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 תאגידתיאור עסקי ה  -  1ק פר

 תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי החברה -ק ראשון פר

 פעילות הקבוצה ותיאור התפתחות עסקיה  1.1

 שנת התאגדות וצורת התאגדות 1.1.1

" )להלן:  בע"מ  סיטי  " החברהאיירפורט  או  בשנת  איירפורט "  בישראל  ובשנת    1992"( התאגדה 

בתלנרשמו    2006 ערך  לניירות  בבורסה  למסחר  "-מניותיה  )להלן:  בע"מ  נכון    "(.הבורסהאביב 

" )להלן:  בע"מ  אויל אקספלוריישין  ירושלים  י.ו.א.ל.    47.59%-בכ  "(יואללמועד הדוח, מחזיקה 

, הושלם  2019בפברואר   25ביום  מההון המונפק והנפרע של החברה והינה בעלת השליטה בחברה.

בבעלות ובשליטה מלאה    , מיזוג משולש הופכי בין אקויטל בע"מ ליואל ויואל הפכה לחברה פרטית

 בחברה.  47.59%-בכ, המחזיקה )בעקיפין( אקויטלשל 

   רקע החברה  1.1.2

שיווק,    רכישה,  הקמה, השכרה, השבחה,  החברה עוסקת בייזום, פיתוח,    ,וסדהו החל ממועד הי

  גוריון   פארק העסקים "איירפורט סיטי" בקרבת נמל התעופה בן בבעיקר    ניהול ואחזקה של נכסים

רכשה החברה    2006. בשנת  מבני תעשיה ואחסנה ומרכז מסחרי,  בנייני משרדים  הכולל בין היתר

  "(, את השליטהאגד)להלן: "   1תופית לתחבורה בישראל בע"מ מידי חברי וגמלאי אגד אגודה שי

  .("נצבאאו "  "החזקות נצבא)להלן: "  בע"מ 1995בנצבא החזקות 

החברה    רכשה,  2013-החוק לקידום התחרות ולצמצום הריכוזיות, תשע"ד יישום הוראות    במסגרת

באופן שהחברה מחזיקה    את החזקות הציבור בנצבא  הליך של מיזוג משולש הופכי,ב ,  2015בשנת  

    מההון המונפק והנפרע של נצבא. 99.06%-בכ )במישרין ובעקיפין(

נדל"ן מניב העוסקת   השכרה,   הקמה,  השבחה,  פיתוח,תכנון,  ייזום,  איתור,  ב  נצבא הינה חברת 

ה של נכסי מקרקעין בישראל, הכוללים, בין היתר, מרכזים מסחריים,  אחזק ניהול ו  שיווק,  רכישה,

ומוסכים.   כן  בנייני משרדים, תחנות מרכזיות  ב  עוסקתכמו    , פיתוחתכנון,  ,  יזוםי איתור,  נצבא 

במהלך השנים  .  בישראל  של פרויקטים בתחום הנדל"ן למגורים  מכירההשכרה, שיווק ו  ,הקמה

לפעול בתחום הנדל"ן המניב מחוץ לישראל ורכשה מספר נכסי מקרקעין    נצבאהחלה    2005- ו  2004

בצרפת. משנת  להשכרה  נוספים    2015  החל  מקרקעין  נכסי  מספר  רכשה  גרמניה  ב נצבא  הולנד, 

 . וספרד

 ."(הקבוצהלהלן: " יקראו בנות שלהןהחברות  ה )החברה, נצבא ו

 

 אגד חברה לתחבורה בע"מ. ל שונה השם 2019במהלך שנת  1
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 להלן תרשים מבנה החזקותיה המהותיות של החברה, נכון למועד הדוח:  1.1.3

 

 

 

 

 

 

 

 

 

הינה בעיקרה חברת החזקות    מחזיקות במניות נצבא חברה להתנחלות בע"מ. נצבא חברה להתנחלות בע"מהן  מ ומשגבית החזקות בע"מ הינן חברות החזקה בעיקרן ומשגב חברה להשקעות בע"*
 נשלטת במישרין ובעקיפין על ידי החברה ומחזיקה יחד עימה במניות נצבא.  ש

  להלן תרשים מבנה החזקותיה המהותיות של נצבא, נכון למועד הדוח:

 

 

 

 

 

 

 

 בע"מ 1995נצבא החזקות 

Nitsba Europe 
S.A. 

תפוז ייזום 
ופיתוח תחנות 

 בע"מ

נכסים ייזום ופיתוח 
 )נ.י.פ.( בע"מ

   99.9% 99.69% 100% 

מפעלי תחנות 
 בע"מ

 100%  99.75% 

התחנה המרכזית  
 אביב בע"מ -החדשה בתל

 איירפורט סיטי בע"מ

נצבא החזקות 
 בע"מ* 1995

49.52% 

42.74% 

נצבא חברה 
להתנחלות 

 בע"מ*

משגבית 
החזקות 

 ( בע"מ*1995)

  100%  57.26% 

משגב חברה 
להשקעות 

 33.75% בע"מ*

92.46% 

16.21% 
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 תחומי הפעילות של הקבוצה 1.2

 נפרדים בדוחותיה הכספיים: הקבוצה עוסקת כיום בשני תחומי פעילות המדווחים כמגזרים עסקיים  

תכנון, פיתוח, הקמה, השכרה, רכישה, מתן שירותי ניהול, השבחה ומימוש של  איתור, ייזום,   -  נדל"ן מניב 

נדל"ן להשכרה שטחי מסחר,  מלונאות,  ,  )לרבות תחנות מרכזיות(  , הכוללים מתחמים תחבורתייםנכסי 

, מבני אחסנה ותעשייה, חניונים, תחנות דלק וקרקעות.  ובאירופה )בעיקר בצרפת(בנייני משרדים בישראל  

 להלן.  1.6סעיף   אור ,לפרטים אודות תחום פעילות זה

של פרויקטים בתחום הבניה  איתור, ייזום, תכנון, פיתוח, הקמה, השכרה, שיווק ומכירה  - נדל"ן למגורים

נצבא  . לפרטים אודות תחום פעילות זה, המבוצע באמצעות  בינוי-פינוי  ילרבות פרויקט  למגורים בישראל

 להלן.  1.7סעיף  או ר ,"(קבוצת נצבא"   וחברות בנות שלה )להלן:

 

 )לרבות עסקאות במניותיה(  והשקעות בהון החברה דיבידנדיםחלוקת  1.3

 .מיליוני ש"ח 7,198 -על כ עומדת, 2021בדצמבר  31יתרת הרווחים הראויים לחלוקה ביום  1.3.1

 .  שקדמו לתאריך הדוח לא חולק   דיבידנד  ובשנתיים  נכון למועד דוח זה לחברה אין מדיניות חלוקת דיבידנד 1.3.2

עשויות להשפיע על חלוקת    והתחייבויות אשר נטלה על עצמה החברה ואשר לפרטים בדבר מגבלות פיננסיות   1.3.3

  ."(הכספייםהדוחות )להלן: " 2021לשנת   המאוחדים לדוחות הכספיים 21- ו 20 באורים אודיבידנד, ר 

השקעות 1.3.4 בוצעו  לא  הדוח  למועד  שקדמו  החברה  בשנתיים  רכישת    בהון  ידי    7,000,909למעט  על  מניות 

דוח    - 2פרק  ל 6סעיף   או לפרטים ר  ,שאושרו בדירקטוריון החברה  עצמית  תוכניות רכישההחברה במסגרת  

 הדירקטוריון. 

למיטב ידיעת החברה, בשנתיים שקדמו למועד הדוח לא בוצעו עסקאות מהותיות במניות החברה, על ידי   1.3.5

 בעלי ענין בחברה, בעסקאות מחוץ לבורסה. 
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 מידע אחר  -ק שני פר

 תחומי הפעילות של הקבוצה מידע כספי לגבי  1.4

    דוחות הכספיים ל  35באור   או, ר2021-ו   2020,  2019הקבוצה לשנים  הפעילות של  לנתונים כספיים מתחומי  

רווח והפסד    .דוח הדירקטוריון  -   2פרק  ב   5עד    1  פיםוסעי  דוח  ר'  של תחומי הפעילות    בדוחותלעלויות 

 הכספיים.

 על פעילות החברהים סביבה כללית והשפעת גורמים חיצוני 1.5

הקבוצה פועלת בעיקר בישראל ובצרפת. להלן פירוט לגבי הסביבה המאקרו כלכלית בכל אחת מהמדינות  

 : 1האמורות 

 והשפעתו על הפעילות העסקית של הקבוצה  Covid 19 –משבר הקורונה  1.5.1

שנת   של  הראשון  בישראל,    2020ברבעון  לרבות  העולם,  ברחבי  להתפשט  מהחלה  שנגרמה  נגיף  מגיפה 

מרץ    (,Covid 19)הקורונה   בחודש  עולמית    2020אשר  כמגיפה  העולמי  הבריאות  ארגון  ידי  על  הוכרזה 

הקורונה)" גרמה"(מגפת  אשר  ולפגיעה    ,  בישראל  לרבות  רבות,  במדינות  הכלכלית  בפעילות  לפגיעה 

 שווקים הפיננסיים.  ב

בצעדים    נקטורבות בעולם, לרבות ישראל,    דינותמ,  2021ובפרט עד אמצע שנת    2020מאז תחילת שנת  

  צמצום התקהלויות,   ,בין היתר  ,. צעדים אלו כללוהקורונה  מגפתקיצוניים במטרה למנוע את התפשטות  

עסקים חיוניים  סגירת  חינו  ,שאינם  מסגרות  וסגרים  ,ךסגירת  בידוד  כן,  .  מגבלות  תנועת  כמו  צמצום 

תעבורה האווירית והימית וסגירת  של ההפסקה  אף  ולעיתים    הגבלה  לרבות באמצעות    בין מדינות  אזרחים

               .בין מדינות מעברים יבשתיים

  תקנות   2020חודש מרס  מ החל     ישראל  ממשלת  ידי  על   תוקנו ,  הקורונה  מגפת  עם  ההתמודדות  במסגרת

  צמצום  תוך  אנשים  התקהלות ועל  תנועה  על  מגבלות סגרים שכללו  מספרמכוחן הוטלו  אשר חירום  לשעת

  וכן  ופנאי   בילוי ,  תרבות ומקומות מסחריים  מרכזים  סגירת   על הוחלט,  היתר  בין   . הציבורי  למרחב  היציאה 

(. ההנחיות והמגבלות שהוטלו  "ההנחיות:")להלן  והפרטי   הציבורי   , העסקי  המגזר  פעילות   על  מגבלות   הוטלו

חלק של  למעבר  הביאו  המגיעים    בעטיין  העובדים  מספר  כך,  ובשל  מהבית  לעבודה  במשק  מהעובדים 

  קבוצה גם על הקניונים והמרכזים המסחריים של ה  , ההנחיות חלולמשרדים בנכסי החברה פחת. כמו כן

 . בוטלונכון למועד אישור דוח זה מרבית המגבלות שהוטלו עקב מגפת הקורונה,  (.)למעט עסקים חיוניים

  חוסנו   כאשר עד כה    נגד נגיף הקורונה  להתחסן לתושביה    תמדינת ישראל מאפשר ,  2020חודש דצמבר  החל מ 

מיליון במנת חיסון שלישית    4.46-כ מיליון במנת חיסון שנייה,    6.7-כ  ציבורים נרחבים מקרב תושבי ישראל,

  .2אלף במנת חיסון רביעית  071-וכ

  , בעיקר מתחום המסחר, מלקוחותיה  פניות  החברה  בלהיק,  וכולל בשנת הדוח  מאז פרוץ מגפת הקורונה

חלו  בה  ותהתקופ   בגין  וניהול  שכירות  דמי  תשלומי  של  ולביטול  לפריסות,  להפחתות,  לדחיות ן 

עקב    ההסכמים   לאכיפת  תפעל   והיא  לקיים  יש   הסכמים  ,החברה  לעמדת .  ההנחיות  המגבלות/סגרים 

 

)   שטותו שלהתפבעקבות  ניתנו בהתבסס על הערכות שפורסמו    2202יצוין כי התחזיות המפורטות לעיל לשנת    1 ( Covid 19נגיף הקורונה 
 נגיף הקורונה,   להשפעותאי וודאות ביחס  עדיין  קיימת    התקופתי   ר הדוחו. נכון למועד אישוהקושי במיגורו  בעולם, לרבות בישראל ובצרפת

 .להלן 1.5.1סעיף לפרטים נוספים ר'   עשויות להשתנות באופן מהותי. בפרק זה תחזיות לפיכך ה 

 .2202בפברואר  02", תמונת מצב כללית –נגיף הקורונה בישראל מרכז המידע והידע הלאומי למערכה בקורונה, " 2
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  דחיה ,  הסכמה לכלל תגיע הגיעה ו   עימם  שונים  לשוכרים  ותאפשר  אפשרה   החברה  עם זאת,  .עימה  שנחתמו 

 .פריסתםאו /ו  בתשלומים

המגפה פרוץ  שחלק  השפעת,  מאז  למרות  הקבוצה,  של  המסחריים  במרכזים  בעיקר  ביטוי  לידי  באה  ה 

 מהשטחים המושכרים בהם נותרו פתוחים.         

זכאית למלוא דמי השכירות    להערכת יועציה המשפטיים, הקבוצה  חוות דעת  על  גם  החברה, בהתבסס 

התקופ   ,והניהול בגין  והסגר  ןבה  ותגם  ההנחיות  עם  יםחלו  שנחתמו  השכירות  להסכמי  בהתאם  וזאת   ,

השוכרים השונים. ברם, בהתחשב בכך כי קיימת אפשרות שהקבוצה תידרש לביצוע התאמות מסוימות  

בהכנסות  בשנת הדוח    , החברה לא הכירה ותהאמור  ותשכירות עם שוכרים שונים בגין התקופבהסכמי ה

 מיליון ש"ח.   11-בגין חלק מדמי השכירות והניהול האמורים, בסכום כולל של כ

הדוח,  כסדרן    הקבוצההכנסות    בתקופת  נמשכו  המשרדים  שניתנו  מפעילות  נקודתיות  להקלות  בכפוף 

הנדל"ן למגורים לא    וניהול. בתחום  ל דחייה או פריסת תשלומי דמי שכירותלשוכרים ספציפיים בדרך ש 

 . הקבוצההייתה למשבר הקורונה השפעה מהותית על הקבוצה, כמו גם לגבי פעילות הייזום של  

בדצמבר    31  לה ליוםש  להשקעה"ן  הנדל  נכסי  של  ההוגן  שווים  את  חיצוני  שמאי  באמצעות  בחנה,  החברה        

  מיליון   1,314-כ  של  בסכום   ההוגן  בשווי  גידול  החברה  רשמה,  האמורות  השווי  להערכות  בהתאם.  2021

   ."חש

להערכת החברה, נכון למועד אישור דוח זה, תמהיל ההכנסות מהנכסים המניבים של הקבוצה, הכוללים  

חניוניםמסחר,  שימושים מגוונים:   )שמרבית    ,משרדים, אחסנה, תעשייה,  תחנות דלק, תחנות מרכזיות 

כמו גם הפיזור הגיאוגרפי הנרחב    ,ההכנסות מהן הינן ממפעילי תחבורה ציבורית( ונכסים מניבים באירופה

של הנכסים המניבים של הקבוצה, יסייעו לקבוצה להתמודד בצורה מיטבית עם ההשלכות האפשריות של  

 משבר הקורונה על תוצאות פעילותה.  

   קבוצה יתרת מזומנים גבוהה ומסגרות אשראי אשר להערכתה יאפשרו לה להתמודד ל  –פיננסית    ערכותהי

  . במספר צעדים לחיזוק איתנותה הפיננסיתכמו כן נקטה הקבוצה  עם השלכות המשבר בצורה מיטבית.  

  58.5-בסך של כאגרות חוב )סדרה ה'(    , בדרך של הרחבת סדרה,  הנפיקה החברה לציבור  תקופת הדוח ב

 . לדוחות הכספיים  21 באור  ולפרטים רא ,מיליון ש"ח 175-בסך של כ  ואגרות חוב )סדרה ט'(מיליון ש"ח 

אגרות חוב )סדרה    ,בדרך של הרחבת סדרה   ,החברה הנפיקה לציבור  ,2022בחודש ינואר  לאחר מועד הדוח,  

  38. לפרטים ראו באור  מיליון ש"ח  461-בסך של כ  (ואגרות חוב )סדרה ט'  מיליון ש"ח  312-בסך של כה'(  

   .לדוחות הכספיים .ב-ו .א

מיליון   300, הוארך בין חברות בנות לגופים מוסדיים הסכם למתן אשראי בסכום של עד 2021בחודש מאי  

 .ש"ח

לגופים מוסדיים הסכם למתן אשראי    הוארך,  2022  פברוארבחודש  מועד הדוח,  לאחר   בין חברות בנות 

 . לדוחות הכספיים .ז 38 או באורמיליון ש"ח. לפרטים ר 450בסכום של עד  

לפרטים ראו    , בדרך של הרחבת סדרה,נע"מ )סדרה ח'(  הנפיקה לגופים מוסדייםבתקופת הדוח, החברה  

ומסגרות אשראי בהיקף כולל    , ניירות ערךלמועד הדוח לקבוצה יתרת מזומנים    .לדוחות הכספיים  16  באור

 מיליארד ש"ח.  7.4-בנכסים לא משועבדים בהיקף של כ קבוצה המחזיקה    וכן   מיליארד ש"ח 1.8-של כ

שנת   במהלך  כי  של    2021יצוין  העסקית  לשגרה  ישראליה  משקההפעילות  לחזור  ניכרת  ואף    החלה 

  הירידה בחוב ,  2022בינואר    19החשב הכללי באוצר ביום    הודעתבמדדים הכלכליים. על פי    התאוששות

  בהתאמה , 1.7%-ובכ 1.4%-בכנאמדת , 2020 שנת  לעומת לתמ"גביחס  תקופת הדוחב ממשלתיהציבורי וה

המשקנובעת  והינה   בפעילות  של התמ"ג    תקופת הדוחב  מצמיחה משמעותית  צפוי  בגידול  נאמדת  אשר 
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הדוחב לשנביח  6.7%- בכ  תקופת  בגרעון    2020ת  ס  לתמ"ג וקיטון  ביחס    4.5%-לכ  6.9%-בכ  הממשלה 

 . 20201בשנת   11.4%-כ לעומת  תקופת הדוחב

ביכולת למועד אישור    נכון  אין  זה,  מלוא השפעת מגפת הקורונה שטרם  החברה    דוח  עדיין את  להעריך 

תלויות בין היתר    2022תוצאות פעילותה של החברה בשנת  .  2022הסתיימה על תוצאות פעילותה בשנת  

פיתוח   ויעילותם,  הקורונה  נגיף  נגד  החיסונים  השפעת  לרבות  הקורונה  מגפת  עם  ההתמודדות  בהמשך 

תרופות למגפת הקורונה, היקפן ומשכן של הגבלות נוספות, ככל שתהיינה על פעילות הקבוצה, מצב המשק  

ולהערכת החברה,    .בישראל והמצב הכלכלי הבינלאומי תמהיל  איתנותה הפיננסית, שיעור המינוף שלה 

   .הקורונה גפת תמודד בצורה נאותה עם השפעות ממשיך להנכסיה המניבים, יאפשרו לה לה

על    –  מידע צופה פני עתיד הערכותיה לעיל של החברה בדבר ההשלכות האפשריות של משבר הקורונה 

מכלליות האמור, התממשותן של תחזיות שניתנו על ידי החברה    פעילותה של הקבוצה, לרבות ומבלי לגרוע 

בשנת   פעילותה  תוצאות  ערך,                        2022לגבי  ניירות  בחוק  כהגדרתו  עתיד,  פני  צופה  מידע  מהוות   ,

, המבוסס, בין היתר, על הערכות של החברה נכון למועד אישור דוח זה ביחס לגורמים אשר  1968-התשכ"ח

שליטתה. הערכות החברה מבוססות על מידע הקיים כיום בידי החברה, על פרסומים בנושא זה ועל  אינם ב

הנחיות הרשויות הרלוונטיות, ואשר אין כל ודאות כי יתממש, כולו או חלקו והעשוי להתממש באופן שונה  

ת הקורונה,  מהותית וזאת עקב גורמים שאינם בשליטת החברה ובהם, בין היתר, משך הזמן בו תימשך מגפ

בקצב התפשטותה,   החיסונים,    הקצב התחסנות האוכלוסיישינוי  הרשויות הרלבנטיות  ויעילות  הנחיות 

ביחס לפעילות המשק, עוצמת ומשך ההאטה הכלכלית בארץ ובעולם, היקף התמיכה והסיוע הממשלתיים  

        עם הקבוצה.לעסקים בעקבות המשבר, איתנותם הפיננסית של השוכרים ועמידתם בהסכמי השכירות 

 ישראל  – כלכליתסביבה מאקרו  1.5.2

 : 20222-ו  2120  ,2020להלן תחזית והסבר לגבי אינדיקאטורים מרכזיים בכלכלה הישראלית לשנים  

 שנה 

קצב צמיחת  
התוצר 

המקומי 
 הגולמי

 
 גרעון 

צריכה  
 פרטית

  אבטלה
)גילאי  

15  
 אינפלציה  ( ומעלה

ריבית  
בנק 

 ישראל 
2020 (2.2% ) 11.4% (9.2% ) 15.9% (0.7% ) 0.1% 

 0.1% 2.4% 10.2% 10.5% 4.5% 6.5% )תחזית(   2021

עד   0.1% 1.6% 5.4% 8.0% 3.6% 5.5% )תחזית(   2022
0.25% 

העברת תקציב  בעקבות    2022. בשנת  צפוי להמשיך לרדת  2023- ו  2022  יםהגרעון בשנפי בנק ישראל,    לע

ממסיםהמדינה   בהכנסות  הדרגתיים    בעקבות  2023ובשנת    והעליה  במטרה  צעדים  להינקט  שצפויים 

יש מספר גורמים    תומך בקיטון האינפלציה, מנגד  2021לשנת    4שיעור ייסוף השקל ברבעון    להקטין אותו. 

ב בשנים  שתומכים  האינפלציה  מעודכנות  2023-ו  2022עליית  הערכות  מיובאת  ה אינפלציה  שה   סבורות: 

אינפלציה  גידול בכמו כן,    .2023  עד שנת   יכו יכובים בשרשראות האספקה ימש הע הערכה ש ,ה בת חלוףאיננ 

מחירי  שהערכה  ו   והעלאת מחירי החשמל  חלטות ממשלה בקשר עם מיסוי משקאות מתוקיםבעקבות ה

בעקבות עליית האינפלציה והמשך השיפור בשוק   2022הריבית צפויה לעלות בשנת    .הדירות ימשיכו לעלות

הסיכונים לתחזית לעיל בקשר עם מגפת הקורונה עדיין קיימים אך הם פחתו ביחס לשנה שעברה   העבודה.

לצד  לאור   העסקית  הפעילות  קיום  והמשך  בחולים  בטיפול  השיפור  בישראל,  הגבוהה  ההתחסנות  רמת 

 

 . 2022בינואר  19", 2021האוצר, "החשב הכללי פרסם אומדן ראשון של יחס החוב לתוצר לשנת משרד  1
 .2022בינואר  3כלכלית של חטיבת המחקר", -בנק ישראל, "התחזית המקרו 2
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ול  גידאו לחלופין    סיכון משמעותי הינו קיטון באינפלציה ככל ומגמת ייסוף מטבע השקל תמשך  הקורונה.

   .באינפלציה מהסיבות האמורות לעיל

 צרפת –כלכלית -סביבה מאקרו 1.5.3

 :20221-ו  2021, 2020אינדיקאטורים מרכזיים בכלכלה הצרפתית לשנים    להלן

 
קצב צמיחת התוצר  

 המקומי הגולמי 
צריכה  
 אינפלציה  אבטלה  פרטית

  מרכזיה הבנק ריבית
 2האירופאי 

2020 (8.0% ) (7.2% ) 8.1% 0.5% 0% 
2021  

 0% 2.1% 7.8% 4.8% 6.8% )תחזית( 

2022  
 0% 2.3% 7.6% 6.8% 4.2% )תחזית( 

לרשויות לצמצם את הגבלות הבריאות על האזרחים    ההאצת מתן החיסונים נגד הקורונה בצרפת אפשר

מרבעון   מספר  2021לשנת    2החל  למעט  הצרפתי.  במשק  הכלכלית  הפעילות  להאצת  הביא  אשר  דבר   ,

שבהם   הביקוש  סקטורים  באחרים  הציבורית(,  והתחבורה  התיירות  הרכב,  )תעשיית  הפעילות  צומצמה 

זרת לרמתה לפני משבר הקורונה וכמות המשרות  , כתוצאה מכך רמת התעסוקה חו לעובדים עלה במהירות

  גדול לצפוי להמשיך  המקומי הגולמי בצרפת    התוצר  הפנויות נמצאות ברמתן ההיסטורית הגבוהה ביותר.

בשיעור נמוך יותר. ההשפעה העיקרית עליו הינה מצד הביקוש    2022, עם זאת שבשנת  2022עד    2021בשנים  

המקומי. הגידול בשכר צפוי לתת דחיפה לצריכה הפרטית והתאוששות המשק תביא לגידול בהשקעות.  

גבוהה לרמה  הגיעה  והסחורות  האינפלציה  האנרגיה  מחירי  עליות  הא,  לאור  בשרשרת  ספקה  הפרעות 

אך ההקפאה של מחירי האנרגיה בחקיקה תצמצם את השפעתה בטווח הקצר.    .וגידול בשכר  העולמית

תמשך.  הכלכלית  וההתאוששות  ככל  בהמשך  ותופחת  תמוקד  בכלכלה  הפיסקאלית                                     התמיכה 

תוכנית  ,  מיליארד אירו  100תוכנית להשקעה במשק לטווח הבינוני בהיקף של  )המשך ההשקעות במשק  

מיליארד אירו    10.5וצמצום המס בסך של    מיליארד אירו   30בהיקף של    2027להשקעה במשק עד לשנת  

והגדלת  (  לעסקים שיפור  גם,  כך  זמן,  לאורך  יציבה  בצמיחה  יתמכו  ירוקות  השקעות  בתחום  ובפרט 

וב מיומנויות דיגיטליות בחברות  ותמיכה בשיל  הנמצאים בשוק העבודה או מחוצה לו   ל עובדיםשמיומנויות  

שיעור הריבית  השאירה ללא שינוי את    2022בפברואר    3מיום    הבפגישת  3הבנק האירופאי מועצת    קטנות.

על   האירופאי  שה  0%באיחוד  מעריכה  יווהיא  ברמתיא  ב  ושאר  או  עד הנוכחית  מכך  גבוה  קצת    שיעור 

  .עד קצה טווח התחזית 2%על באופן יציב  עמוד י  האינפלציה באיחוד האירופאישיעור ש

 

1 2021.pdf-Dec-Outlook-Economic-OECD-file:///C:/Users/liorp/Downloads/France . 
2https://www.ecb.europa.eu/press/pr/date/2022/html/ecb.mp220203~90fbe94662.en.html . 
3 https://www.ecb.europa.eu/press/pr/date/2022/html/ecb.mp220203~90fbe94662.en.html . 
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 תיאור עסקי התאגיד לפי תחומי פעילות   –ק שלישי פר

 תחום נדל"ן מניב  1.6

 מידע כללי על תחום הפעילות 1.6.1

 מבוא  1.6.1.1

בתחום הנכסים המניבים פועלים גופים וחברות היוזמים, מאתרים, מתכננים, מקימים, משכירים מנהלים  

בישראל קיימות חברות רבות בתחום הנכסים    נכסים המיועדים להשכרה לשימושים שונים.  1ומתחזקים 

המניבים ביניהן חברות גדולות, ותיקות ומובילות המחזיקות נכסים בהיקפים גדולים וכן יזמים קטנים  

  הפועלים באזורים גיאוגרפים מסוימים. הפעילות בתחום זה מתאפיינת בהשקעה של חלק מעלויות ההקמה 

 . או הרכישה ממקורות עצמאיים והיתרה באשראי ממקורות חיצוניים

כלכלית  יות נוספות. להלן סקירה  א פעילות בצרפת ופעילות שאינה מהותית במדינות אירופ  קבוצה בנוסף, ל

 .2בישראל ובצרפת  הפעילותלגבי תחום 

 ישראל  1.6.1.2

 ענף מרכזי מסחר  1.6.1.2.1

מרכזי  CBRE3לפי   בענף  השכירות  ובדמי  התפוסה  בשיעורי  משמעותי  שינוי  היה  לא  הדוח  תקופת  במהלך   ,

החולפת.  בשנה  ביותר  הקשה  הפגיעה  את  חווה  זה  ענף  הקבוצה.  פועלת  בהן  בערים  לרבות  בישראל        המסחר 

                   גורים לא פעלו. הפגיעה במרכזי המסחר הפתוחים הייתה פחותה כי הם הרוויחו מתקופת הסגר, בה הקניונים הס

ההלבשה בתחום  השוכרים  ובעיקר  המסחר  במתחמי  חוו    וההנעלה  השוכרים  ובריל(  קסטרו  פוקס,  )כדוגמת 

התפתחו. חלק עיקרי של הישראלים בחר לצאת לחופשה ולבצע את    דיגיטלאך עסקיהם ב  קשיים בתקופת סגר

הענף עוד לא התאושש לחלוטין ממשבר הקורונה אך ברוב הערים דמי השכירות  הקניות שלו בישראל ולא בחו"ל.  

ב ברכישות  הצורך  את  האיץ  הקורונה  משבר  הקודמת.  בשנה  לרמתם  הרכישות דיגיטל חזרו  שיעור  עדיין,   ,                        

על    2019- ו  2018בשנים  בשוק המקומי לא הגיע לרמתו במדינות אירופאיות. התחלות הבנייה בענף עמדו    דיגיטלב

שיעור התחלות הבנייה היה גבוה    2020מ"ר, בהתאמה. ברבעון הראשון של שנת    789,000-כו  712,000-כהיקף של  

הייתה ירידה משמעותית אשר    2020מ"ר אך עם תחילת משבר הקורונה ברבעון שני של שנת    381,000-ועמד על כ

בהתחלות הבנייה    50%-ונים לשנת הדוח חלה עליה של כנעצרה בתחילת שנת הדוח. בשלושת הרבעונים הראש 

להלן נתונים כלכליים  וזאת לרבות לאור הציפייה להתאוששות הענף.    2020ביחס לרבעונים המקבילים בשנת  

 : 2021לשנת   4, לרבעון ה פועלתקבוצבענף בחלק מהערים בהן ה

 עיר
רבעון  דמי שכירות ממוצעים ל

 ש"ח למ"ר(   1) 2021שנת  ל 4
בדמי השכירות ביחס  גידול 

 )%(   2021שנת ל 3רבעון ל
 שיעור תפוסה ממוצע

 2021לשנת  4לרבעון 
 97% 1% 166 אביב -תל

 89% 0% 132 הרצליה 
 90% 0% 86 רחובות

 89% 0% 94 ירושלים 

 

לפעילות הניהול, מאחר ופעילות זו הינה חלק אינטגרלי מפעילות השכרת הנכסים )החברה אינה נותנת שירותי ניהול לנכסים שאינם באשר   1
 בבעלותה(, מהווה פעילות הניהול חלק מתחום פעילות זה.

)   שטותו שלהתפבעקבות  ניתנו בהתבסס על הערכות שפורסמו    1202יצוין כי התחזיות המפורטות לעיל לשנת    2 ( Covid 19נגיף הקורונה 
 נגיף הקורונה,   להשלכותאי וודאות ביחס  עדיין    קיימת   התקופתי  ר הדוחו. נכון למועד אישוהקושי במיגורו  בעולם, לרבות בישראל ובצרפת

 . לעיל 1.5.1אור יספים ר' ב נועשויות להשתנות באופן מהותי. לפרטים   בפרק זה תחזיות לפיכך ה 
3  CBRE, TEL AVIV OFFICE MARKETVIEW Q4 2021, "WARMUP IN AREAS OF DEMEND IS LEADING TO 

2022.  thRECORD PRICES IN THE OFFICE MARKET", January 9. 
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ובשטחי מסחר פנויים. הגידול    דיגיטלהענף ימשיך להיות מאותגר לאור הגידול ברכישות ב  2022בשנת   ,S&P1לפי  

בלחצים האינפלציוניים עלול להשפיע על ההכנסה הפנויה של הלקוח הישראלי ועל המחזור של הקמעונאי. ככל  

העולמית תחזור לרמתה טרם פרוץ משבר הקורונה, האתגר של הקמעונאי הי שראלי לרבות לאור  שהתיירות 

לא חושבים שמרכזי המסחר יהפכו להיות מיותרים, הם ימשיכו לספק    S&P  התחזקות מטבע השקל. באופן כללי

מצפים לראות שינוי במודל המסורתי של מתחמי המסחר כדוגמת    S&Pתזרים מזומנים יציב לחברות המדורגות.  

 ה משותפים.  ופתיחת מתחמי עבוד דיגיטלשילוב עם קמעונאיים שפועלים ב

 ענף המשרדים  1.6.1.2.2

טק היו  -יטק על חברות מסורתיות. חברות ההי -י, השנה האחרונה הדגישה את יתרונות חברות ההיCBRE2לפי 

נדרשים לשליטה בשירותי רפואה, פיננסים, פגישות  ההראשונות לנצל את האפשרויות הגלומות בפיתוח שירותים  

ZOOM  ידי חברות על  הניתנים  לשירותים  השבבים. הביקוש  ותעשיית  בינה מלאכותית  סייבר,  ענן,  שירותי   ,

א -י יהה ביטק  השקעות  בגיוס  להמשיך  להם  אלו,  NASDAQ-פשר  בפיתוח    הםל  פשרויא  השקעות  להמשיך 

, דבר אשר הוביל לגידול בתפוסה  נוספים  משרדיםשכרת  ה ו  נוספים  דיםצורך בגיוס עובההפעילות העסקית ומכך  

אביב, הרצליה ורמת  -ניתן לראות הבדל ברור בין הערים הממוקמות במעגל הראשון, תלובעלות דמי השכירות.  

בתקופת    4-ברבעון ה   במעגל הראשון הגידול בדמי השכירות  .גן, מהערים הממוקמות במעגלים השני והשלישי

ה לרבעון  ביחס  הדוח  3-הדוח  בין  בתקופת  נע  בין    13%עד    5%,  והשלישי  השני  הגידול  4%- ל  0%ובמעגלים   .

בתל המשותפים  המשרדים  שוק  להחייאת  גרם  למשרדים  הצורך  -בדרישה  לאור  והפריפריה  הרצליה  אביב, 

נהלת החברה. הביקוש למשרדים הביא  לאפשר לעובדים סביבת עבודה נוחה גם אם הם חיים הרחק ממשרדי ה 

להלן נתונים כלכליים בענף  .  2021בהתחלות בנייה ביחס לסיום בנייה ברבעון הראשון לשנת    44%- לגידול של כ

 :2021לשנת   4לרבעון  ה פועלת קבוצערים בהן החלק מה ב

 עיר
רבעון  דמי שכירות ממוצעים ל

 )ש"ח למ"ר(  2021שנת  ל 4
בדמי השכירות ביחס   גידול
 2021שנת ל 3רבעון ל

 שיעור תפוסה ממוצע
 2021לשנת  4לרבעון 

 97% 13% 122 אביב -תל

 94% 6% 88 הרצליה 

 88% 4% 54 רחובות

 89% 3% 68 ירושלים 

צפוי שיפור בפעילות העסקית וגידול בדמי השכירות, בעיקר בשטחים גדולים המושכרים   2022, בשנת  S&P3לפי 

שכירות תהיינה לתקופות קצרות יותר על  הצופים שהארכת תקופות    S&Pלחברות טכנולוגיה. בשטחים קטנים  

למר יציבה  להיות  צפויה  הענף  פעילות  כללי  באופן  מרבית.  גמישות  לשוכרים  לאפשר  לעבודה ות  מנת    המעבר 

ר  שבעלי איכות אשראי יציבה, דבר א  ןמהבית. חברות נדל"ן מדורגות מאופיינות בכך שהן וגם השוכרים שלה 

מאפשר להן גמישות בתפנית שלילית בכלכלה. מחד, מעבר שוכרים לעבודה מהבית מאתגר ודורש שינוי בתוכניות  

ידחוף את הענף קדימה    לשטחי משרדים  ולוגיהמעריכים שהביקוש מחברות הטכנ  S&Pהפיתוח שלהן, מנגד,  

מעריכים שהריבית תישאר נמוכה, ההון הקיים    S&P-סר של אלפי מהנדסים בתחום. לאור שוח  לאור  2022בשנת  

 של משקיעים ימשיך להיות מושקע בענף, דבר אשר ימשיך לתמוך בגידול בביקוש למשרדים.

 

 

 

1 ").S&P2022 (" ndS&P Global Ratings, "Industry Top Trends 2022", January 22 
2  CBRE, TEL AVIV OFFICE MARKETVIEW Q4 2021, "WARMUP IN AREAS OF DEMEND IS LEADING TO 

2022. thRECORD PRICES IN THE OFFICE MARKET", January 9 
3 2022. ndS&P Global Ratings, "Industry Top Trends 2022", January 22 
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 ענף הלוגיסטיקה  1.6.1.2.3

   Onlineענף הלוגיסטיקה מהווה כבר תקופה ארוכה השקעה אטרקטיבית, הדרישה הגבוהה לחנויות  ,  S&P1לפי  

בעלי הנכסים בתחומי חוות שרתים ומרכזים רפואיים לוגיסטיים מתקדמים לגידול   מה. ציפיותחיזקו את המג

פשר לקבל הלוואות  אילאור הביקוש לנכסים אלו. יש לכך גם חיזוק מההיבט הפיננסי אשר  עלו  בדמי השכירות  

ו נמוכה  יש  בריבית  מדינמאידך  במרכז  לוגיסטיקה  ומתחמי  מחסנים  של  פעילות  חלופיות.  בהשקעות  ת  חסר 

גידול  ל   דומה  המשיכה לעבור לפריפריה לאור גידול בעלות הקרקע. הגידול במחירי השכירות לא עלה ביחס  ישראל

ו את  בימעריכים שחברות הנדל"ן המניב בענף זה ירח  S&Pבמחירי הקרקע והדבר הוביל לירידה בשיעורי ההיוון.  

 .  ן בענפים אחריםבתיק הנכסים שלהם ביחס לשיעור פעילות ן ר פעילותושיע

 צרפת  1.6.1.3

 2משרדים 1.6.1.3.1

,  2020ביחס לשנת    38%-בשיעור של כ "(  אזור פריז)"פריז    אזור בחל גידול בתפוסת המשרדים    2021  בשנת

בוצעו בסגמנט של נכסים מעל  מרבית העסקאות    .La D'efense-פריז והעיר  באזור  עיקר הפעילות נצפתה  

  10,000-מ"ר ל   5,000נכסים בין  נצפתה התאוששות בסגמנט של  של תקופת הדוח    ברבעון רביעי  מ"ר.  1,000

מגיב באיחור לשיפור  שסגמנט זה  אך ידוע    מ"ר בוצעו עסקאות בודדות בלבד  20,000מעל  בסגמנט של  ,  מ"ר

בפריז    מיליון מ"ר.  4- כ,  6.8%-עמד על כ  ,2021בדצמבר    31שיעור הנכסים הפנויים ביום    בפעילות העסקית.

כעהפנויים  הנכסים    שיעורעצמה   על  ל  אחריםההאזורים  מ   חלקב,  בלבד  3.5%- מד  הגיע                         . 14%עד  הוא 

בשיעור הנכסים הפנויים ופרויקטים  לאור היציבות   משופצים.שליש מהנכסים הפנויים הינם חדשים או  

בשנה הקרובה צפוי לעמוד על  הצפויים  שבנייתם צפויה להסתיים בשנה הקרובה, היקף הנכסים הפנויים  

  הפעילות בתחום מתמקדת בשיפוץ של נכסים קיימים ופחות בהקמת נכסים חדשים.   מיליון מ"ר.  5.4-כ

פריז מחיר  עיר  ב,  בסביבתם  םישיעור הנכסים הפנויו  בקורלציה למיקום הנכסים  םהינ  השכירות  ימחיר

בהתאמה.    , אירו  627אירו עד    457ובין  אירו    732עד    אירו  566נע בין  לנכס חדש ונכס משופץ    השכירות למ"ר 

האזורים פריז  ביתר  עד    191בין  נע  הוא    של  ובין    495אירו  עד    140אירו  בהתאמהאירו  440אירו   , .                            

  אירו, בהתאמה.   310- אירו ו  398  הינובאזור פריז לנכס חדש ונכס משופץ  למ"ר    מחיר השכירות הממוצע 

, הדבר תלוי  2022תמשך גם בשנת  באזור פריז    2021בסוף שנת    עסקאות ה  אצה בהיקףהערכה הינה שה

והבחירות לנשיאות  הקורונה    התפשטות נגיף ככל שתהיינה לאור  ריחוק  הגבלות  בשתי סוגיות מרכזיות,  

שטחי המשרדים של    בצורכיהגידול בעסקאות תלוי בעיקר  ,  שחלק מהעבודה נעשית מהבית  למרות   בצרפת.

. כמו כן, הערכה הינה שבשנת  הגבוה נגישות  עם  ר נכסים במיקום מרכזי וולשכ  עדיפותאשר היום מ  החברות

 יצבור תאוצה. חללי עבודה משותפים  הביקוש ל  2022

 3לוגיסטיקה  1.6.1.3.2

 .בצרפת כולה  בענף בעשור האחרון  (2018- ו  2017אחרי  )משלושת השנים הטובות    הייתה אחת  2021שנת  

השנים האחרונות    10ולממוצע    2020ביחס לשנת    גדל  והוא  מיליון מ"ר  4.39- כ היקף העסקאות עמד על  

של   בהתאמה.24%-ו  7%בשיעור  בענף    ,  בדפוסי חזק  הביקוש  לשינויים  מענה  לתת  של    ונועד  הצריכה 

בשיעור של    שנים האחרונותה  10ולממוצע    2020לשנת    גדל ביחסעסקאות  ה  יקף באזור פריז ה .הלקוחות

מ"ר עד    10,000בסגמנט של    בוצעו שש עסקאות,מ"ר    30,000- בסגמנט הגדול מ  ., בהתאמה11%- ו  26%

פריז  60%בוצעו  מ"ר    50,000 באזור  של    מהעסקאות  בשטח  עסקאות  הגבוה מ"ר  635,300עם  בשיעור   ,                

 

1 2022. nd2022", January 22S&P Global Ratings, "Industry Top Trends  
2. 2202 th4", January 21Office Q4 202 CBRE, "Paris Region  
3 .2202 th5", January 21CBRE, "France Logistics, Q4 202 



 |התאגיד  תיאור עסקי 
 11-א

 

מגמה זו אמורה להימשך  ,  Aמהעסקאות בענף בצרפת בוצעו במבנים ברמה    89%-כ  . 2020משנת    33%-בכ

ה של    Tailor Madeבעסקאות  קיטון  למרות  של    2020בשנת    41%משיעור    . 2021בשנת    29%לשיעור 

השחקנים    .םחדשי  מחסניםמהעסקאות היו ב  35%,  אשר מתאימים לצורכיהםמעדיפים נכסים  השוכרים  

חברות  ,  (47%)  ןלבצע את פעילות ההפצה שלהבצד שלישי  העיקריים בענף הינן חברות אשר מסתייעות  

מהגידול    ( אשר ממשיכות להרוויח12%)איות  מציגות גידול בביצועים וחברות קמעונ  אשר  (22%הובלה ) 

היה    2021בסוף שנת  שיעור הנכסים הפנויים בצרפת    ומהשינויים בדפוסי הלקוחות.   On-line-הבשירותי  

מאזור לאזור  היקף הנכסים הפנוי שונה    .4.5%המשקף שיעור של  מיליון מ"ר    2.3,  הנמוך ביותר עד היום

  2020ביחס לשנת    2021הוכפל בשנת  בצרפת  היקף הפרויקטים בבניה    .4.1%הוא עמד על    ז בצרפת, בפרי

  מחירי השכירות   מעיד על כך שהמשקיעים מעריכים שהמגמה בענף תמשך.הדבר    מיליון מ"ר.  1.2ועומד על  

אירו    56נעים בין    זמחירי השכירות בפרי  בכל אזור. יקוש  מהבעולים בשנים האחרונות ומושפעים בעיקר  

  הייתה בשיאה   2021ההשקעה בענף בשנת    אירו.   56-אירו ל  46כאשר הממוצע בצרפת נע בין    אירו למ"ר  70-ל

על   אירו  6.6ועמדה  הנובע  לאור    מיליארד  ה  מהצמיחהביקוש  בקשר    On-line- בפעילות  ואופטימיות 

,  Aלנכסי לוגיסטיקה ברמה    3.25%,  שיעורי התשואה המשיכו להתכווץבענף  לאור הביקוש    לצמיחת הענף. 

והתכווצות    הציפיה לגידול במחירי השכירות   לנכסים בפארקי תעשייה.  4.5%-ים ו יית יש לנכסים תע  4.75%

 הנכסים.  שוויבהגידול מתדלקת את  התשואות 

 האזורים הגיאוגרפיים בהם מתבצעת הפעילות וסוגי הנכסים המניבים  1.6.1.3.3

   . אירופהמניב בישראל ובלקבוצה נכסי נדל"ן 

   להלן:נכסי הנדל"ן שברשותה לשבע תתי קטגוריות, כמפורט פעילות הקבוצה מסווגת את  

מרכזיות  1.6.1.3.4 ציבורית    13  –   תחנות  המושכרות למספר מפעילי  תחנות מרכזיות הכוללות שטחי תחבורה 

 .  המושכרים לשוכרים רבים  מסחר ושטחיתחבורה  

קניונים ומרכזי מסחר )כאשר    7- אלפי מ"ר שטחי מסחר לשיווק הממוקמים ב   147- כ   –   מסחר  1.6.1.3.5

המושכרים על    , מתחמי פאוור סנטר וב   בחלק ממרכזי המסחר קיימים גם שטחים תחבורתיים( 

שונים  שוכרים  למאות  הקבוצה  אופנה    , ידי  המזון,  בתחום  בישראל  מובילות  חברות  ביניהם 

 ופנאי, בנקים ועוד. 

בפרויקט איירפורט    מבני משרדים   10  אלפי מ"ר משרדים הכוללים, בין היתר,   341- כ   –   משרדים  1.6.1.3.6

ה   10  סיטי,  משרדים  ברחבי מבני  באירופה מבני   16- ו   הארץ   ממוקמים    משרדים   11)מתוכם    ם 

 . ( בצרפת 

דלק  1.6.1.3.7 שונים    9  –   תחנות  למפעילים  המושכרות  דלק  אחת תחנות  דלק  ידי    ותחנת  על  המופעלת 

 . הקבוצה 

   . שטחים לייעודים שונים   –   מגרשים  1.6.1.3.8

 מ"ר המשמשים בעיקר לחניונים של מפעילי תחבורה ציבורית.אלפי  239- כ  –   חניונים  1.6.1.3.9

מ"ר   261- כ   –   ואחסנה   תעשיה  1.6.1.3.10 ל   אלפי  שונים,  המושכרים  מבני  ה ייעודים  מוסכים,  כוללים 

 מלאכה וכיו"ב.   , אחסנה, מפעלי תעשיה 

בעלי   נכסים  המיטבית  בצורה  מאגד  לעיל  המפורט  באופן  הנכסים  סיווג  החברה,  הנהלת  להערכת 

קניון    –מאפיינים דומים כאשר סיווג הנכס נעשה על פי מקור ההכנסה והייעוד העיקריים שלו )לדוגמה  

הסיטי באשדוד מסווג כנכס "מסחרי" על אף העובדה שבנכס זה רציפי תחבורה(. בשני מקרים )סינמה  

שטחי    –)קרי    והתחנה המרכזית בירושלים( נערכה הפרדה בין ייעוד השטחים השונים בנכס  בגלילות  סיטי
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בהםהמ בקטגוריית    סחר  כלולים  למשרדים  המיועדים  והשטחים  "מסחר"  קטגוריה  תחת  כלולים 

 "משרדים"(. 

   תמצית תוצאות הפעילות 1.6.2

  31לתקופה של שלוש שנים שנסתיימו ביום    *להלן תובא תמצית תוצאות הפעילות של תחום הנדל"ן המניב

 :  2021בדצמבר 

  לשנה
  שהסתיימה

 ביום
31.12.2019 

  לשנה
  שהסתיימה

 ביום
31.12.2020 

  לשנה
  שהסתיימה

 ביום
31.12.2021 

 נתונים )באלפי ש"ח( 

 *סך הכנסות הפעילות )מאוחד(* 771,705 728,210 769,686

 )הפסדים( משערוכים )מאוחד( רווחים  1,313,687 (225,748) 916,396

 * רווחי הפעילות )מאוחד(* 1,953,046 297,129 1,456,109

- 569,753 607,755 
NOI ( מנכסים זהיםSame Property NOI  )

 * )עבור שתי תקופות דיווח אחרונות( )מאוחד(*

- 558,681 597,951 NOI ( מנכסים זהיםSame Property NOI  )
 דיווח אחרונות( )חלק החברה( )עבור שתי תקופות 

 )מאוחד(  NOIסה״כ  607,755 569,753 594,412

 )חלק החברה(  NOIסה״כ  597,951 558,145 585,048

 של כל אחת מהשנים לעיל. 31.12*הכנסות הפעילות מאירופה חושבו לפי שער יציג ליום 
 בנייה למגורים.  תחום  פעילות  וצאותהנתונים אינם כוללים את ת**



 |התאגיד  תיאור עסקי 
 13-א

 

 אזורים גיאוגרפיים  1.6.3
 להלן יובאו פרמטרים כלכליים לפי אזורים גיאוגרפיים בהם פועלת הקבוצה: 

 :לשנה שנסתיימה ביום כלליים משתנים
 צרפת ישראל 

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2021 31.12.2020 931.12.2011 
 2,418 2,7786 2,4825 1,418,4484 1,401,4063 1,554,2812 ואירו, בהתאמה(  ש"ח( )במיליארדי PPPמקומי גולמי )תוצר 

 אירו   36,060 9אירו   33,690 8אירו   36,818 דולר   43,966 דולר   44,181 דולר   7 49,840( PPPתוצר לנפש )
 10 6.0% (9.1% ) 5.7%11 7%12 (8.3% )13 1.3%( PPPשיעור צמיחה בתוצר המקומי )

 14 12.8% 0.49% 4.5% 9.1%15 - 3.1%( PPPשיעור צמיחה בתוצר לנפש ) 
 1.3% 0.5% 1.6%18 %80.17 ( 0.7%) 2.4% 16שיעור אינפלציה 

 0.2%21 0.1120 0.05%19 0.5% 1.1 - 1.28 , צמוד למדד(9)מח"מ  התשואה על חוב ממשלתי מקומי לטווח ארוך
 AA- -AA -AA 23AA 24AA AA25   22לטווח ארוךדירוג חוב ממשלתי  

 1.122 1.227 1.1318 3.456 3.215 3.11 26ליום האחרון של השנה (ביחס לדולר)שע"ח מטבע מקומי 

 

1 https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/pib/france.. 

2 45a376336761&uptodate=1&l=0-b617-411f-ae7a-https://boardsgenerator.cbs.gov.il/pages/Sdarot/wizardpage.aspx?r=0b3f3d01. 
3 45a376336761&uptodate=1&l=0-b617-411f-ae7a-https://boardsgenerator.cbs.gov.il/pages/Sdarot/wizardpage.aspx?r=0b3f3d01. 
4 45a376336761&uptodate=1&l=0-b617-411f-ae7a-https://boardsgenerator.cbs.gov.il/pages/Sdarot/wizardpage.aspx?r=0b3f3d01. 
5 https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/pib/france. 
6 https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/pib/france. 
7 countries?grp=2001&sg=All%20countries-database/2021/October/select-s://www.imf.org/en/Publications/WEO/weohttp. 

8 https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/pib/france. 
9 https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/pib/france. 

 לעיל, בהתאמה. 1.5.3-ו 1.5.2סעיפים   אור 10
11 45a376336761&uptodate=1&l=0-b617-411f-ae7a-https://boardsgenerator.cbs.gov.il/pages/Sdarot/wizardpage.aspx?r=0b3f3d01. 

12 .html-7-2021-en-france-la-de-pib-du-taux/croissance-https://www.francetransactions.com/actus/news. 

13 2020.html-france-pib-economiques/chute-socio-https://www.francetransactions.com/actus/actualites. 
14 countries?grp=2001&sg=All%20countries-database/2021/October/select-https://www.imf.org/en/Publications/WEO/weo. 

15 https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/pib/france. 
 לעיל, בהתאמה. 1.5.3-ו 1.5.2סעיפים   אור 16

17 https://www.boi.org.il/he/DataAndStatistics/Pages/MainPage.aspx?Level=3&Sid=27&SubjectType=2. 

18 inflation.com/index.php-https://france. 

19 terme.htm-long-a-interet-d-https://data.oecd.org/fr/interest/taux . 

20 milliards.html-260-emprunt-2021-france-finances/dette-https://www.francetransactions.com/actus/news. 

21 20191106.-plus-toujours-emprunte-france-la-pourtant-et-baisse-tedet-la-de-charge-eco/la-scan-https://www.lefigaro.fr/economie/le. 
22 rating-credit-https://www.gov.il/he/departments/general/israels. 
23 https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/ratings /. 
24 /france.N1012279-la-de-souveraine-note-la-confirme-p-https://www.usinenouvelle.com/article/s. 
25 _de_la_France.https://fr.wikipedia.org/wiki/Notation_financi%C3%A8re. 
 בנק ישראל, שערי חליפין יציגים. 26

https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/pib/france
https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/pib/france
https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/pib/france
https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/pib/france
https://www.francetransactions.com/actus/news-taux/croissance-du-pib-de-la-france-en-2021-7-.html
https://www.francetransactions.com/actus/actualites-socio-economiques/chute-pib-france-2020.html
https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/pib/france
https://france-inflation.com/index.php
https://data.oecd.org/fr/interest/taux-d-interet-a-long-terme.htm
https://fr.countryeconomy.com/gouvernement/ratings
https://www.usinenouvelle.com/article/s-p-confirme-la-note-souveraine-de-la-france.N1012279
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 פילוחים ברמת תחום הפעילות בכללותו  1.6.4

 לפי אזורים ושימושים   פילוח שטחי מבנים מניבים 1.6.4.1

 :1220בדצמבר   31לפי אזורים ושימושים, ליום   פילוח שטחי נדל"ן מניב 1.6.4.1.1

 דוחות  שימושים 
תחנות 
 משרדים  מסחר מרכזיות

 תעשיה
 סה"כ תחנות דלק חניונים  ואחסנה 

אחוז מסך 
שטח  כל 

 במ"ר אזורים  הנכסים 

 ישראל 

 במאוחד צפון
 חלק החברה

75,293 
73,983 

9,742 
9,572 

8,733 
8,581 

70,706 
69,476 

28,256 
27,764 

5,492 
5,445 

198,222 
194,821 

15.7% 
15.6% 

 במאוחד מרכז
 חלק החברה

126,271 
124,074 

74,672 
73,373 

74,601 
73,612 

61,189 
60,124 

94,706 
93,203 

6,600 
6,485 

438,039 
430,871 

34.6% 
34.5% 

 במאוחד דרום*
 חלק החברה

47,365 
46,541 

34,341 
33,743 

 - 
 - 

 - 
 - 

32,000 
31,443 

2,757 
2,709 

116,463 
114,436 

9.2% 
9.2% 

 במאוחד ירושלים 
 חלק החברה

10,958 
10,767 

3,475 
3,415 

10,455 
10,273 

 - 
 - 

84,484 
83,014 

2,402 
2,360 

111,774 
109,829 

8.8% 
8.8% 

איירפורט 
 סיטי 

 במאוחד
 חלק החברה

 - 
 - 

17,776 
17,045 

127,816 
127,816 

129,112 
129,112 

 - 
 - 

 - 
 - 

274,704 
273,973 

21.7% 
21.9% 

 במאוחד אירופה )בעיקר צרפת(
 חלק החברה

 - 
 - 

7,473 
7,343 

119,228 
117,153 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

126,701 
124,496 

10.0% 
10.0% 

 במאוחד סה"כ
 חלק החברה

259,887 
255,365 

147,479 
144,491 

340,833 
337,435 

261,007 
258,712 

239,446 
235,424 

17,251 
16,999 

1,265,903 
1,248,426 

100.0% 
100.0% 

שטח  כל אחוז מסך 
 הנכסים 

 במאוחד
 חלק החברה

20.5% 
20.5% 

11.7% 
11.6% 

26.9% 
27.0% 

20.6% 
20.7% 

18.9% 
18.9% 

1.4% 
1.4% 

100.0% 
100.0% 

 

 מ"ר.  27,800*לא כולל שטח מלון בשיפוץ באילת בסך 

 .1231.12.20**שער יציג נכון ליום     
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 : 2020בדצמבר   31שטחי נדל"ן מניב לפי אזורים ושימושים, ליום  חפילו  1.6.4.1.2

 דוחות  שימושים 
תחנות 
 משרדים  מסחר מרכזיות

 תעשיה
 סה"כ תחנות דלק חניונים  ואחסנה 

אחוז מסך 
שטח  כל 

 במ"ר אזורים  הנכסים 

 ישראל 

 במאוחד צפון
 חלק החברה

75,293 
73,983 

9,742 
9,572 

8,733 
8,581 

70,706 
69,476 

28,256 
27,764 

5,492 
5,445 

198,222 
194,821 

15.9% 
16.0% 

 במאוחד מרכז
 חלק החברה

126,271 
124,074 

74,672 
73,373 

60,249 
59,509 

61,189 
60,124 

94,706 
93,203 

6,600 
6,485 

423,687 
416,768 

34.0% 
34.2% 

 במאוחד דרום*
 חלק החברה

47,365 
46,541 

34,341 
33,743 

 - 
 - 

 - 
 - 

32,000 
31,443 

2,757 
2,709 

116,463 
114,436 

9.3% 
9.4% 

 במאוחד ירושלים 
 חלק החברה

10,958 
10,767 

3,475 
3,415 

10,455 
10,273 

 - 
 - 

84,484 
83,014 

2,402 
2,360 

111,774 
109,829 

9.0% 
9.0% 

איירפורט 
 סיטי 

 במאוחד
 חלק החברה

 - 
 - 

12,235 
11,504 

127,816 
127,816 

129,112 
129,112 

 - 
 - 

 - 
 - 

269,163 
268,432 

21.6% 
22.0% 

 במאוחד אירופה )בעיקר צרפת(
 חלק החברה

 - 
 - 

7,473 
7,343 

119,228 
106,579 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

126,701 
113,922 

10.2% 
9.4% 

 במאוחד סה"כ
 חלק החברה

259,887 
255,365 

141,938 
138,950 

326,481 
312,758 

261,007 
258,712 

239,446 
235,424 

17,251 
16,999 

1,246,010 
1,218,208 

100.0% 
100.0% 

שטח  כל אחוז מסך 
 הנכסים 

 במאוחד
 חלק החברה

20.9% 
21.0% 

11.4% 
11.4% 

26.2% 
25.7% 

20.9% 
21.2% 

19.2% 
19.3% 

1.4% 
1.4% 

100.0% 
100.0% 

 

 מ"ר.  27,800 בהיקף של*לא כולל שטח מלון בשיפוץ באילת 

 .2031.12.20**שער יציג נכון ליום     
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 לפי אזורים ושימושים  פילוח שווי הוגן מבנים מניבים 1.6.4.2

 : 1220בדצמבר  31ליום  לפי אזורים ושימושים פילוח שווי הוגן נדל"ן מניב   1.6.4.2.1

 דוחות  שימושים 
תחנות 
 משרדים  מסחר מרכזיות

 תעשיה
אחוז מסך  סה"כ תחנות דלק חניונים  ואחסנה 

כל שווי 
 ח ”שאלפי  בכל אזור לפי מטבע הפעילות  אזורים  הנכסים 

ישראל 
)באלפי 

 ש"ח( 

 צפון
 במאוחד

 חלק החברה
251,655 
247,276 

121,253 
119,143 

36,200 
35,570 

79,601 
78,216 

30,872 
30,335 

10,230 
10,200 

529,811 
520,740 

5.1% 
5.1% 

 מרכז
 במאוחד

 חלק החברה
857,253 
842,337 

1,487,323 
1,461,445 

1,010,609 
996,969 

565,788 
555,943 

371,499 
337,000 

32,047 
31,489 

4,324,519 
4,225,183 

41.8% 
41.5% 

 דרום*
 במאוחד

 חלק החברה
299,232 
294,026 

591,097 
280,811 

 - 
 - 

 - 
 - 

6,611 
6,496 

27,562 
27,082 

924,502 
908,415 

8.9% 
8.9% 

 ירושלים 
 במאוחד

 החברהחלק 
67,120 
65,952 

113,867 
111,886 

108,270 
106,386 

 - 
 - 

439,992 
432,336 

30,957 
30,418 

760,206 
746,978 

7.4% 
7.3% 

איירפורט 
 סיטי 

 במאוחד

 חלק החברה
 - 
 - 

267,887 
254,940 

1,727,511 
1,727,511 

1,034,943 
1,034,943 

 - 
 - 

 - 
 - 

3,030,341 
3,017,394 

29.3% 
29.6% 

אירופה )בעיקר צרפת( 
 )באלפי אירו(** 

 במאוחד
 חלק החברה

 - 
 - 

24,809 
24,377 

194,945 
191,553 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

773,511 
760,053 

7.5% 
7.5% 

 סה"כ
 )אלפי ש"ח( 

 במאוחד
 חלק החברה

1,475,260 
1,449,591 

2,668,753 
2,614,031 

3,568,776 
3,540,683 

1,680,332 
1,669,102 

848,974 
806,167 

100,796 
99,189 

10,342,891 
10,178,763 

100.0% 
100.0% 

אחוז מסך כל שווי 
 הנכסים 

 במאוחד

 חלק החברה
14.3% 
14.2% 

25.8% 
25.7% 

34.5% 
34.8% 

16.2% 
16.4% 

8.2% 
7.9% 

1.0% 
1.0% 

100.0% 
100.0% 

 

 .  בשיפוץהמצוי באילת הנסיכה  כולל שווי מלון  לא *           

 . 31.12.2021**שער יציג נכון ליום           
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 : 2020בדצמבר  31ליום  לפי אזורים ושימושים פילוח שווי הוגן נדל"ן מניב   1.6.4.2.2

 דוחות  שימושים 
תחנות 
 משרדים  מסחר מרכזיות

 תעשיה
אחוז מסך  סה"כ תחנות דלק חניונים  ואחסנה 

כל שווי 
 אלפי ש"ח  בכל אזור לפי מטבע הפעילות  אזורים  הנכסים 

ישראל 
)באלפי 

 ש"ח( 

 צפון
 במאוחד

 חלק החברה
229,397 
225,405 

116,453 
114,426 

36,200 
35,570 

67,009 
65,843 

25,219 
24,780 

10,230 
10,200 

484,508 
476,224 

5.3% 
5.3% 

 מרכז
 במאוחד

 חלק החברה
690,189 
678,180 

1,280,393 
1,258,115 

696,715 
688,042 

464,042 
455,968 

281,719 
256,693 

32,555 
31,989 

3,445,613 
3,368,987 

37.8% 
37.7% 

 דרום*
 במאוחד

 חלק החברה
273,403 
268,646 

547,089 
537,569 

 - 
 - 

 - 
 - 

6,611 
6,496 

27,894 
27,409 

854,997 
840,120 

9.4% 
9.4% 

 ירושלים 
 במאוחד

 חלק החברה
77,624 
76,273 

95,332 
93,673 

100,657 
98,906 

 - 
 - 

413,091 
405,903 

31,566 
31,017 

718,270 
705,772 

7.9% 
7.9% 

איירפורט 
 סיטי 

 במאוחד

 חלק החברה
 - 
 - 

232,500 
218,874 

1,640,925 
1,640,925 

882,416 
882,416 

 - 
 - 

 - 
 - 

2,755,841 
2,742,215 

30.2% 
30.7% 

אירופה )בעיקר צרפת( 
 )באלפי אירו(** 

 במאוחד

 חלק החברה
 - 
 - 

25,481 
25,038 

192,430 
175,612 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

859,453 
791,382 

9.4% 
8.9% 

 סה"כ
 )אלפי ש"ח( 

 במאוחד
 חלק החברה

1,270,613 
1,248,504 

2,372,267 
2,321,408 

3,233,450 
3,156,074 

1,413,467 
1,404,227 

726,640 
693,872 

102,245 
100,615 

9,118,682 
8,924,700 

100.0% 
100.0% 

שווי אחוז מסך כל 
 הנכסים 

 במאוחד
 חלק החברה

13.9% 
14.0% 

26.0% 
26.0% 

35.5% 
35.4% 

15.5% 
15.7% 

8.0% 
7.8% 

1.1% 
1.1% 

100.0% 
100.0% 

 

 

 המצוי בשיפוץ. באילת *לא כולל שווי הוגן של מלון הנסיכה     

 . 2020בדצמבר   31שער יציג ליום **    
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1.6.4.3 NOI לפי אזורים ושימושים 

1.6.4.3.1 NOI  1220בדצמבר  31לפי אזורים ושימושים, לשנה שנסתיימה ביום:   

 דוחות  שימושים 
תחנות 
 משרדים  מסחר מרכזיות

 תעשיה
 חניונים  ואחסנה 

תחנות 
אחוז מסך כל  סה"כ מגורים דלק

NOI  של
 אלפי ש"ח  בכל אזור לפי מטבע הפעילות  אזורים  הנכסים 

 ישראל 
)באלפי 

 ( ח”ש

 צפון
 במאוחד

 חלק החברה
9,540 
9,374 

3,205 
3,149 

6,688 
6,572 

5,014 
4,927 

1,667 
1,638 

783 
778 

 - 
 - 

26,897 
26,438 

4.4% 
4.4% 

 מרכז
 במאוחד

 חלק החברה
35,181 
34,569 

67,588 
66,411 

53,304 
52,648 

24,909 
24,476 

17,199 
14,526 

2,916 
2,865 

29,699 
29,182 

230,796 
224,677 

38.0% 
37.6% 

 דרום
 במאוחד

 חלק החברה
17,476 
17,172 

38,829 
38,154 

 - 
 - 

 - 
 - 

167 
164 

2,486 
2,442 

 - 
 - 

58,958 
57,932 

9.7% 
9.7% 

 ירושלים 
 במאוחד

 חלק החברה
4,046 
3,976 

6,041 
5,936 

6,519 
6,405 

 - 
 - 

27,841 
27,357 

3,107 
3,053 

 - 
 - 

47,554 
46,727 

7.8% 
7.8% 

איירפור
 ט סיטי 

 במאוחד

 החברהחלק 
 - 
 - 

14,570 
13,743 

121,663 
121,663 

75,921 
75,921 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

212,154 
211,327 

34.9% 
35.3% 

אירופה )בעיקר צרפת( 
 )באלפי אירו(* 

 במאוחד

 חלק החברה
 - 
 - 

(505 ) 
(497 ) 

9,400 
9,236 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

31,307 
30,762 

5.2% 
5.1% 

 סה"כ
 * (ח”ש)באלפי 

 במאוחד
 חלק החברה

66,243 
65,091 

128,454 
125,645 

221,260 
219,798 

105,844 
105,324 

46,874 
43,685 

9,292 
9,138 

29,699 
29,182 

607,666 
597,863 

100.0% 
100.0% 

של  NOIאחוז מסך כל 
 הנכסים 

 במאוחד
 חלק החברה

10.9% 
10.9% 

21.1% 
21.0% 

36.4% 
36.8% 

17.4% 
17.6% 

7.7% 
7.3% 

1.5% 
1.5% 

4.9% 
4.9% 

100.0% 
100.0% 

 

 . 2021בדצמבר  31* שער יציג ליום 

 . של מלון הנסיכה באילת המצוי בשיפוץ NOI* לא כולל 
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1.6.4.3.2 NOI  2020בדצמבר  31לפי אזורים ושימושים, לשנה שנסתיימה ביום : 

 דוחות  שימושים 
תחנות 
 משרדים  *מסחר מרכזיות

 תעשיה
 חניונים  ואחסנה 

תחנות 
אחוז מסך כל  סה"כ מגורים דלק

NOI  של
 אלפי ש"ח  בכל אזור לפי מטבע הפעילות  אזורים  הנכסים 

 ישראל 

)באלפי 
 ש"ח( 

 צפון
 במאוחד

 חלק החברה
9,757 
9,565 

6,917 
6,797 

6,430 
6,318 

4,547 
4,468 

1,362 
1,338 

587 
583 

 - 
 - 

29,600 
29,069 

5.2% 
5.2% 

 מרכז
 במאוחד

 חלק החברה
32,272 
31,710 

58,251 
56,817 

47,961 
47,386 

23,476 
23,067 

12,593 
11,106 

2,824 
2,774 

12,271 
12,058 

189,648 
184,918 

33.3% 
33.1% 

 דרום
 במאוחד

 חלק החברה
17,940 
17,627 

34,242 
33,646 

 - 
 - 

 - 
 - 

389 
383 

2,421 
2,379 

 - 
 - 

54,992 
54,035 

9.6% 
9.7% 

 ירושלים 
 במאוחד

 חלק החברה
4,300 
4,225 

6,294 
6,184 

5,894 
5,791 

 - 
 - 

21,857 
21,476 

2,731 
2,684 

 - 
 - 

41,076 
40,360 

7.2% 
7.2% 

איירפור
 ט סיטי 

 במאוחד

 חלק החברה
 - 
 - 

11,897 
11,112 

126,435 
126,435 

76,601 
76,601 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

214,933 
214,148 

37.7% 
38.3% 

אירופה )בעיקר צרפת( 
 * )באלפי אירו(*

 במאוחד

 חלק החברה
 - 
 - 

94 
92 

10,056 
9,074 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

40,050 
36,151 

7.0% 
6.5% 

 סה"כ

 *** )באלפי ש"ח(

 במאוחד

 חלק החברה
64,269 
63,127 

117,973 
114,920 

226,398 
221,717 

104,624 
104,136 

36,201 
34,303 

8,563 
8,420 

12,271 
12,058 

570,299 
558,681 

100.0% 
100.0% 

של  NOIאחוז מסך כל 
 הנכסים 

 במאוחד
 חלק החברה

11.3% 
11.3% 

20.7% 
20.6% 

39.7% 
39.7% 

18.3% 
18.6% 

6.3% 
6.1% 

1.5% 
1.5% 

2.2% 
2.2% 

100.0% 
100.0% 

 

 . 2020בדצמבר  31* שער יציג ליום 

 של מלון הנסיכה באילת המצוי בשיפוץ.  NOI** לא כולל 
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1.6.4.3.3 NOI  ,9201בדצמבר  31לשנה שנסתיימה ביום לפי אזורים ושימושים : 

 
 

 דוחות  שימושים 
תחנות 
 משרדים  מסחר מרכזיות

 תעשיה

אחוז מסך כל  סה"כ תחנות דלק חניונים  ואחסנה 
NOI  של

 באלפי ש"ח  בכל אזור לפי מטבע הפעילות  אזורים  הנכסים 

 ישראל 

)באלפי 
 ש"ח( 

 צפון
 במאוחד

 חלק החברה
10,399 
10,204 

7,912 
7,774 

6,648 
6,532 

1,175 
1,155 

1,413 
1,388 

597 
592 

28,144 
27,645 

4.7% 
4.7% 

 מרכז
 במאוחד

 חלק החברה
35,449 
34,832 

76,854 
75,545 

45,151 
44,631 

23,490 
23,081 

12,638 
12,440 

2,688 
2,641 

196,270 
193,170 

33.0% 
33.0% 

 דרום
 במאוחד

 חלק החברה
20,114 
19,764 

37,867 
37,208 

 - 
 - 

 - 
 - 

212 
208 

2,382 
2,341 

60,575 
59,521 

10.2% 
10.2% 

 ירושלים 
 במאוחד

 חלק החברה
4,102 
4,031 

8,169 
8,027 

6,068 
5,963 

 - 
 - 

22,168 
21,782 

2,644 
2,598 

43,151 
42,401 

7.2% 
7.2% 

איירפורט 
 סיטי 

 במאוחד
 חלק החברה

 - 
 - 

18,737 
17,680 

130,790 
130,790 

77,543 
77,543 

 - 
 - 

 - 
 - 

227,070 
226,013 

38.1% 
38.6% 

אירופה )בעיקר צרפת( 
 )באלפי אירו(* 

 במאוחד

 חלק החברה
 - 
 - 

138 
135 

10,251 
9,224 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

40,291 
36,297 

6.8% 
6.3% 

 סה"כ
 ** )באלפי ש"ח(

 במאוחד
 חלק החברה

70,064 
68,831 

150,073 
146,759 

228,414 
223,688 

102,208 
101,779 

36,431 
35,818 

8,311 
8,172 

595,501 
585,047 

100.0% 
100.0% 

של  NOIאחוז מסך כל 
 הנכסים 

 במאוחד
 חלק החברה

11.8% 
11.8% 

25.2% 
25.1% 

38.3% 
38.2% 

17.2% 
17.4% 

6.1% 
6.1% 

1.4% 
1.4% 

100.0% 
100.0% 

 

 
 .2019בדצמבר  31*שער יציג ליום 

 
 של מלון הנסיכה באילת המצוי בשיפוץ.  NOI** לא כולל 
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 אזורים ושימושים  - ךו שער (הפסדי)רווחי  1.6.4.4

  :1220בדצמבר  31שערוך לפי אזורים ושימושים, לשנה שנסתיימה ביום   (הפסדי)רווחי  1.6.4.4.1

 דוחות  שימושים 
תחנות 
 משרדים  מסחר מרכזיות

 תעשיה
 סה"כ תחנות דלק חניונים  ואחסנה 

חוז מסך א .1.1.1
רווחי או  
הפסדי 
 באלפי ש"ח  בכל אזור לפי מטבע הפעילות  אזורים  %(-השערוך )ב

 ישראל 
)באלפי 

 ש"ח( 

 צפון
 במאוחד

 חלק החברה
22,434 
22,044 

4,748 
4,665 

 - 
 - 

10,658 
10,473 

5,653 
5,555 

 - 
 - 

43,493 
42,737 

4.1% 
4.1% 

 מרכז
 במאוחד

 חלק החברה
116,523 
114,495 

236,533 
232,417 

67,840 
67,153 

100,992 
99,235 

89,780 
80,307 

(508 ) 
(499 ) 

661,160 
642,238 

62.4% 
61.9% 

 דרום
 במאוחד

 חלק החברה
25,162 
24,724 

44,002 
43,236 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

(332 ) 
(326 ) 

68,832 
67,634 

6.5% 
6.5% 

 ירושלים 
 במאוחד

 חלק החברה
2,001 
1,966 

5,918 
5,815 

5,801 
5,700 

 - 
 - 

26,901 
26,433 

(609 ) 
(598 ) 

40,012 
39,316 

3.8% 
3.8% 

איירפורט 
 סיטי 

 במאוחד
 חלק החברה

 - 
 - 

11,373 
12,036 

77,304 
77,304 

154,183 
154,183 

 - 
 - 

 - 
 - 

242,860 
243,523 

22.9% 
23.5% 

אירופה )בעיקר 
 צרפת()באלפי אירו(* 

 במאוחד
 חלק החברה

 - 
 - 

(688 ) 
(676 ) 

1,535 
1,508 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

2,981 
2,929 

0.3% 
0.3% 

 סה"כ
 ** )באלפי ש"ח(

 במאוחד
 חלק החברה

216,120 
212,359 

300,152 
295,789 

156,348 
155,466 

265,833 
263,891 

122,334 
112,295 

(1,449 ) 
(1,423 ) 

1,059,338 
1,038,377 

100.0% 
100.0% 

אחוז מסך כל רווחי או  
 %(-הפסדי השערוך )ב

 במאוחד
 חלק החברה

20.4% 
20.5% 

28.3% 
28.5% 

14.8% 
15.0% 

25.1% 
25.4% 

11.5% 
10.8% 

(0.1% ) 
(0.1% ) 

100.0% 
100.0% 

 

 .2021בדצמבר  31שער יציג ליום *   

 .  וקרקעות הקבוצה וץ**  אינו כולל הפסד/רווחי שיערוך של מלון הנסיכה באילת המצוי בשיפ
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 : 2020בדצמבר   31שערוך לפי אזורים ושימושים, לשנה שנסתיימה ביום  (הפסדי) רווחי או  1.6.4.4.2

 דוחות  שימושים 
תחנות 
 משרדים  מסחר מרכזיות

 תעשיה

 סה"כ תחנות דלק חניונים  ואחסנה 

חוז מסך א .1.1.2
רווחי או  
הפסדי 
 באלפי ש"ח  בכל אזור לפי מטבע הפעילות  אזורים  %(-השערוך )ב

 ישראל 
)באלפי 

 ש"ח( 

 צפון
 במאוחד

 חלק החברה
9,058 
8,900 

(10,087 ) 
(9,911 ) 

 - 
 - 

1,484 
1,458 

 - 
 - 

(147 ) 
(147 ) 

308 
300 

(0.2% ) 
(0.2% ) 

 מרכז
 במאוחד

 חלק החברה
21,283 
20,913 

(52,439 ) 
(51,527 ) 

(36,890 ) 
(36,242 ) 

7,697 
7,563 

6,175 
6,085 

(67 ) 
(66 ) 

(54,241 ) 
(53,274 ) 

40.3% 
40.7% 

 דרום
 במאוחד

 חלק החברה
(9,849 ) 
(9,678 ) 

(1,835 ) 
(1,803 ) 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

(381 ) 
(374 ) 

(12,065 ) 
(11,855 ) 

9.0% 
9.1% 

 ירושלים 
 במאוחד

 חלק החברה
(7,339 ) 
(7,211 ) 

(9,013 ) 
(8,856 ) 

(2,888 ) 
(2,837 ) 

 - 
 - 

(651 ) 
(640 ) 

 - 
 - 

(19,891 ) 
(19,544 ) 

14.8% 
15.0% 

איירפורט 
 סיטי 

 במאוחד
 החברהחלק 

 - 
 - 

(18,392 ) 
(17,266 ) 

(23,374 ) 
(23,374 ) 

3,916 
3,916 

 - 
 - 

 - 
 - 

(37,850 ) 
(36,724 ) 

28.1% 
28.2% 

אירופה )בעיקר 
 צרפת()באלפי אירו(* 

 במאוחד
 חלק החברה

 - 
 - 

(776 ) 
(762 ) 

(1,944 ) 
(1,605 ) 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

(10,729 ) 
(9,338 ) 

8.0% 
7.2% 

 סה"כ
 ** )באלפי ש"ח(

 במאוחד
 החברהחלק 

13,153 
12,924 

(94,826 ) 
(92,370 ) 

(70,821 ) 
(68,784 ) 

13,097 
12,937 

5,524 
5,445 

(595 ) 
(587 ) 

(134,468 ) 
(130,435 ) 

100.0% 
100.0% 

אחוז מסך כל רווחי או  
 %(-הפסדי השערוך )ב

 במאוחד
 חלק החברה

(9.8% ) 
(9.8% ) 

70.5% 
70.7% 

52.7% 
52.7% 

(9.7% ) 
(9.9% ) 

(4.1% ) 
(4.2% ) 

0.4% 
0.5% 

100.0% 
100.0% 

 

 

 .2020בדצמבר  31יציג ליום שער *   

 .  וץ וקרקעות הקבוצהאינו כולל הפסד/רווחי שיערוך של מלון הנסיכה באילת המצוי בשיפ**  
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 : 9201בדצמבר  31שערוך לפי אזורים ושימושים, לשנה שנסתיימה ביום   (הפסדי)רווחי  1.6.4.4.3

 דוחות  שימושים 
תחנות 
 משרדים  מסחר מרכזיות

 תעשיה
 סה"כ תחנות דלק חניונים  ואחסנה 

אחוז מסך 
רווחי או  
הפסדי 
 באלפי ש"ח  בכל אזור לפי מטבע הפעילות  אזורים  השערוך

 ישראל 
)באלפי 

 ש"ח( 

 צפון
 במאוחד

 החברהחלק 
42,083 
41,351 

10,131 
9,955 

(3,800 ) 
(3,734 ) 

9,843 
9,672 

2,921 
2,870 

 - 
 - 

61,178 
60,114 

7.5% 
7.5% 

 מרכז
 במאוחד

 חלק החברה
77,391 
76,044 

93,599 
91,970 

34,256 
33,795 

69,870 
68,654 

25,853 
25,476 

(498 ) 
(489 ) 

300,471 
295,450 

36.8% 
36.8% 

 דרום
 במאוחד

 החברהחלק 
27,195 
26,722 

38,817 
38,142 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

(57 ) 
(56 ) 

65,955 
64,808 

8.1% 
8.1% 

 ירושלים 
 במאוחד

 חלק החברה
7,535 
7,404 

14,810 
14,552 

15,358 
15,091 

 - 
 - 

63,363 
62,260 

7,560 
7,428 

108,626 
106,735 

13.3% 
13.3% 

איירפורט 
 סיטי 

 במאוחד
 חלק החברה

 - 
 - 

28,642 
26,863 

143,753 
143,753 

56,182 
56,182 

 - 
 - 

 - 
 - 

228,577 
226,798 

28.1% 
28.1% 

אירופה )בעיקר 
 צרפת()באלפי אירו(* 

 במאוחד
 חלק החברה

 - 
 - 

2,045 
2,010 

11,042 
10,803 

 - 
 - 

 - 
 - 

 - 
 - 

50,755 
49,689 

6.2% 
6.2% 

 סה"כ
 ** )באלפי ש"ח(

 במאוחד
 חלק החברה

154,204 
151,521 

193,931 
189,276 

232,390 
230,800 

135,895 
134,508 

92,137 
90,606 

7,005 
6,883 

815,562 
803,594 

100.0% 
100.0% 

אחוז מסך כל רווחי או  
 הפסדי השערוך

 במאוחד
 חלק החברה

18.8% 
18.9% 

23.8% 
23.6% 

28.5% 
28.7% 

16.7% 
16.7% 

11.3% 
11.3% 

0.9% 
0.9% 

100.0% 
100.0% 

 

 . 2019בדצמבר  31ליום * שער יציג 

 .אינו כולל הפסד/רווחי שיערוך של מלון הנסיכה באילת המצוי בשיפוץ **
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 אזורים ושימושים  –דמי שכירות ממוצעים למ"ר  1.6.4.5

 בפועל:  לשנה בטבלה שלהלן יובאו נתונים בדבר פילוח דמי שכירות ממוצעים למ"ר
 תחנות דלק חניונים  ואחסנה  תעשיה משרדים  מסחר תחנות מרכזיות שימושים 

של בדצמבר  31אזורים ליום 
 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 כל אחת מהשנים 

 צפון )בש"ח( -ישראל
 ממוצע 

 מקסימום
 מינימום 

 
96.3 
427.0 
11.8 

 
95.2 
391.5 
11.8 

 
101.3 
379.6 
6.8 

 
100.5 
379.6 
6.8 

 
31.1 
58.4 
29.2 

 
31.1 
58.4 
29.2 

11.1 
 

10.9 
 

5.9 
 

5.9 
 

3.2 
 

3.2 
 

 מרכז )בש"ח( -ישראל
 ממוצע 

 מקסימום
 מינימום 

 
189.9 
461.9 
29.7 

 
189.9 
461.9 
29.7 

 
140.6 
444.4 
14.3 

 
141.7 
444.4 
14.3 

 
83.4 
240.8 
26.8 

 
83.2 
240.8 
26.8 

 
36.2 
60.2 
6.7 

 
35.8 
60.2 
6.7 

11.5 
 

11.5 
 

 
69.3 
119.9 
11.7 

 
69.4 
115.8 
11.7 

 דרום )בש"ח( -ישראל
 ממוצע 

 מקסימום
 מינימום 

 
228.4 
464.3 
17.7 

 
230.5 
464.3 
17.7 

 
175.4 
497.5 
25.2 

 
174.6 
497.5 
25.2 

 -  -  -  - 1.0 
 

1.0 
 

23.1 
 

23.1 
 

 ם )בש"ח(  רושליי- ישראל
 ממוצע 

 מקסימום
 מינימום 

41.4 
 

41.4 
 

 
145.1 
448.7 
23.3 

 
144.6 
448.7 
23.3 

 
87.5 
184.0 
49.0 

 
86.8 
184.9 
49.0 

 -  - 

 
20.1 
27.6 
9.2 

 
20.0 
27.6 
8.7 

 -  - 

איירפורט סיטי   -ישראל
 )בש"ח(  

 ממוצע 
 מקסימום

 מינימום 

 -  - 

 
131.0 
429.2 
29.4 

 
122.7 
259.0 
29.4 

 
94.8 
176.0 
33.4 

 
93.6 
176.0 
33.4 

 
53.5 
77.4 
39.0 

 
53.5 
77.4 
39.0 

 -  -  -  - 

)בעיקר צרפת( אירופה 
 )באלפי אירו( 

 ממוצע 
 מקסימום

 מינימום 

 -  - 4.4 
 

4.6 
 

 
9.9 
25.3 
3.9 

 
11.1 
28.4 
4.3 

 -  -  -  -  -  - 

 
המקסימום מציינים את הנכס אשר ממוצע  אזור. נתוני  נתוני המינימום מציינים את הנכס אשר ממוצע דמי השכירות למ"ר שלו הינם הנמוכים ביותר ביחס לשאר הנכסים הנמצאים באותו סיווג ובאותו 

 יר הממוצע.ח, יוצג רק המ25%-מ קטן כאשר ההפרש בין מחיר המקסימום למחיר המינימום  דמי השכירות למ"ר שלו הינם הגבוהים ביותר ביחס לשאר הנכסים הנמצאים באותו סיווג ובאותו אזור.
כרים שונים לגביהם קיימת שונות רבה מאוד בגובה דמי השכירות, בשים לב לטיב ואופי הנכס )נכס ישן/משופץ(, בשטח הנכס המושכר  הנתונים דלעיל כוללים נתונים ביחס למספר רב של נכסים ושו 

 )שטח קטן/גדול( ובזהות השוכרים )רשתות/פרטיים(.
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 פירוט שיעורי תפוסה ממוצעים לפי אזורים ושימושים  1.6.4.6

 תחנות דלק  חניונים  ואחסנה תעשיה   משרדים  מסחר  תחנות מרכזיות  שימושים 

אזורים ליום/לשנה  
 2020 2021 31.12.21 2020 2021 31.12.21 2020 2021 31.12.21 2020 2021 31.12.21 2020 2021 31.12.21 2020 2021 31.12.21 באחוזים 

 ישראל 

 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 77.8% 82.8% 84.3% 99.0% 98.8% 99.0% צפון 

 100% 100% 100% 100% 100% 100% 96.8% 100% 100% 87.0% 88.9% 88.7% 96.5% 95.3% 94.5% 69.7% 69.8% 69.8% מרכז

 100% 100% 100% 100% 100% 100% - - - - - - 97.1% 97.5% 97.4% 99.9% 99.8% 99.7% דרום 

 100% 100% 100% 100% 100% 100% - - - 88.4% 96.9% 100% 92.6% 93.3% 91.7% 100% 100% 100% ירושלים 

איירפורט  

 - - - - - - 100% 100% 100% 94.6% 90.7% 92.3% 93.0% 94.5% 95.1% - - - סיטי 

 - - - - - - - - - 77.2% 70.9% 64.6% 23.0% 24.0% 6.6% - - - אירופה )בעיקר צרפת(  
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 מספר מבנים מניבים, לפי אזורים ושימושים  1.6.4.7

 משרדים  מסחר תחנות מרכזיות  שימושים 

 תעשיה 

 תחנות דלק  חניונים  ואחסנה

פי היום האחרון  אזורים ל
 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 בשנים

 ישראל 

 

 3 3 2 2 3 3 1 1 4 4 7 7 צפון 

 2 2 6 6 7 7 6 7 9 10 3 3 מרכז

 2 2 1 1 - - - - 3 3 2 2 דרום

 2 2 2 2 - - 2 2 - - 1 1 ירושלים

 - - - - 16 16 10 10 8 8 - - איירפורט סיטי 

 - - - - - - 16 16 3 3 - - אירופה )בעיקר צרפת( 

 9 9 11 11 26 26 35 36 27 28 13 13 סה"כ מספר מבנים מניבים
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 פילוח שיעורי תשואה ממוצעים בפועל )לפי שווי בסוף שנה(, של נכסי תחום הפעילות, לפי אזורים ושימושים  1.6.4.8

 תחנות דלק  חניונים  תעשיה ואחסנה  משרדים  *מסחר * תחנות מרכזיות שימושים 

אזורים לשנה  
 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 שנסתיימה ביום 

 ישראל 

 5.2% 5.2% 5.4% 5.4% 6.8% 6.8% 17.8% 18.5% 6.1% 6.6% 4.9% 4.9% צפון 

 8.7% 8.7% 4.5% 4.5% 5.1% 5.0% 6.9% 6.7% 5.5% 5.2% 4.7% 4.6% מרכז

 8.7% 8.7% 5.9% 5.9% - - - - 7.1% 7.0% 7.0% 6.9% דרום

 8.7% 8.7% 5.3% 5.3% - - 5.9% 6.0% 6.6% 6.6% 5.5% 5.6% ירושלים

 איירפורט

 סיטי 
- - 6.1% 5.9% 7.5% 7.7% 8.1% 8.7% - - - - 

אירופה )בעיקר  
 - - - - - - 5.2% 5.1% - - - -   (צרפת 

 . הקבוצה הכנסות  על  הקורונה הגבלות השפעות בנטרולמחושבים  2020 נתוני * 
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 הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים  1.6.5

ה עם  שנחתמו  שכירות  חוזי  בגין  צפויות  הכנסות  אודות  נתונים  מרכזת  שלהלן    קבוצה הטבלה 

   :למועד הדוח, אשר הינם בתוקף *בישראל ובחו"ל

תקופת הכרה 
 בהכנסה

 מימוש תקופת אופציה שוכרים-בהנחת אי 

 *הכנסות
מרכיבים  

 **קבועים
 )באלפי ש"ח( 

מספר חוזים 
 מסתיימים 

שטח נשוא  
ההסכמים 

המסתיימים  
 )באלפי מ"ר( 

 שנת  

2022 

 23,905 88 141,167 1רבעון 

 9,992 45 144,270 2רבעון 

 19,484 257 140,193 3רבעון 

 19,437 76 136,930 4רבעון 

 47,909 178 519,083 2023שנת 

 221,279 295 477,243 2024שנת 

 163,969 398 414,633 2025שנת 

 645,245 739 2,139,930 ואילך  2026שנת 

 1,151,219 2,076 4,113,450 סה"כ

 .2021בדצמבר  31הכנסות מאירופה חושבו לפי שער יציג ליום *
 הכנסות מרכיבים משתנים. לא כולל **

 אזהרה בגין מידע צופה פני עתיד

להיות מושפעות    ותשנחתמו ועלול  שכירות  בהתאם לחוזי,  פני עתיד  הצופמידע    ןת לעיל הינוההכנסות הצפוי 

היתר   בין  מושפע  אשר  השוכרים  משפטיותממצב  וכלליות(,  )ענפיות  כלכליות  ,  רגולטוריות-מהתפתחויות 

אלה באלה. משכך, אין לחברה כל ודאות כי הכנסותיה  של  טכנולוגיות, חברתיות ואחרות ועל השתלבותן  

אינם   טבעם,  שמעצם  ג'  וצדדי  גורמים  על  גם  כאמור  מבוססות  שציפיותיה  לאור  יתממשו  אכן  הצפויות 

זה   בשליטתה. דוח  למועד  נכון  כי  יצוין  נגיף    יש קושי בפרט  מגפת  להעריך את מלוא השלכות התפשטות 

 על המצב הכלכלי ועל חוסנם של השוכרים. , בשנים הבאותבמדינת ישראל ובאירופה  (Covid 19)הקורונה 

   גילוי מצרפי - ישוכר עיקר 1.6.6

במספר   תלות  בכללם(לקבוצה  )ואגד  ציבורית  תחבורה  האובדנם  לאשר    מפעילי    ה שפע תהיה 

מ  על תחום הפעילות.   תמהותי          2021בשנת    האמורים הסתכםשוכרים  ה היקף הכנסות הקבוצה 

 . מסך הכנסות הקבוצה בתקופת הדוח 19.9%-כ  יםמהווה ,אלפי ש"ח 164,289-כב
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 גילוי מצרפי - מניבים בהקמהנכסים  1.6.7

 פרמטרים אזור
 תקופה

 )שנים שנסתיימו ביום(

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

  ישראל
 לונאותמ
 

 5 5 5 מספר נכסים בהקמה בתום התקופה  
סה"כ שטחים בהקמה )מתוכנן( בתום התקופה  

 179 179 179 )אלפי מ"ר( 

השוטפת סה"כ עלויות שהושקעו בתקופה 
 194,607 137,094 95,023 )מאוחד( )באלפי ש"ח( 

הסכום שבו מוצגים הנכסים בדוחות בתום  
 678,140 778,588 848,765 התקופה )מאוחד( )באלפי ש"ח(

תקציב הקמה בתקופה העוקבת )אומדן( )מאוחד(  
 304,147 339,574 296,331 )באלפי ש"ח( 

להשלמת  סה"כ יתרת תקציב הקמה משוער 
עבודות ההקמה )מאוחד( )אומדן לתום התקופה(  

 )אלפי ש"ח( 
1,185,327 1,358,299 1,520,734 

שיעור מהשטח הנבנה לגביו נחתמו חוזי שכירות 
 ל.ר ל.ר ל.ר )באחוזים( 

הכנסה שנתית צפויה מפרויקטים שיושלמו 
או יותר  50%בשנה העוקבת ושנחתמו חוזים לגבי 

 )מאוחד( )אומדן( )באלפי ש"ח( מהשטח שלהם 
 

 -  -  - 

 ישראל 
 תחבורה 

 

 1 1 1 מספר נכסים בהקמה בתום התקופה 
סה"כ שטחים בהקמה )מתוכנן( בתום התקופה  

 7 7 7 )אלפי מ"ר( 

סה"כ עלויות שהושקעו בתקופה השוטפת 
 18,414 6,027 1,955 )מאוחד( )באלפי ש"ח( 

בתום  הסכום שבו מוצגים הנכסים בדוחות 
 התקופה )מאוחד( )באלפי ש"ח(

113,199 99,439 100,000 

תקציב הקמה בתקופה העוקבת )אומדן( )מאוחד(  
 9,647 5,418 3,463 )באלפי ש"ח( 

סה"כ יתרת תקציב הקמה משוער להשלמת  
עבודות ההקמה )מאוחד( )אומדן לתום התקופה(  

 )אלפי ש"ח( 
3,463 5,418 9,647 

הנבנה לגביו נחתמו חוזי שכירות שיעור מהשטח 
)%( 57% 28% 21% 

הכנסה שנתית צפויה מפרויקטים שיושלמו 
או יותר  50%בשנה העוקבת ושנחתמו חוזים לגבי 

 מהשטח שלהם )מאוחד( )אומדן( )באלפי ש"ח( 
 -  -  - 

 ישראל 
משרדים  

 מסחר
 

 3 2 1 מספר נכסים בהקמה בתום התקופה 
)מתוכנן( בתום התקופה  סה"כ שטחים בהקמה 

 203 172 159 )אלפי מ"ר( 

סה"כ עלויות שהושקעו בתקופה השוטפת 
 220,477 239,299 94,947 )מאוחד( )באלפי ש"ח( 

הסכום שבו מוצגים הנכסים בדוחות בתום  
 323,206 424,872 450,036 התקופה )מאוחד( )באלפי ש"ח(

