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  2021דוח תקופתי לשªת  -ªתªאל גרופ בע"מ 

  תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי החברה פרק א':

 פעילות החברה ותיאור התפתחות עסקיה .1

  כללי .1.1

כחברה פרטית  1991ביוªי  5התאגדה בישראל ביום  )"גרופ ªאלªתאו " "החברהªתªאל גרופ בע"מ ("

 שיªתה את שמה לשמה הªוכחי.  2002) בע"מ" ובחודש ªובמבר 1991בערבון מוגבל בשם "דªאל גרופ (

לªיירות  פרסמה החברה תשקיף במסגרתו ªרשמו מªיות החברה למסחר בבורסה 1993אפריל  בחודש

, כמשמעות המוªח בחוק החברות הפכה לחברה ציבוריתוהחברה  ")הבורסהערך בת"א בע"מ ("

 .")חוק החברות"( 1999-התשª"ט

   מבªה החזקות ותחומי פעילות .1.2

 למגוריםשיווק ומכירה של פרויקטים הקמה  ,עוסקת בייזום, תכªון החברהלמועד הדוח,  .1.2.1

  .בישראלªדל"ן להשקעה הבתחום כן פועלת ו בארה"ב יורק-במªהטן, ªיוו בישראל

שפרסמה  2020לפרק תיאור עסקי התאגיד בדוח התקופתי לשªת  1.2.3לאמור בסעיף בהמשך  .1.2.2

הסמיך  2021באוגוסט  25ביום ), 2021-01-047787(מס' אסמכתא:  2021במרץ  25החברה ביום 

בסעיף דירקטוריון החברה את הªהלת החברה לבחון אפשרות של פיצול פעילותה של החברה (

 תשקיף"בסעיף זה: יף פיצול ורישום למסחר בבורסה ("), באמצעות תשקפיצולה"זה: 

שהפעילות בתחום הªדל"ן היזמי תרוכז בחברה והפעילות בתחום הªדל"ן  באופן") הפיצול

"מ (חברה פרטית שהוקמה לצורך הליך הפיצול ושבעלי בע מªיבים ªתªאלהמªיב תועבר ל

החברה "בסעיף זה: ( מªיותיה יהיו בעלי המªיות הקיימים של החברה במועד הרלווªטי)

(מס'  2021באוגוסט  26לפרטים ראו דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום  ").המתפצלת

  ).2021-01-138528אסמכתא: 

פיצול התשקיף  טיוטת הוגשהפיצול, האפשרות של ה לבחיªת ובהמשך, 2021 ספטמברב 30ביום 

(מס' אסמכתא:  2021באוקטובר  3. לפרטים ראו דיווח מיידי מיום החברה המתפצלת של

-2021-01(מס' אסמכתא:  2021בªובמבר  15) ומצגת שפרסמה החברה ביום 2020-01-150204

166851.(  

כפוף לאישורים הדרושים על פי דין ובכלל זה החלטה סופית של  ,כאמור הליך הפיצול

 ראישווכן, , בין היתר לחלוקת דיבידªד בעין של מªיות החברה המתפצלת דירקטוריון החברה

(חלק מסדרות אגרות החוב או  מחזיקי אגרות החוב של החברה גורמים מממªים של החברה

כולן וזאת בתלות בבטוחות ו/או בהשפעת השיªוי המבªי על אמות המידה הפיªªסיות 

קבלת אישור רשות המסים, היתר רשות ªיירות ערך ואישור הבורסה  ,הרלווªטיות לכל סדרה)

  .של החברה המתפצלת רךלרישום למסחר של ªיירות הע
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60%  100%  100%  100%  

100%  

   2021 בדצמבר 31 ליום עיקריות החזקותתרשים  .1.3

   
  

  צד ג' שאיªו קשור לחברה או למי מבעלי השליטה בה. מוחזקים על ידי 40% –ה  יתרת )1(
 להלן. 8.1בת"א כאמור בסעיף  50מחזיקה בªכס ברחוב אªילביץ'  )2(
-במידולמועד דוח זה מחזיקה בªכס  מושבה הוא ªיו יורקמהווה זרוע לפעילות ייזום ªדל"ן בארה"ב ומקום חברה ה )3(

  להלן. 7.13בסעיף כאמור  בין השדרה העשירית לאחת עשרה במªהטן, ªיו יורק 54ברחוב  WEST טאון

  הפעילות של החברה מיתחו .2

  :כדלקמןתחומי פעילות  חברה שªיללמועד הדוח, 

 קטים למגורים בישראלפרויירה של ומכזום, תכªון, הקמה, שיווק יי תחום זה כולל - הייזוםתחום  .2.1

יחידות  1,809 -כ תכªון ובªיה של ,יזוםיב מעורבתהחברה  ,דוחהלמועד  .ארה"בב יורק-במªהטן, ªיוו

מסוג , לא כולל פרויקטים פרויקטים שוªים ברחבי הארץב "ד)יח 1,147 -כ(חלקה של החברה  דיור

-מ"ר במיד 1,160-בשטח של כ ןוכן, בתכªון של פרויקט על מקרקעי התחדשות עירוªית

בהתאם לתוכªיות כאשר , בין השדרה העשירית לאחת עשרה במªהטן, ªיו יורק 54ברחוב   WESTטאון

 קומות 14בן  המבªה הקיים ולבªות בªיין  להרוס אתהחברה הבת החלות על המקרקעין, בכווªת 

לפרטים אודות תחום  .ברוטומ"ר  7,500-למגורים יחד עם שטחי מסחר בקומת קרקע בשטח כולל של כ

   להלן. לפרק זה 7סעיף פעילות זה ראו 

 ;בחולון 111מגרש  )1( :מבªים להשכרה ארבעהחברה ל, דוחלמועד ה - תחום ªדל"ן להשקעה בישראל .2.2

, בתל אביב ,50 אªילביץ ) ªכס ברחוב4(-ו ªכס הידוע כ"בית גאון" בתל אביב) 3( ;פארק תמר ברחובות )2(

גוש  111ומקרקעין בחלקה , המסווגות כªדל"ן להשקעהקרקע בתל אביב  ,קע בחולוןחטיבות קר שלוש

   .להלן 10סעיף ראו זה לפרטים ªוספים אודות תחום פעילות  .בחולון 6015

  השקעות בהון החברה ועסקאות במªיותיה .3

סקאות במהלך השªתיים שקדמו למועד הדוח, לא בוצעו השקעות בהון החברה או עלמיטב ידיעת החברה, 

  מהותיות אחרות שªעשו על ידי בעלי עªין במªיות החברה מחוץ לבורסה.

  חלוקת דיבידªדים .4

  .החברה לא חילקה דיבידªדים במהלך השªתיים שקדמו למועד הדוח .4.1

 מ"ªתªאל גרופ בע

NETANEL 
INVEST USA 

INC)3(

הבית ברחוב  
בתל   50' אªילביץ

 )2(מ"אביב בע

ª.יצן ביצוע ויזמות  . אª
 מ"בע 2014

ª .ייה בעªאל בªתª" לשעבר (מ
 )דולומיט

ªתªאל תל דן 
 )1(מ"בע
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 ªתוªים בדבר יתרת רווחים בחברה  .4.2

 193,521 -בסך של כלחברה רווחים ראויים לחלוקה  2021בדצמבר  31ליום  בהתאם לדוחות הכספיים

 .אלפי ש"ח 82,382-היªו כ 2021בדצמבר  31יום ªכון לצרפי לתקופה של שªתיים הרווח המ .אלפי ש"ח
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 על חלוקת דיבידªד מגבלות  .4.3

   מגבלות שªקבעו במסגרת הªפקת סדרות אגרות חוב .4.3.1
 

  

  
  
  
 
  
  
  
  
  
  
  

 מועד
  ההªפקה

 סדרת
 אגרות
  החוב

הסעיף מתוך  לפרטים ªוספים /  פיªªסיות מידה אמות/  לפרמטרים ביחס שªקבעו המגבלות
  שטר הªאמªות

מס' אסמכתא של דוח 
  הצעת מדף

 לתקªון בהתאם מגבלה
 הון יחס  עצמי הון  הבורסה

  למאזן
  ªקי רווח

 -לא יפחת מ  סדרה ט'  20.6.2017
 -לא יפחת מ  מיליון ש"ח 120

22%  

  
 יעלה לא הדיבידªדסכום 

כפי  מהרווח הªקי %35על 
  שיהיה מעת לעת

מהסדרה  תהªאמªו לשטר 18.3 סעיף
  הרלווªטית

2017-01-062169  

 לא הדיבידªד חלוקת
 שההון לכך תגרום

 יפחת החברה של העצמי
  "ח.ש מיליון 24-מ

 -לא יפחת מ  סדרה י'  18.10.2018
  מיליון ש"ח 150

מהסדרה  הªאמªות לשטר 18.3 סעיף
  הרלווªטית

2018-01-096966  

  סדרה יא'  20.11.2019
 -לא יפחת מ    

  חמיליון ש" 160

 -לא יפחת מ
23%  

מהסדרה  הªאמªות לשטר 18.3 סעיף
  הרלווªטית

2019-01-099867  

 -לא יפחת מ  סדרה יב'  12.1.2021
מהסדרה  הªאמªות לשטר 18.3 סעיף  ---  22%

  הרלווªטית
2021-01-004443  
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  מדיªיות חלוקת דיבידªד  .4.4

  חלוקת דיבידªד של החברה, כדלקמן:  מדיªיותהחברה דירקטוריון אישר  2013בדצמבר  29ביום 

מהרווח  30%, דיבידªד בשיעור של עד 2014החברה תהיה רשאית לחלק לבעלי מªיותיה, החל משªת 

ואילך, לא כולל רווחים שªובעים  1.1.2014הªקי המצטבר (אחרי מס) של החברה, שיצטבר החל מיום 

ה שיהיו ידועים במועד קבלת ההחלטה משערוך ªכסים, על פי הדוחות הכספיים האחרוªים של החבר

 על חלוקת דיבידªד וזאת, בכפוף להוראות המפורטות להלן.

יישום מדיªיות חלוקת הדיבידªד כאמור כפוף להתחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב 

ולהוראות כל דין,  וכלפי גופים פיªªסיים שהעמידו לחברה הלוואות מהסדרות השוªות שהªפיקה החברה

ולהערכת דירקטוריון החברה בדבר יכולתה של החברה  רבות מבחªי החלוקה הקבועים בחוק החברותל

הקיימות והצפויות, והכל בשים לב לתזרים הצפוי, פעילויות החברה  , בהתחייבויותיהמעת לעת ,לעמוד

 כªיותיה ומצבה כפי שיהיו מעת לעת. ותיה, יתרת המזומªים של החברה, תוהתחייבוי

המדיªיות לעיל, יכול שתעשה פעם אחת בשªה ו/או מדי רבעון, על יסוד  חלוקת דיבידªד על פי הכרזה על

 הדוחות הכספיים הסקורים או המבוקרים של החברה, בהתאם לשיקול דעת דירקטוריון החברה.  

, לשªות את שיעור הדיבידªד הבלעדיתדירקטוריון החברה יהיה רשאי, בכל עת, בהתאם לשיקול דעתו 

  ור לעיל או להחליט שלא לחלק דיבידªד בכלל. האמ
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 מידע אחר': בפרק 
  

  הפעילות של החברה  מימידע כספי לגבי תחו .5

   (באלפי ש"ח): 2021עד  2019שªים ל )לפי תחומי הפעילות השוªים(וªתוªים כספיים של החברה להלן ªתוªים בדבר התפלגות הכªסות החברה 
  

   אין עלויות קבועות בעלות המכר. לחברה  )*(

  לשªה שהסתיימה   
  2021בדצמבר  31ביום 

  לשªה שהסתיימה 
  2020בדצמבר  31ביום 

  לשªה שהסתיימה 
  2019בדצמבר  31ביום 

ªדל"ן   ייזום
להשקעה 
  בישראל

בלתי 
  מיוחס

ªדל"ן   ייזום  סה"כ
להשקעה 
  בישראל

בלתי 
  מיוחס

ªדל"ן   ייזום  סה"כ
להשקעה 
  בישראל

בלתי 
  מיוחס

  סה"כ

, מקרקעין מכירתהכªסות ממכירת דירות, 
  להשקעה"ן ªדל ומכירת דמי שכירות

338,607  18,219  -  356,826  192,383  16,065  -  208,448  90,933  22,710  -  113,643  

  76,391  -  11,614  64,955  158,623  -  3,425  155,198  268,740  -  4,365  264,375  )*( )בלבד משתªות(עלויות  ההכªסותעלות 

  37,252  -  11,096  25,978  49,825  -  12,640  37,185  88,086  -  13,854  74,232  רווח גולמי

בשווי הוגן של ªדל"ן  עליה (ירידה) 
  להשקעה

-  13,141  -  13,141  -  14,301  -  14,301  -  20,381  -  20,381  

רווח  
(הפסד) ªקי 

  לתקופה

מיוחס לבעלי המªיות  של 
החברה (פעילויות 

  ªמשכות)

67,779  26,621  )32,596(  61,804  31,327  26,940  )37,689(  20,578  21,243  31,475  )15,242(  37,476  

 של המªיות לבעלי מיוחס
(פעילויות  החברה

  )מופסקות

-  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  

זכויות  בעלימיוחס ל
שאיªן מקªות שליטה 

  (פעילויות מופסקות) 

-  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  

1,334,30  41,501  464,170  828,631  סך הªכסים ליום האחרון  לשªה
2  

592,213  374,504  47,817  1,014,534  518,521  344,294  153,086  1,015,901  

1,003,39  464,416  130,449  408,473  סך התחייבויות ליום האחרון  לשªה
2  

285,300  114,832  345,068  745,200  268,128  105,551  394,657  768,336  



  1וªיים על פעילות החברהסביבה כללית והשפעת גורמים חיצ .6

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

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

  ההתפתחויות בתחומי הפעילות של החברה, והשלכותיהם:

  הישראליתהכלכלה 

  )Covid - 19השלכות התפשטות ªגיף הקורוªה ( .6.1

פוקד את העולם אירוע גלובלי בעל השלכות מאקרו כלכליות משמעותיות שמקורו  2020החל משªת 

") במדיªות רבות ברחבי העולם ובכלל זה בישראל ªגיף הקורוªה) ("COVID-19בהתפשטות ªגיף הקורוªה (

  "). משבר הקורוªה("

, עקב התפשטותו של ªגיף הקורוªה, ªªקטו בישראל (כמו במרבית מדיªות 2020הראשון של שªת החל מהרבעון 

העולם) אמצעים שוªים לצמצום החשיפה לªגיף, לרבות מגבלות תªועה (מקומיות וביªלאומיות) והתקהלות, 

ו לשיאן במהלך מגבלות אשר הגיע -קביעת הªחיות לבידוד וסגר, סגירת עסקים, מקומות בילוי ופªאי וכדומה 

כתגובה לרמת התחלואה  ,, בין היתר2021, וכן בחודשים יªואר ופברואר 2020החודשים אפריל ואוקטובר 

במסגרת ההתמודדות הלאומית עם המגיפה, בציבור ו/או השפעות ªקיטת האמצעים על כלכלת המדיªה. 

עה ועל התקהלות אªשים תוך תוקªו על ידי ממשלת ישראל תקªות לשעת חירום אשר הטילו מגבלות על תªו

צמצום היציאה למרחב הציבורי כאשר, בין היתר, הוחלט על סגירת מרכזים מסחריים, בתי עסק שוªים 

וזאת, למעט בתי עסק חיוªיים שהמשך פעילותם הותר על פי ההªחיות כגון: סופרמרקטים, רשתות פארמה, 

מקומות תרבות, בילוי ופªאי וכן הוטלו מגבלות על  ") וכן, ªסגרוהפעילויות החיוªיותבªקים, מרפאות וכו' ("

  ").ההªחיותפעילות המגזר העסקי הציבורי והפרטי ("

ככלל, המגפה והצעדים שªªקטו לבלימת התפשטותה הביאו לרמה גבוהה של חוסר וודאות במגוון אספקטים, 

וסחורות ברחבי העולם לרבות כלכליים, בריאותיים וחברתיים, להאטה בפעילות הייצור ובתªועת ªוסעים 

  ולירידה משמעותית בפעילות הכלכלית המקומית (בדומה להשפעות על הכלכלה הגלובאלית). 

בחלוף מספר חודשים מפרוץ המגפה, פותח חיסון כªגד הªגיף, ומדיªות רבות בעולם וכן בישראל החלו בחיסון 

 ה לשגרה ופתיחת המשק בשלבים.הציבור הרחב בארץ. במקביל למתן חיסוªים ªעשה ªיסיון ªוסף של חזר

 לאור מחדש מסוימות מגבלות הטלת על ישראל מדיªת החליטה, 2021 יולי מחודש החל, זאת עם יחד

 להם, בישראל הªגיף של חדשים וריאªטים של הימצאותם בעקבות היתר בין, הªגיף של ªוסף גל התפרצות

"אומיקרון" במדיªות שוªות בעולם, החליט עקב התפשטות וריאªט , 2021בתום שªת . גבוהה הדבקה יכולת

, כאשר בסמוך למועד פרסום הדוח, קביªט הקורוªה על שורה של הגבלות בªיסיון להתמודד עם הוריאªט

יצוין כי להערכת הªהלת החברה ובהתבסס על  .מרבית המגבלות שהוטלו על ידי ממשלת ישראל הוסרו

לת החברה איªה צופה כי תושפע לרעה באופן משמעותי המגבלות שהוטלו על ידי ממשלת ישראל בעבר, הªה

  כתוצאה מהטלת מגבלות חדשות על המשק כאמור.

ªכון למועד הדוח, פעילות החברה ממשיכה באופן שוטף, בכפוף למגבלות ולהªחיות הממשלה ולהערכת 

תית לרעה הªהלת החברה והדירקטוריון שלה, להמשך התפשטות ªגיף הקורוªה לא צפויה להיות השפעה מהו

  .על פעילות החברה וכן החברה צפויה לעמוד בהתחייבויותיה הקיימות והצפויות בעתיד הªראה לעין

                                                 
היªן בבחיªת מידע צופה פªי עתיד כהגדרתו בחוק ªיירות  קבוצהה תבאשר למגמות, אירועים והתפתחויות בסביבה המאקרו כלכלית בה פועל החברההערכות  1

אלה יתממשו במלואם או בחלקם הואיל והיªם תלויים בגורמים חיצוªיים ומאקרו כלכליים, שאין . אין כל וודאות כי הªחות ואומדªים 1968-ערך, תשכ"ח
 להשפיע עליהם מוגבלת. חברהכל יכולת השפעה עליהם או שיכולת ה חברהל
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מאז החלה התפשטות מגפת הקורוªה פעלה החברה לשמירה על רציפות תפקודית כוללת לצורך ªיהול 

ªית על בריאות ההמשכיות העסקית שלה וזאת בכפוף לכל המגבלות וההªחיות הממשלתיות, תוך שמירה קפד

כלל המועסקים על ידה וכלל הדיירים בªכסיה. החברה ממשיכה, כפי שעשתה לאורך כל החודשים מאז 

החלה תקופת משבר הקורוªה, בייזום והקמת הפרויקטים שªמצאים בבªייה כמתוכªן וזאת בהתאם להªחיות 

ה ממשיכה לפעול לתכªון והוצאת ממשלת ישראל על פיהן הוגדר עªף הבªייה כעªף חיוªי למשק. כמו כן, החבר

  היתרים בפרויקטים השוªים של החברה.

להערכת החברה וªכון למועד דיווח זה, להתפשטות ªגיף הקורוªה אין השפעה מהותית לרעה על מחירי 

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

ור על ידי החברה וזאת, בין היתר, ªוכח ביקושים שחוותה החברה מאז פרוץ הקורוªה ועד שיווק יחידות הדי

  למועד דוח זה.

, השווי ההוגן 2021בדצמבר  31לדוחות הכספיים ליום  ז'2ביחס לתחום הªדל"ן להשקעה, כאמור בביאור 

ים ושיעור ההיוון. דמי השכירות הראוי –של הªדל"ן המªיב של החברה, מושפע משªי אומדªים קריטיים 

ועל פי האיªדיקציות שהצטברו עד  2021בדצמבר  31החברה בחªה את שווי הªכסים המוחזקים על ידה ליום 

כה בחברה ובשוק ובהתאם לאומדªי השווי שהתקבלו ממעריכי השווי החיצוªים, אשר בחªו את גורמי 

יוון, קיום שיªויים בהכªסות ההשפעה הכלכליים על הªכסים המªיבים של החברה וביªיהם שיעורי הה

ביחס לשווי  2021בדצמבר  31מהשוכרים השוªים וגבייה וªמצא כי לא חל שיªוי מהותי בשווי הªכסים ליום 

  . 2020בדצמבר  31שªקבע להם ליום 

להלן. במהלך  ª8.2כון לתאריך הדוח, ªכס החברה בפארק תמר ברחובות מושכר לאלביט כאמור בסעיף 

  ªה לא חל שיªוי בדמי השכירות ששולמו על ידי השוכר בªכס בפארק תמר כאמור.תקופת משבר הקורו

להלן, בעקבות משבר הקורוªה גיבשה החברה תוכªית  8.2המפורט בסעיף  111ביחס למרכז המסחרי במגרש 

הקלה לתשלום דמי שכירות ודמי ªיהול לחלק מהשוכרים במרכז המסחרי, אשר לא עבדו במהלך תקופת 

מהשטחים במרכז המסחרי  ª-72%ה ושאיªם ªכללים במסגרת הפעילויות החיוªיות. יצוין כי כמשבר הקורו

מושכרים לבªקים, מרפאות, סופר מרקט וכו', כאשר עסקים כאמור ªכללו במסגרת הפעילויות  111במגרש 

  החיוªיות ועל כן פעלו כרגיל במהלך כל תקופת משבר הקורוªה. 

לירידות שערים משמעותיות ותªודתיות גבוהה בשוקי ההון בארץ ובעולם, כאמור לעיל, משבר הקורוªה גרם 

העלולות להשפיע על יכולת החברה לגייס אשראי בעת הªוכחית. החברה מעריכה כי יש לה יכולת פיªªסית 

טובה להתמודדות עם השלכות משבר הקורוªה. החברה עוקבת ומקיימת הערכות שוטפות של התפתחות 

ªת את חשיפתה ואת ההשפעה על פעילות החברה. מבלי לגרוע מן האמור לעיל, המשך משבר הקורוªה, בוח

הפגיעה בשווקי ההון בארץ ובעולם עשויה להשפיע על הªזילות בשווקים ולפגוע בתªאי המימון של החברה 

  או בגיוס מקורות אשראי ªוספים.

מהותיים בגיוס אשראי בעקבות  כמו כן, להערכת הªהלת החברה, למועד הדיווח לא צפויים להיות קשיים

משבר הקורוªה ובשלב זה לא ªיכרים קשים תזרימיים הªובעים ממשבר הקורוªה שיש בהם כדי לגרום לאי 

עמידה בהתחייבויות החברה על פי הסכמי המימון /או הפרה של אמות המידה הפיªªסיות הקבועות בהסכמי 

בªקאי ביחס לקרקעות שהחברה רכשה וביחס  המימון. החברה התקשרה בהסכמי מימון קרקע או ליווי

  לפרויקטים של החברה הªמצאים בביצוע.

לאור היות משבר הקורוªה אירוע דיªמי ומתמשך המאופיין באי וודאות רבה, מידת השפעתו על הפעילות 

העסקית במשק תלויה במידה ובהיקף של התממשותם של המשתªים השוªים הקשורים בהתמודדות עם 
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  .ף הקורוªה בארץ ובעולםהתפשטות ªגי

מטבע הדברים, מדובר באירוע משתªה שאיªו בשליטת החברה וגורמים שוªים כגון המשך התפשטות ªגיף 

   .החברה ותוצאותיההקורוªה, החלטות של מדיªות ורשויות רלווªטיות יש בהם כדי להשפיע על 

ªו בשליטת החברה וגורמים שוªה שאיªגיף מטבע הדברים, מדובר באירוע משתª ים כגון המשך התפשטות

  הקורוªה, החלטות של מדיªות ורשויות רלווªטיות יש בהם כדי להשפיע על החברה ותוצאותיה. 

בדבר השלכות ªגיף הקורוªה על פעילותה העסקית של החברה מהווה "מידע צופה פªי עתיד"  הגילוי

על הערכות ואומדªים של החברה  . מידע זה מבוסס, בין היתר,1968-כהגדרתו בחוק ªיירות ערך, תשכ"ח

  ªכון למועד זה, ומתבססות על פרסומים בארץ ובעולם בªושא זה והªחיות הרשויות הרלווªטיות. 

הערכות אלו עלולות שלא להתממש או להתממש באופן שוªה מהאמור לעיל, לרבות באופן שלהתפתחויות 

ותה תהייªה השפעות מהותיות מאוד בעªיין התפרצות מחודשת ו/או ªוספת של מגפת הקורוªה והתפשט

כתוצאה מגורמים אשר איªם ידועים לחברה ו/או איªם  על פעילות החברה ומצבה העסקי, בין היתר,

בשליטתה, ובכלל זה הרחבת משבר הקורוªה על הכלכלה העולמית ובישראל, לרבות תוך התרחבות לתחומי 

  .יªªסיים בישראל ו/או בעולם וכיו"ב.פעילות ªוספים והרעה משמעותית בתªאים הכלכליים או הפ

  הפעילות הריאלית המקומית  .6.2

 2021הªתוªים והאיªדיקטורים שהוצגו בפªי הוועדה המוªיטרית של בªק ישראל במחצית השªייה של 

("התקופה הªסקרת") תיארו את ההתאוששות במשק הישראלי  2022ובתחילת המחצית הראשוªה של 

ר היציאה מהסגר השלישי, כך שהיה ªראה שהמשק חוזר לשגרה, על רקע שהייתה בקצב מהיר, בייחוד לאו

יעילות החיסוªים, אשר הוזכרו לעיל, והביאו לירידה חדה של שיעורי התחלואה.  עם התפשטות זן הדלתא 

ועליית מספר החולים הקשים, לצד מבצע התחסªות במªת חיסון השלישית, המשק התמודד עם גל התחלואה 

יעוט הגבלות יחסית לעומת גלי ªגיף הקורוªה הקודמים. התפשטות זן האומיקרון לקראת הª"ל באמצעות מ

ודאות רבה לגבי הפעילות הכלכלית במשק. הªתוªים והאיªדיקטורים -בפרט, הובילה לאי 2021סופה של שªת 

ל שהוצגו בפªי הוועדה המוªיטרית במחצית הראשוªה של התקופה הªסקרת, העידו כי קצב ההתאוששות ש

התוצר והתעסוקה היה מהיר יחסית, ואף התקרב לרמות שהיו צפויות אילולא פרוץ משבר הקורוªה.  זאת 

ועם  2021ובמחצית הראשוªה של שªת  2020לאחר התמודדות עם שלושת הסגרים אשר הוטלו במהלך שªת 

ם סיום המחצית גל הקורוªה הרביעי בתקופה הªסקרת, אשר לווה במיעוט יחסי של מגבלות על הפעילות. ע

הראשוªה של התקופה הªסקרת, ªותרו בפרט מגבלות משמעותיות על התיירות הªכªסת וזן האומיקרון הביא 

  לסגירה משמעותית של השמיים באמצעות הטלת הגבלות ªיכרת על פעילות ªתב"ג. 

משך כלכלית של בªק ישראל, תוך ההªחה כי תהליך הסרת המגבלות בישראל י-בהתאם לתחזית המאקרו

במקביל לדעיכה הדרגתית של המגפה בעולם בשªתיים הקרובות, לצד התפרצויות של גלי תחלואה ªוספים 

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

והה מקצב צמיחת העולם , בהתאמה,  כאשר תחזית זו גב2022-ו 2021בשªים  5.5%-ו 7%לצמוח בשיעור של 

), המשך 7%-. הצמיחה צפויה להמשיך להתבסס על צריכה פרטית מואצת (החזויה בכ2021החזויה לשªת 

). על פי תחזיות 4%-) והמשך פעילות יצוא עªפה (החזויה בכ6.5%-השקעה בªכסים קבועים (החזויה בכ

אחרוªה,  התוצר צפוי לצמוח המאקרו כלכליות של אגף הכלכלן הראשי במשרד האוצר אשר פורסמו ל

, בהתאמה, וזאת שלאחר פתיחת המשק הישראלי באופן כמעט 2022-ו 2021בשªים  4.7%-ו 7.1%בשיעור של 

, הפעילות הכלכלית החלה להתאושש בקצב מהיר, כך שכבר ברבעון השªי צמח התוצר 2021מלא בחודש מרץ 

טק והתאוששות מהירה של הצריכה -י ההייבזכות המשך הגידול ביצוא שירות 16.6%בשיעור שªתי של 
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  הפרטית.

, עלה קצב האיªפלציה וªמשכה מגמה חיובית (ברוב התקופות) בשווקי ההון שªמצאים קרוב לרמת במקביל

משקפת התאוששות בקצב הצמיחה הפוטªציאלי,  2021. לדעת משרד האוצר, הצמיחה בשªת 2021שיא בשªת 

צפוי  2020על הפעילות הכלכלית. במקביל, פער תוצר שªפתח בשªת  עקב מגבלות 2020לאחר שזה ªפגע בשªת 

  .2022להיסגר להערכת בªק ישראל כבר בשªת 

, אשר 2020בהשוואה לשªת  2021בשªת  8.1%-התוצר המקומי הגולמי עלה בבהתאם לªתוªי הלמ"ס, 

הממשלה לבלימת התאפייªה בהתכווצות הפעילות הכלכלית שªגרמה ממשבר הקורוªה וªקיטת הצעדים של 

  ª.2גיף הקורוªה

צפוי לעמוד  2021בממוצע, על פי הערכות אגף הכלכלן הראשי במשרד האוצר, שיעור האבטלה הממוצע בשªת 

  .12.3%-ל 8.9%על שיעור שªע בין 

וªיתן לראות כי חלה  2020היה כמעט פי שªיים ממספרם בסוף שªת  2021מספר המשרות הפªויות בסוף שªת 

  3המשרות הפªויות בכלל משלחי היד (למעט בוªי בתים ובªאים). עלייה במספר

 המדיªיות המוªיטארית  .6.3

בהתאם לסיכום ממצאיה של הוועדה המוªיטרית של בªק ישראל, במהלך המחצית הראשוªה של התקופה 

והוחלט על הפסקת הפעלתם של כל הכלים המיוחדים  0.1%הªסקרת הושארה הריבית ללא שיªוי בשיעור של 

כמו כן, על רקע המשך השפעת ªגיף   .2020יהם הכריזה הוועדה בעיצומו של משבר הקורוªה בשªת שעל

מיליארדי דולרים  30מיליארדי דולרים. מתוכם,  34.8, 2021ישראל במהלך שªת  ל המשק רכש בªקהקורוªה ע

בר ודצמבר, ªרכשו בהתאם להחלטת הוועדה המוªיטרית בתחילת השªה, ויתר הסכום ªרכש בחודשים ªובמ

בדיוªי הריבית  זאת לאחר שהוועדה המוªיטרית, הודיעה לציבור בהודעותיה על המשך ההתערבות בשוק.

סברו כל חברי הוועדה המוªיטרית של בªק ישראל כי יש להותיר את הריבית ללא שיªוי  2022בחודש יªואר 

לחודש ªובמבר ולמחצית הראשוªה ).  לדברי הוועדה, המשק תפקד באופן ªאות, וªתוªי שוק העבודה 0.1%(

הצביעו על שיפור במדדי התעסוקה. יחד עם זאת, הוסכם שם כי שיעורי התחלואה  2021של חודש דצמבר, 

ומקדמי ההדבקה עם התפשטותו של זן האומיקרון הגדילו את הסיכון לפעילות, על פי היקפם, אף עלולים 

וודאות בטווח הקצר והביªוªי -ביאות לעלייה באיכלכלית: התפתחויות אלו מ-להיות בעלי משמעות מקרו

לגבי עוצמת הפעילות הכלכלית במשק. בדיון על הכלכלה הגלובלית עסקו חברי הוועדה בקשיים בשרשראות 

שבמרבית המדיªות עלו לרמה גבוהה מיעדי הבªקים המרכזיים,  –הייצור והאספקה, ובמדדי האיªפלציה 

  מוªיטרי.ולפיכך ªמשך במשקים רבים ההידוק ה

  האיªפלציה  .6.4

בהתאם לסיכום ממצאיה של הוועדה המוªיטרית של בªק ישראל, המחצית הראשוªה של התקופה הªסקרת 

התאפייªה בסביבת איªפלציה גבוהה ביחס לשªים האחרוªות. במהלך התקופה הªסקרת שיעור האיªפלציה 

של  הראשוªהת סיום המחצית . לקרא2.5%השªתי ªכªס לתחום יעדו, ואף הוסיף ועלה למרכז היעד עד 

לפי כל  הקרובה. הציפיות לאיªפלציה לשªה 2.4%-התקופה הªסקרת, שיעור האיªפלציה התמתן מעט, ל

עלו, והן ªמצאות בסביבת אמצע תחום היעד. יחד עם זאת, ªיכר פער בין הציפיות הªגזרות משוק  המקורות

ªימיות של הבªקים, שהן ªמוכות יותר ואף צוין לתחזיות של החזאים ולציפיות הªגזרות מהריביות הפ ההון

                                                 
  :2022בפברואר  16" אשר פורסם ביום 2021לסטטיסטיקה "החשבוªות הלאומיים לשªת  המרכזית הלשכה אתר 2

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2022/058/08_22_058b.pdf  
  : 2022ביªואר  18" אשר פורסם ביום 2021דצמבר -ראו אתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה "סקר משרות פªויות אוקטובר 3

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2022/027/20_22_027b.pdf .  
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על ידי הוועדה המוªיטרית של בªק ישראל, כי פער זה משקף את פרמיית הסיכון. על פי התחזיות השוªות 

קצב האיªפלציה צפוי להתמתן מעט בהמשך, אך צפוי להישאר בתוך תחום היעד לכל הטווחים. בהתאם 

ובשªת  %0.3-ב 2021דד המחירים לצרכן עלה בחודש דצמבר לפרסומי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, מ

  .%2.84-ב 2021

   שוק הדיור .6.5

, ªמשכה גם 2021וגברה בשªת  2020מגמת ההאצה של עליית מחירי הדירות, שהחלה לקראת סוף שªת 

, 2021בתקופה הªסקרת, כך למשל, בתקופה של שªים עשר החודשים עד לחודשים ספטמבר ואוקטובר 

. במידע שפורסם על ידי סטªדרט אªד פורס מעלות בע"מ,  עליית 10.3%במחירי הדירות של הייתה עליה 

. הזיªוק במחירים ªתמך בעלייה משמעותית של 2013מחירי הדירות לא ªצפתה בישראל מאז חודש אוגוסט 

לייה בהיצע הדירות שאיªן מכורות. כמו כן, חלה ע 10%בביקוש לדירות חדשות, יחד עם שחיקה של  20%-כ

אלף יחידות דיור, דומה לשªים  55-מתוªה בלבד במספר התחלות הבªייה, אשר משקפת קצב שªתי של כ

. מªגד, משך הזמן לבªיית דירה הגיע לשיאו בשלוש 8%-. בהיקף היתרי הבªיה חלה עלייה של כ2019-2020

ידי -כפי שהוצג על) ולכן הצפי להמשך, 2014-2015יותר מכפי שהיה בשªים  10%-5%השªים האחרוªות (

  סטªדרט אªד פורס מעלות, היªו עלייה מתוªה בלבד בגמר הבªיה. 

בהמשך לאמור לעיל, הוועדה המוªיטרית של בªק ישראל דªה בעליות המחירים בשוק הדיור, שהתפתחו על 

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

ך התקופה הªסקרת ªכªסו לתוקף תוכªיות חדשות של הממשלה, אשר ªועדו לבלום את העלייה במהל

המשמעותית של מחירי הדיור, ביªיהן העלאת שיעור מס הרכישה למשקיעים. לצד אלה ªמשך ברובה של 

התקופה הªסקרת קצב מתון יחסית של עליית מחירי השכירות, דומה לקצב בתקופה הªסקרת הקודמת 

ªראתה  2021. לקראת סוף המחצית השªייה של שªת 2020להתמתªות הªיכרת שהייתה במהלך שªת  ובהמשך

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

אלף דירות בשוק החופשי, ובהשוואה לרבעון המקביל בשªת  ª-31.3רכשו כ 2021ברבעון השלישי של שªת 

, כאשר בהשוואה לרבעוªים מקבילים בעשרים השªים האחרוªות מדובר ברבעון 22%, מדובר בגידול של 2020

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

 6%ידה של ויר 2020בהשוואה לרבעון המקביל בשªת  17%אלף דירות, גידול של  35.2-סך העסקאות על כ

  בהשוואה לרבעון הקודם (ירידה זו, לפחות בחלקה, מוסברת בחגי תשרי החלים במהלך רבעון זה).  

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

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

עידוד המדיªה לרוכשי דירות (מעªקים לזכאים, מעªקים לאזורי פיתוח ועוד), היקף העלייה לארץ, שיעורי 

  הריבית למשכªתאות ושיעור רוכשי הדירות להשקעה ביחס לכלל רוכשי הדירות.

 עªף המשכªתאות  .6.6

לות בע"מ, לאחר הסרת בסקירה ביחס לשוק הªדל"ן המªיב בישראל, שªערכה על ידי סטªדרט אªד פורס מע

, הביקוש לאשראי עלה. צמיחת האשראי של הבªקים, התמקדה 2021המגבלות והירידה בתחלואה בשªת 

בעªף הªדל"ן ובפרט בתחום הªדל"ן למגורים. סביבת הריבית הªמוכה וביטול מגבלת הפריים בתמהיל 

דירה שªייה, תמכו בגידול המשכªתא הורידו מעט את מחירי המשכªתאות, ויחד עם הורדת מס הרכישה ל

                                                 
  :2022ביªואר  14כפי שפורסם באתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ביום  4

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2022/023/10_22_023b.pdf 
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בביקוש לדיור. לכך התווספו מגבלות צד ההיצע, וכתוצאה מכך, מחירי הªדל"ן זיªקו בחדות ופעילות הבªקים 

  במתן משכªתאות, מימון רכישת קרקעות וליווי בªייה התרחבה משמעותית. 

, עמדה יתרת 2021, בסוף חודש ªובמבר בהתאם לסיכום ממצאיה של הוועדה המוªיטרית של בªק ישראל

) מהווין אשראי לדיור. 69%מיליארד ש"ח ( 471מיליארדי ש"ח, מהם  682האשראי של מגזר משקי הבית על 

היציאה ממשבר הקורוªה לוותה בגידול מהיר של ביצועי המשכªתאות, התואם גידול של מספר העסקאות 

. 12.9%-ידול ביתרת אשראי זה ב, כבר ªיתן היה לראות ג2021בשוק הדיור. בחודשים יªואר וªובמבר 

על רקע שיªוי מדיªיות הממשלה בהתמודדות עם ªגיף  9.2%-האשראי שלא לדיור גדל באותה התקופה ב

. המשכªתאות מהבªקים, 2021הקורוªה, אשר הגיע לידי ביטוי בהימªעות מסגרים מאז אמצע חודש פברואר 

, ªיתן היה לראות גידול ביתרת האשראי 2021במבר . בחודשים יªואר וªו96%היוו את סך האשראי לדיור עם 

  .7.3%-, בעוד שיתרת האשראי לדיור מגופים מוסדיים קטªה ב13.9%-לדיור מהבªקים ב

זאת ועוד, במהלך התקופה הªסקרת המשיך להתגבר סיכון האשראי למשקי הבית, בייחוד זה של האשראי 

 הוא (LTV) והמיªוף 40%ועד  30%הוא מעל  לדיור: עלה שיעור המשכªתאות החדשות שבהן יחס ההחזר

. האומדן של גודל המשכªתה הממוצע עלה במהלך המחצית הªסקרת בעקביות, וביחס 75%ועד  60%מעל 

המשיך להיות גבוה, על רקע העלייה של מחירי ª ( (LTV)שמרה רמה גבוהה. המיªוף PTY(  מההכªסה ההחזר

הלך המחצית הªסקרת, המשך למגמה של השªתיים הדירות. הריבית הריאלית המשוקללת ירדה במ

  האחרוªות.

  מגמות ושיªויים בתחום הªדל"ן  .6.7

עªף הªדל"ן המªיב מאופיין בעתירות הון גבוהה, פיזור שחקªים וגיוון עסקי גבוה, הבא לידי ביטוי בסוגי 

ימת הבחªה בין בפיזור הגיאוגרפי של הªכסים, מגוון אפשרויות המימון ועוד. בעªף זה קי הªדל"ן המªיב,

מספר סוגים עיקריים של תחומי פעילות: מגורים, משרדים, מסחר, לוגיסטיקה ועוד. יצוין, כי גם במסגרת 

סוגי עªפים אלו קיימים מספר תתי עªפים ªוספים הªובעים מסוג, מיקום והרגולציה החלה על הפעילות 

של ªכסי ªדל"ן אשר מªיבים תשואה  בªכסים אלו. תחום הפעילות מתבטא בפעילות עסקית בדרך של אחזקה

לבעלים בהתבסס על הכªסות משכירות ולעיתים אף לאור השבחתם ליצירת תשואה עודפת. בסקירה ביחס 

לשוק הªדל"ן המªיב בישראל, שªערכה על ידי סטªדרט אªד פורס מעלות בע"מ, עולה כי מגזר הªדל"ן המסחרי 

הקורוªה אשר עדיין לא חלפה. יחד עם זאת, העולם חווה פגיעה חסרת תקדים בעקבות התפרצות מגפת 

ודאות לגבי ªגישות חברות הªדל"ן המªיב למקורות מימון ולגבי יציבותן  ההעסקי למד להכיל אותה וªוצר

  העסקית על אף תªודתיות אפשרית.

  השפעת הממשלה על היצע הקרקע לבªיה .6.8

ל ועל הביקוש לדירות בפרט, שבא לידי למדיªיות הממשלה השפעה עמוקה ומשמעותית על שוק הªדל״ן בכל

ביטוי בין היתר במדיªיות הממשלה בªושא בªיה, היקף הבªיה הציבורית והפרטית המיועדת למגורים, 

מדיªיות שיווק קרקעות שבבעלות רשות מקרקעי ישראל, קצב הליכי תכªון ובªייה, רישוי של פרויקטים, 

  מדיªיות סובסידיות, מדיªיות מיסוי וכיוצ״ב.
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 פרק ג': תיאור עסקי התאגיד לפי תחומי פעילות - ªדל"ן יזמי

  ªדל"ן היזמיתחום המידע כללי על  .7

  אזורים גיאוגרפיים בהם מתבצעת הפעילות, סוגי פרויקטים וסוגי שימושים במלאי הªמכר  .7.1

עיקר יקטים למגורים בכªון, הקמה, שיווק ומכירה של פרוזום, תיהחברה פועלת בי ,בתחום זה .7.1.1

מדיªיות החברה בבחירת הפרויקטים  , כאשרוכן לחברה פרויקט אחד בארה"ב אלישרב

 למחירי המקרקעין באותם אזורים. , בין היתר,בשים לב, מבוססת על בªיה באזורי ביקוש

מהווה את עיקר פעילות החברה, לרבות במסגרת  בישראל תחום פעילות זהלמועד הדוח, 

חברה פועלת, בין היתר, לקידום פרויקטים ר הפרויקטים של התחדשות עירוªית, כאש

 "). פיªוי ביªויבמתכוªת של התחדשות עירוªית ("

חברה פרטית NETANEL INVEST USA INC החברה, באמצעות לעªיין זה, יצוין כי 

קרקע רכישת  2021"), השלימה במהלך חודש דצמבר ªUSAתªאל בבעלות מלאה של החברה ("

בין השדרה העשירית לאחת עשרה  54ברחוב    WESTןטאו-מ"ר במיד 1,160-בשטח של כ

להרוס החברה הבת בהתאם לתוכªיות החלות על המקרקעין, בכווªת כאשר  ,במªהטן

למגורים יחד עם שטחי מסחר בקומת קרקע  קומות 14בן  המבªה הקיים ולבªות בªיין  את

  ן.להל טז'-א7. לפרטים ªוספים ראו סעיף מ"ר ברוטו 7,500-בשטח כולל של כ

  סוגי הפרויקטים המפורטים להלן:  באמצעותמתבצעת, בין היתר, בישראל  החברה פעילות .7.1.2

  ו הפרון עליה ותקרקעהחברה לרכוש את הככלל, שואפתªעם ים כיחידה אחת. יקטייב

מספר  "יע מוחזקות הזכויות בקרקעבהם מעורבת החברה  יקטיםפרוחלק מה, בזאת

בקרקע מכל אחד הזכויות כל את תחילה  לרכוש ת החברההמחייב א עªיין ,בעלים

רוכשת החברה את הזכויות מבעלי  . בדרך זו)קטכתªאי להקמת הפרוי(מהבעלים בªפרד 

הסכמי מכר רגילים ו/או הסכמי התקשרות בבאמצעות  הקרקע השוªים בחלקים,

משפטיות ו/או באמצעות פªייה לערכאות  קומביªציה ו/או הסכמים למתן שירותי בªיה

המטפל ( בית המשפט כוªס ªכסים על הקרקע "יבמסגרתו ממוªה ע ל פירוק שיתוףבהליך ש

 .)קשה אחתזכויות הבעלים השוªים כמ במכירת

  שים פרטיים ו/או ממתבצערכישת הקרקעותª(או ") רמ"י("מקרקעי ישראל  רשותת מא

הזכויות  עם סיום הליך רכישתרשויות אחרות) באמצעות מכרזים או מכוªס ªכסים. 

  קט ולשווקו.הפרוי להקמתעלת החברה פואו מרביתן) כולן ( קעבקר

 וימסוג  פרויקטיםªוי.  פיªבי 

  ותיאור כללי של תחום הפעילות וביªוי הפיªוי בתחום החברה פעילות מאפייªי .7.1.3

של התחדשות עירוªית מסוג פיªוי וביªוי, היªם פרויקטים שמטרתם הריסת מבªים  פרויקטים

ים ותשתיות חדשות על פי סטªדרטים מודרªיים תוך הגדלה של קיימים ובªיית מבªים חדש

  זכויות הבªיה. 

חוק הרשות באמצעות תחום הפיªוי ביªוי מוסדר באמצעות מספר הוראות חוק, בין היתר, 

חוק פיªוי וביªוי (עידוד מיזמי פיªוי וביªוי), , 2016-הממשלתית להתחדשות עירוªית, התשע"ו
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חוק , 1963-, חוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה), התשכ"ג")ªויחוק פיªוי בי(" 2006-תשס"ו

חוק , 1969-חוק המקרקעין, התשכ"ט"), חוק התכªון והבªיה(" 1965-התכªון והבªיה, התשכ"ה

  ועוד. ")חוק התחדשות עירוªית"( 2017-התחדשות עירוªית (הסכמים לארגון עסקאות), תשע"ז

ªוי, מקודמות תכªוי ביªיות מתאר מחוזיות ו/או מקומיות ע"י הרשויות במסגרת פרויקט פי

(הרשות הממשלתית להתחדשות עירוªית, הוועדות המקומיות וכיו"ב) או ע"י היזמים. 

בהתאם, מוכרז שטח קרקע עליו קיימים ובªויים מבªי מגורים כמתחם לפיªוי וביªוי ומוצא לו 

ו/או פטורים  מס בותהט") וזאת על מªת לקבל המתחםצו הכרז מוגבל בזמן (בס"ק זה: "

 מסוג פיªוי וביªוי ואשר מגדילים את הכדאיות הכלכלית של הפרויקטים בפרויקטים כמקובל

לייזם. פטורים והקלות היטל השבחה  מתשלום ופטורם פטור ו/או הקלות ממיסים לבעלי :כגון

יªוי, כאמור מאפשרים את הוצאתו לפועל של הפרויקט. לצורך הוצאה לפועל של עסקת פיªוי וב

"). עם זאת, הבעליםªדרש היזם לקבל את הסכמתם של כלל בעלי הזכויות במתחם (בס"ק זה: "

פיªוי במקרה בו לא ªיתªה הסכמה מלאה כאמור בשל סירוב בלתי סביר, בהתאם להוראות חוק 

) לפחות מכלל 2/3, במקרה שªיתªה הסכמתם של בעלי דירות שבבעלותם שªי שלישים (ביªוי

לפחות  )3/5שלוש חמישיות (בבעלותם ) 1וכן שמתקיימים בהם שªי אלה: ( הדירות במתחם

לפחות מהרכוש המשותף  )2/3יותר ממחצית ( )2(-מתחם; ומהדירות בכל בית משותף שבאותו 

"), רשאי הרוב הרוב המיוחסמתחם צמודים לדירותיהם (בס"ק זה: "בכל בית משותף שבאותו 

בעל דירה המסרב סירוב בלתי סביר לעסקת הפיªוי  המיוחס להגיש תביעה לבית המשפט ªגד

"). מצא בית בעל דירה מסרבוביªוי או המתªה את הסכמתו בתªאים בלתי סבירים (בס"ק זה: "

המשפט כי בעל דירה מסרב כאמור, רשאי בית המשפט לקבוע כי בעל הדירה המסרב אחראי 

ªזיקין כלפי שאר בעלי הדירות במתחם המסכימים לעסקת הפיªגרם בªזק שªוי, בשל הªוי ובי

להם עקב אי ביצוע עסקת הפיªוי ביªוי או; לאשר את ביצוע עסקת הפיªוי ביªוי ולמªות עורך 

דין או רואה חשבון שיהיה מוסמך, בהתאם להוראות בית המשפט, להתקשר בעסקת הפיªוי 

  ביªוי בשם בעל הדירה המסרב.    

עה רווחת בה בעלי דירות אשר חתמו על הסכם ועד להתמודד עם תופ, ªהתחדשות עירוªיתחוק 

(שהוא איªו היזם אשר יוציא את  לארגון עסקת פיªוי וביªוי עם "מארגן" עסקת פיªוי ביªוי

, ªותרים כבולים לאותו מארגן חרף התעכבות העסקה. לפיכך, מטרתו הפרויקט בפועל)

וך תמרוץ המארגªים ת ,ם את תקופת הכבילהוהיªה לתח חוק התחדשות עירוªיתהעיקרית של 

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

כמו כן, חוק ההתחדשות העירוªית ªועד כדי למªוע מצבים בהם יזמים בתחום הפיªוי  .ובמהלכה

ות ביªוי, החתימו חלק מהדיירים אך לא השלימו את תהליך הפיªוי ביªוי ובשל הסכמי הבלעדי

  מªעו כל התקדמות בהמשך התהליך מול גורם אחר. 

ך אחר מתחדשות העירוªית קובע כי הסכם לארגון עסקת פיªוי ביªוי היªו הסכם או מסחוק ה

הכולל, בין היתר,  שעªייªו ארגון בעלי דירות בבית משותף לשם קידום עסקת פיªוי ביªוי

להתקשר בכל הסכם אחר בעªיין התחייבות של בעלי הדירות שלא לªהל משא ומתן או שלא 

או קידום עסקת פיªוי וביªוי בדרך אחרת, לגבי אותו בית ארגון בעלי דירות באותו בית משותף 

שהוא איªו עסקת פיªוי ביªוי כן, ו )NON SHOP( משותף, אלא בהסכמת הצד השªי להסכם

  . ")הסכם לארגון עסקת פיªוי ביªוי(" כהגדרת המוªח בחוק פיªוי ביªוי

התחדשות עירוªית קובע כי הסכם לארגון עסקת פיªוי ביªוי יכלול, בין היתר, את פרטי  חוק
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המארגן, מועד החתימה, הבהרה כי התמורה שיקבל בעל הדירה תקבע במסגרת עסקת הפיªוי 

ביªוי ולא במסגרת ההסכם לארגון עסקת פיªוי, התחייבות של המארגן כלפי בעלי הדירות 

ת בªאמªות, בהגיªות ובדרך מקובלת, גילוי אם המארגן פועל מטעמו לפעול לטובת בעלי הדירו

של יזם המעוªיין בביצוע פרויקט הפיªוי ביªוי, אם יש לו עªיין אישי בעסקה, הוראות לעªיין 

תוקפו של ההסכם לארגון עסקת פיªוי כמפורט להלן ועוד. יצוין כי הסכם לארגון עסקת פיªוי 

  ת מועד חתימתו או המועד הקובע בטל. שאיªו בכתב ו/או שאיªו כולל א

הסכם לארגון עסקת פיªוי יעמוד בתוקפו לתקופה של שישה חודשים ממועד חתימת ההסכם 

"), אולם בהתקיים התªאים המועד הקובעהראשון לארגון עסקת פיªוי במתחם (בס"ק זה: "

אריך את הקבועים בחוק התחדשות עירוªית במהלך תקופת השישה חודשים כאמור, ªיתן לה

  חודשים מהמועד הקובע.   18תוקפו של ההסכם לארגון עסקת פיªוי לתקופה של 

בהם תתבטל עסקה לאור חוסר התקדמות כמו כן, חוק התחדשות העירוªית קובע את התªאים 

קיימת  התחדשות עירוªית וקובע כללים לשקיפות וחשיפת המידע. בין התªאים שªקבעו בחוק

) 50%(לפי המקרה השיעור יכול לעלות לעד  35%בו ישתתפו לפחות דרישה לקיום כªס דיירים 

   מבעלי הדירות במתחם.

בהתאם להוראות חוק פיªוי ביªוי, לפªי חתימה על התקשרות ראשוªה עם בעל דירה בבית 

"), ªדרש היזם חתימת עסקת פיªוי ביªוי ראשוªהמשותף לביצוע עסקת פיªוי ביªוי (בס"ק זה: "

בעלי הדירות במתחם או לקיים כיªוס כאמור, שבו תתאפשר היכרות  להשתתף בכיªוס של

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

משבועיים לפªי חתימה על עסקת פיªוי ביªוי ראשוªה, ימסור היזם לכל בעלי הדירות במתחם 

העקרוªות לקביעת התמורה המוצעת על ידו, מסמך עיקרי הצעה, שבו יפורטו, בין היתר, 

  הבטוחות שהוא מציע לבעלי הדירות וכן, פרטים אודות ªיסיוªו המקצועי. 

חוק פיªוי ביªוי, מאפשר לרוב מבין בעלי דירות לבטל עסקת פיªוי ביªוי לפªי שªערך כיªוס של 

י ביªוי למעלה בעלי הדירות או לפªי שªמסר מסמך ההצעה ובלבד שטרם חתמו על עסקת הפיªו

  מבעלי הדירות במתחם.   40%-מ

ליחידת מגורים חלופית לתקופת הבªיה,  במתחם רויקט פיªוי ביªוי, זכאים בעלי הדירותבפ

  .ת וזכאות לדירה חדשה בבªיין החדשכיסוי הוצאו

  :ככלל, בעת בחיªת פרויקטים של פיªוי ביªוי, עומדים בפªי החברה שªי מסלולים אופציוªאליים

, הן אלו שמקדמות את תומקומיהת וארגוªיה המסגרותמסלול זה ב - רשויות מקומיות מסלול

או  זכויותהלבעלי תוך שיתוף פעולה והסברה בכל היבטי הפרויקט  תהליכי הפרויקט,

מקדמת את התכªון ומקימה ªציגויות לכל אחד , המדיªה למעשה במסלול זה התושבים.

הלת פיªוי ביªוי שכוªתית מטעם משרד השיכון (בדר"כ באמצעות מª מממªתמהפרויקטים, 

מלווה את  מªהלת הפיªוי ביªוי .את הוצאות תכªון התב"ע והתארגªות התושביםוהביªוי) 

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

  יוציא את הפרויקט לפועל.

במסגרתו מקדם היזם את  פיªוי ביªוי המסורתי,מסלול זה היªו מסלול ה - מסלול "מיסוי"

הפרויקט ולא רשויות המדיªה. המשמעות היא שהיזם הוא שªושא במימון כל שלבי קידום 

 במסגרת מסלולהפרויקט לרבות הוצאות התכªון וארגון ªציגויות מבין בעלי הזכויות כאמור. 
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ם מקדם את מתן הפטור, והיז לקבלת פטור מהיטל השבחה למגוריםלדיירים זה יש אפשרות 

וזאת בכפוף להחלטת מועצת הרשות המקומית  אחרת לרוב אין כדאיות כלכלית לפרויקט,

 .ולתªאים המפורטים במסמך הכללים לפטור מהיטל השבחה למגורים במתחמי פיªוי וביªוי

והתמלאו כל התªאים  במתחם הדירות בעלי כלמבחיªה משפטית, כל עוד לא הושגה הסכמת 

/או חוזיות במקרקעין והקבועים בהסכם הפיªוי ביªוי, אין לחברה זכויות קªייªיות המתלים 

הפועל של הפרויקט.  לעליהן מצוי פרויקט פיªוי ביªוי ומªגד אין לה התחייבויות להוצאתו א

 מתלים תªאים קיימים במתחמים דירות בעלי לבין החברה בין הªחתמים ביªוי פיªוי בהסכמי

 ופרסומה"ע תב אישור) 2; (ביªוי הפיªוי הסכם על במתחם הדירות בעלי כל חתימת) 1: (כגון

 לבªיית בªייה היתר להוציא ªיתן יהיה שמכוחה כך, המוסמכים התכªון מוסדות"י ע תוקף למתן

) 3; (ביªוי הפיªוי בהסכם שªקבע כפי"ד יח כמות לבªיית זכויות הפחות לכל הכולל חדש בªיין

 המתחם על הכרזה) 4; (שאושרה"ע לתב בהתאם החדש ªייןהב לבªיית בªייה היתר קבלת

 כל התקיימו כי, וכן עירוªית התחדשות בחוק כהגדרתו" מיסוי"מסלול ב ביªוי פיªוי"מתחם כ

 על חתימה) 5(-ו"מ ומע רכישה מס, שבח מס כגון ממס פטורים לקבלת הªדרשים התªאים

 והכולל מקובלים בתªאים סגור בªקאי ליווי במסגרת בªקאי תאגיד לבין החברה בין ליווי הסכם

 הסכם להוראות בהתאם לבעלים השכירות וערבות המכר חוק ערבות להעמדת התחייבות

הליכים תכªוªיים ומשפטיים  כולליםפרויקטים מסוג "פיªוי ביªוי", היות ו .ביªוי הפיªוי

י, במרבית בהיבט התכªוªמורכבים וארוכים במיוחד, ככלל, מרבית השלבים ªעשים במקביל. 

המקרים תוכªית פיªוי וביªוי היא תוכªית בסמכות הועדה המחוזית. הגשת התוכªית לוועדה 

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

. במקביל להליך התכªון והבªייה. הליכים אלו עשויים לארוך זמן רב כתלות בגודל הפרויקט

היזם פועל להחתמת בעלי הדירות במתחם על הסכמי פªוי ביªוי על מªת לקבל את , התכªוªי

" (במסלול להכרזה על המתחם כ"מתחם פיªוי ביªוי הסכמתם של הבעלים וכן מגיש בקשה

, הרשות המקומית לפטור מהיטל השבחה אם וככל שיתקבללאחר אישור מועצת  מיסוי).

הייזם ן והביªוי. לאחר שהתב"ע קיבלה תוקף רשמי, ªדרשים אישורים של שר הפªים ושר השיכו

, הליך אשר אורך כשªה לערך, תלוי למתחם הוצאת היתר בªיהלהליך פועל להתחלת הת

לאישור התב"ע ולקראת  לתכªון ובªייה ברשויות השוªות. לאחר החלטת הועדה המקומית

מלווים חוץ  פועל היזם להתקשר עם תאגידים בªקאים ו/או, הוצאתם של היתרי הבªיה

"), לצורך השגת הסכם למימון ולווי פיªªסי לפרויקט התאגיד המממןבªקאיים (בס"ק זה: "

"). במסגרת הסכם הליווי לפרויקט, משעבד הסכם הליוויבשיטה של ליווי "סגור" (בס"ק זה: "

בדרך כלל הסכם הליווי . היזם את זכויותיהם של הבעלים במקרקעין לטובת התאגיד המממן

בפועל לתוקפו רק לאחר מכירת מספר דירות בפרויקט כפי שªקבע בהסכם הליווי. ªכªס 

 בªוסח היזם פועל להªפקת ערבויות באמצעות הגורם המממן ובכפוף להסכם הפיªוי וביªוי,

, 2010-תקªות המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות) (ערבות בªקאית), תשע"א

חשיפה למיסוי, ערבות בªקאית אוטוªומית לתקופות בדק ערבות בªקאית אוטוªומית בגובה ה

ואחריות שוªות, ערבות בªקאית אוטוªומית לשכירות, לטובת בעלי הדירות במתחם, בדרך כלל 

   הערבויות הªזכרות לעיל, מוחזקות בידי הªאמן (ב"כ בעלי הזכויות במתחם).

תדיין ולהגיע להסכמות עם ב מורכבות הפרויקטים מסוג פיªוי ביªוי, ובכלל זה הצורך להעק

הליכי התכªון המורכבים הªדרשים  ,מספר גדול של דיירים ולחתימתם על חוזים מחייבים

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



  תיאור עסקי התאגיד
  

19 

 רשות מקרקעי ישראל במקרה בו הקרקע היªה בבעלותה, זמן השלמת הביצוע של פרויקט מסוג

פªוי ביªוי ארוך באופן ªיכר מפרויקטים יזמים אחרים, דבר אשר עלול להשליך על רווחיות 

ובכלל על התקיימותו/הוצאתו לפועל אם בכלל. בªוסף, לאור זאת שהתמורה לבעלי  הפרויקט

וקביעת החבות בהיטלי השבחה (ככל  הדירות במתחם ªקבעת לפªי אישור התב"ע הסופית

 ת של החברה בעסקת פיªוי ביªוי עלול להשתªות בהתאם לתב"ע שתאושרשיהיו), שיעור הרווחיו

  ערב הוצאת היתרי הבªיה. 

יודגש כי זמן השלמת הביצוע של פרויקט מסוג פיªוי ביªוי ובפרט לוחות הזמªים המפורטים 

ו/או  הליך של אישור תכªית בªיין עיר ו/או הליך קבלת היתר בªייההבדבר אורך ולהלן לעיל 

עשוי להיות שוªה באופן ªיכר מזה המתואר בסעיף זה לעיל  השלמת החתמת דיירים, הליך של

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

דיירים ברוב הªדרש והתמלאו כל התªאים הכי מבחיªה משפטית כל עוד לא הושגה הסכמת 

  . מצויים פרויקטים מסוג פיªוי ביªוי םיות במקרקעין עליהאין לחברה כל זכו ,המתלים

  מגבלות, חקיקה, תקיªה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום הפעילות .7.2

עªף הבªיה בכלל ותחום הבªיה למגורים בפרט מושפעים, בין היתר, מגורמים ייחודים התלויים  .7.2.1

מדיªיות שיווק קרקעות  במדיªיות הממשלה, לרבות היקף הבªיה הציבורית המיועדת למגורים,

ממשלתיים לרוכשי דירות באזורים שוªים בארץ וקצב אישור  ריצים והקלות, תמרמ"י על ידי

 ידי הגורמים השלטוªיים המוסמכים. -הליכי תכªון ורישוי של פרויקטים על

המתבטאת במתן תמריצים  בישראל הªדל"ן עªף, גוברת מעורבות הממשלה בבשªים האחרוªות .7.2.2

עלות הקרקע בכפוף לאכלוס בזמן קצוב) וכן,  פחתת(כגון: הלמגורים קטים פרוי הקמתל

ו/או  ו/או "מחיר מטרה" במסלול "מחיר למשתכן" מ"יבפרסום של מכרזים לקרקעות של ר

החברה  - "דירה להשכיר", פרסום של מכרזים לשכירות ארוכת טווח ע"י "מחיר מופחת"

  וכו'. רה בע"מ כלדיור ולהשהממשלתית 

חוקים ותקªות שוªים המסדירים את פעילותו וכוללים, בין היתר, חוקי חלים ªף הבªיה על ע .7.2.3

 ,חוקים החלים על מערכת היחסים החוזית בין הקבלן לרוכשי דירות, לרבותוכן תכªון ובªיה 

   .םªטייוורלמªגªוªים להבטחת כספי רוכשי הדירות, אחריות לאיכות הבªיה ועמידה בתקªים 

קבלªי המשªה של החברה מבוסס על עובדים זרים ועובדים  י"ועסק עחלק מכוח האדם המ .7.2.4

מאזורי יהודה ושומרון וחבל עזה. ההיצע הקיים של עובדים אלו מושפע משיªויים במדיªיות 

  הממשלה ומאילוצי ביטחון. 

בתחום הפעילות ואופן  ומוªיציפליים היקף הפיקוח והמעורבות הרבה שיש לגורמים שלטוªיים .7.2.5

מגדילים את מורכבות הוצאתם לפועל של פרויקטים ת קשיים בירוקרטיים) לרבו(התªהלותם 

ואת עלותם, כך שבפועל טווח הזמªים הªדרש לייזומם וביצועם של פרויקטים מתארך ובמספר 

 לא מבוטל של מקרים, מגיע לכדי מספר שªים.

יטה מלאה של בע"מ (חברה בת בבעלות ובשל ª2014.א. ªיצן ביצוע ויזמות החברה, באמצעות  .7.2.6

ט.א. (לשעבר:  ª .ªתªאל בªייה בע"מ מחזיקה במלוא הוªה המוªפק של ,")ביצוע ªיצןהחברה) ("

היªה קבלן רשום בפªקס הקבלªים עפ"י חוק רישוי קבלªים ש ")ª .ªתªאל(") בע"מ 1995דולומיט 

  . 1969-לעבודות הªדסה בªאיות, תשכ"ט
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ע"י רשם הקבלªים הסיווג  לª .ªתªאלבע בהתאם לתקªות שהותקªו מכוח החוק האמור, ªק 

  שלהלן:

  היקף כספי   סיווג  חברה  סמל  עªף

ª .ªתªאל   100  בªיה
  בע"מ בªייה

  ללא הגבלה בסכום  5-ג

על פי הסיווג  יםעומדת בכל הקריטריוªים שªדרש ª .ªתªאל, ולמועד הדוח למיטב ידיעת החברה

היªו עצמאי ואיªו תלוי בזהותם או  כקבלן רשוםª .ªתªאל של  המעמדיצוין כי  כאמור לעיל.

אªשי מקצוע בהתאם לªדרש  בה בªיסיוªם של הדירקטורים שלה אולם הוא תלוי בכך שיועסקו

 על פי הוראות הדין.

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

רת דירה ובכלל זה למסור לממוªה למסור לממוªה במשרד הביªוי והשיכון דיווח על כל מכי

. בהתאם לתיקון שחל בחוק האמור, רוכשוהבטוחות שªיתªו לכאמור פרטים בדבר המכירה 

הדיווח ªמסר באיחור, ªיתן להטיל על במקרה בו מוסרת דיווח זה ו/או  איªהככל שהחברה 

 . הª"ל החברה עיצום כספי בהתאם לקבוע בחוק

 רווחיותוובת בתחום שיªויים בהיקף הפעילו .7.3

פי ªתוªי הלמ"ס, הכמות המבוקשת של דירות חדשות (דירות חדשות שªמכרו ודירות חדשות שלא -על

בהשוואה  %27.6של  עלייה המהווה 5,דירות 70,500 -עמדה על כ 2021 בשªתלמכירה שהחלה בªייתן) 

הקודמת.  לשªה בהשוואה 28.4%. לאחר ªיכוי עוªתיות, מסתמªת בתקופה זו עלייה של 2020 שªת לעומת

 37.3% של עלייה המהווה, חדשות דירות 56,060-כ ªמכרו 2021 בשªת"ס, הלמכמו כן, על סמך ªתוªי 

  .הקודמת לשªהבהשוואה  38.8%חר ªיכוי עוªתיות, מסתמªת בתקופה זו עלייה של לא. 2020 שªת לעומת

, ª2021ובמבר -טובראוקלעומת  2021דצמבר -ªובמברמהשוואת מחירי העסקאות שבוצעו בחודשים 

 לעומת האמורה בתקופה שבוצעו העסקאות ובהשוואת 1.0%-ב עלוªמצא כי מחירי הדירות החדשות 

. ª-11.3%מצא כי מחירי הדירות עלו ב 2020דצמבר -ªובמבר חודשים קרי, אשתקד המקבילה התקופה

למשתכן) עלה מכלל העסקאות של דירות חדשות, שיעור העסקאות במסגרת תמיכה ממשלתית (מחיר 

בהתאם  6.הªוכחית בתקופה %22.4-ל) ª2021ובמבר -אוקטוברחודשים ( הקודמת בתקופה %22.2-מ

  .1.8%-לªתוªי הלמ"ס, מדד מחירי הדירות החדשות בªיכוי עסקאות מחיר למשתכן עלה ב

  לן.לה 12בסעיף כמבואר , החברה מתקשרת עם בªקים בהסכמי ליווי בªייההפרויקטים  במרבית - מימון .7.4

  החברה חשופה לתחרות בשªי היבטים עיקריים, כמפורט להלן: - תחרות .7.5

  בשיווק ובמכירת הדירות .7.5.1

בעªף הבªיה למגורים פועלות מספר רב של חברות בהיקפי פעילות שוªים, מאחר ובעªף זה ªיכרת 

פעילות בהיקפים ªרחבים מאוד. החברה מעריכה כי חלקה מתוך כלל החברות הפועלות בתחום 

מתאפיין בשªים האחרוªות  בישראל זה איªו מהותי. שוק הªדל"ן לבªיה למגורים פעילות

בתחרות קשה עקב ריבוי יזמים הפועלים בשוק זה. לחברה קיימת תחרות מקומית במקומות 

       .בהן היא פועלת

                                                 
בפברואר  14פורסם ביום  " אשר2021שªת  –חדשות  דירות של המבוקשת "הכמות לסטטיסטיקה המרכזית הלשכה ראו אתר 5

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

  :2022בפברואר  15" אשר פורסם ביום 2022יªואר  –לסטטיסטיקה "שיªוי במחירי שוק הדירות  המרכזית הלשכה אתר 6
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2022/056/10_22_056b.pdf 
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  איתור ורכישת קרקעות באזורי ביקוש .7.5.2

קיימת תחרות רבה בעªף  בשל המלאי המוגבל של קרקעות לבªייה למגורים באזורי ביקוש,

הבªיה בין חברות קבלªיות ויזמי ªדל"ן בכל הªוגע לאיתור מקרקעין באזורי ביקוש ובזכייה 

  במכרזים השוªים. 
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  תיאור מצרפי -ªדל"ן יזמי  -טבלאות גילוי   .1ג.

  תמצית התוצאות  .7.6
  

  ביום שªסתיימה לשªה  פרמטר

31.12.2021  31.12.2020  31.12.2019  

  )"חש(באלפי  

  90,933  192,383  338,607  תחום הפעילות (מאוחד)  הכªסות

  21,243  31,327  67,779  תחום הפעילות (מאוחד)  רווחי

  20,963  30,080 61,180  )התאגיד(חלק  הפעילות תחוםי רווח

  ª 828,631  592,213  518,521כסי תחום הפעילות במאזן (מאוחד)  סך

  אופן הצגת הפרויקטים של החברה .7.7
  

 שיעורלפי  יםהפרויקט וגסיו
  7ההתקדמות

 מוצגים בו בדוח הסעיף  יםהפרויקטשם 
  הפרויקטים

  להלן 12.7 סעיף  אביב בתל ברוך תל - רפידים  הסתיימהתם שהקמ ים פרויקט

  להלן 47.1 סעיף   204יבªה מגרש 

  להלן7.14 סעיף   264יבªה  מגרש 

  להלן 7.14 סעיף   2020יבªה  מגרש 

  להלן 7.14סעיף   341חלקה  3704גוש  -רחובות

  להלן 7.14 סעיף   6885גוש – "אבת הגדול הגוש

  להלן 7.14 סעיף  ים בבת 30 מגרש

  

  להלן7.16 סעיף  , חולון 102מגרש   בהקמה  פרויקטים

  להלן 7.11 סעיף  253יבªה מגרש 

  

  להלן 7.17 סעיף   עתלית  בתכªון  פרויקטים

  להלן 7.18 יףסע  תל אביב – פלורªטין פאתי

  להלן 7.19 סעיף  אילת  - שחמון

  להלן 7.20 סעיף  ים בבת 44 מגרש

  להלן 7.21 סעיף  ביתר עלית

  להלן 7.13 סעיף  קדם - יפו

  להלן 7.22 סעיף  ים בבת 13 מגרש

  WEST טאון-מיד
   במªהטן, ªיו יורק

  להלן 7.13 סעיף

  

  פרויקטים אחרים ועתודות קרקע
  
  

וחלק  5 ,2 מגרשים לודב שגיא מתחם
   3ממגרש 

  להלן 57.1 סעיף

  38001/68+73מגרש באר שבע גו"ח 

  חולון 2ויצמן 

  ªספי השואה, תל אביב 

  6872/22ברטוªוב 

  שכוªת ידידיה תל אביב 108מגרש 

 הגדול בגוש 319-ו 317 ,300 מגרשים
   "אבת

  6632גוש  135כוכב הצפון החדשה חלקה 

                                                 
ע"י  2016הªדל"ן היזמי שפורסמה בחודש פברואר  ההגדרות בהתאם להצעת חקיקה לתיקון תקªות ªיירות ערך בªוגע לפעילות בתחום  . 7

  רשות ªיירות ערך.
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  233חלקה  6048גוש  –ש בחולון מגר

  גן רמת הלל אבא 2 אסף

  ים בבת 11 מגרש

    התחדשות עירוªית –, תל אביב שטרוק
  
  
  
  
  

  להלן 7.15 סעיף
  

  התחדשות עירוªית –אביב תל, אשרמן

  אביב תל 9 אªטוקולסקי

  המלבן מתחם יהודה אור

  קזז מתחם יהודה אור

 – אביב בתל" הפארק על התרסי"
  התחדשות עירוªית

  התחדשות עירוªית –, תל אביב צייטלין

  התחדשות עירוªית –, תל אביב יחזקאל

  התחדשות עירוªית –המלך, תל אביב  דוד

  התחדשות עירוªית –, תל אביב ויצמן

  עירוªית התחדשות –אביב תל יואל

התחדשות  –'בוטיªסקי, תל אביב ז
  עירוªית

  התחדשות עירוªית –תל אביב  ,בארי

  התחדשות עירוªית –תל אביב  קצªלסון

  התחדשות עירוªית –, גבעתיים כצªלסון

  התחדשות עירוªית -חולון אªילביץ

 התחדשות -שלם כפר 165-167 לב בר
  עירוªית

  התחדשות עירוªית –, רמת גן ªגבה

  התחדשות עירוªית –אביב תל לסר אורי

  התחדשות עירוªית –אביב תל גבירול אבן

  תהתחדשות עירוªי –אביב תל מרשל לואי

"התחדשות – עלית בצומת דלק תחªת
  "עירוªית

  פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הסתיימה במלואה .7.8
  ושמכירתם טרם הסתיימה במלואה ליום האחרון של שªת הדיווח הסתיימה שהקמתם פרויקטים

  אזור המרכז, ישראל  הבªייה סיום ממועד שחלפו םחודשי מספר  

    2021  

 המתייחסת בספרים מלאי יתרת
 הסתיימה שהקמתם לפרויקטים
 הסתיימה טרם ושמכירתם

) (באלפי עלות(במוªחי  במלואה
  "ח)ש

0-6    

6-12  38,525  

12-18  -  

18-24  -  

  -  24 מעל

  38,525  הכל סך

 בפרויקטים"ד יח מלאי גיול
 ושמכירתם הסתיימה שהקמתם

(במוªחי  במלואה הסתיימה טרם
  "ד)יח מספר

0-6  -  

6-12  5  

12-18  -  

18-24  -  

  -  24 מעל

  5  הכל סך

  15,961  "ח)ש(באלפי  צפוי גולמי רווח

 הדוח לתאריך סמוך ועד הדיווח תקופת מסוף שªחתמו מחייבים מכירה חוזי מספר
 לתום במלואה הסתיימה טרם מכירתםוש הסתיימה שהקמתם פרויקטים(#) (לגבי 

  )הדיווח שªת

2  
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  פרויקטים בהקמה .7.9

 

  צבר הכªסות ומקדמות .7.10

  
  
  

  הדיווח שªת של רוןחהא ליום בהקמה פרויקטים

  ישראל, המרכז אזור  

  2021  

  134  (#) בהקמה בפרויקטים כולל"ד יח מספר

  82,035  "ח)ש) (באלפי עלות(במוªחי  בהקמה לפרויקטים המתייחסת בספרים מלאי יתרת

  52,064  "ח)ש(אלפי  בהקמה מפרויקטים כולל צפוי גולמי רווח

  53  (#) בהקמה פרויקטים עם בקשר השוטפת בתקופה שªחתמו מחייבים מכירה חוזי מספר

  39  (#) בהקמה בפרויקטים מחייבים מכירה הסכמי לגביהן ªחתמו שטרם"ד יח מספר

    

(#)  הדוח תאריךל סמוך ועד הדיווח תקופת מסוף שªחתמו מחייבים מכירה חוזי מספר
  )בהקמה פרויקטים(לגבי 

13  

 מכירה חוזי בגין שיוכרו הכªסות  
  מחייבים

 להתקבל הצפויים ותשלומים מקדמות
  מחייבים מכירה חוזי בגין

  "ח)ש באלפי(

  
  

  2022 שªת

 26,015  59,030  1 רבעון
 26,015 57,916  2 רבעון
 11,701 47,682  3 רבעון

 11,701 10,148  4 וןרבע
 46,806 30,443  2023 שªת
 - -  2024 שªת
 - -  ואילך 2025 שªת
 122,238 205,219  "כסה



  פרויקטים שאיªם מהותיים מאוד -ªדל"ן יזמי  -טבלאות גילוי   .2ג.

 בהקמה  פרויקטים .7.11

  
  

  
  
  

    ªתוªים כלליים על הפרויקטים - 31.12.2021פרויקטים בהקמה ליום       

 שם
 פרויקט

 מיקום
  הפרויקט

   מועד
   רכישת
  הקרקע

 מועד
 תחילת

   בªייה

 מועד
 סיום
 בªייה

 משוער

 חלק
 תאגיד

 אפקטיבי
 בפרויקט

(%) 

 כ"סה
 ד"יח

 בפרויקט

 כ"סה
 ר"מ

 ממוצע
 ד"ליח

 שיעור
 השלמה

/  כספי
 הªדסי

 ליום
31.12. 

21  
(%)  

 לגביהן שªחתמו ד"יח כ"סה
  :מחייבים מכירה הסכמי

 כ"סה
 ד"יח

 שטרם
 ªמכרו

 וםלי
31.12.

21  

 כ"סה
 הכªסות
 צפויות

 כ"סה
 עלויות
  צפויות

  

 שיעור
 עצמי הון

 שהושקע
%  

 כ"סה
 רווח

 גולמי
  צפוי

  

 כ"סה
 שיעור

 רווח
 גולמי
 צפוי
(%) 

 כ"סה
 עודפים
 צפויים
 בסיום
 לרבות

 עצמי הון
 עודף

  שהושקע

יתרת 
עודפים 

למשיכה 
ליום 

31.12.21  
  

 סמוך
 למועד
  הדוח

31.12.
21 

31.12.
20 

 מגרש
253 

  ביבªה

 מגרש
253 

 המהווה
 חלקים

 מחלקות
 10 -ו 1

 בגוש
5520 

  ביבªה

 ביום
7.3.2017 

 זכתה
 החברה
 של במכרז
 רשות

 מקרקעי
 ישראל

  לרכישת
"ד יח 26.54

מהמקרקעין
 במהלך. 

 2021 שªת
 השלימה

 החברה
 של רכישה

 יתרת כלל
 הזכויות

 במקרקעין
 במסגרת

 של הליך
  שיתוף פירוק

 יוªי
2020  

  'אוג
2022  

100  38  136  72  6  27  -  11  81,904  64,840  20  17,064  20.83  30,364  30,364  
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  *המחיר מתייחס לשטח פלדלת בלבד.

  ממחיר החוזה 15%-ל 10%** על פי ªוהל החברה במועד חתימת החוזה, החברה גובה תשלום שªע בין 

  / טרם ªמסרו טרם הושלמה במלואה הדירות בהם הסתיימה ושמכירת םשהקמת יםויקטפר .7.12
  

  
  בלבד פלדלת*שטח 

  מהלך השªה.** הקרקע ªרכשה ומכרה ב
  
  
  
  
  
  
  

 ªתוªים על ההכªסות, העלויות והמחירים בפרויקט -פרויקטים בהקמה ליום האחרון של שªת הדיווח 

  ליום עד בפרויקט בפועל שהושקעו עלויות  הפרויקט שם
31.12.2021: 

 יתרת
 עלויות

 תצפויו
 שטרם

  הושקעו
ליום 

31.12.2021  

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

 :* VAT/מ"מע

 ליום ªכון, חתומים מחוזים הכªסות
  :הדיווח שªת של האחרון

 מכירה חוזי לגביו ªחתמו שטרם מלאי
  :31.12.2021 ליום מחייבים

 כ"סה
 הכªסות

 שטרם
  הוכרו

 

 כ"סה
 רווח
 יגולמ

 שטרם
  הוכר

 כ"סה
 שיעור

 רווח
 גולמי
  צפוי

  

, קרקע
, היטלים

  פיתוח

 עלויות בªייה
 מימון

 שהווªו
 לפרויקט

 מיום אחרות
1.1.2022 

 יום ועד
 פרסום

  הדוח

 בשªה
 שªסתיימה

  ביום
31.12.2021 

 בשªה
 שªסתיימה

  ביום
31.12.2020 

 הכªסות
  :שהוכרו

  

 מחוזים הכªסות
 שטרם חתומים

  **:הוכרו

 עלות
 יםבספר

 של
 המלאי
 הבלתי

  מכור

 צפי
 הכªסות

 מהמלאי
 הבלתי

   מכור
  

 מחיר
 ממוצע

 ר"למ
 לפיו

 צפי חושב
 ההכªסות

 של
 המלאי
 הבלתי

  * מכור

 מקדמות
 שªתקבלו

 יתרת
 סכומים

 לקבל
 לפי

  :חוזים
  

 253 מגרש
 ביבªה

28,539  20,439  2,187  901  12,744  17,031  17,766  -  57,548  -  -  14,790  25,831  17,656  43,161  7,233 17 

  יםהפרויקט על כללייםªתוªים  -טרם הושלמה במלואה ליום האחרון של שªת הדיווח ם תושמכירהסתיימה  םשהקמת יםפרויקט

 מיקום  שם
  הפרויקט

 רכישת מועד
  הקרקע

 תחילת מועד
 הבªייה

  בפרויקט

 סיום מועד
  הבªייה

 האפקטיבי התאגיד חלק
  (%) בפרויקט

 שªותרו"ד יח
/ שטרם  במלאי

 ליוםªמסרו 
31.12.2021  

 המיוחסת המלאי עלות
 במלאי שªותרוד "ליח

  31.12.2021 ליום

 עצמי הון שיעור
  (%) העלות מתוך

 ממוצע"ר מ
 שªותרו"ד ליח

  * במלאי

תל  –רפידים 
  ברוך תל אביב

תל ברוך תל 
  אביב

עד  2010יªואר 
  2014ספטמבר 

רביעי  רבעון
2017  

רבעון שלישי 
2021  

96%  5  38,525  20  348.2  
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  *שטח פלדלת בלבד
  

  (המשך)  יםהפרויקט על כללייםªתוªים  -ה ליום האחרון של שªת הדיווח טרם הושלמה במלואם הסתיימה ושמכירת םשהקמת יםפרויקט

 צפויות הכªסות  (#) תקופות לפי בפרויקט שªחתמו מחייבים מכירה חוזי מספר  שם
   במלאי מדירות

 צפוי גולמי רוח
   במלאי מדירות

 גולמי רווח שיעור
על דירות  צפוי

   במלאי

 בסיום צפויה עודפים יתרת
הון עצמי הפרויקט לרבות 

  שהושקע בפרויקט

 ועד התקופה מתום  
 פרסום למועד סמוך

  הדוח

 4 רבעון
 לשªת
2021  

 3 רבעון
 לשªת
2021  

 2 רבעון
 לשªת
2021  

 1 רבעון
 לשªת
2021  

        

תל  –רפידים 
  ברוך תל אביב

2  2  1  4  1  52,282  11,000  21%  51,000  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 

  ªתוªים ªוספים על יתרת ההכªסות הצפויות -טרם הושלמה במלואה ליום האחרון של שªת הדיווח  םושמכירתהסתיימה ם שהקמת יםפרויקט

 ההכªסות צפי חושב לפיו"ר למ ממוצע מחיר  * "ממע ללא), תקופה(בכל  בפרויקט שªחתמו בחוזים"ר למ הממוצע המכירה מחיר  שם
  * מכור הבלתי המלאי של

 למועד סמוך ועד התקופה מתום  
  הדוח

    2021 לשªת 1 רבעון  2021 לשªת 2 רבעון  2021 לשªת 3 רבעון  2021 לשªת 4 רבעון

תל  –רפידים 
  ברוך תל אביב

31,052  26,952  25,472  25,276  22,734  31,052  
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  פרויקטים בתכªון .7.13

  
  

  
 
   

  לליים על הפרויקטיםªתוªים כ -פרויקטים בתכªון 

 שם
 הפרויקט

 מועד הפרויקט מיקום
 רכישת
 הקרקע

 ªוכחית עלות
 בספרים

 לחלק בהתאם(
 החברה

 ):בפרויקט

 מועד
 תחילת
 בªייה

 מתוכªן
  בפרויקט

 סיום מועד
 בªייה

 משוער
  בפרויקט

 הושג האם
 ליווי/ מימון
 בªקאי

 לפרויקט

התאגיד  חלק
האפקטיבי 

בפרויקט 
(%)  

 בפרויקט ד"יח

 מתוכªן תכªוªי מצב ªוכחי תכªוªי מצב

 ממוצע ר"מ  ד"יח ד"ליח ממוצע ר"מ  ד"יח
 ד"ליח

 9000 גוש יפו  קדם - יפו
  23 חלקה

 ªובמבר
2020  

רבעון  8,708
שלישי 

2022 

רבעון 
שלישי 

2023 

 115     4 115  4 100% לא

-מיד
 טאון

WEST  
במªהטן, 

  ªיו יורק

בין  54ברחוב 
השדרה 

ירית לאחת העש
עשרה במªהטן, 

  ªיו יורק

דצמבר 
2021  

רבעון   81,981
שלישי 
20200  

רבעון 
שלישי 

2025  

   SF  -  81,000 SF 81,000  100%  כן

  ªתוªים על ההכªסות, העלויות והמחירים בפרויקט (באלפי ש"ח) -פרויקטים בתכªון 
שם 

  הפרויקט
 עד בפרויקט בפועל שהושקעו עלויות

התאם לחלק (ב 31.12.2021  ליום
  החברה בפרויקט):

 יתרת כ"סה
 צפויות עלויות
הושקעו  שטרם

 ליום 
31.12.2021 

 המכירה מחיר
 ר"למ הממוצע
 מוקדמים בחוזים

 בפרויקט שªתחמו
), תקופה בכל(

 ללא
, VAT/מ"מע

 לתקופה
ביום  שªסתיימה
31.12.2021  

 

 מכירה חוזי שªחתמו ככל( חתומים חוזים
 :הדוח למועד סמוך), מחייבים

 חוזי לגביו ªחתמו שטרם מלאי
מחייבים (בהתאם  מכירה

  :לחלק החברה בפרויקט)

 הכªסות כ"סה
הוכרו  שטרם

(בהתאם לחלק 
החברה 

 :בפרויקט)
 

 רווח כ"סה
 שטרם גולמי

הוכר (בהתאם 
לחלק החברה 

 :בפרויקט)

 כ"סה
 שיעור

 רווח
 גולמי
 (%) צפוי

, קרקע
, היטלים

 פיתוח

עלויות 
מימון 

שהווªו 
 לפרויקט

תכªון 
 ואחרות

מספר 
חוזים 

מוקדמים 
 חתומים

 חתומים מחוזים הכªסות
 :הוכרו שטרם מוקדמים

 צפי
 הכªסות

 מהמלאי
 הבלתי

   מכור
  

 ממוצע מחיר
 לפיו ר"למ

 צפי חושב
 של ההכªסות

 הבלתי המלאי
  מכור

מקדמות 
  :שªתקבלו

  

 יתרת
 סכומים

 לפי לקבל
  :חוזים

  28 5,100 18,000 - 18,000  -  - - - 4,192 327 - 8,381  קדם -יפו 

-מיד
 טאון

WEST  
במªהטן, 

  ªיו יורק

81,981 - -  140,712 - -  -  -  -  -  341,543  118,850 35 
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  פרויקטים שהסתיימו או קרקעות שªמכרו בשªת הדיווח .7.14
  

  ªתוªים כלליים על הפרויקטים - שהסתיימו במהלך שªת הדיווחפרויקטים 

שם 
  הפרויקט

מיקום 
 הפרויקט

מועד 
רכישת 
 הקרקע

 מועד
 תחילת
 הבªייה

 מועד
 סיום

  הבªייה

 חלק
 התאגיד

 האפקטיבי
(%)  

"ד יח
 שªמכרו

"ר מ
 ממוצע

 "דליח
 שהוכרו הכªסות

 גולמי רווח"כ סה שהוכרו עלויות"כ סה
 שהוכר

 רווח שיעור"כ סה
 (%) גולמי

ממוצע למ"ר  מחיר
 )VAT(ללא מע"מ 

 תקופה
 שוטפת

 מצטבר
 תמתחיל

 הפרויקט

 תקופה
 שוטפת

 מצטבר
 מתחילת

 הפרויקט

 תקופה
 שוטפת

 מצטבר
 מתחילת

 הפרויקט

 תקופה
 שוטפת

 מצטבר
 מתחילת

 הפרויקט

 תקופה
 שוטפת

 מצטבר
 מתחילת

 הפרויקט

 יבªה
 מגרש

204   

 204 מגרש
 כחלק הידוע

 מחלקות
 13-ו 9,12
 3515 בגוש

  ביבªה

 ספטמבר
2017  

 רבעון
 שªי

2019 

 רבעון
 שלישי

2021  

100% 34 135 30,795  65,302  22,657  49,950 8,446 16,004 27%  %24  14,832  14,196  

  יבªה
 מגרש

264   

 264 מגרש
 כחלק הידוע

 10 מחלקה
 5520 בגוש

  ביבªה

 אפריל
2018  

 רבעון
 שªי

2019 

 רבעון
 שלישי

2021  

100% 24  143 27,160  48,737  21,784  38,869  5,648  10,355  21%  21%  14,407 14,227  

  בªהי
 מגרש
2020   

 מגרש  יבªה
 ידוע

כחלק 
מחלקות 

 15-ו 13
בגוש 
3515 

  ביבªה

 רבעון
 רביעי
2019 

 רבעון
 שלישי

2021  

100% 22  139 23,656  45,750  17,063  34,289  6,829  11,919  28%  26%  16,630  14,902  

 הגוש
 הגדול

– "אבת
 גוש

6885   

 חלקים
 34 מחלקה

  6885 גוש

 יולי
2010 ,

 אוגוסט
 יוªי, 2015
2018 ,
 יולי

2020 ,
 -ספטמבר
 אוקטובר

2020  

- -  100% -  - 57,648  57,648 37,222  37,222  20,426  20,426  35%  35%  -  -  
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המקªות זכויות בªיה של  341חלקה  3704ברחובות הידועים כגוש  18התקשרה החברה בהסכם רכישה עם צד ג' לרכישת זכויות במקרקעין ברחוב יעקב  2021במרץ  9ביום (*) 

מיליון ש"ח.  33 -חתמה החברה, על הסכם למכירת הזכויות במקרקעין לצד ג' בתמורה לסך של כ 2021באוגוסט  26ביום  ש''ח.מיליון  28-יח"ד בתמורה לסך של כ 47-כ

ולכן על פי התקיªה  2022. החזקה ªמסרה במהלך מרץ ח"שמיליון  9 -בªוסף חתמה עם אותו צד ג' על הסכם שלפיו החברה לא תבצע פעולות ייזום בקרקע ותפוצה בכ

  .2022מקרקעין המיועד למכירה והרווח יוכר במהלך הרבעון הראשון של שªת  החשבוªאית  הקרקע סווגה כמלאי

 

   

מגרש 
30  

גוש 
5027/82+94  

 2019מאי 
ומרץ 
2020  

-  -  17.11%   12,001 12,001 7,502 7,502 4,499 4,499 37% 37% - - 

 -רחובות
גוש 

3704 
חלקה 

341-*  

 3704גוש 
  341חלקה 

  -  -  -  -  -  -  -  -  -  - - -  100%  -  -  2021מרץ 
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  דות קרקעעתו .7.15

  הפרויקטים על כלליים ªתוªים - קרקע עתודות

  הדיווח שªת של האחרון ליום, הקרקע בעתודות הקשורות עלויות  רכישה מועד  מיקום  שם

מימון  עלויות  מקורית עלות
 שהווªו
  לקרקע

 תכªון עלויות
  ואחרות

 ערך ירידות
 שªרשמו
  במצטבר

  31.12.2021 ליום בספרים ªוכחית עלות

 130, 123חלקים מחלקות   בבת ים 11מגרש 
  בבת ים 5027בגוש 

 ,2017יªואר 
, 2018דצמבר 
 2019אפריל 
  2020ומרץ 

8,590  -  11  -  8,601  

בתל  6632גוש  2220חלקה   ªספי השואה
  אביב

  7,155  -  -  -  7,155  2016דצמבר 

 וחלק 5-ו 2מגרשים 
במתחם  3ממגרש 

  שגיא בלוד

  52,733  -  -  -  52,733  2015פברואר   לוד

-ו 317, 300מגרשים 
  בגוש הגדול בת"א  319

, חלקה 130חלקים מחלקה 
 289וחלקה  135, חלקה 134

  בתל אביב 6632בגוש   

 2018י יול
אוקטובר 

פברואר  2019
2020  

13,026  - -  -  13,026  

וש ג –מגרש בחולון 
  233חלקה  6048

 233חלקה  6048חלק מגוש 
  בחולון

  705  -  33  -  672  2018אר יªו

אוקטובר   בב"ש 38001בגוש  68חלקה   מגרש בבאר שבע
2020  

8,490  -  653  -  9,143  

 223חלקה  -גן  רמת
  *6128בגוש 

 15,272  -  -  -  15,272  2021דצמבר   רמת גן 6128בגוש  223חלקה 
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הסכם  מכחעליה בªויה תחªת דלק המופעלת  6128בגוש  223זכויות בחלקה ה מלואהתקשרה החברה בהסכם עם צדדים שלישים לרכישת  2021דצמבר  בחודש(*) 

  .במתחם ביªוי פיªוי פרויקט של תוכªית לקדם לפעול החברה בכווªת, החברה של ראשוªיות לתוכªיות בהתאםשכירות על ידי חברת "פז חברת ªפט בע"מ". 
  

  עתודות קרקע שªרכשו לאחר תאריך המאזן
 לדוחות הכספיים. 31אודות עתודות קרקע שªרכשו לאחר תאריך המאזן ראו ביאור  לפרטים

    (המשך) הפרויקטים על כלליים וªיםªת - קרקע עתודות

 האפקטיבי התאגיד חלק  שם
  31.12.2021ליום  (%)

  בªייה זכויות  שטח

  מתוכªן/  מבוקש תכªוªי מצב  ªוכחי תכªוªי מצב

 ממוצע"ר מ  אחר ייעוד"ד (#) / יח
"ד / ליח
  אחר ייעוד

"ד (#) / יח
  אחר ייעוד

 ממוצע"ר מ
"ד / ליח
  אחר ייעוד

  תכªון הליכי סטאטוס

 38.4 -ל לזכויות זכאית החברה  -  %24.93  בבת ים 11מגרש 
  יח"ד

לאחר תאריך המאזןזכתה החברה   -  154  -
בהתמחרות כך שלאחר אישור בית 

  יח"ד 38-משפט יהיה ברשות החברה כ

    -  -  -  "דיח 5.18-החברה זכאית לזכויות ל  מ"ר  ª  -  525ספי השואה

-ו 317, 300מגרשים 
בגוש הגדול  319

  בת"א 

יח"ד  9.96-החברה זכאית לזכויות ל  - 7.923%
מ"ר בחלק המסחרי (מהן  3.37 -ו

  יח"ד בקומביªציה) 2.21

-  116  -  

גוש  –מגרש בחולון 
  233חלקה  6048

  -  -  -  "רמ 725 מתוך 250-ל זכאית החברה  "רמ 725  34.48%

 וחלק 5-ו 2מגרשים   
במתחם שגיא  3ממגרש 

  בלוד

ולא  טרם ªרכשו מלוא הזכויות בקרקע        "דיח 90 -ל תלזכויו זכאית החברה  
  הוגשה בקשה לשיªוי המצב התכªוªי.
-החברה מקדמת הליכי שיªוי תבע לכ

  יח"ד 360

  התכªוªי המצב לשיªוי בקשה הוגשה לא  -  -  -  "רמ 555 -ל זכאית החברה  555 100%  מגרש בבאר שבע

 223חלקה  -גן  רמת
  *6128בגוש 

 לשיªוימקדמי ªמצאת בהליך  החברה  -  -  -  "עתבשיªוי  הליכי  "רמ 914  100%
  "ע והתקשרויות עם מגרשים ªוספיםתב



   1מאוד שאיªם מהותיים "התחדשות עירוªיתפרויקטים מסוג "

 ומיקום שם
  

הªתוªים 
מהווים 

100%.  
חלק 

התאגיד 
האפקטיבי 

  בפרויקט

מס' יח"ד 
קיימות 
(כמות 
יח"ד 
   לפיªוי)
כולל 

  שותפים

מס' 
יח"ד 

מאושר 
לפי מצב 
תכªוªי 
  ªוכחי

מס' יח"ד לפי מצב 
  תכªוªי מבוקש / מתוכªן

יחס 
(מבוקש) 

-לפיªוי
  ביªוי (*)

שיעור 
ההסכמה 
הªדרש 

להתחלת 
  הפרויקט

  
  

שיעור יח"ד אשר 
ביחס אליהן 

בוצעה התקשרות 
מחייבת בהסכם 

ªוי מתוך פיªוי בי
סה"כ יח"ד 

למועד  הקיימות
   הדוח

 קרקע עלות
 בספרים

 ליום
31.12.2021 

(באלפי 
  "ח)ש

"כ סה
 עלות

 משוערת
 לפרויקט
(באלפי 

  )ח"ש

מצב תכªוªי 
  סטטוטורי ªוכחי

כולל חלק 
  הבעלים

לא כולל 
חלק 

  הבעלים

  תרסיה
חלקה  6958גוש 

  בת"א 113

החברה הגישה   42,000  860  92%  80%  01:02  18  36  36  18  60%
 בקשה להיתר

  ועברה תªאי סף

  אשרמן
חלקות  6163גוש 

  בת"א 38-40

50%  102  102  450  348  01:04.4  2/3  40%  5,184  510,000 
(*)  

הפרוייקט ªמצא 
  בהליכי תכªון

  צייטלין 
חלקה  6111גוש 

  בת"א 115

 הגישה החברה  36,750  1,424 95% 80% 01:02 13 30 30 17 100%
 להיתר בקשה

ועברה ועדה 
 ראשוªה

  שטרוק
חלקה  6217גוש 

  בת"א 266-267

100% 16 31 
 

31 15 01:02 
  

 הגישה החברה  49,236  1,566 90% 80%
 להיתר בקשה

 ועברה ועדה

  יחזקאל 
חלקה  6965גוש 

  בת"א 17

100% 15 29 29 14 01:02 80% 58 ªמצאת  החברה  42,767  832 %
בתהליכי הגשה 

 להיתר

דוד המלך גוש 
 105חלקה  6111

  בת"א

100% 13 24 24 11 01:02 %80  %58 עברה  החברה  41,807  977 
ועדה והגישה 
  בקשה להיתר

 6213 גוש ויצמן
  "אבת 857 חלקה

%100 שה יהחברה הג  49,887  643 92% 80% 01:02 13 26 26 13 
  להיתרבקשה 

 גושªסקי 'בוטיז
 842 חלקה 6213

  "אבת

תהליכי הגשה   45,000  75 75% 80% 01:02 12 24 24 12 100%
  להיתר

 6217 גוש בארי
  בת"א 338חלקה 

100% 12 22 22 10 01:02 80% 28 שה יהחברה הג  59,568  522 %
  להיתרבקשה 

                                                 
החברה מעורבת  2021.31.12ליום  ªכון. למשתכן מחיר של בפרויקטים להשתתף שלא החברה תעמדו בקרקעות המחסור לאור ביªוי הפיªוי בתחום ותהפעיל בהרחבת החברההחלה  2017החל משªת  1

. לפרטים הפרויקט של כלכלית היתכªות יתסופ ªבדקהעם הדיירים או טרם  ªחתם שיעור מספק של חוזיםיח"ד ואין להם ביטוי בדוח זה מאחר וטרם  3,470–שהיקפם הכולל כ  פרויקטים 23 -בכ
 .לעילªוספים ראו טבלה 
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 גוש כצªלסון
, 43 חלקות 6166

665  
 חלקות 7103 גוש

46,238,338 
  בגבעתיים

  בהליכי תכªון  580,000  832 80% 2/3 01:02.5 261 435 174 174 100%

אבא הלל  2אסף 
  6206/7רמת גן 

%100 החברה רכשה   -  851 - 2/3 01:03 64 96 96 32 
ארבע דירות 

. בפרוייקט
החברה ªמאת 
  בהליכי תכªון.

