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  בוªי התיכון הªדסה אזרחית ותשתיות בע"מ
  
  
  

  2020 בספטמבר 30ח לתקופה שªסתיימה ביום דו
  
  
  
  
  

  2019עדכון תיאור עסקי התאגיד לדו"ח התקופתי לשªת   חלק א'

  

  2020 בספטמבר 30דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד לתקופה שªסתיימה ביום   חלק ב'

  

  2020 טמברבספ 30דוחות כספיים ליום   חלק ג'

  

  'חלק ד

  

  'חלק ה

   מכתב הסכמה למידע כספי תמציתי מאוחד וªפרד

  

  דו"ח רבעוªי בדבר אפקטיביות הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי  

  

  

 1970- החברה היªה "תאגיד קטן" כהגדרת מוªח זה בתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידים), תש"ל

 ד' לתקªות, ככל שהן רלווªטיות לחברה.5ישמת את כל ההקלות מכוח תקªה "). החברה מיהתקªות("

לדוח זה מצורפת מצבת התחייבויות של החברה והחברות המאוחדות בדוחותיה הכספיים המפורסמת בד בבד עם 

  פרסום דוח זה והªכללת בו על דרך ההפªיה.
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  חלק א' 

  

  

  

  2019עדכון תיאור עסקי התאגיד לדוח התקופתי לשªת 

 הªדסה אזרחית ותשתיות בע"מ של בוªי התיכון
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  2019עדכון תיאור עסקי התאגיד לדוח התקופתי לשªת  - חלק א' 

  "החברה")בע"מ ( של בוªי התיכון הªדסה אזרחית ותשתיות

, יובאו להלן פרטים בדבר 1970- א' לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), תש"ל39בהתאם לתקªה 

ªיין שיש לתארו בדוח התקופתי של החברה, שחלו שיªויים או חידושים מהותיים אשר אירעו בעסקי החברה בכל ע

ועד ליום פרסום דוח רבעוªי זה. מובהר כי ככלל, התיאור הªכלל  2019מיום פרסום הדוח התקופתי של החברה לשªת 

יחד עם זאת, בחלק מהמקרים, לשם שלמות  בדוח רבעוªי זה כולל רק מידע אשר היªו, לדעת החברה, מידע מהותי,

התמוªה, כללה החברה תיאור מפורט מהªדרש, הכולל גם מידע שלדעתה איªו מהותי בהכרח. העדכון ªערך בהªחה 

-2020-01(מס' אסמכתא:  2020 במרס 31שפרסמה החברה ביום  2019לשªת  הדו"ח התקופתישבפªי קוראו מצוי 

  ").הדוח התקופתי) ("029488

 אוªו" קרית פרויקט" שעªייªוהתקופתי  לדוח 10.1.3לסעיף ן עדכו  .א

מלוא ההון העצמי  . ªכון למועד הדוח,חתמה החברה על הסכם ליווי עם תאגיד בªקאי 2020במאי,  1ביום 

הדוח על המצב הכספי  לתאריךהושקע על ידי החברה. יחד עם זאת,  ש"חמיליון  60- הושקע בפרויקט בסך של כ

יצוין  .כאמור לעיל בפרויקט לצורך מימון חלק מההון העצמי שהושקע ש"חמיליון  36- של כ אשראי בסךקיים 

  . הדוח, ההלוואה להשלמת ההון העצמי כאמור ªפרעה במלואהפרסום כי ªכון למועד 

  ).2020-01-049480(מס' אסמכתא:  2020 ביוªי 2לפרטים אודות הסכמי המימון כאמור, ראו דיווח מיידי מיום 

כי בסמוך למועד פרסום דוח זה, החברה בוחªת אפשרות של הªפקת אגרות חוב (סדרה יח') ואשר העודפים  יצוין

מפרויקט קרית אוªו ישועבדו לטובת המחזקים מסדרה זו, אם וככל שהחברה תªפיק את אגרות החוב האמורות. 

 19סמה החברה ביום לפרטים ªוספים ראו טיוטת שטר ªאמªות המתייחסת לאגרות החוב (סדרה יח') שפר

   ).2020-01-124539(מס' אסמכתא:  2020בªובמבר 

 "יחידות ªופש-ªתªיה" שעªייªוהתקופתי  לדוח 10.1.1לסעיף עדכון   .ב

תמכור אישר דירקטוריון החברה את  התקשרות החברה בהסכם עם צד ג' לפיו החברה  2020באוגוסט  30ביום 

תמורה כפוף לתשלום מלוא ה, ב)AS ISבªתªיה במצבם הªוכחי (את כלל זכויותיה במלאי מקרקעין על חוף הים 

 31מיליון ש"ח בתוספת מע"מ כדין. לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  49- כסך כולל של ב

  ).2020-01-096069(מס' אסמכתא:  2020באוגוסט 

מיליוªי ש"ח,  11.2- אי בסך של כיצוין כי בעקבות התקשרות החברה כאמור, רשמה החברה ירידת ערך של המל

  .מיליון ש"ח 8.6- הפסד בסך של כ 2020 בספטמבר 30ולאחר הטבת מס רשמה החברה בדוחותיה הכספיים ליום 

 ")הדוחות הכספיים(" 2020בספטמבר  30ליום א בדוחות הכספיים המאוחדים 5לפרטים ªוספים ראה גם באור 

  להלן.

 "מימון" ושעªייªהתקופתי  לדוח 17לסעיף עדכון   .ג

 באמת ממשיכה שלא לעמוד החברה כי עולה, 2020 בספטמבר 30 ליום החברה של הכספיים לדוחותיה בהתאם

 ההון לפיה'), טו(סדרה  החוב אגרות ומחזיקי') יד(סדרה  החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבה לה פיªªסית מידה

 לדף מעבר לתªאים 3.5להוראות סעיף  בהתאם. ")החריגה"ח ("ש מיליון 100- מ יפחת לא החברה של העצמי

להוראות  ובהתאםשªחתם בין החברה לבין הªאמן למחזיקי אגרות החוב (סדרה יד')  הªאמªות לשטר המצורפים

שªחתם בין החברה לבין הªאמן למחזיקי אגרות החוב  הªאמªות לשטר המצורפים לדף מעבר לתªאים 3.5סעיף 

שאªה יתרת קרן אגרות החוב (סדרה יד') ויתרת קרן אגרות החוב (סדרה טו'), שיעור הריבית השªתית שתי

 31(סדרה טו'), בגין התקופה המתחילה ביום פרסום דוחותיה הכספיים המעידים על החריגה הייªו, ביום 

 מבין המוקדם למועד ועד") הריבית עליית מועד(" 2020ביוªי  30בגין הדוחות הכספיים ליום  2020באוגוסט 

 אגרות או') יד(סדרה  החוב אגרות של מסולקת הבלתי הקרן יתרת של מלא פירעון למועד עד או ההחריג תיקון

 החוב אגרות, כאמור הריבית עליית ממועד שהחל כך, 0.5% של בשיעור יעלה, העªיין לפי'), טו(סדרה  החוב

 של בשיעור קבועה שªתית ריבית(חלף  6.65% של בשיעור קבועה שªתית ריבית יישאו החברה של') יד(סדרה 

 שªתית ריבית(חלף  8.45% של בשיעור קבועה שªתית ריבית יישאו החברה של') טו(סדרה  החוב ואגרות) 6.15%
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-2020-01(מס' אסמכתא:  2020באוגוסט  31לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי מיום  .)7.95% של בשיעור קבועה

096876.(  

  "אישי עªיין בהן יש השליטה שלבעלי או השליטה ליבע עם עסקאות -22עדכון לחלק הרביעי "תקªה   .ד

) 2א(1 לסעיף בהתאם), התגמול ועדת אישור קבלת(לאחר  החברה דירקטוריון אישר, 2020 במרץ 31 ביום . 1

שלמה , מר דירקטוריון החברהליו"ר  תשלום ,2000- "סהתש), עªיין בעלי עם בעסקאות(הקלות  החברות לתקªות

 החברות בתקªות כאמור, החברה של דרגתה לפי"המזערי", ה בסכוםל שªתי , של גמול השתתפות וגמועªף

 במרץ 31מיום  מיידיראו דוח  ªוספים לפרטים. 2000- "סהתש), חיצוªי לדירקטור והוצאות גמול בדבר(כללים 

  ).2020-01-029494(מס' אסמכתא:  2020

התקשרות החברה בחוזה העסקה עם גב' את  , בין היתר,אישרה האסיפה הכללית של החברה 2020ביולי  7ביום  . 2

דירקטור ומªכ"ל החברה ובעל השליטה בחברה, בקשר להעסקתה  - קרן בן סימון, בתו של מר עמרם פרץ

(מס'  2020 ביוªי 1זימון אסיפה שפרסמה החברה ביום ראו דוח  ªוספים לפרטים .בתפקיד סמªכ"ל פיתוח עסקי

 .)2020-01-049300אסמכתא: 

ישור א, אישר דירקטוריון החברה לאחר קבלת אישור ועדת התגמול של החברה את 2020ר באוקטוב 13ביום  . 3

הארכת תªאי העסקתה של הגברת ז'קלין כהן, שהיªה קרובה של בעל השליטה בחברה, בתפקידה כאשת מכירות 

 במחלקת השיווק, בפרויקטים של החברה, כפי שקיימים מעת לעת או בתפקיד שיווקי תומך מכירות והכל

כפוף לאישור אסיפת  ישור הארכת תªאי העסקתה של הגברת ז'קלין כהן. אבהתאם להחלטת הªהלת החברה

 21. לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום 2020בªובמבר  26בעלי המªיות שצפויה להתכªס ביום 

 ).2020-01-115035(מס' אסמכתא:  2020באוקטובר 

שטח מסחרי ר דירקטוריון החברה, לאחר קבלת אישור ועדת הביקורת, רכישת , איש2020 באוקטובר 13ביום  . 4

, מטעמו או קרוביו ו/או מªכ"ל החברה ומבעלי השליטה בחברהדירקטור ומר עמרם פרץ המכהן כעל ידי 

בדוח התקופתי פרטים ªוספים על התאגיד   9.2.1 סעיף ראו הפרויקט אודות לפרטים( בגדרהבפרויקט החברה 

דירקטוריון החברה אישר את העסקה כאמור כעסקה שאיªה חריגה, לאחר שועדת הביקורת בחªה  .2019לשªת 

בקשר עם  1999 - (ב) לחוק החברות, תשª"ט117את העסקה בהתאם להוראות הדין לרבות ביחס להוראות סעיף 

 קיום הליך תחרותי.

 "החברה של החשבון רואה -27עדכון לחלק הרביעי "תקªה   .ה

 את החלפת רואה החשבון המבקר של החברה ,אישרה האסיפה הכללית של החברה ,2020סט באוגו 2ביום 

, כרואה החשבון המבקר של החברה, חשבון רואי), BDO( האפט זיומיªויו של משרד רואי החשבון ובהתאם, את 

חברה החל ממועד אישור האסיפה ועד למועד כיªוס האסיפה השªתית הבאה של החברה והסמכת דירקטוריון ה

במועד  הסתיימה), אשר כהוªתם EY( קסירר, פורר, גבאי את קוסטרו"ח  משרדלקבוע את שכרו, זאת חלף 

לפרטים ªוספים ראו דוח זימון אסיפה שפרסמה החברה  .אישור מיªויו של משרד רואה החשבון המבקר החדש

  .)2020-01-073416(מס' אסמכתא:  2020ביולי  9ביום 
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 :)IFRS-(בהתאם לכללי החשבוªאות הביªלאומיים 2020 בספטמבר 30ליום  יקטיםלהלן פרטים אודות פרו  .ו

  
  
  
  

  פרטים על הפרויקט

  
  פרטים על יחידות דיור

פרטים על עלויות ושיעור השלמה של 
  2020בספטמבר  30הפרויקטים ליום 

  
  
  

הכªסות 
צפויות 
(באלפי 

   ש"ח)

  
  רווח גולמי

  
  
  
  
  
  

מועד  
סיום 
צפוי 

  לבªייה
  

  
  

  2020בספטמבר  30ליום 

  לאחר תאריך המאזן
ועד בסמוך למועד 

  הדוח

  
עלות 

מצטברת
, ªטו 

 30ליום 
בספטמ

 2020בר 
(באלפי 

  ש"ח)

  
  
  
  

עלויות 
צפויות 
(באלפי 

   ש"ח)

  
  
  
  

שיעור 
 השלמה

של 
  הפרויקט

  
  

שיעור 
 השלמה

של  כספי
הפרויקט 

(ללא 
קרקע 
   ומימון)

רווח גולמי 
צפוי 

ליתרת 
הפרויקט 
(באלפי  

  ש"ח)

שיעור 
רווח גולמי 

צפוי 
ליתרת 

הפרויקט 
(באלפי  

  ש"ח)

  
  
  
  

  סעיף

  
  
  
  

שם הפרויקט 
  ומיקומו

  
  
  
  

סוג 
  הפרויקט

  
  
  

מספר 
יחידות 

  דיור

  
  

מספר 
יחידות 

דיור 
  מכורות

  
  

מספר 
יחידות 

דיור 
  במלאי

מספר 
יחידות 

דיור 
שªמכרו 

 1מיום 
ביªואר 

2020  

ערך 
כספי 

למלאי 
הªמכר 

 1מיום 
ביªואר 

2020  

  
  

ספר מ
יחידות 

דיור 
  שªמכרו

  
  

ערך 
כספי 
למלאי 
  הªמכר

מלאי 
  דירות

  גמורות

מתחם - ירושלים
1 (*) 

  הסתיים  2%  113  5,703  100%  100%  -   5,590  2,808  1  2,802  1  2  178  180  מגורים

מתחם - ירושלים
2 (**) 

  הסתיים  -   -   11,937  100%  100%  -   11,937  4,686  2  3,900  2  6  154  160  מגורים

  הסתיים  24%  10,014  41,863  100%  100%  -   31,849  4,338  2  10,995  5  17  89  106  מגורים ויסטה ªתªיה

מלאי 
  בªייªים
  בהקמה

  2020  14%  2,188  15,295  93%  95%  8,537  4,570  -   -   -   -   1  171  172  מגורים גדרה

  2022  11%  15,920  139,648  45%  55%  97,706  26,022  1,151  1  139,438  145  8  260  268  מגורים כרמי גת

  2023  18%  61,778  337,298  7%  26%  213,872  61,648  5,720  5  225,268  242  100  242  342  מגורים אשקלון

  2022  %18  43,923  250,473  %5  %37  132,799  73,751  24,379  21  112,905  87  68  87  155  מגורים מודיעין

      133,936  802,217      452,914  5,36721  43,082  32  495,308  482  202  1,181  1,383  סה"כ
  .D- וCבªייªים  - 23וחלקה   B- וA בªייªים  - 22(*) חלקה 

   בªייªים מדורגים. - 25-26וחלקות  F- ו Eבªייªים  - 24*) חלקה *(
  .לון וכן, הועמד מלוא ההון העצמי הªדרש על פי הסכמי הליווי ביחס לפרויקטים האמורים*) ªכון למועד הדוח, החברה התקשרה בהסכמי ליווי עם תאגידים בªקאים ביחס לפרויקטים גדרה, כרמי גת, מודיעין ואשק*(*

 2020 בספטמבר 30להלן פרטים אודות פרויקט פיªוי ביªוי קריית אוªו ליום   .ז

הכªסות  הפרויקט
  צפויות 
(באלפי 

 ש"ח)

מספר יח"ד 
לבªייה (כולל 

 המשויכותדירות 
 דירות לבעלי

 )מפוªים

מס' יח"ד 
ו  שייהרס

 בפרויקט
ושימסרו לבעלי 

  דירות מפוªים

רווח גולמי 
  צפוי 

(באלפי 
  )1( ש"ח)

שיעור 
רווח 

גולמי 
  צפוי

יח"ד 
מכורות ליום 

30 
 בספטמבר

2020  

ערך כספי 
 למלאי הªמכר

 30ליום 
  2020 בספטמבר

  (באלפי ש"ח)

יח"ד מכורות 
לאחר תאריך 

  המאזן
ועד בסמוך 
  למועד הדוח

ערך כספי למלאי הªמכר 
  תאריך המאזןלאחר 

  ועד בסמוך למועד הדוח
  (באלפי ש"ח)

מועד  סיום צפוי 
  לבªייה

 

  D  378,471 243  80  54,263  14%  54  96,181  3  6,198  23/Q4מתחם 
  C  403,972  244  64  62,041  15%   -   -   -   -  2024-2025מתחם 

  בשלבים 2025- החל מ  -   -   -   -   14%  133,696  184  590  976,000  )2( שאר המתחמים
    6,198  3  96,181  54  14%  250,000  328  1,077  1,758,443  "כסה

 בהתאם לדוח אפס. C+Dמתחם  .1
 הרווח הגולמי בשאר המתחמים חושב בהתאם להערכות החברה. .2
 ל היתר בתªאים לבªיית המתחם הראשון.וכן התקבמבעלי הזכויות במתחם.  100%-החברה התקשרה בהסכם עם כ .מתחמים חמישה הכולל בפרויקט מתחמים לשªי הריסה היתר התקבל, הדוח למועד .3
  ובוצעה הריסה של כלל הבªייªים במתחם. Dבוצע פיªוי של כלל הדיירים במתחם  .וכן, הועמד מלוא ההון העצמי הªדרש על פי הסכמי הליווי ביחס לפרויקט האמור  Dמתחם ªכון למועד הדוח, החברה התקשרה בהסכמי ליווי עם תאגיד בªקאי ביחס ל .4

על התחשיבים הכלכליים שערכה החברה, בהתחשב ב: (א) : המידע בטבלה שלעיל בדבר ההכªסות הצפויות, שיעור הרווח הגולמי הצפוי והרווח הגולמי הצפוי ממכירת הדירות שבמלאי היªו מידע המבוסס דבר מידע צופה פªי עתידאזהרה ב
חזיות החברה עשויות זורים בהם ªמצאים פרויקטים אלו; (ב) עלויות הבªיה שªערכות על סמך תחשיבי עבודות; (ג) קצב המכירות החזוי בהתבסס על ªיסיון החברה. תמחירי המכירה הªוכחיים של דירות דומות שªמכרו בפרויקטים אלה ובא
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שיªויים מהותיים לרעה בעלויות הפרויקטים ו/או יחולו שיªויים מהותיים לרעה בעלויות הביצוע של  שלא להתממש במידה ויחולו שיªויים מהותיים לרעה במחירי המכירה של הדירות לעומת המחירים ששימשו בסיס לתחזית ו/או יחולו
למועד הדוח, הפרויקט לפיªוי וביªוי המתואר בסעיף זה לעיל ªמצא בשלב תכªון ולכן אין ביכולתה של יצוין כי הפרויקטים ו/או קצב המכירות של הדירות בפרויקטים ייפול בצורה משמעותית מקצב המכירות ששימש בסיס לחיזוי המידע כאמור. 

  .ים וכו', באילו תªאהאם תאושר התב"ע שהוגשה בגיªו החברה להעריך האם הפרויקט יצא בסופו של דבר אל הפועל ובאיזה מועד יבוצע, את מספר הבªייªים ויח"ד שייבªו בו, אלו שטחי בªיה יאושרו,
  

 : פרויקטים מסוג פיªוי וביªוי  .ח
 : כלכלית של הפרויקטההיתכªות הטרם ªבדקה סופית  ויותר מסך יחידות הדיור במתחם, אולם 25%- חתמה על הסכמים עם דיירים ביחס ל בהם החברה להלן פרטים אודות פרויקטים מסוג פיªוי וביªוי .1

 

2 . ª ים צפויים מתחשיבלהלןªי םכלכלי יםתוªוי לפרויקטים בתחום יםראשוªוי וביªפי** :  
  שיעור רווח גולמי  (במיליוªי ש"ח) רווח גולמי צפוי  (במיליוªי ש"ח) הכªסות צפויות  יח"ד יזם  מס' פרויקטים  פירוט

  18%  3,385  18,820  9,914  19  פרויקטי פיªוי ביªוי
  26%  46  179  24  4  38-2פרויקט הריסה בªיה/ תמ"א 

  18%  3,431  18,999  9,956  23  סה"כ
  .100%(*) חלק התאגיד האפקטיבי בפרוייקטים בסמוך למועד פרסום הדוח היªו          
     ות הפוטªציאליות בפרויקטים ,כאשר אין כל וודאות כי תוכªיות החברה יבשילו וכי יתקבלו התחשיב הכלכלי בוצע בהתאם להערכות החברה בדבר הזכוי(**) בהªחה וכל הפרויקטים המפורטים בטבלה לעיל יבשילו בהתאם לתוכªיות החברה.          
  האישרוים הªדרשים, לרבות הסכמות הדיירים, להוצאת הפרויקטים (כולם או חלקם) לפועל בהתאם לתוכªיות והערכות החברה.          