)מאוחד(  תקציב הקמה בתקופה העוקבת )אומדן( 
 242,806 154,117 144,922 )באלפי ש"ח( 

סה"כ יתרת תקציב הקמה משוער להשלמת  
עבודות ההקמה )מאוחד( )אומדן לתום התקופה(  

 )אלפי ש"ח( 
289,845 308,234 536,739 

שיעור מהשטח הנבנה לגביו נחתמו חוזי שכירות 
)%( 27% 17% 10% 

שיושלמו הכנסה שנתית צפויה מפרויקטים 
או יותר  50%בשנה העוקבת ושנחתמו חוזים לגבי 

 מהשטח שלהם )מאוחד( )אומדן( )באלפי ש"ח( 
 -  -  - 
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 גילוי מצרפי -  קרקעות להשקעה 1.6.8

להשקעה   כנדל"ן  ידי החברה  על  אודות קרקעות שסווגו  נתונים מצרפיים  יובאו  בטבלה שלהלן 

   :2020-2021בשנים 

 

שנה שנסתיימה  פרמטרים  אזור
 31.12.2021ביום 

שנה שנסתיימה ביום 
31.12.2020 

 ישראל 
 צפון

הסכום בו מוצגות הקרקעות בדוחות הכספיים  
 324,097 456,029 בתום השנה )מאוחד( )באלפי ש"ח( 

סה"כ שטח הקרקעות בתום השנה )באלפי  
 188 188 מ"ר(

סה"כ, זכויות בניה 
בקרקעות, לפי 

תוכניות מאושרות,  
לפי שימושים )באלפי  

 מ"ר(
 

 9 9 מגורים

 14 14 מסחר

 12 12 תחבורה 

 10 10 משרדים 

 76 76 תעשייה 

ישראל       
 מרכז

הקרקעות בדוחות הכספיים  הסכום בו מוצגות 
 770,201 957,007 בתום השנה )מאוחד( )באלפי ש"ח( 

סה"כ שטח הקרקעות בתום השנה )באלפי  
 327 327 מ"ר(

סה"כ, זכויות בניה 
בקרקעות, לפי 

תוכניות מאושרות,  
לפי שימושים )באלפי  

 מ"ר(

 11 11 מגורים 

 182 182 משרדים 

 134 134 מסחר

 ישראל דרום

הסכום בו מוצגות הקרקעות בדוחות הכספיים  
 8,614 11,099 בתום השנה )מאוחד( )באלפי ש"ח(  

סה"כ שטח הקרקעות בתום השנה )באלפי  
 10 10 מ"ר(

סה"כ, זכויות בניה 
בקרקעות, לפי 

תוכניות מאושרות,  
לפי שימושים )באלפי  

 מ"ר(

 3.7 3.7 תחבורה 

איירפורט 
 סיטי 

הקרקעות בדוחות הכספיים  הסכום בו מוצגות 
 18,549 18,549 בתום השנה )מאוחד( )באלפי ש"ח( 

סה"כ שטח הקרקעות בתום השנה )באלפי  
 27 27 מ"ר(

סה"כ, זכויות בניה 
בקרקעות, לפי 

תוכניות מאושרות,  
לפי שימושים )באלפי  

 מ"ר(

 14 14 מלונאות

 אירופה

הסכום בו מוצגות הקרקעות בדוחות הכספיים  
 92,904 71,454 בתום השנה )מאוחד( )באלפי ש"ח( 

סה"כ שטח הקרקעות בתום השנה )באלפי  
 3,352 3,352 מ"ר(

סה"כ, זכויות בניה 
בקרקעות, לפי 

תוכניות מאושרות,  
לפי שימושים )באלפי  

 מ"ר(

 15,668 15,688 מלונאות
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 בלתי מנוצלות בנכסים מניבים למעט קרקעות להשקעה  מהותיות כויות בניהז 1.6.9

 סה"כ משרדים  תעשיה מגורים מסחר מלון ייעוד 

  אזורים 

ישראל 
 )במ"ר(

 88,969 14,869 56,500 17,600 -  -  צפון

 186,332 30,372 122,219 19,350 14,391 -  מרכז

 43,500 -  -  -  43,500 -  דרום

 141,966 -  141,966 -  -  -  ירושלים 

 15,668 -  -  -  -  15,668 אירופה

 476,435 45,241 320,685 36,950 57,891 15,668 סה"כ )במ"ר(

 גילוי מצרפי -  ומכירת נכסים רכישת 1.6.10

בישראל   ידי הקבוצה  על  שנעשו  נכסים  ורכישות  מכירות  אודות  נתונים  מוצגים  בטבלה שלהלן 

  :2021עד   2019ובחו"ל במהלך השנים 

 פרמטרים  אזור

לשנה 
שנסתיימה 

ביום 
31.12.2021 

לשנה 
שנסתיימה 

ביום 
31.12.2020 

לשנה 
שנסתיימה 

ביום 
31.12.2019 

 ישראל צפון 
 נכסים שנרכשו 

נכסים שנרכשו  מספר 
 -  *1 -  ה בשנ

עלות נכסים שנרכשו 
בשנה )מאוחד( )באלפי  

 ש"ח( 
 - 11,600  - 

NOI  של נכסים
שנרכשו )מאוחד(  

 ** )באלפי ש"ח(
 - 1,138  - 

שטח נכסים שנרכשו  
בשנה )מאוחד( )באלפי  

 **מ"ר(
 - 15  - 

ישראל מרכז 
 נכסים שנרכשו 

מספר נכסים שנרכשו  
 -  2 *2 ה בשנ

נכסים שנרכשו עלות 
בשנה )מאוחד( )באלפי  

 ש"ח( 
142,000 146,000  - 

NOI  של נכסים
שנרכשו )מאוחד(  

 ** )באלפי ש"ח(
21,000  -  - 

שטח נכסים שנרכשו  
בשנה )מאוחד( )באלפי  

 מ"ר(
11 5  - 

אירופה )בעיקר 
צרפת( נכסים  

 שנרכשו 

מספר נכסים שנרכשו  
 -  1 -  בשנה 

עלות נכסים שנרכשו 
)מאוחד( )באלפי  בשנה 
 אירו(

 - 23,550  - 

NOI  של נכסים
שנרכשו )מאוחד(  

 )באלפי אירו( 
 -  -  - 

שטח נכסים שנרכשו  
בשנה )מאוחד( )באלפי  

 מ"ר(
 - 16  - 

 .בחלקו שהוחזק  נכס   תרכיש השלמת *  
. מהנכס 100% לפי מוצגים הנתונים**  
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 מניבים מהותיים נכסיםרשימת  1.6.11

 1220- ו 2020, 9201שלהלן מוצג ריכוז של נתונים אודות נכס מניב מהותי של החברה לשנים  הבטבל 1.6.11.1

   
 
 

 שם הנכס ומאפייניו 

 
 
 
 שנה 

 פריט מידע
נתונים נוספים אודות הערכת השווי  

 וההנחות שבסיסה 
 ערך 

 בספרים
בסוף 

השנה   
)אלפי 
 ש"ח( 

 שווי 
 הוגן 
 בסוף
שנה  

)אלפי 
 ש"ח( 

הכנסות  
בשנה  
)אלפי 

 "ח( ש

NOI 
בפועל 
בשנה   
)אלפי 
 ש"ח( 

שיעור 
 תשואה 

)%( 

שיעור 
תשואה  
 מותאם 

)%( 

 שיעור
 תשואה 

 על
 העלות 

)%( 

 יחס
 שווי 
 הנכס 
 לחוב 

(LTV) 

 רווחי/
 הפסדי
שערוך 
)אלפי 
 ש"ח( 

שיעור 
התפוסה  

 לתום 
 שנה 
)%( 

 דמי
שכירות  

ממוצעים  
למ"ר 
 )ש"ח(

זיהוי  
מעריך 
 השווי 

הערכה  מודל 
שמעריך 

השווי פעל  
 לפיו

הנחות  
נוספות  
בבסיס  
 ההערכה

התחנה 
המרכזית 

החדשה  
 אביב  תלב

 מרכז אזור
2021 546,215 546,215 54,417 24,760 6 6 36 - 122,816 60 76 

אבירן 
שמאות 
 מקרקעין

  היוון הכנסות
וגישת  

 ההשוואה

ר' סעיף 
1.6.11.2 

 להלן
המטבע  
 ש"ח המסחרי

שימוש  
 מסחר  עיקרי

2020 422,899 422,899 54,518 25,569 6 6 36 - 15,138 60 76 
אבירן 

שמאות 
 מקרקעין

  היוון הכנסות
וגישת  

 ההשוואה

ר' סעיף 
1.6.11.2 

 להלן

עלות 
 מקורית

עלות /
הקמה 

מקורית 
אלפי )

 ש"ח(

151,878 

חלק 
 100% התאגיד

2019 400,880 400,880 58,093 23,539 6 6 38 - 26,187 60 76 
אבירן 

שמאות 
 מקרקעין

  היוון הכנסות
וגישת  

 ההשוואה

ר' סעיף 
1.6.11.2 

שטח  להלן
 96,006 )מ"ר(
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,  בטבלה שלהן מוצג ריכוז נתונים "הנחות נוספות בבסיס ההערכה" אודות נכס מהותי של החברה 1.6.11.2

  :1220-9201לשנים    ,אביב-התחנה המרכזית החדשה בתל

 שנה 

שיעור תפוסה מייצג 
הערכת השווי  לצורך 

)%( 
NOI   מייצג לצורך הערכת

 השווי )אלפי ש"ח(* 

שיעור ההיוון  
שבהערכת השווי  

)%( 

2021 ** - - - 

2020 60.4 33,273 9.1 

2019 60.4 33,479 9.0 

המייצג לא נלקחו בחשבון הכנסות שונות הנגזרות מניהול המבנה, בין היתר, לאור אי הוודאות שבקביעת הרווחיות    NOI-ב*  
 בשנים האחרונות נרשמה תנודתיות רבה בהוצאות.שבגין רכיבים אלה לטווח ארוך וזאת בהתחשב בכך 

 ייצג בגין התחנה.מ  NOI** בהנחה של פינוי התחנה ממפעילי התחבורה הציבורית לא ניתן לכמת 

 

 גילוי בדבר מעריך שווי תלוי ומעריך שווי מהותי מאוד  1.6.11.3

החברה,   הנהלת  להחלטת  ליום  ה ת  והערכהמרבית  בהתאם  בישראל  הקבוצה  נכסי  של  ההוגן                      שווי 

לאור  מר ארז אבירן ממשרד אבירן שמאות מקרקעין, וזאת בין היתר,    בוצעה על ידי  ,2021בדצמבר    31

  קבוצה ( עם נכסי ה2009סיונו הרב של מר אבירן, כפי שיפורט להלן, היכרותו רבת השנים )מאז שנת  ינ

חודיים, פוטנציאל ההשבחה שלהם וההשפעה של מערכת היחסים החוזית  יבשים לב למאפייניהם הי 

וכיו סיטי  איירפורט  פרויקט  עם  היכרותו  שוויים,  על  התחבורה  ומשרד  התחבורה  מפעילי                       . "בעם 

כנית לשמאות מקרקעין  ומר אבירן הינו שמאי מוסמך, חבר לשכת שמאי המקרקעין בישראל ובוגר הת

אביב. מר אבירן הינו הבעלים והמנהל של משרד פרטי לשמאות  -תל  וניהול סיכונים של אוניברסיטת

,  ציבוריות  והינו עורך חוות דעת שמאויות, בין היתר, לחברות נדל"ן 1998וייעוץ מקרקעין החל משנת 

מהכנסותיו של מר אבירן    15%-למעלה מ.  בתי משפטו  , ועדות עררועדות מקומיות,  מסחריים  בנקים

מהחברה2021בשנת   הינן  בשליטתה,  ,  השליטה    מחברות  בעלת  בע"מ,  אקויטל  בשליטת  ומחברות 

. כמו כן, בהתאם לתנאי התקשרות הקבוצה עם מר אבירן, קיבל מר אבירן שיפוי  בחברה )בעקיפין(

שמעותית בגין נזק  בקשר עם מתן חוות הדעת שנתן בהערכות השווי, אשר אינו מותיר בידיו חשיפה מ

הקשור בחוות דעתו, ובהתאם, מר אבירן עשוי להיות מעריך שווי התלוי בחברה.  עתידי פוטנציאלי  

ך נכסי הנדל"ן של הקבוצה נקבע בהתאם להערכות שווי  שערומ  91%-כ  ,2021בדצמבר    31נכון ליום  

ליון ש"ח.  י מ  1,247-כשיערוך בסך של    ירווח הדוח    בשנת  שערך מר אבירן, אשר על פיהן רשמה החברה

 לאור האמור, מר אבירן עשוי להיות מעריך שווי מהותי מאוד. 
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 2021-ו 2020, 2019פרטים בדבר נכסים שאינם מהותיים או מהותיים מאוד בשנים  1.6.12

 פריט מידע 

ערך  
בספרים  

בסוף  
התקופה  
)מאוחד( 

)אלפי 
 ש"ח( 

שווי הוגן  
בסוף  

תקופה  
)אלפי 
 ש"ח( 

הכנסות  
מדמי 

שכירות 
בתקופה  
)מאוחד( 

)אלפי 
 ש"ח( 

NOI  
בפועל 

בתקופה  
)מאוחד( 

 )ש"ח( 

שיעור 
  התשואה

)%( 

שיעור 
התשואה  
  המותאם

)%( 

 שיעור
 תשואה

 על
 העלות 

)%( 

  שווי יחס
 הנכס
 לחוב

(LTV) 

רווחי 
שערוך 

)מאוחד( 
)אלפי 
 ש"ח( 

שיעור 
התפוסה  

לתום 
תקופה  

)%( 

דמי 
ות שכיר

ממוצעים  
למ"ר 

)במטבע  
 הפעילות(

 יתר הנכסים  
מהותיים  )למעט

ומהותיים מאוד(  
2021 

 ל.ר.  ל.ר.  1,190,871 ל.ר.  ל.ר.  ל.ר.  ל.ר.  582,995 717,288 12,977,899  12,977,899

 יתר הנכסים  
)למעט מהותיים 

ומהותיים מאוד(  
2020 

 ל.ר.  ל.ר.  ( 240,886) ל.ר.  ל.ר.  ל.ר.  ל.ר.  544,184 673,692 11,504,328 11,504,328

 יתר הנכסים  
)למעט מהותיים 

ומהותיים מאוד(  
2019 

 ל.ר.  ל.ר.  890,209 ל.ר.  ל.ר.  ל.ר.  ל.ר.  570,873 711,593 11,009,413 11,009,413
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 לדוח על המצב הכספי  ותהתאמ 1.6.13

  , 1.6.4.2.1  ההתאמות הנדרשות בין הנתונים המופיעים בטבלאות שבסעיפיםבטבלה שלהלן יובאו  

 בדוחות הכספיים של החברה: לעיל לבין השווי ההוגן המופיע  1.6.8 - ו 1.6.7

 31.12.2020ליום 

)מאוחד( )באלפי  

 ש"ח( 

ליום 

31.12.2021 

)מאוחד(  

 )באלפי ש"ח( 

 נתונים  נתונים 

9,118,682 10,342,892 

סה״כ שווי נכסי נדל״ן להשקעה שהקמתם  

נסתיימה )כפי שמוצג בעמודת "סה"כ" בטבלאות 

 )מאוחד( (1.6.4.2.1שבסעיף  

הצגה בדוח 

תיאור עסקי 

 התאגיד

1,302,899 1,412,000 
נכסי נדל״ן להשקעה בהקמה )כפי שמוצג  סה״כ 

  ( )מאוחד(1.6.7בטבלה שבסעיף  

8,614 11,099 
סה״כ קרקעות שסווגו כנדל״ן להשקעה באזור 

 ( )מאוחד(1.6.8דרום )כפי שמוצג בטבלה שבסעיף 

18,549 18,549 

  במתחםסה״כ קרקעות שסווגו כנדל״ן להשקעה 

איירפורט סיטי )כפי שמוצג בטבלה שבסעיף  

 ( )מאוחד(1.6.8

324,097 456,029 
סה״כ קרקעות שסווגו כנדל״ן להשקעה באזור 

 ( )מאוחד(1.6.8צפון )כפי שמוצג בטבלה שבסעיף 

770,201 957,007 

סה״כ קרקעות שסווגו כנדל״ן להשקעה באזור 

( 1.6.8מרכז )כפי שמוצג בטבלה שבסעיף  

 )מאוחד(

92,904 71,454 
 אירופהסה״כ קרקעות שסווגו כנדל״ן להשקעה ב

 ( )מאוחד(1.6.8)כפי שמוצג בטבלה שבסעיף  

 סה״כ )מאוחד( 13,269,031 11,635,946

 התאמות  * התאמות בגין מלון הנסיכה באילת 255,084 291,281

 סה״כ התאמות  255,084 291,281
 

 סה״כ, אחרי התאמות  13,524,114 11,927,227

11,927,227 13,524,114 
סעיף נדל״ן להשקעה בדוח על המצב הכספי  

 )מאוחד(

הצגה  

בדו״ח על 

המצב  

  הכספי
 סה״כ 13,524,114 11,927,227

 .לתשוויו ההוגן של מלון הנסיכה באי *
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   FFOהתאמה לרווחי  1.6.14

 
 
 

 נתונים 

FFO  לשנה
שנסתיימה 

 ביום
31.12.2021 

FFO  לשנה
שנסתיימה 

 ביום
31.12.2020 

FFO  לשנה
שנסתיימה 

 ביום
31.12.2019 

 1,087,004 193,553 1,426,069 )מאוחד באלפי ש"ח( רווח נקי לתקופה 

לפי הוראות התוספת הרביעית לתקנות ניירות ) התאמות
מבנה וצורה(,   –)פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף  ערך

 : (1969-התשכ"ט
נכסי נדל"ן להשקעה, נדל"ן להשקעה שינויים בערך של 

 בהקמה, קרקעות ונכסי נדל"ן נוספים 

(1,313,687 ) 225,748 (916,396 ) 

 ( 73,756) 4,005 (104,111) רווחים והפסדים הנובעים ממסחר בנכסים 

 43,204 ( 6,623) 38,451 בחו"ל מאוחדת  הבגין הלוואה לחבר הפרשי שער

 239,507 ( 4,007) 346,186 נדחים בגין התאמות  מסים

 ( 1,830) 6,521 6,791 מסים בגין שנים קודמות 

התאמות המתייחסות לחברות כלולות או חברות בשליטה 
 ( 8,669) 13,646 7,718 משותפת המוצגות בהתאם לשיטת השווי המאזני 

 ( 9,982) ( 40,259) ( 10,967) נטרול מגורים, נטו 

 22,972 ( 2,971) ( 50,217) )הכנסות( חד פעמיות הוצאות 

FFO - 382,054 389,613 346,233 ללא מגורים 

 10,068 ( 12,410) 74,138 הפרשי הצמדה לתקופה 

Funds From Operations (FFO) תיקון  נומינאלי לפי
מוצע לתקנות ניירות ערך לעיגון "הנחיית גילוי בנוגע 

 . לפעילות נדל"ן להשקעה"
420,371 377,203 392,122 
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 יעדים ואסטרטגיה עסקית  1.6.15

 אסטרטגיה וכוונות החברה לעתיד  1.6.15.1

העוסקים   במשק  הגדולים  מהגופים  כאחד  ממעמדה  נגזרת  הקבוצה  של  העסקית  האסטרטגיה 

בנכסים   המתמחה  כגוף  הקבוצה,  נהנית  ממנו  היחסי  ומהיתרון  נדל"ן  נכסי  וניהול  בהשכרה 

תחבורתיים. לקבוצה צבר קרקעות גדול בפריסה ארצית הכולל חטיבות קרקע גדולות במיקומים  

מרכזיים. האסטרטגיה העסקית של הקבוצה מבוססת על המשך צמיחת הקבוצה בתחום פעילות  

רת נכסים וניהולם והרחבת תיק הנכסים הקיים על ידי פיתוח קרקעות  הליבה שלה, שהינה השכ

 בבעלות החברה, רכישת מקרקעין והשבחת נכסים קיימים, בעיקר בישראל, אך גם באירופה. 

 מגמות הפיתוח בעסקי החברה לעתיד  1.6.15.2

 פיתוח וייזום קרקעות בבעלות הקבוצה.   1.6.15.2.1

אופטימיזציה של מגוון השימושים בנכסים, לדוגמה  הצפת ערך במאגר הנכסים הקיים וזאת על ידי   1.6.15.2.2

 שינוי ייעוד של נכסים תחבורתיים לשימושי ייזום של בנייה לרבות למגורים.  –

שוכר עיקרי, הן באמצעות הרחבת המגוון הכולל  מפעילי התחבורה כהקטנה הדרגתית של התלות ב 1.6.15.2.3

רתיים המפונים על ידי אגד  של נכסים המוחזקים על ידי הקבוצה והן על ידי הסבת נכסים תחבו

   .והמסחר , המלונאות, המשרדיםלשימושים אחרים, בעיקר בתחומי המגורים

יזום למימוש נכסים בישראל אולם תיק הנכסים של הקבוצה,   1.6.15.2.4 החברה אינה פועלת כיום באופן 

המהווה את ליבת העסקים שלה, הינו, בראיית החברה, תיק גמיש, המחייב את הקבוצה לבחון  

 מתמיד את כדאיות רכישתם של נכסים חדשים ואת כדאיות מימושם של נכסים אחרים. באופן  

 פרויקטים עיקריים שהקבוצה מתכננת או מבצעת  1.6.15.2.5

נכון למועד אישור דוח זה, הקבוצה נמצאת בשלבי הקמה שונים של    -   פרויקטים עיקריים בביצוע 1.6.15.2.6

הקמת מבני מסחר    (,ובמתחם איירפורט סיטי  נתניה,  מלונות )בערים תל אביב, חיפה, ירושלים  5

  או לפרטים ר.  וכן שיפוץ נרחב של מלון הנסיכה באילתומשרדים במתחם "נצבא סיטי" בראש העין  

     .עילל  1.6.16סעיף 

עיקריים 1.6.15.2.7 סיטי  -  בתכנון  פרויקטים  "נצבא  במתחם  נוספים  מסחר  מבני  כ  "הקמת    250-והקמת 

 בהרצליה )במתחם התחנה המרכזית לשעבר(.  יחידות דיור נוספות )שלב ב'( 

 פרישות גאוגרפית  1.6.15.2.8

 המדינה ובפרט במרכזה.פעילות הקבוצה פרושה ברחבי  - ישראל 1.6.15.2.9

פעילות הקבוצה פרושה במספר מדינות כאשר עיקרה בצרפת ובפרט בעוטף פריז. בשנים    -  אירופה 1.6.15.2.10

 החלה לפעול גם בערים גדולות בספרד, הולנד וגרמניה.האחרונות הקבוצה  

הם בבחינת חזון ויעד, המבוססים במידה מהותית על ציפיות  ,  צופים פני עתיד  היעדים האמורים לעיל הינם 

טכנולוגיות,   וכלליות(,  )ענפיות  כלכליות  התפתחויות  לגבי  ועל  רגולטוריות,  והערכות  ואחרות  חברתיות 

ובאירופה  אלה באלהשל  השתלבותן   אכן  . משכךבישראל  והערכותיה  ציפיותיה  כי  ודאות  כל  לחברה  אין   ,

יתממשו וכי ביכולתה יהיה לממש את החזון ולהשיג את היעדים שהחברה העמידה לעצמה, אשר במידה בלתי  

לרבות עקב החלטות ממשלה בקשר    ,מבוטלת מבוססים כאמור גם על גורמים שמעצם טבעם, אינם בשליטתה
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בישראל על    2021במהלך שנת  לפרטים בקשר להשלכות משבר הקורונה  ישראל.  בנגיף הקורונה עם התפשטות 

 . עילל  1.5.1ר' באור פיתוח נכסי הקבוצה, 

 צפי להתפתחות  1.6.16

 להלן יובאו פרטים בדבר תוכניות הפיתוח העיקריות ביחס לחלק מנכסי הקבוצה.   

 איירפורט סיטי   פרויקטים בפיתוח במתחם 1.6.16.1

  מתבצעות למועד אישור הדוח    נכון .  במתחם  חדרים  250בן    היתר להקמת מלון   התקבל   2020  בשנת

   .למלון האמור וביסוס  דיפון  ,חפירה  עבודות

 נצבא סיטי מתחם  1.6.16.2

בראש העין )להלן:   "נצבא סיטי"  לקבוצה זכויות במקרקעין להקמת אזור תעסוקה ושכונת מגורים

התעסוקה" ומתחם  המגורים"- "  "  "מתחם  סיטיאו  קסם  "נצבא  לצומת  בסמיכות  בהתאמה(,   ,

דונם,    301-"(. מתחם התעסוקה, בשטח קרקע של כנצבא סיטי מתחם  )להלן ביחד: "  6-ו  5ולכבישים  

  הינה   אלפי מ"ר שטח עיקרי והיתרה  210-אלפי מ"ר )כ  272-זכויות בניה, בשטח עילי כולל של ככולל  

 אלפי מ"ר.   307-שטחי שירות עיליים( וכן שטחי שירות תת קרקעיים בשטח של כ

 כוללת שני שלבי ביצוע כמפורט להלן:  התב"ע החלה על מתחם התעסוקה

 מגרשים 
משרדים  

 )במ"ר(

 מסחר

 )במ"ר(

תערוכה  
ותצוגה  
 )במ"ר(

בילוי  
ונופש 
 )במ"ר(

שטחי 
שירות מעל 

לקרקע  
 )במ"ר(

שטחי שירות 
מתחת  
לקרקע  
 )במ"ר(

 שלב א' 

 96,110 21,450 -  -  10,000 61,500 300מגרש 

 96,110 21,450 -  -  10,000 61,500 סה"כ שלב א' 

 שלב ב' 

 136,925 23,100 -  -  28,000 49,000 31-33, 17-20מגרשים 

,  4112-4111מגרשים 
 53,620 14,700 10,000 -  28,000 11,000 4121-4122מגרשים 

 30,075 3,600 -  12,000 -  -  51מגרש 

 220,620 41,400 10,000 12,000 56,000 60,000 סה"כ שלב ב' 

 316,730 62,850 10,000 12,000 66,000 121,500 ב' -ו  סה"כ שלבים א' 

)כ שטח  גם  כלול  זה  והשימושים    105-במתחם  התכליות  כאשר  בעתיד",  "לתכנון  המיועד  דונם( 

המותרים בו ייקבעו על פי תוכנית מפורטת שתוכן בעתיד על ידי החברה הבת ללא כל תשלום נוסף  

אישור  נכון למועד  "(,  רמ"י"  )להלן:  )בשמה הקודם מנהל מקרקעי ישראל(  רשות מקרקעי ישראלל

הוצג לעיריית ראש העין תוכנית  נכון למועד הדוח    זה, טרם נקבעו השימושים והתכליות כאמור.דוח  

אושרה   התוכנית  מגורים.  תוספת  לרבות  במתחם  משמעותי  באופן  זכויות  המגדילה  לשימושים 

והחברה  פועלת להכין מסמכים רשמיים להגשת תב"ע חדשה  עקרונית על ידי גורמי העירייה השונים  

 חוזית. לועדה המ

מ"ר ולבניית חמישה בנייני    70,000-כלבניית מרתפי חניה בהיקף של    התקבל היתר בנייה  2019בשנת  

התקבל    4טופס  .  ברוטו  ,מ"ר  84,000-כבהיקף כולל של    ( בכל בניין  )הכוללים קומת מסחר  משרדים

אחד   בנין  ובגין  המרתפים  כל  נוסף  .בחלקואוכלס  והושכר    אשרבגין  נמצאת    תוקמה אשר    בניין 
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שנת   של  השלישי  ברבעון  להתאכלס  וצפוי  ברובו  הושכר  סופיים,  השלד  . 2022בשלבים    עבודות 

  .הסתיימו בכל חמשת הבניינים

והחברה התקשרו בהסכם להארכת הסכם הפיתוח  2020בחודש דצמבר   נצבא , רמ"י  בגין מתחם 

 .2025בינואר  1עד ליום סיטי 

 במתחם "שרונה" מלון  -פרויקט "דרום הקריה"  1.6.16.3

אביב. חוזה החכירה  -זכתה הקבוצה במכרז לחכירת מגרש במתחם "דרום הקריה" בתל   ,2011  בשנת

שנים. בהתאם לתוכנית החלה    49שנה עם אופציה לתקופת חכירה נוספת של    49הינו לתקופה של  

למלונאות,   נלווים  ושימושים  מלון  הינן  בו  כינוסים  כגון  על המגרש, התכליות המותרות  אולמות 

 מסחר.  מיועדות להתחתונות הקומות  ושירותי ספורט. 

  2,000- ים( ומ"ר למלונאות )ושימושים נלוו  40,000שטחי הבנייה המרביים למטרות עיקריות הינם  

ומתחת למפלס    למטרות שירות  מ"ר  20,000  מפלס הכניסה ניתן לבנות עדמ"ר למסחר. כמו כן, מעל  

   מ"ר למטרות שירות. 39,000-כהכניסה ניתן לבנות 

החלה בשנת    המלון   הקמת  ,קומות  47-ב  חדרים   800- היתר לבניית מלון הכולל כ  הקבוצה קיבלה

2015.   

  קומות  65  שהבניין יכלול נאיים כך  ומל השטחים  ה  לפעול להגדלת החברה החליטה  נכון למועד הדוח  

 .בהתאםוהחברה פועלת להגשת תוכניות   מלון חדרי ,0051-כו

 אביב -מתחם "בית אגד", רח' מנחם בגין, תל 1.6.16.4

כ של  בשטח  אגד"  בית  כ"מתחם  הידועים  מקרקעין  הקבוצה  העיר   9-בבעלות  במרכז                        דונם, 

  בנין   עמד  המקרקעין  על  .רכבת תל אביב מרכז ונתיבי איילון  ,אביב, בקרבת מגדלי "עזריאלי"-תל

   .חניון  בו המפעיל' ג לצד הושכרהמקרקעין   משטח חלק  . 2020בשנת  שנהרסמשרדים 

מ"ר )עיקרי( למשרדים, מסחר ומועדון בריאות,    37,000-לקבוצה זכויות בניה בלתי מנוצלות של כ

העיר החלה על המקרקעין, הנכס מסווג כמרכז עסקים  מגורים ו/או מלונאות. על פי תכנית בנין  

של עד    בבניין  מ"ר )ברוטו(,  70,000-ראשי )מע"ר( וניתן להקים עליו פרויקט בשטח מבונה כולל של כ

   .קומות 65

מבנה משולב )מסחר, משרדים  הקמת    ,מאפשרת )בכפוף לעמידה בתנאים שונים(  5000תכנית ת"א/

   ( וחניונים תת קרקעיים., ברוטומ"ר )עילי  110,000-כמגורים ומלונאות( בהיקף של 

ובנגיבשה  ,  2019בשנת   לתכנון  המחוזית  תליהוועדה  בנייה  מדיניות    ,ביבא-יה  זכויות  להעצמת 

הכבדה והרכבת  הקלה  הרכבת  לתוואי  והצמודים  ראשיים  תחבורה  לצירי  הסמוכים  ,  במגרשים 

הגדלת זכויות הבנייה עד להיקף כולל  מאפשרת, בתנאים מסוימים, את  ה  ,כדוגמת מתחם בית אגד

כנית התואמת את מדיניותה האמורה של  ו חברה הציגה בפני מהנדס העיר ת ה  מ"ר.  180,000-של כ

 . כניות אלו בוועדות השונותוהוועדה המחוזית והיא פועלת לקידום ת

 חיפה  ,בן גוריון רותשד ,מלון במושבה הגרמנית 1.6.16.5

בת  בבעלות   כ  ין קרקעמחברה  של  בהתאם    5-בשטח  בחיפה.  הגרמנית"  ה"מושבה  במתחם  דונם, 

החלה  החברה הבת  ואושרה על ידי הועדה המחוזית,    החברה הבת כנית מפורטת שהוגשה על ידי  ולת

חדרים )לרבות שטחי מסחר( וחניון תת    260- לון בוטיק שיכלול כמ  2016להקים על המקרקעין בשנת  
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ה  ותזכ עשוי לה  קיבלה אישור מותנה ממשרד התיירות למעמד של מפעל מאושר  החברה הבתקרקעי.  

  .ש"חמיליון    11-ש"ח, מתוכו התקבל נכון למועד הדוח סך של כמיליון    31-כ  עד  בהיקף של מענק  ב

   .3202שנת במהלך  להסתיים  צפויה  המלון הקמתו והסתיימ דנכון למועד הדוח עבודות השל

 מלון הלאום, ירושלים  1.6.16.6

לחתימה על חוזה פיתוח בקשר למגרש בשטח    "ימה רמבמכרז שפרס  חברה בת , זכתה  2013  בשנת

כ של   4.5-של  )עיקרי(  בשטח  מלון  להקמת  המיועד  בירושלים,  הלאום  לקריית  מצפון                        דונם, 

  היקףהמלון הכולל מענק בהתקבל אישור מותנה למפעל מאושר להקמת    2013  מ"ר. בשנת  17,000-כ

, שיכלול  הקמת המלון  ש"ח.  מיליון  16  התקבל  נכון למועד הדוח סך של, מתוכו  מיליון ש"ח  90  עד  של

הסתיימו2015בשנת  החלה    חדרים,  350 השלד  עבודות  הדוח  למועד  נכון  המלון  ו  ,    צפויה הקמת 

 . 2024שנת  במהלך  להסתיים

 ראשון לציון  1.6.16.7

בקשר למגרש בשטח של  חכירה  על חוזה    וחתמה  רמ"י  מהבמכרז שפרס  חברה בת, זכתה  2013  בשנת

החברה הבת  מ"ר המיועד למסחר.  40,000- דונם, במערב ראשון לציון, בשטח )עיקרי( של כ  31.25-כ

פועלת בשיתוף עם עיריית ראשון לציון על מנת לגבש תכנית מוסכמת לצורך הגשת תכנית לשינוי  

הודיעה עיריית ראשון לציון   2020בשנת  גורים, מסחר ומשרדים.תב"ע במתחם לייעוד משולב של מ

 . כי הינה פועלת לגיבוש תכנית כוללנית ממנה ייגזרו יעודים וזכויות, לרבות במתחם האמור

 תחנה מרכזית חדשה בעפולה 1.6.16.8

מבנה הכולל את התחנה המרכזית החדשה בעפולה וכן  ההקמת    סיימה חברה בת את  ,2020בשנת  

משרדים   קומות  הדוח  מעליה.  שתי  אכלוס  בשנת  החדשה  החל  בהריסתהתחנה  התחנה    והוחל 

הישנה במקומה  .המרכזית  להקים  מתעתדת  הבת  הישנה  החברה  התחנה  של    של  משולב  מרכז 

ריית עפולה להגשת תוכנית  משרדים, מגורים, מסחר ומלונאות. החברה הבת פועלת יחד עם רמ"י ועי

 לשינוי ייעוד שטח התחנה הישנה למתחם תעסוקה, מסחר, מגורים ומלונאות.

 אזהרה בגין מידע צופה פני עתיד

מור לעיל בדבר תוכניות הקבוצה לפיתוחם של הנכסים המפורטים לעיל, הערכותיה באשר ללוחות הזמנים  הא

מידע צופה  הינו בגדר של    ,לאפשרויות הניצול העתידיות של הנכסים האמוריםלמימושן של התוכניות, ובאשר  

עתיד באשר    פני  הקבוצה  שבידי  המידע  על  הצפוי  ומבוסס  והזמן  מצויים  הנכסים  בהם  ההקמה  לשלבי 

הליכי  להשלמתם,   של  לתוחלת  באשר  יועציה  ושל  שלה  העבר  ניסיון  על  בנכסים,  הקיימות  הבניה  לזכויות 

ייעוד מתוכננים ומצב שוק הנדל"ן. התוכניות וההערכות האמורות עשויות שלא להתממש, או   ישינוי,  השבחה

משפטית,  ביצועית,  להתממש בחלקן או להתממש באופן שונה מהמתואר לעיל אם יתברר כי קיימת מניעה  

מהותיים  תכנונית או אחרת להוצאתן אל הפועל של תוכניות הפיתוח העתידי או חלקן, או אם יחולו שינויים  

משבר הקורונה(  במצב השוק השלכות  לאור  מן    )לרבות  איזה  של  הפיתוח העתידי  של  הכלכלית  ובכדאיות 

   הנכסים.

 בלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום הפעילותמג 1.6.17

 הכרזה כמונופולין  1.6.17.1

על נצבא ועל מפעלי תחנות בע"מ, חברות בנות    הכריז  הממונה על הגבלים עסקיים,  1999בחודש מאי  

" זה:  בס"ק  באספקתהחברות )להלן  כמונופולין  באזורים    "(  מרכזיים  אוטובוסים  למסופי  גישה 
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תחנות מפעלי  עם  המסגרת  בהסכמי  לאגד  שניתנה  הבלעדיות  כי  קבע,  וכן  בארץ    בע"מ  מסוימים 

המרכזיים האוטובוסים  מסופי  השכרת  את  הס  ,המסדירים  על  מהווה  ערערו  החברות  כובל.  דר 

 הקביעות בפני ביה"ד להגבלים עסקיים. 

בעקבות הסכמים שהושגו בין החברות ואגד לבין משרדי התחבורה והאוצר, הושגה גם הסכמה עם  

לפיה הושארה על כנה ההכרזה בדבר קיום מונופולין,    ,בפני בית הדין להגבלים עסקיים  ,הממונה

בהסכמי   הבלעדיות  סעיפי  של  היותם  בשאלת  מלפסוק  הצדדים,  לבקשת  נמנע,  הדין  שבית  תוך 

של   העיקריות  המשמעויות  כובלים.  הסדרים  משום  אגד,  לבין  החברות  בין  מסוימים  שכירות 

יבות להשכיר שטחים תחבורתיים  ההכרזה ושל ההסדרים ההסכמיים הנ"ל הינן, כי החברות מחו

בתחנות המרכזיות שבבעלותן לכל מפעיל תחבורה ציבורית כפי שיורה המפקח הארצי על התעבורה,  

בתנאים שאינם נחותים מתנאי השכירות של אגד, וכן קיים איסור על החברות לנצל לרעה את מעמדן  

צי תחבורה  )מפעילי  לקוחותיהן  עם  המסחריים  ביחסיהן  בתחום  כמונופולין  באוטובוסים(  בורית 

 המונופולין.

 מיסוי מקרקעין   1.6.17.2

ולפיכך עשויה   במסגרת פעילותה מתקשרת הקבוצה בעסקאות לרכישה או מכירה של מקרקעין, 

ורכישה(,  מכירה  )שבח,  מקרקעין  מיסוי  חוק  מהוראות  העולות  שונות  בחבויות                  לשאת 

 והתקנות שהוצאו מכוחו.    1963-התשכ"ג

 ים החלים על חכירה ו/או השכרת נכסים  הדינ  1.6.17.3

ר  90%-כ באמצעות  ישראל  מדינת  בבעלות  נמצאים  בישראל  של    מ"ימהמקרקעין  גדול  וחלק 

בחכירה ארוכת טווח. משכך, חלים על    על ידי הקבוצההמקרקעין בהם פועלת הקבוצה מוחכרים  

ם שינוי ייעוד וניצול  הוראות בקשר ע,  הזכויות במקרקעין והעסקאות בקשר עימם הוראות החוזים

בקרקע בו  הזכויות  התשכ"טחוק  הוראות  לשאת  כך    ,1969-המקרקעין,  הקבוצה  עשויה  גם 

 י, כגון דמי היתר, דמי הסכמה, דמי חכירה ודמי היוון.  מ" בתשלומים שונים לר

מקרקעין נכסי  השכרת  בתחום  הקבוצה  שונים  פעילות  השכירות    לשוכרים  חוק  להוראות  כפופה 

, אינם כפופים לחוק  )למעט נכסים בודדים(  חוזי השכירות של הקבוצה .  1971- אוהשאילה, התשל"

 . 1972-הגנת הדייר )נוסח משולב(, התשל"ב

להגבלת תשלומים בנדל"ן    ת הכנסתלדיון מוקדם במליא  פרטית  , הוגשה הצעת חוק2017בחודש מרץ  

, אשר עיקרה עוסק בהגבלת העלאת שכר הדירה לשוכרים בקניונים )מבנה או  72011-מניב, התשע"ז

של בתי עסק ששטחם הכולל הוא   הכולל אגד  ידי    מ"ר לפחות(   5,000קבוצת מבנים,  על  המנוהל 

כר תשלום שנתי  לא יגבה משו  ,לשכירות  יהיהחל מהשנה השנ כך ש,  קבוצת אחזקות בנדל"ן מניב

  שינוי   אין   החוק  הצעת   הגשת   מאז   החולפת. מסך הפדיון השנתי של בית העסק בשנה    4%-הגבוה מ

  הקבוצה.ורווחי    אישור הצעת החוק עשוי להשפיע לרעה על הכנסות  ."(הצעת חוק )"  שלה  בסטאטוס

הערכת הנהלת החברה ביחס לסבירות לפגיעה בתחום הפעילות ולהשפעה על הקבוצה, הינה בבחינת  

 

 ".2017-אתר הכנסת )מאגר החקיקה הלאומי(, "הצעת חוק להגבלת תשלומים בנדל"ן מניב, התשע"ז 1
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שאינו בשליטת הקבוצה. הערכת הנהלת החברה עשויה שלא להתממש, כולה    מידע צופה פני עתיד

                    או בחלקה.

 היתרים ורישיונות עסק   1.6.17.4

הרשויות   דרישות  חלות  הקבוצה  למבנים  על  עסק  ניהול  ורישיונות  היתרים  לעניין  המקומיות 

   .והקבוצה פועלת לחידושם מעת לעת שברשותה

תשנ"ח מוגבלות,  עם  לאנשים  זכויות  שוויון  לחוק  כפופה  הקבוצה  כן,  להנגשת    1998- כמו  בקשר 

 המקרקעין שבבעלותה. 

 נדל"ן מניב בצרפת  1.6.17.5

הדין הצרפתי, לשוכרים קיימת אפשרות לסיים את פי  כל שלוש שנים,    על  חוזה השכירות בתום 

 שה חודשים מראש, ובלבד שהחוזה אינו קובע אחרת. יבהודעה מוקדמת בת ש

 מהותיים הסכמים  1.6.18

 מערכת ההסכמים עם אגד  1.6.18.1

לצורך קיום  בהסכמי שכירות  לאגד    בין היתר  נכסי המקרקעין התחבורתיים של הקבוצה מושכרים

"( וכל פעילות אחרת הקשורה בקיום שירותי  שירותי תחבורהוהפעלה של שירותי תחבורה )להלן: "

נכללים שני הסכמי מסגרת עם חברות בנות של החברה,              מיום   האחד  תחבורה. בין הסכמים אלו 

  בע"מ  והשני בין אגד ובין מפעלי תחנותחברה להתנחלות בע"מ  , בין אגד ובין נצבא  1995בינואר    1

שוכרת אגד נכסים תפעוליים שונים, הכוללים מוסכים,  "(, על פיהם  הסכמי המסגרת)להלן יחדיו: "

חניונים תחנות מרכזיות ומשרדים. לפרטים בדבר מערכת הסכמים זו, תקופת השכירות ומחלוקות  

 . . לדוחות הכספיים2.ב.34ביאור   או שהתגלעו בקשר עם שימוש אגד במושכרים השונים, ר

 מושב ברקת עם מים מערכת הסכ

זכויותיה של הקבוצה במקרקעי פרויקט איירפורט סיטי נובעות ממערכת הסכמים בה התקשרה  

החברה עם מושב ברקת, אשר היה בעבר בר רשות במקרקעי הפרויקט מכח הוראות "חוזה משבצת"  

בהתאם למערכת הסכמים זו, ועל פי  .  היהודית  שנתי מתחדש בינו לבין רמ"י ולבין הסוכנות-תלת

מס'   החלטה  למקרקעי    611תנאי  ביחס  פיתוח  הסכמי  רמ"י  לבין  החברה  בין  נחתמו  רמ"י,  של 

ר  בדברפרטים  ל הפרויקט.   החברה,  נגד  ברקת  שהגישה  ותביעה  הצדדים  בין  ביאור    או מחלוקות 

 לדוחות הכספיים.  7.ב.34

 ם במאפייני הלקוחות שלו התפתחויות בשווקים של תחום הפעילות או שינויי 1.6.19

 ת הדיגיטל באמצעורכישות  1.6.19.1

ר הקורונה,  משבר  ולאור  הדוח  בתקופת  הדיגיטל  באמצעות  רכישות  עם  בקשר  סעיף    אולפרטים 

 לעיל.  1.6.1.2.1
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 יציאת ישראלים לחו"ל  1.6.19.2

הסכם זה הביא    .1נחתם הסכם "שמים פתוחים" בין ישראל לאיחוד האירופאי   2013בחודש אפריל  

ל,  ובהיקף יציאת ישראלים לחו"   2בהיצע הטיסות מישראל ואליה בשנים האחרונות  לגידול משמעותי  

     נרשמו בלבד   לאור משבר הקורונה,  ,20203  בשנת, זאת עד משבר הקורונה.  בין היתר לצורך קניות

לשנת   1.5-כ בניגוד  לחו"ל  ישראלים  יציאות של  יציאות של  מיליון    9.2-נרשמו כבה    2019  מיליון 

  100%-מיליון יציאות, גידול של כ   3- נרשמו כ  2021בשנת    .ן השניםבי  83%-של כ   קיטון ישראלים,  

אשר איפשרו לנוסעים רבים יותר    הנובע בעיקר מצמצום הגבלות שונות בקשר עם משבר הקורונה

שבחלוף המשבר בארץ ובעולם, נתוני  ה  ניחהחברה מבהתבסס על נתוני עבר,  .  לצאת את המדינה

 יציאות הישראלים לחו"ל צפויים לחזור להיות כבעבר. 

 גורמי ההצלחה הקריטיים בתחום הפעילות והשינויים החלים בהם  1.6.20

ניתן לזהות    –  אזורי ביקוש 1.6.20.1 ביקוש. בחלק מהאזורים  נדל"ן מניב באזורי  שנים  בהקבוצה מנהלת 

 מסחר מתחרים.האחרונות גידול בהיצע לאור הקמת מתחמי 

כמו כן,    המסחריים משפיע על היקף תנועת הלקוחות.  םתמהיל השוכרים בנכסי  –  תמהיל השוכרים 1.6.20.2

עשויים   דיגיטליזציה  השוכרים  תהליכי  תמהיל  את  להתאים  המניב  הנדל"ן  לחברות  לגרום 

ר  לפרטים  כה,  עד  נראה  שטרם  שימושים  עירוב  באמצעות  .  לעיל  1.6.1.2.1סעיף    אווהשימושים 

 הקבוצה פועלת לגיוון תמהיל השוכרים בנכסים בהם עולה צורך בכך. 

 מחסומי הכניסה והיציאה העיקריים של תחום הפעילות  1.6.21

להערכת החברה, מחסומי הכניסה העיקריים בתחום הם הצורך בהון עצמי גבוה ו/או נכסים לשעבוד  

בתחום   ומוניטין  ידע  נדרש  כן  כמו  מסחריים.  נכסים  להקמת  משלימים  מימון  מקורות  למציאת 

 לצורך קבלת מימון והתקשרות עם קבלנים מתאימים. 

 למימוש מהיר של נכס המקרקעין. הצורך   ינוה היציאה העיקרי   וםמחסלהערכת החברה, 

 מוצרים ושירותים 1.6.22

  :הקבוצה משכירה נכסי מקרקעין בייעודים שונים ובין השאר 1.6.22.1

   מפעילי תחבורה שונים ואת ציבור הנוסעים.משמשות  ה תחנות מרכזיות 1.6.22.1.1

   משמשים חברות בישראל ובצרפת.ה משרדים 1.6.22.1.2

משמש  ייםמסחרנכסים   1.6.22.1.3 הלבשה  יםאשר  ההסעדה,  בתחום  ומוצרים  שירותים  מוצרי    ,נותני 

 י וכו'. פנא אלקטרוניקה,  

 המשמשים בין היתר מוסכים של מפעילי תחבורה ויבואנים, בהתאמה. אחסנהתעשיה ו  1.6.22.1.4

 . אשר משמשים מפעילי תחבורה, חברות ובעלי רכבים פרטיים ותחנות דלק חניונים  1.6.22.1.5

 לעיל.  1.6.1.2.2- ו 1.6.1.2.1סעיפים  אובביקוש ובהיצע, רלפרטים בדבר מגמות ושינויים  1.6.22.2

 

1 https://www.gov.il/he/departments/policies/2013_des59 . 
 .2019מאי ", 2019קיץ רשות תעופה אזרחית, "היצע טיסות הנוסעים לישראל וממנה, עונת  2
 .2022בינואר   6", 2021הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, "יציאות ישראלים לחו"ל בשנת  3
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 לעיל.  1.6.4.3סעיף  אולפרטים בדבר סכום ושיעור הכנסות הקבוצה מהשירותים בסעיף זה, ר 1.6.22.3

 לקוחות 1.6.23

  ,לעיל(  1.6.6סעיף    או)רעיקרי" של הקבוצה    שוכר"  ים ביחדהמהוומספר מפעילי תחבורה  פרט ל 1.6.23.1

נם, על פי רוב,  י לקוחות החברה. חוזי השכירות בהם מתקשרת החברה ה קיים פיזור רחב מאוד בין  

הנקבעים   השכירות  דמי  שנים(.  עשר  )מעל  וארוכות  שנים(  עשר  עד  )שלוש  בינוניות  לתקופות 

לצרכן )או למדד יוקר הבניה בצרפת(. מדיניות החברה    בהסכמים אלו, צמודים ככלל למדד המחירים

פיננסית.   הנה להתקשר, ככל האפשר, בחוזים חלק מהותי    ארוכי טווח עם שוכרים בעלי איתנות 

מהכנסות הקבוצה נובע מדמי שכירות המשולמים על ידי מפעילי תחבורה ציבורית ולפיכך לקבוצה  

חשיפה מסוימת לענף זה אשר פגיעה בו עלולה להשפיע על תוצאות פעילות הקבוצה. עם זאת, לאור  

חיוני הנתמך על ידי הרשויות כשירות לציבור, להערכת    היות שירותי התחבורה הציבורית שירות

תוצאות   על  מהותית  להשפיע  כדי  בו  יהיה  אשר  באופן  בענף  לפגיעה  הסבירות  החברה,  הנהלת 

   הקבוצה הינה נמוכה.

הערכות הנהלת החברה ביחס לסבירות לפגיעה בתחום הפעילות ולהשפעה על החברה, הינה בבחינת  

עתיד פני  צופה  על    מידע  היתר,  בין  ומתבסס,  וודאי  אינו  אשר  מידע  או  החברה  בשליטת  שאינו 

הערכות ואומדנים סובייקטיביים של החברה בהתחשב בניסיון העבר. הערכת החברה עשויה שלא  

כו בשירותי  להתממש,  הרשויות  בתמיכת  מהותיים  שינויים  יחולו  אם  לדוגמא  בחלקה,  או  לה 

   התחבורה.

 שיווק 1.6.24

עיקריים: באמצעות מתווכים    הקבוצה ערוצי תקשורת  במספר  פנויים  מקרקעין  פועלת להשכרת 

ישיר לרשתות בפריסה ארצית. שוכרים פוטנציאליים    מתמחים, באמצעות שילוט ובאמצעות קשר

להתרשם כדוגמת    יכולים  ממחישים  עזרים  באמצעות  או  עצמו  בנכס  ביקור  ידי  על  מהמקרקעין 

מערוצי   אחד  באף  תלות  מוצאת  לא  הקבוצה  מגוונים,  השיווק  שערוצי  לאור  שיווק.  חוברות 

 התקשורת, כמו כן, הקבוצה נמנעת ממתן בלעדיות למתווכים בשיווק המקרקעין שלה. 

הקבוצה פועלת להשכרת מקרקעין בשלב ההקמה בעיקר באמצעות הדיגיטל ומתווכים. בעת השקתו  

טל רדיו,  תקשורת:  ערוצי  במספר  גם  משתמשת  החברה  מהותיות  דרך"  ושילוט  וו"באבני  ויזיה 

 חוצות. 

 תחרות 1.6.25

ביחס   לאיתור  להערכת החברה, תחום הנדל"ן המניב בארץ מאופיין ברמת תחרותיות גבוהה, הן 

דומים   נכסים  בעלי  עם  הנה  התחרות  הנכסים.  להשכרת  ביחס  והן  לרכישה  הפנויות  הקרקעות 

גיאוגרפיים/ מאפיינים  בעלי  )או  גיאוגרפית  בסמיכות  ועם  -וציוס הנמצאים  דומים(  אקונומיים 

 פלטפורמות מסחר מקוון אשר צפויות להקטין את פדיונות השוכרים.  

ים רבים בעלי מאפייני שונים. הקבוצה מתחרה בחברות נדל"ן  בתחום הנדל"ן המניב פעילים יזמ

 בעלות פרויקטים רבים בפריסה ארצית, חלקן אף חברות ציבוריות.  

בייעודים של   נדל"ן אשר מנהלת נדל"ן מניב  לפיכך, החברה רואה כמתחרה פוטנציאלי כל חברת 

סביב מחיר השכיר נסובה  גיאוגרפי. עיקר התחרות  דמי הניהול(, החברה, באותו מתחם  )כולל  ות 

הנכסים, התמהיל שלהם ואיכותם הפיזית. בשל כמות המתחרים בענף, קיים קושי להעריך  מיקום  
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את גודלה ומעמדה של הקבוצה ביחס ליתר המתחרים בתחום, קל וחומר את חלקה )נתח שוק( של  

 הקבוצה בתחום זה. 

 גורמי סיכון 1.6.26

 . להלן 1.16סעיף  אולגורמי סיכון ר
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 בנייה למגורים -פעילות תחום  1.7

 1שינויים בהיקף הפעילות בתחום וברווחיותו  1.7.1

 2כללי  1.7.1.1

, קצב שלא נצפה בישראל מחודש אוגוסט  10%-בקצב שנתי של כ  לו בתקופתה הדוחעמחירי הדירות  

החודשים    12- חדשות ב  בביקוש לדירות  20%-הזינוק במחירים נתמך בעלייה משמעותית של כ  .2013

בהשוואה    10%-נמוך בכ  בנוסף, היקף הדירות הלא מכורות  .2021ספטמבר  בהאחרונים שמסתיימים  

אשר עשוי  הובילו לשפל במספר חודשי ההיצע,    קיטון בהיצעהעלייה בביקוש והמשך הלאשתקד.  

לבנייה יחד    ובהיצע זמין  ווק קרקעותמחסור בשי  על המשך הלחץ העתידי לעליות מחירים.להעיד  

והתוצאה היא עלייה    של היזמים על קרקעות סיבית  נלתחרות אינט   מובילה   ,זולה  עם זמינות אשראי 

  . שעליית מחירי הדיור תמשךמנים צופים , דבר אשר מסמן כי היזמים והגופים המממהירה במחירן

העלאת מס  , בין היתר על ידי  ית המחיריםי תוכנית שנועדה לבלום את על משלה הציגה לאחרונה מה

 להגדלת ההיצע.  עם צעדים נוספים למשקיעיםהרכישה 

 3בנייה פעילה בישראל ו התחלות בנייה, גמר בנייה  1.7.1.2

אוקטובר  ב ספטמבר    2020חודשים  של   ,"(התקופה"זה:    1.7.1.2בסעיף  )  2021עד  בבנייתן                הוחל 

כ  דירות,  56,090-כ של  לתקופה    4.3%-גידול  הקודמתביחס  המחוזותב.  המקבילה    גידול חל    כל 

כ  התחלות הבנייה  בשיעורי בין  ומחוז דרום בהם היה  ירושלים  למעט מחוז    46%-לכ   3.1%-שנעו 

מתוך הדירות שהקמתן    ביחס לתקופה המקבילה הקודמת.  , בהתאמה,16%-וכ  3.7%-של כ  קיטון 

החלה    בנוסף, במסגרת התחדשות עירונית   .הינן במסגרת מחיר למשתכן  24.6%-, כבתקופה  החלה 

ביחס    17.7%- בינוי, גידול של כ-במסגרת פרויקטי פינוינוספות    דירות  8,330- בתקופה בנייתן של כ

 אביב ומחוז מרכז.-נבנו במחוז תל  80%-כ , מתוך דירות אלולתקופה המקבילה אשתקד

תקופה המקבילה הקודמת.  ביחס ל   3%-קיטון של כדירות,    46,670-בנייתן של כ  סתיימהה  התקופב

  ביחס לתקופה המקבילה הקודמת  ,22.6%- לכ  1.8%-כל המחוזות חל קיטון בשיעורים שנעו בין כב

 . , בהתאמה16.4%- וכ 36.1%- אביב ואזור יהודה ושומרון בהם היה גידול של כ- מחוז תללמעט 

דירות, גידול של    139,000-בבנייה פעילה עמד על כמספר הדירות שהיו    2021בסוף חודש ספטמבר  

 . 2020ביחס לחודש ספטמבר  7.5%-כ

 מדיניות ממשלתית  1.7.1.3

למדיניות הממשלה תפקיד מרכזי בתחום הבניה למגורים. החלטות הממשלה משפיעות באופן ישיר  

על התנהלות היזמים, הקבלנים והרוכשים בענף. יובהר, כי על אף שהוראות אלה נוגעות ישירות  

לתחום פעילות זה של הקבוצה, קשה לקבוע את השפעתן של חלק מהתוכניות על פעילות הקבוצה.  

 

( בישראל  Covid 19נגיף הקורונה )ניתנו בהתבסס על הערכות שפורסמו בעקבות התפשטותו של    2021יצוין כי התחזיות המפורטות לעיל לשנת    1
נכון למועד אישור הדוח התקופתי קיימת והקושי   וודאות ביחס    עדיין   במיגורו.  נגיף הקורונה, לפיכך התחזיות בפרק זה עשויות    להשלכות אי 

 . לעיל 1.5.1להשתנות באופן מהותי. לפרטים נוספים ר' באור 
2 Maalot S&P Global Ratings1202מגמות ותחזיות", דצמבר  –  , "מבט חוצה סקטורים. 
     .2021בספטמבר  14", 2021עד ספטמבר  2020בתקופה אוקטובר  "התחלת הבנייה וגמר הבנייה הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה,  3
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"דירה  תוכנית  ה רוכזו תחת    אשר  ים לגבי התוכניות העיקריות של משרד הבינוי והשיכוןלהלן פרט 

 : 1בהנחה" 

כנית המאפשרת לחסרי דיור לשכור במרכז הארץ דירות המוקמות  ות   –  2"מסלול דיור להשכרה"  1.7.1.3.1

על ידי יזמים תמורת תשלום שכר דירה מפוקח ומוזל ובין היתר דמי שכירות קבועים לתקופה של  

בכפוף    10 עד  לשנים  של  בשיעור  שכירות  דמי  למדד    1%העלאת  השכירות  דמי  והצמדת  בשנה 

לצרכן.   הבינוהמחירים  ומשרד  רמ"י  כך  משווקים  לצורך  והשיכון  המיועדים  י  קרקעות  מכרזי 

על דעת עצמו    היזם אינו רשאי לפנות את הדייר.  בנייניםלהקמה והשכרה של בנין אחד או מספר  

עם אופציה    ,שנים לפחות  3הדירות יושכרו למשך  כל עוד האחרון עומד בתנאי הסכם השכירות.  

שנים. זכאים למסלול זה, בעדיפות    10  עד  תקופה מקסימאלית שלללהארכה לשיקול דעת השוכר ו

ראשונה, זוגות או יחידים ששכרם הממוצע אינו עולה על כפל השכר הממוצע במשק לרבות עמידה  

אחריהם,   ובעדיפות  ניקוד(  הקצאת  )שיטת  נוספים  למשתכן.   זכאיבתנאים  מחיר                          תוכנית 

 ההרשמה לכל הפרויקטים במסלול זה הסתיימה עד הודעה חדשה. נכון למועד דוח זה

שיטת שיווק קרקעות בה מתחרים המציעים במכרז על המחיר הנמוך   - 3תוכנית "מחיר למשתכן"  1.7.1.3.2

לדירה למ"ר  הפיתוח  ביותר  הוצאות  תשלום  גובה  על  הבינוי  או  משרד  שקבע  למפרט  בהתאם   ,

.  ("תוכנית מחיר למשתכן") ן(י דירות בבני  6והשיכון )לרבות בניה רוויה בבניינים הכוללים לפחות 

על ערך הקרקע )ללא פיתוח( במידה וערך הקרקע ליחידת    80%היזמים מקבלים הנחה בשיעור  

  120,000ש"ח ובמידה וערך הקרקע עולה על סכום זה, זכאי היזם להנחה של    150,000דיור הינו עד  

תוכנית מיועדת ככלל ל"חסרי דירה" ו"משפרי דיור" כהגדרת מונחים אלה על ידי  ה"ח ליחידה. ש

,  2019נובמבר  בחודש    השיכון ומשתרעת מקרית שמונה בצפון עד מצפה רמון בדרום.הבינוי ו משרד  

ישראל מקרקעי  מועצת  מסוימים,אישררה  בתנאים  דירות    ,  עם  שנותרו  לקבלנים  לא  לאפשר 

אם גם לאחר מכן    , למכור אותן בשוק החופשי.ההגרלהבמסגרת התוכנית, שנה מתום  מכורות  

אותן. להשכיר  רשאי  יהיה  הוא  דירות  הקבלן  בידי  ידי  נותרו  על  הוחלט    רמ"י מועצת    בנוסף, 

ב ההגרלות עבור מלאי  שהמדינה תוכל לפנות לקבלנים בבקשה לרכוש מהם דירות שלא נמכרו בשל

י וממשלת ישראל, בהתאמה,  מ"ראישרו מועצת    2019בחודש נובמבר ודצמבר  .  4הדיור הציבורי 

הגרלות אחרונות בתוכנית מחיר למשתכן היו    .20205  להמשיך את תוכנית מחיר למשתכן בשנת 

   .2021אמצע חודש פברואר פתוחות עד 

את המדינה לשלושה אזורים. באזור הפריפריה    ת חלקמתוכנית  ה  –  6תוכנית דיור במחיר מופחת  1.7.1.3.3

דיור במחיר מופחת. באזור הפריפריה יינתן  דימונה    ואזורי הביקוש  נתיבות,  בית שאן,  כדוגמת 

וקרית שמונה, המכרז יהיה על גובה תשלום הוצאות הפיתוח, לאחר מתן סבסוד מהמדינה כאשר  

אזורי הביקוש כדוגמת מודיעין, יבנה, נתניה ובאר  מחירי הקרקע קבועים והמחיר למ"ר קבוע. ב

הפיתוח   והוצאות  בנוי  למטר  המחיר  כאשר  ביותר  הגבוה  הקרקע  מחיר  על  יהיה  המכרז  יעקב, 

י  כאשר  ביותר  הנמוך  בנוי  למטר  מחיר  על  מכרז  בנוסף,  ומחיר  יקבועים,  מקסימום  מחיר  נתן 

 

1 lamishtaken_guidehttps://www.gov.il/he/departments/guides/mechir_ . 
2 page-landing-https://www.gov.il/he/departments/topics/rental_housing/govil 
3 https://www.gov.il/he/departments/topics/buy_apartment_new 
 .2019בנובמבר  13[", 5/20מועצת מקרקעי ישראל, "החלטת מועצה ]תיקון  4
 . 2019בדצמבר  8הארכת תוכנית מחיר למשתכן בממשלת המעבר", משרד הבינוי והשיכון, "הממשלה אישרה פה אחד את  5
 .2020בספטמבר  2משרד הבינוי והשיכון, "תוכנית השר ליצמן לדיור במחיר מופחת תובא לאישור מועצת מקרקעי ישראל",  6
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י באזורי  קבועים.  הקרקע  למחיר  הפיתוח  והוצאות  תל מינימום  כדוגמת  והרצליה,  -וקרה  אביב 

קיבלה החלטה על קיום מכרזים    "ימר, מועצת  2021המכרז יהיה לכל המרבה במחיר. בחודש ינואר  

 . 1תוכנית מחיר למשתכן ל)כולל( בתנאים דומים  2023עד שנת  לתקופה שלדיור במחיר מופחת 

הגורם הממשלתי המופקד על  הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית הינה    –  2התחדשות עירונית  1.7.1.4

)פינוי העירונית  ההתחדשות  )"-תחום  ישראל  במדינת  במימון  הרשותבינוי(  מסייעת  הרשות   .)"

יחידות של הרשות הפועלות בתחום הרשות    אשר הינן   בהקמת מנהלות עירוניותו  תוכניות שונות

ונית מתבצעת בשלושה  רהתחדשות עי.  ובבדיקת היתכנותם  המקומית לסייע בקידום הפרויקטים

עיקריים:   מתדוקימסלולים  המקומיותבינוי  -פינוי  מיחם  הרשויות  ידי  הרשות    במימון  על 

בינוי על ידי יזמים פרטיים ותוכנית מתאר  -, קידום מתחמי פינויהממשלתית להתחדשות עירונית

ו הריסתו  ( לחיזוק מבנים בפני רעידת אדמה )חיזוק ועיבוי המבנה הקיים א38)תמ"א    38ארצית  

ים  - בינוי בבת- ן בע"מ, פרויקט פינויעם מצלאוי חברה לבני הקבוצה מבצעת כיום    ובנייתו מחדש(.

, עד  כמו כן,  דירות   15,500-להוספת כ  בינוי-מתחמי פינוי  37  פרסום הדוחנכון למועד    יש בהאשר  

 .383בנינים היתר לתמ"א  515בה  קיבלו היום 

, משרד האוצר  מ"יר  ותמיח,  2013מחודש ספטמבר    ישראל  תממשלבהתאם להחלטת    –  4הסכמי גג  1.7.1.5

ומשרד השיכון והבינוי על הסכמי גג בהיקף של עשרות אלפי דירות ברחבי הארץ במטרה להבטיח  

שיווק מהיר של דירות אשר יאיץ את התפתחות הערים ויבטיח שתשתיות ומבני ציבור יהיו מוכנים  

ש של תקציב ממשלתי לצורך הקמת התשתיות ומבני  לשלב האכלוס, זאת באמצעות הגדרה מרא

ערים, מנהריה בצפון ועד אילת בדרום להקמת    29הסכמי גג עם  נחתמו    ,נכון למועד הדוח  הציבור.

על הארכת תקופת החתימה על הסכמי    2021. מועצת רמ"י החליטה בחודש מרץ  דירות  328,150-כ

 .20215גג עם רשויות מקומיות עד סוף שנת 

 :6תחזית  1.7.1.6

S&P    ולכן ההשפעה על המחירים  ממושך  ך זמן  ימשצפויים לה  שהתהליכים להגדלת ההיצע צופה

את    ת לשנות משמעותי  הלא צפוי גם העלאת מס הרכישה    .צפויה להיות מוגבלת  בינוני -בטווח הקצר

מכרזי קרקע  תרה מאוד נמוכה.  , בין היתר לאור שהריבית הממוצעת על משכנתאות נובשוקהביקוש  

שיא במחירי  לאחרונה  כ  שנסגרו  של  עלייה  עם  תשומות  5%-יחד  האחרונה  במדד  בשנה    הבנייה 

הקצר. בטווח  המחירים  עליית  המשך  על  להעיד  צפוי  צפויים  שלא  של    לאור  אינטנסיבי  שיווק 

הקרובה  בתקופה  האינפלציוניים    קרקעות  בלחצים  ובעולםובהתחשב  הינה,  בישראל    הערכה 

  יחד עם עלויות התייקרות הבנייה תמשך בשנה הקרובה ותפעיל  שהמגמה של מחירי קרקע גבוהים

גידול מואץ בהכנסות  ל שנתיים הקרובות  -בשנה  ותחברות הנדל"ן המדורגות צפוי   לחץ על המחירים.

שעדיין לא הוכרו במלואם בדוחות    שחלה והגידול בהיקפי המכירות  המחיריםבשל עליית    תוברווחיו 

 

1 https://land.gov.il/Land_Policy/LandCouncil/decisions/15122020/4.7.pdf. . 
2 https://www.gov.il/he/Departments/General/contact_minhalot_hitchadshut_ironit 
3 https://moch.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=d6191754d18a4fd29ee2e2ca1d040759 . 
4 ttps://land.gov.il/Planning/Pages/RoofAgreements.aspx.h . 
 .2021במרץ  16", 2021והשיכון, "אור ירוק לחתימת הסכמי גג בשנת משרד הבינוי   5
6 Maalot S&P Global Ratings  1202בדצמבר  82מגמות ותחזיות",  –, "מבט חוצה סקטורים . 
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מנהכספיים הקרקעות  גד,  ,  במחירי  משמעותית  להעלייה  עשויה  זול  מימון  זמינות  עם    וביליחד 

 ף החברות שזכו במכרזים. לעלייה במינו

 תמצית תוצאות  1.7.1.7

 : )באלפי ש"ח( 2021- ו 2020,  2019 ים להלן תמצית תוצאות לשנ

לשנה שנסתיימה   פרמטר 
 31.12.2021ביום 

לשנה  
שנסתיימה  

ביום 
31.12.2020 

לשנה  
שנסתיימה ביום  

31.12.2019 

 131,625 174,540 52,178 הכנסות תחום הפעילות )מאוחד( 
 9,982 40,259 10,967 רווחי תחום הפעילות )מאוחד( 

 9,668 38,882 10,624 רווחי תחום הפעילות )חלק החברה( 
  בדוח על המצב הכספיסך נכסי תחום הפעילות  

 1,488,016 1,582,618 1,830,238 )מאוחד( 

 פרויקטים בהקמה ליום האחרון של שנת הדיווח  1.7.1.8

 נתונים 

מבשרת הקטנה  
 מבשרת ציון
נכון ליום 
31.12.2021 

 )באלפי ש"ח( 

יוספטל רובע  
 ים-איילון בת

נכון ליום 
31.12.2021 

 ש"ח( )באלפי  

  שער הים
 בנתניה

נכון ליום 
31.12.2021 

 סך הכל  )באלפי ש"ח( 

 683 168 449 66 מספר יח"ד כולל 

 597,661 452,171 104,738 40,752 יתרת מלאי בספרים 

 377,981 193,224 172,187 12,570 רווח גולמי צפוי 

מחייבים   מכירה  חוזי  מספר 
 241 - 239 2 שנחתמו בתקופה השוטפת 

נחתמו  מספר   שטרם  יח"ד 
מכירה   הסכמי  לגביהן 

 מחייבים 
11 210 168 389 

מחייבים   מכירה  חוזי  מספר 
הדיווח   תקופת  מסוף  שנחתמו 

 ועד סמוך לאחר תאריך הדוח 
- 40 - 40 

 צבר הכנסות ומקדמות  1.7.1.9

 הכנסות שיוכרו בגין חוזי מכירה מחייבים תקופה 
 * )באלפי ש"ח( 

מקדמות ותשלומים הצפויים  
להתקבל בגין חוזי מכירה  

 )באלפי ש"ח(  מחייבים

 15,000 16,297 2022לשנת  1רבעון 

 15,000 16,297 2022לשנת  2רבעון 

 15,000 16,297 2022לשנת  3רבעון 

 15,000 16,297 2022לשנת  4רבעון 

 72,000 115,000 2023שנת 

 24,000 115,000 2024שנת 

 282,003 158,000 2025שנת 

 - -  ואילך  2026שנת 

 438,003 453,188  סך הכל 

מיום  * דיווח   ,2018בינואר    1החל  תקן  מיישמת  דירות    ומכירה    15IFRS  בינלאומי  כספי  החברה  ממכירת  קצב   לעבהכנסות  פי 

 התקדמות הבניה. 
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 פרויקטים שאינם מהותיים מאוד  1.7.1.10

 נתונים כלליים   – ליום האחרון של שנת הדיווח פרויקטים בהקמה 1.7.1.10.1

 מיקום  שם

מועד  
רכישת 
 הקרקע 

מועד  
תחילת  

 בניה
מועד סיום בנייה  

 משוער

חלק 
הקבוצה  

האפקטיבי  
בפרויקט  

)%( 

סה"כ  
יחידות 

 דיור

סה"כ  
מ"ר 

ממוצע  
ליחידות 

 דיור

שיעור 
השלמה  

כספי ליום  
31.12.2021  

)%( 

סה"כ  
יחידות 

דיור 
שנחתמו  
לגביהן  
הסכמי  
מכירה  

מחייבים  
ליום  

31.12.21 

סה"כ  
יחידות 

דיור 
שטרם  
נמכרו  
ליום  

31.12.21 

סה"כ  
הכנסות  
צפויות  
)אלפי 
 ש"ח( 

סה"כ  
עלויות  
צפויות  
)אלפי 
 ש"ח( 

שיעור הון  
עצמי 

שהושקע  
בפרויקט  

)%( 

סה"כ  
רווח 

)הפסד(  
גולמי צפוי  

)אלפי 
 ש"ח( 

סה"כ  
שיעור 

 רווח 
  )הפסד(

גולמי צפוי  
)%( 

מבשרת  
 * הקטנה

מבשרת  
 11/16 2013 ציון

דירות   39בגין 
התקבל אישור  

(  4אכלוס  )טופס 
והחברה פועלת לקבל  
אישור אכלוס ליתרת  

  2022הדירות בשנת 

98.3 66* 182 100 55 11 215,189 200,491 100 14,698 7 

שער 
          168 98.3 2023-2024 2014 היסטורי  נתניה  הים** 

          .יח"ד, החברה פועלת להשלים נספח תנועה לצורך מתן תוקף לתב"ע  9אושרה תב"ע על פיה ניתן להוסיף עוד * בתקופת הדוח                              
     טרם הוחל בשיווק דירות בפרויקט. (.דופלקסדירות  108במקום ) דירות  168להקמת  בנייה היתר  התקבל  , 2020בחודש אוקטובר **                            
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 (ח” ש)באלפי  בפרויקטנתונים על ההכנסות, העלויות והמחירים   – ליום האחרון של שנת הדיווח פרויקטים בהקמה 1.7.1.10.2

 שם

עלויות שהושקעו בפועל בפרויקט עד ליום  
31.12.21 

יתרת  
עלויות  
צפויות  
שטרם  

הושקעו  
ליום 

31.12.21 

מחיר המכירה הממוצע למ"ר בחוזים 
שנחתמו בפרויקט )בכל תקופה, ללא 

 מע"מ( 
הכנסות מחוזים חתומים, נכון  

 31.12.2021ליום 
מלאי שטרם נחתמו לגביו חוזי  

 31.12.21מחייבים ליום   מכירה

סה"כ הכנסות ורווח גולמי  
שטרם הוכר ורווח גולמי צפוי  

 31.12.21ליום 

קרקע,  
היטלים 

 בניה פיתוח ו

עלויות  
מימון  
שהוונו  
 אחרות  לפרויקט 

מיום 
1.1.2022 

עד פרסום  
 דוח זה 

בשנה  
שהסתיימ 
ה ביום  
31.12.21 

בשנה  
שהסתיימה  

ביום 
31.12.20 

הכנסות  
 שהוכרו 

הכנסות מחוזים 
חתומים שטרם  

 הוכרו 
עלות  

בספרים 
של  

המלאי  
הבלתי  

 מכור 

צפי  
הכנסות  
מהמלאי  
הבלתי  

 ( במכור )

מחיר  
ממוצע  

למ"ר לפיו  
חושב צפי  
ההכנסות  

של  
המלאי  
הבלתי  

 מכור 

סה"כ  
הכנסות  
שטרם  
הוכרו  
 ( )א(+)ב 

סה"כ  
וח  ור

גולמי  
שטרם  

 הוכר 

סה"כ  
שיעור  

  רווח
  )הפסד(
גולמי  
 צפוי

מקדמות  
שנתקבלו  

 )א( 

יתרת  
סכומים 

לקבל  
לפי  

 חוזים 

מבשרת  
 7% 12,570 56,975 19 56,975 40,752 5,070 -  158,232 14 15 -  7,728 14,334 3,594 129,015 45,820 הקטנה 

שער  
             135,772 45,764 20,802 163,273 114,553 הים*

 טרם הוחל בשיווק דירות בפרויקט.    .קבלן ביצוע בחירת ל פועלת לקיום מכרז  והחברה (דופלקסדירות   108)במקום  דירות 168בנייה להקמת היתר , התקבל   2020בחודש אוקטובר *
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 )באלפי ש"ח(  כלליים על הפרויקט נתונים  – ליום האחרון של שנת הדיווח שלמה במלואה והסתיימה ושמכירתם טרם ה  תםהקמשפרויקטים  1.7.1.10.3

 מיקום  שם
מועד  

רכישת 
 הקרקע 

מועד  
תחיל
ת  

 בניה

מועד  
סיום  
 בנייה  

חלק 
הקבוצה  

האפקטיבי  
בפרויקט  

)%( 

"ד  יח 
שנותרו  
 במלאי

 

 

עלות  
המלאי  

  המיוחסת 
 "ד ליח 

 

הון  שיעור 
עצמי 
מתוך  
 העלות 

מ"ר 
ממוצע  
ליחדות 
שנותרו  
 במלאי

מתום  
תקופה עד 

סמוך  
למועד 
 הדוח 

 4רבעון 
לשנת  
2021 

 3רבעון 
לשנת  
2021 

 2רבעון 
לשנת  
2021 

 1רבעון 
לשנת  
2021 

הכנסות   
צפויות  
מדירות  
 במלאי

רווח 
גולמי  
צפוי 

 מדירות 

שיעור 
רווח 
גולמי  
 צפוי

נצבא  
 פארק
)שלב 

 *א'( 

 60% 164,395 256,512 65 61 60 60 60 129 100% 83,900 60 99.7 7/21 2/18 היסטורי  הרצליה 

שיועדו    הדירותלאחר תקופה זו בכוונת החברה למכור את  .  1959-, תשי"טהוןייועדו להשכרה במסגרת חוק עידוד השקעות    (150)מתוך  דירות בפרויקט    57, החליט דירקטוריון החברה כי  2020בחודש נובמבר  *  

 .לדוחות הכספיים 4.ב.10באור   אונוספים ר לפרטים   .להשכרה

 )באלפי ש"ח(  נוספים על יתרת ההכנסות הצפויותנתונים  – במלואה ליום האחרון של שנת הדיווח  הושלמהתם הסתיימה ושמכירתם טרם הקמשפרויקטים  1.7.1.10.4

 שם

 מחיר המכירה הממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו בפרויקט )בכל התקופה( ללא מע"מ

ממוצע    צפי    למ"רמחיר  חושב  לפיו 
 ההכנסות של המלאי הבלתי מכור 

 

מתום תקופה עד סמוך למועד  
 הדוח 

 

 2021לשנת  4רבעון 

 

 2021לשנת  3רבעון 

 

 2021לשנת  2רבעון 
 2021לשנת  1רבעון 

 27 22 25 24 -  -  )שלב א'(   נצבא פארק
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   *מידע נוסף על פרויקטים שאינם מהותיים מאוד 1.7.1.10.5

 שם

החברה  
משמשת  

 כקבלן ראשי 

חשיפה מהותית של החברה 
לרבות לטיב בניה, חובות  
משפטיות או תכנוניות  

 ופיתוח סביבתי

סוג התקשרות עם קבלן 
ראשי )פאושלי/כתב  

 פרט( -כמויות/אחר

כיסוי אחריות בגין  
בדק על ידי קבלן  

 ראשי? 

הצמדת תמורה )לא  
צמוד/ מדד/ תשומות/ 

 אחר( 
  מבשרת הקטנה

צמוד למדד תשומות   כן פאושלי  אין  לא מבשרת ציון
 הבנייה 

)שלב    נצבא פארק
צמוד למדד תשומות   כן פאושלי  אין  לא הרצליה א'( 

 הבנייה 
 שער הים 

צמוד למדד תשומות   כן כתב כמויות  אין  לא נתניה 
 הבנייה 

 *לקבוצה אין אשראי ספציפי לפרויקטים האמורים לעיל.            



 |התאגיד  תיאור עסקי 
 54 -א 

 

 לגבי פרויקטים בהקמה  ניתוח רגישות 1.7.1.10.6

 )אלפי ש"ח( ניתוח רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בשל שינויים במחיר המכירה 1.7.1.10.6.1

 

 )אלפי ש"ח(  ניתוח רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בשל שינויים בתשומות הבנייה 1.7.1.10.6.2

 שם 

השפעת עליה 
  10%של 

בתשומות  
הבנייה על  

הגולמי  הרווח
 שטרם הוכר

השפעת עליה 
  5%של 

בתשומות  
הבנייה על  

הגולמי  הרווח
 שטרם הוכר

  סך הכל רווח
גולמי שטרם  
 הוכר )בש"ח(

ירידה השפעת 
  5%של 

בתשומות  
הבנייה על  

הרווח הגולמי 
 שטרם הוכר

השפעת ירידה 
  10%של 

בתשומות  
הבנייה על  

הגולמי  הרווח
 שטרם הוכר

מבשרת  
 12,956 13,343 12,570 12,184 11,797 הקטנה

  נצבא פארק
 164,729 165,064 164,395 164,061 163,726 )שלב א'( 

 

 שם 

השפעת עליה 
  10%של 

במחירי  
המכירה על  

הגולמי  הרווח
 שטרם הוכר

השפעת עליה 
במחירי  5%של 

המכירה על  
הרווח הגולמי 

 הוכרשטרם 

  סך הכל רווח
גולמי שטרם  
 הוכר )בש"ח(

השפעת ירידה 
במחירי  5%של 

המכירה על  
הגולמי  הרווח

 שטרם הוכר

השפעת ירידה 
  10%של 

במחירי  
המכירה על  

הגולמי  הרווח
 שטרם הוכר

מבשרת  
 9,722 6,874 12,570 15,418 18,266 הקטנה

נצבא  
 פארק
)שלב  

 א'(

185,546 174,971 164,395 143,244 153,819 
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   שהקמתו הסתיימה בתקופת הדוח ושמכירתו טרם הסתיימה פרויקט מהותי מאוד 1.7.2

 "נצבא סיטי"  שם הפרויקט

 ראש העין  מיקום הפרויקט

 יחידות דיור  1,232הקמת  תיאור קצר של הפרויקט 

 99.69% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט

 באמצעות מפעלי תחנות בע"מ, חברה בת.  מבנה האחזקה בפרויקט 

 אין  השותפים בפרויקטציון שמות 

 איחוד  שיטת הצגה בדוחות הכספיים

 2009 מועד רכישת הקרקע 

 88,150-כ שטח הקרקע )מ"ר( 

 2020דצמבר  מועד סיום עבודות הקמה 

 2015יוני  מועד התחלת שיווק הפרויקט

 מועד סיום שיווק צפוי

החליט    2018 בשנת .במלואו מהפרויקט שווק 50%
מהפרויקט במסגרת   50%  להשכיר החברהדירקטוריון 

, לאחר תקופה זו  1959-חוק עידוד השקעות הון, תשי"ט
. ר' ביאור שיועדו להשכרה "דבכוונת החברה למכור את יח 

 לדוחות הכספיים  2.ב.10
 עם קבלן מבצעהסכם פאושלי   הסכמים עם קבלני ביצוע

 6/2015 מועד התחלת עבודות הקמה בפועל

 בעלות     משפטיות בקרקעזכויות 
חשיפות מהותיות של החברה 

 לפרויקט
מחירי הדיור בתום תקופת חוק עידוד השקעות הון,  

 .  1959- התשי"ט
אומדן שווי מימוש נטו בתקופה 

 . לא נאמד שווי מימוש נטו המדווחת 

 . לדוחות הכספיים 2.ב.10ר' באור  קיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט

 

 31.12.2021לפרויקט "נצבא סיטי" ליום   תכנוני נוכחימצב 
 סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )מ"ר(  סוג מלאי 

 1,232 147,350 יחידות דיור 
 יח"ד צמודי קרקע   24 5,040 זכויות בנייה לא מנוצלות 
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   ש"ח(אלפי ) עלויות שהושקעו ויושקעו 1.7.3

 2019שנת  2020שנת  2131.03.20 .216.20030 2130.09.20 31.12.2021 מידע נתונים 

עלויות 
 שהושקעו 

עלויות מצטברות  
בגין קרקע בתום  

 תקופה )א(  
99,456 99,456 99,456 99,456 99,456 99,456 

עלויות מצטברות  
בגין פיתוח, מסים 

 ואגרות )ב( 
140,943 135,142 135,101 135,039 131,221 131,221 

עלויות מצטברות  
 991,578 1,032,273 1,032,273 1,032,273 1,032,273 1,027,448 בגין בנייה )ג( 

עלויות אחרות  
מצטברות )בעיקר  

 היוון מימון( )ד( 
54,390 56,584 56,625 56,750 56,106 49,818 

סה"כ עלות  
מצטברת  

 )א+ב+ג+ד(
1,322,237 1,323,455 1,323,455 1,323,518 1,319,056 1,272,073 

עלויות 
שטרם  

הושקעו  
ושיעור 
 השלמה

עלויות בגין קרקע  
שטרם הושקעו  

 )אומדן( )ה( 
- - - - -  - 

עלויות בגין פיתוח,  
מסים ואגרות שטרם 

 הושקעו )אומדן( )ו( 
- 3,118 3,159 3,065 3,221 17,189 

עלויות בגין בנייה 
שטרם הושקעו  

 )אומדן( )ז(
- - - - - 18,707 

עלויות  מצטברות  
בגין שיווק שצפויות 

להיות מהוונות  
 )ח(  )אומדן(בעתיד 

- 9,608 9,608 9,608 9,608 7,106 

סה"כ עלות שנותרה  
להשלמה 

 )ה+ו+ז+ח(
- 12,726 12,767 12,673 12,829 43,002 

שיעור השלמה 
)הנדסי/כספי( )לא 

 כולל קרקע( )%( 
100% 99% 99% 99% 99% 97% 
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 1"נצבא סיטי"  שיווק פרויקט 1.7.3.1

 מידע נתונים 
כל שנת  

2021 

 4רבעון 
לשנת  
2021 

 3רבעון 
לשנת  
2021 

 2רבעון 
לשנת  
2021 

 1רבעון 
לשנת  
2021 

 2019שנת  2020שנת 

חוזים שנחתמו 
 בתקופה שוטפת 

יחידות דיור 
 8 22 - - - - - )מס' יחידות(

יחידות דיור 
 1,157 3,045 - - - - - )מ"ר(

מחיר ממוצע  
למ"ר בחוזים  

שנחתמו 
 בתקופה שוטפת 

יחידות דיור 
 10,382 14,022 - - - - - )בש"ח( 

  חוזים מצטברים 
עד לסוף  
  התקופה
 השוטפת

יחידות דיור 
 1 -  - - - - - )מס' יחידות(

יחידות דיור 
 164 -  - - - - - )מ"ר(

מצטברים  חוזים 
שנחתמו עד 

 לסוף התקופה 

יחידות דיור 
 593 615 615 615 615 615 615 )מס' יחידות(

יחידות דיור 
 68,617 71,662 71,662 71,662 71,662 71,662 71,662 )מ"ר(

מחיר ממוצע  
למ"ר במצטבר  

בחוזים שנחתמו 
 עד סוף התקופה 

מחיר ממוצע  
 11,263 11,345 11,345 11,345 11,345 11,345 11,345 למ"ר )בש"ח( 

שיעור השיווק 
 של הפרויקט 

סה"כ הכנסות  
צפויות מכל  

הפרויקט 
 )אלפי ש"ח( 

2,309,334 2,309,334 2,008,350 2,008,350 2,008,350 2,008,350 1,981,000 

סה"כ הכנסות  
צפויות  

מחוזים  
שנחתמו 
במצטבר  

 )אלפי ש"ח( 

829,061 829,061 829,061 830,139 830,139 830,139 785,424 

שיעור שיווק 
ליום האחרון 
של התקופה  

)%( 

36% 36% 41% 41% 41% 41% 40% 

שטחים שטרם  
נחתמו לגביהם 

 חוזים 

יחידות דיור 
 639 617 617 617 617 617 617 )מס' יחידות(

יחידות דיור 
 78,733 75,688 75,688 75,688 75,688 75,688 75,688 )מ"ר(

סה"כ עלות מצטברת )יתרת  
מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם 

נחתמו לגביהם חוזים מחייבים 
בדוח על המצב הכספי )אלפי 

 ש"ח( 

678,482 678,482 680,077 679,749 678,782 678,482 697,702 

 

 מהפרויקט שמיועד למכירה.  50%-טבלה זו מתייחסת רק ל 1
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   שצפויות להתקבל מהפרויקטהכרה בהכנסה מחוזי מכירות מחייבים בפרויקט ומקדמות  1.7.3.2

החברה קיבלה החלטה להסב מחצית מפרויקט המגורים לפרויקט השכרה לפי חוק עידוד השקעות  
 מחוזי מכירה מחייבים. נוספות הון ובהתאם לא צפויות הכנסות

 

 כוללת  רווחיות גולמיתאומדן שיעור  1.7.3.3

 2019שנת  2020שנת  2021שנת  נתונים 

 1,981,000 2,008,350 2,309,994 הפרויקט )אלפי ש"ח(* הכנסות צפויות בגין  

 1,315,075 1,333,702 1,322,237 עלויות פרויקט צפויות )אלפי ש"ח( 

 665,925 674,648 987,757 רווח גולמי צפוי בגין הפרויקט )אלפי ש"ח( 

 237,362 242,232 241,062 מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה 

 428,563 432,416 746,695 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה 

 34% 34% 43% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%(

מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי  
 מגורים -  שטרם הוכר )לפי שימושים(

16,000 13,000 13,000 

  העודפים.   ועברו ליתרת הההכנסות הצפויות הן בניכוי ההכנסות ש,  IFRS 15-את ה  1.1.18יום  מיישמת החל מ  *החברה
 מהפרויקט שמיועד למכירה.  50%-זו מתייחסת רק ל הטבל

 

 ( ניתוחי רגישות לרווח גולמי )שטרם הוכר 1.7.3.4

ניתוח רגישות לרווח הגולמי 
הצפוי בפרויקט "נצבא סיטי"  

 שטרם הוכר )אלפי ש"ח( 

השפעת 
עליה של  

10% 

השפעת 
עליה של  

5% 

סה"כ רווח  
גולמי שטרם  

 הוכר 

השפעת 
ירידה 

 5%של 

השפעת 
ירידה של  

10% 
השפעת שינוי במחיר המכירה 

של שטחים שטרם נחתמו  
לגביהם חוזי מכירה מחייבים, 
למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי 

 שטרם הוכר

894,787 820,741 746,694 598,601 672,647 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה  
הרווח הגולמי הצפוי למ"ר על 

 שטרם הוכר
746,694 746,694 746,694 746,694 746,694 
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 בתקופת הדוח  תחילהשהקמתו ה פרויקט מהותי מאוד 1.7.4

 )שלב א'( רובע איילון –יוספטל  שם הפרויקט

 ים-בת, 101-109רחוב יוספטל  מיקום הפרויקט

 תיאור קצר של הפרויקט 

פינוי של  240לפינוי    בינוי-פרויקט  והקמתם  דיור    1,078- כ  יחידות 
מ"ר, בשני    25,000- יחידות דיור, שטחי תעסוקה ומסחר בשטח של כ

החלק של    יחידות דיור הינן  127  מתוכן  , יחידות דיור  576-)כ  שלבים
תעסוקה ומסחר בשלב א', היתרה בשלב  מ"ר    12,000-כו,  הקרקעבעלי  
בפרויקטב'(.   ספטמבר    והתקשר  השותפים  תאגיד  2020בחודש  עם   ,

הפרויקט מצוי  . בנקאי, בהסכם ליווי פיננסי להקמת שלב א' בפרויקט
 חפירה ודיפון  כעת בשלב

 50% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט

 .(50%) , חברה בתבע"מ עירוניתנצבא התחדשות באמצעות  מבנה האחזקה בפרויקט 

 ( והחברה הבת לעיל 50%) מצלאוי חברה לבנין בע"מ ציון שמות השותפים בפרויקט

 יחסי   איחוד שיטת הצגה בדוחות הכספיים

 בינוי -ל.ר., פרויקט פינוי מועד רכישת הקרקע 

 6,600-כ שטח הקרקע )מ"ר( 

 2025מאי  )מתוכנן(מועד סיום עבודות הקמה 

 2021מאי  התחלת שיווק הפרויקטמועד 

 2025 דצמברבסיום שיווק שלב א' צפוי  מועד סיום שיווק צפוי

   מצלאוי חברה לבנין בע"מהסכם פאושלי עם  הסכמים עם קבלני ביצוע

 2021מאי  מועד התחלת עבודות הקמה בפועל

 ( 100%)בינוי חתומים -חוזיות מכוח הסכמי פינוי זכויות משפטיות בקרקע
חשיפות מהותיות של החברה 

 - לפרויקט

אומדן שווי מימוש נטו בתקופה 
 לא נאמד שווי מימוש נטו  המדווחת 

קיומן של תשתיות בקרבת  
 - הפרויקט

 

 )שלב א'(  31.12.2021" ליום יוספטל רובע איילוןמצב תכנוני לפרויקט "
 מצב תכנוני נוכחי 

 יחידות סה"כ  סה"כ שטחים )מ"ר(  סוג מלאי 
 449 41,985 יחידות דיור 

 - 9,461 שטחי תעסוקה 
 - 1,757 שטחי מסחר 
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 עלויות שהושקעו ויושקעו )אלפי ש"ח(   1.7.4.1

 2020שנת  31.03.2021 30.06.2021 30.09.2021 31.12.2021 מידע נתונים 

עלויות 
 שהושקעו 

עלויות מצטברות  
בגין קרקע בתום  

 תקופה )א(  
3,720 2,577 1,254 393  - 

עלויות מצטברות  
בגין פיתוח, מסים 

 ואגרות )ב( 
 - - - -  - 

עלויות מצטברות  
 11,233 12,528 16,179 32,067 39,274 בגין בנייה )ג( 

עלויות אחרות  
מצטברות )בעיקר  

 היוון מימון( )ד( 
- - - -  - 

עלות מצטברת  סה"כ 
 11,233 12,921 17,433 34,644 42,994 )א+ב+ג+ד(

עלויות 
שטרם  

הושקעו  
ושיעור 
 השלמה

עלויות בגין קרקע  
שטרם הושקעו  

 )אומדן( )ה( 
30,792  31,935  33,258  34,119  34,512 

עלויות בגין פיתוח,  
ואגרות שטרם  מסים

 הושקעו )אומדן( )ו( 
38,520 38,520 38,520 38,520 38,520 

עלויות בגין בנייה 
שטרם הושקעו  

 )אומדן( )ז(
560,701 567,908 583,796 587,447 588,742 

עלויות  מצטברות  
בגין שיווק שצפויות 

להיות מהוונות  
 )ח(  )אומדן(בעתיד 

178,233 178,233 178,233 178,233 178,233 

סה"כ עלות שנותרה  
להשלמה 

 )ה+ו+ז+ח(
808,246 816,596 833,807 838,319 840,007 

שיעור השלמה 
)הנדסי/כספי( )לא 

 כולל קרקע( )%( 
5% 4% 2% 2% 1% 
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 )שלב א'(  "יוספטל רובע איילוןשיווק פרויקט "  1.7.4.2

כל שנת   מידע ם ינתונ
2021 

  4רבעון 
לשנת 
2021 

  3רבעון 
לשנת 
2021 

  2רבעון 
לשנת 
2021 

  1רבעון 
לשנת 
2021 

 2020שנת 

חוזים  
שנחתמו 
בתקופה  

 שוטפת

יחידות דיור 
)מס'  

 יחידות( 
 239 78 142 19 -  - 

יחידות דיור 
 -  - 1,518  12,150  7,552  22,705  )מ"ר(

מחיר ממוצע  
למ"ר בחוזים  

שנחתמו 
בתקופה  
שוטפת 

 )ש"ח( 

יחידות דיור 
 -  - 20,300 19,500 25,800 20,100 )בש"ח( 

חוזים  
 מצטברים 

עד לסוף  
  התקופה
 השוטפת

יחידות דיור 
)מס'  

 יחידות( 
239    239 161 19 -  - 

יחידות דיור 
 -  - 1,518  13,668  22,705  22,705  )מ"ר(

מחיר ממוצע  
למ"ר 

במצטבר  
בחוזים  

שנחתמו עד 
 סוף התקופה 

דות דיור ייח
 -  - 20,300 19,500 20,100 20,100 )בש"ח( 

שיעור 
השיווק של 

 הפרויקט

סה"כ 
הכנסות  

צפויות מכל  
הפרויקט 

 ( ש"ח)אלפי 

1,023,427 1,023,427 1,012,000 952,700 952,700 952,700 

סה"כ 
הכנסות  
צפויות  

מחוזים  
שנחתמו 
במצטבר  

 ( ש"ח)אלפי 

 453,188  453,188  251,578 32,866 -  - 

שיעור שיווק 
האחרון ליום 

של התקופה  
)%( 

 44%  44% 28% 3% -  - 

שטחים  
שטרם  
נחתמו 

לגביהם  
 חוזים 

יחידות דיור 
)מס'  

 יחידות( 
 210  210 288  430 449 449 

יחידות דיור 
 41,985 41,985 40,467  28,317  19,820  19,280  )מ"ר(

סה"כ עלות מצטברת )יתרת  
מלאי( המיוחסת לשטחים 

לגביהם חוזים  שטרם נחתמו 
מחייבים בדוח על המצב  

 הכספי )אלפי ש"ח( 

21,497 21,497 17,909 12,878 12,528 11,233 

מספר חוזים שנחתמו מתום  
התקופה ועד תאריך הדוח  

 )יח"ד( 
233 40  78  115 -  - 

מחיר ממוצע למ"ר בחוזים 
שנחתמו מתום התקופה ועד  

 תאריך הדוח )תעסוקה( 
20,900 22,300 20,400 20,800 -  - 
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 הכרה בהכנסה מחוזי מכירות מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל מהפרויקט   1.7.4.3

 
 נתונים 

יוכרו בגין הוכרו/סה"כ הכנסות ש
 * חוזים חתומים )אלפי ש"ח( 

סך הכל מקדמות שנתקבלו /  
 )אלפי ש"ח(  שצפויות להתקבל

 15,185 -   2021עד ליום האחרון של שנת 

 60,000 65,188   2022שנת 

 72,000 115,000 2023שנת 

 24,000 115,000 2024שנת 

 282,003 158,000 2025שנת 

 - - ואילך  2026שנת 

 453,188 453,188  סך הכל
 

ומכירה בהכנסות ממכירת דירות על פי    IFRS  15, החברה מיישמת תקן דיווח כספי בינלאומי  2018בינואר    1*החל מיום  
 קצב התקדמות הבניה. 