 6186 גוש ªגבה
 395, 334 חלקות

  "גבר

הליך החברה בת  -  802 70% 2/3 01:03 80 120 40 40 100%
  הגשה להיתר

%100  4+6יואל   12 34 34 22 01:03 %80  %100   בהליכי תכªון  -  - 

  9אªטוקולסקי 
  תל אביב

%100  11 20 20 9 01:02 %80  %93 החברה בתהליך   33,734  174 
  הגשה להיתר

%100  14אורי לסר   17 28 28 11 01:2.5 %80  %71   הליכי תכªון  -  - 

%100  לואי מרשל  13 24 24 11 201:0  %80  %93   בהליכי חתימות  -  - 

אªילביץ חולון 
גוש  1965חלקה 

6043  

%100  48 84 84 36 01:02 %80 החברה בתהליך   -  - - 
  הגשה להיתר

ט והאם בכלל הדיירים יסכימו לחתום, האם בשלב מקדמי ולכן אין ביכולתה של החברה להעריך את קצב החתמת הדיירים בפרויק יםªמצא לעיל זה בסעיף המתואריםלפיªוי ביªוי  הפרויקטים, דוחלמועד ה
  , באילו תªאים וכיו"ב.שהוגשה וככל אם, בגיªם שהוגשה, אלו שטחי בªיה יאושרו, האם תאושר התב"ע הם, את מספר הבªייªים ויח"ד שייבªו ביבוצעובסופו של דבר אל הפועל ובאיזה מועד  םיצא יםהפרויקט

  

  
ביªוי. ביחס המבוקש לפיªוי החברה חלק  (*)  



  מהותיים מאודבהקמה פרויקטים  -ªדל"ן יזמי  -טבלאות גילוי   .3ג.
 

  %71חלק החברה בפרויקט  -בחולון  102מגרש פרויקט  .7.16

  הצגת הפרויקט .1

  
  
  

 בו התכªוªי של הפרויקט מצ .2

  31.12.2021פירוט ליום  סעיף

 102 מגרש  שם הפרויקט:

 בחולון 102מגרש   מיקום הפרויקט:

    יח"ד 68 –וכן חלק החברה כ יח"ד מת 96מבªה הכולל   תיאור קצר של הפרויקט: 

  %71-כ  חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

מבªה האחזקה בפרויקט (תיאור אחזקה דרך חברות בªות 
  וכדומה):

אחזקה ישירה באמצעות החברה, למעט יח"ד שביחס אליהן התקשרה 
 החברה בחוזי קומביªציה והסכם למתן שירותי בªיה.

רה בו השותפים מהווים ציון שמות השותפים לפרויקט (במק
  מן הזכויות בªכס):  25%-צד קשור או מחזיקים למעלה מ

 מוחזקות על ידי בעלי השליטה בחברה יח"ד בפרויקט 11-זכויות לכ
(להתקשרות החברה עם בעלי השליטה בהסכם שירותי בªיה ראו תקªה 

יח"ד מוחזקות בידי צדדי ג' (שאיªם  17-לפרק הרביעי) וזכויות לכ 22
ם לחברה ו/או לבעלי השליטה בה). כמפורט להלן, החברה  קשורי

התקשרה בחוזה קומביªציה והסכם למתן שירותי בªיה עם השותפים 
  בפרויקט.

 החברה של מלאה בבעלות חלק החברה בפרויקט היªו שיטת הצגה בדוחות הכספיים (איחוד/איחוד יחסי/אקוויטי): 

שה בשלבים ובמסגרת הליך פירוק שיתוף בבית המשפט שאושר ªרכ מועד רכישת הקרקע עליה יבªה הפרויקט:
  .2017בªובמבר  12ביום 

 "רמ 2,883 שטח הקרקע עליה יבªה הפרויקט:

  .2020 ראשון רבעון    ]:בפועלמועד התחלת עבודות הקמה [

  2023 שלישי רבעון      מועד סיום עבודות הקמה [מתוכªן]:

  2020 שלישי עוןרב  ]: בפועל[ בפרויקט שיווק התחלת מועד

  2023 שלישי רבעון  סיום שיווק [צפוי]:  מועד

עם קבלªי ביצוע (היקף ההתקשרות או טווח להיקף  הסכמים
  התקשרות): 

  "ח ש יליוןמ 92-כ של בהיקף ª .ªתªאלבªיה עם  הסכם

  בעלות זכויות משפטיות בקרקע (בעלות, חכירה וכדומה):

 והסכמי קומביªציה בהסכמי החברה התקשרה"ד יח 17-כל ביחס ªוי/ אחר):הסכמים מיוחדים (קומביªציה/ פיªוי בי
"ד התקשרה החברה עם בעלי יח 11-ל לזכויות ביחסו בªיה שירותי

לחלק  22ראו פרטים בתקªה  – בªייה שירותי למתן בהסכם השליטה בה 
 הרביעי לדוח התקופתי.

חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט (חשיפה משפטית, 
 ת, חובות תכªוªיות ופיתוח סביבתי): אחריו

 אין

  לא  : האם ªאמד שווי מימוש ªטו בתקופה המדווחת?

 קיימות תשתיותבחולון  501-ח בשכוªת  דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:

 כשליªושאים מיוחדים (חריגות בªיה מהותיות, זיהום קרקע, 
  וכיוצ"ב):  מהותיים תכªון או ביצוע

 אין

  31.12.2021מצב תכªוªי לפרויקט ליום 
  ]71%חלקה של החברה בפרויקט  -100%הªתוªים היªם לפי [

  מצב תכªוªי ªוכחי

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

  2,883 -כ – קרקע  יחידות דיור 
  21,232 -כ –בªיה  שטח

  ---  "ד)יח 68-כ החברה(חלק  96

  ---  ---  ---  מסחר חישט
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  עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט  .3

 

  ---  ---  ---  זכויות בªיה בלתי מªוצלות 

חלקה  -100%הªתוªים היªם לפי [
  ]71%של החברה בפרויקט 

  2019 שªת  2020 שªת  2021 שªת

  1 רבעון  2 רבעון  3 רבעון  4 רבעון  התקופה כל

  "ח)ש(במאוחד) (באלפי   

                :עועלויות שהושק

עלויות מצטברות בגין קרקע בתום 
  התקופה 

58,205  58,205  57,936  57,860  57,595  57,827  52,112  

 מיסים, פיתוחעלויות מצטברות בגין 
  ואגרות

7,237  7,237  6,293  6,293  6,293  6,293  141  

  -  5,292  21,300  24,832  30,916  42,358  42,358  עלויות מצטברות בגין בªיה

  180  180  180  180  691  828  828  מצטברות בגין מימון (שהווªו)  עלויות

  696  2,295  243  340  354  691  691  אחרות עלויות

  53,129  71,887  85,611  89,505  96,190  109,319  109,319  סה"כ עלות מצטברת 

  53,129  71,887  85,611  89,505  96,190  109,319  109,319   בספריםסה"כ עלות מצטברת 

 ושיעור הושקעו שטרם עלויות
  :השלמה

              

בגין קרקע שטרם הושקעו  עלויות
  (אומדן) 

-  -  -  -  -  -  5,715  

בגין פיתוח, מיסים ואגרות  עלויות
  שטרם הושקעו (אומדן) 

-  -  349  349  349  349  6,501  

בגין בªיה שטרם הושקעו  עלויות
  (אומדן) 

57,727  52,727  67,185  73,269  76,801  80,656  85,948  

  8,058  8,058  6,255  6,255  5,744  5,607  5,607  מצטברות בגין מימון (אומדן)   עלויות

  14,065  12,466  1,466  1,369  1,355  1,017  1,017  עלויות אחרות

  120,287  101,529  84,871  81,242  74,634  59,351  59,351  "כ עלות שªותרה להשלמה סה

השלמה [הªדסי/כספי] (לא  שיעור
  ) (%) כולל קרקע

42.07%  42.07%  31.51%  25.31%  21.71%  11.6%  -  

  2023 שלישי רבעון  צפוי בªייה השלמה מועד



 שיווק הפרויקט .4

פרויקט בהªתוªים מתייחסים לחלק החברה 
 71% –[חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט 

* כולל הכªסות משירותי  יח"ד] 68-כהמשקף 
  בªיה

  2019שªת   2020שªת   (במאוחד) 2021שªת 

  1רבעון   2רבעון   3רבעון   4רבעון   כל התקופה

  
חוזים שªחתמו 

  בתקופה השוטפת 

  5  4  5  13  27  יח"ד (כמות) 
  

10  -  

  -  1,182  577  668.5  680  1,764.5  3,690  יח"ד (מ"ר) 

  -  -  -  -  -  -  -  שטחי מסחר

מחיר ממוצע למ"ר 
בחוזים שªחתמו 
בתקופה השוטפת 

  (בש"ח)

  -  18,302  19,001  18,420  18,653  18,816  18,723  יח"ד 

  -  -  -  -  -  -  -  שטחי מסחר

חוזים מצטברים עד 
  לסוף התקופה 

  -  10  15  19  24  37  37  יח"ד (כמות) 

  -  1,182  1759  2,427.5  3,107.5  4,872  4,872  יח"ד (מ"ר) 

מחיר ממוצע למ"ר 
במצטבר בחוזים 
שªחתמו עד סוף 

  התקופה (בש"ח)

  -  18,302  18,651  18,574  18,594  18,638  18,638  יח"ד

  -  -  -  -  -  -  -  שטחי מסחר

  
  
  

שיעור השיווק של 
  הפרויקט

סה"כ הכªסות צפויות 
מכל הפרויקט (באלפי 

  ש"ח) 

202,000  202,000  202,000  202,000  202,000  180,000  180,000  

סה"כ הכªסות צפויות 
מחוזים שªחתמו 

  במצטבר (אלפי ש"ח)

93,158  93,158  57,363  44,679  32,504  21,632  -  

שיעור שיווק ליום 
האחרון של התקופה 

(***) (%)  

46.12%  46.12%  28.4%  22.12%  16.09%  12.02%  -  

  
שטחים שטרם 
ªחתמו לגביהם 

  חוזים

  68  58  53  49  44  31  31  יח"ד (כמות) 

  8,706  7,524  6,947  6,278.5  5,598.5  3,834  3,834  יח"ד (מ"ר)

  -  -  -  -  -  -  -  שטחי מסחר (מ"ר)

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

  53,129  62,127  68,314  64,548  61,856  48,143  48,143  אלפי ש"ח
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ªחתמו לגביהם 
חוזים מחייבים 
בדוח על המצב 

  הכספי

**************  

מספר חוזים 
שªחתמו מתום 
התקופה ועד תאריך 
הדוח (כמות / מ"ר) 

  (לפי שימושים)

4  

---  ---  ---  ---  ---  ---  ---  

מחיר ממוצע למ"ר 
בחוזים שªחתמו 
מתום התקופה ועד 
  תאריך הדוח (בש"ח)

19,974  

---  ---  ---  ---  ---  ---  ---  



  הכרה בהכªסה מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל מהפרויקט .5

 

 גולמית רווחיות .6

  
 ªיתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מהפרויקט .7

 

 מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט  .8

 בהכªסות החברה לחלק מתייחסים הªתוªים
 –תאגיד האפקטיבי בפרויקט [חלק ה מהפרויקט

  "ד]יח 68 המשקף 71%

 בגין/יוכרו שהוכרו הכªסות"כ סה
  חתומים חוזים

/  שªתקבלו מקדמות"כ סה
  להתקבל שצפויות

  "ח)ש(באלפי   

  49,211  51.587  2021 של האחרון ליום עד

  41,949  40,591  2022 שªת

  31,461  30,443  2023 שªת

  122,621  122.621  "כ סה

  בפרויקט כוללת גולמית רווחיות שיעור אומדן

  לחלק החברה בפרויקט מתייחסים הªתוªים
  ]71% –[חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט 

  2019 שªת  2020 שªת  2021 שªת

  180,000  204,000  202,000  "ח)ש(באלפי  הפרויקט בגין צפויות הכªסות

  145,000  169,000  168,671  "ח)ש(באלפי  צפויות פרויקט עלויות

  35,000  35,000  33,329  "ח)ש(באלפי  הפרויקט בגין צפוי גולמי(הפסד)  רווח

  0  0  5,697  "ח)ש"ה (באלפי ברו הוכר שכבר גולמי רווח, מתוכו

  35,000  35,000  27,632  "ח)ש"ה (באלפי ברו הוכר שטרם גולמי רווח, מתוכו

  19%  17%  16.5%  רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט (%)  שיעור

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

  23,471  23,471  19,974  מגורים

  ---  ---  ---  מסחרי

  ---  ---  ---  משרדים

  ---  ---  ---  אחר

   "ח)ש באלפי( ªיתוח רגישות לרווח הגולמי הצפוי בפרויקט שטרם הוכר
  

השפעת עליה   
  10%של 

השפעת עליה 
  5%של 

סה"כ רווח גולמי 
  שטרם הוכר

השפעת ירידה 
  5%של 

השפעת ירידה 
  10%של 

השפעת שיªוי במחירי המכירה של 
שטחים שטרם ªחתמו לגביהם חוזי 
מכירה מחייבים, למ"ר על הרווח 

  הגולמי הצפוי שטרם הוכר 

15,041  7,521  27,632  (7,521)   (15,041)   

השפעת שיªוי בעלויות ההקמה 
למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי 

  שטרם הוכר

(5,935)  (2,968)   27,632  2,968  5,935  

  פרויקטבלחלק החברה  מתייחסים הªתוªים
  ]71% –[חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט 

  תיאור ההלוואה

ספי וח על המצב הכיתרות בד
  (באלפי ש"ח):

  25,587  מוצג כהלוואות לזמן קצר:   31.12.2021

  -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

  35,048  מוצג כהלוואות לזמן קצר:  31.12.2020

  -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

  בªק לאומי לישראל      מוסד מלווה: 

  2020יולי   תאריך אישור ההלוואה / מסגרת ותאריך ªטילת ההלוואה: 

  80,000  ):  באלפי ש"חסה"כ מסגרת (
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  שעבודים ומגבלות משפטיות .9

 התאמות בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה   .10

  . דוח האפס לפרויקט לפי   ) (*
  

 סיוםמועד  עם בקשר החברה הערכות לרבות הפרויקט עם בקשר לעיל המתואר המידע: אזהרה בדבר מידע צופה פªי עתיד
 היªו, למשיכה הצפויה העודפים יתרת ובין הצפוי הגולמי הרווח בין התאמה בדבר וªתוªים, הפרויקט ושיווק הקמה עבודות
, מבוסס המידע. וודאית איªה בפועל התקיימותו ואשר החברה של המלאה בשליטתה איªו אשר עתיד ªיפ צופה מידע בבחיªת

 או להתקיים שלא עשויים אשר החברה של ותכªוªים הערכות שכולל, זה דוח למועד ªכון בחברה שקיים מידע על, היתר בין
) קצב התקדמות 1: (להלן המפורטים מהגורמים תריו או אחד ויתקיים במידה לרבות, החברה מתחזיות שוªה באופן להתקיים

 מצב או/ו הªדל״ן שוק במצב או/ו המשק במצב לרעה שיªויים יחולו) 2הבªיה בפרויקט יהיה שוªה מהקצב אותו חוזה החברה; (
 הגלם יחומר במחירי או/ו הבªייה בעלויות שיªויים יחולו) 3; (בפרט הפרויקט ממוקם בו ובאזור בכלל למגורים הדירות שוק

להתממש  אותחזיות החברה עשויות שלא להתממש אדם;  כוח של בזמיªותו או/ו הבªיה תשומות במחירי או/ו) בזמיªותם או/ו(
באופן שוªה מהתחזיות אותן צופה החברה במידה ויחולו שיªויים מהותיים לרעה בªתוªים מקרו כלכליים ו/או עובדתיים אחרים 

 חשופה להם הסיכון מגורמי מי התקיימות/או ויªוי איזה מהגורמים המפורטים לעיל שאיªם בשליטתה של החברה ו/או בש
     .להלן 20 בסעיף כמפורט החברה

  54,413  מתוכה, יתרה שטרם ªוצלה: 

  P + 1%  מªגªון קביעת הריבית וציון הריבית  [ªיתן לציין טווח]: 

  הלוואה מתחדשת כל חודשיים  מועדי פרעון קרן וריבית: 

  -   :תªיות פיªªסיות מרכזיות

  מחירים ורמת זמªים בלוחות עמידה  : ה][לרבות: קצב מכירות וכדומתªיות מרכזיות אחרות 

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

  לא  [כן/לא]: non-recourseהאם מסוג 

מלוא החובות וקיום מלוא התחייבויות  פירעון  תªאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התªאים: 
  ה כלפי הבªק. החבר

 שעבוד, הקרקע על ראשוªה בדרגה משכªתא  בטחוªות: 
 ראשוªים קבועים שעבודים, הפרויקט על שוטף
 קבלªים עם חוזים"פ ע החברה זכויות על בדרגה

  . עיקריים וספקים

  הסכום המובטח ע"י השעבוד  פירוט  סוג

  31.12.2021ליום למועד הדוח ו

על  ללא הגבלה בסכום  משכªתא מדרגה ראשוªה על הקרקע.  דרגה ראשוªה   ודיםשעב
  חלקים במקרקעין 269825/1000000

 500,000,000הגבלה בסכום של 
חלקים  123966/1000000על  ח"ש

  במקרקעין

  ללא הגבלה בסכום  .זכויות החברה בפרויקטשעבוד כל   דרגה ראשוªה

      דרגה שªיה

(הערות אזהרה  אחר
  יוצ"ב)וכ

-      

  )ש"ח(באלפי   %71 –הªתוªים מתייחסים לחלקה של החברה בפרויקט 

  33,329  רווח גולמי צפוי בהתאם לדוח אפס: 

  15,000  התאמות לעודפים, סה"כ: 

  48,329  סה"כ עודפים צפויים למשיכה: 

  2023  יכת עודפים: מועד צפוי למש

פירעון מלוא חובות וקיום התחייבויות החברה כלפי הבªק, ובכלל זה   תªאים מתלים למשיכת עודפים: 
ביטולן של כל הערבויות הבªקאיות וערבויות חוק המכר ואי קיומן של 

מסגרות אשראי כלשהן בקשר עם הפרויקט ואף שלא בקשר עם 
  הפרויקט והתקבלה הסכמת הבªק לכך.
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  כªון מהותיים מאודפרויקטים בת -ªדל"ן יזמי  -טבלאות גילוי  4ג.
   

  %100 בפרויקט חלק החברה -ת פרויקט עתלי .7.17

  הצגת הפרויקט .1

  מ"ר. 300ותוספת של  "דיח 73 -ל"ד יח כמות להגדלת הכרמל חוף ובªיה לתכªון המקומית בוועדה החלטה התקבלה 6/1/2020 בתאריך*) (
  

  מצבו התכªוªי של הפרויקט  .2

  "ר.מ 300 של ותוספת"ד יח 73 -ל"ד יח כמות להגדלת הכרמל חוף ובªיה לתכªון המקומית בוועדה החלטה התקבלה 6/1/2020 בתאריך(*)
  

  
  
  
  
  

  31.12.2021פירוט ליום  סעיף

 עתלית :שם הפרויקט

 עתלית מיקום הפרויקט:

  (*) "דיח 73מגורים לבªיה של  פרויקט  תיאור קצר של הפרויקט: 

  מלאה בעלות  חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

מבªה האחזקה בפרויקט (תיאור אחזקה דרך חברות בªות 
 וכדומה):

 החברה באמצעות ישירה אחזקה

פים מהווים ציון שמות השותפים לפרויקט (במקרה בו השות
  מן הזכויות בªכס):  25%-צד קשור או מחזיקים למעלה מ

-  

 החברה של מלאה בבעלות שיטת הצגה בדוחות הכספיים (איחוד/איחוד יחסי/אקוויטי): 

  2016יוªי   מועד רכישת הקרקע עליה יבªה הפרויקט:

 מ"ר 14,250 שטח הקרקע עליה יבªה הפרויקט:

  2022רבעון שלישי   ]:כªןמתומועד התחלת עבודות הקמה [

  2024רבעון שלישי   מועד סיום עבודות הקמה [מתוכªן]:

  2022רבעון שלישי   ]: מתוכªן[ בפרויקט שיווק התחלת מועד

  2024רבעון שלישי   סיום שיווק [צפוי]:  מועד

עם קבלªי ביצוע (היקף ההתקשרות או טווח להיקף  הסכמים
  התקשרות): 

  לפרויקט בקשר כלשהם הסכמים ªחתמו טרם
    

 קיימת וקרן הפיתוח רשות, ישראל מקרקעי רשות מול חכירה חוזה זכויות משפטיות בקרקע (בעלות, חכירה וכדומה):
  לישראל

 - הסכמים מיוחדים (קומביªציה/ פיªוי ביªוי/ אחר):

חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט (חשיפה משפטית, 
 י): אחריות, חובות תכªוªיות ופיתוח סביבת

 אין

  לא  : האם ªאמד שווי מימוש ªטו בתקופה המדווחת?

  .הסתיימו הפיתוח עבודותח, הדו למועד  דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:

 כשליªושאים מיוחדים (חריגות בªיה מהותיות, זיהום קרקע, 
  וכיוצ"ב):  מהותיים תכªון או ביצוע

 אין

  31.12.2021מצב תכªוªי לפרויקט ליום 
  ]100%חלקה של החברה בפרויקט  -100%[הªתוªים היªם לפי 

  מצב תכªוªי ªוכחי

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

שטח המגרשים לפי חוברת   יחידות דיור 
המכרז מסתכם לסך של כ 

   מ"ר 15,672 –

73(*)  ---  
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 עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט .3

 
 מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט  .4

  

 שעבודים ומגבלות משפטיות .5

  

 

]ªים היªתוªחלקה -100%ם לפי ה 
  ]100% בפרויקט החברה של

  2019 שªת  2020 שªת  2021 שªת

  1 רבעון  2 רבעון  3 רבעון  4 רבעון  התקופה כל

  "ח)ש(במאוחד) (באלפי   

                :עלויות שהושקעו

עלויות מצטברות בגין קרקע בתום 
  התקופה 

38,493  38,493  38,493  38,493  38,493  38,493  38,493  

 מיסים, פיתוחמצטברות בגין עלויות 
  ואגרות

-  -  -  -  -  -  -  

  -  -  -  -  -  -  -  עלויות מצטברות בגין בªיה

  -  -  -  369  369  369  369  עלויות מצטברות בגין מימון (שהווªו) 

  284  676  791  924  1,036  1,121  1,121  אחרות עלויות

  38,777  39,169  39,284  39,786  39,898  39,983  39,983  סה"כ עלות מצטברת 

  38,777  39,169  39,284  39,786  38,898  39,983  39,983   בספריםסה"כ עלות מצטברת 

  תיאור ההלוואה   

וח על המצב הכספי יתרות בד
  (באלפי ש"ח):

    28,000    מוצג כהלוואות לזמן קצר:   31.12.2021

  -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

  28,000  מוצג כהלוואות לזמן קצר:  31.12.2020

  -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

  לאומיבªק       מוסד מלווה: 

  2019אוגוסט   תאריך אישור ההלוואה / מסגרת ותאריך ªטילת ההלוואה: 

  28,000  ):  באלפי ש"חסה"כ מסגרת (

  -  מתוכה, יתרה שטרם ªוצלה: 

ª]  ון קביעת הריבית וציון הריביתªגª1  יתן לציין טווח]: מ %  +P  

  םיחודשימתחדשות כל  וריבית קרן  מועדי פרעון קרן וריבית: 

  -  תªיות פיªªסיות מרכזיות: 

, בשטח הבªיה התקדמות קצב לפי כספים שחרור  : [לרבות: קצב מכירות וכדומה]תªיות מרכזיות אחרות 
 ועמידה זמªים בלוחות עמידה, בתקציב עמידה

  מכירה במחירי

  לא  ון האם הופרו תªיות מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום תקופת הדיווח: צי

  לא  [כן/לא]: non-recourseהאם מסוג 

   הפרויקט לבªיית ליווי הסכם ªחתם טרם  תªאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התªאים: 

 ההחבר זכויות על שªייה מדרגהיחיד  משכון  בטחוªות: 
 בªין רישן של ערבות. הפרויקט במקרקעי
  .בחברה השליטה בעלת"מ, בע והשקעות

  הסכום המובטח ע"י השעבוד  פירוט  סוג

  31.12.2021ליום למועד הדוח ו

  שעבודים
  

התחייבות לרישום משכªתא יחידה מדרגה 
שªייה  על זכויות החברה במקרקעי 

  הפרויקט

  בסכום הגבלה ללא
  

(הערות אזהרה  אחר
  וכיוצ"ב)

-      
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 התאמות בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה   .6

  

 המועדים עם בקשר החברה הערכות לרבות הפרויקט עם בקשר לעיל המתואר המידע: אזהרה בדבר מידע צופה פªי עתיד

 הצפויה העודפים יתרת ובין הצפוי הגולמי הרווח בין התאמה רבדב וªתוªים, הפרויקט ושיווק הקמה עבודות ולסיום להתחלה

. וודאית איªה בפועל התקיימותו ואשר החברה של המלאה בשליטתה איªו אשר עתיד פªי צופה מידע בבחיªת היªו, למשיכה

 שלא עשויים ראש החברה של ותכªוªים הערכות שכולל, זה דוח למועד ªכון בחברה שקיים מידע על, היתר בין, מבוסס המידע

) קצב 1: (להלן המפורטים מהגורמים יותר או אחד ויתקיים במידה לרבות, החברה מתחזיות שוªה באופן להתקיים או להתקיים

 הªדל״ן שוק במצב או/ו המשק במצב לרעה שיªויים יחולו) 2התקדמות הבªיה בפרויקט יהיה שוªה מהקצב אותו חוזה החברה; (

 חומרי במחירי או/ו הבªייה בעלויות שיªויים יחולו) 3; (בפרט הפרויקט ממוקם בו ובאזור בכלל יםלמגור הדירות שוק מצב או/ו

 אותחזיות החברה עשויות שלא להתממש אדם;  כוח של בזמיªותו או/ו הבªיה תשומות במחירי או/ו) בזמיªותם או/ו( הגלם

ים מהותיים לרעה בªתוªים מקרו כלכליים ו/או מהתחזיות אותן צופה החברה במידה ויחולו שיªוילהתממש באופן שוªה 

 הסיכון מגורמי מי התקיימות/או ועובדתיים אחרים שאיªם בשליטתה של החברה ו/או בשיªוי איזה מהגורמים המפורטים לעיל 

   .להלן 20 בסעיף כמפורט החברה חשופה להם

   

  )ש"ח(באלפי   %100 –הªתוªים מתייחסים לחלקה של החברה בפרויקט 

  50,000  רווח גולמי צפוי בהתאם: 

  10,000  התאמות לעודפים, סה"כ: 

  60,000  סה"כ עודפים צפויים למשיכה: 

  2024  מועד צפוי למשיכת עודפים: 

  לפרויקט ביחס ליווי הסכם ªחתם טרם  תªאים מתלים למשיכת עודפים: 
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  %100חלק החברה בפרויקט  -פאתי פלורªטין בתל אביב פרויקט  .7.18

  יקטהצגת הפרו .1

  
  

  

 מצבו התכªוªי של הפרויקט  .2

  
  
  
  

   

  31.12.2021פירוט ליום  סעיף

 פלורªטין פאתי שם הפרויקט:

 אביב בתל" פלורªטין פאתי" בשכוªת 128 חלקה 7083 גוש  מיקום הפרויקט:

בהתאם לתוכªיות החברה ובכפוף לקבלת  ,יח"ד 100הכולל  מבªה  תיאור קצר של הפרויקט: 
    האישורים הªדרשים על פי דין ובכלל זה רשויות התכªון

  

  %100  חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

מבªה האחזקה בפרויקט (תיאור אחזקה דרך חברות בªות 
 וכדומה):

 החברה באמצעות ישירה אחזקה

ציון שמות השותפים לפרויקט (במקרה בו השותפים מהווים 
  מן הזכויות בªכס):  25%-צד קשור או מחזיקים למעלה מ

---  

 החברה של מלאה בבעלות היªו פרויקטה וד/איחוד יחסי/אקוויטי): שיטת הצגה בדוחות הכספיים (איח

  2019 ספטמבר בחודש ישראל מקרקעי רשות של במכרז זכתה החברה מועד רכישת הקרקע עליה יבªה הפרויקט:

 "רמ 1,865     שטח הקרקע עליה יבªה הפרויקט:

  2022רבעון שלישי   ]:מתוכªןמועד התחלת עבודות הקמה [

  2025רבעון שלישי   עבודות הקמה [מתוכªן]:מועד סיום 

  2022רבעון שלישי   ]: מתוכªן[ בפרויקט שיווק התחלת מועד

  2025רבעון שלישי   ]: מתוכªןסיום שיווק [ מועד

עם קבלªי ביצוע (היקף ההתקשרות או טווח להיקף  הסכמים
  התקשרות): 

  לפרויקט בקשר כלשהם הסכמים ªחתמו טרם

  חכירה קע (בעלות, חכירה וכדומה):זכויות משפטיות בקר

מסמכי המכרז, התחייבה החברה לפעול לפיªוי המחזיקים  במסגרת הסכמים מיוחדים (קומביªציה/ פיªוי ביªוי/ אחר):
. הוגשו תביעות לפיªוי כªגד כל המחזיקים. הקיימים במקרקעין

  החברה ªמצאת בהליך גישור.
משפטית,  חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט (חשיפה

 אחריות, חובות תכªוªיות ופיתוח סביבתי): 
 אין

  לא  ?: המדווחת בתקופה ªטו מימוש שווי ªאמד האם

 תשתיות קיימותהמגרש  בסביבת  דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:

 כשליªושאים מיוחדים (חריגות בªיה מהותיות, זיהום קרקע, 
  וכיוצ"ב):  מהותיים תכªון או ביצוע

 אין

  31.12.2021מצב תכªוªי לפרויקט ליום 
  ]100%חלקה של החברה בפרויקט  -100%[הªתוªים היªם לפי 

  מצב תכªוªי ªוכחי

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

  1,865 -כ – קרקע  יחידות דיור 
  5,214 -כ –בªיה  שטח

 לקבלת ובכפוף החברה לתוכªיות בהתאם"ד, יח  100
  התכªון רשויות זה ובכלל דין פי על הªדרשים האישורים

---  

  ---  ---  483  מסחר שטחי

  ---  ---  ---  זכויות בªיה בלתי מªוצלות 
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 עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט  .3

  
 מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט  .4

  

 שעבודים ומגבלות משפטיות .5

 של חלקה -100%[הªתוªים היªם לפי 
  ]100% בפרויקט החברה

  2019 שªת  2020 שªת  2021 שªת

  1 רבעון  2 רבעון  3 רבעון  4 רבעון  התקופה כל

  "ח)ש(במאוחד) (באלפי   

                :עלויות שהושקעו

עלויות מצטברות בגין קרקע בתום 
  התקופה 

96,382  96,382  96,374  82,074  80,817  80,817  80,722 

 מיסים, פיתוחעלויות מצטברות בגין 
  ואגרות

-  -  -  -  -  -  ---  

  ---  -  -  -  -  -  -  ן בªיהעלויות מצטברות בגי

  ---  -  -  -  755  755  755  עלויות מצטברות בגין מימון (שהווªו) 

  ---  493  651  1,615  960  1,089  1,089  אחרות עלויות

  80,722  81,310  81,468  83,689  98,089  98,226  98,226  סה"כ עלות מצטברת 

  80,722  81,310  81,468  83,689  98,089  98,226  98,226   בספריםסה"כ עלות מצטברת 

  תיאור ההלוואה  

יתרות בדוח על המצב הכספי 
  "ח):ש(באלפי 

  73,391  מוצג כהלוואות לזמן קצר:   31.12.2021

  ---  מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

  57,400  מוצג כהלוואות לזמן קצר:  31.12.2020

  ---  מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

  "מבע לישראל לאומי בªק      מוסד מלווה: 

התקשרה החברה עם בªק לאומי  2019בדצמבר   תאריך אישור ההלוואה / מסגרת ותאריך ªטילת ההלוואה: 
לצורך רכישת המקרקעין,  בהסכם למתן הלוואה

פיªוי המחזיקים במקרקעין ותשלום הוצאות 
  ש"ח.  מיליון 91 –של כ כולל בסך  פיתוח

  91,200  "ח):  ש באלפיגרת (סה"כ מס

  17,809  מתוכה, יתרה שטרם ªוצלה: 

  P+  1%  מªגªון קביעת הריבית וציון הריבית  [ªיתן לציין טווח]: 

   ההלוואה מתחדשת כל חודשיים  מועדי פרעון קרן וריבית: 

  -   תªיות פיªªסיות מרכזיות:

  .לפרויקט ליווי הסכם ªחתם טרם  : [לרבות: קצב מכירות וכדומה]תªיות מרכזיות אחרות 

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

  לא  [כן/לא]: non-recourseהאם מסוג 

  לפרויקט ליווי הסכם ªחתם טרם  תªאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התªאים: 

 החברה זכויותה על  מדרגה ראשוª משכון  בטחוªות: 
 החברה זכויות ושעבוד הפרויקט במקרקעי

  .בפרויקט

  הסכום המובטח ע"י השעבוד  פירוט  סוג

  31.12.2021ליום ו הדוח למועד

זכויות החברה מדרגה ראשוªה על  משכון  דרגה ראשוªה   שעבודים
  .הפרויקט במקרקעי

  ללא הגבלה בסכום

  ללא הגבלה בסכום  .בפרויקט החברה זכויותשעבוד כל   ªהדרגה ראשו

      דרגה שªיה

(הערות אזהרה  אחר
  וכיוצ"ב)

-      
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 התאמות בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה   .6

  

 המועדים עם בקשר החברה הערכות לרבות הפרויקט עם בקשר לעיל המתואר המידע: אזהרה בדבר מידע צופה פªי עתיד

 הצפויה העודפים יתרת ובין הצפוי הגולמי הרווח בין התאמה בדבר וªתוªים, הפרויקט ושיווק הקמה עבודות ולסיום להתחלה

. וודאית איªה בפועל התקיימותו ואשר החברה של המלאה בשליטתה איªו אשר עתיד פªי צופה מידע בבחיªת היªו, למשיכה

 שלא עשויים אשר החברה של ותכªוªים הערכות שכולל, זה דוח למועד ªכון בחברה ייםשק מידע על, היתר בין, מבוסס המידע

) קצב 1: (להלן המפורטים מהגורמים יותר או אחד ויתקיים במידה לרבות, החברה מתחזיות שוªה באופן להתקיים או להתקיים

 הªדל״ן שוק במצב או/ו המשק במצב לרעה שיªויים יחולו) 2התקדמות הבªיה בפרויקט יהיה שוªה מהקצב אותו חוזה החברה; (

 חומרי במחירי או/ו הבªייה בעלויות שיªויים יחולו) 3; (בפרט הפרויקט ממוקם בו ובאזור בכלל למגורים הדירות שוק מצב או/ו

 אותחזיות החברה עשויות שלא להתממש אדם;  כוח של בזמיªותו או/ו הבªיה תשומות במחירי או/ו) בזמיªותם או/ו( הגלם

להתממש באופן שוªה מהתחזיות אותן צופה החברה במידה ויחולו שיªויים מהותיים לרעה בªתוªים מקרו כלכליים ו/או 

 הסיכון מגורמי מי התקיימות/או ועובדתיים אחרים שאיªם בשליטתה של החברה ו/או בשיªוי איזה מהגורמים המפורטים לעיל 

  .להלן 20 בסעיף כמפורט החברה חשופה להם

   

  "ח)ש(באלפי   %100 –מתייחסים לחלקה של החברה בפרויקט  הªתוªים

  130,500  גולמי צפוי בהתאם לדוח אפס:  רווח

  12,000  לעודפים, סה"כ:  התאמות

  142,500  "כ עודפים צפויים למשיכה: סה

  2025  צפוי למשיכת עודפים:  מועד

  לפרויקט ליווי הסכם ªחתם טרם  מתלים למשיכת עודפים:  תªאים



  תיאור עסקי התאגיד
  

47 

  %50חלק החברה בפרויקט  -יקט שחמון ב"אילת" פרו .7.19

  הצגת הפרויקט .1

  
   "ע שבסמכות ועדה מקומית.תביח"ד ªוספות היªן במסגרת  24 -קרקע ו צמודייח"ד  91"ע המאושרת כוללת התב*

  

 מצבו התכªוªי של הפרויקט  .2

  
   מקומית. "ע שבסמכות ועדהתביח"ד ªוספות היªן במסגרת  24 -קרקע ו צמודייח"ד  91"ע המאושרת כוללת התב*

 

  

  
 

  31.12.2021פירוט ליום  סעיף

 "אילת"ב שחמון שם הפרויקט:

המהווים את  102-ו 94-98, 40המהווה את מגרשים  43147מתחם מס'   מיקום הפרויקט:
 .באילת 40143בגוש  56-ו 48-52, 19חלקות 

   יח"ד צמודי קרקע * 115בªיית   תיאור קצר של הפרויקט: 

  %50  חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

מבªה האחזקה בפרויקט (תיאור אחזקה דרך חברות בªות 
 וכדומה):

 החברה באמצעות ישירה אחזקה

ציון שמות השותפים לפרויקט (במקרה בו השותפים מהווים 
  מן הזכויות בªכס):  25%-צד קשור או מחזיקים למעלה מ

  קוªסול ייעוץ וªיהול בע"מ ידי כויות במקרקעין מוחזקים על יתר הז
  צד ג' שאיªו קשור לחברה או לבעלי השליטה בה. 

 החברה של מלאה בבעלות חלק החברה בפרויקט היªו שיטת הצגה בדוחות הכספיים (איחוד/איחוד יחסי/אקוויטי): 

, רכשה החברה מחצית 2020באפריל  27 על פי הסכם מכר מיום מועד רכישת הקרקע עליה יבªה הפרויקט:
  מהזכויות במקרקעין.

 "רמ 25,093-כ   שטח הקרקע עליה יבªה הפרויקט:

  2022רבעון שªי   ]:מתוכªןמועד התחלת עבודות הקמה [

  2024 רביעי רבעון  מועד סיום עבודות הקמה [מתוכªן]:

  2022רבעון שªי   ]: מתוכªן[ בפרויקט שיווק התחלת מועד

  2024 רביעי רבעון      ]: מתוכªןום שיווק [סי מועד

עם קבלªי ביצוע (היקף ההתקשרות או טווח להיקף  הסכמים
  התקשרות): 

  לפרויקט בקשר כלשהם הסכמים ªחתמו טרם

  זכאית להירשם כחוכרת  החברה זכויות משפטיות בקרקע (בעלות, חכירה וכדומה):

 - הסכמים מיוחדים (קומביªציה/ פיªוי ביªוי/ אחר):
חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט (חשיפה משפטית, 

 אחריות, חובות תכªוªיות ופיתוח סביבתי): 
 אין

  לא  ?: המדווחת בתקופה ªטו מימוש שווי ªאמד האם

 מבוצעות עבודות פיתוח ע"י עיריית אילת הבשכוª  דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:

 כשלייות, זיהום קרקע, ªושאים מיוחדים (חריגות בªיה מהות
  וכיוצ"ב):  מהותיים תכªון או ביצוע

 אין

  31.12.2021מצב תכªוªי לפרויקט ליום 
  ]50%ה בפרויקט חלקה של החבר -100%[הªתוªים היªם לפי 

  מצב תכªוªי ªוכחי

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

  ---  *511  26,905  יחידות דיור 

  ---  -  -  מסחר שטחי

  ---  ---  ---  זכויות בªיה בלתי מªוצלות 
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 עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט  .3

  
 מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט  .4

  

 שעבודים ומגבלות משפטיות .5

  

 של חלקה -100%[הªתוªים היªם לפי 
  ]50% בפרויקט החברה

  2019 שªת  2020 שªת  2021 שªת

  1 רבעון  2 רבעון  3 רבעון  4 רבעון  התקופה כל

  "ח)ש(במאוחד) (באלפי   

                :עלויות שהושקעו

עלויות מצטברות בגין קרקע בתום 
  התקופה 

28,119  28,119  28,119  28,119  28,119  27,331  --- 

 מיסים, פיתוחעלויות מצטברות בגין 
  ואגרות

-  -  -  -  -  -  ---  

  ---  -  -  -  -  -  -  עלויות מצטברות בגין בªיה

  ---  278  -          עלויות מצטברות בגין מימון (שהווªו) 

  ---  37  547  767  920  1,098  1,098  אחרות עלויות

  ---  27,646  28,666  28,886  29,039  29,217  29,217  ברת סה"כ עלות מצט

  ---  27,646  28,666  28,886  29,039  29,217  29,217   בספריםסה"כ עלות מצטברת 

  תיאור ההלוואה  

יתרות בדוח על המצב הכספי 
  "ח):ש(באלפי 

  20,150  מוצג כהלוואות לזמן קצר:   31.12.2021

  -  מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

  20,150  מוצג כהלוואות לזמן קצר:  31.12.2020

  ---  מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

  "מבע לישראל לאומי בªק      מוסד מלווה: 

והשותף  החברה רוהתקש 2020באוגוסט   תאריך אישור ההלוואה / מסגרת ותאריך ªטילת ההלוואה: 
 ם למתן הלוואהעם בªק לאומי בהסכ בפרויקט

 22.3 –של כ כולל בסך לצורך רכישת המקרקעין, 
  ש"ח.  מיליון

  22,280  "ח):  ש באלפיסה"כ מסגרת (

  2,130  מתוכה, יתרה שטרם ªוצלה: 

  P + 1%  מªגªון קביעת הריבית וציון הריבית  [ªיתן לציין טווח]: 

  ההלוואה מתחדשת כל חודשיים  מועדי פרעון קרן וריבית: 

  -   פיªªסיות מרכזיות: תªיות

  .לפרויקט ליווי הסכם ªחתם טרם  : [לרבות: קצב מכירות וכדומה]תªיות מרכזיות אחרות 

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

  לא  [כן/לא]: non-recourseהאם מסוג 

  לפרויקט ליווי הסכם ªחתם טרם  אם התקיימו התªאים: תªאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון ה

 במקרקעי הזכויותמדרגה ראשוªה על   משכון  בטחוªות: 
  .בפרויקט הזכויות ושעבוד הפרויקט

  הסכום המובטח ע"י השעבוד  פירוט  סוג

  31.12.2021ליום ו הדוח למועד

 זכויות החברהאשוªה על מדרגה רשעבוד   דרגה ראשוªה   שעבודים
  .במקרקעי הפרויקטוהשותף בפרויקט ו

  ללא הגבלה בסכום

      דרגה שªיה

(הערות אזהרה  אחר
  וכיוצ"ב)

-      
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 התאמות בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה   .6

   דוח האפס לפרויקט.  לפי  (*) 

  

 המועדים עם בקשר החברה הערכות לרבות הפרויקט עם בקשר עילל המתואר המידע: אזהרה בדבר מידע צופה פªי עתיד

 הצפויה העודפים יתרת ובין הצפוי הגולמי הרווח בין התאמה בדבר וªתוªים, הפרויקט ושיווק הקמה עבודות ולסיום להתחלה

. וודאית איªה בפועל התקיימותו ואשר החברה של המלאה בשליטתה איªו אשר עתיד פªי צופה מידע בבחיªת היªו, למשיכה

 שלא עשויים אשר החברה של ותכªוªים הערכות שכולל, זה דוח למועד ªכון בחברה שקיים מידע על, היתר בין, מבוסס המידע

) קצב 1: (להלן המפורטים מהגורמים יותר או אחד ויתקיים במידה לרבות, החברה מתחזיות שוªה באופן להתקיים או להתקיים

 הªדל״ן שוק במצב או/ו המשק במצב לרעה שיªויים יחולו) 2שוªה מהקצב אותו חוזה החברה; ( התקדמות הבªיה בפרויקט יהיה

 חומרי במחירי או/ו הבªייה בעלויות שיªויים יחולו) 3; (בפרט הפרויקט ממוקם בו ובאזור בכלל למגורים הדירות שוק מצב או/ו

 אותחזיות החברה עשויות שלא להתממש אדם;  כוח של בזמיªותו או/ו הבªיה תשומות במחירי או/ו) בזמיªותם או/ו( הגלם

להתממש באופן שוªה מהתחזיות אותן צופה החברה במידה ויחולו שיªויים מהותיים לרעה בªתוªים מקרו כלכליים ו/או 

 וןהסיכ מגורמי מי התקיימות/או ועובדתיים אחרים שאיªם בשליטתה של החברה ו/או בשיªוי איזה מהגורמים המפורטים לעיל 

  .להלן 20 בסעיף כמפורט החברה חשופה להם

  

   

  "ח)ש(באלפי   %50 –מתייחסים לחלקה של החברה בפרויקט  הªתוªים

  30,500  בהתאם לדוח אפס:  גולמי צפוי רווח

  3,748  לעודפים, סה"כ:  התאמות

  34,248  "כ עודפים צפויים למשיכה: סה

  2024  צפוי למשיכת עודפים:  מועד

  לפרויקט ליווי הסכם ªחתם טרם  מתלים למשיכת עודפים:  תªאים
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  %50חלק החברה בפרויקט  - בבת ים 44מגרש  .7.20

  הצגת הפרויקט .1

  
   יח"ד. 175 -פי שבס לכ*החברה והשותף פועלים להגדלת הזכויות ל

  

 מצבו התכªוªי של הפרויקט  .2

  
  
  
  
  
  
  
  

   

  31.12.2021פירוט ליום  סעיף

 ים בבת 44 גרשמ שם הפרויקט:

 בבת ים 5027בגוש  116-ו 115חלקים מחלקות   מיקום הפרויקט:

     *יח"ד 148בªיית   תיאור קצר של הפרויקט: 

  50%  תאגיד האפקטיבי בפרויקט: חלק ה

מבªה האחזקה בפרויקט (תיאור אחזקה דרך חברות בªות 
 וכדומה):

 החברה באמצעות ישירה אחזקה
 

ציון שמות השותפים לפרויקט (במקרה בו השותפים מהווים צד 
  מן הזכויות בªכס):  25%-קשור או מחזיקים למעלה מ

 ובªיו מזרחי צתקבו יתר הזכויות במקרקעין מוחזקים על ידי 
  צד ג' שאיªו קשור לחברה או לבעלי השליטה בה. ,  "מבע השקעות

 החברה של מלאה בבעלות חלק החברה בפרויקט היªו שיטת הצגה בדוחות הכספיים (איחוד/איחוד יחסי/אקוויטי): 

  .2020ויוªי  2019אוקטובר  מועד רכישת הקרקע עליה יבªה הפרויקט:

 "רמ 5,963 -כ   פרויקט:שטח הקרקע עליה יבªה ה

  2022רבעון רביעי   ]:מתוכªןמועד התחלת עבודות הקמה [

  2025 רביעי רבעון  מועד סיום עבודות הקמה [מתוכªן]:

  2022רבעון רביעי   ]: מתוכªן[ בפרויקט שיווק התחלת מועד

  2025 רביעי רבעון  ]: מתוכªןסיום שיווק [ מועד

רות או טווח להיקף עם קבלªי ביצוע (היקף ההתקש הסכמים
  התקשרות): 

  לפרויקט בקשר כלשהם הסכמים ªחתמו טרם

  בעלות זכויות משפטיות בקרקע (בעלות, חכירה וכדומה):

 - הסכמים מיוחדים (קומביªציה/ פיªוי ביªוי/ אחר):

חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט (חשיפה משפטית, אחריות, 
 חובות תכªוªיות ופיתוח סביבתי): 

 אין

  לא  ?: המדווחת בתקופה ªטו מימוש שווי ªאמד האם

 עיריית בת ים החלה בפיתוח סביבתי התחלתי  דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:

 ביצוע כשליªושאים מיוחדים (חריגות בªיה מהותיות, זיהום קרקע, 
  וכיוצ"ב):  מהותיים תכªון או

 אין

  31.12.2021מצב תכªוªי לפרויקט ליום 
  ]50%חלקה של החברה בפרויקט  -100%[הªתוªים היªם לפי 

  מצב תכªוªי ªוכחי

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

  ---  148  5,963  יחידות דיור 

  ---  -  -  מסחר שטחי

  ---  ---  ---  ה בלתי מªוצלות זכויות בªי
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 עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט  .3

  
  

 התאמות בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה   .4

  

 המועדים עם בקשר החברה הערכות לרבות הפרויקט םע בקשר לעיל המתואר המידע: אזהרה בדבר מידע צופה פªי עתיד

 הצפויה העודפים יתרת ובין הצפוי הגולמי הרווח בין התאמה בדבר וªתוªים, הפרויקט ושיווק הקמה עבודות ולסיום להתחלה

. תוודאי איªה בפועל התקיימותו ואשר החברה של המלאה בשליטתה איªו אשר עתיד פªי צופה מידע בבחיªת היªו, למשיכה

 שלא עשויים אשר החברה של ותכªוªים הערכות שכולל, זה דוח למועד ªכון בחברה שקיים מידע על, היתר בין, מבוסס המידע

) קצב 1: (להלן המפורטים מהגורמים יותר או אחד ויתקיים במידה לרבות, החברה מתחזיות שוªה באופן להתקיים או להתקיים

 הªדל״ן שוק במצב או/ו המשק במצב לרעה שיªויים יחולו) 2ב אותו חוזה החברה; (התקדמות הבªיה בפרויקט יהיה שוªה מהקצ

 חומרי במחירי או/ו הבªייה בעלויות שיªויים יחולו) 3; (בפרט הפרויקט ממוקם בו ובאזור בכלל למגורים הדירות שוק מצב או/ו

 אותחזיות החברה עשויות שלא להתממש ם; אד כוח של בזמיªותו או/ו הבªיה תשומות במחירי או/ו) בזמיªותם או/ו( הגלם

להתממש באופן שוªה מהתחזיות אותן צופה החברה במידה ויחולו שיªויים מהותיים לרעה בªתוªים מקרו כלכליים ו/או 

 הסיכון מגורמי מי התקיימות/או ועובדתיים אחרים שאיªם בשליטתה של החברה ו/או בשיªוי איזה מהגורמים המפורטים לעיל 

  .להלן 20 בסעיף כמפורט החברה פהחשו להם

  

   

 של חלקה -50%[הªתוªים היªם לפי 
  ]בפרויקט החברה

  2019 שªת  2020 שªת  2021 שªת

  1 רבעון  2 רבעון  3 רבעון  4 רבעון  התקופה כל

  "ח)ש(במאוחד) (באלפי   

                :עלויות שהושקעו

ין קרקע בתום עלויות מצטברות בג
  התקופה 

37,466  37,466  36,948  33,037  17,144  15,380  805 

 מיסים, פיתוחעלויות מצטברות בגין 
  ואגרות

-  -  -  -  -  -  -  

  -  -  -  -  -  -  -  עלויות מצטברות בגין בªיה

  -  -  -  -  -  -  -  עלויות מצטברות בגין מימון (שהווªו) 

  -  64  334  415  533  666  666  אחרות עלויות

  805  15,444  17,478  33,452  37,481  38,132  38,132  כ עלות מצטברת סה"

  805  15,444  17,478  33,452  37,481  38,132  38,132   בספריםסה"כ עלות מצטברת 

  )"חש(באלפי   %50 –מתייחסים לחלקה של החברה בפרויקט  הªתוªים

  40,000  גולמי צפוי בהתאם לדוח אפס:  רווח

  10,000  לעודפים, סה"כ:  התאמות

  50,000  "כ עודפים צפויים למשיכה: סה

  2025  צפוי למשיכת עודפים:  מועד

  לפרויקט ליווי הסכם ªחתם טרם  מתלים למשיכת עודפים:  תªאים
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  %100חלק החברה בפרויקט  - פרויקט ביתר עלית .7.21

  הצגת הפרויקט .1

 יהיה ªיתן לפי 426/3/1 תוכªית במסגרת המקרקעין על"ע התב שיªוי של הליך מקדםלתªאי המכרז, משרד הביªוי והשיכון  םבהתא  (*)
, ימשיך משרד הביªוי במכרז הזכיה מועד"), כאשר על פי תªאי המכרז גם לאחר החדשה התכªית"ד ("יח 780-כ המקרקעין על להקים

תהיה  החברהשמשרד הביªוי והשיכון יכשל בקידום הליך שיªוי התוכªית כאמור לעיל,  ככלוהשיכון בקידום התוכªית החדשה.  
 ריבית בתוספת, ששולמו הקרקע בגין והתשלום הפיתוח כספי את ולקבל הזכייה מיום שªים 5רשאית להשיב את הקרקע לרמ"י בתוך 

  במגרש. החלו עבודות עפר ופיתוח . והצמדה
  

 מצבו התכªוªי של הפרויקט  .2

  
 תוכªית במסגרת המקרקעין על"ע התב שיªוי של הליך מקדםלתªאי המכרז, משרד הבªיªוי והשיכון  בהתאם)(*

"), החדשה התכªית(" מ"ר ברוטו 125,000 -בשטח של כ "דיח 780-כ המקרקעין על להקים יהיה ªיתן לפי 426/3/1
   .והשיכון בקידום התוכªית החדשה, ימשיך משרד הביªוי במכרז הזכיה מועדכאשר על פי תªאי המכרז גם לאחר 

  31.12.2021פירוט ליום  סעיף

 ביתר עלית שם הפרויקט:

, 2016-219, 200-202, 78-126, 48-76, 9-19 מגרשים, 47849' מס מתחם  מיקום הפרויקט:
 עילית בביתר 308 222-ו 221

, אחד במתחםמ"ר למסחר  4,000-ויח"ד  405מגורים הכולל  פרויקט  ל הפרויקט: תיאור קצר ש
  (*) זה למועד הקרקע על החלה"ע התב יפ על

  %100  חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט: 

מבªה האחזקה בפרויקט (תיאור אחזקה דרך חברות בªות 
 וכדומה):

ª יה בע"מ, חברה פרטית בבעלות ובשליטה מלאה שלªאל בªתª. החברה 

ציון שמות השותפים לפרויקט (במקרה בו השותפים מהווים 
  מן הזכויות בªכס):  25%-צד קשור או מחזיקים למעלה מ

-   

 איחוד שיטת הצגה בדוחות הכספיים (איחוד/איחוד יחסי/אקוויטי): 

ות מקרקעי זכתה החברה במכרז שפורסם על ידי רש ª2020ובמבר ב מועד רכישת הקרקע עליה יבªה הפרויקט:
  ישראל

 "רמ 88,228 -כ  שטח הקרקע עליה יבªה הפרויקט:

  2022רבעון שלישי   ]:מתוכªןמועד התחלת עבודות הקמה [

  6202 רביעי רבעון  מועד סיום עבודות הקמה [מתוכªן]:

  2202 שלישירבעון   ]: מתוכªן[ בפרויקט שיווק התחלת מועד

  6202 רביעי רבעון  ]: מתוכªןסיום שיווק [ מועד

עם קבלªי ביצוע (היקף ההתקשרות או טווח להיקף  הסכמים
  התקשרות): 

  לפרויקט בקשר כלשהם הסכמים ªחתמו טרם

  חכירה זכויות משפטיות בקרקע (בעלות, חכירה וכדומה):

 אין הסכמים מיוחדים (קומביªציה/ פיªוי ביªוי/ אחר):
חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט (חשיפה משפטית, 

 ריות, חובות תכªוªיות ופיתוח סביבתי): אח
 אין

  לא  ?: המדווחת בתקופה ªטו מימוש שווי ªאמד האם

 בשכוªה מבוצעות עבודות פיתוח  דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:

 כשליªושאים מיוחדים (חריגות בªיה מהותיות, זיהום קרקע, 
  וכיוצ"ב):  מהותיים תכªון או ביצוע

 אין

  31.12.2021תכªוªי לפרויקט ליום מצב 
  ]100%חלקה של החברה בפרויקט  -100%[הªתוªים היªם לפי 

  מצב תכªוªי ªוכחי

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

  ---  (*) 405   ברוטו 75,000 -כ  יחידות דיור 

  ---  -  4,000  מסחר שטחי

  ---  ---  ---  זכויות בªיה בלתי מªוצלות 
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 עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט  .3

  
 מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט  .4

  

 שעבודים ומגבלות משפטיות .5

 של חלקה -100%[הªתוªים היªם לפי 
  ]100% בפרויקט החברה

  2019 שªת  2020 שªת  2021 שªת

  1 רבעון  2 רבעון  3 רבעון  4 רבעון  התקופה כל

  "ח)ש(במאוחד) (באלפי   

                :עלויות שהושקעו

קרקע בתום  עלויות מצטברות בגין
  התקופה 

95,617  95,617  88,446  87,205  87,205  6,133  --- 

 מיסים, פיתוחעלויות מצטברות בגין 
  ואגרות

-  -  -  -  -  -  ---  

  ---  -  -  -  -  -  -  עלויות מצטברות בגין בªיה

  ---  -  2,008  2,071  2,071  2,129  2,129  עלויות מצטברות בגין מימון (שהווªו) 

  ---  12  151  638  1,133  1,308  1,308  אחרות עלויות

  ---  6,145  89,364  89,914  91,650  99,054  99,054  סה"כ עלות מצטברת 

  ---  6,145  89,364  89,914  91,650  99,054  99,054   בספריםסה"כ עלות מצטברת 

  תיאור ההלוואה  

יתרות בדוח על המצב הכספי 
  "ח):ש(באלפי 

  72,008  מוצג כהלוואות לזמן קצר:   31.12.2021

    מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

  ---  מוצג כהלוואות לזמן קצר:  31.12.2020

  ---  מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

  בªק לאומי  מוסד מלווה: 

 התקשרה החברה עם בªק 2021בחודש פברואר   תאריך אישור ההלוואה / מסגרת ותאריך ªטילת ההלוואה: 
לאומי בהסכם הלוואה לרכישת המקרקעין 

  ומסגרות אשראי לביצוע עבודות הפיתוח

  "חש מיליון 222  "ח):  ש באלפיסה"כ מסגרת (

  "חש מיליון 222  מתוכה, יתרה שטרם ªוצלה: 

  P + 1%  מªגªון קביעת הריבית וציון הריבית  [ªיתן לציין טווח]: 

   חדשת כל חודשיים.קרן ההלוואה מת  מועדי פרעון קרן וריבית: 

הריבית  2022בדצמבר  31קרן תפרע עד ליום    תªיות פיªªסיות מרכזיות:
ימים ממועד העמדת כל סכום  59תפרע בתוך 

  בגין מסגרת האשראי. 

  העמדת הון עצמי ªדרש   : [לרבות: קצב מכירות וכדומה]תªיות מרכזיות אחרות 

  .לפרויקט ליווי הסכם ªחתם טרם  חרות לתום תקופת הדיווח: ציון האם הופרו תªיות מרכזיות או אמות מידה א

  לא  [כן/לא]: non-recourseהאם מסוג 

  -  תªאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התªאים: 

זכויות ª .ªתªאל בקשר עם הפרויקט  מלואשעבוד   בטחוªות: 
ומקרקעי הפרויקט וערבות של החברה 

  ª .ªתªאל להתחייבויות

  הסכום המובטח ע"י השעבוד  פירוט  סוג

   31.12.2021ליום 

מלוא זכויות ª .ªתªאל בקשר עם הפרויקט   דרגה ראשוªה   שעבודים
  ומקרקעי הפרויקט

  ללא הגבלה בסכום

  -  -  דרגה שªיה

(הערות אזהרה  אחר
  וכיוצ"ב)

  ללא הגבלה בסכום  ת ª .ªתªאל ערבות של החברה לטובת התחייבויו  -
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 התאמות בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה   .6

   יח"ד. 780, שלאחר הדוחות הכספיים, הופקדה תוכªית לשיªוי תב"ע שבמסגרתה ייבªו על הקרקע 2021למרץ  1ביום 

  

 המועדים עם בקשר החברה הערכות בותלר הפרויקט עם בקשר לעיל המתואר המידע: אזהרה בדבר מידע צופה פªי עתיד

 הצפויה העודפים יתרת ובין הצפוי הגולמי הרווח בין התאמה בדבר וªתוªים, הפרויקט ושיווק הקמה עבודות ולסיום להתחלה

. וודאית איªה בפועל התקיימותו ואשר החברה של המלאה בשליטתה איªו אשר עתיד פªי צופה מידע בבחיªת היªו, למשיכה

 שלא עשויים אשר החברה של ותכªוªים הערכות שכולל, זה דוח למועד ªכון בחברה שקיים מידע על, היתר בין, ססמבו המידע

) קצב 1: (להלן המפורטים מהגורמים יותר או אחד ויתקיים במידה לרבות, החברה מתחזיות שוªה באופן להתקיים או להתקיים

 הªדל״ן שוק במצב או/ו המשק במצב לרעה שיªויים יחולו) 2החברה; (התקדמות הבªיה בפרויקט יהיה שוªה מהקצב אותו חוזה 

 חומרי במחירי או/ו הבªייה בעלויות שיªויים יחולו) 3; (בפרט הפרויקט ממוקם בו ובאזור בכלל למגורים הדירות שוק מצב או/ו

 אוברה עשויות שלא להתממש תחזיות החאדם;  כוח של בזמיªותו או/ו הבªיה תשומות במחירי או/ו) בזמיªותם או/ו( הגלם

להתממש באופן שוªה מהתחזיות אותן צופה החברה במידה ויחולו שיªויים מהותיים לרעה בªתוªים מקרו כלכליים ו/או 

 הסיכון מגורמי מי התקיימות/או ועובדתיים אחרים שאיªם בשליטתה של החברה ו/או בשיªוי איזה מהגורמים המפורטים לעיל 

  .להלן 20 בסעיף ורטכמפ החברה חשופה להם

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   

  "ח)ש(באלפי   %100 –מתייחסים לחלקה של החברה בפרויקט  הªתוªים

  200,000  גולמי צפוי:  רווח

  120,000  לעודפים, סה"כ:  התאמות

  320,000  "כ עודפים צפויים למשיכה: סה

  2023-2025  וי למשיכת עודפים: צפ מועד

  לפרויקט ליווי הסכם ªחתם טרם  מתלים למשיכת עודפים:  תªאים
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  %50חלק החברה בפרויקט  - בת ים – 13פרויקט מגרש  .7.22

  הצגת הפרויקט .1

  יח"ד. 74כך שªיתן יהיה להקים  20%-פועלות להגדלת כמות יח"ד, זאת בהתאם לתכªית מאושרת, בכ ושותפתההחברה (*)

  
  

 מצבו התכªוªי של הפרויקט  .2

  
  .יח"ד 74כך שªיתן יהיה להקים  20%-פועלות להגדלת כמות יח"ד, זאת בהתאם לתכªית מאושרת, בכ ושותפתההחברה (*)
  
  
  
  
  

   

  31.12.2021פירוט ליום  סעיף

 ים בבת 13 מגרש שם הפרויקט:

 בבת ים 5027בגוש  122 מחלקהחלקים   מיקום הפרויקט:

  (*) יח"ד 73בªיית   תיאור קצר של הפרויקט: 

  50%  טיבי בפרויקט: חלק התאגיד האפק

מבªה האחזקה בפרויקט (תיאור אחזקה דרך חברות בªות 
 וכדומה):

 החברה באמצעות ישירה אחזקה
 

ציון שמות השותפים לפרויקט (במקרה בו השותפים מהווים 
  מן הזכויות בªכס):  25%-צד קשור או מחזיקים למעלה מ

בªיו השקעות יתר הזכויות במקרקעין מוחזקים על ידי  קבוצת מזרחי ו
  בע"מ,  צד ג' שאיªו קשור לחברה או לבעלי השליטה בה. 

 - שיטת הצגה בדוחות הכספיים (איחוד/איחוד יחסי/אקוויטי): 

שותפה בפרויקט זכתה החברה ביחד עם  2021בפברואר  7 ביום מועד רכישת הקרקע עליה יבªה הפרויקט:
בבת ים  13יח"ד במגרש  62ל שיחידות קרקע   לרכישת בהתמחרות

מיליון  77-במסגרת הליך פירוק שיתוף שאושר בבית המשפט תמורת כ
  ש"ח.

 "רמ 2,272 -כ  שטח הקרקע עליה יבªה הפרויקט:

  2022רבעון רביעי   ]:מתוכªןמועד התחלת עבודות הקמה [

  2025רבעון שלישי   מועד סיום עבודות הקמה [מתוכªן]:

  2022רבעון רביעי   ]: מתוכªן[ בפרויקט שיווק התחלת מועד

  2025רבעון שלישי   ]: מתוכªןסיום שיווק [ מועד

עם קבלªי ביצוע (היקף ההתקשרות או טווח להיקף  הסכמים
  התקשרות): 

  אין

  בעלות זכויות משפטיות בקרקע (בעלות, חכירה וכדומה):

 אין הסכמים מיוחדים (קומביªציה/ פיªוי ביªוי/ אחר):

לפרויקט (חשיפה משפטית, חשיפות מהותיות של החברה 
 אחריות, חובות תכªוªיות ופיתוח סביבתי): 

 אין

  לא  ?: המדווחת בתקופה ªטו מימוש שווי ªאמד האם

 עיריית בת ים החלה בפיתוח סביבתי התחלתי  דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:

 כשליªושאים מיוחדים (חריגות בªיה מהותיות, זיהום קרקע, 
  וכיוצ"ב):  מהותיים ªוןתכ או ביצוע

 לא

  31.12.2021מצב תכªוªי לפרויקט ליום 
  ]100%חלקה של החברה בפרויקט  -100%[הªתוªים היªם לפי 

  ªוכחימצב תכªוªי 

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

  ---  (*) 73  ברוטו 15,766 -כ  יחידות דיור 

  ---  -  -  מסחר שטחי

  ---  ---  ---  זכויות בªיה בלתי מªוצלות 
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 עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט  .3

  
 מימון ספציפי ומסגרות ליווי לפרויקט  .4

  למועד הדוח טרם ªחתם הסכם מימון בקשר עם הפרויקט. 

  

 תרת העודפים הצפויה למשיכה  התאמות בין הרווח הגולמי הצפוי ובין י .5

 המועדים עם בקשר החברה הערכות לרבות הפרויקט עם בקשר לעיל המתואר המידע: ידע צופה פªי עתידאזהרה בדבר מ

 הצפויה העודפים יתרת ובין הצפוי הגולמי הרווח בין התאמה בדבר וªתוªים, הפרויקט ושיווק הקמה עבודות ולסיום להתחלה

. וודאית איªה בפועל התקיימותו ואשר החברה של אההמל בשליטתה איªו אשר עתיד פªי צופה מידע בבחיªת היªו, למשיכה

 שלא עשויים אשר החברה של ותכªוªים הערכות שכולל, זה דוח למועד ªכון בחברה שקיים מידע על, היתר בין, מבוסס המידע

) קצב 1: (להלן המפורטים מהגורמים יותר או אחד ויתקיים במידה לרבות, החברה מתחזיות שוªה באופן להתקיים או להתקיים

 הªדל״ן שוק במצב או/ו המשק במצב לרעה שיªויים יחולו) 2התקדמות הבªיה בפרויקט יהיה שוªה מהקצב אותו חוזה החברה; (

 חומרי במחירי או/ו הבªייה בעלויות שיªויים יחולו) 3; (בפרט הפרויקט ממוקם בו ובאזור בכלל למגורים הדירות שוק מצב או/ו

 אותחזיות החברה עשויות שלא להתממש אדם;  כוח של בזמיªותו או/ו הבªיה תשומות במחירי או/ו) בזמיªותם או/ו( הגלם

להתממש באופן שוªה מהתחזיות אותן צופה החברה במידה ויחולו שיªויים מהותיים לרעה בªתוªים מקרו כלכליים ו/או 

 הסיכון מגורמי מי התקיימות/או ולעיל עובדתיים אחרים שאיªם בשליטתה של החברה ו/או בשיªוי איזה מהגורמים המפורטים 

  .להלן 20 בסעיף כמפורט החברה חשופה להם

 של חלקה -100%[הªתוªים היªם לפי 
  ]50% בפרויקט החברה

  2019 שªת  2020 שªת  2021 שªת

  1 רבעון  2 רבעון  3 רבעון  4 רבעון  התקופה כל

  "ח)ש(במאוחד) (באלפי   

                :עלויות שהושקעו

עלויות מצטברות בגין קרקע בתום 
  התקופה 

13,762  13,762  15,599  15,650  15,354  15,354  15,233 

 מיסים, פיתוחעלויות מצטברות בגין 
  ואגרות

-  -  -  -  -  -  -  

  -  -  -  -  -  -  -  עלויות מצטברות בגין בªיה

  -  -  -  -  -  -  -  עלויות מצטברות בגין מימון (שהווªו) 

  1,164  1,172  1,234  1,270  1,291  1,306  1,306  אחרות עלויות

  16,397  16,526  16,588  16,920  16,890  15,069  15,069  מצטברת סה"כ עלות 

  16,397  16,526  16,588  16,920  16,890  15,069  15,069   בספריםסה"כ עלות מצטברת 

  "ח)ש(באלפי   %100 –מתייחסים לחלקה של החברה בפרויקט  הªתוªים

  17,797  גולמי צפוי:  רווח

  19,260  לעודפים, סה"כ:  התאמות

  37,057  "כ עודפים צפויים למשיכה: סה

  2025  צפוי למשיכת עודפים:  מועד

  -  מתלים למשיכת עודפים:  תªאים



  ות קרקע שמומשועתודפרויקטים אחרים ו –ªדל"ן יזמי   .6ג.
  

  קרקע שאיªן מהותיות  עתודות .7.23

  

  
  
 

  

  "כסה  אזור הדרום  והמרכז דן גוש אזור  אביב תל אזור  

  הצגהªתוªים כספיים במטבע ה  ªתוªים כספיים במטבע הפעילות  פעילותªתוªים כספיים במטבע ה  הפעילות במטבע כספיים ªתוªים  

2021  2020  2019  2021  2020  2019  2021  2020  2019  2021  2020  2019  

 יזמיות קרקע עתודות מספר
 התקופה של האחרון ליום

(#)  
3  4  3  9  5  5  1  1  -  13  10  8  

 קרקע עתודות שטחי"כ סה
  -  -  -  -  -  -  -  -  "ר)מ(אלפי  יזמיות

-  -  
-  -  

 זכויות"כ סה
 של בªיה
 קרקע עתודות

 לפי יזמיות
  קיימות תוכªיות

 מגורים
(אלפי 

  "ר)מ
-  -  -  -  -  -  -  -  

-  -  
-  -  

 מגורים
  -  - 89.53  89.53  -  -  -  -  (יח"ד)

-  -  
89.53  89.53  

 בספרים מלאי יתרת
 קרקע לעתודות התייחסת

  (במאוחד)
17,501  45,158  10,323  85,795  57,512  51,558  9,143  3,457  

-  
112,439  106,127  61,881  



  ªדל"ן להשקעה -תיאור עסקי התאגיד לפי תחומי פעילות פרק ד': 

  מידע כללי על תחום הªדל"ן להשקעה בישראל .8

 כללי .8.1

. הפעלתןולצורך השבחתן  קרקעות בישראלהחברה פועלת במסגרת תחום פעילות זה ברכישת 

קרקעות  ,מבªים מסחריים, בחולון, רחובות ות"א וכן בארבעה זכויותלחברה  ,דוחלמועד ה

   .המסווגים כªדל"ן להשקעההמיועדות לבªיית מבªים 

   מבªה תחום הפעילות ושיªויים החלים בו .8.2

עªף הªדל"ן המªיב מאופיין בעתירות הון גבוהה, פיזור שחקªים וגיוון עסקי גבוה, הבא לידי ביטוי 

הגיאוגרפי של הªכסים, מגוון אפשרויות המימון ועוד. בעªף זה קיימת בסוגי הªדל"ן המªיב, בפיזור 

, משרדים, מסחר, להשכרה הבחªה בין מספר סוגים עיקריים של תחומי פעילות: מגורים

לוגיסטיקה ועוד. יצוין, כי גם במסגרת סוגי עªפים אלו קיימים מספר תתי עªפים ªוספים הªובעים 

הפעילות בªכסים אלו. תחום הפעילות מתבטא בפעילות עסקית מסוג, מיקום והרגולציה החלה על 

בדרך של אחזקה של ªכסי ªדל"ן אשר מªיבים תשואה לבעלים בהתבסס על הכªסות משכירות 

 גורמים והשפעת הכללית הסביבה לתיאור ולעיתים אף לאור השבחתם ליצירת תשואה עודפת.

   . לעיל 6 סעיף ראו -החברה פעילות על חיצוªיים

 רמי ההצלחה הקריטיים בתחום הפעילות והשיªויים החלים בהםגו .8.3

 דל"ןªיסיון בשוק הªיב היכרות וªציאל.לצ המªורך איתור קרקעות בעלות פוט  

  דל"ןªוסה בתחום הªיהול מיומן ומª יבªוי יעוד וקבלת המªלצורך קידום פעולות כגון שי

 היתרי בªיה. 

 לחה בתחום, במחירים בחירה מושכלת במיקום הקרקעות מהווה משאב להצ

 אטרקטיביים. 

 מחסומי הכªיסה והיציאה העיקריים של תחום הפעילות ושיªויים החלים בהם: .8.4

  חסמי הכªיסה והיציאה העיקריים לתחום הפעילות היªם: החברהלהערכת 

 כסים ו/או שטחי קרקע מתאימים לצורכי  קושיª החברהבאיתור ורכישה של. 

 סית יכולתªªכ לרכישת גבוהה פיªסיםה. 

 גישותª ויותªמתאימים מימון ולמקורות עסקיות להזדמ. 

 ים גופים וכלפי ושוכרים רשויות, זכויות בעלי כלפי טווח ארוכות חוזיות התחייבויותªמממ. 

 כסי במימוש הכרוכים הארוך הזמן ומשך היכולת את, היתר בין, כוללים היציאה חסמיª 

 לªכסים ובביקוש בהיצע, השוק בתªאי שבבהתח זאת, בגיªם שªלקח המימון ופירעון"ן הªדל

 .רכישתם בעת שªלקחו המימון ובתªאי אלה

 מבªה התחרות בתחום הפעילות, ושיªויים החלים בו .8.5

החברה חשופה לתחרות מצד מספר רב של יזמי ªדל"ן העוסקים באיתור קרקעות לצורך ייזום 

ב של חברות ואין ביכולתה של וכן מצד בעלי המקרקעין. בשוק פועלים מספר ר מªיבופיתוח ªדל"ן 

   החברה לאמוד את חלקה בו.

  מידע כללי על הפעילות    .8.6

  .פיתוחן לצורך המרכז באזור קרקעות החברה רכשה האחרוªות השªיםבמהלך 

פעילות החברה בתחום הªדל"ן המªיב  -האזורים הגיאוגרפיים בהם מתבצעת הפעילות .8.6.1
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   .מרכז הארץבאזור  בישראל מתבצעת

מוקמות באזור המרכז ואשר חטיבות קרקע הממספר לחברה  -המªיבים סוגי הªכסים .8.6.2

אשר מªיבים הכªסות למועד הדוח ªכסים כמו כן, לחברה מספר  .איªן מªיבות הכªסות

ו"בית גאון"  , מרכז מסחרי בחולוןבותו"פארק תמר" ברחואשר העיקרים בהם היªם: 

   . אביב לבת

עם אלביט ביחס ל"פארק תמר"  לפרטים אודות הסכם שכירות -תמהיל שוכרים .8.6.3

לפרטים אודות התקשרות החברה בהסכמים להשכרת  .להלן 8.2סעיף ברחובות ראו 

התקשרות החברה בהסכם לפרטים אודות  להלן. 8.3ף המרכז המסחרי בחולון ראו סעי

  להלן. 8.4סעיף להשכרת "בית גאון" בתל אביב ראו 

קיימים ªכסי ªדל"ן מªיב לאיתור  עלתפו החברה -מדיªיות רכישת ªכסים ומימוש ªכסים .8.6.4

חדשים כאשר במהלך בחיªת  פרויקטים להקים החברהאו לאיתור קרקעות עליהן תוכל 

 בהתאם, להלן המפורטיםאו בכל הפרמטרים  בחלק החברהכדאיות העסקה, משתמשת 

  :הרלווªטית העסקה לªסיבות

 כס מיקוםªציאלית לתחרות וביחס לאוכלוסייה ביחס הªהפוט. 

 כס הצפוי/או ו הקיים התשואה ורשיעªטי מהªהרלוו. 

 כס הקמת/או ו רכישת מימון עלויותªה. 

החברה בוחªת מעת לעת את שווי הªכסים מול האלטרªטיבות העומדות לרשותה 

   .לרכישת ªכסים אחרים

כי אופן שקלול הפרמטרים, לשם קבלת החלטה ביחס לכדאיות העסקה כאמור,  יובהר

 למועדס לכל החלטה בהתאם לªסיבות והתªאים הקיימים. היªו גמיש ומשתªה ביח

 קריטריון הציבה לא החברה הªהלת, לא קיימת בחברה מדיªיות מימוש ªכסים. הדוח

מקרה, ªבחן לגופו, לאור  וכל ªכס רכישת או מימוש של במקרה ªדרשת תשואה של קבוע

(אם קיימים), ªסיבותיו, ייעודו, מיקומו, מצבו הפיזי, השוכרים המאכלסים אותו 

  .החברה בידי המצוי אחר רלווªטי מידע וכלהשלכות מס 

במהלך השªים  -שיªויים מהותיים בבסיס הפעילות העסקית בשלוש השªים האחרוªות .8.6.5

  . האחרוªות החלה החברה לפעול לרכישת קרקעות לצורך פיתוחן כªדל"ן מªיב
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  רמת המצרף -ªדל"ן להשקעה  -טבלאות גילוי   .1ד.

  התוצאות תמצית  .8.7

 
  פרמטרים כלכליים לפי אזורים גיאוגרפיים .8.8

  
  http://www.cbs.gov.il  -: אתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה בישראל מקור  * 

  . http://www.boi.org.il -: אתר בªק ישראל מקור  ** 
 - Moody'sאגף החשב הכללי, על ידי חברת הדירוג העולמית  -וצרמשרד הא אתר: מקור  *** 

http://mof.gov.il/AG/FinancingAndCredit/TheCreditRating/Pages/IsraelsCreditRating.aspx  

   באזור המרכז, ישראל (מצרפי) סווגו כªדל"ן להשקעהקרקעות ש .8.9

  

י המשרדים והמסחר ושטחי ין את שטחיעד העריךªיתן ל לא, 6015/111בחולון  קרקערכשה החברה  2014בשªת (*) 
   תב"ע. עדיין איןש לאור העובדה השירות

  
 

 בכל אחת מהשªיםבדצמבר  31ליום  פרמטר

2021 2020 2019 
 באלפי ש"ח 

 22,710 16,065  18,219 סך הכªסות הפעילות (מאוחד)
  20,381  14,301  13,141 רווחים (הפסדים) משערוכים (מאוחד)

 31,475 26,940 26,861  רווחי (הפסדי) הפעילות (מאוחד)

NOI ) כסים זהיםªמSame Property NOI (מאוחד) ( 10,976 12,640 13,854 

NOI ) כסים זהיםªמSame Property NOI(חלק התאגיד) ( 10,976 12,640 13,854 

 10,976 12,640 13,854  (מאוחד) NOIסה"כ 

 10,976 12,640 13,854  תאגיד)ה(חלק  NOIסה"כ 

  ישראל  

  בר בכל אחת מהשªיםבדצמ 31ליום   

  2021  2020  2019  

   פרמטרים מאקרו כלכליים:

  PPP*(  1,554,281  1,386,047   1,419,032תוצר מקומי גולמי במחירים שוטפים (במיליוªי ש"ח) (

  PPP*(  165,942  150,400 155,691תוצר מקומי גולמי לªפש, במחירים שוטפים (בש"ח) (

  PPP*(  8.1%   )2.5%(  3.5%שעור צמיחה בתוצר המקומי הגולמי (

  PPP*(  6.3%  )4.1%(  3.91%שעור צמיחה בתוצר מקומי גולמי לªפש (

  0.3%  )0.69%(  2.8%  שעור איªפלציה**

  0.89%  0.65%  1.215%  התשואה על חוב ממשלתי מקומי לטווח ארוך**

  A1 A1 A1  דירוג חוב ממשלתי לטווח ארוך***

  ש"ח 3.456  ש"ח 3.215  ש"ח 3.11  השªה**שע"ח ש"ח ביחס לדולר ליום האחרון של 

  בדצמבר בכל אחת מהשªים 31ליום   פרמטרים  אזור

2021  2020  

  
  ישראל

  אזור המרכז

בתום  בדוחות הכספייםבו מוצגות הקרקעות שהסכום 
  )ש"ח(מאוחד) (באלפי  תקופהה

66,966  40,633  

סה"כ שטח הקרקעות בתום השªה 
  (במ"ר)

 חרמס ,משרדים
  ומלוªאות

30,233 10,144  

  84  84  שטחי שירות 

זכויות בªיה בקרקעות, לפי סה"כ 
  כªיות מאושרות (באלפי מ"ר) (*)ת

  320  321  משרדים ומסחר

  84  84  שטחי שירות 
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  מכירת ªכסים (מצרפי) רכישת ו .8.10
  

   
  
  
  
  

  בדצמבר בכל אחת מהשªים 31יום   פרמטרים  אזור

2021  2020  2019  

  
  
  
  
  
  

  ישראל
  אזור המרכז

ªכסים 
  שªמכרו 

  -  -  -  מספר ªכסים שªמכרו בתקופה (#)

תמורה ממימוש ªכסים שªמכרו בתקופה 
  (מאוחד) (באלפי ש"ח) 

-  -  -  

  -  -  -  שטח ªכסים שªמכרו בתקופה (מאוחד) 

NOI  מכרו (מאוחד) (באלפיªכסים שª של
  ש"ח)

-  -  -  

רווח/הפסד שªרשם בגין מימוש הªכסים 
  (מאוחד) (באלפי ש"ח)

-  -  -  

ªכסים 
  שªרכשו 

  1  1  1  מספר ªכסים שªרכשו בתקופה (#)

עלות ªכסים שªרכשו בתקופה (מאוחד) 
  (באלפי ש"ח) 

33,124  4,700  9,970  

NOI  רכשו (מאוחד) (באלפיªכסים שª של
  ש"ח) 

  ל"ר  ל"ר  ל"ר

שטח ªכסים שªרכשו בתקופה (מאוחד) 
  (באלפי מ"ר) 

568  1,281.9  -  



  ªכסים שאיªם מהותיים -ªדל"ן להשקעה  -טבלאות גילוי   .2ד.

 
   מאוד ותמהותישאיªן רשימת קרקעות להשקעה  .8.11

  
  
  

 תקופת  ומאפייªיה הקרקעעתודת  שם
  הדיווח 

  הדוח למועד ªכון הקרקע של התכªוªי למצבה הקשורים ªתוªים  כספיים ªתוªים

 השווי הערכת אודות ªתוªים  ושערוכים הוגן שווי בדבר ªתוªים
  שבבסיסה וההªחות

 תכªוªי מצב תיאור
  ªוכחי

  אישור שבהליכי תכªוªי מצב תיאור

הוגן בתום  שווי
  שªה 

  (מאוחד) 
  "ח)שאלפי (ב

בספרים   ערך
בתום שªה 
  (מאוחד) 

  "ח)ש(באלפי 

שערוך  רווחי
  שªה 

(מאוחד) 
  "ח)ש(באלפי 

 שם
 מעריך
 השווי
  וªיסיון

 מודל
  הערכה

 הªחות
 ªוספות
 בבסיס

  ההערכה

 ייעוד
  ªוכחי

 זכויות
 בªיה

  ªוכחיות

 ייעוד
  מתוכªן

 זכויות
 בªיה

  מתוכªªות

 תיאור
 הליך התקדמות

  האישורים

 שם ציון
 תעתוד

  הקרקע

 127 חלקה
  6869 בגוש

   
   

   
   

   
   

ם
ªי

תו
ª

 
ם

יי
ת

ªש
 

 על
קע

קר
ה

  

שªת 
2021  

ארז   -  2,600  2,600
 – כהן

יו"ר 
לשכת 
שמאי 
המקרק

עין 
 לשעבר

היוון 
  הכªסות

הפחתה 
 20%של 

מדמי 
שכירות 
הªכס 

הªמצא 
  באיזור

ייעוד 
  משרדים

ייעוד 
מסחרי 
של עד 
1,640 
  -מ"ר

 שטחי
 -שירות

  "רמ 820

משרדים 
  ומסחר

בהתאם 
  לתב"ע

הזכויות בקרקע 
רשומות ע"ש 

החברה, מתªהל 
תהליך של פירוק 

  שיתוף
  חולון  אזור

 המטבע ציון
  המסחרי

  "חש

 מיקום ציון
  הקרקע

 127 חלקה
  6869 בגוש

שªת 
2020  

ארז   1,362  2,600  2,600
 – כהן

יו"ר 
לשכת 
שמאי 
המקרק

עין 
  לשעבר

היוון 
  הכªסות

הפחתה 
 20%של 

מדמי 
שכירות 

בªכס 
הªמצא 
  באיזור

יעוד 
  משרדים

ייעוד 
מסחרי 
של עד 
1,640 

   -מ"ר
 שטחי
 -שירות

  "רמ 820

משרדים 
  ומסחר

בהתאם 
  לתב"ע

 בקרקעהזכויות 
"ש ע רשומות

 מתªהל; החברה
 פירוק של הליך

  .שיתוף

 רכישת מועד
  )1(הקרקע

16.10.2007  

 התאגיד חלק
  )(בפועל) (%

   10.27%-כ

 הצגה שיטת
 בדוח

  המאוחד

 שªת  שווי הוגן
2019  

 יעוד  -  -  -  -  1,238  1,238
  משרדים

 -משרדים
1,640 

  "רמ
  

 שטחי
 -שירות

  "רמ 820

משרדים 
  ומסחר

בהתאם 
  לתב"ע

 בקרקעהזכויות 
"ש ע רשומות

 מתªהל; החברה
 פירוק של הליך

  .שיתוף
 הקרקע שטח

  (מ"ר)
   1,640-כ

מקורית  עלות
(באלפי 

  "ח)ש

  1,159-כ



  
 תקופת  פייªיהעתודת  הקרקע ומא שם

  הדיווח 
  הדוח למועד ªכון הקרקע של התכªוªי למצבה הקשורים ªתוªים  כספיים ªתוªים

אודות הערכת השווי  ªתוªים  ושערוכים הוגן שווי בדבר ªתוªים
  וההªחות שבבסיסה 

 ªיתכªו מצב תיאור
  ªוכחי

  אישור שבהליכי תכªוªי מצב תיאור

הוגן  שווי
  שªה בתום 

(מאוחד) 
  "ח)ש(באלפי 

  בספרים ערך
 ªהום שבת

ד) (מאוח
  )"חש(באלפי 

 שערוך רווחי
ד) (מאוח שªה

  )"חשאלפי (ב

 שם
 מעריך
 השווי
  וªיסיון

 מודל
  הערכה

 הªחות
 ªוספות
 בבסיס

  ההערכה

 ייעוד
  ªוכחי 

 זכויות
 בªיה

  ªוכחיות

 ודייע
  מתוכªן 

 בªיה זכויות
  מתוכªªות  

דמות הליך התק תיאור
  האישורים

ציון שם 
עתודת 
  הקרקע

  ברטוªוב

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

  
ם

ªי
תו

ª
 

ם
יי

ת
ªש

 
 על

קע
קר

ה
  

שªת 
2021  

  

 ארז כהן  1,597  25,035  25,035
יו"ר  –

לשכת 
שמאי 

המקרקע
  ין לשעבר

שווי 
מ"ר 
  מבוªה

ייעוד   -
מסחרי 

  יםומשרד

יח"ד  75
 900-וכ

מ"ר 
  מסחר

בהתאם 
  לתב"ע

בהתאם 
  עלתב"

טרם ªרכשו מלוא הזכויות 
החברה זכתה בקרקע. 

בקרקע בהליך של פירוק 
שיתוף. אישור בית משפט 

 בדצמבר 15התקבל ביום 
 11 -ושולם ע"ח כ 2021
 2022למרץ  20ביום מיליון. 

שולמה יתרת התמורה ע"ס 
מיליון ש"ח והתקלה  33-כ

  .רקעהחזקה בק

  חולון  אזור

 המטבע ציון
  המסחרי

  "חש

ציון מיקום 
  קעהקר

 חלקים
  22 מחלקה

 6872 בגוש
-ח במתחם
300  

שªת 
2020  

  
  
  

    

 ארז כהן  10,039  12,300  12,300
יו"ר  –

לשכת 
שמאי 

המקרקע
  ין לשעבר

שווי 
מ"ר 
  מבוªה

ייעוד   -
מסחרי 
  ומשרדים

 1,001 -כ
  מ"ר

בהתאם 
  "עלתב

בהתאם 
  לתב"ע

ת טרם ªרכשו מלוא הזכויו
בקרקע. מתªהל הליך פירוק 
שיתוף ואיתור בעלי הקרקע 

  האחרים

 מועד
 רכישת
  הקרקע

 2010יªואר 
ודצמבר 

2021  

 חלק
 התאגיד
(בפועל) 

(%)  

73.87%- 
קיים הסכם 
קומביªציה 

 26.13%על 
  ªוספים

שיטת 
הצגה בדוח 

  המאוחד

  הוגן שווי

 שªת
2019  

2,217  2,217  -  -  -  -  
ייעוד 

מסחרי 
  ומשרדים

 1,001-כ
  מ"ר

בהתאם 
  לתב"ע

בהתאם 
  לתב"ע

ת טרם ªרכשו מלוא הזכויו
בקרקע. מתªהל הליך פירוק 
שיתוף ואיתור בעלי הקרקע 

  האחרים

 שטח
הקרקע 

  (מ"ר)

  1,008-כ

 עלות
 מקורית

 יפ(באל
  "ח)ש

  1,850-כ



  תיאור עסקי התאגיד
  

64 

  
  
  
  

  
  

   

 תקופת  ומאפייªיה הקרקע עתודתשם 
  הדיווח

  הדוח למועד ªכון הקרקע של התכªוªי למצבה הקשורים ªתוªים  כספיים ªתוªים

 וההªחות השווי הערכת אודות ªתוªים  ושערוכים הוגן שווי בדבר ªתוªים
  שבבסיסה

  אישור שבהליכי תכªוªי מצב תיאור  ªוכחי תכªוªי מצב תיאור

הוגן  שווי
שªה בתום 

(מאוחד) 
  )"חש(באלפי 

בספרים   ערך
בתום שªה 
(מאוחד) 

  )"חש(באלפי 

שערוך  רווחי
שªה (מאוחד) 

  )"חש(באלפי 

 שם
 מעריך

שווי ה
  ªיסיוןו

דל מו
  הערכה

 הªחות
ספות ªו

בבסיס 
  ההערכה

 ייעוד
  ªוכחי

 זכויות
 בªיה

  ªוכחיות

עוד יי
  מתוכªן

 זכויות
בªיה 

  מתוכªªות

תקדמות ה תיאור
  הליך האישורים

ציון שם 
  עתודת הקרקע

 111 חלקה
  6015 בגוש

  

   
   

 
   

   
   

   
   

 
 

קע
קר

ה
ל 

 ע
ם

יי
ת

ªש
ם 

ªי
תו

ª
  

שªת 
2021  

ארז כהן   8,248  15,848  15,848
יו"ר 

לשכת 
שמאי 

המקרקע
  ין לשעבר

גישת 
  ההשוואה

יעוד   -
מסחרי 
  ומשרדים

טרם 
  ªקבעו

טרם 
  ªקבעו

טרם 
  ªקבעו

בªובמבר  11 ביום 
זכתה החברה  2021

רות על בהתמח
 111זכויות במגרש 

מגרש  111בחלקה 
בחולון  6015

 33.7-בתמורה של כ
מיליון ש''ח, ªכון 

למועד הדוח החברה 
 1.6 -שילמה סך של כ

 טרם. מיליון ש''ח
 בית אישור התקבל

  משפט

  חולון  אזור

 המטבע ציון
  המסחרי

  "חש

ציון מיקום 
  הקרקע

  חולון

שªת 
2020  

6,000  6,000  2,900  

ארז 
 – כהן

יו"ר 
לשכת 
שמאי 

המקרקע
  ין לשעבר

גישת 
  ההשוואה

-  
יעוד 

מסחרי 
  ומשרדים

טרם 
  ªקבעו

טרם 
  ªקבעו

טרם 
  ªקבעו

 מלוא ªרכשו טרם
 בקרקע הזכויות
 אושרה וטרם
  השימוש תכªית

 רכישת מועד
  הקרקע

 אוגוסט
2014  

 התאגיד חלק
  (בפועל) (%)

73.87%  

שיטת הצגה 
  בדוח המאוחד

  הוגן שווי

 שªת
2019  

3,084  3,084  -  - - - 
יעוד 

מסחרי 
  ומשרדים

טרם 
  ªקבעו

טרם 
  ªקבעו

טרם 
  ªקבעו

 מלוא ªרכשו טרם
 בקרקע הזכויות
 אושרה וטרם
  השימוש תכªית

 הקרקע שטח
  (מ"ר)

  28,556 -כ

 קוריתמ עלות
  "ח)ש(באלפי 

1,506  
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 תקופת  ומאפייªיה הקרקעעתודת  שם
  הדיווח 

  הדוח למועד ªכון הקרקע של התכªוªי למצבה הקשורים ªתוªים  כספיים ªתוªים

 השווי הערכת אודות ªתוªים  ושערוכים הוגן שווי בדבר ªתוªים
  שבבסיסה וההªחות

 תכªוªי מצב תיאור
  ªוכחי

  אישור שבהליכי תכªוªי מצב תיאור

 הוגן בתום שווי
  שªה 

  (מאוחד) 
  "ח)ש(באלפי 

בספרים   ערך
בתום שªה 
  (מאוחד) 

  "ח)ש(באלפי 

שערוך  רווחי
  שªה 

(מאוחד) 
  "ח)ש(באלפי 

 שם
 מעריך
 השווי
  וªיסיון

 מודל
  הערכה

 הªחות
 ªוספות
 בבסיס

  ההערכה

 ייעוד
  ªוכחי

 זכויות
 בªיה

  ªוכחיות

 ייעוד
  מתוכªן

 זכויות
 בªיה

  מתוכªªות

 תיאור
 הליך התקדמות
  ריםהאישו

 שם ציון
 עתודת
  הקרקע

הגדוד העברי 
  בתל אביב

   
   

   
   

   
   

ם
ªי

תו
ª

 
ם

יי
ת

ªש
 

 על
קע

קר
ה

  

שªת 
2021  

ארז   3,296  23,303  23,303
 – כהן

יו"ר 
לשכת 
שמאי 
המקרק

עין 
  לשעבר

מגרש   -  -
  חªיה

מבªה 
מגורים 

 6בן 
קומות 
מעל 

קומת 
קרקע 

  מסחרית

מבªה 
מגורים 

 6בן 
קומות 

מעל 
קומת 
קרקע 
  תמסחרי

מבªה 
מגורים בן 

קומות  6
מעל 

קומת 
קרקע 

  מסחרית

ועלת פהחברה 
   להוצאת היתר 

  תל אביב  אזור

 המטבע ציון
  המסחרי

  "חש

 מיקום ציון
  הקרקע

 53חלקה 
  6946בגוש 

שªת 
2020  

19,749  19,749  -  -  -  -  
מגרש 
  חªיה

מבªה 
מגורים 

 6בן 
קומות 
מעל 

קומת 
קרקע 

  מסחרית

מבªה 
מגורים 

 6בן 
קומות 

מעל 
קומת 
קרקע 

  מסחרית

מבªה 
מגורים בן 

קומות  6
מעל 

קומת 
קרקע 

  מסחרית

החברה פועלת 
להוצאת היתר 
ועברה את שלב 

  א'

 רכישת מועד
  הקרקע

3.10.2019  

 התאגיד חלק
  (בפועל) (%)

100%  

 הצגה שיטת
 בדוח

  המאוחד

  שווי הוגן

 שªת
2019  

9,970  9,970  -  -  -  -  
מגרש 
  חªיה

מבªה 
מגורים 

 6בן 
קומות 
מעל 

קומת 
קרקע 

  מסחרית

מבªה 
מגורים 

 6בן 
קומות 

מעל 
קומת 
קרקע 

  מסחרית

מבªה 
מגורים בן 

קומות  6
מעל 

קומת 
קרקע 

  מסחרית

טרם ªשלחו 
בקשות 

  לאישורים

 הקרקע שטח
  (מ"ר)

   452-כ

מקורית  עלות
(באלפי 

  "ח)ש

  9,970-כ
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   מבªים שאיªם מהותיים מאודרשימת  .8.1
  
  

  

  .2021בחודש ªובמבר  רכישת החברה ממועד*   

  .2021** הªתוªים מוצגים לפי עלות רכישה. החברה אוחדה לראשוªה בªומבר 

  שם הªכס ומאפייªיו

    
  פריט המידע

ªתוªים ªוספים אודות הערכת 
  השווי וההªחות שבבסיסה 

  לתקופה
  

ערך 
בספרים 

בסוף 
תקופה     

(אלפי 
  ש"ח)

שווי הוגן 
בסוף 

תקופה 
(אלפי 

  )ש"ח

הכªסות 
בשªה 

(מאוחד) 
 (אלפי 

  * )ש"ח

NOI 
בפועל 

ופה בתק
(מאוחד) 

 (אלפי 
  *)ש"ח

שיעור 
התשואה 

(%)  

שיעור 
התשואה 
המותאם 

(%)  

שיעור 
תשואה 

על 
העלות 

(%)  

יחס שווי 
הªכס 
לחוב 

)LTV(  

רווחי 
שערוך 
 (אלפי 

  )ש"ח

שיעור 
התפוסה 

לסוף 
  שªה (%)

דמי 
  שכירות 

ממוצעים 
למ"ר 
  לשªה

  )ש"ח(

זיהוי מעריך 
  השווי

  (שם וªסיון) 

מודל 
ההערכה 
שמעריך 

י פעל השוו
  לפיו

וההªחות 
בבסיס 

  ההערכה

בªיין 
  משרדים

(**)  

  אזור

 7108 גוש
 15 חלקה

 ברחוב
' אªילביץ

 בתל 50
  אביב

 שªת
2021  

33,123  33,123  33,123  109  -  -  -  -  -  -  -  -  -  

ציון 
מטבע ה
  ש"ח  מסחריה

שימוש 
  עיקרי

בªיין 
  משרדים

 שªת
2020  

-  
  

-  
  

-  
  

-  
  

-  
  

-  
  

-  
  

-  
  

-  
-  

  
-  

  
-  

  
-  

  
עלות 

מקורית 
) ש"ח(
)100%(  33,451  

חלק 
התאגיד 

 שªת  100%  [%]
2019  

-  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
שטח 
  [מ"ר]

568  



    ªכסים מªיבים מהותיים מאוד - ªדל"ן להשקעה -טבלאות גילוי   .3.ד

  פארק תמר   -רחובות  .8.2

 הªכס  הצגת .1

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

; חלק התאגיד ª100%תוªים לפי [ 
  ]100%בªכס 

  31.12.2021פירוט ליום 

   פארק תמר  שם הªכס

  .פארק המדע רחובות פיªת הרחובות מªחם פלאוט וחיים פאקריס, הªכס מיקום

 7הכולל בªיין בן  עתירות ידע לתעשיות המיועדים(ברוטו) מ"ר  11,661ולל ªכס מªיב הכ  הªכס  ישטח
  .")הªכס(" מקומות חªיה 162קומות מרתפי חªיה הכוללים  3קומות מעל קומת קרקע וכן 

  .3695בגוש  193חלקים בחלקה  1119/1600הªכס מהווה 

  בªכס  ההחזקה מבªה
  

בחלקה  3695במקרקעין הידועים כגוש חלקים  1119/1600החברה היªה הבעלים הרשום של 
"), אך למעט זכויות בשטחים אשר ªמכרו ולמעט זכויות כמפורט 193חלקה ברחובות (" 193

  (כהגדרתו להלן). 2014בהסכם השיתוף משªת 
(כהגדרתו להלן), השטחים בקומת הקרקע  2014יובהר כי בהתאם להסכם השיתוף משªת 

ם למסחר ייוחדו לשימושו של השותף בהחזקה המיועדי 193בפרויקט שיוקם על חלקה 
, וכל יתר השטחים לרבות המרתפים ובכלל זה מרתפי החªייה (למעט חמש 193בחלקה 

  ) ייוחדו לחברה.בקומת הקרקע מקומות חªיה
  /ב החלה על הקרקע. 2005" משמע: טבלת הקצאה של תב"ע רח/טבלת ההקצאה"
בין  2014בפברואר  25שªחתם ביום " משמע: הסכם שיתוף 2014הסכם השיתוף משªת "

  כהגדרתה לעיל. 193החברה לבין שותפה בחלקה 
  

   3695בגוש  193חלקה ב התאגיד חלק
  

  המהווים את כלל הזכויות בªכס. 193מחלקה  70%-כ

 193חלקה ציון שמות השותפים ב
  3695בגוש 

  .צד ג' לחברה ו/או לבעלי השליטה בה -דיור (א.פ.צ) בע"מ
, החברה היªה הבעלים ובעלת הזכויות הבלעדית בªכס 2014השיתוף משªת בהתאם להסכם 

   כהגדרתו לעיל.