   על שחתמו הדיירים שיעור  הפרויקט ומיקום שם
  הדיירים סך מתוך הסכם

  תכªוªי מבוקש/מתוכªן מצב  תכªוªי ªוכחי מצב בªייה זכויות
  שייבªו "דיחצפי   שייבªו "דיחצפי   יח"ד חתומות

  2017-2018בשªים פרויקטים שהחלו 
  520  120  99  83% אז"ר -חיפה

  570  128  90  70% הרב מימון-בת ים
  420  120  81  68% מגידו- חולון
  2,200  633  397  63% הר הצופים- חולון

  2019פרויקטים שהחלו בשªת 
  970  185  153  83% ת"א יפו-חיפה

  500  106  86  81%  ארמון הªציב- ירושלים
  133  34  27  80% רזיאל- ªתªיה

  150  40  30  75% רוטשילד-ים בת
  170  48  36  75%  סמטה אלמוªית -אזור

  301  54  36  67%  פרªקל (לאחר ועדה מקומית) -רמלה
  230  66  44  67% רמז-סבא כפר

  700  192  114  59%  פªחס ספיר ובן צבי- אזור
  ª 55%  180  330  1,150פתלי- ראשל"צ
  1,700  480  200  42% פואבלו אספªיול- ראשל"צ

  2020פרויקטים שהחלו בשªת 
 160  43  35  81%  ברªדה-פ"ת

 448  64  46  72%  קרית משה- רחובות
  610  144  94  65%  חיפה ברל כצªלסון

  1,700  309  151  49%  ודªוה ד -חיפה 
  474  96  31  32%  דואªי -יבªה 

  13,106  3,192  1,930  סה"כ
  38-2פרויקט הריסה בªיה/ תמ"א 

  23  13  13  100% 10בלוך -תל אביב
  22  8  8  100%  238בªי אפרים -תל אביב
  22  8  7  88%  240בªי אפרים -תל אביב
  23  13  6  46%  12בלוך -תל אביב

  90  42  34  סה"כ
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בסופו של דבר אל הפועל ובאיזה מועד  םיצא יםבשלב מקדמי ולכן אין ביכולתה של החברה להעריך את קצב החתמת הדיירים בפרויקט והאם בכלל הדיירים יסכימו לחתום, האם הפרויקט יםªמצא לעיל זה בסעיף המתואריםלפיªוי ביªוי  הפרויקטים, דוחלמועד ה
 ייתכן כאשר, החברה ידי על סופית ªבחªה טרם לעיל המתוארים הפרויקטים של הכלכלית ההיתכªות, כן כמו , באילו תªאים וכיו"ב.שהוגשה וככל אם, בגיªם השהוגש, אלו שטחי בªיה יאושרו, האם תאושר התב"ע הם, את מספר הבªייªים ויח"ד שייבªו ביבוצעו

  .כלכלית היתכªות אי בשל, היתר בין), חלקם או(כולם  הפרויקטים את לקדם שלא תבחר והחברה
 מידע בבחיªת היªם לעיל, המוצגים הרגישות וªיתוחי צפויה גולמית רווחיות בדבר ªתוªים צפויות, הכªסות החתימות, שיעור בפרויקטים, הדיור יח"ד מספר עם בקשר החברה הערכות לרבות הפרויקטים עם בקשר לעיל המתוארע : המידאזהרה בדבר מידע צופה פªי עתיד

 לרבות החברה, מתכªוªי שוªה באופן להתקיים או להתקיים שלא עשויים אשר החברה של ותכªוªים הערכות כולל זה, דוח למועד ªכון בחברה שקיים מידע על מבוסס המידע וודאית. איªה בפועל והתקיימות ואשר החברה של המלאה בשליטתה איªו אשר עתיד פªי הצופה
 בזמיªותם) (ו/או הגלם חומרי במחירי ו/או הבªייה בעלויות שיªויים יחולו )2( בפרט; הפרויקט ממוקם בו ובאזור בכלל למגורים הדירות שוק במצב ו/או הªדל״ן שוק במצב ו/או המשק במצב לרעה שיªויים יחולו )1( להלן: המפורטים מהגורמים יותר או אחד ויתקיים במידה

  .2019 לשªת החברה של התקופתי לדוח 24 בסעיף כמפורט החברה חשופה להם הסיכון מגורמי מי התקיימות ו/או אדם כוח של בזמיªותו ו/או הבªיה תשומות במחירי ו/או
  

 וב: להלן טבלה המפרטת את אגרות החוב ומועדי פירעוªן ביחס לתקבולים צפויים מפרויקטים אשר חלק מכספי העודפים  בהם משמש כבטוחה לאגרות הח  .ט
סדרת 

 אגרות חוב
מועד 

 הקצאה
יתרת אגרות 
חוב במחזור 

בסמוך למועד 
 דוחפרסום ה

 "ח)ש(באלפי 

   הקיימותהבטוחות 
  ד הדוחועלמ למחזיקי אגרות החוב

מועד 
סיום צפוי 

 לפרויקט

תקבולים 
ממלאי 
דירות 

(באלפי 
 ש"ח)

תקבולים 
צפויים 

בפרויקט 
(באלפי 
 ש"ח) 

יתרת עלויות 
 מתוקצבות

 יתבצע בגיªם
 בªקאי שחרור

 (באלפי ש"ח)

אשראי 
בªקאי  

) פיקדון(
ªטו (באלפי 

 ש"ח)

עודף 
 חזוי ªטו
(באלפי 

 ח)ש"
(*) 

מועד תחילת 
 קרן פירעון

מועד 
  סיום

 פירעון
 קרן

חשבון בªק של החברה אליו יועברו העודפים  שעבוד  60,500  2017דצמבר    ')יד(סדרה 
לחלק  9.3.1 בסעיףמפורט  - בפרויקט מודיעיןהחזויים 

  הראשון לדוח התקופתי:
o זכות על דרך השעבוד על כל זכויות החברה  המחאת

לה, ככל שישוחררו, מהפרויקט  שישוחררובעודפים 
 .הª"ל

o  על מלוא זכויות החברה בחשבון  קבועשעבוד)
 על בסכום הגבלה ללא בדרגה ראשון יחידהמשועבד) 

  . המשועבד בחשבון החברה זכויות מלוא

2022   
  

142,969  87,225  155,379  1,541  73,274  30.6.2021   
)10% 

  )מהקרן

30.6.2022  
)20% 

  )מהקרן
  

חשבון בªק של החברה אליו יועברו העודפים  שעבוד  51,000  2019ריל אפ  ')טו(סדרה 
לחלק  9.2.2 בסעיףמפורט  - בפרויקט כרמי גתהחזויים 

  הראשון לדוח התקופתי:
o זכות על דרך השעבוד על כל זכויות החברה  המחאת

לה, ככל שישוחררו, מהפרויקט  שישוחררובעודפים 
 .הª"ל

o  בחשבון  (על מלוא זכויות החברה קבועשעבוד
 על בסכום הגבלה ללא בדרגה ראשון יחידהמשועבד) 

  .המשועבד בחשבון החברה זכויות מלוא

2022  14,144  63,981  85,430  )72,099(  64,794  31.12.2021   
)15% 

  )מהקרן

30.6.2023  
)25% 

  )מהקרן

חשבון בªק של החברה אליו יועברו העודפים  שעבוד  71,000  2020יªואר   ')טז(סדרה 
לחלק  9.3.2 בסעיףמפורט  - בפרויקט אשקלוןם החזויי

  הראשון לדוח התקופתי:
o זכות על דרך השעבוד על כל זכויות החברה  המחאת

לה, ככל שישוחררו, מהפרויקט  שישוחררובעודפים 
 .הª"ל

o  על מלוא זכויות החברה בחשבון  קבועשעבוד)
 על בסכום הגבלה ללא בדרגה ראשון יחידהמשועבד) 

  .המשועבד בחשבון רההחב זכויות מלוא

2022  138,256  99,876  235,725  )92,283(  94,690  31.12.2022   
)15% 

  )מהקרן

30.6.2024  
)25% 

  )מהקרן

. עפ"י שטרי הªאמªות, החברה זכאית להחזר פרעוªות שבוצעו למחזיק אגרות החוב מאמצעיה העצמיים של החברה 30.09.2020לאחר פרעון מלוא ההתחייבויות לבªקים ולפªי פרעון ההתחייבויות למחזיקי אגרות החוב, בהתאם לדוחות הכספיים ליום  –משמעו  –" עודף חזוי ªטו"(*)  
  : העצמיים ולפיכך זכאית להחזר ממקורותיהשהחברה ביצעה  פרעוªותה להלןוזאת מתוך הכספים שיש להפקיד בחשבוªות העודפים. 

'  אג"ח יד'  פירוט טו   סה"כ  אג"ח טז'  אג"ח 
4  9,480  (באלפי ש"ח)ועד בסמוך למועד פרסום הדוחות הכספיים  30.09.2020ליום  שבוצעו עד פרעוªות ,882  1,701  16,063  

ן, יובהר כי הªתוªים שªיתªו בטבלה היªם על סמך יתרות כ- . כמודוחכירה הקיימים למועד ההªתוªים בטבלה לעיל מבוססים על ההªחה כי הפרויקטים יסתיימו במועד כפי שחוזה החברה, קצב המכירות בפרויקטים ימשך כמתוכªן ובמחירי המ
: המידע (בטבלה שלעיל) בדבר מועד סיום צפוי לפרויקט ותקבולים צפויים היªו מידע אזהרה בדבר מידע צופה פªי עתיד"י אומדªי המפקחים מטעם הבªקים של כל פרויקט. פהמלאי, התקבולים הצפויים מדירות מכורות והערכת עלויות ע

ה, באזורים דומים; (ב) עלויות הבªיה שªערכות על סמך תחשיבי עבודות; (ג) קצב בוסס על התחשיבים הכלכליים שערכה החברה, בהתחשב ב: (א) מחירי המכירה הªוכחיים של דירות דומות לדירות העתידות להיבªות בפרויקטים אלהמ
יים לרעה בעלויות שלא להתממש במידה ויחולו שיªויים מהותיים לרעה במחירי המכירה של הדירות לעומת המחירים ששימשו בסיס לתחזית ו/או יחולו שיªויים מהותהמכירות החזוי בהתבסס על ªיסיון החברה. תחזיות החברה עשויות 

    ורה משמעותית מקצב המכירות ששימש בסיס לחיזוי המידע כאמור.הפרויקטים ו/או יחולו שיªויים מהותיים לרעה בעלויות הביצוע של הפרויקטים ו/או קצב המכירות של הדירות בפרויקטים יפחת בצ
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) 2020 באוקטובר 1החל מיום להלן טבלה המפרטת את תזרים אגרות החוב ביחס למקורות מהפרויקטים של החברה (  .י

  (באלפי ש"ח): 

  שªים                                                                      
 השימושים

 סה"כ  2024  2023  2022  2021 2020

  60,500  -   -   12,100  48,400  -    )1') (די(סדרה   קרן

  51,000  -   12,750  30,600  7,650  -   )2) (טו(סדרה 

  71,000  17,750  42,600  10,650  -   -   )3') (טז(סדרה 
  6,184  -   -   402  3,821  1,961  (*) )1') (די(סדרה  ריבית

  9,331  -   539  2,370  04,31  2,112  (*) )2) ('טו(סדרה 
  985,12  488  2,734  3,905  3,905  953,1  )3') (טז(סדרה 

 211,000  18,238  58,623  60,027  68,086 6,026 סה"כ שימושים
  המקורות

  64,723  -   -   12,502  52,221  -   )1( מודיעין
  60,331  -   13,289  32,970  11,960  2,112  )2כרמי גת (
  78,127  18,238  45,334  14,555  -   -   )3אשקלון (

 7,819  -   -   -   3,905 3,914 ) 4מקורות שוטפים (
 211,000  18,238  58,623  60,027  68,086 6,026  סה"כ מקורות 

  .סעיף ג' לעילראה גם  .מליון ש"ח 100-עקב ירידה בהון העצמי מתחת ל 0.5%-לאחר העלאת הריבית ב  (*)
רעוªות שבוצעו למחזיקי אגרות החוב מאמצעיה העצמיים של החברה וזאת מתוך הכספים שיש להפקיד בחשבוªות העודפים. בהתאם לשטרי הªאמªות, החברה זכאית להחזר פי  *)*(

  הטבלה לעיל מªיחה כי החברה לא תממש את הזכות האמורה.

   "חהאגהקרן והריבית של סדרת  לפרעוןשהעודפים בהם צפויים לשמש  הפרויקטים  "ח האג סדרת  מס"ד
  . מודיעין  יד'  1
  כרמי גת.  טו'  2
  אשקלון.  טז'  3
  :השוטפים ממקורותיה התשלום את להשלים תידרש כי צופה החברה בהן שªים לפי החוב אגרות פירוט להלןשוטפים:  מקורות  4

   -  2020 שªת
  ').יד(סדרה  חוב אגרותתשלום ריבית של  בגין חאלפי ש"  1,961- סך של כ
  ').טז(סדרה  חוב אגרותריבית של תשלום  בגין חאלפי ש"  1,953- סך של כ

   ').טז(סדרה  חוב אגרות תשלומי ריבית של בגין חאלפי ש"  3,905- סך של כ -  2021 שªת
  

 אגרות החוב כאמור לעיל ןפירעו לאחר לשימוש החברה הצפויים העודפים יתרת
  עודף  )ריבית"ח (כולל אג  תופיקדוªו"כ עודפים סה  פירוט

  6,590  )66,684(  73,274  אג"ח יד'
  34,46  )331,60(  ,47964  אג"ח טו'
  510,70  )985,83(  ,69094  אג"ח טז'

  8521,7  )000,211(  587,232  "כסה
  בדוח הדירקטוריון שלהלן. 9(**) לפרטים ªוספים אודות אגרות החוב של החברה ראו סעיף  

ג"ח כמבואר לעיל, היªם לאחר פרעון האשראי הבªקאי וחובות אחרים לבªק של החברה הסכומים הרשומים במקורות המצויªים לעיל, שיוותרו מכל פרויקט עבור תשלום א
ה בכפוף לכך שלחברה יהיו ו/או החברה הבת (לפי העªיין) הקשורים בפרויקטים הª"ל. יובהר כי פירעון הקרן והריבית של אגרות החוב מתוך המקורות המצויªים לעיל יהי

ש לצורך פירעון אגרות החוב כאמור. בכפוף לאמור לעיל, להערכת החברה, לאחר תשלומי האג"ח, החברה תעמוד בהתחייבויותיה עודפים בפועל שªיתן לעשות בהם שימו
  לבªקים ו/או השוטפות.

ים : המידע בטבלה שלעיל בדבר סכום המקורות לפירעון אגרות החוב ביחס לכל אחד מהפרויקטים, והמועדים הצפויאזהרה בגין מידע צופה פªי עתיד
לקבלת הסכומים הרשומים במקורות מהווה מידע צופה פªי עתיד אשר איªו ודאי ואיªו בשליטת החברה בלבד ומבוסס על הערכות החברה הכוללות, 
בין היתר, את מחירי המכירה של דירות בפרויקטים האמורים אותם בוªה החברה וכן באזורים בהם ªמצאים פרויקטים של החברה ושל דירות 

ועלויות הבªיה שªערכות על סמך תחשיבי עבודות והתכªון עליו התבססה החברה בקביעת מספר סמוכים להם, מצב שוק הדיור למגורים למועד הדו"ח באזורים 
במידה בפרויקטים השוªים. הערכות החברה בדבר סכום המקורות לפירעון אגרות החוב כאמור בטבלה שלעיל עשויות שלא להתממש  יחידות הדיור

ב שוק הדירות המכירות והעלות הכוללת יהיו שוªים בפועל מאלו שהעריכה החברה וזאת, בין היתר, אם יחולו שיªויים מהותיים במצב המשק בכללותו ו/או במצ שªתוªי
  למגורים בכלל, באזורים בהם ממוקמים הפרויקטים בפרט ו/או במחירי תשומות הבªיה.
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, דירקטוריון החברה 1970- לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 48בהתאם להוראות תקªה 

רקטוריון ואת תמצית הדוחות הכספיים ביªיים המאוחדים של החברה לתקופה של מתכבד להגיש את דו"ח הדי

אלא אם צוין במפורש  ").מועד הדוח"- " ותקופת הדוח(" 2020 בספטמבר 30ביום  וחודשים שªסתיימ ושלושה תשעה

 2020 בספטמבר 30אחרת, הªתוªים הכספיים בדוח זה מתייחסים לדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה ליום 

  .")הדוחות הכספיים("

  הסברי הדירקטוריון למצב עסקי החברה, תוצאות פעילותה, הוªה העצמי ותזרימי המזומªים שלה

 כללי . 1

"). תחום חוק החברות(" 1999–החברה היªה חברה ציבורית כמשמעות מוªח זה בחוק החברות, התשª"ט

 ה, בעיקר למגורים. להלן עיקר פעילות החברהפעילותה העיקרי של החברה היªו ייזום והקמת פרויקטים של בªי

 :למועד הדוח

 יה ושיווק של כªון, בªים ברחבי הארץ;  6- יחידות דיור ב 957- ייזום, תכªפרויקטים שו 

  ית פרויקטים בתחום 19ייזום שלªים (חלקם בשלבים מקדמיים)התחדשות עירוªות שוªבשלבי היתכ , 

בכפוף להבשלת הפרויקט בהתאם לתוכªיות החברה וקבלת , יח"ד 13,106יח"ד ובªיית  3,192לפיªוי 

כמפורט בטבלה המתייחסת לפרויקטים מתחום ההתחדשות העירוªית בפרק  ההיתרים הדרושים על פי דין,

, היקף וככל שכלל הפרויקטים יבשילו, אם וככל שיבשילו רכת החברהלהע. עדכון עסקי התאגיד לעיל

, בהתאם להערכות מיליארד ש"ח והרווח הגולמי 18.8- ם לכצפוי להסתכים פרויקטכלל הההכªסות ב

 יםש"ח, וזאת לאורך כל תקופת הפרויקט מיליארד 3.4- צפוי להסתכם בכ החברה הידועות במועד זה,

 ים.פרויקטהוביחס לכלל 

 וי  יפרויקטªוי ביªיה/ תמ"א של פיª38-2הריסה ב : 

ים רכת החברה, היקף ההכªסות בפרויקטלהע "ד.יח 90יח"ד ובªיית  42לפיªוי פרויקטים  4החברה מקדמת 

ש"ח, וזאת לאורך כל  מיליוªי 46- ש"ח והרווח הגולמי צפוי להסתכם בכ מיליוªי 179- צפוי להסתכם לכ

  ים.פרויקטהוביחס לכלל  יםתקופת הפרויקט

  וªוי קריית אוªוי ביªפרויקט פי : 

של  בשטח מסחר יח"ד ושטחי 1,077- עד כצפויות להיבªות דיירים ו 328צפויים להתפªות לפיו  רויקטפ . 1

 מ"ר. 2,400- כ

 .הכלולים בפרויקט מתחמים חמישה מתוך מתחמים לשªי הריסה היתר התקבל  . 2

 .בפרויקטמבעלי הזכויות  100%החברה התקשרה בהסכם עם  . 3

 : Dמתחם  . 4

בחודש מאי . יח"ד) 243יח"ד ובªיית  80(פיªוי  Dעבור מתחם  בתªאיםהיתר מלא  קיבלההחברה   .א

עבודות חפירה  והחלוהסתיימו עבודות הריסה  2020פוªו כל הדיירים, ובחודש אוגוסט  2020

 .ודיפון

 ªחתם הסכם מימון לפרויקט עם תאגיד בªקאי ומלוא ההון העצמי הושקע בפרויקט  .ב

 .במתחם יח"ד ª ,57מכרו לתאריך הדוח  .ג

מיליארד  1.8- הסתכם לכבפרויקט קרית אוªו צפוי ל מכלל המתחמים להערכת החברה, היקף ההכªסות

מיליון ש"ח, וזאת לאורך כל תקופת הפרויקט וביחס לכלל  250- ש"ח והרווח הגולמי צפוי להסתכם בכ

  המתחמים בפרויקט.

