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 2021בדצמבר   31: תיאור עסקי התאגיד לשנה שנסתיימה ביום 1פרק 

 תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי החברה -חלק ראשון 

 פעילות החברה ותיאור התפתחות עסקיה  .1

 כללי  .1.1

פרסמה החברה תשקיף    2006במאי  29ביום  .2006באפריל  3החברה התאגדה בישראל כחברה פרטית ביום 

הנפיקה החברה אגרות חוב )סדרה א'( של החברה לציבור והפכה לתאגיד מדווח כמשמעות מונח  במסגרתו  

פרסמה החברה תשקיף    2007בפברואר    20ביום    "(.ערך   ניירות  חוק)"   1968-זה בחוק ניירות ערך, התשכ"ח

מניות החברה שנרשמו למסחר בבורסה לניירות ערך    , בין היתר,במסגרתו בוצעה הנפקה ראשונה לציבור של

 "(.הבורסהבתל אביב בע"מ )"

 פעילות החברה  .1.2

ובאמצעות חברות בנות וחברות    ,החברה הוקמה כחברת אחזקות והשקעות על מנת שתפעל בעצמה .1.2.1.

אחריםבשליט עם  משותפת  בעיקר    ,"(הקבוצה)"  ה  ומכירה,  שיווק  פיתוח  של  יזמית  בפעילות 

 בתחום הבניה למגורים באזור מרכז הארץ. 

פעילות    תחומי  בארבעהעוסקת    הקבוצה, "(תאריך הדוח)להלן: "  דוחה למועד אישור החתימה על  .1.2.2.

שאינן    נוספותקרקעות  מספר  לחברה  וכן,  המהווים מגזרים בדוחותיה הכספיים    בתחום הנדל"ן

 להלן.   2סעיף , כמפורט בבמסגרת תחומי הפעילות כאמור
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 :החברההעיקריות של החזקות  השל  תרשים להלן   .1.3

 
 . להלן 17 בסעיף כמפורט"ב, ארה, בפלורידה להשקעה"ן נדל בנכסי בזכויות  החברה מחזיקה באמצעותן"ב בארה הרשומות חברות . 1
   .להלן ( ב)23 סעיף ראו, בה ההחזקות ויתרת זו חברה אודות לפרטיםחברה הרשומה ברומניה.  . 2

פרשקובסקי  -החברה
מ"השקעות ובנין בע

Prashkovsky 
Investments USA LLC 

(1)(100%)

Yoss Prashkovsky 
LLC (1)(100%)

Sharon Prashkovsky 
LLC (1)(100%)

Maya Prashkovsky 
LLC (1)(100%)

Arnon Prashkovsky 
LLC (1)(100%)

Edna Prashkovsky 
LLC (1)(100%)

Anat Prashkovsky 
(100%) (1)

Suzi Prashkovsy LLC 
(100%) (1)

Haim Prashkovsky 
LLC (100%) (1)

Sharon Prashkovsky 
Investments Ro  SRL 

(100%)

Paz Building Group 
S.R.L. (2)(25%)

פרשקובסקי  . י.ש.א
מ  "בעלבניןחברה 
(100%)

פרשקובסקי פרו 
(51%)מ "בע

מ  "פרשקובסקי מניבים בע
(100%)

נתיבי דור בנווה דורון  
(100%)מ "בע

נתיבי דור בבן שמן 
(100%)מ "בע

פרשקובסקי באלף 
(100%)מ "בע

פרשקובסקי בפארק 
(50%)המדע 
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   הפעילות של החברה   חומי ת  .2

 תחומי פעילות בתחום הנדל"ן:   בארבעהעוסקת   הדוח הקבוצהלתאריך 

אשר  , בישראל  הקמת פרויקטים של בניה למגוריםו   , תכנוןייזוםכולל בעיקר  תחום ה  -בישראל  יזמינדל"ן   .2.1

 . נמצאים במרכז הארץרובם 

 מסחריים:  פרויקטים שני  זה   למגזר מסווגת   החברה  ההנהלה",  "גישת  יישום  במסגרת   בנוסף,

 פרשקובסקי )"  בע"מ  מניבים   פרשקובסקי   הבת  חברת   של   "מילניה"   פרויקט  בגין   מהעלויות   מחצית  .1

 מחצית   אשר  וחניון   מסחר   משרדים,   של   פרויקט   הכולל   לציון,   בראשון   האלף  מתחםב  הנמצא   "( מניבים

 . נמכר  ממנו 

בב  גייט" -"סאוט  פרויקט   של   הבנייה  בגין   הצפויות   עלויותהמ  חלקים  .2 התעשייה  פיתוחאזור  ,  הרצליה 

והשטחים    מהשטחים העיליים  46.69%- )כ  חלקים ממנוהכולל פרויקט של משרדים, מסחר וחניון אשר  

האחסנה  משטחי   50%-משטחי החניות במרתף וכ 43.55%  -, כהתת קרקעיים ששייכים למערכות הבניין

עליה    פרשקובסקי מניבים בקרקעכשירותי בנייה לצדדי ג' שמחזיקים במשותף עם    יםמבוצע (  במרתף

 .  צפוי לקום הפרויקט

 

א.ש.י. פרשקובסקי חברה לבנין  בכל הפרויקטים,  וכן כי  הפרויקטים החברה פועלת בעצמה    בכליצוין כי  

  משמשת כחברה מבצעת עבור החברה. "( א.ש.י.)" , חברה פרטית בבעלות ושליטה מלאה של החברה בע"מ

 להלן.  11לפרטים נוספים ראו סעיף  

 :  מדיניות החברה בבחירת הפרויקטים מבוססת על שני שיקולים מרכזיים

החברה הרחיבה את פעילותה גם    האחרונותבשנים  . עם זאת,  התמקדות בבניה באזור מרכז הארץ (א)

 . זורים אלואעלייה בביקוש ב העקב בישראל לאזורים אחרים 

בניה  ייעודם  ש  מקרקעין    לרכישה שלפועלת  החברה    "כבדר  -רכישת קרקעות שזמינות לבניה מיידית  (ב)

אין צורך לבצע שינוי ייעוד, דבר המקצר את  ומשכך  שחלות עליהם  עיר  לפי תכניות בניין  למגורים  

 . הפרויקטבקשר עם  הוצאות המימון את  מפחית בהתאם גםו הפרויקט   להקמתהזמן משך 

 יחידות דיור בשלבים שונים של בנייה, תכנון ועתודות קרקע.   2,637.3לחברה  הדוחלתאריך נכון  

  , מסחר וחניון מ"ר של משרדים  87,270  -של כ  וכןיח"ד    1,082  -כ  בניה שלעוסקת בהחברה  ,  המאזן  לתאריך

שנמצאות    יח"ד  1,064  -קרקע( ל. כמו כן, קיימות לחברה זכויות )ביחד עם בעלי  פרויקטים  6- ב  למכירה

זכויות )ביחד עם בעלי  לחברה    ,בנוסף  להלן.  11.2-ו   11.1ראו גם סעיפים    .בשלבי תכנון והוצאת היתרי בנייה

 . ( להלןה- ג) 11.3יח"ד בעתודות קרקע כמפורט בסעיפים   491.3 -קרקע( לכ

 . להלן 11.4פרויקטים אחרים כמפורט בסעיף   , לחברהכמו כן

פרשקובסקי מניבים  חברת הבת    תחום המבוצע באמצעות  - בישראל  מסחרייםמבנים    -להשקעה נדל"ן   .2.2

  שלהלן: הנכסים   את וכולל להלן  16  בסעיף  בהרחבה   מפורט כ  ,"(פרשקובסקי מניבים)"בע"מ 

  הבת  חברת
 בקרקע   שמחזיקה

  מיקום
 הקרקע

 /הקרקע  ייעוד
 בנכס   שימוש

 נכס /הקרקע  על  נוספים  פרטים

פרשקובסקי  
באמצעות    מניבים

עסקה משותפת  
 "סנטרו" 

  מסחרי  מרכז רחובות 
 ובנין משרדים 

מניבים של    חלקה המשותפת  פרשקובסקי    25%  בעסקה 
ומ.    50%מוחזק ביחד עם מניבים קרן הריט החדשה בע"מ  )

 ;  (25%( בע"מ  1988יוחננוף ובניו )

פרשקובסקי  
   מניבים

לפיתוח    קרקע יעקב  באר
שיכלול    בניין
מסחרי    מרכז

  "דיח  6-שכונתי ו
 להשכרה 

-כ)  29/596  רכישת  על  החברה  חתמה  2014  אוקטובר  בחודש
בניין    לבנות  ניתן  עליו  יעקב  בבאר  201-ו  ממגרש(  4.86%
  4.86%-ה  2021בחודש מאי  מ"ר מסחר )   822-יח"ד ו  6הכולל  

  2016(. בחודש דצמבר  נמכרו מהחברה לפרשקובסקי מניבים 
ג'  צדבעסקת קומבינציה עם  פרשקובסקי מניביםהתקשרה 

  -כ  לרכישת  האמור  מהמגרש(  35%)  7/20של    בעליםשהינו  
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  15%  -ל  זכאי  יהיה  שהמוכר)כך    במגרש  מזכויותיו  57.14%
  פרשקובסקי מניבים זכתה    2016בדצמבר    27  ביום(.  מהבניין

לרכישת   התמחרות    - )כ  במגרש  הזכויות  יתרתבהליך 
וינואר    2017יולי    יםבחודש  הסכמי הרכישה נחתמו   (.60.14%

המפורטות .  2018 העסקאות    בניית   את  יאפשרו,  לעיל  כל 
נובמבר    .ובשלמות  הפרויקט היתר    2021בחודש  התקבל 

 בנייה לפרויקט. 

פרשקובסקי  
 מניבים 

קרקע להקמת   ראשון לציון 
  ,משרדים  בנייני

רחבת מסחר  
  יםהמיועדוחניון  

 להשכרה  

יוני   זכתה  2018בחודש  מניבים ,  במכרז  פרשקובסקי   ,
כ של  בשטח  מקרקעין  המיועדים    9,133  -לרכישת  מ"ר 

לציון   בראשון  ומסחר  משרדים  של  ה  –לשימוש    - "מתחם 
במגרש  1000 רצ/מק/  5084",  תכנית    2/1000/1מכוח 

בתמורה    3946, גוש  228במקרקעין הידועים כחלק מחלקה  
שני בנייני    הפרויקט צפוי לכלולמיליון ש"ח.    82  -לסך של כ

ב כמשרדים  של  מסחר    52,609  -שטח  רחבת  עם  מ"ר 
חניון תת  מעל  מ"ר    1,097  -כבשטח של  המיועדת להשכרה  

, נחתמה  2019בחודש מאי  .  מ"ר   33,564  -בשטח של כ  קרקעי
הביטוח  עסקה   לחברת  הגמור  מהפרויקט  מחצית  למכירת 

ל תשומות  מיליון    300-מגדל בתמורה  למדד  הצמודה  ש"ח 
קבל היתר בנייה לפרויקט  , הת2020בחודש אוגוסט  .  הבניה

 . והבנייה נמצאת בעיצומה

פרשקובסקי  
מניבים באמצעות  
חברת הבת נתיבי  
דור בנווה דורון  

 בע"מ

קרקע להקמת   רמלה 
פרויקט משולב  

שיכלול בין היתר  
גם שטחי  

משרדים ומסחר  
 להשכרה  

)בנאמנות    פרשקובסקי מניבים  זכתה,  2018אוגוסט  בחודש  
שפורסם על   במכרז  דור בנווה דורון(עבור חברת הבת נתיבי  

ידי דירה להשכיר ביחד עם רשות מקרקעי ישראל, לחכירת  
  301, מגרשים  19  -ו  18, חלקות )בחלק(  4351מקרקעין )גוש  

למטרת    ,מ"ר( ברמלה מערב  9,364  -בשטח כולל של כ  308-ו
תכנון והקמה של פרויקט מגורים הן להשכרת דירות לטווח  

בין היתר  הפרויקט יכלול  .  וק החופשי ארוך והן למכירה בש 
מ"ר    3,321  -כבשטח של    גם חזית מסחרית וקומת משרדים

להשקעה   נדל"ן  של  במגזר  ייכללו  אשר  תחום    -)עיקרי( 
 הנכסים המסחריים בישראל. 

פרשקובסקי  
 מניבים 

קרקע להקמת   הרצליה 
בנייני משרדים,  

שטחי מסחר  
וחניון המיועדים  

 להשכרה  

אוגוסט   של  2019בחודש  זכייתה  את  המשפט  בית  אישר   ,
כ לרכישת  בהתמחרות  מניבים  ממגרש    54%  -פרשקובסקי 

בייעוד מסחר ותעסוקה באזור התעשייה של הרצליה פיתוח  
ח. על המגרש צפוי להיבנות פרויקט  "מיליון ש   206  -תמורת כ

)   46,000  -שיכלול בשלמות כ ( ולמסחר  90%מ"ר למשרדים 
תב 10%) מניבים  פרשקובסקי  בשלמות  (.  הפרויקט  את  נה 

  - מהשטחים יהיו בבעלותה ואילו עם יתרת ה  54%-כאשר כ
עסקת    46% נחתמה  בפרויקט  האחרים  השטחים  מבעלי 

בשנת   בנוסף,  בנייה.  מניבים    2021שירותי  פרשקובסקי 
ב ג'  מצדדי  החניות    56.45%עסקאות    2  - רכשה  משטחי 

משטחי האחסנה במרתף בתמורה לסך של   50%  -במרתף ו
מיליון ש"ח.  לפרויקט היתרי חפירה ודיפון והעבודות    4.4-כ

 .  2022  אפרילבחודש    צפויות להתחיל

פרשקובסקי  
מניבים באמצעות  
חברת הבת נתיבי  
 דור בבן שמן בע"מ 

קרקע להקמת   לוד
פרויקט משולב  

שיכלול בין היתר  
גם שטחי מסחר  

 להשכרה  

)בנאמנות עבור  זכתה פרשקובסקי מניבים  ,  2020  בחודש יוני
שמן( בבן  דור  נתיבי  הבת  ידי    במכרז,  חברת  על  שפורסם 

" הממשלתית  להשכירהחברה  רשות    "דירה  עם  ביחד 
)גוש   מקרקעין  לחכירת  ישראל,  חלק 5701מקרקעי    ה , 

מ"ר(    8,882  -בשטח כולל של כ  112-ו  111, מגרשים  7)בחלק(  
, למטרת תכנון והקמה של פרויקט מגורים הן להשכרת  בלוד

החופשיד בשוק  למכירה  והן  ארוך  לטווח  הפרויקט  .  ירות 
מ"ר    1,400  -כבין היתר גם חזית מסחרית בשטח של  יכלול  

להשקעה   נדל"ן  של  במגזר  תיכלל  אשר  תחום    -)עיקרי( 
 הנכסים המסחריים בישראל. 

פרשקובסקי  
מניבים באמצעות  
עסקה משותפת  
"פרשקובסקי  
 בפארק המדע" 

קרקע להקמת   נס ציונה 
י משרדים,  בניינ 

שטחי מסחר  
וחניון המיועדים  

 להשכרה  

מניבים    2021באוגוסט    1ביום   פרשקובסקי  זכתה 
בהתמחרות, במסגרת הליך כינוס נכסים, לרכישה בחלקים  
השליטה   בעלי  של  "קרוב"  שהינו  שותף,  עם  ביחד  שווים 

  13בחברה, של מלוא הזכויות במקרקעין הידועים כחלקות  
ציונ  3850בגוש    27-ו אלפי    54,300ה בתמורה לסך של  בנס 

נובמבר   בחודש  המשפט  בית  ידי  על  אושרה  הזכייה  ש"ח. 
2021 . 

זכויות להקמת   כוללים  מ"ר    17,188המקרקעין בשלמותם 
 . מעל חניון  עיקרי ביעוד תעסוקה ומסחר
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פרשקובסקי  
מניבים באמצעות  

חברת הבת  
פרשקובסקי באלף  

 בע"מ

קרקע להקמת   רחובות 
פרויקט משולב  

שיכלול בין היתר  
גם שטחי  

משרדים ומסחר  
   להשכרה

)חברת בת   פרשקובסקי באלף זכתה,  2021בדצמבר  13יום ב

מניבים(  100%בשיעור   פרשקובסקי  בהתמחרות,  ,  של 

לרכיש נכסים,  כינוס  הליך  במקרקעין    תבמסגרת  הזכויות 

מגרשים  ברחובות, ב   3696בגוש    9  –ו    8חלקות  כהידועים  

מ"ר( וחלק    1,321  -)כ    A1000  -מ"ר( ו    15,834  –)כ    1000

לשפ"פ(.    1004ממגרש   בית  )המיועד  ע"י  אושרה  הזכייה 

 .  2022בינואר    3המשפט ביום  

למיטב ידיעת החברה, בהתאם לתב"ע החלה על המקרקעין  

משולב שיכלול מעונות  ניתן להקים על המקרקעין פרויקט  

  אלף מטר   22  -שטחי משרדים של כוכן סטודנטים להשכרה  

של )עיקרי(  מסחר  תת  ו )עיקרי(  מ"ר    1,250  -כ  ,  שטחים 

   .חניוןקרקעיים לטובת הקמת  

 ( במרכז מסחרי שהחזיקה בחדרה. 90%מכרה פרשקובסקי מניבים את חלקה )  2020בחודש מאי 

 

הרשומות בארה"ב. תחום הפעילות    בנותתחום זה מבוצע באמצעות חברות    - ארה"ב  ב   -נדל"ן להשקעה .2.3

באמצעות פרטית  שהינה  Prashkovsky Investments USA LLC("Prashkovsky USA"  )   מרוכז  חברה 

בארה"ב   החברה  ובשליטה  בבעלות  הרשומה  של  של  המלאה  המונפק  ההון  במלוא  החברות    8מחזיקה 

  4,377  -משרדים ומחסנים להשכרה בשטח של כוכן    יחידות דיור  832שבבעלותן  )להלן  המפורטות בטבלה  

 : (ב אותם הן משכירות לצדדי ג'בפלורידה בארה" מ"ר

 בנכס להשכרה יםהמיועד מ"ר /יח"ד כמות בנכס שמחזיקה"ב בארה החברה
 

Yoss Prashkovsky LLC   "(Yoss )" 156  יח"ד 

Sharon Prashkovsky LLC "(Sharon )" 135  יח"ד 

Maya Prashkovsky LLC  "(Maya )" 172  יח"ד 

Arnon Prashkovsky LLC  "(Arnon )" 111  יח"ד 

Edna Prashkovsky LLC   "(Edna)" * 100 יח"ד 

Suzi Prashkovsky LLC "(Suzi)"* * 145  יח"ד 

Haim Prashkovsky LLC  "(Haim)"* * 13  יח"ד 

Anat Prashkovsky LLC   "(Anat )"** * 4,377  מ"ר 

 מ"ר 4,377יח"ד +  832 כ"סה

 .Edna*לאחר תאריך המאזן, נרכשה יחידה נוספת בחברת 

עם צד ג' שלא קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה, על הסכם    Suzi  - ו  Haimלאחר תאריך המאזן, חתמו החברות  **

יח"ד בשנת    2רכשה עוד   Haimחברת לאחר שוזאת   Haim - יח"ד ב  15-ו Suzi  -יח"ד ב  145) שבבעלותן  יח"ד 160למכירת 

 הדוח העסקה טרם הושלמה.    לתאריךאלפי דולר.  33,920( בתמורה לסך של 2022

וזאת לאחר שאושרה  )שאושרה ע"י דירקטוריון החברה    ,חתמה על עסקה  Prashkovsky USA*לאחר תאריך המאזן,  **

לבעלי השליטה בחברה בתמורה לסך של    Anatחברת  , למכירת  (ע"י ועדת הביקורת של החברה כעסקה שאינה חריגה

 פרק רביעי לדוח השנתי.ל 22תקנה אלפי דולר. ראה גם  7,225
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מדובר בתחום פעילות שבמסגרתו החברה תתמקד באמצעות חברות מוחזקות    -בישראל  דיור להשכרה .2.4

 :בישראלדיור להשכרה  ם שלבהקמה, ניהול ואחזקה של פרויקטי

  הבת  חברת
 בקרקע   שמחזיקה

  מיקום
 הקרקע

 /הקרקע  ייעוד
 בנכס   שימוש

 נכס /הקרקע  על  נוספים  פרטים

פרשקובסקי  
מניבים באמצעות  
חברת הבת נתיבי  
דור בנווה דורון  

 בע"מ

קרקע להקמת   רמלה 
פרויקט משולב  
שיכלול בעיקר  

להשכרה    דירות
   ארוכת טווח

  במכרז ,  זכתה פרשקובסקי מניבים,  2018אוגוסט  בחודש   ( א)
ידי   על  "שפורסם  הממשלתית  להשכיר החברה    " דירה 

ביחד עם רשות מקרקעי ישראל, לחכירת מקרקעין )גוש  
בשטח    308-ו  301, מגרשים  19  -ו  18, חלקות )בחלק(  4351

כ של  תכנון    9,364  -כולל  למטרת  מערב,  ברמלה  מ"ר( 
פרויקט   של  של  והקמה  להשכרת  משולב  הן  מגורים 

חזית    וכן  למכירה בשוק החופשידירות לטווח ארוך והן  
ו יכלולמשרדיםמסחרית  הפרויקט  דיור    241  .  יחידות 

למשך   למגורים  טווח  ארוכת  להשכרה  תיועדנה  אשר 
בתום תקופת    .שנה ברציפות  20  -תקופה שלא תפחת מ

ההשכרה תהא רשאית פרשקובסקי מניבים למכור את  
, כולן  המיועדות להשכרה ארוכת טווחזכויותיה בדירות  

בהתאם למסמכי המכרז פרשקובסקי מניבים    או חלקן.
דור   "נתיבי  בשם  בת  חברת  עבור  הזכויות  את  רכשה 
לצורך   הזכייה  בעקבות  שהוקמה  בע"מ"  דורון  בנווה 

 החזקה בפרויקט. 
   התקבלו היתרי בנייה לפרויקט    2020שים יוני ויולי  בחוד

 והבנייה נמצאת בעיצומה.  

פרשקובסקי  
מניבים באמצעות  
חברת הבת נתיבי  
 דור בבן שמן בע"מ 

קרקע להקמת   לוד
פרויקט משולב  
שיכלול בעיקר  

להשכרה  דירות  
 ארוכת טווח 

יוני זכתה פרשקובסקי מניבים )בנאמנות  ,  2020  בחודש 
שפורסם על    במכרז,  חברת הבת נתיבי דור בבן שמן(עבור  

ביחד עם רשות    "דירה להשכירהחברה הממשלתית "ידי  
)גוש   מקרקעין  לחכירת  ישראל,  חלק 5701מקרקעי    ה , 

  8,882  -בשטח כולל של כ  112- ו  111, מגרשים  7)בחלק(  
, למטרת תכנון והקמה של פרויקט מגורים הן  בלודמ"ר(  

  ך והן למכירה בשוק החופשי להשכרת דירות לטווח ארו
אשר  יחידות דיור    286  הפרויקט יכלול  .חזית מסחרית   וכן

תיועדנה להשכרה ארוכת טווח למשך תקופה שלא תפחת  
ניתן יהיה  בתום תקופת ההשכרה    .שנה ברציפות  15  -מ

המיועדות להשכרה ארוכת  בדירות  הזכויות  למכור את  
לו היתרי  התקב  2022בחודש ינואר    , כולן או חלקן.טווח

 חפירה, דיפון וביסוס והעבודות החלו. 

פרשקובסקי  
מניבים באמצעות  

חברת הבת  
פרשקובסקי באלף  

 בע"מ

קרקע להקמת   רחובות 
פרויקט משולב  
שיכלול בעיקר  

מעונות  
סטודנטים  
 להשכרה  

זכתה פרשקובסקי באלף )חברת  , 2021בדצמבר  13יום ב

בהתמחרות,  של פרשקובסקי מניבים(,    100%בת בשיעור  

הזכויות במקרקעין    תבמסגרת הליך כינוס נכסים, לרכיש

ברחובות, במגרשים     3696בגוש    9  –ו    8חלקות  כהידועים  

מ"ר( וחלק    1,321  -)כ    A1000  -מ"ר( ו    15,834  –)כ    1000

ייה אושרה ע"י בית  הזכ)המיועד לשפ"פ(.    1004ממגרש  

 .  2022בינואר    3המשפט ביום  

על   החלה  לתב"ע  בהתאם  החברה,  ידיעת  למיטב 
משולב   פרויקט  המקרקעין  על  להקים  ניתן  המקרקעין 

היתר    שיכלול סטודנטים    750  -כבין  למעונות  דירות 
 .מ"ר  38  -של כממוצע  בשטח פלדלת  
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 נוספות, כדלקמן:  ובזכויות  קרקעות  בעלת זכויות בהחברה , תחומי הפעילות של החברהבנוסף ל  .2.5

 הפניה לסעיף בדוח ופרטים נוספים  ייעוד הקרקע הקרקע ומיקומה 

של"צ וצומת אקרקעות בר
 ביל"ו 

 ( א)22 איקלוח ימטרופוליננופש  -ייעוד

ב קרקע ברומניה מחזיקה  חברה    25%- החברה  של  המונפק  מהונה 
ברומניה ברומניה    הרשומה  בקרקע  המחזיקה 

 בעקבות המשבר הכלכלייצוין כי  מיועדת למגורים.  ה
במזרח אירופה, הוקפאה הפעילות   שהחל לפני כעשור

    ברומניה באמצעות חברה זו.

 ( ב)22

דירות מגורים וחנות  4
 להשכרה  

 Sharon Prashkovskyהחברה באמצעות חברת הבת 

Investments Ro SRL  ב וחנות   4-מחזיקה    דירות 
 אותן היא משכירה לצדדי ג'  במרכז בוקרשט 

 )ג( 22

 

כן,   תמ"ל  כמו  מקודמת  בהן  מגרשים  מספר  הכוללות  חקלאיות  קרקעות  של  עתודות  ברחובות.    3003לחברה 

מוצע הסדרת הבינוי והפיתוח של המרחב החקלאי לשימושים מעורבים של מגורים, שטחי    3003במסגרת תמ"ל  

תעסוקה, מבני ציבור, מסחר ועוד. במסגרת לוח הקצאות של התוכנית ובכפוף לאישור התוכנית, החברה צפויה  

זכויות    ,להשכרה ארוכת טווח  יח"ד   292  -, זכויות לכיח"ד למגורים  420-לקבל במגרשיה בין היתר זכויות לכ

כ של  וכן    4,777- בשטח  מסחר  לייעוד  לתעסוקה  15,354מ"ר  לייעוד  ב   מ"ר  התקשרה  עסקאות    2-ובנוסף, 

 )ט'(.   11.3יח"ד למגורים נוספות כמתואר בסעיף   395 -קומבינציה עם בעלי קרקע פרטיים המחזיקים זכויות לכ 

 

בח  לעיל,  בטבלאות  המפורטים  לפרויקטים  הודעה  2020אוקטובר  ודש  בנוסף  מניבים  פרשקובסקי  קיבלה   ,

לביצוע   לציון,  ראשון  עיריית  ידי  על  במכרז שפורסם  הזוכה,  כהצעה  נבחרה  כי הצעתה  לציון  ראשון  מעיריית 

מ"ר בראשון    23,491-, בשטח כולל של כ3946, גוש  228עבודות בינוי ולרכישת מקרקעין הידועים כחלק מחלקה  

 ".  1000-"מתחם ה -לציון  

בהסכם  2020בנובמבר    11ביום   ההתקשרות  את  לציון  ראשון  העיר  מועצת  מניבים    אישרה  פרשקובסקי  בין 

אופציה למכור לעיריית ראשון לציון   לפרשקובסקי מניביםבהתאם לתנאי המכרז, קיימת . לעיריית ראשון לציון

ב"מכר חוזר" את המקרקעין במשך תקופה של שנתיים ממועד אישור מועצת העירייה את התקשרות העירייה  

חודשים    6תהיה רשאית לבקש מהעירייה הארכה של תקופת המכר החוזר בעוד    פרשקובסקי מניביםבהסכם )

 לשיקול דעתה של העירייה(.  נוספים מעבר לשנתיים. הארכה כאמור תהיה בהתאם

הדוח לתאריך  ציבורנכון  ומוסדות  מבנים  תיירות,  מסחר,  של  הינם  המקרקעין  על  המותרים  השימושים   , .  

חדרים, לגביו התקשרה בהסכם שכירות מותנה    150מתכננת להקים על הקרקע בית מלון עם  פרשקובסקי מניבים  

מ"ר של מבני ציבור שצפויים להימסר לעירייה. בנוסף,    5,000  -מ"ר של שטחי מסחר וכן כ  8,000  -עם צד ג', כ

לקידום תוכנית של שימושים מעורבים לרבות דיור  המקומית  בשיתוף עם הרשות    פרשקובסקי מניבים פועלת

  1,000- ובכפוף להליך של אישור תב"ע, ניתן יהיה לבנות על הקרקע בין היתר כ  השגה לטווח ארוך  תלהשכרה בר

 .רה ארוכת טווחיחידות דיור להשכ

 השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה    .3

מניות    1,100,000  אישר דירקטוריון החברה הקצאה פרטית למשקיעים מסווגים של  2020  באוגוסט  19ביום   .3.1

כתבי אופציה שאינם רשומים למסחר    1,100,000ש"ח כל אחת ביחד עם    0.01רגילות של החברה, בנות  

הקצתה החברה את המניות המוצעות    2020  באוגוסט  27ביום  ח.  "מיליון ש  67.1- כבתמורה לתשלום של  

כתבי  ,  2021ועד נובמבר    2021בין החודשים אוגוסט    ,בהתאם לתנאי ההקצאהוכתבי האופציה המוצעים.  

להאופציה   בנות    1,100,000-מומשו  החברה,  של  רגילות  מחיר    0.01מניות  תשלום  כנגד  אחת  כל  ש"ח 

 . מיליון ש"ח 76.6 -( למניה ובתמורה כוללת בסך של כהתאמות לאחר)ש"ח  69.64של המימוש בסך 

ח ע.נ. כל  " ש  0.01מניות רגילות בנות    22,590,124סך של  הינו ב הונה המונפק של החברה  לתאריך הדוח,  
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 אחת.

 : לבורסהן במסגרת עסקאות מחוץ יניות החברה ע"י בעלי עני למיטב ידיעת החברה, שבוצעו במ   עסקאות .3.2

 בעל העניין  תאריך

 תנאי העסקה
 

רכישה / 
 מכירה

כמות  
 מניות

המחיר 
למניה  
 בש"ח 

אסמכתא 
 לדיווח מיידי 

"ה  הבבעלות  חברה) ( בע"מ1990ישכיר ) 16.2.2020
  פרשקובסקי ועדנה ארנון, שרון, יוסף

 (קרדי ומאיה

-2020-01 68 200,000 מכירה
016251 

סינרג' ארנון פרשקובסקי )באמצעות   16.2.2020
 (רייל אסטייט מרקטינג סלושנס בע"מ

-2020-01 68 638,613 מכירה
016248 

 שרון, פרשקובסקי יוסף"ה ה 25.11.2020
  פרשקובסקי ועדנה ארנון, פרשקובסקי

 קרדי וחיים ומאיה

-2020-01 73.45 400,000 מכירה
119182 

-2021-01 95 35,272 מכירה פרשקובסקי יוסף  19.1.2021
008520 

 

 חלוקת דיבידנדים  .4

   דוחות הכספיים המאוחדים שלהלן. )ג( ל19ר ביאוראו  -חלוקת דיבידנדהחברה בדבר מדיניות  ל .4.1

   :בקשר עם חלוקת דיבידנד מגבלות שנקבעו  .4.2

שהנפיקה  השונות  מהסדרות  אגרות החוב  לבשטרי הנאמנות  שנקבעו  בקשר עם חלוקת דיבידנד  מגבלות  ל (א)

   .  הדירקטוריון להלן   לדוח  11וכן סעיף    לדוחות הכספיים המאוחדים שלהלן  ( 2)(א)26ביאור  ראו    -  החברה

דיבידנד  מגבלות  ל (ב) חלוקת  עם  )"שנקבעו  בקשר  בע"מ  לישראל  לאומי  בנק  עם  המימון  בנק  בהסכמי 

לדוחות הכספיים המאוחדים    (1()ד)26ביאור  ראו    -"(  בנק דיסקונטלישראל )"עם בנק דיסקונט  ו  "(לאומי

 להלן.   ש

 המאוחדים שלהלן.      לדוחות הכספיים )ד(19ביאור ראו  -דיבידנד שבוצעו בשנתיים האחרונות חלוקות ל .4.3

מתוכו    אלפי ש"ח,  1,073,045- בסך של כ  2021בדצמבר    31הרווחים במאזן החברה הסתכמה ליום    יתרת .4.4

  הכירה   שהחברה  מכך  נבעו  ואשרמהרווח הנקי של החברה,    אינושמקורו    ח" ש  אלפי  135,913  -של כ  סך

בינואר    1    ליוםכתיאום ליתרת הפתיחה של העודפים    15  תקן המצטברת של יישום לראשונה של    בהשפעה 

  31שנתיים שהסתיימה ביום  . הרווח המצרפי לתקופה של  "(השפעה מצטברת)להלן בס"ק זה: "  2018

. בהתאם למגבלות הקשורות לחלוקת דיבידנד, להם התחייבה  ח" ש  אלפי  597,780- הינו כ  2021  דצמברב

מהסדרות השונות, יתרת הרווחים הראויים לחלוקה  הנאמנות של אגרות החוב    ישטר  החברה במסגרת

אלפי ש"ח ללא רווחים שמקורם    193,424ש"ח )סך של  אלפי    261,381הינה בסך של    31.12.2021נכון ליום  

 . בהשפעה המצטברת(
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 פרק שני  - מידע אחר 
   הפעילות של החברה    מי מידע כספי לגבי תחו  .5

  בדוחות הכספיים   -מגזרי פעילות    -  23לפרטים אודות מידע כספי לגבי תחומי הפעילות של החברה ראו ביאור  

 המאוחדים שלהלן.  

    סביבה כללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות החברה  .6

כלכלית של החברה, אשר -למגמות, האירועים וההתפתחויות בסביבה המקרולהלן הערכותיה של החברה באשר  

או   העסקיות  התוצאות  על  כללית  השפעה  להם  להיות  צפויה  או  להם  יש  והערכתה,  החברה  ידיעת  למיטב 

 ההתפתחויות בתחומי הפעילות של החברה, והשלכותיהם:

 : רה מושפעת, בין היתר מהגורמים כדלקמןעיקר פעילות החברה הינו בתחום הנדל"ן בישראל. פעילותה של החב

 הכלכלה הישראלית 

הקו .6.1 נגיף  לפקוד  2021  תבשנ  –  נהרוהשפעות  מאקרו    ברחבי  המשיך  השלכות  בעל  גלובלי  אירוע  העולם 

משבר    "( ובכלל זהנגיף הקורונה( )"COVID-19כלכליות משמעותיות שמקורו בהתפשטות נגיף הקורונה )

מגמת התאוששות במשק הישראלי במהלך שנת    הייתהאמנם    "(.משבר הקורונהבישראל )"  בריאותי וכלכלי 

למשך הזמן שיידרש לתהליך החזרה לשגרה,  בקשר  אי הוודאות  עודנה שוררת   לתאריך הדוח, אך נכון 2021

העתידית  והעסקית  ת  הפעילות הכלכלי   ביניהםעל מגוון תחומים  מלוא השפעת נגיף הקורונה  על    ולרבות 

במהלך השנה המשיכה מדינת ישראל להתקין מעת לעת תקנות    בעולם ובישראל ועל השווקים הפיננסיים.

לשעת חירום, מכוחן הוטלו סגרים במתווים ובמועדים שונים, נאסרו, הופסקו ו/או הוגבלו פעילויות שונות  

 ות חינוך.  לרבות תנועה, התקהלות ונוכחות במקומות עבודה ובמוסדבמשק, 

אשר הורחב לכלל האוכלוסייה )מגיל    נמשך מבצע החיסונים הארצי כנגד נגיף הקורונה  2021במהלך שנת  

חמש ומעלה(, לרבות חיסון שלישי "בוסטר" וכן חיסון רביעי לאוכלוסיות יעד, בהתאם להוראות משרד  

תר, ומשכך חוותה מדינת  חרף שיעור ההתחסנות הגבוה, התפתחו מוטציות שונות ומדבקות יוהבריאות.  

"דלתא"(, כאשר לקראת סופה של  -" ואלפאישראל השנה גלי תחלואה קשים )קרי, ביניהם הוריאנטים: "

לפי נתוני משרד הבריאות, מספר הנדבקים    "אומיקרון". - ה  החל גל תחלואה נוסף עקב וריאנט   2021שנת  

מיליון, אולם התחלואה בעטיו אינה קשה ולכן גם לא    3.2- "אומיקרון" עומד למעלה מ  הרשמי בוריאנט

הוטלו מגבלות נוספות בגינו. בשבועות האחרונים נצפית ירידה ברמת התחלואה ודומה כי גל התחלואה  

  )ד( בדוחות הכספיים המאוחדים1לפרטים אודות השפעות נגיף הקורונה ראו באור  .1הנוכחי לקראת סיום 

 שלהלן. 

, שוק הנדל"ן בישראל מאופיין בעשור האחרון בעליית מחירי דירות כתוצאה מעודף  האמור לעיליחד עם  

נוסף על האמור, ישראל הינה בין המדינות בעלות שיעור האוכלוסין הצפוף ביותר    2. הביקוש על ההיצע בשוק

ה וכן שיעור הילודה בה גבוה  , קיימת בה עלייה מגמתית בתוחלת חיי תושביOECD-מדינות הבהשוואה ל

לאור האמור לעיל ולהערכת החברה, שוק הנדל"ן בישראל הוכיח את עצמו    3. ביחס לשאר מדינות העולם

 כחסין לזעזועים שונים בשוק על רקע מגמות ומשברים שונים, ואף צפוי להמשיך לצמוח להערכת החברה. 

וע 'מתגלגל', המאופיין במידה מסוימת של אי  , מדובר עדיין באירנכון לתאריך הדוחומובהר כי    מודגש

נגיף הקורונה שמתגל ומוטציות חדשות של  זנים  בין היתר, בשל  ובשל אי    ים ודאות,  בעולם מעת לעת, 

 
 

 . general-https://datadashboard.health.gov.il/COVID/19, בכתובת: הבריאות משרד נתוני   פי על 1

 : מדד מחירי דירות:  2.1(, לוח 2020מתוך הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, הירחון לסטטיסטיקה של מחירים )ספטמבר  2

https://www.cbs.gov.il/he/publications/madad/doclib/2021/price01aa/aa2_1_h.pdf 

 ומבי שפורסם לציבור(.)יצוין כי, החברה לא פנתה לקבלת אישור האתר הנ"ל להכללת המידע האמור אשר הינו מידע פ

 . https://data.oecd.org/israel.htmביחס לישראל:  DATA OECDראו אתר  3

https://datadashboard.health.gov.il/COVID-19/general
https://www.cbs.gov.il/he/publications/madad/doclib/2021/price01aa/aa2_1_h.pdf
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ידי  -הוודאות לגבי מידת היעילות של החיסונים מול אותם זנים חדשים והצעדים שעשויים להינקט על

לפיכך,   בישראל.  השונות  הקורונה  הרשויות  נגיף  משבר  של  אפשריות  השלכות  בדבר  החברה  הערכות 

מהוות מידע צופה פני עתיד, כמשמעו בחוק ניירות ערך. הערכות אלו, עשויות שלא להתממש או להתממש  

באופן שונה מהערכות החברה, וזאת, בין היתר, בעקבות נסיבות שאינן בשליטת החברה. החברה עוקבת  

 ת ובוחנת את ההשלכות על פעילויותיה.באופן שוטף אחר ההתפתחויו

הנתונים והאינדיקטורים שהוצגו בפני הוועדה המוניטרית של בנק ישראל    –הפעילות הריאלית המקומית   .6.2

של   השנייה  של    2021במחצית  הראשונה  המחצית  הנסקרת)"  2022ובתחילת  תיארו  התקופה  את  "( 

בייחוד לאור היציאה מהסגר השלישי, כך שהיה נראה  ההתאוששות במשק הישראלי שהייתה בקצב מהיר,  

החיסונים יעילות  רקע  על  לשגרה,  חוזר  לעיל  ,שהמשק  הוזכרו  שיעורי  אשר  של  חדה  לירידה  והביאו   ,

חיסון    4. התחלואה במנת  התחסנות  מבצע  לצד  הקשים,  החולים  מספר  ועליית  הדלתא  זן  התפשטות  עם 

גיף הקורונה  נ ל באמצעות מיעוט הגבלות יחסית לעומת גלי השלישית, המשק התמודד עם גל התחלואה הנ" 

שנת    הקודמים. של  סופה  לקראת  האומיקרון  זן  הובילה    2021התפשטות  לגבי  -אילבפרט,  רבה  ודאות 

מחצית הראשונה של  הנתונים והאינדיקטורים שהוצגו בפני הוועדה המוניטרית ב  הפעילות הכלכלית במשק.

תקרב לרמות  המהיר יחסית, ואף  היה  ההתאוששות של התוצר והתעסוקה  , העידו כי קצב  תקופה הנסקרתה

זאת לאחר התמודדות עם שלושת הסגרים אשר הוטלו במהלך      משבר הקורונה.  פרוץשהיו צפויות אילולא  

, אשר לווה במיעוט  ועם גל הקורונה הרביעי בתקופה הנסקרת  2021ובמחצית הראשונה של שנת    2020שנת  

הפעילות.   על  מגבלות  של  מגבלות  יחסי  בפרט  נותרו  הנסקרת,  התקופה  של  הראשונה  המחצית  סיום  עם 

וזן האומיקרון הביא לסגירה משמעותית של השמיים באמצעות הטלת    משמעותיות על התיירות הנכנסת

   הגבלות ניכרת על פעילות נתב"ג.

  ימשך ההנחה כי תהליך הסרת המגבלות בישראל    תוךכלכלית של בנק ישראל,  -המאקרו   בהתאם לתחזית

במקביל לדעיכה הדרגתית של המגפה בעולם בשנתיים הקרובות, לצד התפרצויות של גלי תחלואה נוספים  

בארץ ובעולם אשר ילוו בהגבלות "רכות" יחסית אשר פגיעתם בפעילות הכלכלית תהיה מוגבלת, התוצר  

כאשר תחזית זו גבוהה מקצב צמיחת    5, , בהתאמה2022-ו  2021בשנים    5.5%-ו  7%צמוח בשיעור של  צפוי ל

(,  7%- . הצמיחה צפויה להמשיך להתבסס על צריכה פרטית מואצת )החזויה בכ2021העולם החזויה לשנת  

בכ )החזויה  קבועים  בנכסים  השקעה  בכ6.5%-המשך  )החזויה  ענפה  יצוא  פעילות  והמשך  על4%-(  פי    (. 

התוצר צפוי    6, התחזיות המאקרו כלכליות של אגף הכלכלן הראשי במשרד האוצר אשר פורסמו לאחרונ 

של   בשיעור  פתיחת המשק הישראלי  2022- ו  2021בשנים    4.7%- ו   7.1%לצמוח  וזאת שלאחר  , בהתאמה, 

שכבר ברבעון  , הפעילות הכלכלית החלה להתאושש בקצב מהיר, כך  2021באופן כמעט מלא בחודש מרץ  

של   שנתי  בשיעור  התוצר  צמח  ההיי   16.6%השני  שירותי  ביצוא  הגידול  המשך  והתאוששות  -בזכות  טק 

מהירה של הצריכה הפרטית. 

 
 

 : 2022בינואר   17" שפורסם ביום 2021דוח המדיניות המוניטרית למחצית השנייה של שנת "בנק ישראל  ראו אתר 4

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/mpr202102h.aspx 

 :  2021 באוקטובר  7ביום פורסמה אשר ישראל   בבנק המחקר  חטיבת של כלכלית-המאקרו התחזית מתוך 5

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/7-10-2021.aspx  . 

 : 2021בנובמבר   19שפורסמה ביום  "2025-2021קרו כלכלית לשנים אתחזית מ " ראו אתר משרד האוצר, אגף הכלכלן הראשי 6

https://www.gov.il/he/Departments/publications/reports/development-and-income-forecast-corona 
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, עלה קצב האינפלציה ונמשכה מגמה חיובית )ברוב התקופות( בשווקי ההון שנמצאים קרוב לרמת  במקביל

בשנת   מ 2021שיא  לדעת  האוצר,  .  בשנת  השרד  הצמיחה    2021צמיחה  בקצב  התאוששות  משקפת 

עקב מגבלות על הפעילות הכלכלית. במקביל, פער תוצר שנפתח    2020הפוטנציאלי, לאחר שזה נפגע בשנת  

 7. 2022כבר בשנת   ישראל  בנק להערכתצפוי להיסגר   2020בשנת 

הלמ"ס,    בהתאם ב לנתוני  עלה  הגולמי  המקומי  לשנת    2021  בשנת  8.1%-התוצר  אשר  2020בהשוואה   ,

התאפיינה בהתכווצות הפעילות הכלכלית שנגרמה ממשבר הקורונה ונקיטת הצעדים של הממשלה לבלימת  

 8. הקורונה  נגיף

שיעור האבטלה   אגף הכלכלן הראשי במשרד האוצר,  הערכות  פי  על    צפוי   2021בשנת    הממוצעבממוצע, 

 9. 12.3%-ל 8.9% בין שנע שיעור על  לעמוד

וניתן לראות כי חלה    2020היה כמעט פי שניים ממספרם בסוף שנת    2021המשרות הפנויות בסוף שנת    מספר

 10.עלייה במספר המשרות הפנויות בכלל משלחי היד )למעט בוני בתים ובנאים(

 

במהלך המחצית    ,וועדה המוניטרית של בנק ישראלבהתאם לסיכום ממצאיה של ה  –המוניטארית    המדיניות .6.3

הוחלט על הפסקת הפעלתם  ו  0.1%הראשונה של התקופה הנסקרת הושארה הריבית ללא שינוי בשיעור של  

כמו כן, על רקע     .2020של כל הכלים המיוחדים שעליהם הכריזה הוועדה בעיצומו של משבר הקורונה בשנת 

מיליארדי דולרים. מתוכם,    34.8 ,2021ישראל במהלך שנת  ל המשק רכש בנקהמשך השפעת נגיף הקורונה ע

נרכש    30 הסכום  ויתר  השנה,  בתחילת  המוניטרית  הוועדה  להחלטת  בהתאם  נרכשו  דולרים  מיליארדי 

המשך   על  בהודעותיה  לציבור  הודיעה  המוניטרית,  שהוועדה  לאחר  זאת  ודצמבר,  נובמבר  בחודשים 

ועדה המוניטרית של בנק ישראל כי  סברו כל חברי הו  2022הריבית בחודש ינואר    בדיוני  בשוק.ההתערבות  

המשק תפקד באופן נאות, ונתוני שוק העבודה  לדברי הוועדה,  .   (0.1%)  יש להותיר את הריבית ללא שינוי

הצביעו על שיפור במדדי התעסוקה. יחד עם זאת,   2021לחודש נובמבר ולמחצית הראשונה של חודש דצמבר,  

ומקדמי ההדבקה  הוסכם שם זן האומיקרון הגדילו את הסיכון    כי שיעורי התחלואה  עם התפשטותו של 

התפתחויות אלו מביאות לעלייה  כלכלית:  -לפעילות, על פי היקפם, אף עלולים להיות בעלי משמעות מקרו

וודאות בטווח הקצר והבינוני לגבי עוצמת הפעילות הכלכלית במשק. בדיון על הכלכלה הגלובלית עסקו  -באי

שבמרבית המדינות עלו לרמה    –ות הייצור והאספקה, ובמדדי האינפלציה  חברי הוועדה בקשיים בשרשרא

 גבוהה מיעדי הבנקים המרכזיים, ולפיכך נמשך במשקים רבים ההידוק המוניטרי. 

ישראל,    –האינפלציה   .6.4 בנק  של  הוועדה המוניטרית  של  לסיכום ממצאיה  של  בהתאם  הראשונה  המחצית 

במהלך התקופה הנסקרת  התקופה הנסקרת התאפיינה בסביבת אינפלציה גבוהה ביחס לשנים האחרונות.  

. לקראת סיום המחצית  2.5%שיעור האינפלציה השנתי נכנס לתחום יעדו, ואף הוסיף ועלה למרכז היעד עד  

ל מעט,  התמתן  האינפלציה  שיעור  הנסקרת,  התקופה  של  לשנה    . 2.4%- הראשונה  לאינפלציה  הציפיות 

הציפיות  לפי כל המקורות עלו, והן נמצאות בסביבת אמצע תחום היעד. יחד עם זאת, ניכר פער בין   הקרובה

, שהן נמוכות  הבנקיםהנגזרות משוק ההון לתחזיות של החזאים ולציפיות הנגזרות מהריביות הפנימיות של 

בנק    יותר של  המוניטרית  הוועדה  ידי  על  צוין  פי  ואף  על  הסיכון.  פרמיית  את  משקף  זה  פער  כי  ישראל, 

 
 

 לעיל.  5ראו הערת שוליים מס'  7

 : 2022בפברואר  16" אשר פורסם ביום 2021החשבונות הלאומיים לשנת  " לסטטיסטיקה המרכזית הלשכה אתר  8

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2022/058/08_22_058b.pdf 

 לעיל.  5ראו הערת שוליים מס'  9

 :  2022בינואר   18" אשר פורסם ביום 2021דצמבר -"סקר משרות פנויות אוקטובר ה ראו אתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיק 10

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2022/027/20_22_027b.pdf.   
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לכל   היעד  תחום  בתוך  להישאר  צפוי  אך  בהמשך,  מעד  להתמתן  צפוי  האינפלציה  קצב  השונות  התחזיות 

 הטווחים. 

,  2021וגברה בשנת    2020ההאצה של עליית מחירי הדירות, שהחלה לקראת סוף שנת    מגמת  –  שוק הדיור .6.5

  אוקטובר בתקופה של שנים עשר החודשים עד לחודשים ספטמבר ו ,למשל כך, הנסקרת  בתקופה נמשכה גם 

 11, על ידי סטנדרט אנד פורס מעלות בע"מ  שפורסם  במידע  .10.3%  של  הדירות  במחירי  עליה  הייתה,  2021

נתמך    .2013  אוגוסט  חודש   מאז  בישראל  נצפתה  לא  הדירות  מחירי  עליית במחירים    בעלייה הזינוק 

  כמומכורות.    שאינןבהיצע הדירות    10%בביקוש לדירות חדשות, יחד עם שחיקה של   20%-משמעותית של כ

אלף יחידות דיור,    55-, אשר משקפת קצב שנתי של כ כן, חלה עלייה מתונה בלבד במספר התחלות הבנייה

  הגיע  דירה  לבניית  הזמן  משך,  מנגד.  8%-ל כ שהיתרי הבניה חלה עלייה    בהיקף.  2019-2020דומה לשנים  

ולכן  2014-2015  בשנים  שהיה  מכפי  יותר  10%- 5%)   האחרונות  השנים  בשלוש  לשיאו   כפי ,  להמשך  הצפי( 

   מתונה בלבד בגמר הבניה. עלייה הינו  ,מעלות פורס  אנד  סטנדרטידי -על  שהוצג

דנה בעליות המחירים בשוק הדיור, שהתפתחו על   ישראל  בנק של  המוניטרית הוועדה,  לעיל אמורל בהמשך

יחד עם זאת,    , והפסקת תוכנית "מחיר למשתכן".2020רקע הורדת מס הרכישה למשקיעים בחודש יולי  

חדשות   תוכניות  לתוקף  נכנסו  הנסקרת  התקופה  העלייה    שלבמהלך  את  לבלום  נועדו  אשר  הממשלה, 

  של   ברובה  נמשך  אלה  לצד.  למשקיעים  הרכישה  מסר  המשמעותית של מחירי הדיור, ביניהן העלאת שיעו

  הקודמת   הנסקרת  בתקופה  לקצב   דומה ,  השכירות  מחירי  עליית   של   יחסית   מתון  קצב  הנסקרת   תקופהה

  נראתה   2021של שנת    ההשניי. לקראת סוף המחצית  2020להתמתנות הניכרת שהייתה במהלך שנת    ובהמשך

 .  9.2%-האצה מסוימת: עד חודש נובמבר עלה מדד שירותי הדיור בבעלות בשיעור שנתי של כ 

אלף דירות בשוק החופשי, ובהשוואה לרבעון המקביל בשנת    31.3-כ  נרכשו  2021של שנת    השלישיברבעון  

מדובר  2020 מדובר  22%של    בגידול,  האחרונות  השנים  בעשרים  מקבילים  לרבעונים  בהשוואה  כאשר   ,

ברבעון הגבוה ביותר בעסקאות בשוק החופשי, ובכלל. בהכללת המכירות בסבסוד ממשלתי )מחיר למשתכן(,  

וירידה של    2020בהשוואה לרבעון המקביל בשנת    17%אלף דירות, גידול של    35.2- עמד סך העסקאות על כ

 12  .(זהלך רבעון בהשוואה לרבעון הקודם )ירידה זו, לפחות בחלקה, מוסברת בחגי תשרי החלים במה 6%

הסוציו המצב  שלהלן:  מהגורמים  היתר,  בין  מושפע,  לדיור  הביקוש  החברה,  של  -להערכת  אקונומי 

התושבים )שיעור האבטלה, רמת השכר וכד'(, היקף השקעות משקיעים מחו"ל בשוק הדירות בישראל, 

קף העלייה לארץ, שיעורי  עידוד המדינה לרוכשי דירות )מענקים לזכאים, מענקים לאזורי פיתוח ועוד(, הי 

 . הריבית למשכנתאות ושיעור רוכשי הדירות להשקעה ביחס לכלל רוכשי הדירות

ביחס לשוק הנדל"ן המניב בישראל, שנערכה על ידי סטנדרט אנד פורס מעלות  בסקירה    –  ענף המשכנתאות .6.6

צמיחת האשראי של  , הביקוש לאשראי עלה.  2021, לאחר הסרת המגבלות והירידה בתחלואה בשנת  בע"מ

למגורים. הנדל"ן  בתחום  ובפרט  הנדל"ן  בענף  מגבלת    הבנקים, התמקדה  וביטול  הנמוכה  הריבית  סביבת 

הפריים בתמהיל המשכנתא הורידו מעט את מחירי המשכנתאות, ויחד עם הורדת מס הרכישה לדירה שנייה,  

מכך, מחירי הנדל"ן זינקו בחדות    תמכו בגידול בביקוש לדיור. לכך התווספו מגבלות צד ההיצע, וכתוצאה

 ופעילות הבנקים במתן משכנתאות, מימון רכישת קרקעות וליווי בנייה התרחבה משמעותית.  

, עמדה  2021בסוף חודש נובמבר  ,  בהתאם לסיכום ממצאיה של הוועדה המוניטרית של בנק ישראל

  מהווין   (69%ארד ש"ח )מילי  471מיליארדי ש"ח, מהם    682יתרת האשראי של מגזר משקי הבית על  

 
 
 . http://www.maalot.co.il פורסם באתר סטנדרט אנד פורס מעלות בע"מ:  11

בינואר    18" אשר פורסמה ביום  2120ראו משרד האוצר, אגף הכלכלן הראשי, "סקירת ענף הנדל"ן למגורים לרבעון השלישי    12

2022: 

https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/periodic-review-real-estate-2021-

q3/he/weekly_economic_review_periodic-review-real-estate-2021-q3.pdf 

http://www.maalot.co.il/
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היציאה ממשבר הקורונה לוותה בגידול מהיר של ביצועי המשכנתאות, התואם גידול  אשראי לדיור.  

ביתרת    גידול, כבר ניתן היה לראות  2021של מספר העסקאות בשוק הדיור. בחודשים ינואר ונובמבר  

ב זה  בה.  12.9%-אשראי  התקופה  באותה  גדל  לדיור  שלא  ר  9.2%-אשראי  מדיניות  על  שינוי  קע 

, אשר הגיע לידי ביטוי בהימנעות מסגרים מאז אמצע חודש  הממשלה בהתמודדות עם נגיף הקורונה

בחודשים ינואר ונובמבר  .  96%המשכנתאות מהבנקים, היוו את סך האשראי לדיור עם  .  2021פברואר  

, בעוד שיתרת האשראי לדיור  13.9%-ביתרת האשראי לדיור מהבנקים ב גידול, ניתן היה לראות  2021

 . 7.3%- מגופים מוסדיים קטנה ב

ועוד,   זה של    תקופהבמהלך הזאת  בייחוד  הנסקרת המשיך להתגבר סיכון האשראי למשקי הבית, 

 ףוהמינו  40%ועד    30%האשראי לדיור: עלה שיעור המשכנתאות החדשות שבהן יחס ההחזר הוא מעל  

(LTV)  האומדן של גודל המשכנתה הממוצע עלה במהלך המחצית הנסקרת  . 75%ועד  60%מעל    הוא

המשיך להיות גבוה,  (LTV)   נשמרה רמה גבוהה. המינוף (  PTY)   מההכנסה  ההחזרבעקביות, וביחס  

על רקע העלייה של מחירי הדירות. הריבית הריאלית המשוקללת ירדה במהלך המחצית הנסקרת,  

 .  ל השנתיים האחרונותהמשך למגמה ש

ענף הנדל"ן המניב מאופיין בעתירות הון גבוהה, פיזור שחקנים וגיוון    –מגמות ושינויים בתחום הנדל"ן   .6.7

המניב, הנדל"ן  בסוגי  ביטוי  לידי  הבא  גבוה,  אפשרויות   עסקי  מגוון  הנכסים,  של  הגיאוגרפי  בפיזור 

יים של תחומי פעילות: מגורים, משרדים, המימון ועוד. בענף זה קיימת הבחנה בין מספר סוגים עיקר

נוספים   ענפים  תתי  מספר  קיימים  אלו  ענפים  סוגי  במסגרת  גם  כי  יצוין,  ועוד.  לוגיסטיקה  מסחר, 

הנובעים מסוג, מיקום והרגולציה החלה על הפעילות בנכסים אלו. תחום הפעילות מתבטא בפעילות  

אה לבעלים בהתבסס על הכנסות משכירות  עסקית בדרך של אחזקה של נכסי נדל"ן אשר מניבים תשו

בישראל,   המניב  הנדל"ן  לשוק  ביחס  בסקירה  עודפת.  תשואה  ליצירת  השבחתם  לאור  אף  ולעיתים 

פגיעה חסרת   כי מגזר הנדל"ן המסחרי חווה  שנערכה על ידי סטנדרט אנד פורס מעלות בע"מ, עולה 

ד עם זאת, העולם העסקי למד להכיל  יח  . אשר עדיין לא חלפה  תקדים בעקבות התפרצות מגפת הקורונה 

אותה ונוצר ודאות לגבי נגישות חברות הנדל"ן המניב למקורות מימון ולגבי יציבותן העסקית על אף  

   תנודתיות אפשרית.

למדיניות הממשלה השפעה עמוקה ומשמעותית על שוק    –השפעת הממשלה על היצע הקרקע לבניה   .6.8

הנדל״ן בכלל ועל הביקוש לדירות בפרט, שבא לידי ביטוי בין היתר במדיניות הממשלה בנושא בניה,  

היקף הבניה הציבורית והפרטית המיועדת למגורים, מדיניות שיווק קרקעות שבבעלות רשות מקרקעי  

של פרויקטים, מדיניות סובסידיות, מדיניות מיסוי וכיוצ״ב.  ישראל, קצב הליכי תכנון ובנייה, רישוי  

 .  להלן  7  לפרטים נוספים ראו סעיף

וכן שיעור הריבית    –הכלכלה בארה"ב   .6.9 לפרטים אודות הכלכלה האמריקאית, שוק הנדל"ן בארה"ב 

 )תחום נדל"ן להשקעה בארה"ב( להלן.  17בארה"ב ראו סעיף 

החברה לא אמדה ולא כימתה את ההשפעה של השינויים המתוארים לעיל הואיל והם מעצם טבעם         

. או לכמת את השפעתם על החברהכרוכים באי וודאות גבוהה אשר לא מאפשרת לחברה לאמוד 
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 הפעילות   עסקי התאגיד לפי תחומיתיאור   - שלישי  פרק

 : תחומי הפעילות בחברה, כדלקמןמארבעת  נפרד לגבי כל אחד  ב,  חברהלהלן מובא תיאור מפורט של עסקי ה 

  16סעיף    -נכסים מסחריים בישראל  -נדל"ן להשקעהלהלן;    15  עד   7סעיפים    -נדל"ן יזמי למגורים בישראל

תיאור בדבר   וכן  להלן   18סעיף  –  דיור להשכרה בישראל להלן; 17סעיף  -בארה"ב - נדל"ן להשקעה  להלן;

 ואילך.   19סעיף   -חלק רביעי  -פעילות הקבוצה בכללותה

 מידע כללי על תחום הנדל"ן היזמי והקמת פרויקטים של בניה למגורים בישראל  .7

,  מגדל  הביטוח   לחברתכגמור  מחצית מהפרויקט במתחם האלף שנמכר    יםכי בתחום פעילות זה נכלליצוין  

וכן    ( להלןו)11.1כמפורט בסעיף  ,  וחניון  מסחר  ,והכולל משרדים  ח מיליון ש"  300- ' בתמורה לג  צד  שהינה 

אשר מוחזקים ע"י צדדי ג' להם מוענקים    באזור התעשייה בהרצליה פיתוח  גייט"-"סאוט  פרויקט מ  חלקים 

בנייה  כ  46.69%-)כ  שירותי  הבניין,  למערכות  ששייכים  קרקעיים  התת  והשטחים  העילאיים    - מהשטחים 

 )ד(.11.2, כמפורט בסעיף משטחי האחסנה במרתף( 50%-משטחי החניות במרתף וכ 43.55%

 מבנה תחום הפעילות ושינויים החלים בו  7.1

   .באזור מרכז הארץבעיקר  ,בניה למגוריםייזום ונו הי עיקר פעילות החברה 7.1.1

 פעילות החברה בתחום זה מתבצעת, בין היתר, באמצעות סוגי הפרויקטים כמפורט להלן.  7.1.2

  יםמכרזמו/או  המקרקעין אותם רוכשת החברה הינם לרוב, מהבעלים הפרטיים של המקרקעין   7.1.3

הצהירה הממשלה על פרסום מכרזים במסלול    2014בשנת  .  "("ירמ)"   מקרקעי ישראל  רשותשל  

"מחיר מטרה" בו מתחייב הזוכה במכרז למכור חלק מהדירות )כפי שנקבע בתנאי המכרז( במחיר  

בנוסף,   למ"ר.  מראש  בשנים    2015בשנת  קבוע  שיפורסמו  המכרזים  כי  הממשלה  הצהירה 

נערכים   בו  למשתכן"  "מחיר  מסלול  של  במתכונת  יהיו  המכירה  הקרובות  מחירי  על  מכרזים 

בהנחה.   ליזמים  נמכרת  הקרקע  כאשר  הסופיים  הממשלה    2020בשנת  ללקוחות  על  הצהירה 

מכרזים "מחיר    פרסום  מסלול  של  המכירה  מופחתבמתכונת  מחירי  על  מכרזים  נערכים  בו   "

שמוגדרים מראש במכרזים )מחיר מקסימום ומחיר מינימום( וכן תחרות על    ללקוחות הסופיים 

שנקבע.מחי המינימום  במחיר  מכירה  של  הצעה  מוצעת  כאשר  הקרקע    האחרונותבשנים    ר 

במסלול "מחיר    יםמכרזבמכרז במסלול "מחיר מטרה" )הפרויקט בראש העין( וב  החברה זכתה

הפרויקטים  ,  (ה)  11.1הפרויקט בהרצליה כמפורט בסעיף    ,)הפרויקט ברקפות ראשל"צלמשתכן"  

. ()א(11.3והפרויקט במורדות לינקולן בחיפה כמפורט בסעיף    ,203-ו   201מגרשים    ברמלה מערב

לחברה פינוי  יםפרויקטגם    בנוסף,  בחיפה-של  )הפרויקט  בסעיף    ,בינוי  וכן    ,(ד)11.1כמפורט 

 להלן(. 11.3כמפורט בסעיף פרויקטים עתידיים מתוכננים 

   פרויקטים מסוג "מחיר למשתכן" 7.1.4

"(. משב"שהחברה מקבלת רשימת זוכים ממשרד הבינוי והשיכון )"  -בהגרלה  שלב הזכייה   א.

קליטתם  לצורך  הזוכים  עם  ראשוני  טלפוני  קשר  יוצרים  החברה  משווקי  קבלתה,  עם 

במערכת. בשיחה זו הזוכים מקבלים מידע אודות הפרויקט והשלבים אשר עליהם לעבור  

מוזמני הם  זו  שיחה  בסוף  כאשר  הדירה,  לרכישת  החברה בדרך  שתערוך  העיון  לימי  ם 

 בקשר עם הפרויקטים כמפורט להלן.

עפ"י הוראות חברת הבקרה מטעם משב"ש )"חברת הבקרה"(, על החברה לקיים    -ימי עיון   ב.

ימי עיון קבוצתיים לזוכים אודות הפרויקט. בימי עיון אלו משווקי החברה מציגים בפני  

הזוכה וכן מעניקים לזוכים הסבר על    הזוכים את הפרויקט וסביבתו, פרטים על החברה

התהליכים העתידיים בדרך לרכישת הדירה )בחירת הדירה, בנקים למשכנתאות, הסכמי  

מכר, מפרטים, תשריטים, הגבלות בשינויי דיירים וכו'(. בנוסף, משווקי החברה קובעים  
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פורט פגישות עם הזוכים לימי בחירת הדירה לפי סדר זכייתם ומעניקים לזוכים הסבר מ

 על עצם תהליך הבחירה כמפורט בסעיף ג' להלן.  

בסוף כל יום עיון כל זוכה מקבל "תיק דייר" בו מרוכזים נושאים נבחרים, לרבות הסכמי  

היזם  דירה, מחירון, תיאור הפרויקט והסביבה, פרטים אודות  מכר, מפרטים, תרשימי 

 וכו'. 

הדירה   ג. בחירת  משוו  - ימי  הבקרה,  חברת  הוראות  פגישות  עפ"י  מקיימים  החברה  קי 

עד   של  זמן  לפרק  זה   45פרונטליות  בתהליך  דירה;  בחירת  לצורך  זוכה  כל  עם  דק' 

מתקיימות פגישות אישיות בין משווקי החברה אל מול הזוכים, אשר מוזמנים על פי הסדר 

 בהתאם למספר הזכייה שלהם בהגרלה, לצורך בחירת דירה ותיאום מועד לחתימת חוזה. 

למספר משווק ד. בנוגע  לרבות  התהליך,  לכל  ביחס  תרשומת  ועורכים  מתעדים  החברה  י 

המועד  וכן,  הוויתור  סיבת  כולל  זכייתו  על  הזוכה  ויתור  לחילופין,  או  הנבחרת  הדירה 

ימים ממועד בחירת    14  -שתואם מול כל זוכה לחתימת חוזה מכר אשר יחול לא יאוחר מ 

לחתום על הסכם מכר במעמד בחירת    אפשרות  הדירה. החברה מעמידה בפני הרוכשים

ש"ח    2,000הדירה. זוכה שלא עשה כן, חותם על טופס בחירת דירה ומפקיד תשלום בסך  

אשר מוחזר לזוכה במעמד חתימת הסכם המכר. משווקי החברה מבהירים לזוכה, כי בכל 

 מקרה של ביטול הזכייה ו/או ביטול חוזה המכר, סכום זה יחולט על ידי החברה. 

סח חוזה המכר עליו חותם הרוכש מתגבש לאחר קיום מו"מ בין נציגי חברת הבקרה  נו ה.

קבלת   לאחר  הדירות.  ובחירת  הכנסים  קיום  תחילת  לפני  עוד  החברה  של  עוה"ד  לבין 

אישור סופי מחברת הבקרה לנוסח החוזה, החוזה נחשב סופי ומוחלט, באופן שאינו ניתן  

 לשינוי. 

ככלל, ייזום פרויקטים במסגרת מסלול    -ול מחיר למשתכן  ייזום פרויקטים במסגרת מסל ו.

מחיר למשתכן מבוצע על ידי החברה באמצעות חברת הביצוע שלה כפי שמבוצעים יתר 

 הפרויקטים של החברה. 

דירות בשוק החופשי ניתן למכור לכלל הציבור בתנאי ומחירי שוק חופשי בהתאם לשיקול   ז.

 דעתה של החברה. 

מעבר ממכירת דירות ממסלול "שוק  כן כוללים לעיתים הוראות לגבי  מכרזי מחיר למשת ח.

ולהיפך למשתכן"  "מחיר  למסלול  לאישור  חופשי"  במכרז בכפוף  שנקבעו  ותנאים  ים 

 )כאשר יש שוני בין המכרזים השונים(.

חוזה הבניה ב"מחיר למשתכן" מתייחס למצב בו עברו    - ביחס למסלול "מחיר למשתכן"   ט.

ונותרו דירות שלא נרכשו ע"י "חסרי דירה"  חודשים מיום    12 קיום ההגרלה הראשונה 

גם   ע"י החברה  שנותרה תימכר  זה יתרת הדירות  כהגדרת המונח בחוזי הבנייה. במצב 

ובהתאם  המכרז  לתנאי  בהתאם  הכל  הבנייה,  בחוזי  המונח  כהגדרת  דיור"  ל"משפרי 

 לתנאים שתקבע הועדה לתכנון ופיתוח מטעם משב"ש. 

למ"ר דירתי בפרויקט "מחיר למשתכן" מוצע ע"י החברה במסגרת הצעתה למכרז המחיר   י.

הדירה   שטח  מכפלת  הינו  בפרויקט  דירה  כל  מחיר  יחסיים  )לרבות  רמ"י.  בגין  שטחים 

במחיר למ"ר דירתי כפי שנקבע בהצעה הזוכה   חניה ו/או מחסן ככל שרלוונטי(מרפסת,  

רז. מחיר כל דירה סופי וסגור, ואין  במכרז, בצירוף הפרשי הצמדה בהתאם לתנאי המכ 

 לרוכש ו/או לחברה יכולת לשנותו. 

מועדי התשלום של הזוכים בהגרלות נקבעים בהתאם להנחיות משב"ש וחברת הבקרה.  יא.

בהתאם להנחיות משב"ש וחברת הבקרה, במעמד חתימת החוזה הרוכש משלם סך של 

תן היתר בניה, התשלום השני  ממחיר הדירה הנרכשת, ככל ובמועד המכירה טרם ני  10%
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ימים לאחר קבלת היתר בנייה ובאמצעות פנקס שוברים. יתר התשלומים   45יבוצע תוך  

)שלב   4נקבעים בפריסה שווה ככל הניתן, עד למועד סיום עבודות הפיתוח וקבלת טופס  

עד    –(  42 תשלומים  של  שווה  בשנה    90%פריסה  הגבייה  מקסימום  כאשר  מהתמורה, 

משולמים    מהתמורה  האחרונים  10%- וכאשר ה  מהתמורה  50%תעלה על  הראשונה לא  

 כנגד מסירת החזקה בדירה.  

לעיל,  יב. בסיס הפרמטרים האמורים  על  נבנה  למשתכן"  "מחיר  בפרויקט  התשלומים    לוח 

בכפוף   התשלומים,  ללוח  ביחס  הבקרה  חברת  מול  מו"מ  לנהל  יכולה  החברה  כאשר 

במסגרת  הבקרה  חברת  ידי  על  אושר  התשלומים  שלוח  ברגע  לעיל.  כאמור  לפרמטרים 

ניתן   שלא  באופן  ומוחלט,  סופי  נחשב  זה  תשלומים  לוח  המכר,  לחוזה  הכללי  אישורם 

להקדים ביצוע תשלומים, אשר יבוצעו  לשנותו לטובת החברה. יצוין כי רוכש דירה רשאי  

 באמצעות פנקס שוברים. 

  ובינוי פינוי מסוג פרויקטים 7.1.5

הריסת    פרויקטים .א שמטרתם  פרויקטים  הינם  ובינוי,  פינוי  מסוג  עירונית  התחדשות  של 

תוך   פי סטנדרטים מודרניים  על  ובניית מבנים חדשים ותשתיות חדשות  מבנים קיימים 

 הגדלה של זכויות הבניה.  

  הרשות  חוקהפינוי בינוי מוסדר באמצעות מספר הוראות חוק, בין היתר, באמצעות    תחום .ב

  פינוי   מיזמי)עידוד    ובינוי  פינוי  חוק,  2016-"והתשע,  עירונית  להתחדשות  הממשלתית 

- "(, חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, התשכ"גבינוי  פינוי  חוק)"  2006-"ותשס (,  ובינוי

והבניה1963 התכנון  חוק  התשכ"ה ,  המקרקעין,  והבניה  התכנון  חוק)"   1965-,  חוק   ,)"

"חוק )   2017-, חוק התחדשות עירונית )הסכמים לארגון עסקאות(, תשע"ז1969-התשכ"ט

 ועוד.  "( עירונית התחדשות

"י  ע  מקומיותאו  /ו  מחוזיות  מתאר  כניותות   מקודמות,  בינוי  פינוי  פרויקט  במסגרת .ג

"י  ע  או "ב(  וכיו   המקומיות  הוועדות,  עירונית  להתחדשות  הממשלתית)הרשות    הרשויות

  לפינוי   כמתחם  מגורים  מבני  ובנויים  קיימים  עליו  קרקע  שטח  מוכרז,  בהתאם.  היזמים

או  /ו   מס  הטבות  לקבל  מנת   על  וזאת "(  המתחם)"   בזמן  מוגבל  הכרז  צו  לו  ומוצא  ובינוי

 של  הכלכלית   הכדאיות  את  מגדילים  ואשר  ובינוי  פינוי  מסוג  בפרויקטים   כמקובל  פטורים

היטל    מתשלום  ופטור  ם כגון: פטור ו/או הקלות ממיסים לבעלי                      הפרויקטים

 לצורך.  הפרויקט  של  לפועל  הוצאתו  את  מאפשרים  כאמור  והקלות  פטורים.  ליזםהשבחה  

  הזכויות   בעלי  כלל  של  הסכמתם  את  לקבל  היזם  נדרש,  ובינוי  פינוי  עסקת  של  לפועל  הוצאה

  בלתי  סירוב  בשל  כאמור  מלאה  הסכמה  ניתנה  לא  בו  במקרה,  זאת  עם"(.  הבעלים)"  במתחם

  דירות  בעלי  של  הסכמתם  שניתנה  במקרה,  בינוי  פינוי  חוק  להוראות  בהתאם,  סביר

שלישים  שבבעלותם   שני   בהם   שמתקיימים  וכן  במתחם  הדירות  מכלל  לפחות(  2/3)  שני 

 מתחם   שבאותו  משותף  בית  בכל  מהדירות  לפחות(  3/5)  שלוש חמישיות  בבעלותם(  1: )אלה

בבעלותם שלוש דירות    –)ואולם לעניין בית משותף שיש בו ארבע או חמש דירות בלבד  

יותר  (  2)-ו;  המשותף יותר משני בעלי דירות(לפחות מהדירות בבית המשותף, ויש בבית  

( לדירותיהם    (1/2ממחצית  צמודים  מתחם  שבאותו  משותף  בית  בכל  המשותף  מהרכוש 

 המסרב  דירה  בעל  נגד  המשפט  לבית  תביעה  להגיש  המיוחס  הרוב  רשאי"(,  המיוחס  הרוב)"

  סבירים  בלתי  בתנאים  הסכמתו  את   המתנה  או  ובינוי  הפינוי  לעסקת  סביר  בלתי  סירוב

בית המשפט כי בעל דירה מסרמסרב  דירה  בעל)" ב כאמור, רשאי בית המשפט "(. מצא 

כלפי שאר בעלי הדירות במתחם המסכימים   בנזיקיןלקבוע כי בעל הדירה המסרב אחראי 
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או לאשר   ;בינוי, בשל הנזק שנגרם להם עקב אי ביצוע עסקת הפינוי בינויהלעסקת הפינוי ו

עורך דין או רואה חשבון שיהיה מוסמך, בהתאם האת ביצוע עסקת פינוי   בינוי ולמנות 

 להוראות בית המשפט, להתקשר בעסקת הפינוי בינוי בשם בעל הדירה המסרב.     

ועד להתמודד עם תופעה רווחת בה בעלי דירות אשר חתמו על  נ ,  עירונית  התחדשותחוק   .ד

פינוי בינו י )שהוא אינו היזם אשר הסכם לארגון עסקת פינוי ובינוי עם "מארגן" עסקת 

יוציא את הפרויקט בפועל(, נותרים כבולים לאותו מארגן חרף התעכבות העסקה. לפיכך, 

תוך תמרוץ   ם את תקופת הכבילה,והינה לתח  עירונית   התחדשות  חוקמטרתו העיקרית של  

המארגנים לפעול ביעילות, בזריזות ובשיתוף מלא של בעלי הדירות במידע, טרם חתימה  

העס ובמהלכהעל  בהם   .קה  מצבים  למנוע  כדי  נועד  העירונית  ההתחדשות  חוק  כן,  כמו 

יזמים בתחום הפינוי בינוי, החתימו חלק מהדיירים אך לא השלימו את תהליך הפינוי בינוי  

 ובשל הסכמי הבלעדיות מנעו כל התקדמות בהמשך התהליך מול גורם אחר.  

 מסמך   או  הסכם  הינו   בינוי   פינוי  תעסק  לארגון  הסכם  כי   קובע  העירונית   התחדשות   חוק .ה

  בין,  הכולל  בינוי  פינוי  עסקת  קידום  לשם  משותף  בבית  דירות  בעלי  ארגון  שעניינו  אחר

 אחר  הסכם   בכל  להתקשר  שלא  או  ומתן  משא  לנהל  שלא  הדירות  בעלי  של  התחייבות,  היתר

  לגבי ,  אחרת  בדרך  ובינוי   פינוי  עסקת  קידום  או  משותף  בית  באותו  דירות   בעלי  ארגון  בעניין

 עסקת  אינו  שהוא,  וכן(  NON SHOP)  להסכם  השני  הצד  בהסכמת  אלא,  משותף  בית  אותו

 "(.  בינוי פינוי עסקת לארגון הסכם)" בינוי פינוי בחוק המונח  כהגדרת בינוי פינוי

התחדשות עירונית קובע כי הסכם לארגון עסקת פינוי בינוי יכלול, בין היתר, את פרטי    חוק .ו

כי התמורה שיקבל בעל הדירה תקבע במסגרת עסקת  המארגן, מועד החתימה, הבהרה 

הפינוי בינוי ולא במסגרת ההסכם לארגון עסקת פינוי, התחייבות של המארגן כלפי בעלי  

ת בנאמנות, בהגינות ובדרך מקובלת, גילוי אם המארגן  הדירות לפעול לטובת בעלי הדירו

פועל מטעמו של יזם המעוניין בביצוע פרויקט הפינוי בינוי, אם יש לו עניין אישי בעסקה, 

הוראות לעניין תוקפו של ההסכם לארגון עסקת פינוי כמפורט להלן ועוד. יצוין כי הסכם 

 ת מועד חתימתו או המועד הקובע בטל. לארגון עסקת פינוי שאינו בכתב ו/או שאינו כולל א

  חתימת   ממועד  חודשים   שישה  של   לתקופה  בתוקפו  יעמוד   פינוי   עסקת  לארגון   הסכם .ז

"זה)בסעיף    במתחם  פינוי  עסקת  לארגון  הראשון  ההסכם אולם  הקובע  המועד:   ,)"

חודשים כאמור,  ה  6בהתקיים התנאים הקבועים בחוק התחדשות עירונית במהלך תקופת 

חודשים מהמועד    18ניתן להאריך את תוקפו של ההסכם לארגון עסקת פינוי לתקופה של  

 הקובע.   

חוסר   כמו .ח לאור  עסקה  תתבטל  בהם  התנאים  את  קובע  העירונית  התחדשות  חוק  כן, 

התקדמות וקובע כללים לשקיפות וחשיפת המידע. בין התנאים שנקבעו בחוק התחדשות  

  זה   שיעור,  המקרה)לפי    35%עירונית קיימת דרישה לקיום כנס דיירים בו ישתתפו לפחות  

 .  חםבמת הדירות  מבעלי(, 50%-ל  עד להעלות עשוי

  בבית  דירה  בעל   עם  ראשונה  התקשרות  על  חתימה  לפני ,  בינוי  פינוי  חוק  להוראות   בהתאם .ט

היזם ראשונה   בינוי  פינוי  עסקת  חתימת )"  בינוי  פינוי   עסקת  לביצוע   משותף נדרש   ,)"

להשתתף בכינוס של בעלי הדירות במתחם או לקיים כינוס כאמור, שבו תתאפשר היכרות  

ויציג את סוג העסקה המוצעת. כמו כן, לא יאוחר    עימו משותפת של בעלי הדירות במתחם  

הדירות   בעלי  לכל  היזם  ימסור  ראשונה,  בינוי  פינוי  עסקת  על  חתימה  לפני  משבועיים 

י הצעה, שבו יפורטו, בין היתר, העקרונות לקביעת התמורה המוצעת במתחם מסמך עיקר

 על ידו, הבטוחות שהוא מציע לבעלי הדירות וכן, פרטים אודות ניסיונו המקצועי.  
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פינוי בינוי, מאפשר לרוב מבין בעלי דירות לבטל עסקת פינוי בינוי לפני שנערך כינוס    חוק .י

ובלבד שטרם חתמו על עסקת הפינוי בינוי   של בעלי הדירות או לפני שנמסר מסמך ההצעה

 מבעלי הדירות במתחם.    40%-למעלה מ

רויקט פינוי בינוי, זכאים בעלי הדירות במתחם ליחידת מגורים חלופית לתקופת הבניה,  בפ

 כיסוי הוצאות וזכאות לדירה חדשה בבניין החדש.

ש החברה  בפני  עומדים  בינוי,  פינוי  של  פרויקטים  בחינת  בעת  מסלולים  ככלל,  ני 

 אופציונאליים: 

  שמקדמות  אלו  הןת,  ו מקומיהת  וארגוני ה  המסגרותמסלול זה  ב  –  מסלול רשויות מקומיות

זכויות או השיתוף פעולה והסברה בכל היבטי הפרויקט לבעלי    תוך,  הפרויקט  תהליכי  את

את התכנון ומקימה נציגויות לכל אחד    מקדמת , המדינה  זה  במסלול   למעשה התושבים.  

"כ באמצעות מנהלת פינוי בינוי שכונתית מטעם משרד השיכון  בדמהפרויקטים, מממנת )

מלווה את   בינוי  הפינוי  מנהלתוהבינוי( את הוצאות תכנון התב"ע והתארגנות התושבים.  

  אשר  יזם   בחירת   הוא   למעשה   הבא  השלב התהליך עד לשלב אישור התב"ע וארגון הדיירים.  

 . לפועל  הפרויקט את יוציא

 . זה במסלול הינו בחיפה בינוי הפינויכי פרויקט  יצוין

מקדם היזם את   במסגרתו,  המסורתי  בינוי  הפינוי  מסלול  הינו  זה  מסלול  –  מסלול "מיסוי"

הפרויקט ולא רשויות המדינה. המשמעות היא שהיזם הוא שנושא במימון כל שלבי קידום 

במסגרת   כאמור.  הזכויות  בעלי  מבין  נציגויות  וארגון  התכנון  הוצאות  לרבות  הפרויקט 

מסלול זה יש אפשרות לקבלת פטור מהיטל השבחה למגורים וזאת בכפוף להחלטת מועצת 

תנאים המפורטים במסמך הכללים לפטור מהיטל השבחה למגורים הרשות המקומית ול

 .במתחמי פינוי ובינוי

הסכמת   .יא הושגה  לא  עוד  כל  משפטית,  כל    במתחם  הדירות  בעלי  כלמבחינה  והתמלאו 

או חוזיות  /והתנאים המתלים הקבועים בהסכם הפינוי בינוי, אין לחברה זכויות קנייניות  

הפועל    לבמקרקעין עליהן מצוי פרויקט פינוי בינוי ומנגד אין לה התחייבויות להוצאתו א

הפרויקט.     במתחמים  דירות  בעלי  לבין  החברה  בין  הנחתמים  בינוי  פינוי  בהסכמישל 

;  בינוי  הפינוי  הסכם  על  במתחם  הדירות   בעלי  כל  חתימת(  1: )כגון  מתלים  םתנאי  קיימים

  יהיה   שמכוחה  כך,  המוסמכים  התכנון  מוסדות"י  ע   תוקף  למתן  ופרסומה"ע  תב  אישור(  2)

"ד  יח  כמות   לבניית  זכויות  הפחות   לכל  הכולל  חדש  בניין  לבניית  בנייה   היתר  להוציא  ניתן

)בינוי  הפינוי  בהסכם  שנקבע  כפי  בהתאם  החדש   הבניין  לבניית   בנייה  היתר   קבלת(  3; 

  כהגדרתו"  מיסוי"מסלול  ב   בינוי  פינוי "מתחם  כ  המתחם   על   הכרזה (  4; ) שאושרה"ע  לתב

  כגון   ממס  פטורים  לקבלת   הנדרשים  התנאים  כל  התקיימו   כי,  וכן  עירונית  התחדשות   בחוק

  בנקאי  תאגיד  לבין   החברה   בין  ליווי  הסכם   על   חתימה (  5)-ו"מ  ומע   רכישה  מס,  שבח  מס

  חוק  ערבות  להעמדת  התחייבות  והכולל  מקובלים  בתנאים  סגור  בנקאי  ליווי  במסגרת

 .     בינוי הפינוי הסכם להוראות  בהתאם לבעלים  השכירות וערבות המכר

בינוי",   .יב "פינוי  מסוג  ופרויקטים  מורכבים   כולליםהיות  ומשפטיים  תכנוניים  הליכים 

במקביל.   נעשים  השלבים  מרבית  ככלל,  במיוחד,  במרבית    בהיבטוארוכים  התכנוני, 

היא    תוכניתהמקרים   ובינוי  ה  תוכנית פינוי  התוכנית  ו בסמכות  הגשת  המחוזית.  ועדה 

לוועדה המחוזית צריכה לכלול את המלצת הוועדה המקומית, זאת בהתאם ובכפוף ליתר 

אות חוק התכנון והבנייה. הליכים אלו עשויים לארוך זמן רב כתלות בגודל הפרויקט.  הור

  בינוי  פנוי  הסכמי  על  במתחם  הדירות  בעלי  להחתמת  פועל   היזםבמקביל להליך התכנוני,  
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להכרזה על המתחם כ"מתחם   בקשה  מגיש  וכן  הבעלים  של  הסכמתם   את  לקבל  מנת  על

  השבחה   מהיטל  לפטור  המקומית  הרשותאישור מועצת  (. לאחר  מיסויפינוי בינוי" )במסלול  

, נדרשים אישורים של שר הפנים ושר השיכון והבינוי. לאחר שהתב"ע  שיתקבל  וככל   אם

הוצאת היתר בניה למתחם, הליך אשר לפועל להתחלת התהליך  היזםקיבלה תוקף רשמי, 

אורך כשנה לערך, תלוי ברשויות השונות. לאחר החלטת הועדה המקומית לתכנון ובנייה  

הבניה,  התב  לאישור היתרי  של  הוצאתם  ולקראת   תאגידים  עם  להתקשר  היזם  פועל"ע 

  ולווי  למימון הסכם השגת  לצורך"(,  המממן  התאגיד)" בנקאיים חוץ   מלוויםאו /ו  בנקאים

)"  ליווי  של  בשיטה  לפרויקט  פיננסי   הליווי   הסכם  במסגרת"(.  הליווי  הסכם"סגור" 

.  המממן  התאגיד  לטובת  במקרקעין  הבעלים  של  זכויותיהם  את  היזם  משעבד,  לפרויקט

כפי    "כבדר בפרויקט  דירות  מספר  מכירת  לאחר  רק  לתוקפו  בפועל  נכנס  הליווי  הסכם 

שנקבע בהסכם הליווי. באמצעות הגורם המממן ובכפוף להסכם הפינוי ובינוי, היזם פועל  

להנפקת ערבויות בנוסח תקנות המכר )דירות( )הבטחת השקעות של רוכשי דירות( )ערבות  

תשע"א  בנקאית2010-בנקאית(,  ערבות  ערבות    ,  למיסוי,  החשיפה  בגובה  אוטונומית 

בנקאית אוטונומית לתקופות בדק ואחריות שונות, ערבות בנקאית אוטונומית לשכירות,  

"כ הערבויות הנזכרות לעיל, מוחזקות בידי הנאמן )ב"כ בדרלטובת בעלי הדירות במתחם,  

 בעלי הזכויות במתחם(. 

כלל זה הצורך להתדיין ולהגיע להסכמות  ב מורכבות הפרויקטים מסוג פינוי בינוי, ובעק . יג

המורכבים  התכנון  הליכי  מחייבים,  חוזים  על  ולחתימתם  דיירים  של  גדול  מספר  עם 

הנדרשים ובכללם אישור תב"ע חדשה, סדרי מיסוי מיוחדים החלים על פרויקטים אלה  

השלמת   זמן  בבעלותה,  הינה  הקרקע  בו  במקרה  ישראל  מקרקעי  רשות  מול  והסדרים 

של פרויקט מסוג פנוי בינוי ארוך באופן ניכר מפרויקטים יזמים אחרים, דבר אשר   הביצוע 

עלול להשליך על רווחיות הפרויקט ובכלל על התקיימותו/הוצאתו לפועל אם בכלל. בנוסף,  

"ע הסופית וקביעת  התבלאור זאת שהתמורה לבעלי הדירות במתחם נקבעת לפני אישור  

, שיעור הרווחיות של החברה בעסקת פינוי בינוי עלול  החבות בהיטלי השבחה )ככל שיהיו(

 "ע שתאושר ערב הוצאת היתרי הבניה.  לתבלהשתנות בהתאם  

יודגש כי זמן השלמת הביצוע של פרויקט מסוג פינוי בינוי ובפרט לוחות הזמנים המפורטים   .יד

יה  הליך של אישור תכנית בניין עיר ו/או הליך קבלת היתר בניהבדבר אורך    ולהלןלעיל  

ו/או הליך של השלמת החתמת דיירים, עשוי להיות שונה באופן ניכר מזה המתואר בסעיף  

כמו   זה לעיל ו/או לא להתקיים כלל ואין כל ודאות שפרויקטים מסוג זה ייצאו אל הפועל. 

דיירים ברוב הנדרש והתמלאו  הכן, מודגש, כי מבחינה משפטית כל עוד לא הושגה הסכמת  

מצויים פרויקטים מסוג    םין לחברה כל זכויות במקרקעין עליהכל התנאים המתלים, א

 פינוי בינוי.  

בהסכמי ליווי  תקשר עם בנקים  לצורך מימון הפרויקטים אותם מקימה החברה, היא נוהגת לה 7.1.6

 .  להלן 24.2בסעיף   יםפורטבניה, המבוססים על שיטת "פרויקט סגור" ומ

 א.ש.י.  החברה הבת עבודות הביצוע באתרי הבניה בביצוע עצמי, באמצעות את החברה מבצעת  7.1.7

ובאמצעות קבלני    שלד באמצעות קבלני    עבודות הביצוע באתרי הבניהא.ש.י. מבצעת את  ככלל,  

 להלן.    21ר' סעיף    -  ופרויקט  פרויקט  לכל  ביחס  נפרדים  בהסכמים  מתקשרת  היא  עימםמקצועות  
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 ואילוצים מיוחדים החלים על תחום הפעילות מגבלות חקיקה, תקינה   7.2

ענף הבניה בכלל, ותחום הבניה למגורים בפרט, מושפעים, בין היתר, מגורמים ייחודים התלויים   7.2.1

במדיניות הממשלה, לרבות היקף הבניה הציבורית המיועדת למגורים, מדיניות שיווק קרקעות  

זורים שונים בארץ, וקצב אישור  , עידוד ותמרוץ ממשלתיים לרוכשי דירות בארמ"ישבבעלות  

 הליכי תכנון ורישוי של פרויקטים על ידי הגורמים השלטוניים המוסמכים. 

האחרונות 7.2.2 מכרזים  בשנים  של  בפרסום  המתבטאת  הנדל"ן  בשוק  הממשלה  מעורבות  גוברת   ,

, פרסום של מכרזים לשכירות  / "מחיר מטרה"  "מחיר למשתכן"  במסלול   רמ"ילקרקעות של  

טווח   וכו'.ארוכת  להשכיר"  "דירה  הממשלתית  החברה  החברה  הדוח,    לתאריך  ע"י  בידי  אין 

 .   הלהעריך כיצד מעורבות זו תשפיע על תוצאות פעילות

ולהחלה  והתקינה  החקיקה  עיקרי   אודות  לפרטים  החברה  ידיעת  למיטב    הדוח,  תאריך, 

 . לעיל 7.1.5 סעיף ראו ובינוי  פינוי מסוג בפרויקטים

ענף הבניה   7.2.3 דין  תקנות  ,חלים חוקיםעל  בין    והוראות  וכוללים,  פעילותו  שונים המסדירים את 

היחסים החוזית בין הקבלן לרוכשי דירות,    נון ובניה, חוקים החלים על מערכת היתר, חוקי תכ

בתקנים   ועמידה  הבניה  לאיכות  אחריות  הדירות,  רוכשי  כספי  להבטחת  מנגנונים  לרבות 

 רלבנטיים.   

חלק מכוח האדם המועסק על ידי קבלניה של א.ש.י. מבוסס על עובדים זרים ועובדים מאזורי   7.2.4

עזה. ההיצע הקיים של עובדים אלו מושפע משינויים במדיניות הממשלה  חבל  שומרון ו  ,יהודה

 לעיל.   6.2סעיף , כמפורט ב ומאילוצי ביטחון

הפעילות, כמתואר לעיל, ואופן    היקף הפיקוח והמעורבות הרבה שיש לגורמים שלטוניים בתחום 7.2.5

מגדילים את מורכבות הוצאתם לפועל    (לרבות חוסר התיאום השורר ביניהם לעתים)התנהלותם  

את עלותם, כך שבפועל טווח הזמנים הנדרש לייזומם וביצועם של פרויקטים  כן  של פרויקטים ו

 מתארך, ובמספר לא מבוטל של מקרים, מגיע לכדי מספר שנים. 

קבלן רשום בפנקס הקבלנים, על פי חוק רישוי    הינןקובסקי פרו ופרשקובסקי מניבים  , פרש.ש.י.א 7.2.6

,  האמורחוק הו מכוח . בהתאם לתקנות שהותקנ1969- קבלנים לעבודות הנדסה בנאיות, תשכ"ט

 :הסיווג שלהלן על ידי רשם הקבלנים להןנקבע 

 "ח( ש )אלפי  כספי היקף סוג  חברה  סמל ענף קבלן /החברה שם

 הגבלה  ללא 5 ג  100 בניה .ש.יא

 הגבלה  ללא 5 ג  100 בניה פרשקובסקי פרו

פרשקובסקי 
 מניבים

 4,544 1 ג  100 בניה

בכל    , פרשקובסקי פרו ופרשקובסקי מניביםת א.ש.י.ו , עומדהדוח  תאריךול   למיטב ידיעת החברה

 , כאמור לעיל. יםהקריטריונים שנדרשו על פי הסיווג

כקבלן רשום הינו עצמאי ואינו תלוי  , פרשקובסקי פרו ופרשקובסקי מניבים  א.ש.י.של    מעמדן

אולם הוא תלוי בכך    ן מעסיקותעובדים שההאו של    ןהדירקטורים שלה בזהותם או בניסיונם של  

 . שבחברה יועסקו אנשי מקצוע בהתאם לנדרש על פי החוק

תש 7.2.7 דירות(,  רוכשי  של  השקעות  )הבטחת  )דירות(  המכר  לחוק  החברה  1974-ל"ה בהתאם  על   ,

פרטים בדבר המכירה  לרבות    ,למסור לממונה במשרד הבינוי והשיכון דיווח על כל מכירת דירה

, ככל  2012. בהתאם לתיקון שחל בחוק האמור שנכנס לתוקף בשנת  רוכשוהבטוחות שניתנו ל

כספי  שהחברה לא מוסרת דיווח זה ו/או שהדיווח נמסר באיחור, ניתן להטיל על החברה עיצום  

 בהתאם לקבוע בחוק האמור. 
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   ינויים בהיקף הפעילות בתחום וברווחיותוש 7.3
 

נתוני הלמ"ס-על ודירות חדשות שלא  פי  )דירות חדשות שנמכרו  דירות חדשות  , הכמות המבוקשת של 

בהשוואה    27.6%של    עלייה  המהווה  13, דירות  70,500  -עמדה על כ  2021  בשנתלמכירה שהחלה בנייתן(  

הקודמת.    לשנהבהשוואה    28.4%. לאחר ניכוי עונתיות, מסתמנת בתקופה זו עלייה של  2020  שנת  לעומת

  לעומת  37.3%  של   עלייה  המהווה,  חדשות  דירות   56,060-כ  נמכרו   2021  בשנת "ס,  הלמ כמו כן, על סמך נתוני  

 14.הקודמת לשנהבהשוואה   38.8%חר ניכוי עונתיות, מסתמנת בתקופה זו עלייה של לא. 2020 שנת

, נמצא  2021נובמבר  -אוקטוברלעומת    2021דצמבר  -נובמבר מהשוואת מחירי העסקאות שבוצעו בחודשים  

  התקופה   לעומת   האמורה  בתקופה  שבוצעו  העסקאות  ובהשוואת  1.0%- ב  עלוכי מחירי הדירות החדשות  

ב  2020דצמבר  -נובמבר  חודשים  קרי,  אשתקד  המקבילה עלו  הדירות  מחירי  כי  מכלל  11.3%-נמצא   .

  22.2%-העסקאות של דירות חדשות, שיעור העסקאות במסגרת תמיכה ממשלתית )מחיר למשתכן( עלה מ 

בהתאם לנתוני הלמ"ס,    15. הנוכחית  בתקופה  22.4%-ל (  2021נובמבר  - אוקטוברחודשים  )  הקודמת  בתקופה

 16. 1.8%-בניכוי עסקאות מחיר למשתכן עלה במדד מחירי הדירות החדשות 

 י ההצלחה הקריטיים בתחום הפעילות מגור 7.4

 פרויקטים לבניה בעיקר באזורי ביקוש ולאחר בדיקה מקדמית של   -מיקומם של המקרקעין  ❖

 אנשי מקצוע. 

 איתנות פיננסית.  ❖

 בהיבטי תכנון ובניה. ידע ומוניטין בתחום הקמת מבני מגורים הכוללים מערך בניה יעיל וידע נרחב  ❖

 קידום מכירות ופעולות פרסום ושיווק.   ❖

 מחסומי הכניסה והיציאה העיקריים של תחום הפעילות ושינויים בהם  7.5

 כניסה  מחסומי

 מספר הגורמים הפועלים בשוק הנדל"ן הינו רב ומגוון.   ❖

להערכת החברה, חסם הכניסה הפורמאלי המרכזי בתחום הבניה בישראל הינו קבלת רישיון כקבלן   ❖

 מאושר על ידי רשם הקבלנים המסווג בהתאם לאופי עבודות הבניה.  

קיימים בתחום היזום והקמת פרויקטים למגורים מספר חסמים בלתי פורמאליים ובכללם,    ,בנוסף ❖

ים את מימון הפעולות בתחום בעלויות נמוכות יחסית. כמו כן  הון עצמי ואיתנות פיננסית המאפשר

קיימת חשיבות לידע, ניסיון בתחום, מוניטין חיובי בענף ועתודות קרקע זמינות ומתוכננות באזורים  

 בעלי ביקוש גבוה ליחידות דיור.

 יציאה  מחסומי

 משך הביצוע בפרויקטים השונים משתרע על פני מספר שנים.  ❖

 
 
בפברואר    14" אשר פורסם ביום  2021שנת    – חדשות   דירות של  המבוקשת  "הכמות  לסטטיסטיקה המרכזית  הלשכה  אתר ראו    13

2022: 

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2022/052/04_22_052b.pdf 

 . לעיל 14  'מסראו הערת שוליים  14

 : 2022בפברואר  15" אשר פורסם ביום 2022ינואר  – "שינוי במחירי שוק הדירות  לסטטיסטיקה המרכזית הלשכה אתר  15

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2022/056/10_22_056b.pdf 
 . לעיל  16'  מס שוליים הערת  ראו  16
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"( הכוללת אחריות  חוק המכר )דירות()"   1973-רות על פי חוק המכר )דירות(, תשל"גאחריות לרוכשי די ❖

 בתקופת הבדק ובתקופת האחריות.  

 

 ים למוצרי תחום הפעילות מוצרים תחליפ  7.6

 דירות יד שנייה מהוות מוצר חלופי למוצרי תחום הפעילות. ❖

  . דירות להשכרה לטווח ארוך ❖
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 שהוכרה הכנסה בגינם בתקופה השוטפת פרויקטים   .8

 : )באלפי ש"ח( 2019-ו 2020,  2021בדצמבר של כל אחת מהשנים  31ביום  הכרה בהכנסה מפרויקטיםלהלן נתונים בדבר 

 
,  הפרויקט  שם

  מיקום
  וחלק   הפרויקט 

 החברה בו  

  מועד
  רכישת 
 הקרקע 

  מועד
  תחילת
 הבניה

  מועד
 סיום

 הבנייה
)בפועל/  

 ( צפי

 מהשנים  אחת כל של  בדצמבר  31 ביום שהסתיימה  לשנה

2021 2020 2019 

  יחידות' מס    
מ"ר  / מכורות

  מכורים
  ושיעור

  לפיו הביצוע
  הוכרה 

  ההכנסה
  בדוחות

 הכספיים

  הכנסות
  שנזקפו
  לדוחות

 הכספיים

  עלויות
  שנזקפו
  לדוחות

 הכספיים

  רווח
)הפסד(  

  גולמי
 שהוכר 

  שיעור
  הרווח
  הגולמי

 )%( 

'  מס
  יחידות
  מכורות 
  ושיעור
  הביצוע
  שלהן 
  לפיו

  הוכרה 
  ההכנסה

 בגינן
  בדוחות

 הכספיים

  הכנסות
  שנזקפו
  לדוחות

 הכספיים

  עלויות
  שנזקפו
  לדוחות

 הכספיים

  רווח
)הפסד(  

  גולמי
 שהוכר 

  שיעור
  הרווח
  הגולמי

 )%( 

'  מס
  יחידות
   שנמסרו

  ושההכנסה
 בגינן

  הוכרה 
  בדוחות

 הכספיים
 

  הכנסות
  שנזקפו
  לדוחות

 הכספיים

  עלויות
  שנזקפו
  לדוחות

 הכספיים

  רווח
)הפסד(  

  גולמי
 שהוכר 

  הרווח   שיעור
 )%(  הגולמי

  פרשקובסקי
 ( 100%בנתניה )

"ד  יח  170 - - - - - - - - - - 12/2018 05/2016 12/2010
(100% 

 (ביצוע

4,560 2,380 2,180 47.8% 

  פרשקובסקי
בנווה דורון מערב  
מגרש   רמלה 

מחיר   -203
 ( 100%למשתכן )

"ד  יח  327 - - - - - 02/2020 12/2017 12/2016
(100% 

 (ביצוע

"ד  יח  324 42.2% 6,257 8,554 14,811
(97.2% 

 (ביצוע

195,541 146,010 49,531 25.3% 

  בראשון   רקפות
  מחיר   לציון

 ( 100%) למשתכן

"ד  יח  216 - - - - - 08/2019 06/2017 12/2015
(100% 

 (ביצוע

"ד  יח  214 42.2% 2,389 3,273 5,662
(100% 

 (ביצוע

91,817 47,530 44,287 48.2% 

  פרשקובסקי
בנווה דורון מערב  
מגרש   רמלה 

מחיר   -201
 ( 100%למשתכן )

"ד  יח  357 - - - - - 6/2020 03/2018 12/2016
(100% 

 (ביצוע

"ד  יח  352 62.5% 24,106 14,450 38,556
(93.1% 

 (ביצוע

271,503 200,064 71,439 26.3% 

  פרשקובסקי
פינוי  בחיפה 

 יםשלב-בינוי
 (100%) ג'-א'

  בין
9/2013  

 -ל
1/2016  

 החתימה 
  החברה 

  בעלי  את
 הקרקע

 צפי 10/2017
9/2022 

יח"ד   333
(88.3% 

 ביצוע(

"ד  יח  248 30.3% 51,979 119,503 * 171,482
(73.9% 

 (ביצוע

"ד  יח  185 28.6% 56,641 141,746 * 198,387
(37.2% 

 (ביצוע

178,451 * 150,243 28,208 15.8% 

  פרשקובסקי
ים   גליל 

מחיר   -בהרצליה
 ( 100%למשתכן )

יח"ד   430 4/2021 9/2018 12/2016
 ביצוע( 100%)

"ד  יח  414 35.9% 37,322 66,679 104,001
(95.6% 

 (ביצוע

"ד  יח  370 27.9% 158,916 410,268 569,184
(34.3% 

 (ביצוע

213,497 170,616 42,881 20.1% 
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  פרשקובסקי
דורון    בנווה 

מערב  החדשה  
מגרש   ים רמלה 

206-207 (100% ) 

 צפי 8/2019 12/2017
3/2022 

יח"ד   307
(93.4% 

 ביצוע(

יח"ד   290 27.2% 70,977 189,720 260,697
(42.41% 

 ביצוע(

יח"ד   249 23.6% 39,144 126,446 165,590
(5.2% 

 ביצוע(

19,096 15,674 3,422 17.9% 

  פרשקובסקי
דורון    בנווה 

מערב  החדשה  
מגרש   ים רמלה 

208-209 (100% ) 

 
12/2018 

 
6/2020 12/2022 

יח"ד   306
(72.3% 

 ביצוע(

יח"ד   162 24.6% 73,455 224,935 298,390
(25.4% 

 ביצוע(

62,614 50,352 12,262 19.6% - - - - - 

  פרשקובסקי
דורון    בנווה 

מערב  החדשה  
  308  רמלה מגרש

  100%)  24בנין  
חברת  באמצעות 
הנכדה נתיבי דור  

 ( בנוו דורון

8/2018 7/2020 12/2022 

יח"ד  76
(55.71% 

 ביצוע(

יח"ד  58 36.6% 19,849 34,384 54,233
(14.58% 

 ביצוע(

12,810 8,691 4,119 32.2% - - - - - 

האלף  מתחם 
לציון  בראשון 

)משרדים,  
וחניון(   מסחר 

באמצעות   100%)
הבת    חברת 

פרשקובסקי  
 מניבים( 

6/2018 8/2020 12/2022 

מ"ר  43,635
(72.5% 

 ביצוע(

150,591 105,125 45,466 30.2% 43,635 
מ"ר 

(26.7% 
 ביצוע(

80,613 58,959 21,654 26.9% - - - - - 

  פרשקובסקי
 העין  בראש

ב' -ו'  א   שלבים
 1-16בניינים

(100% ) 

5/2015 6-
8/2016 

11/2017-
6/2018 

"ד  יח  301 - - - - - - - - - -
(100% 

 (ביצוע
 

1,699 1,569 130 7.7% 

 כוללות הכנסות ממתן שירותי בנייה. המוצגות בפרויקט בחיפה *ההכנסות 
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   ( .202131.12)נכון ליום    הקמה פרויקטים ב  .9

ואין מניעה להמשיך ברציפות בהקמתו; )ב( הקמת הפרויקט    2021  דצמברב  31-לפני ה  החלההקמת הפרויקט    בו מתקיימים כל אלה: )א(פרויקט    -, הינו  הקמהבנדל"ן יזמי  פרויקט  
 . .202131.12לא הסתיימה עד ליום 

 על הפרויקטים:   כלליים נתונים   9.1

 

שם הפרויקט,  
מיקומו וחלק החברה  

 בו

תיאור 
 דוח ב

 בסעיף

סוג  
 הפרויקט 

עלות   מ"ר לבניה  
מצטברת  

)מלאי 
בניינים  
בהקמה  
ועלות  
מכירת  
  הדירות(

ליום  
31.12.21 
)באלפי  

 ש"ח( 

שיעור 
  השלמה 

של   הנדסי
 הפרויקט  

 
 

שיעור 
ביצוע 
 תזרימי 

 
 

מועד  
תחילת  
 הפרויקט 

מועד   
סיום  

הבנייה  
 צפויה

 
 

מועד  
סיום  

מכירות  
 צפוי

פרויקט  
בליווי  
 בנקאי

 שיעור
עלויות  
לגביהן  
קיימים  
הסכמים  
סגורים  

ומחייבים  
מתוך סך  
העלויות  
הצפויות  
   בפרויקט

  שנמכרו מ"ר  /מספר יחידות דיור
בכל אחת מהשנים   31.12ליום 

 )במצטבר(

מספר  
יחידות 

דיור 
שנמכרו  

החל 
מיום  
1.1.22 

  ליום ועד
28.2.22  

מספר  
יחידות 

 מ"ר /דיור

מ"ר 
ממוצע  
ליחידת 

 דיור

2019 2020 2021 

  לחברה זכויות בקרקע פרויקטים בהם 

בנווה   פרשקובסקי 
רמלה  דורון   מערב 

  208-209  יםמגרש
(100% ) 

 'דצמ 2020  ' יונ 71% 72.3% 328,923 121 יח"ד   322   מגורים  )א( 11.1
2022 

 'דצמ
2022 

 4 306 162 - 88% כן

בנווה  פרשק ובסקי 
מערב  החדשה  דורון 

מגרשים   -206רמלה 
207 (100% ) 

מרץ  2019  ' אוג 93% 93.4% 332,409 120 יח"ד   308 מגורים  )ב(11.1
2022 

מרץ 
2022 

 1 307 290 249 98% כן

בנווה   פרשקובסקי 
רמלה   מערב  דורון 

 24בנין  -308מגרש  
באמצעות חברת    100%)

הנכדה נתיבי דור בנווה  
 ( דורון

 'דצמ 2020  ' יול 50.98% 55.71% 52,329 112 יח"ד   81 מגורים  )ג(11.1
2022 

 'דצמ
2022 

 5 76 58 - 94% כן

בחיפה  ובסקי  פרשק
בינוי   א' -פינוי  - שלבים 

 (100%ג' )

יח"ד   359 מגורים  )ד(11.1
)חלק  

החברה  
 484מתוך  

יח"ד 
 בפרויקט(

אוקטובר  84% 88.3% 459,609 106
2017 

 ' ספט
2022 

 ' ספט
2022 

 8 333 248 185 95% כן

בנווה  פרשק ובסקי 
מערב  החדשה  דורון 

מגרשים   -102רמלה 
105 (100%) 

אחוז לא  76,805 118 יח"ד   158 מגורים  )ה( 11.1
 משמעותי

- נובמבר 0%
דצמבר 

2021 

 ' ספט
2023  

 ' ספט
2023 

 11 20 - - 41% כן

בראשון   מתחם האלף 
)משרדים   מסחר   ,לציון 

)וחניון  )100% 
הבת   חברת  באמצעות 

 ( פרשקובסקי מניבים

משרדים,  )ו( 11.1
מסחר 
 וחניון

43,635 
 מ"ר

אוגוסט  68% 72.5% 176,089 -
2020 

 'דצמ
2022 

 'דצמ
2022 

 43,635 96% כן
 מ"ר

43,635 
 מ"ר

43,635 
 מ"ר

- 



28 

1/97/1536 

 נתונים כספיים וצפויים על הפרויקטים )באלפי ש"ח(:  9.2

שם  
  הפרויקט
מיקומו  
וחלק  

 החברה בו 
 

תיאור  
בדוח  
 בסעיף

הון עצמי  
נדרש על פי  
הסכם ליווי 
)שיעור הון  

עצמי  
שהושקע(  
נכון ליום 
31.12.2021  

יתרת  
עודפים  
צפויה  
)רווח  

גולמי צפוי  
כולל רווח  

שכבר  
הוכר והון  

 עצמי( 

  31ם עלות מצטברת ליו
 2021בדצמבר 

מקדמות   הכנסות צפויות 
מרוכשי דירות  

עד  שנתקבלו 
 31ליום 
 2021בדצמבר 

סה"כ  
העלויות  
 הצפויות 

סה"כ  
השקעות עד  

ליום 
31.12.2021 

שיעור  
רווח  
גולמי  
צפוי  

לפרויקט  
 כולו

עלויות   קרקע  
 בניה

פיתוח  
 אחרות ו

חוזים 
  שנחתמו 

)לא כולל  
מקדמות  
 ששולמו( 

    מלאי  

 לחברה זכויות בקרקע פרויקטים בהם 
פרשקובסקי 
דורון   בנווה 
רמלה   מערב 

  יםמגרש
208-209 

(100% ) 

* 53,900 )א( 11.1
(100%) 

175,589 * 96,429 158,833 73,661 200,127 26,513 299,177 417,427 328,923 23.1% 

פרשקובסקי 
דורון   בנווה 

החדשה  
רמלה   מערב 

מגרשים  
206-207 

(100% ) 

 40,378 )ב( 11.1
(100%) 

159,321 59,425 195,309 77,675 70,124 2,222 406,680 359,656 409,332 24.9% 

פרשקובסקי 
דורון   בנווה 
רמלה   מערב 

-308מגרש  
 24נין  ב
(100% 

באמצעות  
חברת  

הנכדה 
דור   נתיבי 

 ( בנווה דורון

 14,000 )ג( 11.1
(100%) 

59,388 7,802 29,281 15,245 57,504 7,305 62,839 82,260 52,329 35.6% 

פרשקובסקי 
פינוי   בחיפה 

- בינוי  
ג'  -שלבים א'

(100%) 

 54,840 )ד( 11.1
(100%) 

219,996 ** - 284,861 174,748 114,485 135,068 *** 434,313 518,711 **** 459,609 24.2% 

פרשקובסקי 
דורון   בנווה 

החדשה  
רמלה   מערב 

מגרשים  
102-105 

(100%) 

 34,500 )ה( 11.1
(100%) 

119,658 34,810 1,301 40,695 36,843 239,589 10,399 201,673 
 

76,805 29.7% 

מתחם 
האלף  

 25,250 ( ו)11.1
(100%) 

117,822 40,980 106,461 28,648 105,853 - 213,049 226,330 176,089 29.0% 
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בהתאם לתנאי שטר הנאמנות המתייחס  כבטוחה למחזיקי אג"ח )סדרה יג'(  המשמשים  . יחד עם זאת, לצורכי העודפים  ח "שאלפי    53,900-כוהון עצמי בסך של    ח "ש אלפי    121,689-כיתרת העודפים הצפויה כוללת רווח גולמי צפוי בסך של    *

החזר עלות צפוי מרמ"י בגין הקרקע בהתאם לשומה מכרעת )בעקבות השגה שהוגשה על ידי  )ללא    ח "שאלפי    65,629-כבסך של    31.12.2021בדוח מעקב מיום  ברה כפי שמופיע  יש להתחשב רק ברווח היזמי של הח לאגרות החוב )סדרה יג'(,  
לחברה קיים אשראי בסך  (. בנוסף,  הפרויקט ואשר רווחיה מצטרפים לרווח הגולמי הצפוי בדוחותיה המאוחדים של החברה רווח ביצועי של חברת הבת א.ש.י. פרשקובסקי שהינה הקבלן המבצע של    וללאאלפי ש"ח   13,294-כהחברה( בסך של  

לצורך העודפים שמשמשים כבטוחה למחזיקי אג"ח )סדרה יג'(    כלומר  ,במסגרת הבטוחות שניתנו לבנק המלווה בגין ליווי הפרויקט ואשר מובטחת    , אותו נטלה החברה מהבנק המלווה לצורך מימון ההון העצמי בפרויקטש"ח אלפי    28,000של  
אלפי   76,222-כהינה בסך של    , בהתאם להוראות שטר הנאמנות לסדרה הרלוונטיות,כבטוחה לטובת מחזיקי אג"ח )סדרה יג'(  הנחשבתיתרת העודפים    2021בדצמבר    31נכון ליום  לעיל,  יש לנטרל סכום זה מיתרת העודפים. בהתאם לאמור  

 ש"ח.
בהתאם לתנאי שטר הנאמנות המתייחס  . יחד עם זאת, לצורכי העודפים שישמשו כבטוחה למחזיקי אג"ח )סדרה יג'(  ח "שאלפי    54,840-כוהון עצמי בסך של    ח "שאלפי    165,156-כיתרת העודפים הצפויה כוללת רווח גולמי צפוי בסך של    **

רווח ביצועי של חברת הבת א.ש.י. פרשקובסקי שהינה הקבלן המבצע של הפרויקט ואשר רווחיה   ללא)  ח "שאלפי    85,140-כבסך של    31.12.2021בדוח מעקב מיום  יש להתחשב רק ברווח היזמי של החברה כפי שמופיע  לאגרות החוב )סדרה יג'(,  
, בהתאם להוראות שטר הנאמנות המתייחס לאגרות החוב כבטוחה לטובת מחזיקי אג"ח )סדרה יג'(הנחשבת  יתרת העודפים    2021בדצמבר    31נכון ליום  בהתאם לאמור לעיל,  (.  למי הצפוי בדוחותיה המאוחדים של החברה מצטרפים לרווח הגו

 .ח "שאלפי  139,980-כהינה בסך של  מהסדרה הרלוונטית,
 . ח "ש אלפי 95,251-כוהכנסות משירותי בנייה בסך של  ח "שאלפי  39,817-כ*** מורכב ממלאי בסך של 

 . אלפי ש"ח  89,206-כבסך של  בנייה שירותי  עלויות חשבונאיות בגין כולל****

 

הבנייה  מועד סיום מכירות צפוי ומועד סיום    ,שיעור רווח גולמי צפוי לפרויקט כולו הכנסות הצפויות, עלויות צפויות,  : המידע )בטבלאות שלעיל( בדבר האזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

רות העתידות  דומות לדי של דירות    בפרויקטים עצמם וכן  ב: )א( מחירי המכירה הנוכחיים  , בין היתר, הינו מידע המבוסס על התחשיבים הכלכליים שערכה החברה, בהתחשבצפוי לפרויקטה

 ; )ב( עלויות הבניה שנערכות על סמך תחשיבי עבודות; )ג( קצב המכירות החזוי בהתבסס על ניסיון החברה. תחזיות החברה עשויות שלא להתממש להיבנות בפרויקטים אלה, באזורים דומים

ס לתחזית ו/או יחולו שינויים מהותיים לרעה בעלויות הפרויקטים ו/או יחולו שינויים  במידה ויחולו שינויים מהותיים לרעה במחירי המכירה של הדירות לעומת המחירים ששימשו בסי

 קטים ו/או קצב המכירות של הדירות בפרויקטים ייפול בצורה משמעותית מקצב המכירות ששימש בסיס לחיזוי המידע כאמור. ויות הביצוע של הפרוי מהותיים לרעה בעל 

 

 

 

 

 

 

 

בראשון 
לציון  

 ,)משרדים
 מסחר
(  וחניון

(100% 
באמצעות  

הבת   חברת 
פרשקובסקי 

 ( מניבים

)מחצית  
מההון  
העצמי  

שהושקע  
בפרויקט  
ומיוחס  
לחלק  

הפרויקט  
 שנמכר( 
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 בדבר המכירות של החברה בכל אחד מהפרויקטים שבהקמה:    נתונים  9.3

 
 מיקומו וחלק החברה בו   שם הפרויקט

 
היחידות בסעיף  דוח תיאור ב   מ"ר   /מס' 

 בפרויקט 
)באלפי   סה"כ היקף חוזים חתומים שנמכרו   מ"ר  /סה"כ יחידות דיור

 (  ש"ח 
 צפי למסירה  

 

 28.2.2022ליום  31.12.2021ליום   28.2.2022ליום  31.12.2021ליום 

 לחברה זכויות בקרקע פרויקטים בהם 
דורון   בנווה  מגרשפרשקובסקי  רמלה    ים מערב 

208-209 (100% ) 
 2022דצמבר  509,400 499,304 310 306 322 )א( 11.1

רמלה   מערב  החדשה  דורון  בנווה  פרשקובסקי 
 ( 100%) 206-207מגרשים 

 2022מרץ  479,026 476,804 308 307 308 )ב( 11.1

-308פרשקובסקי בנווה דורון מערב רמלה מגרש  
נתיבי    100%)  24נין  ב הנכדה  חברת  באמצעות 

 ( דור בנווה דורון

 2022 דצמבר  129,438 120,343 81 76 81 ( ג)11.1

בינוי   פינוי  בחיפה  א'-פרשקובסקי  ג'  -שלבים 
(100%) 

  ספטמבר * 562,762 * 548,798 341 333 359 ( ד)11.1
2022 

רמלה   מערב  החדשה  דורון  בנווה  פרשקובסקי 
 (100%) 102-105מגרשים 

  ספטמבר 63,205 47,242 31 20 158 ( ה)11.1
2023 

)משרדים לציון  בראשון  האלף   מסחר  , מתחם 
)וחניון הבת   100%(  חברת  באמצעות 

 ( פרשקובסקי מניבים

 2022דצמבר  318,902 318,902 מ"ר 43,635 מ"ר 43,635 מ"ר 43,635 ( ו)11.1

  43,635 -יח"ד ו 1,228  סה"כ פרויקטים בביצוע 
 מ"ר 

  -יח"ד ו 1,042
 מ"ר  43,635

  -ו יח"ד 1,071
 מ"ר  43,635

2,011,393 733,0622,  

 
 ששדרגו את הדירות שלהם.בחיפה כולל הכנסות מבעלי קרקע  *
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 : .202131.12חוזי מכירה מחייבים וצפי פריסת מקדמות צפויות נכון ליום  נתונים בדבר צפי מועדי הכרה בהכנסות בגין   9.4

 
  שם הפרויקט, מיקומו וחלק החברה בו 

סך הכנסות שהוכרו /  
 מקדמות שהתקבלו 

 31.12.2021עד ליום 

סך הכנסות  
צפויות/  

מקדמות  
  שנת צפויות  

2022 

סך הכנסות  
צפויות/  

מקדמות  
  שנת צפויות  

2023 

 "כ סה

מגרשים    פרשקובסקי  רמלה  מערב  דורון  -208בנווה 
209 (100% ) 

צפויות שיוכרו בגין  שהוכרו/  סה"כ הכנסות 
 499,304 - 138,300 361,004 חוזי מכירה מחייבים

צפויות בגין חוזי  שהתקבלו/ סה"כ מקדמות 
 499,304 - 200,127 299,177 מכירה מחייבים 

פרשקובסקי בנווה דורון החדשה מערב רמלה מגרשים  
206-207 (100% ) 

צפויות שיוכרו בגין    שהוכרו/ סה"כ הכנסות
 476,804 - 31,421 445,383 חוזי מכירה מחייבים

צפויות בגין חוזי  שהתקבלו/ סה"כ מקדמות 
 476,804 - 70,124 406,680 מכירה מחייבים 

בנין  -308בנווה דורון מערב רמלה מגרש  פרשקובסקי  
בנווה    100%)  24 דור  נתיבי  הנכדה  חברת  באמצעות 

 דורון( 

צפויות שיוכרו בגין  שהוכרו/  סה"כ הכנסות 
 120,343 - 53,300 67,043 חוזי מכירה מחייבים

צפויות בגין חוזי  שהתקבלו/ סה"כ מקדמות 
 120,343 - 57,504 62,839 מכירה מחייבים 

צפויות שיוכרו בגין  שהוכרו/  סה"כ הכנסות  ( 100%) ג' -א' יםשלב-פרשקובסקי בחיפה פינוי בינוי 
 *634,730 - 65,080 569,650 חוזי מכירה מחייבים

צפויות בגין חוזי  שהתקבלו/ סה"כ מקדמות 
 114,485 434,313 מכירה מחייבים 

 
- 798,548 

מגרשים  פרשקובסקי בנווה דורון החדשה מערב רמלה  
102-105 (100% ) 

צפויות שיוכרו בגין  שהוכרו/  סה"כ הכנסות 
 47,242 21,259 25,983 0 חוזי מכירה מחייבים

צפויות בגין חוזי   שהתקבלו/ סה"כ מקדמות 
 47,242 14,737 22,106 10,399 מכירה מחייבים 

מסחר וחניון(   מתחם האלף בראשון לציון )משרדים,
 פרשקובסקי מניבים( באמצעות חברת הבת  100%)

צפויות שיוכרו בגין  שהוכרו/  סה"כ הכנסות 
 318,902 - 87,698 231,204 חוזי מכירה מחייבים

צפויות בגין חוזי   שהתקבלו/ סה"כ מקדמות 
 318,902 - 105,853 213,049 מכירה מחייבים 

 
 . ח"שאלפי  85,932 -*כולל הכנסות בגין שירותי בנייה בסך של כ

 
המידע בדבר צפי החברה למועדי מסירת יחידות הדיור מהווה מידע צופה פני עתיד, ומשקף הערכה של החברה, המבוססת על הערכות החברה    :אזהרה בגין מידע צופה פני עתיד

הדוח, תוך כדי לקיחה בחשבון   לתאריךעל סמך ניסיון החברה בתחום, מצב שוק הדיור למגורים    הינן , כאשר הערכות אלו  4בדבר המועדים הצפויים להשלמת הבנייה וקבלת טופס  
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יל. הערכות החברה עשויות  של מחירי מכירה של דירות באזורים סמוכים לפרויקט ובפרויקט עצמו שבהתבסס עליהם, בין היתר, מעריכה החברה את מועדי המסירה הנקובים לע
ל ולרבות במצב המשק  לא להתממש והנתונים בדבר מועדי המסירה עשויים להיות בפועל שונים מאלה שהעריכה החברה, אם יחולו שינויים מהותיים בהערכות החברה שלעיש

 בכללותו ו/או במצב שוק הדירות למגורים בכלל, ובאזור בו מוקם הפרויקט בפרט.  
 ניסיון  פי על, בפועל. המחייבים המכירה בחוזי שמתאפשרת כפי ביותר המאוחרת התשלומים פריסת על המבוסס עתיד פני צופה מידע הינו  צפויות  מקדמות  בדבר המידעכמו כן, 
 . המכירה בחוזי  הקבוע  המאוחר  מהמועד מוקדמים במועדים משולמים המקדמות מתשלומי חלק, החברה

 

 , הסתכם מלאי הדירות* של החברה, כדלקמן:  2021בדצמבר    31ליום   9.5

 

 סה"כ מלאי   הפרויקט
ליום 

31.12.2021   
 )באלפי ש"ח( 

הכנסות  
צפויות  
)באלפי 

 ש"ח( 

שיעור 
רווח  
גולמי 
 צפוי

 24% 14,814 11,250 יח"ד  8 ב'-פינוי בינוי בחיפה שלב א'פרשקובסקי 

 (. חשמל ביקורת ועברו  4 טופס )קיבלו   שהסתיימו  בפרויקטים לא מכורות דירות כולל, 2021בדצמבר  31ליום  הדירות   מלאי)*( 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



33 

1/97/1536 

 פרויקטים בתכנון ועתודות קרקע  .10

צפויה  ו  להערכת הנהלת החברה, הקמתוהמקיים אחד מאלה: )א(    2021  דצמברב 31שבנייתו טרם החלה נכון ליום  פרויקט    -בתכנון, הינונדל"ן יזמי  פרויקט           10.1

 . 17תקבל לגביו היתר בניה )ב( ה -  או, 2022להתחיל בשנת 

   :בתכנוןהינם  2021  דצמברב 31שנכון ליום  להלן פרטים אודות פרויקטים  •
 

שם הפרויקט,  
מיקומו וחלק  

 החברה בו

תיאור 
 דוח ב

 בסעיף

סוג  
 הפרויקט 

מועד רכישת  
 הזכויות בקרקע 

מהות הזכויות  
 בקרקע 

מסגרת אשראי   תנאים ואישורים נדרשים  
 שאושרה

 )באלפי ש"ח( 

  2021 דצמברב 31עלויות שנצברו ליום 
 ש"ח( )באלפי 

גן   הרצליה 
 -ל"רש

קומבינציה  
בעין  

  ותמורות
(55.5%)  

  אוקטובר  מגורים  )א( 11.2
2020 

הערת אזהרה על  
זכויות הבעלים  
עימם החברה  

התקשרה בעסקת  
קומבינציה בעין  

 ותמורות 

 * 121,361 -   קבלת היתר בניה

אביב     - תל 
דן הרב  -בני 
  -צירלסון
 38/2תמ"א  

(100%) 

במהלך חודש   מגורים  ( ב)11.2
  2018נובמבר 

החלה החברה  
בהחתמות של  
בעלי הקרקע  

 בפרויקט 

הערות אזהרה על  
זכויות הבעלים  
עימם התקשרה  

החברה בהסכמים  
   38/2של תמ"א 

הקרקע  בעלי   55סיום החתמת 
 והוצאת היתרי בנייה 

- 2,799 

"בן   לוד 
שמן"  

(100%) 

)בגין הפרויקט   בניה  יקבלת היתר  חכירה  2020יוני  מגורים  )ג( 11.2
התקבלו היתרי חפירה ודיפון  

 (1/2022בחודש 

120,000 32,314 

הרצליה  
  - מסחרי

שירותי  
לבעלי   בנייה 

  קרקע
(100%) 

)בגין הפרויקט   בניה  יהיתר קבלת  **- 2019יולי  מסחרי  )ד( 11.2
התקבלו היתרי חפירה ודיפון  

 (5/2021בחודש 

-*** -**** 

             
 אלפי ש"ח שנרשמו כהפרשה כנגד התחייבות לשירותי בנייה ולתמורות לבעלי קרקע איתם נחתמה עסקת קומבינציה בפרויקט.  110,374 -העלויות כוללות כ* 
( עימם  46% -גם עבור בעלי קרקע פרטיים המחזיקים ביתרת הקרקע )כ ומרתףוהיא עתידה להקים בקרקע מבנה של משרדים, מסחר, מרפסות מהקרקע   54% -בעלת כהינה פרשקובסקי מניבים **

 בהתאם היא תיכלל תחת מגזר נדל"ן יזמי בישראל. ההכרה בהכנסה מעסקת שירותי הבנייה תתבצע על פני משך ביצוע הקמת הפרויקט ו בעסקת שירותי בנייה. התקשרה  
בקשר עם רכישת חלקה בקרקע. מסגרת האשראי כאמור הינה ללא קשר לשירותי הבנייה שיוענקו לבעלי  ש"ח  אלפי  157,500 -הדוח הועמדה לפרשקובסקי מניבים מסגרת בסך של כלתאריך * נכון **

 .הקרקע הפרטיים
 שירותי הבנייה מאחר וטרם החלו עבודות הבנייה. * טרם נצברו עלויות בגין עסקת ***
 
 
 

 
 
      ע"י רשות ניירות ערך.   2016הגדרה זו הינה בהתאם להצעת חקיקה לתיקון תקנות ניירות ערך בנוגע לפעילות בתחום הנדל"ן היזמי שפורסמה בחודש פברואר  . 17
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ליום   • הקיימים  שבתכנון  מהפרויקטים  אחד  בכל  הצפויה  לרווחיות  ביחס  החברה  הערכות  של  הרגישות  מוצגת  שלהלן  ,  2021  דצמבר ב  31בטבלה 
 :  בהתייחס להנחות של שינויים בעלויות הבניה ובמחירי המכירה

ואילו בעלי  יח"ד(    121-)כמהיחידות    77.75%  – יחידות דיור. היחידות שייבנו במקרקעין תחולקנה בין החברה לבין בעלי המקרקעין באופן שבו החברה תהיה זכאית ל    156, ניתן לבנות על המקרקעין  2369הר/בהתאם להוראות תכנית בניין עיר  * 

   . שירותי בנייה ו היקף ההכנסות וההוצאות הצפויים כוללים גם את עסקת התמורות    . מתקבולי החברה ממכירת יחידות החברה  28.6174% –. בנוסף, יהיו זכאים בעלי המקרקעין ל  יח"ד( 35- )כ  מהיחידות 22.25% –המקרקעין ל  

 . שיקבלו בעלי הקרקע בעסקת התמ"א שירותי בנייה  גם    ים היקפי ההכנסות והעלויות הצפויים כולל   יח"ד למכירה.   51  - יחידות דיור יימסרו לבעלי הזכויות ו   55יח"ד, כאשר מתוכם    106הפרויקט צפוי לכלול  ** 

 

, מהווים מידע צופה פני עתיד,  וניתוחי הרגישות המוצגים לעיל  הצפוי מהפרויקטהגולמי  הרווח    ,: היקף המכירות הצפוי, היקף העלויות הצפויאזהרה בגין מידע צופה פני עתיד
על מחירי מכירה של דירות באזורים סמוכים, מצב שוק הנדל"ן, לרבות שוק הדיור   , בין היתר, המבוססת לתאריך הדוחעל פי המידע המצוי בידה    ומשקפים הערכה של החברה

ללא   ות, היינו קרקעיםויקטהפר ים, עלויות הבניה שנערכו על סמך תחשיבי עבודות והתכנון עליו התבססה החברה וכל זאת בשים לב לשלב המקדמי בו מצוידוחה  לתאריךלמגורים 
וניתוחי    הרווח הצפוי  ,הבניה, טרם התקשרות עם קבלני ביצוע וטרם התקשרות בהסכם ליווי. הערכות החברה עשויות שלא להתממש, ונתוני המכירות, העלות הכוללת הצפוי  יהיתר

את אם יחולו שינויים מהותיים במצב המשק בכללותו ו/או במצב שוק הנדל"ן ו/או במצב  מאלו שהעריכה החברה וז  , אף באופן מהותי,, עשויים להיות בפועל שוניםהרגישות הנ"ל
   שוק הדירות למגורים באזור בו מוקם הפרויקט בפרט ו/או במחירי תשומות הבניה.

מס' יחידות   שם הפרויקט 
דיור 

  בפרויקט
  /למכירה

מ"ר בגינם  
יוענקו  
שירותי  

 בנייה

היקף  
  ההכנסות
הצפוי  

מהפרויקט  
 )באלפי ש"ח( 

היקף  
העלויות  
הצפוי  

 לפרויקט

  הרווח 
  הגולמי
הצפוי  

 מהפרויקט 

 של יתרת המלאי למי לאור שינויים במחירי מכירהוהרווח הג צפויות  עלויות בניהיתרת למי לאור שינויים בוהרווח הג

 ירידה עליה ירידה עליה

5% 10% 15% 5% 10% 15% 5% 10% 15% 5% 10% 15% 

  -ל"הרצליה גן רש
  קומבינציה בעין ותמורות 

(55.5%)* 

  יח"ד 156
  121)מתוכן 

יח"ד  
למכירה ע"י  

 החברה(

357,649 304,872 52,777 43,615 34,453 25,291 61,939 71,101 80,263 64,480 76,183 87,886 41,073 29,370 17,667 

הרב  -בני דן  -תל אביב 
  38/2תמ"א   -צירלסון

(100%)** 

 49,890 68,091 86,293 159,099 140,898 122,696 144,200 130,965 117,730 64,789 78,024 91,259 104,494 267,504 371,999 יח"ד  51

 17,209 19,921 22,632 33,479 30,768 28,056 34,731 31,602 28,473 15,958 19,086 22,215 25,344 94,890 120,235 יח"ד  66 (100%לוד "בן שמן" )

שירותי   -הרצליה מסחרי
 ( 100%) בנייה לבעלי קרקע

שירותי  
  -בנייה לכ

מ"ר   21,416
משרדים  

  636ומסחר, 
מ"ר  

מרפסות  
ומרתף של  

 16,937 -כ
 מ"ר 

242,300 163,206 79,094 70,933 62,773 54,613 87,254 95,414 103,575 79,094 79,094 79,094 79,094 79,094 79,094 
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הפרויקט עליה טרם החלה ולא שהקמת  כמלאי מקרקעין  כמלאי או    המוצגתקרקע    -ה ת קרקע, הינעתוד      10.2

    .התקבל לגביה היתר בניה

   : הינם עתודות קרקע   2021  בדצמבר   31נכון ליום  ש להלן פרטים אודות פרויקטים  

שם  
הפרויקט,  

מיקומו וחלק  
 החברה בו 

  דוח תיאור ב
 בסעיף

סוג 
 הפרויקט 

מועד רכישת  
הזכויות  
 בקרקע 

מהות  
הזכויות  
 בקרקע  

 
 

תנאים 
ואישורים  
 נדרשים  

 
 

מסגרת  
אשראי  

 שאושרה  
)באלפי  

 ש"ח( 

עלויות שנצברו  
  דצמבר ב 31ליום 

2021  
 )באלפי ש"ח( 

 

לציון   ראשון 
 3924)גוש  

(  99חלקה  
(100%) 

שינוי ייעוד   בעלות   2002ינואר  מגורים  )א( 11.3
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 --- 2,257 

לציון   ראשון 
 3633)גוש  
,  108חלקות  

109  ,111 )
(61.1%) 

 2017נובמבר  מגורים  ( ב)11.3
 2021ומרץ 

שינוי ייעוד   בעלות 
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 --- 41,550 

חיפה  
מורדות  
לינקולן  

)מחיר  
למשתכן(  

(100%) 

בחודש   מגורים   (  ג)11.3
  2019דצמבר 

אישרה ועדת  
המכרזים של  

רמ"י את  
הזכייה  
 במכרז 

 69,136 60,000 היתר בנייה  חכירה 

יעקב   באר 
  133מגרש  

(100%) 

בחודש   מגורים   ( ד)11.3
  2020דצמבר 

אישרה ועדת  
המכרזים של  

רמ"י את  
הזכייה  
 במכרז 

חכירה  
 במושעא 

התקשרות  
בהסכם עם  
יתר בעלי  
הזכויות  
בקרקע  
והוצאת  
היתרי  
 בנייה 

64,000 74,235 

האלף   מתחם 
לציון    ראשון 

  מגורים   -
(100%) 

בעלות   2020נובמבר  מגורים   ( ה)11.3
 במושעא 

אישור  
תב"ע, הליך  
של פירוק  
שיתוף מול  
יתרת בעלי  

הקרקע  
והוצאת  

 היתר בנייה 

 --- 10,556 

אשדוד  
הרובע  

המיוחד  
(100%) 

זכות   2021ינואר  מגורים  )ו( 11.3
להירשם 
כבעלים  
לאחר  

פרצלציה  
 במקרקעין 

 260,122 215,000 היתר בנייה 

לציון   ראשון 
"החייל  

האלמוני"  
 3925)גוש  
(  200חלקה  

(75%) 

אישור   בעלות  2021פברואר  מגורים  )ז( 11.3
  תב"ע

והוצאת  
היתרי  

בנייה )צפוי  
להיות חלק  
מפרויקט  
פינוי בינוי  

בשם 
ה"חייל  

האלמוני"  
אותו  

החברה  
 מקדמת( 

 --- 10,327 
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רמת   חיפה 
  הנשיא

(100%) 

הערת   2021יולי  מגורים   ( ח)11.3
אזהרה,  

זכות  
להירשם 
 כבעלים

 231,937 172,000 היתר בנייה 

)גוש   רחובות 
חלקה    3692

35( )100%) 

 2016יולי   מגורים  ( 1)(ט)11.3
 

שינוי ייעוד   בעלות  
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 --- 2,409 

)גוש   רחובות 
חלקה    3693

53) 

  2018מרץ  מגורים  ( 2)(ט)11.3
 2018ויולי 

שינוי ייעוד   בעלות 
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 --- 20,573 

)גוש   רחובות 
חלקה    3693

49) 

שינוי ייעוד   בעלות  2018מאי  מגורים  ( 3)(ט)11.3
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

8,000 13,926 

)גוש   רחובות 
חלקה    3692

22) 

שינוי ייעוד   בעלות  2018דצמבר  מגורים  ( 4)(ט)11.3
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 --- 1,852 

)גוש   רחובות 
חלקה    3693

15) 

שינוי ייעוד   בעלות  2019נובמבר  מגורים  ( 5)(ט)11.3
  לתב"ע

וקבלת  
 היתר בניה 

72,000 98,391 

)גוש   רחובות 
חלקה    3693

49) 

שינוי ייעוד   בעלות  2020 מאי  מגורים  ( 6)(ט)11.3
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 --- 3,852 

)גוש   רחובות 
חלקה    3689

18) 

שינוי ייעוד   בעלות  2020 יולי מגורים  ( 7)(ט)11.3
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 --- 1,363 

)גוש   רחובות 
חלקה    3693

4) 

שינוי ייעוד   בעלות  2020 אוגוסט מגורים  ( 8)(ט)11.3
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 --- 1,465 

)גוש   רחובות 
חלקה    3689

18) 

  ספטמבר מגורים  ( 9)(ט)11.3
2020 

שינוי ייעוד   בעלות 
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 --- 405 

)גוש   רחובות 
ות  חלק  3689

49+53 ) 

  אוקטובר  מגורים  ( 10)(ט)11.3
2020 

+  בעלות
 קומבינציה 

שינוי ייעוד  
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 --- 5,818 * 

)גוש   רחובות 
חלקה    3689

18) 

שינוי ייעוד   בעלות  2020 נובמבר מגורים  ( 11)(ט)11.3
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 --- 872 

)גוש   רחובות 
חלקה    3693

4) 

שינוי ייעוד   בעלות  2020נובמבר  מגורים  ( 12)(ט)11.3
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 --- 1,406 

)גוש   רחובות 
חלקה    3693

51) 

שינוי ייעוד   קומבינציה  2021 אפריל מגורים  ( 13)(ט)11.3
לתב"ע  
וקבלת  

 היתר בניה 

 ---  --- 

)גוש   רחובות 
חלקה    3693

4) 

שינוי ייעוד   בעלות  2021 יוני  מגורים  ( 14)(ט)11.3
  לתב"ע

וקבלת  
 היתר בניה 

 --- 1,530 

 
שיעורי הקומבינציה של עסקת הקומבינציה טרם נקבעו ולכן עלויות העסקה טרם  העלות מתייחסת רק לעסקת המזומן.  *

 נרשמו. 
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   ים:אחר  יםפרויקט      10.3

 : פרויקטים אחרים הינם    2021בדצמבר    31להלן פרטים אודות פרויקטים שנכון ליום  

שם הפרויקט,  
מיקומו וחלק  

 החברה בו 

תיאור  
בדוח  
 בסעיף

סוג 
 הפרויקט 

מועד רכישת  
 הזכויות בקרקע 

מהות  
הזכויות  
 בקרקע  

 
 

תנאים ואישורים  
 נדרשים  

 
 

מסגרת  
אשראי  

 שאושרה  
)באלפי  

 ש"ח( 
 
 

עלויות  
שנצברו  

 31ליום 
בדצמבר  

2021  
)באלפי  

 ש"ח( 

המחוגה   - מתחם 
הסכם 

קומבינציה  
תל    -מותנה  יפו 

 ( 50.5%) אביב

, 2018בחודשים יוני  מגורים  ( א)11.4
ינואר   ,2018אוקטובר 

 2019וספטמבר  2019
נחתמו עסקאות  

קומבינציות מותנות  
עם חלק מבעלי  
 הקרקע בפרויקט 

הערות 
 אזהרה

התקיימות תנאים  
מתלים כפי שנקבעו  
בהסכם ובין היתר  
קידום תב"ע, הכנת  
תוכנית מפורטת   

ואישור שטחי בנייה 
   מינימליים

--- * 

פינוי   פרויקט 
במתחם   בינוי 
האלמוני   החייל 
לציון    בראשון 

(75%) 

 2016 במהלך שנת מגורים  (ב)11.4
החלה החברה  

בהחתמות של בעלי  
 . הקרקע בפרויקט

  2021בחודש פברואר 
חתמה החברה על 

  75%הסכם לרכישת 
 200בחלקה מהזכויות 

ברחוב  3925בגוש 
בראשון   112הרצל 

ת חלק  שמהוו לציון
ממקרקעי הפרויקט  
וכן חתמה על הסכם  

שיתוף עם צד ג' לפעול  
במשותף ביחס של  

 25% -החברה ו 75%
ג' לקידום  צד 

 הפרויקט. 

הערות 
אזהרה לפי 

 126סעיף 
בגין  הסכמי  
פינוי בינוי  

שנחתמו עם  
 בעלי הקרקע

  196סיום החתמת 
בעלי הקרקע, הכנת  

תב"ע והוצאת היתרי  
 בנייה 

--- * 

פינוי   פרויקט 
במתחם   בינוי 
כהן   ג'סי 

 ( 100%)בחולון

במהלך המחצית  מגורים  (ג)11.4
  2018השנייה של שנת 

החלה החברה  
בהחתמות של בעלי  

 הקרקע בפרויקט 

הערות 
אזהרה לפי 

 126סעיף 
בגין  הסכמי  
פינוי בינוי  

שנחתמו עם  
 בעלי הקרקע

עיריית חולון מקדמת  
תוכנית מתאר  

וכן מקדמת   2030ח/
כוללנית  תוכנית 

להתחדשות עירונית  
 619ח/ בתחום העיר

)עפ"י התוכנית  
המתגבשת אזור  

הפרויקט סומן כאזור  
- להתחדשות עירונית

פינוי בינוי חובה(. עם  
אישורה של התוכנית  
ניתן יהיה להתחיל 

 בהליכי תכנון.  
בנוסף יש לסיים את  

בעלי  420החתמת 
במסגרת  ) הקרקע

התוכנית המתגבשת  
  קיטון ייתכן ויהיה 

ביחס למספר הסופי  
של הדירות  

 . ת(המפונו

--- * 

פינוי   פרויקט 
בינוי במתחם אלי  

רזיאל  -כהן דוד 
 ( 100%ים )-בת

במהלך המחצית  מגורים  (ד)11.4
  2021השנייה של שנת 

החלה החברה  
בהחתמות של בעלי  

 הקרקע בפרויקט 

הערות 
אזהרה לפי 

 126סעיף 
בגין  הסכמי  
פינוי בינוי  

שנחתמו עם  
 בעלי הקרקע

  208סיום החתמת 
בעלי הקרקע, הכנת  

תב"ע והוצאת היתרי  
 בנייה 

--- * 

 
 *עקב חוסר וודאות לגבי יציאתם של הפרויקטים אל הפועל, העלויות בגינם נרשמו כהוצאות בדוח רווח והפסד.
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 פרטים על פרויקטים בהקמה, בתכנון ועתודות קרקע  .11

    (31.12.2021נכון ליום  הקמה)יחידות דיור ב  הקמהב פרויקטים   11.1

 100%חלק החברה בפרויקט  -יח"ד  322 -   209-208מערב רמלה מגרשים   -פרויקט מהותי מאוד  ( א)

  '(יגלמחזיקי אגרות החוב )סדרה    נאמןה  טובתל  משועבדים   זה  מפרויקט  עודפיםה  קבלתלהחברה    זכויות

 לדוח הדירקטוריון להלן.  11כמפורט בסעיף  של החברה

 הפרויקט  הצגת (א)

 פרטים  סעיף 

   208-209רמלה מגרשים  שם הפרויקט: 

מחלקה   מיקום הפרויקט: מחלקה    4724בגוש    19חלק  , 4350בגוש    18וחלק 
 (. 6/170ברמלה מערב )בתב"ע לה/  208-209מגרשים 

 ד. יח" 322ללים  בניינים הכו 4 תיאור קצר של הפרויקט: 

 100% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

 ישירות על ידי החברה.  ט:מבנה האחזקה בפרויק

 -  ציון שמות השותפים לפרויקט: 

 -  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

רכשה החברה מקיבוץ נצר סירני אופציה   2016בחודש דצמבר   מועד רכישת הקרקע עליה יבנה הפרויקט:
מקרקעי ישראל ללא מכרז )מגרשים   מגרשים מרשות  3לרכישת  

דצמבר    209,  208,  207 בחודש  מערב(.  ברמלה   2018הנמצאים 
הקצאת   בדבר  ישראל  מקרקעי  מרשות  הודעה  החברה  קיבלה 

 .  209-ו 208מגרשים 

 מ"ר  9,579-כ שטח הקרקע עליה יבנה הפרויקט:

למגרשים    יהיתר  והתקבל  2020  יוניבחודש   מועד התחלת עבודות הקמה: והחלו בניה 
 . העבודות

 2022 דצמבר מועד סיום עבודות הקמה ]מתוכנן[: 

 2020 אפריל :מועד התחלת שיווק בפרויקט

 2022דצמבר  מועד סיום שיווק ]צפוי[: 

 חברת הבת א.ש.י הינה הקבלן המבצע בפרויקט. הסכמים עם קבלני ביצוע:  

החברה לבין רשות    בין  שנחתםחכירה  חכירה לדורות מכוח חוזה   וכדומה(: זכויות משפטיות בקרקע )בעלות, חכירה 
 מקרקעי ישראל.    

 -  )קומבינציה/ פינוי בינוי/ אחר(:  הסכמים מיוחדים

 -  חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט: 

נטו בתקופה המדווחת פירוט ההנחות   אומדן שווי מימוש  )יובא 
 :  לגבי מלאי מקרקעין(

 אין.

הנמצאת בסמיכות לבאר   שכונת רמלה מערב הינה שכונה חדשה דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:
 .יעקב

 . 431חבר את השכונה לכביש שנסלל מ 200כביש 

קרקע זיהום  מהותיות,  בניה  )חריגות  מיוחדים  כשלי נושאים   ,
 וכיוצ"ב(:   תייםביצוע או תכנון מהו

 - 
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 מצבו התכנוני של הפרויקט   (ב)

 31.12.2021-נכון ל 208-209רמלה מצב תכנוני לפרויקט 
 

 מצב תכנוני נוכחי 

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )מ"ר(  סוג מלאי 

 -מ"ר שטח דירות ברוטו, כ 49,387 -כ יחידות דיור 
מ"ר   12,328 -מ"ר מרפסות וכ 6,761

 קרקעי לחניון, ושטחים טכניים. תת 

 -  יח"ד  322

 בפרויקט  שהושקעו  עלויות (ג)

שהינו חלק התאגיד  100%הנתונים לפי 
 האפקטיבי בפרויקט 

שנת   2021שנת 
2020 

שנת  
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  2019

   96,423   96,429 96,429 96,429 96,429  96,429 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

מסים פיתוח,  בגין  מצטברות    אגרות   ,עלויות 
 ואחרות

64,271 64,203  62,224 63,633 63,689 47,880 

 -  56,190 74,340 105,121 135,257 158,833 עלויות מצטברות בגין בניה 

 3,586 7,492 7,730  8,182 8,682 9,390 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(  

 147,889 223,800 242,132  271,956  304,751 328,923 סה"כ עלות מצטברת  

 ---  ---  ---  ---  ---  (* 13,294) החזר עלויות בגין קרקע )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מיסים, אגרות ואחרות שטרם  
 הושקעו )אומדן( 

18,342  ---  ---  ---  ---  --- 

 ---  ---  ---  ---  ---  62,813 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(  

להיות  שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 
 מהוונות בעתיד )אומדן(   

7,344  ---  ---  ---  ---  --- 

 ---  ---  ---  ---  ---  75,205   סה"כ עלות שנותרה להשלמה

 ---  ---  ---  ---  ---  72.4% שיעור השלמה כספי )לא כולל קרקע( )%( 

 ---  ---  ---  ---  ---  2022דצמבר  מועד השלמת בנייה צפוי 

לחברה מגיע   ,בעקבותיה שבוצעה שומה מכריעה בעקבות ו השומה לפיה חויבה החברה בעלות הקרקע * בעקבות השגה שהחברה הגישה על 
 הדוח החברה הגישה השגה שנייה.  לתאריך בגין רכישת הקרקע. נכון מרשות מקרקעי ישראל החזר 
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 שיווק הפרויקט   (ד)

 

 2020שנת  2021שנת  
   1רבעון    2רבעון    3רבעון    4רבעון  כל התקופה  

 162 68 32 19 25  יח"ד )כמות(   חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת  

 18,963 7,823 3,813 2,289 3,397  יח"ד )מ"ר(  

בתקופה   שנחתמו  בחוזים  למ"ר  ממוצע  מחיר 
 ח( ")ש השוטפת  

 13,026 13,546 13,932 13,957 13,930  יח"ד

 - - - - - 306 יח"ד )כמות(  חוזים מצטברים עד לסוף התקופה

 - - - - - 36,284 יח"ד )מ"ר(  

עד סוף  בחוזים שנחתמו  במצטבר  מחיר ממוצע למ"ר  
 ח( ")שתקופה ה

 13,377 - - - - - 

 - - - - - 525,817   ח( "באלפי ש סה"כ הכנסות צפויות מכל הפרויקט ) שיעור השיווק של הפרויקט 

 - - - - - 499,304 ח( "באלפי ש מחוזים שנחתמו ) סה"כ הכנסות צפויות 

 - - - - - 299,177 ח( " )באלפי ש 31.12.2021מקדמות שנתקבלו עד ליום 

התקופה   של  האחרון  ליום  שיווק  הכנסות  שיעור  מסך 
 )%(  צפויות

95% - - - - - 

 - - - - - 16 יח"ד )כמות(   שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים 

 - - - - - 2,118 יח"ד )מ"ר( 

שטרם   לשטחים  המיוחסת  מצטברת  עלות  סה"כ 
  מחייבים בדוח על המצב הכספי נחתמו לגביהם חוזים  

 ח( ")באלפי ש

 18,141 - - - - - 

ועד   התקופה  מתום  שנחתמו  חוזים  ליום  מספר 
 )כמות/ מ"ר(   28.2.2022

 חוזים   4 
 מ"ר    524

- - - - - 

התקופה   מתום  שנחתמו  בחוזים  למ"ר  ממוצע  מחיר 
  ח(")ש 28.2.2022ליום ועד 

 15,251 
 

- - - - - 
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 רווחיות גולמית  (ה)

ליום  בפרויקט צפויה אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת 
31.12.2021 

ליום 
31.12.2020 

ליום 
31.12.2019 

 496,504 * 500,508 * 525,817 (  ש"ח)באלפי  גין הפרויקטבצפויות הכנסות 
 401,103 404,128 404,128 (  ש"ח)באלפי  ותת פרויקט צפוייועלו

 95,401 96,380 ** 121,689 ( ש"חרווח גולמי צפוי בגין הפרויקט )באלפי 
 -  12,262 85,716 ( ש"חמתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברווח והפסד )במצטבר( )באלפי  

 95,401 84,118 35,973 ( ש"חוכר ברווח והפסד )במצטבר( )באלפי  טרם המתוכו, רווח גולמי ש
 19.2% 19.3% 23.1% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 
 -  13,033 13,377 (  ש"ח)שכבר הוכר מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי 
 12,849 13,281 12,518 ( ש"ח )שטרם הוכר מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי 

באזור בו ממוקמות הדירות    דירותשל    המכירהנובע מעלייה במחירי    השונות  בתקופותהצפויות של הפרויקט    ההכנסות  בין  הגידול*

 . אזור באותו  החברה  של  בפועל מכירה מחירי  עלהיתר,  בין ומבוסס,  

הווה  מבהתאם לדוח אפס של הפרויקט )אשר   ח"ש  אלפי  65,629כולל רווח יזמי בסך של   ש"חאלפי   121,689הגולמי בסך של    הרווח **  

  אלפי  13,294של    ורווח"ח  ש  אלפי   42,766  בסך   בפרויקט "ג((, רווח ביצועי  י"ח )סדרה  אג  מחזיקי  בתלטו   שמשועבדים חלק מהעודפים  

  (.החברה ידי על שהוגשה  השגה)בעקבות  מכרעת לשומה בהתאם הקרקע  רכישת"י בגין מרמעלות צפוי  החזרבגין  "חש

 

 מהפרויקט  הוכר שטרםרגישות לרווח גולמי   ניתוחי (ו)

 

 

   מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט (ז)

 תיאור ההלוואה   

הכספי  המצב  על  בדוח  יתרות 
)באלפי  הפעילות(  )במטבע 

 ש"ח(: 

 
31.12.2021 

 -  מוצג כהלוואות לזמן קצר:  
בבנק  בחשבון    -*  28,000 החברה  של  השוטף 

 דיסקונט לישראל בע"מ.