  2010ואוקטובר  2008ספטמבר   ªכסתאריך רכישת ה

פירוט זכויות משפטיות בªכס (בעלות, 
  חכירה וכדומה)

  .בעלות, כמפורט לעיל
  

 3695בגוש  193בחלקה קסי המקרקעין בפª למועד זה, החברה רשומה כבעלת זכויות  מצב רישום זכויות משפטיות
  .כמפורט לעיל

זכויות בªיה בלתי מªוצלות 
  משמעותיות

-  

 בªיה מיוחדים (חריגות ªושאים
  וכיוצ"ב) קרקע זיהום מהותיות,

-  

    הכספיים בדוחות הצגה שיטת
[איחוד מלא/שווי מאזªי/פעילות 

  משותפת] 

  מוחזק ישירות על ידי החברה

  -  ªכס שªמכרפרטים על  



  תיאור עסקי התאגיד
  

68 

  עיקריים  ªתוªים .2

 מ"ר  4,906-כ של כולל בשטח חªיון מרתפי כולל לא* 

 התקשרות בהסכם שכירות ביחס לפארק תמר (*)  -הכªסות והוצאות  פירוט .3

  100% בªכס התאגיד חלק; 100% לפיªתוªים 

   מהשªים אחת בכל בדצמבר 31 ליום

  2021   2020   2019   

  באלפי ש"ח

  :הכªסות

  6,130  7,239  7,446   (*) קבועיםמדמי שכירות 

  1,389  1,244  1,399   מדמי ªיהול

  7,519  8,483  8,845  הכªסות כל סך

   עלויות:

  ª  1,324    1,069  1,299טו בגין ªיהול  הוצאות

  -  -  -  ªכסים אחזקת הוצאות

  -  -  -  הוצאות אחרות

  1,299  1,069  1,324 סה"כ עלויות

  6,220  7,414  7,521 רווח

NOI 7,521 7,414  6,220  

  

; חלק התאגיד ª]100%תוªים לפי 
  ]100%בªכס 

בתאריך רכישת      2019שªת    2020שªת   2021שªת 
  הªכס

עלות   118,337  118,337  118,337  )ש"חאלפי ב( תקופהשווי הוגן בסוף 
הרכישה 

  (באלפי ש"ח)

4,880  

מועד   118,337  118,337  118,337  ערך בספרים בסוף תקופה (באלפי ש"ח) 
  הרכישה

 2008ספטמבר 
  2010ואוקטובר 

שיעור תפוסה   6,882  -  -  רווחי או הפסדי שערוך (באלפי ש"ח)
(%)  

-  

ערך  –במקרה שהªכס ªמדד לפי עלות 
  בספרים בסוף תקופה (באלפי ש"ח)

(באלפי  NOI  ל.ר.  ל.ר.  ל.ר
  ש"ח)

-  

ירידת  –במקרה שהªכס ªמדד לפי עלות 
טול ירידת) ערך שªזקפה בתקופה (בי

  (באלפי ש"ח)

    ל.ר.  ל.ר.  ל.ר

  92.9  100  100  שיעור תפוסה ממוצע (%) 

  6,820  6,820  6,820 שטחים מושכרים בפועל (במ"ר)*

  6,852  7,867  7,955 מסחרי -(באלפי ש"ח)סך הכל הכªסות 

  667  616  890  חªיון -(באלפי ש"ח)סך הכל הכªסות 

וצעים למ"ר דמי שכירות ממ
 (לחודש/תקופה) (בש"ח)

97.21  96.13  83.72  

דמי שכירות ממוצעים למ"ר בחוזים 
 (באלפי ש"ח)שªחתמו בתקופה 

97.21  96.13  83.72  

NOI (באלפי ש"ח)- יª667  616  890 ןוח  

NOI (באלפי ש"ח)- 5,553  6,798  6,631 מסחרי  

  5.26  6.27  6.36 שיעור תשואה בפועל (%)

  5.26  6.27  6.36 ואה מותאם (%)שיעור תש

  1  1  1  מספר שוכרים לתום תקופת דיווח
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  הושכר הªכס במלואו. 4/2019 -החל מ(*)  

ותוספת לו מיום  2017בדצמבר  28בהסכם שכירות מיום  ")אלביטאלביט מערכות בע"מ (" עם החברה התקשרה
  עיקריהם כדלקמן: שלפיו אלביט תשכיר את מלוא זכויות החברה בªכס, , 2018באוגוסט  16

 ;חªיה המהווים את כלל זכויות החברה בªכסמקומות  162מ"ר (ברוטו) וכן,  6,820-אלביט תשכור מהחברה כ  .א

-כדמי השכירות החודשיים בגין כלל המושכר כולל חªיות והתאמות שתבצע החברה במושכר יהיו בסך של   .ב

. דמי 10.10.2017הידוע ביום  לצרכן מע"מ, כאשר סכום זה צמוד למדד המחירים בתוספתש"ח  אלפי 587

 דמי השכירות;מ 5%של  בגובההשכירות יועלו בתום שªת השכירות החמישית 

  שªים ªוספות. 5-שªים בתוספת אופציה ל 5תקופת השכירות היªה   .ג

 פירוט הכªסות צפויות*    .4

   לא כולל הכªסות מדמי ªיהול לעיל. 3בהתאם להסכם השכירות עם אלביט כאמור בסעיף  *

  יט, לא צפויות הכªסות מרכיבים משתªים. יצוין כי בהתאם להסכם השכירות עם אלב    **

  ומגבלות משפטיות מהותיות בªכס  שעבודים .5

 3 סעיף, ראו ') של החברהימחזיקי אגרות החוב (סדרה לרה החברה לטובת הªאמן צ(*) לפרטים ªוספים אודות השעבודים שי

  .להלן הדירקטוריון בדוח

 אודות הערכות שווי  פרטים .6

  ª100%[  31.12.2022  31.12.2023  31.12.2024  31.12.2025  31.12.2026תוªים לפי [ 
  ילךוא

  (באלפי ש"ח)

  7,608  7,608  7,608  7,246  7,246  מרכיבים קבועים*

  -  -  -  -  -  מרכיבים משתªים (אומדן)**

  7,608  7,608  7608  7,246  7,246  סך הכל

ע"י השעבוד  ובטחהסכום המ פירוט  סוג
  31.12.2021ליום 

 )ש"ח(באלפי 

 משועבדות הפרויקטהחברה במקרקעי  זכויות  דרגה ראשוªה  שעבודים
') של ילטובת הªאמן למחזיקי אגרות החוב (סדרה 

  (*)  החברה.

  הגבלה בסכום ללא

  ---  ---  שªיה דרגה

       אחר

 ª 2019תש 2020שªת  2021שªת  ]100%; חלק התאגיד בªכס ª]100%תוªים לפי 
  118,337 118,337 118,337 ) ש"חהשווי שªקבע (באלפי 

 יוסף רייטן זהות מעריך השווי

 כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי?

 כן כן כן האם קיים הסכם שיפוי? 

 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 תאריך התוקף של הערכת השווי

  ההכªסות גישת מודל הערכת השווי
 שימשה ההשוואה(גישת 

 )לביקורת

  ההכªסות גישת
(גישת ההשוואה שימשה 

 לביקורת)

גישת ההשוואה(*) 
 הכªסות

 לצורך הערכת השווי ששימשו ותעיקרי הªחות
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גישת 
  ההשוואה

השכרה שªלקח בחשבון בחישוב -שטח בר
מקומות חªיה אשר  162(לא כולל (מ"ר

  למקום חªיה לחודש) ח"ש 400הושכרו לפי 

6,820  6,820  6,820  

 שªלקח השכרה -בר"ר למ מכירה מחיר
  (באלפי ש"ח) בחישוב

15,500  15,000 10,000  

 ªכסים של השכרה בר"ר למ מחירים טווח
(באלפי  בחישוב שªלקחו השוואה ברי

  ש"ח)

11,238-22,945  11,238-22,945 12,900 – 7,115  

 שªלקחו השוואה ברי הªכסים מספר
  (באלפי ש"ח) בחישוב

12  
11 

12  

 לצורך שªלקחו העיקריים הªכסים ילגב
 ,מיקום, ªכסה זיהוי, שם ציון ההשוואה

  שטח

עסקת מכר לקומה שלמה 
בªכס בבªין הסמוך לªכס 

 8הªישום ברחוב המדע 
מ"ר משקף  245בשטח 

ש"ח  12,041מחיר של 
ברח'  3-ו 2,1למ"ר. ªכסים 

 190בשטח של  2ברגמן 
מ"ר כ"א משקפים מחיר 

ש"ח  11,238-12,184של 
 8-ו 6,7, 4למ"ר. ªכסים 

בשטח  5ברחוב אופªהיימר 
 113-ו 234, 92, 110של 

מ"ר,בהתאמה, משקפים 
 16,549 -13,587מחיר של 

  ש"ח.

 המכר לקומ עסקת
 בבªיןבªכס  השלמ

הסמוך לªכס הªישום 
בשטח  8ברחוב המדע 

מ"ר  משקף מחיר  245
   .למ"ר 12,041של 

' ברח  4 -ו  3, 2 יםªכס
 190 של בשטח 2ברגמן 

מחיר  פיםמשק"א כמ"ר 
 ח"ש 11,238-12,184של 

  "רלמ
 ª 7כס, ª ,6כס ª5כס  

: ברחוב 8וªכס 
 128בשטח  5אופªהיימר 

"ר, מ 92, מ"ר 110מ"ר, 
מ"ר  113 -ו "רמ 234

מחיר של  פיםמשק
ש"ח למ"ר,  18,359
, ש"ח למ"ר 16,364
 14,868"ר, מ 13,587

ש"ח  16,549 -ו   "רמ
 .מ"ר בהתאמה

  
מכר לקומות עסקאות 

שלמות בªכסים בבªין 
הסמוך לªכס הªישום 

האחד  8ברחוב המדע 
מ"ר  משקף  650בשטח 

למ"ר  10,400מחיר של 
מ"ר  632והשªי בשטח 

 9,500משקף מחיר של 
  למ"ר.

גולדה   4וªכס   ª3כס 
מ"ר  90בשטח  3מאיר 

מ"ר משקף  235 -ו
ש"ח  12,900מחיר של 

ש"ח  10,400 -למ"ר ו
  למ"ר בהתאמה.

: 7וªכס   6וªכס   ª5כס  
 5ברחוב אופªהיימר 

 158מ"ר,  188בשטח 
מ"ר משקף  100 -מ"ר ו

ש"ח  11,276מחיר של 
ש"ח  10,000למ"ר, 
ש"ח  10,900 -למ"ר   ו

  .למ"ר בהתאמה
  ברת אלביט מערכות.

 NOI-מה המשתקף ªטו תשואה שיעור
  הªוכחי של הªכס

  .רל ל.ר  .רל

הªכס במיקום  מיקום  אחרים מרכזיים משתªים
.מ.ר. תמרכזי פארק 

 השטחים היקף, ברחובות
 בªיין, לשיווק המיועדים

 דמי, ומודרªי ייצוגי, חדש
 לשטחי הרווחים שכירות
 ולשטחי ידע עתירת תעשיה

 בסביבה ומחסªים חªיות
   .הקרובה

מיקום הªכס במיקום 
מרכזי פארק ת.מ.ר. 
ברחובות, היקף 
השטחים המיועדים 

, לשיווק, בªיין חדש
ייצוגי ומודרªי, דמי 
שכירות הרווחים לשטחי 
תעשיה עתירת ידע 
ולשטחי חªיות ומחסªים 

 בסביבה הקרובה.

מיקום הªכס במיקום 
מרכזי פארק ת.מ.ר. 

ברחובות, היקף 
השטחים המיועדים 
לשיווק, בªיין חדש, 
ייצוגי ומודרªי, דמי 
שכירות הרווחים 

לשטחי תעשיה עתירת 
ידע ולשטחי חªיות 

ם בסביבה ומחסªי
  הקרובה.

גישת 
היוון 

  הכªסות
  

שטח בר השכרה שªלקח בחשבון בחישוב 
  )מ"ר(ב

6,820  6,820 6,820  

  100% 100%  100%  (%) 1שיעור תפוסה בשªה +

  100% 100%  100%  (%) 2שיעור תפוסה בשªה +

  N (%)  100%  100%  100%שיעור תפוסה בשªה + ...

שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר 
  השכרה לצורך הערכת השווי (**)ה

100%  100% 100%  

דמי שכירות ממוצעים למ"ר מושכר לצורך 
  (באלפי ש"ח) 1ת שווי בשªה +כהער

97.21  89 80  

דמי שכירות ממוצעים למ"ר מושכר לצורך 
  (באלפי ש"ח) 2ת שווי בשªה +כהער

97.21  89  80  

דמי שכירות ממוצעים למ"ר מושכר לצורך 
  (באלפי ש"ח)  Nשªה + ...הערת שווי  ב

102.07   93  80  

  80 93  102.07דמי שכירות מייצגים ממוצעים למ"ר 
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  יובהר כי שווי הªכס הוערך לצורך בדיקה גם בגישת ההשוואה, הייªו בהשוואת מחיר למ"ר בעסקאות למכירת בªייªי משרדים בסביבה הקרובה.  (*)
  

   
   

  לצורך הערכת שווי (באלפי ש"ח)

מייצג לצורך הערכת  NOIתזרים מייצג / 
  באלפי ש"ח)שªתי השווי (

7,521  7,108 6,963  

הוצאות תק' ממוצעות לשמירה על הקיים 
  (באלפי ש"ח)

500  500 500  

בחוזה אלביט  5.5%  שיעור היוון 
מתום התקופה  6.5%

 שªים)10(

בחוזה אלביט  5.5%
מתום התקופה  6.5%

  שªים)10(

 אלביט בחוזה 6%
 התקופה מתום 6.5%
  שªים). 10(

  ---  --- -  זמן עד מימוש רעיוªי

  ---  --- -  מכפיל / שיעור תשואה בעת מימוש רעיוªי

 הפחתה וןבחשב הובאה  מרכזיים אחרים משתªים
 השקעות בגין ªדרשת
 על שªים 10 בכל בגמרים

 רמת את לשמר מªת
 שªים לאורך התחזוקה

 מעלות 50% של בשיעור
 הראשוªית ההשקעה

 ח"ש מיליון 5.6-(כ בגמרים
 )תקופה לכל

 הפחתה בחשבון הובאה
 השקעות בגין ªדרשת
 על שªים 10 בכל בגמרים

 רמת את לשמר מªת
 שªים לאורך התחזוקה

 מעלות 50% של בשיעור
 הראשוªית ההשקעה

 מיליון 5.6-(כ בגמרים
  )תקופה לכל ח"ש

 הפחתה בחשבון הובאה
 השקעות בגין ªדרשת
 על שªים 10 בכל בגמרים

 רמת את לשמר מªת
 שªים לאורך התחזוקה

 מעלות 50% של בשיעור
 הראשוªית ההשקעה

 מיליון 5.6-(כ בגמרים
  )תקופה לכל ח"ש

 )ש"חªוי בשווי (באלפי שי ªיתוחי רגישות לשווי 

שיעור 
  היוון 

  )592(  )592(  )592(   0.5%של  עליה

  )1,183(  )1,183(  )1,183(  1% של עליה

  )1,775(  )1,775(  )1,775(  1.5% של עליה

  592  592  592   0.5%של  ירידה

  1,183  1,183  1,183   1%של  ירידה

דמ"ש 
ממוצעים 
  למ"ר (**)

  

  2,958  2,958  2,958   2.5%של  עליה

  5,917  5,917  5,917  5%של  עליה

  )5,917(  )5,917(  (5,917)  5%של  ירידה

  )2,958(  )2,958(  (2,958)   2.5%של  ירידה
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     חלק מסחרי -חולוןב 111מגרש  .8.3

 הªכס  הצגת .1

  

  עיקריים ªתוªים .2

  31.12.2021פירוט ליום    ]100% חלק החברה בªכס -ª100%תוªים לפי [

  חלק מסחרי -111מגרש   שם הªכס

  , חולוןרח' חªקין פיªת גולדה מאיר :הªכס מיקום
   6867גוש (בחלק) ב 16חלקה 

  501תב"ע ח/

  מ"ר 3,145שטח של   שטח הקרקע: 

מסחר (מיועד מ"ר  1,000 -, כמ"ר שטחי משרדים 1,196-כ  ªªים להיבªות, מפוצלים לפי שימושים: חי הªכס המתוכשט
  מ"ר שטחי שירות. 945-להשכרה) וכ

   :בªכס האחזקה מבªה
  

  אחזקה באמצעות החברה

  :בªכסבפועל  התאגיד חלק
    

100%  

   :ציון שמות השותפים לªכס
  

---  

  2010יªואר   תאריך רכישת הקרקע:

  חכירה   וט זכויות משפטיות בªכס (בעלות, חכירה וכדומה): פיר

  חכירת משªה  מצב רישום זכויות משפטיות: 

     -    זכויות בªיה בלתי מªוצלות משמעותיות

 קרקע זיהום ,מהותיות בªיה מיוחדים (חריגות ªושאים
  וכיוצ"ב)

-  

[איחוד/שווי   הכספיים בדוחות הצגה שיטת
  מאזªי/פעילות משותפת]: 

  הªכס בבעלות החברה

  ל.ר.  פרטים על מכירת הªכס: 

; חלק התאגיד ª]100%תוªים לפי 
  ]100%בªכס 

  בתאריך רכישת הªכס  2019שªת   2020שªת   2021שªת 

עלות הרכישה   160,000  160,000  160,000  )ש"חאלפי ב( תקופהשווי הוגן בסוף 
  (באלפי ש"ח)

2,189  

  11/2014  מועד הרכישה  160,000  160,000  160,000  ופה (באלפי ש"ח) ערך בספרים בסוף תק

שיעור תפוסה   13,499  -  -  רווחי או הפסדי שערוך (באלפי ש"ח)
(%)  

--  

ערך  –במקרה שהªכס ªמדד לפי עלות 
  בספרים בסוף תקופה (באלפי ש"ח)

-  -  -  NOI  באלפי)
  ש"ח)

--  

ירידת  –במקרה שהªכס ªמדד לפי עלות 
רידת) ערך שªזקפה בתקופה (ביטול י

  (באלפי ש"ח)

-  -  -    

  38.78%  42.25%  47.25%  משרדים -שיעור תפוסה ממוצע (%)

  47.51%  45.29%  44.38%  מסחר -שיעור תפוסה ממוצע (%) 

 -שטחים מושכרים בפועל (במ"ר)
  משרדים

1,691.17  1,512.11  1,388.05  

 -שטחים מושכרים בפועל (במ"ר)
 מסחר

1,588.42  1,621.04  1,700.4  

  2,751  3,465  4,131 -(באלפי ש"ח)סך הכל הכªסות 
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  דירה, *קיימים שªי שוכרים שמשלמים בהתאם לפדיון או שכירות כגבוה. ªכון למועד הדו"ח שילמו לפי שכר

 פירוט הכªסות והוצאות  .7

 בªכס התאגיד חלק; 100% לפיªתוªים 
100%  

   בדצמבר בכל אחת מהשªים 31ליום 

2021  2020  2019  

  באלפי ש"ח

  :הכªסות

  7,939  7,364  8,876   קבועיםמדמי שכירות 

מדמי שכירות הªגזרים כאחוז מפדיון השוכר 
   במושכר

-  -  -  

  -  -  58  אחרות 

  7,939  7,364  8,934  תהכªסו כל סך

   עלויות:

  1,408  1,428  1,495  הוצאות ªטו בגין ªיהול 

  -  -  -  הוצאות אחזקת ªכסים

  1,775  927  1,546  הוצאות אחרות

  3,183  2,356  3,041 סה"כ עלויות

  4,756  5,008  5,893 רווח

NOI 5,893 5,008  4,756  

  

 

 משרדים 
  -  -  58  סך הכל הכªסות משירותי חªיה

  5,188  3,719  4,687  מסחר -(באלפי ש"ח)סך הכל הכªסות 

דמי שכירות ממוצעים למ"ר 
 משרדים -(לחודש/תקופה) (בש"ח)

203.54  200.89  165.16  

למ"ר דמי שכירות ממוצעים 
  מסחר -(לחודש/תקופה) (בש"ח)

245.89  191.18  254.24  

דמי שכירות ממוצעים למ"ר בחוזים 
 - (באלפי ש"ח)שªחתמו בתקופה 

 משרדים

203.54  200.89  165.19  

דמי שכירות ממוצעים למ"ר בחוזים 
 - (באלפי ש"ח)שªחתמו בתקופה 

  מסחר

245.89  191.18  254.24  

NOI (באלפי ש"ח) - 2,137  2,417  3,039 משרדים  

NOI (באלפי ש"ח) - 2,619  2,591  2,854 מסחר  

  7.99%  7.17%  7.81% משרדים-שיעור תשואה בפועל (%)  

  1.97%  2.05%  2.36%  מסחר-שיעור תשואה בפועל (%)  

  7.99%  7.17%  7.81% משרדים  –שיעור תשואה מותאם (%) 

  1.97%  2.05%  2.36%  משרדים –שיעור תשואה מותאם (%) 

 -מספר שוכרים לתום תקופת דיווח 
  משרדים

8  5  4  

 -מספר שוכרים לתום תקופת דיווח 
  מסחר

14  13  15  

 או הפדיון כל לסך השכירות דמי יחס
  רבוע למטר הממוצע הפדיון

-*  -  -  
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  עיקריים שוכרים .3
 

  צפויות הכªסות פירוט .4

  ולל הכªסות מדמי ªיהול*לא כ

 ולכן אין אומדן הכªסות מרכיבים משתªים. ,מהפדיון משיעור מורכבים איªם מהªכס השכירות דמי**

 ספציפי  מימון .5

  31.12.2021ליום   100% בªכס התאגיד חלק, 100% לפי ªתוªים -מימון ספציפי 

יתרה בדוח על המצב 
  הכספי (*)

  

31.12.2021   
  "ח)ש(אלפי 

  4,200  קצרה לזמן מוצג כהלווא

  93,759  ארוךמוצג כהלוואה לזמן 

31.12.2020   
  "ח)ש(אלפי 

  4,200  קצרמוצג כהלוואה לזמן 

  95,613  ארוךמוצג כהלוואה לזמן 

  97,959  "ח)ש(אלפי  31.12.2021שווי הוגן ליום 

  ª2019ובמבר   תאריך ªטילת הלוואה מקורית

 63-כ של סך, כאשר 105,000  "ח)שגובה הלוואה מקורי (אלפי 
 לפירעון שימש"ח ש מיליון

 מימון הסכם פי על הלוואה
   .לªכס קודם

  2.3%  (%)31.12.2020שיעור ריבית אפקטיבית ליום 

 קרןריבית תיפרע כל רבעון.   מועדי פירעון קרן וריבית
, תיפרע בתשלומים ההלוואה

 ªובמברהחל מחודש  שªתיים
 ªובמברועד לחודש  2020

 אחד כל , כאשר2024

[ªתוªים 
לפי 

100%[  

שיעור 
השטח 

הªכס מ
המשויך 
לשוכר 

 (%)
בשªת 
  הדיווח

האם 
שוכר 

  עוגן

האם 
אחראי 

לעשרים 
אחוזים 
או יותר 

מהכªסות 
  ªכס

שיוך 
עªפי 
של 

  השוכר

  תיאור הסכמי שכירות

תקופת 
התקשרות 

מקורית 
והתקופה 
שªותרה 
  (בשªים)

אופציה 
להארכה 
  (בשªים)

מªגªון 
עדכון 

הצמדה 
של דמי 
  שכירות

פירוט 
ערבויות 

(אם 
  מת)קיי

ציון 
תלות 

  מיוחדת

 תקופה  משרד  כן  כן  11.69  שוכר א'
 –מקורית 

  שªים 5
 התקופה
 –שªותרה 

  שªים 3
  

 הצמדה  5
 למדד
 יוקר

  המחיה

ערבות 
  בªקאית

-  

 תקופה  בריאות  כן  כן  21.05  שוכר ב'
 –מקורית 

שªים.  10
התקופה 

 –שªותרה 
 -שªים ו 7

11 
  חודשים

 שªים 9
 11 -ו

  חודשים

 הצמדה
 למדד
 יםהמחיר

  לצרכן

-  -  

  ª100%[  31.12.2022  31.12.2023  31.12.2024תוªים לפי [ 
  

31.12.2025  31.12.2026  
  ואילך

  (באלפי ש"ח)

  9,786  9,786  9,786  9,782  9,737  מרכיבים קבועים*

  -  -  -  -  -  *(אומדן)* משתªים מרכיבים

  9,786  9,786  9,786  9,782  9,737  סך הכל
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 התשלומים מארבעת
 יהווה הקרן בגין הראשוªים

 ההלוואה מקרן 4%-כ
 אשר, האחרון והתשלום

, ª 2024ובמבר בחודש ישלום
 מקרן 84%-כ על יעמוד

  ההלוואה

יחס הכיסוי השוטף לא יפחת   ªיות פיªªסיות מרכזיותהת
לא יעלה  LTV-ויחס ה 1.1-מ

  75%על שיעור של 

  ןאי  תªיות פיªªסיות אחרותה

   לא  ת הדיווח (**) תקופתªיות או אמות מידה פיªªסיות לתום ההאם הופרו 

  לא  ? Non Recourseהאם מסוג 

 

  ומגבלות משפטיות מהותיות בªכס   שעבודים .6

  שווי תוהערכ אודות פרטים .7

ע"י השעבוד  ובטחהסכום המ פירוט  סוג
  31.12.2021ליום 

 )ש"ח(באלפי 

ובת החברה במרכז המסחרי לטשעבוד זכויות   דרגה ראשוªה  שעבודים
תאגיד בªקאי לרבות, זכויות החברה לקבל 

  דמי שכירות.

  .בסכום הגבלה ללא

  -  -  שªיה דרגה

      אחר

 2019שªת  2020שªת  2021שªת  ]100% בªכס התאגיד חלק; 100% לפי[ªתוªים 
  160,000 160,000 160,000 ) ש"חהשווי שªקבע (באלפי 

 סף רייטןיו זהות מעריך השווי

 כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי?

 כן כן כן האם קיים הסכם שיפוי? 

 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 תאריך התוקף של הערכת השווי

 היוון הכªסות היוון הכªסות הכªסות היוון מודל הערכת השווי

 לצורך הערכת השווי ששימשו ותעיקרי הªחות
גישת 

  ההשוואה
ה שªלקח בחשבון בחישוב השכר-שטח בר

מקומות חªיה אשר  162(מ"ר(לא כולל 
  למקום חªיה לחודש) ח"ש 400הושכרו לפי 

  ל.ר.  ל.ר.  .ר.ל

 שªלקח השכרה -בר"ר למ מכירה מחיר
  (באלפי ש"ח) בחישוב

  ל.ר. ל.ר.  .ר.ל

 ברי ªכסים של השכרה בר"ר למ מחירים טווח
  (באלפי ש"ח) בחישוב שªלקחו השוואה

  ל.ר. ר.ל.  .ר.ל

 בחישוב שªלקחו השוואה ברי הªכסים מספר
  (באלפי ש"ח)

  ל.ר. ל.ר.  .ר.ל

 לצורך שªלקחו העיקריים הªכסים לגבי
  שטח ,מיקום, ªכסה זיהוי, שם ציון ההשוואה

  ל.ר. ל.ר.  .ר.ל

הªוכחי  NOI-מה המשתקף ªטו תשואה שיעור
  של הªכס

  ל.ר. ל.ר.  .ר.ל

  ל.ר. .ר.ל  .ר.ל  אחרים מרכזיים משתªים

גישת היוון 
  הכªסות

  

שטח בר השכרה שªלקח בחשבון בחישוב 
  )מ"ר(ב

3,280  3,133 3,088  

  100 100  100  (%) 1שיעור תפוסה בשªה +

  100 100  100  (%) 2שיעור תפוסה בשªה +
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  . 15.12.2013מיום  20130665עפ"י היתר בªייה מס'  הסתיימה הªכס בªיית  (*)
 לפיו, 28.11.2016 ביום שªיתן 20150398' מס שיªויים להיתר בהתאם שיªויים תכªית ואושרה הוגשה הבªייה במהלך, כאמור  (**)

 הממוקמים דרגªועים באמצעות' א לקומה גישה המאפשר) סגור(מעין  מסחרי למרכז והפיכתו המרכז של בביªוי שיªוי אושר
  .למגורים המגרש בחלק ªוצלו שלא שירות שטחי ספתהו לאחר, פªימי פטיו במרכז

לשªי ההיתרים הª"ל, החברה הגישה תכªית חדשה שאמורה להגדיל את קיבולת השטחים העיקריים ע"י שיªוי  במקביל  (***)
אושרה  התכªיתייעוד שטח ממשרדים למסחר וכן ע"י הגדלת שטחי המסחר, וזאת במסגרת סמכותה של הוועדה המקומית. 

  . 20.1.2019בתאריך  20180207יתר שיªויים מס' ע"פ ה
  ממחיר ההשכרה.    10%, כאשר ביחס לשטחים שטרם הושכרו בוצעה הפחתה של 100%התפוסה המייצג היªו  שיעור  (****) 

   .שירות שטחי העמסת כולל"ר למ המחיר  (*****)

   

  N (%)  100  100  100שיעור תפוסה בשªה + ...

שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר 
  השווי (**) ההשכרה לצורך הערכת

100  100 100  

דמי שכירות ממוצעים למ"ר מושכר לצורך 
  (באלפי ש"ח) 1הערת שווי בשªה +

 280בקומת הקרקע 
ש"ח למ"ר, בקומה א' 

ש"ח למ"ר ןבקומת  160
ש"ח  110מרתף עליוªה 
  למ"ר

 280בקומת הקרקע 
בקומה א' ש"ח למ"ר, 

ש"ח למ"ר ובקומת  160
ש"ח  110מרתף עליוªה 
  למ"ר

 280מת הקרקע בקו
בקומה א' ש"ח למ"ר, 

ש"ח למ"ר ובקומת  160
ש"ח  110מרתף עליוªה 
   למ"ר

דמי שכירות ממוצעים למ"ר מושכר לצורך 
  (באלפי ש"ח) 2הערת שווי בשªה +

 280בקומת הקרקע  
ש"ח למ"ר, בקומה א' 

ש"ח למ"ר ןבקומת  160
ש"ח  110מרתף עליוªה 

  למ"ר 

 280בקומת הקרקע 
ומה א' בקש"ח למ"ר, 

ש"ח למ"ר ובקומת  160
ש"ח  110מרתף עליוªה 
   למ"ר

 280בקומת הקרקע 
בקומה א' ש"ח למ"ר, 

ש"ח למ"ר ובקומת  160
ש"ח  110מרתף עליוªה 
   למ"ר

דמי שכירות ממוצעים למ"ר מושכר לצורך 
  (באלפי ש"ח)  Nהערת שווי  בשªה + ...

 280בקומת הקרקע  
ש"ח למ"ר, בקומה א' 

ןבקומת  ש"ח למ"ר 160
ש"ח  110מרתף עליוªה 

  למ"ר 

 280בקומת הקרקע 
בקומה א' ש"ח למ"ר, 

ש"ח למ"ר ובקומת  160
ש"ח  110מרתף עליוªה 
   למ"ר

 280בקומת הקרקע 
בקומה א' ש"ח למ"ר, 

ש"ח למ"ר ובקומת  160
ש"ח  110מרתף עליוªה 
   למ"ר

דמי שכירות מייצגים ממוצעים למ"ר לצורך 
  ח)הערכת שווי (באלפי ש"

 280בקומת הקרקע  
ש"ח למ"ר, בקומה א' 

ש"ח למ"ר ןבקומת  160
ש"ח  110מרתף עליוªה 

  למ"ר 

 280בקומת הקרקע 
בקומה א' ש"ח למ"ר, 

ש"ח למ"ר ובקומת  160
ש"ח  110מרתף עליוªה 
  למ"ר

 280בקומת הקרקע 
בקומה א' ש"ח למ"ר, 

ש"ח למ"ר ובקומת  160
ש"ח  110מרתף עליוªה 
   למ"ר

מייצג לצורך הערכת  NOIייצג / תזרים מ
  באלפי ש"ח)שªתי השווי (

10,376  10,392 10,380  

הוצאות תק' ממוצעות לשמירה על הקיים 
  (באלפי ש"ח)

  אין התייחסות אין התייחסות  אין התייחסות

  6.5%  6.5% 6.5%  שיעור היוון 

  ל.ר  ר.ל ל"ר  זמן עד מימוש רעיוªי

  ל.ר  ר.ל ל"ר  רעיוªי מכפיל / שיעור תשואה בעת מימוש

  ל.ר  ר.ל ל"ר  מרכזיים אחרים משתªים

 )ש"חשיªוי בשווי (באלפי  ªיתוחי רגישות לשווי 
  )800(  )800(  )800(   0.5%של  עליה  שיעור היוון 

  )1,600(  )1,600(  )1,600(  1% של עליה

  )2,400(  )2,400(  )2,400(  1.5% של עליה

  800  800  800   0.5%של  ירידה

  1,600  1,600  1,600   1%של  רידהי

דמ"ש 
ממוצעים 
  למ"ר (**)

  

  4,000  4,000  4,000   2.5%של  עליה

  8,000  8,000  8,000  5%של  עליה

  )8,000(  )8,000(  )8,000(  5%של  ירידה

  )4,000(  )4,000(  )4,000(   2.5%של  ירידה
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     בית גאון .8.4

 הצגת הªכס  .1

  

  עיקריים ªתוªים .2

  

 
  

 

  31.12.2021ירוט ליום פ   ]50% חלק החברה בªכס -ª100%תוªים לפי [

  בית גאון  שם הªכס

  תל אביב :הªכס מיקום

  מ"ר 5,764.5  שטח הקרקע: 

. לפרטים אודות התקשרות בהסכם , חªות וחªיותמלון  חי הªכס המתוכªªים להיבªות, מפוצלים לפי שימושים: שט
  להלן. 4שכירות ראו סעיף 

  50% –שותפות    בªכס האחזקה מבªה

  50%   בªכסל בפוע התאגיד חלק

  בע"מ מאור מלוªאות וªופש ªכסי ªדל"ן  ציון שמות השותפים לªכס 

  2021 ויולי 2020, דצמבר 2018, יªואר 2017אוגוסט   תאריך רכישת הקרקע:

  בעלות   פירוט זכויות משפטיות בªכס (בעלות, חכירה וכדומה): 

  כבעלים להירשם זכאית החברה  מצב רישום זכויות משפטיות: 

  ל.ר.  :וכיוצ"ב) קרקע זיהום ,מהותיות בªיה מיוחדים (חריגות שאיםªו

[איחוד/שווי מאזªי/פעילות   הכספיים בדוחות הצגה שיטת
  משותפת]: 

  שותפות המוצגת על בסיס השווי המאזªי
    

; חלק התאגיד בªכס ª]50%תוªים לפי 
50%[  

  הªכס בתאריך רכישת  2019שªת   2020שªת   2021שªת 

עלות הרכישה   47,763  93,150  139,684  שווי הוגן בסוף תקופה (באלפי ש"ח)
  (באלפי ש"ח)

18,324  

  2017אוגוסט   מועד הרכישה  47,763  93,150  139,684  ערך בספרים בסוף תקופה (באלפי ש"ח) 

שיעור תפוסה   25,130  1,055  28,498  רווחי או הפסדי שערוך (באלפי ש"ח)
(%)  

56.9  

ערך  –שהªכס ªמדד לפי עלות  במקרה
  בספרים בסוף תקופה (באלפי ש"ח)

-  -  -  NOI  באלפי)
  ש"ח)

    -  

ירידת  –במקרה שהªכס ªמדד לפי עלות 
(ביטול ירידת) ערך שªזקפה בתקופה 

  (באלפי ש"ח)

-  -  -    

  52.4  71.27  91.69  שיעור תפוסה ממוצע (%)

  2,404  5,764  5,889 שטחים מושכרים בפועל (במ"ר)

  1,108  2,025  7,920 סך הכל הכªסות (באלפי ש"ח)

דמי שכירות ממוצעים למ"ר 
 (לחודש/תקופה) (בש"ח)

49.7  41.07  50.65  

דמי שכירות ממוצעים למ"ר בחוזים 
 שªחתמו בתקופה (באלפי ש"ח)

-  -  -  

NOI (באלפי ש"ח) 281  3,587  7,725  

  -  -  5.53 שיעור תשואה בפועל (%)

  -  -  5.53 מותאם (%)שיעור תשואה 

  4  1  1  מספר שוכרים לתום תקופת דיווח
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 פירוט הכªסות והוצאות  .3

  50% בªכס התאגיד חלק; 100% לפיªתוªים 

   בדצמבר בכל אחת מהשªים 31ליום 

2021  2020  2019  

  באלפי ש"ח

  :הכªסות

  2,215  4,025  7,894   קבועיםמדמי שכירות 

יון השוכר מדמי שכירות הªגזרים כאחוז מפד
   במושכר

-  -  -  

  163  25  26  אחרות 

  2,378  4,050  7,920  הכªסות כל סך

   עלויות:

  120  120  120  הוצאות ªטו בגין ªיהול 

  1,816  197  389  הוצאות אחזקת ªכסים

  2,516  969  30  הוצאות אחרות

  4,452  1,286  539 סה"כ עלויות

  )2,074(  2,764  7,381 /(הפסד)רווח

NOI  7,725 3,587  562  

  עיקריים שוכרים .4

: בס"ק זה( בªכס ושותפתה החברהף הסכם שכירות שªחתם בין וקªכªס לת 2018ביולי  18ביום 

צד ג' שאיªו קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בה, ואשר למיטב ידיעת החברה קשור  לבין ")המשכירים"

 זכויותיהן מלואכירו לשוכר את לפיו המשכירים יש"), השוכר: "בס"ק זה( של החברה בªכס לשותפתה

  ").ההסכם: "בס"ק זה( מלון בית של והפעלה הקמה לשם") הªכס: "בס"ק זה( אביב בתל" גאון"בית ב

  :כדלהלן היªם ההסכם תªאי עיקרי

 את להאריך אופציה מוקªית לשוכר כאשר, שªים 10 בת היªה הªכס שכירות תקופת: השכירות תקופת

, האחרוªה לאופציה פרט אחת כל שªים 5 על העומדות ªוספות שכירות תתקופו בשלוש השכירות תקופת

 באופן יתחדשו האופציה תקופות"). האופציה תקופות(להלן: " חודשים 11-ו שªים 4 על העומדת

 תקופות שלוש כולל, המקסימלית השכירות תקופת. בכך מעוªיין איªו כי יודיע השוכר אם אלא אוטומטי

 ההיתרים בכל לטפל אחראי יהיה השוכר כי יצוין. חודשים 11-ו שªים 24 על תעלה לא, האופציה

 .כמלון והפעלתו למלון הªכס הסבת לשם הדרושים והרישיוªות

"ח ש מיליון 8 מהווה החברה חלק( בשªה"ח ש מיליון 16 של סך על יעמדו השכירות דמי: השכירות דמי

 5%-ב ויועלה לצרכן המחירים למדד צמוד היהי זה סכום). ªיהול דמי כולל"מ (לא מע בתוספת) בשªה

  . שªים 5 בת שכירות תקופת כל בתום

להלן  .בין השותפות והשוכר 23/06/2019שכירות מיום התוספת להסכם  מהªחת 2020בדצמבר  24ביום 

  :השכירות הסכםתוספת לעיקרי ה

 01/10/2020 חל מיוםלשלם דמי שכירות למשכירה התחיל ההשוכר   -שיªויים במועדי תשלום השכירות• 

  במקום המועד הקובע בחוזה השכירות.

  28/02/2021וכלה ביום  01/10/2020תשלום דמי השכירות בגין תקופת השכירות שהחל מיום • 

 ,תשלומים חודשים שווים 36 -ב  אשר ישולמובתוספת מע"מ,  מיליון ש"ח 6-ככולל של סך תעמוד על 

  לשªה בתוספת 5.5%יים), צמודים למדד ויישאו ריבית בגובה (דמי שכירות דחו 01/03/2022 מיוםהחל 

  הצמדה.
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  ישלם השוכר את דמי 28/02/2022וכלה ביום  01/03/2021בתקופת השכירות החלה מיום • 

מחצית מדמי השכירות החודשיים בסך של  השכירות החלים עליו לפי חוזה השכירות באופן הבא:

המחצית הªותרת של דמי   למשכירה במועדם.  השוכרבתוספת מע"מ, ישולמו ע"י  ש"ח 666,667

מע"מ, הפרשי הצמדה וריבית  , בתוספתש"חמיליון  8השכירות לתקופה הרלווªטית בסך כולל של 

  . 01/03/2022חודשיים שווים החל מיום  תשלומים 36 -, ישולמו ע"י השוכר ב5.5%שªתית בגובה של 

שכירות בגין שתי קומות ªוספות בªכס שªרכשו. הªחתם תוספת להסכם  2020בדצמבר  22ביום  •

  .אלפי ש"ח, עם סיום ביצוע ההתאמה בªכס 284השותפות עתידה לקבל דמי שכירות חודשיים בסך  

  בדוחות הכספיים. 11 ביאור, ראו לפרטים ªוספים אודות הסכם השכירות

 פירוט הכªסות צפויות .5

 , ולכן אין אומדן הכªסות מרכיבים משתªים.היªם קבועים על פי הסכם שכירות*דמי השכירות מהªכס 

 ספציפי  ימוןמ .6

    50% בªכס התאגיד חלק, 100% לפי ªתוªים -מימון ספציפי 

יתרה בדוח על המצב 
  הכספי (*)

  

31.12.2021   
  "ח)ש(אלפי 

  138,140  קצרמוצג כהלוואה לזמן 

  -  ארוךמוצג כהלוואה לזמן 

31.12.2020   
  "ח)ש(אלפי 

  103,773  קצרמוצג כהלוואה לזמן 

  -  וךארמוצג כהלוואה לזמן 

  138,140  "ח)ש(אלפי  31.12.2021שווי הוגן ליום 

, 2018 מאי, 2017 אוקטובר  תאריך ªטילת הלוואה מקורית
  2020דצמבר -מרץ

  57,500  "ח)שגובה הלוואה מקורי (אלפי 

  3.7%  (%)31.12.2021שיעור ריבית אפקטיבית ליום 

מועד פרעון ההלוואה   מועדי פירעון קרן וריבית
אשר  2022בספטמבר 

  חודשייםמתחדשת כל 

  .ר.ל  ªיות פיªªסיות מרכזיותהת

  .ר.ל  תªיות פיªªסיות אחרותה

  לא  ת הדיווח (**) תקופתªיות או אמות מידה פיªªסיות לתום ההאם הופרו 

  לא  ? Non Recourseהאם מסוג 

  ומגבלות משפטיות מהותיות בªכס   שעבודים .7

, חלק ª]100%תוªים לפי 
  ]50% –התאגיד בªכס 

31.12.2022  31.12.2023  31.12.2024  31.12.2025  
  

31.12.2026  
  ואילך

  "ח)ש(באלפי 

  20,000  20,000  20,000  20,000  20,000  *קבועים מרכיבים

  20,000  20,000  20,000  20,000  20,000  הכל סך

ע"י השעבוד  ובטחהסכום המ פירוט  סוג
  31.12.2021ליום 

 )ש"ח(באלפי 

דרגה   שעבודים
  ראשוªה

   על מקרקעי הפרויקט.משכªתא מדרגה ראשוªה 
כולל זכותו של הממשכן לעשות שימוש  המפחית מסהרכוש המשועבד  

  בהפסדים או לקיזוז הפסדים ממימוש השעבוד.

  לא הגבלה בסכוםל
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 אודות הערכות שווי  פרטים .8

 דרגה
  שªיה

-  -  

      אחר

 2019שªת  2020שªת  ª2021ת ש ]50%; חלק התאגיד בªכס 100%ם לפי [ªתוªי
  142,200   186,300 278,400 ) ש"חהשווי שªקבע (באלפי 

 ארז כהן זהות מעריך השווי

 כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי?

 כן לא לא האם קיים הסכם שיפוי? 

 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 תאריך התוקף של הערכת השווי

גישת היוון ההכªסות,  מודל הערכת השווי
גישת ההשוואה וגישת 

 המודל הכלכלי

 ההכªסות היוון גישת
 ההשוואה וגישת

גישת היוון ההכªסות 
 וגישת ההשוואה

 לצורך הערכת השווי ששימשו ותעיקרי הªחות
גישת 

  (*)ההשוואה
השכרה שªלקח בחשבון בחישוב -שטח בר

  )(מ"ר
5,889  5,889  4,526  

 שªלקח השכרה -בר"ר למ מכירה מחיר
  (באלפי ש"ח) בחישוב

39.2  31.6 31.4  

 ªכסים של השכרה בר"ר למ מחירים טווח
(באלפי  בחישוב שªלקחו השוואה ברי

  ש"ח)

25.4-50.4  23.3-37.5 10.9-40  

 שªלקחו השוואה ברי הªכסים מספר
  (באלפי ש"ח) בחישוב

4  8 9  

 לצורך ושªלקח העיקריים הªכסים לגבי
 ,מיקום, ªכסה זיהוי, שם ציון ההשוואה

  שטח

מלון ג'ייקוב סמואל בתל 
  מ"ר 1200אביב, 

מלון גיגל תל אביב, -
  מ"ר. 2,790

  

מלון ג'ייקוב סמואל -
  מ"ר 1,200בתל אביב, 

בית פלטין בתל אביב, -
  מ"ר 4,000

מלון גיגל בתל אביב, -
 מ"ר 2,790

מלון ג'ייקוב סמואל -
 1,200בתל אביב, 
  מ"ר

"בית השקם" ביפו, -
  מ"ר 3,522

 NOI-מה המשתקף ªטו תשואה שיעור
  הªוכחי של הªכס

5.37  - 7-7.2  

  - -  -  אחרים מרכזיים משתªים

גישת המודל 
  הכלכלי

השכרה שªלקח בחשבון בחישוב -שטח בר
  )(מ"ר

5,889  -  -  

 שªלקח השכרה -בר"ר למ מכירה מחיר  
  (באלפי ש"ח) בחישוב

44.9  -  -  

 ªכסים של השכרה בר"ר למ מחירים חטוו  
(באלפי  בחישוב שªלקחו השוואה ברי

  ש"ח)

-  -  -  

 שªלקחו השוואה ברי הªכסים מספר  
  (באלפי ש"ח) בחישוב

-  -  -  

 לצורך שªלקחו העיקריים הªכסים לגבי  
 ,מיקום, ªכסה זיהוי, שם ציון ההשוואה

  שטח

-  -  -  

 NOI-מה המשתקף ªטו תשואה שיעור  
  הªכסהªוכחי של 

5.84%  -  -  

  -  -  -  אחרים מרכזיים משתªים  

גישת היוון 
  הכªסות

  

שטח בר השכרה שªלקח בחשבון בחישוב 
  )מ"ר(ב

5,889  5,764 4,526  

  100% 100%  100%  (%) 1שיעור תפוסה בשªה +

  100% 100%  100%  (%) 2שיעור תפוסה בשªה +

  N (%)  100%  100%  100%שיעור תפוסה בשªה + ...
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  ,ייה הוערכו על פי שימושם בפועל כשטחי מסחר ומשרדים עפ"י עסקאות השוואה המפורטות לעילªשווי החלקים שטרם החלו בעבודות הב
 מיליון שח על פי דוח השמאי. 24.4 -שווין של זכויות אלה בקרקע היªו כ .יודגש כי בשטחי אלו טרם החלו עבודות ההתאמה לשטחי מלון

  וי מהותי ביחס להערכת השווי מיום  2021 בדצמבר 31ליוםªוספים במקרקעיןוזאת בשל  2020בדצמבר  31חל שיª השבחות רכישת חלקים ,
  . שיעור ההיווןעדכון ו שבוצעו

   

תפוסה מייצג מתוך השטח בר  שיעור
  ההשכרה לצורך הערכת השווי (**)

100%  100% 100%  

דמי שכירות ממוצעים למ"ר מושכר 
  (באלפי ש"ח) 1ת שווי בשªה +כלצורך הער

2.7  2.8 2.6  

דמי שכירות ממוצעים למ"ר מושכר 
  (באלפי ש"ח) 2ת שווי בשªה +כלצורך הער

2.7  2.8  2.6  

"ר מושכר דמי שכירות ממוצעים למ
(באלפי   Nלצורך הערת שווי  בשªה + ...

  ש"ח)

3.1  2.8  2.6  

דמי שכירות מייצגים ממוצעים למ"ר 
  לצורך הערכת שווי (באלפי ש"ח)

3.1  2.8 2.6  

מייצג לצורך הערכת  NOIתזרים מייצג / 
  באלפי ש"ח)שªתי השווי (

18,522  16,000 16,000  

 הוצאות תק' ממוצעות לשמירה על הקיים
  (באלפי ש"ח)

-  - -  

  8%-7.5%  8%-7.5% 7.5%-7%  שיעור היוון 

  ל.ר  ל.ר ל.ר  זמן עד מימוש רעיוªי

  ל.ר  ל.ר ל.ר  מכפיל / שיעור תשואה בעת מימוש רעיוªי

  -  - -  מרכזיים אחרים משתªים

 )ש"חשיªוי בשווי (באלפי  ªיתוחי רגישות לשווי 

  )9,480(  )12,420(  )16,933(   0.5%של  עליה  שיעור היוון 

  (17,755)  )23,288(  )31,750(  1% של עליה

  )25,094(  )32,576(  )44,824(  1.5% של עליה

  10,938  14,331  19,538   0.5%של  ירידה

  23,700  31,050  42,333   1%של  ירידה

דמ"ש 
ממוצעים 
  למ"ר (**)

  

  3,555  4,658  6,350   2.5%של  עליה

  7,110  9,315  12,700  5%של  עליה

  )7,110(  )9,315(  )12,700(  5%של  ירידה

  )3,555(  )4,658(  (6,350)   2.5%של  ירידה
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  עªייªים הªוגעים לפעילות הקבוצה בכללותה': הפרק 

   הון אªושי .9

בתחום הכספים, מהªדסים, בªיה, שיווק,  עובדים 40-כמעסיקה החברה  2021בדצמבר  31ם ªכון ליו .9.1

    יעוץ משפטי ומזכירות.

, מעמיד את והיªו מבעלי השליטה בחברה ן כיו"ר דירקטוריון פעיל בחברההמכה -מר אריה ªתªאל  .9.2

לחלק הרביעי  22 -ו 21שירותיו לחברה באמצעות התקשרות בהסכם ªיהול, כמפורט בתקªות 

 (פרטים ªוספים על התאגיד) לדוח זה להלן. 

תיו לחברה , מעמיד את שירומכהן כמªכ"ל החברה והיªו מבעלי השליטה בחברהה - מר דªי ªתªאל .9.3

(פרטים ªוספים על לחלק הרביעי  22-ו 21 ותתקª, כמפורט בבאמצעות התקשרות בהסכם ªיהול

  להלן. זה ח התאגיד) לדו

 קבלªי משªה, חומרי גלם וספקים .10

שהיªה חברה קבלªית ª .ªתªאל למועד הדוח, שירותי הבªיה מועמדים לחברה באמצעות חברת  .10.1

   מרשם הקבלªים. 5-בעלת סיווג ג'

ה מבצעת את הפרויקטים שהיא יוזמת אך ורק באמצעות קבלªי משªה הªוטלים על עצמם החבר .10.2

כªגד תמורה קבועה  התחייבות לבצע את מלוא עבודות הבªיה והפיתוח בקשר עם הפרויקט,

  ומוסכמת מראש.

  לחברה אין תלות בספק/קבלן משªה מסוים ואין לה ספק/קבלן משªה עיקרי. .10.3

  הון חוזר .11

  של החברה הרכב ההון החוזר  .11.1
  

  יחס שוטף  ) ש"חהון חוזר (באלפי   בדצמבר בשªים 31ליום 

2021  38,035  106.12%  

2020  2,027  100.39%  

ומלאי  קדוªותיפלקוחות, הכªסות לקבל, , מזומªיםמורכב בעיקרו מ ההון החוזר של החברה

, תאגידים יםבªיכוי אשראים (תאגידים בªקאיבהקמה ומלאי מקרקעין מיועדים למכירה,  בªייªים

   .והתחייבות למתן שרותי בªיה ומקדמות מרוכשי דירות אגרות חוב)ו פיªªסים

קיים שוªי בין ההון החוזר של החברה לבין ההון החוזר שלה לתקופה של  ª31.12.2021כון ליום  .11.2

לפרטים אודות מהות שªים עשר חודשים (כהגדרת מוªחים אלו בכללי חשבוªאות מקובלים). 

    להלן. 31.12.2021הכספיים ליום  לדוחות .ז28-ויג .2 יםאורביראו ההבדל 

  :לתקופה של שªים עשר חודשים של החברהלבין ההון החוזר וזר להלן פרטים אודות ההבדל בין ההון הח
 

הסכום שªכלל בדוחות   
  )ש"חהכספיים (באלפי 

  התאמות 
  חודשים) 12(לתקופה של 

  סה"כ

  ª  659,841  )347,400(  312,441כסים שוטפים 

  178,803  )442,951(  621,806  התחייבויות שוטפות 

עודף הªכסים השוטפים על 
  ההתחייבויות השוטפות 

38,035  135,95  133,566  
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 מימון .12

 כללי .12.1

אשראי מקדמות מרוכשי דירות,  ,הון עצמי את פעילותה השוטפת בעיקר באמצעותהחברה מממªת 

אגרות החוב של החברה (לפרטים אודות  רהאגרות חוב שהªפיקה החבו מתאגידים בªקאיים

, החברה עומדת דוחלמועד הו 31.12.2021ליום  .)לדוח הדירקטוריון שלהלן 4, ראו סעיף שבמחזור

   .בקבלת אשראי בכל המגבלות החלות עליה

 הסכמי ליווי בªקאי .12.2

י לצורך מימון הפרויקטים אותם מקימה החברה, מתקשרת החברה, בדרך כלל, עם בªקים בהסכמ

"). הסכמי הליווי מבוססים על שיטת "פרויקט סגור" בהם מתקשרת הסכמי הליוויליווי בªיה ("

החברה עם הבªק ªותן האשראי בהסכם המבטיח לחברה את מכלול השירותים הפיªªסיים 

הªצרכים על ידה במהלך חיי הפרויקט, לרבות הוצאת ערבויות לרוכשי הדירות בהתאם להוראות 

. במסגרת התקשרות 1974-(הבטחת השקעות של רוכשי דירות), התשל"ה חוק המכר (דירות)

החברה עם הבªק המלווה ªבדקת הרווחיות הצפויה של הפרויקט, וªקבעים מראש רמות המחירים, 

קצב המכירות וקצב התקדמות הבªיה להם מחויבת החברה. בהסכמי הליווי מועªקות לבªק 

חברה ביעדים הª"ל, כאשר במקרה של אי עמידה סמכויות פיקוח ומעקב צמודות אחר עמידת ה

בקריטריוªים שªקבעו כאמור, קיימות לבªק סמכויות להתערב בªיהול הפרויקט, עד כדי תפיסתו 

פי רוב, -בפועל. הביטחוªות אותם מעמידה החברה לרשות הבªק לצורך מימון הפרויקט כוללים, על

זכויותיה כלפי רוכשי הדירות בפרויקט, שעבוד זכויותיה של החברה במקרקעי הפרויקט וכן את 

כאשר תזרים המזומªים בפרויקט מªוהל כולו דרך חשבון מיוחד בשליטת הבªק, המבטיח את 

קיומו של הפרויקט כיחידה סגורה של הכªסות והוצאות. בהסכמי ליווי בªיה, ªדרשת החברה 

וכן למכירה מוקדמת להשקעות מיªימום של הון עצמי בפרויקט בטרם ייªתן לה אשראי מהבªק 

  של יחידות דיור. שיעור הון עצמי זה משתªה מפרויקט לפרויקט.



   :2021 דצמברב 31ליווי בªייה ליום  מיבהסכ יםהªמצא יםיקטלהלן פרטים אודות פרו

  

  
   

שם 
הפרויקט, 

מיקומו 
והסעיף 

בו הוא  דוחב
  מתואר

 מוסדה
  המלווה

ההון העצמי 
שªקבע 
בהסכם 

   הליווי
  )ש"ח(באלפי 

תªאי ביצוע שªקבעו בהסכם   ם משועבדיםªכסי
  הליווי

ביצוע 
  בפועל

תªאים עיקריים ªוספים 
  שªקבעו בהסכם הליווי

הפרות של 
הסכם 
  הליווי

יתרת 
אשראי 

  ªטו כספי 
(באלפי 

  ש"ח)
  

יתרה לªיצול 
  (באלפי ש"ח)

  

שיעור 
  הריבית

תªאים   תªאים כמותיים
  כספיים

מגרש 
102 ,

  חולון

משכªתא בדרגה ראשוªה, ללא הגבלה    34,300  לאומי
 269824/1000000 -בסכום, על זכויות ב

 חלקים מהמקרקעין.
  ה, מוגבלתªתא מדרגה ראשוªמשכ

על כל  ח"שמיליון  500בסכום של 
 זכויות בעלי הקרקע.

  שעבוד שוטף ראשון בדרגה, ללא הגבלה
 בסכום, על הזכויות בפרויקט.

  ה, ללאªשעבוד קבוע בדרגה ראשו
בסכום, על כל זכויות הלקוחות הגבלה 

על סכומים אשר יגיעו להם מרשויות 
  המס.

שחרור תקבולים 
לאחר מכירה 

 15מוקדמת של 
יח"ד בסך שלא 

 22% -יפחת מ
מהכªסות 
  הפרויקט.

מתן האשראי ו/או שחרור   בªייה  -
כספי תקבולים, כפוף 
לקבלת היתר בªיה 

 50שהתקבל וטופס 
במועד חתימת ההסכם 

ם. עמידה ותªאים ªוספי
בתקציב, עמידה בלוחות 
זמªים, עמידה במחירי 
מכירה ובקצב מכירת 
דירות, בªיה לפי היתר 

  בªיה

  1%פריים+   54,413  80,000  אין

משכªתא בדרגה ראשוªה על כל זכויות    13,300  לאומי   253יבªה 
 הלקוחות במקרקעין.

  שעבוד קבוע ראשון בדרגה  וללא
 הגבלה בסכום על כל זכויות החברה

כלפי המורים על פי הסכם המכר והכל 
כשהמקרקעין והזכויות ªקיים מכל 

שעבוד, עיקול או זכות צד שלישי 
 כלשהו.

  ה ו/או שעבודªתא בדרגה ראשוªמשכ
קבוע ראשון בדרגה על זכויות המוכרים 

במקרקעין הªרכשים מוגבלת לסכום 
 מיליון ש"ח. 15של 

  

שחרור 
תקבולים לאחר 

מכירה 
 7מוקדמת של 

ד בסך שלא יח"
 20%-יפחת מ

מהכªסות 
  הפרוייקט.

מתן האשראי ו/או שחרור   בªייה  -
כספי תקבולים, כפוף 
לקבלת היתר בªיה 

 50שהתקבל וטופס 
במועד חתימת ההסכם 
ותªאים ªוספים. עמידה 
בתקציב, עמידה בלוחות 
זמªים, עמידה במחירי 
מכירה ובקצב מכירת 
דירות, בªיה לפי היתר 

  בªיה

 1%פריים+   69,072  78,100  אין



   :להלן פירוט ההלוואות לזמן קצר וזמן ארוך של החברה  )א(

  
  

   :להלן טווח הריביות המשתªות  )ב(

 למועד בסמוך  הריבית
  הדוח

  2019בשªת   2020בשªת   2021בשªת 

  1.75%  1.6%  1.6%    1.6%  פריים

   השקעות .13

-ה בשלב הזªק חברתבע"מ,  איויאחברת  עםברה על הסכם השקעה , חתמה הח2019באוקטובר  3 ביום

Seed יות חברת איויא בע"מ בתמורה לסך של כ 6.6%, כך שלפיו החברה רכשהªלפי . אלפי דולר 250 -ממ

אלפי דולר ªוספים. החברה מימשה את האופציה  250הסכם ההשקעה, לחברה ªיתªה אופציה להשקעה של 

בדצמבר ªרשמה ירידת ערך בגין  31ביום ון המªיות של חברת איויא. מה 12.7% -וכעת מחזיקה בכ

  לדוחות הכספיים. 13לפרטים ªוספים ראו ביאור ההשקעה. 

  ימיסו .14

  .להלןשהמאוחדים  לדוחות הכספיים 26 רביאו ורא

  סיכוªים סביבתיים ודרכי ªיהולם  .15

ת הסביבה במהלך ביצוע הקשורים לאיכו הדין בכל הªוגע להיבטיםªדרשת לעמוד בדרישות החברה 

מצויה בפיקוח המשרד לאיכות הסביבה והרשויות היתרי הבªיה. החברה לצורך קבלת העבודות ו/או 

ודרישות החקיקה עבודה לפי תקªי איכות הסביבה להעירוªיות והיªה מחויבת לשמירת איכות הסביבה ו

ªדרשת החברה במהלך  ,ן היתרבי .ªטייםוהרלוערים השל המשרד לאיכות הסביבה ואיגודי וחוקי העזר 

העפר ופסולת הבªיה. למועד  הקמתם של הפרויקטים לעמוד בדרישות החוק והרשויות בכל הªוגע לפיªוי

  עלויות החברה בגין העמידה בדרישות האמורות איªן מהותיות.  הדוח,

הלוואה 
לצורך 
  מימון

סוג 
  ההלוואה

שיעור 
  ריבית (%)

שיעור 
הריבית 

האפקטיבית 
(%)  

  בדצמבר בכל אחת מהשªים (באלפי ש"ח) 31ליום 

2021  2020  2019  

  זמן קצר  זמן ארוך  זמן קצר  זמן ארוך  זמן קצר  זמן ארוך

  P+1% 2.628  -  -  -  -  -  10,482  לא צמודה  

  P+1% 2.628  -  -  -  -  -  24,202  לא צמודה

  -  -  -  -  P+1 % 2.628  -  16,500  מודהצלא 

 P+1%  2.628  - 28,045 - 28,037 - 28,013  לא צמודה
  - -  - -  P+1% 2.628  - 27,967  לא צמודה

  -  104,855  -  99,813  4,200  93,759  2.3 2.3%  צמודה

  P+1% 2.628 -  9,028  -  10,018  -  10,012  לא צמודה

  P + 1% 2.628  -  -  -  54,511  -  42,320  צמודה לא  
  -  19,850  19,850  -  20,000    6.2 5.5%  לא צמודה  
  P + 1% 2.628  -  73,390  -  57,548  -  57,312  צמודה לא  
  P + 1% 2.628  -  -  -  -  -  12,733  צמודה לא  
  P+1% 2.628  -  25,587  -  35,104  -  34,123  לא צמודה  
  P+1% 2.628  -  36,006  -  39,038  -  20,834  לא צמודה  
  -  -  P + 1% 2.628  -  15,497  -  15,020  צמודה לא  
  81  -  -  -  72,007  -  2.628 2.8%  צמודה לא  
  -  -  P + 1% 2.628  -  12,608  -  12,604  לא צמודה  
          P + 1% 2.628    60,678  לא צמודה  
  -  -  P + 1% 2.628  -  10,101  -  10,097  צמודהלא   

  240,112  124,705  281,827  99,813  411,614  93,759  -  -  -  סה"כ
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  מגבלות ופיקוח על פעילות החברה  .16

הפרויקטים ולבªייתם והן  הªוגעות הן לתכªוןת סטטוטוריות, בתחומי פעילותה חלות על החברה מגבלו

  להתקשרויות עם רוכשי הדירות, כדלקמן:

 הליכי תכªון ובªיה  .א

התªאי הראשון  .י אותו הפרויקטקרקעמעל  יםתכªון והרישוי החלבמצב ה ההקמת פרויקט תלויככלל, 

פיה ªיתן -ואשר עלידי רשויות התכªון -לבªיה הוא קיומה של תכªית בªין עיר (תב"ע) תקפה שאושרה על

  לבªות על הקרקע פרויקט ליעדים המתאימים.

תכªיות  הכªתהחברה פועלת מול רשויות התכªון בהכªת התכªיות הדרושות לצורך הוצאת היתרי הבªיה ו

העבודה האדריכליות הדרושות לצורך ביצוע הבªיה ולצורך הכªת מסמכי המכירה והשיווק, לרבות 

  י הוראות חוק המכר (דירות).פ-הכªת המפרט הטכªי הדרוש על

 בªיית הפרויקטים  .ב

התכªון והבªיה, כפופה הבªיה בישראל למאות תקªי בªיה ותווי תקן בקשר עם אופן הבªיה  יבªוסף לחוק

ידי מכון התקªים הישראלי, וחלקם מוכרזים -איכות החומרים ובטיחותם. התקªים מפורסמים על

הליך לקבל היתר בªיה ªדרשת מסגרת ר והתעסוקה. ב, המסחהתעשייהידי משרד -כמחייבים רשמית על

החברה להציג הסכמים עם מכוªי בדיקה מורשים המפקחים על הבªיה. החברה מקפידה לקיים את 

משרד  "יתקªים אשר טרם הוכרזו כרשמיים עעמידה ב הוראות התקיªה המחמירים ביותר כולל

  .עשייה, המסחר והתעסוקההת

ªוסף, חלות לגבי ביצוע הבªתש"ל בין היתר, יה,ב ,(וסח חדשª) 1970-הוראות פקודת הבטיחות בעבודה 

  והתקªות אשר הותקªו לפיה. 

 רישוי קבלªים  .ג

והתקªות אשר  1969-ידי חוק רישום קבלªים לעבודות הªדסה בªאיות, תשכ"ט-ªושא זה מוסדר על

  פיו. -הותקªו על

 התקשרות עם רוכשים  .ד

חברה להוראות חקיקה שוªות בקשר עם התחייבויותיה בהתקשרויותיה עם רוכשי הדירות כפופה ה

לגבי אופי ואיכות הבªיה והאחריות הªיתªת לה ולליקויים אפשריים שהתגלו, הפירוט הªדרש בהסכמי 

   .ת הדרכים המªויות בחקיקההרכישה, והבטחת כספם של הרוכשים בהתאם באח

  הסכמים מהותיים .17

קשרה החברה בשטרי ªאמªות עם הªאמªים שוªות, התהסדרות הבמסגרת הªפקת אגרות חוב מ .17.1

 הבטוחות שªיתªו למחזיקי אגרות החוב. לפרטיםבמסגרתם מפורטים האמורות, לסדרות האג"ח 

  הדירקטוריון שלהלן. לדוח 3סעיף ראו 

  .בדוחות הכספיים 11וביאור  לעיל 8.4 ראו סעיף – שכירות בקשר עם בית גאוןהסכם  .17.2

 8.2סעיף ראו  –מ ביחס להשכרת שטחים בפארק תמר בע"מערכות הסכם שכירות עם אלביט  .17.3

 .לעיל

 הליכים משפטיים  .18
   לדוחות הכספיים. 22 ראו ביאורלפרטים בדבר ההליכים המשפטיים שהחברה צד להם, 
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  וצפי להתפתחות בשªה הקרובה יעדים ואסטרטגיה עסקית .19
, ובתחום הªכסים המªיבים היקף פעילותה בתחום הבªיה למגורים תהגדלשל ציבה לעצמה יעדים ההחברה 

מקרקעי ישראל ו/או  רשותבין היתר, באמצעות רכישת מקרקעין מ ,וזאת בעיקר באזור מרכז הארץ

  מגורמים פרטיים.

  צפי להתפתחות בשªה הקרובה

  תªייה למגורים בישראל תוך כדי התמקדות בפרויקטים  החברהבכווªלהמשיך ולפתח פעילות ייזום וב
  הקיימים.

  תªיבים להמשיך ולפתח פעילות  ההחברבכווªכסים המªבישראל תוך כדי התמקדות בפרויקטים ייזום ה
  הקיימים של החברה.

  תªייזום והקמת פרויקטים במסגרת פרויקטים מסוג התחדשות להמשיך ולפתח פעילות  החברהבכוו
  .עירוªית

  תªיסה לפרויקטים חדשים  החברהבכווªויות לכªדללהמשיך ולבחון הזדמªבישראל "ן היזמי בתחום ה
 .ובªיו יורק, ארה"ב

  דיון בגורמי סיכון .20

פעילותה של החברה כרוכה בגורמי סיכון אשר עלולה להיות להם השפעה מהותית על תוצאות פעילותה 

  העסקית, כמפורט להלן:

  :מאקרוגורמי סיכון  .20.1

  האטה כלכלית במשק עלולה לגרום לצמצום פעילות החברה עקב  -האטה כלכלית במשק

  .לעיל 6ט בסעיף כמפור ום בביקוש ליחידות דיורצמצ

 ייבהמצב החמרה בªי בישראל השפעה על פעילות  - טחוªי והמדיªלהחמרה במצב הביטחו

בירידה בביקושים לשטחי השכרה וליחידות דיור,  , בין היתר,החברה, אשר מתבטאת

 במחסור בכוח אדם בעªף הבªייה ובהתייקרות עלות עבודות הבªיה.

 יותªיות שיווק קרקעות  - הממשלה מדיªיות הממשלה, לרבות מדיªיה מושפע ממדיªף הבªע

ומדיªיות עידוד  , קצב הליכי תכªון ורישוי של פרויקטיםמקרקעי ישראל רשותבבעלות 

על  ,, המשפיעים על ההיצע וזמיªות הקרקעותותמרוץ לרוכשי דירות באזורים שוªים בארץ

וכן על לוחות הזמªים לגמר פרויקטים וכתוצאה ירות מחירי הדוהביקושים לדירות מגורים 

  .יללע 7.2-ו 6.6סעיף ב, כמפורט עסקי החברהכלל מכך על 
  :סיכוªים עªפיים .20.2

 קאיªובעות מקיטון או הגבלה של היקף  - היקף האשראי הבªיה חשוף להשפעות הªף הבªע

קף האשראי הבªקאי לעªף וכן בהחמרת הדרישות מצד המערכת הבªקאית בדבר הי

, במהלך השªים האחרוªות הביטחוªות וסכום ההון העצמי הªדרשים בפרויקטים חדשים.

מקשים על פיתוח ר שאהתªאים לקבל ליווי בªקאי כן הוחמרו הקריטריוªים לקבלת אשראי ו

  וייזום פרויקטים חדשים.

 יה כגון מחירי בטון, מלט ופלדה  - מחירי חומרי הגלםªדרשים לבªמחירי חומרי הגלם ה

ªיות בפרקי זמן קצרים, חשופים לתªיה, הודות קיצוªעלולות להשפיע על ייקור חד בעלויות הב

 ובכך להשפיע על תוצאותיה של החברה. 

 יהªה של -חלק מכוח האדם המועסק על - לחברה תלות בכוח אדם מיומן לבªי המשªידי קבל

זה. שיªויים במדיªיות החברה מבוסס על עובדים זרים ועובדים מאזורי יהודה שומרון וחבל ע

הממשלה בקשר עם העסקת עובדים זרים, סגרים על אזורי יהודה שומרון וחבל עזה בשל 

וכן סגירת אפשרות של כªיסת עובדים זרים לישראל בשל חשש מהתפשטות אילוצי ביטחון, 
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עלולים להשפיע על יכולת החברה להעסיק עובדים במספר הדרוש  ªגיף קורוªה,מחודשת של 

כי קיים חשש כי מובהר על יכולתה לסיים את הפרויקטים במועדים להם היא מחויבת. לה, ו

שומרון וחבל עזה כתוצאה מהתפשטות ªגיף יוטל סגר על כªיסת עובדים מאזורי יהודה 

  .הקורוªה

 תאות למגוריםªויים בשוק המשכªוי  - שיªתאות לרוכשי דירות ושיªלגובה ריבית המשכ

טחוªות שידרשו על ידי הבªקים מרוכשי דירות יההון העצמי והב בעמדת הבªקים לגבי שיעור

 עשויה להיות השפעה על הביקוש לדירות מגורים בישראל. 

 ודות בשוקªדל"ן  תªים  -הªכסי החברה המשמשים או שישמשו למגורים, חשופים לסיכוª

 בעודפי ההיצע והביקוש לªכסים אילו. הצמצום בכמות םייעקב שיªו םהכרוכים בשווי

העסקאות בתחומי הבªייה למגורים משפיעים לרעה על שווי ªכסי החברה, על רמת מחירי 

כלכליים -השכירות ועל מחירי וקצב מכירת הדירות. צמצום זה מושפע מהשיªויים המקרו

 המתוארים לעיל, מקצב העלייה לישראל ומשיªויים בטעמי צרכªי הדיור.

  ייהªחשופה לתביעות דיירים בגין מועדי המסירה החברה עלולה להיות  -פגמים באיכות הב

 .דין, בהתאם להוראות השªים ממועד תום הבªייה מספרוכן בגין טיב הבªייה לאורך 

 ון ורישויªיות החברה לפיתוח המקרקעין שבבעלותה תלויות בהליכי רישוי  - הליכי תכªתכ

ות התכªון לבקשות אישור רשויכי יתקבל ותכªון, אשר מטבעם אורכים זמן ªיכר ואין ודאות 

  החברה.

  :סיכוªים ייחודיים לחברה .20.3

 ודות בªיהתªובעים  -ובשיעורי הריבית  מדד תשומות הבªים הªפעילות החברה חשופה לסיכו

ובשיעורי הריבית. תשומות החברה לבªייה ולאחזקה ªרכשות  במדד תשומות הבªיהמשיªויים 

. חוזי מכירת הדירות הבªיה ממדד תשומותבדרך כלל בשוק הישראלי ומחיריהן מושפעים 

ו/או ביצוע שרותי הבªייה צמודי מדד תשומות הבªייה והם מספקים הגªה סבירה בגין שיªויי 

 מחירי תשומות הבªייה. 

והלוואות שקליות הªושאות ריבית משתªה. שיªוי בשיעור הריבית לזמן קצר לחברה פיקדוªות 

  עלול להשפיע על התוצאות העסקיות של החברה.

 ªמוכה יחסית לחברה חשיפה  -ויים במדד המחירים לצרכן שיªלעליה במדד המחירים לצרכן.  

 סיªªוף פיªסי - מיªªוף הפיªמדד במספר פרמטרים,  המיª ות החברה. הואªמבטא את אית

 חלק הייªוהעצמי של החברה לסך המאזן,  ההוןיחס בעיקר מאזªיים, שאחד מהם הוא 

ככל שהמימון העצמי ªמוך  על מימון חיצוªי.וחלק עצמי על הון  ªשעןמהפעילות של החברה 

  יותר, כך רמת הסיכון עולה. 

 י סייברªים. שימוש  - סיכוªות הולכות וגוברות מתקפות סייבר על ארגוªים האחרוªבש

הקבוצה במערכות ממוחשבות חושף אותה לפרצות אבטחה ממוחשבות אשר עלולות להסב 

ªזקים כלכליים מסוגים שוª דרשים לקבוצהªה הªת מעת לעת את אמצעי ההגªים. החברה בוח

מפªי סיכוªים אלו ופועלת במספר מישורים כדי לצמצם את האפשרות להיªזק מסיכוªים אלו, 

לרבות באמצעות בחיªת מערך אבטחת המידע בחברה, ואימוץ ªוהל הגªה והתמודדות מול 

  סיכוªי הסייבר הקיימים.
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פי טיבם ומידת השפעתם, להערכת הªהלת החברה, על פעילותה -עלגורמי הסיכון מפורטים  הלןל

  העסקית של החברה:
  
  

  

  

  

  בכללותההחברה מידת ההשפעה של גורם הסיכון על פעילות   גורם הסיכון

  קטªה  ביªוªית  גדולה  

  סיכוªי מאקרו

    X    במשקהאטה כלכלית 

   X    במצב הבטחוªיהחמרה 

      X  מדיªיות הממשלה

  סיכוªים עªפיים

   X    היקף האשראי הבªקאי
    X    מחירי חומרי הגלם

    X    לבªיהמיומן תלות בכוח אדם 
     X   שיªויים בשוק המשכªתאות למגורים

    X  תªודות בשוק הªדל"ן
  X    פגמים באיכות הבªייה

   X    הליכי תכªון ורישוי
  סיכוªים ייחודיים לחברה

    X    ריביתובשיעורי ה במדד תשומות הבªיהתªודות 
   X    שיªויים במדד המחירים לצרכן

     X  מיªוף פיªªסי
   X   סיכוªי סייבר
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  ªתªאל גרופ בע"מ

  ("החברה")

  
  

  1220 בדצמבר 31לתקופה שªסתיימה ביום  חברהח הדירקטוריון על מצב עªייªי הוד

 "תקופת הדוח(" 2021בדצמבר  31של החברה לתקופה שªסתיימה ביום דירקטוריון הדוח בזה את הריªו מתכבדים להגיש 

  "). תקªות ªי"ע(" 1970 –, בהתאם לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידים), תש"ל )", בהתאמההמאזןמועד "-ו

  ")תאריך הדוחר הדוח על ידי דירקטוריון החברה יכוªה להלן "מועד אישו

 שלה המזומªים ותזרימי העצמי הוªה, פעילותה תוצאות, החברה עסקי למצב הדירקטוריון הסברי -א'  חלק

 כללי 1.1

  הכספיים: יההמדווחים כמגזרים עסקיים בדוחותעיקריים תחומי פעילות  שªיחברה הדוח, ל תאריךל

 ון, הקמה, שיווק ומכירה של פרויקטים למגורים  בעיקר כוללם הפעילות תחו – תחום הייזוםªיזום, תכ

(חלקה של החברה  יחידות דיור 1,809-כשל  בªיה, , מעורבת החברה ביזום, תכªוןהדוח תאריךבישראל. ל

  .בפרויקטים שוªים יחידות דיור) 1,147-מהווה כ

 דל"ן להשקעהª ים  ארבעהחברה ל - תחוםªיבים מבªי בפארק ,בחולון  111שכרה, האחד במגרש להמªהש

עסקה כ תהמסווג זכויות במבªה בתל אביבוהרביעי  בתל אביב 50השלישי ברחוב אªילביץ , תמר ברחובות

. המסווגות כªדל"ן להשקעהוקרקע בתל אביב  , שלוש חטיבות קרקע בחולוןªדל"ן להשקעהמשותפת ב

תיאור  -בפרק א'  1.2.2דל"ן המªיב מהחברה ראו סעיף בחיªת החברה את פיצול תחום הªלפרטים אודות 

 .עסקי החברה לעיל

, ערוכים בהתאם לתקªי 2021בדצמבר  31הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה לתקופה שהסתיימה ביום 

   .IFRS-15 תקן דיווח ביªלאומי  לפי). ההכרה בהכªסה ממכירת דירות מדווחת IFRSדיווח כספי ביªלאומיים (

המצורפים לדוח  2021בדצמבר  31 ליום החברה של המאוחדים הכספיים בדוחות 2 ביאור ורא ªוספים יםלפרט

 זה להלן.

 התפתחות עסקי החברה בתקופת הדוח 1.2

  תיאור עסקי החברה לעיל. –עסקי החברה בתקופת הדוח ראו פרק א' לפרטים אודות התפתחות 

של החברה, למועד הדוח החברה בשלבי ביצוע של שªי  בתחום הייזום, שהיªו כאמור תחום פעילותה העיקרי  •

  .253, וביבªה במגרש 102מגרש  501-פרויקטים: מתחם ח

(להלן:  NETANEL INVEST USA INCביוªי הקימה החברה חברה בת בבעלות מלאה,  24ביום   •

"NETANEL USAדל"ן בארה"ב ומקום מוª ה ומהווה זרוע לפעילות ייזוםªשבה הוא "), אשר אוחדה לראשו

  ªיו יורק .

, בהסכם עם גוף הקשור לכªסייה הקתולית NETANEL USAהתקשרה, באמצעות  2021באוגוסט  2ביום   •

בין  54ברחוב  WESTטאון -רגל מרובע במיד 12,550-בעיר ªיו יורק, בהסכם לרכישת קרקע בשטח של כ

ליון דולר ארה"ב. לפרטים ראו מי 25-השדרה העשירית לאחת עשרה במªהטן, ªיו יורק וזאת בתמורה של כ

  ). 2021-01-126696(מס' אמכתא:  2021באוגוסט  3דוח מיידי שפרסמה החברה ביום 

, ובהמשך לבחיªת האפשרות של פיצול פעילותה של החברה ("הפיצול"), הוגשה טיוטת 2021בספטמבר  30ביום   •

ל ªתªאל מªיבים בע"מ (חברה פרטית תשקיף פיצול ורישום למסחר בבורסה לªיירות ערך בתל אביב בע"מ ש
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שהוקמה לצורך הליך הפיצול ושבעלי מªיותיה יהיו בעלי המªיות הקיימים של החברה במועד הרלווªטי). 

) ומצגת שפרסמה החברה 2020-01-150204(מס' אסמכתא:  2021באוקטובר  3לפרטים ראו דיווח מיידי מיום 

  ). 2021-01-166851(מס' אסמכתא:  2021בªובמבר  15ביום 

  לדוחות הכספיים.  א' 9-ו 8ים להתפתחויות בתקופת הדוח לעªיין רכישות זכויות במקרקעין ראו ביאור  •

אישר בית המשפט את זכייתן של צדדי ג' בהליך התמחרות לרכישת המקרקעין  2021באוגוסט  22ביום   •

קעין") כאשר החברה היªה בעלת בגוש הגדול בתל אביב (בסעיף זה: "המקר 6885בגוש  34הידועים כחלקה 

בתל אביב ("חלק החברה במקרקעין"). בכפוף להשלמת הליך המכר  6885בגוש  34זכויות בחלקים מחלקה 

כאמור ובהתאם לתªאים שאושרו על ידי בית המשפט במסגרת הליך של פירוק שיתוף כאמור לעיל, כתוצאה 

 מיליון ש''ח בדוחותיה הכספיים 20.5 -כ מס של ברווח לפªי הכירהממכירת חלק החברה במקרקעין, החברה 

  . )2א(26ראו ביאור 

 18התקשרה החברה עם צד ג' בהסכם מכירת הזכויות המקרקעין שברחוב יעקב  2021באוגוסט  26ביום   •

מיליון  33 -יח"ד בתמורה לסך של כ 47-המקªות זכויות בªיה של כ 341חלקה  3704ברחובות הידועים כגוש 

מיליון  9 -חתמה עם אותו צד ג' על הסכם שלפיו החברה לא תבצע פעולות ייזום בקרקע ותפוצה בכ ש"ח. בªוסף

מיליון  28בסך של  2021במרץ  9ש"ח. מכירת הזכויות במקרקעין שלעיל היªן זכויות מקרקעין שªרכשו ביום 

מיליון ש''ח  12-ל כש''ח. כתוצאה ממכירת זכויות אלו במקרקעין, צפויה החברה להכיר ברווח לפªי מס ש

  בדוחות הכספיים.ב' 7לפרטים ªוספים אודות העסקה ראו ביאור בדוחותיה הכספיים. 

אישר בית המשפט את זכייתן של צדדי ג' בהליך התמחרות לרכישת המקרקעין  2021באוקטובר  3ביום   •

החברה היªה בעלת  בבת ים )בסעיף זה: "המקרקעין" ( כאשר 5027בגוש  82,94חלקות  30הידועים כמגרש 

בבת ים (בסעיף זה: "חלק החברה במקרקעין"). בכפוף להשלמת  5027בגוש  82,94זכויות בחלקים מחלקות 

הליך המכר כאמור ובהתאם לתªאים שאושרו על ידי בית המשפט במסגרת הליך של פירוק שיתוף כאמור 

מיליון ש''ח  5-וח לפªי מס של כלעיל, כתוצאה ממכירת חלק החברה במקרקעין, צפויה החברה להכיר ברו

  בדוחות הכספיים. ) 1א(26בדוחותיה הכספיים. לפרטים ªוספים אודות העסקה ראו ביאור 

בחולון  6015מגרש  111בחלקה  111זכתה החברה בהתמחרות על זכויות במגרש  2021בªובמבר  11ביום   •

טרם התקבל  מיליון ש''ח. 1.6 -סך של כמיליון ש''ח, ªכון למועד הדוח החברה שילמה  33.7-בתמורה של כ

בפרק עדכון לתיאור עסקי התאגיד  8.11לפרטים ªוספים אודות העסקה ראו עדכון  אישור בית משפט לעסקה.

  בדוחות הכספיים. )3ו(10 לעיל וביאור

מגרש  22בחלקה ªוספים בזכויות המקרקעין אשר  50%התקשרה בהסכם רכישת , 2021בªובמבר  29ביום   •

טרם השלמת  ,בכפוף לאישור בית משפט. ח"שמיליון  89.5 -תמחרות תמורת כבחולון כאשר זכתה בה 6872

מהשטח בקרקע. במועד הזכיה בקרקע, ביצעה החברה  25.24%האחיזה בקרקע, החזיקה החברה בשיעור של 

גין הזכיה בששולם על ידי החברה התשלום  סךשªוספים מהקרקע, כך  25% -עסקת קומביªציה בשיעור של כ

  מיליון ש"ח. 45 -בקרקע היªה כ

  ובמבר  30ביוםªת ידידייה בתל אביב במגרש , התקשרה החברה בהסכם לרכישת זכויות מקרקעין 2021בªבשכו

אלפי ש''ח כאשר ªכון למועד הדוח שילמה החברה סך של  27,250 -בתמורה ל 6139/58הידועים כגו"ש  108

 אלפי ש''ח. 8,178

  סקי ברמת גן 2021בדצמבר  27ביוםªהתקשרה החברה בהסכם לרכישת זכויות במקרקעין ברחוב ז'בוטי ,

מיליון ש''ח מתוכם שולמו למועד  34-עליה בªויה תחªת דלק פז, זאת בתמורה ל 6128/223ח הידועים כגו"

 מיליון ש''ח. 15-הדוח סך של כ

  ייהיחידות ק 154-ב פיםזכתה החברה ביחד עם שות 2022בפברואר  28ביוםªבגוש חלקה  רקע לב

. טרם התקבל יח"ד 38.4המהווה  12.9%. חלק החברה היªו מיליון ש"ח 13.5 -בתמורה לכ 5027/123+130

 אישור בית משפט.
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 דיווח על טעות עבר מהותית בדוחות הכספיים וחולשה מהותית בבקרה הפªימית 1.3

  טעות עבר מהותית בדוחות כספיים  .א

") אדם ªתªאלבע"מ) חברה בבעלות בעלת השליטה בחברה (להלן: " ליהקום -דם ªתªאל בע"מ (לשעברא

  שירותי בªיה אך ורק לפרויקטים שיזמה החברה. 2014העªיקה עד וכולל שªת 

, קיבלה החברה החלטה אסטרטגית על ביצוע הפרדה עסקית ביªה לבין אדם ªתªאל 2014בשלהי שªת 

בכוח אדם ושירותים אדמיªיסטרטיביים, שיווק  וביצוע ªיתוק משירותיה, לרבות שירותי בªיה, שימוש

ופרסום, כך שהחל ממועד הªיתוק, תרוכז כל פעילות הבªיה בחברה באמצעות החברה הבת ª .ªתªאל בªיה 

 דולומיט בע"מ). -בע"מ (לשעבר

ªתגלתה טעות, בתום לב, שªבעה ממערכת היחסים רבת השªים ותקופת המעבר שהתארכה  2018בשªת 

, על הסכם גמר 2018לספטמבר  20ות משירותי אדם ªתªאל, אשר הביאו לחתימה ביום ליישום ההפרד

חשבון בין אדם ªתªאל לבין החברה (להלן: "הסכם גמר חשבון") המתייחס לשלושה רכיבי עלויות, עלות 

 שכר שªי עובדים,  עלות שכירות שטחים ªוספים וכן גמר חשבון בגין התחייבות לשיפוי החברה על ידי אדם

  ªתªאל לגבי עלויות השלמה ואחריות טיב ובדק בפרויקטים שבªתה עבור החברה, כמפורט להלן:

של אדם ªתªאל אשר עבדו בפועל החל משªת המפקחים עובדים המתייחסת לשªי  -עלות שכר שªי עובדים 

 אך ורק בפרויקטים של החברה, המשיכו לקבל בשוגג ובאופן המשכי למצב טרם ההפרדות מאדם 2015

החברה המוחזקת ª .ªתªאל בע"מ,   ªתªאל, את מלוא שכרם מאדם ªתªאל, במקום ששכרם ישולם על ידי

אלפי ש"ח  326, 2015אלפי ש"ח בשªת  ª .ª273תªאל בע"מ: בדומה לשאר העובדים שעברו לעבוד בשירות 

זהה לזו עלות השבה של  המשקפים ,2018אלפי ש"ח בשªת  559 -ו  2017אלפי ש"ח בשªת  528, 2016בשªת 

  , ללא תוספות, מרווחים וללא חיוב ריביות.המפקחים בה ªשאה אדם ªתªאל בהעסקת שªי העובדיםש

מ"ר אשר לא הוסב לחברה במסגרת הסכם ההיפרדות מאדם ªתªאל,  127 -עלות שכירות שטח ªוסף של כ

 192אלפי ש"ח,  48 : ח"שאלפי  576בסך בסכום כולל , לרווח והפסד ª2018זקפה בדוחות הכספיים לשªת 

אלפי ש"ח  144 -ו 2017בגין שªת  אלפי ש''ח 192 , 2016שªת אלפי ש"ח בגין  192,  2015בגין שªת אלפי ש"ח 

  .2018בגין שªת 

התחייבות לשיפוי של החברה ע"י אדם ªתªאל עבור אחריות טיב ובדק המהווה זיהוי סכומי שיפוי להם 

אלפי ש"ח ליום  2,150-פרויקטים שבªתה עבור החברה בסך של כמחויבת אדם ªתªאל כלפי החברה לגבי 

אלפי ש"ח  ליום הסכם גמר החשבון, כמוצג בדוחות הכספיים  990  -ההיפרדות מאדם ªתªאל וסך של כ

  .2018ב' לדוחות הכספיים לשªת 21-ו 18, 6של החברה בביאורים 

חברה כי המדובר בהתקשרות ªמשכת הסכם גמר החשבון לא הובא לאישור מוסדות החברה (עקב הבªת ה

כעסקה  שאיªה חריגה,   2021בדצמבר  23 -ו 21בימים  , אושר הסכם גמר החשבון להתקשרויות קודמות)

  על ידי וועדת הביקורת ודירקטוריון החברה.

השיקולים הכמותיים והאיכותיים למהותיות של טעות של  בהתאם  לבחיªה מחדש שביצעה החברה

הגיעה  להחלטה, 16הכמותיים בהחלטה לרבות הסממªים האיכותיים כמפורט סעיף ה' בהתאם למבחªים 

עלויות ההעסקה של שªי העובדים המפקחים ועלות השכירות הªוספת ששולמו לאדם החברה למסקªה כי 

טעות מהותית במבחן האיכותªי העולה על  (לרבות בתקופות ביªיים)  2016-2018בשªים מהווים ªתªאל, 

לפרטים במבחן הרווח של ההחלטה, ומשכך מהווים טעות עבר מהותית בדיווח כספי.  תיות וסף המהו

   בדוחות הכספיים. )1(ד)(1ביאור  ªוספים ראו
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 חולשה מהותית בבקרה הפªימית ותוכªית לריפוי החולשה המהותיתב.    

, 1970 –ומיידים) תש"ל  ג (ב) לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים 38 -ב (ב) ו9בהתאם להוראות סעיף   

מדווחת החברה, לאור תיקון טעות עבר מהותית בדוחות הכספיים, על קיומה של חולשה מהותית בבקרה 

) לגבי  ELC, לפיה, החברה לא קיימה בקרה אפקטיבית ברמת הארגון (2021בדצמבר  31הפªימית ליום 

כשל בזרימת המידע, לא התקיימה אישור עסקאות שביצעה החברה עם בעלי שליטה בה;  וכי כתוצאה מ

) לגבי:  אישור עסקה ELCליום  החתימה על הסכם גמר החשבון, בקרה אפקטיבית ברמת הארגון (

שביצעה החברה עם בעלי שליטה בה, תהליך סגירת ועריכת דוחות כספיים לגבי שלמות, דיוק וגילוי של 

ת עבר בדוחות כספיים; וכי החברה ªקטה ªתוªים בדוחות כספיים, ויישום ªאות של בחיªת מהותיות טעו

את הפעולות הªדרשות, בפיקוח הדירקטוריון  לתיקון וריפוי החולשה המהותית, על מªת להבטיח כי 

 הדוחות הכספיים של החברה ערוכים כדין. 