 בפרויקט  רווחיות גולמיתאומדן שיעור  1.7.4.4

 2020שנת  2021שנת  נתונים 

 952,700  1,023,427 הכנסות צפויות בגין הפרויקט )אלפי ש"ח(* 

 814,000 851,240 עלויות פרויקט צפויות )אלפי ש"ח( 

 138,700  172,187 הפרויקט )אלפי ש"ח( רווח גולמי צפוי בגין 

 -  - מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה 

 -  - מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה 

 15% 17% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%(

מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי  
 שטרם הוכר )לפי שימושים( 

 22 24 מגורים

 העודפים., ההכנסות הצפויות הן בניכוי ההכנסות שיועברו ליתרת IFRS 15-את ה 1.1.18מיישמת החל מיום *החברה  
 

 ניתוחי רגישות לרווח גולמי )שטרם הוכר(  1.7.4.5

ניתוח רגישות לרווח הגולמי הצפוי בפרויקט 
" שטרם הוכר )אלפי יוספטל רובע איילון "

 ש"ח( 

השפעת 
עליה של  

10% 

השפעת 
עליה של  

5% 

סה"כ רווח  
גולמי שטרם  

 הוכר 

השפעת 
ירידה 

 5%של 

השפעת 
ירידה של  

10% 
שטחים  של  המכירה  במחיר  שינוי  השפעת 
שטרם נחתמו לגביהם חוזי מכירה מחייבים,  

 למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר
274,530 223,358 172,187 121,016 69,844 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה למ"ר על 
 253,012 212,599 172,187 131,775 91,362 הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר
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 שעבודים על הפרויקט  1.7.4.6

 
 פירוט  סוג

המובטח ליום )אלפי ש"ח( הסכום 
31.12.2021 

 דרגה ראשונה
כנגד  קים בנהפרויקט שועבד לטובת 

 הנפקת ערבויות חוק מכר 
319,000 

 ללא הגבלה בסכום  שעבוד לטובת החברה הבת  דרגה שנייה

 אחר )הערות אזהרה וכו'( 
הערות אזהרה לטובת רוכשי יחידות  

 115,000 בפרויקט 

 

 יעדים ואסטרטגיה עסקית  1.7.5

 אסטרטגיה וכוונות החברה לעתיד  1.7.5.1

 . , כולל פרויקטים של התחדשות עירונית הרחבת פעילות ייזום נדל"ן למגורים בישראל

 מגמות הפיתוח בעסקי החברה לעתיד  1.7.5.2

    .על קרקעות בבעלות הקבוצה)בשילוב משרדים ומסחר( ייזום נדל"ן למגורים  1.7.5.2.1

 למגורים במסגרת התחדשות עירונית. ייזום נדל"ן  1.7.5.2.2

 הגדלת צבר הקרקעות של הקבוצה.   1.7.5.2.3

 פרויקטים עיקריים שהקבוצה מתכננת או מבצעת  1.7.5.3

 פרויקטים עיקריים בביצוע  1.7.5.3.1

  1.7.1.10לדוחות הכספיים וסעיף    3.ב.10באור    אוהקמת  דירות במבשרת ציון, ירושלים. לפרטים ר 1.7.5.3.1.1

 .  לעיל

לדוחות הכספיים ובסעיף    1ב..10באור    אונתניה. לפרטים רבהקמת דירות בפרויקט "שער הים"   1.7.5.3.1.2

 להלן.   1.7.1.10

ים. לפרטים ראו באור  - בבת  " )שלב א'(רובע איילון   יוספטל "  בינוי-דירות בפרויקט פינוי   הקמת 1.7.5.3.1.3

   .הכספייםלדוחות  5ב..10

 – החל או מותנים באישורים לקראת ביצוע  פרויקטים עיקריים שביצועם טרם 1.7.5.3.2

  17-של כ   הינה הבעלים של מקרקעין בכפר סבא, בשטח כולל   הקבוצה  -  תחנה מרכזית כפר סבא 1.7.5.3.2.1

קיימת תכנית בנין עיר מאושרת    .למפעילי תחבורה  דונם במרכז העיר, המשמש כתחנה מרכזית

הקבוצה    מגדלים, מרכז מסחרי ומסוף תחבורתי.  3-יחידות דיור ב  170-הכולל כ להקמת פרויקט  

( מגדלים  בשני  מהמגרש  לחלק  הקיימות  הזכויות  את  לייחד  מגדל(,    90פועלת  בכל  דיור  יחידת 

   בנייה לייעודי מגורים, מסחר ותעסוקה.זכויות  תוספת  ובמקביל היא פועלת לקבלת

דונם הנמצאים בתחום תוכנית    11.5-במקרקעין בשטח כולל של כ  זכויותקבוצה  ל  -  מבואות יפו 1.7.5.3.2.2

יפו" "מבואות  מקודמים    האב  פרויקטים  בהם  דצמבר    שונים.שני  תכנית    2016בחודש  אושרה 

י   5000ת"א/ פיה  האמורים יעל  המקרקעין  תכנית    הינו   עוד  להגיש  ניתן  פיה  על  ואשר  מגורים 

 דות דיור.  מפורטת לועדה המקומית לתכנון ובניה להקמת יחי
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הופקדה על ידי הועדה המקומית  תכנית ש   2019אושרה בשנת  באחד משני הפרויקטים האמורים  

  יחידות  150- הכולל כ  למתחם של מגורים ומסחר  אביב, לשינוי ייעוד מתעשיה-לתכנון ולבניה תל

השנידיור.   הפרויקט  המקומית    , לגבי  תלהועדה  ולבניה  תכנית    אביב,-לתכנון  להפקדת  פועלת 

 .יחידות דיור ושטחי מסחר 250להקמת 

 אזהרה בגין מידע צופה פני עתיד

המידע המופיע לעיל, לרבות יעדי הקבוצה והתוכניות שהיא מקדמת בנכסיה, הערכותיה באשר ללוחות הזמנים  

צול העתידיות  לנקיטת הפעולות השונות למימושן של התוכניות והשלמת הפרויקטים ובאשר לאפשרויות הני

ה האמורים,  הנכסים  עתידנו  י של  פני  צופה  כלכליות  מידע  התפתחויות  לגבי  והערכות  ציפיות  על  המבוסס   ,

השתלבותן   ועל  ואחרות  מדיניות  חברתיות,  טכנולוגיות,  משפטיות,  וכלליות(,  ועל  של  )ענפיות  באלה  אלה 

אפשרויות הניצול העתידיות של הנכסים האמורים. אין לחברה כל ודאות כי ציפיותיה והערכותיה אכן יתממשו  

ביכולתה לממש את החזון ולהשיג את היעדים שהחברה העמידה לעצמה, אשר במידה בלתי מבוטלת  יהיה  וכי  

ך, תוצאות הפעילות של הקבוצה עלולות  מבוססים כאמור גם על גורמים שמעצם טבעם, אינם בשליטתה. משכ

התפשטות    שיתקבלו בקשר עם  ממשלה  חלטותה  עקב  לרבות   להיות שונות עקב שינוי בכל אחת מההערכות לעיל

 . ישראלב נגיף הקורונה 

 מידע כללי על תחום הפעילות 1.7.6

 ושינויים החלים בו   תחום הפעילות בנהמ 1.7.6.1

בקרקעות/נכסים אשר בבעלותה. עם זאת, ככל שיש  ככלל, החברה פועלת לייזום הבנייה למגורים  

בידי החברה לאתר הזדמנויות לרכישת קרקעות במחירים אשר מבחינת החברה תהיה בהם כדאיות  

 כלכלית, היא תפעל למצות הזדמנויות אלו. 

ביצוע הפרויקטים נעשה על פי רוב בדרך של התקשרות בהסכם פאושלי, "עד המפתח", עם קבלן ראשי  

 וע מכרז. לאחר ביצ 

על בסיס הון עצמי או מימון מצד ג' ועם התקדמות הפרויקט    מימון הפרויקטים נעשה בשלב הראשון

 על בסיס התקבולים ממכירת יחידות הדיור. 

                       מהפרויקט נמכר  50%-כ,  "נצבא סיטי"המגורים    פרויקט    את הקמת  2020בשנת  הקבוצה השלימה  

  , הפרויקטים של החברהפרויקט "נצבא סיטי" ויתר  לפרטים בדבר    .הנותרים יועדו להשכרה  50%-ו

 ., בהתאמהזה 1.7ובסעיף   לדוחות הכספיים 2.ב. 10ביאור  אור

 מגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום הפעילות  1.7.6.2

פיתוח   1.7.6.2.1 והיטלי  עזר לאגרות  ביוב, מים,    –חוקי  לגביית היטלי סלילה,  עירוניים  עזר  חקיקת חוקי 

וכ  ניקוז, שטחים ציבוריים , משפיעה על תעריפי היטלי הפיתוח ודמי הקמה. לשינוי  "בוי פתוחים 

 התעריפים כאמור השפעה ישירה על רווחיות הפרויקטים.

- וחוק המכר )שירות()הבטחת השקעות של רוכשי דירות(, תשל"ה  1973- חוק המכר )דירות(, תשל"ג 1.7.6.2.2

כל מכירה של דירה למגורים כפופה להוראות חוק המכר    – "(  חוק המכר)להלן בס"ק זה: "  1974

של   כספו  וביניהם: הבטחת  לרוכש  הדירה  מוכר  בין  היחסים  מערכת  של  רבים  היבטים  המסדיר 

באמצעות ערבויות בנקאיות(, תקופות בדק ואחריות לתיקון ליקויים בדירות, מועדי    הרוכש )לרבות

הונחה  בהמשך להצעות אחרות בנושא,  ,2021במאי  10ביום  מסירה, המפרט הנמסר לרוכש וכיו"ב.

הצע הכנסת  שולחן  זה  על  חוק  לתיקון  מציעה  ה  בעיקרה  מסוג  אשר  עסקאות  על  זה  חוק  להחיל 
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יובטחו בבטוחה    ,מסוג זהאופן שבו זכויותיו של בעל דירה המתקשר בעסקה  ב  ,התחדשות עירונית

 . 1הולמת עד אשר יוקנו לו הזכויות בדירה החדשה שהיזם התחייב למסור לו 

והבנ 1.7.6.2.3 נהלים    –  1965-יה, תשכ"היחוק התכנון  למיניהן,  ועדות התכנון  קובע את סמכויות  זה  חוק 

 להגשת תוכניות, נוהלי רישוי תוכניות וחובות בעלי מקצוע.

חוק זה קובע את המסים החלים על פעולות    –   1963-חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג 1.7.6.2.4

ך משפטי בגין סוגיות  במקרקעין, אופן חישובם, פטורים וניכויים הקיימים בגינם ואופן ניהול הלי

מס בעת  הכך שהפטור הקיים הנוגע לתשלום    2, החוק תוקן 2021בחודש ינואר    החוסות תחת חוק זה. 

המחזיק    דירהלבעל    גם   וקבלת דירה חלופית יינתן  פינוי בינוי  מיזמי ם בזהעברת הזכויות ליביצוע  

לבעל דירה    ובוטלה שלילת הפטור  שבבעלותו  דירותביותר מדירה אחת במקבץ הדירות עבור יתר ה

מקרובו הדירה  את  שנתיים  שקיבל  לפחות  ליזם  במתנה  הזכויות  למכירת  ההסכם  חתימת    . לפני 

-בחה שיחול על השבחת מקרקעין למגורים לאור אישורה של תוכנית פינוינקבע שהיטל ההש,  בנוסף

לא תחלק את השטח לשלוש מדרגות מס שונות  שהרשות המקומית  בכפוף לכך 25% יעמוד על נויבי

בגין כל תוכנית    שנים  5עמוד על  ת  החלטה זו  פה שלותוק  מההשבחה  50%עד  פטור מלא ואשר ינועו מ

זו התכנון במהלך תקופה  במוסד  הצעה  2021דצמבר  חודש  ב   .שתרשם  הכנסת  שולחן  על  הונחה   ,

להקל על רוכשי    במטרה ת המס על דירה יחידה  ואת מדרג  עדכן ללתיקון חוק זה אשר בעיקרה מציעה  

 .3הדירות 

זה קובע    –   1969-חוק המקרקעין, תשכ"ט 1.7.6.2.5 היתר  חוק  את אופן רישום העסקאות במקרקעין,  בין 

 במקרקעין ורגולציה לגבי בתים משותפים. בעלות והחזקה, שיתוף ופירוק שיתוף 

לחוק עידוד השקעות    כפופהדירות בפרויקט "נצבא סיטי" ו"נצבא פארק"  השכרת  ל פעילות הקבוצה   1.7.6.2.6

הקובע בין היתר את הזכאות להטבות מס בגין השכרת בניינים למגורים. בנוסף,    1959- הון, התשי"ט

זה בתחום  הקבוצה  פעילות  השכירות  כפופה  חוק  תשל"א  להוראות  חוק  )"  1971-והשאילה, 

)מספר  השכירות ותיקון  משנת  1"(  השכירות  לחוק  עיקריות  בעוסק  אשר    2017(  הנוגעות  סוגיות 

שכל דירהור יהסכם  חוזי  ת  משולב(,    הדירות שכירות  .  )נוסח  הדייר  הגנת  לחוק  כפופים  אינם 

 . 1972-התשל"ב

סמכויות    קובע בין היתר אתחוק זה    –  2016-תשע"והרשות הממשלתית להתחדשות עירונית,  חוק   1.7.6.2.6.1

הרשות הממשלתית ותפקידיה, הקמת ערכאה של הממונה על פניות דיירים, מתן הנחה בארנונה,  

הסדרת זכויות דיירי דיור ציבורי, הסדרת הוצאות ניהול אחזקה וקשישים וקביעת הסדרים לקידום  

 .  1965-תוכניות למתחמי התחדשות עירונית בחוק התכנון והבנייה, תשכ"ה

חובת עריכת כינוס  בין היתר  קובע  חוק זה    –  2006-, תשס"ו בינוי(ו)עידוד מיזמי פינוי    חוק פינוי בינוי  1.7.6.2.6.2

חובת הודעה על חתימת עסקה ראשונה עם דייר וחובת מסירת  לבעלי הדירות ומסירת עיקרי ההצעה,  

והרוב  החוק תוקן  ,  2021ינואר    חודשב  מסמכי העסקה, סירוב דייר לעסקה וחובת גילוי ושקיפות.

               80%- הופחת מ  המסרב לחתום על עסקהלשם הגשת תביעה נגד דייר  מקרב בעלי הדירות  הדרוש  

הדרישה    66%-ל הדירות  75%להחזקת  והוסרה  שבמקבץ  המשותפים  בבתים  המשותף                   . מהרכוש 

 

 . 2021-א , התשפ"התחדשות עירונית( –)תיקון  (הבטחת השקעות של רוכשי דירות) הצעת חוק המכר )דירות( 1
 . 2021-(, התשפ"ב2022-ו 2021חוק התוכנית הכלכלית )תיקוני חקיקה ליישום המדיניות הכלכלית לשנות התקציב  2
חוק מיסוי מקרקעין  3 )תיקון    הצעת  ורכישה(  לשכירות מוסדית(  –)שבח  ובנים  להשכרה  בנין  ועל  יחידה  דירה  על  ,  מדרגות המס 

 . 2001-התשפ"ב
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  פניות דיירים בשלן  י הממונה לעניעל ידי  ו  ותהדיר   י על ידי בעלחתימה  בעו התנאים לביטול  נק  כמו כן, 

התחד עירונית עסקת  הדירות   י ונקבע מה  פוגענית  הייתה   התהחתמ   אשר  שות  ת  המינימאלי  כמות 

יכול   ה שבגינ עירונית  להתחדשות  הממשלתית  הרשות  פינוי  מנהל  מתחם                                     . 1בינוי -להגדיר 

בעיקרה  אשר   חוקה ה לתיקון  הצען הכנסת  ח הונחה על שול  ,2022פברואר  חודש  אחר מועד הדוח, ב ל

במקרה של   בעלי הדירותפינוי בינוי על ידי  עסקת  אישור  לצורך  ב הדרוש  ולהקטין את הר   ציעהמ

 .2דס העיר אשר אושר ככזה על ידי מהנ מבנה מסוכן

חוק זה קובע בין היתר את    –  2017-חוק התחדשות עירונית )הסכמים לארגון עסקאות(, התשע"ז 1.7.6.2.6.3

ההבחנה בין "הסכם לארגון עסקה" ל"עסקה מלאה" ואופן פקיעת תוקף ההסכם, חובות המארגן,  

 פניות דיירים ומועדים לביטול "עסקה מלאה". פנייה לממונה על 

   שלוהתפתחויות בשווקים של תחום הפעילות, או שינויים במאפייני הלקוחות  1.7.6.3

 לעיל. 1.7.1 ףסעיראו לפרטים 

 הפעילות  גורמי הצלחה קריטיים בתחום 1.7.6.4

 אזורי ביקוש ובפרויקטים בסדר גודל בינוני ומעלה.  עיקר בהקבוצה מתמקדת בבנייה למגורים ב  1.7.6.4.1

גבוה   1.7.6.4.2 יזמי  רווח  להשיג  לקבוצה  מאפשר  הערים  במרכזי  הקבוצה  של  הזמינות  הקרקעות  מלאי 

 בפיתוח קרקעותיה למגורים. 

עם    איתנות פיננסית ויכולת גיוס הון ממקורות שונים, משפיעים על יכולתה של הקבוצה להתקשר 1.7.6.4.2.1

 שולבות. בעלי קרקעות בעסקאות מ

 . על ידי קבלנים בעלי ניסיון והקמת פרויקטים ניהול , ניסיון בייזוםמוניטין המתבטא בין היתר ב 1.7.6.4.3

 חסמי הכניסה והיציאה העיקריים של תחום הפעילות   1.7.6.5

גבוה כתנאי   להערכת החברה, מחסומי הכניסה העיקריים הקיימים בתחום הם הצורך בהון עצמי 

מימוןקבלל מקורות  כן,    .ת  שיווק  ידע כמו  ניהול,  בתכנון,  ומלאי  ,  וניסיון  רשויות  מול  התנהלות 

 . קרקעות זמין לבנייה

מהיר   במימוש  הצורך  הם  העיקריים  היציאה  היתר,  חסמי  בין  תלוי,  אשר  השקעות/קרקעות  של 

 .והתחייבויות חוזיות ארוכות טווח כלפי בעלי זכויות מצב השוק ,במיקום הקרקע, מצבה התכנוני

 להלן.  1.7.9סעיף  או, רהפעילותים אודות מבנה התחרות בתחום לפרט 1.7.6.6

 ומוצרים ושירותים  מאפייני פעילות החברה בתחום 1.7.6.7

 הדרכים הבאות:   באפשרותה של הקבוצה להקים יחידות דיור, בין היתר, באחת מן

 ת שאינן  ותחנות מרכזי פיתוח קרקעות שלקבוצה קיימות בהן זכויות )מתייחס, בעיקר, ל 1.7.6.7.1

   שינוי ייעודן על מנת לאפשר ניצולןעל ידי וץ למרכזי ערים(  מח להעברה ותבשימוש או המיועד 

 

 . 2021-(, התשפ"ב2022-ו 2021חוק התוכנית הכלכלית )תיקוני חקיקה ליישום המדיניות הכלכלית לשנות התקציב  1

 .2002-מבנה מסוכן(, התשפ"ב –הצעת חוק פינוי ובינוי )עידוד מיזמי פינוי ובינוי()תיקון  2
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 לצורך בנייה למגורים.  המיטבי 

 רכישת זכויות במקרקעין המיועדים לבנייה מבעליהם הרשומים )גופים פרטיים או חברות(,   1.7.6.7.2

 לעיתים עם שותפים נוספים.ו  מ"ירמ

 . בינוי-קאות פינויס או ע  עסקאות מכר חלקי ובניה )תמורות(, ניה )קומבינציה(עסקאות מכר וב 1.7.6.7.3

 . לעיל. 1.7.1.9סעיף    אולצבר הזמנות ר 1.7.6.7.4

 לקוחות 1.7.7

לקבוצה אין תלות במי   .הבניה למגורים נובעות ממספר רב של רוכשי דירות הכנסות הקבוצה בתחום

 מלקוחותיה.

 שיווק 1.7.8

חברות שיווק  לעיתים עם  הקבוצה מתקשרת עם משרדי פרסום ו   ,לצורך שיווק פרויקטי יחידות דיור

זה  )להלן "בסעיף  פרויקטהיועצים :  בכל  בין    תעורכ  החברה  ,"(.  הכוללת,  מלאה,  שיווקית  תוכנית 

ניתוח של הסביבה השיווקית הנלמדת באמצעות סקרי שוק, ניתוח של נקודות חוזק וחולשה,    ,היתר

וכ  הפרויקט  של  וסיכונים  על  'והזדמנויות  החברה  מחליטה  כאמור,  השיווקית  התוכנית  בסיס  על   .

את   שתלווה  הפרסומית  האסטרטגיה  גם  נגזרת  וממנה  פרויקט  לאותו  השיווקית  האסטרטגיה 

, מפה  דיגיטלפרסום הפרויקטים מבוצע במספר ערוצי תקשורת: טלויזיה, רדיו, שילוט,    הפרויקט.

משרד מכירות באתר הבניה. הקבוצה לא מוצאת תלות באף אחד מערוצי התקשורת    אמצעותלאוזן וב

 . והסכמי ההתקשרות עם היועצים מקנים לקבוצה את הזכות לבטלם

 תחרות 1.7.9

הבני ענף  החברה,  גבוההי להערכת  תחרותיות  ברמת  מאופיין  בארץ  למגורים  לאיתור    ,ה  ביחס  הן 

נה עם בעלי נכסים )הן  יות הדיור. עיקר התחרות ה הקרקעות הפנויות לרכישה והן ביחס לשיווק יחיד

גיאוגרפיים/סוציו מאפיינים  בעלי  )או  גיאוגרפית  בסמיכות  הנמצאים  דיור(  יחידות  והן  - קרקעות 

 אקונומיים דומים(. ביחס לשיווק יחידות הדיור קיימת תחרות גם מול יחידות דיור מיד שנייה. 

יזמים רבים בעלי מאפייני  זה   בתחום נדל"ן בעלות פרויקטים רבים    םפעילים  שונים החל מחברות 

. בפריסה ארצית, חלקן אף חברות ציבוריות, ועד ליזמים קטנים הפועלים באזור גיאוגרפי מצומצם

יזם  כל  פוטנציאלי  בו היא  -לפיכך, החברה רואה כמתחרה  גיאוגרפי  בונה באותו מתחם  קבלן אשר 

לאזור בו בונה הקבוצה  העשויים להוות תחליף ראוי    קבלנים נוספים אשר בונים באזורים-בונה, יזמים

וכן יחידים המציעים את יחידות הדיור אשר בבעלותם למכירה. עיקר התחרות נסובה סביב מחיר  

 .  , מיקומה, תכנון הפרויקט ומפרט יחידת הדיוריחידת הדיור

ניתן להעריך  הגדולה בענף, והמאפיינים השונים של כל מתחרה ומתחרה, לא    בשל כמות המתחרים

את גודלה ומעמדה של הקבוצה ביחס ליתר המתחרים בתחום, קל וחומר את חלקה )נתח שוק( של  

 הקבוצה בשוק יחידות הדיור הארצי. 

יה איכותי גבוה, איתנותה הפיננסית של הקבוצה  י התמקדות באזורי ביקוש, שמירה על סטנדרט בנ

 מול מתחריה בענף. והמוניטין שצברה, מאפשרים לקבוצה להתמודד בהצלחה 
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 גורמי סיכון 1.7.10

 . להלן 1.16סעיף  אולגורמי סיכון ר

 אזהרה בגין מידע צופה פני עתיד

בדבר תוכניות הקבוצה לפיתוחם של הנכסים המפורטים לעיל, הערכותיה באשר    זה  1.7בסעיף    האמור

ובאשר   הפרויקטים,  והשלמת  התוכניות  של  למימושן  השונות  הפעולות  לנקיטת  הזמנים  ללוחות 

האמורים הנכסים  של  הניצול העתידיות  של    ,לאפשרויות  בגדר  עתידהינו  פני  צופה  על    מידע  ומבוסס 

באש  החברה  שבידי  הבניהמידע  לזכויות  קבלני  י ר  מול  הסכמיות  התחייבויות  על  בנכסים,  הקיימות  ה 

ייעוד מתוכננים,   יביצוע שונים, על ניסיון העבר שלה ושל יועציה באשר לתוחלת של הליכי השבחה ושינוי

מצב שוק הנדל"ן בכל אחד מהאזורים הרלוונטיים וביחס לשימושים המתוכננים וכן על הערכות כדאיות  

להתממש   או  בחלקן  להתממש  או  להתממש,  שלא  עשויות  האמורות  וההערכות  התוכניות  ראשוניות. 

להוצאתן אל הפועל    , רתבאופן שונה מהמתואר לעיל אם יתברר כי קיימת מניעה משפטית, תכנונית או אח

העתידי הפיתוח  תוכניות  השוק    ותשל  במצב  מהותיים  שינויים  יחולו  אם  או  חלקן,  לאור  או  )לרבות 

ובכדאיות הכלכלית של הפיתוח העתידי של איזה מן הנכסים, כמו גם במידה  השלכות משבר הקורונה(  

   ד בהתחייבויותיו כלפיה.ומי מקבלני הביצוע עימם התקשרה הקבוצה יקלע לקשיים ולא יוכל לעמו
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 עניינים הנוגעים לפעילות החברה בכללותה –ק רביעי פר

 רכוש קבוע ומתקנים 1.8

כולל שטח משרדים בבית מוטורולה    המנהלית  פעילותהלצורך  ה  קבוצההמשמש את  הרכוש הקבוע  

כ של  משרדי.    , מ"ר  250-בשטח  וציוד  ריהוט  רכב,  הקבוצה  כלי  כן,  חברה  ממשרדים  שוכרת  כמו 

"ח  אלפי ש  125-כ בתמורה לסך של , מ"ר 1,960-בשטח של כבעל השליטה בחברה )בעקיפין(, בשליטת 

עלותו המופחתת של סך הרכוש הקבוע והמתקנים של הקבוצה הסתכמה    (.)לרבות דמי ניהול  בחודש

    .מיליוני ש"ח 68-בכ  1220בדצמבר  31ליום 

 הון אנושי 1.9

   :של מטה הקבוצה 1להלן תיאור המבנה הארגוני 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  עובדים(  73  - כ    -בנכסים האמורים    )סה"כ  פועל צוות מצומצם  הקבוצה הנדל"ן המניב של  נכסי  חלק מ ב 1.9.1

נכס מנהל  בעיקר  מטה    .הומזכיר  ניקיוןעובד/י  ,  אחזקה  י/עובד,  הכולל  דרך  מסופקים  השירותים 

 הקבוצה כאמור לעיל. 

עיקר הקיטון בכמות העובדים בשנת   (.169 – 2020עובדים )בשנת   133למועד דוח זה מעסיקה הקבוצה  1.9.2

מ  2021 מחלנובע  פעילות  של  חוץ  חברות  מיקור  באמצעות  הנדסה  ל קת  פרוהנדסה  קטים  יניהול 

עובדי הקבוצה מועסקים על פי  .  בנכסים  בכוח האדםלא משמעותי  וקיטון    מהמובילות במשק הישראלי

מעביד, לעובדיה, מכוסה בעיקרה  -הסכמי העסקה אישיים. התחייבות החברה בשל סיום יחסי עובד

על ידי רכישת פוליסות  ו  ופיצויים מוכרות על שם העובדיםבאמצעות הפקדות שוטפות לקופות פנסיה  

חישוב ההתחייבות נעשה על בסיס השכר האחרון כשהוא מוכפל במספר שנות הזכאות  בחברות ביטוח.  

 של העובד לפיצויים.

בדוח   ,דוח פרטים נוספים -  4פרק ב  ..א26-ו 26 תקנות  אונושאי המשרה של החברה, רפרטים בדבר  ל 1.9.3

 ."(דוח פרטים נוספים" )להלן: תקופתי זה

 

    מצבת נושאי משרה בכירהעל    , לפרטים ראו דוח מיידי 2021בדצמבר    31את תפקידו ביום  אטיאס, מנכ"ל החברה סיים    מר פריאל   1
הוסמך  יו"ר דירקטוריון החברה, מר חיים צוף, .  (, המובא כאן על דרך ההפניה2022-01-000043)מס' אסמכתא:  2022בינואר  1 מיום 

תוצאות אסיפה  מיידי על  , לפרטים ראו דוח  2022במרץ    2מנכ"ל החברה ביום    א את תפקיד למל על ידי אסיפת בעלי המניות של החברה  
 , המובא כאן על דרך ההפניה. ( 2022-01-025522מס' אסמכתא: ) 2022במרץ  2מיום 

 יו"ר הדירקטוריון

 הדירקטוריון

 מנכ"ל

מח' הנדסה 
 עסקי ופיתוח

 עובדים 9
 

מח' 
 שיווק  
 ומכירות

 עובדים 4
 

מח' מערכות 
 מידע

 עובדים 2
 

מח' 
 משפטית

 עובדים 9

מח' תפעול 
 נכסים ורכש

 עובדים 12
 

מח' כספים 
 וכלכלה

 עובדים 32
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בתקנה  ( 1)הערת שוליים  אומדיניות התגמול של נושאי המשרה הבכירה של החברה, רלפרטים בדבר    1.9.4

 פרטים נוספים. בדוח  21

תקנה    ראו  רה בשליטת בעל השליטה )בעקיפין( בחברה,בין החברה לחב  ניהול פרטים בדבר הסכם  ל   1.9.5

  .בדוח פרטים נוספים (3))א(22

בוצעו        1.9.6 הדוח  תקופת  כן,  במהלך  כמו  שוטפים,  ומשפטיים  חשבונאיים  תדרוכים  ו  בוצעלעובדים 

 בקבוצה.  תאגידיהממשל  העם   תדרוכים בקשר

 הון חוזר 1.10

 אשראי ספקים ולקוחות   1.10.1

לשלם  בהתאם לחוזי השכירות בהם מתקשרת הקבוצה בתחום הנכסים המניבים, נדרשים השוכרים  

למגורים   הבניה  בתחום  אשראי.  ימי  ללקוחותיה  מעניקה  אינה  שהקבוצה  כך  מראש,  שכירות  דמי 

לרוכש   החזקה  מסירת  הבניה.  להתקדמות  בהתאם  הדיור  יחידות  מכירות  בגין  התמורות  משולמות 

 בתשלום מלוא התמורה.   תיחידת הדיור מותנ

שירות,   לנותני  ההתשלומים  שונים  משנה  קבלני  מתבצע    נםילרבות  התשלום  חודשיים.  תשלומים 

   .45בממוצע בתנאי שוטף + 

 חוזרה גרעון בהון    1.10.2

 דוח הדירקטוריון.  -  2פרק ב  4.2.2סעיף  אוהחוזר ר לפרטים בדבר ההון  1.10.2.1

 תקופה של שניים עשר חודשים לשוני בין ההון החוזר להון החוזר  1.10.2.2

 נתונים 
הסכום שנכלל בדוחות 

 י ש"ח( במיליונהכספיים )

התאמות )לתקופה של 
  שניים עשר חודשים(

 ש"ח( במיליוני )
  סה"כ

 ש"ח(  ונייבמיל)

 1,267 ( 685) 1,952 נכסים שוטפים 

 ( 1,642) 98 ( 1,740) התחייבויות שוטפות

עודף ההתחייבויות 
על הנכסים  השוטפות
 השוטפים 

212 (587 ) (375 ) 

 דוח הדירקטוריון.  -  2פרק ב  5סעיף   אולפרטים בדבר אופן הגישור על הגרעון בהון החוזר, ר 1.10.2.3

 מימון 1.10.3

 כללי  1.10.3.1

בנקאיים,   חוץ  ומתאגידים  בנקאיים  מתאגידים  הלוואות  באמצעות  פעילותה  את  מממנת  הקבוצה 

מסתכם    ,2021בדצמבר    31הנפקת אגרות חוב, תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת ומהון אשר נכון ליום  

, עומד סך  2021בדצמבר    31נכון ליום    מנכסי הקבוצה.  53%-מיליוני ש"ח, המהווה כ  8,946-בסך של כ

מיליוני ש"ח וסה"כ    1,244  -האשראי לזמן קצר כולל חלויות שוטפות של התחייבויות לזמן ארוך, על כ

 . מיליוני ש"ח 4,450-כהאשראי לזמן ארוך עומד על 
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 ים מהותי אשראיםו  אודות הלוואותמידע  1.10.3.2

דוח    -  2פרק  ב  12סעיף    אושל החברה, רונעמ"ס )סדרה ח'(    ט'- ו  לפרטים בדבר אגרות חוב סדרות ה'

 . לדוחות הכספיים 21- ו 16 ים ובאור דירקטוריון החברה

הלוואה   בדבר  בנותול   לחברה ואשראים  לפרטים  מוסדיים    חברות                      1.א.16ים  באור  אור  – מגופים 

ו  לדוחות הכספיים.  א.20-ו להלוואות  ערבויות  לחברות  ה החברה העמידה  לעיל שהועמדו  אשראים 

 בנות. 

בקשר עם תנאי    ןעליהת בכל המגבלות החלות  ועומד   והחברות הבנות  , החברהלמיטב ידיעת החברה

 . , בהתאמהאגרות החוב וההלוואות לעיל

 אמות מידה פיננסיות  1.10.3.3

'( לציבור  ט- התחייבה החברה במסגרת הנפקה של אגרות חוב )סדרות ה' ולאמות מידה פיננסיות להן  

באור ר'  שונים,  פיננסיים  מתאגידים  חוב  נטילת  במסגרת  הכספיים.ג.  20-ו   (2).ב.21  וכן  ,  לדוחות 

    .בהתאמה

 1220בדצמבר   31אשראי אשר בידי הקבוצה ושיעורי הריבית בגינם ליום   להלן פרטים לגבי מקורות 1.10.3.4

 קצר התחייבויות לזמן  1.10.3.4.1

  31מאוחד ליום 
)אלפי   2020בדצמבר 

 ש"ח( 

  31מאוחד ליום 
)אלפי   2021בדצמבר 

 ש"ח( 

שיעור ריבית  
אפקטיבית 

משוקלל ליום  
בדצמבר   31

2021  )%( 

שיעור ריבית  
ממוצעת  

משוקלל ליום  
בדצמבר   31

2021  )%(  

  הלוואות לזמן קצר מתאגידים בנקאיים

 משיכת יתר -  -  5 158

 חלויות שוטפות -  -  95,143 62,014

 
 התחייבויות לזמן קצר בגין אשראי חוץ בנקאי 

אשראי שקלי  0.6% 0.6%  614,561 787,798
 לא צמוד

 סה"כ -  -  709,709 849,970
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 התחייבויות לזמן ארוך  1.10.3.4.2

שיעור ריבית   
ממוצעת משוקלל 

בדצמבר  31ליום 
2021  )%( 

שיעור ריבית  
אפקטיבית 

  31משוקלל 
 )%( 2021בדצמבר 

  31מאוחד ליום 
 2021בדצמבר 

 )אלפי ש"ח( 

  31מאוחד ליום 
 2020בדצמבר 

 )אלפי ש"ח( 

 התחייבויות מתאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסיים 

בשקלים צמודים  
 300,602 268,507 1.89% 1.89% למדד

 111,973 79,053 1.97% 1.97% באירו*

 ( 62,014) ( 95,143) -  -  חלויות שוטפות

 התחייבויות בגין אשראי חוץ בנקאי 

התחייבויות 
 14,671 13,822 1.49% 1.49% לאחרים 

 4,429,458 4,632,275 1.15% 1.89% אגרות חוב 

 91,816 85,762 -   - יתרת פרמיה

 ( 479,981) ( 533,942) -  -  חלויות שוטפות 

 4,406,524 4,450,334 -  -  סה"כ
 זרה, לצורך מחזור חוב.  בת* בעיקר הלוואות שנלקחו בנצבא יורופ, חברה 

 מגבלות בקבלת אשראי  1.10.3.5

נדרשת הקבוצה, או חברות הנמנות על הקבוצה לפי העניין, להתחייב לעמוד    ,אשראילצורך קבלת  

או חלק  בתנאים מסוימים כאשר אי עמידה בהם מקנה לגוף המממן את הזכות להעמיד את ההלוואה  

העניין   לפי  ידי  ממנה  על  ניטלה  אשר  הלוואה  להעמיד  המממן  הגוף  זכאי  כן,  כמו  מיידי.  לפירעון 

הכספית    ההעלול לפגוע ביכולת אירועים מוגדרים או אירוע  , בין היתר, בקרות  הקבוצה לפירעון מיידי

 של הקבוצה, כפי שיקבע בהתאם לשיקול דעתו הבלעדי של המממן. 

   .עד ונכון למועד הדוח עומדת הקבוצה בכל התחייבויותיה המפורטות לעיל

   תנאי מסגרות אשראי 1.10.3.6

מסגרת 
  אשראי

 האשראי תנאי מסגרת  )מיליוני ש"ח( 

יתרת אשראי שנוצלה  
   31.12.21ליום 

 )אלפי ש"ח( 
יתרת אשראי שנוצלה  
 למועד אישור דוח זה 

 - -   1.7%בנק ישראל+ 300

 - - 1.7%בנק ישראל +    450
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 אשראי בריבית קבועה לא צמודה  1.10.3.7

2020  
 )%( טווח הריבית

2002  
 ריבית משוקללת )%(

2021  
 )%( טווח הריבית

2021  
 מנגנון הריבית *)%( משוקללתריבית 

קבועה לא   ריבית 1.97 1.94-1.97 1.94 1.81-1.97
 צמודה 

 דירוג אשראי  1.10.3.8

משלים  ר' דוח מיידי    של החברה,   וניירות ערך מסחרייםדירוג אגרות החוב של החברה  לפרטים בדבר  

תאגיד   התחייבות/דירוג  תעודות  דירוג  אסמכתא:    2021  יוליב  29מיום  על  (,  2021-01-125154)מס' 

 המובא כאן על דרך ההפניה. 

 ומסגרות אשראי   גיוס מקורות נוספים 1.10.3.9

לרבות   בנקאי  חוץ  אשראי  לגיוס  אפשרויות  וכן  שוטפת  מפעילות  חיובי  מזומנים  תזרים  לקבוצה 

 מגופים מוסדיים. 

  מיסוי 1.11

במס,   הקבוצה  חבות  בסוגיית  הקבוצהלפרטים  פועלת  בהן  המס  סביבות  בדבר  הפסדים    ,לרבות 

 .לדוחות הכספיים 31ביאור  אווניכויים מועברים לשנים הבאות, שומות מס ושומת מס שבח, ר

  ביטוח 1.12

וחבויות תוצאתי  אובדן  רכוש,  לביטוח  הקבוצה  של  הביטוח  מערך  הדוח  פוליסות    ,למועד  כולל 

ה וזאת עד לסכומי ביטוח וגבולות האחריות הקבועים  קבוצהמכסות סיכונים מסוימים בחלק מנכסי ה

בפוליסות אלו. בין פוליסות אלו: כיסוי לרכוש בפוליסה לסיכונים נקובים בשם מסוג "אש מורחב";  

וחבות   פי צד שלישיהרכוש; אחריות כל  בפוליסת  "נזק תוצאתי" עקב נזק לחלק מהסיכונים המכוסים

 מעבידים.  

ו/או   יכולה להחליט על צמצום הכיסוי הנרכש ו/או הקטנת סכום הביטוח הנרכש  הנהלת הקבוצה 

במקרה בו הנהלת החברת תהא סבורה כי אין כדאיות    .שלא לרכוש כלל ביטוח עבור סיכון זה או אחר

השתתפות העצמית, החברה לא  כלכלית בעריכת כיסוי ביטוחי כלשהו בשל עלויות הפרמיה והיקפי ה

 תערוך כיסוי ביטוחי כלל. 

 . עילל 1.16.2.8סעיף  אור ,לפרטים אודות הסיכון בהיעדר כיסוי ביטוחי מספיק

ר בחברה,  משרה  נושאי  על  החל  הביטוחי  הכיסוי  בדבר  פרטים  2)א() 22  תקנה   אולפרטים  בדוח   )

 נוספים.

 איכות הסביבה  1.13

 הסביבתיים שצפויים להשפיע מהותית על הקבוצה הסיכונים       1.13.1

             להיבטים של איכות הסביבה השפעה על פעילותה של החברה כבעלים/חוכרים של נכסי מקרקעין. 

על פי רוב, בעל הקרקע או החוכר הינו בעל האחריות על פי דין להפרות של דיני איכות הסביבה, תכנון  

 בניה ונזיקין, היה וההפרה בוצעה בתחום המקרקעין שבבעלותו או מקרקעין שהוא חוכר. 

מוסכים    25%-כ מרכזיות,  תחנות  הכוללים  תחבורתיים  נכסים  הינם  הקבוצה  של  הנדל"ן  מנכסי 

וחניונים, חלקם ממוקמים במרכזי אזורים מיושבים. בנוסף, בבעלות הקבוצה מקרקעין המושכרים  
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למפעילים של תחנות תדלוק. על נכסים אלו חלה מערכת דינים הקשורה, בין היתר, בזיהום קרקע,  

במרבית ההסכמים במסגרתם מעמידה הקבוצה את   מניעת מטרדי ריח, רעשים וכיו"ב. זיהום אוויר, 

נכסיה לשימוש השוכרים ישנה התייחסות לפיה לוקחים השוכרים את האחריות לעמידה בהוראות  

הדין ומתחייבים לשפות את הקבוצה בפני כל טענה או דרישה כלפיה הנובעים מהפרת הדין הקשורה  

על ידי השוכרים האמורים. עם זאת, כאמור, לקבוצה חשיפה מכוח היותה    בשימוש בנכסי החברה

 בעלת הזכויות )בעלות/חכירה( בנכסים.   

בפרויקטים לבנייה לשימושים שונים קיימת חשיבות לנטרול השפעות ומפגעים חיצוניים הנגרמים על  

גיעה בקרקע וכו'. עניינים  רעש, הסתרת נוף, פ  ,הבניה ומשפיעים על הסביבה, כגון: זיהום  י ידי פרויקט

עיר, היתרי הבניה הניתנים במסגרת הפרויקטים   אלה מוסדרים בדרך כלל במסגרת תוכניות בניין 

האמורים והוראות מנהל של הרשויות המפקחות. העלויות הכרוכות ביישום דרישות איכות הסביבה  

 מובאות בחשבון בתמחור הפרויקטים.

 ראות הדין על החברה השלכות מהותיות של הו     1.13.2

קבלת היתר בניה לכל פרויקט, עשוי המשרד להגנת הסביבה לדרוש ביצועו של סקר  כחלק מתהליך  

קרקע ו/או סקר זיהום מים לאיתור חומרים מסוכנים ושיקום הקרקע במידת הצורך, כאשר קבלת  

 ההיתר מותנית בביצוע הסקר ותוצאותיו. 

  

 הליכים משפטיים   1.14

 . .א. לדוחות הכספיים34באור  אומשפטיים רלהליכים 

. 

 וזיות מגבלות ח  1.15

 מ"י רעם ו/או חכירה כמי פיתוח סה      1.15.1

כיזמית נדל"ן, במסגרת פרויקטים הכוללים ייזום ובניה על קרקעות בבעלות    קבוצהה  כחלק מפעילות

  אור – נצבא סיטימתחם לדוחות הכספיים,  6.ב.34באור או ר –פרויקט איירפורט סיטי רמ"י )לרבות 

עם  התקשרה הקבוצה  לעיל(,    1.6.16.3סעיף    אור  –לדוחות הכספיים ומתחם שרונה  .  2.ב.10  באור

המסגרת את  וקובעים  המקרקעין  את  לפתח  לקבוצה  המתירים  בהסכמים  )להלן:    םלפיתוח  רמ"י 

מילוי התחייבויות היזם    תנאים בקשר עםה הפיתוח את    "(. ככלל, כוללים הסכמיהסכמי הפיתוח"

כתנאי לחכירת המקרקעין; קיזוז התשלום ששילמה החברה כיזם מחשבון דמי החכירה שיגיעו לרמ"י  

ה השונים וביחס לפעולות  י מכוח הסכם החכירה, לכשייחתם; לוח זמנים ביחס לשלבי הפיתוח והבני

פי    חובתו של היזם, עלהנדרשות לשם רישום המגרשים כיחידות רישום נפרדות וכבתים משותפים;  

  רוב, לשאת בכל המיסים שיחולו על המגרשים במשך תקופת הפיתוח וכן לשאת בכל הוצאות הפיתוח;

 הפיתוח, במקרים מסוימים. של רמ"י לבטל את הסכמי  הזכות בנוסף,

לביצוען", תפעל    "ביטול עסקאות ומתן ארכות  ,2016בספטמבר    5מיום    , 1481בהתאם להחלטה מס'  

רמ"י לביטול עסקאות בשל אי עמידה במועדי השלמת הבניה )כפי שנקבעו בהסכם עם רמ"י( ולהשבת  

לעיל    1481החלטה מס'    ,2017במאי    17ביום    הקרקע לידיה בתנאים אשר נקבעו בהחלטה האמורה.

להשלמת הבניה    , עיקרי העדכון כוללים: מתן אורכה1513בהחלטה מס'    עודכנה על ידי מועצת רמ"י

בתשלום   פיתוח  עלות    51%בהסכמי  בין  מהפער  העימות(  וקו  לאומית  עדיפות  באזורי  )למעט 
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הארכה ובמועד  ההקצאה  במועד  הפיתוח    לאחר  .המקרקעין  חוזה  חכירה  יוחלף  התשלום  בחוזה 

  העדכון עסק בנוסף ברכישת זכויות   שנים נוספות, רמ"י רשאית לצמצם תקופה זו.  4-והארכה תהיה ל 

נוספות במקרה של שינוי תכנוני, החזרת תשלום היטל השבחה, תשלומים במתן אורכות בהקצאת  

"אורכות  ב  עוסקת  ,20191  באפריל  17מיום    4607החלטה מס'    קרקע למגורים והקצאות ציבוריות.

ו   "עסקאות וביטול   ממכרז בעסקאות  במכרז  שנקבעה    ,שפטורות  כפי  המעבר  תקופת  תמה  בהם 

שנתיים.  1513החלטה  ב בת  אחרונה  אורכה  לתת  ניתן  יהיה  במכרז  שהוקצו  להשלמת    במקרקעין 

בגין כל שנה שתוארך יהיה בין  התשלום  ו  ארוכה יותר בהתאם לנסיבות הפרויקטאורכה  הבנייה או  

היזם/חוכר  ,  בנוסף  ."(התשלום" )בסעיף זה:   לייעוד המקרקעיןבהתאם    ,מערך המקרקעין   5%-ל  1.5%

רמ"י תהיה רשאית לבטל את העסקה.    ,יסיים את הבניה במועדיידרש להעמיד בטחונות ואם הוא לא  

  עסקאות התפעל לביטול  ככלל רמ"יוהבנייה לא הסתיימה במועד, במקרקעין שהוקצו בפטור ממכרז 

שיקול לאי ביטול העסקה יהיה במקרים בהם היזם/חוכר    תוך מתן זכות שימוע טרם ביטול העסקה.

תהיה    . אורכה, אם תנתן,החל בבנייה או עשה פעולות ממשיות לבנייה ומראה רצינות לסיום הבנייה

ותלויה במידת הפעולות הממשיות שבוצעו   ערבות תדרש לפי שיקול דעת רמ"י  לעיל. כאמור בתשלום

 לסיום הבנייה. 

 הגבלות מכוח שטר הנאמנות       1.15.2

החוב   אגרות  הנפקת  במסגרת  לשמור  החברה  התחייבה  אותם  הפיננסיים  היחסים  בדבר  לפרטים 

   לדוחות הכספיים. 21באור  או, ר'(טוהנפקת אגרות החוב )סדרה  ( 'ה)סדרה 

 

 גורמי סיכון העשויים להשפיע על הקבוצה  1.16

   הבאים: פעילותה של הקבוצה מושפעת, בין היתר, מגורמי הסיכון 

 סיכוני מאקרו     1.16.1

 האטה כלכלית במדינת ישראל 1.16.1.1

לפגוע במצבם הכלכלי של שוכרי   עיקר פעילותה של הקבוצה הינה בישראל. האטה כלכלית עלולה 

  הקורונה   השלכות התפשטות נגיףבדבר  לפרטים .וכפועל יוצא להשפיע על תוצאות פעילותההקבוצה 

 . עילל  1.5.1באור  אורעל פעילות הקבוצה, 

 ה קבוצהאטה כלכלית במדינות בחו"ל בהן פועלת ה  1.16.1.2

בצרפת בנדל"ן  השקעות  באירופה  לקבוצה  נוספות  מדינות  כלכליתובמספר  האטה  אלו  .  ,  במדינות 

הלרבות   משבר  הקבוצה. קורונה,  בעקבות  שוכרי  של  הכלכלי  במצבם  לפגוע  בדבר  עלולה    לפרטים 

    .לעיל 1.5.1באור   אור פעילות הקבוצה,על   הקורונה השלכות התפשטות נגיף

 

 

 

 .2019באפריל  17, "אורכות וביטול עסקות"  4607החלטה מס רשות מקרקעי ישראל,  1
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 באינפלציה וברמת הריבית בחו"ל תנודות  1.16.1.3

בהלוואות   ברובה,  ממומנת,  בחו"ל  הקבוצה  בריבית    Non-Recourseפעילות  ארוכות,  לתקופות 

בעיקרם   צמודים  בצרפת  הקבוצה  נכסי  בגין  המשולמים  השכירות  דמי  יוריבור.  מבוססת  משתנה, 

דד תשומות הבניה  למדד תשומות הבניה הצרפתי. עליה בשיעורי הריבית מעבר לשיעור ההאצה במ

הצרפתי עשויה לשחוק את המרווח התזרימי של הקבוצה, להאריך את משך הזמן הנדרש לה להחזר  

 ההון העצמי בעסקאות אלה ולהעלות את רמת הסיכון הגלום בהן.  

 Covid 19השלכות משבר  1.16.1.4

 .לעיל 1.5.1סעיף  אולפרטים ר

 ( יםסיכוני שוק )סיכונים ענפי     1.16.2

 אשראי סיכון     .2611..1

 לדוחות הכספיים. .א. 37- ו.ב. 36ביאור לפרטים ראו                  

 סיכון נזילות    2.261.1.

 לדוחות הכספיים. .ב. 37- ו.ג. 36לפרטים ראו ביאור                  

 חשיפה מטבעית    2.361.1.

 לדוחות הכספיים.   .ג.37 -ו  .ד.36  יםביאור אולפרטים ר

 לשינוי שיעורי הריבית חשיפות     .611..42

. יצוין כי עלייה בגובה הריבית חסרת הסיכון,  לדוחות הכספיים  .ד.37  -ו  .ד.36  יםביאור  אולפרטים ר

גרום לעלייה בשיעורי ההיוון של  נכסי הנדל"ן המניב, דבר העלול לגרום לירידה בשווי ההוגן  ל עלולה

 שלהם.

  חשיפה לשינויים במדד   5.2.61.1

 . .ג. לדוחות הכספיים37 -.ד. ו36ביאורים   אולפרטים ר

   דירות שינוי מדיניות הממשלה בעניין זמינות משכנתאות ו/או מיסוי נדל"ן ו/או הטבות לרוכשי    6.2.61.1

שינוי מדיניות הממשלה בנושאים אלו, לרבות ביטול כל או חלק מהטבות אלו בנושאי משכנתאות,  

ע על  י השפל בביקוש לדירות או    הביא לשינויו/או התנאים בהן ניתנות ההטבות, עלול ל   מענקי מקום 

 מחירן. 

 היטלי פיתוח   –שינוי בחקיקת חוקי עזר עירוניים     7.2.61.1

, משפיעה על תעריפי  'ה, מים, ביוב, סלילה, ניקוז וכויחקיקת חוקי עזר עירוניים לגביית היטלי בני 

 התעריפים עשויה לגרום לירידה ברווחיות הפרויקטים. היטלי הפיתוח. עליית  

 ביטוח     8.2.61.1

שנער ככל  שנערכו,  השונות  בפוליסות  לכיסוי  ניתנים  או  מכוסים  האפשריים  הסיכונים  כל    כולא 

מכוסים באופן חלקי בלבד    ,. חלקם של הסיכונים בפוליסות שנערכו )אם נערכו(יםביטוחי   םיי כיסו

וחלקם אינם מכוסים כלל ולפיכך תקבולי הביטוח, ככל שיתקבלו, לא בהכרח יכסו את מלוא היקף  

א לעניין  הן  שלישיים,  לצדדים  נזקים  לעניין  )הן  האפשריים  ההפסדים  כל  את  ו/או  בדן  והנזקים 
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כן, אין כל וודאות כי ניתן    הן לעניין עלויות ההקמה והשיקום של רכוש החברה(. כמווהכנסות אפשרי  

לרכוש פוליסות מתאימות בעתיד בתנאים מסחריים סבירים או בכלל. זאת ועוד, לגבי  יהיה להמשיך 

הדרגתי, טרור, מלחמה, רעידת    זיהום  פשיעה, אי נאמנות עובדים,  ביטוחים מסוימים, כגון סייבר,

 . להיום חלקם גם לא נערךונכון  עלולה החברה להחליט שלא לעורכם כלל ,אדמה ושבר מכני

הנהלת הקבוצה שוקלת מעת לעת האם לרכוש ביטוח לנזקי רעידות אדמה עבור נכסיה. במידה וייגרם  

נזק בקנה מידה נרחב לנכסי הקבוצה עקב רעידת אדמה, עלולה להיגרם לה, ביחס לנכסים המבוטחים  

בפוליסה ובמקרים מסוימים    חשיפה בגובה השתתפותה העצמית  ,כנגד סיכון זה )ככל וקיימים כאלה(

ביחס לנכסים שאינם מבוטחים מגיע היקף החשיפה המקסימאלי    .גם עלות ההריסה ופינוי הריסות

 לעלות התיקון או ההקמה של אותם נכסים וכן עלול להגרם אובדן הכנסה בהעדר שוכרים.

 הקבוצה רוכשת ביטוח דירקטורים ונושאי משרה מעת לעת.

  ,ינם מכוסים בביטוח או מכוסים באופן חלקי או בגבולות אחריות נמוכיםנזקים שא   , במקרה קיצון

אף עלולים לגרום לפגיעה בעסקי החברה או להיות בעלי השפעה מהותית לרעה על עסקיה, מצבה  

 . הכספי, תוצאות פעילותה או תחזיותיה

 סיכוני סייבר     9.2.61.1

מידע   ומערכות  שרתים  על  נסמכת  באבטחת  הקבוצה  וכשלים  מידע  במערכות  תקלות  בפעילותה. 

המידע, לרבות על ידי פריצה למערכות המחשוב של הקבוצה עלולים לגרום לשיבוש ופגיעה במידע  

בגין   גבוהות  ולעלויות  מידע  לאובדן  העסקית,  בפעילות  התומכות  המערכות  של  השוטף  ובתפעול 

המידע של הקבוצה עלולה לגרום לזליגת מידע    שיקום מערכות המידע. בנוסף, פגיעה מכוונת במערכות

נכון למועד אישור    לגורמים לא מורשים, לפגיעה בשלמות המידע ואף לפגיעה בפעילותה העסקית. 

להם  קבעה את רמת ההגנה הנדרשת  ולמידע,  ביצעה מיפוי סיכונים למערכות המידע  הדוח, הקבוצה  

היתר, באמצעות מנגנוני גיבוי ואבטחה, מנגנונים למניעת  פועלת למניעת כשלים במערכות המידע, בין  ו

 והעלאת רמת אבטחת המידע לרבות ברמת העובד. , הצפנת מידעכשלים במערך המחשוב

 סיכונים ייחודיים לקבוצה     1.16.3

 בנכסי הקבוצה בישראל י עיקרשוכר   3.161.1.

במספר   תלות  תחבורהלקבוצה  במצבם    , ציבורית  מפעילי  לרעה  על  שינוי  להשפיע  עשוי  הכספי 

 .העסקיות של הקבוצה יהתוצאות
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 דיון בגורמי סיכון      .1.16.4

   להלן פירוט גורמי הסיכון על פי טיבם ומידת השפעתם, להערכת הנהלת החברה, על עסקי    4.161.1.

 :  הקבוצה  

  מידת ההשפעה של גורם הסיכון

השפעה 
 קטנה

השפעה 
 בינונית

השפעה 
 גדולה

 סיכוני מאקרו 

  X  האטה כלכלית במדינת ישראל  

X   האטה כלכלית במדינות בחו"ל בהן פועלת הקבוצה   

X   תנודות באינפלציה וברמת הריבית בחו"ל 

 X   השלכות משברCovid 19 

 )ענפיים(  סיכוני שוק

 X   סיכון אשראי 

 X  סיכון נזילות 

 X  חשיפה מטבעית 

 X  חשיפה לשינוי שיעורי הריבית 

 X  חשיפה לשינויים במדד 

 X   שינוי מדיניות הממשלה 

X    שינוי בחקיקת חוקי עזר עירוניים 

 X   ביטוח 

X    סיכוני סייבר 

 סיכונים ייחודיים לקבוצה 

 X   בנכסי הקבוצה בישראל  עיקרישוכר 

 אזהרה בגין מידע צופה פני עתיד

מידע צופה ל סעיף זה בדבר גורמי סיכון של הקבוצה כולל גם תחזיות, הערכות, אומדנים ומידע אחר המתייחסים  

שהתממשותם אינה ודאית ואינה בשליטתה של הקבוצה בלבד. העובדות והנתונים העיקריים ששימשו   ,פני עתיד

הקבוצה ועסקיה, עובדות ונתונים בנוגע למצב הנוכחי  נם עובדות ונתונים בנוגע למצב הנוכחי של  יבסיס למידע זה ה 

קרו כלכליים, והכל כפי שידועים אשל תחומי הפעילות בהם פועלת הקבוצה באזורי פעילותה ועובדות ונתונים מ 

לקבוצה במועד דוח זה. אין לחברה כל ודאות כי ציפיותיה והערכותיה אכן יתממשו ותוצאות הפעילות של הקבוצה  

שונות באופן מהותי מהתוצאות המוערכות או המשתמעות מהאמור לעיל, בין היתר עקב שינוי בכל   עלולות להיות

 אחד מהגורמים דלעיל.

של נגיף הקורונה  שטותוהתפבעקבות בהתבסס על הערכות שפורסמו  הינםלעיל   יםהמפורט גורמי הסיכוןיצוין כי 

(Covid 19בעולם, לרבות בישראל ובצרפת )    קיימת אי וודאות   ,ר הדוחונכון למועד איש  עם זאת,  .2020במהלך שנת

 כלכלי   ביחס למשך הזמן שיידרש למיגור או לבלימת נגיף הקורונה, דהיינו האם מדובר באירוע קצר טווח או במשבר

 סעיף  או לפרטים נוספים רלהשתנות באופן מהותי.  ה עשוימידת ההשפעה של חלק מגורמי הסיכון  מתמשך, לפיכך 

 . לעיל 1.5.1
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  דוח הדירקטוריון על מצב עªייªי התאגיד 

  2021 בדצמבר 31לתקופה שהסתיימה ביום 

(להלן ליום  החברה"  :דירקטוריון איירפורט סיטי בע"מ  דוח הדירקטוריון    31.12.2021") מתכבד להגיש את 
ומי  ,")הדוח  תקופת"  :(להלן תקופתיים  (דוחות  ערך  ªיירות  לתקªות  התש"ליבהתאם    :(להלן  1970-דיים), 

  ").  דייםיומי תקªות דוחות תקופתיים"

 הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד  . 1

 תחומי פעילות  1.1
  ") הקבוצה":  לרבות באמצעות חברות בªות וקשורות, הן ישראליות והן זרות (להלן ביחד  ,החברה עוסקת

  ובחו"ל.   בישראלªיהול ואחזקה של ªכסים    רכישה,  השכרה,הקמה,  פיתוח,    ,יזוםי   -יב  ªהמ "ן  הªדלבתחום  

  של יחידות דיור בישראל. והשכרה  הקמה, מכירהפיתוח, ייזום,  -  היזמי"ן הªדלבתחום 

  תיאור עסקי התאגיד.  – 1בפרק  ,, בהתאמה1.7- ו  1.6סעיפים  אולפרטים ר   
   
 ) Covid 19מגפת הקורוªה ( 1.2

תיאור    –   1בפרק    1.5.1סעיף    או רלפרטים בדבר השלכות מגפת הקורוªה על פעילותה העסקית של החברה,  
  .השªתיים הכספיים  לדוחות. ב.1 וביאורעסקי התאגיד  

  
 תחום הªדל"ן המªיב   . 2

  תוצאות הפעילות 2.1
  
  
  

 ש"ח במיליוªי 

  
  
  

  % השיªוי 

לתקופה של שªים  
עשר חודשים  

שהסתיימה ביום  
  2021בדצמבר  31

לתקופה של שªים  
עשר חודשים  

שהסתיימה ביום  
  2020בדצמבר  31

 728 772 6.0% הכªסות מהשכרת ªכסים וªיהולם
NOI  יביםªכסים מª570 608  6.7% מ 
NOI  40 11  ) 72.5%( ממגורים  

EBITDA  526 643  22.2% ללא מגורים 
 ) ª , 681.4% 1,314 )226טוהתאמת שווי הוגן לªדל"ן להשקעה

 )56( )96( 71.4% עלויות המימון, ªטו
 194 1,426 635.1% רווח ªקי לתקופה 

FFO  377 420 11.4% ריאלי 
  

NOI1    יביםªכסים מªמיליון    570-לעומת סך של כ  ,מיליון ש"ח  608-בתקופת הדוח הסתכם לסך של כ מ

בעקבות  בהכªסות החברה  מגידולªובעת בעיקר   בתקופת הדוח הי עליה. ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד

  )לדוחות הכספיים השªתיים)  5) (א) (2. (.ב34ביאור    אורלפרטים  (עדכון דמי שכירות בªכסים תחבורתיים  

בדמי ביזªס    גידול  "ªצבא  במתחם  בעיקר  התקופה,  במהלך  משרדים  בªייªי  מאכלוס  כתוצאה  שכירות 

גידול העין,  בראש  השכירות    פארק"  "ªצבאדירות  ה   יבפרויקטבדמי  פארק"  סיטי"    להשכרה  ו"ªצבא 

כמו כן, קיטון בחלק מהוצאות תפעול    . בפרויקטים אלו  בעקבות השכרת דירות ªוספות בתקופת הדוח

  במספר ªכסים.  ירידה בעלויות האחזקהבעקבות   ªכסים וªיהולם

   

 
היªו אחד הפרמטרים החשובים בהערכות שווי של ªדל"ן מªיב. תוצאת חלוקתו של ªתון    NOI- להערכת הªהלת החברה, ªתון ה  1

את   מהווה  הªכס  מצוי  בו  הגיאוגרפי  באזור  המקובל  ההיוון  בשיעור  (מעבר  זה  הªכס  של  שוויו  לקביעת  מהאיªדיקציות  אחת 
בªיכוי ההשקעות בªכס לשיפורים ושמירה על    NOI-ה  לאיªדיקציות ªוספות כגון: עסקאות השוואה, מחיר מכירה למ"ר וכו').

יג  לא מצ  :NOI-משמש למדידת התזרים הפªוי לשירות החוב הפיªªסי שªלקח למימון הªכס. מודגש בזאת כי ה)  Capexהקיים ( 
לא משקף מזומªים שבªמצא למימון כל תזרימי המזומªים של  , תזרים מזומªים מפעילות שוטפת על פי כללי חשבוªאות מקובלים

  איªו אמור להיחשב תחליף לרווח הªקי לצורך הערכת תוצאות הפעילות של הקבוצה. ו  הקבוצה, כולל יכולתה לבצע חלוקת כספים
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על  שטחים    צמצוםמ כתוצאה    ," במתחם איירפורט סיטימוטורולה"בית  בדמי השכירות ב  מªגד, ירידה

  . ª  2020ובמברבחודש    רידי שוכ

כ  NOI-ה של  לסך  הדוח הסתכם  בתקופת  כ  11- ממגורים  של  סך  לעומת  ש"ח   40-מיליון ש"ח,    מיליון 

ים "ªצבא סיטי"  פרויקטחלק מהעל ייעוד  בשªים האחרוªות    החליטה  החברה  .אשתקד  בתקופה המקבילה

בהרצליה עידוד השקעות הון, תשי"ט  בראש העין ו"ªצבא פארק"  במסגרת חוק  חוק  " (  1959-להשכרה 

דירות בפרויקט "ªצבא סיטי"  סיום מכירת יתרת המ  בעיקרוªובע    NOI-ב  קיטוןה.  )"עידוד השקעות הון

  . 2020שªת  במהלךפרויקט "ªצבא פארק" ו

מיליון    194-סך של כרווח במיליון ש"ח, לעומת    1,426- של כלסך    הקבוצה בתקופת הדוח הסתכמורווחי   

בשווי הוגן של ªדל"ן להשקעה בתקופת הדוח  ªובע בעיקר מעליה    הגידול.  ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד

מיליון    226-ירידה בשווי ההוגן בתקופה המקבילה אשתקד בסך של כ  ש"ח, לעומת   מיליון   1,314-בסך של כ

מיליון    52-הכªסה חד פעמית בסך של כ,  )השªתיים  לדוחות הכספיים)  3(  .ב'14ביאור    אוח (לפרטים רש"

בªכסים   רש"ח כתוצאה מעדכון דמי שכירות  (לפרטים  (  34ביאור    אותחבורתיים  (2ב.  (א)  ) לדוחות  5) 

מיליון ש"ח בעיקר בעקבות העלייה בשווי    360-עלייה בהוצאות המס בסך של כ  . מªגד,)השªתיים  הכספיים

    .אמורכההוגן 

 בחלוקה על פי שימושים  הªדל"ן המªיבªכסי      2.2

  : )ש"ח(באלפי  2021בדצמבר   31 ה על פי השימושים השוªים ליוםקבוצ ªכסי ה  לעªתוªים להלן 

 שימושים
שטח  
 (מ"ר) 

הכªסות 
 שכ"ד וªיהול
1-12/2021  

NOI 
1-12/2021 

שווי הוגן  
 ªדל"ן מªיב 

שווי הוגן  
 קרקעות

שיעור 
 תפוסה

 92.1% - 2,882,590 188,174 217,545 221,606 משרדים
 100.0% - 1,680,332 105,844  109,972 261,007 אחסªה ותעשיה 

 94.5% - 2,581,427 130,233 186,370  140,006 מסחר 
  100.0%  -  848,974  46,874  47,094  239,446 חªיוªים 

 85.0% - 1,475,260 66,244 128,297 259,886  מרכזי תחבורה 
 100.0% - 100,796 9,291 9,427 17,251 תחªות דלק  

 - - - 29,699 31,487  - השכרת מגורים
 - 2,854,685 - - -  - מגרשים  

  61.2% 71,454 773,511 31,307  41,394  126,701   אירופה
 91.7% 2,926,139 10,342,890 607,666 771,586 1,265,903 סכום כולל 

   מלון בשיפוץ באילת.ªתוªי  כולל לא*      
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2.3 NOI  )Net Operating Income יביםªכסים מªמ ( 
  ªכסים והפעלתם, בªטרול פחת והפחתות) של הקבוצה:  (רווח מהשכרת NOI-להלן מידע אודות ה

NOI 4רבעון  ש"ח   באלפי 
2021  

 3רבעון 
2021  

 2רבעון 
2021  

  1רבעון 
2021  

  4רבעון 
2020  

  133,442 131,994  143,449 148,580 152,425  ישראל  

  10,694 9,737  8,158 7,572 5,840 אירופה

  144,136 141,731  151,607 156,152 158,265 סכום כולל
  

 
   עור היוון משוקלל יש     .42   

בחישוב שªתי,   2021לשªת    4המתוקªן של הקבוצה לרבעון   NOI-שעור ההיוון המשוקלל מחושב על סך ה
החברה של  הªכסים  בסך  בחו"ל.  ,מחולק  וªכסים  קרקעות  מדד    בªטרול  היªו  המשוקלל  ההיוון  שעור 
  הªכסים ומיקומם. ממוצע ואיªו מתחשב בשוªות בין  

  : (במיליוªי ש"ח) 2021לשªת  4להלן שיעור היוון משוקלל של ªכסים בישראל בהתבסס על רבעון 
  

  13,524 31.12.2021שווי ªכסים ליום 
  ) 458(  בªטרול ªכסים בחו"ל 

 ) ,8123(  בªטרול ªכסים לא מªיבים (בעיקר קרקע) 
 ª   8,867כסים בישראל -סכום כולל 

NOI   152 10-12/2021ישראל 
 NOI 3.7תקªון 
NOI ןªי מתוקª155.7  רבעו 
NOI  תי בישראלª622.8   ש  

 7% שעור היוון משוקלל בישראל
  

  . 7.5% – )םבגיªעור ההיוון המשוקלל בצרפת (בªטרול שווי ªכסים ריקים וההוצאות יש
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 תחום הªדל"ן למגורים       . 3

  :פרויקטים הארבעב (מכירה והשכרה) משווקת דירות מגורים  הקבוצה  31.12.2021ליום      3.1

סיטי    פרויקט  הסתיימה  דירות  1,232  הכולל  העין  בראשªצבא  הפרויקט  הקמת                         .2020בשªת  , 

  להשכרה היועד  )50%-(כ  פרויקטיתרת ה  .מהפרויקט 50%-, כ דירות ª615מכרו וªמסרו  הדוח ªכון למועד 

באור    או רלפרטים ªוספים  (")  חוק עידוד השקעות הון("  1959-עידוד השקעות הון, תשי"ט במסגרת חוק  

  לאחר מועד הדיווח הושכרו ו דירות    ª586כון למועד הדיווח הושכרו  .)השªתיים  הכספיים   . לדוחות 2ב..10

 דירות שהוצעו להשכרה. 617וזאת מתוך  ,דירות ªוספות 10

  ª55כון למועד הדיווח ªמכרו    .דירות  66  להקמת  ליד ירושלים,במבשרת ציון  ,  הקטªה  מבשרת  פרויקט 

דירות במתחם הדרומי של    39) בגין  4, התקבל היתר אכלוס (טופס  2021. בחודש מרץ  דירות בפרויקט

  3. ב.  10באור    אוªוספים ר  לפרטים   בשלבי סיום.הפרויקט, הקמת המתחם הצפוªי של הפרויקט ªמצאת  

    לדוחות הכספיים השªתיים.

ההיקף  (  בשלב א'  דירות  150להקמת    ,)לשעבר  המרכזית  התחªה(במתחם    פארק בהרצליהפרויקט ªצבא   

בפרויקט  ª90כון למועד הדיווח ªמכרו    .)דירות  400-כ  היªוהכולל של הפרויקט האמור   בחודש    .דירות 

על פי חוק    פרויקט ייועדו להשכרהשלב א' של ה דירות ב   57, החליט דירקטוריון החברה כי  ª2020ובמבר  

  ªוספת,  הדיר    הדירות ולאחר מועד הדיווח הושכר  ª54כון למועד הדיווח הושכרו    .הון  עידוד השקעות

   .השªתיים לדוחות הכספיים 4 .ב'. 10באור  אולפרטים ªוספים רלהשכרה. דירות שהוצעו  57וזאת מתוך 

עם מצלאוי חברה לבªין בע"מ),    50%ים (שותפות של  - "רובע איילון", פיªוי ביªוי בבתיוספטל  פרויקט  

דירות לבעלי הקרקע). ההיקף הכולל של    127-דירות למכירה ו  449דירות בשלב א' (מתוכן    576להקמת  

ם  (לפרטים ªוספידירות לבעלי הקרקע).    240-דירות למכירה ו  838דירות (מתוכן    1,078-הפרויקט היªו כ

  דירות ולאחר מועד הדיווח  ª239כון למועד הדיווח ªמכרו  ,  לדוחות הכספיים השªתיים) 5ב. 10באור  אור

 דירות ªוספות. ª40מכרו סמוך למועד אישור דוח זה בועד 

ªכון למועד אישור דוח    אשר  ,דירות  168  הכוללמגורים בªתªיה (שער הים),    מגדל  מקימה, הקבוצה  בªוסף 

לפרטים    במקרקעי הפרויקט.תקופת הדוח החברה רכשה את מלוא הבעלות  ב  .וטרם הוחל בשיווק  זה

  ) לדוחות הכספיים השªתיים.1ב' ( 10באור  אוªוספים ר
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 .ª120231.12כון ליום  ש"ח)  באלפי( הפעילות תוצאות     3.2

  
  תוצאות הפעילות

  פרויקט
"ªצבא  
  סיטי"

פרויקט 
"מבשרת 
  הקטªה"

פרויקט 
"ªצבא  
  פארק"

פרויקט 
"רובע 
  איילון"

  סה"כ

סה"כ הכªסות צפויות 
 1,646,504  453,188  214,945  149,310  829,061  מיחידות שªמכרו 

סכום שהוכר כהכªסה 
דרך העודפים עד 

31.12.2021  
587,833  -  -  -  587,833  

סכום שהוכר כהכªסה 
  553,305  -  172,341  139,736  241,228  2018-2020בשªים 

סכום שהוכר כהכªסה 
  52,178  -  42,604  9,574  -  בתקופת הדוח

סה"כ הכªסות צפויות 
מיחידות שªמכרו,  

  שטרם הוכרו כהכªסות
-  -  -  453,188  453,188  

סה"כ עלויות צפויות 
  1,182,882  304,765   143,991  146,218  587,908  מיחידות שªמכרו 

סכום שהוכר כהוצאה 
דרך העודפים עד 

31.12.2021  
407,517  -  -  -  407,517  

סכום שהוכר כהוצאה 
  2018-2020בשªים 

180,391  136,791  112,207  -  429,389  

סכום שהוכר כהוצאה 
  בתקופת הדוח

-  9,427  31,784  -  41,211  

סה"כ עלויות צפויות 
מיחידות שªמכרו,  

  כהוצאותשטרם הוכרו 
-  -  -   304,765  304,765  
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 מצב כספי . 4

4.1      .ª כסים 
  

 "חש   אלפי             
  בדצמבר  31

2021 
בדצמבר   31

2020  
  

  ªכסים שוטפים
  

 מזומªים ושווי מזומªים 

  
  
  

536,894 

  
  
  

906,808  
  ª 485,738 533,418יירות ערך מוחזקים למסחר

  2,437 19,705 קצרהשקעות והלוואות לזמן 
  84,210 97,200 לקוחות 

  ª 9,612 5,783כסי מיסים שוטפים 
  84,505 134,757 חייבים ויתרות חובה 

  102,273 5,102 הכªסות לקבל מרוכשי דירות
  529,848 662,666   מלאי בªייªים למכירה 

  
   סה"כ ªכסים שוטפים

  
1,951,674 

  
2,249,282  

  
  ªכסים בלתי שוטפים

  
 בªייªים למכירה לזמן ארוך מלאי 

  
  
  

897,934 

  
  
  

889,452  
  61,045 247,475 מקרקעין לבªייה 

  27,151 2,577 השקעות בחברות מוחזקות 
  69,875 255,133 השקעות וחייבים לזמן ארוך 

  ª 13,524,114 11,927,227דל"ן להשקעה 
  36,487 68,131 רכוש קבוע 

  
  סה"כ ªכסים בלתי שוטפים

  

  
14,995,364  

  
13,011,237  

 סה"כ ªכסים 
  
  

16,947,038 15,260,519  
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 ªכסים שוטפים  .  4.1.1
מיליון    2,249-מיליון ש"ח, לעומת סך של כ  1,952- הסתכמו הªכסים השוטפים בכ  31.12.2021ליום  

  מיליון ש"ח.  297-של כ קיטון, 31.12.2020ש"ח ליום 

  בתקופת הדוח: להלן הסברים לשיªויים עיקריים 

 למסחר מוחזקים  ערך  וªיירות  מזומªים  ושווי  כ  קיטון   –  מזומªים  של  ש"ח.   418-בסך                    מיליון 

מרכישת מיליון ש"ח,    666-מפירעון קרן וריבית אגרות חוב והלוואות בסך של כ  ªובע בעיקרהקיטון  

במסגרת  בסכום זהה  ממתן הלוואה למוכר  ו  מיליון ש"ח   186-מחªיון כיכר אתרים בסכום של כ  50%

האמורה   הכספייםג  11ביאור    או (רהרכישה  לדוחות  קצר    ),השªתיים  .  לזמן  אשראי  מפירעון 

בסך של כ בסך של ªטו  מיליון ש"ח  173- מתאגידים בªקאיים ואחרים                    , מהשקעה בªדל"ן להשקעה 

מיליון ש"ח. מªגד, תזרים מפעילות שוטפת    42- מיליון ש"ח ומהשקעה ברכוש קבוע בסך של כ  394-כ

מיליון    610-ותמורה מהªפקת אגרות חוב (בªיכוי הוצאות הªפקה) בסך של כ  "ח ש  מיליון   571- כ  שלבסך  

 ש"ח.  

 ובע בעיקרו    13-גידול בסך של כ  –  לקוחותªעל ידי הקבוצה    שכירות  דמי  גביית  אתקפמהמיליון ש"ח, ה

  הביאו ש מגבלות  עקב מגפת הקורוªה  הªדל"ן המסחרי שלה בגין התקופה בה חלו    חלק מªכסי  לגבי

כן  ו  )השªתיים' לדוחות הכספיים  ב  1  ביאור  אור(  המסחרייםמרכזים  בקªיוªים והפעילות בלהפסקת  

   .של חלק מהשוכרים הªיהול ודמי    השכירות דמי בתשלומי עיכובחל 

   ובע    50-גידול בסך של כ  –חייבים ויתרות חובהªפעלי תחבורה בגין  ממחיוב  בעיקרו  מיליון ש"ח, ה

לקבלן  ממתן מקדמה  יליון ש"ח,  מ  26-אביב בסך של כ-עדכון תשלומי ארªוªה בתחªה מרכזית בתל

  מיליון   11  -ממוסדות בסך של כ  ,חמיליון ש"  12-בסך של כ  אביב -בפרויקט "מלון שרוªה" בתל   המבצע

   מיליון ש"ח.   1-ש"ח ואחרים בסך של כ

 סותªובע מה,  "חש  מיליון  97-בסך של כ  קיטון  –  דירות  מרוכשי  לקבל  הכª  מיליון   84-כבסך של  קיטון  

בהרצליה  ש"ח פארק"  "ªצבא  כ  ,מפרויקט  של  בסך  סיטי"   ש"חמיליון    9-קיטון  "ªצבא    מפרויקט 

 מיליון ש"ח מפרויקט "מבשרת".  4-וקיטון בסך של כ

מיליון ש"ח    83- כבסך של    מגידול   הªובעמיליון ש"ח,    133-כ בסך של    גידול  –בªייªים למכירה    מלאי

, אשר ªרשם כªגד התחייבות למתן שירותי בªיה, גידול  ים-בבת "בגין פרויקט פיªוי ביªוי "רובע איילון 

  34ביאור    אורלפרטים  (בפרויקט "שער הים"    בעקבות קבלת פסק בוררות  "חשמיליון    46-בסך של כ

מיליון ש"ח מתשלומים בגין פרויקטי המגורים    45-סך של כב  וגידול   )השªתיים  הכספיים   לדוחות   )9א.(

בעקבות הכרה    ש"ח מיליון    41- "שער הים", "ªצבא פארק" ו"רובע איילון". מªגד, קיטון בסך של כ

) לדוחות הכספיים  4ב' (   10ביאור    או ". לפרטים רברווח בתקופת הדוח, בעיקר בפרויקט "ªצבא פארק

 השªתיים.

 ªכסים בלתי שוטפים  .  4.1.2        

                     מיליון ש"ח, לעומת סך של  14,995-הªכסים הבלתי שוטפים לסך של כהסתכמו    31.12.2021ליום  

  יליון ש"ח, ªובע בעיקר:מ  1,984-בסך של כ  הגידול, 31.12.2020מיליון ש"ח ליום  13,011-כ

 יהªובע  מיליון ש"ח    186-כבסך של  גידול    –  מקרקעין לבªיון כיכר    50%  מרכישתהªבתלאתרים  מח -

  ).השªתיים . לדוחות הכספייםג  11 ורבא או(לפרטים רביב א

   ובע בעיקר ממתן הלוואה בסך של    185-גידול בסך של כ  –השקעות וחייבים לזמן ארוךªמיליון ש"ח ה

ג.   11ביאור   או(לפרטים ר אביב-בתל אתריםמחªיון כיכר   50% ממªו ªרכשומיליון ש"ח למוכר  182-כ

 לדוחות הכספיים השªתיים). 
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 דלª  להשקעה כ  –"ן  של  בסך  ש"ח  1,597-גידול  מªיבים    , מיליון  לªכסים  מתוספות  בעיקר  הªובע 

  ) לדוחות הכספיים1(   ב'-א' ו  14באור    או(ר  "ח שמיליון    337- של כ  בסךשל ªכסים מªיבים  ומהקמה  

בשווי ההוגן של ªדל"ן     עליה  ,מיליון ש"ח  45-בסך של כ   מאוחדתחברה    לראשוªה של  איחוד  ),השªתיים

בסך של כ ר  1,314-להשקעה  (לפרטים          .)השªתיים  ) לדוחות הכספיים3(   ב'  14באור    או מיליון ש"ח 

ירידה   של המªגד,  כאי בשער החליפין  של  לעומת השקל בסך  ªזקף לקרן הון  שמיליון ש"ח    102- רו 

 . מהפרשי תרגום

   ובע בעיקר מרכישהמיליון ש"ח  32-בסך של כ  גידול   –רכוש קבועªהשל מלון    , הªבאמצעות    בברצלו

 . )השªתיים  לדוחות הכספיים 15ביאור  או(לפרטים רחברת מאוחדת זרה 

 התחייבויות . 4.2
  

  "ח ש אלפי
    בדצמבר 31

2021 
בדצמבר             31

2020  
  

  שוטפות  התחייבויות
 אשראי מתאגידים בªקאיים ומªותªי אשראי אחרים 

  
  

1,243,651  

  
  

1,329,952    
  113,095 86,305 ספקים וªותªי שירותים

  162,684 122,275 זכאים ויתרות זכות 
  71,301 68,339 התחייבויות מסים שוטפים 

  117,637 114,640 הפרשות 
  2,405 15,815 מקדמות מרוכשי דירות 

  2,878 82,923 התחייבות למתן שירותי בªייה ולעסקת קומביªציה 
  התחייבות לרכישת זכויות שאיªן מקªות שליטה  

  5,459 6,304    בחברה מאוחדת
  

  סה"כ התחייבויות שוטפות
  

1,740,252 
  

1,805,411  
  

  התחייבויות שאיªן שוטפות
 הלוואות מתאגידים בªקאיים ומאחרים 

  
  

266,239 

  
  

365,232  
  4,041,292 4,184,095 אגרות חוב 

  39,441 37,864 הפרשות 
  1,353,944 1,693,748 מסים ªדחים 

  1,576 1,135 הטבות לעובדים
  73,158 77,661 התחייבויות אחרות לזמן ארוך

  
 סה"כ התחייבויות שאיªן שוטפות 

  
6,260,742 

  
5,874,643  

  
  סה"כ התחייבויות 

  
8,000,994 

  
7,680,054  

  
  הון 

 הון מªיות 

  
  

1,381 

  
  

1,381  
  2,150,393 2,150,393 פרמיה על מªיות 

  )319,368( ) 319,368( מªיות באוצר 
  ) 88,384( ) 147,670( קרן הון מהפרשי תרגום 

  8,633 8,633 הערכה מחדשקרן הון 
  ) 74,206( ) 74,206( עסקאות עם זכויות שאיªן מקªות שליטה  קרן הון 

  6,218 6,218 קרן הון מעסקאות עם בעל שליטה 
  5,793,127 7,197,892 יתרת עודפים 

  
 סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 

  
8,823,273 

  
7,477,794  

  
  זכויות שאיªן מקªות שליטה

  
122,771 

  
102,671  

  
  סה"כ הון

  
8,946,044 

  
7,580,465  

  
 סה"כ התחייבויות והון 

  
16,947,038 

  
15,260,519  
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 התחייבויות שוטפות    . 4.2.1
ליום   כ  31.12.2021ההתחייבויות השוטפות  של  לסך  של   1,740-מסתכמות  סך  לעומת  ש"ח,                    מיליון 

  מיליון ש"ח.  65-של כ בסך קיטון, 31.12.2020מיליון ש"ח ליום    1,805-כ

  להלן הסברים לשיªויים המהותיים בתקופת הדוח: 

   י אשראי אחריםªותªקאיים ומªובע בעיקר  מיליון ש"ח,    86-כבסך של    קיטון  –אשראי מתאגידים בªה

                פירעון ªיירות ערך מסחריים בסך של ומיליון ש"ח    300-מפירעון הלוואות לתאגיד בªקאי בסך של כ

בחלויות  גידול  ו  ש"חמיליון    234-הªפקת ªיירות ערך מסחריים בסך של כªגד,  מ מיליון ש"ח.    107-כ

  . מיליון ש"ח 87-כבסך של  השוטפות של אגרות החוב ותאגידים בªקאיים 

   ובע בעיקר  40- בסך של כ  קיטון  –זכאים ויתרות זכותªו מקיטון בריבית בגין אגרות חוב  מיליון ש"ח ה

כ של  (  ומתשלוםש"ח  מיליון    7- בסך  מלוא החזקותיה  רכישת  יורופ  10%בגין  בªצבא  הפªיקס  ) של 

כ של  בסך  זרה)  מאוחדת  ר  חש"מיליון    37-(חברה  לדוחות5ב.(  34ביאור    או(לפרטים  הכספיים    ) 

  מיליון ש"ח. 4-מªגד, גידול בהתחייבות למוסדות והכªסות מראש בסך של כהשªתיים). 

   ציהªיה ולעסקת קומביªובע בעיקרו    80-גידול בסך של כ  –התחייבות למתן שירותי בªמיליון ש"ח, ה

כ של  בסך  בªיה  שירותי  למתן  התחייבות  ב  83-מרישום  הקרקע  לבעלי  ש"ח  "רובע  מיליון  פרויקט 

  ) לדוחות הכספיים השªתיים). 5ב. (  10ביאור  או(לפרטים ר ים- בבת אילון"

  
  הון חוזר .    4.2.2

מיליון ש"ח    444-מיליון ש"ח, לעומת הון חוזר בסך של כ   211-מסתכם בכ  31.12.2021ההון החוזר ליום  

  .  31.12.2020ליום 

היזמיבªטרול   הªדל"ן  לקבוצה  פעילות  של    גרעון,  כ  12בהון החוזר לתקופה     375-חודשים, בסך של 

  להלן.  5סעיף  או החוזר, ר בהון  אפשרות הקבוצה לגשר על הגרעון  לפרטים בדבר מיליון ש"ח.

 התחייבויות שאיªן שוטפות   . 4.2.3

  5,875-כ    מיליון ש"ח, לעומת סך של  6,261-מסתכמות בכ  31.12.2021התחייבויות שאיªן שוטפות ליום  

  מיליון ש"ח.  386- בסך של כ גידול , 31.12.2020מיליון ש"ח ליום 

  להלן הסברים לשיªויים המהותיים בתקופת הדוח: 

   קאים ומאחרים  הלוואות מתאגידיםªות    99  -קיטון בסך של כ  –בªובע בעיקר מפירעוªמיליון ש"ח, ה

וקיטון בשער החליפין   מיליון ש"ח, 33-, גידול בחלויות השוטפות בסך של כש"חמיליון  63-בסך של כ

                     גידול במדד המחירים לצרכן בסך של   ,אידךמ   ש"ח.מיליון    10-בסך של כשל האירו לעומת השקל  

  . ש"חמיליון  7 -כ

   בסך של כ  –אגרות חוב בעיקר  מיליון ש"ח,    143-גידול  (סדרמהªובע  חוב                        ה'   ותהרחבה של אגרות 

כ-ו של  בסך  כ  ªטו,ש"ח  מיליון    610- ט')  של  בסך  לצרכן  המחירים  במדד  ש"ח.  89-וגידול                     מיליון 

(סדרה ה'  של    ªותמיליון ש"ח בחלויות השוטפות, פירעו  54-בסך של כ  גידול מªגד,   קרן אגרות חוב 

   . מיליון ש"ח  22-והפחתת פרמיה בסך של כש"ח  מיליון  480-') בסך של כטוסדרה 

    דחיםª ובע בעיקר  מיליון ש"ח 340-של כגידול בסך   –מסיםªדל"ן להשקעה. , הª מעליית ערך 
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 הון המיוחס לבעלי הזכויות ההוªיות של החברה .      4.2.4
מיליון ש"ח,    8,823-הסתכם בכ  31.12.2021ההון המיוחס לבעלי הזכויות ההוªיות של החברה ליום  

מיליון ש"ח ªובע בעיקר    1,345-כ  של בסך  הגידול  .  31.12.2020מיליון ש"ח ליום    7,478- כ  סך של  לעומת 

תרגום בגין פעילות חוץ   מהפרשי בקרןומªגד, קיטון "ח  ש מיליון 1,404-כשל  לתקופה בסך  מרווח ªקי

  מיליון ש"ח.  59-כ בסך של 

  

  דוחות רווח והפסד מאוחדים.    4.3
  אלפי ש"ח        

 
2021 2020 2019 

  הכªסות
 מהשכרת ªכסים וªיהולם  הכªסות 

  
771,705 

  
728,210 

  
769,686 

  131,625  174,540 52,178  הכªסות ממכירת דירות  
 901,311 902,750 823,883 הכªסותסה"כ 

  
 עלות השכרה, תפעול ªכסים וªיהולם   

  
163,950 

  
158,457 

  
175,274 

  121,643  134,281 41,211  עלות דירות שªמכרו   
 296,917 292,738 205,161 סה"כ עלויות

  
 רווח גולמי

  
618,722 

  
610,012 

  
604,394 

         
  ªטו ,  שיªוי בשווי הוגן של ªדל"ן להשקעה       

  
1,313,687 

  
)225,748( 

  
916,396 

 ) 46,138( ) 45,197( ) 37,829( הוצאות מכירה, הªהלה וכלליות  
 7,010 4,532 88,126 הכªסות אחרות 

 ) 15,571( ) 6,211( ) 18,693( הוצאות אחרות  
  

 רווח מפעולות רגילות 
  

1,964,013 
  

337,388 
  

1,466,091 
  

 הוצאות מימון 
  
)233,311 ( 

  
)92,642 ( 

  
)174,234( 

 122,591 36,356  137,108 הכªסות מימון  
  

 הוצאות מימון, ªטו 
  
)96,203 ( 

  
)56,286 ( 

  
)51,643 ( 

  
 חברות כלולות, ªטו  (הפסדי) ברווחי חלק 

  
)7,718 ( 

  
)13,646 ( 

  
8,669 

  
 רווח לפªי מסים על ההכªסה

  
1,860,092 

  
267,456 

  
1,423,117 

  
 מסים על ההכªסה 

  
)434,023 ( 

  
)73,903 ( 

  
)336,113( 

  
 רווח לשªה  

  
1,426,069 

  
193,553 

  
1,087,004 

  רווח מיוחס ל:
 בעלים של החברה 

  
1,404,765 

  
191,952 

  
1,068,911 

 18,093 1,601 21,304 זכויות שאיªן מקªות שליטה 
 1,087,004 193,553  1,426,069 מיוחס: סה"כ רווח        

  
  רווח למªיה רגילה המיוחס לבעלים של     

  :(שקל חדש) החברה 
  

 רווח בסיסי ומדולל למªיה 

  
  
  
  

11.28 

  
  
  
  

1.50 

  
  
  
  

8.13 
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   הכªסות. 4.3.1
מהשכרת ªכסים   הכªסות

 "ח) שבמיליוªי וªיהולם (
שהסתיימה ביום   לשªה
 2021בדצמבר  31

  ם ביו שהסתיימה לשªה
 2020בדצמבר  31

 679 731 ישראל 

 39 35 צרפת

 10 6 אחרים 

 728 772 סך הכל הכªסות 
  

 יהולםªכסים וª סות מהשכרתªהמקבילה אשתקד בסכום של  בתקופת הדוח ביחס לתקופה  גידול    –  הכ

ªובע בעיקרמיליון ש"ח.    44-כ   עדכון בדמי השכירות השªתיים בגין מושכרים תחבורתיים   :הגידול 

  בדוחות   5.א.2.ב.34באור    או(ר  2021השמאי המוסכם בחודש יªואר  דעת    חוות  עדכון  וזאת בעקבות

  תקופת סגרים  עקבדמי שכירות לעומת תקופה מקבילה אשתקד    גידול בהכªסות   ),הכספיים השªתיים

יותר   מסחרים  קצרה  הדוחבובקªיוªים  במרכזים  רמ  כתוצאה  תקופת  (לפרטים  הקורוªה    או מגפת 

השªתיים)1ביאור   הכספיים  לדוחות  סיטי"מ ,  .ב  "ªצבא  בפרויקט  דירות  פארק"    השכרת  ו"ªצבא 

ירידה בדמי השכירות ב"בית  ,  מªגדואכלוס בªייªי משרדים במתחם "ªצבא ביזªס פארק" בראש העין.  