 -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך: 

 109,728 מוצג כהלוואות לזמן קצר: 31.12.2020
בבנק    -*  28,000 החברה  של  השוטף  בחשבון 

 דיסקונט לישראל בע"מ.

 -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך: 

בגין רכישת  נחתם הסכם מימון    2019בחודש מרץ   מוסד מלווה:  
 . דיסקונט לישראל בע"מקרקע עם בנק ה

השפעת  
עליה של  

15% 

השפעת 
עליה של  

10% 

השפעת 
עליה של  

5% 

100% 
)סה"כ 
רווח  
גולמי 
שטרם  
 הוכר( 

השפעת 
ירידה 

 5%של 

השפעת 
ירידה 

 10%של 

השפעת 
ירידה 

 15%של 

 ש"ח באלפי  

במחירי   שינוי  השפעת 
שטחים   של  המכירה 
לגביהם   נחתמו  שטרם 
מחייבים,  מכירה  חוזי 
על הרווח הגולמי הצפוי 

 שטרם הוכר

39,950 38,624 37,299 35,973 34,648 33,322 31,996 

ב  שינוי  יתרת השפעת 
שנותרו  עלויות  

הרווח   להשלמה על 
שטרם   הצפוי  הגולמי 

 הוכר 

24,692 28,453 32,213 35,973 39,733 43,494 47,254 
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מרץ   בנק    2020בחודש  עם  ליווי  הסכם  נחתם 
 דיסקונט לישראל בע"מ.

 . הפרויקט בחשבוןהלוואות אין  תאריך אישור ההלוואה / מסגרת ותאריך נטילת ההלוואה: 
  בחודש  הועמדה מחדשבחשבון השוטף    ההלוואה

 . 2021 דצמבר

ש  267,000 סה"כ מסגרת כולל ערבויות )במטבע המסחרי(:   מתוכו  "אלפי  ש  120,000ח  ח " אלפי 
כספי כמסגרת    7,000,  כאשראי  ש"ח  אלפי 

אלפי ש"ח כמסגרת    140,000  -ערבויות ביצוע וכ
מכר חוק  לחברה    .ערבויות  הבנק  בין  בהסכמה 

הוקטנה   הכספי  האשראי   80,000  -בכמסגרת 
ובמקביל ש"ח  אלפי    40,000  -לסך של כאלפי ש"ח  

ב גדלה  המכר  חוק  ערבויות  כמסגרת  של   -סך 
(  1:3ש"ח בהתאם ליחס ההמרה )אלפי    240,000

שמסגרת   כך  הליווי,  הסכם  במסגרת  שנקבע 
  380,000  -ערבויות חוק המכר עומדת על סך של כ

 . ש"חאלפי 

 אלפי ש"ח  130,033 מתוכה, יתרה שטרם נוצלה: 

 0.65%פריים +  -בחשבון הפרויקט  מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית:  
 1.5%בחשבון השוטף פריים + 

 אין הלוואות בחשבון הפרויקט.  מועדי פרעון קרן וריבית: 
  ביום   להיפרע  פויהצ  השוטף  בחשבון  ההלוואה
  תועמד   ההלוואה  זה  במועד  כאשר,  1.1.2023

 . החברה לדרישת בהתאם דרשייככל ו מחדש

מההוצאות  12%של  בשיעורהעמדת הון עצמי  תניות פיננסיות מרכזיות: 
 -לפי תקציב הפרויקט ובסכום שלא יפחת מ

- אלפי ש"ח. שיעור ההון העצמי יירד ל 53,900
  44,900מההוצאות ולא פחות מסכום של  10%

חוזים וכן שכושר  129אלפי ש"ח בכפוף למכירת 
תו בהסכם לא יפחת הספיגה בפרויקט כהגדר

 . 31%משיעור של 
נכון   כי  ההון    לתאריךיצוין  הועמד מלוא  הדוח, 

 . העצמי הנדרש על פי הסכם הליווי

ומכירת  : ]לרבות: קצב מכירות וכדומה[תניות מרכזיות אחרות  בנייה  היתר    –   יח"ד  81  לפחות  קבלת 
 התקייםהדוח התנאי לתאריך 

 לא מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום תקופת הדיווח:  ציון האם הופרו תניות

 לא ]כן/לא[:  non-recourseהאם מסוג 

בהתאם לתנאים המקובלים בבנק בקשר לשחרור  תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התנאים:  
 עודפים. 

זכויות    שעבוד ▪ בטחונות:  כל  על  בדרגה  ראשון  קבוע 
 החברה במקרקעין; 

זכויות    שעבוד ▪ כל  על  בדרגה ראשונה   קבוע 
להם   יגיעו  אשר  סכומים  לקבלת  החברה 

 מרשויות המס;   
 קיזוז  וזכויות  בדרגה   ראשון  קבוע  שעבוד ▪

 לזכות  שיעמדו  הכספים  כל  על  מיוחדות
  פיקדון   ובכל  בחשבון  לפעם  מפעם  החברה

 . בחשבון שמקורם מכספים הנובע כספי

  של   בסך ,  נוסף, כמפורט בטבלה לעיל, לחברה קיים אשראי  הפרויקט  של  הליווי   בחשבון  ספציפי   מימון  במסגרת   החברה   שנטלה  לאשראי *מעבר  

 . בפרויקט העצמי ההון  מימון  לצורך המלווה  מהבנק  החברה נטלה  אותו , ח"ש אלפי 28,000
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 שעבודים ומגבלות משפטיות  (ח)

 סוג
הסכום המובטח ע"י השעבוד )מאוחד( )במטבע  

 הפעילות(

 31.12.2021ליום  הדוחלתאריך   

כל  שעבודים  על  וראשון בדרגה  קבוע 
   זכויות החברה במקרקעין 

 םללא הגבלה בסכו

)הערות   אחר
 אזהרה וכיוצ"ב( 

זכויות החברה  שעבוד
 עודפים לקבלת 

של המקסימלי )הערך ההתחייבותי  ח" שאלפי  162,666
ראו סעיף  . '( כפי שהיה במועד ההנפקה(יגאג"ח )סדרה 

 הדירקטוריוןבדוח  11

 

 מועד   עם   בקשר  החברה  הערכות  לרבות  הפרויקט  עם  בקשר  לעיל  המתואר: המידע  אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

 וניתוחי   צפויה  גולמית  רווחיות  בדבר   נתונים  הפרויקט,  לשיווק  ןהמתוכנ  הסיום  מועד  בפרויקט,  ןהמתוכנ  הסיום

 ואשר   החברה  של  המלאה  בשליטתה  אינו  אשר  עתיד  פני  הצופה   מידע  בבחינת  הינם  לעיל,  המוצגים  הרגישות

 של  ותכנונים  הערכות  כולל  דוח,ה  לתאריך  נכון  בחברה  שקיים  מידע  על  מבוסס  המידע  וודאית.  אינה  בפועל  התקיימותו

 יותר  או  אחד   ויתקיים   במידה   לרבות  החברה,   מתכנוני   שונה   באופן  להתקיים   או   להתקיים   שלא   עשויים   אשר   ה החבר

 הדירות   שוק  במצב  ו/או  הנדל״ן  שוק   במצב  ו/או  המשק  במצב  לרעה  שינויים  יחולו  (1)  :להלן  המפורטים  מהגורמים

  )ו/או   הגלם   חומרי   במחירי   ו/או   הבנייה   לויותבע   שינויים   יחולו  ( 2)   בפרט;  הפרויקט   ממוקם  בו   ובאזור   בכלל   למגורים

  חשופה   להם   הסיכון  מגורמי   מי   התקיימות  ו/או  אדם  כוח   של  בזמינותו   ו/או   הבניה   תשומות  במחירי   ו/או  בזמינותם( 

 .להלן  32  בסעיף   כמפורט  החברה

 

 100%חלק החברה בפרויקט  -יח"ד  308 -   207-206מערב רמלה מגרשים   -פרויקט מהותי מאוד  ( ב)

 הפרויקט  הצגת (א)

 פרטים  סעיף 

   206-207רמלה מגרשים  שם הפרויקט: 

מחלקה   מיקום הפרויקט: מחלקה    4724בגוש    19חלק  , 4350בגוש    86וחלק 
 (. 6/170ברמלה מערב )בתב"ע לה/  206-207מגרשים 

 יח"ד. 308בניינים הכוללים   4 תיאור קצר של הפרויקט: 

 100% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

 ישירות על ידי החברה.  ט:מבנה האחזקה בפרויק

 -  ציון שמות השותפים לפרויקט: 

 -  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

דצמבר   מועד רכישת הקרקע עליה יבנה הפרויקט: ינואר  2016בחודשים  רכשה 2017ודצמבר    2017,   ,
החברה מקיבוץ נצר סירני ומאגודה חקלאית באר יעקב אופציה 

מגרשים מרשות מקרקעי ישראל ללא מכרז )מגרשים   6לרכישת  
הנמצאים ברמלה מערב(. בחודש   105  -ו   102,  206,  209,  208,  207

על חוזי החברה חתמה עם רשות מקרקעי ישראל    2017דצמבר  
 . 207 -ו  206חכירה בגין מגרשים 

 מ"ר  8,571-כ שטח הקרקע עליה יבנה הפרויקט:

 2019 אוגוסט מועד התחלת עבודות הקמה:

 2022 מרץ מועד סיום עבודות הקמה ]מתוכנן[: 

 2019 אפריל מועד התחלת שיווק בפרויקט: 

 2022 ינואר מועד סיום שיווק: 

 הקבלן המבצע בפרויקט. הינהחברת הבת א.ש.י  הסכמים עם קבלני ביצוע:  

חכירה לדורות מכוח חוזה חכירה שנחתם בין החברה לבין רשות   זכויות משפטיות בקרקע )בעלות, חכירה וכדומה(: 
 מקרקעי ישראל.    
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 -  )קומבינציה/ פינוי בינוי/ אחר(:  הסכמים מיוחדים

 -  לפרויקט: חשיפות מהותיות של החברה 

נטו בתקופה המדווחת פירוט ההנחות   אומדן שווי מימוש  )יובא 
 :  לגבי מלאי מקרקעין(

 אין.

שכונת רמלה מערב הינה שכונה חדשה הנמצאת בסמיכות לבאר  דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:
 יעקב.
 . 431שנסלל מחבר את השכונה לכביש  200כביש 

מיוחדים   קרקענושאים  זיהום  מהותיות,  בניה  כשלי )חריגות   ,
 וכיוצ"ב(:   ביצוע או תכנון מהותיים

 - 

 
 
 
 

 מצבו התכנוני של הפרויקט   (ב)

 31.12.2021-נכון ל 206-207רמלה מצב תכנוני לפרויקט 
 

 מצב תכנוני נוכחי 

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )מ"ר(  סוג מלאי 

 -מ"ר שטח דירות ברוטו, כ 47,404 -כ יחידות דיור 
מ"ר   11,177 -מ"ר מרפסות וכ 6,328

 תת קרקעי לחניון, ושטחים טכניים. 

 -  יח"ד  308

 

 

 בפרויקט  שהושקעו  עלויות (ג)

שהינו חלק התאגיד  100%הנתונים לפי 
 האפקטיבי בפרויקט 

שנת   2021שנת 
2020 

 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון 

 59,425 59,425 59,425 59,425 59,425 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

מסים פיתוח,  בגין  מצטברות   אגרות  ,עלויות 
 ואחרות

66,257 59,871 59,777 59,681 59,889 

 88,715 124,043 153,878 180,887 195,309 עלויות מצטברות בגין בניה 

 8,884 9,168 9,628 10,678 11,418 שהוונו(  עלויות מצטברות בגין מימון )

 216,913 252,317 282,708 310,861 332,409 סה"כ עלות מצטברת  

 -  -  -  -  -  עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מיסים, אגרות ואחרות שטרם  
 הושקעו )אומדן( 

7,678  -  -  -  - 

 -  -  -  -  16,851 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(  

להיות  שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 
 מהוונות בעתיד )אומדן(   

2,718  -  -  -  - 

 -  -  -  -  27,247   סה"כ עלות שנותרה להשלמה

 -  -  -  -  90.9% שיעור השלמה כספי )לא כולל קרקע( )%( 

 -  -  -  -  2022 מרץ מועד השלמת בנייה צפוי 
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 שיווק הפרויקט   (ד)

 

 2020שנת  2021שנת  
   1רבעון    2רבעון    3רבעון    4רבעון  כל התקופה  

 289 7 7 4 -  יח"ד )כמות(   חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת  

 34,474 880 1,003 530 -  יח"ד )מ"ר(  

בתקופה   שנחתמו  בחוזים  למ"ר  ממוצע  מחיר 
 ח( ")ש השוטפת  

 12,554 13,459 13,458 13,328 -  יח"ד

 - - - - - 307 יח"ד )כמות(  חוזים מצטברים עד לסוף התקופה

 - - - - - 36,886 יח"ד )מ"ר(  

עד סוף  בחוזים שנחתמו  במצטבר  מחיר ממוצע למ"ר  
 ח( ")שתקופה ה

 12,611 - - - - - 

 - - - - - 479,026   ח( "באלפי ש סה"כ הכנסות צפויות מכל הפרויקט ) שיעור השיווק של הפרויקט 

 - - - - - 476,804 ח( "באלפי ש מחוזים שנחתמו ) סה"כ הכנסות צפויות 

 - - - - - 406,680 ח( " )באלפי ש 31.12.2021מקדמות שנתקבלו עד ליום 

התקופה   של  האחרון  ליום  שיווק  הכנסות  שיעור  מסך 
 )%(  צפויות

99.5% - - - - - 

 - - - - - 1 יח"ד )כמות(   שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים 

 - - - - - 146 יח"ד )מ"ר( 

מצטברת   עלות  שטרם  סה"כ  לשטחים  המיוחסת 
  נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח על המצב הכספי 

 ח( ")באלפי ש

 1,285 - - - - - 

ועד   התקופה  מתום  שנחתמו  חוזים  ליום  מספר 
 )כמות/ מ"ר(   28.2.2022

 חוזים   1 
 מ"ר    146

- - - - - 

התקופה   מתום  שנחתמו  בחוזים  למ"ר  ממוצע  מחיר 
  ח(")ש 28.2.2022ליום ועד 

 15,221 
 

- - - - - 
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 רווחיות גולמית  (ה)

 אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת בפרויקט

ליום   
31.12.2021 

ליום  
31.12.2020 

ליום  
31.12.2019 

 462,661 * 465,397 * 479,026 הפרויקט )באלפי ש"ח( הכנסות צפויות בגין 

 379,572 * 359,656 359,656 עלויות פרויקט צפויות )באלפי ש"ח( 

 83,089 105,741 119,370 )באלפי ש"ח( רווח )הפסד( גולמי צפוי בגין הפרויקט 

 3,422 42,566 113,543 מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה )באלפי ש"ח( 

 79,667 63,175 5,827 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה )באלפי ש"ח( 

 18.0% 22.7% 24.9% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 

 12,479 12,551 12,611 מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי שכבר הוכר )ש"ח( 

 12,513 12,400 15,221 )ש"ח( מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי שטרם הוכר 

באזור בו ממוקמות    דירות של    המכירהנובע מעלייה במחירי    השונות  בתקופותהצפויות של הפרויקט    ההכנסות  בין  הגידול*

 .אזור באותו החברה  של בפועל  מכירה  מחירי  עלהיתר,  בין הדירות ומבוסס,  

נובע   31.12.2019לעומת העלויות הצפויות של הפרויקט ליום    31.12.2020*הקיטון בעלויות הצפויות של הפרויקט ליום  ָ*
 . שהתנהלה מול רמ"יבמסגרת השגה מקיטון בעלות הקרקע בהתאם לשמאות מכרעת בעיקר  

 
 

 מהפרויקט  הוכר שטרםרגישות לרווח גולמי   ניתוחי (ו)

 

 

 

 מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט  (ז)

 תיאור ההלוואה   

הכספי  המצב  על  בדוח  יתרות 
)באלפי  הפעילות(  )במטבע 

 ש"ח(: 

 
31.12.2021 

 -  מוצג כהלוואות לזמן קצר:  

 -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך: 

 -  מוצג כהלוואות לזמן קצר: 31.12.2020

 -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך: 

קרקע    28.12.2017  -ה  ביום מוסד מלווה:   מימון  הסכם  נחתם 
  26.6.2019ביום  .  דיסקונט לישראל בע"מעם בנק  

לפרויקט   ליווי  הסכם  בנק  נחתם  דיסקונט עם 
 לישראל בע"מ. 

 - תאריך אישור ההלוואה / מסגרת ותאריך נטילת ההלוואה: 

השפעת  
עליה של  

15% 

השפעת 
עליה של  

10% 

השפעת 
עליה של  

5% 

100% 
)סה"כ 
רווח  
גולמי 
שטרם  
 הוכר( 

השפעת 
ירידה 

 5%של 

השפעת 
ירידה 

 10%של 

השפעת 
ירידה 

 15%של 

 ש"ח באלפי  

במחירי  שינוי  השפעת 
שטחים  של  המכירה 
לגביהם  נחתמו  שטרם 
מחייבים,  מכירה  חוזי 
על הרווח הגולמי הצפוי  

 שטרם הוכר

6,161 6,050 5,939 5,828 5,716 5,605 5,494 

בעלויות  שינוי  השפעת 
להשלמה על    שנותרו 

הצפוי   הגולמי  הרווח 
 שטרם הוכר

1,740 3,103 4,465 5,828 7,190 8,552 9,915 
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ח  "אלפי ש  135,000  ה)מתוכ  "חש  אלפי  251,000 סה"כ מסגרת כולל ערבויות )במטבע המסחרי(:  
אלפי ש"ח כערבויות ביצוע   6,000,  כאשראי כספי

נכון   (.אלפי ש"ח כערבויות חוק מכר 110,000 -וכ
קטנה לתאריך   הכספי  האשראי  מסגרת  הדוח, 

של   מסגרת    10,000לסך  ובהתאם  ש"ח  אלפי 
של    ערבויות חוק מכר  אלפי   485,000גדלה לסך 

 ש"ח )בהתאם להוראות ההסכם(. 

 אלפי ש"ח  95,647 מתוכה, יתרה שטרם נוצלה: 

   0.8%פריים + מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית:  

 -  מועדי פרעון קרן וריבית: 

וצאות לפי המה 15%בסך של  עצמי הון העמדת תניות פיננסיות מרכזיות: 
  43,700 -ובסכום שלא יפחת מ תקציב הפרויקט

)בעקבות הקיטון בתקציב העלויות  ש"ח  אלפי
שנבע מהקטנת עלות הקרקע, עודכנה דרישת 

   (.ח" שאלפי  40,378ההון העצמי לסך של 
 החברה העמידה את ההון העצמי הנדרש.

מההוצאות ולא  10% -שיעור ההון העצמי ירד ל
אלפי ש"ח בכפוף   29,200פחות מסכום של 

  מהפרויקט. 60%יח"ד וביצוע של  186למכירת 

 קבלת היתר בנייה   : ]לרבות: קצב מכירות וכדומה[תניות מרכזיות אחרות 
 יח"ד   45 לפחות מכירת

 לא ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום תקופת הדיווח: 

 לא ]כן/לא[:  non-recourseהאם מסוג 

בהתאם לתנאים המקובלים בבנק בקשר לשחרור  תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התנאים:  
 עודפים.  

זכויות   ▪ בטחונות:  כל  על  בדרגה  ראשון  קבוע  שעבוד 
 החברה במקרקעין; 

  זכויות   כל  על   ראשונה  בדרגה  קבוע  שעבוד ▪
  להם   יגיעו  אשר  סכומים  לקבלת  החברה

 .המס מרשויות
קיזוז   ▪ וזכויות  בדרגה  ראשון  קבוע  שעבוד 

לזכות  שיעמדו  הכספים  כל  על  מיוחדות 
פיקדון   ובכל  בחשבון  לפעם  מפעם  החברה 

 כספי הנובע מכספים שמקורם בחשבון. 

 

 שעבודים ומגבלות משפטיות  (ח)

 סוג
הסכום המובטח ע"י השעבוד )מאוחד( )במטבע  

 הפעילות(

 31.12.2021ליום  הדוחלתאריך   

כל  שעבודים  על  וראשון בדרגה  קבוע 
   זכויות החברה במקרקעין 

 ללא הגבלה בסכום

)הערות   אחר
 אזהרה וכיוצ"ב( 

- --  ---  --- 

 מועד   עם   בקשר  החברה  הערכות  לרבות  הפרויקט  עם  בקשר  לעיל  המתואר: המידע  אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

 וניתוחי   צפויה  גולמית  רווחיות  בדבר   נתונים  הפרויקט,  לשיווק  ןהמתוכנ  הסיום  מועד  בפרויקט,  ןהמתוכנ  הסיום

 ואשר   החברה  של  המלאה  בשליטתה  אינו  אשר  עתיד  פני  הצופה   מידע  בבחינת  הינם  לעיל,  המוצגים  הרגישות

 של  נוניםותכ  הערכות  כולל  דוח,ה  לתאריך  נכון  בחברה  שקיים  מידע  על  מבוסס  המידע  וודאית.  אינה  בפועל  התקיימותו

 יותר  או  אחד   ויתקיים   במידה   לרבות  החברה,   מתכנוני   שונה   באופן  להתקיים   או   להתקיים   שלא   עשויים   אשר   החברה 

 הדירות   שוק  במצב  ו/או  הנדל״ן  שוק   במצב  ו/או  המשק  במצב  לרעה  שינויים  יחולו  (1)  :להלן  המפורטים  מהגורמים

  )ו/או   הגלם   חומרי   במחירי   ו/או   הבנייה   בעלויות  שינויים   לויחו  ( 2)   בפרט;  הפרויקט   ממוקם  בו   ובאזור   בכלל   למגורים

  חשופה   להם   הסיכון  מגורמי   מי   התקיימות  ו/או  אדם  כוח   של  בזמינותו   ו/או   הבניה   תשומות  במחירי   ו/או  בזמינותם( 

 .להלן  32  בסעיף   כמפורט  החברה
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 100%חלק החברה בפרויקט  -יח"ד  81 - 308  מערב רמלה מגרש -פרויקט מהותי מאוד  ( ג)

 הפרויקט  הצגת (א)

 פרטים  סעיף 

 308רמלה מגרש  שם הפרויקט: 

ברמלה   308מגרש    4351( בגוש  18)לשעבר חלקה    41חלק מחלקה   מיקום הפרויקט:
 (. 6/170מערב )בתב"ע לה/ 

 יח"ד.  81בניין הכולל  תיאור קצר של הפרויקט: 

 100% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

( של 100%מוחזק ע"י נתיבי דור בנווה דורון בע"מ )חברה נכדה ) ט:מבנה האחזקה בפרויק
 החברה. 

 -  ציון שמות השותפים לפרויקט: 

 איחוד שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

דירה להשכיר ורשות מקרקעי במכרז של חברת    2018אוגוסט   מועד רכישת הקרקע עליה יבנה הפרויקט:
 ישראל

כ  308מגרש   שטח הקרקע עליה יבנה הפרויקט: של  בשטח  צפויים   4,648- הינו  המגרש  על  מ"ר. 
לבניין   מעבר  יח"ד  להיבנות  חופשי,  למכירההכולל  גם   בשוק 

משרדים  ושטחי  טווח  ארוכת  להשכרה  שישמש  נוסף  בניין 
 ומסחר להשכרה. 

 2020 יולי מועד התחלת עבודות הקמה:

 2022 דצמבר מועד סיום עבודות הקמה ]מתוכנן[: 

 2020 אוקטובר מועד התחלת שיווק בפרויקט: 

 2022דצמבר  מועד סיום שיווק ]צפוי[: 

 א.ש.י הינה הקבלן המבצע בפרויקט. הסכמים עם קבלני ביצוע:  

נתיבי דור בנווה בין    שנחתםחכירה לדורות מכוח חוזה חכירה   זכויות משפטיות בקרקע )בעלות, חכירה וכדומה(: 
 לבין רשות מקרקעי ישראל.    דורון

מדובר במכרז של חברת דירה להשכיר ביחד עם רשות מקרקעי  )קומבינציה/ פינוי בינוי/ אחר(:  הסכמים מיוחדים
דורון  בנווה  דור  נתיבי  חברת  זכתה  המכרז  במסגרת  ישראל. 

עליהם היא צפוייה להקים פרויקט משולב  308- ו  301במגרשים  
שנים( וכן   20בניינים להשכרה לטווח ארוך )  3של בניין למכירה,  

 18רדים ומסחר, לפרטים אודות הפרויקט ראו סעיף  שטחי מש
   להלן.

 -  חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט: 

נטו בתקופה המדווחת פירוט ההנחות   אומדן שווי מימוש  )יובא 
 :  לגבי מלאי מקרקעין(

 אין.

בסמיכות לבאר שכונת רמלה מערב הינה שכונה חדשה הנמצאת   דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:
 יעקב.
 . 431שנסלל מחבר את השכונה לכביש  200כביש 

קרקע זיהום  מהותיות,  בניה  )חריגות  מיוחדים  כשלי נושאים   ,
 וכיוצ"ב(:   ביצוע או תכנון מהותיים

 - 

 מצבו התכנוני של הפרויקט   (ב)

 31.12.2021-בניין למכירה נכון ל 308רמלה מצב תכנוני לפרויקט 
 

 נוכחי מצב תכנוני 

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )מ"ר(  סוג מלאי 

 -מ"ר שטח דירות ברוטו, כ 10,364 -כ יחידות דיור 
מ"ר תת   3,358 -מ"ר מרפסות וכ 1,488

 קרקעי לחניון, ושטחים טכניים.

 -  יח"ד  81
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 בפרויקט  שהושקעו  עלויות (ג)

שהינו חלק התאגיד  100%הנתונים לפי 
 האפקטיבי בפרויקט 

שנת   2021שנת 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  2020

 7,802 7,802  7,802 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 

7,802 
 

7,802  

מסים פיתוח,  בגין  מצטברות    אגרות   ,עלויות 
 ואחרות

13,540 13,478 13,405 
 

13,442 
 

13,114 

 13,910 19,984 29,281 עלויות מצטברות בגין בניה 
 

9,807 
 

7,865 

 1,283 1,447 1,706 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(  
 

1,191 
 

1,215 

 32,242 36,400 42,711 52,329 סה"כ עלות מצטברת  
 

29,996 

 ---  ---  ---  ---  ---  עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מיסים, אגרות ואחרות שטרם  
 הושקעו )אומדן( 

3,621  ---  ---  ---  --- 

 ---  ---  ---  ---  23,759 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(  

להיות  שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 
 מהוונות בעתיד )אומדן(   

2,551  ---  ---  ---  --- 

 ---  ---  ---  ---  29,931   סה"כ עלות שנותרה להשלמה

 ---  ---  ---  ---  59.8% שיעור השלמה כספי )לא כולל קרקע( )%( 

 ---  ---  ---  ---  2022דצמבר  מועד השלמת בנייה צפוי 
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 שיווק הפרויקט   (ד)

 

 2020שנת  2021שנת  
   1רבעון    2רבעון    3רבעון    4רבעון  כל התקופה  

 58 11 1 4 2  יח"ד )כמות(   חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת  

 6,622 1,122 119 496 217  יח"ד )מ"ר(  

בתקופה   שנחתמו  בחוזים  למ"ר  ממוצע  מחיר 
 ח( ")ש השוטפת  

 13,269 14,409 14,006 14,800 14,534  יח"ד

 - - - - - 76 יח"ד )כמות(  חוזים מצטברים עד לסוף התקופה

 - - - - - 8,575 יח"ד )מ"ר(  

עד סוף  בחוזים שנחתמו  במצטבר  מחיר ממוצע למ"ר  
 ח( ")שתקופה ה

 13,549 - - - - - 

 - - - - - 127,648   ח( "באלפי ש סה"כ הכנסות צפויות מכל הפרויקט ) שיעור השיווק של הפרויקט 

 - - - - - 120,343 ח( "באלפי ש מחוזים שנחתמו ) סה"כ הכנסות צפויות 

 - - - - - 62,839 ח( " )באלפי ש 31.12.2020מקדמות שנתקבלו עד ליום 

התקופה   של  האחרון  ליום  שיווק  הכנסות  שיעור  מסך 
 )%(  צפויות

94.3% - - - - - 

 - - - - - 5 יח"ד )כמות(   שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים 

 - - - - - 505 יח"ד )מ"ר( 

המיוחסת   מלאי(  )יתרת  מצטברת  עלות  סה"כ 
לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח  

 ח( " )באלפי ש  על המצב הכספי

 2,910 - - - - - 

ועד   התקופה  מתום  שנחתמו  חוזים  ליום  מספר 
 )כמות/ מ"ר(   28.2.2021

 חוזים   5 
 מ"ר    505

- - - - - 

התקופה   מתום  שנחתמו  בחוזים  למ"ר  ממוצע  מחיר 
  ח(")ש 28.2.2021ליום ועד 

 16,772 
 

- - - - - 
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 רווחיות גולמית  (ה)

ליום  בפרויקט צפויה אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת 
31.12.2021 

ליום 
31.12.2020 

ליום 
31.12.2019 

 121,350 122,780 127,648 (  ש"ח)באלפי  גין הפרויקטבצפויות הכנסות 
 84,456 82,260 82,260 (  ש"ח)באלפי  ותת פרויקט צפוייועלו

 36,894 40,520 45,388 ( ש"חרווח גולמי צפוי בגין הפרויקט )באלפי 
 -  4,119 23,968 ( ש"חמתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברווח והפסד )במצטבר( )באלפי  

 36,894 36,401 21,420 ( ש"חוכר ברווח והפסד )במצטבר( )באלפי  טרם המתוכו, רווח גולמי ש
 30.4% 33% 35.6% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 
 -  13,269 13,549 (  ש"ח)שכבר הוכר מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי 
 13,619 14,203 14,466 ( ש"ח )שטרם הוכר מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי 

 

 מהפרויקט  הוכר שטרםרגישות לרווח גולמי   ניתוחי (ו)

 
 מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט  (ז)

 תיאור ההלוואה   

על   בדוח  הכספי יתרות  המצב 
)באלפי  הפעילות(  )במטבע 

 ש"ח(: 

 
31.12.2021 

  - מוצג כהלוואות לזמן קצר:  

 -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך: 

 -  מוצג כהלוואות לזמן קצר: 31.12.2020

 -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך: 

מימון    נחתם  5.11.2018ביום   מוסד מלווה:   לרכישת הסכם 
נחתם   10.12.2019ביום  .  לאומיקרקע עם בנק  ה

 לאומי.עם בנק הסכם ליווי 

 -  תאריך אישור ההלוואה / מסגרת ותאריך נטילת ההלוואה: 

ש  30,000)מתוכה    ח"ש  אלפי  125,000 סה"כ מסגרת כולל ערבויות )במטבע המסחרי(:   ח  " אלפי 
 מסגרת אשראי פיננסי(

 אלפי ש"ח  62,161 מתוכה, יתרה שטרם נוצלה: 

 0.8%+ פריים מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית:  

 -  מועדי פרעון קרן וריבית: 

 ח; " ש אלפי 14,000 בסך של עצמי הון העמדת תניות פיננסיות מרכזיות: 
 יח"ד;  10 לפחות מכירה מוקדמת של

 ; 1.7.2020קבלת היתר בנייה עד ליום 
כולל   על החברה  פיננסיות  ואמות מידה  הגבלות 
עמידה ביחס הון עצמי למאזן, עמידה בהון עצמי  

 .CAPלמינימאלי, עמידה ביחס חוב פיננסי נטו 
התנאים הדוח,  לתאריך   בכל  עומדת  החברה 

השפעת עליה  
 15%של 

השפעת 
עליה של  

10% 

השפעת 
עליה של  

5% 

100% 
)סה"כ רווח  

גולמי 
שטרם  
 הוכר( 

השפעת 
ירידה 

 5%של 

השפעת 
ירידה 

 10%של 

השפעת 
ירידה 

 15%של 

 ש"ח באלפי  

במחירי  שינוי  השפעת 
שטחים שטרם  של  המכירה 
מכירה   חוזי  לגביהם  נחתמו 

הרווח   על  הגולמי  מחייבים, 
 הצפוי שטרם הוכר

22,517 22,152 21,787 21,420 21,056 20,691 20,326 

עלויות  יתרת  השפעת שינוי ב
הגולמי    להשלמה הרווח  על 

 הצפוי שטרם הוכר
16,932 18,428 19,925 21,420 22,918 24,414 25,911 
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 . כמפורט לעיל שנקבעו

 -  : ]לרבות: קצב מכירות וכדומה[תניות מרכזיות אחרות 

 לא ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום תקופת הדיווח: 

 לא ]כן/לא[:  non-recourseהאם מסוג 

בהתאם לתנאים המקובלים בבנק בקשר לשחרור  תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התנאים:  
   עודפים.

שניתן   ▪ בטחונות:  לאשראי  החברה  דור  לערבות  נתיבי 
 ; )חברה נכדה( בנווה דורון

זכויות  ▪ כל  על  בדרגה  ראשון  קבוע    שעבוד 
 במקרקעין;  נווה דורוןב נתיבי דור

  זכויות   כל  על   ראשונה  בדרגה  קבוע  שעבוד ▪
  אשר   סכומים  לקבלת  בנווה דורון   נתיבי דור 

 .המס מרשויות להם יגיעו
כל ▪ דור  זכויות שעבוד  דורון   נתיבי   בנווה 

המקרקעין הקיימות לגבי   ועתידיות 

 הציוד  וכל המחוברים כל לרבות  ,והפרויקט

 אחר במקום או/ו המקרקעין על  והמלאי
הפרויקט  החברה  זכויות וכל  לצרכי 

 כל ל, "הנ  הנכסים  מביטוח הנובעות 
 שלישיים  צדדים כלפי  החברה של  זכויותיה

 לביצוע לרבות והפרויקט בקשר למקרקעין

 של זכויותיה וכל כספים קבלת או /ו עבודות
הבנק בחשבון  לצרכי    המתנהל החברה 

   .הפרויקט
קיזוז  ▪ וזכויות  בדרגה  ראשון  קבוע  שעבוד 

לזכות  שיעמדו  הכספים  כל  על  מיוחדות 
מפעם לפעם בחשבון    בנווה דורון  נתיבי דור

ובכל פיקדון כספי הנובע מכספים שמקורם 
 בחשבון. 

 

 שעבודים ומגבלות משפטיות  (ח)

 סוג
הסכום המובטח ע"י השעבוד )מאוחד( )במטבע  

 הפעילות(

 31.12.2021ליום  הדוחלתאריך   

  כל   על  בדרגה  וראשון  קבוע שעבודים 
 בנווה  דור  נתיבי  זכויות

   במקרקעין דורון

 ללא הגבלה בסכום

)הערות   אחר
 אזהרה וכיוצ"ב( 

להתחייבויות  בסכום של החברהערבות ללא הגבלה  החברה ערבות
 נתיבי דור בנווה דורון

 

 מועד   עם   בקשר  החברה  הערכות  לרבות  הפרויקט  עם  בקשר  לעיל  המתואר: המידע  אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

 וניתוחי   צפויה  גולמית   רווחיות  בדבר  נתונים   הפרויקט,  לשיווק  המתוכנן  הסיום   מועד  הפרויקט,  של   המתוכנן  הסיום

 ואשר   החברה  של  המלאה  בשליטתה  אינו  אשר  עתיד  פני  הצופה   מידע  בבחינת  הינם  לעיל,  המוצגים  הרגישות

 של  ותכנונים  הערכות  כולל  דוח,ה  לתאריך  נכון  בחברה  שקיים  מידע  על  מבוסס  המידע  וודאית.  אינה  בפועל  יימותוהתק

 יותר  או  אחד   ויתקיים   במידה   לרבות  החברה,   מתכנוני   שונה   באופן  להתקיים   או   להתקיים   שלא   עשויים   אשר   החברה 

 הדירות   שוק  במצב  ו/או  הנדל״ן  שוק   במצב  או/ו  המשק  במצב  לרעה  שינויים  יחולו  (1)  :להלן  המפורטים  מהגורמים

  )ו/או   הגלם   חומרי   במחירי   ו/או   הבנייה   בעלויות  שינויים   יחולו  ( 2)   בפרט;  הפרויקט   ממוקם  בו   ובאזור   בכלל   למגורים

  חשופה   להם   הסיכון  מגורמי   מי   התקיימות  ו/או  אדם  כוח   של  בזמינותו   ו/או   הבניה   תשומות  במחירי   ו/או  בזמינותם( 

 .להלן  32  בסעיף   ורטכמפ  החברה
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  יח"ד   44, שלב ב'  בנייתו הסתיימה  -  יח"ד  154)שלב א'  -יח"ד    359  -חיפה פינוי בינוי    -פרויקט מהותי מאוד   ( ד)

יח"ד    39בניית שני בניינים מתוך ארבעה בניינים בשלב זה הכוללים    –  יח"ד  161, שלב ג'  בנייתו הסתיימה  -

   100%יקט  חלק החברה בפרו( הסתיימה לאחר תאריך המאזן

'(  יגלמחזיקי אגרות החוב )סדרה    נאמןה  טובתל  משועבדים  זה  מפרויקט  עודפיםה  קבלתל  החברה  זכויות

 . להלן הדירקטוריון לדוח 11 בסעיף כמפורט

 הצגת הפרויקט  (א)

 ים טפר סעיף 

 פרשקובסקי בחיפה  שם הפרויקט: 

ברחוב ברל   53  41,42,51,52מגרשי בנייה    11200בגוש    262-268  חלקות מיקום הפרויקט:
 . 2281כצנלסון בחיפה לפי תב"ע חפ/ 

בניינים   2-יח"ד כ"א ו  78בניינים הכוללים    2יח"ד )  214כולל    שלב א'  תיאור קצר של הפרויקט: 
יח"ד יימסרו לבעלי הזכויות המפונים    60יח"ד כ"א( מתוכן    29הכוללים  

ביקש לנצל את זכותו לקבלת דירה בשווי זהה לדירות כאשר דייר אחד  )
החברה של  אחר  בפרויקט  המפונים  של  והתמורה  יוותרו    154-(  יח"ד 

נכון ליום המאזן, בנייתם של ארבעת הבניינים  למכירה ע"י החברה.  
 בשלב א' הסתיימה. 

  28יח"ד ובניין שני הכולל    29יח"ד )בניין אחד הכולל    57כולל    שלב ב' 
יח"ד יוותרו   44-יח"ד יימסרו לבעלי הזכויות המפונים ו  13כן  יח"ד( מתו

בנייתם של שני הבניינים בשלב    , נכון ליום המאזן למכירה ע"י החברה.  
 .ב' הסתיימה

יח"ד כ"א, בניין שלישי    78בניינים הכוללים    2יח"ד )  213כולל    שלב ג' 
ובניין רביעי הכולל    29הכולל   יימ  52יח"ד( מתוכן    28יח"ד  סרו  יח"ד 

ו  הזכויות המפונים  ע"י החברה.    161-לבעלי  למכירה  יוותר  נכון יח"ד 
יח"ד   28  -יח"ד ו   29ליום המאזן שיעור הביצוע של הבניינים הכוללים  

על   המאזן(    97.9%עומד  תאריך  לאחר  הסתיימה  ושיעור  )בנייתם 
 . 66%יח"ד כ"א עומד על  78הבניינים הכוללים  2הביצוע של 

   100% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

 החברההפרויקט בבעלות מלאה של  מבנה האחזקה בפרויקט:

 -  ציון שמות השותפים לפרויקט: 

 -  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

 126החתימה החברה את כל  2016לינואר  2013ספטמבר בין החודשים  מועד רכישת הקרקע עליה יבנה הפרויקט:
 בעלי הזכויות במתחם. 

 מ"ר  12,435-כ שטח הקרקע עליה יבנה הפרויקט:

בנייה לשלב א' בפרויקט.    2017בחודש אוקטובר   : בפועל[ ] מועד התחלת עבודות הקמה   בשנת התקבל היתר 
א', 2018 בשלב  הקיימים  הישנים  מהמבנים  הדיירים  כל  פינוי  עם   ,

לטובת   המרתף  בחפירת  והחלה  הישנים  הבניינים  את  הרסה  החברה 
  הבניינים החדשים בשלב זה של הפרויקט.

אוגוסט   בפרו  2018בחודש  ב'  לשלב  בנייה  היתר    בשנתיקט.  התקבל 
מהמבנ2019 הדיירים  כל  פינוי  עם  בשלב    ןהיש  ה,  החברה  בהקיים   ,'

הבניי את  הבניינים    ןהיש  ןהרסה  לטובת  המרתף  בחפירת  והחלה 
  החדשים בשלב זה של הפרויקט.

,  2019בשנת  התקבל היתר בנייה לשלב ג' בפרויקט.    2018בחודש אוגוסט  
בשלב   הקיימים  הישנים  מהמבנים  הדיירים  כל  פינוי  החברה ',  געם 

בחפירת המרתף לטובת הבניינים    והחלההבניינים הישנים    הרסה את
 החדשים בשלב זה של הפרויקט.

 2022 ספטמבר [: צפוימועד סיום עבודות הקמה ]

 2016דצמבר  מועד התחלת שיווק הפרויקט: 

 2022 ספטמבר הפרויקט ]צפוי[: מועד סיום שיווק 

 א.ש.י הינה הקבלן המבצע בפרויקט הסכמים עם קבלני ביצוע:  

בגין הסכמי פינוי בינוי שנחתמו עם בעלי   126הערות אזהרה לפי סעיף   זכויות משפטיות בקרקע:
 .הקרקע

ספטמבר   הסכמים מיוחדים )קומבינציה/ פינוי בינוי/ אחר(:  חודש  זכויות  2013במהלך  בעלי  להחתים  החברה  החלה   ,
פרויקט  והקמת  ייזום  בדבר  הסכמים  על  שלעיל  המקרקעין  במתחם 

 במסגרת פינוי בינוי. 
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  בהסכמי  והמקובל   לנהוג  בהתאם  החברה  התחייבה,  ההסכם  במסגרת
 היתר  בין  הכוללות  הזכויות  בעלי  עבור  שונות  בהוצאות  לשאת  בינוי  פינוי
 היטלי   תשלום,  הובלה  הוצאות,  שכירות  הוצאות,  שמאי,  מפקח  מינוי

 .'וכו פיתוח

 -  חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט: 

 לא אומדן שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת? 

בסמיכות   דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: שאנן  נווה  שבשכונת  כצנלסון  ברל  ברחוב  מוקם  הפרויקט 
  3-4למרכז זיו. הסביבה מאופיינת בבנייה רוויה של בניינים ותיקים בני  

מים,  חשמל,  מדרכות,  כבישים,  וכולל  ותיק  העירוני  הפיתוח  קומות. 
 ביוב, ניקוז וכיוצ"ב. 

 -  נושאים מיוחדים:  

 

 הפרויקט:מצבו התכנוני של  (ב)

 31.12.2021ליום  פינוי בינוי בחיפהמצב תכנוני לפרויקט 
 

 לאחר שינוי מתוכנן מצב תכנוני 

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )מ"ר( )ברוטו( סוג מלאי 

כ  60,500  -כ יחידות דיור  ברוטו,  דירות  שטח   -מ"ר 
וכ  8,900 מרפסות  תת    30,183  -מ"ר  מ"ר 

 ושטחים טכניים.קרקעי לחניון, מחסנים 

יח"ד של   359יח"ד )מתוכן  484
ו  בעלי    125-החברה  של  יח"ד 

 הזכויות המפונים( 

 - 

 

 

 : עלויות שהושקעו בפרויקט (ג)

שהינו חלק התאגיד  100%הנתונים לפי 
 האפקטיבי בפרויקט 

שנת   2021שנת 
2020 

שנת  
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  2019

 עלויות שהושקעו

 -  -  -  -  -  -  עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

מסים פיתוח,  בגין  מצטברות    אגרות   ,עלויות 
 ואחרות**

163,735 160,281 166,715 162,374 158,258 135,903 

 121,265 235,768 242,854 254,724 270,132 284,861 עלויות מצטברות בגין בניה 

 5,402 8,667 9,921 9,499 10,614 11,013 שהוונו(  עלויות מצטברות בגין מימון )

 262,570 402,693 415,149 430,938 441,027 459,609 סה"כ עלות מצטברת  

 עלויות שטרם הושקעו ושיעור השלמה

 -  -  -  -  -  -  עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

ואחרות   אגרות  מיסים,  פיתוח,  בגין  עלויות 
 שטרם הושקעו )אומדן( 

10,720  -  -  -  -  - 

 -  -  -  -  -  43,579 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(  

להיות   שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 
 מהוונות בעתיד )אומדן(   

4,803  -  -  -  -  - 

 -  -  -  -  -  59,102   סה"כ עלות שנותרה להשלמה

 -  -  -  -  -  88.6% שיעור השלמה כספי )לא כולל קרקע( )%( 

 ספטמבר מועד השלמת בנייה צפוי 
2022 

 -  -  -  -  - 

אל הפועל  ,  2013-2014* בשנים   נגד  היה  מועד הוצאתו של הפרויקט  ו/או בהגשת תביעות  תלוי בין היתר בהחתמת יתרת בעלי הזכויות 
להעריך את המועד המדויק להוצאתו של היה  , לא ניתן  באותן התקופות  סרבנים )ביתר חלקי המתחם( וקבלת פסק דין בעניין ולפיכך 

כ   בסך זקפה החברה את ההוצאות  באותן השנים  בהתאם    הפרויקט לפועל. ש"ח    3,149- של  לרווח  אלפי  בקשר עם הפרויקט 
 . והפסד 

.אלפי ש"ח 89,206-כבסך של  בגין שירותי בנייה לבעלי הקרקע בפרויקטחשבונאיות ** כולל עלויות 
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 : מהפרויקט להתקבל  שצפויות ומקדמות בפרויקט  מחייבים מכירה מחוזי בהכנסה והכרה  הפרויקט  שיווק (ד)

עד שנת   2021שנת  
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  כל התקופה   2020

 247 22 17 29 18  יח"ד )כמות(   חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת  

 25,744 2,400 2,070 3,297 1,958  יח"ד )מ"ר( 

שנחתמו   בחוזים  למ"ר  ממוצע  מחיר 
 )ש"ח(בתקופה השוטפת 

 14,942 15,216 14,798 15,464 15,647  יח"ד 

  --- --- --- --- 333 יח"ד )כמות(   התקופה חוזים מצטברים עד לסוף 

  --- --- --- --- 35,469 יח"ד )מ"ר( 

למ"ר   ממוצע  בחוזים  במצטבר  מחיר 
 )ש"ח(תקופה עד סוף ה שנחתמו 

 15,040 --- --- --- ---  

באלפי ש"ח( )לא כולל  סה"כ הכנסות צפויות מכל הפרויקט ) שיעור השיווק של הפרויקט 
 אלפי ש"ח הכנסות משירותי בנייה(   95,251

588,615 --- --- --- ---  

צפויות  הכנסות  )  סה"כ  במצטבר  שנחתמו  באלפי מחוזים 
 ש"ח( 

548,798 --- --- --- ---  

  --- --- --- --- 434,313 )באלפי ש"ח(  31.12.2021מקדמות שנתקבלו עד ליום 

התקופה   של  האחרון  ליום  שיווק  הכנסות  שיעור  מסך 
 )%(  צפויות

93.2% --- --- --- ---  

  --- --- --- --- 26 יח"ד )כמות(   שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים 

  --- --- --- --- 2,758 יח"ד )מ"ר(

סה"כ עלות מצטברת המיוחסת לשטחים 
מחייבים   חוזים  לגביהם  נחתמו  שטרם 

 )באלפי ש"ח( המצב הכספיבדוח על 

 33,160 --- --- --- ---  

ועד   מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה 
 )כמות/ מ"ר(   28.2.2022ליום 

 חוזים 8 
 "רמ 744

--- --- --- ---  

מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו מתום  
   )ש"ח( 28.2.2022ליום התקופה ועד 

 17,525 
 

--- --- --- ---  
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 : ווחיות גולמית צפויהר (ה)

ליום  בפרויקט צפויה אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת 
31.12.2021 

ליום 
31.12.2020 

ליום 
31.12.2019 

 660,381 663,235 * 683,866 (  ש"ח)באלפי  הפרויקטגין בצפויות הכנסות 

 ** 548,249 ** 528,700 ** 518,710 (  ש"ח)באלפי  ותת פרויקט צפוייועלו

 112,132 134,536 165,156 ( ש"חרווח גולמי צפוי בגין הפרויקט )באלפי 

 31,396 88,038 140,019 ( ש"ח מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברווח והפסד )במצטבר( )באלפי  

 80,736 46,498 25,137 ( ש"חוכר ברווח והפסד )במצטבר( )באלפי  טרם המתוכו, רווח גולמי ש

 17.0% 20.3% 24.2% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 

 14,920 14,940 15,040 (  ש"ח)שכבר הוכר מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי 

 14,376 14,004 14,437 ( ש"ח )שטרם הוכר מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי 

בהשוואה לתקופות קודמות מבוסס על עלייה במחירי המכירה בפועל והצפי לגידול   31.12.2021הגידול בהכנסות הצפויות נכון ליום  *

₪ נכון ליום  אלפי   95,251סך ) הכנסות ממתן שירותי בנייה גם ההכנסות הצפויות כוללות בשווי יתרת מלאי הדירות למכירה. 

31.12.2021 ).  

בין  עלויות הצפויות של הפרויקט בהירידה   אלפי ש"ח. 89,206ת כוללות עלויות חשבונאיות בגין שירותי בנייה בסך ** העלויות הצפויו

מתבססת על קיטון בפועל של הוצאות צפויות שלא נוצלו ו/או ינוצלו בשלבים של הפרויקט אשר בנייתם הסתיימה  התקופות השונות  

 ימת רמת ודאות גבוהה כי לא ינוצלו בפועל.   בשלבי ביצוע מתקדמים ולגביהן קי   נמצאיםאו  

   מהווהבהתאם לדוח אפס של הפרויקט )אשר  ח"שאלפי  85,140כולל רווח יזמי בסך של  ח "שאלפי  165,156 של  בסך הגולמי הרווח ***

אלפי   6,045אלפי ש"ח ורווח של  73,971"ג((, רווח ביצועי בפרויקט בסך י"ח )סדרה אג מחזיקי לטובת המשועבדיםחלק מהעודפים 

 בגין שירותי בנייה.  ח"ש
 

   :ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מהפרויקט (ו)

 

 

   פרויקטספציפי ומסגרות ליווי ל מימון  (ז)

 תיאור ההלוואה   

הכספי  המצב  על  בדוח  יתרות 
)באלפי  הפעילות(  )במטבע 

 ש"ח(: 

 
31.12.2021 

 -  מוצג כהלוואות לזמן קצר:  

 -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך: 

 -  מוצג כהלוואות לזמן קצר: 31.12.2020

 -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך: 

על    2019ויוני    2017בחודשים דצמבר   מוסד מלווה:   החברה  חתמה 

השפעת  
עליה של  

15% 

השפעת 
עליה של  

10% 

השפעת 
עליה של  

5% 

100% 
)סה"כ 
רווח  
גולמי 
שטרם  
 הוכר( 

השפעת 
ירידה 

 5%של 

השפעת 
ירידה 

 10%של 

השפעת 
ירידה 

 15%של 

 ש"ח באלפי  

במחירי   שינוי  השפעת 
שטחים   של  המכירה 
לגביהם   נחתמו  שטרם 
מחייבים,  מכירה  חוזי 
על הרווח הגולמי הצפוי 

 שטרם הוכר

31,110 29,119 27,129 25,138 23,147 21,156 19,165 

ב  שינוי  יתרת השפעת 
על  להשקעה  עלויות  

הגולמי   הצפוי הרווח 
 שטרם הוכר

16,272 19,228 22,183 25,138 28,093 31,048 34,003 
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א' שלבים  לליווי  ו-הסכם  הפרויקט,  -ב'  של  ג' 
בהתאמה, עם בנק מזרחי טפחות וכלל חברה לביטוח  

  את פוליסות הביטוח לרוכשי הדירות   המנפיקהבע"מ )
 (.  ולבעלי קרקע משדרגים

 - תאריך אישור ההלוואה / מסגרת ותאריך נטילת ההלוואה: 

של    הינה המסגרת   סה"כ מסגרת כולל ערבויות )במטבע הפעילות(:   )מתוכה    325,000בסך  ש"ח  אלפי 
פיננסי(.  97,000 אשראי  מסגרת  ש"ח  עם   אלפי 

והתקדמות   א'  שלבים  וסיום  בחודש  -הפרויקט  ב' 
המסגרת  2021דצמבר   הוקטנה  של  ל,   170,000סך 

 . ח"שאלפי 
פיננסי   לאשראי  שישמשו  כאמור  למסגרות  בנוסף 
ולערבויות )ערבויות ביצוע בנוסח חוק מכר למפונים,  
של   למשכנתאות  לבנקים  אוטונומיות  ערבויות 

ת  לחברה מסגר  מועמדתהמפונים וערבויות כספיות(,  
של   בסך  לביטוח  חברה  בכלל  ביטוח  פוליסות  של 

 אלפי ש"ח. 598,965

וכן  אלפי ש"ח    70,347 מתוכה, יתרה שטרם נוצלה:   464,301מתוך המסגרת בבנק 
 אלפי ש"ח מתוך המסגרת של פוליסות ביטוח. 

   1.15%פריים + מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית:  

 - קרן וריבית:   מועדי פרעון 

אלפי ש"ח לשלבים   43,740העמדת הון עצמי בסך של  תניות פיננסיות מרכזיות: 
אלפי ש"ח לצורך   54,840א'+ב' שיגדל לסך של 

הועמד מלוא   לתאריך הדוחיצוין כי   פתיחת שלב ג'.
ההון העצמי על ידי החברה בהתאם לתנאי הסכם  

 הליווי. 

יח"ד בתמורה שלא   47היתר בנייה ומכירת  -שלב א' : ]לרבות: קצב מכירות וכדומה[מרכזיות אחרות  תניות
 אלפי ש"ח. 72,710תפחת מסך של 

- יח"ד משלבים א' ו 85היתר בנייה ומכירת  -שלב ב'
אלפי ש"ח.   130,000' בתמורה שלא תפחת מסך של ב

לפרויקט או הגדלת   30%בנוסף, שיעור ביצוע של 
מעלויות שלב ב' של הפרויקט    20% -ההון העצמי ב

אלפי ש"ח( עד להשלמת שיעור   11,000 -)סך של כ
 ביצוע כאמור לעיל. 

יח"ד וכן שיעור    165היתר בנייה ומכירת  -שלב ג'
 בשלבים א'+ב'. 50%ביצוע של 

הדוח החברה עומדת בכל התנאים הנדרשים  לתאריך 
 ט לעיל. לפתיחת הליווי לכל שלבי הפרויקט כמפור

 לא ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום תקופת הדיווח: 

 לא ]כן/לא[:  non-recourseהאם מסוג 

לשחרור   תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התנאים:   בקשר  בבנק  המקובלים  לתנאים  בהתאם 
 עודפים.  

המפונים  שעבוד קבוע ראשון בדרגה על כל זכויות   ▪ בטחונות: 
 החברה במקרקעין;  ו
   זכויות   כל   על  ראשונה   בדרגה   קבוע   שעבוד ▪

  מרשויות   להם  יגיעו   אשר  סכומים  לקבלת   החברה
 . המס

קיזוז    ▪ וזכויות  בדרגה  ראשון  קבוע  שעבוד 
כל על  לזכות החברה    מיוחדות  הכספים שיעמדו 

הנובע   כספי  פיקדון  ובכל  בחשבון  לפעם  מפעם 
 מכספים שמקורם בחשבון.

 

 

 שעבודים ומגבלות משפטיות  (ח)

 הסכום המובטח ע"י השעבוד )מאוחד( )במטבע הפעילות(  סוג

  על   בדרגה  וראשון  קבוע שעבודים 
 המפונים  זכויות  כל

  במקרקעין והחברה

 31.12.2021ליום  הדוחלתאריך 

 -  ללא הגבלה בסכום

)הערות   אחר
 אזהרה וכיוצ"ב( 

זכויות החברה  שעבוד
 עודפים לקבלת 

של המקסימלי )הערך ההתחייבותי  ח" שאלפי  162,666
 .  '( כפי שהיה במועד ההנפקה(יגאג"ח )סדרה 
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  עם  בקשר   החברה   הערכות   לרבות  הפרויקט   עם  בקשר  לעיל  המתואר   המידע :  אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

 צפויה  גולמית   רווחיות   בדבר  נתונים  הפרויקט,  לשיווק  המתוכננים  הסיום  מועדי  בפרויקט,  המתוכננים  הסיום  מועדי

 ואשר   החברה  של   המלאה   בשליטתה  אינו  אשר  עתיד   פני  הצופה  מידע  בבחינת   םהינ  לעיל,  המוצגים  הרגישות  וניתוחי

 ותכנונים  הערכות  וללכ  דוח,ה  לתאריך  נכון  בחברה  קייםש  מידע  על  מבוסס  המידע  .וודאית  אינה  בפועל  התקיימותו

  או   אחד   ויתקיים  במידה   לרבות  , החברה  מתכנוני   שונה  באופן  להתקיים   או   להתקיים   שלא  עשויים  אשר   החברה   של

 שוק   מצבב  או/ו  הנדל״ן  שוק  במצב   או/ו  המשק   במצב  לרעה  שינויים  יחולו  (1)  :להלן  המפורטים  מהגורמים  יותר

 חומרי   במחירי   או/ו  הבנייה   בעלויות  שינויים   יחולו  (2)  ;בפרט  הפרויקט  ממוקם   בו  ובאזור  בכלל  למגורים   הדירות

  הסיכון   מגורמי  מי   התקיימות  ו/או  אדם  כוח   של  בזמינותו  או /ו  הבניה   תשומות  במחירי  או/ו  ( בזמינותם  או/ו)  הגלם

 .להלן  32  בסעיף  כמפורט  החברה  חשופה  להם

 100%חלק החברה בפרויקט  -יח"ד  158 -   105-102מערב רמלה מגרשים   -פרויקט מהותי מאוד  ( ה)

 הפרויקט  הצגת (א)

 פרטים  סעיף 

 102-105רמלה מגרשים  שם הפרויקט: 

ברמלה  102-105, מגרשים 4351בגוש  19  -ו 16,17חלק מחלקות  מיקום הפרויקט:
 (. 6/170מערב )בתב"ע לה/ 

 יח"ד. 158 -בניינים הכוללים זכויות ל 6 תיאור קצר של הפרויקט: 

 100% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

 ישירות על ידי החברה.  ט:מבנה האחזקה בפרויק

 -  ציון שמות השותפים לפרויקט: 

 -  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

 מועד רכישת הקרקע עליה יבנה הפרויקט:
נרכשה אופציה לרכוש מרמ"י במחיר מלא    2017בחודש ינואר  

מהזכויות במגרשים. בחודש דצמבר    86.2%-כובפטור ממכרז 
הנותרים מהזכויות   13.8%-כנרכשה האופציה לרכישת    2017

דצמבר   בחודש  את    רמ"י  2019במגרשים.  לחברה  הקצתה 
בנייה ל זכויות  )עקב מגבלות   יח"ד  162-המגרשים הכוללים 

   יח"ד(. 158-בסופו של דבר ל קטןגובה מספר היחידות הסופי 

 מ"ר 11,358-כ שטח הקרקע עליה יבנה הפרויקט:

 2021 דצמבר-נובמבר ]צפוי[:  מועד התחלת עבודות הקמה

 2023 ספטמבר [: צפוימועד סיום עבודות הקמה ]

 2021 נובמבר [: צפוי] מועד התחלת שיווק בפרויקט

 2023ספטמבר  מועד סיום שיווק ]צפוי[: 

 חברת הבת א.ש.י הינה הקבלן המבצע בפרויקט. הסכמים עם קבלני ביצוע:  

חכירה לדורות מכוח חוזה חכירה שנחתם בין החברה לבין רשות   זכויות משפטיות בקרקע )בעלות, חכירה וכדומה(: 
 מקרקעי ישראל.    

 -  )קומבינציה/ פינוי בינוי/ אחר(:  הסכמים מיוחדים

 -  חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט: 

נטו בתקופה המדווחת פירוט ההנחות   אומדן שווי מימוש  )יובא 
 :  לגבי מלאי מקרקעין(

 אין.

שכונת רמלה מערב הינה שכונה חדשה הנמצאת בסמיכות לבאר  דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:
 יעקב.
 . 431שנסלל מחבר את השכונה לכביש  200כביש 

קרקע זיהום  מהותיות,  בניה  )חריגות  מיוחדים  כשלי נושאים   ,
 וכיוצ"ב(:   תכנון מהותייםביצוע או 

 - 
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 מצבו התכנוני של הפרויקט   (ב)

 31.12.2021-נכון ל 102-105רמלה מצב תכנוני לפרויקט 

 מצב תכנוני נוכחי 

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )מ"ר(  סוג מלאי 

 -מ"ר שטח דירות ברוטו, כ 23,004-כ יחידות דיור 
מ"ר תת   4,860 -מ"ר מרפסות וכ 1,944

 קרקעי לחניון, ושטחים טכניים.

 -  יח"ד  158

 

 בפרויקט  שהושקעו  עלויות (ג)

שהינו חלק התאגיד  100%הנתונים לפי 
 האפקטיבי בפרויקט 

שנת   2021שנת 
2020 

  1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון 

 49,333 49,333 49,333 34,810 34,810 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

מסים פיתוח,  בגין  מצטברות    אגרות   ,עלויות 
 ואחרות

36,342 35,392 34,659 33,597 33,492 

 -  -  -  24 1,301 עלויות מצטברות בגין בניה 

 1,984 3,036 3,932 3,550 4,352 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(  

 84,809 85,966 87,924 73,776 76,805 סה"כ עלות מצטברת  

 -  -  -  -  -  עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מיסים, אגרות ואחרות שטרם  
 הושקעו )אומדן( 

6,863  -  -  -  - 

 -  -  -  -  115,235 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(  

להיות  שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 
 מהוונות בעתיד )אומדן(   

2,770  -  -  -  - 

 -  -  -  -  124,868   סה"כ עלות שנותרה להשלמה

 -  -  -  -  25.2% שיעור השלמה כספי )לא כולל קרקע( )%( 

ספטמבר  מועד השלמת בנייה צפוי 
2023 

 -  -  -  - 
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 שיווק הפרויקט   (ד)

 

 

 

 

 

עד שנת   2021שנת  
2020 

כל  
 התקופה 

רבעון 
4 

 1רבעון  2רבעון  3רבעון 

שנחתמו   חוזים 
 בתקופה השוטפת  

 --- --- --- --- 20  יח"ד )כמות(  

 --- --- --- --- 2,746  יח"ד )מ"ר( 

ממוצע   מחיר 
בחוזים  למ"ר 
בתקופה   שנחתמו 

 )ש"ח(השוטפת 

 --- --- --- --- 15,195  יח"ד 

מצטברים   חוזים 
 עד לסוף התקופה 

 --- --- --- --- --- 20 יח"ד )כמות(  

 --- --- --- --- --- 2,746 יח"ד )מ"ר( 

ממוצע   מחיר 
במצטבר למ"ר  

שנחתמו   בחוזים 
ה סוף  תקופה  עד 

 )ש"ח(

 15,195 --- --- --- --- --- 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

הפרויקט   מכל  צפויות  הכנסות  סה"כ 
 באלפי ש"ח(  )

286,831 --- --- --- --- --- 

מחוזים שנחתמו    סה"כ הכנסות צפויות 
 באלפי ש"ח(  במצטבר )

47,242 --- --- --- --- --- 

 31.12.2021מקדמות שנתקבלו עד ליום  
 )באלפי ש"ח( 

434,313 --- --- --- --- --- 

שיעור שיווק ליום האחרון של התקופה  
 )%(  מסך הכנסות צפויות

16.5% --- --- --- --- --- 

שטרם   שטחים 
לגביהם   נחתמו 

 חוזים

 --- --- --- --- --- 138 יח"ד )כמות(  

 --- --- --- --- --- 15,886 יח"ד )מ"ר(

עלות   סה"כ 
מצטברת  

המיוחסת  
שטרם   לשטחים 
לגביהם   נחתמו 
מחייבים   חוזים 
המצב  על  בדוח 

)באלפי   הכספי
 ש"ח( 

 65,485 --- --- --- --- --- 

חוזים   מספר 
מתום   שנחתמו 

ועד   ליום  התקופה 
)כמות/    28.2.2022

 מ"ר(  

 11 
 חוזים
1,231 

 "רמ

--- --- --- --- --- 

מחיר ממוצע למ"ר  
שנחתמו   בחוזים 
התקופה  מתום 

ליום  ועד  
  )ש"ח( 28.2.2022

 16,955 
 

--- --- --- --- --- 
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 רווחיות גולמית  (ה)

ליום   אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת בפרויקט
31.12.2021 

ליום  
31.12.2020 

 257,113 * 286,831 הכנסות צפויות בגין הפרויקט )באלפי ש"ח( 

 211,029 ** 201,673 עלויות פרויקט צפויות )באלפי ש"ח( 

 46,084 85,158 )באלפי ש"ח( רווח )הפסד( גולמי צפוי בגין הפרויקט 

 -  -  מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה )באלפי ש"ח( 

 46,084 85,158 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה )באלפי ש"ח( 

 17.9% 29.7% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 

 -  -  מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי שכבר הוכר )ש"ח( 

 12,890 15,385 מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי שטרם הוכר )ש"ח( 
 

 *העלייה בהכנסות הצפויות הינה בהתאם למחירי מכירה בפועל בפרויקט.
בעקבות   בעלות הקרקע  קיטון  עקב  בעיקר  הינה  הצפויות  בעלויות  בהליך **הירידה  החזר שהתקבל מרמ"י 

 . שומה נגדית שהוגשה
 

 מהפרויקט  הוכר שטרםרגישות לרווח גולמי   ניתוחי (ו)

 

 מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט  (ז)

 תיאור ההלוואה   

הכספי  המצב  על  בדוח  יתרות 
)באלפי  הפעילות(  )במטבע 

 ש"ח(: 

 
31.12.2021 

 -  מוצג כהלוואות לזמן קצר:  

 -  ארוך: מוצג כהלוואות לזמן  

 -  מוצג כהלוואות לזמן קצר: 31.12.2020

 -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך: 

עם   5.2.2020-ה  ביום מוסד מלווה:   נחתם הסכם מימון קרקע 
בע"מבנק   לישראל    14.11.2021ביום  .  לאומי 

לאומי   בנק  עם  לפרויקט  ליווי  הסכם  נחתם 
 לישראל בע"מ. 

 - תאריך אישור ההלוואה / מסגרת ותאריך נטילת ההלוואה: 

ש   76,305מתוכו    "חש   אלפי  269,859 סה"כ מסגרת כולל ערבויות )במטבע המסחרי(:   ח  "אלפי 
   כאשראי כספי.

 אלפי ש"ח  257,937 מתוכה, יתרה שטרם נוצלה: 

   0.3%פריים + מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית:  

 -  מועדי פרעון קרן וריבית: 

השפעת  
עליה של  

15% 

השפעת 
עליה של  

10% 

השפעת 
עליה של  

5% 

100% 
)סה"כ 
רווח  
גולמי 
שטרם  
 הוכר( 

השפעת 
ירידה 

 5%של 

השפעת 
ירידה 

 10%של 

השפעת 
ירידה של  

15% 

 ש"ח באלפי  

במחירי   שינוי  השפעת 
שטחים   של  המכירה 
לגביהם   נחתמו  שטרם 
מחייבים,   מכירה  חוזי 
על הרווח הגולמי הצפוי 

 שטרם הוכר

121,097 109,117 97,138 85,158 73,179 61,199 49,220 

ב שינוי  יתרת השפעת 
על   הרווח  עלויות 

שטרם  הצפוי  הגולמי 
 הוכר 

66,428 72,672 78,915 85,158 91,402 97,645 103,888 
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  ח. " ש אלפי 34,500 בסך של עצמי הון העמדת תניות פיננסיות מרכזיות: 
 יח"ד במכירה מוקדמת. 20מכירת  : ]לרבות: קצב מכירות וכדומה[תניות מרכזיות אחרות 

 לא מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום תקופת הדיווח:  ציון האם הופרו תניות

 לא ]כן/לא[:  non-recourseהאם מסוג 

לשחרור   תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התנאים:   בקשר  בבנק  המקובלים  לתנאים  בהתאם 
 עודפים.  

שעבוד קבוע ראשון בדרגה על כל זכויות החברה   ▪ בטחונות: 
 במקרקעין;  

   זכויות   כל  על   ראשונה  בדרגה  קבוע   שעבוד ▪
  מרשויות   להם  יגיעו   אשר  סכומים  לקבלת   החברה

 . המס
כל ▪   ועתידיות  הקיימות  החברה זכויות שעבוד 

 כל  לרבות  ,קטוהפרוי המקרקעין   לגבי
 המקרקעין על והמלאי הציוד וכל המחוברים

 זכויות וכל קטהפרוילצרכי   אחר במקום או/ו

 כל ,ל"הנ הנכסים מביטוח הנובעות החברה
 שלישיים צדדים כלפי  החברה  של זכויותיה 

למקרקעין   לביצוע לרבות  קטוהפרוי בקשר 

 של זכויותיה וכל כספים קבלת או/ו עבודות 

   .הפרויקט  לצרכי   המתנהל  הבנק החברה בחשבון  
בדרגה   ▪ ראשון  קבוע  קיזוז  שעבוד  וזכויות 

לזכות החברה   כל הכספים שיעמדו  על  מיוחדות 
הנובע   כספי  פיקדון  ובכל  בחשבון  לפעם  מפעם 

 מכספים שמקורם בחשבון.

 

 

 

 שעבודים ומגבלות משפטיות  (ח)

 סוג
הסכום המובטח ע"י השעבוד )מאוחד( )במטבע  

 הפעילות(

 31.12.2021ליום  הדוחלתאריך   

וראשון   שעבודים  כל קבוע  על  בדרגה 
   זכויות החברה במקרקעין 

 ללא הגבלה בסכום

)הערות   אחר
 אזהרה וכיוצ"ב( 

- --  ---  --- 

 

 מועדי  עם בקשר  החברה הערכות לרבות  הפרויקט עם בקשר  לעיל  המתואר: המידע  אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

 רווחיות   בדבר   נתונים   הפרויקט,   לשיווק  המתוכננים   וההתחלה   הסיום   מועדי   בפרויקט,  המתוכננים  והסיום  ההתחלה 

 של  ההמלא  בשליטתה   אינו  אשר  עתיד  פני  הצופה  מידע   בבחינת  הינם  לעיל,  המוצגים  הרגישות  וניתוחי  צפויה  גולמית

  הערכות   כולל  דוח,ה לתאריך  נכון  בחברה  שקיים  מידע  על  מבוסס  המידע  וודאית.  אינה  בפועל  התקיימותו  ואשר  החברה

 ויתקיים   במידה   לרבות   החברה,   מתכנוני   שונה  באופן  להתקיים  או   להתקיים   שלא  עשויים  אשר   החברה  של   ותכנונים

 לרעה   שינויים   יחולו  ( 2)   למגרשים;  בנייה  היתרי   בהוצאת   יםעיכוב  יחולו   ( 1)   :להלן  המפורטים  מהגורמים  יותר   או  אחד

 יחולו   ( 3)  בפרט;  הפרויקט  ממוקם  בו  ובאזור  בכלל   למגורים  הדירות  שוק   במצב   ו/או  הנדל״ן  שוק   במצב   ו/או  המשק   במצב

 כוח  של ותובזמינ ו/או הבניה  תשומות במחירי ו/או  בזמינותם(  )ו/או הגלם  חומרי  במחירי  ו/או הבנייה בעלויות שינויים

 .להלן   32 בסעיף  כמפורט  החברה חשופה  להם   הסיכון  מגורמי  מי   התקיימות  ו/או  אדם
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מ"ר    548מ"ר משרדים,    26,305)  למכירה מ"ר    43,635-מתחם האלף בראשון לציון    – פרויקט מהותי מאוד   ( ו)

 (מ"ר  16,782  -מסחר וחניון של כ

 הפרויקט  הצגת (א)

 פרטים  סעיף 

 מתחם האלף ראשון לציון  שם הפרויקט: 

בראשון לציון )בתב"ע   5084מגרש    3946בגוש    228חלק מחלקה   מיקום הפרויקט:
 (. 2/1000/1רצ/מק/

כולל   תיאור קצר של הפרויקט:  למכירה  בנייני   2  - ב  מהשטחים  (50%)  מחציתהפרויקט 
)  משרדים מ"ר עם   52,609של    (  שטח100%המהווים בשלמות 

. יצוין מטרים  33,564מטר מעל חניון של    1,097רחבת מסחר של  
מאוד  מהותי  יזמי  נדל"ן  כפרויקט  המסווג  הפרויקט  חלק  כי 
במסגרת הטבלאות הנ"ל, מהווה מחצית מהשטחים האמורים, 

 .  להשקעה"ן נדלכ  מסווגתרת השטחים תכאשר י

 100% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

 בע"מ פרשקובסקי מניביםמוחזק ע"י חברת הבת  ט:מבנה האחזקה בפרויק

 -  ציון שמות השותפים לפרויקט: 

 איחוד שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

זכתה נתיבי דור במכרז של עיריית ראשון לציון   2018בחודש יוני   מועד רכישת הקרקע עליה יבנה הפרויקט:
 לרכישת הקרקע. 

 מ"ר  9,133 שטח הקרקע עליה יבנה הפרויקט:

 . התקבל היתר בנייה והחלו העבודות 2020 אוגוסטבחודש  מועד התחלת עבודות הקמה:

 2022 צמברד מועד סיום עבודות הקמה ]מתוכנן[: 

לכשיושלם   2019בחודש מאי   מועד התחלת שיווק בפרויקט:  הפרויקט  נמכרו מחצית משטחי 
הפרויקט   שטחי  של  השנייה  )המחצית  מגדל  הביטח  לחברת 

בידי   להשכרה  מניביםפרשקובסקי  נותרה   ובהתאם  ומיועדת 
 . (להשקעה"ן כנדל מסווגת

 2019 מאי מועד סיום שיווק: 

 חברת א.ש.י צפויה הינה הקבלן המבצע בפרויקט. הסכמים עם קבלני ביצוע:  

    בעלות זכויות משפטיות בקרקע )בעלות, חכירה וכדומה(: 

 -  )קומבינציה/ פינוי בינוי/ אחר(:  הסכמים מיוחדים

 -  חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט: 

נטו בתקופה המדווחת פירוט ההנחות   אומדן שווי מימוש  )יובא 
 :  לגבי מלאי מקרקעין(

 אין.

מתחם האלף בראשון לציון נמצא במיקום מרכזי בסמוך לצירי  דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:
שטחי  לכלול  וצפוי  בעתיד(  קלה  רכבת  )כולל  ורכבת  תנועה 

 משרדים, מגורים ומסחר.

מהותיות,   בניה  )חריגות  מיוחדים  קרקענושאים  כשלי זיהום   ,
 וכיוצ"ב(:   ביצוע או תכנון מהותיים

 - 

 
 

 מצבו התכנוני של הפרויקט   (ב)

 31.12.2021-מתחם האלף שטחים למכירה נכון למצב תכנוני לפרויקט 
 

 מצב תכנוני נוכחי 

 הערות  מ"רסה"כ  סה"כ שטחים )מ"ר(  סוג מלאי 

משרדים, 
 מסחר וחניון

מ"ר   548מ"ר משרדים,  26,305-כ
 מ"ר  16,782 -מסחר וחניון של כ

 -  מ"ר  43,635
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   בפרויקט שהושקעו  עלויות (ג)

שהינו חלק התאגיד   50%הנתונים לפי 
 שנמכר   האפקטיבי בפרויקט

שנת   2021שנת 
2020 

שנת  
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  2019

 40,980 40,980   40,980 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 

40,980 
 

40,980   40,980   

מסים פיתוח,  בגין  מצטברות    אגרות   ,עלויות 
 ואחרות

25,950 25,757 25,494 
 

25,153 
 

24,753 6,348 

 72,347 85,912 106,461 עלויות מצטברות בגין בניה 
 

44,949 
 

37,741 310 

 2,167 2,318 2,698 מצטברות בגין מימון )שהוונו(  עלויות 
 

2,116 
 

1,990 1,854 

 113,198 140,988 154,967 176,089 סה"כ עלות מצטברת  
 

105,464 49,492 

 ---  ---  ---  ---  ---  ---  עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מיסים, אגרות ואחרות שטרם  
 הושקעו )אומדן( 

6,993  ---  ---  ---  ---  --- 

 ---  ---  ---  ---  ---  40,382 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(  

להיות  שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 
 מהוונות בעתיד )אומדן(   

2,866  ---  ---  ---  ---  --- 

 ---  ---  ---  ---  ---  50,241   סה"כ עלות שנותרה להשלמה

 ---  ---  ---  ---  ---  72.9% שיעור השלמה כספי )לא כולל קרקע( )%( 

 ---  ---  ---  ---  ---  2022דצמבר  מועד השלמת בנייה צפוי 

 

 שיווק הפרויקט   (ד)

הסכמים עם  במערכת  , המחזיקה בפרויקט,  פרשקובסקי מניביםהתקשרה חברת הבת    2019במאי    12ביום  

"(, לפיהם  הרוכשתיחדיו: "בסעיף זה  )מגדל חברה לביטוח בע"מ ומגדל מקפת קרנות פנסיה וקופות גמל בע"מ  

מ"ר מסחר וחניון    548מ"ר משרדים,    26,305-כלרוכשת מחצית בלתי מסויימת )  פרשקובסקי מניביםתמכור  

מיליון ש"ח בתוספת    300- כ( מהפרויקט, לאחר שבנייתו הושלמה, בתמורה לסך כולל של  מ"ר  16,782  -של כ

בהתאם לתוספות להסכם שנחתמו בין הצדדים עקב עדכון המפרט של הפרויקט, התמורה גדלה לסך  .  מע"מ

)סך של    ש"ח אלפי    213,049- שילמה הרוכשת מקדמות בסך של כ  ,נכון ליום המאזןאלפי ש"ח.    308,625של  

 בתוספת מע"מ על חשבון התמורה. אלפי ש"ח לפני הצמדה למדד(  209,209

   רווחיות גולמית (ה)

ליום   
31.12.2021 

ליום  
31.12.2020 

ליום  
31.12.2019 

 300,000 301,921 * 318,902 הכנסות צפויות בגין הפרויקט )באלפי ש"ח( 

 218,489 220,838 * 226,330 עלויות פרויקט צפויות )באלפי ש"ח( 

 81,511 81,083 92,572 )באלפי ש"ח( רווח )הפסד( גולמי צפוי בגין הפרויקט 

 -  21,653 67,119 מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה )באלפי ש"ח( 

 81,511 59,430 25,453 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה )באלפי ש"ח( 

 27.2% 26.9% 29.0% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 

הוכר   שכבר  גולמי  רווח  חושב  לפיו  למ"ר  ממוצע  מחיר 
 )ש"ח(** 

9,500 9,500  - 

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

9,500 9,500 9,500 

 
 ההכנסות והעלויות הצפויות עודכנו עקב תוספות להסכם בדבר שדרוג המפרט וכן עקב עליית המדד.*

 **המחיר כאמור מתייחס למטר משרדים ברוטו ברמת מעטפת שמהווים את עיקר הממכר בפרויקט. 
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 מהפרויקט  הוכר שטרםרגישות לרווח גולמי   ניתוחי (ו)

 

השפעת  
עליה של  

15% 

השפעת 
עליה של  

10% 

השפעת 
עליה של  

5% 

100% 
)סה"כ 

רווח גולמי  
שטרם  
 הוכר( 

השפעת 
ירידה של  

5% 

השפעת 
ירידה של  

10% 

השפעת 
ירידה של  

15% 

 ש"ח באלפי  

שינוי   השפעת 
עלויות יתרת  ב

הרווח בנייה   על 
הצפוי  הגולמי 

 שטרם הוכר

17,917 20,429 22,942 25,453 27,966 30,478 32,990 

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים  על ניתוח רגישות  הוצגלא בפרויקט, המיועדים למכירה עקב מכירת כל השטחים  *

 . שטרם נחתמו לגביהם חוזי מכירה מחייבים, על הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר

בשלמותו )כולל מחצית מהפרויקט המיועדת   מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט (ז)
 להשכרה ומוצגת תחת סעיף נדל"ן להשקעה( 

 תיאור ההלוואה   

הכספי  המצב  על  בדוח  יתרות 
)באלפי  הפעילות(  )במטבע 

 ש"ח(: 

 
31.12.2021 

 אלפי ש"ח  147,243 מוצג כהלוואות לזמן קצר:  

 -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך: 

 אלפי ש"ח  49,908 כהלוואות לזמן קצר:מוצג  31.12.2020

 -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך: 

לרכישת הסכם מימון    נחתם  2018בחודש אוגוסט   מוסד מלווה:  
בנק  ה עם  ספטמבר  .  לאומיקרקע   2019בחודש 

 נחתם הסכם ליווי לפרויקט עם בנק לאומי. 

 2021ההלוואות נלקחו בחודש דצמבר  תאריך אישור ההלוואה / מסגרת ותאריך נטילת ההלוואה: 

אשראי    ח"ש   אלפי  450,000 סה"כ מסגרת כולל ערבויות )במטבע המסחרי(:   מסגרת  )מתוכה 
 (. ח"ש  אלפי 169,000פיננסי בסך של 

 אלפי ש"ח  142,238 מתוכה, יתרה שטרם נוצלה: 

 0.65%+ פריים מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית:  

 -  מועדי פרעון קרן וריבית: 

   ח." ש אלפי 50,500 בסך של עצמי הון העמדת תניות פיננסיות מרכזיות: 

 . 1.4.2020התחלת בניית הפרויקט עד ליום  : ]לרבות: קצב מכירות וכדומה[תניות מרכזיות אחרות 

 לא ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום תקופת הדיווח: 

 לא ]כן/לא[:  non-recourseהאם מסוג 

בהתאם לתנאים המקובלים בבנק בקשר לשחרור  תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התנאים:  
 עודפים.  

לפרשקובסקי ערבות החברה לאשראי שניתן   ▪ בטחונות: 
 ; מניבים

זכויות    שעבוד ▪ כל  על  בדרגה  ראשון  קבוע 
 החברה במקרקעין; 

זכויות    שעבוד ▪ כל  על  בדרגה ראשונה   קבוע 
להם   יגיעו  אשר  סכומים  לקבלת  החברה 

 מרשויות המס;   
 קיזוז  וזכויות  בדרגה   ראשון  קבוע  שעבוד ▪

 לזכות  שיעמדו  הכספים  כל  על  מיוחדות
  פיקדון   ובכל  בחשבון  לפעם  מפעם  החברה

 . בחשבון שמקורם מכספים הנובע כספי
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 שעבודים ומגבלות משפטיות  (ח)

 סוג
הסכום המובטח ע"י השעבוד )מאוחד( )במטבע  

 הפעילות(

 31.12.2021ליום  הדוחלתאריך   

  כל  על  בדרגה  וראשון  קבוע שעבודים 
  פרשקובסקי מניבים  זכויות

   במקרקעין

 ללא הגבלה בסכום

)הערות   אחר
 אזהרה וכיוצ"ב( 

לטובת  ערבות ללא הגבלה בסכום של החברה החברה ערבות
 פרשקובסקי מניביםהתחייבויות 

 

 בקשר  החברה  הערכות לרבות  הפרויקט עם  בקשר  לעיל  המתואר: המידע  אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

 לעיל,  המוצגים   הרגישות  וניתוחי   צפויה   גולמית   רווחיות  בדבר   נתונים   בפרויקט,  ןהמתוכנ  הסיום  מועד   עם

 אינה   בפועל  התקיימותו  ואשר  החברה  של  המלאה  בשליטתה  אינו  אשר  עתיד  פני  הצופה  מידע  בבחינת  הינם

 אשר   החברה   של   ותכנונים  הערכות  כולל   דוח,ה  לתאריך  נכון  בחברה   שקיים   מידע  על  מבוסס  המידע  וודאית.

 בעלויות  שינויים   ויחולו  במידה   לרבות   החברה,  מתכנוני  שונה   באופן  להתקיים   או   להתקיים   שלא  שוייםע

 אדם  כוח   של   בזמינותו   ו/או  הבניה   תשומות  במחירי   ו/או   בזמינותם(  )ו/או   הגלם  חומרי   במחירי   ו/או  הבנייה 

 .להלן  32  בסעיף  כמפורט  החברה  חשופה  להם  הסיכון  מגורמי   מי  התקיימות  ו/או
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   בתכנוןפרויקטים       11.2

חלק   -עסקת קומבינציה בעין ותמורות    –יח"ד    156  -ל  "הרצליה גן רש  –מהותי מאוד    פרויקט ( א)

 %55.5החברה בפרויקט 

 הפרויקט  הצגת (א)

 פרטים  סעיף 

 הרצליה גן רשל  שם הפרויקט: 

 רחוב הבוסתן, שכונת גן רש"ל, הרצליה.  מיקום הפרויקט:
מגרש6663בגוש    207חלקה   תוכנית    401  ,   504-0352856עפ"י 

 (. 2369הר/)בתב"ע 

 יח"ד  156 -זכויות להכוללים קומות  9בני בניינים  4 תיאור קצר של הפרויקט: 

 55.5% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

 החברה. ישירות על ידי  ט:מבנה האחזקה בפרויק

 -  ציון שמות השותפים לפרויקט: 

 -  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

 מועד רכישת הקרקע עליה יבנה הפרויקט:
אוקטובר   שאינו 2020בחודש  ג'  צד  עם  החברה  התקשרה   ,

בהסכם להמחאת כל    ,קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה
זכויותיו והתחייבויותיו מכוח הסכם קומבינציה שנחתם בין 

כחלקה   הידועים  במקרקעין  הזכויות  בעלי  לבין    207המוכר 
להוראות 6663בגוש   בהתאם  בהרצליה.  רשל  גן  בשכונת   ,

הר/ עיר  בניין  המקרקעין  2369תכנית  על  לבנות  ניתן   ,156 
במקרקעי שייבנו  היחידות  דיור.  בין  יחידות  תחולקנה  ן 

החברה לבין בעלי המקרקעין באופן שבו החברה תהיה זכאית  
ל    77.75%  –ל   המקרקעין  בעלי  ואילו   22.25%  -מהיחידות 

  28.6174%  -מהיחידות. בנוסף, יהיו זכאים בעלי המקרקעין ל  
 מתקבולי החברה ממכירת יחידות החברה.

 מ"ר  5,973-כ שטח הקרקע עליה יבנה הפרויקט:

 2022 ספטמבר ]צפוי[:  מועד התחלת עבודות הקמה

 2024 דצמבר [: צפוימועד סיום עבודות הקמה ]

 2022 ספטמבר [: צפוי] מועד התחלת שיווק בפרויקט

 2024 דצמבר מועד סיום שיווק ]צפוי[: 

 הקבלן המבצע בפרויקט.   צפויה להיותחברת הבת א.ש.י  הסכמים עם קבלני ביצוע:  

 .    הסכם קומבינציהמכוח  הערת אזהרה על זכויות הבעלים זכויות משפטיות בקרקע )בעלות, חכירה וכדומה(: 

וכן תמורות לבעלים בסך   22.25%קומבינציה בעין בשיעור של   )קומבינציה/ פינוי בינוי/ אחר(:  הסכמים מיוחדים
מהיחידות של   77.75%ממכירת  מתוך תקבולים    28.6174%של  

 החברה. 

 -  חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט: 

נטו בתקופה המדווחת פירוט ההנחות   אומדן שווי מימוש  )יובא 
 :  לגבי מלאי מקרקעין(

 אין.

רש"לשכונת   דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: הרצליה  גן  העיר  בצפון  בדרך   ממוקמת  ונתחמת 
יבנה  רחוב  היהודית מדרום,  הבריגדה  רחוב  ירושלים ממזרח, 
מצפון ורחוב כנפי נשרים ממערב. בשכונה ישנם בניינים בבנייה 

קומות לצד בתים צמודי קרקע. בשכונה בתי כנסת    3-4רוויה של  
 ובית ספר יסודי. קיים פיתוח סביבתי מלא.

בניה   )חריגות  מיוחדים  קרקענושאים  זיהום  כשלי מהותיות,   ,
 וכיוצ"ב(:   ביצוע או תכנון מהותיים

 - 
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 מצבו התכנוני של הפרויקט   (ב)

 31.12.2021-נכון לגן רש"ל הרצליה מצב תכנוני לפרויקט 

 מצב תכנוני נוכחי 

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )מ"ר(  סוג מלאי 

 -מ"ר שטח דירות ברוטו, כ 20,601-כ יחידות דיור 
מ"ר   13,829 -מ"ר מרפסות וכ 2,695

 תת קרקעי לחניון, ושטחים טכניים. 

 -  יח"ד  156

 

 בפרויקט  שהושקעו  עלויות (ג)

שהינו חלק התאגיד  100%הנתונים לפי 
 האפקטיבי בפרויקט 

שנת   2021שנת 
2020 

  1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון 

 * 5,500 * 5,500 * 5,500 * 5,500 * 5,500 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

מסים פיתוח,  בגין  מצטברות   אגרות  ,עלויות 
 **ואחרות

116,127 115,893 115,819 115,576 119,598 

 -  -  4 4 4 עלויות מצטברות בגין בניה 

 -  -  -  -  -  עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(  

 125,098 121,076 121,323 121,397 121,631 סה"כ עלות מצטברת  

 -  -  -  -  -  עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מיסים, אגרות ואחרות שטרם  
 הושקעו )אומדן( 

47,546  -  -  -  - 

 -  -  -  -  125,649 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(  

להיות  שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 
 מהוונות בעתיד )אומדן(   

10,046  -  -  -  - 

 -  -  -  -  183,241   סה"כ עלות שנותרה להשלמה

 -  -  -  -  38.8% שיעור השלמה כספי )לא כולל קרקע( )%( 

  דצמבר מועד השלמת בנייה צפוי 
2024 

 -  -  -  - 

 .  שתשולם עם הוצאת היתר בנייה ש"חאלפי  2,100לעלות למוכר של עסקת הקומבינציה בסך של כולל הפרשה  *

 אלפי ש"ח. 110,374** כולל הפרשה בגין התחייבות לשירותי בנייה ותמורות בסך של 

 

 שיווק הפרויקט   (ד)

  טרם נחתמו חוזי מכירה ליח"ד בפרויקט ומשכךהפרויקט וטרם החל שיווק או בנייה של  ,  הדוח  לתאריךעד  

  וטרם ניתן לתת גילוי בדבר שיווק הפרויקט.  טרם הוכרו הכנסות ומקדמות מהפרויקט

 רווחיות גולמית  (ה)

ליום   אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת בפרויקט
31.12.2021 

 357,649 הכנסות צפויות בגין הפרויקט )באלפי ש"ח( 

 304,872 עלויות פרויקט צפויות )באלפי ש"ח( 

 52,777 )באלפי ש"ח( רווח )הפסד( גולמי צפוי בגין הפרויקט 

 -  מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה )באלפי ש"ח( 

 52,777 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה )באלפי ש"ח( 

 14.8% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 

 -  ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי שכבר הוכר )ש"ח( מחיר  

 23,498 מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי שטרם הוכר )ש"ח( 
 

   ההכנסות והעלויות בפרויקט כוללים את חלק הבעלים בעסקת התמורות וכן שירותי בנייה לבעלים.
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 מהפרויקט  הוכר שטרםרגישות לרווח גולמי   ניתוחי (ו)

 

 מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט  (ז)

 טרם נחתם הסכם ליווי לפרויקט.  הדוחלתאריך 

 

 שעבודים ומגבלות משפטיות  (ח)

 הדוח טרם נרשמו שעבודים על מקרקעי הפרויקט.  לתאריך נכון  

 

 

 ימועד  עם בקשר  החברה הערכות לרבות  הפרויקט עם בקשר  לעיל  המתואר: המידע  אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

 רווחיות   בדבר   נתונים   הפרויקט,   לשיווק  נים המתוכנ  וההתחלה   הסיום   י מועד  בפרויקט,  ניםהמתוכנ  הסיוםו  ההתחלה 

 של  המלאה  בשליטתה   אינו  אשר  עתיד  פני  הצופה  מידע   בבחינת  הינם  לעיל,  המוצגים  הרגישות  וניתוחי  צפויה  גולמית

  הערכות   כולל  דוח,ה אריךלת  נכון  בחברה  שקיים  מידע  על  מבוסס  המידע  וודאית.  אינה  בפועל  התקיימותו  ואשר  החברה

 ויתקיים   במידה   לרבות   החברה,   מתכנוני   שונה  באופן  להתקיים  או   להתקיים   שלא  עשויים  אשר   החברה  של   ותכנונים

 לרעה   שינויים   יחולו  ( 2)   למגרשים;  בנייה  היתרי   בהוצאת   עיכובים  יחולו   ( 1)   :להלן  המפורטים  מהגורמים  יותר   או  אחד

 יחולו   ( 3)  בפרט;  הפרויקט  ממוקם  בו  ובאזור  בכלל   למגורים  הדירות  שוק   במצב   ו/או  הנדל״ן  שוק   במצב   ו/או  המשק   במצב

 כוח  של בזמינותו ו/או הבניה  תשומות במחירי ו/או  בזמינותם(  )ו/או הגלם  חומרי  במחירי  ו/או הבנייה בעלויות שינויים

 .להלן   32 בסעיף  כמפורט  החברה חשופה  להם   הסיכון  מגורמי  מי   התקיימות  ו/או  אדם

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

השפעת  
עליה של  

15% 

השפעת 
עליה של  

10% 

השפעת 
עליה של  

5% 

100% 
)סה"כ 
רווח  
גולמי 
שטרם  
 הוכר( 

השפעת 
ירידה 

 5%של 

השפעת 
ירידה 

 10%של 

השפעת 
ירידה 

 15%של 

 ש"ח באלפי  

במחירי   שינוי  השפעת 
שטחים   של  המכירה 
לגביהם   נחתמו  שטרם 
מחייבים,  מכירה  חוזי 
על הרווח הגולמי הצפוי 

 שטרם הוכר

87,886 76,183 64,480 52,777 41,073 29,370 17,667 

ב  שינוי  יתרת השפעת 
עלויות על הרווח הגולמי 

 הצפוי שטרם הוכר
25,291 34,453 43,615 52,777 61,939 71,101 80,263 
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 יח"ד למכירה ע"י החברה 51מתוכן  – יח"ד  106 -בני דן –מהותי מאוד פינוי בינוי פרויקט  ( ב)

 הפרויקט  הצגת (א)

 פרטים  סעיף 

 בני דן צירלסון שם הפרויקט: 

וצירלסון מיקום הפרויקט: פרידמן  הרב  דן,  בני  בגוש   1245חלקה    בין הרחובות 
 בתל אביב   6212

בניינים חדשים   4יח"ד ובניית    55בניינים ישנים בהם    4הריסת   תיאור קצר של הפרויקט: 
ותוכנית הרובעים של תל   38/2  יח"ד בהתאם לתמ"א  106בהם  

יח"ד   51-יח"ד חדשות יימסרו לבעלי הזכויות ו  55אביב, כאשר  
 . ישווקו ע"י החברה 

 48% -כ חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

 ישירות על ידי החברה.  ט:מבנה האחזקה בפרויק

 -  ציון שמות השותפים לפרויקט: 

 -  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

 38/2החלה להחתים את בעלי הקרקע על הסכם תמ"א  החברה   רכישת הקרקע עליה יבנה הפרויקט:מועד 
, החברה החתימה  לתאריך הדוחנכון    .2018החל מחודש נובמבר  

 בעלי הזכויות במתחם.  55דיירים מתוך  54

 מ"ר  3,137-כ שטח הקרקע עליה יבנה הפרויקט:

 2022 ספטמבר ]צפוי[:  מועד התחלת עבודות הקמה

 2025 יוני [: צפוימועד סיום עבודות הקמה ]

 2021 דצמבר [: צפוי] מועד התחלת שיווק בפרויקט

 2025יוני  מועד סיום שיווק ]צפוי[: 

 חברת הבת א.ש.י צפויה להיות הקבלן המבצע בפרויקט.  הסכמים עם קבלני ביצוע:  

שנחתמו   38/2מ"א  תבגין הסכמי    126הערות אזהרה לפי סעיף   וכדומה(: זכויות משפטיות בקרקע )בעלות, חכירה 
 . עם בעלי הקרקע

חודש   )קומבינציה/ פינוי בינוי/ אחר(:  הסכמים מיוחדים בעלי 2018  ובמברנבמהלך  להחתים  החברה  החלה   ,
ייזום  בדבר  הסכמים  על  שלעיל  המקרקעין  במתחם  זכויות 

 .  38/2מ"א תוהקמת פרויקט במסגרת 
 מקובלכ  לנהוג  בהתאם  החברה  התחייבה,  ההסכם  במסגרת
  הזכויות  בעלי  עבור  שונות  בהוצאות  לשאת   מסוג זה   םבהסכמי
, שכירות   הוצאות,  שמאי,  מפקח  מינוי  היתר  בין  הכוללות
 .'ווכ פיתוח  היטלי תשלום, הובלה הוצאות

 -  חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט: 

נטו בתקופה המדווחת פירוט ההנחות   אומדן שווי מימוש  )יובא 
 :  לגבי מלאי מקרקעין(

 אין.

צירלסון דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: דן  בני  ברחובות  מוקם  תל   הפרויקט  של  הישן  בצפון 
אביב בסמוך לפארק הירקון. הסביבה מאופיינת בבנייה רוויה 

קומות. הפיתוח העירוני ותיק וכולל   3-4של בניינים ותיקים בני  
 כבישים, מדרכות, חשמל, מים, ביוב, ניקוז וכיוצ"ב.

קרקע זיהום  מהותיות,  בניה  )חריגות  מיוחדים  כשלי נושאים   ,
 וכיוצ"ב(:   ביצוע או תכנון מהותיים

 - 
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 מצבו התכנוני של הפרויקט   (ב)

 31.12.2021-נכון ל בני דן צירלסון מצב תכנוני לפרויקט 
 

 מצב תכנוני נוכחי 

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )מ"ר(  סוג מלאי 

 -מ"ר שטח דירות ברוטו, כ 11,805 -כ יחידות דיור 
מ"ר תת   5,966 -מ"ר מרפסות וכ 1,586

 קרקעי לחניון, ושטחים טכניים.
 
 

 יח"ד 106
 51)מתוכם 

לשיווק על ידי  
  55-החברה ו

ימסרו לבעלי 
הזכויות 

 הקיימים(

בעלי  55רק לאחר החתמת כל 
הזכויות במתחם ניתן יהיה להוציא 

 היתרי בנייה

 

 

 בפרויקט  שהושקעו  עלויות (ג)

שהינו חלק התאגיד  100%הנתונים לפי 
 בפרויקט האפקטיבי 

שנת   2021שנת 
2020 

  1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון 

 -  -  -  -  -  עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

מסים פיתוח,  בגין  מצטברות   אגרות  ,עלויות 
 ואחרות

2,794 2,522 2,413 2,019 1,996 

 -  -  5 5 5 עלויות מצטברות בגין בניה 

 -  -  -  -  -  שהוונו(  עלויות מצטברות בגין מימון )

 1,996 2,019 2,418 2,527 2,799 סה"כ עלות מצטברת  

 -  -  -  -  -  עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מיסים, אגרות ואחרות שטרם  
 הושקעו )אומדן( 

155,341  -  -  -  - 

 -  -  -  -  98,810 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(  

להיות  שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 
 מהוונות בעתיד )אומדן(   

10,554  -  -  -  - 

 -  -  -  -  264,705   סה"כ עלות שנותרה להשלמה

 -  -  -  -  1% שיעור השלמה כספי )לא כולל קרקע( )%( 

 -  -  -  -  2025יוני  מועד השלמת בנייה צפוי 
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 שיווק הפרויקט   (ד)

 

 

 

 

עד שנת   2021שנת  
2020 

כל  
 התקופה 

רבעון 
4 

 1רבעון  2רבעון  3רבעון 

שנחתמו   חוזים 
 בתקופה השוטפת  

 --- --- --- --- 2  יח"ד )כמות(  

 --- --- --- --- 129  יח"ד )מ"ר( 

ממוצע   מחיר 
בחוזים  למ"ר 
בתקופה   שנחתמו 

 )ש"ח(השוטפת 

 --- --- --- --- 61,578  יח"ד 

מצטברים   חוזים 
 עד לסוף התקופה 

 --- --- --- --- --- 2 יח"ד )כמות(  

 --- --- --- --- --- 129 יח"ד )מ"ר( 

ממוצע   מחיר 
במצטבר למ"ר  

שנחתמו   בחוזים 
ה סוף  תקופה  עד 

 )ש"ח(

 61,578 --- --- --- --- --- 

השיווק   שיעור 
 של הפרויקט 

הפרויקט  מכל  צפויות  הכנסות    סה"כ 
ש"ח(  ) הכנסות  באלפי  כולל  )לא 

כ של  בסך  בנייה   66,000  -משירותי 
 אלפי ₪(

305,999 --- --- --- --- --- 

מחוזים שנחתמו    סה"כ הכנסות צפויות 
 באלפי ש"ח(  במצטבר )

7,966 --- --- --- --- --- 

 31.12.2021מקדמות שנתקבלו עד ליום  
 )באלפי ש"ח( 

 --- --- --- --- --- --- 

שיעור שיווק ליום האחרון של התקופה  
 )%(  מסך הכנסות צפויות

2.6% --- --- --- --- --- 

שטרם   שטחים 
לגביהם   נחתמו 

 חוזים

 --- --- --- --- --- 49 יח"ד )כמות(  

 --- --- --- --- --- 4,558 יח"ד )מ"ר(

עלות   סה"כ 
מצטברת  

המיוחסת  
שטרם   לשטחים 
לגביהם   נחתמו 
מחייבים   חוזים 
המצב  על  בדוח 

)באלפי   הכספי
 ש"ח( 

 2,722 --- --- --- --- --- 

חוזים   מספר 
מתום   שנחתמו 

ליום  התקופה ועד  
)כמות/    28.2.2022

 מ"ר(  

 חוזים 2 
 "רמ 176

--- --- --- --- --- 

ממוצע   מחיר 
בחוזים   למ"ר 
מתום   שנחתמו 

ליום  התקופה ועד  
  )ש"ח( 28.2.2022

 56,353 
 

--- --- --- --- --- 
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 רווחיות גולמית  (ה)

ליום   אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת בפרויקט
31.12.2021 

ליום  
31.12.2020 

 261,427 371,999 הכנסות צפויות בגין הפרויקט )באלפי ש"ח( 

 204,676 267,505 עלויות פרויקט צפויות )באלפי ש"ח( 

 56,751 104,494 )באלפי ש"ח( רווח גולמי צפוי בגין הפרויקט  

 -  -  מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה )באלפי ש"ח( 

 56,751 104,494 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה )באלפי ש"ח( 

 21.7% 28.1% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 

 -  -  מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי שכבר הוכר )ש"ח( 

 47,009 57,265 מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי שטרם הוכר )ש"ח( 
 * הגידול בהכנסות ובהוצאות הצפויות בהשוואה לאשתקד נובע מהצגת ההכנסות וההוצאות כולל שירותי  

 בנייה לבעלי הקרקע וכן גידול בצפי ההכנסות בהתאם למחירי המכירה בפועל. 
 
 

 מהפרויקט  הוכר שטרםרגישות לרווח גולמי   ניתוחי (ו)

 

 מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט  (ז)

  בגין הפרויקט. נחתם הסכם ליווי הדוח טרם לתאריך נכון  

 

 שעבודים ומגבלות משפטיות  (ח)

 הדוח טרם נרשמו שעבודים על מקרקעי הפרויקט.  לתאריך נכון  

 מועדי  עם בקשר  החברה הערכות לרבות  הפרויקט עם בקשר  לעיל  המתואר: המידע  אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

 רווחיות   בדבר   נתונים   הפרויקט,   לשיווק  המתוכננים   וההתחלה   הסיום   מועדי   בפרויקט,  המתוכננים  והסיום  ההתחלה 

 של  המלאה  בשליטתה   אינו  אשר  עתיד  פני  הצופה  מידע   בבחינת  הינם  לעיל,  המוצגים  הרגישות  וניתוחי  צפויה  תגולמי

  הערכות   כולל  דוח,ה לתאריך  נכון  בחברה  שקיים  מידע  על  מבוסס  המידע  וודאית.  אינה  בפועל  התקיימותו  ואשר  החברה

 ויתקיים   במידה   לרבות   החברה,   מתכנוני   שונה  באופן  להתקיים  או   להתקיים   שלא  עשויים  אשר   החברה  של   ותכנונים

 היתר  בין  התלויים  למגרשים  בנייה  היתרי  בהוצאת  עיכובים  יחולו  ( 1)  :להלן  המפורטים  מהגורמים  יותר  או  אחד

 הדירות   שוק  במצב  ו/או  הנדל״ן  שוק  במצב   ו/או  המשק  במצב  לרעה  שינויים  יחולו  ( 2)  ;במתחם  הזכויות  בעלי  כל  בהחתמת

  )ו/או   הגלם   חומרי   במחירי   ו/או   הבנייה   בעלויות  שינויים   יחולו  ( 3)   בפרט;  הפרויקט   ממוקם  בו   ובאזור   בכלל   למגורים

  חשופה   להם   הסיכון  מגורמי   מי   התקיימות  ו/או  אדם  כוח   של  בזמינותו   ו/או   הבניה   תשומות  במחירי   ו/או  בזמינותם( 

 .להלן  32  בסעיף   כמפורט  החברה

השפעת  
עליה של  

15% 

השפעת 
עליה של  

10% 

השפעת 
עליה של  

5% 

100% 
)סה"כ 

רווח גולמי  
שטרם  
 הוכר( 

השפעת 
ירידה 

 5%של 

השפעת 
ירידה 

 10%של 

השפעת 
ירידה 

 15%של 

 ש"ח באלפי  

במחירי  שינוי  השפעת 
שטחים  של  המכירה 
לגביהם  נחתמו  שטרם 
מחייבים,  מכירה  חוזי 
הגולמי   הרווח  על 

 הצפוי שטרם הוכר

159,099 140,898 122,696 104,494 86,293 68,091 49,890 

ב שינוי  יתרת השפעת 
על הרווח  בנייה  עלויות  

שטרם  הצפוי  הגולמי 
 הוכר 

64,789 78,024 91,259 104,494 117,730 130,965 144,200 
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)מוחזק ע"י חברת נתיבי דור בבן שמן, חברה   למכירהיח"ד    66  -ן שמןלוד ב  -לא מהותי  פרויקט ( ג)

   ( 100%-נכדה של החברה, המוחזקת על ידה בשרשור ב 

)"  -, התקבלה הודעה מדירה להשכיר  2020ביוני    15ביום   דירה  החברה הממשלתית לדיור והשכרה בע"מ 

ידי ועדת המכרזים, במכרז שפורסם  "( לפיה הצעת פרשקובסקי מניבים נבחרה כהצעה הזוכה, על  להשכיר

,  5701על ידי דירה להשכיר ביחד עם רשות מקרקעי ישראל ומשרד בינוי והשיכון, לחכירת מקרקעין )גוש  

  21. לאחר פרצלציה שונו מספרי החלקות לחלקות  מ"ר   8,882-בשטח כולל של כ 112- ו  111, מגרשים  7חלקה  

)" 7350בגוש    22-ו בלוד, למטרת תכנ הקרקע(  והקמה של פרויקט מגורים הכולל סך הכל  "(  דירות    352ון 

  286  ויתרתיחידות דיור יהיו למכירה בצורה פרטנית בשוק החופשי    66  הדירות,  352. מתוך  ושטחי מסחר

מ"ר )עיקרי( של שטחי    1,400  -. בנוסף, הפרויקט כולל כיחידות דיור תיועדנה להשכרה ארוכת טווח למגורים

מסמכי המכרז פרשקובסקי מניבים רכשה את הזכויות עבור חברת בת חדשה  . בהתאם ל מסחר להשכרה

   בשם "נתיבי דור בבן שמן בע"מ" שהוקמה בעקבות הזכייה לצורך החזקה בפרויקט.

מיליון ש"ח בתוספת מע"מ    41.1  -נבחרה כהצעה הזוכה במכרז בתמורה לסך של כ  פרשקובסקי מניביםהצעת  

בנוסף,   הקרקע.  מרכיב  עבור  ככדין  של  בסך  פיתוח  )"מיליון    63.4  - הוצאות  הקרקע  ש"ח  עלויות  סך 

הדירות    66חלק הפרויקט הכולל את  מיליון יוחסו ל  30.7  -כמתוך סך עלויות הקרקע והפיתוח    ."(והפיתוח

  הדירות למכירה  66חלק הפרויקט הכולל את  בהתאם להערכת החברה סך העלויות הצפויות של    למכירה.

 .  ח"ש מיליוני  25 -והרווחיות הגולמית הצפויה הינה בסך של כ ח"ש מיליוני  95 -הינן בסך של כ 

  66עם בנק לאומי לישראל בע"מ האחד לליווי חלק הפרויקט הכולל  הסכם ליווי    2  מו נחת  2022בחודש ינואר  

 להשכרה.   יח"ד להשכרה ארוכת טווח ושטחי מסחר 286יח"ד למכירה והשני לחלק הפרויקט הכולל 

  לנתיבי דור , בכפוף להתקיימות תנאים מוקדמים כמפורט להלן, יוקצו  למגורים  הסכם הליוויתנאי  בהתאם ל

בלבד, מסגרות    בבן שמן  הפרויקט  מימון  עד  למטרת  של  בסך  ש"ח    120אשראי  זה:  )מיליון  בסעיף  להלן 

עד  כספי  אשראי  מיליון ש"ח ומסגרת    75-, מתוכן מסגרת ערבויות חוק מכר בסך של כ"(מסגרת האשראי"

מיליון ש"ח. סכומים שינוצלו ממסגרת האשראי יישאו ריבית שנתית בשיעור ריבית הפריים   45לסך כולל של  

ת.  עמלות מקובלות בגין ערבויות חוק מכר וערבויות אחרובבן שמן    נתיבי דורוכן, תשלם    0.3%בתוספת  

 . 2025 בפברואר 28סופי של מסגרות האשראי הינו ביום הפירעון  הבהתאם להסכם הליווי, מועד 

כפופה לתנאים מתלים כמקובל בהסכמים מסוג זה  על פי הסכם הליווי למגורים  העמדת מסגרת האשראי  

ת היתר בנייה  הוצא  בפרויקט,בבן שמן    נתיבי דורעל זכויות    הבנקובכללם, רישום שעבודים ובטחונות לטובת  

ידי    לפרויקט, על  עצמי  הון  דורהשקעת  שמן    נתיבי  כבסך  בבן  כ  14.9-של  המהווים  ש"ח    15%- מיליון 

למכירה, למגורים  המיועד  הפרויקט  חלק  תקציב  לפי  של    מההוצאות  מוקדמת  .  וכיוצ"ב  יח"ד  10מכירה 

 הסכם הליווי כולל, בין היתר, עילות להעמדה לפירעון מיידי והתחייבויות כמקובל בהסכמי ליווי. 

החלה את עבודות החפירה של  החברה  לפרויקט קיימים היתרי חפירה, דיפון וביסוס ו ,  לתאריך הדוחנכון  

 . 2022המרתף. תחילת שיווק הפרויקט צפויה לקראת הרבעון הרביעי של שנת 

 

: המידע המתואר לעיל בקשר עם הפרויקט הכולל נתונים בדבר העלויות אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

הצפויות והרווחיות הגולמית הצפויה, הינם בבחינת מידע הצופה פני עתיד אשר אינו בשליטתה המלאה  

  לתאריך כון  של החברה ואשר התקיימותו בפועל אינה וודאית. המידע מבוסס על מידע שקיים בחברה נ

דוח, טרם הוצאת היתר בנייה לפרויקט וכולל הערכות ותכנונים של החברה אשר עשויים שלא להתקיים  ה

במידה  לרבות  הפרויקט,  לב לשלב המקדמי של  וזאת בשים  באופן שונה מתכנוני החברה  או להתקיים 

ו/או   )ו/או  ויחולו שינויים במחירי המכירה הצפויים של הדירות, בעלויות הבנייה  במחירי חומרי הגלם 

בזמינותם( ו/או במחירי תשומות הבניה ו/או בזמינותו של כוח אדם ו/או התקיימות מי מגורמי הסיכון להם  

 להלן. 32חשופה החברה כמפורט בסעיף 
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 שירותי בנייה לבעלי קרקע   -הרצליה מסחרי -פרויקט מהותי מאוד ( ד)

יולי   בהליך  2019בחודש  זכתה  מניבים,  פרשקובסקי  שיתוף  ,  פירוק  הליך  במסגרת  שבוצע  התמחרות 

א, המהווה את חלקה  2030הר/- ו  2030לפי תב"ע הר/  4008מגרש  מהמקרקעין הידועים כ  54%-לרכישת כ

. פרשקובסקי  מיליון ש"ח  206  -בתמורה לסך של כ  "(המקרקעיןבסעיף זה: "להלן  )  בהרצליה   ,6591בגוש    49

בהסכם שירותי בניה לפיו, עבור בניית הפרויקט  במקרקעין  מניבים התקשרה עם בעלי הזכויות הנוספים  

, תשולם לחברה  ועבור בניית מרתף הפרויקט  (46%-בגין חלקם של בעלי הזכויות הנוספים במקרקעין )כ

קרקעין ניתן להקים מבנים  הדוח, על המ  לתאריךתמורה כקבוע בהסכם. על פי זכויות הבנייה הקיימות  

אלפי מ"ר בייעוד לתעסוקה ולמסחר וכן חניון שהזכויות בו היו שייכות לצדדי ג'. על אף    46-הכוללים כ

ג' שאינו קשור לחברה ו/או  עם  התקשרה פרשקובסקי מניבים בהסכם    2021ביולי    27ביום  האמור,   צד 

)בחלקים    המרתף בפרויקט  חצית משטחי  בהסכם לרכישת מלוא זכויותיו המהוות מ   ,לבעלי השליטה בה

התקשרה פרשקובסקי    2021בדצמבר    19בנוסף, ביום  מיליון ש"ח.    3בתמורה לסך של    בלתי מסוימים(,

אחר,   ג'  צד  עם  בהמניבים  השליטה  לבעלי  ו/או  לחברה  קשור  לרכישת    ,שאינו  משטחי    6.45%בהסכם 

 מיליון ש"ח.  1.4החניות במרתף הפרויקט בתמורה לסך של 

- כפרשקובסקי מניבים צפויה לקבל הכנסות בגין שירותי בנייה בפרויקט הכוללים    ,בהתאם לאמור לעיל

כ  46.69% הבניין,  למערכות  ששייכים  קרקעיים  התת  והשטחים  העיליים  משטחי    43.55%  -מהשטחים 

, כאשר הרווחיות  מיליון ש"ח  242.3  -כ  שלמוערך  בסך    משטחי האחסנה במרתף  50%-החניות במרתף וכ

כ של  סך  על  לעמוד  צפויה  כאמור  הבנייה  שירותי  בגין  הצפויה  הרווחיות    79.1  - הגולמית  ש"ח.  מיליון 

 הגולמית כאמור צפויה להיות מוכרת לאורך תקופת ביצוע הפרויקט.  

   .2022  אפרילחודש ב  צפויות להתחיללפרויקט קיים היתר חפירה ודיפון והעבודות 

 

עתיד פני  צופה  מידע  בדבר  בדבר  אזהרה  נתונים  הכולל  הפרויקט  עם  בקשר  לעיל  המתואר  המידע   :

העלויות הצפויות והרווחיות הגולמית הצפויה, הינם בבחינת מידע הצופה פני עתיד אשר אינו בשליטתה  

רה נכון המלאה של החברה ואשר התקיימותו בפועל אינה וודאית. המידע מבוסס על מידע שקיים בחב

דוח, טרם הוצאת היתר בנייה לפרויקט וכולל הערכות ותכנונים של החברה אשר עשויים שלא  ה  לתאריך

להתקיים או להתקיים באופן שונה מתכנוני החברה וזאת בשים לב לשלב המקדמי של הפרויקט, לרבות 

הבנייה ו/או במחירי חומרי הגלם  במידה ויחולו שינויים במחירי המכירה הצפויים של הדירות, בעלויות  

מגורמי   ו/או התקיימות מי  כוח אדם  בזמינותו של  ו/או  ו/או במחירי תשומות הבניה  בזמינותם(  )ו/או 

 להלן.  32הסיכון להם חשופה החברה כמפורט בסעיף 
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   קרקע עתודות   11.3

לזמן   מזמן  להלן.  כמפורט  ותכנון,  לפיתוח  קרקע  עתודות  פוטנציאליות  לחברה  קרקע  עתודות  החברה  מאתרת 

 יהן:  חדשות ופועלת לרכישתן בהתאם לצרכיה. להלן פרטים אודות 

   100%חלק החברה   -(  99חלקה  3924ראשון לציון )גוש  ( א)

שאינם קשורים לחברה ו/או לבעלי השליטה בה, בחוזה    התקשרה א.ש.י. עם צדדי ג'  2002בינואר    23ביום  

  99חלקה  3924מ"ר מתוך חלקת מקרקעין הידועה כגוש   4,211לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח של 

אלפי דולר    463-בתמורה לסך של כ  ,"(המקרקעיןמ"ר בראשון לציון )בסעיף זה: "  13,422בשטח כולל של  

כבעלים של  רשומה  א.ש.י.  לאור האמור,  קרקעין היה לנופש מטרופוליני.  ארה"ב. במועד הרכישה יעוד המ

 מ"ר מתוך שטח המקרקעין.   4,211

רצ/ תוכנית  ובניה, מחוז מרכז,  לתכנון  בוועדה המחוזית  הומלצה להפקדה  כן,  הועדה    1/92/1כמו  ידי  על 

ש מטרופוליני למגורים. בנוסף,  המקומית לתכנון ובנייה של עיריית ראשון לציון לשינוי ייעוד המקרקעין מנופ

 מהמקרקעין להרחבת כביש וכן רשומות זיקת הנאה וזכות קדימה על המקרקעין.   קיימת הפקעה על חלק

  לתאריךאלפי ש"ח.    2,257-הינה בסך של כ  2021בדצמבר    31המקרקעין בספרי החברה ליום  עלותם של   

  הייעוד   שינוי  את  וכן  ויאושרו  ככל,  למקרקעין  שיאשרו  הבנייה  זכויות  אתהדוח החברה לא יכולה להעריך  

 .   למקרקעין ביחס

   100%חלק החברה   -( 108,109,111חלקות  3633)גוש  ראשון לציון ( ב)

השליטה בחברה  התקשרה החברה עם אחייניותיו של מר ארנון פרשקובסקי )מבעלי  2017בנובמבר   22ביום 

(  2/54)  3.7%מ"ר )המהווים    830  -המכהן כנשיא החברה( בעסקה לרכישת זכויותיהן בקרקע בשטח של כ 

  -"(( וזאת בתמורה לסך של כהחלקות בראשון לציון )להלן בסעיף זה: "  3633בגוש    111- ו  109,  108מחלקות  

לאכיפה מחד וביטול מאידך, בשל    אלפי ש"ח. בגין הסכם זה הוגשו תובענות לבית המשפט, בדרישה  1,204

המחלוקת בשאלה על מי לשאת בהיטל השבחה בגין תוכניות שקיבלו תוקף עובר לחתימת ההסכם )להלן:  

  "(. התובענה"

בהתמחרות שנערכה אצל כונס נכסים שמינה   2021)לאחר שזכתה בחודש פברואר   2021לימים, בחודש מרץ 

ח שיתוף(,  פירוק  הליך  במסגרת  משפט  לכ בית  זכויות  לרכישת  הסכם  על  החברה  נוספים    57.4%-תמה 

ו/או   ג' שאינם קשורים לחברה  ומצדדי  נוספת של מר ארנון פרשקובסקי  מהחלקות האמורות מאחיינית 

מהזכויות(    100%-מיליון ש"ח ל   63מיליון ש"ח )לפי שווי של    36.2  - לבעלי השליטה בה, בתמורה לסך של כ

 וזאת באישור בית משפט. 

מהחלקות נשוא    3.7%  -ת תוצאות התמחרות כאמור, הגיעו הצדדים בתובענה לפשרה, ביחס לזכויות בבעקבו

מיום   דאז,  22.11.2017ההסכם  שנקבע  במחיר  הזכויות מושא ההסכם האמור  לפיה החברה תרכוש את   ,

הסכם  וכי החברה תישא בהיטל ההשבחה גם בשל תוכניות שקיבלו תוקף לפני חתימת    ,2017מחודש נובמבר  

 כאמור. 

מהזכויות בחלקות מוחזקים בידי בעלי השליטה בחברה, איתם ערכה החברה הסכם    38.9%-יצוין כי יתרת כ 

בפרק פרטים    22כאמור בתקנה    ,שיתוף לצורך פיתוח הקרקע עד לאישור תב"ע מפורטת לגבי המקרקעין

 . נוספים על התאגיד להלן

 הכנה בייעוד למגורים. קיימת תב"ע ב 111  -ו 108יצוין כי לגבי חלקות 

   מיליון ש"ח. 41.5-הינה בסך של כ 2021 בדצמבר 31עלותם של המקרקעין )כולל נלוות( בספרי החברה ליום 

 100% חלק החברה -  בחיפה -מחיר למשתכן  -מורדות לינקולן  ( ג)

זכתה במכרז "מחיר  החברה    ,31.12.2019בהתאם להחלטת ועדת המכרזים של רשות מקרקעי ישראל מיום  

- ו 7-15,  19,  32-45,  75,  77,  79  חלקות   10732והידועים כגוש   1056-ו 1049-1051למשתכן", לחכירת מגרשים 
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בחיפה   4 לינקולן  זה:  )  במורדות  של    "(המקרקעין"בסעיף  בסך  היוון  לדמי    ח "שאלפי    44,067בתמורה 

בנוסף, החברה צפויה לשלם אגרות,  )  ח" שאלפי    18,090בסך של  לרמ"י  וכן הוצאות פיתוח    בתוספת מע"מ 

. המקרקעין כוללים  (היטלים ודמי הקמה לרשות המקומית ולתאגיד המים והביוב עפ"י הדין וחוקי העזר

יח"ד למכירה במסלול מחיר למשתכן בתמורה לסך    302בארבעה בניינים ביניהם  יח"ד    378זכויות לבניית  

הון עצמי  באמצעות  התמורה שולמה  יח"ד למכירה בשוק החופשי.    76למטר )כולל מע"מ( וכן    ח"ש  7,896של  

הלוואה  ו כ נטילת  של  ש"ח    55- בסך  לאומימיליון  פריים    לישראל,  מבנק  בשיעור  שנתית  ריבית  הנושאת 

של    . בהתאם להערכת החברה סך העלויות הצפויותההלוואה סולקה(   31.12.2021)נכון ליום    0.55%בתוספת  

.  ח"שמיליוני    66  -והרווחיות הגולמית הצפויה הינה בסך של כ  ח" שמיליוני    454  -הפרויקט הינן בסך של כ

 החברה פועלת לקידום התכנון של הפרויקט. 

 העלויות  בדבר   נתונים הכולל   הפרויקט   עם   בקשר   לעיל  המתואר : המידע אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

 של   המלאה   בשליטתה  אינו  אשר   עתיד   פני   הצופה  מידע   בבחינת  הינם   פויה,הצ  הגולמית   והרווחיות  הצפויות

 דוח,ה  לתאריך  נכון  בחברה  שקיים  מידע  על  מבוסס  המידע   וודאית.  אינה  בפועל  התקיימותו  ואשר  החברה

 או  להתקיים  שלא   עשויים  אשר  החברה  של  ותכנונים  הערכות  כוללו  לפרויקט  בנייה  היתר   הוצאת  טרם

 ויחולו  במידה  לרבות  הפרויקט,   של  המקדמי  לשלב  לב  בשים  וזאת   החברה   מתכנוני  שונה  באופן  להתקיים

 בזמינותם(  )ו/או  הגלם  חומרי   במחירי ו/או  הבנייה בעלויות הדירות, של  יםיהצפו המכירה במחירי  שינויים

 חשופה  להם   הסיכון  מגורמי  מי   התקיימות  ו/או  אדם  כוח  של   בזמינותו  ו/או  הבניה  תשומות  במחירי   ו/או

 .להלן  32  בסעיף   כמפורט  החברה

 ( 100%חלק החברה ) -  133באר יעקב מגרש   ( ד)

לרכישת  זכתה במכרז  החברה  ,  28/12/2020בהתאם להחלטת ועדת המכרזים של רשות מקרקעי ישראל מיום  

,  133יח"ד בחלק בלתי מסוים והידוע כמגרש    100.9זכויות חכירה במושע במגרש לבנייה רוויה של סה"כ  

"(.  המקרקעין"בסעיף זה: יח"ד בבנייה רוויה ) 174בבאר יעקב המיועד לבניית   4041בגוש  162לק מחלקה  ח

ואיזון   זכות החכירה של המקרקעין מתייחס לחלקה היחסי של קק"ל, בהתאם לטבלת הקצאה  כי  יצוין 

  174"ד מתוך  יח   100.9לפיה הוקצו לקק"ל זכויות להקמת    4/1517המהווה חלק בלתי נפרד מתוכנית ממ/ 

 יח"ד סה"כ במגרש.  

ש"ח בתוספת    אלפי  67,668- כיח"ד מסתכמת לסך של    100.9זכויות החכירה לבנייה רוויה של  התמורה בגין  

  ש"ח.אלפי    1,318- סכום הוצאות הפיתוח שתשלם החברה לרמ"י הינו כ.  מע"מ )לא כולל הוצאות פיתוח(

העירוניים.    ,בנוסף העזר  לחוקי  בהתאם  יעקב  באר  למועצת  והיטלים  אגרות  לתשלום  תידרש    החברה 

מיליון ש"ח   64 -בסך של כהבינלאומי הראשון בנק ההלוואה מ נטילת  הון עצמי ובאמצעות  התמורה שולמה 

העלויות הצפויות של    .0.4%ריבית שנתית בשיעור פריים בתוספת    הנושאת בהתאם להערכת החברה סך 

 ח.  "מיליוני ש 45 -ח והרווחיות הגולמית הצפויה הינה בסך של כ" מיליוני ש 173  -הינן בסך של כ הפרויקט

 העלויות  בדבר   נתונים הכולל   הפרויקט   עם   בקשר   לעיל  המתואר : המידע אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

 של   המלאה   בשליטתה  אינו  אשר   עתיד   פני   הצופה  מידע   בבחינת  הינם   הצפויה,  הגולמית   והרווחיות  הצפויות

 דוח,ה  תאריךל  נכון  בחברה  שקיים  מידע  על  מבוסס  המידע   וודאית.  אינה  בפועל  התקיימותו  ואשר  החברה

 של   ותכנונים  הערכות  כוללו  בנייה   היתרי  הוצאת  וטרם  במגרש   הזכויות  בעלי  יתרת  עם   התקשרות  טרם

 לשלב   לב  בשים   וזאת  החברה  כנונימת  שונה  באופן  להתקיים  או  להתקיים  שלא   עשויים   אשר  החברה

 הבנייה   בעלויות  הדירות,  של  הצפויים  המכירה  במחירי  שינויים  ויחולו  במידה  לרבות  הפרויקט,  של   המקדמי

 ו/או  אדם   כוח   של  בזמינותו  ו/או  הבניה  תשומות  במחירי   ו/או  בזמינותם(   )ו/או  הגלם  חומרי  במחירי   ו/או

 .להלן  32  בסעיף  כמפורט  ברה הח  חשופה  להם  הסיכון  מגורמי   מי   התקיימות

 



78 

1/97/1536 

 (100%חלק החברה )  - מתחם האלף ראשון לציון מגורים ( ה)

  שאינם קשורים לחברה ו/או לבעלי השליטה בה בהסכם , התקשרה החברה עם צדדי ג' 2020בחודש נובמבר 

ב זכויותיהם  מחלקה    50,000/9,496,630  -לרכישת  לציון    3947בגוש    10חלקים  בראשון  האלף  במתחם 

ל זכויות  של    מ"ר  1,506-המקנים  לסך  ש"ח  6,500בתמורה  של  אלפי  וחלוקה  איחוד  לטבלאות  בהתאם   .

יח"ד למגורים, היינו חלקה    76שיכללו    1072ממגרש תמורה    16.3%הזכויות מקנות    7/1000/1תוכנית רצ/מק/

  רקע במגרשיח"ד. בכוונת החברה לפעול לצורך התקשרות עם יתרת בעלי הק  12.4-של החברה מסתכם ב

   .ייה, בכפוף לאישור התב"עוהוצאת היתרי בנ 

 ( 100%חלק החברה ) -מתחם הרובע המיוחד אשדוד  ( ו)

"(, לפיו החברה  המוכרת"בסעיף זה:  )  אחים דוניץ בע"מבחוזה עם  החברה  התקשרה    2021בינואר    20ביום  

דונם    10- מגרשים במתחם "הרובע המיוחד" באשדוד בשטח כולל של כ  4-תרכוש מהמוכרת את זכויותיה ב 

ב  617  –  614מס'    ים כמגרשוהידועים   "הרובע המיוחד  כהגדרתם    3/124/03/3אשדוד" שמספרה    – תכנית 

  4כלל המקרקעין  ובסה"כ על  יח"ד )  96מבנה בן    הנ"ללהקים על כל אחד מהמגרשים    המאפשרת, בין היתר,

 ", בהתאמה(. המקרקעין "- " וחוזה המכר" בסעיף זה: ( ) יח"ד 384מבנים הכוללים 

כ של  סך  למוכרת  החברה  תשלם  למקרקעין  )  238-בתמורה  כדין  מע"מ  בתוספת  ש"ח  זה:  מיליון  בסעיף 

ו באמצעות  התמורה שולמה  "(.  התמורה"   215  - ך של כבס  ק לאומי לישראלנמב נטילת הלוואה  הון עצמי 

בהתאם להערכת החברה סך העלויות    .0.55%ריבית שנתית בשיעור פריים בתוספת    הנושאת  מיליון ש"ח

  142  - ח והרווחיות הגולמית הצפויה הינה בסך של כ"מיליוני ש  618  -של כ  הצפויות של הפרויקט הינן בסך

 ח. "מיליוני ש

 העלויות  בדבר   נתונים הכולל   הפרויקט   עם   בקשר   לעיל  המתואר : המידע אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

 של   המלאה   בשליטתה  אינו  אשר   עתיד   פני   הצופה  מידע   בבחינת  הינם   הצפויה,  הגולמית   והרווחיות  הצפויות

 דוח,ה  תאריךל  נכון  בחברה  שקיים  מידע  על  מבוסס  המידע   וודאית.  אינה  בפועל  התקיימותו  ואשר  החברה

 או  להתקיים  שלא   עשויים  אשר  החברה  של  ותכנונים  הערכות  כוללו  טלפרויק  בנייה  היתר   הוצאת  טרם

 ויחולו  במידה  לרבות  הפרויקט,   של  המקדמי  לשלב  לב  בשים  וזאת   החברה   מתכנוני  שונה  באופן  להתקיים

 בזמינותם(  )ו/או  הגלם  חומרי   במחירי ו/או  הבנייה בעלויות הדירות, של  הצפויים המכירה במחירי  שינויים

 חשופה  להם   הסיכון  מגורמי  מי   התקיימות  ו/או  אדם  כוח  של   בזמינותו  ו/או  הבניה  שומותת  במחירי   ו/או

 .להלן  32  בסעיף   כמפורט  החברה

 75%חלק החברה  -ראשון לציון 112הרצל  ( ז)

, בהסכם לרכישת  צד ג' שאינו קשור לחברה או לבעלי השליטה בההתקשרה החברה   2021  בפברואר  22ביום  

בראשון לציון עליהם בנוי מבנה חד קומתי בשטח    112ברחוב הרצל    3925בגוש    200חלקה  זכויותיו ב מ  75%

אותו  מול החברה התקשרה  בנוסף, "(.המקרקעיןש"ח )בסעיף זה: "אלפי  9,375 -מ"ר בתמורה ל 460 -של כ

תחם  לצד ג' במ  25%  -לחברה ו   75%צד ג' בהסכם שיתוף לקידום ביצוע של פרויקט פינוי בינוי ביחס של  

-ו  435-442,  209  ,201-206,  195-197הידוע כמתחם "החייל האלמוני" המתפרס על המקרקעין ועל חלקות  

יח"ד שצפויות    196קיימים  החייל האלמוני בשלמותו  . במתחם  "(מתחם החייל האלמוני)"  בראשון לציון  415

ות על הסכמי פינוי בינוי  . שיעור ההחתמיח"ד  700  -כלול כקום פרויקט שצפוי ללהתפנות ובמקומן צפוי ל

 )ב( להלן.11.4ראו גם סעיף   .55%  -עומד ליום המאזן על כ

 ולכן  מקדמי   בשלב   נמצא   לעיל   זה  בסעיף   המתואר  הפרויקט   ,דוחה  לתאריך   :עתיד   פני  צופה  מידע  אזהרת

 האם   בפרויקטים,  הדיירים  יתרת  של   בכלל(   )אם  החתמתם   קצב  את  להעריך  החברה   של   ביכולתה   אין
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 שטחי   אילו  ,וב  שייבנו  ויח"ד  הבניינים  מספר  יבוצע,  מועד באיזה  הפועל,  אל  דבר  של  בסופו  ייצא  הפרויקט

 וכיוצ"ב.   תנאים  באילו  ,ובגינ  התב"ע  תאושר  האם  יאושרו,  בניה

 100%חלק החברה   -חיפה רמת הנשיא ( ח)

להלן  התקשרה החברה בחוזה עם צד ג' שאינו קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה )  2021ביולי    26ביום  

  105-ו  102,  101, הידועים כמגרשים  "(, לפיו החברה תרכוש מהמוכרת את המקרקעיןהמוכרתבסעיף זה: "

, דירה שנבנתה על ידי המוכרת בפרויקט "רמת  בחיפהבשכונת רמת הנשיא    12721בגוש    32- ו  29,  28בחלקות  

וכן בחיפה  )זכויות    הנשיא"  סמוכים  במקרקעין  המוכרת  ידי  על  נוצלו  שלא  זה:  בניה  בסעיף  להלן 

יח"ד    352-בניה מאושרות להקמת כרקעין זכויות  ד', על המק  919"(. בהתאם לתב"ע חפ/מק/ המקרקעין"

 ופוטנציאל ליח"ד נוספות, בכפוף לאישור הקלות ותב"עות עתידיות בסמכות וועדות התכנון.  

להלן בסעיף זה:  מיליון ש"ח בתוספת מע"מ כדין ) 215-בתמורה למקרקעין תשלם החברה למוכרת סך של כ

מיליון    172  -בסך של כ  מבנק דיסקונט נטילת הלוואה  עצמי והון  באמצעות  התמורה שולמה  "(.  התמורה"

בהתאם להערכת החברה סך העלויות הצפויות    .0.3%ריבית שנתית בשיעור פריים בתוספת    הנושאת   ש"ח

מיליוני    110  -ח והרווחיות הגולמית הצפויה הינה בסך של כ" מיליוני ש  573  -של כ   של הפרויקט הינן בסך

 ח."ש

בגין ניצול זכויות בנייה מעבר    וזאת  תמורה מותנית נוספתכם, ייתכן ותשולם למוכרת  בהתאם להוראות ההס

פי מדרגות  - וכן בגין אישור זכויות בניה עתידיות, ככל שיאושרו, בשיעורים משתנים, על  מ"ר עיקרי  39,776  -ל

 כמפורט להלן:  שהוסכמו בין הצדדים

ח למטר  "ש   5,500מ"ר, ישולם למוכרת סך של    43,166מ"ר ועד    39,776בגין תוספת שטח עיקרי מעל   .1

 והמוכרת תשא במלוא היטל ההשבחה. 

ח למטר  "ש   4,125מ"ר, ישולם למוכרת סך של    46,557מ"ר ועד    43,167בגין תוספת שטח עיקרי מעל   .2

 מהיטל ההשבחה.  75% -והמוכרת תשא ב

ח למטר והמוכרת תשא  "ש   2,750מ"ר, ישולם למוכרת סך של    46,557בגין תוספת שטח עיקרי של מעל   .3

 מהיטל ההשבחה.  50% -ב

  - יח"ד נוספות כך שהפרויקט יכלול כ   242החברה פועלת לקידום תב"ע להוספת שטחי בנייה שיאפשרו בניית  

 יח"ד.  594

 . יצוין כי אין וודאות שתוספות זכויות כאמור יאושרו על ידי הגורמים הרלוונטיים

 העלויות  בדבר   נתונים הכולל   הפרויקט   עם   בקשר   לעיל  המתואר המידע : אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

 של   המלאה   בשליטתה  אינו  אשר   עתיד   פני   הצופה  מידע   בבחינת  הינם   הצפויה,  הגולמית   והרווחיות  הצפויות

 דוח,ה  לתאריך  נכון  בחברה  שקיים  מידע  על  מבוסס  המידע   וודאית.  אינה  בפועל  התקיימותו  ואשר  החברה

 או  להתקיים  שלא   עשויים  אשר  החברה  של  ותכנונים  הערכות  וכולל  לפרויקט  בנייה  היתר   הוצאת  טרם

 ויחולו  במידה  לרבות  הפרויקט,   של  המקדמי  לשלב  לב  בשים  וזאת   החברה   מתכנוני  שונה  באופן  להתקיים

 בזמינותם(  )ו/או  הגלם  חומרי   במחירי ו/או  הבנייה בעלויות הדירות, של  הצפויים המכירה במחירי  שינויים

 חשופה  להם   הסיכון  מגורמי  מי   התקיימות  ו/או  אדם  כוח  של   בזמינותו  ו/או  הבניה  תשומות  במחירי   ו/או

 לעיל  זה  בסעיף  תהמתואר  זכויות  הוספת  בדבר  התב"ע  קידום  ,בנוסף.  להלן  32  בסעיף  כמפורט  החברה

 מועד   באיזה   הפועל,   אל  דבר  של  בסופו  צא ת  האם   להעריך  החברה  של   ביכולתה   אין  ולכן   מקדמי  בשלב   ת נמצא

 וכיוצ"ב.  תנאים  באילו   התב"ע,  תאושר  האם  יאושרו,  בניה  שטחי  אילו שייבנו,  יח"ד  מספר  בוצע,ת
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בדצמבר    31ברחובות נכון ליום    3003  כלולות בתוכנית תמ"ל הלהלן פירוט בדבר עתודות קרקע חקלאיות   ( ט)

2021 : 

,  3003)ב( לחוק התכנון והבנייה של תוכנית תמ"ל    106נודע לחברה על הפקדה לפי סעיף    2021בחודש דצמבר  

חקלאי   בייעוד  המאופיין  למרחב  המתייחסת  רחובות,  ולבניה  לתכנון  המקומית  הועדה  ידי  על  שהוגשה 

 ", בהתאמה(.  המרחב החקלאי "-", ו תהמוצע התוכניתבשכונת רחובות מזרח )"

מטרת התוכנית המוצעת הינה הסדרת הבינוי והפיתוח של המרחב החקלאי לשימושים מעורבים של מגורים,  

 שטחי תעסוקה, מבני ציבור, מסחר ועוד.  

דונם    91  - זכויות בשטחים הכלולים בתוכנית המוצעת בהיקף של כ  רכשה  חברהה ,  2021  בדצמבר  31עד ליום  

"( כשטחי החברהבמרחב החקלאי  של  לסך  עלות, שהסתכמה  לפי  ארוך,  לזמן  כמלאי    152.3  - "(, שסווגו 

 .  ש"ח וזאת במספר עסקאות כמפורט להלןמיליוני 

  292יח"ד למגורים,    420ית  במסגרת התוכנית המוצעת, מוצע כי יוקנו לחברה בשטחי החברה, זכויות לבני

מ"ר לייעוד לתעסוקה.   15,354מ"ר לייעוד מסחר וכן    4,777-יח"ד להשכרה ארוכת טווח, זכויות בשטח של כ

עסקאות קומבינציה ששיעור הקומבינציה בהן יקבע במועד אישור   2-בנוסף, החברה התקשרה עם צדדי ג' ב

ביחס לשטח הקומבינציה בעסקה הראשונה, יוקנו  התוכנית המוצעת. בהתאם לתוכנית המוצעת, מוצע כי  

מ"ר בייעוד    7,580-מ"ר בייעוד למסחר וכ  2,900  -יח"ד למגורים, כ  333-למוכרים זכויות במגרשי התמורה לכ 

לתעסוקה, כאשר בשלב זה, עסקת הקומבינציה עם החברה תחול רק על השטחים למגורים והמסחר שיוצמד  

יח"ד    62-יה השנייה מוצע שיוקנו למוכרים זכויות במגרשי התמורה לכלמגורים. בנוסף, בעסקת הקומבינצ 

 למגורים. 

 יישום התוכנית המוצעת כפוף, בין היתר, לאישורה הסופי למתן תוקף של התוכנית במתכונת המוצעת.  

   100%חלק החברה  -( 35חלקה  3692רחובות )גוש  .1

שאינם קשורים לחברה ו/או לבעלי השליטה בה, בחוזה    עם צדדי ג'  החברההתקשרה    2016  ביולי  22ביום  

חלקה    3692מ"ר מתוך חלקת מקרקעין הידועה כגוש    2,500לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח של  

כולל של    35 "   ברחובותמ"ר    15,499בשטח  זה:  של כהמקרקעין)בסעיף  אלפי    2,250-"( בתמורה לסך 

 . נמצאת בהליכי דיון בבית המשפטאשר  ,במקרקעיןהחברה הגישה תביעה לפירוק שיתוף . ש"ח

   אלפי ש"ח. 2,409-הינה בסך של כ 2021בדצמבר   31בספרי החברה ליום   המקרקעיןעלותם של  

   100%חלק החברה  -( 53חלקה  3693רחובות )גוש  .2

  ו עם צד ג' שאינבהסכם ובתוספת להסכם  התקשרה החברה    2018ביולי    3  -ו  2018במרץ    13בימים   .א

מתוך  מ"ר    11,381  של   קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה, לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח

מ"ר ברחובות, בתמורה    29,193  -בשטח כולל של כ  53חלקה    3693חלקת המקרקעין הידועה כגוש  

 .אלפי ש"ח 12,519 -כלסך של 

קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,    ועם צד ג' שאינבהסכם  חברה  התקשרה ה  2018במרץ    28ביום   .ב

  3693מ"ר מתוך חלקת המקרקעין הידועה כגוש    6,711  של  לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח 

 אלפי ש"ח.  6,711 -מ"ר ברחובות, בתמורה לסך של כ   29,193  -בשטח כולל של כ 53חלקה 

   אלפי ש"ח. 20,573-הינה בסך של כ 2021בדצמבר   31עלותם של המקרקעין בספרי החברה ליום  

   100%חלק החברה  -( 49חלקה  3693רחובות )גוש  .3

קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,    ועם צד ג' שאינבהסכם  התקשרה החברה    2018  במאי  16ביום  

מ"ר מתוך חלקת המקרקעין הידועה כגוש    11,823זכויות בעלות במקרקעין בשטח של    לרכישתבחוזה  

 ש"ח. אלפי   005,13  -מ"ר ברחובות, בתמורה לסך של כ 426,51 -בשטח כולל של כ 49חלקה    3693
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   אלפי ש"ח. 13,926-הינה בסך של כ 2021בדצמבר   31עלותם של המקרקעין בספרי החברה ליום  

   100%חלק החברה  -( 22חלקה  3692רחובות )גוש  .4

קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,    ו עם צד ג' שאינבהסכם  התקשרה החברה    2018  בדצמבר   31ביום  

מ"ר מתוך חלקת המקרקעין הידועה כגוש    1,000בחוזה לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח של  

 ש"ח. אלפי   700,1  -רחובות, בתמורה לסך של כמ"ר ב 464,18 -בשטח כולל של כ 22חלקה    3692

בעלי    ת , נחתם הסכם פשרה מול יתרבתקופת הדוחהחברה הגישה תביעה לפירוק שיתוף במקרקעין.  

יוגשו הצעות לעסקאות קומבינציה בקרקע, כאשר לחברה זכות סירוב    לפיו עם אישור התב"ע  ,  הקרקע

 ראשונה. 

   אלפי ש"ח. 1,852-הינה בסך של כ 2021בדצמבר   31עלותם של המקרקעין בספרי החברה ליום  

   100%חלק החברה  -( 15חלקה  3693רחובות )גוש  .5

קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,    ועם צד ג' שאינבהסכם  התקשרה החברה    2019  בנובמבר  28ביום  

בשטח של  במזרח רחובות    3693בגוש    15הידועה כחלקה  מקרקעין  חלקת  בחוזה לרכישת זכויות בעלות ב

 ש"ח. אלפי  500,87 -מ"ר, בתמורה לסך של כ  650,49

   אלפי ש"ח. 98,391-הינה בסך של כ 2021בדצמבר   31של המקרקעין בספרי החברה ליום   עלותם

   100%חלק החברה  -( 49חלקה  3693)גוש רחובות  .6

קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,    ועם צד ג' שאינבהסכם  התקשרה החברה    2020  במאי  10ביום  

מ"ר מתוך חלקת המקרקעין הידועה כגוש    2,000בחוזה לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח של  

 ש"ח. אלפי   600,3  -מ"ר ברחובות, בתמורה לסך של כ 426,51 -בשטח כולל של כ 49חלקה    3693

   אלפי ש"ח. 3,852-הינה בסך של כ 2021בדצמבר   31עלותם של המקרקעין בספרי החברה ליום  

   100%חלק החברה  -( 18חלקה  3689רחובות )גוש  .7

קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,    ו עם צד ג' שאינבהסכם  התקשרה החברה    2020  ביולי   26  ביום

מ"ר מתוך חלקת המקרקעין הידועה כגוש    1,000בחוזה לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח של  

 ש"ח. אלפי   250,1  -מ"ר ברחובות, בתמורה לסך של כ 636,34 -בשטח כולל של כ 18חלקה    3689

   אלפי ש"ח. 1,363-הינה בסך של כ 2021בדצמבר   31רקעין בספרי החברה ליום  עלותם של המק

   100%חלק החברה  -(  4חלקה  3693רחובות )גוש  .8

קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,   ועם צד ג' שאינ בהסכם התקשרה החברה  2020 באוגוסט  2ביום 

  3689מ"ר מתוך חלקת המקרקעין הידועה כגוש    500בחוזה לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח של  

 ש"ח.אלפי  350,1 -מ"ר ברחובות, בתמורה לסך של כ  193,31 -בשטח כולל של כ 4חלקה 

   אלפי ש"ח. 1,465-הינה בסך של כ 2021בדצמבר   31עלותם של המקרקעין בספרי החברה ליום  

   100%חלק החברה  -( 18חלקה  3689רחובות )גוש  .9

קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,    ועם צד ג' שאינ בהסכם  התקשרה החברה    2020  בספטמבר  3ביום  

  3689מ"ר מתוך חלקת המקרקעין הידועה כגוש    250לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח של    בחוזה 

 ש"ח.אלפי  375 -מ"ר ברחובות, בתמורה לסך של כ   636,34  -בשטח כולל של כ 81חלקה 

   אלפי ש"ח. 405-הינה בסך של כ 2021בדצמבר   31עלותם של המקרקעין בספרי החברה ליום  

   100%חלק החברה   -( 49+53חלקות   3689רחובות )גוש  .10

שהינם צדדי ג' שאינם קשורים  , התקשרה החברה עם בעלי זכויות במקרקעין  2020באוקטובר    12ביום  

"( במערכת הסכמים ביחס למקרקעין, כמפורט  המוכרים)בסעיף זה: "לחברה ו/או לבעלי השליטה בה  

 להלן:  



82 

1/97/1536 

- ו  49דונם בחלקות    2.5-הסכם מכירה לפיו, החברה תרכוש מהמוכרים בתמורה לתשלום במזומן כ .1

  שבוצעועל פי הערכות שווי    )התמורה נקבעה  ח"ש אלפי    5,425  - בתמורה לסך של כ,  3693בגוש    53

 .  (למקרקעין האמורים

   אלפי ש"ח. 5,818-הינה בסך של כ 2021בדצמבר   31עלותם של המקרקעין בספרי החברה ליום  

באישור   .2 היתר,  בין  מותנה,  קומבינציה  של    המוצעתתוכנית  ההסכם  מהזכויות    100%ורכישה 

)שאינה חלק ממערכת    54וחלקה    53,  49במגרשים שינבעו לאחר אישור התוכנית המוצעת מחלקות  

 "( לעיל(  כאמור  התמורהההסכמים  ביחס  מגרשי  בעסקה  המוכרים  עם  תתקשר  החברה  לפיו,   )"

בחלקות   שברשותם  השטחים  כ  3693בגוש    53-ו   49ליתרת  של  כולל  )"  46-ובשטח  שטח  דונם 

אישור  הקומבינציה במועד  יקבע  הקומבינציה  שיעור  כאמור,  הקומבינציה  להסכם  בהתאם   .)"

התוכנית המוצעת, אם וככל שתאושר, לגבי אותם חלקים של מגורים ומסחר הנלווה למגורים שיוקצו  

להם במסגרת התוכנית המוצעת ביחס לשטח הקומבנציה. כמו כן, בהסכם הקומבינציה נקבע, כי  

חודשים ממועד אישור התוכנית המוצעת, לחברה זכות להתקשר עם המוכרים    24ופה של  למשך תק

לתעסוקה   הנלווה  והמסחר  התעסוקה  לשטחי  ביחס  וזאת  התנאים  באותם  קומבינציה,  בהסכם 

 שיוקצו למוכרים. 

   100%חלק החברה  -( 18 החלק  3689רחובות )גוש  .11

צדדי ג' שונים שאינם קשורים לחברה ו/או    הסכמים עם  2-התקשרה החברה ב  2020בנובמבר    1ביום  

מ"ר(    500מ"ר כ"א )סה"כ    250השליטה בה, בחוזים לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח של   לבעלי

מ"ר ברחובות, בתמורה   34,636  -בשטח כולל של כ   18חלקה   3689מתוך חלקת המקרקעין הידועה כגוש  

 פי ש"ח(.אל 800 -אלפי ש"ח כ"א )סה"כ כ  400 -לסך של כ

   אלפי ש"ח. 872-הינה בסך של כ 2021בדצמבר   31של המקרקעין בספרי החברה ליום   עלותם

   100%חלק החברה  -(  4 החלק  3693רחובות )גוש  .12

קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,   ו עם צד ג' שאינבהסכם  התקשרה החברה   2020 בנובמבר  8ביום  

  3693מ"ר מתוך חלקת המקרקעין הידועה כגוש    500בחוזה לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח של  

 ש"ח.אלפי  1,290 -מ"ר ברחובות, בתמורה לסך של כ  31,193 -בשטח כולל של כ 4חלקה 

   אלפי ש"ח. 1,406-של כהינה בסך  2021בדצמבר   31של המקרקעין בספרי החברה ליום   עלותם

   100%חלק החברה  -( 51 החלק  3693רחובות )גוש  .13

,  לחברה ו/או לבעלי השליטה בה  יםקשור  םג' שאינ  דיעם צד, התקשרה החברה  2021באפריל    8ביום  

גוש  ברחובות לגבי זכויות שינבעו מ  3003קומבינציה מותנה בין היתר, באישור תוכנית תמ"ל    בהסכם

בהתאם להסכם הקומבינציה כאמור, שיעור הקומבינציה יקבע במועד אישור התוכנית,  .  51חלקה    3693

אם וככל שתאושר, לגבי אותם חלקים של מגורים ומסחר הנלווה למגורים שיוקצו למוכרים במסגרת  

 נציה.  יהתוכנית ביחס לשטח הקומב

 יוקנו למוכרים זכויות מגרשי  בסעיף זה , מוצע כי ביחס לשטח הקומבינציה המוצעת  בהתאם לתוכנית           

 .  למגורים יח"ד 62 -התמורה לכ                 

   100%חלק החברה  -(  4 החלק  3693רחובות )גוש  .14

  בהסכם קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,    והתקשרה החברה עם צד ג' שאינ  2021  ביוני  23ביום  

חלקה    3693מ"ר מתוך חלקת המקרקעין הידועה כגוש    500לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח של  

 ₪. אלפי  1,430 -מ"ר ברחובות, בתמורה לסך של כ  31,193 -בשטח כולל של כ  4

   אלפי ש"ח. 1,530-כ הינה בסך של 2021בדצמבר   31בספרי החברה ליום   המקרקעיןעלותם של  
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 100%חלק החברה   -  541מגרש   -מתחם האלף ראשון לציון ( י)

לציון, לביצוע    זכתה,  2020באוקטובר    1ביום   עיריית ראשון  ידי  על  פרשקובסקי מניבים במכרז שפורסם 

  23,491-, בשטח כולל של כ3946, גוש  228חלקה  בחלק    541מגרש  עבודות בינוי ולרכישת מקרקעין הידועים כ

מיליון )בתוספת מע"מ(    166.7-" )"המקרקעין"( וזאת בתמורה לסך של כ1000-"מתחם ה  -מ"ר בראשון לציון  

 תמורה"(.  )"ה

בין פרשקובסקי מניבים    אישרה מועצת העיר ראשון לציון את ההתקשרות בהסכם  2020בנובמבר    11ביום  

אופציה למכור לעיריית ראשון    לפרשקובסקי מניבים. בהתאם לתנאי המכרז, קיימת  לעיריית ראשון לציון

צת העירייה את התקשרות  לציון ב"מכר חוזר" את המקרקעין במשך תקופה של שנתיים ממועד אישור מוע

תהיה רשאית לבקש מהעירייה הארכה של תקופת המכר החוזר בעוד    פרשקובסקי מניביםהעירייה בהסכם )

 חודשים נוספים מעבר לשנתיים. הארכה כאמור תהיה בהתאם לשיקול דעתה של העירייה(.  6

  . מבנים ומוסדות ציבור  , השימושים המותרים על המקרקעין הינם של מסחר, תיירות, נכון לתאריך הדוח

חדרים, לגביו התקשרה בהסכם שכירות    150מתכננת להקים על הקרקע בית מלון עם  פרשקובסקי מניבים  

מ"ר של מבני ציבור שצפויים להימסר לעירייה.    5,000  -מ"ר של שטחי מסחר וכן כ  8,000  - מותנה עם צד ג', כ

פועלת לקידום תוכנית של שימושים מעורבים  ומית  המקבשיתוף עם הרשות    בנוסף, פרשקובסקי מניבים 

ובכפוף להליך של אישור תב"ע, ניתן יהיה לבנות על הקרקע    השגה לטווח ארוך  תלרבות דיור להשכרה בר

 . יחידות דיור להשכרה ארוכת טווח  1,000- בין היתר כ

 ש"ח אלפי  217,054הינה בסך    2021בדצמבר  31עלותם של המקרקעין בספרי החברה נכון ליום 

 

   אחרים פרויקטים    11.4

  תל אביב יפו –מתחם המחוגה   -הסכם קומבינציה מותנה ( א)

, התקשרה החברה עם צדדי ג' שאינם קשורים לחברה ו/או לבעלי השליטה בה, שהינם  2018בחודש יוני   .א

"  הזכויות  בעלי יפו )בסעיף זה: "- דונם ברחוב המחוגה בתל אביב  1.5  - הזכויות בקרקע בשטח של כבעלי  

כהמקרקעין"-ו של  כולל  בשטח  קרקע  מחטיבת  חלק  שהינה  בהתאמה(,  תכנית    7  -",  חלה  עליה  דונם 

", בהתאמה(, בעסקת קומבינציה מותנית שתנאיה העיקריים  התוכנית "-" והקרקע  חטיבת)"  5000תא/

 "(: העסקהרטים להלן )בסעיף זה: " מפו

  -העסקה מותנית בקידום התב"ע החלה על המקרקעין והכנת תכנית מפורטת בתוך פרק זמן של עד כ .1

מ"ר למגורים ולמסחר )עיקרי   6,000  -שנים ממועד חתימת העסקה, אשר תכלול ביחס למקרקעין כ 6

מכוח התוכנית האמורה יכללו    + שירות(, כאשר תנאי מתלה לעסקה הינו ששטחי הבניה שיאושרו

 ."(הפרויקט)בסעיף זה: " "דיח  47 ולפחות  עיקרי שטח"ר מ 4,200לפחות 

לחברה   .2 ימכרו  הזכויות  בעלי  לפיה  בעין,  קומבינציה  עסקת  כוללת  מזכויותיהם    50.5%העסקה 

הזכויות   לבעלי  החברה  תקנה  ובתמורה  העיקריים    49.5%במקרקעין  הבניה  שטחי  למגורים  מסך 

"(. החברה תישא בהוצאות  בעין  הקומבינציה  עסקתבפרויקט )אותו תתכנן ותבנה החברה( )"  ולמסחר

התכנון והבניה של הפרויקט ואילו בעלי הזכויות יישאו, בין היתר, בהיטלי השבחה בגין התב"ע ובמס  

 שבח.