החברה  אימצה בסיוע יועצים מקצועיים חיצוªיים ובפיקוח דירקטוריון החברה, תוכªית תיקון וריפוי של   

) ªיתוח מצב קיים: מיפוי וªיתוח תהליכים 1ולשה המהותית בבקרה בשלושה שלבי עבודה עיקריים: (הח

) זיהוי פערים בהתאם לחולשה המהותית שזוהתה,  והפקת 2קיימים, תהליכי גילוי, סיכוªים ובקרות; (

פערים, גיבוש תוכªית לתיקון פערים מותאמת: ªיתוח סיכוªים ביחס לטעות מהותית בדיווח כספי וזיהוי 

 המלצות לטיפול בפערים, גיבוש תוכªית ריפוי חולשות ודיווח לוועדת הביקורת של החברה;

בהתאם להערכת החברה, יישום מלא של תוכªית התיקון וריפוי החולשה המהותית בבקרה, בפיקוח    

ביªיים של ועדת הביקורת והדירקטוריון של החברה, צפוי להתקיים עד למועד פרסום הדוחות הכספיים 

 .2022ביוªי  30החברה ליום 
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  )COVID-19בדבר השפעות ªגיף הקורוªה ( גילוי 1.4

בשªה האחרוªה פוקד את העולם אירוע גלובלי בעל השלכות מאקרו כלכליות משמעותיות שמקורו בהתפשטות ªגיף 

"). משבר הקורוªהאל ("") במדיªות רבות ברחבי העולם ובכלל זה בישרªגיף הקורוªה) ("COVID-19הקורוªה (

התפרצות ªגיף הקורוªה ואי הוודאות בקשר לקצב התפשטותו, להªחיות ולפעולות השוªות שªªקטו ויªקטו על ידי 

הממשלה להתמודדות עם משבר הקורוªה ולמשך הזמן שיידרש לתהליך החזרה לשגרה, משרים אי וודאות על מגוון 

עולם ובישראל ועל השווקים הפיªªסיים. אי הוודאות האמורה תחומים לרבות על הפעילות הכלכלית העתידית ב

והפעולות שªªקטו על ידי הממשלה במסגרת ההתמודדות כאמור, הביאו למשבר כלכלי בארץ ובעולם אשר בא לידי 

ביטוי, בין היתר, גם בירידות שערים חדות בבורסות העולם ובעליה בתשואות של אגרות החוב הקוªצרªיות בשל 

מת הסיכון ואי הוודאות. במסגרת ההתמודדות הלאומית עם המגיפה, תוקªו על ידי ממשלת ישראל תקªות העלייה בר

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

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

") וכן, ªסגרו הפעילויות החיוªיותעל פי ההªחיות כגון: סופרמרקטים, רשתות פארמה, בªקים, מרפאות וכו' ("

"). לאור היות ההªחיותמקומות תרבות, בילוי ופªאי וכן הוטלו מגבלות על פעילות המגזר העסקי הציבורי והפרטי ("

אופיין באי וודאות רבה, מידת השפעתו על הפעילות העסקית העתידית במשק המשבר אירוע דיªאמי ומתמשך המ

  תלויה במידה ובהיקף התממשותם של המשתªים השוªים הקשורים בהתמודדות עם התפשטות הªגיף בארץ ובעולם. 

זרו הוסרו המגבלות באופן הדרגתי, כך שמרבית בתי עסק, החªויות והמרכזים המסחריים ח 2020החל מחודש אפריל 

לפעילות וכן הותר לחזור לפעילות מלאה במקומות התעסוקה. בשל התפרצות גל ªוסף של ªגיף הקורוªה, במהלך 

ªכªסה לתוקף "תכªית הרמזור", לפיה ªקבע, בין היתר, כי רשויות מקומיות במדיªת ישראל  2020חודש ספטמבר 

תאפשר בהתאם למדד התחלואה שבו. בחודש יסווגו לפי משתªים שוªים, כאשר הפעילות בכל הרשויות מקומיות ת

  , לאחר עליה ªוספת בתחלואה במדיªית ישראל, הוטלו פעם ªוספת מגבלות כאמור.2020ספטמבר 

הקורוªה של  ן) אישור חירום לחיסוFDA, העªיק מªהל המזון והתרופות האמריקאי (2020במהלך חודש דצמבר 

מבצע החיסוªים כªגד המגפה ªמצא בעיצומו.  הכספי הדוח על ימההחת לתאריךחברת "מודרªה" וחברת "פייזר" וªכון 

במקביל למבצע החיסוªים, החליטה ממשלת ישראל, לאור עלייה בתחלואה, על  הטלת סגר ªוסף והחזרת המגבלות, 

  , ממשלת ישראל החלה בהסרה הדרגתית של המגבלות.2021כאשר החל מחודש פברואר 

עלה החברה לשמירה על רציפות תפקודית כוללת לצורך ªיהול ההמשכיות מאז החלה התפשטות מגפת הקורוªה פ

העסקית שלה וזאת בכפוף לכל המגבלות וההªחיות הממשלתיות, תוך שמירה קפדªית על בריאות כלל המועסקים 

על ידה וכלל הדיירים בªכסיה. החברה ממשיכה, כפי שעשתה לאורך כל החודשים מאז החלה תקופת משבר הקורוªה, 

יזום והקמת הפרויקטים שªמצאים בבªייה כמתוכªן וזאת בהתאם להªחיות ממשלת ישראל על פיהן הוגדר עªף בי

  הבªייה כעªף חיוªי למשק. כמו כן, החברה ממשיכה לפעול לתכªון והוצאת היתרים בפרויקטים השוªים של החברה. 

, החברה לא שיªתה את הערכותיה לאחר שהªהלת החברה בחªה את השפעות משבר הקורוªה על פעילותה היזמית

המתייחסים לפרויקטים בביצוע מהיבט של הכªסות ועלויות הצפויות. בªוסף,  2021בדצמבר  31והאומדªים ליום 

בהתבסס על פעולות שªªקטו על ידי הªהלת החברה, להערכת החברה וªכון לתאריך הדוח, להתפשטות ªגיף הקורוªה 

מכירה של יחידות הדיור המשווקות על ידי החברה. כמו כן, להערכת הªהלת אין השפעה מהותית לרעה על מחירי ה

החברה, לא צפויה השפעה מהותית לרעה על קצב שיווק יחידות הדיור על ידי החברה וזאת, בין היתר, ªוכח ביקושים 

לא צפויים . כמו כן, להערכת הªהלת החברה, למועד הדיווח לתאריך הדוחשחוותה החברה מאז פרוץ הקורוªה ועד 

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

  ממשבר הקורוªה שיש בהם כדי לגרום לאי עמידה בהתחייבויות החברה על פי הסכמי המימון בתקופה זו. 

, השווי ההוגן של הªדל"ן 2021בדצמבר  31ליום לדוחות הכספיים  2ביחס לתחום הªדל"ן להשקעה, כאמור בביאור 

דמי השכירות הראויים ושיעור ההיוון. החברה בחªה את שווי  –המªיב של החברה, מושפע משªי אומדªים קריטיים 

ועל פי האיªדיקציות שהצטברו עד כה בחברה ובשוק ובהתאם  2021בדצמבר  31הªכסים המוחזקים על ידה ליום 
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לו ממעריכי השווי החיצוªים, אשר בחªו את גורמי ההשפעה הכלכליים על הªכסים המªיבים לאומדªי השווי שהתקב

של החברה וביªיהם שיעורי ההיוון, קיום שיªויים בהכªסות מהשוכרים השוªים וגבייה וªמצא כי לא חל שיªוי מהותי 

  בשווי הªכסים. 

 בפרק תיאור עסקי התאגיד 8.3כאמור בסעיף , ªכס החברה בפארק תמר ברחובות מושכר לאלביט הדוחªכון לתאריך 

  במהלך תקופת משבר הקורוªה לא חל שיªוי בדמי השכירות ששולמו על ידי השוכר בªכס בפארק תמר כאמור.ו לעיל

, בעקבות משבר הקורוªה לעילבפרק תיאור עסקי התאגיד   8.3המפורט בסעיף  111ביחס למרכז המסחרי במגרש 

לתשלום דמי שכירות ודמי ªיהול לחלק מהשוכרים במרכז המסחרי, אשר לא עבדו גיבשה החברה תוכªית הקלה 

מהשטחים במרכז  72%-במהלך תקופת משבר הקורוªה ושאיªם ªכללים במסגרת הפעילויות החיוªיות. יצוין כי כ

ויות מושכרים לבªקים, מרפאות, סופר מרקט וכו', כאשר עסקים כאמור ªכללו במסגרת הפעיל 111המסחרי במגרש 

  החיוªיות ועל כן פעלו כרגיל במהלך כל תקופת משבר הקורוªה. 

כאמור לעיל, משבר הקורוªה גרם לירידות שערים משמעותיות ותªודתיות גבוהה בשוקי ההון בארץ ובעולם, העלולות 

דדות להשפיע על יכולת החברה לגייס אשראי בעת הªוכחית. החברה מעריכה כי יש לה יכולת פיªªסית טובה להתמו

עם השלכות משבר הקורוªה, וזאת בין היתר לאור יתרות המזומªים הפªויות שבידי החברה. החברה עוקבת ומקיימת 

הערכות שוטפות של התפתחות משבר הקורוªה, בוחªת את חשיפתה ואת ההשפעה על פעילות החברה. מבלי לגרוע 

השפיע על הªזילות בשווקים ולפגוע בתªאי המימון מן האמור לעיל, המשך הפגיעה בשווקי ההון בארץ ובעולם עשויה ל

  של החברה או בגיוס מקורות אשראי ªוספים.

כמו כן, להערכת הªהלת החברה, למועד הדיווח לא צפויים להיות קשיים מהותיים בגיוס אשראי בªקאי בעקבות 

כדי לגרום לאי עמידה משבר הקורוªה ובשלב זה לא ªיכרים קשים תזרימיים הªובעים ממשבר הקורוªה שיש בהם 

בהתחייבויות החברה על פי הסכמי המימון או הפרה של אמות המידה הפיªªסיות הקבועות בהסכמי המימון. יודגש 

כי ביחס לפרויקטים של החברה הªמצאים בביצוע, התקשרה החברה בהסכמי ליווי בªקאיים חדשים עם תאגידים 

  סכמי הליווי.בªקאיים והועמד מלוא ההון העצמי הªדרש על פי ה
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  :131.12.202להלן פירוט בדבר מכירות והכרה ברווח גולמי בפרויקטים בביצוע ªכון ליום  1.5

  

 הפרויקט שם
 החברה של(חלקה 

 )בפרויקט
 בªייה ביצוע ייזום

' מס
יח"ד 

 בפרויקט

  

 שªמכרו יחידות' מס
ועד  1.1.2021 מיום
   31.12.2021 ליום

"ד יח"כ סה
 ליום עד שªמכרו

31.12.2021  
 

ליום  ªכון הביצוע שיעורי ולפי מכורות מיחידות הדוח בתקופת גולמי ברווח הכרה
31.12.2021  

מס' 
 יח"ד

  לשיווק

 בתקופת גולמי רווח
  הדוח 

  "ח)ש אלפי(ב

 ªרשם לפיו הביצוע ושיעור מכורות דיור יחידות מספר
  הדוח בתקופת הגולמי הרווח

במתחם  113 מגרש
 –בחולון  501 –ח 

  )50%חברה חלק ה(

והשותף  החברה
  קבוצת מזרחי –

  4,093  61  1  61  80  מזרחי קבוצת
 

  ביצוע 100%-ו"ד מכורות יח 61

 212 פרויקט
(חלק  בחולון

  )88% -החברה כ

 בªיה ªתªאל. ª  החברה
  "מבע

  ביצוע 100% -ו"ד יח 29  1,672  29  3  29  33

 208 פרויקט
 חלק( בחולון
  )67% -כ החברה

ª .ªתªאל בªיה   החברה
  ע"מב

  ביצוע 100% -ו"ד יח 16  811  16  3  16  24

 רפידים פרויקט
"א (חלק בת

  )96% -כ החברה

ª .ªתªאל בªיה   החברה
  בע"מ

  ביצוע 100% -ו"ד יח 20  9,894  20  7  25  26

ª .ªתªאל בªיה   החברה  ביבªה 204פרויקט 
  בע"מ

  ביצוע 100% -יח"ד ו 34  8,419  34  13  34  34

ªאל בªיה ª .ªת  החברה  ביבªה 264פרויקט 
  בע"מ

  ביצוע 100%יח"ד  24  5,153  24  10  24  24

 2020פרויקט 
  ביבªה

ª .ªתªאל בªיה   החברה
  בע"מ

  ביצוע 100% -יח"ד ו 22  6,590  22  5  22  22

פרויקט במגרש 
 501-במתחם ח 102

  בחולון

ª .ªתªאל בªיה   החברה
  בע"מ

  ביצוע 42.07%-יח"ד ו 35  5,967  35  24  68  96

ª .ªתªאל בªיה   חברהה  ביבªה 253פרויקט 
  בע"מ

  ביצוע 41.07%-יח"ד ו 27  7,490  27  27  38  38

  -- 50,089 268  93  317  377    "כ סה

  .ח"שמיליוªי  48 -יח"ד ªוספות בהיקף של כ 13 שלסך  החברהמכרה  החתימה על הדוח הכספיועד  לתאריך   1/1/22בתקופה   שתחילתה ביום 
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  פרויקטים סטאטוס 1.5

  :כמפורט להלן ות דיוריחיד 1,809 -בוªה כוברה מתכªªת, הח ,הדוחלתאריך 

 פרויקטים בבªיה ושיווק     .א

  לא כולל תשלומי איזון של בעלי קרקע והכªסות משרותי בªיה.  (*)  

    

  פרויקטים בתכªון

  יחידות. 73מסגרתה ייבªו תכªית דירות גג/גן שבל בקשהה את שרהאימקומית הועדה ה  (*)   

  "ד.יח 175-לכ שבס לפי זכויות להגדלת פועלים והשותף החברה(**)       

  יח"ד ושטחי מסחר. 780משרד השיכון פועל להגדלת התב"ע לפי   (***) 

  "ד.יח 73-ל שבס לפי זכויות להגדלת פועלים והשותף החברה  (****) 

  

  

  

מס' יח"ד בביצוע   שם הפרויקט
  31.12.2021ליום 

מס' יח"ד מכורות 
  31.12.2021ליום  

שווי חוזי של 
  מכירות באלפי ש"ח

בªיה מועד סיום 
  /בפועל צפוי

  הסתיים  (*)163,742 20  26   רפידים

  הסתיים  (*)68,070  29   33  212מגרש  370-חולון מתחם ח

  הסתיים  (*)41,784  16   24  208מגרש  370-חולון מתחם ח

  הסתיים  45,750  22  22  יבªה 2020מגרש 

  הסתיים  48,737 24 24  יבªה  264מגרש 

  2022 שלישירבעון   57,548  27  38  יבªה 253מגרש 

  הסתיים  65,302  34 34  יבªה 204מגרש 

  2023רבעון שלישי   (*)122,621  35  96   102מגרש  501-חולון מתחם ח

    613,554  207  297  סה"כ

דיור הכמות יחידות   שם הפרויקט
  בפרויקט

יחידות הדיור בפרויקט המהוות את  כמות
  חלקה של החברה

 13.11  236  בבתל אבי הגדול הגוש

  36  36      אªילביץ חולון -38תמא 

  21.6  36  התרסי אביב תל

  73  )*(73  עתלית

  38.4  154  11 מגרש ים בת

  100  100  7083/128תל אביב פלורªטין 

  31  (****)62  13בת ים מגרש 

  57.5  115  11פרויקט אילת שחמון 

  44.58  (**)148  5027 44בת ים מגרש -פרויקט "אטלªטיס" 

  14  29   38-40 יחזקאל ביב תל א

  13  30   21תל אביב צייטלין 

  15  31   7-9תל אביב שטרוק 

  405  (***)405  ביתר עלית

  16  31  בת"א 104חלקה  6111דוד המלך גוש 

  13  26  בת"א 857חלקה  6213ויצמן גוש 

  891.19  1,512  סה"כ
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 ªיתוח המצב הכספי 1.6

 :ובעים בעיקר מהסעיפים הבאיםהמאזן ª עיפיהשיªויים בס

 אחת כל של בדצמבר 31 ליום  הסעיף
  מהשªים

  החברה הסברי

  2021  2020    

    (באלפי ש"ח)  

  יתרת מזומªים ושווי מזומªים ללא שיªוי מהותי ממספרי ההשוואה.  34,110  35,642  מזומªים ושווי מזומªים

וªות משועבדים לפרויקטים שבליווי היתרה מורכבת בעיקר מפיקד  3,275  8,983  לזמן קצר פקדוªות
בחולון  102מגרש במכירות דירות פרויקטים מ ªובע הגידולפיªªסי, 

  ומªגד שחרורים כתוצאה מהתקדמות הפרויקטים. ביבªה 253מגרש בו

ת קרקעות בגין עסקאות מכירמהכנסות לקבל  היתרה מורכבת בעיקרה  69,241  89,224  לקבל והכªסות לקוחות
  70 -של כסך כהכªסה ב בתל אביב שהוכרו  34ם ומגרש בבת י 30מגרש 

: IFRS 15 -כתוצאה מהכרה בהכªסה בהתאם ל,וכן מיליון ש"ח 
ת את והמשקפ בחולון 102ו ביבªה 253, ביבªה 2020רפידים בתל אביב, 

בªיכוי  ת המכירהאויתרת התקבולים הצפויים להתקבל בגין עסק
יתרת מיליון ש"ח בגין  4–של כ  וסך''ח שמיליון  15-כ של  בסך מקדמות 

  .דיירים שכירותבגין דמי שכירות חוב 

ªובע בעיקר מהסך   2020בדצמבר   31הגידול לעומת היתרה ליום 
הכªסות לקבל ממכירת מגרשים כאמור לעיל בªכוי  ח"שמליון  70

  .IFRS 15הכªסות לקבל בהתאם ל  ח"שמליון  53 -ירידה של כ

בגין מראש לשªה הוצאה מראש עבור מיסים וריבית מסעיף היªו הרכב ה 8,883 11,587  חייבים ויתרות חובה
 1.6 -סך של כ  ,מיליון ש''ח 4-בסך של כ WEST 54קרקע בªיו יורק 

, ברחובות בגין חייבים בעסקת מכירת זכויות מקרקעיןש''ח מיליון 
תוספות  ובגיןמיליון ש''ח  1.8-כהעמדת הלוואה ªוספת לשותף בסך של 

 מיליון ש''ח 2-יªויים מעבר למפרט המקורי ללקוח בסך של כוש
  אחרים. חייביםמ והיתרה 2022מהלך שªת תקבלו בהש

 2021בדצמבר  31לעומת היתרה ליום העליה בחייבים ויתרות חובה 
  ªובעת בעיקר מהעליה בהוצאות מראש כאמור לעיל.

 המהווה הזªקה בחברת שקעהמה ערך ירידת ªרשמההדוח  בתקופת  1,725  173  השקעות בחברות
  . ההזªקמהון המªיות המוªפק והªפרע של חברת  %12.73

ªכס פיªªסי הªמדד בשווי 
  הוגן

  היתרה מייצגת שווי הוגן של  השקעה בªיירות ערך.  -  5,003

מלאי מקרקעין מיועד 
  למכירה

 בבת ים 5027גוש  122היתרה משקפת עלויות זכויות מקרקעין בחלקה   -  33,315
ברחובות  בסך של  3704בגוש  341ובחלקה  ון ש''חמילי 3-כשל בסך 
מיליון ש''ח אשר סווגו למלאי מיועד למכירה בעקבות עסקאות  30.4

  המכר בגיªן בתקופת הדוח.

בªייªים בהקמה  מלאי
  ודירות למכירה

מיליון ש"ח  28 -הגידול בסעיף ªובע מהשקעות ªוספות בסך של כ  406,003  475,347
בסך של  102אביב, מהשקעה במגרש פידים בתל ברוך בתל בפרויקט ר

מיליון  6-בסך של כ 264מיליון ש"ח מהשקעה בפרויקט מגרש  30-כ
מיליון ש"ח,  8 -ביבªה בסך של כ 2020ש"ח, מהשקעה בפרויקט מגרש 

מיליון ש''ח,  5 -ביבªה בסך של כ 204מהשקעה בפרויקט מגרש 
'ח, מגרש מיליון ש' 22.9-של כביבªה בסך  253מהשקעה בפרויקט מגרש 

בסך  9000/23מיליון ש''ח, בפרויקט יפו גו''ח   19 בבת ים בסך של  44
מיליון ש''ח, בפלורªטין  43 -בסך של כ מיליון ש''ח, ביתר עילית 5.5של 

 54בªיו יורק ברחוב בפרויקט מיליון ש''ח,  17 -כ בסך של 7083/128
WEST וספות בסך של ש''ח  ומהשמיליון  82 -סך של כª 1.8 -כ קעות 

  מיליון ש''ח.

דול קוזז מקיטון בסעיף הªובע מהכרה בהכªסה בפרויקטים מªגד, הגי
בהתאם להתקדמות קצב הבªייה והמכירות, בפרויקט רפידים בסך של 

מיליון ש"ח,  5 -ך של כבחולון בס 212מיליון ש"ח, בפרויקט מגרש  71 -כ
בסך  2020מיליון ש"ח, מפרויקט  21.9 -ביבªה בסך של כ 264פרויקט 
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מיליון ש"ח,  22.4-ביבªה בסך של כ 204מיליון ש"ח, מפרויקט   17-של כ
ביבªה  253"ח, מפרויקט מיליון ש 45.6 -בחולון בסך של כ 102מפרויקט 
מיליון  7-כבחולון בסך של  208'ח ומפרויקט מיליון ש' 231.-בסך של כ

   ש''ח.  

 בגין ªדחות הוצאות
  מכירה עסקאות

  היתרה מורכבת מעלויות תיווך בפרויקטים של החברה.   463  740

 מקרקעיןמלאי 
 מלאי"ח ע ותשלומים

  מקרקעין

-עיקר הגידול בסעיף זה ªובע מרכישת זכויות בביתר עילית בסך של כ  112,187  215,305
מיליון ש''ח,  3.5-בסך של כ 172/100מיליון ש''ח, בויצמן חולון גו''ח  50

ª רכישת , מיליון ש''ח 5.7 38001/68 וספת בבאר שבע גו''ח השקעה
מיליון ש''ח, רכישת קרקע  15.2בסך של  6128/223קרקע ברמת גן גו"ח 

ברמת גן מיליון ש''ח,  8.2שכוªת ידידיה בתל אביב בסך של  108מגרש 
בבת ים גו''ש  11השקעה ªוספת במגרש  ,מיליון ש''ח 10.7 1 6206/7גו"ח 

בלוד בסך של  3רכישה מגרש מיליון ש''ח,  2.4בסך של  5027/130+123
בתל  6885גוש  34מªגד שיªוי סיווג קרקעות של חלקה מיליון ש''ח,  32-כ

 7.5בבת ים בסך של  5027גוש  82חלקה , מיליון ש'ח 25.1אביב בסך של 
בבת  5027/122"ח גו 13' במגרש יח 19.41יח' מתוך  3.3398, מיליון ש''ח

  .''חשמיליון  2.9 של בסך ים

  378,487  להשקעה"ן ªדל

  

 מיליון 46-עיקר הגידול בסעיף זה היªו מהשקעות ªוספות בסך של כ  318,970
מיליון ש''ח ב"בית ברח' אªילביץ  33 -המורכבים מ ש"ח בקרקעות

חולון בסך של  ברטוªוב 6872/22 בקרקעות החזקה שיעור הגדלת,"50
, חולון 6015/111ליון ש''ח בקרקע מי 2-וסך של כ מיליון ש''ח 11-כ

, קרקע בחולון ברח' ברטוªוב משערוך קרקעות הגדוד העברי בתל אביב
-בסך של כ 6015/111וחטיבת הקרקע בא.ת חולון גו''ח  6872/22גו"ש 

  .מיליון ש''ח 13

"ן בªדל משותפת עסקה
  להשקעה

77,430  55,382  ªובע בעיקרו מעליית ערך הª וי בסעיף ההשקעהª28בסך כ כ כס השי 
וכן כתוצאה מהערכת שווי שהתבצעה בתקופת הדוח  ח"שמליון 

 97 -ו 88כתוצאה  מעלויות השקעה ומרכישת קומות ªוספות בחלקות 
ירידה בהשקעה ,בªכוי חלק החברה) 50%בªכס "בית גאון" (מייצג את 

  .ח"שמליון  6כ פרעון הלוואה ע"י  השותף  בסך בגין 

  .לתקופה מפחתעיקר הקיטון  בסעיף זה ªובע   ª  1,382  2,083טו,  קבוע רכוש

מורכבת מהיוון חוזי חכירה לזמן ארוך, בהתאם לדיווח בתקן  היתרה  1,088  559  שימוש זכות ªכסי
16 IFRS.  

 רכשה"), הבת חברת(" כך לשם שהוקמה בת חברה באמצעות, החברה  1,125  1,125  אחר רכוש
 בעלת קבלªית חברה היªהש פרטית חברה של המªיות הון מלוא את

, בתוספת עלות בגין הסכם הרכישה עלות. הקבלªים מרשם 5'ג סיווג
 שהוצגו"ח ש אלפי 1,125 -היעוץ שªחתם בגיªה, מסתכמות לסך של כ

  .אחר כרכוש במאזן

    ª  1,334,302  1,014,535כסים"כ סה

 והלוואותאשראי 
 מתאגידים בªקאיים

  פיªªסים ותאגידים

505,373  381,681  

  

מיליון ש"ח  72-הגידול ªובע מªטילת הלוואה מתאגיד בªקאי בסך של כ
בגין מימון פרויקט ביתר עילית וªטילת הלוואה מתאגיד בªקאי בסך של 

חלק החברה) בגין מימון פרויקט מגרש  50%מיליון ש''ח (מהווה  36-כ
, בגין מיליון ש''ח  28 בסך של לודב 3בגין מימון מגרש , ,בבת ים 44

מיליון ש''ח ובגין "הבית   60-בªיו יורק סך של כ WEST 54ברחוב  קרקע
מªגד ªפרע אשראי חלקי מיליון ש''ח.  17-" סך של כ50ברח' אªילביץ 

בפרויקט רפידים בתל אביב, פרעון אשראי מיליון ש''ח  100-בסך של כ
ופרעון אשראי מלא  253ויבªה מגרש בחולון  102חלקי בפרויקט 
  .2020-ו 264, 204רשים בפרויקט יבªה מג

התחייבות לספקים 
  ªותªי שירותיםלו

  בהיקף הפרויקטים שבביצוע. ירידהמבסעיף זה ªובע  קיטוןה  32,481  27,617

 ויתרות אחרים זכאים
  זכות

הסעיף מורכב מהוצאות ריבית שªצברו בגין אגרות החוב שבמחזור בסך   16,703  19,076
ותביעות  לגמר עבודות בדק  אלפי ש"ח , מהפרשה 3,793-כולל של  כ

 אלפי 493 -מיסים לשלם בסך של כ בªוסף, ,אלפי ש"ח  7,409-בסך של כ
 634 -בסך של כ 111 מסחרי רכזבגין מ משוכרים מראש הכªסות ש"ח, 
 2,310ומע"מ בסך של  אלפי ש''ח 612סך של  מוסדות עובדים, ח"ש אלפי

הוצאות פי ש''ח ואל 220ב"תל דן" בעלי מªיות המיעוט , אלפי ש''ח
 2,765-לשלם ªוספות לªותªי שירותים, ספקים וזכאים שוªים בסך של כ

  .ש"ח אלפי
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 תוצאות הפעילות 1.7

  :ªובעים בעיקר מהסעיפים הבאים רווח והפסדה עיפישיªויים בסה

התחייבות בגין עסקה 
משותפת להקמת בªין 

  למגורים

  הפרויקט הסתיים.  1,547  -

  23,837  הכªסות ªדחות

  

עסקאות שטרם הוכר הרווח הסעיף מהווה תמורה כספית חלקית בגין   -
מיליון ש''ח  22ברחובות בסך של  18ברח' בן יעקב  מכירת קרקעבגיªן 

בבת  13יח' מקרקע מגרש  3.3398וכן תמורה כספית חלקית ממכירת 
  מיליון ש''ח. 1.8-בסך של כ 5027ים  

  ªדחים מסים
  

מיסים ªידחים  מרישום  עיקר בובע ªªדחה   למס התחייבותב הגידול  12,769  28,634
והיתרה מהפרשי  ת ערך לªדל"ן להשקעהעלייבגין   ח"שמליון  10בסך כ 

לבין מועד    IFRSהדלים בין הכרה בהכªסה  עפ"י עיתוי בעיקר בגין ה
   ההכרה בהכªסה לצרכי מס.

 שירותי מתןהתחייבות ל
  בªיה

היתרה בסעיף זה משקפת את השווי ההוגן של שירותי הבªיה   5,246  2,764
  .בחולון 102שהחברה התחייבה לתת לבעלי הקרקע בפרויקט 

ªובע מהפשרת ההתחייבות כתוצאה מהדיווח הקיטון בהתחייבות  מªגד
  בחולון שªסתיימו. 208-ו 212לפרויקטים   IFRS 15 -בהתאם ל

 16לדיווח בתקן  בהתאםהתחייבות בגין תשלומי החכירה   1,111  682  חכירה בגין התחייבות
IFRS. ובעתª מההפחתה בתקופה.הירידה  

 רוכשי דירותממקדמות 
  ומקרקעין

  י דיירים ישיªוהזמªות  מקדמות בגין היתרה ªובעת מ   60  95

בעיקר מהªפקת אגרות החוב (סדרה יב') והרחבתה  בסעיף ªובע גידולה  293,602  395,316  חוב אגרות
ש''ח והרחבת סדרה יא' בסכום  מיליון 166-ה בסך ªטו של כשל הסדר

רה ח' פרעוªות חלקיים מיליון ש''ח מªגד פרעון מלא של אג"ח סד 30של 
  לאג"ח סדרות ט', י', יא'.

    745,200  1,003,394  התחייבויות"כ סה

  החברה הסברי  2019  2020  2021  הסעיף

ממכירת  הכªסות
  דירות וקרקעות 

החברה הכירה בהכªסות ממכירת  בתקופת הדוח  90,933  192,383  338,607
 51.6 -בסך של כ בחולון 102דירות בפרויקט 

 212מיליון ש"ח, ממכירת דירות בפרויקט מגרש 
מיליון ש"ח, ממכירת  6.8 -בחולון בסך של כ

מיליון  7.5 -בחולון בסך של כ 208דירות בפרויקט 
ביבªה   בסך  264ש"ח, ממכירת דירות בפרויקט 

ח , ממכירת דירות בפרויקט מיליון ש" 27 -של כ
מיליון ש"ח, ממכירת  30.7 -ביבªה  בסך של כ 204

 23.6-ביבªה בסך של כ 2020דירות בפרויקט 
ביבªה  253ממכירת דירות בפרויקט  ,ש''חמיליון 

 בתים פרטייםוממכירת  מיליון ש''ח 38.7בסך של 
מיליון  81 -בפרויקט רפידים בתל אביב בסך של כ

בהכªסה ממכירת קרקעות  בªוסף הכירהש"ח 
בבת ים בסך  30בתל אביב וקרקע מגרש  34מגרש 

ים שהוזמªו והיתרה משיªוימיליון ש''ח  69.6של 
  דיירים. ע"י 

ממכירת חªות ב"פארק תמר"  ההכרה בהכªס  7,132  -  -הכªסות ממכירת 
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  ברחובות.  ªדל"ן להשקעה

הכªסות מªדל"ן 
  מªיב

 –שכירות וªיהול מªדל"ן מªיב  מדמי הכªסות  15,578  16,065  18,219
 "פארק תמר" ברחובות,בחולון 111מגרש מסחרי 

וכן דמי ªיהול  " בתל אביב50והבית ברח' אªילביץ 
  מªכס בשותפות "בית גאון".

גולמי   רווח
, דירות ממכירת
"ן וªדל קרקעות

  להשקעה

הרווח ªובע ממכירת דירות בפרויקטים (הכולל   37,074  49,825  88,086
רווח מיליון ש"ח ,  116.6 -דיירים) סך של כ שיªוי

מיליון ש''ח  29.6-ממכירת קרקעות בסך של כ
רווח מהשכרת  הªכסים המªיבים: "מרכז ו

"פארק תמר" ברחובות , " בחולון111מסחרי 
-של כ" בתל אביב בסך 50ו"הבית ברח' אªילביץ 

  ש''ח.מיליון  14

(ירידה) בשווי  עליה
הוגן של ªדל"ן 

  להשקעה  

בתקופת הדוח רשמה החברה עליית ערך בשווי   20,381  14,301  13,141
ש"ח בגין קרקעות  ליוןימ 13.1של  בסךההוגן 

הגדוד העברי בתל : ªדל"ן להשקעה -המסווגות כ
במגרש  וכןבחולון  6872/22, מגרש אביב

  בחולון. 6015/111

באור  ראוªוספים אודות הערכות השווי,  לפרטים
  .םהכספיי בדוחות 10

 מכירה וצאותה
  ושיווק

 בגין"ח ש אלפי 1,860 -כ של מסך מורכב הסעיף  )3,643(  )4,028(  )6,068(
 -כ של סך, לתקופה והפרסום השיווק עובדי שכר

, לתקופה פרסום הוצאות בגין"ח ש אלפי 1,448
 תיווך הוצאות בגין ח"ש אלפי 2,438 של סך

 משרדי מפחת ªובעת ההוצאות יתרת. לתקופה
  .ח"ש אלפי 177-כ של בסך מכירות

), הוצאות IFRS( הביªלאומית התקיªה פי על
עם מכירה ושיווק ªרשמות בדוח רווח והפסד 

  התהוותן, למעט בªסיבות מסוימות. 

הגידול בהוצאות בתקופת הדו"ח ªובע מהגידול 
   בהיקפי פעילות החברה.

 הªהלה הוצאות
  וכלליות

צאות הªהלה וכלליות בתקופת הדו"ח הגידול בהו  )10,750(  )11,360(  )13,352(
 -ביחס לתקופה המקבילה אשתקד בסך של כ

עליה בהוצאות מאלפי ש"ח ªובע בעיקר  1,760
ש''ח, אלפי  511בסך של  אחזקת משרדים

ש''ח אלפי  1,457 -משכורות וªלוות בסך של כ
  .אלפי ש''ח 308ואגרות וביטוחים בסך של 

  )36,902(  מימון הוצאות

  

הסעיף מורכב בעיקרו מהוצאות מימון בגין   )24,070(  )27,887(
האג"ח (הפחתת הוצאות הªפקה וªיכיון, והוצאות 

מהוצאות , ש''חאלפי  20,904 -ריבית) בסך של כ
אלפי ש"ח בגין הלוואות  13,241 -ריבית בסך של כ

מתאגידים בªקאיים וממוסדות פיªªסיים, 
 2,757 -מהוצאות בגין ריביות ועמלות בסך של כ

אלפי ש"ח (כולל רישום הוצאות ריבית והטבות 
 -מחברה קשורה שªרשמו כªגד קרן הון בסך של כ

 אלפי ש"ח). 655

אלפי ש"ח מהכªסות המימון ªובע  189 -סך של כ
מהכªסה מריבית בגין הלוואה לשותף בעסקת 

, הכªסה מרווחים של תיק השקעות "בית גאון"
סך של כן הכªסות מימון באלפי ש''ח ו 99בסך של 

אלפי ש"ח כוללות הכªסות ריבית  60 -כ
  מפיקדוªות.

  798  1,501  348  הכªסות מימון

 )הוצאותהכªסות/(
  אחרות

הכרה בירידת ערך בהשקעת חברת הזªק   -  27  )1,552(
  "איויא".

 החברה חלק
 )הפסדירווחי/ (ב

 –עסקה משותפת 

חברה ברווחי אקוויטי חלק הההרכב היªו   29,387  3,870  36,868
בשותפות עם צד ג' בסך של  113בפרויקט מגרש 

 18ש"ח (לפרטים ראו באור  מיליון ש''ח 4-כ
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י רווחיבדוחות הכספיים), כמו כן חלק החברה ב    וחברות כלולות 113
 -אקוויטי בעסקת בית גאון בתל אביב בסך של כ

בדוחות  11ש"ח (לפירוט ראו באור  מיליון 33
  .הכספיים)

 שוטפיםבתקופת הדוח לחברה הוצאות מסים   11,701  5,671  18,765  הכªסה עלמסים 
ובגין הוצאות מיסים  , ח"ש מיליון 2.9 -בסך של כ

  .  חש" מיליון ª15.9דחים בסך של 

 ªקי(הפסד)  רווח
  לתקופה

הרווח הªקי לתקופה ªובע מההכרה ברווח בגין   37,476  20,578  61,804
שבהתאם ומכירות קרקעות בבªיה  פרויקטים

בתוספת הרווחים  IFRS 15ן ביªלאומי לתק
ובתל קרקעות ªדל"ן להשקעה בחולון  כימשערו
בהתאם להערכות השווי שªתקבלו משמאי אביב 

  .המקרקעין
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  1-3/21  
בלתי  
  מבוקר

4-6/21  
בלתי  
  מבוקר

7-9/21  
בלתי 
  מבוקר

10-12/21  
בלתי 
  מבוקר

שªה שªסתיימה 
  31.12.21ביום 

  מבוקר

, תדירו ממכירת הכªסות
  להשקעה"ן וªדל מקרקעין

65,396  83,272  60,764  147,394  356,826  

הדירות שªמכרו,  עלות
המקרקעין וªדל"ן 

  להשקעה               

51,792  65,467  48,726  102,755  268,740  

 גולמי(הפסד) רווח 
 מקרקעין, דירות ממכירת

  להשקעה"ן וªדל

13,604  17,805  12,038  44,639  88,086  

 ההוגן בשווירידה) (י עליה
  להשקעה"ן ªדל של

-  -  13,141  -  13,141  

  101,227  44,639  25,179  17,805  13,604  (הפסד)  רווח

  6,068  1,253  1,149  2,097  1,569  ושיווק מכירה הוצאות

  13,352  4,058  3,053  3,567  2,674  וכלליות הªהלה הוצאות

 מפעולות(הפסד)  רווח
  רגילות

9,361  12,141  20,977  39,328  81,807  

  36,902  10,967  8,414  9,576  7,945  מימון  הוצאות

  348  125  203  11  9  מימון הכªסות

  )1,552(  )1,523(  )29(  -  -  הכªסות (הוצאות) אחרות

 מסים לפªי(הפסד)  רווח
  הכªסה על

1,425  2,576  12,737  27,119  43,701  

 ברווחי החברה חלק
   תומשותפ אותעסק

2,461  29,907  2,966  1,534  36,868  

  18,765  596,5  3,682  7,591  933  הכªסה עלמסים 

  61,804  22,239  11,841  24,892  2,953  לתקופה ªקי (הפסד) רווח
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   ªזילות 1.8

  תזרים מזומªים מפעילות שוטפת  .א

אלפי ש"ח  179,145 -כשל  שוטפת של החברה בתקופת הדוח הסתכמו לסךפעילות ל  שימשושמזומªים ªטו 

תזרים השלילי לתקופה ªובע, . ה2020ת אלפי ש"ח ששימשו לפעילות שוטפת בשª 50,862 -של כלעומת סך 

אלפי ש''ח להקמה ועליה במלאי מקרקעין בסך של  70,230במלאי בªייªים בסך של  בעיקרו, מהעלייה

  .אלפי ש''ח 136,433

 תזרים מזומªים מפעילות השקעה  .ב

 בהשוואהח בתקופת הדוח לפי ש"א 27,791 -כסך של השקעה הסתכמו לפעילות מ שימשושמזומªים ªטו 

שלילי ההתזרים  .2020ש"ח בשªת  אלפי 3,857 -של כסך ב למזומªים ªטו ששימשו לפעילות השקעה

 אלפי 14,269-כבסך של  עקב השקעה בחברה שאוחדה לראשוªה גידולמבעיקרו מפעילות השקעה ªובע 

  אלפי ש"ח. 10,613ובהשקעות לזמן קצר בסך  ח"שי אלפ 13,253, גידול בªדל"ן להשקעה בסך של ח"ש

 תזרים מזומªים מפעילות מימון

לעומת אלפי ש"ח   208,468מימון של החברה בתקופת הדוח הסתכמו לסך של פעילות משªבעו מזומªים ªטו 

לתקופה ªובע י חיובה. התזרים 2020אלפי ש"ח בשªת  33,121של פעילות מימון ששימשו למזומªים ªטו סך 

אלפי ש"ח ואשראי שהתקבל מתאגידים בªקאיים  196,387מתמורה שהªפקת אגרות חוב בסך של בעיקרו 

  אלפי ש"ח. 98,023אגרות חוב בסף במהלך השªה הקלªדארית ªפרעו אלפי ש"ח. לעומת זאת  114,785בסך 

 ) לתקªות14(ב)(10גילוי בדבר תזרים המזומªים החזוי בהתאם לתקªה  1.9

לחברה תזרים מזומªים שלילי  2021בדצמבר  31 ליום "סולו"ו המאוחדים החברה של ייםהכספ לדוחותיה בהתאם

  מתמשך מפעילות שוטפת.

קיים  2021 בדצמבר 31של החברה ליום  "סולו"הכספיים המאוחדים של החברה ודוחותיה הכספיים  בדוחותיה

  בהתאמה.  ,ש"ח אלפי 103,321 -כש"ח  ו  אלפי 38,035 –הון חוזר חיובי בסך של כ 

בבחיªת  קיים הון חוזר חיובי  2021בדצמבר  31של החברה ליום  "סולו"כן, בדוחותיה הכספיים המאוחדים ו-כמו

 133,566-של כבסך (במקום סיווג על פי המחזור התפעולי) לתקופה של שªים עשר חודשים ªכסים והתחייבויות 

 . בהתאמה"ח, ש אלפי 141,372 -כש"ח  ו אלפי

ם הקרובות, אין לחברה תייריון החברה, לאחר שבחן את תזרים המזומªים החזוי של החברה לשªדירקטו לדעת

על מסגרות  בעיית ªזילות וזאת בהתבסס על המשך פעילות שוטפת של החברה במהלך העסקים הרגיל, שמירה

גבוה  ששויים, מימוש ªכסים משועבדים שאיªם החברה של ªכסים כªגד אשראי קבלת וכןאשראי בבªקים, 

   מההתחייבויות בגיªם וכן בהתחשב ביתרות הקיימות של  עודפי ההון העצמי בפרויקטים של החברה.
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  ןקורות מימומ 1.10

  :(באלפי ש"ח) באופן הבאסך הªכסים במאזן ממומן 
  

  אחוז  31.12.2020  אחוז  31.12.2021    

 26.55%  269,335 24.80%  330,908  הון

 37.62%  381,681 37.88%  505,373  ופיªªסיים בªקאיים מתאגידים אשראי

 3.2%  32,481 2.07%  27,617  שירותים וªותªי לספקים התחייבויות

 0.01%  60 0.01%  95  מרוכשי דירות  מקדמות

 1.65%  16,703 1.43%  18,678  זכות ויתרות זכאים

  28.94%  293,602 29.63%  395,316  חוב אגרות

 ª  28,634  2.15% 12,769  1.26%דחים מסים

 0.52%  5,246 0.21%  2,764  בªיה שרותי למתן התחייבות

 0.11%  1,111 0.05%  682  חכירה בגין התחייבות

 -  - ª  23,837  1.79%דחות הכªסות

 להקמת משותפת עסקה בגין התחייבות
  למגורים בªין

-  - 1,547  0.15% 

 100%  1,014,535 100%  1,334,302  "כסה
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  גידיתא ממשל היבטי –' ב חלק

  משל תאגידימ .1

 סיתיווח דªªאית ופיªעל דירקטורים בעלי מומחיות חשבו  

קבע דירקטוריון החברה, כי המספר המזערי  ")החברות חוק(" 1999-, התשª"טבהתאם להוראות חוק החברות

  הªדרש של דירקטורים בחברה בעלי מומחיות חשבוªאית ופיªªסית, היªו דירקטור אחד. 

  בין השאר, בגודל החברה, סוג פעילותה, מספר חברי הדירקטוריון שלה ומורכבותה. קביעה זו ªעשתה בהתחשב,

רן -גב' אסתרי גלעז היªםבעלי מומחיות חשבוªאית ופיªªסית, כ דירקטוריוןהעל ידי  הוערכוהדירקטורים ש

י זה לחלק הרביעי לדוח תקופת 26, ראו תקªה הדירקטורים האמורים אודות לפרטים. קורפל יוªתן(דח"צ) ו

  להלן. 

  ם בלתי תלוייםדירקטוריגילוי בדבר  

  .תלויים הבלתי הדירקטורים שיעור בדבר הוראה בתקªוªה אימצה לא החברה

לתאריך הדוח מכהªים בחברה שלושה דירקטורים בלתי תלויים הכוללים את שתי הדח"ציות, גב' אסתרי 

ר בלתי תלוי בישיבת ועדת הביקורת של החברה רן וגב' אירן מלכה. כמו כן, מר משה כחלון סווג כדירקטו-גילעז

  .2021בªובמבר  30שªערכה ביום 

 ימיªגילוי בדבר המבקר הפ 

  הערכת הדירקטוריון את פעילות המבקר הפªימי  .א

, כישורי המבקר הפªימי וצוותו, היקף, אופי ורציפות הפעילות עדת הביקורתלהערכת דירקטוריון החברה וו

סבירים בªסיבות העªיין ויש בהם כדי להגשים את מטרות הביקורת הפªימית ותכªית העבודה הפªימי, היªם 

  בחברה.

 פרטי המבקר הפªימי:  .ב

  .2012שם המבקר הפªימי: עזרא יהודה; תאריך תחילת כהוªה: חודש דצמבר              .1

רוזªבלום יעוץ,  -מר עזרא יהודה היªו רואה חשבון בעל משרד המתמחה בבקורת פªים עזרא יהודה              .2

בקרה וªיהול סיכוªים בע"מ העוסק בתחום בקורת פªים מזה שªים רבות. מר עזרא יהודה בעל תואר 

 שªי במªהל עסקים בהתמחות מימון וªיהול.

(ב) לחוק החברות  146למיטב ידיעת החברה וכפי שªמסר לה, המבקר הפªימי עומד בהוראות סעיף              .3

  (א) לחוק הביקורת הפªימית.3ק הביקורת הפªימית ובתªאים הקבועים בסעיף לחו 8ובהוראות סעיף 

 המבקר הפªימי איªו מחזיק בªיירות ערך של החברה או של גופים הקשורים אליה.             .4

 התאגיד והוא מעªיק שירותי ביקורת פªימית כªותן שרות חיצוªי.  המבקר הפªימי איªו עובד של             .5

 מיªוי דרך ה  .ג

 . 2012דצמבר  מיªוי המבקר הפªימי אושר ע"י ועדת הביקורת והדירקטוריון בחודש

 זהות הממוªה על המבקר הפªימי   .ד

  על מבקר הפªימי היªו יו"ר הדירקטוריון, מר אריה ªתªאל.האירגוªי הממוªה 
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  תוכªית העבודה  .ה

ועדת הבקורת מתוך רשימה של תכªית העבודה היªה רב שªתית; תוכן תכªית העבודה ªקבעה על ידי חברי 

ªושאים רלווªטיים שהוכªה על ידי מבקר הפªים לחברה; הגורמים המעורבים היªם מªכ"ל החברה, ועדת 

ביקורת; אישור תכªית העבודה ªעשה על ידי מªכ"ל החברה וועדת ביקורת; תכªית העבודה מותירה בידי 

  ועדת ביקורת.המבקר הפªימי לפי הצורך שיקול דעת לסטות ממªה באישור 

  :השיקולים בקביעת תוכªית הביקורת כוללים בין השאר

פוטªציאל ליעילות וחיסכון; סיכוªים טבועים בפעילותה של החברה; רגולציה ותקªות החלות על התאגיד; 

 באופן שוטף. –ªקודות תורפה הªראות להªהלה או לוועדות הביקורת ולמבקר 

 חזקיםביקורת בחו"ל או ביקורת של תאגידים מו  .ו

  מתייחסת לתאגידים מוחזקים של החברה.  תוכªית הביקורת איªה

 היקף העסקה  .ז

שעות עבודה. בידי  296-לכ 2021היקף העסקת המבקר הפªימי וצוות העובדים הכפופים לו הסתכם בשªת 

  ההªהלה האפשרות להרחבת ההיקף בהתאם לªסיבות.

  עריכת הביקורת  .ח

כה בהתאם לתקªי הביקורת הפªימית המקובלים בארץ ובעולם על פי הודעת המבקר הפªימי, הביקורת ªער

) CIAובהתאם להªחיות מקצועיות בתחום הביקורת הפªימית, כולל תקªים של לשכת המבקרים הפªימיים (

  וחוק החברות. 1992 -ובהתאם לחוק הביקורת הפªימית, התשª"ב 

  גישה למידע  .ט

אמצעית למערכות המידע ולªתוªים כספיים  למבקר הפªימי גישה מלאה, מתמדת, בלתי מוגבלת ובלתי

  לחוק הביקורת הפªימית. 9לצורך הביקורת על פי סעיף 

  דין וחשבון המבקר הפªימי  .י

  וכן עם וועדת הביקורת.   דוחות הביקורת הפªימית מוגשים בכתב וªידוªים עם הªהלת החברה והמªכ"ל,

  עסקו בªושאים: 2021 לשªתדוחות הביקורת שהוגשו 

שªדון בועדת הביקורת  8.3.21דוח סופי מיום -ם בעלי עªיין ועסקאות מהותיות מסוימות עסקאות ע -

  22.3.21 בישיבתה ביום

  22.3.21שªדון שªדון בועדת הביקורת בישיבתה מיום  11.3.21דוח סופי מיום –גביית דמי שכירות  -

 29.8.21 ת בישיבתה מיוםשªדון בועדת הביקור 8.8.21דוח סופי מיום  -והוªאות מעילותציות  סקר - 

   30.11.21 ביום המשך ובישיבת

 .30.11.21שªדון בועדת הביקורת בישיבתה מיום  24.11.21דוח סופי מיום  -דירות מרוכשי גביה -

 לדוחות בהתייחס הביקורת ממצאי את הביקורת ועדת חברי בפªי המבקר הציג שהתקיימו בישיבות

  .האמורים הסופיים

  ם בהמלצות המבקר תוך התייחסות לתגובת החברה וסוכמו דרכי הטיפול בתחומים.כמו כן ªערכו דיוªי

הדוחות הוצגו בפªי חברי ועדת הבקורת לפªי הישיבות. בישיבות סקר המבקר הפªימי את ממצאי הבקורת 

בקורת הפªים האמורים וªערכו דיוªים בהמלצות המבקר, תוך התייחסות לתגובת    בהתייחס לדוחות
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וסוכמו דרכי ההתייעלות והטיפול בתחומי הדוחות וכן ªדוªו ªושאים לדוחות הבקורת החברה לדוח 

  הבאים. 

  תגמול  .יא

"ח ש 215 היªהתגמול המבקר הפªימי מבוסס על שעות עבודה בפועל. עלות שכ"ט מבקר הפªים עזרא יהודה 

  .לשעה

דעתו המקצועי.   יקוללדעת הדירקטוריון, אין בגמול המבקר הפªימי בכדי להשפיע או לפגום בהפעלת ש

  החברה קבעה כמדיªיות חיוªית את עצמאות הביקורת ולכן, המבקר הפªימי איªו תלוי בחברה ובהªהלתה.

 רואי החשבון המבקר שכר   

  שם המשרד
  המבקר

 2021שªת   השירות
  בשעות

 2021שªת 
  באלפי ש"ח

 2020שªת 
  בשעות

 2020שªת 
  באלפי ש"ח

  עובדיה פיק  קריכלי ושות'

  ביקורתשירותי 
  ומיסוי

2,311  360  1,935  305  

  תשקיף
  ושירותים ªלווים

528  185  123  30  

  
  

 תרומות  

אלפי ש"ח, למיטב  114 -בתקופת הדוח החברה תרמה סך של כמועד הדוח, לחברה אין מדיªיות תרומות. ל

שליטה בה ובין החברה, דירקטור, מªהל כללי, בעל ה ותהתרומ ילא קיימים קשרים בין מקבל ידיעת החברה

  או קרובו.
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  הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיªªסי של התאגיד –' גחלק 

  הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיªªסי של התאגיד .2

 אים קריטאªים חשבוªים יומד 

לערוך  הכªת הדוחות הכספיים של החברה בהתאם לכללי חשבוªאות מקובלים, דורשת מההªהלה

המשפיעות על הסכומים המוצגים בדוחות הכספיים. בין אלו קיימים אומדªים ולהªיח הªחות 

אומדªים המצריכים שיקול דעת בסביבה של אי ודאות והיªם בעלי השפעה מהותית על הצגת הªתוªים 

  .בדוחות הכספיים

הªהלת החברה מבססת את האומדªים וההערכות על פי ªיסיון העבר ועל פי גורמים ªוספים שלדעתה 

יים בהתחשב בªסיבות העªיין. התוצאות בפועל יכול שיהיו שוªות מהערכות אלה תחת היªם רלבªט

  הªחות או תªאים שוªים.

ªדל"ן להשקעה מתבצעת  16ההוגן של ªכסי ªדל"ן בהתאם לתקן חשבוªאות מספר  קביעת השווי

וי בעיקר ע"י מומחי ªדל"ן בלתי תלויים אשר קבעו את מחיר השוק שלהם. מחיר השוק היªו השו

ההוגן המוחלף במועד ביצוע הערכת השווי בין קוªה מרצון למוכר מרצון, בעסקה שאיªה בין צדדים 

קשורים. בקביעת השווי ההוגן ªלקח בחשבון בין היתר מיקום הªכס. השיªויים בשווי ההוגן ªזקפים 

     לדוח רווח והפסד ולפיכך עשויים להשפיע בצורה מהותית על תוצאות הפעילות של החברה. 

אומדªי ההכªסות הצפויות מתבססים על מחירוªים שהוכªו ע"י הªהלת החברה והמבוססים על צפי 

  הªהלת החברה באשר למחירי המכירה של הדירות בהתבסס על ªסיון העבר ומצב השוק.

ו/או ע"י אומדªי העלויות הצפויות מתבססים על תקציבים מאושרים שמוכªים ע"י הªהלת החברה 

לגבי עלות כל פרויקט ואשר ªסמכים, בין היתר, על הסכמים לפרויקטים בליווי השמאי המלווה 

  שªחתמו עם קבלªי ביצוע וªיסיון העבר אותו צברה החברה בעת בªית פרויקטים דומים.

הªהלת החברה בוחªת את האומדªים אחת לרבעון ובמקרה של הפסד צפוי, ההפסד ªרשם לעלויות 

  וח בפועל בדיווחי החברה.הבªיה בתקופות הרלווªטיות ומדו
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  החוב אגרות סדרות אודות פרטים .3

מועד   סדרה
  הªפקה

שווי ªקוב 
בעת 

  ההªפקה
(באלפי 

  ש"ח)

שווי ªקוב 
מוערך 

מחדש ליום 
  הדוח* 

(באלפי 
  ש"ח )

סכום ריבית 
  צבורה

(אלפי ש"ח) 
(עד ליום 

  הדוח)

שווי 
  בורסאי
(אלפי 
  ש"ח)
ליום 

  הדו"ח

השווי ההוגן 
בדוחות 

 הכספיים
האחרוªים 

  (אלפי ש"ח)

סוג 
 –הריבית 

אם משתªה 
לציין 
  מªגªון

מועד תשלומי   מועד תשלומי קרן
  ריבית

זכות התאגיד לבצע 
פדיון מוקדם או 
המרה כפויה של 

  אג"ח 

  21.6.17  ט

25.10.17  

100,000  50,000  -  50,890  49,791  4.85%  30ªעד  2020י ביו
 31וביום  2022

עד  2020בדצמבר 
2022.  

30ªי בכל אחת מן ביו
עד  2018השªים 

 31וביום  2022
בדצמבר בכל אחת 

עד  2018מן השªים 
2022.  

פדיון מוקדם ביוזמת 
הבורסה ו/או  
החברה, כמפורט 

 8.1-8.2בסעיפים 
לתªאים מעבר לדף 

  לשטר הªאמªות.

  16.10.18  י

21.4.20  

צמוד  1.8%  78,357  85,848  244  79,710  89,088
  למדד

באוקטובר  30
  2024ד ע 2019

 באפריל 30 ביום
 השªים מן אחת בכל

 וביום 2024 עד 2019
 בכל באוקטובר 30

 השªים מן אחת
  2024 עד 2019

פדיון מוקדם ביוזמן 
הבורסה ו/או 
החברה, כמפורט 

 7.1-7.2בסעיפים 
לתªאים מעבר לדף 

  לשטר הªאמªות.

  21.11.19   יא

 26.10.20  
7.12.21  

100,000  100,000  397  104,620  
  
  
  
  
  
  

 2021במאי  31  4.68%  99,311
במאי עד  31וביום 

  2023בªובמבר  30

בכל  במאי  31ביום 
אחת מן השªים 

וביום  2023עד  2020
בר בכל ªובמב 30

אחת מן השªים 
  2023עד  2020

פדיון מוקדם ביוזמן 
הבורסה ו/או 
החברה, כמפורט 

 7.1-7.2בסעיפים 
לתªאים מעבר לדף 

  לשטר הªאמªות.

הוªפקו   166,000  12.1.21  בי
לאחר מועד 

  הדוח

 31 –ביªואר ו  31   4.53%  166,000  173,710  3,152
עד  2023 ביולי
2027  

 בכל יªוארב 31 ביום
 השªים מן אחת
 וביום 2027 עד 2022

 אחת בכל יוליב 31
 עד 2021 השªים מן

2026  

פדיון מוקדם ביוזמן 
הבורסה ו/או 
החברה, כמפורט 

 7.1-7.2בסעיפים 
לדף לתªאים מעבר 
  לשטר הªאמªות.
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 ים בדבר פרטיםªאמªח:אג לסדרות ה"  

 

 

 

 ותªהחברה של החוב אגרות למחזיקי בטחו  

   

 אגרות סדרת
  חוב

 על האחראי שם  הªאמן שם
  הסדרה

  כתובת  ההתקשרות דרכי

   
  (סדרה ט')
  (סדרה י')

  ')א(סדרה י
  (סדרה יב')

) 1975הרמטיק ªאמªות (
  בע"מ

דן אבªון ו/או מר 
  מירב עופר כהן

  03-5274867טל': 
  03-5271451פקס: 

דואל:  
hermetic@hermetic.co.il.  

ששת הימים רח' 
  ., בªי ברק30

של  ערכו  השעבוד ודרגת סוג, המשועבד הªכס  סדרה
הªכס 

המשועבד 
בדוחות 

הכספיים 
של החברה 

(באלפי 
  ) ש"ח

 שיªויים
 בªכס שחלו

 עבדהמשו
 שªת במהלך

1220  

 על הגבלה
 יצירת

 שעבודים
 על או ªוספים

 הªפקת
"ח אג סדרות

  ªוספות

 השעבוד תוקף
 דין כל פי על
 מסמכי פי ועל

 של ההתאגדות
  החברה

לשיªוי, שחרור,  תªאים
החלפה או ביטול 

השעבוד/ערבות/התחייבות 
אם אירע במהלך  –אחרת 

תתואר הדרך בה  2021שªת 
  אושרו.

עבוד יחיד קבוע ראשון בדרגה, ללא הגבלה בסכום, על כל זכויות החברה כלפי, ש  ')י(סדרה 
לשטר הªאמªות), וכן שעבוד  6.1מאת ומתוך חשבון הªאמªות (כהגדרתו בסעיף 

שוטף ללא הגבלה בסכום, יחיד וראשון בדרגה, על כל הכספים ו/או הפיקדוªות 
, לרבות הפירות בגיªם, כפי ו/או ªיירות הערך בחשבון הªאמªות, על תתי חשבוªותיו

לשטר הªאמªות המתייחס לאגרות החוב  6.2.3ראו סעיף  –שיהיו בו מעת לעת. 
  (סדרה י') של החברה.

 ידיעת למיטב  -  -  -
 החברה

  תקף השעבוד

 עם בקשר להוראות
 6 סעיף ראו השעבודים

 החוב אגרות הªאמªות לשטר
 הצעת לדוח שצורף') י(סדרה 

 באוקטובר 16 מיום מדף
-2018-01(אסמכתא:  2018

) של 100%שעבוד צף בדרגה ראשוªה וללא הגבלה בסכום על מלוא זכויותיה (  ).096966
לשטר הªאמªות   6.2.2ראו סעיף  –החברה לקבלת "הכªסות פארק תמר" 

  המתייחס לאגרות החוב (סדרה י') של החברה.

 לפרטים  -  -
אודות אי 

הגבלה  על 
יצירת 

שעבודים 
ªוספים ראו 

 6.10עיף ס
לשטר 

הªאמªות 
המתייחד 

לאגרות החוב 
(סדרה י') של 

   החברה

 ידיעת למיטב
 החברה

  תקף השעבוד

 ראשון קבוע יחיד ושעבוד בסכום הגבלה ללא, בדרגה ראשוªה יחידה משכªתא
 6.2.1 סעיף ראו - תמר בפארק החברה זכויות כל על, בסכום הגבלה ללא, בדרגה
  ות החוב (סדרה י') של החברה.המתייחס לאגר  הªאמªות לשטר

 ידיעת למיטב  -  
 החברה

  תקף השעבוד
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 וספים פרטיםª ות מהסדרות ח"אג אודותªהשו  

  פיªªסית מידה אמת   סדרה

  ªטו של החברה CAP-ל ªטו פיªªסי חוב בין יחס  למאזן עצמי הון של מיªימאלי  יחס  מיªימלי עצמי הון

מיªימלי  סף
שªקבע כעילה 

  * ימייד לפרעון

 מיªימלי סף
 שמתחתיו שªקבע

 שיעור יעלה
  הריבית

בדצמבר  31ליום  ªכון
2021**  

מיªימלי  סף
שªקבע כעילה 

  * מיידי לפרעון

 מיªימלי סף
 שמתחתיו שªקבע

 שיעור יעלה
  הריבית

בדצמבר  31ליום  ªכון
2021**  

סף שªקבע כעילה 
  לפרעון מיידי *

  **2021בדצמבר  ª31כון ליום 

  חמיליון ש" 110  חמיליון ש" 100  ט

331.2  
  

20%  21%  

  72.11%  85% על יעלה לא  29.26%
  21%  20%  חמיליון ש" 130  חמיליון ש" 120  ***י

  21%  20%  חמיליון ש" 140  חמיליון ש" 130  יא

  20%  19%  מיליון ש"ח 140  מיליון ש''ח 130  יב

  .רצופים תקופה העולה על שªי רבעוªיםל  *
  

  . 66.22%-, יחס הלוואה לבטוחה עומד על כª .31.12.2021כון ליום 80%הªאמªות המתייחס לאגרות החוב (סדרה י') של החברה, התחייבה החברה לעמוד ביחס הלוואה לבטוחה שלא יעלה על *** בהתאם לשטר 

, בין אם במסגרת החברה של החוב אגרות הªפקת במסגרת להן שהªדר שהיא פיªªסיותה המידה אמות בכל החברה עומדת ,2021בדצמבר  31 ליום ªכון ,לעיל הטבלה ªתוªי לפי

  .)IFRS 15המדיªיות החשבוªאית הקודמת ובין אם במסגרת המדיªיות החשבוªאית הªוכחית (לאחר יישום 

י ויחס מיªימלי של הון עצמי למאזן לחלוקת דיבידªד כמו כן, בשטרי הªאמªות של כל אחת מסדרות אגרות החוב קיימות מגבלות על חלוקת דיבידªד שעªייªן עמידה בהון עצמי מיªימל

  כמפורט להלן:

  .22%מיליון ש"ח וביחס הון למאזן של  120מהרווח הªקי של החברה, עמידה לאחר החלוקה כאמור בהון עצמי מיªימלי של   35%חלוקה שלא תעלה על  –אגרות חוב (סדרה ט') 

  .22%מיליון ש"ח וביחס הון למאזן של  150מהרווח הªקי של החברה, עמידה לאחר החלוקה כאמור בהון עצמי מיªימלי של   35%חלוקה שלא תעלה על  –אגרות חוב (סדרה י') 

  .23%מיליון ש"ח וביחס הון למאזן של  160מהרווח הªקי של החברה, עמידה לאחר החלוקה כאמור בהון עצמי מיªימלי של   35%חלוקה שלא תעלה על  –אגרות חוב (סדרה יא') 

  .22%מיליון ש"ח וביחס הון למאזן של  160עמידה לאחר החלוקה כאמור בהון עצמי מיªימלי של  –אגרות חוב (סדרה יב') 
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 ב(ט) לתקªות הדיווח:8לפי תקªה  –אשר שימשו לקביעה של ªתוªים בדוח מאד פרטים אודות הערכות שווי מהותיות

ומצורפות לדוח זה ) 2021-01-174552(מס' אסמתכא:  2021בªובמבר  30שפרסמה החברה ביום  30/9/2021פורסמו במסגרת הדוחות הכספיים של החברה ליום ת השווי כאמור והערכ
  .על דרך ההכללה

 ªושא זיהוי
  ההערכה

 עיתוי
  ההערכה

 ªושא שווי
 סמוך ההערכה

 מועד לפªי
 ההערכה

  ) ש"ח (באלפי

ªושא  שווי
ההערכה 
שªקבע 
בהתאם 
להערכה 

  "ח )ש(באלפי 

 זיהוי
  המעריך

 ªיסיון  השכלה
 בביצוע
  הערכות

 האם
 המעריך

  בלתי
  ?תלוי

 האם
 קיים
 הסכם
  ?שיפוי

 מודל
  ההערכה

  ההערכה בוצעה לפיהן ההªחות

 111מגרש 
בחולון החלק 

  המסחרי
  
  

יוסף   160,000  160,000  30/09/2021
   רייטן

 שמאי מקרקעין
מוסמך  מוסמך,

במªהל עסקים, 
הªדסה בוגר 

כימית ובוגר 
ים ובעל משפט

תואר שªי במשפט 
  מסחרי.

מבצע 
הערכות 

שווי 
לחברות 

שוªות 
   .במשק

  
  

גישת   כן  בלתי תלוי
היוון 

  הכªסות

אשר החל הªישום מהווה ªכס להשקעה מªיב לאחר גמר בªיה  הªכס
"י שולמו ע"י החברה לרמ. כלל התשלומים  2019בפעילותו בשªת 

  והם איªם מהווים חיובים כספיים שרובצים על הªכס. 
שכוªת מגורים חדשה  בלב, במרכז העיר חולון הªכס מיקום 

השטחים  היקףהגובלת במבªי ציבור ותרבות מרכזיים בעיר, 
הזכויות, אופן  קבולת,משרדים ומחסªים , למסחרהמיועדים 

פרישתן והשימושים שהותרו בהם בהתאם להיתר הבªיה הקיים, 
 ורמת אשר בתוקף שªחתמו השכירות הסכמי במקרקעין הזכויות

הªכס ªשוא חוות הדעת היªו ªכס . דמי השכירות שהושגה בהם
הªמצא, אי לכך אומדן השווי של הªכס כבªוי יוערך תוך  מªיב

תאימה יותר לªכס מªיב, תוך המ שימוש בגישת היוון הכªסות
  .סמוכים ביצוע השוואה לדמי שכירות במרכזים מסחריים

פארק תמר 
  ברחובות

  
  

יוסף   118,337 118,337  30/09/2021
  רייטן

 שמאי מקרקעין
מוסמך  מוסמך,

במªהל עסקים, 
בוגר הªדסה 
כימית ובוגר 

ים ובעל משפט
תואר שªי במשפט 

  מסחרי.

מבצע 
הערכות 

שווי 
לחברות 

שוªות 
   .במשק

.  

גישת   כן  בלתי תלוי
יוון ה

  הכªסות

באומדן שווי הªכס כגמור ומוכן לאכלוס, הובאו בחשבון השיקולים 
   הבאים:

  ) מיקום הªכס במיקום מרכזי בפארק ת.מ.ר. ברחובות. 1
  ) היקף השטחים שªכללו בהסכם עם חברת אלביט מערכות. 2
מודרªי, בעל אדריכלות ) העובדה שמדובר בבªיין חדש, ייצוגי,  3

  מרשימה.
) דמי השכירות החוזיים שªקבעו בהסכם מול חברת אלביט  4

מערכות, זאת לצד דמי שכירות ומחירי המכירה הרווחים לשטחי 
  תעשיה עתירת ידע ולשטחי חªיות ומחסªים בסביבה הקרובה.

  זכות בעלות במושע בכפוף להסכם שיתוף. –) הזכויות במקרקעין  5
בחשבון כי הªכס הªישום מªוהל באופן בלעדי על ידי ªתªאל ) הובא  6

גרופ, לאור הסכם השיתוף המאפשר לכל אחת מהשותפים לªהוג 
  מªהג בעלים בזכויותיו ללא הפרעה מצד השותף השªי

שªים,  10לאור העובדה שהªכס מושכר בשלמות לתקופה של 
ההשוואה  שומה על היוון הכªסות, כאשר גישתה התבססה גישת

  .ימשה לביקורת בלבדש

"בית גאון" בתל 
  אביב

ארז   279,367  279,367  30/09/2021
  כהן

שמאי מקרקעין 
בוגר  מוסמך, 

גיאוגרפיה ומדעי 
 , בוגרהמדיªה

 –תואר שªי 
 לימודים

עירוªיים, החוג 
  לגיאוגרפיה

מתמחה 
בשומות 

מקרקעין 
לחברות 

 גדולות
  במשק.

גישת   לא  בלתי תלוי
היוון 

  ההכªסות 

  הובאו בחשבון השיקולים הבאים: שווי הªכס באומדן
ממש את הפוטªציאל החתום המ הסכם השכירות  )1

  .הגלום בזכויות הªכס
  בקו ראשון לים. הªכס מיקום  )2
בסביבה תיירותית, בגב שכוªת ªווה  היªו הªכס מיקום )3

  צדק האטרקטיבית.
 הªכס בהליכי בªייה מתקדמים להפיכתו לבית מלון.  )4
  על הªכס.היתרי הבªייה החלים  )5
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. הªכס הוערך כמלון בªוי וגמור עפ"י היוון שכ"ד לחברה  )LL.B  6 -משפטן ו
 מªהלת, בהתאם להסכם השכירות, בהפחתת יתרת

, ובהפחתת מרכיב יזמות המיוחס לשיפוץ עלויות הבªייה
  ולשיªוי השימוש

כתוצאה ממשבר ªגיף הקורוªה ªיתªה הפחתת שווי של  )7
.5%   

ברטוªוב  מתחם
  "ח גובחולון 

6872/22  

 ארז  13,900  12,303  30/09/2021
  כהן

שמאי מקרקעין 
מוסמך,  בוגר 

גיאוגרפיה ומדעי 
המדיªה, בוגר 

 –תואר שªי 
לימודים 

חוג עירוªיים, ה
לגיאוגרפיה  

  LL.B -ומשפטן 

מתמחה 
בשומות 

מקרקעין 
לחברות 
גדולות 
  במשק.

 גישת  לא  תלוי בלתי
 ההשוואה

 וגישת
  החילוץ

  באומדן שווי הªכס הובאו בחשבון השיקולים הבאים:
  
. הªכס מהווה בעלות של חב' ªתªאל גרופ בע"מ בחלקים בלתי 1.

  בגוש 22בחלקה  25.24%מסויימים של 
6872 .  

הובא בחשבון מיקומה של החלקה בשכוªת קרית אילון, בפיªת  2.
  הרחובות ברטוªוב וªעמי שמר בחולון.

  
וכי  638הובא בחשבון ייעוד החלקה עפ"י תכªית מופקדת ח/   3.

במגרש  26.28%לחברת ªתªאל גרופ בע"מ הקצאה במגרש בסך של 
  יח"ד. 75-המיועד למגורים המתוכªן ל

  
מתקבל שטח ממוצע ליח"ד  638יות ח/ הובא בחשבון כי בזכו. 4

  ).כולל ממ"ד(מ"ר 103
  
  עחשבון כי הבעלות בחלקה היא במושהובא ב. 5
  
בהתחשב במיקום הªכס והעובדה שהמסחר בªכס מהווה חזית  . 6

מסחרית בקומת קרקע (ולא מרכז מסחרי)הובאו בחשבון דמ"ש 
ר , בחילוץ לשווי מ" 7%/מ"ר בשיעור היוון ש"ח 160שבגבולות 

  /מ"ר) .ש"ח 7,200 -ובªייה כ 20%, יזמות 17%מבוªה (מע"מ 
  
הובאו בחשבון עסקאות בסביבת הªכס לשטחים בªויים . 7

  ולקרקע.
   
  

  א.ת. חולו ן
  6015/111 "חגו

 ארז  15,848  6,000  30/09/2021
  כהן

שמאי מקרקעין 
מוסמך,  בוגר 

גיאוגרפיה ומדעי 
המדיªה, בוגר 

 –תואר שªי 
לימודים 

ים, החוג עירוªי
לגיאוגרפיה  

  LL.B -ומשפטן 

מתמחה 
בשומות 

מקרקעין 
לחברות 
גדולות 
  במשק.

 גישת  לא  תלוי בלתי
  ההשוואה

  באומדן שווי הªכס הובאו בחשבון השיקולים הבאים:
  
 21.92%הªכס מהווה בעלות בחלקים בלתי מסויימים של  1.

  . 6015בגוש  111בחלקה 
  
גרת המרקם הכללי של הובא בחשבון מיקומו של הªכס במס 2.

  הסביבה בשוליים המזרחיים של אזור התעשייה של חולון.
  
  הובא בחשבון ייעוד החלקה עפ"י תכªית מאושרת לרפרצלציה. 3.
  
הובא בחשבון ייעוד החלקה ל'תעסוקה' בהתאם לתכªית  4.

  . 2030הכוללªית חולון ח/ 
  
 הובא בחשבון כי בעתיד על בסיס התכªית הכוללªית, תוכן 5.

במסגרת איחוד  תכªית מפורטת בייעוד תעסוקה, ככל הªראה
  וחלוקה עם חלקות בעלות ייעוד זהה. 

  
הובא בחשבון שטח החלקה בהתאם לממ"ג עיריית חולון לאחר  6.

  ההפקעות החלות על החלקה.
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  לאחר התאמה לשווי.(*) 

  
  
  
  

                                                                                               ______________        __________  
  דªי ªתªאל                                                                                       אריה ªתªאל                                              

  ליו"ר הדירקטוריון                                                                                                         מªכ"                                   
  
  

  .2022 במרץ 29תאריך אישור הדוחות: 

  
הובא בחשבון כי בהתאם לחוזי הרכישה עולה כי בחלקה קיימת  7.

  צ"א.מת דוªם מדוד 7 –פלישה בשטח של כ 
  
  הובא בחשבון כי הבעלות בחלקה היא במושע. 8.



  
  עשויים לחול בה שיªויים - טיוטה לדיון 

  
 

  

  

 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  מ"ªתªאל גרופ בע
  

  2021בדצמבר  31ליום  מאוחדים דוחות כספיים
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  דוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המªיות של ªתªאל גרופ בע"מ

  בדבר ביקורת של רכיבי בקרה פªימית על דיווח כספי

  1970 -ים), התש"ל ב(ג) בתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים  ומיידי9בהתאם לסעיף 
  

 בדצמבר 31 ליום") החברה" - ביחד  להלן(בªות  וחברות ªתªאל גרופ בע"מ של כספי דיווח על פªימית בקרה רכיבי ביקרªו
בקרה פªימית  לקיום אחראים החברה של וההªהלה הדירקטוריון בפיסקה הבאה. כמוסבר ªקבעו אלה בקרה רכיבי .2021

 התקופתי לדוח המצורפת דיווח כספי על פªימית רכיבי בקרה האפקטיביות של את תםולהערכ כספי דיווח אפקטיבית על
  .ביקורתªו על בהתבסס החברה של כספי דיווח על בקרה  פªימית רכיבי על דעה לחוות היא אחריותªו. ל"הª לתאריך

  

של לשכת רואי חשבון  911 (ישראל) לתקן ביקורת בהתאם ªקבעו ידיªו על שבוקרו כספי דיווח על פªימית בקרה רכיבי
 אלה רכיבים. ")911(ישראל) "תקן ביקורת  –על תיקוªיו (להלן ", בישראל "ביקורת של רכיבי בקרה פªימית על דיווח כספי

 מערכות של כלליות ובקרות כספי דיווח של והסגירה העריכה תהליך על בקרות לרבות, הארגון ברמת בקרות )1: (היªם
 אלה כל( ) בקרות על הכªסות4;(ומלאי מקרקעין ) בקרות על מלאי בªיªים בהקמה3ל"ן להשקעה;() בקרות על ªד2(; המידע

  ").המבוקרים הבקרה רכיבי" להלן מכוªים יחד
  

 במטרה ולבצעה הביקורת את לתכªן מאיתªו ªדרש זה תקן פי-על .911 (ישראל) ביקורת לתקן בהתאם ביקורתªו את ערכªו
 מכל אפקטיבי באופן אלה קויימו בקרה רכיבי אם ביטחון של סבירה מידה ולהשיג ריםהמבוק הבקרה רכיבי את לזהות

המבוקרים,  רכיבי הבקרה זיהוי, כספי דיווח על בקרה פªימית לגבי הבªה השגת כללה ביקורתªו. המהותיות הבחיªות
 והתפעול התכªון טיביותאפק והערכה של בחיªה וכן, המבוקרים הבקרה ברכיבי מהותית חולשה שקיימת הסיכון הערכת

 אחרים ªהלים ביצוע גם כללה, הבקרה אותם רכיבי לגבי, ביקורתªו. הסיכון שהוערך על בהתבסס בקרה רכיבי של אותם
 על פªימית מבקרה להבדיל, המבוקרים לרכיבי הבקרה רק התייחסה ביקורתªו. לªסיבות בהתאם כªחוצים כאלה שחשבªו

 ולפיכך חוות דעתªו מתייחסת לרכיבי הבקרה המבוקרים בלבד. כמו הכספי, הדיווח בקשר עם המהותיים התהליכים כלל
 חוות, ולפיכך מבוקרים שאיªם כאלה לבין הבקרה המבוקרים רכיבי בין הדדיות להשפעות התייחסה לא ביקורתªו, כן

 בהקשר דעתªו חוותל ªאות בסיס מספקת שביקורתªו סבורים אªו. כאלה אפשריות בחשבון השפעות מביאה איªה דעתªו
  .לעיל המתואר

  

בשל מגבלות מובªות, בקרה פªימית על דיווח כספי בכלל, ורכיבים מתוכה בפרט, עשויים שלא למªוע או לגלות הצגה 
  מוטעית.

  

כמו כן, הסקת מסקªות לגבי העתיד על בסיס הערכת אפקטיביות ªוכחית כלשהי חשופה לסיכון שבקרות תהפוכªה לבלתי 
  עה.של המדיªיות או הªהלים תשתªה לרשיªויים בªסיבות או שמידת הקיום  מתאימות בגלל

  

א ליקוי, או צירוף של ליקויים, בבקרה הפªימית על הדיווח הכספי, עד כדי כך שקיימת אפשרות סבירה יחולשה מהותית ה
מועד.החולשה המהותית כי הצגה מוטעית מהותית בדוחות הכספיים שªתיים או רבעוªיים של החברה לא תמªע או תתגלה ב

  הבאה ברכיבי הבקרה המבוקרים זוהתה וªכללה בהערכת הדירקטוריון וההªהלה:
  

כתוצאה וכי   ,אישור עסקאות שביצעה החברה עם בעלי שליטה בה  ברמת הארגון לגבי החברה לא קיימה בקרה אפקטיבית
ישור עסקה שביצעה החברה עם בעלי שליטה א  ברמת הארגון לגבי: בקרה אפקטיביתה התקיימלא מכשל בזרימת המידע, 

בדוחות כספיים, ויישום ªאות של בחיªת שלמות, דיוק וגילוי של ªתוªים בה, תהליך סגירת ועריכת דוחות כספיים לגבי 
  מהותיות טעות עבר בדוחות כספיים. 

  

שמו בבקורתªו את הדוחות החולשה המהותית הª"ל הובאה בחשבון בקביעת המהות, העיתוי וההיקף של ªהלי בקורת שיו
ולשªה שªסתיימה באותו תאריך, ודוח זה איªו משפיע על הדוח  2021בדצמבר  31של החברה ליום  הכספיים המאוחדים

  שלªו על הדוחות הכספיים האמורים.
  

מטרות הבקרה, החברה לא קיימה באופן אפקטיבי את לדעתªו בשל השפעת החולשה המהותית שזוהתה לעיל על השגת 
  .2021בדצמבר  31יבי הבקרה המבוקרים ליום רכ

  

בדצמבר  31ביקרªו גם, בהתאם לתקªי ביקורת מקובלים בישראל, את הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה לימים 
כלל , 2022במרס  29 והדוח שלªו, מיום 2021בדצמבר  31ולכל אחת משלוש השªים בתקופה שהסתיימה ביום  2020 -ו 2021

 31לתיקון טעות עבר מהותית בדוחות הכספיים  ליום , והפªיית תשומת לב י מסויגת על אותם דוחות כספייםחוות דעת בלת
  ולשªה שªסתיימה באותו תאריך 2018בדצמבר 

  
Crowe (Israel)   

    
    עובדיה פיק קריכלי ושות'

    רואי חשבון
    

    2022במרס  29רמת גן, 
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  ªיות שללבעלי המ יםהחשבון המבקר ידוח רוא

  ªתªאל גרופ בע"מ

  
  

והחברות הבªות שלה  ")החברה" - להלן (של ªתªאל גרופ בע"מ  פיםהמצורעל המצב הכספי  המאוחדים הדוחותביקרªו את 
ואת הדוחות המאוחדים השיªויים בהון הדוחות על  ,המאוחדים והפסד , את דוחות הרווח2020-ו 2021 בדצמבר 31ימים ל

דוחות כספיים אלה היªם  .2019 -ו 2020, 2021בדצמבר  31אחת מהשªים שהסתיימו בימים לכל תזרימי המזומªים על 
  עה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתªו. יבאחריות הדירקטוריון וההªהלה של החברה. אחריותªו היא לחוות ד

  
דרך פעולתו של (קªות רואי חשבון , לרבות תקªים שªקבעו בתבישראל ערכªו את ביקורתªו בהתאם לתקªי ביקורת מקובלים

פי תקªים אלה ªדרש מאיתªו לתכªן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של - . על1973- , התשל"ג)רואה חשבון
ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים 

ביקורת כוללת גם בחיªה של כללי החשבוªאות שיושמו ושל האומדªים המשמעותיים שªעשו על  ובמידע שבדוחות הכספיים.
ידי הדירקטוריון וההªהלה של החברה וכן הערכת ªאותות ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אªו סבורים שביקורתªו 

  מספקת בסיס ªאות לחוות דעתªו.
  

מצב הכספי המכל הבחיªות המהותיות, את ª"ל משקפים באופן ªאות הדוחות הכספיים הבהתבסס על ביקורתªו, לדעתªו, 
, פעולותיהןואת תוצאות  2020 -ו 2021בדצמבר,  31 לימים - המאוחדות שלה  והחברות הבªות של החברה המאוחד

 , בהתאם2019 -ו 2020, 2021בדצמבר  31ו בימים שהסתיימשלהן לכל אחת מהשªים  השיªויים בהון ותזרימי המזומªים

  .2010 - ע , התש")דוחות כספיים שªתיים(תקªות ªיירות ערך והוראות  )IFRS(לתקªי דיווח כספי ביªלאומי 
  

דיווח  של לשכת רואי חשבון בישראל "ביקורת של רכיבי בקרה פªימית על 911(ישראל) ביקרªו גם, בהתאם לתקן ביקורת 
 2022במרס  29 םשלªו מיו , והדוח2021בדצמבר  31החברה ליום רכיבי בקרה פªימית על דיווח כספי של  , על תיקוªיו,כספי"

   שלילית על אותם רכיבים בשל קיומה של חולשה מהותית בבקרה הפªימית. כלל חוות דעת
  

) לדוחות הכספיים, בדבר תיקון טעות 1ד  1את תשומת הלב לאמור בבאור ייג את חוות דעתªו הª"ל, אªו מפªים סמבלי ל
 ולשªה שªסתיימה באותו תאריך, הכוללים את מלא השפעת עלויות 2018בדצמבר  31ליום   הכספיים עבר מהותית בדוחות

, כספיים קודמים של החברהלא ªזקפו בדוחות חברה קשורה לבעלי השליטה בחברה ו - בהם ªשאה א.ד.מ ªתªאל בע"מ 
  כדלקמן: 

אלפי  273 בסך , 2018 -ו 2017, 2016, 2015 בשªים א.ד.מ ªתªאל בע"מעל ידי השבת עלויות עובדים מפקחים ששולמו  .1
  ש"ח, בהתאמה.אלפי  559 - ו ש"ח אלפי 528,  ש"חלפי א 326 -, כש"ח

אלפי  192אלפי ש''ח,   48 בסך של  ,2018 - ו 2017, 2016, 2015בשªים  ªתªאל .ד.ממשרדי לאעלות שכירות שטח תשלום  .2
 ., בהתאמהאלפי ש''ח 144 -אלפי ש''ח ו 192ש''ח, 

  
  
  
  
  
  

Crowe (Israel)   
    

    עובדיה פיק קריכלי ושות'
    רואי חשבון

    
    
    

    2022במרס  29רמת גן, 
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  בדצמבר 31

2021    
  בדצמבר 31

2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    באור  
            
            

            ªכסים שוטפים

            

  34,110    35,642    4  מזומªים ושווי מזומªים
  3,275    8,983    5  תאגידים בªקאיים מוגבלים בשימושפקדוªות ב

  -     ª      5,003כסים פיªªסיים הªמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד
  69,241    89,224    6  לקוחות והכªסות לקבל

  8,883    11,587    7    חייבים ויתרות חובה
  406,003    475,347    א'8  מלאי בªייªים בהקמה ודירות למכירה

  463    740      בגין עסקאות מכירהªדחות הוצאות 
  -     33,315    ב'8 מלאי מקרקעין מיועד למכירה 

      659,841    521,975  
            
            
            

            ªכסים בלתי שוטפים

            

  107,021    173,485    9   מלאי מקרקעין
  5,166    41,820    10  תשלומים על חשבון רכישת מקרקעין וזכויות עתידיות למקרקעין

  ª  11    378,487    318,970דל"ן להשקעה 
 55,382   77,430    12  עסקה משותפת בªדל"ן להשקעה

  2,083    1,382    13     רכוש קבוע, ªטו
  1,088    559      בªכסים בחכירהזכות שימוש 

  1,725    173    14  בשווי הוגן דרך רווח והפסד השקעות אחרות
  1,125    1,125    15  רכוש אחר

      674,461    492,560  
            
            

  1,014,535    1,334,302      סה"כ ªכסים

  
  
  
  
  
  
  
  

  מאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהם.ההבאורים לדוחות הכספיים 
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  בדצמבר 31

2021    
  בדצמבר 31

2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    באור  
            

            שוטפות התחייבויות
  286,068    411,614    16  םופיªªסיי בªקאיים מתאגידיםוהלוואות אשראי 

  178,094    136,803      חלויות שוטפות של אגרות חוב 
  32,481    27,617    17   רותיםיªותªי שול ספקיםהתחייבויות ל

  13,113    18,583    18   ויתרות זכותאחרים זכאים 
  3,590    493      מיסים לשלם

  -     23,837      מקרקעיןמקדמות מרוכשי 
  60    95      דירות מרוכשימקדמות 

  5,246    2,764      התחייבות למתן שרותי בªיה
  1,547    -     19  בגין עסקה משותפת להקמת בªין למגוריםהתחייבות 

      621,806    520,199  
            
            

            בלתי שוטפותהתחייבויות 
  95,613    93,759    20  בªיכוי חלויות שוטפות הלוואות מתאגיד בªקאי

  115,508    258,512    21  שוטפות אגרות חוב, בªיכוי חלויות
  1,111    683      חכירהªכסים ביבויות בגין יהתח

  12,769    28,634    ג' 27 מיסים ªדחים

      381,588    225,001  
            

  745,200    1,003,394      סה"כ התחייבויות
            
            

             הון
  37,845    37,845    25  הון מªיות

  88,631    88,631      פרמיה על מªיות
  -     )886(     פעילות חוץ  הפרשי תרגום

  11,142    11,797      קרªות הון אחרות
  131,717    193,521      עודפים  

            

  269,335    330,908      סה"כ הון המיוחס לבעלי המªיות
            

  1,014,535    1,334,302       והון התחייבויות סה"כ
  
  
  

  לק בלתי ªפרד מהם.מאוחדים מהווים חההבאורים לדוחות הכספיים 
  
  

          
  אדיואורן ד

   סמªכ"ל כספים
  דªי ªתªאל  

  מªכ"ל
  אריה ªתªאל  

  יו"ר הדירקטוריון
  
  
  

   2022במרס  29 :תאריך אישור הדוחות
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2021 

 
2020 

 
2019 

 
 באור

  
 אלפי ש"ח  

  
 אלפי ש"ח  

  
 אלפי ש"ח  

    הכªסות
 

 
 

 
 

 
  א' 26 הכªסות ממכירת דירות וקרקעות

  
338,607 

 
192,383  90,933 

   ªדלן להשקעה ומקרקעין הכªסות שכירות
 

18,099 
 

15,945  15,458 

   הכªסות דמי ªיהול מעסקה משותפת 
 

120 
 

120  120 

   ªדל"ן להשקעהממימוש הכªסות 
 

- 
 

-  7,132 

    סך הכל הכªסות
 

356,826 
 

208,448 
 

113,643 

        
   הוצאות

 
 

 
   

  ב' 26 המכר וההשכרהעלות 
  

268,740 
 

158,623  77,604 

   ביטול ירידת ערך מקרקעין
 

- 
 

-  (8,167) 

   שווי הוגן ªדל"ן להשקעה שªמכר
 

- 
 

-  7,132 

   סך הכל הוצאות
 

268,740 
 

158,623  76,569 

 
 

 
 

 
   

   רווח גולמי
 

88,086 
 

49,825  37,074 

 11 עליה בשווי הוגן של ªדל"ן להשקעה
 

13,141 
 

14,301  20,381 

 
 

 
101,227 

 
64,126  57,455 

        
    הוצאות מכירה ושיווק 

 

(6,068) 

 

(4,028)  (3,643) 

  ג' 26 הוצאות הªהלה וכלליות

  

( 352,13 ) 

 

(11,360)  (10,750) 

        

 
 

 
)19,420(  

 
(15,388)  (14,393) 

 
 

 
 

 
   

   רווח מפעולות רגילות
 

8,18 07 
 

48,738 
 

43,062 

        
  ד' 26 הוצאות מימון

  
(36,902) 

 
(27,887)  (24,070) 

  ה' 26 הכªסות מימון
  

348 
 

1,501  798 

  ו' 26 הוצאות אחרות
  

(1,552) 
 

27  - 

 12,19 חלק החברה ברווחי עסקאות משותפות 
 

36,868 
 

3,870  29,387 

        
   רווח לפªי מיסים על ההכªסה

 
80,569 

 
26,249  49,177 

  ד' 27 מיסים על ההכªסה 
  

( 7,18 65) 
 

(5,671)  (11,701) 

        
   רווח ªקי לשªה 

 
61,804 

 
20,578  37,476 

          

          כולל אחר רווח/ (הפסד)

 -  -  (886)     הפרשי תרגום מפעילות חוץ

          

9,06     לשªה כולל רווח 18  20,578  37,476 

          

19.2   31  בסיסי   0.73  1.33 

          

19.2   31  מדולל   0.73  1.32 

          

 
  

  מאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהם.ההבאורים לדוחות הכספיים 
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  מהווים חלק בלתי ªפרד מהם.מאוחדים ההבאורים לדוחות הכספיים 
  

    

  הון מªיות
  פרמיה

  על מªיות

רכיב המרה 
אגרות של 

  חוב

  
 קרן הון 

תרגום מ
  מפעילות חוץ

קרªות הון 
  עודפים  אחרות

סה"כ מיוחס 
  מªיותלבעלי ה

  של החברה
אלפי     אלפי ש"ח        אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    

  ש"ח
  אלפי ש"ח  

                              
  209,187    73,663    9,077    -     97    88,505    37,845    2019ביªואר   1ליום  יתרה

  873    -     873    -     -     -     -     תªועה בקרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה
  29    -     -     -     )97(    126    -     פירעון אג"ח להמרה 

  37,476    37,476    -     -     -     -     -     רווח כולל
                              

  247,565    111,139    9,950    -    -    88,631    37,845     2019בדצמבר  31יתרה ליום 
                              

                              
  247,565    111,139    9,950    -     -     88,631    37,845    2020ביªואר  1יתרה ליום 

  1,192    -     1,192    -     -     -     -     תªועה בקרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה
  20,578    20,578    -     -     -     -     -     רווח כולל

                              
  269,335    131,717    11,142    -    -    88,631    37,845     2020בדצמבר  31יתרה ליום 

                              
                              

  269,335    131,717    11,142    -     -     88,631    37,845    2021ביªואר  1יתרה ליום 
  655    -     655    -     -     -     -     תªועה בקרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה

  60,918    61,804    -     )886(    -     -     -     רווח כולל
                              

  330,908    193,521    11,797    )886(    -    88,631    37,845     2021בדצמבר  31יתרה ליום 
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  .מאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהםההבאורים לדוחות הכספיים 
  
  
  
  
  
  
  

          
  2021  2020    2019  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

        :תזרימי מזומªים מפעילות שוטפת

          
 37,476   20,578 61,804  רווח ªקי 

          
          :והתאמות אחרות מי מזומªיםהכªסות והוצאות שאיªן כרוכות בתזרי

  )20,381(    )14,301(  )13,141(  עליה בשווי ההוגן של ªדל"ן להשקעה
  -     -   1,552  תואחר ותהשקעבשווי הוגן של ירידת 

  1,691    2,029  1,640  והפחתות פחת
  11,701    5,672  18,765  הוצאות מיסים על הכªסה

  )8,167(    -   -   ביטול ירידת ערך מקרקעין
  ª ,  35,899  25,194    22,348טו הוצאות מימוןריבית ו

  -     )27(  -   רווח הון ממכירת רכוש קבוע
  873    1,192  655  קרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה

          
  45,370  19,759    8,065  
          

          שיªויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:
  25,700    )43,420(  )19,983(  לקבל  והכªסותבלקוחות ירידה (עליה) 
  )7,420(    13,692  )2,704(  בחייבים ויתרות חובה (עליה)  ירידה

  )11,536(    )13,920(  )70,230(  ודירות למכירה  בªייªים בהקמה במלאיירידה (עליה) 
  )662(    365  )277(  בהוצאות ªדחות בגין עסקאות מכירה(עליה)   ירידה

רכישת מקרקעין וזכויות  בתשלומים ע"ח ,עליה במלאי מקרקעין
  )113,870(    )23,908(  )136,433(  עתידיות למקרקעין

(עליה) ירידה בהשקעה בעסקאות משותפות המטופלות בשיטת השווי 
  )10,232(    )1,072(  )34,322(  המאזªי
  417    258  )160(  א.ד.מ ªתªאל - חברה קשורה, ªטו  ביתרות )ירידהעליה (

  1,052    12,234  )5,414(  אחרים –ולªותªי שירותים  לספקים התחייבויות(ירידה) ב עליה
  6,149    )6,089(  35  במקדמות מלקוחות(ירידה) עליה 

  -     -   23,837   עליה במקדמות מרוכשי מקרקעין
  )1,998(    )1,165(  )4,130(  (ירידה) עליה בזכאים ויתרות זכות  

  )5,538(    3,739  )2,482(   למתן שירותי בªיהבהתחייבות (ירידה)  עליה

          
  )252,263(  )59,286(    )117,938(  
          

          :)ששולמושהתקבלו (מזומªים 
  )ª(  )28,466(  )25,775(    )19,035כסים כשיריםל ריבית והוצאות מימון (בªיכוי עלויות אשראי שªזקפו

  )880(    )6,512(  )7,826(  ששולמומיסים על הכªסה 
  2    307  1,986  קבלומיסים על ההכªסה הת

  27    67  250  בית שהתקבלהיר
          
  )34,056(  )31,913(    )19,886(  
          

  )92,283(    )50,862(  )179,145(  מזומªים ªטו, ששימשו לפעילות שוטפת 
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  2021  2020  2019  

  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

  )92,283(    )50,862(    )179,145(  העברה  מעמוד קודם - מזומªים ªטו ששימשו לפעילות 
        תזרימי מזומªים מפעילות השקעה

  )20,444(    19,462    )5,708(  קיטון (גידול) בהשקעות לזמן קצר, ªטו  
  -     -     )4,905(  הוגןקיטון (גידול) בªכסים פיªªסיים הªמדדים בשווי 

  -     -     )ª  )14,269ספח א' –רכישת חברה שאוחדה לראשוªה 
  )20,837(    )9,823(    )13,253(  השקעה בªדל"ן להשקעה

  )945(    )4,903(    10,727  השקעה בעסקה משותפת בªדל"ן להשקעה
  1,127    -       תמורה ממכירת ªדל"ן להשקעה

  )369(    )235(    )383(  רכישת רכוש קבוע
  -     196    -   רה ממכירת רכוש קבוע תמו

  )885(    )840(    -   השקעות אחרות

  )42,353(    3,857    )27,791(  מזומªים ªטו, שªבעו מפעילות  (שימשו לפעילות ) השקעה
            

            מפעילות מימון מזומªיםתזרימי 
  59,967    21,513    114,789  אשראי לזמן קצר מתאגידים בªקאיים, ªטו

  75,701    31,883    196,387  אגרות חוב תמורה מהªפקת
  )19,376(    )81,555(    )98,023(  פירעון אגרות חוב

  )35,582(    -     -   פירעון מוקדם של אגרות חוב
  19,850    -     20,000  קבלת הלוואות מתאגידים פיªªסים בªיכוי עלויות גיוס 

  -     -     )20,000(  פרעון הלוואות מתאגידים פיªªסיים
  )17,073(    )4,281(    )4,200(  לזמן ארוך מתאגיד בªקאיפרעון הלוואות 
  105,165    -     -   מתאגיד בªקאי ארוךלזמן קבלת הלוואות 

  )326(    )681(    )485(  פירעון התחייבויות בגין חכירה

            
  188,326    )33,121(    208,468   מימון(שימשו לפעילות) ªבעו מפעילות  מזומªים ªטו,

            
  53,690    )80,126(    1,532  במזומªים ושווי מזומªיםעליה (ירידה) 

            
  60,546    114,236    34,110  שªהיתרת מזומªים ושווי מזומªים לתחילת 

            
  114,236    34,110    35,642  שªהיתרת מזומªים ושווי מזומªים לסוף 

  
  
  
  

            רכישת חברה שאוחדה לראשוªה  -ªספח א' 
            האיחוד לראשוªה:ªכסים והתחייבויות ליום 

          ª  33,123דל"ן להשקעה 
          )550(  ם ספקים וªותªי שרותי
          )7,325(  זכאים ויתרות זכות 

          )10,979(  אשראי מתאגידים בªקאיים
            

          14,269  תªועה במזומªים 
            
  
  
  
  

  .מאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהםההבאורים לדוחות הכספיים 
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  כללי  - 1באור 

    

  פעילות החברה  א.

ת, בªיהול, ייזום והקמה של פרויקטים לבªייה למגורים והחזקת ומאוחדות החברה עוסקת, ישירות ובאמצעות חבר  
  ªדל"ן להשקעה בישראל. 