 .  2020בחודש ªובמבר  על ידי שוכר" במתחם איירפורט סיטי כתוצאה מהקטªת שטחים מוטורולה

 סות ממכירת דירותªמיליון    175-לעומת כ  מיליון ש"ח,  25-כהדוח לסך של    תהסתכמו בתקופ  –  הכ

  מיליון   43-כ" בסך של  פארקמפרויקט "ªצבא  בעיקר    ªבעו    ההכªסות  ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.

בהכªסות ממכירת דירות לעומת  הקיטון      ."חשמיליון    9-כבסך של  הקטªה"    מבשרת"  מפרויקטו  ש"ח

למכירה בפרויקט  ªובע בעיקרו מהשלמת מכירות מרבית הדירות הªיתªות  התקופה המקבילה אשתקד  

וזאת בעקבות החלטת    אשתקדבתקופה המקבילה  פרויקט "ªצבא פארק" בהרצליה  וב  י"ט "ªצבא סי

    .יתרת הפרויקט להשכרה במסגרת חוק עידוד השקעות הון את לייעדהחברה 

 עלויות . .24.3

 יהולםªכסים וª יהולם הסתכמה בתקופת הדוח  עלות  – עלות השכרה, תפעולªכסים וª השכרה, תפעול

בסך  גידול  המיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.    158-סך של כ  לעומת  ,מיליון ש"ח  164-כלסך של  

    . בªכסים שוªים  בעלויות אחזקהמªגד, קיטון  .  הוצאות ארªוªהב  גידולמיליון ש"ח ªובע בעיקר מ  6-של כ

 מכרוªמיליון    341-סך של כ  לעומת  ,ש"חמיליון    14-הסתכמה בתקופת הדוח לסך של כ   -  עלות דירות ש

אשתקד המקבילה  בתקופה  ªבעו    .ש"ח  הדוח  בתקופת  "ªצבא    בעיקרהעלויות  "  פארקמפרויקט 

תקופה  הלעומת  בעיקר מקיטון במכירת דירות  ªובע  הקיטון בעלויות  מפרויקט "מבשרת הקטªה".  ו

     בסעיף הכªסות ממכירת דירות לעיל., כמפורט  מקבילה אשתקדה

 דל"ן להשקעה   גידולª בשווי הוגן של 

  "ח. ש  מיליון  ,3141- כ  של  בסך   להשקעה"ן ªדל  של ªטו    הוגן   בשווי  גידול  הקבוצה  רשמה   הדוח בתקופת

  . השªתיים לדוחות הכספיים   )3ב( 14באור  אולפרטים ר

  הלה וכלליותªהוצאות מכירה ה 

              לעומת סך של מיליון ש"ח,    38-מכירה, הªהלה וכלליות הסתכמו בתקופת הדוח לסך של כ  הוצאות

, ªובע בעיקר מירידה  ש"חמיליון    7-הקיטון בסך של כ  המקבילה אשתקד.  התקופמיליון ש"ח ב  45  -כ

  שיווק.   משפטיות והוצאות  ,שכרבהוצאות 

  סותªטו אחרות (הוצאות) הכª , 

  אחרות, ªטו,  הוצאותש"ח, לעומת  מיליון    69- הסתכמו בתקופת הדוח לסך של כ  ,, ªטואחרות  הכªסות

בסך    הכªסה חד פעמיתבתקופת הדוח התקבלה  מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.    2-סך של כב
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בהתאם לחוות דעת שמאי מוסכם    דמי שכירות ראויים מאגדבעקבות עדכון    מיליון ש"ח  52-כ  של

כן סך של  ו )השªתיים לדוחות הכספיים 5א.. 2.ב.34באור  ורא לפרטים( 2021ש יªואר בחודשהתקבלה 

זרה   ש"חמיליון    19-כ בת  חברה  רא  שקיבלה  ªוספים  (לפרטים  הפקעה  פיצויי    1א..29באור    ובגין 

 . )השªתיים  לדוחות הכספיים

 מימון הוצאות   

מימון ªטו,    הוצאותמיליון ש"ח, לעומת    96- המימון ªטו, בתקופת הדוח הסתכמו לסך של כ   הוצאות

  מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.  56-בסך של כ

  מיליון ש"ח, ªובע בעיקר:   40 -בהוצאות המימון ªטו, בסך של כ גידולה

   38-הסתכמו בסך של כ בתקופת הדוח  מימון    וצאות כתוצאה משיªוי בשער החליפין של האירו, ה . 1

 מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 7- מימון בסך של כ  כªסותמיליון ש"ח, לעומת ה

  עליית לאור    והלוואות   בהוצאות שיערוך בגין אגרות חוב  מגידולבהוצאות המימון הªובעת    עליה  . 2

 מיליון ש"ח. 112-מדד המחירים לצרכן ביחס לתקופה המקבילה אשתקד, בסך של כ

   :מªגד 

מיליון    23  -מיליון ש"ח בתקופת הדוח, לעומת רווח של כ   133-מªיירות ערך, ªטו בסך של כ  רווח . 1

 ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.

 . מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד 4-בסך של כוקדם של אג"ח מחד פעמי מפדיון  הפסד  . 2

  
  על האובליגו של הקבוצה לסוגיו:  .122031.12להלן שיעורי הריבית המשוקללת ªכון ליום  

  
 (%)   שיעור הריבית השªתית סכום (מיליוªי ש"ח)  ªתוªים

 1.89% 5,055 אובליגו צמוד למדד 
 0.60% 615 בריבית משתªה* -אובליגו שקלי  
 1.97% 79 ** בריבית קבועה -אובליגו באירו 
 1.49% 14 לא צמוד -אובליגו שקלי  

  5,763 סה"כ
  . פרייםריבית הריבית משתªה בהתאם ל *   
    

  סהªמיסים על הכ 

מסים בסך של   הוצאותמיליון ש"ח, לעומת    434-סים בתקופת הדוח הסתכמו לסך של כיהמ   הוצאות

ªובע  הגידול  .  מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד  74-כ מס  בבעיקר מעלייה  בהוצאות המיסים 

) לדוחות הכספיים  3ב'(14ביאור    או לפרטים רלהשקעה (הªדחה עקב עליה בשווי ההוגן של הªדל"ן  

   .)השªתיים
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 ªזילות ומקורות מימון  .5

   :הדוח בתקופת העיקריים והשימושים המקורות להלן             
 במיליוªי ש"ח  מקורות

 571 מפעילות שוטפת 
  610 (בªיכוי הוצאות הªפקה) תמורה מהªפקת אגרות חוב  

  152  "ע  סחירים, ªטו יª ממימוש תמורה
  2   לאיחוד של חברה כלולה  כªיסה

 30  ריבית ודיבידªדים מªיירות ערך
 1,365 סך הכל מקורות

 במיליוªי ש"ח   שימושים
 543 פירעון התחייבויות לזמן ארוך

 123 בגין הלוואות ואגרות חוב ואחרים   ריבית ששולמה
  173  אשראי לזמן קצר מתאגידים בªקאיים אחרים, ªטו    

 394 השקעות בªדל"ן להשקעה 
  186  מקרקעין לבªיה    רכישת

  42  ברכוש קבוע   השקעה
  25  עבור ªדל"ן להשקעה   מסים תשלום

  37  עם זכויות שאיªן מקªות שליטה   עסקאות
  204  הלוואה לזמן ארוך   גביית

  8  השפעת תªודות בשער החליפין
  1,735 סך הכל שימושים 

 ) 370(  במזומªים  ירידה
 

:לקבוצה יצוין כי           

 יירות ערך המוחזקים למסחר בסך של כª ים כוללªמיליון ש"ח. 1,023-יתרת מזומ 

 FFO  תי בסךªי  420- כשל שªש"ח.  מיליו 

 וצלות בסך של כªמיליון ש"ח  750- מסגרות אשראי מאושרות בלתי מ . 

  כסים לא משועבדיםª ש"ח.  ארדי ילמ  7.4-כבסך של 

 טו של הקבוצה מסתכם לסך של כª ,סיªªמיליארד ש"ח.  4.5-החוב הפי 

 טוª ,סיªªדל"ן להשקעה ו ,היקף החוב הפיªיהללªו  מקרקעין לבª32%- כ הי . 
  

  

בתאגיד, כהגדרתם בתקªה        ות ) לתקª 14(ב)(10דירקטוריון החברה בחן את קיומם של סימªי אזהרה 

ומי  תקופתיים  הכספיים  ידוחות  לדוחות  ביחס  והן  המאוחדים  הכספיים  לדוחות  ביחס  הן  דיים, 

  החוזר התייחס לכך, קבע דירקטוריון החברה, כי אין בקיומו של גרעון בהון  ב   .הªפרדים של החברה

  החברה   של  הªפרדים  הכספיים  בדוחות  החוזר  בהון  גרעון   של  וקיומו  בקבוצהחודשים    12לתקופה של  

לא    והחברה   שהקבוצהובחברה וכי אין חשש סביר    בקבוצה כאמור לעיל כדי להצביע על בעיית ªזילות  

הקרובות  ן בהתחייבויותיה  ªהתעמוד בשªתיים  והצפויות  ובהתאם,  הקיימות    לגבי   מתקיימים  לא, 

צורך כך בחן דירקטוריון החברה, בין  ל  סימªי האזהרה המפורטים בתקªה האמורה.  והחברה  הקבוצה

אגרות החוב  היתר, את מקורות הפירעון להתחייבויות הקיימות והצפויות, את מקורות האשראי, את  

 , במידת הצורך. וחוב  ªיירות הערך הסחירים בהם מחזיקה החברה ואת האפשרויות לגיוס הוןו

מידע  הערכת החברה לפיה אין הקבוצה צפויה להיתקל בתקופה הקרובה בבעיית ªזילות היªה בגדר  

. ההªחות והאומדªים ששימשו את הדירקטוריון בגיבוש הערכתו כאמור היªם בעיקר  צופה פªי עתיד

רכי המזומªים הקיימים והחזויים שלה והאפשרויות  וצ  ,תזרים המזומªים הקיים והחזוי של הקבוצה

  ן הפערים ביªיהם. אין כל וודאות, כי ההªחות וההערכות השוªות עליהעל  העומדות לרשותה לגישור  

מבוססת הערכת הדירקטוריון יתממשו במלואן או בחלקן, הואיל והן תלויות בגורמים חיצוªיים שאין  
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שיªוי במצבה הפיªªסי של החברה,    היתר  ביןליהם מוגבלת,  לחברה שליטה עליהם או שיכולת ההשפעה ע

שיªוי במדיªיות האשראי של תאגידים בªקאיים וגופים מוסדיים ושיªוי במצב הכללי במשק (לרבות עקב  

). במידה והªחות החברה  הכספיים  לדוחות  ב.1  בביאור  כמפורט(  התארכות ו/או החרפת משבר הקורוªה

 . עלול לחול שיªוי לרעה בתזרים המזומªים ובªזילות של הקבוצה ,ןאו בחלק ןלא תתממשªה במלוא

  
 עצמית רכישה תותוכªי .6

בסכום כולל של    החברה, אישר דירקטוריון החברה תוכªית רכישה עצמית של מªיות  2020יולי  בחודש  

  דוחות מיידיים   או. לפרטים רחודשים  12, לתקופה של  2020ביולי    12מיליון ש"ח, החל מיום    120עד  

אסמכתאות:    2020ביולי    23-ו  2020ביולי    9מהימים   ,  2020-01-072349- ו  2020-01-066232(מס' 

תוכªית    במסגרתרה  בהתאמה), המובאים כאן על דרך ההפªיה. ªכון למועד אישור דוח זה רכשה החב

  מיליון ש"ח.  118.46-הרכישה האמורה מªיות בסכום כולל של כ

החברה  2020בספטמבר    29ביום   למªיות  ªוספת  עצמית  רכישה  תוכªית  החברה  דירקטוריון  אישר   ,

  או. לפרטים רחודשים  12, לתקופה של  2020בספטמבר    29, החל מיום  מיליון ש"ח  100בסכום של עד  

), המובא כאן על דרך ההפªיה.  2020-01-105645(מס' אסמכתא:    2020בספטמבר    29מיום    דוח מיידי 

, דירקטוריון החברה החליט  2021באוגוסט  18ביום ו מימשה את תוכªית הרכישה האמורה לאהחברה 

התוכªית של  סיומה  ר,  על  מיידי   אולפרטים  אסמכתא:  2021  אוגוסטב  18מיום    משלים  דוח                        (מס' 

תוכªית רכישה  באותו מועד, אישר דירקטוריון החברה    ), המובא כאן על דרך ההפªיה.2021-01-133965

, לתקופה  2021  אוגוסטב  22, החל מיום  מיליון ש"ח  100למªיות החברה בסכום של עד    חדשה עצמית  

ר חודשים  12של   לפרטים  מיידי  או.  רכישהעל    דוח  תוכªית  (מס'    2021  אוגוסטב  18מיום    אישור 

מימשה את    טרםהחברה  ªכון למועד הדוח  ), המובא כאן על דרך ההפªיה.  2021-01-134031אסמכתא:  

  תוכªית הרכישה האמורה. 

  

 הדוחלאחר תאריך  אירועים .7

 ות של החברה    לפרטים בדבר התקשרותªלהסכם מימוןכתב תיקון  ב,  2022בחודש מרץ  חברות ב  
 . לדוחות הכספיים .ז38ראו באור  ,מסגרת אשראי בגין

   יות של החברה הסמכלפרטים בדברªיו"ר דירקטוריון החברה, מר חיים    את  ת אסיפת בעלי המ
  2022במרץ    2דוח מיידי על תוצאות אסיפה מיום  ראו    ,את תפקיד מªכ"ל החברה  גם  למלא   צוף,  

 ), המובא כאן על דרך ההפªיה. 2022-01-025522(מס' אסמכתא: 

 ואר    אגרות החוב (סדרה ט') של החברהלפרטים בדבר הרחבות אגרות החוב (סדרה ה') וªבחודש י
 . לדוחות הכספיים ' ב-' וא  38ראו באור , 2022

   וארªי מחודש  החברה  של  בת  חברה  כªגד  תביעה  בדבר  באור  ,  2022לפרטים  לדוחות    .ג38ראו 
 .הכספיים

 
 תרומות במתן החברה מדיªיות .8

 .סכומים זªיחיםהדוח תרמה החברה  בתקופתהחברה לא קבעה מדיªיות בªוגע לתרומות.                    
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 היבטי ממשל תאגידי  .9

 דירקטורים בעלי מיומªות חשבוªאית פיªªסית  .9.1
המספר המזערי של דירקטורים בעלי מיומªות חשבוªאית ופיªªסית בחברה היªו שªיים, מספר זה ªקבע  

  פעילותה ומורכבותה. ומימון  החברה, גודלה, היקף  של  פעילותה  מיתחובהתחשב ב

רואה בהם כבעלי מומחיות חשבוªאית ופיªªסית,    חברהדירקטוריון החברה אשר ה לפרטים בדבר חברי 

  בדוח התקופתי.   4לדוח פרטים ªוספים בפרק   26תקªה  או והעובדות שמכוחן ªיתן לראותם ככאלה, ר

 בלתי תלויים דירקטורים. 9.2
 דירקטורים בדבר לפרטיםבלתי תלויים.  הדירקטורים  התקªון החברה לא כולל הוראה בדבר שיעור  

  בדוח התקופתי  4לדוח פרטים ªוספים בפרק    26תקªה    או, רואי תלות הדירקטורים בחברה  תלויים  בלתי

  .בהתאמה, לדוח התקופתי א'4לשאלון ממשל תאגידי, בפרק    2-3מס'   וסעיפים
  
 על מבקר הפªים גילוי .10

  פרטים בקשר למבקר הפªימי    
  

  שם המבקר הפªימי: רו"ח דªיאל שפירא.  

, לאחר אישור ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה את מיªויו  2011במרץ    29תאריך תחילת כהוªתו:  
ודירקטוריון  2011במרץ    29-ו  2011במרץ    17בימים   הביקורת  ועדת  אישורם,  במסגרת  בהתאמה.   ,

  סוג היקף תפקיד המבקר הפªימי בהתחשב בין השאר באת  ו  ªיסיון המבקר הפªימיהחברה בחªו את  
    החברה, גודלה, היקף פעילותה ומורכבותה.

שªים    29-"ח המתמחה בביקורת פªים. למבקר הפªימי ªיסיון של כההמבקר הפªימי היªו בעל משרד רו
  בביצוע ביקורת פªים בחברות ציבוריות והוא מתמחה במגוון רחב של תחומי פעילות.

עובד של החברה אלא מעªיק לה שירותי ביקורת פªים. כמו   כן, המבקר הפªימי  המבקר הפªימי איªו 
ªגב   בישראמקו  פªימי  כמבקר  השליטה  2משמש  בעל  ידי  על  (בעקיפין)  הªשלטת  מוגבלת,  שותפות   ,

ובחברות  בחברה.   גושן בחברה  ועדת  יישום המלצות  במסגרת  בªוסף, המבקר הפªימי מבצע בדיקות 
   בעל השליטה בחברה. די יל ªוספות אשר ªשלטות (בעקיפין) ע

 הממוªה על המבקר הפªימי   

  הממוªה הארגוªי על המבקר הפªימי היªו יו"ר דירקטוריון החברה.
ערך הביקורת הפªימית של החברה ותפקוד המבקר  מאת ועדת הביקורת של החברה בוחªת אחת לשªה  

הפªימי ואם עומדים לרשותו המשאבים והכלים הªחוצים לו לצורך מילוי  תפקידו, בשים לב, בין השאר,  
ולגודלה החברה  של  המיוחדים  הביקורת  לצרכיה  מערך  את  הביקורת  ועדת  של  האחרוªה  בחיªתה   .

  והם ªמצאו ªאותים.   2021בוצעה בחודש דצמבר הפªימית ותפקוד המבקר הפªימי של החברה 

  וכªית העבודה ת   

הייתה תוכªית שªתית והיא אושרה על ידי ועדת הביקורת של   2021תוכªית הביקורת של החברה לשªת 
. ועדת הביקורת בחªה  2020שבוצע בחברה בחודש דצמבר בהתבסס בין היתר על סקר סיכוªים  החברה

הªושאים  ולאחר מכן החליטה על    והמבקר הפªימי  ם הªהלת החברהאת הªושאים, תוך התייעצות ע
ידי המבקר הפªימי צורכי  שיבחªו על  בין היתר,  ועדת הביקורת היªם,  שהªחו את  , כאשר השיקולים 

הביקורת, חשיבות הªושאים, התדירות שבה ªבחªו הªושאים בשªים שחלפו וכן המלצותיו של המבקר  
  העבודה תעשה באישור ועדת הביקורת. הפªימי. סטייה מתוכªית  

,  ומיידיים  (ו) לתוספת רביעית של תקªות דוחות תקופתיים5עסקאות מהותיות, כאמור בסעיף  פרטי  
  או לפרטים ªוספים, ר.  הובאו טרם לאישורן לידיעת המבקר הפªימיתקופת הדוח,  במהלך    אושרואשר  
  לדוח התקופתי.  4(א) לדוח פרטים ªוספים בפרק  22סעיף 

מתייחסים  מ הפªים  ביקורת  בתוכªית  הªושאים  במאוחד,  מדווחת  והחברה  ל אחר  היתר  חברות  בין 
  . אליהן) יםªוגע  ים(ככל והªושא לרבות חברות זרות שבשליטתה של החברהמהותיות 

מבקר הפªימי היªם סבירים בªסיבות העªיין ויש בהם כדי ליישם את  ההיקף ואופי תוכªית העבודה של 
שªבמטרות   והªושאים  היות  הפªימית  מדקהביקורת  היªם  מאספקטים  ל   שמעותייםו  וªבדקו  חברה 

  שוªים. 
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  היקף העסקה     

שעות. היקף השעות ªקבע על ידי ועדת    650-כעמד על    2021שªת  בהיקף העסקתו של המבקר הפªימי  
    .מימבקר הפªיהחברה עם הªהלת החברה ו והיקף פעילות ההביקורת וזאת לאחר בחיªת מערך צרכיה  

 ביקורת בחברה/תאגידים מוחזקים 
  סך היקף שעות  

 2021שªת ב
ביקורת 
 ביקורת בחו"ל בישראל 

 - 100 100 ביקורת בחברה 
 - 550 550 ביקורת בתאגידים מוחזקים 

 
  ריכת הביקורת ע   

, הוא ערך את הביקורת על פי תקªים מקצועיים מקובלים  חברהל   בהתאם להודעתו של המבקר הפªימי
. כמו כן, המבקר הפªימי עמד בהוראות  1992- (ב) לחוק הביקורת הפªימית, התשª"ב4עיף  בהתאם לס 

חוק  "  : (להלן  1992-הפªימית, התשª"בלחוק הביקורת    8) לחוק החברות ובהוראות סעיף  ב(146סעיף  
   )."הביקורת

  גישה למידע    

,  וחברות בªות שלה  למבקר הפªימי ªיתן חופש פעולה מלא ובלתי אמצעי לכל מערכות המידע של החברה  
  לחוק הביקורת. 9לרבות גישה לªתוªים כספיים לפי סעיף 

  תגמול המבקר הפªימי    

תקציב שעות  שעות ביקורת המבוצעות בפועל במסגרת  מבוסס על    מישכר הטרחה המשולם למבקר הפªי
בגין    2021שכר הטרחה בשªת  איªו מותªה בתוצאות הביקורת.  שושאושר על ידי ועדת הביקורת  שªתי  

על   עמד  ביקורת  ה  ש"ח.  159,000-כ שעות  האמור  התשלום  ולדעת  י אופן  שוק  ובתªאי  מקובל  ªו 
  בעבודת הביקורת.  של המבקר הפªימי להשפיע על שיקול דעתוהדירקטוריון איªו גורם היכול 

  דין וחשבון המבקר הפªימי    
  : לידי ועדת הביקורת והªהלת החברה 2021ת בשª להלן פירוט בדבר דוחות ביקורת שהוגשו בכתב 

  

 מועד הדיון בדוח מועד הגשת הדוח  שם הדוח
  2021במאי  2  2021בפברואר   7  מתחם אשקלון 

  2021ביוªי  30  2021במאי  5  תוכªית אכיפה פªימית 

  2021בªובמבר  21  2021בªובמבר  2  על פרויקטים בקרה תקציבית

  2021 בדצמבר 29  2021בדצמבר  ª 21יהול ªכסים מªיבים 

 

 גילוי בדבר שכר רואה החשבון המבקר .11

 . KPMGחייקין -היªו רוה"ח סומך) יםשª 19על (מרואה החשבון המבקר של החברה 
  החשבון המבקר של החברה ושל חברות מאוחדות בקבוצה (באלפי ש"ח):  הלהלן שכר הטרחה של רוא 

  
פעילות  -  KPMGחייקין -סומך 

 ישראל ואירופה 
   )1( שירותי ביקורת ומס

  2021 בשªת
   )1( שירותי ביקורת ומס

 2020 בשªת
  1,939  1,926  (באלפי ש"ח) שכ"ט קבוצה 

 . גושן בגין  ביקורת לרבות   )1( 
את תגמול    )של החברה  אסיפת בעלי המªיות  לפי הסמכת(אישרו    ודירקטוריון החברה  ביקורתועדת ה              

וקבעו שהיªו סביר לאחר בחיªת היקף פעילותו ושכר טרחתו בשªים    2021רואה החשבון המבקר לשªת  
בשªת    2019-2020 הצפויה  פעילותו  החשבון 2021והערכת  רואה  טרחת  שכר  בשיטה    המבקר  .  ªקבע 

  . גלובלית
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   אגרות החוב תעודות   .12

(אגרות חוב (סדרות   31.12.2021הציבור ליום    בידיפרטים לגבי תעודות התחייבות המוחזקות   . 12.1
  )'ט-ו ה'

  (באלפי ש"ח)  2021בדצמבר  ª31כון ליום  – )4(')ה(סדרה  חוב אגרות
 2014בספטמבר  16 מועד הªפקה 

 174,244 ) 1(ע.ª. במועד ההªפקה 
 3,281,578  ) 2( 31.12.21ע.ª .ªומיªלי ליום 

.ª. מוערך מחדש לפי תªאי ההצמדה  ע
  ) 3( 31.12.21ליום 

3,353,524 

 65,585   31.12.21סכום הריבית שªצברה ליום 
 3,509,502   31.12.21ערך בדוחות הכספיים ליום 

 3,852,900   31.12.21שווי בורסאי ליום 
 שªתית 2.34%קבועה צמודה,  ושיעורה ריבית סוג

  מועדי תשלום הקרן
 

תשלומים  5תשלומים לא שווים, כאשר  14-הקרן עומדת לפירעון ב
-2015                  בפברואר של השªים 28ראשוªים ייפרעו ביום 

ייפרע ביום  1כל אחד, תשלום  3%בשיעור של   2019-2020-ו 2017
 28תשלומים ייפרעו ביום  5, 11%בשיעור של  2021בפברואר  28

  3-כל אחד ו 10%בשיעור של  2022-2026בפברואר של השªים 
-2027בפברואר של השªים  28תשלומים אחרוªים ייפרעו ביום 

 , כל אחד 8%בשיעור של  2029

 מועדי תשלום הריבית
בפברואר של כל אחת  28הריבית תשולם אחת לשªה, ביום 

(כולל), באופן שהתשלום הראשון של   2029עד  2015מהשªים 
והתשלום האחרון ישולם  2015בפברואר  28הריבית ישולם ביום 

 2029בפברואר  28ביום 
 2014לעלייה במדד המחירים לצרכן בגין חודש אוגוסט  ותצמוד בסיס ותªאי הצמדה (קרן+ריבית)

זכות ביצוע פדיון מוקדם או המרה  
 כפויה ככל שקיימת והתªאים לה

החברה תהיה רשאית, לפי שיקול דעתה הבלעדי, להעמיד את 
או לבצע  2015ביªואר  1אגרות החוב לפדיון מוקדם החל מיום 

פדיון מוקדם ביוזמתה עקב אי עמידה באמות מידה פיªªסיות והכל 
 בתªאים האמורים בשטר הªאמªות

הגבלה על הªפקת תעודות התחייבות 
 ªוספות

החברה רשאית לבצע הרחבה של סדרת אגרות החוב, בתªאים  
 האמורים בשטר הªאמªות 

ת לתשלום התחייבויות החברה על ערבו 
 פי שטר הªאמªות

אפשרות ליצור שעבודים להבטחת אגרות החוב בתªאים קיימת 
  בשטר הªאמªות  6.2-ו 5.3אמור בסעיפים כ

 להלן.  12.5וסעיף  לדוחות הכספיים) 2ב (  21באור  אור אמות מידה פיªªסיות
 סכום הע.ª. של הסדרה בהªפקה הראשוªית.  ) 1(
ע.ª.,  ש"ח  אלפי    160,045  בסך  4/15אלפי ש"ח ע.ª., בחודש    205,015  בסך  11/2014בחודש    :הªפקות לציבור בדרך של הרחבת סדרה כולל   ) 2(

אלפי ש"ח ע.ª.,    299,908בסך    9/2016אלפי ש"ח ע.ª., בחודש    250,000בסך    5/2016, בחודש  ע.ª.  ש"ח   אלפי  295,053  בסך  9/2015בחודש  
,  אלפי ש"ח ע.ª.  354,927בסך    1/2018, בחודש  אלפי ש"ח ע.ª.  378,498בסך    1/2017בחודש    ,אלפי ש"ח ע.ª.  50,000בסך    10/2016בחודש  
,  י ש"ח ע.ª.אלפ  432,593בסך    6/2019בחודש  ,  אלפי ש"ח ע.ª.  500,000בסך    5/2019, בחודש  אלפי ש"ח ע.ª.  381,383בסך    10/2018בחודש  
אלפי    52,609בסך של    4/2021בחודש  ו  אלפי ש"ח ע.ª.   164,492  בסך של  12/2020בחודש  ,  אלפי ש"ח ע.ª.   350,000בסך של    5/2020בחודש  

   .ח ע.ª.ש"
חשבון קרן אגרות החוב וזאת בהתאם לתªאי התשלום הקבועים    על  ש"ח   יאלפ  480,000של  סך  , פרעה החברה  2021בפברואר    28ביום   ) 3(

  בשטר הªאמªות. 

 ), המובא כאן על דרך ההפªיה.  2014-01-158397(מס' אסמכתא:  15.09.2014דוח הצעת מדף מיום  או לפרטים בדבר שטר הªאמªות, ר ) 4(

   .2021בדצמבר  31מסך התחייבויות התאגיד ביום  5%-אג"ח (סדרה ה') היªה סדרה מהותית, ערכה מהווה יותר מ
  

לפי שטר הªאמªות  תקופעמדה במהלך    , למיטב ידיעתה,החברה ובהתחייבויות  ה')  ת הדוח בתªאים  של אג"ח (סדרה 
או למימוש בטוחות    רעון מיידייתעודות ההתחייבות לפא התקיימו תªאים המקימים עילה להעמדת  מיטב ידיעתה לול

  שªיתªו להבטחת התשלום למחזיקי תעודות ההתחייבות.
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  (באלפי ש"ח)  2021בדצמבר  ª31כון ליום  – )3(')ט(סדרה  חוב אגרות
 

 27/10/2019 מועד הªפקה 
 300,000,000 ) 1(ע.ª. במועד ההªפקה

 1,256,232 )2(31.12.21ע.ª .ªומיªלי ליום 
  ההצמדה תªאי לפי מחדש מוערך.ª. ע

 31.12.21 ליום
1,278,751 

 2,801   31.12.21סכום הריבית שªצברה ליום 
 1,276,922   31.12.21ערך בדוחות הכספיים ליום 

  1,365,524   31.12.21שווי בורסאי ליום 
 תשªתי 0.65%קבועה צמודה,  ריבית ושיעורה סוג

  מועדי תשלום הקרן
 

תשלום אחד   .תשלומים לא שווים 15-עומדת לפירעון ב הקרן
תשלומים  4; 2020באוגוסט  30, אשר ייפרע ביום 5%בשיעור של 

באוגוסט של  30כל אחד, אשר ייפרעו ביום  6%בשיעור של 
אשר ייפרע  9%; תשלום אחד בשיעור של 2025עד  2022השªים 

כל אחד,  7%לומים בשיעור של תש 3; 2026באוגוסט  30ביום 
                      ;2029עד   2027באוגוסט של השªים  30אשר ייפרעו ביום 

  30כל אחד, אשר ייפרעו ביום  8%תשלומים בשיעור של  2
; תשלום אחד בשיעור של  2031עד  2030באוגוסט של השªים 

תשלומים בשיעור   3- ו 2032באוגוסט  30, אשר ייפרע ביום 7%
 2033באוגוסט של השªים  30כל אחד, אשר ייפרעו ביום  6% של

 . 2035עד 

 מועדי תשלום הריבית

  30-בפברואר ו 28 בימיםשולם פעמיים בשªה,  הריבית ת
  ראשוןה תשלוםהכאשר  2035עד  2020באוגוסט של השªים 

באוגוסט   30ותשלום אחרון ביום  2020בפברואר  28ייעשה ביום 
2035 . 

 2019ר ספטמבלעלייה במדד המחירים לצרכן בגין חודש  ותצמוד בסיס ותªאי הצמדה (קרן+ריבית)

זכות ביצוע פדיון מוקדם או המרה  
 כפויה ככל שקיימת והתªאים לה

החברה תהיה רשאית, לפי שיקול דעתה הבלעדי, להעמיד את 
למסחר.   מןימים ממועד רישו 60אגרות החוב לפדיון מוקדם, 

כמו כן, לבצע פדיון מוקדם בעת אי עמידה באמות מידה  
 . בתªאים האמורים בשטר הªאמªות פיªªסיות והכל

הגבלה על הªפקת תעודות התחייבות 
 ªוספות

ה של סדרת אגרות החוב בכפוף  החברה רשאית לבצע הרחב
  לדירוג, עמידה באמות מידה פיªªסיות והכאישור לקבלת 

 ת.בתªאים האמורים בשטר הªאמªו
ערבות לתשלום התחייבויות החברה על 

 פי שטר הªאמªות
בתªאים  אפשרות ליצור שעבודים להבטחת אגרות החובקיימת 

 . 5.10-ו  5.9, 5.3בסעיפים האמורים בשטר הªאמªות 

 להלן.  12.5וסעיף  לדוחות הכספיים )2ב (  21באור  אור אמות מידה פיªªסיות
    סכום הע.ª. של הסדרה בהªפקה הראשוªית. ) 1(
אלפי    175,089בסך של    4/2021, בחודש  אלפי ש"ח ע.ª.  435,508בסך של    12/2020בחודש    לציבור בדרך של הרחבת סדרה   ה כולל הªפק ) 2(

 אלפי ש"ח ע.ª..  360,635בסך של  9/2021ש"ח ע.ª. ובחודש 
), המובא כאן על דרך  2019-01-090786(מס' אסמכתא:    2019באוקטובר    27דוח הצעת מדף מיום    אולפרטים בדבר שטר הªאמªות, ר ) 3(

 ההפªיה.  

בדצמבר    31מסך התחייבויות התאגיד ביום    5%-') היªה סדרה מהותית, ערכה מהווה יותר מטאג"ח (סדרה  
2021  .  

  
הדוח בתªאים ובהתחייבויות לפי שטר הªאמªות של אג"ח (סדרה    קופתעמדה במהלך ת, למיטב ידיעתה,  החברה

רעון מיידי או למימוש  יידיעתה לא התקיימו תªאים המקימים עילה להעמדת תעודות ההתחייבות לפ  למיטב') וט
 בטוחות שªיתªו להבטחת התשלום למחזיקי תעודות ההתחייבות. 

  

בהיקף    ,")"ס סדרה ו'ªעמ("   הªפיקה החברה ªיירות ערך מסחריים (סדרה ו'), לא סחירים  ,2016פברואר    חודשב
למשקיעים מסווגים, כהגדרת מוªח זה בתקªות ªיירות ערך (אופן הצעת ªיירות ערך  ,  .מיליון ש"ח ע.ª  134.8של  

התשס"ז המשקיעים  2021ביªואר    12ביום    .)"מסווגים  משקיעים" (  2007- לציבור),  עם  להסכם  בהתאם   ,
  אולפרטים ר  ,.מיליון ש"ח ע.ª  15.85בסך של    )סדרה ו'(המסווגים, פרעה החברה באופן מלא את יתרת ªעמ"ס  

    .השªתייםלדוחות הכספיים ) 1( א  16 באור
  

"ס סדרה  ªעמ("  , לא סחירים(סדרה ח'), הªפיקה החברה ªיירות ערך מסחריים  2019ביªואר    15ם  ובי   ,בªוסף
החברה לבקשת משקיעים  במהלך תקופת הדוח, פרעה  למשקיעים מסווגים.    מיליון ש"ח ע.ª.  200בהיקף של    ,")ח'
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  234.25-ב והרחיבה בהקצאות פרטיות את ªעמ"ס סדרה ח'    מיליון ש"ח ע.ª .ªעמ"ס סדרה ח'   91.3- מסווגים, כ
ª.תייםלדוחות הכספיים   )1(א  16  באור אולפרטים ר.  .מיליון ש"ח עªהש.    

  

 בקשר לאגרות החוב של החברה לאחר מועד הדוח ªוספיםפרטים  . 12.2
,  2022לפרטים בדבר הרחבות אגרות החוב (סדרה ה') ואגרות החוב (סדרה ט') של החברה בחודש יªואר   . 12.2.1

 . השªתיים לדוחות הכספיים א' וב' 38ראו באור  

(סדרה  קרן    פירעון חלקי של   החברה  פרעה,  2022בפברואר    28יום  ב . 12.2.2 ריבית  ')ה אגרות החוב    ושילמה 
 .בהתאם לתªאי שטר הªאמªות

שטר    ,2022בפברואר    28ביום   . 12.2.3 לתªאי  בהתאם  ט')  (סדרה  החוב  אגרות  בגין  ריבית  שילמה  החברה 
 . הªאמªות

מיליון ש"ח    20-כפרעה החברה לבקשת משקיעים מסווגים  ,  דוח זה  אישורלאחר מועד הדוח ועד למועד   . 12.2.4
   .)סדרה ח'(ע.ª .ªעמ"ס 

 
 ן הªאמרטים בדבר פ . 12.3

  אלון יגאל) בע"מ, מרח' 1992) היªו שטראוס לזר חברה לªאמªות (ט'-ו ה' ות הªאמן לאגרות החוב (סדר . 12.3.1
. איש הקשר מטעם הªאמן היªו רו"ח ועו"ד אורי לזר,  6789139אביב,  -, תל30  קומה ,  2  אלון   מגדל,  94

 .  03-5613824' פקס: מס, 03-6237777' טלפון: מס
 

  דירוג אגרות החוב   . 12.4

 חברה מדרגת  סוג החוב 
הדירוג שªקבע 
 למועד הªפקה 

הדירוג הקבוע  
  למועד הדוח 

דירוגים (מעדכªים)  
ªוספים בין מועד  

 הªפקה למועד הדוח
 - STANDARD&POOR'S Maalot ilAA ilAA אג"ח ה' 

 - STANDARD&POOR'S Maalot  ilAA ilAA אג"ח ט' 

 - STANDARD&POOR'S Maalot  +ilA-1 +ilA-1 ח'  "סªעמ

אחרון דירוג  דוח  ר  לפרטים בדבר  שלה,  אגרות החוב  ושל  החברה  מיידי   אושל  עם    דוח  בקשר  דירוג  משלים 
דירוג הפסקת  או  תאגיד  התחייבות/דירוג  אסמכתא:    2021יולי  ב  29מיום    תעודות  ),  2021-01-125154(מס' 

  המובא כאן על דרך ההפªיה. 

 
  עמידה ביחסים פיªªסיים  . 12.5

  אג"ח סדרה ה' -ªדרשות  אמות מידה 
היחס ªכון 
  למועד הדוח

דוחות    פי  על  החברה,  של  ªטו  המאזן  סך  לבין  החברה  של  העצמי  ההון  בין  היחס 
  25%הכספיים המאוחדים, הרבעוªיים או השªתיים, לפי העªיין, לא יפחת משיעור של  

  למשך תקופה העולה על שªי רבעוªים רצופים. 
ªטו"    "מאזן  זה  ע  –לעªיין  ªיירות  מזומªים,  ושווי  מזומªים  בªיכוי  המאזן  רך  סך 

מוחזקים למסחר, השקעות לזמן קצר ופקדוªות על פי הדוחות הכספיים המאוחדים 
  הון החברה על פי הדוחות הכספיים המאוחדים האחרוªים.  –האחרוªים. "הון עצמי" 

  .%456-כ

  מªיבים   ªכסים  בגין  החברה  של  המתוקªן   NOI-היחס בין החוב הפיªªסי ªטו לבין ה
 – "  ªטו   פיªªסי"חוב    זה  לעªיין .  רצופים  רבעוªים  שªי  של תקופה   במשך  15  על  יעלה  לא

,  למסחר  מוחזקים  ערך  ªיירות,  מזומªים  ושווי  מזומªים  בªיכוי  חוב   ואגרות   הלוואות 
 NOI"      . האחרוªים  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  פי  על  קצר  לזמן   והלוואות  השקעות
ªתוªי הרווח המתקבלים מסך ההכªסות מהשכרת ªכסים וªיהולם בªיכוי    – מתוקªן"  

שקדמו   הרבעוªים  לארבעת  המתייחסים  וªיהולם,  ªכסים  תפעול  ההשכרה,  עלות 
של  האחרון  השªתי  או  הרבעוªי  הכספי  הדוח  במועד  והמסתיימים  הבדיקה  למועד 

  החברה לפªי מועד החישוב. 

  .337-כ

  1.2ההון המיוחס לבעלי המªיות בחברה ( לא כולל זכויות מיעוט) לא יפחת מסך של  
 מיליארד ש"ח במשך תקופה של שªי רבעוªים רצופים. 

  8.8-כ
  מיליארד ש"ח
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  אג"ח סדרה ט' -אמות מידה ªדרשות  
היחס ªכון 
  למועד הדוח

החברה, לפי הדוחות הכספיים  היחס בין ההון העצמי של החברה לבין המאזן ªטו של 
המאוחדים של החברה, הרבעוªיים או השªתיים, הסקורים או המבוקרים, לפי העªיין, 

 במשך תקופה של שªי רבעוªים רצופים.  25%לא יפחת משיעור של 
הון החברה על פי הדוחות הכספיים המאוחדים האחרוªים.   –לעªיין זה "הון עצמי"  

י מזומªים ושווי מזומªים, ªיירות ערך מוחזקים למסחר,  סך המאזן בªיכו   –"מאזן ªטו"  
 השקעות לזמן קצר ופיקדוªות על פי הדוחות הכספיים המאוחדים האחרוªים. 

  .%456-כ

ªטו ל לא    NOI-היחס בין החוב הפיªªסי  ªכסים מªיבים,  בגין  המתוקªן של החברה 
  במשך תקופה של שªי רבעוªים רצופים.  15יעלה על 

ªטו"   פיªªסי  "חוב  זה  בªיכוי    –לעªיין  לשלם)  ריבית  (בתוספת  חוב  ואגרות  הלוואות 
מזומªים ושווה מזומªים (למעט פיקדוªות מוגבלים), ªי"ע מוחזקים למסחר והשקעות 

  י הדוחות הכספיים המאוחדים האחרוªים. והלוואות לזמן קצר על פ
ªתוªי הרווח המתקבלים מסך    -לגבי מועד חישוב מסוים    –מתוקªן"    NOIלעªיין זה "

וªיהולם,  ªכסים  תפעול  ההשכרה,  עלות  בªיכוי  וªיהולם  ªכסים  מהשכרת  ההכªסות 
הדוח  במועד  והמסתיימים  למועד הבדיקה  שקדמו  הרבעוªים  לארבעת  המתייחסים 

עוªי או השªתי האחרון של החברה לפªי מועד החישוב. למען הסר ספק,  הכספי הרב
 במהלך   להªיב  החלו או  /ו   ªרכשו   אשר  ªכסים  בגין   המתוקªן   NOI-יובהר כי חישוב ה

  .2שªתי  גילום בסיס על יבוצע, האחרוªים הרבעוªים ארבעת

  .337-כ

החברה מתחייבת כי כל זמן שאגרות החוב טרם ªפרעו במלואן, ההון העצמי של החברה  
  מיליארד ש"ח במשך תקופה של שªי רבעוªים רצופים.    1.8לא יפחת מסך של  

היªו הון המיוחס לבעלי המªיות בחברה (לא כולל זכויות המיעוט)    - בסעיף זה "הון עצמי"  
  ªים. על פי הדוחות הכספיים המאוחדים האחרו 

  8.8-כ
  מיליארד ש"ח

  

                                                                   __________________  

  ומªכ"ל  יו"ר דירקטוריון ,חיים צוף                                      

 

 
 תאריך: 29 במרס 2022

 
  365ן התקופה שהחל ממועד הרכישה ו/או ההªבה, לפי העªיין, ועד למועד הדוח הכספי האחרון, יוכפל בתוצאת החלוקה של  המתוקªן של ªכס כאמור, בגי  NOI-ה  2

    במספר הימים בתקופה כאמור.
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  איירפורט סיטי בע"מ
  

    2021בדצמבר  31דוחות כספיים ליום 
  
 

    תוכן העייים
  
  

  עמוד 
  
  

  2  דוחות רואי החשבון המבקרים 
  

  4  דוחות על המצב הכספי מאוחדים 
  

  6  דוחות על רווח והפסד מאוחדים 
  

  7  דוחות על הרווח הכולל מאוחדים
  

  8  דוחות על השיויים בהון מאוחדים 
  

  11  דוחות על תזרימי המזומים מאוחדים  
  

  13  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 
    



  

  

  

  
 

  סומך חייקין 
  KPMGמגדל המיליום 
  609תא דואר , 17רחוב הארבעה 

 6100601תל אביב 
8000   684   03  

 
KPMG שותפות רשומה בישראל ופירמה חברה בארגון הגלובלי של סומך חייקין ,KPMG  ת המורכב מ ו י מא ת עצ מו ר ת   פי פו נ ו מס  ה

KPM  - ל  G I n te rna t i ona l  L i m i ted ת ו חרי בא בלת  ג מו ת  י פרט ת  י ט ברי  . , חברה 

  
  

  דוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המיות של  
  איירפורט סיטי בע"מ 

  
על המצב הכספי המצורפים של איירפורט סיטי בע"מ (להלן   המאוחדים  ביקרו את הדוחות

לימים  החב  -ביחד   והפסד,    ,2020-ו  2021בדצמבר    31רה)  רווח  על  המאוחדים  הדוחות  ואת 
הרווח הכולל, השיויים בהון ותזרימי המזומים לכל אחת משלוש השים בתקופה שהסתיימה  

. דוחות כספיים אלה הים באחריות הדירקטוריון והההלה של החברה.  2021בדצמבר    31ביום  
  וחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתו.אחריותו היא לחוות דעה על ד

  
מהווים  באיחוד  הכלולים  כסיהן  אשר  שאוחדו  חברות  של  הכספיים  הדוחות  את  ביקרו                       לא 

לימים    0.16%- וכ  0.22%-כ המאוחדים  הכסים  בהתאמה,  2020-ו  2021בדצמבר    31מכלל   ,
מכלל ההכסות המאוחדות    3.85%- וכ  3.41%-כ  ,3.82%-והכסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ 

, בהתאמה. הדוחות הכספיים של אותן  2019  -ו     2020,  2021בדצמבר    31לשים שהסתיימו בימים  
שהיא   ככל  דעתו,  וחוות  לו  הומצאו  שדוחותיהם  אחרים  חשבון  רואי  ידי  על  בוקרו  חברות 

  י החשבון האחרים. מתייחסת לסכומים שכללו בגין אותן חברות מבוססת על דוחות רוא 
  

ערכו את ביקורתו בהתאם לתקי ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקים שקבעו בתקות 
. על פי תקים אלה, דרש מאיתו  1973- רואי חשבון (דרך פעולתו של רואה חשבון), התשל"ג

הכספיים לתכן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בדוחות  
הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובמידע  
ושל האומדים   שיושמו  כללי החשבואות  של  בחיה  גם  כוללת  ביקורת  שבדוחות הכספיים. 
ההצגה   אותות  הערכת  וכן  החברה  של  והההלה  הדירקטוריון  ידי  על  שעשו  המשמעותיים 

ללותה. או סבורים שביקורתו ודוחות רואי החשבון האחרים מספקים  בדוחות הכספיים בכ
  בסיס אות לחוות דעתו. 

  
הכספיים   הדוחות  אחרים,  חשבון  רואי  של  הדוחות  ועל  ביקורתו  על  בהתבסס  לדעתו, 
המאוחדים ה"ל משקפים באופן אות, מכל הבחיות המהותיות, את המצב הכספי של החברה  

לימים   שלה  המאוחדות  תוצאות    2020בדצמבר    31-ו   2021בדצמבר    31והחברות  ואת 
ותזרימי   בהון  השיויים  שלהן  פעולותיהן,  בתקופה  המזומים  השים  משלוש  אחת  לכל 

ביום   בילאומיים    2021בדצמבר    31שהסתיימה  דיווח כספי  והוראות  )  IFRS( בהתאם לתקי 
  . 2010 -תקות יירות ערך (דוחות כספיים שתיים), התש"ע 

  
של לשכת רואי החשבון בישראל "ביקורת של   911(ישראל)    ביקרו גם, בהתאם לתקן ביקורת

 31בי בקרה פימית על דיווח כספי", רכיבי בקרה פימית על דיווח כספי של החברה ליום  רכי
כלל חוות דעת בלתי מסויגת על קיומם של   ,2022במרס    29מיום    ,והדוח שלו  2021בדצמבר  

  אותם רכיבים באופן אפקטיבי. 
  
  

  סומך חייקין 
  רואי חשבון 
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8000   684   03  

 
KPMG שותפות רשומה בישראל ופירמה חברה בארגון הגלובלי של סומך חייקין ,KPMG  ת המורכב מ ו י מא ת עצ מו ר ת   פי פו נ ו מס  ה

KPM  - ל  G I n te rna t i ona l  L i m i ted ת ו חרי בא בלת  ג מו ת  י פרט ת  י ט ברי  . , חברה 

  דוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המיות של איירפורט סיטי בע"מ 
  בדבר ביקורת של רכיבי בקרה פימית על דיווח כספי 

ב(ג) בתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים),  9בהתאם לסעיף 
  1970-התש"ל

  
להלן ביחד  ( וחברות בותביקרו רכיבי בקרה פימית על דיווח כספי של איירפורט סיטי בע"מ 

. רכיבי בקרה אלה קבעו כמוסבר בפסקה הבאה. הדירקטוריון  2021בדצמבר    31החברה) ליום    -
והההלה של החברה אחראים לקיום בקרה פימית אפקטיבית על דיווח כספי ולהערכתם את 
האפקטיביות של רכיבי בקרה פימית על דיווח כספי המצורפת לדוח התקופתי לתאריך ה"ל. 

על  אחריות בהתבסס  החברה  של  כספי  דיווח  על  פימית  בקרה  רכיבי  על  דעה  לחוות  היא  ו 
  ביקורתו. 

  
של לשכת   911(ישראל)    לתקן ביקורתרכיבי בקרה פימית על דיווח כספי שבוקרו קבעו בהתאם  

תקן  -רואי חשבון בישראל "ביקורת של רכיבי בקרה פימית על דיווח כספי" על תיקויו (להלן 
) בקרות ברמת הארגון, לרבות בקרות על תהליך  1). רכיבים אלה הים: (911(ישראל)    ביקורת

) מידע;  מערכות  של  כלליות  ובקרות  כספי  דיווח  של  והסגירה  תהליך 2העריכה  על  בקרות   (
יהולם (הככסים ו דל"ן להשקעה3סות מהשכרת בקרות על תהליך 4( ) בקרות על תהליך (

  רכיבי הבקרה המבוקרים). -(כל אלה יחד מכוים להלן  הקמה ומכירה של דירות
  

פי תקן זה דרש מאיתו לתכן את -. על911(ישראל)    לתקן ביקורתערכו את ביקורתו בהתאם  
לזהות את רכיבי הבקרה המבוקרים ולהשיג מידה סבירה של ביטחון הביקורת ולבצעה במטרה  

אם רכיבי בקרה אלה קוימו באופן אפקטיבי מכל הבחיות המהותיות. ביקורתו כללה השגת 
הסיכון   הערכת  המבוקרים,  הבקרה  רכיבי  זיהוי  כספי,  דיווח  על  פימית  בקרה  לגבי  הבה 

, וכן בחיה והערכה של אפקטיביות התכון  שקיימת חולשה מהותית ברכיבי הבקרה המבוקרים
רכיבי   אותם  לגבי  ביקורתו,  על הסיכון שהוערך.  בהתבסס  בקרה  רכיבי  אותם  של  והתפעול 
ביקורתו   לסיבות.  בהתאם  כחוצים  שחשבו  כאלה  אחרים  הלים  ביצוע  גם  כללה  בקרה, 

הליכים המהותיים  התייחסה רק לרכיבי הבקרה המבוקרים, להבדיל מבקרה פימית על כלל הת
בקשר עם הדיווח הכספי, ולפיכך חוות דעתו מתייחסת לרכיבי הבקרה המבוקרים בלבד. כמו  
כן, ביקורתו לא התייחסה להשפעות הדדיות בין רכיבי הבקרה המבוקרים לבין כאלה שאים  
סבורים   או  כאלה.  אפשריות  השפעות  בחשבון  מביאה  איה  דעתו  חוות  ולפיכך,  מבוקרים 

  קורתו מספקת בסיס אות לחוות דעתו בהקשר המתואר לעיל. שבי
  

בשל מגבלות מובות, בקרה פימית על דיווח כספי בכלל, ורכיבים מתוכה בפרט, עשויים שלא  
הערכת   בסיס  על  העתיד  לגבי  מסקות  הסקת  כן,  כמו  מוטעית.  הצגה  לגלות  או  למוע 

וכה לבלתי מתאימות בגלל שיויים אפקטיביות וכחית כלשהי חשופה לסיכון שבקרות תהפ
  בסיבות או שמידת הקיום של המדייות או ההלים תשתה לרעה. 

  
הבקרה  רכיבי  את  המהותיות,  הבחיות  מכל  אפקטיבי,  באופן  קיימה  החברה  לדעתו, 

  . 2021בדצמבר  31המבוקרים ליום 
  

המאוחדים של   את הדוחות הכספיים ביקרו גם, בהתאם לתקי ביקורת מקובלים בישראל,  
לימים   בתקופה   2020בדצמבר    31-ו  2021בדצמבר    31החברה  השים  משלוש  אחת  ולכל 

ביום   מיום    והדוח  2021בדצמבר    31שהסתיימה  בלתי 2022במרס    29שלו,  דעת  כלל חוות   ,
דוחות רואי החשבון המבקרים   ועל  מסויגת על אותם דוחות כספיים בהתבסס על ביקורתו 

  האחרים.
  
  

  ייקין סומך ח
  רואי חשבון 

  תל אביב 
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  איירפורט סיטי בע"מ
  

  בדצמבר  31דוחות על המצב הכספי מאוחדים ליום 
  
  

 2021  2020  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  באור 

 
      כסים שוטפים 

      
 906,808  536,894  5 ם מזומים ושווי מזומי

  6  485,738  533,418יירות ערך מוחזקים למסחר 
 2,437  19,705  7  השקעות לזמן קצר 

 84,210  97,200  א'8 לקוחות
 5,783  9,612  31 ם כסי מסים שוטפי

 84,505  108,757  9 חייבים ויתרות חובה
  102,273   5,102   ב'8  הכסות לקבל מרוכשי דירות 

 529,848  662,666   )1א'(10 מלאי בייים למכירה 
    

 2,249,282  1,925,674   סה"כ כסים שוטפים 
    

    כסים בלתי שוטפים 
    

  889,452   897,934   )2א'(10  מלאי בייים למכירה לזמן ארוך 
 61,045  247,475  11 מקרקעין לבייה

 27,151  2,577  12 מוחזקות  השקעות בחברות
 69,875  255,133  13 השקעות וחייבים לזמן ארוך 

  14  13,524,114  11,927,227דל"ן להשקעה 
 36,487  68,131  15 רכוש קבוע 

    
 13,011,237  14,995,364   סה"כ כסים בלתי שוטפים 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

       
       

 15,260,519  16,921,038    סה"כ כסים 
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  איירפורט סיטי בע"מ
  בדצמבר  31דוחות על המצב הכספי מאוחדים ליום 

  
  
   2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  באור   

 
      התחייבויות שוטפות 

      
  1,329,952  1,243,651  16  אשראי מתאגידים בקאיים ומותי אשראי אחרים 

  113,095  86,305  17  ספקים וותי שירותים 
  162,684  122,275  18  זכאים ויתרות זכות 

  71,301  68,339  31  התחייבויות מסים שוטפים 
  117,637  88,640  19  הפרשות 

  2,405  15,815  ב'8  י דירות מקדמות מרוכש
  2,878  82,923  5.ב.10  התחייבויות למתן שירותי בייה ולעסקת קומביציה 

 5,459  6,304  22 התחייבות לרכישת זכויות שאין מקות שליטה בחברות מאוחדות 
     

  1,805,411  1,714,252    התחייבויות שוטפות סה"כ 
     

     התחייבויות שאין שוטפות 
     

  365,232  266,239  20  הלוואות מתאגידים בקאיים ומאחרים 
  4,041,292  4,184,095  21  אגרות חוב 

  39,441  37,864  19  הפרשות
  1,353,944  1,693,748  31  מסים דחים 

  1,576  1,135  23  לעובדים הטבות 
  73,158  77,661  24  התחייבויות אחרות לזמן ארוך 

     
  5,874,643  6,260,742    סה"כ התחייבויות שאין שוטפות 

     
  7,680,054  7,974,994    סה"כ התחייבויות  

     
     

     הון  
  1,381  1,381  25  הון מיות 

  2,150,393  2,150,393    פרמיה על מיות 
  )319,368(  ) 319,368(    מיות באוצר 

  )88,384( ) 147,670(   קרן הון מהפרשי תרגום 
  8,633  8,633    קרן הון מהערכה מחדש 

  )74,206( ) 74,206(   קרן הון עסקאות עם זכויות שאין מקות שליטה 
  6,218   6,218     קרן הון מעסקאות עם בעל שליטה

  5,793,127  7,197,892    יתרת עודפים  
     

  7,477,794  8,823,273    סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 
     

  102,671  122,771    זכויות שאין מקות שליטה 
     

  7,580,465  8,946,044    סה"כ הון 
  
  

 15,260,519  16,921,038    סה"כ התחייבויות והון 

  
  
  

               
 צאלון צמח  חיים צוף

 סמכ"ל כספים                                    ומכ"ל יו"ר הדירקטוריון

  
  2022 במרס 29תאריך אישור הדוחות הכספיים: 

 
  המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי פרד מהם. הבאורים
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  איירפורט סיטי בע"מ 
  

  בדצמבר  31דוחות על רווח והפסד מאוחדים לשה שהסתיימה ביום 
  
  

 2021  2020  2019  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  באור 

 
     הכסות  
 769,686  728,210  771,705  א'26 מהשכרת כסים ויהולם  הכסות 

 131,625  174,540  52,178  ב'26 הכסות ממכירות דירות 

     823,883  902,750  901,311  
        

  175,274  158,457  163,950   27  עלות השכרה, תפעול כסים ויהולם 
  121,643  134,281  41,211     עלות דירות שמכרו 

     205,161  292,738  296,917  
     

 604,394  610,012  618,722   רווח גולמי 
     

  , 14  1,313,687 )225,748(  916,396טובשווי הוגן של דל"ן להשקעה  שיוי
 )46,138( )45,197( ) 37,829( 28 הוצאות מכירה, ההלה וכלליות 

 7,010  4,532  88,126  א'29 הכסות אחרות 
 )15,571( )6,211( ) 18,693( ב'29 הוצאות אחרות  

     
 1,466,091  337,388  1,964,013   רווח מפעולות רגילות  

     
 )174,234( )92,642( ) 233,311(  הוצאות מימון  
 122,591  36,356  137,108   הכסות מימון  

     
 )51,643( )56,286( ) 96,203( 30 הוצאות מימון, טו 

     
     חברות כלולות  (הפסדי) חלק ברווחי

 8,669  )13,646( ) 7,718( 12 ועסקאות משותפות, טו 
     

 1,423,117  267,456  1,860,092   רווח לפי מסים על ההכסה 
     

 )336,113( )73,903( ) 434,023(  31 מסים על ההכסה
     

 1,087,004  193,553  1,426,069   רווח לשה  

     
     רווח מיוחס ל: 

 1,068,911  191,952  1,404,765   בעלים של החברה 
 18,093  1,601  21,304   זכויות שאין מקות שליטה 

     
   1,426,069  193,553  1,087,004 

 
     רווח למיה רגילה המיוחס לבעלים של  

    32 החברה:  
 
 שקל חדש  שקל חדש  שקל חדש   

 
 8.13  1.50  11.28   רווח בסיסי ומדולל למיה 

  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי פרד מהם. הבאורים
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 איירפורט סיטי בע"מ

  בדצמבר  31דוחות על הרווח הכולל מאוחדים לשה שהסתיימה ביום 
  
  
  2021  2020  2019  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   

  
 1,087,004  193,553   1,426,069   רווח לשה 

     
כולל אחר שלאחר שהוכרו  (הפסד) פריטי רווח 

  הכולל הועברו או יועברו לרווח והפסד  לראשוה ברווח
   

         
 )42,265( 8,705  ) 60,490(  הפרשי תרגום בגין פעילות חוץ

     
 )1,949( -  -   מסים בגין רכיבים של רווח כולל אחר 

         
 )44,214( 8,705  ) 60,490(  כולל אחר לשה, טו ממס  (הפסד) סה"כ רווח

     

 1,042,790  202,258  1,365,579   סה"כ רווח כולל לשה 

     
     סה"כ רווח כולל מיוחס ל: 

     
 1,029,969  199,776  1,345,479   בעלים של החברה 

 12,821  2,482  20,100   זכויות שאין מקות שליטה 
     

 1,042,790  202,258  1,365,579   סה"כ רווח כולל לשה 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  הבאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי פרד מהם.
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  איירפורט סיטי בע"מ
  

  בדצמבר  31דוחות על תזרימי המזומים מאוחדים לשה שהסתיימה ביום 
  
  

2021  2020  2019  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

  
       ת מזומים מפעילות שוטפתזרימי 

       
 1,087,004  193,553  1,426,069   רווח לשה

     
     התאמות: 

  )916,396(  225,748   ) 1,313,687(  בשווי הוגן של דל"ן להשקעה, טושיוי 
 336,113  73,903  434,023   מסים על ההכסה

     הוצאות מימון, טו ללא שיוי בשווי ההוגן של יירות ערך  
  124,222   52,019   198,161    מוחזקים למסחר, טו  

         חלק החברה בהפסדי (ברווחי) חברות כלולות ועסקאות 
 )8,669( 13,646  7,718    משותפות 

 )73,756( 4,005  ) 104,111(  רות ערך מוחזקים למסחר, טו ישיוי בשווי ההוגן של י
 3,414  3,319  3,281   פחת והפחתות 

 )33( -  -   רווח הון
     
   651,454  566,193  551,899 
     

 8,242  )27,200( ) 12,808(  שיוי בלקוחות  
 2,555  )5,414( ) 10,066(  שיוי בחייבים ויתרות חובה 

 )136,397( )12,551( ) 73,738(  שיוי במלאי בייים למכירה 
  133,015   )65,520(  97,171    שיוי בהכסות לקבל מרוכשי  דירות 

  880   )4,549(  13,410    דירות   שיוי  במקדמות מרוכשי
 )23,362( )21,755( 10,333   שירותים   שיוי בספקים וותי 

 )59,853( )13,895( 5,896   שיוי בזכאים ויתרות זכות  
 27,043  )4,567( ) 16,698(  שיוי בהפרשות ובהטבות לעובדים 

   664,954  410,742  504,022 
     

 )87,386( )99,770( ) 93,514(  מס הכסה ששולם 

     
 416,636  310,972  571,440   מזומים טו שבעו מפעילות שוטפת 

     
     תזרימי מזומים מפעילות השקעה 

     
 28,769  27,794  24,137   ריבית שהתקבלה 

 2,465  1,894  6,141   דיבידדים שהתקבלו 
 )2,055( )415( ) 42,462(  השקעה ברכוש קבוע

  192,806   5,570   -    מזומים ששוחררו מהגבלה, טו 
 )538,354( )748,702( ) 393,591(  השקעה בדל"ן להשקעה 

 -  -  ) 186,430(  לביה מקרקעין  רכישת
 -  -  ) 25,285(  תשלום מסים עבור דל"ן להשקעה

 60  -  -   תמורה ממימוש רכוש קבוע
 116,308  874,313  178,452   תמורה ממימוש יירות ערך מוחזקים למסחר 

 )886,170( )177,752( ) 26,732(  השקעה ביירות ערך מוחזקים למסחר 
  -   -   1,658    כיסה לאיחוד של חברה כלולה

 2,638  1,555  -   גביית הלוואות מחברות מוחזקות 
  -   42,013   ) 204,135(   הלוואה לזמן ארוך   (מתן) גביית

     
 )1,083,533( 26,270  ) 668,247(  השקעה   )שימשו לפעילותבעו מפעילות (שמזומים טו ש

  
  

 הבאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי פרד מהם.
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  איירפורט סיטי בע"מ
  

  בדצמבר (המשך)  31שהסתיימה ביום דוחות על תזרימי המזומים מאוחדים לשה 
 
 
  

2021  2020  2019  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

  
       תזרימי מזומים מפעילות מימון 

       
 1,315,653  969,885  610,397   תמורה מהפקת אגרות חוב (ביכוי הוצאות הפקה)

 -   )318,699( -    .ב)25רכישת מיות באוצר (ראה באור 
 )101,452( )123,693( ) 122,982(  ואחרים  ריבית ששולמה בגין הלוואות ואגרות חוב

 )862,778( )683,378( ) 542,761(  פרעון התחייבויות לזמן ארוך 
 190,691  260,277  ) 173,050(  אשראי לזמן קצר מתאגידים בקאיים ואחרים, טו 

  60,000   -   -    קבלת הלוואה מצד קשור 
  )60,000(  -   -    פרעון הלוואה לצד קשור

 -  )8,388( ) 37,064(  עסקאות עם זכויות שאין מקות שליטה 
     

 542,114  96,004  ) 265,460(   מימון )  שימשו לפעילותבעו מפעילות (שש מזומים טו

     
     השפעת תודות בשער החליפין על יתרות מזומים ושווי  

 )24,629( 1,956  ) 7,647(  מזומים  
     

 )149,412( 435,202  ) 369,914(  שיוי במזומים ושווי מזומים 
     

 621,018  471,606  906,808   מזומים ושווי מזומים לתחילת השה 
     

 471,606  906,808  536,894   מזומים לסוף השה מזומים ושווי 

  

   תועה הובעת מפעילות מימון  -ספח א'
  הלוואות    

 מבקים ואחרים   אגרות חוב  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

 
 1,216,424   4,595,410     2021ביואר  1התחייבות ליום 

      
 234,129  610,397   הפקת אגרות חוב וקבלת הלוואות מבקים 
 ) 469,956( ) 479,984( ם פירעון אגרות חוב והלוואות מבקים ואחרי

 ) 14,199( ) 92,079(  הריבית ששולמ

 ) 250,026( 38,334  סה"כ שיויים כתוצאה מתזרימי מזומים

   
    

   שיויים כתוצאה מפעילות שאיה במזומן 
  -  ) 22,639(  הפחתת פרמיה ויכיון, טו

 ) 3,218( 89,372   ושער חליפין שיויי מדדהשפעת 
 13,194  85,946    הוצאות ריבית

 9,976  152,679   סה"כ שיויים כתוצאה מפעילות שאיה במזומן 

   

 976,374  4,786,423     2021בדצמבר  31התחייבות ליום 

 
 

  המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי פרד מהם. הבאורים
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  כללי  - 1באור 
  

  הישות המדווחת ופעילותה   א.
  

בפברואר    13כחברה פרטית. ביום    1992בפברואר    17החברה) התאגדה בישראל ביום   -סיטי בע"מ (להלן    איירפורט
- (להלן  רשמו לראשוה מיות ויירות ערך וספים של החברה למסחר בבורסה ליירות ערך בתל אביב בע"מ  2006

המאוחדים    הדוחות הכספיים  . 4951407  ,פתח תקוה  ,2695ת.ד  ,  8גריט  . המען הרשמי של החברה היו רחוב  )בורסהה
וכן   הקבוצה), -, כוללים את אלה של החברה ושל החברות הבות שלה (להלן יחד2021בדצמבר  31ליום   החברהשל 

החברה והחברות המאוחדות שלה עוסקות בהשכרת כסי  את זכויות הקבוצה בחברות כלולות ובהסדרים משותפים.  
וכן   ויהולם  פיתוחם  פיתוח,מקרקעין,  י.ו.א.ל.   בייזום,  בשליטת  מגורים. החברה היה  יחידות  של  ושיווק  בייה 

  .  אשר בעלת השליטה בה היה אקויטל בע"מ )יואל -(להלן ירושלים אויל אקספלוריישין בע"מ
  
    החברהעל עסקי  ההקורוה והשפעת מגפת        . ב
  

) אשר הוכרזה Covid 19גיף הקורוה (ממגיפה שגרמה    בישראל,, לרבות  להתפשט בעולם  החלה  2020  שת   בתחילת
הבריאות   ארגון  ידי  גרמההקורוה),    מגפת  -(להלן  עולמיתכמגיפה  העולמי  על  הכלכלית ב  לפגיעה  אשר  פעילות 

   ולפגיעה בשווקים הפיסיים. במדיות רבות בעולם, לרבות בישראל

בצעדים קיצויים במטרה למוע את התפשטות    קטורבות בעולם, לרבות ישראל,    מדיותמאז פרוץ מגפת הקורוה,  
הטל  הקורוה,  מגפת העסקי  התקהלויות  צמצוםו  יםסגר  תולרבות  המגזר  פעילות  על  שוות  מיעת .  ומגבלות 

  התקהלויות. 

דצמבר   חודש  ישר  2020בסוף  לתושבי  רחב  חיסוים  מבצע  הקורוה  החל  גיף  גד  משרד  ואל  של  פרסומים  לפי 
    .הבריאות, בתקופת הדוח חוסו ציבורים רחבים מקרב תושבי המדיה

, פורסמו החיות ממשלתיות ותקות שעת חירום אשר  2021בפברואר    20ועד ליום    2020דצמבר    חודש  לקראת סוף
(להלן   במדיה  עסק  בתי  סגירת  על  והורו  השלישי).  –שבו  הסגר השלישי  הסגר  בעיקר    השפעת  ביטוי  לידי  באה 

  במרכזים המסחריים של הקבוצה, למרות שחלק מהשטחים המושכרים בהם ותרו פתוחים.  

הכיסה למתחמי      ., חלה הרעה במצב התחלואה בישראל ובעולם וגיף הקורוה חזר להתפשט2021לך חודש יולי  במה
באוגוסט   16באמצעות הצגת "תו ירוק" המופק על ידי משרד הבריאות והחל מיום התאפשרה  תרבות, בילוי ופאי, 

מ"ר, להוציא חויות שגודלן   7-ל אדם אחד ל, חזר ה"תו הסגול" בקיוים ובתי מסחר על ידי הגבלת תפוסה ש2021
  כון למועד אישור הדוחות הכספיים מרבית המגבלות שהוטלו עקב מגפת הקורוה, בוטלו. מ"ר. 100עד 

, צפתה התאוששות בהכסות החברה בתחום המסחר והן חזרו ככלל להיקפם טרם  2021לשת    השירבעון  מאז ה
   מגפת הקורוה.

בהתבסס גם על חוות דעת יועציה המשפטיים, הקבוצה זכאית למלוא דמי השכירות והיהול גם ו  החברה  להערכת
תמו עם השוכרים השוים. ברם,  בגין התקופה בה חלו ההחיות ובימי הסגר, וזאת בהתאם להסכמי השכירות שח

בהתחשב בכך כי קיימת אפשרות שהקבוצה תידרש לביצוע התאמות מסוימות בהסכמי השכירות עם שוכרים שוים  
בהכסות בגין חלק מדמי השכירות והיהול האמורים, בתקופת הדוח    , החברה לא הכירהותהאמור  ותבגין התקופ

  ש"ח.   מיליון 11-של כבסכום כולל 

יתן להעריך כיצד יתפתח משבר הקורוה בשים הקרובות ומה יהיה  כון ל מועד אישור הדוחות הכספיים, טרם 
  היקף השפעתו על הכלכלה העולמית והמקומית, ובהתאם על פעילות הקבוצה.

  
    הגדרות       .ג
  

  בדוחות כספיים אלה:
 

  בע"מ איירפורט סיטי   -   החברה
  

 והחברות המאוחדות שלה. החברה -   הקבוצה
 

חברות לרבות שותפויות, שדוחותיהן מאוחדים באופן מלא, במישרין או בעקיפין, עם  - חברות מאוחדות 
 דוחות החברה.

 
הסדרים בהם לקבוצה שליטה משותפת אשר הושגה על ידי הסכם חוזי הדורש הסכמה   - הסדרים משותפים 

 ותי על התשואות של ההסדר. פה אחד לגבי הפעילויות שמשפיעות באופן משמע
 

 חברות, לרבות שותפות או עסקה משותפת, שהשקעת החברה בהן  ,חברות מאוחדות - חברות מוחזקות 
  כלולה, במישרין או בעקיפין, בדוחות הכספיים על בסיס השווי המאזי.                                                

 
 ) בדבר צדדים קשורים. 2009( 24חשבואות בילאומי כמשמעותו בתקן  -   צד קשור 

 
( -   בעלי עיין בפסקה  בסעיף  1כמשמעותם  בתאגיד  עיין"  "בעל  להגדרת  ערך,   1)  יירות  לחוק 

 . 1968 -התשכ"ח 
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  בסיס עריכת הדוחות הכספיים  - 2באור 
  

  הצהרה על עמידה בתקי דיווח כספי בילאומיים  א.
  

). דוחות IFRS  -כו על ידי הקבוצה בהתאם לתקי דיווח כספי בילאומיים (להלן  הדוחות הכספיים המאוחדים הו
  . 2010 -כספיים אלו ערכו גם בהתאם לתקות יירות ערך (דוחות כספיים שתיים), התש"ע 

  .2022במרס  29הדוחות המאוחדים אושרו לפרסום על ידי דירקטוריון החברה ביום 

  מטבע פעילות ומטבע הצגה   ב. 

ביותר. השקל  לאלף הקרוב  ומעוגלים  מטבע הפעילות של החברה,  בשקל חדש, שהיו  מוצגים  הדוחות הכספיים 
  החדש היו המטבע שמייצג את הסביבה הכלכלית העיקרית בה פועלת החברה.  

  בסיס המדידה     ג. 

גזרים   פיסיים  מכשירים  הבאים:  וההתחייבויות  הכסים  למעט  ההיסטורית  העלות  בסיס  על  הוכו  הדוחות 
כסי   הפרשות,  הוגן,  שווי  לפי  המדד  להשקעה  דל"ן  והפסד,  רווח  דרך  הוגן  בשווי  מדדים  אשר  ואחרים, 

לעובדים, כסים שאים שוטפים והשקעות בחברות  והתחייבויות מסים דחים, כסים והתחייבויות בגין הטבות  
  המטופלות לפי שיטת השווי המאזי. ועסקאות משותפות כלולות

  , בדבר עיקרי המדייות החשבואית. 3למידע וסף בדבר מדידת כסים והתחייבויות אלו ראה באור 

  תקופת המחזור התפעולי  ד. 

בייים למכירה, המחזור התפעולי של הקבוצה עולה על שה לקבוצה שי מחזורים תפעוליים. בהתייחס להקמת  
ומשך שלוש שים. בהתייחס ליתר הפעילויות של הקבוצה, המחזור התפעולי היו שה. עקב כך כוללים הרכוש  
השוטף וההתחייבויות השוטפות גם פריטים המיועדים והצפויים להתממש במהלך המחזור התפעולי של פעילויות 

  וש שים.אלו המשך של

  שימוש באומדים ושיקול דעת   ה. 

  
, דרשת ההלת החברה להשתמש בשיקול דעת, בהערכות, אומדים  IFRS  -בעריכת הדוחות הכספיים בהתאם ל

והחות אשר משפיעים על יישום המדייות החשבואית ועל הסכומים של כסים והתחייבויות, הכסות והוצאות. 
  היות שוות מאומדים אלה.יובהר שהתוצאות בפועל עלולות ל

  
בעת גיבושם של אומדים חשבואיים המשמשים בהכת הדוחות הכספיים של החברה, דרשה ההלת החברה להיח  
וודאות משמעותית. בשיקול דעתה בקביעת האומדים, מתבססת   החות באשר לסיבות ואירועים הכרוכים באי 

גורמים חיצויים ועל החות סבירות בהתאם לסיבות המתאימות  ההלת החברה על יסיון העבר, עובדות שוות,  
  לכל אומדן. 

  
  סקרים באופן שוטף על ידי ההלת החברה.  ,ההערכות, האומדים וההחות המשמשים בעריכת הדוחות הכספיים

  שיויים באומדים חשבואיים מוכרים בתקופה שבה תוקו האומדים ובכל תקופה עתידית מושפעת. 
  

  אומדים קריטיים 
  

להלן מידע בדבר אומדים קריטיים, שערכו תוך יישום המדייות החשבואית והם בעלי השפעה מהותית על הדוחות 
  הכספיים: 

הדל"ן , מדד  החברהמדייות  ובהתאם לבחירת    IFRS-בהתאם ל  - מדידת שווי הוגן של דל"ן להשקעה    ●
על בעיקר  המבוסס  ההוגן  השווי  פי  על  כישורים    להשקעה  ובעלי  חיצויים  שווי  מעריכי  של  שווי  הערכות 

הדל"ן להשקעה בחן לפחות פעם בשה ובכל מועד בו קיימות  עיקריי  מקצועיים מתאימים. השווי ההוגן של  
אידיקציות לשיוי מהותי בשווי. שיויים בשווי ההוגן זקפים לדוח רווח והפסד ובשל כך עשויים להשפיע 

גם באור    בצורה מהותית על בדבר דל"ן   14בדבר קביעת שווי הוגן ובאור    4תוצאותיה של החברה (ראה 
  להשקעה). 
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  בסיס עריכת הדוחות הכספיים (המשך)  - 2באור 
  

  ת (המשך) שימוש באומדים ושיקול דע   ה. 

  
מוחזקות שלה, בהערכות סיכויי התביעות המשפטיות שהוגשו כגד החברה וחברות    -התחייבויות תלויות    ●

המשפטיים  היועצים  של  אלה  הערכות  המשפטיים.  יועציהן  דעת  חוות  על  היתר  בין  החברות  הסתמכו 
מתבססות על מיטב שיפוטם המקצועי, בהתחשב בשלב בו מצויים ההליכים, וכן על היסיון המשפטי שצבר  

תוצאו עלולות  בבתי המשפט,  תקבעה  מאחר שתוצאות התביעות  שוות  בושאים השוים.  להיות  אלה  ת 
  מהערכות אלה.

  בדבר התחייבויות תלויות.  34למידע וסף בדבר חשיפת החברה לתביעות ראה באור 
  

למכירה  ● בייים  ומלאי  מקרקעין  מלאי  של  ערך  ומלאי   -ירידת  למכירה  בייים  מלאי  של  ערך  ירידת 
הרגי העסקים  במהלך  הצפויים  המכירה  מחירי  על  בהתבסס  בחת  עלויות  מקרקעין,  אומדן  ביכוי  ל, 

בדבר מלאי    10ההשלמה הדרשות, עלויות אשראי ועלויות המכירה הדרשות למכירת המלאי. ראה באור  
  בדבר מלאי מקרקעין.  11בייים למכירה ובאור 

  
על התשומות   המבוססת שיטה באמצעות הביצוע התקדמות את מודדת הקבוצה -שיטה מדידת התקדמות   ●

.  הביצוע  מחויבות  להשלמת  הדרושות  העלויות  סך  לאומדן  בהתאם,  הביצוע  התקדמות  למדידתשהושקעו  
שיוי  .  ללקוח  השליטה  העברת  אופן  את  ביותר  האותה  בצורה  מייצג  זו  בשיטה  שימוש  כי  בדעה  הקבוצה

   .כרו בגין פרויקט לביהבשיטת המדידה כאמור עלול לגרום לשיוי בסכומי ההכסות והרווח הגולמי שיו
  

       יה     התחייבותב שירותי  גובה    –למתן  את  אמדה  ביה  ההתחייבותהחברה  שירותי  דירות    למתן  לבעלי 
  בהתחשב בגובה העלויות הצפויות )    5.ב.10ראה באור    –  צלאויבבת ים (בשותפות עם חב' מ  ביוי  -בפרויקט פיוי

    בפרויקט בתוספת רווח קבלי כמקובל בשוק.
  
  מטרות, הלים ותהליכים  -יהול הון     ו. 
  

מדייות הההלה היא להחזיק בסיס הון איתן במטרה לשמר את יכולת החברה להמשיך את פעילותה כדי שתוכל  
על מת   י החברה, וכן, הטבות למחזיקי עיין אחרים בחברה כגון ותי אשראי ועובדלהיב תשואה לבעלי מיותיה

  לתמוך בהתפתחות עסקית עתידית.  
  

    עיקרי המדייות החשבואית - 3באור   

 בסיס האיחוד   א.

  חברות מאוחדות   )2(

ידי הקבוצה. הדוחות הכספיים של חברות מאוחדות כללים בדוחות   חברות מאוחדות הין ישויות השלטות על 
ליום הפסקת השליטה. המדייות החשבואית של החברות הבות  הכספיים המאוחדים מיום השגת השליטה ועד  

  שותה במידת הצורך על מת להתאימה למדייות החשבואית שאומצה על ידי  הקבוצה.

  חברות כלולות     )3(

חברות כלולות הין ישויות בהן יש לחברה השפעה מהותית על המדייות הכספית והתפעולית, אך לא הושגה שליטה 
שליטה   ההשפעה  או  מתקיימת  שבו  מהיום  המאזי  השווי  לשיטת  בהתאם  מטופלות  כלולות  חברות  משותפת. 

  המהותית ועד ליום שבו לא מתקיימת עוד השפעה מהותית. 

   פעילות משותפת      )4(  
 

בכסים,  כאשר לקבוצה יש זכויות לכסים ומחויבויות להתחייבויות המיוחסות להסדרים משותפים היא מכירה  
התחייבויות, הכסות והוצאות של הפעילות המשותפת בהתאם לזכויותיה בפריטים אלו, כולל חלקה בפריטים 
המוחזקים או שהתהוו במשותף. רווחים או הפסדים מעסקאות עם פעילויות משותפות מוכרות רק בגובה חלקם 

ראיה   מספקות  כאשר עסקאות אלה  כסים, של הצדדים האחרים בפעילות המשותפת.  אותם  ערך, של  לירידת 
 הפסדים אלה מוכרים במלואם על ידי הקבוצה. 

  
 
 

  



 איירפורט סיטי בע"מ
  

   2021בדצמבר  31באורים לדוחות הכספיים ליום 

 

16 

 (המשך)  עיקרי המדייות החשבואית - 3באור 

  בסיס האיחוד (המשך)   א.

  זכויות שאין מקות שליטה    )4(

  מדידת זכויות שאין מקות שליטה במועד צירוף העסקים

מכשירים המקים זכות בעלות בהווה והמעיקים למחזיק בהן חלק בכסים טו  זכויות שאין מקות שליטה, שהין  
במועד צירוף העסקים בשווי הוגן או לפי חלקן היחסי בכסים   במקרה של פירוק (לדוגמה: מיות רגילות), מדדות

והתחייבויות המזוהים של הרכשת, על בסיס כל עסקה בפרד. בחירה במדייות חשבואית זו איה מותרת עבור  
מכשירים אחרים העומדים בהגדרה של זכויות שאין מקות שליטה (לדוגמה: אופציות למיות רגילות). מכשירים  

 רלווטיים אחרים. IFRSדדו בשווי הוגן או לפי הוראות תקי אלו ימ

  הקצאת הרווח הכולל בין בעלי המיות 

רווח או הפסד וכל רכיב של רווח כולל אחר מיוחסים לבעלים של החברה ולזכויות שאין מקות שליטה. סך הכל  
ולזכויות שאין מקות שליטה גם אם כתו צאה מכך יתרת הזכויות שאין  רווח כולל מיוחס לבעלים של החברה 

 מקות שליטה תהיה שלילית.

 עסקאות עם זכויות שאין מקות שליטה, תוך שימור שליטה  

עסקאות עם זכויות שאין מקות שליטה תוך שימור שליטה, מטופלות כעסקאות הויות. כל הפרש בין התמורה 
  שירות לקרן הון.ששולמה או התקבלה לשיוי בזכויות שאין מקות שליטה זקף י

הסכומים  את  מחדש  מייחסת  החברה  שליטה,  שימור  תוך  בת,  בחברה  ההחזקה  בשיעור  שיויים  בעת  כן,  כמו 
  המצטברים שהוכרו ברווח כולל אחר בין הבעלים של החברה לבין הזכויות שאין מקות שליטה. 

  יתרות ועסקאות שבוטלו באיחוד   )5( 

ת שטרם מומשו, הובעות מעסקאות בין חברתיות, בוטלו במסגרת עריכת  יתרות הדדיות בקבוצה והכסות והוצאו
הדוחות הכספיים המאוחדים. רווחים שטרם מומשו הובעים מעסקאות עם חברות כלולות בוטלו כגד ההשקעה  

  לפי זכויות החברה בהשקעות אלו.  

  מטבע חוץ   ב. 

  עסקאות במטבע חוץ   )1(

עסקאות במטבע חוץ מתורגמות למטבע הפעילות של החברה לפי שער החליפין שבתוקף בתאריכי העסקאות. כסים  
והתחייבויות כספיים הקובים במטבע חוץ במועד הדיווח, מתורגמים למטבע הפעילות לפי שער החליפין שבתוקף  

המופחתת במטבע הפעילות בתחילת השה,  לאותו יום. הפרשי שער בגין הסעיפים הכספיים היו ההפרש שבין העלות  
כשהוא מתואם לריבית האפקטיבית ולתשלומים במשך השה לבין העלות המופחתת במטבע חוץ מתורגמת לפי שער 
החליפין לסוף השה. כסים והתחייבויות לא כספיים הקובים במטבעות חוץ והמדדים לפי שווי הוגן, מתורגמים  

  ין שבתוקף ביום בו קבע השווי ההוגן.  למטבע הפעילות לפי שער החליפ

פרטים לא כספיים הקובים במטבע חוץ והמדדים לפי עלות היסטורית מתורגמים לפי שער החליפין שבתוקף למועד  
  העסקה. 

  הפרשי שער הובעים מתרגום למטבע הפעילות מוכרים בדרך כלל לרווח והפסד.
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  עיקרי המדייות החשבואית (המשך)  - 3באור 
    
 ב. מטבע חוץ (המשך)   

   פעילות חוץ  )2(

הכסים וההתחייבויות של פעילויות חוץ תורגמו לשקל חדש לפי שערי החליפין שבתוקף לתאריך הדיווח. ההכסות  
  וההוצאות של פעילויות החוץ תורגמו לפי שערי חליפין ממוצעים לתקופה.  

  קרן תרגום).  -ון ב"קרן הון מהפרשי תרגום" (להלן הפרשי השער בגין התרגום מוכרים ברווח כולל אחר ומוצגים בה
כאשר פעילות חוץ היה חברה בת שאיה בבעלות מלאה של הקבוצה, החלק היחסי של הפרשי השער בגין פעילות  

  החוץ מוקצה לזכויות שאין מקות שליטה. 
  

פעילוי לרבות  חוץ,  לפעילויות  הועמדו  או  שתקבלו  הלוואות  בגין  שער  הפרשי  בות,  ככלל,  חברות  שהין  חוץ  ות 
איו לפעילות חוץ  או שהועמדו  של הלוואות שתקבלו  סילוקן  כאשר  בדוחות המאוחדים.  והפסד  ברווח   מוכרים 
מתוכן ואיו צפוי בעתיד הראה לעין, רווחים והפסדים מהפרשי שער הובעים מפריטים כספיים אלה כללים כחלק 

  מוכרים ברווח כולל אחר ומוצגים בהון כחלק מקרן תרגום. מההשקעה בפעילות החוץ, טו, 

  מכשירים פיסיים   . ג

   שאים גזריםהכרה ומדידה לראשוה בכסים פיסיים 

מוכרים   הפיסים  הכסים  יתר  היווצרותם.  במועד  שהופקו  חוב  ומכשירי  בלקוחות  לראשוה  מכירה  הקבוצה 
  לראשוה במועד בו הקבוצה הופכת לצד לתאים החוזיים של המכשיר.  

כס פיסי מדד לראשוה בשווי הוגן בתוספת עלויות עסקה שיתן לייחס במישרין לרכישה או להפקה של הכס 
סי. לקוח שאיו כולל רכיב מימון משמעותי מדד לראשוה לפי מחיר העסקה שלו. חייבים שמקורם בכסי  הפי

  חוזה, מדדים לראשוה לפי ערכם בספרים של כסי החוזה במועד שיוי הסיווג מכס חוזה לחייבים. 

  שאים גזרים גריעת כסים פיסיים

יות של הקבוצה לתזרימי המזומים הובעים מהכס הפיסי פוקעות, כסים פיסיים גרעים כאשר הזכויות החוז
כל   בה  בעסקה  הפיסי  מהכס  הובעים  המזומים  תזרימי  את  לקבל  הזכויות  את  מעבירה  הקבוצה  כאשר  או 

   .מועברים באופן מהותיהסיכוים וההטבות מהבעלות על הכס הפיסי 
הסיכו כל  מהותי  באופן  ותרו  הקבוצה  בידי  הקבוצה  אם  הפיסי,  הכס  על  מהבעלות  הובעים  וההטבות  ים 

  ממשיכה להכיר בכס הפיסי.  

  סיווג כסים פיסיים לקבוצות והטיפול החשבואי בכל קבוצה

במועד ההכרה לראשוה, כסים פיסיים מסווגים לאחת מקטגוריות המדידה הבאות: עלות מופחתת או שווי הוגן  
  דרך רווח והפסד.

  
יסי מדד בעלות מופחתת אם הוא מקיים את שי התאים המצטברים להלן וכן איו מיועד למדידה בשווי  כס פ

  הוגן דרך רווח והפסד: 
  מוחזק במסגרת מודל עסקי שמטרתו להחזיק בכסים כדי לגבות את תזרימי המזומים החוזיים; וכן   -
התאים החוזיים של הכס הפיסי מספקים זכאות במועדים מוגדרים לתזרימי מזומים שהם רק תשלומי קרן     -

  בגין סכום הקרן שטרם פרעה.  וריבית
לקבוצה יתרות לקוחות חייבים אחרים ופיקדוות המוחזקים במסגרת מודל עסקי שמטרתו גביית תזרימי המזומים  

ים בגין כסים פיסיים אלו, כוללים אך ורק תשלומי קרן וריבית אשר משקפת  החוזיים. תזרימי המזומים החוזי
  תמורה עבור ערך הזמן של הכסף וסיכון האשראי. בהתאם לכך, כסים פיסיים אלו מדדים בעלות מופחתת.
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  עיקרי המדייות החשבואית (המשך)  - 3באור 

  (המשך) מכשירים פיסיים   . ג

  עבור כסי חוב הערכת המודל העסקי 

שכן הדבר משקף בצורה הטובה   ק,הקבוצה מעריכה את מטרת המודל העסקי שבו מוחזק הכס הפיסי ברמת התי
ביותר את האופן שבו מוהל העסק ומסופק המידע לההלה. בקביעת המודל העסקי של הקבוצה, לקחו בחשבון  

  שיקולים הכוללים את: 
  

המדייות והמטרות המוצהרות לגבי התיק ויישום המדייות בפועל, ובכלל זה, האם האסטרטגיה של הההלה   -
ריבית חוזית, בשמירה על פרופיל ריבית מסוים, בהתאמת משך חיי הכסים הפיסיים למשך מתמקדת בקבלת 

מכירת   באמצעות  מזומים  תזרימי  מימוש  או  צפויים,  מזומים  תזרימי  או  כלשהן  קשורות  התחייבויות  חיי 
  הכסים; 

העסק - המודל  של  הביצועים  הישות  של  בההלה  מפתח  לאשי  ומדווחים  מוערכים  שבו  הכסים האופן  ושל  י 
  הפיסיים המוחזקים במודל זה;  

תדירות, הערך והעיתוי של מכירות של כסים פיסיים בתקופות קודמות, הסיבות למכירות וציפיות לגבי פעילות  -
  מכירה עתידית.

  

לצורך   מכירות  חשבות  אין  לגריעה  כשירות  שאין  בעסקאות  שלישיים  לצדדים  פיסיים  כסים  של  העברות 
  ם. המודל העסקי, זאת באופן עקבי להמשך ההכרה של הקבוצה באותם כסים פיסיי הערכת

  

  הוגן  שווי לפי מדדים שאים מדד צמודי והתחייבויות כסים         
  

 בהתאם   תקופה  בכל  משוערך,  הוגן  שווי  לפי  מדדים  שאים,  מדד   צמודי  פיסיים  והתחייבויות  כסים  של  ערכם
  . בפועל המדד ירידת/  עליית לשיעור

  
  ערבויות פיסיות           

 

במועד ההכרה לראשוה, ערבות פיסית מוכרת לפי שוויה ההוגן. בתקופות עוקבות ערבות פיסית מדדת (אלא 
בדבר הפסדי   IFRS 9 ) לפי הסכום הגבוה מבין הסכום שמוכר בהתאם להוראות IFRS 9.4.2.1(a),(b)אם חל סעיף  

. כל עדכון של  IFRS 15להוראות    בין ההתחייבות שהוכרה לראשוה לאחר שהופחתה בהתאםאשראי חזויים ל
  התחייבות בהתאם לאמור זקף לרווח והפסד.

  
  הון מיות          

  
  מיות רגילות                     

רגילות מסווגות כהון. עלויות תוספתיות המתייחסות ישירות להפקת מיות רגילות וכתבי אופציה למיות    מיות
 המס, מוצגות כהפחתה מההון.  השפעת ביכוי

ככס    עלויות   מוכרות  הוי  כמכשיר  יסווג  אשר  מכשיר  של  צפויה  להפקה  ישיר  באופן  המתייחסות  תוספתיות 
העלויות מוכות מההון בעת ההכרה לראשוה במכשירים    .הכספי  המצב  על  דוחב  דחות   הוצאות  סעיף  במסגרת

  .להתקיים עוד  צפויה איה ההפקה כאשר והפסד רווח בדוח מימון כהוצאות מופחתות ההויים, או
  

  מיות באוצר   
   הון מיות שהוכר בהון רכש מחדש על ידי הקבוצה, סכום התמורה ששולם, הכולל עלויות ישירות ביכוי   כאשר          

מההון.    השפעת מוכה  או באוצר  כמיות  מסווגות  מחדש  שרכשו  המיותהמס,  מכרות  באוצר  מיות  כאשר   . 
  ואילו ,  הפרמיה  ליתרת  זקף  מהעסקה  שובע  והעודףמחדש, סכום התמורה שהתקבלה מוכר כגידול בהון    מופקות

  . העודפים מיתרת מוקטן מהעסקה שובע חוסר
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  עיקרי המדייות החשבואית (המשך)  - 3באור 
  

  רכוש קבוע     . ד
 

  הכרה ומדידה   )1(
  

  שצבר והפסדים מצטברים מירידת ערך.פריטי רכוש קבוע, מדדים לפי העלות ביכוי פחת 
  

העלות כוללת יציאות היתות לייחוס במישרין לרכישת הכס. עלות החומרים ושכר עבודה ישיר, וכן כל עלות וספת  
  שיתן לייחס במישרין להבאת הכס למיקום ולמצב הדרושים לכך שהוא יוכל לפעול באופן שהתכווה הההלה.  

  
ריט רכוש קבוע קבעים לפי השוואת התמורה טו מגריעת הכס לערך בספרים ומוכרים  רווח או הפסד מגריעת פ

  טו בסעיף הכסות אחרות בדוח רווח והפסד.
  

  פחת  )2(
  

פחת זקף לדוח רווח והפסד לפי שיטת הקו הישר על פי אומדן אורך החיים השימושי של כל חלק מפריטי הרכוש  
  הקבוע. 

  שיעורי הפחת השתיים הם:
   
  %  

 15 כלי רכב 
  4-15  מבים 

 6-33 ריהוט וציוד משרדי 
    

  
  האומדים בדבר שיטת הפחת, אורך החיים השימושי וערך השייר בחים מחדש לפחות בכל סוף שת דיווח.

  
  
  דל"ן להשקעה   . ה
  

כבעלים או בחכירה) או שיהם) המוחזק (על ידי החברה    -או חלק ממבה    -דל"ן להשקעה הוא דל"ן (קרקע או מבה  
  לצורך הפקת הכסות שכירות או לשם עליית ערך הוית או שיהם, ושלא לצורך:

  שימוש בייצור או אספקת סחורות או שירותים למטרות מהלתיות; או . 1
  מכירה במהלך העסקים הרגיל.. 2

רכישת הדל"ן להשקעה.  שיתן לייחס במישרין ל  הוצאותדל"ן להשקעה מדד לראשוה לפי עלות. העלות כוללת  
עלויות דל"ן להשקעה בהקמה עצמית כוללות עלות חומרים, עבודה ישירה ועלויות אחרות שיתן לייחס במישרין 
להבאת הכס למצב הדרוש לכך שיוכל לפעול באופן שהתכווה הההלה. בתקופות עוקבות הדל"ן להשקעה מדד  

ים לדוח רווח והפסד. דל"ן בהקמה שעתיד לשמש כדל"ן להשקעה לפי שווי הוגן, כשהשיויים בשווי ההוגן זקפ
מדד לפי שווי הוגן, כאשר יתן לאמוד באופן מהימן את שוויו. עלויות אשראי לא מהווות לדל"ן להשקעה בהקמה  

  המדד לפי שווי הוגן. 