לעד  .3 ביחס  מהחברה  בניה  שירותי  לרכישת  אופציה  הזכויות  לבעלי  ניתנה  שטחי    15%  בנוסף,  מסך 

ולמסחר למגורים  העיקריים  "  הבניה  זה:  )בסעיף  האופציה  האופציהבפרויקט  מימוש  כאשר   ,)"

לקבלת שירותי בניה כאמור יפחית את הזכויות לגביהן תחול עסקת הקומבינציה בעין. ככול ותמומש  
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בניה אשר  האופציה, תשולם לחברה תמורה במזומן מבעלי הזכויות )בתוספת מע"מ( בגין שירותי ה

 תחושב בהתאם לשטחי הבניה בפועל ועל פי מנגנון שנקבע בהסכם.  

לחתימה    )שהוארכו בעקבות הקורונה(חודשים    24ניתנה לחברה תקופת זמן מוגבלת של עד  כמו כן,   .4

על הסכמים עם יתר בעלי הזכויות במגרשים הנוספים בחטיבת הקרקע, שלאחריה החברה התחייבה  

ה התוכנית  לקידום  הזכויות  לפעול  בעלי  עם  בהסכמים  להתקשר  בידה  יעלה  לא  אם  גם  מפורטת 

 כאמור. 

ת עם צדדי ג'  ונוספ  אותעסק  3- התקשרה החברה ב  2019וספטמבר    2019ינואר  ,  2018אוקטובר    יםבחודש .ב

  2.55 -אחרים שאינם קשורים לחברה ו/או לבעלי השליטה בה, שהינם בעלי הזכויות בקרקע בשטח של כ

( זה:  דונם  אביבהנוספים  הזכויות  בעלי"בסעיף  בתל  המחוגה  ברחוב  בעסק-"(  ההתקשרות    אות יפו. 

יוני  והנוספ ת מול בעלי הזכויות הנוספים הינה באותם תנאים בהם התקשרה החברה בעסקה מחודש 

 כמפורט לעיל.  2018

 

מ"ר ברוטו לפי תוכנית    28,000  -חדשה בקשר לחטיבת הקרקע הכוללת כ  מקודמת תב"עהדוח,  לתאריך  נכון  

שטחי מסחר ותעסוקה. ככל והחברה תחתום עם כל    20%  -שטחי מגורים וכ  80%שצפויה לכלול    5000תא/

 מסרו לבעלי הקרקע ויתר השטחים יהיו של החברה. ימהשטחים י  49.5%בעלי הקרקע בחטיבת הקרקע, 
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   פרויקט פינוי בינוי המתחם החייל האלמוני בראשון לציון ( ב)

תחם החייל האלמוני ברחובות הרצל, ז'בוטינסקי ועולי הגרדום בראשון לציון על הסכם התחדשות  מהקרקע ב, החלה החברה בהחתמת בעלי 2018שנת במהלך 

 מ"ר לשטח הקיים )בכפוף למדידה(.   25-עירונית, לפיו בעלי הקרקע יקבלו דירות חדשות בתמורה לפינוי הדירות הישנות בתוספת שטח של כ 

דונם. בכפוף לקבלת    10-12-המיועדות לפינוי על קרקע בשטח של כ  (110יח' ברחוב הרצל    30-)קיימת אפשרות להוסיף בניין עם כ  יחידות  196בנויות  במתחם  

כאמור יתווספו יח' דיור    110  הבניין ברחוב הרצל  ויתווסף)ככל    מ"ר מסחר  5,000  -וכן כ  חדשות  יחידות דיור  700-כ  במתחם  שיקומו החברה צופה    ,היתר בנייה

   .וקמו בהתאם(שי

מזכויותיהם    75%לרכישת  הסכם    "(המוכרים)להלן בסעיף זה: "  חתמה החברה עם צדדי ג' שאינם קשורים לחברה ו/או לבעלי השליטה בה  ,2021בחודש פברואר  

. המקרקעין מהווים חלק מהשטחים  "(המקרקעין)להלן בסעיף זה: "  ח"שאלפי    9,375בתמורה לסך של   ,בראשון לציון  112ברחוב הרצל    3925בגוש   200חלקה  ב

   עליהם צפוי לקום פרויקט פינוי הבינוי של מתחם החייל האלמוני.

במקביל וללא קשר לחברה, החתמות של בעלי קרקע במתחם, הסכם    ואגם ה  םהמוכרים, שקידאחד מבמועד החתימה על רכישת המקרקעין, חתמה החברה עם  

  לפועל. הוצאת הפרויקט  המשך החתמת בעלי הקרקע במתחם ו לצורך    למוכר  25%  -לחברה ו  75%יפעלו במשותף בחלוקה של    ואותו מוכרו החברה  לפי   ,שיתוף

 )ז( לעיל. 11.3ראו גם סעיף 

   .מול הרשות המקומית לצורך הליכי גיבוש והכנת תוכניתים  וכן פועל   פעולות לצורך השלמת החתמות בעלי הקרקע  יםמקדמוהמוכר  , החברה  לתאריך הדוחנכון  
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 להלן פרטים עיקריים בנוגע לפרויקט:

  31.12.2021נתונים כלליים על הפרויקט חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט ליום 
שם  

 הפרויקט 
 
 

מועד   מיקום  
רכישה  

(1 ) 

מהות   31.12.2021ליום 
הזכויות  
 בקרקע  

העלויות  
השונות  

הכרוכות  
בפינוי 

הדיירים 
עימם 
נחתם 

 הסכם   

יחס 
החלפה  
ממוצע  

עם 
 דיירים 

צפי  
העלויות  

ויחס 
ההחלפה  

עם 
הדיירים 

שטרם  
 חתמו 

 זכויות בנייה
שיעור  

הדיירים 
שחתמו  

על הסכם  
סך   מתוך 

 הדיירים

שיעור  
ההסכמה  

הנדרש  
להתחלת  
 הפרויקט 

עלויות  
מימון  

 שהוונו  
 

עלויות  
תכנון  

 ואחרות  

עלות  
נוכחית  

בספרים 
ליום 

31.12.2021  

 מצב תכנוני מבוקש/מתוכנן   מצב תכנוני נוכחי  
כמות  
 יח"ד/
ייעוד 

 אחר

מ"ר  
ממוצע  

ליח"ד/  
 ייעוד אחר 

כמות  
 יח"ד/
ייעוד 

 אחר

מ"ר  
ממוצע  

ליח"ד/  
ייעוד 

 אחר

סטטוס  
הליכי 

 תכנון

מתחם  
החייל  

 האלמוני 

ראשון  
 לציון 

החברה  
החלה  

להחתים  
בעלי   את 

הקרקע  
החל  

מחודש  
נובמבר  

2018 

הערות   - * - 100% 55%
אזהרה  

לפי  
סעיף  

בגין    126
הסכמי  
פינוי  
בינוי  

שנחתמו  
עם בעלי  
 הקרקע 

עמלות  
בגין  

העמדת  
ערבויות,  

תשלום  
דמי  

שכירות  
 והובלה. 

 196 1:3.5-כ 1:3.5-כ
 יח"ד 

 80-כ
  מ"ר

)טרם  
בוצעו  

 מדידות( 

 700-כ
 יח"ד 

  -וכ
5,000 
מ"ר  

  מסחר 
)חלקה  

של 
החברה  

75%) 

 -כ
110 
 מ"ר 

הליכי  
גיבוש  
והכנת  
   תוכנית 

 טרם נחתם ההסכם אל מול מלוא בעלי הזכויות במתחם.   (  1)
. הפרויקט המתואר בסעיף  הרצל, ז'בוטינסקי ועולי הגרדום בראשון לציוןרחובות   החייל האלמוני בבמתחם    פינוי בינוי,, מדובר בפרויקט התחדשות עירונית במסגרת  הדוח  תאריךל ( 2)

שטחי בניה סופיים    היקף ויינים ויח"ד שייבנו בו, . אין ביכולתה של החברה להעריך באיזה מועד הפרויקט יבוצע, מספר הבנגיבוש והכנת התוכניתזה לעיל נמצא בשלב מקדמי של  
 וכיוצ"ב.   , שטחי המסחרניתן יהיה לדעת את מספר יח' הדיור, השטח הסופיהכנת תוכנית סופית יאושרו, באילו תנאים וכיו"ב. יובהר כי רק לאחר  

 

 נרשמו ברווח והפסד. *עקב אי וודאות לגבי הוצאת הפרויקט אל הפועל ההוצאות שהיו בגין הפרויקט 
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  פרויקט פינוי בינוי בשכונת ג'סי כהן בחולון ( ג)

על הסכם התחדשות עירונית, לפיו בעלי הקרקע יקבלו    בשכונת ג'סי כהן בחולון החלה החברה בהחתמת בעלי הקרקע  ,  2018המחצית השנייה של שנת  במהלך  

 (.  ובכפוף למדיניות מוסדות התכנון מ"ר לשטח הקיים )בכפוף למדידה  25-דירות חדשות בתמורה לפינוי הדירות הישנות בתוספת שטח של כ

דונם. בכפוף לקבלת היתר בנייה החברה צופה להקים במתחם    25-המיועדות לפינוי על קרקע בשטח של כ  דיור  יחידות  420  - כהדוח, בנויות במתחם    לתאריךנכון  

 חדשות.   יחידות דיור  1,700-כ

ותוכנית נוספת להתחדשות עירונית    619ח/  בתחום העירלהתחדשות עירונית  כוללנית  וכן מקדמת תוכנית    2040תוכנית מתאר ח/את    עיריית חולון מקדמת

  של התוכנית הספציפית למתחם אל מול מוסדות התכנון.   ניתן יהיה להתחיל בהליכי תכנון ובכפוף להוראותיה    ג'סי כהן   . עם אישורה של תוכנית ג'סי כהןבשכונת  

וועדה המחוזית  אמנם הופקדה בנוסחה הקודם, אך לאור בקשת עיריית חולון/הוועדה המקומית חולון לבצע תיקונים בתוכנית, קיבלה ה  2030תוכנית המתאר ח/

 . 2022הצפי הנו במהלך שנת   - לבצע תיקונים ולהפקידה מחדשהחלטה ליתן לעירייה 

ביחס למספר הסופי   קיטוןהתוכנית המתגבשת ייתכן ויהיה  , החברה מקדמת פעולות לצורך השלמת החתמות בעלי הקרקע, כאשר במסגרתנכון לתאריך הדוח

. יצוין, כי במתחם קיימות עשרות דירות בבעלות המדינה )עמידר(, ובימים אלה החברה נמצאת בשלבים סופיים ואחרונים בגיבוש הסכם  של הדירות המפונות

 .לפינוי בינוי גם לדירות אלה
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 להלן פרטים עיקריים בנוגע לפרויקט:

  31.12.2021לק התאגיד האפקטיבי בפרויקט ליום נתונים כלליים על הפרויקט ח
שם  

 הפרויקט 
 

מועד   מיקום  
רכישה  

(1 ) 

מהות   31.12.2021ליום 
הזכויות  
 בקרקע  

העלויות  
השונות  

הכרוכות  
בפינוי 

הדיירים 
עימם 
נחתם 

 הסכם   

יחס 
החלפה  
ממוצע  

עם 
 דיירים 

צפי  
העלויות  

ויחס 
ההחלפה  

עם 
הדיירים 

שטרם  
 חתמו 

 בנייהזכויות 
שיעור  

הדיירים 
שחתמו  

על הסכם  
סך   מתוך 

 הדיירים

שיעור  
ההסכמה  

הנדרש  
להתחלת  
 הפרויקט 

עלויות  
מימון  

 שהוונו  
 

עלויות  
תכנון  

 ואחרות  

עלות נוכחית  
בספרים 

ליום 
31.12.2021  

 מצב תכנוני מבוקש/מתוכנן   מצב תכנוני נוכחי  
כמות  
 יח"ד/
ייעוד 

 אחר

מ"ר  
ממוצע  

ליח"ד/  
 ייעוד

 אחר  

 כמות יח"ד/ 
 ייעוד אחר 

מ"ר  
ממוצע  

ליח"ד/  
ייעוד 

 אחר

סטטוס  
 הליכי תכנון 

שכונת  
 ג'סי כהן 

החברה   חולון 
החלה  

להחתים  
בעלי   את 

הקרקע  
החל  

מהמחצית  
השנייה של  

 2018 שנת 

הערות   - * - 100% 55%
אזהרה  

לפי  
סעיף  

בגין    126
הסכמי  
פינוי  
בינוי  

שנחתמו  
עם בעלי  
 הקרקע 

עמלות  
בגין  

העמדת  
ערבויות,  

תשלום  
דמי  

שכירות  
 והובלה. 

 (3)420 1:4-כ 1:4-כ
 יח"ד 

 65-70-כ
מ"ר  

)טרם  
בוצעו  

 מדידות( 

1,700(3  )
 יח"ד 

 -כ
 מ"ר  110

קידום  
תוכנית  

להתחדשות  
עירונית ע"י  

עיריית  
   חולון 

 טרם נחתם ההסכם אל מול מלוא בעלי הזכויות במתחם.   (  1)
של גיבוש והכנת התוכנית.  הדוח, מדובר בפרויקט התחדשות עירונית במסגרת פינוי בינוי, בשכונת ג'סי כהן בחולון. הפרויקט המתואר בסעיף זה לעיל נמצא בשלב מקדמי    תאריךל ( 2)

שטחי בניה סופיים יאושרו, באילו תנאים וכיו"ב. יובהר כי רק לאחר הכנת    היקףוכולתה של החברה להעריך באיזה מועד הפרויקט יבוצע, מספר הבניינים ויח"ד שייבנו בו,  אין בי
 תוכנית סופית ניתן יהיה לדעת את מספר יח' הדיור, השטח הסופי וכיוצ"ב. 

כאשר    יחידות דיור,  350-ובהתאם ייתכן שמספר היחידות המפונות יקטן לכייתכן וכי לאור שינויים בתוכנית המתגבשת יהיה קיטון במספר הבניינים המפונים שייכללו במתחם   ( 3)
 (. 1:4יחס הדירות החדשות יקטן בהתאם )צפוי להישאר 

 

 ההוצאות שהיו בגין הפרויקט נרשמו ברווח והפסד. *עקב אי וודאות לגבי הוצאת הפרויקט אל הפועל 
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  ים-ברחובות אלי כהן ודוד רזיאל בבתפרויקט פינוי בינוי  ( ד)

ים על הסכם  - , החלה החברה בהחתמת בעלי הזכויות בדירות בבניינים הממוקמים ברחובות אלי כהן ודוד רזיאל בבת2021במהלך המחצית השנייה של שנת 

שור  התחדשות עירונית, לפיו בעלי הקרקע יקבלו דירות חדשות בתמורה לפינוי הדירות הישנות בתוספת שטח כמקובל בפרויקטים מסוג זה )בכפוף לאי

 רשויות התכנון ובכפוף למדידה(. 

כ  208  -הדוח, בנויות במתחם כ  לתאריךנכון   דונם. בכפוף לקבלת כל האישורים הנדרשים להוצאת    8.5-יחידות דיור המיועדות לפינוי על קרקע בשטח של 

  208-יחידות דיור חדשות )מתוכן כ  750-להקים במתחם כהפרויקט אל הפועל ובכלל זה, אישור תב"ע, אישור רשויות התכנון וקבלת היתר בנייה, החברה צופה 

לאחר תאריך המאזן, התקיים דיון בוועדה המחוזית בעניין הפקדתה של תוכנית למתחם    יחידות מיועדות לבעלי הזכויות הקיימים( וכן שטחי משרדים ומסחר.

 שער יוספטל, כאשר המתחם בו פועל החברה הינו חלק מתוכנית זו. 
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 להלן פרטים עיקריים בנוגע לפרויקט:

  31.12.2021נתונים כלליים על הפרויקט חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט ליום 
שם  

 הפרויקט 
 

מועד   מיקום  
רכישה  

(1 ) 

מהות   31.12.2021ליום 
הזכויות  
 בקרקע  

העלויות  
השונות  

הכרוכות  
בפינוי 

הדיירים 
עימם 
נחתם 

 הסכם   

יחס 
החלפה  
ממוצע  

עם 
 דיירים 

צפי  
העלויות  

ויחס 
ההחלפה  

עם 
הדיירים 

שטרם  
 חתמו 

 זכויות בנייה
שיעור  

הדיירים 
שחתמו  

על הסכם  
סך   מתוך 

 הדיירים

שיעור  
ההסכמה  

הנדרש  
להתחלת  
 הפרויקט 

עלויות  
מימון  

 שהוונו  
 

עלויות  
תכנון  

 ואחרות  

עלות נוכחית  
בספרים 

ליום 
31.12.2021  

 מצב תכנוני מבוקש/מתוכנן   מצב תכנוני נוכחי  
כמות  
 יח"ד/
ייעוד 

 אחר

מ"ר  
ממוצע  

ליח"ד/  
 ייעוד

 אחר  

 כמות יח"ד/ 
 ייעוד אחר 

מ"ר  
ממוצע  

ליח"ד/  
ייעוד 

 אחר

סטטוס  
 הליכי תכנון 

ברחובות   רזיאל 
כהן   אלי 

ודוד  
  רזיאל

 ים-בת

החברה  
החלה  

להחתים  
בעלי   את 

הקרקע  
החל  

מהמחצית  
השנייה של  

 2021שנת  

הערות   - * - 100% 50%
אזהרה  

לפי  
סעיף  

בגין    126
הסכמי  
פינוי  
בינוי  

שנחתמו  
עם בעלי  
 הקרקע 

עמלות  
בגין  

העמדת  
ערבויות,  

תשלום  
דמי  

שכירות  
 והובלה. 

 208 1:3.6-כ 1:3.6-כ
 יח"ד 

 65-70-כ
מ"ר  

)טרם  
בוצעו  

 מדידות( 

יח"ד     750
שטחי   וכן 

משרדים  
 ומסחר 

 -כ
 מ"ר  110

הליכי  
גיבוש  
והכנת  

 תוכנית  

 טרם נחתם ההסכם אל מול מלוא בעלי הזכויות במתחם.   (  1)
. הפרויקט המתואר בסעיף זה לעיל נמצא בשלב מקדמי של גיבוש  ים-ברחובות אלי כהן ודוד רזיאל בבתהדוח, מדובר בפרויקט התחדשות עירונית במסגרת פינוי בינוי,    תאריךל ( 2)

שטחי בניה סופיים יאושרו, באילו תנאים וכיו"ב. יובהר כי    היקףווהכנת התוכנית. אין ביכולתה של החברה להעריך באיזה מועד הפרויקט יבוצע, מספר הבניינים ויח"ד שייבנו בו, 
 את מספר יח' הדיור, השטח הסופי וכיוצ"ב.  רק לאחר הכנת תוכנית סופית ניתן יהיה לדעת

 

 *עקב אי וודאות לגבי הוצאת הפרויקט אל הפועל ההוצאות שהיו בגין הפרויקט נרשמו ברווח והפסד. 
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 פילוח הכנסות ורווחיות מוצרים ושירותים .12

ראו  היא מקימה. לפרטים על הכנסות החברה ורווחיותה    ם אותמוצרי החברה הינם הדירות בפרויקטים השונים  

 .  לעיל 9הטבלה שבסעיף כן ו   להלןהמאוחדים ש  דו"ח רווח והפסד בדוחות הכספיים

 שיווק והפצה .13

באמצעות   מבוצעת  החברה  של  השיווק  השיווק  פעילות  פרשקובסקישל  בניהולה  מחלקת  סוזי   נתהמכה   גברת 

לפרטים   .של בעלי השליטה בחברה  הקרוב  ההינאשר  ו  2017החל מחודש אוקטובר    השיווק של החברה  יתכסמנכ"ל 

 . )פרטים נוספים על התאגיד( לדוח זה להלן  חלק הרביעיב  22תקנה  , ראו  גב' סוזי פרשקובסקים  עות  ההתקשראודות  

 . בגב' סוזי פרשקובסקיחברה אין תלות הערכת הנהלת החברה, לל

 צבר הזמנות   .14

, החברה  של  הכספיים  בדוחות  כהכנסה  הוכרו  טרם  אשר,  דירות   רוכשי  עם  חתומים  חוזים  על  מבוסס  ההזמנות  רצב

 .  31.12.2021, נכון ליום  מקובלים חשבונאות  כללי לפי

 : שלהלן למועדים בהתאםשההכנסה בגינן טרם הוכרה  החברה של  ההזמנות  צבר להלן

 "ח( ש)באלפי  הזמנות צבר מועד

 986,485 28.2.2022 ליום

 423,096 31.12.2021 ליום

 836,067 31.12.2020 ליום

 

מ"ר של משרדים, מסחר וחניון )במתחם   43,635- יחידות דיור ו  1,042החברה  , מכרה  2021בדצמבר    31נכון ליום  

 , טרם הוכרהש"חאלפי    423,096  - אלפי ש"ח. ומתוכם, הכנסה בסך של כ  2,011,334  -האלף בראשון לציון( בסך של כ

ינואר ופברואר  בדוחות הכספיים של החברה -כ  של  בסךנוספות  דיור    יחידות  31  , מכרה החברה2022. בחודשים 

מתוכם,   ש"ח.   אלפי   2,074,224-כ  של   כולל   סךלחברה הכנסות מחוזים מכורים ב  במצטברכך ש"ח,  ש   אלפי  62,890

 .  בדוחות הכספיים של החברה טרם הוכרה ,ש"ח אלפי  485,986  -הכנסה בסך של כ

   הינו כדלקמן:  2021בדצמבר  31הצפי להכרה בהכנסות מחוזים חתומים נכון ליום  

שההכנסה   31.12.2021ליום  ההזמנות צבר הצפויה בהכנסה ההכרה תקופת
 )באלפי ש"ח(  בגינן טרם הוכרה

 147,054 2022ראשון   רבעון

 115,249 2022שני  רבעון

 92,923 2022שלישי   רבעון

 40,470 2022רביעי  רבעון

 27,400 ואילך  2023 שנת

 

, היתר  בין,  מחושבים  הנתונים.  עתיד  פני   צופה  מידע   הינו  דלעיל   בטבלה   המידע :  עתיד  פני   צופה  מידע   בדבר   אזהרה

 בפרויקטיםיחידות הדיור לרוכשים    מסירתבהתאם להערכות וציפיות החברה באשר להתקדמות הבניה, לקצב  

 ההזמנות  צבר מימוש ומועדי היקף. הדוח לתאריך החברה  בידי המצויים ותכנוניים עובדתיים נתונים ועל השונים

 מקרו  בנתונים או  /ו  בפועל  אכלוסה  בקצבאו  /ו  הבניה   התקדמות  בקצב   מהותי  שינוי  של   במקרה   להשתנות  עשוי

 . החברה  של בשליטתה שאינם אחרים עובדתייםאו /ו כלכליים
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 תחרות .15

  החברה חשופה לתחרות בשני היבטים עיקריים כדלהלן: 

על כן  ו   בשוק הנדל"ן לבניה למגורים פועלות מספר רב של חברות בהיקפי פעילות שונים  -  בשיווק ומכירת הדירות

אינו  ש  כזהלמגורים כ. החברה מעריכה את חלקה בשוק הנדל"ן לבניה  פעילות בהיקפים גדולים מאדשוק זה מקיים  

עקב ריבוי יזמים הפועלים   תאפיין בשנים האחרונות בתחרות קשהמ . שוק הנדל"ן לבניה למגורים  שוקהמכלל  מהותי  

       היא פועלת. םבה אזוריםלחברה קיימת תחרות מקומית ב .וב

בשל המלאי המוגבל של קרקעות למגורים באזורי ביקוש, קיימת תחרות   -  ורכישת קרקעות באזורי ביקושאיתור  

 באיתור מקרקעין באזורי ביקוש ובזכייה במכרזים השונים.   ,רבה בענף הבניה בין הקבלנים השונים

לא תפגע בחברה הן בשל הוותק של החברה והן בשל   היאגבוהה  תחרות  קיימת  באזורים בהם  להערכת החברה,  

אזורים אלו וזאת על החלה לפעול בעקב הגידול בביקוש באזורי הפריפריה, החברה  יצוין כי    המוניטין שהיא צברה.

 מנת לצמצם תחרות. 
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 מבנים מסחריים בישראל  –תחום נדל"ן להשקעה  .16

 כללי  .16.1

  במסגרת .  בישראל  מבנים מסחריים  הכולל  נדל"ן להשקעהלחברה תחום פעילות נוסף של    2013שנת  מהחל  

בעלת זכויות בקרקעות שונות באזור    הינה   )לרבות באמצעות חברת בת בשליטתה( החברה   תחום פעילות זה

חלקן לצורך  את  והשכרתם ו  ובנייני משרדים  הקמת מרכזים מסחריים  לצורךחלקן היא רכשה  את  המרכז ש

 .  הומכיר ההשבח

 בו  החלים ושינויים  הפעילות תחום מבנה .16.2

בלבד פועלים    באזור המרכזלהשקעה  הדוח, מתרכז בנדל"ן    לתאריךשל החברה, אשר  זה  בתחום פעילותה  

מביא לכך שהחברה מושפעת באופן  ו,  זניח בשוק זה  של החברה  חלקה  להערכת הנהלת החברה,  גופים רבים.

 תחרות חופשית בין הגופים העסקיים השונים. מהותי ממגמת השוק ומקיום 

 בהיקף הפעילות בתחום וברווחיותו  שינויים .16.3

 לעיל.  6 ףראו סעי -לתיאור הסביבה הכללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות החברה

   והשינויים החלים בהםההצלחה הקריטיים בתחום הפעילות    גורמי .16.4

 היכרות וניסיון בשוק הנדל"ן לצורך איתור קרקעות בעלות פוטנציאל; ❖

 ;כגון שינוי יעוד וקבלת היתרי בניה ניהול מיומן ומנוסה בתחום הנדל"ן לצורך קידום פעולות  ❖

 ;יכולת פיננסית גבוהה לרכישת הנכסים ❖

 ; מתאימיםנגישות להזדמנויות עסקיות ולמקורות מימון  ❖

 ;  בחירה נכונה של תמהיל החנויות והמותגים להם יושכרו הנכסים ❖

 .  התקשרות בחוזים ארוכי טווח עם שוכרים בעלי איתנות פיננסית ❖

   תחום הפעילות ושינויים החלים בהםהכניסה והיציאה העיקריים של  מחסומי .16.5

לית ושיעורי התשואה הצפויים  זמינות קרקעות במיקום ובמחירים הרצויים, כדאיות כלכ   -   מחסומי כניסה 

 והצורך במימון וליווי בנקאי ובדרישות הון עצמי.

 מציאת רוכש במחיר אטרקטיבי והימנעות מהפרת התקשרויות בגין חוזים מחייבים.  -מחסומי יציאה 

 התחרות בתחום הפעילות, ושינויים החלים בו  מבנה .16.6

החברה חשופה לתחרות מצד מספר רב של יזמי נדל"ן העוסקים באיתור קרקעות לצורך ייזום ופיתוח נדל"ן  

   .החברה מעריכה את חלקה בשוק המבנים המסחריים בישראל כחלק שאינו מהותי מכלל שוק זה. מניב

     הפעילות על כללי מידע .16.7

  את   ,הדוחלתאריך    ,אזור המרכז הכוללבעיקר    -  ממוקמים הנכסיםבהם  שהאזורים הגיאוגרפיים   (א)

 .  ובאר יעקב , נס ציונה, לודרמלההרצליה, ראשון לציון, רחובות,  הערים

פרויקט  (  חברות בשליטתה המלאההדוח, לחברה )באמצעות  לתאריך  נכון    –  סוגי הנכסים המניבים (ב)

מסחר  מניב   בשנת    ברחובות משרדים  והכולל  נמכר  בחדרה  שכונתי  מסחרי  מרכז  של  נוסף  )פרויקט 

בראשון  ברחובות,  )באמצעות חברות בשליטתה המלאה( מחזיקה בקרקעות    חברההכן,    כמו.  (2020

המיועדים  היא מתכננת להקים נכסים    ןבבאר יעקב עליהו  , בנס ציונהברמלה, בלודבהרצליה,  לציון,  



94 

1/97/1536 

 .  להשכרה

סופר פארם,  כושר,    של סופר, חדר  רשת תמהיל השוכרים ברחובות הוא מגוון וכולל    -שוכרים   תמהיל (ג)

    .וכו'  משרדים ממשלתייםרשתות מזון, 

נכסיםמ (ד) ומימוש  נכסים  רכישת  קרקעות  החברה  מדיניות    -דיניות  איתור  של  הינה  והקמה  לייזום 

למימוש  )ככל שיהיו(  ניצול הזדמנויות  בעתיד  במחירים אטרקטיביים ו ובאזורי ביקוש  מבנים מסחריים  

 ברווח גבוה.  

 : מהותיים בבסיס הפעילות העסקית בשלוש השנים האחרונות שינויים .16.8

  במכרז   )בנאמנות עבור חברת הבת נתיבי דור בנווה דורון(מניבים  פרשקובסקי    זכתה,  2018באוגוסט    20יום  ב (א)

, חלקות )בחלק(  4351לחכירת מקרקעין )גוש  שפורסם על ידי דירה להשכיר ביחד עם רשות מקרקעי ישראל,  

  הקמה של מתחם מגורים לצורך  מ"ר( ברמלה מערב    9,364  -בשטח כולל של כ   308-ו   301, מגרשים  19  -ו  18

 . )עיקרי(מ"ר  3,321 - כבשטח של להשכרה משרדים חזית מסחרית ובין היתר כלול צפוי ל, אשר ומסחר

בהליך התמחרות שבוצע במסגרת הליך פירוק שיתוף לרכישת  פרשקובסקי מניבים  , זכתה  2019בחודש יולי   (ב)

)בחלק(    11א, המהווה את חלקה  2030הר/-ו   2030לפי תב"ע הר/  4008מגרש  מהמקרקעין הידועים כ  54%-כ

זה:  )  בהרצליה  ,6591בגוש   בס"ק  מניבים"(.  המקרקעין"להלן  הזכויות    פרשקובסקי  בעלי  עם  התקשרה 

הנוספים בהסכם שירותי בניה לפיו, עבור בניית הפרויקט בגין חלקם של בעלי הזכויות הנוספים במקרקעין  

, פרשקובסקי  2021ודצמבר    2021בנוסף, בחודשים יולי  (, תשולם לחברה תמורה כקבוע בהסכם.  46%-)כ

ברה או לבעלי השליטה בה לרכישת זכויות של  עסקאות עם צדדי ג', שלא קשורים לח  2-מניבים התקשרה ב

וכ  56.45%  -כ הפרויקט  במרתף  החניות  הפרויקט.    50%- משטחי  במרתף  האחסנה  זכויות  משטחי  פי  על 

הקיימות   כ  לתאריךהבנייה  הכוללים  מבנים  להקים  ניתן  המקרקעין  על  בייעוד    46- הדוח,  מ"ר  אלפי 

ר את החלקים מתוכם השייכים לפרשקובסקי מניבים  , אשאלפי מ"ר של מרתף  34  - וכן כ  לתעסוקה ולמסחר

 מייעדת החברה להשכרה.

, זכתה פרשקובסקי מניבים )בנאמנות עבור חברת הבת נתיבי דור בבן שמן(, במכרז שפורסם  2020בחודש יוני   (ג)

,  5701על ידי החברה הממשלתית "דירה להשכיר" ביחד עם רשות מקרקעי ישראל, לחכירת מקרקעין )גוש  

מ"ר( בלוד, למטרת תכנון והקמה של פרויקט    8,882  -בשטח כולל של כ  112-ו  111, מגרשים  7חלק(  חלקה )ב

 (.  עיקרימ"ר ) 1,400 -בשטח של כלהשכרה יכלול בין היתר גם חזית מסחרית    ומסחר, אשרמגורים  

זכתה פרשקובסקי מניבים ביחד עם חברה פרטית בבעלותו של מר אריה פרשקובסקי,   2021באוגוסט  1ביום  (ד)

שהינו אחיו של מר ארנון פרשקובסקי, מבעלי השליטה בחברה, בהתמחרות, במסגרת הליך כינוס נכסים,  

כחלקות   הידועים  במקרקעין  הזכויות  מלוא  של  שווים  בחלקים  ציונה    3850בגוש    27- ו  13לרכישה  בנס 

הזכייה אושרה בבית    אותו הן מייעדות להשכרה.מ"ר עיקרי ביעוד תעסוקה   17,188הכוללים זכויות להקמת  

 .2021בנובמבר   25משפט ביום  

  100%פרשקובסקי באלף בע"מ )המוחזקת בשרשור בשיעור של    חברה נכדה,, זכתה  2021בדצמבר    13ביום   (ה)

הזכויות   לרכישת  בהתמחרות  החברה(,  כחלקות  ע"י  הידועים  ברחובות,     3696בגוש    9  – ו    8במקרקעין 

ו    15,834  –)כ    1000במגרשים   זכיית    )המיועד לשפ"פ(.   1004מ"ר( וחלק ממגרש    1,321  -)כ    A1000  -מ"ר( 

בהתאם לתב"ע החלה על המקרקעין ניתן  .  2022חברת הנכדה אושרה ע"י בית המשפט בחודש ינואר  

שי  פרויקט  על המקרקעין  כ להקים  כ   750  - כלול  של  פלדלת  למעונות סטודנטים בשטח    38  - דירות 

  - שטחי משרדים של כ   עם חניון תת קרקעי )אשר יוצגו תחת מגזר דיור להשכרה בישראל( וכן   מ"ר 

וכ   22 )עיקרי(  מ"ר  חניון   1,250  - אלף  הקמת  לטובת  קרקעיים  תת  ושטחים  מסחר  )עיקרי(    מ"ר 

 . המיועדים להשכרה 
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   התוצאות תמצית .16.9

 
 
 

  ישראל מדינת -כלכליים  םפרמטרי .16.10

 

 http://www.cbs.gov.il  -אתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה בישראל  *
  http://boi.org.ilבנק ישראל אתר    **

 - Moody'sאגף החשב הכללי, על ידי חברת הדירוג העולמית   -אתר משרד האוצרמקור:   *** 
http://mof.gov.il/AG/FinancingAndCredit/TheCreditRating/Pages/IsraelsCreditRating.aspx 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 לשנה שנסתיימה ביום   בכל אחת מהשנים  פרמטר 

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 באלפי ש"ח  

 6,444 6,095 6,257 פעילות )מאוחד( מסך הכנסות  

 5,476 ( 2,771)  ( 6,915)  משערוכים )מאוחד()הפסדים(  רווחים 

 9,218 ( 822)  ( 5,514)  הפעילות )מאוחד(  )הפסדי( רווחי 

 4,972 4,368 4,868 )מאוחד(  NOIסה"כ 

 ישראל  

 בדצמבר בכל אחת מהשנים   31ליום   

 2021 2020 2019 

  פרמטרים מאקרו כלכליים:

 1,554,281.1 1,386,047 1,419,032 (*PPPתוצר מקומי גולמי במחירים שוטפים )במיליוני ש"ח( )

 165,942 150,400 155,691 (* PPPגולמי לנפש, במחירים שוטפים )בש"ח( )תוצר מקומי 

 8.1%    (2.5% ) 3.5% (* PPPשעור צמיחה בתוצר המקומי הגולמי )

 6.3%  (4.1% ) 3.91% (* PPPשעור צמיחה בתוצר מקומי גולמי לנפש )

 0.3% ( 0.69%)  2.8% שעור אינפלציה** 

 0.89% 0.65% %1.215 ארוך** התשואה על חוב ממשלתי מקומי לטווח 

 A1 A1 A1 דירוג חוב ממשלתי לטווח ארוך***

 ש"ח   3.456 ש"ח   3.215 ש"ח   3.11 שע"ח ש"ח ביחס לדולר ליום האחרון של השנה** 

http://www.cbs.gov.il/
http://boi.org.il/
http://mof.gov.il/AG/FinancingAndCredit/TheCreditRating/Pages/IsraelsCreditRating.aspx
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 חתומים  שכירות חוזי   בגין צפויות הכנסות  .16.11

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 . , עקב אי וודאות בדבר מימושןהאופציות תקופות ממימוש שכירות בגין  בהכנסות  התחשבותלא ל מוצגותההכנסות הצפויות בגין חוזי השכירות  )*(

   .100%-ב מוצגיםאף שההכנסות המפורטות בטבלה הינן בהתאם לחלקה של החברה, השטחים המפורטים   על (*)*
 את משרדי החברה.משמש מוצג בנטרול הכנסות דמי שכירות בגין שטח אשר  (***)

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  ההכרה  תקופת 1.1
 בהכנסה 

 )*( שוכרים  אופציות תקופותמימוש -אי בהנחת

  הכנסות
מרכיבים  
קבועים  
)באלפי  

 )***( "ח(ש

  הכנסות
  מרכיבים
  משתנים
)אומדן(  
)באלפי  

 "ח(ש

  מספר
  חוזים

 מסתיימים 

  נשוא שטח
  ההסכמים

 המסתיימים 
 ( * )* )במ"ר(

  שנת
2022 

 1 רבעון
1,477 - - - 

 2 רבעון
1,504 - 1 77 

 3 רבעון
1,499 - 1 98 

 4 רבעון
1,484 - 26 847 

 2023 שנת
6,121 - 5 907 

 2024 שנת
5,346 - 4 1,239 

 2025 שנת
4,829 - 4 1,791 

 ואילך  2026 שנת
28,702 - 12 10,810 

 769,15 53 - 962,50 "כ סה
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 מצרפי( גילוי רכישת ומכירת נכסים ) .16.12

 

חברה נכדה, פרשקובסקי באלף בע"מ  , אישר בית המשפט את זכייתה של  2022בחודש ינואר  בנוסף לעסקאות המתוארות בטבלה לעיל,  *

בגוש   9  –ו    8לרכישת הזכויות במקרקעין הידועים כחלקות    13.12.2021מיום  ע"י החברה(, בהתמחרות   100%)המוחזקת בשרשור בשיעור של  

 370,932ורה לסך של  בתמ  )המיועד לשפ"פ(  1004מ"ר( וחלק ממגרש    1,321  -)כ    A1000  -מ"ר( ו    15,834  –)כ    1000ברחובות, במגרשים     3696

דירות למעונות סטודנטים    750  - בהתאם לתב"ע החלה על המקרקעין ניתן להקים על המקרקעין פרויקט שיכלול כ   .אלפי ש"ח

  22  - מ"ר עם חניון תת קרקעי )אשר יוצגו תחת מגזר דיור להשכרה בישראל( וכן שטחי משרדים של כ   38  - בשטח פלדלת של כ 

 מ"ר )עיקרי( מסחר ושטחים תת קרקעיים לטובת הקמת חניון המיועדים להשכרה.   1,250  - אלף מ"ר )עיקרי( וכ 

 ביום  שהסתיימה  לשנה פרמטרים ישראל 

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 
 
 
 

  נכסים
 שנמכרו 

  נכסים   מספר 
 בתקופה  שנמכרו 

- 1 
 שכונתי בחדרה מרכז מסחרי 

1 
מחצית בלתי מסויימת מפרויקט מתחם  

 כשיושלם ל האלף בראשון לציון 

ממימוש    תמורה 
שנמכרו   נכסים 

 בתקופה )מאוחד(  

שישולמו בהתאם  ח "אלפי ש 300,000 אלפי ש"ח  27,900 -
. נכון ליום  לאבני דרך שנקבעו בהסכם

ח על  "אלפי ש  95,000שולמו  31.12.2019
 חשבון התמורה 

  נכסים   שטח
  בתקופה   שנמכרו

 )מאוחד(  

  2,000 -מבנה מסחרי של כ -
 מ"ר 

 548מ"ר משרדים,  26,305מ"ר ) 43,635
מ"ר.  16,782 -מ"ר מסחר וחניון של כ

כל השטחים מהווים מחצית מהזכויות  
 בפרויקט(   פרשקובסקי מניביםשל 

NOI    נכסים של 
 שנמכרו )מאוחד(  

אלפי ש"ח בשנת   1,821 -כ -
2019 

 הפרויקט טרם החל להניב 

הפסד  /רווח
  בגין   שנרשם
 הנכסים  מימוש

 )מאוחד(  

ההכרה ברווח ממכירת מחצית   אלפי ש"ח 848 -הפסד של כ -
מהזכויות בפרויקט תהיה על פני תקופת  

 הביצוע של הפרויקט.

 
 
 
 
 
 

  נכסים
 שנרכשו 

 

  נכסים   מספר 
 בשנה  שנרכשו

3 
,  2021 יולי ודצמבר  יםבחודש (א)

  2פרשקובסקי מניבים חתמה על 
  עסקאות בהן רכשה מצדדי ג' 

  50%-מהזכויות לחניות ו 56.45%
מהזכויות למחסנים במרתף  
   .בפרויקט המסחרי בהרצליה

אישר בית    2021בחודש נובמבר  (ב)
משפט את הזכייה של  

פרשקובסקי מניבים בהתמחרות  
  2021שהתקיימה בחודש אוגוסט 

פרשקובסקי מניבים תרכוש   הלפי
הזכויות במקרקעין  ממחצית  

בגוש   27-ו 13 הידועים כחלקות
בנס ציונה הכוללים זכויות   3850

מ"ר עיקרי ביעוד   17,188להקמת 
 תעסוקה.

 

1 
, זכתה  2020בחודש יוני  ( ג)

פרשקובסקי מניבים )בנאמנות  
עבור חברת הבת נתיבי דור בבן  

שמן(, במכרז שפורסם על ידי  
משלתית "דירה  החברה המ

להשכיר" ביחד עם רשות  
מקרקעי ישראל, לחכירת  

, חלקה  5701מקרקעין )גוש 
, בלוד, למטרת תכנון  7)בחלק( 

יכלול בין  שוהקמה של פרויקט 
היתר גם חזית מסחרית בשטח  

   מ"ר )עיקרי(. 1,400 -של כ
 

1 
יולי   ,  פרשקובסקי מניבים,  2019בחודש 

במסגרת  זכתה בהליך התמחרות שבוצע  
כ  לרכישת  שיתוף  פירוק    54%-הליך 

כ הידועים  לפי    4008מגרש  מהמקרקעין 
הר/ המהווה  2030הר/-ו  2030תב"ע  א, 

חלקה   בגוש    11את   ,6591)בחלק( 
 . בהרצליה

 

נכסים    עלות
בשנה   שנרכשו 

 )במאוחד(  

בגין הזכויות במרתף בפרויקט  
בהרצליה פרשקובסקי מניבים  

)כולל  מיליון ש"ח  3.6שילמה 
 נלוות( 

בנס ציונה   בגין הזכויות בקרקע 
כ תשלם  מניבים    -פרשקובסקי 

 ש"ח )כולל נלוות(מיליון  29

אלפי ש"ח   7,038-סך של כ
מתוך עלות המגרשים מיוחס  

 לשטחי המסחר  
 

 אלפי ש"ח )קרקע ונלוות( 219,499
 

NOI    נכסים של 
 שנרכשו )מאוחד(  

- - - 

  נכסים   שטח
  בשנה   שנרכשו

 )מאוחד(  

מדובר   בהרצליה  בעסקה 
לבניית   של    948בזכויות  מ"ר 

כ ולבניית  אחסנה    346-שטחי 
 .חניות

כוללת   ציונה  בנס    50%העסקה 
  27-ו  13חלקות  )  4008ממגרש  

כ(  3850בגוש   של  כולל    -בשטח 
 .מ"ר 10,097

בשטח    112-ו  111מגרשים  
 מ"ר  8,882 -כולל של כ

 מ"ר   30,960  -ממגרש בשטח של כ  54%-כ
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   בישראל מניבים -נדל"ן להשקעה  נכסי רשימת .16.13

 
 

 שם הנכס ומאפייניו 

 
 

 שנה 

אודות הערכת השווי וההנחות  נתונים נוספים  פריט מידע
 שבבסיסה 

ערך בספרים בסוף   
 ה )מאוחד( שנ

שווי הוגן  
ה  שנבסוף 

)במטבע  
 הפעילות( 

הכנסות  
מדמי  

שכירות  
ה  שנב

)מאוחד( 
)במטבע  

 הפעילות( 

NOI 
בפועל 

ה  שנב
)מאוחד( 
)במטבע  

 הפעילות( 

שיעור 
  ה התשוא 

)%( 

שיעור 
התשואה  
המותאם  

)%( 

שיעור 
תשואה  

על העלות  
)%( 

רווחי 
)הפסדי(  

שערוך 
)מאוחד( 
)באלפי  

 ש"ח( 

שיעור 
התפוסה  

 סוףל
 ה )%( שנ

י  דמ
שכירות  

ממוצעים  
למ"ר 

 ( בש"ח )

זיהוי  
מעריך 
 השווי 
)שם  

 וניסיון( 

מודל  
ההערכה  
שמעריך 

השווי  
 פעל לפיו 

הנחות נוספות  
בבסיס  

 ההערכה  

 חובותר
 מרכז

 מסחרי
 

ביאור  ראו
( א )25

לדוחות 
הכספיים  
  םהמאוחדי

  המצורפים
 הלן.  ל

אלפי  90,300 2021 רחובות אזור
 ש"ח.

  סך  מוצג בספרים
 87,517 -כ של

  בסעיף"ח ש אלפי
 להשקעה "ן נדל

  של בסך והיתרה 
  אלפי 2,783 -כ
  323)בניכוי "ח ש

אלפי ש"ח בגין  
פחת נצבר( 

  בסעיף מוצגת
  וזאת קבוע רכוש
  שטח   בגין

  בנכס המשרדים
  בשימוש שנמצא

 . החברה  של עצמי

90,300 
אלפי  
 ש"ח 

6,257 
 אלפי  
 ש"ח 

4,868 
אלפי  
 ש"ח 

5.4% 4.6% 5.9% 1,695 
אלפי  
 ש"ח 

 אהוד  63  100%
 המאירי  

 וחיים  
 כלפון 

 מאהוד  
 המאירי  

 ושות'  
 כלכלנים 

ושמאי  
 מקרקעין 

גישת  
היוון  

ההכנסות 
וגישת  

 ההשוואה 

הכנסות   הוונו
      7.2%עד  7%לפי 

כמו כן, נלקחו  
נתוני שכירויות   

של נכסים  
בנויים מאזור  

יה יהתעש
ברחובות תוך  

שימוש במקדמי  
התאמה לנכס  

  בנוסף,הנישום. 
התווספו שווי  
זכויות בנייה  

   נוספות במתחם. 

ציון מטבע  
 הפעילות

 ש"ח 
 

אלפי  88,160 2020
 ש"ח.

  סך  מוצג בספרים
 85,377 -כ של

  בסעיף"ח ש אלפי
 להשקעה "ן נדל

  של בסך והיתרה 
  אלפי 2,783 -כ
  248)בניכוי "ח ש

אלפי ש"ח בגין  
פחת נצבר( 

  בסעיף מוצגת
  וזאת קבוע רכוש
  שטח   בגין

  בנכס המשרדים
  בשימוש שנמצא

 . החברה  של עצמי

88,160 
אלפי  
 ש"ח 

4,862 
 אלפי  
 ש"ח 

3,388 
אלפי  
 ש"ח 

3.8% 4.6% 5.5% (4,248  )
אלפי  
 ש"ח 

 אהוד  61  93%
 המאירי  

 וחיים  
 כלפון 

 מאהוד  
 המאירי  

 ושות'  
 כלכלנים 

ושמאי  
 מקרקעין 

גישת  
היוון  

ההכנסות 
וגישת  

 ההשוואה 

הכנסות   הוונו
   7.2%עד  7%לפי 

וכן נערכו  
התאמות של  

מתאמי אי  
כמו כן,   . תפוסה 

נלקחו נתוני  
שכירויות  של  
נכסים בנויים  
יה י מאזור התעש

ברחובות תוך  
שימוש במקדמי  

התאמה לנכס  
  בנוסף,הנישום. 

התווספו שווי  
זכויות בנייה  

   נוספות במתחם. 

שימוש  
 עיקרי

ביעוד  קרקע 
לתעשיות,  

מסחר 
 ומשרדים 

עלות  
  מקורית 

כולל עלות  
הקמה  

  מקורית 

אלפי  60,505
 ש"ח 

אלפי  88,160 2019
 ש"ח.

  סך  מוצג בספרים
 85,377 -כ של

  בסעיף"ח ש אלפי

88,160 
אלפי  
 ש"ח 

4,399 
 אלפי  
 ש"ח 

3,151 
אלפי  
 ש"ח 

3.6% 4.4% 5.4% 15,193 
אלפי  
 ש"ח 

 אהוד  62  84%
 המאירי  

 וחיים  
 כלפון 

 מאהוד  

גישת  
היוון  

ההכנסות 
וגישת  

 ההשוואה 

הכנסות לפי   הוונו
וכן    7.2%עד  7%

נערכו התאמות  
של מתאמי אי  

כמו כן,   . תפוסה 
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1/97/1536 

 
 

 .  100%-השטח מתייחס ל( *)
 

)במטבע  
 הפעילות( 

 להשקעה "ן נדל
  של בסך והיתרה 

  אלפי 2,783 -כ
  174)בניכוי "ח ש

אלפי ש"ח בגין  
פחת נצבר( 

  בסעיף מוצגת
  וזאת קבוע רכוש
  שטח   בגין

  בנכס המשרדים
  בשימוש שנמצא

 . החברה  של עצמי

 המאירי  
 ושות'  

 כלכלנים 
ושמאי  

 מקרקעין 

נלקחו נתוני  
שכירויות  של  
נכסים בנויים  
יה י מאזור התעש

ברחובות תוך  
שימוש במקדמי  

התאמה לנכס  
  בנוסף,הנישום. 

התווספו שווי  
יה  זכויות בני

   נוספות במתחם. 

חלק 
התאגיד  

]%[ 

25%  

שטח 
 ]מ"ר[

 

  )*(שטח 
מסחרי של  

 11,940 -כ
 מ"ר

בתוספת  
מ"ר  16,292

משרדים.  
לב עתידי  ש

נוסף  
בפרויקט  

צפוי לכלול 
תחנת רכבת  

  2,000 -עם כ
 מ"ר מסחר

 

חדרה מרכז 
 -מסחרי

נמכר בשנת  
2020 

 
 ביאור ראו
( ד)25

 לדוחות
  הכספיים

  המאוחדים
  המצורפים

 .להלן
 
 

 - - - - - - - - - - - - - 2021 חדרה  אזור

ציון מטבע  
 הפעילות

  ח "ש
 

שימוש  
 עיקרי

קרקע  
בייעוד 
 מסחרי

2020  
  שבחוד הנכס נמכר

 2020מאי 

- 1,233 
 אלפי ש"ח 

980 
אלפי  
 ש"ח 

- - - - - - - - - 

עלות  
  מקורית 

כולל 
עלויות  

  נלוות
)במטבע  

 הפעילות( 

17,114 
 אלפי ש"ח 

חלק 
התאגיד  

]%[ 

90% 2019 28,308 
 אלפי ש"ח 

28,308 
 אלפי ש"ח 

2,045 
 אלפי ש"ח 

1,821 
אלפי  
 ש"ח 

6.4% 6.4% 10.6% 108 
אלפי  
 ש"ח 

 אהוד  91 100%
 המאירי  

 וחיים  
 כלפון 

 מאהוד המאירי  
ושות'  

כלכלנים 
ושמאי  

 מקרקעין 

גישת  
היוון  

ההכנסות 
וגישת  

 ההשוואה 

הכנסות לפי   הוונו
שיעורי היוון  

  -ל 6.75%שבין 
בהתאם   7.50%

לסוג השוכרים.  
כמו כן, נלקחו  

נתוני שכירויות   
של נכסים בנויים  

תוך  מחדרה 
שימוש במקדמי  

התאמה לנכס  
 הנישום. 

שטח 
 ]מ"ר[

 

קרקע של  
 4,000-כ

עליה מ"ר 
מבנה   הוקם

מסחרי של  
 2,000 -כ

 מ"ר



100 

 

   מגורים להשכרה בארה"ב – תחום נדל"ן להשקעה .17

 מבנה תחום הפעילות   .17.1

לשנת   הכספיים  מהדוחות  להשקעה  2013החל  נדל"ן  של  נוסף  פעילות  תחום  להשכרה   -   לחברה    מגורים 

 ארה"ב.  ה בפלורידב

)בשליטתה המלאה  פרטיות    חברות  8  באמצעות החברה,    האחזקות  תרשים  כמפורט בהרשומות בארה"ב 

  832  כוללים   הדוחלתאריך    הנמצאים בפלורידה בארה"ב אשרנכסים  בבעלת הזכויות    , הינה(לעיל  1.4בסעיף  

מ"ר בפלורידה בארה"ב אותם הן משכירות    4,377  -יחידות דיור וכן משרדים ומחסנים להשכרה בשטח של כ 

 הנכסים בתחום פעילות זה:  עיקרי להלן תיאור.  לתקופות שכירות שונותושוכרים שונים  ל

 .Edna*לאחר תאריך המאזן, נרכשה יחידה נוספת בחברת 

וזאת לאחר שאושרה ע"י ועדת  ) חתמה על עסקה, שאושרה ע"י דירקטוריון החברה  Prashkovsky USAלאחר תאריך המאזן, **

אלפי דולר. ראה    7,225לבעלי השליטה בחברה בתמורה לסך של    Anat, למכירת חברת  (הביקורת של החברה כעסקה שאינה חריגה

 פרק רביעי לדוח השנתי. ל 22תקנה גם 

בארה"ב  החברה  דיור  יחידות רכישת הנכס 
שבאמצעותה מוחזק  

 הנכס
 התמורה  הרכישה   מועד

 ( דולר)באלפי 

  כמות 
 מ"ר /"דיח
  31 ליום נכון

  בדצמבר 
2021 

'  מס
  מ"ר/יח"ד

  נכון מושכרים
מבר  דצ  לחודש

2021 

  התמורה
חודשית  ה

עבור  
  המושכר

נכון 
לחודש  
דצמבר  

2021 

 2011יח"ד באוקטובר  130
 2016 בדצמבר "ד יח 26 -ו

אלפי   196 יח"ד  154 156 דולר  אלפי 7,346.5
 דולר 

Yoss Prashkovsky 

LLC "(Yoss )" 

"ד  יח  20-ו  2012  בפברואר"ד  יח  55
 2014 ביוני

  אלפי 136 יח"ד   133 135 1.1. דולר  אלפי 3,165
 דולר 

Sharon 

Prashkovsky LLC  

"(Sharon)" 42 דולר  אלפי 3,000 2016 במאי"ד יח 

 אלפי דולר  2,016 2020יח"ד בספטמבר  18

   2014 בספטמבר"ד יח 135
 2015בשנת יח"ד  24

 2017 בשנתיחידה אחת 
 2018 בשנתיחידה אחת 

 2019 בשנת יחידות  2
 2020יח"ד בשנת  9

אלפי   209 יח"ד   169 172 אלפי דולר  11,283
 דולר 

Maya Prashkovsky 

LLC "(Maya )" 

   2015 ביולי "ד יח 94
 2015ד בשנת יח" 3
 2016בשנת יח"ד   2
 2017 בשנתיח"ד   2
 2018 בשנתיח"ד   6
 2019 בשנתיח"ד   2
 2021יח"ד בשנת  2

אלפי   166 יח"ד   108 111 אלפי דולר  9,829.5
 דולר 

Arnon 

Prashkovsky LLC  

"(Arnon)" 

    2019 בינואר "ד יח 32
 2021יח"ד בשנת  1

אלפי   127 יח"ד   96 100 אלפי דולר  3,320
 דולר 

Edna Prashkovsky 

LLC* "(Edna)" 
 אלפי דולר  4,462.5 2019יח"ד ביולי  30

 2020יח"ד בשנת  36
 2021יח"ד בשנת  1

 אלפי דולר  4,965

אלפי   61 מ"ר 4,377 מ"ר 4,377 אלפי דולר  5,828.8 2019מ"ר באפריל  4,377
 דולר 

Anat Prashkovsky 

LLC** "(Anat)" 

 2019יח"ד באוקטובר  145
 

אלפי   194 יח"ד  139 145 אלפי דולר  19,045
 דולר 

Suzi Prashkovsky 

LLC*** "(Suzi )" 

 2019יח"ד באוקטובר  5
 2020יח"ד בשנת  4
 2021יח"ד בשנת  4

אלפי   20 יח"ד  12 13 אלפי דולר  1,895
 דולר 

Haim Prashkovsky 

LLC*** "(Haim)" 
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עם צד ג' שלא קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה, על הסכם למכירת    Suzi  -ו  Haimלאחר תאריך המאזן, חתמו החברות  ***

( בתמורה  2022יח"ד בשנת    2רכשה עוד    Haimאחר שחברת  וזאת ל   Haim  -יח"ד ב  15-ו  Suzi  - יח"ד ב  145יח"ד שבבעלותן )  160

 הדוח העסקה טרם הושלמה.  תאריך אלפי דולר. ל 33,920לסך של 

 מגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום הפעילות  .17.2

על תחום הפעילות חלים חוקים ותקנות שונות בנושא איכות  למיטב ידיעת החברה,    –  סביבה  איכות .א

כגון הימצאות של חומרים מסוכנים או רעילים    ,הסביבה ואחריות על תיקון מפגעים וזיהומים בנכסים

הדוח, אין לה חשיפה מהותית    לתאריךוסכנות לפליטה של מוצרי דלק וכו'. למיטב ידיעת החברה, נכון  

 למפגעים כאמור לעיל. 

הוא פוליסת ביטוח הנרכשת במועד  title insurance -ה  –(  title insuranceביטוח זכות הבעלות ) .ב

. הפוליסה מבטחת את הרוכש במקרים של חשיפות או חובות  closing -החלק מתהליך   רכישת הנכס

 של הרכישה.   closing  - הותהליך  בדיקות הנאותות שלא התגלו במהלך  שקשורים לנכס ולבעלות עליו  

הרלוונטיים לעניין שיפוץ והשבחה  על הנכסים חלים חוקים ותקנות מקומיים    -  נכסים  והשבחת  שיפוץ .ג

 של נכסים, כגון תקנות לגבי החלפת גגות למבנים, תקנות בנושא חשמל וכיוצ"ב. 

על השכרת הנכסים חלה חקיקה אשר קובעת תנאים בהם יש  למיטב ידיעת החברה,    –  שוכרים  פינוי .ד

 . לנקוט בעת פינוי של שוכרים מהמושכר והכל כמוסדר בהסכמי השכירות עם הדיירים

 18שינויים בהיקף הפעילות בתחום וברווחיותו  .17.3

( שנתי של   עלה(  "התמ"ג " התוצר המקומי הגולמי הריאלי  .  2021ברבעון הרביעי של שנת    7.0%  -כ  בקצב 

מהאומדן המקדים אשר פורסם    0.1%-. עלייה זו עודכנה ב2.3%-ב  2021עלה ברבעון השלישי של שנת    "ג התמ

 . 2020בשנת  3.4%, לעומת ירידה של  5.7%-גדל ב  2021התוצר הריאלי לשנת  בחודש ינואר.  

וכן האצות בהשקעה במלאי ובהוצאות צרכנים.    גידול בייצוא  ברבעון הרביעי, שיקףהגידול בתוצר הריאלי  

ה הקורונה  נגיף  מקרי  הרביעי,  מוסדות  ברבעון  בפעילות  ולשיבושים  שהוטלו  מתמשכות  להגבלות  ובילו 

מדינה  ל  תשלומי הסיוע הממשלתיים שניתנו כהלוואות לעסקים, מענקים  בחלקים מסוימים של המדינה.

 לא היו בתוקף. ולממשלות מקומיות והטבות סוציאליות למשקי בית, חדלו ככל שההגבלות 

, לעומת עלייה  2021עד לרבעון הרביעי של שנת    2020מהרבעון הרביעי של שנת    5.6%-מדד המחירים עלה ב  

עלה בשנת    PCE- . מדד מחירי ה2020עד לרבעון הרביעי של שנת  2019מהרבעון הרביעי של שנת   1.41% של 

  - הבניכוי מחירי המזון והאנרגיה, עלה מדד המחירים    .2020בשנת    1.2%לעומת עלייה של    6.3%  -ב  2020

PCE 19. 2020בשנת  1.4% לעומת עלייה של 2021בשנת  5.0%-ב 

כלכלת ארה"ב בעשור האחרון מתאפיינת בצמיחה מתמדת אשר    –   הריבית  ושיעור"ב  בארה"ן  הנדל  שוק

, עקב  2020בעלייה בתוצר המקומי הגולמי ובצמיחה במדדים כלכליים נוספים. עם זאת, בשנת  מתבטאת  

ובהוצאות   העבודה  בשוק  זה  ובכלל  האמריקאית,  בכלכלה  שונים  במדדים  ירידה  חלה  הקורונה,  משבר 

בשנת    צרכניות.  ומתמשכת  ניכרת  זו  הנדל"ן    2021מגמה  עסקאות  של  הכולל  ובהיקפן  השכירות  בשוק 

 י בארה"ב. המסחר

גלובליזציה   בהליכי  שמקורם  דיירים  בהעדפות  שינויים  האחרונות  בשנים  חווה  המסחרי  הנדל"ן  ענף 

סביבת   וגמישות  מיקום  כגון  העבודה,  בשוק  הקיימות  בדרישות  בשינויים  וגדלים,  הולכים  ואורבניזציה 

 
 
 . https://www.bea.gov/news/glance :שכתובתו  מאתר נלקחו האמורים  נתוניםה   18
19  estimate-second-2021-year-and-quarter-fourth-product-domestic-https://www.bea.gov/news/2022/gross 

https://www.bea.gov/news/glance
https://www.bea.gov/news/2022/gross-domestic-product-fourth-quarter-and-year-2021-second-estimate
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משמעותיים משולבים בעולם  טכנולוגית, כגון בינה מלאכותית. פיתוחים טכנולוגיים  העבודה, כמו כן האצה  

נכנסו לשוק הנכסים המניבים קרנות הנדל"ן   בשנים האחרונות  כן,   Real Estateהנדל"ן המסחרי.  כמו 

Investment Trust  ("REIT"  .וכן גופים מוסדיים אחרים, כגון קרנות פנסיה, חברות ביטוח וקופות גמל ,)

או    גופים אלו אשר החלו לרכוש גדולים  נכסים מניבים שמושכרים לתקופה  נכסים מניבים  פורטפליו של 

 ארוכה. כניסת גופים אלו תורמת לעליה בשווי הנכסים. 

בארה"ב   הריבית  שיעורי  נמוך.  ריבית  משיעור  האחרונות  בשנים  נהנה  בארה"ב  הנדל"ן  שוק  כללי  באופן 

למי, הן כתוצאה  בשנים האחרונות היו )היסטורית( נמוכים באופן יחסי, הן כתוצאה מהמשבר הפיננסי העו

פוליטית מתמשכת. הריבית  - וודאות כלכלית וגיאו- משיעורי אינפלציה נמוכים, שיעור צמיחה לא אחיד ואי

התשואה   חוסר  כך,  על  בנוסף  הנדל"ן.  שווי  הערכות  את  והעלתה  המימון  עלויות  את  הורידה  הנמוכה 

מניבים.   מקרקעין  לנכסי  רבים  ביקושים  יצרו  המסורתיות  הכלכלית  בצל  מההשקעות  בצמיחה  ההאטה 

ברבעון הראשון לשנת  העולמית, חוסר וודאות כלכלי וגיאופוליטי מתמשך ואינפלציה נמוכה בארה"ב, בוצעה  

, לרמה של  2008, לראשונה מאז שנת  "(הפד)"  הבנק המרכזי הפדרלי בארה"ב  ורדת ריבית על ידיה  2020

נכון למועד הדוח,    20.העולמית( בשל ההשפעה של מגפת הקורונה על הכלכלה 0.25%-0%)הטווח של  %0.25

 החליט הפד להשאיר את שיעורי הריבית בטווח זה.  

עוד הכריז הפד על תוכנית רכישות שכללה אג"ח ממשלתיות ואג"ח מגובה משכנתאות והרחיב את הרכישות  

הריבית   בהחלטת  למניות.  פרט  הנכסים  כל  של  רכישה  כללה  שהתוכנית  כך  הקונצרני  האג"ח  לשוק  גם 

מד על  ,הבנק המרכזי הודיע על צמצום תוכנית הרכישות של האג"ח הממשלתי שעו  2021האחרונה לשנת  

מיליארד דולר כל חודש )כפול מקצב הצמצום המקורי(, כך    30- מיליארד דולר, בכ  120-היקף חודשי של כ 

 . 2022שתוכנית הרכישות צפויה להסתיים בחודש מרץ  

 בשווקים של תחום הפעילות או שינויים במאפייני הלקוחות שלו   התפתחויות .17.4

ה"ב אודות למזג האוויר החם וחופי הרחצה הרבים  מדינת פלורידה מהווה מוקד לתיירות פנים וחוץ באר

שיעור האבטלה    21.מיליון תושבים  .721  -כב  מוערכתאוכלוסיית פלורידה    2021נכון לשנת  המצויים בשטחה.  

  22. בתקופה המקבילה אשתקד 3.5%-לעומת כ  .%56עמד על  2021 דצמברנכון לחודש  

בשנת    תוצרה בפלורידה  הגולמי  מגמת    מיליארד  935- לכ  הגיע   2020המקומי  זה משקף את  נתון  דולרים, 

על  מיליארד דולרים.    963-כ  על  עמד  הגולמי  המקומי  התוצר  2019כאשר בשנת  האחרונות,    בשניםהצמיחה  

דולרים.    י מיליארד  1,003-עמד על כ  2021פי הערכות, התוצר המקומי הגולמי נכון לרבעון השלישי של שנת  

 23. 9201בשנת  44,267דולר, לעומת  52,217-עמד על כ  2020בשנת  בפלורידה לנפש  המקומי התוצר

דולר    אלפי  270-כאלפי דולר, לעומת    348-עמד על כ  2022  ינוארהמחיר החציוני של בית מגורים נכון לחודש  

דולר    1,750-עמד על כ  2021חודש ינואר  בתקופה המקבילה אשתקד. מחיר השכירות החציוני בפלורידה נכון ל 

 24. 1202 בינואר דולר   211,7- כ לעומת בחודש

הנדל"ן   שוק  כי  העובדה  שיעורי החברה  של  פעילותה)מקום    בפלורידהלאור  האחרונות  בשנים  חווה   )

,  לעת  מעתלהשכרה, החברה בוחנת,    מגורים  דירותצמיחה מרשימים שהתבטאו בעליית ערך של מחירי  

   מימוש של חלק מהנכסים שבבעלותה.

 
 
20   rates.com)-American central bank’s current and historic interest rates (global -Federal funds rate FED  
  .https://www.census.gov/quickfacts/FLהאמורים נלקחו מאתר  הנתונים 21
 . http://www.bls.gov/eag/eag.fl.htmהאמורים נלקחו מאתר לשכת העבודה האמריקאי שכתובתו:  הנתונים 22
florida-of-state-federal-us-the-of-https://www.statista.com/statistics/187850/gdp-שכתובתו: האמורים נלקחו מאתר  הנתונים 23

1997/-since . 
  מאגר נתונים בתחום הנדל"ן לצרכנים בארה"ב, מאגר המידע המתבסס על נתונים " פלטפורמה המספקתZillow" מאתר נלקחו האמורים הנתונים 24

   ./values-https://www.zillow.com/fl/homeמיליון משקי בית בארה"ב  110-של כ

https://www.global-rates.com/en/interest-rates/central-banks/central-bank-america/fed-interest-rate.aspx
https://www.census.gov/quickfacts/FL
http://www.bls.gov/eag/eag.fl.htm
https://www.statista.com/statistics/187850/gdp-of-the-us-federal-state-of-florida-since-1997/
https://www.statista.com/statistics/187850/gdp-of-the-us-federal-state-of-florida-since-1997/
https://www.zillow.com/fl/home-values/
https://www.zillow.com/fl/home-values/
https://www.zillow.com/fl/home-values/
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   גורמי ההצלחה הקריטיים בתחום הפעילות והשינויים החלים בהם .17.5

 ;ונכסים ברי השכרה  בעלות פוטנציאל  לצורך איתור קרקעותבארה"ב  היכרות וניסיון בשוק הנדל"ן   ❖

בתחום   ❖ ומנוסה  מיומן  להשכרהניהול  כגון    המגורים  פעולות  קידום  בנכסים,  לצורך  מהיר  שיפוץ 

 השוכרת.   התחזוקתם וקידום המועד להשכרתם לרבות איתור האוכלוסיי

   מחסומי הכניסה והיציאה העיקריים של תחום הפעילות ושינויים החלים בהם .17.6

כניסה התשואה    –   מחסומי  ושיעורי  כלכלית  כדאיות  הרצויים,  ובמחירים  במיקום  קרקעות  זמינות 

 הצפויים והצורך במימון וליווי בנקאי ובדרישות הון עצמי.

יציאה )כמבואר בסעי  –  מחסומי  לרבות מחירי הקרקעות    17.3ף  תנאי השוק הנוכחיים בארה"ב  לעיל(, 

    ש הקרקעות.ומימ מועד  עלולים להשפיע עלשוהשכירות, 

 תחליפים למוצרי תחום הפעילות ושינויים החלים בו   .17.7

 יכולים להיות דירות להשכרה במתחמי דיור אחרים או דירות למכירה. מוצרים תחליפים
 

 מבנה התחרות בתחום הפעילות, ושינויים החלים בו  .17.8

למיטב ידיעת החברה,  גופים המחזיקים מתחמי דיור להשכרה.  החברה חשופה לתחרות מצד מספר רב של  

לכך שהחברה מושפעת באופן מהותי ממגמת    גורםו  חלקה של החברה בשוק המגורים להשכרה אינו מהותי 

 . השוק ומקיום תחרות חופשית בין הגופים העסקיים השונים

    מידע כללי על הפעילות .17.9

 .  פלורידה, ארה"במדינת   – הגיאוגרפיים בהם מתבצעת הפעילות האזורים (א)

הנכסים   (ב) בהםסוגי  )קלאס    3  -  והשימושים  דיור  מסוג  Cמקבצי  פמילי"(  (  multi family)  "מולטי 

,  158,  111,    172הכוללים    "קונדומיניום"מסוג    מקבצי דיור  6  וכן  ,יחידות דיור  42  -ו   ,93  ,156  הכוללים

  יובהרמ"ר של משרדים ומחסנים.    4,377וכן נכס אחד הכולל    .(B-ו  C)מקלאס    יחידות דיור  37-ו  33,  30

 לשוכרים שונים.   הנכסים מושכריםכי 

שוכרים (ג) שונים    -  תמהיל  יחידים  בשוכרים  שלרוב  מדובר  כחול"  "צווארון  את ממעמד  שוכרים 

שכירות   לתקופות  השונות  כלל(היחידות  )בדרך  שנה  המשרדים    של  את  ששוכרות  חברות  ו/או 

שונים זמן  לפרקי  מזדמנים  והמחסנים  בשוכרים  שמדובר  מאחר  בשוכר/לקוח  ו.  תלות  אין  שונים, 

 מסוים.  

נכסים (ד) ורכישת  למימוש  מהאסטרטגיה  כחלק  מניבים  מנכסים  הנדרשת  בתשואה  החברה    -  דיון 

נכסים  פ לאיתור  תשואה  שועלת  יניבו  ייצובם  פנוי  ש לאחר  תזרים  לחברה    תשלום לאחר  )תשאיר 

  ייצובםלאחר  . מטרת החברה הינה לרכוש נכסים ש(רכישת הנכסלהבנקאי    אשראיההריביות בגין  

 ערך. ויגרמו להצפת , כפי שיקבע על ידי הנהלת החברהיניבו תשואה שוטפת על ההון העצמי

ברי השכרה במיקומים  ר נכסים  הינה איתוהחברה  מדיניות   -   רכישת נכסים ומימוש נכסיםמדיניות   (ה)

)ב  ובמצב פיזי סביר הדורשים שיפוץ קל  נמוכה יחסיתאטרקטיביים  ניצול    . (השקעה  החברה תבחן 

   הזדמנויות )ככל שיווצרו( למימוש נכסים ברווח גבוה. 

במהלך השנים    , כאמור לעיל  -נים האחרונותשינויים מהותיים בבסיס הפעילות העסקית בשלוש הש  (ו)

בו היא פועלת  נכסים הדוח החברה המשיכה לרכוש    לתאריך ועד    2018 ,  להשכרה באזור בפלורידה 

בשנת   משרדים  2019כאשר  הכולל  מסחרי  נכס  גם  נרכש  להשכרה,  יח"ד  רכישות  להמשך  מעבר   ,
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 .  ומחסנים להשכרה

   לעיל. 17.3נוספים אודות תחום הפעילות העסקית, ראו סעיף   םלפרטי

הפעילות (ז) במסגרת  ייחודיות  מס  מוחזקים  הרשומות  חברות  ה  - השלכות  )באמצעותן  בארה"ב 

אושרה רפורמת מס פדראלית    2017בדצמבר    22ביום  חבות בשיעורי מס החלים בארה"ב.    ( הנכסים

בארה"ב הנוגעת למיסוי יחידים, חברות ועסקים, ולרבות בתחום המיסוי הבינלאומי. עיקר השפעת  

בארצות   המאוגדות  המאוחדות  החברות  על  החל  המס  שיעור  הפחתת  הינה  החברה  על  הרפורמה 

(. בשיעור מס של המדינה  35%-15%חלף שיעור מס מדורג )    21%( של  flatד )הברית לשיעור מס אחי

לדצמבר    31בה פועלת החברה לא חל שינוי. הרפורמה בתוקף החל משנת המס המתחילה מיד לאחר  

2017 . 

 תמצית התוצאות   .17.10

 לשנה שנסתיימה ביום   בכל אחת מהשנים  פרמטר 

31.12.2021 202031.12. 31.12.2019 

 באלפי ש"ח 

 31,528 41,915 41,426 סך הכנסות הפעילות )מאוחד( 

 27,331 38,184 62,876 משערוכים )מאוחד(   רווחים 

 42,534 59,022 83,467 רווחי הפעילות )מאוחד( 

 15,487 20,453 21,168 )מאוחד(   NOIסה"כ  

   ארה"ב -כלכליים לפי אזורים גיאוגרפיים פרמטרים .17.11

 כלכליים: פרמטרים מאקרו  

 ארה"ב )*( 

 לשנה שנסתיימה ביום 

202131.12. 202031.12. 31.12.2019 

 21,429 20,900 22,939 (  דולרים(  )במיליארדי PPP)  גולמי מקומי תוצר 

 69,375 63,730 58,055 (  PPP) שוטפים במחירים,  בדולרים לנפש תוצר 

 9.7%  ( %2.4 ) 2.3% ( PPP) המקומי  בתוצר צמיחה  עוריש

 -  9.4%  ( %2.3 ) ( PPP)  לנפש בתוצר צמיחה  שיעור

 %2.5 1.8% 7.0% אינפלציה  שיעור

 1.81% 0.91% 0.44% ארוך  לטווח   מקומי ממשלתי  חוב  על התשואה 

 +AA+ AA+ AA ארוך  לטווח  ממשלתי  חוב דירוג

 ש"ח   3.456 ש"ח   3.215 ש"ח   3.11 השנה  של האחרון  ליום לדולר ביחס מקומי   מטבע"ח שע

:  בכתובת Statista , מאתרhttp://www.imf.org/externalכל נתוני הטבלה, נלקחו מתוך אתר קרן המטבע הבין לאומי, באתר:  * 

www.statista.com :מאתר ,www.bls.gov . למעט נתוני התשואה על חוב  נם בדולר ארה"ביצוין כי הנתונים כאמור הי ,
, נתוני דירוג חוב ממשלתי שנלקחו  yield-bond-http://www.tradingeconomocs.com/usa/govermentממשלתי שנלקחו מאתר: 

 . http://forexpros.co.ilונתוני שע"ח שנלקחו מאתר  standardandpoors.comמאתר: 
 

 נכסים )מצרפי( ומכירת רכישת  .17.12

 לשנה שהסתיימה ביום  פרמטרים אזור

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

ארה"ב 
 פלורידה  

 
נכסים 

 שנרכשו

)  8 השנברכשו מספר נכסים שנ בנכס   4יח"ד  יח"ד 
  + בנכס    2קיים  יח"ד 

  + אחר  יח"ד   2קיים 
 בנכס קיים אחר( 

 

67  ( יח"ד   36יח"ד 
חדש+    18בנכס 

 + קיים  בנכס  יח"ד 
קיים   9 בנכס  יח"ד 

יח"ד בנכס    4אחר +  
 קיים אחר(

 

יח"ד   2יח"ד )  216
קיים+     2בנכס 

קיים   בנכס  יח"ד 
יח"ד   62אחר+  

 150בנכס חדש +  
בנ חדש יח"ד  כס 

 אחר(
של   4,377 מ"ר 

משרדים 

http://www.imf.org/external
http://www.statista.com/
http://www.tradingeconomocs.com/usa/goverment-bond-yield
http://forexpros.co.il/
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 ומחסנים

 ה )מאוחד( שנעלות נכסים שנרכשו ב
 (  ח"ש)באלפי 

3,766 29,091   119,687  

NOI  )של נכסים שנרכשו )מאוחד 
 (  ח"ש)באלפי 

204 737 2,880 

 ( יח"ד 8מ"ר ) 749 ה )מאוחד( )מ"ר( שנו בשטח נכסים שנרכש
 

6,570  (  67מ"ר 
 ( יח"ד

 

24,227   (  184מ"ר 
 4,377יחידות+  

משרדים   מ"ר 
 ומחסנים(

 

   .דולר ארה"באלפי  453-ת בעלות של כונוספ ותיחיד  3 ו*לאחר תאריך המאזן נרכש 

לבעלי   ונמכר  ,לאחר תאריך המאזן  ,יחד עם זאת  .במהלך תקופות אלו, לא נמכרו נכסי נדל"ן להשקעה בארה"ב**

אלפי    7,255מ"ר של משרדים ומחסנים בתמורה לסך של    4,377המחזיקה    Anatזכויות בחברת  ההשליטה בחברה,  

עדת הביקורת כעסקה שאינה  ו עדת הביקורת של החברה ובדירקטוריון והוגדרה ע"י וודולר. העסקה כאמור אושרה בו

  Suzi  -ו   Haimהחברות    והתקשר  ,י לדוח השנתי. בנוסף, לאחר תאריך המאזןהרביע  בפרק  22תקנה  חריגה. ראו גם  

בתמורה לסך של  על ידןיח"ד המוחזקות  160למכירת  עם צד ג' שאינו קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה, בעסקה

הדוח, העסקה טרם הושלמה.  לתאריךאלפי דולר. נכון  33,920
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   בארה"ב  - מבנים מניבים  רשימת  .17.13

 
 
 

 שם הנכס ומאפייניו 

 
 

 שנה

 אודות הערכת השווי וההנחות שבבסיסה נתונים נוספים  פריט מידע 

ערך  
בספרים  

בסוף  
ה שנ

)מאוחד(  
  אלפיב)

 ש"ח( 

שווי הוגן  
ה  שנבסוף 

)במטבע  
(  פעילותה

)באלפי  
 דולר( 

הכנסות  
מדמי  

שכירות  
ה  שנב

)מאוחד(  
)במטבע  

(  פעילותה
)באלפי  

 דולר( 

NOI  
בפועל  

ה  שנב
)מאוחד(  
)במטבע  

(  פעילותה
)באלפי  

 דולר( 

שיעור  
התשואה  

)%( 

שיעור  
התשואה  
המותאם  

)%( 

שיעור  
תשואה  

על העלות  
)%( 

יחס  
חוב  

לשווי  
הנכס  

(LTV  ) 

רווחי  
)הפסדי(  

שערוך  
)מאוחד(  
)במטבע  

הפעילות(  
)באלפי  

 דולר( 

שיעור  
התפוסה  

  סוףל
ה שנ

)%( 

דמי  
שכירות  

ממוצעים  
למ"ר  

במטבע  )
  (פעילותה

 )בדולר(

 זיהוי מעריך השווי 
 )שם וניסיון( 

מודל ההערכה  
שמעריך השווי פעל  

 לפיו 

הנחות נוספות  
 בבסיס ההערכה  

156  
 יח"ד

פלורידה,   אזור 
 ארה"ב  

  -ב
pompano 

beach  

2021 76,599 24,630 2,244 1,079 4.4% 4.4% 14.7% 42% 3,503 99% 16.6 Southern Valuation 
Services INC   

  ההשוואהגישת 
וגישת היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 159,000$
לפי  הכנסות  היוון 

 .4.5%מכפיל 

ציון  
מטבע  

 הפעילות 

 $ ארה"ב 

שימוש  
 עיקרי 

 Southern Valuation 15.7 99% 1,182 51% 15.9% 5.5% 5.5% 1,167 2,220 21,050 67,676 2020 השכרה  
Services INC   

  ההשוואהגישת 
וגישת היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 136,000$
לפי  הכנסות  היוון 

 .5.15%מכפיל 

ת  עלו
/   מקורית

עלות  
הקמה  

  מקורית
)במטבע  

 הפעילות( 

אלפי   7,346.5
 דולר 

חלק  
התאגיד  

]%[ 

100% 2019 67,738 19,600 2,083 1,116 5.7% 5.7% 15.2% 55% 2,040 98% 15.5 Southern Valuation 
Services INC   

  ההשוואהגישת 
וגישת היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 127,000$
לפי  הכנסות  היוון 

 .5.5%מכפיל 
טח  ש

 ]מ"ר[
 מ"ר  10,641

135  
 יח"ד

פלורידה,   אזור 
 ארה"ב 

  -ב
pompano 

beach  

2021 60,956 19,600 1,692 963 4.9% 4.9% 11.8% 42% 2,876 99% 17.2 Southern 
Valuation 

Services INC   

גישת ההשוואה  
וגישת היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 145,000$
לפי   הכנסות  היוון 

 .4.5%מכפיל 

ציון  
מטבע  

 הפעילות 

 $ ארה"ב 

שימוש  
 עיקרי 

 Southern 16.2 98% 1,621 51% 9.7% 5.3% 4.8% 795 1,498 16,610 53,401 2020 השכרה  
Valuation 

Services INC   

גישת ההשוואה  
וגישת היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 123,000$
לפי   הכנסות  היוון 

 .5.15%מכפיל 

עלות  
/   מקורית

עלות  
הקמה  

  מקורית
)במטבע  

 הפעילות( 

אלפי    8,181
 דולר 
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חלק  
התאגיד  

]%[ 

100% 2019 44,582 12,900 1,353 711 5.5% 5.5% 11.5% 55% 1,250 99% 16 Southern 
Valuation 

Services INC   

ההשוואה  גישת 
וגישת היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 110,000$
לפי   הכנסות  היוון 

 .5.5%מכפיל 
שטח  
 ]מ"ר[

 מ"ר  8,025

172  
 יח"ד  

 אזור 

 

פלורידה,  
 ארה"ב 

 Delray  -ב

Beach, 
Palm 

Beach  
 

2021 86,800 27,910 2,539  1,406 5.0% 5.0% 12.5% 38%  3,237 98% 15.4 Southern Valuation 
Services INC   

גישת ההשוואה  
וגישת היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 163,000$
גישת היוון הכנסות  

 .4.5%לפי מכפיל 

ציון  
מטבע  

 הפעילות 

 $ ארה"ב 

שימוש  
 עיקרי 

 

 השכרה  

 
2020 79,153 24,620 2,345  1,309 5.3% 5.5% 11.8% 44%  2,516 98% 14.2 Southern Valuation 

Services INC   

גישת ההשוואה  
וגישת היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 144,000$
גישת היוון הכנסות  

 .5.15%לפי מכפיל 

עלות  
מקורית/  

עלות  
הקמה  

  מקורית
)במטבע  

 הפעילות( 

אלפי   11,283
 דולר 

חלק  
התאגיד  

]%[ 

100% 2019 72,956 21,110 2,196  1,238 5.9% 5.9% 12.1% 52% 2,586 97% 14.4 Southern Valuation 
Services INC   

גישת ההשוואה  
וגישת היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 130,000$
גישת היוון הכנסות  

 .5.5%לפי מכפיל 
שטח  
 ]מ"ר[

 מ"ר  14,540

111  
 יח"ד

 

 אזור 

 

פלורידה,  
 ארה"ב 

 Coral  -ב

Lake Lane, 
Coral 

Springs  
 

2021 67,300 21,640 1,811  992 4.6% 4.6% 10.1% 33% 3,404 97% 17.2 Southern Valuation 
Services INC   

גישת ההשוואה וגישת  
 היוון ההכנסות

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 195,000$
גישת היוון הכנסות  

 .4.25%לפי מכפיל 

ציון  
מטבע  

 הפעילות 

 $ ארה"ב 

שימוש  
 עיקרי 

 

 השכרה  
 

2020 57,645 17,930 1,741  923 5.1% 5.1% 9.9% 40% 2,198 95% 16.6 Southern Valuation 
Services INC   

גישת ההשוואה וגישת  
 היוון ההכנסות

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 165,000$
גישת היוון הכנסות  

עלות   .4.9%לפי מכפיל 
מקורית/  

עלות  
הקמה  

  מקורית
)במטבע  

אלפי   9,829.5
 דולר 
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 הפעילות( 

חלק  
התאגיד  

]%[ 

100% 2019 53,914 15,600 1,662  887 5.7% 5.7% 9.5% 48% 1,062 99% 16.8 Southern Valuation 
Services INC   

גישת ההשוואה וגישת  
 היוון ההכנסות

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 143,000$
גישת היוון הכנסות  

 .5.25%לפי מכפיל 
שטח  
 ]מ"ר[

 מ"ר  9,234

100  
 יח"ד

 אזור 

 

פלורידה,  
 ארה"ב 

 Forest  -ב

Hill 
 -וב

Greenacres 
 

2021 53,492 17,200 1,462 832 4.8% 4.8% 6.5% 46% 3,206 96% 15.2 Southern Valuation 
Services INC   

גישת ההשוואה וגישת  
 היוון ההכנסות

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

  ליח"ד  125,000$
   יח"ד 33 - ביחס ל

ליח"ד   194,000$
  -ויח"ד  37- ביחס ל

ליח"ד   185,000$
 .יח"ד 30 - ביחס ל

גישת היוון הכנסות  
 .4.5%לפי מכפיל 

ציון  
מטבע  

 הפעילות 

 $ ארה"ב 

שימוש  
 עיקרי 

 

 השכרה  
 

2020 43,724 13,600 1,325 764 5.6% 6.1% 6.1% 61% 686 90% 14.1 Southern 
Valuation 
Services 

INC  

גישת 
ההשוואה  

וגישת 
היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

ליח"ד   105,000$
   יח"ד 32 - ביחס ל

ליח"ד   140,000$
  -ויח"ד  36- ביחס ל

ליח"ד   155,000$
 .יח"ד 30 - ביחס ל

גישת 
היוון  

הכנסות  
לפי  

מכפיל  
5.15%. 

עלות  
מקורית/  

עלות  
הקמה  

  מקורית
)במטבע  

 הפעילות( 

12,747.5  
 אלפי דולר 

חלק  
התאגיד  

]%[ 

100% 2019 27,026 7,820 518 264 3.4% 5.5% 3.4% 68% 157 97% 16.1 Southern 
Valuation 
Services 

INC  

גישת 
ההשוואה  

וגישת 
היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

ליח"ד   100,000$
יחידות   32 - ביחס ל

ליח"ד   150,000$ -ו
  30 - ביחס ל
 יחידות.

גישת 
היוון  

הכנסות  
לפי  

מכפיל  
5.5%. 

שטח  
 ]מ"ר[

 מ"ר  9,359

145  
 יח"ד

 אזור 

 

פלורידה,  
 ארה"ב 

  -ב
Hollywood 

 

2021 80,860 26,000 2,227 1,243 4.8% 4.8% 6.5% 40% 2,340 96% 15.3 Southern Valuation 
Services INC   

גישת ההשוואה וגישת  
 היוון ההכנסות

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

   .ליח"ד  175,000$
גישת היוון הכנסות  

 .4.5%לפי מכפיל 

ציון  
מטבע  

 הפעילות 

 $ ארה"ב 

שימוש  
 עיקרי 

 

 השכרה  
 

2020 74,749 23,250 2,175 1,171 5% 5.1% 6.1% 45% 2,513 94% 14.1 Southern 
Valuation 

גישת 
ההשוואה  

וגישת 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד.   155,000$
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עלות  
מקורית/  

עלות  
הקמה  

  מקורית
)במטבע  

 הפעילות( 

אלפי   19,045
 דולר 

Services 
INC  

היוון  
 ההכנסות 

גישת 
היוון  

הכנסות  
לפי  

מכפיל  
5.15%. 

חלק  
התאגיד  

]%[ 

100% 2019 71,194 20,600 427 225 1.1% 5.5% 1.2% 51% 1,555 96% 14.8 Southern 
Valuation 
Services 

INC  

גישת 
ההשוואה  

וגישת 
היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד.   140,000$
גישת 
היוון  

הכנסות  
לפי  

מכפיל  
5.4%. 

שטח  
 ]מ"ר[

 מ"ר  14,119

13  
 יח"ד

פלורידה,   אזור 
 ארה"ב 

  -ב
Hollywood 

 

2021 7,277 2,340 164 101 4.3% 6.6% 5.3% - 154 92% 14.7 Southern Valuation 
Services INC   

גישת ההשוואה וגישת  
 היוון ההכנסות

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 175,000$
גישת היוון הכנסות  

 .4.5%לפי מכפיל 

ציון  
מטבע  

 הפעילות 

 $ ארה"ב 

שימוש  
 עיקרי 

 השכרה  
 

2020 4,662 1,450 127 87 6% 6.4% 7% - 120 100% 14.1 Southern 
Valuation 
Services 

INC  

גישת 
ההשוואה  

וגישת 
היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 155,000$
גישת 
היוון  

הכנסות  
לפי  

מכפיל  
5.15%. 

עלות  
מקורית/  

עלות  
הקמה  

  מקורית
)במטבע  

 הפעילות( 

אלפי   1,895
 דולר 

חלק  
התאגיד  

]%[ 

100% 2019 2,799 810 17 11 1.4% 6.7% 1.5% - 55 80% 14 Southern 
Valuation 
Services 

INC  

גישת 
ההשוואה  

וגישת 
היוון  

 ההכנסות 

השוואת עסקאות  
דומות לפי  

 ליח"ד. 157,000$
גישת 
היוון  

הכנסות  
לפי  

מכפיל  
5.4%. 

שטח  
 ]מ"ר[

 מ"ר  1,412

4,377  
 מ"ר 

 אזור 

 

פלורידה,  
 ארה"ב 

 Palm  -ב

Beach 
 

2021 22,470 7,225 681 505 7% 7% 8.7% 45% 690 100% 13.8 Southern Valuation 
Services INC   

גישת ההשוואה וגישת  
 היוון ההכנסות

השוואת עסקאות  
  150$דומות לפי 

לסקוור פוט  
למ"ר(.    1,615$)

הכנסות  גישת היוון 
 .6.3%לפי מכפיל 

ציון  
מטבע  

 הפעילות 

 $ ארה"ב 

שימוש  
 עיקרי 

 

 השכרה  
 

2020 21,042 6,545 561 385 5.9% 5.9% 6.6% 51% 255 100% 12.1 Southern 
Valuation 
Services 

INC  

גישת 
ההשוואה  

וגישת 
היוון  

 ההכנסות 

השוואת  
עסקאות  

דומות  
לפי  

אלפי   5,828.5עלות    136$



110 

1/97/1536 

מקורית/  
עלות  

הקמה  
  מקורית

)במטבע  
 הפעילות( 

לסקוור   דולר 
פוט  

(1,464$  
למ"ר(.  

גישת 
היוון  

הכנסות  
לפי  

מכפיל  
6.15%. 

חלק  
התאגיד  

]%[ 

100% 2019 21,635 6,260 424 300 4.8% 6.5% 5.1% 55% 431 100% 11.1 Southern 
Valuation 
Services 

INC  

גישת 
ההשוואה  

וגישת 
היוון  

 ההכנסות 

השוואת  
עסקאות  

דומות  
לפי  

132$  
  לסקוור

פוט  
(1,421$  

למ"ר(.  
גישת 
היוון  

הכנסות  
לפי  

מכפיל  
6.15%. 

שטח  
 ]מ"ר[

 מ"ר  4,377
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  דיור להשכרה בישראלתחום  .18

 כללי  .18.1

תתמקד    , החברההחברה  בהתאם לתוכניות  שבמסגרתו  אשר טרם מניב הכנסות   מדובר בתחום פעילות חדשה

ארוכת  כולל השכרה  באמצעות חברות מוחזקות בהקמה, ניהול ואחזקה של פרויקטים של דיור להשכרה  

   טווח.

 מחזיקה במספר קרקעות עליהן צפויים לקום פרויקטים של דיור להשכרה: , החברה לתאריך הדוח

ברמלה בה היא זכתה  מחזיקה בקרקע  החברה    " נתיבי דור בנווה דורון בע"מ"באמצעות חברת הנכדה  .א

  בין היתר,  ,נבנה פרויקט שיכלולעליה במכרז משותף של רשות מקרקעי ישראל וחברת דירה להשכיר, 

 . שנה 20יח"ד להשכרה לתקופה של   241 עםבנייני מגורים  3

בלוד בה היא זכתה במכרז  מחזיקה בקרקע  החברה    "בע"מ  בבן שמןנתיבי דור  " באמצעות חברת הנכדה   .ב

  בין היתר,  מתוכנן לקום פרויקט שיכלול,עליה  משותף של רשות מקרקעי ישראל וחברת דירה להשכיר,  

 . שנה 15יח"ד להשכרה לתקופה של   286 עםבנייני מגורים  2

לאחר תאריך המאזן, בית המשפט אישר את זכייתה של חברת הנכדה, פרשקובסקי באלף, בהתמחרות   .ג

יח"ד למעונות    750יך חדלות פירעון בקרקע ברחובות הכוללת בין היתר זכויות להקמת  במסגרת הל

 סטודנטים אותם החברה מייעדת להשכרה. 

 בו  החלים ושינויים  הפעילות תחום מבנה .18.2

ה משנת    דיור תחום  החל  רשמי  באופן  הוסדר  בישראל  החברה    המדינהכאשר    2014להשכרה  באמצעות 

באמצעות רשות מקרקעי ישראל החלה לשווק קרקעות בדרך של מכרז על    הממשלתית "דירה להשכיר" ו/או

דיור להשכרה  ,מחיר הקרקע יחידות  , הזוכה  כרזמה   לתנאי  בהתאם.  ארוכת טווח  המיועדות להקמה של 

להשכיר   נדרש  השיכון,    25%במכרז  משרד  ידי  על  הנקבעים  לזכאים,  כאמור  בפרויקט  הדיור  מיחידות 

מדמי השכירות כפי שנקבעים על ידי השמאי הממשלתי. יתרת יחידות הדיור    80%  -בתמורה לסך השווה ל

 החופשי.   בשוקמושכרות 

דל"ן אשר זכו במכרזים כאמור לעיל וכן  נ  ותחבר  מספר   ותפועלזה  בתחום פעילותה  למיטב ידיעת החברה,  

חלקה של  ש  העובדה .  כמות רבה של יחידים או גופים קטנים אשר מחזיקים דירות להשכרה בכל רחבי הארץ

  המחזיקים לכך שהחברה מושפעת ממגמת השוק ומקיום תחרות חופשית בין   ההחברה זניח בשוק זה מביא 

 . להשכרה דירות של השונים 

 פעילות בתחום וברווחיותו שינויים בהיקף ה  .18.3

 לעיל.  6ראו סעיף  -לתיאור הסביבה הכללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות החברה

 ההצלחה הקריטיים בתחום הפעילות והשינויים החלים בהם    גורמי .18.4

וניסיון בשוק הנדל"ן לצורך איתור קרקעות בעלות פוטנציאל ❖ מבחינת מיקום ורמות ביקוש    היכרות 

 ;ובמחירים אטרקטיביים

 ;וקבלת היתרי בניה   הוספת יחידות דיורניהול מיומן ומנוסה בתחום הנדל"ן לצורך קידום פעולות כגון   ❖

 איכות בניית דירות גבוהה לחסכון בתחזוקה הכבדה; ❖

 ; ברמת מחירי שכירויות תהתמודדות עם סביבה תחרותי ❖

   ;וח עם שוכרים בעלי איתנות פיננסיתהתקשרות בחוזים ארוכי טו  ❖
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 ניהול איכותי לאחר שלב ההקמה הכולל זמינות והיענות גבוהה לצורכי השוכרים. ❖

 

 מחסומי הכניסה והיציאה העיקריים של תחום הפעילות ושינויים החלים בהם   .18.5

זמינות קרקעות במיקום ובמחירים הרצויים, כדאיות כלכלית ושיעורי התשואה הצפויים    -  מחסומי כניסה

 והצורך במימון וליווי בנקאי ובדרישות הון עצמי.

   -מחסומי יציאה 

על מכירת הדירות למשך  - בתקופת ההשכרה רוכש לאור המגבלה  פינוי    20מציאת  גבייה,  וכן סיכוני  שנה 

   .שוכרים, ניהול ותחזוקה

 מימוש הדירות בהתאם לתנאי היצע וביקוש הקיימים בשוק.  -תקופת ההשכרה בסיום

 מבנה התחרות בתחום הפעילות, ושינויים החלים בו  .18.6

פרויקטים  קרקעות לצורך ייזום ופיתוח    המתחרים על רכישת החברה חשופה לתחרות מצד מספר יזמי נדל"ן  

.  המחזיקים דירות להשכרה באזורים בהם תפעל החברהשל השכרה ארוכת טווח וכן יחידים וגופים קטנים 

   .בישראל כחלק שאינו מהותי מכלל שוק זהטווח הדיור להשכרה ארוכת  החברה מעריכה את חלקה בשוק 

     הפעילות על כללי מידע .18.7

 אזור המרכז.  בעיקר  - ממוקמים הנכסיםבהם שהאזורים הגיאוגרפיים  (א)

ות כמפורט  קרקעבשליטתה המלאה(    חברההדוח, לחברה )באמצעות  לתאריך  נכון    –  סוגי הנכסים (ב)

 .  ארוכת טווח להשכרה  יםהמיועד  יםפרויקט , בין היתר,היא מתכננת להקים  םעליה 18.1בסעיף 

    .יםומשכך טרם החלו ההשכרות בפרויקט הדוח הפרויקט טרם הוקם לתאריך    – שוכרים תמהיל (ג)

וניהול  הקמה   ,לייזוםהינה איתור קרקעות  החברה מדיניות   -מדיניות רכישת נכסים ומימוש נכסים (ד)

ניצול  בעתיד  במחירים אטרקטיביים וובאזורי ביקוש    פרויקטים של דיור להשכרה ארוכת טווחשל  

של הפרויקט או מכירת הדירות כבודדות בתום תקופת    למימוש ברווח גבוה)ככל שיהיו(  הזדמנויות  

 .  מגבלת המכירה

 שינויים מהותיים בבסיס הפעילות העסקית בשלוש השנים האחרונות:  .18.8

   יח"ד להשכרה לטווח ארוך ברמלה מערב: 241 -נתיבי דור בנווה דורון .18.8.1

שפורסם על ידי דירה להשכיר ביחד עם    במכרזפרשקובסקי מניבים    זכתה,  2018באוגוסט    20יום  ב

  308-ו  301, מגרשים  19  -ו  18, חלקות )בחלק(  4351רשות מקרקעי ישראל, לחכירת מקרקעין )גוש  

  הקמה של מתחם מגורים לצורך  "( ברמלה מערב  הקרקע"בסעיף זה:  מ"ר( )  9,364  -בשטח כולל של כ

 :, אשר יכלולומסחר

 ; עיקרימ"ר   3,321  -כבשטח של משרדים חזית מסחרית ו .א

 ; בשוק החופשי על ידי החברהיחידות דיור למכירה  81  .ב

  -יחידות דיור אשר תיועדנה להשכרה ארוכת טווח למגורים למשך תקופה שלא תפחת מ  241 .ג

   .שנה ברציפות 20

מיליון ש"ח בתוספת    7.8  - נבחרה כהצעה הזוכה במכרז בתמורה לסך של כ  פרשקובסקי מניבים הצעת  

  -הוצאות פיתוח בסך של כ ל   . בנוסףשל הדירות המיועדות למכירה  מע"מ כדין עבור מרכיב הקרקע

   מיליון ש"ח. 44.8
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רכשה את הזכויות עבור חברת בת חדשה בשם "נתיבי    פרשקובסקי מניביםבהתאם למסמכי המכרז  

 שהוקמה בעקבות הזכייה לצורך החזקה בפרויקט.  "( נתיבי בנווה דורון)"דורון בע"מ"  דור בנווה

מהדירות הנ"ל    25%כאשר  דירות,    241  -כאמור לעיל, הפרויקט של ההשכרה לטווח ארוך צפוי לכלול כ

מס'   ישראל  מקרקעי  מועצת  להחלטת  בהתאם  לזכאים,  מפוקח  דירה  בשכר  לדיור    1466תיועדנה 

שנים, עם   3  -יחודי להקצאת קרקע לבניית דירות להשכרה", לתקופה שלא תפחת מישעניינה "מסלול  

שתקופת השכירות  שנים, בהתאמה(, כך  4שנים ושל  3שתי תקופות אופציה של השוכר להארכה )של 

הדירות המפוקחות  "(.  הדירות המפוקחות"בסעיף זה:  שנים לאותו שוכר )  10הכוללת לא תעלה על  

ש"ח למ"ר עבור כל חודש שכירות עבור דירות    36יושכרו בשכר דירה מפוקח, לפי הפירוט כדלקמן:  

חדרים וכן תשלום דמי    4ש"ח למ"ר עבור כל חודש שכירות עבור דירות בנות    34  -חדרים ו  3או    2בנות  

 ש"ח למ"ר בתוספת מע"מ כדין.  4האחזקה בסך של 

המיועדות להשכרה ארוכת טווח תושכרנה לשוכרים בשוק החופשי,    (מהדירות  75%)יתרת הדירות  

שנים    5שוק חופשי לתקופה של  תנאי  את הדירות ב  לשכורכך שלשוכרים בשוק החופשי תהיה אופציה  

בשוק  של הדירות  "(. שכר הדירה  דירות בשוק החופשי"בסעיף זה:  )  שנים נוספות  5  -עם אופציה ל

החופשי יעודכן אחת לשנה בהתאם למדד המחירים לצרכן ובעת חידוש הסכם השכירות יעודכנו דמי  

עד   של  בשיעור  תקופת השכירות    5%השכירות  של  בשנה הראשונה  דמי השכירות ששולמו  לעומת 

 צרכן(. )בתוספת הפרשי הצמדה למדד המחירים ל

 .התקבלו היתרי בנייה לפרויקט והבנייה נמצאת בעיצומה  2020בחודשים יוני ויולי 

נתיבי בנווה דורון  ,  2023החל משנת  .  2022החברה צופה לסיים את בניית הפרויקט בחודש דצמבר  

בהנחת  לטווח ארוך  מהשכרת הדירות ח"שמיליון  12-צופה הכנסות תפעוליות שנתיות נטו בסך של כ

 . 95%של ממוצעת תפוסה 

פיננסי לפרויקט ההשכרה ולפרויקט    הסכם ליוויחתמה נתיבי בנווה דורון על    2019בחודש דצמבר  

,  תנאים מוקדמים שנקבעו בהסכםל  בכפוף,  "(הסכם הליווי של החלק המסחריהמסחר והמשרדים )"

בלבד, מסגרות  ההשכרה ופרויקט מסחר ומשרדים    למטרת מימון פרויקט ,  להוקצו  הכמפורט להלן,  

מתוכה מסגרת אשראי פיננסי  "(,  המקסימלית  האשראי  מסגרתמיליון ש"ח )"  247אשראי בסך של עד  

מסגרת אשראי למימון  מיליון ש"ח )"  200לצורך מימון הקמתו של פרויקט ההשכרה שלא תעלה על  

מקסימלית ישמשו לצורך העמדת ערבויות  מיליון ש"ח ממסגרת האשראי ה 22-"(, סך של כ ההשכרה

מיליון ש"ח ממסגרת האשראי המקסימלית    25-ביצוע לטובת דירה להשכיר ועיריית רמלה וסך של כ

"( המסחרי  החלק  של  ההקמה  מימון  לצורך  המסחרישמשו  למימון  אשראי  סכומים  "(.  מסגרת 

השווה לתשואה  בשיעור  דד  צמודה למיישאו ריבית שנתית    למימון ההשכרה   אשראי  שינוצלו ממסגרת 

אשראי    סכומים שינוצלו ממסגרת.  2.65%של אגרות חוב ממשלתיות בעלות מח"מ דומה ובתוספת של  

עמלות מקובלות    נתיבי בנווה דורוןכן, תשלם  מימון המסחר יישאו ריבית שקלית על בסיס פריים. כמו  

   .שהועמדו כאמור לעילבגין ערבויות 

  והועמד  2020וינואר    2019, בחודשים דצמבר  ן ההשכרה, כאמור לעיל אשראי למימוהמסגרת  בהתאם ל

דורון   בנווה  דור  של    ות הלוואלנתיבי  קרן  בהתאמה.  ח"ש מיליון    80  -ו   ח" שמיליון    120בסכום   ,

של   בשיעור  שנתית  ריבית  ונושאות  לצרכן  המחירים  למדד  צמודות  ,  2.62%- ו  2.87%ההלוואות 

מקרן ההלוואה ייפרע החל    60%שנים, כאשר    23בהתאמה. כל אחת מההלוואות הועמדה לתקופה של  

ההלוואה    3מתום   לקיחת  ממועד  יתרת    20במשך  שנים  ואילו  ייפרעו    40%שנים  ההלוואה  מקרן 

  שימש,  מקרן ההלוואה הראשונהמיליון ש"ח    46.5- סך של כלום אחד בתום תקופת ההלוואה.  בתש
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יתרת הקרן מההלוואה הראשונה  לצורך פירעון ההלוואה שהועמדה לצורך רכישת מקרקעי הפרויקט ו

להקמת החלק המיועד להשכרה    נתיבי בנווה דורוןשמש את  מבפיקדון ש  והופקד וההלוואה השנייה  

 י הסכם הליווי של החלק המסחרי.  בהתאם לתנא

כפופה לתנאים מתלים כמקובל בהסכמים מסוג זה ובכללם,  המקסימלית  העמדת מסגרת האשראי  

כ וההיתרים הנדרשיםלקבלת  בנייה  ל האישורים  היתר  לטובת  לרבות  ובטחונות  רישום שעבודים   ,

דורון נכסי  על    הבנק בנווה  השכי  בפרויקטיה  זכויות ועל    נתיבי  במסגרתוובהסכמי  שייחתמו  ,  רות 

וכיוצ"ב.  ש"ח, מיליון   47- , השקעת הון עצמי בסך של כ2020  יוליב 1התחלת בניית הפרויקט עד ליום 

החל מתום השנה הראשונה מתחילת    כי  בין היתר,  ,הבנקכלפי    נתיבי בנווה דורוןהתחייבה    ,בנוסף

היחס  ,  הליווי של החלק המסחריההלוואות על פי הסכמי  עד לפירעון סופי ומלא של  תקופת ההשכרה ו

ה השוטפות   NOI-שבין  החלויות  לבין  ההשכרה  פרויקט  של  וההלוואה    השנתי  הבלון  הלוואת  של 

בין היתרה הבלתי מסולקת של הלוואת הבלון וההלוואה    LTV-יחס ה  וכי   1.1-לא יפחת מהנוספת  

פרויקט ההשכרה   של  לבין השווי  של  הנוספת  שיעור  על  יעלה  כן,  .  73%לא  דורוןכמו  בנווה    נתיבי 

וחצי   שנה  לאחר  כאשר  ההשכרה,  תקופת  במהלך  מינימלים  השכרה  בשיעורי  לעמידה  התחייבה 

לפחות   של  להשכרה  התחייבה  ההשכרה,  תקופת  הליווימהיחידות.    90%מתחילת  הפיננסי    הסכם 

ומשרדיםלפרויקט   מסחר  ולפרויקט  מיידי    ההשכרה  לפירעון  להעמדה  עילות  היתר,  בין  כולל, 

 והתחייבויות כמקובל בהסכמי ליווי. 

במסגרת הסכמי הליווי, ניתנה לבנק ערבות שאינה מוגבלת בסכום של החברה למילוי כל התחייבויות  

י הסכמי הליווי. בנוסף, התחייבה החברה כלפי הבנק כי כל עוד החברה ערבה  על פ  נתיבי בנווה דורון

יתקיימו, בין היתר, הגבלות ואמות מידה פיננסיות כמקובל בהסכמי  ,  נתיבי בנווה דורוןלהתחייבויות  

ליווי שעיקרן התחייבות של החברה לעמידה ביחס הון עצמי לסך מאזן, התחייבות לעמידה בהון עצמי  

דומות במהותן  , כאשר התחייבויות כאמור  CAP-התחייבות לעמידה ביחס חוב פיננסי ל  מינימאלי, 

סדרה  )ואופיין להגבלות ואמות המידה הפיננסיות להן התחייבה החברה במסגרת הנפקת אגרות החוב  

 . של החברה ('בי

 החברה  הערכות  לרבות  הפרויקט  עם  בקשר  לעיל  המתואר: המידע  אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

  , בו  והתפוסות  הפרויקט  לשיווק  ןהמתוכנ  ההתחלה  מועד  בפרויקט,  ןהמתוכנ  הסיום  מועד  עם  בקשר

 אינו   אשר  עתיד  פני   הצופה  מידע  בבחינת  הינם   לעיל,   כאמור  נטו   תפעוליות  הכנסות   בדבר   נתונים

 שקיים   מידע  על  מבוסס   המידע   וודאית.   אינה  ועל בפ  התקיימותו  ואשר   החברה  של   המלאה  בשליטתה 

 או  להתקיים   שלא  עשויים  אשר  החברה  של  ותכנונים   הערכות  כולל   , הדוח  לתאריך   נכון  בחברה

 המפורטים   מהגורמים  יותר   או  אחד   ויתקיים   במידה   לרבות   החברה,  מתכנוני  שונה   באופן  להתקיים 

 להשכרה   הדירות  שוק  במצב   ו/או   הנדל״ן  שוק  במצב   ו/או  המשק   במצב   לרעה  שינויים   יחולו  ( 1)  :להלן

 של   בזמינותו   ו/או  הגלם  חומרי  בזמינות  שינויים  יחולו   ( 2)   בפרט;  הפרויקט  ממוקם  בו   ובאזור  בכלל

 .להלן  32  בסעיף   כמפורט  החברה חשופה  להם   הסיכון  מגורמי מי   התקיימות   ו/או   אדם  כוח

 
 

 בלוד בן שמן:יח"ד להשכרה לטווח ארוך  286 -בבן שמןנתיבי דור  .18.8.2

)בנאמנות עבור חברת בת חדשה בשם נתיבי דור בבן  פרשקובסקי מניבים    זכתה,  2020בחודש יוני  

)גוש   שפורסם על ידי דירה להשכיר ביחד עם רשות מקרקעי ישראל, לחכירת מקרקעין  במכרזשמן( 

מ"ר( בלוד, למטרת תכנון והקמה של    8,882-בשטח כולל של כ  112-ו  111, מגרשים  7, חלקה  5701

הכל   סך  הכולל  מגורים  בשוק    352פרויקט  למכירה  והן  ארוך  לטווח  דירות  להשכרת  הן  דירות 

 .   458/2018החופשי, הידוע כמכרז מס'  מר/
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בהתאם לתנאי המכרז, הפרויקט יכלול תכנון והקמה של מתחם מגורים, אשר יכלול חזית מסחרית  

יחידות דיור    286-יחידות דיור למכירה בצורה פרטנית בשוק החופשי ו  66(,  עיקרימ"ר,    1,400  -)כ

"( למשך הדירות המיועדות להשכרה ארוכת טווחאשר תיועדנה להשכרה ארוכת טווח למגורים )"

מ תפחת  שלא  )"  15  - תקופה  ברציפות  ההשכרהשנה  כאשר  תקופת  המיועדות    50%"(,  מהדירות 

)" להשכרה לטווח ארוך   "( ויתרת  הדירות המפוקחותתיועדנה לדיור בשכר דירה מפוקח לזכאים 

 "(. דירות בשוק החופשיהדירות תושכרנה לטווח ארוך על ידי היזם לשוכרים בשוק החופשי )"

למכור את זכויותיה בדירות ו/או במתחם,    פרשקובסקי מניביםבתום תקופת ההשכרה תהא רשאית  

 כולן או חלקן. 

רות המיועדות להשכרה ארוכת טווח יושכרו בשוק החופשי, כאשר, על פי תנאי  מהדי  50%כאמור,  

המכרז, שכר הדירה בשוק החופשי יעודכן אחת לשנה בהתאם למדד המחירים לצרכן ובעת חידוש  

)לאחר   עד    5הסכם השכירות  בשיעור של  יעודכנו דמי השכירות  לעומת דמי השכירות    5%שנים( 

לצרכן(.  ששולמו בשנה הראשונה של תקו  )בתוספת הפרשי הצמדה למדד המחירים  פת השכירות 

 בנוסף, יגבה תשלום בגין דמי אחזקה. 

( טווח  ארוכת  להשכרה  המיועדות  הדירות  הפירוט  50%יתרת  לפי  מפוקח,  דירה  בשכר  יושכרו   )

למ"ר עבור כל    ש"ח  39חדרים,    2ש"ח למ"ר עבור כל חודש שכירות עבור דירות בנות    44כדלקמן:  

ש"ח למ"ר עבור כל חודש שכירות עבור דירות בנות    36  -חדרים ו  3שכירות עבור דירות בנות  חודש  

 ש"ח למ"ר בתוספת מע"מ כדין.   4חדרים וכן תשלום דמי האחזקה בסך של   4

מניביםהצעת   כ  פרשקובסקי  של  לסך  בתמורה  במכרז  הזוכה  כהצעה  ש"ח    41.1  -נבחרה  מיליון 

 מיליון ש"ח.   63.4  -הוצאות פיתוח בסך של כ   שולמו קרקע. בנוסף,  בתוספת מע"מ כדין עבור מרכיב ה

חודשים מהמועד בו נמסרה    36בהתאם לתנאי המכרז, המועד להשלמת הבניה של הפרויקט יהא  

  .לפרשקובסקי מניביםהקרקע 

, נתיבי דור בבן שמן חתמה עם בנק לאומי על הסכם למימון הקרקע לפיו בכפוף  2020בחודש אוגוסט  

  124ולערבות החברה, הועמדו לה מסגרות אשראי בסך של    ח"ש מיליון    15.2להעמדת הון עצמי של  

כאשראי כספי )ששימש לתשלומים לרשות מקרקעי ישראל בגין    ח "שמיליון    92מתוכן    ח "שמיליון  

לצורך העמדת ערבויות ביצוע לדירה להשכיר ולחברה    ח "שמיליון    32  -רקע והוצאות הפיתוח( וכ הק

 הכלכלית לוד. 

שני הסכמי ליווי, הראשון לחלק המגורים בפרויקט  , נתיבי דור בבן שמן חתמה על  2022בחודש ינואר  

הכולל    הסכם ליווי להשכרה לחלק הפרויקט)ג( לעיל( והשני  11.2יח"ד למכירה )ראה סעיף    66הכולל  

 :, בתנאים להלןמ"ר עיקרי של שטחי מסחר  1,400-יח"ד להשכרה וכ 286

כמפורט להלן, יוקצו    , בכפוף להתקיימות תנאים מוקדמיםלהשכרההסכם הליווי  תנאי  בהתאם ל .1

מסחר בלבד,  ה שכרה ופרויקט  מגורים לההשל  פרויקט  חלק ה, למטרת מימון  בבן שמן  לנתיבי דור

"(, מתוכה מסגרת  המקסימלית   האשראי  מסגרתמיליון ש"ח )"  323מסגרות אשראי בסך של עד  

ל המיועד  החלק  של  הקמתו  מימון  לצורך  פיננסי  לאשראי  על  מגורים  תעלה  שלא    290השכרה 

מיליון ש"ח ממסגרת האשראי    33-"(, סך של כמסגרת אשראי למימון ההשכרה מיליון ש"ח )"

מיליון ש"ח ממסגרת האשראי    15-המקסימלית ישמשו לצורך העמדת ערבויות ביצוע וסך של כ

"( המסחרי  החלק  של  ההקמה  מימון  לצורך  ישמשו  למימון המקסימלית  אשראי  מסגרת 

מימון המסחר יישאו ריבית שקלית על בסיס  למסגרת אשראי תוך סכומים שינוצלו מ. "(המסחר

עמלות מקובלות בגין ערבויות שהועמדו    בבן שמן  כמו כן, תשלם נתיבי דור  .0.3%בתוספת    פריים

 כאמור לעיל.  
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לניצול   .2 ניתנת  לעיל  עד  במסגרת אשראי למימון ההשכרה, כאמור    150הלוואה בסכום קרן של 

ל  בתשלומיםש"ח שתיפרע    מיליון ועד  הבנייה  שנה מתום תקופת    17יום  רבעוניים החל מחצי 

סכומים שינוצלו ממסגרת אשראי למימון    , כאשר ("מועד פירעון מימון ההשכרה)"  2035  בינואר 

חוב  כאמור  ההשכרה   אגרות  של  לתשואה  השווה  בשיעור  למדד  צמודה  שנתית  ריבית  יישאו 

מתחדשות לזמן קצר לתקופות   ותהלוואכן  ו  2.55%בתוספת של ממשלתיות בעלות מח"מ דומה ו

מועד פירעון  מ,  שיפרעו בכל מקרה לא יאוחרמיליון ש"ח    125בסכום קרן של עד  חודשים    3של עד  

"( ההשכרה  שינוצלו  .  "(ףהנוס  האשראימימון  הנוסףסכומים  שנתית    מהאשראי  ריבית  יישאו 

כאשר נתיבי דור בבן שמן תהיה רשאית לאחד את האשראי  ,  0.3%בשיעור ריבית הפריים בתוספת  

ותיפרע בתשלומים רבעוניים    הנוסף להלוואה מאוחדת שתועמד החל ממועד בקשת נתיבי דור 

החל מחצי שנה מתום תקופת הבנייה ועד למועד פירעון מימון ההשכרה, כאשר סכומי ההלוואה  

ה לתשואה של אגרות חוב ממשלתיות  ריבית שנתית צמודה למדד בשיעור השווהמאוחדת יישאו 

  92-כ אשראי למימון ההשכרה, סך של  ה. מתוך מסגרת  2.60%בעלות מח"מ דומה ובתוספת של  

מיליון ש"ח ישמש לצורך פירעון ההלוואה שהועמדה לצורך רכישת מקרקעי הפרויקט והיתרה  

שכרה בהתאם  המיועד לההפרויקט להקמת חלק   בבן שמן  תופקד בפיקדון שישמש את נתיבי דור

 . להשכרהלתנאי הסכם הליווי  

זה   .3 מסוג  בהסכמים  כמקובל  מתלים  לתנאים  כפופה  המקסימלית  האשראי  מסגרת  העמדת 

ובכללם, קבלת כלל האישורים וההיתרים הנדרשים, רישום שעבודים ובטחונות לטובת הבנק על  

ו במסגרתו, השקעת  ועל זכויותיה בפרויקט ובהסכמי השכירות שייחתמ  בבן שמן נכסי נתיבי דור

כלפי הבנק, בין היתר,  נתיבי דור  בנוסף, התחייבה  מיליון ש"ח, וכיוצ"ב.    57.8-הון עצמי בסך של כ 

מתחילת תקופת ההשכרה ועד לפירעון סופי ומלא של ההלוואות על פי    חודשים   18כי החל מתום  

  1.1-לא יפחת מ השנתי לבין ההתחייבויות השוטפות NOI- , היחס שבין הלהשכרההסכמי הליווי  

ה  יחס  של    LTV-וכי  שיעור  על  יעלה  דור  .  72%לא  נתיבי  כן,  שמן  כמו  לעמידה  בבן  התחייבה 

ם במהלך תקופת ההשכרה, כאשר לאחר שנה וחצי מתחילת תקופת  יבשיעורי השכרה מינימלי 

לפחות   של   להשכרה  התחייבה  דור  נתיבי  הפיננסי    90%ההשכרה,  הליווי  הסכם  מהיחידות. 

ולפרויקט  לפרויקט   מיידי    ימסחרהההשכרה  לפירעון  להעמדה  עילות  היתר,  בין  כולל, 

 והתחייבויות כמקובל בהסכמי ליווי. 

הליוויבמסגרת   כל  ,  הסכמי  למילוי  החברה  של  בסכום  מוגבלת  שאינה  ערבות  לבנק  ניתנה 

י כל  על פי הסכמי הליווי. בנוסף, התחייבה החברה כלפי הבנק כבבן שמן  התחייבויות נתיבי דור  

עוד החברה ערבה להתחייבויות נתיבי דור, יתקיימו, בין היתר, הגבלות ואמות מידה פיננסיות  

 אשר הוסכמו בין החברה לבין התאגיד הבנקאי 

 .  והעבודות החלו  התקבלו לפרויקט היתרי חפירה, דיפון וביסוס 2022בחודש ינואר  

מיליון    13- תפעוליות שנתיות נטו בסך של כ, נתיבי דור בבן שמן צופה הכנסות  2025שנת  מהחל  

 . 95%ח מהשכרת הדירות לטווח ארוך בהנחת תפוסה של "ש

 

עתיד פני  צופה  מידע  בדבר   החברה  הערכות  לרבות  הפרויקט  עם  בקשר  לעיל  המתואר: המידע  אזהרה 

 הפרויקט  לשיווק  המתוכנן  ההתחלה  מועד  בפרויקט,  המתוכננים  והסיום  ההתחלה   מועדי  עם  בקשר

 אשר  עתיד פני הצופה  מידע  בבחינת הינם לעיל, כאמור נטו תפעוליות הכנסות בדבר נתונים בו, התפוסותו

 שקיים   מידע  על  מבוסס  המידע   וודאית.  אינה   בפועל  התקיימותו  ואשר  החברה  של  המלאה  בשליטתה   אינו

 להתקיים  או  להתקיים  שלא  עשויים  אשר  החברה  של  ותכנונים  הערכות  כולל  ,הדוח  לתאריך  נכון  בחברה
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 יחול   (1)  :להלן  המפורטים  מהגורמים  יותר  או  אחד  ויתקיים  במידה  לרבות  החברה,  מתכנוני  שונה  באופן

 במצב   ו/או  הנדל״ן  שוק  במצב  ו/או  המשק  במצב  לרעה  שינויים  יחולו  (2)  בנייה;  היתרי  הוצאת  במועד  עיכוב

 הגלם   חומרי  בזמינות  שינויים  חולוי   (3)  בפרט;  הפרויקט  ממוקם  בו  ובאזור  בכלל   להשכרה  הדירות  שוק

 32  בסעיף  כמפורט  החברה  חשופה  להם  הסיכון  מגורמי   מי  התקיימות  ו/או  אדם  כוח  של  בזמינותו  ו/או

 .להלן

 
 

 מעונות סטודנטים:  750  -פרשקובסקי באלף  .18.8.3

,  35061-09-20על ידי הנאמנים במסגרת חדל"ת  נמסר לחברה  ,  2021בדצמבר    13  – יום ה  ב 

הצעת   בע"מ,  כי  באלף  של  פרשקובסקי  בשיעור  )מוחזקת  החברה  של  נכדה  (  100%חברה 

כ   של  בסך  מניב,   בנדל"ן  כדין    ש"ח אלפי    370,933  – והעוסקת  מע"מ    )להלן: בתוספת 

לרכישת  התמורה "  בהתמחרות  זכתה  בגוש    9  – ו    8חלקות  כ הזכויות במקרקעין הידועים  "( 

מ"ר( וחלק ממגרש    1,321  - )כ    A1000  - מ"ר( ו    15,834  – כ  )   1000ברחובות, במגרשים     3696

לשפ"פ(    1004 )להלן: )המיועד  ברחובות"  פלייס  "פרי  כפרויקט    "(. המקרקעין "   הידועים 

, כאשר המקרקעין והזכויות בהם נקיים מכל חוב , התחייבות, עיקול,    AS ISהרכישה הינה  

  . 1968 – א לחוק המכר, התשכ"ח  34שעבוד, צו תביעה ו/או כל זכות לטובת צד ג' על פי סעיף  

ביום   המשפט  בית  ע"י  אושרה  בהתמחרות  שולמו    20%.  2022בינואר    3הזכיה  מהתמורה 

תו  תשולם  התמורה  ויתרת  המאזן  תאריך  בית    90ך  לאחר  ע"י  המכירה  מאישור  ימים 

 המשפט ומסירת החזקה. 

המקרקעין   על  להקים  ניתן  המקרקעין  על  החלה  לתב"ע  בהתאם  החברה,  ידיעת  למיטב 

שיכלול  פלדלת    750  - כ   פרויקט  בשטח  סטודנטים  למעונות  כ ממוצע  דירות  מ"ר,    38  - של 

כן שטחים תת  ו יקרי(  )ע מ"ר מסחר    1,250  - כ ו   )עיקרי(   אלף מטר   22  - שטחי משרדים של כ 

 . חניון קרקעיים לטובת הקמת  

 כמו כן, למיטב ידיעת החברה, לפרויקט קיים היתר חפירה ודיפון. 
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 פעילות החברה בכללותה   -י  רביעחלק 

 רכוש קבוע ומתקנים .19

החברה החברהמשרד את  שוכרת    החברה   –  משרדי  מחזיקה   ,מסנטרו  ברחובות   י  החברה  בה  משותפת  עסקה 

     .25% פרשקובסקי מניביםבאמצעות 

  הון אנושי .20

  :.וע"י א.ש.י החברהע"י    שמועסקיםבדבר העובדים   פרטים  הלןל .20.1

לתאריך  בסמוך  2021  2020  2019
 הדוח

 תפקיד

 הנהלת החברה  9 9 9 9

 תפעול, לוגיסטיקה ורכש  17 15 16 15

 הנהלת חשבונות  6 6 6 5

 מזכירות ושירות לקוחות  8 8 6 6

 עובדי ביצוע באתרי הבניה 71 70 67 62

 מחלקת שינויים  8 8 10 9

 ומניבים שיווק 4 4 3 2

 מחלקה משפטית    6 6 3 3

 סה"כ 129 126 120 111

 

   לחברה אין תלות בעובד מסוים.ממספר הפרויקטים שבביצוע.   ,בין היתר  ,העובדים בחברה מושפע  מספר .20.2

זכויות הפנסיה ופיצויי הפיטורים    .החברהעם  נקבע בהסכם עבודה אישי עם א.ש.י. ו/או    העובדיםשכרם של   .20.3

בקרן גמלאות של עובדי    ותבטח והעובדים מ  זכויות יתרשל העובדים הבכירים מובטחות בפוליסות ביטוח, ו

ה עודף  גמל.  בקופות  או    סעיף  במסגרת  מוצגת  היעודה   על  מעביד  עובד  יחסי  סיום  בשל   תחייבותהבנין 

   .החברה   במאזן ההתחייבויות

  "י רכישת פוליסות בחברות ביטוח וע  "י מעביד מכוסות בעיקר ע החברה בשל סיום יחסי עובד    בויות התחיי .20.4

ק  לפי חוהפקדות שוטפות על שם העובדים. הכספים שהופקדו ניתנים למשיכה בכפוף למילוי ההתחייבויות  

פיטורין התחיידוחה   לתאריך .  פיצויי  כל  עובד  ,  יחסי  סיום  בשל  החברה  בסכום  בויות  מכוסות  מעביד 

      הפקדות שוטפות על שם העובדים. "יההתחייבות אשר נכללה בספרי החברה וכן ע 

והעסקת  לתנאי  .20.5 בכירה  משרה  נושאי  של  השליטה  ם  מדיניות    בחברה   ( וקרוביהם)בעלי  אודות  ולפרטים 

 להלן. ש  בפרק פרטים נוספים על התאגיד 22-ו  21תקנות ראו  התגמול שאושרה לנושאי משרה בחברה,

לכתבי  אודות    פרטיםל .20.6 שהוענקו  בחברהאופציה  משרה  תקנה  נושאי  ראו  על    22,  נוספים  פרטים  בפרק 

 שלהלן. התאגיד

  קבלני משנה, חומרי גלם וספקים .21

 קבלנים  .21.1

היא    הקבוצה   -  שלד קבלני   עימם  שלד,  קבלני  באמצעות  הבניה  באתרי  הביצוע  מעבודות  חלק  מבצעת 

חשיפה כספית בכל הנוגע לתביעות דיירים  קיימת ה מתקשרת בהסכמים נפרדים ביחס לכל פרויקט. לחבר 

 בגין ליקויים בבניית השלד.  

מקצועות ועוד(  קבלני  נגרות  חשמל,  מבוצעים    -  )אינסטלציה,  הבניהבאמצעותם  עבודות  קבלני    .יתר 
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נוטלים על עצמם, בהסכמים בהם מתקשרת עימם החברה, אחריות כלפי החברה בגין העבודות  מקצועות  ה

בהתאם   - מתייחסת בדרך כלל לאופן ביצוע העבודות והתאמתן לדרישות החברה והדיןש –שהוזמנו מהם 

נאיה לאחריות  זהה בתאינה  . אחריות קבלני המקצועות  עבודותאותן  לתכניות ומפרטים המתייחסים ל

וכתוצאה מכך לחברה ישנה חשיפה כספית בעיקר בכל הנוגע לתביעות דיירים בגין    החברה כלפי הרוכשים

 ליקויי בניה.  

האשראי הממוצע  תקופת  לעבודות שהם מבצעים.    בתוקףמעסיקה רק קבלנים בעלי רישיונות    הקבוצה

מיום    ימים  45  -ימים ו  15  על  העמד   2020עד    2018שנים  בכל אחת מהמקבלני המקצועות  מקבלני שלד ו

   ., בהתאמהביצוע העבודה

החברה מתקשרת, בקשר לכל פרויקט, עם ספקים לאספקת חומרי הבניה השונים. החברה אינה    –   ספקים .21.2

  ,בכל שנה  ימים   60  לעמד ע  2020  עד  2018  מחזיקה מלאי של חומרי בניה. האשראי הממוצע מספקים בשנים 

 . ממועד הספקת החומרים

 :להלן פרטים אודות הקבלנים והספקים העיקריים של החברה

צד  הקבלן/ספק האם 
 קשור

היקף רכישות 
מהקבלן/ספק  

  2021בשנת  
 )באלפי ש"ח( 

משקל הקבלן/ספק 
רכישות   מכלל 

החברה  
מקבלנים/מספקים  

 2021בשנת 

תלות  
מיוחדת 

 בקבלן/ספק

המוצר  
או 

השירות 
אותו  
הוא  

 מספק

ביטוח  קיום 
להתקשרות  

עם 
 הקבלן/ספק

אחריות 
 הקבלן/ספק  

קבלן  אין 14.1% 45,259 לא קבלן א'  
שלד 
 וגמר

קיימת אחריות   קיים
לבטיחות 
בעבודה 
ולנזקים 
לתקופת 

העבודה לרבות 
 בתקופת הבדק 

קבלן  אין 4.9% 15,593 לא קבלן ב' 
 שלד
 וגמר

קיימת אחריות   קיים
לבטיחות 
בעבודה 
ולנזקים 
לתקופת 

העבודה לרבות 
 בתקופת הבדק 

אחריות מכוח   לא קיים ברזל אין 12.2% 28,376 לא ספק א' 
 החוק

אחריות מכוח   לא קיים בטון אין 5.6% 13,120 לא ספק ב' 
 החוק

 הון חוזר .22

 הכספיים בדוחות שנכלל הסכום 
 ( ש"ח)באלפי   31.12.2021 ליום

 12של  ופה)לתק  התאמות
 ( ש"ח חודשים( )באלפי 

 הכל סך
 ( ש"ח)באלפי 

 1,139,412 ( 841,427) 1,980,839 שוטפים  נכסים

 ( 672,693) 1,201,165 ( 1,873,858) שוטפות  התחייבויות

 466,719 359,738 106,981   חוזר הון

 . ש"ח אלפי    106,981- סך של כל   31.12.2021אשר הסתכם ליום  חיובי  חוזר    הון  קיים  חברהבדוחות המאוחדים של ה 

, נכסים בגין  ח"ש אלפי    554,101  -כ   כוללים בין היתר מזומנים ופיקדונות מיועדים בסך של  -  הנכסים השוטפים

 . ש"חאלפי  963,216 -כ  בסך של וכן מלאי בניינים בהקמה אלפי ש"ח 315,672 -חוזים עם לקוחות בסך של כ 

אלפי   1,273,045  -כ  כוללות בעיקר אשראי מבנקים וחלויות שוטפות של אג"ח בסך של  -  ההתחייבויות השוטפות
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מקדמות  התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות וו ש"ח אלפי 521,328 -, זכאים בגין מקרקעין ואחרים בסך של כח"ש

 . ש"חאלפי   118,310 -כ מרוכשי דירות בסך של

תקופת המחזור התפעולי הרגיל של החברה בהתייחס לעבודות בניה, יכולה להימשך עד שלוש שנים. בהתאם לכך, 

כוללים הנכסים השוטפים וההתחייבויות השוטפות פריטים המיועדים והצפויים להתממש בתוך תקופת המחזור 

 התפעולי הרגיל של החברה. 

 466,719  -כ   בסך שלחיובי  הון החוזר  לחברה )במאוחד(    ים קיחודשים    12הון החוזר לתקופה של  בהתאמה של ה

   .2021בדצמבר  31וזאת בהתאם לנתונים הקיימים בחברה ליום   ש"חאלפי 

 

 השקעות   .23

מוחזקת   בחברה   השקעה  ,להשקעה"ן  כנדל  הכספיים  בדוחות  רשומותבסעיף ההשקעות שלהלן יפורטו קרקעות ש

   .והשקעה בחברת בת ברומניה המחזיקה נכס מניב  מקרקעיןמלאי ברומניה המחזיקה 

 קרקעות בראשון לציון וצומת ביל"ו ( א)

לחברה,    בעלי השליטה בחברההנמנים עם  ה"ה ארנון, עדנה, יוסף ושרון פרשקובסקי,  העבירו    2007בפברואר  

 . כנגד הקצאת מניות של החברהזכויות בעלות בקרקעות שלהלן לפקודת מס הכנסה,  )ב(104בהתאם לסעיף 

מיקום  
 הקרקע 

פרטים 
אודות  
 הקרקע 

שטח  
 הקרקע 

האם הזכויות  
נרשמו על שם  

 החברה 

הבעלים ביתרת  
זכויות הבעלות  

 במקרקעין 

שווי הוגן  
לזכויות 
הבעלות  
בקרקע  

ליום 
31.12.2021 

 ייעוד הקרקע 
 

של"צ  אר
)ליד  

שכונת  
נווה  
 הלל(

זכויות  
בכ - בעלות 

חלקים    1/3
מחלקות  

 38-ו  82
 3924בגוש  

 1/9-ו
חלקים  

  83מחלקה  
 3924בגוש 

6,450 
 מ"ר 

הזכויות   כן  יתרת 
הנ"ל   בחלקות 

  קרוב רשומות ע"ש  
  השליטה   בעלי  של

ג'    וצדדי  בחברה
קשורים   שאינם 
למי   ו/או  לחברה 
השליטה   מבעלי 

 בחברה.  

 3,840  -כ
 אלפי ש"ח. 

נופש   יעוד 
 מטרופוליני.  

לועדה   הוגשה 
לתכנון   המקומית 

ר של"צ  אובניה 
יעוד   לשינוי  תוכנית 
למגורים,   הקרקע 
בדיונים   שנמצאת 
המחוזית,   בוועדה 

 מחוז מרכז.  

צומת  
 ביל"ו 

זכויות  
בעלות  

וזכויות  
חכירה  

לדורות  
 מהוונות,  

 1/3  -ב
מחלקות  

3,5,6,7  
 3800בגוש 

29,590 
 מ"ר  

הקרקע   טרם, 
ארנון   ע"ש  רשומה 

פרשקובסקי,  
השליטה   מבעלי 
הערת   ורשומה 
לטובת   אזהרה 

הקרקע    החברה.
של   בהליך  נמצאת 
וחלוקה   איחוד 
סיום   עם  מחדש. 
יועברו   ההליך 

   הזכויות לחברה.

הזכויות   יתרת 
 3,5,6,7בחלקות  

ה"ה   ע"ש  רשומות 
  פרשקובסקי   אריה 

  ויצחק
ז"ל,  פ רשקובסקי 

ארנון    אחיו של מר
פרשקובסקי,  

השליטה   מבעלי 
 בחברה. 

 10,000-כ
 אלפי ש"ח. 

 יעוד חקלאי.  
תוכנית    הוגשה 
המקומית   לוועדה 
לתכנון ובניה לשינוי  
למסחר,   יעוד 
ואחסנה.   תעשיה 
המחוזית   הוועדה 
את   קיבלה  לא 

 התוכנית המוצעת.  
  

זכויות   של"צ אר
בכ - בעלות 

1/3 
  16מחלקה  

  3943בגוש 

-כ
6,044 

 מ"ר 

מהזכויות    1/3 כן 
רשומות    16בחלקה  

יצחק   מר  ע"ש 
אחיו   פרשקובסקי, 
ארנון   מר  של 

פרשקובסקי,  
השליטה   מבעלי 
והיתרה   בחברה 
שאינו   ג'  צד  ע"ש 
ו/או   לחברה  קשור 
השליטה   לבעלי 

 בה.

 2,115-כ
 אלפי ש"ח. 

נופש   יעוד 
 מטרופוליני.  
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 .Paz Building Group S.R.L ( ב)

Paz Building Group S.R.L "(פז)" מהונה המונפק מוחזק בידי החברה   25%-הינה חברה הרשומה ברומניה ש

שותפה של החברה ושל  בעבר  )שהייתה  (  25%)  ובניו בע"מ  )יתרת הונה המונפק של פז מוחזק בידי זאנטקרן

 ((.50%צדדי ג' שאינם קשורים לחברה ו/או לבעלי השליטה בה )וא.ש.י. במספר פרויקטים למגורים בישראל( 

אותם היא    ,בוקרשט, רומניהעיר  ב  Piperaבשכונת  דונם    11-הבעלים הרשום של קרקע בשטח של כ  פז הינה

 מיליון יורו.   3-בתמורה לכ  2007רכשה בחודש מרץ 

ה כלינו  יעוד הקרקע  ל  מ"ר למגורים.   20,000  - בניית  )ש  PUZ-בהתאם  עבור הקרקע  אישור מקביל  התקבל 

 יחידות דיור.   200  -ניתן לבנות על הקרקע כ ,בהליך הקיים בישראל( תב"על

בעלי מניותיה ו/או מי  מתשלום התמורה וההוצאות הכרוכות ברכישה, הועמדו לפז הלוואות מהחברה ו לצורך  

 מטעמם.  

  בסך   שנצברה  ריבית  בתוספת  לפז ההועמדש  הלוואה יתרת  החברה  בספרי, רשומה  2021בדצמבר    31נכון ליום 

   .ש״ח אלפי 6,199 -של כ

בעלי המניות בפז חתמו על הסכם בעלי מניות שעיקריו הינם אופן ניהול החברה ופעילות הדירקטוריון, מימון  

פעילות פז, חלוקת רווחים, לרבות מכירת זכויות החברה בפרויקט שייבנה על הקרקע בכפוף לתנאים שנקבעו,  

)כאש בפעילותה  בהשקעה  להתקשרות  ומנגנונים  פז  מניות  להעברת  שהחברה  מנגנונים  נקבע  כך  לצורך  ר 

וזאנטקרן הינן צד אחד וכן, נקבע שאם החברה מעוניינת להתקשר בהשקעה בפז וזאנטקרן אינה מעוניינת,  

 החברה מחויבת להשקיע גם עבור חלקה של זאנטקרן ולהיפך(.  

בסך  ה  מנכסי גבוהות    פז  לכך שהתחייבויות הפנו בחוות דעתם את תשומת הלב,  פזשל  המבקרים  רואי החשבון  

  כן, ציינו רואי החשבון בחוות דעתם, כי לאור העובדה שהפסדי פז עולים על הונה - כמו .אלפי אירו  4,616-של כ

  .ברומניההחלים  החברות    דיניבהתאם לפז וזאת  פירוק  את  ברומניה יבקשו   רשויותהעצמי, קיים סיכון כי ה

 מהליך זה, מאחר והגרעון ממומן כהלוואות בעלים.  מהותית  להערכת הנהלת החברה אין לחברה חשיפה

 דירות וחנות בבוקרשט רומניה  S.R.L. Investments Roky sSharon Prashkov - 4 ( ג)

Sharon Prashkovsky Investments Ro S.R.L.  "(הינה חברה הרשומה ברומניה ששרון רומניה )" -100%  

דירות מגורים    4שרון רומניה  רכשה    2018החודשים יולי ואוגוסט  . במהלך  מהונה המונפק מוחזק בידי החברה

אלפי יורו.    620הינה בסך של  בוקרשט רומניה אותן היא משכירה לצדדי ג'. עלות הנכסים  מרכז  וחנות בבניין ב

עומדות על    2021  . סך ההכנסות מהנכסים בשנתח"שאלפי    2,280עמדה על סך של    31.12.2021  -נכון ליתרתם  

 . ח"ש אלפי  170-כ

 

 מימון  .24

מממנת את פעילותה השוטפת בעיקר באמצעות הון עצמי, אשראי מתאגידים בנקאיים, מקדמות מרוכשי החברה  

הדוח, עומדת    ולתאריך   2021בדצמבר    31נכון ליום    ., כמפורט להלןובחרות  מהנפקת אגספקים ו מאשראי    ,דירות

קבלת  מסגרת  הבנקים וכן הינה עומדת בכל המגבלות החלות עליה ב "יהחברה בכל תנאי ההלוואות שהועמדו לה ע

 .אשראי

   תאגידים בנקאייםהתחייבות לעמידה בהתניות פיננסיות מול לפרטים בדבר   .24.1

   ( לדוחות הכספיים המאוחדים שלהלן.1()ד)26ראו ביאור  
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 הסכמי ליווי בניה  .24.2

הגוף  )"  ו/או עם חברות ביטוח  עם בנקיםהחברה  , מתקשרת  החברהלצורך מימון הפרויקטים אותם מקימה  

"(. הסכמי הליווי מבוססים על שיטת "פרויקט סגור" בהם  הסכמי הליוויבהסכמי ליווי בנייה )""(  המממן

נצרכים על  את מכלול השירותים הפיננסיים ה   חברהבהסכם המבטיח ל  הגוף המממן עם  החברה  מתקשרת  

)דירות(   לרבות הוצאת ערבויות לרוכשי הדירות בהתאם להוראות חוק המכר  ידה במהלך חיי הפרויקט, 

התשל"ה דירות(,  רוכשי  של  השקעות  של  1974-)הבטחת  התקשרותה  במסגרת  המממןעם  החברה  .    הגוף 

צב התקדמות  נבדקת הרווחיות הצפויה של הפרויקט, ונקבעים מראש רמות המחירים, קצב המכירות וק

להם   מוענקות  החברה  נדרשתהבניה  הליווי  בהסכמי  צמודות אחר    לגוף המממן.  ומעקב  פיקוח  סמכויות 

קיימות  החברה  עמידת   כאמור,  שנקבעו  בקריטריונים  עמידה  אי  של  במקרה  כאשר  הנ"ל,  לגוף  ביעדים 

מעמידה    המממן  אותם  הביטחונות  בפועל.  תפיסתו  כדי  עד  הפרויקט,  בניהול  להתערב  החברה  סמכויות 

המממןלרשות   עפ"  הגוף  כוללים,  הפרויקט  מימון  של  לצורך  זכויותיה  שעבוד  רוב,  במקרקעי  החברה  י 

ו דרך  הפרויקט וכן את זכויותיה כלפי רוכשי הדירות בפרויקט, כאשר תזרים המזומנים בפרויקט מנוהל כול

, המבטיח את קיומו של הפרויקט כיחידה סגורה של הכנסות והוצאות.  הגוף המממןחשבון מיוחד בשליטת 

מהגוף  להשקעות מינימום של הון עצמי בפרויקט בטרם יינתן לה אשראי  החברה  בהסכמי ליווי בניה נדרשת  

שיעור    המממן דיור.  יחידות  של  מוקדמת  למכירה  המכיעצמי  ה הון  הוכן  משתנים  ושיעור  המוקדמת  רה 

 מפרויקט לפרויקט. 
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 :  2021 דצמברב 13ליום שנחתמו עד  יקטים בהסכמי ליווי להלן פרטים אודות פרו 
  

 
הפרויקט,  

  מיקומו,
הלווה, חלק  

החברה 
בפרויקט  

והסעיף בדוח  
בו הוא  
 מתואר

  הבנק
 המלווה 

  ההון 
העצמי  
שנקבע 
בהסכם  
 הליווי  

 ביצוע הליווי  בהסכם  שנקבעו  םתנאי משועבדים נכסים
  הנדסי
 בפועל 

  עיקריים  תנאים
  שנקבעו נוספים

 הליווי  בהסכם

  הפרות
 של

  הסכם
 הליווי 

 אשראי יתרת
  נטו כספי

ויתרת  
ערבויות בערך 

 נומינלי 
 "ח( ש)באלפי 
 

  יתרה
 לניצול

סך  מתוך  
המסגרת  
)באלפי  

 "ח( ש
 

 שיעור
 ריבית

התניות פיננסיות  
 מרכזיות 

 כספיים  תנאים

פרשקובסקי  
דורון ב נווה 

רמלה  מערב 
-208ים  מגרש

209    (100%) -
 חברהה 
 

  ( א)11.1  סעיף
 לעיל

 53,900 דיסקונט 
  ש"ח אלפי  

פחות   ולא 
 12%-מ

מהעלויות  
של  

הפרויקט.  
ל - )יקטן 

44,900 
  ח "שאלפי  

פחות   ולא 
 10%-מ

מעלויות  
הפרויקט  

בכפוף 
למכירת  

יח"ד    129
שכושר   וכן 

הספיגה 
כהגדרתו 

לא   בהסכם 
מ  - יקטן 

31%) 

שעבוד קבוע ראשון   •
בדרגה על כל זכויות 
 החברה במקרקעין;  

שעבוד קבוע בדרגה  •
ראשונה על כל זכויות  

קבלת החברה ל
סכומים אשר יגיעו  

 להם מרשויות המס;   

שעבוד קבוע ראשון   •
בדרגה וזכויות קיזוז  

מיוחדות על כל  
הכספים שיעמדו  

לזכות החברה מפעם 
לפעם בחשבון ובכל 
פיקדון כספי הנובע  
מכספים שמקורם  

 .בחשבון

 ;  בנייה  היתר קבלת •

עצמי    • הון  השקעת 
 שנקבע בהסכם; 

של    • מוקדמת    81מכירה 
שלא    יח"ד בתמורה 

משווי    25%-מתפחת  
ההכנסות המוערכות לפי  

 . דוח אפס
 

  המאזן   לתאריך  נכון
  הליווי   לפתיחת  התנאים 

 התקיימו  

לתאריך  נכון  
 המסגרתהדוח  

של  בסך  הינה 
אלפי   427,000

)מתוכה    ש"ח 
ערבויות  מסגרת  

מכר   חוק 
אלפי   380,000

אשראי  ש"ח,  
של   בסך  פיננסי 

אלפי   40,000
מסגרת   ש"ח, 
ביצוע   ערבויות 

אלפי   7,000
 (.ש"ח 

72.3% 
 

  תנאים   נקבעו •
  להעמדה 
  מיידי   לפירעון

  המקובלים
 ; ליווי בהסכמי

  שלא   התחייבות •
  שינוי   יחול

 בשליטה 
 .בחברה 

עמידה  •
של   בקובננטים 
יחס   עצמי,  הון 
למאזן   הון 
ויחס   מתואם 
פיננסי   חוב 
נטו   לקאפ 

)הדומים  
בעיקרם  

של   לקובננטים 
)סדרה   אג"ח 

 יב'(. 

יום המאזן  ל אין 
אין יתרות  

אשראי כספי  
בחשבון 

. יחד  הפרויקט
  עם זאת קיים
אשראי כספי  

בסך של  
אלפי  28,000

בחשבון  ש"ח 
אותו  השוטף )

נטלה החברה 
מהבנק  
המלווה 

לצורך מימון  
ההון העצמי 

בפרויקט  
המגובה 
באותן  

 ( ביטחונות
  יתרת ערבויות 

נומינלית  
אלפי  296,967

 ש"ח 
 

130,033  
 אלפי ש"ח 

  +פריים
0.65%  

 לא צמוד 
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הפרויקט,  
  מיקומו,

הלווה, חלק  
החברה 

בפרויקט  
והסעיף בדוח  

בו הוא  
 מתואר

  הבנק
 המלווה 

  ההון 
העצמי  
שנקבע 
בהסכם  
 הליווי  

 ביצוע הליווי  בהסכם  שנקבעו  םתנאי משועבדים נכסים
  הנדסי
 בפועל 

  עיקריים  תנאים
  שנקבעו נוספים

 הליווי  בהסכם

  הפרות
 של

  הסכם
 הליווי 

 אשראי יתרת
  נטו כספי

ויתרת  
ערבויות בערך 

 נומינלי 
 "ח( ש)באלפי 
 

  יתרה
 לניצול

סך  מתוך  
המסגרת  
)באלפי  

 "ח( ש
 

 שיעור
 ריבית

התניות פיננסיות  
 מרכזיות 

 כספיים  תנאים

פרשקובסקי  
דורון  בנווה 
החדשה מערב  

רמלה 
-206מגרשים  

207  (100%)-
 חברהה 
 

  ( ב)11.1  סעיף
 לעיל

בנק  
 דיסקונט 

43,700 
ש"ח   אלפי 

ל - )יקטן 
29,200 
  ח "שאלפי  
לאחר 

  186מכירת  
יח"ד 

של   וביצוע 
60% 

 מהפרויקט( 
בעקבות  
הקיטון  

בתקציב  
העלויות 

שנבע 
מהקטנת  

עלות  
הקרקע,  
עודכנה 
דרישת  

ההון 
העצמי לסך 

 40,378של  
 ש"ח אלפי 

בדרגה   משכנתא  ▪
הגבלה  ללא  ראשונה, 
הזכויות   כל  על  בסכום 

 בקרקע הפרויקט;  
  קבועים   שעבודים ▪

  ללא,  בדרגה   ראשונים
 על ,  בסכום  הגבלה 
  שונות   זכויות

 ;בפרויקט
  קבועים   שעבודים ▪

  ללא,  בדרגה   שוניםרא
 על ,  בסכום  הגבלה 
  הסכמים   מכוח   זכויות

  דירות   רוכשי  עם
 ;בפרויקט

  קבועים   שעבודים ▪
  ללא,  בדרגה   ראשונים

 על ,  בסכום  הגבלה 
  עם  הסכם  מכוח   זכויות

 ;ביצוע קבלן
  על  והמחאה   שעבוד ▪

 כל   של  השעבוד  דרך
  פוליסות "י  עפ  הזכויות

 . לפרויקט ביטוח 

 ;  בנייה  היתר קבלת •

עצמי    • הון  השקעת 
 שנקבע בהסכם; 

של    • מוקדמת    45מכירה 
שלא    יח"ד בתמורה 

מ משווי    29%-תפחת 
ההכנסות המוערכות לפי  

 . דוח אפס
 

  המאזן   לתאריך  נכון
  הליווי   לפתיחת  התנאים 

 התקיימו. 
 

הינה    המסגרת
של   בסך 

אלפי   501,000
)מתוכה    ש"ח 

ערבויות  מסגרת  
בסך   מכר  חוק 

אלפי   485,000
מסגרת   ש"ח, 
פיננסי   אשראי 

של    10,000בסך 
,  ח "ש  אלפי

ערבויות   מסגרת 
של    6,000ביצוע 

   ש"ח(אלפי 

93.4% 
 

  תנאים   נקבעו •
  להעמדה 
  מיידי   לפירעון

  המקובלים
 ; ליווי בהסכמי

  שלא   התחייבות •
  שינוי   יחול

 בשליטה 
 .בחברה 

עמידה  •
של    בקובננטים 

יחס   עצמי,  הון 
למאזן   הון 
ויחס   מתואם 
פיננסי   חוב 
נטו   לקאפ 

)הדומים  
בעיקרם  

של   לקובננטים 
)סדרה   אג"ח 

 יב'(. 