  חברה ציבורית תושבת ישראל ומªיותיה ªסחרות בבורסה לªיירות ערך של תל אביבהחברה היªה 

  , חולון.48סוקולוב  כתובתה

  (להלן: "קורוªה") COVID-19השפעת ªגיף   ב.

  ªגיף  2019ת בשª פקד את העולם אירוע גלובלי בעל השלכות מאקרו כלכליות משמעותיות שמקורו בהתפשטות
) ("ªגיף הקורוªה") במדיªות רבות ברחבי העולם ובכלל זה בישראל ("משבר הקורוªה"). COVID-19הקורוªה (

וªה ואי הוודאות בקשר לקצב התפשטותו, להªחיות ולפעולות השוªות שªªקטו ויªקטו על ידי התפרצות ªגיף הקור
הממשלה להתמודדות עם משבר הקורוªה ולמשך הזמן שיידרש לתהליך החזרה לשגרה, משרים אי וודאות על 

הוודאות  מגוון תחומים לרבות על הפעילות הכלכלית העתידית בעולם ובישראל ועל השווקים הפיªªסיים. אי
האמורה והפעולות שªªקטו על ידי הממשלה במסגרת ההתמודדות כאמור, הביאו למשבר כלכלי בארץ ובעולם אשר 
בא לידי ביטוי, בין היתר, גם בירידות שערים חדות בבורסות העולם ובעליה בתשואות של אגרות החוב הקוªצרªיות 

ת הלאומית עם המגיפה, תוקªו על ידי ממשלת ישראל בשל העלייה ברמת הסיכון ואי הוודאות. במסגרת ההתמודדו
תקªות לשעת חירום אשר הטילו מגבלות על תªועה ועל התקהלות אªשים תוך צמצום היציאה למרחב הציבורי 
כאשר, בין היתר, הוחלט על סגירת מרכזים מסחריים, בתי עסק שוªים וזאת, למעט בתי עסק חיוªיים שהמשך 

ות כגון: סופרמרקטים, רשתות פארמה, בªקים, מרפאות וכו' ("הפעילויות החיוªיות") פעילותם הותר על פי ההªחי
וכן, ªסגרו מקומות תרבות, בילוי ופªאי וכן הוטלו מגבלות על פעילות המגזר העסקי הציבורי והפרטי ("ההªחיות"). 

הפעילות העסקית לאור היות המשבר אירוע דיªאמי ומתמשך המאופיין באי וודאות רבה, מידת השפעתו על 
העתידית במשק תלויה במידה ובהיקף התממשותם של המשתªים השוªים הקשורים בהתמודדות עם התפשטות 

  הªגיף בארץ ובעולם. 

הוסרו המגבלות באופן הדרגתי, כך שמרבית בתי עסק, החªויות והמרכזים המסחריים  2020החל מחודש אפריל 
ה במקומות התעסוקה. בשל התפרצות גל ªוסף של ªגיף הקורוªה, חזרו לפעילות וכן הותר לחזור לפעילות מלא

ªכªסה לתוקף "תכªית הרמזור", לפיה ªקבע, בין היתר, כי רשויות מקומיות במדיªת  2020במהלך חודש ספטמבר 
ישראל יסווגו לפי משתªים שוªים, כאשר הפעילות בכל הרשויות מקומיות תתאפשר בהתאם למדד התחלואה שבו. 

  , לאחר עליה ªוספת בתחלואה במדיªית ישראל, הוטלו פעם ªוספת מגבלות כאמור.2020טמבר בחודש ספ

) אישור חירום לחיסוªה הקורוªה של FDA, העªיק מªהל המזון והתרופות האמריקאי (2020במהלך חודש דצמבר 
ו. במקביל למבצע חברת "מודרªה" וחברת "פייזר" וªכון למועד הדוח מבצע החיסוªים כªגד המגפה ªמצא בעיצומ

החיסוªים, החליטה ממשלת ישראל, לאור עלייה בתחלואה, על  הטלת סגר ªוסף והחזרת המגבלות, כאשר החל 
  , ממשלת ישראל החלה בהסרה הדרגתית של המגבלות.2021מחודש פברואר 

המשכיות מאז החלה התפשטות מגפת הקורוªה פעלה החברה לשמירה על רציפות תפקודית כוללת לצורך ªיהול ה
העסקית שלה וזאת בכפוף לכל המגבלות וההªחיות הממשלתיות, תוך שמירה קפדªית על בריאות כלל המועסקים 
על ידה וכלל הדיירים בªכסיה. החברה ממשיכה, כפי שעשתה לאורך כל החודשים מאז החלה תקופת משבר 

להªחיות ממשלת ישראל על פיהן  הקורוªה, בייזום והקמת הפרויקטים שªמצאים בבªייה כמתוכªן וזאת בהתאם
הוגדר עªף הבªייה כעªף חיוªי למשק. כמו כן, החברה ממשיכה לפעול לתכªון והוצאת היתרים בפרויקטים השוªים 

  של החברה. 

לאחר שהªהלת החברה בחªה את השפעות משבר הקורוªה על פעילותה היזמית, החברה לא שיªתה את הערכותיה 
המתייחסים לפרויקטים בביצוע מהיבט של הכªסות ועלויות הצפויות. בªוסף,  2021בדצמבר  31והאומדªים ליום 

בהתבסס על פעולות שªªקטו על ידי הªהלת החברה, להערכת החברה וªכון לתאריך הדוח, להתפשטות ªגיף הקורוªה 
ת, לאור אין השפעה מהותית לרעה על מחירי המכירה של יחידות הדיור המשווקות על ידי החברה. יחד עם זא

וזאת, בין היתר,  2020מגבלות התªועה בתקופת הסגר, חלה ירידה מסוימת בהיקף המכירות בחודשים מרץ ואפריל 
לאור מגבלות הסגר שהוטל אשר מªעו מרוכשים פוטªציאלים להגיע למשרדי המכירות של החברה. החל מחודש 

ת הדירות של החברה חזר לקצב שהיה טרום רוכשי הדירות שבו לפקוד את משרדי המכירות וקצב מכיר 2020מאי 
  תקופת הקורוªה. להערכת החברה וªכון למועד דיווח זה, להתפשטות ªגיף הקורוªה אין השפעה מהותית לרעה על 



  
בע"מ                                     ªתªאל גרופ                                                                                           באורים לדוחות הכספיים המאוחדים

13 
 

 
    

  (המשך) כללי  - 1באור 

    

ל מחירי המכירה של הדירות של החברה. כמו כן, להערכת הªהלת החברה, לא צפויה השפעה מהותית לרעה ע  
קצב שיווק יחידות הדיור על ידי החברה וזאת, בין היתר, ªוכח ביקושים שחוותה החברה מאז פרוץ הקורוªה ועד 
למועד דוח זה. כמו כן, להערכת הªהלת החברה, למועד הדיווח לא צפויים להיות קשיים מהותיים בגיוס אשראי 

הªובעים ממשבר הקורוªה שיש בהם כדי  בªקאי בעקבות משבר הקורוªה ובשלב זה לא ªיכרים קשים תזרימיים
  לגרום לאי עמידה בהתחייבויות החברה על פי הסכמי המימון בתקופה זו. 

דמי  –ביחס לתחום הªדל"ן להשקעה, השווי ההוגן של הªדל"ן המªיב של החברה, מושפע משªי אומדªים קריטיים 
ועל  2021בדצמבר  31וחזקים על ידה ליום המ השכירות הראויים ושיעור ההיוון. החברה בחªה את שווי הªכסים

פי האיªדיקציות שהצטברו עד כה בחברה ובשוק ובהתאם לאומדªי השווי שהתקבלו ממעריכי השווי החיצוªים, 
אשר בחªו את גורמי ההשפעה הכלכליים על הªכסים המªיבים של החברה וביªיהם שיעורי ההיוון, קיום שיªויים 

ביחס  2021בדצמבר  31ייה וªמצא כי לא חל שיªוי מהותי בשווי הªכסים ליום בהכªסות מהשוכרים השוªים וגב
  . 2020בדצמבר  31לשווי שªקבע להם ליום 

במהלך תקופת משבר הקורוªה לא חל שיªוי בדמי השכירות  .ªכס החברה בפארק תמר ברחובות מושכר לאלביט 
  ששולמו על ידי השוכר בªכס בפארק תמר כאמור.

בעקבות משבר הקורוªה גיבשה החברה תוכªית הקלה לתשלום דמי שכירות , 111חרי במגרש ביחס למרכז המס
ודמי ªיהול לחלק מהשוכרים במרכז המסחרי, אשר לא עבדו במהלך תקופת משבר הקורוªה ושאיªם ªכללים 

מושכרים לבªקים,  111מהשטחים במרכז המסחרי במגרש  72%-במסגרת הפעילויות החיוªיות. יצוין כי כ
מרפאות, סופר מרקט וכו', כאשר עסקים כאמור ªכללו במסגרת הפעילויות החיוªיות ועל כן פעלו כרגיל במהלך 

  כל תקופת משבר הקורוªה. 

כאמור לעיל, משבר הקורוªה גרם לירידות שערים משמעותיות ותªודתיות גבוהה בשוקי ההון בארץ ובעולם, 
בעת הªוכחית. החברה מעריכה כי יש לה יכולת פיªªסית טובה העלולות להשפיע על יכולת החברה לגייס אשראי 

להתמודדות עם השלכות משבר הקורוªה, וזאת בין היתר לאור יתרות המזומªים הפªויות שבידי החברה. החברה 
עוקבת ומקיימת הערכות שוטפות של התפתחות משבר הקורוªה, בוחªת את חשיפתה ואת ההשפעה על פעילות 

מן האמור לעיל, המשך הפגיעה בשווקי ההון בארץ ובעולם עשויה להשפיע על הªזילות  החברה. מבלי לגרוע
  בשווקים ולפגוע בתªאי המימון של החברה או בגיוס מקורות אשראי ªוספים.

 רמת של משמעותית להפחתה להביא הצליח ,2020 דצמבר בחודש החל אשר המגפה כªגד החיסוªים מבצע

 שביום עד הזמן עם הוסרו ישראל ממשלת ידי על שהוטלו ההגבלות מרבית אם,ובהת בישראל הוההדבק התחלואה

 זאת, עם גבוהה. כלכלית פעילות רמת עם מהמשבר התאוששות בהליך החל והמשק כליל הוסרו 2021 ביוªי 1

 באוכלוסייה ההתחסªות אחוזי ומªגד קורוªה ªגיף של דלתא בזן תחלואה של ªוסף גל התפרץ האחרוªים בשבועות

 כי זה, בשלב צופה, איªה החברה והªהלת מהמשבר מהותי באופן הושפעה לא החברה הדוח, למועד גבוהים. היªם

  מהמשבר. כתוצאה משמעותי באופן לרעה תושפע

כמו כן, להערכת הªהלת החברה, למועד הדיווח לא צפויים להיות קשיים מהותיים בגיוס אשראי בªקאי בעקבות 
ªיכרים קשים תזרימיים הªובעים ממשבר הקורוªה שיש בהם כדי לגרום לאי עמידה  משבר הקורוªה ובשלב זה לא

בהתחייבויות החברה על פי הסכמי המימון או הפרה של אמות המידה הפיªªסיות הקבועות בהסכמי המימון. 
יודגש כי ביחס לפרויקטים של החברה הªמצאים בביצוע, התקשרה החברה בהסכמי ליווי בªקאיים חדשים עם 

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

    

  הªכסים המªיבים פעילות מגזר פיצול  .ג

טיוטת תשקיף פיצול  ,2021בדצמבר  31בכווªת החברה להגיש טיוטת תשקיף ,על בסיס הדוחות הכספיים ליום   
שהוקמה לצורך ) בע"מ (חברה פרטית מªיביםªתªאל יירות ערך בתל אביב בע"מ של ªבבורסה ל ורישום למסחר

 דירקטוריון, וזאת לאחר שטיªיות הקיימים של החברה במועד הרלווªיותיה יהיו בעלי המªהליך הפיצול ושבעלי מ
 ªתªאל  לחברת החברהמ המªיבים הªכסים של פיצול וביצוע מבªה שיªויאישר להªהלת החברה לבחון  החברה
 הפיצול הסכם בטיוטת כהגדרתה המועברת הפעילות תרוכז שבו באופן מבªה וישיª יבוצע לפיה, מ"בע מªיבים

 למסחר ורישום פיצול תשקיף באמצעות וזאת; תמורה ללא יעשו האמור והפיצול המבªה שיªוי כאשר ,מהחברה
, מסוימים תªאים בהתקיים המªיב ן"הªדל פעילות את תעביר החברה .מ"בע אביב בתל ערך לªיירות בבורסה

 ªאמן י"ע מוחזקות מªיותיה אשר ,מ"בע מªיבים ªתªאל לבין ביªה שיחתם הפיצול הסכם טיוטת להוראות םבהתא
 .החברה של המªיות בעלי עבור
 דירקטוריון של סופית החלטה זה ובכלל, דין פי על הדרושים  לאישורים כפופים כאמור והפיצול המבªה שיªוי

 לרישום מ"בע אביב בתל ערך לªיירות הבורסה  ואישור ערך תªיירו רשות היתר, המיסים רשות היתר, החברה
  .חברת ªתªאל מªיבים בע"מ, ומחזור מחדש של הלוואות המיוחסות לªכסים המªיבים של הערך ªיירות של למסחר
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  הפיצול המתוכªן יתבסס על העקרוªות הבאים:  

 ªכון המעבירה החברה של הכספיים בדוחות לערכם בתמורה הקולטת הלחבר יועברו והתחייבויות ªכסים  .1  
  .הון הקצאת כªגד, ההעברה למועד

ההוגן שלהם ªכון  בשוויי של הªכסים המועברים יועברו לחברה הקולטת פומימון ספצי מזוהות ההתחייבויות  .2  
  למועד ההעברה. 

  ותית בבקרה הפªימיתדיווח על טעות עבר מהותית בדוחות הכספיים וחולשה מה  ד.

  1(  
  טעות עבר מהותית בדוחות כספיים

ליהקום בע"מ) חברה בבעלות בעלת השליטה בחברה (להלן: "אדם ªתªאל")  -דם ªתªאל בע"מ (לשעברא    
  שירותי בªיה אך ורק לפרויקטים שיזמה החברה. 2014העªיקה עד וכולל שªת 

על ביצוע הפרדה עסקית ביªה לבין אדם ªתªאל , קיבלה החברה החלטה אסטרטגית 2014בשלהי שªת     
וביצוע ªיתוק משירותיה, לרבות שירותי בªיה, שימוש בכוח אדם ושירותים אדמיªיסטרטיביים, שיווק 
ופרסום, כך שהחל ממועד הªיתוק, תרוכז כל פעילות הבªיה בחברה באמצעות החברה הבת ª .ªתªאל בªיה 

 דולומיט בע"מ). - בע"מ (לשעבר

ªתגלתה טעות, בתום לב, שªבעה ממערכת היחסים רבת השªים ותקופת המעבר שהתארכה  2018בשªת     
, על הסכם גמר 2018לספטמבר  20ליישום ההפרדות משירותי אדם ªתªאל, אשר הביאו לחתימה ביום 

חשבון בין אדם ªתªאל לבין החברה (להלן: "הסכם גמר חשבון") המתייחס לשלושה רכיבי עלויות, עלות 
שªי עובדים,  עלות שכירות שטחים ªוספים וכן גמר חשבון בגין התחייבות לשיפוי החברה על ידי אדם  שכר

  ªתªאל לגבי עלויות השלמה ואחריות טיב ובדק בפרויקטים שבªתה עבור החברה, כמפורט להלן:

 

החל משªת של אדם ªתªאל אשר עבדו בפועל המפקחים עובדים המתייחסת לשªי  -עלות שכר שªי עובדים     
אך ורק בפרויקטים של החברה, המשיכו לקבל בשוגג ובאופן המשכי למצב טרם ההפרדות מאדם  2015

החברה המוחזקת ª .ªתªאל בע"מ,   ªתªאל, את מלוא שכרם מאדם ªתªאל, במקום ששכרם ישולם על ידי
אלפי ש"ח  326, 2015בשªת אלפי ש"ח  ª .ª :273תªאל בע"מבדומה לשאר העובדים שעברו לעבוד בשירות 

זהה לזו השבה של עלות  משקפיםה ,2018בשªת אלפי ש"ח  559 - ו  2017בשªת אלפי ש"ח  528, 2016שªת ב
  , ללא תוספות, מרווחים וללא חיוב ריביות.המפקחים בה ªשאה אדם ªתªאל בהעסקת שªי העובדיםש

כם ההיפרדות מאדם ªתªאל, מ"ר אשר לא הוסב לחברה במסגרת הס 127 - עלות שכירות שטח ªוסף של כ    
 192אלפי ש"ח,  48 : ש"חאלפי  576בסך בסכום כולל , לרווח והפסד ª2018זקפה בדוחות הכספיים לשªת 

אלפי ש"ח  144 -ו 2017בגין שªת  אלפי ש''ח 192 , 2016שªת אלפי ש"ח בגין  192 , 2015בגין שªת אלפי ש"ח 
  .2018בגין שªת 

ע"י אדם ªתªאל עבור אחריות טיב ובדק המהווה זיהוי סכומי שיפוי להם התחייבות לשיפוי של החברה     
אלפי ש"ח ליום  2,150-מחויבת אדם ªתªאל כלפי החברה לגבי פרויקטים שבªתה עבור החברה בסך של כ

אלפי ש"ח  ליום הסכם גמר החשבון, כמוצג בדוחות הכספיים של  990  - ההיפרדות מאדם ªתªאל וסך של כ
  .2018ב' לדוחות הכספיים לשªת 21-ו 18, 6 החברה בבאורים

הסכם גמר החשבון לא הובא לאישור מוסדות החברה (עקב הבªת החברה כי המדובר בהתקשרות ªמשכת     
כעסקה  שאיªה חריגה,   2021בדצמבר  23 - ו 21בימים  אושר הסכם גמר החשבון , להתקשרויות קודמות)

  .על ידי וועדת הביקורת ודירקטוריון החברה

השיקולים הכמותיים והאיכותיים למהותיות של טעות של  בהתאם  לבחיªה מחדש שביצעה החברה    
הגיעה  להחלטה, 16בהתאם למבחªים הכמותיים בהחלטה לרבות הסממªים האיכותיים כמפורט סעיף ה' 

ם עלויות ההעסקה של שªי העובדים המפקחים ועלות השכירות הªוספת ששולמו לאדהחברה למסקªה כי 
על אף  טעות מהותית במבחן האיכותªי העולה (לרבות בתקופות ביªיים)  2016-2018בשªים מהווים ªתªאל, 

  במבחן הרווח של ההחלטה, ומשכך מהווים טעות עבר מהותית בדיווח כספי. וסף המהותיות 

 

גמר  אשר הושפעו כתוצאה מההתקשרות בהסכם 2016-2018פירוט הסעיפים בדוחות הכספיים לשªים     
  החשבון.
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  (המשך) כללי  - 1באור 

    

  
       2015בדצמבר  31ליום 

  לאחר תיקון   סכום השיªוי בעבר כפי שדווח 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

  173,818      273               173,545    מלאי בªייªים בהקמה

  11,432        321                11,111      זכאים

  70,046        (35)                  70,081      עצמי הון

 
    2015בדצמבר  31לשªה שהסתיימה ביום 

 לאחר תיקון סכום השיªוי  בעבר כפי שדווח  
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

  6,462          48                  6,414       הªהלה וכלליות 

  5,416          (13)                  5,429       מיסים על הכªסה

  14,232        (35)                  14,267     רווח ªקי 

 
    2016בדצמבר  31ליום 

  לאחר תיקון   סכום השיªוי  בעבר כפי שדווח 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

  146,515      599                145,916    מלאי בªייªים בהקמה

  12,676        839                11,837     זכאים

  59,779        (179)              59,958     עצמיהון 

 
    2016בדצמבר  31לשªה שהסתיימה ביום 

 לאחר תיקון סכום השיªוי בעבר כפי שדווח  
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

  6,588          192                6,396       הªהלה וכלליות 

  1,632          48                  1,584       הטבת מס

  5,267          144                5,123       הפסד ªקי 

 
     2017בדצמבר  31ליום 

  לאחר תיקון   סכום השיªוי  כפי שדווח בעבר 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

  226,406      1,127             225,279   מלאי בªייªים בהקמה

  12,267        1,559            10,708      זכאים

  66,709        (325)             67,034      הון עצמי

    

    2017בדצמבר  31לשªה שהסתיימה ביום 

 לאחר תיקון סכום השיªוי  כפי שדווח בעבר  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

  8,550          192                8,358       הªהלה וכלליות 

  2,111          46                  2,157       מיסים על הכªסה

  6,930          146                7,076       רווח ªקי 
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  (המשך) כללי  - 1באור 

    

  
 

     2018בדצמבר  31ליום 

 יקוןלאחר ת סכום השיªוי  כפי שדווח בעבר 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

       277,263             1,686    275,577 מלאי בªייªים בהקמה

  13,176        2,262            10,914      זכאים

  73,227        (436)             73,663      הון עצמי

 
    2017בדצמבר  31לשªה שהסתיימה ביום 

 לאחר תיקון  כום השיªוי ס  כפי שדווח בעבר   

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

  10,035        144                9,891        הªהלה וכלליות 

  1,917          (33)                  1,950       מיסים על הכªסה

  7                 (111)                118          רווח ªקי 

  

  ותוכªית לריפוי החולשה המהותית ותית בבקרה הפªימיתחולשה מה  )2  

, 1970 –ג (ב) לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידים) תש"ל  38 - ב (ב) ו9בהתאם להוראות סעיף     
על קיומה של חולשה מהותית  , לאור תיקון טעות עבר מהותית בדוחות הכספיים,מדווחת החברה

, לפיה, החברה לא קיימה בקרה אפקטיבית ברמת הארגון 2021 בדצמבר 31בבקרה הפªימית ליום 

)ELC ,לגבי  אישור עסקאות שביצעה החברה עם בעלי שליטה בה;  וכי כתוצאה מכשל בזרימת המידע (

) לגבי: ELCלא התקיימה ליום החתימה על הסכם גמר החשבון, בקרה אפקטיבית ברמת הארגון (
יטה בה, תהליך סגירת ועריכת דוחות כספיים לגבי שלמות, אישור עסקה שביצעה החברה עם בעלי של

דיוק וגילוי של ªתוªים בדוחות כספיים, ויישום ªאות של בחיªת מהותיות טעות עבר בדוחות כספיים; וכי 
החברה ªקטה את הפעולות הªדרשות, בפיקוח הדירקטוריון  לתיקון וריפוי החולשה המהותית, על מªת 

  ים של החברה ערוכים כדין. להבטיח כי הדוחות הכספי
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  (המשך) כללי  - 1באור 

    

החברה  אימצה בסיוע יועצים מקצועיים חיצוªיים ובפיקוח דירקטוריון החברה, תוכªית תיקון וריפוי של     
) ªיתוח מצב קיים: מיפוי וªיתוח תהליכים 1החולשה המהותית בבקרה בשלושה שלבי עבודה עיקריים: (

) זיהוי פערים בהתאם לחולשה המהותית שזוהתה,  והפקת 2גילוי, סיכוªים ובקרות; ( קיימים, תהליכי
תוכªית לתיקון פערים מותאמת: ªיתוח סיכוªים ביחס לטעות מהותית בדיווח כספי וזיהוי פערים, גיבוש 

  .המלצות לטיפול בפערים, גיבוש תוכªית ריפוי חולשות ודיווח לוועדת הביקורת של החברה

להערכת החברה, יישום מלא של תוכªית התיקון וריפוי החולשה המהותית בבקרה, בפיקוח  ועדת  בהתאם    
הביקורת והדירקטוריון של החברה, צפוי להתקיים עד למועד פרסום הדוחות הכספיים ביªיים של החברה 

  .2022ביוªי  30ליום 

 
   הגדרות  .ה

  - בדוחות כספיים אלה   

  ªתªאל גרופ בע"מ.  החברה  

  החברה והחברות המאוחדות שלה.   הקבוצה  

) ואשר 27 ביªלאומיחשבוªאות תקן (כהגדרתה ב ןאשר לחברה שליטה בה ותחבר  תומאוחד ותחבר  
  ., ראה ªספחאוחדו עם הדוחות הכספיים של החברה ןהדוחות הכספיים שלה

  .2010- התש"עכהגדרתם בתקªות ªיירות ערך (דוחות כספיים שªתיים),   בעל שליטה, בעלי עªיין  

  .24כהגדרתם בתקן חשבוªאות ביªלאומי   צדדים קשורים  

  ªתªאל בוטיק בע"מ,חברה בבעלותצדדים קשורים לבעלת השליטה בחברה  ªתªאל בוטיק   

  .חברה בבעלות בעלת השליטה בחברה ,מא.ד.מ ªתªאל בªיה בע"  א.ד.מ ªתªאל  

רישן בªיין והשקעות   
  בע"מ

  .בעלת השליטה בחברה

 
  עיקרי המדיªיות החשבוªאית  -2 באור

  

  עיקרי המדיªיות החשבוªאית המתוארים להלן, יושמו באופן עקיב לכל התקופות המוצגות, אלא אם צוין אחרת.  

    

  א.
  בסיס הצגת הדוחות הכספיים

 פריטים הªמדדיםיªªסיים, השקעות ופ, מכשירים למעט ,בסיס העלותרוכים על הדוחות הכספיים של החברה ע  
  ., ªכסי מיסים ªדחים והפרשותבשווי הוגן

  רווח והפסד ורווח כולל אחר לפי שיטת מאפיין הפעילות.ההחברה בחרה להציג את דוח 
הדוחות הבספיים המאוחדים מוצגים בש"ח, שהיªו מטבע הפעילות של החברה, והסכומים בהם ומעוגלים לאלף 

  הקרוב.

  ייםהצהרה על עמידה בתקªי דיווח כספי ביªלאומ  

  .)IFRSתקªי  - דוחות כספיים אלו ערוכים בהתאם לתקªי דיווח כספי ביªלאומיים (להלן  
  .2010 -בהתאם להוראות תקªות ªיירות ערך (דוחות כספיים שªתיים), התש"ע חות הכספיים ªערכו והד ,כןמו כ

  .2022במרס  29ביום הדוחות הכספיים המאוחדים אושרו לפירסום על ידי דירקטוריון החברה 
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  (המשך) עיקרי המדיªיות החשבוªאית  - 2באור 

  

  
  דוחות כספיים מאוחדים

הדוחות הכספיים המאוחדים כוללים את הדוחות של חברות שלחברה יש שליטה בהן. שליטה מתקיימת כאשר   
יש בידי החברה כוח השפעה על החברה המוחזקת, יש לה חשיפה או זכויות לתשואות משתªות כתוצאה 

עורבותה בחברה המוחזקת וכן יש לה את היכולת להשתמש בכוח ההשפעה שלה כדי להשפיע על סכום ממ
התשואות שיªבעו לה מאותה חברה מוחזקת. איחוד הדוחות הכספיים מתבצע החל ממועד השגת השליטה, ועד 

  למועד בו הופסקה השליטה. 

בוטלו במלואם  הקבוצהקאות בין חברות יתרות ועסקאות הדדיות מהותיות ורווחים והפסדים הªובעים מעס
  בדוחות הכספיים המאוחדים.

הכספיים של החברה והחברות המאוחדות ערוכים לתאריכים ולתקופות זהים. המדיªיות החשבוªאית  הדוחות
בדוחות הכספיים של החברות המאוחדות יושמה באופן אחיד ועקבי עם זו שיושמה בדוחות הכספיים של 

  החברה.

  
  סקיםצירופי ע

צירופי עסקים מטופלים בשיטת הרכישה. עלות הרכישה ªמדדת על פי השווי ההוגן של התמורה שהועברה במועד   
החברה בוחרת האם למדוד את  ם,הרכישה בתוספת זכויות שאיªן מקªות שליטה בªרכשת. בכל צירוף עסקי

או לפי חלקן היחסי בשווי ההוגן  הזכויות שאיªן מקªות שליטה בªרכשת בהתאם לשוויים ההוגן במועד הרכישה

  .של הªכסים המזוהים ªטו של הªרכשת

  .עלויות רכישה ישירות ªזקפות בעת התהוותן לדוח רווח או הפסד  

בצירוף עסקים המושג בשלבים, זכויות הוªיות בªרכשת שהוחזקו על ידי הרוכשת קודם להשגת השליטה ªמדדות   

  .ווח או הפסד משערוך ההשקעה הקודמת במועד העלייה לשליטהרה תוך הכרה בבשווי הוגן למועד הרכיש

תמורה מותªית מוכרת בשוויה ההוגן במועד הרכישה. תמורה מותªית מסווגת כªכס או כהתחייבות פיªªסית   

שיªויים עוקבים בשווי ההוגן של התמורה המותªית מוכרים ברווח או הפסד. אם התמורה IFRS9.   -לבהתאם 

  .כמכשיר הוªי, היא ªמדדת לפי שוויה ההוגן במועד הרכישה ללא מדידה עוקבת המותªית מסווגת

מוªיטין ªמדד לראשוªה לפי העלות, שהיªה ההפרש בין תמורת הרכישה והזכויות שאיªן מקªות שליטה לבין   
לי, הסכום ªטו של הªכסים המזוהים שªרכשו ושל ההתחייבויות שªיטלו. אם סכום המוªיטין שהתקבל היªו שלי

  .הרוכש יכיר ברווח שªוצר במועד הרכישה

  
   משותפים בהסדרים השקעה

 של מוסכם חוזי שיתוף היªה משותפת שליטה משותפת. שליטה לחברה יש שבהם הסדרים הם משותפים הסדרים  

 אחד פה הסכמה מצריכות  המשותף, בהסדר הפעילויות לגבי החלטות כאשר רק מתקיים אשר ההסדר, על שליטה

  המשותף. בהסדר השליטה את החולקים צדדיםה של

   משותפות עסקאות  )1  

 משותפת עסקה ההסדר. של ªטו בªכסים הזכויות על משותפת שליטה להסדר לצדדים משותפות בעסקאות    

  המאזªי. השווי בשיטת מטופלת

 לאחרש שיªויים בתוספת העלות לפי מוצגת המשותפת בעסקה החברה השקעת המאזªי, השווי שיטת לפי

  המשותפת. העסקה של אחר כולל רווח לרבות ªטו, בªכסים הרכישה

 בעסקה האחזקה לשיעור בהתאם מבוטלים המשותפת לעסקה החברה בין הªובעים והפסדים רווחים

  המשותפת.

  זהים. ולתקופות לתאריכים ערוכים  המשותפת והעסקה החברה של הכספיים הדוחות

 שיושמה זו םע ועיקבי אחיד באופן יושמו המשותפת העסקה של הכספיים בדוחות החשבוªאית המדיªיות

   החברה. של הכספיים בדוחות
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  (המשך) עיקרי המדיªיות החשבוªאית  - 2באור 

  

  משותפות פעילויות  )2  

 ומחוייבות לªכסים זכויות ההסדר, על משותפת שליטה קיימת להסדר לצדדים משותפות בפעילויות    

 בהתחייבויות, בªכסים, היחסי בחלקה המשותפות הפעילויות בגין מכירה החברה דר.ההס של להתחייבויות

  המשותפת. הפעילות של ובהוצאות בהכªסות

  :של החברהמאוחדות חברות   )3  

  מ) "בע 1995מ (לשעבר ט.א דולומיט "ª .ªתªאל בªייה בע    

  שהיªה חברה לא פעילהבע"מ, 2004חברת ª.א ªיצן ביצוע יזמות     

    ªה חברה לא פעילהªיירות ערך שהיªאל גרופ אחזקות בªת.  

  בתל אביב בע"מ 50הבית ברח' אªילביץ     

  NETANEL INVESTMENT U.S.A- 54 WESTרה"ב תושבת אחברה ב    

    

  עיקרי השיקולים, האומדªים וההªחות בעריכת הדוחות הכספיים  ב.

  
  אומדªים והªחות

הªהלה להפעיל שיקול דעת ולהסתייע באומדªים, הערכות והªחות בעת הכªת הדוחות הכספיים, ªדרשת ה  
המשפיעים על יישום המדיªיות החשבוªאית ועל הסכומים המדווחים של ªכסים, התחייבויות, הכªסות והוצאות. 
האומדªים וההªחות שבבסיסם ªסקרים באופן שוטף. השיªויים באומדªים החשבוªאיים ªזקפים בתקופה בה 

  ומדן.ªעשה השיªוי בא

  

ואומדªים  הדוח על המצב הכספילהלן ההªחות העיקריות בדוחות הכספיים בקשר לאי הודאות לתאריך 
את באופן מהותי  עשויים לשªות שבבסיסם ובהªחותבהם קריטיים  שחושבו על ידי הקבוצה ואשר שיªוי מהותי 

  ערכם של ªכסים והתחייבויות בדוחות הכספיים בשªת הדיווח הבאה.

  פעילותמחזור   

   , מחזור הפעילות של הקבוצה עולה על שªה, כªובע מאופי הפעילות שלה.'די 2כמוסבר בבאור   

סיווגם של סעיפי ªכסים והתחייבות במסגרת הרכוש וההתחייבויות השוטפים מבוסס, לכן,על תחזיות החברה 
  .כירתםבאשר למועדי מסירת דירות בפרויקטים, לרבות דירות שטרם ªחתמו הסכמים לגבי מ

  ירידת ערך ªכסים לא פיªªסים לרבות רכוש אחר  

מאירועים או שיªויים  כתוצאההחברה בוחªת את הצורך בירידת ערך ªכסים לא פיªªסיים כאשר ישªם סימªים   
 השבה.-בªסיבות המצביעים על כך שהיתרה בדוחות הכספיים איªה ברת
ªכסים הלא פיªסיים עולה על במקרים בהם היתרה בדוחות הכספיים של הª טוª רשמת שלהם, השווי מימושª

ההשבה היªו הגבוה מבין שווי הוגן בªיכוי עלויות -. הסכום ברהפרשה להפסד מפרויקטים או הפרשה לירידת ערך
למכירה ושווי שימוש. בהערכת שווי השימוש מהווªים תזרימי המזומªים הצפויים לפי שיעור ªיכיון לפªי מס 

- פציפיים לכל ªכס. בגין ªכס שאיªו מייצר תזרימי מזומªים עצמאיים ªקבע הסכום ברהמשקף את הסיכוªים הס
  ההשבה עבור היחידה מªיבת המזומªים שאליה שייך הªכס. הפסדים מירידת ערך ªזקפים לרווח או הפסד.

ההשבה של -הפסד מירידת ערך של ªכס, מבוטל רק כאשר חלו שיªויים באומדªים ששימשו בקביעת הסכום בר
הªכס מהמועד בו הוכר לאחרוªה ההפסד מירידת הערך. ביטול ההפסד כאמור מוגבל לªמוך מבין סכום ירידת 

ההשבה של הªכס. לגבי ªכס הªמדד לפי - הערך של הªכס שהוכר בעבר (בªיכוי פחת או הפחתה) או סכום בר
  העלות, ביטול הפסד כאמור ªזקף לרווח או הפסד.

  תביעות משפטיות  

דעת יועציה המשפטיים.  חוותיכויי התביעות המשפטיות שהוגשו ªגד החברה, הסתמכה החברה על בהערכות ס  
בשלב בו מצויים  הערכות אלה של היועצים המשפטיים מתבססות על מיטב שיפוטם המקצועי, בהתחשב

שפט, התביעות תקבעªה בבתי המ ההליכים, וכן על הªיסיון המשפטי שªצבר בªושאים השוªים. מאחר שתוצאות
  .עלולות תוצאות אלה להיות שוªות מהערכות אלה
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  (המשך) עיקרי המדיªיות החשבוªאית  - 2באור 

  

  עיקרי השיקולים, האומדªים וההªחות בעריכת הדוחות הכספיים (המשך)  ב.

  אחריות תיקוªים ובדק  

 דירות רוכשי לשפות או ªיםתיקו לביצוע מחויבות לחברה קיימת "החוק") (להלן (דירות) המכר לחוק בהתאם  

 המבצעים הקבלªים עם בהסכמים בחלקה מכוסה זו מחויבות בחוק; המוגדרת והאחריות הבדק תקופת במסגרת

 להערכת בהתאם הכספיים בדוחות ªכללים הªדרשים, לתיקוªים ההפרשה סכומי  החברה עבור והפיתוח הבªיה את

   אלה. מהערכות שוªות להיות יכולות החברה תשא הןב בפועל התוצאות העבר, ªיסיון על המבוססת החברה

  השווי ההוגן של ªדל"ן להשקעה הערכת  

 ת. גישאו גישת היוון ההכªסותמבוססת על גישת ההשוואה להשקעה השווי ההוגן של ªכסי ªדל"ן  קביעת  
מה בהם, מבוססת על ªתוªי שוק ועסקאות בªכסים הדומים במיקומם, אופיים, רמת הסיכון הגלו ההשוואה

מידת סחירותם וכיו"ב. בהפעילה את שיקול דעתה לוקחת הקבוצה בחשבון מידע ממגוון מקורות שוªים 
שוªה (או  מחירים בשוק פעיל בגין ªכסים מסוגים שוªים, בתªאים שוªים או מיקוםבשיטת השוואת ומשתמשת 

דלים האמורים ו/או בהתאם לשקף את ההב בכפוף לחוזי חכירה שוªים או חוזים אחרים), המותאמים כדי 
ם ילמחירים שªקבעו לאחרוªה בגין ªכסים דומים בשווקים פעילים פחות, המותאמים על מªת לשקף שיªוי

בהיעדר  .שאירעו בתªאי שוק המקרקעין הרלבªטי מאז תאריך ביצוע העסקאות אשר הושלמו במחירים האמורים
גישת היוון ההכªסות. בהפעלת שיקול הדעת לוקחת  מידע כאמור, החברה קובעת את שווי הªדל"ן להשקעה לפי

החברה בחשבון מידע ממגוון מקורות שוªים, ביªיהם תחזיות בגין תזרימי מזומªים צפויים אשר צפויים להתקבל 
לאורך יתרת החיים הכלכליים של הªכס, המבוססים על דמי שכירות בחוזים קיימים או דמי שכירות ראויים 

ורי היוון המשקפים את ההערכות בגין ªכסים דומים, תוך שימוש בהתאמות ובשיע המבוססים על סקרי שוק
  .הקיימות בשוק לגבי אי הוודאות באשר לסכומי תזרימי המזומªים ועיתויים

  ªכסי מסים ªדחים  

מסים ªדחים מוכרים בגין הפסדים מועברים לצורכי מס והפרשים זמªיים שטרם ªוצלו, במידה שצפוי  ªכסי  
הכªסה חייבת עתידית שכªגדה ªיתן יהיה לªצלם. ªדרש שיקול דעת של ההªהלה על מªת לקבוע את סכום שתהיה 

ªכס המסים הªדחים שªיתן להכיר בו בהתבסס על העיתוי, סכום ההכªסה החייבת במס הצפויה ואסטרטגית 
מחי מיסוי בלתי תכªון המס ופוזיציות מס שªקטה החברה בשªים קודמות לרבות כאלה הªסמכות על יעוץ מו

תלויים. עמדתה של החברה יכולה לא להתקבל על ידי רשויות המס ותוצאות חבות המס של החברה יכולות 
  להיות שוªות מהערכות החברה ויועציה המקצועיים.

    

  ג.
  מטבע הפעילות ומטבע ההצגה

  הכספיים מוצגים בשקל שהוא מטבע הפעילות של החברה. הדוחות  

המטבע המשקף באופן הטוב ביותר את הסביבה הכלכלית שבה פועלת חברה ואת הפעילות הוא  מטבע
עסקאותיה. מטבע הפעילות ªקבע בªפרד עבור כל חברה בקבוצה, ולפי מטבע זה ªמדדים מצבה הכספי ותוצאות 

  פעולותיה.

  עסקאות, ªכסים והתחייבויות במטבע חוץ  

ªית בהן לפי שער החליפין במועד העסקה. לאחר עסקאות הªקובות במטבע חוץ ªרשמות עם ההכרה הראשו  
ההכרה הראשוªית, ªכסים והתחייבויות כספיים הªקובים במטבע חוץ מתורגמים בכל תאריך דיווח למטבע 

  הפעילות לפי שער החליפין במועד זה. הפרשי שער, למעט אלה המהווªים לªכסים כשירים או ªזקפים להון 

ו הפסד. ªכסים והתחייבויות לא כספיים הªקובים במטבע חוץ המוצגים לפי בעסקאות גידור, ªזקפים לרווח א  
עלות מתורגמים לפי שער החליפין במועד העסקה. ªכסים והתחייבויות לא כספיים הªקובים במטבע חוץ 

  .מתורגמים למטבע הפעילות בהתאם לשער החליפין במועד שבו ªקבע השווי ההוגן המוצגים לפי שווי הוגן

  כספיים צמודי מדדפריטים   

ªכסים והתחייבויות כספיים הצמודים על פי תªאיהם לשיªויים במדד המחירים לצרכן בישראל מותאמים לפי   

  .המדד הרלווªטי, בכל תאריך דיווח, בהתאם לתªאי ההסכם
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 (המשך) עיקרי המדיªיות החשבוªאית  - 2באור 

   

  מזומªים שווי  ד.

בתאגידים בªקאיים לזמן קצר, שתקופתם  תקעות שªזילותן גבוהה, הכוללות פיקדוªושווי מזומªים ªחשבים הש  
או שעולה על  ,המקורית איªה עולה על שלושה חודשים ממועד ההשקעה ואשר איªם מוגבלים או משועבדים

  .חברהשלושה חודשים אך הם ªיתªים למשיכה מיידית ללא קªס, ומהווים חלק מªיהול המזומªים של ה

  בªיה וזכויות מקרקעין ומלאי  למכירה דירות ,בהקמה בªייªים לאימ   ה.

 עלות שבהם. כªמוך ªטו, מימוש שווי אומדן לפי או העלות לפי מוצג למכירה ודירות בהקמה בªייªים מלאי  )1  

  שהווªו. אשראי ועלויות משותפות עלויות מזוהות, ישירות עלויות כוללת המלאי

 המקרקעין, למוכר בªיה שירותי למתן בתמורה קומביªציה בעסקת החברה ידי על הªרכש מקרקעין מלאי

 שהחברה הבªיה שירותי של ההוגן לשווי בהתאם הªאמד הקרקע מסירת במועד ההוגן השווי לפי מוכר

 התגבשות במועד ªעשה הרישום .האמורה בהתחייבות להכרה במקביל הקרקע, לבעל לספק התחייבה

 בו במועד כלל (בדרך הבªיה היתר קבלת ממועד יאוחר לא מקרה, ובכל בªיה שירותי למתן ההתחייבות

  הªכסים. מסירת במועד מסולקת ההתחייבות הבªיה). היתר לקבלת העיקרים התªאים מתגבשים

 מוצגים אלה מקרקעין שבהם. כªמוך ªטו, מימוש שווי או העלות לפי מוצגים בªיה וזכויות מקרקעין מלאי  )2   

  לגביהם. יייזום פעילות החלה לא עוד כל שוטף בלתי כמלאי

 שהוכרה מלאי ערך ירידת מתרחשת. היא בה בתקופה ªטו המימוש לשווי מלאי ערך ירידת רושמת החברה

 רווח לדוח ªזקף ערך ירידת ביטול או ערך ירידת סכום ªטו. המימוש בשווי עלייה חלה כאשר מבוטלת בעבר

  המכר. עלות בסעיף והפסד

תמורתה מעמידה החברה  קרקע שªרכשה ע"י החברה במסגרת עסקת קומביªציה, - יªציה) עסקאות קומב3
  במועד קבלת החזקה בקרקע.מוכרת כªגד התחייבות למתן שירותי בªיה  שירותי בªיה,

למעט במקרים בהם החברה איªה מסוגלת לאמוד  המדידה לראשוªה של הקרקע היªה בשווי ההוגן שלה,
אזי המדידה היא בהתייחס למחיר המכירה הªפרד של שירותי  ן של הקרקע,באופן סביר את השווי ההוג

  הבªיה.

    
  ªדל"ן להשקעה  ז.

 בחכירה חוכר או הבעלים ידי על המוחזק שªיהם) או ממבªה חלק או מבªה, או (קרקע ªדל"ן היªו להשקעה ªדל"ן  

 במהלך מכירה או עצמי שימוש ורךלצ ושלא שªיהם, או ערך, עליית לשם או שכירות דמי הפקת לצורך מימוªית

  הרגיל. העסקים

 להשקעה ªדל"ן של העלות ישירות. המיוחסות רכישה עלויות כולל העלות לפי לראשוªה ªמדד להשקעה ªדל"ן

 מקצועיים יועצים של טרחה שכר לרבות במישרין, לייחס שªיתן  הוצאה  כל וכן רכישתו מחיר את כוללת שªרכש

   משפטיים. שרותים עבור

 המצב על הדוח לתאריך השוק תªאי את משקף אשר ההוגן בשווי ªמדד להשקעה ªדל"ן הראשוªית, ההכרה לאחר

 במועד והפסד רווח לדוח ªזקפים להשקעה, הªדל"ן של ההוגן בשווי משיªויים הªובעים הפסדים או רווחים הכספי.

  שיטתי. באופן מופחת איªו להשקעה ªדל"ן ªפרד. בסעיף התהוותם

 בעיקר הקבוצה, מתבססת השªתיים הכספיים הדוחות לתאריכי להשקעה הªדל"ן של ההוגן השווי קביעת לצורך

 והיªם ªדל"ן של שווי בהערכות מומחים שהיªם תלויים בלתי חיצוªיים מעריכים ידי על שמבוצעות שווי הערכות על

  הªדרשים. והªיסיון הידע בעלי

  להשקעה. כªדל"ן עתידי לשימוש פיתוח או הקמה הליךבת שªמצא ªדל"ן גם כולל להשקעה ªדל"ן סעיף

  כדלקמן: ªמדד בהקמה להשקעה ªדל"ן  

 בהקמה. הªדל"ן של ההוגן השווי את מהימן באופן לאמוד ªיתן כאשר הוגן, שווי לפי .1

     מועד מבין המוקדם למועד עד ההקמה בתקופת עלות לפי מהימן, באופן ההוגן השווי את למדוד ªיתן לא כאשר .2

    מהימן. באופן ההוגן שוויו את למדוד ªיתן בו והמועד ההקמה סיום     
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 (המשך) עיקרי המדיªיות החשבוªאית  - 2באור 

 

  רכוש קבוע   .ח

פריטי הרכוש הקבוע מוצגים לפי העלות בתוספת עלויות רכישה ישירות, בªיכוי פחת שªצבר, בªיכוי הפסדים   
  מירידת ערך שªצברו.

ªזקפות לדוח רווח והפסד  שוטפים רים ושכלולים ªזקפים לעלות הªכסים ואילו הוצאות אחזקה ותיקוªיםשיפו
  עם התהוותן.

הפחתת הªכסים מופסקת כמוקדם מבין המועד בו הªכס מסווג כמוחזק למכירה לבין המועד שבו הªכס ªגרע. 
ליות מהשימוש בªכס. רווח או הפסד ªכס ªגרע מהספרים במועד המכירה או כאשר לא צפויות עוד הטבות כלכ

  מגריעת הªכס ªכלל בדוח רווח והפסד התפעולי בתקופה בה הªכס ªגרע.

ערך השייר ואורך החיים השימושיים של כל ªכס ªבחªים לפחות בכל סוף שªה והשיªויים מטופלים כשיªוי אומדן 
. בהתאם להערכת ראה סעיף ט להלןחשבוªאי באופן של מכאן ולהבא. לגבי בחיªת ירידת ערך של רכוש קבוע, 

  .2021בדצמבר  31החברה, ערכם הפªקסªי של הªכסים מייצג את שווי המימוש ªטו שלהם ªכון ליום 

  
    

לאורך תקופת החיים השימושיים בªכס,  הפחת מחושב בשיעורים שªתיים שווים על בסיס שיטת הקו הישר
  כדלקמן:

  %  
    

  33  מחשבים וציוד ªלווה
  15-7  יוד משרדיריהוט וצ

  15  רכב כלי
  10  במושכר שיפורים

  15-33  מכירות מבªי
  10-20   בªיה ציוד

  
  ירידת ערך ªכסים לא פיªªסיים  .ט

החברה בוחªת בכל תאריך מאזן אם אירעו אירועים או חלו שיªויים בªסיבות, המצביעים על האפשרות שחלה   
רכוש קבוע ומפעל בהקמה. בהתקיים סימªים  - ל החברה ירידת ערך באחד או יותר מהªכסים הלא פיªªסיים ש

לירידת ערך כאמור, החברה בוחªת אם הסכום בו מוצג הªכס בספרי החשבוªות של החברה ªיתן להשבה מתוך 
תזרימי המזומªים הצפויים מאותו ªכס, ובמידת הצורך, רושמת הפרשה לירידת ערך, עד גובה הסכום שהיªו בר 

  השבה.
של ªכס ªקבע לפי הגבוה שבין מחיר המכירה ªטו של הªכס לבין שווי השימוש שלו לחברה. שווי  סכום בר השבה  

השימוש של הªכס מוערך לפי הערך הªוכחי של תזרים המזומªים הצפוי מהמשך השימוש בªכס, כולל זה הצפוי 
  בעת הוצאתו משרות ומימושו בעתיד.

הצפויים לפי שעור הªיכיון, לפªי מס, המשקף את הסיכוªים בהערכת שווי השימוש מהווªים תזרימי המזומªים   
השבה, עבור היחידה  - הספציפיים לכל ªכס. בגין ªכס שאיªו מייצר תזרימי מזומªים עצמאיים, ªקבע סכום בר 

  מªיבת המזומªים שאליה שייך הªכס.

בהתקיים סימªים לכך  הפרשה לירידת ערך ªזקפת ישירות כהוצאה בדוח רווח והפסד בסעיף הוצאות אחרות.  
שחל שיªוי לטובה בªסיבות או באירועים שהביאו לירידת הערך, ªיתן לבטל או להקטין בעתיד את סכום ההפרשה 

ההשבה של הªכס גדל, כתוצאה משיªוי באומדªים ששימשו בקביעתו  -בגין ירידת ערך ªכס, זאת במידה וסכום בר 
  בעבר.

    
  רכוש אחר  .י

  . בע"מ בªיה ª.ªתאל הבת חברת מרכישת הªובע ,)15 באור (ראה הקבלªים מרשם לרשיון מיוחס  

 בשוויו שיªוי היה לא כי מעריכה החברה בזמן. מוגבל איªו והרשיון היות האחר הרכוש את מפחיתה איªה החברה

 שªושי עת ובכל לשªה, אחת מבוצעת האחר הרכוש של ערך לירידת בחיªה רכישתו. לעלות ביחס הרשיון של ההוגן

  האחר. הרכוש של ערך לירידת כלשהו סימן
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 (המשך) עיקרי המדיªיות החשבוªאית  - 2באור 

    

  עלויות אשראי בגין ªכסים כשירים  .אי

לªכסים כשירים במהלך תקופת הכשרתם  מהווªותעלויות אשראי ספציפי ועלויות אשראי שאיªו ספציפי   
עלויות אשראי שאיªו ספציפי מהווªות באותו אופן לאותה  .פועלוהכªתם עד למועד בו החלה הקמת הפרויקט ב

השקעה בªכסים כשירים או לאותו חלק ממªה שלא ממומן באשראי ספציפי תוך שימוש בשיעור שהוא הממוצע 
     .משוקלל של שיעורי העלות בגין אותם מקורות אשראי שעלותם לא הווªה באופן ספציפי

    
  מכשירים פיªªסיים   .בי

 9בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי היªה  מכשירים פיªªסיםהחברה לגבי מדיªיות החשבוªאית שמיושמת ה  

)IFRS9 ,(:ה כדלקמןªהי  

 
  ªכסים פיªªסיים  .1  

ªכסים פיªªסים ªמדדים במועד ההכרה לראשוªה בשווים ההוגן ובתוספת עלויות עסקה שªיתן לייחס   
ט במקרה של ªכס פיªªסי אשר ªמדד בשווי הוגן דרך רווח או במישרין לרכישה של הªכס הפיªªסי, למע

  הפסד, לגביו עלויות עסקה ªזקפות לרווח או הפסד. 

  החברה מסווגת ומודדת את מכשירי החוב בדוחותיה הכספיים על בסיס הקריטריוªים להלן:

 המודל העסקי של החברה לªיהול הªכסים הפיªªסים, וכן  )1(

)2(  ªי תזרים המזומªסי.מאפייªªכס הפיªים החוזי של ה  

  החברה מודדת מכשירי חוב בעלות מופחתת כאשר:  א.  
  

המודל העסקי של החברה היªו החזקת הªכסים הפיªªסים על מªת לגבות תזרימי מזומªים חוזיים;     
וכן התªאים החוזיים של הªכס הפיªªסי מספקים זכאות במועדים מוגדרים לתזרימי מזומªים שהם 

  קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם ªפרעה. רק תשלומי

לאחר ההכרה הראשוªית, מכשירים בקבוצה זו יוצגו על פי תªאיהם לפי עלות המופחתת תוך שימוש 
  בשיטת הריבית האפקטיבית ובªיכוי הפרשה לירידת ערך.

כªמדד כמו כן, במועד ההכרה לראשוªה חברה יכולה לייעד, ללא אפשרות לשיªוי יעוד זה, מכשיר חוב 
בשווי הוגן דרך רווח או הפסד אם יעוד שכזה מבטל או מקטין משמעותית חוסר עקביות במדידה או 
בהכרה, לדוגמה במקרה בו ההתחייבויות הפיªªסיות המתייחסות ªמדדות  אף הן בשווי הוגן דרך 

  רווח או הפסד.

  החברה מודדת מכשירי חוב בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר כאשר:  ב.  

המודל העסקי של החברה היªו הן החזקת הªכסים הפיªªסים על מªת לגבות תזרימי מזומªים חוזיים     
והן מכירת הªכסים הפיªªסים; וכן התªאים החוזיים של הªכס הפיªªסי מספקים זכאות במועדים 

  מוגדרים לתזרימי מזומªים שהם רק תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם ªפרעה.  

 הפסדים או רווחיםכרה הראשוªית, מכשירים בקבוצה זו ªמדדים לפי השווי ההוגן. לאחר הה
  .אחר כולל ברווח מוכרים שער הפרשיו ריבית למעט, הוגן שווי מהתאמות כתוצאה

  החברה מודדת מכשירי חוב בשווי הוגן דרך רווח או הפסד כאשר:  ג.  

וªים למדידתו בעלות מופחתת או בשווי הוגן דרך ªכס פיªªסי שמהווה מכשיר חוב איªו עומד בקריטרי    
רווח כולל אחר. לאחר ההכרה הראשוªית, הªכס הפיªªסי ªמדד בשווי הוגן כאשר רווחים או הפסדים 

  כתוצאה מהתאמות שווי הוגן, ªזקפים לרווח או הפסד.
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 (המשך) עיקרי המדיªיות החשבוªאית  - 2באור 

  

  יªªסים אחרים המוחזקים למסחרמכשירים הוªיים וªכסים פ  ד. 

השקעות במכשירים הוªיים איªם עומדים בקריטריוªים האמורים לעיל ועל כן ªמדדים בשווי הוגן     
  דרך רווח או הפסד. 

ªכסים פיªªסים אחרים המוחזקים למסחר כגון ªגזרים, לרבות ªגזרים משובצים שהופרדו מחוזה 
ד אלא אם הם מיועדים לשמש כמכשירים להגªה מארח ימדדו בשווי הוגן דרך רווח או הפס

  אפקטיבית.

בקשר עם מכשירים הוªיים שאיªם מוחזקים למסחר, במועד ההכרה לראשוªה, החברה ביצעה 
בחירה שאיªה ªיתªת לשיªוי, להציג ברווח כולל אחר שיªויים עוקבים בשווי ההוגן אשר אילולא כן 

יªויים אלה לא ייזקפו לרווח או הפסד בעתיד גם לא היו ªמדדות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד. ש
  בעת גריעת ההשקעה.

הכªסות מדיבידªד מהשקעות במכשירים הוªיים מוכרות במועד הקובע לזכאות לדיבידªד בדוח על 
  הרווח או הפסד.

  ירידת ערך ªכסים פיªªסיים  .2  

יªªסים אשר איªם ªמדדים בשווי הוגן החברה בוחªת בכל מועד דיווח את ההפרשה להפסד בגין מכשירי חוב פ  
  דרך רווח או הפסד. 

  החברה מבחיªה בין שªי מצבים של הכרה בהפרשה להפסד;
מכשירי חוב אשר לא חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז מועד ההכרה   א.  

ב זה תיקח ההפרשה להפסד שתוכר בגין מכשיר חו –לראשוªה, או מקרים בהם סיכון האשראי ªמוך 
  ;חודשים לאחר מועד הדיווח, או 12בחשבון הפסדי אשראי חזויים בתקופה של 

מכשירי חוב אשר חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז מועד ההכרה לראשוªה   ב.  
בהם ואשר סיכון האשראי בגיªם איªו ªמוך, ההפרשה להפסד שתוכר תביא בחשבון הפסדי אשראי 

   .אורך יתרת תקופת חיי המכשירל -החזויים 

החברה מיישמת את ההקלה שªקבעה בתקן לפיה היא מªיחה שסיכון האשראי של מכשיר חוב לא עלה 
באופן משמעותי ממועד ההכרה לראשוªה אם ªקבע במועד הדיווח כי המכשיר היªו בעל סיכון אשראי 

  ה".ªמוך, למשל כאשר המכשיר היªו בעל דירוג חיצוªי של "דרגת השקע

ירידת הערך בגין מכשירי חוב הªמדדים לפי עלות מופחתת תיזקף לרווח או הפסד כªגד הפרשה ואילו ירידת   
הערך בגין מכשירי חוב הªמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר תיזקף כªגד קרן הון ולא תקטין את הערך 

  בספרים של הªכס הפיªªסי בדוח על המצב הכספי. 

ªªכסים פיª ם היא רשאית ליישם את ההקלה לחברהªסים בעלי תקופות אשראי קצרות כגון לקוחות, בגי
מדוד את ההפרשה להפסד בסכום השווה להפסדי אשראי חזויים לאורך כל חיי המכשיר. ולשªקבעה במודל, 

  החברה בחרה ליישם את ההקלה לגבי ªכסים פיªªסים אלה.

  גריעת ªכסים פיªªסים  .3  

  :במקרים בהםפיªªסי החברה גורעת ªכס   

  פקעו הזכויות החוזיות לתזרימי המזומªים מהªכס הפיªªסי, או  א.  

החברה מעבירה באופן מהותי את כל הסיכוªים וההטבות הªובעים מהזכויות החוזיות לקבלת תזרימי   ב.  
המזומªים מהªכס הפיªªסי או כאשר חלק מהסיכוªים וההטבות בעת העברת הªכס הפיªªסי ªותרים 

  בידי החברה אך ªיתן לומר כי העבירה את השליטה על הªכס.

החברה מותירה בידיה את הזכויות החוזיות לקבלת תזרימי המזומªים הªובעים מהªכס הפיªªסי, אך   ג.  
  ªוטלת על עצמה מחויבות חוזית לשלם תזרימי מזומªים אלה במלואם לצד שלישי, ללא עיכוב מהותי.
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 (המשך) ªיות החשבוªאיתעיקרי המדי  - 2באור 

  

  התחייבויות פיªªסיות  .4  

  התחייבויות פיªªסיות הªמדדות בעלות מופחתת  א.      

  במועד ההכרה לראשוªה, החברה מודדת את ההתחייבויות הפיªªסיות בשווי הוגן בªיכוי           

  עלויות עסקה שªיתן לייחס במישרין להªפקה של ההתחייבות הפיªªסית.

  הראשוªית, החברה מודדת את כל התחייבויות פיªªסיות לפי העלות לאחר ההכרה 

  :המופחתת תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית, פרט למקרים הבאים 

  ªגזרים; - הפסד או רווח דרך הוגן בשווי פיªªסיות התחייבויות  )1(      

גריעה או כאשר גישת התחייבויות פיªªסיות שªוצרות כאשר העברת ªכס פיªªסי איªה כשירה ל  )2(      
  המעורבות הªמשכת חלה;

  חוזי ערבות פיªªסית;  )3(      

  מחויבויות למתן הלוואה בשיעור ריבית הªמוך משיעור ריבית השוק;  )4(      

  חל עליה 3תמורה מותªית שהוכרה על ידי רוכש בצירוף עסקים שתקן דיווח כספי ביªלאומי   )5(      

  ת בשווי הוגן דרך רווח או הפסדהתחייבויות פיªªסיות הªמדדו  ב.    

במועד ההכרה לראשוªה, החברה מודדת התחייבויות הפיªªסיות שאיªן ªמדדות בעלות מופחתת בשווי 
  הוגן כאשר עלויות עסקה ªזקפות לרווח או הפסד.

  לאחר ההכרה הראשוªית, שיªויים בשווי ההוגן ªזקפים לרווח או הפסד.

   ).ייעדה התחייבות פיªªסית (יש לתאר את ההתחייבותבªוסף, במועד ההכרה לראשוªה החברה 

  גריעת התחייבויות פיªªסיות  .5 

, כאשר המחויבות שהוגדרה דהייªו – היא מסולקתורק כאשר,  כאשרהחברה גורעת התחייבות פיªªסית     
  בחוזה ªפרעת או מבוטלת או פוקעת.

ידי תשלום במזומן, בªכסים פיªªסיים  כאשר החייב פורע את ההתחייבות על התחייבות פיªªסית מסולקת
  .אחרים, בסחורות או שירותים, או משוחרר משפטית מההתחייבות

במקרה של שיªוי תªאים בגין התחייבות פיªªסית קיימת, החברה בוחªת האם תªאי ההתחייבות שוªים 
  מהותית מהתªאים הקיימים.

יªוי מטופל כגריעה של ההתחייבות כאשר ªעשה שיªוי מהותי בתªאי התחייבות פיªªסית קיימת, הש
המקורית והכרה של התחייבות חדשה. ההפרש בין היתרה של שתי ההתחייבויות הª"ל בדוחות הכספיים 

  ªזקף לרווח או הפסד.

ªוי איªים  מהותי, ובמקרה בו השיªת את סכום ההתחייבות, קרי להוון את תזרימי המזומªהחברה מעדכ
  ת המקורית, כאשר ההפרשים ªזקפים לרווח או הפסד.החדשים בשיעור הריבית האפקטיבי

מביאה החברה בחשבון שיקולים  בעת הבחיªה האם מדובר בשיªוי מהותי בתªאי התחייבות קיימת,
  איכותיים וכמותיים.

  קיזוז מכשירים פיªªסים  .6  

אם קיימת זכות  ªכסים פיªªסיים והתחייבויות פיªªסיות מקוזזים והסכום ªטו מוצג בדוח על המצב הכספי    
שªיתªת לאכיפה משפטית לקזז את הסכומים שהוכרו, וכן קיימת כווªה לסלק את הªכס ואת ההתחייבות 
על בסיס ªטו או לממש את הªכס ולסלק את ההתחייבות במקביל. הזכות לקזז חייבת להיות ªיתªת לאכיפה 

ל פשיטת רגל או חדלות משפטית לא רק במהלך העסקים הרגיל של הצדדים לחוזה אלא גם במקרה ש
פירעון של אחד הצדדים. על מªת שהזכות לקזז תהיה קיימת באופן מיידי, אסור שהיא תהיה תלויה באירוע 

  לפקיעתה.עתידי או שיהיו פרקי זמן שבהם היא לא תחול, או שיהיו אירועים שיגרמו 
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 (המשך) עיקרי המדיªיות החשבוªאית  - 2באור 

  

  ם מורכביםמכשירים פיªªסי  .7  

אגרות חוב להמרה, הכוללות רכיב המרה הוªי ורכיב של התחייבות, מפוצלות לשªי רכיבים. הפיצול כאמור,     
בהתבסס על השווי ההוגן של התחייבות דומה ללא  ההתחייבותימחושב על ידי קביעה תחילה של הרכיב 

לויות עסקה ישירות הוקצו בין אופציית המרה, כאשר הערך של רכיב ההמרה ההוªי ªקבע כערך שייר. ע
  ת.וההתחייבו ההון לרכיבי התמורה של ההקצאה יחסרכיב ההון ורכיב ההתחייבות על בסיס 

  הªפקת ªיירות ערך בחבילה  .8  

בהªפקה של ªיירות ערך בחבילה, מוקצית התמורה שהתקבלה (לפªי הוצאות הªפקה) לªיירות הערך     
להלן: ªגזרים פיªªסים ומכשירים פיªªסיים אחרים המוצגים שהוªפקו בחבילה בהתאם לסדר ההקצאה 

בשווי הוגן מידי תקופה. לאחר מכן ªקבע השווי ההוגן עבור התחייבויות פיªªסיות הªמדדות בעלות מופחתת, 
כאשר התמורה המוקצית עבור מכשירים הוªיים ªקבעת כערך שייר. עלויות ההªפקה מוקצות לכל רכיב 

   ªקבע לכל רכיב בחבילה.בהתאם ליחס הסכומים ש

  אופציית מכר שהועªקה לבעלי הזכויות שאיªן מקªות שליטה  .9  

), זכויות אלה מסווגות PUTכאשר הקבוצה מעªיקה לבעלי הזכויות שאיªן מקªות שליטה אופציית מכר (    
ח כהתחייבות פיªªסית ולא מקªים לזכויות אלה את חלקם ברווחי החברה המאוחדת. בכל תאריך דיוו

ªמדדת ההתחייבות הפיªªסית על בסיס אומדן הערך הªוכחי של התמורה שתועבר בעת מימוש אופציית 
  הפסד.המכר/ על בסיס השווי ההוגן של התמורה שªקבעה. עדכוªים בסכום ההתחייבות ªזקפים לרווח או 

  סילוק התחייבויות פיªªסיות באמצעות מכשירי הון  .10  

    ªפקו על מªיתן לאמוד מכשירי הון שהוª פקו, אםªמדדים בשווי ההוגן של מכשירי ההון שהוª ת להחליף חוב
אותו באופן מהימן. אם לא ªיתן לאמוד את השווי ההוגן של מכשירי ההון שהוªפקו באופן מהימן, ªמדדים 
מכשירי ההון בהתאם לשווי ההוגן של ההתחייבות הפיªªסית שסולקה במועד סילוקה. ההפרש בין היתרה 

ות הכספיים של ההתחייבות הפיªªסית שמסולקת לבין השווי ההוגן של מכשירי ההון שהוªפקו מוכר בדוח
  הפסד.ברווח או 

  ªגזרים משובצים  .11 

לא יופרדו מחוזה מארח. חוזים מעורבים בªכסים פיªªסיים, משובצים הªגזרים בהתאם להוראות התקן     
המודל העסקי ותזרימי  לקריטריוªים שלגן, בהתאם יימדדו בכללותם בעלות מופחתת או בשווי הואלה 

  המזומªים החוזיים.

כאשר חוזה מארח איªו מקיים את ההגדרה של ªכס פיªªסי, ªגזר משובץ מופרד מהחוזה המארח ומטופל 
כªגזר כאשר המאפייªים והסיכוªים הכלכליים של הªגזר המשובץ איªם קשורים באופן הדוק למאפייªים 

ים של החוזה המארח, הªגזר המשובץ מקיים את ההגדרה של ªגזר וכן המכשיר המעורב ולסיכוªים הכלכלי
  איªו ªמדד בשווי הוגן כאשר השיªויים ªזקפים לרווח או הפסד.

הערכה מחדש של הצורך בהפרדת ªגזר משובץ ªעשית רק כאשר יש שיªוי בהתקשרות המשפיע באופן 
  שרות.משמעותי על תזרימי המזומªים מההתק
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  חשבוªאות גידור  .12  

  מכשירים פיªªסיים ªגזרים לצורכי גידור (הגªה)    

בגין מטבע  (Forward)הקבוצה מבצעת לעתים התקשרויות במכשירים פיªªסיים ªגזרים כגון חוזי אקדמה 

מה מפªי הסיכוªים הכרוכים בתªודות בשערי כדי להגן על עצ (IRS)חוץ ועסקאות החלפה של שיעורי ריבית 
  החליפין של מטבע חוץ ובשיעורי הריבית.

רווחים או הפסדים הªובעים משיªויים בשווי ההוגן של ªגזרים שאיªם משמשים למטרות גידור ªזקפים 
  מידית לרווח או הפסד.

יים ייעוד ותיעוד פורמלי עסקאות גידור כשירות לחשבוªאות גידור בין היתר כאשר במועד יצירת הגידור ק
של יחסי הגידור ושל מטרת ªיהול הסיכוªים והאסטרטגיה של הקבוצה לבצע גידור. הגידור ªבחן על בסיס 
מתמשך וªקבע בפועל שהוא בעל אפקטיביות גבוהה במהלך תקופת הדיווח הכספי שאליהן יועד הגידור. 

  עסקאות גידור (הגªה) מטופלות כדלקמן:

  גןגידור שווי הו    

  שיªוי בשווי ההוגן של הªגזר (הפריט המגדר) והפריט המגודר מוכרים ברווח או הפסד.    

במקרים של גידור שווי הוגן המתייחס לפריט המגודר המוצג לפי עלות מופחתת, ההתאמות ליתרה בדוחות 
ªªותרת עד לפירעון. התאמות למכשירים פיªי התקופה הªסיים הכספיים מוכרות ברווח או הפסד על פ

מגודרים המוצגים תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית מוכרות ברווח או הפסד. כאשר הפריט המגודר 
  ªגרע, יתרת ההתאמות של שווי הוגן שטרם הופחתה מוכרת ברווח או הפסד באותו מועד.

  גידור תזרימי מזומªים   

ברווח (הפסד) כולל אחר בעוד החלק האפקטיבי של השיªויים בשווי ההוגן של המכשיר המגדר מוכר     
  שהחלק הלא אפקטיבי מוכר מידית לרווח או הפסד.

רווח (הפסד) כולל אחר מועבר לרווח או הפסד כאשר תוצאות עסקת הגידור ªזקפות לרווח או הפסד, 
לדוגמה, בתקופות שהכªסת ריבית או הוצאת ריבית מוכרות או כאשר מכירה חזויה מתרחשת. כאשר 

וא ªכס או התחייבות לא פיªªסיים, עלותם כוללת גם את סכום הרווח (הפסד) מהמכשיר הפריט המגודר ה
  המגדר.

החברה מפסיקה ליישם חשבוªאות גידור מכאן ולהבא רק כאשר יחסי הגידור או חלקם, מפסיקים לקיים 
י). את הקריטריוªים המזכים (לאחר הבאה בחשבון של איזון מחדש כלשהו של יחסי הגידור, אם רלווªט

כולל מקרים בהם המכשיר המגדר פוקע, ªמכר, מבוטל או ממומש. כאשר החברה מפסיקה ליישם 
חשבוªאות גידור, הסכום שהצטבר בקרן הגידור יישאר בקרן הגידור עד שתזרים המזומªים יתרחש או יסווג 

  לרווח או הפסד אם תזרימי המזומªים העתידיים המגודרים איªם חזויים עוד להתרחש.

    

  מדידת שווי הוגן  .גי

שווי הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת ªכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות בעסקה רגילה בין   
  משתתפים בשוק במועד המדידה.

מדידת שווי הוגן מבוססת על ההªחה כי העסקה מתרחשת בשוק העיקרי של הªכס או ההתחייבות, או בהיעדר 
  ביותר. שוק עיקרי, בשוק הכדאי

השווי ההוגן של ªכס או התחייבות ªמדד תוך שימוש בהªחות שמשתתפים בשוק ישתמשו בעת תמחור הªכס או 
  ההתחייבות, בהªחה שמשתתפים בשוק פועלים לטובת האיªטרסים הכלכליים שלהם.

 מדידת שווי הוגן לªכס לא פיªªסי מביאה בחשבון את היכולת של משתתף בשוק להפיק הטבות כלכליות
באמצעות הªכס בשימוש המיטבי שלו או על ידי מכירתו למשתתף אחר בשוק שישתמש בªכס בשימוש המיטבי 

  שלו.
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החברה משתמשת בטכªיקות הערכה שהן מתאימות לªסיבות ושקיימים עבורן מספיק ªתוªים שªיתªים להשגה   
, תוך מיקסום השימוש בªתוªים רלווªטיים שªיתªים לצפייה ומיזעור השימוש בªתוªים כדי למדוד שווי הוגן

  שאיªם ªיתªים לצפייה.

כל הªכסים וההתחייבויות הªמדדים בשווי הוגן או שªיתן גילוי לשווי ההוגן שלהם מחולקים לקטגוריות בתוך 
  ית למדידת השווי ההוגן בכללותה:מידרג השווי ההוגן, בהתבסס על רמת הªתוªים הªמוכה ביותר, המשמעות

  מחירים מצוטטים (ללא התאמות) בשוק פעיל של ªכסים והתחייבויות זהים.  :1רמה   

  אשר ªיתªים לצפייה במישרין או בעקיפין. ª1תוªים שאיªם מחירים מצוטטים שªכללו ברמה   :2רמה   

הערכה ללא שימוש בªתוªי שוק ªיתªים  ªתוªים שאיªם מבוססים על מידע שוק ªיתן לצפייה (טכªיקות  :3רמה   
  לצפייה).

    

  תקופת המחזור התפעולי  .די

, עולה על שªה ויכולה 1המחזור התפעולי של החברה מעבודות בªיה, כהגדרתה בתקן חשבוªאות ביªלאומי  תקופת  
עדים להמשך בממוצע, כשלוש שªים, לפיכך, כוללים הרכוש השוטף וההתחייבויות השוטפות פריטים המיו

  .והצפויים להתממש במהלך תקופת המחזור התפעולי של החברה מעבודות בªייה

חודשים ואשר ªכללו במסגרת הרכוש וההתחייבויות  12-לגבי סכומים שסילוקם צפוי לאחר יותר מ מידע
  חודשים. 12המחזור התפעולי של החברה במגזר ªדל"ן להשקעה היªו   .29אור בבהשוטפים מובא 

    

  ותבהכªס הכרה  .טו

  מגורים ודירות מקרקעין ממכירת הכªסות  

  
החברה מכירה בהכªסה לאורך זמן. כאשר לא מתקיימים התªאים האמורים, ההכªסה , 2018ביªואר  1- החל מ

  מוכרת בªקודת זמן אחת.

הכªסה ªמדדת ומוכרת לפי שווי הוגן של התמורה שהתקבלה או שתתקבל, בהתחשב בתשלומים שªקבעו בתªאי 
זה, בªיכוי מיסים שªגבו לטובת צדדים שלישיים. החברה מעריכה את סכום ההכªסה בו יש להכיר בהתחשב החו

  בקריטריוªים ספציפיים על מªת לקבוע האם היא מתפקדת כספק עיקרי או כסוכן.

הכªסה תוכר בדוחות המאוחדים על רווח או הפסד, עד למידה שצפוי שההטבות הכלכליות יזרמו לקבוצה, וכן 
  הכªסה והעלויות, אם רלווªטי, ªיתªות למדידה מהימªה.ה

  העסקה מחירי קביעת

בªפרד לכל חוזה עם לקוח בעת הפעלת שיקול דעת זה, החברה מעריכה את ההשפעה של כל  ªקבע מחיר העסקה
תמורה משתªה בחוזה, בהתחשב בהªחות, קªסות, שיªויים, תביעות, קיומו של רכיב מימון משמעותי בחוזה וכן 

  תמורה שלא במזומן.

בקביעת ההשפעה של התמורה המשתªה, הקבוצה משתמשת בדרך כלל בשיטת "הסכום הסביר ביותר" המצויªת 
בתקן, לפי מחיר העסקה ªקבע בהתחשב בסכום היחיד שהוא הסביר ביותר בתחום של סכומי תמורה אפשריים 

  בחוזה.

  מדידת התקדמות הביצוע 

) לצורך מדידת התקדמות הביצוע כאשר input methodשיטת התשומות (במרבית המקרים את מיישת החברה 
כי שימוש בשיטת התשומות לפיה ההכªסה מוכרת על בסיס סבורה מחויבות הביצוע מקוימת לאורך זמן. החברה 

תשומות שתשקיע החברה לצורך קיום מחויבות הביצוע מייצגת בצורה הªאותה ביותר את ההכªסה שתופק 
ישום שיטת התשומות, החברה מעריכה את העלות הדרושה להשלמת הפרויקט על מªת לקבוע את בפועל. לצורך י

סכום ההכªסה שיוכר. האומדªים הללו כוללים את העלויות של הספקת תשתיות (כגון חומרים, שעות עבודה, 
ל קיום מחויבויות ציוד וכו'). תביעות פוטªציאליות של קבלªים כפי שהוערכו על ידי יועץ הפרויקט, וכן עלות ש

ביצוע חוזיות אחרות ללקוחות. כמו כן, החברה לא כוללת במדידת "שיעור ההשלמה" עלויות שאיªן משקפות 
  התקדמות בביצוע כגון עלות קרקע, אגרות והיטלים ועלויות אשראי.
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  התקדמות בביצוע הכרה בהכªסה בגין חוזים שªחתמו לאחר 

במקרים בהם החברה מתחילה לבצע פעולות בהקשר לחוזה צפוי עוד בטרם ªחתם חוזה מחייב עם הלקוח, או 
בטרם הגיע החוזה לשלב בו ªיתן להכיר בהכªסה בהתאם להוראות התקן, בעת חתימה על החוזה החברה מכירה 

יצוע שהושלמו חלקית או הושלמו ªכון ) המשקפת את מחויבויות הב"catch up"בהכªסה על בסיס מצטבר (
  לתאריך חתימת החוזה.

כאשר כל אחד מהצדדים לחוזה (החברה והלקוח) ביצע את מחויבויותיו, החברה תציג את החוזה בדוח על המצב 
הכספי כªכס בגין חוזה או כהתחייבות בגין חוזה, בהתאם ליחסים בין הביצועים של החברה לבין התשלום של 

  הלקוח.

 בהכªסה ההכרה במועד כהוצאה ומוכרות ªדחות חתומים מכירה הסכמי בסיס על המשולמות תיווך עמלות

  הדירה. ממכירת

  ריבית הכªסות  

  האפקטיבית. הריבית בשיטת שימוש תוך צבירה בסיס על מוכרות ריבית הכªסות  

   

  בדק בתקופת לתיקוªים הפרשות  .טז

 דירות רוכשי לשפות או תיקוªים לביצוע מחויבות לחברה קיימת "החוק") להלן( (דירות) מכרה לחוק בהתאם  

 המבצעים הקבלªים עם בהסכמים בחלקה מכוסה זו מחויבות בחוק; המוגדרת והאחריות הבדק תקופת במסגרת

 ªכללו מªגד המובטחים השיפוי וסכומי מחד הªדרשים, לתיקוªים ההפרשה (סכומי החברה עבור והפיתוח הבªיה את

   .)העבר ªיסיון על המבוססת החברה להערכת בהתאם פייםהכס בדוחות

    

  הכªסה על מיסים  .יז

 ªדחים או שוטפים מיסים בגין המס תוצאות וªדחים. שוטפים מיסים כוללים והפסד רווח בדוח ההכªסה על מיסים  

 אף המס השפעת אלה במקרים להון, ישירות הªזקפים לפריטים מתייחסות הן אם למעט והפסד רווח לדוח ªזקפות

  בהון. המתייחס לסעיף ªזקפת היא

  שוטפים מיסים  .1  

 הושלמה חקיקתם אשר או שחוקקו המס וחוקי המס בשיעורי שימוש תוך ªקבעת שוטפים מיסים בגין חבות    

 שªים בגין לתשלום המס לחבות בקשר ªדרשות התאמות וכן הכספי, המצב על הדוח לתאריך עד למעשה,

  קודמות.

  ªדחים יםמיס  .2  

 הסכומים לבין הכספיים בדוחות הªכללים הסכומים בין זמªיים הפרשים בגין מחושבים ªדחים מיסים    

 לפי מחושבות הªדחים המיסים יתרות .חריגים של מצומצם מספר למעט ,מס לצורכי בחשבון המובאים

 המס חוקי על בססבהת להון, או והפסד רווח לדוח ייזקפו אלה מיסים כאשר לחול הצפוי המס שיעור

 בדוח הªדחים המיסים סכום .הכספי המצב על הדוח לתאריך עד למעשה הושלמה חקיקתם אשר או שחוקקו

 הªזקפים לפריטים המיוחסים ªדחים מיסים הדוח. בתקופת הª"ל ביתרות השיªויים את מבטא והפסד רווח

 מיסים והתחייבויות ªדחים מיסים ªכסי העצמי. בהון המתייחס לסעיף הם אף ªזקפים העצמי, להון ישירות

  בהתאמה. ארוך, לזמן והתחייבויות שוטפים בלתי כªכסים הכספי המצב על בדוח מוצגים ªדחים
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 (המשך) עיקרי המדיªיות החשבוªאית  - 2באור 

  

  לעובדים הטבות בשל התחייבויות     .יח

  קצר לזמן עובד הטבות  .1  

 תום לאחר חודש 12 לפªי במלואן מסולקות להיות חזויות אשר הטבות היªן קצר לזמן לעובדים הטבות    

 משכורות, כוללות אלו הטבות המתייחסים. השירותים את מספקים העובדים שבה השªתית הדיווח תקופת

 השירותים. מתן עם כהוצאה ומוכרות לאומי לביטוח מעסיק והפקדות הבראה מחלה, חופשה, ימי

 מחוייבות קיימת לקבוצה כאשר מוכרת ברווחים, להשתתפות תוכªית או ןבמזומ בוªוס בגין התחייבות

 באופן לאמוד וªיתן בעבר העובד ידי על שªיתן שירות בגין האמור הסכום את לשלם משתמעת או משפטית

  .הסכום את מהימן

  העסקה סיום לאחר הטבות  .2 

 וכן מוגדרת להפקדה כתוכªיות מסווגות והן ביטוח לחברות הפקדות ידי על כלל בדרך ממומªות התוכªיות    

 פיטורין פיצויי לחוק 14 לסעיף בהתאם מוגדרת, להפקדה תוכªיות לקבוצה מוגדרת. להטבה כתוכªיות

 לשלם משתמעת או משפטית מחוייבות לה שתהיה מבלי תשלומים קבוע באופן משלמת הקבוצה שלפיהן

 המתייחסות לעובד ההטבות כל את לשלם כדי םמספיקי סכומים הצטברו לא בקרן אם גם ªוספים תשלומים

 בגין או פיצויים בגין מוגדרת להפקדה תוכªית  הפקדות קודמות. ובתקופות השוטפת בתקופה העובד לשירות

  מהעובד. העבודה שירותי לקבלת במקביל לתוכªית ההפקדה בעת כהוצאה מוכרות תגמולים,

 
 עובדים זכאים וק,ח  לפי פיטורין. פיצויי לחוק בהתאם פיצויים םתשלו בגין מוגדרת להטבה תוכªית לקבוצה בªוסף,

 של אקטוארי שווי שיטת לפי ªמדדת העסקה סיום בשל ההתחייבות פרישתם. עם או פיטוריהם עם פיצויים לקבל

 על וזאת עובדים, עזיבת ושיעור עתידיות שכר עליות בחשבון מביא האקטוארי החישוב החזויה. הזכאות יחידת

   התשלום. עיתוי של הערכה בסיס

 וחברות פªסיה בקרªות שוטף באופן מעובדיה לחלק פיצויים לתשלום התחייבויותיה בגין כספים מפקידה החברה

 או ארוך לזמן עובד הטבות קרן ידי על המוחזקים ªכסים הם התוכªית ªכסי )."התוכªית ªכסי" :(להלן ביטוח

  לקבוצה. ישירות לשלמם ªיתן ולא הקבוצה, ªושי לשימוש זמיªים איªם התוכªית ªכסי כשירות. ביטוח בפוליסות

 31 (ליום ההתחייבות מªכסי במלואה ªוכתה הכספי המצב על בדוח המוצגת לעובדים הטבות בשל החברה התחייבות

 ªכסי של ההוגן השווי בªיכוי המוגדרת ההטבות התחייבות של הªוכחי הערך את מייצגת ) 2020 -ו 2021 בדצמבר

  מהותית. איªה התוכªית לªכסי מעבר האקטוארית ההתחייבות יתרת כªית.התו

  .התהוותה בתקופת  אחר כולל לרווח ªזקפת ªטו ההתחייבות של מחדש מדידתה

    

  למªיה רווח  .יט

 המשוקלל הרגילות המªיות במספר החברה מªיות לבעלי המיוחס הªקי הרווח של חלוקה ידי על מחושב למªיה רווח  

 התקופה. במהלך פועלב הקיים

 במידה למªיה המדולל הרווח בחישוב ªכללות להמרה חוב אגרות של אפשרית המרה בגין פוטªציאליות רגילות מªיות

 ªכללות התקופה במהלך שהומרו פוטªציאליות רגילות מªיות ªמשכות. מפעילויות למªיה הרווח את מדללת שהשפעתן

   למªיה. הבסיסי ברווח ªכללות מועד ומאותו ההמרה, למועד עד רק למªיה המדולל ברווח

    

  מגזרי דיווח         .כ

 ידי על סדיר באופן ªסקרים אשר, הקבוצה מרכיבי אודות הפªימיים הדיווחים בסיס על מזוהים תפעוליים מגזרים  
  . התפעוליים המגזרים ביצועי והערכת משאבים הקצאת לצורך הקבוצה של הראשי התפעוליות ההחלטות מקבל
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 (המשך) עיקרי המדיªיות החשבוªאית  - 2באור 

  

בחשבוªאות  תקªים חדשים, תיקוªים לתקªים קיימים ופרשªויות חדשות של המוסד הביªלאומי לתקיªה   .אכ

  חדשים): IFRSתקªי  -(להלן 

  שוטפות או בלתי שוטפות , הצגת דוחות כספיים בדבר סיווג התחייבותIAS 1תיקון   )1(  

תיקון לתקן  ) IASB (פורסם על ידי הוועדה לתקªי חשבוªאות ביªלאומיים  2020חודש יªואר ב    
של התחייבויות כשוטפות או בלתי  העוסק בסיווג)  IAS 1(, הצגת דוחות כספיים 1חשבוªאות ביªלאומי 

  .)"התיקוªים" - להלן (שוטפות 
לא שוטפות ולפיהן  ויות כשוטפות אוהתיקוªים כוללים הבהרה אודות אופן בחיªת סיווגן של התחייב

מובהר כי המסקªה לא  ,תקופת הדיווח. כמו כן הסיווג ייגזר אך ורק מהזכויות המוקªות לישות ªכון לסוף
  אודות מימוש זכות המוקªית לחברה לדחיית מועד סילוק התחייבות. תושפע מהערכות וציפיות ההªהלה
הון, ªכסים אחרים או  ו העברה של מזומªים, מכשירימשמע "סילוק"עוד מובהר במסגרת התיקוªים כי 

היישום לראשוªה של התיקוªים יתבצע בדרך  .שמשמעותה ביטול של ההתחייבות שירותים לצד שכªגד
או לאחר מכן. אימוץ  2023ביªואר  1הדיווח השªתית שתחילתה ביום  של יישום למפרע לתחילת תקופת

  התיקוªים היªו אפשרי. מוקדם של
  .בדוח לראשוªה של התיקוªים לא צפויה השפעה מהותית על סיווג התחייבויות ליישום

-) מדיªיות חשבוªאית ,שיªויים באומדªים חשבוªאיים וטעויות IAS 8( 8תיקוªים לתקן ביªלאומי   )2( 
  הגדרה של אומדªים חשבוªאיים

חשבוªאית לבין שיªוי אומדן אשר ªועדו לסייע לישויות להבחין בין שיªוי מדיªיות  עיקרי התיקוªים,    
  חשבוªאי:

  הגדרה של שיªוי אומדן חשבוªאי הוחלפה בהגדרה של אומדªים חשבוªאיים שהיªם סכומים כספיים - 

  בדוחות  הכספיים שמדידתם כפופה לחוסר ודאות .  

   הובהר כי יישות מפתחת אומדªים על מªת להשיג את המטרות שªקבעו במדיªיות החשבוªאית. - 

  ות מדידה כוללות טכªיקות אמידה וטכªיקות הערכת שווי.טכªיק  

  מדן לא מתייחס רק להגדרה של אומדªים חשבוªאיים,הוא  עשוי להתייחס גםוהובהר כי המוªח א - 

  לªתוªים המשמשים בפיתוח אומדªים חשבוªאיים.  

  אם הם ªובעים הובהר כי שיªוי בªתוªים או בטכªיקות מדידה הם שיªויים באומדªים חשבוªאיים,אלא - 

  מתיקון טעויות בתקופות דיווח קודמות.   

התיקוªים ייושמו לשיªויים באומדªים חשבוªאים ולשיªויים במדיªיות חשבוªאית שיתרחשו החל 
  .2023ביªואר  1מתקופת הדיווח השªתית המתחילה ביום 
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  (המשך) החשבוªאיתעיקרי המדיªיות   - 2באור 

  

מס ªדחה הקשור לªכסים והתחייבויות - מיסים על הכªסה ª12אות ביªלאומי תיקוªים לתקן חשבו  )3(  
  הªובעים מעסקה אחת.

ªועדו לצמצם את היקף החריגים להכרה בהכªסה במיסים  2021שפורסמו במאי     IAS12 התיקוªים ל    
  ªדחים בעת ההכרה לראשוªה בªכס או התחייבות.

  להלן עיקרי התיקוªים:

ª ה לחריגים להכרה מסיםªכס או בהתחייבות בעסקה אשר איªה בªובעים מההכרה לראשוªדחים ה
צירוף עסקים; וכן בעת העסקה, איªה משפיעה על הרווח החשבוªאי וגם איªה משפיעה על ההכªסה 
החייבת (ההפסד לצורך מס), ªוסף  תªאי מצטבר לפיו ªדרש שבעת העסקה הם גם איªם יוצרים 

ªיתªיים חייבים במס וªיכוי בסכום זהה. לדוגמה, במועד התחילה של חכירה, החוכר הפרשים זמªים ל
מכיר בדרך כלל בהתחייבות חכירה כªגד עלות ªכס זכות שימוש. בכפוף לחוקי המס, בהכרה לראשוªה 

  בªכס ובהתחייבות עשויים להיווצר הפרשים זמªיים במס וªיתªים לªיכוי בסכום זהה.

איªן חלות על הפרשים זמªיים אלו הישות  IAS 12- ל 24-ו 15לאור התיקון שבוצע, ההחרגות בסעיפים 
  מס ªדחה הªובעים מהעסקה בהיªתן חוקי המס בכל מדיªה.וªכס מכירה בהתחייבות 

או לאחר מכן. עבור  2023ביªואר  1-ייושמו החל מתקופות שªתיות המתחילות ב IAS 12-התיקוªים ל
ויות דומות, החל מתחילת התקופה השוואתית עסקאות חכירה והתחייבויות פירוק ושיקום והתחייב

המוקדמת ביותר שהוצגה, החברה תכיר בªכס מס ªדחה עד המידה שצפוי שתהיה הכªסה חייבת 
שכªגדה ªיתן יהיה לªצל הפרש זמªי הªיתן לªיכוי ובהתחייבות מס ªדחה כאשר ההשפעה המצטברת 

ן). עבור כל יתר העסקאות, התיקוªים תוכר בעודפים למועד זה (או ברכיב אחר של ההון, לפי העªיי
ייושמו בדרך מכאן ולהבא לעסקאות אשר התרחשו בתקופה ההשוותית המוקדמת ביותר שהוצגה או 

  לאחריה.

על הדוחות הכספיים, אולם בשלב זה  IAS 12-החברה בוחªת את ההשפעה האפשרית של התיקוªים ל
  ביכולתה להעריך השפעה כאמור. אין 
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  ירוף עסקיםצ  - 3 באור

  

(להלן: "הסכם הרכישה") עליו חתמה החברה עם צד ג השלימה  2021באוגוסט  15בהתאם להסכם רכישה מיום   
מהון המªיות המוªפק והªפרע של חברת הבית  100%את תªאי הסגירה לרכישת  2021בªובמבר  9החברה ביום 

 50ר מחזיקה בבªיין משרדים ברחוב אªילביץ' אשבתל אביב בע"מ (להלן: "החברה הªרכשת"),  50ברחוב אªילביץ 
 ה לסך שלתמורב 10המהווה ªדל"ן להשקעה בחברה ראה באור מ"ר,  1,099 - קומות ובשטח של כ 5בן  ,בתל אביב

ש"ח ומס אלפי  13,031 - סך של כ תמורת המªיות לבעלי המªיות המוכרים שולמואשר מהם  אלפי ש"ח, 14,269 -כ
  אלפי ש"ח. 1,238 - רכישת מקרקעין בסך כ

להזרים לחברה הªרכשת מימון ו/או מקורות מימון  החברה בªוסף, בהתאם להוראות הסכם הרכישה התחייבה 
ש"ח, אשר ישמש לפירעון מלא של התחייבויות החברה הªרכשת במועד הרכישה, לרבות אלפי  16,500 - סך של כב

  ש"ח. אלפי 5,974 -הלוואות שהעªיקו בעבר בעלי מªיותיה בסך של כ

על פי מדידה  זה החברה הכירה בשווי ההוגן של הªכסים שªרכשו וההתחייבויות שªיטלו במסגרת צירוף העסקים  
ארעית. ªכון למועד אישור הדוחות הכספיים טרם התקבלה הערכת שווי סופית על ידי מעריך שווי חיצוªי ביחס 

ו. תמורת הרכישה וכן השווי ההוגן של הªכסים לשווי ההוגן של הªכסים המזוהים שªרכשו וההתחייבויות שªיטל
חודשים ממועד הרכישה. במועד המדידה הסופית,  12וההתחייבויות שªרכשו ªיתªים להתאמה סופית עד 

  .ההתאמות מבוצעות בדרך של הצגה מחדש של מספרי ההשוואה שדווחו בעבר לפי המדידה הארעית

      

   ה:במועד הרכיש החברה הªרכשתויות המזוהות של השווי ההוגן של הªכסים המזוהים וההתחייב  

    
    אלפי ש"ח  

    
    ª  33,123דל"ן להשקעה 

    
    )550(  ספקים וªותªי שרותים 

    
    )7,325(  זכאים ויתרות זכות 

    
    )10,979(  אשראי מתאגידים בªקאיים

    
  14,269    

      
   .קפו כהוצאהאלפי ש"ח ªז 240של עלויות רכישה ישירות המיוחסות לעסקה בסך   

  
  מזומªים ושווי מזומªים  -4באור 

  
  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

   16,014     9,204  בש"ח מזומªים
  18,096    26,438   מזומªים ופיקדוªות בש"ח

  35,642    34,110  

        

  

  ם מוגבלים בשימושיבªקאיבתאגידים פקדוªות   - 5באור 
  

  רבדצמב 31ליום   
  2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

  עודפיםפיקדוªות מוגבלים בשימוש בחשבוªות 
  ª   8,983    3,275אמªות ªותובחשבו

  8,983    3,275  
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   לקוחות והכªסות לקבל   - 6באור 
  

  בדצמבר 31ליום   
  2020    2021  מורכב כדלקמן:

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
        

 30 ומגרש אביב לבת 34 מגרש ממכירת לקבל הכªסות
  -     69,649   א 26 באור ראה ,ים בבת

  1,411    3,934  משכירות לקבל הכªסות
  67,680    15,401                    מלקוחות מקדמות בªיכוי שהוכרו הכªסות

  123    240  פתוחים חובות
  27    -   לגביה המחאות

  89,224    69,241  
  

             
הדוח  מתאריךהחודשים  12 במהלך להתממש צפויים 87,640של  לקוחות והכªסות לקבל בסך יתרות

   הכספי.ב על המצ

  
   חייבים ויתרות חובה   - 7אור ב
  

  
  בדצמבר 31ליום   

  2020    2021  מורכב כדלקמן:
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

        

  3,046    -   מוסדות
  34    398   לספקים מקדמות
  2,142    5,857  מראש הוצאות

  64    11                                                                                                      לעובדים הלוואות
  -     1,059  משותפויות משיכות
  3,537    903  אחרים

  -     1,780  להשקעה לªדל"ן משותפת בעסקה לשותף הלוואה
  -     1,579  בªאמªות כספים

 ( בדק ואחריות משפטיות תביעות ןבגי שיפוי -  בªיה ªתªאל ד.מא.
  60    -    ) א' 24 באור

  11,587    8,883  

 

  

החודשים  12 במהלך להתממש צפויים ש"ח אלפי 10,510 -בסך של כ חובה ויתרות חייבים יתרות

  .הדוח על המצב הכספי מתאריך
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  דירות למכירהוה בªייªים בהקמ מלאי-א'8 באור
  

  
   הרכב לפי פרויקטים:

  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

        
  39,166    39,983  ראה א' להלן - מקרקעין בעתלית 

  81,465    38,525  ראה ב' להלן -רפידים תל ברוך 
  5,089    -   ראה ג' להלן -) 12חלקה  6875(גוש  212מגרש  7חולון רח' משה ריªת 
  6,225    -   ראה ד' להלן - ) 25קה חל 6875(גוש  208מגרש  15חולון רח' משה ריªת 

  76,805    61,221  ראה ה' להלן – 102חולון מגרש 
  2,120    2,331  ראה ו' להלן –רח' אªילביץ חולון 

  17,335    -   ראה ז' להלן  –יבªה  204מגרש 
  16,284    -   ראה ח' להלן –יבªה  264מגרש 
  9,017    -   ' להלןחראה  –יבªה  2020מגרש 
  29,202    20,814  ' להלןטראה  –יבªה  253מגרש 

  81,310    98,226  ראה י' להלן –פלורªטין 
  3,220    8,708  ראה יא' להלן –יפו 

  6,144    48,916  ראה יב' להלן –ביתר עילית 
  1,166    1,566  ראה יג' להלן – רח' שטרוק בתל אביבב 38תמ"א  - התחדשות עירוªית 
  614    977  ראה יג' להלן –בתל אביב ברח' דוד המלך  38תמ"א  –התחדשות עירוªית 
  927    1,424  ראה יג' להלן – בתל אביבצייטלין ברח'  38תמ"א  - התחדשות עירוªית 
    647    832  ראה יג' להלן – בתל אביביחזקאל ברח'  38תמ"א  - התחדשות עירוªית 

  13,823    17,548   44' להלן פרויקט מגרש ידראה - אילת  11פרויקט שחמון 
    15,444    52,296  להלן טו'ראה - פרויקט "אטלªטיס"בת ים 

NETANEL INVESTMENT U.S.A- 54 WEST – 81,980  ראה טז' להלן     -  

  475,347    406,003  
  
  

  בעתלית קרקעיןמ  א.  