  .2019בפרק תיאור עסקי התאגיד בדוח התקופתי לשªת  10.1.3לפרטים ªוספים ראו סעיף 

 החברה של ביכולתה אין ולכן מקדמי בבשל יםªמצא חלקם החברה, של ביªוי לפיªוי פרויקטיםל ביחס

 םיצא יםהפרויקט האם לחתום, יסכימו הדיירים בכלל והאם בפרויקט הדיירים החתמת קצב את להעריך

 בªיה שטחי אלו ,הםב שייבªו ויח"ד הבªייªים מספר את ,יבוצעו מועד ובאיזה הפועל אל דבר של בסופו

 ההיתכªות ,כן כמו וכיו"ב. תªאים באילו ,שהוגשה לוככ אם ,בגיªם שהוגשה התב"ע תאושר האם יאושרו,
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 תבחר והחברה ייתכן כאשר ,החברה ידי על סופית ªבחªה טרם לעיל המתוארים הפרויקטים של הכלכלית

  .כלכלית היתכªות אי בשל ,היתר בין ),חלקם או (כולם הפרויקטים את לקדם שלא

 עם בקשר הפרויקט, את לפועל להוציא כולתהי בדבר החברה הערכות :עתיד פªי צופה מידע בדבר אזהרה

 ªתוªים היתר, קבלת מועדי בפרויקטים, הדיור יח"ד מספר עם בקשר החברה הערכות לרבות הפרויקטים

 שקיים מידע על מבוסס אשר עתיד פªי צופה מידע היªו צפויה גולמית ורווחיות צפויות הכªסות בדבר

 גורמים עקב וזאת בפועל, תתממשªה אלה שהערכות ודאותו כל אין כי מובהר הדוח. למועד ªכון בחברה

 (ב) דין; פי על הªדרשות הדיירים הסכמות יתקבלו כי וודאות כל אין (א) זה: ובכלל החברה בשליטת שאיªם

 בתשומות שיªויים יחולו לא כי וודאות כל אין (ג) ;במלואו הפרויקט את תבצע החברה כי וודאות כל אין

 (ה) בפרויקט; הדיור יחידות את לשווק ליכולת באשר ודאות כל אין (ד) הפרויקט; ועביצ למועד עד הבªייה

 בדבר ודאות כל אין (ו)-ו שיבוצע; ככל בפרויקט, הדיור יחידות ישווקו בהם למחירים באשר וודאות כל אין

 עשוי תידע פªי הצופה המידע דבר. של בסופו הפועל אל הוצאתו בדבר ו/או הפרויקט של הכלכלית הכדאיות

 לא אשר מגורמים שיושפע יכול או שªצפה, מכפי שוªה באופן להתממש או חלקו או כולו להתממש, שלא

 את המאפייªים הסיכון מגורמי באיזה שיªוי עקב החברה, של בשליטתה איªם ואשר מראש, להעריכם ªיתן

   .החברה על םהמשפיעי החיצוªיים ובגורמים הכלכלית בסביבה מהתפתחויות וכן החברה פעילות

 התפתחות עסקי החברה בתקופת הדוח ולאחריו . 2
 

בדוחות הכספים  5ראו באור ולאחריה לפרטים אודות התפתחות עסקי החברה בתקופת הדוח  . 2.1
 .להלן

  
 )ª19-COVIDגיף הקורוªה (ת והשפעגילוי בדבר  . 2.2

בתקופה האחרוªה פוקד את העולם אירוע גלובלי בעל השלכות מאקרו כלכליות משמעותיות 

") במדיªות רבות ברחבי העולם ªגיף הקורוªה(") ªCOVID-19גיף הקורוªה (שמקורו בהתפשטות 

התפרצות ªגיף הקורוªה ואי הוודאות בקשר לקצב  ").משבר הקורוªהובכלל זה בישראל ("

התפשטותו, להªחיות ולפעולות השוªות שªªקטו ויªקטו על ידי הממשלה להתמודדות עם משבר 

ידרש לתהליך החזרה לשגרה, משרים אי וודאות על מגוון תחומים ין שהקורוªה ולמשך הזמ

אי הוודאות  לרבות על הפעילות הכלכלית העתידית בעולם ובישראל ועל השווקים הפיªªסיים.

האמורה והפעולות שªªקטו על ידי הממשלה במסגרת ההתמודדות כאמור, הביאו למשבר כלכלי 

היתר, גם בירידות שערים חדות בבורסות העולם ובעליה בארץ ובעולם אשר בא לידי ביטוי, בין 

בתשואות של אגרות החוב הקוªצרªיות בשל העלייה ברמת הסיכון ואי הוודאות. במסגרת 

ההתמודדות הלאומית עם המגיפה, תוקªו על ידי ממשלת ישראל תקªות לשעת חירום אשר 

למרחב הציבורי כאשר, בין  הטילו מגבלות על תªועה ועל התקהלות אªשים תוך צמצום היציאה

היתר, הוחלט על סגירת מרכזים מסחריים, בתי עסק שוªים וזאת, למעט בתי עסק חיוªיים 

, בªקים, מרפאות פארמהשהמשך פעילותם הותר על פי ההªחיות כגון: סופרמרקטים, רשתות 

מגבלות על מקומות תרבות, בילוי ופªאי וכן הוטלו  ªסגרו, כן") והחיוªיות הפעילויות(" 'ווכ

"). לאור היות המשבר אירוע דיªאמי ומתמשך ההªחיותפעילות המגזר העסקי הציבורי והפרטי ("

המאופיין באי וודאות רבה, מידת השפעתו על הפעילות העסקית העתידית במשק תלויה במידה 

ובהיקף התממשותם של המשתªים השוªים הקשורים בהתמודדות עם התפשטות הªגיף בארץ 

בהם, משך הזמן בו ימשיך ויתפשט הªגיף למול היכולת למציאת חיסון ו/או תרופה; ובעולם (ו

היקף ההגבלות על הפעילות העסקית כתוצאה מכך; רמת התמיכה הממשלתית במשק; המצב 

משרדי הממשלה  גיבשו 2020אמªם במהלך החודשים אפריל ומאי הכלכלי הביªלאומי וכיו"ב). 

די חזרה לשגרה״ במטרה לחזור לפעילות עסקית מלאה ״אסטרטגיית יציאה מהמשבר״ ו״צע

, ובחודשים לאחר מכן היה ªראה כי המשק המקומי בטווח הזמן הקצר, בכפוף לעמידה בהªחיות



 4

והעולמי מתחילים לחזור לשגרה מסוימת עם ההקלות בסגר ופתיחת עסקים שלוותה 

דשת של הªגיף ועלייה בהתאוששות בשערי המדדים בבורסות  השוªות, אך עם ההתפרצות המחו

בשיעורי ההדבקה בארץ ובעולם הוטלו מגבלות סגר חדשות שגורמות לאי וודאות לגבי עªפי 

פעילות רבים וכן לגבי התªהגות השווקים בחודשים הבאים ואף קיים חשש של כªיסה למיתון 

 החברהפעלה  מגפת הקורוªהמאז החלה התפשטות  .אשר משכו והשפעותיו איªם ברורים

רה על רציפות תפקודית כוללת לצורך ªיהול ההמשכיות העסקית שלה וזאת בכפוף לכל לשמי

המגבלות וההªחיות הממשלתיות, תוך שמירה קפדªית על בריאות כלל המועסקים על ידה וכלל 

 משבר תקופת החלה מאז החודשים כל לאורך שעשתה כפי, ממשיכה החברה הדיירים בªכסיה.

כªן וזאת בהתאם להªחיות ממשלת וכמת בבªייה שªמצאים ויקטיםהפר הקמתבייזום ו, הקורוªה

ישראל על פיהן הוגדר עªף הבªייה כעªף חיוªי למשק. כמו כן, החברה ממשיכה לפעול לתכªון 

שהªהלת החברה בחªה את השפעות  לאחר והוצאת היתרים בפרויקטים השוªים של החברה.

 30ליום  והאומדªיםה את הערכותיה לא שיªת החברההיזמית,  תהועל פעיל וªהורהקמשבר 

, בªוסףבביצוע מהיבט של הכªסות ועלויות הצפויות.  לפרויקטיםהמתייחסים  2020 בספטמבר

 30החברה בחªה את שווי המלאי ליום בהתבסס על פעולות שªªקטו על ידי הªהלת החברה, 

על פי ו ל החברהלרבות, בדרך של שיחות ו/או עדכון ממעריכי שווי חיצוªים ש 2020 בספטמבר

 30האיªדיקציות שהצטברו עד כה בחברה ובשוק ªמצא כי לא חל שיªוי מהותי בשווי המלאי ליום 

בדבר מימוש מלאי המקרקעין לפרטים ( 2019בדצמבר  31ביחס לשווים ליום   2020 בספטמבר

ªכון . להערכת החברה ובדוחות הכספיים המאוחדים ביªיים)  'א5בªתªיה (חוף הים) ראה באור 

למועד דיווח זה, להתפשטות ªגיף הקורוªה אין השפעה מהותית לרעה על מחירי המכירה של 

הדירות של החברה. כמו כן, להערכת הªהלת החברה, לא צפויה השפעה מהותית לרעה על קצב 

ªוכח ביקושים שחוותה החברה מאז פרוץ שיווק יחידות הדיור על ידי החברה וזאת, בין היתר, 

כמו כן, להערכת הªהלת החברה, למועד הדיווח לא צפויים להיות  .ד למועד דוח זההקורוªה וע

קשיים מהותיים בגיוס אשראי בªקאי בעקבות משבר הקורוªה ובשלב זה לא ªיכרים קשים 

על ªה שיש בהם כדי לגרום לאי עמידה בהתחייבויות החברה וים הªובעים ממשבר הקוריתזרימ

, יודגש כי ביחס לפרויקטים של החברה בגדרה, כרמי גת, מודיעיןבתקופה זו. פי הסכמי המימון 

, התקשרה החברה בהסכמי ליווי בªקאיים עם בפרויקט פיªוי ביªוי קרית אוªו Dומתחם  אשקלון

  תאגידים בªקאיים והועמד מלוא ההון העצמי הªדרש על פי הסכמי הליווי. 

ה וגורמים שוªים כגון המשך מטבע הדברים, מדובר באירוע משתªה שאיªו בשליטת החבר
התפשטות ªגיף הקורוªה, החלטות של מדיªות ורשויות רלווªטיות יש בהם כדי להשפיע על 
החברה ותוצאותיה. הגילוי בדבר השלכות ªגיף הקורוªה על פעילותה העסקית של החברה 

ס, בין . מידע זה מבוס1968- מהווה "מידע צופה פªי עתיד" כהגדרתו בחוק ªיירות ערך, תשכ"ח
היתר, על הערכות ואומדªים של החברה ªכון למועד זה, ומתבססות על פרסומים בארץ ובעולם 

הערכות אלו עלולות שלא להתממש או להתממש בªושא זה והªחיות הרשויות הרלווªטיות. 
התפרצות מחודשת ו/או ªוספת באופן שוªה מהאמור לעיל, לרבות באופן שלהתפתחויות בעªיין 

רוªה והתפשטותה תהייªה השפעות מהותיות מאוד על פעילות החברה ומצבה מגפת הקו של
כתוצאה מגורמים אשר איªם ידועים לחברה ו/או איªם בשליטתה, ובכלל זה  ,העסקי, בין היתר

על הכלכלה העולמית ובישראל, לרבות תוך התרחבות לתחומי פעילות הקורוªה  משברהרחבת 

 .כליים או הפיªªסיים בישראל ו/או בעולם וכיו"בªוספים והרעה משמעותית בתªאים הכל
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 המצב הכספי . 3
, לעומת הדוח על 2020 בספטמבר 30להלן יפורטו עיקרי ההתפתחויות שחלו בסעיפי הדוח על המצב הכספי ליום 

   (באלפי ש"ח): 2019דצמבר ב 31וליום  2019 בספטמבר 30המצב הכספי ליום 

  סעיף מאזªי
   

  הסברי החברה   בדצמבר  31ליום   כל אחת מהשªיםשל  בספטמבר 30ליום 
2020  2019  2019  

  (באלפי ש"ח)
    497,518  489,976  741,179  סך המאזן

  ª  673,593כסים שוטפים 
   מהמאזן) 91%-(כ

443,596  
   מהמאזן) 91%-(כ

441,355  
   מהמאזן) 89%-(כ

השיªוי בסעיף זה ªובע מגידול במזומªים, פיקדוªות, הכªסות 
. הגידול בסעיף זה קוזז בחלקו מלאי בªייªים ודירותו ללקב

  .ומלאי מקרקעיןסעיפי חייבים, קיטון במ
מזומªים ושווי 

  מזומªים
47,892  

  מהמאזן) 6%-(כ
20,715  

  מהמאזן) 4%-(כ
16,387  

  מהמאזן) 3%-(כ
  להלן לאחר טבלה זו. 6- ו 5ראו סעיפים  - להסברי החברה

מזומªים ופקדוªות 
  משועבדים

247,914  
  מהמאזן) 33%-(כ

82,812  
  מהמאזן) 17%-(כ

91,877  
  מהמאזן) 18%-(כ

  כולל בעיקר: 2020בספטמבר  30ליום 

 ות בסך שלªמליון ש"ח  92- כו מליון ש"ח 72- כ פקדו
 המשועבדים בחשבוªות הליווי של הפרויקטים כרמי גת

זכויות החברה לקבלת עודפים ואשקלון, בהתאמה. 
(סדרה ובת מחזיקי אג"ח מפרויקטים אלו משועבדות לט

 של החברה, בהתאמה.  )'זט(סדרה מחזיקי אג"ח ) ו'טו

 ות בסך שלªמליון ש"ח  16- כו מליון ש"ח 61- כ פקדו
קרית אוªו המשועבדים בחשבוªות הליווי של הפרויקטים 

  וגדרה, בהתאמה.
  3,434  הכªסות לקבל

  מהמאזן) 0.5%-(כ
9,007  

  מהמאזן) 2%-(כ
13,752  

  מהמאזן) 3%-(כ
  בגין הכªסות לקבל מרוכשי דירות. 

חייבים ויתרות 
  חובה 

584  
  מהמאזן) 0.1%-(כ

3,528  
  מהמאזן) 1%-(כ

1,924  
  מהמאזן) 0.4%-(כ

מליוªי ש"ח  1.7- השיªוי ªובע בעיקר מקיטון במוסדות בסך של כ
בעקבות הסדר השומות שªחתם מול מס הכªסה בגין השªים 

2011-2016.  
מלאי בªייªים 

ות בהקמה ודיר
  למכירה 

215,369  
  מהמאזן) 29%-(כ

103,217  
  מהמאזן) 21%-(כ

128,584  
  מהמאזן) 26%-(כ

הקיטון בסעיף זה ªובע בעיקר ממכירת דירות. הקיטון בסעיף זה 
, וכן ªוספות בפרויקטים גדרה וכרמי גת קוזז בחלקו מהשקעות

להסברי . מסיווג הפרויקטים אשקלון ומודיעין ממלאי מקרקעין
  ו הטבלאות בהערה (א) להלן לאחר טבלה זו.רא - החברה

  158,400  מלאי מקרקעין
  מהמאזן)  21%-(כ

224,317  
  מהמאזן)  50%-(כ

188,831  
   מהמאזן) 38%-(כ

ודיעין מהשיªוי בסעיף ªובע בעיקר מסיווג הפרויקטים אשקלון ו
בªייªים בהקמה. כמו כן, רשמה החברה ירידת ערך של לאי למ

מיליוªי  11.2- הים בªתªיה בסך של כמלאי המקרקעין על חוף 
ש"ח. לפרטים אודות מכירת המקרקעין על חוף הים בªתªיה ראו 

סיווגה החברה את פרויקט  מªגד א' בדוחות הכספיים.5באור 
לא שוטף (כולל מקרקעין ממלאי  Dמתחם - קריית אוªו

ההתחייבות לשירותי בªייה שªרשמה במסגרת ההתחייבויות 
  .השוטפות)

ª וספים, ראו גם הטבלאות בהערה (א) להלן לאחר להסברים
  טבלה זו.

  הון חוזר 
  היחס השוטף 

34,282  
1.05  

70,763  
1.19  

56,346  
1.15  

תקופת המחזור התפעולי של החברה ªקבעה לארבע שªים, 
בהתאם לכך מסווגים את הªכסים השוטפים וההתחייבויות 

לך השוטפות הקשורות לתחום הבªייה והייזום, שייפרעו במה
  תקופת המחזור התפעולי.

  ª  67,586כסים לא שוטפים 
   מהמאזן) 9%-(כ

46,830  
  מהמאזן)  9%-(כ

56,163  
   מהמאזן) 11%-(כ

  

  29,669  מלאי מקרקעין
  מהמאזן)  4%-(כ

18,464  
  מהמאזן)  3%-(כ

22,593  
   מהמאזן) 5%-(כ

מליון  ª -19וספות בסך של כ השיªוי בסעיף ªובע בעיקר מהשקעות
מליון ש"ח  4- וסך של כ פיªוי ביªוי בקרית אוªו יקטש"ח בפרו

מªגד סיווגה החברה את פרויקט  בפרויקטי פיªוי ביªוי השוªים.
למלאי מקרקעין שוטף (כולל ההתחייבות  Dמתחם -ית אוªוקרי

  לשירותי בªייה שªרשמה במסגרת ההתחייבויות השוטפות).
חר להסברים ªוספים, ראו גם הטבלאות בהערה (א) להלן לא

    טבלה זו.
ªכסים בשל הטבות 

  , ªטולעובדים
1,618  

  מהמאזן)  0.2%-(כ
1,473  

  מהמאזן)  0.3%-(כ
1,427  

   מהמאזן) 0.3%-(כ
  בהתאם לעדכון עצמי של הערכת אקטואר.

 6,386  רכוש קבוע 
   מהמאזן) 1%-(כ

4,827  
   מהמאזן) 1%-כ(

4,938  
   מהמאזן) 1%-(כ

  קוזזו בחלקן מרישום פחת.הגידול בסעיף ªובע בעיקר מרכישות ש

ªכסים בלתי 
  מוחשיים

264  
  מהמאזן)  0.04%-(כ

400  
  מהמאזן)  0.1%-(כ

367  
   מהמאזן) 0.1%-(כ

  הקיטון ªובע בעיקר מההפחתה לאורך חיי הªכס.

  ª  5,119כסי זכות שימוש
   מהמאזן) 1%-(כ

6,197  
  מהמאזן)  1%-(כ

5,446  
  מהמאזן) 1%-(כ

  חודשים. 12 עללתקופה העולה בגין חכירות 

  24,530  מסים ªדחים 
   מהמאזן) 3%-(כ

15,019  
  מהמאזן)  3%-(כ

21,392  
  מהמאזן) 4%-(כ

בעיקר מסים ªדחים בגין הפסדים לצורכי מס שªוצרו לחברה 
  שיªוצלו בעתיד הªראה לעין.

התחייבויות 
  שוטפות

639,311  
   מהמאזן) 86%-(כ

372,833  
  מהמאזן)   76%-(כ

385,009  
  ן)מהמאז 78%-(כ

 ,השיªוי בסעיף זה בתקופת הדוח ªובע מגידול באג"ח, ספקים
לקו מקיטון . הגידול קוזז בחוחכירה מקדמות מלקוחות, זכאים

  מסים שוטפים לשלם.ו באשראי בªקאי ואחרים
אשראי מתאגידים 

  בªקאיים ואחרים 
65,648  

  מהמאזן)  9%-(כ
116,730  

   מהמאזן) 24%-כ(
109,440  

   מהמאזן) 22%-(כ
ויסטה בפרויקטים בªקאי טון ªובע בעיקר מפירעון אשראי הקי

מאידך גידול מיליון ש"ח  81- בסך של כ אשקלון ומודיעין ªתªיה,
 ליון ש"ח.ימ 26בסך  יםפיªªסי יםאגידמת , ªטומלקיחת אשראי
מהאשראי היªו אשראי ב"ליווי בªקאי"  44%- כ לתאריך המאזן,

בממוצע (לא צמוד, המחושב על בסיס ריבית הפריים 
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מהאשראי היªו באירו בגין הקרקע ברומªיה  1%- . כ)2%פריים+
מהאשראי היªו בריבית  56%- כ .)5.2%(בממוצע  5.5%ביורובור+
  .(אשראי זה ªפרע לאחר תאריך המאזן) 10.3%( קבועה של 

  180,646  רות חובאג
   מהמאזן) 24%-(כ

159,347  
   מהמאזן) 33%-(כ

140,577  
   מהמאזן) 28%-(כ

עד  , על פי תªאי אגרות החוב,הצפויה להיפרע אג"חת קרן סך יתר
אלפי ש"ח.  6,050- מסתכמת לסך של כ 2021בספטמבר  30ליום 

בדבר מועדי פירעון אגרות החוב, ראה טבלה בסעיף ו' לעיל בדוח 
. 2019עדכון תיאור עסקי התאגיד לדו"ח התקופתי לשªת 

  להלן לאחר טבלה זו. 9להסברים ªוספים ראו סעיף 
ªותªי ספקים ו

  שירותים 
49,489  

   מהמאזן) 7%-(כ
20,282  

  מהמאזן)   4%-(כ
31,229  

  מהמאזן)  6%-(כ

הגידול בתקופת הדוח ªובע בעיקר משלבי הביצוע השוªים 
  בפרויקטים ומהיקפי הפעילות של החברה. 

  22,908  זכאים ויתרות זכות 
   מהמאזן) 3%-(כ

14,383  
  מהמאזן)  3%-(כ

17,568  
   המאזן)מ 4%-(כ

בריבית לשלם של השיªוי בתקופת הדוח ªובע בעיקר מגידול 
. מªגד היה קיטון האג"ח, ומוסדות מע"מ בגין תקבולי דיירים

. הסעיף כולל יתרת זכות של ובהוצאות לשלם בהפרשה לגמר
החברה כלפי חברת ªיהול בבעלות ושליטה מלאה של מר עמרם 

אלפי  15- בסך של כ דירקטור ומªכ"ל ובעל השליטה בחברה, -פרץ
ושחברת שלא ªמשכו  דמי ªיהולחלק מסכום  היתרה כוללת ש"ח.

בהתאם לתªאים שאושרו במוסדות  םהªיהול זכאית לקבל
  החברה כדין.