ניצול של  אין  אין 
האשראי  

 הכספי
יתרת ערבויות   

נומינלית  
אלפי  405,353
 ח ש"

 

95,647 
 אלפי ש"ח 

  +פריים
  לא 0.8%

 צמוד
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הפרויקט,  
  מיקומו,

הלווה, חלק  
החברה 

בפרויקט  
והסעיף בדוח  

בו הוא  
 מתואר

  הבנק
 המלווה 

  ההון 
העצמי  
שנקבע 
בהסכם  
 הליווי  

 ביצוע הליווי  בהסכם  שנקבעו  םתנאי משועבדים נכסים
  הנדסי
 בפועל 

  עיקריים  תנאים
  שנקבעו נוספים

 הליווי  בהסכם

  הפרות
 של

  הסכם
 הליווי 

 אשראי יתרת
  נטו כספי

ויתרת  
ערבויות בערך 

 נומינלי 
 "ח( ש)באלפי 
 

  יתרה
 לניצול

סך  מתוך  
המסגרת  
)באלפי  

 "ח( ש
 

 שיעור
 ריבית

התניות פיננסיות  
 מרכזיות 

 כספיים  תנאים

פרשקובסקי  
דורון  בנווה 

  308מגרש  
(100%)-

  חברה ה 
באמצעות  

דור   נתיבי 
 בנווה דורון

 
  ( ג)11.1  סעיף
 לעיל

 14,000 לאומי 
 ח  "אלפי ש

בדרגה   משכנתא  ▪
הגבלה  ללא  ראשונה, 
הזכויות   כל  על  בסכום 

 בקרקע הפרויקט;  
  קבועים   שעבודים ▪

  ללא,  בדרגה   ראשונים
 על ,  בסכום  הגבלה 
  שונות   זכויות

 ;בפרויקט
  קבועים   שעבודים ▪

  ללא,  בדרגה   ראשונים
 על ,  בסכום  הגבלה 
  הסכמים   מכוח   זכויות

  דירות   רוכשי  עם
 ;בפרויקט

  קבועים   שעבודים ▪
  ללא,  בדרגה   ראשונים

 על ,  בסכום  הגבלה 
  עם  הסכם  מכוח   זכויות

 ;ביצוע קבלן
  על  והמחאה   שעבוד ▪

 כל   של  השעבוד  דרך
  פוליסות "י  עפ  הזכויות

 . לפרויקט ביטוח 

לא  • בניה  התחלת  מועד 
 ;1.7.2020יאוחר מיום 

  10מכירה מוקדמת של   •
שלא   בסכום  דירות 

מ אלפי    15,200  - יפחת 
 ח;"ש

החברה   • התחייבות 
ביחסים   לעמידה 
פיננסיים שדומים לאלו  
נאמנות   בשטר  שנקבעו 
י"ב(   )סדרה  אג"ח  של 

 של החברה
 
  המאזן   לתאריך  נכון

  הליווי   לפתיחת  התנאים 
 . התקיימו

•  

הינה    המסגרת
של   בסך 

אלפי   125,000
)מתוכה    ש"ח 

אשראי   מסגרת 
של   בסך  פיננסי 

 אלפי  30,000
 (.ח "ש

55.7% 
 

  תנאים   נקבעו •
  להעמדה 
  מיידי   לפירעון

  המקובלים
 ; ליווי בהסכמי

  שלא   התחייבות •
  שינוי   יחול

 בשליטה 
 .בחברה 

אין ניצול של   אין 
האשראי  

 הכספי
יתרת ערבויות  
נומינלית בסך  

 62,839של 
 אלפי ש"ח 

 

62,161 
 אלפי ש"ח 

  +פריים
  לא 0.8%

 צמוד
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הפרויקט,  
  מיקומו,

הלווה, חלק  
החברה 

בפרויקט  
והסעיף בדוח  

בו הוא  
 מתואר

  הבנק
 המלווה 

  ההון 
העצמי  
שנקבע 
בהסכם  
 הליווי  

 ביצוע הליווי  בהסכם  שנקבעו  םתנאי משועבדים נכסים
  הנדסי
 בפועל 

  עיקריים  תנאים
  שנקבעו נוספים

 הליווי  בהסכם

  הפרות
 של

  הסכם
 הליווי 

 אשראי יתרת
  נטו כספי

ויתרת  
ערבויות בערך 

 נומינלי 
 "ח( ש)באלפי 
 

  יתרה
 לניצול

סך  מתוך  
המסגרת  
)באלפי  

 "ח( ש
 

 שיעור
 ריבית

התניות פיננסיות  
 מרכזיות 

 כספיים  תנאים

שלבים  חיפה 
פינוי    ג' -א'

- (100%)בינוי  
 חברהה 
 

ד(  )11.1  סעיף
 לעיל

מזרחי   בנק 
טפחות  

חברה   וכלל 
לביטוח 

 בע"מ

54,840 
   ש"ח אלפי 

בדרגה   משכנתא  ▪
הגבלה  ללא  ראשונה, 

כל   על  זכויות  בסכום 
ו זכויות  המפונים 
בקרקע החברה  

 הפרויקט;  
  קבועים   שעבודים ▪

  ללא,  בדרגה   ראשונים
 על ,  בסכום  הגבלה 
  שונות   זכויות

 ;בפרויקט
  קבועים   שעבודים ▪

  ללא,  בדרגה   ראשונים
 על ,  בסכום  הגבלה 
  הסכמים   מכוח   זכויות

  דירות   רוכשי  עם
 ;בפרויקט

  קבועים   שעבודים ▪
  ללא,  בדרגה   ראשונים

 על ,  בסכום  הגבלה 
  עם  הסכם  מכוח   זכויות

 ;ביצוע קבלן
  על  והמחאה   שעבוד ▪

 כל   של  השעבוד  דרך
  פוליסות "י  עפ  הזכויות

 . לפרויקט ביטוח 

א' •   היתר   קבלת  -שלב 
יח"ד    47ומכירת    בנייה 

מ תפחת  שלא    - בתמורה 
 ח "אלפי ש 72,710

ב' • בנייה    - שלב  היתר 
יח"ד בתמורה    85ומכירת  

של   מסך  תפחת  שלא 
ש  130,000 ח. "אלפי 

של   ביצוע  שיעור  בנוסף, 
לפרויקט או הגדלת    30%

ב העצמי   20%  -ההון 
של   ב'  שלב  מעלויות 

כ של  )סך    - הפרויקט 
ש  11,000 עד "אלפי  ח( 

 ;  להשלמת ביצוע כאמור

ג' • בנייה    -שלב  היתר 
וכן    165ומכירת   יח"ד 

של   ביצוע    50%שיעור 
 בשלבים א'+ב'; 

עצמי    • הון  השקעת 
 . שנקבע בהסכם

 
  המאזן   לתאריך  נכון

  הליווי   לפתיחת  התנאים 
 התקיימו. 

 

הינה    המסגרת
של   בסך 

אלפי   325,000
)מתוכה    ש"ח 

אשראי   מסגרת 
של   בסך  פיננסי 

 אלפי  97,000
בנוסף   (.ח "ש

למסגרות  
שישמשו   כאמור 
פיננסי   לאשראי 

ולערבויות  
ביצוע   )ערבויות 
בנוסח חוק מכר  

למפונים,  
ערבויות  

אוטונומיות  
לבנקים  

למשכנתאות של  
המפונים  
וערבויות  

כספיות(, תועמד  
מסגרת   לחברה 
פוליסות   של 
של   בסך  ביטוח 

אלפי   598,965
לתאריך   ש"ח.

הוקטנה    המאזן
סך  להמסגרת  

 170,000של  
 . ח "שאלפי 

88.3%  
 

  תנאים   נקבעו •
  להעמדה 
  מיידי   לפירעון

  המקובלים
 ; ליווי בהסכמי

  שלא   התחייבות •
  שינוי   יחול

 בשליטה 
 .בחברה 

אין מניצול   אין 
אשראי  של ה 
 כספי ה 

  יתרת ערבויות 
  נומינלית 

99,653 
בנוסף יתרת  

פוליסות  
ביטוח בסך  

 134,664של 

70,347 
אלפי ש"ח  

מתוך  
מסגרת  

  -בבנק ו
464,301  

 אלפי ש"ח 
מתוך  

מסגרת  
פוליסות  

בכלל חברה  
 לביטוח 

  +פריים
  לא 1.15%

 צמוד
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הפרויקט,  
  מיקומו,

הלווה, חלק  
החברה 

בפרויקט  
והסעיף בדוח  

בו הוא  
 מתואר

  הבנק
 המלווה 

  ההון 
העצמי  
שנקבע 
בהסכם  
 הליווי  

 ביצוע הליווי  בהסכם  שנקבעו  םתנאי משועבדים נכסים
  הנדסי
 בפועל 

  עיקריים  תנאים
  שנקבעו נוספים

 הליווי  בהסכם

  הפרות
 של

  הסכם
 הליווי 

 אשראי יתרת
  נטו כספי

ויתרת  
ערבויות בערך 

 נומינלי 
 "ח( ש)באלפי 
 

  יתרה
 לניצול

סך  מתוך  
המסגרת  
)באלפי  

 "ח( ש
 

 שיעור
 ריבית

התניות פיננסיות  
 מרכזיות 

 כספיים  תנאים

פרשקובסקי  
דורון  בנווה 

-102מגרשים   
105  (100%)-

 חברהה 
 

  ( ה )11.1  סעיף
 לעיל

 34,500 לאומי 
 . ח "אלפי ש

בדרגה   משכנתא  ▪
הגבלה  ללא  ראשונה, 
הזכויות   כל  על  בסכום 

 בקרקע הפרויקט;  
  קבועים   שעבודים ▪

  ללא,  בדרגה   ראשונים
 על ,  בסכום  הגבלה 
  שונות   זכויות

 ;בפרויקט
  קבועים   שעבודים ▪

  ללא,  בדרגה   ראשונים
 על ,  בסכום  הגבלה 
  הסכמים   מכוח   זכויות

  דירות   רוכשי  עם
 ;בפרויקט

  קבועים   שעבודים ▪
  ללא,  בדרגה   ראשונים

 על ,  בסכום  הגבלה 
  עם  הסכם  מכוח   זכויות

 ;ביצוע קבלן
  על  והמחאה   שעבוד ▪

 כל   של  השעבוד  דרך
  פוליסות "י  עפ  הזכויות

 . לפרויקט ביטוח 

לא  • בניה  התחלת  מועד 
מיום   יאוחר 

31.1.2022 ; 

  20מכירה מוקדמת של   •
 . דירות

 
  המאזן   לתאריך  נכון

  הליווי   לפתיחת  התנאים 
 . התקיימו

 

הינה    המסגרת
של   בסך 

אלפי   269,859
)מתוכה    ש"ח 

אשראי   מסגרת 
של   בסך  פיננסי 

 אלפי  76,305
 (.ח "ש

טרם החל 
ביצוע 

 משמעותי 
 

  תנאים   נקבעו •
  להעמדה 
  מיידי   לפירעון

  המקובלים
 ; ליווי בהסכמי

  שלא   התחייבות •
  שינוי   יחול

 בשליטה 
 .בחברה 

אין ניצול של   אין 
האשראי  

 הכספי
יתרת ערבויות  

נומינלית  
אלפי  11,922

 ש"ח 
 

257,937  
 אלפי ש"ח 

  +פריים
  לא 0.3%

 צמוד
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הפרויקט,  
  מיקומו,

הלווה, חלק  
החברה 

בפרויקט  
והסעיף בדוח  

בו הוא  
 מתואר

  הבנק
 המלווה 

  ההון 
העצמי  
שנקבע 
בהסכם  
 הליווי  

 ביצוע הליווי  בהסכם  שנקבעו  םתנאי משועבדים נכסים
  הנדסי
 בפועל 

  עיקריים  תנאים
  שנקבעו נוספים

 הליווי  בהסכם

  הפרות
 של

  הסכם
 הליווי 

 אשראי יתרת
  נטו כספי

ויתרת  
ערבויות בערך 

 נומינלי 
 "ח( ש)באלפי 
 

  יתרה
 לניצול

סך  מתוך  
המסגרת  
)באלפי  

 "ח( ש
 

 שיעור
 ריבית

התניות פיננסיות  
 מרכזיות 

 כספיים  תנאים

האלף   מתחם 
לציון   ראשון 

(100%)-
  חברה ה 

באמצעות  
פרשקובסקי  

 מניבים 
 

  ( ו)11.1  ףסעי
 לעיל

 48,987 לאומי 
 ח  "אלפי ש

בעקבות  
גידול 

תקציבי  
בהוצאות 
הפרויקט  

הוגדלה  
הדרישה  

עצמי   להון 
של   בסך 

50,500 
 אלפי ש"ח 

בדרגה   משכנתא  ▪
הגבלה  ללא  ראשונה, 
הזכויות   כל  על  בסכום 

 בקרקע הפרויקט;  
  קבועים   שעבודים ▪

  ללא,  בדרגה   ראשונים
 על ,  בסכום  הגבלה 
  שונות   זכויות

 ;בפרויקט
  ן ראשו  קבוע   שעבוד ▪

 הגבלה  ללא,  בדרגה 
  זכויות   על,  בסכום

הסכם שיתוף עם   מכוח 
 ;חברת הביטוח מגדל

  קבועים   שעבודים ▪
  ללא,  בדרגה   ראשונים

 על ,  בסכום  הגבלה 
מי  הסכ  מכוח   זכויות

השטחים   של  שכירות 
 ;בפרויקט

  על  והמחאה   שעבוד ▪
 כל   של  השעבוד  דרך

  פוליסות "י  עפ  הזכויות
 . לפרויקט ביטוח 

לא  • בניה  התחלת  מועד 
 ;1.4.2020יאוחר מיום 

החברה   • התחייבות 
ביחסים   לעמידה 
פיננסיים שדומים לאלו  
נאמנות   בשטר  שנקבעו 
י"ב(   )סדרה  אג"ח  של 

 של החברה.
 
  המאזן   לתאריך  נכון

  הליווי   לפתיחת  התנאים 
 . התקיימו

 

הינה    המסגרת
של   בסך 

אלפי   450,000
)מתוכה    ש"ח 

אשראי   מסגרת 
של   בסך  פיננסי 

 אלפי  169,000
 (.ח "ש

26.7% 
 

  תנאים   נקבעו •
  להעמדה 
  מיידי   לפירעון

  המקובלים
 בהסכמי

 ;ליווי

  התחייבות •
 השליטה   בעלי
  יחול   שלא
  בשליטה   שינוי 

 .בחברה 

יתרת אשראי   אין 
כספי בסך של  

אלפי  147,243
 ש"ח 

יתרת ערבויות  
נומינלית  

אלפי  160,519
 ש"ח 
 

142,238  
 אלפי ש"ח 

 +פריים
  לא 0.65%

 צמוד
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הפרויקט,  
  מיקומו,

הלווה, חלק  
החברה 

בפרויקט  
והסעיף בדוח  

בו הוא  
 מתואר

  הבנק
 המלווה 

  ההון 
העצמי  
שנקבע 
בהסכם  
 הליווי  

 ביצוע הליווי  בהסכם  שנקבעו  םתנאי משועבדים נכסים
  הנדסי
 בפועל 

  עיקריים  תנאים
  שנקבעו נוספים

 הליווי  בהסכם

  הפרות
 של

  הסכם
 הליווי 

 אשראי יתרת
  נטו כספי

ויתרת  
ערבויות בערך 

 נומינלי 
 "ח( ש)באלפי 
 

  יתרה
 לניצול

סך  מתוך  
המסגרת  
)באלפי  

 "ח( ש
 

 שיעור
 ריבית

התניות פיננסיות  
 מרכזיות 

 כספיים  תנאים

רמלה  מערב 
  301מגרשים  

 308  -ו
(100%)-

  חברה ה 
באמצעות  

דור   נתיבי 
 בנווה דורון

 
  16.8  פיםסעי

וא)   )א( 18.8-( 
 לעיל

 47,000 לאומי 
 ח  "אלפי ש

בעקבות  
גידול 

בתקציב  
ההוצאות 

דרישת  
ההון 

העצמי 
לסך  גדלה 

 49,000של  
 אלפי ש"ח 

בדרגה   משכנתא  ▪
הגבלה  ללא  ראשונה, 
הזכויות   כל  על  בסכום 

 בקרקע הפרויקט;  
  קבועים   שעבודים ▪

  ללא,  בדרגה   ראשונים
 על ,  בסכום  הגבלה 
  שונות   זכויות

 ;בפרויקט
  ן ראשו  קבוע   שעבוד ▪

 הגבלה  ללא,  בדרגה 
  זכויות   על,  בסכום

הסכם חכירה עם    מכוח 
 ;רמ"י

  ן ראשו  קבוע   שעבוד ▪
 הגבלה  ללא,  בדרגה 
  זכויות   על,  בסכום

תשתיות    מכוח  הסכם 
 ;עם עיריית רמלה 

  ן ראשו  קבוע   שעבוד ▪
 הגבלה  ללא,  בדרגה 
  זכויות   על,  בסכום

הסכם עם חברת    מכוח 
 ; דירה להשכיר

  קבועים   שעבודים ▪
  ללא,  בדרגה   ראשונים

 על ,  בסכום  הגבלה 
מי  הסכ  מכוח   זכויות

השטחים   של  שכירות 
 ;בפרויקט

  על  והמחאה   שעבוד ▪
 כל   של  השעבוד  דרך

  פוליסות "י  עפ  הזכויות
 . לפרויקט ביטוח 

לא  • בניה  התחלת  מועד 
 ;1.7.2020יאוחר מיום 

החברה   • התחייבות 
ביחסים   לעמידה 
פיננסיים שדומים לאלו  
נאמנות   בשטר  שנקבעו 
י"ב(   )סדרה  אג"ח  של 

 של החברה.
 
  המאזן   לתאריך  נכון

  הליווי   לפתיחת  התנאים 
 . התקיימו

 

הינה    המסגרת
של   בסך 

אלפי   247,000
)מתוכה    ש"ח 

אשראי   מסגרת 
של   בסך  פיננסי 

 אלפי  225,000
 (.ח "ש

17% 
 

  תנאים   נקבעו •
  להעמדה 
  מיידי   לפירעון

  המקובלים
 ; ליווי בהסכמי

  שלא   התחייבות •
  שינוי   יחול

 בשליטה 
 .בחברה 

אשראי כספי   אין 
אלפי  198,540

ש"ח 
)ההלוואה 

צמודה למדד. 
קרן הלוואה  

אלפי  200,000
 ש"ח(

יתרת ערבויות  
נומינלית  

 אלפי 24,480
 ש"ח 
 

22,520 
 אלפי ש"ח 

בגין אשראי  
בסך של  
120,000  

ח  "אלפי ש
לזמן ארוך  

ריבית  
בשיעור 
2.87% 

צמודת מדד  
בגין אשראי  

בסך של  
80,000 
ח  "אלפי ש

לזמן ארוך  
ריבית  

בשיעור 
2.62% 

 צמודת מדד  
בגין אשראי  

פיננסי  
שוטף בסך  

של עד 
25,000 

אלפי ש"ח  
 +פריים

  לא 0.8%
 צמוד



130 

1/97/1536 

הפרויקט,  
  מיקומו,

הלווה, חלק  
החברה 

בפרויקט  
והסעיף בדוח  

בו הוא  
 מתואר

  הבנק
 המלווה 

  ההון 
העצמי  
שנקבע 
בהסכם  
 הליווי  

 ביצוע הליווי  בהסכם  שנקבעו  םתנאי משועבדים נכסים
  הנדסי
 בפועל 

  עיקריים  תנאים
  שנקבעו נוספים

 הליווי  בהסכם

  הפרות
 של

  הסכם
 הליווי 

 אשראי יתרת
  נטו כספי

ויתרת  
ערבויות בערך 

 נומינלי 
 "ח( ש)באלפי 
 

  יתרה
 לניצול

סך  מתוך  
המסגרת  
)באלפי  

 "ח( ש
 

 שיעור
 ריבית

התניות פיננסיות  
 מרכזיות 

 כספיים  תנאים

שמן   בן  לוד 
(100%)-

  חברה ה 
באמצעות  

בן   דור  נתיבי 
 שמן 

 
  16.8  פיםסעי

וג) )ב(    18.8-( 
 לעיל

  -לאומי
הסכמים  
שנחתמו  

בחודש 
 2022ינואר 

בהסכם 
של   ליווי 

המגורים  
למכירה 

14,900 
 ש"ח אלפי 

בהסכם 
של   ליווי 

המגורים  
והמסחר 
  להשכרה 

57,800 
   אלפי ש"ח 

בדרגה   משכנתא  ▪
הגבלה  ללא  ראשונה, 
הזכויות   כל  על  בסכום 

 בקרקע הפרויקט;  
  קבועים   שעבודים ▪

  ללא,  בדרגה   ראשונים
 על ,  בסכום  הגבלה 
  שונות   זכויות

 ;בפרויקט
  ן ראשו  קבוע   שעבוד ▪

 הגבלה  ללא,  בדרגה 
  זכויות   על,  בסכום

הסכם חכירה עם    מכוח 
 ;רמ"י

  ן ראשו  קבוע   שעבוד ▪
 הגבלה  ללא,  בדרגה 
  זכויות   על,  בסכום

תשתיות    מכוח  הסכם 
הכלכלית עם   החברה 
 ;לוד

  ן ראשו  קבוע   שעבוד ▪
 הגבלה  ללא,  בדרגה 
  זכויות   על,  בסכום

הסכם עם חברת    מכוח 
 ; דירה להשכיר

  קבועים   שעבודים ▪
  ללא,  בדרגה   ראשונים

 על ,  בסכום  הגבלה 
מי  הסכ  מכוח   זכויות

השטחים   של  שכירות 
 ;בפרויקט

  על  והמחאה   שעבוד ▪
 כל   של  השעבוד  דרך

  פוליסות "י  עפ  הזכויות
 . לפרויקט ביטוח 

של   • הליווי  בהסכם 
למכירה    - המגורים 

  10מכירה מוקדמת של  
 יח"ד; 

לא  • בניה  התחלת  מועד 
מיום   יאוחר 

28.2.2022 ; 

החברה   • התחייבות 
ביחסים   לעמידה 
פיננסיים שדומים לאלו  
נאמנות   בשטר  שנקבעו 

 ; של אג"ח של החברה 

החברה   • ערבות 
להתחייבויות של נתיבי  

 דור בבן שמן. 
 

 

בהסכם ליווי של  
המגורים  
למכירה 
הינה    המסגרת

של   בסך 
אלפי   120,000

)מתוכה    ש"ח 
אשראי   מסגרת 
של   בסך  פיננסי 

 אלפי  45,000
 (.ח "ש

בהסכם ליווי של  
המגורים  
והמסחר 
להשכרה  
הינה    המסגרת

של   בסך 
אלפי   323,000

)מתוכה    ש"ח 
אשראי   מסגרת 
של   בסך  פיננסי 

 אלפי  290,000
 (.ח "ש

ליום   נכון 
המאזן  

טרם החל 
 ביצוע

 

  תנאים   נקבעו •
  להעמדה 
  מיידי   לפירעון

  המקובלים
 ; ליווי בהסכמי

  שלא   התחייבות •
  שינוי   יחול

 בשליטה 
 .בחברה 

הסכמי הליווי   אין 
נחתמו לאחר  

תאריך  
המאזן. נכון  
ליום המאזן  

במסגרת  
הסכם מימון  
לקרקע יתרת  

האשראי  
עמדה על סך 

 92,000של 
 אלפי ש"ח 

 

הסכמי  
הליווי 
נחתמו  
לאחר 
תאריך  
 המאזן 

מימון  ב
קרקע  
פריים  

+0.55%. 
 1/22-ב

 הועמד
אשראי  
בסך של  
150,000  

ח  "אלפי ש
לזמן ארוך  

ריבית ב
1.63% 

צמודת  
יתר  . מדד

האשראי  
בהסכמי 
הליווי 

יישא ריבית  
בשיעור של  

פריים  
+0.3% 

כאשר  
יתרת  
של  אשראי  

  115,000עד 
   ש"ח אלפי 

ניתנת  
  להמרה 

להלוואה 
בריבית 

  צמודת מדד
בשיעור 
השווה 

לתשואה  
של אגרות  

חוב 
ממשלתיות  

בעלות 
מח"מ  
דומה 

ובתוספת  
 .2.60%של 
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   .202131.12נכון ליום   )שאינם הסכמי ליווי בנקאי( הסכמי הלוואה מהותיים .24.3

 תיאור הלווה 
 המלווה 

  היקף
  ההלוואה
 המקורי 

  בדוחות יתרה
ליום   הכספיים

31.12.2021 

  מגבלות  ישנן  האם בטוחות הצמדה   ריבית סילוקין  לוח 
 התאגיד על החלות

 

הלוואה   -החברה 
לרכישת קרקע ברובע  

 המיוחד באשדוד

  215,000 בנק לאומי 
 אלפי ש"ח 

אלפי  160,176
 ש"ח 

. ההלוואה ניתנת  13.1.2022
להארכה בהתאם לדרישת  

 20.3.2023החברה עד ליום 

 הערת אזהרה על מקרקעי הפרויקט;  אין  0.55%פריים+
  ללא, בדרגה  ראשונים קבועים  שעבודים

של החברה  שונות  זכויות על, בסכום הגבלה 
 ;בקרקע

 

- 

הלוואה   -החברה 
לרכישת קרקע  

בפרויקט רמת הנשיא  
 בחיפה 

בנק  
 דיסקונט 

172,000  
 אלפי ש"ח 

אלפי  172,743
 ש"ח 

ההלוואה . 10.10.2023
ניתנת להארכה בהתאם  

לדרישת החברה עד ליום  
10.10.2023 

 הערת אזהרה על מקרקעי הפרויקט;  אין  0.3%פריים+
  ללא, בדרגה  ראשונים קבועים  שעבודים

של החברה  שונות  זכויות על, בסכום הגבלה 
 ;בקרקע

 

- 

הלוואה   -החברה 
לרכישת קרקע  

בפרויקט באר יעקב 
 100.9 133מגרש 

 יח"ד 

הבנק 
 הבינלאומי 

אלפי  64,000
 ש"ח 

אלפי  64,063
 ש"ח 

 הערת אזהרה על מקרקעי הפרויקט;  אין  0.4%פריים+ 14.3.2023
  ללא, בדרגה  ראשונים קבועים  שעבודים

של החברה  שונות  זכויות על, בסכום הגבלה 
 ;בקרקע

 

- 

הלוואה   -החברה 
כנגד רכישת קרקע  

 50 -חקלאית של כ
 דונם ברחובות

בנק  
 דיסקונט 

אלפי  72,000
 ש"ח 

אלפי  72,472
 ש"ח 

משכנתא ראשונה ללא הגבלה בסכום על  אין  1%פריים +  31.12.2023
 הקרקע

- 

  פרשקובסקי מניבים
מימון מרכז מסחרי  

 רחובות

אלפי  40,000 בנק לאומי 
 ח "ש

אלפי  20,000
 ש"ח 

אלפי  35,272
 ח "ש

אלפי  20,027
 ש"ח 

30.6.2026 
 

31.12.2028 

2.1%  
 

1% 

מדד 
המחירים 

 לצרכן 

משכנתא ראשונה ללא הגבלה בסכום על 
 מקרקעי הפרויקט; 

 שעבוד של זכויות מכוח חוזי השכירות;
  ללא, בדרגה  ראשונים קבועים  שעבודים

 ; בפרויקט שונות  זכויות על, בסכום הגבלה 
 . לפרשקובסקי מניביםערבות החברה 

 1.1יחס כיסוי חוב של 
 

  דצמברהחל מחודש 
בין היתרה היחס  2022

הבלתי מסולקת של של  
  NOI -האשראי לבין ה 

 .11.5השנתי לא יעלה על 
לא יעלה על   LTVשיעור 

80%. 

  פרשקובסקי מניבים
 הרצליהמימון קרקע  -

  156,263 לאומי בנק 
 ח  "אלפי ש

אלפי  156,401
 ח "ש

ההלוואה ניתנת  . 16.1.2022
להארכה בהתאם לדרישת  

פרשקובסקי מניבים עד  
 31.3.2022ליום 

 הערת אזהרה על מקרקעי הפרויקט;  אין  0.55%פריים + 
  ללא, בדרגה  ראשונים קבועים  שעבודים

של   שונות  זכויות על, בסכום הגבלה 
 ; בקרקע פרשקובסקי מניבים

 . לפרשקובסקי מניביםערבות החברה 

- 

  -פרשקובסקי מניבים
מימון קרקע מגרש  

במתחם האלף  541
 ראשון לציון

  139,693 בנק לאומי 
 אלפי ש"ח 

אלפי  139,874
 ש"ח 

. ההלוואה ניתנת  9.1.2022
להארכה בהתאם לדרישת  

 31.12.2022החברה עד ליום 
ובכפוף לתנאים שנקבעו  

בהסכם ניתן יהיה 
 .30.6.2023-להאריכה עד ל

 אזהרה על מקרקעי הפרויקט; הערת  אין  0.55%פריים+
  ללא, בדרגה  ראשונים קבועים  שעבודים

של   שונות  זכויות על, בסכום הגבלה 
 ; פרשקובסקי מניבים בקרקע

 ערבות החברה לפרשקובסקי מניבים. 

- 

נתיבי דור בבן שמן  
מימון קרקע דירה  

 להשכיר לוד בן שמן 

אלפי  92,000 בנק לאומי 
 ש"ח 

אלפי  92,016
 ש"ח 

ההלוואה נפרעה . 27.1.2022
ובמקומה נלקחה הלוואה 

לזמן ארוך במסגרת הסכם  

שעבוד קבוע ראשון בדרגה וללא הגבלה  אין  0.55%פריים + 
בסכום על זכויות נתיבי דור בבן שמן על 

הזכויות בקרקע ומכוח הסכמים עם דירה 

- 
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 להשכיר ועם רשות מקרקעי ישראל  ליווי לפרויקט. 
 ערבות החברה לנתיבי דור בבן שמן 

Suzi 
Prashkovsky 
LLC   

אלפי  10,550 וולס פארגו 
 דולר 

אלפי  32,121
 ש"ח 

תשלומי ריבית   6.8.2020עד 
  קרן 6.9.2020בלבד. החל מ 

-ל עד חודשיים  וריבית
  יתרת 6.8.2025 -ב 6.8.2025

 .)*( אחד  בתשלום הקרן

  וערבות הנכס על בדרגה  ראשונה  משכנתא  דולרית 4.44% קבועה  ריבית
 בגובה   Prashkovsky Usaת הבת חבר

 ההלוואה  סכום

  נכון 1.25 חוב כיסוי  יחס
 2021 בדצמבר 31-ל

  ביחס חברת הנכס עומדת
 "ל. הנ כיסוי

 

Sharon 
Prashkovsky 
LLC 

לאומי   בנק
 ארה"ב 

1,411.2 
 אלפי דולר

- ל עד חודשיים וריבית  קרן אלפי ש"ח  4,091
  17.8.2027 -ב 17.8.2027

  אחד בתשלום  הקרן יתרת
)*( . 

ריבית משתנה  
 3.75%בשיעור 

  30)מבוססת על ליבור 
ימים )עם רצפה של  

( בתוספת מרווח  2%
 (1.75%של 

 משכנתא : מההלוואות אחת לכל ביחס דולרית
ת  חבר וערבות הנכס על בדרגה  ראשונה 

  מחצית בגובה   Prashkovsky Usaהבת 
וכן ערבות מסוג "באד  ההלוואה  מסכום

בגין  לפירעון ההלוואה, בוי" של החברה 
 הפרות מסוימות ובנסיבות מיוחדות בלבד

התנהגות "רעה", תרמיתית או  כגון: 
המנוגדת להסכמים ולהתחייבויות החלים  

 .חברת הנכסעל 
 

  אחת לכל ביחס
 :  מההלוואות

  נכון 1.25 חוב כיסוי  יחס
 כל 2021 בדצמבר 31-ל

  עומדות הנכס חברות
 "ל. הנ כיסוי ביחס

 
Yoss 
Prashkovsky 
LLC   
Sharon 
Prashkovsky 
LLC 
Maya 
Prashkovsky 
LLC 

לאומי   בנק
 ארה"ב 

אלפי  4,000
 דולר 

אלפי  11,663
 ש"ח 

- ל עד חודשיים וריבית  קרן
  11.3.2024 -ב 11.3.2024

  אחד בתשלום  הקרן יתרת
)*( . 

  דולרית 4.51% קבועה  ריבית

Edna 
Prashkovsky 
LLC   

לאומי   בנק
 ארה"ב 

אלפי  5,350
 דולר 

אלפי  15,827
 ש"ח 

- ל עד חודשיים וריבית  קרן
  16.7.2026 -ב 16.7.2026

  אחד בתשלום  הקרן יתרת
)*( . 

 דולרית 3.83% קבועה  ריבית

3,052.5 
 אלפי דולר

- ל עד חודשיים וריבית  קרן ש"ח  אלפי 8,939
  13.3.2027 -ב 13.3.2027

  אחד בתשלום  הקרן יתרת
)*( . 

ריבית משתנה  
 2.75%בשיעור 

  30)מבוססת על ליבור 
ימים )עם רצפה של  

1%+)1.75%) 

 דולרית

Anat 
Prashkovsky 
LLC   

לאומי   בנק
 ארה"ב 

אלפי  3,510
 דולר 

אלפי  10,131
 ש"ח 

- ל עד חודשיים וריבית  קרן
  יתרת 2.6.2024 -ב 2.6.2024

 .)*( אחד  בתשלום הקרן

 דולרית 4.39% קבועה  ריבית

Yoss 
Prashkovsky 
LLC   
Sharon 
Prashkovsky 
LLC 
Maya 
Prashkovsky 
LLC   

 

לאומי   בנק
 ארה"ב 

אלפי  17,220
 דולר 

אלפי  49,219
 ש"ח 

- ל עד חודשיים וריבית  קרן
  10.3.2024 -ב 10.3.2024

  אחד בתשלום  הקרן יתרת
)*( . 

  דולרית 4.28% קבועה  ריבית

אלפי  7,380
 דולר 

אלפי  21,094
 ש"ח 

- ל עד חודשיים וריבית  קרן
  10.3.2024 -ב 10.3.2024

  אחד בתשלום  הקרן יתרת
 .)*( 

 דולרית 4.96% קבועה  ריבית

Yoss לאומי   בנק
 ארה"ב 

 אלפי 825
 דולר 

- ל עד חודשיים וריבית  קרן אלפי ש"ח  2,333
  1.12.2023 -ב 1.12.2023

 דולרית 4.96% קבועה  ריבית
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Prashkovsky 
LLC   

  אחד בתשלום  הקרן יתרת
)*( . 

 אלפי 825
 דולר 

- ל עד חודשיים וריבית  קרן אלפי ש"ח  2,333
  1.12.2023 -ב 1.12.2023

  אחד בתשלום  הקרן יתרת
)*( . 

 דולרית 3.93% קבועה  ריבית

Arnon 
Prashkovsky 

LLC   

  לאומי בנק
 "ב ארה 

 אלפי 3,019
 דולר 

- ל עד חודשיים וריבית  קרן אלפי ש"ח  8,163
  31.7.2022 -ב 31.7.2022

  אחד בתשלום  הקרן יתרת
)*( . 

 דולרית 4.98% קבועה  ריבית

 אלפי 3,019
 דולר 

- ל עד חודשיים וריבית  קרן אלפי ש"ח  8,141
  31.7.2022 -ב 31.7.2022

  אחד בתשלום  הקרן יתרת
)*( . 

 דולרית 4.1% קבועה  ריבית

 אלפי 1,400
 דולר 

- ל עד חודשיים וריבית  קרן אלפי ש"ח  4,004
  10.3.2024 -ב 10.3.2024

  אחד בתשלום  הקרן יתרת
)*( . 

 דולרית 4.28% קבועה  ריבית

 אלפי 600
 דולר 

- ל עד חודשיים וריבית  קרן אלפי ש"ח  1,716
  10.3.2024 -ב 10.3.2024

  אחד בתשלום  הקרן יתרת
)*( . 

 דולרית 4.96% קבועה  ריבית

  שתסולק מסולקת בלתי קרן  יתרת תיוותר ההלוואה תקופת בתום היינו שנים, 30-ל)כאמור בטבלה שלעיל( עם הפחתה  לפרקי זמן שנקבעו בהלוואותהקרן והריבית ישולמו מדי חודש כאשר ההלוואות יהיו  )*( 
 תמוחזר.  לחילופין או אחד בתשלום
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אפשרות, ככל   חברהללת המימון שלה, כך שאת יכו   מאפשרת לחברה, בין היתר, להגדיל , ת אגרות החובהנפק .24.4

מחד ע"י הסכם ליווי עם בנק מלווה ושעבוד ראשון    למממן פרויקטים  שתבקש לעשות כך בהתאם לצרכיה,  

מימון של כל חלק מההון העצמי הנדרש להעמיד    אידךעל זכויותיה של החברה במקרקעי הפרויקט כלפיו ומ 

 החוב. הנפקת איגרות  לטובת הפרויקטים באמצעות

   .להלןש לדוח הדירקטוריון  11סעיף  ראו  אגרות החוב שבמחזורלפרטים אודות 

בחשבונות של פרויקטים/ מימון קרקעות.    ח"שאלפי    340-כלחברה משיכות יתר בסך של    31.12.2021נכון ליום   .24.5

 . 2022חודש ינואר  מהלך  משיכות היתר נסגרו ב 

   :)ללא משיכות יתר( החברהלהלן פירוט ההלוואות לזמן קצר וזמן ארוך של  .24.6

הלוואה  
לצורך 
 מימון 

סוג  
 ההלוואה 

שיעור  שיעור ריבית  
הריבית  
האפקטיב

 ית  

 בדצמבר בכל אחת מהשנים   31ליום 
 )באלפי ש"ח( 

2021 2020 2019 

זמן  
 ארוך 

זמן   זמן קצר זמן ארוך זמן קצר
 ארוך 

 זמן קצר

-P+0.65% שקלית  פרויקטים  
1.5% 

P+0.65%-
1.5% 

- 175,243 - 232,151 - - 

צמודת   
מדד 

 קבועה 

2.62%- 
2.87% 

2.62% - 
2.87% 

203,309 - 198,540 - 119,723 - 

-P+0.3% שקלית  מקרקעין 
1.2% 

P+0.3%- 
1. 2% 

- 869,578 - 344,007 - 223,534 

 P+1.75% P+1.75% - 15,004 - - - 16,114 שקלית  אחרות

 2,892 51,004 2,058 34,408 2,584 52,715 2.1%-1% 2.1%-1% קבועה 

-3.93% דולרית
4.98% 

3.93%-
4.98% 

117,873 61,034 186,455 4,129 188,574 2,987 

 245,527 359,301 582,345 419,403 1,123,443 373,897 - - - סה"כ

 : שלהלן תקופותב המשתנות הריביות טווח  הלןל

   2019בשנת   2020בשנת   2021בשנת   לתאריך הדוח  הריבית 

P  - 1.75% 1.75%- 1.6% 1.6% 1.6% פריים 

 

 ערבויות  .24.7

 לדוחות הכספיים המאוחדים להלן.  ב'26ראו ביאור לפרטים 

 תניות פיננסיות  .24.8

 לדוחות הכספיים המאוחדים להלן.  ד'26ראו ביאור לפרטים 

   דירוג .24.9

  2A -( ל'החברה ואג"ח )סדרה יג דירוגעדכון בע"מ על  מידרוג התקבלה הודעת   2021 באוקטובר 14 ביום

 (.2021-15-156000)מס' אסמכתא:  2021 באוקטובר 14מיום  מיידי לפרטים ראו דוח  יציב. 

לפרטים   .'(דיהחוב )סדרה  לאגרותיציב  2A דירוגבע"מ על  מידרוגהתקבלה הודעת   2022 בינואר 12 ביום

 (. 2022-15-006270)מס' אסמכתא:   2022 בינואר 12מיום  מיידיראו דוח 
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 מיסוי  .25

 . להלן המאוחדיםהכספיים  בדוחות 22ביאור  ראו

  חברות הנכסים בארה"ב אינן שקופות למס עפ"י דיני המס בארה"ב, לפיכך הן חבות במס בארה"ב כחברות. יצוין כי  

 סיכונים סביבתיים ודרכי ניהולם .26

 סביבתיים אשר יש להם או צפויה להיות להם השפעה מהותית על החברה  סיכונים .26.1

  פליטות  או  מסוכנים  בחומרים   שימוש  כגון ,  סביבתיים  בסיכונים  כרוכה  אינה   החברה   של  פעילותה ,  ככלל

  שמירת  לעניין   בדרישות  לעמוד  החברה   על,  הפרויקטים  להקמת  בניה   היתרי  לקבל  מנת  על,  זאת  עם  .מסוכנות

  וכן,  המקומית  הרשות  של  התברואה  ומחלקת  הסביבה  להגנת  המשרד  להוראות  בהתאם,  הסביבה  איכות

 . הרלוונטיים העזר וחוקי  החקיקה בדרישות

  לפינוי הקשור  בכל   והרשויות  החוק   בדרישות   לעמוד  הפרויקטים של  הקמתם   במהלך  החברה  מחויבת  גם  כך

  נדרשת ,  המקומית  מהרשות  אכלוס  אישור  קבלת  לצורךו,  ההקמה  תום  עם,  לבסוף   ה.הבני  ופסולת  העפר

 . הסביבתיות הדרישות בכל עמדה  כי להוכיח החברה

  הולמת   היערכות   לצורך,  שניתן  ככל,  מקדימות  סביבתיות  בדיקות  החברה  עורכת,  חדש  נכס  של  רכישה   בעת

 . אפשריות לבעיות

 סביבתיים  סיכונים בניהול החברה מדיניות .26.2

  התכנון  במהלך  הן,  הסביבה  איכות  על  ולשמירה  סביבתיים  סיכונים  למניעת  שונות  פעולות  נוקטת  החברה

   .השונים הפרויקטים של ההקמה   במהלך והן הרישויו

כמו הסביבה.  לאיכות  המשרד  מטעם  מורשה  קבלן  עם  מסגרת  בחוזה  החברה  מתקשרת  כך,  כן,  -לצורך 

היתר,   בין  הסביבה,  לאיכות  המשרד  לדרישות  בהתאם  פועלת  ולפינוי  החברה  אקוסטיים  דוחות  להגשת 

  בתחום   יםחמומ שהינם    סביבה  איכות  יועצי  בליווי נעשותהבדיקות והפעולות הנ"ל   ראשפה של דיירים כאש

  של  צמוד  בליווי  הן  אף  מטופלות  הבדיקות  תוצאות  .הסביבה  להגנת  המשרד  של  המלא  שיתופו  ותוך  זה

 .  מומחים יועצים

 ירוקה    בניה .26.3

בפרויקט המסחרי במתחם  . כך למשל,  ועמידה בתקנים "ירוקים"לשמירה על איכות הסביבה    החברה פועלת

 LEED (Leadership in Energy and Environmentalהאלף בראשון לציון נעשית  בניה ירוקה על פי תקן 

(Design  להסמכת מבנים לבניה ירוקה לפי עיקרון של אחריות סבי )בתית  שהינו תקן בינלאומי )התנדבותי

 .וחברתית

זה   )בדומהלתקן  מרכזיים  שונים  היבטים  לשישה  המתייחסת  דירוג   (הישראלי  5281לתקן   מערכת 

בהשוו  במשאביו  יותר  יעיל  להיות  למבנה  בקרת  המאפשרים  מחזור,  אנרגיה,  קיימות,  רגילה:  לבניה  אה 

אקלים, ניצול מים, איכות הסביבה, שימוש בחומרים ידידותיים לסביבה ועוד. שקלול נתונים אלה מסוכם  

 Platinum, Gold, Silver, Certified. לציון סופי המתחלק לארבע רמות 

תפעול נמוכות יותר, הפחתת פסולת הנשלחת    מטרות בבניה על פי תקן זה הן חיסכון במים ואנרגיה, עלויות

 .להטמנה, עליית שווי הנכסים, מבנים בריאים ואיכותיים יותר למגורים ועבודה, הפחתת פליטת גזי חממה

 מגבלות ופיקוח על פעילות החברה  .27

מגבלות הקבוצה  על  חלות  פעילותה  לתכנון    בתחומי  הן  הנוגעות  והן  סטטוטוריות,  ולבנייתם,  הפרויקטים 

 להתקשרויות עם רוכשי הדירות, כדלקמן:

https://www.greenplanning.co.il/%D7%94%D7%AA%D7%A7%D7%9F-%D7%94%D7%99%D7%A9%D7%A8%D7%90%D7%9C%D7%99
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. התנאי  מקרקעי אותו הפרויקטתלויה במצב התכנון והרישוי החל על    הקמת פרויקט   -  הליכי תכנון ובניה  .27.1

ות התכנון ואשר על פיה  "( תקפה שאושרה על ידי רשויתב"עהראשון לבניה הוא קיומה של תכנית בנין עיר )"

 ניתן לבנות על הקרקע פרויקט ליעדים המתאימים. 

פועלת מול רשויות התכנון בהכנת התכניות הדרושות לצורך הוצאת היתרי הבניה ותכניות העבודה  החברה  

האדריכליות הדרושות לצורך ביצוע הבניה ולצורך הכנת מסמכי המכירה והשיווק, לרבות הכנת המפרט  

 על פי הוראות חוק המכר )דירות(.   הטכני הדרוש

, כפופה הבנייה בישראל למאות  1965  –התכנון והבניה, התשכ"ה  בנוסף להוראות חוק    -  בניית הפרויקטים .27.2

איכות החומרים ובטיחותם. התקנים מפורסמים על ידי מכון    ,תקני בנייה ותווי תקן בקשר עם אופן הבניה

הליך  מסגרת ה . בה והמסחריידי משרד התעשי   התקנים הישראלי, וחלקם מוכרזים כמחייבים רשמית על

  החברהלהציג הסכמים עם מכוני בדיקה מורשים המפקחים על הבניה.    החברההיתר בניה נדרשת    תלקבל

הוראות התקינה   לקיים את  ידי   מקפידה  על  כרשמיים  הוכרזו  כולל תקנים אשר טרם  ביותר  המחמירים 

 . עשייה והמסחרמשרד הת

והתקנות אשר    1970-בנוסף, חלות לגבי ביצוע הבניה הוראות פקודת הבטיחות בעבודה )נוסח חדש(, תש"ל 

 הותקנו לפיה.  

למהות  מתאים  שהתקשר עם קבלנים בעלי סיווג רשום  ל   אחראית  ,יזמיתחברה  כ   ,החברה  –   רישוי קבלנים .27.3

כאמור  שימוש במעמדה  עושה  ,  5- מקפידה לשמור על מעמדה כקבלן רשום בסיווג ג  א.ש.י  בניה והיקפה.ה

  7.2.6 סעיף אולפרטים נוספים, ר משיקולי שליטה, בקרה והוזלת עלויות. ,ומשמשת כקבלן ראשי, בין היתר

 לעיל. 

בהתקשרויותיה עם רוכשי הדירות כפופה הקבוצה להוראות חקיקה שונות בקשר    -רוכשיםהתקשרות עם   .27.4

ולליקויים אפשריים שהתגלו, הפירוט   ואיכות הבניה והאחריות הניתנת לה  לגבי אופי  עם התחייבויותיה 

 הנדרש בהסכמי הרכישה, והבטחת כספם של הרוכשים בהתאם באחת הדרכים המנויות בחקיקה. 

 ים הסכמים מהותי  .28

לדוח  11סעיף ראו    -   שהנפיקה. לפרטים אודותיהםעם הנאמנים לסדרות האג"ח  בשטרי נאמנות  התקשרה  החברה  

 . להלןשהדירקטוריון 

 לעיל.  24, ראו סעיף בהסכמי מימון  םפיננסי  יםהחברה עם תאגיד   התקשרויותלפרטים אודות  

   הליכים משפטיים  .29

 . שלהלן המאוחדים  הכספיים בדוחות)ג(  26ביאור  ראו

 יעדים ואסטרטגיה עסקית  .30

 :ובכלל זה  הקבוצה  החברה קבעה אסטרטגיה המבוססת על הרחבת פעילות 

, תוך הרחבת  ובאזורי ביקוש  להמשיך ולבסס את מעמדה כחברה המתמקדת בעיקר בבניה במרכז הארץ ❖

 . פעילותה לערים נוספות במרכז הארץ

 ומעלה. למצב את החברה בפלח השוק של מעמד הביניים   ❖

בניה, תכנון,   ❖ כל שלביה, לרבות  ביצוע של  בניה למגורים תוך  פרויקטים של  ביזמות  ולהתמקד  להמשיך 

 ביצוע ושיווק. 

 לתור אחר הזדמנויות לייזום של פרויקטים מניבים באזורי ביקוש. ❖
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 .בישראל השכרה באזורי ביקוש דיור לפתח את תחום הייזום והניהול של פרויקטים של  ❖

 . ו/או "מחיר מופחת"  לות הביצועיות של א.ש.י. לפרויקטים במתכונת של "מחיר למשתכן"לנצל את היכו  ❖

 צפי להתפתחות בשנה הקרובה  .31

ייזום ובנייה למגורים    הקבוצהבכוונת   ❖ תוך כדי התמקדות בפרויקטים    בישראל להמשיך ולפתח פעילות 

 . הקיימים

בישראל תוך כדי התמקדות בפרויקטים  הנכסים המניבים  ייזום  להמשיך ולפתח פעילות    הקבוצהבכוונת   ❖

 הקיימים של החברה. 

בכוונת החברה להמשיך ולפתח את הפרויקט של דירות להשכרה ארוכת טווח ולבחון הזדמנויות לכניסה   ❖

 לפרויקטים חדשים מסוג זה. 

לבחון  ❖ החברה  שיווצרו  הזדמנויות    בכוונת  ו ככל  קיימים  נכסים  למימוש  מניביםבקשר  נכסים    לרכישת 

    .ארה"בב יח"ד להשכרה תחום  מסגרת ב( Aחדשים יותר )קלאס  

 

 דיון בגורמי סיכון  .32

  :פעילות החברה מושפעת, בין היתר, מגורמי הסיכון הבאים

 כלכליים - גורמי סיכון מקרו  .32.1

 . לעיל  6.1ראו סעיף  -נגיף הקורנה .א

 האטה כלכלית במשק  .ב

פעילות החברה תלויה, בין היתר, במצב המשק. האטה כלכלית במשק עלולה לגרום לצמצום פעילות  

 . לעיל  6.2ר' פירוט בסעיף   -החברה עקב צמצום בביקוש ליחידות דיור 

 מצב בטחוני, פוליטי וכלכלי בישראל   .ג

המתיחות  בטחוני בישראל השפעה מכרעת על המצב הכלכלי בישראל ועובדה היא כי  -למצב הפוליטי 

הביטחונית והפוליטית בשנים האחרונות השפיעה לרעה על כלל הפעילות במשק הישראלי. פעילותה  

של החברה בתחום הנדל"ן בו החלטות הרכישה וביצוע העסקות הינן מטבען בעלות אופי ארוך טווח  

 גורמת לחברה לרגישות גבוהה למצב הפוליטי והביטחוני. 

חות החלטות רכישה עקב מצב בטחוני מתוח ואי הודאות הכלכלית  בהתאם, רוכשי דירות עשויים לד

לפעול   ארוך,  לזמן  כאלו שלא להתחייב  נוטים בתקופות  הנדל"ן המניב, עסקים  בשוק  גורר.  שהוא 

 להקטנת דמי השכירות או לצמצום השטח המושכר. 

את למשל  בנוסף, להחמרה במצב הביטחוני והמדיני בישראל השפעה על פעילות החברה, אשר מתבט

בירידה בביקושים לשטחי השכרה וליחידות דיור, במחסור בכוח אדם בענף הבנייה ובהתייקרות עלות  

   .לעיל 6.3בסעיף עבודות הבניה, כמפורט 

 מדיניות הממשלה   .ד

מקרקעי   מינהל  בבעלות  קרקעות  שיווק  מדיניות  לרבות  הממשלה,  ממדיניות  מושפע  הבנייה  ענף 

ישראל, קצב הליכי תכנון ורישוי של פרויקטים ומדיניות עידוד ותמרוץ לרוכשי דירות באזורים שונים  

על   בארץ, המשפיעים על ההיצע וזמינות הקרקעות, על הביקושים לדירות מגורים, מחירי הדירות וכן

בשנים האחרונות הכריזה הממשלה  . לוחות הזמנים לגמר פרויקטים וכתוצאה מכך על עסקי החברה
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פעולות מגורים  על  דירות  לבניית  הקרקעות  היצע  לדירות  להגדלת  קרקעות  לשיווק  תוכניות  כגון   ,

, מנהל  הממשלה  נוקטיםבנוסף,    .או "מחיר מופחת"  במסלולי "מחיר מטרה" או "מחיר למשתכן"

ישראלמקר להשפיע    קעי  כדי  בהם  שיש  רגולטוריים  בצעדים  ישראל  לדירות  ובנק  הביקושים  על 

, אין בידי החברה להעריך  דוחה  לתאריך.  לעיל  6.8בסעיף  ועל שוק הנדל"ן ככלל, כמפורט  למגורים  

    את ההשפעות של פעולות כאמור על התוצאות הכספיות של החברה.

 גורמי סיכון ענפיים   .32.2

 מחירי חומרי גלם  .א

מחירי חומרי הגלם הנדרשים לבניה כגון מחירי בטון, מלט ופלדה חשופים לתנודות קיצוניות בפרקי  

זמן קצרים, העלולות להשפיע על ייקור חד בעלויות הבניה, ובכך להשפיע על תוצאותיה של החברה  

 בעתיד. 

 הנדל"ן   תנודות בשוק .ב

המשמשים או שישמשו למגורים, חשופים לסיכונים הכרוכים בשווי הנכסים האלו עקב  נכסי החברה 

העסק בכמות  הצמצום  אילו.  לנכסים  והביקוש  ההיצע  בעודפי  למגורים  א שינוי  הבנייה  בתחומי  ות 

הדירות.   מכירת  וקצב  מחירי  ועל  השכירות  על רמת מחירי  נכסי החברה,  שווי  על  לרעה  משפיעים 

כלכליים המתוארים לעיל, מקצב העלייה לישראל ומשינויים  -שינויים המקרו צמצום זה מושפע מה

 בטעמי צרכני הדיור. 

 פגמים באיכות הבנייה   .ג

לפיכך זמינות ואיכות    הבנייה שלה באמצעות קבלני משנה.  כאמור לעיל החברה מבצעת את עבודות 

קבלנ ע"י  המסופק  הבנייה  בטיב  תלויה  מבצעת  או  מוכרת  שהיא  הדירות  ובאמצעי  בניית  אלו  ים 

הפיקוח שהחברה מפעילה עליהם. החברה עלולה להיות חשופה לתביעות דיירים בגין מועדי המסירה  

כאשר "גלגול"    בהתאם להורות החוק,   שנים ממועד תום הבנייהמספר  וכן בגין טיב הבנייה לאורך  

 התביעות לקבלן המבצע אינו תמיד אפשרי. 

 הליכי תכנון ורישוי   .ד

לפיתוח המקרקעין שבבעלותה ובטיפולה תלויות בהליכי רישוי ותכנון, אשר מטבעם  תוכניות החברה  

 אורכים זמן ניכר ואין ודאות באישור רשויות התכנון לבקשות החברה.

 מגבלות מימון .ה

ענף הבניה חשוף להשפעות הנובעות מקיטון או הגבלה של היקף האשראי הבנקאי לענף וכן בהחמרת  

ית בדבר היקף הביטחונות וסכום ההון העצמי הנדרשים בפרויקטים  הדרישות מצד המערכת הבנקא

בנקאי. לא  מימון  שוק  של  התפתחותו  עם  במקצת  ממותנות  אלו  השפעות  השנ  חדשים.    יםבמהלך 

פיתוח  ותהאחרונ על  ליווי בנקאי שמקשים  והתנאים לקבל  , הוחמרו הקריטריונים לקבלת אשראי 

 וייזום פרויקטים חדשים. 

 ח אדם מיומן לבנייה  לחברה תלות בכו . ו

ועזה.   שומרון  יהודה  ועובדים מאזורי  זרים  עובדים  על  בחברה מבוסס  חלק מכוח האדם המועסק 

שינויים במדיניות הממשלה בקשר להעסקת עובדים זרים, סגרים על אזורי יהודה שומרון ועזה בשל  

ביטחון, זרים  אילוצי  עובדים  כניסת  של  אפשרות  סגירת  נגיף    לישראל   וכן  מהתפשטות  חשש  בשל 

עלולים להשפיע על יכולת החברה להעסיק עובדים במספר הדרוש לה, ועל יכולתה לסיים את    קורונה,

 הפרויקטים במועדים להם היא מחויבת. 
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 שינויים בשוק המשכנתאות למגורים  .ז

ושינוי בעמדת הבנקים לגבי שיעור ההון העצמי והבטחונות   לגובה ריבית המשכנתאות לרוכשי דירות 

 הבנקים מרוכשי דירות עשויה להיות השפעה על הביקוש לדירות מגורים בישראל.  "ישידרשו ע

 גורמי סיכון ייחודיים לחברה  .32.3

 תנודות בשיעור האינפלציה ובשיעורי הריבית   .א

בית. תשומות  יבשיעור האינפלציה ובשיעורי הר פעילות החברה חשופה לסיכונים הנובעים משינויים  

החברה לבנייה ולאחזקה נרכשות בדרך כלל בשוק הישראלי ומחיריהן מושפעים מהאינפלציה. רוב  

חוזי מכירת הדירות ו/או ביצוע שרותי הבנייה צמודי מדד תשומות הבנייה והם מספקים הגנה סבירה  

 בגין שינויי מחירי תשומות הבנייה. 

נות והלוואות שקליות הנושאות ריבית לא צמודה, ברובה משתנה. שינוי בשיעור הריבית  לחברה פיקדו 

בנוסף,   החברה.  של  העסקיות  התוצאות  על  להשפיע  עלול  קצר  הן  לזמן  הריבית  בשיעורי  שינויים 

 הצמודה והן השקלית משפיעים על רווחיות החברה כצרכנית אשראי הן לטווח קצר והן לטווח ארוך.   

החברה מממנת חלק ניכר מפעילותה באמצעות אשראי מבנקים שונים הנושא ריבית משתנה  בנוסף,  

בעלייה במחירי   ריבית "הפריים" אשר אינה מלווה  עלייה בשיעור  ריבית "הפריים".  על  המבוססת 

   הדירות אותן מוכרת החברה, עשויה להשפיע על תוצאות פעילות החברה.

   ירידת שווי נכסי הקבוצה .ב

שווי עלולה    ירידת  וכדומה,  ההיוון  בשיעור  עלייה  השכירות,  דמי  מקיטון  כתוצאה  הקבוצה,  נכסי 

להביא לפגיעה בתוצאות הכספיות של החברה עקב הצורך בביצוע הפרשות לירידת ערך בהתאם לכללי  

 החשבונאות המקובלים. 

 שינויים בשער חליפין של הדולר .ג

נדל"ן להשקעה בארה"ב במסגרת של  פעילות  )באמצעות החברות  לחברה תחום  ו משכירה החברה 

ואף נטלה הלוואות בדולרים לצורך רכישות  קונדומיניום  יחידות יחידות במולטי פמילי וכן  בארה"ב( 

שינויים בשערי המטבע עלולים להשפיע בעקיפין על שיעור האינפלציה או על מחירי תשומות    .אלו

 הבנייה. 

 מינוף פיננסי   .ד

הפיננסי איתנות המינוף  נמדד    מבטא את  פרמטרים, בעיקר מאזניים, שאחד    במספרהחברה. הוא 

נשענת החברה בפעילותה  כמה  עד    כלומרהעצמי של החברה ביחס לסך המאזן שלה,   מהם הוא ההון

ו  עצמי  הון  חיצוניעד  על  מימון  על  העצמי   .כמה  שהמימון  כך    נמוךככל  עולה.  יותר,  הסיכון  רמת 

 . 36%-למאזן בשיעור של כ -לחברה יחס הון   ,2021  דצמברב 31בהתאם לדוחות הכספיים ליום 

 סיכוני סייבר  .ה

בשנים האחרונות הולכות וגוברות מתקפות סייבר על ארגונים. שימוש הקבוצה במערכות ממוחשבות  

להסב לקבוצה נזקים כלכליים מסוגים שונים.   חושף אותה לפרצות אבטחה ממוחשבות אשר עלולות

החברה בוחנת מעת לעת את אמצעי ההגנה הנדרשים מפני סיכונים אלו ופועלת במספר מישורים כדי  

לצמצם את האפשרות להינזק מסיכונים אלו, לרבות באמצעות בחינת מערך אבטחת המידע בחברה,  

   ימים.ואימוץ נוהל הגנה והתמודדות מול סיכוני הסייבר הקי 
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 להלן הערכות החברה לגבי מידת ההשפעה של גורמי הסיכון על החברה:

 מידת ההשפעה של גורם הסיכון על החברה 

 קטנה                    בינונית             גדולה

 גורמי הסיכון 

 סיכוני   מקרו 

  X א( 32.1ר' סעיף  -נגיף הקורונה( 

  X ( ב)32.1ר' סעיף  – האטה כלכלית במשק 

 X   ( ג)32.1ר' סעיף   -וכלכלי בישראל  , פוליטיבטחונימצב 

 X   ( ד)32.1ר' סעיף  –מדיניות ממשלה 

 סיכונים ענפיים 

 X  א(32.2ר' סעיף  - רי גלםמחירי חומ( 

 X    ב( 32.2ר' סעיף  -תנודות בשוק הנדל"ן( 

 X   ג( 32.2ר' סעיף  -פגמים באיכות הבנייה( 

 X   ד( 32.2ר' סעיף  - הליכי רישוי ותכנון( 

  X  ה(32.2ר' סעיף  - מגבלות מימון( 

 X   ו( 32.2ר' סעיף  -לחברה תלות בכוח אדם מיומן לבנייה( 

  X  ז( 32.2ר' סעיף  -המשכנתאות למגורים  שוקבשינויים( 

 סיכונים ייחודיים לחברה

 X  ר' סעיף  -הריביתשיעור האינפלציה ובשיעורי תנודות ב

 )א(32.3

 X   (ב)32.3' סעיף ר -ירידת שווי נכסי 

X   ג(  32.3ראה סעיף  -שינויים בשער חליפין של הדולר( 

 X   ד( 32.3ר' סעיף  -מינוף פיננסי( 

 X  ( ה)32.3' סעיף ר -סייבר  סיכוני 
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 .202131.12ביום  דוח הדירקטוריון על מצב עניני החברה לתקופה שנסתיימה -רק ב' פ

סתיימה  נששל החברה לשנה  מתכבד להגיש את דוח הדירקטוריון  "(  החברה )"בע"מ    פרשקובסקי השקעות ובניןדירקטוריון  

הדוח)"  2021  בדצמבר  31ום  בי בהתאמההמאזן  מועד"-ו   "תקופת  את  (",  הסוקר  שלה  ,  הבנות  והחברות  החברה  פעילות 

ליום  הקבוצה)" לדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה  זה מתייחסים    31"( בתקופת הדוח. הנתונים הכספיים בדוח 

   "(, אלא אם צוין במפורש אחרת.הדוחות הכספיים)" 2021בדצמבר 

 בכל מקום בו צויין המונח "תאריך הדוח", משמע המועד בו נחתם דוח זה. 

 שלה  המזומנים ותזרימי  העצמי הונה, פעילותה תוצאות, החברה עסקי למצב דירקטוריון הסברי

   כללי  .1

 נתונים עיקריים מתוך תיאור עסקי התאגיד  .1.1

  פרשקובסקי חברה לבניין בע"מ,א.ש.י.    :חברות שהינן בשליטה מלאה של החברההחברה עוסקת במישרין ובאמצעות  

מניבים שלה(  בע"מ  פרשקובסקי  הבנות  "א.ש.י.)"Prashkovsky Investments USA LLC   ,)וחברות  פרשקובסקי ", 

המהווים גם מגזרי פעילות בדוחות    תחומי פעילות בתחום הנדל"ן  בארבעה, בהתאמה(  "Prashkovsky USA"  ,"מניבים

וכן בניית משרדים   פעילות החברה(בנייה למגורים בישראל )המהווה את עיקר    - יזמי  נדל"ן  )א(    :הכספיים של החברה

להשכרה מגורים  התחום  בעיקר ב  -  נדל"ן להשקעה)ג(  ;  בישראל  המסחריים   הנכסים   תחום   -  להשקעה   נדל"ן )ב(  ;  בישראל

ביאור    ו רא  בדבר מגזרי פעילות   לפרטים  ., תחום שהינו בשלבי יזום, פיתוח ובניהבישראל  להשכרה דיור    )ד(  - ו  בארה"ב

 המצורפים לדוח זה להלן. לדוחות הכספיים  23

  פרק -חלק א'  ל  17.3- ו  6  פיםלפרטים אודות הסביבה העסקית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות החברה ראו סעי

 תיאור עסקי החברה לעיל. 

 ( COVID 19גילוי בדבר השפעות נגיף הקורונה ) .1.2

נגיף  פוקד את העולם אירוע גלובלי בעל השלכות מאקרו כלכליות משמעותיות שמקורו בהתפשטות    2020החל משנת  

"(. התפרצות  משבר הקורונה"( במדינות רבות ברחבי העולם ובכלל זה בישראל )"נגיף הקורונה)"(  COVID-19הקורונה )

ולפעולות   להנחיות  התפשטותו,  לקצב  בקשר  הוודאות  ואי  הקורונה  הממשלה  נגיף  ידי  על  וינקטו  שננקטו  השונות 

לתהליך החזרה לשגרה, משרים אי וודאות על מגוון תחומים    שלהתמודדות עם משבר הקורונה ולמשך הזמן שיידר

 לרבות על הפעילות הכלכלית העתידית בעולם ובישראל ועל השווקים הפיננסיים. 

החלו בחיסון הציבור    מדינות רבות בעולם וכן בישראלופותח חיסון כנגד הנגיף,    בחלוף מספר חודשים מפרוץ המגפה,

 הרחב בארץ. במקביל למתן חיסונים נעשה ניסיון נוסף של חזרה לשגרה ופתיחת המשק בשלבים. 

התפשטות   החלה  הקורונהמאז  ההמשכיות    החברה פעלה    מגפת  ניהול  לצורך  כוללת  תפקודית  רציפות  על  לשמירה 

וההנחיות הממשלתיות, תוך שמירה קפדנית על בריאות כלל המועסקים על    העסקית שלה וזאת בכפוף לכל המגבלות 

 ידה וכלל הדיירים בנכסיה.  

 בישראל למגורים בנייה - יזמי"ן נדלהשפעות על תחום ה

וזאת   כמתוכנן  בבנייה  שנמצאים  הפרויקטים   בהקמת,  הקורונה  משבר  מאז החל  התקופהלאורך כל  ,  ממשיכה  החברה

בהתאם להנחיות ממשלת ישראל על פיהן הוגדר ענף הבנייה כענף חיוני למשק. כמו כן, החברה ממשיכה לפעול לתכנון  

 בפרויקטים השונים של החברה.  והוצאת היתרים

משבר    לאחר השפעות  את  בחנה  החברה  פעיל  הקורונהשהנהלת  היזמית,  ועל    הערכותיה  את  שינתה  לא  החברהתה 

,  בנוסף.  הצפויות  עלויות ה ו  הכנסות ה  של  היבט המ  בביצוע   לפרויקטים  המתייחסים  2021  בדצמבר  31ליום    והאומדנים 

, להתפשטות נגיף הקורונה אין  לתאריך הדוחבהתבסס על פעולות שננקטו על ידי הנהלת החברה, להערכת החברה ונכון  

כמפורט    החברה  ידי  על  המשווקות  הדיור  יחידותשל  או על קצב המכירות  השפעה מהותית לרעה על מחירי המכירה  
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 .   להלן 1.3בסעיף 

מלאי   רכישת  לממן  ביכולת  החברה  על  הן  להשפיע  עלול  הפיננסים  ובשווקים  במשק  הקיים  הוודאות  חוסר  המשך 

קרקעות ובניה של פרויקטים חדשים והן על לקוחות החברה )רוכשי דירות(, שלגביהם קיים חשש של הקשחת התנאים  

 בקצב מכירת הדירות בפרויקטים של החברה ואף להורדת מחירי המכירה. האטה משכך ל לקבלת משכנתאות ו

 הנכסים המסחריים בישראל תחום  -השפעות על תחום נדל"ן להשקעה 

  . בתקופת25%להלן, לחברה, באמצעות חברת בת, נכס מניב אחד ברחובות המוחזק בשיעור של    1.4כמפורט בסעיף  

שוהדוח של  מועט  ניתנו למספר  עקב  ,  לסגור  שנאלצו  שוכרים  לגבי  וזאת  לתקופות קצרות  דירה  בשכר  הנחות  כרים 

המאזן, אין בהנחות השכירות שניתנו בכדי    למועדת השווי, נכון  ו . בהתאם להערכמגבלות שהוטלו על ידי ממשלת ישראל

 לפגוע בשווי הנכס. 

להשקעה בביצוע ולכן למשבר הקורונה לא היו  יתר נכסי הנדל"ן להשקעה בתחום הפעילות הינם קרקעות ונכסי נדל"ן  

 .  נכון לתאריך הדוח השפעות מהותיות על נכסים אלה

 השפעות על תחום נדל"ן להשקעה בארה"ב 

לא נרשמה פגיעה בתוצאות פעילות הנדל"ן להשקעה בארה"ב, עדיין, כמו ביתר  השנתיים האחרונות  על אף שבמהלך  

גם שוק השכירויות באזורים העולם,  פועלת החברה בארה"ב סבל ממגפת הקורונה אשר הביאה לסגירת    חלקי  בהן 

הדוח, נראה כי גם המשק בארה"ב, שנפגע מהתפשטות נגיף הקורונה, מתחיל    לתאריך עסקים, פיטורי עובדים וכו'. נכון 

זאת עם  יחד  לשגרה מסוימת,  ברב   , לחזור  בתוצאות הפעילות  לפגיעה  לגרום  בהירות העלולה  אי  קיימת  עונים  עדיין 

 הבאים. 

  להלן, לא חלו שינויים בתפוסות ביח"ד המושכרות בתקופת הדוח. גם בחודשים שלאחר  1.5מפורט בטבלה בסעיף  כ

בתקופת  בוצעה עד כה  המאזן לא חלו ירידות בתפוסות בנכסים השונים, יחד עם זאת, עקב השפעת משבר הקורונה    מועד

ידי שמאי    . בנוסף, בהתאם לעדכון של הערכות השווי שנערכו עלמההכנסות באותם הנכסים  98.6%  -הדוח גבייה של כ

חיצוני, נכון ליום המאזן, לנוכח עסקאות למכירת נכסים שהיו בחודשים האחרונים באזורים בהם פועלת החברה ותחת  

בשווי  ההנחה שהשפעת נגיף הקורונה על שוק הנדל"ן תהיה לטווח הקצר בלבד, נקבע כי לא ניתן להבחין בשינוי לרעה  

 של הנכסים.  

 בישראל  להשכרה דיורעל תחום  השפעות

  , השנייה בלודנמצאת בעיצומה  קרקעות האחת ברמלה בה הבנייהבלהלן, בתחום פעילות זה מדובר    1.6כמפורט בסעיף  

המאזן והחלו העבודות, השלישית ברחובות )בה זכתה החברה לאחר    מועדהתקבל היתר חפירה ודיפון לאחר  לגביה  

)מגרש    מועד תב"עות  לאישור  כפופות  והאחרות  שיינבעו    541המאזן(  מהזכויות  וחלק  לציון  בראשון  האלף  במתחם 

  יםלא היו השפעות מהותיות על שווי הנכס  ברחובות(. מכיוון שמדובר בקרקעות ולא בפרויקטים פעילים  3003מתמ"ל  

 . נגיף הקורונההשפעות הנובעות מ  בתחום זה

 מימוניות ופיננסיות השפעות

אשראי    על אף שמשבר הקורונה גרם לתנודתיות גבוהה בשוקי ההון בארץ ובעולם, העלולה להשפיע על היכולת לגייס

  היתר   בין   וזאת,  הקורונהמשבר    השלכות  עם   להתמודדות   טובה  פיננסית   יכולת   לה   יש   כי   מעריכה  החברהבעת הנוכחית,  

וכן לאור יכולתה של החברה לבצע גיוסי אשראי הן מהמערכת  החברה   בידיש ות הגבוהותהפנוי  המזומנים  ת ויתר  לאור

מיליון    197 -בהיקף של כללא בטחונות אג"ח )סדרה יד'(  2022הבנקאית והן משוק ההון )החברה הנפיקה בחודש ינואר  

 . ש"ח(

של המשבר   ההשפעה   ואת   חשיפתה   את   בוחנת ,  משבר הקורונה  התפתחות   של   ת ושוטפ  ערכותה  ומקיימת  עוקבת  החברה 

  הנזילות   על  להשפיע  עשויה   ובעולם  בארץ   ההון  בשווקי  הפגיעה  המשך,  לעיל  האמור  מן   לגרוע  מבלי.  החברה  פעילות  על

 .נוספים אשראי מקורות  בגיוס או החברה   של המימון בתנאי  ולפגוע  בשווקים

לא צפויים להיות קשיים מהותיים בגיוס אשראי בנקאי בעקבות משבר   לתאריך הדוח,כן, להערכת הנהלת החברה,    כמו

הנובעים ממשבר הקורונה שיש בהם כדי לגרום לאי עמידה בהתחייבויות    תזרימייםהקורונה ובשלב זה לא ניכרים קשים  
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/או   פי הסכמי המימון  על  התקשרה . החברה  המימון  בהסכמי  הקבועות  הפיננסיות  המידה  אמות  של  הפרההחברה 

 .בביצוע הנמצאיםפרויקטים של החברה  ביחס לקרקעות שהחברה רכשה וליווי בנקאי ביחס למימון קרקע או בהסכמי 

 במשק   העסקית  הפעילות  על  השפעתו  מידת,  רבה  וודאות  באי  המאופיין  ומתמשך  דינמי  אירוע  הקורונה  משבר  היות  לאור

  בארץ הקורונה  נגיף התפשטות  עם בהתמודדות  הקשורים  השונים  המשתנים  של  התממשותם  של  ובהיקף  במידה   תלויה

 . ובעולם

הדברים, מדובר באירוע משתנה שאינו בשליטת החברה וגורמים שונים כגון המשך התפשטות נגיף הקורונה,   מטבע

 החלטות של מדינות ורשויות רלוונטיות יש בהם כדי להשפיע על החברה ותוצאותיה. 

דרתו בחוק בדבר השלכות נגיף הקורונה על פעילותה העסקית של החברה מהווה "מידע צופה פני עתיד" כהג  הגילוי

. מידע זה מבוסס, בין היתר, על הערכות ואומדנים של החברה נכון למועד זה, ומתבססות 1968-ניירות ערך, תשכ"ח

 על פרסומים בארץ ובעולם בנושא זה והנחיות הרשויות הרלוונטיות. 

שלהתפתחוי באופן  לרבות  לעיל,  מהאמור  שונה  באופן  להתממש  או  להתממש  שלא  עלולות  אלו  בעניין הערכות  ות 

מגפת הקורונה והתפשטותה תהיינה השפעות מהותיות מאוד על פעילות החברה    של  נוספתאו  /ו  מחודשת  התפרצות

 משברכתוצאה מגורמים אשר אינם ידועים לחברה ו/או אינם בשליטתה, ובכלל זה הרחבת  ומצבה העסקי, בין היתר,

לתחומי פעילות נוספים והרעה משמעותית בתנאים    הקורונה על הכלכלה העולמית ובישראל, לרבות תוך התרחבות

 .הכלכליים או הפיננסיים בישראל ו/או בעולם וכיו"ב

 

 בישראל יזמיהנדל"ן הבתחום  התפתחות פעילות החברה .1.3

   ועתודות קרקע. , תכנוןיחידות דיור בשלבים שונים של בנייה  2,637.3לחברה  לתאריך הדוחנכון  

מתחם האלף בראשון לציון  בפרויקט  "גישת ההנהלה" במגזר זה מסווגים גם מחצית מהעלויות בבמסגרת יישום  ,  בנוסף

וזאת לאחר    מ"ר  87,270  -של ככולל  בשטח    עם רחבת מסחר ביניהם וחניון תת קרקעי  שני בנייני משרדיםשצפוי לכלול  

ור לחברת הביטוח מגדל וכן  , התקשרה פרשקובסקי מניבים בהסכם למכירת מחצית מהפרויקט כגמ2019שבחודש מאי 

להיכלל   בנייה לבעלי קרקע פרטיים  צפויות  יינתנו שירותי  בגינם  בגין החלקים בפרויקט המסחרי בהרצליה  העלויות 

 איתם התקשרה פרשקובסקי מניבים בעסקת שירותי בנייה.

  - הפער כאמור נובע מדיור ) יחידות  1,081יחידות דיור ובשיווק של   1,082החברה עוסקת בבנייה של נכון למועד המאזן, 

יח"ד בפרויקט בני דן בתל אביב בו עדיין    51ומנגד משיווק    ג' בפרויקט בחיפהבשלב  נבנות עבור בעלי קרקע  היח"ד    52

בפרויקט    ב'-א'  יםבשלב דירות לשיווק    8כמו כן, לחברה נותרו    למכירה.יחידות דיור    227, מתוכן נותרו  (לא החלה הבנייה

   הדוח. בתקופתהסתיימה  םשבניית בחיפה 

יח"ד שנמצאות    1,064  -ל זכויות )ביחד עם בעלי קרקע(  קיימות    לחברה בנוסף ליחידות הדיור בבנייה, כמפורט לעיל,  

 יח"ד בעתודות קרקע. 491.3 - , לחברה זכויות )ביחד עם בעלי קרקע( לכוכןבשלבי תכנון והוצאת היתרי בנייה. 

מספר תב"עות בהכנה אותן היא  מעבר ליחידות הדיור כאמור לעיל, הנכללות במגרשים עם תב"עות מאושרות, לחברה  

בערים רחובות, חיפה וראשון לציון. ראו גם סעיף קטן )ה(  וזאת מקדמת בעצמה או שהן מקודמות ע"י הועדות השונות

 להלן. 

וכן  מקדמת  החברה    בנוסף, אביב  בתל  המחוגה  במתחם  מותנה  קומבינציה  התחדשות  פרויקט  של  פרויקטים  מספר 

הנמצאים בשלבים שונים של החתמות דיירים על הסכמים סופיים במקביל  ים  -ובת  חולון ,  בערים ראשון לציון  עירונית 

 ראו גם סעיף קטן )ו( להלן.  .תהליכים מול העיריות השונות לקידום
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 :2021.12.31ליום  נכוןובשיווק בביצוע בפרויקטים  והכרה ברווח גולמיפירוט בדבר מכירות  להלן .א

ח מפרויקט הרצליה גליל ים ומפרויקט חיפה שלב ב' שבנייתם  "מיליוני ש 42.9 -*בנוסף לרווח הגולמי המפורט בטבלה, לחברה רווח גולמי נוסף ממכירת דירות בתקופת הדוח בסך של כ

- ח בגין פרויקטים שהסתיימו בשנים קודמות, כך שסך הרווח הגולמי ממכירת דירות הסתכם בתקופת הדוח לכ"מיליוני ש 10.9 -הושלמה בתקופת הדוח וכן רווח גולמי נוסף בסך של כ

 ח. "מיליוני ש 306.2

 

 

 

 

  של)חלקה  הפרויקט שם
 ( בפרויקט החברה

 ע"י  ייזום
 ביצוע
  בנייה
 ע"י 

מ"ר   /' יח"דמס
 בפרויקט למכירה 

יח"ד/  ' מס
  שנמכרומ"ר 
 1.1.21 מיום

ליום  ועד 
31.12.2021   

 /"דיח "כ סה
  שנמכרו מ"ר

יום  לעד 
31.12.2021 

 

מכורות ולפי  "ד הכרה ברווח גולמי מיח 
  31.12.2020ליום  מצטבר עד שיעורי הביצוע

מכורות ולפי שיעורי  "ד הכרה ברווח גולמי מיח 
  31.12.2021נכון ליום  הביצוע

רווח גולמי  
)במיליוני  

 ש"ח( 

 יח"ד/ מ"רמספר 
ושיעור הביצוע   מכורים

 לפיו נרשם הרווח הגולמי 

שהוכר   רווח גולמי
 בתקופת הדוח  

 "ח( ש)במיליוני 

 מ"ר  /מספר יחידות דיור
ושיעור הביצוע   מכורים

לפיו נרשם הרווח הגולמי  
 בתקופת הדוח 

דורון   בנווה  פרשקובסקי 
 (  100%) 208-209ים מגרש

 ביצוע(  72.3%יח"ד ) 306 73.5 ביצוע(  25.4%יח"ד ) 162 12.3 306 144 322 .ש.י. א החברה

דורון   בנווה  פרשקובסקי 
 ( 100%) 206-207מגרשים 

 ביצוע(  93.4%יח"ד ) 307 71 ( ביצוע 42.41%יח"ד ) 290 42.5 307 17 308 .ש.י. א החברה

דורון    פרשקובסקי  בנווה 
   (100%)  24בנין  308מגרש 

נתיבי בנווה  
 דורון

 ביצוע( 55.7%יח"ד ) 76 19.8 ביצוע(  14.58%יח"ד ) 58 4.1 76 18 81 .ש.י. א

  ג' בחיפה שלב    פרשקובסקי 
 3B+4Bבניינים 

   (100%))פינוי בינוי(  

 ביצוע(  66%יח"ד ) 107 31.9 ביצוע( 39.9%יח"ד ) 44 8.7 107 63 122 .ש.י. א החברה

  ג' בחיפה שלב    פרשקובסקי 
 5A+6Aבניינים 

   (100%))פינוי בינוי(  

 ביצוע( 97.9%יח"ד ) 36 10.7 ביצוע( 43%יח"ד ) 25 3.1 36 11 39 .ש.י. א החברה

דורון    פרשקובסקי  בנווה 
 ( 100%) 102-105מגרשים 

 - - - - 20 20 158 .ש.י. א החברה

מתחם האלף בראשון לציון  
 (100%)משרדים ומסחר( )

פרשקובסקי  
 מניבים 

מ"ר  43,635 א.ש.י.  
מ"ר  26,305)

מ"ר    548משרדים, 
  -מסחר וחניון של כ

מ"ר.  16,782
מחצית מהזכויות  
של פרשקובסקי  
 מניבים בפרויקט( 

 26.7%מ"ר ) 43,635 21.7 מ"ר 43,635 -
 ביצוע(

 72.5%מ"ר ) 43,635 45.5
 ביצוע(

יח"ד +  1,030    "כ  סה
מ"ר של  43,635

משרדים מסחר 
 וחניון

יח"ד+   852 יח"ד  273
מ"ר  43,635

של משרדים  
 מסחר וחניון 

92.4  - 252.4 * - 
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 בפרויקטים של החברה בתקופת הדוח בהשוואה לתקופה המקבילה אשתקד:מכירות היקף פירוט בדבר  להלן .ב

 

 בפרויקט מ"ר למכירה  /' יח"דמס ( בפרויקט החברה  של)חלקה  הפרויקט שם

 
 
 

סה"כ יח"ד/מ"ר 
מכורים במצטבר נכון  

 31.12.2021ליום 

 1.1.2021 מיום  מכירות
 31.12.2021ליום ועד 

ליום  ועד  1.1.2020 מיום  מכירות
31.12.2020 

יח"ד/  
 מ"ר

במיליוני  
ש"ח 
)ללא 
 מע"מ(

במיליוני   יח"ד/ מ"ר 
ש"ח )ללא  

 מע"מ(

 5.5 2 - - 216 216 ( 100%פרשקובסקי ברקפות ראשון לציון )מחיר למשתכן( )

 9 5 - - 357 357 (100%)מחיר למשתכן( ) 201בנווה דורון מגרש  פרשקובסקי 

 3.7 3 - - 327 327 (100%)מחיר למשתכן( ) 203פרשקובסקי בנווה דורון מגרש 

 69.1 42 30.8 17 307 308 (100%) 206-207פרשקובסקי בנווה דורון מגרשים 

 246.5 162 238.3 144 306 322 ( 100%) 208-209 ים פרשקובסקי בנווה דורון מגרש

 87.9 58 28.3 18 76 81 ( 100%) 308מגרש פרשקובסקי בנווה דורון  

 1A+2Aבניינים בחיפה שלב א'  פרשקובסקי 
   (100%))פינוי בינוי(  

36 34 1 2.2 - - 

 1B+2Bבניינים בחיפה שלב א'  פרשקובסקי 
   (100%))פינוי בינוי(  

118 118 1 1.6 17 30.3 

 3A+4Aבניינים  ב'בחיפה שלב  פרשקובסקי 
   (100%))פינוי בינוי(  

44 38 9 15.7 4 7.7 

 3B+4Bבניינים  ג'בחיפה שלב  פרשקובסקי 
   (100%))פינוי בינוי(  

122 107 63 106.3 28 45 

 5A+6Aבניינים  ג'בחיפה שלב  פרשקובסקי 
   (100%))פינוי בינוי(  

39 36 11 21 14 22.6 

 154.4 44 62.1 16 430 430 ( 100%) )מחיר למשתכן(  פרשקובסקי גליל ים בהרצליה 

 - - 41.7 20 20 158 (100%) 102-105פרשקובסקי בנווה דורון מגרשים 

 - - 7.9 2 2 51 (100%בני דן תל אביב ) HAGADAפרויקט 

מ"ר משרדים,   26,305מ"ר ) 43,635 ( 100%מתחם האלף בראשון לציון )משרדים ומסחר( )
  16,782 -מ"ר מסחר וחניון של כ 548

מ"ר. מחצית מהזכויות של  
 פרשקובסקי מניבים בפרויקט( 

 - - - - מ"ר 43,635

מ"ר של  43,635יח"ד +  2,609 "כ  סה
 משרדים מסחר וחניון 

  43,635יח"ד +  2,374
מ"ר של משרדים  

 מסחר וחניון 

 681.7 יח"ד  379 555.9 יח"ד  302
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  והוצאת היתרי בנייה פירוט בדבר פרויקטים של החברה הנמצאים בשלבים שונים של תכנון להלן .ג

 2021 בדצמבר 31החל נכון ליום  טרםשיווקם ו

 מס' יח"ד בפרויקט החברה בפרויקט(שם הפרויקט )חלקה של 

 ( א) יח"ד  66 ( 100%לוד "בן שמן" )

 ( ב)  יח"ד לשיווק(  51יח"ד ) 106 ( 48%) 38/2תמ"א  -הרב צירלסון -בני דן  -תל אביב 

 ( ג ) יח"ד לשיווק( 121יח"ד ) 156 (55.5%קומבינציה בעין ותמורות ) -גן רשל הרצליה

 ( ד )יח"ד  352 ( 100%חיפה רמת הנשיא ) 

 ( ה)יח"ד  384 ( 100%מתחם הרובע המיוחד אשדוד ) 

יח"ד   1,064 "כסה  

אישרה ועדת המכרזים של החברה הממשלתית דירה להשכיר את זכייתה של נתיבי בבן שמן בפרויקט בלוד בן שמן שיכלול   2020בחודש יוני   ( א)
 יח"ד למכירה פרטנית בשוק החופשי.  66בין היתר גם 

הריסה  הכולל  38/2פרויקט של תמ"א בפרויקט על הסכמי פינוי בינוי. מדובר ב החברה החלה להחתים בעלי זכויות  2018נובמבר החל מחודש  (ב)
יח"ד ייבנו   55יח"ד, כאשר    106  צפויה לבנות  החברה במסגרת הפרויקט    של תל אביב.  4, כאשר על המגרש חלה תוכנית רובע  מחדש  ובנייה 

 . בעלי הזכויות במתחם 55דיירים מתוך  54הדוח החברה החתימה  לתאריךיח"ד לשיווק ע"י החברה. נכון  51 -עבור בעלי הזכויות ו

עם צד ג' שאינו קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה בהסכם להמחאת כל זכויותיו והתחייבויותיו  החברה , התקשרה 2020אוקטובר חודש ב ( ג)
, בשכונת גן רשל בהרצליה. בהתאם 6663בגוש    207הזכויות במקרקעין הידועים כחלקה    מכוח הסכם קומבינציה שנחתם בין המוכר לבין בעלי

יחידות דיור. היחידות שייבנו במקרקעין תחולקנה בין החברה לבין בעלי   156, ניתן לבנות על המקרקעין  2369הר/להוראות תכנית בניין עיר  
מהיחידות. בנוסף, יהיו זכאים בעלי    22.25%  –ואילו בעלי המקרקעין ל    מהיחידות  77.75%  – המקרקעין באופן שבו החברה תהיה זכאית ל  

 . מתקבולי החברה ממכירת יחידות החברה  28.6174% –המקרקעין ל  

"( בחוזה לפיו החברה  המוכרת, התקשרה החברה עם צד ג' שאינו קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה )להלן בסעיף זה: "2021בחודש יולי   (ד)
, דירה שנבנתה על ידי בחיפה בשכונת רמת הנשיא  12721בגוש  32-ו 29, 28בחלקות  105-ו 102, 101מגרשים מהמוכרת את זכויותיה בתרכוש 

)זכויות    המוכרת בפרויקט "רמת הנשיא" בחיפה וכן נוצלו על ידי המוכרת במקרקעין סמוכים  "(.  המקרקעין"להלן בסעיף זה:  בניה שלא 
יח"ד ופוטנציאל ליח"ד נוספות, בכפוף לאישור הקלות    352-בניה מאושרות להקמת כד', על המקרקעין זכויות    919מק//בהתאם לתב"ע חפ

 . ותב"עות עתידיות בסמכות וועדות התכנון

יותיה  "( בחוזה לפיו החברה תרכוש מהמוכרת את זכוהמוכרת"להלן בסעיף זה:  , התקשרה החברה עם חברת האחים דוניץ )2021בחודש ינואר   (ה )
תכנית "הרובע כהגדרתם ב  617  –  614מס'    יםכמגרשדונם והידועים    10-מגרשים במתחם "הרובע המיוחד" באשדוד בשטח כולל של כ  4-ב

היתר,  3/124/03/3אשדוד" שמספרה    –המיוחד   בין  מהמגרשים    המאפשרת,  אחד  על כל  בן    הנ"ללהקים  על    96מבנה  )ובסה"כ  כלל יח"ד 
 (.יח"ד 384לים מבנים הכול  4המקרקעין 

 

 : של החברה קרקע עתודותפירוט בדבר  להלן .ד

 מס' יח"ד בפרויקט שם הפרויקט )חלקה של החברה בפרויקט(

 ( א)יח"ד  378 ( 100%חיפה מורדות לינקולן )מחיר למשתכן( )

 ( ב) יח"ד  100.9 ( 100%) 133מגרש באר יעקב 

 ( ג)יח"ד  .412 ( 100%)מגורים מתחם האלף ראשון לציון 

יח"ד   3.491 "כסה  

 

יח"ד במסלול    302יח"ד מתוכן    378  -את הזכייה במכרז. המגרשים כוללים זכויות בנייה ל  אישרה ועדת המכרזים של רמ"י   2019בחודש דצמבר   ( א)
 יח"ד למכירה בשוק חופשי.  76-מחיר למשתכן ו

לרכישת זכויות חכירה במושע במגרש לבנייה רוויה של  החברה במכרז  רמ"י את זכייתה של  אישרה ועדת המכרזים של    2020בחודש דצמבר   (ב)
יח"ד בבנייה רוויה.   174בבאר יעקב המיועד לבניית    4041בגוש    162, חלק מחלקה  133לק בלתי מסוים והידוע כמגרש  יח"ד בח  100.9סה"כ  

יצוין כי זכות החכירה של המקרקעין מתייחס לחלקה היחסי של קק"ל, בהתאם לטבלת הקצאה ואיזון המהווה חלק בלתי נפרד מתוכנית  
 יח"ד סה"כ במגרש.   174יח"ד מתוך  100.9ת לפיה הוקצו לקק"ל זכויות להקמ 4/1517ממ/

נובמבר   ( ג) ג'  2020בחודש  צדדי  עם  החברה  התקשרה  בהסכם,  בה  השליטה  לבעלי  ו/או  לחברה  קשורים  ב  שאינם  זכויותיהם    - לרכישת 
. בהתאם לטבלאות איחוד וחלוקה  מ"ר 1,506-ראשון לציון המקנים זכויות למתחם האלף בב 3947בגוש  10חלקים מחלקה  50,000/9496630

 . יח"ד 12.4-היינו חלקה של החברה כ יח"ד למגורים 76שיכללו  1072ממגרש תמורה  16.3%הזכויות מקנות  7/1000/1של תוכנית רצ/מק/
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 31.12.2021לגביהן יש תב"עות בהכנה נכון ליום להלן פירוט בדבר עתודות קרקע  .ה

 ברחובות: 3003 תוכנית תמ"ל .1

)ב( לחוק התכנון והבנייה של תוכנית תמ"ל    106נודע לחברה על הפקדה לפי סעיף    2021בחודש דצמבר  

, שהוגשה על ידי הועדה המקומית לתכנון ולבניה רחובות, המתייחסת למרחב המאופיין בייעוד  3003

 אמה(. ", בהתהמרחב החקלאי" - ", והמוצעת  התוכניתחקלאי בשכונת רחובות מזרח )"

מטרת התוכנית המוצעת הינה הסדרת הבינוי והפיתוח של המרחב החקלאי לשימושים מעורבים של  

 מגורים, שטחי תעסוקה, מבני ציבור, מסחר ועוד.  

  91  -זכויות בשטחים הכלולים בתוכנית המוצעת בהיקף של כ   רכשה  חברהה ,  2021  בדצמבר  31עד ליום  

  - "(, שסווגו כמלאי לזמן ארוך, לפי עלות, שהסתכמה לסך של כשטחי החברהדונם במרחב החקלאי )"

 . ש"ח וזאת במספר עסקאות כמפורט להלןמיליוני  152.3

יח"ד למגורים,    420ית  במסגרת התוכנית המוצעת, מוצע כי יוקנו לחברה בשטחי החברה, זכויות לבני

מ"ר לייעוד    15,354מסחר וכן  לייעוד  ב מ"ר    4,777-יח"ד להשכרה ארוכת טווח, זכויות בשטח של כ   292

עסקאות קומבינציה ששיעור הקומבינציה בהן יקבע    2-לתעסוקה. בנוסף, החברה התקשרה עם צדדי ג' ב 

ביחס לשטח הקומבינציה בעסקה    במועד אישור התוכנית המוצעת. בהתאם לתוכנית המוצעת, מוצע כי

מ"ר בייעוד למסחר    2,900  -יח"ד למגורים, כ   333-הראשונה, יוקנו למוכרים זכויות במגרשי התמורה לכ 

מ"ר בייעוד לתעסוקה, כאשר בשלב זה, עסקת הקומבינציה עם החברה תחול רק על השטחים   7,580-וכ

ציה השנייה מוצע שיוקנו למוכרים זכויות  למגורים והמסחר שיוצמד למגורים. בנוסף, בעסקת הקומבינ

 יח"ד למגורים.  62-במגרשי התמורה לכ

 .  יישום התוכנית המוצעת כפוף, בין היתר, לאישורה הסופי למתן תוקף של התוכנית במתכונת המוצעת

 רמת הנשיא חיפה  .2

כוללים  המות  קו  14-17בניינים בני    5צפוי לכלול  ברמת הנשיא  בהתאם לזכויות בנייה קיימות, הפרויקט  

 . 102- ו 101יח"ד במגרשים  352

יח"ד כך שבכפוף לאישור התב"ע והוצאת היתרי בנייה הפרויקט    242החברה מקדמת תב"ע להוספת  

 .106  -ו  105,  102, 101יח"ד במגרשים   594קומות שיכללו   12-22בניינים בני  8צפוי לכלול 

 3633ראשון לציון גוש  .3

רכשה  לציון  3633בגוש    111- ו  109,  108מחלקות    61.1%  החברה  כ  בראשון  מהזכויות    38.9%-)יתרת 

בחלקות מוחזקים בידי בעלי השליטה בחברה, איתם ערכה החברה הסכם שיתוף לצורך פיתוח הקרקע  

לגבי המקרקעין כוללנית רצ/הלגבי    (.עד לאישור תב"ע מפורטת    2030חלקות האמורות קיימת תב"ע 

כ  2017יולי    שאושרה בחודש דונם בייעוד למגורים,    210- וכן קיימת תב"ע מפורטת בהכנה בשטח של 

יח"ד. מתוך החלקות שנרכשו ע"י החברה    1,300  -מסחר, משרדים ודיור מוגן שצפויה לכלול בין היתר כ

 הדונמים(.  20מתוך  61.1%דונם צפויים להיכלל בשטחי התוכנית שנמצאת בהכנה )לחברה  20-כ

 

, לרבות מספר יחידות הדיור  לתב"עות בהכנה: המידע האמור לעיל ביחס  אזהרה בדבר מידע צופה פני עתיד

. מידע זה מהווה  1968- מהווה מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך תשכ"ח  ןבה  ותהצפוי

נתונ על  וכן  זה  למועד  החברה  בידי  המצויים  נתונים  על  מבוסס  והוא  בלבד  אשר  הערכה  עתידיים  ים 

התממשותם אינה ודאית ואינה בשליטתה של החברה. לפיכך, ההערכה כאמור, עשויה שלא להתממש או 

וזאת, בין היתר, ככל שלא יתקבלו האישורים וההיתרים   להתממש באופן שונה או חלקי מכפי שנצפה, 

 . ואר לעילהנדרשים לקידום התוכנית, או שיתקבלו בהיקף, באופן או במתכונת שונים מהמת
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 : 2021בדצמבר  31נכון ליום  *להלן פירוט בדבר פרויקטים אחרים . ו

 עסקת קומבינציה מותנית- יפו- מתחם המחוגה בתל אביב   .1

עסקאות עם    4-החברה התקשרה ב  2019וספטמבר    2019, ינואר  2018, אוקטובר  2018בחודשים יוני  

 4  -שהינם בעלי הזכויות בקרקע בשטח של כצדדי ג' שאינם קשורים לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,  

דונם עליה חלה    7  -יפו, שהינה חלק מחטיבת קרקע בשטח כולל של כ-דונם ברחוב המחוגה בתל אביב

תא/ זה:  )  5000תכנית  ו הקרקע  חטיבת "בסעיף  של  התוכנית"-"  קומבינציה  בעסקת  בהתאמה(,   ,"

את קידום התב"ע החלה על התוכנית  במספר תנאים מתלים שהעיקרי ביניהם כולל    שמותנית  49.5%

  - מקודמת תב"ע חדשה בקשר לחטיבת הקרקע הכוללת כנכון למועד הדוח,  והכנת תוכנית מפורטת.  

תא/   28,000 תוכנית  לפי  ברוטו  לכלול    5000מ"ר  וכ  80%שצפויה  מגורים  מסחר    20%  -שטחי  שטחי 

מסרו לבעלי  ימהשטחים י  49.5%ותעסוקה. ככל והחברה תחתום עם כל בעלי הקרקע בחטיבת הקרקע,  

 הקרקע ויתר השטחים יהיו של החברה. 

   :2021 בדצמבר 31 ליום נכוןבהם מתבצעת החתמות דיירים פרויקטים -  התחדשות עירונית .2

 
 

 
הפרויקטים  המאזן*למועד   את  ,  והן  המחוגה  במתחם  הקומבינציה  פרויקט  את  הן  הכוללים  האחרים 

של התחדשות עירונית המתוארים בסעיף זה לעיל נמצאים בשלב מקדמי ולכן אין ביכולתה של  הפרויקטים 
החברה להעריך את קצב החתמתם )אם בכלל( של יתרת הדיירים בפרויקטים, האם הפרויקטים ייצאו בסופו 

באיזה מועד יבוצעו, מספר הבניינים ויח"ד שייבנו בהם, אלו שטחי בניה יאושרו, האם  של דבר אל הפועל,  
 תאושר התב"ע שהוגשה בגינם, אם וככל שהוגשה, באילו תנאים וכיו"ב.

 

 

 

 

 פרויקט 

יח"ד  
 לפינוי

אחוז 
 החתמות 

הערכה למספר  
  מ"ר /יח"ד

 הערות  שייבנו

  -ראשון לציון
 החייל האלמוני

196 55% 

 יח"ד  700-כ
מ"ר   5,000 -וכ

מסחר )חלקה של  
 (75%החברה 

בהתאם להסכם שיתוף שנחתם בין החברה לצד ג' 
, חלקה של החברה בפרויקט  2021בחודש פברואר 

 .75%יהיה 

 . בהליכי גיבוש והכנת תוכניתהפרויקט נמצא 

שכונת    -חולון 
 ג'סי כהן 

 יח"ד 1,700 55% 420

ח/ מתאר  תוכנית  מקדמת  חולון  וכן   2030עיריית 
תוכנית  עירונית    כוללנית   מקדמת  בתחום  להתחדשות 

)עפ"י התוכנית המתגבשת אזור הפרויקט    619ח/  העיר
פינוי בינוי חובה(. עם  -סומן כאזור להתחדשות עירונית 

  אישורה של התוכנית ניתן יהיה להתחיל בהליכי תכנון.  
במסגרת התוכנית המתגבשת ייתכן ויהיה קיטון ביחס  

 . ת המפונות למספר הסופי של הדירו

- המחזיקה כ  בין בעלי הקרקע כלולה גם חברת עמידר
 .  דירות במתחם 50

 50% 208 ים-בת
יח"ד וכן    750

שטחי משרדים  
 ומסחר 

 כפוף לאישור תב"ע והוצאת היתרים.  
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 תחום הנכסים המסחריים בישראל  –פעילות החברה בתחום נדל"ן להשקעה  התפתחות .1.4

 ומשרדים   מסחר  שטחי   הכולל  ברחובות   סנטר"   ב"פאוור   25%  - ב  מחזיקה   מניבים   פרשקובסקי  הדוח   למועד   נכון  (א)

 פרשקובסקי   מכרה  2020  מאי   שבחודש  לאחר  וזאת  היחיד  המניב  הנכס   הוא   ברחובות  הנכס  הדוח,  לתאריך   נכון)

 .בחדרה(  שהחזיקה   מסחרי  במרכז  ( 90%)  חלקה  את   מניבים 

  יעקב   בבאר   201-' ו  מגרשבעסקת קומבינציה( ב , מוכר  15%)   ( ביחד עם צד ג'85%)  ה מחזיק  פרשקובסקי מניבים  (ב)

)עיקרי(. החברה מייעדת    מ"ר מסחר  822- יח"ד ו  6בניין הכולל  עליו    לבנות  ניתןהקיימות    אשר בהתאם לזכויות

 את הדירות ושטחי המסחר להשכרה. 

ים  מ"ר המיועד   9,133  -בשטח של כלרכישת מקרקעין  במכרז  ,  פרשקובסקי מניבים, זכתה  2018בחודש יוני   (ג)

שני בנייני משרדים בשטח    נבניםעל המגרש  .  "1000  -"מתחם ה  –לשימוש של משרדים ומסחר בראשון לציון  

בחודש    מ"ר.  33,564  -בשטח של כ  מ"ר( וחניון תת קרקעי  1,097  -מ"ר עם רחבת מסחר ביניהם )כ  52,609  -של כ

פרשקובסקי  2019מאי   מזכויותיה    התקשרה  מחצית  למכירת  בהסכם  כגמור  מניבים  כשבניית  בפרויקט 

תושלם )"  ,הפרויקט  מגדל  הביטוח  מניבים,  מגדללחברת  פרשקובסקי  ע"י  הפרויקט  בניית  השלמת  עם   .)"

פרשקובסקי מניבים ומגדל יפעלו במשותף להשכרת כל שטחי המשרדים בשני הבניינים וכן את שטחי המסחר  

 והחניות בפרויקט.  

 , התקבל היתר חפירה ודיפון לפרויקט. 2019בחודש אוקטובר 

 , התקבל היתר בנייה לפרויקט והבנייה נמצאת בעיצומה.  2020בחודש אוגוסט  

  במכרז ,  מניבים )בנאמנות עבור חברת הבת נתיבי דור בנווה דורון(  זכתה פרשקובסקי ,  2018אוגוסט  בחודש   (ד)

ביחד עם רשות מקרקעי ישראל, לחכירת מקרקעין )גוש   "דירה להשכיר החברה הממשלתית "שפורסם על ידי 

מ"ר( ברמלה מערב, למטרת תכנון    9,364  - בשטח כולל של כ  308- ו  301, מגרשים  19  -ו   18, חלקות )בחלק(  4351

בין  הפרויקט יכלול  .  פרויקט מגורים הן להשכרת דירות לטווח ארוך והן למכירה בשוק החופשי  והקמה של

משרדים וקומת  מסחרית  חזית  גם  של    היתר  נדל"ן  מ"ר    3,321  - כבשטח  של  במגזר  ייכללו  אשר  )עיקרי( 

   .תחום הנכסים המסחריים בישראל  –להשקעה 

   .למגרשים והבנייה נמצאת בעיצומההתקבלו היתרי בנייה   2020יולי ים יוני ו בחודש

, פרשקובסקי מניבים, זכתה בהליך התמחרות שבוצע במסגרת הליך פירוק שיתוף לרכישת  2019בחודש יולי   (ה)

  , 6591בגוש    49א, המהווה את חלקה  2030הר/- ו  2030לפי תב"ע הר/  4008מגרש  מהמקרקעין הידועים כ  54%-כ

פרשקובסק  בהרצליה  "המקרקעין"(.  זה:  בהסכם  )בסעיף  הנוספים  הזכויות  בעלי  עם  התקשרה  מניבים  י 

(, תשולם  46%- שירותי בניה לפיו, עבור בניית הפרויקט בגין חלקם של בעלי הזכויות הנוספים במקרקעין )כ

הדוח, על המקרקעין ניתן להקים מבנים    לתאריך לחברה תמורה כקבוע בהסכם. על פי זכויות הבנייה הקיימות  

( וכן מרתף שהזכויות בו היו שייכות לצדדי  10%( ולמסחר )90%ר בייעוד לתעסוקה )אלפי מ"  46-הכוללים כ

ב  2021ג'. על אף האמור, בשנת   ג'  משטחי החניות    56.45%עסקאות    2  -פרשקובסקי מניבים רכשה מצדדי 

 מיליון ש"ח.    4.4-משטחי האחסנה במרתף בתמורה לסך של כ 50% -במרתף ו

 . 2022 אפרילבחודש   צפויות להתחילוהעבודות  לפרויקט היתרי חפירה ודיפון

מלונאות   למשרדים,  זכויות  לתוספת  מפורטת  תוכנית  המקרקעין  על  מקדמת  מניבים  פרשקובסקי  בנוסף, 

 .  ומגורים

שפורסם   במכרז, זכתה פרשקובסקי מניבים )בנאמנות עבור חברת הבת נתיבי דור בבן שמן(, 2020 בחודש יוני  (ו)

,  5701ביחד עם רשות מקרקעי ישראל, לחכירת מקרקעין )גוש    "דירה להשכיר"החברה הממשלתית  על ידי  

, למטרת תכנון והקמה של פרויקט  בלודמ"ר(    8,882  -בשטח כולל של כ  112- ו  111, מגרשים  7)בחלק(    החלק

בין היתר גם חזית מסחרית  הפרויקט יכלול  .  מגורים הן להשכרת דירות לטווח ארוך והן למכירה בשוק החופשי

   .תחום הנכסים המסחריים בישראל -( אשר ייכלל במגזר של נדל"ן להשקעה עיקרי)מ"ר  400,1 -כבשטח של 

של מר אריה פרשקובסקי,   בשליטתוזכתה פרשקובסקי מניבים ביחד עם חברה פרטית  2021באוגוסט  1ביום  (ז)
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בחב השליטה  מבעלי  פרשקובסקי,  ארנון  מר  של  אח  נכסים,  שהינו  כינוס  הליך  במסגרת  בהתמחרות,  רה, 

בנס ציונה הכוללים    3850בגוש    27-ו  13לרכישה בחלקים שווים של מלוא הזכויות במקרקעין הידועים כחלקות  

)להלן בסעיף זה: "  17,188זכויות להקמת   וזאת בתמורה לסך של  המקרקעיןמ"ר עיקרי ביעוד תעסוקה   )"

בנובמבר    25ביום    בית המשפט  אושרו ע"ית ורכישת המקרקעין כאמור  אלפי ש"ח. הזכייה בהתמחרו  54,300

המוחזקת בחלקים שווים ע"י    "פרשקובסקי בפארק המדע". הפרויקט יבוצע תחת עסקה משותפת בשם 2021

 אריה פרשקובסקי.  בשליטתוחברה  פרשקובסקי מניבים 

פרשקובסקי2021בדצמבר    13ביום   (ח) זכתה  בשיעור    ,  בת  )חברת  מניבים(,    100%באלף  פרשקובסקי  של 

   3696בגוש    9  -ו    8חלקות  כהזכויות במקרקעין הידועים    תבהתמחרות, במסגרת הליך כינוס נכסים, לרכיש

)המיועד לשפ"פ(.    1004מ"ר( וחלק ממגרש    1,321  -)כ    A1000  -מ"ר( ו    15,834  -)כ    1000ברחובות, במגרשים  

 .  2022בינואר   3בית המשפט ביום  הזכייה אושרה ע"י 

למיטב ידיעת החברה, בהתאם לתב"ע החלה על המקרקעין ניתן להקים על המקרקעין פרויקט משולב שיכלול  

 אלף מטר  22  -שטחי משרדים של כוכן    , שיכללו במגזר דיור להשכרה בישראלמעונות סטודנטים להשכרה

של נדל"ן    שיכללו במגזר  חניוןתת קרקעיים לטובת הקמת  שטחים  ו)עיקרי(  מ"ר    1,250  -כ  )עיקרי(, מסחר של 

 . תחום הנכסים המסחריים בישראל -להשקעה  

 .לעיל התאגיד עסקי   תיאור פרק  -לחלק א'  16גם סעיף  ורא

 

 "ב התחום מגורים להשכרה באר –פעילות החברה בתחום נדל"ן להשקעה  התפתחות .1.5

בעלת הזכויות  חברות נכסים שבבעלותה המלאה(    8)באמצעות  הינה    Prashkovsky USA  ,המאזן  למועדנכון  

כוללים    הממוקמיםבנכסים   אשר  בארה"ב,  דיור    832בפלורידה,  ומחסנים  להשכרה  יחידות  משרדים  וכן 

וזאת    משכירה החברה לשוכרים שונים, ולתקופות שכירות שונות   ם אותמ"ר    4,377  -להשכרה בשטח של כ

  הנכס לאחר תאריך המאזן נרכשה יח"ד נוספת בחברת  נוספות.   דיור יחידות  8 ורכש נתקופת הדוח  בלאחר ש

Edna  ,ת בחברת הנכס  ויח"ד נוספ  2-וHaim.    לאחר תאריך המאזן, חתמו החברותHaim  ו-  Suzi   'עם צד ג

  15-ו  Suzi - יח"ד ב  145יח"ד שבבעלותן ) 160שלא קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה, על הסכם למכירת  

 הדוח העסקה טרם הושלמה.   לתאריךאלפי דולר.  33,920( בתמורה לסך של Haim - יח"ד ב

חתמה על עסקה, שאושרה ע"י דירקטוריון החברה )וזאת    Prashkovsky USAר תאריך המאזן,  בנוסף, לאח

לבעלי השליטה    Anatלאחר שאושרה ע"י ועדת הביקורת של החברה כעסקה שאינה חריגה(, למכירת חברת  

 פרק רביעי לדוח השנתי. ב 22בתקנה  גם  ו פירוטאלפי דולר. רא 7,225בחברה בתמורה לסך של 

 

   בישראל דיור להשכרהההתפתחות פעילות החברה בתחום  .1.6

  "דירה להשכיר החברה הממשלתית "שפורסם על ידי    במכרז,  פרשקובסקי מניביםזכתה  ,  2018אוגוסט  בחודש   (א)

  308-ו  301, מגרשים  19  - ו  18, חלקות )בחלק(  4351ביחד עם רשות מקרקעי ישראל, לחכירת מקרקעין )גוש  

"( ברמלה מערב, למטרת תכנון והקמה של פרויקט מגורים  הקרקע"בסעיף זה:  ר( )מ"  9,364  - בשטח כולל של כ

והן למכירה בשוק החופשי ארוך  לטווח  דירות  יכלול תכנון  .  הן להשכרת  בהתאם לתנאי המכרז, הפרויקט 

  81,  )עיקרי(מ"ר    3,321  -כ בשטח של  משרדים  חזית מסחרית ו, אשר יכלול  ומסחר  והקמה של מתחם מגורים 

יחידות דיור אשר תיועדנה להשכרה ארוכת טווח    241  -ת דיור למכירה בצורה פרטנית בשוק החופשי ויחידו

( זה:  למגורים  טווח"בסעיף  ארוכת  להשכרה  המיועדות  מהדירות  תפחת  שלא  תקופה  למשך  שנה    20  -"( 

למכור    פרשקובסקי מניביםבתום תקופת ההשכרה תהא רשאית    ."(תקופת ההשכרה"בסעיף זה:  ברציפות )

פרשקובסקי  בהתאם למסמכי המכרז    , כולן או חלקן. המיועדות להשכרה ארוכת טווחאת זכויותיה בדירות  

רכשה את הזכויות עבור חברת בת חדשה בשם "נתיבי דור בנווה דורון בע"מ" שהוקמה בעקבות הזכייה    מניבים

 לצורך החזקה בפרויקט. 
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   התקבלו היתרי בנייה לפרויקט והבנייה נמצאת בעיצומה.  2020בחודשים יוני ויולי 

להשכיר  2020ביוני    15ביום   (ב) מדירה  הודעה  התקבלה   ,-  "( בע"מ  והשכרה  לדיור  הממשלתית  דירה  החברה 

"( לפיה הצעת פרשקובסקי מניבים נבחרה כהצעה הזוכה, על ידי ועדת המכרזים, במכרז שפורסם על  להשכיר

חלקה    ,5701ידי דירה להשכיר ביחד עם רשות מקרקעי ישראל ומשרד בינוי והשיכון, לחכירת מקרקעין )גוש  

ש  112-ו  111מגרשים  ,  7 כולל  כבשטח  )"  8,882-ל  פרויקט  הקרקעמ"ר(  של  והקמה  תכנון  למטרת  בלוד,   )"

יחידות    66  הדירות,  352)ברוטו(. מתוך  מ"ר    2,000  -דירות וחזית מסחרית של כ  352מגורים הכולל סך הכל  

יחידות דיור תיועדנה להשכרה ארוכת טווח למגורים    286  - למכירה בצורה פרטנית בשוק החופשי ויהיו  דיור  

בסעיף  שנה ברציפות )  15  -"( למשך תקופה שלא תפחת מ הדירות המיועדות להשכרה ארוכת טווח"בסעיף זה:  )

ההשכרה "זה:   תקופת    ."(תקופת  רשאית  בתום  תהא  מניביםההשכרה  זכויותיה    פרשקובסקי  את  למכור 

רכשה    פרשקובסקי מניביםבהתאם למסמכי המכרז    , כולן או חלקן.המיועדות להשכרה ארוכת טווחבדירות  

בע"מ" שהוקמה בעקבות הזכייה לצורך החזקה    בבן שמןאת הזכויות עבור חברת בת חדשה בשם "נתיבי דור  

 בפרויקט. 

 התקבלו היתרי חפירה, דיפון וביסוס והעבודות החלו. 2022בחודש ינואר  

בשיעור  2021בדצמבר    13ביום   (ג) בת  )חברת  באלף  פרשקובסקי  זכתה  מניבים(,    100%,  פרשקובסקי  של 

   3696בגוש    9  -ו    8חלקות  כהזכויות במקרקעין הידועים    תבהתמחרות, במסגרת הליך כינוס נכסים, לרכיש

)המיועד לשפ"פ(.    1004מ"ר( וחלק ממגרש    1,321  -)כ    A1000  -מ"ר( ו    15,834  -)כ    1000ברחובות, במגרשים  

 .  2022בינואר   3הזכייה אושרה ע"י בית המשפט ביום  

  למיטב ידיעת החברה, בהתאם לתב"ע החלה על המקרקעין ניתן להקים על המקרקעין פרויקט משולב שיכלול 

 . מ"ר 38 -של כ ממוצע דירות למעונות סטודנטים בשטח פלדלת  750  -כתר בין הי

 

הודעה מעיריית ראשון  פרשקובסקי מניבים  , קיבלה  2020באוקטובר    1ביום  לפרויקטים המפורטים לעיל,    בנוסף

לרכישת בינוי ו עבודות    לביצוע  ,עיריית ראשון לציוןנבחרה כהצעה הזוכה, במכרז שפורסם על ידי    ההצעת לציון כי  

"מתחם    - בראשון לציון    מ"ר  23,491-, בשטח כולל של כ3946, גוש  228חלק מחלקה  ב  541מגרש  מקרקעין הידועים כ

זה:  )  "1000-ה כהמקרקעין"בסעיף  של  לסך  בתמורה  וזאת   )"-166.7  ( מע"מ(  )בתוספת  זה: מיליון  בסעיף 

   "(.התמורה"

ראש   2020בנובמבר    11ביום   העיר  מועצת  בהסכםאישרה  ההתקשרות  את  לציון  מניבים    ון  פרשקובסקי  בין 

   .לעיריית ראשון לציון

ציבור ומוסדות  מבנים  תיירות,  מסחר,  של  הינם  המקרקעין  על  המותרים  השימושים  הדוח,  למועד    . נכון 

חדרים, לגביו התקשרה בהסכם שכירות מותנה    150מתכננת להקים על הקרקע בית מלון עם  פרשקובסקי מניבים  

מ"ר של מבני ציבור שצפויים להימסר לעירייה. בנוסף,    5,000  -מ"ר של שטחי מסחר וכן כ  8,000  - צד ג', כעם  

לקידום תוכנית של שימושים מעורבים לרבות דיור  המקומית  בשיתוף עם הרשות    פרשקובסקי מניבים פועלת 

  1,000-על הקרקע בין היתר כ  ובכפוף להליך של אישור תב"ע, ניתן יהיה לבנות  השגה לטווח ארוך  תלהשכרה בר

 .יחידות דיור להשכרה ארוכת טווח

הזכויות   כל  את  ולממש  הבינוי  עבודות  את  לסיים  התחייבה  מניבים  פרשקובסקי  המכרז,  לתנאי  בהתאם 

 שנים ממועד החתימה על הסכם בין פרשקובסקי מניבים לעיריית ראשון לציון.  6במקרקעין בתוך  

אופציה למכור לעיריית ראשון לציון ב"מכר    לפרשקובסקי מניבים כי בהתאם לתנאי המכרז, ניתנה    ,יצויןעוד  

המקרקעין את  התקשרות    חוזר"  את  חבריה  ברוב  העירייה  מועצת  אישור  ממועד  שנתיים  של  תקופה  במשך 

ורה בניכוי  העירייה עם פרשקובסקי מניבים בהסכם ובמקרה כאמור עיריית ראשון לציון תשיב לחברה את התמ

של   מביניהם  ש"חמיליון    2סך  כגבוה  החוזר  המכר  בגין  לשלם  תידרש  שהעירייה  הרכישה  מס  סכום  .  או 
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חודשים נוספים    6בעוד  פרשקובסקי מניבים תהיה רשאית לבקש מהעירייה הארכה של תקופת המכר החוזר  

 מעבר לשנתיים. הארכה כאמור תהיה בהתאם לשיקול דעתה של העירייה. 

   ספי הכ   המצב  .2

, לעומת הדוח על המצב 2021בדצמבר  31ההתפתחויות שחלו בסעיפי הדוח על המצב הכספי ליום עיקרי להלן יפורטו  

 . )באלפי ש"ח( 2020בדצמבר   31הכספי ליום  

 מאזני  סעיף

   31 ליום
 בדצמבר 

   31 ליום
 החברה הסברי בדצמבר  

2020 2021 

 "ח( ש)באלפי 

 987,451 עצמי  הון

 (מהמאזן 30.7%)

1,353,411 

 (מהמאזן 36.0%)

 346,769  -מרווח כולל בסך של כנובע  בתקופת הדוח  בהון העצמי    הגידול
ש כ"אלפי  של  בסך  למניות  אופציות  מהמרת  , ח"שאלפי    76,413  -ח, 

ח, בניכוי  "אלפי ש  163  - מכתבי אופציה שהוקצו לנושאי משרה בסך של כ
 אלפי ש"ח. 57,385בסך של שחולק דיבידנד 

    

 1,786,681 שוטפים נכסים

 (מהמאזן 55.5%)

1,980,839 

 (מהמאזן 52.6%)

 --- 

    
  השוטפים  הנכסים על נוספים פרטים

 בניינים מלאי
 בהקמה

למלאי בניכוי עלויות    השינוי ביתרה בתקופת הדוח נובע מעלויות שהוונו  963,216 823,934
שנזקפו לרווח והפסד באופן שוטף בהתאם לקצב המכירות והביצוע של 

 הפרויקטים.  

למועד   11,250 6,859 דירות  מלאי נכון  שהסתיימו.  בפרויקטים  מכורות  לא  דירות  כולל  הסעיף 
 .  ב'-א'  יםחיפה שלבדירות לא מכורות בפרויקט  8קיימות  המאזן 

 ושווי  מזומנים
 מזומנים

 .  (תזרים המזומנים של החברה) הלןחלק זה לל 4 סעיף   ראו 310,695 302,008

 וחשבונות  קדונותיפ
 מיועדים בנק

וכן   243,406 224,233 סגור  בנקאי  בליווי  בחשבונות  מיתרות  בעיקר  מורכבת  היתרה 
 מפיקדונות בחשבונות בנק המשועבדים למחזיקי אגרות החוב.  

נכסים בגין חוזים  
 עם לקוחות 

מכורות   315,672 403,453 דירות  בגין  שהוכרו  ההכנסות  שבין  הפער  את  משקף  הסעיף 
 בפרויקטים בביצוע לבין התקבולים בגין אותן דירות.  

 ויתרות חייבים
 חובה 

מקדמות   25,151 19,875 פיקדונות,  מוסדות,  לקבל,  מע"מ  בגין  יתרות  כוללת  היתרה 
   לספקים, הוצאות מראש ואחרים.

נכסי מסים  
 שוטפים 

6,319 842  --- 

נדל"ן להשקעה  
 המיועד למימוש 

כוונתה לממש את חברות הנכס    נכון למועד המאזן החליטה החברה על 110,607 - 

Haim, Suzi   ו-Anat      בהתאם   .הנמצאים בארה"בבהן,  ו/או הנכסים

נכסי הנדל"ן להשקעה בחברות אלו לסעיף נדל"ן להשקעה המיועד    סווגו 

עם צד ג'    Suzi  -ו  Haimלאחר תאריך המאזן, חתמו החברות    למימוש.  

יח"ד    160שלא קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה, על הסכם למכירת  

( בתמורה לסך של Haim  -יח"ד ב  15-ו  Suzi  -יח"ד ב  145שבבעלותן )

 הדוח העסקה טרם הושלמה.   לתאריך  אלפי דולר.  33,920

חתמה על עסקה,   Prashkovsky USAבנוסף, לאחר תאריך המאזן,  

ועדת   ע"י  שאושרה  לאחר  )וזאת  החברה  דירקטוריון  ע"י  שאושרה 

חברת   למכירת  חריגה(,  שאינה  כעסקה  החברה  של    Anatהביקורת 

  פירוט   ו רא  אלפי דולר.    7,225לבעלי השליטה בחברה בתמורה לסך של  
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 . רביעי לדוח השנתיהפרק ב 22בתקנה גם 

 

 ---  106,981 113,589 הון חוזר 

  שוטפים  הבלתי הנכסים על נוספים פרטים

  מקרקעיןמלאי 
 וקרקעות לבניה

קרקעות בייעוד חקלאי ברחובות וכן הוצאות נלוות   בעיקר  הסעיף כולל  217,022 160,766
 לעיל.  (1))ה( 1.3סעיף ו פרטים במיליון ש"ח(. רא 152.3-בגינן )סך של כ

הגידול   מרכישת  בסעיף  עיקר  נבע  הדוח,  נוספים   57.4%בתקופת 
 -בראשון לציון בתמורה לסך של כ  3633בגוש    111-ו  109,  108מחלקות  

  75%וכן מרכישת    ( לעיל(3))ה(  1.3ראה סעיף  ,  מיליון ש"ח )כולל נלוות  40
בחלקה   הרצל    3925בגוש    200מהזכויות  לציון    112ברחוב  בראשון 

של  הבינוי  פינוי  פרויקט  לקום  צפוי  עליהם  מהשטחים  חלק  )המהווה 
מיליון    10.5-האלמוני בראשון לציון(, בתמורה לסך של כ  מתחם החייל 

 .  ומהשקעות בנכסים אחרים הכלולים בסעיף  ש"ח )כולל נלוות(

תשלומים על  
 חשבון מקרקעין 

בסך    בראשון לציון   3946בגוש    541מגרש    בגין   עלויות   נכללות   זה  בסעיף  217,054 211,370
  עלות "ח(,  ש  מיליון  166.7  של)בסך    קרקעמיליון ש"ח הכוללות    217-של כ

)בסך    לציון  ראשון  לעיריית  ציבור  מבנה  לבניית  התחייבות  כנגד  שנרשמה
 מניבים  פרשקובסקי   .(, מס רכישה ועלויות נלוותח"ש  מיליון  30  -כ  של

המגרש את  במסגרת    רכשה  לציון.  ראשון  מעיריית   מכרז  במסגרת 
אופציה  המכרז מניבים  לפרשקובסקי  ראשון  למכו  ניתנה  לעיריית  ר 

לציון ב"מכר חוזר" את המקרקעין במשך תקופה של שנתיים ממועד  
 . )ג( לעיל 1.6. ראה גם סעיף (11.11.2020אישור מועצת העירייה )

 1,008,209 להשקעה "ן נדל

 (מהמאזן 31.3%)

1,298,607 

 (מהמאזן 34.5%)

כתוצאה   נבע  הדוח  בתקופת  להשקעה  הנדל"ן  ביתרת  הגידול  עיקר 
 241.6  -מרכישת נכסים חדשים ומהשקעה בנכסים קיימים בסך של כ

ח )בעיקר השקעה בחלק המיועד להשכרה בפרויקט של דירה  "מיליון ש
מיליון ש"ח, השקעה בעלויות בנייה    118.5  -להשכיר ברמלה בסך של כ

כ של  בסך  האלף  במתחם  ש"ח,    71.9  -ואחרות  מחצית  מיליון  רכישת 
מהזכויות בקרקע עם זכויות להקמת בנין משרדים בנס ציונה בסך של 

יח"ד להשכרה בארה"ב והשקעה בנכסים  8רכישת מיליון ש"ח,  29.1-כ
טחי  מש   50%  -ל  מיליון ש"ח, רכישת הזכויות   6.5  - קיימים בסך של כ

ו החניות  56.45%-המחסנים  המסחרי  במרתף    משטחי  בפרויקט 
כ של  בסך  נוספות    4.4-בהרצליה  בעלויות  השקעה  וכן  ש"ח  מיליון 

מיליון    175.4  -בפרויקטים השונים(, בתוספת שערוך הנכסים בסך של כ
מיליון    81.9-ש"ח )בעיקר בפרויקט דירה להשכיר בלוד בן שמן בסך של כ

של מיליון    62.9ם השונים בארה"ב בסך של  בנכסי  ₪, ובפרויקט  ש"ח 
כ של  בסך  ברמלה  להשכיר  ש"ח  37.7  -דירה  נכסים    (.מיליון  מנגד 

כ של  בסך  להשקעה    110.6-בארה"ב  נדל"ן  לסעיף  מוינו  ש"ח  מיליון 
בנוסף,   לממשם.  כוונה  על  החברה  החלטת  בעקבות  למימוש  מיועד 

השקלי   בשווי  ירידה  נרשמה  דוח  עקב  בתקופת  בארה"ב  הנכסים  של 
 מיליון ש"ח.   16 -ירידת שער הדולר בסך של כ

מיליון   5.6 -הדוח מורכבת מרכישות בסך של כהתנועה בתקופת עיקר  34,256 37,399 קבוע רכוש
 ח. "מיליון ש 8.8 -ח ומנגד הוצאות פחת בסך של כ"ש

 בחברות השקעות
 מוחזקות

מהשקעה בחברה  מרווחי אקויטי ו עיקר התנועה בתקופת הדוח נובעת   3,765 2,591
של   בשיעור  המוחזקת  בע"מ"  פרו  "פרשקובסקי  ע"י     51%מוחזקת 

לבנייני  לשטחי מסחר וא.ש.י. שתחום עיסוקה הינו ביצוע עבודות גמר  
 משרדים.

וברכבים ונובעת מיישום תקן  היתרה כוללת זכויות לשימוש במשרדים   7,438 8,060 נכסי זכות שימוש 
 .16בינלאומי 

 ---  5,550 6,230 נדחים מיסים נכסי

    

 התחייבויות
 שוטפות

1,673,092 

 (מהמאזן 51.9%)

1,873,858 

 (מהמאזן 49.8%)

 --- 

    
  השוטפות  ההתחייבויות על נוספים פרטים

  ויתרות זכאים
 זכות

מהפרשות לגמר, לאחריות, לעובדים ולתביעות  היתרה בסעיף מורכבת   266,443 275,761
וכן מהפרשות בגין מוסדות, דיבידנד לשלם וריבית לשלם בגין אגרות  

 החוב. הגידול בתקופת הדוח נובע מעיתוי תשלומים. 

היתרה למועד המאזן כוללת התחייבות בגין שירותי בנייה ותמורות בגין   142,798 338,757 התחייבויות
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כ מקרקעין למוכרי של  בסך  הרצליה  רשל  בגן  קומבינציה  ש  112.5-עסקת   ח," מיליון 
בנין   להקמת  קרקע  לרכישת  בעסקה  מקרקעין  למוכרי  התחייבות 

התחייבות בגין שירותי    מיליון ש"ח,  19-משרדים בנס ציונה בסך של כ
 ח "שמיליון    9.3  - ינוי" בחיפה שלב ג' בסך של כבנייה בעסקת "פינוי ב

)מגרש  יעקב  בעסקת קומבינציה בבאר  בנייה  בגין שירותי  והתחייבות 
 מיליון ש"ח.   2 -ו'( בסך של כ 201

 וקבלני ספקים
 משנה

30,778 28,194 - -- 

 מסים התחייבויות
 שוטפים 

ביתרות מס לשלם   מתנועה סים שוטפים נובע  י בהתחייבות בגין מ  הגידול 43,327 13,216
ושל   החברה  של  רווחיהן  בגין  שומה  הבנות.הלפקיד  לאחר    חברות 

תאריך המאזן שילמו החברה וחברות בנות מקדמות מסים בגין השנים  
 ש"ח.מיליון  46.6 -בסך של כ 2020-2021

 

 

 

 

  מתאגידים   אשראי
  ופיננסיים בנקאיים

 

 

 

 

582,497 

 

 

 

 

 

 

 

1,123,783 

 

 

 

 

סכום  פרויקט/קרקע 
 ההלוואה 
)מיליוני 

ש"ח( ליום  
31.12.2020 

סכום 
 ההלוואה 

)מיליוני ש"ח(  
ליום 

31.12.2021 
רמלה   בליווי  פרויקט 

 208-209מגרשים 
109.7 - 

פינוי  פרויקט   חיפה  בליווי 
 בינוי 

44.5 - 

האלף   מתחם  בליווי  פרויקט 
 בראשון לציון 

49.9 147.2 

הנשיא  קרקע   רמת  למגורים 
 חיפה

- 172.7 

הרובע   למגורים  קרקע 
 המיוחד אשדוד  

- 160.2 

ומסחר   למשרדים  קרקע 
 בהרצליה 

156.5 156.4 

מגרש   האלף  מתחם  קרקע 
541 

- 139.9 

 92 92 קרקע לוד בן שמן 

יעקב   באר  למגורים  קרקע 
 133מגרש 

- 64.1 

 3.9 - קרקע נס ציונה מסחרי 

 43 43 דיסקונט הלוואה בשוטף 

רחובות חקלאי    - הלוואה 
 דיסקונט 

72.5 72.5 

רחובות חקלאי    - הלוואה 
 בינלאומי 

8 8 

חלויות שוטפות  של הלוואות  
 לזמן ארוך  

6.2 21.3 

נכסים   כנגד  הלוואות  מיון 
 בארה"ב שמיועדים למימוש 

- 42.3 

 0.3 0.2 משיכת יתר 

 1,123.8 582.5 סה"כ 

 

חלויות שוטפות של 
בגין  התחייבות 

 חכירה

בינלאומי מספר   1,741 1,529 יישום לראשונה של תקן  בגין חכירה עקב  התחייבות 
16. 

 298,538 אגרות חוב
 

149,262 

 

יג'(  אגרות החובמ  הסעיף מורכב על פי    ת להיפרעו העומד  ,, נטו)סדרה 
של היינו    30.4.2023ביום    תנאיהן  הרגיל  התפעולי  המחזור  בתקופת 

 150נפרעו אג"ח )סדרה יב'( בסך של    30.4.2021ביום  .  שנים(  3-4החברה )
 מיליון ש"ח.  

בגין   התחייבויות 
ומקדמות   חוזים 

 מרוכשי דירות 

הסעיף כולל מקדמות שהתקבלו מרוכשי דירות בניכוי מקדמות שנזקפו   118,310 132,016
לרווח והפסד בשוטף בהתאם לקצב המכירות והביצוע של הפרויקטים. 

המאזן   לתאריך  דורון    מהפרויקטיםבעיקר    ותנובעהמקדמות  בנווה 
פרויקט פינוי בינוי  בו,  206,207,208,209,308,102  מערב רמלה מגרשים

   .חיפהב
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   ות הפעילות תוצא  .3

הנדל"ן   בתחום  פועלת  בישראלבעיקר  החברה  מגורים  דירות  של  ומכירה  להקמה  את    בייזום  ומיישמת 

IFRS 15    ,מבוצעת בדבר הכרה בהכנסה מחוזים עם לקוחות, כך שההכרה בהכנסה ממכירת דירות מגורים 

 ביצוע.הלאורך זמן, על פי קצב 

 

לשנה 
שנסתיימה 

  31ביום 
 2021בדצמבר 

לשנה 
שנסתיימה 

  31ביום 
 2020בדצמבר 

לשנה 
שנסתיימה 

  31ביום 
 2019בדצמבר 

 הסברי החברה
 "ח ש אלפי

 "ח ש אלפי 

דירות בתקופת      הכנסות   השוני בהכנסות ממכירת 
המקבילה  לתקופה  בהשוואה  הדוח 
הדירות   מההבדלים בכמות  נובע  אשתקד 
הביצוע שלהן בתקופות  ושיעור  המכורות 

 השונות. 
בתקופת הדוח   בהכנסות מהשכרה  שינויה

אשתקד המקבילה  לתקופה    בהשוואה 
כתוצאה  נובע   שכירות  בהכנסות  מגידול 

בארה"ב חדשים  נכסים  במהלך   מרכישת 
בהכנסות    2021  -ו   2020השנים   ומגידול 

בהכנסות   קיטון  ומנגד  קיימים  מנכסים 
השנה עקב מכירת הנכס בחדרה אשתקד  

בהכנסות   קיטון  בארה"ב  וכן  מהנכסים 
  .במונחי שקלים עקב ירידת שער הדולר

 

    ממכירת דירות 
 976,348 1,148,242 1,039,374 ומשרדים 

 38,150 48,148 47,853 המהשכר 

 - 27,900 - נדל"ן להשקעהממכירת  

 3,052 2,624 1,157 אחרות  

 1,017,550 1,226,914 1,088,384 סך הכנסות  

    עלויות 

 והמשרדים     עלות הדירות 
 729,480 823,704 733,204 שנמכרו 

 17,604 23,287 21,729 ההשכרה עלות  

נדל"ן  עלות )החזר עלות(  
 231 28,764 ( 1,027) להשקעה שנמכר 

 1,498 961 2,381  אחרותעלויות  

 סך עלות ההכנסות  

(756,287) 
  69.5%-)כ

 מההכנסות(

(876,716) 
  71.5%-)כ

 מההכנסות(

(748,813) 
  73.6%-)כ

 מההכנסות(

 למיו רווח ג  

332,097 
  30.5%-)כ

 מההכנסות(

350,198 
  28.5%-)כ

 מההכנסות(

268,737 
  26.4%-)כ

 מההכנסות(

 של    ההוגןשינויים בשווי  
 34,022 37,083 175,379 נדל"ן להשקעה  

  להשקעה "ן  נדל   של  ההוגן  בשווי  השינויים
מעליית ערך   בעיקר  נובעיםבתקופת הדוח  

  81.9-של הקרקע בלוד בן שמן בסך של כ
ש"ח, הנכסים   מיליון  של  ערך  מעליית 

כ של  בסך  ש"ח,  מיליון    62.9  -בארה"ב 
ההשכרה  של  הפרויקט  של  ערך  מעליית 

כ של  בסך    ש"ח, מיליון    37.7  -ברמלה 
המסחרי   הפרויקט  של  ערך  מעליית 

כ של  בסך  ש"ח, מיל  1.7-ברחובות   יון 
מעליית ערך של הפרויקט בנס ציונה בסך 

כ של   0.9  -של  ערך  ומעליית  ש"ח  מיליון 

התחייבויות שאינן 
 שוטפות

מיליון    373.9-הסעיף מורכב מהלוואות מתאגידים בנקאיים בסך של כ 537,262 560,763
 -ח )מתוכן הלוואות דולריות לזמן ארוך שנלקחו בארה"ב בסך של כ"ש

מיליון ש"ח   42.3  - הלוואות בסך של כ  סיווג ש"ח )לאחר  מיליון    117.9
נלקחו   בגינם  הנכסים  מימוש  על  החברה  החלטת  בעקבות  קצר  לזמן 

במסגרת  ההלוואות( שנלקחו  ארוך  לזמן  מדד  צמודות  הלוואות   ,
ח, "מיליון ש  203.3  -הפרויקט של דירה להשכיר במערב רמלה בסך של כ

רי ברחובות  כנגד שעבוד הפרויקט המסח  ו ת מדד שנלקחו צמוד  ותהלווא
מיליון    124.5  -ח(,  ממסים נדחים בסך של כ"מיליון ש  52.7-בסך של כ

מיליון    30-ח, מהתחייבות לבניית מבנה ציבור לעיריית ראשון לציון כ"ש
כ"ש של  בסך  ארוך  לזמן  חכירה  בגין  ש   5.7-ח, מהתחייבות  ח "מיליון 

 מיליון ש"ח. 3.2 -ומהתחייבויות בגין עובדים בסך של כ
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 - הפרויקט המסחרי בבאר יעקב בסך של כ
מנגד מעלויות שהשקיעה  מיליון ש"ח.    0.9

ובקרקעות בישראל בסך   החברה בנכסים 
כ ש  10.6-של  הדוח,  " מיליון  בתקופת  ח, 

 הנכסים.אשר לא קיבלו ביטוי בשווי 

 הוצאות מכירה ושיווק   

 
(17,478) 

  1.6%-)כ
 מההכנסות(

 
(15,931) 

  1.3%-)כ
 מההכנסות(

 
(14,615) 

  1.4%-)כ
 מההכנסות(

והשיווק המכירה  עמלות   הוצאות  )למעט 
 באופן, נזקפות  הקשורות ישירות במכירה(

שוטף לדוח רווח והפסד ללא קשר לעיתוי 
הדירות.  ממכירת  הגולמי  ברווח  ההכרה 

  ו הוצאות השיווק בתקופת הדוח הי  עיקר
הפרויקטים   דורון בגין  )נווה  ברמלה 

לציון,   החדשה(, בראשון  האלף  במתחם 
   ובהרצליה גליל ים. בחיפה

 הוצאות הנהלה וכלליות  

 
(33,883) 

 3.1%-)כ
 מההכנסות(

 
(27,244) 

 2.2%-)כ
 מההכנסות(

 
(27,030) 

 2.7%-)כ
 מההכנסות(

בתקופת הדוח חל גידול בהוצאות הנהלה  
כוכלליות   של  ש"ח   6.6  -בסך  מיליון 

אשתקד.   המקבילה  לתקופה  בהשוואה 
מגידול בהוצאות שכר  בעיקר  נובע  הגידול  

מיליון ש"ח וזאת בעקבות    4.6  -בסך של כ
  1.35-כגידול בהפרשה למענקים בסך של  

אחרות  שכר  בהוצאות  מיליון ש"ח וגידול  
מיליון ש"ח בהתאם לתנאי   1.7  -בסך של כ

השליטה  בעלי  של  המעודכנים  העסקה 
מיליון ש"ח   1.5-וכן גידול של כ  וקרוביהם

שאינ שונים  מטה  עובדי  של   ם בשכר 
וקרוביהם השליטה  לבעלי  . קשורים 

בהוצאות ביטוח בסך של בנוסף, חל גידול  
בהיקפי  מיליו  1-כ לגידול  בהתאם  ש"ח  ן 

הביטוחים,   פרמיות  והתייקרות  הפעילות 
כגידול   של  בסך  משפטיות    0.5-בהוצאות 

משפטי טיפול  עקב  בעיקר  ש"ח   מיליון 
פיתוח   הוצאות  בגין  מע"מ  רכיב  בהחזר 
בשנים  שהסתיימו  בפרויקטים  ששולמו 

מיליון   0.5-וכן חל גידול בסך של כ   קודמות
 .ש"ח בסעיף תרומות

 )הוצאות(  הכנסות
 138 513 11 אחרות,  נטו 

 - 

 תפעולי רווח 

456,126 
  41.9%-)כ

 מההכנסות(

344,619 
  28.1%-)כ

 מההכנסות(

261,252 
  25.7%-)כ

 מההכנסות(

 

 
 הוצאות מימון  

(17,969) 
  1.7%-)כ 

 מההכנסות(

(26,881) 
  2.2%-)כ 

 מההכנסות(

(23,357) 
  2.3%-)כ 

 מההכנסות(

  בגין   נבעוהוצאות המימון בתקופת הדוח  
  ש"ח אלפי    13,830  - כ  של  בסך  הלוואות

להשקעה ) נדל"ן  מימון  בגין  בעיקר 
המסחרי  בארה"ב המרכז  בגין  מימון   ,

החברה   של  שוטפות  הלוואות  ברחובות, 
פרויקטים בגין  מעלויות והלוואות   ,)

אלפי    2,564- כ  של  בסך"ח  אגהמימון בגין  
של  ש סך  זקיפת  )לאחר  אלפי    3,524"ח 

, מימון בגין ההתחייבות ש"ח לפרויקטים(
כ של  בסך  בחיפה  הבנייה  שירותי    - של 

ש"ח  1,143 מימון  מ  כןו  אלפי  הוצאות 
עלויות  לעומת  זאת  החברה.  של  שוטף 

 שנבעואשתקד  בתקופה המקבילה  המימון  
אלפי    14,913  -כ  של  בסך  הלוואות  בגין
להשקעה    ש"ח נדל"ן  מימון  בגין  )בעיקר 

, מימון בגין המרכזים המסחריים בארה"ב
של  שוטפות  הלוואות  ובחדרה,  ברחובות 
החברה, והלוואות בגין פרויקטים שקיבלו 

"ח  אג (, מעלויות המימון בגין  היתרי בנייה
"ח )לאחר זקיפת  שאלפי    7,788  -כ  של  בסך

של   לפרויקטים(  1,933סך  ש"ח  , אלפי 
ין ההתחייבות של שירותי הבנייה מימון בג

כ של  בסך  ש"ח  2,251  -בחיפה    כןו  אלפי 
 . הוצאות מימון שוטף של החברהמ
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   הכנסות מימון 

890 
  0.08%-)כ

 מההכנסות(

777 
  0.06%-)כ

 מההכנסות(

706 
  0.07%-)כ

 מההכנסות(

 

 חברות  (הפסדירווחי ) 
 (200) (56) 440 מוחזקות

ו מרווחי  נובע   פרו  בקיזוז פרשקובסקי 
 Paz Building Group SRL הפסדי

מיסים   לפני     רווח 
 238,401 318,459 439,487 על הכנסה 

 

 56,113 74,979 85,187  מיסים על ההכנסה 

ב נגזרים    סיםיהמ  הוצאותהשינויים 
ב בתקופת    החברה   תוצאותמהשינויים 

המקבילות התקופות  לעומת  וכן   הדוח 
בגין  וכן  בארה"ב  שונים  מס  מאחוזי 
עליהם  למגורים  השכרה  של  פרויקטים 

 חלים שיעורי מס מופחתים.

המיוחס  לתקופה      רווח
 לבעלים של החברה

354,300 
  32.6%-)כ

 מההכנסות(

243,480 
  19.8%-)כ

 מההכנסות(

182,288 
  17.9%-)כ

 מההכנסות(

 

של    כולל הפסד  רכיבים 
 ( 8,248) ( 12,118) ( 7,531) אחר

פעילות    ההפסד בגין  תרגום  הפרשי  בגין 
בעיקר   נובעחוץ נטו )בניכוי מסים בגינם(  

"ב בארה  הבת  בחברתמהשקעה  
(Prashkovsky USA)    שער   ירידתבעקבות

השקל מול  אל  הדוח  בתקופת  וכן   הדולר 
( כלולה  בחברה   Paz Buildingמהשקעה 

Group SRL .) 

כולל   לתקופה    רווח 
של    לבעלים   המיוחס 
 החברה  

346,769 
   31.9%-)כ

 מההכנסות(

231,362 
   18.9%-)כ

 מההכנסות(

174,040 
   17.1%-)כ

 מההכנסות(

 

למניה  בסיסי  רווח 
 10.815 12.715 17.651 )בש"ח( 

 

למניה   מדולל  רווח 
 10.793 12.688 17.622 )בש"ח( 
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 2021  שנת  -  , עלות ההכנסות ורווח גולמיהכנסותבדבר    נתונים

 אלפי ש"ח בגין הוצאות פיתוח ששולמו בפרויקטים שהסתיימו בשנים קודמות.  7,317 -*נובע בעיקר מהחזר רכיב מע"מ בסך של כ

 **נובע מהחזר הוצאות היטל השבחה בגין נדל"ן להשקעה שמומש בשנים קודמות. 

 2020שנת    -  עלות ההכנסות ורווח גולמי,  הכנסותבדבר    נתונים

יש  לפיכך, אחרונות בפרויקטים וה דירות ה הכרה ברווח ממ נובע 203בתקופת הדוח בפרויקטים ברקפות ראשון לציון וברמלה  הגבוה גולמית ה רווחיות ה *שיעור 

 רווחיות הכוללת של פרויקטים אלו במצטבר כולל בתקופות קודמות.  ב התחשבל

רווחיות  ב תחשביש לה  ,בכל מקרה  , כאשרקיטון בעלויות בפועל לעומת הצפי המקורימ נובע 201בתקופת הדוח בפרויקט רמלה  הגבוה גולמית ה רווחיות ה **שיעור 

 . הכוללת של פרויקט זה במצטבר כולל בתקופות קודמות

 

 גולמיהרווח השיעור  רווח גולמי  ההכנסות עלות  הכנסות 

 30.3% 51,979 119,503 171,482 ג' -חיפה שלבים א'

 35.9% 37,322 66,679 104,001 הרצליה משתכן גליל ים 

 27.2% 70,977 189,720 260,697 206-207רמלה 

 24.6% 73,455 224,935 298,390 208-209רמלה 

 36.6% 19,849 34,384 54,233 24בנין  308רמלה 

 30.2% 45,466 105,125 150,591 מתחם האלף )מחצית שנמכרה( 

 - 7,122 (* 7,142) ( 20) קודמות  שנים

 29.5% 306,170 733,204 1,039,374 ומשרדים  מכירת דירות סה"כ  

 51.1% 21,168 20,258 41,426 השכרה ארה"ב 

 77.8% 4,868 1,389 6,257 השכרה רחובות 

 51.8% 88 82 170 השכרה רומניה 

 54.6% 26,124 21,729 47,853 סה"כ השכרה 

 - 1,027 (**1,027) - נדל"ן להשקעה 

 - (1,224) 2,381 1,157 אחרות 

 30.5% 332,097 756,287 1,088,384 סה"כ  

 גולמי הרווח השיעור   רווח גולמי  ההכנסות עלות  הכנסות  

 *42.2% 6,257 8,554 14,811 203רמלה 

 *42.2% 2,389 3,273 5,662 רקפות בראשון לציון 

 **62.5% 24,106 14,450 38,556 201רמלה 

 28.6% 56,641 141,746 198,387 ג' -חיפה שלבים א'

 27.9% 158,916 410,268 569,184 הרצליה משתכן גליל ים 

 23.6% 39,144 126,446 165,590 206-207רמלה 

 19.6% 12,262 50,352 62,614 208-209רמלה 

 32.2% 4,119 8,691 12,810 24בנין  308רמלה 

 26.9% 21,654 58,959 80,613 מתחם האלף )מחצית שנמכרה( 

 - ( 950) 965 15 קודמות  שנים

 28.3% 324,538 823,704 1,148,242 ומשרדים  סה"כ מכירת דירות 

 48.8% 20,453 21,462 41,915 השכרה ארה"ב 

 69.7% 3,388 1,474 4,862 השכרה רחובות 

 79.5% 980 253 1,233 השכרה חדרה 

 29.0% 40 98 138 השכרה רומניה 

 51.6% 24,861 23,287 48,148 סה"כ השכרה 

 ( 3.1%) (864) 28,764 27,900 נדל"ן להשקעה מימוש 

 63.4% 1,663 961 2,624 אחרות 

 28.5% 350,198 876,716 1,226,914 סה"כ  
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 2019שנת    -  , עלות ההכנסות ורווח גולמיהכנסותבדבר    תוניםנ

רווחיות הכוללת של ב להתחשביש לפיכך הכרה ברווח מדירות אחרונות בפרויקטים ומ נובעיםבפרויקטים בנתניה ובראש העין   הגבוהיםגולמית ה רווחיות ה *שיעורי 

 פרויקטים אלו במצטבר כולל בתקופות קודמות.  

חופשי בתקופת הדוח לעומת הכרה ברווח ה שוק שנמכרו בבעיקר מהכרה ברווח מדירות  נובעבפרויקט ברקפות ראשון לציון  הגבוה גולמית ה רווחיות ה **שיעור 

 שיעורי הרווחיות הממוצעים במצטבר.ב התחשבת. בהתאם, יש לוקודמ  ותבתקופשנזקפו מדירות במסלול מחיר למשתכן  

ח מחברת ביטוח  "מיליון ש 3.8 -התקבל החזר בסך של כ ,נובעת מהחזר עלויות. בתקופת הדוח הינה שנים קודמות הינה שלילית מכיוון שב***סך עלות ההכנסות 

 . בסעיף זה  קיימת רווחיות גולמית חריגה  ולכן בגין הוצאות שהוצאו על ידי החברה בתקופות קודמות 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 גולמי הרווח השיעור   רווח גולמי  ההכנסות עלות  הכנסות  

 *47.8% 2,180 2,380 4,560 נתניה 

 *7.7% 130 1,569 1,699 1-16ב' בניינים -ראש העין שלבים א' ו

 25.3% 49,531 146,010 195,541 203רמלה 

 **48.2% 44,287 47,530 91,817 לציון רקפות בראשון 

 26.3% 71,439 200,064 271,503 201רמלה 

 15.8% 28,208 150,243 178,451 ג' -חיפה שלב א'

 20.1% 42,881 170,616 213,497 הרצליה משתכן גליל ים 

 17.9% 3,422 15,674 19,096 206-207רמלה 

 ***2,603% 4,790 (*** 4,606) 184 קודמות  שנים

 25.3% 246,868 729,480 976,348 סה"כ מכירת דירות 

 49.1% 15,487 16,041 31,528 השכרה ארה"ב 

 71.6% 3,151 1,248 4,399 השכרה רחובות 

 89.0% 1,821 224 2,045 השכרה חדרה 

 48.9% 87 91 178 השכרה רומניה 

 53.9% 20,546 17,604 38,150 סה"כ השכרה 

 - (231) 231 - מימוש מקרקעין 

 50.9% 1,554 1,498 3,052 אחרות 

 26.4% 268,737 748,813 1,017,550 סה"כ  
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   זילות נ  .4

  - אלפי ש"ח לעומת יתרה בסך של כ  310,695  -הינה בסך של כ  31.12.2021יתרת המזומנים של הקבוצה ליום  

ליום    302,008 ש"ח  המזומנים    .31.12.2020אלפי  ביתרות  הדוחהשינוי  מהגורמים    בתקופת  בעיקרו  נובע 

      הבאים:

 

 

 

 

 

 

 

 הסבר "ח( ש )באלפי  היתרה הסעיף

 -  ( 109,495) פעילות שוטפתל ששימשומזומנים 

להשקעה   שימשואלפי ש"ח    220,984  -כ  סך של  יתרות מזומנים ב ( 246,567)  שקעההפעילות ל ששימשומזומנים 

אלפי ש"ח שימשו   19,173  -יתרות בסך של כ  בנדל"ן להשקעה, 

ב  יתרות  מיועדים,  בפיקדונות  כלהשקעה  של  אלפי   5,638  -סך 

שימשו ול  ש"ח  קבועים  נכסים  ברכישת  כיתרות  של    787  -סך 

שימשו   ש"ח  מנגד,  לאלפי  מוחזקות.  בחברות  לחברה השקעה 

אלפי   15  -מכירת רכוש קבוע בסך של כמ מזומנים  יתרות    נבעו

 . ח"ש

של 364,854 פעילות מימון מ שנבעומזומנים  בסך  מזומנים  ש  483,855  -כ  יתרות  מקבלת  " אלפי  נבעו  ח 

לזמן קצר,   ב אשראי  נבעו   ש"חאלפי    76,144  -כ  סך שליתרות 

 ש"חאלפי    20,000  -, יתרות בסל של כמהנפקת הון מניות ופרמיה

אלפי   269  -של כסך  יתרות ב ו  נבעו מקבלת אשראי לזמן ארוך

 150,000  -כ   נבעו ממימוש אופציות של עובדים. מנגד סך של  ש"ח

אלפי   57,385-לפירעון אגרות חוב, סך של כאלפי ש"ח שימשו  

כ של  סך  ששולם,  לדיבידנד  שימשו  ש"ח   5,964  -ש"ח  אלפי 

ח " אלפי ש  2,065  -שימשו לפירעון אשראי לזמן ארוך וסך של כ

 שימשו לפירעון התחייבות בגין חכירה. 

  ( 105)                     חוץ פעילות  בגין תרגום הפרשי

  8,687 מזומנים ושווי במזומנים עלייה

יתרת מזומנים ושווי מזומנים  

 לתחילת התקופה

302,008  

יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

 התקופה 

310,695  
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  -( לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, תש"ל  14)ב()10גילוי תזרים מזומנים חזוי בהתאם לתקנה   .5

 "( הדוחות)"תקנות   1970

קיים תזרים מזומנים שלילי מתמשך    2021  בדצמבר  31ליום    של החברההמאוחדים  בדוחותיה הכספיים  

 מפעילות שוטפת. 

 קיים תזרים מזומנים חיובי מפעילות שוטפת.   2021 בדצמבר  31בדוחות הכספיים סולו של החברה ליום  

ליום    המאוחדיםבדוחותיה הכספיים   - כ  של   בסך  חיובי  חוזר  הון  קיים  2021  בדצמבר  31של החברה 

 ש"ח.   אלפי 106,981

  אלפי  354,694-חוזר חיובי בסך של כקיים הון    2021בדצמבר    31ליום  בדוחות הכספיים סולו של החברה  

 ש"ח.  

  של  לתקופה  חיובי  חוזר   הון   קיים  2021  בדצמבר  31של החברה ליום    המאוחדיםבדוחותיה הכספיים  

 ש"ח.   אלפי 466,719-כ  של בסך חודשים עשר  שניים

  שניים  של  לתקופה  חיובי  חוזר  הוןקיים    2021  בדצמבר  31החברה ליום    של  סולו  הכספיים  בדוחותיה

 "ח. ש אלפי 295,135- כ של בסך חודשים עשר

יובהר כי תזרים המזומנים השלילי המתמשך מפעילות שוטפת של החברה נובע בין היתר מאופי פעילותה  

כחברה יזמית של נדל"ן למגורים, לפיו עלויות בגין רכישת מלאי קרקעות לבנייה למגורים מוצג כחלק  

 מפעילותה השוטפת של החברה. 

כי  , לאחר שבחן את תזרים המזומנים החזוי של החברה לשנתיים הקרובות,  בדעה  ריון החברהדירקטו

ש"ח,  אלפי    310,695  - בהתחשב בכך שלחברה יתרות נזילות בסך של כ  אין לחברה בעיית נזילות וזאת  

בהתבסס על  וכן    אלפי ש"ח  196,680בהיקף של    2022בהתבסס על גיוס אג"ח )סדרה יד'( בחודש ינואר  

יכולת  המשך פעילות שוטפת של החברה במהלך העסקים הרגיל, שמירה על מסגרות אשראי בבנקים,  

, ככל שיידרש על ידי החברה וכן בהתחשב ביתרות  מהמערכת הבנקאית ומשוק ההוןאשראי נוסף  גיוס  

של החברה   הקיימות  של  בפרויקטים  העצמי  ההון  מפרו   עודפי  להשתחרר  שצפויים  יקטים  ובעודפים 

 . שבביצוע

דירקטוריון החברה קבע כי נכון למועד זה, אין בהשפעות משבר הקורונה כדי לשנות את מסקנותיו כפי  

 לעיל.   שפורטו

  1.1לפרטים בדבר הערכות הנהלת החברה להתמודדות החברה עם השפעות משבר הקורונה ראו סעיף  

 לעיל. 