ותו בהוראות החוק. התחייבות לתשלום היטל השבחה בגין דל"ן להשקעה מוכרת במועד מימוש הזכויות כמשמע
בהתאם, במסגרת מדידת שוויו ההוגן של דל"ן להשקעה טרם ההכרה בהתחייבות לתשלום היטל השבחה, כללים 

  תזרימי המזומים השלילים המתייחסים להיטל.

במעבר מדל"ן להשקעה, המדד לפי שווי הוגן, לרכוש קבוע (דל"ן בשימוש הבעלים) או למלאי, מתקבע השווי ההוגן  
 למועד זה כעלות הרכוש הקבוע או המלאי, לפי העיין, לצורך הטיפול החשבואי העוקב.  

רווח או הפסד מגריעת דל"ן להשקעה קבעים לפי השוואת התמורה מגריעת הכס לערכו בספרים ומוכרים בסעיף 
  הכסות אחרות או הוצאות אחרות, לפי העיין, בדוח רווח והפסד.

  בדבר דל"ן להשקעה).  14בדבר קביעת שווי הוגן ובאור  4ור (למידע וסף ראה גם בא 
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  עיקרי המדייות החשבואית (המשך)  - 3באור 

  מלאי מקרקעין ודירות למגורים     . ו
  

העלויות   את  כוללת  המלאי  עלות  טו.  המימוש  וערך  העלות  מבין  כמוך  מדד  למגורים  ודירות  מקרקעין  מלאי 
לרכישת המלאי (לרבות דמי חכירה ששולמו מראש) ולהבאתו למקומו ולמצבו הקיימים. במקרה של מלאי בתהליך  

בייה. ערך המימוש טו הוא אומדן  בייה ומלאי בייים גמורים, כוללת העלות את החלק המיוחס של תקורות ה
  מחיר המכירה במהלך העסקים הרגיל, ביכוי אומדן העלות להשלמה ואומדן העלויות הדרושות לביצוע המכירה. 

לשיעור  בהתאם  המכר  לעלות  זקף  למגורים  ודירות  מקרקעין  מלאי  שמכרו,  דירות  עבור  עוקבות,  בתקופות 
  ההתקדמות. 

הקבוצה בעסקת קומביציה בתמורה למתן שירותי בייה למוכר המקרקעין, מוכר מלאי מקרקעין הרכש על ידי  
לפי שוויו ההוגן במועד ההתקשרות בהסכם, במקביל להכרה בהתחייבות למתן שירותי בייה. במצבים בהם לא יתן  

  על הקרקע. למדוד באופן מהימן את שווי הקרקע, אומדת הקבוצה את השווי ההוגן של שירותי הבייה היתים לב
  

בעסקה.  הגלום  המשמעותי  המימון  רכיב  את  לשקף  מת  על  מתואמת  כאמור  ההתחייבות  עוקבות,  בתקופות 
לשיעור   בהתאם  בהתאמה,  המכר  ועלות  להכסות  זקפים  המקרקעין  ומלאי  הבייה  שירותי  למתן  ההתחייבות 

  ההתקדמות של הביין בכללותו. 
ת קומביציית תקבולים, במסגרתה מתחייבת הקבוצה למסור מזומן  מלאי מקרקעין הרכש על ידי הקבוצה בעסק

בגין   שוצרה  הפיסית  המחויבות  לשווי  בהתאם  מדד  הקרקע,  על  שיבו  הדירות  ימכרו  שבו  במחיר  כתלות 
  התשלומים העתידיים הצפויים.

להי הצפויים  המזומים  לתזרימי  בהתאם  מחדש  מדדת  הפיסית  ההתחייבות  עוקבות,  משולמים, בתקופות  ות 
  כאשר הם מהווים מידי תקופה לפי שיעור הריבית האפקטיבית המקורית של ההתחייבות.

  
  אופן הקצאת עלויות למלאי דירות בתחום הדל"ן היזמי 

  הקבוצה מייחסת את העלויות לכל חוזה מכר בפרד, כמתואר להלן: 
  ן או מספר בייים ביי עלויות ישירות שיתות לזיהוי, מוקצות באופן ספציפי לכל  •
עלויות קרקע (לרבות אגרות, היטלים ומימון בגין קרקע) מיוחסות לכל חוזה בהתאם למחיר מכירה ביחס   •

   .למחיר של כלל הדירות בביין
יתר עלויות הבייה המשותפות שלא יתות לזיהוי עם דירה ספציפית, מוקצות בהתאם לשטח הדירה ועלות           •

  ה למ"ר ביחס לביין בכללותו. הביי          
  

  ירידת ערך      .ז
  

 כסים פיסיים, כסי חוזה 
 

 הקבוצה מכירה בהפרשה להפסדי אשראי חזויים בגין : 
 כסים פיסיים המדדים בעלות המופחתת;     -
 );-IFRS 15כסי חוזה (כהגדרתם ב    -
 

לקוחות, כסי חוזה וחייבים בגין חכירה בסכום  הקבוצה בחרה למדוד את ההפרשה להפסדי אשראי חזויים בגין  
 השווה להפסדי האשראי החוזיים לאורך כל חיי המכשיר.

  
הקבוצה מודדת את ההפרשה להפסדי אשראי חזויים בסכום השווה להפסדי האשראי החזויים גבי כסי חוב אחרים,  

להפסדי האשראי החזויים בגין אירוע כשל לאורך כל חיי המכשיר, פרט להפרשות להלן, אשר מדדות בסכום השווה  
 חודשים: 12בתקופה של 

  מכשירי חוב אשר קבע כי הים בעלי סיכון אשראי מוך במועד הדיווח; וכן    -
  מכשירי חוב אחרים ופיקדוות, עבורם סיכון האשראי לא עלה באופן משמעותי ממועד ההכרה לראשוה.  -

יסי עלה באופן משמעותי ממועד ההכרה לראשוה וההערכה של הפסדי בעת ההערכה האם סיכון האשראי של כס פ
אשראי חזויים, הקבוצה מביאה בחשבון מידע סביר ויתן לביסוס, שהיו רלווטי ויתן להשגה ללא עלות או מאמץ  

יסיון העבר של הקבוצה ועל הע יתוח, בהתבסס על  וכן  רכת מופרזים. מידע כאמור כולל מידע כמותי ואיכותי, 
  האשראי המדווחת, והוא כולל מידע צופה פי עתיד. 

 
 הקבוצה מחשיבה כס פיסי כמצא בכשל, כאשר: 

 . אין זה סביר שהלווה יעמוד במלוא מחויבויותיו לתשלום כלפי החברה    -
 
 

ם הפסדי אשראי החזויים לאורך כל חיי המכשיר הים הפסדי אשראי חזויים הובעים מכל אירועי הכשל האפשריי
לאורך כל חיי המכשיר הפיסי. התקופה המרבית שלקחת בחשבון בהערכת הפסדי האשראי החזויים היא התקופה  

 החוזית המרבית שלאורכה הקבוצה חשופה לסיכון אשראי. 
 

 מדידת הפסדי אשראי חזויים
  

הפסדי אשראי מדדים לפי הערך    הסתברויות של הפסדי אשראי.-הפסדי אשראי חזויים מהווים אומדן משוקלל
הוכחי של הפער בין תזרימי המזומים שהקבוצה זכאית להם לפי החוזה לבין תזרימי המזומים שהקבוצה צופה  

 הפסדי האשראי החזויים מהווים לפי שיעור הריבית האפקטיבית של הכס הפיסי.לקבל. 
  



 איירפורט סיטי בע"מ
  

   2021בדצמבר  31באורים לדוחות הכספיים ליום 

 

21 

  עיקרי המדייות החשבואית (המשך)   - 3באור 

 ערך (המשך)  ירידת    .ז
  

 כסים פיסיים פגומים עקב סיכון אשראי
  

בכל מועד דיווח, הקבוצה מעריכה האם כסים פיסיים המדדים בעלות מופחתת הפכו לפגומים עקב סיכון אשראי. 
כס פיסי היו פגום עקב סיכון אשראי כאשר התרחש אחד, או יותר, מהאירועים שיש להם השפעה שלילית על  

 תזרימי המזומים העתידיים שאמדו בגין כס פיסי זה. 
ו פגום כוללת את האירועים הבאים: ראיה שסי היכס פי 

 קושי פיסי משמעותי של המפיק או הלווה;         •
 הפרה של חוזה, כגון אירוע כשל או אירוע פיגור בתשלומים;         •
 ארגון מחדש של הלוואה או תשלום המגיע לקבוצה בתאים אשר הקבוצה לא הייתה שוקלת במקרים אחרים;          •
 צפוי שהלווה יגיע לפשיטת רגל או לשיוי מבי פיסי אחר;         •
 

 הצגת ההפרשה להפסדי אשראי חזויים בדוח על המצב הכספי
  

הפרשה להפסדי אשראי חזויים בגין כס פיסי המדד בעלות מופחתת, מוצגת ביכוי מהערך בספרים ברוטו של 
 הכס הפיסי.

 
של   בספרים ברוטו  בדרך כלל הערך  זה  ציפיות סבירות להשבה.  כאשר אין  בחלקו  מחק במלואו או  פיסי  כס 

המקרה כאשר הקבוצה קובעת כי לחייב אין כסים או מקורות הכסה שעשויים להיב תזרימי מזומים מספיקים  
עדיין להיו פיסיים שמחקו עשויים  כסים  זאת,  את הסכומים הכפופים למחיקה. עם  מת לשלם  ת כפופים על 

 לפעולות אכיפה על מת לקיים את הלי הקבוצה להחזר סכומים. מחיקה מהווה אירוע גריעה. 

  הפרשות   .ח

הפרשה מוכרת כאשר לחברה יש מחויבות וכחית, משפטית או משתמעת, כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר, היתת  
כלכליות לסילוק המחויבות. ההפרשות קבעות על לאמידה בצורה מהימה, וכאשר צפוי כי תידרש זרימת הטבות  

ידי היוון תזרימי המזומים העתידיים בשיעור ריבית לפי מס, המשקף את הערכות השוק השוטפות לערך הזמן של 
הכסף ואת הסיכוים הספציפיים להתחייבות וללא שקלול סיכון האשראי של החברה. הערך בספרים של ההפרשה 

  ת לשקף את חלוף הזמן. סכום התיאום מוכר כהוצאות מימון. מותאם בכל תקופה על מ

  תביעות משפטיות ומוסדות     ) 1(

הפרשה בגין תביעה משפטית ולמוסדות מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות משפטית בהווה או מחויבות  
דרש ) כי הקבוצה תיmore likely than notמשתמעת כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר, יותר סביר מאשר לא (

למשאביה הכלכליים לסילוק המחויבות ויתן לאמוד אותה באופן מהימן. כאשר השפעת ערך הזמן מהותית, 
  מדדת ההפרשה בהתאם לערכה הוכחי. 

  אחריות טיב בייה    ) 2(

יתה האחריות, מכרות. ההפרשה מבוססת על  בגין  בייה מוכרת, כאשר הדירות  הפרשה לאחריות טיב 
  על שקלול כל התוצאות האפשריות בהסתברויות שלהן בהתאם להערכת ההלת החברה.תוים היסטוריים ו

 שיקום אתר     ) 3(

בהתאם למדייות המוצהרת של הקבוצה לשימור הסביבה ובהתאם לדרישות החוק, מוכרת הפרשה לשיקום  
  אתר בו מצאת קרקע מזוהמת וההוצאה המתייחסת, במועד בו מזוהמת הקרקע.
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  הכסות   .ט

  הכסות 
הקבוצה מכירה בהכסות כאשר הלקוח משיג שליטה על הסחורה או השירות שהובטחו. ההכסה מדדת לפי סכום  
התמורה לו הקבוצה מצפה להיות זכאית בתמורה להעברת סחורות או שירותים שהובטחו ללקוח, מלבד סכומים  

  ם שלישיים. שגבו לטובת צדדי
  

  חוזה זיהוי
  : הבאים התאים כל מתקיימים כאשר רק לקוח עם בחוזה מטפלת הקבוצה

לפרקטיקות  (א) בהתאם  או  פה  בעל  (בכתב,  החוזה  את  אישרו  לחוזה  והם   הצדדים  אחרות)  הוגות  עסקיות 
 .מחויבים לקיים את המחויבויות המיוחסות להם

 . יכולה לזהות את הזכויות של כל צד לגבי המוצרים או השירותים אשר יועברו קבוצהה        (ב)

 .יכולה לזהות את תאי התשלום עבור הסחורות או השירותים אשר יועברו קבוצהה        (ג)

חרית (כלומר הסיכון, העיתוי והסכום של תזרימי המזומים העתידיים של הישות חזויים  לחוזה יש מהות מס  (ד)
 להשתות כתוצאה מהחוזה) וכן

  תגבה את התמורה לה היא זכאית עבור הסחורות או השירותים אשר יועברו ללקוח.  קבוצהשה צפוי       (ה)
  התשלומים   פריסת  ואופן  שהתקבלו  מקדמותה  אחוז  את,  היתר  בין,  בוחת  הקבוצה(ה)    בסעיף  העמידה  לצורך
  .מספיקים בטחוות של וקיומם ומצבו הלקוח עם קודם יסיון, בחוזה

  
כאשר חוזה עם לקוח איו מקיים את הקריטריוים האמורים, תמורה שהתקבלה מהלקוח מוכרת כהתחייבות עד 

הבאים:   מהאירועים  אחד  מתרחש  כאשר  או  מתקיימים  להעביר  שהקריטריוים  מחויבויות  ותרו  לא  לקבוצה 
סחורות או שירותים ללקוח וכל התמורה שהובטחה על ידי הלקוח התקבלה והיא לא יתת להחזרה; או החוזה 

  בוטל והתמורה שהתקבלה מהלקוח איה יתת להחזרה.
  

  ביצוע   מחויבויות זיהוי
  ומזהה   לקוח  עם  חוזה  במסגרת  שהובטחו  השירותים או  הסחורות  את  בחוזה  ההתקשרות  במועד  מעריכה  הקבוצה

  : הבאים מהשיים אחד ללקוח להעביר הבטחה כל ביצוע  כמחויבות
 או ;  פרדים שהם) שירותים או סחורות של חבילה או( שירות או סחורה  (א)
  . ללקוח העברה דפוס אותו להם  ויש זהים למעשה שהם פרדים שירותים או  סחורות של סדרה  (ב)

או   הקבוצה מהסחורה  תועלת  יכול להפיק  כאשר הלקוח  כפרדים  שירותים שהובטחו ללקוח  או  סחורות  מזהה 
השירות בעצמם או ביחד עם משאבים אחרים היתים להשגה בקל ללקוח וכן ההבטחה של הקבוצה להעביר את  

לבחון הא מת  על  בחוזה.  לזיהוי בפרד מהבטחות אחרות  יתת  או השירות ללקוח  ם הבטחה להעביר  הסחורה 
 השירות  או  הסחורה  שילוב  של  משמעותי  שירות  מסופק  האם  בוחת  הקבוצהסחורה או שירות יתת לזיהוי בפרד,  

  .בחוזה התקשר הלקוח עבורו משולב  לתוצר בחוזה שהובטחו אחרים שירותים או סחורות עם
  בוצה מחויבות ביצוע אחת בכל חוזה.בתחום הדל"ן היזמי, במסגרת חוזים עם לקוחות למכירת דירות, זיהתה הק

  
  העסקה  מחיר  קביעת

 שהובטחו  שירותים  או  סחורות  להעברת  בתמורה  זכאית  להיות  מצפה  הקבוצה לו  התמורה  סכום  הוא  העסקה  מחיר
  את   בחשבון  מביאה  הקבוצה  העסקה  מחיר  קביעת  בעת.  שלישיים  צדדים  לטובת  שגבו  סכומים  מלבד,  ללקוח

  שיש   ותמורה  במזומן  שלא  תמורה,  בחוזה  משמעותי  מימון  רכיב  של  קיומו,  משתה  תמורה:  הבאים  כל   של  ההשפעות
  . ללקוח לשלם

  
  משתה  תמורה

 על  ויתורים,  זיכויים,  החזרים,  מהחות  כתוצאה  להשתות  שעשויים  וסכומים  קבועים סכומים  כולל  העסקה  מחיר
  טרם   בגים  שהתמורה  בחוזה  שיויים  וכן  ומחלוקות  תביעות ,  קסות,  ביצועים  בגין  בווסים,  תמריצים,  מחיר

  . הצדדים ידי על הוסכמה
 ביטול  כי  גבוהה  ברמה  צפוי  כאשר  רק,  חלקו  את  או,  המשתה  התמורה  סכום  את  העסקה  במחיר  כוללת  הקבוצה

  תתברר   המשתה לתמורה הקשורה הודאות אי  כאשר  יתרחש לא שהוכרו המצטברות ההכסות  סכום   של משמעותי
 שכלל  המשתה  התמורה  סכום  אומדן  את  הצורך  במידת   הקבוצה  מעדכת,  דיווח  תקופת  כל  בסוף.  מכן  לאחר

  .העסקה בתמורת
זו   ושיטה  ביותר שיתקבל מאחר  באמצעות אמידת הסכום הסביר  סכום התמורה המשתה  את  אומדת  הקבוצה 

  .מתארת בצורה הטובה ביותר את סכום התמורה שהיא תהיה זכאית לו
  

  במזומן  שאיה תמורה
 הקבוצה,  התמורה של  ההוגן  השווי  את  סביר  באופן  לאמוד  יתן  לא  כאשר.  הוגן  בשווי  מדדת  במזומן  שאיה  תמורה
  . ללקוח שהובטחו השירותים או הסחורות של  הפרד המכירה למחיר בהתייחס בעקיפין התמורה את מודדת

  שוויו   לפי  מוכר,  הקבוצה  ידי  על  בייה  שירותי  למתן בתמורה  המתקבל  מקרקעין מלאי,  בעין  קומביציה  בעסקאות
  בהסכם. ההתקשרות במועד ההוגן
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  (המשך)  הכסות  .ט

  ביצוע  מחויבויות קיום
על של  תהעבר  ידי  על  ביצוע  מחויבות  מקיימת  הקבוצה  כאשר  מוכרות  הכסות   שהובטחו   שירות  או  סחורה  יטה 

  . ללקוח
  ובהתאם   מאחר  זמן  לאורך  בהכסות  מכירה  ולפיכך  זמן   לאורך  שליטה  מעבירה  הקבוצה,  היזמי"ן  הדל  בתחום
  מיועציה   שהתקבלה  משפטית  דעת  חוות  על  ובהתבסס,  הרלווטיות  הדין  והוראות  לקוחותיה  עם  הקבוצה  של  לחוזים

  עבור   לאכיפה  היתת  לתשלום  זכות  לקבוצה  יש,  דירות  למכירת  החוזים  במסגרת  כי  הקבוצה  קבעה,  המשפטיים
 שימוש  עם  כס  וצר  לא  וכן),  החוזה  קיום  את  לאכוף  שביכולתה  העובדה(לאור    מועד  לאותו  עד  שהושלמו  ביצועים

  .לקבוצה אלטרטיבי
  

  ביצוע  מחויבות בקיום התקדמות  מדידת
  באופן   הביצוע  מחויבות  של  מלא  קיום  לקראת  ההתקדמות  מדידת  ידי  על  זמן  לאורך  בהכסה  מכירה  הקבוצה
 למדוד  יתן   לא  כאשר .  ללקוח  שהובטחו  השירותים  או   הסחורות  על  השליטה  בהעברת  הקבוצה  ביצועי את  שמשקף 

 את  להשיב  מצפה  הקבוצה  אך)  חוזה  של  המוקדמים  בשלבים(למשל    ביצוע  מחויבות  של  התוצאה  את  סביר  באופן
  באופן   למדוד   יתן  שבו   למועד  עד)  אפס(מרווח    שהתהוו  העלויות  להיקף  עד  רק   מוכרות   הכסות,  שהתהוו  העלויות

  .הביצוע מחויבות של התוצאה את  סביר
הקבוצה מודדת את ההתקדמות באמצעות שיטה המבוססת על תשומות. בהתאם לשיטה זו, שיעור ההשלמה קבע 

וכן  בהתבסס על אומדן סך העלויות הדרושות להשלמת   זה כולל את העלויות הישירות  מחויבות הביצוע. אומדן 
עלויות עקיפות המתייחסות במישרין לקיום מחויבות הביצוע ומוקצות על בסיס מפתח העמסה סביר. הקבוצה בדעה  

  כי שימוש בשיטת העלויות מייצג בצורה האותה ביותר את אופן העברת השליטה ללקוח. 
עבורם יזמי  דל"ן  של  דירה   בפרויקטים  של  מסירה  לבצע  יתן  ולא  מאחר  זמן  פי  על  בהכסה  הקבוצה  מכירה 

בגין כל חוזה מכר   ספציפית בטרם הסתיימה הביה של הביין בכללותו, הקבוצה קובעת את שיעור ההתקדמות 
 בכללותו. או מגרשבהתאם לשיעור ההתקדמות של הביין 

  משקפות   אין  אשר   כלשהן  תשומות  של  ההשפעות  את  כוללת  איה  הקבוצה,  תשומות  על  המבוססת   גישה  ביישום
  עלויותהדל"ן היזמי    בתחום,  לכך  בהתאם.  ללקוח  השירותים  או  הסחורות  על   השליטה  בהעברת  הקבוצה  ביצועי  את

  אין ,  הביצוע  מחויבות  בקיום  להתקדמות  תורמות  אין   אשר,  אשראי  ועלויות  והיטלים  אגרותקרקע,    עלות:  כגון
  .  ההשלמה שיעור במדידת כללות

תשומות,    במדידת על  המבוססת  שיטה  באמצעות  הביצוע    פרופורציואלית   ואיה  שהתהוותה  עלותהתקדמות 
  מכירה   הקבוצה  אלו  במקרים.  ההשלמה  שיעור  במדידת בחשבון  לקחת  איה,  הביצוע  מחויבות בקיום להתקדמות

 התאים  כל  בהתקיים),  אפס  מרווח(קרי    הביצוע  מחויבות  לקיום  ששימשה  סחורה   של  לעלות  שווה  בסכום  בהכסות
השירותים    ;פרדת  איה  הסחורה:  הבאים קבלת  לפי  משמעותי  זמן  הסחורה  על  שליטה  ישיג  שהלקוח  חזוי 

וכן הקבוצה רוכשת את הסחורה מצד    ;עלות הסחורה משמעותית ביחס לסך עלויות החוזה החזויות  ;המתייחסים
  ה מעורבת באופן משמעותי בעיצוב וייצור הסחורה. שלישי ואי

  
  חוזה  עלויות
  תשיב   הקבוצה  כי  צפוי  כאשר  ככס  מוכרות,  לסוכים  מכירה  עמלות  כגון לקוח  עם  חוזה  השגת  של  תוספתיות  עלויות
 אם   אלא,  התהוותן  בעת  כהוצאה  מוכרות  הושג  החוזה  אם  קשר  ללא  מתהוות  שהיו  חוזה  להשגת  עלויות.  אלו  עלויות

  . אלה עלויות בגין הלקוח את לחייב יתן
  במישרין   מתייחסות:  הן  כאשר  ככס  מוכרות,  אחר  תקן  של   בתחולה  אין  אשר  לקוח   עם  חוזה  לקיום  שהתהוו  עלויות
  מחויבות   לקיום  שישמשו  הקבוצה  משאבי  את  משפרות  או  מייצרות  הן;  ספציפי  באופן  לזהות  יכולה  שהקבוצה  לחוזה
  בכל מקרה אחר, עלויות כאמור מוכרות כהוצאה בעת התהוותן.  .יושבו שהעלויות צפוי וכן; בעתיד  ביצוע

או   שהווו  עלויות הסחורות  של  ההעברה  עם  עקבי  שהיו  שיטתי  בסיס  על  והפסד  רווח  לדוח  מופחתות  ככס 
  השירותים אליהם מתייחס הכס.

בכל תקופת דיווח הקבוצה בוחת האם הערך בספרים של הכס שהוכר כאמור עולה על יתרת הסכום של התמורה 
ס הכס, ביכוי העלויות המתייחסות במישרין  שהישות מצפה לקבל בתמורה לסחורות או השירותים אליהם מתייח

להספקת סחורות או שירותים אלה אשר לא הוכרו כהוצאות, ובמידת הצורך, מוכר הפסד מירידת ערך ברווח או  
  הפסד.

  
  אחריות

  בין ,  בוחת  הקבוצהולכן מהווה מחויבות ביצוע פרדת,    פרד   שירות   ללקוח  מספקת  אחריות   האם   ההערכה  לצורך
 פי  על  דרשת  האחריות  האם;  בפרד  אחריות  לרכוש האפשרות  את  יש  ללקוח  האם:  הבאים   המאפייים  את,  היתר

  . לבצע מבטיחה שהקבוצה הפעולות של והמהות האחריות כיסוי תקופת של אורכה; חוק

לפי  מול לקוחות, הקבוצה  חוזים    במסגרת או  לחוזה, הוראות החוק  בהתאם  אחריות ללקוחות  שירותי  מספקת 
שירותי האחריות יתים על מת להבטיח את טיב העבודה ועמידה במפרט שהוסכם בין הצדדים    .המקובל בעף

אלא  ו פרדת  ביצוע  את האחריות כמחויבות  מזהה  לפיכך, הקבוצה לא  שיתן ללקוח.  וסף  שירות  מהווים  אים 
  . השירותים האמוריםומכירה בהפרשה לאחריות לפי אומדן עלות  IAS 37מטפלת בה בהתאם להוראות 
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  (המשך)  הכסות  .ט

  קיזוז כס חוזה והתחייבות חוזה 
כס והתחייבות בגין אותו חוזה מוצגים בטו בדוח על המצב הכספי. כסי חוזה מוצגים בדוחות אלו בסעיף הכסות  

  מוצגות בסעיף מקדמות מרוכשי דירות. לקבל מרוכשי דירות והתחייבויות חוזה 
  

  הכרה בהכסה בגין חוזים שחתמו לאחר התקדמות בביצוע 
על  בעת חתימה  בהקמת הפרויקט,  סחורות לאחר שהקבוצה החלה  מחייב עם לקוח למכירת  חתם חוזה  כאשר 

ביצוע כון למועד  "), בהתאם לשיעור ההשלמה של מחויבות הcatch-upהחוזה, ההכסות מוכרות על בסיס מצטבר ("
  .חתימת החוזה

  
  של רכיב מימון משמעותי   קיומו
 הכסף   של  הזמן  ערך  השפעות  בגין  שהובטחה  התמורה  סכום  את  מתאימה  הקבוצה,  העסקה  מחיר  מדידת  לצורך

 אם  בהערכה.  מימון  של  משמעותית  הטבה  לקבוצה  או  ללקוח  מספק  הצדדים  בין  שהוסכם  התשלומים  עיתוי  אם
 מעבירה  הקבוצה  בו  המועד  בין החזוי  הזמן אורך  את, היתר  בין, הקבוצה  בוחת,  משמעותי  מימון רכיב  מכיל חוזה

  וכן,  אלה  שירותים  או   סחורות  עבור  משלם  הלקוח  בו  המועד  לבין  ללקוח  שהובטחו  השירותים  או  הסחורות  את
  השירותים  או  הסחורות  של  במזומן  המכירה  מחיר  לבין  שהובטחה  התמורה  של  הסכום  בין,  קיים  אם,  ההפרש

  .שהובטחו
  

קיים רכיב מימון משמעותי בחוזה, הקבוצה מכירה בסכום התמורה תוך שימוש בשיעור ההיוון שישתקף   כאשר
בעסקת מימון פרדת ביה לבין הלקוח במועד ההתקשרות. רכיב המימון מוכר כהכסות או כהוצאות ריבית במהלך  

  התקופה בהתאם לשיטת הריבית האפקטיבית.  
  

,  פחות   או  שה  היו   ללקוח   השירות  או  הסחורה  העברת  מועד  לבין  התשלום  קבלת  מועד  בין  הפער  בהם  במקרים
  .משמעותי מימון רכיב מפרידה  ואיה בתקן הקבועה הפרקטית ההקלה את מיישמת הקבוצה

  
לוח    בחלק.  בעף  כמקובל  מתקבלת  מהלקוחות  התמורה,  היזמי"ן  הדל  בתחום הקבוצה,  של  המכר  מחוזי 

התשלומים החוזי איו חופף לקצב התקדמות העבודה, כגון: בחוזים בהם משולמת מקדמה משמעותית או כאשר  
חלק מהתמורה דחה לתום הפרויקט. במקרים אלו, הקבוצה בוחת את קיומו של רכיב מימון משמעותי ומכירה 

  בהוצאות/הכסות מימון בהתאם.  
  

  מעקי ממשלה     י.

מעקי ממשלה מוכרים לראשוה בשווי הוגן כאשר קיים ביטחון סביר שהם יתקבלו ושהקבוצה תעמוד בתאים 
  המזכים בקבלתם. מעקי ממשלה בלתי מותים מוכרים כאשר הקבוצה זכאית לקבלם. 

  הכסות והוצאות מימון   .אי

מימון כוללות הכסות ריבית בגין סכומים שהושקעו, הכסות מדיבידדים, רווחים משיוי בשווי ההוגן   הכסות
מהפרשי שער,   רווחים  והפסד,  רווח  דרך  הוגן  בשווי  פיסיים המוצגים  כסים  מגדרים  ו של  ממכשירים  רווחים 

  .המוכרים ברווח והפסד
  מיות   בגין  הדיבידד  מתקבל  באם.  התשלום  לקבלת  הזכות  הלקבוצ  מוקית  בו  במועד  מוכרות  מדיבידדים  הכסות
  ס. האק ביום מדיבידד בהכסות הקבוצה מכירה, סחירות

  
, דחית  תמורה  ובגין   הפרשות  בגין   הזמן   ערך   בגין  שיויים ,  שתקבלו  הלוואות   בגין  ריבית   הוצאות   כוללות   מימון   הוצאות 
 פיסיים  כסים   של   ערך   מירידת   הפסדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד,    המוצגים  פיסיים   כסים   של   ההוגן   בשווי   שיויים 
 והפסדים )  ההלה וכלליות הוצאות    במסגרת   המוצגים   חוזה   וכסי   חייבים ,  לקוחות   ערך   ירידת   בגין   הפסדים (למעט  

  .והפסד   ברווח   המוכרים   מגדרים   ממכשירים 
    .האפקטיבית הריבית שיטת לפי והפסד רווח לדוח זקפות, כשירים  לכסים מהווות שאין, אשראי לויתע

  
על תזרימי מזומים, ריבית שהתקבלה ודיבידדים שהתקבלו מוצגים במסגרת תזרימי מזומים מפעילות    בדוחות

  עלויות ,  בהתאם  מימון  מפעילות  מזומים   תזרימי  במסגרת  מוצגים  ששולמו  ודיבידדים  ששולמו  ריביותהשקעה.  
  מימון  מפעילות מזומים  תזרימי במסגרת ששולמה הריבית עם יחד מוצגות, כשירים לכסים שהווו אשראי

  
,  מימון  הוצאות  או  מימון  כהכסות  בטו  מדווחים,  פיסיים  והתחייבויות  כסים  בגין  שער  מהפרשי  והפסדים  רווחים
  )בטו הפסד או(רווח  שלהן בפוזיציה וכתלות, החליפין שער בתודות כתלות
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  (המשך)  הכסות והוצאות מימון  .אי

 הריבית והוצאות    הכסות  חישוב,  ככלל.  האפקטיבית  הריבית  בשיטת  שימוש  תוך  מוכרות  ריביתוהוצאות    הכסות
או לעלות המופחתת של    הפיסי  הכס  של  ברוטו  בספרים  לערך  האפקטיבי  הריבית  שיעור  יישוםידי  -על  מתבצע

 או ,  שוצרו  או  שרכשו  אשראי  סיכון  עקב  פגומים  פיסיים  כסים  עבור,  זאת  עם. ההתחייבות הפיסית, לפי העיין
  מחושבות   הריבית   הכסות,  אשראי  סיכון  עקב   לפגומים  הפכו  לראשוה  ההכרה  מועד   לאחר   אשר  פיסיים  כסים

 .הפיסי הכס של המופחתת לעלות האפקטיבי הריבית שיעור יישום תוך

  מסים על ההכסה           .בי

. הוצאת מסים על ההכסה זקפת לדוח רווח והפסד אלא אם המס ודחיםמסים על ההכסה כוללים מסים שוטפים  
רות בהון  ובע מצירוף עסקים או זקפת ישירות להון או לרווח כולל אחר במידה וובעת מפריטים אשר מוכרים ישי

  או ברווח כולל אחר. 

  מסים שוטפים 

החייבת במס לשה, כשהוא מחושב לפי    ההכסההמס השוטף היו סכום המס הצפוי להשתלם (או להתקבל) על  
שים משיעורי המס החלים לפי החוק שחקק או חקק למעשה למועד הדיווח. מסים שוטפים כוללים גם מסים  

  קודמות.

  קיזוז כסי והתחייבויות מסים שוטפים 

כסי   לקיזוז  לאכיפה  יתת  משפטית  זכות  וקיימת  במידה  שוטפים  מסים  והתחייבויות  כסי  מקזזת  הקבוצה 
שכסי   או  טו  בסיס  על  שוטפים  מסים  והתחייבויות  כסי  לסלק  כווה  קיימת  וכן  שוטפים,  מסים  והתחייבויות 

  בו זמית.  והתחייבויות המסים השוטפים מיושבים

  עמדות מס לא וודאיות 

כי  יותר צפוי מאשר לא  וספות, מוכרות כאשר  וודאיות, לרבות הוצאות מס וריבית  בגין עמדות מס לא  הפרשה 
  הקבוצה תידרש למשאביה הכלכליים לסילוק המחויבות. 

  מסים דחים 

זמיים בין  המאזיתההכרה במסים דחים היה בהתאם לשיטה   הערך בספרים של כסים  , בהתייחס להפרשים 
והתחייבויות לצורך דיווח כספי לבין ערכם לצרכי מסים. החברה לא מכירה במסים דחים לגבי ההפרשים הזמיים  
הבאים: ההכרה לראשוה במויטין, ההכרה לראשוה בכסים ובהתחייבויות בעסקה שאיה מהווה צירוף עסקים  

הרווח ועל  החשבואי  על הרווח  משפיעה  מאוחדות,    ושאיה  בחברות  מהשקעה  וכן הפרשים הובעים  מס  לצרכי 
וכן, צפוי שהם לא יתהפכו  בהסדרים משותפים ובחברות כלולות, במידה והקבוצה שולטת במועד היפוך ההפרש 

  בעתיד הראה לעין, בין אם בדרך של מימוש השקעה ובין אם בערך של חלוקת דיבידדים בגין השקעה. 

ל מדדים  על המסים הדחים  ימומשו, בהתבסס  בו  על ההפרשים הזמיים במועד  לחול  שיעורי המס הצפויים  פי 
  החוקים שחקקו או שחקקו למעשה לתאריך הדיווח. 

 

 קיזוז כסי והתחייבויות מיסים דחים 

מסים  וההתחייבות  כסי  מקזזת  כסי    הקבוצה  לקיזוז  לאכיפה  היתת  חוקית  זכות  וקיימת  במידה  דחים 
ידי אותה רשות מס באותה  והתחייבויות מסים שוטפים, והם מיוחסים לאותה הכסה חייבת במס הממוסה על 
שכסי   או  טו  בסיס  על  מסים שוטפים  והתחייבות  כסי  בכוותן לסלק  אשר  שוות,  בחברות  או  ישומה,  חברה 

  המסים מיושבים בו זמית. והתחייבויות 

כסי מסים דחים מוכרים בספרים כאשר צפוי שבעתיד תהיה הכסה חייבת, שכגדה יתן יהיה לצל את ההפרשים 
הזמיים. כסי המסים הדחים בדקים בכל מועד דיווח, ובמידה ולא צפוי כי הטבות המס המתייחסות תתממשה, 

  הם מופחתים.

  עסקאות בין חברתיות 

  חברתיות בדוח המאוחד רשם לפי שיעור המס החל על החברה הרוכשת.ן חה בגין עסקאות בימס ד
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  עיקרי המדייות החשבואית (המשך)   - 3באור 

  עסקאות עם בעל שליטה   . יג

כסים והתחייבויות שלגביהם בוצעה עסקה עם בעל שליטה מדדים לפי שווי הוגן במועד העסקה. בשל העובדה כי  
  בעסקה במשור ההוי, זוקפת החברה את ההפרש בין השווי ההוגן לבין התמורה מהעסקה להון. מדובר 

  רווח למיה   . יד

הקבוצה מציגה תוי רווח בסיסי ומדולל למיה לגבי הון המיות הרגילות שלה. הרווח הבסיסי למיה מחושב על 
ה במספר הממוצע המשוקלל של המיות ידי חלוקת הרווח או ההפסד המיוחס לבעלי המיות הרגילות של החבר

  הרגילות שהיו במחזור במשך השה, לאחר התאמה בגין מיות באוצר. 

הרווח המדולל למיה קבע על ידי התאמת הרווח או ההפסד, המיוחס לבעלי המיות הרגילות של החברה והתאמת  
מיות באוצר, ובגין ההשפעות של כל המיות הממוצע המשוקלל של המיות הרגילות שבמחזור, לאחר התאמה בגין  

וכתבי   למיות  אופציה  כתבי  במיות,  להמרה  היתות  חוב  אגרות  הכוללות  המדללות,  הפוטציאליות  הרגילות 
  אופציה למיות שהועקו לעובדים.

  

    חכירות   . טו

 הקבוצה  ידי על המוחכרים כסים

חכירות שבהן הקבוצה מחכירה כסים מסווגות כחכירה תפעולית או מימוית. הסיווג של חכירה כמימוית או  
תפעולית תלוי במהות העסקה ומבוצע במועד ההתקשרות בחכירה ומוערך מחדש רק אם יש תיקון בתאי החכירה. 

שיויים בסיבות, אים גורמים לסיווג   ערך השייר, אושיויים באומדים כגון אורך חייו הכלכליים של הכס או  
 חדש של החכירה. 

  
 חכירות תפעוליות                              

חכירות שאין מעבירות למעשה את כל הסיכוים וההטבות הלווים לבעלות על כס הבסיס מסווגות כחכירות 
  תפעוליות.

  .כהכסה על בסיס קו ישר לאורך תקופת החכירההקבוצה מכירה בתשלומי חכירה מחכירות תפעוליות 

  
עלויות ישירות ראשויות שהתהוו בהשגת חכירות תפעוליות מתווספות לערך בספרים של כס הבסיס, ומוכרות  

  כהוצאה לאורך תקופת החכירה לפי אותו בסיס כמו ההכסה מהחכירה.
    

  אומצו  שטרם חדשים תקים.     טו
  

  הצגת דוחות כספיים: סיווג התחייבות שוטפת או בלתי שוטפת , IAS 1 -תיקון ל  

התיקון,  פי  על  למשל,  כך  שוטפות.  בלתי  או  כשוטפות  התחייבויות  של  מסוימות  סיווג  דרישות  מחליף  התיקון 
חודשים לאחר   12התחייבות תסווג כבלתי שוטפת כאשר לישות יש זכות לדחות את התשלום לתקופה של לפחות  

מהות"  תקופת הדיווח,   לזכות    (Substance)אשר היה "בעלת  וזאת חלף הדרישה  וקיימת לסוף תקופת הדיווח 
שהיה "בלתי מותית". בהתאם לתיקון, זכות קיימת לתאריך הדיווח רק אם ישות עומדת בתאים לדחיית התשלום  

כשיר בכללותו כשוטף או  כון למועד זה. בוסף, התיקון מבהיר כי זכות ההמרה של התחייבות תשפיע על סיווג המ
  כבלתי שוטף, אלא אם כן רכיב ההמרה היו הוי. 

, יישום מוקדם אפשרי. התיקון ייושם למפרע,  2023ביואר    1  -התיקון ייכס לתוקף בתקופות דיווח המתחילות ב
  לרבות תיקון מספרי השוואה.

 הכספיים.הקבוצה טרם החלה בבחית ההשלכות של יישום התיקון על הדוחות 
  
  

   



 איירפורט סיטי בע"מ
  

   2021בדצמבר  31באורים לדוחות הכספיים ליום 

 

27 

  קביעת שווי הוגן  - 4באור 

כסים  של  ההוגן  השווי  את  לקבוע  הקבוצה  דרשת  הגילוי,  ודרישות  החשבואית  המדייות  מכללי  כחלק 
השיטות  בסיס  על  גילוי  ו/או  מדידה  לצרכי  קבעו  ההוגן  השווי  ערכי  פיסיים.  ושאים  פיסיים  והתחייבויות 

יתן בבאורים המתייחסים לאותו  המתוארות להלן. מידע וסף לגבי ההחות ששימשו בקביעת ערכי השווי ההוגן  
  כס או התחייבות.

  דל"ן להשקעה (לרבות דל"ן להשקעה בהקמה)   א.

הקבוצה אומדת את השווי של הדל"ן להשקעה העיקריים אחת לשה באמצעות שמאים חיצויים, אשר הים בעלי 
גביו עשית ההערכה. ערכי השווי כישורים מקצועיים מוכרים מתאימים ויסיון עדכי באשר למיקום ולסוג הדל"ן ל

ההוגן מבוססים על ערכי שוק. שווי השוק של דל"ן להשקעה היו אומדן הסכום שבו יתן היה למכור את הדל"ן 
שאיה   בעסקה  מושכלת  בצורה  הפועלים  מרצון,  למוכר  מרצון  קוה  בין  בעסקה  ההערכה,  ביצוע  ביום  להשקעה 

  בדבר דל"ן להשקעה.  14למידע וסף ראה באור מושפעת מיחסים מיוחדים בין הצדדים. 

  התחייבויות פיסיות שאין גזרים   . ב

 Quoted closingהשווי ההוגן, אשר מדד לצורך מתן גילוי, קבע תוך התייחסות למחיר הרכישה המצוטט שלהן (
asking price מדד תוך התחשבות בסגירת המסחר, למועד הדיווח. במידה ולא קיים מחיר מצוטט, השווי ההוגן (

היוון   שיטת  את  הכוללת  הערכה  טכיקת  ובאמצעות  ריבית),  בעקום  שימוש  (כגון  בשוק  צפים  בתוים  מירבית 
ת השוק למועד הדיווח. שיעור תזרימי המזומים העתידיים בגין מרכיב הקרן והריבית, המהווים על פי שיעור ריבי

  ריבית השוק בגין חוזי חכירה מימוית קבע תוך התייחסות לחוזי חכירה דומים.

  הלוואות וחייבים לרבות לקוחות וחייבים אחרים                 ג. 

תזרימי   של  הוכחי  הערך  בסיס  על  קבע  אחרים,  וחייבים  לקוחות  לרבות  וחייבים  הלוואות  של  ההוגן  השווי 
זומים העתידיים, המהווים על פי שיעור ריבית השוק למועד המדידה. לקוחות וחייבים לזמן קצר ללא שיעור המ

ריבית קוב מדדים בסכום החשבואית המקורית, אם השפעת ההיוון איה מהותית. השווי ההוגן של הלוואות  
שוי, מחושב השווי ההוגן לצורך מתן  וחייבים קבע במועד ההכרה הראשוי. בתקופות עוקבות למועד ההכרה הרא

  גילוי בלבד .

  השקעות במיות ובמכשירי חוב   ד. 

רווח והפסד, קבע תוך התייחסות למחיר המכירה   השווי ההוגן של כסים פיסיים המדדים לפי שווי הוגן דרך 
ם מחיר מצוטט, ) בסגירת המסחר, למועד המדידה. במידה ולא קייQuoted closing bid priceהמצוטט שלהם (

טכיקת   ובאמצעות  ריבית)  בעקום  שימוש  (כגון  בשוק  צפים  מירבית בתוים  תוך התחשבות  מדד  השווי ההוגן 
הערכה הכוללת את שיטת היוון תזרימי המזומים, תוך שימוש בתזרימי מזומים עתידיים חזויים ושיעור היוון 

  ) בדבר מכשירים פיסיים. 3.ה( 37ראה באור המקובל בשוק. למידע וסף לגבי היררכיית שווי הוגן 
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  מזומים ושווי מזומים  - 5באור 
  

 בדצמבר  31 בדצמבר  31
2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 
  241,483  227,723    מזומים 

  665,325  309,171    פקדוות לזמן קצר  
     

                  536,894  906,808  

        
  

  בדבר מכשירים פיסיים.  37סיכון אשראי ושיעורי ריבית, ראה באור לפרטים בדבר 
  
  

  יירות ערך מוחזקים למסחר  - 6באור 
 בדצמבר  31 בדצמבר  31   

   2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח    

 
  158,024  256,790   מיות 

  361,790  223,632   אגרות חוב קוצריות 
  13,604  5,316   היתות להמרה   אגרות חוב קוצריות

    
   485,738  533,418  

  
  
  

  השקעות לזמן קצר  - 7באור 
 בדצמבר  31 בדצמבר  31

2021  2020  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 
  2,292  19,005    )1(פקדוות באמות 

  145  700    אחרים 
     
    19,705  2,437  

  
  

 .5..ב10, לפרטים וספים ראה באור ביה למגוריםבגין פרויקט  והי אלפי ש"ח  17,061 -סך של כ  )1(
  
  לקבל מרוכשי דירות והכסות  לקוחות - 8באור 

  
  א.   לקוחות  

 בדצמבר  31 בדצמבר  31
2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 
   

  84,169  82,536    חובות פתוחים 
  16,119  24,000    הכסות לקבל  

  624  1,949    לגבייה וכרטיסי אשראי המחאות 

   
  108,485  100,912  

  )16,702( ) 11,285(   הפרשה לחובות מסופקים  -ביכוי 

   

    97,200  84,210  
  
  

  בדבר מכשירים פיסיים. 37לפרטים בדבר בסיסי הצמדה וסיכון אשראי של יתרות הלקוחות ראה באור 
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  והכסות לקבל מרוכשי דירות (המשך)  לקוחות - 8באור 
  
  בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום   כשי דירות וב.   הכסות לקבל מרוכשי דירות ומקדמות מר   

  2021    
הכסות לקבל  

  כשי דירות ו מר
כשי ומקדמות מר 

  דירות 

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

   5,102   15,815  

    
  בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום   

  2020    
הכסות לקבל  

  כשי דירות ו מר
כשי ומקדמות מר 

  דירות 

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

   102,273   2,405  

    
  חייבים ויתרות חובה  - 9באור 

 בדצמבר  31 בדצמבר  31

2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 
 

  23,309  34,170    מוסדות  
  49,120  62,485    )1מקדמות לספקים (

  1,094  1,191    הוצאות מראש 
  7,790   -     )2חייבים בגין השתתפות בביה (

  -   5,071     )3( של הלוואה לזמן ארוך וריבית לקבל חלות שוטפת
  3,192  5,840    חייבים אחרים  

     
    108,757  84,505  

   אביב. -במתחם שרוה בתל לקבלן המבצע בפרויקט  ש"ח מיליון  55של כולל בעיקר מקדמה בסך   )1(

  ושכר לו. מהשתתפות של שוכר בעלויות ביה של כס ש  )2(

    .ג'11ראה באור   )3(

  
  מלאי בייים למכירה   - 10באור 

  
  כסים שוטפים   .)1א(

 בדצמבר  31 בדצמבר  31  
  2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   

 
  375,731  452,171   )1.ב(ראה באור  שער הים, תיה

  240  3,020   )2.ב(ראה באור  ראש העיןצבא סיטי, 
  49,288  40,752   )3.ב(ראה באור   מבשרת ציוןמבשרת הקטה, 

  94,411   61,696    )4.בהרצליה (ראה באור צבא פארק, 
  289   289    סטרל צרפתי, ראשון לציון 

  9,889  104,738   )5(ראה באור ב. ים, בת "רובע איילון" יקטפרו
    
   662,666  529,848  

 
  כסים בלתי שוטפים   .)2א(

 בדצמבר  31 בדצמבר  31  
  2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   

 
  2(   732,394   732,966צבא סיטי, ראש העין (ראה באור ב.

  4(   165,540  156,486צבא פארק, הרצליה (ראה באור ב.         
     

   897,934  889,452  
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  (המשך) מלאי בייים למכירה   - 10באור 

  מידע וסף   . ב

  פרויקט שער הים בתיה     . 1

התב"ע    - (להלן    החלה על הפרויקט  תב"עה  .דום על חוף ימה של תיה   6.4-כולל שטח של כ  הפרויקט
  70  למסחר,מ"ר    2,000-וכן כ  דיור  יחידות  200עד    הכוללקומות    36הקמת ביין בן    ת) מאפשר שבתוקף
המוערכות על קיימת דרישה לביצוע מטלות ציבוריות    ,שבתוקףעל פי התב"ע    .וחיות  מלואיותיחידות  

חתם הסכם מטלות בין העירייה לחברה    ואשר בגין  מיליון ש"ח   15-ידי החברה המאוחדת בסך של כ
   הפרשה בגין התחייבות זאת. כלולההמאוחדת. בדוחות הכספיים 

אלפי מ"ר שטח   3.7-אלפי מ"ר במתחם הכולל כ  35-התקבל היתר ביה להקמת שטח של כ  2014בשת  
אלפי מ"ר המיועדים למסחר והיתרה כוללת שטחי שירות, המיועדים   1.5-למלואות, כעיקרי המיועד  

  2019  בשתדירות (שחלקן דירות דופלקס).    108התקבל היתר ביה להקמת    2016בשת  .  בעיקר לחיה
 קומות הכולל  32הקמת ביין בן    ושיאפשר  הבייה  יתרהב  לשיויים  בקשה  המאוחדת  החברה  הגישה

  . כאמורהדירות  בייתלהיתר  התקבל 2020אוקטובר  בחודש. שבתוקף"ע התב בסיס על ,דירות 168

החברה המאוחדת  והקמת שלד הביין  ו  המלוית   כון למועד אישור הדוחות הכספיים הסתיימו עבודות
 .הקמתוהשלמת  להמשך פועלת

  ראש העין  -צבא סיטי   . 2

מפעלי תחות) במכרז שפרסם               - , זכתה חברה מאוחדת, מפעלי תחות בע"מ (להלן  2009בחודש פברואר  
ישראל מקרקעי  ישראל,-(כיום  מיהל  מקרקעי  ביחס  מר  -להלן    רשות  פיתוח  חוזי  לחתימת  "י), 

  210,000-ן כמתחם המגורים) וכ  -יחידות דיור (להלן    1,072למקרקעין להקמת שכות מגורים הכוללת  
(להלן    6-ו  5מתחם התעסוקה) בראש העין, בסמיכות לצומת קסם ולכבישים    - מ"ר לתעסוקה (להלן  

  "י מרלשילמה מפעלי תחות  בפרויקט "צבא סיטי"    בתמורה לזכויות   ).פרויקט "צבא סיטי"  -ביחד  
 98 -מיליון ש"ח בתוספת מע"מ. הסכום האמור מהווה תשלום דמי חכירה שתיים מראש ל 137של  סך

  שה בגין מתחם התעסוקה.   49 -שה בגין מתחם המגורים ול

כ   תחות  מפעלי  ייחסה  חיצוי  ממעריך  תחות  מפעלי  שקיבלה  שווי  להערכת  מעלות    44%-בהתאם 
למתחם המגורים אשר סווג כמקרקעין   56%-להשקעה וכהרכישה למתחם התעסוקה אשר סווג לדל"ן 

שים   7לתקופה של    פרויקט "צבא סיטי", חתמו חוזי הפיתוח בגין מקרקעי  2009בחודש יולי    לבייה.
"י את תקופת מר  כההארי  2016, ייחתמו חוזי חכירה בגים. בשת  םפיהועם השלמת ההתחייבויות על  

  . 2025ביואר  1ליום  עדהוארך הסכם הפיתוח  2020ש דצמבר בחודו 2019במרס  1הפיתוח עד ליום 

רכישת   סיטי"במסגרת  "צבא  (להלן    ,פרויקט  העין  ראש  לעיריית  לשלם  תחות  מפעלי    - התחייבה 
פיתוח אגרות, היטלי  מ  העירייה)  יפחת  בסכום שלא  מרכיבי    191.7  -ותשלומי חובה  בגין  מיליון ש"ח 

מיליון ש"ח בגין הוצאות   4.2-, שילמה מפעלי תחות לעירייה סכום של כ2009בשת    הקרקע והביה.
של   בסך  מרכיב הקרקע  בגין  והיטלי הפיתוח  אגרות  על חשבון  ומקדמה  יתרת    20תכון  מיליון ש"ח. 

מיליון ש"ח היו אמורים להיות משולמים    62.8-בגין מרכיב הקרקע בסך של כהאגרות והיטלי הפיתוח  
חתמו מפעלי תחות והעירייה   2014. בשת  2012תשלומים חודשיים שווים החל מחודש פברואר    60  -ב

על הסכם לביצוע עבודות הפיתוח על ידי מפעלי תחות חלף תשלום אגרות והיטלים (אשר אושר על ידי 
כון למועד התשלומים האמורים.    60-ובהתאם לא שילמה מפעלי תחות תשלום כלשהו ממשרד הפים),  

בין מפעלי תחות  חתם הסכם    2014בשת    הדיווח השלימה מפעלי תחות את מרבית עבודות הפיתוח.
לבין תאגיד המים על פיו על מפעלי תחות לשלם לתאגיד המים היטלים בגין מתחם המגורים ומתחם  

בס  כהתעסוקה  של  בלבד  64-ך  אומדן  היו  האמור  הסכום  (כאשר  ש"ח  כי  .)מיליון  מהסכום    הוסכם 
  מסתכמת  כון למועד הדיווחאשר מפעלי תחות תבצע בעצמה.   מים וביובכאמור יקוזזו עלויות עבודות  

  . מיליון ש"ח 16-כיתרת ההתחייבות בגין הסכום האמור ב 
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  (המשך)  ראש העין -צבא סיטי     . 2

  : בפרויקט "צבא סיטי"להלן תיאור תמציתי של הזכויות  

אלפי מ"ר (עיקרי   286-דום) כולל זכויות ביה בשטח עילי כולל של כ  318-מתחם התעסוקה (בשטח של כ
אלפי מ"ר.   330-יעודים של משרדים, מסחר ועוד וכן שטחי שירות תת קרקעיים בשטח של כיושירות) ל

התב"ע החלה על מתחם זה כוללת שי שלבי ביצוע, בכפוף לתאים שוים שקבעו בה. במתחם זה כלול 
ייקבעו על פי    117-שטח (כ בו  דום) המיועד "לתכון בעתיד", כאשר התכליות והשימושים המותרים 

וסף  תוכ תשלום  כל  (ללא  תחות  מפעלי  ידי  על  בעתיד  שתוכן  מפורטת  מתחם המגורים    "י). מרלית 
כ של  להקמת    86-(בשטח  ביה  זכויות  כולל  מקומית).   1,270דום)  תב"ע  אישור  (לאחר  דיור  יחידות 

  אלפי מ"ר.   9-בוסף, במתחם המגורים זכויות בייה לשטחי מסחר בהיקף של כ

, לא פרויקט "צבא סיטי"שופרו בעתיד תאי תוכיות ביין עיר החלות על מקרקעי  יצוין, כי במידה וי
  ."י בגין כךמרלתשלם מפעלי תחות סכומים וספים 

. בשת  (לאחר שיוי תב"ע שכלל יוד זכויות)  יחידות דיור  1,232  הקמתהיתר ביה ל  מפעלי תחות קיבלה
 - מבצע, להקמת יחידות הדיור האמורות בשי שלבים  תחות בהסכם עם קבלן    התקשרה מפעלי  2013

                  את יתרת יחידות הדיור, בתמורה כוללת של יחידות דיור והשלב השי הכולל    628שלב ראשון הכולל  
שלב א' החלה  הקמת  .  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ ובתוספת הפרשי הצמדה למדד תשומות הביה  784-כ

  . 2020 בשת והושלמה 2016החלה בחודש מרס ' ב שלבוהקמת  2019 בשת והושלמה 2015בשת 

  שמכרו   הדיור  יחידות  כל   .מיליון ש"ח  816-כ  בתמורה כוללת של  יחידות דיור  615מכרו    הדיווחלמועד  
  מסרו לרוכשים. כאמור

יחידות   617מפרויקט המגורים "צבא סיטי" (  50%החליט דירקטוריון החברה כי    2018בחודש אוגוסט  
), לתקופה של  עידודה  חוק  -(להלן  1959  -דיור) ייועדו להשכרה במסגרת חוק עידוד השקעות הון, תשי"ט

למכור את יחידות הדיור שיועדו  המאוחדת  שים שלאחר סיום הביה. בכוות החברה    7שים מתוך    5
המאוחדת   , החברההעידוד  חוקלהשכרה כאמור לאחר תקופה זו. בגין יחידות הדיור שתושכרה במסגרת  

בגין מלוא הפרויקט   11%, שיעור מס של 20%תהיה זכאית, בין היתר, לפחת מואץ בתקופה האמורה של 
  (כולל בגין הדירות למכירה) ופטור ממע"מ בגין מכירת יחידות הדיור האמורות, לכשתימכרה. 

  " הקטה"מבשרת  פרויקט  .   3

כ  רמ"יזכתה חברה מאוחדת במכרז שפרסם    2013  בשת    66דום לביית    18-בקשר למגרש בשטח של 
 פרויקט "מבשרת הקטה")  -(להלן    מבשרת ציון שבירושליםפרויקט "מבשרת הקטה" ביחידות דיור ב

הסכם בין החברה המאוחדת לקבלן מבצע, להקמת  חתם    2016מיליון ש"ח. בשת    43-בתמורה לסך של כ
יחידות   55מיליון ש"ח. כון למועד הדיווח מכרו    66-חידות הדיור האמורות, בתמורה לסכום של ככל י

 דירות. 37למועד הדיווח מסרו כון  מיליון ש"ח. 155-דיור בתמורה כוללת של כ

בפרויקט,    דיורדות  ייח  9  של  לפיצולמקומית    ועדה  מאוחדת תב"ע בסמכותהחברה  הגישה  ה  2019בשת                   
שסך יהיה    דיורהיחידות    כך  דיור  75בפרויקט   הוועדה  תהחלט  התקבלה  הדיווח  למועד  כון  .יחידות 

  למתן   ההחלטה  תפורסם  שימולאו  לאחר  , אשר מסוימים  בתאים  האמורה"ע  התב  את  לאשר  המקומית
    .תוקף



 איירפורט סיטי בע"מ
  

   2021בדצמבר  31באורים לדוחות הכספיים ליום 

 

32 

  מלאי בייים למכירה  (המשך)  - 10באור 

  מידע וסף (המשך)   . ב

  הרצליה -פארק  צבא  .    4

במתחם התחה  150  להקמת  ביה  היתר  התקבל  , 2017  דצמבר  בחודש     דיור  המרכזית לשעבר    יחידות 
בפרויקט "צבא פארק",   יחידות דיור  150  לשווקהמאוחדת    חלה החברהה   ,2019יואר  בחודש    .בהרצליה

  המאוחדת   החברה  .)מ"ר מסחר  1,400-כויחידות דיור    400-(שלב א' מפרויקט העתיד לכלול כ  הרצליהב
  - התקשרה עם בק להעמדת ערבויות לפי חוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות), תשל"ה

  את הקרקע האמורה.   המאוחדת עבדה החברהי. בתמורה ש1974

כל יחידות הדיור שמכרו כאמור   מיליון ש"ח. 213-לכ בתמורה  דיור  יחידות  90מכרויווח כון למועד הד    
  מסרו לרוכשיהן.

 עד אותו מועד   מיתרת הדירות שטרם מכרו  50%החליט דירקטוריון החברה כי    ,  2020ובמברבחודש  
ב  113( דיור)  "יחידות  המגורים  פארקפרויקט  דיור)  57(   בהרצליה  "צבא  שבבעלות  יחידות  חברה , 

שים שלאחר סיום הביה.   7שים מתוך    5, לתקופה של  עידוד  ייועדו להשכרה במסגרת חוק   מאוחדת,
למכור את יחידות הדיור שיועדו להשכרה כאמור לאחר תקופה זו. בגין יחידות    המאוחדת  בכוות החברה

החברה   החוק,  במסגרת  שתושכרה  מואץ  המאוחדת  הדיור  לפחת  היתר,  בין  זכאית,  בתקופה  תהיה 
בגין מלוא הפרויקט (כולל בגין הדירות למכירה) ופטור ממע"מ    11%, שיעור מס של  20%האמורה של  

  בגין מכירת יחידות הדיור האמורות, לכשתימכרה. 

  ים בת - )ביוי-פיוי( יוספטל רובע איילוןפרויקט   . 5
  

מצלאוי) בהסכם -בע"מ (להלן  התקשרה עם מצלאוי חברה לביןמאוחדת  חברה  ,  2019דצמבר    בחודש  
פרויקט  הצדדים במתכות של עסקה משותפת לצורך קידום, ביצוע ושיווק של  על פיו יפעלו  לשיתוף פעולה  

כאשר חלקו של כל צד בעסקה המשותפת יהיה     ,הפרויקט)- ים (להלן-פיוי" בבת-"ביוי-ביוי" ו-"פיוי
  העסקה המשותפת).  -(להלן 50%

    
כולל   של  הפרויקט  כ  240הריסה  והקמת  דיור  מסחר    1,093-יחידות  שטחי  וכן  חדשות  דיור  יחידות 

כ של  כולל  בשטח  הריסת    25,000-ותעסוקה  הכולל  א'  שלב  ביצוע:  שלבי  בשי  מגורים    2מ"ר,  בייי 
  יחידות דיור וכן שטחי תעסוקה ומסחר   576בייי מגורים הכוללים    3יחידות דיור והקמת    96הכוללים  

  502בייי מגורים הכוללים    3יחידות דיור והקמת    144בייי מגורים הכוללים    3הכולל הריסת    ושלב ב'
   .יחידות דיור ושטחי תעסוקה ומסחר

הכוללים    ביוי-עם כל בעלי הזכויות ביחידות הקיימות הכלולות בשלב א' על הסכמי פיוי  חתמהמצלאוי  
 הכלולים   הביייםכל    וכן היתר דיפון וחפירה.  הריסה  תר בשת הדוח התקבל הי  .שויםתאים מתלים  

   פועלת לקבלת היתר ביה לשלב א'. היאו מצלאוי מבצעת עבודות דיפון וחפירהוהרסו,  פוו' א בשלב
  

יהול הפרויקט יבוצע על ידי מצלאוי. ממועד תחילת עבודות הביה מצלאוי תהיה זכאית לקבל מהעסקה 
כ יהול בשווי  מסך עלויות ההקמה של הפרויקט בתוספת מע"מ. החברה   1.5%ולל של  המשותפת דמי 

של  המאוחדת   כולל  בשווי  יהול  דמי  המשותפת  מהעסקה  לקבל  זכאית  העלויות    0.5%תהיה  מסך 
  האמורות, בתוספת מע"מ.  

לצורך ביצוע עבודות הביה בכל אחד משלבי הפרויקט, הצדדים יתקשרו עם מצלאוי בהסכם קבלן מבצע  
 .ס פאושלי, בוסח המוסכם בין הצדדים והכולל תאים מקובלים בפרויקטים בסדר גודל דומהעל בסי

במקרה של הפרת הסכם הקבלן המבצע על ידי מצלאוי, החלטה על ביטולו ועל החלפת מצלאוי כקבלן  
  בלבד.  המאוחדת מבצע, תתקבל על ידי החברה 

  
העצמי הדרוש לביצועו של כל שלב בסכום שלא תעמיד לעסקה המשותפת את ההון    המאוחדתהחברה  
במגון התאמות  ( 4%מיליון ש"ח. המימון ביחס לשלב א' יועמד בריבית שתית בשיעור של  140יעלה על 

). המימון ביחס לשלב ב' יועמד בריבית שתית השווה לשיעור ריבית בק ישראל (ולא פחות שקבע בהסכם
  .   3.75%בתוספת  )0.25%-מ
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  מלאי בייים למכירה  (המשך)  - 10באור 

  מידע וסף (המשך)   . ב

  (המשך)  ים בת - )ביוי-פיוייוספטל רובע איילון (פרויקט   . 5
  

שלב לגבי  כאשר סכום המימון    לגבי כל שלב בפרויקט,  הלוואות  להעמידתהיה רשאית    המאוחדתהחברה  
ריבית בק ישראל   ,ולגבי שלב ב'  שקבע בין הצדדים)  שיוייםבמגון  (  3.5%א' יישא ריבית שתית בשיעור  

בהתאם להסכם, העבירה   .לחברה המאוחדתמצלאוי    ובכפוף להעמדת בטחוות על ידי  3.25%בתוספת  
    .מיליון ש"ח בתוספת מע"מ כהחזר חלקי של הוצאות שוות 5למצלאוי סך של החברה המאוחדת 

, בסכום שיהיה שווה ל: ההון פרויקטבלגבי כל שלב  בטחת  מו  תשואהלתהיה זכאית    המאוחדתהחברה  
  העצמי שהעמידה; כפול תקופת הפירעון הממוצעת המשוקללת של ההון העצמי האמור (מח"מ); כפול  

מהתשואה המובטחת  .8% מוכה  תהיה  מהפרויקט  תשלים לחברההאמורה  ככל שהתשואה  מצלאוי   , 
  את ההפרש. המאוחדת

  
העצמי  להבטחת ההון  המובטחת)  לרבות(  המאוחדתהחברה    כאמור  שתעמיד  החזר  פירעון ,  התשואה 

המבצע    סכוםוהההלוואות   הקבלן  בהסכם  ביצועכשייקבע  החברה  ,  ערבות  לטובת  תשעבד  מצלאוי 
  . טי בפרויקטווכל זכויותיה ביחס לשלב הרל המאוחדת את

  
החברות) עם תאגיד בקאי בהסכם  -(להלן  התקשרו החברה המאוחדת ומצלאוי  ,2020בחודש ספטמבר  

ההסכם), על פיו יעמיד התאגיד הבקאי מסגרת מימון לפרויקט  -ווי פיסי לשלב א' של הפרויקט (להלןיל
דירות על פי חוק המכר (דירות) (הבטחת   לרוכשימיליון ש"ח לצורך העמדת ערבויות    1,058בהיקף של  

מיליון ש"ח כאשראי   100בויות שוות וספות וכן סך של  וער  1974-השקעות של רוכשי דירות), תשל"ה
שת   מאמצע  יאוחר  לא  עד  יפרע  אשר  ההקמה,  למימון  כפופה 2025פיסי  האמור  המימון  העמדת   .

לתאים מקובלים בהסכמים מסוג זה ובכללם שעבוד זכויות החברות ובעלי הקרקע במקרקעי הפרויקט, 
שקבעו בהסכם, העמדת הון עצמי על ידי החברות בסך של עד  מכירת יחידות במכירה מוקדמת בהיקפים  

יכול שיופחת עד לסך    129 מיליוי ש"ח, בהתאם לעמידה ביעדי מכירות כקבוע   85מיליוי ש"ח (אשר 
מיידי  בהסכם). לפירעון  להעמדה  מקובלות  עילות  כולל  החברה  ההסכם  להתחייבויות  ערבה  החברה   .

  . המאוחדת על פי ההסכם

, יצרה הפעילות  , התקבל היתר לחפירה ודיפון. בעקבות קבלת ההיתר האמור2021השי של שת רבעון ב
המשותפת התחייבות למתן שירותי בייה כגד סעיף מלאי בייים למכירה בזמן קצר עבור בעלי הדירות  

  ). 50%החברה היו מיליון ש"ח (חלק  165- הוכחיים בפרויקט. סך ההתחייבות שוצרה היה בגובה של כ

לאחר מועד   ש"ח.  מיליון  453-כשל  )  100%(  כוללת  בתמורה  בפרויקט דירות    239מכרו    הדוח  בתקופת 
 ש"ח. מיליון  74-כ כוללת של דירות וספות בתמורה 32הדיווח מכרו 
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  מקרקעין לבייה  - 11באור 
 בדצמבר  31 בדצמבר  31

2021   2020   
  ח "שאלפי   אלפי ש"ח 

  
  21,560  21,560  מתחם מגורים (א) -ראשון לציון     
  39,485   39,485   מתחם מגורים (ב) -חדרה     

  -  186,430  )ג( כיכר אתריםחיון  -תל אביב

  247,475  61,045  
  

דום, אשר יעודה   102.7-בשטח כולל של כ בצפון מזרח ראשון לציוןרכשה חברה מאוחדת קרקע  2009בשת   .א
. מיליון ש"ח מס רכישה  1  -ש"ח ובוסף שילמה כמיליון    20.6-הוכחי הוא קרקע חקלאית, בתמורה לסך של כ

 החברה המאוחדת מתעתדת לפעול לשיוי הייעוד של הקרקע למגורים, במטרה להקים עליהן דירות מגורים.
 
 2014יחידות מגורים צמודות קרקע, שרכשה בשת    74המיועדת לביה של    דום בחדרה,   31.5- כ קרקע בשטח של    .ב

  .מאקויטל בע"מ (בעלת השליטה בעקיפין בחברה)

 המוכרת), על פיו רכשה החברה-התקשרה החברה בהסכם עם חברה לא קשורה (להלן  ,2021באוגוסט    11ביום    . ג
מזכויות המוכרת במקרקעין בתל אביב המהווים חיון (חיון ככר אתרים) בתמורה לסך של  50%מהמוכרת 

. כמו כן חתם באותו  מיליון ש"ח  10-מס רכישה בסך של כ  שילמה  בוסףו  מיליון ש"ח בתוספת מע"מ  175.6-כ
מועד בין הצדדים הסכם עסקה משותפת לצורך תפעול החיון וכן קידום, תכון, הקמה ושיווק של זכויות על 

ת למוכרת  ופי  תעמיד  החברה  כי  היתר,  בין  הוסכם,  במסגרתו  במקרקעין,  שיאושרו  ככל  עתידיות,  כיות 
, כאשר  1.8%שיעור של  מיליון ש"ח לתקופה של חמש שים, שתישא ריבית שתית ב  185.8-הלוואה בסך של כ

יוחזרו בתשלומים  קרן ההלוואה והריבית צמודים למדד המחירים לצרכן. הריבית וחלק מקרן ההלוואה 
 .רבעויים, כאשר עיקר קרן ההלוואה תוחזר בתום תקופת ההלוואה

  
  השקעות בחברות מוחזקות  - 12באור 

  
  המאזיחברות כלולות ועסקאות משותפות המטופלות לפי שיטת השווי   א.
  
  הרכב   )1(

 בדצמבר  31 בדצמבר  31
2021  2020  

 ח "שאלפי  אלפי ש"ח 

 
  19,068  18,419    עלות המיות 

  22,803  666    חלק הקבוצה ברווחים ממועד הרכישה 
  )17,300( ) 17,300(   הפרשה לירידת ערך 

    1,785  24,571  
     

  2,580  792    הלוואות לחברה כלולה ולעסקה משותפת
     
  
  
  
 

   2,577  27,151  

  תועה בהשקעות    )2(
 בדצמבר  31שהסתיימה ביום  לשה
2021  2020  2019  

 ח "שאלפי  אלפי ש"ח  ח "שאלפי 

 
  34,228   40,720   27,151    יתרה לתחילת שה 

         
         חלק החברה ברווחי (הפסדי) חברות כלולות

  8,669   )13,646(  ) 7,718(   ועסקאות משותפות, טו 
  -   -   ) 15,068(   כיסה לאיחוד של חברה כלולה

  )2,177(  77   ) 1,788(   שיוי בהלוואות, טו 

 40,720  27,151   2,577   יתרה לסוף שה 
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  השקעות בחברות מוחזקות (המשך)  - 12באור 
  
  חברות מאוחדות   ב. 
  
  בע"מ  1995זכויות שאין מקות שליטה בצבא החזקות   )1(
  

 בדצמבר  31 בדצמבר  31   

   2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח    

 
       ידי -שיעור זכויות הבעלות המוחזקות על

 1.74%  1.74%    זכויות שאין מקות שליטה  
     

     תמצית תוים מדוחות על המצב הכספי: 
     

     1,399,909 1,545,004כסים שוטפים 
     10,943,547 9,698,110כסים שאים שוטפים 

 715,012 363,531    התחייבויות שוטפות 
  4,841,787  5,329,489     התחייבויות שאין שוטפות 

 5,686,315 6,650,436    סה"כ כסים  טו 
     

 98,585 5,71811  שליטההערך בספרים של הזכויות שאין מקות 
       

  
  תמצית תוים מדוחות על הרווח והפסד:   )2(

 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום   

  2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   

 
  497,685   466,884  514,123    ויהולם  כסים מהשכרת הכסות
  131,625   174,540  52,178    דירות  ממכירת הכסות

 629,310  641,424  566,301   "כ הכסות סה
         

 690,611  27,479  1,024,609    רווח 
 )44,217( 8,705  ) 60,335(  רווח (הפסד) כולל אחר

 646,394  36,184  964,274   סה"כ רווח כולל 
     

 11,237  630  16,778   רווח כולל המוקצה לזכויות שאין מקות שליטה 
      

 תוים מדוחות על תזרימי המזומים: 
 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום   

  2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   

 
 216,909  139,297  400,209   תזרים מזומים מפעילות שוטפת 
 )328,536( )567,397(  ) 278,221(  תזרים מזומים מפעילות השקעה

  198,735   333,267  ) 179,038(   מימון  מפעילות מזומים  תזרים

  )24,629(  1,956  ) 7,647(   החליפין בשער תודות השפעת

     

 62,479  )92,877(  ) 64,697(   סה"כ שיוי במזומים ובשווי מזומים
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  השקעות בחברות מוחזקות (המשך)  - 12באור 
  

  חברות מאוחדות (המשך)   ב. 
  
  בדבר חברות מאוחדות המוחזקות במישרין על ידי החברה פרטים וספים   )3(

  
  
  

 היקף      
 סכומים שהעמידה החברה  זכויות   

 לחברה מאוחדת 
 ההשקעה 

 בחברה  החברה    
 מאוחדת  ערבויות  הלוואות  בהון  מדית  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  % התאגדות  

 
2021        

 3,361,522  85,000 3,803,565  42.74 ישראל  בע"מ (*) 1995צבא החזקות 
 1,933,222  -  74,190  99.28 ישראל  צבא חברה להתחלות בע"מ (**)

  944,649  -  228,160  92.46 ישראל   משגב חברה להשקעות בע"מ 
 117,695  -  46,860  93 ישראל  קשת מלואות בע"מ 

 407  -  -  100 ישראל  ) בע"מ1999קשת יהול ואחזקה (
 ) 2,101( -  4,169  100 ישראל  קשת ייזום ופיתוח בע"מ

 350,459  -  35,118  100 ישראל  תובות קשת בע"מ 
  48,042   -   -   100  ישראל   קשת קוגרסים בע"מ 

            איירפורט סיטי ייזום ופיתוח שותפות 
  9,696   -  87,666   99.9  ישראל   מוגבלת 

      
2020        

 2,422,909 86,817 3,466,416 42.74 ישראל  בע"מ (*) 1995החזקות צבא 
 2,024,347 -  74,190 99.28 ישראל  צבא חברה להתחלות בע"מ (**)

  1,171,917 -  228,160 92.46 ישראל   משגב חברה להשקעות בע"מ 
 111,767 -  48,373 93 ישראל  קשת מלואות בע"מ 

 419 -  -  100 ישראל  בע"מ) 1999קשת יהול ואחזקה (
 )2,103( -  4,169 100 ישראל  קשת ייזום ופיתוח בע"מ

 307,623 -  49,536 100 ישראל  תובות קשת בע"מ 
            איירפורט סיטי ייזום ופיתוח שותפות 

  )2,359(  -  78,874  99.9  ישראל   מוגבלת 
  

  
  אחזקה וספת דרך צבא חברה להתחלות בע"מ.    * 

  אחזקה אפקטיבית, כולל אחזקה באמצעות חברת משגב חברה להשקעות בע"מ.        **
  

    .ג.34-.ג. ו20בושא שעבודים ומגבלות בקשר לחברות מאוחדות ראה באורים 
  

   



 איירפורט סיטי בע"מ
  

   2021בדצמבר  31באורים לדוחות הכספיים ליום 

 

37 

  השקעות וחייבים לזמן ארוך  - 13באור 
 בדצמבר  31 בדצמבר  31

2021  2020  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

  
  14,622  11,821    )1הכסות לקבל (

  13,672   -     מקדמה על חשבון רכישת דל"ן להשקעה
  6,261   6,411    חייבים בגין מימוש דל"ן להשקעה 

  -   201,000     )2( הלוואות שיתו
  7,004  7,585    אחרים 

  28,316  28,316    )3חייבים בגין הסדר ושים (
     

  
 

 
 

 255,133  69,875  

  הכסות לקבל מיוחסות לתקופת חסד (גרייס) שיתו לשוכרים במסגרת הסכמי השכירות.     ) 1(
  
ביה, ראה    יפרויקטבאלפי ש"ח הים בגין הלוואות שיתו לשותפים    19,009  -ו  ש"חאלפי    181,991סך של    )2(

  בהתאמה. 5.ב'.10באור ג' ו.11באור 
  
וחברת בת שלה צו  , גד התמח"ת2012בעקבות קשיים תזרימיים אליהם קלעה תמח"ת, יתן בחודש יואר   )3(

ההליכים הקפאת  לתקופת  אמים  להן  מוו  וכן  לעת  מעת  שהוארכה  לתקופה  הליכים  -(להלן  הקפאת 
 .האמים)

  
המשפט  ,2016יואר    בחודש בית  (להלןלושים  ההסדר  את    אישר  שלה  היהול  וחברת  חברות  - תמח"ת 

    .ממיות התמח"ת 100% -אשר בעקבותיו מחזיקה החברה המאוחדת ב התמח"ת)
  

  מיליון ש"ח (לא כולל מע"מ).   320סך של   החברה המאוחדת לאמים שילמהבמסגרת הסדר הושים 
  

האמים הגישו  2014 בשתמיליוי ש"ח.  285- ת חוב בסך כולל של כוחברות מאוחדות הגישו לאמים תביע
מיליון  124-את הכרעתם בתביעות החוב האמורות, על פיה יש לאשר לחברה מאוחדת חוב מובטח בסך של כ

לא כולל ריבית שצברה בתקופת הקפאת ההליכים) וחוב במעמד רגיל בסך  , 2012ביואר    12כון ליום  (ש"ח  
של חוב דחה. על החלטתם  במעמד  מיליון ש"ח, הים    155-סך של כבמיליון ש"ח. יתרת הסכומים,    6.6-של כ

לגבי הדחיית חלק  (על ידי החברה המאוחדת    יםערעור  המחוזילבית המשפט    והאמורה של האמים הוגש
על ידי אגד ודן בטעה כי יש לדחות חלק מהחוב שהאמים קבעו כי היו במעמד  ו )מהחוב ואי הכרה בריבית

  של חוב דחה. 
אוגוסט  ב בחודש  שיתן  דין    הריבית  ושיעור  השוים  החובות  מעמד  קבע,  םהאמוריבערעורים    2017פסק 

הפחיתה החברה את סכום החייבים    ובהתאם להערכת החברה,הקביעות בפסק הדין האמור,  בעקבות  .  בגים
    מיליון ש"ח. 8-בגין הסדר ושים בסכום של כ

בחודש החברה והחברות המאוחדות וכן אגד ודן, הגישו ערעור על פסק הדין האמור לבית המשפט העליון.  
בין    2019דצמבר   ודן, במסגרתו    חברות מאוחדותיתן פסק דין בערעור לפיו אושר הסכם פשרה  לבין אגד 

  טעות ודרישות וספות. לא תהייה לאגד, דן וצבאומיליון ש"ח  7-תקבלה אגד ודן סך של כ
  

מיליון    213-של כ  סכום כוללשולם לחברות המאוחדות על ידי האמים  כון למועד אישור הדוחות הכספיים  
  ש"ח.  

  
התבקש בית   ולבית המשפט בקשה לאישור שכר טרחה סופי, על פי  םאמיההגישו    2020בחודש ספטמבר  

מיליון ש"ח בתוספת מע"מ, או לחילופין שכר טרחה בסך    42-המשפט לאשר לאמים שכר טרחה בסך של כ
וכן אגרת השגחה לכוס הכסים הרשמי בשיעור    33-של כ . להערכת החברה,  20%מיליון בתוספת מע"מ, 

  מור לעיל, תפרע במלואה.ושים כא הבהתבסס על חוות דעת יועציה המשפטיים, יתרת החייבים בגין הסדר 
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  דל"ן להשקעה  - 14באור 
  

 התועה בדל"ן להשקעה במהלך השה   א.
 סה"כ  דל"ן בהקמה  כסים להשכרה   קרקעות פויות  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  "ח שאלפי  

 11,410,293  1,101,346   9,365,098   943,849     2020ביואר  1יתרה ליום 
          

  718,703   382,420   75,857   260,426   ))2.(ב  סעיףתוספות (ראה 
  -   )106,977(  106,977   -   סיווג

          עדכון התחייבויות חכירה לזמן  
  7,706   -   7,332   374   ארוך, המוצגות בשווי הוגן

  )225,748(  )73,890(  )159,589(  7,731   שיויים בשווי הוגן, טו
 16,273  -   14,288   1,985   פעילות חוץהפרשי תרגום בגין 

 11,927,227  1,302,899   9,409,963   1,214,365     2020בדצמבר  31יתרה ליום                     
         

  336,948    141,917    137,614    57,417    ))1.(ב סעיףראה ( -תוספות 
  45,096    -   45,096    -   לשליטה בחברה כלולה עליה  
  -     ) 81,875(   81,875    -   סיווג   
          עדכון התחייבויות חכירה לזמן    
  2,993    -     2,993    -   ארוך, המוצגות בשווי הוגן     

  1,313,687    49,059    1,012,554    252,074    ))3ב.( ראה (שיויים בשווי הוגן, טו                         
 )101,837(  -     ) 92,119(   ) 9,718(   הפרשי תרגום בגין פעילות חוץ                           

 13,524,114   1,412,000    10,597,976    1,514,138   2021בדצמבר  31יתרה ליום   
  
  פרטים וספים   ב. 
  
 :2021 בשת תוספות ) 1(

  

כי היא מממשת    2021בחודש אפריל    .א  50%רכישת  זכות סירוב שהוקתה לה בקשר להודיעה חברה מאוחדת 
מיליון ש"ח. בעקבות מימוש זכות    126אביב, בתמורה לסך של  -מהזכויות בכס הידוע כ"בית ישראכרט" בתל

יוי   בחודש  רכשה החברה    2021הסירוב,  פיו  על  מכר  מלוא    .האמורות  הזכויות  את  המאוחדתחתם הסכם 
   התמורה שולמה בתקופת הדוח.
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  (המשך)   דל"ן להשקעה - 14באור 
  

  (המשך)  וספיםפרטים   ב. 
  

 :2020 בשת תוספות ) 2(
  

                     של  כוללבשטח    מסחר  קומת  הכולל  משרדים   ביין  זרה  מאוחדת  חברה  רכשה  2020  יואר  בחודש  .א
שבספרד,  מ  16,000-כ במלגה  (כ  23.5-כשל    לסך  בתמורה"ר  אירו  ש"ח).    91-מיליון    בכוות מיליון 

מלון   לבית  המבה  את  ולהסב  לשפץ  המאוחדת  מסחר.    200-כ  שיכלולהחברה  וקומת    בגין חדרים 
  13-(כ  אירו  מיליון  3.4-כ  של  סךרכישה ודמי תיווך ב  מסהחברה המאוחדת    שילמה  האמורה  הרכישה

 בסעיף שיוי בשווי הוגן של דל"ן להשקעה.   ערך ירידתכגד  רשמו אשר) ח"ש מיליון
 

יואר    .ב כ  2020בחודש   68-רכשה החברה מקרקעין המהווים חלק ממגרש ברמת גן בתמורה לסך של 
ביין המשלב    במקרקעין  "ע שיאפשר לה להקיםתבבקשה לשיוי    מתעתדת להגיש  החברהמיליון ש"ח.  

יחידות דיור. בגין הרכישה האמורה שילמה החברה מס רכישה  140-מ"ר ו 12,800משרדים בשטח של 
כ של  דל"ן להשקעה  מיליון  4-בסך  של  הוגן  בשווי  בסעיף שיוי  ערך  ירידת  כגד  רשם  אשר  .  ש"ח 

(ראה   2020הפקת אגרות חוב (סדרה ה') שבוצעה בחודש מאי    תמכספי תמור  מומה  האמורה  הרכישה
 האמורה באמצעות מימון בייים.   הרכישהעד למועד ההפקה, מומה  ).)1.ב.(21 באור

  
אביב בשטח -רכשה שותפות מוגבלת בבעלות ושליטה מלאה של החברה, חטיבת קרקע בתל  2020  בשת  . ג

הפקת   מכספי  מומה  הרכישה"ח.  שמיליון    78-דום (לפי הפקעה) בתמורה לסך של כ  4-כולל של כ
). ייעוד הקרקע היו אזור תעסוקה, מסחר  )1.ב.(21  באור(ראה   2020אגרות חוב (סדרה ה') בחודש מאי  

יתן להקים עליה כלתבאות ובהתאם  ומלו על הקרקע,  וכן   20-"ע החלה                         אלף מ"ר (עיקרי ושירות) 
 אלף מ"ר שטחי שירות תת קרקעיים.  23-כ

  
  סך "ח (שמיליון    24  -בסך של כ באילת הסיכה  מלון  שיפוץ  כוללות בעיקר:  להשכרה  בכסיםתוספות   .ד

בסך   שמוה  בקרייתחלק השותף בתחה מרכזית    רכישת),  רכישה  למס הפרשה  בגין"ח  ש  מיליון  12  של
  עבור   ותשלומיםמיליון ש"ח    9-סיטי בסך של כ  איירפורט"ח, שיפוץ כס במתחם  שמיליון    12-כ  של

  .שוים בכסים ושיפוצים היטלים
 

בעיקר:  בכסיםתוספות    . ה כוללות  עבור    מיליון  256-כ  בהקמה  ומ   הקמתש"ח  תעסוקה  סחר  שטחי 
                  אביב, -בתל  שרוה  במתחם  מלוןהקמת    עבורש"ח    מיליון  85-כצבא סיטי" בראש העין,  בפרויקט "

   ש"ח עבור מלון הלאום בירושלים. מיליון 27-כ

  

. ובאירופה  ישראלבעדכה החברה את הערכות השווי עבור חלק מכסי הדל"ן להשקעה שלה    וחהד  בתקופת  )3(
  מיליון   1,314-כ  של  בסךהאמור    להשקעה"ן  הדל  של  ההוגן   השווי  עלה בהתאם להערכות השווי האמורות,  

  היוון   שיעורי  מעדכון  ,(בעיקר באזור תל אביב)  מעליית ערכי קרקע  הבעיקר  בעה  בשווי ההוגן  העלייה "ח.  ש
, השכירות המתקבלים מאגדת עדכון דמי  (לרבו  מגידול בהכסות מדמי שכירותו  )(בעיקר במתחמי לוגיסטיקה

  . )5(  2.ב.34 באורראה 

  

  היררכיית שווי הוגן     . ג 

  
  בהיררכית השווי ההוגן.   3כסי הדל"ן בחברה מדדים בשווי הוגן ברמה 

  
  
  טכיקות הערכה לקביעת השווי ההוגן ותהליכי עבודה בחברה     .ד
  

השווי ההוגן של דל"ן להשקעה קבע מדי תקופה על ידי מעריך שווי חיצוי, בעל כישורים ויסיון מתאימים לגבי  
יקומו. הערכות שווי חיצויות, אשר מפוקחות על ידי מחלקת הכספים של הקבוצה, סוג הכס שוא הערכת השווי ומ

מבוצעות בתקופות שוות עבור כסים שוים בתיק הדל"ן להשקעה. בשאר תקופות הדיווח מתבצעת בחית סממים  
  לשיוי בשווי ההוגן על ידי הקבוצה במטרה לוודא כי לא חל שיוי מהותי בשווי הכס.

  
  ר, משרדים, תעשייה, תחות מרכזיות, חיוים ותחות דלק מסח  )1(
  

  גישת היוון הכסות 
  

של   על הערך הוכחי  מודל הערכת השווי מבוסס  היוון הכסות,  שימוש בטכיקת  תוך  אמד  השווי ההוגן 
הובע מהכס. הערכת שווי מתבססת על תזרימי המזומים השתיים טו, המהווים בשיעור     NOI-אומדן ה  

  היוון המשקף את הסיכוים הספציפיים הגלומים בהם וכמקובל בכסים ברי השוואה. כאשר קיימים בפועל 
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  דל"ן להשקעה (המשך)  - 14באור 
  

  ה (המשך) טכיקות הערכה לקביעת השווי ההוגן ותהליכי עבודה בחבר   . ד
  
  

הסכמי שכירות, אשר התשלומים בגים שוים מדמי שכירות ראויים, מבוצעות התאמות בכדי לשקף את  
  תשלומי השכירות בפועל בתקופת החוזה. 

  
הערכות השווי מתחשבות בסוג הדיירים המצאים בפועל בכס המושכר או אלה העשויים להיות במושכר  
לאחר השכרת מושכר פוי, חלוקת האחריות בין הקבוצה והשוכר לגבי אחזקת וביטוח הכס ויתרת אורך 

ן אובייקטיבי  בחן באופ  NOI  -החיים הכלכלי של הכס, באותם מקומות שבהם פרמטרים אלו רלווטיים. ה
על ידי השוואה ישירה לדמי שכירות בכסים סמוכים דומים בהתאמות דרשות. שיעור ההיוון קבע על ידי 
מעריך השווי בשים לב, לפרמטרים שמאיים כלכליים לכל כס בהתאם למאפיייו ובהתאם לשוכריו. לצורך  

  שות. בקרה בדקים מחירי מכירה לכסים דומים בסביבה תוך התאמות שדר
  

  תוים משמעותיים שאים יתים לצפייה:
 

שיעור תשואה על דל"ן להשקעה, המבוסס על פרסומים מקצועיים בשווקים הרלווטיים והשוואה    א.
  .10%לבין  6%לעסקאות דומות. שיעור ההיוון של תזרימי המזומים ע בין 

 
) המבוסס על פרסומים מקצועיים בשווקים הרלווטיים והשוואה לעסקאות  market rentדמי שכירות ראויים  ( ) 1(

  למ"ר.     ש"ח 250לבין  45בין   רובושכירות העיקריים ע בהי שוק של תשלומי דומות. שוו
 

  
  דל"ן בהקמה ומגרשים פויים  )2(

  
  גישת היוון הכסות משולב גישת עלויות 

  
על  בהתבסס  של הדל"ן להשקעה לאחר השלמת הקמתו  אמידת השווי ההוגן  על  מבוססת                     הערכת השווי 

הצפוי להתקבל מהכס בשיעור היוון ראוי, ביכוי הערך הוכחי של אומדן עלויות ההקמה הצפויות    NOI-ה
  מקדמי סיכון. לבוע לצורך השלמתו וביכוי רווח יזמי סביר, תוך דחייה והפחתת 

  
  גישת השוואה ישירה

  
  אומדן שווי קרקע על בסיס השוואה לערכי קרקע בכסים דומים בסמוך תוך התאמות רלווטיות. 

  תוים משמעותיים שאים יתים לצפייה:
  
באזורים     א.  השוואה  בות  חברות  של  יזמי  רווח  של  משוקלל  ממוצע  על  המבוססים  יזמי,  רווח  שולי 

  . 20%-הרלווטיים. שולי רווח יזמי היו כ
  

עלויות בייה למטר רבוע המבוססות על סקרי שוק שמבצע מעריך השווי ובחית העלויות המקובלות    ב.
  אלפי ש"ח למ"ר.   5פי ש"ח למ"ר לבין אל 4בין  ותבשוק. עלויות בייה למטר רבוע ע

  
  שיעור תשואה על דל"ן להשקעה, המבוסס על פרסומים מקצועיים בשווקים הרלווטיים והשוואה        ג. 

  .10%לבין  5%לעסקאות דומות. שיעור ההיוון של תזרימי המזומים ע בין             
  

  הסכומים שהוכרו בדוח רווח והפסד   . ה
 בדצמבר  31שהסתיימה ביום לשה   
  2021  2020  2019  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   

 
 769,686   728,210  771,705  הכסות שכירות ויהול מדל"ן להשקעה 

    תפעוליות ישירות הובעות מדל"ן להשקעה   תהוצאו
  )175,274( )158,457( ) 163,950( שהפיק הכסות שכירות 
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  דל"ן להשקעה (המשך)  - 14באור 
  
  תיאור הזכויות במקרקעין      . ו

 בדצמבר  31 בדצמבר  31
2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

  
  5,759,668  6,703,400   מקרקעין בבעלות 

  6,013,352  6,640,097   )2) (1מקרקעין בחכירה מהוות (
  107,820  124,087   )1מקרקעין בחכירה מהוות בהיוון חלקי (

  46,387  56,530   )1מקרקעין בחכירה שאיה מהוות (

    

   13,524,114  11,927,227  

    מתוכם מקרקעין שטרם רשמו על שם החברות בלשכת  

  2,257,578   2,618,644    רישום מקרקעין, בעיקר מטעמים טכיים            

  
  
  - ל  2042שה), המסתיימות בעיקר בין השים    49שוות (ברובן לתקופה של  זכויות החכירה הין לתקופות   ) 1(

2059 . 
  