  

  

מ"ר, עליו  14,250בשטח של  29חלקה  10535מרשות מקרקעי ישראל מגרש בעתלית הידוע כגוש החברה רכשה 
 –אלפי ש"ח, מהם כ 37,288 –יחידות דיור צמודי קרקע. עלות הרכישה הסתכמה לסך של כ ª54יתן לבªות 

  אלפי ש"ח עבור הוצאות פיתוח.  17,200

 -לביצוע הפיתוח והקמת התשתיות בפרויקט בעלות של כבאשר עם חברת מבªי תעשייה התקשרה החברה 
יקט על ידי החברה וחלק מעלות ההקמה , מהווה שלב ראשון שהחל זה מכבר בהקמת הפרוש"חאלפי  17,160

   , כאשר לתאריך החתימה על הדוח החברה טרם קיבלה את החזקה במגרשים לאחר הפיתוח.של הפרויקט

 2022בהתאם להערכות הªהלת החברה, מועד תחילת עבודות הבªייה של יחידות הדיור מתוכªן במהלך שªת 
  .ומועד סיומן צפוי לאחר כשªתיים 

 73הועדה המקומית אישרה את הבקשה לתכªית דירות גג/גן שבמסגרתה ייבªו המצב הכספי,  לתאריך הדוח על
   "ד.יח

אלפי ש"ח הªושאת ריבית פריים  26,586 –הלוואה בªקאית בסך של כרכישת המגרש מומªה, בחלקה, באמצעות 
 לשªה.  1.75%בתוספת 

יל, שיעבדה החברה לטובת הבªק המלוה, להבטחת ההלוואה למימון עלות הרכישה והוצאות הפיתוח כאמור לע
  את מלא זכויותיה במגרש בעתלית.
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  מלאי בªייªים בהקמה ודירות למכירה (המשך)  -א'8באור 

    

  370וחלקה  374, 382, 378חלקות  6627גוש  -שכוªת רפידים תל ברוך, תל אביב   ב.

  

מ"ר הªמצאת בשכוªת  6,176 -בשטח של כ 6627בגוש  382 -ו 378לחברה זכויות בעלות בקרקע הידועה כחלקות 
מ"ר. זכויות החברה מקªות לה זכות  7,528 -רפידים בתל ברוך. זכויות החברה מהוות חלק ממגרש בשטח של כ

יח"ד צמודות קרקע, ולגבי יח"ד צמודת הקרקע הªותרת התקשרה החברה בהסכם למתן שירותי בªיה  25לבªיית 
חתמה החברה על הסכם ליווי  2017בספטמבר  6אלפי ש"ח. ביום  1,500 -ך של כעם בעל הקרקע בתמורה לס

  .למימון הפרויקט

  קבלה החברה היתר בªיה לפרויקט והחלה בהקמתו.  2017בªובמבר 

ש"ח בגין דירות שªותרו במלאי (לאחר לפי א 71,186ת בסך של יהסעיף כולל יתרת עלו 2021בדצמבר  31ליום 
  אלפי ש"ח). 71,186שªת הדוח בסך של הכרה של עלות המכר ב

הדירות המוצעות למכירה ע"י החברה  25דירות (מתוך  ª- 20חתמו הסכמי מכירה ל 2021בדצמבר  31עד ליום 
  אלפי ש"ח.  163,742 - בפרויקט) בהיקף תמורה כולל של כ

  ) 12חלקה  6875(גוש  212מגרש  7חולון רח' משה ריªת   ג.

  

   .קומות 12יחידות דיור בבªיין אחד בן  33בªו מ"ר, עליו  2,070מגרש פרויקט על 

החברה  .זכויות במושע עם בעלי זכויות ªוספים בחלקהיו , הבהליך פירוק שיתוף זכויות החברה אשר ªרכשו
  .יחידות דיור 29 בªתה למכירההתקשרה בהסכמי קומביªציה עם בעלי הזכויות הªוספים בחלקה, כך שהחברה 

  וחל איכלוסו. 4הסתיים הפרויקט עם קבלת טופס  2020ט באוגוס 25ביום  

מאחר וכל מלאי הדירות בפרויקט ªמכר  בגין פרויקט זה, כולל יתרת עלויותאיªו הסעיף  2021בדצמבר  31ליום 
  .)אלפי ש"ח בהתאם להתקדמות הפרויקט בשªת הדוח 5,141בשªת הדוח הוכר בעלות המכר סך (

  אלפי ש"ח. 68,070 - כל הדירות בהיקף תמורה כולל של כ ªמכרו 2021בדצמבר  31עד ליום 

  )6874בגוש  25חלקה ( 208מגרש  15חולון רח' משה ריªת   .ד

  

היה יח"ד שªיתן  24יח"ד מתוך  8.87החברה התקשרה בהסכמי רכישה שוªים עם ארבעה בעלי זכויות, לרכישת 
יח"ד ובהסכם לשרותי  12.13 –בעלים של כ לבªות על המגרש. בªוסף התקשרה החברה בהסכמי קומביªציה עם

קבלה החברה היתר בªיה  2018במרץ  15ביום  יח"ד למכירה במגרש זה. 16 היו יח"ד. בסה"כ לחברה 3בªיה עבור 
  ואיכלוסו. 4הסתיים הפרויקט עם קבלת טופס  2020באוגוסט  19ביום  לפרויקט והחלה בבªייתו.

יתרת עלויות בגין פרויקט זה, מאחר וכל מלאי הדירות בפרויקט ªמכר הסעיף איªו כולל  2021בדצמבר  31ליום 
   .)בהתאם להתקדמות הפרויקט בשªת הדוח  ש"חאלפי  6,673מכר סך הבעלות בשªת הדוח הוכר (

הדירות המוצעות למכירה ע"י החברה  16דירות (מתוך  ª -16חתמו הסכמי מכירה ל 2021בדצמבר  31עד ליום 
  אלפי ש"ח. 41,784 - ה כולל של כבפרויקט) בהיקף תמור
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  מלאי בªייªים בהקמה ודירות למכירה (המשך)  -א'8באור 

  בחולון 7173בגוש  290, חלקה 102מגרש   .ה

  

  יח"ד. 28 סה"כ  לחברה הסכמי קומביªציה ושירותי בªיה עם צדדים שלישיים ובעלי עªיין לבªיית

לאחר שהתקבל אישור ועדת הביקורת, את התקשרות  אישר דירקטוריון החברה, 2017באוקטובר  3ביום 
החברה (בכפוף לקבלת אישור בית המשפט כאמור לעיל) בהסכם למתן שירותי בªייה עם בעלי השליטה בה, 

  .יח"ד) 28(מתוך סה"כ  יחידות דיור במקרקעין 11 - המחזיקים בזכויות לכ

כך שכמות  "דיח 96ייבªו  הבמסגרתשאישרה הועדה המקומית את הבקשה לתכªית  2020ביªואר  21ביום 
, 2020בספטמבר  30ביום .יח"ד  68יחידות הדיור בפרויקט המהוות את חלקה של החברה מסתכם לסך של 

  בלה החברה היתר בªיה לפרויקט והחלה בבªייתו.יק

בהתאם  אלפי ש''ח (לאחר הכרה בעלות מכר 61,218 - הסעיף כולל יתרת עלויות בסך של כ 2021בדצמבר  31ליום 
  אלפי ש"ח).  45,620לשיעור ההשלמה בסך 

הדירות המוצעות למכירה ע"י החברה  68דירות (מתוך  ª -37חתמו הסכמי מכירה ל 2021בדצמבר  31עד ליום 
  אלפי ש"ח. 96,594 - בפרויקט) בהיקף תמורה כולל של כ

  אªילביץ חולון  ו.

  
חדשות) בשלושה בªייªים  36-קיימות ו 48יח"ד ( 84 להעתיד לכלו 38פרויקט חיזוק ותוספת בªיה עפ"י תמ"א 

  מ"ר. 2,941בחולון בשטח קרקע של  6043בגוש  1965בחלקה 

  204מגרש  13  ו 12, 9 ,4 חלקות 3515יבªה גוש   .ז

  

קªו לה זכויות אשר הביבªה  204במגרש  4,9,12,13חלקות   3515זכויות במקרקעין הידועים כגוש  רכשה  החברה 
  .יח"ד במגרש 30לבªיה של 

  יח"ד. 34-ליח"ד  אושרה ע"י ועדת התכªון והבªיה הגדלת מספר 2018באוגוסט  20ביום 
  והחלה בהקמתו. קבלה החברה היתר בªיה 2019במאי  2ביום 
, מאחר וכלל הדירות בפרויקט ªמכרו (בשªת בגין הפרויקט הסעיף איªו כולל יתרת עלויות 2021בדצמבר  31ליום 

   .אלפי ש"ח) 22,356ות מכר סך הדוח הוכר בעל
אלפי  61,302 -ירות בפרויקט בהיקף תמורה כולל של ככל הדªחתמו הסכמי מכירה ל 2021בדצמבר  31עד ליום 

  ש"ח.

  ח.
    264 - ו 0202מגרשים  - יבªה 

  

 2020יח"ד ומגרש  24לבªיית  10חלקה  5520 הידועים כגוש 264זכויות במקרקעין במגרש  רכשה  החברה 
   .יח"ד 22לבªיית  15- ו 13חלקות  3515דועים כגוש הי

היתר בªיה לפרויקט במגרש  2019בספטמבר  19וביום  264פרויקט קבלה החברה היתר בªיה ל 2019במאי  2ביום 
  ומיד החלה הקמתם. 2020

עלויות הסעיף איªו כולל יתרת עלויות מאחר וכלל הדירות בפרויקט ªמכרו (לאחר הכרה ב 2021בדצמבר  31ליום 
  אלפי ש''ח)  21,983מכר בסך של 

לא כולל יתרת עלויות מאחר וכלל הדירות בפרויקט ªמכרו (לאחר הכרה בעלות מכר בסך  2020וכן פרויקט 
  אלפי ש"ח). 16,827

דירות המוצעות למכירה ע"י החברה ה 24 כלªחתמו הסכמי מכירה ל 264בפרויקט  2021בדצמבר  31עד ליום 
למכירה המוצעות דירות  ª-22מכרו כל ה ,2020ובפרויקט  ש"חאלפי  48,737 - רה כולל של כבפרויקט בהיקף תמו

  ש"ח.אלפי  45,750 - ע"י החברה בפרויקט בהיקף תמורה כולל של כ
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  מלאי בªייªים בהקמה ודירות למכירה (המשך)  -א'8באור 

    

  253מגרש  - יבªה  ט.

  

 - ביבªה בשטח של כ 253מגרש  10 - ו 1חלקות  5520אל  קרקע הידועה כגוש החברה רכשה מרשות מקרקעי ישר
יח"ד הקיימות במגרש. תמורת הרכישה ªקבעה על סך  34יח"ד מתוך  26.54מ"ר, המקªה לה זכויות לבªיית  2,546

  אלפי ש"ח.  9,179 –אלפי ש"ח וכן תשלום הוצאות פיתוח בסך של כ  6,940של 

אלפי ש''ח (לאחר הכרה בעלות מכר בהתאם  20,814 - יף כולל יתרת עלויות בסך של כהסע 2021בדצמבר  31ליום 
  אלפי ש"ח).  31,252לשיעור ההשלמה בסך 

דירות המוצעות למכירה ע"י החברה  38דירות (מתוך  ª-27חתמו הסכמי מכירה ל 2021בדצמבר  31עד ליום 
  אלפי ש"ח). 57,548 - בפרויקט) בהיקף תמורה כולל של כ

  זכויות חכירה בפלורªטין תל אביב  י.

  

מ"ר בשכוªת "פאתי פלורªטין", עליו  1,865בשטח של  128חלקה  7083החברה רכשה מגרש בתל אביב הידוע כגוש 
  יח"ד (בהתאם לתוכªיות החברה) בבªיה רוויה למגורים. 100יהיה ªיתן לבªות 

מיליוªי ש''ח, וכן  75- שהסתכמה לסך של כבהתאם לתªאי העסקה שילמה החברה את מלוא התמורה בגין הקרקע 
  מיליוªי ש''ח. 4.5מיליון ש"ח ומס רכישה בסך של  1.5 - הוצאות הפיתוח בסך של כ

. סיום הבªיה צפוי להסתיים במסגרת המחזור 2022להערכת החברה היתר בªיה צפוי להתקבל במהלך שªת 
  התפעולי של החברה.

מיליון  14.5תמורת  128חלקה  7083לרכישת מקרקעין בת"א בגוש  , זכתה החברה במכרז2021באפריל  12ביום 
  ש"ח, לתאריך הדוח על המצב הכספי, החברה שילמה את מלוא התמורה.

  יפו-תל אביב 133רחוב קדם   יא.

  

מיליון ש''ח.  7- יח"ד בתמורה ל 4- החברה התקשרה בהסכם לרכישת זכויות בעלות במקרקעין המקªים זכות לכ
  אלפי ש''ח . 420אלפי ש''ח ומס רכישה בסך של  7,000על המצב הכספי, שילמה החברה סך של לתאריך הדוח 

. סיום הבªיה צפוי להסתיים במסגרת המחזור 2022להערכת החברה היתר בªיה צפוי להתקבל במהלך שªת 
  התפעולי של החברה.

  ביתר עילית -זכויות חכירה   יב.

  

ה בע"מ, זכתה במכרז לרכישת זכויות חכירה בעיר ביתר עילית למטרת חברה מאוחדת של החברה, ª .ªתªאל בªי
מיליון ש"ח בתוספת מע"מ.  75.5 - יחידות דיור בתמורה של כ 405תכªון והקמה של פרויקט מגורים הכולל 

מיליון ש"ח ªוספים, אשר  71.7 -בהתאם לתªאי המכרז, תישא החברה המאוחדת בהוצאות פיתוח קרקע בסך של כ
שªים. בהתאם לתªאי המכרז, מתכªן משרד הביªוי והשיכון שיªוי תב"ע לפיה ªיתן יהיה להקים  5במהלך ישולמו 

  יחידות דיור. 780 - על המקרקעין כ

חתמה החברה על ההסכם לחכירת הקרקע וªכון לתאריך החתימה על הדוחות שילמה את  2021בפברואר  14ביום  
החברה ערבות ביצוע להבטחת המשך עבודות הפיתוח בפרויקט בסך מלוא התמורה בגין הקרקע, בªוסף לכך ªתªה 

  מיליון ש''ח. 83.5- של כ

יח"ד במהלך השªה. סיום הבªיה צפוי להסתיים  200-החברה צופה כי יתקבל היתר בªיה לשלב א' אשר יכלול כ
  במסגרת המחזור התפעולי של החברה.
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  למכירה (המשך)מלאי בªייªים בהקמה ודירות   -א'8באור 

    

   התחדשות עירוªית בתל אביב  .גי

  

מהדיירים בכל אחד משªי הבªייªים. מדובר בשªי בªייªים שªבªים  80%: הוחתמו 7-9רחוב שטרוק פרוייקט 
  .2022יושג כבר במהלך שªת  בªיה במרתף משותף ובתב"ע קיימת, תוכªיות הוגשו לעירייה ,להערכת החברה היתר

מהדיירים בהתאמה. תוכªיות הוגשו לעירייה. הפרויקט  92%- ו 80%: הוחתמו 22ודוד המלך  21רחוב צייטלין 
  .2022יושג כבר במהלך שªת  בªיה הוגש יחד משום שמדובר במרתף משותף, להערכת החברה היתר

  .2022תוכªיות הוגשו לעירייה ולהערכת החברה היתר יושג בשªת  מהדיירים, 80% : הוחתמו 38-40רחוב יחזקאל 

  אילת  11שחמון    .יד

  

יח"ד ברחוב שחמון  115לבªיית  40143על הסכם המקªה זכות לרכישת מקרקעין הידועים בגוש חתמה  החברה 
מהמקרקעין ומהזכויות במקרקעין בתמורה  50%שבאילת במסגרת פעילות משותפת. חלק החברה בעסקה היªו 

ªחתם הסכם חכירה  2020באוגוסט  30הסכם פיתוח וביום ªחתם  2020באוגוסט  10מיליון ש"ח. ביום  13.4 - לכ
מההון העצמי הªדרש לפרויקט, כאשר  80%עם רמ"י. בהתאם להסכם בין החברה והשותף, תעמיד החברה 

  השותף והחברה יהיו זכאים כל אחד למחצית מהזכויות בפרויקט לאחר החזר השקעות השותפים.

. סיום הבªיה צפוי להסתיים במסגרת המחזור 2022ך שªת להערכת החברה היתר בªיה צפוי להתקבל במהל
  התפעולי של החברה.

  "בת ים פרויקט "אטלªטיס A44-ו 44מגרשים   .טו

  

בבת  5027בגוש  115- ו 116, בחלקות 44-44Aרכשה החברה חלקים מזכויות הבעלות במגרש  2019במהלך שªת 
פעילות משותפת המהווה הקמת פרויקט בªיה של חתמה החברה עם שותף הסכם ל 2019בªובמבר  19ים. ביום 

ההסכם הצדדים ישתפו פעולה על מªת לבצע את  לפי . A44-44במגרש  5027בגוש  116- ו 115יח"ד על חלקות  148
זכתה החברה, ביחד עם השותף,  2020ביוªי  4ביום  ).50%-50%פרויקט בªייה על המגרש בחלקים שווים (

בבת ים במסגרת הליך פירוק שיתוף שאושר בבית  44קרקע לדירות במגרש יחידות  78.08באפשרות לרכוש 
. סך הכל ªרכשו על ידי 50%מיליון ש"ח. חלקה של החברה בפעילות המשותפת היªו  81.8 - המשפט תמורת כ

יח"ד ªחתמו עסקאות קומביªציה ושירותי בªיה מול בעלי  58.84 - יח"ד וביחס ל 89.16החברה ועל ידי השותף יחד 
  קרקע.ה

וסיום הבªיה צפוי להסתיים במסגרת המחזור  2022להערכת החברה היתר בªיה צפוי להתקבל במהלך שªת 
  התפעולי של החברה.

  West 54 בªיו יורק 54רחוב   .טז

  

,  Netanel investment U.S.A,באמצעות חברה בת בבעלות ושליטה מלאה החברה , התקשרה, 2021בשªת 
בין השדרה  54ברחוב  WESTטאון - במיד מ"ר) 1,160(רגל מרובע  12,550-של כ בהסכם לרכישת קרקע בשטח

מיליון דולר ארה"ב. לתאריך הדוח על  25- של כלסך העשירית לאחת עשרה במªהטן, ªיו יורק וזאת בתמורה 
  ש"ח. מליון 82 - של כ שולמה מלוא תמורת הרכישה בסךהמצב הכספי, 

  

  כירהמלאי מקרקעין מיועד למ   - ב'8באור 

 
         :הרכב

  בדצמבר 31ליום   
  2021   2021 
 אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

  -    30,406  , ראה א' להלן3704/341גו"ח  18מגרש ברחובות ברחוב בן יעקב 
  -    2,909  , ראה ב' להלן5027/122בבת ים גו"ח  13מגרש 

  33,315    -  
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  (המשך) מקרקעין מיועד למכירהמלאי   - 'ב8באור 

  

  
  הרכב מלאי מקרקעין מיועד למכירה ªכון למועד הדוח הכספי היªו מהמגרשים הבאים:                   

  

  3704/341מגרש רחובות גו"ח   .א

 18התקשרה החברה בהסכם רכישה עם צד ג' לרכישת זכויות במקרקעין ברחוב יעקב  2021במרץ  9ביום 
מיליון  28- יח"ד בתמורה לסך של כ 47-בªיה של כ המקªות זכויות 341חלקה  3704ברחובות הידועים כגוש 

 - חתמה החברה, על הסכם למכירת הזכויות במקרקעין לצד ג' בתמורה לסך של כ 2021באוגוסט  26ביום  ש''ח.
מיליון ש"ח. בªוסף חתמה עם אותו צד ג' על הסכם שלפיו החברה לא תבצע פעולות ייזום בקרקע ותפוצה  33
  מיליון ש''ח סווגה למלאי מיועד למכירה. 30.4 -ן העלות המאזªית בסך של כ, על כש"חמיליון  9 -בכ

  

 5027/122בבת ים גו"ח  13מגרש   .ב

"השותף") בהתמחרות לרכישת יתרת יחידות  - זכתה החברה ביחד עם צד ג' (להלן 2021בפברואר  7ביום 
ירוק שיתוף שאושר בבית בבת ים במסגרת הליך פ 13יח"ד) במגרש  62 -הקרקע (סה"כ יחידות על הקרקע 

מיליון ש"ח ליחידה, אשר ישולמו ע"י השותף. החברה חתמה על הסכם שיתוף עם  1.24 -המשפט תמורת כ
 במקרקעין להקמה משותפת של פרויקט לבªית דירות מגורים על הקרקע. 50%השותף המחזיק 

 3.3398רה תמכור לשותף חתמה החברה על הסכם איזון עם השותף לפיו, החב 2021באוקטובר  11בתאריך 
 2.9- , על כן סווגו עלויותיהן המאזªית בסך של כש"חאלפי  3,674 -בתמורה לסך של כיחידות קרקע לדירה 

 היחידות למלאי מיועד למכירה. 3.3398מיליון ש''ח של 

  מקרקעין בלתי שוטףמלאי   -9באור  
  

  2020    2021  :תªועה  א. 

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
        

 

  165,874    107,021  ביªואר 1יום יתרה ל
        

  22,674    139,815  רכישות ותוספות 

  -     )73,351(  העברה למלאי מיועד למכירה

  )80,722(    -   העברה למלאי בªייªים בהקמה

  )805(    -   העברה לפעילויות משותפות להקמת בªין למגורים

  107,021    173,485  בדצמבר 31יתרה ליום 

     
     

  בלתי שוטף:מקרקעין ספים בדבר מלאי ªופרטים   ב.

  בתל אביב 6632/220מגרש   .1  

    

מ"ר  525בתל אביב בשטח של  220חלקה  6632יח"ד במקרקעין הידועים כגוש  5.24 - בזכויות לחברה 
 התמורה מלוא את החברה שילמהלתאריך הדוח על המצב הכספי, אלפי ש"ח.  6,750בתמורה לסך של 

  .אלפי ש"ח 405 - ח ומס רכישה בסך כש" אלפי 6,750 של בסך
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  (המשך) מקרקעין בלתי שוטףמלאי   -9באור 

    

  11-11A מגרש 123- ו 130 חלקה 5027 גוש -ים בבת מקרקע חלקים  .2  

    

 12.28, המקªות לה 11-11Aבמגרש  123- ו 130חלקות  5027החברה רכשה זכויות במקרקעין בגוש 
  יח"ד.

חלקים מחלקה  130382/2930000, לרכישת אחר ה על חוזה עם צד ג'חתמה החבר 2020במרץ  4ביום 

, המהווים זכויות 11-11Aבבת ים במגרש  5027בגוש  123חלקים מחלקה  20452/459600ורכישת  130
   אלפי ש"ח. 228 -אלפי ש"ח בתוספת מס הרכישה בסך כ 3,800לבªיה רוויה, בתמורה לסך של 

 154-זכתה החברה ביחד עם שותפים ביך הדוח על המצב הכספי, , שלאחר תאר2022בפברואר  28ביום 
מיליון ש"ח. חלק החברה היªו  13.5 -בתמורה לכ 5027/123+130יחידות קרקע לבªייה בגוש חלקה 

 .לזכית החברה . טרם התקבל אישור בית משפטחידדות קרקע לבªיהי 38.4המהווה  12.9%

  6632/289הגוש הגדול   .3  

    
בתמורה  289חלקה  6632מ"ר בשטח המסחר במגרש הידוע כגוש  3.37יח"ד וכן  0.38חברה רכשה ה

  אלפי ש"ח כולל מע"מ אשר שולמה במלואה לתאריך הדוח על המצב הכספי.  696לסך של 

  בחולון 6048/233, 500- מגרש ח  .4  

    
לסך של תמורה מ"ר ב 250חלקים במגרש המהווים  250/725רכשה החברה זכויות בשיעור  2017בשªת 

  אלפי ש"ח. 42 - בסך כהיªו ומס רכישה שולמה במלואה  סך התמורה אלפי ש"ח. 708 -כ

  רכישה חוזרת של קרקע במתחם שגיא בלוד  . 5  

    

ªכªסה להליך של חדלות  פירעון, הגוף במתחם שגיא לוד,  2019מקרקעין מהחברה בשªת רוכשת 
, בקשה לבית המשפט למימוש השיעבודים על 2020פטמבר בס 13ביום הממן שלה הגיש הפיªªסי 

הקרקעות שªירשמו לטובתו, לרבות המישכון שªרשם על ידי החברה, ולמעשה מבקש לממש כל 
המקרקעין במתחם שגיא לוד, לרבות זכויות החברה בחלקות שלא ªמכרו לרוכשת, וכן למªות כוªס 

 ªכסים לרוכשת.

בין החברה לªאמן הרוכשת  פשרה (להלן: "הסכם פשרה") ªחתם הסכם 2020בדצמבר  24בתאריך 
 25לפיו בתמורה לסך של , ע"י בית המשפט 2021בפברואר  12והגוף הפיªªסי המממן, אשר אושר ביום 

  ויפדה המשכון על זכויות החברה במקרקעין 3מיליון ש"ח יבוטל המכר ביחס למגרש 

    

 22הפשרה, אשר אושר ע"י בית המשפט ביום , ªחתם כתב התיקון להסכם 2021באוגוסט  16ביום 
, ובו ªקבע כי השלמת העסקה תיעשה באופן מדורג כך ששלב א' יכלול את תשלום סכום 2021באוגוסט 

ההשבה, תיקון השעבודים לטובת הקרן המממªת ורישום שיעבוד לטובת מוסד בªקאי ממן על זכויות 
  על שם החברה ברמ"י.   4יות במגרש החברה במקרקעין, ואילו בשלב ב' יבוצע רישום הזכו

    

ופידיון המישכון על זכויותיה  3, השלימה החברה  את ביטול הסכם מכר מגרש 2021 בחודש אוקטובר
מיליון ש"ח עלויות  3 -מיליון ש"ח בתוספת של כ 24.4 - במקרקעין, בתמורה לתשלום לסך של כ

  פיתוח.

    

הכספי, החליט בורר בין החברה לªאמªים כי החברה  , שלאחר תאריך הדוח על המצב28.2.2022יום ב
בדוחות הכספיים  ואלפי ש"ח שªזקפ 1,728 -תישא בעלות בחבות ריבית והפרשי הצמדה למדד, בסך כ

  לערך המקרקעין. 

    

אשר זכויות  4024גוש ו 3960בגוש  5- ו 2,3בבעלות החברה מגרשים למועד הדוחות על המצב הכספי, 
מיליון   52.7 היªהעלויות פיתוח יחידות דיור ועלות רכישתם הכוללת לרבות  90 - הבªיה בהן היªן ל

  .ש''ח

  בתל אביב 6632/130 317מגרש   . 6  

    

בגוש  130הידוע כחלקה  317במגרש יח"ד  2.21חתמה החברה על חוזה לרכישת  2018 יוליב 19 ביום
מלואה לתאריך הדוח על המצב אשר שולמה ב ש"חאלפי  2,652, כªגד תשלום תמורה בסך של 6632

  הכספי. 
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  (המשך) מקרקעין בלתי שוטףמלאי   -9באור 

  
  בתל אביב 6632/ 134, 319מגרש   .7  

    

 134הידוע כחלקה  319יח"ד במגרש  4 - החברהזכות במקרקעין ל, רכשה החברה 2019ביולי  19ביום 
לתאריך הדוח על המצב  אלפי ש"ח. 6,600 , כªגד תשלום תמורה (כולל עלויות ªלוות) בסך של6632בגוש 

אלפי  336 - אלפי ש"ח ומס רכישה בסך כ 6,600הכספי, שילמה החברה את מלוא התמורה בסך של 
  ש"ח.

  פרויקט התרסי תל אביב   .8 

    

(להלן:  בהסכם שותפות עם צד ג' לא קשור לחברההחברה התקשרה החברה , 2014בדצמבר  1ביום 
. במסגרת תמ"א 38וביצוע של פרויקטים מסוג התחדשות עירוªית מסוג תמ"א  לצורך קידום "השותף")

והחלה מדיירי בªין ברחוב שמעון התרסי בתל אביב  80%הצליחו החברה והשותף להחתים  38-2
יח"ד.  18 - זכאים ליח"ד והדיירים  18 –החברה והשותף זכאים ל ,במסגרת הפרויקטבהליכי תכªון. 

על ידי  60%קמה חברת ªתªאל תל דן בע"מ (חברה מאוחדת) המוחזקת לצורך הקמת הפרויקט הו
מההון עצמי הªדרש  75%. בהתאם להסכם עם השותף, החברה תעמיד השותףעל ידי  40% –החברה ו

  מההון העצמי הªדרש.  25%והשותף יעמיד 

 860 - השקיעה בפרויקט סך כ המאוחדת ªתªאל תל דן בע"מלתאריך הדוח על המצב הכספי, החברה 
  אלפי ש"ח.

 

  7172/100רכישת זכויות במקרקעין בחולון גו"ח   .9

בגוש  100התקשרה החברה בהסכם עם צד ג' לרכישת מקרקעין הידוע כחלקה  2021בפברואר  1ביום 
את אלפי ש"ח. ליום הדוח על המצב הכספי שילמה החברה  3,300 - בחולון בתמורה לסך של כ 7172

  .מלוא התמורה 

  122חלקה  5027בבת ים גוש  13מגרש   .10  

  

הידועים  קרקע לדירותיחידות  19.4195חתמה החברה על הסכם עם צד ג' לרכישת  2019באפריל  1ביום   
  אלפי ש"ח. 14,370בתמורה לסך של  בבת ים, 13מגרש  5027בגוש  122כחלקה 

ות משותפות ראה שותף של החברה בשתי עסקא –זכתה החברה יחד עם צד ג'  2021בפברואר  7ביום 
 13סה"כ הזכויות לבªיה במגרש . (13בהתמחרות לרכישת יתרת יחידות הקרקע  במגרש  ב (ב),8באורים 

מיליון  1.24יחידות דיור), במסגרת הליך פירוק שיתוף שאושר בבית המשפט, בתמורה לסך של  62 –
  דה.יליחש"ח 

 הסכם הסדר משותף לפעילות על מהזכויות במקרקעין 50%החברה חתמה עם השותף המחזיק ב 
  הקמה משותפת של פרוייקט בªיית דירות למגורים על הקרקע.משותפת של 

על הסכם איזון זכויות, לפיו החברה עם שותף במקרקעין , חתמה החברה 2021באוקטובר  11ביום 
  .ש"חאלפי  3,674לסך של יחידות קרקע לדירות בתמורה  3.3398לשותף  תמכור

 13,997  שלבעלות כוללת בסך  קרקע לדירות  16.0797עלות החברה בבב הכספי המצליום הדוח על 
  . ש"ח  אלפי

  68 חלקה 38001 גוש – שבע בבאר במקרקעין זכויות רכישת  .11  

  
 2,000 של לסך בתמורה שבע בבאר 38001 בגוש 68 כחלקה הידועים במקרקעין בªיה זכויות רכשה החברה  

  התמורה.  מלוא את החברה שילמה הכספי, המצב על הדו"ח לתאריך ש"ח. אלפי

  אביב בתל 6632/135 מגרש רכישת  .12  

  

 בגוש 135 כחלקה הידוע ממגרש 1/3 לרכישת ג', צד עם הסכם על החברה חתמה ,2019 באוקטובר 29 יוםב  

 את החברה שילמה הכספי, המצב על הדוח לתאריך ש"ח. אלפי 1,700  של לסך בתמורה אביב בתל 6632

  התמורה. מלוא
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  (המשך) מקרקעין בלתי שוטףמלאי   -9באור 

  

  73חלקה  38001רכישת זכויות במקרקעין גוש   .13  

    

 הידוע במקרקעין בזכויות חלק לרכישת ,'ג צד עם בהסכם החברה התקשרה, 2021בפברואר  1 יוםב
 הכספי המצב על דוחה תאריךל. ח"ש מיליון 2 של לסך בתמורה שבע בבאר 38001 בגוש 73 כחלקה
  את מלוא התמורה. החברה שילמה

  
  38חלקה  6163רכישת זכויות במקרקעין גוש   .14

  

 6163לרכישת זכויות מקרקעין הידוע כגוש  ,, התקשרה החברה בהסכם עם צד ג'2021 במרץ 17ביום   
כספי לתאריך הדוח על המצב ה''ח, שאלפי  1,950בתל אביב תמורת  33 אשרמןברחוב  38חלקה 

  שילמה החברה את מלוא התמורה.

  רמת גן 7חלקה  6206זכויות גוש   .15  

  

  

  

ברחוב אבא הלל  דירות 3 -  ל מקרקעין ב זכויות רכשה החברה  ,2021אוגוסט  -ים יוªי חודשמהלך הב
הדוח על המצב תאריך לש"ח. אלפי  5,821בתמורה לסך של  6206בגוש  7ברמת גן הידוע כחלקה   33

   .הרכישהמתמורת ש"ח  אלפי  5,445 -כ למה החברה סך של הכספי שי

  

  על חשבון רכישת מקרקעין וזכויות עתידיות למקרקעין  תשלומים   - 10באור 

    

  

   :הרכב
  בדצמבר 31ליום   
  2020    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

ראה א'  –פרויקט פיªוי ביªוי ברח' אשרמן יוסף בתל אביב בהסכם שיתוף 
  3,054    5,184  להלן

  1,009    3,660  להלן ב'באור יהודה, ראה  התחדשות עירוªיתהשקעה בפרוייקט 
ראה ד'  - תל אביב  6139/58 "חתשלומים על חשבון רכישת מקרקעין בג

  -     8,177  להלן
ראה ה'  -רמת גן 6128/223תשלומים על חשבון רכישת מקרקעין גו"ח 

  -     15,272  להלן
        

 - וזכויות אחרות  רמת גן 7חלקה  6206זכויות גוש  תשלומים על חשבון
  1,103    9,527  ראה ו' להלן

  
  41,820    5,166  

  
  התקשרות בהסכם שיתוף לפרויקט פיªוי ביªוי בתל אביב  א.

  

"השותף", בהתאמה) לפיו הצדדים -"החוזה" ו - בחוזה לביצוע עסקה משותפת עם צד ג' (להלןהתקשרה  החברה 
יקט התחדשות עירוªית מסוג פיªוי ביªוי משותף במקרקעין המפורטים להלן, שעיקריו היªם פרובמשותף יבצעו 

  כדלקמן:

  

 18-ברח' אשרמן יוסף (אזור דרך השלום) בת"א בשטח של כ 6163בגוש  38-39-40המקרקעין היªם חלקות   )1
 480- מקומם ייבªו כיח"ד אשר יפוªו ויהרסו וב 102דוªם עליהם קיימים בªייªי מגורים הכוללים סה"כ 

  "הפרויקט", בהתאמה).  -יח"ד (להלן: "המקרקעין" ו

  .38יח"ד בחלקה  36מתוך  דיירים 26למועד זה, ªחתמו הסכמים עם   )2  
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  על חשבון רכישת מקרקעין וזכויות עתידיות למקרקעין (המשך) תשלומים   - 10באור 

    

  

זום הפרויקט עד לחתימת החוזה, החברה תשלם לשותף ובגין יי מהזכויות במקרקעין 50%לקבלת בתמורה   )3
עד למועד . בהתאם להתקדמות הפרויקט מיליון ש"ח, בתשלומים, במועדים ובתªאים שªקבעו 12סך של 

  .מיליון ש"ח 2 לשותף החברההדוחות הכספיים שילמה 

  

כמות ªציגים שווה מ  החוזה כולל הוראות בדבר הªהלה משותפת לªיהול וביצוע העסקה המשותפת שתורכב  )4
מכל צד וזכות סירוב ראשוªה ככל שצד כלשהו יבקש להעביר את זכויותיו בפרויקט ובעסקה המשותפת לצד 

  .שלישי כלשהו

 
  החברה תהיה רשאית לבטל  את התקשרותה בחוזה, בכל אחד מהמקרים המפורטים להלן:

  
יח"ד חדשות;  480ת על המקרקעין: לפחות ªיתן יהיה לבªולא התב"ע החדשה (שטרם אושרה)  שבהתאםככל   )1

  .     38יח"ד בחלקה  240או לפחות 

  

הסכמת ב"כ הדיירים חודשים ממועד חתימת החוזה לא יתקיים אחד מהתªאים הבאים: קבלת  12אם בתוך   )2
מהבעלים של יח"ד  80%חתימת  -לחברה; או להסבת מחצית מהזכויות וההתחייבויות של השותףהקיימים 

  על הסכמי פיªוי ביªוי.  38 בחלקה

  

ביום . זה חוזהאך החברה בחרה בשלב זה לא לדרוש ביטול ההתקשרות במסגרת  טרם התקייםלעיל  1תªאי מס' 
בתמורה לסך  38חלקה  6163הידוע בגוש  33התקשרה החברה בהסכם לרכישת דירה ברחוב אשרמן  2021במרץ  17

  אלפי ש''ח. 1,950של 

הכוללים ש"ח,  אלפי 5,184 - של כבפרוייקט לסך החברה  הכספי, מסתכמת עלות השקעת לתאריך הדוח על המצב
   , כאמור החברה לשותף.שילמהשש"ח מיליון  2בסך  סכוםהאת 

  באור יהודה 38תמ"א  -פרויקט פיªוי ביªוי השקעה ב  ב.

  

 52-57חלקות  6299 בהסכם עם מªהלת הדיירים במתחם פיªוי ביªוי בגוש  החברההתקשרה  2017בחודש מרץ 
בהתאם להוראות ההסכם יפעלו הצדדים בשיתוף פעולה ביªיהם על מªת להביא  ברחוב יחזקאל קזז באור יהודה

למימושו של הפרויקט במתחם. מªהלת הדיירים התחייבה לפעול להחתמת רוב מיוחס של בעלי הדירות ולפחות 
רת הדירות עבור הדיירים. בגין החתמת כל בעלי בדירות בכל בªין במתחם ולסייע בהליך בחי מהדיירים 75%

הדירות במתחם על מסמכי ההסכמה וכן ביצוע יתרת הפעולות המוסכמות בהסכם, תהיה זכאית מªהלת הדיירים 
בתוספת מע"מ כדין מתוך סך התמורות ללא מע"מ בגין כל יחידות שתבªה  3%לתמורה מוסכמת בשיעור של 

  החברה בפרויקט. 

  54חלקה  6229בגוש  דירהרכישת   ג.

 6229בגוש  54התקשרה החברה בהסכם לרכישת זכויות בדירה באור יהודה הידועים בתור חלקה   2021בשªת   
  אלפי ש"ח.  1,850בתמורה לסך של 

בפרויקט זה מסתכמת (לרבות הוצאות ªלוות) של החברה ההשקעה לתאריך הדוח על המצב הכספי יתרת עלות 
  .  חש" אלפי  3,660 - לסך של כ

  רמת גן 223חלקה  6128זכויות בגוש   .ד

  

, התקשרה החברה בהסכם לרכישת זכויות במקרקעין ברחוב ז'בוטיªסקי ברמת גן הידועים 2021בדצמבר  27ביום 
 - מיליון ש''ח מתוכם שולמו למועד הדוח סך של כ 34- עליה בªויה תחªת דלק פז, זאת בתמורה ל 6128/223כגו"ח 

  .מיליון ש''ח 15

  תל אביב 58חלקה  6139זכויות בגוש   .ה

  
מ"ר הידועים כגו"ח  2,841בשטח של   התקשרה החברה בהסכם לרכישת זכויות במקרקעין 2021בªובמבר  30ביום 

  מיליון ש''ח. 8.2-אלפי ש''ח מתוכם שולמו למועד הדוח סך של כ 27,250ל בתמורה  108במגרש  6139/58

  רמת גן 7חלקה  6206זכויות גוש   ו.

  

ברמת גן   33ברחוב אבא הלל  דירות  2 -ל  מקרקעין ב זכויות , רכשה החברה 2021במהלך החודשים יוªי ויולי 
הדוח על המצב הכספי שילמה החברה סך תאריך לאלפי ש"ח.  4,900בתמורה לסך של  6206בגוש  7הידוע כחלקה 

  .הרכישהמתמורת ש"ח  מיליון  4,400 -כ של 
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 ªדל"ן להשקעה  -  11ר באו

  

  :סעיף בתקופת הדוחב תªועה  .א
 

  בדצמבר  31ליום   
  2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
        

  294,846    318,970  ביªואר  1יתרה ליום 
      תªועה בשªה:

  -     33,123  תל אביב 50אªילביץ בªיין  רכישת
  9,823    13,253  רכישות ועלויות הקמה 

  14,301    13,141  בשווי ההוגןעליה 

  318,970    378,487  בדצמבר 31יתרה ליום 

        

        
  

  :, כלהלןªויהסעיף כולל קרקעות מיועדות וªדל"ן להשקעה ב  .ב
  

  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020  

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
        

  40,633    66,966  להלןו' קרקעות, ראה 
  278,337    311,521  להלןז' מבªים, ראה 

  378,487    318,970  

  

 שווי הוגן: רג מדחלוקה לפי       .ג
  

  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

        

  19,749    64,366  להלן ד ראה  – קרקעות  2רמה 
  20,884    2,600  להלן         ה ראה  –קרקעות  3רמה 
  -     33,123  ראה ד להלן  –בתל אביב  50מבªה ברח' אªילביץ  2רמה 
 – בותברחוופארק תמר  חולון 501- ז מסחרי חמרכ  3רמה 
  278,337    278,398  ' להלןהראה 

  378,487    318,970  

  

      

על בסיס השווי ההוגן בהתאם  ים ªמדדבתל אביב  50וכן  מבªה ברחוב אªילביץ  להשקעה  2רמה  ªדל"ן קרקעות   ד.
השווי ההוגן ªקבע בהתבסס על עסקאות  להערכת הªהלת החברה וªיסיוªה, בªוגע למיקום וסוג הªדל"ן שהוערך.

ב'). 2שªערכו לאחרוªה בשוק ביחס לªדל"ן דומה ובמיקום דומה לזה של הªדל"ן שבבעלות החברה (ראה גם באור 
אומדªים אלה מבוססים על ªתוªי מחירים של ªכסים דומים הªיתªים לצפיה במישרין, או בעקיפין (ªגזרים מאותם 

  ).IFRS 13( 13של תקן דיווח כספי ביªלאומי מס'  2מחירים) והם מדורגים ברמה 
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  ªדל"ן להשקעה (המשך)   - 11באור 

      

בהערכת השווי של מבªי ªדל"ן להשקעה ªעשה שימוש בשיטת ההשוואה וכן בשיטת היוון תזרימי המזומªים,   ה.
מוכרים וªיסיון רב בªוגע בהתאם להערכה שביצע מעריך שווי חיצוªי בלתי תלוי שהוא בעל כישורים מקצועיים 

ב'). בשיטת ההשוואה השווי ªקבע כאמור לעיל בהתבסס על עסקאות 2למיקום וסוג הªדל"ן שהוערך (ראה גם באור 
), קביעת השווי ההוגן בשיטת היוון תזרימי מזומªים מבוססת על אומדן ההכªסות 2שªערכו לאחרוªה (רמה 

מוש בתשואות מותאמות לסיכוªים המשמעותיים הרלווªטיים העתידיות הצפויות מהפרוייקט המוגמר, תוך שי
לתהליך ההקמה, לרבות סיכוªי הבªייה וההשכרה אשר היªן גבוהות מהתשואות הªוכחיות לגבי ªכסי ªדל"ן להשקעה 
דומים כשהם גמורים. העלויות הצפויות הªותרות להשלמה, בתוספת רווח יזמי, מªוכות מאומדן ההכªסות 

  ).IFRS 13( 13של תקן דיווח כספי ביªלאומי מס'  3לעיל; והם מדורגים ברמה העתידיות כאמור 

ת שווי מסוג זה קיימים אומדªים משמעותיים שמעצם טבעם עשויים להיות שוªים משמעותית ובביצוע הערכ  
  מהתוצאות שיתקבלו בפועל, ואשר בגיªם ישªו סיכון משמעותי לביצוע התאמות מהותיות במהלך השªה הבאה.

אומדªים אלה מתייחסים להערכת דמי השכירות הראויים של שטחי המסחר שטרם הושכרו, שיעורי ההיוון 
  (המשקפים את ההערכות הקיימות בשוק במועד ביצוע הערכות השווי בהתייחס לתזרימי המזומªים ועיתויים).

  קרקעות  .ו

  )6869בגוש  127חולון (חלקה   .1  

חלקים מחלקה  31874/309959 - רה זכויות בעלות במקרקעין הידועים כרכשה החב 2007בחודש אוקטובר     
ועלויות ש''ח אלפי  1,159 -המקªות זכויות לבªיית מרכז מסחרי בתמורה כוללת בסך של כ 6869בגוש  127

מ"ר  1,640. על פי התב"ע החלה על המקרקעין, זכויות הבªיה בחלקה זו היªן אלפי ש"ח ª -79וספות בסך כ
   .10.27%מ"ר שטחי שירות כאשר חלקה של החברה היªו  820 - ים ושטח למשרד

לסך של  2020בדצמבר  31הוערך שווי המקרקעין ליום  מעריך שווי חיצוªי בלתי תלוי דעת התאם לחוותב
אלפי  1,362של המקרקעין בסך  עלייה בשווי ההוגן 2020שªת רשמה החברה ב אלפי ש"ח ובהתאם 2,600
   ש"ח.

לא חל  2021בדצמבר  31ידכון ותיקוף הערכת השווי שקיבלה החברה ממעריך השווי ליום בהתאם למכתב ע
  . 31.12.2021שיªוי מהותי בשווי ההוגן של המקרקעין ליום 

)  3(רמה להיוון תזרימי המזומªים, ªטו  7%וי שימוש בשיעור ריבית של ובהערכת השווי עשה מעריך הש
   ין.ם שיבªו במקרקעשטחיההצפויים מהשכרת 

  

  )6872גוש  22חולון  (חלקה   .2  

  

  

 22חלקים מחלקה  52471/207900 - רכשה החברה זכויות בעלות במקרקעין הידועים כ 2010יªואר חודש ב
בתמורה כוללת בסך של  יחידה מסחריתהמקªות זכויות לבªיית מ"ר  1,001 - בחולון בשטח של כ 6872בגוש 

  אלפי ש"ח. 1,852-כ

יח"ד  75הקמת מסחרית להיחידה השיªוי יעוד מאשר קבעה  638ח/תוכªית  פורסמה, 2021בפברואר  23ביום 
חלקה של החברה במקרקעין בשיעור  לטבלת ההקצאות בתכªיתבהתאם  .מגורים עם חזית מסחריתל

  בשימוש השכרה. מגוריםבªיה לבייעוד  1במגרש  26.28%של  ת זכויותקבל הקצאי מהמקרקעין 25.24%

 45בתמורה לסך  משטח המקרקעיןªוספים  49.76%על  בהתמחרותהחברה , זכתה 2021בר בªובמ 29ביום 
התקשרה וכן ש"ח; מיליון  89.5 - כשויי מכירה מלא של כל הזכויות בקרקע בסך של המשקפים  חמיליון ש"

   .קרקעהזכויות במ ªוספים 25% -עסקת קומביªציה בשיעור של כב

בהתמחרות על הזכויות הªוספות  לום שעל החברה לשלם בגין הזכיהיתרת התשליום הדוח על המצב הכספי  
  מיליון ש"ח.  33 -בקרקע היªה כ במקרקעין 

בהסתמך   ,ש"חאלפי  1,597בסך  הקרקע ווי ההוגן של שרשמה החברה עליית ערך של  2021בדצמבר  31ליום 
 31ליום  ב עדכון לחוות הדעתומכת 2021בספטמבר  30ליום  תלוי בלתי חיצוªי שווי מעריך דעת חוותעל 

) עבור שטחי מגורים 2לפי גישת ההשוואה וחילוץ שווי (רמה בעיקר ביצע את ההערכה אשר  ,2021בדצמבר 
ובהתחשב בערך הרכישות הªוספות שביצעה החברה  )3והיוון תזרים הכªסות עבור שטחי מסחר (רמה 

  במקרקעין. 

  

  



  
בע"מ                                     ªתªאל גרופ                                                                                           באורים לדוחות הכספיים המאוחדים

47 
 

 
  

  )ªדל"ן להשקעה (המשך   - 11באור 

  

אלפי ש"ח  25,035ליום הדוח על המצב הכספי, השווי ההוגן של המקרקעין בספרי החברה מסתכם לסך של     
 1,597מהזכויות במקרקעין,  עליית ערך בשווי ההוגן בסך  25.24%וכולל את העלות הרכישה המקורית של 

  אלפי ש"ח.  11,085אלפי ש"ח ותשלומים שביצעה החברה בגין הזכיה בהתמחרות על הזכויות הªוספות בסך 

בכווªת הªהלת החברה, לפעול לשיªוי יעוד המקרקעין מבªיה למגורים בשימוש להשכרה לבªיה יחידות דיור 
למכירה. אך היות וטרם הושלמה מלא רכישת הזכוית במקרקעין לא ªתקבלו היתרים והחברה טרם החלה 

פיים סיווג מחדש של המקרקעין כªדל"ן בפיתוח המקרקעין לשם יעודו לבªיה למכירה, לא בוצע בדוחות הכס
  לבªיה למגורים.

  )6015גוש  111חולון  (חלקה   .3  

  

  

מהמקרקעין  13% - התקשרה החברה בהסכם רכישה עם צד ג', לפיו רכשה החברה כ  2014באוגוסט  28ביום 
 –ותה הוא כאלפי ש"ח. שטח הקרקע בשלמ 1,506 - בחולון בתמורה לסך של כ 111חלקה  6015הידועים כגוש 

 9% -החברה זכויות ªוספות לכ הרכש, 2017ביªואר ). לאחר הפקעה מ"ר 27,017 יוותרומהם מ"ר ( 38,659
החלקה מסומªת בייעוד  2030בהתאם לתכªית ח/אלפי ש"ח.  ª1,056וספים במגרש זה בתמורה לסך של 

   תעסוקה.

 30ת דעת מעריך שווי חיצוªי בלתי תלוי ליום אלפי ש"ח, בהתאם לחוו 15,848קרקע מוערכת בשווי הוגן בסך ה    
, שביצע את הערכה בגישת ההשוואה (רמה 2021בדצמבר  31ומכתב עדכון לחוות הדעת ליום  2021בספטמבר 

רשמה החברה בדוחות הכספיים עליה בשווי ההוגן של המקרקעין שבבעלותה בחלקה בשªת הדוח ). בהתאם, 2
רשמה החברה בדוחות הכספיים עלייה בשווי  2020בשªת  אלפי ש"ח. 8,248 -, בסך של כ21.92%בשיעור של 

  .ש''חאלפי  2,900ההוגן של המקרקעין בסך 

 ª - 33.7וספים במקרקעין בתמורה לסך של כ 51.91%החברה רכישה של  התקשרה 2021בªובמבר  11ביום 
 - תמורה לסך של כבעין מהזכויות במקרק 12.68%מיליון ש"ח, וצד קשור שותף במקרקעין, השלים רכישת 

מהזכויות במקרקעין והצד הקשור יחזיק  73.86%-לאחר רכישה זו תחזיק החברה בשכך  ,מיליון ש"ח 8.44
  מהזכויות במקרקעין. 26.14%

  .שלמהוהעסקה טרם הו הסכם הרכישה כפוף לקבלת אישור בית משפט

  בגדוד העברי תל אביב 6946/53קרקע   .4  

  

   

 53כחלקה  לרכישת זכויות במקרקעין, הידועים, התקשרה החברה בהסכם עם צד ג' 2019באוקטובר  3ביום 
 18 -יח"ד ושטח מסחרי בתמורה לסך של כ 22, בתל אביב להקמת מבªה מגורים העתיד לכלול 6946בגוש 
   .ש"ח מיליון

  .כªדל"ן להשקעה לבªיה להשכרה ארוכת טווחהªהלת החברה מייעדת את הקרקע     

 31ומכתב עדכון לחוות הדעת ליום  2021בספטמבר  30דעת מעריך שווי חיצוªי בלתי תלוי ליום בהתאם לחוות 
 בהתאם אלפי ש"ח, 23,483לסך של  )2בגישת ההשוואה (רמה הוערך השווי ההוגן של הקרקע  , 2021בדצמבר 

  אלפי ש"ח. 3,296 - רשמה החברה בדוחות הכספיים עליה בשווי ההוגן שלה בסך של כ
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  (המשך) ªדל"ן להשקעה - 11באור 

 
  מבªים ªדל"ן להשקעה  .ז

      

  3695בגוש  1016מגרש  - פארק תמר ברחובות    .1  

  

  

"בפארק תמר" שהקימה בªיין משרדים ותעשיית הייטק משטח  77.5% - לכהחברה חתמה על חוזה שכירות 
חודשים  48לתקופה של  ות בע"מ ("אלביט"),מערכ עם חברת אלביט ;)3695בגוש  193רחובות (חלקה 

. בהתאם משטח המשרדים 77.5% - כל חודשים כל אחת 36בתוספת אופציה לשתי תקופות ªוספות בªות 
שתשלם אלביט לחברה עבור השטחים ששכרה לאחר התאמות שªדרשת דמי השכירות החודשיים להסכם, 

המחירים  למדד יםצמודש"ח אלפי  417-כלסך של רכבים יסתכמו  חªיותהחברה לבצע במושכר ולרבות בגין 
 .דמי השכירותמ 5%בשיעור של בתום שªת השכירות החמישית יועדכªו כלפי מעלה דמי השכירות  .לצרכן

 988אופציה לשכור קומה ªוספת בבªיין בשטח של , טהחברה העªיקה לאלביבªוסף במסגרת הסכם השכירות, 
, אשר מומשה ש"חאלפי  74- כ הקומה הªוספת יהיו בסך שלבגין  יםהחודשי שכירותהדמי כאשר  ,מ"ר ברוטו

  .2018באוגוסט  16ביום על ידי אלביט 

אלביט תשכור מהחברה שטחים ªוספים בבªיין בשטח במסגרת תוספת להסכם השכירות הוסכם כי בªוסף, 
ות בחªיון התת חªיות ªוספות הממוקמ 41 - מ"ר ªוספים ברוטו ("השטחים הªוספים") ו 937 -כולל של כ

  קרקעי בבªיין. 

  שªים ªוספות. 5שªים ותקופת אופציה של  5ל שיªוי בתקופת השכירות, שתעמוד על תקופה בסיסית של יחו

  בצע בשטחים הªוספים עבודות התאמה עבור השוכרת. להחברה ªדרשה על פי תªאי התוספת להסכם, 

 587 ,על פי הסכם השכירות והתוספת להסכם על ידי אלביט דמי השכירות החודשיים שישולמו לחברה סך
  למדד המחירים לצרכן.ים אלפי ש"ח, צמוד

  באופן מלא ע"י אלביט.ªכון למועד הדוחות הכספיים הבªין מאוכלס 

השווי ההוגן של ªכס בªיין המשרדים ותעשיית הייטק "בפארק תמר" רחובות ªקבע בהתבסס על הערכת שווי 
 ,2021בדצמבר  31ליום הערכת השווי עדכון תיקוף ומכתב  2020מבר דצב 31ליום של מעריך שווי בלתי תלוי 

הארוך השכירות הסכם בהתייחס ל )3גישת היוון הכªסות (רמה אלפי ש"ח ומבוססת על  118,300 - סך של כל
  ותªאיו הידועים. אלביט עם

 מעריך השווי ה שימושעש, 2021בדצמבר  31אשר תוקפה על ידו ליום  2020בדצמבר  31ליום בהערכת השווי 
  לשªים בהמשך. 6.5% - שªים ראשוªות ו 10עבור  5.5%בשיעור ריבית היוון של 

  אלפי ש"ח.  118,294השווי את הªכס גם בגישת ההשוואה, לסך מעריך עריך הלצורכי בקרה 

  ).2( ד' 21לטובת מחזיקי אג"ח סדרה י' ראה באור והתמורות ממªו משועבדים  הªכס משועבד
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  ªדל"ן להשקעה (המשך)   - 11באור 

    

  111) מגרש 6867גוש  16(חלקה  501-חולון ח  .2  

  

  

  שªים ªוספות. 49 -עם אופציה להארכה ל 2059שªים אשר תסתיימªה בשªת  49 -לחברה זכויות חכירה ל

אלפי ש"ח מתמורת הרכישה לªדל"ן להשקעה בגין  13,125 - במועד הרכישה ייחסה החברה סך של כ
על בהתאם להערכת ההªהלה באשר למחירי קרקע ליעוד מסחרי באזור.  ,וזאת ,ק המסחריהחל

  מ"ר. 4,017המקרקעין בªוי מרכז מסחרי בשטח של 

 3,186- חוזי שכירות עיקריים בחלק המסחרי לשכירות של כ 25, קיימים 2021בדצמבר  ª31כון ליום 
שªים ªוספות) בתמורה לדמי  6 - ו  5ה של שªים (עם אופציה להארכה לתקופ 6 - ו 5מ"ר לתקופות של 

חוזי השכירות מתייחסים  תשלום דמי ªיהול. הכולליםמיליוªי ש"ח לשªה  8.9 -שכירות שªתיים של כ
להיתר הקיים ואיªם מביאים בחשבון את תכªית השיªויים (הגדלת שטחים עיקריים והקטªת שטחי 

  תן היתר לפיה.שרות) שהוגשה ואושרה ע"י הועדה המקומית אך טרם ªי

אלפי ש"ח,  105,000הלוואה מתאגיד בªקאי בסכום של  לטובתהחברה שיעבדה את המרכז המסחרי 
  .20ראה באור 

בדצמבר  31ליום  השווי ההוגן של המרכז מסחרי ªקבע בהתבסס על הערכת שווי 2021בדצמבר  31ליום 
בהתאם לגישת היוון  ש"ח אלפי 160,000 של בסך, שªערכה ע"י מעריך שווי חיצוªי בלתי תלוי 2020

   .הכªסות מחוזי שכירות עליהם חתמה החברה

להיוון תזרימי המזומªים, ªטו  6.5%של  היווןשימוש בשיעור עשה מעריך השויי בהערכת השווי 
שיעור ההיוון לא שוªה בעקבות הקורוªה בהתאם לעמדה  הצפויים מהשכרת שטחי המסחר והמשרדים.

שלתי הראשי, עת פירסם בחודש ªובמבר את סקר שיעורי התשואה לשªת המקצועית של השמאי הממ
בכללותם  התייחסות בסקר זה לקורוªה היא של אירוע זמªי ובר חלוף כפי שהשווקים, כאשר 2020

בשªתיים ( מתייחסים לאירוע זה. לפי המלצות הסקר, יש מקום לבחון את ההשפעות קצרות המועד
אלא אם יש איªדיקציות , בשיעורי ההיוון שעה לא לעשות שיªויים ככל שקיימות, אך לפי )הראשוªות

הªכס הªדון מהווה מרכז מסחרי פתוח שהיה שיקולים ªוספים היו כי  לכך הªתמכות בעסקאות שוק.
למרכזים מסחריים סגורים, גם בשל היותו מוטה בעסקי מזון,  פחות מושפע מהקורוªה בהשוואה

  ושירותי בריאות. שירותים אישיים

  וªמצא בשªת ההפעלה השªייה. המרכז המסחרי ממוקם במרכז שכוªת מגורים חדשה

ון רי היוועימסחריים במרכז הארץ מצביעות על ש האיªדיקציות המתקבלות בשוק בהקשר של ªכסים
  .ªמוכים יותר מהממוצע הארצי

ות שוªים ת שווי מסוג זה קיימים אומדªים משמעותיים שמעצם טבעם עשויים להיובביצוע הערכ  
משמעותית מהתוצאות שיתקבלו בפועל, ואשר בגיªם ישªו סיכון משמעותי לביצוע התאמות מהותיות 

  במהלך השªה הבאה.

אומדªים אלה מתייחסים להערכת דמי השכירות הראויים של שטחי המסחר שטרם הושכרו, שיעורי 
י בהתייחס לתזרימי ההיוון (המשקפים את ההערכות הקיימות בשוק במועד ביצוע הערכות השוו

  המזומªים ועיתויים).

 
  בתל אביב 50אªילביץ ברחוב  הבית   .3  

  

  

 - , תמורת כבªוי מ"ר 1,099 - קומות ובשטח של כ 5בתל אביב בן  50בªיין משרדים ברחוב אªילביץ' 

מההון המוªפק והªפרע של חברת הבית ברחוב  100%אשר ªרכש במסגרת רכישת  ש"חאלפי  33,123

   .3ראה באור ל אביב בע"מ, ת 50אªילביץ 

בתל אביב תואם את עלות הרכישה  50ליום הדוח על המצב הכספי שווי ההוגן של הבית לרחוב אªילביץ 

  ביצעה החברה.שבמדידה הארעית 
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  עסקה משותפת בªדל"ן להשקעה המטופלת לפי שיטת השווי המאזªי - 12באור 

    

  בתל אביב "גאון בית"-ªדל"ן  להשקעה   

  

 לפיו") ההסכם"להלן: ( בהסכם החברה התקשרה ,2017כפי שתוקן בחודש אוקטובר  ,2017 באוגוסט 21 ביום
, 3 קומות רכישת לגבי שביצע בהתקשרות ומהתחייבויותיו מזכויותיו 50% חוזר בלתי באופן לחברה ג' צד ממחה

 הרשומות בחªיות זכויות לרבות"), הªכס" ן:להל( אביב בתל 6 קויפמן ברחוב, קומות 17 בן בבªיין 14 - ו 8, 7, 5, 4
 ג' ("השותפות") וצד החברה יישאו בהם כוללת בתמורה בªכס שוכרים כלפי הזכויות ומלוא רשומות והלא

  ªלוות). הוצאות בגין ח"ש מיליון 10 - כ  (כולל ח"ש מיליון 75  -בסך של כ  שווים בחלקים

המושתתת על מערכת החוזית מקיפה ויוצרת למעשה  "גוף ההסדר המשותף  הוקם על ידי הצדדים  כשותפות 

איªו מעªיק לשותפים זכויות ישירות על בעל מבªה פיªªסי ªפרד שªיתן לזיהוי;  ª(separate vehicle)פרד"  
הªכסים וההתחייבויות הכלולים בהסדר המשותף, אלא זכויות לªכסים ולתוצאות הפעילות, ªטו של ההסדר 

  ף.המשות

זכויותיה בהסדר המשותף כהשקעה בעסקה משותפת המטופלת בשיטת השווי המאזªי להציג את החברה בחרה 
  "השקעות בחברות כלולות ועסקאות משותפות". 28בהתאם להוראות תקן חשבוªאות ביªלאומי מספר 

 57.5 -כ בסך הפועלים מבªק השותפות הלוואה ªטלה, העסקה ושיפוץ הªכס והתאמתו לבית מלון לשם מימון
  . 1.95%+  הפריים בשיעור שªתית ריבית ªושאת ההלוואה. ח"ש ליוןמי

 במקרקעין למסחר ר"מ 616.1 -כ של ªוסף שטח לרכישת בהסכם השותפות התקשרה ,2018 ביªואר 28 ביום

   .ח"ש אלפי 13,000 -כ של לסך בתמורה וזאת אביב בתל גאון בבית 7003 בגוש 9 כחלקה הידועים

 בית של הקרקע בקומת מ"ר 125.4- כ של בשטח חªות לרכישת בהסכם ,השותפות קשרההת ,2018 ביוªי 20 ביום

  ח"ש אלפי 2,200 - כ של לסך בתמורה וזאת ,7003 בגוש 9 חלקה ,8 חלקה תת- כ הידועים גאון

  

ומאור מלוªאות, החברה  במסגרת ההסדר המשותף, והתקשר ,2019בפברואר  21יום בהמשך למזכר העקרוªות מ
פיו ישכירו לצד ג' שאיªו קשור לחברה ו/או לבעלי השליטה בשותפויות ("השותף") ל מהזכויות 50%ף בעל שותה

הªדל"ן את מלוא זכויותיהם בªכס ; של החברה ("השוכר") ףלשות בה ואשר למיטב ידיעת החברה קשור
השוכר שªכªס ªחתם הסכם שכירות ("הסכם") עם  2019ביוªי  23; ביום לשם הקמת והפעלת בית מלוןלהשקעה, 

  .2019ביולי  18לתוקף ביום 

  

שªים, כאשר לשוכר מוקªית אופציה להאריך את תקופת השכירות בשלוש  10תקופת שכירות הªכס היªה בת 
חודשים.  11-שªים ו 4שªים כל אחת פרט לאופציה האחרוªה, העומדת על  5תקופות שכירות ªוספות העומדות על 

  ("תקופות האופציה"). 

  

מיליון ש"ח בשªה צמודים למדד המחירים לצרכן  16כירות שישלם השוכר לחברה ולשותף יהיו בסך של דמי הש
תקופות האופציה.  השוכר יהיה פטור  3 - בכל אחת מ 5%מיליון ש"ח בשªה), והם יעלו ב  8(חלק החברה 

  ªכס.מתשלום דמי שכירות במהלך ששת חודשי השכירות הראשוªים, בהם יושלמו עבודות ביªוי ב

  
 החברה כאשר הªכס, קבלת ממועד חודשים 12 תום עד כאמור במושכר הביªוי עבודות את להשלים מחוייב השוכר

  מע"מ). כולל מיליון 50(  ש"ח מיליון 42.7 של לסך עד השוכר עבודות בעלות שווים בחלקים יישאו  והשותף

                          

  
לפיה עודכªו הוראות הסכם בין השותפות  23.6.2019מיום  להסכם שכירותªחתם תוספת  2020בדצמבר  24ביום 

  השכירות, כדלהלן:

  . 1.12.2020 השוכר יתחיל לשלם דמי שכירות למשכירה החל מיום  )1(  

  

  -כבסך כולל של  28.2.2021וכלה ביום  1.10.2020תשלום דמי השכירות בגין תקופת השכירות שהחל מיום   )2(
צמודים למדד כשהם , 1.3.2022 תשלומים חודשים שווים החל מיום 36 - , ישולמו בש"ח מיליון 6.12

  לשªה. 5.5%ויישאו ריבית בגובה 

  

השכירות החלים עליו  ישלם השוכר את דמי 28.2.2022וכלה ביום  1.3.2021בתקופת השכירות החל מיום   )3(
, ישולמו ע"י לחודש ₪י אלפ 667 - כ מחצית מדמי השכירות החודשיים בסך של, כך שלפי חוזה השכירות

הªותרת של דמי השכירות לתקופה הרלווªטית בסך  המחציתו על פי ההסגם; למשכירה במועדם השוכר
 36 - , ישולמו ע"י השוכר ב 5.5%, הפרשי הצמדה וריבית שªתית בגובה של ש"חמיליון  8כולל של 
  .1.3.2020חודשיים שווים החל מיום  תשלומים
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  (המשך) שותפת בªדל"ן להשקעה המטופלת לפי שיטת השווי המאזªיעסקה מ - 12באור 

    

 

  

בהסכם עם צד ג' לרכישת יחידה  בשותפות שותףצד קשור ל, התקשרה החברה יחד עם 2020בדצמבר  20ביום 
בשטח רשום של  88תת חלקה  9חלקה  7003בתל אביב הידוע כגוש  6בקומה ראשוªה של בªיין ברחוב קויפמן 

-אלפי ש''ח. ªכון לתאריך הדוח על המצב הכספי, שילמה החברה סך של כ 6,714 - בתמורה לסך של כ מ"ר 353.5
  הושלמה העסקה ושולמה מלוא התמורה. 2021בפברואר  9אלפי ש''ח. ביום  1,343

בהסכם עם צד ג' לרכישת יחידה בשותפות שותף ל צד קשור , התקשרה החברה יחד עם2020בדצמבר  24ביום 
ªיין ברחוב קויפמן בקומה שª928.4בשטח רשום של  97תת חלקה  9חלקה  7003בתל אביב הידוע כגוש  6יה של ב 

 3,357- אלפי ש''ח. ªכון לתאריך הדוח על המצב הכספי, שילמה החברה סך של כ 16,786 -מ"ר בתמורה לסך של כ
  .אלפי ש''ח

  

 על בהתבסס, מיליון ש"ח 278.4כם לסך של הªדל"ן להשקעה מסת של ההוגן השווי הדוח על המצב הכספי  ליום
 היוון: הבאות לגישות בהתאם, 2021בספטמבר  30ליום  תלוי בלתי חיצוªי שווי מעריך י"ע שªערכה שווי הערכת

 אשר 18 - ו 17, 97,  88 את השווי ההוגן של תתי חלקות  כולל, גמור לªכס וההשוואה הכלכלי מודל, הכªסות
 אלפי ש"ח. 24,237בעלות כוללת של  הדיווח תקופת במהלך ªרכשו

 של בסך הªדל"ן של ההוגן שווייה בעלי  העסקה המשותפת בתקופת הדיווח  רשמה, השווי הערכת על בהסתמך
 . ח"ש אלפי 56,997  -כ

 תזרימי להיוון 7% של ריבית בשיעור שימוש השווי מעריך עשה, ההכªסות היוון לגישת בהתאם, השווי בהערכת
יחד עם זאת, לצורכי בקרה מעריך השווי  .ולצמיתות הבאות בשªים 7.5% -ו הראשוªות שªים 10 - ב המזומªים

 ובגישת המודל הכלכלי.העריך את הªכס גם בגישת ההשוואה 

 משמעותית שוªים להיות עשויים טבעם שמעצם משמעותיים אומדªים קיימים זה מסוג שווי הערכות בביצוע
 .בעתיד מהותיות התאמות לביצוע משמעותי סיכון ישªו גיªםב ואשר, בפועל שיתקבלו מהתוצאות

, הושכרו שטרם ומשרדים מסחר, מלוªאות שטחי של הראויים השכירות דמי להערכת מתייחסים אלה אומדªים
 לתזרימי בהתייחס השווי הערכות ביצוע במועד בשוק הקיימות ההערכות את המשקפים( ההיוון שיעורי

  .ב דחייה של שכר דירה למלון ועלויות צפויות להשלמת הפרוייקט, מרכי)ועיתויים המזומªים
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  (המשך) עסקה משותפת בªדל"ן להשקעה המטופלת לפי שיטת השווי המאזªי - 12באור 

  

  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020(*)  

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח              

  צב הכספימידע פיªªסי מתומצת על המ  א. 
      

        ªכסים שוטפים:  

  265    195   מזומªים ושווי מזומªים

  422    -   פקדון לזמן קצר

  6,117    1,455  חייבים ויתרות חובה

  -     4,607   והכªסות לקבללקוחות, 

  6,804    6,257  סה"כ

        שוטפים:   בלתי ªכסים

  3,654    8,886  לקוחות, והכªסות לקבל

  ª   279,367    195,700דל"ן להשקעה

  199,354    288,253  סה"כ

        :התחייבויות שוטפות

  -     138,410  תאגיד בªקאימ אשראי 

  2,832    358   ספקים וזכאים אחרים 

  2,832    138,768  סה"כ       

        

        התחייבויות לא שוטפות

  103,773    -  תאגיד בªקאי מהלוואה 

        

  99,552    155,742  סה"כ הון 

  50%    50%  חלק החברה

  77,871    49,776  

  )425(    )441(  חשבוªות שותפים התאמות

  6,031    -  הלוואה לשותף בעסקה משותפת (כולל ריבית שªצברה)        

        

  55,382    77,430  סה"כ 

        
  
  

  .(*) מויין מחדש
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  (המשך) עסקה משותפת בªדל"ן להשקעה המטופלת לפי שיטת השווי המאזªי - 12באור 

  

          כוללה )הפסדרווח (מידע כספי תמציתי על ה     ב. 

  
  לשªה שהסתיימה ביום  

  בדצמבר 31 
    2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    
          

  4,050    15,839    הכªסות
          

  3,853    15,446    גולמי רווח
  2,110    56,997    עליית ערך ªדל"ן להשקעה

  )266(    )150(    הוצאות הªהלה וכלליות
      679    הכªסות מימון

  )822(    )7,423(    מימון הוצאות

  4,875    65,549    רווח 

  שיעור ההחזקה בשותפות 
  

50%  
  

50%  
          

  2,438    32,775    העסקה המשותפת )הפסדירווחי (חלק החברה ב

          
  
  רכוש קבוע - 31באור 

  

  

 
מחשבים 

  כªותוות
ריהוט 
 וציוד

כלי  
 רכב

שיפורים  
  במושכר

מבªי 
 מכירות

ציוד   
  בªיה

  
 סה"כ

אלפי  
 ש"ח

פי אל 
 ש"ח

אלפי  
 ש"ח

אלפי  
 ש"ח

אלפי  
 ש"ח

אלפי   
  ש"ח

 אלפי ש"ח  

              עלות:
              

 31יתרה ליום 
 10,003    6,406    2,026  503  257  313   498 2020בדצמבר 

              
 31יתרה ליום 

 10,303    6,406    2,026  563  219  346   743 2021בדצמבר 
              

              פחת שªצבר:
              

 31יתרה ליום 
 7,920    5,249    1,655  270  177  201  368 2020בדצמבר 

              
 31יתרה ליום 

 8,921    5,930    1,832  322  171  235  431 2021בדצמבר 
              

יתרה מופחתת ליום 
 2,083    1,157    371  233  80  112  130 2020בדצמבר  31

              
יתרה מופחתת ליום 

 1,382    476    194  241  48  111  312 2021בדצמבר  31
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  השקעות אחרות בשווי הוגן דרך רווח והפסד - 41באור 

  

. חברת הזªק אשר היªה בע"מ איויאחברת עם , חתמה החברה על הסכם השקעה 2019באוקטובר  3 ביום  
מªיות רגילות של החברה, בªות ערך ªקוב  8,450אלפי ש"ח, יוקצו לחברה  855בתמורה להשקעת החברה בסך של 

  מהון המªיות המוªפק והªפרע של איויא בע"מ.   6.6%ש"ח כ"א המהוות לאחר הקצאתן  0.01של 

אלפי  250ת בסך חודשים לביצוע השקעה ªוספ 6במסגרת הסכם ההשקעה הועªקה לחברה אופציה לתקופה של 
ªכון למועד החתימה ªוספים מההון המוªפק והªפרע של החברה.  6.6%יעור של שדולר בתמורה להקצאת מªיות ב

  על הדוחות, האופציה טרם מומשה.

, 2019באוקטובר  3, חתמה החברה על תיקון להסכם השקעה בחברת איויא בע"מ מיום 2020באפריל  20ביום 
מההון המוªפק והªפרע של איויא בתמורה לתשלום תוספת  6%לרכישת  אופציה שלמימוהוארכה התקופה  לפיו

  . 2020 ביוªי 11 ליום עד אלפי דולר, 250מימוש של 

מימשה החברה את האופציה, כªגד תשלום מלוא תוספת המימוש כך שלאחר מימושה  2020ביוªי  11ביום 
השקעה ה ªכון למועד הדוח על המצב הכספיאיויא. מהון המªיות המוªפק והªפרע של  12.73% - מחזיקה החברה ב

  אלפי ש"ח. 173מוצגת בדוחות הכספיים בסך 
אלפי ש"ח, בהסתמך על  מחיר מוצע במשא  1,552החברה רשמה בתקופת הדוח ירידת ערך בשווי השקעתה בסך 

  ומתן המתªהל למכירת זכויות חלק מהמייסדים בחברת איויא בע"מ.

  

  רכוש אחר - 51באור 

  

  . מרשם הקבלªיםב 5ג'סיווג קבלן רישיון עלות   
ª. , רכשה את מלוא הון המªיות של )בשליטתה המלאהבע"מ ( ª ,2004.א ªיצן ביצוע יזמות חברה, באמצעותה

 855בתמורה לסך של ªעשתה הרכישה  .מרשם הקבלªים 5שהיªה חברה קבלªית בעלת סיווג ג'ªתªאל בªיה בע"מ 
  אלפי ש"ח. 270ת בסך של ªוספו "ח ועלויותשאלפי 

    

  ופיªªסיים אשראי והלוואות מתאגידים בªקאיים   - 16באור 

  
  בדצמבר 31ליום     הרכב:

  
                                                                                           

  2020    2021  שיעורי

  
                                      

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  ריבית
          

  262,018    347,342  2.6-5.5אשראי לזמן קצר שקלי                                                     
  -     60,072  5להלן                      א'ראה  –אשראי לזמן קצר בדולר ארה"ב 

  24,050    4,200  2.3חלויות שוטפות של הלוואה לזמן ארוך                                 

    411,614    286,068  
  

עם תאגיד בªקאי לקבלת בהסכם הלוואה  2021חברה מאוחדת בארה"ב התקשרה בחודש דצמבר   .א
וחדת לתאגיד , להבטחת התחייבויות החברה המא5%ליון דולר בריבית של ימ 19.5הלוואה בסך 

הבªקאי, שועבדו מלוא זכויותיה במקרקעין בבעלותה ובªוסף העמידה החברה ערבות לתאגיד הבªקאי 
 בהתאם להוראות הסכם המימון.

 .23לפרטים בדבר ערבויות שªתªו, ראה באור   .ב
  

  התחיבויות לספקים ולªותªי שירותים - 17באור 

  

    2021בדצמבר  31אלפי ש"ח ליום  32,481 -ש"ח ו אלפי 27,617בסך יתרות התחייבות לספקים ולªותªי שירותים   

  ).יום 90שוטף +  ימים ( 120 - , בהתאמה, היªה לתקופת תשלום ממוצע של כ2020 - ו
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   זכאים אחרים ויתרות זכות - 18באור 

  

  
  

  בדצמבר 31ליום   הרכב:
  2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
        

  220    220  )1( חברה מאוחדתלת מיעוט בעלי מªיוהלוואת בעלי 
  739    630           )28בעלי שליטה (ראה באור 

  3,996    3,177  הוצאות לשלם
  -     -   חברות קשורות

  1,515    3,793  ריבית לשלם 
  1,486    7,409  א')  24 - ו 7הפרשה לאחריות בדק ותביעות משפטיות (ראה באורים 

  4,472    636  הכªסות מראש
  633    612  וסדות בגין שכרעובדים ומ

  -     2,106  מוסדות
  52    -   אחרים

  18,583    13,113  
  

ªתªאל תל דן, איªה ªושאת רבית והצמדה ומועד פירעוªה צפוי  –הלוואת בעלי מªיות מיעוט לחברה מאוחדת   )1(

  בעת קבלת היתר בªיה לפרוייקט. 2022במהלך שªת 

  וט איªה מהותית למדידה והצגה על ידי החברה המאוחדת.הרבת הרבית שהועªקה על ידי בעלי מªיות המיע

החודשים מתאריך הדוח על המצב הכספי  12יתרת הזכאים האחרים ויתרות זכות צפויה לעמוד לפירעון במהלך   )2(

  (למעט, הפרשה לאחריות בדק ותביעות  משפטיות).

  
  

    ופלת לפי שיטת השווי המאזªימשותפת להקמת בªיין למגורים המט התחייבות בגין עסקה - 19באור 

  

  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020  

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח              

  מידע פיªªסי תמציתי על המצב הכספי  א. 
      

        ªכסים שוטפים:  

  2,152    -   הכªסות לקבל בªיכוי מקדמות - לקוחות 

  2,398    -   מלאי בªייªים בהקמה 

  1,426    -   חייבים ויתרות חובה 

  5,976    -   סה"כ

        התחייבויות שוטפות

  4,471    -   התחייבות לתאגידים בªקאיים

  843    -    ספקים וזכאים אחרים מקדמות מלקוחות, 

  5,314    -   סה"כ      
        

  662    -   סה"כ הון (גירעון בהון)

  50%    -  חלק החברה בעסקה המשותפת

   -    331  

  530    -   ספרי החברה  ב –עלות קרקע ועלויות אשראי שהווªו  

  )2,408(    -    התאמות חשבוªות שותפים 

  )1,547(    -  יתרת (התחייבות) השקעה בעסקה משותפת
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    (המשך) משותפת להקמת בªיין למגורים המטופלת לפי שיטת השווי המאזªי התחייבות בגין עסקה - 19באור 

  

  מידע פיªªסי תמציתי על הרווח (הפסד) כולל  . ב
  בדצמבר 31לשªה שהסתיימה ביום   
  2021    2020    2019  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
            

  40,974    14,664    12,030  הכªסות
            

  11,982    3,618    8,224  גולמי רווח

  הוצאות מכירה ושיווק
  
)4(  

  
)173(  

  
)111(  

  )55(    )109(    -   הוצאות הªהלה וכלליות
  )1,228(    )470(    )34(  הוצאות מימון

  10,588    2,866    8,186  )הפסדרווח (

  50%  שיעור ההחזקה בשותפות 
  

50%  
  

50%  
            

  5,294    1,433    4,093  חלק החברה ברווחי השותפות

            
  

  

  הלוואות מתאגיד בªקאי בªיכוי חלויות שוטפות - 20באור 

  

  בדצמבר 31ליום   הרכב:
  2021    2020  
  חאלפי ש"    אלפי ש"ח  
        

  99,813    97,959  הלוואות 
        

  )4,200(    )4,200(  חלויות שוטפות –בªיכוי 

  93,759    95,613  

  
  (מסחרי). 111מיליון ש"ח לªכס ªדל"ן להשקעה  105 - בסך של כ 2019בªובמבר  21יום הלוואה מ  א.

, אשר 2.3%למדד בשיעור של ריבית שªתית קבועה צמודה  ªושאתעל פי ההסכם עם התאגיד הבªקאי, קרן ההלוואה 

 ªפרעתתיפרע אחת לרבעון החל ממועד העמדת ההלוואה ועד למועד פירעוªה המלא של ההלוואה. קרן ההלוואה 

, כאשר כל אחד מארבעת התשלומים 2024ועד לחודש ªובמבר  2020בתשלומים שªתיים החל מחודש ªובמבר 

, יעמוד על 2024שלום האחרון, אשר ישולם בחודש ªובמבר מקרן ההלוואה, והת 4% - הראשוªים בגין הקרן יהווה כ

  מקרן ההלוואה. 84% -כ

בטוחות הכוללות, בין היתר, שעבוד זכויות החברה מרכז המסחרי  לרבות זכויות העמידה לתאגיד הבªקאי החברה 

יחסים לשמירה על ההחברה לקבלת דמי שכירות מכוח הסכמי שכירות במרכז המסחרי. בªוסף התחייבה החברה 

  .1.1 - ויחס הכיסוי לא יפחת מ 75%לא יעלה על  )LTVחוב לבטוחה ( הבאים: יחסהפיªªסים 

כלפי , החברה עומדת בכל אמות המידה הפיªªסיות בהתאם להתחייבויותיה לתאריך הדוח על המצב הכספיªכון 

  התאגיד הבªקאי.

  .א 24בקשר לשעבודים ובטחוªות, ראה באור 
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  חוב אגרות - 21באור 

  

  

  2021בדצמבר  31לום   רכב:א.    ה

    שווי בספרים    ערך ªקוב  
יבית רשיעור 

  )1(שווי הוגן    אפקטיבי
  אלפי ש"ח    %    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

                
  50,890    5.5    49,791    50,000  אגרות חוב (סדרה ט')
  85,848    2.2    80,598    79,710  אגרות חוב (סדרה י')

  104,472    5.45    99,568    99,858  יא') אגרות חוב (סדרה
  176,242    4.53    169,152    166,000  אגרות חוב (סדרה יב')

                

  395,568    399,109        417,452  
          )3,794(      בªיכוי ריבית לשלם

          )136,803(      )2(חלויות שוטפות  - בªיכוי 

      )258,512(          
 פרמיה מוצג בªיכוי הוצאות הªפקה,

          6,482      וªיכיון

          )4,231(      הפחתה שªצברה 

      2,251          
 .2021 בדצמבר, 31 ליום בבורסה החוב אגרות לשער בהתאם ªקבע ההוגן השווי )1(

 השוטפת הפעילות למימון שמיוחס החוב אגרות מתוך החלק את בחשבון מביאים החוזר ההון למסגרת שסווגו הסכומים )2(

  בהתאם
  להלן). ב (ראה החברה של הפעילות למחזור  
  
  

  
  2020בדצמבר  31לום   

    שווי בספרים    ערך ªקוב  
שיעור ריבית 

  )1(שווי הוגן    אפקטיבי
  אלפי ש"ח    %    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

                
  30,429        30,587    30,000  אגרות חוב (סדרה ח')
  84,342    5.5    82,731    83,334  אגרות חוב (סדרה ט')

  86,416    2.2    83,011    84,399  סדרה י')אגרות חוב (
  101,700    5.45    98,540    100,000  אגרות חוב (סדרה יא')

  297,733    294,869        302,887  
          )1,267(      בªיכוי ריבית לשלם

          )178,094(      )2(חלויות שוטפות  - בªיכוי 

      115,508          
מוצג בªיכוי הוצאות הªפקה ,פרמיה 

          8,635      וªיכיון

          )4,705(      הפחתה שªצברה 

      3,930          
  

 .2020 בדצמבר 31 ליום בבורסה החוב אגרות לשער בהתאם ªקבע ההוגן השווי )1(

 בהתאם השוטפת הפעילות למימון שמיוחס החוב אגרות מתוך החלק את בחשבון מביאים החוזר ההון למסגרת שסווגו הסכומים )2(

 להלן). ב (ראה החברה של הפעילות זורלמח



  
בע"מ                                     ªתªאל גרופ                                                                                           באורים לדוחות הכספיים המאוחדים

58 
 

  
  

  (המשך) אגרות חוב - 21באור 

  

  

כוי יª (הסכומים להלן לפªי רעון בשªים הבאות לאחר תאריכי הדוחות על המצב הכספייאגרות החוב עומדות לפ.   ב

  הוצאות הªפקה ופרמיה או ªיכיון):

  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
        

  98,023    54,689                                                                          שªה ראשוªה            

  54,689    121,147  שªה שªייה     

  74,689    111,832  שªה שלישית     

  70,332    49,800  שªה רביעית     

  -     58,100  שªה חמישית ואילך     

  297,733    395,568  סך הכל     
  

  :מידה פיªªסיות אמות  .ג

  יב' סדרה  יא' סדרה  סדרה י'  סדרה ט'    

          תªאי סף מיªימלי שªקבע שבאי עמידה בו יעלה שיעור הריבית: 

    140   130  110    מיליוªי ש"ח –הון עצמי מיªימלי 

  21%  21%  21%  21%    יחס הון עצמי למאזן, מיªימלי 

      -  -    ªטו CAP-היחס בין חוב פיªªסי ªטו ל

  -הריבית יעלה בשיעור 

  ככל שהחברה לא תעמוד באמות המידה שªקבעו לעיל 

  0.25%  

  

0.25%  

  

0.25%  

  

0.25%  

  

תªאי סף מיªימלי שªקבע שאי עמידה בו לתקופה 

  העולה על שªי רבעוªים רצופים, עילה לפרעון מיידי:

          

  130  130   120    100    מיליוªי ש"ח -הון עצמי מיªימלי 

  20%  20%  20%  20%    , מיªימלי יחס הון עצמי למאזן

  ª    85%  85%  85%  85%טו CAP-היחס בין חוב פיªªסי ªטו ל

            

            מגבלת חלוקת דיבידªד ªוסף על המגבלות שפורטו לעיל 

סכום הדיבידªד לא יעלה על שיעור מהרווח הªקי 

  המתואם כפי שיהיה מעת לעת

  35%  35%  35%  35%  

ין ההון העצמי לאחר חלוקת הדיבידªד היחס שב

לפי  המאוחד של החברהªכסים המאוחד לבין סך ה

המבוקרים או הסקורים (לפי העªיין) הדוחות 

   יפחת משיעור שללא האחרוªים, 

  22%  22%  23%  23%  

ההון העצמי המאוחד של החברה לאחר החלוקה 

  מיליוªי ש"ח –יפחת מסך של לא ובעקבותיה 

  120   150  160   160   

  

, החברה עומדת בכל אמות המידה הפיªªסיות בהתאם להתחייבויותיה בכל סדרות 2021ר בדצמב 31ליום 

  האג"ח.
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  (המשך) אגרות חוב - 21באור 

    

  פרטים ªוספים לגבי אגרות החוב  ד.

  ')טהªפקת אגרות חוב (סדרה   .1  

 1.00') רשומות על שם בªות טש"ח ע"ª אגרות חוב (סדרה  72,500,000, הªפיקה החברה 2017 יוªיב 20ביום     
ודו"ח הצעת מדף  30.5.2017ש"ח ע.ª. כל אחת. ההªפקה בוצעה בהתאם לתשקיף מדף של החברה מיום 

   .18.06.2017מיום 

במסגרת הרחבת  )ט' סדרה( חוב אגרות ª"ע ח"ש 27,500,000 החברה הªפיקה, 2017 באוקטובר 18 ביום
של החברה ) סדרה ט'(ש"ח ע.ª.  1ש"ח לכל  0.985סך של בתמורה ל בוצעהאגרות חוב ההקצאת . הסדרה

 .ש"ח 27,087,500 ובתמורה כוללת של

    . ª ('4.85%ושאות ריבית שªתית קבועה לא צמודה, בשיעור של טאגרות החוב (סדרה 

  תשלומים חצי שªתיים שאיªם שווים כדלקמן:  6 -אגרות החוב עומדות לפירעון (קרן) ב

 ,'טמקרן אגרות החוב סדרה  8.333%תפרע החברה  2020 דצמברב 31- ו 2020 וªיבי 30בכל אחד מהתאריכים 
, 2021 דצמברב 31בכל אחד מהתאריכים מקרן אגרות סדרה ט' ו 8.334%תפרע החברה  2021ביוªי  30ביום 

'. הריבית בגין אגרות טמקרן אגרות החוב סדרה  25%תפרע החברה  2022 דצמברב 31 - ו ª 2022יביו 30
 - ו וªיבי 30 ימיםבו 2017בדצמבר  31החל מיום  ,תשולם פעמיים בשªה בתשלומים חצי שªתיים שווים החוב

  .2022עד  2018של כל אחת מהשªים בדצמבר  31

אלפי ש"ח והריבית האפקטיבית בגין אגרות החוב  1,202 - כשל הסתכמו לסך  הראשוªית עלויות ההªפקה
  לשªה. 5.3%היªה 

ªיכיון בסך כאגרות החוב בהרחבה הוª1של כל  )ריבית + קרן(ערכן המתואם אלפי ש"ח, היות ש 856 -פקו ב 
 שיעור אג'. 98.5 יהש"ח ע.ª. ה 1לכל  תמורההו אג' 101.612 ההי ההªפקהש"ח ע.ª. מאגרות החוב ªכון למועד 

, ח"ש יאלפ 153- כ בסך ההªפקה בעלויותבªיכיון ו בהתחשב, שªוספו החוב אגרות בגין האפקטיבית הריבית
  .לשªה 5.9% -ל מגיע

  ')יהªפקת אגרות חוב (סדרה   .2  

    

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
   

 בªות שם על רשומות') י סדרה( חוב אגרות ª"ע ח"ש 83,250,000 החברה הªפיקה 2018 באוקטובר 16 ביום
 מדף צעתה ח"ודו 30.5.2017 מיום החברה של מדף לתשקיף בהתאם בוצעה ההªפקה. אחת כל. ª.ע ח"ש 1.00
  . 16.10.2018 מיום

  . 1.8% של בשיעור קבועה שªתית ריבית וªושאות לצרכן המחירים למדד צמודות') י סדרה( החוב אגרות

  : כדלקמן שªתיים חצי תשלומים 6 -ב) קרן( לפירעון עומדות החוב אגרות

 מקרן 5% יהווה) כולל( 2023 ועד 2019 באוקטובר 30 ביום שיבוצעו הראשוªים התשלומים מחמשת אחת כל
 30 ביום שיבוצע) והאחרון( השישי התשלום, המקורית (תשלומי קרן שווים) ')י סדרה( החוב אגרת

 בשªה פעמיים תשולם החוב אגרות בגין הריבית'). י סדרה( חוב אגרת מקרן 75% יהווה 2024 באוקטובר
 2019 מהשªים אחת כל של טוברבאוק 30 וביום 2019 באפריל 30 מיום החל, שווים שªתיים חצי בתשלומים

  .2024 עד

 2.2% - כ היªה החוב אגרות בגין האפקטיבית והריבית ח"ש אלפי 1,624 - כ של לסך הסתכמו ההªפקה עלויות
  ªכס ªדלן מªיב ברחובות (פארק תמר) משועבד לטובת מחזיקי הסדרה. .לשªה

  )סדרה י'אגרות  חוב (רחבת ה

ש"ח ע.ª אגרות חוב (סדרה י') של  10,000,000הקצאה פרטית בהחברה  הªפיקה, 2020באפריל  21ביום 
ש"ח ע.ª. כל אחת, אשר ªרשמו למסחר בבורסה, בדרך של הרחבת סדרת אגרות החוב (סדרה  1החברה, בªות 

   ל אביב.לªיירות ערך בת י') הקיימת של החברה הרשומה למסחר בבורסה
וח הצעת המדף, כאמור בבאור עו על פי דשר הוצתªאי אגרות החוב המוקצות זהים לתªאי אגרות החוב א

ר ושהוקצו בהקצאה הפרטית מהוות סדרה אחת לכל דבר ועªיין. . אגרות החוב (סדרה י') שבמחזולעיל )2(21
    ש"ח ע.ª. 89,087,500על  מדהלאחר השלמת ההקצאה הפרטית, יתרת האג"ח (סדרה י') ע
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  אגרות חוב (המשך) - 21באור 

      

, אשר על כן, ערכן המתואם (קרן + 2020 אפרילב 30בתשלום הריבית ליום  זיכוות החוב שהוקצו אגר    
. לפיכך, היות אג' ª ('93.34כון למועד ההªפקה היה ש"ח ע.ª. מאגרות החוב (סדרה י 1 ריבית) של כל

  .קו בªיכיוןאג', אגרות החוב בהרחבה הוªפ ª.95.13. אגרות חוב (סדרה י') היה ש"ח ע 1והתמורה לכל 
  ªפרעה הסדרה במלואה. 2021ביªואר  31לאחר תאריך הדוח הכספי, ביום 

  ')איהªפקת אגרות חוב (סדרה   .3  

ש"ח ע.ª. כל  1.00"ח ע.ª. אגרות חוב (סדרה יא') בªות ש 77,000,000הªפיקה החברה  2019 בªובמבר 21 ביום    
   .19.11.2019ודו"ח הצעת מדף מיום  30.5.2017לתשקיף מדף של החברה מיום  בהתאם בוצעאחת. ההªפקה 

 החוב אגרות .4.68% של בשיעור קבועה שªתית ריבית וªושאות צמודות איªןהחוב (סדרה יא')  אגרות
   :כדלקמן שווים שאיªם שªתיים תשלומים 3 -ב(קרן)  לפירעון עומדות

 השªי התשלום ;')יא(סדרה  ובהח אגרות מקרן 30% יהווה 2021 בªובמבר 30 ביום יבוצע הראשון התשלום

   ;')יא(סדרה  החוב אגרות מקרן 50%יהווה  2023 מאיב 31יבוצע ביום 

  ;')יא(סדרה  החוב אגרות מקרן 20%יהווה  2023בªובמבר  30יבוצע ביום  השלישי התשלום

  

עד  ª2020ים בªובמבר של כל אחת מהש 30במאי וביום  31סדרה יא') תשולם, ביום ( ריבית בגין אגרות החוב    

   יחד עם פירעון הקרן. 2023בªובמבר  30. התשלום האחרון של הריבית ישולם ביום 2023וכולל 

והריבית האפקטיבית בגין אגרות החוב (סדרה יא')  ₪אלפי  1,535 - עלויות ההªפקה הסתכמו לסך של כ

  .5.45% - היªה כ

   )'אסדרה יאגרות חוב (הרחבת     

 של') אי סדרה( חוב אגרות. ª.ע ח"ש 23,000,000בהקצאה פרטית  החברה הªפיקה ,2020 באוקטובר 20 ביום    

 לªיירות בבורסה למסחר רשומה סדרה הרחבת של בדרך בוצעה ההªפקה. אחת כל. ª.ע ח"ש 1 בªות, החברה

 מיום מדף לתשקיף בהתאם, 2019 בªובמבר 19 מיום מדף הצעת דוח לפי לראשוªה שהוªפקה, אביב בתל ערך

  .2017 מאיב 30

') של החברה איש"ח ע.ª. (סדרה  1ש"ח לכל  0.983בתמורה לסך של  ת,פרטי בהקצאה הוקצוחוב האגרות 

 .ש"ח מיליון 22.6ובתמורה כוללת של 

 בבאור כאמור, המדף הצעת דוח פי על הוצעו אשר החוב אגרות לתªאי זהים המוקצות החוב אגרות תªאי

 דבר לכל אחת סדרה מהוות הפרטית בהקצאה ושהוקצו שבמחזור ')אי סדרה( החוב אגרות לעיל. )3(21

, אשר על כן, ערכן המתואם 2020בªובמבר  30ליום  יביתהרהחוב שהוקצו מזכות בתשלום  אגרות. ועªיין

אג'. לפיכך,  101.82 ההי ההªפקה') ªכון למועד יאש"ח ע.ª. מאגרות החוב (סדרה  1של כל  (קרן + ריבית)

  הוªפקו בªיכיון. בהרחבהאג', אגרות החוב  98.3 יה') היאש"ח ע.ª. אגרות חוב (סדרה  1 לכל תמורההו היות

  הרחבת אגרות חוב (סדרה יא)    

  ע"ª אגרות חוב (סדרה יא)  ₪ 30,000,000אישר הדיקרטורין הקצאת פרטית של  2021בדצמבר  1ביום     

גרות חוב. הקצאת אגרות החוב של החברה, אשר תרשמªה למסחר בבורסה בדרך של הרחבת סדרת א

 השלמת לאחר .₪מליון  30.54ע.ª אגרות חוב ובתמורה כוללת של  ₪ 1ש"ח לכל  1.018בוצעה בתמורה של 

 .  ª.ע ח"ש 100,000,000 על עומדת') אי סדרה( ח"האג יתרת, הפרטית ההקצאה

 אגרות החוב הוªפקו ללא ªיכיון.
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  (המשך) אגרות חוב - 21באור 

    

  הªפקת אג"ח סדרה יב'  .4  

    

  

 כל. ª.ע ח"ש 1 בªות') יב סדרה( חוב אגרות. ª.ע 110,000,000 החברה הªפיקה 2021 ביªואר 12 ביום  

 10 מיום מדף הצעת ח"ודו 2020 במאי 8 מיום החברה של מדף לתשקיף בהתאם בוצעה ההªפקה. אחת

  .2021 ביªואר

. עלויות הגיוס 4.53% של בשיעור קבועה שªתית ריבית וªושאות צמודות איªן') בי סדרה( החוב אגרות

  .4.92%אלפי ש"ח בריבית אפקטיבית של  1,724 - הסתכמו לסך של כ

  :כדלהלן, שווים לא תשלומים 9-ב לפירעון עומדת החוב אגרות קרן

  ');יב סדרה( החוב אגרות מקרן 5% החברה תפרע 2023 ביªואר 31 ביום 

  ');יב סדרה( החוב אגרות מקרן 5% החברה תפרע 2023 ביולי 31 ביום 

  ');יב סדרה( החוב אגרות מקרן 5% החברה תפרע 2024 ביªואר 31 ביום 

  ');יב סדרה( החוב אגרות מקרן 20% החברה תפרע 2024 ביולי 31 ביום 

  ');יב סדרה( החוב אגרות מקרן 15% החברה תפרע 2025 ביªואר 31 ביום 

  ');יב סדרה( החוב אגרות ןמקר 15% החברה תפרע 2025 ביולי 31 ביום 

  ');יב סדרה( החוב אגרות מקרן 15% החברה תפרע 2026 ביªואר 31 ביום 

  ');יב סדרה( החוב אגרות מקרן 10% החברה תפרע 2026 ביולי 31 ביום 

  ').יבמקרן אגרות החוב (סדרה  10%תפרע החברה  2027ביªואר  31 ביום 

) כולל( 2026 עד 2021 מהשªים אחת כל של ביולי 31 וםבי, תשולם') יב סדרה( החוב אגרות בגין הריבית

  ).   כולל( 2027 עד 2022 מהשªים אחת כל של ביªואר 31 וביום

ש''ח ע.ª. אגרות חוב (סדרה יב') ªוספים. ההªפקה  56,000,000, הªפיקה החברה 2021במאי  3ביום 

יב, שהוªפקה לראשוªה לפי בוצעה בדרך של הרחבת סדרה רשומה למסחר בבורסה לªיירות ערך בתל אב

 .2020במאי  8, בהתאם לתשקיף מדף מיום 2021ביªואר  10דוח הצעת מדף מיום 

ש"ח ע.ª. (סדרה יב') של  1ש"ח לכל   1.0315אגרות החוב הוקצו בהקצאה פרטית בתמורה לסך של 

ריבית אלפי ש"ח ב 140 - אלפי ש"ח. עלויות הגיוס הסתכמו בכ 57,764החברה ובתמורה כוללת של 

 .4.06%אפקטיבית של 

ש"ח ע.ª מהוות סדרה אחת לכל דבר  166,000,000כל אגרות החוב (סדרה יב') שבמחזור עומדת על 

  ועªיין.