מיסים שוטפים 
  לשלם 

6,996  
   מהמאזן) 1%-(כ

678  
  מהמאזן)  0.1%-(כ

9,953  
   מהמאזן) 2%-(כ

היתרה היªה בעיקר יתרת מוסדות בהתאם להסדר השומות 
  .2011-2016שªחתם מול מ"ה בגין השªים 

  219,651  מקדמות מלקוחות 
  מהמאזן)   30%-(כ

59,523  
  מהמאזן)   12%-(כ

74,441  
    מהמאזן) 15%-(כ

, גדרה יםפרויקטיחס לבששולמו הגידול ªובע ממקדמות דיירים 
  ואשר טרם הוכרו בסעיף הכªסות.ת אוªו י, אשקלון קריכרמי גת

התחייבות למתן 
  שירותי בªייה

91,795  
  מהמאזן) 12%-(כ

רישום התחייבות למתן שירותי בªייה כªגד מלאי מקרקעין   -  -
  .Dמתחם - בפרויקט פיªוי ביªוי בקרית אוªו

חלויות שוטפות 
  בגין חכירה

2,178  
   מהמאזן) 0.3%-(כ

1,890  
  מהמאזן)  0.4%-(כ

1,801  
   מהמאזן) .4%0-(כ

  חודשים. 12בגין חכירות  מעל 

התחייבויות לא 
  שוטפות 

5,515  
   מהמאזן) 1%-(כ

6,254  
  מהמאזן)  1%-(כ

5,755  
   מהמאזן) 1%-(כ

  

התחייבויות בשל 
  , ªטוהטבות לעובדים

844  
   מהמאזן) 0.1%-(כ

990  
  מהמאזן)  0.2%-(כ

779  
  מהמאזן) 0.2%-(כ

 ר.בהתאם לעדכון עצמי של הערכת אקטוא

התחייבות בגין 
  חכירה

4,671  
   מהמאזן) 1%-(כ

5,264  
  מהמאזן)  1%-(כ

4,976  
  מהמאזן) 1%-(כ

 חודשים. 12על לתקופה העולה בגין חכירות  

  96,353  הון עצמי 
   מהמאזן) 13%-(כ

110,889  
  מהמאזן)  23%-(כ

106,754  
   מהמאזן) 21%-(כ

, 2019 בדצמבר 31הקיטון בהון העצמי בין תאריך המאזן לבין 
  מיליון ש"ח. ª -10.7ובע בעיקר מהפסד בתקופת הדוח בסך של כ

כהגדרתו יחס הון עצמי למאזן 
    בשטרות הªאמªות

72% 34%  34%  
  

 מלאי בªייªים ודירות למכירה  .א

  (באלפי ש"ח): הרכב הסעיף . 1

   2019בדצמבר  31  2019 בספטמבר 30  2020 בספטמבר 30  פירוט

  60,422  23,799  165,992  מלאי בªייªים בהקמה

  68,162  79,418  377,49  מלאי דירות גמורות

  128,584  103,217  369,215  סה"כ

  (באלפי ש"ח): להלן טבלה המפרטת את השיªויים במלאי בªייªים בהקמה בתקופת הדוח . 2

  סה"כ  מודיעין  אשקלון  כרמי גת  גדרה  פירוט

  60,422  -   -   43,778  16,644  2019בדצמבר  31יתרה ליום 

  138,844  76,377  62,467  -  -  )1.7.20- (סווג ב מלאי מקרקעיןסיווג מ

  114,223  1,829  12,680  71,008  28,706  השקעות

  )497,147(  )4,454(  )13,499(  )88,764(  )40,780(  גריעות

  165,992  273,75  61,648  26,022  4,570  2020בספטמבר  30יתרה ליום 
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  (באלפי ש"ח): ות בתקופת הדוחלהלן טבלה המפרטת את השיªויים במלאי דיר . 3

  סה"כ  ªתªיה ויסטה  תלפיותם -י  פירוט

  יח"ד  סכום  יח"ד  סכום  יח"ד  סכום

  35  68,162  22  40,319  13  27,843   2019בדצמבר  31יתרה ליום 

  )10(  )18,785(  )5(  )470,8(  )5(  )315,10(  גריעות

  25  49,377  17  31,849  8  17,528  2020בספטמבר  30יתרה ליום 

  לאי מקרקעין: מ  .ב

  (באלפי ש"ח): ªתוªים בדבר מלאי מקרקעין המסווג לªכסים שוטפים . 1

  2019בדצמבר  31ליום   2020 בספטמבר 30ליום   שם הפרויקט
  ª (*)  49,000  60,237תªיה (יחידות ªופש)

  72,167  -  (**) מודיעין
  56,427  -  (**) אשקלון

  -  D (***)  109,400מתחם  –קריית אוªו 
  188,831  ,400158  סה"כ

   .א' בדוחות הכספיים5בקשר עם מכירת המקרקעין בªתªיה וירידת ערך המלאי בעקבות המכירה כאמור, ראה באור (*) 

  (**) סווג למלאי בªייªים בהקמה.

  .2020ון השלישי של שªת שªרשמה ברבע התחייבות למתן שרותי בªייה ש"חמיליוªי  92- כולל סך של כוכן (***) סווג ממלאי מקרקעין בªכסים השוטפים. 

  (באלפי ש"ח): ªתוªים בדבר מלאי מקרקעין המסווג לªכסים לא שוטפים . 2

  2019בדצמבר  31ליום   2020 בספטמבר 30ליום   שם הפרויקט
  8,386  11,926  (*) פיªוי ביªוי קרית אוªו

  700  1,635  )2פיªוי ביªוי ת"א (תמ"א 
  -  2,289  יםפיªוי ביªוי שוªפרויקטי 

  13,507  ,19813  רומªיה
  22,593  669,29  סה"כ 

  סווג למלאי מקרקעין בªכסים השוטפים. D(*) מתחם 

  תוצאות הפעילות  . 4
 בגיªן. הטבלאות שלהלן מפרטות את מספר יחידות הדיור שªמכרו בתקופות שלהלן וההיקף הכספי  .א

  :מכרו בכל תקופהªמס' יחידות דיור ש  

  סה"כ  4רבעון   3רבעון   2רבעון   1רבעון  שªה
2020  209  121  206   35 (*) 571  
2019  49  15   65   62  191  
2018  14  17  10  132   173  

  :(באלפי ש"ח) מכרו בכל תקופהªההיקף הכספי בגין יחידות הדיור ש  

  
  
  
  
  

  למועד פרסום הדוחות.סמוך (*) מכירות שבוצעו עד 

 מכרו פירוט לª(באלפי ש"ח) ולאחריה בתקופת הדוחיחידות דיור ש:  

  יח"ד פרויקט
  

  יח"ד  סכום
  

  יח"ד  סכום
  

  יח"ד שªותרו   סכום
  במלאי

  סה"כ  הדיווח לאחר תאריך  9/2020-1
  5  14,196  6  7,494  3  6,702  3  ם- תלפיות י

  15  15,333  7  4,338  2  10,995  5  ויסטה ªתªיה
  7  140,589  146  1,151  1  139,438  145  כרמי גת
  95  230,988  247  5,720  5  225,268  242  אשקלון
  47  137,284  108  24,379  21  112,905  87  מודיעין

  692  102,379  57  6,198  3  8196,1  54  פיªוי ביªוי קרית אוªו
  861  640,769  571  49,280  35  ,948591  536  סה"כ

  סה"כ   4רבעון   3רבעון   2רבעון   1רבעון  שªה
2020  218,022  127,524  245,943  49,280 (*)  640,769  
2019  64,829   26,139   59,704   63,034  213,706  
2018  31,330  32,362  19,049  147,784   230,525  
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שלושה חודשים ו תשעהשל  ותלתקופלהלן יפורטו עיקרי ההתפתחויות שחלו בסעיפי דוח רווח והפסד   .ב

 ושªסתיימשלושה חודשים ו תשעהשל לתקופות , לעומת דוח רווח והפסד 2020 בספטמבר 30ביום  ושªסתיימ

 : 2019דצמבר ב 31ולשªה שªסתיימה ביום  2019 בספטמבר 30ביום 

 תשעהלתקופה של   סעיף מדוח רווח והפסד
חודשים שªסתיימה ביום 

בכל אחת  בספטמבר 30
  מהשªים

לתקופה של שלושה 
חודשים שªסתיימה ביום 

בכל אחת  בספטמבר 30
  מהשªים

לתקופה 
שªסתיימה 

 31ביום 
בדצמבר 

2019  

  הסברי החברה

2020  2019  2020  2019  
  (באלפי ש"ח)                                    

לפרטים ªוספים אודות מכירות   179,268  45,229  98,221  128,182  191,380  הכªסות ממכירת דירות
החברה בפרויקטים השוªים של 

ראו הטבלה דירות בפרויקטים, 
  שבסעיף (א) להלן, לאחר טבלה זו. 

  187  8  364  71  481  שהוכרוחדשות מס' יח"ד 
  179,268  45,229  98,221  128,182  191,380  סה"כ הכªסות

עלות ההכªסות ממכירת דירות 
   י"ע)- להלןללא ירידת ערך (

166,992  
 87%-(כ

  מההכªסות)

109,427  
 85%-(כ

  מההכªסות)

84,991  
 87%-(כ

  מההכªסות)

39,231  
 87%-(כ

  מההכªסות)

155,642  
 87%(כ

  מההכªסות)

ראו הטבלה ים, לפרטים ªוספ
  . שבסעיף (א) להלן, לאחר טבלה זו

   עלויות ייזום בפרויקטי פיªוי ביªוי.  2,547  739  288  1,909  2,084  עלויות ייזום פיªוי ביªוי 
בהתאם להסכם מכירה לצד ג'.   -  -  -  -  11,236  )חוף היםªתªיה (מלאי  י"ע

א בדוחות 5לפרטים ראו ביאור 
  הכספיים.

  בהתאם להערכות שווי חיצוªית.  )2,579(  -  -  -  -  מªיה ביטול י"ע מלאי רו
  בהתאם להערכות שווי חיצוªית.  )1,630(  -  -  -  -  י"ע מלאי תלפיות י"םביטול 

כתוצאה  ברווחרבעון זה מאופיין   153,980  39,970  85,279  111,336  180,312  סה"כ עלויות
פרויקטים חדשים במביצוע 

לפירוט רווח באשקלון ומודיעין. 
ולמי שªזקף בדוחות הכספיים לפי ג

ראו טבלה בסעיף (א)  פרויקטים,
  .להלן, לאחר טבלה זו

  25,288  5,259  12,942  16,846  11,068  רווח גולמי 
  21,079  5,259  12,942  16,846  22,304  ללא י"ערווח גולמי 

  14%  12%  13%  13%  6%  רווח גולמי אחוז
  12%  12%  13%  13%  12%  רווח גולמי ללא י"ע אחוז

  הוצאות מכירה ושיווק 
  אחוז מההכªסות

5,010  
3%  

3,788  
3%  

2,548  
3%  

1,437  
3%  

5,225  
3%  

בעיקר תוספות הוצאות שיווק של 
וכן סיווג של  פרויקטים חדשים.

 יהוצאות השיווק בפרויקט פיªו
שªרשמו בעלויות  ביªוי קריית אוªו
  .ייזום פיªוי ביªוי

בעיקר קיטון בתביעות - 2019בשªת   11,786  2,606  3,315  7,371  9,469  הוצאות הªהלה וכלליות 
המשפטיות (עקב סיום הליכים 

  משפטיים).
  7%  6%  3% 6%  5%  אחוז מההכªסות 

  -  -  -  80  -  105  הון מימוש ר"ק רווח
הרווח התפעולי (ללא ירידת ערך)   8,277  1,216  7,159  5,687  )3,306(  תפעולי(הפסד)  רווח

יªויים ברמת היªו ªגזרת של הש
יח"ד שªמכרות והרווחיות הגלומה 
שלהן וההכªסות ממכירת 

ראו גם הסבר ברווח  מקרקעין.
  הגולמי כאמור לעיל.

  4,068  1,216  7,159  5,687  7,930  ללא י"ערווח תפעול 
  5%  3%  7%  4%  )2%(  אחוז מההכªסות 

  2%  3%  7%  4%  4%  אחוז מההכªסות ללא י"ע

- עלויות המימון היªן כ סך כלל  222  61  38  122  157  הכªסות מימון 
-אלפי ש"ח לעומת סך של כ 15,901
אלפי ש"ח בתקופה  14,466

הוצאות  המקבילה אשתקד.
היªן ªטו  בדוח רווח והפסדהמימון 

לאחר היוון הוצאות מימון 
סך של  הווןלªכסים. בתקופת הדוח 

אלפי ש"ח, לעומת סך של  5,332- כ
פה אלפי ש"ח שהווªו בתקו 6,383

  המקבילה אשתקד.

  )13,171(  )2,160(  )4,874(  )8,205(  )10,726(  הוצאות מימון 
  )12,949(  )2,099(  )4,836(  )8,083(  )10,569(  סה"כ הוצאות מימון, ªטו

  7%  5%  5%  6%  6%  אחוז מההכªסות 

  )4,672(  )883(  2,323  )2,396(  )13,875(  לפªי מסים )הפסדרווח (
  )8,881(  )883(  2,323  )2,396(  )2,639(  ללא י"עים לפªי מס )הפסדרווח (   

  1,405  )185(  559  )492(  )3,122(  הוצאות מס (הטבת מס) 
  )6,077(  )698(  1,764  )1,904(  )10,753(  )הפסדרווח (
  )9,911(  )698(  1,764  )1,904(  )2,101(  ללא י"ע )הפסדרווח (

  )3%(  )2%(  2%  )1%(  )6%(  אחוז מההכªסות 
  )6%(             )2%(             2%            )1%(           )1%(             מההכªסות ללא י"עאחוז 
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  (באלפי ש"ח): בדוחות הכספיים לפי פרויקטים ויח"ד שהוכרורווח גולמי הכªסות, פירוט   .א

 

) לתקªות ªיירות ערך (דוחות 14(ב)(10חזוי בהתאם לתקªה  גילוי בדבר תזרים מזומªים . 5
  ("תקªות ªי"ע"):  1970 –תקופתיים ומידיים), תש"ל 

  .בדוחותיה הכספיים של החברה (מאוחד וסולו) לא מתקיימים סימªי האזהרה כהגדרתם בתקªות ªי"ע

  מקורות מימון . 6

מלקוחות, אשראי מתאגידים בªקאים וªותªי החברה מימªה את פעולותיה (כמתואר לעיל) מהון עצמי, מקדמות 

דירקטוריון החברה  ,2020באוקטובר  28ביום  .אשראי אחרים וכן מגיוס חוב באמצעות הªפקת אג"ח לציבור

למועד פרסום הדוח  ,. לפיכךהחליט להסמיך את הªהלת החברה לפעול לגיוס חוב בדרך של הªפקת אגרות חוב

  ªפקת אגרות חוב.החברה ªמצאת בתהליך של ה ים,הכספי

 תזרים המזומªים . 7

 תזרים מזומªים מפעילות שוטפת  .א

אלפי ש"ח לעומת  196,910- כמפעילות שוטפת אשר הסתכם לסך של  חיוביבתקופת הדוח לחברה תזרים 

אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד ולעומת תזרים מזומªים  68,542- כבסך של  יחיובתזרים מזומªים 

  .2019 לפי ש"ח בשªתא 101,938- כבסך של  חיובי

2020/90-01  

  :מ בעיקר זה ªבע חיוביתזרים 

 אלפי ש"ח. 1,341ירידה בחייבים ויתרות חובה  בסך   .א

 אלפי ש"ח. 10,318ירידה בהכªסות לקבל בסך   .ב

 אלפי ש"ח. 48,615ירידה במלאי בªייªים בהקמה ודירות למכירה בסך   .ג

 אלפי ש"ח. 18,234בהתחייבויות לספקים ולªותªי שירותים בסך  עלייה  .ד

  אלפי ש"ח. 1,019בזכאים ויתרות זכות (כולל מסים שוטפים לשלם) בסך  עלייה  .ה

 אלפי ש"ח. 145,210עלייה במקדמות מלקוחות בסך   .ו

    :מבעיקר  שªבעהזה קוזז מפעילות  חיוביתזרים 

  אלפי ש"ח. 10,753הפסד בסך   .א

 אלפי ש"ח. 14,608עלייה במלאי מקרקעין בסך   .ב

   אלפי ש"ח. 5,332למלאי בªייªים למכירה ומקרקעין בסך היוון עלויות אשראי   .ג

  
  פרויקט

   2019שªת   בשªים: בספטמבר 30שלושה חודשים שהסתיימו ביום   בשªים: בספטמבר 30חודשים שהסתיימו ביום  תשעה
2020  2019  2020  2019    

רווח   הכªסות   יח"ד
  גולמי

רווח   הכªסות   יח"ד
  גולמי

רווח   הכªסות   יח"ד
  גולמי

רווח   הכªסות   יח"ד
  גולמי

רווח   הכªסות   יח"ד
  גולמי

 3 7,923 3  -  2,699  1  -  -  -  3  7,913  3  -  -  -   מדורגים -ירושלים 

  -  -  -  -  -  -  C+D    1  2,793  10  -  -  -  1  2,793  10ירושלים 

 A+B    1  2,058  361  3  6,209  1,192  -  -  -  -  -  -  5 10,650 1,482ירושלים 

 )E+F    3  5,951  25  4  8,738  )278(  -  -  -  1  2,082  )348(  6 14,136 )307ירושלים 

 233 3,250 1  233  3,250  1  -  -  -  233  3,250  1  -  -  -  הוד השרון קומביªציה
 4,695 23,823 11  1,572  6,654  3  993  4,506  2  4,084  19,729  9  2,282  10,966  5  ויסטה ªתªיה

 1,769 4,109 2  111  22  -  -  -  -  1,245  4,109  2  -  -  -  גן הפקאן רחובות
 159 94 -  25  26  -  -  -  -  56  94  -  -  -  -  חולון בשדרה

 17,016 111,178 49  4,524  30,496  2  2,613  18,257  -  12,776  78,140  49  6,618  47,398  -  גדרה
 407 4,105 110  -  -  -  5,833  50,738  37  -  -  -  11,523  100,287  147  כרמי גת
  -  -  -  -  -  -  3,027  16,526  238  -  -  -  3,027  16,526  238  אשקלון
  -  -  -  -  -  -  947  5,401  86  -  -  -  947  5,401  86  מודיעין

  25,457  179,268  187  6,117  45,229  8  13,423  98,221  364  19,311  128,182  71  24,793  191,380  481  סה"כ ממכירת דירות 
  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  )11,236(  -  -  י"ע  ªתªיה (חוף הים)

  2,579  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  ביטול י"ע רומªיה
  1,630  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  --  ביטול י"ע תלפיות 

הוצאות ייזום פיªוי 
  ביªוי

  
-  

  
-  

  
)2,084(  

  
-  

  
-  

  
)1,909(  

  
-  

  
-  

  
)288(  

  
-  

  
-  

  
)739(  

-  -  )2,547(  

  )1,831(  -  -  )119(  -  -  )193(  -  -  )556(  -  -  )405(  -  -  עלויות אחרות
  25,288  179,268  187  5,259  45,229  8  12,942  98,221  364  16,846  128,182  71  11,068  191,380  481  רווח גולמי סה"כ
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2019/90-01  

  תזרים חיובי ªבע בעיקר מ:

 אלפי ש"ח. 537ירידה בחייבים ויתרות חובה  בסך   .א

 אלפי ש"ח. 71,846ירידה במלאי בªייªים בהקמה ודירות למכירה בסך   .ב

 ח."אלפי ש 9,219עלייה בהתחייבויות לספקים ולªותªי שירותים בסך   .ג

 ח."אלפי ש 14,702ייה במקדמות מלקוחות בסך על  .ד

    :תזרים חיובי זה קוזז מפעילות ששימשה בעיקר ל

 אלפי ש"ח. 1,904הפסד בסך   .א

 אלפי ש"ח 2,278עלייה בהכªסות לקבל בסך   .ב

 אלפי ש"ח. 12,522עלייה במלאי מקרקעין בסך   .ג

 "ח.אלפי ש 12,378ירידה בזכאים ויתרות זכות (כולל מסים שוטפים לשלם) בסך   .ד

   אלפי ש"ח. 6,383היוון עלויות אשראי למלאי בªייªים למכירה ומקרקעין בסך   .ה

  תזרים מזומªים מפעילות השקעה  .ב

פיקדוªות  להפקדת בעיקר שימשאשר ח אלפי ש" 158,184- כבסך של  שליליבתקופת הדוח לחברה תזרים 

תזרים  לעומת אלפי ש"ח. 2,610- של כבסך רכוש קבוע  ולרכישתש"ח אלפי  156,036- של כ בסך משועבדים

אלפי ש"ח  36,218- אלפי ש"ח אשר שימש להפקדת פיקדוªות משועבדים בסך של כ 37,025- שלילי בסך של כ

  .אלפי ש"ח 807- מחיר למשתכן) ולרכישת רכוש קבוע בסך של כ- (בעיקר בפרויקט גדרה

  תזרים מזומªים מפעילות מימון  .ג

- פרעון אגרות חוב בסך של כשימש לאלפי ש"ח אשר  7,221- של כבסך  שליליתזרים לחברה בתקופת הדוח 

פרעון מאלפי ש"ח ו 45,052- פירעון אשראי מתאגידים בªקאיים ואחרים, ªטו בסך של כש"ח, לאלפי  30,567

(סדרה טז') מהªפקת אגרות חוב בעיקר  קוזזזה  שליליתזרים  אלפי ש"ח 1,490התחייבות בגין חכירה בסך 

אלפי ש"ח אשר שימש לפרעון אשראי  25,355- תזרים שלילי בסך של כ לעומת ."חאלפי ש 69,888- של כ בסך

אלפי ש"ח  28,797- אלפי ש"ח, פרעון אג"ח בסך של כ 45,305- מתאגידים בªקאיים ואחרים, ªטו בסך של כ