 מקורות המימון של החברה  .6

של העיקריים  המימון  ליום    מקורות  עצמי,,  2021  בדצמבר  31החברה  הון  מתאגידים    למעט  אשראי  כללו 

אלפי ש"ח. כמו כן, החברה ממומנת    149,262  -אלפי ש"ח ואגרות חוב בסך של כ  1,497,680  -בנקאיים בסך של כ

אלפי ש"ח וממקדמות שנתקבלו    521,328  - של ככולל  בסך  ויתרות זכות אחרות    באמצעות אשראי מספקים

 אלפי ש"ח.  118,310-מרוכשי דירות בסך של כ
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 דיווח איכותי בדבר החשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם  .7

 השוק אליהם חשוף התאגיד  סיכוני  .7.1

 . בהתאם לאופי עסקיה, חשופה החברה לסיכוני שוק המתייחסים לפעילותה

 סיכון בניהולמדיניות התאגיד   תאור  .7.2

בתחום  דירקטוריון    יו"ר  הסיכונים  לניהול  אחראי  פרשקובסקי,  יוסי  מר  הפרשי  החברה,  הריבית, 

ו החברה  ההצמדה  להנהלת  לדיווח  אחראי  הינו  סמכויותיו  במסגרת  בחברה.  החליפין  שערי 

כל הגורמים הנ"ל    כאשר   אחראי על ניהול הסיכונים שבתחומו,בחברה  ולדירקטוריון. כל מנהל בכיר  

והחל הוראות  במסגרת  הסיכונים  פועלים  לצמצום  פועלת  החברה  ובהנהלתו.  הדירקטוריון  טות 

 והחשיפות, בעיקר הכלכליות, באמצעות פעולות תפעוליות ופיננסיות במידת האפשר.  

החברה פועלת ליצירת הקבלה במידת האפשר ובהתאם לתנאי שוק בין בסיסי    -הקבלת בסיסי הצמדה

 בפרויקטים הרלוונטיים.  ההצמדה של התקשרויותיה ובסיס ההצמדה של ההכנסות

החברה פועלת ליצירת הקבלה במידת האפשר ובהתאם לתנאי שוק בין מועדי    -הקבלת מועדי מימוש

 הפירעון של ההלוואות וקצב ההחזר הצפוי מהפרויקט בגינו נתקבלה ההלוואה. 

 מבחני רגישות למכשירים פיננסיים   להלן  .7.3

המאזן   לתאריך  ביצעה  עליון    ארבעההחברה  בטווח  שונים,  שוק  בסיכוני  לשינויים  רגישות  מבחני 

 . 10% -ו  5%ותחתון של  

הרגישים    המרכזת  טבלה  .7.3.1 הפיננסים  המכשירים  של  הוגן  בשווי  השינויים  לשינויים  את 

 בשער החליפין של האירו 

 רווח )הפסד( מהשינויים   רווח )הפסד( מהשינויים  

של  עליה  

10% 

בשע"ח ש"ח  

 לאירו 

 5%עליה של 

בשע"ח ש"ח  

 לאירו 

שע"ח  

 ש"ח 

 לאירו 

 5%ירידה של 

בשע"ח ש"ח  

 לאירו 

 10%ירידה של 

 בשע"ח ש"ח 

 לאירו 

 3.168 3.344 3.5199 3.695 3.871 שער האירו 

השקעות בחברה  

 מוחזקת

620 310 6,199 (310) (620) 

 ( 14) ( 7) 141 7 14 מזומנים ושווי מזומנים 

 ( 5) ( 2) 49 2 5 חייבים ויתרות חובה 

זכאים ויתרות  ספקים ו 

 זכות

(4 ) (2 ) (34 ) 2 4 

 (635) (317) 6,355 317 635 סה"כ
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לשינויים    טבלה  .7.3.2 הרגישים  הפיננסים  המכשירים  של  הוגן  בשווי  השינויים  את  המרכזת 

 בשער החליפין של הדולר 

 
 רווח )הפסד( מהשינויים  רווח )הפסד( מהשינויים

 10%עליה של  
בשע"ח ש"ח  

 לדולר

 5%עליה של 
בשע"ח ש"ח  

 לדולר

 שע"ח ש"ח 
 לדולר

 5%ירידה של 
בשע"ח ש"ח  

 לדולר

 10%ירידה של 
 בשע"ח ש"ח 

 לדולר

 2.8 2.954 3.11 3.265 3.421 שער הדולר

 (86) (43) 865 43 86 חייבים ויתרות חובה 

מזומנים ושווי 

 (508) (254) 5,081 254 508 מזומנים 

אשראי מתאגידים  

 17,891 8,945 (178,907) (8,945) (17,891) בנקאיים 

 101 50 (1,007) (50) (101) זכאים ויתרות זכות

 סה"כ

(17,398) (8,698) (173,968) 8,698 17,398 

 

לשינויים    טבלה  .7.3.3 הפיננסים הרגישים  בשווי ההוגן של המכשירים  המרכזת את השינויים 

 )במדד תשומות הבנייה(  במדד המחירים לצרכן

 רווח )הפסד( מהשינויים  רווח )הפסד( מהשינויים 

 

  10%עליה של 
במדד המחירים  

)מדד   לצרכן
תשומות  
 הבנייה(

  5%עליה של 
במדד המחירים  

)מדד   לצרכן
תשומות  
 הבנייה(

 שווי הוגן 

  5%ירידה של 
במדד המחירים  

)מדד   לצרכן
תשומות  
 הבנייה(

  10%ירידה של 
במדד המחירים  

)מדד   לצרכן
 תשומות הבנייה( 

 מדד המחירים לצרכן 
 ( 21)נוב' )תשומות הבנייה( 

9.112  
(133.3) 

7.107  
(127.3) 

61.102   
(121.2) 

5.97  
(115.1) 

3.92  
(109) 

נכסים בגין חוזים עם  
 (31,567) (15,784) 315,672 15,784 31,567 לקוחות 

 (52) (26) 525 26 52 חייבים ויתרות חובה 

 (744) (372) 7,438 372 744 נכסי זכות שימוש 

מסים  התחייבויות
 4,248 2,124 (42,485) (2,124) (4,248) שוטפים, נטו 

אשראי מתאגידים  
 25,861 12,930 (258,608) (12,930) (25,861) בנקאיים 

 9,219 4,609 (92,188) (4,609) (9,219) זכאים ויתרות זכות

 740 370 (7,402) (370) (740) התחייבות בגין חכירה

( 705,7) סה"כ  (3,851) (048,77 )  3,851 7,705 
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 שוק אפקטיבית   ריבית  .7.3.4

( שהונפקו  'יג)סדרה  מאג"ח  החברה חשופה לשינויים בריבית השוק האפקטיבית כתוצאה   

וי הוגן של אגרות  לעלייה בשו  ירידה בריבית השוק האפקטיבית תביא .  2020  אוקטובר בחודש  

   .('יגסדרה החוב )
    

  

 רווח )הפסד( מהשינויים

 שווי הוגן 

 מהשינוייםרווח )הפסד( 

  10%עלייה של 
בריבית השוק  
 האפקטיבית  

  5%עלייה של 
בריבית השוק  
 האפקטיבית  

  5%ירידה של 
בריבית השוק  
 האפקטיבית  

  10%ירידה של 
בריבית השוק  
 האפקטיבית  

 (באלפי שקלים חדשים)  

 אג"ח שקלי 
( 159) (79) (153,120) 79 158 (' גי)סדרה   

( 159) (79) (153,120) 79 158 רווח )הפסד(  
 

 

 להלן תיאור של סיכוני שוק נוספים להם חשופה החברה:

 בשער המטבע  שינויים  .7.3.5

 רוב ההתקשרויות והתשלומים שמבצעת החברה הינם בשקלים. 

רכשה החברה באמצעות חברות בנות יחידות דיור    2011חודש אוקטובר  החל מיחד עם זאת,  

 .הלוואות בדולרים לצורך רכישות אלולהשכרה בפלורידה ארה"ב ואף נטלה 

שינויים בשערי המטבע עלולים להשפיע בעקיפין על שיעור האינפלציה או על מחירי תשומות  

 הבנייה. 

 שינויים בשיעור האינפלציה ובשיעור תשומות הבנייה  .7.3.6

רוב חוזי מכירות הדירות לדיירים נחתמים כשהם צמודים למדד תשומות הבניה בעוד שחלק 

של החברה צמוד למדד המחירים לצרכן וחלק אחר צמוד למדד תשומות הבנייה    מהוצאותיה

הפריים,   בריבית  השינוי  בשיעור  משמעותיים  הבדלים  ארה"ב.  דולר  של  החליפין  ולשער 

, עלולים להשפיע  תשומות הבנייההמהווה חלק מהותי מאשראי החברה, לעומת עליית מדד  

 על תוצאותיה העסקיות של החברה. 

 פקים שמקבלת החברה אינו נושא הצמדה. אשראי הס

 כמו כן לשינוי בשער האינפלציה עשויה להיות השפעה עקיפה על הריבית הבלתי צמודה.

 לחברה אין הגנות מפני עליה במדד המחירים לצרכן.   ,לתאריך הדוח

 שינויים בשיעור הריבית  .7.3.7

 

 תנה.לחברה פיקדונות והלוואות שקליות הנושאות ריבית לא צמודה, ברובה מש

 שינוי בשיעור הריבית לזמן קצר עלול להשפיע על התוצאות העסקיות של החברה. 

למימון   טווח  ארוכת  בנקאית  בהלוואה  נעזרים  מהחברה  דיור  יחידות  הרוכשים  מרבית 

ה להיות השפעה על  שוי"(. לשינוי בשיעור הריבית על המשכנתאות עמשכנתא"-להלןהרכישה ) 

 הביקוש לדירות מגורים. 

 בנגזרים  החזקה .7.4

 ולמועד הדו"ח אין החברה מחזיקה בנגזרים.  2021בדצמבר  31ליום 
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 אמצעי פיקוח ומימוש המדיניות .7.5

דיווח ופיקוח שוטף על מדיניות האשראי, ההשקעות, ניהול סיכוני שוק וביצוע  הנהלת החברה דואגת ל

פרשקובסקי    יוסי. ועדת ההנהלה הכוללת את יו"ר הדירקטוריון,  יה באמצעות ועדת הנהלההנחיות

פרשקובסקי מתכנסת לפי הצורך וזאת לצורך קבלת דיווח מבחינת המדיניות    שרון מנכ"ל החברה,  ו

חברי הדירקטוריון מקבלים סקירה אחת לשנה לגבי התמודדות ועדת ההנהלה עם    וקבלת החלטות.

 סיכוני השוק להם חשופה החברה.  
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 זן הצמדה מא .7.6

 :  2021 בדצמבר  31להלן דוח בסיסי הצמדה של הקבוצה ליום  .7.6.1

 

 

 

 

 

 

צמוד    
 )*( מדד

צמוד  
 לאירו

צמוד  
 לדולר

פריטים לא  לא צמוד 
   כספיים

 סה"כ 

             - נכסים  

 24,923 23,189 294 865 50 525 חייבים ויתרות חובה 

 842 - - - - 842 נכסי מסים שוטפים 

 228 - 228 - - - לקבל לקוחות והכנסות  

 315,672 - - - - 315,672 נכסים בגין חוזים עם לקוחות 

 554,101 - 548,879 5,081 141 -    מזומנים ושווי מזומנים, ופיקדונות לזמן קצר 

 7,438 7,438 - - - -    נכסי זכות שימוש 

 1,409,214 1,409,214 - - - -    נדל"ן להשקעה 

 217,022 217,022 - -  - -    מלאי  מקרקעין לבניה 

 217,054 217,054     תשלומים על חשבון מקרקעין 

 5,550 5,550 - -  - -    מסים נדחים 

 3,765 ( 2,434) - -  6,199 - השקעות במוחזקות 

 34,256 34,256 - - - - רכוש קבוע 

 963,216 963,216          - -         -        -   מלאי בניינים למכירה

 11,250 11,250        -          -          -          -   מלאי דירות 

 3,764,531 2,885,755 549,401 5,946 6,390 317,039 סה"כ נכסים 

             התחייבויות והון 

 3,164 -  3,164 -  -  -  התחייבות בשל הטבות לעובדים 

 ופיננסיים  לתאגידים בנקאייםהתחייבות  
2,584  - 61,034 1,060,165 -  1,123,783 

 ספקים וקבלני משנה 
 - 20  - 28,174  - 28,194 

 מיסים נדחים 
 -  -  -  - 124,540 124,540 

 266,443 18,976 234,887 1,007 13 11,560 זכאים ויתרות זכות 

 142,798 41,066 21,104     80,628 התחייבות למוכרי מקרקעין 

 43,327 -  -  -  -  43,327 התחייבויות מיסים שוטפים 

 7,402 - - - - 7,402 התחייבויות בגין חכירה 

 30,000 30,000 - - - - התחייבות למוכרים לזמן ארוך 

 373,897   0 117,873   256,024 תאגיד בנקאי   - הלוואות לזמן ארוך  

 118,310 118,310 -  -  -  -  מקדמות מלקוחות 

 149,262       - 149,262 -          - - אגרות חוב 

 2,411,120 332,892 1,496,756 179,914 33 401,525 סה"כ התחייבויות 

              

 1,353,411 2,552,863 (947,355) (173,968) 6,357 (84,486) סה"כ נכסים בניכוי התחייבויות 

 ,411,3531           הון
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 :  2020 בדצמבר  31להלן דוח בסיסי הצמדה של הקבוצה ליום  .7.6.2
 

 

 מדד מחירים לצרכן או מדד תשומות הבנייה.  )*( 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

צמוד    
 )*( מדד

צמוד  
 לאירו

צמוד  
 לדולר

פריטים לא  לא צמוד 
   כספיים

 סה"כ 

             - נכסים  

 19,647 17,539 26 1,032 38 1,012 חייבים ויתרות חובה 

 6,319 - - - - 6,319 נכסי מסים שוטפים 

 228 - 228 - - - והכנסות לקבל לקוחות  

 403,453 - - - - 403,453 נכסים בגין חוזים עם לקוחות 

 526,241 - 520,441 5,682 118 -    מזומנים ושווי מזומנים, ופיקדונות לזמן קצר 

 8,060 8,060 - - - -    נכסי זכות שימוש 

 1,008,209 1,008,209 - - - -    נדל"ן להשקעה 

 372,136 372,136 - -  - -    מקרקעין לבניה וקרקעות מלאי   

 6,230 6,230 - -  - -    מסים נדחים 

 2,591 ( 4,100) - -  6,691 - השקעות במוחזקות 

 37,399 37,399 - - - - רכוש קבוע 

 823,934 823,934          - -         -        -   מלאי בניינים למכירה

 6,859 6,859        -          -          -          -   מלאי דירות 

 3,221,306 2,276,266 520,695 6,714 6,847 410,784 סה"כ נכסים 

             התחייבויות והון 

 2,794 -  2,794 -  -  -  התחייבות בשל הטבות לעובדים 

 582,497 -  576,310 4,129 -  2,058 ופיננסיים  התחייבות לתאגידים בנקאיים

 30,778 -  30,765 -  13 -  ספקים וקבלני משנה 

 102,130 102,130 -  -  -  -  מיסים נדחים 

 275,761 18,651 223,123 1,108 61 32,818 זכאים ויתרות זכות 

 338,757 54,579 216,510 - - 67,668 התחייבות למוכרי מקרקעין 

 13,216 -  -  -  -  13,216 התחייבויות מיסים שוטפים 

 7,965 - - - - 7,965 התחייבויות בגין חכירה 

 30,000 30,000 - - - - התחייבות למוכרים לזמן ארוך 

 419,403 -  - 186,455 -  232,948 תאגיד בנקאי   - הלוואות לזמן ארוך  

 132,016 132,016 -  -  -  -  מקדמות מלקוחות 

 298,538       - 298,538 -          - - אגרות חוב 

 סה"כ התחייבויות 
356,673 74 191,692 

  
1,348,040 

 
337,376 2,233,855 

              

 773,6 111,54 סה"כ נכסים בניכוי התחייבויות 
 
(978,184) (345,827) 890,9381, 451,987 

 451,987           הון
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 היבטי ממשל תאגידי 

 ממשל תאגידי  .8

 תרומות .א

 .  וכן מינתה ועדת תרומות  תרומות מתן  לגבי מדיניות קבעה החברה

דירקטוריון החברה היקפי הפעילות של    מדיניות ידי  על    והסביבה   החברההתרומות נקבעה לאחר שנשקלו 

העבודה שלה ומדיניותה, בראייה    חזקותיה, מטרותיה, תכניותה  איתנותה הפיננסית,,  פועלת  היא  בה  העסקית

החברה לבין הצורך כי   של וקהילתית  חברתית למעורבותרצון הארוכת טווח וזאת תוך יצירת איזון הולם בין 

 יעלה בקנה אחד עם טובת החברה ובעלי המניות.  התרומות היקפיה

  מטרה  ובעלות  חוקית תבפעילו  העוסקות הציבור לתועלת חברותלגופים, עמותות,  יהיויכול ו  החברהתרומות 

 וכדומה.  לנזקקים עזרהתרבות, חינוך, מדע, בריאות, סעד, ספורט, טיפול בילדים ונוער,   כגון ראויה

 . ח למספר גופים שונים"שאלפי  466-כ תרמה החברה   הדוח  בתקופת

מותת  אלפי ש"ח לע   120- סך של כאלפי ש"ח לבי"ח אסף הרופא וכן    200  -סך של כמתוך הסכום הנ"ל נתרמו  

יד לילד המיוחד )ע"ר( )"מקבל התרומה"(. למיטב ידיעת החברה, למעט מתן התרומה למקבל התרומה כאמור,  

 . לא קיימים קשרים בין מקבל התרומה ובין החברה, דירקטור, מנהל כללי, בעל השליטה בה או קרובו

 פנימית  אכיפה תכנית .ב

  את   ומיישמת  מאמצת  החברה.  לחברהפנימית    אכיפה  תכנית  החברה  דירקטוריון   אימץ   2013בדצמבר    26ביום  

פנימית בתחום ניירות הערך, בהתאם לאמות המידה ולתכנית אכיפה יעילה, אשר פורסמו  האכיפה  התכנית  

 . 2010באוגוסט  15ע"י רשות ניירות ערך ביום 

האכ תכנית  יישום  על  האחראי  הגורם  להיות  הביקורת  ועדת  את  מינה  החברה  ומינה  דירקטוריון  יפה 

להוביל את פרויקט יישום תכנית    -  מוטי נחמיאס מר  -חברה  ב  המשנה למנכ"ל ומנהל הכספים הראשי  את

 . )ממונה אכיפה( האכיפה

 נערך סקר סיכונים מעודכן בדבר יישום תכנית האכיפה הפנימית של החברה.  2019בחודש ינואר  

 ירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית  ד  .ג

ל של  12)א()92סעיף    הוראותבהתאם  הראוי  המזערי  המספר  כי  החברה  דירקטוריון  קבע  החברות,  לחוק   )

דירקטוריון  ה, המאפשר לדעת  הינו דירקטור אחדהדירקטורים בחברה, בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית,  

, במיומנותם של  חברהדין, בהתחשב, בין היתר, בהיקף הפעילות של העל פי כל    יולעמוד בחובות המוטלות על

רואי החשבון המבקרים בישיבות הדירקטוריון העוסקות   ומעורבותם של  נושאי המשרה המכהנים בחברה 

דירקטורים    ניהדוח, מכהנים בדירקטוריון החברה שהמאזן ולתאריך  בנושאים חשבונאים ופיננסיים. למועד  

כ מושהוערכו  ופיננסית:  בעלי  חשבונאית  גולדמןמר  מחיות  חייק  יעקב  איילת  זה: )  והגב'  בסעיף 

מומחיותם  הדירקטורים" נקבעה  בסיסם  על  אשר  הדירקטורים,  של  וניסיונם  השכלתם  בדבר  לפרטים   .)"

 בחלק ד' לדוח תקופתי זה.   26החשבונאית והפיננסית, ראו תקנה 

הדירקטוריון, השכלתם האקדמאית, ניסיונם העסקי, כישוריהם ועיסוקם  בהתחשב בהרכב הנוכחי של חברי  

בעבר ובהווה, הדירקטוריון עומד לדעת החברה בחובות המוטלות עליו בהתאם לדין ולמסמכי ההתאגדות של  

החברה לרבות התמודדות עם מטלות ניהול החברה, הדיווח החשבונאי והשתתפות בישיבות דירקטוריון בהן  

 ות חשבונאיות. נדונות סוגי 

 תלויים  בלתי דירקטורים .ד

מתוך    ארבעההחברה לא אימצה בתקנונה הוראה בדבר שיעור הדירקטורים הבלתי תלויים. יחד עם זאת,  
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 דירקטורים החיצוניים(. החברי הדירקטוריון הינם דירקטורים בלתי תלויים )כולל שני  שמונת

 פרטים בדבר המבקר הפנימי של החברה  .ה

למבקר הפנים של החברה לאור כישוריו וניסיונו רב השנים   דורון כהןמונה מר  2007  באוגוסט 15ביום  .1

 במתן שירותי ביקורת לגופים שונים ולחברות ציבוריות. 

 המבקר הפנימי אינו עובד החברה, אלא מעניק לה שירותי ביקורת פנים חיצוניים.   .2

 שעות.  460 - היה כ 2021היקף העסקת המבקר הפנימי וצוות העובדים הכפופים לו בשנת  .3

מהות פעילותיה  )א(  השיקולים בקביעת תכנית הביקורת השוטפת והרב שנתית בחברה הינם בעיקר:   .4

והיקפם החברה  של  )ב(  העסקיות  לסיכה ;  הפע חשיפה  של  )ג(  ילו ונים  של  יות;  לקיומם  ההסתברות 

 מחזוריות הנושאים הנבדקים.  )ה(    -; ומצאים של ביקורות קודמותמ; )ד(  ליקויים בנושאים המומלצים

סעיף   .5 בדרישות  עומד  הודעתו,  פי  על  הפנימי,  תשנ"ט  146המבקר  החברות,  לחוק    חוק )"   1999-)ב( 

 "(.הפנימית הביקורת חוק)" 1992- לחוק הביקורת הפנימית, תשנ"ב  8וסעיף  "(החברות

 . IIAהמבקר הפנימי עורך את הביקורת על פי התקנים המקצועיים של   .6

   .רה הינו יו"ר דירקטוריון החברההממונה הארגוני על המבקר הפנימי של החב .7

תכנית העבודה של המבקר הינה שנתית והיא הוגדרה לאחר דיון של ההנהלה וועדת הביקורת ברשימת   .8

המבקר    םרלוונטיינושאים   מבנה  הפנימי  שהציג  אודות  החברה  הנהלת  עם  שיחות  שקיים  לאחר 

ביקורת ומאושרת על  העדת  והעבודה מוגשת לו הפעילות, התהליכים המרכזיים ומוקדי הסיכון. תכנית  

 ידה.  

 :כדלקמןהדוח היו  לתאריך ועד   2021עדות הביקורת במהלך ושנדונו בו  דוחות הביקורת .9

 הישיבה מועד

 2021במאי  26

 2021 באוגוסט 2

  

להערכת דירקטוריון החברה, אופי ורציפות הפעילות ותכנית העבודה של המבקר הפנימי הינם סבירים   .10

בהתחשב בגודל החברה, במבנה הארגוני שלה, במהות פעילויותיה העסקיות ובהיקפם, ויש בהם כדי  

בסעיף   חופשית כאמור  גישה  ניתנה  הפנימי  הפנימית. למבקר  לחוק    9להגשים את מטרות הביקורת 

ובכלל זה גישה מתמדת ובלתי אמצעית למערכות המידע של החברה, לרבות לנתונים    הביקורת הפנימית

   כספיים.

אלפי ש"ח.    101  -שילמה החברה למבקר הפנימי תגמול בסך של כ  2021בתמורה לעבודת הביקורת בשנת   .11

המבקר הפנימי  לדעת דירקטוריון החברה התגמול הינו סביר ואין בו כדי להשפיע על שיקול דעתו של  

 . עת ביצוע הביקורתב

 התאגיד  של המבקר  החשבון רואה בדבר פרטים .ו

רואי    -   הורוביץ עידן סבו טבת & כהן טבח  - בייקר טילי    הם משרד:החשבון המבקרים של החברה    רואי

 חשבון.  

 להלן מידע בדבר שכר הטרחה של רואה החשבון המבקר )באלפי ש"ח(:

 2021 2020 

   שכר טרחה טרחה  שכר 

 438 405 שירותי ביקורת ומס 
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 התאגיד  של הפיננסי הדיווח עם בקשר גילוי הוראות

 אירועים בתקופת הדוח ולאחריו .9

   להלן. המצורפים מאוחדיםההכספיים  בדוחותבדבר התקשרויות   25 ביאור ראו

 תוכנית רכישה עצמית של מניות   בדבר גילוי .10

 לא בוצעה רכישה עצמית של מניות.   2021במהלך שנת  

 נכון למועד הדוח לא קיימת תוכנית רכישה עצמית בתוקף.
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   כתבי ההתחייבות של התאגיד פרטים אודות   .11

    : הדוח( לתאריך)ביחס לאגרות חוב הקיימות  .202131.12  נכון ליום  )באלפי ש"ח( סדרות אגרות החובלהלן פרטים אודות  (א)

 

 מועד הנפקה  סדרה 
  בעת ההנפקה ערך נקוב 

 ( ש"ח )באלפי  
ליום   נקוב  ערך

 ( ש"ח )באלפי   31.12.21

וערך  שנקוב מ ערך 
  31.12.21ליום 

 ( ש"ח )באלפי  

  סכום ריבית צבורה
 31.12.21ליום 

 ( ש"ח )באלפי  

בדוחות   ערך האג"ח 
  הכספיים האחרונים

 )*( (ש"ח )באלפי  
   שווי בורסאי

 ( ש"ח )באלפי  

 153,120 149,788 526 150,000 150,000 150,000 22.10.2020 'גי

 )**(  )**(  )**(  )**(  )**(  196,680 14.1.2022 יד'

 . זכות ויתרות זכאיםדוחות הכספיים בסעיף ב המוצגת  לשלם ריבית כולל   )*( 

 )**( אג"ח )סדרה יד'( הונפקו לאחר תאריך המאזן. 

 

 

 

 -סוג הריבית   סדרה 

אם משתנה 

 לציין מנגנון 

התחייבות לתשלום 

וכן מנגנון   -נוסף

 מועד תשלומי ריבית  מועד תשלומי קרן  קביעתו ככל שישנו 

תנאי ההצמדה 

שישנם( )ככל  

 לקרן ולריבית 

האם המירות 

 לני"ע אחר 

 
 

האם אגרות 

 ותנאיהן  –האם קיימת זכות פדיון מוקדם או המרה כפויה   החוב מהותיות 

בשיעור  2.1%קבועה   יג'  עליה 
עקב   הורדת הריבית 

דירוג, הפסקת דירוג 
אי עמידה באמות או  

פיננסיות , מידה 
)ו(  בס"ק  כמפורט 

 להלן

ביום  אחד  תשלום 
30.4.2023 

בין   30כל   באפריל 
 2023-ל  2021השנים  

באוקטובר   31וכל    
 2022-  2021בשנים  

לתנאים   8-ו   7פדיון מוקדם ביוזמת הבורסה ו/או  החברה, ראו סעיפים   כן לא אין
 מעבר לדף לשטר הנאמנות. 

 

בשיעור  2%קבועה   יד' עליה 
עקב   הורדת הריבית 

דירוג, הפסקת דירוג 
אי עמידה באמות או  

פיננסיות , מידה 
)ו(  בס"ק  כמפורט 

 להלן

ביום   33%
31.12.2024 

ביום   33%
31.12.2025 

ביום   34%
31.12.2026 

 
 

השנים   30כל   בין  ביוני 
 2026-ל  2022

בדצמבר בשנים   31וכל    
2022  -2026 

לתנאים   8-ו   7החברה, ראו סעיפים  פדיון מוקדם ביוזמת הבורסה ו/או    כן לא אין
 מעבר לדף לשטר הנאמנות. 
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 :    לכל סדרהפרטי הנאמן   (ב)

 

 דירוג  (ג)

יג'( מדורגות בדירוג   .1 יציב של מדרוג בע"מ )ראה גם דוח מיידי     A2אגרות החוב )סדרה 

 (.  2021-01-156003מספר אסמכתא   14/10/2021מיום 

יציב של מדרוג בע"מ )ראה גם דוח מיידי     A2'( מדורגות בדירוג  דאגרות החוב )סדרה י .2

 (.  2022-01-006346מספר אסמכתא   12/1/2022מיום 

 

 :  עמידה בתנאים ובהתחייבויות למחזיקי אגרות החוב (ד)

 

 דרישה לביצוע פעולות מטעם הנאמן  (ה)

לא נדרשה החברה  הדוח,    לתאריך ועד  של כל אחת מסדרות אגרות החוב  החל ממועד ההנפקה  

 .אלות אגרות חוב ושל סדר לביצוע פעולות לדרישת הנאמן 

האחראי על   שם חברת הנאמנות  ות סדר
 הסדרה 

 וכתובת למשלוח מסמכים  פרטי התקשרות 

( 1992שטראוס לזר חברה לנאמנות ) 'גי
 בע"מ

 03-6237777טלפון    אורי לזר 
 03-5613824פקס     
 ORI@SLCPA.CO.ILדוא"ל 

יגאל אלון  רחוב  , 2מגדל אלון 
 תל אביב  ,94

 

( 1992שטראוס לזר חברה לנאמנות ) ' די
 בע"מ

 03-6237777טלפון    אורי לזר 
 03-5613824פקס     
 ORI@SLCPA.CO.ILדוא"ל 

יגאל אלון  רחוב  , 2מגדל אלון 
 תל אביב  ,94

 

 סדרה 
עמידה בכל התנאים וההתחייבויות על פי  

 שטר הנאמנות, בתום שנת הדיווח ובמהלכה 
האם התקיימו תנאים המקימים עילה  

 להעמדת הסדרה לפרעון מיידי/מימוש בטוחות 

האם התקבלה הודעת הנאמן  
לסדרה כי התקיימה עילה לפרעון 

 למימוש בטוחות מיידי או 

 לא לא + 'גי

 לא לא + ' די
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 הנאמנות  בשטרי שנקבעו  כפי -פיננסיות מידה באמות  לעמוד   החברה התחייבויות (ו)

 , החברה התחייבה לעמידה באמות מידה פיננסיות )כהגדרתן בשטרי הנאמנות(, כדלקמן: רות החובבמסגרת שטרי הנאמנות שנחתמו ביחס לאג

 אמת מידה פיננסית   סדרה  
 

נטו של   CAP-הפיננסי נטו ליחס בין חוב    מתואם*** יחס  הון עצמי למאזן  הון עצמי  
 החברה

סף 
מינימלי  
שנקבע 
כעילה 
לפרעון  

 מיידי )*( 

סף 
 מינימלי  
שנקבע 

שמעליו  
יעלה 

שיעור 
הריבית 

)**( 

סף 
מינימלי  
לחלוקת 
 דיבידנד 

 נכון ליום 
31.12.2021 

סף 
מינימלי  
שנקבע 
כעילה 
לפרעון  

 מיידי )*( 

סף 
 מינימלי  
שנקבע 

  שמתחתיו 
יעלה 

 שיעור 
הריבית 

)**( 

סף 
מינימלי  
לחלוקת 
 דיבידנד 

ליום  נכון 
31.12.2021 

סף 
מקסימלי  

שנקבע 
כעילה 
לפרעון  

 מיידי )*( 

מקסימלי   סף 
שנקבע 

יעלה   שמעליו 
שיעור 

 הריבית )**(

סף 
מקסימלי  

לחלוקת 
 דיבידנד 

ליום  נכון 
31.12.2021 

יג' 
)****( 

)*****( 

מיליון   470
 ש"ח 

מיליון    520
 ש"ח 

560  
מיליון 

 ש"ח 

1,353.4  
 מיליוני ש"ח 

19% 20% 21% %39 78% 77% 75% 44.7% 

יד' 
)****( 

)*****( 

מיליון   600
 ש"ח 

מיליון    670
 ש"ח 

720  
מיליון 

 ש"ח 

20% 21% 22% 76.5% 74.5% 72.5% 

 לתקופה של שני רבעונים. )*( 
 . לשנה 0.25%-, יעלה שיעור הריבית בנטו של החברה  CAP-לגבי הון עצמי מינימלי או לגבי יחס הון עצמי למאזן מתואם או יחס בין החוב הפיננסי נטו ל  שנקבעהככל שהחברה לא תעמוד באמת המידה הפיננסית   ( **)

 לשנה. 1.25%-בכל מקרה גם אם תהיה חריגה מכל אמות המידה שנקבעו שיעור הריבית לא יעלה ביותר מ
 מאזן בניכוי מקדמות מלקוחות וזכאים בגין עסקאות קומבינציה ועסקאות תמורות.   -מאזן מתואם )***( 
 . 0.25%יציב של מדרוג נקבע גם כי כל ירידה בדרגת דירוג תביא לתוספת ריבית של   A2'( שהינן מדורגת בדירוג ד '( ואג"ח )סדרה יג)****( לגבי אג"ח )סדרה י 

 .  1%נקבע שהפסקת הדירוג תביא לתוספת ריבית של יד'( ואג"ח )סדרה )*****( לגבי אג"ח )סדרה יג'( 
 

 . '( ד ולאג"ח )סדרה י   '(גלאג"ח )סדרה יהחברה עומדת בכל אמות המידה הפיננסיות להן התחייבה ביחס  31.12.2021האמור, נכון ליום  לאור
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למחזיקי    ניםמשועבדים לטובת הנאמ גילוי אודות פרויקטים שלמועד הדו"ח העודפים מהם   (ז)

   :1"ח מהסדרות השונות, בהתאם להנחית סגל רשות ניירות ערך אג

 

 אג"ח )סדרה יג'( הוראות הגילוי הנדרש 

פרויקט 
פרשקובסקי 

)לתיאור בחיפה  
 ראוהפרויקט,  

(  ד)11.1סעיף  
הראשון  לחלק 

 לדוח התקופתי( 

פרויקט 
רמלה  

מגרשים  
208-209  
)לתיאור 

הפרויקט, 
סעיף    ראו

( לחלק  א)11.1
הראשון לדוח  

 התקופתי(

יתרת העודפים הצפויים   
בפרויקט ליום 

31.12.2021 : 

אלפי   139,980
ש"ח )המורכבים  

מהון עצמי 
שהושקע  

בפרויקט בסך  
 54,840 -של כ

אלפי ש"ח  
ומרווח יזמי** 

 -בסך של כ
אלפי  85,140

 ש"ח( 
 

אלפי  91,529
ח  "ש
המורכבים )

מהון עצמי 
שהושקע  
בפרויקט 
 -כבסך של 

אלפי  53,900
רווח  מו ח"ש

יזמי* בסך  
 65,629 -כ של

  ח"שאלפי 
בניכוי 

הלוואה בסך 
  28,000של 

  ח"שאלפי 
אשר 

מובטחת  
בעודפי  

 הפרויקט(

 מועדי  
 הפרויקט

שנת  -שלב א' מועד התחלת הפרויקט:  
2018 

שנת ג' -שלבים ב'
2019 

 2020יוני 

 2022דצמבר  2022ספטמבר  מועד צפוי לסיום הפרויקט: 

שיעור התקדמות העבודה  
ליום בפרויקט עד 

31.12.2021 

88.3% 72.3% 

יח"ד )מתוכן  484 סה"כ יחידות בפרויקט:  יח"ד  
יח"ד של   359

  125-החברה ו
יח"ד של בעלי 

הזכויות 
 המפונים( 

 יח"ד  322

יחידות דיור  כמות 
 שנמכרו עד

 : 31.12.2021ליום 

 יח"ד  306 יח"ד  333

עלויות שהתהוו ליום   עלויות 
31.12.2021  : 

ראו סעיף  
()ג( לחלק  ד)11.1

הראשון לדוח 
 התקופתי 

ראו סעיף  
()ג(  א)11.1

לחלק  
הראשון לדוח 

 התקופתי 

 
: ממצאים בקשר עם נאותות הגילוי בדבר בטוחות ו/או שעבודים שניתנו ע"י תאגידים מדווחים  29-103עמדה משפטית מספר  . 1

 להבטחת פירעון תעודות התחייבות.   
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 אג"ח )סדרה יג'( הוראות הגילוי הנדרש 

פרויקט 
פרשקובסקי 

)לתיאור בחיפה  
 ראוהפרויקט,  

(  ד)11.1סעיף  
הראשון  לחלק 

 לדוח התקופתי( 

פרויקט 
רמלה  

מגרשים  
208-209  
)לתיאור 

הפרויקט, 
סעיף    ראו

( לחלק  א)11.1
הראשון לדוח  

 התקופתי(

עלויות צפויות ליום  
31.12.2021  : 

ראו סעיף  
()ג( לחלק  ד)11.1

הראשון לדוח 
 התקופתי

ראו סעיף  
()ג(  א)11.1

לחלק  
הראשון לדוח 

 התקופתי

הכנסות צפויות מחוזי  הכנסות  
מכירה מחייבים ליום 

31.12.2021  : 

ראו סעיף  
()ד( לחלק ד)11.1

הראשון לדוח 
 התקופתי

ראו סעיף  
()ד( א)11.1

לחלק  
הראשון לדוח 

 התקופתי

 הכנסות צפויות מיתרת  
 :  31.12.2021ליום  מלאי

ראו סעיף  
()ה( לחלק ד)11.1

הראשון לדוח 
 התקופתי

ראו סעיף  
()ה(  א)11.1

לחלק  
הראשון לדוח 

 התקופתי

שיעורי רווחיות של   
 הפרויקט: 

24.2% 23.1% 

 מועדי  
 תשלומים  

 המועדים הצפויים לקבלת 
 תשלומים מהפרויקט 

 לחשבון העודפים: 

שנת  4רבעון 
2022 

שנת  1רבעון 
2023  

מקדמות שהתקבלו נכון 
 : 31.12.2021ליום 

 

ראו סעיף  
()ד( לחלק ד)11.1

הראשון לדוח 
 התקופתי

ראו סעיף  
()ד( א)11.1

לחלק  
הראשון לדוח 

 התקופתי

תשלום   מועדי 
 אג"ח 

 30.4.2023 יתרת קרן אגרות החוב: 

בגין   ריבית  יתרת  תשלומי 
 קרן אגרות חוב:

- ל 2022באפריל בין השנים   30כל 
2023 

 2022באוקטובר  31 

קיימים    כספים האם 
מחשבון  הש לחברה  ושבו 
לאמור   עודפיםה בהתאם 
הנאמנותב ליום   שטר  עד 

סמוך    31.12.2021 ועד 
הדוחות  פרסום  למועד 

    ? הכספיים

 לא

האם קיימת יכולת לחברה  
לשחרר כספים מחשבון 

העודפים ועודפים מחשבון  
הליווי, שלא לטובת 

 המחזיקים?  

בהתאם לא, למעט משיכת כספים 
בשטר הנאמנות   6.6.5לסעיף 

במקרה בו החברה שילמה 
למחזיקי אג"ח ממקורותיה 

 העצמיים. 

האם קיימת אפשרות   
השתת עלויות נוספות על  

הפרויקט בידי החברה, 
בעל השליטה או מי שיש 
להם עניין אישי בו לאחר  

 מועד ההנפקה?  

 לא
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 אג"ח )סדרה יג'( הוראות הגילוי הנדרש 

פרויקט 
פרשקובסקי 

)לתיאור בחיפה  
 ראוהפרויקט,  

(  ד)11.1סעיף  
הראשון  לחלק 

 לדוח התקופתי( 

פרויקט 
רמלה  

מגרשים  
208-209  
)לתיאור 

הפרויקט, 
סעיף    ראו

( לחלק  א)11.1
הראשון לדוח  

 התקופתי(

פירוט התנאים המהותיים  
של הסכם המימון של 

הפרויקט, ובכלל זה  
תיאור הזכויות של הבנק  

המלווה )או גורם מממן 
אחר( לשחרר, לקזז או 

כספים מתוך חשבון לעכב 
הליווי, מתוך חשבון  

העודפים ומתוך חשבונות  
אחרים של החברה  

הקשורים להנפקת אגרות 
החוב ומנוהלים בבנק 

המלווה. ככל שמוקנית 
לבנק המלווה זכות כזו 

למי מהחשבונות כאמור,  
יינתן גם היקף החובות 

כלפי הבנק המלווה ליום 
וקיומן או   31.12.2021

ל העדרן של מגבלות ע 
היקף החובות שרשאית  

החברה ליטול מהבנק 
 המלווה.   

לתיאור הסכם 
הליווי, ראו 

)ד()ז(  11.1סעיף 
לחלק  24.2-ו

הראשון לדוח 
 התקופתי.

  -חשבון הליווי 
זכויות הקיזוז 

והעכבון  
המוקנות לבנק  
בקשר לחשבון 
הנ"ל, יהיו רק 

לגבי התחייבויות  
החברה כלפי  

הבנק הקשורות 
 לפרויקט. 
  -דפיםחשבון העו

לא יחולו זכויות 
קיזוז ועכבון 

 לטובת הבנק.   

לתיאור 
הסכם 

הליווי, ראו 
סעיף 
- )א()ז( ו11.1
לחלק   24.2

הראשון לדוח 
 התקופתי.

חשבון 
 -הליווי 

זכויות 
הקיזוז 

והעכבון  
המוקנות 

לבנק בקשר  
לחשבון  

הנ"ל, יהיו 
רק לגבי 

התחייבויות 
החברה כלפי  

הבנק 
הקשורות 
 לפרויקט. 

חשבון 
לא   -דפים העו

יחולו זכויות 
קיזוז ועכבון 

 לטובת הבנק.   

הכספים   יתרת 
לטובת  המשועבדים 
החוב  אגרות  מחזיקי 

 בחשבון העודפים 

 - 
 

)א(  11.1המוצג בטבלאות גילוי בסעיף    208-209ח בין הרווח הגולמי של פרויקט רמלה מגרשים  "אלפי ש  56,060*ההפרש בסך  

ח( לבין הרווח היזמי בדוח מעקב של הפרויקט נכון ליום  "אלפי ש  121,689)בסך של    פרק תיאור עסקי החברה לעיל -לחלק א'  

רמ"י בגין הקרקע בהתאם לשומה מכרעת )בעקבות  ח( נובע בעיקר מהחזר עלות צפוי מ"אלפי ש  65,629)בסך של    31.12.2021

ח וכן מרווח ביצועי של חברת הבת א.ש.י. פרשקובסקי שהינה הקבלן  "אלפי ש  13,294השגה שהוגשה על ידי החברה( בסך של  

לרווח הגולמי הצפוי בדוחותיה המאוחדים של החברה. ההחזר הצפוי מרמ"י   רווחיה מצטרפים  המבצע של הפרויקט ואשר 

 מעקב של הפרויקט. הח הביצועי לא באים לידי ביטוי בדוח והרוו

)ד( לחלק  11.1אלפי ש"ח בין הרווח הגולמי של פרויקט פרשקובסקי בחיפה המוצג בטבלאות גילוי בסעיף    80,016** ההפרש בסך  

 85,140)בסך של    31.12.2021אלפי ש"ח( לבין הרווח היזמי בדוח מעקב נכון ליום    165,156פרק תיאור עסקי החברה )בסך של  -א'  

ואשר רווחיה   הפרויקט  ביצועי של חברת הבת א.ש.י. פרשקובסקי שהינה הקבלן המבצע של  נובע בעיקר מרווח  אלפי ש"ח( 

ליום   נכון  מעקב  בדוח  ביטוי  לידי  בא  לא  ביצועי  הרווח  החברה.  של  המאוחדים  בדוחותיה  הצפוי  הגולמי  לרווח  מצטרפים 

31.12.2021 . 

 הפרויקט,  סיום  מועד  עם   בקשר  החברה   הערכות  לרבות  הפרויקט  עם  בקשר  לעיל  המתואר   המידע

 הצפוי  והמועד  בפרויקט  הצפויים  העודפים  הפרויקט,   של  רווחיות  שיעורי  צפויות,  והכנסות  עלויות

 אינו   אשר   עתיד  פני   הצופה   מידע   בבחינת   והינ  ,העודפים  ן ומחשבו  מהפרויקט  תשלומים   לקבלת 
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 קייםש  מידע   על  מבוסס   המידע  .וודאית  אינה  בפועל  התקיימותו  ואשר  החברה  של  המלאה  בשליטתה

 להתקיים   או  להתקיים  שלא   עשויים  אשר  החברה  של  ותכנונים  הערכות  וללכ  ,זה  דוח  למועד  נכון  בחברה

 יחולו  (1)  :להלן  המפורטים  מהגורמים  יותר  או  אחד   ויתקיים   במידה   לרבות  , החברה  מתכנוני  שונה  באופן

 וב  ובאזור  בכלל  למגורים  הדירות  שוק  מצבב  או/ו  הנדל״ן  שוק  במצב  או/ו  המשק   במצב   לרעה  שינויים

 ( בזמינותם  או/ו)  הגלם   חומרי  במחירי  או/ו  הבנייה  בעלויות  שינויים  יחולו  ( 2)  ;בפרט  הפרויקט  םממוק

 חשופה  להם  הסיכון  מגורמי   מי  התקיימות  ו/או  אדם  כוח  של  בזמינותו  או/ו  הבניה   תשומות  במחירי  או/ו

. החברה
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   בטחונות למחזיקי אגרות החוב של החברה (ח)

ערכו של הנכס   הנכס המשועבד, סוג ודרגת השעבוד סדרה 
המשועבד  

בדוחות  
הכספיים של  

ליום   החברה 
31.12.2021 

שינויים 
שחלו בנכס  
המשועבד  

במהלך שנת  
2021 

הגבלה על יצירת  
שעבודים נוספים או  

על הנפקת סדרות  
 אג"ח נוספות 

תוקף השעבוד  
על פי כל דין  

ועל פי מסמכי  
ההתאגדות של  

 החברה 

תנאים לשינוי, שחרור, החלפה או ביטול 
אם אירע במהלך   –השעבוד/ערבות/התחייבות אחרת  

 בה אושרו.תתואר הדרך    2021שנת 

)סדרה  
 יג'(

שעבוד קבוע )על מלוא זכויות החברה בחשבון  
המשועבד, שהינו חשבון בנק ע"ש החברה  

שזכויות החתימה בו משותפות לחברה  
ולנאמן( ראשון בדרגה ויחיד, ללא הגבלה 

 בסכום. 

אין, למעט התחייבות   - -
החברה שלא ליצור  

שעבוד שוטף על כלל  
נכסי החברה. אין  

כדי להגביל  באמור 
את החברה מליצור  
שעבודים קבועים  
ו/או שוטפים על  

 נכסיה. 

למיטב ידיעת  
החברה,  

 השעבוד תקף. 

לא תהיה רשאית לבצע החלפת בטוחות אלא   החברה
אם תפקיד בחשבון המשועבד כספים במזומן ו/או  

  יותבנקאי/ים ו/או תמסור לנאמן ערבות/  נות/פקדון
מאחד   ותזרת/בלתי חו ות אוטונומית/  יותבנקאית/

מחמשת הבנקים הגדולים בישראל וזאת עד לסילוק כל  
התחייבויות החברה לפי השטר ובסכום הערך  

' ו/או בכפוף להחלטת אסיפת  גשל אג"ח י ההתחייבותי
 ' לפי הוראות הדין.גמחזיקי אג"ח י

שעבוד יחיד קבוע )בדרך של המחאת זכות על  
דרך השעבוד( ראשון בדרגה על כל זכויות  

  כהגדרתםברה לקבלת כספי העודפים )הח
  לבין  החברה בין שנחתם  הנאמנות  בשטר
  שטר)"  2020 באוקטובר  21 ביום הנאמן

"((, שישוחררו, ככל שישוחררו לה,  הנאמנות
על ידי הבנק המלווה את פרויקט פרשקובסקי  

עם פרויקט   בקשרהסכם הליווי  מכחבחיפה  
בחיפה )כהגדרת מונחים אלו    פרשקובסקי

בשטר הנאמנות( וזאת עד לגבול סכום שלא  
המקסימלי של   ההתחייבותייעלה על הערך 

  בשטר'( )כהגדרתו  יגאגרות החוב )סדרה 
 . עת בכל  שבמחזור( הנאמנות

למיטב ידיעת   - -
החברה,  
  יםהשעבוד

 . פיםתק

שעבוד יחיד קבוע )בדרך של המחאת זכות על  
דרך השעבוד( ראשון בדרגה על כל זכויות  
החברה לקבלת כספי העודפים )כהגדרתם  

(, שישוחררו, ככל שישוחררו  הנאמנות בשטר
לה, על ידי הבנק המלווה את פרויקט  

 208-209  מגרשים  דורון בנווה  פרשקובסקי
עם פרויקט   בקשרהסכם הליווי  מכח

 208-209  מגרשים  דורון בנווה  קיפרשקובס 
)כהגדרת מונחים אלו בשטר הנאמנות( וזאת  

עד לגבול סכום שלא יעלה על הערך  
המקסימלי של אגרות החוב   ההתחייבותי

(  הנאמנות בשטר'( )כהגדרתו יג )סדרה 
. יצוין כי במסגרת חובות  עת בכל  שבמחזור

החברה לבנק המלווה את פרויקט  

- - 
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 .טחונותיבב נו מובטחלאג"ח )סדרה יד'( אי*

 

 ב)ט( לתקנות הדיווח:8לפי תקנה   –פרטים אודות הערכות שווי מהותיות מאוד אשר שימשו לקביעה של נתונים בדוח .12

 הערכות שווי מהותיות מאוד אשר שימשו לקביעה של נתונים בדוח.   לא היובתקופת הדוח  

 

 ב)ט( לתקנות הדיווח:8לפי תקנה   –ת אשר שימשו לקביעה של נתונים בדוחות שווי מהותיופרטים אודות הערכ .13

 

ערכו של הנכס   הנכס המשועבד, סוג ודרגת השעבוד סדרה 
המשועבד  

בדוחות  
הכספיים של  

ליום   החברה 
31.12.2021 

שינויים 
שחלו בנכס  
המשועבד  

במהלך שנת  
2021 

הגבלה על יצירת  
שעבודים נוספים או  

על הנפקת סדרות  
 אג"ח נוספות 

תוקף השעבוד  
על פי כל דין  

ועל פי מסמכי  
ההתאגדות של  

 החברה 

תנאים לשינוי, שחרור, החלפה או ביטול 
אם אירע במהלך   –השעבוד/ערבות/התחייבות אחרת  

 בה אושרו.תתואר הדרך    2021שנת 

 208-209  גרשיםמ  דורון בנווה  פרשקובסקי
מיליון ש"ח    28-נכללת הלוואה בסך של כ

שהעמיד הבנק המלווה את הפרויקט האמור  
בגין השלמת ההון העצמי הנדרש לפרויקט  

ואשר מובטחת אף היא במלוא זכויות החברה  
  מגרשים  דורון  בנווה פרשקובסקי בפרויקט 
208-209 . 

זיהוי נושא  
 ההערכה 

עיתוי 
 ההערכה 

שווי 
נושא  

ההערכה  
סמוך  
לפני  
מועד  

 ההערכה  

שווי נושא  
 ההערכה 

ניסיון בביצוע   השכלה זיהוי המעריך
 הערכות 

האם 
המעריך  

 בלתי 
 תלוי? 

האם קיים  
הסכם 
 שיפוי? 

מודל  
 ההערכה 

ההנחות לפיהן בוצעה  
 ההערכה 

  22-ו 21חלקות 
 7350בגוש 

)לשעבר מגרשים  
בגוש   112-ו 111

 ( 7חלקה  5701

31.12.21 123,058 
 "ח ש אלפי

165,572 
 "ח ש אלפי

המאירי   אהוד 
וחיים כלפון  

מאהוד המאירי  
' כלכלנים  ושות

ושמאי  

  -המאירי  אהוד 
שמאי מקרקעין  

מוסמך בעל  
MBA   במנהל

  BA -עסקים ו

  - המאירי  אהוד 
  1962 משנת החל

,  האוצר במשרד
  ממשלתי  שמאי
  1971 -מ והחל

  בלתי
 תלוי 

  גישת כן 
ההשוואה   

וגישת  
 החילוץ 

נערכו השוואות למחירי  
קרקעות דומות וכן בוצע  

חילוץ שווי קרקע  
מעסקאות מכירה של  

 דירות באזורים סמוכים 
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בכלכלה ומדעי   מקרקעין 
 החברה.

  –כלפון  חיים
שמאי מקרקעין  

מוסמך, תואר  
  בגאוגרפיה ראשון  

ובוגר החוג  
לשמאות וניהול  

 מקרקעין. 

  חברה מנהל
  לשמאות 

 . ומקרקעין
– כלפון  חיים

,  גן רמת עיריית
  לכלכלה המכון 

  שמאי, ושמאות
  אהוד   במשרד
 . המאירי

  41חלק מחלקה 
)לשעבר חלקה  

 4351( בגוש 18
  -ו 301ים מגרש

ברמלה   308
מערב )בתב"ע  

 (. 6/170לה/

31.12.21 211,531 
 אלפי ש"ח 

248,076 
 אלפי ש"ח 

המאירי   אהוד 
וחיים כלפון  

מאהוד המאירי  
' כלכלנים  ושות

ושמאי  
 מקרקעין 

  -המאירי  אהוד 
שמאי מקרקעין  

מוסמך בעל  
MBA   במנהל

  BA -עסקים ו
בכלכלה ומדעי  

 החברה.
  –כלפון  חיים

שמאי מקרקעין  
מוסמך, תואר  

  בגאוגרפיה ראשון  
ובוגר החוג  

לשמאות וניהול  
 מקרקעין. 

  - אירי המ אהוד 
  1962 משנת החל

,  האוצר במשרד
  ממשלתי  שמאי
  1971 -מ והחל
  חברה מנהל

  לשמאות 
 . ומקרקעין

– כלפון  חיים
,  גן רמת עיריית
  לכלכלה המכון 

  שמאי, ושמאות
  אהוד   במשרד
 . המאירי

  בלתי
 תלוי 

  גישת כן 
ההשוואה   

וגישת  
 החילוץ 

נערכו השוואות למחירי  
קרקעות דומות וכן בוצע  

קרקע  חילוץ שווי  
מעסקאות מכירה של  

 דירות באזורים סמוכים 

 2022 במרץ  22תאריך: 
פרשקובסקי,   יוסף 

 יו"ר הדירקטוריון 
פרשקובסקי,    שרון 

 מנהל כללי ודירקטור



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 פרשקובסקי השקעות ובנין בע"מ 

 מאוחדים דוחות כספיים 

 2021בדצמבר  31ליום 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 פרשקובסקי השקעות ובנין בע"מ 
 

 2021בדצמבר  31דוחות כספיים ליום 
 
 

 תוכן העניינים 
 
 
 עמוד  

  

 1 דוחות כספיים שנתיים - המבקריםהחשבון רואי דוח 

  

 2 ביקורת של רכיבי בקרה  – המבקרים דוח רואי החשבון

  

 3-4 על המצב הכספי  מאוחדים דוחות

  

 5 פסדדוחות מאוחדים על הרווח וה

  

 6 מאוחדים על הרווח הכולל  ותדוח

  

 7-9 ות על השינויים בהון דוח

  

 10-11 על תזרימי המזומניםמאוחדים ות דוח

  

 12-97  באורים לדוחות הכספיים

  

 98 2021בדצמבר  31ת חברות הקבוצה ליום רשימ
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   יםהחשבון המבקר  ידוח רוא

 פרשקובסקי השקעות ובנין בע"מ לבעלי המניות של  

 

את   הכספי  המאוחדים  הדוחות  ביקרנו  המצב  )להל על  בע"מ  ובנין  השקעות  פרשקובסקי  של  "החברה"(    -ן  המצורפים 

וההפסד, הדוחות המאוחדים  אוחדים  מהדוחות  הואת    2020  -ו   2021בדצמבר    31לימים   ,  הרווח הכולל על  על הרווח 

דוחות כספיים   . 2021בדצמבר    31בתקופה שהסתיימה ביום  השנים  שלוש  השינויים בהון ותזרימי המזומנים לכל אחת מ 

 לע ה. אחריותנו היא לחוות דעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס  אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החבר 

 ביקורתנו.

 12.4%-כ  הכלולים באיחוד מהווים  ןאשר נכסיה  ו ועסקה משותפתשאוחד ות בנות  חבר  שלהדוחות הכספיים  לא ביקרנו את  

-מהוות כהכלולות באיחוד    ןוהכנסותיהבהתאמה    2020-ו  2021בדצמבר    31  ימיםמכלל הנכסים המאוחדים ל   7.2%  -וכ

המאוחד   3.5%-וכ  3.8%  -כ,  4.4% ההכנסות   2019  -ו  2020  ,2021בדצמבר    31  בימים  וסתיימנ ש  םישנל   תומכלל 

  31כן, לא ביקרנו את הדוחות הכספיים של חברה כלולה על בסיס השווי המאזני, אשר ההשקעה בה לימים    . כמובהתאמה

כהסתכמה    2020  -ו  2021בדצמבר   של  ו   2,137  -לסך  ש"ח  בתוצאותיה   2,323  -כאלפי  והחלק  בהתאמה,  ש"ח  אלפי 

אלפי ש"ח   22-ש"ח, כ  אלפי  178  -הסתכם להפסד בסך של כ  2019  -ו  2020,  2021בדצמבר    31מו בימים  י יסת נ ש  לשנים

בוקרו על ידי רואי והחברה הכלולה    , העסקה המשותפתהדוחות הכספיים של חברת הבתאלפי ש"ח בהתאמה.    187  -וכ

מבוססת ם תאגידים,  ת וגין א ומים שנכללו בכ ס לו וחוות דעתנו, ככל שהיא מתייחסת  חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנ

 על דוחות רואי החשבון האחרים.

 

ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך פעולתו  

ולבצעה במט. על פי תקנים אלה נדרש מ1973-של רואה חשבון(, התשל"ג  להשיג מידה    ה ר אתנו לתכנן את הביקורת 

ביקורת    לירה ש סב  הצגה מוטעית מהותית.  בדוחות הכספיים  ראיות התומכות  בטחון שאין  של  מדגמית  בדיקה  כוללת 

האומדנים   ושל  שיושמו  החשבונאות  כללי  של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הכספיים.  שבדוחות  ובמידע  בסכומים 

ה בדוחות הכספיים בכללותה.  גת ההצ ן הערכת נאותוכ ו  ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה המשמעותיים שנעשו על  

 רואי החשבון האחרים מספקים בסיס נאות לחוות דעתנו.אנו סבורים שביקורתנו ודוחות  

ועל הדוחות של רואי     אחרים, הדוחות הכספיים הנ"ל משקפים באופן נאות,החשבון  ה לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו 

ואת   2020  -ו   2021בדצמבר    31לימים    שלההבנות    חברות י של החברה והפס כמכל הבחינות המהותיות, את המצב ה

בתקופה שנסתיימה ביום השנים  שלוש  ותזרימי המזומנים שלהן לכל אחת מ מי  העצ  תוצאות פעולותיהן, השינויים בהון

יים(, תנ שפיים  תקנות ניירות ערך )דוחות כס  והוראות(  IFRS, בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )2021  בדצמבר   31

 .2010 -התש"ע 

של לשכת רואי חשבון בישראל "ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח   911)ישראל(  ביקרנו גם, בהתאם לתקן ביקורת  

כלל   2022,  במרס  22, והדוח שלנו מיום  2021בדצמבר    31כספי", רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה ליום  

 .יביטן אפקם רכיבים באופ ת ו אשל   םמו על קי   וות דעת בלתי מסויגתח

 2022, רסבמ 22 גן,-רמת
 הורוביץ עידן סבו טבת & כהן טבח 

 רואי חשבון 

 

 

 : משרדינו 
 

 11רחוב מנחם בגין 
 52681רמת גן 

 03-5665006טלפון: 
 70747-144194/פקס: 

info@bakertilly.co.il 
www.bakertilly.co.il 

 

Baker Tilly  טבח הן & כו טבת סבן יד ע ץ בירו של הו ירהמסחהינו שמה 
 . Baker Tilly Internationalהפירמה הינה פירמה עצמאית ברשת ראיית החשבון 

 . Baker Tilly Internationalשהוענק על ידי  ןרישיו והלוגו הקשור אליו נמצאים בשימוש תחת   Baker Tillyהשם 
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 "מ בעובנין  ותעקשה י סקובפרשק לש  ניותדוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המ

 ת על דיווח כספי בדבר ביקורת של רכיבי בקרה פנימי

 1970-ב)ג( בתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל9בהתאם לסעיף 

 

וחברות בנות )להלן ביחד   ובנין בע"מ  דיווח כספי של פרשקובסקי השקעות  ה(  החבר  -ביקרנו רכיבי בקרה פנימית על 

דירקטוריון וההנהלה של החברה אחראים  קבעו כמוסבר בפסקה הבאה. ה קרה אלה נ . רכיבי ב 2021  , ר בצמבד 31   ם ויל 

כספי   דיווח  על  פנימית  בקרה  רכיבי  של  האפקטיביות  את  ולהערכתם  כספי  דיווח  על  אפקטיבית  פנימית  בקרה  לקיום 

י של החברה  ספכ  ל דיווח עת  מיינ פה  קר יבי ב כר   ה על המצורפת לדוח התקופתי לתאריך הנ"ל. אחריותנו היא לחוות דע 

 בהתבסס על ביקורתנו.

של לשכת רואי חשבון      911(  ישראל)כיבי בקרה פנימית על דיווח כספי שבוקרו על ידינו נקבעו בהתאם לתקן ביקורת  ר 

  (1: ) ם נ יה לה  א  ים רכיב(.    911(  ישראל )תקן ביקורת    -)להלן  בישראל "ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי"  

של    על ת  בקרו(  2)   ן והארג  מת בר   ת בקרו והסגירה  העריכה  הכספיים תהליך  מערכות  (  3)  ; הדוחות  של  כלליות  בקרות 

)כל אלה יחד   ההוצאות ( בקרות על תהליך  6; ) הגזברות ( בקרות על תהליך  5( בקרות על תהליך ההכנסות; ) 4מידע; ) 

 .רכיבי הבקרה המבוקרים(   -מכונים להלן  

ביקורת  התאם  בו  תנ יקורב   את   ו נ ערכ על 911(  ישראל ) לתקן  זה -.  תקן  ולבצעה    פי  הביקורת  את  לתכנן  מאתנו  נדרש 

במטרה לזהות את רכיבי הבקרה המבוקרים ולהשיג מידה סבירה של ביטחון אם רכיבי בקרה אלה קוימו באופן אפקטיבי  

פנימי בקרה  לגבי  הבנה  השגת  כללה  ביקורתנו  המהותיות.  הבחינות  כוו יד  על ת  מכל  זיהספח    הרק הב   יבי רכי  וי, 

הסיכון בוקרמה  הערכת  אפקטיביות   ים,  של  והערכה  בחינה  וכן  המבוקרים,  הבקרה  ברכיבי  מהותית  חולשה  שקיימת 

גם   כללה  בקרה,  רכיבי  אותם  לגבי  ביקורתנו,  שהוערך.  הסיכון  על  בהתבסס  בקרה  רכיבי  אותם  של  והתפעול  התכנון 

שחש  כאלה  אחרים  נהלים  לנבהים  צ וח כנו  בנ ביצוע  בות יבסתאם  הבק ייחת ה  ו נת ריקו.  לרכיבי  רק  המבוקרים,  סה  רה 

להבדיל מבקרה פנימית על כלל התהליכים המהותיים בקשר עם הדיווח הכספי, ולפיכך חוות דעתנו מתייחסת לרכיבי  

רכיבי הבקרה המבוקר  בין  הדדיות  התייחסה להשפעות  לא  ביקורתנו  כן,  כמו  בלבד.    כאלה  ן בי ל  ים הבקרה המבוקרים 

וריוק באינם מש  ד וו ח  , ך כלפים  כאלה. אנו סבורים שביקורתנו מספקת עתנו אינה מביאה  ת  בחשבון השפעות אפשריות 

 בסיס נאות לחוות דעתנו בהקשר המתואר לעיל. 

דיווח כספי בכלל, ורכיבים מתוכה בפרט, עשויים שלא למנוע או לגלות הצגה   בשל מגבלות מובנות, בקרה פנימית על 

כ מכ   ת. עיוטמ  לנוסקמהסקת    ן, ו  אפקטי על    ד י תעה  גבי ת  הערכת  שבקרות בסיס  לסיכון  חשופה  כלשהי  נוכחית  ביות 

 תהפוכנה לבלתי מתאימות בגלל שינויים בנסיבות או שמידת הקיום של המדיניות או הנהלים תשתנה לרעה.

הבק  רכיבי  את  המהותיות,  הבחינות  מכל  אפקטיבי,  באופן  קיימה  החברה  ר  מבדצ ב   31ום  ליים  רקו מב ה   רה לדעתנו, 

2021. 

בדצמבר,   31 יקורת מקובלים בישראל, את הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה לימים נו גם, בהתאם לתקני בר קי ב 

ביום    2020-ו   2021 בתקופה שהסתיימה  אחת משלוש השנים  מיום    2021בדצמבר    31ולכל  שלנו,  במרס,  22והדוח 

 . כספיים ות דוח   ם תאול  ע כלל חוות דעת בלתי מסויגת  2022

 2022, במרס 22 ,ןג-רמת
 & כהן טבח   דן סבו טבתהורוביץ עי

 רואי חשבון 

 

 : משרדינו 
 

 11רחוב מנחם בגין 
 52681רמת גן 

 03-5665006טלפון: 
 70747-144194/פקס: 

info@bakertilly.co.il 
www.bakertilly.co.il 

 

Baker Tilly ח בט  & כהן טבת  יץ עידן סבורי של הורובמה המסחהינו ש 
 . Baker Tilly Internationalשבון ת ראיית החאית ברשמצע המירה פה הינהפירמ

 . Baker Tilly Internationalשהוענק על ידי  ןרישיו והלוגו הקשור אליו נמצאים בשימוש תחת   Baker Tillyהשם 
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 פרשקובסקי השקעות ובנין בע"מ 
 

 בר  מבדצ 31ליום  ספימאוחדים על המצב הכדוחות 
 

 2 0 2 0  2 0 2 1  וראב 
 ש"ח אלפי    

      

      נ כ ס י ם

      
      נכסים שוטפים 

 302,008  310,695  4 מזומנים ושווי מזומנים

 224,233  243,406  5 וחשבונות בנק מיועדיםפקדונות 

 19,875  25,151  א 6 הות חובחייבים ויתר

 823,934  963,216  7  בהקמהים ניינב אימל

 403,453  315,672  ב 6 נכסים בגין חוזים עם לקוחות
 6,859  11,250     מלאי דירות

 6,319  842   נכסי מיסים שוטפים

   1,870,232  1,786,681 
      

 -  110,607  9 נדל"ן להשקעה זמין למכירה 
      

 1,786,681  1,980,839   פים סה"כ נכסים שוט

      

      

      שוטפים   ינםא שסים  כנ

 160,766  217,022  לא 2 קרקעותו היבנל ןיעקרקממלאי 

 211,370  217,054   מקרקעין  ם על חשבוןתשלומי

 2,591  3,765   8  ותולכלת בחברו עותהשק

 1,008,209  1,298,607  9 שקעה נדל"ן לה 

 37,399  34,256  10 , נטורכוש קבוע

 8,060  7,438  11 נכסי זכות שימוש 

 6,230  5,550  ח  22 חיםנכסי מיסים נד

 1,434,625  1,783,692   שוטפים שאינם סה"כ נכסים  

      

      

      

      ים נכס כ"הס

   3,764,531  3,221,306 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 וים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. מהו צורפיםהבאורים המ
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 ין בע"מ נוב תוקעסקי הש פרשקוב
 

 בדצמבר   31ליום  יהמצב הכספ מאוחדים עלדוחות 
 
 2 0 2 0  2 0 2 1  וראב 
 אלפי ש"ח    

      ו ה ו ן   ב ו י ו תי  יח ת  ה

      
      וטפותהתחייבויות ש

 582,497  1,123,783  14     יםאשראי מתאגידים בנקאי

 298,538  149,262    15 אגרות חוב

 1,529  1,741  11 חכירה  ל התחייבות בגיןשות פטחלויות שו

 30,778  28,194  12 משנהספקים וקבלני 

 ,761275  443,266  א 13 ות כז תרויתזכאים ו

 338,757  142,798  ב 13 ויות למוכרי מקרקעיןיבחיתה

 132,016  118,310  ד 13 שי דירות מרוכמות  ומקדלקוחות עם  םזיחובגין בויות ייהתח

 216,13  327,43   וטפים ת מיסים שוויבייהתח

 ,092,6731  ,858,8731   התחייבויות שוטפותסה"כ 

      

      
      ותטפשו  שאינן ות ויבייחתה

 419,403  373,897     14 גידים בנקאייםאת

 30,000  30,000  ג  13 מוכרי מקרקעין  התחייבות ל

 ,4366  5,661  11 ן חכירה התחייבות בגי

 2,794  3,164  17 לעובדים תובת בשל הטיווחייבתה

 130,102  540,124  ח  22 חיםם נדמיסיחייבויות תה

 763,560  262,537   שאינן שוטפותת התחייבויו סה"כ 

      

 ,855,2332  ,120,4112   בויותייחתה כ"סה

      

      

      הון עצמי
 214  225   תן מניווה

 831,249  712,339   פרמיה על מניות
 13,453  -   מניותל אופציותכתבי 

 ( 33,706)  ( ,70633)   באוצרות מני
 ( 301)  ( 301)   המרה ל  ובחרות בגין אג יםהוני יםרכיב

 ( 657,17)  ( 25,123)   הון  נותקר

 776,130  ,045,0731   יתרת רווח  

 17,4589  ,411,3531  19 ם של החברהליבעל חסו יצמי המהון עסה"כ 
      

 ,306,2213  ,531,7643   והון   ותתחייבויכ הסה"
 

 ם המאוחדים. ייהכספ  תוחו מהדווים חלק בלתי נפרד ם המצורפים מהוריהבא
 

     
 מוטי נחמיאס   פרשקובסקי שרון   ובסקי פרשק יוסף

 ור קטירודללי ל כהנמ  יוןורקטדיריו"ר ה
 

משנה למנכ"ל ומנהל כספים  
 ראשי 

 
 . 2022 , במרס 22 :תחוודה רותאריך איש
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 ובנין בע"מ י השקעות ובסקפרשק
 

 ר בדצמב 31 יוםה בשנסתיימ והפסד לשנהרווח מאוחדים על הדוחות 
 

 2 0 1 9  2 0 2 0  2 0 2 1  באור 
 ח "ש פיאל   

        סותהכנ
 976,348  1,148,242  1,039,374   ומשרדים  ירות ממכירת ד
 0,1583  8448,1  47,853  א -20 מהשכרה

 -  27,900  -  ( 2) א-25  השקעהן לדל"ממכירת נ

 0523,  2,624  1,157  ב -20 רותחא

 50,51,017  1,226,914  1,088,384   כנסותכ הסה"
        

        עלויות
 729,480  823,704  ,204733  ג -20 מכרונשוהמשרדים  ותהדיר ותעל

 604,17  23,287  21,729  ד -20 ה השכר עלות
 231  28,764  ( 1,027)  ( 2) א-25 שנמכרה שקעלה נדל"ן עלות()החזר  עלות

 1,498  961  2,381   רותחאעלויות 

 748,813  6876,71  ,287756   לויותע כסה"
        
 268,737  80,1935  097,332   מי גול חו ו ר
        

 02243,  3837,0  379,175   קעה ל"ן להשן של נדווי הוגים בששינוי

 ( 14,615)  ( ,93115)  ( ,47817)  ה -20 יווקהוצאות מכירה וש
 ( 27,030)  ( 27,244)  ( 33,883)  ו -20 הוצאות הנהלה וכלליות 

 138  513  11   טו נ אחרות,ת הכנסו
        

 225,126  19344,6  126,456   י  ולפערווח ת
        

 706  777  890  ח  ,ז -20 הכנסות מימון 

 ( 357,23)  ( 26,881)  ( ,96917)  ח  ,ז -20 מוןמי תצאווה

 ( 22,651)  ( ,10426)  ( ,07917)   הוצאות מימון, נטו

        

 ( 200)  ( 56)  440   8 חברות מוחזקות  (הפסדיברווחי )חלק 
        

 238,401  ,459318  487,439   סה כנהה לע סיםיי מנלפרווח 
        

 56,113  ,97974  187,58  22 ה סהכנל המיסים ע
        

 182,288  243,480  300,354   בעלים של החברהמיוחס ללשנה ה וחרו 

        
 לבעלים של החברה )בש"ח(:  המיוחסלמניה רווח 

 10.815  71512.  .65117  21  בסיסי וחרו 
 10.793  12.688  17.622  21 ל ולד מח ו רו 
 
 
 

 המאוחדים.  וחות הכספייםבלתי נפרד מהד חלק םם המצורפים מהוויוריהבא
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 ובסקי השקעות ובנין בע"מ קשפר
 

 ר בדצמב 31ם ויימה בישנסת  נהלשולל הכח מאוחדים על הרוודוחות 
 

  
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 

 ח ש" פיאל 

  
 182,288  243,480  354,300 ברההחל ש   םיעלבמיוחס לה לשנהרווח 

      

      : אחר לכול דהפס יבים שלכר

      

בהתקיים דש לרווח או הפסד וגים מחאו מסו  גו שיסוו  סכומים
 ם: יי יפ תנאים ספצ

     

 ( 8,623)  ( 12,572)  ( 8,071) ילות חוץפע ן בע בגימט םוגי תרהפרש

 470  748  578 שי תרגום גין הפרבמס  הטבת 

      

      פסד:ה לרווח או ו מחדש לאחר מכן סכומים שלא יסווג

 ( 124)  ( 382)  ( 48) מוגדרת הלהטביות בגין תוכנ יאקטואר סדפה

 29  88  10 להטבה מוגדרתות כניתו גיןבמס   הטבת

 (7,531 )  (12,118 )  (8,248 ) 

      

 174,040  231,362  346,769 של החברה  םלימיוחס לבעה לשנהרווח כולל 

      
 

 
     

      

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 דים. הכספיים המאוחפרד מהדוחות בלתי נ חלק םמהווי מצורפיםרים האו הב
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 מ "עב ןיובנות השקעי סקקובפרש
 

 בהון יים ינועל הש מאוחדים ות דוח
 

 
 
 

. םידחאו מה םפייהכס תי נפרד מהדוחותבלק חלים מהווים רפהבאורים המצו 

 הון מניות 
פרמיה 

 ותעל מני

כתבי 
אופציות 

 יות למנ
מניות 

 וצרבא

ני הו  יברכ
ות חוב  רבאג
ות ניתנה

 להמרה 

יב הוני כר
מפדיון  

דם של מוק
וב  חות רגא

ת הניתנו 
 ה להמר

קרן הון  
בגין 

 ן ילות ביפע
 תאגיד

ל לבע
 שליטה

הון  קרן 
 ן יבג

  הקצאת
ות אופצי

 יםבדלעו 

הון  קרן 
רשי  פמה
 ם גו רת

ן  הו ן קר
 בגין 
ית תוכנ

טבה לה
 סה"כ יתרת רווח  דרת מוג

             

 987,451 776,130 ( 462) ( 18,478) 270 1,013 ( 1,042) 741 ( 33,706) 13,453 249,318 214   2021 בינואר 1יתרה ליום 

 : 2021ת בשנ הוענתה

      

 354,300 354,300 - - - - - - - - - - לשנה  וחור

כולל  הפסדרכיבים של 

             אחר: 

ן  יגב ריאוקטא הפסד

 ת,רדוגמ הטבלה תוכניתו

 ( 38) - ( 38) - - - - - - - - - ונט

  יןהפרשי תרגום מטבע בג

 ( 7,493) - - ( 7,493) - - - - - - - - ו טחוץ, נת לועיפ

 346,769 354,300 ( 38) ( 7,493) - - - - - - - - כולל  )הפסד( רווח 

 163 - - - 163 - - - - - - - בדים ת לעוציואופ

 76,413 - - - ( 98) - - - - (13,453) 89,953 11 ות ופרמיהנימ וןההנפקת 

 ( 57,385) ( 57,385) - - - - - - - - - - דנדידיב

 ברצמדב 31 יתרה ליום

2021 225 339,271 - (33,706 ) 741 (1,042 ) 1,013 335 (25,971 ) (500 ) 1,073,045 1,353,411 
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 "מ בעבנין עות ו קובסקי השקשרפ
 

 ינויים בהון הש מאוחדים על דוחות 
 
 

 הון מניות 

 
 
 
 
 
 
ה מירפ

 על מניות
כתבי 
 האופצי

מניות 
 באוצר

רכיב הוני 
באגרות  

חוב 
הניתנות 
 להמרה 

רכיב הוני 
יון  מפד

של  מוקדם
  ת חוברו גא

 תנותהני
 להמרה 

קרן הון  
בגין 

ן ביפעילות 
תאגיד 

 עללב
  טהליש

 
 
 

קרן הון  
גין ב

  תאהקצ
 תו יצפו א

 יםבדו לע

ן  קרן הו 
שי  רמהפ
     וםתרג

  קרן הון 
בגין 

ת ניוכת
ה בטלה
   סה"כ יתרת רווח  דרת גמו 

 761,509 604,678 ( 168) ( 6,654) 557 1,013 ( 1,042) 741 ( 33,706) - 195,887 203   2020 בינואר 1יתרה ליום 

 : 2020ת בשנ הוענתה

 

 

    

 

     

 243,480 243,480 - - - - - - - - - - רווח לשנה 

             אחר:  לכול הפסד של םיבירכ

תוכניות   ןבגי יראהפסד אקטו

 - , נטודרתמוגלהטבה 

 

- - - - - - - - (294 ) - (294 ) 

  הפרשי תרגום מטבע בגין פעילות

 - חוץ, נטו 

 

- - - - - - - (11,824 ) - - (11,824 ) 

 231,362 243,480 ( 294) ( 11,824) - - - - - - - - כולל  )הפסד( רווח 

 85 - - - 85 - - - - - - - דים לעובאופציות 

 66,523 - - - ( 372) - - - - 13,453 53,431 11 הפרמיוות ינמ וןהת קהנפ

 ( 72,028) ( 72,028) - - - - - - - - - - דנדידיב

 987,451 776,130 ( 462) ( 18,478) 270 1,013 ( 1,042) 741 ( 33,706) 13,453 249,318 214   2020 צמברדב 31 יתרה ליום
 
 

 פיים המאוחדים. סכת הו חמהדו פרד תי נבלק ם חלויוהם המצורפים מוריהבא
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 בע"מ ת ובנין י השקעורשקובסקפ
 

 יים בהון נויש על הדים מאוחדוחות 
 

 הון מניות 
 לפרמיה ע

 ותינמ
מניות 
 באוצר

ני הו  יברכ
ות  באגר

חוב 
 נותתיהנ

 ה להמר

הוני יב כר
מפדיון  

מוקדם של 
ב  אגרות חו 

הניתנות 
 להמרה 

קרן הון  
בגין 

פעילות בין 
אגיד ת

לבעל 
 שליטה

  קרן הון 
 ין בג
את  הקצ

אופציות 
 לעובדים

הון   ן רק
מהפרשי  

 ום תרג

קרן הון  
בגין 

תוכנית 
בה טהל

 סה"כ יתרת רווח  מוגדרת 

10290, 183   2019 בינואר 1 םיו ליתרה   (33,706 )  741 (1,042 )  1,013 543  1,499 (73 )  390,481  461540,  

   2019 בשנתהתנועה 

    

 - 

 182,288 182,288 - - - - - - - - - נה לש רווח

            ל אחר: כול הפסדיבים של כר

  תכניוגין תורי בטואאק הפסד

 ( 95) - ( 95) - - - - - - - - ות, נטגדרה מולהטב

  הפרשי תרגום מטבע בגין פעילות

 ( 8,153) - - ( 8,153) - - - - - - - חוץ, נטו 

 174,040 182,288 ( 95) ( 8,153) - - - - - - - כולל)הפסד( רווח 

 203 - - - 203 - - - - - - ים פציות לעובדוא

 105,805 - - - - - - - - 105,785 20 ות ופרמיהנימ וןהת פקהנ

 ( 59,000) ( 59,000) - - - - - - - - - דיבידנד

 761,509 604,678 ( 168) ( 6,654) 557 1,013 ( 1,042) 741 ( 33,706) 195,887 203   2019 בדצמבר 31ום יתרה לי
 
 
 

 . אוחדיםים המהכספיות חו דנפרד מה לתימהווים חלק ב ורפיםהבאורים המצ



 
 

10 
 

 "מ עב בניןו עות שקה פרשקובסקי

 ר בדצמב 31 יוםלשנה שנסתיימה בם ינומזתזרימי הממאוחדים על דוחות 
 
 
 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 
 ח "ש פיאל 

      תוטפתזרימי מזומנים מפעילות ש
 182,288  243,480  354,300  נקי רווח

 תעילות שוטפפמ םיהמזומנ תזרימי הצגתושות לת הדרהתאמו
 55,311  ( 401,123)  ( 463,795) (א' )נספח

 237,599  ( 157,643)  ( 109,495)  שוטפת (לותששימשו לפעי) ותילעפמ ו שנבענים נטו, ומזמ

      
      

      פעילות השקעה זומנים מתזרימי מ

 ( 352,667)  (228,361)         ( 220,984) שקעה הן ל"לקעה בנדשה
 7,594  12,489  ( 19,173) ונות בנק מיועדים, נטושבוח (תונופקדקעה ב)הש תוון פקדונרעיפ

 ( 7,763)  ( 12,160)  ( 5,638) רכוש קבוע כישת ר
 -  24,854  - עהשקלה דל"ןירת נכממ נטו התמור

 69  -  - חברה כלולה דיבידנד מ
 308  362  15 ע קבו רכוש ירת ממכ הורמת

 ( 130)  ( 326)  ( 787) המאזני  יות השוי שיטלפ פלותהמטובחברות השקעות 

 ( 352,589)  ( 203,142)  ( 246,567) השקעה ילות ו לפע ששימש ו, ומנים נטזמ
      
      

      מימון ילותעמפ יםנ מי מזו תזרימ
 148,764  148,621  - ה הנפקות יולעבניכוי  גרות חובא הנפקתמתמורה 

 ( 100,000)  ( 70,000)  ( 150,000) ת חוב רואגקרן עון רפ

 ( 143,586)  336,320  483,855 והלוואות לזמן קצר, נטו יםאשראי מתאגידים בנקאי
 ( 4,736)  ( 20,564)  ( 5,964) ך ארולזמן ואות לו ה ןוערפ

 243,429  95,330  20,000 וך אר ןלזמ הלוואות קבלת

 ( 1,800)  ( 1,939)  ( 2,065) כירה בגין חייבות התח ןפירעו

 105,805  66,523  76,413 ופרמיההון מניות  הנפקת
 ( 59,000)  ( 72,028)  ( 57,385)  דיבידנד שחולק

 188,876  482,263  364,854 מימון תפעילו מ שנבעו נטו,  ומניםזמ
 
 ( 543)  743  ( 105) חוץ ילותין פעגב וםגררשי תפה
      
 73,343  122,221  8,687 י מזומנים ו ו נים ושזומבמ הילע
      

 106,444  179,787  302,008 השנה מזומנים ושווי מזומנים לתחילת רתית
      

 179,787  302,008    310,695 השנהלסוף וי מזומנים  ם ושו ימזומנ רתית

      
 
 
 
 

 ם. אוחדיהמ ייםפ סות הכוחדהם חלק בלתי נפרד מווימה צורפיםמההבאורים 
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 שקובסקי השקעות ובנין בע"מ רפ
 
ל נ  ח  פ ח ס ו ת ד ו   ו א י מ ד ל  ם  ח ה ע י  מ י ר ז ם ת י נ מ ו ז י   מ ב ה  מ י י ת ס נ ש ה  נ ש 3ם  ו ל ר ב   1 ב מ צ  ד
 

 : תשוטפ זומנים מפעילותמי המתזרי את גושות כדי להצידרמות ההתא - א' נספח 

 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 
 ש"ח  פיאל 

      נים: מזו מ ימיתזרב ותכצאות שאינן כרו ת והו הכנסו 

 ( 34,022)  ( 37,083)  ( 175,379) להשקעה "ן שינויים בשווי הוגן של נדל 
 10,059  11,129  10,765 ת והפחתות חפ

 30,882  21,464  25,868 ם, נטוים נדחיבמיס שינוי
 ( 971)  ( 158)  3,902 ךרומן אזלת וואולרוך העש

 284  312  322 דבימע -ד יחסי עובם ין סיוגבות בייתחבהי נושי

 203  85  163 אופציות לעובדים  ותעל
 200  56  ( 440) חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )רווחי( יהפסד

 1,698  1,273  ( 487) חוב ין אגרותגב ןומימ
 ( 200)  ( 205)  ( 183) כלולותריבית לקבל מחברות 

 -  ( 215)  - הלוואה  מימושבגין ווח והפסד ום לרגרת הפרשי זקיפת
 -  3,454  -   המס בתוספתה, עקרת נדל"ן להשממכי סדהפ

 278  231  232 הרגין חכימימון ב
 ( 138)  ( 513)  ( 11) הון  רווח

 (135,248 )  (170 )  8,273 
      
      וש והתחייבויות:נויים בסעיפי רכי ש

 לקוחות  םענכסים בגין חוזים  ת חובהרויתוחייבים ב (גידולקיטון )
 ( 84,461)  ( 185,695)  87,749 וטפיםם שיסמי יסכונ

ניה רקעין לבקמ בהקמה ומלאיבמלאי בניינים  (גידולקיטון )
 155,366  136,371  ( 201,222) עותוקרק

 383  ( 3,586)  ( 4,391) מלאי דירותב (לדויגקיטון )

  דמותקומ תלקוחועם וזים גין חויות בבהתחייב (טוןיק) גידול
 38,725  ( 286,255)  ( 13,706) י דירות שכומר

 ( 62,712)  ( 176,327)  ( 214,964) קעיןמוכרי מקרבויות לבהתחיי קיטון

 ( 5,308)  8,173  ( 2,584) ני משנהקבלספקים וגידול )קיטון( ב

 5,045  106,366  20,571 ות מסים שוטפיםבויייוהתח תוזכ ותתריזכאים ובגידול 
 (328,547 )  (400,953 )  47,038 
      
 (463,795 )  (401,123 )  55,311 

 : המזומנים תזרימי מידע נוסף על - ב' ח נספ

 זומן: במ פעילות שלא -ג' נספח 
 9,834  1,680  1,371 חכירה  יןגבת וזכות שימוש כנגד התחייב בנכסכרה ה

 11,839  -  - יינים נב לאי שקעה למלה מנדל"ן וגסו
 םיוזכא כרי מקרקעיןויות למוחייבד התגכנ קעה שהל"ן לנד רכישת
 -  -  20,634 סדותבגין מו

 
 . יםחדהמאו  םות הכספייד מהדוחחלק בלתי נפר םווים מהורפיהבאורים המצ

      עבור:  התקופהשך במ למומזומנים ששו
 40,349  49,571  42,018 ו( הוונות ש)כולל עלוי מימון יותעלו

 49,709  45,752  27,296 ה ההכנס על םסימי

      

      ר: עבו פהקותה במשך ותקבלנים שהוממז

 97  739  824 ( שהוונו תו)כולל הכנס מימוןהכנסות 

 618  1,349  3,499 הכנסהעל ים סמי  
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   ילכל - 1באור 

 לותה ל החברה ופעיאור כללי ש ית . א

השפרשקוב ובנסקי  ")להל"מ  בע   יןקעות  התאגהחברהן:  ב"(,  ה ובתתכ.  2006  ילבאפר  7ם  יוב  לאשרידה 

 .בותרחו, 10ינד י קמוט: רח' שמית היאהר
 

ובאמצעות   במישרין  עוסקת  מאוחדות,  החברה  בע"מ א.ש.י.  חברות  לבניין  חברה  פרשקובסקי 

 Prashkovsky Investments  -ו  בים(ן: פרושקובסקי מניהל )ל  מבים בע"פרשקובסקי מני)להלן:"א.ש.י"(,  

USA LLC  לה(":לן  Prashkovsky USA"  )  זמי בישראלדל"ן ילות בתחום הנדל"ן: נפעי  ומיחתבארבעה ;

  תחום   -הבארה"ב; נדל"ן להשקע  -המבנים המסחריים בישראל; נדל"ן להשקעה תחום    -ל"ן להשקעה  נד

 . בישראללהשכרה ר יוד
 

ציבוריתבח  נההי  החברה ערך  בבורס  נסחרותנפיקה  שהב  וחה  תגרואוה  מניותי  ,רה  לניירות   אביב -לתבה 

 . מבע"

 

אתיללכו  , ם המאוחדי  יםיפסהכ  תווחהד ה  הכספיים   ותחדוה  ם  והחבשל  )חדאוהמות  רחברה  אלה ות   כל 

  .םייספהכ דוחותל 8ור בבאכמפורט חברות כלולות, כל אלה ת זכויות הקבוצה בוכן אצה"(, "הקבו  - להלן

 
 רות הגד . ב

  -ה לא םיכספיות בדוח

ספי  תקני דיווח כ

 ים  בינלאומי

 "( IFRS: "לן )לה

עצומשאת  ויונשפרו  םניתק - יו  חשבלתקנעדה  והדי  ל  ים אומינלבינאות  וי 

(IASBו )נח כספי ביותקני דיו   םללים כוה(  ( ותקני חשבונאות  IFRSלאומיים 

)בינלאומי פרשIASים  לרבות  לתקני(  עש  ה אלם  נויות  ידי  נקבעו  הועדה  ל 

כספייוד  של  ויותנרשלפ )בינלאומ  וח  פרשנויIFRICי  או  על  ות(    די   שנקבעו 

 מה. בהתא ,(SIC) יותונפרשת לדממתה דהעהו
   

 .מ"בנין בעוקעות סקי השפרשקוב - ברהחה
   

בע"משקפר - צה בו קה ובנין  השקעות  המוחז  ובסקי  המצוינוהחברות  שלה  ות קות 

 .רשימה המצורפתב
   

)כהגדרליטש  הרבחלאשר  ות  חבר - ת ומאוחד ותחבר בהן  בה  ואשר  IAS 27  -תן  חותיהן דו( 

 ה. חברה ותוחד םע דיםחומא
   
   

ח  תמהותיהשפעה  ברה  לחר  אשות  רחב - ות ולכל תו רחב ואינן  ואוחדותמ ברות  בהן    אשר , 

ה על בסיס ם המאוחדים של החברהשקעת החברה בהן כלולה בדוחות הכספיי

 אזני. המוי השו
   

 כלולות.או חברות וחדות מא תרובח - קות ת מוחזרו חב
   

 .IAS 24 -ב םדרתכהג - ים ורקש דיםצד
   
   

 תקנותיו. , על1968 -התשכ"ח  ערך, ניירות בחוק םתכהגדר - יטה ל שלובע ן יעני  לעב
 

 .2022 רסבמ 22ן החברה ביום ם על ידי דירקטוריוהדוחות הכספיים המאוחדים אושרו לפרסו   .ג
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 )המשך(  יללכ - 1 ורבא

ת שמקורו בהתפשטותיות  משמעו  תוילכלכרו  מאקובלי בעל השלכות  גלע  ורעולם איפוקד את ה  2020משנת    החל .ד

)הקו  גיףנ )"משבר (  COVID-19רונה  בישראל  זה  ובכלל  העולם  ברחבי  רבות  במדינות  הקורונה"(  )"נגיף 

נגיף הקורונה ואי הוודאות בקשר לקצב ה ולפעולות השונות שננקטו   להנחיות  תפשטותו,הקורונה"(. התפרצות 

ה לשגרה, משרים  ך החזרלתהלי  שן שיידרך הזמולמש  הנורוהק  שברם ממשלה להתמודדות עהמי  דיקטו על  וינ

 אי וודאות על מגוון תחומים לרבות על הפעילות הכלכלית העתידית בעולם ובישראל ועל השווקים הפיננסיים. 

חו ח  ,דשים מפרוץ המגפהבחלוף מספר  ומדינות רבות בעולםיסון כנפותח  הנגיף,  בי   גד  ון יסבחחלו  ראל השוכן 

 וסף של חזרה לשגרה ופתיחת המשק בשלבים.נ חיסונים נעשה ניסיון למתן מקבילב .ץראב רחבר ההציבו

לשמירה על רציפות תפקודית כוללת לצורך ניהול ההמשכיות   החברהפעלה    מגפת הקורונהמאז החלה התפשטות  

וזאתהעסקית   ל  שלה  הממשלתיבכפוף  וההנחיות  המגבלות  תוךכל  בריאות  ניקפד  שמירה  ות,  כעל  לל  ת 

 לל הדיירים בנכסיה. דה וכעל י םיקסעוהמ

 בישראל  למגורים בנייה - יזמי "ן נדלות על תחום הפעהש

 בבנייה  שנמצאים  הפרויקטים  בהקמת,  הקורונה  משבר  תקופת  לאורך כל החודשים מאז החלה,  ממשיכה  החברה

חברה  כן, הו  כמ  .שקלמ  וניכענף חי  יהניף הבדר ענגפיהן הווזאת בהתאם להנחיות ממשלת ישראל על    כמתוכנן

 בפרויקטים השונים של החברה.  וצאת היתריםוהממשיכה לפעול לתכנון 

  הערכותיה  את שינתה לא החברהתה היזמית, ועל פעיל הקורונהשהנהלת החברה בחנה את השפעות משבר  לאחר

.  תויוהצפ  תוויעלהו  ות נסהכה  של  טהיבהמ  בביצוע  לפרויקטים  המתייחסים  2021  בדצמבר  31ליום    יםוהאומדנ

בהבנוסף שננקט  תבסס,  פעולות  עלעל  הנהלת החברה, להערכת החב  ו  להתפשטות ידי  זה,  דוח  ונכון למועד  רה 

  על   המשווקות  הדיור ותיחידשל  או על קצב המכירות  נגיף הקורונה אין השפעה מהותית לרעה על מחירי המכירה  

 . החברה ידי

מלאי    כישתהחברה ביכולת לממן ר  הן עלפיע  השל  ל ו לעים  ננסקים הפיוובשובמשק  קיים  הוודאות  המשך חוסר ה

)רוכשי דירות(, שלגביהם קיים חשש של הקשחת קרקעות ובניה של פרויקטים חדשים והן על לקוחות החב רה 

מחירי   בפרויקטים של החברה ואף להורדתירות  רת הדמכי  בקצבהאטה  התנאים לקבלת משכנתאות ומשכך ל

 .מכירהה

 המסחריים בישראל  סיםהנכתחום   - עהקשהל"ן נדלל תחום ע ותהשפע

ניתנו למספר    ,בתקופת הדוח.  25%אמצעות חברת בת, נכס מניב אחד ברחובות המוחזק בשיעור של  ה, בלחבר

לו  מגבלות שהוט  קבע   שנאלצו לסגור  םכרישו  ופות קצרות וזאת לגבימועט של שוכרים הנחות בשכר דירה לתק

אין בהנחות השכירות שניתנו בכדי לפגוע    ,המאזןלמועד  ון  כנ  ,יוהשו  תוכערלהתאם  . בהשראל משלת יעל ידי מ

 .בשווי הנכס

רונה ביצוע ולכן למשבר הקויתר נכסי הנדל"ן להשקעה בתחום הפעילות הינם קרקעות ונכסי נדל"ן להשקעה ב

 אלה. ל נכסים ע ותיהיו השפעות מהות לא

 ה"ב השקעה בארן לחום נדל"השפעות על ת

לא נרשמה פגיעה בתוצאות פעילות הנדל"ן להשקעה בארה"ב, עדיין, כמו   רונותחא ה  םהשנתיי  לךמהף שבעל א

ה  אאשר הביב סבל ממגפת הקורונה  ביתר חלקי העולם, גם שוק השכירויות באזורים בהן פועלת החברה בארה"

ת וטשפתמה  פגעשנ  ,המשק בארה"ב  י גם, נראה כהדוחד פרסום  ם וכו'. נכון למועטורי עובדיגירת עסקים, פילס

הקורונהנג לפגיעה יף  לגרום  העלולה  בהירות  אי  קיימת  עדיין  זאת  עם  יחד  מסוימת,  לשגרה  לחזור  מתחיל   ,

 בתוצאות הפעילות ברבעונים הבאים.

גם בחודשים שלאחתקופת הדוחח"ד המושכרות בבית  ום בתפוסלא חלו שינויי   חת הדובתקופ  מועד המאזןר  . 

השפעת משבר הקורונה בוצעה עד כה    למרותשונים, יחד עם זאת,  ה  םיסבנכות  פוסחלו ירידות בת  אלים  כספיה

הדוח   כבתקופת  של  ש  מההכנסות  98.6%  -גבייה  לעדכון  בהתאם  בנוסף,  הנכסים.  השווי  באותם  הערכות  ל 

ידשנערכ על  חיצוני  יו  הילנכון  ,  שמאי  לנומאזןום  עס ,  לקאוכח  נכסת  שמכירת  בחודשים  ים  האחרונים היו 

פו  יםורבאז לטווח הקצר בלבד,  חה  תלעבהם  על שוק הנדל"ן תהיה  נגיף הקורונה  ברה ותחת ההנחה שהשפעת 

 סים.  נקבע כי לא ניתן להבחין בשינוי לרעה בשווי של הנכ
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 )המשך(  ילכל - 1באור 

 

 אל שרבי רהשכהל דיור על תחום השפעות

מדובר   זה  פעילות  הבנייהב בתחום  בה  ברמלה  האחת  בע  קרקעות  השהיצומנמצאת  התקבל לגביה    בלוד  יהינ, 

לאחר   ודיפון  חפירה  לאחר    מועדהיתר  החברה  זכתה  )בה  ברחובות  השלישית  העבודות,  והחלו   מועד המאזן 

)מגרש   תב"עות  לאישור  כפופות  והאחרות  ו   541המאזן(  לציון  בראשון  האלף  שיינבעו  חלבמתחם  מהזכויות  ק 

שווי   יליםפע  םיטקיבפרו ולא  ברחובות(. מכיוון שמדובר בקרקעות    3003מתמ"ל   על  היו השפעות מהותיות  לא 

 . נגיף הקורונההשפעות הנובעות מ בתחום זה יםהנכס

 מוניות ופיננסיותימ השפעות

העלול ובעולם,  גבוהה בשוקי ההון בארץ  גרם לתנודתיות  לגייס ה  על אף שמשבר הקורונה  היכולת  על    להשפיע 

, הקורונהמשבר    השלכות  עם  להתמודדות  טובה  תי ננסיפ  תוליכ  הל  יש  כי  מעריכה  החברהאשראי בעת הנוכחית,  

וכן לאור יכולתה של החברה לבצע גיוסי    החברה  בידיש  ות הגבוהותהפנוי  המזומנים  תויתר  לאור  היתר  בין  וזאת

ההון   משוק  והן  הבנקאית  מהמערכת  הן  ינואר  )האשראי  בחודש  הנפיקה  יד'(    2022חברה  )סדרה  ללא אג"ח 

 .  "ח(יון של מי 197 -כשל  בהיקףבטחונות 

של   ההשפעה  ואת  חשיפתה  את   בוחנת,  משבר הקורונה  התפתחות  של  תושוטפ  ערכותה  ומקיימת   עוקבת  החברה

  עשויה   לםעווב  בארץ  ההון  בשווקי  הפגיעה  המשך,  לעיל  האמור  מן  לגרוע  מבלי.  החברה  פעילות  עלהמשבר  

 .נוספים אשראי  ורותקמ סויבג או הברהח של המימון בתנאי ולפגוע בשווקים הנזילות על להשפיע

לא צפויים להיות קשיים מהותיים בגיוס אשראי בנקאי בעקבות   לתאריך הדוח,כן, להערכת הנהלת החברה,    כמו

קשים   ניכרים  לא  זה  ובשלב  הקורונה  הק  תזרימייםמשבר  ממשבר  לגרורהנובעים  כדי  בהם  שיש  לאי  ונה  ום 

בהתחייבויות   הסכמי  עמידה  פי  על  /המימהחברה    בהסכמי   הקבועות  הפיננסיות  המידה  אמות   של  הר הפ  ואון 

החברה  המימון או  בהסכמי  התקשרה  .  קרקע  למימון  ביחס  בנקאי  וליווי  רכשה  שהחברה  ביחס קרקעות 

 . בביצוע הנמצאיםפרויקטים של החברה ל

 תילוהפע  על  השפעתו  מידת ,  רבה  וודאות   באי  המאופיין  ומתמשך  דינמי  אירוע  ונהורהק  משבר  היות  לאור

 עם  בהתמודדות  הקשורים  השונים  המשתנים  של  התממשותם  של  ובהיקף  במידה  תלויה  במשק  תיסקעה

 . ובעולם בארץ הקורונה נגיף התפשטות
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   תי אנו חשב יניותמדו  חו ו יי דכלל - 2באור 

 ייםספהכ חותהדו  תכערייס סב .א

 ( IFRS) מייםו נלאביכספי  ח ו ו ם תקני דישו ייי לגב הרהצה ( 1)

המהכספי  תחוודה הקבוצ  םאוחדיים  בה  של  לתנערכו  דינקהתאם  בינלאומייווח  י  )להלן כספי    -  ם 

. עיקרי (IASB)  םמיילאוה לתקני חשבונאות בינדהווע  רסמו על ידי( והבהרות להם שפוIFRSתקני  

יושמובה  ורטיםהמפ  תונאיהחשבת  ניוידמה עאוב  משך  תקו  לגביקבי  פן  גות צוהמח  הדיוו  תופכל 

 .ם אלהמאוחדי םייפכס תוחודב

 רות ערך תקנות ניי ( 2)

 . 2010 -התש"ע   כספיים שנתיים(, דוחות ת ערך )וות נייררוכים בהתאם לתקנע יםספיהכ וחותדה

 םי ספיהכ  בדוחותבסיס הדיווח  ( 3)

ה  על  םכירוע  צההקבו  של  הכספיים  תחוודה ההיסטועלבסיס  נכ למע  ת,ריות  ת ויווהתחייבסים  ט 

י הון ופריטבוע(  ר רכוש קאל )בעיקרספיים בישכ  ם לאנכסי  .ן ההוג  םי יו לשו  םתאבהגים  צ והמם  שוני

  31  ליום  ים לצרכן וזאת עדהמחירנויים במדד  העלות ההיסטורית המותאמת לשי  ימדדו לפעצמי, נ

 . 2003 רבמבדצ

 
 דעת יקולם ושדני ומבא שימוש .ב

נדרIFRS  -לאם  בהת  יםפיכסה  דוחותה  בעריכת ות, הערכב  תדע  לויקשב  שתמלהש  הצבוהקת  הנהל  תש, 

א  םומדניא יימשפיעי  שרוהנחות  על  המוש ם  הסכומיםדינים  ועל  נכס  ות  הכנסות ישל  והתחייבויות,  ם 

 . אלה יםנדמואמות שונת להיות ת בפועל עלולותוצאויובהר שהת. והוצאו

נ בוצהקהיים של  הכספחות  הדו  נת הכהמשמשים בם  נאייבוחש  ם יומדנשל אבושם  גי  בעת  נהלת הה  שדר, 

ת  עתה בקביתית. בשיקול דעשמעוות מאדבאי וו  הכרוכים ם  ת ואירועיולנסיבבאשר  הנחות    חינהלה  צובקה

הנהלת   מתבססת  ניסי  וצההקבהאומדנים,  העעל  שון  עובדות  גורבר,  הנחות  ו  םי ינוצחי  מיםונות,  על 

   ן.לכל אומד ותמהמתאיות בילנס התאםב רותיבס

שב  דניםהאומ נסקיסבוההנחות  חשבאומדנ  םייושינ  . טףשון  ופאבם  ריסם  מוכרים  יבונאיים  קופה  בתם 

 עת. פדית מושבכל תקופה עתינים והאומד ה תוקנושב

 אומדנים קריטיים 

  תית והעה מהשפ  ליבע   םהוחשבונאית  ה  תוינידהמ  שוםשנערכו תוך ייריטיים,  ק  ניםומדע בדבר אלהלן מיד

 ם: ות הכספייוחדעל ה

 מהבהק םיניינובת ואי קרקעת מלרכעה ( 1)

ה וש משתמשת הקבוצמימי הווש  בקביעת  ער שלו.והמימוש המש  שווי  לבין  העלות  ןיבמוך  מנד כדנמ

החברה  באומד מנהלי  ע"י  הנקבעים  מערנים  ע"י  שו/או  בלתייכי  חיצוניים  שייםתלו  ווי    ם ייוני. 

  ת אותוצוב    אילשל המם  ספריב  םכבער  םייהותנויים מילשביל  להו  םלולימור עאה כצובהערכות הקב

 . תפעילוה

 ה עקשלה"ן נדלל ן ש גוה יווש ( 2)

ל פי    גצומהשקעה  נדל"ן  להערכ  השוויעל  בהתאם  שווההוגן  בל  יות  חיצוניים  שווי  מעריכי  תי של 

 בשל ד והפסו  רווחלדוח    פיםקזנההוגן  וי  ושב  םיישינו.  םימישורים מקצועיים מתאלי כיתלויים ובע

 ה. רבהחל ותיה שאתוצ על מהותיפן ואב יעשפלהכך עשויים 

 ויות פת צווילע ןדמוא ( 3)

 ומו. בפרויקט עד לסייות הצפו  תלויוהע דברב  דניםבאומתמשת שמ ההחבר

 תר יה  ןיבים  בססינה החברה אשר מתם שמכקציביקט מתבסס על תיהעלויות הצפויות בפרוי   ןמדוא

עם  נחש  םל הסכמיע ע נשי מלנקבו  םספקיתמו  גם  כמו  צבעבר  הון  ינסל  ה  הנ ראותו   רההחבהלת  ה 

הדאומ  .םימוד  םיטיקרובפ העלויני  רש  ינהלבחיקר  בעם  משמשי  ותויפצ ות  פרויקטים הת  יוווחל 

 ות לגמר ובדק.רשהפשל ה ואומדן
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 )המשך( תת חשבונאי ו דיניח ומכללי דיוו  - 2באור 

 ם דיוחאמ םיכספי ותדוח .ג

 לי לכ ( 1)

ה היכספיהדוחות  הקבוצה    וחדיםאמם  הדללכושל  את  החברים  של  הכספיים  ישויושה  וחות   ות, ל 

שר היא טת בחברה מושקעת כאשרין או בעקיפין. חברה משקיעה שולי החברה, במי ל ידע ות  טנשלה

ולת יכ  לה   ר ישחזקתה במושקעת, וכאשות מההנובעאו שיש לה זכויות, לתשואות משתנות  חשופה,  

יות שוהיקעת. עקרון זה חל על כל  המוש  הרבחהלת כוח על  פעות האמצעבאות  שותן תאו  על  להשפיע

 .ותושקעהמ

 בהתאם לשיטת השווי המאזני( ותפלמטו)ה לותכלוות רבח ( 2)

  אך   ,תיול עפוהתפית  סמדיניות הכיש לקבוצה השפעה מהותית על ה  ןה שויות ברות כלולות הינן י בח

י לפנה  אשו לרת  וכרומזני ואמוי הוהש  ת טלשי  ת בהתאםלוופטרות כלולות מב. חליטהלא הושגה ש

ובהוצאות של ישויות   סותנכהב  וצההקבשל    קהלחאת    ליםלוכ  םיוחדהמא  םיי הכספ  תוחהדו  .ותןעל

ת וידינת המאאזני, לאחר תיאומים הנדרשים כדי להתאים  מהת שווי  המטופלות לפי שיט ,  ותמוחזק

לזו של  חשה בו מתקימצה  הקבובונאית  ל  םליו  דוע  תיתמהוה ההשפעה  מתיהיום    ת מיימתק  אשבו 

העו ה  קהחל  שרכא  תית.והמהה  פעהשד  ערע  הלעו  םסדי פהב  הצקבושל  הל  הש  תיוזכוך  קבוצה ל 

הערך בספרים של אותן נו,  וואות שניתל הלרבות ה  טת השווי המאזנישי ל  בישות המטופלת בהתאם

צה ובם לקאלא  א  פים,דים נוספסבה  ה אינה מכירהצקבוס והלאפעה(, מופחת  שקכל ה   וללת )כוזכוי

 ה.רובעב מיםוכס הצ קבומה הלשיאם  וא תוחזקמת השוביה מיכלת ותיבמחוי יש
 

 ותפת משילות עפ ( 3)

הדוחות חסות להסדרים משותפים והמי תויבויתחים ומחוייבויות להסינככאשר לקבוצה יש זכויות ל

 ת והוצאוות  סנ, הכבויותייתחה  ,נכסיםבקבוצה  השל  חסי  ים את חלקה היללו ם כידאוחם המיהכספי

 ם ישדרהנ  מיםתיאור  חאל  ,תויויש  ןתובא  חזקההה   עורייש  יי לפסיח  ודיחבאות  חדואמה  ויותששל י

 ת לזו של הקבוצה. איוני להתאים את המדיניות החשבכד

 עסקאות שבוטלו באיחודת ורית ( 4)

בק הדדיות  מומוצוהות  סנ והכוצה  ביתרות  שטרם  מעסקאות  בהנושו,  אות  בוטליודדהעות  ו  ת, 

 ות רבם חע  תואקמעסעים  בנוו המשמו  שטרם  חיםוור  ם.חדימאוה  יםכספיהוחות  דהכנת  הרת  גסבמ

כנטלבו  ,לותלוכ בהההשקע  גדו  הקבוצה  זכויות  לפי  שטעו שקה  הפסדים  אלו.  מומש ת  בוטלו   ורם 

שטר רווחים  בוטלו  לפיו  אופן  ע  שו,מומ  םבאותו  ראיה    ודכל  היתה  ב  רך.עדת  לירילא  ן  יעסקאות 

הקחב בזקווחהמפות  תמשות  וילויעפ  ין בוצה  וברות  בג  ת ומוכר  ברההחי  ידת  שחלק  הוברק    לם 

 .תופותהמשות פעולב םיחראהים דדצה

 
 מטבע הפעילות ומטבע חוץ  . ד

 ת מטבע הפעילו ( 1)

עפסהכ  חותודה בשקליםיים  הפעילות  חדשים  רוכים  מטבע  החש,  המשקף המא  שהו  ,ברהל  טבע 

 ה. תיסקאועואת  הרהחב תועלפ שבה הכלכליתה יבבביותר את הס בהטוופן בא

ספי ותוצאות  הכ  ןבצמ  דיםנמדזה    בעטמ י  פל, ותקזחומרה  ל חבכר  עבו  דרפנבע בקת נולעיהפ  בעמט

 פעולותיהן. 

ח  שרכא   ת ילוה פעוזקת מהות שונה מזה של החברה, החברה המוחקזברה מוחמטבע הפעילות של 

 ן: הל כל  ברההח של יםיפכסה חותו דללתם בהכך רמתורגמים לצו ייםהכספ דוחותיהנתוני ש חוץ

 . זןמא יךתארכל רה בגיס  שער לפי ומגרו( תוואהשה מספרי לל)כו תויויבחיהתם וסיכנ (א

שווי   התאמות  וכל  ש  גןהומוניטין  הפנקסני  הנלסכום  רכישת    םכסי ל  במועד  וההתחייבויות 

חוץ   של  התו  סיםכנכם  ליופטמ)פעילות   , רהגיהסשער    פיל  םמתורגמי  (חוץהות  פעילחייבויות 

   מאזן. ךתארי בכל
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 שך()המ תאי חשבונ תו דינימח ו וו דיי כלל - 2 ורבא

 )המשך( וץמטבע חו  תו ליהפע עבטמ .ד

 )המשך(  תמטבע הפעילו ( 1)

)כולצוופות המוהוצאות לכל התק  ותנסהכ ב(  ורגמ( תוהל מספרי השוואגות בדוח הרווח והפסד 

ממוערי  ש   לפי המוה  לבכ  צעיםחליפין   תנודות  חלו  םבה  םיבמקראולם,    ת;גוצ תקופות 

ביוותמשמע  דעו במיו  שה  כפי  יןפי החל  עריש  י פל  גמותור  תאווהוצ  תוסהכנ  ,פיןלי החי  שערת 

 סקאות עצמן.הע

מניות, ג(  ותרנק  הון  הון  הות  אנועות  החליפיןרחוניות  שער  לפי  תורגמו   ד מועכ  היסטורי  ות 

 . ןוותהתה

תורגתרת  י ד( בהרווח  יתרת  סהתבמה  על  ד מוע  ולאות  ןיחליפה ער  ש  לפי  מתורגמתה  יחתהפס 

 . יללע 'ג-ו 'ים ביפעסב  רוכאמ תומגרמתופה הותקשך המב תוספונות טיבנרלות נועות

סעיף נפרד בהון העצמי, בקרן הון ב םוצגיומ ם ברווח כולל אחרריוככל הפרשי השער שנוצרו, מ ה(

   ם".וגתר רשיפהמ קרן"

ש (ו מימוש  פעבעת  לחוץ    תילול   ת,תפמשו  השליט  ואתית  ומה  הע השפ   שליטה,  דןובאהמביא 

 .סדוהפוח לרו קףזנ , ץוהח תולי עפע משנוב םוגתר  ישרפרן הקר בטבמצה כוםהס

בי (ז צפויות להיפרע בעתיד הנראה   ןוהן אינכוונה לסלקן    איןר  אשקבוצה,  הת  וחברן  הלוואות 

במהוו  ולפיכך) לעין   מההשח  ותןהמת  בפע לק  כ(ץ חו   ילותקעה  מטופלות   ההשקעה,מ  לקח , 

 ה'   ףסעיב  רומא, כעצמיהן  בהו  ףיעס  ותואם לקפיזנ  ואלות  ואלום מה יהנובע  רי שעשהפר  רכאש

ות חוץ, לינטו בפעגידור של השקעה    וההוין הלוואה במטבע חוץ המשער בגי  הפרש  .ילעלו'    -ו

לאותו  ,נזקפים המס  השפעת  מצמהע  ןובה  סעיף  בניכוי  במועד  הפרשי   קעהההש  ימושי,  נטו, 

   ן.מימו הכנסות ת אוווצאהלפים אלו נזקם גורת

 

  ץוע חבבמט ות אקסע ( 2)

בסיס שערי החליפיהפ  עבטלמות  רגממתו  ותלי הפע  טבעבמ  ונישא  מטבעב  תואעסק על  ון נכן  עילות 

הע ביצוע  הפליום  ומתרגשרסקה.  כאמור  עסקות  מיישוב  הנובעים  שער  סכוי  ם נכסי  ומים 

 .סדוהפוח רו חדול םנזקפי ,קופהתף הוס עריס שבסי עלץ וובים במטבע חקהנ פייםוהתחייבויות כס
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 שך(מה) תי ונאבשח תו יניומד חוו די ליכל - 2 רבאו 

 ירהלמכבהקמה ודירות  נייניםעין בקמקר לאימ .ה

בניינים אמכולל    הבהקמ  מלאי  מכירבנים,  לצרכי  הקבוצה  בידי  מוקמים  במהשר  רגיל.  הם  סקיע הלך  ה 

 ח'. -2ר או בב ר מוכא נווושהאי ראש ותוי ועל ירותשת הית העלויוא תלכול בהקמה םיננייי באלעלות מ

  . נטון העלות ושווי המימוש מוך מבינ נמדד כ ירהלמכות רודי מה הקב םינניי, בןעימקרק יאלמ

יות להשלמה  ועלן הדמאו  ניכויך העסקים הרגיל באומדן מחיר המכירה במהל  תמייצג אשווי מימוש נטו  

 רה. ע המכייצולב יות הדרושותולהע מדןואו

הקעימקראי  למ בוצהקבי  ידעל    שכנרן  למתמורב  ינציהבמוקסקת  ערת  מסגה   מוכרל  היבנ  ותי ירש  ןתה 

שוויו הבספרי החברה  נרשם    ן,עיקרקהמ בהוגלפי  לבבמקעין  קבלת המקרקמועד  ן  הכרה בהתחייבות יל 

 .למתן שירותי בניה

במסג  ידיעל    תרכשהנ  קעקר בתמוקקת  עס  תרהקבוצה  חלה  הרומבינציה  מעברת  המכנסוהלק   ם,יזת 

תחייבות  הה  תדד נמת,  קבוח עוווידת  וקופבת.  תייננסות פיבבהתחי  הרכגד הנן כהוגה היישוו  הוברת בגכמו

 ווניםהצפויים להיות משולמים בעתיד, כאשר הם מה  מזומניםכחי של תזרימי ההנורך  הפיננסית בגובה הע

 . ופהתקדי מ תשל ההתחייבו תוריהמק תבית האפקטיבייהרור עיבש

 עה קשהל ל"ן דנ .ו 

ת ים או חוכר בחכירה מימונעליבה  ידל יע  וחזקה, או שניהם( המבנאו מ  רקע)ק  נדל"ן  הינו  ה עלהשק  ןנדל"

דמי שכירו הפקת  ערלצורך  עליית  לשם  או  ו םהישנאו    ,ךת   ירה במהלךמכ  או  מיעצש  לצורך שימוא  של, 

 . סקים הרגיל הע

לפלראשונ  נמדד  שקעההלן  ל"נד הה  ישסוחויהמישה  כר  תלויוע לל  כות  לוע י  לארית  הות.   רה הכחר 

לדל"נ  ית,שונהרא בשון  נמדד  ההשקעה  המ  שקףמר  שאגן  הווי  במועד  השוק  תנאי  או    .זןאאת  רווחים 

  ותם.במועד התהו דסרווח והפ חודם לפיזקנ  ,ן להשקעהדל"הנ של ןגהווי הוש שינויים בנובעים מהפסדים ה

ברקעהמקיב  מרכ לה נדל"ין  בשקען  לשפיה  המיועד  להשקעהי  ידעתש  מויתוח  הוגן  נמדד    כנדל"ן  בשווי 

פיתוח  בסיס העלות של נדל"ן להשקעה ב.  ס העלויות בפועליבס  לע   תללונכיה ה ועלויות הבני  לעילכאמור  

עלו עלוספבתו   ןיקעהמקר  תכולל את  הל  תמשו המש  יות אשראית  ופיתועלויות תכ  וכן  ההקממימון  ח נון 

 .ותישיר

 רכוש קבוע  . ז

 דה מדיוה כרה ( 1)

ם נואיבגינם  שנצברו    ךער  ידתירים מדדים לפי העלות בניכוי פחת שנצבר והפסדנמ  ש קבועופריטי רכ          

  .תטפוה שחזוקאות תהוצ םיללכו

 פחת ( 2)

  לקשימושי של כל חים ההחי  אורך ן  מדו אפני  על    רשיו הת הקלפי שיט  דספח והורו  חדוף לפחת נזק

 ע.קבוש הפריטי הרכומ

  , ה השוטפת ולתקופות ההשוואתיותשימושי לתקופאורך החיים הסס על  בבהת  ,שיעורי הפחת  ןדמאו

  %                             : מןקלכד נוהי

 10      כרם במושיפוריש

 20      ירות י מכמשרד

 7-20     יהיוד בנוצת מכונו

    6-33 ומחשבים   ידמשר דציו ט,הורי

 15                                       ב כר כלי
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 )המשך( תח ומדיניות חשבונאי ו ו כללי די - 2באור 

 (ךשהמ)  קבוע רכוש . ז

 )המשך( פחת ( 2)

בכלפחל  דשם מחבחנינ  ריהשי  וערךושי  השימ  םייהח  , אורך הפחת  שיטת   ר בבד  םינדומהא   ףסו  ות 

 א. הבלו כאןופן של ממטופלים בא ןאומד ויינשי .וחודי תשנ

שבידי החברה להארכת תקופת    הירות )כולל האופצשכיהת  פוקך תים לאורפחתמושיפורים במושכר  

 ל הנכס.ש  ערושמה יםייו השימושיח ךור ל אע להאינה עוהשכירות(, ש

 ראי שת או וילן עהיוו  . ח 

בתקני  עלויות אשראי הניתנות לייחוס באופן ישיר לרכישה, הקמה או יצור של נכסים כשירים כהגדרתם  

IFRS  למכירתם או  המיועד  לשימוש  הכנתם  אשר  אותם ,  לעלות  מהוונות  משמעותי,  זמן  פרק  מצריכה 

רשי שער בגין הלוואות או למכירתם. הפמוכנים בעיקרם לשימושם המיועד  ו  אלים  סכנ  מועד בונכסים עד ל

ות אותם נכסים עד למידה שהם  הנקובות במטבע השונה מש"ח )מטבע הפעילות של החברה( , מהוונים לעל

 נחשבים כתיאום לעלויות הריבית.

פסיקה להוון  קבוצה מה  ן,זמ  נירת על פהנמכרות מועבמאחר ובחוזי המכר של החברה השליטה על הדירות  

יימו באופן  ו, אשר מהווה את המועד בו הסתבפועל ומכירת  שראי במועד בו החלה הקמת הפרויקטעלויות א

 . המכירהי כל הפעילויות הנדרשות לצורך מהות

ההכנסות הנובעות מהשקעה זמנית של אשראי ספציפי שהתקבל לצורך השקעה בנכסים כשירים, מנוכות  

 ת להיוון. רושיהכ יאשרויות האמעל

 לויות האשראי מוכרות ברווח או הפסד במועד היווצרותן.תר עכל י

 ם יננסיי פ  מכשירים . ט 

 פיננסיים  סיםכנ

ההכר  יםנסינפיים  נכס במועד  לראשוננמדדים  ה וישוב  הה  ובגוהם  ע תוספן  לייחע  תויולת  שניתן  ס  סקה 
הפיננלרכישה    שריןבמי הנכס  שמבט  למעסי,  של  נקרה  בשומנר  אש  נסיפינכס  ל  הוגדד  או    דרך  ןוי  רווח 
 . ו הפסדרווח את לקפוזנעסקה  יותעלו וסד, לגביהפ

 

 ן: להלטריונים יים על בסיס הקרייה הכספתבדוחו י החובכשיראת מומודדת  ווגתה מסברחה

 , וכןסיים פיננול הנכסים הה לניה רבהח של עסקיודל ההמ א()

 . סינניהפ הנכסל ש החוזיים מנזוים המפייני תזרמא )ב(

 

 ר:שכאתת מכשירי חוב בעלות מופחמודדת החברה 

וכן וזייות תזרימי מזומנים חגבל  נתמעל    ייםפיננסה  כסיםנזקת הינו החה  רהחבה  לקי שסל העודהמ ם; 
ק ם שהם רזרימי מזומנים לתידים מוגדרבמוע  ותזכא  םיקמספ  יםהפיננסי  םיסכנה  להתנאים החוזיים ש

 נפרעה.  םרשט ןרהק  סכום ןיית בגרן וריבלומי קתש

זו  וצבבקים  לאחר ההכרה הראשונית, מכשיר לפי  יהתנא  יפעל    נמדדיםה  ימוש  שתוך    תת מופחעלות הם 
 ערך.  הפרשה לירידתכוי בית ובניפקטית האריבישיטת הב

 וי הוגןדד בשוכנמ   שיר חוב יעוד זה, מכ  ינוישאפשרות ל  , ללאעדליי  הלויכ  ה חברהלראשונה  ההכר  במועד
וגמה  רה, לדאו בהכ  הבמדיד  יותבעקר  סין משמעותית חוה מבטל או מקטזעוד שכי  ד אםסהפ  וח אוורדרך  

 ד. ווח או הפסגן דרך רהוי וובש  היאאף    תנמדד  תהמתייחס תנסיפינת הבוייו ההתחבמקרה ב
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 )המשך( תונאי ח ומדיניות חשבו דיו  כללי - 2באור 

 ך( )המש םיננסיי פ  מכשירים . ט

 

 חר כאשר: לל אודרך רווח כוגן ה יווש ב בחו שיריכממודדת ה החבר

ן  ה ו  םייוזת תזרימי מזומנים חבונת לגעל מ  ים פיננסית הנכסים הקזן החהינו ה  החברה  י שלהעסקדל  המו
ו ם פיננסייה  הנכסים  תמכיר הת;  החוזנכן  של  יי אים  במו  ים נסיינהפ  יםסהנכ ם  זכאות   עדים מספקים 

 עה.  נפר םום הקרן שטרסכ ןיגב ית ביור קרןי תשלומק ר םהש וגדרים לתזרימי מזומניםמ

הר ההכרה  במכשנית,  ואשלאחר  לפי  נמדדי  זווצה  בקירים  ה  גן.ההו  יווהשם  או   כתוצאה ם  פסדירווחים 
 . רחא וללכ וחברו םיכרומשער ת והפרשי למעט ריבי, ות שווי הוגןממהתא

 

 : שרפסד כארווח או הווי הוגן דרך ב בש החברה מודדת מכשירי חו

רווח דרך  ן  וגה  יואו בשותת  מופח  תלובעיטריונים למדידתו  בקר  דחוב אינו עומר  שיכמה  וושמה  יננסינכס פ
 האכתוצ  סדיםחים או הפכאשר רוו  מדד בשווי הוגןנננסי  הנכס הפיית,  ההכרה הראשונחר  לא  .ראחל  כול

 סד.נזקפים לרווח או הפ ,ןגהו יוושמות מהתא

 

 רסחלמ קיםהמוחז אחרים םייפיננס  ונכסיםים מכשירים הוני

במכשיריםשה בקרהוני  קעות  עומדים  אינם  היוטריים  לעאמונים  נמדדכ  ועל  לירים  בשון  ך  דרן  גהו  יוים 

 . רווח או הפסד

דו מחוזה מארח  רפוהש  יםמשובצ  יםזרנג  תו רים, לרבגון נגזלמסחר כאחרים המוחזקים    םסייננפיסים  כנ

 ית.בהגנה אפקטי ים לירשככמ ששמלים דעוהם מי םא סד אלאח או הפהוגן דרך רוווי בשו נמדדים

החברה ביצעה    שונה,לרארה  הכה  עדר, במוחסלמם  קיוחזינם משא  סויימיםמ  םייבקשר עם מכשירים הונ

לשינ  השאינבחירה   להציג  ניתנת  שינ וח  ברווי,  אחר  בקביעו  ם ייוכולל  היו  ן  וגהה  יוושם  כן  אילולא  אשר 

 גם לא בעת גריעת תיד  עאו הפסד ב  רווחל  ופזקייא  לאלה    םינוייש  .דאו הפסך רווח  ת בשווי הוגן דרמדדונ

 ה. קעההש

רווח בדוח על ה  דניבידעד הקובע לזכאות לדוות במוכרים מיונה  שיריםמכב   עותשקמה  בידנדהכנסות מדי

 ד.או הפס

 

 ים סיפיננגריעת נכסים 

 ר: ס פיננסי כאשר ורק כאשכנ תעורה גברהח

 ו, איסנהפינ סנכמה םנימזומהי ימ ת לתזרהחוזיופקעו הזכויות  א()

במעבי  החברה )ב( כרה  את  מהותי  וההטבל  אופן  הנהסיכונים  הח וכהזמ  יםובעות  ת בללקיות  זויות 

  נסי ינהפס  כהנ  תהעבר  וההטבות בעתמהסיכונים    קכאשר חל  או  ייננספהמזומנים מהנכס ה  יתזרימ

 הנכס. יטה עלכי העבירה את השלומר החברה אך ניתן לבידי  םירתונ

  אךי,  פיננסנובעים מהנכס הה  תזרימי המזומניםבלת  ת לקויות החוזיהזכו  את  יהדיב  רהתיומה  החבר ג( )

עצ  תלוטנ מזומנישלוזית  ח  ותיבמחו  המעל  תזרימי  לצד  במל  אלה  םלם  עשואם  ללא  יכוב  לישי, 

 מהותי.

 

 ופןאב הותירה לארה וביהע מהנכס, אך לא םניומזמ תזרימי לקבל יהיותזכו את העבירה רההחב רכאש

 שדח סנכ רמוכ כס,נה על השליטה אתרה  העבי לא ואף בנכס הקשורים ותוההטב םיכוניסה כל  תא ותיהמ

 המועבר לנכס ערבות של בדרך שכתמנ ורבותעמס.  בנכ של החברה תמשכנה תרבועוהמ למידת םבהתא

 התמורה  של יהמרב םוהסכו הכספיים חותבדו סהנכ של המקורית התריה ןימב  הנמוך ילפ תדדמנ

 .ות(הערב )סכום ם לשל שרלהיד הויעש  הברשהח

 

 



 בע"מובנין  ותעהשקי קפרשקובס

 ם הכספיי ותחדול באורים

21 
 

 

 

 )המשך( תי ונאשבח יניותח ומדו יו י דלכל - 2 באור

 )המשך(  מכשירים פיננסיים . ט

 

ממשיכה  החברה  למכס  בנ  רכילה  כאשר  בו,לש  שכת הנמ  תוברו המעת  ידבהתאם  ה  מכיר  גםרה  חבה  ה 

ר ועבהמ  כסנה  לש  ונטפרים  סברך  עהנמדדת בדרך כזו ש  יבות הקשורההתחיאליו. ה  השורהק  תחייבותבה

 ורה הוא: הקש תוההתחייבו

הזכוחתופהמת  העלו )א( של  והת  שנויבוחמיות  ביות  החותרו  אםבידי  בעל  רה,  נמדד  המועבר  ות הנכס 

 וא, חתתפמו

רד, על בסיס נפ  דדיםר הם נמשא, כבידי החברהתרו  שנו  תיויבוחוהמיות וזכול הגן שו הה  יושול  ולשק )ב(

 . ןגוה  בשווי דנמד ראם הנכס המועב

 

 יננסיות ויות פיבחיתה

 חתתבעלות מופדות פיננסיות הנמד בויותחייתה

השאלר  כרהההד  במוע מובחונה,  ארה  הפיננסיויההתח  ת דדת  בניכויהו  יוושבת  יבויות  ע  גן  ה ק סעלויות 

 .ת הפיננסיתבוייחתהה נפקה שללהין רששניתן לייחס במי

ימוש וך שתהעלות המופחתת    ילפ   תוסינניפ  בויותיהתחיל  את כמודדת  ת, החברה  ה הראשוניההכרלאחר  

 :ל פרט יבית,פקטאהבשיטת הריבית 

 ; םי רזגנ וח או הפסד כגוןודרך ר הוגן בשווי תיננסיופ יותיבוחיהת )א(

פיננסהתחייב )ב( הויות  כאשר  שנוצרות  פיננסנכרת  בעיות  אס  כאש כשינה  יי  או  לגריעה  גירה  שת ר 

 חלה;  המעורבות הנמשכת

 ת; יסנניבות פרע זיחו )ג( 

 השוק;   עור ריביתמשי ית הנמוךבשיעור ריב וואהללמתן הת ויבויומח ד()

 . הי חל על 3י י בינלאומכספ חוו יד ירוף עסקים שתקןצוכש ברידי  רה עלכונית שהתוה ממורת ה( )

 

 דגן דרך רווח או הפסוה יובשונמדדות ה יותסנהתחייבויות פינ

 תת בשווי הוגןפחמות ומדדות בעלנן נ יאשות יסיננפה תיבויויהתח דת מוד החברה ד ההכרה לראשונה,ועבמ

 ד.סהפ וח אוולרנזקפות  הויות עסקר עלכאש

 הפסד. פים לרווח אוקזנ וגןינויים בשווי ההשנית, ראשוה רהההכ רלאח

 

 יות סנת התחייבויות פיניעגר

גוחה   ה רגדוהש  ותויבחר המאשו, כדהיינ  –כאשר, היא מסולקת  ורק  יבות פיננסית כאשר  יחהת  רעתברה 

 פוקעת. ת אולעת או מבוטנפר זהבחו

 ים נסימן, בנכסים פינוזום במתשלדי  ל ית עוהתחייב האת    פורע  חייבת מסולקת כאשר הננסיהתחייבות פי

 חייבות.התמה  תיוחרר משפטים, או משאו שירות ת, בסחורוחריםא

תנאים  לש  הרקבמ פיננסית  בגין  שינוי  החביימק  התחייבות  בוחת,  הרה  תאנת  שוובייתחהה  ינאם  נים  ת 

 .ייםוכמותיקולים איכותיים ש חשבוןומביאה ב קיימיםתית מהתנאים הומה

  בהתחייבות אחרתל התחייבות  ה שהחלפאו    ת קיימת יבות פיננסהתחיינאי  י בתמהותי  וכאשר נעשה שינ

 ות יביתחההה של  יערגכ  תפלומט  קההעס,  ותו מלווהן אובי  התי,בין החברוהמ   פןובא  השונים  יםתנא  תעלב

ת הכספיים  וחוהנ"ל בד  י ההתחייבויותתשה של  חייבות חדשה. ההפרש בין היתרתהשל    רההכו  תירמקוה

 פסד.ו הוח ארולזקף נ
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 ך()המש תונאי יות חשבנ מדיח ו ו כללי דיו  - 2ור אב

 המשך( ) נסייםני פ  יםמכשיר . ט
 

רת אח  תבוייחת הב  תיבוחיל התשה  לפ בתנאי התחייבות קיימת או הח  יתמהו  אינושנוי  שי  נעשה  במקרה בו

תנא שאיבעלת  באופן  ם  שונים  הח  ,תימהוינם  לבבין  מעחבהה,  מלוותו  או  ין ברה  סכום    אתדכנת  רה 

קרי  ההתחיי שבות,  הירתז  ל  היוון  במי  החדשים  הרעוישמזומנים  האפקביר  כאיורמק ה  יתבטיית  ר  שת, 

 ד.פסה או חרוום לההפרשים נזקפי 
 

 ננסייםיפרים ימכש קיזוז

 קיימת אם המצב הכספי  על בדוח מוצג נטו סכוםהו םיזמקוז ותפיננסי תבויויחיתהו יםיפיננס םיסכנ

ק ,שהוכרו הסכומים את לקזז טיתמשפ יפהלאכ נתיתשנ זכות  ואת הנכס את לסלק  כוונה  תימיוכן 

 תולהי תיביח זז קל ותהזכ .קבילמב ותההתחייב את  הנכס ולסלק את שממל וא ונט סיסב לע ההתחייבות

 פשיטת של  במקרה גם אלא לחוזה  של הצדדים יל הרג םסקיעה  ךבמהל קר  לא  תיפטשמ יפה כלא תנתינ

 שהיא ורסא  ,ידיימ באופן  קיימת התהי זלקז שהזכות על מנת . םיהצדד ד חא של ון פירע תלוחד או רגל

 .תהקיעפל ושיגרמ  םיאירוע והישיו  ,ולחת לא  היא שבהם זמן פרקי שיהיו וא יידתע ועירבא ויהלת תהיה

 יםמורכב םסייננפי םירשיכמ

רכלהב  חו  רותגא הכוללות  ורכיב  ה  יבמרה,  הוני  התחייבות,  מרה  לשל  רכימפוצלות  הפיצול  שני  בים. 

על  כאמו מחושב  קר,  תחילהיבידי  ה  עה  בהתבססחייההתרכיב  של  השוהעל    בותי  ות חייבהתל  ש  גןוהוי 

ננוה ההמרה ה   כיבל רך ש, כאשר הערהמרהדומה ללא אופציית    רותישי  עסקה  ותלויע  ר. יישרך  כע  קבעי 

 ת.י ההון וההתחייבוה לרכיבשל התמור יבות על בסיס יחס ההקצאהההתחיב כיב ההון וררכיבין  קצווה

 

 ילה ך בחברעירות הנפקת ני

שבהנפ ניקה  בחביל  ירותל  )תקשה  הרמותהית  קצומ  ,הערך  הנפקה(  בלה  הוצאות  הערך לניילפני  רות 

גים צומהם אחרים  ננסייפי  ריםישומכ  פיננסיים  יםגזרנ   ן:לה לאה  קצהר הלסד   םאילה בהתבבח  פקוהונש

לאח תקופה.  מידי  הוגן  נקבשווי  מכן  השוור  התבע  עבור  ההוגן  פיננחייבי  בעלות  נמהסיות  ויות  דדות 

כמו עלויים  ונה  םישירכמ  רובע  תיצה המוקשר התמוראפחתת,  שייר.  כערך  ות ההנפקה מוקציות  נקבעת 

   ילה.יב בחברכלכל  עבנקשם ימ הסכו חסיל ב בהתאםיכר לכל

 

 שובצים ם מזריגנ

נגזרים המשובצים בנכסירוהלבהתאם   רבים חוזים מעורח.  יופרדו מחוזה מאים, לא  ם פיננסיאות התקן 

בןגוה  יות מופחתת או בשויימדדו בכללותם בעלו  להא ות  ם של המודלריונייטלקר  תאםה,  י  זרימהעסקי 

 ם. זייהחוהמזומנים 

וזה המארח ומטופל החמ  ר משובץ מופרדגזנ   ,יסיננס פכשל נ  הרדההג  תא  ים ימק  ואינ  חארמה  שר חוזאכ

נים  ים באופן הדוק למאפייורשינם קהמשובץ אנגזר  ם הכלכליים של ההסיכוניפיינים וכנגזר כאשר המא

 רב המעוכשיר  כן המ גדרה של נגזר ות הההנגזר המשובץ מקיים א  רח,אמה  הז החו של םיילכלכ ולסיכונים ה

השיכא  גןוהווי  שב  ד דנמ  נואי נשר  הפ  קפיםזנויים  או  נגזר  כרעה  סד.לרווח  הצורך בהפרדת  של  ה מחדש 

נעשימשוב כץ  רק  באת  שינוי  יש  המשר  על    באופןשפיע  התקשרות  המזומשמעותי    מניםתזרימי 

 .מההתקשרות
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 ך()המש תח ומדיניות חשבונאי ו ו ללי דיכ - 2 וראב

 כסים נ ת ערךרידי . י

 

 םסייננפי יםכסנ ערךת ידרי .1

ווי  דים בשאשר אינם נמד  פיננסייםחוב  מכשירי    פסד בגיןההפרשה להת  א  וחודיועד  כל מבת  חנה בוהחבר

 או הפסד.  דרך רווחן גהו

 ד;  ספבהפרשה לה  של הכרה בין שני מצבים  בחינההחברה מ

חלאשר    בחו  יירשכמ (א בלא  משמעותית  הידרדרות  האשאיכו ה  מועד מ הם  של  ראית   כרה הה  אז 

תיקח  חוב זה    ין מכשירגשתוכר ב  רשה להפסדהפה  -  ך וי נמאשראן הויכ ם סים בהרקמ  וא  נה,שוארל

 ;יווח, אודועד החודשים לאחר מ 12של תקופה ם ביי חזויי אשראבחשבון הפסד

ה ראשונרה ל אשראי שלהם מאז מועד ההכת היכובא  תיתועמשמ  ותדרהידר  אשר חלה  בומכשירי ח ב(

ראי  אשי  שבון הפסדא בחיר תבכושת  פסד הל   רשה, ההפךונמ  ונאי  נםי גב  ראיהאשסיכון    רואשהם  ב

  .ירתקופת חיי המכש יתרתאורך ל  -ויים זהח

לפישמת את  ברה מיחה היההקלה שנקבעה בתקן  ח  לשמניחה שסיכון האשראי    איה    לה ע   לא  בומכשיר 

לממועד  מעותי  מש  ןופבא נקבההכרה  אם  במראשונה  הע  ה הכי  וח  דיוועד  אכויסל  בע   ינומכשיר  י  ארשן 

 ה". רגת השקעדוני של "יצל דירוג חו בענר היישהמכשר אכ משלוך, למנ

מכשיירידת   בגין  חובהערך  לרוו  םיהנמדד  רי  תיזקף  מופחתת  עלות  או  לפי  ואילו  הח  הפרשה  כנגד  פסד 

  טיןתק   הון ולא  קרן גד  כנ  תיזקף אחר  הוגן דרך רווח כולל    בשווי  נמדדיםה  ב וח  רייכשמ  בגין  ידת הערךרי

 הכספי.  המצב ח עלודי בננסיהפכס של הנ םריפסברך הע תא

קלה גינם היא רשאית ליישם את ההב  ת,לקוחוכגון  ת אשראי קצרות  תקופו  בעלי  פיננסיים  נכסיםרה  לחב

כל   די אשראי חזויים לאורךלהפס  השווה  םוכסב  דספהל  רשהפהתמדוד את הקבעה במודל, קרי החברה  נש

 . האל ייםנספינ נכסים  יבלג להקהת הא שםליי ה בחרה רהחב ר.כשיחיי המ

 

 לות לפי שיטת השווי המאזני פטולולות המחברות כות בהשקע .2 

כאשר  נבחנ  כלולהה  בחברהשקעה   ערך,  לירידת  רא קיימ ת  המצקטיבייאובי  הית  עת  עריריד  לביעה    . ךת 

 דתיריל  רדפנב  ןבחכן לא נלפרד ונ  כס וכר כנמ  נואיה כלולה,  ההשקעה בחבר  חשבוןחלק מ  הווהמה  ןייטונמ

 רך.ע

רקו  הבמיד ליטייק באואיה  יימת  ההש  רידתיבית  ההשבה  הקעערך  בר  סכום  של  הערכה  מתבצעת  של  , 

 ה צובהקה  קעשהשל הימוש  שקביעת שווי  בנטו שלה.    ה רהמכיחיר  מבין שווי השימוש ומ  גבוהה כהשקעה

תמורה הוה  לו להכה  רבחה  דיקו על יפם שיויי ידים העתמנזוהמל תזרימי  בערך הנוכחי ש  לקהת חא ת  מדוא

 וי שינבע מדיבידנד והמימוש הסופי.זהחמזומנים מי השל תזרי כחיוהנך ערה אושה ומיממ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 בע"מובנין  ותעהשקי קפרשקובס

 ם הכספיי ותחדול באורים

24 
 

 

 

 )המשך( תבונאי שיות חח ומדינ ו כללי דיו  - 2באור 

 ם ידוב על בותטהל בש בויותיהתחי . יא

 : דיםת לעובמספר סוגי הטבויימים בוצה קקב
 

 ר זמן קצ לעובד ת בו הט ( 1)

 לאחר ודש  ח  12  נילפ  קות במלואןמסול  היותות ליזור חשא  ותהטב  ןנן קצר הימזל  םיובדלעת  בוטה

הדיווח  תום השירותיםה  שבהתית  השנ  תקופת  את  מספקים  אלו  .סיםחייהמת  עובדים   הטבות 

עם ה צארות כהו כוומ לאומי קדות מעסיק לביטוחוהפהבראה  ,הלחמ, השפחו י מי שכורות,מ כוללות 

במ  ןגיב  בותחייתה  .יםירותהש  ןמת אמוזבונוס  בשתתפהל  כניתתוו  ן  כרווחיות  מוכרת    אשרם, 

ל ידי עיתן  נשת הסכום האמור בגין שירות  א  שלםעת למשתמות משפטית או  חויבמת מקיי  בוצהקל

 . םוכסה את ןממהי ןופלאמוד בא בר וניתןעובד בעה

 ה לאחר סיום העסקהטבות  ( 2)

כדרב  ממומנות  ניותהתוכ מסוטבי   תברולח  תודקהפידי  על    ללך  והן   פקדה הל   ניותוככתות  גווח 

 .גדרתה מובהטת לכן כתוכניודרת ומוג

משלמת  הקבוצה   שלפיהן  ןטורייפלחוק פיצויי   14ם לסעיף  בהתאת,  וגדרדה מצה תוכניות להפקבולק

ם  ם גפיוסלומים נשלם תמעת לשחויבות משפטית או משתה לה מיהתש   ילבמ  םומילשת  ופן קבועאב

בא כמ  יםמוסכ  ברו טצה  לאקרן  ם  המתלעובבות  טההכל    אתם  לשל  ידספיקים  לשיד   רותייחסות 

 . דמותת ובתקופות קושוטפפה הבתקוובד עה

 ה קדפהה עת  ב  אהת כהוצכרומולים, מאו בגין תג   ייםופיצ  ןיוכנית להפקדה מוגדרת בגות לתההפקד

 . דהעובבודה מלקבלת שירותי הע קבילנית במכותל

תוקבל  בנוסף בגדרומ  הטבלהכנית  וצה  פיצושתן  יגת  לפי    ורין.פיט  צויייפ  וקלחם  תאבה  םי ילום 

קה סעשתם. ההתחייבות בשל סיום הרים פאו עיהם  ויים עם פיטורפיצ  לקבלדים  עוב  םאיזכ  החוק,

לפימנ ש  דדת  אקשיטת  יחרי  אטו ווי  היים  כומהס  .היוזחה  ת ואהזכ  ת ידשל  בסיס  על  וון מוצגים 

בהתאםביהר  יעורשי   יפל   ם,פויי הצ  םייתידהעם  המזומני  רימיתז של  ווח  י הדועד  במה  שואלת  ית 

קונצרנגרות  א מו כות  באי  מדד  ודותמצ  יותחוב  אשר  פגבוהה,  דרעונעד  ההתחייבות ומן  לתקופת  ה 

 הפרישה. ויי צלפי תסהמתייח

ת  ף בקרנוטן שוה באופיצויים לחלק מעובדיפ  לתשלום  היתויובייחתה  ןיבגכספים  ה  דמפקיה  ברהח

ביברוחו  סיהפנ הסכנוכנית(.  תהי  סכנ  -להלן )  חטות  הכנתוי  קר  חזקיםהמו  כסיםנם  ית  ידי  ן על 

עווטבה לת  בפוליסות    ארוךזמן  בד  כשביטואו  זמינים  ת.ירוח  אינם  התוכנית  נושי   שלשימו   נכסי 

 .הצובלק תוירלשלמם יש ולא ניתןקבוצה, ה

בבוייחתהה המושל  ת  לעובדים  בדהטבות  עצגת  ה  לוח  אגיצמי  פיכסהמצב  העת   של  כחיונה  רךת 

התחייבות של החדש  ות ממדיד  ת.כניל נכסי התווגן שי ההשוו  יכובני  רתגדהמו  תובות ההטבייתחה

 כולל אחר בתקופת התהוותן.ח רווות לנזקפנטו 
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 ך(שהמ) תי אנו בחש יניותדומח כללי דיוו  - 2באור 

 ( המשך) יםלעובדבות ל הטות בשיבויהתחי . אי

 יןטוריבגין פות הטב (3) 

לגיל ים לפני הגיעם  עובדפיטורי  ה לתחייבצה ההקבו  כאשרוצאה  כה  םי פנזק  יםדבועל  ןיריטופ  ייצויפ

וי נשין  יבעלויות בגצה מכירה  וקבר הכאשלה לבטל את ההצעה, או  יכו  אינה  יאוהקובל  ישה המהפר

 . יהםגין פיטורין, כמוקדם בינת בטבוה לש לוםשת לולכ רשאני מב

 הכנסותברה כה . בי

הכנסות מחוזים    -  15ומי מספר  י בינלאספכ   חוודיתקן    את ה  ונאשלר  ברההח  שמהיי  2018ר  אונבי  1ביום  

" לקוחות    עם החבקןהת)להלן  בחרה"(,  הוראות    רה  את  הצגה    הקלות עם    עמפרל  ןהתקליישם  וללא 

  .אההשוו דש של מספרימח

  :תווחלק עם םיזומח תו עבנוה ותסהכנ על  חוליש יםשלב חמישה בן מודל  בעקו ןהתק

 

החזיהו    -   1ב של הלק  הוזי    יים נובשי  וטיפול  יםחוז  ץיבוקל  תחסוייתה  לרבות,  וחעם 

(modifications )זיםבחו.   

 . בחוזה (distinctמחויבויות ביצוע נפרדות ) מספרזיהוי  -   2שלב 

מחי -   3שלב    ,יתומעשמ  ן מומי  ב ירכ,  משתנה  המורת ל  התייחסות  לרבות ,  הסקהע  רקביעת 

 . וחקלל ולםשתש ה ורותמ ןמו זמב ןינשא ותתמור

ביצחו מ   כללה  סקהע  מחיר  תהקצא -   4 שלב   סי היח  כירהמה  יר חמ  בסיס  עלרדת  נפוע  יבות 

 . והערכות יםדנ באומ או, זמינים הם אם נצפים במחירים שימוש ךות הנפרד

בימחויבו ב   עמידה  בעת  הנסבהכ  הכרה -   5שלב   עדומב  בותיוחמ  םוקי  יןב  נהחהב  תוךע,  צו ת 

 .  זמן ךרואל ותמחויב םקיו ןיבל מסוים

 

 הבהכנסהכרה 
ת מועברות ללקוח. ירואו בש  נכסיטה בר השלכאש  דח או הפסברוו  ותחוזים עם לקוחות מוכרמ  ותהכנס

ת ובו לטגבם שניהסכומ  יניכוה, באי החוזבהתאם לתנ  לבתקלה  פוישצ  ורההתמ א סכום  ור העסקה המחי

 (.  סיםן מוגכ )דים שלישיים דצ

 ומבנים עיןרק מק אילמ  ירת ממכ נסותכה

ברווחומבנים מוכ  יןמלאי מקרקע  מכירת נסות מכה על  ת השליטה  רבעהם  ע  ן,מז  בנקודת  דהפס  ו א  רות 

מקמלאה הו  יןרקעי  ללקוח.    מבניםעל  כלהנמכרים  השליבדרך  במורבמוע  הט ל  מלאי  ת  מסירת  עד 

 .  לקוחל ים נבהמקרקעין והמ
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 המשך() יתאנו שבניות חידומ חוו דיי ללכ - 2באור 

 ך( )המש הכנסותרה בכה . בי

 יצוע וחוזי הקמהבת דומעבו סותנכה

  י עובדה כהוע. לאור  עבודת ההקמה כמחויבות ביצת  ה אברה מזההח  לקוח,  עםה  זוחבות  ההתקשר  עדבמו

  .ןמורך זלאסה נכהברה ה מכיחבר, ה רתויציוח תוך כדי נשלט על ידי הלקאשר נכס  ריםציו רה יצועי החבב

ות  בויהביצוע כאשר מחקדמות  התת  לצורך מדיד  (Input method)  תתשומושיטת האת    תישמימה  החבר

ס  על בסי  רתוכמכנסה  , לפיה ההמותטת התשוישימוש בש  נה כימימא  . החברהמןורך זאל  ימתומק  הביצוע

שהשומות מת  קיום  לצורך  החברה  הביצוע  שקיעה  הנמייצגת  חויבות  ההא  תר יוב  האותבצורה    הסנכת 

על   זההדרושה להשלמת החוות  עלה  ריכה את מע  ההחברות,  ומתשה  תטם שיורך יישלצו.  ועלפבה  שהופק

ות  ת העקיפיולו ע ות והיות הישירעלוים את הלהללו כול  מדניםאו. הה שיוכרכנסם ההוכס  את  עובמנת לק

ומיחסוהמתי החוזה  לקיום  במישרין  חוזהת  לכל  בסיס  בנפרד    וקצות  כן,    ומכ  ביר.ס  סהעמה  חמפתעל 

  התקדמות בביצוע . פותשקמ ת שאינן יוולה" ע השלמה ורעיש"ידת דללת במוכ נהאי הרחבה

 ום קיל  ושהתהוהעלויות    את  ה להשיבפוזה אך מצות החצאתו  מדוד את לה ליכו  אה לרבהח  בהםצבים  מב

את  זו  חדיווה  עדמול  דל עהוו בפועת שהתיולוסות בגובה העה מכירה בהכנוח, החברהדיוועד  ה עד למהחוז

  ר.באופן סבי הוזהחאות וצאת ת דלמדו ן יהיהתניו ד בעולמעד 

 . השלמהה עורקשר לשילא ית לדימ כרומ דמלוא ההפס ה,כאשר צפוי הפסד מהחוז
 

 ום ז"ן ביוהקמה של נדלמפיתוח  הכנסות

פוחה נעלת בתחברה  ומכירה  ביזום    דל"ןום  . אלשרביר  חמס  ים ושטחי, משרדםישל דירות מגורלהקמה 

המסחר    ם  ירדהמש,  ריודהדות  יחי  את הה  זמ  החברהלקוח,    עםה  בחוז  ותההתקשר  דעובמ ושטחי 

 ת ביצוע.  וויכמחויב

  עם   שלה  הירמכהסמך חוזי  ל  ע  מסקנהליעה  רה הג, החבהנדל"ן היזמי  החברה בתחום  פעילות  םר עשבק

ת ווחם לובהתא  נטיות,וורלה  יהצוהרגול   קוח אות ההור  מךס  לעוישראל,  "ן היזמי בדל הנם  וחות בתחוקל

שכאהתקבשות  יטמשפעת  ד החברלו,  מתקשר  בחוזה  מדי  כירתלמה  שרת  מגורים,  ושטחשררות  י דים 

  ה יפלאכנת  תיהנ ם  וכות לתשלה זקיימת ל  חברה, וכןאלטרנטיבי ל  שימוש  נכס עםצר  ל, לא נוארביש  רמסח

 . זמן ךרסה לאוכנבהה ירכהחברה מ ,והלל תוביסבנ ד.עולאותו משהושלמו עד  םועיביצעבור 

  מחויבותר  תקדמות הביצוע כאשת הידמדלצורך    (Input method)התשומות    טתשיאת    מתישימרה  בחה

  סיס ל בע  רתוכההכנסה מ  פיהומות, לשבשיטת הת  י שימושה מאמינה כמן. החברת לאורך זמימקו  עהביצו

ששת לצורך    יעההשקומות  מחהחברה  מייצוביה  בות יוקיום  ה  תגצע  את  יבתה  ואנבצורה  כנסה  ההותר 

פרויקט  ה  את העלות הדרושה להשלמתה  ברה מעריכת, החהתשומו  יישום שיטת  לצורך  ל.וע פבקה  פושה

מנת ה  עלקבו  על  סכום  שיאת  הללוהכנסה  האומדנים  כוללים  כר.  העלויאו  וות  ת  ת ו ילוהעהישירות 

לקיום  ימת בחסוהמתיי  תפועקיה ושרין  על בספנבחוזה    ללכ  תוקצומהחוזה  ס  חמפת  סירד  ר. יבהעמסה 

הןכו  כמ כוניא  רהבח,  עלויותההשלמשיעור  "ללת במדידת  ה  כגון יצאינן משקפות התקדמות בבש  ה"   וע 

 . ליםאגרות והיט רקע,קעלות 

של כל    ר ההתקדמותשיעוככר  מ  ל חוזהבכ  נסהוכרת ההכעל פיו מור ההתקדמות  קובעת את שיערה  החב

או ה עוז  ,שרההקי  לפט  ויקרפהבניין  כל  נ ד  ואת  של  צע לביתן  לא  הדירה(  )   ההסכם  אונש   הנכס    מסירה 

 או.מלובשר קהיקט לפי הפרוין או היבנה יה שלהבנייימה טרם הסתב

נסה, רה בהכמכיד וקוח בנפרעם כל ל  למחיר העסקה  חוזה בהתאם  מכל  כנסההה  גובהאת    עתבוקרה  בהח

   נפרד.יחס לכל חוזה בב
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 ך(המש) תי אונשבח ומדיניות חו כללי דיו  - 2באור 

 שך( )המ תו הכנסרה בכה . בי

ת  מית חתע, בח ועם הלק  הזובטרם נחתם הח  וי עודפהצה  לחוז  בקשר  תופעול  לבצעה  חילתמברה  כאשר הח

ויבות  חמשל  מה  ור ההשלעשאת  קף  שהמ  םומצטבר בסכ יס  ה על בססחברה בהכנרה הר מכיזה כאמוהחו

 ביצוע לאותו מועד. 