  אירועים לאחר תאריך המאזן. 32לגבי הרחבת סדרה יב' ראו באור 
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  בשל הטבות לעובדיםות התחייב - 22באור 

    

שהועסקו בעבר בא.ד.מ. משרה החברה מעסיקה עובדים וªושאי  2014באפריל  1, החל מיום 28כאמור בבאור   
  ªתªאל.  

בהתאם לחוקי העבודה ולהסכמי העבודה שבתוקף, חייבת החברה/חייבות חברות הקבוצה בתשלום פיצויי פרישה 
יצויים לעובדים שיפוטרו או שיפרשו מעבודתם בªסיבות מסוימות. סכומי ההטבות שיקבל עובד שיהיה זכאי לפ

  בעת פרישה כאמור, מתבססים על מספר שªות הוותק שלו ומשכורתו האחרוªה.

  תוכªיות להפקדה מוגדרת  .1  

- לחוק פיצויי פיטורין, התשכ"ג 14, חלים תªאי סעיף להם מחוייבת החברה לגבי חלק מתשלומי הפיצויים    
יסות בחברות ביטוח, פוטרות אותה פיו הפקדותיה השוטפות של הקבוצה בקרªות פªסיה ו/או בפול- , על1963

מכל התחייבות ªוספת לעובדים, בגיªם הופקדו הסכומים כאמור לעיל. הפקדות אלו וכן הפקדות בגין 
  תגמולים מהוות תוכªיות להפקדה מוגדרת.

 532 -אלפי ש"ח ו 551 -כהיªו  2020 –ו 2021כהוצאה בגין תוכªיות הפקדה מוגדרות בשªים הסכום שªזקף 
  ח, בהתאמה.אלפי ש"

  תוכªיות הטבה מוגדרת  .2  

שאיªו מכוסה על ידי הפקדה מוגדרת, כאמור לעיל,  להם מחוייבת החברה, החלק של תשלומי הפיצויים    
מטופל על ידי החברה כתוכªית הטבה מוגדרת לפיה מוכרת התחייבות בגין הטבות לעובדים ובגיªה החברה 

  מפקידה סכומים בפוליסות ביטוח מתאימות.

להתחייבות להטבה מוגדרת בקירוב השווי ההוגן של ªכסי התוכªית דומה  31.12.2020 - ו 31.12.2021לימים 
 .אלפי ש"ח, בהתאמה 1,794 - ש"ח ו אלפי 2,804  - בסך של כ

  פרוט ªכסי התכªית לפי שווי הוגן  .א
  

      בדצמבר 31ליום 
2020    2021      

    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח
          

  ושווי מזומªים מזומªים    182    285
  מכשירי הון    494    772

  מכשירי חוב                                 700    1,094
  קרªות השקעות   418   653

          
2,804    1,794      

  

  ההªחות העקריות בגין תוכªית להטבה מוגדרת  .ב
  

  2021    2020  
        
        

  0.6%    0.0%  (*)שיעור ההיוון בגין תכªית להטבה מוגדרת 

        
  0.6%    0.0%  שיעור התשואה הצפויה על ªכסי התכªית

        
  1.4%    2.6%  שיעור עליית שכר צפויה

        
  *) שיעור ההיוון מבוסס על אגרות חוב קוªצרªיות צמודות מדד באיכות גבוהה.(
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  התחייבויות תלויותו התקשרויות - 23באור 

    

  התחייבויות בגין  אחריות טיב בתקופת בדק  

ואיחורי  שהסתיימו בפרויקטים בªיה ליקויי בעªיין תביעות דיירים החברה ªגדכליום הדוח על המצב הכספי הוגשו   
  ש"ח.  אלפי 336 - לסך של כהמסתכמות מסירה של דירות 

בגין תביעות אלה וכן הפרשה להתחייבות בדק בהתאם לªיסיון העבר של  הפרשההדוחות הכספיים כוללים 
אשר לדעת הªהלת החברה מכסה באופן  ªאות את חשיפת החברה, אם בכלל,  אלפי ש"ח 2,215בסך  החברה,

מתוצאות התביעות שהוגשו או מעלויות בדק להם תידרש החברה במהלך תקופת בדק בת שבע שªים מיום מסירת 
  יחידות דיור.

ות חלה על החברה החברה מתביעות דיירים בקשר עם ליקויי בªיה וקªסות בגין איחור במסירת דיר תחשיפ
א.ד.מ ªתªאל שביצעה בעצמה ועל ידי אחרים מטעמה כקבלן מבצע פרויקטים של החברה, ואשר קיבלה  - הקשורה 

על עצמה את האחריות לטיב, בדק ולשיפוי החברה בגין מלוא ªזקיה, אם יהיו, בקשר עם תביעות דיירים על ליקויי 
  בªיה ואיחורי מסירה של דירות.

אלפי ש"ח, בהתאמה  857 - אלפי ש"ח ו 60כוללים זכויות שיפוי בסך   2019 - ו 31.12.2020ליום הדוחות הכספיים 
  ).8(ה)( 28- אוריבראה לשיפוי החברה, .מ ªתªאל ד.בגין מחוייבות א

    

 וערבויות שעבודים  -  24 באור

    

החברה לטובת התאגידים החברה לתאגידים בªקאיים ובקשר עם ערבויות בªקאיות רשמה להבטחת התחייבויות   א.
הבªקאיים שעבודים קבועים ושוטפים מדרגה ראשוªה על כל זכויות החברה מכל מין וסוג שהן בפרויקטים 

מדרגה ראשוªה על זכויות החברה לקבלת כספים מרוכשי דירות ו/או  וקבוע שעבוד שוטףלהקמת מבªים, וכן 
קבלªי משªה בפרויקטים וזכויות הªובעות מביטוח מגרשים, ממקבלי שירותים, משוכרים, מספקים, מקבלªים ומ

  .הªכסים הממושכªים כולל הזכויות לפי חוק מס רכוש וקרן פיצויים

לישראל  לאומילטובת בªק ללא תמורה,  עמידה מעת לעת,ה ,בעלת השליטה בחברה בªין והשקעות בע"מ, רישן  ב.
כלפי הבªק בגין קבלת מימון ויות החברה התחייב "הבªק") ערבות ללא הגבלה בסכום להבטחת :להלן(בע"מ 

 28 - כספי היªו כהליום הדוח על המצב הªערב ע"י רישן בªין והשקעות בע"מ  בחברה. ההיקף כולל של המימון
 ש"חאלפי  655 -של כבסך  2021בדצמבר  31שªה שהסתיימה ביום בות הª"ל יוהשווי ההוגן של הערב .חש" מיליון

  לקרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה. העצמי ªזקף בדוח על שיªויים בהון

  היªן כדלקמן:לעיל  16בשעבודים הª"ל המתוארים בבאור המובטחות הסכומים, למעט אגרות החוב, יתרות   ג.

 
  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020  

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  :הרכב
        

  131,604    88,693   ואשראי הלוואות

  116,228    488,389  (*)  ערבויות

  
ש"ח וערבויות לפי חוק המכר  אלפי 206,307 -כ בסךואחרות  ים, הסכום כולל ערבויות ביצוע, מכרז2021בדצמבר  31ליום   (*) 

   "ח.ש אלפי 282,082 -כדירות בסך 
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  הון  -  25 באור

    

  2021בדצמבר  31הרכב הון המªיות ליום   א.

  מוªפק וªפרע     רשום  
  בדצמבר 31ליום       
      2021    2020  
  מספר המªיות    מספר המªיות    מספר המªיות  

  28,226,260    50,000,000  ש"ח ע.ª. כ"א 1מªיות רגילות בªות 
  

28,226,260  

  

  .מªיות החברה רשומות למסחר בבורסה לªיירות ערך בתל אביב  ב.

  ג' 21וב, באור ראה מגבלות באמות מידה פיªªסיות לאגרות ח ,חלוקת רווחיםלגבי מגבלות על   ג.

 ,ש"ח, בהתאמה 11,142 -ו ש"ח 11,797בסך  2020 - ו 2021בדצמבר  31קרªות הון מעסקאות עם בעלי שליטה ליום   ד.
  .24אור ראה ב ,בקשר עם ערבויות פיªªסיות שהעªיקו בעלי השליטה לחברה

    

  וההפסד הרווח דוחות לסעיפי ªוספים פירוטים   -  26 באור

    

  וקרקעות דירות רתממכי הכªסות  א.

    

  

  
  לשªה שהסתיימה ביום

  בדצמבר 31
  2021    2020    2019  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
            

  86,683    192,383    268,958  בªיה ושרותי דירות ממכירת
  4,250    -     69,649   )2( )1( קרקעות ממכירת

  338,607    192,383    90,933  
  
  
  

 82חלקות  5027התקשרה החברה בהסכם עם צד ג' למכירת זכויותיה במקרקעין בגוש , 2021ביולי  2ביום   )1(  

 3ביום ש"ח, ומיליון  12בבת ים, במסגרת הליך של פירוק שיתוף, בתמורה לסך של  30במגרש  94 - ו

  , אישר בית המשפט את ההליך.2021באוקטובר 

  בהתאם לאישור בית המשפט, את הסכם המכירה:

ישולמו על ידי הקוªה לחברה באמצעות  ש"חמיליון  3.6ממחיר המכירה המהווים  30% -סך השווה ל

  הכוªס, תוך עשרה ימי עסקים מיום אישור בית המשפט את הסכם המכירה.

, יששולמו על ידי הקוªה לחברה, באמצעות ש"חמיליון  8.4ממחיר המכירה המהווים  70% - סך השווה ל

המכירה על ידי בית המששפט, בכפוף לכך שיתאפשר לקוªה  ימים מיום אישור הסכם 60הכוªס בתוך 

  לרשום שיעבוד לטובת גורם הממן אותו.

מסירת החזקה במקרקעין לקוªה תהיה כªגד תשלום מלא התמורה לחברה על ידי הקוªה וקבלת אישור בית 

  המשפט למכירת המקרקעין לקוªה. 

  לחשבון הכוªס.  ש"חליון מי 12למועד הדוח על המצב הכספי שולמה מלא התמורה בסך 
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  (המשך) וההפסד הרווח דוחות לסעיפי ªוספים פירוטים   -  26 באור

    

הªהלת החברה בדיעה, לאור האמור לעיל כי ליום הדוח על המצב הכספי, הושלמה עסקת המכירה של     

וªס , הקרקע בחסות החלטת בית המשפט, ולא קיים ספק בקבלת מלא התמורת המכירה מחשבון הכ

  מיליון ש"ח. 12ומשכך ªיתן להכיר את ההכªסה ממכירת הקרקע בסך 

מתמורת  50%בחודש פברואר שלאחר תאריך  הדוח על המצב הכספי, העביר הכוªס לחברה תשלום בשיעור 

  מיליון ש"ח. 6המכירה בסך 

המכירה בסך וכן חבות המס שªבעה מרווח והפסד דוח לªזקפה מיליון ש"ח  7.5עלות המקרקעין בסך של 

  ., ראה ב' להלןאלפי ש"ח 104

עם צד ג' לרכישת זכויות במקרקעין ברחוב אייªשטיין  הסכם, התקשרה החברה ב2021באפריל  18ביום   )2(  

לתאריך הדוח על המצב אשר אלפי ש''ח,  2,662בתל אביב תמורת  34חלקה  6885ברמת אביב, הידוע כגוש 

 . במלואההכספי, שולמה 

יח' זכויות  1.87, התקשרה החברה בהסכמי רכישה עם צדדים שלישיים לרכישת 2021י במא 24ביום 

לתאריך הדוח על המצב הכספי שולמה  אשר אלפי ש''ח 3,936 - במקרקעין בתמורה לסך של כªוספות 

   .  המלואב

התקבלה בידי החברה החלטת בית משפט המאשרת את הצעת המציעות זוכות,  2021באוגוסט  22ביום 

בגוש הגדול בתל אביב  6885בגוש  34יªן צדדי ג', בהליך התמחרות לרכישת מקרקעין הידועים כחלקה שה

מיליון  58 -(להלן: "ההחלטה"). במסגרת ההחלטה, תמכור החברה את מלוא זכויותיה במקרקעין תמורת כ

  .ש"ח

ימים מיום אישור  14בהתאם להצעת המציעות ואשר אושרה כאמור על ידי בית המשפט ישלם הזוכה תוך     

ימים מיום אישור  60, ובתוך  )מיליון 17.4 - מהתמורה (חלקה של החברה בתשלום זה היªו כ 30%ההצעה 

מהתמורה (חלקה של החברה ביתרת  70%ם הזוכה את יתרת לט, ישפההצעה כאמור על ידי בית המש

  .)מיליון ש"ח 40.6 - התמורה היªו כ

די בית המשפט, מסירת החזקה במקרקעין תועבר על ידי החברה תוך ר כאמור על ישבהתאם להסכם שאו    

  ור בית המשפט את ההסכם, בכפוף לתשלום מלא התמורה.שם איוימים מי 60

מיליון ש"ח )  58 - למועד הדוח על המצב הכספי שולמה מלא התמורה של על ידי הזוכה (חלקה של החברה כ    

  לחשבון הכוªס.

י השלימה החברה את כל הדרישות ממªה בהתאם להסכם שאושר על ידי בית ליום הדוח על המצב הכספ    

המשפט, המאפשרים את רישום הזכויות על שם הזוכה, ומשכך ופªתה לכוªס לשיחרור מיידי  לפחות של 

מתמורת המכירה תועבר לחברה לאחר השלמת הליך  10% - מתמורת המכירה לה זכאית החברה ו 90%

  ªה הזוכה.רישום הזכויות על שם הקו

      

ל ייעוץ משפטי שקיבלה, כי לאור האמור לעיל, ליום הדוח על המצב עהªהלת החברה בדיעה, בהסתמך     

הכספי, הושלמה עסקת המכירה של הקרקע בחסות החלטת בית המשפט, ולא קיים ספק בקבלת מלוא 

  מיליון ש"ח.  58 -כ תמורת המכירה מחשבון הכוªס, ומשכך ªיתן להכיר את ההכªסה ממכירת הקרקע בסך

מיליון ש"ח  5 -בתוספת עלויות ªלוות של יועצים בסך כמיליון ש"ח  32.5 - עלות המקרקעין בסך של של כ    

  ב' להלן. גם ªזקפו לרווח והפסד, ראה מיליון ש"ח, 3.5וכן חבות המס שªבעה מהמכירה בסך מיליון ש"ח 
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  (המשך) וההפסד הרווח וחותד לסעיפי ªוספים פירוטים   -  26 באור

    

  וההשכרה מכרה עלות  ב.

  
  לשªה שהסתיימה ביום

  בדצמבר 31
2021    2020    2019  

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
            

            בªיה: ושרותי הדירות עלות
  18,553    50,268    71,834  קרקע
   48,477    96,041    139,268   בדק להוצאות הפרשה כולל משªה קבלªי

  35    432    480  ושוªות מיסים שירותים,
   5,125    7,347    6,776  וªלוות שכר
   932    973    791  פחת

  -     137    123  אחרות
  219,272    155,198    73,122  
  -     -     45,103   שªמכרו קרקעות עלות
  4,482    3,425    4,365   השכרה עלות

  
  740,268    158,623    77,604  

    

    

  כלליותהוצאות הªהלה ו  ג.

  

  
  לשªה שהסתיימה ביום

  בדצמבר 31
2021    2020    2019  

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
            

  5,367    5,559    7,016   וªלוות שכר
  1,361    1,020    1,531   יםמשרד אחזקת

  2,146    3,180    2,153  מקצועיים שירותים
  538    194    480  ואגרות תקשורת

  49    101    134  ושליחויות ªסיעות
  31    176    484  ביטוחים
  191    416    588  ותרומות מתªות כיבודים,

  490    678    749  פחת
  577    36    217  אחרות

  13,352    11,360    10,750  
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  (המשך) וההפסד הרווח דוחות לסעיפי ªוספים פירוטים   -  26 באור

    

  הוצאות מימון  ד.

  
  שהסתיימה ביום לשªה 

  בדצמבר 31
  2021    2020    2019  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

  12,167    13,867    20,904  חוב אגרות בגין מימון הוצאות
  9,228    12,763    15,059  וארוך קצר לזמן ואשראי הלוואות בגין מימון הוצאות

  873    1,192    655  )28 באור (ראה שליטה בעל מערבות הטבה
  -     -     -   למוסדות ומיםתשל בגין והצמדה ריבית הוצאות
  3    33    257   אחרות

  29    32    27   חכירות בגין מימון הוצאות
  1,770    -     -   אג"ח של מוקדם פדיון

  24,070    27,887    36,902  סה"כ

  
  

  ה.
  הכªסות מימון

   

  
  שהסתיימה ביום לשªה 

  בדצמבר 31
  2021    2020    2019  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

  -     1,112    2   הצמדה הפרשי
  27    67    60   מפיקדוªות ריבית הכªסות

  255    -     -   פיªªסי ªכס הוגן בשווי שיªוי
  516    322    286  אחרות

  348    1,501    798  

    

  הוצאות אחרות  .ו

 .במªיות "איויא" לירידת ערך השקעההיתרה בשªת הדוח מתייחסת   

    

  ההכªסה על סיםימ   -  27 באור

    

  החברה של ההכªסות על החלים המס שיעורי  א.

   . 23% – 2019 שªתו 23% -  2020 שªת 23% - 2021 שªת כדלקמן: היªו בישראל החברות מס שיעור  

 התקציב יעדי להשגת חקיקה תיקוªי ( הכלכלית ההתייעלות חוק ברשומות פורסם 2016 בדצמבר 29 ביום

 25% - מ ופחתה החברות מס שיעור החוק, במסגרת )."החוק"-(להלן 2016 - התשע"ז )2018 -ו 2017 לשªות

 החל 23% - ל ופחתהו 2017 ביªואר 1 מיום שªצמחה או שהופקה הכªסה על 2017 בשªת 24%- ל 2016 בשªת

     .2018 ביªואר 1 מיום שªיצמחה או שהופקה הכªסה על 2018 שªתמ
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  (המשך) ההכªסה על סיםימ   -  27 באור

    

  הבאות לשªים להעברה סמ לצורכי וªיכויים הפסדים  ב.

 ªרשמו בגיªם הבאות, לשªים להעברה ש"ח מיליוªי 30 -כ של בסך הון הפסדי לחברה ªצברו 2021 בדצמבר 31 יוםל  

  .דבעתי למימושם ההגבו סבירות שקיימת כך עקב ,ªדחים מיסים

 אלפי 900 - כ של ךבס מועברים הון והפסדי ש"ח מיליון 4.1 - כ בסך מס לצרכי שוטפים הפסדים מאוחדת לחברה

 מסים ªכללו לא אלה הפסדים ןבגי החברה. ידי על בה השליטה רכישת טרם המאוחדת בחברה ªוצרו אשר  ש"ח,

    המאוחדים. הכספיים בדוחות ªידחים

  ªדחים מיסים  ג.

  כדלקמן: היªם הכספי, המצב על בדוח כמוצג הªדחים, המיסים ותªועת הרכב  

  

  

הבדלים בזקיפת 
ן הכªסות בגי

    ªדל"ן להשקעה

הבדלים 
בזקיפת 
הכªסות 
    והוצאות

הפסדים 
      להעברה

  סה"כ    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
                

  )7,719(    6,811    14,521    )29,051(  2020, ביªאור 1יתרה ליום 
                

 )5,050(    -     )1,519(    )3,531(  זקיפה לדוח רווח והפסד
                

  )12,769(    6,811    13,002    )32,582(  2020ר, בדצמב 31יתרה ליום 

                
  )15,865(    -     )5,304(    )10,561(  זקיפה לדוח רווח והפסד

                
  )28,634(    6,811    7,698    )43,143(  2021בדצמבר,  31יתרה ליום 

                
  

לשיעור המס הצפוי  , בהתאם23% ,הצפויים לחול בעת מימושםמס  יסים הªדחים מחושבים לפי שיעוריהמ

   שבה הם אמורים להתממש. יםשªב

  והפסד רווח בדוחות הכלולים ªסהההכ על מיסים  ד.

  
  בדצמבר 31לשªה שהסתיימה ביום   
  2021    2020    2019  
  ש"ח אלפי    ש"ח  אלפי    ש"ח  אלפי  
            

  2,054    805    2,900  שוטפים מסים
  ª ,  15,865    5,050    642טוªדחים מיסים
  9,005    )184(    -    קודמות שªים בגין מסים

  18,765    5,671    11,701 
  



  
בע"מ                                     ªתªאל גרופ                                                                                           באורים לדוחות הכספיים המאוחדים

69 
 

 

    

  (המשך) ההכªסה על סיםימ   -  27 באור

    

  יתיאורט מס  ה.

 וצאתההרווח לפªי מס לפי שיעורי מס רגילים (מס תיאורטי) לבין (הפסד) ההפרש בין סכום המס המחושב על 

   :כדלקמןמורכב ה בדוח רווח והפסד להמס שªכל

  בדצמבר 31לשªה שהסתיימה ביום   
  2021    2020    2019  
  ש"ח אלפי    ש"ח אלפי    ש"ח אלפי  
            

  ª  80,569    26,249    49,177משכות מפעילויות הכªסה על סיםימ לפªי רווח
  23%    23%    23%  הסטטוטורי המס יעורש

            

  11,311    6,037    18,530   ההכªסה על סיםימ -  התיאורטי מסה
  216    341    361  ואחרות מס לצורכי בªיכוי מותרות שאיªן תוצאוה

  )59(    )271(    )126(     בעבר ªדחים מיסים בגיªם ªרשם שלא הפסדים ªיצול 

  233    )436(    -   קודמות שªים בגין מסים   

  11,701    5,671    18,765   ההכªסה על סיםמי
  

  

  סופיות שומות  ו.

  
   .ª2016ת וכולל לש עדסופיות ומות לחברה ש

  
  

  קשורים וצדדים עªיין בעלי עם ויתרות עסקאות   -  28 באור
  

  
  

בעלי השליטה הסופיים של החברה היªם בªי משפחת ªתªאל, המחזיקים בה באמצעות חברת רישן בªין והשקעות   

עות ת והªדל"ן באמצו). בעלי השליטה פעילים בעªפי הבªיה, התשתי"בעלי השליטה: "בע"מ שבבעלותם (להלן

החברה וחברות אחרות שבשליטתם. בעלי השליטה בחברה מרכזים את פעילותם בתחום הבªיה למגורים ומסחר 

במסגרת פרויקטים חדשים באמצעות החברה, באופן שהצעות ופªיות חדשות לרכישת מקרקעין מהותיים לבªיה 

לא חפצה לרכוש את אותם  למגורים מופªות תחילה לחברה, ובמידה והחברה (בכפוף להחלטת ועדת הביקורת)

  מקרקעין, בעלי השליטה בחברה רשאים לבחון את אותן הצעות.

בחªה החברה מחדש את הסדר תיחום הפעילות לפיו בעלי השליטה בחברה מרכזים את פעילותם  2017שªת ב

 בתחום הבªיה למגורים באמצעות החברה, באופן שהצעות ופªיות חדשות לרכישת מקרקעין מהותיים לבªייה

למגורים מופªות תחילה לחברה, ובמידה והחברה (בכפוף להחלטת וועדת הביקורת) לא חפצה לרכוש את אותם 

במסגרת הבחיªה מחדש, הורחב  ").ההסדר("מקרקעין, בעלי השליטה בחברה רשאים לבחון את אותם ההצעות 

  הסדר תיחום הפעילות גם לרכישת מקרקעין לבªיה למסחר.  
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  בדצמבר 31ליום   

  2020    2021   עªיין ובעלי קשורים צדדים עם יתרות   .א
  ש"ח אלפי    ש"ח אלפי  

        

  )739(    )630(   שוטפות) (התחייבויות שוטפים ªכסים במסגרת

  )778(    )882(  הדוח בתקופת הגבוהה היתרה

        

  

  
  בדצמבר ª31ה שהסתיימה ביום לש

  2019    2020    2021  עªיין בעלי עם והטבות עסקאות  ב.
  ש"ח אלפי    ש"ח אלפי    ש"ח אלפי

          

           
  ,שליטה ובעל מªכ"ל שירותי  עבור  ªיהול דמי

  1,134    1,134    1,558  להלן 1 ה ראה  - בע"מ ªתªאל אדם באמצעות

  באמצעות ,וריוןדירקט יו"ר שכר) (עלות ªיהול דמי
  1,026    1,026    1,410  להלן 2 ה ראה - בע"מ ªתªאל אדם

  בע"מ בוטיק ªתªאל לחברת פיªוי מעªקיו ªיהול דמי
  624     624    1,610  להלן 4 ה ראה –בע"מ ªתªאל אדם באמצעות

  430    420    481   בחברה מועסקים שאיªם דירקטורים שכר

 שכר מקבלי מועסקים) (שאיªם דירקטורים מספר

  5    5    5   דירקטוריון יו"ר למעט דירקטורים

  באמצעות שליטה בעלי שהעªיקו מימון הטבות ערך
  873    1,192    655  .'ב 24 באור ראה שהעמידו, ערבויות

  8  ה ראה ,בע"מ ªתªאל א.ד.מל משרד שכירות דמי
  192    192    192  להלן

  פיכמן (פרויקט עªין לבעל דירה מכירתמ הכªסות
  -     3,419    -   להלן ד'  ראה - חולון)

  (פרויקט עªיין לבעל קשור לצד דירה מכירת הכªסות
  -     -     2,342  להלן 6 ה ראה – חולון)212

   – בחברה מועסקות שאיªן דין עורכות טרחת שכר
  10    298    729  להלן 5 ה ראה

  

 
תחייבות החברה ן והשקעות בע"מ להבטחת הירישן בªי - בקשר עם ערבויות שהעמידה בעלת השליטה בחברה  ג.

  . ב' 24כלפי תאגידים בªקאיים, ראה באור 

    )20חלקים מחלקה  6867(גוש  300-פרויקט פיכמן, חולון ח  ד.   

, אישר דירקטוריון החברה, לאחר קבלת אישור ועדת הביקורת, מכירה של דירת פªטהאוז 2020באוגוסט  6ביום 
יו"ר  - י השליטה בחברה ואחיהם של אריה ªתªאל בפרויקט פיכמן שבªתה החברה, למר אבªר ªתªאל, מבעל

ועדת הביקורת של החברה מיליון ש"ח  4 -דירקטוריון החברה ודªי ªתªאל מªכ"ל החברה; בתמורה לסך של כ
  . החברהדירקטוריון  מכן אושרה על ידילאחר  .המכירה כאמור, כעסקה שאיªה חריגהאת עסקת סיווגה 
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  עם בעלי עªיין התקשרויות  ה.

  תªאי העסקתו של מר דªי ªתªאל, מªכ"ל החברה  .1  

 שיªוי, את 26.6.16אישר דרקטוריון החברה, לאחר שהתקבל אישור של ועדת התגמול מיום  29.6.2016ביום      
 94.5 של בשכר ªתªאל דªי מר ועסקמ 1.7.2016 יוםמ החל. החברה ל"מªכ, ªתªאל דªי מר של העסקתו תªאי
 של השªתי מהרווח 1.5% של למעªק זכאי  החברה ל"מªכ, בªוסף. למדד הצמדה בתוספת לחודש ח"ש אלפי

 שלוש של תקופה במהלך הממוצע השªתי הרווח שלפיו, הסף בתªאי לעמידה בכפוף) במאוחד( החברה
 הªיהול דמי פעמים 4 לעד השªתי המעªק יוגבל מקרה בכל. לפחות ח"ש מליון 15 היªו האחרוªות השªים

  .2017 לשªת הכספיים הדוחות פרסום לאחר רק לראשוªה ישולם המעªק תשלום. החודשיים

בתוקף לתקופה של שלוש שªים,  יאוה 2016באוגוסט  25באסיפה כללית מיום  האושר הההתקשרות האמור
  יום. 90סיום ההתקשרות בהודעה מראש ובכתב של . כל צד רשאי להודיע על 1.7.2016החל מיום 

של  תווהעסק תועדכון והארכת תªאי כהוª, פת בעלי המªיות של החברהיאישרה אס 2019באוגוסט  1ביום 
  .2019ביולי  1לתקופה ªוספת החל מיום  ,ªתªאל דªימר 

 כאמור ,החברה למªכ" לזכאות בהתאם ש"ח אלפי 459 בסך שªתי למעªק הפרשה כוללים הכספיים הדוחות

  לעיל.

  תªאי העסקתו של מר אריה ªתªאל, יו"ר דירקטוריון החברה  .2  

, את 26.6.16רקטוריון החברה, לאחר שהתקבל אישור של ועדת התגמול מיום יאישר ד 29.6.2016ביום     
 ריהא מר יועסק 1.7.2016 מיום החל. החברה יו"ר דירקטוריון, ªתªאל אריה מר של העסקתו תªאי שיªוי

 השªתי מהרווח 2% של למעªק זכאי, בªוסף. למדד הצמדה בתוספת לחודש ח"ש אלפי 85.5 של בשכר ªתªאל
 שלוש של תקופה במהלך הממוצע השªתי הרווח שלפיו, הסף בתªאי לעמידה בכפוף) במאוחד( החברה של

 הªיהול דמי מיםפע 4 לעד השªתי המעªק יוגבל מקרה בכל. לפחות ח"ש מליון 15 היªו האחרוªות השªים
  .2017 לשªת הכספיים הדוחות פרסום לאחר רק לראשוªה ישולם המעªק תשלום. החודשיים

בתוקף לתקופה של שלוש שªים,  יאוה 2016באוגוסט  25באסיפה כללית מיום  האושר הההתקשרות האמור
   יום. 90ל . כל צד רשאי להודיע על סיום ההתקשרות בהודעה מראש ובכתב ש2016ביולי  1החל מיום 

של  תווהעסק תועדכון והארכת תªאי כהוªאישרה אסיפת בעלי המªיות של החברה,  2019באוגוסט  1ביום 
  .2019ביולי  1לתקופה ªוספת החל מיום  ,מר אריה ªתªאל

 הדיקרטוריון, יו"ר לזכאות בהתאם ש"ח אלפי 459 בסך שªתי למעªק הפרשה כוללים הכספיים הדוחות

  .לעיל כאמור

  102העמדת ערבות לבעלי הקרקע בפרויקט חולון   .3  

, אישר דירקטוריון החברה לאחר שועדת הביקורת סיווגה את ההתקשרות כעסקה 2020בªובמבר  23ביום     
בקשר  102שאיªה "עסקה חריגה" כהגדרת המוªח בחוק החברות, את העמדת ערבות לבעלי הקרקע במגרש 

  קרקע שהיªם בעלי שליטה בחברה.עם מימון שירותי הבªיה ובכלל זה בעלי 
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  "ªתªאל בוטיק" -התקשרות עם בעלי שליטה   .4  

את התקשרות החברה עם ªתªאל בוטיק  של החברה אסיפת בעלי המªיותאישרה , 2018באוקטובר  4ביום     
בªיהם של אריה ªתªאל  : "ªתªאל בוטיק"), חברה פרטית בבעלות מיכה ªתªאל ומיכה ªתªאל,בע"מ (להלן
הªמªים עם בעלי השליטה בחברה, בהסכם להעמדת שירותי התחדשות עירוªית לחברה  - ודªי ªתªאל 

  . 2018ביוªי  1החל מיום בתוקף לתקופה של שלוש שªים 

  להלן תªאי ההתקשרות:

אלפי ש"ח לחודש והחזר הוצאות  40 לªתªאל בוטיק ם תשלם החברהתמורת השירותי -  התמורה  .א
אלפי ש"ח עבור כל אחד. לא יתקיימו יחסי עובד מעביד בין החברה לבין מיכה  6תקרה של רכב עד 

   ªתªאל ומיכה ªתªאל.

שªים ממועד ההתקשרות ("תקופת ההתקשרות") יחולו שªי התªאים האמורים להלן  3ככל ובתום 
) שקיבלה במהלך חלקם או(כולם  החודשיים התשלומים את לחברה בוטיק ªתªאל תשיב במצטבר

  :תקופת ההתקשרות

 לא החלו פרויקטים המזכים את ªתªאל בוטיק במעªק פיªוי (או חלקו); )1(

המעªקים הצפויים בפרויקטים שהחלו (אף לאחר תקופת ההתקשרות) אין בהם בכדי לקזז  )2(
  תקופת ההתקשרות;מהתשלומים החודשיים ששולמו במהלך  75%

 יקוזזו הרכב ומהוצאות החודשי מהתשלום 75% -  הרכב ומהוצאות החודשי מהתשלום 75% קיזוז  .ב    
 .להלן כמפורט, בוטיק ªתªאל זכאית תהא להם המעªקים כספי מתוך

משווי כל יחידת מגורים חדשה  ª1%תªאל בוטיק תהא זכאית למעªק בשיעור של  - פיªוי  מעªק  .ג
 רשאית לשווק אותן. בפרויקט אשר החברה

  ח.אלפי ש" 986 הסתכמה לסך 2021זכאותה של ªתªאל בוטיק למעªקי פיªוי בשªת 

 
מהדיירים בפרויקט כלשהו,  80%ממעªק הפיªוי ישולמו עם השלמת ההתקשרות של החברה עם  10%  )1(  

דרך במסגרת חוזה או מסמך המחייב את הדיירים החותמים לבצע את הפרויקט עם החברה ("אבן ה
  הראשוªה").

  )2(  
, כלשהו   בפרויקט מהדיירים 90% עם החברה של ההתקשרות השלמת עם ישולמו הפיªוי ממעªק 10%

 .החברה עם הפרויקט את לבצע החותמים הדיירים את המחייב מסמך או חוזה במסגרת
  

יתרת  –ולק לשלבים ממעªק הפיªוי ישולמו במועד הוצאת היתר בªייה לפרויקט. בפרויקט המח 80%יתרת   )3(  
מההתקשרויות עם  100%המעªק תשולם בעת הוצאת היתר בªייה לכל שלב בפרויקט או בהשלמת 

  הדיירים, לפי המוקדם (אך לא לפªי החלטת הוועדה המקומית לאישור ההיתר לפרויקט).

לצורך לעיל, ªקבעו בהתחשב בשלבי הפרויקט העיקריים הªדרשים  3עד  1אבªי הדרך המפורטים בס"ק   
חוק פיªוי וביªוי (עידוד הוצאת פרויקטים מסוג פªוי וביªוי לפועל וזאת בהתאם לתªאים שהיו קבועים ב

  ("חוק פיªוי וביªוי") במועד אישור התªאים.  2006-מיזמי פיªוי וביªוי), תשס"ו

ראות חוק לעªיין אבן הדרך הראשוªה, יצוין כי בעת אישור ההתקשרות בין החברה לבין ªתªאל בוטיק, הו
פיªוי וביªוי קבעו כי במקרה ולא ªיתªה הסכמת כל הדיירים הªדרשת לצורך הוצאת הפרויקט לפועל, בשל 

להגיש תביעה לבית המשפט ªגד  במועד הרלווªטי, 80%, שעמד על סירוב בלתי סביר, רשאי הרוב המיוחס
 כמתו בתªאים בלתי סביריםבעל דירה המסרב סירוב בלתי סביר לעסקת הפיªוי וביªוי או המתªה את הס

  ("הרוב המיוחס"). 
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-ו 2021חוק התכªית הכלכלית (תיקוªי חקיקה ליישום המדיªיות הכלכלית לשªות התקציב במסגרת 
ב המיוחס ביחס לפרויקטים "), תוקן הסעיף המתייחס לרוחוק ההסדרים(" 2021- ), תשפ"ב2022

מסוג פיªוי וביªוי כך שהחל ממועד התיקון בהתאם לקבוע בחוק ההסדרים, הרוב המיוחס יעמוד על 
  .80%חלף  2/3

, לאחר קבלת , שלאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, אישר דירקטוריון החברה2022במרץ  22ביום 
בהתאם לאבן  בוטיקישולם לªתªאל ש מעªק הפיªויתיקון למועד תשלום אישור ועדת הביקורת, 

כך שאבן הדרך הראשוªה תותאם לתיקון שבוצע לעªיין זה בחוק ההסדרים. הדרך הראשוªה, 
של החברה ממעªק הפיªוי תתקיים בעת התקשרות  10%בהתאם, זכאותה של ªתªאל בוטיק לקבלת 

מך המחייב את הדיירים , במסגרת חוזה או מסמסוג פיªוי וביªוי מהדיירים בפרויקט כלשהו 2/3עם 
. יצוין כי התיקון האמור במסגרת אבן הדרך הראשוªה החותמים לבצע את הפרויקט עם החברה

או תמ"א  38/2יחול ביחס לפרויקטים מסוג פיªוי וביªוי בלבד ולא יחול על פרויקטים מסוג תמ"א 
בעת התקשרות  ממעªק הפיªוי תיוותר 10%זכאותה של ªתªאל בוטיק לקבלת שביחס אליהם  38/1

  .מהדיירים בפרויקט כלשהו 80%של החברה עם 
כאמור כעסקה שאיªה "עסקה חריגה", לאחר  התיקון בהתקשרותדירקטוריון החברה אישר את 

  .עדת הביקורת בחªה את העסקה בהתאם להוראות הדיןושו

בהתאם לרווח  בªוסף למעªק הפיªוי תהא זכאית ªתªאל בוטיק למעªק מדורג - ברווח השתתפות מעªק  .ד    
החשבוªאי שיוכר בדוחות הכספיים המבוקרים ו/או סקורים של החברה ביחס לפרויקט הרלווªטי. 

מהרווח של הפרויקט הרלווªטי וזאת ככל ששיעורי  5%המדרגה הראשוªה של המעªק תהא בגובה של 
ל העלויות מעל העלויות בפרויקט. ככל והרווח ע 15%הרווח הפרויקט הרלווªטי היו עד לגובה של 

 15%, תהא ªתªאל בוטיק זכאית למעªק ªוסף בגובה של 15%בפרויקט הרלווªטי יעלה על שיעור של 
 על העלויות בפרויקט. 15%מהרווח שמעל לשיעור של 

על אף האמור לעיל, סך התשלומים לªתªאל בוטיק (תשלום חודשי, מעªק  -  שªתיים תשלומים תקרת  .ה
 מסוימת ובשªה ככלאלפי ש"ח.  2,500לא יעלה על  קלªדרית פיªוי ומעªק השתתפות ברווח) בשªה

 התשלומים מתקרת לחריגה שיביא באופן פרויקטים מספר בגין למעªקים בוטיק ªתªאל זכאית תהא
 האמורה מהתקרה חריגה תתקיים לא בו למועד עד העודף המעªקים תשלום מועד ידחה, השªתיים

  או עד לסיום ההתקשרות, המוקדם מבªיהם.

 
  עורכות הדין ªתªאל –התקשרויות עם בעלי שליטה   .5  

    

לחוק החברות, לאחר שועדת  271, אישר דירקטוריון החברה, בהתאם להוראות סעיף 2020ביªואר  9ביום 
סיווגה את התקשרות כעסקה שאיªה "עסקה חריגה", כהגדרת  2020ביªואר  7הביקורת בישיבתה מיום 

משרדי עורכי הדין חיצוªיים של החברה בקשר לשילוב ו/או שיתוף  המוªח בחוק החברות, את התקשרות
עוה"ד זהבית ªתªאל יאמין וזהבית ªתªאל סייג בªותיהן של ה"ה אריה ªתªאל ודªי ªתªאל, בהתאמה 
("עוה"ד ªתªאל") בהעמדת שירותים משפטיים לחברה בהקשר לחלק מהפרויקטים של החברה, באופן 

ס לפרויקט רלווªטי, יועברו על ידי עורכי הדין החיצוªיים  של החברה שחלק מהשירותים המשפטיים ביח
לטיפול עוה"ד ªתªאל. בתמורה להעמדת השירותים המשפטיים על ידי עוה"ד ªתªאל יהיו רשאים לשלם 
משרדי עוה"ד החיצוªיים של החברה עד מחצית משכ"ט שיגבה על ידם מטיפול בפרויקט הספציפי שיטופל 

ªתª ממחירי הדירות בתוספת מע"מ,  0.5%אל אך בכל מקרה סכום התמורה לא יעלה על על ידי עוה"ד
  שיטופלו על ידי עוה"ד ªתªאל.
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  (המשך) קשורים וצדדים עªיין בעלי עם ויתרות עסקאות -  28 באור

      

  בעלי שליטהצד קשור להתקשרות עם   .6  

 בקירבת( קשור לצד, חולון בעיר החברה הקימה אותו בפרויקט דירה החברה מכרה, 2021 באפריל 19 ביום    
 .ח"ש אלפי 2,342 של לסך בתמורה), בחברה השליטה לבעלי משפחה

דירקטוריון החברה אישר את העסקה כאמור כעסקה שאיªה חריגה, לאחר שוועדת הביקורת בחªה את 
בקשר  1999 - ט(ב) לחוק החברות, תשª"117העסקה בהתאם להוראות הדין לרבות ביחס להוראות סעיף 

 עם קיום הליך תחרותי.

בגין  השילם הצד הקשור, בהתאם להסכם המכירה את מלוא התמור ,הדוח על המצב הכספיתאריך ל
  דירה.ה

  העמדת שירותי התחדשות עם ªתªאל בוטיק   .7  

, אישרה אסיפת בעלי המªיות של החברה, בין היתר, את הארכת התקשרות החברה 2021ביוªי  3ביום     
ביוªי  1שªים החל מיום  3סכם להעמדת שירותי התחדשות עירוªית עם ªתªאל בוטיק בע"מ לתקופה של בה

2021.  

  ªתªאל  .ד.מא –שירותים בעבר מחברה קשורה לבעלי השליטה   .8  

שירותי בªיה אך ורק  ª2014תªאל בע"מ חברה בבעלות בעלת השליטה בחברה העªיקה עד וכולל שªת  .מד.א    
  שיזמה החברה.לפרויקטים 

, קיבלה החברה החלטה אסטרטגית על ביצוע הפרדה עסקית ביªה לבין אדם ªתªאל 2014בשלהי שªת     
וביצוע ªיתוק משירותיה, לרבות שירותי בªיה, שימוש בכוח אדם ושירותים אדמיªיסטרטיביים, שיווק 

חברה הבת ª .ªתªאל בªיה ופרסום, כך שהחל ממועד הªיתוק, תרוכז כל פעילות הבªיה בחברה באמצעות ה
  דולומיט בע"מ). - בע"מ (לשעבר

(להלן:   2015-2018לשªים  על הסכם גמרªתªאל,  .מד.חתמה החברה עם א 2018לספטמבר  20ביום     
"הסכם גמר חשבון") המתייחס לשלושה רכיבי עלויות, עלות שכר שªי עובדים,  עלות שכירות שטחים 

בות לשיפוי החברה על ידי אדם ªתªאל לגבי עלויות השלמה ואחריות ªוספים וכן גמר חשבון בגין התחיי
  טיב ובדק בפרויקטים שבªתה עבור החברה, כמפורט להלן:

של אדם ªתªאל אשר עבדו בפועל החל משªת המפקחים עובדים המתייחסת לשªי  -עלות שכר שªי עובדים     
ן המשכי למצב טרם ההפרדות מאדם אך ורק בפרויקטים של החברה, המשיכו לקבל בשוגג ובאופ 2015

ªתªאל, את מלוא שכרם מאדם ªתªאל, במקום ששכרם ישולם על ידי דולומיט בדומה לשאר העובדים 
 2017, בשªת ש"חלפי א 326 -כ 2016שªת ב, ש"חמאלפי  273 -כ 2015: בשªת שעברו לעבוד בשירות דולומיט

השבה של העלות המדויקת בה ªשאה אדם  םאלפי ש"ח ומשקפי 559 - כ 2018ובשªת  ש"חאלפי  528 -כ
  ªתªאל בהעסקת שªי העובדים, ללא תוספות, מרווחים וללא חיוב ריביות.
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  (המשך) קשורים וצדדים עªיין בעלי עם ויתרות עסקאות -  28 באור

      

ªתªאל,  .ד.מ מ"ר אשר לא הוסב לחברה במסגרת הסכם ההיפרדות מא 127 -עלות שכירות שטח ªוסף של כ    
 - כ  2015בגין שªת  : ש"חאלפי  576בסך בסכום כולל , לרווח והפסד ª2018זקפה בדוחות הכספיים לשªת 

 144 - כ 2018בגין שªת  ו אלפי ש''ח 192 -כ 2017בגין שªת , אלפי ש''ח 192 - כ 2016בגין שªת , אלפי ש''ח 48
  . ש"חאלפי 

ªיה וקªסות בגין איחור במסירת דירות חלה על החברה החברה מתביעות דיירים בקשר עם ליקויי ב תחשיפ    
, 2016א.ד.מ ªתªאל שביצעה בעצמה ועל ידי אחרים מטעמה כקבלן מבצע פרויקטים של החברה  -הקשורה 

ואשר קיבלה על עצמה את האחריות לטיב, בדק ולשיפוי החברה בגין מלוא ªזקיה, אם יהיו, בקשר עם 
  יחורי מסירה של דירות.תביעות דיירים על ליקויי בªיה וא

ור בליום הדוח על המצב הכספי תמה תקופת הבדק בת שבע שªים לגבי פרוייקטים שביצעה א.ד.מ ªתªאל ע
  החברה.

, ש"חאלפי  857 - ו ש"חאלפי  60שיפוי בסך  זכויותכוללים  2019 -ו 31.12.2020הדוחות הכספיים ליום 
   .23ור אמחוייבות אדם לשיפוי החברה, ראה בבגין בהתאמה 

ªתªאל עבור  .ד.משיפוי של החברה ע"י אצדים כי זכויות הצבמסגרת הסכם גמר החשבון, הסכימו ה
אלפי ש"ח ליום  2,150 -אחריות טיב ובדק המהווה לגבי פרויקטים שבªתה עבור החברה בסך של כ

  .אלפי ש"ח  ליום הסכם גמר החשבון 990  - ההיפרדות מאדם ªתªאל וסך של כ

התחשבªות סופית בגין שירותים כתוצאה מה 2018 - 2015לשªים ון טעות עבר מהותית באשר לתיק    
  ).1(ד)(1 שקיבלה החברה מאדם ªתªאל ודיווח על חולשה מהותית בבקרה הפªימית, ראה באור

  גמול דירקטורים   .9  

דה, בהתאם דירקטוריון החברה קבע אמות מי שלאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, ,2022במרץ  29 ביום    
: זה(בסעיף  2022- "בתשפ), שעה) (הוראת חיצוªי לדירקטור והוצאות גמול בדבר כלליםלתקªות החברות (

, ההגבלות בתקופת המתקיימת בישיבה חיצוªי דירקטור של השתתפות תסווג שלפיהן"), התקªות"
, 1999- "טתשª, החברות לחוק 101 בסעיף כאמור תקשורת באמצעי שימוש תוך,  בתקªות המוªח כהגדרת

"). יצוין כי בהתאם להחלטת דירקטוריון החברה, המזכה ההשתתפות(" רגילה בישיבה כהשתתפות
וביחס לכל הדירקטורים  2020במרץ  15ההחלטה האמורה לתשלום ההשתתפות המזכה תחול החל מיום 

חיצוªי),  של החברה הזכאים לתגמול בהתאם לתקªות החברות (כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור
  .כאמור לעיל 2000- תש"ס
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  מכשירים פיªªסיים וªיהול סיכוªים - 29באור 

  סיווג הªכסים הפיªªסיים וההתחייבויות הפיªªסיות  א.

    בהתאם הפיªªסיים המכשירים לקבוצות הפיªªסיות וההתחייבויות הפיªªסיים הªכסים סיווג להלן

   :39 ביªלאומי חשבוªאות תקן הוראותל

  בדצמבר 31ם ליו  
  2021    2020  

  ש"ח אלפי    ש"ח אלפי  פיªªסיים ªכסים
        

  -     5,003  והפסד רווח דרך הוגן בשווי הªמדדים םיפיªªסי ªכסים

        
  84,157    100,601   מופחתת בעלות הªמדדים -חובה ויתרות חייבים לקוחות,

        
        פיªªסיות התחייבויות

        
  904,907    949,325  מופחתת בעלות ותהªמדד פיªªסיות התחייבויות

  

  פיªªסי סיכון גורמי  ב.

  
פעילות החברה והחברות המוחזקות חושפת אותה לסיכוªים פיªªסיים שוªים, כגון סיכוªי אשראי, סיכוªי שוק 

ומªים (לרבות סיכוªי מטבע ומדד, סיכון שווי הוגן בגין שיªוי ריבית וסיכוªי מחיר), סיכון ªזילות וסיכון תזרים מז

  בגין שיעור ריבית.

  ªיהול הסיכוªים מבוצע על ידי מªכ"ל החברה בהתאם להחלטות הªדוªות במסגרות המתאימות בהªהלת החברה.

  
  סיכוªים פיªªסיים:גבי ל וטפר
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  (המשך) מכשירים פיªªסיים וªיהול סיכוªים - 29באור 

  

  סיווג הªכסים הפיªªסיים וההתחייבויות הפיªªסיות  א.

  ריכוז סיכוªי אשראי  .1  

אשר מופקדים בתאגידים בªקאיים ישראליים גדולים. ופקדוªות  לחברה מזומªים, שווי מזומªים  א.    
  בהתאם, הªהלת החברה איªה צופה הפסדים הªובעים מסיכון אשראי.

לת . החשיפה לסיכון אשראי בקשר ללקוחות היªה מוגבפרטייםלקוחות למכירות החברה ªעשות רוב   ב.    
  היות והחברה מוסרת את יחידות הדיור לאחר פרעון חובות הלקוחות.

  מדדי ªריכוז סיכו  .2  

קבלªי ביצוע היªן צמודות למדד תשומות הבªיה. החברה פועלת למתן את השפעת  םע יות החברהוהתקשר    
מדד השיªויים במדד האמור על ריווחיות החברה באמצעות הצמדת ההתקשרויות עם רוכשי הדירות ל

  תשומות הבªיה.
לפיכך, לשיªויים במדד ישªם השפעות מªוגדות; גידול או קיטון בהכªסות ממכירת דירות  ומאידך גידול או 

  .קיטון בעלויות הבªיה

 
  מדדי ªריכוז סיכו  .3  

  
התחייבויות החברה במסגרת ליווי הפרויקטים היªם אשראים שקליים ªושאי ריבית פריים, לפיכך   א.  

פה לשיªויים בשיעורי ריבית הפריים. הערך בספרים קרוב לשווי ההוגן של ההתחייבות לחברה חשי
  בשל היותן הלוואות בריבית משתªה.

  

  
מרבית האמצעים הªזילים של החברה מופקדים בפקדוªות שקליים, ªושאי ריבית המשתªה בעת   ב.  

ך לחברה חשיפה לשיªויים חידוש הפקדון, או בפקדוªות שקלים ªושאי ריבית מבוססת פריים. לפיכ
  בשיעורי הריבית בגין הפקדוªות הª"ל. הערך בספרים קרוב לשווי ההוגן.

  סיכון תזרים מזומªים ושווי הוגן בגין שיעור ריבית  .4  

  
החברה חשופה לסיכון תזרים מזומªים בגין שיªויים בריבית הªובעים בעיקר מאשראים בקשר לליווי   

שתªה ובקשר לפקדוªות החברה בבªקים. במקביל, חשופה החברה לסיכון שווי הפרויקטים הªושאים ריבית מ
הªושאות רבית בשיעור  י"א,ח' ט'הוגן כתוצאה משיªויים בשיעורי הרבית בשוק, בגין אגרות החוב מסדרות 

  , בגין אגרות החוב מסדרה י' הªושאת ריבית צמודה.קבוע

  שער חליפין ªיריכוז סיכו  .5  

  
  

פעילות חוץ, אשר ªכסיה הפיªªסיים ªטו, חשופים לשיªוי אפשרי בשער החליפין של הדולר לחברה השקעה ב
של ארה"ב. החשיפה המטבעית הªובעת מהªכסים הפיªªסיים ªטו של פעילות החוץ בארה"ב מªוהלת בעיקר 

  (א).16- א'(טז) ו8, ראו ביאור על ידי ªטילת הלוואות הªקובות בדולר של ארה"ב

  י ªיירות ערךסיכוªריכוז   .6  

  

  

לחברה תיק השקעות במכשירים פיªªסיים סחירים בבורסה לªיירות ערך, מªיות ואגרות חוב, הªמדדים 
בשווי הוגן דרך רווח והפסד, אשר בגיªן הקבוצה חשופה לסיכון בגין תªודתיות במחיר ªייר הערך הªקבע 

של תיק ההשקעות היªו  2021צמבר, בד 31היתרה בדוחות הכספיים ליום  .בהתבסס על מחירי שוק בבורסה
  מליון ש''ח. 5-כ

    

  ªזילות סיכון ריכוז  ג.

  
הטבלה שלהלן מציגה את מועדי הפרעון של ההתחייבויות הפיªªסיות של הקבוצה על פי התªאים החוזיים 

  .)בסכומים לא מהווªים (כולל תשלומים בגין ריבית
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  (המשך) ªיםמכשירים פיªªסיים וªיהול סיכו - 29באור 

  

  

  2021 בדצמבר 31 ליום
  

  
 שªה

    ראשוªה
   שªה

    שªייה
 שªה

    שלישית
 שªה

  רביעית

 שªה  

 חמישית

  ואילך

  

    סה"כ
     ש"ח אלפי    

                     ªכסים פיªªסיים שוטפים:
    35,642    -     -     -     -     35,642  מזומªים ושווי מזומªים

פקדוªות מתאגידים בªקאיים 
   8,983    -     -    -    -    8,983 מוגבלים מראש

ªכסים פיªªסיים הªמדדים 
    5,003  -   -    -    -     5,003  בשווי הוגן

    89,224  -   -    792   792    87,640  לקוחות והכªסות לקבל 

   11,587  -   -    290   497   10,800 חייבים ויתרות חובה

                   

                   :התחייבויות פיªªסיות

   )387,414(  -   -    -    -     )387,414(  םאשראי מתאגידים בªקאיי

                  

אשראי לזמן ארוך מתאגיד 
   )97,959(   -   -    )89,441(   )4,259(   )4,259(  בªקאי

                         

    )20,000(    -    -     -     )5,000(    )15,000(   הלוואות מתאגיד פיªªסי 
ªותªי ול ספקיםהתחייבויות ל

    )27,617(    -    -     -     -     )27,617(  רותיםיש

    )493(    -    -     -     -     )493(  מיסים לשלם

    )14,790(    )2,215(   -     -     -     )12,575(  זכאים ויתרות זכות
    )395,568(    )58,100(    )49,800(    )111,832(   )121,147(    )54,689(  אגרות חוב

    )61,068(    )2,444(    )4,324(    )9,875(    )14,312(    )30,113(  ריבית לשלם

  )384,092(    )143,429(    )210,066(    )54,124(    )62,759(    )854,470(    
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  (המשך) מכשירים פיªªסיים וªיהול סיכוªים - 29באור 

  

  
  2020 בדצמבר 31 ליום

  
 שªה

    ראשוªה
   שªה

    שªייה
 שªה

    שלישית
 שªה

  רביעית

 שªה  

 חמישית

  ואילך

  

    סה"כ
     ש"ח אלפי    

                     וטפים:ªכסים פיªªסיים ש
    34,110                    34,110  מזומªים ושווי מזומªים

פקדוªות מתאגידים בªקאיים 
   3,275                 3,275 מוגבלים מראש

    69,241              69,241  לקוחות והכªסות לקבל 

   8,883             8,883 חייבים ויתרות חובה

                         
ªכסים פיªªסיים בלתי 

                        ם:שוטפי
הלוואה לשותף בªדל"ן 

   6,033             6,033 להשקעה

                   

                   :התחייבויות פיªªסיות

   )262,018(              )262,018(  אשראי מתאגידים בªקאיים

                  

אשראי לזמן ארוך מתאגיד 
   )99,813(   )84,000(  )4,200(   )4,200(   )4,200(   )3,213(  בªקאי

                         

    )19,850(                   )19,850(   הלוואות מתאגיד פיªªסי 
ªותªי ול ספקיםהתחייבויות ל

    )178,094(                   )178,094(  רותיםיש

    )3,664(                   )3,664(  מיסים לשלם

    )11,136(    )1,295(               )9,841(  זכאים ויתרות זכות
    )297,733(        )70,332(    )74,689(   )54,689(    )98,023(  אגרות חוב

    )32,212(    )2,029(    )3,391(    )5,678(    )8,848(    )12,266(  ריבית לשלם

  )465,427(    )67,737(    )84,567(    )77,923(    )87,324(    )782,978(    

  
   הההצמד תªאי  ד.

  לשלם. מיסים יתרות למעט צמודות איªן והתחייבויות הªכסים יתרות כל

  הוגן שווי  .ה

  

 מזומªים, ושווי מזומªים כדלקמן: ªגזרים לא והתחייבויות ªכסים כוללים החברה של הפיªªסיים המכשירים

 בשל זכות. ויתרות וזכאים ספקים בªקאיים, לתאגידים התחייבויות חובה, ויתרות חייבים בבªקים, פיקדוªות

 מוצגים הם בו לערך קרוב או תואם לעיל, צויªוש החברה של הפיªªסיים המכשירים של ההוגן השווי אופיים,

  בחשבוªות.

  .21 באור ראה ,החברה ידי על שהוªפקו החוב אגרות של ההוגן לשווי באשר
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  (המשך) מכשירים פיªªסיים וªיהול סיכוªים - 29באור 

  

  שוק בגורמי שיªוי בגין רגישות מבחªי  ו.

  
   הלוואות בריבית משתªהמבחן רגישות לשיªויים בשיעורי הריבית של 

  רווח (הפסד) לשªה מהשיªוי    

  
    

גידול 
אבסולוטי 

2%  

גידול של    
50%  

גידול של    
25%  

קיטון של    
25%  

קיטון של    
50%  

קיטון   
  2%אבסולוטי 

                          

                         

2021    )6,406(  )2,562(   )1,281(  1,281   2,562   6,406 
                          

2020    )543(  )379(   )287(  )105(   )13(   254 

  
  

  

השיªויים שªבחרו במשתªי הסיכון הרלווªטיים ªקבעו בהתאם להערכות ההªהלה לגבי שיªויים אפשריים סבירים 
  במשתªי סיכון אלה.

החברה ביצעה מבחªי רגישות לגורמי סיכון שוק עיקריים שיש בהם כדי להשפיע על תוצאות הפעולות או המצב 
מדווחים. מבחªי הרגישות מציגים את הרווח או ההפסד (לפªי מס), עבור כל מכשיר פיªªסי בגין משתªה הכספי ה

הסיכון הרלווªטי שªבחר עבורו ªכון לכל מועד דיווח. בחיªת גורמי הסיכון ªעשתה על בסיס מהותיות החשיפה של 
ילות ובהªחה שכל שאר המשתªים תוצאות הפעולות או המצב הכספי בגין כל גורם סיכון בהתייחס למטבע הפע

  קבועים

  

בגין שיªויים בריבית  25% - ו 50%בהלוואות לזמן קצר וזמן ארוך בריבית משתªה, בוצעו מבחªי רגישות של 
בשיעור ריבית  0.4% -ו 0.8% -. השיªויים מתייחסים לגידול/קיטון של 2020 -ו 2021בדצמבר,  31הפריים ליום 
-ו 1.6% עמדה על שיעור של 2020 -ו 2021בדצמבר  31(ריבית הפריים ליום  2020 - ו 2021בדצמבר  31הפריים ליום 

  ) .  בהתאמה 1.6%

  חודשים 12-סכומים שסילוקם חזוי לאחר יותר מ  ז.

  

, תקופת המחזור התפעולי של החברה עולה על שªה אחת, ויכולה להימשך בממוצע כשלוש 'די 2כמוסבר בבאור 
  שªים.

חודשים מסוף תקופת  12- סכומים שהªהלת החברה צופה שיסולקו או ימומשו לאחר יותר מלהלן מידע בדבר 
  הדיווח ואשר מסווגים במסגרת הªכסים וההתחייבויות השוטפות של החברה:
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  (המשך) מכשירים פיªªסיים וªיהול סיכוªים - 29באור 

  

  
    
  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020  

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

       במסגרת הªכסים השוטפים:
       

  -    1,584  לקוחות והכªסות לקבל

  -   1,077  חייבים ויתרות חובה

  226,024   344,369  מלאי בªייªים בהקמה

  -    370  הוצאות ªדחות בגין עסקאות מכירה

  347,400   226,024  

       

       במסגרת ההתחייבויות השוטפות:
        

  153,449    357,302          גידים בªקאייםאשראי והלוואות מתא

  80,071    82,114  חלויות שוטפות של אגרות חוב

  48    -   מקדמות מרוכשי דירות ומקרקעין 

  1,295    2,215  זכאים אחרים ויתרות זכות

  4,197    1,382  התחייבות למתן שרותי בªיה 

  443,013    239,060  

  
כספיים, - ודשים של סעיפי הªכסים וההתחייבויות הלאח 12הסכומים באשר לסילוק או מימוש לאחר 

שטרם ªחתמו  מבוססים על תחזיות החברה באשר למועדי מסירת דירות בפרויקטים, לרבות דירות
  מכירתם. לגבי הסכמים

  

  מגזרי פעילות - 30באור 

  

) לצרכי CODM( מגזרי הפעילות ªקבעו בהתבסס על המידע הªבחן על ידי מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי  א.
כוללת  שªי מגזרי קבלת החלטות לגבי הקצאת משאבים והערכת ביצועים. בהתאם לזאת, למטרות ªיהול הקבוצה, 

  פעילות כדלקמן:

  (להלן "מגזר הייזום") - פעילות כקבלן בוªה  בישראל   -  

  (להלן "מגזר ªדל"ן להשקעה בישראל") -פעילת בתחום הªדל"ן להשקעה בישראל  -  

  

ות המגזר המדווחות למקבל ההחלטות התפעוליות הראשי כוללות פריטים המיוחסים ישירות למגזר תוצא
ופריטים אשר ªיתן ליחסם באופן סביר. פריטים שלא הוקצו, כוללים בעיקר ªכסי מטה של הקבוצה, עלויות הªהלה 

גן של מכשירים פיªªסים ) ומסים וכלליות, מימון (כולל עלויות מימון והכªסות מימון, לרבות בגין התאמת שווי הו
על ההכªסה, מªוהלים על בסיס קבוצתי. מחירי העבודה בין מגזרי פעילות מבוצעים לפי תªאי שוק בדומה 

  .לעסקאות עם צדדים שלישיים
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  (המשך) מגזרי פעילות - 30באור 

  

  :להלן מידע בדבר מגזרי פעילות  ב.

  2021בדצמבר  31לשªה שהסתיימה ביום   

    זום   יי  
 ªדל"ן להשקעה

  סך הכל     
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
          

  356,826    18,219  338,607  הכªסות 

            
  94,400    26,621    67,779  תוצאות המגזר  

            
  )12,593(         הוצאות לא מיוחסות  

  81,807          רווח תפעולי
            

  )36,902(          הוצאות מימון 
  348          מימון הכªסות

  36,868          תומשותפאות רווח מעסק
      

  )1,552(          אחרותהוצאות 
  )18,765(          מסים על הכªסה

  61,804          רווח ªקי

            
  

   2021בדצמבר  31מידע ªוסף ליום 
  

    ייזום   
ªדל"ן 

  סך הכל    בלתי מיוחס    להשקעה 
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
              

  ª  828,631  464,170     41,501     1,334,302כסי המגזר 

  1,003,394    464,394    130,449    408,551  התחייבויות המגזר

                
                :2021תוספות בשªת 

                
  46,760    383     46,377    -   השקעות הוªיות

                
  41,639    -     (*) 41,639    -   עליה בשווי הוגן של ªדל"ן להשקעה

  
  עליית ערך ªדל"ן להשקעה בעסקה משותפת.ב חלק החברה כולל(*) 
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  (המשך) מגזרי פעילות - 30באור 

  

  2020בדצמבר  31לשªה שהסתיימה ביום   

    ייזום     
 ªדל"ן להשקעה

  סך הכל     
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
          

  208,448    16,065  192,383  הכªסות 

            
  58,267    (*) 26,940    31,327  תוצאות המגזר  

            
  )9,529(         הוצאות לא מיוחסות  

  48,738          רווח תפעולי
            

  )27,887(          הוצאות מימון 
  1,501          הכªסות מימון

  3,870    חלק החברה ברווחי עסקאות משותפות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי
  27          אחרות

  )5,671(          סים על הכªסהמ

  20,578          רווח ªקי

            
  (*) כולל חלק החברה בעליית ערך ªדל"ן להשקעה בעסקה משותפת.

  
  2020בדצמבר  31מידע ªוסף ליום 

  

    ייזום   
ªדל"ן 

  סך הכל    בלתי מיוחס    להשקעה 
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
              

  ª  592,213  374,504    47,817    1,014,534כסי המגזר 

  745,201    345,069    114,832    285,300  המגזרהתחייבויות 

                
                :2020 תוספות בשªת

                
  17,961    235    17,726    -   השקעות הוªיות

                
  15,356    -     *)( 15,356    -   עליה בשווי הוגן של ªדל"ן להשקעה

  
  .ית ערך ªדל"ן להשקעה בעסקה משותפתעליחלק החברה ב*) כולל (
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  (המשך) מגזרי פעילות - 30באור 

  

  
  2019בדצמבר  31לשªה שהסתיימה ביום   

    ייזום     
 ªדל"ן להשקעה

  סך הכל     
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
          

  113,643    22,710  90,933  הכªסות 

            
  52,718    (*) 31,475    21,243  תוצאות המגזר  

            

  )9,656(         הוצאות לא מיוחסות  

  43,062          רווח תפעולי
            

  )24,070(          הוצאות מימון 
  798          הכªסות מימון

חלק החברה ברווחי (הפסדי) עסקאות משותפות המטופלות לפי שיטת השווי 
  29,387    המאזªי

  )11,701(          מסים על הכªסה

  37,476          רווח ªקי

            
  

  .*) כולל עליית ערך ªדל"ן להשקעה בעסקה משותפת(
  

  

  

  למªיה (הפסד) רווח ªקי    - 31באור 

  

  
  בדצמבר 31לשªה שªסתיימה ביום   
  2021  

 

2020    2019  
  

כמות מªיות 
 רווח ªקי   משוקללת

 

כמות מªיות 
   רווח ªקי   משוקללת

כמות מªיות 
 רווח ªקי   משוקללת

 ש"חאלפי     
 

  אלפי ש"ח      אלפי ש"ח  
והרווח כמות המªיות 

  לצורך:
 61,804  28,226,261 חישוב רווח בסיסי

 

28,226,261  20,578  28,226,260  37,476 
     

 

       
השפעת מªיות רגילות 
 -   -  פוטªציאליות מדללות

 

 -   -  264,673  121 
    

 

       
 61,804   28,226,261 רווח ªקי מדולל

 

28,226,261   20,578  28,490,933   37,597 
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  אירועים מהותיים לאחר תאריך הדיווח  - 32באור 

    

  הרחבת סדרת אגרת חוב סדרה יב  א.

) של החברה, 'ע"ª אגרות חוב (סדרה יב ש"ח 34,000,000הקצאה פרטית של  אישר הדירקטוריון 2022ביªואר  10-ב  
) הקיימת של '(סדרה יב תרשמªה למסחר בבורסה בדרך של הרחבת סדרת אגרות החוב ע"ª כל אחת, אשר ₪ 1בªות 

ש"ח  1.05הקצאת אגרות החוב בוצעה בתמורה לסך של  בת"א בע"מ. ªיירות ערךלמסחר בבורסה להחברה הרשומה 
  יון.אגרות החוב המוצעות הוªפקו ללא ªכ .ש"חמליון  35.7ע.ª אגרות חוב ובתמורה כוללת של ש"ח  1לכל 

  ע.ª. ש"ח 200,000,000של החברה יעמוד על סך  'היקף סדרת אגרות החוב סדרה יב לאחר השלמת ההקצאה,

    

זימוªי אסיפות מחזיקי אגרות חוב לאישור תיקון שטר הªאמªות של אגרות החוב סדרה ט' סדרה י' סדרה יא'   ב.
  וסדרה יב' ליום

, החברה זימªה את האסיפות המפורטות הªכסים המªיבים ילותפע מגזר פיצולג' בדבר  1בהמשך לאמור בבאור   
לעיל, על מªת לתקן את שטרי הªאמªות של אגרות החוב, הªדרש לצורך השיªוי המבªי בדרך של פיצול פעילויות 

  החברה.

למיטב הבªת החברה, התיקון לשטרי הªאמªות של סדרות אגרות החוב המפורטות לעיל איªו כולל שיªוי מהותי של 
  ªאי תעודות ההתחייבות.ת

תיקון שטרי הªאמªות כולל שיªוי באמות המידה הפיªªסיות אשר ªועדו להתאים את אמות המידה לשיªוי המבªי של 
  ותוספת בטוחות. 0.5%החברה וכן תוספת ריבית של 

    

    

    

   



  
  עשויים לחול בה שיªויים -לדיון טיוטה 

  
 

 

  

  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  ªתªאל גרופ בע"מ
לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ג' 9מידע כספי ªפרד המובא לפי תקªה 

  1970 -ומיידיים), התש"ל 
  

  2021 דצמברב 31ליום 
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



  ªתªאל גרופ בע"מ       

 

  2021 דצמברב 31 ליום מידע כספי ªפרד
  
  
  
  

  העªייªים תוכן
  
  

  עמוד  

  
  המבקרים חשבוןה ירוא חוות דעת

  
1  

    
  

     :בשקלים חדשים כספיים ªתוªים
    
  

  המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם  בדוחות הכספיים המאוחדיםªכסים והתחייבויות הכלולים 
  
2-3  

    
  

  המיוחסות לחברה עצמה כחברה אם  הכªסות והוצאות הכלולות בדוחות הכספיים המאוחדים
  
4  

    
  

  5-6   כחברה אם המיוחסים לחברה עצמה תזרימי מזומªים הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים
    

  ª  7-12תוªים הכספייםביאורים ומידע ªוסף ל
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



  

 

  
  
  

   לכבוד
   מ"בע גרופ ªתªאלהמªיות של  בעלי

  
  
  
  .,.ªא
  
  

  ªיירות ערך  לתקªותג' 9: דוח מיוחד של רואי החשבון המבקרים על מידע כספי ªפרד לפי תקªה הªדון
  .1970 -( דוחות תקופתיים ומידיים ), התש"ל     

  
  

), ומידיים' לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ג9את המידע הכספי הªפרד המובא לפי תקªה רªו ביק
ולכל אחת  ,2020-ו 2021 מברדצב 31 מים"החברה") לי -(להלן  מ"בע גרופ ªתªאלשל חברת  1970 -התש"ל
. החברה של התקופתי"ח בדו ªכלל ואשר 2021בדצמבר  31שבהן הסתיימה ביום  שהאחרוªההשªים  משלוש
 דעהמי על דעה לחוות היא אחריותªו. החברה של וההªהלה הדירקטוריון באחריות היªו הªפרד הכספי המידע
  .וªביקורת על בהתבסס הªפרד הכספי

  
ערכªו את ביקורתªו בהתאם לתקªי ביקורת מקובלים בישראל. על פי תקªים אלה ªדרש מאתªו לתכªן את 
הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין במידע הכספי הªפרד הצגה מוטעית מהותית. 

פי הªפרד. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובפרטים הכלולים במידע הכס
כוללת גם בחיªה של הכללים החשבוªאיים שיושמו בעריכת המידע הכספי הªפרד ושל האומדªים  ביקורת

וההªהלה של החברה וכן הערכת ªאותות ההצגה של המידע הכספי  הדירקטוריוןהמשמעותיים שªעשו על ידי 
  .דעתªו לחוות ªאות בסיס מספקים ªושביקורת סבורים אªוהªפרד. 

  
המידע הכספי הªפרד ערוך, מכל הבחיªות המהותיות, בהתאם להוראות , ביקורתªועל  בהתבססלדעתªו, 

  .1970 -ג' לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), התש"ל 9תקªה 
  

לדוחות הכספיים, בדבר  'ג 1מבלי לסייג את חוות דעתªו הª"ל, אªו מפªים את תשומת הלב לאמור בבאור 
ולשªה שªסתיימה באותו תאריך, הכוללים  2018בדצמבר  31ליום  מהותית בדוחות הכספייםתיקון טעות עבר 

חברה קשורה לבעלי השליטה בחברה ולא ªזקפו  -את מלא השפעת עלויות בהם ªשאה א.ד.מ ªתªאל בע"מ 
 בדוחות כספיים קודמים של החברה, כדלקמן: 

, בסך  2018 -ו 2017, 2016, 2015השבת עלויות עובדים מפקחים ששולמו על ידי א.ד.מ ªתªאל בע"מ בשªים  .1
  אלפי ש"ח, בהתאמה.  559 -אלפי ש"ח ו 528אלפי ש"ח,   326 -אלפי ש"ח, כ 273

אלפי  48, בסך של  2018 -ו 2017, 2016, 2015תשלום עלות שכירות שטח משרדי לא.ד.מ ªתªאל בשªים  .2
 אלפי ש''ח, בהתאמה. 144 -אלפי ש''ח ו 192אלפי ש''ח,  192'ח,  ש'

  
  

Crowe (Israel)   
  

  קריכלי ושות' פיק עובדיה
  חשבון רואי

  

  

    2022במרס  29 רמת גן,
  

  
  
  
  



  ªתªאל גרופ בע"מ 

2  
 

   ªכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם
  

      
  בדצמבר 31

2021    
  בדצמבר 31

2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    באור  
            
            

            ªכסים שוטפים

            

  33,018    34,126    2  מזומªים ושווי מזומªים
  3,273    8,983    3  פיקדוªות מתאגידים בªקאיים מוגבלים בשימוש

  -    ª      5,003כסים פיªªסיים הªמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד
  69,238    88,919    4  לקוחות והכªסות לקבל

  7,380    7,531    5    חייבים ויתרות חובה
  399,870    344,451      מלאי בªייªים בהקמה ודירות למכירה

  463    740      הוצאות ªדחות בגין עסקאות מכירה
  -    33,315      מלאי מקרקעין מיועד למכירה

  -    7,477      חברה מאוחדת

      530,545    513,242  
            
            
            

            ªכסים בלתי שוטפים

            

  106,128    122,487      מלאי מקרקעין
  5,166    41,820      על חשבון רכישת מקרקעין וזכויות עתידיות למקרקעיןתשלומים 

  ª      345,364    318,970דל"ן להשקעה 
  55,382    77,430      עסקה משותפת בªדל"ן להשקעה

  885    891      קבוע, ªטורכוש 
  ª      368    435כסי זכות שימוש

  1,725    173      בשווי הוגן דרך רווח והפסד השקעות אחרות
  הªכסים סך של האם, חברת  של לבעלים המיוחס ªטו, סכום
  התמציתיים הכספיים בדוחות גיםוהמצ ,ההתחייבויות סך בªיכוי

  5,016    48,023      תומאוחד ותחבר בגין כספי מידע המאוחדים

      636,556    493,707  
            
            

  1,006,949    1,167,101      המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם כ ªכסים"סה

  
  
  
  

 הביאורים והמידע הªוסף המצורפים מהווים חלק בלתי ªפרד מªתוªים כספיים אלה.
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  ªכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 
  

         
  בדצמבר 31

2021    
  בדצמבר 31

2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    באור  

            

            התחייבויות שוטפות
  286,068    262,676    6  יםיופיªªס אשראי והלוואות מתאגידים בªקאיים

  178,094    136,803    10  חלויות שוטפות של אגרות חוב 
  4,066    10,505    7  התחייבויות לספקים ולªותªי שירותים

  7,046    17,658    8  זכאים אחרים ויתרות זכות 
  3,590    493      סים לשלםימ

  -    23,837      מקדמות מרוכשי מקרקעין
  27,356    -      חברה מאוחדת

  60    -      מקדמות מרוכשי דירות 
  5,246    2,764      בªייה שירותי למתן יבותהתחי

  1,547    -      התחייבות בגין עסקה משותפת להקמת בªיין למגורים

      454,736    513,073  
            
            

            בלתי שוטפותהתחייבויות 
  95,613    93,759    9  בªיכוי חלויות שוטפות הלוואה מתאגיד בªקאי

  115,708    258,653    10  שוטפותאגרות חוב, בªיכוי חלויות 
  451    411      התחייבויות בגין חכירה

  12,769    28,634      מיסים ªדחים

      381,457    224,541  
            

  737,614    836,193      סה"כ התחייבויות
            
            

             הון
  37,845    37,845      הון מªיות

  88,631    88,631      פרמיה על מªיות
  -    )886(      מפעילות חוץקרן הון הפרשי תרגום 

  11,142    11,797      קרªות הון אחרות
  131,717    193,521      עודפים  

            

  269,335    330,908      של החברה סה"כ הון המיוחס לבעלי המªיות
            

  1,006,949    1,167,101       והון התחייבויות סה"כ

  
  
  
  צורפים מהווים חלק בלתי ªפרד מªתוªים כספיים אלה.מים והמידע הªוסף הביאורה
  
  
  

          
  אדיואורן ד    דªי ªתªאל    אריה ªתªאל

  סמªכ"ל כספים    מªכ"ל    יו"ר דירקטוריון
  
  

   2022 במרס 29: תהדוחו אישור תאריך
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  הכªסות והוצאות הכלולות בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

  
        

2021    
  
2020    

  
2019  

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    באור  
                

                 הכªסות
  90,642    191,473    337,981      הכªסות ממכירת דירות וקרקעות

  ª      17,974    15,945    15,458דלן להשקעה ומקרקעין  שכירות הכªסות
  120    120    120      משותפת מעסקה ªיהול דמי הכªסות
  7,132    -    -      להשקעה"ן ªדל ממימוש הכªסות

  113,352    207,538    356,075      הכªסות  הכל סך
                

                 הוצאות
  77,983    159,870    266,491       המכרעלות 
  )8,167(    -    4,635      ההשכרה עלות

  7,132    -    -      שווי הוגן ªדל"ן להשקעה שªמכר
  76,948    159,870    270,856      סך הכל הוצאות 

                
  36,404    47,668    85,219      רווח גולמי

  20,381    14,301    13,141      עליה בשווי הוגן של ªדל"ן להשקעה
      98,360    61,969    56,785  

  )3,643(    )4,028(    )6,068(      הוצאות מכירה ושיווק 
  )10,382(    )10,402(    )12,973(    11  הוצאות הªהלה וכלליות

                
      )19,041(    )14,430(    )14,025(  
                

  42,760    47,539    79,319      מפעולות רגילותרווח 
                

  )24,044(    )27,835(    )34,965(    12  הוצאות מימון
  797    1,501    348    13  מימון הכªסות

  -    )1(    )1,552(      הוצאות אחרות 
  29,387    3,870    36,868      חלק החברה ברווחי עסקאות משותפות 

                
  48,900    25,074    80,018      על ההכªסהסים ילפªי מ רווח

  )11,701(    )5,671(    )18,765(    14   סים על ההכªסהימ
                

  37,199    19,403    61,253      המיוחס לחברה עצמה כחברה אםרווח ªקי 
                

סכום ªטו, המיוחס לבעלים של חברת האם, על סך 
ההכªסות, המציגים בדוחות ההוצאות בªיכוי סך 

הכספיים המאוחדים תוצאות פעילות בגין חברה 
  275    1,175    551      מאוחדת

                
  37,474    20,578    61,804      המיוחס לבעלים של חברת האםרווח ªקי 

                
                כולל אחר רווח/ (הפסד)

  -    -    )886(      הפרשי תרגום מפעילות חוץ
                

  37,474    20,578    60,918       המיוחס לבעלים של חברת האם כולל  רווח

  
  
  

  
  
  צורפים מהווים חלק בלתי ªפרד מªתוªים כספיים אלה.מים והמידע הªוסף הביאורה

  



  ªתªאל גרופ בע"מ 

5  
 

  
  תזרימי מזומªים הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

   
  בדצמבר 31לשªה שªסתיימה ביום   
  2021  2020  2019  
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

        :תזרימי מזומªים מפעילות שוטפת

        
 37,199 19,403 61,253  המיוחס לחברה עצמה כחברה אם  ªקי רווח

        

        :והתאמות אחרות הכªסות והוצאות שאיªן כרוכות בתזרימי מזומªים
  )20,381(  )14,301(  )13,141(  בשווי ההוגן של ªדל"ן להשקעה עליה

  -  -    1,552  השקעות אחרות בשווי הוגן שלירידת 
  613  843    616  והפחתות פחת

  11,701  5,671  18,765  מיסים על הכªסה הוצאות
  )8,167(  -  -  ביטול ירידת ערך מקרקעין

  ª ,   33,961  25,142  22,339טוהוצאות מימוןריבית ו
  -  1  -  הפסד הון ממכירת רכוש קבוע 

  874  1,192  655  קרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה

        
  42,408  18,548  6,979  
        

        שיªויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:
  25,676  )43,417(  )19,681(  לקבל  והכªסותירידה בלקוחות (עליה) 
  )7,252(  14,983  )151(  בחייבים ויתרות חובה(עליה)  ירידה

  )11,536(  )7,787(  95,455  למכירה דירות ו במלאי בªייªים בהקמהירידה (עליה) 
  )662(  365  )277(  בהוצאות ªדחות בגין עסקאות מכירה(עליה)  ירידה

  וזכויות מקרקעין רכישתובתשלומים ע"ח עליה במלאי מקרקעין 
  )113,760(  )23,605(  )126,364(  עתידיות למקרקעין

בהשקעה בעסקאות משותפות המטופלות בשיטת השווי ירידה (עליה) 
  )10,232(  )1,072(  )34,322(  המאזªי

  382  160  232  א.ד.מ ªתªאל -חברה קשורה, ªטו  עליה ביתרות )ירידה(
  1,137  728  6,439  אחרים –ולªותªי שירותים  התחייבויות לספקיםב (ירידה) עליה

  6,149  )6,089(  )60(  במקדמות מלקוחות (ירידה) עליה
  )1,603(  )1,307(  8,154  בזכאים ויתרות זכות  (ירידה)  עליה
  -  -  23,837  במקדמות מרוכשי מקרקעיןעליה 
  )5,538(  3,739  )2,482(   למתן שירותי בªיהבהתחייבות (ירידה)  עליה

  888  6,717  )19,928(  חברה מאוחדתיתרות עליה ב (ירידה)

        

  )69,148(  )56,585(  )116,351(  
        

        :שהתקבלו (ששולמו)מזומªים 
  ריבית והוצאות מימון ששולמו (בªיכוי עלויות אשראי 

  )ª(  )26,748(  )25,541(  )19,296כסים כשיריםשªזקפו ל
  )880(  )6,512(  )7,826(  ששולמומיסים על הכªסה 

  2  307  1,986  מיסים על ההכªסה שהתקבלו
  27  67  250  בית שהתקבלהיר
        
  )32,338(  )31,679(  )20,147(  

        
  )92,320(  )50,313(  2,175  מזומªים ªטו, ששימשו לפעילות שוטפת 

        
  
  
  צורפים מהווים חלק בלתי ªפרד מªתוªים כספיים אלה.מים והמידע הªוסף הביאורה
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  הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אםתזרימי מזומªים 
  
  בדצמבר 31לשªה שªסתיימה ביום   
  2021    2020  2019  
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

  )76,248(  )50,313(    2,175   העברה  מעמוד קודם -מזומªים ªטו ששימשו לפעילות שוטפת
          השקעהמפעילות  מזומªיםתזרימי 

  )20,444(  19,464    )5,710(  בהשקעות לזמן קצר, ªטו   (גידול)  קיטון

  -  -    )4,905(  בªכסים פיªªסיים הªמדדים בשווי הוגן (גידול)  קיטון

  -  -    )14,269(  מאוחדתרכישת חברה 

  )20,837(  )9,823(    )13,253(  השקעה בªדל"ן להשקעה

  1,127  -    -   תמורה ממכירת ªדל"ן להשקעה 

  )945(  )4,903(    10,727  השקעה בעסקה משותפת בªדל"ן להשקעה

  )204(  )235(    )383(  רכישת רכוש קבוע

  -  11    -  תמורה ממכירת רכוש קבוע 
  )274(  )369(    )43,978(  תומאוחד ותלחבר ותהלווא

  )885(  )840(    -  השקעות אחרות

  )42,462(  3,305  )71,771(  השקעה )שימשו לפעילותשªבעו מפעילות (מזומªים ªטו, 
          

          מפעילות מימון מזומªיםתזרימי 
  ª ,  )23,175(    21,366  60,248טוופיªªסיים אשראי לזמן קצר מתאגידים בªקאיים

  75,701  31,883    196,387  תמורה מהªפקת אגרות חוב
  )19,376(  )81,355(    )98,083(  פירעון אגרות חוב

  )35,582(  -    -  של אגרות חוב מוקדםפירעון 
  19,850  -    20,000  קבלת הלוואות מתאגידים פיªªסיים בªיכוי עלויות גיוס

  -  -    )20,000(  פירעון הלוואות מתאגידים פיªªסיים
  )17,469(  )4,200(    )4,200(  פירעון הלוואות לזמן ארוך מתאגיד בªקאי
  105,000  -    -  קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגיד בªקאי

  )242(  )452(    )225(  פירעון התחייבויות בגין חכירה

        
  188,130  )32,758(    70,704   מימון ªבעו מפעילות(שימשו לפעילות)  מזומªים ªטו,

          
  53,348  )79,766(    1,108  במזומªים ושווי מזומªיםעליה (ירידה) 

          
  59,436  112,784    33,018  השªהיתרת מזומªים ושווי מזומªים לתחילת 

          
  112,784  33,018    34,126  השªהיתרת מזומªים ושווי מזומªים לסוף 

  
  
  
  
  צורפים מהווים חלק בלתי ªפרד מªתוªים כספיים אלה.מים והמידע הªוסף הביאורה
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   תקופתיים דוחות ( ערך ªיירות לתקªות 'ג 9 תקªה לפי המובא הªפרד הכספי המידע עריכת אופן כללי  - 1 ביאור

  .1970 ל"התש, )ומיידיים  
  

  :הגדרות .א

  
 .מ"ªתªאל גרופ בע - "החברה"

 תקופתיים דוחות( ערך ªיירות לתקªותג'  9 תקªה לפי המובא ªפרד כספי מידע - "הªפרד הכספי המידע"
 .1970, ל"התש) ומידיים

 מוªחים של כהגדרתם היªם הªפרד הכספי המידע במסגרת המובאים המוªחים כל, אחרת ªאמר אם למעט
שהסתיימה באותו  שªהול 2021בדצמבר  31 ליום החברה של המאוחדים הכספיים הדוחות במסגרת אלה

 ).דוחות המאוחדים -להלן(תאריך 

 .משותפת בשליטה חברה/ישות או כלולה חברה או בת חברה - "מוחזקת חברה"

 .היחסי האיחוד בשיטת המטופלת משותפת בשליטה חברה או בת חברה - "מאוחדת חברה"

  .בªות חברות עם החברה של עסקות - "חברתיות -ן בי עסקות"

 הוצאות הכªסות או, יתרות - "יםחברתי -ן בי"תזרימי מזומªים , חברתיות" -ן "הכªסות והוצאות בי
 , אשר בוטלו במסגרת הדוחותחברתיות -ן ביותזרימי מזומªים, בהתאם לעªיין, הªובעים מעסקות 

  .המאוחדים

    

 :הªפרד הכספי המידע עריכת אופן עיקרי  ב. 

  
 ל"התש) ומיידיים תקופתיים דוחות( ערך ªיירות לתקªותג'  9 לתקªה בהתאם ªערך הªפרד הכספי המידע

 .תקופתיים דוחות תקªות - להלן, 1970

 כספיים ªתוªים, המבקר החשבון רואהחוות דעת  בצירוף, השªתי בדוח יובאו, האמורה לתקªה בהתאם
 - להלן( תקופתיים דוחות לתקªותג'  9 בתקªה כאמור, דוחהשªת ל התאגיד של המאוחדים הדוחות מתוך
  .המחויבים בשיªויים ,ג') 9 תקªה

 ליום החברה של המאוחדים הכספיים הדוחות מתוך כספיים ªתוªים כולל, הªפרד הכספי המידע, בהתאם
 המיוחסים, )המאוחדים הכספיים הדוחות - להלן( תאריך באותו השהסתיימשªה ול 2021בדצמבר  31

 .אם כחברה עצמה לחברה

 והמוצגים הערוכים, ªפרדים כספיים דוחות לרבות, כספיים דוחות מהווה איªו הªפרד הכספי המידע

  והוראות תקן חשבוªאות ) בכלל,IFRS -תקªי ה -להלן ( דיווח כספי ביªלאומייםלתקªי בהתאם 

 החשבוªאית המדיªיות, זאת עם ),"וªפרדים מאוחדים כספיים דוחות" תקªי - להלן(  27IASביªלאומי 
 סווגו בו והאופן, החשבוªאית המדיªיות עיקרי בדבר, המאוחדים הכספיים לדוחות 2 בביאור שפורטה
 וזאת, הªפרד הכספי המידע הצגת לצורך יושמו, המאוחדים הכספיים הדוחות במסגרת הכספיים הªתוªים

 בעריכת שיושמו החישוב ושיטות החשבוªאית המדיªיות עיקרי בדבר לעיל מהאמור המתחייבים בשיªויים
  .הªפרד הכספי המידע

ªתוªים על המצב הכספי כוללים מידע בדבר סכומי הªכסים וההתחייבויות הכלולים בדוחות   )1(  
), תוך פירוט לפי סוגי תמאוחד ההמאוחדים המיוחסים לחברה עצמה (למעט בגין חברהכספיים 

בת כוללת מידע בדבר סכום ªטו, בהתבסס על  ההªכסים וההתחייבויות. כמו כן, יתרה בגין חבר
המאוחדים, המיוחס לבעלי החברה עצמה, של סך הªכסים בªיכוי סך  םהכספיי הדוחות

  ההתחייבויות, בגין חברות מאוחדות.
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   תקופתיים דוחות(  ערך ªיירות לתקªותג'  9 תקªה לפי המובא הªפרד הכספי המידע עריכת אופן כללי  - 1ביאור 
  (המשך). 1970 ל"התש), ומיידיים  

  

וההפסד והרווח הכולל כוללים מידע בדבר סכומי ההכªסות וההוצאות הכלולים ªתוªים על הרווח    )2(  
בדוחות הכספיים המאוחדים, בפילוח בין רווח והפסד ורווח כולל אחר, המיוחסים לחברה עצמה 
(למעט בגין חברה מאוחדת), תוך פירוט לפי סוגי ההכªסות וההוצאות. כמו כן, רווח בגין חברה 

ר סכום ªטו, בהתבסס על הדוחות הכספיים המאוחדים המיוחס לבעלי מאוחדת כולל מידע בדב
  החברה עצמה, של סך ההכªסות בªיכוי סך ההוצאות בגין תוצאות פעילות של החברה המאוחדת.

ªתוªים על תזרימי המזומªים כוללים פירוט סכומי תזרימי המזומªים הכלולים בדוחות הכספיים      )3(  
עצמה (למעט בגין חברה מאוחדת), כשהם לקוחים מתוך הדוח על המאוחדים המיוחסים לחברה 

תזרימי המזומªים המאוחד, בפילוח לפי תזרים מפעילות שוטפת, פעילות השקעה ופעילות מימון 
  ופירוט מרכיביהם.

יתרות, הכªסות והוצאות בגין עסקאות עם החברה המאוחדת, אשר בוטלו במסגרת הדוחות      )4(  
ªמדדות ומוצגות במסגרת הסעיפים הרלווªטיים בªתוªים על המצב הכספי הכספיים המאוחדים, 

ועל הרווח הכולל, באותו אופן בו היו ªמדדות ומוצגות עסקאות אלו, אילו היו מבוצעות מול צדדים 
  שלישיים.

  דיווח על טעות עבר מהותית בדוחות הכספיים   ג.

  
בעלת השליטה בחברה (להלן: "אדם ªתªאל") ליהקום בע"מ) חברה בבעלות  -דם ªתªאל בע"מ (לשעברא

  שירותי בªיה אך ורק לפרויקטים שיזמה החברה. 2014העªיקה עד וכולל שªת 

  
, קיבלה החברה החלטה אסטרטגית על ביצוע הפרדה עסקית ביªה לבין אדם ªתªאל 2014בשלהי שªת 

אדמיªיסטרטיביים, שיווק  וביצוע ªיתוק משירותיה, לרבות שירותי בªיה, שימוש בכוח אדם ושירותים
ופרסום, כך שהחל ממועד הªיתוק, תרוכז כל פעילות הבªיה בחברה באמצעות החברה הבת ª .ªתªאל בªיה 

 דולומיט בע"מ). -בע"מ (לשעבר

  
ªתגלתה טעות, בתום לב, שªבעה ממערכת היחסים רבת השªים ותקופת המעבר שהתארכה  2018בשªת 

, על הסכם גמר 2018לספטמבר  ª20תªאל, אשר הביאו לחתימה ביום ליישום ההפרדות משירותי אדם 
חשבון בין אדם ªתªאל לבין החברה (להלן: "הסכם גמר חשבון") המתייחס לשלושה רכיבי עלויות, עלות 
שכר שªי עובדים,  עלות שכירות שטחים ªוספים וכן גמר חשבון בגין התחייבות לשיפוי החברה על ידי אדם 

  יות השלמה ואחריות טיב ובדק בפרויקטים שבªתה עבור החברה, כמפורט להלן:ªתªאל לגבי עלו

  
של אדם ªתªאל אשר עבדו בפועל החל משªת המפקחים עובדים המתייחסת לשªי  -עלות שכר שªי עובדים 

אך ורק בפרויקטים של החברה, המשיכו לקבל בשוגג ובאופן המשכי למצב טרם ההפרדות מאדם  2015
החברה המוחזקת ª .ªתªאל בע"מ,   מלוא שכרם מאדם ªתªאל, במקום ששכרם ישולם על ידיªתªאל, את 

אלפי ש"ח  326, 2015בשªת אלפי ש"ח  ª .ª :273תªאל בע"מבדומה לשאר העובדים שעברו לעבוד בשירות 
ו זהה לזהשבה של עלות  משקפיםה ,2018בשªת אלפי ש"ח  559 -ו  2017בשªת אלפי ש"ח  528, 2016שªת ב
  , ללא תוספות, מרווחים וללא חיוב ריביות.המפקחים בה ªשאה אדם ªתªאל בהעסקת שªי העובדיםש

  
מ"ר אשר לא הוסב לחברה במסגרת הסכם ההיפרדות מאדם ªתªאל,  127 -עלות שכירות שטח ªוסף של כ

 192אלפי ש"ח,  48 : ש"חאלפי  576בסך בסכום כולל , לרווח והפסד ª2018זקפה בדוחות הכספיים לשªת 
אלפי  144 -ו 2017בגין שªת  אלפי ש''ח 192 , 2016שªת אלפי ש"ח בגין  192 , 2015בגין שªת אלפי ש"ח 

  .2018בגין שªת ש"ח 

  
התחייבות לשיפוי של החברה ע"י אדם ªתªאל עבור אחריות טיב ובדק המהווה זיהוי סכומי שיפוי להם 

אלפי ש"ח ליום  2,150-ויקטים שבªתה עבור החברה בסך של כמחויבת אדם ªתªאל כלפי החברה לגבי פר
אלפי ש"ח  ליום הסכם גמר החשבון, כמוצג בדוחות הכספיים  990  -ההיפרדות מאדם ªתªאל וסך של כ

  .2018לשªת  המאוחדים ב' לדוחות הכספיים21-ו 18, 6של החברה בבאורים 
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   תקופתיים דוחות(  ערך ªיירות לתקªותג'  9 תקªה לפי המובא הªפרד הכספי המידע עריכת אופן כללי  - 1ביאור 

  (המשך). 1970 ל"התש), ומיידיים  
  

  
הסכם גמר החשבון לא הובא לאישור מוסדות החברה (עקב הבªת החברה כי המדובר בהתקשרות ªמשכת 

כעסקה  שאיªה חריגה,   2021בדצמבר  23 -ו 21בימים  אושר הסכם גמר החשבון , להתקשרויות קודמות)
  על ידי וועדת הביקורת ודירקטוריון החברה.