, על  פיהם, בכפוף לקיום תאי הסכמי הפיתוח, יחתמו חוזי חכירה  "ירמכולל זכויות על פי הסכמי פיתוח עם    )  2(
 . 6.ב.34מהוות. לפרטים וספים ראה באור 

  
  
  דמי חכירה לשלם     .ז

  
  להלן דמי החכירה המיימאליים העתידים להיות משולמים בגין חוזי חכירה שאים יתים לביטול:           

  
   2020בדצמבר  31   2021בדצמבר  31

 ערך וכחי של   דמי חכירה  ערך וכחי של   דמי חכירה 
 דמי חכירה  מרכיב  מיימליים  דמי חכירה  מרכיב  מיימליים 

 מיימליים  ריבית  עתידיים  מיימליים  ריבית  עתידיים 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 
 165  12  177  152  12  164  פחות משה

 7,224  406  7,630  7,180  398  7,579  משה עד חמש שים 
 12,547  2,284  14,831  13,409  1,204  14,612  יותר מחמש שים 

       
  
  
 

 22,355  1,614  20,741  22,638  2,702  19,936 

  
  דמי חכירה ויהול לקבל  .ח
 

 המיימאליים ההשכרה דמי להלן  .החוכרים והסכמת הקבוצה להסכמת כפוף התקופה בתום החוזים חידוש
  אופציות הארכת חוזים):  בגין שכירות דמי כולל שכירות (לא חוזי בגין להתקבל העתידיים

 
 בדצמבר  31  בדצמבר  31 בדצמבר  31

2021  2020   2019  
 אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 
 715,955   663,413  723,567    עד שה                      
 1,575,719   1,508,899  1,935,366    שים ארבעמשה ועד                      
 1,780,798   1,823,260  1,536,170    שים ארבעמעל                      

      

    4,195,103   3,995,572   4,072,472 

  
  
  .ג. 34בדבר שעבודים, ראה באור     .ט

  



 איירפורט סיטי בע"מ
  

   2021בדצמבר  31באורים לדוחות הכספיים ליום 

 

42 

  רכוש קבוע  - 15באור 
  

 "כ סה אחר  בייים  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

         עלות 
         

 66,458  25,427  41,031   2020 בדצמבר  31יתרה ליום 
      

 42,462  1,338  41,124   )1( השה במהלךתוספות 
 ) 7,985( )83( ) 7,902(  חוץ מפעילות תרגום הפרשי

     
 100,935  26,682  74,253     2021 בדצמבר  31יתרה ליום 

      
         שצבר  פחת

         
 29,971  21,325  8,646   2020 בדצמבר  31יתרה ליום 

      
 ,1283  1,061  2,220   השה במהלךתוספות 

 ) 448( )34( ) 414(  חוץ מפעילות תרגום הפרשי
     

 32,804  22,352  10,452     2021 בדצמבר  31יתרה ליום 
      

 68,131  4,330   63,801   2021בדצמבר  31עלות מופחתת ליום  יתרת

  
  

 "כ סה אחר  בייים  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

         עלות 
         

 65,902  25,953  39,949   2019 בדצמבר  31יתרה ליום 
      

 823  284  539   השה במהלךתוספות 
  543   -   543    חוץ מפעילות תרגום הפרשי
 )810( )810(  -  במהלך השה גריעות

     
 66,458  25,427  41,031     2020 בדצמבר  31יתרה ליום 

      
         שצבר  פחת

         
 27,015  20,458  6,557   2019 בדצמבר  31יתרה ליום 

      
 3,319  1,238  2,081   השה במהלךתוספות 

  12   4   8    חוץ מפעילות תרגום הפרשי
 )375( )375( -   במהלך השה גריעות

     
 29,971  21,325  8,646     2020 בדצמבר  31יתרה ליום 

      

 36,487  4,102   32,385   2020 בדצמבר 31 ליום מופחתת עלות יתרת

  
  
חדרים. המלון   42קומות במרכז העיר ברצלוה, הכולל  6רכשה חברה מאוחדת זרה מלון בן  ,2021בפברואר  17יום ב ) 1(

פעל עד סמוך למכירתו לחברה המאוחדת. החברה המאוחדת קבלה את החזקה במלון כשהוא מרוהט ומצויד אך פוי 
  . 2022להפעילו במהלך שת היא מתעתדת שיפוץ במלון ו החלה בביצועמכל אדם. החברה המאוחדת 

אלפי אירו בגין רישיון ההפעלה של    350מיליון אירו בתוספת    9.1בתמורה למלון שילמה החברה המאוחדת סך של  
בגין התמורה ששולמה עבור המלון וכן דמי תיווך בסכום  2.5%החברה המאוחדת מס בשיעור  שילמההמלון. בוסף 

המלון יוהל ויופעל  על    כיבשל כוות הההלה  רשם בסעיף רכוש קבוע המלוןמסכום הרכישה הכולל.  5%- השווה ל
  ידי החברה המאוחדת.  
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  אשראי זמן קצר מתאגידים בקאיים ומותי אשראי אחרים   - 16 באור
  

בעלות   ריבית של הקבוצה, המדדים  ושאי  ואשראי  של הלוואות  בדבר התאים החוזיים  מידע  מספק  זה  באור 
  מופחתת.

  , בדבר מכשירים פיסיים.37מידע וסף בדבר חשיפה של הקבוצה לסיכוי ריבית, מטבע חוץ וזילות, יתן בבאור 
  

  הרכב   א.
 בדצמבר  31 בדצמבר  31   

   2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח    
 

  787,798   614,561     )1אשראי שקלי לא צמוד ( 
  158   5     משיכת יתר  

    614,566  787,956  
     
  541,996  629,085    חלויות שוטפות של התחייבויות לזמן ארוך  

    
    

 
 1,243,651  1,329,952  

  
  

, הפיקה החברה למספר משקיעים מסווגים יירות ערך מסחריים (סדרה ו'), לא סחירים,  2016פברואר  בחודש   ) 1(
של   בתוספת    134.8בהיקף  ישראל  בק  ריבית  בשיעור  שתית  ריבית  הושאים   ,..ע ש"ח    - (להלן  0.4%מיליון 

יום וספים, כל פעם,   90  -יום ולחברה האפשרות להאריך את התקופה ל  90העמ"ס). העמ"ס היו לתקופה של  
חודשים. בוסף כל אחד מהצדדים זכאי לבקש את פרעון העמ"ס בכל עת, בהודעה  60עד לתקופה מקסימלית של 

  . ..ע"ח  ש    111,950,000פרעו  2020  שת  במהלך  .מיליון ש"ח ע.7  .פרעו    2019בחודש דצמבר    ימים מראש.  7של  
  ש"ח ע. .וספים ובכך פרעה הסדרה במלואה.  ,15,850,000פרעו 2021בחודש יואר 

  
לא סחירים,  , הפיקה החברה למספר משקיעים מסווגים יירות ערך מסחריים (סדרה ח'),  2019ביואר    15ביום  

העמ"ס).    -(להלן   0.5%מיליון ש"ח ע.., הושאים ריבית שתית בשיעור ריבית בק ישראל בתוספת    200בהיקף של  
יום וספים, כל פעם, עד לתקופה   90 -יום ולחברה האפשרות להאריך את התקופה ל 90העמ"ס היו לתקופה של 

  .ימים מראש 7את פרעון העמ"ס בכל עת, בהודעה של   חודשים. כל אחד מהצדדים זכאי לבקש 60מקסימלית של 
ש"ח    341,350,000החברה הפיקה סך של    2020  כמן כן, במהלך שת.  ש"ח ע.69,741,904   .פרעו    2020  במהלך שת
וספים  ..ת  במהלך  .  עפרעו    2021ש91,297,000   פקו סך שלוכן הו יירות ערך מסחריים (סדרה ח')   ..ש"ח ע

 יירות ערך מסחריים (סדרה ח').  ע..   ש"ח 234,250,000
  

מרס   של  2020בחודש  בסך  בקאי הלוואה  מתאגיד  מאוחדות  חברות  קיבלו  של    300,  לתקופה  ש"ח    12מיליון 
  + פריים  של  בשיעור  שתית  בריבית  אפריל    .0.58%חודשים  מלוא    2021בחודש  את  מאוחדות  חברות  פרעו 

  ההלוואה. 
  

  .ג. 34שיעבודים ובטחוות, ראה באור בדבר  . ב
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  ספקים וותי שירותים  - 17 באור
 בדצמבר  31 בדצמבר  31

2021  2020  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 
  107,690  75,318    חובות פתוחים

  5,405  10,987    המחאות לפרעון
      
      

    86,305  113,095  

  

  ויתרות זכות  זכאים - 18באור 
 בדצמבר  31 בדצמבר  31

2021  2020  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 
  75,358  68,812    ריבית לשלם בגין הלוואות ואגרות חוב 

  26,512  27,959    מוסדות  
  3,431  2,969    התחייבויות לעובדים  

  893  3,795    מקדמות משוכרים 
  4,673  6,241    הכסות מראש  

  4,944  3,674    התחייבות להקמת הסדר תחבורתי  
  36,907   -     )1התחייבות לרכישת זכויות שאין מקות שליטה (

  9,966  8,825    זכאים אחרים 
    
    

    122,275  162,684  

  . 5.ב.34 ) ראה באור1(

  

  הפרשות  - 19באור 

   תביעות   
 הכל סך  אחרים  משפטיות  מוסדות ורשויות  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 
 157,078  39,067  35,366  82,645    2021ביואר  1יתרה ליום 

     
 25,389  3  3,937  21,449  הפרשות שוצרו במהלך התקופה

 ) 37,914( ) 829( ) 622( ) 36,463( הפרשות שמומשו במהלך התקופה
 ) 18,049( -  ) 17,632( ) 417( הפרשות שבוטלו במהלך התקופה

     
 126,504  38,241  21,049  67,214    2021בדצמבר  31יתרה ליום 

     
     מוצג: 

 88,640  1,180  20,306  67,154  בהתחייבות שוטפות 
 37,864  37,061  743  60  בהתחייבויות בלתי שוטפות 

     
  
 

 67,214  21,049  38,241  126,504 

  מוסדות ורשויות   א.
  

כגד חברות הקבוצה מוגשות, במהלך העסקים הרגיל, תביעות ודרישות שוות מרשויות ומוסדות. לדעת ההלות  
חברות הקבוצה, המתבססת בין היתר, על חוות דעת יועציהן המשפטיים ועל יסיון עבר, כללו בדוחות הכספיים  

  מיליון ש"ח לכיסוי החשיפה האפשרית מתביעות ודרישות אלו. 67-הפרשות אותות בסך של כ
  

  תביעות משפטיות   ב. 
  

כגד חברות הקבוצה מוגשות, במהלך העסקים הרגיל, תביעות משפטיות שוות. להערכת ההלות חברות הקבוצה,  
המתבססת בין היתר, על חוות דעת יועציהן המשפטיים באשר לסיכוי התביעות, כללו בדוחות הכספיים הפרשות  

וספים ראה ש"ח לכיסוי החשיפה האפשרית כתוצאה מהתבי  מיליון  21-של כאותות בסך   עות כאמור. לפרטים 
  ..א34באור 
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  הלוואות מתאגידים בקאיים ומאחרים  - 20באור 
  

  באור זה מספק מידע בדבר התאים החוזיים של הלוואות ואשראי ושאי ריבית של הקבוצה, המדדים בעלות מופחתת.
  , בדבר מכשירים פיסיים. 37וזילות יתן בביאור מידע וסף בדבר חשיפה של הקבוצה לסיכוי ריבית, מטבע חוץ 

  
  הרכב: 

 בדצמבר  31 בדצמבר  31
2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

  
  350,561   252,417    הלוואות מתאגידים בקאיים ומוסדות פיסיים (א)

  14,671  13,822    הלוואות מאחרים (ב)

     

    266,239  365,232  

  הלוואות מתאגידים בקאיים ומוסדות פיסיים     א.
  

  
   שיעור ריבית 

 בדצמבר  31 בדצמבר  31 שתית משוקלל 
  2020  2021 למועד הדיווח 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  %

 : הצמדה בסיס   

  111,973  79,053  1.97    )1ראה סעיף ג' ( -באירו 

  300,602  268,507  1.89    )2,3ראה סעיף ג' ( -בשקלים צמודים למדד 

     347,560  412,575  

  )62,014( ) 95,143(    חלויות שוטפות  -ביכוי 

     252,417  350,561  

   
  מועדי הפרעון: 

 בדצמבר  31 בדצמבר  31
2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

  
  62,014  95,143    חלויות שוטפות -שה ראשוה 

  104,065  14,023    שה שיה
  13,694  14,023    שה שלישית
  13,694  14,023    שה רביעית 

  13,694  14,023    שה חמישית 

  205,414  196,325    שה שישית ואילך 

 
   347,560  412,575  

  
  

  אחרים הלוואות מ  ב.  
  

  
   שיעור ריבית 

 בדצמבר  31 בדצמבר  31 שתית 
  2020  2021 למועד הדיווח 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  %

 : הצמדה בסיס   

  14,671  13,822  1.49  )1בשקלים חדשים (

    13,822  14,671  
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  (המשך)  הלוואות מתאגידים בקאיים ומאחרים - 20באור 
  

  (המשך)  לוואות מאחריםה  ב.  
 

מיליון ש"ח    8.4-התחייבויות בסך של כ, מתוכן,  פירעוןמיליון ש"ח הין ללא מועד    14-התחייבויות בסך של כ ) 1(
 , ויתרתן אין ושאות ריבית. 2.45%ושאות ריבית שתית בשיעור של 

  אמות מידה פיסיות   ג. 

יולי   ) 1( כ  2015בחודש  זרות הלוואות בסכום כולל של  מיליון אירו,         34.6-העמיד בק גרמי לחברות מאוחדות 
  המובטחות בשעבוד על שלושה כסי דל"ן מיב בצרפת, כדלקמן:  

. הסכם 1.97%שים בריבית שתית קבועה בשיעור של  7מיליון אירו לתקופה של   23.8הלוואה בסך של   .א
   170%-(יחס הכסות טו לפרעון קרן וריבית) שלא יפחת מ  DSCR  - ל התחייבות לעמידה בההלוואה כול

  . 75%(יחס יתרת ההלוואה לשווי הכס) שלא יעלה על  LTV-ו
 

. הסכם 1.94%שים בריבית שתית קבועה בשיעור של    7מיליון אירו לתקופה של    3.8סך של  ה בהלווא  .ב
  . 75%שלא יעלה על  LTV-ו 150%-שלא יפחת מ DSCR -ההלוואה כולל התחייבות לעמידה ב

 
הלוואה זו  .  1.81%שים בריבית שתית קבועה בשיעור של    6מיליון אירו לתקופה של   7הלוואה בסך של    . ג

 . 2021פרעה במלואה במהלך שת 
  

  אירו.  מיליון 22-עומדת על סכום כולל של כ  ,2021בדצמבר  31יתרת ההלוואות האמורות ליום 
  

  כון למועד הדיווח, החברות המאוחדות הזרות עומדות באמות המידה הפיסיות כאמור לעיל.      

המלווה), על פיו,    – חברה מאוחדת התקשרה בהסכם הלוואה עם גופים המים על קבוצה מוסדית (להלן   ) 2(
  31מיליון ש"ח (שיתרתה כון ליום    340לחברה מאוחדת הלוואה של    2015במאי    28העמידה המלווה ביום  

  1.88%שה, בריבית שתית בשיעור של  13מיליון ש"ח), לתקופה של  267-עומדת על סך של כ 2021בדצמבר 
  ההלוואה).  -(להלן  

ב תפרע  ההלוואה  של    11-קרן  בשיעור  שווים  שתיים  מ  4%תשלומים  אחת  בכל  שים  ה  11-מההלוואה 
. הריבית 13-הו   12-ה  בשים  28%תשלומים שתיים שווים בשיעור של    2-הראשוות של תקופת ההלוואה ו

  חת משות ההלוואה. תשולם בתשלומים רבעויים בכל א

ההלוואה תובטח בשעבוד מדרגה ראשוה, ללא הגבלה בסכום, של כל זכויות חברה מאוחדת במתחם הסימה 
  המקרקעין המשועבדים).    -סיטי ברמת השרון (להלן 

    אמות מידה פיסיות להלוואה:   

  
  אמות מידה דרשות 

  
  היחס כון למועד הדוח

המיות של חברה מאוחדת ע"פ הדוחות הון העצמי המיוחס לבעלי  ה
  מיליארד ש"ח. 1.2-הכספיים המאוחדים לא יפחת מ

 מיליארד ש"ח 6.6

) לא  LTVהיחס בין יתרת סכום ההלוואה לשווי המקרקעין המשועבדים (
  .  72%יעלה על 

58% 

 54.0%  .  25%-יחס הון למאזן (כולל זכויות מיעוט) לא יפחת מ

  1.22יחס כסוי אחורה   (*)  1.2 -"יחס כיסוי" גבוה מ
  1.76יחס כסוי קדימה 

חודשים לבין סך פירעון קרן וריבית באותה תקופה. יחס הכיסוי יבחן    12בתקופה של  NOI-(*) היחס בין ה
החודשים  12-חס כסוי אחורה) למועד הבדיקה וכן ביחס להחודשים שקדמו (י 12-בכל רבעון ביחס ל

של תקופת ההלוואה, חברה מאוחדת לא תידרש לעמוד   13-וה 12-בשים ה (יחס כסוי קדימה). העוקבים
  ביחס זה.
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  (המשך)  הלוואות מתאגידים בקאיים ומאחרים - 20באור 

  (המשך)  אמות מידה פיסיות  ג. 

כן, קיימות מגבלות לביצוע חלוקת דיבידד, על פיהן ההון   ויחס   1.3  -עצמי לא יפחת מהכמו  מיליארד ש"ח 
  . 1.3הכיסוי כאמור לעיל יעלה על 

  הסכם ההלוואה כולל עילות שוות לפירעון מוקדם לרבות: אי עמידה באמות מידה פיסיות במשך שי רבעוים 
, אם חברה מאוחדת תחדל להיות מדורגת (כל עוד היה תאגיד מדווח) או אם, בהיותה מדורגת, דירוגה רצופים

מ מוך  בבעלי  BBB  -יהיה  שיוי  יהיה  אם  או  מאוחדת  בחברה  השליטה  בעלת  מלהיות  תחדל  החברה  אם   ,
  השליטה בחברה באופן הפוגע בדירוג החברה.   

  כאמור לעיל.הפיסיות  המידהבאמות  תומדעהמאוחדת  ההחבר למועד הדיווח, כון    

  .ג. 34בדבר שעבודים, ראה באור  ) 3(
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  אגרות חוב  - 21באור 
  

  הרכב   א.
   שיעור ריבית 

 בדצמבר  31 בדצמבר  31 שתית משוקלל 
  2020  2021 למועד הדיווח  

 אלפי ש"ח  "ח ש אלפי %

 
  4,521,274  4,718,037  1.88  אגרות חוב 

  )479,982( ) 533,942(  חלויות שוטפות  -ביכוי 

    

   4,184,095  4,041,292  

  
  פרטים לגבי אגרות החוב   ב. 

  אגרות חוב של החברה   )1(

 סדרה 

יתרה  
בספרים  

באלפי ש"ח 
  31ליום 

בדצמבר 
2021    

יתרת ערך  
קוב באלפי 

  31ש"ח ליום 
בדצמבר 

2021   

ריבית  
 קובה 

  מועדי פרעון קרן האג"ח
תשלום  מועדי 

 ריבית 

מדד  
המחירים 

 לצרכן 

 2.34%  3,281,578  3,443,916   ה'

עשר  בארבעה  פרעת  הסדרה 
תשלומים   תשלומים. חמישה 

בחודש   3%ראשוים בשיעור של  
מהשים   אחת  כל  של  פברואר 

  . 2020-ו  2019, 2015-2017
בשיעור   אחד   11%תשלום 

פברואר   חמישה  2021בחודש   .
של   בשיעור    10%תשלומים 

אחת  כל  של  פברואר  בחודש 
ושלושה  2022-2026מהשים    ,

של   בשיעור   8%תשלומים 
אחת  כל  של  פברואר  בחודש 

  . 2027-2029מהשים 

משולמת פעם 
בשה בחודש  

  פברואר 

בגין 
חודש 

אוגוסט  
2014  

(מגון 
  הגה)

  0.65%  1,256,232   1,274,121   'ט

, 5%  של  בשיעור  אחד  תשלום
 באוגוסט  30  ביום  ייפרע  אשר
תשלומים   ארבעה;  2020

של   אשר    6%בשיעור  אחד,  כל 
בי של   באוגוסט   30  וםייפרעו 

תשלום  2025עד    2022השים    ;
 ייפרע אשר 9%בשיעור של  אחד

  שלושה ;  2026באוגוסט    30ביום  
של   בשיעור  כל   7%תשלומים 

ביום   ייפרעו  אשר   30אחד, 
השים    באוגוסט עד    2027של 

ר של  תשלומים בשיעו  שי ;  2029
ביום   8% ייפרעו  אחד, אשר  כל 
עד    2030השים   שלבאוגוסט    30

  של ; תשלום אחד בשיעור  2031
  30  ביום  ייפרע  אשר,  7%

ו2032  באוגוסט   שלושה ; 
של   בשיעור  כל   6%תשלומים 

ביום   ייפרעו  אשר   30אחד, 
השים   של  עד    2033באוגוסט 

2035  .  
  

משולמת פעמיים  
בשה בחודשים  
  פברואר ואוגוסט 

 בגין
חודש 
ר  ספטמב 
2019    

(מגון 
  הגה)
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  אגרות חוב (המשך)  - 21באור 
  

  (המשך)  פרטים לגבי אגרות החוב  ב. 

  אגרות חוב של החברה (המשך)   )1(

  סדרה ה' -חוב  אגרות
. סדרה  הרחבת  של  בדרך')  ה(סדרה    חוב  אגרות.  ע  500,000,000  של  לציבור  הפקה  החברה  בצעה  2019  מאי  בחודש

 הפקה  הוצאות   יכוי(לאחר    טו"ח,  ש  מיליון  541.1-כ  של  לסך   הסתכמה'  ה  סדרה  מהרחבת   שהתקבלה  התמורה
    מיליון ש"ח). אגרות החוב (סדרה ה') הופקו בריבית שתית אפקטיבית צמודה למדד בשיעור של   3.4-כ  של  בסך

  . 0.9% -כ
  

. סדרה הרחבת של בדרך') ה(סדרה  חוב אגרות. ע 432,593,000 של לציבור הפקה החברה בצעה 2019 יוי בחודש
 הפקה  הוצאות   יכוי(לאחר    טו"ח,  ש  ליוןמי  476.8-כ  של  לסך   הסתכמה'  ה  סדרה  מהרחבת   שהתקבלה  התמורה

  מיליון ש"ח). אגרות החוב (סדרה ה') הופקו בריבית שתית אפקטיבית צמודה למדד בשיעור של   2.5-כ  של  בסך
  . 0.76% -כ

.         סדרה  הרחבת  של  בדרך')  ה(סדרה    חוב  אגרות.  ע  350,000,000  של  לציבור  הפקה  החברה  ביצעה   2020  מאי  בחודש
 בסך   הפקה   הוצאות  יכוי(לאחר    טו"ח,  ש  מיליון  370- כ  של  לסך  הסתכמה'  ה  סדרה  מהרחבת  שהתקבלה  התמורה

של   1.7-כ  של בשיעור  למדד  צמודה  אפקטיבית  שתית  בריבית  הופקו  ה')  (סדרה  החוב  אגרות  ש"ח).                             מיליון 
    .1.13% -כ

  הרחבת   של  בדרך')  ה(סדרה    חוב  אגרות.  ע  164,492,000  של  לציבור   הפקה  החברה  ביצעה  2020  דצמבר  בחודש
  הוצאות   יכוי(לאחר    טו"ח,  ש  מיליון  179-כ  של  לסך   הסתכמה  'ה  סדרה  מהרחבת  שהתקבלה  התמורה  .סדרה

מיליון ש"ח). אגרות החוב (סדרה ה') הופקו בריבית שתית אפקטיבית צמודה למדד בשיעור    0.7-כ  של  בסך  הפקה
  . 0.6% -של כ

אגרות חוב (סדרה ה') בדרך של הרחבת   ש"ח ע.  52,609,000לציבור של    הפקה  החברה  ביצעה  ,2021  אפריל  בחודש
מיליון ש"ח (לאחר יכוי הוצאות הפקה   58.4-כ של לסך הסתכמה' ה סדרה מהרחבת שהתקבלה התמורה סדרה.

  . 0.0933%צמודה למדד בשיעור של  שלילית  בריבית שתית אפקטיביתמיליון ש"ח),  0.1-בסך של כ

  .א.38לאחר מועד הדיווח, ראה באור  (סדרה ה')אגרות החוב   בדבר הרחבתלפרטים 
  
  

  'טסדרה  -חוב  אגרות
ש"ח ע.. של אגרות חוב (סדרה ט') רשומות   300,000,000, ביצעה החברה הפקה לציבור של  2019אוקטובר    בחודש

  .לעיללא שווים, כמפורט  תשלומים עשר בחמישהרעון ילפ עומדותעל שם. אגרות החוב כאמור 
  30-ו  בפברואר  28  ביום  בשה  פעמיים  תשולם  אשר  0.65%  של  בשיעור  שתית  ריבית  ושאות  כאמור  החוב  אגרות

  באוגוסט   30  ביום  אחרון  ותשלום  2020  בפברואר  28  ביום  ייעשה  התשלום  כאשר  2035  עד  2020  בשים  באוגוסט
  צמודות   תהייה  בגיה  והריבית  החוב  אגרות  קרן.  החוב  אגרות  קרן  חשבון  על  האחרון  התשלום  עם  ביחד  2035

  .2019 ספטמבר חודש בגין  לצרכן המחירים במדד לעליה
 הפקה  הוצאות  יכוי(לאחר    טו"ח,  ש  מיליון  297.8-כ  של  לסך  הסתכמה'  ט  סדרה  מהפקת  שהתקבלה  תמורהה

') הופקו בריבית שתית אפקטיבית צמודה למדד בשיעור של  טמיליון ש"ח). אגרות החוב (סדרה    2.2-כ  של  בסך
  . 0.74% -כ

  הרחבת   של  בדרך ')  ט(סדרה    חוב  אגרות.  ע  435,508,000  של  לציבור  הפקה  החברה  ביצעה  2020  דצמבר  בחודש
 הוצאות   יכוי(לאחר    טו"ח,  ש  מיליון  421-כ  של  לסך   הסתכמה'  ט  סדרה  מהרחבת  שהתקבלה  התמורה  .סדרה

) הופקו בריבית שתית אפקטיבית צמודה למדד בשיעור  'טמיליון ש"ח). אגרות החוב (סדרה  3-כ של בסך הפקה
  .1.11% -של כ

אגרות חוב (סדרה ט') בדרך של הרחבת    ש"ח ע.   175,089,000לציבור של    הפקה  החברה  ביצעה  2021  אפריל  בחודש
מיליון ש"ח (לאחר יכוי הוצאות הפקה   174.3-כ  של  לסך  הסתכמה'  ט  סדרה  מהרחבת  שהתקבלה  התמורה  סדרה.

  . 0.7347%מיליון ש"ח), בריבית שתית אפקטיבית צמודה למדד בשיעור של  0.2-בסך של כ

  התמורה   .בדרך של הרחבת סדרהש"ח ע.    360,635,000של  לציבור    הפקה  החברה  ביצעה,  2021  ספטמבר  בחודש
 3.2-מיליון ש"ח (לאחר יכוי הוצאות הפקה בסך של כ  377.7-כ  של  לסך  הסתכמה'  ט  סדרה  מהרחבת   שהתקבלה

  .  0.1968%מיליון ש"ח), בריבית שתית אפקטיבית צמודה למדד בשיעור של 

  .ב.38  לאחר מועד הדיווח, ראה באור אגרות חוב (סדרה ט')לפרטים בדבר הרחבת  
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  אגרות חוב (המשך)  - 21באור 
  

  (המשך)  פרטים לגבי אגרות החוב  ב. 
  
  פיסיות  מידה אמות  )2(

  
  

  אג"ח סדרה ה'  -אמות מידה דרשות 
  

היחס כון 
למועד  

  הדוח 
פי    על  החברה,  של  טו  המאזן  סך  לבין  החברה  של  העצמי  ההון  בין  הכספיים ההיחס  דוחות 

למשך תקופה העולה    25%המאוחדים, הרבעויים או השתיים, לפי העיין, לא יפחת משיעור של  
  על שי רבעוים רצופים. 

סך המאזן ביכוי מזומים ושווי מזומים, יירות ערך מוחזקים למסחר,    -לעיין זה "מאזן טו" 
הון   – מאוחדים האחרוים. "הון עצמי"  השקעות לזמן קצר ופקדוות על פי הדוחות הכספיים ה
  החברה על פי הדוחות הכספיים המאוחדים האחרוים. 

   

56.34%  
  

 15המתוקן של החברה בגין כסים מיבים לא יעלה על    NOI  - היחס בין החוב הפיסי טו לבין ה   
טו"   פיסי  "חוב  זה  לעיין  שי רבעוים רצופים.  ביכוי   – במשך תקופה של  הלוואות ואגרות חוב 

על פי הדוחות   מזומים ושווי מזומים, יירות ערך מוחזקים למסחר, השקעות והלוואות לזמן קצר
" האחרוים.  המאוחדים  ההכסות    -מתוקן"  NOIהכספיים  מסך  המתקבלים  הרווח  תוי 

לארבעת   המתייחסים  ויהולם,  כסים  תפעול  ההשכרה,  עלות  ביכוי  ויהולם  כסים  מהשכרת 
הרבעוים שקדמו למועד הבדיקה והמסתיימים במועד הדוח הכספי הרבעוי או השתי האחרון 

  של החברה לפי מועד החישוב. 
  

 7.33 

מיליארד ש"ח   1.2ההון המיוחס לבעלי המיות בחברה (לא כולל זכויות מיעוט) לא יפחת מסך של  
  במשך תקופה של שי רבעוים רצופים.  

  

8.8  
  מיליארד 

 ש"ח 
  

  
  ' טאג"ח סדרה  -אמות מידה דרשות 

  
היחס כון 

למועד  
  הדוח 

פי    על  החברה,  של  טו  המאזן  סך  לבין  החברה  של  העצמי  ההון  בין  הכספיים ההיחס  דוחות 
למשך תקופה העולה    25%המאוחדים, הרבעויים או השתיים, לפי העיין, לא יפחת משיעור של  

  על שי רבעוים רצופים. 
רך מוחזקים למסחר,  סך המאזן ביכוי מזומים ושווי מזומים, יירות ע  -לעיין זה "מאזן טו" 

הון   – השקעות לזמן קצר ופקדוות על פי הדוחות הכספיים המאוחדים האחרוים. "הון עצמי"  
  החברה על פי הדוחות הכספיים המאוחדים האחרוים.  

  

56.34%  
  

 15המתוקן של החברה בגין כסים מיבים לא יעלה על    NOI  - היחס בין החוב הפיסי טו לבין ה   
טו"   פיסי  "חוב  זה  לעיין  שי רבעוים רצופים.  ביכוי   – במשך תקופה של  הלוואות ואגרות חוב 

על פי הדוחות   מזומים ושווי מזומים, יירות ערך מוחזקים למסחר, השקעות והלוואות לזמן קצר
" האחרוים.  המאוחדים  ההכסות    -מתוקן"  NOIהכספיים  מסך  המתקבלים  הרווח  תוי 

לארבעת   המתייחסים  ויהולם,  כסים  תפעול  ההשכרה,  עלות  ביכוי  ויהולם  כסים  מהשכרת 
הרבעוים שקדמו למועד הבדיקה והמסתיימים במועד הדוח הכספי הרבעוי או השתי האחרון 

  של החברה לפי מועד החישוב. 
  

 7.33 

מיליארד ש"ח   1.8ההון המיוחס לבעלי המיות בחברה (לא כולל זכויות מיעוט) לא יפחת מסך של  
  במשך תקופה של שי רבעוים רצופים.  

  

8.8  
  מיליארד 

 ש"ח 
  

  מגבלות על חלוקת דיבידדים   )3(

אם: לאחר החלוקה יפחת קיימות מגבלות לביצוע חלוקת דיבידד,  על פי שטר האמות של אגרות החוב (סדרה ה')  
זכויות מיעוט) מתחת ל בין ההון העצמי למאזן טו (כהגדרתו    מיליארד ש"ח,  1.5-ההון העצמי (לא כולל  היחס 

, החברה חורגת או תחרוג עקב החלוקה מאמות המידה הפיסיות כמפורט בשטר  30%- בשטר האמות) יפחת מ 
כמו כן החברה התחייבה שלא לבצע חלוקה של רווחים הובעים משערוך כסים שוצרו לאחר מועד האמות.  

  חתימת שטר האמות. 
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  אגרות חוב (המשך)  - 21באור 
  

  (המשך)  פרטים לגבי אגרות החוב  . ב
  
  מגבלות על חלוקת דיבידדים (המשך)   )3(

לאחר החלוקה יפחת    :אםקיימות מגבלות לביצוע חלוקת דיבידד,  ')  טעל פי שטר האמות של אגרות החוב (סדרה  
כהגדרתו (והיחס בין ההון העצמי למאזן טו    ,מיליארד ש"ח  2.5-ההון העצמי (לא כולל זכויות מיעוט) מתחת ל

החלוקה מאמות המידה הפיסיות כמפורט בשטר  , החברה חורגת או תחרוג עקב  32%- בשטר האמות) יפחת מ 
תמע  האמות קיים חשש סביר שהחלוקה  בשטר האמות,  מיידי כמפורט  לפרעון  עילה  תקום  , עקב החלוקה 

מהחברה את היכולת לעמוד בחבויותיה לפרעון אגרות החוב או אם החברה איה עומדת באיזו מהתחייבויותיה  
  .אם להוראות שטר האמותהמהותיות למחזיק אגרות החוב בהת

  
  מועדי הפרעון  . ג

 בדצמבר  31 בדצמבר  31   
   2021  2020  

 
 אלפי ש"ח  ש"ח אלפי   

  
  479,982  533,942    חלויות שוטפות -שה ראשוה 

  481,853  551,823    שה שיה
  481,853  548,976    שה שלישית
  481,853  546,113    שה רביעית 

  481,853  583,626    חמישיתשה 
  2,113,880  1,953,557    שה שישית ואילך 

     
  
 

   4,718,037  4,521,274  

  
  
  .ג. 34שעבודים, ראה באור  בדבר  ד. 

  
  

  התחייבות לרכישת זכויות שאין מקות שליטה בחברות מאוחדות  - 22באור 
  

בית אגד), אשר להם אופציית -התחייבות לבעלי זכויות שאין מקות שליטה בחברה מאוחדת, בית אגד בע"מ (להלן
) וזאת בהתאם למגון שקבע בתקון אגד בית של האם(חברה  מאוחדת לחברה מכר למכירת מיותיהם בבית אגד

  בית אגד והתמורה שקבעה בהתאם לפסק דין שיתן על ידי בית המשפט.  

 6-גים כלולה התחייבות בסך של כממיות בית אגד, ב  1.4%-בעלי זכויות בככון למועד הדיווח מחזיקים אותם  
  מיליון ש"ח. 
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  הטבות לעובדים - 23באור 
  

הקבוצה בשל סיום יחסי עובד מעביד מחושבות על בסיס שכרם האחרון של העובדים ליום הדוח על  התחייבויות  
המצב הכספי ובהתאם לחוק פיצויי פיטורין ומכוסות בחלקן על ידי תשלומים שוטפים לחברות ביטוח בגין פוליסות  

  ביטוח מהלים וקופות גמל.
רו עד לתאריך הדוח על המצב הכספי. הכספים שהופקדו היעודה המופקדת בקופות פיצויים כוללת רווחים שצב

  יתים למשיכה אך ורק לאחר שימולאו ההתחייבויות על פי חוק פיצויי פיטורין או הסכמי עבודה.
  

 בדצמבר  31 בדצמבר  31   
   2021  2020  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח    

 

  6,058  5,423    התחייבות בשל הטבות לעובדים 
  )   )4,288 ( )4,482כסי תכית  -ביכוי 

     

  1,576  1,135  התחייבות בשל הטבות לעובדים, טו 

  
  
  

  התחייבויות אחרות לזמן ארוך  - 24באור 
  

 בדצמבר  31 בדצמבר  31
2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 

  7,449  8,828    )1הכסות מראש (
  9,258  9,207    )2פקדוות משוכרים (

  33,268  35,861    מקרקעי ישראל   לרשותהתחייבות 
  23,183  23,765    אחרות  

      
    77,661  73,158  

  

 הכסות מראש משוכרים אשר ישמשו לתשלום דמי השכירות של חודשי השכירות האחרוים.         )1(

השכירות,   פקדוות  )2( חוזה  תקופת  בתום  השכירות.  דמי  תשלום  עבור  כבטחוות  המשמשים  משוכרים 
  הפקדוות מושבים לשוכרים. 
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  הון וקרות  - 25באור 
  

  הון המיות   א.
  אביב.-מיות החברה רשומות למסחר בבורסה ליירות ערך בתל

  
    2019בדצמבר  31    2020בדצמבר  31    2021בדצמבר  31  

  131,509,751  131,509,751  131,509,751  ש"ח ע..  0.01רגילות בות מיות 
        ביואר  1הון מיות מופק ופרע ליום 

  -  -  -  הופקו במסגרת הפקת זכויות 
  131,509,751  131,509,751  131,509,751  בדצמבר   31הון מיות מופק ופרע ליום 
  )20,361(  )7,021,270(  ) 7,021,270(  מיות באוצר (ראה סעיף ב')

        
  131,489,390  124,488,481   124,488,481   הון רשום למסחר 

        
  300,000,000  300,000,000  300,000,000  הון מיות רשום (ראה סעיף ג')

  
  מיות באוצר   ב. 

  אלפי ש"ח.  669-מיות בתמורה כוללת של כ 20,361ביצעה החברה רכישה עצמית של  ,2016בחודש יואר 

  200ת לרכישה עצמית של מיות בסכום כולל של עד ו , אישר דירקטוריון החברה מסגר2020  מרס ואפריל בחודשים
  אישר   2020  יולי  בחודש.  2021  במאי  2  יום  והי  האמורה  העצמית  לרכישה  האחרון  המועד  כאשר "ח,  שמיליון  

  12  של   בתקופה"ח,   ש  מיליון  120  של  כולל  בסכום  מיות  של  עצמית  לרכישה  וספת  מסגרת  החברה  דירקטוריון
 עצמית   לרכישה  תוכית  החברה  דירקטוריון  אישר  2020    בספטמבר  29  ביום.  2021  ליולי  12  ביום  המסתיימת  חודשים

  וחברה  החברה  רכשו  2020בשת  "ח.  ש  מיליון  100  עד   של  בסכום,  חודשים  12  של  לתקופה  החברה  למיות  וספת
  "ח. ש מיליון 319-כ של כולל  בסכום מיות 7,000,909מאוחדת 

  
  29החליט דירקטוריון החברה על סיומה של תכית הרכישה למיות החברה שאושרה ביום  ,2021באוגוסט  18ביום 

מיליון ש"ח,   100וכן אישר באותו מועד תוכית רכישה עצמית חדשה למיות החברה בסכום של עד  2020בספטמבר 
 . 2021באוגוסט  22חודשים החל מיום   12לתקופה של 

  
  הון מיות רשום     .ג

  
  150,000  -אישרה האסיפה הכללית של החברה להגדיל את הון המיות הרשום של החברה ב    , 2017בחודש דצמבר  
..אלפי ש"ח ע .  

 
  קרן הון מהפרשי תרגום   ד. 

  קרן הון מהפרשי תרגום כוללת את כל הפרשי מטבע החוץ הובעים מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ.  

  קרן הון מהערכה מחדש   ה. 

לפי שווי הוגן של כל הכסים  קרן הון מהערכה מחדש כוללת צירוף עסקים שבוצע ברכישה בשלבים בשל הצגה 
  וההתחייבויות המזוהים של החברה הרכשת. 

  דיבידד     ו. 

  ). 3.ב.(21- ו )2.ג.( 20 יםלגבי מגבלות אשר טלה החברה על עצמה בקשר עם חלוקת דיבידד, ראה באור

  תשקיף מדף   . ז
  

) על  1968  -א' לחוק יירות ערך תשכ"ח    23פרסמה החברה תשקיף מדף (כמשמעו בסעיף    ,2021בדצמבר    22ביום  
. תוקפו של תשקיף המדף האמור  2021  ספטמבר ב  30וליום    2020בדצמבר    31בסיס הדוחות הכספיים של החברה ליום  

    .2023 בדצמבר 21 ליום עד היו
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  וממכירת דירות  הכסות מהשכרת כסים ויהולם - 26באור 
  
  הכסות מהשכרת כסים ויהולם .   א  
  

 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום 
2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

  
 74,699  67,880   78,702   )1מאגד (

 694,987  660,330  693,003    מאחרים  
     

   771,705  728,210  769,686 

 .  2.ב.34ראה באור  ) 1(
    

             
  דירות  ממכירת  הכסות.   ב  

 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום 
2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

  
 26,033  44,716  -   " סיטי"צבא  פרויקט
 44,719  18,356  9,574   " הקטה"מבשרת  פרויקט
 60,873  111,468   42,604    " פארק"צבא  פרויקט

     

   52,178  174,540  131,625 

  
  

  עלות השכרה, תפעול כסים ויהולם  - 27באור 
  

 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום 
2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

  
 26,168  27,622  18,930   אחזקה ותפעול

 40,175  32,011  34,330   חשמל
 47,391  44,240  45,075   שמירה 
    22,576  22,129  24,438יקיון 

 23,378  18,993  30,099   אגרות ומסים 
 9,588  9,201  8,405   שכר ולוות 

 4,136  4,261  4,535   אחרות 
     

   163,950  158,457  175,274 
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  הוצאות מכירה, ההלה וכלליות   - 28באור 
  

 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום 
2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 
 15,957   17,395   13,686   שכר ולוות 

 10,860  14,386  11,291   שרותים מקצועיים 
 3,423  3,880  3,845   שכר דירה, אחזקה ומשרדיות 

 2,045  1,902  1,900   פחת 
 )927( )1,198( 319   חובות מסופקים ואבודים 

 9,582  5,327  3,307   שיווק ועמלות תיווך 
 1,202  1,203  1,322   דמי יהול לבעלי עיין

 3,996  2,302  2,159   אחרות  

     
   37,829   45,197   46,138 

  
  

  הכסות והוצאות אחרות  - 29באור 
  

 הכסות אחרות   .א
  

 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום 
2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ח אלפי ש"

  
 858  2,540  992   ומשפטיות אחרות ביטול הפרשות 

  33   -   -    רווח הון
  -   -   52,058    )5..א'2.ב'.34ראה באור ( פיצוי בגין שים קודמות

  -   -   18,537    )1בגין הפקעה (  פיצוי

 6,119  1,992  16,539   אחרות 

     

   88,126  4,532  7,010 

  
ה עם הרשות  רהגיעה חברה מאוחדת זרה לפש  ,2021בחודש אוגוסט  עיקר הסכום מפיצוי שהתקבל בגין הפקעת שטח.    )1(

מיליון אירו   4.7  -המקומית בקשר לפיצוי בגין הפקעת שטח של כס בחו"ל, על פיה קיבלה החברה פיצוי בסך של כ
  . )ש"חמיליון  18.5 -(סך של כ

  
  הוצאות אחרות   ב.  

  
  

 11,745  3,216  987   אחרות  לתביעותהפרשה 
  -   -   15,663    )9.א.34ראה באור ( עבור תביעה

 3,826  2,995  2,043   אחרות  

    

   18,693  6,211  15,571 

  
  
  

 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום 
2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 



 איירפורט סיטי בע"מ
  

   2021בדצמבר  31באורים לדוחות הכספיים ליום 

 

56 

  ן הוצאות והכסות מימו - 30באור 
  

  זקפו לרווח והפסד   
 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום 

2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ש"ח אלפי 

 
         הכסות מימון 

 1,168  613  -    ריבית מהשקעות ומפקדוות בבקים 
 30,132  27,469  28,585  ריבית מיירות ערך מוחזקים למסחר 

  -   6,623   -     "לבחו מאוחדת לחברה הלוואה בגיןהפרשי שער 
 129  77  158   ריבית בגין הלוואות לצדדים קשורים 

  -   -   219    הפחתת כס פיסי 
 73,756  -  104,112   שיוי טו בשווי ההוגן של יירות ערך מוחזקים למסחר 

 17,406  1,574  4,034  אחרות 

    
 122,591  36,356  137,108   ד הכסות מימון שזקפו לרווח והפס 

 

    
     הוצאות מימון 

     ריבית ושערוך בגין התחייבויות פיסיות המדדות  
 104,725  70,982  177,061   לפי עלות מופחתת

  -   4,005   -    שיוי טו בשווי ההוגן של יירות ערך מוחזקים למסחר 
  43,204   -   38,451    "לבחו מאוחדת לחברה הלוואה בגיןהפרשי שער 
  8,472   -   -    שטרי הון בחו"ל מפרעוןהפרשי שער 

  -   4,039   -    הפחתת כס פיסי  
  2,240   13,088   -    והלוואות הפסד מפדיון מוקדם של אג"ח

  654   -   -    מכר  חוק ערבות
  -   -   9,298    הפרשי שער על פקדוות

 9,924  1,542  1,522  מוסדות   ריבית
  5,015   2,081   6,979   ות אחר

 174,234  95,737  233,311    הוצאות מימון  
 -  )3,095( -   ביכוי עלויות אשראי שהווו לכסים כשירים 

  174,234   92,642   233,311    הוצאות מימון שזקפו לרווח והפסד 
    

 51,643  56,286  96,203   הוצאות מימון טו שזקפו לרווח והפסד 
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  על ההכסה   מסים - 31באור 

  פרטים בדבר סביבת המס בהן פועלות חברות הקבוצה  א.

  כללי          . 1

התחלות)    -, עובר למועד הקמת צבא, העבירה צבא חברה להתחלות בע"מ (להלן 1995בספטמבר  24ביום 
כן, הומחו התקשרויותיה 1996ביואר    1לצבא חלק מכסיה בתמורה להקצאת מיות בתוקף מיום   . כמו 

  וזכויותיה של התחלות, על פי הסכמים מסויימים, לצבא. 

- א' לפקודת מס הכסה (וסח חדש), התשכ"א104לעיל, בוצעה לפי הוראות סעיף  העברת הכסים, כאמור    
י צבא, תחול החבות במס,  הפקודה), בדחיית מס ולפיכך על מכירת כסים אלה בעתיד, על יד  -(להלן    1961

קבעים אילו   והמועד שהיו  לפי השווי  אלה  כסים  של  ומועד הרכישה  שווי  יראו את  בחישוב המס  כאשר 
הפקסי  התח ערכם  לפי  העברתם  בעת  צבא  בספרי  כללו  המועברים  הכסים  אותם.  מוכרת  היתה  לות 

  . 1995בדצמבר  31בספרי התחלות ליום 

  שיעור מס חברות   .  2

  . 23%היו  2019-2021המס הרלווטי לחברה בשים  שיעור

 חברות מאוחדות מחוץ לישראל   . 3

חברות מאוחדות זרות מדווחות לצרכי מס על הכסותיהן בהתאם לחוקי המס החלים על הכסותיהן בצרפת,  
  בהתאמה.   25%-ו 16%,  16.5%, 26.5%-, כ29%בלוקסמבורג, בהולד, גרמיה וספרד בשיעור של 

  שומות מס והפסדים מועברים   ב. 

. חלק מהחברות המאוחדות שלה קיבלו שומות סופיות  וכולל  2016החברה קיבלה שומות סופיות עד לשת המס  
חשבות כסופיות (בכפוף לסייגים שקבעו בפקודת    2015לתקופות שוות. יחד עם זאת, חלק מהשומות עד לשת המס  

מיליון ש"ח וצרו    511-כ  של(בגין סך  ש"ח. מיליון  1,190- לחברות מאוחדות הפסדים מועברים בסך של כ  מס הכסה).
  בגין הסכומים שלא וצרו מסים דחים החברה לא צופה הכסה חייבת בעתיד הראה לעין.  מסים דחים).

  
  הוצאות (הכסות) מסים על ההכסה הכלולים בדוחות רווח והפסד   ג. 

  
 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום 

2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 

    
  

     בגין שת החשבון: 
 98,436 71,389  81,046   מסים שוטפים 

 239,507 )4,007( 346,186   מסים דחים  

 
 

 427,232  67,382 337,943 

  מיסים בגין שים קודמות: 
 מיסים שוטפים  

 

 4,712  1,869 50,424 
 )52,254( 4,652  2,079   מיסים דחים  

 
 

 6,791  6,521 )1,830( 

 

 

 434,023  73,903  336,113 
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  מסים על ההכסה (המשך)  - 31באור 
 

 

  המס התאורטי   . ד
  

  להלן מובאת התאמה בין המס התאורטי על הרווח לפי מסים על ההכסה לבין הוצאות המסים:
  

 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום 
2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

  
  1,423,117  267,456  1,860,092   רווח לפי מסים על ההכסה  

  

 23% 23% 23%   שיעור המס הסטטוטורי 

 
 327,317  61,515  427,821   מס מחושב לפי שיעור המס הסטטוטורי 

      
       עליה (ירידה) בחבות המס בשל:

 5,345  7,987  10,280   הוצאות שאין מותרות ביכוי  
 )3,284( )3,436( ) 4,794(   הכסות פטורות 

 )1,234( 1,724  ) 9,811(  הפרשים בבסיס המדידה 
  18,132   )1,385(  5,676    הפרשים זמיים בגים לא וצרו מסים דחים 

 127  )6,921( ) 8,232( (*)  התאורטי  המחושבים לפי שיעור מס שוה משיעור המס   ם מיסי   
  )  )2,762 (   -  )5,204דחים בגין הפסדים משים קודמות    מסים יצירת             
  -      6,364   4,731דחים   מסים הפסדים בגים לא וצרו             

 )1,830( 6,521  6,791   מסים בגין שים קודמות 
 )1,994( 3,139  1,775   חלק ברווחי חברות כלולות ועסקאות משותפות 

 )1,262( 28  915    אחרים 

 
  434,023  73,903  336,113 

  
להשכרה במסגרת חוק עידוד   דירותייעד לדירקטוריון החברה  החלטתלעיין  4.ב.10באור ו 2.ב.10ראה באור       )*(

    . 1959 -תשי"ט  השקעות הון, 
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  מסים על ההכסה (המשך)  - 31באור 
 

 מסים דחים  . ה
    

  כסים לא כספיים 
 בעיקר מקרקעין 

לצורכי   הפסדים 
 מס

  
 אחרים 

  
 סה"כ 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 
 )1,352,234( 35,202  108,450  )1,495,886(    2020ביואר  1יתרה ליום 

      
 )645( )7,864( 8,610  )1,391(  שיויים שזקפו לדוח רווח והפסד  

 )1,065( -    727  )1,792(  הפרשי תרגום 

      
 )1,353,944( 27,338  117,787  )1,499,069(    2020בדצמבר  31יתרה ליום 

      
 ) 348,265( ) 29,647( ) 12(  ) 318,606(  שיויים שזקפו לדוח רווח והפסד  

  2,134   250   -   1,884    יה לשליטה בחברה כלולהעלי
 6,327  -    649  5,678    הפרשי תרגום 

      
 ) 1,693,748( ) 2,059( 118,424  ) 1,810,113(    2021בדצמבר  31יתרה ליום 

  
 שומות  דיוי  . ו

  
לשלם סך   דרשהעל פיה  2013קיבלה חברה מאוחדת שומה לפי מיטב השפיטה בגין שת המס  ,2018דצמבר  בחודש

סוגיות מס שוות אשר חלקן הין הפרשי עיתוי באשר לאופן תביעה לצרכי מס של הוצאות    בגין"ח  ש  ליוןימ  16-כשל  
 שומה  כגד  השגה  הגישהוחלקן הין בקשר עם יחוס הוצאות מימון לכסים לא מיבים. החברה המאוחדת    מסויימות

ות לא הייתה השפעה  להסכם השומ  .2013-2016  השים  בגין  שומותחתמה החברה על הסכם    2019דצמבר    חודשב.  זו
  מהותית על הדוחות הכספיים.

  
  רווח למיה   - 32באור 

  
  רווח בסיסי ומדולל למיה

  
  הרווח הבסיסי והמדולל למיה חושב באופן הבא: 

  
  רווח המיוחס למחזיקי המיות הרגילות 

  
 

 1,068,911  191,952  1,404,765   רווח המיוחס לבעלי המיות הרגילות

  
  ממוצע משוקלל של מספר המיות הרגילות 

  
 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום 

2021  2020  2019  
 אלפי מיות  אלפי מיות  אלפי מיות 

 
 131,489 131,489 124,488   יתרה לתחילת שה

     ממוצע משוקלל של מספר המיות הרגילות  
 131,489 127,601 124,488   ששימשו לצורך חישוב רווח בסיסי ומדולל למיה

  
  
  
  

 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום 
2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 
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  צדדים קשורים ובעלי עיין  - 33אור ב
  
  
  יתרות מאזיות עם צדדים קשורים ובעלי עיין  .א

  
 

 2020בדצמבר  31  2021בדצמבר  31   
 חברות כלולות  בעלי עיין וצד קשור  חברות כלולות  בעלי עיין וצד קשור  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

  
 2,580  2,725  792  3,279   יתרה שוטפת    - לקוחות  
  

  
  
  

  עסקאות עם צדדים קשורים ובעלי עיין  . ב
  

 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום 
2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 
 

       הכסות 
 7,162  7,027  7,197   דמי שכירות ודמי יהול מצד קשור  

 129  77  158   מימון מהלוואות לחברות כלולות 
     

     הוצאות 
  )  1הוצאות ההלה וכלליות לחברה קשורה (

 ה')-(ראה סעיפים ד' ו
 

)3,447 ( )3,196( )3,297( 
 )37( )254( ) 221(  הוצאות מימון לצדדים קשורים 

         
  
  עסקאות עם צדדים קשורים ובעלי עיין עשות בתאים מסחריים רגילים.  )1(

  
    

  
  
  

  עסקאות עם צדדים קשורים ובעלי עיין  . ג
  

 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום  
 2021  2020  2019   

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  כמות 
  

 416  319  294  3 )1בחברה (שכר חברי דירקטוריון שאים מועסקים  
 960  1,386  960  1 שכר יו"ר דירקטוריון הקבוצה 

 2,776  2,648  1,200  2 )2( שכר מכ"לי הקבוצה
  
  דירקטורים מקבלי שכר בלבד.   )1(
  .אחד מכ"לרק כיהן  2021)        בשת 2(
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  צדדים קשורים ובעלי עיין (המשך)  - 33באור 
  

התקשרו החברה וחברה מאוחדת בהסכמי יהול עם חברה בבעלות ושליטה מלאים של   ,2019פברואר  בחודש    .ד
(להלן אטיאס  פריאל  אטיאס) לקבל  -מר  שים.    תמר  משותף לתקופה של שלוש  מכ"ל  יהול של  שירותי 

החברה   תשלם  היהול  לשרותי  ל  100בתמורה  השווה  בהיקף  מע"מ,  בתוספת  לחודש,  ש"ח   100%  -אלפי 
משרה. כמו כן זכאי מר אטיאס למעק בהתאם למדייות התגמול של החברה. כמו כן התקשרו החברה וחברה 

כהן -י יהול עם חברה בבעלות ושליטה מלאים של מר שרון תוסייהבהסכמ  2019פברואר  מאוחדת בחודש  
שירותי יהול של מכ"ל משותף לתקופה של שלוש שים. בתמורה לשרותי    תכהן) לקבל-מר תוסייה  -(להלן 

משרה. כמו כן זכאי מר   100%  -אלפי ש"ח לחודש בתוספת מע"מ, בהיקף השווה ל 90היהול תשלם החברה 
כהן לכהן  -מר תוסייה  חדל  2020בובמבר    13  ביום  בהתאם למדייות התגמול של החברה.כהן למעק  -תוסייה

 רה והחברה המאוחדת. חדל מר אטיאס לכהן כמכ"ל החב 2021בדצמבר  31ביום  כמכ"ל משותף.
  

- חברת הפט לישראל בע"מ (להלן  -חברה מאוחדת התקשרה במספר הסכמי שכירות עם צד קשור, ח"ל    . ה
בתמורה לדמי  מ"ר    1,960-בשטח של כח"ל), על פיהם שכרה החברה המאוחדת מח"ל שטחי משרדים שוים  

חלק  של  ההארכאישר דירקטוריון החברה בתקופת הדוח  .חודשלאלפי ש"ח  125-בסכום כולל של כשכירות 
של  , בדמי שכירות ויהול חודשיים  לתקופה של שלוש שים  מ"ר  555-בגין שטחים של כ  שכירות ההסכמי  מ
  , הצמודים למדד המחירים לצרכן.אלפי ש"ח  34-כ

ח"ל,  שרותים עם  בהסכם  את התקשרות החברה    של החברהאישרה האסיפה הכללית  ,  2019בחודש פברואר    ו.
שים, על פיהם, תעיק ח"ל לחברה  באמצעות עובדי ח"ל, שירותי   3ולמשך  2019ביואר  1מיום שתחולתו 

ושרותי חשבות שכר,  ציבורית  מחברה  כדרש  ומזכירות חברה  משפטית  מחלקה  שירותי  אדמייסטרציה, 
כ של  כוללת  ש"ח  100-בתמורה  לכל  אלפי  לחודש.  מע"מ  בתוספת  אפשרו   צד,  בהודעה להסכם  לסיימו  ת 

  . 20%לאשר עדכון בתמורה בשיעור מצטבר של עד    הוסמך  יום. דירקטוריון החברה  90מוקדמת בכתב של  
עם   החברההכללית של החברה את התקשרות    האסיפה, אישרה  2022  יוארב  19  ביוםוח,  יולאחר מועד הד

כוללת בסך    בתמורה  2022ביואר    1שירותים, לתקופה של שלוש שים, החל מיום   לקבלת  חדש  םח"ל בהסכ
 .20%לאשר עדכון בתמורה בשיעור מצטבר של עד  הוסמךדירקטוריון החברה  לחודש.אלף ש"ח  71-של כ

את    )של החברה (לאחר אישור ועדות התגמול ודירקטוריון  הכללית  האסיפה  האישר  ,2019  אוקטובר  בחודש  .ז
יו"ר הדירקטוריון ובעל   בהסכםהתקשרות החברה   יו"ר דירקטוריון פעיל ממר חיים צוף,  לקבלת שירותי 

בתוקף    והיהיהול    םהסכהיהול).    םהסכ  -(להלן  40%  -השליטה בחברה (בעקיפין), בהיקף משרה השווה ל
של    למשך  2019ביואר    1מיום   כל    3תקופה  הסכם    צדשים.  את  להביא  בהודעה הרשאי  לסיומו,  יהול 

של   בכתב  הדירקטוריון.   הסכםחודשים.    3מוקדמת  כיו"ר  לכהן  יחדל  צוף  שמר  במקרה  יסתיים                      היהול 
אלפי    80יהול חודשיים מהחברה בסכום של  בגין העמדת שירותי יו"ר דירקטוריון יהיה מר צוף זכאי לדמי 

כמו כן, זכאי מר צוף לשיפוי, למדייות התגמול של החברה.    בהתאםבתוספת מע"מ וכן למעק שתי    ש"ח
לאחר מועד הדיווח, בחודש   מאחריות בהתאם למקובל בחברה לגבי דירקטורים וושאי משרה.ופטור  ביטוח  
יו"ר    חדש  תקשרות החברה בהסכםהאישרה האסיפה הכללית את    ,2022יואר   יהול של  לקבלת שירותי 

  , 2022ביואר    1משרה, לתקופה של שלוש שים, החל מיום    40%-מר צוף, בהיקף השווה למדירקטוריון פעיל  
בעלי   , מר צוף הוסמך על ידי אסיפת2022מרץ  בחודש    הדיווח,אחר מועד  ל  היהול.  בתאים זהים להסכם

חודשים ממועד  12עד למיויו של מכ"ל חדש או עד  את תפקיד מכ"ל החברה גם  למלא המיות של החברה
תו כמכ"ל לתגמול למעט ביטוח, שיפוי ופטור ומר צוף לא זכאי בגין כה.  האסיפה, המוקדם מבייהםאישור  

  מתוקף תפקידו כיו"ר דירקטוריון החברה. מאחריות כהוג בחברה וזאת 

א.מ.) בהסכמי    - התקשרו החברה וחברה מאוחדת עם א.מ. יותר החזקות בע"מ (להלן  ,2014בחודש ובמבר    . ח
ובמבר  2017בובמבר    30שימוש והפעלה לגבי שמוה חיוים, לתקופה שהוארכה עד ליום     2016. בחודש 

. לאחר סיום ההתקשרות האמורה,  דאז  החברההועברה השליטה בחברת א.מ. לבו של מר אטיאס, מכ"ל  
בין הצדדים הסכמים חדשים לתקופה של חמש שים החל מיום    554-בתמורה לכ  2017בדצמבר    1חתמו 

. מגד, משלמות החברה וחברה המאוחדת לא.מ. סך של  2017אלפי ש"ח לחודש צמוד למדד חודש אוקטובר 
  בחלק מהחיוים כאמור. ןשטחיהאלפי ש"ח לחודש בגין יהול ותפעול  100-כ

שוכרת א.מ. מחברה מאוחדת שתי חויות ושי מחסים בתחה המרכזית ירושלים (המוחזקת על ידי   ,בוסף
אלפי ש"ח לחודש   73.5-) בתמורה לדמי שכירות ויהול בסכום כולל של כ50%מאוחדת בשיעור של החברה ה

  .אלפי ש"ח) צמוד למדד 36.75-(חלק החברה המאוחדת כ

אושרה העסקתו של מר בועז צוף, בו של מר חיים צוף, יו"ר דירקטוריון ובעל השליטה  2016בחודש אוגוסט   .     ט
בשכר  זרה של החברה,  בת מאוחדת  מלאה, בחברה  במשרה  אדמייסטרטיבי,  בתפקיד  (בעקיפין),  בחברה 

המוך מהשכר החודשי הממוצע במשק. הסכם העסקה היו לתקופה של  ש"ח)  7,475אירו ( 1,800חודשי של 
יום מראש   14חודשים, כאשר כל צד יהיה רשאי להביא את ההתקשרות לסיומה בכל עת בהודעה של    24

בחודש    .תאים  באותם,  וספים  חודשים  24  של  לתקופה  האמורה  ההתקשרות  הוארכה  2018בשת    .ובכתב
  .תאים באותם, וספים חודשים 24 של לתקופה האמורה ההתקשרות הוארכה 2020אוגוסט 

תו של מר יעקב מימון, בחברה בת, בתפקיד אדמייסטרטיבי, החל  העסקת בשרה  ו, א2021בחודש ובמבר     י.       
ש"ח ותאים   10,000ימי עבודה, בתמורה לשכר חודשי ברוטו של    6, בהיקף משרה של  2021מחודש דצמבר  
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כמקובל.   להשקעות  סוציאליים  (בעקיפ  - י.ח.ק  השליטה  בעלת  מוגבלת,  (להלן שותפות  בחברה    יחק)   -ין) 
כי היא תראה כל עסקה עם מר מימון לרבות קרובת משפחתו כעסקה שיש לה   2019הודיעה לחברה בשת  

  עין אישי בה.

 

  התחייבויות תלויות, התקשרויות, שעבודים וערבויות  - 34באור 

  התחייבויות תלויות   א.

  מיליון ש"ח, דרישות בגין היטלי השבחה   663-משפטיות בסך של ככגד החברה וחברות מאוחדות קיימות תביעות  
  מיליון ש"ח.  64-מיליון ש"ח ודרישות בגין ארוה בסך של כ 18-אגרות והיטלים בסך כ

בגין אותן תביעות ודרישות, אשר להערכת ההלות החברה והחברות המאוחדות, בהתבסס על חוות דעת יועציהן 
עשו הפרשות מספקות המסתכמות לסך  המשפטיים, הסיכוי כי תתקבל ,הה או תתבטלה עולה על הסיכוי כי תדחי

  מיליון ש"ח.  127-כולל של כ

  להלן פרטים לגבי התביעות והדרישות העיקריות כגד החברה וחברות מאוחדות שלה: 

חיובי ארוה בגין שטחים שוים המצויים במתחם התחה המרכזית החדשה בתל אביב, הטילה עירית תל אביב   .1
כ  2015מחודש מאי   ידי התמח"ת  ימ  85-ואילך בסכום כולל של  בגין החיובים האמורים הוגשו על  ליון ש"ח. 

הגיעה תמח"ת להסדר בייים עם עירית תל אביב, על פיו תשלם תמח"ת לעיריה סך   2017  בשתהשגות ועררים.  
יה. להערכת ההלת החברה,  יין תמח"ת לעירמיליון ש"ח לשה עד לסיום הליכי בירור המתהלים ב  4  -כשל  

 בהתבסס על חוות דעת יועציה המשפטיים, ההפרשה אשר כללה בדוחות הכספיים היה מספקת.  

 . 7.ב.34ראה באור  -בדבר תביעת ברקת כגד החברה    .2

לבית המשפט המחוזי בתל  2014בשת   .3 גד החברה, חברות  -הוגשה  בורר  למיוי  בקשה  מאוחדות שלה אביב 
(להלן   בע"מ  להתחלות  חברה  צבא  מאוחדת,  חברה  מיות  רכישת  עסקת  לביצוע  בשעתו  שמוה   -והאמן 

המבקשים). לטעת המבקשים, הם  -התחלות), על ידי צדדי ג' אשר לטעתם היו בעלי מיות בהתחלות (להלן  
חברה לבין התחלות וחברה מאוחדת , בין ה 2006מכרו את מיותיהם בהתחלות לחברה בהתאם להסכם משת  

ההסכם), שמטרתו הייתה לאפשר לכלל חברי וגמלאי אגד, שהיו בעלי השליטה בהתחלות, למכור    -וספת (להלן  
את מיותיהם לחברה בתאים ובתמורה שקבעו בו. לטעת המבקשים, התמורה שקיבלו או שהוצע לשלם להם  

מהתמורה   מוכה  בהתחלות,  מיותיהם  זכאיםבגין  הם  את    לטעתבוסף,    . לה  הפרו  המשיבים  המבקשים 
  מיליון ש"ח.   60ההסכם בהפרה יסודית ועליהם לשלם להם גם את הפיצוי המוסכם שקבע בהסכם, בסך של  

 קבע האמן לגבי כאשרכי המבקשים רשאים לברר את תביעתם האמורה בהליך בוררות,  החליטבית המשפט 
בין החברה ובין המבקשים הליך   בהתאם, התקיים  ו ידוו בבית המשפט המוסמך.אל, וכי ככל שיש טעות כלפי

 2020יוי    בחודש  .החברה  גד  התביעה  במלואה  דחתה פסק הבורר על פיו    יתן,  2020  פברואר  בחודש   בוררות.
  דחה ,  2021  מרס  בחודש  בקשה לביטול פסק הבורר האמור.אביב  -לבית המשפט המחוזי בתלהגישו התובעים  

  . התובעים בקשת את המשפט בית

ובמבר   .4 כתובעה 2018בחודש  בה  להכיר  ובקשה  תובעה  וספים,  ג'  וצדדי  מאוחדות  חברות  כגד  הוגשה   ,
ייצוגית. עייה של התובעה האמורה הוא אי הגשת תחות ציבוריות ומסופי תחבורה של אוטובוסים לאשים  

באמצעות בראייה  חמורה  מוגבלות  את    עם  לאשר  מבקשים  התובעים  כריזה.  מערכות  של  והפעלה  התקה 
הקבוצה). התובעים מבקשים לפצות  -התביעה כתובעה ייצוגית בשם כלל בעלי מוגבלות חמורה בראייה (להלן 

מיליון ש"ח וכן להורות    187.5-כאת כלל חברי הקבוצה, אם תאושר התביעה כתובעה ייצוגית, בסכום כולל של  
להערכת החברה, בהתבסס על חוות  פעיל מערכת כריזה בתחות המרכזיות בהתאם להוראות הדין.  לה  לתבעים

  .  שתידחה מהסיכוייםהתביעה להתקבל מוכים  סיכויידעת יועציה המשפטיים, 
  

הוגשה כגד חברה מאוחדת תובעה ובקשה להכיר בה כתובעה ייצוגית, אשר עייה הוא   , 2018בחודש ובמבר   .5
שש תחות מרכזיות לבעלי מוגבלויות שוות. התובעים מבקשים לפצות את כלל חברי הקבוצה, אם אי הגשת  

של   כולל  בסכום  ייצוגית,  כתובעה  לקוט   50-כתאושר התביעה  המאוחדת  וכן להורות לחברה  מיליון ש"ח 
  בצעדים להגשת התחות המרכזיות האמורות.  

מהסיכויים  ,  המשפטיים  יועציה  דעת  חוות  על  בהתבסס,  החברה  להערכת מוכים  להתקבל  התביעה  סיכויי 
  שתידחה.
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  התחייבויות תלויות, התקשרויות, שעבודים וערבויות (המשך)  - 34באור 

 התחייבויות תלויות (המשך)    .א

ה ייצוגית,  כגד  בעו כתב תביעה ובקשה לאישורה כת אביב-בתל המחוזי  המשפט  לבית  הוגש,  2019יוי    בחודש .6
האם    ,החברה במועדים  ו  יחק,  ויואל  אקויטלחברות  האם  ובחברות  בחברה  משרה  וושאי  דירקטורים 

 הרלבטיים לתביעה.

וכן הדוחות הכספיים של   יחקאשר פורסמה על ידי    אקויטלהצעת הרכש למיות    כי,  היא  עיקר טעת המבקשים
וכי    החברה, כללו פרטים מטעים ביחס לשווי ההוגן של כסי הדל"ן להשקעה של  אקויטלאל ושל  החברה, של יו

היו צריכים להיעשות    2017שערוכים שבוצעו בכסי הדל"ן להשקעה של החברה במסגרת הדוח התקופתי לשת  
שרכש מיות  במועד מוקדם יותר. לטעת המבקשים, כתוצאה מהפרטים המטעים האמורים גרם זק לכל מי  

  (כולל) ומכר מיות   2017  במרס  29אביב בע"מ לפי יום  -איירפורט, יואל או אקויטל בבורסה ליירות ערך בתל
ליום   עד  או    2018  במרס  30אלו  (להלן  ל(כולל)  המשפט  בית  דעת  שיקול  לפי  אחרת  קבוצה  הקבוצה).    - כל 

ייצוגית בשם מי שמה על הקבוצה ולפצות את כלל חברי   המבקשים מבקשים לאשר את התביעה כתובעה 
 89-כהקבוצה, אם תאושר התביעה כתובעה ייצוגית, בסכום כולל אשר להערכת המבקשים עומד על סך של  

מתוכו    ןמיליו כאשר  המבקשים  ש"ח,  ידי  על  אמד  החברה  למיית    לדעת.  למיהש"ח    1.97-2.85-בכהזק 
סיכויי   את  יתן להעריך  לא  זה,  וראשוי  מקדמי  בשלב  יועציה המשפטיים,  דעת  על חוות  בהתבסס  החברה, 

  . התביעה

מאוחדת    ) תביעה גד חברהלקסן  -   בע"מ (להלן  לקסן , הגישו בעלי מיות לשעבר בחברת  2019באוגוסט    17  ביום .7
בעקבות מימוש האופציה   מיליון ש"ח. לטעתם, על החברה המאוחדת לשלם להם תמורה וספת  10  -על סך של כ

מיות   יתרת  בייהם.  לקסןלרכישת  בהתאם להסכם המכר שחתם  בטעות    וזאת  החברה המאוחדת כופרת 
  התובעים.

וחות הכספיים כלולה הפרשה מספקת  דעת יועציה המשפטיים, בד  חוותהחברה, בהתבסס על    ההלת  הערכתל 
  החשיפה בגין תביעה זו. לכיסוי

אוגוסט   .8 התחות   ,2020בחודש  בשטח  עישון  מיעת  אי  של  בעילה  ייצוגית  תביעה  הגשת  המשפט  בית  אישר 
התחות   ומפעילה את תחבורה ציבורית המחזיקה וכגד מפעילת כגד חברה מאוחדת  המרכזיות בעכו והריה

הסכום    שכומת ש"ח לכל חבר בקבוצה המיוצגת, בלא    1,000. הסכום התבע היו  התבעות)-האמורות (להלן
האמורה בתביעה  כופרת  המאוחדת  החברה  יועציה   בהתבסס,  החברה  להערכת.  הכולל.  דעת  חוות  על 

לכי מספקת  הפרשה  כלולה  הכספיים  בדוחות  מועד חלא  .כאמור  הדרישה  בגין   החשיפה  סויהמשפטיים,  ר 
לאי    האמורה, על פיה הטיל בית המשפט את האחריותיתה החלטה בתביעה  ,  2022במרס    14הדיווח, ביום  

כל אחת מהתבעות    ליצור קרן אשר בשלב ראשון  בחלקים שווים והורה  התבעות  מיעת העישון כאמור על
יורה  בית המשפט על הפקדתם בחלקים  בסכומים וספים ךוככל שיהיה צור אלפי ש"ח   500סך של  בה פקידת

התבעות בין  לפרסם  .שווים  המשפט  בית  הורה  בתחות    כן  לעישון  שחשף  למי  במועדים  הזמה  האמורות 
לפיצוי   , יהיה זכאיתו לעישון בתחות האמורותחשיפ  את    וככל שיוכיח  שימוה על ידו לפות לממוה    הרלבטיים

של   חשיפה   ש"ח  500בסך  זכאותו  לעישון   לכל  הוכחת  הוצאות  ושכ"בתוספת  לתובע  גמול  לאחר  .  ייקבעו  ט 
 הכולל. שיתברר היקף הפיצוי

גד חברה מאוחדת בעילה של עשיית עושר   מיליון ש"ח 50כספית בסך של  תביעה הוגשה   ,2020 אוגוסט בחודש .9
ידי בעל  במשפט   ולא   לעיל)  1.ב.10"שער הים" בתיה (ראה באור    פרויקטזכויות במקרקעין עליו מוקם    יעל 

סופי ומלא של   לסילוק, על פיו, בורר פסק יתן 2021 אוגוסט בחודש אשר ידוה במסגרת בוררות בין הצדדים.
כגד   וספת של התובעים  וכן תביעה    ירותשכ  דמי  בגין  תביעה  שעיקרה  המאוחדת  החברההתביעה האמורה 

כ  לתובעים  המאוחדת  החברה  תשלם  ,ראויים של  כולל  בסכום  ש"ח  54-פיצוי  והוצאות   מיליון  שכ"ט  (כולל 
יולי  בוררות) שבחודש  ולאחר  הבורר  פסק  מתן  עם  החברה    2021.  חלקם    מהתובעים  המאוחדתרכשה  את 

כ  במקרקעין של  לסך  בתמורה   עם  בקשר  הצדדים  בין  הסכסוך  לקיצו  הגיע "ח,  שמיליון    20.9-האמורים 
"ח, בסעיף הוצאות אחרות ויתרת  ש מיליון 15.7-כ  של בסך, מהפיצוי חלק רשמה  החברה. האמורים המקרקעין

 הסכום רשם כגד סעיף מלאי בייים למכירה בכסים שוטפים.

דחתה השגה שהגישה חברה מאוחדת לרשות המסים בקשר עם סיווג רכישת מיות   ,2020ספטמבר    בחודש .10
כרכישת מיות    המסיםאשר סווגה על ידי רשות    , ישראל בע"מ, בעלת הזכויות במלון הסיכה באילת  לקסןחברת  

שה  והוצאו לחברה שומות מס רכי  1963-באיגוד מקרקעין כהגדרתו בחוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה), תשכ"ג
כ של  ש"ח.  17-בסכום  אתלשיהדוח    ת פבתקו  מיליון  המאוחדת  החברה  הרכישה מלוא    מה  שומות  סכום 

   .בהשגה  ההחלטה על ערר הגישה אך  האמורות

וכ  ,2021בחודש מאי   .11 כגד חברה מאוחדת  ייצוגית שהוגשה  גד חברות "אגד"  הוגשה בקשה לאישור תובעה 
מיליון ש"ח.    50של אי מיעת עישון בשטח התחה המרכזית באשקלון. הזק המוערך עומד על    בעילה ו"דן"  

 לחברה המאוחדת מספר טעות גד, אך בשלב מקדמי זה קשה להעריך את סיכויי התביעה.

מיליון ש"ח כגד מספר חברות בקבוצה על ידי מפעיל בעבר של    50-הוגשה תביעה על סך של כ ,2021יוי  בחודש .12
המשפטיים,   יועציה  דעת  חוות  על  בהתבסס  החברה,  להערכת  הקבוצה.  בבעלות  אשר  חיוים    סיכויי מספר 

 .שתידחה מהסיכויים מוכים להתקבל התביעה
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  (המשך)  קשרויות, שעבודים וערבויותהתחייבויות תלויות, הת  - 34באור 

  התקשרויות  .ב

ביין הידוע כבית   בוי  היה   ם דום, אשר על חלק  10-בתל אביב בשטח כולל של כ  מקרקעיןלחברות מאוחדות    . 1
  . )2020(אשר הרס על ידי החברה המאוחדת בשת  אגד

שטחי שירות מעל    20,500-מ"ר שטח עיקרי וכן כ  -47,500יתן לבות כ  על המקרקעין  החלה ת.ב.ע  העל פי  
  מ"ר שטחי שירות מתחת למפלס הקרקע ביעודים שוים. 62,500-הקרקע וכ

העירייה) לבין החברות המאוחדות, במסגרתו התחייבו    - אביב (להלן  -, חתם הסכם בין עיריית תל2015  בשת
מיליון ש"ח צמוד למדד המחירים לצרכן     22-כ  של  סךעד להחברות המאוחדות לממן עבודות פיתוח מסוימות  

כון  וההסכם  בהתאם להוראות    את הסכום האמור  משלמות   . החברות המאוחדות2013של חודש דצמבר  
כון למועד אישור הדוחות הכספיים עבודות    ."חשמיליון  1.7של סך  על ידן למועד הדוחות הכספיים, שולם

כמו כן, סוכם כי החברות המאוחדות ישלמו היטל השבחה בסך של   הפיתוח האמורות מצאות בשלבי סיום.
בגין   הקבוע בדין.וזאת במועד   מיליון ש"ח צמוד למדד המחירים האמור  45-כ החברה לא כללה הפרשות 

  ה.יהתקבל היתר ביטרם השבחה מאחר וכון למועד אישור הדוחות הכספיים, ההיטל 
  
  הסכמים ועסקאות מהותיות עם אגד  . 2

  מסגרת עם אגד  םהסכ  א.  

בין חברות מאוחדות לבין אגד חתם הסכם שכירות שהסדיר את כלל ההשכרות (לרבות כסים שהים   . 1
שים פחות חודש, שראשיתה ביום    10בשותפות עם אחרים) לאגד. על פי ההסכם, תקופת השכירות תהא  

  אשר הושכרו לה בהתאם להסכם האמור.  כסים 8-ב. במועד הדוח החזיקה אגד 1995ביואר  1

המסגרת,    םלהסככסים וספים אשר הושכרו לה במסגרת תוספות    4-כמו כן, במועד הדוח החזיקה אגד ב  . 2
 בהם קבעו תקופות שכירות שוות, כפי שקבע בכל תוספת.

מיליון ש"ח   58- לסך של כ 2020המסגרת הסתכמו בשת  םבהסכההכסות מאגד בגין הכסים הכלולים   . 3
 מסך ההכסות מאגד. 74%-כהמהווה 

) אופציה להאריך את תקופת  המשכירה -(להלן   לחברה מאוחדת המסגרת, אגד העיקה םלהסכבהתאם   . 4
שים    10השכירות בגין המושכרים התחבורתיים, ו/או איזה מהם, לתקופות שכירות וספות, כל אחת בת  

השכירות הוספת/ות), החל מתום תקופת השכירות וחוזר חלילה מידי   תקופה/ות  -פחות חודש (להלן  
האופציה). האופציה יתת למימוש על ידי מתן הודעה מראש ובכתב   -תום תקופת שכירות וספת (להלן 

לאגד, בת שה לפחות לפי תום תקופת השכירות, או תום כל אחת מתקופות השכירות    המשכירהמאת  
תחבורתי   תממשלא    שהמשכירה  ככלהוספות.   כס  כל  בגין  עליה חובה להעמיד  תחול  את האופציה, 

בתאים שקבעו  יס את    םבהסכדור חלוף  רשאית לסיים  אגד  בתקופות השכירות הוספות,  המסגרת. 
בתחה  מהלתי  שטח  לגבי  שתיים.  בת  מראש  בהודעה  התחבורתיים  הכסים  של  השכירות  תקופת 

חודשים בלבד, ולגבי שטח מהלתי העולה על    6הודעת הסיום יכולה להיות בת    מ"ר  1,500מרכזית של עד  
יתה הזכות לדרוש מאגד פיוי מוקדם של מושכר   משכירהההודעה תהא שה מראש. ל  -מ"ר    1,500

 משכירהכלשהו למטרת ביוי ופיתוח הכס וזאת, בהודעה מוקדמת בת שתיים. במקרה כזה תחול על ה
שות אגד כס חילופי שיאפשר לאגד שימוש כפי שעשתה במסגרת המושכר שפוה בפיוי  החובה להעמיד לר

  מוקדם, באותם תאים, ככל שלא קבע אחרת. 

בין    םלהסכ  בהתאם  . 5 למוסכם  בהתאם  הוספות  השכירות  בתקופות  יעודכו  השכירות  דמי  המסגרת, 
מוסכם. מקרקעין  שמאי  לקביעת  בהתאם  הסכמה,  ובהעדר  דמי    םלהסכבהתאם    הצדדים  המסגרת, 

לכלל הסכמה    הצדדים  הגיעו  2019רק בחודש דצמבר    .2015השכירות היו אמורים להתעדכן בחודש יואר  
, הצדדים  בין  למוסכם  בהתאם, אשר  לקביעת גובה דמי השכירות  שמוה  השמאי המוסכם   זהותבדבר  

אשר קבע את    וסכםהמ  השמאיהדעת    חוות  התקבלה  2021יואר    בחודש  .2016  יואר  מחודש  החל  יעודכו
החל  דמי השכירות ששולמו    בין  פרשהה  בגיןעל אגד לשלם    לה  בהתאםואשר    המעודכים  השכירות  דמי

,  מיליון ש"ח (לא כולל ריבית והצמדה)  55-של כ  סךהמוסכם,  קביעת השמאי    לבין  2016מחודש יואר  
מיליון ש"ח (לא כולל ריבית), מתוכו סך    55-בתקופת הדוח הכירה החברה בהכסה בסך של כ  בהתאם,

מיליון ש"ח בגין שים קודמות רשם בסעיף הכסות אחרות. בעקבות העדכון בדמי השכירות    52-כשל  
 מיליון ש"ח בשווי הוגן של הכסים שדמי השכירות בגים עודכו. 52-רשמה החברה עלייה בסך של כ
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  התחייבויות תלויות, התקשרויות, שעבודים וערבויות (המשך)  - 34באור 

 (המשך)   התקשרויות  . ב

  (המשך) הסכמים ועסקאות מהותיות עם אגד               .2

  (המשך) מסגרת עם אגד םהסכ   א.

  כסים וספים בהם אגד עושה שימוש ב.   
  

בגים קבעו בהסכמים פרדים. ההכסה בגין כסים  לאגד מושכרים כסים וספים אשר תאי השכירות 
  מיליון ש"ח.  20-אלו בשת הדוח הסתכמה לסך של כ

  
               אביב וסך של -מיליון ש"ח היו בגין התחה המרכזית החדשה בתל  11-סך של כ  ,מתוך הסכום האמור

ותחבורה אשר החוזים בהם מסתיימים  מיליון ש"ח הים בגין כסים המשלבים מרכזים מסחריים    5-כ
  בתאריכים שוים.

  
דצמבר          . 3 ייעודית   לקסן התקשרה    2018בחודש  חברה  עם  הסיכה  מלון  של  והפעלה  שכירות  בהסכם 

הסכם השכירות והשוכרת, בהתאמה). בהתאם להסכם השכירות, השוכרת    - ישראלית לא קשורה (להלן  
שים, שתחילתה במועד המסירה של המלון לשוכרת, כאשר   10תשכור ותפעיל את המלון לתקופה של  

זכאית לדחות את מועד המסירה עד ליום    לקסן.  2019מבר  בספט  30מועד המסירה המשוער קבע ליום  
של    2020במרס    31 בהודעה  דצמבר    90או להקדימו  בחודש  מראש.  שיפוצים   במהלך  2019יום  ביצוע 

פרצה שריפה במלון אשר גרמה לזקים כבדים למבה המלון ולמערכותיו. בעקבות האמור לעיל,  במלון, 
לאור דרישות וספות    , ברםדחיית מועד מסירת המלוןשוים ו  ביצוע שיפוצים  הוסכם בין הצדדים על

   .הסכם השכירותציגה השוכרת, לא הגיעו הצדדים לכלל הסכמה באשר לשה
  
חתם בין חברות מאוחדות לגופים מוסדיים הסכם להעמדת מסגרת אשראי והלוואות   ,2020בחודש יוי   . 4

תקופת המסגרת)  -חודשים (להלן   18מיליון ש"ח. מסגרת האשראי הועמדה לתקופה של    450בסכום של עד  
אשר במהלכה תהייה החברות המאוחדות זכאיות לקבל הלוואות לטווח קצר שמועד פרעון האחרון  

, או הלוואה לטווח ארוך אשר מועד פרעוה  2%ופת המסגרת, בריבית בק ישראל בתוספת  יהיה בתום תק
בתום   יהיה  (או    84האחרון  ההסכם  חתימת  ממועד  ככל    66חודשים  המסגרת  תקופת  מתום  חודשים 

של   משיעור  תפחת  שלא  בריבית  כאמור)  קצר  לטווח  הלוואות  במהלכה  מדד.   2%שמשכו  צמודת 
בטחו בשעבוד בדרגה ראשוה על הדירות המיועדות להשכרה בפרויקט צבא סיטי  ההלוואות האמורות יו

בצומת קסם. בוסף, החברה ערבה לקיום כל התחייבויות החברות המאוחדות על פי ההסכם האמור.  
ההסכם  לפרטים בדבר הארכת    .החברה טרם משכה סכומים ממסגרת האשראי האמורהבתקופת הדוח  

  ז..38ראה באור , 2022בחודש מרס   האמור לאחר מועד הדיווח,

  
) של   )10%חתם הסכם בין חברה מאוחדת לבין הפיקס לרכישת מלוא החזקותיה ,2020בחודש דצמבר     . 5

יורופ (חברה מאוחדת זרה) בתמורה לכ    מיליון ש"ח).   45.3-מיליון אירו (כ  11.4-הפיקס בחברת צבא 
מיליון ש"ח) שולם בעת החתימה על ההסכם   8.4-מיליון אירו (כ  2.1-סך של כ  בהתאם להסכם האמור,

כו של  (כ  9.3-סך  אירו  ש"ח)    36.9-מיליון  פברואר    שולםמיליון  אישור  בהתאם  .2021בחודש  במועד   ,
במסגרת ההסכם  ממיות  100%-ב  המאוחדת  החברה  מחזיקה  הדוחות הכספיים יורופ.    האמור   צבא 

בתמורה לסך    לצבא יורופ,  בעלים שהועמדה על ידי הפיקסההלוואת    גם את  רכשה החברה המאוחדת
כ (כ  10.6-של  אירו  על ההסכם.  42.1-מיליון  בעת החתימה  שולמה  אשר  רכישת    מיליון ש"ח)  בעקבות 

  מיליון ש"ח.  6.5-מוקדם של כ   מפדיוןהפסד  המאוחדתההלוואה, רשמה החברה 
  
בהתאם להסכמי פיתוח שוים שחתמו עימו והכוללים, בין היתר, עמידה    מ"ירלקבוצה התחייבויות כלפי    . 6

  בלוחות זמים הקבועים בכל אחד מהסכמי הפיתוח. 
להערכת ההלת החברה, הקבוצה תעמוד בלוחות הזמים האמורים ו/או תגיע, במידת הצורך, להסדר  

  להארכתם. 
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  התקשרויות, שעבודים וערבויות (המשך) התחייבויות תלויות,   - 34באור 

 (המשך)   התקשרויות  . ב

התקשרה החברה עם ברקת, מושב עובדים של הפועל המזרחי להתיישבות חקלאית שיתופית  1997בשת    . 7
הפיתוח והביה במקרקעין שברקת הייתה בעלת    ,התכון  שעייוההסכם)    -ברקת) בהסכם (להלן    -(להלן 

ייעודם   סגרתו, התחייבה החברה במ )איירפורט סיטי  פרויקט  -היה חקלאי (להלן  הזכויות בהם ואשר 
בין החברה לבין    מהשטחים המבוים.  7%- המשקפים כ  ,לבות עבור ברקת שטחים מבוים כתמורה טו

ברקת התגלעו חילוקי דעות בקשר עם יתרת הזכויות המגיעות לברקת ביחס לשלושה מגרשים בפרויקט  
התקבל פסק    2017בחודש מאי    אשר הועברו להכרעת בורר מוסכם.  המגרשים)  -(להלן  ,רפורט סיטייאי

  4,500מבוים בהיקף של  זכות לקבלת שטחים  ל  מעברבורר סופי, אשר קבע כי לברקת אין זכויות וספות  
יתן פסק דין בהסכמה, על פיו אישר בית המשפט את פסק   2018בשת  .  בפרויקט איירפורט סיטימ"ר  

זכאית להם בגין 7%, למעט סעיפים העוסקים בדמי שכירות (האמור  הבורר ) אשר לטעת ברקת היה 
  ית לתבעם. ואשר לפי פסק הבורר ברקת זכא המרכז המסחרי בפרויקט איירפורט סיטי

 ההסכם  הפרה את    החברהכי    צהירולה  להורות,  פתיחה  המרצת  של  רךבקשה בד   ברקת  הגישה  2018  בשת
כ  הדין  פסק  שוא בהסכמה  ביין    ,אמורשיתן  ברקת  עבור  לבות  החברה  התחייבה  במסגרתו  אשר 

וכי ההסכם האמור   החברה  ידי  על ,  לטעתה,  היסודית  הפרתו  בשלוזאת    מגרשיםבמשרדים חלף הזכויות  
. וליתן לברקת היתר לפיצול סעדים באופן שתוכל לתבוע סעדים כספיים בתביעה פרדת,  בטל ומבוטל

 הדוחות   אישור  למועד.  וזכותה של ברקת לבטלו  האמור  הסכםהטעות בדבר הפרת ה  את  דחתה  החברה
   .דוה טרם האמורה הבקשה הכספיים

  4,500היקף של  (ב  המגיעים לברקת כאמור  שטחיםהכולל את ה  המבה  הקמת  הסתיימה  הדיווח  למועד                  
  .)4(טופס  אכלוס  אישור והתקבל )מ"ר

שעייו    מאוחדת  וחברהכתב תביעה מתוקן גד החברה    ברקתעל ידי מושב    הוגש,  2021בחודש אפריל  
               על   עומדתביעה הצהרתית, חוזית, כספית ומתן חשבוות. סכום התביעה על פי כתב התביעה המתוקן  

מבקשת ברקת    המתוקן  התביעה  בכתבחילופיים).    כסעדים"ח (כולל סכומים שתבעו  שמיליון    152.8-כ
  וכי טו מהזכויות במגרשים    7%-זכאית ל  היה  כי,  בוטל  לחברה  ברקת  בין  ההסכם  כילקבוע, בין היתר,  

  שווים   לפי"ע,  בתבכשהם בויים לפי מלוא ההיקף האפשרי    במגרשים  חלקההיא זכאית למכור לחברה את  
ואילך.    2009משת    בגיםחלקה היחסי בהכסות  ישולם לה    וכי  יטרלי  שווי  מעריך  ידי  על  שייקבע  הראלי

כי    לחילופין, שייקבע  מבה   ההסכםככל  את  לחברה  למכור  זכאית  ברקת  כי  להורות  כדין,  בוטל  לא 
שברקת   (כפי  ההסכם  להוראות  בהתאם  בה  אילו  לשוויו  בהתאם  עבורה  בתה  שהחברה  המשרדים 

אילו בה על פי ההסכם כאמור   המבהן שווי  מפרשת אותן) או לשלם לברקת פיצוי המגלם את ההפרש בי
  לבין שוויו כפי שבה בפועל ופיצוי בגין אי ההתאמות. 

התביעה להתקבל מוכים    סיכוייעל חוות דעת יועציה המשפטיים,    גם  להערכת ההלת החברה, בהתבסס
  מהסיכויים שתידחה.

  
    

הערכות שווי עבור הדל"ן להשקעה של  את עיקר  הקבוצה התחייבה כלפי שמאי המקרקעין, אשר ביצע      . 8
עליהן.  ו/או הסתמכות  לחוות הדעת  כגדו בקשר  דין  ייתן פסק  בה  תביעה  כל  בגין  הקבוצה, לשפותו 

  היה בלתי מוגבלת בסכום ובזמן. האמורהההתחייבות 
  
  

  .33קשורים, ראה באור בדבר התקשרויות עם צדדים     . 9
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  התחייבויות תלויות, התקשרויות, שעבודים וערבויות (המשך)  - 34באור 
  

  שעבודים   ג. 
  

  בגין אשראי מתאגידים בקאיים בחברה ובחברות מאוחדות 
  

לסך    2021בדצמבר    31להבטחת התחייבויות חברות מאוחדות לתאגידים בקאיים בישראל המסתכמות ליום  
  3,705-מיליון ש"ח, קיימים שעבודים קבועים ושוטפים בדרגות שוות על כסים שוים בשווי של כ  2-של כ

שכירות). חברה מאוחדת התחייבה מיליון ש"ח, וכן על הזכויות החוזיות בגים (לרבות זכויות מביטוח ודמי  
קבלת הסכמת הבק.  עליה ללא  תשתה הבעלות  ושלא  כסיה  בשעבוד שוטף את  כלפי הבק שלא לשעבד 

כ של  בשווי  שוים  כסים  על  שוות  בדרגות  ושוטפים  קבועים  שעבודים  לחברה  ש"ח    957-בוסף,  מיליון 
 תחייבויות.  לתאגיד בקאי, אשר כגדם כון למועד הדוח, לא קיימות ה

  
להבטחת התחייבויותיהן של חברות מאוחדות זרות לתאגידים בקאיים בחו"ל ואחרים, המסתכמות ליום  

"), קיימים שעבודים Non Recourseמיליון ש"ח (כל ההלוואות הין מסוג " 79- לסך של כ  2021בדצמבר  31
מיליון ש"ח ועל הזכויות החוזיות בגים, לרבות  228-קבועים ושוטפים בדרגה ראשוה על כסים בשווי של כ

  ). 1.ג.(20זכויותיהן מביטוח, דמי שכירות וכן על הון המיות שטרם פרע, ראה באור 
  

  2021בדצמבר    31ת החברה וחברות מאוחדות שלה לגופים מוסדיים המסתכמות ליום  יולהבטחת התחייבו
ליון  ימ  1,133-מיליון ש"ח, קיימים שעבודים קבועים בדרגה ראשוה על כסים בשווי של כ  267-לסך של כ

(לרבות זכויות  וכן על הזכויות החוזיות בגים  "ח) ש  מיליון  866-כ  של  שוויכגד    התחייבויות  קיימות(לא    "חש
  . )2.ג.( 20ראה באור  ,מביטוח ודמי שכירות)

  
  

  ערבויות    ד. 
  

               
  

  מיליון ש"ח לטובת מוסדות ואחרים.  70-העמידו ערבויות בקאיות בסכום של כ מאוחדות חברות
  
  

    פטור, ביטוח ושיפוי ה. 
  

אלו שהים בעלי השליטה בחברה, פטור  לדירקטורים ולושאי המשרה בחברה, כפי שיהיו מעת לעת, לרבות    . 1
   מאחריות מראש.

  

לדירקטורים ולושאי המשרה בחברה ובחברות בות, כפי שיהיו מעת לעת, לרבות אלו שהים בעלי השליטה   .2
בחברה, פוליסת ביטוח אחריות דירקטורים וושאי משרה במסגרת פוליסה קבוצתית המכסה את החברה האם,  

יטוח, גבול האחריות היו  פוליסת הביטוח). על פי תאי פוליסת הב  -אקויטל בע"מ וחברות הבות שלה (להלן  
 .האמורה הלכל הדירקטורים וושאי המשרה המבוטחים בפוליסתקופת הביטוח ול   למקרהדולר  מיליון  75
 

ול .3 כתב דירקטורים  בחברה,  השליטה  בעל  שהיו  החברה,  דירקטוריון  יו"ר  לרבות  בחברה,  משרה   ושאי 
המשרה, בשל חבות או הוצאה שהוטלה על ושאי המשרה  תשפה החברה את ושאי  על פיוהתחייבות לשיפוי,  

או הוצאה שהוציאו עקב כל פעולה או מחדל שעשו (לרבות פעולותיהם לפי מועד אישור השיפוי) ו/או שיעשו  
בתוקף היותם ושאי משרה בחברה ו/או בחברה בת של החברה ו/או בחברה קשורה של החברה בה מוו על ידי  

ובלבד שסכום השיפוי המצטבר שתשלם החברה לכל ושאי המשרה     , בדים או שלוחיםהחברה כושאי משרה, עו 
על פי כתבי השיפוי שיוצאו להם על ידי החברה על פי החלטת השיפוי, ביחס לחבויות כספיות שיוטלו עליהם  

הון  מה 25%כאמור, בגין אחד או יותר מסוגי האירועים המפורטים בכתב השיפוי, לא יעלה על סכום המהווה  
בוסף   וזאת  בפועל,  השיפוי  תשלום  למועד  כון  האחרוים  הכספיים  לדוחותיה  בהתאם  החברה  העצמי של 

דירקטורים וושאי    ולאחר מיצוי הזכות, לסכומים שיתקבלו, ככל שיתקבלו, מחברות ביטוח במסגרת ביטוח 
  . משרה בו התקשרה ו/או תתקשר החברה מעת לעת

  
  

  

  דרוג אשראי ו. 
  