אלפי ש"ח, תזרים שלילי זו קוזז מהªפקת אג"ח (סדרה טו') בסך  1,288ופרעון התחייבות בגין חכירה בסך 

  .אלפי ש"ח 50,035- כ של

 ממשל תאגידי . 8
  
  דירקטורים בעלי מומחיות חשבוªאית ופיªªסית  .א

 31לא חלו שיªויים מהותיים ביחס לגילוי שªיתן בªושא בדוח הדירקטוריון על מצב עªייªי החברה ליום 

 2020 במרס 31שפורסם ביום  2019אשר ªכלל במסגרת הדוח התקופתי של החברה לשªת  2019דצמבר ב

  .")2019הדוח התקופתי לשªת ) ("2020-01-029488אסמכתא: (מס' 

                            המבקר הפªימי   .ב

לא חלו שיªויים מהותיים ביחס לגילוי שªיתן בªושא בדוח הדירקטוריון אשר ªכלל במסגרת הדוח התקופתי 

  .2019לשªת 

 דיווח על דירקטורים בלתי תלויים  .ג

ראה בדבר שיעור הדירקטורים הבלתי תלויים. למועד הדוח בחברה החברה לא אימצה בתקªוªה את ההו

  .ומירב סיגל) ישראליה"ה אבי  –דירקטורים בלתי תלויים (שªי הדח"צים  2מכהªים 
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 תרומות  .ד

  .ש"חאלפי  87- החברה תרמה בתקופת הדוח סך של כ

 
 אגרות חוב שבמחזור . 9

 
  : 2019דוח התקופתי לשªת להלן שיªויים מהותיים ביחס לגילוי שªיתן בªושא במסגרת ה

  מיליוªי ש"ח . 8- של אגרות חוב (סדרה יב') בסך של כ 2020ביוªי  30שחל ביום פרעון סופי   .א

  מיליוªי ש"ח. 23- אגרות חוב (סדרה יג') בסך של כ של 2020ביוªי  30שחל ביום סופי פרעון   .ב
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 מªותכפי שªקבעו בשטרי הªא - התחייבויות החברה לעמוד באמות מידה פיªªסיות . 10

  טז'), החברה התחייבה לעמידה באמות מידה פיªªסיות (כהגדרתו בשטרי הªאמªות), כדלקמן: - במסגרת שטרי הªאמªות שªחתמו ביחס לאג"ח מהסדרות (יד', טו' ו

  אמת מידה פיªªסית  סדרה 
יחס העודפים   יחס  מיªימאלי של הון עצמי למאזן  הון עצמי מיªימלי

  המיªימאלי 
סף מיªימלי 

ªקבע כעילה ש
  לפרעון מיידי *

סף מיªימלי שªקבע 
שמתחתיו יעלה 

  שיעור הריבית

 ª30כון ליום 
 בספטמבר

2020  

סף מיªימלי 
שªקבע כעילה 

  *לפרעון מיידי 

סף מיªימלי שªקבע 
שמתחתיו יעלה 

  שיעור הריבית

 ª30כון ליום 
 בספטמבר

2020  

ªכון ליום 
30 

 בספטמבר
2020  

היחס 
הקבוע 
בשטר 

  הªאמªות
מליון  96-כ  מיליון ש"ח 100  מיליון ש"ח  80  יד

  ש"ח
  105%   119%  72%-כ  17%   16%

  75%-כ  18%   15%  מיליון ש"ח 100  מיליון ש"ח  75  טו
  

125%  110%  
  105%  132%  20%  15%  מיליון ש"ח 90  מיליון ש"ח  75  טז

  למשך תקופה העולה על שªי רבעוªים רצופים.  (*)

 ביוªי 30החל ממועד פרסום דוחותיה הכספיים של החברה ליום ש"ח, מיליון  100ההון העצמי של החברה פחת מסך של , לאור זאת שם הדוחלמועד פרסולאור האמור, ªכון 

יעור הריבית מליון ש"ח או מועד פירעון סופי של אגרות החוב הרלווªטיות, כמוקדם מבªיהם, ש 100- ועד למועד בו תפרסם החברה דוחות לפיהם ההון העצמי גבוה מ 2020

  .0.5%יתרת קרן אגרות החוב (סדרה יד') ואגרות החוב (סדרה טו') עלה בשיעור של  שªושאותהשªתית 

  
___________________________    _________________________  

  שלמה עªף, יו"ר דירקטוריון                               ומªכ"ל דירקטורעמרם פרץ, 

  

  ª 2020ובמברב 19תאריך החתימה: 



 
  

  
  
  

  
  

  בו©י התיכון ה©דסה אזרחית ותשתיות בע"מ
  

  2020, בספטמבר 30 ליוםמאוחדים ם יבי©ידוחות כספיים 
  
  

  בלתי מבוקרים
  
  
  
  

  תוכן הע©יי©ים
  
  

   עמוד  
  
  

  2  סקירת דוחות כספיים בי©יים מאוחדים
  
  

  3-4  על המצב הכספי מאוחדיםדוחות 
  
  

  5  דוחות רווח והפסד מאוחדים
  
  

  6  מאוחדים על הרווח הכוללדוחות 
  
  

  7-9  על השי©ויים בהון מאוחדים דוחות 
  
  

  10-11   על תזרימי המזומ©יםמאוחדים דוחות 
  
  

  12-16  מאוחדיםבי©יים  באורים לדוחות הכספיים
  
  
  

- - - - - - - - - - - -   
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  דוח סקירה של רואה החשבון המבקר 

  לבעלי המªיות של חברת בוªי התיכון הªדסה אזרחית ותשתיות בע"מ

  מבוא

), הכולל את הדוח "הקבוצה"סקרªו את המידע הכספי המצורף של בוªי התיכון הªדסה אזרחית ותשתיות בע"מ (להלן: 

ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על רווח או הפסד ורווח  2020בספטמבר  30המאוחד על המצב הכספי ליום התמציתי 

כולל אחר, השיªויים בהון ותזרימי המזומªים לתקופות של תשעה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. הדירקטוריון 

"דיווח  IAS 34אלה בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי וההªהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופות ביªיים 

כספי לתקופות ביªיים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופות ביªיים אלה לפי פרק ד' של תקªות ªיירות ערך (דוחות 

  סקירתªו.. אחריותªו היא להביע מסקªה על מידע כספי לתקופות ביªיים אלה בהתבסס על 1970-תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  
 הכספי והמידע תאריך באותו שהסתיימה ולשªה  2019בדצמבר  31ליום  החברה של המאוחדים השªתיים הכספיים הדוחות

 תאריך, בוקרו שהסתיימו באותו חודשים ולתקופות של תשעה ושלושה 2019בספטמבר  30המאוחד ליום  תמציתי ביªיים
 2019בªובמבר  28 ו 2020במרץ  31 מיום עליהם שלהם הדוחות אשר אחריםמבקרים  חשבון רואי ידי על בהתאמה, וªסקרו,

  .בהתאמה מסויגת, בלתי ומסקªה מסויגת בלתי דעת כללו חוות בהתאמה,–

  

 1.88% -לא סקרªו את המידע הכספי לתקופות הביªיים התמציתי של ישות שאוחדה אשר ªכסיה הכלולים באיחוד מהווים כ

. המידע הכספי לתקופות הביªיים התמציתי של אותה ישות ªסקר על ידי 2020בספטמבר  30ם מכלל הªכסים המאוחדים ליו

רואה חשבון אחר שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לªו ומסקªתªו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותה ישות, 

  מבוססת על דוחות הסקירה של רואה חשבון מבקר  אחר. 

  

  היקף הסקירה

של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות  2410ערכªו את סקירתªו בהתאם לתקן סקירה (ישראל) 

ביªיים הªערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביªיים מורכבת מבירורים, בעיקר 

מיישום ªהלי סקירה אªליטיים ואחרים. סקירה היªה מצומצמת עם אªשים האחראים לעªייªים הכספיים והחשבוªאיים, ו

בהיקפה במידה ªיכרת מאשר ביקורת הªערכת בהתאם לתקªי ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך איªה מאפשרת לªו להשיג 

ות דעת ביטחון שªיוודע לכל העªייªים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אªו מחווים חו

  של ביקורת.    

  

  מסקªה

בהתבסס על סקירתªו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבªו דבר הגורם לªו לסבור שהמידע 

  . IAS 34הכספי הª"ל איªו ערוך, מכל הבחיªות המהותיות, בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי 

ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבªו דבר  בªוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתªו

הגורם לªו לסבור שהמידע הכספי הª"ל איªו ממלא, מכל הבחיªות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקªות 

  .ª-1970יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  

  זיו האפט                                    2020בªובמבר  19תל אביב, 

  רואי חשבון                                                            
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  על המצב הכספי מאוחדיםדוחות 

  
  

    
  

    בספטמבר 30ליום 
  ליום

  בדצמבר 31
    2020    2019    2019  
  מבוקר    בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח    
            

      שוטפים©כסים 
          

  16,387   20,715 47,892   מזומ©ים ושווי מזומ©ים
  91,877    82,812  247,914   מזומ©ים ופקדו©ות משועבדים

  13,752    9,007 3,434   הכ©סות לקבל מעבודות בחוזי הקמה
  1,924    3,528 584   חייבים ויתרות חובה

  128,584    103,217 215,369   מלאי ב©יי©ים בהקמה ודירות למכירה
  188,831    224,317  158,400   מלאי מקרקעין

         
   673,593 443,596   441,355  

         ©כסים לא שוטפים
         

  22,593   18,464  29,669   מלאי מקרקעין
  1,427    1,473 1,618   , ©טו©כסים בשל הטבות לעובדים

  4,938    4,827 6,386   רכוש קבוע
  367    400  264   בלתי מוחשיים©כסים 

  5,446    *) 6,197  5,119   ©כס זכות שימוש
  21,392   *) 15,019  24,530   מסים ©דחים

         
   67,586 46,380   56,163  
         
   741,179 489,976   497,518  

          
  
  
  
  
  

  *) התאמה לא מהותית של מספרי השוואה.
  
  

  מאוחדים.בי©יים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים  הבאורים
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  על המצב הכספי מאוחדים דוחות

  
  

    
  

    בספטמבר 30ליום 
  ליום

  בדצמבר 31
    2020    2019    2019  
  מבוקר    בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח    

            התחייבויות שוטפות
            

  109,440   116,730   65,648    ואחרים אשראי מתאגידים ב©קאיים
  140,577    159,347   180,646    אגרות חוב

  931,22    20,282   ,48949    התחייבויות לספקים ול©ות©י שירותים
  ,56817    14,383   908,22    זכאים ויתרות זכות

  9,953    678    ,6996    מסים שוטפים לשלם
  ,44174    59,523   651,219    מקדמות מלקוחות
  -    -    91,795    שירותי ב©ייההתחייבות למתן 

  1,801    *) 1,890    2,178    התחייבות בגין חכירהחלויות שוטפות של 
            
    639,311    372,833    009,538  

            א שוטפותהתחייבויות ל
            

 779   990   844    , ©טוהתחייבויות בשל הטבות לעובדים
  4,976   *) 5,264   4,671    התחייבות בגין חכירה

              
    5,515   6,254   5,755  
            

              המיוחס לבעלי מ©יות החברה הון
              

  18,139    18,139    18,139    הון מ©יות
  10,718    10,718    10,718    פרמיה על מ©יות

  87,509    *) 91,684    756,76    רווח יתרת 
  469    469    469    קרן בגין עסקה עם בעל שליטה

  70    52    122    עסקאות תשלום מבוסס מ©יותקרן בגין 
  )10,151(    )10,173(    )851,9(    התאמות ה©ובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ

              
  106,754    110,889    ,35396    סה"כ הון

            
    179,741   489,976   497,518  

            
  

  *) התאמה לא מהותית של מספרי השוואה.
  
  

  מאוחדים.בי©יים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים  הבאורים
  
  
  

                 2020, ב©ובמבר 19
  דורון ז©דר    שלמה ע©ף    עמרם פרץ      תאריך אישור הדוחות הכספיים

  סמ©כ"ל כספים    יו"ר הדירקטוריון    מ©כ"ל ודירקטור       
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  דוחות רווח והפסד מאוחדים

  
  

  
  החודשים שהסתיימו 9-ל

  בספטמבר 30ביום 
  החודשים שהסתיימו 3-ל

  בספטמבר 30ביום  

לש©ה 
שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  

  
  אלפי ש"ח

 למ©יה) )הפסדרווח ©קי ((למעט ©תו©י 
         
                

  179,268  45,229  ,22198    128,182  380,191    הכ©סות ממכירת דירות ומקרקעין
                
                

  155,642  39,231  84,991    109,427  166,992    עלות ההכ©סות
  2,547  739  288    1,909  2,084    עלויות ייזום פי©וי בי©וי

  -  -  -    -  11,236    ירידת ערך מלאי
  )4,209(  -  -    -  -    ביטול ירידת ערך מלאי 

                
  153,980  39,970  85,279    111,336  312,180    סה"כ עלויות

                
  25,288  5,259  942,12    16,846  068,11    רווח (הפסד) גולמי

                
 5,225  1,437  548,2    3,788  5,010    הוצאות מכירה ושיווק

  11,786  2,606  ,3153    7,371  ,4699    כלליותוהוצאות ה©הלה 
  -  -  80    -  105    רווח הון ממימוש רכוש קבוע

                
  8,277  1,216  ,1597    5,687  ),3063(    רווח (הפסד) תפעולי

                
  222  61  38    122  157    הכ©סות מימון
  )13,171(  )2,160(  ),8744(    )8,205(  ),72610(    הוצאות מימון

                
  )4,672(  )883(  323,2    )2,396(  )875,13(    לפ©י מסים על ההכ©סה )הפסדרווח (

                
  1,405  )185(  559    )492(  ),1223(    מסים על ההכ©סה (הטבת מס)

                
  )6,077(  )698(  ,7641    )1,904(  )753,10(    )הפסדרווח ©קי (

                
למ©יה המיוחס לבעלי  )הפסדרווח (

                מ©יות החברה (בש"ח)
                

  )0.40(  )0.05(  .120    )0.13(  ).710(    בסיסי ומדולל )הפסדרווח (
                
                
                
  
  

  מאוחדים.בי©יים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים 
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  הרווח הכוללמאוחדים על דוחות 

  
  

  
  החודשים שהסתיימו 9-ל

  בספטמבר 30ביום 
  החודשים שהסתיימו 3-ל

  בספטמבר 30ביום  

לש©ה 
שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
         
                

  )6,077(  )698(  ,7641    )1,904(  )753,10(    )הפסדרווח ©קי (
                 

כולל אחר (לאחר השפעת  )הפסדרווח (
                 המס):

                 
סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש 

לרווח או הפסד בהתקיים ת©אים 
                 ספציפיים:

                 
התאמות ה©ובעות מתרגום דוחות 

  )1,491(  )379(   367   )1,513(   300    כספיים של פעילויות חוץ
               

סכומים שלא יסווגו מחדש לאחר מכן 
               לרווח או הפסד:

               
אקטוארי ממדידה מחדש  רווח (הפסד)

  )2(  -  24   -  -    בגין תוכ©יות להטבה מוגדרת
             

  )7,570(  )1,077(  2,155   )3,417(  )10,453(    כולל )הפסדרווח (סה"כ 

               
               
 
  
  
  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים.
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  הון על השי©ויים במאוחדים דוחות 

  
  

   
  הון

  מ©יות

פרמיה 
על 

  מ©יות
  יתרת
  רווח

קרן בגין 
עסקה 

עם בעל 
 שליטה

  

קרן בגין 
עסקאות 
תשלום 
מבוסס 
  מ©יות 

התאמות 
ה©ובעות 
מתרגום 
דוחות 

כספיים של 
פעילויות 

  חוץ
  סה"כ
 הון

  בלתי מבוקר   
  אלפי ש"ח   
                      
                      

 2020בי©ואר,  1ום יתרה לי
 469   87,509   10,718   18,139   (מבוקר)

 
70  )10,151(   106,754  

                          
  )753,10(   -  -   -   )753,10(   -   -   הפסד
  52   -   52    -   -   -   -   תשלום מבוסס מ©יות  עלות

ות ה©ובעות מתרגום התאמ
דוחות כספיים של פעילויות 

  -    -   -   -  חוץ

  

-   300   300  
                          

  )401,10(   300  52   -   )753,10(   -   -   סה"כ רווח (הפסד) כולל
                    

  353,96   )851,9(  122   469   756,76   10,718   18,139  2020, בספטמבר 30יתרה ליום 
                        
  
  

   
  הון

  מ©יות

פרמיה 
על 

  מ©יות
  יתרת
  רווח

קרן בגין 
עסקה 

עם בעל 
 שליטה

  

קרן בגין 
עסקאות 
תשלום 
מבוסס 
  מ©יות 

התאמות 
ה©ובעות 
מתרגום 
דוחות 

כספיים של 
פעילויות 

  חוץ
  סה"כ
 הון

  בלתי מבוקר   
  אלפי ש"ח   
                      
                      

 2019בי©ואר,  1ום יתרה לי
 469   94,249   10,718   18,139  (מבוקר)

  
-  )8,660(   114,915  

                     
  ם לראשו©ה של תקןיישו

 IFRS 16    -   -   )661( (*    -  
  

-   -   )661(  
  

לאחר  2019בי©ואר,  1יתרה ליום 
 469   93,588   10,718   18,139   אימוץ לראשו©ה

  

-  )8,660(   114,254  
                          

  )1,904(    -    -    -    )1,904(    -   -   הפסד
  52    -    52    -    -    -   -   לום מבוסס מ©יות עלות תש
ה©ובעות מתרגום התאמות 

דוחות כספיים של פעילויות 
  )1,513(    )1,513(    -    -    -    -   -  חוץ

                          
  )3,365(   )1,513(  52   -   )1,904(   -   -   סה"כ רווח (הפסד) כולל

                    
  110,889   )10,173(  52   469   91,684   10,718   18,139  2019בספטמבר,  30יתרה ליום 

                        
  

  *) התאמה לא מהותית של מספרי השוואה.
  