  יתתמורה למתן שירוה בנצייבמוק  בעסקת   הרבחדי העל יש  הנרכ  ןקעימקרלאי ה יל מלעה  2ר בסעיף  ומאכ

ן למת  יבותרה בהתחייל להכמועד מסירת הקרקע במקבההוגן ביו  ווש  ר לפיין, מוכקרקעמר הכובניה למ

דמות  תקה בם לקצבהתאע קניה לבעלי הקרבי התרויות בגין שילווע כנסותמכירה בה ברהניה. החבשירותי 

 .ההבני יתושיר ןתלמ תובייחתן בהיל לקיטובמקבע צוהבי

שר חזוי שהעלויות ת כנכס כאומוצג וח,  הלקפוי עם  זה צואו ח  הלקוח,  םע  תהוו לקיום חוזהשה  יותולעה

עיו קישבו.  הלויות  ע  חוזהום  ישלכוללות  מזוהות  ירוויות  משותפועקת  וועלוית  ליחסן  תינשר  את  יפות  ן 

סי חי  ןפאוב  תהמשותפו   הני הב  יותולעאת    המקצ   החברהר.  סבי  סהעמס מפתח הסיב  לוזה ען לחרישבמי

ות  רהתמו  ס יחסהקרקע על בסי  ואת עלויותדיור  יחידת    כל  ם שלשטחיהיחס    בסיסעל    רוהדי  יחידותבין  

 דת דיור. ין כל יחסגבות הצפוי

 .ידין מיופאר ברווח או הפסד בכבפרויקט, הוא מום בהם צפוי הפסד במקרי

 

 משתנה הורתמ

כה ירעהחברה מ,  פעלת שיקול דעת זההת  עב.  חוקעם לזה  וחרד לכל  ר העסקה בנפחימ  ת אקובעת  רה  החב

  שלא  הרוכן תמוות  ביעת  ,נוייםות, שיסנבהנחות, ק  חשבבהתבחוזה,  תנה  ה משרל תמושפעה של כ הה  תא

בב של  מזומן.  בכל  ת בדרך שמתמש  רהחבה  ה,תנמשה  התמורהקביעת ההשפעה  סביר  ום ה"הסכטת  ישל 

של    םבתחו  תריו יחיד שהוא הסביר בהם  וכבס  בשבהתחבע  קנהעסקה    , לפיה מחירקןבת  תהמצוינר"  ביות

אפשמי  וכס כוללת    .חוזהבריים  תמורה  שסכומהחברה  תמוים  אם  משתנה  הרל  רק  בצפו,  גבוי     ה ה רמה 

highly probable)  ת הקשורה  דאושר אי הו ש כארחתיו לא  רכות שהוסהכנה  ם וסכב  שמעותי( שביטול מ

 כן.ברר לאחר מתת ורהמהשתנות התל

 ה זוחשגת ה תויעלו

ה )למשל  זהחו  להשגתתיות תוספיות  ות בעליא נושאה תיהוחלקו םעחברה ה  שלשגת חלק מהחוזים ה ורבע

עם    ההחוז  ג אתשילה  ת מנעל  וו  ה מחייבת(. עלויות אשר התהריכת מעסקבביצוע    המותנות   הירמכמלות  ע

תות  חופמוס  כנ כרות  מוכ  ,להשיבן  ברה מצפהשהחו  שגומה לא היה  ות לה אם החוזו מתהוהישלא  ו  חלקוה

 י. ציפוזה הספת החמסגרבופקו ירותים שסהש ןתעם מ יא עקבהוש ל בסיס שיטתיע

ה צאהוכ  ה  גת חוזה בעלויות תוספתיות להשיר כמא  הי  פיהקן לי התעל פאפשרית  בהקלה הברה בחרה  חה

 .משנה צרהק תהיייה מוכר הל הנכס אילו הה שתההפחופת תק ה כאשרתווההתת בע
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 ך(שהמ) תי אונשבח ומדיניות חו יו דלי לכ - 2באור 

 )המשך(  ותהכנסברה כה . בי

   -י בחוזהמימון משמעות  רכיב ומו שליק

תאם ה אין לשבתקן לפי   עשיתחברה בחרה בהקלה המהחוזה  מעותי בון משב מימיכר  ינת קיוםלצורך בח

לת  בק   דמוע  ןיב ופה שתקשהי  פוצ  זהות בחורכאשר במועד ההתקש   המימון  ב יכן רבגי  רה מוהת  את סכום

ה מועד  לבין  עלעול  הנאיבהכנסה  רה  הכהתמורה  ב  ה  ששנה.  )קבל  למקרים  ארוך  לזמן  מקדמות   מעל ת 

ופת ההתקשרות  תקך  רלאו  ההתחייבות  בגין  ריבית  הרבהחוברת  צקומבינציה  סקת  ע  כגון במקרה של  שנה(

כאוזא  הי וצפה קיים  ת  מימשר  רכיב  בתדגהכתי  מעומש  וןבחוזה  הרתו  מ  חדש.קן   ת ייבוההתח  ושמיעם 

 . תירוממכ הכהכנס הרשנצב תיבריב רהחבה ירתכ

 ותותי אחריירשת לולוכהכנסות ה

חרבמסג מספזות  החברה  שיה,  ללקותוירקת  אחריות  בהחותיה,  י  לתוזאת  חאם  בההוראות  או  תאם  וק 

בענלמק בובל  הף.  שחמרבית  הל  וזים  נהחברה, שירותי  ל  םיתניאחריות  מנת  על  ידה  טיב  את    הבטיחעל 

וצושב  הודבעה כעה  נוסורישלא  בהתינשף  ת  ללקוח.  לכאתן  הם  אינרחאך,  בימחווה  מהו  היות  ע צויבות 

 .IAS 37הוראות אם לתריות בהרשה לאח ה הכספיים בהפיתוחובד ברהכירה החכן מלת ודנפר

 
 מימון  הוצאותסות ו הכנ . יג

 , ( הרלמכי  םינימ ז  יםיסנניפסים  נכ  תו)לרבקעו  שסכומים שהו  ןבגי  יבית ות רללות הכנסכו  מימון נסות  כה

רוורוחית סו ימנ  ןגיב  יבידנדיםדמ  תסוהכנ נימכמ  םיחת,  לכזמינ  וגיםוהמס  נסייםינכסים פרת  ה,  מכירים 

ר )נטו( רשי שעהפוחים מוהפסד, רדרך רווח ו  ים המוצגים בשווי הוגןינכסים פיננס לההוגן שם בשווי ויישינ

מרווחו המו  ירמכשיים  שיטאב  ן,צבירת  םערות  כמות  יביר  תוסנכהסד.  והפ  חברוורים  כגידור  ת מצעות 

ך הזמן בגין ער  ייםינו, שקבלושנת  לוואותעל ה  בית יאות רוצללות הן כוויממ  ת ואת. הוצביטיהאפק  ביתיהר

פיננ  ינויים בשווי ההוגן שלשגין הפרשות,  ב רוווי הוגשוצגים בוסיים המ נכסים  וה ן דרך  ם ידהפס  פסד,ח 

ע שלרמירידת  גיכשממ  םיסדפהו  םיננסיפי  םינכס  ך  המוודירי  והפ  םיכרר   אישרהא  תולויע .  סדברווח 

וחים בנטו, דושער מ   ם מהפרשיהפסדיו  יםרווח  בית. האפקטיבית  יהר  תי שיטלפוהפסד  ווח  ח רלדו  תנזקפו

 ון בהתאם.כנסות או בהוצאות מימהב

 תו הפרש . די

 כללי  ( 1)

נושרפה משמ  ת מייק  צהלקבו  רכאש  עשותת  מ  פטיתחויבות  ממעת  משת  תחויבואו  וע ריאכתוצאה 

ל מנת לסלק עמן  מהי  באופןלאומדן    תניםהני  ייםלבים כלכש במשאומשי   יצפו  בגינן  ,רבעב  חששהתר

 .בותימחואת ה

שוב יידרש לים שיסכוה  יה לגבנהלר של ההשה משקף את האומדן הטוב ביותוכר כהפרהסכום המ

וב בסיכוני  ותבשתחה  ךתון,  זאמהעד  במובות  וימחה הערך   . במחויבותכים  הכרו  ודאותהו  יאם 

 . םחזוייזומנים הי המימרזל תשהנוכחי הערך  הבגו ב הוא ההפרשהשל  ינקסהפנ

 סד.קפו לדוח רווח והפמן שחלף ייזהז ערך יבימרכין ים בגינויש

שלישי   צד  לשכאשר  המשליי  רושהד  םבסכואת  אמור  כוובהיבות  ו חוב   הירמכ,  הקלחאו    הולה, 

יתקבל    וי פישהש  למעשה  יאדוו  שר, רק כאהרכפרשה שהוה הה לגוב  ה, עדההשב  בגיןס,  וצה בנכבקה

 באופן מהימן.  ןדמלאו וכן ניתן

 מר גו  ותחריא ( 2)

ת  רומוכ  עבריסיון ההנאמדת על בסיס נ  הליםתאם להערכת המנוגמר מחושבת בהות  אחריהפרשה ל

 ח. וורברה ההכועד למל במקבי םכספייהחות בדו
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 המשך() יתונאבשיות חנ מדיח ו כללי דיוו  - 2באור 

 ך()המש הפרשות . די

 

 ותטישפמ ותעיתב ( 3)

ב ההפר תבישה  נכלוע גין  כאשרת  קייבקל  לת  מחוי וצה  משפטבמת  אוות  כתוצאה שתמ  ית  מעת, 

תידרש    כי הקבוצה   (,More likely than not)  מאשר לא   תר סביר ויכאשר  רחש בעבר והתש  אירועמ

  ןהזמ  ךער  תעהשפ  כאשר  .הימןמפן  באו  האות  אמודתן לינו  ותיבהמחוילוק  סיה הכלכליים ללמשאב

 כחי. ה הנוכרשה בהתאם לעפרהה דתנמד ,תתיוהמ

 

 סה הכנה עלמיסים  .טו 

 מיסים שוטפיםבגין    ות המס אוצתדחים.  פים ונלים מיסים שוטלכו  דוהפסבדוח רווח  ה  נסההכ  לם עסימי

 או  י,העצמן  להוות  רשיי  םקפים הנזיטירלפת  ייחסומת  הן  לדוח רווח והפסד למעט אםפות  ים נזקאו נדח

ולל  כרווח  ב  או  צמיהען  ס בהוחיימתסעיף הזקפת למס אף היא נה  השפעת  אלה  םירק מב  .חרל אלכו  חוובר

 .ראח

 םישוטפמיסים  . 1

שר חקיקתם  או אחוקקו  המס ש  יורי המס וחוקש בשיעך שימוועת תם נקב שוטפי  בגין מיסים  ותחב

  ים שנין  ג ב   םלולתש  סת המלחבור  בקשות  שדרנ  תאמווכן הת  ,ןאזהמלתאריך    עדהושלמה למעשה,  

 . תומדוק

 נדחיםמיסים  . 2

הפגב  יםמחושב  נדחים  מיסים בכלהנם  כומיסהבין  ם  יינזמ  יםרשין  לבין פיי סכה  ותדוחלים  ם 

ספר מצומצם של  מעט מ, לה רלהעב  יכוייםנבשל הפסדים וי מס ולצורכ  ןאים בחשבום המובהסכומי

   ם.חריגי
 

רווח   לדוח  פוקזיי  הלא  םייסמ  אשרכל  ו לחוי  פצ מס הור היעי שלפ  תבוש וחם מהנדחי  םיסמיה  יתרות

לה  סדוהפ העצאו  אוקקשחו  מסה  יחוקל  ע  בהתבסס  ,מיון  הוח  שרא  ו  עד  שלמע  שלמהקיקתם  ה 

ה המאזן.  לתאריך  הנדחייסמסכום  בדום  והפסדים  רווח  א  ח  השינמבטא  הנ"ל    וייםת  ביתרות 

 .בתקופת הדוח
 

את  ה לנצל  ייה  ןתינ  הדנגשכת,  בייחה  הכנס   תהיהתיד  בעי שצפו  שרכא  ריםר בספכומ  חהנדנכס מס  

כי הטבות   ויפ צולא  ובמידה    ן,אזמ  אריךת  בכל  יםדקבם נחינדסים הי מהי  ם. נכסהזמניישים  ההפר

 .ופחתים, הם מומשמ סות יתהמתייחהמס 
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 המשך() יתאח ומדיניות חשבונכללי דיוו  - 2באור 

 

 (ךמש)ה  סהנכהעל הים יסמ .טו 
 

חלישה  יםסיהמן  ובשבח  םיאובמ  אלים,  חנדיסים המבחישוב ה של מימוש ההשקעם במקריו   ותה 

עומו  רותחבב כל  לוד  חזקות,  בחשקעות ההמכירשודאי  קרוב  ב  ברות מוחזקותת  צפויה    דעתיאינה 

ת וחזקו מ  די חברותל יע   יםת רווחחלוקגין  ב   םינדח  בון מיסיםובאים בחשמא  ל,  כן  ומלעין. כהנראה  

ה ה בתוספת מס לחברהכרוכ  יבידנדת דוקלחל   וםרגלא  לש  הוצבקה  ניותידמלאור    תם, וזאיידנדיבדכ

צפובמ  לת.קבהמ בהם  מ  יהקרים  הידנדדיב  לחלק  וחזקתחברה  בתוספים  יוצרת   תכרוכים  מס, 

 . התחייב בהשעשויה ל סהמ פתתוס ןלמס בגיעתודה  החברה
 

 ותיוביחי תהו  וטפיםש  ם בלתייזן כנכסבמא  יםגצמו  חיםדנות מיסים  בוי ייתחנדחים וה  םמיסיסי  כנ

ז ות קיזהמאפשר   פהחוקית בת אכי  תוזכ  מתייק  נדחים מקוזזים אםמיסים  תאמה.  , בהךורא  ןמזל

והמיסמגד התחייבות  ף כנשוט  ס מסנכ ב   ת שויה  אותל  תייחסיםנדחים מהים  ס שוטף  מס  החייבת 

 . מס תרשו ולאותה

 

 רווח למניה . טז

החברה  יות של  נהמ  ילבעס לחוהמי  ,דפסה  ווח ארוי  לגבניה  מבסיסי לה  חוהרו  ימסכו   ת אמחשבת    הרהחב

יע חלוקתל  לבהמ  , הפסד  אוח  רוו  די  הרניהמלי  עיוחס  ר  פסמל  ע משוקלל שה, בממוצרהחבל  ש  תלוגי ות 

לצורך חישוב הך  הלר במוהקיימות במחזגילות  המניות הר   ת ממתא  ל למניההמדול רווח  תקופת הדיווח. 

ת  ניומספר המקלל של  והמש  עוצהממ  תוא  ,תו גילר היות  מנה  ס לבעליח, המיודפסההאו    חוהרו  תא  החברה

ב הניתנות וח  תרווהכוללות אג  מדללותהות  לי יאצטנפויות המנה  כל  לשפעות שהה  ןבגי  ,ורחזת במהקיימו

 ות.במנימרה לה

 

 בעל שליטהעם ות סקאע . יז

והתחייבוי של נכסים  שם  ע  קהסעה  בוצע  יהם בגות  ה י  לפם  ידדנמ  הטליבעל  במועהשווים    ה. עסקהד  וגן 

 י.מצ העלהון ל, נזקף עמורה בפולבין הת ן,גוהה  שוויהן יב שהפרה
 

 ליפעו תה חזורמתקופת ה  . חי

של  התפ  רחזוהמ  תתקופ הרגיל  לעב  הרבהחעולי  לודות  בהתייחס  יכולה  ארבע  שלוש  כימשך  הבניה,  עד 

  ה, תקופה יודות בנעבל  הקשרב חברה  הל  ש  ל יגהר   ליו עתפזור ההמח  תכתקופשנים. בדוחות אלה נלקחה  

הנכסיםלליוכ,  לכך  םתאהב  .ניםש  וששל  לש פטהשוויות  בוההתחיי  השוטפים  ם  דים עהמיו  טיםירפות 

של    גילהר   וליע פת המחזור התפ. תקוגיל של החברהר ה  ליחזור התפעו תקופת המ  תוךב  שממהתל פויים  צוה

 .נהש הניהה ע קהשל"ן להנד םבתחו החברה בהתייחס לפעילות

 

 רימגזוח ו די . טי

א  מיישמת  "התק)להלן  פעילות  רימגז  ,IFRS 8תקן    הוראות ת  הקבוצה  הן":  הדיווח י  כ  קובעתקן  (. 

יומה בהתצ גזרי  למתכונד לה",  ההנה  ל"גישת  אםג  בהתאם  הדהיינו  לווית  הפנימית  ת ההחלטוי  מקבלח 

העוסק ,  מיןע זד מיים  קי  ביוגל   צה בוקה  לו רכיב שנהיילות  ר פעמגז  הקבוצה. בהתאם לכך  לליות שוהתפע

עס עשויובגי  תסוהכנ  בניהל  יעשו  הת שממנקיבפעילות  עוות להתהנה  וכלויוות    פעוליות תהצאותיו  תון  ת 

סת  נסקרו עבאופן  ידידיר  התפעו  ל  ההחלטות  הקבוהר  ליותמקבל  של  להעריך    עלצה,  אשי  ת  אמנת 

 צו.קיוים שבהמשאגבי החלטות ל  ים ולקבלועהביצ
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 המשך() יתאח ומדיניות חשבונו ו כללי די - 2באור 

  

 )המשך( רימגזוח ו די . טי

 לייחסם  ניתן  ר אשטים  יופר  רזלמג  תישירו  יםים פריטים המיוחסללכו  גזרמה   יותויבחיתהוסי  כנ  ת,ותוצא

בסי פסבי  סעל  הוקצושלם  ריטיר.  ומהעיקר  במורכבים    א  המההכנסשקעות  הלוואותיות  להן,    וחסות 

י  כסנ  יות וכןלכל לה והת הנלויוהחברה( ועשל מטה    קרה )בעיצבוסי הקת, נכסווחמיוההוצאות ה  יארואש

 והוצאות המיסים. סה הכנעל  יםמיסת ובויייוהתח

תי  בלכסים  נקבוע ו  ש וכישת רכר  שםפה להתקוהלך  ו במהתהוות שסך העלוי  הןזר  גמה  לש  תניווהצאות  וה

 וניטין. מאינם יים שמוחש

 

 )המשך( ונאיתבחשת ו נימדיו ללי דיווח כ - 2 ורבא

 ן ובסיס הצמדה חליפי שערי . כ

במטביתר ( 1) חות  אודהצמאו  וץ  ע  ל  תדוחובללות  נכ  ו,ילות  שפהכספיים  הלי הח  עריי   ם יגיציפין 

 .המאזןליום ם היו תקפיונק ישראל י בדיל ע ומסורפש
 

תשומות    ןכרצל  יםהמחיר   למדדת  הצמודו  תורית ( 2) למדד  למ  היהבניאו  בהתאם  וע דיהדד  מוצגות 

י  נאם לתאבהת,  חויוופת הדתק  האחרון של  אם למדד בגין החודשאו בהתהמאזן    ריך בתא  חרוןאה

 ה. קהעס
 

 : דמדה לעו ח"טמ של  ןייפהחל רשע על להלן נתונים ( 3)
 

  פין חליהר עש  ן יפ ילחהשער   )*( ם לצרכן יריהמחד מד  )**( הבנייה מדד תשומות
  דולר ל הציג שיה  אירו ה של היציג  ע מדד ידו   ןיבג מדד  מדד ידוע   ןיגבמדד 

  (דולר 1-ש"ח ל)  ו( ריא 1-ל ש"ח)  ודות קנ  נקודות   נקודות   נקודות 
    

 ליום        

 2021 ברצמבד 31 3.110  203.5  104.54  104.85  121.2  121.5

 2020צמבר דב 31 3.215  3.944  09.210  .99101  6.114  115.1

 2019בדצמבר  31 63.45  878.3  70.201  70.210  3114.  114.5

            

    

       

 הנש י לנו שיה שיעורי

 ביום  תיימהנסש

 2021ר צמבבד 31 ( .27%3)  ( %10.75)  2.40%  2.80%  5.76%  5.56%

 2020בר בדצמ 31 ( .%976)  %70.1  ( 0.59%)  ( 9%0.6)  0.26%  0.52%

   2019בר דצמב 31 ( %97.7)  ( 65%9.)  0%0.3  0.60%  0.97%  1.06%

 

 .תו דנקו  100=  2012)*(  לפי בסיס ממוצע 

 . תודנקו 100=  2011 ייול יס סב  *(  לפי*)

 

 נד ידבדיוקת חל . אכ

רו אושה ב פהקוים של הקבוצה בתבדוחות הכספי ותכהתחייב מוכרתת החברה וימנ בעלינד לדיבדי חלוקת
 . החברן ה וקטוריים ע"י דירדניבידדה
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 )המשך( שבונאיתת חיניו ומד יווחכללי ד - 2 וראב

  חדשים  אותבונשח  קניתשל  שונהיישום לרא .בכ

  חכירות .1

. "(ןק"הת  -לן  )לה  ותירחכ  -  16תקן דיווח כספי בינלאומי     IASB-ה  יעל ידסם  רופ  2016  וארניש  בחוד

ה דשל הווע 4נות מספר פרשאת "(, "התקן הישן -)להלן  17לאומי ניחשבונאות באת תקן   יףהתקן מחל

ואפל המתמדשל    15ר  ספמ  שנותרפת  רשנויות  לפרהוועדה  מוגדרתלתק  םתאהב.  תושנוית  חכירה    ן, 

 זמן. ופת תקל כסר בתמורה לתשלום את זכות השימוש בניבמע רוזה, אשחמ זה, או חלקוחכ

 

ישת לפי גאת התקן    אמץרה לי התקן בחרה החבעל פפשר  . כמתא2019בשנת  ה  לראשונ  יושם  ןקהת

 ירה. כן חבגי תבוחייההת יתרתהינם בגובה כות השימוש י זנכס יתרת ראשכ חלקיפרע ם למוייש

 
תקן ה םוייש עדלמו יתרת ההתחייבות ההשוואה.ספרי משל  שמחד הגלא נדרשת הצ זו הגישל אםבהת

שימאשונה,  רל תוך  ה  שומחושבת  שהתוס  ריביתבשיעור  הקיימתפתי  החברה  התקבמו  ל  יישום  ן עד 

 שונה. לרא

ניות למדי  סביח  קןתהונה של  אשלרץ  מומיושמת החל ממועד האיה  תיונאהחשב  יותינהמד  ירוטפ  לןהל

  .ה  בעברונאית שיושמבשהח

 

 :קמןכדל הינה תוירחכבגין  9201בינואר,  1 םיוהחל מ שמה ושי שבונאיתחההמדיניות 
 

מזוהה   כס בנות לשלוט  זכועברת  מ  חוזהנאי התתאם לבה  ר שאככחוזה חכירה  וזה  מטפלת בחכחוכר,    ,החברה

 לתקופת זמן בעבור תמורה. 

ייבות  חמוש כנגד התישכות  נכס זירה בחכלה בירה במועד התחיחוכר היא מכ  הומהו  הבהן החבר  ור העסקאותבע

ך ערל  נכס הבסיס בע  בהן  חודשים ועסקאות חכירה  12ד  ל עה ש פלתקו  הירכח  אותעסק  זאת למעטירה וכחן  בגי

  .ת החכירה פני תקופ לע כהוצאה ברווח או הפסד בקו ישר כירההחבתשלומי  ררה להכיחבחרה ההן בנמוך ב

בגין חכיחילה התחד התעובמ כייבות  ת ם בשיעור הריביינ וושולמו מה  החכירה שטרם  ישלומכל ת  לת אתולרה 

חילה התמועד    אחרברה. להחל  ש  ריבית התוספתיור הניתנת לקביעה בנקל או בשיעיא  ר השרה כאיכבחה  הגלומ

 האפקטיבית. תיייבות בגין חכירה בשיטת הריבההתח אתדת החברה מוד

 במועד   ולמחכירה ששו  וספת תשלומיתבירה  ין חכות בגיבהתחיה מוכר בגובה הבמועד התחיל  שוהשימ  נכס זכות

 ת עסקה שהתהוו. ויועל לספת שותובו או לפני התחילה 
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 )המשך( תנאי ו בשת חיניו ומד כללי דיווח - 2 וראב

  )המשך(  בונאות חדשיםי חשתקנשל ה ראשונלום ייש .בכ

  )המשך( ותחכיר .1

 

ר  צ הק  פיל  ירהחכהו, או תקופת  לשם  אורך החיים השימושייל  תומופחות  לעהדד במודל  נמש  שימוות הזכ  סנכ

ליס  מתקיימים  רשכאשבהם.   לנכידרימנים  ערך  ירידת  החברה  בוחנת  ערך,  זכת  בההשימ  ות ס    תאםוש 

 .IAS 36וראות הל

צירחכהלומי  שתשר  אכ לה  ב   מדדמודים  החברה  המועמשתמשת  בשיתחיד  הועלה  הקיידמר  במד  ד  ועם 

 ומי החכירה העתידיים. לתששוב ך חירוהתחילה לצ

החבעב בהן  מהווהרסקאות  תשלומי  שינויים  ,חוכר  ה  העה  בגובה  במדד    ידייםתחכירה  משינוי  כתוצאה 

( בשיללא  מהוונים  ההתוויהה  שיעורנוי  על  החל  חכירהגיב  בותייח ן  ליתן  ש(  זכות  נכס  ונזקפים רת  ימוש 

 . החכירת בגין וייבחתתרת ההלי אמהכהת

  , מוכריםיתבריבאו    ד ם במדלויים תנאיו  או שימוש  עצובי  ם עלמבוססיחר והם  א מ  יםתנמשה  הרתשלומי חכי

 .םצרות במועד היוו החברה מהווה חוכר,ת בהן ובעסקאאה וצכה

 

 רשירה כאהחכאת  יך  ארהמכוסות על ידי אופציה להופות  ללת גם תקול כויטלב  ינה ניתנתאש  ההחכירפת  תקו

  רה כאשחכירת האאופציה לבטל    יידם תקופות המכוסות על  גומומש  ת  כהראאופציה להשהר  סבי  י באופןאוד

 א תמומש. ל ליה לביטופצסביר שהאוופן י באודא

 

את   החברה מחדשודדת  ול, מביט  פצייתאומימוש    ה או לאית הארכייפצואבצפי למימוש    יינובמקרה בו חל ש

ינוי  שהן ביום  ודכהמע  וןהיוהר  י שיעוהמעודכנת, לפ  לתקופת החכירה  תאםהבחכירה  ן החייבות בגייתרת ההת

 .ומעבר לכך לרווח או הפסד ופוסד לאיע ס זכות השימושנכליתרת נזקף  השינוי ךכאשר סצפי, ב
 

פרדת,  עסקת חכירה ננו מטופל כה ואיקף החכיריאת ה  יןרה אשר אינו מקטיכאי החלתנ  ןמבוצע תיקו  שראכ

היוון  עור ה ילפי ש  ,מתוקניםה הכירחה  נאיתל  בהתאם  ות בגין חכירהיתרת ההתחייב  תש אדחחברה מת המודד

 .שס זכות השימוכנרת תההתחייבות בגין החכירה לי תרת וי ביינוקפת את סך השוזתיקון ביום המעודכן ה
 

ע ב הנו דו בהפסח אהחברה ברווכירה, מכירה ן בהיקף החלקיטומביא אשר כירה הח לתנאי  צע תיקוןשר מבואכ

החל המלאה  מהגריעה  או  יתרקית  וההתשיה  ות זככס  נת  של  מכן  החכירה.גין  ביבות  יחמוש  מודלאחר  דת  , 

יתרת  ברההח את  ה  בותהתחייה  מחדש  לתנאי  בהתאם  חכירה  לפהמת  הכירחבגין  ה שיע  יוקנים,  ון  היוור 

 כות השימוש.זנכס  ליתרת ירהת בגין החכתרת ההתחייבוהשינוי בי את סךוזוקפת  ןוהתיקד המעודכן במוע

 

 ים יישום לראשונה של תיקונים לתקני חשבונאות קיימ .  כג

 

  IBOR -בדבר הרפורמה בריביות ה IAS 39 -ו  IFRS 4, IFRS 16,IFRS 7 , IFRS 9  -תיקונים ל . 1 

דיווח   ים פיננסים, לתקן  מכשיר  9ספי בינלאומי  ן דיווח כ תיקונים לתק  IASB-, פרסם ה2020בחודש אוגוסט  

חשב  7מי  נלאובי  יפכס לתקן  גילויים,  פיננסים:  בינלאומי  מכשירים  הכרה    39ונאות  פיננסים:  מכשירים 

בינלאומי   כספי  דיווח  לתקן  בינלאומי    4ומדידה,  כספי  דיווח  ולתקן  ביטוח  )להלן    16חוזי   -חכירות 

 ."התיקונים"(

הכספיים כאשר   וחותבד  יאול החשבונעם השפעות של הטיפ  ות מעשיות המתמודדותספקים הקלהתיקונים מ

הבנצ'מרק ריביות  סיכון (IBORs - Interbank Offered Rates) יוחלפו  חסרות  אלטרנטיביות   בריביות 

(RFRs - Risk Free Interest Rates) . 

 . ל החברהלתיקונים לעיל אין השפעה על הדוחות הכספיים ש
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 )המשך( תנאי ו בשת חיניו ומד כללי דיווח - 2 וראב

 ()המשך יםונה של תיקונים לתקני חשבונאות קיימלראש יישום .  גכ

 כירות ח IFRS 16 -ל 2021 מחודש אפריל .   תיקון נוסף2

פרסם ה בינלאומי  2020בחודש מאי   IASB   -לאור משבר הקורונה,  כספי  דיווח  לתקן  : חכירות 16, תיקון 

ת לפיה שינויים בדמי   רקטיה פלקליישם ה   הינה לאפשר לחוכרים  2020ון  (. מטרת תיק2020ון  יקת  -)להלן  

חל על    2020חכירה כתוצאה ממשבר הקורונה לא יטופלו כתיקוני חכירה אלא כדמי חכירה משתנים. תיקון  

 צד החוכרים בלבד. 

לתקופה של עד ליום    המתייחסיםחל רק לגבי קיטון תשלומי החכירה בעבור תשלומים    2020במקור, תיקון  

עם  2021ביוני    30 המגי .  ו שכה  נמ  הפזאת,  הצפויה,  לתקופה  עדכן המעבר  לגבי    IASB-לכן  יחול  כי התיקון 

ליום   עד  של  לתקופה  המתייחסים  תשלומים  בעבור  החכירה  תשלומי  הקריטריונים 2022ביוני    30קיטון   .

 .נשארים ללא שינוי 2020הנוספים ליישום תיקון 

 

 . הם של החברפעה מהותית על הדוחות הכספייעיל אין השיקונים לתל

 
 תקני חשבונאות חדשים שטרם יושמו      .דכ

מכירה או העברה של נכסים בין חברה מחזיקה לחברה כלולה או בדבר    IAS  28  -ול   10IFRS  -תיקונים ל .1

 עסקה משותפת שלה 

המנ ולהבא. מועד התחילה  של מכאן  ייושמו בדרך  ה  דטורי טרם התיקונים  ע"י  ץ , אולם אימו  IASB  -נקבע 

 פשרי.אמוקדם 

 .הותית על הדוחות הכספיים של החברה ה לתיקונים לא צפויה להיות השפעה מהחבררכת עלה

 

 "הצגת דוחות כספיים" )בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות(  IAS 1קון תי .2

ינואר   ה  2020בחודש  ל  IASB  -פרסם  הדרישדבב  IAS 1  -תיקון  הר  לסיווג  כלא  ות  או  כשוטפות  תחייבויות 

 ון(. התיק -  ןלוטפות )להש

 התיקון מבהיר את העניינים הבאים:

 מהי הכוונה בזכות בלתי מותנית לדחות את הסילוק;

 ה חייבת להתקיים לתום תאריך הדיווח; זכות הדחיי

 סיווג אינו מושפע מהסבירות שישות תממש את זכות הדחייה;

 א ישפיעו על סיווגו. ות לייבחתאים של ההו מכשיר הוני, התנבהתחייבות המירה הינ גזר משובץרק במידה ונ

 

ביום   המתחילות  שנתיות  דיווח  לתקופות  יושם  לאחריו.2023לינואר    1התיקון  או   .   . אפשרי  מוקדם  יישום 

תיקון  נוסף על ההצעה לתיקון    IASB  -פרסם ה  2021התיקון יישום בדרך של יישום למפרע. בחודש נובמבר,  

ת את  כשוטפות או כלא שוטפות. כמו כן, הוצע לדחו  ויותייבחתסיווג הה  עשויה להשפיע עלהאמור לעיל, אשר  

 . 2024בינואר,  1יוקדם מיום מועד תחילת התיקון למועד עתידי שטרם נקבע, אך לא 

 

 החברה בוחנת את השפעת התיקון על הסכמי ההלוואות הנוכחיים שלה. 
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 )המשך( תנאי ו בשת חיניו ומד חדיוו  כללי - 2 וראב

 )המשך(ת חדשים שטרם יושמו ו ונאבשתקני ח     .כד

 באומדנים חשבונאיים וטעויות נוייםמדיניות חשבונאית, שי IAS 8-קון לתי .3

פברואר   ה2021בחודש  פרסם   ,- IASB   בינלאומי חשבונאות  לתקן  שינויים  8תיקון  חשבונאית,  מדיניות   :

דשה של המונח "אומדנים ח  דרהגהלהציג    נההתיקון הי  טרת . מ התיקון(  –לן  עויות )להונאיים וטבאומדנים חשב

  ם".אייחשבונ

מוגדרי חשבונאיים  כ"סאומדנים  התיקון  ם  במדידה".  ודאות  לאי  הכפופים  הכספיים  בדוחות  כספיים  כומים 

 .וני טעויותאית ומתיקות החשבונמבהיר מהם שינויים באומדנים חשבונאיים וכיצד הם נבדלים משינויים במדיני

ניות במדי והוא חל על שינויים 2023בינואר  1קופות שנתיות המתחילות ביום לתבי יטפרוספק פןייושם באו קוןהתי

 ת ובאומדנים חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה תקופה או אחריה. יישום מוקדם אפשרי.יחשבונא

 
 ם תלויים יות ונכסי, הפרשות, התחייבויות תלו IAS 37 -תיקון ל .4

יות שעל החברה לכלול בעת הערכה האם חוזה הוא חוזה  עלו  בדבר  IAS 37-ל תיקון  IASB-, פרסם ה2020במאי  

 . התיקון( -)להלן מכביד 

והן הקצאת  ישירות(  עבודה  ושעות  גלם  חומרי  )כגון  עלויות תוספתיות  הן  זו  לכלול בבחינה  יש  לתיקון,  בהתאם 

 ה(. החוז לויימהמשמשים לוי החוזה )כגון הפחתת רכוש קבוע וציוד ירות למילעלויות אחרות הקשורות יש

ביום   שנתיות המתחילות  דיווח  לתקופות  יושם  חוזים אשר   2022לינואר    1התיקון  על  יחול  לאחריו. התיקון  או 

 . יישום מוקדם יותר אפשרי.2022בינואר  1ההתחייבויות בגינם טרם מולאו ליום 

 

 . םיות הכספיתית על הדוחל לא צפויה להיות השפעה מהו קונים לעי להערכת החברה, לתי

 
 2018-2020ויקט השיפורים בתקינה הבינלאומית לשנים  רפ .5

. להלן התיקון 2018-2020תיקונים מסוימים במסגרת פרויקט השיפורים מחזור    IASB  -פרסם ה  2020בחודש מאי  

 : IFRS 9 -העיקרי המתייחס ל

ל אי   IFRS 9  -התיקון  עמלות  מבהיר  כאשלו  לכלול  החברה  מבחןעל  את  מבצעת  היא  ף  בסעי ם"  יזהאחו  10"  ר 

, בעת בחינה האם תנאים של מכשיר חוב שתוקן או הוחלף שונים באופן מהותי ממכשיר החוב IFRS 9-ב  3.3.6ב.

 המקורי.

ביום   שנתיות המתחילות  דיווח  לתקופות  יושם  יישו 2022בינואר    1התיקון  לאחריו.  או  י,  .  ותר אפשרים מוקדם 

 בה התיקון לתקן יושם לראשונה. שנה מה לחו הוחלף המכשיר החוב שתוקן א התיקון יושם לגבי

 
 , צירופי עסקים IFRS 3 -תיקון ל .6

מאי   ה2020בחודש  פרסם   ,-  IASB    בינלאומי כספי  דיווח  לתקן  למסגרת 3תיקון  בהתייחס  עסקים,  צירופי   ,

למסהמושגית.   התייחסות  להחליף  נועד  להכנתהתיקון  למסג  גרת  בהתייחסות  ולהצגתם,  כספיים  רת דוחות 

 מבלי לשנות משמעותית את דרישותיה.  2018כספי שפורסמה במרס, ווח לדי תהמושגי

כדי להימנע ממצבים של הכרה ברווחים או    IFRS 3  -התיקון הוסיף חריג לעיקרון ההכרה בהתחייבות בהתאם ל 

מ )הפסדים  העסקים  צירוף  לאחר  ת'day 2 gain or loss'ייד  והתחייבויות  מהתחייבויות  הנובעים  שהי (    ו לויות 

 , במידה והיו מוכרים בנפרד. IFRIC 21או  IAS 37לתחולת סים נכנ

שבתחולת   תלויות  התחייבויות  או  התחייבויות  לחריג,  או  IAS 37בהתאם   ,IFRIC 21 הרכישה במועד  יוכרו   ,

 ית.גרת המושגולא בהתאם למס IFRIC 21או   IAS 37בהתאם להוראות 

 העסקים.רוף צי דעיוכרו במוהתיקון גם מבהיר שנכסים תלויים לא 
 

 או לאחריו. 2022בינואר  1התיקון ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום 
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 )המשך( תנאי ו בשת חיניו ומד כללי דיווח - 2 וראב

 )המשך(תקני חשבונאות חדשים שטרם יושמו      .כד

  על הכנסה מסים , IAS 12 -ל קון ית .7

בינלאומי  לתקון  קית  IASB  -הפרסם    2021במאי   חשבונאות  ההכנסה,  12ן  על  או "IAS 12)להלן:    מסים   "

נדחים המובא בסעיפים   'חריג ההכרה לראשונה' במסים   IAS 12ל    24  -ו  15"התקן"( אשר מצמצם את תחולת 

 "התיקון"(.  )להלן:

נדחים   מסים יותובסי והתחייהכרה בנכ IAS 12יות מסים נדחים, מחריג והתחייבו במסגרת הנחיות ההכרה בנכסי 

זה  חריג  מסוימות.  בעסקאות  והתחייבויות  בנכסים  לראשונה  מההכרה  הנובעים  מסוימים  זמניים  הפרשים  בגין 

חל על  שונה' ומבהיר כי הוא אינו  התיקון מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לרא מכונה 'חריג ההכרה לראשונה'.

נוצרים הפרשים  נה צאי  רש ם מעסקה אבעיה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים הנוהכר ירוף עסקים ואשר בגינה 

 שווים בחובה ובזכות גם אם הם עומדים ביתר תנאי החריג.  זמניים 

ביום   המתחילות  שנתיות  לתקופות  ייושם  אפשרי.או    2023בינואר    1התיקון  מוקדם  יישום  בנוגע   לאחריו. 

תחילת תקופת הדיווח המוקדמת חל מם השוהתיקון יי  -ין פירוק ושיקום  והכרה בהתחייבות בג  אות חכירהלעסק

המוצג היישום  ביותר  של  המצטברת  ההשפעה  זקיפת  תוך  לראשונה,  יושם  התיקון  בהם  הכספיים  בדוחות  ת 

 אחר בהון, ככל שרלוונטי( למועד זה.  לראשונה ליתרת הפתיחה של העודפים )או רכיב

 

  .כספיים של החברהות ההדוח מהותית עללעיל לא צפויה להיות השפעה  רה, לתיקוןערכת החבהל

 

 שווי הוגן -3באור 
 

החשבהמדיניוביישום   השונאית  ת  הוהשו  את   ועלקב  הקבוצה   רשתנד  ,צהקבול   ת ויובתחייהוסים  נכשל    ןגוהי 

.  ן ללה ת  ור איטות המתושה   יס ל בס ע  וי גיל   וא /ו   הד ידלצרכי מ בעו  ן נק וגה ווי ה כי השר ע   .נסיים ושאינם פינ   סיים פיננ 

 ת. יבו או התחי חס לאותו נכס ר המתייהוגן ניתן בבאורכי השווי השו בקביעת ע ששימ  חותנ הי ה בג ל  ף סודע נ מי

בתוך וריות  גטקקים לשלהם מחולההוגן  י  וושל  יולי ן גתינש  וא  וגןה  יוובש  םמדדיהנ   ותהתחייבויוה  סיםהנכ  כל

 ללותה: כב ןגוהה יושוה ידתמדל יתתומעמשה ,ה ביותרמוכהנם תוניהנת ל רמע ססבתהב ההוגן, שווירג הידמ

   ים. הז  יות יבו ם והתחיפעיל של נכסי ת( בשוק מחירים מצוטטים )ללא התאמו  -  1רמה   •

 ין.  בעקיפ  וא  ישריןלצפייה במ יתנים  נ  שרא  1 ה מו ברל ל שנכ  יםוטטצ מ ם י חירמ ינם שא   יםנתונ   -  2ה  מר •

וק ניתנים  שי  נו תבנ  שוימ ש  ללאה  רכ הע  תקוניטכ) פייה  תן לצ ניק  דע שוי מ  לם ע יס ס ובמ   םננתונים שאי   -  3  המר •
   ה(.לצפיי 

 

 נדל"ן להשקעה  .1
 ני צויח  יאמת שוצעאמב  נהלשלפחות אחת    בוצה הק  לה ששקעל"ן לה דת השווי של הנא  אומדת  הקבוצה

בעל  ינה  רשא  י,תלו  תילוב וקלמיר  אשבעדכני    סיוןוני  יםמתאימ  מוכרים  םיימקצועכישורים  ו  ג וסום 

  דל"ן להשקעה שווי השוק של נעל ערכי שוק.    םיוססבמן  גו ההי  ושוה  יכער  . כהערהה  ו נעשיתן לגבי"הנדל

או שבו הינו  הסכום  להשקעהדל"הנ  את   רכולמה  יהניתן    מדן  ביילגר  הסקבע  ,הכרעהה  עביצויום  ב  ן  ן ה 

 . ירהמועד המכבשוק בם פיתתמש

 '.ג 9באור ראה  - החברה  לש קעהלהשן ל"דל נגן שההו שוויה דתמדי מדרג רבדב

 

 ים רגזן נני אש תו סיננ יפ ותויביחיהת .2

 .ותות פיננסיוייבהתחי ותןל אק שהשו שוויעל בסיס  וי, מחושבע לצורך מתן גילן, אשר נקבהשווי ההוג

 .1 הו ברמיות הינפיננס ותויביחיתה ותןא ל ש ןוגהה יוושהדת ידג ממדר
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 ם יומנמזשווי ו נים וממז - 4באור 

 ברבדצמ 31 וםיל 
 1 2 0 2  0 2 0 2 
 ח ש" יפאל ב:רכהה
    

    - יתת למשיכה מיידומנים ופקדונוזמ
 ,996253  287,062 )*( ת לזמן קצרונופקד

 655,45  ,01222 בבנק  םמזומני
 2,384  1,621 ץוטבע חם במנימזומ

 310,695  302,008 
 

אם תהבים,  חודשה  שושלל  יוםן  בי  של  תם לתקופוניה  יםאינקבהדים  יגופקדים בתאהמר  ת לזמן קצונדוקפ  *()
לית  שוילדר משושאם  מנימזו  ותרתהקבוצה  נוש  ם.דיבעינם  בהתהפקדונות  הנקבעת  ריבית  ות  פולתק  ם אאים 
 . נותודהפק

 
 דיםעו מיק  נב וחשבונות תנו דו פק - 5ור אב

 רבדצמב 31ליום  
 1 2 0 2  0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  ההרכב:
    

 220,817  239,805 ליווי תושבונות בחפקדונ  
 1  -  בת חוגרוא ליעבלדים עבושמהת ודונפק  

 3,415  3,601 *() יריםות דיפקדונ

 243,406  224,233 
 לרים. ת דוונו דפק (*)

 
 

 ם יייב ח -6 באור 
 

 ה בו ות חרתיבים וייח .א
 ברדצמב 31ליום  
 1 2 0 2  0 2 0 2 

 ש"ח פי לא כב:רהה
    
    

 3938,  16,923 השנ קבלני מו יםלספקת ומדמק
 1469,  267,6 שראת מצאווה
 ,2011  525 ות דסומ

 232  191 הכנסות לקבלות ולקוח
 ,0921  ,2451 יםרחא

 151,25  19,875 
 

 לקוחות ם עם זיחו  ת בגין סים והתחייבויו כנ .ב
 

 ברדצמב 31 םו יל 
 1 2 0 2  0 2 0 2 

 ח "שפי לא ת חו קו עם ל חוזים ין ועה בנכסים בגנת
    

 821199,  3403,45 אר, בינו 1ם יתרה ליו
    

 54,390  ( 198,686) ת ברטצאמה מתה
 ,422149  9050,11 השנה ם שהוכרו במהלך יחוז בגין יםנכס

 453,403  315,672 )*(  השנהף וסל הרתי

 5,907  8,902 בסך  חייבים כולל יתרות )*(
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 מה קהב םי ינבנימלאי  - 7באור 
 בדצמבר 31ליום  
 1 2 0 2  0 2 0 2 

 ש"ח  פיאל ב: רכהה           
    : )*( םטפיו ם שכסימוצג בנ

 147,597  139,832  (1ות )קרקע
 787,226  077,131 ( 2) תורואחניה בעלויות 

 823,934  162,963 ות יולעכל ה סך

    
 701,035   1,43184  םודשיח 12 -ר מר יותב לאחיוש  י כיוחזשר י אמתוכו מלא*( )

 
 .26 ראובה אר  יםעבודיש מונרש עותקהקרל ע ( 1)

 ש"ח(.  פיל א 22,662  :2020מבר בדצ  31"ח ) אלפי ש 18,857 -של כ ךשהוונו בס יראאשת יול עלו כול ( 2)

 

 ת ו קזחהשקעה בחברות מו  - 8באור 

 :מאוחדותת רו בח . 1

 ה: וצבקהשל  המאוחדותהחברות  טרופי .א

  בת ה החברה שם
  ותושבת  םו מק

  תית עיקרופעילו 

 2021 מברבדצ 31 םו לי
  הקעהשהיקף ה

 הבחבר

 2020 בדצמבר 31ם ליו  
  קעהההשף יקה

  ברהבח
 שיעור

 החזקהה
 %   ח ש" יאלפ  פי ש"ח לא    

קי ספרשקוב ש.י..א
  נין בע"מלב הרחב

  ( .י)א.ש.

  עוביצו זום, ילארשי
דל"ן  הנ חוםבת

 127,495  לבישרא

 

89,464  100% 

  יביםי מנקסובקשרפ
  בע"מ

ם ינב, מראלשי
ודיור מסחריים 

 (*)094,455  ל אשרבילהשכרה 

 

286,025()*  100% 

Prashkovsky 

Investments USA 

LLC  
ים , מגורארה"ב

 ( **)359,213  בארה"ב ה כרשלה

 

3057,16(** )  100% 

Sharon Prashkovsky 

Investments Ro SRL  

גורים מניה, רומ
ה כרהשסחרי לומ

 ( **),7142  המניובר

 

2,334(** )  100% 
 

 . הון שטרי ללוכ)*( 

 .ה אווהלל  כול*(*)

 ח. "ש אלפי 75,000 לשסך דנד בדיבי  .י.שא.לקה י, ח 2020נת שב .ב
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 ( )המשך קות וחזת מברו בח קעהשה - 8 וראב

 : לותו כלות ברח . 2

 : (**)*  הוצקבה שללות ו לכהרות חבה פירוט ( 1)

 כלולהה ברההח םש
ת  ו תושבם מקו 

  תרייקעת ו לעיופ

 ההחזקה שיעור
ות במניות רגיל

 בדצמבר 31 יוםל
  2020 -ו  2021

  הידעמשהות או הלו 
רות  ה לחבברחה

   לולותכ

 

 י נספנקערך 
 רצמבדב 31 םו לי  רדצמבב 31ליום      
     1 2 0 2  0 2 0 2  1 2 0 2  0 2 0 2 
 ח "אלפי ש  ח "ש אלפי  %   
            

 מ בע" נגליקס דפר
  חברהה, אלישר
 1  1  -  -    ה לחוס

Paz Buiding Group 

L.R.S  (* ) 
ת חזקה ,מניהור

 2,323  2,137  6,691  6,199    מקרקעין
פרשקובסקי פרו בע"מ  

 )**( 
ישראל, עבודות 

 762  1,627  301  ,0431    גמר
     7,242  6,992  3,765  5912, 

 

מחזיקה   )*(  הור  ה.ניומ בר   עין רקמקבהחברה  של  חשבואי  בהפנ   azPן  דחווו  תשות  את  כך  ל  בל ה  מת עתם 

רן צ ככמו    .ירוא  פילא  4,616  -כל  ש  ךס ב  סיה כנ   ך סל  ע  ת ולוע   Paz  תו ויייב חשהת ות  בחו  שבון הח  ואייינו 

את  יה יבקשו  ומנרב  ות וירשה  כי סיכון  עצמי קיים  ה  נההו  על  םעולי  Pazה שהפסדי  דבהעו  רלאוכי  דעתם,  

יך  לה מ   יפהה חש לחבר  ןיא   רה הנהלת החב  רכתלהע  ה.ברומני  החליםרות  י החבני לדם  בהתא  וזאת  ה קופיר

 . םבעלי תו לוואהכ ן מו ממ  ןעו רגוה חר אמ, הז
 . .ש.ימוחזקת באמצעות א )**( 

 .תו כלול ת ולחבר  יותרבוע מידההע א ל ברה הח    *(*)*

 

 

 : תו להשקעה בחברות כלו ה ( 2)

 מברדצ ב 31ום מה ביינסתיה שלשנ 
 2 0 2 0  2 0 2 1 : ותלולכ רותבח
 ח "שאלפי  

    : השקעה ב הענוהת

 ( 2744,)  ( 14,40) ה שנ חילתרה לתתי
 ( 56)  440 בשנת הדוח ח )הפסד(ורובברה חה חלק

 ( 71)  484 ןקרנות הותנועה 

 ( ,4014)  ( ,4773) שנהסוף יתרה ל
    
 

 ,9926  ,2427 ( 3)אות הלוו

 3,765  5912, 
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 ( משך)ה ת ו מוחזק ת ו רקעה בחבשה - 8 וראב

 
 ות  או ו לה ( 3)

 ברבדצמ 31 םליו  
 1 2 0 2  0 2 0 2 
 ח "אלפי ש תאי ההלוואו נת
    

 301  1,043 יתריב  ת ושאנו ולא תודוצמ אלות יתר
 16,69  6,199  5%ר ובשיעשנתית  ת ריביתושאהנו ורויב ותיתר

 7,242  9926, 
 

 ה ברחה ת ו לדוח פו ורצ  אל ן הדוחותיות שלו כל תו רחב ( 4)

 יהןדוחותש ותלברות כלו ת חו שמ
 ה ר בהח תדוחו ל רפו צו  אל

 רפו צו  נה לאהסיבה בגי 
 החברהם של פייהכסת  ו חהדו 

 הכלולה
   

.LR.S. uproG gBuildinPaz  
 

 תהותיוחוסר מ

 ה(חוסל  )חברה ג בע"מדס קלינרפ
 

 מהותיות סרחו

 פרשקובסקי פרו בע"מ
 

 חוסר מהותית 
 

 

  עצמה, וכן י  נפבאחת  כל    ,תיותמהו  ןניר וא חמאת  לווכלת  וחברל  צת עמי מתו סנניע פדיף מרוצלא   ( 5)

 י. מצרפ באופן

 משותפתיטה בשל  ויותשי . 3

בשב  ההחבר  תועהשק  לע ע  מידלהלן   ( 1) ה  תפתושמ  טהליישויות  ות  ילפע" כגות  וומסה  הוצקבשל 

 : ת"תפמשו

מניבים .א )חבע  פרשקובסקי  החברה בברה  "מ  של  מלאה  "  שליטה  מובסקפרשקלהלן:  "( םביניי 

ו50%) וביו מ.  (  )חננוף  פרויקהקמל   קשרוהת  (50%)   "(ננוף וח"י:  ן ל)לה  בע"מ(  1988ניו  ט  ת 

 החדשה מניבים קרן הריט  לנו נמכרו  ממ  50%-וה  הקמת הפרויקט הסתיימ.  ותחובסחרי ברמ

הפרויקט  של    לניהול  בר התקשרות. בדנסגרה העסקה המשותפת  2020דש אוקטובר  חוב    בע"מ

 (. א) 25ר  וביא האר חובותרב יהמסחר

  סירת עם מ  2016  ת נבש  תהעסקין  תילוסיימו את פע  (50%)  מ"יו בעובנ  נטקרןאוז(  50%)ה  ברהח .ב

העסקה   2021ברואר  דש פבחו.  שון לציוןארית גנים בבשכונת קרי  טפרויקה בנוחראהה  דהיחי

 . נסגרה המשותפת

חברה פרשק  יש.א. .ג ה  ה יטתבשל)חברה    מבע"נין  בל  ובסקי  של   ( לן:"אשי"הל)  ,רהחבהמלאה 

רואר  בחודש פבמות ים קוד נשת בי קלותן העספעי תא  ומיסי (50%) "מ ניו בעבקרן ואנטזו (50%)

 .נסגרה  העסקה המשותפת 2021

) .ד ובנייני ארי50%פרשקובסקי מניבים  בע(  פרשקובסקי  ) ה  קמה הל  בעסקה  התקשרו  (50%"מ 

 וניהול של מרכז מסחרי בנס ציונה. 

 
ה  ם ייפכסה  נתוניםה ( 2) פע  רה החב  ים שלהכספית  חובדו  חדווא  תתפושמ  הטליבשת  ו יושישל  חלק  ל  י 

 . תויובישה רבחה

 

 השקעת החברה ביישות משותפת המסווגת כעסקה משותפת    ( 3)

פרשקוב.א חברה ש.י  בע"מלב  סקי  בשם   (49%)  ע"מבאנד.אם  ואם.  (51%)  נין  חברה  הקימו 

 .םמסחר ומשרדיבתחום  פרויקטיםות גמר בבודע עוצביב פרשקובסקי פרו בע"מ העוסקת
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 ה עשקן להנדל" - 9אור ב

 ב כהר .א

 2021מבר בדצ  31 םו תיימה ביסנלשנה ש  

  
 עהשקלה ן "נדל
  (1) ארה"בב

  יםחרי ם מסנימב
  *( ) (2) לשרא בי

 רו די
 כרהשלה
  ( 3) לא רביש

  עין רקמק
 לכה ךס  ( 5) אחר  ( 4)

 ח "שאלפי   

 008,2091,  2,555  95,311  48,1891  440,094  402,052  בינואר 1 ליום רהתי

 241,618  -  -  ,225108  *( *)6,84912  6,544  תוספות

 379,175  -  -  ,418119  ( 915,6)  62,876  הוגן  יוובשם ישינוי

 ( 215,99)  ( 275)  -  -  -  ( 15,717)  הפרשי תרגום 

 ,214,4091  02,28  15,319  375,832  560,028  455,755  ברדצמב 31ום לי רהתי

 110,607  -  -  -  -  110,607  ירה זמין למכן להשקעה "לנד

 1,298,607  2,280  15,319  2375,83  560,028  345,148  פיםם שוטשאינ נכסים  -להשקעהל"ן נד
 ח "שאלפי   ,3782של  ת כך סך  ועקב, ביביםסקי מנפרשקובעל ידי    25%  לברחובות אשר מוחזק בשיעור ש י  רים בפרויקט המסח נמצאהחברה  די  משר *( )

   . עוש הקבולים ברכלנכ רה חבה די שרממ  %52 וי שלשו ל יםהמיוחס

 . ולמוסדותמקרקעין   מוצג כנגד התחייבות למוכרי ש"ח אלפי  20,634ל ש סך   (*)*

 2020ר במבדצ  31ום תיימה ביסנלשנה ש  

  
 קעהשהנדל"ן ל

  (1) בארה"ב
  חרייםם מסמבני

  )*(  (2) לא רביש

 ורדי
 הרכשהל

  ווחכת טארו 
  ( 3) בישראל

  ן יערקמק
 לכה ךס  ( 5) רחא  ( 4)

 ש"ח אלפי   

 649801,  122,5  5,3191  31,780  390,195  361,843  בינואר 1 ליום רהתי

 361,228  -  -  114,739  0,9788  32,644  תותוספ

 ( 28,308)    -  -  ( 28,308)  -  ן למלאיימו

 0837,3  -  -  1,670  ( 12,77)  38,184  הוגן  ים בשווישינוי

 ( 30,576)  43  -  -  -  ( 30,619)  ום תרג ישרהפ

 008,2091,  2,555  915,31  148,189  440,094  402,052  ברדצמב 31ליום  רהתי
 

רדים  של מש  מ"ר  4,377-ו  הכרור להשות דידייח   832ם  י ללכו   רה"בבא  ן להשקעהמגזר נדל",  ןהמאז  יךתארן לונכ .1

לאחר תאריך המאזן, חתמו החברות    נוספות להשכרה.ת  דויחי  3ן, נרכשו  לאחר תאריך המאז  .להשכרה  יםמחסנו

Haim   ו-  Suzi  145)  שבבעלותן  "דחי   160י השליטה בה, על הסכם למכירת  עם צד ג' שלא קשור לחברה ו/או לבעל  

של   בתמורה לסך(  2022נת  ח"ד בשי  2רכשה עוד    Haimחברת  וזאת לאחר ש  Haim  -יח"ד ב  15-ו  Suzi  -יח"ד ב

לרלדוי  אלפ  33,920 הושלמה  המאזןמועד  .  טרם  המאזן,    ,בנוסף  .העסקה  תאריך   Prashkovsky USAלאחר 

כעסקה שאינה של החברה  הביקורת    ה ע"י ועדתלאחר שאושר,"י דירקטוריון החברהרה ע שאוש  ,חתמה על עסקה

ל ש  סך  ר,ם לאמו. בהתאאלפי דולר  7,225ך של  לבעלי השליטה בחברה בתמורה לס  Anat  רתחברת  כימלחריגה,  

 זמין למכירה" ן להשקעה ל"בארה"ב מוצג בסעיף "נד עהשקש"ח מהנדל"ן להאלפי  110,607

 : םיוללכ לאשרם בייים מסחרנימב .2

  2021בר  בדצמ  31מים  יל  ריםפסב  כוער  .(א)25באור  ה  אר  .תבוחורברדים  ין משינוב  ריחסמ   זשל מרכ  טקיפרו .1

גין  ב   "חשאלפי    2,783  של  ךס  ויבניכ  חש"   פילא  90,300  של  בסךגן  והי  וו)ש  ח" שאלפי    87,517של    ךסבו  הינ

   .(ח"ש פי אל 85,377 -  31.12.2020 -ב) (החברה משרדישמש כ מ אשרמשרדים שטח 

  ו הינ   יםבספר  הערכ  .(כ)25  וראב  גם  ראה  .כרהות להשריד  יןבנו  יחרמסז  קם מרכיוה  עליב  בבאר יעק  קעקר .2

 . (ח"ש פי אל 10,087 - 31.12.2020 -ב) 2021בר צמבד 31 ליום חש" אלפי 12,590 -ל כש ךבס

וחניון  ת מסחר ומקם עם משרדי יינינב 2 רתהי בין יוקמועליה  ,ןציואשון לראלף במתחם הב עקרקמהת צימח .3

  אור יב  םגה  אר.  גמורכ   קטויפרהמית  מחצ  יםבפרשקובסקי מנימכרה    ,2019אי  מ חודש  ב.  רהשכלה  יםעדוימה

  י אלפ  179,968  -ל כש  בסך  ההינ  2021בדצמבר    31ם  ולית  וולנו  בניה  תוצאוכולל ה  רקעהק  של  הערכ  .(יח )25

 . (ח"שפי אל 110,052 - 31.12.2020  -ב) ח."ש

  ה ערכ  (יט)  25ר  ו ביאגם    האר.  רהלהשכחר  סמושטחי  יתר משרדים  בין ה  יםממוק   עליה,  מערב  להרמב  קעקר .4

 16,147  -  31.12.2020  -ב)  .חש" אלפי    29,349  -ל כך שסב  הניה  2021ר  צמבבד  31  םכולל עלויות בניה ונלוות ליו

 . ( ח"שפי אל
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 (משך)ה עהנדל"ן להשק - 9באור 

ר  ואיבגם    האר.  ההמיועדים להשכר   ניוןמעל ח   בנייני משרדים ושטחי מסחר  מויוקיה  לע,  חופית  צליהקרקע בהר .5

  -ב )  ח."שפי  לא  212,087  -כ בסך של    ההינ  2021ר  במבדצ  31ת נלוות ליום  יושל הקרקע כולל עלו  הערכ  (בכ)25

 . (ח" ש פי אל 209,984 - 31.12.2020

  השכרה. ל  יםיועדהמ  (עיקרי)מ"ר    1,400  -כבשטח של    ר חי מסחיתר שטבין הוקמו  ה יעלי  ,וד בן שמןבלע  קרק .6

של    הניה  2021בדצמבר    31  ליום  הערכ  (כא)25ר  וביאגם    האר   -  31.12.2020  -ב)   ח.ש"  יפאל  8,467  -כבסך 

 . (ח" שפי אל 8,447

  ה א ר.  המיועדים להשכרה  ם ושטחי מסחרבנייני משרדי ו  עליה יוקמ  חהדו  תקופתה בש כנרש  ס ציונהקרקע בנ .7

 ש"ח.  יפאל 30,050 -כבסך של  ההינ 2021בדצמבר  31 ליום  הערכ (כח)25ר וביאגם 

 הכולל:  לארשבי וחטו ארוכת דיור להשכרה .3

.  ה שנ 20של ה  פקותל  הר כהשל  דיורות  יחיד  241הכוללים ם  י ורגמ  ניייבנ  3  מוקמים  עליה  ,ברעממלה  רב  קעקר  .1

גםרא ו  הערכ  (יט)25  ביאור  ה  בניה  עלויות  ליום  כולל  אלפי   218,727  סך שלב  הנהי   2021בדצמבר    31נלוות 

 . ( ח"שפי לא  75,782 - 31.12.2020  -ב) .ש"ח

  להשכרה   תיועדנהר  שאור  ות דייחיד  286  בנייני מגורים הכוללים  2  תרבין הי  עליה יוקמו  ,קע בלוד בן שמןרק .2

כולל עלויות נלוות   כהער  (אכ)25  ביאור  ה גםרא.  ותרציפשנה ב  15  -לא תפחת מקופה שלמשך ת  חוטו  תכרוא

 . ( ח"שפי אל  72,407  - 31.12.2020 -ב) .ש"ח אלפי  157,105 לש סךב הנ הי 2021בדצמבר  31ום לי

כוללים, .4 חכוויזכ  המקרקעין  במקרקורולדה  רית  במתת  לרחובווליב  חםעין  מדרום  י  בשתת  ועלב  תיוזכו  וכן  ת, 

 . "צשלארב יןעקרקת מוקלח

  2,280  לסך שו בהינ  2021בדצמבר    31ליום    פריםבס  וערכ  (יז )25  אוריבגם  ה  אר.  ברומניה חנות  רה ולהשכרות  יד .5

 . (ח"שפי אל 2,555 - 31.12.2020 -ב ) .ח"שפי אל

 ח:הדו  בשנת דסבדוח רווח והפ הוכרו הסכומים ש ב. 
 צמברבד 31ום יבה מיתישנס הנש ל 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 
 ח "שי אלפ 

      

 0538,1  48,148  47,853 קעה שן לה"נדל רתכשמה תוהכנס

 17,604  23,287  21,729 שכרת מבניםת העלו

 22,034  37,083  379,571 עה השקן ל "דל ל נהוגן שווי שבם יישינו

 ( 312)  ( 648)  1,027 עה להשק "ןדלממימוש נ (הפסדרווח )
 . ותעילפ  יגזרמ  -23 בבאורסף ונ ט ורי פראה 

 

 ה:צ בו קעה של הקהשגן של הנדל"ן לוי ההו השו עת קבי . ג

י  ל עב   םהש  יםי ניצוי חוכי שוערימ   דיי  לה עעצו שבי  ווש  הערכתקבע בנש  פיגן כמוצג בשווי הו   קעהשהל ן  "לנד

וים מום מקצועיריישוכ לו נון בניסיי  לבעכרים  מבטא   ןוגהה  הרכיהמ  וויש  .ךשהוער  ל"ןדהנ  גו סום  מיקוגע 

משתתפים   ןיב  הל גיה רקעסהתחייבות ב  ה משולם להעברתהיאו שנכס  ת  ירכממ  המחיר שהיה מתקבלאת  

   .דהדיד המבשוק במוע

דומה,  ל לנדיל  עפ  קושבם  ירימח  על  סבהתבס  דדנמן  מקרקעיה  של  גןהו ה  השווי ( 1 מיקום    באותו"ן 

 צב.מ תואובו

שיטת ל  ע  סס בהתבומגובה  ההשוואה    שיטת  יפ  על  וריקבע  דד מנ  הרים להשככסנה  לש  ןגוההוי  השו ( 2

תיה מוון  הנתמזומנים  זרימי  חיצ  םג  ר תיהן  בי  ת כובפועל,  ראיות  ידי  דמגכ  ת,וניועל  שכיון  ת  רוי 

וק  כות שער ה  יםפון, המשקי היומוש בשיעורשי  וכן  ,בצמ  וותאבוום  מיק  באותוים  ומד  דל"ןלנ  םפיטוש

 .זומניםמי המל תזרישי תויעהו םוכהס ביגל ודאות הו רוסח רבדב טפותשו

  ו ן הינגהוה  וייןלמעט מקרקעין ששו   ,2  המרבו  הינ  רהקעה של החבשן של הנדל"ן להי ההוגשווג המדר           

וגן  ההי  ווש שינוי ב   לא חלבשנת הדוח  .  3רמה  ב  וניה  ן הלשגן  ההו  השווירג  מדו  ח" שפי  ל א  15,319ך  בס

המקש ה3ה  ברמ   כורעוהשן  רקעיל  ל תינ  נוישא  וןתנ.  ביחיצפן  הינוס  יה  אלו  ב כירמה  למקרקעין 

  ים רמם, גונלווי  יםונ סיכ  ים )התאמה לגודל,פסונ  םימורין ג בגואשר בגינו  ום במחיר והגל  טיביולהספק

 .רקעיןקהמי בו מצותחם ות במאעסק מנתוניגן ההו השוויחת ופה ים(צפוי ילתב
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 בוע ק שרכו  - 10 רו אב

 כב: הרה  א. 
רים פו שי

  כרבמוש
 ת  מכונו 

  יהבנ דיו צו 
 י  לכ

  ברכ
די משר

 מכירות 

הוט,  יר 
 יודצ
 בחשומ

  
 משרדי

 )*(הרחבה

 

 סך הכל
 ח "ש יפלא 

               ותלע
 82,767  0249,   5,033  92,50  1,600  80363,  798 2021 ארנובי 1-יתרה ל

 5,638  22   236  -  6  ,3745  - פותתוס
 ( 62)  -   -  -  ( 62)  -  - ות יעגר

 2,509  5441,  ,17769  798 2021 ברדצמב 31-ל היתר
 

5,269 
 

 9,046 
 

88,343 
               

               נצבר פחת ש
 45,357  62,07   4,188  831,9  775  4136,1  221 2021 וארבינ 1-ל הרתי

 ,7728  642   446  302  193  ,1787  11 תפוסות

 58  -   -  -  ( 85)  -  - גריעות 

 52,28  910  ,22943  232 2021 ברדצמ 31-יתרה ל
 

4,634 
  

2,718 
 

54,071 

 31-לגום רתי שרפת היתר
 -  ( 16)  -  - 2021 רבמדצב

 

- 

  

- 

 

(16 ) 

 ום  לי חתתמופ עלות
 422  618  25,885  656 2021 מברבדצ 31

 

635 

  

6,328 

 

34,256 

               
               

               עלות

 71,283  48,95   ,0714  2,636  1,600  58525,  798 2020 בינואר 1-ל רהית

 12,160  70   233  -  -  1,7671  - תותוספ
 ( 676)  -   -  ( 271)  -  ( 549)  - ת עוירג

 2,509  1,600  80363,  798 2020 רבדצמב 31-ל רהית
 

0335, 
 

 24,09 
 

82,767 
               
               ר שנצב תחפ

 36,628  71,43   853,7  1,542  579  7929,0  206 2020ואר ינב 1-ל רהית

 9,324  963   403  487  619  847,5  51 תופתוס

 ( 559)  -   -  ( 46)  -  ( 549)  - גריעות 

 1,983  775  1436,1  221 2020 רדצמב 31-יתרה ל
 

1884, 
  

2,076 
 

45,357 

 31-ל םוגתר ישרהפיתרת 
 -  -  -  - 2020דצמבר ב

 

(11 ) 

  

- 

 

(11 ) 

 ום  יל חתתופמ ותלע
 652  825  ,68927  577 2020ר צמבבד 31

 

834 

  

6,948 

 

37,399 

 
 . ן להשקעה("נדל -9אור יב )ראה  ה רדי החברמשכ משמש ר חובות אשברהמסחרי  יקטפרושטח ב בגין()*
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 חכירות - 11 באור

 שטחי   ירתהכוללים חכ  החכיר  מיהסכ  לקבוצה.     IFRS 16ן  קתישמה את  וצה יהקב  2019  נואריב  1ם  ל מיוחה .א

 להלן:  טכמפוריסינג( י רכב )לכל תחכירים ומשרד

ע רהמשתה  החבר  ידרמשת  א  שישמש  שטח  הרהחבחוכרת  ו  לפי  רותסכם שכיה  תםנח  ,2017  ליראפדש  בחו .1

למדד(  ש"חלף  א  70-כ   שלסך  ב  שייםחוד  חכירהלדמי    מורהתב  מ"ר  1,265  -כ  על  12  של  הופתקול   )צמוד 

יעלו דמיו  ספותנום  ינש  8  בעודכירה  פת החתקוארכת  ה להיצפרה אוחבר ל, כאשיםנש  בתקופת האופציה 

  יה.פצהאווש למימ הלה החלטברם התקד הדוח, טנכון למוע .5%של עור יבש רההחכי

כליהקבוצה   .2 ליבהסכ  רכב  חוכרת  לעת  ,  סינגמי  כ ומעת  את  פי    ביםהרכ  תמומשנה  העל  שוטפים.  צרכיה 

 ש. ים לשלותי שנין ב נההי, ירההחכ פתתקו

 וש ת שימזכו סי כנ .ב

 סה"כ  כלי רכב  מבנים  
 ח "פי שלא 

      :עלות

 51411,  3,878  7,636 2021ר בינוא 1ם ליו  יתרה
 1,178  1,178  -  שימוש זכות י כסנלפת סות

 193  48  145 דד התאמות למ

 12,885  5,104  817,7 2021 צמברדב 31יום ה ליתר

      
      צבר: פחת נ

 4543,  995,1  1,459 2021בינואר  1יתרה ליום 

 931,9  1,258  735 תחוצאות פה

 447,5  325,3  194,2 2021ר בצמבד 31ליום  רהית

      

 7,438  ,8511  5,587 2021בדצמבר  31ות מופחתת ליום לע
 

      
      :לותע

 ,8349  942,1  7,640 2020 ינוארב 1ם ליו  יתרה

 1,727  1,690  37 שימוש זכות כסי נתוספת ל
 ( 47)  ( 6)  ( 41) התאמות למדד 

 51411,  8783,  7,636 2020בר בדצמ 31יתרה ליום 

      
      צבר: נפחת 

 1,649  219  728 2020נואר בי 1יתרה ליום 

 51,80  ,0741  731 חתוצאות פה

 4543,  995,1  1,459 2020בדצמבר  31ם ליו  יתרה

      

 8,060  1,883  6,177 2020בדצמבר  31עלות מופחתת ליום 
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 )המשך( ותחכיר - 11 באור

 בגין חכירה תו בייהתח .ג

 

  2020 בדצמבר 31ום יל
 2 0 2 0  2 0 2 1 ב:ההרכ

 ש"ח  פיאל 

 1,741 ה נש דע
 

291,5 

 3,579 ים שנ שמלח שנתייםן בי
 

3,632 

 2,804  2,082 ם מעל חמש שני

 7,965  7,402 "כסה

    

 1,529  7411, רהחייבות בגין חכיתה חלויות שוטפות של

 66,43  5,661 חכירה ן גימן ארוך בלז תויו ייבהתח

    
 

 םניזומהמ יימרובדוח על תז  סדהפשהוכרו ברווח וים כומס .ד

 2020 רבבדצמ 31 םו יל 

 1 2 0 2  0 2 0 2 

 פי ש"ח לא 

 144  232 בגין חכירה יתיבהוצאות ר

 1,805  1,993 ה חכירגין ת בהוצאות פח

 1,939  2,065 חכירה בגיןאות קסש לעששימ םנימזוהמ תזרים

    
 

 שנה בלני מ ם וקספקי - 12 באור

 מברבדצ 31ום יל 
 1 2 0 2  0 2 0 2 

 ח "ש יפלא ב:ההרכ
    

 7,5822  27,021 וחים פתחובות 

 3,196  27,12 ון ערפל תרושט

 28,194  30,778 
 
 

 רות זכותזכאים וית - 13באור 

 מברבדצ 31 וםלי תות זכו יתרם ו יאזכ .א
 1 2 0 2  0 2 0 2 

 ש"ח  יפלא ההרכב:
    

 211,476  085,222 ודותבע ועביצבגין לשלם  הוצאות
 53841,  14,702 (18 רובאראה ) עותיתבלו אחריותלהפרשות 
 33,350  12,210 ה( ישס רכלמה כולל הפרש) מוסדות

 8,676  11,281 רכחרות בשל שויות אחייבם והתבדיוע
 581  664  לםשל תוראחת הוצאו

 1,735  526 ת חוב וראג ןיגב לשלםית ריב
 8  4 ורות ת קשחברו
 635,1  ,9714 אחרים ראש וות מהכנס

 443,266  275,761 
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 ך(המש) ת זכותו ריתו  יםזכא - 13 באור

 
 מקרקעין יכרמו ל ויותהתחייב .ב

 22,832  9,319  )*(  ינוי בינויקט פיורגרת פמסב בניה למתן שירותי ותיבחיהת
 203,550  21,104  ( * )*ן יעי מקרקלמוכר התחייבות

 80,628  80,628  *( **) נציה ילמתן תמורות במסגת עסקת קומבות ייבחתה

  31,747  31,747  *( ***)ה בינציומקת  רת עסקגסבמ הניי בתוירש למתן ותיבחיתה

  142,798 
 

338,757 

   
 

 
 ( ב) 25ור באראה  *( ) 
למהתחיי)**(  בה  וכריבות  מ למוכהתחייבות  כן  ו  ((דכ)  25באור  ראה  )  רצליהמקרקעין  ציונה רי  בנס  ראה  )  קרקעין 

 . ((כח) 25באור
 (כד) 52 ורא ב אה ר  (**)*
 (.)כ 25 אור ב ו (כד) 25 ורבא ראה   (***)*
 

 זמן ארוך   מקרקעין למוכרי ת ו יו ביהתחי .ג

 
 ( (כג) 25באור ראה ) 541מגרש  האלףון לציון במתחם ת ראשעירייעבור  בניה ירותילש בותיהתחי

 
 

 דירות מרוכשיקדמות מ ו ות חו קל זים עםין חו בג תו יו יבהתחי .ד
  

    רדצמבב 31ום יל

  1 2 0 2  0 2 0 2 

 ש"ח פי אל  

 418,271  132,016  ה נש תילה לתחיתר

 329,159  ( ,14272)  רת טבה מצהתאמ

 702,658  1,097,810  ההשנהתקבלו  אשרות  מקדמ

 ( 241,148,2)  ( 031,,3749)  נה הש וכרהושות נסהכ

  118,310  132,016 

 
 איים קנאגידים בי מתאשרא  - 14 רו אב

ם דדיהנמ  וצה,בקהשל    ת י ריבישאנו  יאשרוואות ואלם של הייזהחום  יאהתנ  בר דבע  מידור זה מספק  אב .א

החשיפהדימ  המופחתת.  ותעלה לפי   בדבר  נוסף  הקב  ע  רכויסל  הצ ושל  מטיביתני  ו   עב,  ן נית  ות,ילזנחוץ 

 יים.נסניפם רישיכמ , בדבר15ר בבאו

 בדצמבר 31 םליו      :כברהה . ב
     1 2 0 2  0 2 0 2 
 ח "ש פיאל     

        

 152  403       רתמשיכת י -קבנ

 576,158  059,8251,     ( * )( 1) רקצ זמןל תוואו לה-בנקים

 76,18  63,618     (2) ת מבנקיםשל הלוואוות שוטפות יולח

     ,7831,123  97582,4 

  915421,  939,809  יםשחוד 21-מ רתיו רחאל למוושי ש יוזחר אשות לוואכן הומת  (*)

 

  סס על )בהתב(  2.15% - 3.35% :2020 ת)בשנ 1.9% -3.35%   נםיה  אותוולהה  ןיבג  דוחהפת ובתקבית הרי ישעור (1)
 בית הפריים(.יר

 .ןהלל  (2)ג( ) 14 רוא בב  תריביי ה רוושיע ותואולסוגי הה  יבאה פירוט לגר (2)

  למכירה בארה"ב סווגו עה זמיניםגד נכסי נדל"ן להשקכנשנלקחו  ש"ח אלפי 42,252מן ארוך בסך לז הלוואות  (3)
 ים.חלטת החברה על מימוש הנכסה בות קעב לזמן קצר 
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 )המשך(  פיננסייםו איים קנאגידים בתמי אשרא  - 14 אורב

 ים בנקאי  יםידגתאמ ארוך מן זל יאשרא  . ג

 בדצמבר 31ליום      
     1 2 0 2  0 2 0 2 

 ח ש" אלפי     :כברה
        

 425,590  5437,51     יםנקמבת ואהלוו

 6,187  ,61863     ()* תוטפת שוחלויו בניכוי:

     373,897  419,403 
זמן קצר בעקבות  לו למכירה בארה"ב סווג גד נכסי נדל"ן להשקעה זמינים כנשנלקחו  ש"ח  אלפי 42,252מן ארוך בסך לזהלוואות )*( 

 ים. החלטת החברה על מימוש הנכס
 

        ירקו מ ין קו ליסח ו ללפי  ן ו זמני פרע . 1

 6,187  63,618     ונה שנה ראש

 6,241  8,290     ה ישנ שנה
 9,388  8,412     ת ישנה שליש

 9,516  8,567     יעיתרב שנה
 394,258  348,628     ילךוא יתשיחמה נש

 425,590  437,515     סה"כ
 
 ת יוריב מדההצ בסיסיטבעות מפילוח לפי  .      2

   2021 ברמדצב 31ליום  

 

ות בויייחתסך ה
  יו יכנ  ינ פל

  ותטפת שו ויו חל
ות ויחלסך 
  פותטו ש

 תויו בתחייסך ה
 ותיו חל יכו ניב

 ותפטו ש
   ח ש" אלפי   

 ת: ופוטש ןנאיש תוהתחייבוי ךס

      
בית  ריב דד ת מודוצמ תושיקלי ותוואלה

 256,024  2,584  258,608 1%-2.87%-קבועה שבין 
  2.75%נה משת  ת בריביתת דולריוואווהל

עם  1.75+  רוייב)ל 3.75% -( 1.75+)לייבור 

 12,701  481  13,182 ( 2%רצפה של 
 שביןה עקבו ביתיבר יותרדולות וואלה

4.98%-3.83% 165,725  60,553  105,172 

 437,515  63,618  79,8373 
 

 

 2020 רבדצמב 31 וםלי 

 

יבויות חיסך הת
  ילפני ניכו 

  פותשוט תו יחלו 
ת חלויו  ךס

  ותפשוט

ות יו סך התחייב
ת ויו לח יכו ינב

 פותשוט
 ת: ופינן שוטאשת יובוייתחה סך

   פי ש"ח לא   
ת  בריבי צמודות מדד  ותקליישת אווולה

 32,9482  2,058  235,006 2.87%-3.17%קבועה 
  2.75%בריבית משתנה  יתלוואה דולרה

  1.75%)לייבור + 3,75% –( 1.75%בור +)ליי

 3,5901  478  14,068 ( 2% לעם רצפה ש 
 שביןקבועה  יתביבר תוריאות דולווהל

4.98%-3.83% 176,516  513,6  5172,86 

 425,590  876,1  419,403 



 בע"מובנין  ותעהשקי קפרשקובס

 ם הכספיי ותחדול באורים

48 
 

 

 טו נאגרות חוב,  - 15 אורב

 
 רבדצמב 31    

 2020  2021  יבית שיעור ר  

 ח "אלפי ש  תיב יטקאפ  

      'בי הרדס 

 150,000  -  4.89% בוקנך ער 

 ( 185)  -    פקההנ ותאהוצ יתרת 

 149,815  -   נטו ,בת חוורגא 

 149,815  -   תו פוטת שיוחלול ה רב: העוייכבנ 

    -  - 

      ' גירה דס 
 150,000  150,000  %48.2 בוקנך ער 
 ( 1,277)  ( 738)    הקפהנ ותיתרת הוצא 
 148,723  149,262   נטו ,בת חוורגא 
 148,723  149,262   תו פוטת שויחלול ה רב: העבניכוי 
    -  - 
       
 -  -   , נטו ארוך ן זמל "כ אג"חסה 

 

 סף: ידע נו מ ב. 

לתשקי (1) החבהתאם  של  מדף  מף  מדףלדהתאם  בו  30.8.2018יום  ברה  הצעת   , 6.1.2019מיום    וח 
  , םש על  מותשו( רב'יסדרה ב )חו ש"ח ערך נקוב אגרותפי ל א 150,000, 7.1.2019 םיורה בה החבקיהנפ

כ  ש"ח  1.00ות  בנ נרומבת  , תאחל  ע.נ.  )סדרהח  גרותא  ח." ש  אלפי  148,764-כ  של  ,וטה,  ( 'יב  הוב 
שנת  נושאות בריבית  הריבית האפק4.51%של  שיעור  ית קבועה  ן  רק  .4.89%הינה  בית השנתית  טי. 

ן יגב  תיביהרי  לומ. תש2021  לריבאפ  30  ביום,  שלום אחדתבון  ירעלפ  מדה( ע'בי  רהסדהחוב )  תואגר
)סדאג" בקטובא  31  םביו  ,ייםתנש   חציהינם    (יב'רה  ח    30  םוביו  2019-2020ם  נישהמאחת  ל  כובר 

  .2020-2021השנים באפריל של כל אחת מ

 ב'(.י הראג"ח )סדב ליצי A2דירוג ה קבע"מ דרוג בעת מחבר

 .ב )סדרה י"ב(פרעון סופי ומלא של אגרות החוהחברה ביצעה  2021אפריל בחודש 

החתלבהתאם   (2) של  מדף  משקיף  ליום  הוו  תוקפ  20.8.2020  ביוםר  אש  30.8.2018יום  ברה  ארך 
 150,000,  22.10.2020  םויה בהחבר  הנפיקה  ,21.10.2020מדף מיום    לדוח הצעתאם  ובהת  29.8.2021

ה, רותמב   ת,ל אח.נ. כ עח  ש"  1.00ות  בנ  ,על שם  שומותר(  'גיסדרה  ב )ו ח  תוש"ח ערך נקוב אגרפי  אל
שלנטו שנתית    נושאות(  'גי  הדר)ס החוב    תואגר  ש"ח.אלפי    148,620-כ  ,  בשיעור  ועקבריבית  של ה 

הריבי2.1% האפק.  הינה  ה טיבית  ת  אקר  .2.48%שנתית  החובגרון  לפירע(  'גי  הר)סד  ת  ן  ועומדת 
אחדלשבת תשלומי  2023  לי רפבא  30  ביום,  ום  אג"  תהריבי.  )סדבגין  ה'גירה  ח  , םיינתשחצי    ינם( 
-2021  יםמהשנאחת  ר בכל  וקטובבא  31  םיווב  2021-  2023  מהשניםל כל אחת  באפריל ש  30  םביו

2022.  

 '(. גי הריציב לאג"ח )סד A2וג דירה קבעע"מ דרוג בת מחבר

 נ. ע.  ח"י שאלפ  150,000נה יה 2021 רדצמבב 31ום לי רושבמחז(  'גיה סדרב )רות החויתרת אג

החבהתאם   (3) של  מדף  מלתשקיף  הצעתדלובהתאם    24.8.2021ם  ויברה  מיום    וח    , 13.01.2022מדף 
ב וח  ש"ח ערך נקוב אגרותפי  אל   196,680,  17.01.2022  םויב  ן,, לאחר תאריך המאזהרחבה  פיקהנה
 . ש"חאלפי    194,931-כ  , שלונטה,  רות, בתמל אחכ  .נ.עח  ש"  1.00ות  בנ   ,על שם  שומות ר(  'דיסדרה  )

 יתשנתהבית  יט. הריבית האפק2%של    בשיעור עה  קבונתית  ית שריב  נושאות(  'די  )סדרהות החוב  אגר
 33%,  33%בשיעור של    תשלומים  בשלושהן  ועומדת לפירע(  ד'י  הר)סד  ת החובגרוא  ןקר  .2.24%  הינה

מ  31  בימים,  בהתאם  34%-ו אחת  כל  של  תש2024-2026השנים  בדצמבר  אג" ת  הריביומי  ל.  ח  בגין 
  ל בכ דצמברב 31 וביום 2022- 2026 םניאחת מהששל כל  ביוני 30 םביו, נתייםשחצי  ינם( ה'דירה )סד

  .2022-2026ים מהשנ אחת

 '(.די הר"ח )סדלאג יציב A3וג דירה קבע"מ דרוג בעת מחבר
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 )המשך( טו נאגרות חוב,  - 15 ראו ב

 

 ון  רעפיי הי מועדחלוקה לפ .ג

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 .26ור אבראה ב החו תוגרלא שהועמדוות וחהבט בדבר .ד
  הרבהח ללי שתפעו הר מחזוופת הקתבלפרעון עומדים  שרלומים אשת יםללכנות וטפת השויובמסגרת החל .ה

 (.(ח)י 2ר ואב )ראה .ניםשעד ארבע  שו של, נויהי

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ברמצדב 31ליום   

  2021  2020 
 ש"ח  אלפי  

     

 815149,  -  ראשונה  השנ
 -  49,2621  יה שני הנש
 2378,14  -  ית ה שלישנש

 298,538  149,262  "חאג  לש שוטפותסה"כ חלויות 
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 סיים נפינ םיכשירמ - 16אור ב

 יים נס ניפגורמי סיכון  א. 

  כן רצל  מחירים  דמד  ןוסיכ)  קשו  סיכוני  ןוכג  , ניםשו  ייםסננפי   ניםלסיכו  אותה  חושפות  הקבוצה  יותפעילו 
  מקד מת  הצבוקה  של  יםנכוסיה  ולהינ.  ותילנז  וןכוסי  ראי שא  סיכון(  יתיבר  וןיכס  ןכו  ההבנייות  ומתשד  ומד

 .צהבוהק של נסייםניפה  הביצועים על פשריותא תוילי של תהשפעו ימוםלמינ םולצמצ לותועפב

יוחברה  ה  רקטוריוןדי  יו"ר העאחראקי,  רשקובספ  יסמר  לניהול  ביקסי  החליפשעם  וחתם   יתריבהו  ןירי 
ועלת  פרה  החב  .תיהם יוחהנע  וביצ  לע  טוריםלדירקו ברה  החת  הללדווח להנ י  אחראר  כיבנהל  . כל מרהחבב
והוהסיכצום  מצל בעינים  החשיפות  תפעו  תליוכלכקר  פעולות  ופיננסיותויל באמצעות  הבמי  ת  שר  אפדת 

 .שמועדי מימו תבלקה והההצמד  סייסבלת ב ות הקוזאת באמצע

 ן חליפי רעש כון יס . 1

 . בה"ארב בת תבחבר עההשק ןיבג תעוטבלמ  מחשיפה עוב הנ ןפיליח  שער לסיכון פהושח וצההקב
  ינויים לש  חשיפה  לקבוצה  קיימת  ובגינשו  דולרל  צמוד  אשר  נסיותנהפי  ויותבייההתח  של  וטנ  םוהסכ

: 2020בר  בדצמ  31)ליום    .2021  רמבצ בד  31  ליום  וןנכ  ח"ש  אלפי  173,968  -כ  והינ  לרדוה  בשער
 ( ש"חאלפי  184,978

בבחבר  עההשק  יןבג  בעותלמט  יפהשחמ  עוב הנ  חליפין  שער  וןיכלס  הפחשו  צההקבו  רהחבבות  ת 
 .  הנימובר כלולה

  לשינויים   חשיפה  בוצהקל  ימת קי  ושבגינו  ליורו  צמוד   אשר  םננסיייפ  ריםשיכמב  עהשקהה  וםכס
  6,773:  2020ר  בדצמב  31  )ליום  .2021  בדצמבר  31  םליו  נכוןח  "ש  אלפי  6,357  -כ  הינו  רוויה  בשער
 ( ש"חאלפי 

 מדד   ן כו יס . 2

  יה( בניהמות  ו תשוא  כןרלצם  ירימחה)דד  למ  תודמוצאשר    הפיננסיות  ייבויותתחהה  לו שנט  הסכום
לק  ןניושבג חצ ובקיימת  במדדנוייישל  פהשיה  הם  כ,  נכ  אלפי  84,486  -ינו  ליום  ש"ח  בר  מצדב  31ון 
 ( ש"חאלפי  54,111 ל ש ךו בסנכסים נט 2020ר בדצמב 31)ליום   .2021

 

 סיכון אשראי  . 3

אשכיס הון  סיראי  לוא  שהכון  ב  םריגפסד  לקו לקבוצה  אאם  ל  וח  יעמי  נסניפ  ר שימכצד  וד  לא 
החויוייבוחתבה הערזיותיו  ה  יםפרבסך  ת.  מיינסייהפינ  סים נכשל  חשם  את  י אהאשריפת  צג 

 צה. בוהקאי של חשיפות האשרבר דב יםרטפ ןלהלת. המירבי

מזהסתכ  2021,  בדצמבר  31ליום  נכון   ושווי  המזומנים  בסנמומו  ,  ש"ח  יפאל  310,695של  ך  ים 
משבונוחויקדונות  פו כ" ש  יאלפ  243,406  -כ  לש  סךב  עדיםוית  ם דיגיתאב  מופקדיםת  הפקדונול  ח. 

 ל. "ובחו ראליותר בישבוה בג הגמהדר ייםנספינ

בישבעיקר מלקוחות  עבנו  צהבוקה  לת שהכנסו ה  ל.ראות  ר חף אט ושופן  ת באבוקועבוצה  קחברות 
 . חובות הלקוחות

 ם.ורילמג "ןדלהנ םוחתב ,תעילופה פיאובשל  .ן אשראיוכסים של ימעותיים משריכוזאין  הצוקבל

 ן.שלום בעדמר התק בג ררות הדית מסיר דיי עלת ההכנסו אתמבטיחה ה בוצקה

או    קת בנבויוער  יעל יד  חויים וכןד  יםת ממסר על ידי קבל  טחתבומל  ראישב  םינכסמשוכרי    תכנסוה
 כנסה מראש.הלת הבק

 Money  תועצמאבש  חודל   תאח  תשלום  ל ידי העברתע  בטחותומה"ב  ם בארנכסי  שוכרימ  תהכנסו

Orders  (וכןבטשלום מות ראתוה )דשיים.ות חושכירדמי  ובהבגקדון פ דתפקה חת 
 

 נזילות יכון ס . 4
 

 ה. צהקבו תבויותחייבה הדו עמיים שיאפשרילנז מצעיםלשמור על א ינהה הוצקבה תוינמדי
 

 סיכון ריבית . 5

 תואשונושהתקבלו    רצק  ןמזלת  הלוואוע מק הנובבריבית השו  יםשינוי  ןבגי  סיכוןופה לצה חשובקה

 .משתנה יתריב

ב החורואגן  גיהריבית  חלבג  ,בת  מהין  בשקליהלוואק  החברהגין  וב  ם ות   הנהים  רידולב  הלוואות 

 ריבית. יין שינוי בג וגןה יון שו ולסיכ הופזאת החברה חש ראול .קבוע רת בשיעוריבי
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 שך( )המ נסייםנים פי מכשיר - 16 באור
 

 ת ילו ז נ יכוזר ב. 

זיים וחים האהתנ   ל פיצה עבושל הקות  סינניות הפיבויההתחי  שלעון  רפהמני  את זגה  מצי   ןהללה שלהטב

 מהוונים: ם לאכומיבס

 2021, רבבדצמ 31ם ו יל 

  הנש עד 
ד ע השנמ

  שנתיים 

  משנתיים
 3 דע

  ים שנ 

 3-מ
ם  ישנ 

 4עד 
  שנים 

 4-מ
  םישנ 

 סך הכל  ך ואיל

 

ערך  
 פרים בס

 ח "ש פיאל 

 ,6801,497  1,646,478  430,582  21,389  93,847  262,878  837,782  םייאבנק דיםיגמתא וואותלה

              

 7,402  8,112  3,027  865  893  1,395  1,932 רה יחכן בגיות יביחתה

              

י  ולנותנ םקיפסות להתחייבוי
 28,194  28,194  -  -  -  -  28,194 תיםוירש

              

 438,715  438,715  18,000  12,000  ,66749  55,187  303,861 (*ם)איזכ
              

 43,327  43,327  -  -  -  -  43,327 טפיםוש יסיםמ
              

 149,788  154,725  -  -  -  151,575  3,150 לל ריבית()כו ונט ,בוחאגרות 

              

 1,218,246  471,035  144,407  ,25443  451,609  2,319,551  2,165,106 

 

 2020, רבצמבד 31יום ל 

  שנה דע 
 עד שנהמ

  יים שנת

ם  יי תנשמ
 3עד 

  שנים 

 3-מ
נים  ש

 4עד 
  ם שני

 4-מ
שנים  

 לכה סך  אילך ו 

 

  ךרע
 ם ירבספ

  ח "אלפי ש 

ם ייקאנדים ביגמתא תהלוואו
 ,900001,1  1,161,557  8154,48  25,202  1825,2  22,172  604,384 ים אי אחררשא ינמנותו

              

גין חכירה התחייבות ב  1,743  1,484  983  844  800,3  8,854  7,965 

              
 

י  לנותנוים לספק ויותייבהתח
 30,778  30,778  -  -  -  -  30,778 יםותשיר

              
 642,783  642,783  ,31163  44,150  839,71  221,777  274,025 ()*םיזכא

              

 216,13  216,13  -  -  -  -  13,216 םמיסים שוטפי

              

 300,273  322311,  -  -  1,57515  3,150  156,597 (תיבירולל )כ וטנת חוב, וראג

              

 1,080,743  248,583  ,494217  19670,  551,494  2,168,510  1596,1,99 
 
 

הצל*(  ) ההתחצורך  בגבית  יר  ,הפיננסיותבויות  יי גת  ב ו ראג  ןילשלם  מוצגת  חוב  בסעיף  ו  בוח גרות  א  עיףסת    ם יא כזלא 
 במאזן. צגת שמו ם כפיאחרי
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 ( משךה) נסייםינפ ים מכשיר - 16ר באו 
 

 גןהו  שווי . ג

 ואות והל,  בהחו  ותתרוי  יםבחיי  וחותלק,  קצר  ןלזמ  תוקעשה,  םנימזומ  הוווש  ומניםזמ  של  יםבספר  הערך

הלוואות  מל)  יםואחר  יםאיבנק  יםמתאגיד  איאשר,  ותולכל  ברותלח  חייבויותהת  ,(הועקביבית  ברעט 

 . שלהם  ןההוג לשווי ברו ק  או תואם  תוכז תתרויו  וזכאים תיםרויש ותנילנו םיפקלס

 : ההוגן םשווי תא תואם ונאי ריםפבס ערכם אשר סיותנניפ ותחייבויהת פירוט הלןל
 

 ןגוי הו ו ש  *() רהתי 

 ברבדצמ 31ם ליו   ברצמבד 31ם ליו  

 1 2 0 2  0 2 0 2   1 2 0 2  0 2 0 2  

 ש"ח י אלפ ותויות פיננסיבייחתה

 152,850  -  150,946  - *()'בייל סדרה רג ג"חא

 153,720  153,120  149,327  149,788 )*( 'גייל סדרה רג אג"ח

 190,906  174,271  176,516  165,725 ( )**בריבית קבועה בדולר הוואהל

 246,361  286,894  235,006  258,608 ( )**בועהת קיבירב תקלישיה הלווא
 

 . 31.12.2021 וםילק ובש םיטטים מצו רחימוש במך שיותבע קת החוב נ אגרו ן שלההוג ישווה
 

  רותשל אגמצוטט  ר היחלמקבע בהתאם  נן  הוגי הווהש  ת זכות.ורתויאים  צגת בזכת לשלם המוכולל ריבי  *()

 חוב ה

 . (1 המר) לועדים הנ"בבורסה במ    
נהוגה  השווי  **() לנתונאתבהע  קבן  מחירנשאיים  ם  שנצוטטימים  ם  נ א  1ברמה  כללו  ם    לצפייה נים  תישר 

  אוישרין  מב

 (.2 ן )רמהפייבעק    

 
 שוק יבגורמ שינוי בגין  רגישות ניחבמ ד. 

 וי ההוגןו בש יםוינשיל רגישות חן במ 
  גין ב ביתאפקטי ריבית ריו עשיב

 ח "גא
 

 י ו נישהמ (הפסד) רווח 
 יבית ר יתעלי 

         %5 של

 בית רי רידתי 
            %5 של

 ח "ש יאלפ 

    
2021 79  (79 ) 

2020 232  (232 ) 
 
 

   
  םיית לשינו ו שגיבחן רמ
 (*)ירו אליפין של ההח רעבש

 י שינו מה ל ההוןע עהפשה   

   
שע"ח  ת עליי

  5% של
ל  שח  ת שע"יריד

5% 
 אלפי ש"ח    
      

2021   234  (432 ) 

2020   664  (466 ) 
 . יהומנרב  שקעהנדל"ן לה ל ה עשפעולל הכ( *)
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 משך( )ה םי נסינים פי ירמכש - 16 באור

 שך(מ)ה קשו  בגורמי נוישי גין ב גישותר חנימב ד. 

 

   
יים  נו שילת גישו מבחן ר

 ל הדולרן שיהחליפ  רבשע
 ( *) יינו מהש (פסדח )הו ו ר   

   
עליית שע"ח  

  5% של
ח  "עש תיריד

 5%של 
 ח ש" לפיא   
      

2021   14,089  (14,089 ) 

2020   54,810  (10,854 ) 
 

 . ב"הרבא  העקשהדל"ן לנל עעה השפולל כ( *)
 
 

   

ם  שינוייל ן רגישותמבח
  דאו מד כן רלצ ריםהמחי דמדב

 ה ייתשומות הבנ
 נוי יהש( מפסד)הרווח    

   
 דדמת עליי
  5% של

  מדדת ידרי
 5%של 

 ח "ש פיאל   
      

2021   (224,4 )  224,4 

2020   706,2  (706,2 ) 
 

 

 קריות יעה העבודה  נחותהו  תשו גי ר בחנימ

  ייםאפשר  נוייםיש  ביגל   הל הההנ  להערכות  התאםב  בעונק  ם טייוונרלה  יכוןהס   נימשתב  חרובנש  ינוייםשה

 . אלה וןסיכ שתניבמ יריםבס

 או   ותעולפה  אותוצת  לע   עשפילה  כדי  םבה  שיש  םיירקעי  שוק  סיכון  לגורמי  תושגי ר  נימבח  היצעב  החברה

  פני ל )  יהעצמ  וןבה  ויהשינ  וא/ו  ההפסד  או  רווח ה  את  מציגים  שותיגהר  יחנמב.  יםווחהמד  הכספי  המצב

 ירמגו ינתחב.  דיווח עדומ לכל כוןנ ורועב נבחרש ונטיהרלו סיכוןה תנהשמ ןיגב יפיננס שירמכ לכ בורע(, מס

  כון סי  גורם  לכ  בגין  יכספה  בצהמ  או  תולוהפע  ותתוצא  לש   החשיפה  תויתמהו  בסיס  על  נעשתה  וןכיסה

 .בועיםק םיהמשתנ רשא שכל הובהנח הפעילות עבלמט חסבהתיי

 רה בחבן ו הול הניה .ה

 נן: יהלה שי מצע ן הניהול ההורה בחבת המטרו

אתלשמ . 1 הקי  ר  המניותשת  רצוליך  ובכ  ק העסהמשכיות    את  חטילהבבוצה  כולת  לבעלי   ,ואה 

 ם. חריניין אע ם ובעלייעיקמש

ללד . 2 לבעלי  הול  אהשות תבטחהאוג  והחור המוצרמת ת  עומציות באהמנמת    מותאמת הם  ירותישים 

 ה. קבוצה של סקיתהע ותהילעפמת בקייה כוןת הסימרל

מרבי    ךרע   רויצויקית  סהע  בפעילות  המיכתו  טיחם שיבון טוביה  יחסיראי גבוה ו שאוג  רדי  לור עלשמ . 3

 ת. ולבעלי המני



 בע"מובנין  ותעהשקי קפרשקובס

 ם הכספיי ותחדול באורים

54 
 

 

 המשך( ) ייםננס פי  כשיריםמ - 16ור אב

 :יותכספה  רותיתההצמדה של תנאי  ן דוחלהל .ה
 

 2002מבר בדצ 31  1220ר בדצמב 31 

 
וד  צמ
  *() דמד

  דו צמ
 אירו 

 
 רדולמוד צ

 
  מודצלא 

ד  צמו 
 לדולר  צמוד  אירומוד צ  ( *) דדמ  

 
 לא צמוד

                -ים  סנכ
 254  320,1  38  ,2011  523  568  50  525 ויתרות חובה םיבחיי

עם  וזים ין חגים בנכס
 -  2315,67 קוחותל

 

- 

 

-  ,453403  - 

 

- 

 

- 
 -  -  -  319,6  -  -  -  842 וטפיםש םינכסי מיס

 -  -  91,66  -  -  -  1996,  - תקוהשקעה במוחז
ם, ינומזמ יושוומזומנים 

 141  - רצות לזמן קופקדונ

 

5,081 

 

548,879  -  118 

 

5,682 

 

520,441 

 6,390  039,173 ים סה"כ נכס
 

5,946 
 

549,402  784,410  ,8476 
 

416,7 
 

520,695 

    
 

 
 

     
 

 
 

 

 
    תיבויו יתחה

 
 

 
     

 
 

 
 

 -  5,45186  -  232,948  -  117,873  -  56,0242 הלוואות לזמן ארוך

 סיום ןיגבת ובוייחיתה
 -  - דימעב -ד ובעסי יח

 
- 

 
3,164  -  - 

 
- 

 
2,794 

 -  -  -  ,9657  -  -  -  027,4 ן חכירה יהתחייבות בג

מיסים ות בויהתחיי
 -  43,327 פים שוט

 
- 

 
-  216,13  - 

 
- 

 
- 

ים  דתאגימ אשראי
 -  42,58 קאיים נב

 

40361, 

 

1,060,165  ,0582  - 

 

4,129 

 

0136,75 

 ,76530  -  13  -  28,174  -  20  - השנמ קים וקבלניספ
 439,633  1,108  16  00,4861  255,991  1,007  13  2,1889 יתרות זכות וים זכא

 298,538  -  -  -  149,262  -  -  - וט, נרות חובגא

 33  401,525 ויות"כ התחייבסה
 

14179,9 
 

1,496,756  673,356  74 
 

269191, 
 

040,348,1 
כוי  ניב סיםנכ סה"כ

 6,357  ( 486,84) יותו יבהתחי
 
(173,968 ) 

 
(947,354 )  111,54  736,7 

 
(184,978 ) 

 
(827,345 ) 

 
 ניה. בה ת ומומדד תשאו  כן רצירים ל חמ מדד  )*( 
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 ( ם )המשךי יננסימכשירים פ  - 16ר או ב

 ות מימון לעים מפעיובהנות ייבויחים בהתיו שינ. ו 
 

 

ם ו יל יתרה
  ארו ניב 1

1022  
ם  יתזר

  מנים מזו 

פעת הש
 םויי נשי 

בשערי  
  ן ייפחל

 שינויים
  אחרים 

  31יום ל היתר
 2021 בדצמבר

 1,060,165  -  -  483,855  576,310 רקצ ןזמוואות להל
 437,515  3,902  ( 6,013)  14,036  425,590 וךרא ןזמל תוואהלו

 149,788  ( 485)  -  ( 150,000)  300,273 ריבית( לל)כוו נט, רות חובגא

  תו ובעהנ תו חייבוי"כ התהס
 1,647,468  3,417  ( 6,013)  347,891  1,302,173 מימון לותימפע

 

 

ום יתרה לי
אר  בינו  1

2020  
  תזרים

  ומנים מז

השפעת 
ויים נשי 

  בשערי
  ין חליפ

ים ויינש
  ם יאחר

  31ה ליום יתר
 2020מבר בדצ

 576,310  -  -  336,320  239,990 צרזמן קת לאוהלוו
 425,590  ( 157)  ( 14,199)  74,766  365,180 ארוך מןזת לאווהלו
 300,273  1,273  -  78,621  220,379 ריבית( לכול)טו , נחוב תוראג

ות  התחייבויות הנובע"כ הס
 1,302,173  1,116  ( 14,199)  489,707  825,549 מוןימ מפעילות

 

  

 ם ידבו עלת ל הטבו בויות בשהתחיי -17באור 

 

פיטפיצוק  וח  ודההעב  ידינ . א לשלהחבראת    םיייבמחבישראל  ן  יורויי  פיצוה  בעתועל   ייםם  אורפיט  בד  ו  ין 

 סס עלוומב  בתוקף  ם העסקההסכפי    ים מתבצע עלות לעובדבהט  בשל  יבות החברהחישוב התחישה.  פרי

  .פיצויים הזכות לקבלת ה תאיוצרת , ה, לדעת ההנהלעובד אשרה תרושכמ
 

 רות גדו ה מ הטב תוכניו לת רשאב עדמי ב. 

 ונט  ,םיובדלעהטבות  יןגב הוצאות . 1
 ברמבדצ  31 םו יה בנסתיימשנה של 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 
 ח "שאלפי  
      

 341  404  392 שירות שוטף עלות
 121  88  101 להטבותיבות חיהתהין גבת ייבהרצאות הו

 ( 57)  ( 40)  ( 37) יתסי התוכנה על נכה צפויאותש
 18  -  - ים לתגמולם רווחית רהעב

 423  245  456 ת לעובדיםגין הטבוב אותסך הוצ

 139  113  206 תוכניתל נכסי העעל אה בפותשו

      
 124  382  48 ר השנה כהוש ארי, נטוואקט הפסד

      
      :קמןסד כדלהפ ו דוח רווחב וצגוה אותצוהה

 06  94  41 הדירות מכירת ת ועל
 336  304  415 יווק וש לליותכ ,נהלה ה ותוצאה

 456  452  423 
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 ך( )המש םבדיעו בות להט לשות בהתחייבוי - 17ר ו בא

 (משך)ה ת ו גדרו הטבה מ תוכניות לר אשמידע ב . ב

 התוכנית י(כסיות )ניבוהתחי . 2
 צמברבד 31ם ו לי 
 1 2 0 2  0 2 0 2 
 ח "פי שאל 
    

 165,0  5,417 תמוגדר הבטת הינוכתן יבג תוייבתחה
 ( 2,222)  ( 2,253) וכניתתהכסי נשל וי הוגן וש

 942,7  3,164 ו, נטהתחייבות "כסה
 
 רתדגה מו ת הטבכניבגין תו תתחייבוחי של הה כנוה בערךיים שינוה . 3

 1 2 0 2  0 2 0 2 
 ח "שי פלא 
    

 4,069  5,016 ראבינו 1ום ליה יתר
 88  110 יתבירת האוהוצ

 404  293 ףטשירות שו תלוע
 -  ( 309) הטבות ששולמו

 554  217 כולל אחר(  סד()הפברווח  ללכנ) ונט י,ואראקט פסדה

 5,016  5,417 בדצמבר 31 וםלי יתרה
 

 ניתוכהת כסינ . 4

 ית כנכסי התו נ א(

ה י  וחזקיםמה  כסיםנ  ולליםכ  תיתוכננכסי  קעל  הרדי  לן    ותסליופ  וכן  ארוךן  לזמבד  עוטבות 

 . תומאיתמ חיטוב
 

 כסי התוכניתגן של נההו י ו ו עה בשתנו ה (ב
 1 2 0 2  0 2 0 2 
 ח "שלפי א 
    

 9691,  2,222 בינואר 1ם ולי תרהי
    

 40  37 תוכניהת יכסל נע ריביתה מכנסה

 -  ( 093) מנכסיםשולמו הטבות ש
 140  134 ידבהמעידי ל ת עניתוכלות קדהפ

 73  169 חר( ולל אכ (דספוח )הברו ללכנ) , נטויאקטואר וחור

 222,2  2,253 בדצמבר 31יתרה ליום 
    

 

 ה מוגדרתבהט כניתוין תבג ותבהתחייה תבקביע העיקריות הנחותה . 5

 1 2 0 2  0 2 0 2 
 % 
    

 2.1  2.8 ר ההיוון ועשי
 2.2  2.1 רנואבי 1ום לי תהתוכני יסנכעל  יהצפוה ואהשהת וריעש

 2.2  3.6 צפויה  רשכ תיילע רושיע
 

 ך(משה) ת מוגדרו הטבה ת ע באשר לתוכניו מיד ב. 

 מברבדצ 31ום לי 
 1 2 0 2  0 2 0 2 
 ח אלפי ש" 
    

 2,600  83,31 צלו שלא נו ה שפחו  ימי רבו י עו יצפ ת בגין התחייבו  . ג
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 תהפרשו  - 18 וראב

 

 

 
 
 תנועה ב. 

הפרשה 
לבדק 

  )אחריות( 
ליכים  ה
 סך הכל  ים טי שפמ

 ח "ש פיאל 
  

      
 11,213  2,580  338,6 2020 רנואיב 1 םו יתרה לי

      

 88910,  656  10,233 כרו והות שפסת נוהפרשו
 ( 1,082)  ( 0821,)  -   מותייקשות כון הפרעד

 ( 4826,)  ( 427)  ( 5,740) ו נט ,הנשהלך מהבנוצלו שם יומוסכו לוטם שבומיסכ
 ,53814  1,412  13,126 2020ר מבבדצ 31 םרה ליו ית

 
 8,707  2,324  836,3 רו כוהש תוספונ פרשותה

 ( 24)  ( 24)  -  קיימות ותרשעדכון הפ

 ( 8,519)  ( 1,008)  ( 7,511) נטו , השנהלך הבמ וצלכומים שנווסלו שבוט מיםוסכ

 14,702  ,7042  11,998 2021בר מצבד 31ה ליום תרי

 

 ימעצ הון  - 19אור ב

 ותניהמן ו ה רכב ה . א

 2020בר מצדב 31 ליום  2021 רבדצמב 31 וםלי 
 עפרנפק ו מונ  רשום  פק ונפרענמו   רשום 
 פיםת באלפר מניומס  יות באלפיםמנ   מספר 
        

ש"ח  0.01ת נוות בגילמניות ר
 ,59022  100,000 "א כ. ע.נ

 
000100,  9461,2   

 
הנקהע )*(  רג  י לפא  ,6251  ללוכ  ,2020-ו  1202דצמבר  ב  31  לימים   וב רך  י  יד   ל ע  ורכששנ  .נ ע  חש"  .100ת  ובנ   ות ל ימניות 

הממ כמש)רדומות  ות  י נמל   הפכו ו  2018  -ו  2017,  2016בשנים    ברההח ב(החברות  וקלח  308עיף  ונח בסעות  ורה  תמ , 
   .חש"י פ אל 33,706 -כל שלסך 

הונפקו  0202אוגוסט  דש  בחו  **( ) בנות    1,100,  רגילות  מניות  עם  ע.נ    ש"ח  0.01אלפי  אופציות    1,100ביחד  כתבי  אלפי 
 1,100-מומשו לכתבי האופציה  ,  2021ועד נובמבר    2021בין החודשים אוגוסט    "ח.ש  אלפי  66,523  -ל כסך של  מורהתב

בנואלפי   החברה,  של  רגילות  תשלום    0.01ת  מניות  כנגד  אחת  כל  המימוש"ח  של  מחיר  בסך   לאחר )ש"ח    69.64ש 
 ש"ח.ון מילי 76.6 -כוללת בסך של כ  ( למניה ובתמורההתאמות

ך  ימוש נטו, כם למסחר, בדרך של מ בדים( שאינם רשומיכתבי אופציות )שניתנו לעו  ,18697של  סך  ו  מומש  2020  ת בשנ ( )**** 
 ע.נ. ש"ח 0.01מניות רגילות בנות  68,082הקצתה החברה ימושם שכנגד מ

  ימוש משל    ךרבדם  קחל ם למסחר,  מיבדים( שאינם רשוכתבי אופציות )שניתנו לעו  382,22סך של  מומשו    2021בשנת  (  ** )***
  0.01מניות רגילות בנות    20,548הקצתה החברה  ימושם  ך שכנגד מ, כל מימוש אופציות למניותבדרך שחלקם    ו  נטו

 ש"ח ע.נ.

 

 לכה ךס  
 בדצמבר 31ום לי  :בהרכה . א
  1 2 0 2  0 2 0 2 
     
 "ח אלפי ש  

 13,126  ,99811  )אחריות(  דקבהפרשה ל
 ,1241  ,7042  טיים פמש יכיםלה

 14,538  14,702  תהפרשו  "כסה
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 (שך)המ מיצע ן הו  - 19ור אב

 יותת למנהנלוו זכויות  . ב

מ רגינכל  למחזיק מ  להיה  ל  בה  קנה  א שהזכות  בכל  הסיפה  תתף  כאמוריפבאס   ביעולהצ  חברה,של    ,ה 
רע שנפ  םויעור הסכסי לשחה באופן ישל פירוק  ה רקה במי רכושפדעובו  הרב י החוחרו  וקתחלבף  תתשהול
 למו. נדרש לשם שוהסכוך מתיה נכל ממניה לגבי ה  ידי בעל על נחשב לנפרע,ש וא

 דנד דיבי . ג

חלוקת  ינמדמת  קיי  חברהב(  1) דיר  מכח דנד  ידיביות  הקטוריהחלטת    . 2011בר  בדצמ  22מיום  ה  חברון 

 : ןקמלכד נהד הידניביהד קתוחל תוידינמ

ברה,  החשנתי של  י המהרווח הנק  50%  של   עורי שבדיבידנד  שנה,    ותיה, מדיבעלי מני לק  להחברה תח

כ רולא  על  ערוךמש  םבעישנום  וחיולל  ה  נכסים,  שיש  יםרונהאח  פייםהכס  דוחותפי  החברה   היול 

ת  וגראי  חזיקמ  לפיה כברחה  תויוייבחהתבכפוף לנד,  בידקת דילול חטה עההחל  מועד קבלתידועים ב

כמפורט  ה החבולהתחייבויובכפוף    ןהללחוב  בהתאםת  מד  לכות  וראהל  רה  לרבות  החלוקה בחנין,   י 

בחה החוקבועים  החברה  קטורדיר  רכתלהע ו  רותבק  שליכולתבדבר  יון  לרהחב  ה  לעת מעד  עמוה  ת 

הקיימוייותבחבו והצפויו ה  והת  בת,  לתזל  שיםכל  פעיהצפ  ריםב  יה, ותבויחייהתוה  רבחהות  ילווי, 

  .תעיו מעת לי שיהפה ומצבה כתוכניותי ה,רמנים של החבומזהת רית

ה  דנדחלוקת דיבי  על  הכרזה פי  לעימדעל  יכליניות  ו/או מדיבשנ  אחת  פעםשה  תעל שו,  עלרבעו  ה    ן, 

הדיסו הסקורים  ייספהכ  חותוד  החברה,מבוקרים  האו  ם  לשבהתא  של  דל  יקום  ון טוריירקדעת 

   ה.החבר

ריהרה  החבן  וריוטקרדי ל  כלב,  ישאיה  שויקשעת, בהתאם  דעתו  הדירקטול  ברל  לשניון  את    תולבד, 

 ד.דניבידחלק לחליט שלא להלעיל או ור דיבידנד האמה רושיע

 

ה רא  רהנפיקה החבשונות שההות  החוב מהסדר  תרואג  נאי תות בכלולדנד הדיבי  על חלוקתת  גבלומל  (2)

 . 2 )ד( 26 אורבי
 

 : 2019 - 2021 יםנשב צעו ו נד שבדייבד תו קו לחט ו רלהלן פי . ד

החלטה ה עד מו 

 ןו דירקטוריב

 נדהדיביד סכום

 ח( "ש  פיאלבק )שחול

ידנד  ם דיבסכו 

 לוקההחריך את יה )בש"ח( למנ

20.03.2019 5,000 0.299 10.04.2019 

29.05.2019 15,000 0.896 19.06.2019 

08.08.2019 14,000 0.836 27.08.2019 

24.11.2019 25,000 1.493 11.12.2019 

16.03.2020 20,000 1.066 02.04.2020 

03.06.2020 12,000 0.639 21.06.2020 

16.08.2020 20,000 1.066 01.09.2020 

19.11.2020 20,028 1.007 08.12.2020 

16.03.2021 15,000 0.753 05.04.2021 

26.05.2021 21,907 1.100 13.06.2021 

15.08.2021 9,964 0.500 31.08.2021 

21.11.2021 10,514 0.500 12.12.2021 
 
התבדב .ה החחר  לבנק ברייבות  ח ע  קשרב   ותבלומגמוחשי  צמי  ע  ןהו  לשמירת  וניםהש  יםה  ים  בידנדיד  וקתלם 

 .1( 'ד) 26באור  ראה

 . )ה(27ו באור ראלמניה.  ש"ח 0.5דנד בסך יוריון החברה חלוקת דיב, אישר דירקט2022 במרס 22 יוםב .ו 
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 סדוהפ וח דוח רו לספים  ים נו נתונ - 20אור ב

 ה כרשהמות כנסה .א
 

 ברבדצמ 31יום תיימה בסשנ הלשנ 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 
 ח "לפי שא הרכב:ה
      

 446,4  956,0  6,257 ישראלב םייסחרים מ מבנהשכרת הכנסות מ
מה למ רת  שכהכנסות  משרדיםטוש  יםגורדירות   חי 

 ,28531  541,91  6,4214 ה"ברבאנים חסומ
 178  138  170 ניהמברו תיוונחום דירות למגורי שכרתמהות כנסה

 47,853  81448,  38,150 

 

 

 ת אחרו  ותסהכנ .ב
 

 בדצמבר 31 וםיה במסתיינלשנה ש 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 

 ח "ש אלפי רכב:הה
      

 3462,  1,630  1241, טייםרותים משפות משהכנס
 607  )*(949  33 רותאח

 1,157  2,624  3,052 
 ב."שנתקבל בארה ה ענק קורונבגין מ ח "שאלפי  536כולל )*( 

 

 רושנמכ הדירותעלות  .ג
 מברבדצ  31ם ביו תיימה ה שנסנלש  
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 

 ח "שי פאל ב:ההרכ
      

 232,998  323,101  4207,29 עקקר
 939,428  5,49046  82433,3 נהלני משבק

 ,16067  8,6993  96,919 ונט ,תואחר
 383  ( 586,3)  ( 4,391) רותידבמלאי ם ינוישי

 733,204  23,7048  729,480 
 

 

 ה כרהש עלויות .ד
 מברבדצ  31יום במה שנסתיי שנהל 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 
 ח "ש ילפא ב:רכהה

      

 4721,  1,727  389,1 אלשרבי ייםסחרמ בניםמעול פות אחזקה הוצאות
אחזהוצאו ותפעולקת  למגורדיר  ה   שטחיו  םיות 

 41,016  21,462  20,258 "בבארהים שרדים ומחסנמ
ת  ורים וחנותפעול דירות למגה וקזחת אאוצוה

 91  98  82 ומניהבר

 2921,7  23,287  04,617 
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 (ךמש)ה ווח והפסדר חו לד  וספיםם נינתונ - 20 אורב

 

 ה ושיווק רמכי  צאותו ה .ה
 ברבדצמ 31ום יבה תיימשנס נהלש  
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 

 ח "ש אלפי ב:ההרכ
      

 ,28911  ,2988  690,11 יותווחס תופרסום מודע
 ,5231  955,6  3,484 עמלות 

 ,3011  4521,  969,1 וותורות ונלכמש
 025  864  335 פחת

 17,478  115,93  14,615 
 

 
 תו לליוכ הלהנה  תאו צו ה .ו 

 ברמבדצ  31ום בי לשנה שנסתיימה 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 

 ח "ש יאלפ כב:ההר
      

 ,53617  718,05  22,626 וותנלות וורשכמ

 233,2  2,564  0783, ם מקצועיים ירותיש
 946,2  173,2  2,213 פחת

 612,4  450,4  ,9665 חרותא

 33,883  4,2427  03,027 
 

 ים י ספיננ ם שירימכ גיסו ילפ ון יממות  צאו ה ו  ותסנהכ .ז
 מברצ בד 31ה ביום נסתיימלשנה ש 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 

 ח "אלפי ש רכב:הה
      

      : ים יבוחית  לוואו ה
 673  202  213 וץבע חמטנות ודופק

 819  211  216  ניתנוש ותאהלוו

      ת:תפחו מ תו פי עללדות נמדות הסיננחייבויות פיהת
 ( 0,3001)  ( ,8777)  ( 2,564) נו(וו שה תויועל בניכוי) חובת וראג

עלויות  ניכוי )ב םייאבנקים דגיתא -מימוןלויות ע
 ( 27411,)  ( 516,55)  ( 14,116) ( שהוונו

 ( 1,731)  ( 2,251)  ( 1,143) ניהשירותי ב תוביחיהת בגין מוןמי ויותעל
 89  76  396 , נטוחרותא

 (17,079 )  (4016,2 )  (65122, ) 
      

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



 בע"מובנין  ותעהשקי קפרשקובס

 ם הכספיי ותחדול באורים

61 
 

 

 המשך() דח והפסרוו וח ים לדנוספ  םנתוני - 20באור 
 
 : ןמו מי וצאות( ה)  רכב הכנסותה .ח

 רבמצ בד 31 יוםה בשנסתיימה נש ל 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 
 ח "אלפי ש כב:הרה
      

 51  235  ( 2) ר עששי הפר
 199  502  831 ה כלולהרריבית מחב נסותהכ

 456  733  709 רותחא

 670  777  890 דלרווח והפס וקפזשנ מוןת מיכנסוה
      

ות מדדהנ תוסייבויות פיננעל התחי תביהוצאות רי
 ,27113  9,720  6,088 ח " גא-חתתפמו ותל ע ילפ

 תודבויות פיננסיות הנמדעל התחיי מוןימת וצאוה
 8,9001  1314,9  13,830 רחא-תתחות מופעל  ילפ

 1,731  2,251  1,143 ירותי בניהש  בותיחיתה יןגב מימון תויועל
 ( 7,822)  ( 9331,)  ( 3,524) ה הוונש יבית אג"חרבניכוי 

 418  930,1  432 חרותא

 ( 723,35)  ( 8126,8)  ( 7,9691) דוח והפסרוו לשנזקפימון מות וצאה

 ( 22,651)  ( ,41026)  ( 17,079) סד הפלרווח וזקפו שננטו  ,ןמימו תאוהוצ
 

 

 ניהמרווח ל - 21ר או ב

 יה: למנוח ב הרוחישומשו בששי ות והרווחינמת הולגבי כמ תוניםלהלן נ

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
    

   
 יום ב ימהסתישה  שנהל

 בר בדצמ 31
   2021  2020  2019 

   
  מניות כמות 
  ת לוקלמש

  נקי וחרו
  סיוחהמ

  ניותמ לבעלי
  ה רהחב

  ותמני ות כמ
    תללמשוק

  קינ רווח
  יללבע סחמיוה

  החברה  ותמני
  יותנמ כמות 
  קללת ו מש

  נקי רווח
  עליבל המיוחס

 החברה  יותנמ
 ח "שפי אל  אלפים  "ח י שפאל  פיםאל  "ח לפי שא  םאלפי   
              

 
ת  ניו המ  ת ומכ
             וח  רוהו

 
  נקי ח  ורו  שוב חי ך רולצ

 182,288  16,855  243,480  19,149  354,300  20,073  בסיסי 
              

 
  ותלרגי ניות מהשפעת 

 -  34  -  41  -  32  דללות מ ליות נציאטופ
              

 
י  נקח  ורו חישוב  ורך צל

 182,288  16,889  243,480  19,190  354,300  20,105  מדולל 
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 ה(הטב)סה ההכנ לם עיסימ - 22באור 
 רבצמדב 31ם ו בי יימהסת שנ לשנה 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 

 ח "שלפי א רכב:הה א. 
      

 15,232  ,24847  319,59 טפים על ההכנסה שו סיםימ
 ,84130  ,32627  25,868 ם פיטשום חינדם יסימ

 14  ( ,8625)  - תוודמים קסים נדחים בגין שנמי
 -  2676,  - ותים קודמנין שגבפים שוטם מיסי

 
 85,187  7974,9  113,65 
 

 ת ו סופי תו משו  . ב

סה, ס הכנלפקודת מ  145  יףפי סע   על  2018מס  השנת    וכוללעד  יות  שומות סופת  ודמאוחת  וחברוה  לחבר

 . ובם עיקבוהם איף לתנכפוב

 צה רי המס החלים על חברות הקבו שיעו  . ג

 . 23%הינו  2019-2021לשנים  על הכנסות רגילותשראל בי שיעור מס החברות .1

 . 11%ו ינות למגורים הדירכרת בארץ בתחום הש רהשל החבויקטים רפעל  ל שיעור המס הח .2

המס .3 ה  שיעור  על  בארהכנסהחל  החברה  בשנים  ות  מדינות  21%הינו    2019-2021"ב  מס  בתוספת   ,

 . 5.5%בשיעור 

 וסדן. היוטרם הוצאו שומות מס מיום לחברות אחרות בקבוצה  .4
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 ך(משה) טבה(ה) סהנהכהים על סמי - 22באור 

 ל הכנסה עם יסית( מנסו )הכ הוצאותי מרכיב . ד

 צמברדב 31 יוםב מהשנה שנסתייל 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 
 ח "שי לפא 

      וטפים ש יםסימאות  הוצ

 25,231  847,24  ,31959   וטפתופה השהתק יןבג
 -  6,267  - טות, נ נים קודמון שאמות בגיהת

 93159,  1553,5  231,52 
      

      יםנדח סים י( מנסותת )הכו וצאה

 41  ( ,8625)  - טו, נ דמותוקן שנים ות בגיתאמה
 4180,3  ,62327  25,868   ונט, ריםחם אייושינין בג

 25,868  6421,4  28,830 

 356,11  74,979  85,187 ההכנסה לצאות מיסים עו ה סך

      
 
 

 ןבהו  תו רי יש הוכרו שסה ל הכנעסים ימ .ה
 ברדצמב 31מה ביום סתיינשנה ש ל 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 
 ח "שי פאל :בכהרה
      

      

 994  836  588   חת רוורתיבו ון בה ותכר ישירוהש מססך ה
 

 
 : יםיסמלבין הוצאות ה נסההכ על סיםמיי נהרווח לפעל  ורטיאיתמס המה בין התאה .ו 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 רצמבבד 31ביום ימה ה שנסתישנל 
 1 2 0 2  1 2 0 2  9 1 0 2 
 ח "אלפי ש 
      

 238,401  318,459  439,487 נסה ם על ההכסיימ נילפווח ר
 23%  23%  23% ה רבהח שלי קריהע המס יעורש

 54,832  ,24673  101,082 ה רבהמס של הח רעוישפי ס מחושב למ
      

      בגין: המס חבות וספת )חסכון( בת
 (סדיפהרווחי )ב הרהחב קין חלבג בחושמ סנטרול מ

 46  13  ( 101) זניהמא יווהש שיטת יפל תזקות המטופלומוחברות ח
 166  64  74 ו ם, נטהפרשים תמידיי

 41  405  - ותדמקו יםשנ ם בגיןסיימ
 1941,  1,661  2,560 ה"ברבא  דתחרה מאוחבב סעור משי

 -  ( 599)  ( 16,440) שיעור מס שונה בחברות מאוחדות בארץ 
ל"ן , נדס לעומת ספריםלצורכי משונה ות עלסיס ב

 -  -  ( 9121,) להשקעה 
 ( 616)  585  ( 76) אחרים רשים פה

 85,187  7974,9  13156, 
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 )המשך(בה( הט)ה סכנהה לם עמיסי - 22ור אב

 וכרוהש  נדחים  םמיסייות ו ייבהתח . ז

 . וךד ההיפמועל בחו ל ויפהצ סמור יעש י פ לים ושבחמהנדחים  םיסימה
 

 טים הבאים: ים לפרימיוחס נדחים סיםימות יוייבחתה
 

 
נדל"ן  

  להשקעה
  תטבו ה

  םדילעוב

  ותאהוצ
כויים  ני
ים דפסוה

רה  להעב
 י רכצל

  מס

ם  ישרפה
מניים  ז

ן בגי
  םיניי נב

  מהבהק
 ה"כס  ןהו  ן קר  ומלאי  נטו 

 ש"ח פי אל 

  וארניב 1ליום  הדחנת מס רתי
2021  (21,452 )  701,7  8912,2  (58,984 )  4371,  (95,900 ) 

 ( 25,868)  -  14,551  ( ,30711)  487  ( 29,176) דהפסו רווח וחפו לדם שנזקנויישי
 588  588  -  -  -  -   ןנזקפו להוש םשינויי

 ,9012      21    ,1692 תרגום  הפרשי

  דצמבר ב  31  יום מס נדחה ל ת  ר ית 
2021 (79,419 )  2,257  805  (44,433 )  52,02  (118,990 ) 

 5,550           ים שאינם שוטפים בנכס לל  נכ 

 ( ,540124)           ות פ שוט ן  נ י שא ת  ייבויו תח ה ל ב נכל 
 

 
"ן  נדל

  העקשהל
ת  בו הט

   יםובדעל

  וצאותה
ים  ניכוי 

דים ספוה
ברה  להע

 י לצרכ
  סמ

ים  שהפר
יים  זמנ

בגין 
נים  בניי

  בהקמה
 כסה"  וןן ה קר  י אלנטו ומ

 י ש"ח פלא 

  נוארבי 1ם ה ליו נדח סת מיתר
2020  (49,189 )  1,522  2719,7  (,29851 )  016  (,59278 ) 

 ( 1,4642)  -  ( ,6867)  ( ,4277)  248  ( 6,599) דוהפסוח רו וחלד שנזקפו יםויינש
 836  836  -  -  -  -   להון נזקפוש םייושינ

 3,320  -  -  ( 56)  -  ,3763 ום תרג פרשיה

  בדצמבר  31ום  לי ס נדחה  מ   תרת י 
2020 (2,4125 )  701,7  12,289  (58,984 )  1,437  (95,900 ) 

 6,230           ם פי ט שו   ם ם שאינ י ס כ בנ   ל ל נכ 

 ( 102,130)           ת ו שוטפ   ן שאינ ייבויות  ח ת בה ל  נכל 
 

 ה סנהכ )ד( לפקודת מס 18ף עיאות על פי סוצה דחיתו מס  לצרכיים הפסד . ח

  68,195  של    ך בס ה  כנס ה מס  דת  פקו ל   )ד(  18  ת ו ראו ה התאם ל יות ב וכלל   לה ה הנ   מון,מי   ת וא וצ ה   דחתה  החברה 
  . ( י ש"ח פ אל       69,350:  2020ר  ב בדצמ  31לפי ש"ח ) א 

נוצלטש  יהצ לפנ האיי בשל  יכונ  ש.י.א.ל כ  ךסב  רם    . "ח(אלפי ש  46:  2020מבר  דצ ב   31)  ח"ש  פיאל   46  -של 
המאוברחה הוצאות  ה  דחתה  הנהלחדת  לבהתאת  וילוכל  המימון,  סעיף  הורם  מס    תדלפקו)ד(    18אות 

   .ש"ח( אלפי 1,064:  2020צמבר  בד   31ש"ח. ) ילפ א 1,093 -ך כבס סההכנ

 . לפי ש"ח( א   925:  2020צמבר  בד   31)  ח" ש יפאל 4,370ך סבמס רכי וצלים דסהפ ניביםמ יפרשקובסק

 .לפי ש"ח( א   1,183  : 2020בר  מ צ בד   31)  ח"ש  פיאל 1,858ך סבמס רכי לצודים סהפנווה דורון ור בדיבי לנת

 . (לפי ש"ח( א   1,183:  2020צמבר  בד   31ש"ח )  אלפי 184ך ס בסמ רכיתיבי דור בבן שמן הפסדים לצולנ
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 תלו פעי  רימגז - 23 רבאו 

  הנהלת  תא  משמשתה  , IFRS 8  -ב  כהגדרתה  ה",לההנה  ת"גיש  ום ישיל  םתאבה  ההינ  הקבוצ ה  של  ווחיהד  מתכונת

 רים. המגז  ועיביצ והערכת שאביםמ תאהקצ צורךל  יהותלטהח קבלתב רהחבה

 ם העיקריים הבאים: הקבוצה מורכבת מהמגזרי .א

  של   כירהומ  שיווק  הקמה,  , תכנון  זום,יי  הינהש  החברה  פעילות  ליבת  את  מהווה  -  לבישרא  יזמי  נדל"ן .1

  את  זה  רלמגז  ה סיווג   ברה הח  ", ההנהלה  "גישת  יישום  במסגרת  בנוסף,  בישראל.  למגורים  בניה  של   פרויקטים

  ןוחניו  מסחר  משרדים,   של   פרויקט  יבנות לה  צפוי   עליו   לציון,  בראשון  האלף  חםמת  בגין   מהעלויות  יתמחצ

  קרקע  לבעלי  נייה הב  שירותי  בגין  העלויות  את  זה  למגזר  לסווג  ה צפוי  וכן   נמכרה  ממנו  מחצית  אשר

  וחיתפ  בהרצליה  ירהמסח  טהפרויק  לקום  צפוי  עליה  בקרקע  מניבים  פרשקובסקי  םע  במשותף  שמחזיקים

 ( )כב( 25 יאורב ראו)

  יבים פרשקובסקי מנ  .פרשקובסקי מניבים  הבת  חברת  תבאמצעו  המבוצע  וםתח   -  ישראלב  מסחריים  מבנים .2

מניביםפרשקו  בנוסף,  (.25%)  תברחובו  מסחרי  פרויקטב  מחזיקה   להקמת   מגרשים  6-ב  מחזיקה  בסקי 

  מסחרי  שטח   משרדים,   ייני בנ  2  מוקמים   ויעל  ןיו לצ  בראשון  האלף   םבמתח  האחד   מסחריים,   פרויקטים

מניבים   בידי  שנותרה  ציתוהמח  נמכרו  רויקטבפ   מהשטחים  תמחצי  וחניון.  עדתמיו  ואשר  פרשקובסקי 

  דורון   בנווה   דור  נתיבי  חברת  זכתה   , 2018  גוסטאו   בחודש   -  רמלה   במערב   השני  זה.   למגזר   ווגהס  להשכרה 

מניביםפר  של  בת  חברת  )שהינה   מגורים   מתחם  וליכל  הפרויקט  מלה,בר  להשכרה  וריד  כרזבמ  (שקובסקי 

  המיועד   מגרשה   חלק  את  זה   למגזר   סיווגה   החברה   ומסחר,   דיםמשר  ארוך(,  לטווח  ולהשכרה  היר)למכ

  בנין  ומעליו  מסחרי  מבנה  להיבנות  צפוי  עליו  -יעקב   ארבב  השלישי  השכרה.ל  סחרמ  ושטחי  משרדים  להקמת

  מישי הח  .ומשרדים  מסחר  לליםהכו  מבנים  היבנותל  םצפויי  ליוע  (54%)   בהרצליה  הרביעי  .להשכרה   מגורים

  דיור   במכרז  (מניבים  פרשקובסקי  ל ש  בת  חברת  )שהינה   שמן   בבן   דור  נתיבי  זכתה  , 2020  יוני   בחודש   -בלוד

  סיווגה   החברה  ומסחר.  ארוך(  לטווח   ולהשכרה  )למכירה   מגורים   מתחם   לול יכ   הפרויקט  בלוד   השכרה ל

  זכתה   ,2021  גוסטאו   בחודש  -( 50%)  ציונה  בנס  והשישי  מסחר  יחשט  להקמת  דעהמיו  קהחל  את  זה  למגזר

  לרכישה   בהתמחרות  חברה ב  השליטה   מבעלי  אחד   של  אחיו   בבעלות  חברה  עם  ביחד  יביםמנ  פרשקובסקי

  ינואר   בחודש   . ((ח)כ  אורב  )ראו  להשכרה  מייעדות  הן  אותו  וקה תעס  בייעוד  ציונה  נסב  בקרקע  שווים   בחלקים

  של   בת  חברת  )שהינה  באלף  פרשקובסקי  נכדה  ברה ח  של   בהתמחרות   יהזכי   המשפט   ית ב  ראיש  , 2022

  שטחי   ,היתר  בין   שיכלול  במשול  רויקטפ  להקים  ניתן  עליהם   ברחובות   במקרקעין  ,מניבים(  פרשקובסקי

 (()כט  25 באור )ראו זה. למגזר יסווגו אשר להשכרה המיועדים   וחניון מסחר

  החברה   ליטתבש  ונמצאות  בארה"ב  תהרשומו  חברות  8  תומצעבא  וצע במה  וםתח  -  בארה"ב   להשקעה  ל"ןנד .3

  .שרדים ומחסנים להשכרהממ"ר של    4,377-ה"ב ודה אריחידות דיור להשכרה בפלורי  832  -ב  זכויות  להן

  4,377 הבבעלות )אשר  Anat חברת למכירת עסקה  על  Prashkovsky USA חברת חתמה ,המאזן תאריך לאחר

  כןו  ( ח() 25  ביאור  )ראו   דולר  אלפי  7,225  של   לסך  בתמורה  בחברה   טה שליה   ילבעל  ( הרוהשכ  םשרדימ  של   מ"ר

  160  למכירת  הסכם   על  בה,  השליטה  לבעלי  או/ו   לחברה  קשור  שלא  ג'  צד  עם  Suzi  -ו  Haim  החברות  חתמו

  בשנת  דח"י  2  עוד   רכשה  Haim  שחברת  לאחר  וזאת  Haim  -ב  יח"ד  15-ו  Suzi  -ב   יח"ד  145)  בבעלותןש  יח"ד

  ( )יא(25  ביאור  )ראו  . הושלמה  טרם  העסקה   הדוח  פרסום  למועד   דולר.   פי אל  33,920  של   לסך  רהבתמו  (2022

 ן המאז  אריךת  לאחר  למכירה.  זמין  להשקעה   נדלן   לסעיף  ש"ח   לפי א  110,607  של  סך  החברה  סווגה  בהתאם

 .  Edna בחברת נוספת יחידה  נרכשה
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 )המשך( תלו פעי  רימגז - 23 רבאו 

  , ברמלה  להשכרה  דיור  במכרז  דורון  בנווה  דור  נתיבי  זכתה  ,2018  אוגוסט  חודש ב  -אל בישר  רהכשלה  ריוד .4

  ידות יח  241  כולליםה  בניינים  3  להקמת  המיועד  הפרויקט  חלק  בגין  העלויות  את  זה  רלמגז  סיווגה  החברה

  רההשכל  דיור  רז כמב  מןש  בבן   דור   נתיבי  זכתה  , 2020  יוני  בחודש   שנה(.   20)  ארוך  טווחל  רות די  להשכרה  דיור

  286  הכוללים   ם בנייני   2  קמתלה  יועד המ  הפרויקט  חלק  בגין   העלויות   את   זה  למגזר   יווגה ס  החברה   בלוד,

  בהתמחרות   זכייה  המשפט בית  ראיש  , 2022  ינואר  בחודש  (.שנה  15)   ארוך  לטווח  דירות  להשכרה  רדיו  ידותיח

  יהם על  ברחובות  רקעיןבמק  ,מניבים(  יובסקשקפר  של   בת  חברת  )שהינה   באלף  פרשקובסקי  נכדה  חברה   של

 (()כט  25 באור )ראו . להשכרה סטודנטים למעונות  דירות 750  ,היתר בין  שיכלול ב משול פרויקט להקים  ניתן

 

כו .ב ישיר   ת המגזראת הכנסוללות  תוצאות הפעילות של המגזרים  וההוצאות המתייחסות באופן  ואת העלויות 

 ר.סבירים באופן ות למגזצאות משותפות מוקצ. הו  קעה(שנדל"ן לה שלוגן השינויים בשווי ה)כולל  לכל מגזר

כו .ג וכולהם משתמללים את כל הנכסים שבנכסי המגזר  ושווי מזומנים, חייבים לים בעיקר מזומניש המגזר  ם 

 , רכוש קבוע ונדל"ן להשקעה. חובה, מלאי תויתרו

יות לספקים, קר התחייבווללות בעיוכגזר  וללות את כל ההתחייבויות שבהם משתמש המהמגזר כ  בויותהתחיי .ד

 ויות לבנקים.ייבזכות והתח ויתרות זכאים
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 ך(ת )המשילו גזרי פעמ - 23 ראו ב

 
המגה .ה כו זתחייבויות  אתלולר  משתמש  שבה   תויתחייבוהה  כל  ת   יות יבויתחה  בעיקרות  לוכולמגזר  הם 

 . םיקנבת ליותחייבוות זכות והיתרו, זכאים לספקים

 
 

1202 רצמבבד 13ם יו בימה תיסשננה ש ל   

 
  יזמי ן נדל"

אל רשבי   

  ניםבמ
יים  רמסח

ל ישרא ב  

"ן  נדל 
 קעהלהש

ברה"בא   

 דיור
 רהלהשכ

ראל ביש ה"כס    

 "ח פי שאל 

דסח והפוו על ר עמיד           
          

יים חיצונ קוחותמל ותכנסה  311,040,5  6,257  41,426  -  1,088,214 

ת חסומיו ןנאיות שהכנס          170 

ת"כ הכנסוהס          1,088,384 

          
 455,836  119,418  83,467  ( 5,514)  258,465  רגזמה ותצאתו

          

ת ויוחסמינן שא ותצאות          290 

ותוחסמיא נטו ל מימון, תהוצאו          (17,079 ) 

ותמוחזק ותחבר ברווחיחלק           404 

 ( 85,187)          נסההכעל  םסימי
          

נקי רווח          354,300 

 
 

2020 צמברבד 13 יוםבימה ית לשנה שנס   

 
  יזמינדל"ן 
ראל ביש   

ם  נימב
  רייםסחמ

אל רביש   

  "ן לדנ
 העשקלה
"בארהב   

 ורדי
 רהלהשכ

 סה"כ בישראל 

 ח אלפי ש" 

דרווח והפס למידע ע          
         

ים חיצוני ותוחלקמ נסותהכ  3300,1,15  ,99533  142,45  - 226,7761, 

חסות ונן מישאיות הכנס         138 

"כ הכנסותסה         1,226,914 

רזגמוצאות הת  85,3962  (822 )  59,022  ,6701 5,26643 
         

ת סון מיוחתוצאות שאינ         (764 ) 

תוחסו מיון, נטו לא מימאות צוה         (4106,2 ) 

תומוחזק ותי חברסדהפחלק ב         (65 ) 

 ( 74,979)         על הכנסהים מיס
         

ינק וחרו         243,480 
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 (ךשהמ) תו ילעפ גזרימ - 23 אורב

 
9201 צמברבד 13ם יו בה מינסתישנה לש    

 

  זמיי נדל"ן 
ל רא שבי   

נים  מב
ים  סחרימ

  בישראל 

"ן  נדל
 השקעהל

בה"רבא   

השכרה דיור ל
 בישראל 

 

כסה"  

 "ח אלפי ש 

דסוהפווח ע על רמיד           
          

ים יצונימלקוחות ח סותהכנ  979,400  444,6  2831,5  -  ,017,3721 

ת וסמיוח נןת שאיסוהכנ          781 

ותסכנה כ"הס          017,551,0 

          
 7351,26  1,215  435,42  81,29  8,76820 תוצאות המגזר 

          

חסות ויינן מוצאות שאת          (483 ) 

תו וחסמיא ל מון, נטומיהוצאות           (22,651 ) 

זקותחמו ותי חברהפסדבלק ח          (200 ) 
כנסה ה ליסים עמ          (56,113 ) 

          

יקנ ווחר          82,2881 

 
 
 

 1220דצמבר ב 13 יוםל 

 
  יזמי "ן דלנ

אל רביש   

  יםמבנ
ים  מסחרי

שראל יב   

ן  "נדל
 השקעלה
"ברהבא   

 ר להשכרהדיו 
 בישראל 

 

 סה"כ

 ח ש" לפי א 
יבויות חיתוהסים על נכמידע            

          
המגזר  סינכ  041,886,1  593,347  464,328  012400,  728,3433, 

םיחסמיו נםיאשים נכס          803,420 

יםנכס "כסה          531764,3, 

          
המגזר  התחייבויות  664,036,1  386,671  183,917  9203,30  1,810,561 

ותסיוחאינן משבויות ייחהת          600,559 
ת יווחייבתסה"כ ה          2012,411, 

          
ר זחתות במגפחת והפ  5,822  -  171  -  9935, 

חסותשאינן מיוות חתוהפחת פ          382 
תות והפח פחתכ "סה          6,816 

          
יםטפשולא  םנכסיל תיוהונ פותוסת  5,379  126,849  6,680  108,225  ,133247 

חסותמיון ת שאיניונהו ותפתוס          123 
ניותספות הותוכ "סה          247,256 
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 משך(פעילות )הרי גזמ - 23ר או ב

 
 0220 רבמבדצ 31יום ל 

 
  יזמידל"ן נ

ראל ביש   

מבנים  
  יםירמסח

שראל בי   

"ן  נדל
 עההשקל

  בארה"ב

 ור להשכרהיד
 בישראל 

 

כסה"  

 ח " שי אלפ 

ת יו ו בייהתחם ו כסיעל נ עדמי           

זר מגסי הכנ  755,794,1  444,150  410,567  ,273131  744,9602, 

יםחסומינם אינכסים ש          562,260 

םינכס"כ סה          ,3063,221 

          

המגזר  תייבויותחה  35895,8  936245,  195,605  8,54019  934,5351, 

חסותון מישאינ יותבויחיהת          921697, 
 855233,2,          ותיייבוחתכ ה"סה

          

זר ות במגתהפחו חתפ  6,635  -  05  -  5,686 

ותסיוחתות שאינן מוהפחת פח          746 
ות תפחפחת וה ה"כס          6,360 

          

םטפיוש לא ת לנכסיםיונת הוותוספ  11,850  97880,  32,718  114,739  240,285 

סותמיוח ןינשאת הוניות פוסתו          623 
ותניוה תפווס"כ תסה          240,521 
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 ן יעני עליבו  ריםים קשו דדצ - 24 באור

 רוביהםה וקיט של  ילבע עםסקה העמי סכה .א

 1  החל מיום  ם רוביהקה ויטהשל  עליה של בהעסקי  תנא  רהבחמוסדות האושרו ב  , 2017  וקטוברא  דשבחו

ל2017  באוקטובר של  תקו,  בחולכ  30.09.2020ם  יובימה  תיסה  מורכאקופה  תהנים.  ששלוש  פה   דשון 

  פות.סנום י שנשל שלוש  פהלתקו םתנ וכהי אתנ אריך אתהה לרהחבות  דוסר במאוש 2020 ספטמבר

 רה: החב עסקתם עםזי הוחאי תנ קרעי יפורטו להלן

פרשקנואר .1 מבעובסקין  מכהןרהבבח  השליטה  לי,  ונוכדירקט  ,  פעיל  מחודהח   .רההחב  שיאר  ש ל 

. 2017  ליוי   דשחוגין  רכן בצלם  ריהמחיד  ד ד למצמו  ש"חפי  אל  12  של  ודשיח  ר כאי לשזכ  2020בר  ווקטא

סאנתל  יכאז  סףובנ הוהחם,  יאליוצים  וצאזר  עסקיות   זקתאחלן  וכ   (נטו)  "חשאלפי    8  בסך  רכבות 

 . ין סלולרוטלפ

ת ועילל פאי ערחאורה  בחב  ליעפירקטוריון  יו"ר הדכ  מכהןרה,  חביטה בשלי ה, מבעלקישקובספר  יוסף .2

Prashkovsky USA  א  חלה לכז  2020וקטובר  מחודש  מדד לד  וצמ   ש"ח  לפיא  120של  ודשי  חשכר  אי 

. (ש"ח פי  ל א   100זכאי לשכר של  ה  הי  2020  פטמברודש סחל)עד    2020י  ול ודש יבגין חכן  צרל  םיריחהמ

לאכז  וסףבנ סוציאתנאיי  ורכב    ם,לים  עסקיות  הוצאות  קת אחזלכן  ו  (נטו)  "חשי  אלפ  8בסך  החזר 

  א ל  מקרהל  כבו  שנקבע  גרון מדגנונמתאם לווח בהר  שנתי מבוססק  ני למעזכאו כן,  כמ.  לריוסלון  לפט

 נתהחל מש  .ש"ח לפי  א  1,250-א יותר מל  2021ל משנת  והח  2020  שנת  עד  נהשב  ש"ח  אלפי  800  -מותר  י

היעוש  הרווח   גותמדרדכנו  תעה  2021 בהתא   מענקור  למתוכן    נים הש  ןיג ב  .רששאו  כןעודמן  ונמנגם 

 לפיא  800  -ו  "חפי שאל  800  ,חש"  אלפי  1,250של    בסך  ינתש  ענקמליוסף    זכאי  2019  -ו  2020,  2021

 . תאמהה, בח"ש

המ  ובסקי,פרשק  שרון .3 ביל שבעלי  וכן  החברה  ל"מנככ  כהןמ  ,הרבחטה  של מנכ"ל  כ  ודירקטור  משותף 

אחברת   מח  .י.ש.הבת  חזכ  2020בר  אוקטודש  והחל  לשכר  שלאי  צ   120  ודשי  ש"ח    דדמל  מודאלפי 

למחירה חגיבכן  רצים  ס)ע  2020לי  ו י  ודשן  לחודש  זכאי    2020ר  במפטד  שלשהיה    "ח ש  יאלפ  80  לכר 

לתנאזכא  ףבנוס(.  הברחור בקטודיר  רהב חהכ"ל  נכמודם  הקו  דבתפקי סוציאיי  הוצאות ם,  לים  החזר 

ווח  סס רתי מבושנק ני למעזכא ,ו כןכמ. רילוסלקת טלפון כן אחזו (נטו) "חש אלפי  8בסך קיות ורכב עס

  ת והחל משנ   2020  תשנ  דע  נהשב  ש"ח  אלפי  800  -ותר מי  אל  מקרהובכל    שנקבע  גר ן מדוגנונמלתאם  בה

י  2021 מלא  משהח   .ש"חי  אלפ  1,250-ותר  הרווחמדרתעדכנו  ה  2021  נתל  היעוש  גות  מתוכן    מענקור 

לבהתא בסךנתש  ענק מל  שרון  זכאי  2019  -ו  2020,  2021  ניםהש  ןיגב  .רשאוש   עודכןמון  נמנגם  של    י 

 .תאמהה, בח" ש לפיא 800 -ו "חי שפאל 800 ,חש"  אלפי 1,250

חל מחודש ה  ,חברהבהשיווק  ית  ל"סמנככת  נכהמ,  הברחהשליטה בבעלי    של  הוברק  ,קיבסרשקופ  יזסו .4

שכר  ל  תיאזכ   תהיהי  2020טמבר  פחודש סעד ל)   אלפי ש"ח  42דשי של  ר חולשכ  תכאיז  2020  ברוטאוק

  "ח שאלפי    8בסך  ב  ורכעסקיות    הוצאותהחזר    ם,יאלציאים סונלת  תכאיזף  סנוב(.  ש"חלפי  א  35  של

כן,.  ולרילס  וןפלט  קתאחז  ןכו  (נטו) שנתי ממל  תזכאי  2018משנת    החל  כמו    םהתאבח  וור  וססבענק 

 יפ אל  180  -תר מורה לא יובכל מקירות בשנה  כירת דמ  יוזח  180תמת  החף ל ווכפ  בעקשנ  רגדומן  גנונמל

משנת  2020לשנת  עד    שנהב  חש" החל  י  2021,  מלא  ש"חאל  225-ותר  לבכפו  פי   י וזח  250החתמת  וף 

  ון נמנגם לתאכן בהומת  מענקר הועיוש  ווחהר  גותמדר  תעדכנוה  2021  נתמשהחל    .השנב  ירותרת דכימ

בלמענק    יזסוזכאית    ,2019  -ו   2020  ,2021  השנים  יןבג  .רשאוש  כןעודמ   , ש"חאלפי    225  לש  ךסשנתי 

 .בהתאמה ,ש"ח אלפי  180-ו  ש"חאלפי  180

קרדיחיי .5 מרבחב  טההשלי  בעלישל    ברוק  ,ם  מניבפרשקובסת  הבברת  ח  ל מנכ"כ  כהןה,  החל    יםקי 

ש  ד וגין חרים לצרכן ב מחיה  דמדלוד  צמ  ח"אלפי ש  80  לש  ידשחוכר  אי לשכז  2020  רובוקטא  דשמחו

חברת ל  "כמנכקידו הקודם  בתפ  "חשלפי  א  60לשכר של  היה זכאי    2020  מברספטלחודש    )עד  2020י  יול

 ן וכ (נטו ) "חשי אלפ 8ך בסב ורכ יותעסק חזר הוצאותה ם,ליאינאים סוצלת יוסף זכאבנ (.הבת אשי
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 )המשך( ן יעני עליוב ריםקשו  דיםדצ - 24 באור

 )המשך( הםרוביה וקשליט  ילבע עםעסקה מי הכהס .א

טלאח כמלריסלו  פוןזקת  ל  ן,כו  .  שזכאי  ממענק  בס  סובנתי  מדורגנומנל  תאםהרווח  ובכל    בעשנקג  ן 

 . ש"ח אלפי  850-מ לא יותר 2021נת חל משה 2020נת שד ענה בש ש"ח אלפי 700 -מ לא יותר קרהמ

הגודרמ  ונדכוע   2021משנת  החל   המע  רווחת  בתומק  נושיעור  להכן  שמעודכנגנון  מתאם  בגין שראון   .