ידי  ט'  -ואגרות החוב של החברה מסדרות ה'     -(להלן    בע"ממעלות  אס אד פי גלובל רייטגס  מדורגות על 
, אשררה מעלות את 2021  יולי  בחודש  STABLE (AA)., וכמו כן החברה מדורגת בדרוג  AA  מעלות) בדירוג

  והותירה אותו על כו.  ואגרות החוב שלה דירוג החברה
  .  ilA-1שהופקו על ידי החברה מדורגים על ידי מעלות בדירוג  +(סדרה ח') יירות ערך מסחריים 
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  דיווח על מגזרי פעילות  - 35באור 

  כללי  א.

מגזרים בי דיווח, אשר מהווים יחידות עסקיות אסטרטגיות. יחידות עסקיות אסטרטגיות אלו מוהלות   שילקבוצה  
  משאבים והערכת ביצועים לאור הסיכוים והתשואות השוים.בפרד לצורך הקצאת 

הדוחות   את  רבעון  מדי  לפחות  הראשי  התפעוליות  ההחלטות  מקבל  סוקר  אסטרטגית,  עסקית  יחידה  כל  עבור 
  היהוליים הפימיים. 

  השכרת כסים ויהולם בישראל.        ●

  הקמת בייים למכירה בישראל.        ●

  , בדבר המדייות החשבואית. 3המגזרים זהה לזו המוצגת בבאור  המדייות החשבואית של

תוצאות המגזר המדווחות למקבל ההחלטות התפעולי הראשי כוללות פריטים המיוחסים ישירות למגזר ופריטים  
אשר יתן לייחסם באופן ספציפי, לרבות שיויים בשווי ההוגן של דל"ן להשקעה. פריטים שלא הוקצו מורכבים 

  עלויות ההלה וכלליות, עלויות מימון וכן כסי והתחייבויות מסים על ההכסה. ,מכסי מטה הקבוצהבעיקר 

ומלאי   רכוש קבוע,  יציאות הויות של המגזר הן סך העלויות שהתהוו במהלך התקופה לשם השקעה בדל"ן להשקעה 
  בייים לזמן ארוך.

יירות ערך מוחזקים למסחר, השקעות  כסי המגזר כוללים את כל כסי החברה למעט   מזומים ושווי מזומים, 
  והלוואות לזמן קצר והשקעות בחברות כלולות.

  
  מידע בדבר מגזרים בי  דיווח   ב. 
  

    2021בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום  
    הקמת בייים  השכרת כסים  
 סה"כ  אחרים   למכירה בישראל  ויהולם בישראל   
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

      מידע על רווח והפסד 
      

 823,883  41,394  52,178  730,311  הכסות 

     
 2,001,842  41,325  10,967  1,949,550  תוצאות המגזר 

     
 ) 37,829(    הוצאות מכירה, ההלה וכלליות

 ) 233,311(    הוצאות מימון 
 137,108     הכסות מימון 
       חברות כלולות הפסדי  חלק החברה ב 

 ) 7,718(    ועסקאות משותפות, טו 
     

 1,860,092     רווח לפי מסים על ההכסה 

     
     כסים

   13,117,166  1,830,238  917,465  15,864,869כסים המשמשים את המגזר 
     השקעות בחברות כלולות  

 2,577     ועסקאות משותפות  
      1,053,592כסים שאים מיוחסים 

     
     16,921,038 

     
 408,716  44,430  8,482  355,804   השקעות הויות 
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  דיווח על מגזרי פעילות (המשך)  - 35באור 
  
  מידע בדבר מגזרים בי  דיווח (המשך)   ב. 
  

    2020בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום  
    הקמת בייים  השכרת כסים  
 סה"כ  אחרים   למכירה בישראל  ויהולם בישראל   
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

      מידע על רווח והפסד 
      

 902,750  48,829  174,540  679,381  הכסות 

     
 382,585  14,213  40,259  328,113  תוצאות המגזר 

     
 )45,197(    הוצאות מכירה, ההלה וכלליות

 )92,642(    הוצאות מימון 
 36,356     הכסות מימון 

       חלק החברה ברווחי חברות כלולות 
 )13,646(    ועסקאות משותפות, טו 

     
 267,456     רווח לפי מסים על ההכסה 

     
     כסים

   11,181,404  1,582,618  998,367  13,762,389כסים המשמשים את המגזר 
     השקעות בחברות כלולות  

 27,151     ועסקאות משותפות  
      1,470,979כסים שאים מיוחסים 

     
     15,260,519 

     
 933,448  105,680  213,922  613,846  השקעות הויות 

 
    2019בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום  

    הקמת בייים  השכרת כסים  
 סה"כ  אחרים   למכירה בישראל  ויהולם בישראל   

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

      מידע על רווח והפסד 
      

 901,311  49,161  131,625  720,525  הכסות 
     

 1,512,229  92,308  9,982  1,409,939  תוצאות המגזר 
     

 )46,138(    הוצאות מכירה, ההלה וכלליות
 )174,234(    הוצאות מימון 
 122,591     הכסות מימון 

       חלק החברה ברווחי חברות כלולות 
 8,669     ועסקאות משותפות, טו 

     
 1,423,117     רווח לפי מסים על ההכסה 

     
     כסים

   10,740,405  1,488,016  914,630  13,143,051כסים המשמשים את המגזר 
     השקעות בחברות כלולות  

 40,720     ועסקאות משותפות  
      1,753,418כסים שאים מיוחסים 

     
     14,937,189 
     

 630,413  -  106,291  524,122  השקעות הויות 
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  יהול סיכוים פיסיים - 36באור 
  

  כללי  א.
  

  הקבוצה חשופה לסיכוים הבאים הובעים משימוש במכשירים פיסיים: 
  סיכון אשראי 
  זילות סיכון 
 (הכולל סיכון מטבע, סיכון מדד וסיכון ריבית) סיכון שוק 
 

יתן מידע בדבר החשיפה של הקבוצה לכל אחד מהסיכוים שלעיל ומדייות הקבוצה לגבי מדידה, יהול   37  בבאור
  אלה.המאוחדים הכספיים הדוחות הופיקוח של הסיכוים. גילוי כמותי וסף כלל לאורך כל 

בידי הדירקטוריון. מדייות  ח עליה מצויה וקיפההאחריות המקיפה לקביעת מדייות יהול הסיכוים של הקבוצה ו
יהול הסיכוים של הקבוצה גובשה בכדי לזהות ולתח את הסיכוים העומדים בפי הקבוצה, לקבוע הגבלות הולמות  

  לסיכוים ולפקח עליהם. 
  

  סיכון אשראי   ב. 
  

לא   פיסי  למכשיר  שכגד  צד  או  לקוח  באם  לקבוצה  שיגרם  כספי  להפסד  סיכון  הוא  אשראי  יעמוד  סיכון 
  בהתחייבויותיו החוזיות, והוא ובע בעיקר מחובות של לקוחות וכן מהשקעות ביירות ערך מוחזקים למסחר. 

  
  לקוחות 

החשיפה של הקבוצה לסיכוי אשראי מושפעת בעיקר מהאפיון האישי של כל לקוח. כדי לצמצם את החשיפה לסיכוי 
שכירות ודמי יהול מראש, קבלת ערבויות בקאיות ו/או    אשראי בגין לקוחות, מדייות הקבוצה כוללת קבלת דמי

  אישיות ולעיתים אף פיקדוות להבטחת תשלום דמי השכירות ודמי היהול.  
  

מחובות  להיגרם  לגבי הפסדים העשויים  את הערכתה  ספציפית המשקפת  ערך  לירידת  בהפרשה  מכירה  הקבוצה 
  לקוחותיה.

  
  השקעות ביירות ערך מוחזקים למסחר 

עתה ביירות ערך מוחזקים למסחר חשופה הקבוצה להפסדים הובעים משיויים במחירי יירות הערך ומאי בהשק
עמידה של הצד שכגד למכשיר הפיסי בהתחייבויותיו. כדי לצמצם את החשיפה, הקבוצה אימצה מדייות השקעה 

 פי ותעל פיה הקבוצה משקיעה באגרות חוב שוים ובעים במשק.המדורגות בדרוגים שום שו  
  
  סיכון זילות   . ג
  

סיכון זילות הוא הסיכון שהקבוצה לא תוכל לעמוד במחויבויותיה הפיסיות בהגיע מועד תשלומן. גישת הקבוצה  
ליהול סיכוי הזילות שלה היא להבטיח, ככל היתן, את מידת הזילות המספקת לעמידה בהתחייבויותיה במועד, 

  רצויים או פגיעה במויטין. מבלי שיגרמו לה הפסדים בלתי 
  
  סיכוי שוק   . ד
  

סיכון שוק הוא הסיכון ששיויים במחירי שוק, כגון שערי חליפין של מטבע חוץ, מדד, שיעורי ריבית ומחירים של 
מכשירים הויים, ישפיעו על הכסות הקבוצה או על ערך החזקותיה במכשירים פיסיים. מטרת יהול סיכוי השוק 

  קובלים, תוך כדי מיקסום התשואה.היה להל ולפקח על החשיפה לסיכוי שוק במסגרת פרמטרים מ
  

  סיכון מטבע  
מטבע הפעילות של חלק מחברות הקבוצה הפועלות באירופה היו האירו. בשל כך הקבוצה חשופה לשיויים בשער  
פעילותה  מממת הקבוצה את  בשער החליפין של האירו,  את החשיפה לשיויים  כדי לצמצם  החליפין של האירו. 

  ת באירו, בדומה למטבע בו קובות הכסותיה. באירופה בהלוואות קובו 
  

  סיכון מדד 
מטבע פעילות הקבוצה בישראל היו ש"ח. בשל כך, החוזים עליהם חתומים לקוחות הקבוצה הים צמודי מדד על  

  מת לצמצם את שחיקת הכסותיה.
לאופן בו צמודות הכסותיה. מאידך, מממת הקבוצה חלק יכר מפעילותה בישראל בהלוואות צמודות מדד, בדומה  

  מדייות המימון האמורה מביאה לגידור כלכלי ללא שימוש בגזרים וללא יישום חשבואות גידור.
  

  סיכון שערי ריבית 
ריבית  משיעור  הגזרת  משתה,  ריבית  הושאות  ארוך  לזמן  בהלוואות  ממומת  באירופה  הקבוצה                                  פעילות 

. פעילות הקבוצה בישראל ממומת בעיקר בהלוואות לזמן ארוך הקובות בריבית קבועה ועל כן הקבוצה  Euribor  -ה
  איה חשופה בגין ההלוואות האמורות לסיכון תזרים מזומים בגין שיויים בשיעורי הריבית בישראל.
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  מכשירים פיסיים  - 37באור 
  

  סיכון אשראי    א.
  

 אשראיחשיפה לסיכון   )1(

  
  הערך בספרים של הכסים הפיסיים מייצג את חשיפת האשראי המרבית.

אזורים   לפי  הדיווח  למועד  לעיל  האמורים  הפיסיים  הכסים  בגין  האשראי  לסיכון  המרבית  החשיפה 
 גיאוגרפיים, היתה כדלקמן: 

  
 בדצמבר  31ליום    

   2021  2020  

 הערך בספרים    

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח    

 
  1,261,131  1,073,368    ל ישרא

  185,408  45,457    אירופה
     
    1,118,825  1,446,539  

  
  

ה ב החשיפה המר  לפי הצד שכגד  לעיל למועד הדיווח  בגין הכסים הפיסיים האמורים  אשראי  תה  י ית לסיכון 
  כדלקמן: 

  
 בדצמבר  31ליום    

   2021  2020  

 הערך בספרים    

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח    

 
  1,269,463  785,547    מוסדות פיסיים 

  2,580  -    חברה כלולה
  70,999  72,110    לקוחות מסחריים 

  1,428  35,260    מוסדות ממשלתיים 
  -   206,070     פרויקטים בשותפים 

  102,069  19,838    אחרים 
     
    1,118,825  1,446,539  

  
  גיול חובות והפסדים מירידת ערך   )2(

  
  להלן גיול חובות של לקוחות:

  
   2020בדצמבר  31ליום    2021בדצמבר  31ליום  
 הפרשה לחובות   הפרשה לחובות   
 מסופקים  ברוטו  מסופקים  ברוטו  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 
 -  29,090  -  46,038  אים בפיגור 

 -  19,502  -  6,654  יום 0-90פיגור של 
 -  28,183  -  20,917  יום עד שה   91פיגור של 
ה מעל שפיגור של    34,876  11,285  24,137  16,702 

     
  
 

 108,485  11,285  100,912  16,702 
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  מכשירים פיסיים (המשך)  - 37באור 
  

  סיכון אשראי (המשך)   א.
  

  גיול חובות והפסדים מירידת ערך (המשך)   )2(
  

  התועה בהפרשה לחובות מסופקים: 
 בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום    

   2021  2020  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח    

 
18,962  16,702    היתרה לתחילת הש  

  4,488  5,004    הפרשה שרשמה השה 
  )5,686( ) 3,454(   שגבו  מסופקים חובות ביטול
  )1,062( ) 6,967(   שמחקו  אבודים בחובות הכרה

     
    11,285  16,702  
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  מכשירים פיסיים (המשך)  - 37באור 
  

  סיכוי מדד ומטבע חוץ           ג. 
  
 החשיפה לסיכון מדד ומטבע חוץ      )1(

  חשיפת הקבוצה לסיכון מדד ומטבע חוץ, המבוסס על ערכים קובים, היה כדלקמן: 
   2021בדצמבר  31  
   בהצמדה  בהצמדה    
   למט"ח  למדד    
   (בעיקר  המחירים    
 סה"כ  פריט אחר  אירו) לצרכן  ללא הצמדה   

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   

       כסים שוטפים 
 536,894  -  42,905  -  493,989    מזומים ושווי מזומים 

 485,738  -  19,916  14,011  451,811    מוחזקים למסחר יירות ערך 
 19,705  -  -  -  19,705   השקעות והלוואות לזמן קצר 

 97,200  -  2,675  94,525  -   לקוחות 
  9,612   -   351   9,261   -    שוטפים  מיסים כסי

 108,757  858  2,949  92,352  12,598   חייבים ויתרות חובה 
  5,102   -   -   5,102   -    לקבל מרוכשי דירות  הכסות

 קצר  לזמן למכירה בייים מלאי
  -  -  -  662,666  662,666 

 1,925,674  663,524  68,796  215,251  978,103   סה"כ כסים שוטפים 

       
       כסים בלתי שוטפים 

  897,934   897,934   -   -   -    מלאי ביים למכירה לזמן ארוך  
 247,475  247,475  -  -  -   מקרקעין לבייה 

 2,577  904  -  1,673  -   השקעות בחברות מוחזקות 
 255,133  7,490  4,566  216,908  26,169   השקעות וחייבים לזמן ארוך  

    -  -  -  13,524,114  13,524,114דל"ן להשקעה 

 68,131  68,131  -  -  -   רכוש קבוע 

 14,995,364  14,746,048  4,566  218,581  26,169   סה"כ כסים בלתי שוטפים 

       

 16,921,038  15,409,572  73,362  433,832 1,004,272   סה"כ כסים 

       

       התחייבויות שוטפות 
       אשראי מתאגידים בקאיים  

 1,243,651  -  79,053  550,032  614,566   ומותי אשראי אחרים  
 86,305  -  3,601  -  82,704   ספקים וותי שרותים  

 122,275  3,467  3,661  78,215  36,932  זכאים ויתרות זכות 
 68,339  -  228  68,111  -   התחייבויות מסים שוטפות 

 88,640  -  21  88,619  -   הפרשות 
 15,815  15,815  -  -  -   מקדמות מרוכשי דירות 

       התחייבות למתן שרותי בייה 
 82,923  82,923  -  -  -   ולעסקת קומביציה   

       התחייבות לרכישת זכויות שאין 

 6,304  -  -  -  6,304   מקות שליטה בחברות מאוחדות   

 1,714,252  102,205  86,564  784,977  740,506   סה"כ התחייבויות שוטפות 

       
       התחייבויות שאין שוטפות

       הלוואות מתאגידים בקאיים  
 266,239  -  -  260,845  5,394   ומאחרים  

 4,184,095  -  -  4,184,095  -   אגרות חוב 
 37,864  -  -  37,864  -   הפרשות 

 1,693,748  1,693,748  -  -  -  מסים דחים 
 1,135  1,135  -  -  -   הטבות לעובדים 

  77,661  68,454  568  8,639  -   התחייבויות אחרות לזמן ארוך 

 6,260,742  1,763,337  568  4,491,443  5,394   סה"כ התחייבויות שאין שוטפות 

       

 7,974,994  1,865,542  87,132  5,276,420  745,900   סה"כ התחייבויות 

  סה"כ החשיפה בדוח על המצב הכספי  
 258,372 )4,842,588 ( )13,770 (  13,544,030   8,946,044  
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  מכשירים פיסיים (המשך)  - 37באור 
  

  ומטבע חוץ (המשך) סיכוי מדד    . ג
  
  החשיפה לסיכון מדד ומטבע חוץ (המשך)  )1(

  
  חשיפת הקבוצה לסיכון מדד ומטבע חוץ, המבוסס על ערכים קובים, היה כדלקמן: 

   2020בדצמבר  31  
   בהצמדה  בהצמדה    
   למט"ח  למדד    
   (בעיקר  המחירים    
 סה"כ  פריט אחר  אירו) לצרכן  ללא הצמדה   

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   

  
        כסים שוטפים 

 906,808  -  170,790  -    736,018    מזומים ושווי מזומים 
    471,272  24,064  38,082  -  533,418יירות ערך מוחזקים למסחר 
 2,437  -  -  -  2,437   השקעות והלוואות לזמן קצר 

 84,210  -  3,600  80,610  -   לקוחות 
 5,783  -  1,988  3,795  -   שוטפים  מיסים כסי

 84,505  785  2,546  64,648  16,526   חייבים ויתרות חובה 
  102,273   -   -   102,273   -    לקבל מרוכשי דירות  הכסות

 529,848  529,848  -  -  -   קצר  לזמן למכירה בייים מלאי

    1,226,253  275,390  217,006  530,633  2,249,282כסים שוטפים סה"כ 

       
       כסים בלתי שוטפים 

  889,452   889,452   -   -   -    מלאי ביים למכירה לזמן ארוך  
 61,045  61,045  -  -  -   מקרקעין לבייה 

 27,151  887  -  1,673  24,591   השקעות בחברות מוחזקות 
 69,875  6,892  8,292  54,691  -   השקעות וחייבים לזמן ארוך  

    -  -  -  11,927,227  11,927,227דל"ן להשקעה 

 36,487  36,487  -  -  -   רכוש קבוע 

 13,011,237  12,921,990  8,292  56,364  24,591   סה"כ כסים בלתי שוטפים 

      

 15,260,519  13,452,623  225,298  331,754  1,250,844   סה"כ כסים 

       
       התחייבויות שוטפות 

       אשראי מתאגידים בקאיים  
 1,329,952  -  23,578  518,418  787,956   ומותי אשראי אחרים  

 113,095  -  2,287  -  110,808   ספקים וותי שרותים  
 162,684  2,787  1,075  123,314  35,508   זכאים ויתרות זכות 

 71,301  -  84  71,217  -   התחייבויות מסים שוטפות 
 117,637  -  -  117,637  -   הפרשות 

 2,405  2,405  -  -  -   מקדמות מרוכשי דירות 
       התחייבות למתן שרותי בייה 

 2,878  2,878  -  -  -   ולעסקת קומביציה   
       התחייבות לרכישת זכויות שאין 

 5,459  -  -  -  5,459   מקות שליטה בחברות מאוחדות   

 1,805,411  8,070  27,024  830,586  939,731   סה"כ התחייבויות שוטפות 

       
       התחייבויות שאין שוטפות

       הלוואות מתאגידים בקאיים  
 365,232  -  88,395  271,443  5,394   ומאחרים  

 4,041,292  -  -  4,041,292  -   אגרות חוב 
 39,441  -  -  39,441  -   הפרשות 

 1,353,944  1,353,944  -  -  -   מסים דחים 
 1,576  1,576  -  -  -   הטבות לעובדים 

  73,158  64,154  628  8,376  -   התחייבויות אחרות לזמן ארוך 

 5,874,643  1,419,674  89,023  4,360,552  5,394   סה"כ התחייבויות שאין שוטפות 
       

 7,680,054  1,427,744  116,047  5,191,138  945,125   סה"כ התחייבויות 

  סה"כ החשיפה בדוח על המצב הכספי               
 305,719 )4,859,384(  109,251  12,024,879   7,580,465  
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  מכשירים פיסיים (המשך)  - 37באור 
  

 סיכון שיעורי ריבית   . ד
  

  סוג ריבית   )1(
  

  להלן פירוט בדבר סוג הריבית של המכשירים הפיסיים ושאי הריבית של הקבוצה: 
  

  
 בדצמבר  31ליום    
   2021  2020  
 הערך בספרים  הערך בספרים    

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח    
 

      מכשירים בריבית קבועה 
      228,948  375,394כסים פיסיים 

  )4,933,848( ) 5,079,419(   התחייבויות פיסיות 
     
   )4,850,471 ( )4,558,454(  

     
     מכשירים בריבית משתה 

  )788,114( ) 614,566(   התחייבויות פיסיות 

  
  מכשירים בריבית קבועה יתוח רגישות השווי ההוגן לגבי   )2(

  
למעט אגרות    כסים והתחייבויות בריבית קבועה של הקבוצה אים מדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד

חוב קוצריות המטופלות כיירות ערך מוחזקים למסחר. לכן, לשיוי בשעורי הריבית למועד הדיווח, 
  החוב המדדות לפי שווי הוגן.צפויה השפעה על הרווח או ההפסד בגין שיויים בערך אגרות 

  
בשיעורי הריבית, היה מגדיל או מקטין את ההון ואת הרווח או ההפסד בסכומים המוצגים    1%שיוי של  

  להלן. יתוח זה עשה בהחה שיתר המשתים, שארו קבועים. 
  

   2020בדצמבר  31ליום    2021בדצמבר  31ליום  

 (הפסד)שיוי ברווח   שיוי ברווח (הפסד) 

 קיטון בריבית  גידול בריבית  קיטון בריבית  גידול בריבית  

 אלפי ש"ח  "ח שאלפי  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 
 9,197  )9,197( 5,724  ) 5,724( מכשירים בריבית קבועה
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  מכשירים פיסיים (המשך)  - 37באור 
  

  שווי הוגן   ה. 
  

  בספרים שווי הוגן בהשוואה לערך   )1(
הערך בספרים של כסים והתחייבויות פיסיים מסוימים לרבות מזומים ושווי מזומים, לקוחות, 
חייבים אחרים, השקעות אחרות לזמן קצר, גזרים, משיכת יתר מתאגידים בקאיים, הלוואות ואשראי  

  לזמן קצר, ספקים וזכאים אחרים, תואם או קרוב לשווי ההוגן שלהם. 
  

של יתר הכסים וההתחייבויות הפיסיים והערכים בספרים המוצגים בדוח על המצב  השווי ההוגן  
  הכספי, הים כדלקמן: 

 בדצמבר  31ליום  

 2021  2020  

 שווי שוק  ערך בספרים  שווי שוק  ערך בספרים  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

     התחייבויות שאין שוטפות: 
     : 1רמה 

 4,786,504  4,596,096  5,218,424  4,786,423    אגרות חוב  
     

     : 2רמה 
 417,242  413,169  394,190  347,986  ארוך הלוואות מבקים לזמן 

     
  5,134,409  5,612,614  5,009,265  5,204,246 

    
  .ב.4לפרטים בדבר טכיקת הערכה ראה באור 

  
  

 הריבית ששימשו בקביעת השווי ההוגן שיעורי     ) 2(
  שיעורי הריבית ששימשו להיוון אומדן תזרימי המזומים הצפויים:

 בדצמבר  31ליום    

   2021  2020  

 באחוזים  באחוזים    

       התחייבויות שאין שוטפות: 
  הלוואות מבקים לזמן ארוך 

  
  : הלוואות שיתו

מיליון ש"ח   204 -של כשל הלוואות שיתו בסך שווים ההוגן 
 בספרים  כםעומד בקירוב לער

  1.45-1.97  1.81-6.1 

  
  

   היררכיית שווי הוגן   )3(
    ביתוח של המכשירים הפיסיים המדדים בשווי הוגן הוגדרו רמות שוות כדלקמן: 

  זהים.: מחירים מצוטטים (לא מתואמים) בשוק פעיל למכשירים 1רמה   ●
  לעיל.   :1תוים צפים, במישרין או בעקיפין, שאים כלולים ברמה 2רמה   ●
    : תוים שאים מבוססים על תוי שוק צפים. 3רמה   ●
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  אירועים לאחר מועד הדיווח  - 38באור 
  

 בדרךש"ח ע. אגרות חוב (סדרה ה')  266,314,000לציבור של  הפקה החברה ביצעה, 2022 יואר בחודש  .א
מיליון ש"ח (לאחר   310.8-כ  של  לסך   הסתכמה'  ה  סדרה  מהרחבת   שהתקבלה  התמורהשל הרחבת סדרה.  

כ של  בסך  הפקה  הוצאות  ש"ח),    -1.3יכוי  אפקטיביתמיליון  שתית  למדד    שלילית  בריבית  צמודה 
  . 1.01%בשיעור של 

') בדרך  טש"ח ע. אגרות חוב (סדרה  427,054,000לציבור של  הפקה החברה ביצעה ,2022 יואר בחודש  .ב
מיליון ש"ח (לאחר   457.5-כ  של  לסך   הסתכמה'  ה  סדרה  מהרחבת   שהתקבלה  התמורהשל הרחבת סדרה.  

כ של  בסך  הפקה  הוצאות  ש"ח),    -3.8יכוי  אפקטיביתמיליון  שתית  למדד    שלילית  בריבית  צמודה 
  .0%-כ בשיעור של

העירייה)    -  עיריית ראש העין והוועדה המקומית לתכון וביה ראש העין (להלן ביחד ,2022בחודש יואר    . ג
כ של  בסך  כספית  תביעה  מרכז/לוד,  לבית המשפט המחוזי  תחות    82-הגישה  מפעלי  גד  מיליון ש"ח 

כי התבעת הפרה התחייבות  עיקר    התבעת).  -בע"מ, חברה בת של החברה (להלן טעת העירייה היא 
להשלים את ביית הבייים המשמשים   2014חוזית שכללה בהסכם שחתם בין העירייה לתבעת בשת  

פיצוי בגין אי קבלת    תובעת  . העירייה2018למסחר ותעסוקה בפרויקט קסם שבראש העין עד סוף שת  
  2021- ו  2020,  2019ף אשר להערכת העירייה בשים  הכסה מארוה בגין שטחי מסחר ותעסוקה בהיק

מיליון ש"ח. בתביעה טען כי העירייה זכאית לקבלת פיצוי כספי בגובה   82-מסתכם בסכום כולל של כ
אובדן הכסות ארוה גם בגין התקופה שלאחר הגשת התביעה ועד למועד השלמת הבייה או לחילופין  

על חוות דעת יועציה המשפטיים, בשלב    בהתבסס ,  החברה  כתלהער  .ולמצער, עד מועד מתן פסק הדין
 .התביעה סיכויי את ריךמקדמי זה, לא יתן להע

החברה בהסכם ייעוץ  עם  מר  את התקשרות אישרה האסיפה הכללית של החברה   2022ביואר  19ביום   .ד
תבחן חודשים ועדת הביקורת של החברה    12לכך שבתום כל    ףבכפו(  חודשים  36  לתקופה שליעקב מימון,  

  שעות חודשיות בממוצע  88של   לחברה בהיקף  שירותי ייעוץ  להעמדת,  )אם יש צורך בהמשך ההתקשרות
  כל אחד מהצדדים יהיה רשאי לבטל את ההסכם, על פי שיקול דעתו הבלעדי .  אירו  21,000-בתמורה ל

כל עסקה   כי תראהלחברה    החק הודיעי  2019ת  יצוין כי בש  .ימים מראש  30הודעה בכתב של לפחות  ב
 .עם מר מימון כעסקה שיש לה עין אישי בה

  את  לעדכן  ו שריא ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה,  2022בחודש יואר  ,  .י.33בהמשך לאמור בבאור    . ה
  10,800ימי עבודה, בתמורה לשכר חודשי ברוטו של    5להיקף משרה של      של גב' מימוןתאי העסקתה  

ש"ח לחודש (בכפוף לאישור הממוה הישיר שלה) ותאים סוציאליים    2,000ש"ח, החזר הוצאות דלק עד  
 .  2022כמקובל, החל מחודש יואר 

יו"ר דירקטוריון החברה, מר חיים צוף, האסיפה הכללית של החברה את    הסמיכה  2022  ץרמב  2ביום    .ו
חודשים ממועד   12את תפקיד מכ"ל החברה עד מועד מיויו של מכ"ל חדש או עד לתקופה של    גםלמלא  

 מכ"ל, המוקדם מבייהם. כאישור מיויו של מר צוף  
  
ביום  4.ב.34בהמשך לאמור בבאור    .ז בין החברות המאוחדות לגופים  2022  במרס  2,   המוסדיים, חתם 

בע"מ,   הימים לביטוח  חברה  הראל  קבוצת  להסכם  על  תיקון  יכול  במסגרתו  אשר    ,מימוןה  כתב 
לפי   שתיקבע  בריבית שתית קבועה  הלוואה לטווח ארוך  : הראשוה,אחת משתי הלוואותותועמדה  

בפועלמועד   ההלוואה  התיקוןהעמדת  בכתב  שקבע  למגון  בהתאם  של  ,  תשואות  המשקלל  אג"ח , 
כאשר    רבעויים שוויםתשלומים    21-ב  הקרן והריבית תפרעהכאשר    2%מרווח של    ממשלתיות בתוספת

חודשים   84והתשלום האחרון בחלוף  2021בדצמבר  28חודשים מיום  24התשלום הראשון יבוצע בתום 
יוסכם  2021בדצמבר    28מיום   בריבית    השייה, הלוואה מתגלגלת לטווח קצר.  או כל מועד אחר עליו 

ישראל בק  ריבית  בשיעור  של    שתית  מרווח  להיפרע   1.7%בתוספת  יכולות  והריבית  הקרן  כאשר 
או כל מועד אחר    חודשים  24  ועד חלוף  2021בדצמבר    28מיום    , במהלך כל יום עסקים החלבתשלום אחד

 תאי הסכם המימון לא חל שיוי.ביתר  .עליו יוסכם
  

  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 א 3  פרק
תמצית מידע כספי  

 נפרד 

 ליום  31.12.2021
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 יירפורט סיטי בע"מא
 

 מידע כספי נפרד 
 לשנה שהסתיימה ביום 

   2021בדצמבר  31
 



 איירפורט סיטי בע"מ
 

   2021בדצמבר  31ליום )מידע כספי נפרד(  נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה
 
 

  תוכן העניינים 
 
 

 עמוד
 
 

 2 מידע כספי נפרדמיוחד של רואי החשבון המבקרים על דוח 
 

 3 נתונים על המצב הכספי 
 

 5 נתונים על הרווח והפסד
 

 6 נתונים על הרווח הכולל 
 

 7 נתונים על תזרימי המזומנים
 

 9  מידע נוסף לנתונים הכספיים



 

 

 

 

 

 
 

 ין ייקחסומך  

 KPMG ם יולנ המיגדל מ

 609  רתא דוא, 17ארבעה רחוב ה

 6100601ביב תל א

8000  684  03 

 

 

KPMG   ן, שותפות רשומה בישראל ופירמה חברה בארגון הגלובלי של  סומך חייקיKPMG  ת המורכב מ ו י עצמא ת  רמו ת   פי פו נ סו  המ

KPM  -ל  G In te rn a t io na l  L im i te d ט רי ב רה  ת , חב ו רי ח גבלת בא מו ת  רטי פ ת   . י

 
 לכבוד

 סיטי בע"מ איירפורטהמניות של  בעלי
 
 
 
 

לפי   הנדון: נפרד  כספי  מידע  על  המבקר  החשבון  רואה  של  מיוחד  לתקנות 9תקנה  דוח  ג' 
 1970  -ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

 
 

ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  
  2021בדצמבר    31החברה( לימים    -של איירפורט סיטי בע"מ )להלן    1970  -ומיידיים(, התש"ל  

. המידע 2021בדצמבר    31השנים שהאחרונה שבהן הסתיימה ביום    ולכל אחת משלוש  2020  -ו
הכספי הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה על 

 המידע הכספי הנפרד בהתבסס על ביקורתנו.
 

מוחזקות   חברות  של  הכספיים  הדוחות  את  ביקרנו  השווי  לא  שיטת  לפי   המאזני המטופלות 
בהן  השה  אשר כקעה  וכ   27  -הינה  ש"ח  לימים   14  -מיליון  ש"ח   -ו   2021בדצמבר    31  מיליון 
 20  -וכ  ש"חמיליון    17  -כש"ח,    מיליון  19  -וחלקה של החברה ברווחיהן הינו כבהתאמה,    2020

ש"ח בימים    מיליון  שהסתיימו  בהתאמה2019  -ו  2020,  2021בדצמבר    31לשנים  הדוחות    ., 
ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו וחוות על    רווקב  ,רותהכספיים של אותן חב

על דוחות רואי   יםדעתנו, ככל שהיא מתייחסת לסכומים שנכלל בגין אותן חברות, מבוססת 
 חשבון אחרים. 

 
נדרש  אלה  תקנים  פי  על  בישראל.  מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  ביקורתנו  את  ערכנו 

ולבצ הביקורת  את  לתכנן  במידע   שיגהל  רהמטבעה  מאיתנו  שאין  ביטחון  של  סבירה  מידה 
התומכות   ראיות  של  מדגמית  בדיקה  כוללת  ביקורת  מהותית.  מוטעית  הצגה  הנפרד  הכספי 
הכללים  של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הנפרד.  הכספי  במידע  הכלולים  ובפרטים  בסכומים 

ושל האומדנים המש על שו  עשנם  ייתמעוהחשבונאיים שיושמו בעריכת המידע הכספי הנפרד 
ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה של המידע הכספי הנפרד. 

 אנו סבורים שביקורתנו ודוחות רואי החשבון האחרים מספקים בסיס נאות לחוות דעתנו. 
 

ערוך,  הנפרד  הכספי  המידע  אחרים,  חשבון  רואי  דוחות  ועל  ביקורתנו  על  בהתבסס  לדעתנו, 
ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 9ות, בהתאם להוראות תקנה  ותיההמת  נויהבחמכל  

 . 1970 -ומיידיים(, התש"ל  
 
 
 

 סומך חייקין
 רואי חשבון
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 מ"איירפורט סיטי בע
 

 בדצמבר 31ליום  נתונים על המצב הכספי 
 
 
 
   2021  2020  
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח באור   

 
        ים שוטפים נכס

        
 575,228  263,782    מזומנים ושווי מזומנים

 82,306  94,478  3  ניירות ערך מוחזקים למסחר
 12,387  9,732  4  לקוחות

 10,128  10,223  5  חייבים ויתרות חובה
 -  4,211    נכסי מיסים שוטפים

     
 680,049  382,426    פים סה"כ נכסים שוט

     
     ם יפ טשו  תיבל נכסים

     
 5,754,890  6,848,331  6  השקעות בחברות מוחזקות 
 4,055,568  4,406,922  6  הלוואות לחברות מוחזקות

 2,487,049  2,687,533  7  נדל"ן להשקעה 
 -  181,991    חייבים לזמן ארוך

 -  186,430    רקעין לבניהמק
 1,226  1,069    רכוש קבוע

     
 12,298,733  14,312,276    וטפים תי שלב םנכסי "כסה

    
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
        
        

 12,978,782 14,694,702    "כ נכסים סה
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.
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 מ"איירפורט סיטי בע
 

 רבמבדצ 31ליום  י נתונים על המצב הכספ
 
 
   2021  2020  
 ש"ח אלפי ש"ח פיאל באור   

 
     שוטפותהתחייבויות 

     
 967,566  1,148,508  9  ים ומנותני אשראי אחרים בנקאי יםאגידתמאי ראש

 7,739  11,348    רותיםיספקים ונותני ש
 95,405  92,996  8  זכאים ויתרות זכות 

 13,852  -    התחייבויות מיסים שוטפים 
 9,379  6,485     הפרשות

 2,878  423    ת קומבינציהולעסקה ניימתן שירותי בהתחייבויות ל
     

 1,096,819  1,259,760    סה"כ התחייבויות שוטפות
     

     שאינן שוטפותהתחייבויות 
     

 4,041,292  4,184,095    חוב אגרות
 356,541  421,272    מסים נדחים

 90  26    יםהטבות לעובד
 6,246  6,276    התחייבויות אחרות לזמן ארוך 

     
 4,404,169  4,611,669    שוטפותינן ת שאויו בייהתח "כסה

     
 5,500,988  5,871,429    סה"כ התחייבויות 

     
     

     הון  
 1,381  1,381    ן מניות וה

 2,150,393  2,150,393    פרמיה על מניות 
 ( 319,368) ( 319,368)   ראוצב תיומנ

 6,218  6,218    קרן הון מעסקאות עם בעל שליטה 
 ( 88,384) ( 147,670)   י תרגום שרקרן הון מהפ

 8,633  8,633    קרן הון הערכה מחדש
 ( 74,206) ( 74,206)   קרן הון עסקאות עם זכויות שאינן מקנות שליטה  

 5,793,127  7,197,892    רת עודפים תי
     

 7,477,794  8,823,273    סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 
 
        

 12,978,782 14,694,702    ןוהסה"כ התחייבויות ו 
 
 
 
 
 
 
 
    

 צאלון צמח    ף חיים צו

 ל כספיםנכ"מס   ומנכ"ל  יו"ר הדירקטוריון

 
 2022 במרס 29: תאריך אישור הדוחות הכספיים

 
 
 

 ממנו. רד מהווה חלק בלתי נפרדפני ההכספ עדמירף לוצהמף המידע הנוס
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 מ"י בעיטס טרואיירפ
 
 בדצמבר 31שהסתיימה ביום  הנלש והפסד רווחעל ה וניםתנ
 
 
  2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח באור  

 
     

 226,012  218,371  213,483   וניהולם נכסים  מהשכרת הכנסות
     

 25,252  27,568  24,540  10 ולם יהונ נכסים לעו תפ, הכרשה עלות
     
     

 200,760  190,803  188,943   רווח גולמי 
     

 187,281  ( 29,856) 188,718   נטו להשקעה, שינוי בשווי הוגן של נדל"ן
 ( 6,959) ( 10,885) ( 8,535) 11 , הנהלה וכלליות  מכירה הוצאות

 1,928  273  7,906  12 הכנסות אחרות 
 ( 703) ( 894) ( 158) 12  ותחרא הוצאות

     
 382,307  149,441  376,874   גילות  רות לעו פמוח ו ר
     

 ( 88,556) ( 66,285) ( 158,019)  ן הוצאות מימו
 113,698  91,689  133,388   הכנסות מימון  

 25,142  25,404  ( 24,631) 13 , נטוהכנסות )הוצאות( מימון
     
 755,496  62,293  1,135,768   נטו, מוחזקותחברות  חיברווברה הח קלח
     

 1,162,945  237,138  1,488,011   הכנסה הלפני מסים על  חו רו 
     

 ( 94,034) ( 45,186) ( 83,246) 15 הכנסה המסים על 
     

 1,068,911  191,952  1,404,765   ה המיוחס לבעלים של החברהלשנ רווח

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מנו.רד מפנ תי לבלק חווה מה י הנפרדפהכסדע למיהמידע הנוסף המצורף 
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מ"איירפורט סיטי בע  
 

 בדצמבר 31הרווח הכולל לשנה שהסתיימה ביום על  נתונים
 
 
 
  2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח פי ש"חלא  אלפי ש"ח  

 
 1,068,911  191,952  1,404,765   רהרווח לשנה המיוחס לבעלים של החב

     
     יוכרו  רשא אחרכולל )הפסד(  פריטי רווח

     ת ברווח והפסדו ידיתעת ו פבתקו 
     

 ( 38,942) 7,824  ( 59,286)  כולל אחר מחברה מוחזקת  )הפסד( רווח
     

 1,029,969  199,776  1,345,479   המיוחס לבעלים של החברה סה"כ רווח כולל לשנה
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
מנו.רד מפנ בלתי  לקח והוההנפרד מ יספידע הכמף לרוצוסף המהמידע הנ  
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מ"איירפורט סיטי בע  
 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   על תזרימי המזומנים נתונים
 
  2021  2020  2019  

 "חפי שלא  חש"אלפי  אלפי ש"ח  

 
        פעילות שוטפתמזומנים מי מתזרי

        
 1,068,911  191,952  1,404,765   רההחבלבעלים של ס יוחה המלשנ רווח

     
     אמות: תה

 ( 187,281) 29,856  ( 188,718)  טו, נלהשקעה בשווי הוגן של נדל"ן שינוי
 ( 755,496) ( 62,293) ( 1,135,768)  טוחלק החברה ברווחי חברות מוחזקות, נ

 94,034  45,186  83,246   מסים על ההכנסה 
 2,141  ( 35,487) 50,042   נטו צמדהה שיוהפר ,יביתר)הכנסות( הוצאות 

 ( 33) -  -   קבוע ממימוש רכוש הון וחרו
 ( 2,099) 2,678  -   , נטו שערוך חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

 ( 24,117) 9,250  ( 26,259)  ר, נטו למסח םיזקוחך מער ותירנישינוי בשווי ההוגן של 
 172  158  157   פחת והפחתות 

   187,465  181,300  196,232 
     

 1,031  ( 5,630) 314   חות שינוי בלקו
 2,443  3,231  ( 1,514)  שינוי בחייבים ויתרות חובה 

 3,615  ( 3,351) 579   שינוי בספקים ונותני שירותים
 ( 332) ( 2,059) ( 198)  אחרות לזמן ארוך והתחייבויות  ותות זכיתר, םיבזכאוי שינ

 ( 7,588) ( 3,075) ( 2,957)  ובדיםלע ובהטבות תשושינוי בהפר

   183,689  170,416  195,401 
     

 ( 31,360) ( 22,661) ( 36,577)  מס הכנסה ששולם 
     

 164,041  147,755  147,112   שנבעו מפעילות שוטפת , מזומנים נטו 
     
     

     פעילות השקעה מתזרימי מזומנים 
 81,597  80,127  93,444   הריבית שהתקבל

 -  -  ( 186,430)  רכישת מקרקעין לבניה
 60  -  -   ¤ וש רכוש קבועממימ ורהמת

 ( 71,301) ( 126,122) ( 13,216)  השקעה בנדל"ן להשקעה 
 -  -  ( 185,845)  חיצוניים מתן הלוואות ל

 37,499  761,160  14,016   ה ממימוש ניירות ערך מוחזקים למסחרורתמ
 ( 729,768) ( 3,253) -   השקעה בניירות ערך מוחזקים למסחר

     ות עם חברות קאעסן יגבה  השקעלות מפעי נטום מזומני
 ( 292,618) ( 532,060) ( 341,470)  קות   חזומ

     
 ( 974,531) 179,852  ( 619,501)  השקעה (עילותלפו משיש שת )ילו מפע נבעו , ש מזומנים נטו 

        
        וןת מימפעילו ממנים תזרימי מזו 

 1,315,653  969,885  610,397   הנפקה( צאותוי הויכבנהנפקת אגרות חוב )
 ( 80,878) ( 88,789) ( 96,452)  חוב ת ואגרותהלוואו ןבגי ולמהשש תבייר

 ( 802,069) ( 561,368) ( 479,984)  ארוך זמןות לפרעון התחייבוי
 190,352  157,920  126,982   , נטוםים ואחרייאבנקתאגידים אשראי לזמן קצר מ

 -  ( 281,694) -   צר רכישת מניות באו
 60,000  -  -   ת האםחברקבלת הלוואה מ

 ( 60,000) -  -   הלוואה מחברת האם עוןרפ
     

 623,058  195,954  160,943   וןמימת לו ימפע שנבעו  , מזומנים נטו 

     
 ( 187,432) 523,561  ( 311,446)  מזומנים  ים ושוויזומני במשינו 

     
 239,099  51,667  575,228   שנהלת הלתחי  וי מזומניםשו ם ו מנירת מזו תי

     
 51,667  575,228  263,782   שווי מזומנים לסוף השנהם ו יומנזיתרת מ

 
 .ווה חלק בלתי נפרד ממנוד מהמידע הכספי הנפרלרף מצוה וסףהנ ידעמה
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מ"איירפורט סיטי בע  

 
   2021 צמברבד 31 םיו ב הסתיימהלשנה ש  יםמנהמזו  ימזריעל ת יםוננת

 

   ת מפעילות מימוןנועה הנובעת -פח א' סנ

 אגרות חוב  
 מבנקים אות  ו הלו 

 ואחרים 

4,595,410   2021בינואר  1התחייבות ליום    8,27448  

   

  234,129  610,397 חרים או אות מבנקיםת חוב וקבלת הלוואגרו פקתנה

 )107,147(  )479,984(  ואחריםנקים מבואות ו לוה חוב אגרותפירעון 

 )4,373(  )92,079(  הלמריבית ששו

  122,609  38,334 מנים ו מז יסה"כ שינויים כתוצאה מתזרימ

   
   ומן במז נהמפעילות שאי השינויים כתוצא

( 22,639) יון, נטו ה וניכימפר תחתהפ   -  

-   89,372 ד ין ומדיפי חלרעשינויים בת השהשפע  

3,683   85,946 ות ריביתצאהו  

  3,683  152,679 סה"כ שינויים כתוצאה מפעילות שאינה במזומן 

   
  614,566  4,786,423   2021בדצמבר  31התחייבות ליום 
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 רד הנפדע הכספי המי  כתאופן ערי - 1באור 
 

 כללי 
 

נתונ כספייםלהלן  הד  ים  הקבם  י וחדמאה  הכספיים  וחותמתוך  ליום  של  ות  דוחה  -)להלן    2021  רבבדצמ   31וצה 
נפרד(, המוצגים    ספיע כמיד  -סים לחברה עצמה )להלן  חוהמי   ,פתייםמאוחדים(, המפורסמים במסגרת הדוחות התקוה

 ימידע כספיין  בענ  1970-התש"לם(  דייקופתיים ומיתות  דוחות ערך )ריני  תנווהתוספת העשירית לתק  'ג9תקנה  בהתאם ל
 התאגיד. ל שרד נפ

 חדים.עם הדוחות המאוהכספי הנפרד ביחד  עידהמ אתיש לקרוא 
 

   -ד זה במידע כספי נפר
 
 .איירפורט סיטי בע"מ - הרבחה ( 1)

 
ן, ן או בעקיפיבמישרי לא,ן מים באופחדמאותיהן חברות, לרבות שותפות, שדוחו - חברות מאוחדות/חברות בנות ( 2)

 רה. חבה עם דוחות
 
מברח ( 3) מאוחד  -  זקותוחות  אוברווח  ותחברות  שותפות  לרבות  ש  ת,  משותף,  כלולהמיזם  בהן  החברה  ,  השקעת 

 ני.בסיס השווי המאזחות הכספיים על ין, בדופיקבע וא ןבמישרי
 

 הנפרד  פיהכסמידע אית שיושמה בהמדיניות החשבונעיקרי  - 2באור 
 

החשבונאיתמדיניוה  ליכל בד  ת  פורטו  המאוחאשר  לכל  ב  שמויו  דיםוחות  הכספי   גותמוצה  התקופותעקביות  במידע 
החברה,  הנפרד ידי  סווגו  על  בו  האופן  הב  םייפס כה  הנתונים  לרבות  המאוחדים  מסגרת  המתחיידוחות  בים בשינויים 

 מהאמור להלן: 
 

 צגת הנתונים הכספיים ה א. 
 
  ספיהמצב הכל ם ענתוני ( 1)

וההתי הנכסידע בדבר סכומים אלו כוללים מוננת מיוחסים לחברה  ם החדיאוהמ  הכלולים בדוחות  תוחייבויים 
ונים נכלל במסגרת הנתיבויות. כמו כן  וההתחי  םיסנכ ה  יגווט לפי סרות מוחזקות(, תוך פיר)למעט בגין חב  עצמה

בדבר מידע  על  הללו,  נטו, בהתבסס  סך  עלילב   המיוחס  ם,חדיהמאו  הדוחות  סכום  של  עצמה,  הנכסים    החברה 
 יטין.מונות  רבמוחזקות, ל ן חברותגייות, בי סך ההתחייבובניכו

 
  וללעל הרווח הכנתונים  ( 2)

הפסד  וח בין רווח אובדוחות המאוחדים, בפיל סות וההוצאות הכלולים נ כ ה ה  ימ כו ס   ידע בדברנתונים אלו כוללים מ 
ות. צא ת וההו י סוגי ההכנסו תוך פירוט לפ   ן חברות מוחזקות(,י בג   מעטעצמה )ל ה  חבר סים ל לל אחר, המיוחורווח כו 

של   , ה מ עצ   הר ב ח לבעלי ה   דוחות המאוחדים המיוחסו, בהתבסס על ה מידע בדבר סכום נט   ליםכול ם  כן, הנתוני   כמו
בניכוי  סך   בגין ההכנסות  חב   סך ההוצאות  פעילות של  י תוצאות  לרבות  ער רות מוחזקות,  ברה בחעה  ך השק רידת 
 ו ביטולה. י א אזנ המ שיטת השווי  לת לפי  ופ פת המט ה בשליטה משות רך השקעה בחבר יטולה וכן ירידת ע ב או  לה  כלו 

 
 המזומנים  תזרימי נים על נתו  ( 3)

ה עצמה  אוחדים המיוחסים לחברלולים בדוחות המימי המזומנים הכומי תזרכס  של  טוריכוללים פנתונים אלו  
חב בגין  מוח)למעט  המזהוך  מת  לקוחים  הםכש  זקות(רות  תזרימי  על  המאוחד, דוח  ת  ומנים  לפי  זרים  בפילוח 

פעילותילות שופעמ בגין    ירוט מרכיביהם.פעילות מימון תוך פה ושקעה  טפת,    , תפטופעילות שתזרימי מזומנים 
השקעליעפ מימוןות  ופעילות  עם  ה  עסקאות  מוצגי  בגין  מוחזקות  במסגרתחברות  בנטו,  בנפרד  ת הפעילו  ם 

 העסקה. הותלמ , בהתאםסתייחהמת
 
 מוחזקות ברותה לחבין החבר  עסקאות ב. 
 
 ה צגה ( 1)

בקב הדדיות  ווציתרות  הנובעוהכנה  והוצאות  הדדיסות  מעסקאות  במסגרת  ת  בוטלו  אשר  הדוות,    תוחהכנת 
ול  מות מתרות דוות מוחזקות, יחד עם יזקות והרווח בגין חברבגין חברות מוח  גו בנפרד מהיתרהים, הוצ דחומאה

גין ( ביטהשלאינן מקנות  כויות שהז)בעלי  ברות מאוחדות  יות האחרים בחתחייבות לבעלי המנהם.  שיידים שליצד
 .תוקזחמו תחברועה בההשק ברה, מוצגת כחלק מה על ידי החכתבשנ PUTאופציית 

 
 תרהרת הי, הוצגו במסגרות מוחזקות שלהת בין החברה לחבמומשו הנובעים מעסקאורווחים והפסדים שטרם  

 וחזקות.בגין חברות מ קות ובמסגרת הרווחזמוחות גין חברב
 
 מדידה ( 2)

 ינועים בתקנות ההכרה והמדידה הקבדו בהתאם לעקרוות מאוחדות שלה נמדחברה לברות שבוצעו בין החקאעס
דים ות מעין אלו המבוצעות מול צד(, המתווים את הטיפול החשבונאי בעסקא"IFRSלאומיים )"ספי בינכ  חוויד
 ם. יילישש
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 למסחר מוחזקיםיירות ערך נ - 3ר באו
 בדצמבר 31ם ליו   
   2021  2020  
 "חי שאלפ חאלפי ש"   

 
 47,182  66,641    מניות

 34,881  27,594    צרניותנוקב וח תואגר
 243  243    נצרניות הניתנות להמרה חוב קואגרות 

     
    94,478  82,306 

 
 
 
 

 ת לקוחו - 4באור 
 ברצמבד 31ליום    
   2021  2020  
 "חי שאלפ ש"ח פיאל   

 
 11,713  7,937    ים חובות פתוח

 1,444  1,995    קבלות להכנס
 342  703      לגביההמחאות 

    10,635  13,499 
 ( 1,112) ( 903)   םלחובות מסופקי הפרשה -וי בניכ

     
    9,732  12,387 

 
 
 
 

 הבוויתרות ח יםחייב - 5באור 
 בדצמבר 31ליום    
   2021  2020  
 אלפי ש"ח פי ש"חלא    

 
 239  486    ות מוסד

 1,570  3,935    פקים מקדמות לס
 369  401    שאהוצאות מר

 7,790  -    ( 1)  ין השתתפות בבניהבגם יביחי
 -  5,071    (2) לזמן ארוך שניתנה החלות שוטפת של הלווא

 160  330    אחרים
     
    10,223  10,128 
 

 
 

 ניה של נכס שיושכר לו. השתתפות של שוכר בעלויות ב (1)
נושאת ריבית שנתית  דד ואה צמודה למוההלו .במסגרת עסקת רכישת מקרקעיןלא קשורה  הרלחבהלוואה שניתנה  (2)

 .ג. לדוחות המאוחדים.11לפרטים ראה באור  .1.8%בשיעור של 
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 קותוחזת מחברוהשקעה ב - 6באור 
 

 רכב ה . א
 בדצמבר 31ליום    
   2021  2020  
 אלפי ש"ח ש"ח פילא    

 
 2,008,398  2,025,358    מניותת הועל

 3,778,624  4,914,392    מועד הרכישהחלק החברה ברווחים מ

 ( 32,132) ( 91,419)   הועד הרכישות הון ממרה בקרנחלק החב

    6,848,331  5,754,890 
     

 337,935  340,069    (לןלה' דה ארהון ) רישט
 3,717,633  4,066,853    לן( להג' ראה הלוואות )

    4,406,922  4,055,568 

     
 9,810,458  11,255,253    קות בחברות מוחז סך הכל השקעה

 
 התנוע ב. 

 ברמצבד 31ום הסתיימה ביה שלשנ   
   2021  2020  
 ח"אלפי ש אלפי ש"ח   

 
 9,235,295  9,810,458    ר אבינו  1ם יתרה ליו 
 1  16,960    ותמניבהשקעה 

 62,293  1,135,768    וחים  וררה בבלק החח
 ( 28,258) ( 59,287)   ות הוןרה בקרנחלק החב

 541,127  351,354    ושטרי הון השקעה בהלוואות 

     
 9,810,458  11,255,253    הנשף ו סל יתרה

 ת ואו הלו  ג. 
 בדצמבר 31 םביוסתיימה שה  לשנה   
   2021  2020  
 חאלפי ש" אלפי ש"ח ואה הלו יא תנ  

 
 16,957  13,310  4.5%צמוד +   וואה א' לה

 1,835  -  5%+  צמוד  הלוואה ב' 
 49,536  35,118  4%+  צמוד  אה ג' ווהל

 25,703  45,798  2.45%  הלוואה ד' 
 3,466,416  3,803,565  2.45%  הלוואה ה' 
 78,874  87,666  1.128%צמוד +   הלוואה ו'

 78,312  81,396  1.43%צמוד +   'זהלוואה 

    4,066,853  3,717,633 
 י הון שטר ד. 

 דצמברב 31לשנה שהסתיימה ביום    
   2021  2020  
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח םתנאי  

 
 306,519  306,519  -  ( 1) יםבשקלשטרי הון 

 31,416  33,550  4.5% צמוד +  ( 2) ליםשטרי הון בשק
     
    340,069  337,935 

     
 . 2023ול לפני שנת א יחל . תאריך הפרעון ם פירעונרם נקבע מועד ם ריבית וטשאיים, אינם נוההון אינם צמוד ירשט (1)
 (. 1.ב.)16ראה באור  (2)
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 להשקעה  נדל"ן - 7באור 
 

 ך השנה למה ב עהקהשן להתנועה בנדל" א. 
 בדצמבר 31ם מה ביותיי סשה ה נלש   

   2021  2020  

 ש"חי פלא  "חש פילא    

 
 2,414,564  2,487,049    ת השנה ילתחה ליתר

     
 102,341  11,766    (1תוספות )

 ( 29,856) 188,718    ( 2), נטו בשווי ההוגן )ירידה( ליהע

     
 השנה יתרה לסוף

 
   2,687,533  2,487,049 

 
רמת  ב  קרקעותכישת  ור  "סיטי  רטופיירא"פארק  ב  ם מבנינובעות בעיקר מהקמת    2020  -ו  2021  בשנים  תהתוספו (1)

 לדוחות המאוחדים.  (2) ב' 14אה באור  נוספים ר לפרטים .גן
א  הדיווחבתקופת   (2) החברה  עבור  עדכנה  השווי  הערכות  להשקעהת  הנדל"ן  להנכסי  בהתאם  השוו.  י ערכות 

  וי השו  עלייתעיקר    ח." ש   וןמילי  189-כסך של  במורים  הא  העשקהנדל"ן להשל נכסי    וגןההי  שווה  עלהורות,  האמ
  .עת ערכי קרקיבשיעורי ההיוון ומעליירידה מ עהנב

 
 
 ויתרות זכותכאים ז - 8אור ב
 ברבדצמ 31ליום    
   2021  2020  
 ש"ח לפיא  ש"ח אלפי   

 
 74,827  68,386    רות חובגאלשלם בגין הלוואות ו יביתר

 6,110  6,618    סדות מו
 661  236    ים דלעובבויות חייתה

 1,740  2,393    אש רסות מהכנ
 3,461  2,572    יתלהקמת הסדר תחבור ייבותהתח
 8,606  12,791    ת ווחזקמ ותחבר

     
    92,996  95,405 
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 ם אחרי אשראיני יים ומנותדים בנקאן קצר מתאגיזמ אשראי - 9באור 
 

 ת.מופחתדים בעלות הנמד ,של החברה שאי ריביתנוואשראי  יים של הלוואותזהחו םאיהתנ דבר ב עמיד  קספר זה מבאו
 . פיננסיים ים, בדבר מכשיר14אור תן בבות נירה לסיכוני ריבית, מטבע חוץ ונזילל החבפה שחשי מידע נוסף בדבר

 
 הרכב  א. 

 בדצמבר  31 בדצמבר  31   
   2021  2020  

 ח"ש אלפי חלפי ש"א    

 
 
 126  5     יתר יכת שמ

 487,458  614,561     (1יים )פיננס סדותהלוואות ממו
      
     614,566  487,584 
      

 479,982  533,942     וך אר יבויות לזמןחלויות שוטפות של התחי
      
     1,148,508  967,566 

 
 .םדימאוח ם הייות הכספלדוחא'  16  אוראה בנוספים רלפרטים ( 1)

 
 
 ם וניהולם נכסיול רה, תפעכת השעלו - 10 וראב
 
 דצמברב 31ם יוהסתיימה בשנה של  
  2021  2020  2019  
 אלפי ש"ח י ש"חאלפ פי ש"חאל  

 
 6,160  9,070  4,117   אחזקה

 12,986  11,514  12,564   חשמל 
 3,950  4,120  4,784   ה וניקיוןמירש

 1,858  2,442  2,610   סיםומאגרות 
 298  422  465   וחטיב
     
   24,540  27,568  25,252 

 
 
 

 ה וכלליותכירה, הנהלת מוצאוה - 11באור 
 
 רבדצמב 31מה ביום שנה שהסתיי ל  
  2021  2020  2019  
 חאלפי ש" חאלפי ש" י ש"חאלפ  

 
 2,816  4,135  2,786   ונלוות עבודה  שכר

 2,681  4,414  3,113   קצועיים תים מרויש
 305  391  603   ות שרדיומ חזקהאשכר דירה, 

 172  158  157   פחת
 ( 817) ( 135) ( 209)  ים ואבודיםופקת מסובוח

 10  95  209   ותיווך וםפרס
 1,202  1,203  1,322   עניין לי  דמי ניהול לבע

 590  624  554   אחרות
     
   8,535  10,885  6,959 
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 ותחרנסות אכהות ואהוצ - 12באור 
 

 ת הכנסות אחרו  .א
 רבדצמב 31ביום  ה שהסתיימלשנה   

  2021  2020  2019  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  
 

 33  -  -   ן ח הורוו
 1,895  273  7,906   ¤   ותחרא

     

   7,906  273  1,928 
 
 
 
 

 רות חהוצאות א .ב
 צמברדב 31ימה ביום ישהסתה שנל  

  2021  2020  2019  

 ח"אלפי ש לפי ש"חא  פי ש"חלא   
 

 203  537  158   משפטיות עותתבי
 500  357  -   ¤ ות  אחר

     

   158  894  703 
 
 

 ות מימוןוהכנסהוצאות  - 13באור 
 
 בדצמבר 31שהסתיימה ביום שנה ל  
  2021  2020  2019  
 אלפי ש"ח "חש יאלפ אלפי ש"ח  

 
        ימוןמ תהכנסו 

 126  53  326   יםנקות בבדונופק תשקעומהרוך ושעבית יר
 7,879  4,555  3,588   מסחרים ל רך מוחזקיירות עריבית מנ

 81,576  86,433  101,565   צדדים קשורים
 -  648  101   יבית מוסדות ר

 24,117  -  26,259   ור, נטמסחמוחזקים לוגן של ניירות ערך הוי בשו שינוי
 -  -  1,549   אחרים

     
 113,698  91,689  133,388   והפסד חוו קפו לרזשנמון ות מיהכנס

     
     ןמו יות מהוצא

     יות הנמדדות לפיסיננפית בגין התחייבויות יבר
 86,599  55,598  156,531   ות מופחתתעל 

 1,658  1,437  1,488   ודמי ניהול  עמלות
 -  9,250  -   מסחר, נטוקים לוחזרך מוגן של ניירות עוי הבשו שינוי

 295  -  -   ות  מוסד ריבית
 4  -  -   ריםאח

     
 88,556  66,285  158,019   ח והפסדלרוו נזקפו ש ימון הוצאות מ

     
     
     

 25,142  25,404  ( 24,631)  פו לרווח והפסדו שנזקת מימון, נטיו עלו 
 
 



 מ"י בעורט סיטאיירפ
 

  2021בדצמבר  31ום ונים הכספיים לילנת דע נוסףמי

 
 

 15 

 ם פיננסייירים מכש - 14באור 
 
   ם בדבר הצמדהיפרט א. 

 
   2021בר צמבד 31 
   ישראלי מטבע 
     דדלמ צמוד   
 כ סה"  ט אחר יפר ןם לצרכחיריהמ צמוד א ל  

 ש"ח אלפי  אלפי ש"ח לפי ש"חא   ח"אלפי ש  

 
     ם י נכסים שוטפ

     
 263,782  -  -  263,782  מזומניםנים ושווי מזומ

 94,478  -  27,837  66,641  ניירות ערך מוחזקים למסחר
 9,732  -  9,732  -  תחולקו
 10,223  -  5,071  5,152  רות חובהבים ויתחיי

 4,211  -  4,211  -  נכסי מיסים שוטפים
     
     שוטפים תי כסים בלנ
     

 6,848,331  6,848,331  -  -  ות מוחזק ותהשקעות בחבר
 4,406,922  -  251,040  4,155,882  ותלחברות מוחזק הלוואות ושטרי הון

 2,687,533  2,687,533  -  -  קעה נדל"ן להש
 181,991  -  181,991  -  ם לזמן ארוךיחייב

 186,430  186,430  -  -  מקרקעין לבניה
 1,069  1,069  -  -  וערכוש קב

     
  4,491,457  479,882  9,723,363  14,694,702 
     

     פותטיות שו יבו יהתח
     

 קאיים נם באגידיאשראי מת
 1,148,508  -  533,942  614,566  ראי אחרים ומנותני אש 

 11,348  -  -  11,348  ים ים ונותני שירותקספ
 92,996  -  68,386  24,610  ות ת זכתרוים ויאזכ
 6,485  -  6,485  -  פרשות ה
 423  423  -  -  שרותי בנייה ות למתןיותחייבה
     

     התחייבויות שאינן שוטפות
     

 4,184,095  -  4,184,095  -  ( 1) חוב אגרות
 421,272  421,272  -  -  מסים נדחים

 26  26  -  -  םדיובהטבות לע
 6,276  -  6,276  -  ארוך  ת לזמןרוחא יותוייבתחה
     

 5,871,429  421,721  4,799,184  650,524  תיבויו יחתסה"כ ה
     

 יתרה מאזנית, נטו 
           

3,840,933  (4,319,302 )  9,301,642  8,823,273 
 

 
 
 

 . 2.34%-0.65% וריעבית בשיושאות רונ מדדדות ל ח צמוי ש"אלפ  4,537,810של  בבערך נקו חוב הינן אגרות (1)
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 שך(מה)ים פיננסי יריםמכש - 14ר באו
 
 ()המשך מדהבדבר הצ פרטים א. 

 
 
   2020ר צמבבד 31 
   ישראליבע מט 
   למדד   מוד צ   
 ה"כ ס  ריט אחר פ המחירים לצרכן לא צמוד  

 לפי ש"חא   י ש"חפאל י ש"חאלפ  חאלפי ש"  

 
     פים נכסים שוט

     
 575,228  -  -  575,228  םזומניווי מוש זומניםמ

 82,306  -  35,124  47,182  סחרמלקים מוחז ערך ניירות
 12,387  -  12,387  -  וחותלק
 10,128  -  -  10,128  יבים ויתרות חובהחי
     

     ים פ שוטנכסים בלתי 
     

 5,754,890  5,754,890  -  -  ות זקוחת מות בחברוהשקע
 4,055,568  -  256,930  3,798,638  ותקת מוחזהון לחברו אות ושטריוהלו

 2,487,049  2,487,049  -  -  שקעה דל"ן לה נ
 1,226  1,226  -  -  קבועוש רכ
     
  4,431,176  304,441  8,243,165  12,978,782 
     

     פותהתחייבויות שוט
     
 יים נקאב דיםגישראי מתאא

 967,566  -  479,982  487,584  ם אחריאי ומנותני אשר
 7,739  -  -  7,739  יםתני שירותונו ספקים

 95,405  -  74,136  21,269  ויתרות זכות אים זכ
 13,852  -  13,852  -  התחייבויות מיסים שוטפים 

 9,379  -  9,379  -  הפרשות 
 2,878  2,878  -  -  נייהב תן שרותימהתחייבויות ל

     
     פותטו ינן שת שאבויו התחיי

     
 4,041,292  -  4,041,292  -  ( 1) חוב ותראג

 356,541  356,541  -  -  יםחנד םמסי
 90  90  -  -  הטבות לעובדים

 6,246  -  6,246  -  לזמן ארוך  התחייבויות אחרות
     

 5,500,988  359,509  4,624,887  516,592  יות"כ התחייבו סה
     

 7,477,794  7,883,656  ( 4,320,446)  3,914,584  נטו  ית, רה מאזנית
 

 
 
 
 . 2.34%-0.65% וריעבית בשיאות רושמדד ונח צמודות ל "י שפ אל 4,429,458ב של בערך נקו חוב הינן אגרות (1)
 
 
 

 
 



 מ"י בעסיט איירפורט
 
  2021 רמבבדצ 31ום יפיים לסכונים הוסף לנתידע נמ

 
 

 17 

 משך(מכשירים פיננסיים )ה - 14באור 
 

 נזילותן סיכו  ב. 
 

  2021בר בדצמ 31ליום  

         יםים מזומנתזר  
 ים חמש שנ   ל מע  ת שנה חמישי  יעית רב הנש ית ששלי השנ ה שנייה  נש ה שונה רא שנ זויח  םריהערך בספ 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח י ש"חאלפ אלפי ש"ח "חאלפי ש י ש"חאלפ ש"ח לפיא  ח"י שאלפ 
 

         ן נגזרים התחייבויות פיננסיות שאינ
 -  -  -  -  -  618,253  618,253  614,566  לזמן קצר  אשראי

 -  -  -  -  -  11,348  11,348  11,348  רותיםשי ונותניים ספק
 -  -  -  -  -  92,996  92,996  92,996  ת זכו ויתרותם כאיז

 2,030,728 625,880 599,494 613,574 627,453 620,476 5,117,605 4,718,037  ן ניתנות להמרה במניותאגרות חוב שאינ
         

 2,030,728 625,880 9,49459 613,574 3627,45 31,343,07 205,840,2 5,436,947  לסך הכ
 
 
  2020בדצמבר  31 וםיל 

       ם  מני וזמ  יםתזר  
 שנים   מעל חמש  ית שנה חמיש שנה רביעית  שנה שלישית  נייה  שנה ש שנה ראשונה  חזוי ספריםך בהער 

 "חי שאלפ אלפי ש"ח י ש"חלפא  ש"ח לפיא  י ש"חאלפ אלפי ש"ח ש"ח אלפי ח"שאלפי  
 

         ם רינגז ינן שאת ננסיו ות פיהתחייבוי
 -  -  -  -  -  487,584  487,584  487,584  מן קצר אשראי לז

 -  -  -  -  -  7,739  7,739  7,739  רותיםשי ספקים ונותני
 -  -  -  -  -  95,405  95,405  95,405  ת כוז ויתרותם זכאי

 2,155,295  541,167  554,829  567,874  582,780  565,782  4,967,727  4,521,274  במניותמרה ן ניתנות להחוב שאינאגרות 
         
 2,155,295  541,167  554,829  567,874  582,780  1,156,510  5,558,455  5,112,002  הכל סך 
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 ההכנסה ים עלסמ - 15ר באו
 

 הרכב  א. 
 בדצמבר   31  ה ביום מ לשנה שהסתיי  
 2021  2020  2019  
 חש" פילא  "חשאלפי  פי ש"חאל 

 
 34,232  37,457  18,515  םפייסים שוטמ

 ( 899) ( 895) -  דמותשנים קובגין  םשוטפי םסימי
 60,701  7,404  64,731  מיסים נדחים

 -  1,220  -  קודמות שנים יןבג נדחים םמיסי
    

 94,034  45,186  83,246  ל ההכנסהם עימס
 

 : ים אהבם לפריטים יוחסימם חי דנים  סמסי והתחייבויות כנ . ב
 
     
 לסך הכ ם יאחר ה נדל"ן להשקע  
 אלפי ש"ח לפי ש"חא  ש"ח אלפי  
 

 347,917  ( 16,154) 364,071     2020ר נואבי 1ום לייתרה 
     

 8,624  6,035  2,589   ווח והפסדזקפו לרשר נא יםינושי
     

 356,541  ( 10,119) 366,660     2020 רבבדצמ 31 ליוםרה ית
     
 64,731  13,584  51,147   לרווח והפסד זקפונ רשא יםנוייש
     

 421,272  3,465  417,807     2021בדצמבר  31ה ליום יתר
 
 
 

 ות חזקרות מוות עם חבות מהותיועסקא תוויקשרתהקשרים,  - 16באור 
 

 הלוואות ון ו השטרי  . א 
 

מוד  נו צן איוהה  מיליון ש"ח. שטר  24  -סך של כבוחזקת  רה מבלחטר הון  ש  הרהחביקה  הנפ  2003ר  בחודש ינוא ( 1) 
למדד  צמוד    היהין  הון באופן ששטר הר ההושטתנאי    כנו, עוד2014  ר ובדש אוקטוח. בושא ריביתואינו נלמדד  

  -  2021  בגין)י( )3ף  עינסה לעניין סהכ  ס מבתקנות  בוע  קאו ריבית בשיעור ה  4.5%בשיעור    תיתת שניישא ריביו
  ה לדרוש רבהח  ין בכוונתחברה. אישת הד דרממועיום   30  ון עומד לפרעון תוךההשטר ם.  המביני  גבוהה,  (2.45%

 . 2023נואר בי 1יום ני פרעונו לפ תא
 

לשנת   ( 2) הבהחה  קיהנפ  2006עד  שטרי  כחברל  וןרה  של  כולל  בסך  מוחזקת  שט  ןיולימ  237  -ה  הון ה  ירש"ח. 
  2  -ל כשן בסך  ההו  טרמשנפרע חלק    2014נואר  י   בחודשבית.  יר  נושאיםם  ד ואינלמד  יםמודם צאינאמורים  ה
ה  2019ר  ספטמב  בחודשיליון ש"ח.  מ שנפרע חלק משטר  כהון בסך  ליום  נ  יליון ש"ח.מ  7  -ל   ר בצמבד  31כון 

  נקבע.ם רון טההשטרי ן ומועד פרע ."ח ש מיליון 228 -הון על סך של כת שטרי הרעומדת ית ,2021
 
ניתנים  ון  . שטרי ההמיליון ש"ח  88  -של כ  סךת בחזקו מ  רהה שטרי הון לחבהחבר  הק הנפי  2009  רודש דצמבבח       (3) 

בכל עת, לפני    לפירעון  לא  הינש  5אך  מיום  ואינצמ  םון אינשטרי ההם.  נפקתם  למדד  נוודים  רים   ת. יבשאים 
פברואר  וחב משטרי  אח  רעפנ  2015דש  כבס   וןההד  של  ד אח  נפרע  2019  טמברספבחודש  .  "חש  ליוןמי  8  -ך 
 74  -של כהון על סך  ת שטרי הרית  עומדת  ,2021  רבצמבד  31  נכון ליום  .ש"ח  יוןל מי  6  -של כך  הון בסטרי השמ

 . 2023ר בינוא 1יום  לפני פרעון שטרי ההוןנת החברה לדרוש את אין בכוו "ח.ש מיליון
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 ()המשך ותחזקרות מום חבות עות מהותיועסקא תוויקשרתקשרים, ה - 16באור 
 

 )המשך(  הלוואותו  ון השטרי  .א
 

א  צמוד ולא נושלא    ,חש"  יוןילמ  28  -ל כשך  בסרה מוחזקת  חבשטר הון לרה  חבה  פיקהנה  2003ינואר    דשבחו (4)  
  ת בשיעור שנתייבית  א רושלמדד ונשהינו צמוד    פןו ההון באר  ט, עודכנו תנאי ש2008  דש ינוארמחוחל  . התבירי

ניתן    . שטר5%   םובסכ  תחזקלחברה מו  תאועמידה החברה הלווה  2014  -ו  2013. בשנים  תלפרעון בכל עההון 
 כי  עכאשר נקב,  4%ל  ר שויעת בשת ריבית שנתישאו ונודד  למ  ותצמוד  תואווהלה   יליון ש"ח.מ  79  -של כ   וללכ

פריל בא  1. ביום  מס הכנסהלתקנות    )י(3סעיף  ע בבויעור הקלא יפחת מהש  ה(דפת ההצמוסתשיעור הריבית )ב
 מן הלוואה לז  נגד העמדתש"ח כן  ויילמ  135  -של כ  ללוכ  בסכוםכאמור לעיל  ון  ושטר ה  עו ההלוואותרנפ  2015

  ית שנת  ית ריב  דה למדד ונושאתמוצ  הא. ההלוו2024ץ  במר  31יום  בעוניים עד לם רימלובתשת  פרער נשארוך  א
של  ב נ  ,4%שיעור  שיעורע  קבכאשר  )בה  כי  ההצמריבית  יתוספת  לא  הקבדה(  מהשיעור  בסעיף  ופחת  ( )י3ע 

 מס הכנסה.  נותלתק
 

ד  ומצנו  . שטר ההון איש"ח  ןוילימ  4  -ל כ ש  ל סךעת  זקלחברה מוח  ה שטר הוןהחבר  קהיפהנ  2003  דש ינוארובח (5)  
ה לדרוש ונת החברכו . אין בברההחדרישת    יום ממועד  30ך  ועון תפרל  דעומ. שטר ההון  יתיבר  ינו נושאוא  מדדל

 . 2023ר אבינו 1י יום נפפרעונו ל את
 

  הוואההל  ש"ח.  ןיליומ  2  -סך של כ  עלרה לחברה  ה קשו ברח  של  ביתרת חו  הדמע   ,2020בדצמבר    31ום  כון לינ (6) 
 וואה האמורה.לנפרעה יתרת הה  2021במהלך שנת  .5% של תיתשנ  תיברי תלמדד ונושאה מודצ

 
ליום  כונ (7)  ע2021  ברבדצמ  31ן  הלומ,  יתרת  מוחל  נה שנית  הואודת  סך  תזקחברה  כ  על  ש"ח.  ימ  13  -של  ליון 

 .4.5%של  נתיתת שריבי שאת ה למדד ונוההלוואה צמוד
 
השבמ      (8)  עד  כום  בס  ,אבלנצראי  אש  תמסגרופעם  ל   עםמפהחברה  העמידה    2016-2018  יםנהלך  של   2,500כולל 

 . 0.5%+  יםפריבשיעור של  תשנתיית יבברש"ח  ניוילימ
מר  א2018  סבחודש  עלשנמש  תוואההלוכל    דווח,  מ  כו  להלפי  האמורות  האשראי  אחתסגרות    ת א נוש  וואה 

   .(2.45% -  2021בשנת )  הכנסהס מ תוני( לתק)3בסעיף  בועהקת בשיעור נתישית ריב
 ש"ח.  נימיליו 3,804 -בסך כולל של כ , מסתכמתתורומהא , יתרת ההלוואות2021 רצמבבד 31 םונכון לי

 
רכישת    של  ךריליון ש"ח, בדמ  733  -ואה בסך של כהלו  מאוחדתחברה  לחברה  הה  דהעמי  2017  ארודש פברובח      (9) 

א 680,277,710 ע.נ.  המאוחדת  של  ה'()סדרה    בחו  ותרגש"ח  בה'אג"ח    -)להלן  החברה  האמצעו(  רת    כש צעת 
  ושאת ריבית ונ  2016ר  מבד בגין חודש דצלמד  צמודה  ההלוואה .המאוחדתהחברה  ל  ש  'הזיקי אג"ח  מחן ליחליפ

בוע בסעיף הק  ורמהשיע  לא יפחתדה(  מת )בתוספת ההציביי שיעור הרשר נקבע כ, כא2.5%של  עור  בשי  יתנתש
חד עד  א  לוםשעון בתפר דת לעומ  וואהההלן  נה וקרשה תפרע מדי  וואלהה בגין    תי ריבה .הנות מס הכנסלתק  י()3

 . 2023אר וברבפ 10 ליום
לא   כום ההחזרשסבתנאי    ,הממנה או חלק  אווהלדם את ה ן מוקפרעוב רועלפיתנה אפשרות  נ  דתחברה המאוחל

מיליון    60-סך של כ  אוחדתהחברה המפרעה    2018ט  בחודש אוגוס .ןעובכל פר  ש"ח  יוןמיל  50סכום של  חת מיפ
 . תרת ההלוואה האמורהנפרעה י 2020 יוני במהלך חודש ש"ח.

 
נובמבר   ( 10) את ריבית  נושה  ההלווא.  חש"  וןילימ  88  סך ב  ואההלות  קוחזמ  ברהלח  הברה החדעמיה  2018בחודש 

  .תרת ההלוואהמי ש"חליון מי 12 -כ של ךבסום סכ פרענ 2019 ינוארבחודש  .1.43%ל ש יתנתש
 
ש ( 11) ריבית  שנואה  ההלוו.  ש"חיליון  מ  78  סךב  ואההלות  קוחזמ  ברהלח  הברהחהעמידה    2020נת  במהלך  את 

 באותם תנאים. ש"חיון מיל 7 -של כ פת בסךניתנה הלוואה נוס 2021שנת  במהלך .1.128% לש יתנתש
 

 תלויותהתחייבויות  - 17באור 
 

  המאוחדים. ותלדוח 7.ב.34כנגד החברה, ראה באור  שהוגש מתוקןתביעה כתב  לפרטים בדבר  
 

 דיווחה מועד  לאחראירועים  - 18באור 
 

ו  38ראה באור    סדרה,  הרחבתל  ה ט' בדרך שסדרה ה' וסדר  לפרטים בדבר הנפקת אגרות חוב (1)   דוחות ב' ב-א' 
 המאוחדים. 

 
 .דוחות המאוחדיםבד' 38ראה באור  מר יעקב מימון,לפרטים בדבר התקשרות החברה בהסכם ייעוץ עם  (2)

 
 ם.דוחות המאוחדיב '.ו38ל החברה, ראה באור "חברה לכהן גם כמנכהדירקטוריון הסמכת יו"ר  לפרטים בדבר (3)
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 4  פרק
   פרטים נוספים   דוח 
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 4פרק 

 פרטים ªוספים על החברה 

  

  

  

  

  שם החברה:  איירפורט סיטי בע"מ  

  :החברות מס' חברה ברשם  51-165940-1

  כתובת:  4951407, פתח תקוה, 2695, ת.ד. 8רח' גרªיט 

073-2333900        

073-2333999                                                                                  

  :ופקסימיליה  טלפוןמס' 

liorp@equital-group.com    :יªכתובת הדואר האלקטרו  

  :ח על המצב הכספי"הדותאריך    2021בדצמבר  31

  ח: "הדואישור  תאריך    2022 סבמר  29
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  הרבעוªים בכל אחד מ: תמצית דו"חות על הרווח הכולל  א.10תקªה 

 :) (באלפי ש"ח 2021ולכל שªת הרווח (והפסד) המאוחדים של החברה לכל אחד מהרבעוªים  להלן תמצית דוחות על  

 2021 4רבעון  3רבעון  2רבעון  1רבעון  ªתוªים
 771,705 203,323 201,810 189,207 177,365 השכרת ªכסים וªיהולםהכªסות מ
 52,178 - 9,981 19,340 22,857 מכירת דירות הכªסות מ

  הכªסות כל הסך 
 200,222 208,547 211,791 203,323 823,883 

 163,950 45,058 45,658 37,600 35,634 עלות השכרה, תפעול ªכסים וªיהולם
 41,211 3,734 8,915 11,827 16,735 עלויות הדירות שªמכרו 

  סה"כ עלויות
 52,369 49,427 54,573 48,792 205,161 

  רווח גולמי
 147,853 159,120 157,218 154,531 618,722 

 1,313,687 630,401 642,480 ) 10,877( 51,683 בשווי הוגן של ªדל"ן להשקעה, ªטו שיªוי
 ) 37,829( ) 9,213( ) 9,602( ) 7,150( ) 11,864( הוצאות מכירה, הªהלה וכלליות

 88,126 10,812 22,031 1,438 53,845 הכªסות אחרות 
  הוצאות אחרות 

  )491 (  )397 (  )17,051 (  )754 (  )18,693 (  

  רווח מפעולות רגילות
  241,026  142,134  795,076  785,777  1,964,013  

  מימון, ªטו )הוצאותהכªסות (
 12,793 )20,128 ( )80,362 ( )8,506 ( )96,203 ( 

  חברות כלולות, ªטו(הפסדי) חלק ברווחי 
  603  614  617  )9,552 (  )7,718 (  

  רווח לפªי מסים על ההכªסה
 254,422 122,620 715,331 767,719 1,860,092 

  מסים על ההכªסה 
 )60,014 ( )29,704 ( )157,501 ( )186,804 ( )434,023 ( 

  רווח ªקי לתקופה 
 194,408 92,916 557,830 580,915 1,426,069 

  מיוחס ל:
 1,404,765 573,782 548,335 91,374 191,274 בעלי הזכויות ההוªיות של החברה

  21,304  7,133  9,495  1,542  3,134  זכויות מיעוט
  1,426,069  580,915  557,830  92,916  194,408  רווח ªקי לתקופה 

  
  : שימוש בתמורת ªיירות הערך ג.10תקªה 

של   לפי תשקיף המדף,  2021בר  מ ספטו  2021  אפרילבחודשים    על פי דוחות הצעת מדף  השהוצע   תמורת ªיירות הערך

  החזר חלק מהלוואה לתאגיד בªקאי ל  האשר כפי שªקבע בדוחות הצעת המדף יועד  ,")דוחות הצעת המדף("  החברה

בשליטתה ותאגידים  החברה  של  שוטפת  חוב  כןו  ולפעילות  החברה  ו  למחזור  של  שוטפת  תאגידים ופעילות 

ייעוד התמורה.   שימשהבהתאמה,    ,שבשליטתה ייעוד   את  את  צפויה לשמש  הדוח,  למועד  ªוצלה  שטרם  תמורה 

מיידיים בקשר  דוחות  ל   10-ו  9סעיפים    אוייעוד התמורה, רבדבר    לפרטים  כפי שªקבע בדוחות הצעת המדף.  התמורה

(מס' אסמכתא:   2021מבר  ספטב  5-) ו 2021-01-067680מס' אסמכתא:  (  2021  פרילבא  21הצעת מדף מימים  לדוחות  

ר   בהתאמה,  ),2021-01-144366 שגויסה,  התמורה  סך  בדבר  לפרטים  ההפªיה.  דרך  על  כאן   דוחות  או המובאים 

תוצאות ההצעה  מיידיים   מתקן,  (  2021  פרילבא  28מימים  שבתשקיף  על  אסמכתא:  דוח                                ) 2021-01-073065מס' 

אסמכתא:    2021בר  מספטב  5-ו ההפªיה ),  2021-01-077152(מס'  דרך  על  כאן  תוצאות ("  המובאים  בדבר  דוחות 

   .ההצעות")
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  ותכלולבת ובחברות -: רשימת השקעות בחברות11תקªה 

ח על "במועד הדו ובחברות כלולות שלה (חברות מהותיות)    ת שלהªוב  ההשקעות של החברה בחברותלהלן רשימת  
 המצב הכספי: 

  
 :המוחזקות על ידי החברהמהותיות חברות  .א

  

  שם החברה
סוג ªייר הערך 

  וערכו הªקוב 

כמות  
  מוחזקת

(.ª.ע)  

שיעור 
החזקה 

מהון  
המªיות 
  המוªפק

(%) 

שיעור 
מכוח  

ההצבעה  
ומהסמכות  

למªות 
 דירקטורים 

(%)  

ערך בדו"ח  
הכספי 

הªפרד של  
  התאגיד
(באלפי 

  ש"ח) 

יתרת אגרות  
חוב, הלוואות  

  ושטרי הון 
(באלפי 

  ש"ח) 

עיקר תªאי אגרת 
החוב, ההלוואה או  
שטר ההון (שªות  

  פדיון, תªאי הצמדה
  ) ובסיס הצמדה

ªצבא חברה 
להתªחלות 

  בע"מ

מªיה רגילה            
  0.0025בת 

שקל חדש ישן 
 .ª.ע  

105,496  
  

49.52  
  

  
49.52  

  
2,007,412  74,190  

ללא ריבית והצמדה, 
טרם ªקבע מועד  

  פרעון 

משגב חברה  
להשקעות  

  בע"מ
  

מªיה רגילה            
  0.0005בת 

שקל חדש ישן 
 .ª.ע  

237,157 92.46 92.46 1,172,809  228,160  
ללא ריבית והצמדה, 

טרם ªקבע תאריך  
  פרעון 

ªצבא 
החזקות  

בע"מ  1995
 (להלן:

  "ªצבא") 

מªיה רגילה            
  3,803,565  3,397,950  42.74  42.74 74,407,479 ש"ח ע.ª.  1בת 

ריבית שªתית בשיעור  
(י') 3הקבוע בסעיף 

  לתקªות מס הכªסה 
  

  
 :להתªחלות בע"מחברה   ת על ידי ªצבאהמוחזקת  מהותי חברה  .ב

  שם החברה

סוג ªייר  
הערך  
וערכו  
  הªקוב

כמות  
  מוחזקת

שיעור 
החזקה מהון  

המªיות 
 (%) המוªפק

שיעור 
מכוח  

ההצבעה  
ומהסמכות  

למªות 
 דירקטורים

(%)  

ערך בדו"ח  
הכספי 

הªפרד של  
  התאגיד
(באלפי 

  ש"ח) 

יתרת אגרות  
חוב, הלוואות  

  ושטרי הון 
(באלפי 

  ש"ח) 

עיקר תªאי אגרת 
החוב, ההלוואה או  
שטר ההון (שªות  

פדיון, תªאי הצמדה  
  ובסיס הצמדה) 

  ªצבא 

מªיה 
רגילה            

ש"ח  1בת 
 .ª.ע  

99,701,279 57.26 57.26 3,808,040   -   -  

  

  
   ח"ות בתקופת הדוכלולבת ובחברות -: שיªויים בהשקעות בחברות12תקªה 

     אין.

  



  | פרטים ªוספים על החברה 

 4-ד

 

  ח על המצב הכספי "והכªסות התאגיד מהן לתאריך הדומהותיות ות כלולבªות ו הכªסות של חברות :13תקªה 

חברות של  רווחיהן  פירוט  יובא  ו  מהותיותוכלולות    בªות   להלן  למס  הפרשה  לפªי  החברה,  וכן  לשל  אחריה 

  הדו"ח:אישור  מדיבידªד, דמי ªיהול וריבית לשªת הדיווח ועד סמוך למועד  הבªות חברותהכªסות החברה מ

 המוחזקות על ידי החברה מהותיות חברות   .א
 

  שם חברה

רווח/  
הפסד  
לתאריך 
הדוח על  

המצב  
הכספי 

לפªי מס 
(אלפי 
  ש"ח) 

רווח/    
הפסד  
לתאריך 
הדוח על  

המצב  
הכספי 

אחרי מס 
(אלפי 
  ש"ח) 

הכªסות  
  החברה

  מדיבידªד 
לתאריך 
הדוח על  

המצב  
הכספי 
(אלפי 
  ש"ח) 

הכªסות  
  החברה
מדמי 
  ªיהול 

לתאריך 
הדוח  

על 
המצב  
הכספי 
(אלפי 
  ש"ח) 

הכªסות  
  החברה
  מריבית

לתאריך 
הדוח  

על 
המצב  
הכספי 
(אלפי 
  ש"ח) 

הכªסות  
החברה  
  מדיבידªד

לאחר תאריך  
הדוח על המצב  

הכספי ועד 
במרץ  29ליום 

(אלפי   2022
  ש"ח) 

הכªסות  
  החברה

  מדמי ªיהול
לאחר תאריך  

הדוח על  
המצב הכספי  

 29ועד ליום 
 2022במרץ 

  (אלפי ש"ח) 

הכªסות  
החברה  
 מריבית

לאחר תאריך  
הדוח על  

המצב הכספי  
 29ועד ליום 

 2022במרץ 
  (אלפי ש"ח) 

ªצבא חברה 
להתªחלות 

  בע"מ
)56 (  )56 (  -  -  -  -  -  -  

משגב 
חברה 

להשקעות  
  בע"מ

16,630  14,521  -  -  -  -  -  -  

  -  -  -  -  -  -  ª  1,339,754  1,024,609צבא 

  -  -  -  -  -  -  1,039,074  1,356,328  סה"כ

 
 המוחזקות על ידי ªצבא חברה להתªחלות בע"מ מהותיות חברות   .ב

שם 
  חברה

רווח/  
הפסד  
לתאריך 
הדוח על  

המצב  
הכספי 

לפªי מס 
(אלפי 
  ש"ח) 

רווח/    
הפסד  
לתאריך 
הדוח על  

המצב  
הכספי 

אחרי מס 
(אלפי 
  ש"ח) 

הכªסות  
  החברה

  מדיבידªד
לתאריך 
הדוח על  

המצב  
הכספי 
(אלפי 
  ש"ח) 

הכªסות  
החברה  

 מדמי ªיהול
לתאריך 
הדוח על  

המצב  
 הכספי
(אלפי 
  ש"ח) 

הכªסות  
החברה  
 מריבית

לתאריך 
הדוח על  

המצב  
הכספי 
(אלפי 
  ש"ח) 

הכªסות  
  החברה

  מדיבידªד
לאחר תאריך  

הדוח על המצב  
הכספי ועד 

במרץ  29ליום 
(אלפי   2022

  ש"ח) 

הכªסות  
  החברה

  מדמי ªיהול
לאחר  
תאריך 

הדוח על  
המצב  

הכספי ועד 
  29ליום 
 2022במרץ 

(אלפי 
  ש"ח) 

הכªסות  
  החברה
  מריבית
לאחר  
תאריך 

הדוח על  
המצב  

הכספי ועד 
  29ליום 
 2022במרץ 

(אלפי 
  ש"ח) 

  -  -  -  -  -  -  ª  1,339,754  1,024,609צבא 

  -  -  -  -  -  -  1,024,609  1,339,754  סה"כ

  

  

  מתן הלוואות: 14 תקªה

  מתן הלוואות איªו אחד מעיסוקיה העיקריים של החברה.