  

    מאוחדים.בי©יים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים 
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  הון על השי©ויים במאוחדים דוחות 

  
  

   
  הון

  מ©יות

פרמיה 
על 

  מ©יות
  יתרת
  רווח

קרן בגין 
עסקה 

עם בעל 
 שליטה

  

קרן בגין 
עסקאות 
תשלום 
מבוסס 
  מ©יות 

התאמות 
ה©ובעות 
מתרגום 
דוחות 

כספיים של 
פעילויות 

  חוץ
  סה"כ
 הון

  בלתי מבוקר   
  אלפי ש"ח   
                      
                      

  181,94   ),21810(  105   469   74,968   10,718   18,139  2020, ביולי 1ום יתרה לי
                     

  ,7641   -  -   -   ,7641   -   -   רווח ©קי
אקטוארי ממדידה מחדש  רווח

  -   24   -   -   בגין תוכ©יות להטבה מוגדרת
  
-   -   24  

  17   -   17    -   -   -   -   תשלום מבוסס מ©יות  עלות
ות ה©ובעות מתרגום התאמ

דוחות כספיים של פעילויות 
  -    -   -   -  חוץ

  

-   367   367  
                          

  ,1722   367  17   -   ,7881   -   -   כולל סה"כ רווח
                    

  ,35396   )851,9(  122   469   ,75676   10,718   18,139  2020, בספטמבר 30יתרה ליום 
                        
  
  

   
  הון

  מ©יות

פרמיה 
על 

  מ©יות
  יתרת
  רווח

קרן בגין 
עסקה 

עם בעל 
 שליטה

  

קרן בגין 
עסקאות 
תשלום 
מבוסס 
  מ©יות 

התאמות 
ה©ובעות 
מתרגום 
דוחות 

כספיים של 
פעילויות 

  חוץ
  סה"כ
 הון

  בלתי מבוקר   
  אלפי ש"ח   
                      
                      

  111,949   )9,794(  35   469   92,382   10,718   18,139  2019ביולי,  1ום יתרה לי
                     

  )698(   -  -   -   )698(   -   -   הפסד
  17   -   17    -   -   -   -   תשלום מבוסס מ©יות  עלות

ות ה©ובעות מתרגום התאמ
דוחות כספיים של פעילויות 

  -    -   -   -  חוץ

  

-   )379(   )379(  
                          

  )1,060(   )379(  17   -   )698(   -   -   סה"כ רווח (הפסד) כולל
                    

  110,889   )10,173(  52   469   91,684   10,718   18,139  2019בספטמבר,  30יתרה ליום 
  
  
  
  

  מאוחדים.בי©יים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים 
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  הון על השי©ויים במאוחדים דוחות 

  
  
  

   
  הון

  מ©יות

פרמיה 
על 

  מ©יות
  יתרת
  רווח

קרן בגין 
עסקה 

עם בעל 
 שליטה

  

קרן בגין 
עסקאות 
תשלום 
מבוסס 
  מ©יות 

התאמות 
ה©ובעות 
מתרגום 
דוחות 

כספיים של 
פעילויות 

  חוץ
  סה"כ
 הון

  מבוקר   
  אלפי ש"ח   
                      

  114,915   )8,660(  -   469   94,249   10,718   18,139  (מבוקר) 2019בי©ואר,  1ה ליום יתר
                     

  )IFRS 16    -   -   )661(    -    -   -   )661יישום לראשו©ה של תקן 
                        

לאחר  2019בי©ואר,  1יתרה ליום 
 469   93,588   10,718   18,139   יישום לראשו©ה

  
-  )8,660(   114,254  

                          
  )6,077(    -    -    -    )6,077(    -   -   הפסד

                            
אקטוארי ממדידה מחדש הפסד 

  )2(    -    -    -    )2(    -   -   בגין תוכ©יות להטבה מוגדרת
בעות מתרגום דוחות התאמות ה©ו

  )1,491(    )1,491(    -    -    -    -   -  כספיים של פעילויות חוץ
  70    -    70    -    -    -   -   מבוסס מ©יות  עלות תשלום

                          
  )7,500(   )1,491(  70   -   )6,079(   -   -   סה"כ רווח (הפסד) כולל

                    
  106,754   )10,151(  70   469   87,509   10,718   18,139  2019בדצמבר,  31יתרה ליום 

  
  
  
  
  

  מאוחדים.בי©יים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים 
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    על תזרימי המזומ©יםמאוחדים  דוחות

  
  

  
  החודשים שהסתיימו 9-ל

  בספטמבר 30ביום 
  החודשים שהסתיימו 3-ל

  בספטמבר 30ביום  

לש©ה 
שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  

                  תזרימי מזומ©ים מפעילות שוטפת
                  

  )6,077(  )698(    1,764    )1,904(    )10,753(   )הפסדרווח ©קי (
                    

התאמות הדרושות להצגת תזרימי 
 מזומ©ים מפעילות שוטפת:

  
                

                    
                   התאמות לסעיפי רווח או הפסד:

                   
  743  175    364    535    833   פחת רכוש קבוע

  136  35    34    103    103    פחת ©כסים בלתי מוחשיים
  2,005  423    634    1,254    1,888    שימושפחת ©כסי זכות 

  -  -    )80(    -    )105(   רווח הון ממימוש רכוש קבוע
  21,197  4,139    5,605    13,572    14,979    הוצאות ריבית, ©טו
  984  230    180    754    748   שערוך אגרות חוב

שי©וי בהתחייבויות בשל הטבות 
 לעובדים, ©טו

  
)125(    56    )110(    )47(  )112(  

  1,405  )185(    559    )492(    )3,122(   )הטבת מסמסים על ההכ©סה (
                   
   15,199    15,782    7,186    4,770  26,358  

                    :והתחייבויותבסעיפי ©כסים  שי©ויים
                    

  2,141  39    73    537    1,341   בחייבים ויתרות חובה ירידה
  )7,023(  2,400    3,034    )2,278(    10,318    ירידה (עלייה) בהכ©סות לקבל

ירידה במלאי ב©יי©ים בהקמה ודירות 
  למכירה

  
48,615    71,846    25,515    23,958  91,559  

  )23,084(  )5,595(    )10,558(    )12,522(    )14,608(   במלאי מקרקעין עלייה
בהתחייבויות לספקים ול©ות©י  עלייה

 שירותים
  

18,234    9,219    10,266    4,073  21,196  
בזכאים ויתרות זכות  )ירידהעלייה (

 (כולל מסים שוטפים לשלם)
  

1,019    )12,378(    1,966    )4,666(  )7,178(  
  )9,504(  )2,352(    )963(    )6,383(    )5,332(   היוון עלויות אשראי למלאי מקרקעין

  29,620  )16,578(    55,386    14,702    145,210   במקדמות מלקוחות(ירידה) עלייה 
                   
   204,797    62,743    84,719    1,279  97,727  

והתקבלו במהלך מזומ©ים ששולמו 
 התקופה עבור:

  
                

                   
  )16,298(  )1,088(    )2,302(    )8,234(    )10,978(   ריבית ששולמה

  222  61    38    122    157   ריבית שהתקבלה
  279  -    -    279    -   מסים שהתקבלו

  )273(  )80(    )920(    )246(    )1,512(   מסים ששולמו
                   
   )12,333(    )8,079(    )3,184(    )1,107(  )16,070(  
                   

  101,938  4,244    90,485    68,542    196,910   מזומ©ים ©טו ש©בעו מפעילות שוטפת
                  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים.
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  על תזרימי המזומ©יםמאוחדים  דוחות

  
  

  
  החודשים שהסתיימו 9-ל

  בספטמבר 30ביום 
  החודשים שהסתיימו 3-ל

  בספטמבר 30ביום  

לש©ה 
שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
                  

               תזרימי מזומ©ים מפעילות השקעה
                 

  )2,110(  )484(    )777(    )761(    )2,346(   רכישת רכוש קבוע
תשלום בגין רכוש קבוע ש©רכש 

  באשראי
  

)264(    )46(    -    -  )46(  
  -  -    80    -    462   תמורה ממימוש רכוש קבוע

משיכת (הפקדת) פקדו©ות משועבדים, 
 ©טו

  
)156,036(    )36,218(    )26,594(    334  )45,282(  

                   
  )47,438(  )150(    )27,291(    )37,025(    )158,184(   השקעה ששימשו לפעילות מזומ©ים ©טו

                   
                 תזרימי מזומ©ים מפעילות מימון

                 
  )1,533(  )434(  )509(    )1,288(    )1,490(   פרעון התחייבות בגין חכירה

ה©פקת אגרות חוב (ב©יכוי הוצאות 
  ה©פקה)

  
69,888    50,035    -    -  50,035  

  )47,797(  -    -    )28,797(    )30,567(   פרעון אגרות חוב
פרעון אשראי מתאגידים ב©קאיים 

 ואחרים, ©טו
  

)45,052(    )45,305(    )44,573(    )3,570(  )53,371(  
                   

  )52,666(  )4,004(    )45,082(    )25,355(    )7,221(   ששימשו לפעילות מימון מזומ©ים ©טו
                 

  1,834  90    18,112    6,162    31,505   במזומ©ים ושווי מזומ©ים עלייה
                   

יתרת מזומ©ים ושווי מזומ©ים לתחילת 
 התקופה

  
16,387    14,553    29,780    20,625  14,553  

                   
יתרת מזומ©ים ושווי מזומ©ים לסוף 

 התקופה
  

47,892    20,715    47,892    20,715  16,387  
                 
                 

                 פעילויות מהותיות שלא במזומן
                 

  )264(  )1,024(  )290(    )1,294(    )290(   רכישת רכוש קבוע באשראי
  

 כ©גד שימוש זכות ב©כס הכרה
  חכירה בגין התחייבות

  

)1,562(    -    -  -  -  
                    

  -  -  )91,795(    -    )91,795(   התחייבות למתן שירותי ב©ייה
  
  
  

  מאוחדים.בי©יים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים 
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  כללי  -: 1באור 
  

 תשעהשל  ותולתקופ 2020, בספטמבר 30דוחות כספיים אלה ©ערכו במתכו©ת מתומצתת ליום   .א
דוחות כספיים בי©יים מאוחדים). יש לעיין  -באותו תאריך (להלן  ושלושה חודשים שהסתיימו

ולש©ה  2019בדצמבר,  31בדוחות אלה בהקשר לדוחות הכספיים הש©תיים של החברה ליום 
הדוחות הכספיים הש©תיים  -שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר ©לוו אליהם (להלן 

  המאוחדים).
  

 הפי©©סי של החברההמצב   .ב
  

מיליו©י  48-לחברה יתרות מזומ©ים ושווי מזומ©ים בסך של כ למועד הדוח על מצב הכספי,   .1
  ש"ח.

  

מליון ש"ח המופקדים בחשבו©ות  248-בסך של כ פקדו©ות לחברה למועד הדוח על מצב הכספי,   .2
מליון ש"ח  92-ש"ח וכמליון  72-הפרויקטים המשועבדים לתאגידים ב©קאיים, מתוכם סך של כ

, בהתאמה. זכויות החברה כרמי גת ואשקלוןמופקדים בחשבו©ות הליווי של הפרויקטים 
' של זמחזיקי אג"ח טו 'טולו משועבדות לטובת מחזיקי אג"ח לקבלת עודפים מפרויקטים א

  החברה, בהתאמה. 
  

לחברה צפי לעודפים בפרויקטים (הון עצמי שהושקע על ידי החברה ורווחים צפויים    .3
. להערכת ה©הלת למועד הדוח על מצב הכספיבפרויקטים), אשר ב©ייתם טרם הסתיימה ©כון 

החברה, ובהתאם ל©יסיו©ה בפרויקטים אחרים שמימ©ה החברה מול הב©קים השו©ים, 
כפוף למכירת דירות, התקדמות הב©ייה ובכפוף באפשרותה לשחרר סכומי עודפים אלה, ב

להן לאישור הב©ק, בהתאם לצרכיה התזרימיים ובהתאם ללוחות הסילוקין של האג"ח 
, צופה החברה כי תשחרר עודפים בפרוייקטים בכרמי גת, משועבדים עודפים אלו. לפיכך

  אלו. אשקלון ומודיעין בהתאם ללוחות הסילוקין של האג"ח להן משועבדים עודפים 
  

מיליו©י  25החברה התקשרה בהסכם עם תאגיד פי©©סי להעמדת מסגרת אשראי בסך של עד    .4
 פרעה את מלוא האשראי, החברה למועד הדוח על מצב הכספי. 2021בי©ואר  1ש"ח עד ליום 

ובאור  5ראה סעיף סקה למכירת מקרקעין ב©ת©יה, העמתמורת  מליון ש"ח 17.5-כסך של ב
 .א' להלן5
  

החברה  ו, לפישאי©ו קשור לחברה ,ג'התקשרה החברה בהסכם עם צד  באוגוסט 30 ביום   .5
תמורה כפוף לקבלת מלוא ה, בחוף הים ב©ת©יהמקרקעין במלאי בכלל זכויותיה את תמכור 

  א' להלן.5ראה גם באור  .כדין יליון ש"ח בתוספת מע"ממ 49של סך ב
  

  )COVID-19©גיף הקורו©ה (השפעות  השלכות  .ג
  

בתקופה האחרו©ה פוקד את העולם אירוע גלובלי בעל השלכות מאקרו כלכליות משמעותיות 
("©גיף הקורו©ה") במדי©ות רבות ברחבי העולם ) COVID-19©גיף הקורו©ה (שמקורו בהתפשטות 

ובכלל זה בישראל ("משבר הקורו©ה"). התפרצות ©גיף הקורו©ה ואי הוודאות בקשר לקצב 
פעולות השו©ות ש©©קטו וי©קטו על ידי הממשלה להתמודדות עם משבר התפשטותו, לה©חיות ול

הקורו©ה ולמשך הזמן שיידרש לתהליך החזרה לשגרה, משרים אי וודאות על מגוון תחומים לרבות 
אי הוודאות האמורה על הפעילות הכלכלית העתידית בעולם ובישראל ועל השווקים הפי©©סיים. 

במסגרת ההתמודדות כאמור, הביאו למשבר כלכלי בארץ והפעולות ש©©קטו על ידי הממשלה 
ובעולם אשר בא לידי ביטוי, בין היתר, גם בירידות שערים חדות בבורסות העולם ובעליה 
 בתשואות של אגרות החוב הקו©צר©יות בשל העלייה ברמת הסיכון ואי הוודאות. במסגרת

  תק©ות לשעת חירום אשרההתמודדות הלאומית עם המגיפה, תוק©ו על ידי ממשלת ישראל 
הטילו מגבלות על ת©ועה ועל התקהלות א©שים תוך צמצום היציאה למרחב הציבורי כאשר, בין 
היתר, הוחלט על סגירת מרכזים מסחריים, בתי עסק שו©ים וזאת, למעט בתי עסק חיו©יים שהמשך 

 'ווכת , ב©קים, מרפאופארמהפעילותם הותר על פי הה©חיות כגון: סופרמרקטים, רשתות 
מקומות תרבות, בילוי ופ©אי וכן הוטלו מגבלות על פעילות  ©סגרו, כן") והחיו©יות הפעילויות("

המגזר העסקי הציבורי והפרטי ("הה©חיות"). לאור היות המשבר אירוע די©אמי ומתמשך המאופיין 
 ובהיקף באי וודאות רבה, מידת השפעתו על הפעילות העסקית העתידית במשק תלויה במידה

  ובעולם  התממשותם של המשת©ים השו©ים הקשורים בהתמודדות עם התפשטות ה©גיף בארץ
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  כללי  -: 1באור 
  

(ובהם, משך הזמן בו ימשיך ויתפשט ה©גיף למול היכולת למציאת חיסון ו/או תרופה; היקף 
ההגבלות על הפעילות העסקית כתוצאה מכך; רמת התמיכה הממשלתית במשק; המצב הכלכלי 

משרדי הממשלה  גיבשו 2020אמ©ם במהלך החודשים אפריל ומאי הבי©לאומי וכיו"ב). 
צעדי חזרה לשגרה״ במטרה לחזור לפעילות עסקית מלאה בטווח ״אסטרטגיית יציאה מהמשבר״ ו״

, ובחודשים לאחר מכן היה ©ראה כי המשק המקומי והעולמי הזמן הקצר, בכפוף לעמידה בה©חיות
מתחילים לחזור לשגרה מסוימת עם ההקלות בסגר ופתיחת עסקים שלוותה בהתאוששות בשערי 

חודשת של ה©גיף ועלייה בשיעורי ההדבקה המדדים בבורסות  השו©ות, אך עם ההתפרצות המ
בארץ ובעולם הוטלו מגבלות סגר חדשות שגורמות לאי וודאות לגבי ע©פי פעילות רבים וכן לגבי 
הת©הגות השווקים בחודשים הבאים ואף קיים חשש של כ©יסה למיתון אשר משכו והשפעותיו 

מירה על רציפות תפקודית לש החברהפעלה  מגפת הקורו©המאז החלה התפשטות  .אי©ם ברורים
כוללת לצורך ©יהול ההמשכיות העסקית שלה וזאת בכפוף לכל המגבלות והה©חיות הממשלתיות, 

, ממשיכה החברה .סקים על ידה וכלל הדיירים ב©כסיהתוך שמירה קפד©ית על בריאות כלל המוע
 פרויקטיםה הקמתבייזום ו, הקורו©ה משבר תקופת החלה מאז החודשים כל לאורך שעשתה כפי

כ©ן וזאת בהתאם לה©חיות ממשלת ישראל על פיהן הוגדר ע©ף הב©ייה וכמת בב©ייה ש©מצאים
כע©ף חיו©י למשק. כמו כן, החברה ממשיכה לפעול לתכ©ון והוצאת היתרים בפרויקטים השו©ים 

היזמית,  תהועל פעיל ו©הורהקשה©הלת החברה בח©ה את השפעות משבר  לאחר של החברה.
 לפרויקטיםהמתייחסים  2020 בספטמבר 30ליום  והאומד©ים©תה את הערכותיה לא שי החברה

בהתבסס על פעולות ש©©קטו על ידי ה©הלת , ב©וסףבביצוע מהיבט של הכ©סות ועלויות הצפויות. 
לרבות, בדרך של שיחות ו/או  2020 בספטמבר 30החברה בח©ה את שווי המלאי ליום החברה, 

על פי האי©דיקציות שהצטברו עד כה בחברה ובשוק ו של החברה עדכון ממעריכי שווי חיצו©ים
 31ביחס לשווים ליום    2020 בספטמבר 30©מצא כי לא חל שי©וי מהותי בשווי המלאי ליום 

 ) להלן 'א5בדבר מימוש מלאי המקרקעין ב©ת©יה (חוף הים) ראה באור לפרטים ( . 2019בדצמבר 
תפשטות ©גיף הקורו©ה אין השפעה מהותית לרעה על להערכת החברה ו©כון למועד דיווח זה, לה

מחירי המכירה של הדירות של החברה. כמו כן, להערכת ה©הלת החברה, לא צפויה השפעה 
©וכח ביקושים שחוותה מהותית לרעה על קצב שיווק יחידות הדיור על ידי החברה וזאת, בין היתר, 

להערכת ה©הלת החברה, למועד הדיווח  כמו כן, .החברה מאז פרוץ הקורו©ה ועד למועד דוח זה
לא צפויים להיות קשיים מהותיים בגיוס אשראי ב©קאי בעקבות משבר הקורו©ה ובשלב זה לא 
©יכרים קשים תזרימיים ה©ובעים ממשבר הקורו©ה שיש בהם כדי לגרום לאי עמידה בהתחייבויות 

של החברה בגדרה, כרמי גת,  החברה על פי הסכמי המימון בתקופה זו. יודגש כי ביחס לפרויקטים
בפרויקט פי©וי בי©וי קרית או©ו, התקשרה החברה בהסכמי ליווי  Dמודיעין, אשקלון ומתחם 

   .ב©קאיים עם תאגידים ב©קאיים והועמד מלוא ההון העצמי ה©דרש על פי הסכמי הליווי
  

  

  עיקרי המדי©יות החשבו©אית  -: 2באור 
  
  בי©יים מאוחדיםמתכו©ת העריכה של הדוחות הכספיים   .א

  
 כספי דיווח 34הדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים ערוכים בהתאם לתקן חשבו©אות בי©לאומי 

, וכן בהתאם להוראות הגילוי לפי פרק ד' של תק©ות ©יירות ערך (דוחות תקופתיים בי©יים לתקופות
. המדי©יות החשבו©אית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים בי©יים 1970-), התש"לומיידיים

בדצמבר,  31מאוחדים עקבית לזו שיושמה בעריכת הדוחות הכספיים הש©תיים המאוחדים ליום 
2019.  

  
 תקופת המחזור התפעולי  .ב

  
  

הימשך לרוב תקופת המחזור התפעולי של החברה בפעילות הב©ייה והייזום עולה על ש©ה ויכולה ל
כארבע ש©ים. ה©כסים וההתחייבויות הקשורים לפעילות הב©ייה מסווגים בדוח על המצב הכספי 

  במסגרת ה©כסים וההתחייבויות השוטפים בהתאם למחזור התפעולי.
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  מכשירים פי©©סיים  -:3באור 
  

  שווי הוגן
  

  :של מכשירים פי©©סיים להלן היתרות בספרים והשווי ההוגן
  

  2019בדצמבר,  31    2019, בספטמבר 30    2020, בספטמבר 30   
  שווי הוגן    יתרה     שווי הוגן    יתרה     שווי הוגן    יתרה     
  מבוקר  בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח 

             פי©©סיות: התחייבויות
אגרות חוב (השווי ההוגן 

 )1©מדד לפי רמה 
  

180,646    188,601    159,347    167,140    140,577    146,520  
  
  

  תביעות משפטיות  -: 4באור 
  

ש"ח (כולל תביעות בגין ©זקי מליון  13-כ©גד החברה תלויות ועומדות תביעות משפטיות בסך כולל של 
. בגין התביעות כאמור קיימת הפרשה לתביעות בגי©ן קיים כיסוי ביטוחי) בסכום שאי©ו מהותיגוף 

לדעת ה©הלת החברה, המתבססת על חוות דעתם של יועציה . מליון ש"ח 0.1-כמשפטיות בסך כולל של 
חשיפת החברה בגין התביעות  לכיסוי מספיקות המשפטיים, ההפרשות הקיימות בדוחות הכספיים

  .רכאמו
  
  

  בתקופת הדיווח ולאחריהרועים מהותיים יא  -: 5באור 
  
  ©ת©יה (חוף הים)מימוש מלאי מקרקעין ב  .א

  
 תמכור החברה והרוכשת), לפי-התקשרה החברה בהסכם עם צד ג' (להלן 2020באוגוסט  30ביום 
), המקרקעין-(להלן AS ISה©וכחי (במצבם  מקרקעין על חוף הים ב©ת©יהמלאי בכלל זכויותיה את 

  .התמורה)-כדין (להלן יליון ש"ח בתוספת מע"ממ 49סך כולל של בתמורה בכפוף לקבלת מלוא ה
   

לחברה  שהעמידרעון של אשראי מתאגיד פי©©סי ימש לפישש"ח התקבל ומיליון  17.5-כסך של  .1
והשעבודים הרשומים לצורך החרגת המשכ©תא  מימון כ©גד שיעבוד זכויות החברה במקרקעין,

  לעיל. 4באור ב'ראה גם  .לטובתו
  

את החברה לפעילותה  ושימש 2020במהלך חודש אוקטובר  התקבל"ח שמליון  26.5-סך של כ .2
 .השוטפת בהתאם לצרכיה

 

לאחר שהחברה תשלים את כל שולם לחברה ש"ח, אשר הופקד ב©אמ©ות, ימליון  5-סך של כ .3
 למועד פרסום הדוח הסכום טרם התקבל. כמקובל בהסכמים מסוג זה. האישורים ה©דרשים

  

שקים שווים החל  8-המהווים את המע"מ בעסקה החברה קיבלה בש"ח מליון  8.3-סך של כ .4
  .2021מחודש פברואר 

  

 על פי ההסכם, הרוכש התחייב לשאת בתשלום הוצאות פיתוח  תכחלק מהתחייבויות הרוכש .5
מיליון ש"ח, תישא  10ש"ח, כאשר ככל והוצאות הפיתוח יעלו על סך של  מליון 10בסך של עד 