  700  -ו   ש"חאלפי    700  ,ש"חאלפי    850  לבסך ש   שנתיק  זכאי למענ  ייםח    2019  -ו  2020,  2021נים  הש

 . תאמהבה ,ש"חי לפא

השליטה  למבע  ,קובסקיפרשדנה  ע .6 ראשמעצבכ  ן כו  רהבבחת  וריטקדירכ  תנכהמ  ,ברהבחי  ת  ית 

חוהחבר   של  יםטיקובפר לשכר  זכאית  ם ילתנא  ןוכ רה(  שמ  50%ר  )עבו  "חשאלפי    12  של  שידה 

ים עד עמפ  פררכו מסהואו,  2011ר  מבובבנ  16  םו מיולו החתנאים אל  פון סלולרי.לט  קתאחזו  יאליםסוצ

 . 16.11.2023ם ולי

קרדמ  .7 השליטבמ,  יאיה  מצכיועת  נהמכ  הרבבח  ה עלי  מחוהחברהל  ש  תטישפ ת  החל  יונד,    2020י  ש 

  וכן   ("חשלפי  א  35  שכר שלל  תיאכז  תהיהי  2020  מאיחודש  לעד  )   "חשלפי  א  42  של  דשיחו  כראית לשזכ

  מספרארכו  ווה  2011וני  בי  1ם  ו מיוהחלההתקשרות    איתני.  סלולרטלפון    אחזקתול  ליםיאצסו  לתנאים

עד זכאותה  פ סהתוו  ,2014שנת  מ  חלה  רשכא   ,1.6.2023ם  ליו  פעמים  מש  קמענל  לה  ווח ר  ססבונתי 

תה  ייהשלה  נתי  השמענק  ה  רתתק,  2018  נתשמהחל    .חוזים  תתמהחל  פוףכוע  גנון שנקבנלמ  אםבהת

אושר  ,  2020נת משהחל  .  נהשור בדי  יחידות  200  חוזים למכירת  החתמתל  והייתה כפופה  ש"חאלפי    180

ור  די  תדויחי  250  ת חוזים למכיר  חתמתו להפיפולהכ   "חש  פיאל  225-המענק שלה ל  רת תקאת    להעלות

פי  אל  225  ,חש"  אלפי  225של    י בסךנתש  ענקמל  תאיאיה זכמ  2019  -ו  2020  ,2021  ניםבגין הש  .נהבש

 .תאמההב, ח"ש לפיא 180 -ו "חש

י עד  מרשל    העסקתו  אי ואופןברה לתנהח  תדובמוסים  דרשים הנורהאישקבלו  , הת2021  אפרילודש  בח .8

מיום    םנילוש ששל  י השליטה בחברה,בעלמחלק    וב שלקר  ,דיקר ע1.4.2021החל  י  זכא  רדיק  יד. מר 

 צאותהו  חזרהי ל, זכאוסףבנ  .דולר(  7,200היה    2021ץ  )עד חודש מר  לרדו   8,800  ך סי נטו בודשחלשכר  

ל  ש   ללך כויאות בס בר  וחטובי  טנטרל, אינחשמ  ון,פלט,  רכבסות,  יל, טאש"  ב,רה""ד באי עבור שכחודש

מר  נטו  דולר  8,050  -כ חודש  למז  ,כןכמו    .דולר(  6,600  היה  2021ץ  )עד  אם  בהתנטו  י  שחוד  ענקכאי 

שנ מל  מקרהובכל    עקבלמנגנון  יותר  הנכס  8,000  -א  לגבי  בחודש  )נטו(  במועד ידולר  קיימים  שהיו  ם 

( ו  827האישור  מ  4,377-יח"ד  של  גידול  מ"ר  כל  כאשר  להשכרה(,  ומחסנים  כ שרדים  יח"ד    100-של 

של  ח נכס מסחרי חדש  או  יגדיל את תקמ"  10,000דשות  בר  לחודש מרץ    10%  -רת המענק    2021)עד 

של   סך  הייתה  המענק  בחודש(  6,250תקרת  נטו  קרבנוסף  .דולר  עדי  מר  בגין   היהי  יד,  למענק  זכאי 

הנכמכיר בהתאםבארהסים  ת  שנל  "ב  העסקתו.מנגנון  בהסכם  בשנת    קבע  כן  זכהי  2021כמו   איה 

נ  14,400ד פעמי בסך של  לבונוס ח תקופת  ה"ב במהלך  יבות הפעילות בארן שמירה על יצבגי    טודולר 

 428,  ש"חאלפי    476ך  סטו בברו  ענקמי  קרד  יר עדמל  קיב  2019  -ו  2020,  2021ם  שניבגין ההקורונה.  

 תאמה., בהש"ח יפאל 424 -ו  חש" ילפא

טוריון דירקו  מולגועדת ת  יבלו אישורתקשה לאחר  ,  ניות, אישרה אסיפת בעלי המ2017  ייולב  13ום  בי .9

ל המנזר  עוה כ לק מבעלי השליטה בחברקרוב של ח   'ל,רגלירן אבתו של מר אעסקהי  ת תנא, ארההחב

ההתקשרו  וןכעד  תבעקבו  .א.ש.י  הבת  תבחבר  דהעבו עימותנאי  יו נאת,  2018ובר  טבאוק   3ום  בי,  ת 

אלירן   , זכאי2018  ולייש  ד. החל מחוםיוש שנשלל  פה שולתק  2018ביולי    1-ה   החל מיום  ששרו מחדאו

)א  13.5  שי שלחודר  לשכ ל עודכ  2019  ולימי  1ום  החל מילפי ש"ח  .  (ש"חי  אלפ  15.5-ן השכר החודשי 

אחת  ת  כורמש  בגובהמענק  לוכן    למיםגומ   לולאריפון סצמוד וטלב  כר,  םאליציסולתנאים    כאי זסף  בנו

  2021י  ודש יולנאי העסקתו לא אושרו מחדש בחת  ו.עקבשנם  תנאיובכפוף ל  ט בו עבדקויו בסוף פרטברו

 ואי חזרתו לעבודה בא.ש.י  2021 יעתו בחודש אפרילעקב פצ
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 (שךהמ) ן יעניעלי וב םרישו ם קידצד - 24באור 

 )המשך( הםרוביה וקשליט  ילבע םעעסקה מי ההסכ .א

ם לתקנות  בהתא   מול,תגה  דתדירקטוריון החברה, לאחר קבלת אישור וע  אישר  2021באוגוסט    2ביום   .10

ועי פרשקובסקי בנו של מר שרון  ררות החברה עם מר  את ההתקש  יין,בעלי ענההקלות בעסקאות עם  

 רה, כעוזר מנהל עבודה בא.ש.י.ביטה בחדירקטור ומנכ"ל החברה, הנמנה עם בעלי השל   –פרשקובסקי  

מר רועי    העסקתו שלי  תנא  אלפי ש"ח )ברוטו(. יתר  10-דשי בסך של כבהיקף משרה מלאה ובשכר חו 

הבראה, ן פנסיה, קרן השתלמות, דמי  רן היתר, הפרשה לקרה ויכללו, ביבחב   ובלפרשקובסקי יהיו כמק

  לתקופה הינה  פרשקובסקי    רועימר    םנסיעות וימי חופשה בהתאם להוראות הדין. התקשרות החברה ע

שלוש   ב  כאשר  2021  במאי   30  מיוםהחל    שניםשל  לסיימה  רשאי  צד  בהה  הודעכל  תאם  מוקדמת 

 .הדיןלהוראות 

ו"ר י  -קיוסף פרשקובסישל מר    נתםכהו  ארכת ה  תת אלילהכ  האסיפאישרה ה,  2020ר  מבטפסב  30  וםבי .11

ם בהתאה,  פ ועד האסיממ  לוש שנים ל שפה שוקתלהחברה    נכ"למ  -בסקיקו פרשון  מר שרון  הדירקטוריו

 .  כהונהבר כפל בד תברווק החאות חרולה

  ין ינ עם ובעלי ריו קש דיםצד םאות עסקע ב. 

 רבדצמב 13 ביום מהיתישנס שנהל 
  2021  2020  9012 

  

 מספר
 בלימק

 ה ההטב
פי לא
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ר ספמ
לי מקב
 ה בההט

אלפי 
  ש"ח 

מספר 
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 ההטבה 
לפי א

 ח ש"
          אות צו ה
 232,01 9  11,628 9  13,742 10 )א( ביהםה וקרושליטלי עבלטבות ה

 449 6  447 4  503 4 (ב) ר דירקטורים שכ
 .1-11)א(  24 אורביברט וכמפם  יהב רוק ו יטה השללבעלי  הטבות  )א(

 . ליטהלי ש ם בעאינש םטורידירק ר ל שכ   (ב)
 

 חברה:ב יםקסהמוע םולייהנשי מפתח ניא סקת ן העות בגיר והטבכש . ג

 

 מברבדצ  31שנסתיימה ביום  לשנה 

 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 

 ר פמס 
אנשי  

  חמפת
פי לא
 "ח ש

 ר מספ 
נשי  א

  מפתח
לפי א

  ח ש"

 ספר מ
  ינש א

  חתמפ
פי לא
 ח "ש

            

 7,480  7  8,633  7  9,510  7  תהטבוול וניהמי , דשכר

 3,200  6  5,650  6  7,200  6 יםבונוס

 10,680    14,283    16,710   סה"כ

מפתח  2 • אי   ,יםניהולי  אנשי  שנ למע  2014  תנשמהחל    זכאיםן,  ענילי  בע  נםאשר  רווח   תינק  לתהב  מבוסס    ן ו ננגמ אם 

של      מענקה  ת רקת   .שנקבע סך  על  הייתה    2020שנת  עד  )  ש"חאלפי    425עומדת  המענק  ,  ("חשאלפי    300תקרת 

אלפי    425  סך שללמענק שנתי ב  פתח זכאיםי המאנש   2019  -ו  2020  ,2021  םישנהבגין    ח.המפת  אנשי  אמה, לשניתהב

  160ח  פתמהאנשי    ילשנ   וקענ , הו2017  ט סאוגו   בחודש  .דכל אח  וראמה עבבהת  ,ש"ח  פיאל  300-ו  ש"חאלפי    300  ,ש"ח

פי  נ והה  ולסלבמ  ,הםנייב  ויםשו  םקיחלב,  הציפואתבי  כ  אלף על  ימוש  למ  יםנ הנית,  סההכנ מס    ת דבפקו  102ף  יעסי 

כל    שר ה. כאלמני  ח ש"  30  לש  מימוש   במחיר   (דחלכל א  שנה ל  20,000שנים )  4פה של  תקו  ילו על פנייבש  אשר,  תו למני

נ נמ תהיה  ליה  מנש  שךמל   ימושמ תנת  מ   .התשל הב  םיוה  המ תקופ כת  האר  שרהוא  2019רץ  בחודש  הימות  של  מנה  ש 

את  ה,  ן החברירקטוריוד אישר    2020  אוגוסטבחודש    .(2020אוגוסט    לחודשנוספת )עד  ת  חאשנה  של    התקופאשונה להר

למעט  . כאשר  (2020  נובמבר )עד לחודש    דשיםחו  שהשלו  של   ספתולתקופה נ  השנייהמימוש של המנה  ופת ה תקהארכת  

תק רכהא המת  של  המימוש  כאמוהשני הראשונה    נהופת  לעיל  יה  האופציהשינוי  חלולא  ור  כתבי  בתנאי  נוספים    .  ים 

סך    ,2020נת  שלך  במה שאינם  כתבי   97,618של  מומשו  למסחר,  רשומ  אופציה,  שכנגד  בדים  כך  נטו,  מימוש  של  רך 

בשנת  אחת.    . כלנ ש"ח ע.  0.01נות  ניות רגילות במ  68,082ל  הקצתה החברה סך ש  רה כאמובי האופציכת  97,618מוש  מי

וש  מ ד מי, כך שכנג(ש נטובדרך של מימו)חלקם    מסחרלשאינם רשומים  ופציה,  א  יכתב   22,382ל  , מומשו סך ש2021

 בנוסף, . אחת נ. כל.ש"ח ע 0.01 תו מניות רגילות בנ 20,548סך של החברה ציה כאמור הקצתה  כתבי האופ  22,382
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 (שךהמ) ן יעניעלי וב םרישו ם קידצד - 24באור 

 )המשך( חברה:ב יםסקועהמ םולייהנשי מפתח ניא סקת ן העות בגיר והטבכש . ג

במסלול ההוני   ,ם שווים בינהם בחלקי, נוספות כתבי אופציות אלף   200 שי מפתחאנ  לשניקצו ו ה 2021בדצמבר  16ביום 

  לשנה   25,000ם )שני   4י תקופה של  יבשילו על פנ  ות, אשרהכנסה, הניתנים למימוש למני  ת מס בפקוד   102ף  על פי סעי

 מות.  ש"ח למניה, כפוף להתא   124( במחיר מימוש של לכל אחד

ל  ך כמער  1%גובה  ק בענ כאי למז  יה מפתח יהש האי  . החברלאחר  פתח  יש מין א ב  תושרכנה ההתק דו, ע 2016ץ  מר  שבחוד •

חדשה  ד הפל  ויבינ  ינויפ של    םקטיוי בפר)ירה  ברל  רח ברויקט  מעט  משה  לכפמב  (יפהח בון  נלסכצ וב    ות ר יהד  ספרל 

לרשמדשיעה  למכיר החברו  בות  פרוה  חלף  וזיקט  כל  חירד  לכמערך    3%  הבגוב  ענקמאת  המפישדשה  ה    םיונ קבלו 

  רקנטי  רלוו  יהיהו  2012אי  מכם מחודש  בהסוע  ה קבנות שהי מפו ה  הדירות   רספלה של ממכפנוי בבי  פינוישל    קטיםפרויב

  יעור יים בשתלו ואשר    הההעסקה  חוזב   שנקבעום  יד ועמם ל התאבם  לשויק  נ המע  .יפהבח  וןל כצנלסבר  ברחוב   פרויקטל

  מו לוש  2016-ו  2017  ,2018  בשנים.  עלהפו  ט אליקו רהפלהוצאת    םיקשור ם הרישויאדום ה יק ו  םפונימל ה שהחתמות  ה

  ל שך סב , חש"י אלפ 2,254של סך ב  חיפה לסון בנצכ  ברל  רחוב ביקט ופר ב י פינוהמענק ון חשבעל מים תשלותח  המפש לאי

מת  ת חבגין ה ש"ח יפאל  300 שלסך   חתאיש המפ למר ם שול 2019בשנת ו התאמה , ב"חש לפיא 2,376 -ו  ח"ש לפיא 1,500

בפרויקט התמהדיי  80% בע  חדשותרים  צירלס   בניירונית  אודן  בתל  למסףובנ.  ביבן  זי יק ינוי,  פה  ענק ,  יש  אל   תואכ מת 

יה בגובה של  תה  נק מעה ל  ש  ראשונהה הגמדרה.  םקידתו  או  שהולכנוי  בינוי  י ט פויק רפ   וח שלמהרו רג  ודמק  מענל  תחפמ

פ פר של  ווח  מהר  5% בינ יויקט  ו  תווא   כלשהו  יונוי  שיעורא זקידם  מתוך  עדת  של  רווח  ביועלה  על  15%  י  יקט.  רופות 

 17.5%)  15%של  פת  סונמענק  למדרגת    תכאו ז  תמקיי  יות,ולעה  לע  15%  לשיעור ש  עללה  ת יעלועל  ביחס  וחהרו ו  הבמיד

, היה  וןכד עבאמור  ה  על אף   .טבפרויק ת  ויו העל  על  15%על שיעור של  ח מווהר  על(  בחיפה  סוןלכצנ  ברלוב  ברחקט  רויפב

  ר וזחון ינגותף המנשו  אליניס  תכ  או ה בו  תיויו זכ  ה אתה תמחברחו שהא   כר ימפה י יח בברל כצנלסון  רויקט ברחוב  פהו

מאי  דומח   מות דקו   ת סכמו הל הע  7.5%  ובה בג  ענק מ לכאי  ז  יהיה   פתח המ  שיא ו  2012ש  מ  ווח רל    ון.אשהר  קלהשהחל 

על    בהתאמה,  ,ש"חאלפי    2,750  -סך שלו  חש"אלפי    3,000  סך של  ש מפתחלאיה  למה החבר, שי2020  -ו  2021ם  בשני

 .פהבחי צנלסוןחוב ברל כבר רויקט ות ברווח של הפון מענק ההשתתפחשב

 ין בחברהות בעלי עניעסקא . ד

הועד  אישרו  2021  ברוארפ  בחודש .1 ודירת  החברהטק ביקורת  ,  שקובסקיפר   נהעד,  לפיה  ,עסקה  וריון 

רב עמ  רמלהקט  ת בפרויומצאהנ  חדרים  3  תשתי דירו ש מהחברה  ורכת,  רהמבעלי השליטה בחב  השהינ

זה,  208-209 "הדיר  )בסעיף  בתמותלהלן:  ה  ח."ש  אלפי  2,837של  לסך    כוללת  ורה"(  ביקורת  ועדת 

שוהדירקטוריון   בעסאישרו  שמדובר  וזאאינקה  חריגה  השווא  , תה  על  בהתבסס  היתר,  ר  מחית  בין 

ח  דול פי  עו  שנקבעים  סס על המחירבובהת  דירותהת  וור בו ממוקמאחרות באזלמחירי דירות    הדירות

 .רויקטפהאפס של ה

ודיר2020נובמבר    בחודש .2 הביקורת  ועדת  אישרו  החברה,  יוקטור,  חריגהן  שאינה  כהגדרת כעסקה   ,

,  את התקשרות החברה עם בעלי השליטה בה בהסכם ותלחוק החבר  1סעיף  עסקה חריגה" ב"   -מונחה

 3633בגוש    111  -ו  109,  108קעין הידועים כחלקות  רלה עד לאישור תב"ע מפורטת לגבי מקשיתוף מות

-כ"(, בה מחזיקים בעלי השליטה המקרקעין": להלןבתחום השיפוט של עיריית ראשון לציון ) המצויים

 .רות לרכישה של זכויות יתר הבעלים במקרקעיןהחברה זכתה בהתמחואשר לגביהן  38.9%

רכישת  26.5.2021ביום   .3 את  החברה  דירקטוריון  ציונה  קעיןהמקר  אישר  בזכייה בנס  שהותנתה   ,

  שליטה בחברה(   וב של בעלקרינו  )שה  חברה בבעלותו של מר אריה פרשקובסקיבהתמחרות, ביחד עם  

ההתקשר את  בהסכוכן  ביחס  ות  שיתוף  עםם  בקשר  הפרויקט   למקרקעין  של  משותף  וניהול  הקמה 

( שווים  בי  (50%-50%בחלקים  שוועדת הביקורת החליטה  לאחר  מיום  שוזאת  לסווג   26.5.2021יבתה 

 . ()כח(25 ורראו בא) עסקה חריגה"שאינה "כעסקה את ההתקשרויות 

ודירקטור,  2022  ארנויב  25ביום   .4 הביקורת  ועדת  החבאישרו  שאייון  כעסקה  חריגה,  רה,  את נה 

חברת    יטה בחברה בהסכם למכירתעם בעלי השל  Prashkovsky Investments USA LLCשרות  התק

 (. )ח(25 או באורר) Anatהנכס 
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 יות שרו התק - 25באור 

 ירמסחפרויקט  -בות רחו  .א

בשטחפורטות  המ  תועהקרק הינן  כ  לכול  להלן  כמהמכירם  ר)ט  וקזחוהוונם  ד  25-של  לרופה  ,  (ןהלט 

שולקחב עיםוים  מניבספרשקו"י  ,  ובנוחנמ.יו  ביםקי   ה בנ נ  הןליע  "(, ףננו חו י"   לן:)לה  ע"מב   (1988)   ניווף 

הלן: ל  הף זיעבס)  6\ 2110\מק\ע רח"תבן, חלה  עות שלהלקרקה  על.  תומסחרי ברחוב  רכזן מניהבי  וףתבשי

 .קודלתת חנים ותרדשמחר, מסה, לתעשינו הי עותקהקר לפיה ייעוד "(עב"תה"

   קטרויהפאור ית .1

   :נםהי ויקטרלבי הפש

א'ש  מ"ר   2,700-כו  יקטופרשב  ר סחמ  ומותק  ישתבר  מסחלצורכי    םעדייומה"ר  מ  11,940-כ  -לב 

  .יםין המשרדבניב נהאשורבקומה רדים שלמ

  .שרדיםהמ ןבנייב 2-6 בקומותם דירשרכי מולצ עדיםומי"ר מ 13,562-כ -'שלב ב

 . לסיםאוכמ קטל הפרוישב' -ו' ם אישלב

לקרק  -'גשלב   מניביםה  חתמ  ,2017  יביונ  27ם  ויב  .לוקדתתחנת  בניית  ע  ביפרשקובסקי  עם,   חד 

הע,  וףנחניו לסכל  הבקר  להןש  תוויהזכ  ירתכמם  למקע  במדנת  תחת  הקמיועדת  הלק  מסחרי  רכז 

 . "חש ןיומיל 6.25 -לל של כוסך כל תמורהב

 .םחמתב  ותיבנלהה יהצפו תבהרכת ר בתחנמסחר מ" 2,000-כ -'ד שלב

 יות:הזכומ %05 ירתמכ .2

ת למכירת מחציותנה  מ  כםסה  על,  וחננוףיעם    יחד, ביביםפרשקובסקי מנ  תמהח  ,2017  פרילבא  6ם  ויב

במויוכהזמ הלל  תובוברח  ריחז המסרכת שלהן  של תחנת הדלקא  זהבס)  קרקע    ( "סהנכ":  הלן ל  עיף 

קרן    םייבנ למ  ("ורההתמ"-ו  "הקהעס":  לןהליף זה  בסע)  חיוני ש"ילמ  133.5  -כ  לשולל  סך כה לבתמור

חל  במלואה.שולמה    אשר,  ( "ביםימנ"  לן:הל )  בע"משה  דהח  טירה כי  ובסקי  פרשק  של   קהיובהר 

 יבלתת הוויכמהזע  בר  הרת העסקגבמס  פרשקובסקי מניביםמכרה    פועלשב  כך  50%הינו    סכבנ  מניבים

בנכומס לונכ  סימות  הדוח  מון  בועד  מחזיקה  הסגבמ  .בפרויקט  25%-היא  הסכם  כסהרת   ם הוסדר 

 .  יםמניבן ילב ףוחננויו  ביםובסקי מניפרשקבין תוף שי

  אלפי 231: 2019נת ש)ב מות ודנים קבש ותיוכירת הזכמבגין  ש"חי אלפ 21ד בסך הפס נכלל 2020 בשנת

 . ("חש
 ן: הלהשכירות של מיכהס טיחס לפרויקמו בחתנ, חוהד דועלמ .3

שיוחננ .א ה  כרווף  של  יורפב  ימסחר  חטש  משותפת  מהעסקה  בסך  )מתוךמ"  5,000-כקט  טחי ש  ר 

כאשר   ניםש  20ך  שלמ  אשמר  בעהשנק  רהתמווזאת ב  מרקטרפוסמיועד לר  שאקט(  יפרוחר בהמס

יופית התקצחמ  חרלא  , כמו כן  .ים הצדדי  די  לעע  בקשנון  נגנלמ  םבהתא  י השכירותדמ  קרותייה 

טח ת שסקה המשותפעהמ  ירכף ישונ נ חוי  ,לפיו  ,ות נוסףירככם שתם הסחנ  ,2015נובמבר    דשובח

ך משש לאבעה מר נקה שת בתמורוזא  ר"מ  2,700-כל  ש  סךב  שונההרא   ט בקומהיקים בפרומשרד

מ  אשרכ  ניםש  20 בהתהש  דמירו  קיייתתקופה  ה  חציתלאחר  למכירות   י יד  ל ע ע  נקבשן  וננגאם 

בחו  .יםדדצה אדבנוסף,  נחת2017  לריפש  שכיכהסם  ,  ה  קסע המישכיר    יוחננוףפיו  לרות  ם 

משרדים  ש  תפותשהמ כ ב  בפרויקט  6-המה  בקו טח  של  עה בקנ שבתמורה  ת  אזו  "רמ  1,092-סך 

 .שנים 12ך ראש למשמ

הסכםנח  ,2017  ליאפרש  חודב .ב בין  ורשכי  תם  לפיהמ  סקהלע  הברהחת  החבשותפת  ר ושכת   רהו 

קבעה מורה שנבתט  קפרויב  6-ה  מהקומ"ר ב  1,265  -כשל    בסך החברה    שרדי מ  ת א  שישמש  טחש

"ן  לד נמ  משרדים ה  יושוב  חברהלק הח  סווג  יןלעני  10-ו  9ים  אורביראה גם    .םינש  12שך  מל  שאמר

 .ברהחה רדימשין גב קבוע ש רכוהשקעה לל

למועדנכו .ג צע  נוספים  ותכירשי  סכמהו  נחתמ  ,חהדו   ן  וכל   ותנשו   פותקותל  יםלישי ש  םידד ם 

 .  ושכריםמיקט ב' של הפרו-השטחים בשלבים א'
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 )המשך( תקשרויותה - 25 רבאו 
 

 י בינוי פינו  -יפהח .ב

 יםסכמן על הלשלהן  יעקם המקרת במתחוזכוי  בעלי  יםתהחרה לבהחלה הח,  2013  ר טמבספ  הלך חודשמב

י  עלב   126כל    םעם  כמיהסו  מחת, נ 2016  ראנוודש יחון לנכי.  ינוי בינופ  תסגריקט במ ופר  תם והקמיזויר  בדב

 ות במתחם.יוהזכ

 ותונש  תבהוצאו  אתשל  ינויב  פינוי  יהסכמב  ל מקובוה  לנהוג  התאםב  הרהחב  חייבהתה  ,ההסכם  תרמסגב

  ם ותשל,  הובלה  הוצאות,  תרושכי  תווצאה,  ישמא  ,פקחמ  וימינ  תרהי  יןב  תללוהכו  ותיוהזכ  ליעב  עבור

שאננ  תנובשכ  נמצא  ןעירקהמק  מתחם  .'וכו  פיתוח  ילהיט כחלוהיחיפה  ב  ןווה    גוש ב  262-268קות  דוע 

  שים רמג  5הווה  המ  ("המתחם: "הזבסעיף    )להלן  טונם נדו  13  -וכ  ברוטו  דונם  34-ל כ שקרקע    חטבש  12000

 . ("התוכנית" :הז עיףסב הלןם )למתחהעל   לההח 2281/ חפ"ע בבתרט ה כמפוינלב

 :יקטרופבי הלאור שת

וי  78וללים  הכ  יםבניינ  2)  יח"ד  214  כולל  שלב א'    59וכן  מתח"ד כ"א(  י  29  הכולליםינים  בני  2-ח"ד כ"א 

היח" לבעלי  יימסרו  )המפוזכויות  ד  ל  רכאשנים  ביקש  אחד  לנדייר  זכותו  את  דירצל  בשוויקבלת  זהה    ה 

של התמורה  בפרהמפו  לדירות  והחברה  שלחר  אט  ויקנים  יוותרו  י  155-(  החבח"ד  ע"י  כון נרה.  למכירה 

 הסתיימה. בניינים בשלב א'ה תשל ארבעם תייהמאזן, בנליום 

עלי ח"ד יימסרו לבי  13יח"ד( מתוכן    28הכולל    שני  ובניין  יח"ד  29חד הכולל  יין אד )בנח"י  57כולל    ב ב'של

 .תיימהסה לבשהו של תיינב , ליום המאזן וןנכ .רההחברה ע"י למכי יח"ד יוותרו 44-ונים ויות המפהזכו

לל  יין רביעי הכוניח"ד וב  29ולל  הכ  ין שלישייח"ד כ"א, בני  78ם הכוללים  יבניינ   2ד )יח"  213כולל    שלב ג'

 נכון ליוםמכירה ע"י החברה. ר ליח"ד יוות 160-ו םניומפכויות הלי הזבעיח"ד יימסרו ל 53כן ו"ד( מתיח 28

ר )בנייתם הסתיימה לאח  97.9%יח"ד עומד על    28  -יח"ד ו  29  םילליינים הכונהבצוע של  בין שיעור ההמאז

   .66% -כ עומד על יח"ד כ"א 78הכוללים   םייניבנה 2ל צוע שושיעור הבי תאריך המאזן(

 Yoss -ח"די  156ה"ב אר .ג

Yoss Prashkovsky LLC  בבח מלאהטלישרה  חברה    Prashkovsky Investments USA LLC  של  ה 

 רכשה   ,("Prashkovsky USA"  -ו   "Yoss: "הלן)ל  החברה  לש  מלאהטה  ילשהנמצאת ב  "ברהאב  המשוהר

 . בארה"לר דו פיאל  5,346.5תמורה לסך של ב"ב בארה הורידבפלור ות דייחיד 130,  2011נת בש

   ר.לדו פיאל 2,200ל לסך שרה ת בתמוופסוות ניחיד Yoss 26רכשה  ,2016 רבמצודש דבח

 Sharon -ד"יח 135ב ארה" .ד

חברה   ("Sharonן: "הל)ל  Sharon Prashkovsky, LLC פיהסקה ל ע  המשלו ה  ,2012ואר  רפבב  27-ום היב

  דות ייח  55ת  לרכיש  חוזהה ברקש, התPrashkovsky USA   ה של מלאשליטה  בצאת  מנו  בומה בארה"הרש

  2,100-כ  של  ךס ל  הורמבת  ג'  דילצד  רהשכלה  תדויועהמב  "רידה בארהולבפ    Pompano Beachעיר  ב  דיור

 ר. אלפי דול

ת ודיחי  55-כות לבסמימות  וקהממ  נוספות  ורדות דיחיי   20רכישת     Sharon  ימה, השל2014י  ניוב  30ביום  

 ר. פי דולאל 1,065 -כ של לסך ורהר, בתמודי

 . רדול פיאל 3,000סך של ל ורהות בתמפסנוות יחיד Sharon  42 שה, רכ2016 יאדש מבחו

 דולר.  פילא 2,016ך של ת בתמורה לסוחידות נוספי Sharon  18כשה , ר2020בר טמבחודש ספ

 Maya - "דחי  172ב "הרא .ה

ות  מוקמהמ יוםננדומיידות קויח 135ישת רכל  תניתומ  הסקעברה התקש  Prashkovsky USA, 2014 נתשב

  8,250-ך של כלסתמורה  "( בהנכס "  :הז  סעיףב   לן)לה  רה"בדה באבפלורי  Delray Beach, Palm Beach  -ב

נרכהנכ  ר.לדו  פילא בס   ב "רהאה בהרשומ  רה ( חב"Maya" : )להלן   Prashkovsky LLC  Mayaרת  בחש 

 . Prashkovsky USAטת לית בשאצנמו
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 .לפי דולרא 3,031-ל כך שלס התמורבספות חידות נוי Maya 37רכשה  2015-2020נים ך השלבמה

 Arnon -"דיח 111ארה"ב  .ו 

יבח רכ2015  ילוודש  באר הרש  חברה,  Arnon Prashkovsky LLC ("Arnon")  שה,  את צנמו  ה"בומה 

 רה רה"ב בתמוא  הידרלופב  Coral Springs  -ב  תקמווות דיור הממידיח  Prashkovsky USA  ,94  תטישלב

  .ולרלפי דא 8,050 -ל כש לסך

 . פי דולרל א 1,330-כל תמורה לסך שבת נוספות דוחיי 15נרכשו  2015-2019נים הש לךבמה

 . לרדו פיאל 271 -מורה לסך של כת בתווספנ יחידות 2 ונרכש 2021בשנת 

 Edna -"דחי  100ב ה"אר .ז

את צנמו  ה"בארבמה  והרשחברה  ,  Edna Prashkovsky LLC ("Edna")  הרכש,  2019  וארינודש  בח

מורה רה"ב בתא  בפלורידה  Palm Beach  -ב   תמוהממוקור  די  דותיחי  Prashkovsky USA  ,32ליטת  בש

רכשה  2019יולי  ש  דוחב  .ולרדלפי  א  3,200  -כל  ש  ךלס  ,Edna  30  ב  קמותוהממפות  נוס  תדויחי-  Palm 

Beach ולרד פיל א 4,462.5 -כ לש סךרה לתמוה"ב בבפלורידה אר.  

 ף דולר.לא 4,835 -של כ תכוללפות בתמורה יור נוסיחידות ד Edna 36רכשה  ,2020 תבמהלך שנ

 . רדול יפאל  250-ך של כורה לסבתמת ונוספ יחידות 2נרכשו  2021בשנת 

 אלפי דולר.  123-ורה לסך של כוספת בתמלאחר תאריך המאזן, נרכשה יחידה נ

 Anat - יםסנ ם ומחיד משר טחיש ב"רהא .ח

ת  את בשליטצנמו  ה"בראבמה  הרשורה  בח  Anat Prashkovsky LLC ("Anat")  כשהר,  2019  ייולודש  חב

Prashkovsky USA,  4,377  וסטוז ובמח  מחסניםחי משרדים וטהכולל שה  רשכלה  ועדהמי  נהבשל מ  מ"ר  

  ר.לוד יאלפ 5,829 -כ של לתלכו רהותמבה ארה"ב ריד פלוב לם ביץפא

המא  אחרל על  חתמ  Prashkovsky USAזן,  תאריך  דירש  ,עסקהה  ע"י  האושרה  זאת ו)חברה  קטוריון 

הב ועדת  ע"י  שאושרה  חריגהלאחר  שאינה  כעסקה  החברה  של  למכירת  (יקורת  לבעלי    Anatחברת  , 

 אלפי דולר.  7,225יטה בחברה בתמורה לסך של להש

 Suzi -"דחי  145ה"ב רא .ט

רכ2019  ראוקטוב  שדובח בהרש  חברה,  Suzi Prashkovsky LLC ("Suzi")שה  ,  צאת מנו  ה"בראומה 

דיידיח  Prashkovsky USA,  145טת  בשלי בוקמוהממר  וות  ורה  "ב בתמארה  הריד בפלו  Hollywood  -ת 

   .לרוד אלפי 19,045 -כל ש לסך

 Haim -"דח י 13"ב האר .י

 ת צאנמו  בה"ארומה בהרש  חברה  ,Haim Prashkovsky LLC ("Haim")שה  , רכ2019  אוקטוברודש  חב

  רה לסךובתמ  ארה"ב   הרידבפלו  Hollywood  -ב  ת וקמוור הממות דיידיח  Prashkovsky USA  ,5  טתלישב

   .ולרלפי דא 755 -כל ש

 אלף דולר. 495 -כוללת של כבתמורה ות פסונ דיור יחידות Haim 4, רכשה 2020נת במהלך ש

 ולר. פי דאל  505-כ יחידות נוספות בתמורה לסך של 3נרכשו , 2021בשנת 

 . דולר פיאל  330-כ לסך של  בתמורה נוספותיחידות  2נרכשו זן אך המתארי חרלא

ה,  בה  ג' שלא קשור לחברה ו/או לבעלי השליטעם צד    Suzi  -ו  Haimלאחר תאריך המאזן, חתמו החברות   .יא

  Haimחברת  וזאת לאחר ש  Haim  -יח"ד ב  15-ו   Suzi  -יח"ד ב  145)  שבבעלותן  יח"ד  160על הסכם למכירת  

בספרים נכון    הנמכרות  רכן של היח"דע  .אלפי דולר  33,920ל  ( בתמורה לסך ש2022יח"ד בשנת    2שה עוד  רכ

אלפי דולר.    28,670  -יח"ד לאחר תאריך המאזן הסתכמה לסך של כ  2לתאריך המאזן בתוספת עלות רכישת  

 . ה טרם הושלמההדוח העסק לתאריך
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   "ברהא -ת ו ואלו ה .יב

מספר נים  שך הנלקחו במהלה"ב עם בנק לאומי ארה"ב,  כסים בארהנ  תשל חברו  כמי המימוןהסבהתאם ל

ם יישת הנכססגרת רכ יוני דולר. בנוסף, בממיל  51.6  -צטבר של כמסכום  ב  ישת הנכסיםמימון רכהלוואות ל

 ני מיליו   10.55  -ל כבסך שמריקאי אחר  ר שנלקחה מבנק אוכשל המלחברה הלוואה  הועברה    Suziברת  בח

בר.  דולר בריביבן  וההלוואות  בהסכמיהן  שנקבע  כפי  קבועה  עם    7ל  ש ופה  ולתקההלוואות    ת  שנים 

 נים. ש 30-מוריטציה לא

  אלפי   190,594:  31.12.2020  םליו)י ש"ח  לפא  178,907  ךסבה  הינ  2021  ברמדצ ב  31ם  יול  וואותהלתרת הי

ככנ ש"ח(.   הנגרבדה  ונראשתא  כנמש  שומהר  תוווא לאחת מהה  לגד  על   ות,אלווהתן  ות אמסגרב  .כסים ה 

שטבננלקו ים  נכסהות  חברו  ייבתחה הינקרי  שהעיונים  ים  יבינהם  , ו היינ  1.25  בהובג  חוב  כיסויחס  ו 

  31ליום    בית. נכוןהרירן והק  של  נתישר הזמההח  1.25פי    הלגדו  (NOI)ו  נט  תיתשנה  תיולע תפה  הההכנס

  ל."הנ וייסכ סביח ומדותעס נכרות הב, כל ח2021בדצמבר 

הסכבנוסף במסגרת  המ,  ערבו  ,לוואותהי  של  ניתנו  מלמחצ  Prashkovsky USAיות  קרן  ית  סכום 

ואה,  עון ההלו"ב לפירת בנק לאומי ארהלטוב  Bad Boy  ערבות מסוג  החברה  ההלוואות וכן ניתנה על ידי 

ובנסיבות מיוחדורות מסוימפבגין ה כגון: התנהג ות  מים וגדת להסכהמנ  ית אותרמיתות "רעה",  ת בלבד 

  .הנכס על חברת ליםח ולהתחייבויות ה

 ן כ שתממחיר ל םי  לגלייה צלהר .יג

הח2016  רצמבדש  דחוב קיבלה  הודעה  רב,  במכרתזכיי  דברבה  "מחז  ה  ,  ה בהרצלי  כן"תלמשר  יבמסלול 

מירכלח מכחים  ועהיד  127  -ו  126,  120,  119  םרשיגת  ים   ונתשכב  6422גוש  ב  19-ו  8ת  חלקולק   גליל 

מע"ותב  חש"לפי  א  233,300-כ  של  ךלס  ורהמתב  קרקעין"(.מ"ה  זה:  ףיעבס  לןה ל)  ליהצרבה ן  כומ  ספת 

רת סגמב .ד"יח 350עין קמקרה לתן לבנות ענילתב"ע  התאםבח. " שאלפי  55,666-ך של כסבתוח פי אותצהו

ר יחבמ  למשתכן"  חיר"מ ול  לל במסלכזכאים להיקט לפרויב  ח"דימ  80%  למכורהחברה  ייבה  התח  זמכרה

  ."מספת מעותבר למ" ח"ש  14,574ל ש

היחיספמ  ווגדל, ההקלהת  מסגרב למכיר  344תוכן  ד מ" יח  430-לפרויקט  ב  ותדר  "  היח"ד  חיר מבמסלול 

 החופשי. ק בשו ה"ד למכיריח 86-ו ן"למשתכ

 תו. יבניבחלה ה רההחבוקט לפרוי ר בניההית לתקבה ,2018 מברצד דשבחו

 נמסרו.ל הדירות ט וכלפרויק 4פס קבל טוהת 2021בחודש אפריל 

 206,207,208,209,102,105 יםרשגמב  מער רמלה .יד

החרקש הת  2016מבר  בדצ  22  ביום קכם  סהב  ברהה  סירנבוץ  יעם   את   ברהחל  רכוימ  יבוץ הק  ולפי  ינצר 

מחיר  ב  "יממר  עמו,מט  ות מיעצבאמ  ו, אוצמוש בעלרכ  וץקיבניתנה לה שיפצום האע  ר בקשזכויותיו    אלומ

פחות לנות  בל  ןב רמלה בהם ניתבמער  6/170/ הלת  יתכנלפי    207,208,209שים  מגר  תא  בפטור ממכרז,א ומל

   .(ין ניעפי ה, ל"ציהפו אה גרשימ"-ו "פציההאו " ה:ף זבסעי לןלה "ד )יח  396

באלקח"ה עם    סכםלה  תוספתבו  בהסכם  החברהשרה  התק  ,2017  ברמצדב  20-ו  רבינוא  19  יםמבי אר י 

שית  "קביע בקלאיחת  ופיאגודה  לחכומת  ודההאגו  ילפ(  "דההאגו ":  זהף  סעיב  לןלה)"מ  עת    את   רהבר 

  א מל  ירבמח  מ"י מר  ה,י מטעמת מעוצמבאאו    ה,ש בעצמרכול  דהלאגוניתנה  ששר עם אופציה  בק  יותיהכוז

  290  ותלפחות  נבל  תןני  בהם  להמררב  עמב  6/170/ה ת ליתכנ  לפי  206,105,102ם  גרשימ  רז אתר ממכוטובפ

   .יח"ד
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 072-206מגרשים ב לה מערמר

 308ס  בהם ניתן לבנות לאחר הקלת שב  207-ו   206שים  את מגרחברה  מ"י לרהקצתה    ,2017ר  צמבדש דבחו

ת ילמה אשן  וכה את האופציות  מימשהחברה  ם,  יהמגרש  משך להקצאתבה  .ניםבניי  דיור בארבעהחידות  י

 . אלושים מגר ןיגב ירמ"ל וחתי ת הפצאוווה ןווהימי הד מלוא

 .טיקוהפר תבבניי רה החלההחבאלו ו יםר בניה עבור מגרשהית תקבל, ה2019סט וגוש אחודב

 ויקט והחברה החלה במסירת הדירות. לפר 4, התקבל טופס 2022בחודש מרס 

 209-820רשים ה מערב מגמלר

 322  סשב  ם ניתן לבנות לאחר הקלתבה  209-ו   208גרשים  מחברה את  למ"י  ר  תההקצ  ,2018  רצמבדודש  חב

ת שילמה אן  וכת האופציות  אמימשה  החברה  מגרשים,  משך להקצאת הבה  .ות דיור בארבעה בנייניםידחי

 .  שים אלומגר ןיגב ירמ"ל וחתי ת הפוצאווה ןווהימי הד לואמ

 . הפרויקט תיניבב החלה החברהואלו  גרשיםעבור מבל היתר בניה תקה, 2020 יוניש חודב

י"ג( כמפורטובלטעבדו  ושזה    ודפים בפרויקטהחברה לע  זכויות  26בביאור    ת מחזיקי אגרות חוב )סדרה 

 .(א)

 105-021ערב מגרשים ממלה ר

 . "ד יח 162בנות ל ןבהם נית 105-ו  102את מגרשים ברה חלי הקצתה רמ" 2019 דצמברחודש ב

להקצאת  בה אתמרה  החבהמגרשים,  משך  אוכן  האופציות    ימשה  הד  מלואת  שילמה  ת צאוווה  ןווהימי 

 . שים אלומגר ןי גב ימ"רל וחתיהפ

נובמ ודצמבר  בחודשים  בני2021בר  היתרי  התקבלו  הפרויקט(  יח"ד    158-ל   ה,  גובה  מגבלת  עבור )עקב 

 החלה בבניית הפרויקט. מגרשים אלו והחברה

 לן ו לינקות מורד -חיפה .טו 

להח ובהתאם  המלטת  רש  כרזיםעדת  במכרז    זכתההחברה    ,31.12.2019  וםמיישראל    עימקרקות  של 

, 32-45,  75,  77,  79  חלקות  10732ידועים כגוש  וה  1056-ו  1049-1051גרשים  מ  לחכירת  ,למשתכן"  רי"מח

בחיפהמורדוב  4-ו  7-15,  19 לינקולן  של  לדמי  רה  תמוב  "(קרקעין מה)"  ת  בסך   ח " שאלפי    44,067היוון 

  ם אגרות, לשה לרה צפויבנוסף, החב)  ח"שאלפי    18,090סך של  בי  לרמ"וח  ות פיתהוצא  וכן  "מפת מעבתוס

כוללים  . המקרקעין  (חוקי העזרן ויעפ"י הדביוב  אגיד המים והרשות המקומית ולתמי הקמה לודהיטלים  

ה לסך  בתמורמחיר למשתכן    במסלול  יח"ד למכירה  302הם  ינים בבעה בניינירבאד  יח"  378לבניית    כויותז

  החופשי.יח"ד למכירה בשוק  76כן ו לל מע"מ(ו)כמטר ל ח" ש 7,896של 

 . יקטרופהתכנון של הלקידום  רה פועלתבחה
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 משך()ה  תתקשרויו ה - 25 רבאו 

 וי יני בפינו  -ביבל את גהו המח .טז

יוניב וג' שאינם קשורים לחב  התקשרה החברה עם צדדי  ,2018  חודש  הינם  בה, ש  לבעלי השליטה  או/רה 

-" והזכויות  בעלי : ")בסעיף זה  יפו-תל אביבה בברחוב המחוגדונם    1.5  -ויות בקרקע בשטח של כזכהבעלי  

חבהתאמה(,    ,"המקרקעין" מחטיבת  שהינה  כולל    קערקלק  ע  7  -כ   שלבשטח  כנית תלה  ח  ליהדונם 

ו הקרקע  חטיבת)"   5000תא/ בעסקת  יתהתוכנ"-"  בהתאמה(,  שתנינצקומב",  מותנית  העיה  יקריים  איה 

 (:  "העסקהם להלן )בסעיף זה: "טירמפו

 -עד כ  רק זמן שלפ  פורטת בתוךרקעין והכנת תכנית מלה על המקחה  ע" דום התבבקיסקה מותנית  הע .1

 למגורים ולמסחר )עיקרי"ר  מ  6,000  -ן כירקעמקס לשר תכלול ביחא  תימת העסקה,ח  דעשנים ממו  6

תנאי  כאשר  שירות(,  למתל  +  ששטה  הינו  הבנעסקה  שיאושרוחי  יכללו מכ  יה  האמורה  התוכנית  וח 

 . ("הפרויקטבסעיף זה: " ) "דיח 47 ותחפול יקריע חשט"ר מ 4,200פחות ל

כ .2 קלוהעסקה  עסקת  לפומבינצילת  בעין,  הזכויותב  היה  לחברה  י  עלי  יותיהם ומזכ  50.5%מכרו 

ל  עיןקרקבמ החברה  תקנה  הזכויות  ובתמורה  שמ  49.5%בעלי  העיקרי  טחיסך  למגהבניה  ורים  ים 

שא בהוצאות החברה תי  ."(ן יבע  נציהמביהקו  עסקת)"  החברה(פרויקט )אותו תתכנן ותבנה  ב  רולמסח

ובמס    עתב"ה  גיןיטלי השבחה בבהבין היתר,    ו,אשהזכויות ייו בעלי  ויקט ואילרפהבניה של ההתכנון ו

 . שבח

הזכויוףנוסב .3 לבעלי  ניתנה  שירו,  לרכישת  אופציה  בת  ביחס    ניה תי  שטחי   15%לעד  מהחברה   מסך 

מוש האופציה לקבלת , כאשר מי("ה יצהאופ: "זה ויקט )בסעיףבפר חרניה העיקריים למגורים ולמסהב

בניהש יפחיכ  ירותי  הזאמור  את  לגבית  הקת  ןהכויות  עסקת  בעין.ומחול  ומש  מות  ולככ  בינציה 

במזומתש  יה,האופצ לחברה תמורה  )בתוולם  הזכויות  בגין שירותמע"ספת  ן מבעלי  הבנימ(  ה אשר י 

 סכם. בה נגנון שנקבעל פי מהתאם לשטחי הבניה בפועל וע ב בתחוש

 לתימה עלח בעקבות הקורונה( )שהוארכו חודשים 24לת של עד תקופת זמן מוגבברה חניתנה ל, כן וכמ .4

עם הנו  תרי  הסכמים  במגרשים  הזכויות  הקרקע,יבחטם  ספיבעלי  התחייבה אחרשל  בת  החברה   יה 

בל  לפעו  יעלה  לא  אם  גם  המפורטת  התוכנית  להלקידום  בהסכמידה  הזכויות ם  יתקשר  בעלי  עם 

 כאמור.

י ת עם צדדופנוס אותעסק 3-התקשרה החברה ב 2019וספטמבר  2019ינואר , 2018וקטובר א יםדשוחב .5

  -בקרקע בשטח של כ  יותזכונם בעלי הישה  ה,ה בים לחברה ו/או לבעלי השליטורשקרים שאינם  חג' א

2.55  ( זה:  דונם  ברחו"הנוספים  הזכויות  בעלי"בסעיף  ב(  המחוגה  ההתקשרות  -אביבל  תב  יפו. 

קה  סרה החברה בעותם תנאים בהם התקשנוספים הינה באזכויות הי הלת מול בעופנוסה  תואבעסק

 . ילעלכמפורט  2018יוני מחודש 

כהדוח,  לתאריך  נכון   הכוללת  לחטיבת הקרקע  תב"ע חדשה בקשר  לפי תוכנית    28,000  -מקודמת  ברוטו  מ"ר 

תום עם כל בעלי  והחברה תחככל  שטחי מסחר ותעסוקה.    20%  -שטחי מגורים וכ   80%שצפויה לכלול    5000תא/

 . השטחים יהיו של החברה מסרו לבעלי הקרקע ויתרימהשטחים י 49.5%הקרקע בחטיבת הקרקע, 

 ניהרומ .יז 

  לן: לה )  ,.SHARON PRASHKOVSKY INVESTMENTS RO S.R.Lה  רתקשה  ,2018  יביול  30ביום  

"Sharon Ro")  ג'   יצדדם  כם עבהסרה,  בהחמלאה של  ה  יטלבבעלות ובש   הנירומבשומה  הרת  ירטפברה  ח  

לחברם  שאינ בעל  הקשורים  השלו/או  בי  לרכישיטה  ברכמב  מגורים  דירות  4ת  ה,   ת ועדוימהט  רשוקז 

ג' די  צדכם עם  בהס Sharon Ro הרש, התק2018גוסט  אוב  30ם  ובי  .וריאלף  א  360  -בתמורה לכ  כרהלהש

ורה  בתמ  כרההשדת ליועט המשקרבמרכז בו ת  נוחבה, לרכישת    טהשליהבעלי  ו  א/וה  רלחב  ריםשוקשאינם  

 .וראלף אי 260 -כל
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 )המשך( תקשרויותה - 25 רבאו 

 ניה לימ -לציון  אשון אלף רמתחם ה .יח

ם  יועדימה  "רמ   9,133  -כ  לש  חטקרקעין בשת מכישרל  מכרזב  ,ביםינבסקי מפרשקו ה תכ, ז2018בחודש יוני  

משרדלשי של  וימוש  לבראש  רמסח ם  המתח"  –ן  ציוון  ת  יכנת  כוחמ  5084רש  במג,  " 1000  -ם 

 "ח.ש  מיליון  82  -סך של כבתמורה ל  3946ש  ו ג,  228לקה  כחלק מח  הידועיםין  קרקעמב  2/1000/1ק/מ/צר

טח בש  םרדימש  יבניינ  שני  נותבל  הייתה  ט,קהפרוי  לני שוראש  ןונכאם לתבהת,  קי מניביםפרשקובסכוונת  

ועד מיהיה  ני  ש וה   "רמ  19,440-כ  כלולל  פויוצ  עד למכירהומי  היה  םיהבניינ  אחד  כאשרמ"ר )  52,609  -כשל  

ון תת חנימ"ר( ביניהם ו 1,097 -)ככרה שלהמיועדת ה מסחר תבחעם ר( מ"ר 33,169-כלול כלוצפוי  להשכרה

 ייקט. ופרן הגיב רקעקן ומימ םכחתם הסנ  2018 טגוסאו שדובח .קרקעי

סכמים עם הכת  במער, המחזיקה בפרויקט,  י מניביםפרשקובסקברת הבת  התקשרה ח  2019במאי    12ביום  

גמל בע"מ   וקופות  פנסיה  ומגדל מקפת קרנות  זה  )מגדל חברה לביטוח בע"מ  (,  "שתכהרו: "חדיויבסעיף 

מניביםתמכור    לפיהם )לר  פרשקובסקי  מסויימת  בלתי  מחצית  מ"ר   548משרדים,  מ"ר    26,305-כוכשת 

מיליון    300-כולל של  סך כ, לאחר שבנייתו הושלמה, בתמורה ל( מהפרויקטמ"ר  16,782  -מסחר וחניון של כ

מע"מ בתוספת  עד.  ש"ח  עקב  הצדדים  בין  שנחתמו  להסכם  לתוספות  המפרט  בהתאם  השכון  פרויקט, ל 

 אלפי ש"ח.  308,625התמורה גדלה לסך של 

 מה. ומצאת בעיצנ יתר בניה לפרויקט והבניההתקבל ה, 2020וסט אוגבחודש 

 301-308מגרשים  -שכירלהה רדי ט שליקפרו  מערב רמלה .יט

רשות    ז שפורסם על ידי דירה להשכיר ביחד עםבמכר  ובסקי מניבים , זכתה פרשק2018גוסט  באו  20ם  ובי

שטח כולל של  ב  308-ו  301רשים מג  ,19  -ו   18לק(  ת )בחו, חלק4351כירת מקרקעין )גוש  חי ישראל, למקרקע

 ול: יכלשר א ,סחרמקמה של מתחם מגורים וה ךערב לצורמ מלהר"( ב"הקרקעה: ז"ר( )בסעיף מ 9,364 -כ

 מ"ר עיקרי;  3,321 -של כמשרדים בשטח חזית מסחרית ו א.

 בשוק החופשי;  רה פרטניתלמכירה בצו ריחידות דיו 81 ב.

  ה שנ  20  -חת מורים למשך תקופה שלא תפווח למגה ארוכת טרשכלה  ר תיועדנהשיור איחידות ד  241 ג. 

 יפות. ברצ

משקרפ  תהצע הזוכה  יבנובסקי  כהצעה  נבחרה  כרה  בתמו  זרמכבים  של  בתוספתמיליו  7.8  -לסך  ש"ח   ן 

  44.8  -הוצאות פיתוח בסך של כלה. בנוסף  ועדות למכיריכדין עבור מרכיב הקרקע של הדירות המ  מע"מ

 ש"ח.   ןמיליו

בי דור  תינ"  םה בש בת חדשברת  חכויות עבור  בסקי מניבים רכשה את הזז פרשקוסמכי המכרמל  אםתבה

 בפרויקט.  חזקה כייה לצורך ה"( שהוקמה בעקבות הזרוןה דוו ונב יוה דורון בע"מ" )"נתיבנוב

של ההש לעיל, הפרויקט  לטווח אכאמור  צפוי  כרה  כלרוך  הנ"ל  ת  ומהדיר  25%דירות, כאשר    241  -כלול 

  ה ינשעני   1466  'ל מסי ישראקרקעמחלטת מועצת  ח לזכאים, בהתאם להמפוקר דירה  לדיור בשכ  נהעדותי

שתי תקופות  ם, עם  שני  3  -שלא תפחת מות להשכרה", לתקופה  דירניית  בע לקמסלול יחודי להקצאת קר"

ה  על תללת לא  כו הירות  שנים, בהתאמה(, כך שתקופת השכ  4נים ושל  ש  3רכה )של  אופציה של השוכר להא

"הדירו  שוכרלאותו    שנים  10ל  ע זה:  המפוקחות")בסעיף  הד(ת  ה.  דירה  ר  כבששכרו  יו  ותחמפוקירות 

  34  -חדרים ו  3או    2ות  רות בנור דידש שכירות עבש"ח למ"ר עבור כל חו  36קמן:  לכד  טמפוקח, לפי הפירו

חו  ש"ח למ"ר בנות    דש שכירותעבור כל  וכן    4עבור דירות  ש"ח    4של    סךב  הי האחזקדמ  תשלוםחדרים 

 מע"מ כדין. וספתלמ"ר בת
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 (ךמש)ה  תו וירקשתה - 25ר באו 

התי )רת  המיועדות    75%דירות  כך ווט ת  כוראה  כרלהשמהדירות(  החופשי,  בשוק  לשוכרים  תושכרנה  ח 

בשוק החשלש אווכרים  תהיה  לשכורופשי  ב  פציה  הדירות  של  את  לתקופה  חופשי  שוק  עם    5תנאי  שנים 

ל יצאופ נו  5  -ה  ז  ספותשנים  "דיה)בסעיף  ה  ותר:  הדי(. שכר השי"חופ בשוק  של  הח  ותרדירה    י ופשבשוק 

ליעו אחת  המחירדכן  למדד  בהתאם  השכירות  חי  עתבו  ןרכלצים  שנה  דמי  יעודכנו  השכירות  הסכם  דוש 

ראשונה של תקופת השכירות )בתוספת הפרשי  ולמו בשנה השהשכירות ש  לעומת דמי  5%בשיעור של עד  

 צרכן(.ים ללמדד המחירמדה צה

 ה.את בעיצומנמצ הניי ויקט והבפרליתרי בנייה התקבלו ה 2020  י ויוליונידשים ובח

בנובינת  התמח  2019דצמבר    בחודש על    והי  הסכ דורון  ליושני  הסכם  מי  האחד  למימון וי,  פיננסי  ליווי 

ק ת חובויוח לטובת ערש"וני  מילי  95  מתוכם  ש"חליוני  מי  125אשראי של    כולל מסגרתשפרויקט המגורים  

אשראי    ש"חיוני  יל מ  30-ו  מכר השנלטובת  ליווה  יפיננסי.  פסכם  ולפרויקט לפרויקט    ננסייי  ההשכרה 

והמס לתנאסכ"ה)  םידשרהמחר  בכפוף  המסחרי"(,  החלק  של  הליווי  שם  מוקדמים  בהסכם,ים   נקבעו 

להל לה,ןכמפורט  הוקצו  מסח  ,  ופרויקט  ההשכרה  פרויקט  מימון  בלבד,  ומשר  רלמטרת  ות מסגרדים 

שאשראי   )"מסגון  ילימ  247  עדל  בסך  הש"ח  האשראי  מומת  ימלית"(,קסמרת  אשראכה  פיננסי סגרת  י 

מימו הקלצורך  על    קטוי פר  לשו  מתן  תעלה  שלא  )"  200ההשכרה  ש"ח  אשראי  מיליון  למימון מסגרת 

ע ביצות ערבויות  העמד  ךש"ח ממסגרת האשראי המקסימלית ישמשו לצורמיליון    22-כה"(, סך של  ההשכר

ד ללטובת  ועירכיהשירה  שלרמ  יית ר  וסך  ממסגרש  ןמיליו  25-כ  לה  ה"ח  ישמשו  המקסימלי  שראי את  ת 

ממסגרת    ומים שינוצלוסחרי )"מסגרת אשראי למימון המסחר"(. סכהמק  חלה  לש  מהההק  לצורך מימון

ההאשרא למימון  רשי  יישאו  לתשכרה  השווה  בשיעור  למדד  צמודה  שנתית  שלויבית  חוב  אה   אגרות 

בעלממש מחלתיות  ובד  "מות  שינ  .2.65%של  פת  תוסומה  ממסגרתצל וסכומים  מ ראש  ו  המסחאי  ר ימון 

שקלית ריבית  מכ  ם.יירפ  יסבסעל    יישאו  עמלות  דורון  בנווה  נתיבי  תשלם  כן,  בגין  מו  ערבויות  קובלות 

 יל.  עמדו כאמור לשהוע

לעיבהתאם   כאמור  ההשכרה,  למימון  האשראי  בחוללמסגרת  דצמבר,  דו  עמהו  2020וינואר    2019  דשים 

דדו  יבילנת בנווה  הלוואור  קרןב  תורון  בהתח" שמיליון    80  -ו  מיליון    120  של  סכום   ותאולו הה.  אמה , 

ריבית  צמ ונושאות  לצרכן  המחירים  למדד  בשיעורודות  בהת2.62%-ו   2.87%של    שנתית  אחת  אמ,  כל  ה. 

עד  ים ממושנ  3מתום    ייפרע החלאה  מקרן ההלוו  60%  רששנים, כא  23מההלוואות הועמדה לתקופה של  

ההלוואלקי במשך  חת  ואילו  ינ ש  20ה  ההלו  40%  תיתרם  אמקרן  בתשלום  ייפרעו    פתוקת  וםבתחד  ואה 

דה  וואה שהועמהלך פירעון ה ה, שימש לצורלוואה הראשונ מיליון ש"ח מקרן הה  46.5-לוואה. סך של כ הה

ויתרת הק הפרויקט  רכישת מקרקעי  בפהופ  שנייההוההלוואה  נה  לוואה הראשומהה  ן רלצורך  ון יקדקדו 

בנווהשמשמש את     לק חה  לשי  וולים הכרה בהתאם לתנאי הסכמיועד להשהחלק  המת  ורון להקד  נתיבי 

 המסחרי. 

ללם, קבלת מסוג זה ובכ  בל בהסכמים ם מתלים כמקוה לתנאיכפופ  העמדת מסגרת האשראי המקסימלית

י סנק על נכהב  ובתת לטטחונובדים וורישום שעבה,  היתר בניית  לרבו  םכלל האישורים וההיתרים הנדרשי

התחלת בניית הפרויקט  ,  ורתסגבמו  תמייחט ובהסכמי השכירות שיקותיה בפרכויוזעל  דורון ו  הונתיבי בנו

וצ"ב. בנוסף, התחייבה נתיבי בנווה  יון ש"ח, וכימיל  47-ל כן עצמי בסך ששקעת הו, ה2020ביולי    1עד ליום  

ועד    לת תקופתתחיה מאשוננה הרשתום המ, כי החל  יתרנק, בין ההבלפי  כ  דורון פי  ירעון סופלההשכרה 

ההלומלא  ו הליוואוושל  הסכמי  פי  על  שת  הריחמסה  לקהחל  י  שבין  היחס   ,-NOI    פרויקט של  השנתי 

 LTV-וכי יחס ה  1.1-אה הנוספת לא יפחת מהבלון וההלוושל הלוואת  יות השוטפות  ין החלורה לבההשכ

הייב מתרן  הבלתי  הלוסולה  של  הבוקת  והלאת  לביןהנואה  הלווון  פר  ספת  של  ההשכריוהשווי  לקט   א ה 

 .  73%של   ורעה על שייעל

 

 



 בע"מובנין  ותעהשקי קפרשקובס

 ם הכספיי ותחדול באורים

82 
 

 

 ך(מש)ה  תו וישרקתה - 25באור 

 כרה, כאשר ההשתקופת    לך לעמידה בשיעורי השכרה מינימלים במה  ון התחייבהוריבי בנווה דכמו כן, נת

חידות. הסכם הליווי  מהי  90%ות  ה של  לפח שכר התחייבה לה  השכרה,לאחר שנה וחצי מתחילת תקופת ה

ומשר  ויקטרלפוה  שכרההט  קלפרויננסי  יהפ עימסחר  היתר,  בין  כולל,  מיידי  לפמדה  עלה ת  לודים  ירעון 

 ליווי. בל בהסכמי  קוחייבויות כמוהת

ניתנה   הליווי,  הסכמי  ערבולבבמסגרת  שנק  מוגבת  האינה  כל  למילוי  החברה  של  בסכום  יות תחייבולת 

ב ענוונתיבי  דורון  פה  התחיי  כמיהס  יל  בנוסף,  החבבהליווי.  כלה  ערבה העוד    כל  כינק  הבי  פרה    חברה 

סיות כמקובל בהסכמי ליווי מידה פיננ  ותהגבלות ואמ  יימו, בין היתר,תקן, יוורד  והלהתחייבויות נתיבי בנו 

הת שלחישעיקרן  לעמידהח  יבות  התחברה  מאזן,  לסך  עצמי  הון  ביחס  בהוןייבות  ה  מי עצ  לעמידה 

במהותן ואופיין  מור דומות א ות כיבויחיהת שרכא ,CAP-נסי לנות לעמידה ביחס חוב פיייבהתח לי,מינימא

להן    דההמי  תמוואת  להגבלו החבהפיננסיות  הנ  רההתחייבה  של במסגרת  יב'(  )סדרה  החוב  אגרות  פקת 

הדוח  .החברה למועד  במסהההתחייבויות    )נכון  שניתנו  הפיננסיות  להתחייבויות  בהתאם  אג"גרן  ח ת 

 יד'((ה)סדר

 סחריקב מאר יעב .כ

 ניתן  עליו  יעקב  בבאר  201-ו  ממגרש(  4.86%-כ )  29/596  רכישת  על  רהבהח  חתמה  2014  אוקטובר  בחודש

פרויקט באר יעקב  בות  יהזכורכישת    ישה בוצעה ביחד עםמסחר )הרכ  מ"ר  822-ד ו יח"  6  לן הכול בניי  לבנות

  בעלים ג' שהינו    צד עם    בינציהקת קומבעס  בים פרשקובסקי מניהתקשרה    2016דש דצמבר  חויח"ד(. ב  47

 15%  -ל  זכאי  יהיה  שהמוכר )כך    מגרשב  וימזכויות  57.14%  -כ  לרכישת  האמור  מהמגרש  (35%)  7/20של  

מניכתה  ז  2016בר  מבדצ  27  םביו(.  ייןנמהב הבהל  ביםפרשקובסקי  לרכישת  מחרותיך    כויותהז  יתרתת 

  ות כל העסקאות המפורט.  2018אר  וינו  2017לי  יו   יםדשבחו  הסכמי הרכישה נחתמו  (.60.14%  -כ)  במגרש

פרש  2021בשנת    .ומותבשל  הפרויקט  יתבני  את  אפשרוי,  לעיל מקרכשה  מהחנובסקי  היבים  את  -ברה 

במגרש.  4.56% הדוח,  וכנ  מהזכויות  למועד  מניביםפרשקובסן  א  קי  תכמקדמת  הפרויקנת   ופועלתט  ון 

 תר בניה לפרויקט. להוצאת הי

 ירה להשכיר ד ט שלויקפר  שמן  ן ב לוד .כא

"(  ר כילהשירה  ד )"  ע"מוהשכרה בתית לדיור  חברה הממשלה   -  ריכשלה  מדירהה  ודעבלה ה, התק2020  ביוני

הלפ מובפרשקצעת  יה  על  נבח  םניבי סקי  הזוכה,  כהצעה  המכידרה  ועדת  בי  שפורסם  מכרזים,  ידי    לערז 

חלקה    ,5701קרקעין )גוש  מכירת  חון, לוהשיכנוי  ישראל ומשרד ביות מקרקעי  רשביחד עם  כיר  להש  דירה

  טמה של פרויקהקו  ת תכנון למטרד,  "( בלוקעהקרמ"ר( )"  8,882-ל כלל שוכ  חבשט  112-ו  111שים  ר, מג7

הכוריומג סם  להשכר  352  הכלך  לל  הן  לטוו ת  דירות  ארוך  דירות  בוהח  למכירה  החופשי,ושן  וע  היד  ק 

 פי העניין(.   ל", קטיהפרו"-" ו זהמכר"בסעיף זה: ) 458/2018מר/  מכרז מס'כ

המכרז  פיל מניסקקובפרש,  תנאי  איעה  דוה  ביםי  תרכוש  הזכויות  כי  חתאגבאמצעות  ת  שיוקיד  ם דש 

  ור בבן שמן ד  ם נתיבישקובסקי מניבים חברת בת חדשה בשרה פימור הקלאמ   אםבהת  בעקבות הזכייה.

 יקט.הפרו, הקמה וניהול דאג לתכנון"( אשר תמןבי בבן שנתיע"מ )"ב

 קט הפרוי

 -כשל  סחרית  חזית מ  לים, אשר יכלוורמג  םח תל מקמה שון והל תכנ, הפרויקט יכלוזאי המכראם לתנתבה

בודידות  יחי  66,  (עיקרי)מ"ר,    1,400 למכירה  ו  הורצר  החופשי  בשוק  דיור  286-פרטנית  ר  שא  יחידות 

לא שה  שך תקופ"( למטווח  רוכתיועדות להשכרה אהדירות המלמגורים )"כת טווח  שכרה ארוהלתיועדנה  

ך  ארו   השכרה לטווחדות למהדירות המיוע  50%שר  אכ  "(, השכרהה  תקופת)"   שנה ברציפות  15  -תפחת מ

ח ארוך וטו"( ויתרת הדירות תושכרנה לרות המפוקחותיהד"ח לזכאים )קפורה מלדיור בשכר די  תיועדנה

 "(. בשוק החופשידירות )" שוק החופשישוכרים בי היזם לדיעל 

כולן או במ או  /ו  ה בדירות תיזכויואת  למכור    ן שמןנתיבי בבת  שאיר א  שכרה תהפת ההם תקובתו תחם, 

 . קןחל
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 ופשי ק החשושכר דירה ב

, נאי המכרזת, על פי  פשי, כאשרוכרו בשוק החשת טווח יוכרוות להשכרה אמהדירות המיועד   50%  ,רכאמו

ירות השכ  סכםהוש  כן ובעת חידלמדד המחירים לצרבהתאם    הת לשנכן אחיעוד הדירה בשוק החופשי    כרש

של  נה והראש בשנה ולמוששדמי השכירות  תלעומ 5% ל עדעור שבשיות רדמי השכי ודכנויעם( שני 5 רלאח)

 מי אחזקה.ן דתשלום בגי סף, יגבהרכן(. בנוצ ד המחירים לדהצמדה למ ירש)בתוספת הפ תקופת השכירות

 וקחשכר דירה מפ

)ות להשכרה ארוכת  המיועד  תהדירויתרת   לקמן: וט כדהפיר   ח, לפיקמפודירה    בשכררו  כיוש(  50%טווח 

  חודש שכירותלמ"ר עבור כל    ח"ש  39חדרים,    2  בנות ת  רות עבור דירויחודש שכ  ר כלר עבולמ"  "חש  44

ום לכן תשרים וחד  4דירות בנות  ירות עבור  שכ  ר כל חודשולמ"ר עב  ש"ח  36  -ו  חדרים  3נות  בור דירות  בע

 דין.  "מ כמע תוספש"ח למ"ר בת 4של האחזקה בסך דמי 

 לומהעד תשרה ומווהתמ

ר מרכיב  ופת מע"מ כדין עבתוסיליון ש"ח במ  41.1  -סך של כשמן    תיבי בבןמה נ שיל  2020סט  ובחודש אוג

 . ש"ח  וןמילי 63.4 -של כ ת פיתוח בסךוהוצאוכן  .קעהקר

 מוןהמי

אוגוסט   שמן2020בחודש  בבן  דור  נתיבי  ע  ,  לפיו  חתמה  הקרקע  למימון  הסכם  על  לאומי  בנק  בכפוף ם 

מיליון    124דו לה מסגרות אשראי בסך של  ברה, הועמת החולערבו  ח" שמיליון    15.2עצמי של    דת הוןמלהע

כספי  ח"שמיליון    92מתוכן    ח"ש הק  כאשראי  בגין  ישראל  מקרקעי  לרשות  לתשלומים  רקע )ששימש 

 לוד.  תרה הכלכליהעמדת ערבויות ביצוע לדירה להשכיר ולחב לצורך ח"שמיליון  32 -והוצאות הפיתוח( וכ 

ינואר   בבן 2022בחודש  דור  נתיבי  על    שמן  ,  בפרויקט  חתמה  המגורים  לחלק  הראשון  ליווי,  הסכמי  שני 

  286הכולל    חלק הפרויקטהסכם ליווי להשכרה ל )ג( לעיל( והשני  11.2עיף  יח"ד למכירה )ראה ס  66הכולל  

 : , בתנאים להלן מ"ר עיקרי של שטחי מסחר 1,400-יח"ד להשכרה וכ 

לב .1 להתקיימות  להשכרההליווי  הסכם    יתנאהתאם  בכפוף  מוקדמיםתנאי,  יוקצו    ם  להלן,  כמפורט 

דור שמן  לנתיבי  מימון  בבן  למטרת  ה,  להמגורהשל  פרויקט  חלק  ופרויקט  ים  בלבד, השכרה  מסחר 

עד   של  בסך  אשראי  )"  323מסגרות  ש"ח  מסגרת  סימליתהמק  ראיהאש  מסגרתמיליון  מתוכה   ,)"

לצו פיננסי  לקמתו שהרך מימון  אשראי  המיועד  לל החלק  על  א תעהשכרה שלמגורים  מיליון    290לה 

"( האשראי המקסימלית  מיליון ש"ח ממסגרת    33-"(, סך של כמסגרת אשראי למימון ההשכרהש"ח 

המקסימלית ישמשו  האשראי  מיליון ש"ח ממסגרת    15-משו לצורך העמדת ערבויות ביצוע וסך של כיש

 תוך וצלו משינ  סכומים"(.  רת אשראי למימון המסחרמסג)"  יחלק המסחרלצורך מימון ההקמה של ה

פרייםלמסגרת אשראי   בסיס  על  ריבית שקלית  יישאו  כן, תשלם כ  .0.3%בתוספת    מימון המסחר  מו 

 עמלות מקובלות בגין ערבויות שהועמדו כאמור לעיל.  בבן שמן ורנתיבי ד

לנסגרת אשמ .2 ניתנת  לעיל  עד  אה בסכוהלוביצול  ראי למימון ההשכרה, כאמור  מיליון    150ום קרן של 

שתי ל  בתשלומיםפרע  ש"ח  ועד  הבנייה  תקופת  מתום  שנה  מחצי  החל    2035  בינואר  17יום  רבעוניים 

פ)" למימון ההשכרה    , כאשר("ירעון מימון ההשכרהמועד  אשראי  שינוצלו ממסגרת  כאמור  סכומים 

ריביתיישא לתשואה    ו  השווה  בשיעור  למדד  צמודה  אגרות  שנתית  ממשחשל  מח"מ וב  בעלות  לתיות 

בסכום קרן  חודשים    3מתחדשות לזמן קצר לתקופות של עד    ותלוואהכן  ו  2.55%ל  דומה ובתוספת ש

עד   ש"ח  מיליו  125של  מקן  בכל  יאוחרשיפרעו  לא  )" מ,  רה  ההשכרה  מימון  פירעון    האשראי מועד 

שינסכו.  "(ףהנוס הנוסףוצלו  מים  ב  מהאשראי  שנתית  ריבית  ריביישאו  הפריישיעור  בתוספת  ת  ים 

 רשאית לאחד את האשראי הנוסף להלוואה מאוחדת שתועמד שמן תהיה בבן , כאשר נתיבי דור 0.3%
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יה ועד פת הבנירבעוניים החל מחצי שנה מתום תקו  בתשלומיםהחל ממועד בקשת נתיבי דור ותיפרע  

כאשר ההשכרה,  מימון  פירעון  הה  למועד  הלסכומי  יישאו  וואה  צמודה  מאוחדת  שנתית   למדדריבית 

ה של  בשיעור  ובתוספת  דומה  מח"מ  בעלות  ממשלתיות  חוב  אגרות  של  לתשואה  מתוך 2.60%שווה   .  

ועמדה  מיליון ש"ח ישמש לצורך פירעון ההלוואה שה  92-כאשראי למימון ההשכרה, סך של  המסגרת  

להקמת חלק    בבן שמן   ת נתיבי דור ישמש אשבפיקדון    צורך רכישת מקרקעי הפרויקט והיתרה תופקדל

 . להשכרהלהשכרה בהתאם לתנאי הסכם הליווי  המיועדקט פרויה

כפ .3 המקסימלית  האשראי  מסגרת  מסוג  העמדת  בהסכמים  כמקובל  מתלים  לתנאים  ובכללם,  ופה  זה 

  רוי נתיבי דשום שעבודים ובטחונות לטובת הבנק על נכסשים, ריקבלת כלל האישורים וההיתרים הנדר

-חתמו במסגרתו, השקעת הון עצמי בסך של ככירות שייי השועל זכויותיה בפרויקט ובהסכמ  שמןבבן  

  חודשים 18כי החל מתום   כלפי הבנק, בין היתר,נתיבי דור תחייבה בנוסף, המיליון ש"ח, וכיוצ"ב.  57.8

היחס   ,השכרהלי הליווי  ירעון סופי ומלא של ההלוואות על פי הסכמועד לפ  מתחילת תקופת ההשכרה

לא יעלה על שיעור   LTV-וכי יחס ה   1.1-פות לא יפחת מ ויות השוטחייבהשנתי לבין ההת   NOI-שבין ה

ד.  72%של   נתיבי  כן,  שמן  ור  כמו  השכבבן  בשיעורי  לעמידה  מינימליהתחייבה  תקופת ירה  במהלך  ם 

פחות של  ל  היבה להשכרצי מתחילת תקופת ההשכרה, נתיבי דור התחישנה וח   ההשכרה, כאשר לאחר

כולל, בין היתר, עילות   ימסחרהקט ההשכרה ולפרויקט  נסי לפרויהפינמהיחידות. הסכם הליווי    90%

 חייבויות כמקובל בהסכמי ליווי.להעמדה לפירעון מיידי והת

הליוויבמסגרת   מוגבל,  הסכמי  שאינה  ערבות  לבנק  בסכוםניתנה  התחייבויות   ת  כל  למילוי  החברה  של 

ד שמור  נתיבי  פי  ןבבן  ה  על  התחייבה  בנוסף,  הליווי.  הבנ  חברההסכמי  ערבה  כלפי  עוד החברה  כל  כי  ק 

ברה לבין אשר הוסכמו בין החואמות מידה פיננסיות  להתחייבויות נתיבי דור, יתקיימו, בין היתר, הגבלות  

 התאגיד הבנקאי

 . ות החלווהעבוד רויקט היתרי חפירה, דיפון וביסוסקבלו לפ הת 2022בחודש ינואר 

 חרי מס רצליהה .כב

יולי   מנפרשקובסק,  2019בחודש  זכתי  שייבים,  פירוק  הליך  במסגרת  שבוצע  התמחרות  בהליך  תוף ה 

א, המהווה את חלקה 2030הר/-ו  2030לפי תב"ע הר/  4008מגרש  כ  ועיםמהמקרקעין היד  54%-לרכישת כ

"ן  להל)  יהבהרצל  ,6591בגוש    49 זה:  של    "(המקרקעיןבסעיף  לסך  ש"למי  206  -כבתמורה  . חיון 

התק מניבים  בפרשקובסקי  עם  העלי  שרה  עבבמקרקעין  נוספים  הזכויות  לפיו,  בניה  שירותי  ור  בהסכם 

,  ועבור בניית מרתף הפרויקט  (46%-הזכויות הנוספים במקרקעין )כ  בעליבניית הפרויקט בגין חלקם של  

מקרקעין ניתן  , על החהדו  תאריך לע בהסכם. על פי זכויות הבנייה הקיימות  רה כקבותשולם לחברה תמו

הכוללי  מבנים  כלהקים  מ  46-ם  שהזכויואלפי  חניון  וכן  ולמסחר  לתעסוקה  בייעוד  שייכות "ר  היו  בו  ת 

צד ג' שאינו קשור  עם  התקשרה פרשקובסקי מניבים בהסכם    2021ביולי    27ביום  מור,  ף הא לצדדי ג'. על א

  המרתף בפרויקט מחצית משטחי  מהוות  היו  זכויות בהסכם לרכישת מלוא    ,או לבעלי השליטה בה חברה ו/ל

מסויקים  )בחל של    מים(,בלתי  לסך  ש"ח.    3בתמורה  במיליון  התקשרה    2021בדצמבר    19יום  בנוסף, 

 6.45%בהסכם לרכישת    ,שאינו קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בהי מניבים עם צד ג' אחר,  ובסקפרשק

 . ון ש"חימיל 1.4ל החניות במרתף הפרויקט בתמורה לסך ששטחי מ

   .וןהיתר חפירה ודיפ נתקבללפרויקט 
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 541מגרש  -יון מתחם האלף ראשון לצ .כג

ראשון לציון, לביצוע    ייתעירידי  סם על  שפור  במכרז  פרשקובסקי מניבים  ה זכת,  2020  רבאוקטוב  1ום  בי 

ביעב ולודות  מקרקעיןנוי  כ  רכישת  ג 228ה  לקחבלק  ח   541מגרש  הידועים  ב3946וש  ,  כ,  כשטח  של  -ולל 

לצמ"ר    23,491 )"המקרק1000-ה"מתחם    -יון  בראשון  בתמורה  ין"ע"  וזאת  כ לסך  (  מיליון   166.7-של 

 ה"(.  התמורמ( )"ת מע"פ)בתוס

יבים נבין פרשקובסקי מ  סכםשרות בהאישרה מועצת העיר ראשון לציון את ההתק  2020בנובמבר    11ביום  

כור לעיריית ראשון אופציה למ  ביםלפרשקובסקי מנינאי המכרז, קיימת  בהתאם לת.  לציון  לעיריית ראשון

ב המקרקעין  את  חוזר"  ב"מכר  ממולציון  שנתיים  של  תקופה  מומשך  אישור  העיריעד  את  עצת  יה 

המכר    רייה הארכה של תקופתקש מהעיתהיה רשאית לב  פרשקובסקי מניביםהתקשרות העירייה בהסכם )

 תה של העירייה(. לשיקול דעתאם בר לשנתיים. הארכה כאמור תהיה בהחודשים נוספים מע 6החוזר בעוד 

 . מוסדות ציבורסחר, תיירות, מבנים והמקרקעין הינם של מ, השימושים המותרים על  לתאריך הדוח  כוןנ

רה בהסכם שכירות  שחדרים, לגביו התק  150ון עם  מתכננת להקים על הקרקע בית מלפרשקובסקי מניבים  

כמו ג',  צד  עם  כ  8,000  -תנה  וכן  מסחר  שטחי  של  של    5,000  -מ"ר  למ"ר  שצפויים  ציבור  הימסר מבני 

לקידום תוכנית של שימושים  המקומית  עם הרשות  בשיתוף    פועלת  יביםבנוסף, פרשקובסקי מנלעירייה.  

ה לבנות על ניתן יהי ,שור תב"עיאהליך של ובכפוף ל ךווח ארוהשגה לט תמעורבים לרבות דיור להשכרה בר

 . ווחה ארוכת טהשכריחידות דיור ל 1,000-בין היתר כ הקרקע

 .ש"חאלפי  217,054ך הינה בס 2021 בדצמבר 31רי החברה נכון ליום ין בספקעעלותם של המקר

 (55.5%החברה )ק חל - ן ותמורות יה בעיקומבינצ -של הרצליה גן ר .כד

ה 2020בר  טובאוק  20יום  ב הת,  ג  שרהקחברה  צד  ק'  עם  לחברהשאינו  בה   או/ו   שור  השליטה   לבעלי 

  ביןוכר לין המחתם ב הסכם קומבינציה שנ  ו מכוחיותיוכויותיו והתחייבמחאת כל זם להכ( בהס)"המוכר"

גן רשל, בש6663בגוש    207ין הידועים כחלקה  יות במקרקעלי הזכובע )בהתאמרצבה  כונת    בעלי "  ה:ליה  

 ציה"(. ינם הקומבכ"הס  -ין" ו ", "המקרקעיןהמקרקע

ות שייבנו היחיד  יור. דיחידות    156עין  על המקרק  בנותלניתן  ,  2369הר/תכנית בניין עיר  ות  ראבהתאם להו

בתחול  במקרקעין החקנה  בעלילב  ברהין  להמקרקעין    ין  זכאית  תהיה  החברה  שבו   77.75%  -  באופן 

ומהיחידו המקאית  בעלי  ל  יערקלו  ב  היויבנוסף,  מהיחידות.    22.25%  -ן  המקרקעלזכאים  ל  י    -עין 

 ה. החבר חידותממכירת י מתקבולי החברה 28.6174%

תו, תשלם החברה למבנוסף וההתחמורת הכר  , סך של מבינציההקוכם  וח הסות מכייבוימחאת הזכויות 

י של החברה  זמרווח היהמת  , וכן מחציש"חלפי  א  215  –ך של כ  נון בס, החזר הוצאות תכח"שאלפי    5,500

תוספת ר, והכל בכאמו  שיעורחים ב(, אם וככל שיהיו רוותלות הכוללי ביחס לעזמ)רווח י  18%ל  עעולה  ה

 מע"מ.

התחייבות שירותי הבניה והתמורות   בגיןקעין  י מקרמוכרהתחייבות ל  נכללה,  2021בר  מבדצ  31  םוון לינכ

  . ש"חאלפי  112,474 -כ לבסך ש

 133 מגרש ר יעקבבא .כה

ל המכרזים  החבהתאם  ועדת  מיום  שלטת  ישראל  מקרקעי  רשות  במכרז  החברה  ,  28/12/2020ל  זכתה 

זכוי חלרכישת  במושות  רוויה  עכירה  לבנייה  סה"כ    במגרש  מסוי  100.9של  בלתי  בחלק  והידוע  יח"ד  ם 

זה:  בסעיף  יח"ד בבנייה רוויה )  174בבאר יעקב המיועד לבניית    4041בגוש    162, חלק מחלקה  133כמגרש  

יצוין כי  קעין קרהמ" ה היחסי של קק"ל, בהתאם לטבלת כות החכירה של המקרקעין מתייחס לחלקז"(. 

 100.9זכויות להקמת  לפיה הוקצו לקק"ל    4/1517תוכנית ממ/ווה חלק בלתי נפרד מהואיזון המצאה  הק

 יח"ד סה"כ במגרש.   174יח"ד מתוך 
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בגין   החכירזכויוהתמורה  של  ה  ת  רוויה  של    100.9לבנייה  לסך  מסתכמת  ש"ח   פיאל  67,668-כיח"ד 

הוצ  כולל  )לא  מע"מ  החברה  ס.  פיתוח(אות  בתוספת  שתשלם  הפיתוח  הוצאות  ככום  הינו    1,318-לרמ"י 

לתשלוהחברה    ,בנוסף  ש"ח.אלפי   העזר  תידרש  לחוקי  בהתאם  יעקב  באר  למועצת  והיטלים  אגרות  ם 

 הנושאתש"ח  מיליון 64 -בסך של כבנק הלוואה מלת ינטהון עצמי וצעות אמב שולמה התמורה  העירוניים. 

 . 0.4%ם בתוספת פרייריבית שנתית בשיעור 

 דודאש -ע המיוחדרובחם התמ .כו 

ה "(, לפיו החברהמוכרת"בסעיף זה:  )  חים דוניץ בע"מא  בחוזה עםהחברה  התקשרה    2021בינואר    20ביום  

דונם   10-מתחם "הרובע המיוחד" באשדוד בשטח כולל של כב  רשיםמג  4-תרכוש מהמוכרת את זכויותיה ב

בגדרתכה   617  -  614מס'    יםכמגרשידועים  וה המיוחד  תכנית  ם  שמספרה    -"הרובע   3/124/03/3אשדוד" 

המקרקעין    כלליח"ד )ובסה"כ על    96מבנה בן    הנ"לד מהמגרשים  אחלהקים על כל    המאפשרת, בין היתר,

 ", בהתאמה(.המקרקעין "-" ו חוזה המכר"יף זה: עסב ( )ח"די 384מבנים הכוללים  4

למ של  שילמהקרקעין  בתמורה  למוכרת סך  )  מיליון  238-כ  החברה  כדין  זה: ש"ח בתוספת מע"מ  בסעיף 

   "(.התמורה"

 רמת הנשיא -חיפה  .כז

 להלן חברה ו/או לבעלי השליטה בה )התקשרה החברה בחוזה עם צד ג' שאינו קשור ל  2021לי  ביו   26ביום  

  105-ו  102,  101ידועים כמגרשים  , ה"(, לפיו החברה תרכוש מהמוכרת את המקרקעיןהמוכרת: "הזבסעיף  

הנשיא    12721בגוש    32-ו   29,  28ת  חלקוב רמת  בפרויקבחיפהבשכונת  המוכרת  ידי  על  שנבנתה  דירה  ט  , 

וכן עלזכויות    "רמת הנשיא" בחיפה  נוצלו  )  בניה שלא  זה:   ףלן בסעילהידי המוכרת במקרקעין סמוכים 

יח"ד    352-בניה מאושרות להקמת כין זכויות  רקעד', על המק  919"(. בהתאם לתב"ע חפ/מק/ המקרקעין"

 נון. נציאל ליח"ד נוספות, בכפוף לאישור הקלות ותב"עות עתידיות בסמכות וועדות התכופוט

עיף  סבלהלן  )  מיליון ש"ח בתוספת מע"מ כדין  215-בתמורה למקרקעין תשלם החברה למוכרת סך של כ

  ן ש"ח יליומ  172  -בסך של כמבנק  ילת הלוואה  נטוהון עצמי  באמצעות  התמורה שולמה  "(.  התמורה"זה:  

 . %0.3ריבית שנתית בשיעור פריים בתוספת  שאתהנו

ותש ייתכן  להוראות ההסכם,  למוכרת  בהתאם  נוספתולם  מותנית  בנייה   וזאת  תמורה  זכויות  ניצול  בגין 

פי -ם משתנים, על בגין אישור זכויות בניה עתידיות, ככל שיאושרו, בשיעורין  וכ  קריימ"ר ע  39,776 -למעבר  

 פורט להלן:  כמ הצדדיםבין כמו גות שהוסמדר

ח למטר "ש   5,500וכרת סך של  מ"ר, ישולם למ  43,166מ"ר ועד    39,776בגין תוספת שטח עיקרי מעל   .1

 והמוכרת תשא במלוא היטל ההשבחה. 

טר ח למ"ש   4,125מ"ר, ישולם למוכרת סך של    46,557מ"ר ועד    43,167ל  עבגין תוספת שטח עיקרי מ .2

 בחה. מהיטל ההש 75% -והמוכרת תשא ב

ת תשא  ח למטר והמוכר"ש 2,750מ"ר, ישולם למוכרת סך של  46,557פת שטח עיקרי של מעל בגין תוס .3

 מהיטל ההשבחה.  50% -ב

ח"ד נוספות כך שהפרויקט יכלול י  242ית  יהחברה פועלת לקידום תב"ע להוספת שטחי בנייה שיאפשרו בנ

 יח"ד.  594 -כ

 . הגורמים הרלוונטיים רו על ידייאושות כאמור כויין וודאות שתוספות ז יצוין כי א
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אריה   2021באוגוסט    1  ביום .כח מר  של  בבעלותו  פרטית  חברה  עם  ביחד  מניבים  פרשקובסקי  זכתה 

רת הליך  רנון פרשקובסקי, מבעלי השליטה בחברה, בהתמחרות, במסגא  מריו של  חפרשקובסקי, שהינו א

  3850בגוש    27-ו  13זכויות במקרקעין הידועים כחלקות  מלוא השווים של  קים  כינוס נכסים, לרכישה בחל

הזכייה   אותו הן מייעדות להשכרה.מ"ר עיקרי ביעוד תעסוקה    17,188זכויות להקמת    בנס ציונה הכוללים

 . 2021בנובמבר  25ביום  פטמשבבית  האושר

 100%ר בשיעור של  זקת בשרשוהמוחאלף בע"מ )פרשקובסקי ב  ברה נכדה,ח, זכתה  2021בדצמבר    13ביום   .כט

הזכויות   לרכישת  בהתמחרות  החברה(,  כחע"י  הידועים  ברחובות,    3696בגוש    9  -ו    8לקות  במקרקעין 

זכיית   )המיועד לשפ"פ(.  1004חלק ממגרש  ו  ר(מ"  1,321  -)כ    A1000  -מ"ר( ו    15,834  -)כ    1000במגרשים  

או הנכדה  בחוחברת  המשפט  בית  ע"י  ינואר  שרה  לת  .2022דש  ניתן בהתאם  המקרקעין  על  החלה  ב"ע 

עם    מ"ר  38  -מעונות סטודנטים בשטח פלדלת של כ דירות ל  750  -כלול כ להקים על המקרקעין פרויקט שי

ד יוצגו תחת מגזר  )אשר  להשיחניון תת קרקעי  וכןה  כרור  כ   בישראל(  אלף מ"ר    22  -שטחי משרדים של 

)אשר   המיועדים להשכרה  לטובת הקמת חניוןקרקעיים    ם תתמסחר ושטחימ"ר )עיקרי(   1,250  -כ)עיקרי( ו

 .(יוצג תחת מגזר מבנים מסחריים בישראל

 פינוי בינוי  -ביבבני דן תל א .ל

חודש   ז2018  ובמברנבמהלך  בעלי  להחתים  החברה  החלה  בכ ,  הסכמים  מתויות  על  שלעיל  המקרקעין  חם 

 .  38/2מ"א תבמסגרת בדבר ייזום והקמת פרויקט  

 עבור שונות  בהוצאות לשאת  מסוג זה םבהסכמי ובלמקכ לנהוג בהתאם  רההחב חייבההת, ההסכם במסגרת

  היטלי   תשלום,  הובלה  הוצאות,  שכירות  הוצאות,  שמאי,  מפקח  מינוי  היתר  בין  הכוללות  ותהזכוי  בעלי

 . 'וכו יתוחפ

 תל אביב בסמוך לפארק הירקון.   בצפון הישן של הפרויקט מוקם ברחובות בני דן צירלסון

כוללפרויה בהם    בניינים  4ריסת  ה  קט  ובניית    55ישנים  בהם    4יח"ד  חדשים  בהת  106בניינים   אם יח"ד 

כאשר    38/2  לתמ"א אביב,  תל  של  הרובעים  יימס  55ותוכנית  חדשות  הזכוייח"ד  לבעלי  ורו  ח"ד  י  51-ות 

 . ישווקו ע"י החברה

 .חםבמת בעלי הזכויות 55דיירים מתוך  54 , החברה החתימהלתאריך הדוחנכון 

חודשים מיום    12י בנייה תוך  בכפוף להוצאת היתר  2021פרויקט בחודש דצמבר  ה  החלה לשווק את  ברההח

 החתמת הסכמי המכר. 
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 ך(משה ) תו רוישקתה - 25ור בא

 תקעוקריה ו נבל ין ערקמק מלאי .לא

 ן יו אשון לצר -99 הלקח 3924ש גו  (1

עלי השליטה בה, בחוזה בורים לחברה ו/או לשאינם קש  י ג'התקשרה א.ש.י. עם צדד  2002ינואר  ב  23ביום  

  99חלקה    3924מתוך חלקת מקרקעין הידועה כגוש    מ"ר  4,211של    לרכישת זכויות בעלות במקרקעין בשטח

)בן לר בראשומ"  13,422בשטח כולל של   פי דולר אל  463-בתמורה לסך של כ   ,"(המקרקעין סעיף זה: "ציון 

יעו כבעלים של  רשומה  א.ש.י.  לאור האמור,  .  יה לנופש מטרופולינקרקעין היד המארה"ב. במועד הרכישה 

 ח המקרקעין.  מ"ר מתוך שט 4,211

תוכנ מרכז,  מחוז  ובניה,  לתכנון  המחוזית  בוועדה  להפקדה  הומלצה  כן,  רצ/כמו  י  1/92/1ית  הועדה על  די 

ראש עיריית  של  ובנייה  לתכנון  המקרקעין  המקומית  ייעוד  לשינוי  לציון  מטרופולמנופון  למגורים.  ש  יני 

חלק,  ףבנוס על  הפקעה  רשומות  מהמקרק  קיימת  וכן  כביש  להרחבת  על  עין  קדימה  וזכות  הנאה  זיקת 

 המקרקעין. 

של   ליום  עלותם  החברה  בספרי  שהינ  2021ר  בדצמב  31המקרקעין  בסך  כה  ש"ח.    2,257-ל    לתאריך אלפי 

 הייעוד  שינוי  תא   וכן   ויאושרו  ככל,  מקרקעיןל  רושיאש  הבנייה  זכויות   את לה להעריך  הדוח החברה לא יכו

 . למקרקעין ביחס

 ן יו אשון לצר מתחם האלףב מגורים - 10 חלקים מחלקה 3947ש גו  (2

 חברה ו/או לבעלי השליטה בה בהסכם ם לם קשורישאינ, התקשרה החברה עם צדדי ג'  2020בחודש נובמבר  

ב זכויותיהם  מחלקה    50,000/9,496,630  -לרכישת  האלב  3947וש  בג  10חלקים  בראשון  מתחם  ציון  לף 

ל זכויות  של    מ"ר  1,506-המקנים  לסך  של ש"חי  אלפ  6,500בתמורה  וחלוקה  איחוד  לטבלאות  בהתאם   .

רצ/מק/ מקנות    7/1000/1תוכנית  ת   16.3%הזכויות  היינו  יח"ד    76שיכללו    1072ה  מורממגרש  למגורים, 

החברה   של  בחלקה  החברה  12.4-מסתכם  בכוונת  לצורך  לפע  יח"ד.  בהתקשרות  ול  יתרת  הקרקע  עעם  לי 

 . בכפוף לאישור התב"ע, והוצאת היתרי בנייה במגרש

 ח.אלפי ש"  10,556-הינה בסך של כ 2021בדצמבר  31המקרקעין בספרי החברה ליום לותם של ע

 ון לציון ראש -111-ו  108,109 חלקות 3633ש גו  (3

שליטה בחברה  ה)מבעלי  פרשקובסקי  מר ארנון  של    התקשרה החברה עם אחייניותיו  2017בנובמבר    22  ביום

זכויותיהן  המכהן כנשיא החברה( ב )המהווים    830  -בקרקע בשטח של כעסקה לרכישת  (  2/54)  3.7%מ"ר 

 -"(( וזאת בתמורה לסך של כהחלקותן )להלן בסעיף זה: "ציוראשון לב  3633בגוש    111-ו   109,  108מחלקות  

לאכיפה מחד וביטול מאידך, בשל   בדרישה  בית המשפט,תובענות לגשו  אלפי ש"ח. בגין הסכם זה הו  1,204

תימת ההסכם )להלן:  לחבהיטל השבחה בגין תוכניות שקיבלו תוקף עובר  לוקת בשאלה על מי לשאת  המח

  "(. התובענה "

רכה אצל כונס נכסים שמינה  בהתמחרות שנע  2021)לאחר שזכתה בחודש פברואר    2021מרץ  דש  ים, בחולימ

מש בבית  הליפט  שימסגרת  פירוק  חך  ל  מה תתוף(,  זכויות  לרכישת  הסכם  על  נוספים    57.4%-כהחברה 

פרשקוב  מהחלקות ארנון  מר  של  נוספת  מאחיינית  ו/או סקהאמורות  לחברה  קשורים  שאינם  ג'  ומצדדי    י 

ת(  מהזכויו  100%-מיליון ש"ח ל   63של  מיליון ש"ח )לפי שווי    36.2  -יטה בה, בתמורה לסך של כהשללבעלי  

 .ר בית משפטזאת באישוו

הצד  תבעקבו הגיעו  כאמור,  התמחרות  ביחתוצאות  לפשרה,  בתובענה  בדים  לזכויות  מהחלקות   3.7%  -ס 

מיום   ההסכם  הזכוי22.11.2017נשוא  את  תרכוש  החברה  לפיה  מושא,  שנקבע הה  ות  במחיר  האמור  סכם 

חתימת    תוקף לפני  ות שקיבלווכניחברה תישא בהיטל ההשבחה גם בשל תוכי ה  ,2017דאז, מחודש נובמבר  

 סכם כאמור. ה

סכם  ה  ים בידי בעלי השליטה בחברה, איתם ערכה החברהמהזכויות בחלקות מוחזק  38.9%-יצוין כי יתרת כ

 .ורטת לגבי המקרקעיןמפ ור תב"עשיתוף לצורך פיתוח הקרקע עד לאיש
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 ך(משה ) תו רוישקתה - 25ור בא

 )המשך( תקעוקריה ו בנין לערקמק ימלא .לא

 תב"ע בהכנה בייעוד למגורים.  קיימת 111 -ו  108חלקות  ן כי לגבייצוי

 . ש"ח אלפי 41,550-הינה בסך של כ 2021 בדצמבר 31לל נלוות( בספרי החברה ליום רקעין )כולותם של המקע

 75%חלק החברה  -ציון ן לראשו  112הרצל  (4

, בהסכם לרכישת  השליטה בהעלי ג' שאינו קשור לחברה או לב צדרה התקשרה החב 2021 בפברואר 22ביום 

ציון עליהם בנוי מבנה חד קומתי בשטח  בראשון ל  112ברחוב הרצל    3925בגוש    200חלקה  זכויותיו במ  75%

אותו  מול    החברההתקשרה    בנוסף,  "(.רקעיןהמק"ף זה:  ש"ח )בסעיאלפי    9,375  -מ"ר בתמורה ל  460  -של כ

ג' בהסכם ש ביצוע של פרויקט פיניתוף  צד  ו  75%של    ינוי ביחסוי בלקידום  ג' במתחם   25%  -לחברה  לצד 

-ו  435-442,  209  ,201-206,  195-197המקרקעין ועל חלקות  מתפרס על  הידוע כמתחם "החייל האלמוני" ה

לציון  415 החי)"  בראשון  האלממתחם  במתחם  "(ונייל  בשלמ.  האלמוני  יח"ד   196קיימים  ותו  החייל 

ל  ויותשצפ צפוי  ובמקומן  שצפוי  פרויקום  להתפנות  כלקט  הסכמי   .יח"ד  700  -כלול  על  ההחתמות  שיעור 

 . 55% -כ המאזן על עומד ליוםפינוי בינוי 

 "ח.אלפי ש 10,327-הינה בסך של כ 2021בדצמבר  31המקרקעין בספרי החברה ליום עלותם של 

  צמבר בד  13ברחובות נכון ליום    0330ל  ת תמ"כניבתו כלולות  ה ודות קרקע חקלאיות  ן פירוט בדבר עת להל (5

2021 : 

דצמבר   סעיף    2021בחודש  לפי  הפקדה  על  לחברה  והבנ  106נודע  התכנון  לחוק  תמ"ל )ב(  תוכנית  של  ייה 

המאופיין בייעוד חקלאי  רחביחסת למהמקומית לתכנון ולבניה רחובות, המתי , שהוגשה על ידי הועדה3003

 .  אמה(", בהתהמרחב החקלאי"-", ועתהמוצ התוכניתבשכונת רחובות מזרח )"

ה הינ תמטרת  המוצעת  מעורבים  הוכנית  לשימושים  החקלאי  המרחב  של  והפיתוח  הבינוי  של   הסדרת 

 וד. מגורים, שטחי תעסוקה, מבני ציבור, מסחר וע

  דונם  91 -ת בשטחים הכלולים בתוכנית המוצעת בהיקף של כויוזכ רכשה חברהה, 2021 בדצמבר 31עד ליום 

)"במרח החקלאי  החברהב  ששטחי  לסווג"(,  כמלאי  עלוזו  לפי  ארוך,  כתמן  של  לסך  שהסתכמה   ,-  152.3 

 . ת כמפורט להלןש"ח וזאת במספר עסקאומיליוני 

  292יח"ד למגורים,    420ית  לבניכי יוקנו לחברה בשטחי החברה, זכויות  במסגרת התוכנית המוצעת, מוצע  

 לייעוד לתעסוקה.  רמ" 15,354וכן מ"ר לייעוד מסחר  4,777-ל כשטח שיח"ד להשכרה ארוכת טווח, זכויות ב

יעור הקומבינציה בהן יקבע במועד אישור  עסקאות קומבינציה שש  2-בנוסף, החברה התקשרה עם צדדי ג' ב

שטח הקומבינציה בעסקה הראשונה, יוקנו ס לביחכי    המוצעת. בהתאם לתוכנית המוצעת, מוצע  התוכנית

זכויות   לכבמגרשלמוכרים  התמורה  למגור  333-י  למסחר  מ  2,900  -כים,  יח"ד  בייעוד  מ"ר    7,580-כו"ר 

ר ציה עם החברה תחול רק על השטחים למגורים והמסחבייעוד לתעסוקה, כאשר בשלב זה, עסקת הקומבינ

-ייה מוצע שיוקנו למוכרים זכויות במגרשי התמורה לכהשניה  בינצשיוצמד למגורים. בנוסף, בעסקת הקומ

 למגורים. יח"ד  62

 פי למתן תוקף של התוכנית במתכונת המוצעת. והיתר, לאישורה הס כפוף, ביןצעת יישום התוכנית המו

  100%חלק החברה   -( 35חלקה  6923רחובות )גוש  .1

ג'  החברההתקשרה    2016  ביולי  22ביום   צדדי  בה,  לח  קשורים  שאינם  עם  השליטה  לבעלי  ו/או  ברה 

בעלות זכויות  לרכישת  של  במקר  בחוזה  בשטח  מתו  2,500קעין  חלמ"ר  מקרקעיך  כגוש   ןקת  הידועה 

-"( בתמורה לסך של כמקרקעין ה)בסעיף זה: "  ברחובותמ"ר    15,499בשטח כולל של    35חלקה    3692

שיתוף  הח.  ש"חאלפי    2,250 לפירוק  תביעה  הגישה  בבית  נמ  אשר  ,יןבמקרקעברה  דיון  בהליכי  צאת 

 . המשפט

  אלפי ש"ח. 2,409-של כ בסך הינה 2021בדצמבר  31ה ליום החבר בספרי המקרקעיןעלותם של 
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 ך(משה ) תו רוישקתה - 25ר ו בא

 שך()המ תקעוקריה ו בנין לערקמק מלאי .לא

 

  100%ה חלק החבר  -( 53חלקה  3693רחובות )גוש  .2

ג' שאינבהסכם ובתוספת להסכם  ה החברה  קשרהת  2018ביולי    3  -ו  2018במרץ    13בימים   .א  ו עם צד 

לחב לרכישת  רהקשור  בה,  השליטה  לבעלי  בעלותזכו  ו/או  בשטח  יות  מ"ר   11,381  של  במקרקעין 

כגוש   הידועה  המקרקעין  חלקת  כ  53חלקה    3693מתוך  של  כולל  ברחובות,   29,193  -בשטח  מ"ר 

 . אלפי ש"ח 12,519 -כרה לסך של בתמו

לי השליטה בה, בעקשור לחברה ו/או ל ועם צד ג' שאינבהסכם חברה התקשרה ה 2018במרץ  28ביום  .ב

 3693מתוך חלקת המקרקעין הידועה כגוש    רמ"  6,711  של  בשטח  במקרקעין  עלותלרכישת זכויות ב

 אלפי ש"ח.  6,711 -כמ"ר ברחובות, בתמורה לסך של  29,193 -של כ שטח כוללב 53חלקה 

  אלפי ש"ח. 20,573-הינה בסך של כ 2021בדצמבר  31ליום  ברהספרי החעלותם של המקרקעין ב

  100%חברה לק הח  -( 49חלקה  3693רחובות )גוש  .3

עלי השליטה בה, ו/או לב  קשור לחברה  ועם צד ג' שאינבהסכם  התקשרה החברה    2018  במאי  16ביום  

ידועה כגוש ן ההמקרקעימ"ר מתוך חלקת    11,823במקרקעין בשטח של  זכויות בעלות    לרכישתבחוזה  

 ש"ח.פי אל  500,13 -חובות, בתמורה לסך של כברמ"ר  426,51 -בשטח כולל של כ 49חלקה  3693

  פי ש"ח.אל  13,926-הינה בסך של כ 2021בדצמבר  31ספרי החברה ליום בלותם של המקרקעין ע

  100%החברה חלק   -( 22חלקה  3692רחובות )גוש  .4

ג' שאינכם  בהסהחברה    התקשרה  2018  בדצמבר  31ביום   ו/או לבעלי השליטה   ועם צד  קשור לחברה 

במקרקבחבה,   בעלות  זכויות  לרכישת  של  עין  וזה  חלק  1,000בשטח  מתוך  הידועה    תמ"ר  המקרקעין 

 ש"ח. לפי א 700,1 -רחובות, בתמורה לסך של כמ"ר ב 464,18 -בשטח כולל של כ 22חלקה   3692כגוש 

בעלי   ת, נחתם הסכם פשרה מול יתרבתקופת הדוח.  עיןף במקרקהחברה הגישה תביעה לפירוק שיתו

לחברה זכות סירוב    ר נציה בקרקע, כאשביסקאות קומת לעיוגשו הצעו  פיו עם אישור התב"על  ,  הקרקע

 ראשונה.

  אלפי ש"ח. 1,852-הינה בסך של כ 2021בדצמבר  31ה ליום עלותם של המקרקעין בספרי החבר

  100%ה חברחלק ה  -( 15חלקה  3693רחובות )גוש  .5

ו/או לבע   וג' שאינ  צדעם  בהסכם  התקשרה החברה    2019  בנובמבר  28ביום   שליטה  לי הקשור לחברה 

זכוב  בה, לרכישת  ביחוזה  בעלות  כחלקה  מקרקעין  חלקת  ות  רחובות   במזרח  3693בגוש    15הידועה 

 ש"ח.אלפי  500,87 -כ מ"ר, בתמורה לסך של 650,49בשטח של 

  ח.אלפי ש"  98,391-הינה בסך של כ 2021בדצמבר  31רה ליום החבבספרי  של המקרקעין עלותם

  0%10החברה  חלק  -( 49חלקה  3693)גוש רחובות  .6

לבעלי השליטה בה, קשור לחברה ו/או    ועם צד ג' שאינבהסכם  התקשרה החברה    2020  במאי  10ביום  

הידועה כגוש ין  המקרקע  מ"ר מתוך חלקת  2,000ת במקרקעין בשטח של  בחוזה לרכישת זכויות בעלו

 ש"ח.פי אל 060,3 -רחובות, בתמורה לסך של כב מ"ר 426,51 -בשטח כולל של כ 49חלקה  3693

  י ש"ח.אלפ 3,852-הינה בסך של כ 2021בדצמבר  31ספרי החברה ליום בתם של המקרקעין לוע

  100%חברה חלק ה  -( 18חלקה  3689רחובות )גוש  .7

קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,    ועם צד ג' שאינ   סכםבהחברה  התקשרה ה  2020  ביולי  26  ביום

מקרקעין הידועה כגוש המ"ר מתוך חלקת    1,000טח של  ן בשה לרכישת זכויות בעלות במקרקעיוזבח

 ש"ח.י אלפ 250,1 -מ"ר ברחובות, בתמורה לסך של כ 663,34 -בשטח כולל של כ 18חלקה  3689

  אלפי ש"ח. 1,363-הינה בסך של כ 2021מבר בדצ 31יום רקעין בספרי החברה לעלותם של המק
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 ך(משה ) תו רוישקתה - 25ור בא

 )המשך( תוקעקריה ו נבן ליערקמק מלאי .לא

 

  100%חלק החברה  -( 4חלקה  3693)גוש  רחובות .8

לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,  קשור    ועם צד ג' שאינבהסכם  התקשרה החברה   2020  באוגוסט  2ביום  

לרכי זכויבחוזה  של  ות  שת  בשטח  במקרקעין  ה  500בעלות  המקרקעין  חלקת  מתוך  כגוש יד מ"ר  ועה 

 ש"ח. אלפי  350,1 -ורה לסך של כממ"ר ברחובות, בת 319,31 -כ ל שלבשטח כול 4חלקה  3689

  אלפי ש"ח. 1,465-הינה בסך של כ 2021בדצמבר  31החברה ליום פרי עלותם של המקרקעין בס

  100%החברה לק ח  -( 18חלקה  3689רחובות )גוש  .9

י השליטה לבעל קשור לחברה ו/או    וצד ג' שאינ  עםבהסכם  התקשרה החברה    2020  בספטמבר  3ביום  

ן הידועה כגוש  רקעימ"ר מתוך חלקת המק  250כויות בעלות במקרקעין בשטח של  זלרכישת    בחוזהבה,  

 ש"ח. פי אל  375 -מ"ר ברחובות, בתמורה לסך של כ 636,34 -בשטח כולל של כ 81חלקה  3689

  אלפי ש"ח. 405-הינה בסך של כ 2021בדצמבר  31עלותם של המקרקעין בספרי החברה ליום 

   100%חלק החברה  - (49+53חלקות  3689 ובות )גושרח .10

ינם קשורים שהינם צדדי ג' שאעם בעלי זכויות במקרקעין    חברה, התקשרה ה2020באוקטובר    12ביום  

"( במערכת הסכמים ביחס למקרקעין, כמפורט המוכרים"  זה: )בסעיף  לחברה ו/או לבעלי השליטה בה  

  ן:להל

-ו  49דונם בחלקות    2.5-כ  ןמורה לתשלום במזוממוכרים בתש מההסכם מכירה לפיו, החברה תרכו .1

 שבוצעו ת שווי  על פי הערכו  )התמורה נקבעה  ח"שאלפי    5,425  -ל כבתמורה לסך ש,  3693בגוש    53

 . (למקרקעין האמורים

  אלפי ש"ח. 5,818-הינה בסך של כ 2021בדצמבר  31עין בספרי החברה ליום קרקם של המעלות

קומבינציה   .2 הימותנהסכם  בין  בה,  של    המוצעת  תתוכניהאישור  תר,  מהזכויות   100%ורכישה 

)שאינה חלק ממערכת    54וחלקה    53,  49שור התוכנית המוצעת מחלקות  במגרשים שינבעו לאחר אי

לעיל( כאמור  המגרש)"  ההסכמים  ביחס תמורהי  בעסקה  המוכרים  עם  תתקשר  החברה  לפיו,   )"

בחלקות    רתלית שברשותם  כבשטח  ו  3693וש  בג  53-ו  49השטחים  של  )"  46-כולל  שטח  דונם 

כאמור,הקומבינציה הקומבינציה  להסכם  בהתאם  אישור   "(.  במועד  יקבע  הקומבינציה  שיעור 

חלהתוכני אותם  לגבי  שתאושר,  וככל  אם  המוצעת,  של  ת  למגורים  מגוקים  הנלווה  ומסחר  רים 

התוכנית   במסגרת  להם  כמוהמשיוקצו  הקומבנציה.  לשטח  ביחס  הק  כן,  וצעת  ציה ומבינבהסכם 

ברה זכות להתקשר עם  חודשים ממועד אישור התוכנית המוצעת, לח  24ופה של  למשך תק  נקבע, כי

קומבינצי בהסכם  התעסוקהמוכרים  לשטחי  ביחס  וזאת  התנאים  באותם  והמסחה,  הה  נלווה  ר 

 לתעסוקה שיוקצו למוכרים. 

  100%חלק החברה   -( 81 החלק 3689רחובות )גוש  .11

צדדי ג' שונים שאינם קשורים לחברה ו/או   כמים עםסה  2-החברה ב  תקשרהה  2020בר  נובמב  1ביום  

במקרקהש  לבעלי בעלות  זכויות  לרכישת  בחוזים  בה,  של  ליטה  בשטח  )סה"כ    250עין  כ"א   500מ"ר 

מ"ר ברחובות,   34,636  -בשטח כולל של כ  18חלקה    3689המקרקעין הידועה כגוש    לקתמתוך ח  מ"ר(

 פי ש"ח(. אל 800 -כ"א )סה"כ כ י ש"חאלפ 400 -של כבתמורה לסך 

  אלפי ש"ח. 872-הינה בסך של כ 2021בדצמבר  31של המקרקעין בספרי החברה ליום  עלותם

  00%1חלק החברה  -( 4 החלק 3693רחובות )גוש  .12

לחברה ו/או לבעלי השליטה בה,   ורקש  ועם צד ג' שאינבהסכם  התקשרה החברה    2020  בנובמבר  8ום  בי

לרכישת  בחוז במקרזכויוה  בעלות  של  קת  בשטח  כגוש   500עין  הידועה  המקרקעין  חלקת  מתוך  מ"ר 

 ש"ח. אלפי  1,290 -ות, בתמורה לסך של כמ"ר ברחוב 31,193 -בשטח כולל של כ 4חלקה  3693

  אלפי ש"ח. 1,406-כשל הינה בסך  2021בדצמבר  31קרקעין בספרי החברה ליום המ של לותםע
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 ך(שמה ) תו רוישקתה - 25ור בא

 )המשך( תקעוקריה ו בנלין ערקמק מלאי .לא

 

  100%חברה ק החל  -( 51 החלק 3693רחובות )גוש  .13

, טה בהשלילבעלי הלחברה ו/או    יםקשור  םג' שאינ  דיעם צדרה  , התקשרה החב2021באפריל    8ביום  

גוש בעו משינ  ברחובות לגבי זכויות  3003תמ"ל  ת  קומבינציה מותנה בין היתר, באישור תוכני  בהסכם

במו אבהת.  51חלקה    3693 יקבע  הקומבינציה  שיעור  כאמור,  הקומבינציה  להסכם  אישור עד  ם 

רים מוכיוקצו לחלקים של מגורים ומסחר הנלווה למגורים שהתוכנית, אם וככל שתאושר, לגבי אותם  

 נציה.  יבמסגרת התוכנית ביחס לשטח הקומב

 יוקנו למוכרים זכויות מגרשי   הסעיף זבמבינציה  חס לשטח הקוי בי, מוצע כהמוצעת    בהתאם לתוכנית

 . למגורים יח"ד 62 -כה להתמור

  100%חלק החברה  -( 4 החלק 3693רחובות )גוש  .14

 בהסכם ,  בהקשור לחברה ו/או לבעלי השליטה    והחברה עם צד ג' שאינ  שרההתק  2021  ביוני  23ביום  

ב בעלות  זכויות  של  מקרקלרכישת  בשטח  ח  500עין  מתוך  כגוש    המקרקעין  קתלמ"ר    3693הידועה 

 . ח"ש אלפי  1,430 -מ"ר ברחובות, בתמורה לסך של כ 31,193 -בשטח כולל של כ  4חלקה 

  אלפי ש"ח. 1,530-כ הינה בסך של 2021צמבר בד 31ליום בספרי החברה  המקרקעיןעלותם של 
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 ך(מש)ה  תו יקשרו תה - 25באור 

 וגדיר .לב

בעבק,  2018מבר  בונב  14ביום   מדרוג  שהינ"מעה  ח,  אדיררת  בה  שקיבלה  אוג  המישות  עומר  השל  נה   הוןוק 

)ד  במשר לח  A3וג  דיר"(,  רגתהמד   ברהחה":  הלןלהאוצר  עויציב  ההתלמור  בברה.  הע  ותרשקעד  חברה ם 

ם  יסחעמידה בי  על  שמור ברה תשאף להח,  יה מדורגתהת  החברהעוד    כל  י,כ  הרביון הח רוקטרדישר  יא  רגת,מדה

 מפורט להלן: כ ייםפיננס

 ; 65%עלה על ישלא  CAP-ב לחו יחס לע שמורל תשאףירוג החברה הד פתקות במהלך . 1

 חוב. תגרוא  תם בתוספאגידים בנקאימת אשראי -שמעו " מבו"ח

"CAP"  ה  צמי של החברע  ןובתוספת הו  םינדח  םמסיל יותויביתחהתוספת  ב  (ילעו לרתד)כהג  בוח  -עו שממ

 וט(. יעמזכויות  ולל)כ

 . ח יליון ש"מ  15-20-כשל  חדוהמא חודים במנמזו ור על יתרותשמלה ברהחתשאף  גורך תקופת הדילבמה . 2

הדירותקופ  הלךמב . 3 כיג תת  החברה  לחל,  קהולהח  במבחני  ידהעמלבכפוף    שאף  ל  ע ה  להעוד  נדיביד  קלא 

 מומשו(. רם ך שטרווחי שיערו יוכנקי בני חווררה )בהח שלקי נה חוורמה 50%

 ה המדרגת י החברפל רה כהחבשל    תויבהתחי  מהווה, אינו  סייםיננפ  יםחסידה בימע ללעיל ביחס    רהאמודגש כי  יו

   .רם אחרגו לכ או/ו

 עיל. שפורטו ל נסייםפינה סיםעמדה ביחרה החבהמאזן, בתקופת הדוח וליום 

 יציב.   2A -ל ('סדרה יג)החברה ואג"ח  דירוגעדכון ל  "מ עבע מידרוגהתקבלה הודעת  2021 רובבאוקט 14 ביום

 .'(דיב )סדרה החו לאגרותיציב  2A  דירוגבע"מ על  מידרוגת התקבלה הודע 2022 בינואר 12 ביום

 מיתצע הרכיש .לג

הריורקטיד  תלהחלטואם  התב ר  ברבד  הרחבון  מנמיצע  כישה תכניות  של  ה יות  בש חברה  השרכ חברה,  ת  נים  ה 

שסלורה  בתמ  לותרגי  ותינמ  1,561,573  -כ  2018  -  2016 כולל  הפכו   שנרכשוות  המני  ש"ח.  פיאל  33,706  -כ  לך 

 .מורת כא ישוהרכ תובעקב ותלרדומ

 דףמ קיףתש .לד

ת נושא אה  2021  ינובי  30ם  ליום  חותיה הכספיידו  בסיסעל  מדף  חברה תשקיף  ה  סמה, פר2021  סטוגובא  23ום  יב

 . 2024וסט חודש אוגלד ע ףוקתף בהמדיף תשק .2021ט סגואוב 24 יךתארה
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 יותו תלהתחייבויות  - 26 רבאו 

 דים שעבו  . א

ג  יםנק לב  ןהיבויותייהתח  להבטחת ( 1) הרשמ  'ולצדדי  בנובחו   החברו  זהבאון  ינלע)  תרות   את ה"(  רבח"ה  ר 

 : ה חברשל הים ונש יןזאת ביחס למקרקע ,םם הבאיודיהשעב

נו  שייבאו    םני בנהם  יטיקיורן ובפיקרקעות במזיות חויוזכ  ותבברה לרחת הזכויו   על  טף וקבועשוף  צעבוד  ש 

אלמכייועדים  המ  עיןהמקרקעל   להשכרהרה  ת ללקב  ברההח  תוכויוז  ספיםכ  עלקבוע  וף  שוט  דושעב.  ו 

ם  מהיגיעו  אם  ו  גיעם שיספיכ  ותה החברה לרבבונים שוייקטבפרות  יחיד  ישכמרוו  ירות כי שמדמם  יפכס

עק בבהשבה  חב  אסומימחזר,  יוש"מ  המעב  ירכמלרבות    וזהיטול  מיופק  או/ו  דוקפהו  רשרים   פעם די  דו 

 נק. בב לפעם

  קה.עס כללו א סס לנכיחא בהיל שה כלהק וא חה, הנרטובלת פקרה ל ות של החבזכוי ד עלשעבו 

ה נ  עלם  ודישעב וציות,  מניוהון    ה,חברכסי  הפקני,  רותם, שטספי כ,  דמכונות  והזכוינודו"ע,   ן בחשבוות  ת 

הח  קבנ פכ  ה,רבשל  בבהחב  ות נקדול  כלנרה  עברחה  תויו שרקתה  ק,  ספה  קבקיםם  מ,  ושנלני  נותני  ה 

  וש ח רכומביט  עותנובה  תויכווז  טוחיהב  יותו כוז  סיםבנכ  היבנמרי הווחציוד  הכל    ניה בנכס,ים לבירותש

 . החברהשל  כבי רוכלות ידיתעח קיימות ויטוות בזכוי רבותה לחברה

 .'י גצדדמ ברהחיעות לגהמ זכויותאת עבוד המחש 

הון המניונרם  ות שטניהמ  הון  ון שלמשכו   ,הונאשר  הגע בדרוקב  שעבוד  נת שדרש,  ואת    עפרנדרש בטרם 

 . דיעתב וייהשהם פי  וכום הי שהם ייטין כפנוהמ

בסכום    קםחלדים ב שעבוה  הן.ג שוסוין  מ  החברה מכל  יותעל כל זכוונה  ראשגה  דרמ  שוטףובוע  קוד  שעב 

 ם.כובס הא הגבללם לובחלק בועק

וצולר  בויותערת  ו)לרבודים  שעבב  תוטחובמה  ההחבר  ת ויוהתחייבת  רית  דירות  גדדכשי  וערבויי  ות  ' 

 . "חש יפל א 3,069,911 -כ של סךן באזמיך הרלתא מתכתסמ (עמדוושה

רה יצ  נאי החובת  תר חוב וכל יה  רותמחזיקי אגל   ייבה לשלםהתח  שהחברהית  ריבהו  ןהקרם  ולת תשחלהבט (2)

 ן: ללה כמפורטת וחונבט יםאמננטובת הלרה החב

 -(' גידרה ב )סחו  גרותא ( א)

וש  חידיוד  שעב . 1  וןחשבברה  בהחשל  ה  תייווזכ  לכ  לע  ,בסכום  בלההג  ללאה,  רגדב  וןאשר  ע,בוקוטף 

 ה פבחי  שקובסקיפר  קטוירמפ(  אמנותהנקון לשטר  הגדרתם בתי)כ  דפיםעוה  פיו כספקדו י  בו  םדפיהעו

 . 208-209ים מגרש מערבמלה ופרויקט ר ויבינ וינפי

קבושעב . 2 ע ד  זכ  לוע  ההחברה    ותכויל  ב)כהגד עודפים  בכספי  הרתם  ה  היתרה  שהחב  נות(אמנשטר 

לקאיזכ עודפספ"ככבל  ת   ערבמ  הרמל  יקטופרו  ויבינ  פינוי  יפהבח  סקיפרשקוב  קטיורמפ  ם"יי 

אך  ני ד  בועהש.  208-209מגרשים   כלפ  תובויייתחה  תבטחהל  ורק תן  בעלי  החברה   בחוה  תרו גאי 

ר שיעוב  לית מקסימית  שנתת  בית ריפבתוס  ח"שאלפי    150,000ל  ש  ןקרהכום  בול סלג  ( ועדגירה  ד)ס

    .ח(פי ש"לא 162,666-כשל ום כולל כעד לס  היינו,) 3.35%ל ש

 . ח"ש   יפאל 149,788 ה בסךנהישלם( ת ל ל ריבילכוהכספיים ) ותחדוב ( 'גיה החוב )סדר תוגרת ארית

 -(' דידרה ב )סחו  אגרות (ב)

 בבטחונות. ותמבוטח ןינאזן, ריך המאאתלאחר  ושהונפק"ח )סדרה יד'( אג
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 יותו תלייבויות התח - 26ר באו 

 ערבויות  ב. 

:  2020דצמבר  ב  31)  ח"ש  לפיא  215  -  כ בסך    תואחרו  עצויב  תיווברע  2021מבר  צבד  31ם  ליו  העמידה  .י.ש.א .1

 (. ח"שלפי א 338

 "חש  ילפא  936,859  -כ  סך ב  2021ר  בבדצמ  31ם  ליו  תו דיר  שיכטובת רול  תבנקאיות  יובוערדה  ימעההחברה   .2

הו  (ח"ש  יפאל    2,010,884:  2020ר  בדצמב  31) ה עמיכן  שבואחרות  ביצוע  ויות  רבע  חברהדה  כסך    -ל 

 . (ח"י ש אלפ 168,276 :2020מבר צבד 31) ח" ש פיאל 147,461

  2021צמבר  בד  31  יוםלקמה  הב  נכס מסחרי  שכרוקאיות לטובת  נבבויות  ער  העמידה  קובסקי מניביםפרש .3

   .(ח" ש יאלפ  115,592: 2020ר בדצמב 31)  ש"חאלפי  168,880 -כ לש בסך

דוי דור בנתיבנ .4 ליום  י דירות לטובת רוכשערבוי  הד מין הערוווה    64,881  -כשל  בסך    2021בר  בדצמ  31ות 

   .(ח"ש  יאלפ  17,160:  2020ר בדצמב 31)  ש"חאלפי 

מניביםפרשקו .5 בנ  ינתיב  בסקי  שמו  ןרודו  ווהדור  בבן  דור  , 2021מבר  צדב  31ם  ליו   ןונכ  וידמהע  ןנתיבי 

 . (ח" ש לפיא 56,330 :2020מבר בדצ 31)  ש"ח יפאל  100,840של  ךבסת רואחו צועבי בויותער
 

 ההלוואה ת  יתר  ברחובות.י  פרויקט המסחרב  נטלהה  אות  הלוואהין  בג  מניבים  לפרשקובסקיבה  ער  רהבהח .6

 (. ח" ש יפאל  36,466: 2020מבר צדב  31)ש"ח  יפאל 55,299-כ שלבסך  הינ ה 2021בר בדצמ 31 וםלי

מניבים  הנטל  ה אות  להלוואהבה  ער  רההחב .7 פרויקט  פרשקובסקי  בהאל  םמתחב  הימילנ  בגין  ראשון  ף 

של    הינה  2021ר  בצמבד  31ם  ולי  ההלוואהת  יתר  .וןלצי   : 2020מבר  בדצ  31)  ש"ח  יפאל  147,243-כבסך 

 (. ח"ש יפ אל 49,908

מניבקורשפל  הברעהחברה   .8 שנטלה  הלוו  בגין  יםבסקי  ת  יתר  .חרימס  רצליהבה  הקרקע  שתירכלאה 

  י פ אל  156,478:  2020בר  מבדצ  31)  ש"ח  פילא  156,401-כך של  סנה ביה  2021  רבצמבד  31  ליום  הלוואהה

 . ח("ש

דבתילנבה  ער  הרהחב .9 דיר  האות  הלוואהין  גברון  וד  נווהבר  וי  בפרויקט  להשנטלה  מערב רמ  כיר ה  לה 

שלהי  2021בר  מבדצ  31ם  ויל  ההלוואה  תיתר  .308-ו  301  רשיםמג בסך   31)  ש"ח  אלפי  203,309-כ  נה 

 . (ח"ש  יפאל 198,540:  2020מבר בדצ

ם  ליו  ההלוואה  תיתר  .בלוד  הקרקע  שתרכירך  והלוואת שנטלה לצין  גב  שמןבבן    ורד  לנתיביבה  ערה  רהחב .10

 . (ח "ש יפאל 92,011: 2021ר מבדצב 31)  ש"ח אלפי 92,016-כ ל נה בסך שהי  2021 ברמצבד 31

מניבקופרשל  הבערחברה  ה .11 לצורך  בגין    יםבסקי  שנטלה  האלף  הקרקע  שתיכרההלוואה  מגרש   במתחם 

 . ש"ח פילא 139,873-כך של סנה ביה 2021 רבצמבד 31 ליום  ההלוואהת יתר .541

ת יתר.  יונהבנס צ  קרקעהמ  50%  ישתרכהלוואה שנטלה לבגין    מדעפארק הבבסקי  קופרשל  הבערהחברה   .12

 .  ש"ח  פיל א 3,832-כך של סה בניה 2021 רבצמבד 31 ליום ההלוואה
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 )המשך(  יותתלו ות יהתחייבו  - 26 רבאו 

 ות אחרו  תטיו פשמ ביעותת . ג
 

 לל של כובסך    שביצעה  יםטויקרהפ  עם  שרם בקירואח  נייהב  יקוילי  ןבגי  םיירדי  תיעובגשו תהו  צהקבוהגד  נ

  ח ש" אלפי    95  רים בסך שלחאוכר  ש  רשיפן הגיב נה  מש  ילנקב  יבדמעות  עוו תבישג וף, הוסנב  .ח"ש   אלפי  2,174

 ש"ח. פי אל 3,456 לש ללכו  ךבסים רחא איםושבנ ותותביע

מלשה  הפר  יהוחותדב  הצקבוהכללה    31.12.2021  וםליון  נכ הבגין  בתביוא   ח " ש  לפיא  2,704  שלסך  עות 

להערכתאבהת חע  הסתמךוברה  החבההנהלה    ם  שלה    יםהיועצ   לשתם  עד  ותול  החשיפה    גיןבהמשפטים 

 אלו.  ותיעתב שלית פשראה

 ת יו ת פיננסהתניו  . ד

 ם יקנב ולמ יותסננ יפ ותבהתני הדילעמ ותייבויחתה . 1

 

רת  סגמ  מדתהעו  ט קונסדי  ק נב  ולמ  וניםסכמי מימון שהל  עמה  חתי, במסגרת  2017ר  מבדצ  מחודש  החל    .א

בהם הון   ותיננסיפ  ה באמות מידהידמלע  רהבה החיביחהת,  יתאי כללאשרמסגרת    ךרחברה לצולאשראי  

מינעצמ של  י  הו  ,ש"חליון  ימ  230ימלי  הח יחס  של  עצמי  בניבן  החברה  מאזן  לסך  מקדמות  רה  כוי 

קומ עסקאות  בגין  וזכאים  ועסקצבינמלקוחות  תמויה  מששרות  אות  יפחת  של  לא  בין ויחס    17%יעור 

 . 80%ל  ע יעלהלא שהחברה נטו של  CAP-החוב הפיננסי נטו ל 

רה בהח יבההתחיו במסגרת, אומיל ק בנ עם רה על כתב התניות פיננסיותבחתמה הח 2019בחודש דצמבר     .ב

 ב אגרות החופקת  סגרת הנמבבעו  נקדה שיהמ   מותתעמוד בא  יאה  ראיהאשמלא של  ו  פיסו  רעוןיפלשעד  

מחון  ונכ  ה.רהחבשל   הדוח,  בהבנ  יפכל החברה  יבת  למועד   כפי ות  סיפיננ  מידה  אמותבעמידה  ק 

 .ן להל 2 עיףסו  רא '(דסדרה י) רות החובאג בהנפקת תחייבהשה

הס .ג וא י  כמבדבר  פינמימון  מידה  שנמות  הסיות  חברות  בנק  נכסים  ל  עם  ארה"ב  בארה"ב  ראה    –לאומי 

 . )יב(25באור 

 ותסיפיננת  ויתנה   תקיימו  ןנבגי  2021ר  בדצמב  31ם  ליו וערבויות(    חוב  ותאגר  תואולו)ה  ותויחייבתהה  תיתר .ד 

  .ח" ש פיאל 3,069,911של  בסך מת סתכמ

 . יל עם לירטומפה םתנאירה בכל הדת החבעומ ,וחדולמועד ה 2021 רצמבדב 31 יוםל וןכנ

 

 
 

 

 



 בע"מובנין  ותעהשקי קפרשקובס

 ם הכספיי ותחדול באורים

97 
 

 ך(ת תלויות )המשו יבו התחיי -26אור יב

 ( המשךות )סייננפ התניות . ד

 – מועד פרסום הדוחל  נכון זור במחת ו מייו קשהי ובחה  ת רו אג עםבקשר  ו קבעות שניננס יהפ דהמי  מותאלן לה. 2

 פיננסיות )כהגדרתן בשטרי הנאמנות(, כדלקמן:  דה באמות מידהחייבה לעמי, החברה התרות החובנות שנחתמו ביחס לאגשטרי הנאמבמסגרת 

 ת אמת מידה פיננסי  סדרה  
 

נטו של  CAP-להפיננסי נטו חס בין חוב י   מתואם*** מאזן יחס  הון עצמי ל ן עצמי  הו 
 החברה

נימלי  ימסף  
שנקבע 
כעילה 
לפרעון  

 מיידי )*( 

 סף מינימלי  
שנקבע 

שמעליו  
יעלה 

שיעור 
הריבית 

**() 

סף 
מינימלי  

חלוקת ל
 דיבידנד 

 נכון ליום 
31.12.2021 

מינימלי  סף 
שנקבע 
כעילה 
  לפרעון 
 )*( מיידי 

סף 
 מינימלי  
שנקבע 

  מתחתיו ש
יעלה 
 ר שיעו 

הריבית 
)**( 

סף 
לי  מינימ 

לחלוקת 
 דיבידנד 

לנכ ם ו יון 
31.12.2021 

מקסימלי  סף 
נקבע ש

ה כעיל
מיידי  לפרעון 

)*( 

מקסימלי  סף 
שנקבע 

יעלה ש   מעליו 
 שיעור הריבית

)**( 

סף 
מקסימלי  

לחלוקת 
 דיבידנד 

ליום  נכון 
31.12.2021 

יג' 
***(*)* 

****(**) 

מיליון    470
 ש"ח 

ליון  מי  520
 ש"ח 

560  
ון מילי
 ש"ח 

1,353.4  
 ש"ח מיליוני 

19% 20% 21% %39 78% 77% 75% 44.7% 

יד' 
****() 

()***** 
*(***)** 
 

מיליון    600
 ש"ח 

מיליון    670
 ש"ח 

720  
ן מיליו
 ש"ח 

20% 21% 22% 76.5% 74.5% 72.5% 

 לתקופה של שני רבעונים. )*( 
, יעלה  נטו של החברה  CAP-טו לאו יחס בין החוב הפיננסי נ  םמתואיחס הון עצמי למאזן    ון עצמי מינימלי או לגבילגבי ה  שנקבעהסית  תעמוד באמת המידה הפיננ   חברה לאככל שה ( **)

 .לשנה  1.25%-תהיה חריגה מכל אמות המידה שנקבעו שיעור הריבית לא יעלה ביותר מ  מקרה גם אם כלב . לשנה 0.25%-שיעור הריבית ב
 ות. רו ת תמאות קומבינציה ועסקאו מלקוחות וזכאים בגין עסקזן בניכוי מקדמות מא  -מאזן מתואם )***( 

 לאחר תאריך המאזן. נפקה ( הו)סדרה יד'אג"ח   )****( 
 . 0.25%תביא לתוספת ריבית של  ת דירוגרוג נקבע גם כי כל ירידה בדרגיציב של מד  A2'( שהינן מדורגת בדירוג ד יואג"ח )סדרה  '(גלגבי אג"ח )סדרה י )*****( 

 .  1% דירוג תביא לתוספת ריבית שלה  פסקתנקבע שהיד'( ח )סדרה ואג"בי אג"ח )סדרה יג'( ***( לג*)**
 

 . '( ד ולאג"ח )סדרה י   '(גלאג"ח )סדרה יננסיות להן התחייבה ביחס יאמות המידה הפהחברה עומדת בכל  31.12.2021האמור, נכון ליום  ורלא
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 ירועים לאחר תאריך המאזן א -27ר באו 
 

  1.00, בנות  רשומות על שם  יד'(ה  )סדרערך נקוב    ש"חאלפי    196,680חברה  , הנפיקה ה 2022בחודש ינואר    .א

 (. 3)ב()15אור ראו ב .ש"חאלפי  194,931 -של כ , נטו בתמורהאחת  ע.נ כל   ש"ח

ינואר   .ב זכיית 2022בחודש  את  המשפט  בית  אישר  בהתמחר  ,  נכדה  הידועים לרכיות  חברה  המקרקעין  שת 

 )כט(.25. ראו באור רחובותב 3696בגוש  9-ו 8קות כחל

ינואר   .ג לאחר    שראי,  2022בחודש  החברה  הביקועד  אישורדירקטוריון  חר  ורתת  שאינה  את כעסקה  יגה 

 )ח(. 25ראו באור אלפי דולר.  7,225 לחברה בתמורה לסך שבלבעלי השליטה   Anatמכירת חברת  

יטה בה,  ג' שלא קשור לחברה ו/או לבעלי השל  דם צע  Haim  -ו  Suziחתמו החברות  ,  2022  בחודש פברואר .ד

למכי הסכם  ש  160רת  על  לסך  יח"ד  בתמורה  טרם   33,920ל  שבעלותן  העסקה  הדוח  לתאריך  דולר.  אלפי 

 )יא(. 25אור ה. ראו בהושלמ

ידנד ישולם ביום  הדיב.  למניה ש"ח  0.5דנד בסך  יוריון החברה חלוקת דיב, אישר דירקט2022  במרס  22יום  ב .ה

 . 2022 באפריל 7

 2021, רצמבבד 31ום יל ההקבוצ ברותת חימשר

 

 שליטה  ותעלב ה יטושל ותעלב יעורש
 %  % 
    

    חדו בת שאו ת רו חב

 100  100 "מעבבניין ל ברהקי חסבקופרשא.ש.י 

 001  001 "מבע פרשקובסקי מניבים

 100  001 ע"מון ברוה דוונב ורדבי ינת

 100  100 שמן בע"מ ר בבן ונתיבי ד

 100  100 פרשקובסקי באלף בע"מ

Prashkovsky Investments USA LLC 001  010 

*()Cy LLskhkovss PrasoY 001  010 

(*) y LLCksvokhrason PrahS 010  100 

()* LLCky vsa PrashkoayM 001  001 

()* CLL kovskyshanon PrAr 100  001 

 ()*Cy LLvskashkoPr Edna 001  001 

 ()*shkovsky LLCaPr atAn 001  100 

 ()*ashkovsky LLCrP ziSu 010  100 

 ()*LLCky ovshksaPr Haim 100  001 

Sharon Prashkovsky Investments Ro SRL 001  010 
 
    

    ת ולו ת כלחברו 

 .849  9.84 ה(וסל ח חברה) מפרדס קלינג בע"

Paz Building Group S.R.L 52  25 

 51  51 )**( סקי פרו בע"מ פרשקוב
 LLC AUS mentsstvevsky InohkrasPות מצעאב תעשינ תרובבח עהקשהה ( *)                      

 .ש.יית באמצעות אההשקעה נעש (**)
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 פרשקובסקי השקעות ובנין בע"מ
 

 הצגת נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים
 המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה 

 
 2021  רדצמבב  31ליום 
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11נחם בגין רחוב מ  
52681רמת גן   

6566500-03טלפון:   
ס: פק /7 144194-0747  
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Baker Tilly טבח ן ת & כה ב סבו טיץ עידן של הורוברי סחה המ ו שמנהי    
 . Baker Tilly International החשבוןית ישת ראבר  ירמה עצמאיתירמה הינה פהפ

Baker Tillyהשם  י ענק על יד הוש ןרישיו בשימוש תחת צאים  אליו נמהלוגו הקשור ו   Baker Tilly International . 

  

 

 

 
 

 לכבוד 
 בעלי המניות של חברת 

 פרשקובסקי השקעות ובנין בע"מ 
 

 א.נ., 
 

   ג'  9ה פרד לפי תקנ מידע כספי נ הנדון: דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר על 
        1970 -לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים( התש"ל   

 
 
 

  1970  -ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  
ובנין בע"מ )להלן   ולכל אחת משלוש    2020  -ו   2021צמבר  בד  31לימים  "החברה"(    -של חברת פרשקובסקי השקעות 

המידע הכספי הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה    .2021בדצמבר    31השנים שהאחרונה שבהן הסתיימה ביום  
 של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה על המידע הכספי הנפרד בהתבסס על ביקורתנו. 

 
מתוך   הכספי  המידע  את  ביקרנו  של  הדוחות  לא  בנותהכספיים  כלולה,  חברות  משותפת   חברה    נכסים האשר    ועסקה 

לסך    ,נטו  שלהן  ההתחייבויותבניכוי   לימים  אלפי  35,184-ו  216,733הסתכמו  ,  2020  -ו   2021בדצמבר    31  ש"ח 
ש"ח לשנים    אלפי   2,929  -ו   אלפי ש"ח   2,959,  ש"ח   פילא  58,551  סך שלב  ים לרווח  מוהסתכ  יהןתוצאותואשר  בהתאמה  

החברה הכלולה  ,  הבנות   חברות . הדוחות הכספיים של  , בהתאמה2019-ו  2020,  2021ר  בדצמב  31  ביום   ו סתיימ שה
לסכומים  חסת  בוקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו וחוות דעתנו, ככל שהיא מתייוהעסקה המשותפת  

 ם. י רדוחות רואי החשבון האחל לה, מבוססת ע והחברה הכלו   חברת הבת נכללו בגין אשר 
 

הביקורת   את  לתכנן  מאיתנו  נדרש  אלה  תקנים  פי  על  בישראל.  מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  ביקורתנו  את  ערכנו 
מוט הצגה  הנפרד  הכספי  במידע  שאין  בטחון  של  סבירה  מידה  להשיג  במטרה  ביקעית  ולבצעה  כוללת  מהותית.  ורת 

ראיות  ב של  מדגמית  בסכומידיקה  במי התומכות  ובפרטים הכלולים  כו   ע דם  ביקורת  הנפרד.  בחינה של  הכספי  גם  ללת 
הדירקטוריון   ידי  על  האומדנים המשמעותיים שנעשו  ושל  הנפרד  הכספי  המידע  בעריכת  שיושמו  הכללים החשבונאיים 

אות  ו מספקת בסיס נ . אנו סבורים שביקורתנהכספי הנפרדה של המידע  ההצגוההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות  
 לחוות דעתנו. 

 
אחרים,  ו,  נתלדע  חשבון  רואי  של  הדוחות  ועל  ביקורתנו  על  הבחינות  בהתבסס  מכל  ערוך,  הנפרד  הכספי  המידע 

 . 1970-ל ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"9המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 
 
 

 2022 ,במרס 22 ,ן ג-רמת
 

 
 

 טבח  ן& כה בתסבו טן יד הורוביץ ע

 אי חשבוןור
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 ובניין בע"מ  י השקעותובסקשקפר
 

 מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה נתונים על המצב הכספי

 

 
 בדצמבר 31ליום  

 2020  2021  מידע נוסף 
 אלפי ש"ח    
    

 נכסים  
 

     

      ים פטשו   םנכסי
 39,344  8,331  ב מזומנים ושווי מזומנים

 57,654  192,213   יםעדיוות בנק מנות וחשבונדופק
 5,818  6,277  1-ג חייבים ויתרות חובה

 27,080  5,400   חברות בנות 
 402,625  239,994   עם לקוחותזים נכסים בגין חו

 753,012  951,773    בהקמה םמלאי בנייני
 7,346  11,983   מלאי דירות 

 5,477  -   נכסי מיסים שוטפים
 1,298,356  1,415,971   "כ נכסים שוטפים הס
      
      
      
      
      

      שוטפים   שאינםנכסים  
 158,509  214,765   ה וקרקעותימקרקעין לבנמלאי 

 1  -  ( 4) 3-ד משותפות יותבפעילו  עותקהש
 547,452  800,358  ד ות מוחזקות השקעות בחבר

 15,319  15,319   עה שקן לה נדל"
 6,423  5,445   נטו, רכוש קבוע

 6,375  5,730   נכסי זכות שימוש 
 734,079  1,041,617   טפים סה"כ נכסים שאינם שו 

      
      
      
      
      
      

 2,032,435  2,457,588   ים כססה"כ נ

      
      
 
 

     

 
 

 ק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים. חלמהווים  הבאורים המצורפים
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 ובסקי השקעות ובניין בע"מ קשפר
 

 עצמהרה לחב סיםפיים המאוחדים המיוחפי מתוך הדוחות הכסנתונים על המצב הכס
 

 
 בדצמבר  31ליום    
 2020  2021  מידע נוסף 

 ש"ח  אלפי   

      התחייבויות והון
      

      ות שוטפותיבויהתחי
 277,913  520,801   ם בנקאיים  דימתאגיאי אשר

 298,538  149,262  3-ג ת חובוראג
 773  800   חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה 

 75,761  23,808   משנה ספקים וקבלני
 29,616  38,290  2-ג כות ז תוויתרים זכא

 211,757  121,793   י מקרקעיןת למוכרהתחייבו
 -  69,948   חברות בנות 

 92,025  100,570   דירות מרוכשי ות  דמקמות ווחלקעם  חייבויות בגין חוזיםהת
 -  36,005   התחייבויות מיסים שוטפים 

 986,383  1,061,277   התחייבויות שוטפותסה"כ 
      
      
      
      

      שוטפות ן אינויות שהתחייב
 2,461  2,867   הטבות לעובדיםות בשל ייבהתח

 5,754  5,142   התחייבות בגין חכירה 
 50,386  34,891   נדחים התחייבויות מיסים

 58,601  42,900   נן שוטפותיות שאי התחייבו סה"כ 
      
      

 1,044,984  1,104,177   תחייבויותכ הסה"
 
 

     

      
 987,451  1,353,411   עצמיהון 

      
      
      
      
      

 2,032,435  2,457,588   עצמי  ת והון בויו סה"כ התחיי
      

 

 
 ם. ד מהדוחות הכספיים חלק בלתי נפרורפים מהוויהבאורים המצ

 

 

 

                                                                                     

 מוטי נחמיאס  פרשקובסקי שרון בסקי שקופר יוסף 
 ומנהל כספים ראשימנכ"ל משנה ל טורודירק מנהל כללי יו"ר דירקטוריון

 
 . 2022, במרס 22 :דע הכספי הנפרדיתאריך אישור המ

 



 

4 
 

 ע"מ בין פרשקובסקי השקעות ובני
 

 הים לחברה עצמדים המיוחסהמאוח םיפיך הדוחות הכסמתו פי על המצב הכס ניםנתו 
 

 

 בדצמבר 31לשנה שנסתיימה ביום  
 2021  2020  2019 

 אלפי ש"ח  
      ותהכנס

 976,324  1,054,849  834,615 דירות ממכירת 
 3,051  2,089  1,157 אחרות

 979,375  1,056,938  835,772 ות"כ הכנסהס

      

      
      ת יו עלו 

 777,053  831,614  646,228 שנמכרו ותירהדעלות 
 -  -  ( 1,027) החזר עלות נדל"ן להשקעה שנמכר

 1,498  961  2,381 עלויות אחרות
 778,551  832,575  647,582 ת  יו עלו כ סה"

      
 200,824  224,363  188,190 גולמי  רווח

      
 ( 14,518)  ( 14,619)  ( 13,903) שיווקמכירה והוצאות 

 ( 16,928)  ( 17,544)  ( 22,185) הוצאות הנהלה וכלליות 
 -  188  578 אחרות, נטו הכנסות 

      
 169,378  192,388  152,680 תפעולירווח 

      
 3,544  9,252  12,270 מון מי נסותכה

 ( 14,385)  ( 14,846)  ( 7,931) ןומת מיהוצאו
 ( 10,841)  ( 5,594)  4,339 מימון, נטו (הוצאותהכנסות )

      
 59,839  98,668  231,198 י המטופלות בשיטת השווי המאזנ מוחזקותרווחי חברות 

      
 218,376  285,462  388,217 כנסה רווח לפני מיסים על הה

      
 36,088  41,982  33,917 נסה ההכמיסים על 

      
 182,288  243,480  354,300 רהחבלבעלים של ה סיוחלשנה המ חרוו 

      
 
 
 
 

 
 
 
 

 . הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 בע"מ  בנייןהשקעות ו  בסקישקורפ
 

 ה עצמה חברם ל יחדים המיוחסהדוחות הכספיים המאו וך תמ דהפסח ו רוו  על נתונים
 

 
 

 בדצמבר 31נסתיימה ביום ש הלשנ 
 2021  2020  2019 

 אלפי ש"ח  

      

 182,288  243,480  354,300 ים של החברהרווח לשנה המיוחס לבעל

      

      : חרא ללכו ( דהפסרווח ) רכיבים של

      

  יים תנאיםהפסד בהתקוח או חדש לרו מ מסווגים ו א גו סכומים שיסוו 
      פיים: ספצי

 ( 8,623)  ( 12,572)  ( 8,071) ן פעילות חוץם מטבע בגיוגתר הפרשי

 470  748  578 שי תרגוםגין הפרמיסים בהטבת מס  

      

      :פסדהווח או לאחר מכן לר יסווגו מחדשסכומים שלא 

 ( 190)  ( 431)  ( 91) להטבה מוגדרתות כניתו גיןטוארי בקא הפסד

 44  99  21 להטבה מוגדרתות כניתו גיןבס  בת מטה

 66  49  43 ת דמאוח ברהת להטבה מוגדרת בחבגין תוכני אקטוארירווח 
 ( 15)  ( 11)  ( 11) י אקטואררווח בגין מיסים 
 ( 8,248)  ( 12,118)  ( 7,531) טו כולל אחר לשנה, נ הפסד

      

 174,040  231,362  346,769 של החברה  םילבעל  מיוחסה הלשנל כולרווח 

      

      

      

      

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 כספיים. דוחות הנפרד מהלתי ב לקח יםוו הם מהבאורים המצורפי
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 ן בע"מ ות ובנייפרשקובסקי השקע
 

 מה עצ ברהסים לחם המיוחחדיו אמחות הכספיים ההדו  מתוך תזרימי המזומניםעל ם נתוני
 

 
 בדצמבר 31נה שנסתיימה ביום ש ל 

 2021  2020  2019 

 אלפי ש"ח  

      
      תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 182,288  243,480  354,300 נקירווח 
      מי המזומניםאמות הדרושות להצגת תזריתה
 ( 175,191)  ( 453,407)  ( 340,601) '(וטפת )נספח אשלות מפעי 

 7,097  ( 209,927)  12,699 עילות( שוטפת פעו מפעילות )ששימשו לשנבו, נטים מזומנ
      
      

      
      עה ם מפעילות השקתזרימי מזומני

 ( 35)  ( 50)  - נטו  ,תיוהשקעה בשותפו
 ( 1)  -  - השקעה נדל"ן להשקעה ב

 102,590  80,956  ( 134,559) ם, נטודיועימ ת בנקונובשח בפיקדונות ב)השקעה(  פירעון
 ( 322)  ( 162)  ( 35) רכוש קבוע רכישת 

 -  37  - ש קבוע רכותמורה ממכירת 
 69  75,000  - ת ד מחברת בידנדיב

 ( 107,035)  ( 120,667)  ( 20,044) תנו לחברות מוחזקות, נטו יהלוואות שנ
 ( 4,734)  35,114  ( 154,638) השקעה( ששימשו לפעילותשנבעו מפעילות ) ם נטו, מזומני

      
      וןתזרימי מזומנים מפעילות מימ

 148,764  148,621  - הנפקה  וב, בניכוי עלויותנפקת אגרות חמהה ורתמ
 ( 90,803)  133,734  242,888 טור, נן קצאיים והלוואות לזמגידים בנקאשראי מתא

 ( 100,000)  ( 70,000)  ( 150,000) חוב   אגרותרעון יפ
 105,805  66,523  76,413 יותמנל וכתבי אופציההנפקת מניות 

 ( 59,000)  ( 72,028)  ( 57,385) דנד שחולקבידי
 ( 942)  ( 981)  ( 990) בגין חכירה תחייבות פירעון ה

 3,824  205,869  110,926 וןממימזומנים נטו, שנבעו מפעילות 

      
 6,187  31,056  ( 31,013) ים זומנמ יו ושו  במזומניםידה( )יר עליה

      
 2,101  8,288  39,344 שנה לת יתחל  יםמנזו מ ושווי ניםזומיתרת מ

      
 8,288  39,344  8,331 שנה ים לסוף רת מזומנים ושווי מזומנתי

      
 

 
 

 ים. חות הכספימהדו  ים חלק בלתי נפרדמהוו הבאורים המצורפים 
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 בע"מ  ןיבניו  השקעותי ובסקפרשק
 

 עצמה   המיוחסים לחברהם דיוחמאה פייםכסת הוחוך הדמתו  םתזרימי המזומניל עם ונילנת פחנס
 

 נים מפעילות שוטפתזומתזרימי המ להצגתושות  התאמות הדר -נספח א' 
 

 בדצמבר 31תיימה ביום שנס לשנה 

 2021  2020  2019 

 אלפי ש"ח  
      : ם בתזרימי מזומני ותנן כרוכאיש והוצאותות נסהכ

 2,051  2,167  1,884 ות תחהפפחת ו
 19,687  13,421  ( 14,896) י במיסים נדחים, נטונושי
 243  295  315 טו בשל הטבות לעובדים, ננוי בהתחייבות יש

 ( 59,839)  ( 98,668)  ( 231,198) תשותפוזני ובשיטת השווי המאחברות המטופלות  רווחי
 ( 1,741)  ( 5,518)  ( 9,397) ןהפחתת ניכיון שטרי הו

 1,698  1,273  ( 485) אגרות חובין בג ןמומי
 243  143  186 מימון בגין חכירה

 ( 202)  ( 205)  ( 184) כלולותמחברות ריבית לקבל 

 203  85  163 בדים ות לעואופצי עלות
 -  ( 215)  - ה ואן מימוש הלובגי הפסדהפרשי תרגום לרווח ו זקיפת

 -  ( 188)  - הון  רווח
 (253,612 )  (87,410 )  (37,657 ) 

 

      

      ות:כוש והתחייבויי רבסעיפ יים שינו 
 ( 145,582)  ( 142,403)  183,724 ם לקוחותן חוזים ע ונכסים בגי רות חובהם ויתחייביקיטון )גידול( ב

)גי ומלבנינים  מלאי  ב  דול(קיטון  מקרקעיבהקמה  לבניה  אי  ן 
 121,257  217,335  ( 255,017) וקרקעות

 186  ( 3,692)  ( 4,637) ותדיר אילמב ל(ידוגן )קיטו
מקדמות  ווחות ות בגין חוזים עם לקיבויהתחיבגידול )קיטון( 
 ( 56,273)  ( 231,247)  8,545 מרוכשי דירות 

 ( 7,336)  39,720  ( 51,953) שנהקבלני מספקים וגידול )קיטון( ב
 ( 62,712)  ( 176,326)  ( 89,964) כרי מקרקעיןובהתחייבות למ קיטון

 12,926  ( 69,384)  121,313 פיםם שוטסימיוהתחייבויות  ותזכ רותזכאים ויתבן( וטיקל )וגיד

 (87,989 )  (365,997 )  (137,534 ) 

      

 (341,601 )  (453,407 )  (175,191 ) 
      

      מי מזומנים: וסף על תזרי ע נמיד -נספח ב' 
      ור: עב השנה ולמו במשךמזומנים שש

 34,395  32,624  24,914 ו( שהוונת יוולל על)כוון הוצאות מימ

 42,236  29,569  10,902 הכנסהמיסים על 

      עבור:  השנה לו במשךקבם שנתמזומני

 38  138  557 )כולל עלויות שהוונו(  הכנסות מימון

 -  77  3,499 סים על הכנסהימ

      

      : ים ומנם מזכרוכות בתזרי נן איתיות שפעילות מהו  -פח ג' סנ

 7,932  140  225 בגין חכירה ות ייבד התחשימוש כנג תוהכרה בנכס זכ

      
 

 ם. יפימהדוחות הכסק בלתי נפרד פים מהווים חלהבאורים המצור
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 יין בע"מ השקעות ובנפרשקובסקי 
 

 ים רדנפם הספייות הכחלדו  מידע נוסף
 

 לי כל .א
 
החב הנפפי  הכסהמידע   . 1 של  ערד  תקנה  הורל  םתאבהרוך  רה  העשג  9אות  והתוספת  ערך רי'  ניירות  לתקנות  ית 

 . 1970 -יים( התש"ל ם ומיידתקופתיי)דוחות 
 
כה  -זה  י  ספכ  עבמיד . 2 מוחזקות  בבאורחברות  הכספב  ב' -1  גדרתן  שדוחות  המאוחדים  החברהיים  )להלן:    ל 

 . "(דים אוחמהם חות הכספייו"הד
 
ה . 3 הכספהמידע  בה  נפרדי  המפורטתשבוהח  ותנילמדיתאם  נערך  ה  ת לדוחו  2אור  בב  נאית  מאוחדים, הכספיים 

בו סבות האולר הנפן  הדוחו  תונים הכספייםווגו  הכבמסגרת  בשינוייםת  ט עלמהמתחייבים,    ספיים המאוחדים, 
 , כמפורט להלן: חזקותוין חברות מבג

 
צמה, למעט ה ערב חל  יםסיוחם המהמאוחדי  פייםהכסות  ערכם בדוח   הובבגים  וצגמ  ותבוי וההתחיי  הנכסים )א(

 .תוין חברות מוחזקבג
 

חבר )ב( בגין  מוחזיתרה  מוצות  המיוחס  כסכוגת  קות  נטו  החבם  של  הנרה,  לבעלים  סך  סך  של  בניכוי  כסים 
ההה הכס  םיגצ ומתחייבויות  המאוחבדוחות  כספיפיים  מידע  החברה  של  החברו  דים  , קותוחזמהת  בגין 

 .ות מוניטיןלרב
 

ההכנס )ג(  ההכנסות  פישקמת  אוהוצהוות  סכומי  את  הכלולם  המאו  תווההוצאות  הכספיים  חדים  בדוחות 
 בגין חברות מוחזקות.  צאותמי הכנסות והוצמה, למעט סכולחברה עיוחסים המ

 
י  לבעל  וחסהמי  םדיוחות המאוחדת מוצג כסכום נטו, בהתבסס על הזקוחברות מוח  ותצאובתק החברה  חל )ד(

תוצאות של החברה    ספיים המאוחדיםים בדוחות הכציגהמ  ותצאההו  י סךות בניכוהכנסך הל סהחברה, ש
 ה. טולו בי ערך מוניטין אלרבות ירידת  מוחזקות, חברותת בגין פעילו

 
 ם סיחדים המיוחו ות הכספיים המאבדוחומנים הכלולים  תזרימי המזת  א  םפימזומנים משק סכומי תזרימי ה )ה( 

ים נממי תזרימי המזוחד, למעט סכומאוה  םניומ המז  רימיוח על תזך הדמתוים  כשהם לקוח  ,מהעצרה  לחב
 .ו בנפרדת שיוצגבגין חברות מוחזקו

 
 ניות דיהמ  עיקרי-  2  ור איבב  המפורטת  תהחשבונאי  במדיניות  שימוש  הנעש  הנפרד  הכספי  עהמיד  בעריכתו(    )

  תקני   לפי  םוכיהער   החברה  של  2021  צמברדב  31  וםי ל  םיינתהש  אוחדיםמה  הכספיים  לדוחות החשבונאית
 . בינלאומיים כספי חוויד
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 ע"מ סקי השקעות ובניין בקובפרש
 

 ם רדינפהים ספיהכ חותדו ל מידע נוסף
 כללי  .א

לראבר  דב תקני  ישום  של  המאוחדיםלדוחו  כב   2  ביאורראה    –  םשיחד  חשבונאותשונה  הכספיים  ליישת  התו.  קנים ם 

 של החברה.   המידע הכספי הנפרד תית עלמהועה החדשים לראשונה לא היתה השפ

חשבונ .ב תקני  מידע  ותיקוואבדבר  יושמו  שטרם  טת  אשר  החדשים  לתקנים  יושמו  נים  חות  לדו  כד  2  ביאור   אהר  –רם 

ליש המאוחדים.  התקניהכספיים  לא  קוניוהתי  חדשיםהם  ום  השפעה  ם  הכס  ל ע  יתמהותצפויה  הנפרדפהמידע  של   י 

 החברה.  