  

 בבורסה והפסקת מסחר  מסחררישום ל: 20תקªה 

  הכלולים  הכספייםבדוחות    21, ראו באור  בתקופת הדוח  ªיירות ערך של החברה שªרשמו למסחרבדבר  לפרטים  

  בדוח תקופתי זה.  
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  : תגמולים לבעלי עªיין ולªושאי משרה בכירה 21תקªה 

                ) דירקטורים שלהבות לרל(  פירוט בדבר התגמולים שªיתªו בשªת הדיווח לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין ªושאי המשרה הבכירה בחברהלהלן יובא  

ªו בקשר עם כהוªיתª (באלפי ש"ח) האו בחברה שבשליטתה ואשר (חי עלות מעבידªבמו) 1(בחברה או בחברה שבשליטתה(:    

  פרטי   מקבל  התגמולים        תגמולים  בעבור   שירותים       תגמולים  אחרים     סה"כ

  סה"כ

אחר 
(רכב 

  וטלפון)
דמי 

  עמלה  אחר  ריבית   שכירות
דמי 
  ייעוץ 

דמי 
  ªיהול 

תשלום 
מבוסס  

  שכר  מעªק  מªיות

שיעור 
החזקה בהון  

  התאגיד
היקף 
  שם   תפקיד  משרה

1,345   --   --   --   --   --   --  960   --  385   --  

  בעל שליטה
  (בעקיפין),

תקªה   אור
  א להלן 21

40%  
יו"ר 

דירקטוריון  
  חברה וªצבא

  )2(חיים צוף

1,201  1 
חברה מªכ"ל   מלאה  --   --   ---   --   1,200  --   --   --   --   --   (טלפון) 

  ) 3(פריאל אטיאס  ומªכ"ל ªצבא 

  מלאה  --   775  ---   --  --   --  --  --  --  --  63.5 838.5
סמªכ"ל  
כספים  

  חברה וªצבא
  )4(צאלון צמח

697  55  --  --  --  --  --   --  --   -- -  642   --  80%  

יועצת  
  משפטית

חברה וªצבא 
  לשעבר 

  ) ª)5ועה לªדªר

  מלאה  ---   ---   ---  ---   540 ---  ---  ---  ---  ---   ---   540

משªה 
מªכ"ל  ל

חברה וªצבא 
   לשעבר

  ) 6( איתי רשף

  ) 7(דירקטורים  --   --   --   294  --   --   --   --   --   --   --   --   --   294
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  לעילה  הערות לªתוªים שבטבל

  רה כªושאי משרה בחב ,איתי רשףו ªועה לªדªרצאלון צמח, חיים צוף,  פריאל אטיאס, של ה"התªאי הכהוªה  ) 1( 

בחברה של הדירקטורים  של   ,ותªאי הכהוªה  מדיªיות  ל .  החברה  כפופים למדיªיות התגמול  פרטים אודות 

  2019ר  אוקטובב 3 יוםמ בדבר תוצאות אסיפת בעלי המªיות של החברה  מיידידוח  או, רשל החברההתגמול 

,  2021ביªואר    20ביום   .")מדיªיות התגמול"(  יהªדרך ההפמובא כאן על  ה),  2019-01-086001  אסמכתא:  '(מס

בעלי המªיות של החברה עדכוªים במדיªיות התגמול של החברהאישרה   רכישת בקשר עם    לרבות  אסיפת 

עלות  בכפוף לכך ש  ,ללא צורך באישור אסיפת בעלי המªיות של החברה  וªושאי משרהביטוח דירקטורים  

הפרמיה השªתית וגובה ההשתתפות העצמית יהיו בהתאם למקובל בשוק הביטוח לפוליסות ביטוח מסוג  

  לפרטים אודות מדיªיות התגמול   . והיקף זה במועד עריכת הפוליסה ועלות הפרמיה איªה מהותית לחברה

על אסיפה ועל    יםמיידי   ות דוח  או, ר2021ביªואר    20החל מיום  ר הייתה בתוקף  אש  של החברה   המעודכªת

דוח מתקן,  (  2021  יªוארב   25- ו)  2020-01-127942(מס' אסמכתא:    2020בדצמבר    14תוצאות אסיפה מימים  

דוח מדיªיות "מובא כאן על דרך ההפªיה (  הםאשר האמור ב  בהתאמה,  ),2021-01-010189מס' אסמכתא:  

   ").מעודכªתה תגמולה

ביום   הדוח,  מועד  של החברה  2022ביªואר    19לאחר  בעלי המªיות  אישרה אסיפת  התגמול  ,  מדיªיות  את 

  מימים   על תוצאות אסיפה אסיפה ו   על , לפרטים ראו דוחות מיידיים  2024עד    2022החדשה של החברה לשªים  

,  )2022-02-009016(מס' אסמכתא:    2022ביªואר    19-ו  )2021-01-109720מס' אסמכתא:  (  2021בדצמבר    14

 "). התגמול החדשהמדיªיות  דוח"המובאים כאן על דרך ההפªיה ( בהתאמה, 

ביªואר   1. בהתאם להסכם ªיהול מיום 40%מר חיים צוף מכהן כיו"ר דירקטוריון החברה בהיקף כהוªה של  ) 2( 

דמי הªיהול החודשיים להם זכאי מר צוף מהחברה    ,")הסכם הªיהול בס"ק זה: " (  חודשים  36, שתוקפו  2019

ש"ח. מר צוף זכאי למעªק לפי יעדים מדידים, ללא שיקול דעת של ועדת התגמול    80,000עומדים על סך של  

מעלות דמי הªיהול החודשיים להם מר צוף זכאי    12והדירקטוריון, הכוללים: מעªק שªתי בגובה של עד פי  

ול חודשיים) מבוססים על שיעור השיªוי בתשואת מªית החברה ביחס למדד  דמי ªיה   4מהמעªק (  33%כאשר  

עד    2019אביב בע"מ (לפי חישוב ליªארי לכל אחת מהשªים  -המתªהל בבורסה לªיירות ערך בתל  125ת"א  

של  בין  2021 שיªוי  ו   -5%(   10%- ל  -5%  שיעור  מיªימאלי  מעªק  מקסימאלי).   10%-מייצג  מעªק                     מייצג 

  2019של החברה בכל אחת מהשªים    FFO-דמי ªיהול חודשיים) מבוססים על גובה ה  4(  מהמעªק  ªוספים  33%

                      מיליון ש"ח מייצג מעªק מיªימאלי   380מיליון ש"ח (  430- מיליון ש"ח ל  380לפי חישוב ליªארי בין    2021עד  

דמי ªיהול חודשיים) מבוססים על    4(  מהמעªק   חרוªיםא  33%- מיליון ש"ח מייצג מעªק מקסימאלי) ו  430-ו

לפי    2021עד    2019השיªוי בשווי השערוכים של ªכסי קבוצת איירפורט סיטי שבפיתוח בכל אחת מהשªים  

מעªק מיªימאלי ושיªוי  מיליון ש"ח מייצג    120מיליון ש"ח (שיªוי של    200-מיליון ש"ח ל  120חישוב ליªארי בין  

זכאי למעªק בגין שªת  . בהתאם ליעדים המדידים לעיל, מר צוף  )מייצג מעªק מקסימאליח  מיליון ש"  200של  

, ועדת  צוףסיום כהוªתו של מר  לאחר    .2021שהוכר בדוחות הכספיים לשªת  ש"ח    384,655בסך של    2021

מעלות דמי ªיהול חודשיים,    3התגמול והדירקטוריון רשאים להעªיק לו מעªק פרישה בסכום שלא יעלה על פי  

כל אחד מהצדדים יהיה רשאי להביא את הסכם הªיהול לכלל    האחרוªים טרם סיום כהוªתו.לפי דמי הªיהול  

ובכתב של   שהיא, בהודעה מראש  ומכל סיבה  ªושאי    90סיום, בכל עת  זכאי לביטוח  צוף  מר  יום. בªוסף, 

כמקובל בחברה. לפרטים ªוספים בדבר התגמול של מר צוף  משרה, שיפוי, פטור מאחריות והחזר הוצאות  

בעלי המªיות של  , אישרה אסיפת  2021ביªואר    20ביום    .המעודכªת  התגמולדוח מדיªיות    את  ראובחברה,  

החברה את התקשרות החברה בביטוח אחריות ªושאי משרה וכן מתן כתב שיפוי ופטור מאחריות למר צוף  

של דוח מדיªיות התגמול    9-ו   7,  4סעיפים    אולפרטים ר  ,שªים  3, לתקופה של  2020בדצמבר    1החל מיום  

   .המעודכªת
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, אישרה אסיפת בעלי המªיות של החברה את התקשרות החברה  2022ביªואר    19, ביום  ועד הדוחלאחר מ 

צוף כיו"ר דירקטוריון החברה לתקופה של  בהסכם ªיהול חדש עם חברה בבעלות ושליטה מלאים של מר  

  . מדיªיות התגמול החדשה דוחאת , לפרטים ראו 2022ביªואר  1שלוש שªים החל מיום  

, אישרה אסיפת בעלי המªיות של החברה את הסמכת יו"ר  2022במרץ    2כמו כן, לאחר מועד הדוח, ביום  

לתקופה    דירקטוריון החברה, מר צוף, למלא את תפקיד מªכ"ל החברה עד למועד מיªויו של מªכ"ל לחברה או

ם מביªיהם. מר צוף לא יהיה זכאי לתגמול בגין כהוªתו כמªכ"ל  , המוקד2022במרץ    2חודשים מיום    12של  

למעט לביטוח דירקטורים וªושאי משרה, שיפוי ופטור מאחריות כמקובל לªושאי משרה בחברה, להם הוא  

דוחות מיידיים על אסיפה ועל תוצאות אסיפה מימים    ראו זכאי מתוקף תפקידו כיו"ר דירקטוריון. לפרטים 

אסמכתא:  (מ  2022ביªואר    24 ו2022-01-010882ס'  אסמכתא:    2022במרץ    2- )  ),  2022-02-025522(מס' 

 . ")מªכ"לכ יו"ר הדוחות הסמכת (" המובאים כאן על דרך ההפªיה

,  2020בªובמבר    13עד יום  ו  2017בפברואר    15מיום    ובªצבא   חברה ב משותף  כמªכ"ל  כיהן  מר פריאל אטיאס   ) 3( 

כ  ,2020בªובמבר    13מיום  החל   אטיאס  כמªכ"ל ימר  ב עד    הן  כהוªתו  סיום                          . 2021בדצמבר    31יום  מועד 

  עם ªיהול    ם בהסכ  את התקשרות החברה, אישרה אסיפת בעלי המªיות של החברה  2019בפברואר    24יום  ב

ªיהול חודשיים    לדמי  מהחברה   זכאימר אטיאס היה    ,הªיהול  םלפי הסכ  .חודשים  36לתקופה של    אטיאס  מר

של   ובתוספת  (  ש"ח   100,000בסך  טלפוןמע"מ)  אחזקת  לרבות  משרד  ז(  שירותי  בס"ק  הסכם  ":  הלהלן 

כמו כן, מר אטיאס זכאי לביטוח ªושאי משרה, שיפוי, פטור מאחריות והחזר הוצאות כמקובל    .")הªיהול

הªיהול   םהזכות לסיים את הסכלכל אחד מהצדדים של החברה. ולמעªק בהתאם למדיªיות התגמול בחברה 

עת של    ,בכל  בכתב  מוקדמת  הודעה  הת   ימים.  60במתן  ועדת  אטיאס,  מר  של  כהוªתו  סיום  גמול  לאחר 

פי   על  יעלה  שלא  בסכום  פרישה  מעªק  לו  להעªיק  רשאים                           חודשיים, ה ªיהול  הדמי  מ  3והדירקטוריון 

לשיקול דעת ועדת התגמול והדירקטוריון, מר אטיאס   פוףבכ  האחרוªים טרם סיום כהוªתו.לפי דמי הªיהול 

מעלות דמי הªיהול    שמוªהשל עד פי  מעªק שªתי בגובה  :  כולליםהיעדים מדידים    יהיה זכאי למעªק על פי

גובה התשואה  על    יםמבוסס  דמי ªיהול חודשיים)  3.2מהמעªק (  40%  כאשר  זכאי  מר אטיאסהחודשיים להם  

                      10%-ל   5%,  11%- ל  6%בין    2021עד    2019שªים  כל אחת מהלחישוב ליªארי  לפי  (  השªתית על הון החברה 

מהמעªק   60% .)מייצג מעªק מקסימאלי וכן הלאה]  11%מייצג מעªק מיªימאלי,   6%, בהתאמה [9%- ל 4%-ו

לפי חישוב    2021עד    2019של החברה בכל אחת מהשªים    FFO-על גובה ה   יםדמי ªיהול חודשיים) מבוסס  4.8(

מיליון ש"ח    430- ו  מיליון ש"ח מייצג מעªק מיªימאלי  380מיליון ש"ח (  430-מיליון ש"ח ל  380בין  ליªארי  

להעªיק למר אטיאס  ªיתן    ,הדירקטוריוןועדת התגמול וכמו כן, על פי שיקול דעת    .)מייצג מעªק מקסימאלי

מדמי    8מי הªיהול החודשיים ובלבד שהמעªק השªתי הכולל המקסימאלי לא יעלה על פי  מד  3מעªק של עד פי  

ªוספים.  הªיהול החודשיים בפברואר    11ימים  תוצאות אסיפה מו  אסיפה  על   ים מיידי   ות דוח  אור  לפרטים 

אסמכתא:    2019 מס'  משלים,  משלים,  (  2019בפברואר    25- ו   ) 2019-01-012049(דוח  אסמכתא:  דוח  מס' 

אסיפת בעלי  אישרה  ,  2021ביªואר    20ביום    .כאן על דרך ההפªיה  יםהמובאבהתאמה,  ),  2019-01-016228

מר אטיאס החל  לכתב שיפוי  מתן את התקשרות החברה בביטוח אחריות ªושאי משרה והמªיות של החברה 

  מעודכªת. ה  תגמולהשל דוח מדיªיות  8-ו 5סעיפים   אולפרטים ר .שªים 3, לתקופה של 2020בדצמבר  1מיום 

למר אטיאס מעªק שªתי    ושריא החברה    ועדת התגמול ודירקטוריון  ,2022בחודש מרץ    ,אחר מועד הדוחל

  ביעדים כאמור לעיל   בגין עמידה  והועªק ש"ח    625,000-ככאשר  ש"ח    800,000בסך    2021בגין שªת  מקסימאלי  

דעתהועªקו  ש"ח    175,000-כו לשיקול  ודירקטוריון  בהתאם  התגמול  למדיªיות    ועדת  ובהתאם  החברה 

החברה של  האמור  בªוסף.  התגמול  של  ,  למעªק  כהוªתו  סיום  החברהאטיאס  מר  בעקבות                       ביום  ,כמªכ"ל 

  3 בגובה מקסימאלי  ועדת התגמול ודירקטוריון החברה אישרו למר אטיאס מעªק פרישה , 2021בדצמבר   31

, זאת לאחר  ש"ח  300,000  בסכום כולל של)  לפי דמי הªיהול האחרוªים להם היה זכאי(  דמי ªיהול חודשיים

תרומתו להשגת   ,ביצועי החברה במהלך כהוªתוכהוªתו, ותªאי את משך  ועדת התגמול והדירקטוריון בחיªת
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  ילים לע המעªק  .הכל בהתאם למדיªיות התגמול של החברהו  ªסיבות פרישתו,  יעדי החברה והשאת רווחיה 

 . 2021פיים לשªת בדוחות הכס ולא הוכר 

ביªואר    1, החל מיום  ושכרו החודשי ברוטו ושל ªצבא    של החברה   צמח מכהן כסמªכ"ל כספים   ו"ח צאלוןר ) 4( 

מר צמח זכאי לתªאים ªוספים שאיªם חורגים מהמקובל (לרבות רכב וטלפון    ש"ח.  50,000עומד על  ,  2020

בהתאם  ªייד).   כחוק.  מוקדמת  הודעה  מתן  באמצעות  ההתקשרות  את  לסיים  רשאי  מהצדדים  אחד  כל 

משכורות חודשיות וזאת בכפוף    6למדיªיות התגמול של החברה, מר צמח זכאי למעªק שªתי שלא יעלה על  

התג ועדת  דעת  והדירקטוריו לשיקול  כן,  .ןמול  צמח    כמו  מר  פטור  זכאי  שיפוי,  משרה,  ªושאי  לביטוח 

צמח מעªק   למר  להעªיק  רשאים  והדירקטוריון  התגמול  ועדת  בחברה.  כמקובל  והחזר הוצאות  מאחריות 

    האחרון טרם סיום כהוªתו.מעלות שכרו החודשי, לפי שכרו   3פרישה בסכום שלא יעלה על פי 

ועד    2020באפריל    1החל מיום    80%בהיקף משרה של  משפטית של החברה  כיועצת    ההªי ªועה לªדªר כ  עו"ד ) 5( 

(מס'    יªושאמצבת  , על  2021  אוגוסטב   6ראו דוח מיידי מיום  לפרטים    ,2021  ביולי  31יום  ל משרה בכירה 

היה  ו   ש"ח   58,500עמד על  שכרה החודשי ברוטו    ), המובא כאן על דרך ההפªיה.2021-01-062353אסמכתא:  

לרבות    ,לתªאים ªוספים שאיªם חורגים מהמקובל  ת זכאיהייתה    עו"ד לªדªר.  צמוד למדד המחירים לצרכן 

רשאי לסיים את ההתקשרות  היה הצדדים  כל אחד מוטלפון ªייד. הכולל גילום שווי שימוש לצורכי מס  רכב 

החברה,   התגמול של  למדיªיות  מוקדמת כחוק. בהתאם  הודעה  מתן  לªדªרבאמצעות    ת זכאי  הייתה  עו"ד 

כמו    ,ןמשכורות חודשיות וזאת בכפוף לשיקול דעת ועדת התגמול והדירקטוריו 6למעªק שªתי שלא יעלה על 

  בחברה.  לביטוח ªושאי משרה, שיפוי, פטור מאחריות והחזר הוצאות כמקובל כן, 

  לפרטים   .2021ביולי    6יום  ועד ל  2020בªובמבר    3יום  מכמשªה למªכ"ל החברה וªצבא    כיהןאיתי רשף  מר   ) 6( 

, על ªושא משרה בכירה שחדל לכהן בתפקידו  2021ביולי    6ראו דוח מיידי משלים מיום    בדבר סיום כהוªתו

ופת כהוªתו, מר רשף היה זכאי  ), המובא כאן על דרך ההפªיה. במהלך תק 2021-01-112839(מס' אסמכתא:  

מªצבא, כמו כן, למשרד    50%-מהחברה ו  50%משרה),    100%בגין  ש"ח (  90,000לדמי ªיהול חודשיים בסך של  

וטלפון), למעªק   (למעט רכב  ושרותי משרד. מר רשף היה זכאי לתªאים ªוספים שאיªם חורגים מהמקובל 

ביטוח ªושאי משרה,  ל  כןועת ועדת התגמול והדירקטוריון  דמי ªיהול חודשיים, הכפוף לשיקול ד  6שªתי של עד  

בהתאם למדיªיות התגמול של החברה. החל מחודש  והכל    ,שיפוי, פטור מאחריות והחזר הוצאות כמקובל

   ימים.   60, כל אחד מהצדדים היה רשאי לסיים את ההתקשרות באמצעות מתן הודעה מוקדמת של  2021  ץמר

, שאיªו חורג  (לא כולל מע"מ)  חיצוªיים ובלתי תלויים  היªו בגין גמול הªיתן לדירקטורים  לעיל   הסכום המצוין ) 7( 

  . 1970- ) לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), תש"ל5כקבוע בתוספת השישית, חלק ג(   מהמקובל

  מקבל תגמול מהחברה.  ובעז מרדכי סימוªס איª מר   הדירקטור .לעילרד  בªפמצוין תגמול יו"ר הדירקטוריון 

לפיהן תסווג השתתפות  ין גמול השתתפות,  לעªי על אמות מידה    החברה החליטלאחר מועד הדוח, דירקטוריון  

החל  , כהשתתפות בישיבה רגילה,  רתותוך שימוש באמצעי תקש  של דירקטור חיצוªי ודירקטור בלתי תלוי

והוצאות  (כללים בדבר גמול  בהתאם לתקªות החברות    ,")התקופה":  הז  7בס"ק  (   ואילך  2020  במרץ  15מיום  

, זאת עד החלטה  ")הוראת השעה("   2022במרץ    7מיום    , 2022-(הוראת שעה), התשפ"ב  )לדירקטור חיצוªי

ביטול   או  הדירקטוריון  של  השעהאחרת  הגמול  .הוראת  ולדירקטורים    החיצוªיים  וריםט לדירק  השלמת 

  יים. הוכרה בדוחות הכספ  טרם יימו את כהוªתם בתקופה,סאלו שהמכהªים ו הבלתי תלויים

   

  השליטה בתאגיד א.:21תקªה 

השליטה החברה, בעל השליטה בחברה, בעקיפין, ªכון למועד הדו"ח, היªו מר חיים צוף. לפירוט בדבר  למיטב ידיעת  

אסמכתא: , מס'  2022  יªואר ב  6בדבר מצבת החזקות בעלי עªיין וªושאי משרה בכירה, מיום    דוח מיידי   ראו  ,בחברה

  כאן על דרך ההפªיה.  , אשר האמור בו מובא")דוח מצבת החזקות" (להלן: 2022-01-003232
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  עם בעל שליטה של החברה עסקאות  :(א)22תקªה 

למיטב ידיעת החברה, בדבר כל עסקה בין החברה לבעל השליטה בה או שלבעל השליטה בחברה להלן יובאו פרטים,  

שªת הדיווח ועד למועד סוף  בה בשªת הדיווח או במועד מאוחר ל  היש עªיין אישי באישורה, אשר החברה התקשר

    הגשת הדיווח, או שהיא עדיין בתוקף במועד הדיווח:

  "חוק החברות") (להלן:  1999-התשª"ט לחוק החברות) 4(270בסעיף עסקאות המªויות 
  
  חברת הªפט לישראל בע"מ-הסכם לקבלת שירותים מחª"ל ) 1( 

, אישרה אסיפת בעלי המªיות של החברה (לאחר אישור ועדת הביקורת ודירקטוריון  2019  ואר ברפב  24ביום 

חברת הªפט לישראל בע"מ, חברה  - החברה) את התקשרות החברה בהסכם לקבלת שירותים שוªים מחª"ל

בס"ק זה:  (, לתקופה של שלוש שªים  2019ביªואר    1, החל מיום  בשליטה (בעקיפין) של בעלת השליטה בחברה

שירותיםה" ו"סכם  לחברה: חª"ל "  מעªיקה  חª"ל  שאושר,  השירותים  להסכם  בהתאם  בהתאמה).   ,"                        

(ב) שירותי המחלקה  .  ) ושליחויות  (מזכירות, ªיהול משרד, שירותי תפעול   (א) שירותי אדמיªיסטרציה שוªים

וס ליווי  היתר,  בין  הכוללים,  חברה,  ומזכירות  ליווי  המשפטית  ואו  וחוב  הון  וגיוסי  יוע בהכªת תשקיפים 

ש"ח לחודש בתוספת מע"מ.    120,000זאת בתמורה שלא תעלה על  ו(ג) שירותי חשבות שכר,  -הסכמים שוªים ו

(מס'    2019  וארבר פב  25בדבר תוצאות אסיפת בעלי המªיות של החברה מיום  משלים  דוח מיידי    ראו לפרטים  

  ), המובא כאן על דרך של הפªיה.  2019-01-016228אסמכתא: 

ביום   הדוח,  מועד  אישרה  2022ביªואר    19לאחר  החברה,  של  המªיות  בעלי  ועדת    אסיפת  אישור  (לאחר 

לתקופה של שלוש    חª"ל,  עםשירותים חדש  את התקשרות החברה בהסכם    )החברה  הביקורת ודירקטוריון

היªם ללא שיªוי מהותי מהסכם השירותים    רותים החדשתªאי הסכם השי.  2022ביªואר    1שªים החל מיום  

  לפרטים  .מע"מ בתוספת"ח ש 85,000 על  עלהי לאשלסכום    ,השירותים בתמורה החודשית בגין קיטון למעט 

 .  מדיªיות התגמול החדשה של החברהראו דוחות 

   ופטור מאחריות התחייבות לשיפוי, ביטוח אחריות ) 2( 

,  (לאחר אישור ועדת תגמול ודירקטוריון החברה)  של החברה אסיפת בעלי המªיות    ,2021ביªואר    20ביום  

אתאישר החברה  ה  ודירקטורים  ביטוחפוליסת  ב  התקשרות  משרה  שיפויהעªקת    ,ªושאי  ופטור    כתב 

בדצמבר    1ם, החל מיום  , לתקופה של שלוש שªילדירקטורים וªושאי משרה, שהיªם בעלי השליטהמאחריות  

שלהן)    . 2020 פרטיות  בªות  (וחברות  הציבוריות  החברות  את  וכוללת  קבוצתית  היªה  הביטוח  פוליסת 

תªאי פוליסת    "), לרבות החברה.קבוצת אקויטלהªשלטות (במישרין ובעקיפין) על ידי אקויטל בע"מ (להלן: "

  של   בסךעלות שªתית לחברה  , למקרה ולתקופה  מיליון דולר ארה"ב  75של  אחריות  הגבול  :  כדלקמן  הביטוח

לשªה של קבוצת אקויטל) והשתתפות עצמית  ארה"ב  דולר    343,000-(מתוך סך של כ   ארה"ב  דולר  75,000

בגין   ערך,  לחברה  ªיירות  דיªי  של  תאגידים  בהפרה  של  הערך  אקויטלבªיירות  בבורסה    קבוצת  הªסחרים 

  . דולר ארה"ב  250,000סך של  ב  ,בכל העולםבגין תביעות כªגד ªושאי משרה  ו  אביב בע"מ-בתללªיירות ערך  

במהלך התקופה  להאריך את פוליסת הביטוח  התגמול והדירקטוריון  ועדת  אסיפת בעלי המªיות הסמיכה את  

ה  על י  אשלשיפוי  סכום  לªושאי המשרה  כתב השיפוי מקªה    . בכפוף לתªאים שªקבעו בה  הבאישור  ללא צורך 

, במועד תשלום  םהחברה בהתאם לדוחותיה הכספיים האחרוªימהוªה העצמי של    25%-ל  סכום השווה  על

בשל כל ªזק שייגרם    מכל אחריות כלפי החברה  משרה מראש,  יכתב פטור מאחריות פוטר ªושא  . השיפוי בפועל

לב. בתום  המשרה  ªושא  בפעולות  כלפיה,  הזהירות  חובת  בשל  מדיªיות    ותדוח   אורªוספים  לפרטים    לה, 

  מעודכªת. התגמול ה

, לאור כהוªתו  ובפטור מאחריות שיפוי ביטוח, בלמר חיים צוף, בעל השליטה (בעקיפין) בחברה, עªיין אישי ב

  . והפטור מאחריות כתב השיפויהביטוח, כיו"ר דירקטוריון החברה והיותו מוטב על פי פוליסת 
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 בה  (בעקיפין) אישור תªאי כהוªתו של מר חיים צוף, יו"ר דירקטוריון החברה ובעל השליטה ) 3( 

ודירקטוריון  תגמול  לאחר אישור ועדת  (, אישרה אסיפת בעלי המªיות של החברה  2019ר  אוקטובב  3ביום  

צוף,  )החברה חיים  מר  של  מלאה  ושליטה  בבעלות  חברה  עם  ªיהול  בהסכם  החברה  התקשרות  בעל    את 

משרה,    40%-בהיקף השווה ל   ªיהול של יו"ר דירקטוריון פעיל  לקבלת שירותי  השליטה בחברה (בעקיפין),

(בס"ק זה:    2019  יªוארב  1החל מיום    ,לתקופה של שלוש שªים  ש"ח,  ª80,000יהול חודשיים בסכום של  בדמי  

    . של החברה מדיªיות התגמול  דוח או רלפרטים . ")הªוכחי הסכם הªיהול"

(לאחר אישור ועדת התגמול    , אישרה אסיפת בעלי המªיות של החברה2022ביªואר    19לאחר מועד הדוח, ביום  

את התקשרות החברה בהסכם ªיהול חדש עם חברה בבעלות ושליטה מלאים של מר    ודירקטוריון החברה)

  80,000משרה, בדמי ªיהול חודשיים בסכום של    40%-בהיקף השווה ל   החברהחיים צוף כיו"ר דירקטוריון  

לפרטים   .הªוכחי  מהסכם הªיהול יªוי מהותיללא ש ,2022ביªואר  1לתקופה של שלוש שªים החל מיום  ש"ח,

 .  ראו דוחות מדיªיות התגמול החדשה של החברה

 התקשרות החברה עם מר יעקב מימון בהסכם ייעוץאישור  ) 4( 

, אישרה אסיפת בעלי המªיות של החברה (לאחר אישור ועדת הביקורת ודירקטוריון  2022ביªואר    19ביום  

ייזום, בקשר עם  עסקי   לקבלת שירותי ייעוץ החברה) את התקשרות החברה בהסכם ייעוץ עם מר יעקב מימון  

בהיקף העסקה של   מי פעילותה, ªדל"ן מªיב וªדל"ן למגורים,הקבוצה בתחו של  פרויקטיםתפעול ושיווק של 

לתקופה    ,בתוספת מע"מ כדין (אם יחול)  אירו  21,000בדמי ייעוץ חודשיים של    ,שעות חודשיות בממוצע  88

אישור ועדת הביקורת של  בחיªה ול  כפופה  ההתקשרות  כאשר  , 2022ביªואר    19ם, החל מיום  של שלוש שªי

  להשקעות שותפות מוגבלת והשותף הכללי   -.  י.ח.ק  ,בעקיפין בחברהבעלת השליטה    .מדי כל שªה  החברה

כי הן יראו כל עסקה עם מר    2019הודיעו לחברה בשªת    "), יחק להשקעות("   בה, י.ח.ק מªהלים כלליים בע"מ

   . החברה של  החדשה התגמול  מדיªיות דוחות ראו לפרטים.  מימון כעסקה שיש להם עªין אישי בה

 

  בע"מ  1995ה, ªצבא החזקות עסקאות של תאגיד בשליטת החבר (ב):22תקªה 

 להלן יובאו פרטים, למיטב ידיעת החברה, בדבר כל עסקה בין ªצבא לבעל השליטה בה או שלבעל השליטה בªצבא

יש עªיין אישי באישורה, אשר ªצבא, חברות בשליטתה וחברות קשורות שלה, התקשרו בה בשªת הדיווח או במועד  

  מאוחר לסוף שªת הדיווח ועד למועד הגשת הדיווח, או שהיא עדיין בתוקף במועד הגשת הדיווח:  

  הסכמי שכירות משרדים  ) 5( 

  אות(בעסק  עם חª"ל  בהסכמי שכירות  והתקשרªצבא  ו ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה)  אישור  (בהחברה  

ªכון למועד הדוח,תושוכרהן    ם, על פיה)ותחריג  ןשאיª ,   יןר"מ  1,960-כªבתמורה    ,התקו-בפתח  םידרשמ  , בב

    ש"ח. 125,000-של כבסך   חודשייםשכירות דמי ל

  בעל השליטה (בעקיפין) בªצבא של   בן משפחההעסקת  ) 6( 

ודירקטוריון החברה)    (כעסקה שאיªה חריגה)   (באמצעות ועדת הביקורתהחברה    ואישר ,  2020בחודש אוגוסט  

ובעל השליטה בחברה (בעקיפין) ובªצבא  יו"ר הדירקטוריון ,  את הארכת העסקת בªו של מר חיים צוףוªצבא  

  1,800של  ברוטו    חודשי  לשכר , במשרה מלאה, בתמורה  יאדמיªיסטרטיב, בתפקיד  בחברה בת זרה  (בעקיפין)

החל    ,חודשים  24ה לתקופה של  ªהחודשי הממוצע במשק. העסקת בªו של מר צוף הי הªמוך מהשכר    ,אירו

    .2020באוגוסט  21מיום 

 מימון מר יעקבבת משפחה של העסקת  ) 7( 

ודירקטוריון    האישר,  ª  2021ובמבר בחודש   חריגה)  שאיªה  (כעסקה  הביקורת  ועדת  (באמצעות  החברה 

החל מחודש דצמבר    ,י בחברה בת, בתפקיד אדמיªיסטרטיב ,  יעקב מימוןו של מר  תאת העסקת בהחברה)  

עבודה  6של  משרה  היקף  ב  ,2021 חודשי  ימי  לשכר  בתמורה  סוציאליים    ש"ח  10,000של  ברוטו  ,  ותªאים 

(באמצעות ועדת הביקורת (כעסקה שאיªה  אישרה החברה    , לאחר מועד הדוח, 2022בחודש יªואר    ,כמקובל
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החברה) ודירקטוריון  מימון,    סמכויות הרחבת    בעקבות   חריגה)  גב'  של  העסקתהבעדכון  תפקידה    תªאי 

  2,000החזר הוצאות דלק עד  ,  ימי עבודה  5של  משרה  היקף    ש"ח,  10,800של  ברוטו  בתמורה לשכר חודשי  

  .2022  יªואר  מחודש  החל,  ותªאים סוציאליים כמקובל  ) שלהאישור הממוªה הישיר  בכפוף ל (  לחודש  ש"ח

  לרבות קרובת משפחתו  כל עסקה עם מר מימון   הרא ת  יאכי ה   2019לחברה בשªת    ה הודיע  להשקעות  יחק

  כעסקה שיש לה עªין אישי בה.

 

  החזקות בעלי עªיין  :(א)24קªה ת

בדצמבר    31, ליום  בכירה בחברה, לפי מיטב ידיעתה של החברה, בדבר החזקות בעלי עªיין וªושאי משרה  יםרטלפ

האמור בו מובא כאן על דרך ), אשר  2022-01-003232(מס' אסמכתא    2022ביªואר    6  דוח מיידי מיום  אור,  2021

  ה. ªיההפ

   

  מהותית של החברה -החזקות בעלי עªיין בחברה מוחזקת (ב):24תקªה 

חברה, ה   לשמהותית  -חברה מוחזקת  שהיªה  ,ªצבאבלפי מיטב ידיעתה של החברה, החזקות בעלי עªיין וªושאי משרה  

  הן להלן:   ,2021  דצמברב ª31כון ליום 

  
    הון רשום, הון מוªפק, וªיירות ערך המירים  :.אª24ה תק

  וח לחברה אין ªיירות ערך המירים.יוהד  הגשתªכון למועד 

  

  חברה מרשם בעלי המªיות של ה ב.:24תקªה 

, העªקת דוח מיידי בדבר מצבת הון  או, רהדוח  אישורבדבר מרשם בעלי המªיות של החברה, ªכון למועד    יםלפרט

מªיות לרכישת  התאגיד    זכויות  של  הערך  ªיירות  מיוםומרשמי  בה  אסמכתא:   2022  מרץב  16  והשיªויים                         (מס' 

  . , אשר האמור בו מובא כאן על דרך ההפªיה)2022-01-030994

  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
  

 סוג ªי"ע שם מחזיק 
כמות ªי"ע 

 מעודכªת

שיעור החזקה הון  
והצבעה (כולל דילול  

  מלא) 

  42.74%-כ  74,407,479  מªיה   החברה 

  57.26%-כ  99,701,279  מªיה   (חברה בת של החברה) ªצבא חברה להתªחלות בע"מ 

  0%  3,324,257  מªיה רדומה   ªצבא 

 הון מוªפק הון רשום  סוג ªייר הערך 

סה"כ הון מוªפק בªיכוי מªיות 
רדומות שאיªן מקªות זכויות 

  הצבעה וזכויות כלשהן

  124,488,481  131,509,751  300,000,000  ש"ח ע.ª.  0.01מªיה רגילה בת 



  | פרטים ªוספים על החברה 

 12-ד

 

  החברה הדירקטורים של   :26קªה ת
  : רקטוריון החברהאודות הדירקטורים המכהªים בדי  ,, למועד הדוח, למיטב ידיעת החברהלהלן יובאו פרטים

  חיים צוף, יו"ר   פרטים 
מזל כהן  

  בעז מרדכי סימוªס   ירון אפק  יפית יהודה בהארי

  022017990  057235905  028960714  058254467  055058093  מספר זיהוי 

  11/09/1965  20/07/1961  08/12/1971 18/07/1963  25/01/1958  תאריך לידה 

מען להמצאת  
  דין -כתבי בי

Van Merlenlaan 2a, 
2103 GD Heemstede, 

The Netherlands  

גרªיט   , 8רח' 
,  2695ת.ד.  

תקוה,  פתח 
4951407  

,  8רח' גרªיט  
,  2695ת.ד.  

תקוה,  פתח 
4951407  

גרªיט   , 8רח' 
פתח  2695ת.ד.    ,

  4951407תקוה, 

גרªיט   ת.ד.  8רח'   ,2695 ,
  4951407פתח תקוה, 

  ישראלית ואוסטרלית   ישראלית   ישראלית  ישראלית  ישראלית והולªדית   ªתיªות 

חברות  
בועדות  

  דירקטוריון 
  לא

ביקורת -ועדת 
ועדה  תגמול  ,

לבחיªת 
הדוחות 

הכספיים 
גילוי   וועדת 

  וציות

ועדת 
-ביקורת

, ועדה  תגמול
לבחיªת 
הדוחות 

הכספיים 
גילוי   וועדת 

  וציות

  
ביקורת -ועדת 

ועדה  תגמול  ,
הדוחות   לבחיªת 
וועדת   הכספיים 

  גילוי וציות

  לא

 דירקטור/ית
חיצוªי/ת או  
דירקטור/ית 
  בלתי תלוי/ה

 לא
דירקטורית  

  חיצוªית 
דירקטורית  

  חיצוªית 
בלתי   דירקטור 

  לא  תלוי

בעל/ת 
מומחיות  

חשבוªאית 
ופיªªסית או 

כשירות 
מקצועית או  

דירקטור  
חיצוªי  
  מומחה 

  לא

  
בעלת מומחיות 

חשבוªאית 
  ופיªªסית

  
בעלת 

מומחיות 
חשבוªאית 

  ופיªªסית

מומחיות   לבע
חשבוªאית 

  ופיªªסית

  
חשבוªאית   מומחיות  בעל 

  ופיªªסית

עובד/ת של  
 התאגיד, 

של  עובד
חברה בת,  

עובד של 
חברה קשורה  

או של בעל 
  עªיין 

  לא  לא  לא  לא

  
תאגידים   ידי  על  מועסק 
לבªת,  משפחת  בשליטת 
של  יורשיו  (עם  המחזיקה 

ז"ל)   גאון    20.1%-בכ  בªי 
בי מªהלים   .ק.ח.מהזכויות 

השותף  בע"מ,  כלליים 
להשקעות  בי.ח.ק.  הכללי 
בעלת  מוגבלת,  שותפות 

  השליטה בחברה (בעקיפין) 
  

היום בו  
החל/ה לכהן  

כדירקטור/ית 
  בחברה

  2010במאי  6

 באוגוסט  6
תקופת (  2018

  ) כהוªה ראשוªה
 8וביום  

  2021באוגוסט  
כהוªה ( תקופת 

  ) ªייהש

באוגוסט   8
2021 

תקופת (
כהוªה 

  )ראשוªה

בדצמבר   16
  2020במאי  27 2021
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  המשך  - : הדירקטורים של החברה26תקªה 
  בעז מרדכי סימוªס   ירון אפק  יפית יהודה  מזל כהן בהארי  חיים צוף, יו"ר   פרטים 

  
  
  
  
  

 תיכוªית  השכלה

במªהל   מוסמכת 
עסקים 

-אוªיברסיטת תלמ
בוגרת  אביב  .

ומªהל   כלכלה 
עסקים 

מהאוªיברסיטה  
  העברית בירושלים 

עתודה  קורסי 
ªיהול  לªיהול   ,

ªיהול  מתקדם, 
וייעוץ   ביªלאומי 

  השקעות. 
מªהל  מוסמכת 

עסקים 
בן  מאו ªיברסיטת 

בוגרת   גוריון. 
כלכלה  

בן   מאוªיברסיטת 
  גוריון 

מªהל   מוסמך 
עסקים 

משלוחת 
אוªיברסיטת  

HERIOT-
WATT 

  בסקוטלªד. 
  רואה חשבון. 

כלכלה   בוגר 
וחשבוªאות 

מאוªיברסיטת  
  אביב-תל

מוסמך מªהל עסקים  
-תלמאוªיברסיטת  

  אביב. 
חשבון.ור             אה 

כלכלה   בוגר 
וחשבוªאות 

בן   מאוªיברסיטת 
  גוריון 

 5-עיסוק ב
שªים  

  אחרוªות

  איש עסקים.
 5יו"ר דירקטוריון ודירקטור מעל  

בע"מ,  אקויטל  בחברות:  שªים 
לªפט    ªפטא ישראלית  חברה 
אויל בע"מ ישראמקו  החברה,   , 

הכללי  (השותף  בע"מ  גז  אªד 
ªגב   שותפות    2בישראמקו 

בªות    מוגבלת) בחברות  וכן 
ªוספות שבשליטה פרטיות שוªות  

בע"מ   אקויטל  של  (בעקיפין) 
  .ובחברות פרטיות בשליטתו

  2022במרץ    2מªכ"ל החברה מיום  

בועדה  חברה 
של   המייעצת 

קרן   פªיªסולה
לעסקים  צמיחה 
משªת  ביªוªיים 

חודש  עד  ו  2017
  . 2021אפריל 

בועדה  חברה 
של   המייעצת 
Naftali Capital 

Partners    החל
  ואילך.  2017משªת 

דירקטורית  
מ.ע.  בªטו  חיצוªית 
בע"מ   אחזקות 

ועד   2009בשªים  
2018 .  

ההון   לשוק  מרצה 
בר   באוªיברסיטת 

 2007משªת  אילן  
יוªי חודש  ועד  

2019 .  
כהן   יתלמªכ"

ייעוץ בע"מ  בהארי 
  שªים  5מעל 

 קרןמªכ"לית  
  value  הפªיקס

עירוªית  התחדשות 
הפªיק  סמקבוצת 

מחודש   החל 
  . 2021אוקטובר 

למגדל חברה    ועצתי
בע"מ   לביטוח 
אוגוסט  מחודש 

2021 .  
ומלווה   יועצת 

פיªªסיים    לגופים
החל   ועסקיים 

יולי     2021מחודש 
ªובמבר ו חודש  עד 

2021.                     
תחום  מªהלת 
באגף   אשראי 
במªורה  השקעות 
לביטוח   חברה 

  חודש   בין  בע"מ
חודש  ל 2019אפריל  

.  ª2020ובמבר  
מחלקה  מªהלת 

תאגידים בסקטור  
ªדל"ן  וסקטור 
מזרחי   בבªק 

שªת מטפחות בע"מ  
חודש  עד    2010

  2019אפריל 

כספים  מªהל 
בא.א.   ראשי 

פוליטיב 
  ) בע"מ 1999(

ראשי   עסקים  מªהל 
לבªת בע"מ   באברהם 

שªים. סמªכ"ל    5מעל  
אחזקות   תעבורה 

  שªים  5בע"מ מעל 

  
  
  
  
  
  
  
  

תאגידים  
בהם  ªוספים 

הוא/היא 
  מכהן/ªת

  כדירקטור/ית
  
  
  
  
  
  
  
  

United Kingsway Ltd.   חברה)
כללים  מªהלים  י.ח.ק  זרה), 
להתªחלות   חברה  ªצבא  בע"מ. 

מסעדות ומזªוªים בתחªות    בע"מ,
בע"מ,   בע"מ, הכרמל  אורחן 

בע"מ, -"דברת" דרכים  אורחן 
בע"מ,  להשקעות  חברה  משגב 
קש"ת   בע"מ,  קש"ת  תªובות 

) ופיתוח  בע"מ, 2002ייזום   (
) ואחזקה  ªיהול  ) 1999קש"ת 

בע"מ,  מלוªאות  קש"ת  בע"מ, 
ופרסום  אספקה  שירותי  משגב 
בע"מ,  תחªות  מפעלי  בע"מ. 
מרכזיות   תחªות  לªיהול  החברה 

תחªת אוטובוסים בישראל בע"מ,  
מרכזית ירושלים בע"מ, בית אגד 
ופיתוח  ייזום  ªכסים  בע"מ, 
(ª.י.פ.) בע"מ, אלוªי ראשון בע"מ, 

ª.ת.מ. בע"מ,  דלק  תחªות   .ª.ק -
  ,ªכסי תחבורה ומסחר בע"מ

  

  
ייעוץ  בהארי  כהן 

  בע"מ
 -  

  
אפק   ירון 

  בע"מ

מªהלים   י.ח.ק 
בע"מ ,  כלליים 

  אקויטל בע"מ,
  ישראמקו., ªפטא

רשתות   או  אªד  אייץ 
) בע"מ, 2003אופªה   (

מרכז   תקשובים 
תקשורת עסקי בע"מ,  

)  1999(  1אי סי    1מד  
בוטªים   שיווק  בע"מ, 

הע מגדלי  ה  רבבע"מ, 
או.פי.אס.אי  בע"מ, 
ביªלאומי  שיªוע 
המשביר  בע"מ, 
סאל  בע"מ,  אחזקות 

ע"מ, ªדל"ן בישראל ב
ומטע   שדה  תªובות 

שופמייªד   ,בע"מ
  , בע"מ
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  המשך  - : הדירקטורים של החברה26תקªה 

  בעז מרדכי סימוªס   ירון אפק  יפית יהודה  מזל כהן בהארי  חיים צוף, יו"ר   פרטים 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

ªוספים   תאגידים 
הוא/היא  בהם 

  מכהן/ªת
  כדירקטור/ית

  

לבªייה ואחזקות   ªאות כרמלי חברה 
בע"מ,  רמלה  קªיון  ªיהול  בע"מ, 
בע"מ,  חורב  מרכז  לªיהול  החברה 

חו מרכז  מרכז  חªיון  קªיון  בע"מ,  רב 
לªיהול   החברה  בע"מ,  רחובות  העיר 
העיר  ותחבורה)  בילוי  (קªיות  מרכז 
מרכז   לªיהול  החברה  בע"מ,  אשדוד 
תחבורה ומסחר ראשון לציון (מערב) 
אחזקות  בע"מ,  אשציפור  בע"מ, 

  התחªה בע"מ. 
Nitsba Europe S.A., Nitsba 
Holding B.V., Zidcom 
Investment S.A., Nitsba Telecom 
S.A., SCI Albert Durand, Nitsba 
Participation S.A., Shenon 
Taagid S.A.,  SCI Taagid, Ariso 
Holding S.a.R.L.,   Nitsba Spain 
SL, Nitsba Properties SL  ( חברות
 .(זרות
חª"ל   בע"מ,  גז  אªד  אויל  ישראמקו 
ªיהול   ªפטא  בע"מ,  שותפויות  ªיהול 

אחזקות שות ªפטא  בע"מ,  פויות 
חª"ל  לישראל -בע"מ,  הªפט  חברת 

  . בע"מ, ª.מ.א. משאבי אªרגיה בע"מ
Isramco INC, Silverleed 
International S.A., Nurget 
Enterprises S.A., Inventin 
Investment Corp., Goodrich 
Global LTD., Ocarina Trading 
LTD., M.A. Realistic Estate 
B.V., Jay Petroleum LLC, Jay 
Management Company LLC, 
Isramco Energy LLC, Isramco 
Resources LLC, Field Tracking 
and Services LLC, AAA Well 
Service LLC, Isramco Properties 
GMBH, Stars Invest s.r.o., 
Unikurs Kft., Bivvy Kft., 
PotSdamer GMBH, Potsdamer 
KG A.M.S., Optus 617 GMBH, 
A.D. Realestate GMBH, Dutch 
Family Holdings B.V.    .(חב' זרות)  
א.ו.ד.פ. בªין והשקעות בע"מ, מ.כ.ם. 
ªכסים  ווªס  בע"מ,  וªכסים  השקעות 

בªפיקה יובªי בע"מ,  פייªטון  בע"מ,  ן 
וªוורויץ  בע"מ  והשכרות  החזקות 

  אחזקות בע"מ

-   -   -  
CANNABIWAVE 
LTD., ChickP 

Protein Ltd. 

של   משפחה  בן/בת 
  לא  לא  לא  לא לא  בעל עªיין 

 דירקטור/ית
רואה   שהחברה 
כבעל/ת   אותו/תה 
מומחיות חשבוªאית  
לצורך  ופיªªסית 
במספר  עמידה 
שקבע  המזערי 
לפי  הדירקטוריון 

)  12(א)(92סעיף  
  לחוק החברות 

  כן  כן  כן  כן  לא
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לפרטים ראו דוח מיידי על ªושא   .2021באוגוסט    5סיימה את כהוªתה כדירקטורית חיצוªית ביום    ד"ר אסתר בט

), המובא כאן על דרך 2021-01-062344(מס' אסמכתא:    2021  אוגוסטב  6משרה בכירה שחדל לכהן בתפקידו מיום  

  ההפªיה. 

לפרטים ראו דוח מיידי על ªושא משרה בכירה   . 2021באוגוסט    8רו"ח איתן וולוך סיים את כהוªתו כדירקטור ביום  

  ), המובא כאן על דרך ההפªיה. 2021-01-128904(מס' אסמכתא:  2021באוגוסט  8שחדל לכהן בתפקידו מיום  

ªושא על לפרטים ראו דוח מיידי  .2021בדצמבר    15מר איתמר וולקוב סיים את כהוªתו כדירקטור בלתי תלוי ביום  

 על דרך ), המובא כאן  2021-01-180813(מס' אסמכתא:    2021בדצמבר    16מיום   פקידו שחדל לכהן בת  בכירה  משרה

  ההפªיה. 

  
  : ªושאי משרה בכירהא.26תקªה 

פרטים יובאו  החברה,להלן  ידיעת  למיטב  הדוח,  למועד  בחברה  ,  הבכירה  המשרה  ªושאי  (שאיªם   אודות 
  :דירקטורים)

 צאלון צמח  פריאל אטיאס   פרטים 
  רוªן לבן

  חמומרים בן 
עומרי  

  דªיאל שפירא   הירשברג 
  052755998  035809367  012062766  028912202  040042483  057538324  מספר זיהוי 
  21/07/1954  23/11/1978  01/12/1957  02/01/1972 10/04/1980 07/08/1962  תאריך לידה 

תאריך 
  29/03/2011  28/09/2017  28/09/2017  01/10/2021 12/11/2015 19/02/2012  תחילת כהוªה

  
  

תפקיד 
שממלא/ת 

בחברה,  
בחברה בת,  

בחברה  
קשורה או  
בבעל עªיין  

  בחברה

 חברהבמªכ"ל 
 ובªצבא

דירקטור  ו
בחברות בªות  

  של החברה  

סמªכ"ל 
כספים בחברה 

ובªצבא 
ודירקטור  

בחברות בªות  
  של החברה  

סמªכ"ל הªדסה 
  בחברה ובªצבא

סגªית סמªכ"ל 
כספים בחברה 

  ובªצבא

 ,חשב חברה
חשב ªצבא 
ודירקטור  

ת  ªוב ותבחבר
  של החברה 

מבקר פªימי  
 ª2גב  בישראמקו

שותפות מוגבלת 
הªשלטת (בעקיפין)  

על ידי בעל  
השליטה בחברה.  

יועץ חיצוªי  
ליישום והטמעה  

 ISOXשל 
אקויטל   וצתבקב

  . לרבות החברה
מבקר פªימי  

  בחברה.
בעל/ת עªיין  

בחברה או  
בן/ת משפחה  

של ªושא 
משרה בכירה  

אחר או של  
בעל עªיין  

  בחברה

בעל עªיין  
  לא  לא  לא  לא  לא בחברה

  
  
  
  
  

  השכלה 
  
  
  
  
  

לימודי תעודה 
במזרחªות  

מהאוªיברסיטה  
העברית 
 .בירושלים

  תעודת הוראה

מוסמך מªהל  
עסקים 

מהמכללה 
למªהל בראשון 

  לציון. 
  רואה חשבון. 
בוגר מªהל 

עסקים 
וחשבוªאות 
מהמכללה 

למªהל בראשון 
 לציון 

מהªדס אזרחי  
  מהטכªיון בחיפה 

בוגרת מªהל 
עסקים 

וחשבוªאות 
מהמכללה 

בראשון  למªהל
לציון (שלוחת 

  ת"א)

רואה חשבון. 
בוגר מªהל 

עסקים 
וחשבוªאות 
מהמכללה 

למªהל  
 בראשון לציון 

  . רואה חשבון
בוגר כלכלה  
וחשבוªאות 

מאוªיברסיטת בר  
  אילן

  
  
  

 5-עיסוק ב
שªים  

  אחרוªות 
  

מªכ"ל החברה  
 5וªצבא מעל 

  שªים 

סמªכ"ל 
 ם בחברהיכספ

 5מעל  ובªצבא
  שªים 

סמªכ"ל הªדסה 
בªצבא ובחברה 

מחודש אוקטובר  
סמªכ"ל . 2021

הªדסה בקרסו ªדל"ן 
מחודש יולי   בע"מ
לחודש  עד  2016

  2021ספטמבר 

סגªית סמªכ"ל 
כספים בחברה 

  28החל מיום 
בספטמבר  

סגªית  .2017
סמªכ"ל כספים 

 5מעל בªצבא 
  שªים 

חשב בחברה 
  28החל מיום 

בספטמבר  
. חשב  2017

 5מעל בªצבא 
  שªים 

בעל משרד לראיית 
חשבון לרבות 

לביקורת פªימית 
בחברות ציבוריות 
בארץ ובחו"ל מעל  

  ם שªי 5
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על ªושא משרה בכירה   לפרטים ראו דוח מיידי   .2021ביולי    6מר איתי רשף סיים את כהוªתו כמשªה למªכ"ל ביום  

  ), המובא כאן על דרך ההפªיה. 2021-01-112839(מס' אסמכתא:   2021ביולי  6שחדל לכהן בתפקידו מיום  

על מצבת ªושא משרה    לפרטים ראו דוח מיידי  .2021ביולי    28מר אבי כספי סיים את כהוªתו כסמªכ"ל הªדסה ביום  

  ), המובא כאן על דרך ההפªיה. 2021-01-062353(מס' אסמכתא:  2021באוגוסט  6בכירה מיום 

לפרטים ראו דוח מיידי על מצבת ªושא   .2021  גוסט באו  1כהוªתה כיועצת משפטית ביום  את  עו"ד ªועה לªדªר סיימה  

  ), המובא כאן על דרך ההפªיה. 2021-01-062353(מס' אסמכתא:   2021באוגוסט  6משרה בכירה מיום  

לפרטים ראו דוח מיידי על ªושא משרה בכירה    .2021בדצמבר    31ביום   מר פריאל אטיאס סיים את כהוªתו כמªכ"ל

  ), המובא כאן על דרך ההפªיה. 2021-01-156966(מס' אסמכתא:  2021באוקטובר  18שחדל לכהן בתפקידו מיום  

, מר חיים צוף, יו"ר דירקטוריון החברה, הוסמך על ידי אסיפת בעלי המªיות 2022במרץ  2לאחר מועד הדוח, ביום 

וªושאי משרה, שיפוי ופטור  ביטוח דירקטורים  (למעט  ללא תגמול  למלא את תפקיד מªכ"ל החברה  של החברה 

ªמי מועד  עד  דירקטוריון)  כיו"ר  לו מתוקף כהוªתו  לתקופה של  מאחריות, המועªקים  או    12ויו של מªכ"ל חדש 

, על תוצאות אסיפה (מס' אסמכתא 2022במרץ    2חודשים, המוקדם מביªיהם. לפרטים ראו דוחות מיידיים מיום  

), בהתאמה, המובאים כאן על דרך  2022-01-025558) ועל מיªוי ªושא משרה בכירה (מס' אסמכתא  2022-01-025522

  ההפªיה. 

  
  ה של התאגיד מורשי חתימ: .ב26תקªה 

  מורשי חתימה עצמאיים. בחברה אין 
  
  

  : רואה החשבון של התאגיד 27תקªה 

  . 6473917, תל אביב, 609ת.ד.  מגדל מילªיום,  ,17רחוב הארבעה  מרואי חשבון,  ,KPMG חייקין-סומך

  

  ן: שיªוי בתזכיר או בתקªו28תקªה 

(מס'   2020לדצמבר   14מיום    אסיפה  עלדוח מיידי או תקªון החברה, לפרטים ראושר שיªוי ב, 2021ביªואר  20ביום  

בתקªון  ) 2020-01-127942אסמכתא   שיªויים  על  מיידי  אסמכתא:  2021ביªואר    20מיום    ודוח  -2021-01  (מס' 

    .), המובאים כאן על דרך ההפªיה009231

  
  המלצות והחלטות הדירקטורים: (א)29תקªה 

  
 תשלום דיבידªד או ביצוע חלוקה, כהגדרתה בחוק החברות, בדרך אחרת או חלוקת מªיות הטבה:    ) 1( 

 הדירקטוריון.   דוח - 2בפרק  6סעיף  אור ,הדוחלפרטים בקשר לתוכªיות רכישה של החברה במהלך תקופת 

תקªה    או ר    ,הרשום למסחרלפרטים בדבר ההון המוªפק וההון  אין.    שיªוי ההון הרשום או המוªפק של החברה:  ) 2( 

 לעיל.  .א24

   .לעיל 28תקªה  אור ,הדוחתקופת במהלך לשיªוי תקªון החברה  שיªוי תזכיר או תקªון החברה: ) 3( 

 . אין:  ªיירות ערך בªי פדיוןפדיון  ) 4( 

 . אין פדיון מוקדם של אגרות חוב: ) 5( 

:  , למעט עסקה של החברה עם חברה בת שלהבהעסקה שאיªה בהתאם לתªאי השוק בין החברה ובעל עªיין   ) 6( 

 . אין

  
  הדירקטוריםהאסיפה הכללית שלא בהמלצות  : החלטות (ב)29תקªה 

בעªייªים   הכללית  האסיפה  (1((א)29תקªה  בהמפורטים  החלטות  עד  להמלצות   לעיל  )6)  בהתאם  שלא  שªתקבלו 

 .איןהדירקטוריון: 
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  אסיפה כללית מיוחדת : החלטות (ג)29תקªה 

  . מעודכªתהתגמול  הדוח מדיªיות ראו  ,2021ביªואר   20מיום  כללית מיוחדת אסיפה  החלטותלפרטים בדבר  

מיוחדת   כללית  אסיפה  החלטות  בדבר  ל לפרטים  ב שהתקיימה  הדוח,  מועד  דוח   ראו   ,2022ביªואר    19יום  אחר 

  . חדשה של החברהמדיªיות התגמול ה

ות הסמכת דוח ראו  ,  2022  ץרמ ב  2אחר מועד הדוח, ביום  שהתקיימה ל  לפרטים בדבר החלטת אסיפה כללית מיוחד

  מªכ"ל. כיו"ר ה

  

  החלטות החברה :.א29תקªה 

 . איןלחוק החברות:   255אישור פעולות לפי סעיף  ) 1( 

לפי סעיף   ) 2(  בין אם הובאה לאישור כאמור בסעיף  254פעולה  לחוק    255(א) לחוק החברות אשר לא אושרה, 

 .איןהחברות ובין אם לאו: 

סעיף   ) 3(  לפי  מיוחדים  אישורים  הטעוªות  חריגה,  1( 270עסקאות  בעסקה  שהמדובר  ובלבד  החברות,  לחוק   (

  .איןהחברות: בחוק כהגדרתה 

לפרטים  פטור, ביטוח או התחייבות לשיפוי, לªושא משרה כהגדרתו בחוק החברות, שבתוקף בתאריך הדוח:   ) 4( 

 לעיל. ) 2(א)(22ר' תקªה  

  

                                       ________________  

  איירפורט סיטי בע"מ                                     

  ומªכ"ל   דירקטוריוןבאמצעות חיים צוף, יו"ר                       

  
  

  

  2022במרץ   29



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 א 4  פרק
 שאלון ממשל התאגידי 
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  א' 4 פרק  

   תאגידי   ממשל שאלון

  -  כי לב תשומת   זה שאלון   במסגרת

  לא "  ותשובה   √–  באמצעות  הרלווªטית  במשבצת   תסומן"  ªכון"  תשובה.  ולהיפך,  תקין  תאגידי  ממשל  של  לקיומו  חיובית  איªדיקציה  מהווה  השאלות  מן  אחת  כל  לגבי"  ªכון "  תשובה  שבה  במתכוªת  ערוך  השאלון )1( 

  יש ),  העªיין  ולפי(  ªוסף  מידע   קבלת   לצורך;  בלבד  היבטים  במספר   עוסק   אלא,  לתאגיד  הרלווªטיים  התאגידי  הממשל  היבטי  כל  את  למצות   בא  איªו  השאלון   כי   יובהר   ספק   הסר  למען ;  X  -באמצעות  תסומן "  ªכון

 .התאגיד  של השוטפים בדיווחים לעיין

  . אחרת במפורש ªאמר  אם אלא, 31.12.2021 ליום ועד 1.1.2021 מיום  היªה"  הדיווח שªת"  תקופת )2( 

 הדירקטוריון   עצמאות 

   
  ªכון 

  
 ªכון לא

1. 
 

 יותר.  או חיצוªיים  דירקטורים שªי בתאגיד  כיהªו הדיווח  שªת  בכל

  כאמור, ימים  90 על  עולה איªה  חיצוªיים  דירקטורים שªי כיהªו  לא בה  הזמן  תקופת  אם"  ªכון" לעªות  ªיתן זו  בשאלה
  כיהªו לא  בה) בימים ( הזמן תקופת  תצוין )  ªכון לא/ªכון(  שהיא תשובה  בכל  ואולם, החברות  לחוק) 10)(ב.(א363 בסעיף

  בין הפרדה  תוך , בדיעבד שאושרה  כהוªה  תקופת גם זה ובכלל ( הדיווח בשªת יותר  או  חיצוªיים דירקטורים שªי  בתאגיד 
 .(כולל)) 2021באוגוסט  7עד  2021באוגוסט  6( ימים  2):  השוªים החיצוªים הדירקטורים

  ).2021באוגוסט  5ביום  שלישית כהוªהתקופת  (סיימה  ד"ר אסתר בט ': א  חיצוªית יתדירקטור

תקופת  והחלה   2021באוגוסט  5ביום   ראשוªה כהוªהתקופת  (סיימה   בהארי גב' מזל כהן ':  ב  חיצוªית יתדירקטור
  . )2021באוגוסט  8ביום כהוªה שªייה 

  ).2021באוגוסט  8יום ב ראשוªה כהוªה תקופת  גב' יפית יהודה (החלה ג':  חיצוªית יתדירקטור

 . 2 :זה  שאלון  פרסום למועד  ªכון  בתאגיד  המכהªים החיצוªיים הדירקטורים מספר

  
  
  
  

√ 
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  .5/3: זה  שאלון פרסום למועד ªכון בתאגיד  המכהªים 2תלויים  הבלתי הדירקטורים 1שיעור   .2

  : ______.4התאגיד  3בתקªון  שªקבע תלויים  הבלתי הדירקטורים שיעור

  ). בתקªון  הוראה ªקבעה  לא( רלווªטי  לא √

_____ _____ 

  בשªת קיימו  הם כי  וªמצא )  תלויים הבלתי והדירקטורים( החיצוªיים  הדירקטורים עם בדיקה  ªערכה הדיווח בשªת .3
)  תלויים  והבלתי( החיצוªיים הדירקטורים של זיקה היעדר לעªיין החברות  לחוק ) ו(-ו)  ב(240 סעיף  הוראת את הדיווח 

     ) תלוי  בלתי או( חיצוªי כדירקטור  לכהוªה  הªדרשים התªאים בהם  מתקיימים  וכן   בתאגיד המכהªים

  

√ 

 

4. 
  למעט( בעקיפין או במישרין, הכללי למªהל 5כפופים איªם, הדיווח שªת במהלך בתאגיד כיהªו  אשר  הדירקטורים כל

  ).לעובדים ªציגות בתאגיד  קיימת  אם, עובדים ªציג שהוא  דירקטור 

(ªכון  לא"  היªה  תשובתכם  אם    עמדו   שלא  הדירקטורים  שיעור  יצוין   -)  כאמור  הכללי  למªהל  כפוף  הדירקטור,  קרי" 
  : _____. האמורה במגבלה

  

√ 

 

  ולא  בדיון ªכחו לא, הישיבה של יומה   סדר שעל עסקה באישור שלהם אישי   עªין של קיומו על שהודיעו  הדירקטורים כל .5
  ):החברות לחוק ) ב(278 סעיף   לפי המתקיימות  בªסיבות  הצבעה או /ו  דיון למעט ( כאמור  בהצבעה   השתתפו

    -"  ªכון לא" היªה תשובתכם אם

 : סיפה ) א(278 סעיף  להוראות בהתאם  ידו על מסוים ªושא   הצגת לשם זה היה  האם

  כן    לסמן יש(   לאx   המתאימה במשבצת .(  

  

  

√ 

 

 
  . 3/8מספר מסוים מתוך הסך הכל. כך לדוגמה  -"שיעורבשאלון זה, " 1
 החברות. לרבות "דירקטורים חיצוªיים" כהגדרתם בחוק  2
  הוראות המפקח על הבªקים).  -"תקªון" לרבות על פי הוראת דין ספציפית  החלה על התאגיד (לדוגמא בתאגיד בªקאי  -לעªין שאלה זו  3
 חברת איגרות חוב איªה ªדרשת לעªות על סעיף זה.  4
כ"כפיפות", מאידך, כהוªת  דירקטור בתאגיד המכהן כªושא משרה (למעט דירקטור) ו/או עובד בתאגיד המוחזק שבשליטת   עצם כהוªה כדירקטור בתאגיד מוחזק הªמצא בשליטת התאגיד, לא ייחשב -לעªיין שאלה זו   5

  התאגיד ייחשב "ככפיפות" לעªיין שאלה זו.   
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:   א  ק "בס כאמור  בªסיבות למעט בהצבעה השתתפו או/ו בדיון ªכחו כאמור  דירקטורים בהם הישיבות שיעור יצוין
 ._____   

  בישיבות ªכח  לא , בתאגיד  אחר  בכירה משרה  ªושא או   דירקטור שאיªו ), מטעמו מי או/ו קרובו  לרבות ( השליטה  בעל .6
  .  הדיווח  בשªת  שהתקיימו הדירקטוריון 

  משרה ªושא   או/ו  דירקטוריון חבר  שאיªו  מטעמו  מי   או/ ו קרובו  או/ו שליטה בעל, קרי" (ªכון לא" היªה תשובתכם אם
  בישיבות  ªוסף  אדם כל  ªוכחות לגבי  הבאים  הפרטים   יצויªו –) כאמור הדירקטוריון  בישיבות ªכח בתאגיד  בכירה

  : כאמור  הדירקטוריון 

  : _____.זהות

  ): _____.וקיים ככל( בתאגיד תפקיד 

 ): _____.עצמו השליטה בעל איªו שªכח מי  אם(  השליטה  לבעל הזיקה פירוט 

  ).המתאימה במשבצת    xלסמן  יש(    לא   כן  : ידו על מסוים ªושא   הצגת לשם זה היה  האם

:  אחרת ªוכחות  ___ : ידו על מסוים  ªושא  הצגת  לשם  הדיווח  בשªת שהתקיימו הדירקטוריון  בישיבות  ª6וכחותו  שיעור
_____  

טי לאªשליטה בעל  אין בתאגיד ( רלוו.(  

  

  

  

  

√ 

 

 
 
 
 
 
 

 

  תוך הפרדה בין בעל השליטה, קרובו ו/או מי מטעמו.  6
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  הדירקטורים   וכישורי   כשירות 

   
 ªכון

  
  ªכון לא

7.  
 

,  בתאגיד הדירקטורים כלל של כהוªתם  את מיידית  לסיים האפשרות את  המגבילה  הוראה  קיימת לא  התאגיד בתקªון 

  . 7) מגבלה ªחשבת איªה   רגיל ברוב  קביעה – זה  לעªיין( חיצוªיים דירקטורים שאיªם

    – יצוין )  כאמור מגבלה  קיימת, קרי" (ªכון לא" היªה תשובתכם אם

  
√ 

 

   
 _____ _____  . _____ פרק הזמן שªקבע בתקªון לכהוªת דירקטור:   א.

   
 _____ _____  ._____הרוב הדרוש שªקבע בתקªון לסיום כהוªתם של הדירקטורים:   ב.

   
 _____ _____  ._____מªין חוקי שªקבע בתקªון באסיפה הכללית לשם סיום כהוªתם של הדירקטורים:   ג. 

   
 _____ _____  ._____הרוב הדרוש לשיªוי הוראות אלו בתקªון:   ד.

  התאגיד על החל  הדין ובתחום  התאגיד עסקי  בתחום, חדשים לדירקטורים הכשרה תוכªית לעריכת  דאג התאגיד  .8
  לתפקיד , השאר  בין, המותאמת, מכהªים  דירקטורים להכשרת  המשך  תכªית   לעריכת דאג וכן, והדירקטורים

  . השאלון בסיום  התייחסות' ר.  בתאגיד ממלא  שהדירקטור

 )המתאימה במשבצת   x לסמן יש ( לא _   כן  x: הדיווח בשªת הופעלה התוכªית האם  יצוין -"ªכון"  היªה תשובתכם אם

  

√ 

 

 
  חברת איגרות חוב איªה ªדרשת לעªות על סעיף זה.  7
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 חשבוªאית מומחיות בעלי להיות שעליהם בדירקטוריון דירקטורים של ªדרש  מזערי מספר ªקבע בתאגיד  א. .9
  .  ופיªªסית

 . 2: שªקבע המזערי   המספר  יצוין -" ªכון"  היªה תשובתכם אם

  

√ 

 

  - הדיווח  שªת  במהלך  בתאגיד שכיהªו  הדירקטורים מספר ב.

  . 3: 8ופיªªסית חשבוªאית מומחיות  בעלי

  .1: 9מקצועית   כשירות בעלי

  למעט( ביותר  הªמוך  המספר  של הªתון ייªתן, הדיווח בשªת כאמור הדירקטורים במספר  שיªויים שהיו  במקרה 
 . הדיווח בשªת  שכיהªו  סוג  מכל  דירקטורים של ) השיªוי  מקרות ימים 60 של זמן בתקופת

_____ _____ 

  . המיªים משªי   חברים  הדירקטוריון הרכב כלל הדיווח  שªת  בכל א. .10

  . האמור התקיים לא בו) בימים( הזמן פרק יצוין -" ªכון לא" היªה תשובתכם אם

,  ימים  60 על עולה איªה המיªים  משªי  דירקטורים כיהªו  לא בה  הזמן  תקופת  אם"  ªכון" לעªות  ªיתן זו  בשאלה
  משªי  דירקטורים  בתאגיד כיהªו  לא בה)  בימים( הזמן  תקופת  תצוין) ªכון לא /ªכון( שהיא תשובה בכל ואולם

 (כולל). 2021באוגוסט  7עד   2021 באוגוסט 6ים, ימ יו: המיªים

  

     √ 

 

  :  זה שאלון  פרסום למועד ªכון  התאגיד בדירקטוריון  המכהªים מין   מכל  הדירקטורים מספר  ב.

  . ª :2שים   ,3: גברים

_____ _____ 

  

 
  . 2005 –תשס"ו דירקטוריון, בהתאם להוראות תקªות החברות (תªאים ומבחªים לדירקטור בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית ולדירקטור בעל כשירות מקצועית), ה לאחר הערכת ה  8
  .  8ר' ה"ש  9
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 (וכיªוס אסיפה כללית)   הדירקטוריון   ישיבות 

   
 ªכון

  
 ªכון לא

11.  
 

  א.
  הדיווח:   בשªת  כל רבעון  במהלך   שהתקיימו הדירקטוריון ישיבות  מספר

  

  .1):   1220רבעון ראשון (שªת 

  . 4רבעון שªי:                           

  .4רבעון שלישי:                       

  . 2רבעון רביעי:                        

_____  
  

_____ 

  ב.
  בישיבות השתתפותו  שיעור יצוין, הדיווח שªת  במהלך  בתאגיד  שכיהªו הדירקטורים  משמות  אחד  כל  לצד

  במהלך  שהתקיימו ) להלן וכמצוין, חבר הוא בהן הדירקטוריון  ועדות  ישיבות לרבות - זה ק "בס( הדירקטוריון 
  ):  כהוªתו לתקופת ובהתייחס( הדיווח  שªת

  ).הדירקטורים מספר  לפי ªוספות  שורות  להוסיף יש(

_____  _____ 

שיעור    שם הדירקטור 
השתתפותו  

בישיבות  
  דירקטוריוןה

  

  שיעור
  השתתפותו

            בישיבות
- ביקורת ועדת

  תגמול 

  שיעור
  השתתפותו

   בישיבות
  הועדה 
 לבחיªת
  הדוחות 
              כספיים

  שיעור
  השתתפותו

                בישיבות

שיעור השתתפותו  
בישיבות ועדות  

דירקטוריון ªוספות  
(תוך   בהן הוא חבר

  – ציון שם הועדה)
  גילוי וציות ועדת 

צוף,   חיים  מר 
  יו"ר

  דירקטוריון 

  

100%  _____  _____ _____  _____ 
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בט,   אסתר  ד"ר 
ירקטורית  ד

 חיצוªית 

  

100%  

  

100%  

  

100%  

  

_____  

  

_____  _____  _____ 

   
  

איתמר   מר 
וולקוב,  

בלתי   דירקטור 
  תלוי 

  

100%  

  

100%  

  

100%  

  

_____  

  

_____  _____  _____ 

   
  

מזל   כהן  גב' 
בהארי,  

דירקטורית  
  חיצוªית 

  

100%  

  

100%  

  

100%  

  

_____  

  

_____  _____  _____ 

   
  

וולוך,   איתן  מר 
    דירקטור 

  

100%  _____  _____ _____  _____ _____  _____ 

   
  

מרדכי   בעז 
סימוªס,  
  דירקטור 

  

100%  _____  _____  _____  _____  _____  _____  

   
  

יהודה,   יפית 
דירקטורית  

  חיצוªית 

  

100%  100%  100%  _____  _____  _____  _____  

   
  

אפק,   ירון 
בלתי   דירקטור 

  תלוי 

  

100%  100%  _____  _____  _____  _____  ______  

12. 
  המשרה  וªושאי  הכללי  המªהל בידי התאגיד   עסקי ªיהול  לעªיין לפחות  אחד   דיון הדירקטוריון קיים הדיווח בשªת

 .  עמדתם את   להביע הזדמªות להם  וªיתªה   ªוכחותם  בלא,  לו הכפופים

   

  

X 
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 הדירקטוריון   ראש   ויושב   הכללי   המªהל   תפקידי   בין   הפרדה 

   
 ªכון

  
  ªכון לא

13. 
 

  דירקטוריון.  ר" יו בתאגיד  כיהן הדיווח  שªת  בכל

  60בשאלה זו ªיתן לעªות "ªכון" אם תקופת הזמן בה לא כיהן בתאגיד יו"ר דירקטוריון איªה עולה על 
  הזמן ) לחוק החברות), ואולם בכל תשובה שהיא (ªכון/לא ªכון) תצוין תקופת 2א.(363כאמור בסעיף ימים 

  . ימים  0 : כיהן בתאגיד יו"ר דירקטוריון כאמור  לא (בימים) בה 

 

  
  
√ 

 

14.  
 

  מªהל כללי.  בתאגיד  כיהן הדיווח  שªת  בכל

ימים כאמור   90בתאגיד מªכ"ל איªה עולה על בשאלה זו ªיתן לעªות "ªכון" אם תקופת הזמן בה לא כיהן 
  (בימים) בה הזמן  ) לחוק החברות, ואולם בכל תשובה שהיא (ªכון/לא ªכון) תצוין תקופת6א.(363בסעיף 

  . ימים  0 :כיהן בתאגיד מªכ"ל כאמור לא
  

  
  
√ 

 

15. 
מפעיל את    ו/או  גם כמªכ"ל התאגיד  הדירקטוריון  יו"ר  מכהן  בו  אושר  בתאגיד  כפל הכהוªה  סמכויותיו, 

  . השאלון בסיום  התייחסות'  ר .10(ג) לחוק החברות 121בהתאם להוראות סעיף 

 (ככל שלא מתקיים בתאגיד כפל כהוªה כאמור).  לא רלווªטי _
√  

 _____ _____  .השאלון בסיום התייחסות' ר  הדירקטוריון. ר"יו של קרוב   איªו  ל"המªכ 

 
  (ד) לחוק החברות.121אישור בהתאם לסעיף   –בחברת איגרות חוב   10
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16. 
   –אם תשובתכם היªה "לא ªכון" (קרי, המªכ"ל הªו קרוב של יו"ר הדירקטוריון) 

 _____ _____  .השאלון בסיום התייחסות' ר תצוין הקרבה המשפחתית בין הצדדים:   א.

  ב.

  :    11(ג) לחוק החברות 121הכהוªה אושרה בהתאם לסעיף 

 V  כן  

  לא  

  במשבצת המתאימה)    x(יש לסמן  

√ _____ 

17.  
 

  מכהן כמªכ"ל או כªושא משרה בכירה בתאגיד, למעט כדירקטור.    איªובעל שליטה או קרובו 

 .(בתאגיד אין בעל שליטה) טיªלא רלוו  

  
 

  

√ 

  

  

  

  

  

  

 
 (ד) לחוק החברות.121אישור בהתאם לסעיף   –בחברת איגרות חוב   11
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 הביקורת   ועדת   

   
 ªכון

  
 ªכון לא

18. 
 

 - בשªת הדיווח  כיהן לא  הביקורת  בועדת
_____ _____ 

  קרובו.  או  השליטה  בעל  א.

 .(בתאגיד אין בעל שליטה) טיªלא רלוו  

         √  
 

 
  √           הדירקטוריון. ר"יו  ב.

 

  √           בשליטתו.   תאגיד בתאגיד או בידי השליטה בעל ידי   על או  התאגיד  ידי על המועסק  דירקטור   ג. 
 

  √           קבע.  דרך  שירותים בשליטתו  תאגיד בתאגיד או השליטה  לבעל  או לתאגיד הªותן  דירקטור   ד.
 

  השליטה. בעל על דירקטור שעיקר פרªסתו   ה.

 .(בתאגיד אין בעל שליטה) טיªלא רלוו  

         √  
 

19.  
 

מי שאיªו רשאי להיות חבר בוועדת ביקורת, ובכלל זה בעל שליטה או קרובו, לא ªכח בשªת הדיווח בישיבות  

  (ה) לחוק החברות. 115ועדת הביקורת, למעט בהתאם להוראות סעיף 

         √  
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20. 
 

  חברי של רוב היה הדיווח בשªת שהתקיימו  הביקורת ועדת  ישיבות  בכל  החלטות  ולקבלת   לדיון חוקי  מªין 

  .  חיצוªי דירקטור היה  לפחות  מהם   ואחד תלויים  בלתי דירקטורים היו  הªוכחים  רוב כאשר , הועדה

 : _____.   כאמור  הדרישה התקיימה לא  בהן הישיבות  שיעור יצוין   -" ªכון לא" היªה תשובתכם אם

         √  
 

  ªוכחות ובלא  המבקר החשבון ורואה  הפªימי המבקר בªוכחות  לפחות אחת ישיבה  הדיווח בשªת קיימה  הביקורת  ועדת .21

  בסיום התייחסות  או ר  .התאגיד של העסקי בªיהול ליקויים לעªיין, הוועדה חברי שאיªם בתאגיד משרה  ªושאי  של

 . השאלון

         √    

  לבקשת או/ ו הועדה ר "יו באישור  זה היה, הועדה חבר להיות רשאי   שאיªו מי  ªכח בה  הביקורת ועדת  ישיבות  בכל .22

  ).  קרובו או   שליטה בעל שאיªו  התאגיד ומזכיר המשפטי   היועץ  לגבי( הועדה

         √    

  בקשר  התאגיד  עובדי של בתלוªות   הטיפול  אופן   לגבי הביקורת  ועדת שקבעה  הסדרים בתוקף היו הדיווח בשªת .23

 .השאלון בסיום התייחסות אור .כאמור שהתלוªªו לעובדים שתיªתן ההגªה ולגבי  עסקיו בªיהול  לליקויים
         √    

  המבקר  החשבון רואה  של עבודתו היקף כי  דעתה את הªיחה )הכספיים הדוחות  לבחיªת הועדה או/ו( הביקורת ועדת  .24

  .ראויים  וסקירה ביקורת עבודת  ביצוע לשם ªאותים היו, הדיווח בשªת הכספיים לדוחות ביחס טרחתו  ושכר

         √  
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 הכספיים   הדוחות   לאישור   המקדימה   הועדה) בעבודתה   - הועדה לבחיªת הדוחות הכספיים (להלן    תפקידי 

   
 ªכון

  
 ªכון  לא

  הדיון  לקראת הועדה המלצות  להעברת סביר כזמן  הדירקטוריון קבע  אותו ) בימים( הזמן  פרק יצוין  א.  .25

  . תישª לדוח  ימים  3-ו רבעוªי  לדוח ימים 2: הכספיים הדוחות לאישור בדירקטוריון 

_____ _____ 

  

  ב.
  מספר הימים שחלפו בפועל בין מועד העברת ההמלצות לדירקטוריון למועד הדיון בדירקטוריון לאישור

  :  הכספיים הדוחות

 .3): 1202דוח רבעון ראשון (שªת 

  . 2               דוח רבעון שªי:          

  .2ן שלישי:                    רבעודוח 

  . 2          :                      שªתי דוח

  
_____  

  
_____ 

  
מספר הימים שחלפו בין מועד העברת טיוטת הדוחות הכספיים לדירקטורים למועד הדיון בדירקטוריון   ג. 

  לאישור הדוחות הכספיים: 

  .6): 1220דוח רבעון ראשון (שªת 

  . 6    דוח רבעון שªי:                      
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  .8       שלישי:             דוח רבעון 

  . 5                                :   שªתי דוח

  התאגיד של הכספיים הדוחות  ªדוªו  בה , והדירקטוריון הועדה  ישיבות  בכל  השתתף התאגיד של המבקר החשבון רואה   .26

  . הדיווח בשªת הªכללות  לתקופות המתייחסים

  : ______ השתתפותו  שיעור יצוין",  ªכון לא" היªה תשובתכם אם

  

         √  

 

27.  
 _____  _____  להלן:  המפורטים התªאים התקיימו בכל שªת הדיווח ועד לפרסום הדוח השªתי, כל בועדה

  
  √           כאמור). מספר חבריה לא פחת משלושה (במועד הדיון בועדה ואישור הדוחות   א.

 

  
  ב.

  

  √           (ג) לחוק החברות (לעªין כהוªת חברי ועדת ביקורת). -(ב) ו115התקיימו בה כל התªאים הקבועים בסעיף 
 

  
  √           יו"ר הועדה הוא דירקטור חיצוªי.   ג. 

 

  
  √           כל חבריה דירקטורים ורוב חבריה דירקטורים בלתי תלויים.    ד.

 

בעל   ה.   הוא  תלויים  הבלתי  מהדירקטורים  אחד  ולפחות  כספיים  דוחות  ולהבין  לקרוא  היכולת  חבריה  לכל 
  √           מומחיות חשבוªאית ופיªªסית.   

 

  
  √           חברי הוועדה ªתªו הצהרה עובר למיªוים.  ו.

 

  
  ז.

הªוכחים היו דירקטורים בלתי  המªיין החוקי לדיון ולקבלת החלטות בוועדה היה רוב חבריה ובלבד שרוב  
  √           תלויים ובהם דירקטור חיצוªי אחד לפחות. 
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 תגמול   ועדת   

   

 ©כון 

  

 ©כון  לא 

  ). בועדה  הדיון  במועד (  רוב   בה   היוו   החיצוªיים   והדירקטורים  חברים   שלושה   לפחות,  הדיווח  בשªת,  מªתה  הועדה  .28

  טי  לאªדיון התקיים  לא( רלוו.( 

         √   

  בדבר  כללים(  החברות   לתקªות   בהתאם  היªם  הדיווח   בשªת   גמול תה   ועדת   חברי  כל  של  והעסקתם   כהוªתם   תªאי   .29

        .2000-ס"התש),  חיצוªי לדירקטור והוצאות  גמול
         √   

 -  הדיווח בשªת כיהן לא  התגמול   בועדת  .30
  

_____ 
  

_____ 

  . קרובו או  השליטה  בעל  .א

  טי  לאªשליטה בעל אין   בתאגיד( רלוו.(  

         √   

   √           .הדירקטוריון ר"יו  .ב 

  
אם תשובתכם הªה "לא ªכון" לגבי אחד או יותר מסעיפי המשªה של שאלה זו, יצוין ביחס לאיזה דוח (תקופתי/רבעוªי)  

  . _____התקיים:  שלא התªאי  לא התקיים התªאי האמור וכן
_____ _____ 
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   √           . בשליטתו  תאגיד בידי או  בתאגיד השליטה בעל ידי   על או  התאגיד  ידי על המועסק  דירקטור   . ג

   √           . קבע דרך  שירותים בשליטתו  תאגיד או בתאגיד  השליטה  לבעל  או לתאגיד הªותן  דירקטור   .ד

  .השליטה בעל על פרªסתו  שעיקר  דירקטור   .ה

  טי  לאªשליטה בעל אין   בתאגיד( רלוו.(  

         √   

  מהם  מי כי הועדה ר "יו קבע  אם  למעט,  התגמול ועדת בישיבות  הדיווח  בשªת ªכחו   לא קרובו  או   שליטה בעל   .31

  .מסוים  ªושא הצגת  לשם ªדרש
         √  

  או עסקה  לאישור) ג)(1)(1ג( 272-ו) 3)(ג (272), ג(א267  סעיפים  לפי בסמכותם שימוש  עשו לא והדירקטוריון  התגמול  ועדת .32
  .  הכללית האסיפה של התªגדותה  למרות , תגמול מדיªיות 

  – יצוין"  ªכון לא " הªה תשובתכם אם

  : ______כאמור שאושרה העסקה סוג

  : ______  הדיווח בשªת בסמכותם שימוש ªעשה  בהן הפעמים מספר

        √  
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 מבקר פªים  

 
  
 ªכון

  
 לא ªכון

  √          . בתאגיד הפªימי  המבקר על  הארגוªי  הממוªה הוא התאגיד ל"מªכ  או הדירקטוריון ר"יו .33
  

  .  הדיווח בשªת העבודה תכªית את  אישרו  הביקורת  ועדת  או הדירקטוריון ר"יו .34

פªימית, בקרה  מתחם אשקלון, תוכªית אכיפה    :הדיווח  בשªת  הפªימי  המבקר   עסק  בהם  הביקורת  ªושאי  יפורטו,  בªוסף

  . תקציבית על פרויקטים וªיהול ªכסים מªיבים

         √ 
 

פרק  ל(היקף העסקה)    10  סעיף  או. לפרטים ªוספים ר056:  )12בשעות (  הדיווח   בשªת   בתאגיד  הפªימי  המבקר  העסקת  היקף   .35

  .1202לשªת  דוח הדירקטוריון - 2

_____  _____  

  √             . הפªימי המבקר בממצאי) בדירקטוריון או הביקורת  בועדת ( דיון  התקיים הדיווח בשªת
  

  עם   מהותיים  עסקיים  קשרים  מקיים  איªו   וכן   מטעמו  מי  או   מבקר   ח "רו,  קרובו,  בתאגיד  עªין  בעל   איªו  הפªימי   המבקר  .36

  .  בשליטתם תאגידים  או  קרובו , בו השליטה  בעל,  התאגיד

         √ 
  

 

 
  כולל שעות עבודה שהושקעו בתאגידים מוחזקים ובביקורת מחוץ לישראל, ולפי העªיין.   12
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 עªיין   בעלי   עם   עסקאות 

 
  
 ªכון

  
 לא ªכון

 .ªיהול  שירותי לו ªותן  או   התאגיד ידי-על מועסק איªו) שבשליטתו חברה לרבות ( קרובו  או  השליטה  בעל .37

    – יצוין ) ªיהול שירותי לו ªותן  או  התאגיד ידי  על מועסק  קרובו  או השליטה בעל, קרי" (ªכון לא" היªה תשובתכם אם

  באמצעות או/ו שבשליטתם חברות לרבות(  התאגיד  ידי-על המועסקים) השליטה בעל לרבות ( הקרובים  מספר -

  .   מועסק באמצעות חברה בת זרה של החברה)ה של בעל שליטה משפחה קרוב  בעל השליטה ו ª :(2 )יהול חברות 

  :  בדין  הקבועים יםªהאורג בידי   אושרו כאמור  הªיהול  שירותי או /ו העסקה  הסכמי האם  -

V     כן  

  לא  

  ) המתאימה במשבצת    x לסמן  יש(

  טי  לאªשליטה בעל אין   בתאגיד( רלוו._____ .( 

          
  

√ 

38. 

 

  ). יותר  או   אחד  בתחום( התאגיד של  פעילותו בתחום   ªוספים עסקים אין  השליטה לבעל, התאגיד ידיעת למיטב 

 : בו השליטה  ובעל  התאגיד  בין פעילויות  לתיחום  הסדר ªקבע האם יצוין  –" ªכון לא "  היªה תשובתכם אם

V כן .  

  

  

          

  

  

          √  
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  לא    

  ) המתאימה במשבצת    x לסמן  יש(

  טי  לאªשליטה בעל אין   בתאגיד( רלוו.( 

 

  . מכהªים לדירקטורים המשך תוכªית   לה  אין אך  חדשים  לדירקטוריםהכשרה  תוכªית   יש לחברה : 8 סעיף

  . 2בהערת שוליים  21, תקªה דוח פרטים ªוספים-4לפרטים ראו פרק . 2202במרץ   2את תפקיד המªכ"ל לאחר מועד הדוח, ביום יו"ר הדירקטוריון הוסמך למלא  : 16-ו 15 פיםסעי

. הישיבה התקיימה לאחר מועד  ועדת הביקורתכהªים ב מה ם בה מכהªים אותם דירקטורי, הכספיים הדוחות  לבחיªת  בועדה התקיימהוהמבקר הפªימי  המבקר  החשבון רואה  עם הישיבה: 21 סעיף
  הדוח על מªת לבחון את הªיהול העסקי של החברה לאורך כל תקופת הדוח.  

  . החברה  דירקטוריוןו  המפקחת על תוכªית האכיפה בחברה ועדת גילוי וציות  ידי  על ואושר  ªקבע  ההסדר: 23 סעיף

  

  

  

  גב' יפית יהודה.: יו"ר הועדה לבחיªת הדוחות הכספיים      . גב' מזל כהן בהארי: הביקורת  ועדת יו"ר               . מר חיים צוף:  הדירקטוריון ר"יו

 . 2022במרץ  29

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 5  פרק
שנתי בדבר    דוח 

 אפקטיביות 
 

 

 הכספי  הדיווח  על   הפנימית   הבקרה
 31.12.2021  ליום   הגילוי   ועל 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  

  

  

  5פרק 
 

   על הדיווח הכספי דוח שªתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפªימית

  ועל הגילוי 

ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), ªיירות  לתקªות  (ב)(א)9לפי תקªה 
  1970-תש"ל

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  2-ה

 

  

  :ב(א)9לפי תקªה  הגילוידוח שªתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל  . 1

של   הדירקטוריון  בפיקוח  סיטיההªהלה,  לקביעתה  "התאגיד"  -   (להלן  בע"מ  איירפורט  אחראית   ,(

    והתקיימותה של בקרה פªימית ªאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.

  ההªהלה הם:י לעªיין זה, חבר 

 . מªכ"ליו"ר דירקטוריון ו, חיים צוףמר   .א

  . ל כספיםסמªכ"רו"ח צאלון צמח,   .ב

בידי   תוכªªו  אשר  בתאגיד,  הקיימים  וªהלים  בקרות  כוללת  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פªימית  בקרה 

או תחת פיקוחם, או בידי מי שמבצע בפועל את    ªושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספיםהמªהל הכללי ו 

התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון התאגיד, אשר ªועדו לספק מידה סבירה של ביטחון בהתייחס  

למהימªות הדיווח הכספי ולהכªת הדוחות בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד ªדרש לגלות  

  ªאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכוªת הקבועים בדין.  ,בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין

לגלותו   ªדרש  שהתאגיד  מידע  כי  להבטיח  שתוכªªו  וªהלים  בקרות  השאר,  בין  כוללת,  הפªימית  הבקרה 

  ªושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספיםכאמור, ªצבר ומועבר להªהלת התאגיד, לרבות למªהל הכללי ול

את   בפועל  שמבצע  למי  המתאים, או  במועד  החלטות  קבלת  לאפשר  כדי  וזאת  האמורים,  התפקידים 

  בהתייחס לדרישת הגילוי. 

בשל המגבלות המבªיות שלה, בקרה פªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי איªה מיועדת לספק ביטחון מוחלט  

  שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימªע או תתגלה. 

ההªהלה, בפיקוח הדירקטוריון, ביצעה בדיקה והערכה של הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי  

  והאפקטיביות שלה; בתאגיד 

על הדיווח הכספי והגילוי שביצעה ההªהלה בפיקוח הדירקטוריון,   הערכת אפקטיביות הבקרה הפªימית 

כספי ובקרות כלליות  ה דיווח  הוהסגירה של  בקרות ברמת הארגון לרבות בקרות על תהליך העריכה  כללה:  

  בקרות על תהליך הכªסות מהשכרת ªכסים וªיהולם; בקרות על תהליך ªדל"ן להשקעה   , של מערכות מידע

    .ªדל"ן למגוריםבקרות על תהליך  ו

שביצעה האפקטיביות  הערכת  על  לעיל  בהתבסס  כמפורט  הדירקטוריון  בפיקוח  הדירקטוריון  ההªהלה   ,

בתאגיד  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפªימית  הבקרה  כי  למסקªה,  הגיעו  התאגיד                               והªהלת 

  אפקטיבית.  :היא   ,2021בדצמבר  31ליום 
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  הצהרות מªהלים  . 2

 :)1ב(ד)(9לפי תקªה   הצהרת מªהל כללי . 2.1

  

  הצהרת מªהלים 

  י הצהרת מªהל כלל

  

  , מצהיר כי:חיים צוףמר  אªי, 

  ); "הדוחות"  - (להלן 2021") לשªת התאגיד" -(להלן  בע"מ איירפורט סיטי בחªתי את הדוח התקופתי של   .א

עובדה מהותית  לפי ידיעתי, הדוחות איªם כוללים כל מצג לא ªכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של    .ב
שהמצגים כדי  בהתייחס    הªחוץ  מטעים  יהיו  לא  מצגים,  אותם  ªכללו  שבהן  הªסיבות  לאור  בהם,  שªכללו 

 לתקופת הדוחות; 

בדוחות  .ג הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  הבחיªות    ,לפי  מכל  ªאות,  באופן  משקפים 
ולתקופות   לתאריכים  התאגיד  של  המזומªים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות, 

 שאליהם מתייחסים הדוחות;

לדירקטוריון    .ד התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  של  ולועדגיליתי  הביקורת  התאגיד,  דירקטוריון  ת 
 ר לגבי הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: בהתבסס על הערכתי העדכªית ביות

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפªימית על   ) 1
הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד,  

בו להטיל ספק במהימªות הדיווח הכספי והכªת הדוחות    לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש
 – הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן 

2 ( ªה מהותית, שבה מעורב המªאו מי שכפוף לו במישרין או  הל הכללי  כל תרמית, בין מהותית ובין שאי
 מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

 אªי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:   .ה

המיועדים   ) 1 פיקוחי,  תחת  וªהלים  בקרות  של  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  וªהלים,  בקרות  קבעתי 
להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקªות ªיירות ערך  

אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות,  , מובא לידיעתי על ידי  2010-"ע(דוחות כספיים שªתיים), התש
 – בפרט במהלך תקופת ההכªה של הדוחות; וכן 

המיועדים   ) 2 פיקוחי,  תחת  וªהלים  בקרות  של  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  וªהלים,  בקרות  קבעתי 
להבטיח באופן סביר את מהימªות הדיווח הכספי והכªת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין,  

 וªאות מקובלים; לרבות בהתאם לכללי חשב 

הערכתי את האפקטיביות של הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, והצגתי בדוח זה           ) 3
  את מסקªות הדירקטוריון וההªהלה לגבי האפקטיביות של הבקרה הפªימית כאמור למועד הדוחות. 

  

  דין. פי כל  לע ,אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר

  

  2022  ץבמר 29  

  

                                                                                     ____________________  

  כ"ל מª, חיים צוף                                     
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 ): 2ב(ד)(9לפי תקªה  הצהרת ªושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים . 2.2

  

  הצהרת מªהלים  

  ªושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספיםהצהרת 

  

  , מצהיר כי:רו"ח צאלון צמחאªי, 

")  התאגיד"  -(להלן    בע"מ  איירפורט סיטיבחªתי את הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות של    .א
 ");הדוחות " -(להלן   2021לשªת 

האחר הכלול בדוחות איªם כוללים כל מצג לא ªכון של עובדה  לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי    .ב
מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הªחוץ כדי שהמצגים שªכללו בהם, לאור הªסיבות שבהן ªכללו  

 אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

בדוחות  .ג הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  הבחיªות    ,לפי  מכל  ªאות,  באופן  משקפים 
ולתקופות   לתאריכים  התאגיד  של  המזומªים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות, 

 שאליהם מתייחסים הדוחות;

בהתבסס    ,התאגידדירקטוריון  של    ת הביקורתעדוולגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון    .ד
 ר לגבי הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: על הערכתי העדכªית ביות

והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפªימית    את כל הליקויים המשמעותיים      ) 1
הכלול   האחר  הכספי  ולמידע  הכספיים  לדוחות  מתייחסת  שהיא  ככל  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על 

לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על  בדוחות, העלולים באופן סביר להשפיע  
בהתאם   הכספיים  הדוחות  והכªת  הכספי  הדיווח  במהימªות  ספק  להטיל  בו  שיש  באופן  כספי  מידע 

 – להוראות הדין; וכן 

כל תרמית, בין מהותית ובין שאיªה מהותית, שבה מעורב המªהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין        ) 2
 ם עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; או מעורבי

 אªי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:   .ה

המיועדים        ) 1 פיקוחי,  תחת  וªהלים  בקרות  של  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  וªהלים,  בקרות  קבעתי 
בתקªות ªיירות ערך  להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן  

ככל שהוא רלווªטי לדוחות הכספיים ולמידע כספי אחר הכלול  ,  2010-"ע(דוחות כספיים שªתיים), התש
דוחות, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכªה של  ב

 – הדוחות; וכן 

המיועדים        ) 2 פיקוחªו,  וªהלים תחת  בקרות  וקיומם של  וידאתי קביעתם  או  וªהלים,  בקרות  קבעתי 
והכªת הדוחות הכספיים בהתאם לה וראות הדין,  להבטיח באופן סביר את מהימªות הדיווח הכספי 

 לרבות בהתאם לכללי חשבוªאות מקובלים; 

הערכתי את האפקטיביות של הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, ככל שהיא מתייחסת       ) 3
לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות למועד הדוחות; מסקªותיי לגבי הערכתי כאמור  

 וההªהלה ומשולבות בדוח זה. הובאו לפªי הדירקטוריון 

  

  פי כל דין.  לע ,אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר
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