החברה בהפרש בסכום של עד מיליון ש"ח מעל לסכום האמור. ככל שסכום הוצאות הפיתוח 
מיליון ש"ח, יהיו הצדדים רשאים לבטל את ההסכם אלא אם הודיע אחד הצדדים  11יעלה על 

מבדיקה ראשו©ית שערכה  .ין הוצאות הפיתוחכי הוא לוקח על עצמו את תשלום ההפרש בג
  .ש"חמליון  10-החברה עולה כי הוצאות הפיתוח יסתכמו בסך ה©מוך מ

  
ולאחר ש"ח, מיליו©י  11.2-של כבסך  ירידת ערך של המלאיהחברה  רשמה, אמור לעילבהתאם ל

  .ש"חמליון  8.6-הטבת מס רשמה החברה הפסד בסך של כ
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  (המשך) מהותיים בתקופת הדיווח ולאחריה ארועים  -: 5באור 
  

  אגרות חוב (סדרה יב' וסדרה יג')  .ב
  

פרעה החברה את התשלום האחרון של אגרות החוב (סדרה יב' וסדרה יג')  2020, ביו©י 30ביום 
  מיליו©י ש"ח (בגין קרן וריבית) ובכך ©פרעה סדרה זו ו©מחקה מהמסחר בבורסה. 31-בסך של כ

  
  

  ')זסדרה ט(ה©פקת אגרות חוב   .ג
  

ובהתאם לדוח הצעת מדף שפרסמה  2019בפברואר  28בהתאם לתשקיף מדף של החברה מיום 
אג"ח  ח ע.©."ש ימיליו© 71, 2020, ה©פיקה החברה בחודש י©ואר 2020בי©ואר  21ביום  ,החברה

לא צמודה  5.50%בריבית ש©תית קבועה בשיעור של מליון ש"ח,  70-בתמורה ©טו של כ (סדרה טז')
, 2022בדצמבר  31ביום  15% כדלקמן : תשלומים 4-רעון בילפהעומדת ). 6.06%(ריבית אפקטיבית 

. הריבית תשולם 2024 ביו©י 30ביום  25%-ו 2023בדצמבר  31ביום  30%, 2023 ביו©י 30ביום  30%
בדצמבר של כל  31-ו 2020-2024של כל אחת מהש©ים  ביו©י 30תשלומים חצי ש©תיים בימים  9-ב

באפשרות החברה . ח ע.©"מליו©י ש 71-קיימות במחזור כ הדיווח. למועד 2020-2023אחת מהש©ים 
  מליון מיליו©י ש"ח ע.©. 5-לבצע הרחבת סדרה בסך של כ

  

 פרויקט פי©וי בי©וי בקרית או©ו  .ד
  

חפירה ודיפון, בקשר עם הקמת  ,היתר הריסהוקבלת  בת©איםהיתר מלא בהמשך לקבלת  .1

  .בפרויקט פי©וי בי©וי במתחם לוי אשכול בקרית או©ו) D" מתחםהמתחם הראשון ("
חתמה החברה על הסכם ליווי עם תאגיד ב©קאי ובהתאם מלוא ההון העצמי  2020במאי,  1ביום 

הושקע על ידי  ש"חמיליון  60-הושקע בפרויקט כך שלמועד הדוח מלוא ההון העצמי בסך של כ
 ש"חמיליון  36-אשראי בסך של כוח על המצב הכספי קיים דלמועד ההחברה. יחד עם זאת, 

  .לצורך מימון חלק מההון העצמי שהושקע כאמור לעיל
  .הדוח, ההלוואה להשלמת ההון העצמי כאמור ©פרעה במלואהפרסום יצוין כי ©כון למועד 

כ©גד מלאי  Dשירותי ב©ייה בגין מתחם בתקופת הדוח החברה הכירה בהתחייבות למתן  .2
  מליון ש"ח. 92-מקרקעין בסך של כ

   

 קבלת היתרי ב©ייה בפרויקטים אשקלון ומודיעין  .ה
  

, התקבלו היתרי ב©ייה לפרויקטים אשקלון ומודיעין, בהתאמה 2020בחודשים יו©י ויולי של ש©ת 
מהרבעון השלישי של ש©ת והחלה להכיר בהכ©סות ורווח החל  והחברה החלה בביצוע הפרויקטים

2020.  
  

 בעלי ע©יין וצדדים קשורים  .ו
  

כיו"ר דירקטוריון אישר דירקטוריון החברה את מי©ויו של מר ע©ף שלמה  2020במרס  11ביום  .1
), התגמול ועדת אישור קבלת(לאחר  החברה דירקטוריון אישר, 2020 במרס 31 ביום .החברה
 ,2000-"סהתש), ע©יין בעלי עם בעסקאות(הקלות  החברות לתק©ות) 2א(1 לסעיף בהתאם
 בסכום, של גמול השתתפות וגמול ש©תי שלמה ע©ף, מר דירקטוריון החברהליו"ר  תשלום

 והוצאות גמול בדבר(כללים  החברות בתק©ות כאמור, החברה של דרגתה לפי"המזערי", ה
 .2000-"סהתש), חיצו©י לדירקטור

 
של החברה, בין היתר, את התקשרות החברה  אישרה האסיפה הכללית 2020ביולי  7ביום  .2

דירקטור ומ©כ"ל החברה ובעל  -בחוזה העסקה עם גב' קרן בן סימון, בתו של מר עמרם פרץ
ביולי  1החל מיום בחברה  השליטה בחברה, בקשר להעסקתה בתפקיד סמ©כ"ל פיתוח עסקי

2020. 
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 באורים לדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים
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  (המשך) ארועים מהותיים בתקופת הדיווח ולאחריה  -: 5באור 
  

, אישר דירקטוריון החברה, לאחר קבלת אישור ועדת הביקורת, 2020באוקטובר  13ביום  .3
רכישת שטח מסחרי על ידי מר עמרם פרץ המכהן כדירקטור ומ©כ"ל החברה ומבעלי השליטה 

 .בחברה ו/או מטעמו או קרוביו, בפרויקט החברה בגדרה
  

, אישר דירקטוריון החברה לאחר קבלת אישור ועדת התגמול של 2020באוקטובר  13ביום  .4
החברה את אישור הארכת ת©אי העסקתה של הגברת ז'קלין כהן, שהי©ה קרובה של בעל 
השליטה בחברה, בתפקידה כאשת מכירות במחלקת השיווק, בפרויקטים של החברה, כפי 

ומך מכירות והכל בהתאם להחלטת ה©הלת החברה. שקיימים מעת לעת או בתפקיד שיווקי ת
אישור הארכת ת©אי העסקתה של הגברת ז'קלין כהן כפוף לאישור אסיפת בעלי המ©יות 

 .2020ב©ובמבר  26שצפויה להתכ©ס ביום 
 

 אגרות החוב (סדרה יד') ואגרות החוב (סדרה טו')העלאת ריבית   .ז
 

במסגרת שטרי ה©אמ©ות ש©חתמו בין החברה לבין ה©אמ©ים למחזיקי אגרות החוב (סדרה יד') 
ואגרות החוב (סדרה טו'), ©קבעו, בין היתר, הוראות בדבר עליה בשיעור הריבית ככל שההון 

החל ממועד פרסום דוחותיה הכספיים  לפיכךמיליון ש"ח.  100העצמי של החברה יפחת מסך של 
-ועד למועד בו תפרסם החברה דוחות לפיהם ההון העצמי גבוה מ 2020 ביו©י 30 של החברה ליום

שיעור או מועד פירעון סופי של אגרות החוב הרלוו©טיות, כמוקדם מב©יהם,  ש"חמליון  100
אגרות החוב (סדרה טו') יעלה ו )יד'יתרת קרן אגרות החוב (סדרה  ©ההריבית הש©תית שתישא

  .0.5%בשיעור של 
  

 וב בדרך של ה©פקת אגרות חובגיוס ח   .ח
 

דירקטוריון החברה החליט להסמיך את ה©הלת החברה לפעול לגיוס  ,2020באוקטובר  28ביום 
יצוין כי בסמוך למועד פרסום דוח זה, החברה בוח©ת אפשרות  .חוב בדרך של ה©פקת אגרות חוב

או©ו ישועבדו לטובת המחזקים  של ה©פקת אגרות חוב (סדרה יח') ואשר העודפים מפרויקט קרית
   .מסדרה זו, אם וככל שהחברה ת©פיק את אגרות החוב האמורות

  
- - - - - - - - -  

F:\W2000\w2000\2148\M\20\C9-IFRS.docx  



  

  
  
  

  
  

  בו©י התיכון ה©דסה אזרחית ותשתיות בע"מ
  

  מאוחדיםהבי©יים ©תו©ים כספיים מתוך הדוחות הכספיים הצגת 
  המיוחסים לחברה

  
  

  2020 ,בספטמבר 30ליום 
  

  
  בלתי מבוקרים

  
  
  

  
  תוכן ע©יי©ים

  
  
  

  עמוד  
    

  2  ד'38©פרד לפי תק©ה הבי©יים הכספי המידע הדוח מיוחד של רואה החשבון המבקר על 
    

  3  ד'38דוח מיוחד לפי תק©ה 
    

  4-5  פרטי ©תו©ים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על המצב הכספי של החברה
    

  6  פרטי ©תו©ים כספיים מתוך דוחות רווח והפסד מאוחדים של החברה
    

  7  כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על הרווח הכולל של החברה פרטי ©תו©ים
    

  8-9  פרטי ©תו©ים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומ©ים של החברה
    

  10-11  מידע ©וסף
  
  
  

- - - - - - - - - - - - - - - - - - -  
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דוח סקירה מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המªיות של חברת בוªי התיכון הªדסה אזרחית ותשתיות בע"מ 

  1970-ד לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38על מידע כספי ביªיים ªפרד לפי תקªה 

  מבוא

-ד לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38סקרªו את המידע הכספי הביªיים הªפרד המובא לפי תקªה 

ולתקופות של תשעה  2020בספטמבר  30) ליום "החברה"של בוªי התיכון הªדסה אזרחית ותשתיות בע"מ (להלן:  1970

ªהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי ביªיים ªפרד זה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. הדירקטוריון והה

. אחריותªו היא להביע מסקªה על המידע 1970-ד לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38בהתאם  לתקªה 

  הכספי הביªיים הªפרד לתקופות ביªיים אלה בהתבסס על סקירתªו.

  
ליום  הביªיים הªפרד הכספי והמידע תאריך באותו שהסתיימה ולשªה 2019בדצמבר  31ליום  החברה המידע הכספי הªפרד של

 רואי ידי על בהתאמה, וªסקרו, תאריך, בוקרו ושלושה חודשים שהסתיימו באותו ולתקופות של תשעה 2019בספטמבר  30
 בלתי דעת כללו חוות מה,, בהתא2019בªובמבר  28 ו 2020במרץ  31 מיום עליהם שלהם הדוחות אשר מבקרים אחרים חשבון

  .בהתאמה מסויגת, בלתי ומסקªה מסויגת

  

לא סקרªו את המידע הכספי לתקופת הביªיים הªפרד מתוך המידע הכספי ביªיים של חברה מוחזקת אשר הªכסים בªיכוי 

מוחזקת זו בספטמבר ואשר ההפסד מחברה  30ליום ₪ אלפי  13,425 -ההתחייבויות המיוחסים לה, ªטו הסתכמו לסך של כ

לתקופות של תשעה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. הדוחות ₪ אלפי  266 -וכ₪ אלפי  738 -הסתכם לסך של כ

הכספיים של אותה חברה ªסקרו על ידי רואה חשבון אחר שדוחותיו הומצאו לªו ומסקªתו, ככל שהיא מתייחסת לדוחות 

 רה של רואה חשבון מבקר אחר.הכספיים בגין אותה חברה מבוססת על דוחות הסקי

  

  היקף הסקירה

של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות  2410ערכªו את סקירתªו בהתאם לתקן סקירה (ישראל) 

ביªיים הªערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי ªפרד לתקופות ביªיים מורכבת מבירורים, 

אªשים האחראים לעªייªים הכספיים והחשבוªאיים, ומיישום ªהלי סקירה אªליטיים ואחרים. סקירה היªה בעיקר עם 

מצומצמת בהיקפה במידה ªיכרת מאשר ביקורת הªערכת בהתאם לתקªי ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך איªה מאפשרת 

מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אªו מחווים  לªו להשיג ביטחון שªיוודע לכל העªייªים המשמעותיים שהיו יכולים להיות

  חוות דעת של ביקורת.    

  

  מסקªה

בהתבסס על סקירתªו, לא בא לתשומת ליבªו דבר הגורם לªו לסבור שהמידע הכספי הביªיים הªפרד הª"ל איªו ערוך, מכל 

  .  1970-יידיים), התש"לד לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומ38הבחיªות המהותיות, בהתאם להוראות תקªה 

  
  
  

  זיו האפט                                   2020בªובמבר  19תל אביב, 
  רואי חשבון                                             
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  ד'38דוח מיוחד לפי תק©ה 
  

  המאוחדיםבי©יים  ©תו©ים כספיים ומידע כספי מתוך הדוחות הכספיים
  

  המיוחסים לחברה
  
  
  

המאוחדים של הקבוצה בי©יים מתוך הדוחות הכספיים המיוחסים לחברה להלן ©תו©ים כספיים ומידע כספי ©פרד 
דוחות מאוחדים), המוצגים בהתאם  - המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים (להלן 2020, בספטמבר 30ליום 

  .1970-התש"ל ,ידיים)ילתק©ות ©יירות ערך (דוחות תקופתיים ומ ד'38לתק©ה 
  
  
  
  
  
  



  בו©י התיכון ה©דסה אזרחית ותשתיות בע"מ
  

 החברה של ים על המצב הכספיהמאוחד הדוחות©תו©ים כספיים מתוך פרטי 

4 

  
  

    בספטמבר 30ליום     
  ליום

  בדצמבר 31
    2020    2019      2019  
  מבוקר    בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח    
             

        ©כסים שוטפים
         

 15,812   20,475  46,367   מזומ©ים ושווי מזומ©ים
  10,295   14,032  154,507    מזומ©ים ופקדו©ות משועבדים

  5,801   1,817  -    הכ©סות לקבל מעבודות בחוזי הקמה
 196   1,561  350   חייבים ויתרות חובה

 27,967    35,877   007,153   מלאי ב©יי©ים בהקמה ודירות למכירה
 188,831   184,283  004,158   מלאי מקרקעין

  55,711   39,108  ,50631    יתרות חו"ז, השקעות והלוואות לחברות מוחזקות
        
   137,544  297,153   304,613 

        שוטפים לא©כסים 
        

  8,386    7,127   971,11    מלאי מקרקעין
 7,479   *) 40,175  23,248   הלוואות והשקעות בחברות מוחזקות

 1,427   1,473  1,618   , ©טוהטבות לעובדים של©כסים ב
 3,173   3,062  4,532   רכוש קבוע

  367   400  264    ©כסים בלתי מוחשיים
  4,045    *) 4,482   3,176    ©כס זכות מימוש

  15,587   *) 9,624  ,04721   מסים ©דחים
        
   856,65  66,343   40,464 
        
   993,609  649,363   345,007 
          
 
  
  

  *) התאמה לא מהותית של מספרי השוואה.
  
  

  המצורף מהווה חלק בלתי ©פרד מה©תו©ים הכספיים ומהמידע הכספי ה©פרד.המידע ה©וסף 
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 החברה של ים על המצב הכספיהמאוחד הדוחות©תו©ים כספיים מתוך פרטי 
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    בספטמבר 30ליום     
  ליום

  בדצמבר 31
    2020    2019    2019  
  מבוקר    בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח    
        

        התחייבויות שוטפות
        

 72,934   75,936  38,303   ואחרים אשראי מתאגידים ב©קאיים
 140,577    159,347  180,646   אגרות חוב

 1,365    1,127  ,11916   התחייבויות לספקים ול©ות©י שירותים
 9,258    10,988  285,21   זכאים ויתרות זכות

  9,197    -   6,844    מסים שוטפים לשלם
  -    -   154,387    מקדמות מלקוחות

  -    -   91,795    התחייבות למתן שירותי ב©ייה
 1,110    *) 1,177   1,110    חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה

        
   489,510  575,248   234,441 
         

        שוטפותלא התחייבויות 
        

 3,882   *) ,0324  3,151    התחייבות בגין חכירה
        
   3,151  0324,   3,882 
         

        הון
         

  18,139    18,139   18,139  הון מ©יות 
  10,718    10,718   10,718   פרמיה על מ©יות

  87,509    *) 684,91   76,756   יתרת רווח
  469    469   469    קרן בגין עסקה עם בעל שליטה

  70    52   122    קרן בגין עסקאות תשלום מבוסס מ©יות
  )10,151(    )173,10(   )9,851(    התאמות ה©ובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ

            
  106,754    889,110   96,353  סה"כ הון 

            
  3,99609  496,363   345,077 
         
         
           

  *) התאמה לא מהותית של מספרי השוואה.
  
  

  המידע ה©וסף המצורף מהווה חלק בלתי ©פרד מה©תו©ים הכספיים ומהמידע הכספי ה©פרד.
  
  
  
  

                 2020, ב©ובמבר 19
  דורון ז©דר    שלמה ע©ף    עמרם פרץ      תאריך אישור הדוחות הכספיים

  סמ©כ"ל כספים    הדירקטוריוןיו"ר     דירקטור מ©כ"ל       
  



  בו©י התיכון ה©דסה אזרחית ותשתיות בע"מ
  

 ים של החברהמאוחדדוחות רווח והפסד ©תו©ים כספיים מתוך פרטי 
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  החודשים שהסתיימו 9-ל

  בספטמבר 30ביום 
  החודשים שהסתיימו 3-ל

  בספטמבר 30ביום  

לש©ה 
שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019   2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
         

  35,957  8,029  24,720  26,108  32,729    הכ©סות ממכירת דירות
  571  )6(   -   )113(   -    דמי ייזום מחברות מוחזקות

            
  36,528  8,023 24,720  25,995 32,729    הכ©סותסה"כ 

             
            

  36,513  8,287  20,932  25,600  28,809   ההכ©סותעלות 
  940   194   )304(   663   438   עלויות ייזום פי©וי בי©וי

  -   -   -   -   11,236   ירידת ערך מלאי
  )1,630(   -   -   -   -   ירידת ערך מלאי ביטול

              
  35,823  8,481 20,628  26,263 40,483    סה"כ עלויות

            
  705  )458( 4,092  )268( )7,754(  גולמי(הפסד)  רווח

            
  1,850  723 1,951  1,329 3,523   הוצאות מכירה ושיווק

  1,525  309 1,216  918 ,3232   הוצאות ה©הלה וכלליות
  -  -  -  -  )30(    הון ממימוש רכוש קבועהפסד 

            
  )2,670(  )1,490( 925  )2,515( ),63013(  תפעולי )הפסדרווח (

           
  2,941  949 261  1,335 642   הכ©סות מימון
  )10,148(  )1,888( ),8284(  )6,032( ),9698(   הוצאות מימון

(כולל רווח המיוחס לחברות מוחזקות 
 השפעת המס)

 
4705, 3,252  9793, 1,018  3,983  

           
  )5,894(   )1,411(  877   )3,960(  ),21716(   לפ©י מסים על ההכ©סה )הפסדרווח (

            
  183  )713( )887(  )2,056( ),4645(  (הטבת מס) מסים על ההכ©סה

           
  )6,077(  )698( 1,764  )1,904( )10,753(   המיוחס לחברה )הפסדרווח (
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  החודשים שהסתיימו 9-ל

  בספטמבר 30ביום 
  החודשים שהסתיימו 3-ל

  בספטמבר 30ביום  

לש©ה 
שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019   2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
         
            

  )6,077(  )698( 1,764  ),9041( )753,10(    )הפסדרווח ©קי (
                  

רווח (הפסד) כולל אחר (לאחר השפעת 
                  המס):

                  
סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש 

לרווח או הפסד בהתקיים ת©אים 
                  ספציפיים:

                  
התאמות ה©ובעות מתרגום דוחות 

  )1,491(   )379(   367   )1,513(   300    כספיים של פעילויות חוץ
                  
  

סכומים שלא יסווגו מחדש לאחר מכן 
                  לרווח או הפסד:

                  
רווח (הפסד) אקטוארי בגין תוכ©יות 

  )1(   -   24   -   -    להטבה מוגדרת
הפסד אקטוארי בגין תוכ©יות להטבה 

  )1(   -   -   -   -    המיוחס לחברות המוחזקותמוגדרת 

  
  
-   -   24   -   )2(  

                  
  )7,570(   )077,1(   2,155   )417,3(   )453,10(    כולל )הפסדרווח (סה"כ 

                 
                 
                 
  
  
  
  
  

  המידע ה©וסף המצורף מהווה חלק בלתי ©פרד מה©תו©ים הכספיים ומהמידע הכספי ה©פרד.
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  החודשים שהסתיימו 9-ל

  בספטמבר 30ביום 
  החודשים שהסתיימו 3-ל

  בספטמבר 30ביום  

לש©ה 
שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019   2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
         

תזרימי מזומ©ים מפעילות שוטפת של 
  החברה

    
   

  
    