 

 זומנים מ ויו שו  םימנזו מ .ב  

 
 ש. ים בשקל חדנקוב 2020-ו 2021ר בדצמב 31נים לימים שווה מזומיתרות המזומנים ו

 
 יננסיים כשירים פ מ ג. 

 
 אחרים חייבים  (1)

 
 צמברדב 31ליום  

 2021  2020 

 ח ש"י באלפ 

    
 1,010  3,930 שנהים וקבלני מספקות למקדמ

 4,808  2,347 ריםחוא שמרא צאותוה
 6,277  5,818 

 
 

 ויתרות זכותזכאים  ( 2)
 

 ברבדצמ 31 ליום 

 2021  2020 

 ש"ח  פיבאל 

    
 11,843  22,232 גמר  ות להפרש

 10,292  7,015 מוסדות 
 4,581  6,550 עובדים 

 857  1,561 הפרשה לתביעות 
 1,735  526 לשלם ריבית 

 308  393   םות לשלצאהו
 -  13 םאחרי

 38,290  29,616 

    
  

 
 אגרות חוב  ( 3)

 
 המאוחדים.הכספיים  בדוחות 15אור בראה  וטירלפ. הנפיקהאשר ת חוב בגין אגרו ותיבוייהתחלחברה 
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 "מ בע ייןנבפרשקובסקי השקעות ו 
 

 משך( נפרדים )הה ספייםהכ חותדו ל וסףדע נימ

 ך( שמהיים )יננס ים פ שירמכ ג. 

 
 נזילות ן כו סי ( 4)

 
ומים  סכ  ללכואינו  אומדן תשלומי ריבית. גילוי זה    יות פיננסיות, כוללוייבהתחיים של  חוזן הוערפהעדי  ון מלהל

 יהם קיימים הסכמי קיזוז: אשר לגב
 

 2021 בדצמבר 31ליום  

 
ך  הער

  ים ספרב

רים  זת
ם  זומנימ

 שנים  2-5  שנים  1-2  הנשעד   י ו חז

 אלפי ש"ח  

          
          ותפיננסי ותבויהתחיי

גידים  מתאאי רשא
 72,477  241,491  218,456  532,424  520,801 ופיננסים םייקאנב

 -  -  23,808  23,808  23,808 םיקספ

 49,668  55,187  124,650  229,505  229,505 *() זכאים אחרים

 4,757  899  964  6,620  5,942 חכירה  יבות בגיןחיהת
 -  151,575  3,150  154,725  149,788  *() חוב אגרות

 126,902  449,152  371,028  947,082  929,844 סך הכל    

          

          

 

 2020בר בדצמ 31ליום  

 
רך  עה

  בספרים 

  םתזרי
  ניםמזומ
 שנים  2-5  נים ש  1-2  נהש עד  י ו חז

 ח " אלפי ש 

          
          נסיותינ התחייבויות פ

גידים  מתאאי רשא
 -  -  282,389  282,389  277,913 ופיננסים בנקאיים

 -  -  75,761  75,761  75,761 םיספק

 77,262  37,718  124,658  239,638  239,638  םם אחריאיזכ

 5,500  856  955  7,311  6,527 בגין חכירה  התחייבות
 151,575  3,150  191,597  311,322  300,273 חוב ות אגר

 234,337  41,724  675,360  916,421  900,112 סך הכל
 
 

לכך  אי צפי  הכלוהמזומנ  שתזרימין  בניים  יהפירעון  עדי  מוח  תולים  מוקדם  באויתרחשו  מותר  או    י,ותהפן 
 י.ופן מהותשונים באבסכומים 

 
לא בסעיף אגרות חוב ו  ת בסעיףגת לשלם בגין אגרות חוב מוצביריננסיות,  ויות הפי ך הצגת ההתחייבורצל *()

 י שמוצגת במאזן.כפים אחרים זכא
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 בע"מ  ןייבנת ו פרשקובסקי השקעו
 

 רדים )המשך( הנפ כספייםהת חו דו ל ע נוסףמיד

 )המשך( פיננסיים מכשירים  ג. 

 
 

 פיננסיים  ון סיכ מיגור ( 5)
 

חליפין,    סיכון)  שוק  סיכוני  כגון,  שונים  ייםפיננס  וניםלסיכ  תהוא  חושפות  החברה  תופעילוי  מדד  כונייסשער 
ו הבנייה    ה חבר ה  של  יםהסיכונ  יהולנ.  תנזילו  כוןוסי  אשראי  סיכון   (ריבית  ןסיכוו  לצרכן  מחיריםתשומות 

 .  החברה של יםיננסהפי הביצועים על שריותפא יליותלש השפעות למינימום  לצמצום בפעולות  מתמקד

ליפין והריבית בחברה. כל החשערי  העסקים בתחום    ל, אחראי לניהופרשקובסקי  ףיוס  מר  טוריוןהדירק  "ריו
אבמנהל   החבחר כיר  להנהלת  לדווח  ולדאי  על  טוריירקרה  הנם  פויותיהם חביצוע  החברה  לצמצום  .  עלת 

צעות במידת האפשר וזאת באמת  יננסיוופ   ת תפעוליותעות פעולוות באמצילשיפות בעיקר הכלכהסיכונים והח 
 ימוש. ה והקבלת מועדי מבסיסי ההצמד תהקבל

 

 ליפין ח שער סיכון  . 1
 

השבגיהדולר  למטבע    חשיפהמ  הנובע  ןחליפי  שער  לסיכון  חשופה  החברה בן  בת  קעה  "ב  ארהבחברת 
   .ברומניה חברהות וחברות בנב השקעהבגין  רוולמטבע היו

  ם שינויי ל  חשיפה  חברהל  קיימת  נובגיוש  למטבעות חוץ  צמוד  אשר  םסייפיננ  במכשירים  שקעההה  סכום
ליו  54,903-כ)  2021  בדצמבר  31  ליום  כוןנ  ח"ש  יפלא   54,795  -כ  הינו  חמט"  בשער נכון    31ם  אלפי ש"ח 

   .(2020בר, מדצב
 

 צרכןד מחירים ליכון מדס . 2
 

של   נטו  המלמד  צמודאשר    הפיננסים  הנכסיםהסכום  ושד  לצרכן  חשיפה  חברלת  קיימ  ובגינ חירים  ה 
סך של  ב)  2021בדצמבר    31ום  יח נכון לש"  לפיא  110,528-של כבסך  ן  ינים לצרכן, הרילשינויים במדד המח

 . (2020, דצמברב 31ליום  נכון ש"ח לפיא 323,698-כ

 
 שראי א סיכון  . 3 

 

להפ סיכון  הוא  אשראי  שסיכון  לקוח  לחברה  יגרם  סד  צאבאם  למו  יעמוד  כשיר  ד  לא  פיננסי 
ן להפת האשראי המרבית. לחשי סיים מייצג את החוזיות. הערך בספרים של הנכסים הפיננ בויותיוחייבהת

 . בוצההקשל פרטים בדבר חשיפות האשראי 
המהסת  2021  בדצמבר,  31ליום  כון  נ ושכמו  של  ווזומנים  בסך  מזומנים  לנ)  חש"   אלפי  8,331י    31  -כון 

בנ שבוח  תופיקדונו,  פי ש"ח(אל  39,344  -  2020בדצמבר   מיועדים  ונות  כק  של    ש"ח   אלפי  192,213  -בסך 
בוה  הג  גהדרים מסייננל הפקדונות מופקדים בתאגידים פ. כ(ש"ח  אלפי  57,654    -2020  בדצמבר  31  -נכון ל)
 .יותר בישראלב

 
מבטיחה   הברחהן  נדל" בתחום ה  פעילותהאופי  תיים של סיכון אשראי, בשל  ויכוזים משמעאין ר  החברל

 ן.ק בגמר התשלום בעדת עצמן עד למסירתן, המתבצעת רות הנמכרוי היחידיד על המכירות את
 

 סיכון נזילות . 4 
 

 ה. רחבה בהתחייבויותמידה ו ערשאפ ם שילינזיה הינה לשמור על אמצעים חברת המדיניו
 

 כון ריביתסי . 5
 

ת  ות ריביושאונ   שהתקבלו  קצרות לזמן  ואמהלוובע  בריבית השוק הנ  נוייםה חשופה לסיכון בגין שי חברה
ן שווי הוגן  ה לסיכופר זאת החברה חשולאו  .ריבית בשיעור קבועהריבית בגין אגרות החוב הינה  משתנה.  

 בגין שינוי ריבית. 
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 "מ בע בנייןו  שקעותקי הובסקפרש
 

 ים הנפרדים )המשך( דוחות הכספיל נוסףידע מ

 רים פיננסיים )המשך( מכשי ג. 

 

 גןהו  שווי . 6
 

 הלוואות   ,חובה  רותוית  יםחייב  לקוחות,  קצר  לזמן  עותהשק  ,מזומנים  יושוו  ומניםזמ  של  בספרים  הערך
   םוזכאי  שירותים  ילנותנו  יםספקל  ויותיביהתח,  ואחרים  בנקאיים  אגידיםמת  יאשרא,  תוכלול  לחברות

 . שלהם  ההוגן לשווי קרוב  וא תואם תזכו יתרותו

 

 : ההוגן וויםש את תואם ואינ בספרים ערכם אשר יותיננספ ותהתחייבוי פירוט להלן

 )*( ליום הוגן  שווי  )**(  רך בספרים ליוםע 

 רבבדצמ 31  בדצמבר 31 
 2021  2020  2021  2020 

 ח "ש אלפי 

        סיותנפינ  יותתחייבו ה
        

 152,850  -  150,946  - יב'ה יל סדרגח ר"אג
 153,720  153,120  149,327  149,788 'גיה ח רגיל סדראג"

        

 

 .ד הדיווחוק למועשוטטים בצים מרמחיש בשימוך גרות החוב נקבע תוא השווי ההוגן של )*( 
 סעיף זכאים אחרים. רת במסגמאזן מוצגת ב אשר חאג" ולל ריבית לשלם בגיןכ ( )**  
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 מ בע" נייןת ובשקובסקי השקעופר
 

 משך( הנפרדים )הלדוחות הכספיים  וסףמידע נ
 

 ך( ם )המשיי ירים פיננס מכש ג. 
 

 )המשך(  יםפיננסי סיכון  גורמי ( 6)   
 

 שוק מירבגו  נוישי ין בג תישו רג חנימב . 7 
 

 בשווי הוגן יםוישינל גישותר בחן מ 
  ן בגי  יתטיב פקא יביתר ריו בשיע

 ח "אג
 

 מהשינוי ( דהפס) רווח 
 יבית ר יתעלי 

         %5 של
 ריבית  ירידת 

            %5 של

 ח "ש אלפי 

2021 79  (79 ) 

    

2020 232  (232 ) 
 

 ערבש יםלשינוי שותרגי מבחן  
              רדולה של ן ליפיהח             

 נוי מהשי( הפסד) רווח 
 ע"ח ש יתליע 

         %5 של
 שע"ח  ירידת 

            %5 של
 ח "ש אלפי 

2021 2,294  (2,294 ) 
    

2020 2,265  (2,265 ) 

    
 בשער לשינויים שותרגי מבחן  

  האירו  של פין החלי
 וי שינמה( הפסד) ווחר 

 
 ע"ח ש ייתעל

  %5 של
 ע"ח ש תיריד

 %5 של
 ח "ש יפאל 

2021 446  (446 ) 
    

2020 480  (480 ) 
 
 

 ם לשינויי שותרגי מבחן  
מדד  או  לצרכן  מחיריםה דבמד

  הבנייה   תשומות
 מהשינוי ( הפסד) רווח 

 
 דדמ עליית
  %5 של

 מדד ירידת
 %5 של

 ח "ש יאלפ 
2021 5,526  (5,526 ) 

    

2020 16,185  (16,185 ) 
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 ע"מ בניין בת ו קעוהש קובסקי פרש

 
 ך( רדים )המשים הנפיהכספלדוחות  מידע נוסף

 

 ך( המש)יננסיים פ רים ימכש ג.  
 

 )המשך(  נסייםפינ ון יכס גורמי ( 6) 

 )המשך( שוק בגורמי וישינ בגין  רגישות מבחני . 7
 

 קריות העי העבודה  חותוהנ ותרגיש חנימב
  ם אפשריי  םשינויי   לגבי  הההנהל   ותרכלהע  ם בהתא  עונקב  ים וונטיהרל  כוןסי ה  במשתני  שנבחרו  םוייהשינ

 . אלה ןסיכו שתניבמ ריםיסב
 או  לותהפעו   תוצאות  על  להשפיע  כדי  בהם  שיש   יםיקריע  קוש  סיכון  לגורמי  תישוגר   מבחני  הביצע  ההחבר
 לפני )  העצמי  וןבה  השינוי  או/ו  דפסהה  או  הרווח  את  מציגים  ותהרגיש  מבחני.  יםהמדווח  ספיהכ  המצב

 חינת ב.  וחודי  מועד  לכל  נכון  ורועב  בחרנש  טי הרלוונ  ןהסיכו  משתנה  יןבג  ננסיפי  שירמכ  כל  בורע(,  מס
  גורם   כל  בגין  יהכספ  המצב  או  הפעולות  תוצאות  של  החשיפה  ותהותימ  סיבס  על  נעשתה  יכוןהס  יגורמ

 . קבועים תניםמשה שאר שכל הובהנח הפעילות למטבע בהתייחס סיכון
 ה בחבר ההון  ולהני . 8

 : הינן  שלה צמיהע  ההון לוניהב החברה תמטרו
 ים שקיעמ,  תהמניו  לבעלי  שואהת  רוליצ  ובכך  העסק  תהמשכיו  את  חלהבטי  הברחה  ולתכי  את  לשמר . 1

 . אחרים ענין ובעלי
  וןהסיכ  לרמת  הבהתאמ  הדירות  תמחור  באמצעות  תהמניו  בעליל  הולמת  אהתשו  להבטחת  לדאוג . 2

 . ההקבוצ של קיתסהע בפעילות הקיימת
  מרבי   ערך  ורוייצ  יתהעסק  בפעילות  תמיכה  וחבטישי  טובים  הון  ויחסי  בוהג  אשראי  גודיר  לע  לשמור . 3

 . מניותה יללבע
 הצמדה של היתרות הכספיות:נאי ח תו להלן ד . 9

 2021 בדצמבר 31  2020בדצמבר  31

  צמוד לא

 ד צמו 
  מטבע

  )**(חוץ
 וד צמ

  א צמודל  )*( מדד 

 צמוד 
ע  מטב

  )**(וץח
 צמוד 
  *( מדד )

 -נכסים             
 חובה ויתרות יםיבחי -  -  38  -  -  -

 חברות בנות  -  5,067  333  -  3,013  24,067
 ותים עם לקוח נכסים בגין חוז 239,994  -  -  402,625  -  -

 זקותמוחות חברהשקעה ב -  49,727  217,458  -  51,890  191,623

96,998  -  -  200,544  -  - 
, מניםוי מזום ושונימזומ

 רות לזמן קצקדונופ
 ים שוטפיםמיס נכסי -  -  -  5,477  -  -

 ים סה"כ נכס 239,994  54,794  418,373  408,102  54,903  312,688

 התחייבויות           

 לעובדיםבות הט -  -  2,867  -  -  2,461

277,913  -  -  520,801  -  - 
  קאייםבנ םתאגידיראי מאש

 ם פיננסיו

 משנה יוקבלנקים פס -  -  23,808  -  -  75,761

 זכאים ויתרות זכות  87,519  -  31,932  77,877  -  110,060

 חברות בנות  -  -  69,948  -  -  -

 נטו, אגרות חוב -  -  149,262  -  -  298,538

 רה התחייבות בגין חכי 5,942  -  -  6,527  -  -

 יסים שוטפים ויות מהתחייב 36,005  -  -      

 ותויסה"כ התחייב 129,466  -  798,618  84,404  -  764,733

 וי התחייבויותכיסים בנ נכסה"כ  110,528  54,794  ( 380,245)  323,698  54,903  ( 452,045)
 תשומות הבניה.  דדו ממדד מחירים לצרכן א )*( 

 . רו אידולר ארה"ב ו/או  ( **)



 

15 
 

 ע"מ ין בינות ובפרשקובסקי השקע
 

 ך( ש)המ ים הנפרדיםספיחות הכלדו  ףוסידע נמ
    
 ך( מכשירים פיננסיים )המש ג. 

 

 ים מפעילות מימוןעהנוביות ם בהתחייבו יי ו שינ ( 7) 

 

ליום יתרה 
נואר  בי 1

2102  
תזרים  
  שינויים אחרים   מזומנים 

  31 וםלי יתרה
 2021בדצמבר 

 520,801  -  242,888  277,913 הלוואות לזמן קצר
 (ריבית לל)כו נטו ,בת חוואגר

300,273  
(150,000
)  (485 )  149,788 

עות  נובות הה"כ התחייבויס
 670,589  ( 485)  92,888  578,186 לות מימוןימפע

 
 

ליום יתרה 
בינואר   1

2002  
תזרים  
  אחרים  שינויים  מזומנים 

  31יתרה ליום 
 2020מבר בדצ

 277,913  -  133,734  144,179 קצר לזמן הלוואות
 300,273  1,273  78,621  220,379 ריבית(כולל ), נטו בת חווגרא
ות  ובענות היחייבו "כ התהס

 578,186  1,273  212,355  364,558 ןמימו מפעילות 

 
 

 זקות וחברות מ שרים, התקשרויות ועסקאות מהותיות עם חק . ד

 :וחדותמאחברות  . 1

 קבוצה: של ה אוחדותהמות החבר פירוט .א

  ות תושב םמקו   רה הבת החבם ש
ת  פעילו מקום 

 זקההחה שיעור  תיעיקר
       % 

       

 100%  שראלי  שראלי  מלבנין בע" רהבסקי חובשקי. פרא.ש.

 100%  ישראל  שראלי  ע"מב יביםפרשקובסקי מנ

Prashkovsky Investments USA LLC   100%  ארה"ב  רה"בא 

Sharon Prashkovsky Investments Ro SRL  100%  מניהרו  הנימרו 
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 ע"מ ב יןשקעות ובניה יובסקפרשק
 

 הנפרדים )המשך(  ייםות הכספחדו ל נוסףמידע 
 )המשך(  מוחזקות רותבעם ח מהותיות אות רויות ועסקהתקש קשרים,  . ד
 :)המשך( מאוחדותחברות  . 1

 : ()המשך קבוצהשל ה חדותהמאוהחברות  פירוט .א

  

רה  סכומים שהעמידה החב
)הלוואות   דות וחת מאלחברו 

   ( וחדותמאת מחברו 

 חברה ה שם
  ושבותם ת ו מק

  ת יו ו רבע  ות או לו ה תופעילות עיקרי
השקעה  ף ההיק

 הבחבר
 אלפי ש"ח   

       

 ברה לבנין בע"מי חבסקרשקופ .י.א.ש

  עוביצו זוםי, ישראל
דל"ן הנ םחובת

( 62,866) לבישרא   -  495,127  

 בע"מ םניבישקובסקי מפר

ם  ינב, מראלשי
  סחריים בישראלמ

ודיור להשכרה לטווח 
973,797   210,708)**( ךואר    )*(455,094 

Prashkovsky Investments USA LLC 

ארה"ב, מגורים  
, "בלהשכרה בארה 

882,45 דים שרסחר וממ    )****(-  593,213  

Sharon Prashkovsky Investments Ro 

SRL 

רומניה, מגורים  
ומסחרי להשכרה 

714,2 ברומניה    -  )***(2,037 

 ל שטרי הון כול )*( 
 י מניבים( המוחזקות ע"י פרשקובסק ברות שטרי הון בניכוי הלוואות )כולל הלוואות לח  ( * )*
 לוואות כולל ה    *(*)*

שליטה מלאה של  עלות ו)חברה הרשומה בארה"ב הנמצאת בב  A, LLCOVSKY INVESTMENTS USPRASHKבגין ההלוואות בארה"ב   ( ***)*  
  ות מי ההלוואוית מסכחצבגובה מ  ם בקשר עם ההלוואות תחייבות חברות הנכסיה ה"ב ערבויות בגין כל  נה לטובת בנק לאומי ארהחברה( נת

מי  ( לטובת בנק לאו BAD BOYה נתנה ערבות )(, בנוסף, החברפי ש"ח אל  178,907הינה בסך    31.12.2021-נכון ל  )יתרת ההלוואות בבנק לאומי 
ההלוואארה  לפירעון  בגות"ב  ובנס ,  מסוימות  הפרות  כגין  בלבד  מיוחדות  תרמויבות  "רעה",  התנהגות  המנוגדת  ן:  או  להסכמים  יתית 

 ת הנכס.ויות החלים על חברוהתחייבול
 

 : תו כלולחברות  . 2

 : הקבוצשל הות הכלולות החבר טפירו  . א

 שם החברה הכלו לה
ת ילו עופושבות  קום ת מ

תעיקרי   

שיעור 
זקה  החה

ניות במ
לות ליום רגי
  מברדצב 31
1202 -ו  2020   

  עמידהאות שהו הלו 
ברות  חהחברה ל

   כלולות

 

 ערך פנקסני 
בדצמבר 13ליום       מברבדצ 31ליום     
     1 2 0 2  0 2 0 2  1 2 0 2  0 2 0 2 
 ח "פי שאל  ח "אלפי ש  %   

            

מ בע" לינגקס דפר ה ברה חוסלחה, אלישר    49.8  -  -  1  1 
)*( Paz Buiding Group S.R.L זקת מקרקעין, החומניהר   25  996,1  6916,  2,137  2,323 

     6,199  6,691  2,138  2432, 
 

 

מ )*(  במקרקעין החברה  החש.  ברומניה  חזיקה  דעבחוו נו  הפ  azPשל  ון  ברואי  אתתת  ה מ שות  ם  לכך  ת  לב 
תם, ציינו רואי החשבון בחוות דען  ו כאירו. כמ  ילפ א  4,616  -ל כעל סך נכסיה בסך ש  עולות   Pazת  שהתחייבויו 

את פירוקה    ות ברומניה יבקשוי שוכי הר  ים סיכוןעצמי קיהונה העולים על    Paz    דה שהפסדיב לאור העו  כי
ר  חה, מאהליך זרה חשיפה מאין לחברה  ב הח ת  הנהל   ערכת . להניהומחלים בר ת ה ו יני החברלדת בהתאם  וזא

 ם.ות בעליהלוואוהגרעון ממומן כ
 . ותהעמידה ערבויות לחברות כלולא ה להחבר *( *)
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 השקעות ובניין בע"מ  סקיבפרשקו
 

 )המשך( יים הנפרדים ות הכספחלדו  וסףמידע נ
 

 ל החברות הכלולות מידע ע . ב

 כלולות של הקבוצה:  ות ההחברשל ים הכספי ןחותיהוך דותי מתמידע תמצילהלן 

 
 בדצמבר 31ליום  
 1 2 0 2  0 2 0 2 
 ש"ח  אלפי 
    

 6,010  5,360 פיםכסים שוטנ
 ( 889,4)  ( 0789,) תוות שוטפהתחייבוי

 ( 13,994)  ( 12,528) ואות בעלים()הלו פותלא שוט תיבויוהתחי

 ( 17,472)  ( 16,246) , נטו תייבויוהתח

 ( 2,324)  ( 0624,) , נטו לולותות הכהחברשל   הוןב ןרעוגבבוצה לק הקח
 

 בדצמבר 31 ה ביוםסתיימלשנה שנ 
 1 2 0 2  0 2 0 2  9 1 0 2 
 ח "אלפי ש 
      

 ( 767)  ( 87)  ( 710) נקי הפסד

 ( 200)  ( 22)  ( 178) ולות לי החברות הכסדבהפצה לק הקבוח
 

 : תולו ות כלחברשקעה בהה .ב

 
  31ום שנסתיימה בינה לש 

 מבר דצב
 2 0 2 0  2 0 2 1 ות: חברות כלול

 ח "אלפי ש 

    : השקעה התנועה ב

 ( 4,274)  ( 4,367) ה נלת שה לתחייתר

 ( 22)  ( 178) וחדה בשנת בהפסדים החברה  חלק
 ( 71)  484 וןרנות הקתנועה 

 ( 4,367)  ( 4,061) וף שנהתרה לסי
    

 

 6,691  6,199 ות לוואה

 2,138  ,3242 
 

 הלוואות נוספות       ד. 
 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 
  31ם ו ימה בילשנה שנסתי

 דצמבר ב
 1 2 0 2  0 2 0 2 
 ח "ש פיאל אות ההלוו  תנאי  
    

 6,691  6,199   דה אליוו בהצממטבע חוץ איתרות ב

 6,199  6916, 
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 "מ עות ובניין בעהשקקי סקובפרש

 
 )המשך( וחות הכספיים הנפרדים לד מידע נוסף

 

 :שך()המ ולותכלחברות  . 2

 
 ה לדוחות החבר ורפו ן לא צשדוחותיה ברות כלולותח .ה

 
   הן תי שדוחו ות ת כלולחברו  שמות

  ברה ות החלדוחלא צורפו 

ת  הדוחו רפו ו צלא נה ה בגיסיבה
 הכספיים של  

 כלולה ה החברה
    

 
roup S.R.L.uilding Gz BPa  חוסר מהותיות 

 
 חוסר מהותיות    ג בע"מ נפרדס קלי

 
 

 משותפת יטהבשל  יותישו  . 3
 

 : המפורטות להלן ,הוצשל הקב של הישויות בשליטה משותפתפיים הן הכסדוחותיך  מידע תמציתי מתו 

מניבים (1) י25%)  פרשקובסקי  קרן  ו  (25%)חננוף  ו (,  המניבים   התקשרו  -(50%)  "מבע  חדשההריט 

 .חובותבר יפרויקט המסחרשל ה  לניהולעניין 

פרשקוב (2) לב א.ש.י  חברה  בע"מסקי  בע"מואם.  (51%)  נין  חברת -(49%)  אנד.אם  את  הקימו 

 .םמסחר ומשרדיים בתחום ות גמר בפרויקטבודע עוצביב פרשקובסקי פרו העוסקת

(3) ( ) 50%פרשקובסקי מניבים  בע"מ  פרשקובסקי  ובנייני אריה  של להקמה    התקשרו  -(50%(  וניהול 

 מרכז מסחרי בנס ציונה.

 

 חזקות מו עסקאות מהותיות עם חברות   . 4
 

פ  א.ש.י.  הבת  בע רשקוב חברת  לבנין  חברה  המבצ כקבל שמשת  מ "מ  סקי  של  ן  החברה הפרויק ע  של  של  ,  טים 

קטים י ו , הפר 2021מבר  בדצ  31ליום    . נכון בי דור בבן שמן י ושל נת   דורון   ור בנווה של נתיבי ד   קי מניבים פרשקובס

-208ים  ערב מגרש מ, רמלה  , מתחם האלף בראשון לציון ג   שלב   פינוי בינוי   חיפה   , 206-207  רשים מג   לה מערברמ 

צליה גליל ב והר -ו  א   שלבים נוי בינוי פי  חיפה הפרויקטים ואילו  ע בביצו נמצאים  308-ו  301 מגרש   מערב , רמלה 209

 .בשנת הדוח  ימו י ת הס ים  
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 בע"מ  בנייןו  י השקעותשקובסקפר
 

 ( שךם )המיוחות הכספיים הנפרדלד מידע נוסף
 

 ההכנסה )הטבה( מיסים על .ה
 בדצמבר 31ביום ימה שנסתי  לשנה

2021  2020  2019 
 י ש"ח אלפ

    ב:רכהה . 1 

      

 16,401  28,293  48,813 הדוחשנת טפים לשומיסים   

 -  268  - קודמות שנים שוטפים סים ימ  

 19,687  13,421  ( 14,896) הדוח שנתדחים לנמיסים   

  33,917  41,982  36,088 

 
 יות ת סופשומו  . 2

 
ל  הכנסה,  לפקודת מס  145פי סעיף    על  2018ס  המשנת  וכולל  ת עד  פיווסומות מס  לחברה ש ם אינתבכפוף 

 . הקבועים בו

 
 שיעורי מס  . 3
 

   .23% הינו 2019-2021לשנים  החל על החברה שיעור המס                        
 

 
 הכנסהת( מסים על י הוצאות )הכנסו מרכיב . 4

 בדצמבר 31יום ימה בשנסתי נהלש  
 2021  2020  2019 
 ח "אלפי ש 
      

      הוצאות  מסים שוטפים  
 16,401  28,293  48,813 וטפת  השתקופה בגין ה 
 -  268  - ודמות, נטונים קין שגמות בהתא 
  48,813  28,561  16,401 
       
       
      מסים נדחיםנסות( )הכאות צהו  
 19,687  13,421  ( 14,896) אחרים נטו נויים שין יבג 
  (14,896 )  13,421  19,687 
       
 36,088  41,982  33,917 נסה הכ  הוצאות מסים על סך   
       
 

 ןבהורו וכהה שעל הכנס סיםמ . 6
 ברמבדצ  31ה ביום מלשנה שנסתיי 
 2021  2020  2019 
 ח "ש אלפי 
      

       
       
ה  ישש  מססך  רווחון  בהוירות  הוכר  חילת  לת  ביתרת 

 514  847  599 שנה 
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 "מ בע בנייןפרשקובסקי השקעות ו 
 

 ( ךים )המשפיים הנפרדת הכסלדוחו  ידע נוסףמ
 

 ( )המשך(בההטסה )נההכ על מיסים .ה
 

 נדחים  מסיםבויות יסי והתחינכ . 7
 

 
 ים: לפריטים הבאים מיוחסים מסים נדחבויות יסי והתחיכנ

 
 
 

 כנסההת מס לפקוד )ד( 18 י סעיףצאות על פו דחית המס ו  ון, הפסדים לצרכישמירת ההכוי ל ני . 8
 

ס פקודת מ ל )ד(    18  סעיף   ות להוראהתאם  ב   ליות לוכ   ימון, הנהלה הוצאות מ פלציה,  וי בשל אינ כ ני   החברה דחתה 

 ח(. אלפי ש"     69,350:  2020מבר  צ בד   31ש"ח )   פי ל א   68,195    של  בסך נסה  הכ 

 
 
 
 
 
 

     שי הפר       
הוצאות       

  יכויםנ
 והפסדים 

וי תעי 
ן גיב

 ינים ני ב

    

     בהקמה   להעברה     
  ן נדל" 

 להשקעה
הטבות   

 לעובדים
לצרכי  

 מס
נטו  

 ומלאי 
 

 ןו קרן ה 
 

 כ"סה
 
            

 1 םיו חה לנדת מס יתר
 ( 3,355) 2020 רנואבי

 
1,040 

 
17,064 

 
(53,166 ) 

 
605 

 
(37,812 ) 

            
 לרווחנזקפו שויים שינ
 ( 13,421)  -  ( 11,162)  ( 2,366)  107  - פסדוה

            
 847  847  -  -  -  -   עצמי ו להוןנזקפששינויים 

            
 31ם נדחה ליו יתרת מס 

 ( 3,555) 2020 רבדצמב
 

1,147 
 

14,698 
 

(64,328 ) 
 

1,452 
 

(50,386 ) 
            

 וחקפו לרונזש יםישינו
 14,896  -  15,349  ( 829)  376  - סדפוה

            
 599  599  -  -  -  - י עצמן זקפו להונש וייםשינ

            
 31נדחה ליום ת מס יתר

 ( 3,555) 2021 בדצמבר
 

1,523 
 

13,869 
 

(48,979 ) 
 

2,051 
 

(34,891 ) 

            



 

1 

 

 2021דוח תקופתי לשנת  -פרק ד

 פרשקובסקי השקעות ובניין בע"מ   שם התאגיד:  

 51-381781-7  מס' חברה ברשם: 

 31.12.2021  תאריך המאזן:

 22.03.2022  תאריך הדוח: 

   :(ש"ח)באלפי    2021לשנת תמצית דוחות על הרווח הכולל של החברה  א':    10תקנה 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 ניירות ערך תוך התייחסות ליעדי התמורה על פי התשקיף  תמורת ג': שימוש ב  10תקנה 

אלפי ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה   150,000, הנפיקה החברה  2020  אוקטוברבחודש    - (  'גהנפקת אגרות חוב )סדרה י

-2020-01)מס' אסמכתא:    21.10.2020הצעת מדף מיום    ודוח  , 30.8.2020מיום  נושא תאריך  תשקיף מדף  '( על פי  גי

106033"( המדף(  הצעת  בעיקר דוח  הינו  ההנפקה  תמורת  ייעוד  כי  החברה  ציינה  המדף  הצעת  דוח  במסגרת   .)"

 2021שנת  10-12/21 7-9/21 4-6/21 1-3/21 

      הכנסות  

 1,039,374 231,585 266,693 299,800 241,296 ומשרדים ממכירת דירות  

 47,853 11,433 12,398 12,182 11,840 מהשכרה 

 - - - - - מנדל"ן להשקעה שנמכר  

 246 142 326 443 אחרות  
 

1,157 

 243,264 279,233 312,308 253,579 סך הכנסות  
 

1,088,384 

      עלויות

,204733 172,096 187,350 207,825 165,933 והמשרדיםעלות מכירת הדירות    

 21,729 5,116 5,842 5,263 5,508 עלות ההשכרה  

( 1,027) - נדל"ן להשקעה שנמכר   - - (1,027 )  

( 21) 483 עלויות אחרות    1,619 300 2,381 

,287756 177,512 194,811 212,040 171,924 סך עלות ההכנסות    

      

097,332 65,752 84,422 100,268 81,655 רווח גולמי   

( 1,061) שינויים בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה    25,552 45,528 105,360 379,175  

( 4,083) הוצאות מכירה ושיווק     (4,511 )  (4,127 )  (4,757) (47817, )  

( 7,956) הוצאות הנהלה וכלליות    (9,849 )  (7,176 )  (8,902) (33,883 )  

 11 - 11 - - הכנסות אחרות, נטו  

126,456 157,453 118,658 111,460 68,555 רווח מפעולות רגילות    

 890 135 114 120 521 הכנסות מימון 

( 4,999) הוצאות מימון  (3,586 )  (5,355 )  (4,029) (917,96 )  

( 54) חברות מוחזקות (בהפסדיברווחי )חלק    (31 )  1,707 (1,182) 440 

487,439 152,377 115,124 107,963 64,023 רווח לפני מיסים על הכנסה    

187,85 25,830 21,779 23,828 13,750 מיסים על ההכנסה    

300,354 126,547 93,345 84,135 50,273 רווח לתקופה     

( 3,752) 5,910 רכיבים של רווח )הפסד( כולל אחר   (1,868 )  (7,821) (7,531) 

183,56 רווח כולל   80,383 91,477 118,726 346,769 
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 , לפירעון התחייבויות ( )לרבות רכישת נדל"ן מניב בארץ ו/או בחו"ל  פעילותה העסקית של החברה  בתחומילהשקעות  

כאמור    על פי דוח הצעת המדףע"י החברה מעת לעת. תמורת ההנפקה    ולהשקעות נוספות כפי שייקבעכן  והחברה  

להשקעות נוספות בפרויקטים השונים של החברה ולפירעון התחייבויותיה וכן להשקעות בעיקר  שימשה את החברה  

 נוספות, והכל בהתאם ליעדים שנקבעו. 

 

'(  דאלפי ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה י  068,196, הנפיקה החברה  2022  ינוארבחודש    -(  'ד הנפקת אגרות חוב )סדרה י

(  2022-01-007663)מס' אסמכתא:    13.1.2022הצעת מדף מיום    ודוח  ,24.8.2021מיום  נושא תאריך  תשקיף מדף  על פי  

המדף)" הצעת  להשקעות  דוח  בעיקר  הינו  ההנפקה  תמורת  ייעוד  כי  החברה  ציינה  המדף  הצעת  דוח  במסגרת   .)"

החברה    , לפירעון התחייבויות( )לרבות רכישת נדל"ן מניב בארץ ו/או בחו"ל  פעילותה העסקית של החברה  בתחומי

כאמור שימשה    דףעל פי דוח הצעת המע"י החברה מעת לעת. תמורת ההנפקה    ולהשקעות נוספות כפי שייקבעכן  ו

להשקעות נוספות בפרויקטים השונים של החברה ולפירעון התחייבויותיה וכן להשקעות נוספות, בעיקר  את החברה  

 והכל בהתאם ליעדים שנקבעו. 

 

ך הדוח על המצב הכספיבתאריכלולות רשימת השקעות בחברות בת ובחברות : 11תקנה 
1

: 

מס' המניות, סוג המניה   שם החברה 
 וערכה הנקוב 

 

שיעור החזקה  
בהון ובאחוזי  

הצבעה 
2

 

ערכם בדוח  
הכספי הנפרד  

של החברה  
 )באלפי ש"ח( 

י  יתרת אגרות חוב, הלוואות ושטר
 הון )באלפי ש"ח( 

מניות רגילות בנות   1,000 * פרשקובסקי מניבים בע"מ
  237,636 100% קליםש 0.001

 הון(  י שטר ללא)

217,458 

 ריבית()שטר הון, ללא 

(7,082 ) 

נושא ריבית בשיעור  לא צמוד  )חו"ז 
2.45%) 

א.ש.י. פרשקובסקי חברה  
 ** "(א.ש.י.)" לבניין בע"מ 

מניות רגילות בנות   4
 127,495 100% ש"ח ע.נ. 1.00

(62,866 ) 

לא צמוד, נושא ריבית בשיעור  חו"ז )
2.45%) 

Prashkovsky 
Investments USA 

LLC*** 
)לא  172,386 100% השתתפות זכויות  100

 כולל הלוואה( 
)הלוואה נושאת ריבית של   45,881

5%) 

Paz Building Group 
S.R.L. 

בנות     מניות רגילות  20
 25% רון רומני  10

(4,062 ) 

כולל  לא )
 הלוואה( 

6,199 

)הלוואה ביורו, נושאת ריבית  
 (5%בשיעור 

Sharon Prashkovsky 
Investments RO S.R.L. 

רון   10מניות בנות  20
   100% רומני 

(282 ) 

כולל  לא )
 הלוואה( 

2,714 

)הלוואה ביורו נושאת ריבית בשיעור  
5%) 

נתיבי    החברותמחזיקה במלוא הון המניות של  )לשעבר: נתיבי דור חברה לבנין ופיתוח בע"מ(  בע"מ    פרשקובסקי מניבים*   

בעסקה משותפת פרשקובסקי בפארק    50%, פרשקובסקי באלף בע"מ וכן  נתיבי דור בבן שמן בע"מ  ,דור בנווה דורון בע"מ

 .המדע

 

 . הבת והחברות הכלולות הנן חברות פרטיותחברות כל   . 1
 זהה בהון, בזכויות ההצבעה, בסמכות למינוי דירקטורים וזכות להשתתפות ברווחים.הינו שיעור ההחזקה  . 2
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 מהון המניות של פרשקובסקי פרו בע"מ.  51% -*** א.ש.י. פרשקובסקי חברה לבנין בע"מ מחזיקה ב

**  *Prashkovsky Investments USA LLC , הרשומות בארה"ב הבאות חברות בנותמחזיקה במלוא הון המניות של:  

1 .Yoss Prashkovsky LLC-  ארה"ב. פלורידהב יח"ד 156-בעלת הזכויות ב 

2 .Sharon Prashkovsky LLC- בפלורידה ארה"ב  יח"ד 135-בעלת הזכויות ב  . 

3 .Maya Prashkovsky LLC - בפלורידה ארה"ב יח"ד 172-בעלת הזכויות ב . 

4 .Arnon Prashkovsky LLC-  בפלורידה ארה"ב יח"ד 111-הזכויות בבעלת.   

5 .Edna Prashkovsky LLC-  בפלורידה ארה"ב יח"ד 100-בעלת הזכויות ב. 

6 .Anat Prashkovsky LLC-   של משרדים ומחסנים להשכרהמ"ר  4,373בנכס הכולל בעלת הזכויות . 

7 .Suzi Prashkovsky LLC- בפלורידה ארה"ב יח"ד 145-בעלת הזכויות ב. 

8 .Haim Prashkovsky LLC-  בפלורידה ארה"ב. יח"ד 13-בעלת הזכויות ב 

 בפרק תיאור עסקי התאגיד לעיל.   17סעיף לעיל, ראו  חברות הבנותאודות הנתונים ל

עם בעלי השליטה בחברה   Prashkovsky Investments USA LLCתאריך המאזן התקשרה  לאחר* 
 להלן.  22כמפורט בתקנה    Anatבעסקה למכירת מניות 

 .Ednaוכן יח"ד נוספת בחברת  Haimיח"ד בחברת  2** לאחר תאריך המאזן נרכשו עוד  

בעסקה עם צד ג' שלא קשור לבעלי השליטה ו/או   Suzi -ו Haim***לאחר תאריך המאזן התקשרו החברות 
 יח"ד שבבעלותם. לתאריך הדוח העסקה טרם הושלמה. 160קרוביהם בעסקה למכירת  

 

 הדו"ח  בשנתכלולות חברות בנות ובחברות : שינויים בהשקעות ב12תקנה 

 . בהשקעות בחברות בנות ובחברות כלולות בשנת הדו"חלא היו שינויים   2021בשנת 

עם בעלי השליטה בחברה בעסקה    Prashkovsky Investments USA LLCלאחר תאריך המאזן התקשרה  

 להלן.  22כמפורט בתקנה    Anatלמכירת מניות 
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 : )באלפי ש"ח( והכנסות מהןכלולות הכנסות של חברות בת וחברות : 13תקנה 

 

)הפסד(  רווח  החברהשם 
 כולל  

 ריבית  דמי ניהול  דיבידנד 

שנת  
2021 

לאחר  
31.12.21 

מועדי  
 התשלום

שנת  
2021 

לאחר  
31.12.21 

מועדי  
 התשלום

שנת  
2021 

לאחר  
31.12.21 

מועדי  
 התשלום

 ---  ---  9,547 ---  ---  ---  ---  ---  -- - 139,746 בע"מ  פרשקובסקי מניבים

חברה   א.ש.י. פרשקובסקי 
 ---  ---  ( 1,063) ---  ---  ---  ---  ---  ---  40,548 לבניין בע"מ 

Prashkovsky Investments 
USA LLC   53,753  ---  ---  ---  ---  ---  --- 2,060  ---  --- 

Sharon Prashkovsky 
Investments RO S.R.L. (48 )  ---  ---  ---  ---  ---  --- 116  ---  --- 

 Paz Building Group S.R.L  (178 )  ---  ---  ---  ---  ---  --- 184  ---  --- 
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 מועדים וסיבות  –ני"ע שנרשמו למסחר/הפסקת מסחר  – :  מסחר בבורסה 20תקנה 

ש"ח ע.נ. כל אחת שנבעו    0.01מניות רגילות של החברה בנות    20,548, נרשמו למסחר  2021במהלך שנת   .1

כתבי אופציה, שאינם רשומים למסחר, שהוקצו לנושאי משרה בחברה. לפרטים    22,382כתוצאה ממימוש  

אודות תנאי כתבי האופציה האמורים שהוקצו לנושאי משרה בחברה ראו דוח הצעה פרטית שפרסמה  

 (. 2017-01-069331אסמכתא: )מס  2017באוגוסט   10החברה ביום 

ש"ח ע.נ. כל אחת שנבעו    0.01מניות רגילות של החברה בנות     1,100,000, נרשמו למסחר  2021במהלך שנת   .2

לגופים מוסדיים במסגרת  כתבי אופציה, שאינם רשומים למסחר, שהוקצו    1,100,000כתוצאה ממימוש  

אוגוסט   מחודש  פרטית  כתב2020הנפקה  תנאי  אודות  לפרטים  שהוקצו  .  האמורים  האופציה  לגופים  י 

ביום    מוסדיים החברה  שפרסמה  פרטית  הצעה  דוח  אסמכתא:    2020באוגוסט    20ראו  -2020-01)מס 

081871) . 

'(  באלפי ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה י  150,000ביצעה החברה פדיון מלא וסופי של    2021  באפריל  30ביום   .3

 (. 2021-01-075786)מס' אסמכתא:  2021 איבמ 2כמפורט בדוח מיידי שפרסמה החברה ביום  

'( על פי תשקיף מדף  דאלפי ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה י  196,680, הנפיקה החברה  2022  בינואר   17ביום   .4

 . (2022-01-006748)מס' אסמכתא:  13.1.2022הצעת מדף מיום  ודוח ,24.8.2021נושא תאריך מיום 
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   2021תשלומים לבעלי ענין ולנושאי משרה בכירה בחברה בשנת  : 21קנה ת

 להלן יפורטו חמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בתאגיד או בתאגיד בשליטתו:   .1

 ( ש"ח )באלפי   תגמולים עבור שירותים פרטי מקבלי התגמולים
)באלפי   תגמולים אחרים

 ( ש"ח 

סה"כ  
  שנתי

)באלפי  
 ( ש"ח 

 

 

 

 תפקיד  שם
היקף  
 משרה 

שיעור החזקה בהון  
 2מענק   1שכר  נכון למועד הדוח  החברה 

תשלום  
מבוסס  

 מניות
דמי  
 ניהול

דמי  
 ריבית 3אחר עמלה  יעוץ

דמי  
 אחר שכירות 

 עדי מסורי 
סמנכ"ל פיתוח והתחדשות  

 3,558 ---  ---  ---  54 ---  ---  ---  ---  3,000 504 ---  100% עירונית 

יוסף  
 פרשקובסקי 

ואחראי  דירקטוריון ה יו"ר 
 Prashkovsky USA 100% פעילות

בדילול   15.52%) 15.70%
 3,522 ---  ---  ---  192 ---  ---  ---  ---  1,250 2,080 מלא( 

שרון  
 פרשקובסקי 

מנכ"ל משותף  החברה ומנכ"ל 
חברת הבת א.ש.י. פרשקובסקי  

 100% ודירקטור 
%69.154 

 3,502 ---  ---  ---  192 ---  ---  ---  ---  1,250 2,060 בדילול מלא(  15.51%)

 חיים קרדי 
מנכ"ל חברת הבת פרשקובסקי  

 100% מניבים
%74.145 (%57.14  

 2,407 ---  ---  ---  192 ---  ---  ---  ---  850 1,365 בדילול מלא( 

 מוטי נחמיאס 
משנה למנכ"ל ומנהל כספים  

 100% ראשי 
בדילול   0.6%) 0.03%

 1,722 ---  ---  ---  85 ---  ---  ---  81 425 1,131 מלא( 

 

 מוצג במונחי עלות לחברה, כולל עלות שכר ועלויות סוציאליות כמקובל.  .   1
 בהתאם לתנאי ההתקשרות עימו.  2021, למעט מענק לעדי מסורי ששולם לו במשכורות במהלך שנת , בהתאם לתנאים שנקבעו עבורם2021יים לשנת המענקים ישולמו לאחר פרסום הדוחות השנת .   2
   כולל החזר הוצאות ואחזקת רכב. .   3

 ביחד מאחר שהינם זוג נשוי.   שיעור ההחזקות המפורט לעיל הינו עבור שרון וסוזי פרשקובסקי  .  4
 שיעור ההחזקות המפורט לעיל הינו עבור מאיה וחיים קרדי ביחד מאחר שהינם זוג נשוי. .              5
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 :לעיל, למעט חברה בת של התאגיד  1 ףלהלן יפורטו בעלי עניין בתאגיד, שאינם נמנים בסעי .2

 ( ש"ח תגמולים אחרים )באלפי   ( ש"ח תגמולים עבור שירותים )באלפי   פרטי מקבלי התגמולים

סה"כ שנתי  
 )באלפי ש"ח( 

 

 

 

 תפקיד  שם
היקף  
 משרה 

שיעור  
החזקה בהון  
החברה נכון  
 מענק   1שכר  למועד הדוח 

תשלום  
מבוסס  

 מניות
דמי  
 ניהול

דמי  
 ריבית 2אחר עמלה  יעוץ

דמי  
 אחר שכירות 

 רדי עדי ק
פעילות החברה  מנהל 

 100% בארה"ב 
- 

524 548  ---  ---  ---  --- 418  ---  ---  --- 1,490 

 100% יועצת משפטית  מאיה קרדי 

 

%74.143 

(14.57% 
 959 ---  ---  ---  ---  ---  ---  ---  ---  225 734 בדילול מלא( 

 100% דירקטור פעיל ונשיא   ארנון פרשקובסקי 

%50.184 

(18.29% 
 323 ---  ---  ---  132 ---  ---  ---  ---  ---  191 מלא( בדילול  

 1,166 ---  ---  ---  192 ---  ---  ---  ---  225 749  100% סמנכ"לית שיווק   סוזי פרשקובסקי  

 

 מוצג במונחי עלות לחברה, כולל עלות שכר ועלויות סוציאליות כמקובל.  .   1

 רכב והוצאות נלוות. לגבי הגב' סוזי פרשקובסקי כולל הוצאות רכב.לגבי מר עדי קרדי כולל החזר שכ"ד, אש"ל, טיסות, ביטוח בריאות,  .   2

 שיעור ההחזקות המפורט לעיל הינו עבור מאיה וחיים קרדי ביחד מאחר שהינם זוג נשוי.   3

 שיעור ההחזקות המפורט לעיל הינו עבור ארנון ועדנה פרשקובסקי ביחד מאחר שהינם זוג נשוי.      4
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%69.151 

(15.51% 
 בדילול( 

 עדנה פרשקובסקי 
מעצבת ראשית  

 50% ודירקטורית 

%50.182 

(18.29% 
 175 ---  ---  ---  ---  ---  ---  ---  ---  ---  175 בדילול מלא( 

 

 המפורט לעיל הינו עבור שרון וסוזי פרשקובסקי ביחד מאחר שהינם זוג נשוי.   שיעור ההחזקות .  1

 . נשוי זוג  שהינם מאחר ביחד  פרשקובסקי ועדנה  ארנון  עבור הינו לעיל המפורט ההחזקות שיעור               2
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      2021בשנת שולם לה"ה ארנון, יוסף ושרון פרשקובסקי משהתגמול ההתקשרות ו .1

תנאיהם של ה"ה ארנון פרשקובסקי, יוסף פרשקובסקי ושרון פרשקובסקי אושרו בועדת התגמול ודירקטוריון  
האסיפה שפרסמה  משלים של  כמפורט בדוח זימון    2020בספטמבר    30הכללית שנערכה ביום    החברה ובאסיפה

 ( כמפורט להלן.  2020-01-095461)מס' אסמכתא:  2020בספטמבר  24החברה ביום 

 ה"ה הנ"ל זכאים לתנאים המפורטים להלן בגין כהונתם בתפקידים: 

 זכאי לגמול בגין כהונתו כדירקטור פעיל וכנשיא החברה;   - מר ארנון פרשקובסקי •

 Prashkovskyזכאי לגמול בגין כהונתו כיו"ר דירקטוריון פעיל ואחראי על פעילות  -מר יוסף פרשקובסקי •
USA ; 

 ; וכמנכ"ל חברת הבת א.ש.י. פרשקובסקי זכאי לגמול בגין כהונתו כמנכ"ל החברה -מר שרון פרשקובסקי •

 :  יקרי תנאי כהונתם והעסקתם של ה"ה ארנון פרשקובסקי, יוסף פרשקובסקי ושרון פרשקובסקילהלן יובאו ע

     : דירקטור פעיל ונשיא החברה –מר ארנון פרשקובסקי  .1.1

)ברוטו( (א) אוקטובר    -שכר חודשי  של  2020החל מחודש  למדד המחירים    12  סך  צמוד  אלפי ש"ח, 
ידי הצמדתו לעליה )אך לא לירידה(, ככל  חודשי מעודכן על  השכר ה  . 2017  יולילצרכן בגין חודש  

ל ו  1באפריל,    1בינואר,    1ם  )בימי  רבעוןשתהיה, למדד הבסיס, אחת  נכון  באוקטובר(.    1- ביולי 
 . ש"ח אלפי 12- כהשכר החודשי הינו   הדוח לתאריך

ביטוח    ה פרישמהחברה    - סוציאלייםתנאים   (ב) לפוליסת  הפרשות  פרשקובסקי  ארנון  מר  עבור 
מנהלים, ביטוח אובדן כושר עבודה, קרן השתלמות )כולל גילום של הפרשות אלו, במידת הצורך(, 

 ימי חופשה ומחלה.  

בהעמדת טלפון סלולארי למר ארנון פרשקובסקי, תשלום העלויות    נושאתהחברה    -טלפון סלולארי (ג)
 .  שיחולהטבה זו, אם וככל בגילום המס הנובע בגין נושאת כרוכות בהחזקתו וכן, החברה ה

אלפי ₪ )נטו(    8מר ארנון פרשקובסקי יהיה זכאי לתוספת של    -ורכב )נטו(  החזר הוצאות עסקיות (ד)
לשכר החודשי בגינה לא ישולמו הזכויות הסוציאליות להן הוא זכאי, וזאת בגין החזר הוצאות  

 וציא מר ארנון פרשקובסקי בקשר עם העסקתו בחברה וכן בגין החזר הוצאות רכב.  עסקיות שי

   בהודעה מראש של שישה חודשים. הכל צד רשאי לסיימ - ההתקשרותסיום  (ה)

אלפי ש"ח ובתוספת הוצאות בפועל עבור טלפון    16- כ  - 2021ממוצעת בשנת    עלות העסקה חודשית  (ו)
 . החזר הוצאות רכבו סלולארי, החזר הוצאות עסקיות

     : Prashkovsky USAפעיל בחברה ואחראי על פעילות  יו"ר הדירקטוריון –מר יוסף פרשקובסקי  .1.2

)ברוטו( (א) יולי  ש"חאלפי    120  -שכר חודשי  השכר    .2020, צמוד למדד המחירים לצרכן בגין חודש 
  לרבעוןידי הצמדתו לעליה )אך לא לירידה(, ככל שתהיה, למדד הבסיס, אחת  - עודכן עלהחודשי מ 

  120-כ  הינוהשכר החודשי  הדוח    לתאריךנכון  באוקטובר(.    1- ביולי ו  1באפריל,    1בינואר,    1ם  )בימי
   .ש"ח אלפי

על מר    -וסיום התקשרות  )נטו(  רכב ו  , טלפון סלולארי, החזר הוצאות עסקיותסוציאלייםתנאים   (ב)
יוסף פרשקובסקי חלים אותם התנאים כפי שחלים על מר ארנון פרשקובסקי וכמפורט בסעיפים  

 ., בשינויים המחוייבים( לעילה)ב( עד )1.1

זכאי למענק שנתי שיחושב מהרווח השנתי הכולל    מר יוסף פרשקובסקי  2021בשנת    -מענק שנתי (ג)
)במאוחד(, לפני מס, ולפני חישוב מענק זה למר יוסף פרשקובסקי וליתר נושאי המשרה    של החברה

בחברה הזכאים למענק שנתי, כפי שיופיע בדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים והמבוקרים של  
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שהרווח השנתי האמור יהיה  שנתי"( ובלבד  החברה )הרווח  שממנו יחושב המענק ייקרא: "הרווח ה
העולה מעל    65מעבר לסך של   יחושב רק מהרווח השנתי  )דהיינו, סכום המענק    65מיליון ש"ח 

 מיליון ש"ח( בהתאם לשיעורים שלהלן:

 לא ישולם מענק שנתי;  -מיליון ש"ח   65ככל שהרווח השנתי יהיה בסך של עד  .1

ישולם מענק    -מיליון ש"ח    110מיליון ש"ח עד    65ככל שהרווח השנתי יהיה בטווח שבין   .2
מחלק הרווח השנתי האמור )היינו, מתוך ההפרש שיתקבל בין סך   2.00%שנתי בשיעור  

 מיליון ש"ח(;  65הרווח השנתי שיהיה לבין הסך של 

  3.00%בשיעור של    ישולם מענק שנתי   - מיליון ש"ח    110ככל שהרווח השנתי יהיה מעל   .3
מחלק הרווח השנתי האמור )היינו, מתוך ההפרש שיתקבל בין סך הרווח השנתי שיהיה  

ובנוסף לסכום המענק שיתקבל מהאמור בסעיף קטן    110לבין הסך של     2מיליון ש"ח( 
 לעיל(; 

לא יעלה    2021בגין שנת  בכל מקרה המענק השנתי למר יוסף פרשקובסקי    - הגבלת תקרת המענק
יצוין כי תנאי כהונתו והעסקתו כוללים, בין היתר, מנגנון בדבר  .  אלפי ₪ בשנה  1,250של    על סך

 . קיזוז הפסדים או הוספת רווחים עודפים

מר יוסף  בהתאם להגבלת תקרת המענק,  ו בהתאם למנגנון המפורט לעיל    -2021סכום המענק לשנת  
, בהתבסס על התוצאות העסקיות של  ש"חאלפי    1,250-זכאי למענק שנתי בסך של כ  פרשקובסקי

 . 2021החברה בשנת 

אלפי ש"ח, כאמור לעיל ובתוספת הוצאות  173-כ  -2021עלות העסקה חודשית ממוצעת בשנת  (ד)
 ומענק שנתי.  רכב ו בפועל עבור טלפון סלולארי, החזר הוצאות עסקיות

      : ודירקטורחברת הבת א.ש.י. פרשקובסקי משותף  ומנכ"ל החברה מנכ"ל  –מר שרון פרשקובסקי  .1.3

)ברוטו( (ה) יולי  ש"חאלפי    120  -שכר חודשי  השכר    .2020, צמוד למדד המחירים לצרכן בגין חודש 
ידי הצמדתו לעליה )אך לא לירידה(, ככל שתהיה, למדד הבסיס, אחת לרבעון  - החודשי מעודכן על

  120-הדוח השכר החודשי הינו כ  לתאריךבאוקטובר(. נכון    1- ביולי ו  1באפריל,    1בינואר,    1)בימים  
 אלפי ש"ח.  

על מר    -ום התקשרותוסי   ורכב )נטו(  , טלפון סלולארי, החזר הוצאות עסקיותתנאים סוציאליים (א)
שרון פרשקובסקי חלים אותם התנאים כפי שחלים על מר ארנון פרשקובסקי וכמפורט בסעיפים  

 ., בשינויים המחוייבים( לעילה)ב( עד )1.1

  1.2המפורטים בסעיף    שפורטו לגבי יוסף פרשקובסקי  לתנאיםזכאי למענק בהתאם    -מענק שנתי (ב)
 )ג( לעיל. 

מר שרון    ובהתאם להגבלת תקרת המענק,  בהתאם למנגנון המפורט לעיל   - 2021סכום המענק לשנת  
, בהתבסס על התוצאות העסקיות של  ש"חאלפי    1,250-פרשקובסקי זכאי למענק שנתי בסך של כ

 . 2021החברה בשנת 

עבור    ש"חאלפי    172-כ  -2020עלות העסקה חודשית ממוצעת בשנת   (ג) בפועל  ובתוספת הוצאות 
 ומענק שנתי.  , החזר הוצאות רכבטלפון סלולארי, החזר הוצאות עסקיות

לפרטים נוספים אודות תנאי כהונתם והעסקתם של ה"ה ארנון פרשקובסקי, יוסף פרשקובסקי ושרון  
)מס' אסמכתא:    2020בספטמבר    24אסיפה שפרסמה החברה ביום  משלים לראו דוח זימון    פרשקובסקי 

2020-01-095461 .) 
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 :  משנה למנכ"ל ומנהל כספים ראשימר מוטי נחמיאס,  .2

החל מיום    כסמנכ"ל הכספים של החברה  )כיהן  7.11.2021מכהן כמשנה למנכ"ל ומנהל כספים ראשי החל מיום  
 כמפורט להלן:הינם של מר מוטי נחמיאס  העיקריים תנאי העסקה ( 1.8.2010

  69,000,  ח"ש  66,000השכר החודשי ברוטו יעודכן לסך של    .ח"ש  00060,    -2021בשנת    -שכר חודשי )ברוטו( (א)

 . בהתאמה 2024בינואר   1 -ו  2023בינואר  1, 2022בינואר  1בימים  ח" ש 72,000 -ו ח"ש

פוליסת ביטוח מנהלים,  פיצויים,  הפרשות ל   מוטי נחמיאסהחברה מפרישה עבור מר    - תנאים סוציאליים (ב)
, ימי חופשה  )כולל גילום של הפרשות אלו, במידת הצורך(  ביטוח אובדן כושר עבודה, קרן השתלמות 

 ומחלה. 

סלולארירכב   (ג) נושאת    -וטלפון  ו החברה  רכב  סלולארי  בהעמדת  טלפון  הרכב  רכיבי  כאשר  העמדת 
 .  מגולמים  טלפון הסלולריוה

עסקיות  (ד) הוצאות  ב  -החזר  נושאת  אישיות  החברה  הוצאות  השוטפת  כיסוי  מהעבודה  המתחייבות 
 .  בהתאם לנוהלי החברה ולפי אישור המנכ"ל

   כל צד יוכל לסיים את התקשרותו בכפוף להודעה מוקדמת של שלושה חודשים מראש.   -סיום העסקה (ה)

אחת לשנה, לאחר פרסום הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים והמבוקרים של החברה,    - מענק שנתי (ו)
זכאי מר מוטי נחמיאס למענק שנתי בגין עבודתו בשנה החולפת )או בגין חלקה, באופן יחסי לפי התקופה  

 "(.  "המענק השנתי  בסעיף זה:יהיה מועסק( )שבה 

לעיל  1.2זכאי למענק שנתי שיחושב מהרווח השנתי כהגדרתו בסעיף    נחמיאס  מר מוטי בשינויים  )ג( 
 השיעור המענק כמפורט להלן:

 לא ישולם מענק שנתי;    -מיליון ש"ח   65ככל שהרווח השנתי יהיה בסך של עד  .1

ישולם מענק שנתי בשיעור    -ש"חמיליון    110מיליון ש"ח עד    65ככל שהרווח השנתי יהיה בסך שבין   .2
מחלק הרווח השנתי האמור )היינו, מתוך ההפרש שיתקבל בין סך הרווח השנתי שיהיה לבין    1%של  

 מיליון ש"ח(;    65הסך של 

מחלק הרווח    1.5%שיעור של  ישולם מענק שנתי ב  -ש"חמיליון    110ככל שהרווח השנתי יהיה מעל   .3
מיליון    110השנתי האמור )היינו, מתוך ההפרש שיתקבל בין סך הרווח השנתי שיהיה לבין הסך של  

 ;       ( לעיל(2ש"ח( ובנוסף לסכום המענק שיתקבל מהאמור בס"ק )

אלפי   425על  2021בשנת  לא יעלה  מוטי נחמיאס בכל מקרה המענק השנתי למר  -הגבלת תקרת המענק
 . בשנה ש"ח

זכאי למענק שנתי בסך של    מוטי נחמיאסבהתאם למנגנון המפורט לעיל, מר    - 2021סכום המענק לשנת  
 . 2021, בהתבסס על התוצאות העסקיות של החברה בשנת ש"חאלפי  425

כתבי אופציה במסלול ההוני על    80,000הוקצו למר מוטי נחמיאס    2017בספטמבר    26  ביום  -אופציות (ז)
פני תקופה של    102פי סעיף   על  יבשילו  שנים    4בפקודת מס הכנסה, הניתנים למימוש למניות, אשר 

ש"ח למניה, כפוף להתאמות. לפרטים אודות תנאי כתבי האופציה    30לשנה( במחיר מימוש של   20,000)
ל ביום  שהוקצו  פרטית שפרסמה החברה  דוח הצעה  ראו  נחמיאס,  מוטי    ' )מס  2017באוגוסט    10מר 

מרץ  (.   2017-01-069331אסמכתא:   תקופת  החברה,  דירקטוריון    אישר  2019בחודש  הארכת  את 
  אוגוסטבחודש  (.  2020המימוש של המנה הראשונה לתקופה של שנה אחת נוספת )עד לחודש אוגוסט  

של המנה  ן החברה,  דירקטוריו אישר    2020 נוספת  השנייהאת הארכת תקופת המימוש  של    לתקופה 
(. כאשר למעט הארכת תקופת המימוש של המנה הראשונה  2020  נובמבר )עד לחודש    חודשים   שלושה

לעיל   כאמור  האופציה.  והשנייה  כתבי  בתנאי  נוספים  שינויים  חלו  כתבי  לא  מימוש  אודות  לפרטים 
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 . לעיל  20הדוח, ראו תקנה אופציה נכון למועד  

במסלול ההוני  נוספות  כתבי אופציות    100,000הוקצו למר מוטי נחמיאס    2021בדצמבר    16בנוסף, ביום  
שנים    4בפקודת מס הכנסה, הניתנים למימוש למניות, אשר יבשילו על פני תקופה של    102על פי סעיף  

מות. לפרטים אודות תנאי כתבי האופציה  ש"ח למניה, כפוף להתא  124לשנה( במחיר מימוש של    25,000)
  2021  בדצמבר  16שהוקצו למר מוטי נחמיאס, ראו דוח הצעה פרטית שפרסמה החברה ביום  הנוספים  

 (. 2021-01-181017אסמכתא:  ')מס

אלפי ש"ח ובתוספת הוצאות בפועל עבור טלפון    94-כ  -   2021עלות העסקה חודשית ממוצעת בשנת   (ח)
  .ומענק מיוחד מענק שנתי ,סלולרי, החזר הוצאות עסקיות, החזר הוצאות רכב

 :  בחברת הבת א.ש.י. פרשקובסקי מנכ"ל משותףמר תמיר בלייכמן,  .3

של    הנדסה כסמנכ"ל  )כיהן    7.11.2021החל מיום    כמנכ"ל משותף של חברת הבת א.ש.י. פרשקובסקימכהן  
כמפורט  הינם  תמיר בלייכמן  תנאי העסקה של מר  עיקר    .(16.3.2008החל מיום  פרשקובסקי  א.ש.י  חברת הבת  

 להלן: 

  65,000,  ח"ש  62,000השכר החודשי ברוטו יעודכן לסך של    .ח"ש  00056,  -  2021בשנת    -שכר חודשי )ברוטו( (א)

 . בהתאמה 2024בינואר   1 -ו  2023בינואר  1, 2022בינואר  1בימים  ח" ש 68,000 -ו ח"ש

חלים אותם    על מר תמיר בלייכמן  -, רכב וטלפון סלולארי והחזר הוצאות עסקיות תנאים סוציאליים (ב)
   ., בשינויים המחוייבים)ב( עד )ד( לעיל2התנאים כפי שחלים על מר מוטי נחמיאס וכמפורט בסעיפים 

  יום מראש.  45כל צד יוכל לסיים את התקשרותו בכפוף להודעה מוקדמת של  -סיום העסקה (ג)

 .חל אותו מנגנון מענק כפי שחל על מר מוטי נחמיאס על מר תמיר בלייכמן   -מענק שנתי (ד)

בהתאם למנגנון המפורט לעיל, מר תמיר בלייכמן זכאי למענק שנתי בסך של    - 2021סכום המענק לשנת   (ה)
 . 2020, בהתבסס על התוצאות העסקיות של החברה בשנת ש"חאלפי  425

  הוענקו אותה כמות אופציות ובאותם תנאים שהוענקו למר מוטי נחמיאס.  למר תמיר בלייכמן   -אופציות (ו)
 . לעיל  20לפרטים אודות מימוש כתבי אופציה נכון למועד הדוח, ראו תקנה 

אלפי ש"ח ובתוספת הוצאות בפועל עבור טלפון    91-כ  -   2021עלות העסקה חודשית ממוצעת בשנת   (ז)
 . סלולרי, החזר הוצאות עסקיות, החזר הוצאות רכב ומענק שנתי

 :  מר עדי מסורי, סמנכ"ל פיתוח והתחדשות עירונית .4

. בחודש  (1.1.2012)מועסק בחברה החל מיום    5.6.2012מכהן כסמנכ"ל פיתוח והתחדשות עירונית החל מיום  
  2014ולתוספת להסכם מחודש ינואר  2012מתקן להסכם העסקה של עדי מחודש מאי נחתם נספח  2016מרץ 

המתקן)" החברה"(הנספח  של  ובדירקטוריון  התגמול  בועדת  אושר  המתקן  הנספח  תנאי    ..  עיקרי  להלן 
 : העסקתו של מר עדי מסורי

   .ש"ח  00029,  -שכר חודשי )ברוטו( (א)

סוציאליים (ב) עדי    - תנאים  מר  עבור  מפרישה  ביטוח  החברה  מנהלים,  ביטוח  לפוליסת  הפרשות  מסורי 
 אובדן כושר עבודה, קרן השתלמות, ימי חופשה ומחלה; 

)ללא הוצאות בגין הרכב, רישיון עו"ד ועלויות אחרות  מחצית מעלות השכר של עדי    -קיזוז מעלות השכר (ג)
בהן(   נושאת  מיום  שהחברה  להשלמת    1.1.2016החל  מהפרויק  100%ועד  אחד  בכל  טים  מהחתימות 

מענקי ההשתתפות  , תקוזז מתוך כספי  )למעט הפרויקט ברחוב ברל כצנלסון בחיפה(  עליהם עדי יעבוד
מתוך    ,בנוסף  להם יהיה זכאי עדי, כאשר מכל פרויקט יקוזז חלק יחסי ממחצית מעלות השכר.  ברווח

   .ש"חאלפי   132כספי המענק של עדי בפרויקט ברחוב ברל כצנלסון בחיפה יקוזז סך מצטבר של  
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סלולרי (ד) וטלפון  סלולרי    -רכב  טלפון  והעמדת  לעובד(  שווי  נזקף  )בגינו  רכב  בהעמדת  נושאת  החברה 
 . (מגולם)

עסקיות  (ה) הוצאות  השוטפת    -החזר  מהעבודה  המתחייבות  אישיות  הוצאות  בכיסוי  נושאת  החברה 
 . בהתאם לנוהלי החברה ולפי אישור המנכ"ל

במידה   יום מראש.    60בכפוף להודעה מוקדמת של    העסקתוהחברה יכולה לסיים את    -סיום העסקה (ו)
על אף    חודשי שכר.  3וסיום ההעסקה תהיה ביוזמת העובד הוא יהיה זכאי למענק הסתגלות בגובה  

חודשים מיום קבלת היתר    40עדי לתקופה של    העסקתהאמור, החברה מתחייבת שלא להפסיק את  
"( . במידה והחברה תפסיק את  תקשרות המינימליתתקופת הה)"  לפרויקט ברחוב ברל כצנלסון בחיפה

הרווח  מ  2.5%לפני תום תקופת ההתקשרות המינימלית עדי יהיה זכאי למענק נוסף בגובה    העסקתו
 בפרויקט בחיפה.  

מערך כל דירה חדשה    1%בהתאם לנספח המתקן נקבע כי עדי יהיה זכאי למענק בגובה    -מענק פינוי (ז)
בינוי פינוי  כצנלסון בחיפהלמ  )בפרויקטים של  ( במכפלה של מספר הדירות  עט הפרויקט ברחוב ברל 

מערך כל דירה חדשה שיקבלו   3%מענק בגובה וזאת חלף    בכל פרויקט לרשות החברה  דועמיש למכירה 
בהסכם מחודש  שהיה קבוע    המפונים בפרויקטים של פינוי בינוי במכפלה של מספר הדירות המפונות

   .רלוונטי רק לפרויקט ברחוב ברל כצנלסון בחיפהויהיה  2012מאי 

   ישולם למר עדי מסורי במועדים כאמור:  הפינוי מענק

כי  .  1 נקבע  המתקן  לנספח  עם  10%בהתאם  החברה  התקשרות  עם  ישולמו  הפינוי      80%  ממענק 
וזאת חלף הקבוע בהסכם מחודש    מהמפונים במתחם כלשהו בהסכם או מסמך מחייב לביצוע הפרויקט

בהתאם לאמור בסעיף  .  מהמפונים  90%לפיו עדי היה זכאי למענק רק לאחר התקשרות עם    2012אי  מ
מהדיירים בפרויקט    80%בגין החתמת    ח"שאלפי    300שולם למר עדי מסורי סך של    2019זה, בשנת  

 התחדשות עירונית בבני דן צירלסון בתל אביב. 

  90%נוספים ממענק הפינוי ישולמו עם התקשרות החברה עם    10%  בהתאם לנספח המתקן נקבע כי  .2
וזאת חלף    התב"ע בלבד שאושרה  מהמפונים במתחם כלשהו בהסכם או מסמך מחייב לביצוע הפרויקט ו

 .  מהמפונים  100%לפיו עדי היה זכאי למענק רק לאחר התקשרות עם   2012הקבוע בהסכם מחודש מאי 

חודשים מיום אישור התב"ע ומהיום בו החברה    12-ממענק הפינוי ישולמו לא יאוחר מ  80%תרת  . י3
בנייה   היתרי  ולהוציא  בנייה  להיתר  בקשה  להגיש  קרי  הפרויקט  לביצוע  זכותה  את  לממש  יכולה 

 לפרויקט.  

ברווח  (ח) עדי  בהתאם לנספח המתקן,    -מענק השתתפות  זכאי  יהיה  ג  מדורלמענק  בנוסף למענק הפינוי 
בהתאם לרווח החשבונאי שיוכר בדוחות הכספיים המבוקרים ו/או סקורים של החברה מאותו פרויקט  
בגין אותו פרויקט.   ואלו הוכרו בתקופות קודמות  ובמידה  והוצאות משפטיות  בניכוי הוצאות שיווק 

ידם  מהרווח של פרויקט פינוי בינוי כלשהו אותו ק  5%  של   בגובה המדרגה הראשונה של המענק תהיה  
במידה והרווח על העלות יעלה על שיעור    .על העלויות בפרויקט  15%וזאת מתוך שיעורי רווח של עד  עדי  
העלויות  15%של   זכאי    ,על  יהיה  נוספתעדי  מענק  ברל    17.5%)  15%של    למדרגת  ברחוב  בפרויקט 

במידה ובפרויקט יהיה    לדוגמה:.  על העלויות בפרויקט  15%כצנלסון בחיפה( על הרווח מעל שיעור של  
מהעלויות וכן    15%על הרווח שמהווה    5%על העלויות, עדי יהיה זכאי למענק בשיעור    18%רווח של  

  3%על הרווח שמהווה בפרויקט ברחוב ברל כצנלסון בחיפה(  17.5%) 15%למדרגת מענק נוספת בגובה  
לפיו עדי היה זכאי למענק    2012נון שהיה בהסכם מחודש מאי  מהעלויות. מנגנון זה נקבע חלף המנג

היה    7.5%בגובה   המתקן,  בנספח  האמור  אף  על  הראשון"(.  )"מהשקל  בפרויקט  שיהיה  רווח  מכל 
שותף  אליו מכר או שהחברה תמחה את זכויותיה בו או תכניס יוהפרויקט ברחוב ברל כצנלסון בחיפה י 

על הרווח החל    7.5%ועדי יהיה זכאי למענק בגובה    2012אי  המנגנון יחזור לקבוע בהסכם מחודש מ
  אלפי ש"ח וסך של  3,000  , שילמה החברה למר עדי מסורי סך של2020  -ו  2021בשנים    מהשקל הראשון.

בהתאמה,אלפי    2,750 כצנלסון    ש"ח,  ברל  ברחוב  הפרויקט  של  ברווח  ההשתתפות  מענק  חשבון  על 
 בחיפה. 
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אלפי ש"ח ובתוספת הוצאות בפועל עבור טלפון    42-כ  -   2021בשנת  עלות העסקה חודשית ממוצעת   (ט)
 . יםסלולרי, החזר הוצאות עסקיות, החזר הוצאות רכב ומענק

 גב' מאיה קרדי, יועצת משפטית: .5

כיועצת משפטית של  )הנמנית עם בעלי השליטה בחברה(    מועסקת הגב' מאיה קרדי  2011ביוני    1החל מיום  
משרה   בהיקף  גהחברה,  העמידה  האמור  המועד  )טרם  כיועצת    ב'מלאה  משפטיים  שירותים  לחברה  קרדי 

 משפטית חיצונית עצמאית(.  

, אושר, בין היתר, לעדכן ולאשר את הארכת ההתקשרות  2020  במאי  3באסיפת בעלי המניות שהתקיימה ביום  

  1החברה עם הגב' מאיה קרדי, הנמנית עם בעלי השליטה בחברה, כיועצת משפטית של החברה החל מיום  

)מס' אסמכתא:    2020  באפריל  23שפרסמה החברה ביום    משלים. לפרטים ראו דוח זימון אסיפה  2020ביוני  

2020-01-040917 .) 

  :הינם כמפורט להלןוהעסקתה העיקריים תנאי כהונתה 

 .  ש"חאלפי  42  -שכר חודשי )ברוטו( (א)

וסיום התקשרות (ב) סלולארי  טלפון  סוציאליים,  כפי    -תנאים  גב' מאיה קרדי חלים אותם התנאים  על 
פרשקובסקי ארנון  מר  על  בתקנה    שחלים  ו1.1סעיפים    -21וכמפורט  לעילה)-)ב(,)ג(  בשינויים  (   ,

 . המחוייבים

אחת לשנה, לאחר פרסום הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים והמבוקרים של החברה,    - מענק שנתי (ג)
לפי   יחסי  באופן  חלקה,  בגין  )או  החולפת  בשנה  עבודתה  בגין  שנתי  למענק  קרדי  מאיה  הגב'  זכאית 

 "(.  "המענק השנתי בסעיף זה:התקופה שבה תהיה מועסקת( )

וח השנתי הכולל של החברה )במאוחד(, לפני מס,  הגב' מאיה קרדי זכאית למענק שנתי שיחושב מהרו 
ולפני חישוב מענק זה עבורה ולפני חישוב המענקים לנושאי משרה אחרים הזכאים למענק, כפי שיופיע  
בדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים והמבוקרים של החברה )הרווח שממנו יחושב המענק ייקרא  

מיליון ש"ח )דהיינו    65האמור יהיה מעבר לסך של    "( ובלבד שהרווחהרווח השנתילהלן: "בסעיף זה  
מעל   העולה  רק מהרווח  יחושב  )  65סכום המענק  ש"ח(  זה:  מיליון  הרווח"בסעיף  "(, בהתאם רצפת 

 לשיעורים שלהלן:  

 לא ישולם מענק שנתי;    -מיליון ש"ח   65ככל שהרווח השנתי יהיה בסך של עד  .1
ישולם מענק שנתי    - מיליון ש"ח  110מיליון ש"ח עד    65ככל שהרווח השנתי יהיה בסך שבין   .2

מחלק הרווח השנתי האמור )היינו, מתוך ההפרש שיתקבל בין סך הרווח השנתי    1%בשיעור של  
 מיליון ש"ח(;    65שיהיה לבין הסך של 

מחלק    1.5%ישולם מענק שנתי בשיעור של    -מיליון ש"ח  110ככל שהרווח השנתי יהיה מעל   .3
הרווח השנתי האמור )היינו, מתוך ההפרש שיתקבל בין סך הרווח השנתי שיהיה לבין הסך של  

 ( לעיל(; 2מיליון ש"ח( ובנוסף לסכום המענק שיתקבל מהאמור בס"ק ) 110
 

 של הגב' מאיה קרדי:השנתי תנאים נוספים הקשורים במענק 

חוזי רכישת דירות    250בנוסף, המענק השנתי כפוף לכך שהחברה חתמה על לפחות    -סףתנאי   .א
 . בשנה

במידה ובשנה מסוימת, תציג החברה הפסד שנתי מאוחד, הפסד כאמור יקוזז    -קיזוז הפסדים .ב
   מהרווח השנתי המאוחד העוקב, לצורך חישוב המענק בשנה העוקבת. 

אלפי    225סך של  י לגב' מאיה קרדי לא יעלה על  בכל מקרה המענק השנת   - הגבלת תקרת המענק .ג



 

15 

 

 בשנה.   ש"ח

גברת מאיה   ובהתאם להגבלת תקרת המענק, בהתאם למנגנון המפורט לעיל   -2021סכום המענק לשנת 
, בהתבסס על התוצאות העסקיות של החברה בשנת  ש"חאלפי    225-קרדי זכאית למענק שנתי בסך של כ 

2021 . 

אלפי ש"ח בתוספת הוצאות בפועל עבור טלפון    61-כ  -   2020עלות העסקה חודשית ממוצעת בשנת   (ד)
 סלולארי ומענק שנתי. 

 :מניבים מנכ"ל חברת הבת פרשקובסקימר חיים קרדי,  .6

 בעלי השליטה בחברה.  על כאמור   נמנית שגב' מאיה קרדי, ל  נשוימר חיים קרדי  

  2020ועד ספטמבר    2017, בתקופה בין אוקטובר  שימש כסמנכ"ל השיווק של החברה  2017עד חודש ספטמבר  
והחל מחודש אוקטובר מכהן כמנכ"ל חברת הבת פרשקובסקי    כמנכ"ל חברת הבת א.ש.י. פרשקובסקי  כיהן

 . מניבים

גמול ודירקטוריון החברה ובאסיפה הכללית שנערכה  בועדת התאושרו    תנאי כהונתו והעסקתו של מר חיים קרדי 
  2020בספטמבר    24האסיפה שפרסמה החברה ביום  משלים של  כמפורט בדוח זימון    2020בספטמבר    30ביום  

 והינם בעיקרם כמפורט להלן:(  2020-01-095461)מס' אסמכתא: 

השכר החודשי    .2020צמוד למדד המחירים לצרכן בגין חודש יולי  אלפי ש"ח,    80  - שכר חודשי )ברוטו( (א)
  1חודשים )בימים   3 -יעודכן על ידי הצמדתו לעליה )אך לא לירידה(, ככל שתהא, למדד הבסיס, אחת ל 

 .  אלפי ש"ח 80-כ  הינוהשכר החודשי    הדוח לתאריךנכון   באוקטובר( 1 -ביולי וב 1באפריל,  1בינואר,  

על מר חיים קרדי    -וסיום התקשרות  רכבו  סוציאליים, טלפון סלולארי, החזר הוצאות עסקיותתנאים   (ב)
(  ה)ב( עד )1.1סעיפים    - 21פרשקובסקי וכמפורט בתקנה    ארנוןחלים אותם התנאים כפי שחלים על מר  

   ., בשינויים המחוייביםלעיל

)ג( לעיל,    1.2תנאים שפורטו לגבי יוסף פרשקובסקי המפורטים בסעיף  לזכאי למענק בהתאם    - מענק שנתי (ג)
 למעט השינויים שלהלן: 

 - מדרגות המענק .א

 לא יחול שינוי;   -  לעיל (1)(2()ג)1.2במדרגה הראשונה, המפורטת בסעיף    .1

 ;  לא יחול שינוי  -לעיל (2()2)ג()1.2במדרגה השניה, המפורטת בסעיף   .2

בסעיף    .3 המפורטת  השלישית,  יהיה   -לעיל   (3()2)ג()1.2במדרגה  זו  מדרגה  לפי  המענק     שיעור 
 פרשקובסקי;        יוסף, חלף השיעור הנקוב במנגנון של מר 2.75%          

לא יעלה על סך של    2021בגין שנת    חיים קרדיבכל מקרה המענק השנתי למר   -הגבלת תקרת המענק .ב
 .  בשנה ש"חאלפי  850

מר חיים    ובהתאם להגבלת תקרת המענק,   בהתאם למנגנון המפורט לעיל  - 2021סכום המענק לשנת  
, בהתבסס על התוצאות העסקיות של החברה בשנת  ש"חאלפי    850- קרדי זכאי למענק שנתי בסך של כ

2021 . 

אלפי ש"ח ובתוספת הוצאות בפועל עבור טלפון   114-כ  -   2021עלות העסקה חודשית ממוצעת בשנת   (ד)
 ומענק שנתי.  , החזר הוצאות רכבסלולארי, החזר הוצאות עסקיות
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 פעילות החברה בארה"ב: מנהל מר עדי קרדי,  .7

 בעלי השליטה בחברה.  שנמנית על מאיה קרדי,   הנשוי לגב'של מר חיים קרדי,  יומר עדי קרדי הינו אח

קרדי כך  עדי  תנאי ואופן העסקתו של מר  ל, התקבלו האישורים הנדרשים במוסדות החברה  2015  אפרילבחודש  
בהיקף משרה (  Prashkovsky USAהיינו באמצעות  )  הבת  מועסק כעובד החברההינו    1.4.2015שהחל מיום  

 .  מלאה

, אישרה אסיפת בעלי המניות של החברה את תנאי כהונתו והעסקתו של מר עדי קרדי  2021 באפריל 22ביום 
)מס' אסמכתא:   2021 באפריל 7כמפורט בדוח זימון אסיפה שפרסמה החברה ביום  2021באפריל  1החל מיום 

2021-01-058791  .) 

 הינם כדלקמן: דוח ה לתאריך, העיקריים של מר עדי קרדי העסקתו  תנאי

 . (ארה"ב דולר 200,7 היה  2021דולר ארה"ב )עד חודש מרץ  8,800  -ו(נטשכר חודשי )  (א)

זכאי להחזר הוצאות חודשי עבור שכ"ד בארה"ב, אש"ל, טיסות,  מר עדי קרדי    -החזר הוצאות עסקיות   (ב)
- כ  היה  2021דולר )עד חודש מרץ    8,050-כ  בריאות בסך כולל שלרכב, טלפון, חשמל, אינטרנט וביטוח  

 . (דולר 600,6

   -חודשימענק  (ג)

החודשי )הכנסה תפעולית נטו( של הנכסים הקיימים בארה"ב לפי    NOI-מהזכאות למענק חודשי )נטו(  
 במדרגות: הדוחות הכספיים החודשיים של החברות בארה"ב

 דולר לחודש לא זכאי למענק  400,000עד  .1
 . 4%דולר זכאי למענק בשיעור של  550,000  -דולר ל 400,000בין  .2
 . 5%דולר זכאי למענק בשיעור של  550,000מעל  .3

הייתה    2021עד לחודש מרץ   )נטו( בשיעור של  למר עדי קרדי    NOI-מה  2.75%זכאות למענק חודשי 
לפי הדוחות הכספיים החודשיים של   נטו( של הנכסים הקיימים בארה"ב  )הכנסה תפעולית  החודשי 

זכאי למענק    היהככל שהחברה תרכוש נכסים חדשים בארה"ב, מר עדי קרדי  כאשר,  החברות בארה"ב.  
בגינם, באותו השיעור המצוין לעיל, החל מתום ששה חודשים ממועד השלמת העסקה לרכישת הנכסים  

 דשים.  הח

 המענק ישולם בתחילת כל חודש עוקב עבור החודש שקדם לו. 

דולר )נטו( בחודש לגבי הנכסים    8,000בכל מקרה תקרת המענק לא תעלה על    -הגבלת תקרת המענק
מ"ר של משרדים ומחסנים להשכרה(, כאשר כל גידול   4,377- יח"ד ו 827שהיו קיימים במועד האישור )

 .10% -מ"ר יגדיל את תקרת המענק ב  10,000ס מסחרי חדש של יח"ד חדשות או נכ 100-של כ

מרץ   לחודש  שךקרדי    עדילמר    החודשיהמענק    2021עד  לסך  מוגבל   )נטו(    דולראלפי    6,250  היה 
 .  בחודש     

  476-בסך של כ  קיבל מענקיםקרדי    עדיבהתאם למנגנון המפורט לעיל, מר    - 2021סכום המענק לשנת  
 . 2021בשנת של הנכסים בארה"ב NOI -ה, בהתבסס על )עלות מעסיק( ש"חאלפי 

ממחיר המכירה של נכס/ חברת    0.6%מר עדי קרדי זכאי למענק בשיעור של    –   מענק )בגין מכירת נכס( (ד)
 ממחיר המכירה של נכס כאשר קיים תשלום לברוקר בעסקה.  0.4%נכס שלא כולל תשלום לברוקר או 

  זכאי למענק בגין מכירת נכס )מבין נכסי החברה בחו"ל( בשיעור היה  מר עדי קרדי    2021עד לחודש מרץ  
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נטו מהפער בין מחיר המכירה של הנכס כאמור לבין שוויו של הנכס כפי שנקבע בהערכות שווי    3%של  
 .  2017בדצמבר  31ליום 

פעמימענק   (ה) יצ  2021בשנת    -  חד  על  בגין שמירה  פעמי  חד  למענק  זכאי  היה  הפעילות  יבות  עדי קרדי 
 אלפי ש"ח.   72 -עלות מעסיק של כ  -דולר )נטו( 14,400במהלך תקופת הקורונה בסך של  בארה"ב

אלפי ש"ח ובתוספת החזר הוצאות עסקיות ומענק   44-כ    -  2021עלות העסקה חודשית ממוצעת בשנת   (ו)
 חודשי.

זימון אסיפה שפרסמה החברה ביום  לפרטים נוספים אודות תנאי כהונתו והעסקתו של מר עדי קרדי ראו דוח 
 (.  2021-01-058791)מס' אסמכתא:  2021 באפריל 7

       :יקטים של החברהמעצבת ראשית בפרו - גב' עדנה פרשקובסקי 

 . 2011בנובמבר  16מועסקת בחברה החל מיום  

פרשקובסקי, מבעלי השליטה בחברה, מכהנת גם כדירקטורית בחברה אולם הינה זכאית לתנאים  גב' עדנה  
המפורטים להלן רק עבור העסקתה כמעצבת ראשית בפרויקטים של החברה ואינה זכאית לגמול נוסף בגין  

 כהונתה כדירקטורית.    

פרשקובסקי   עדנה  הגב'  של  והעסקתה  כהונתה  ודיאושרו  תנאי  ובאסיפה  בועדת התגמול  רקטוריון החברה 
  24האסיפה שפרסמה החברה ביום משלים של כמפורט בדוח זימון  2020בספטמבר  30הכללית שנערכה ביום 

 : בעיקרם כמפורט להלן והינם( 2020-01-095461)מס' אסמכתא:  2020בספטמבר 

 אלפי ש"ח.   12  -שכר חודשי )ברוטו( (א)

סוציאליים (ב) מנהלים,    הפריש מהחברה    -תנאים  ביטוח  לפוליסת  פרשקובסקי הפרשות  עדנה  גב'  עבור 
ביטוח אובדן כושר עבודה, קרן השתלמות )כולל גילום של הפרשות אלו, במידת הצורך(, ימי חופשה  

 ומחלה. 

סלולארי (ג) נו   - טלפון  הע   תשאהחברה  תשלום  פרשקובסקי,  עדנה  לגב'  סלולארי  טלפון  לויות  בהעמדת 
   ל.ס הנובע בגין הטבה זו, אם וככל שחבגילום המנושאת ה החברהכרוכות בהחזקתו וכן, 

 בהודעה מראש של שישה חודשים.   כל צד רשאי לסיימה - ההתקשרותסיום  (ד)

   ( בחברה.50%מועסקת בחצי משרה ) -היקף משרה  (ה)

אלפי ש"ח )ובתוספת הוצאות בפועל עבור טלפון    15-כ  -  2021עלות העסקה חודשית ממוצעת בשנת   (ו)
 סלולארי(. 

       :סמנכ"ל השיווק בחברה –גב' סוזי פרשקובסקי  .8

, מבעלי השליטה בחברה ומועסקת בחברה החל  הגב' סוזי פרשקובסקי הינה אשתו של מר שרון פרשקובסקי
 .  2011בנובמבר  16מיום 

שימשה כעוזרת סמנכ"ל השיווק ואחראית מכירות ראשית בחברה, כאשר מהמועד    2017עד חודש ספטמבר  
 האמור, מכהנת כסמנכ"לית השיווק של החברה. 

אושרו   פרשקובסקי  סוזי  הגב'  של  והעסקתה  כהונתה  ודירק תנאי  התגמול  ובאסיפה  בועדת  החברה  טוריון 
  24האסיפה שפרסמה החברה ביום  משלים של  כמפורט בדוח זימון    2020בספטמבר    30הכללית שנערכה ביום  

 כדלקמן:  והינם( 2020-01-095461)מס' אסמכתא:  2020בספטמבר 
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 . ש"חאלפי  42  -שכר חודשי )ברוטו( (א)

על גב'    -עסקיות, החזר הוצאות רכב וסיום התקשרותתנאים סוציאליים, טלפון סלולארי, החזר הוצאות  (ב)
בתקנה   וכמפורט  פרשקובסקי  ארנון  מר  על  שחלים  כפי  התנאים  אותם  חלים  פרשקובסקי    - 21סוזי 

   ., בשינויים המחוייבים)ב( עד )ה( לעיל1.1סעיפים 

י והמפורט  על גב' סוזי פרשקובסקי חל אותו מנגנון מענק כפי שחל על מר יוסף פרשקובסק  - מענק שנתי (ג)
   )ג( לעיל, למעט השינויים שלהלן:1.2בסעיף 

 - מדרגות המענק .א
 לא יחול שינוי;   -( לעיל 1()2)ג()1.2במדרגה הראשונה, המפורטת בסעיף   .1
לפי מדרגה    -( לעיל2()2)ג()1.2במדרגה השניה, המפורטת בסעיף   .2 יהיה    השנייהשיעור המענק 

 ;, חלף השיעור הנקוב במנגנון של מר יוסף פרשקובסקי1%
בסעיף    .3 המפורטת  השלישית,  לעיל 3()2)ג()1.2במדרגה  יהיה    -(  זו  מדרגה  לפי  המענק  שיעור 

 , חלף השיעור הנקוב במנגנון של מר יוסף פרשקובסקי;       1.5%
   

   חוזי רכישת דירות בשנה.  250בנוסף, המענק השנתי כפוף להחתמה של לפחות  -תנאי סף  .ב
  

לא יעלה על    2021בשנת    לגב' סוזי פרשקובסקיבכל מקרה המענק השנתי    -הגבלת תקרת המענק .ג
 .אלפי ש"ח בשנה 225

לשנת   המענק  לעיל   - 2021סכום  המפורט  למנגנון  המענק,  בהתאם  תקרת  להגבלת  סוזי    ובהתאם  גב' 
אלפי ש"ח, בהתבסס על התוצאות העסקיות של החברה    225-פרשקובסקי זכאית למענק שנתי בסך של כ

 . 2021בשנת 

בשנת   (ד) ממוצעת  חודשית  העסקה  טלפון   62-כ  -  2021עלות  עבור  בפועל  הוצאות  ובתוספת  ש"ח  אלפי 
 . ומענק שנתי החזר הוצאות עסקיות, סלולארי

 בעלי השליטה בחברה  א: 21תקנה 

ליום   עד  החברה,  ידיעת  ושרון    2015באפריל    2למיטב  יוסף  עדנה,  ארנון,  ה"ה  היו  בחברה  השליטה  בעלי 
העבירו ה"ה ארנון ועדנה פרשקובסקי,    2015באפריל    2פרשקובסקי, ביניהם היה קיים גם הסכם הצבעה. ביום  

המהוות מחצית ממניות    מניות רגילות של החברה,  3,250,529מבעלי השליטה בחברה, במתנה וללא תמורה,  
החברה שהוחזקו על ידם במועד הרלוונטי, לבתם הגב' מאיה קרדי וכן, נחתם הסכם בעלי מניות חדש בין ה"ה  
קרדי,   מאיה  הגב'  ולבין  פרשקובסקי  שרון  מר  לבין  פרשקובסקי  יוסף  מר  לבין  פרשקובסקי  ועדנה  ארנון 

ליות של החברה, העברת מניות בחברה וכיוצ"ב.  המסדיר בין היתר שיתוף פעולה בין הצדדים באסיפות הכל
גם הגב' מאיה קרדי על בעלי השליטה בחברה. כמו כן, לאור הגדרת   לאור האמור והחל ממועד זה, נמנית 

נחשבים    "( בני הזוג מאיה וחיים קרדיחוק ניירות ערך )"   1968- המונח "החזקה" בחוק ניירות ערך, תשכ"ח
למחזיק אחד במניות החברה ומשכך ולאור הוראות חוק ניירות ערך, מר חיים קרדי יחשב, כל עוד לא יחול  

למיטב  .  שינוי בנסיבות העניין, כנמנה עם בעלי השליטה בחברה הגם שאינו צד להסכם בעלי המניות בחברה
ת פרשקובסקי המחזיקים יחדיו  ידיעת החברה ולמועד הדוח, בעלי השליטה בחברה הינם כאמור בני משפח 

 בדילול מלא(.  %90.63  -מההון המונפק וזכויות ההצבעה בחברה )וכ %63.64-בכ

   השליטה יש בהן עניין אישי ישליטה או שלבעל י עסקאות עם בעל: 22תקנה 

פרשקובסקי,  לפרטים אודות תנאי כהונתם והעסקתם של ה"ה ארנון פרשקובסקי, יוסף פרשקובסקי, שרון  
עדנה פרשקובסקי, מאיה קרדי, חיים קרדי, עדי קרדי וסוזי פרשקובסקי, הנמנים על בעלי השליטה בחברה  

 לעיל.    21או קרוביהם, ראו תקנה 
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 : 21קרוב של בעל השליטה(, שלא נכלל בתקנה בן זוג של להלן יפורטו תנאיו של מר אלירן אברג'ל ) (א)

       :פרשקובסקי הבת א.ש.י.בחברת  עוזר מנהל עבודה – מר אלירן אברג'ל 

נישא לבתו של שרון    2017במאי    19ביום  .  2017  בינואר  1החל מיום    ת הבת א.ש.י. פרשקובסקי מועסק בחבר
של    , כהגדרת המונח בחוק החברות,הפך לבן זוג של קרובובהתאם לכך פרשקובסקי, מבעלי השליטה בחברה,  

האסיפה   ע"י  2017ביולי   13ביום אושרו    ולהוראות חוק החברות, תנאי העסקתבהתאם    .שליטהה יבעלחלק מ
לאחר   ביקורת הכללית  ועדת  סעיף  דירקטוריון  ו  אישור  להוראות  בהתאם  החברות.  275החברה  לחוק  )א( 

  2018ביולי    1-החל מיום ה , תנאיו אושרו מחדש  2018באוקטובר    3בעקבות עדכון תנאי ההתקשרות עימו, ביום  
  2021עקב פציעתו בחודש אפריל    2021תנאי העסקתו לא אושרו מחדש בחודש יולי     ה של שלוש שנים.לתקופ 

 ואי חזרתו לעבודה בא.ש.י. 

 , הינם כדלקמן:  מר אלירן אברג'להעיקריים של  ותנאי העסקת

  :להלן כמפורט -ברוטו(שכר חודשי ) .1

 .  ח"שאלפי  13.5על סך של  עמדשכרו החודשי )ברוטו(   2019ביולי  1ועד ליום  2018ביולי   1מיום  .א

 .  ח"שאלפי    15.5שכרו החודשי )ברוטו( לא יעלה על סך של   2020ביולי    1ועד ליום   2019ביולי    1מיום ב.  

 .ח" שאלפי  18על סך של שכרו החודשי )ברוטו( לא יעלה   2021ביולי  1ועד ליום  2020ביולי   1מיום ג. 

בהתאם לתנאי כהונתו והעסקתו, שינוי במדרגות השכר כאמור לעיל כפוף לאישור ועדת הביקורת של  
   החברה.

סוציאליים .2 פרשקובסקי  -תנאים  עבור    א.ש.י.  אברג'ל  מרמפרישה  ביטוח    אלירן  לפוליסת  הפרשות 

 מנהלים, ביטוח אובדן כושר עבודה, קרן השתלמות, ימי חופשה ומחלה. 

סלולארי .3 וטלפון  הרכב    - רכב  רכיבי  כאשר  סלולארי  טלפון  והעמדת  רכב  בהעמדת  נושאת  החברה 

   .והטלפון הסלולרי מגולמים

,  בגובה משכורת אחת ברוטו בסוף פרויקט בו עבד  אלירן למענקוסף לתנאי השכר יהיה זכאי  נ   -מענק   .4

  הפרויקט עמד בתקציב ובלוחות הזמניםביצוע בהנחה שו ,בפרויקטהרלוונטיים העובדים   בדומה ליתר

 . שנקבעו עבורו

הצדדים יהיו רשאים להביא את ההתקשרות בהסכם ההעסקה לידי סיום בכל עת ומכל    -סיום ההתקשרות  .5

 . הודעה מוקדמת בכתב ומראש לצד השני, במועדים הקבועים בהתאם להוראות הדיןסיבה שהיא, על ידי מתן 

ב .6 ממוצעת  חודשית  העסקה  בעלות  עבודה  חודשי  )ובתוספת   22- כ  -  2021שנת  ארבעת  ש"ח  אלפי 

 טלפון סלולארי(.רכב והוצאות בפועל עבור 

אברג'יל, ראו דוח זימון אסיפה שפרסמה  לפרטים נוספים אודות תנאי כהונתו והעסקתו של מר אלירן 
 (. 2018-01-078204)מס' אסמכתא:  2018באוגוסט   16החברה ביום 

 א לחוק החברות 267 סעיף ( ואשר לא פורטו לעיל,  או4) 270עסקאות נוספות המנויות בסעיפים  (ב)

 מדיניות תגמול   .1

הכללית את עדכון מדיניות התגמול של החברה לתקופה    אישרה האסיפה  2020בספטמבר    30ביום  
אישורה.   ממועד  החל  שנים  שלוש  התגמוללשל  מדיניות  הנימוקים  המעודכנת  תיאור  לרבות   ,

זימון  ,  לאישורה של  בדוח  ביום  משלים  החברה  שפרסמה  )מס'    2020בספטמבר    24האסיפה 
 .( 2020-01-095461אסמכתא: 

ההתחייבות לשיפוי נושאי משרה, לרבות אלו הנמנים על בעלי השליטה  החלפת והארכת כתבי  .2
   -בחברה וקרוביהם

 א להלן.  29ראו גם תקנה   -לפרטים בדבר השיפוי האמור
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אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות, לאחר שהתקבלו אישורי ועדת    2020בספטמבר    30ביום  
)המועד בו חלפה תקופה של שלוש שנים    2021בינואר    14התגמול והדירקטוריון, כי החל מיום  

מהאישור הקודם( תוארך תקופת ההתחייבות לשיפוי של נושאי משרה בחברה הנמנים על בעלי  
האסיפה שפרסמה החברה  משלים של  בדוח זימון  השליטה בחברה וקרוביהם. לפרטים נוספים ראו  

 .(2020-01-095461)מס' אסמכתא:  2020בספטמבר   24ביום 

תקנות  ") 2000-ת בעסקאות עם בעלי ענין(, התש"סהחברות )הקלולתקנות  שאושרו בהתאם עסקאות  (ג)
 "( ההקלות

 גמול דירקטורים .1

( לתקנות  2א)1, אישרו ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה, בהתאם לסעיף  2010במאי    31ביום  
, המועד בו מונו דח"צים חדשים לדירקטוריון החברה ואילך,  2010ביולי    11ההקלות כי החל מיום  

זכאים כל הדירקטורים המכהנים בחברה ו/או אשר יכהנו בחברה )למעט הדח"צים, שלהם אושר  
,  2019לשנת    מול לו הם זכאים ולמעט דירקטורים הנמנים על בעלי השליטה בחברה )היינובנפרד הג

חייקיאי הגב'   סבטי  לת  רמטין  "הקבוע"  ומר  הסכום  בגובה  השתתפות  וגמול  שנתי  לגמול   ,)
)להלן:   2000-כהגדרתו בתקנות החברות )כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור חיצוני(, תש"ס 

 .  ובהתאם לדרגת החברה כפי שנקבע בתקנות הגמול  "(תקנות הגמול"

אישרו  והדירקטוריון  הביקורת  ועדת  הגמול   חברי  זכאית    כי  להם  ההשתתפות  וגמול  השנתי 
הינם זהים לגמול השנתי ולגמול ההשתתפות שמשולם לדח"צים בחברה    ההאמור   תהדירקטורי

  7-ו 5,  4גמול המרבי לפי תקנות )שאינם דח"צים מומחים( וכי הגמול כאמור אינו עולה על סכום ה 
 לתקנות הגמול.  

ליום    נכון  החברה  של  העצמי  להונה  ובהתאם  הדוח  החברה,    31/12/2020לתקופת  של  דרגתה 
לדירקטורים האמורים בחברה עבור    ששולםובהתאם, סך הגמול    בהתאם לתקנות הגמול, הינה ד' 

ליום    .ח"ש אלפי    503-לכ  הסתכם  2021שנת     31/12/2021בהתאם לדוחות הכספיים של החברה 
 .ולגידול בהונה העצמי של החברה תעבור החברה לדרגה ה ובהתאם יעודכן גמול הדח"צים

, דירקטוריון החברה קבע אמות מידה, בהתאם לתקנות החברות )כללים בדבר  2022במרץ    22ביום  
"(, שלפיהן  התקנות )בסעיף זה: "  2022-תשפ"ב גמול והוצאות לדירקטור חיצוני( )הוראת שעה(,  

המונח   כהגדרת  ההגבלות,  בתקופת  המתקיימת  בישיבה  חיצוני  דירקטור  של  השתתפות  תסווג 
בסעיף     בתקנות, כאמור  תקשורת  באמצעי  שימוש  תשנ"ט  101תוך  החברות,  ,  1999-לחוק 

"( רגילה  בישיבה  המזכה כהשתתפות  דההשתתפות  להחלטת  בהתאם  כי  יצוין  ירקטוריון  "(. 
וביחס    2020במרץ    15החברה, ההחלטה האמורה לתשלום ההשתתפות המזכה תחול החל מיום  

גמול   בדבר  )כללים  החברות  לתקנות  בהתאם  לתגמול  הזכאים  החברה  של  הדירקטורים  לכל 
 . 2000-והוצאות לדירקטור חיצוני(, תש"ס

הדי הינם  המזכה  להשתתפות  הזכאים  הדירקטורים  הדוח,  למועד  של  נכון  החיצונים  רקטורים 
החברה ה"ה יעקב גולדמן וקובי סרוסי והדירקטורים הבלתי תלויים של החברה ה"ה איילת חייק  

"( סבטי  הזכאיםורמטין  בגין  הדירקטורים  הזכאים  לדירקטורים  שתשולם  הסכום  תוספת   .)"
ום  ועד למועד הדוח הינה בסכ   2020במרץ    15ההשתתפות המזכה בגין התקופה המתחילה ביום  

 . זניח

 ביטוח אחריות נושאי משרה לבעלי השליטה בחברה וקרוביהם .2

לתקנות    1ב1, אישרה ועדת התגמול של החברה, בהתאם להוראות סעיף  2020באוגוסט    16ביום  
ההקלות את הגדלת היקף הביטוח של נושאי המשרה בחברה, לרבות נושאי משרה הנמנים על בעלי  

מיליוני דולר ארה"ב וזאת בכפוף    30מיליוני דולר ארה"ב לסך של    20השליטה וקרוביהם, מסך של  
 רה כמפורט להלן. לאישור מדיניות התגמול של החב
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  2020באוגוסט  16 -ו 11, לאחר שהתקבלו אישורי ועדת התגמול מהימים 2020בספטמבר  30ביום 
, אישרה האסיפה הכללית של החברה מדיניות תגמול  2020באוגוסט    16ואישור הדירקטוריון מיום  

 לתקופה. מיליוני דולר ארה"ב למקרה ו  30מעודכנת הכוללת היקף ביטוח נושאי משרה של עד 

   - עסקאות אחרות (ד)

, אישרו ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה, כעסקה שאינה חריגה, כהגדרת  2020בחודש נובמבר   (א)
לחוק החברות,  את התקשרות החברה עם בעלי השליטה בה    1"עסקה חריגה" בסעיף    -המונח

  111  - ו  109,  108בהסכם שיתוף מותלה עד לאישור תב"ע מפורטת לגבי מקרקעין הידועים כחלקות  
"(, בה מחזיקים  המקרקעיןצויים בתחום השיפוט של עיריית ראשון לציון )להלן: "המ  3633בגוש  

ואשר לגביהן החברה זכתה בהתמחרות לרכישה של זכויות יתר הבעלים    38.9%-בעלי השליטה כ
 במקרקעין.  

 
, אישרו ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה, כעסקה שאינה חריגה, כהגדרת  2021בחודש פברואר   (ב)

לחוק החברות, את התקשרות החברה עם הגב' עדנה פרשקובסקי,    1"עסקה חריגה" בסעיף    -המונח
-208דירות בפרויקט של החברה ברמלה מגרשים    2מבעלי השליטה בחברה בהסכמים למכירת  

 לדוחות הכספיים המאוחדים שלעיל.  24. ראה ביאור 209
 
של מר אריה    בשליטתןזכתה פרשקובסקי מניבים ביחד עם חברה פרטית    2021באוגוסט    1ביום   (ג)

בהתמחרות,   בחברה,  השליטה  מבעלי  פרשקובסקי,  ארנון  מר  של  אחיו  שהינו  פרשקובסקי, 
במקרק  הזכויות  מלוא  של  שווים  בחלקים  לרכישה  נכסים,  כינוס  הליך  הידועים  במסגרת  עין 

מ"ר עיקרי ביעוד תעסוקה    17,188בנס ציונה הכוללים זכויות להקמת    3850בגוש    27-ו  13כחלקות  
(  100%אלפי ש"ח ביחס למלוא )  54,300  - )להלן בסעיף זה: "המקרקעין"( וזאת בתמורה לסך של כ

ו ע"י  מהמקרקעין הוחזק   1/6מהזכויות במקרקעין. טרם רכישת המקרקעין במסגרת ההתמחרות,  
פרשקובסקי,   ארנון  פרשקובסקי,    1/6מר  אריה  מר  ע"י  הוחזקו  מהמקרקעין    1/6מהמקרקעין 

הוחזקו ע"י היורשות של מר יצחק פרשקובסקי ז"ל )אח של ארנון פרשקובסקי( והיתרה ע"י צדדי  
אישר דירקטוריון החברה את   26.5.2021ג' שאינם קשורים לחברה ו/או לבעלי השליטה בה. ביום  

אריה  רכיש מר  של  בבעלותו  חברה  עם  ביחד  בהתמחרות,  בזכייה  שהותנתה  המקרקעין,  ת 
הקמה וניהול משותף    פרשקובסקי וכן את ההתקשרות בהסכם שיתוף ביחס למקרקעין בקשר עם

וזאת לאחר שוועדת הביקורת החליטה בישיבתה מיום    (50%-50%של הפרויקט בחלקים שווים )
כעסקה שאינה "עסקה חריגה" כהגדרת המונח בחוק החברות,  לסווג את ההתקשרויות    26.5.2021

אישר בית המשפט את הזכייה בהתמחרות    2021בחודש נובמבר    )"חוק החברות"(.  1999-תשנ"ט
 רכישת הקרקע במסגרת הליך כינוס הנכסים. ו
 

בהתאם    2021באוגוסט    2ביום   (ד) התגמול,  ועדת  אישור  קבלת  לאחר  החברה,  דירקטוריון  אישר 
התש"ס  4ב)א() 1לתקנה   ענין(,  בעלי  עם  בעסקאות  )הקלות  החברות  לתקנות  את  2000  – (   ,

רועי פרשקובסקי בנו של מר שרון פרשקובסקי   דירקטור ומנכ"ל    –ההתקשרות החברה עם מר 
יטה בחברה, כעוזר מנהל עבודה בא.ש.י. פרשקובסקי חברה לבנין  החברה, הנמנה עם בעלי השל

אלפי    10-בע"מ, חברה בבעלות מלאה של החברה, בהיקף משרה מלאה ובשכר חודשי בסך של כ
ש"ח )ברוטו(. יתר תנאי העסקתו של מר רועי פרשקובסקי יהיו כמקובל בחברה ויכללו, בין היתר,  

הבראה, נסיעות וימי חופשה בהתאם להוראות הדין.  הפרשה לקרן פנסיה, קרן השתלמות, דמי  
  במאי  30  מיוםהחל    שניםשל שלוש    לתקופההינה  פרשקובסקי    רועיהתקשרות החברה עם מר  

לפרטים ראו דיווח    .הדיןכל צד רשאי לסיימה בהודעה מוקדמת בהתאם להוראות    כאשר  2021
   (.2021-01-126351)מס' אסמכתא:  2021באוגוסט   2מיידי מיום  

 
דירקטוריון החברה  2021  באוגוסט  2ביום   (ה) ועדת הביקורת  ,אישר  בהתאם   ,לאחר קבלת אישור 

החברה עם מר דור אברג'ל  של  ההתקשרות  עדכון תנאי  את    ,( לחוק החברות1) 270להוראות סעיף  
של   גיסה  פרשקובסקי,שהינו  רוני  פרשקובסקי  הגב'  שרון  מר  של  החברה    בתו  כמנכ"ל  המכהן 

כעוזר   לבנין בע"מ,    מנהל עבודהוהנמנה עם בעלי השליטה בחברה,  בא.ש.י. פרשקובסקי חברה 
אלפי ש"ח    14.5-חברה בבעלות מלאה של החברה, בהיקף משרה מלאה ובשכר חודשי בסך של כ

יתר  ו  2020בפברואר    2מר דור אברג'ל מועסק בחברה החל מיום  .  2021החל מחודש יולי    )ברוטו(
דמי  קרן השתלמות,  , בין היתר, הפרשה לקרן פנסיה,  וכולליםכמקובל בחברה    הםתנאי העסקתו  

הבראה, נסיעות וימי חופשה בהתאם להוראות הדין וכן רכב צמוד. יצוין כי מר דור אברג'יל אינו  
  ההתקשרות עימונחשב כ"קרוב" )כהגדרת המונח בחוק החברות( של בעלי השליטה בחברה ולכן,  

( לחוק החברות  1) 270, למען הזהירות, בהתאם להוראות סעיף  ועדכון תנאי ההעסקה שלו אושרו
 מנכ"ל החברה, כאמור לעיל.  -בשל חשש לקיומו של עניין אישי של מר שרון פרשקובסקי 
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, אישרו ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה, כעסקה שאינה חריגה, כהגדרת  2022  ינוארב   25ביום   (ו)

 Prashkovsky Investments USAלחוק החברות, את התקשרות    1קה חריגה" בסעיף  "עס  -המונח
LLC  חברת הנכס    עם בעלי השליטה בחברה בהסכם למכירתAnat    המחזיקה במבנה לוגיסטיקה

  ךאלפי דולר )בהתאם לער  7,225- ומשרדים בפלורידה ארה"ב לבעלי השליטה בחברה בתמורה ל
   (. העסקה נחתמה לאחר תאריך המאזן.31.12.2021בספרים ליום 

 

   עסקאות זניחות (ז)

 נוהל עסקאות זניחות .1

, עדכנה ועדת הביקורת, לאחר שהוסמכה לכך ע"י דירקטוריון החברה, את  2014בנובמבר    13ביום  
ביחד   )להלן  ופעולות מסוימות של החברה  יסווגו עסקאות, התקשרויות  לפיו  זה: הנוהל  בסעיף 

"(, כעסקאות זניחות. בהתאם לנוהל האמור, קבעה ועדת הביקורת של החברה כי יראו  עסקאות"
תקנות    ולענין  2010-()א( לתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, תש"ע 6)א()41לענין תקנה  

וכן ביחס לכל הוראת    1970-( לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, תש"ל 6א)37- ו  22
דין נוספת הנוגעת לעסקאות זניחות שבהן לבעלי שליטה בחברה ו/או לנושאי משרה בה עניין אישי  

ל  המפורטים  לקריטריונים  שעונות  ו/או  להלן  המפורטות  בעסקאות  בעקיפין(  או  הלן  )במישרין 
 עסקאות זניחות כמשמעותן בתקנות האמורות לעיל ו/או בהוראות דין האמורות לעיל:

״(, לבין בעלי השליטה בה,  החברהעסקאות בין החברה, לרבות תאגידים בשליטתה )ביחד: ״ (א)
בחברה   השליטה  )בעלי  בה  משרה  נושאי  לבין  החברה  בין  ו/או  בעקיפין  ו/או  במישרין 

״(  ין האישייבעלי הענבה יקראו להלן ביחד ולחוד בסעיף זה: ״האמורים לעיל ונושאי המשרה  
ו/או בין החברה לבין אחרים שבהן לבעלי העניין האישי עניין אישי בהן הנוגעות להשתתפות  
החברה בהחזר הוצאות בעין של בעלי העניין האישי שהוציאו לטובתה )לרבות הוצאות ביטוח  

תקשור הוצאות  ומבנה(,  רכוש  ביטוח  נסיעה,  )כגון:  הוצאות  מיחשוב,  הוצאות  כיבוד,  ת, 
של   שחלקה  ובלבד  והובלות(  שליחויות  וכיו״ב(,  מוסכים  ליסינג,  )שכירות,  רכב  הוצאות 
החברה בהוצאות אלו סביר ביחס לשימושה בהוצאות אלו ו/או לטובות ההנאה הצומחת לה  

 מהן. 

אחרים שבהן לבעלי העניין    עסקאות בין החברה לבין בעלי העניין האישי ו/או בין החברה לבין (ב)
האישי עניין אישי בהן הנוגעות להעסקה משותפת של עובדים ו/או קבלת שירותים משותפת  

 מנותני שירותים חיצוניים.

ן האישי ו/או לחברות  ימתן ערבויות ו/או הלוואות שהחברה מקבלת ו/או נותנת לבעלי העני  (ג)
מוחזקות במלואן או בחלקן על ידי    בהן מחזיקה החברה במניות ושיתר המניות בחברות הנ"ל 

 קרובים של בעלי השליטה בחברה.  

עסקאות בין החברה לבין בעלי העניין האישי ו/או בין החברה לבין אחרים שבהן לבעלי העניין   (ד)
האישי עניין אישי בהן הנוגעות להשכרת שטחים לשימוש החברה ו/או להשכרת משנה של  

 השטחים המשמשים את החברה.

כרת נכסים לבעלי שליטה ו/או לנושאי משרה ו/או לתאגידים אחרים שלבעלי  עסקאות להש (ה)
שליטה בחברה ו/או לנושאי משרה בה עניין אישי בהן )שנעשות על ידי החברה ו/או על ידי  
ובמהלך   מהם(  טובים  )או  שוק  בתנאי  תעשינה  שהן  ובלבד  ידה(,  על  המוחזקים  תאגידים 

 השכירות.  העסקים הרגיל של התאגיד שמתקשר בהסכם

עסקאות בין החברה לבין בעלי העניין האישי ו/או בין החברה לבין אחרים שבהן לבעלי העניין   (ו)
 האישי עניין אישי בהן הנוגעות לרכישה מספקים.      
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  50כל אחת מהעסקאות האמורות לעיל תיחשב כעסקה זניחה בתנאי שהיקפה הכספי לא יעלה על  
אלפי ש״ח    300של סך כל העסקאות הזניחות לא יעלה על    אלפי ש״ח לשנה ובלבד שהיקפן הכספי

ליום   נכון  היווה,  זה  )סכום  כ2021בדצמבר    31לשנה  )להלן  0.02%- ,  של החברה    מהונה העצמי 
 ״(. ״תנאי הסףבסעיף זה: 

למען הסר ספק, הובהר כי עסקאות שונות הכרוכות זו בזו והתלויות זו בזו תיחשבנה כעסקה אחת  
לצורך בחינת זניחותן. יחד עם זאת ועל אף האמור לעיל, יתכן כי עסקאות כאמור לעיל תיחשבנה  
ידי   כזניחות גם במקרה שלא תעמודנה בתנאי הסף וזאת מתוך שיקולים איכותיים שיקבעו על 

 ביקורת של החברה על בסיס בחינת כל התקשרות בנפרד. ועדת ה

 עסקאות שאושרו כעסקאות זניחות  .2

 לא אושרו עסקאות כזניחות.  2021שנת  מהלך ב

 

בתאגיד, בחברה בת או  ונושאי משרה בכירה בעל עניין   ים המוחזקים ע"יאחרמניות וני"ע : 24תקנה 
 בחברה קשורה סמוך ככל האפשר לתאריך הדוח  

לפרטים בדבר החזקות בעלי ענין ונושאי משרה בכירה כאמור למיטב ידיעת החברה, ראו דוח מיידי על מצבת  
 (. 001798-01-2022)מס' אסמכתא:  2022בינואר   4החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה מיום  

 בסמוך לתאריך הדו"ח  א':  הון רשום, הון מונפק וניירות ערך המירים   24תקנה 

 לדוחות הכספיים.  19ראו ביאור לפרטים 

 ב': מרשם בעלי המניות של החברה למועד הדו"ח 24תקנה 

 (. 007750-01-2022)אסמכתא:  2022 בינואר  17ביום לפרטים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה 

 רשוםא': מען   25תקנה 

 . 7638519רחובות , 10מוטי קינד רח'  – המען הרשום של החברה 

 .   03-9561831פקס: ;  03-9561889טל':  –מספר הטלפון והפקס של החברה 

 ashi@ashi.co.il –כתובת הדואר האלקטרוני של התאגיד 

mailto:ashi@ashi.co.il
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 הדירקטורים של החברה בתאריך הדוח   : 26תקנה 

 פרשקובסקי שרון  עדנה פרשקובסקי יוסף פרשקובסקי  ארנון פרשקובסקי שם 

 2006 2006 2006 2006 השנה בה החלה כהונתו

 024471179 05163472 058381914 5247168 מספר ת.ז.

 1969 1943 1963 1940 שנת לידה

 ישראלית  ישראלית  ישראלית  ישראלית  נתינות 

 ראשון לציון , 6צבי גנות רח'  ראשון לציון, 29מעגל השלום רח'  ראשון לציון, 3רוברט סולו רח'  ראשון לציון, 29מעגל השלום רח'  מען

 -   - -  -  חברות בוועדות הדירקטוריון

 -  -  -  -  דח"צ

בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית או 
 בעל כשירות מקצועית 

 לא לא לא לא

 לא לא לא לא דירקטור בלתי תלוי

עובד התאגיד, חברה בת, חברה  
 קשורה או של בעל עניין 

מעצבת ראשית בפרויקטים של   יו"ר הדירקטוריון של החברה.  .  דירקטור פעיל ונשיא החברה
 . החברה

ומנכ"ל חברת   מנכ"ל החברה
  הבת א.ש.י. פרשקובסקי

 .ודירקטור

במשפטים  L.L.Bתואר ראשון  שנות לימוד  11 השכלה
מאוניברסיטת בקינגהם, לונדון ובעל 

 רישיון עו"ד. 

מכון  -שנות לימוד, קבלן בנין  12 שנות לימוד  12
 לפריון העבודה.  

יו"ר  2017עד ספטמבר נשיא החברה ) שנים אחרונות  5 -התעסקות עיקרית ב
 . (דירקטוריון פעיל של החברה 

יו"ר דירקטוריון פעיל של החברה )עד 
מנכ"ל החברה   2017ספטמבר 
 .   (ודירקטור

דירקטורית בחברה, דירקטורית  
   .( בע"מ1990בישכיר )

מנכ"ל  .דירקטור בחברהמנכ"ל ו
א.ש.י. פרשקובסקי  משותף ב

עד ספטמבר  חברה לבנין בע"מ
 . (2020והחל מאוקטובר  2017

( בע"מ, שירה חקלאות ומזון  1990ישכיר ) כדירקטורתאגידים אחרים בהם מכהן 
, בע"מ, א.ע. פרשקובסקי השקעות בע"מ

 . סינרגי ריל אסטייט מרקטינג סולושנס בע"מ

א.ש.י. פרשקובסקי חברה לבנין 
נתיבי פרשקובסקי מניבים, בע"מ, 

( 1990ישכיר )דור בנווה דורון בע"מ, 
 בע"מ, שירה חקלאות ומזון בע"מ.

א.ש.י. פרשקובסקי חברה לבנין  מזון בע"מ.שירה חקלאות ו
פרשקובסקי מניבים, בע"מ, 

שירה חקלאות ומזון בע"מ,  
 ( בע"מ.  1990ישכיר )

בעלה של עדנה פרשקובסקי, אביהם של שרון   בן משפחה של בעל עניין אחר בתאגיד
. קרוב  ויוסף פרשקובסקי וגב' מאיה קרדי

בנם של ארנון ועדנה פרשקובסקי, 
אח של שרון פרשקובסקי וגב' מאיה 

אשתו של ארנון פרשקובסקי,  
אימם של שרון פרשקובסקי, יוסף  

בנם של ארנון ועדנה 
פרשקובסקי, אח של יוסף  
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פרשקובסקי ומאיה קרדי. קרובת   קרדי וגיסו של חיים קרדי.   משפחה של חיים קרדי, בעלה של מאיה קרדי.
משפחה של חיים קרדי, בעלה של 

 מאיה קרדי.  

פרשקובסקי ומאיה קרדי וגיסו 
של חיים קרדי, בעלה של גב' 

 מאיה קרדי. 

אם דירקטור שהחברה רואה אותו  
כבעל מומחיות חשבונאית ופיננסית  

י שקבע לצורך עמידה במספר המזער
(  12)א() 92הדירקטוריון לפי סעיף 

 לחוק החברות 

 לא לא לא לא
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   יעקב גולדמן  קובי סרוסי רמטין סבטי  איילת חייק שם 

 2019 2019 2017 2013 השנה בה החלה כהונתו

 053515409 024470114 015851645 027888379 מספר ת.ז.

 1955 1969 1972 1970 שנת לידה

 ישראלית  ישראלית ישראלית ישראלית  נתינות 

מושב שדמה ד.נ. עמק שורק   מען
76855   

 , הוד השרון 39נחליאלי  לפיד , 25הרי ירושלים  , ראשון לציון 2יובלים 

ועדת ביקורת, ועדה לבחינת  חברות בוועדות הדירקטוריון
 דוחות כספיים וועדת תגמול 

ועדה לבחינת ועדת ביקורת,  - 
 דוחות כספיים וועדת תגמול 

ועדת ביקורת, ועדה לבחינת 
 דוחות כספיים וועדת תגמול 

 כן כן -  -  דח"צ

בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית 
 או בעל כשירות מקצועית

בעלת מומחיות חשבונאית 
 ופיננסית

בעל מומחיות חשבונאית  בעל כשירות מקצועית. בעל כשירות מקצועית.
 ופיננסית 

 כן, מאחר שהינו דח"צ  כן, מאחר שהינו דח"צ  כן כן דירקטור בלתי תלוי

עובד התאגיד, חברה בת, חברה  
 קשורה או של בעל עניין 

 לא לא לא לא

בוגרת בחשבונאות ומינהל  השכלה
המכללה למינהל    -עסקים
 בת"א   

בוגר מדעי החברה 
 אוניברסיטת בר אילן.

מוסמך בטחון לאומי  
 אוניברסיטת חיפה.

  -מדע המדינהבוגר 
העברית  האוניברסיטה

 ירושלים )קמפוס הר הצופים( 

מוסמך ביטחון לאומי  
 אוניברסיטת חיפה.

בוגר בכלכלה וחשבונאות,  
 ל אביב אוניברסיטת ת

 מוסמך בראיית חשבון  

שנים   5 -התעסקות עיקרית ב
 אחרונות 

יועצת פיננסית וארגונית  
מנכ"לית לחברות פרטיות, 

בחברת אימדיקול בע"מ  
: סיליקום חברותבודירקטורית 

בע"מ, קווינקו בע"מ, איי. אי. 
 , ריטטיל גרופ בע"מאס בע"מ

    בע"מ. ואי.טי.גי.איי.

 אלוף משנה בצה"ל.  אלוף משנה בצה"ל. 

יועץ אסטרטגי לחברות 
בתחום ניהול פרויקטים,  

פתרונות ממוקדים בתחום  
 ניהול, בקרה ומשאבי אנוש.

דירקטור בחברות ציבוריות  
פיננסי   -ופרטיות, יועץ כלכלי 

גולדמן   -באמצעות מענית
 ( בע"מ  2002ניהול והשקעות )

תאגידים אחרים בהם מכהן  
 כדירקטור

דח"צית בחברות: סיליקום  
קווינקו בע"מ, איי. אי. בע"מ, 

 ריטטיל גרופ בע"מ ,אס בע"מ

גולדמן ניהול   -מענית אין אין
מבנה ( בע"מ, 2002והשקעות )

פתאל   נדל"ן )כ.ד( בע"מ,
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- נכסים )אירופה( בע"מ, כן .בע"מ ואי.טי.גי.איי.
פייט ביופארמה בע"מ 

 בע"מ  1953ובאבגול תעשיות 

משפחה של בעל עניין אחר בן 
 בתאגיד

 לא לא לא לא

אם דירקטור שהחברה רואה אותו  
כבעל מומחיות חשבונאית 

ופיננסית לצורך עמידה במספר 
המזערי שקבע הדירקטוריון לפי  

 ( לחוק החברות 12)א()92סעיף 

 לא, בשל היותו דח"צ   לא לא כן
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 נושאי משרה בכירה של החברה בתאריך הדוח   א:26תקנה 

 

 דורון כהן   כהן   -אסתי אבוחצירא  תמיר בלייכמן  מוטי נחמיאס  שם 

 22.8.2007 23.10.2011 16.3.2008 1.8.2010 תאריך תחילת כהונה

 028015592 039017389 326998465 033437724 מספר ת.ז.

 1970 1983 1978 1976 שנת לידה

התאגיד, חברה בת, חברה  עובד 
 קשורה או של בעל עניין 

משנה למנכ"ל החברה ומנהל כספים 
של החברה וחברות בנות של  ראשי

 החברה 

בחברת הבת   מנכ"ל משותף
 א.ש.י. פרשקובסקי

חשבת של החברה וחברות בנות 
 של החברה. 

 לא

 לא לא לא לא היותו מורשה חתימה עצמאי 

עסקים  תואר ראשון במינהל  השכלה
המכללה למינהל, תואר   -וחשבונאות 

 המכללה למינהל  -שני במינהל עסקים

 מהנדס

 Rwth Aachen -תואר ב
 גרמניה 

תואר ראשון בכלכלה, מינהל 
 –עסקים וחשבונאות 

 אוניברסיטת בר אילן  

תואר ראשון במינהל עסקים  
מהמכללה למינהל, רו"ח  

 (.  CTAומבקר פנימי מוסמך )

שנים   5 -התעסקות עיקרית ב
 אחרונות 

סמנכ"ל כספים של החברה וחברות  
 בנות של החברה. 

סמנכ"ל הנדסה בחברת הבת  
 א.ש.י. פרשקובסקי

חשבת של החברה וחברות בנות 
 של החברה. 

שותף ומנהל ביקורת בפאהן  
קנה ניהול בקרה בע"מ. 

 מבקר פנים.   

בן משפחה של בעל עניין אחר 
 בתאגיד

 לא לא לא לא
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 עדי קרדי עדי מסורי  מאיה קרדי סוזי פרשקובסקי  חיים קרדי שם 

)כסמנכ"ל  16.11.2011 תאריך תחילת כהונה
 שיווק(

1.10.2017 1.6.2011 5.6.2012 15.12.2012 

 040127383 032339418 036027571 025182585 027928258 מספר ת.ז.

 1980 1975 1979 1973 1971 שנת לידה

חברה בת,  עובד התאגיד, 
חברה קשורה או של בעל 

 עניין 

מנכ"ל חברת הבת  
 -החל מ פרשקובסקי מניבים

1.10.2020 

סמנכ"לית השיווק של 
 החברה 

סמנכ"ל פיתוח  יועצת משפטית של החברה  
והתחדשות עירונית של  

 החברה 

נציג החברה בפעילות 
 החברה בארה"ב

היותו מורשה חתימה  
 עצמאי

 לא לא לא לא כן

 –בוגרת במשפטים  תיכונית תיכונית  השכלה
  מידלסקסאוניברסיטת 

 לונדון ובעלת רישיון עו"ד.  

  -בוגר במשפטים
המכללה למנהל, בעל  

 רישיון עורך דין

בוגר תקשורת וניהול 
באוניברסיטה  

 הפתוחה 

 5 -התעסקות עיקרית ב
 שנים אחרונות 

מנכ"ל פרשקובסקי מניבים 
מנכ"ל א.ש.י.  בע"מ, 

פרשקובסקי חברה לבנין 
  2017)החל מאוקטובר  בע"מ

סמנכ"ל   (,2020עד ספטמבר ו
עד ספטמבר   שיווק בחברה

2017 . 

סמנכ"לית השיווק של 
  2017החברה )עד ספטמבר 
עוזרת סמנכ"ל שיווק 

ואחראית מכירות ראשית  
 בחברה(. 

יועצת משפטית של 
 החברה. 

 

סמנכ"ל פיתוח 
והתחדשות עירונית של  

 החברה 

נציג החברה בפעילות 
 החברה בארה"ב

בן משפחה של בעל עניין 
 אחר בתאגיד 

בעלה של גב' מאיה קרדי,  
 מבעלי השליטה בחברה.  

אשתו של שרון 
פרשקובסקי, מבעלי 

 השליטה בחברה. 

בתם של ה"ה ארנון ועדנה  
פרשקובסקי ואחותם של 

ה"ה יוסף ושרון 
פרשקובסקי, בעלי 

השליטה בחברה. אשתו 
 חיים קרדי. של 

, אח של חיים קרדי לא
בעלה של גב' מאיה  

קרדי, מבעלי השליטה  
 בחברה.
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 ב: מספר מורשי החתימה העצמאיים 26קנה ת

פרשקובסקי ארנון  מר  בלעדיים,  חתימה  מורשי  ארבעה  יוסף    לחברה  מר  ודירקטור,  החברה  כנשיא  המכהן 
מנכ"ל החברה  ,  פרשקובסקי המכהן כיו"ר הדירקטוריון של החברה, מר שרון פרשקובסקי המכהן כדירקטור

מניבים  ומר חיים קרדי המכהן כמנכ"ל חברת הבת פרשקובסקי  חברת הבת א.ש.י. פרשקובסקי  משותף  ומנכ"ל  
דרת המונח בחוק ניירות ערך היכולים לחייב את החברה, לכל דבר  בע"מ וזאת, מכוח היותם "בני משפחה" כהג

 וענין, בחתימה משותפת של שניים מהם.  

 : רואה החשבון של התאגיד 27קנה ת

 , רמת גן. 11ביץ עידן סבו טבת & כהן טבח מרחוב מנחם בגין והור  – בייקר טילי 

 : שינוי בתזכיר או בתקנון28תקנה 

 בשנת הדיווח לא חלו שינויים בתזכיר ו/או בתקנון החברה. 

 והחלטות אסיפה כללית מיוחדת  הדירקטורים: המלצות והחלטות 29תקנה 

   ( לדוחות הכספיים המאוחדים שלעיל.ג)19ראו ביאור   -חלוקות דיבידנד

החברה של  המונפק  או  הרשום  ההון  של    -שינוי  המונפק  ההון  שינוי  בדבר  מביצוע  לפרטים  כתוצאה  החברה 
 . לעיל  20הקצאות פרטיות של מניות החברה ומימוש כתבי אופציה שאינם רשומים למסחר, ראו תקנה 

 פות כלליות מיוחדת:י החלטות אס

את תנאי העסקתו של מר עדי  אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה,    2021  באפריל   22ביום   (א)
זימון אסיפה  בחברהקרדי, קרוב של בעלי השליטה   דוח  לפרטים ראו    7מיום  )הכולל השלמת פרטים(  . 

 (. 2021-01-058791)מס' אסמכתא:  2021  באפריל
 

היתר, את הארכת    אישרה האסיפה  2021  באוקטובר  3ביום   (ב) בין  של החברה,  בעלי המניות  של  הכללית 
הארכת כהונת רואה החשבון. לפרטים ראו  וכהונתם של הדירקטורים המכהנים בחברה )למעט דח"צים(  

 (. 2021-01-132681)מס' אסמכתא:  2021 באוגוסט  16דוח זימון אסיפה מיום 

 א' החלטות החברה 29קנה ת

  ביטוח אחריות נושאי משרה  (א)

יכולה   שהחברה  באופן  משרה,  נושאי  אחריות  ביטוח  כוללים  בחברה  משרה  נושאי  של  הכהונה  תנאי 
להתקשר, עם חברות ביטוח בפוליסות ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה ביחס לכל נושאי המשרה  
  בחברה ובחברות בנות של החברה ו/או קשורות, עבור נושאי המשרה המכהנים בהן מטעמה ו/או מטעם 

, נכון  וקרוביהם  החברות הבנות, כפי שיהיו מעת לעת, לרבות נושאי משרה שהינם בעלי שליטה בחברה
 .  הדו"חלמועד  

תנאי הכיסוי הביטוחי בגין נושאי משרה שהינם בעלי שליטה בחברה זהים לאלה של יתר נושאי המשרה  
 בחברה.  

לתקנה    2022במרץ    16ביום   בהתאם  החברה  של  התגמול  ועדת  את  1ב1אישרה  ההקלות   לתקנות 

התקשרות החברה בקשר לביטוח אחריותם של נושאי משרה לרבות נושאי משרה שהינם בעלי שליטה  
בחברה או קרוביהם וזאת בהתאם למדיניות התגמול לנושאי משרה בחברה. במסגרת החלטתה, ועדת  

מ באופן  להשפיע  עשויים  ואינם  שוק  בתנאי  הינם  הביטוח  תנאי  כי  אישרה  רווחיות  התגמול  על  הותי 
החברה, רכושה או התחייבויותיה וכן, כי תנאי הביטוח לנושאי משרה הנמנים על בעלי שליטה בחברה  

  . וקרוביהם זהים לאלה של יתר נושאי המשרה בחברה
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 שיפוי נושאי משרה  (ב)

נושאי משרה בחברה, בחברות בנות שלה, ובחברות קשורות שלה, לרבות אלו הנמנים על בעלי השליטה  
בחברה וקרוביהם, כוללים התחייבות לשיפוי עבור נושאי משרה המכהנים בהן מטעמה של החברה ו/או  

ו/או   מטעם החברות הבנות שלה, כפי שיהיו מעת לעת, לרבות לנושאי משרה שהינם בעלי שליטה בחברה
 קרוביהם המכהנים ושיכהנו, מעת לעת, כנושאי משרה ו/או עובדי החברה.  

סכום השיפוי המרבי, שעשויה החברה לשלם במצטבר, לא  בהתאם לכתב השיפוי שניתן לנושאי המשרה,  
של   שיעור  על  החברה    25%יעלה  של  האחרונים  הכספיים  הדו"חות  לפי  החברה  של  העצמי  מההון 

תשלום לפני  בפועל    שיפורסמו  בחברה  השיפוי  השליטה  בעלי  על  נמנים  שאינם  משרה  לנושאי  וביחס 
 מיליון דולר, לפי הגבוה מביניהם.   2סכום של  וקרוביהם גם עד ל

 פטור מאחריות נושאי משרה  (ג)

,  כוללים  , למעט אלו הנמנים על בעלי השליטה בחברה וקרוביהם,תנאי הכהונה של נושאי המשרה בחברה
  התחייבות לפטור מראש מאחריות בגין נזק עקב הפרת חובת הזהירות  ,2006באפריל    3בתוקף החל מיום  

התחייבות של החברה במתן פטור לנושאי משרה שיכהנו בתפקיד זה בחברה בעתיד )להוציא בעלי  וכן,  
שליטה(. מתן הפטור הינו בגין נזק עקב הפרת חובת הזהירות כלפי החברה בקשר לפעולותיהם של נושאי  
המשרה בחברה ו/או בחברות בנות ו/או בחברות קשורות, זולת הפרת חובת הזהירות של נושאי המשרה  

רבי המותר ושיהיה מותר  החברות(, וזאת בהיקף הענייני המ  כלפי החברה בחלוקה )כהגדת מונח זה בחוק
פוף לכל  על פי החוק בעתיד. ההתחייבות למתן פטור כאמור נעשית בכפוף להוראות תקנון החברה ובכ 

 דין. 

  לחוק החברות 255אישור עסקאות בהתאם להוראות סעיף  (ד)

ברחוב  , החליטו ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה שלא לאשר את רכישת הנכס  2022בינואר    25ביום  
מידי בעלי השליטה בחברה ובהתאם ולמען הזהירות בלבד, לאשר לבעלי    בלונדון אנגליה  96-98בייקר  

לחוק החברות, להתקשר בעסקה לרכישת הנכס באנגליה    255ם להוראות סעיף  השליטה בחברה, בהתא
 שלא באמצעות החברה. 

 

 

 _______________________________ 

  פרשקובסקי השקעות ובניין בע"מ

 

 

  מנכ"ל - פרשקובסקי שרון  2022 סבמר  22: תאריך
 ודירקטור 

יו"ר   -פרשקובסקי יוסף 
 הדירקטוריון 
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  ב)א(9תקנה  לפי הגילוי ועל הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה אפקטיביות  בדבר שנתי דוח
 2021לשנת 

 
 

בע"משל   הדירקטוריון בפיקוח,  ההנהלה ובנין  השקעות    אחראית   ,(התאגיד  –  )להלן  פרשקובסקי 
 . בתאגיד הגילוי ועל הכספי הדיווח על נאותה פנימית בקרה של והתקיימותה לקביעתה

 

 :הם ההנהלה חברי  ,זה לעניין

 ל כללי; ה, מנפרשקובסקי שרון .1

 . ראשימשנה למנכ"ל ומנהל כספים , נחמיאס  מוטי .2

 
 

  אשר תוכננו  בתאגיד, הקיימים ונהלים בקרות כוללת הגילוי ועל הכספי הדיווח על פנימית בקרה
בידי תחת או הכספים בתחום ביותר הבכיר המשרה ונושא הכללי המנהל בידי   מי פיקוחם, או 

בפיקוח התפקידים את בפועל שמבצע לספק אשר התאגיד, דירקטוריון האמורים,    מידה  נועדו 
להוראות הדוחות ולהכנת הכספי הדיווח למהימנות בהתייחס ביטחון של סבירה   הדין, בהתאם 

  נאסף, מעובד,  הדין פי הוראות על מפרסם שהוא בדוחות לגלות נדרש שהתאגיד  מידע כי ולהבטיח
 . בדין הקבועים ובמתכונת במועד ומדווח מסוכם

 
 לגלותו  שהתאגיד נדרש מידע כי להבטיח שתוכננו ונהלים , בקרותהשאר  כוללת, בין הפנימית הבקרה

 בתחום  ביותר המשרה הבכיר  ולנושא הכללי למנהל התאגיד, לרבות להנהלת ומועבר כאמור, נצבר
 החלטות  קבלת לאפשר  על מנת וזאת האמורים, התפקידים את בפועל שמבצע למי או הכספים

 . הגילוי לדרישת המתאים, בהתייחס במועד
 

בקרה המבניות המגבלות בשל לספק  אינה  הגילוי  ועל הכספי הדיווח על  פנימית  שלה,    מיועדת 
 . תתגלה או תימנע בדוחות מידע השמטת או מוטעית שהצגה מוחלט ביטחון

 
  ועל  הדיווח הכספי על הפנימית הבקרה של והערכה בדיקה ההדירקטוריון, ביצע  ההנהלה, בפיקוח

  ;השל והאפקטיביות בתאגיד הגילוי
 

ההנהלה   שביצעה  והגילוי  הכספי  הדיווח  על  הפנימית  הבקרה  אפקטיביות  פיקוח  ב הערכת 
 הדירקטוריון כללה:  

  הרלוונטיות   העסקיות   היחידות   זוהו   באמצעותו,  2021( לשנת  scoping)  המיקוד   מסמך   עדכון  .1
בקרות  ( 2)  בקרות ברמת הארגון( 1)  :כלהלן, גילויל ו הכספי  לדיווח  מאוד המהותיים והתהליכים 

של   והסגירה  העריכה  תהליך  )על  הכספיים  מערכות    ( 3הדוחות  של  כלליות  (  4)  מידעהבקרות 
 . ההוצאות  תהליך על  בקרות( 6) הגזברות תהליך על בקרות( 5)  הכנסותה תהליך על  בקרות

 

  ניתוח,  הבקרות  של  התכנון   אפקטיביות  הערכת,  בתאגיד  הקיימות   הבקרות   ותיעוד  מיפוי  נעשה .2
  אפקטיביות  של  כוללת  הערכה,  הבקרות  של  התפעול  אפקטיביות  הערכת,  הקיימים  הבקרה  פערי

 . הפנימית הבקרה
 

לעיל על בהתבסס כמפורט  הדירקטוריון  בפיקוח  ההנהלה  שביצעה  האפקטיביות    , הערכת 
הגילוי   ועל הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה למסקנה, כי הגיעו והנהלת התאגיד הדירקטוריון

   אפקטיבית.היא  2021בדצמבר  31ליום  בתאגיד 
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 ( 1ב)ד()9 תקנה לפי כללי מנהל הצהרת)א( 
 

 הצהרת מנהלים 

 הצהרת מנהל כללי 

 
 כי:  , מצהירפרשקובסקי שרוןאני, 

 

  2021  לשנת  (התאגיד  –  )להלן  פרשקובסקי השקעות ובנין בע"משל   התקופתי הדוח את בחנתי  .1
   ;(הדוחות– )להלן 

 של  בהם מצג חסר ולא מהותית עובדה של נכון לא מצג כל כוללים אינם הדוחות ידיעתי, לפי .2
  אותם מצגים, נכללו בהן הנסיבות בהם, לאור שנכללו שהמצגים כדי הנחוץ מהותית עובדה

   ;הדוחות לתקופת בהתייחס מטעים יהיו לא

 נאות, מכל באופן משקפים בדוחות הכלול  אחר כספי  ומידע הכספיים הדוחות לפי ידיעתי, .3
תוצאות המצב המהותיות, את הבחינות  התאגיד של  המזומנים ותזרימי הפעולות הכספי, 

   ;הדוחות מתייחסים שאליהם ולתקופות לתאריכים

דירקטוריון    של הביקורת ולוועדת לדירקטוריון התאגיד, של המבקר החשבון גיליתי לרואה .4
 ועל הדיווח הכספי על  הפנימית  הבקרה לגבי ביותר העדכנית הערכתי על התאגיד, בהתבסס

 :  הגילוי

 של הבקרה בהפעלתה או בקביעתה המהותיות והחולשות המשמעותיים הליקויים  כל את .א
  של  על יכולתו לרעה להשפיע סביר באופן העלולים הגילוי ועל הכספי הדיווח על הפנימית
ספק בו שיש באופן  כספי מידע  על  לדווח  או לסכם,  לעבד , לאסוף התאגיד  להטיל 

   – וכן ; הדין להוראות בהתאם הכספיים הדוחות והכנת הכספי הדיווח במהימנות

  לו מי שכפוף או הכללי המנהל מעורב בה מהותית, שאינה ובין מהותית כל תרמית, בין .ב
 על הפנימיתבבקרה   משמעותי תפקיד להם שיש אחרים עובדים מעורבים או במישרין

    ;הגילוי ועל הכספי הדיווח

 : בתאגיד אחרים עם יחדב אני, לבד או  .5

או  בקרות קבעתי .א פיקוחי ונהלים  בקרות  של וקיומם  קביעתם וידאתי ונהלים,  ,  תחת 
שלו  לתאגיד, המתייחס  מהותי שמידע  להבטיחהמיועדים   מאוחדות  חברות    לרבות 

מובא לידיעתי על ידי  ,  2010-כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע
 - וכן  ; הדוחות של תקופת ההכנה במהלך בפרט ,ובחברות המאוחדות אחרים בתאגיד

פיקוחי, ונהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי או ונהלים, בקרות קבעתי .ב   תחת 
  הדוחות הכספיים  והכנת הכספי  הדיווח  מהימנות את סביר באופן להבטיח המיועדים

   ;מקובלים חשבונאות לכללי בהתאם הדין, לרבות להוראות בהתאם

בדוח    הגילוי, והצגתי ועל הכספי הדיווח על הפנימית  הבקרה של האפקטיביות את הערכתי .ג
 כאמור  הבקרה הפנימית של האפקטיביות לגבי וההנהלה הדירקטוריון מסקנות את זה

 הדוחות. למועד
 
 

   .דין כל פי אחר, על אדם כל מאחריות או מאחריותי לגרוע כדי לעיל באמור אין
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 ( 2ב)ד()9 תקנה נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי הצהרת)ב( 
 

 הצהרת מנהלים 

 נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספיםהצהרת 

 

 , מצהיר כי:מוטי נחמיאסאני, 
 

פרשקובסקי השקעות ובנין  את הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות של   בחנתי .1
 (.  הדוחות –)להלן  2021לשנת  (התאגיד  – )להלן בע"מ

  מצג לא כל כוללים אינם בדוחות הכלול האחר הכספי והמידע הכספיים הדוחות לפי ידיעתי,  .2
שנכללו   שהמצגים כדי  הנחוץ מהותית עובדה של מצג בהם  חסר ולא  מהותית עובדה של נכון 

   ;הדוחות לתקופת בהתייחס מטעים יהיו מצגים, לא אותם נכללו בהן הנסיבות בהם, לאור

  מכל ,  נאות באופן משקפים בדוחות הכלול  אחר כספי ומידע הכספיים לפי ידיעתי, הדוחות .3
התאגיד   של  המזומנים ותזרימי הפעולות תוצאות הכספי, המצב את המהותיות,הבחינות  

 ; הדוחות מתייחסים שאליהם ולתקופות לתאריכים

דירקטוריון      של הביקורת ולוועדת לדירקטוריון התאגיד, גיליתי לרואה החשבון המבקר של .4
 ועל הדיווח הכספי על הפנימית  הבקרה לגבי ביותר העדכנית הערכתי על , בהתבססהתאגיד

 :  הגילוי

של הבקרה   בהפעלתה או בקביעתה המהותיות והחולשות המשמעותיים הליקויים כל את .א
על ולמידע לדוחות מתייחסת שהיא ככל הגילוי ועל הכספי  הדיווח הפנימית    הכספיים 

  התאגיד  יכולתו של על לרעה להשפיע סביר באופן העלולים בדוחות, הכלול האחר הכספי
 הדיווח  ספק במהימנות להטיל בו שיש באופן כספי מידע על לדווח או לסכם לאסוף, לעבד,

   - וכן; הדין להוראות בהתאם הכספיים הדוחות והכנת הכספי

  לו  מי שכפוף או הכללי המנהל מעורב  בה מהותית, שאינה ובין  כל תרמית, בין מהותית .ב
 על בבקרה הפנימית משמעותי תפקיד להם שיש אחרים עובדים מעורבים או במישרין

 .הגילוי ועל הכספי הדיווח

 :  בתאגיד אחרים עם אני, לבד או יחד .5

בקרות  .א פיקוחי, ונהלים  בקרות  של וקיומם  קביעתם וידאתי או  ונהלים, קבעתי    תחת 
שלו  לתאגיד, המתייחס מהותי שמידע  להבטיח המיועדים מאוחדות  חברות  לרבות 

ככל שהוא רלוונטי  ,  2010-כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע
  מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגידלדוחות הכספיים ולמידע כספי אחר הכלול בדוחות,  

   - וכן ; הדוחות של תקופת ההכנה במהלך בפרט ,ובחברות המאוחדות

בקרות .ב פיקוח ונהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי או ים,ונהל קבעתי  ,  נותחת 
  הדוחות הכספיים  והכנת הכספי  הדיווח  מהימנות את סביר באופן להבטיח המיועדים

   ;מקובלים חשבונאות לכללי בהתאם הדין, לרבות להוראות בהתאם

  ככל שהיא הגילוי, ועל הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה של הערכתי את האפקטיביות .ג
  ; הדוחות למועד בדוחות הכלול האחר הכספי ולמידע הכספיים לדוחותמתייחסת  

 .זה בדוח  ומשולבות וההנהלה הדירקטוריון פניל הובאו כאמור הערכתי לגבי מסקנותיי
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