                 
  )6,077(   )698(   1,764   ),9041(   )753,10(   המיוחס לחברה )הפסדרווח ©קי (

                  
התאמות הדרושות להצגת תזרימי 

 מזומ©ים מפעילות שוטפת של החברה:
  

              
                  

התאמות לסעיפי רווח והפסד של 
 החברה:

  
              

                 
  509   124   284   384   579   פחת רכוש קבוע

  136   35   34   103   103    פחת ©כסים בלתי מוחשיים
  1,162   244   292   724   869   פחת ©כסי זכות מימוש

  -      -      30    הפסד הון ממימוש רכוש קבוע
  16,771   3,337   ,0355   10,010   147,13    ריבית, ©טוהוצאות 

  984   230   180   754   748   שערוך אגרות חוב
  )2,874(   )937(   )250(   )1,320(   )598(   שערוך הלוואות לחברות מאוחדות

  )17(   )71(   )135(   )62(   )190(   שי©וי ב©כסים בשל הטבות לעובדים
  )3,983(   )1,018(   )979,3(   )3,252(   )470,5(   רווח בגין חברות מוחזקות

  183   )713(   )887(   )2,056(   )464,5(   מסים על ההכ©סה (הטבת מס)
                 
   7543,   5,285   574   1,231   12,871  

של  והתחייבויותבסעיפי ©כסים  שי©ויים
  החברה:

  
              

                   
  1,187   )4(   48   )178(   )154(   ירידה (עלייה) בחייבים ויתרות חובה

  )2,034(   5,297   1,951   1,950   801,5    ירידה (עלייה) בהכ©סות לקבל
ירידה במלאי ב©יי©ים בהקמה ודירות 

 למכירה
  

360,10   29,649   2,753   9,817   40,681  
  )15,934(   )3,779(   )858,8(   )10,127(   )427,11(   עלייה במלאי מקרקעין

בהתחייבויות לספקים עלייה (ירידה) 
 ול©ות©י שירותים

  
6984,1   )16,002(   547,10   289   )15,564(  

עלייה (ירידה) בזכאים ויתרות זכות (כולל 
 מסים שוטפים לשלם)

  
786,7   )2,433(   165,4   )2,353(   )2,096(  

  )7,882(   )1,680(   )963(   )4,760(   )332,5(   היוון עלויות אשראי למלאי מקרקעין
  -      885,87      387,154    עלייה במקדמות מלקוחות

                 
   119,176   )1,901(   528,97   7,587   )1,642(  

מזומ©ים ששולמו והתקבלו במהלך 
 התקופה בחברה עבור:

  
              

                  
  )13,845(   )808(   )715,1(   )6,138(   )357,9(   ריבית ששולמה

  67   12   11   15   43    ריבית שהתקבלה
  )43(   )11(   )747(   )32(   )1,260(   מסים ששולמו

                 
   )574,10(   )6,155(   )451,2(   )807(   )13,821(  
                 

מזומ©ים ©טו ש©בעו מפעילות (ששימשו 
 לפעילות) שוטפת של החברה

  
546,158   )4,675(   415,97   7,313   )8,669(  

                   
  

   המצורף מהווה חלק בלתי ©פרד מה©תו©ים הכספיים ומהמידע הכספי ה©פרד.המידע ה©וסף 
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  החודשים שהסתיימו 9-ל

  בספטמבר 30ביום 
  החודשים שהסתיימו 3-ל

  בספטמבר 30ביום  

לש©ה 
שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019   2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
         

תזרימי מזומ©ים מפעילות השקעה של 
 החברה

    
   

  
    

                
  )1,121(   )478(  )346(   )685(  ),5031(   רכישת רכוש קבוע

תשלום בגין רכוש קבוע ש©רכש 
  באשראי

  
)234(  )46(   -  -   )46(  

  -     -     280    תמורה ממימוש רכוש קבוע
  27,248   )2,978(   369   8,847  349,14   השקעות בחברות מוחזקות, ©טו
  )3,048(   )1,926(  )440,34(   )6,785(  )212,144(   הפקדת פקדו©ות משועבדים, ©טו

               
מזומ©ים ©טו ש©בעו מפעילות (ששימשו 

 לפעילות) השקעה של החברה
  

)320,131(  1,331   )417,34(  )5,382(   23,033  
               

מימון של  תזרימי מזומ©ים מפעילות
 החברה

  
            

               
  )906(   )265(  )250(   )806(  )730(    פרעון התחייבות בגין חכירה

ה©פקת אגרות חוב (ב©יכוי הוצאות 
  ה©פקה)

  
69,888  50,035   -  -   50,035  

  )47,797(   -  -   )28,797(  )30,567(   פרעון אגרות חוב
אשראי מתאגידים ב©קאיים  פרעון

 ואחרים, ©טו
  

)35,262(  )8,762(   )44,223(  )1,388(   )12,033(  
               

מזומ©ים ©טו ש©בעו מפעילות (ששימשו 
 לפעילות) מימון של החברה

  
329,3  11,670   )44,473(  )1,653(   )10,701(  

               
  3,663   278  18,525   8,326  555,30   במזומ©ים ושווי מזומ©ים עלייה

               
יתרת מזומ©ים ושווי מזומ©ים לתחילת 

 התקופה
  

15,812  12,149   27,842  20,197   12,149  
                

יתרת מזומ©ים ושווי מזומ©ים לסוף 
 התקופה

  
367,46  20,475   46,367  20,475   15,812  

                
                

במזומן של פעילויות מהותית שלא 
  החברה

  
       

                
  )234(   )164(  )290(   )434(  )290(    רכישת רכוש קבוע באשראי

                
 כ©גד שימוש זכות ב©כס הכרה

  חכירה בגין התחייבות
  

)1,562(  -   -  -   -  
                  

  -   -  )91,795(   -  )91,795(    התחייבות למתן שירותי ב©ייה
  

  ה©וסף המצורף מהווה חלק בלתי ©פרד מה©תו©ים הכספיים ומהמידע הכספי ה©פרד.המידע 



  בע"מבו©י התיכון ה©דסה אזרחית ותשתיות 
  מידע ©וסף

10 

  
  
  כללי  .1

  

ד' לתק©ות ©יירות ערך (דוחות 38מידע כספי ©פרד זה ערוך במתכו©ת מתומצתת בהתאם להוראות תק©ה   .א
על  ה©פרד . יש לעיין במידע כספי ©פרד זה בהקשר למידע הכספי1970-תקופתיים ומיידיים), התש"ל

אשר סף ולמידע ה©וולש©ה שהסתיימה באותו תאריך  2019בדצמבר,  31הדוחות הכספיים הש©תיים ליום 
 .אליהם וה©לו

  

  המצב הפי©©סי של החברה  .ב

 
  ש"ח.מיליו©י  46-לחברה יתרות מזומ©ים ושווי מזומ©ים בסך של כ למועד הדוח על מצב הכספי, .1

  

ש"ח המופקדים בחשבו©ות  מליון 154-בסך של כ פקדו©ות לחברה למועד הדוח על מצב הכספי, .2
הליווי  ןמופקד בחשבומליון ש"ח  92-כ הפרויקטים המשועבדים לתאגידים ב©קאיים, מתוכם סך של

משועבדות לטובת מחזיקי אג"ח  זה. זכויות החברה לקבלת עודפים מפרויקט אשקלוןשל פרויקט 
  ' של החברה. זט
  

שהושקע על ידי החברה ורווחים צפויים  צפי לעודפים בפרויקטים (הון עצמי ולחברות ב©ות לחברה .3
. להערכת ה©הלת החברה, למועד הדוח על מצב הכספיבפרויקטים), אשר ב©ייתם טרם הסתיימה ©כון 

ובהתאם ל©יסיו©ה בפרויקטים אחרים שמימ©ה החברה מול הב©קים השו©ים, באפשרותה לשחרר 
פוף לאישור הב©ק, בהתאם לצרכיה סכומי עודפים אלה, בכפוף למכירת דירות, התקדמות הב©ייה ובכ

התזרימיים ובהתאם ללוחות הסילוקין של האג"ח להן משועבדים עודפים אלו. לפיכך, צופה החברה 
כי תשחרר עודפים בפרוייקטים בכרמי גת, אשקלון ומודיעין בהתאם ללוחות הסילוקין של האג"ח 

  להן משועבדים עודפים אלו. 
  

ש"ח עד מיליו©י  25©©סי להעמדת מסגרת אשראי בסך של עד החברה התקשרה בהסכם עם תאגיד פי .4
 17.5-כסך של ב פרעה את מלוא האשראי, החברה למועד הדוח על מצב הכספי. 2021בי©ואר  1ליום 

בדוחות  א' להלן5ובאור להלן  5ראה סעיף מתמורת העסקה למכירת מקרקעין ב©ת©יה,  מליון ש"ח
 הכספיים בי©יים מאוחדים.

  

מלאי בכלל זכויותיה את  תמכור החברה ולפי ג'התקשרה החברה בהסכם עם צד באוגוסט  30ביום  .5
יליון ש"ח בתוספת מע"מ מ 49של סך בתמורה כפוף לקבלת מלוא ה, בחוף הים ב©ת©יהמקרקעין ב

  מאוחדים.בי©יים בדוחות הכספיים א' 5כדין. ראה גם באור 
  

  )COVID-19©גיף הקורו©ה (השפעות  השלכות  .ג
  

בתקופה האחרו©ה פוקד את העולם אירוע גלובלי בעל השלכות מאקרו כלכליות משמעותיות שמקורו 
("©גיף הקורו©ה") במדי©ות רבות ברחבי העולם ובכלל זה בישראל ) COVID-19©גיף הקורו©ה (בהתפשטות 

ולפעולות ("משבר הקורו©ה"). התפרצות ©גיף הקורו©ה ואי הוודאות בקשר לקצב התפשטותו, לה©חיות 
השו©ות ש©©קטו וי©קטו על ידי הממשלה להתמודדות עם משבר הקורו©ה ולמשך הזמן שיידרש לתהליך 
החזרה לשגרה, משרים אי וודאות על מגוון תחומים לרבות על הפעילות הכלכלית העתידית בעולם 

ה במסגרת אי הוודאות האמורה והפעולות ש©©קטו על ידי הממשלובישראל ועל השווקים הפי©©סיים. 
ההתמודדות כאמור, הביאו למשבר כלכלי בארץ ובעולם אשר בא לידי ביטוי, בין היתר, גם בירידות 
שערים חדות בבורסות העולם ובעליה בתשואות של אגרות החוב הקו©צר©יות בשל העלייה ברמת הסיכון 

ל תק©ות לשעת ואי הוודאות. במסגרת ההתמודדות הלאומית עם המגיפה, תוק©ו על ידי ממשלת ישרא
למרחב הציבורי כאשר,  חירום אשר הטילו מגבלות על ת©ועה ועל התקהלות א©שים תוך צמצום היציאה

בין היתר, הוחלט על סגירת מרכזים מסחריים, בתי עסק שו©ים וזאת, למעט בתי עסק חיו©יים שהמשך 
 הפעילויות(" 'ווכאות , ב©קים, מרפפארמהפעילותם הותר על פי הה©חיות כגון: סופרמרקטים, רשתות 

מקומות תרבות, בילוי ופ©אי וכן הוטלו מגבלות על פעילות המגזר העסקי הציבורי  ©סגרו, כן") והחיו©יות
והפרטי ("הה©חיות"). לאור היות המשבר אירוע די©אמי ומתמשך המאופיין באי וודאות רבה, מידת 

קף התממשותם של המשת©ים השפעתו על הפעילות העסקית העתידית במשק תלויה במידה ובהי
ובעולם (ובהם, משך הזמן בו ימשיך ויתפשט  השו©ים הקשורים בהתמודדות עם התפשטות ה©גיף בארץ

  ה©גיף למול היכולת למציאת חיסון ו/או תרופה; היקף ההגבלות
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  (המשך) כללי  .1

  
על הפעילות העסקית כתוצאה מכך; רמת התמיכה הממשלתית במשק; המצב הכלכלי הבי©לאומי וכיו"ב). 

משרדי הממשלה ״אסטרטגיית יציאה מהמשבר״ ו״צעדי  גיבשו 2020אמ©ם במהלך החודשים אפריל ומאי 
, חזרה לשגרה״ במטרה לחזור לפעילות עסקית מלאה בטווח הזמן הקצר, בכפוף לעמידה בה©חיות

בחודשים לאחר מכן היה ©ראה כי המשק המקומי והעולמי מתחילים לחזור לשגרה מסוימת עם ההקלות ו
בסגר ופתיחת עסקים שלוותה בהתאוששות בשערי המדדים בבורסות  השו©ות, אך עם ההתפרצות 
המחודשת של ה©גיף ועלייה בשיעורי ההדבקה בארץ ובעולם הוטלו מגבלות סגר חדשות שגורמות לאי 

ות לגבי ע©פי פעילות רבים וכן לגבי הת©הגות השווקים בחודשים הבאים ואף קיים חשש של כ©יסה וודא
 החברהפעלה  מגפת הקורו©המאז החלה התפשטות  .למיתון אשר משכו והשפעותיו אי©ם ברורים

לשמירה על רציפות תפקודית כוללת לצורך ©יהול ההמשכיות העסקית שלה וזאת בכפוף לכל המגבלות 
 .סקים על ידה וכלל הדיירים ב©כסיהחיות הממשלתיות, תוך שמירה קפד©ית על בריאות כלל המועוהה©

 הקמתבייזום ו, הקורו©ה משבר תקופת החלה מאז החודשים כל לאורך שעשתה כפי, ממשיכה החברה
כ©ן וזאת בהתאם לה©חיות ממשלת ישראל על פיהן הוגדר ע©ף הב©ייה וכמת בב©ייה ש©מצאים הפרויקטים

כע©ף חיו©י למשק. כמו כן, החברה ממשיכה לפעול לתכ©ון והוצאת היתרים בפרויקטים השו©ים של 
לא  החברההיזמית,  תהועל פעיל ו©הורהקשה©הלת החברה בח©ה את השפעות משבר  לאחר החברה.

בביצוע מהיבט של  לפרויקטיםהמתייחסים  2020 בספטמבר 30ליום  והאומד©יםשי©תה את הערכותיה 
החברה בח©ה בהתבסס על פעולות ש©©קטו על ידי ה©הלת החברה, , ב©וסףת ועלויות הצפויות. הכ©סו

לרבות, בדרך של שיחות ו/או עדכון ממעריכי שווי חיצו©ים של  2020 בספטמבר 30את שווי המלאי ליום 
מלאי על פי האי©דיקציות שהצטברו עד כה בחברה ובשוק ©מצא כי לא חל שי©וי מהותי בשווי הו החברה

בדבר מימוש מלאי המקרקעין לפרטים ( 2019בדצמבר  31ביחס לשווים ליום    2020 בספטמבר 30ליום 
. להערכת החברה ו©כון למועד בדוחות הכספיים המאוחדים בי©יים) 'א5ב©ת©יה (חוף הים) ראה באור 

רות של החברה. דיווח זה, להתפשטות ©גיף הקורו©ה אין השפעה מהותית לרעה על מחירי המכירה של הדי
כמו כן, להערכת ה©הלת החברה, לא צפויה השפעה מהותית לרעה על קצב שיווק יחידות הדיור על ידי 

כמו כן,  .©וכח ביקושים שחוותה החברה מאז פרוץ הקורו©ה ועד למועד דוח זההחברה וזאת, בין היתר, 
להערכת ה©הלת החברה, למועד הדיווח לא צפויים להיות קשיים מהותיים בגיוס אשראי ב©קאי בעקבות 
משבר הקורו©ה ובשלב זה לא ©יכרים קשים תזרימיים ה©ובעים ממשבר הקורו©ה שיש בהם כדי לגרום 

רויקטים של החברה לאי עמידה בהתחייבויות החברה על פי הסכמי המימון בתקופה זו. יודגש כי ביחס לפ
בפרויקט פי©וי בי©וי קרית או©ו, התקשרה החברה בהסכמי  Dבגדרה, כרמי גת, מודיעין, אשקלון ומתחם 

  ליווי ב©קאיים עם תאגידים ב©קאיים והועמד מלוא ההון העצמי ה©דרש על פי הסכמי הליווי.
  
  

  עיקרי המדי©יות החשבו©אית  .2
  

המדי©יות החשבו©אית שיושמה בעריכת מידע כספי ©פרד זה עקבית לזו שיושמה בעריכת המידע   .א
  .2019בדצמבר,  31הכספי ה©פרד ליום 

 
  תקופת המחזור התפעולי  .ב

  
  

תקופת המחזור התפעולי של החברה בפעילות הב©ייה והייזום עולה על ש©ה ויכולה להימשך לרוב 
קשורים לפעילות הב©ייה מסווגים בדוח על המצב הכספי כארבע ש©ים. ה©כסים וההתחייבויות ה

  במסגרת ה©כסים וההתחייבויות השוטפים בהתאם למחזור התפעולי.
  

- - - - -- - - - - - - - - - - - - - - - -  
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  בוªי התיכון הªדסה אזרחית ותשתיות בע"מ (להלן "החברה")של הדירקטוריון 

  26רח' הרוקמים 

  5885949חולון, 

,ª.ג.א  

מדף של חברת בוªי  תשקיףמכתב הסכמה הªיתן בד בבד עם פרסום דוח עיתי בקשר ל   הªדון:

  2019פברואר,  מחודשמ רחית ותשתיות בע"התיכון הªדסה אז

  

של הדוחות שלªו המפורטים להלן  )הªªו להודיעכם כי אªו מסכימים להכללה (לרבות בדרך של הפªייה

  שיפורסמו על פי תשקיף המדף שבªדון: בקשר לדוחות הצעת מדף

של  וחדעל מידע כספי תמציתי מא  2020בªובמבר  19מיום של רואה החשבון המבקר דוח סקירה  . 1

 חודשים שהסתיימו באותו תאריך.  ושלושה תשעהשל ולתקופות  2020בספטמבר  30החברה ליום 

של  ªפרדי תמציתמידע כספי על  2020בªובמבר  19מיום של רואה החשבון המבקר  סקירהדוח  . 2

 ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך תשעהשל  ותולתקופ 2020 ספטמברב 30החברה ליום 

  .1970- ד' לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38בהתאם לתקªה 

של  על מידע כספי תמציתי מאוחד  2020באוגוסט  31מיום של רואה החשבון המבקר דוח סקירה  . 3

 חודשים שהסתיימו באותו תאריך.  של שישה ושלושהולתקופות  2020ביוªי  30החברה ליום 

של  ªפרדי תמציתמידע כספי על  2020באוגוסט  31מיום שבון המבקר של רואה הח סקירהדוח  . 4

בהתאם  ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך של שישה ותולתקופ 2020ביוªי  30החברה ליום 

 .1970- ד' לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38לתקªה 

  

  

  

 

  
  זיו האפט

  רואי חשבון

  

 



  הצהרת מªהלים
  הצהרת מªהל כללי

  
  צהיר כי:מ ,עמרם פרץאªי, 

 –(להלן  בוªי התיכון הªדסה אזרחית ותשתיות בע"מ הרבעוªי שלבחªתי את הדוח   )1(

  הדוחות); –(להלן  2020של שªת  השלישילרבעון התאגיד) 

בהם לפי ידיעתי, הדוחות איªם כוללים כל מצג לא ªכון של עובדה מהותית ולא חסר   )2(

מצג של עובדה מהותית הªחוץ כדי שהמצגים שªכללו בהם, לאור הªסיבות שבהן ªכללו 

  אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ªאות,   )3(

ותזרימי המזומªים של  מכל הבחיªות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות

  התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

של  גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת  )4(

כל תרמית, בין מהותית ובין שאיªה מהותית, שבה מעורב המªהל  ,התאגידדירקטוריון 

עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי  הכללי או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים

  .גילוי ובבקרה עליהםובבדיווח הכספי 

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.

  

  ________________________       2020, בªובמבר 19

  עמרם פרץ, מªכ"ל ודירקטור  

   



  מªהלים הצהרת
  הכספים בתחום ביותר הבכיר המשרה ªושא הצהרת

  

  , מצהיר כי:דורון זªדראªי, 

 לתקופת הביªיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחותביªיים בחªתי את הדוחות הכספיים   )1(

של שªת  השלישילרבעון התאגיד)  –(להלן  בוªי התיכון הªדסה אזרחית ותשתיות בע"משל 

  );או הדוחות לתקופות הביªיים הדוחות –(להלן  2020

לתקופת  והמידע הכספי האחר הכלול בדוחותביªיים לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים   )2(

איªם כוללים כל מצג לא ªכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה  הביªיים

, לא מהותית הªחוץ כדי שהמצגים שªכללו בהם, לאור הªסיבות שבהן ªכללו אותם מצגים

  דוחות;יהיו מטעים בהתייחס לתקופת 

לתקופת הביªיים לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות   )3(

משקפים באופן ªאות, מכל הבחיªות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות 

  ותזרימי המזומªים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

 של לדירקטוריון ולוועדת הביקורתגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד,   )4(

כל תרמית, בין מהותית ובין שאיªה מהותית, שבה מעורב המªהל  ,התאגיד דירקטוריון

הכללי או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי 

  .גילוי ובבקרה עליהםובבדיווח הכספי 

  ריות כל אדם אחר, על פי כל דין.אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאח

  

  _____________________  2020, בªובמבר 19

  דורון זªדר, סמªכ"ל כספים  
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