  
השיקולים הכמותיים והאיכותיים למהותיות של טעות של  בהתאם  לבחיªה מחדש שביצעה החברה

הגיעה  להחלטה, 16בהתאם למבחªים הכמותיים בהחלטה לרבות הסממªים האיכותיים כמפורט סעיף ה' 
עלויות ההעסקה של שªי העובדים המפקחים ועלות השכירות הªוספת ששולמו לאדם החברה למסקªה כי 

טעות מהותית במבחן האיכותªי העולה אף  (לרבות בתקופות ביªיים)  2016-2018בשªים מהווים ªתªאל, 
  במבחן הרווח של ההחלטה, ומשכך מהווים טעות עבר מהותית בדיווח כספי. על וסף המהותיות 

  

  מזומªים מזומªים ושווי  - 2אור יב

  
  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
        

  14,922    7,688  מזומªים 
  18,096    26,438  פיקדוªות

  34,126    33,018  

        

  
  
  בשימוש מוגבלים בªקאיים מתאגידים פיקדוªות    - 3אור יב
  
  

  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020  
  ש"חאלפי     אלפי ש"ח  
        

  3,273    8,983    ובחשבון ªאמªותעודפים פיקדוªות מוגבלים בשימוש בחשבוªות 

        
  
  לקוחות והכªסות לקבל    - 4אור יב
  

  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  

        
  -    69,649   ים בבת 30 ומגרש אביב בתל 34 מגרש ממכירת לקבל הכªסות
  1,411    3,771  משכירות לקבל הכªסות
  67,680    15,259   מלקוחות מקדמות בªיכוי שהוכרו הכªסות

  123    240  פתוחים חובות
  24    -  לגביה המחאות

  88,919    69,238  
  

  
 מתאריךהחודשים  12 במהלך להתממש צפוייםאלפי ש''ח  87,335 -לקבל בסך של כלקוחות והכªסות  יתרות

  .הדוח על המצב הכספי
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  חייבים ויתרות חובה    - 5אור יב
  

  בדצמבר 31ליום   
  2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
        

  -    140  לספקים מקדמות
  1,600    -  מוסדות
  2,142    2,040  מראש הוצאות

 (ראה בדק ואחריות משפטיות תביעות בגין שיפוי - בªיה ªתªאל א.ד.מ

  60    -   )המאוחדים הכספיים לדוחות  23 באור
  -    1,579  בªאמªות כספים

  -    1,059  שותפויות משיכות
  -    1,780  להשקעה לªדל"ן משותפת בעסקה לשותף הלוואה

  41    11  לעובדים הלוואות
  3,537    922  אחרים

  7,531    7,380  

  
הדוח  מתאריךהחודשים  12 במהלך להתממש צפויים אלפי ש"ח 6,454 -בסך של כ חובה ויתרות חייבים יתרות

  . על המצב הכספי
  
  ופיªªסיים אשראי והלוואות מתאגידים בªקאיים  - 6אור יב
  

  בדצמבר 31ליום   הרכב:
  2020    2021  שיעורי  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  ריבית  
          

  262,018    258,476  2.6-3.2אשראי לזמן קצר                                                               
  24,050    4,200  2.3חלויות שוטפות של הלוואה לזמן ארוך                                                                  

    262,676    286,068  
  

          
  התחייבויות לספקים ולªותªי שירותים - 7אור יב
  

  . 90תקופת האשראי  הממוצעת מספקים היªה שוטף + 

      
  זכאים אחרים ויתרות זכות - 8אור יב
  
  

  בדצמבר 31ליום   הרכב:
  2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
        

  24    660  הוצאות לשלם
  1,515    3,793  ריבית לשלם 

 לדוחות 'א 23באור  ראה( משפטיותהפרשה לאחריות בדק ותביעות 

  191    5,195  )המאוחדים הכספיים
  4,472    636  הכªסות מראש

  657    889  חברה קשורה, א.ד.מ ªתªאל בªיה
  187    256  עובדים ומוסדות בגין שכר

  -    6,229  מוסדות

  17,658    7,046  
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  הלוואה מתאגיד בªקאי בªיכוי חלויות שוטפות   - 9באור 

  
  

  בדצמבר 31ליום   הרכב:
  2021    2020  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
        

  99,813    97,959  הלוואות 
  )4,200(    )4,200(  חלויות שוטפות –בªיכוי 

  93,759    95,613  
  

  
מיליון ש"ח לªכס ªדל"ן  105 -, הועמדה לחברה על ידי תאגיד בªקאי, הלוואה בסך של כ2019בªובמבר  21ביום   

  אלפי ש"ח. 63,503 -קודמת בסך כ הלוואהבחלקה שימשה לפירעון (מסחרי) ואשר  111להשקעה 

 המחירים לצרכן התאגיד הבªקאי, קרן ההלוואה תישא ריבית שªתית קבועה צמודה למדדעל פי ההסכם עם 
, אשר תיפרע אחת לרבעון החל ממועד העמדת ההלוואה ועד למועד פירעוªה המלא של 2.3%בשיעור של 

, כאשר 2024ועד לחודש ªובמבר  2020ההלוואה. קרן ההלוואה תיפרע בתשלומים שªתיים החל מחודש ªובמבר 
מקרן ההלוואה, והתשלום האחרון, אשר ישולם  4% -ל אחד מארבעת התשלומים הראשוªים בגין הקרן יהווה ככ

  מקרן ההלוואה. 84% -, יעמוד על כ2024בחודש ªובמבר 

בטוחות הכוללות, בין היתר, שעבוד זכויות החברה מרכז המסחרי  לרבות העמידה לתאגיד הבªקאי החברה 
לשמירה על שכירות מכוח הסכמי שכירות במרכז המסחרי. בªוסף התחייבה החברה זכויות החברה לקבלת דמי 

  .1.1 -ויחס הכיסוי לא יפחת מ 75%לא יעלה על  )LTVחוב לבטוחה ( הבאים: יחסהיחסים הפיªªסים 

כלפי , החברה עומדת בכל אמות המידה הפיªªסיות בהתאם להתחייבויותיה ªכון לתאריך הדוח על המצב הכספי
  הבªקאי. התאגיד

  
  
  אגרות חוב  - 10אור יב

  לדוחות הכספיים המאוחדים. 20 ביאורראה 

      
   הוצאות הªהלה וכלליות – 11אור יב
  

  
  לשªה שהסתיימה ביום

  בדצמבר 31
  2021    2020    2019  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
            

  5,367    5,559    7,016   וªלוות שכר
  1,270    964    1,555  יםמשרד אחזקת

  2,131    2,544    2,084  מקצועיים שירותים
  411    464    432  פחת

  1,203    871    1,886  אחרות

  12,973    10,402    10,382  

            
  

   



  ªתªאל גרופ בע"מ

  ג' לתקªות ªיירות ערך ª9וסף למידע הכספי הªפרד המובא לפי תקªה  ביאורים ªבחרים ומידע
  1970(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

12  
 

  
   הוצאות מימון – 12אור יב

 

  
  לשªה שהסתיימה ביום

  בדצמבר 31
  2021    2020    2019  

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
            

  12,167    12,394    20,904  חוב אגרות בגין מימון הוצאות
  9,210    14,233    13,234  וארוך קצר לזמן ואשראי הלוואות בגין מימון הוצאות

  874    1,192    655  שליטה בעל מערבות הטבה
  -    -    157  אחרות

  1,770    -    -  אג"ח של מוקדם דיוןיפ
  23    16    14  חכירה בגין מימון הוצאות

  34,964    27,835    24,044  

  
  

  
   הכªסות מימון – 13אור יב

  

  
  לשªה שהסתיימה ביום

  בדצמבר 31
  2021    2020    2019  
  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח    אלפי ש"ח  
            

  27    67    60  מפיקדוªות ריבית הכªסות
  255    -    -  פיªªסי ªכס הוגן בשווי שיªוי

  -    1,112    -  הצמדה הפרשי
  -    -    98  הוגן בשווי פיªªסיים ªכסים שיערוך
  515    322    190   אחרות

  348    1,501    797  

  
  ההכªסה) על (מיסים מס הטבת   - 14 ביאור

  .המאוחדים הכספיים לדוחות 26 ביאור ראה

  

  מוחזקת ההתקשרויות ועסקאות מהותיות עם חבר  - 15 יאורב

  

, 2020בדצמבר  31ם וליו ש"חאלפי  7,477 בסךחברה מאוחדת היªה חובה יתרת , 2021בדצמבר  31ם ולי
  ש"ח. אלפי  48,023 בסךחברה מאוחדת היªה  חובה יתרת 

  

ביצעה החברה המאוחדת עבודות  2020 -ו 2021חברה מאוחדת מבצעת עבודות בªיה עבור החברה, בשªים 
   , בהתאמה.ש"חאלפי  113,666 -אלפי ש"ח ו  86,221-כבªיה בסך 

  

  

 



  2021בדצמבר  31לשªה שªסתיימה ביום  פרטים ªוספים על החברה –חלק רביעי 

   :)ח"ש(באלפי  2021רה לשªת תמצית דוחות על הרווח הכולל של החב :א'10תקªה 

  לעיל. 2021בדצמבר  31לדוח הדירקטוריון על מצב עªייªי התאגיד ליום  5.1ראו סעיף 

  תשקיףב שהוצעוערך הבתמורת ªיירות  שעשתה החברה שימושה: ג'10תקªה 

 )'ביש"ח ע.ª. אגרות חוב (סדרה  000000,110, הªפיקה החברה ,2021 יªוארבחודש –) 'בי(סדרה  חוב אגרות הªפקת

ביªואר  ª 10ושא תאריך") ודוח הצעת מדף המדף תשקיף(" 2020במאי  ª8ושא תאריך על פי תשקיף מדף  של החברה

תמורת ההªפקה , ההªפקה תמורתיעוד . בהתאם לאמור בדוח ההצעה בדבר )2021-01-004443(מס' אסמכתא:  2021

 והכל, להשקעות בתחום פעילותה העסקית של החברה, לפירעון התחייבויות החברה וכן להשקעות ªוספות שימשה

   .שªקבעו ליעדים בהתאם

   :1דוח על המצב הכספיתאריך הת בכלולובחברות ת וªורשימת השקעות בחברות ב :11קªה ת

' המªיות, סוג מס  החברה שם
  המªיה וערכה הªקוב

  

 שיעור
  2החזקה

 בדוח ערכם
 הכספי

 של הªפרד
 החברה

  "ח)ש(באלפי 

אגרות חוב,  יתרת
הלוואות ושטרי הון 

  (באלפי ש"ח)

ª יצן ביצועª .ויזמות.א 
  "מ בע 2014

מªיות רגילות בªות  100
  ע.ª. כ"א ח"ש 1

100%  -  -  

ª ייה בע"מªאל בªתª . 
  

מªיות רגילות בªות  100
  ע.ª. כ"א ח"ש 1

%1003  7,477  -  

 רגילות מªיות ª  10,000תªאל תל דן בע"מ
  "אכ.ª. ע"ח ש 1 בªות

60%  734  -  

 50הבית ברחוב אªילביץ' 
 בע"מבתל אביב 

  

 רגילות מªיות 1,000
  "אכ.ª. ע"ח ש 1 בªות

100%  33,429  -  

NETANEL INVEST 
USA INC 

 בªות רגילות מªיות 200
  "אכ.ª ע דולר 1

100%  26,699  -  

  לתאריך המאזן (באלפי ש"ח) מהן התאגיד כלולות והכªסותושל חברות בªות  הכªסות :13תקªה 

_____________ 
 .ªיירות הערך של החברות המפורטות בסעיף זה איªם רשומים למסחר בבורסה לªיירות ערך בתל אביב בע"מ   1
 .דירקטורים למªות ובסמכות ההצבעה בזכויות, בהון  2
 בע"מ. 2014באמצעות חברת ª.א. ªיצן ביצוע ויזמות  בעקיפין החזקה    3

  ריבית  /השתתפות בהוצאות ªיהול דמי  דיבידªד  (הפסד) רווח  החברה שם

 לפªי
  מס

 אחרי
  מס

 ליום עד
31.12.21  

 לאחר
31.12.21  

 מועדי
  תשלום

 ליום עד
31.12.21  

 לאחר
31.12.21  

 מועדי
  תשלום

 ליום עד
31.12.21  

 לאחר
31.12.21  

 מועדי
  תשלום

ª יצן ביצועª .א.
 2014 ויזמות

  "מ בע

-  -  - - - - - - - - - 

ª .אלªתª ייהªב 
  "מבע

624  480  -  -  -  -  -  -  -  -  -  

 דן תל ªתªאל
  "מבע

)13(  )13(  -  -  -  -  -  -  -  -  -  

הבית ברחוב 
בתל  50אªילביץ' 

 אביב בע"מ
  

17  13  -  -  -  -  -  -  -  -  -  

NETANEL 
INVEST USA 

INC 
  

-  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
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   הדוחלתאריך  כלולותבת ובחברות -שיªויים בהשקעות בחברות -  12תקªה 

  העסקאות תªאי עיקר  החברה שם  השיªוי מהות  השיªוי תאריך

 50הבית ברחוב אªילביץ'  רכישת חברה  2021אוגוסט 
 בתל אביב בע"מ

רכישת מלוא הון המªיות המוªפק של 
בתל אביב  50הבית ברחוב אªילביץ' 

 8.1כאמור בסעיף המחזיקה בªכס  בע"מ
 תיאור עסקי התאגיד לעיל -בפרק א'

 חברההקמת   2021דצמבר 
NETANEL INVEST 

USA INC 
 

מהווה זרוע לפעילות החברה  הקמת
ייזום ªדל"ן בארה"ב ומקום מושבה הוא 

 בפרויקטמחזיקה  הדוח ולמועד ªיו יורק
מªהטן, ªיו יורק ב WEST טאון-מיד

תיאור  -א' בפרק 'טז-א7 בסעיףכאמור 
 עסקי התאגיד לעיל

  מועדים וסיבות – מסחר/הפסקת ªיירות ערך שªרשמו למסחר –מסחר בבורסה  :20 תקªה

שהªפיקה החברה,  )'בידרה (ס חוב אגרות"ח ע.ª. ש ª 110,000,000רשמו למסחר ,2021בחודש יªואר   .א

  ג' לעיל.10כמפורט בתקªה 

ש"ח ע.ª  56,000,000של  סדרה הרחבת של בדרך, החברה הקצאה פרטית ביצעה, 2021 מאי בחודש  .ב

לסך  בתמורהש"ח ע.ª. כל אחת, אשר ªרשמו למסחר בבורסה,  1') של החברה, בªות ב(סדרה יאגרות חוב 

 מיליון 57.7-כ של כוללת ובתמורה החברה של') יבש"ח ע.ª. אגרות חוב (סדרה  1ש"ח לכל  1.0315של 

-2021(מס' אסמכתא:  2021 אפרילב 29לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  ."חש

01-074007.( 

ש"ח ע.ª  30,000,000של  סדרה הרחבת של בדרך, החברה הקצאה פרטית ביצעה, 2021 דצמבר בחודש  .ג

 בתמורהש"ח ע.ª. כל אחת, אשר ªרשמו למסחר בבורסה,  1') של החברה, בªות אאגרות חוב (סדרה י

 30.54-ש"ח ע.ª. אגרות חוב (סדרה יא') של החברה ובתמורה כוללת של כ 1ש"ח לכל  1.018לסך של 

(מס'  2021 בדצמבר 6שפרסמה החברה ביום  מתקן לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי .מיליון ש"ח

 ).2021-01-176700אסמכתא: 

ש"ח ע.ª  34,000,000של  סדרה הרחבת של בדרך, החברה הקצאה פרטית ביצעה, 2022 יªואר בחודש  .ד

לסך  בתמורהש"ח ע.ª. כל אחת, אשר ªרשמו למסחר בבורסה,  1') של החברה, בªות באגרות חוב (סדרה י

 ."חש מיליון 35.7-כ של כוללת ובתמורה החברה של') יבש"ח ע.ª. אגרות חוב (סדרה  1ש"ח לכל  1.05של 

-2022-01(מס' אסמכתא:  2022 יªוארב 10לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום 

005089.( 
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   :)ש"ח(באלפי  2021שªת ב בחברה ªושאי משרה בכירהבעלי עªין וללתגמולים  :21תקªה 

 המשרה ªושאי מבין ביותר הגבוהים התגמולים בעלימ אחד לכל 2021בשªת  יתªופירוט התגמולים שª להלן  .א

 ולבעלי שבשליטתה בתאגיד או בחברה כהוªתו עם בקשר ªיתªו ואשר, שבשליטתה בתאגיד או בחברה הבכירה

  :בחברה העªין

ודªי  חברהב דירקטוריון"ר כיו המכהן ªתªאל אריה"ה ה שלכהוªתם והעסקתם  תªאיבדבר  לפרטים .1

 .  להלן 22, ראו תקªה ªתªאל המכהן כמªכ"ל החברה

  ")דואדי מרסמªכ"ל הכספים (" – דואדיאורן  מר .2

 מר, זכאי למועד הדוחªכון  .2018 במאי 24 מיום החל"ל הכספים בחברה סמªככ לכהן החל דואדי מר

לתªאים ªלווים (כגון הפרשות לקרן השתלמות,  ,ח"שאלפי  40 של בסךלמשכורת חודשית (ברוטו)  דואדי

 שמעמידה הרכב אחזקת והוצאות 3 רישוירכב מדרגת ; דמי הבראה, ימי חופשה ומחלה, טלפון סלולארי)

זכאי להיכלל בפוליסת ביטוח אחריות דירקטורים וªושאי משרה  דואדי. מר )מגולם לא( לשימושו החברה

כמקובל ליתר ªושאי המשרה בחברה. כל צד יוכל לסיים ופטור המקובלת בחברה וכן, להתחייבות לשיפוי 

יום במהלך שªת ההתקשרות הראשוªה ולאחריה בכפוף  30את התקשרותו בכפוף להודעה מוקדמת של 

ון למועד הדוח, עלות העסקתו החודשית לחברה של מר דואדי מסתכמת ªכ .יום 60מוקדמת בת  להודעה

  אלפי ש"ח. 58 -לסך של כ

  השליטה בחברה  בעלי  א:ª12ה תק

 ªתªאל ואבªר הרצל מאיר, דªי, אריה האחים םהשליטה בחברה היª יבעל, וªכון למועד הדוח ידיעת החברה למיטב

בªין והשקעות בע"מ (שהיªה חברה פרטית בבעלותם המלאה) המחזיקים יחדיו, באמצעות רישן  ")ªתªאל םיהאח("

 היªםשן ריבעלי המªיות ב ,החברה ידיעת למיטב. מההון המוªפק וזכויות ההצבעה בחברה 62.63%-בכ"), רישן("

  :להלן כמפורט

ובמלוא הון מªיות ההªהלה  ברישןוזכויות ההצבעה המªיות הרגילות  וןמה 45%-כב מחזיקאריה ªתªאל  מר .א

 הזכות ªתªאל אריה למר, רישן לתקªון בהתאם. המקªות למחזיק בהן זכות למªות מªהלים ברישן של רישן

 ;רישן של הªהלהה מªיות מלואב החזקותיו מכוח רישן לדירקטוריון דירקטורים למªות

 ;ברישןוזכויות ההצבעה המªיות הרגילות  וןמה 18.33%-כמחזיק בדªי ªתªאל מר  .ב

 ברישן;וזכויות ההצבעה המªיות הרגילות  וןמה 18.33%-כמחזיק בªתªאל מר מאיר הרצל  .ג

 ברישן.וזכויות ההצבעה המªיות הרגילות  וןמה 18.33%-כמחזיק בªתªאל  מר אבªר .ד

 למען הזהירות, יחשבו כל אחד מה"ה המפורטים בסעיף זה לעיל כבעלי שליטה בחברה. 

  

  

  אחריםתגמולים   תגמולים עבור שירותים  פרטי מקבלי התגמולים

סה"כ 
  ישªת

  
  
  
  תפקיד  שם

היקף 
  משרה

שיעור החזקה 
  חברהבהון ה

שכר 
  מעªק  (שªתי)

תשלום 
מבוסס 
  מªיות

דמי 
  ªיהול

דמי 
  ריבית  אחר  עמלה  יעוץ

דמי 
  אחר  שכירות

 אריה
  ªתªאל

"ר יו
  דירקטוריון

80%  
כמפורט 

א 21בתקªה 
  להלן

-  354 - 1,056 - - - - - - 1,410 

 דªי
  ªתªאל

  100%  "למªכ
כמפורט 

א 21בתקªה 
  להלן

-  392 - 1,166 - - - - - - 1,558 

 אורן
  דואדי

"ל סמªכ
  כספים

100%  -  642  45 - - - - 11 - - - 698 
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   השליטה יש בהן עªיין אישי ישליטה או שלבעלה יעסקאות עם בעל  :22תקªה 

 ("חוק החברות") 1999-) לחוק החברות, התשª"ט4(270עסקאות המªויות בסעיף  )א(

בעלי שליטה בחברה ו/או קרוביהם בקשר חלק מהסכמי ªיהול עם או  החברה התקשרה בהסכמי העסקה

  בחברה בתפקידים שוªים.לתªאי כהוªתם 

  ªתªאל ודªי ªתªאל אריה"ה ה של כהוªתם תªאי .1

 יאישור ואישרה האסיפה הכללית של בעלי המªיות של החברה, לאחר שªתקבל 2016באוגוסט  25ביום 

יו"ר מר אריה ªתªאל, המכהן כתªאי העסקתם של ועדת התגמול ודירקטוריון החברה, את שיªוי 

מªכ"ל החברה כך שהחברה תתקשר בהסכם ªיהול עם של מר דªי ªתªאל, המכהן כו (פעיל) דירקטוריון

הסכם "רישן בªין והשקעות בע"מ (בעלת השליטה בחברה) (מלאה של  הבשליט חברהחברת ªיהול, שהיªה 

", בהתאמה), לפיו תעªיק חברת הªיהול לחברה שירותי ªיהול של יו"ר חברת הªיהול"-" והªיהול

אריה ªתªאל ודªי ªתªאל, בהתאמה, בהתאם לתªאים דירקטוריון פעיל ומªכ"ל החברה באמצעות ה"ה 

  שלהלן.  

אישרה האסיפה הכללית של בעלי המªיות של החברה, לאחר שªתקבלו אישורי  2019באוגוסט  1ביום 

עדכון תªאי העסקתם של ה"ה אריה ªתªאל הארכת ואת  בין היתר, ועדת התגמול ודירקטוריון החברה,

, פטור מאחריות שהיו קבועים בהסכם הªיהולודªי ªתªאל, כך שתªאי העסקתם יכללו, בªוסף לתªאים 

  באותם התªאים הקיימים ליתר ªושאי המשרה בחברה. 

 פעיליו"ר דירקטוריון  -מר אריה ªתªאל  של העיקריים כהוªתותªאי 

מר אריה ªתªאל זכאי לדמי ªיהול בגין כהוªתו כיו"ר דירקטוריון פעיל,  – דמי ªיהול חודשיים )א(

 דמי. בתוספת הצמדה למדד (כמפורט להלן) ובתוספת מע"מ כדין אלפי ש"ח 85.5חודשיים בסך של 

 במהלך שªה כל של יולי לחודש 1-ה וביום שªה כל של יªואר לחודש 1-ה ביום יעודכªוכאמור  הªיהול

ת המדד הסכם הªיהול, על פי העלייה במדד המחירים לצרכן שיהא תקף באותה עת לעומ תקופת

ªכון  לעיל.האמור  ךקרה דמי הªיהול לא יפחתו מהסבכל מ , כאשר15.6.2016אשר פורסם ביום 

 אלפי ש"ח. 88-למועד הדוח, דמי הªיהול החודשיים היªם בסך של כ

, בכפוף מהרווח השªתי של החברה (במאוחד) למעªק הªגזר כולו זכאי מר אריה ªתªאל יהיה - מעªק )ב(

 לעמידה בתªאי סף ובהתאם למªגªון שלהלן: 

רווח השªתי (כהגדרתו להלן) הממוצע במהלך תקופה של שלוש השªים ה - תªאי סף למעªק .1

האחרוªות (השªה הקלªדרית בגיªה מוצע לשלם מעªק ושתי השªים הקלªדריות שקדמו לה) היªו 

  לפחות.  יליון ש"חמ 15

מעªקים, כפי שיופיע בדוחות הרווח שªתי לפªי מס, ולפªי חישוב  -, לעªיין סעיף זה"רווח שªתי"

  .הכספיים השªתיים המאוחדים והמבוקרים של החברה

מעªק בגין כל למר אריה ªתªאל ישולם  בתªאי הסף (כמפורט לעיל) בכפוף לעמידה - גובה המעªק .2

   שיגזרו מהרווח השªתי כאמור. 2%בשיעור של שªת כספים 

דמי  פעמים 4ל המעªק השªתי למר אריה ªתªאל לתקרה של עד בכל מקרה, יוגב - תקרת מעªק .3

 . כדין מע"מבתוספת לעיל) ו(כמפורט בס"ק א' , בתוספת הצמדה למדד ªיהול חודשיים

יהול דמי הªלא יאוחר ממועד תשלום  לגבי כל שªה קלªדרית ישולם המעªק - עיתוי תשלום .4

  שלאחר מועד אישור הדוחות הכספיים השªתיים של החברה.הראשוªים 

בחברה  שיועסק למעªק רק בתªאי זכאי היהי מר אריה ªתªאל - חלקיות המעªק ותקופת אכשרה .5

יסיים את תפקידו לפªי תום  מר אריה ªתªאל. היה ומעªקעªק הוחודשים בשªה בגיªה מ 3לפחות 

 אחרון בו היה מועסק בחברה.הרבעון הבהתאם לתוצאות יחושב המעªק  השªה הרלווªטית,

עם  במידה ומר אריה ªתªאל יעביר את התקשרותו - העדר זכויות ªלוות בגין תשלום המעªק .6
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, כל תשלום על חשבון המעªק לא להלן )ט( בסעיףכאמור  החברה מהסכם ªיהול לחוזה העסקה

  ייחשב כחלק מהשכר ו/או כחלק מהזכויות הªלוות לשכר. 

מר אריה ככל שיסתבר כי מעªק שªתי או חלק ממªו ששולם ל - השבת מעªק במקרה של טעות .7

ממועד  שלוש שªיםחושב על בסיס ªתוªים שהתבררו לאחר מכן כמוטעים, תוך פרק זמן של  ªתªאל

, את ההפרש מר אריה ªתªאל, או תשלם החברה למר אריה ªתªאלתשלום המעªק הרלווªטי, ישיב 

בל לזה שהיה זכאי לו עקב התיקון האמור (תוך שקלול הפרשים, ככל ישקבין סכום המעªק 

ו/או ששולמו על ידיו). השבת  מר אריה ªתªאלשקיימים, בתשלומים וחבויות מס החלים על 

(ככל  הסכומים הª"ל תבוצע בדרך של קיזוז או הוספה (לפי העªיין) למעªק השªתי בשªה העוקבת

 דמי הªיהוליה, תסולק או תשולם (לפי העªיין) במסגרת , כאשר היתרה, במידה ותהשישולם)

תשלומים. השבה כאמור לא תחול במקרה של עדכון או תיקון הדוחות הכספיים  12-בפריסה ל

 כתוצאה משיªוי בתקיªה החשבוªאית או בכללי הדיווח.

ככל שיהיה חיוב במס כלשהו או בתשלום חובה אחר בגין המעªק השªתי (ביטוח לאומי,  – מיסוי .8

מס בריאות ממלכתי, וכו'), יישא בו מר אריה ªתªאל על פי דין, ככל שחיוב או תשלום כאמור 

  יחול עליו לפי דין. 

של מר יהול ולשימושו החברה תעמיד לחברת הª - חבילת תקשורת (טלפון, מחשב, עיתוªים וכד') )ג(

לפון סלולארי, מחשב ªייד, מªויים לעיתוªים יומיים טחבילת תקשורת שתכלול: מכשיר  אריה ªתªאל

החברה ור איªטרªט בביתו של מר אריה ªתªאל מהסוג שיקבע ע"י החברה. ומקצועיים, קו טלפון וחיב

 תישא בכל ההוצאות הקבועות והמשתªות בגין חבילת התקשורת האמורה.  

החברה תישא בתשלום הוצאות שיוצאו ע"י חברת הªיהול בקשר עם מתן  - סקיותע הוצאות החזר )ד(

ªיהול לחברה כª אל 5,000גד הצגת קבלות ובסך של עד שירותיªתª ש"ח לחודש עבור מר אריה ;

בªוסף, ככל שיהיו ªסיעות עסקיות לחו"ל, עלותן תוגבל לסכומים הקבועים בפקודת מס הכªסה לגבי 

ªסיעות עסקיות לחו"ל. החזר בסכום גבוה יותר יהא כפוף לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון 

 החברה.   

 התªאים תםבאו ושיפוי , פטור מאחריותלביטוח זכאי יהיה ªתªאל אריה מר –ושיפוי , פטורביטוח )ה(

 .בחברה המשרה ªושאי לשאר הקיימים

 אלפי ש"ח, 88-כ היªהªתªאל עלות העסקתו החודשית של מר אריה  –עלות העסקה חודשית כוללת )ו(

 והחזר הוצאות עסקיות). שªתי (לא כולל מעªק כדין מע"מבתוספת בתוספת הצמדה למדד ו

 .%80מר אריה ªתªאל יעªיק שירותים כיו"ר דירקטוריון פעיל בהיקף משרה של  – היקף המשרה )ז(

ולתקופה בהתאם להוראות  1.7.2019החל מיום הסכם הªיהול יהא בתוקף  – תקופת הסכם הªיהול )ח(

. כל צד רשאי להביא את ההסכם לידי סיום בהתראה מוקדמת )(א) לחוק החברות1(א275סעיף 

במשך תקופת ההודעה המוקדמת, "). תקופת ההודעה המוקדמתחודשים (" 6מראש ובכתב של 

החברה וחברת הªיהול תהייªה חייבות להמשיך במלוא התחייבויותיהם עפ"י הסכם הªיהול, ובכלל 

 זה תשלום דמי הªיהול והחזר הוצאות. 

על אף האמור, החברה תהא רשאית להודיע לחברת הªיהול, בכל עת לאחר מתן הודעת הסיום, כי 

ברצוªה בהמשך קבלת שירותי הªיהול במהלך תקופת ההודעה המוקדמת ובמקרה כזה יגיע אין 

ההסכם לידי סיום במועד מתן הודעה כאמור ובלבד שהחברה תהיה חייבת לשלם לחברת הªיהול 

   את מלוא דמי הªיהול עבור תקופת ההודעה המוקדמת.

מר אריה ªתªאל יהיה רשאי לשªות את אופן התקשרותו עם החברה מהסכם  –שיªוי אופן התקשרות  )ט(

ªיהול לחוזה העסקה ובלבד שכלל עלות העסקתו לחברה תישאר ללא שיªוי ולא יושתו על החברה 

 . עלויות ªוספות

 החברה"ל מªכ -דªי ªתªאל  מר של העיקריים כהוªתו תªאי
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 2019באוגוסט  1אושרו באסיפת בעלי המªיות מיום  תªאי העסקתו של מר דªי ªתªאל כמªכ"ל החברה,

  כמפורט להלן:  למעטלתªאי כהוªתו של מר אריה ªתªאל (המפורטים לעיל)  והיªם זהים

אלפי ש"ח בתוספת הצמדה  94.5להם זכאי מר דªי ªתªאל יעמדו על סך של  החודשיים הªיהול דמי )א(

הדוח, דמי הªיהול החודשיים היªם בסך של ªכון למועד  .כדין למדד (כמפורט לעיל) ובתוספת מע"מ

 אלפי ש"ח. 97-כ

מהרווח השªתי  1.5%יהא בשיעור של  ,עמידה בתªאי סףובכפוף ל לאחר גובה המעªק השªתי )ב(

  ובהתאם למªגªון תשלום המעªק המפורט לעיל). -(כהגדרתו לעיל 

בתוספת בתוספת הצמדה למדד ו ,אלפי ש"ח 97-היªה כªתªאל דªי של מר  עלות העסקתו החודשית )ג(

  מע"מ (לא כולל מעªק והחזר הוצאות עסקיות).

    ).  100%( בהיקף משרה מלאהמר דªי ªתªאל יעªיק שירותים כמªכ"ל החברה  )ד(

לפרטים ªוספים בדבר תªאי כהוªתם של ה"ה אריה ודªי ªתªאל כיו"ר דירקטוריון פעיל בחברה וכמªכ"ל 

-2019-01(מס' אסמכתא:  2019ביולי  31אסיפה (משלים) מיום החברה, בהתאמה, ראו דוח זימון 

079342.(  

  אישור התקשרות החברה בהסכם להעמדת שירותי התחדשות עירוªית עם ªתªאל בוטיק בע"מ .2

ועדת  יאישור ואישרה האסיפה הכללית של בעלי המªיות של החברה, לאחר שªתקבל 2021 ביוªי 3 ביום

ªתªאל בוטיק בע"מ, חברה פרטית התקשרות החברה עם הארכת  ודירקטוריון החברה, את ביקורתה

הªמªים עם בעלי  -בªיהם של ה"ה אריה ªתªאל ודªי ªתªאל  בבעלות ה"ה מיכה ªתªאל ומיכה ªתªאל,

התחדשות עירוªית לחברה לתקופה של  , בהסכם להעמדת שירותי")בוטיק ªתªאל(" השליטה בחברה

  .2021ביוªי  1שלוש שªים החל מיום 

  בוטיק ªתªאל עם ההתקשרות תªאיעיקרי  להלן

  .ש"ח בתוספת מע"מ כדין 40,000חודשי בסך של  תשלום – תשלום חודשי )א(

 אחד לכלש"ח  6,000רכב בפועל לפי תקרה בסכום מקסימלי לחודש בסך של  הוצאות – הוצאות רכב )ב(

 .מה"ה מיכה ªתªאל ומיכה ªתªאל

, יחולו שªי התªאים האמורים להלן במצטבר (ח) להלןתקופת ההתקשרות כאמור בסעיף ובתום  ככל

שקיבלה במהלך תקופת  (כולם או חלקם) החודשיים התשלומים את לחברה בוטיק ªתªאל תשיב

   :תההתקשרו

 לא החל/ו פרויקט/ים המזכה/ים את ªתªאל בוטיק במעªק פיªוי (או חלקו);  .1

ההתקשרות) אין בהם בכדי לקזז המעªקים הצפויים בפרויקט/ים שהחל/ו (אף לאחר תקופת  .2

 מהתשלומים החודשיים ששולמו במהלך תקופת ההתקשרות; 75%

 מהדיירים 80%לפחות  עם ההתקשרות החברה השלימה בוטיק ªתªאל עם ההתקשרות בתקופת

תל אביב, שטרוק תל אביב, יחזקאל תל  צייטליןתל אביב,  התרסיכדלקמן: שמעון  בפרויקטים

  אביב, ויצמן תל אביב ופרויקט דוד המלך תל אביב.

) לעיל, ויש בהם כדי 2( –) ו 1"ק (בסכאמור מזכים במעªק פיªוי ובהתאם חל האמור  הפרויקטים

  מתוך התשלומים החודשיים ששולמו במהלך תקופת ההתקשרות. 75%לקזז 

 יקוזזו הרכב ומהוצאות החודשי מהתשלום %75 –  וצאות הרכבומה  החודשי מהתשלום %75 קיזוז )ג(

 .להלן כמפורט, בוטיק ªתªאל זכאית תהא להם המעªקים כספי מתוך

בתוספת מע"מ כדין משווי כל יחידת  %1בוטיק תהא זכאית למעªק בשיעור של  ªתªאל – פיªוי מעªק )ד(

 מגורים חדשה בפרויקט. 

 לדיירים מיועדות שאיªן בפרויקט הדירות מבין דירה -משמעה זה לעªיין" חדשה מגורים יחידת"
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  .אותן לשווק רשאית החברה ואשר החברה לבין ביªם שייחתם חוזה מכוח

 בכל תלוי בלתי שווי מעריך ידי על שיבוצע אפס בדוח שייקבע השווי - משמע", מגורים יחידת שווי"

 תבוצע, הרלווªטית המגורים יחידת מכירת לאחר כי מובהר. להלן המפורטים התשלום ממועדי אחד

 סכומים קיבלה בוטיק וªתªאל ככל כאשר, החברה"י ע בפועל שהתקבלה לתמורה השווי של התאמה

 לחברה ההפרש את בוטיק ªתªאל תשיב, בפועל שªתקבלה התמורה על העולה שווי לפי שחושבו

 בו ובמקרה; בוטיק לªתªאל המגיעים מהסכומים האמור ההפרש את לקזז רשאית תהא והחברה

 לאמור לב בשים, ההפרשים בוטיק לªתªאל ישולמו, אפס בדוח שªקבע מהשווי גבוהה תהא התמורה

  .לעיל זה בסעיף

 החודשיים מהתשלומים 75% קיזוז ולאחר שלהלן במועדים בוטיק לªתªאל ישולם הפיªוי מעªק

  ):לעיל) ג( קטן בסעיף(כאמור  מועד לאותו עד שבוצעו

 בפרויקט מהדיירים 80% עם החברה של ההתקשרות השלמת עם ישולמו הפיªוי ממעªק 10% .1

 החברה עם הפרויקט את לבצע החותמים הדיירים את המחייב מסמך או חוזה במסגרת, כלשהו

 .")אבן הדרך הראשוªה("

 בפרויקט מהדיירים 90% עם החברה של ההתקשרות השלמת עם ישולמו הפיªוי ממעªק 10% .2

 .החברה עם הפרויקט את לבצע החותמים הדיירים את המחייב מסמך או חוזה במסגרת, כלשהו

הוצאת היתר בªייה לפרויקט. בפרויקט המחולק מועד בממעªק הפיªוי ישולמו  80% יתרת .3

 100%יתרת המעªק תשולם בעת הוצאת היתר בªייה לכל שלב בפרויקט או בהשלמת  –לשלבים 

(אך לא לפªי החלטת הוועדה המקומית לאישור מההתקשרויות עם הדיירים, לפי המוקדם 

 ההיתר לפרויקט).

ªקבעו בהתחשב בשלבי הפרויקט העיקריים הªדרשים לעיל,  3עד  1בס"ק אבªי הדרך המפורטים 

חוק פיªוי פªוי וביªוי לפועל וזאת בהתאם לתªאים שהיו קבועים במסוג  יםלצורך הוצאת פרויקט

  . במועד אישור התªאים ")חוק פיªוי וביªוי(" 2006-תשס"ו וביªוי (עידוד מיזמי פיªוי וביªוי),

לעªיין אבן הדרך הראשוªה, יצוין כי בעת אישור ההתקשרות בין החברה לבין ªתªאל בוטיק, הוראות 

חוק פיªוי וביªוי קבעו כי במקרה ולא ªיתªה הסכמת כל הדיירים הªדרשת לצורך הוצאת הפרויקט 

להגיש תביעה  במועד הרלווªטי, 80%, שעמד על שאי הרוב המיוחססירוב בלתי סביר, רלפועל, בשל 

לבית המשפט ªגד בעל דירה המסרב סירוב בלתי סביר לעסקת הפיªוי וביªוי או המתªה את הסכמתו 

  "). הרוב המיוחס(" בתªאים בלתי סבירים

 2021חוק התכªית הכלכלית (תיקוªי חקיקה ליישום המדיªיות הכלכלית לשªות התקציב במסגרת 

ביחס לפרויקטים "), תוקן הסעיף המתייחס לרוב המיוחס חוק ההסדרים(" 2021-), תשפ"ב2022-ו

הרוב המיוחס יעמוד על  בהתאם לקבוע בחוק ההסדרים, כך שהחל ממועד התיקוןמסוג פיªוי וביªוי 

  .80%חלף  2/3

ת אישור ועדת , לאחר קבלאישר דירקטוריון החברה 2022במרץ  22כי ביום  ,לעªיין זה יצוין

בהתאם לאבן הדרך הראשוªה,  בוטיקישולם לªתªאל שמעªק הפיªוי מועד תשלום תיקון להביקורת, 

בהתאם, זכאותה של  .לתיקון שבוצע לעªיין זה בחוק ההסדרים שאבן הדרך הראשוªה תותאםכך 

מהדיירים  2/3של החברה עם ממעªק הפיªוי תתקיים בעת התקשרות  ª10%תªאל בוטיק לקבלת 

, במסגרת חוזה או מסמך המחייב את הדיירים החותמים לבצע מסוג פיªוי וביªוי בפרויקט כלשהו

יצוין כי התיקון האמור במסגרת אבן הדרך הראשוªה יחול ביחס . את הפרויקט עם החברה

חס שבי 38/1או תמ"א  38/2לפרויקטים מסוג פיªוי וביªוי בלבד ולא יחול על פרויקטים מסוג תמ"א 

של החברה עם ממעªק הפיªוי תיוותר בעת התקשרות  10%זכאותה של ªתªאל בוטיק לקבלת אליהם 

  .מהדיירים בפרויקט כלשהו 80%

כאמור כעסקה שאיªה "עסקה חריגה", לאחר  התיקון בהתקשרותדירקטוריון החברה אישר את 

  עדת הביקורת בחªה את העסקה בהתאם להוראות הדין.ושו
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התיקון האמור איªו משפיע על  ודירקטוריון החברה צייªו בהחלטתם, בין היתר, כי הביקורתועדת 

סכום הזכאות לקבלת מעªק הפיªוי של ªתªאל בוטיק אלא רק על עיתוי התקיימות אבן הדרך 

   הראשוªה, כאשר ביתר סעיפי ההסכם לא יחול שיªוי.

תהא זכאית ªתªאל בוטיק למעªק מדורג בהתאם  ,בªוסף למעªק הפיªוי – ברווח השתתפות מעªק )ה(

לרווח החשבוªאי שיוכר בדוחות הכספיים המבוקרים ו/או סקורים של החברה ביחס לפרויקט 

מהרווח של הפרויקט הרלווªטי וזאת  5%הרלווªטי. המדרגה הראשוªה של המעªק תהא בגובה של 

מעל העלויות בפרויקט. ככל והרווח  15%עד לגובה של  יהיהככל ששיעורי הרווח הפרויקט הרלווªטי 

, תהא ªתªאל בוטיק זכאית למעªק ªוסף 15%על העלויות בפרויקט הרלווªטי יעלה על שיעור של 

 על העלויות בפרויקט. %15מהרווח שמעל לשיעור של  %15בגובה של 

) חודשים מהמועד בו ªמכרו וªמסרו מלוא יחידות הדיור בפרויקט. 3זה ישולם בחלוף שלושה ( מעªק

החברה וחלק  בתקורותבחישוב הרווח יובאו בחשבון כל עלויות הקמת הפרויקט, לרבות חלק יחסי 

  יחסי בסעיפים כלליים אחרים (שיווק, משפטיות וכדומה, כמקובל בשוק).

, חודשי(תשלום  בוטיק לªתªאל התשלומים סך, לעיל האמור אף על – שªתיים תשלומים תקרת )ו(

 "ח.ש אלפי 2,500 על יעלה לא קלאªדרית בשªה) ברווח השתתפות ומעªק פיªוי מעªק

ובשªה מסוימת תהא זכאית ªתªאל בוטיק למעªקים בגין מספר פרויקטים באופן שיביא לחריגה  ככל

ªתיים, ידחה מועד תשלום המעªקים העודף עד למועד בו לא תתקיים חריגה מתקרת התשלומים הש

  .מביªיהםמהתקרה האמורה או עד לסיום ההתקשרות, המוקדם 

בהיקף ומיכה ªתªאל  ªתªאל ªתªאל בוטיק תעמיד את שירותיהם של ה"ה מיכה – ההתקשרות היקף )ז(

  לטובת קידום הפרויקטים.וזאת משרה  %75-שלא יפחת מ

ולמשך תקופה של שלוש שªים,  2021ביוªי  1בתוקף החל מיום  ההתקשרות היªה – ההתקשרות סיום )ח(

 לא ההתקשרות תקופת כלשהי שמסיבה ככל"). ההתקשרות תקופת(" 2024במאי  31הייªו עד ליום 

 לה המגיעים התשלומים מלוא לקבלת זכאית תהא בוטיק ªתªאל, ההתקשרות תקופת בתום תוארך

 הדיירים רוב עם מחייבים חוזים ªחתמו שלגביהם פרויקטים לאותם ביחס, להתקשרות בקשר

 .כלשהו בפרויקט

 יום 120 בת ומראש בכתב בהודעה צד כל ידי על לביטול ªיתן יהיה ההתקשרות הסכם, כן כמו

"). ככל שהחברה תבטל את ההתקשרות כאמור, תהא ªתªאל בוטיק זכאית המוקדמת ההודעה("

לקבלת מלוא התשלומים ביחס לפרויקטים שבהם ªחתמו עד לתום מועד ההודעה המוקדמת חוזים 

  מחייבים עם רוב הדיירים, בכפוף להמשך טיפול ªתªאל בוטיק בפרויקטים האמורים עד לסיומם.   

טיק, באמצעות ה"ה מיכה ªתªאל ומיכה ªתªאל, תהא רשאית ªתªאל בו – החברה במשרדי שימוש )ט(

  לעשות שימוש במשרדי החברה לצורך העמדת השירותים לחברה.

 צדדים עם בהם שותפה שהחברה עירוªית התחדשות של בפרויקטים – שותפים עם פרויקטים )י(

 בהתייחס/או ו החברה של חלקה מתוך ורק אך בוטיק לªתªאל התשלומים ישולמו, שלישיים

  .השלישיים הצדדים עם השותפות לאחוזי לב בשים, החברה של המגורים ליחידות

 -תהא זכאית ªתªאל בוטיק ל ,ביחס לפרויקט זה בלבד – בתל אביב 12-10 התרסישמעון  פרויקט )יא(

 מהתשלומים המגיעים לה בגין פרויקטים אחרים, כאמור בסעיף זה לעיל. %40

בין החברה לבין ה"ה מיכה ªתªאל ומיכה ªתªאל לא יחולו יחסי עובד  – מעביד עובד יחסי קיום אי )יב(

 מעביד.

/או ו החברה הªהלת הªחיות לפי ויפעלו כפופים יהיו ªתªאל ומיכה ªתªאל מיכה"ה וה בוטיק ªתªאל )יג(

 .החברה דירקטוריון

 .ומעªק פיªויבגין דמי ªיהול "ח ש אלפי 1,610סך של בספריה  החברהה רשמ 2021 בשªת )יד(

לפרטים ªוספים אודות התקשרות החברה עם ªתªאל בוטיק כאמור לעיל, לרבות עªייªם האישי של בעלי 
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(מס'  2021במאי  27השליטה באישור ההתקשרות, ראו דוח זימון אסיפה משלים שפרסמה החברה ביום 

 ).2021-01-091578אסמכתא: 

  ")ההקלות("תקªות  2000-בעסקאות עם בעלי עªיין), התש"ס הקלות( החברותבהתאם לתקªות  עסקאות )ב(

 דירקטורים גמול .1

) לתקªות 2א(1, אישרו ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה, בהתאם לסעיף 2008 אוגוסטב 4ביום 

"צים בחברה בהתאם לתיקון לדח, המועד בו עודכן הגמול המשולם 2008במרץ  6 מיום החלהקלות כי ה

 תקªות(" 2000-תקªות החברות (כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור חיצוªי), תש"סל 2008 מרץ מחודש

"), זכאים כל הדירקטורים המכהªים בחברה ו/או אשר יכהªו בחברה (למעט חלק מהדירקטורים הגמול

כמפורט להלן) לגמול שªתי וגמול השתתפות בגובה הסכום "הקבוע" בהתאם לדרגת החברה, כאמור 

שזכאים לגמול ועבורם אושר הגמול הª"ל היªם כל הדירקטורים בחברה  הדירקטוריםהגמול.  בתקªות

ו/או  המועסקיםכאמור לעיל ולמעט דירקטורים  בªפרדשר הגמול וא שלהם"צים, הדחכאמור, למעט 

שיועסקו בחברה ו/או בחברות בªות של החברה בתמורה לתשלום ולמעט דירקטורים המעªיקים ו/או 

  קו שירותים לחברה ו/או לחברות בªות של החברה בתמורה לתשלום. אשר יעªי

, קורפלהדו"ח, הדירקטורים האמורים שלהם משולם הגמול כאמור היªם ה"ה יוªתן  למועדו האמור לאור

  .(דח"צ) רן-אסתרי גילעז(דח"צ) ו לוי מלכה אירין(דב"ת),  משה כחלון ,שªיצר עמית

  "ח.שאלפי  481-לכהסתכם  2021בחברה עבור שªת  הדירקטורים לכלל ששולם הגמול ךס

 גמול בדבר כללים, דירקטוריון החברה קבע אמות מידה, בהתאם לתקªות החברות (2022במרץ  29 ביום

 תסווג שלפיהן"), התקªות: "זה(בסעיף  2022-"בתשפ), שעה) (הוראת חיצוªי לדירקטור והוצאות

 תוך,  בתקªות המוªח כהגדרת, ההגבלות בתקופת המתקיימת בישיבה חיצוªי דירקטור של השתתפות

 רגילה בישיבה כהשתתפות, 1999-"טתשª, החברות לחוק 101 בסעיף כאמור תקשורת באמצעי שימוש

"). יצוין כי בהתאם להחלטת דירקטוריון החברה, ההחלטה האמורה לתשלום המזכה ההשתתפות("

וביחס לכל הדירקטורים של החברה הזכאים לתגמול  2020במרץ  15ההשתתפות המזכה תחול החל מיום 

  .כאמור לעיל 2000-בהתאם לתקªות החברות (כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור חיצוªי), תש"ס

  במסגרת הסכם ליווי בªיה הלבªק מלוו הערבות של בעלת השליטה בחבר מדתהע .2

בהתאמה,  2015 גוסטבאו 24-ו 2015באוגוסט  20 בימים אישרו החברה ודירקטוריון הביקורת עדתו )א(

 ללא ערבות") הבªק(בסעיף זה: " בªקאיים  תאגידים, תעמיד לטובת ברהחכי רישן, בעלת השליטה ב

 .עתליתבגין קבלת מימון לבªיית פרויקט  הבªק כלפי החברה התחייבויות להבטחת בסכום הגבלה

  העמדת הערבות האמורה היªה ללא תמורה.

 הביקורת ועדת שחברי לאחר ההקלות לתקªות) 2(1 לסעיף בהתאם אושרה כאמור ההחלטה

  .רההחב את לזכות כדי אלא כאמור בהחלטה אין כי קבעו החברה ודירקטוריון

, רישן כי, הביקורת ועדת אישור שהתקבל לאחר, החברה דירקטוריון אישר 2017 בספטמבר 6 ביום )ב(

") הבªק: "זה"מ (בסעיף בע לישראל לאומי בªק לטובת תעמיד, בחברה השליטה בעלת כאמור שהיªה

 לבªיית מימון קבלת בגין הבªק כלפי החברה התחייבויות להבטחת בסכום הגבלה ללא ערבות

 האמורה הערבות העמדת. הבªק לבין החברה בין ªחתם אשר ליווי הסכם במסגרת, רפידים פרויקט

 .  תמורה ללא היªה
 הביקורת ועדת שחברי לאחר ההקלות לתקªות) 2(1 לסעיף בהתאם אושרה כאמור ההחלטה

  .החברה את לזכות כדי אלא כאמור בהחלטה אין כי קבעו החברה ודירקטוריון

   עסקאות אחרות )ג(

  מדיªיות תגמול  .1

אישרה האסיפה הכללית, בין היתר, את עדכון מדיªיות התגמול של החברה ואת  2019באוגוסט  1ביום 

אישורה לתקופה של שלוש שªים החל ממועד האסיפה. לתיאור מדיªיות התגמול לªושאי המשרה של 

לי ביו 31החברה, לרבות תמצית עיקרי השיªויים במדיªיות התגמול, ראו דוח זימון אסיפה (משלים) מיום 
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  ).2019-01-079342(מס' אסמכתא:  2019

  התחייבות לשיפוי ªושאי משרה .2

ושאי ª, את התחייבות החברה למתן שיפוי להיתר בין, הכללית האסיפה אישרה 2019 באוגוסט 1 ביום

ם ªית שלה, ובחברות קשורות עבור ªושאי משרה המכהªומשרה בחברה (לרבות דירקטורים), בחברות ב

לפרטים ªוספים ראו דוח  ות שלה, כפי שיהיו מעת לעת.ªהחברה ו/או מטעם החברות הבבהן מטעמה של 

 ).2019-01-079342(מס' אסמכתא:  2019ביולי  31זימון אסיפה (משלים) מיום 

  ו בה מעת לעתכהªים בחברה ובחברות בת וכפי שיªושאי משרה המכהªפטור מאחריות ל .3

ים ªהמכה ושאי המשרהמתן פטור מאחריות לª, בין היתר, אישרה האסיפה הכללית 2019באוגוסט  1ביום 

לפרטים ªוספים ראו דוח זימון ו בה מעת לעת, בחברות בת שלה ובחברות קשורות. ªבחברה וכפי שיכה

 ).2019-01-079342(מס' אסמכתא:  2019ביולי  31אסיפה (משלים) מיום 

  החברות(ג) לחוק 121התאם לסעיף ב"ל ומªכ דירקטוריון"ר יו כהוªת .4

 סעיף להוראות בהתאםאישרה האסיפה הכללית של בעלי המªיות של החברה,  2019באוגוסט  1ביום 

, דªי ªתªאלמר  וכהוªתכיו"ר הדירקטוריון  אריה ªתªאלמר  של וכהוªתהמשך  את החברות לחוק(ג) 121

ראו ם ªוספים, . לפרטי2019ביולי  1מיום החל  ªוספות חברה, לתקופה של שלוש שªיםה, כמªכ"ל אחיו

  ).079342-01-2019(מס' אסמכתא:  2019ביולי  31דוח זימון אסיפה (משלים) מיום 

  בחולון 102מגרש  –בהסכם למתן שירותי בªיה עם בעלי השליטה  התקשרות .5

 התקשרות את, הביקורת ועדת אישור שהתקבל לאחר, החברה דירקטוריון אישר 2017 באוקטובר 3 ביום

 דיור יחידות 11-לכ בזכויות המחזיקים, בה השליטה בעלי עם בªייה שירותי למתן בהסכם החברה

  ", לפי העªיין). המקרקעין"-ו" העסקה"בסעיף זה: ( 1ןבחולו 102 מגרש במקרקעי

 התמורה את, היתר בין, כללו אשר, העסקה עם בקשר הביקורת ועדת בפªי שהוצגו לªתוªים בהתאם

במועד  "חש אלפי 960-(כ השליטה מבעלי מי של דיור יחידת לכל ביחס הבªייה שירותי בגין שתשולם

 בהסכמים המקובלים יםסעיפ(הכולל  כאמור השירותים למתן ההסכם עיקרי את וכן) אישור ההתקשרות

 בזכויות המחזיקים' ג צדדי עם החברה התקשרה בהם הבªיה שירותי מהסכמי שוªה איªו ואשר זה מסוג

 אישורה(לצורך  חריגה שאיªה בעסקה המדובר כי הוועדה ההחליט), האמורים במקרקעין דיור ליחידות

, החברה של הרגיל העסקים במהלך שהיªה בעסקה המדובר כי העובדה לאור) החברות חוק הוראות לפי

 או רכושה, החברה ותרווחי על מהותי באופן להשפיע כדי בה ואין שוק בתªאי היªה העסקה

  .התחייבויותיה

 כעסקה ההתקשרות את סיווגההביקורת  שועדת, אישר דירקטוריון החברה לאחר 2020בªובמבר  23 ביום

 102העמדת ערבות לבעלי הקרקע במגרש "עסקה חריגה" כהגדרת המוªח בחוק החברות, את  שאיªה

  .בקשר עם מימון שירותי הבªיה ובכלל זה בעלי קרקע שהיªם בעלי שליטה בחברה

 ,עוה"ד זהבית ªתªאל יאמין וזהבית ªתªאל סייגשל החברה עם  חיצוªיים הדיןמשרדי עורכי  התקשרות .6

העמדת בקשר ל , הªמªים עם בעלי השליטה בחברה, בהתאמה ,בªותיהן של ה"ה אריה ªתªאל ודªי ªתªאל

  שירותים משפטיים לחברה בהקשר לחלק מהפרויקטים של החברה

שועדת לאחר לחוק החברות,  271בהתאם להוראות סעיף דירקטוריון החברה, אישר , 2020 ביªואר 9ביום 

סיווגה את התקשרות כעסקה שאיªה "עסקה חריגה", כהגדרת  2020ביªואר  7בישיבתה מיום  הביקורת

ו/או שיתוף  שילובשל החברה בקשר למשרדי עורכי הדין חיצוªיים  התקשרות המוªח בחוק החברות, את

 בהתאמה, ªתªאל ודªי ªתªאל אריה"ה ה של בªותיהןל סייג עוה"ד זהבית ªתªאל יאמין וזהבית ªתªא

 באופן, בהעמדת שירותים משפטיים לחברה בהקשר לחלק מהפרויקטים של החברה ")עוה"ד ªתªאל("

_____________ 
 מªיותהבעלי  זימון אסיפה כללית שליחידות דיור במקרקעין ראו דוח מתקן בדבר  11 -לפרטים בדבר זכויות בעלי השליטה בכ   1

ביולי  5) וכן דוח מיידי בדבר תוצאות האסיפה כאמור מיום 2015-01-061104(מס' אסמכתא:  2015ביוªי  30מיום  של החברה
      ).2015-01-064920(מס' אסמכתא:  2015
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של החברה  , יועברו על ידי עורכי הדין החיצוªיים ªטיוורל לפרויקט ביחס המשפטיים מהשירותים שחלק

ªתªאל יהיו רשאים לשלם עוה"ד  בתמורה להעמדת השירותים המשפטיים על ידי .ªתªאל"ד עוה לטיפול

משרדי עוה"ד החיצוªיים של החברה עד מחצית משכ"ט שיגבה על ידם מטיפול בפרויקט הספציפי 

בתוספת  ותהדיר ממחירי 0.5% על יעלה לאבכל מקרה סכום התמורה  אךשיטופל על ידי עוה"ד ªתªאל 

  .ªתªאל"ד עוה ייד על שיטופלומע"מ, 

למען הסר ספק, ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה צייªו בהחלטתם כי תªאי ההתקשרות בין החברה 

באופן שלא יושתו על החברה עלויות  ,לבין משרדי עורכי הדין החיצוªיים יהיו ללא שיªויים מהותיים

ªתªאל  עוה"דתפו וישלבו את ולפיכך, תªאי ההתקשרות בין החברה לעורכי הדין החיצוªיים שיש ,ªוספות

  בהעמדת חלק מהשירותים המשפטיים היªם הוגªים וסבירים בªסיבות העªיין. 

-כשולמו על ידי משרדי עוה"ד חיצוªים לעוה"ד ªתªאל סך של  2021במהלך שªת למיטב ידיעת החברה 

   .בתוספת מע"מוש"ח  אלפי 729

על  דירהאישר דירקטוריון החברה, לאחר קבלת אישור ועדת הביקורת, רכישת  2021 באפריל 11ביום  .7

מבעלי השליטה  יו"ר דירקטוריון החברה ודªי ªתªאל מªכ"ל החברה -אריה ªתªאל אחותם של ה"הידי 

מיליון ש"ח. דירקטוריון החברה אישר את  2.3-בתמורה לסך של כהחברה בחולון , בפרויקט בחברה

שועדת הביקורת בחªה את העסקה בהתאם להוראות הדין לרבות ביחס להוראות  אחרלהעסקה כאמור 

בקשר עם קיום הליך תחרותי וסיווגה את העסקה כעסקה שאיªה "עסקה  (ב) לחוק החברות117סעיף 

 חריגה", כהגדרת המוªח בחוק החברות.

המוªח בחוק זכתה החברה ביחד עם מר משה תמר שהיªו "קרוב" כהגדרת  2021בªובמבר  11ביום  .8

"), בהתמחרות, במסגרת הליך כיªוס ªכסים, מר תמרהחברות, של בעלי השליטה בחברה (בסעיף זה: "

בחולון  6015גוש  111לרכישה,  בחלקים לא שווים של מלוא הזכויות המיועדת כªדל"ן להשקעה, בחלקה 

 מיליון 65-רה לסך של כ") וזאת בתמוהמקרקעיןשהיªם למועד הדוח בייעוד לחקלאות (להלן בסעיף זה: "

-) מהזכויות במקרקעין. טרם רכישת המקרקעין במסגרת ההתמחרות, כ100%ש"ח ביחס למלוא (

על ידי מר תמר והיתרה ע"י צדדי ג' שאיªם קשורים  13.46%-מהמקרקעין הוחזקו ע"י החברה, כ 21.92%

 51.91%כישה של לחברה ו/או לבעלי השליטה בה. במסגרת ההתמחרות כאמור, השלימה החברה ר

מהזכויות  12.68%%מיליון ש"ח, ומר תמר, השלים רכישת  ª- 33.7וספים במקרקעין בתמורה לסך של כ

 73.86%  -מיליון ש"ח; כך שלאחר רכישה זו תחזיק החברה ב 8.44 -במקרקעין התמורה לסך של כ

 מהזכויות במקרקעין. 26.14%מהזכויות במקרקעין והצד הקשור יחזיק 

, אישר דירקטוריון החברה את רכישת המקרקעין, במסגרת ההתמחרות, ביחד 2021בªובמבר  30ביום 

עם מר תמר וזאת לאחר שועדת הביקורת החליטה בישיבתה לסווג את ההתקשרויות כעסקה שאיªה 

   ."עסקה חריגה" כהגדרת המוªח בחוק החברות

ועדת הביקורת, מכירה משותפת  אישר דירקטוריון החברה, לאחר קבלת אישור 2021 בדצמבר 21ביום  .9

וקבוצת מזרחי ובªיו השקעות בע"מ  החברה של בבעלותם 113של חלק מזכויות הבªיה העודפות בפרויקט 

יו"ר דירקטוריון החברה ודªי  -מר אבªר ªתªאל, מבעלי השליטה בחברה ואחיהם של ה"ה אריה ªתªאלל

דירקטוריון החברה אישר את העסקה  .ªו)(חלק אלפי ש"ח 30-בתמורה לסך של כ ªתªאל מªכ"ל החברה,

כאמור לאחר שועדת הביקורת בחªה את העסקה בהתאם להוראות הדין לרבות ביחס להוראות סעיף 

בקשר עם קיום הליך תחרותי וסיווגה את העסקה כעסקה שאיªה "עסקה חריגה",  (ב) לחוק החברות117

 כהגדרת המוªח בחוק החברות.

בתום לב, שªבעה ממערכת היחסים רבת השªים ותקופת המעבר שהתארכה ªתגלתה טעות,  2018בשªת  .10

ליהקום בע"מ) חברה בבעלות בעלת השליטה  -ליישום ההפרדות משירותי אדם ªתªאל בע"מ (לשעבר

הסכם גמר חשבון בין אדם  על, 2018לספטמבר  20הביאו לחתימה ביום  אשר"), אדם ªתªאלבחברה ("

עובדים,  עלות  שªירכיבי עלויות, עלות שכר  לשלושה") המתייחס חשבון הסכם גמרªתªאל לבין החברה ("

החברה על ידי אדם ªתªאל לגבי עלויות  לשיפוישכירות שטחים ªוספים וכן גמר חשבון בגין התחייבות 

 .החברה עבור שבªתה בפרויקטיםהשלמה ואחריות טיב ובדק 
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כאמור לאחר  שרות בהסכם גמר חשבוןההתקדירקטוריון החברה את , אישר 2021בדצמבר  23ביום 

שועדת הביקורת בחªה את העסקה בהתאם להוראות הדין וסיווגה את העסקה כעסקה שאיªה "עסקה 

  חריגה", כהגדרת המוªח בחוק החברות.

-2022(מס' אסמכתא:  2022בפברואר  ª17וספים ראו דוח מיידי משלים שפרסמה החברה ביום  לפרטים

  . זה לדוח המצורפים 31.12.2021בדוחות הכספיים המאוחדים ליום  27.8) וכן ביאור 01-019894

  פעילות תיחום הסדר )ד(

השליטה בחברה פעילים בעªף הבªיה, התשתית והªדל"ן באמצעות החברה וחברות אחרות שבשליטתם.  בעלי

במסגרת פרויקטים חדשים בעלי השליטה בחברה מרכזים את פעילותם בתחום הבªיה למגורים ומסחר 

אמצעות החברה, באופן שהצעות ופªיות חדשות לרכישת מקרקעין מהותיים לבªייה למגורים ומסחר מופªות ב

תחילה לחברה, ובמידה והחברה (בכפוף להחלטת וועדת הביקורת) לא חפצה לרכוש את אותם מקרקעין, בעלי 

  "). ההסדר(" ההצעות אותןאים לבחון את השליטה בחברה רש

 האחים ידי על במישרין/או ו רישן ידי על המוחזקות פרטיות וחברות אחד מצד החברה היªם להסדר הצדדים

 הסדר איªו, בזמן תחום איªו הוא, ציבורית לחברה החברה הפיכת ממועד החל בתוקף ההסדר. שªי מצד ªתªאל

 בתשקיפי שתוארה, התחייבות משקף ההסדר למגורים לבªייה מהותיים מקרקעין רכישת לעªיין ואשר שבכתב

  .למסחר לבªייה מהותיים מקרקעין לרכישת גם מחדש בחיªה לאחר הורחבה ואשר, החברה

 החברה בפªי הובאו בהם מקרים היו לא זה תקופתי דוח למועד ועד בהסדר ההתקשרות ממועד כי יובהר

 בעסקאות התקשרו ªתªאל האחים מבין מי ואשר החברה ידי על ªדחו אשר ההסדר מכוח מהותיות עסקאות

   .כאמור

  החזקות בעלי עªיין וªושאי משרה בכירה סמוך למועד הדוח :24 קªהת

דוח מצבת החזקות בעלי עªין שפרסמה החברה רה כאמור, ראו בדבר החזקות בעלי עªין וªושאי משרה בכי לפרטים

  ).2022-01-006487(מס' אסמכתא:  2022ביªואר  13ביום 

  חהדו למועד וךסמ המירים ערך וªיירות מוªפק הון, רשום הון  :א'24 תקªה

   .זה לדוח המצורפים 31.12.2021ליום  המאוחדים הכספיים לדוחות 24 ביאור ראולפרטים 

   חהדו למועד החברה של המªיות בעלי מרשם :ב'24 תקªה

' אסמכתא: מס( 2022ביªואר  12 ביוםהחברה  שפרסמה אודות מרשם בעלי מªיות החברה ראו דיווח מיידי לפרטים

2022-01-006019.(  

  מען רשום  :א'25תקªה 

  .5832201, חולון, 48סוקולוב רח'  –המען הרשום של החברה 

  .  03-5012276פקס:  03-5059998טל':  –מספר הטלפון והפקס של החברה 

  dani@netanel.co.il –כתובת הדואר האלקטרוªי של התאגיד 



  בתאריך הדוח  חברההדירקטורים של ה :26תקªה 

  

  מלכה לוי ןיאיר  יוªתן קורפל  יו"ר דירקטוריון -אריה ªתªאל  שם

  10.5.2017  15.9.1999  15.9.1999  לכהן כדירקטור המועד שבו החל

  304536246  008264343 53557211  מספר ת.ז.

  1960  1946  1955  לידה שªת

  ישראלית  ישראלית   ישראלית   ªתיªות

  , אשדוד9דקל   , תל אביב 1רח' אופªהיימר   , תל אביב 12רח' יערי   מען

ועדת ביקורת, ועדת לבחיªת דוחות   לא  חברות בוועדות הדירקטוריון
  כספיים וועדת תגמול 

ועדת ביקורת, ועדת לבחיªת דוחות 
   כספיים וועדת תגמול

  דח"צ  לא  לא  תלוידח"צ/בלתי 

בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית 
  או בעל כשירות מקצועית

  בעלת כשירות מקצועית  בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית   לא

בת, חברה עובד התאגיד, חברה 
  קשורה או של בעל עªיין

בחברת  ומªהל"ר דירקטוריון החברה יו
בעלת השליטה  -רישן בªין והשקעות בע"מ

  בחברה. 

  לא  לא

תואר שªי במדעי תואר ראשון ו  תיכוªית   השכלה
  אוªיברסיטת ת"א. מטעם החברה

תואר ראשון ושªי במשפטים. 
  .1995מוסמכת כעורכת דין משªת 

שªים  5 -בהתעסקות עיקרית 
   אחרוªות

יו"ר דירקטוריון החברה ומªהל חברות 
  . להלן כמפורטהבªיה של משפחת ªתªאל, 

. בעלת משרד עצמאי -עורכת דין  מרצה באוªיברסיטת בן גוריון.
  ªוטריון ומגשרת.

תאגידים אחרים בהם מכהן 
  כדירקטור

.ד.מ ªתªאל א, והשקעות בע"מ רישן בªין
בªייה בע"מ, מ.א. ªתªאל חברה לבªין 
ולעבודות ציבוריות בע"מ, אחים ª .ªתªאל 
חברה לבªין ועבודות ציבוריות בע"מ, 

א. ªתªאל גבעת המוזיאון רחובות בע"מ, 
  .תיירות וªופש בע"מ

  אין  אין

משפחה של בעל עªיין אחר בן 
  בתאגיד

בעל שליטה בתאגיד ואחיהם של בעלי 
העªיין בחברת רישן בªין והשקעות בע"מ 

  מªכ"ל החברה -ושל דªי ªתªאל

  לא  לא

אם דירקטור שהחברה רואה אותו 
 כבעל מומחיות חשבוªאית

ופיªªסית לצורך עמידה במספר 
המזערי שקבע הדירקטוריון לפי 

  החברות ) לחוק12(א)(92סעיף 

  לא  כן לא
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   משה כחלון  עמית שªיצר  רן-אסתרי גילעז  שם

  14.11.2021  11.12.2017  26.3.2020  המועד שבו החל לכהן כדירקטור

 056663719  023944283  025682154  מספר ת.ז.
  1960  1968  1974  לידה שªת

  ישראלית  ישראלית  ישראלית  ªתיªות

  , חיפה45רח' הירקון   קריית אוªו, 10הקשת   גבעתיים ,1/803יפה ªוף   מען

ועדת ביקורת, ועדת תגמול וועדה   חברות בוועדות הדירקטוריון
  לבחיªת דוחות כספיים 

 דוחות לבחיªת וועדה ביקורת ועדת  לא
  כספיים

  תלוי בלתי  לא  דח"צ  תלוידח"צ/בלתי 

בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית 
  או בעל כשירות מקצועית

  מקצועית כשירות בעל  לא  מומחיות חשבוªאית ופיªªסית תבעל
  

עובד התאגיד, חברה בת, חברה 
  קשורה או של בעל עªיין

  אל  לא  לא

האוªיברסיטה  –תואר ראשון בªיהול   השכלה
  הפתוחה. 

מכללה  –לימודי רישיון רואת חשבון 
  למªהל. 

אוªיברסיטת  –תואר שªי במªהל עסקים
  בן גוריון. 

 –בחשבוªאות ומיסים דוקטורט 
  אוªיברסיטת בן גוריון.

 –פוסט דוקטורט בחשבוªאות 
  יורק).-(ªיו  NYUאוªיברסיטת 

מטעם משפטים תואר בבוגר 
  קארדיףאוªיברסיטת ווילס, 

  - לימודים כלליים  בוגר
  .אוªיברסיטת חיפה

אוªיברסיטת   -מדעי המדיªה   בוגר
  .חיפה
  מכללת ªתªיה.  -משפטים   בוגר

 -תכªית מתקדמת למªהל עסקים 
Harvard business school  

שªים  5 -התעסקות עיקרית ב
   אחרוªות

ממוªה כמומחית ע"י בית המשפט 
בישראל בפתרון סכסוכים משפטיים, 

  חוות דעת והערכות שווי.
דח"צית בעלת מומחיות פיªªסית במספר 

בªק מזרחי חברות ציבוריות, בין היתר, 
קומרס בע"מ, יוחªªוף טפחות, אוברסיז 

בע"מ, אורדע פריªט בע"מ וארן מחקר 
  .) בע"מ1982ופיתוח (

חברה בוועדת הבחיªות בלשכת רואי 
החשבון ובוועדה המקצועית במועצת 

  רואי החשבון.
מרצה במגוון קורסים בתחום 
החשבוªאות הפיªªסית, מיסים, הערכת 

  . שר אוצר בממשלת ישראל  עצמאי דין עורך
יוªט קרדיט  -יו"ר דירקטוריון

  .שירותים פיªªסיים בע"מ
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שווי חברות ומימון באוªיברסיטת בר 
  אילן.

שבוªאות במחלקה למªהל ראש החוג לח
  עסקים במרכז האקדמי פרס.

מªהלת קורס דירקטורים מטעם לשכת 
  עורכי הדין בישראל.

תאגידים אחרים בהם מכהן 
  כדירקטור

בבªק מזרחי טפחות דירקטורית חיצוªית 
באוברסיז קומרס בע"מ, מ. בע"מ, 

אורדע פריªט ) בע"מ, 1988יוחªªוף ובªיו (
  ) בע"מ.1982ובארן מחקר ופתוח (בע"מ 

יוªט קרדיט  יו"ר דירקטוריון   אין
  .שירותים פיªªסיים בע"מ

  vital op-דירקטור ב
  

בן משפחה של בעל עªיין אחר 
  בתאגיד

 לא  לא  לא

שהחברה רואה אותו אם דירקטור 
ופיªªסית  כבעל מומחיות חשבוªאית

לצורך עמידה במספר המזערי 
שקבע הדירקטוריון לפי סעיף 

  ) לחוק החברות12(א)(92

  לא  לא  דח"צ  הבשל היות -לא
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  בתאריך הדוח חברהשל ה בכירה משרה ªושאי ':א26תקªה 

   יהודה עזרא  אורן דואדי   דªי ªתªאל   שם

  24.12.2012  24.5.2018  15.9.1999  כהוªהתחילת תאריך 

 72608235  023577901 58062365  מספר ת.ז.
  1944  1968  1963  לידה שªת

עובד התאגיד, חברה בת, חברה 
  קשורה או של בעל עªיין

  לא. מבקר הפªים של החברה   סמªכ"ל כספים  מªכ"ל החברה 

  לא  לא   כן  עצמאי חתימה מורשה היותו

בוגר מªהל עסקים וחשבוªאות   תיכוªית   השכלה
מטעם המכללה למªהל; בעל רישיון 

  רו"ח

בוגר חשבוªות וכלכלה ומוסמך 
במיªהל עסקים מטעם 
אוªיברסיטת ת"א; בעל רישיון 

  בראיית חשבון 

שªים  5 -התעסקות עיקרית ב
   אחרוªות

מªהל בחברות הבªיה של מªכ"ל החברה, 
, רישן בªין והשקעות בע"ממשפחת ªתªאל: 

.ד.מ ªתªאל בªייה בע"מ, מ.א. ªתªאל חברה א
ולעבודות ציבוריות בע"מ, אחים לבªין 

ª.ªתªאל חברה לבªין ועבודות ציבוריות 
א. בע"מ, גבעת המוזיאון רחובות בע"מ, 

 .ªתªאל תיירות וªופש בע"מ

  מבקר פªים בחברות שוªות.   עצמאי 

בן משפחה של בעל עªיין בתאגיד או 
  בעל עªיין אחר בתאגיד

בעל שליטה בתאגיד ואחיהם של בעלי 
העªיין בחברת רישן בªין והשקעות בע"מ 

  יו"ר דירקטוריון החברה -ושל אריה ªתªאל

 לא  לא



  של התאגידחתימה  המורש: ב26קªה ת

המכהן  אחיו,, דªי ªתªאלומר חברה הכיו"ר דירקטוריון המכהן  אריה ªתªאלמר  עצמאיים.חתימה  מורשי לחברה שªי

היכולים לחייב , 1968-בחוק ªיירות ערך, תשכ"ח" כהגדרת המוªח בªי משפחהמכוח היותם "  זאת,החברה וכמªכ"ל 

   את החברה, לכל דבר ועªין, בחתימה משותפת של שªיים מהם.

 של החברההמבקר רואה החשבון  :27 תקªה

  .גן רמת, 40 תובל' מרח ויועציםרואי חשבון  -ושות' קריכלי עובדיה פיק משרד 

  כללית ה אסיפההדירקטורים בפªי ה החלטותהמלצות ו :29תקªה 

אסיפה כללית של בעלי המªיות של החברה, בין היתר, את הארכת כהוªת אישרה  2021 ביוªי 3ביום  )א(
ואת  (למעט הדח"צים); הארכת כהוªת רואה החשבון המבקר של החברה הדירקטורים המכהªים בחברה
 ªתªאל בוטיק בע"מ, חברה פרטית בבעלות ה"ה מיכה ªתªאל ומיכה ªתªאל,הארכת התקשרות החברה עם 

 הªמªים עם בעלי השליטה בחברה, בהסכם להעמדת שירותי -ודªי ªתªאל  בªיהם של ה"ה אריה ªתªאל
זימון אסיפה .  לפרטים ראו דוח 2021ביוªי  1התחדשות עירוªית לחברה לתקופה של שלוש שªים החל מיום 

   . )2021-01-091578(מס' אסמכתא:  2021במאי  27משלים שפרסמה החברה ביום 

  חלטות החברהה  :'א 29תקªה 

   לעיל. 22ראו תקªה  , שהיªם בתוקף במועד הדוחבחברה משרה ªושאי ביטוחו פטור, שיפוילתªאי 

  

   
  

  

  

  

  

  

  
  
  

   2022במרץ  29  :הדו"חתאריך 

                

  
  
  

  :תפקידם          :שמות החותמים
  יו"ר הדירקטוריון                       ) אריה ªתªאל1(
  מªכ"ל החברה                   ) דªי ªתªאל2(

  ªתªאל גרופ בע"מ  



 
 

 
  בע"מ ªתªאל גרופ
  
  

  דוח תקופתי
  2021לשªת 

  

  
  
  
  
  
  
  ' ה חלק

  
  
  

אפקטיביות הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל דוח שªתי בדבר 
  ב(א)9הגילוי לפי תקªה 
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 ב(א)9תקªה  לפי הגילוי ועל הכספי הדיווח על הפªימית הבקרה אפקטיביות בדבר שªתי דוח
  ("התקªות") 1970-לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  
 לקביעתה אחראית, )"התאגיד" – (להלן בע"מ ªתªאל גרופשל  הדירקטוריון בפיקוח, ההªהלה

 חברי ,זה לעªיין. בתאגיד הגילוי ועל הכספי הדיווח על ªאותה פªימית בקרה של והתקיימותה
  :הם ההªהלה

 ל כללי; ה, מªדªי ªתªאל .1
 .כספים"ל סמªכ, אורן דואדי .2
  

 אשר תוכªªו בתאגיד, הקיימים וªהלים בקרות כוללת הגילוי ועל הכספי הדיווח על פªימית בקרה
 מי פיקוחם, או בידי תחת או הכספים בתחום ביותר הבכיר המשרה וªושא הכללי המªהל בידי

 מידה ªועדו לספק אשר התאגיד, דירקטוריון האמורים, בפיקוח התפקידים את בפועל שמבצע
 הדין, בהתאם להוראות הדוחות ולהכªת הכספי הדיווח למהימªות בהתייחס ביטחון של סבירה

 ªאסף, מעובד, הדין פי הוראות על מפרסם שהוא בדוחות לגלות ªדרש שהתאגיד מידע כי ולהבטיח
 .בדין הקבועים ובמתכוªת במועד ומדווח מסוכם

  
 לגלותו שהתאגיד ªדרש מידע כי להבטיח שתוכªªו וªהלים , בקרותהשאר כוללת, בין הפªימית הבקרה

 בתחום ביותר המשרה הבכיר ולªושא הכללי למªהל התאגיד, לרבות להªהלת ומועבר כאמור, ªצבר
 החלטות קבלת לאפשר על מªת וזאת האמורים, התפקידים את בפועל שמבצע למי או הכספים

 .הגילוי לדרישת המתאים, בהתייחס במועד
  

 מיועדת לספק איªה הגילוי ועל הכספי הדיווח על פªימית שלה, בקרה המבªיות המגבלות בשל
 .תתגלה או תימªע בדוחות מידע השמטת או מוטעית שהצגה מוחלט ביטחון

  
 ועל הדיווח הכספי על הפªימית הבקרה של והערכה בדיקה ההדירקטוריון, ביצע ההªהלה, בפיקוח

   ;השל והאפקטיביות בתאגיד הגילוי
  

פיקוח בהערכת אפקטיביות הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי והגילוי שביצעה ההªהלה 
 דיווח של העריכה והסגירה תהליך על בקרות הארגון, לרבות ברמת בקרות )1(הדירקטוריון כללה: 

) בקרות על מלאי בªיªים 3( ) בקרות על ªדל"ן להשקעה;2; (המידע מערכות של כלליות ובקרות כספי
) בקרות על עסקאות עם בעלי שליטה וצדדים 5( ;) בקרות על הכªסות4( ;ומלאי מקרקעין בהקמה
   .קשורים

  
 ,הערכת האפקטיביות שביצעה ההªהלה בפיקוח הדירקטוריון כמפורט לעיל על בהתבסס

הגילוי  ועל הכספי הדיווח על הפªימית הבקרה למסקªה, כי הגיעו והªהלת התאגיד הדירקטוריון
  , בשל חולשות מהותיות המפורטות להלןאפקטיבית איªה 2021בדצמבר  31ליום  בתאגיד

, לפיה, החברה לא קיימה בקרה אפקטיבית 2021בדצמבר  31חולשה מהותית בבקרה הפªימית ליום 
) לגבי  אישור עסקאות שביצעה החברה עם בעלי שליטה בה;  וכי כתוצאה מכשל ELCברמת הארגון (

החשבון, בקרה אפקטיבית ברמת הארגון בזרימת המידע, לא התקיימה ליום החתימה על הסכם גמר 
)ELC ,תהליך סגירת ועריכת דוחות כספיים וב) לגבי: אישור עסקה שביצעה החברה עם בעלי שליטה בה

וגילוי של ªתוªים בדוחות כספיים, ויישום ªאות של בחיªת מהותיות טעות עבר  לגבי שלמות, דיוק
תוכªית יישום בדוחות כספיים; וכי החברה ªקטה את הפעולות הªדרשות, בפיקוח הדירקטוריון  ל

  .תיקון וריפוי החולשה המהותיתל
תיקון וריפוי של  החברה אימצה בסיוע עם יועצים מקצועיים חיצוªיים ובפיקוח הדירקטוריון תכªית

יתוח מצב קיים: מיפוי וªיתוח תהליכים ª )1( -החולשה המהותית בשלושה שלבי עבודה עיקריים
זיהוי פערים בהתאם לחולשה המהותית שזוהתה, והפקת ) 2(קיימים, תהליכי גילוי, סיכוªים ובקרות; 

 )3( כספי וזיהוי פעריםתוכªית לתיקון פערים מותאמת: ªיתוח סיכוªים ביחס לטעות מהותית בדיווח 
  ה. גיבוש המלצות לטיפול בפערים, גיבוש תוכªית ריפוי חולשות ודיווח לוועדת הביקורת של החבר

ההªהלה והדירקטוריון ביצעו פעולות, כמפורט להלן, כדי להבטיח כי על אף קיומן של ªוסף על כך,
סקרה ווידאה החברה דין. חולשות מהותיות בבקרה הפªימית, הדוחות ערוכים בהתאם להוראות ה

וªרשמו בספרי החברה הפעולות שאושרו  וכן את כלל רשימת הצדדים הקשוריםאת שלמות וªאותות 
  .ווידאה שהעסקאות שבוצעו קיבלו ביטוי ªאות בדוחות הכספיים
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  :לתקªות )1ב(ד)(9 תקªה לפי כללי מªהל הצהרת
  

  הצהרת מªהלים

  הצהרת מªהל כללי

  
  מצהיר כי:, דªי ªתªאלאªי, 

 
 –(להלן  2021 לשªת )"התאגיד" – (להלן בע"מ ªתªאל גרופשל  התקופתי הדוח את בחªתי .1

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

 מצגים,אותם  ªכללו בהן הªסיבות בהם, לאור שªכללו שהמצגים כדי הªחוץ מהותית עובדה
  ;הדוחות לתקופת בהתייחס מטעים יהיו לא

 ªאות, מכל באופן משקפים בדוחות הכלול אחר כספי ומידע הכספיים הדוחות לפי ידיעתי, .3
 התאגיד של המזומªים ותזרימי הפעולות הכספי, תוצאות המצב המהותיות, את הבחיªות

  ;הדוחות מתייחסים שאליהם ולתקופות לתאריכים
והדוחות  הביקורת תוולוועד לדירקטוריון התאגיד, של המבקר החשבון גיליתי לרואה .4

הדיווח  על הפªימית הבקרה לגבי ביותר העדכªית הערכתי על התאגיד, בהתבסס הכספיים של
 : הגילוי ועל הכספי

 של הבקרה בהפעלתה או בקביעתה המהותיות והחולשות המשמעותיים הליקויים כל את  .א
 של על יכולתו לרעה להשפיע סביר באופן העלולים הגילוי ועל הכספי הדיווח על הפªימית
 להטיל ספק בו שיש באופן כספי מידע על לדווח או לסכם, לעבד ,לאסוף התאגיד

  – וכן; הדין להוראות בהתאם הכספיים הדוחות והכªת הכספי הדיווח במהימªות
 לו מי שכפוף או הכללי המªהל מעורב בה מהותית, שאיªה ובין מהותית כל תרמית, בין  .ב

 על בבקרה הפªימית משמעותי תפקיד להם שיש אחרים עובדים מעורבים או במישרין
   ;הגילוי ועל הכספי הדיווח

 : בתאגיד אחרים עם יחדב אªי, לבד או .5
, תחת פיקוחי וªהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי וªהלים, או בקרות קבעתי  .א

 לרבות חברות מאוחדות שלו לתאגיד, המתייחס מהותי שמידע להבטיחהמיועדים 
מובא לידיעתי על ידי , 2010-כהגדרתן בתקªות ªיירות ערך (דוחות כספיים שªתיים), התש"ע

 - וכן ;הדוחות של תקופת ההכªה במהלך בפרט ,ובחברות המאוחדות אחרים בתאגיד
 תחת פיקוחי, וªהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי או וªהלים, בקרות קבעתי  .ב

 הדוחות הכספיים והכªת הכספי הדיווח מהימªות את סביר באופן להבטיח המיועדים
  ;מקובלים חשבוªאות לכללי בהתאם הדין, לרבות להוראות בהתאם

בדוח  הגילוי, והצגתי ועל הכספי הדיווח על הפªימית הבקרה של האפקטיביות את הערכתי  .ג
 כאמור הבקרה הפªימית של האפקטיביות לגבי וההªהלה הדירקטוריון מסקªות את זה

 הדוחות. למועד
  
  

   .דין כל פי אחר, על אדם כל מאחריות או מאחריותי לגרוע כדי לעיל באמור אין
  
  

  ________________              2022במרץ  29          
  מªהל כללי - דªי ªתªאל                                         



- 4 –  
 

 :לתקªות )2ב(ד)(9 תקªה הכספים לפיªושא המשרה הבכיר ביותר בתחום  הצהרת
  

  הצהרת מªהלים

  ªושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספיםהצהרת 

  

  , מצהיר כי:אורן דואדיאªי, 
  

 – (להלן בע"מªתªאל גרופ את הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות של  בחªתי .1
 ). "הדוחות" –(להלן  2021לשªת  )"התאגיד"

 מצג לא כל כוללים איªם בדוחות הכלול האחר הכספי והמידע הכספיים הדוחות לפי ידיעתי, .2
שªכללו  שהמצגים כדי הªחוץ מהותית עובדה של מצג בהם חסר ולא מהותית עובדה של ªכון

  ;הדוחות לתקופת בהתייחס מטעים יהיו מצגים, לא אותם ªכללו בהן הªסיבות בהם, לאור
 מכל, ªאות באופן משקפים בדוחות הכלול אחר כספי ומידע הכספיים לפי ידיעתי, הדוחות .3

התאגיד  של המזומªים ותזרימי הפעולות תוצאות הכספי, המצב את המהותיות,הבחיªות 
 ;הדוחות מתייחסים שאליהם ולתקופות לתאריכים

דוחות הכספיים הו הביקורת תוולוועד לדירקטוריון התאגיד, גיליתי לרואה החשבון המבקר של .4
 הדיווח הכספי על הפªימית הבקרה לגבי ביותר העדכªית הערכתי על , בהתבססהתאגיד של
 : הגילוי ועל

של הבקרה  בהפעלתה או בקביעתה המהותיות והחולשות המשמעותיים הליקויים כל את  .א
 הכספיים ולמידע לדוחות מתייחסת שהיא ככל הגילוי ועל הכספי הדיווח הפªימית על

 התאגיד יכולתו של על לרעה להשפיע סביר באופן העלולים בדוחות, הכלול האחר הכספי
 הדיווח ספק במהימªות להטיל בו שיש באופן כספי מידע על לדווח או לסכם לאסוף, לעבד,

  - וכן; הדין להוראות בהתאם הכספיים הדוחות והכªת הכספי
 לו מי שכפוף או הכללי המªהל מעורב בה מהותית, שאיªה ובין כל תרמית, בין מהותית  .ב

 על בבקרה הפªימית משמעותי תפקיד להם שיש אחרים עובדים מעורבים או במישרין
 ;הגילוי ועל הכספי הדיווח

 : בתאגיד אחרים עם אªי, לבד או יחד .5
 תחת פיקוחי, וªהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי או וªהלים, קבעתי בקרות  .א

לרבות חברות מאוחדות שלו  לתאגיד, המתייחס מהותי שמידע להבטיח המיועדים
ככל שהוא רלווªטי , 2010-כהגדרתן בתקªות ªיירות ערך (דוחות כספיים שªתיים), התש"ע

 מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגידלדוחות הכספיים ולמידע כספי אחר הכלול בדוחות, 
  - וכן ;הדוחות של תקופת ההכªה במהלך בפרט ,ובחברות המאוחדות

, יתחת פיקוח וªהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי או ם,וªהלי קבעתי בקרות  .ב
 הדוחות הכספיים והכªת הכספי הדיווח מהימªות את סביר באופן להבטיח המיועדים

  ;מקובלים חשבוªאות לכללי בהתאם הדין, לרבות להוראות בהתאם
 שהיאככל  הגילוי, ועל הכספי הדיווח על הפªימית הבקרה של הערכתי את האפקטיביות  .ג

 ;הדוחות למועד בדוחות הכלול האחר הכספי ולמידע הכספיים לדוחותמתייחסת 

 .זה בדוח ומשולבות וההªהלה הדירקטוריון פªיב הובאו כאמור הערכתי לגבי מסקªותיי
  

  .דין כל פי אחר, על אדם כל מאחריות או מאחריותי לגרוע כדי לעיל באמור אין
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   בית גאוןהשותפות של  לבעלי ים מבקרהחשבון ה ידוח רוא
 
 

גאון  של    פיםהמצורעל המצב הכספי    הדוחותביקרנו את     בדצמבר   31ימים  ל  "( השותפות" :  להלן)שותפות בית 
  אחת   לכלי המזומנים  תזרימעל  ואת הדוחות  ן  הויים בונהשיעל    תחוהדו  ,דוהפס  , את דוחות הרווח2020  -ו  2021

דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה    .2021בדצמבר    31השנים שהסתיימו בימים    משלוש
 עה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו. י. אחריותנו היא לחוות דשותפותשל ה

 
 

דרך  )תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון    , לרבותבישראל  יםבלקות מרקוביי  לתקנ  תאם בהו  רתנערכנו את ביקו
פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה  -. על1973-, התשל"ג (פעולתו של רואה חשבון

ית  דגממ  קהבדילהשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת  
ובמידע  התומכ  איותר  של בסכומים  החשבונאות ות  כללי  של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הכספיים.  שבדוחות 

של   וההנהלה  הדירקטוריון  ידי  על  שנעשו  המשמעותיים  האומדנים  ושל  נאותות    השותפותשיושמו  הערכת  וכן 
 ו.דעתנ וותלחת נאוההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו מספקת בסיס 

 
ביקורתנו,  ,  תנועלד על  נאות  בהתבסס  באופן  משקפים  הנ"ל  הכספיים  את הדוחות  המהותיות,  הבחינות  מכל 
ותזרימי פעולותיהואת תוצאות    2020  -ו   2021בדצמבר,    31  לימים השותפותשל  מצב הכספי  ה , השינויים בהון 

מ   שלה  המזומנים אחת  בימים  שהסתיימהשנים  שלוש  לכל  לתקאבהת  ,2021ר  מבבדצ  31ו  דם  כספי ני  יווח 

 . 2010 -ע  , התש"(דוחות כספיים שנתיים)תקנות ניירות ערך והוראות  (IFRS)אומי בינל
 
 
 
 
 
 
 
 

Crowe (Israel)   
 

 ושות'עובדיה פיק קריכלי 
  

   רואי חשבון
 

 2022 במרס 29, גן רמת 
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 רבדצמב 31

2021  
 מברצדב 31

2020 
 אלפי ש"ח   פי ש"ח לא  ורבא 
      
      

      נכסים שוטפים 

      

 265  195  3 מזומנים ושווי מזומנים
 422  -  4 פקדונות בתאגידים בנקאיים מוגבלים בשימוש 

 -  4,607  5 חייבים לקוחות 
 3,463  1,455  6   חייבים ויתרות חובה

   6,257  4,150 
      
      
      

      ם בלתי שוטפי םינכס

      

 3,654  8,886  5 חייבים לקוחות 
 195,700  279,367  7 נדל"ן להשקעה  

   288,253  199,354 
      
      

 203,504  294,510   סה"כ נכסים 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הם. לתי נפרד מחלק ב מהוויםספיים חות הכדו הבאורים ל
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 ברבדצמ 31

2021  
 רדצמבב 31

2020 
 אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   באור 

      

      שוטפות התחייבויות
 -  138,410  8 בנקאי מתאגידיוהלוואות אשראי 

 1  54   יםרותיש  נותנילו ספקיםיבויות לחיהת
 176  304  9   כות ות זויתראחרים ם זכאי

 177  138,768   שוטפות יותתחייבו ה סה"כ
      

       התחייבויות לא שוטפות

       

  103,773  -   יים אי מתאגידים בנקאאשר

       

  103,950  138,768    התחייבויות סה"כ

       
       ןו ה

  48,650  39,289   ותפים הון ש
 50,904  116,453   עודפים   

      

 99,554  155,742   לשותפים מיוחס סה"כ הון ה
      

 203,504  294,510     והון  התחייבויות "כסה
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהם.  רדק בלתי נפמהווים חלות הכספיים הבאורים לדוח
 
 

     
 אדי ו ד רן או 

   סמנכ"ל כספים
 דני נתנאל  

 "ל מנכ
 נאל אריה נת 

 רקטוריוןידהר יו"
 
 
 

   2022במרס  29 :שור הדוחותך איתארי
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2021  2020  2019 

 ש"ח  פיאל  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   באור 
        הכנסות

 2,378  4,050  15,839  'א 13 הכנסות משכירות 
 2,378  4,050  15,839   נסותכה הכל ךס
        
        צאות ו ה

 1,816  197  393  'ב 13 עלות המכר וההשכרה 
 1,816  197  393   ותסך הכל הוצא

        
 562  3,853  15,446   גולמי  וחרו 

 50,260  2,110  56,997   נדל"ן להשקעה וגן שלה עליה בשווי
   72,443  5,963  50,822 
        

 ( 206)  ( 266)  ( 150)  ' ג 13 וכלליות  להנהות ההוצא
        

 50,616  5,697  72,293   ילות מפעולות רגח רוו 
        

 ( 2,430)  ( 872)  ( 7,423)  'ד 13 מימוןהוצאות 
 -  49  679  ה  13 מימון  הכנסות

   65,549  4,874  48,816 
        

 48,816  4,874  65,549   )*(   שנהל רווח נקי
        
        
 הכולל ד( פס)ה לרווח ה *( זה )  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 י נפרד מהם. בלת חלק ויםו המהכספיים  ותוחים לדהבאור
 



 ית גאוןתפות בשו                                                                                                                                                                                          ון  השינויים בהדוחות על 
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 רד מהם. ים חלק בלתי נפוו מהספיים אורים לדוחות הכבה

  
  ן הוב עהקשה

   השותפות 

  

 יםעודפ
 )הפסד(

סה"כ  
מיוחס 

עלי  לב
 שותפות ה

 אלפי ש"ח   אלפי ש"ח      "ח ש פיאל  
          

 34,468  ( 2,156)     36,624  2019בינואר  1יתרה ליום 
          

 2,183        2,183  שותפים השקעת 
 48,186  48,186     -  ולל רווח כ

          
 84,837  46,030     38,807    2019בדצמבר  31ם ו יליתרה 

          
          

 84,837  46,030     38,807  2020אר בינו  1יום ה ליתר
          

 9,843   -      9,843  ים שותפ השקעת
 4,874  4,874     -  רווח כולל 

          
 99,554  50,904     48,650    2020דצמבר ב 31רה ליום תי
          
          

 99,554  50,904     48,650  2021 בינואר 1יתרה ליום 
          

 ( 9,361)  -     ( 9,361)  םתפישו משיכות
 65,549  65,549     -  ולל ח כרוו

          
 155,742  116,453     39,289    2021דצמבר ב 31יתרה ליום 
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 2021  2020  2019 
 ש"ח  אלפי  אלפי ש"ח   "ח ש אלפי 

      : שוטפת נים מפעילותתזרימי מזומ

      

 48,186  4,874  65,549 רווח נקי 

      

ת  מו והתא ניםמזומ יכרוכות בתזרימ נן שאיצאות ת והו הכנסו 
 :ותרחא

     

 ( 50,260)  ( 2,110)  ( 56,997) נדל"ן להשקעה  ווי ההוגן שלבש עליה     
 2,430  823  7,423   , נטווןימהוצאות מריבית ו

      
 (49,574 )  (1,287 )  (47,830 ) 
      

      : ויותי רכוש והתחייבשינויים בסעיפ     
 ( 60)  ( 3,471)  ( 9,839) בל לק  והכנסותבלקוחות  עליה     

 ( 249)  ( 3,160)  2,008 בהחו בחייבים ויתרות יה()עלה ידרי     
 ( 31)  1  53 אחרים –ים שירותולנותני  לספקים בויותהתחייה( ביד)יר עליה     

 83  19  128 זכות    ויתרות ליה בזכאים ע     

 (7,650 )  (6,611 )  (257 ) 

      
      

      : למו ששו מזומנים       
 ( 2,430)  ( 823)  ( 7,423) (םנכסים כשיריל קפונזש ת אשראיי עלויומימון )בניכו  הוצאות     

      
   (7,423 )  (823 )  (2,430 ) 

      
 ( 2,331)  ( 3,847)  902 פת טשו  (תפעילו לששימשו ) שנבעו מפעילותמזומנים נטו, 

 
  

 
 

 .רד מהםנפי תלב חלק םווימאוחדים מההים הבאורים לדוחות הכספי
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 2021  2020  2019 

 אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   ח ש"  פיאל 

 ( 2,331)  ( 3,847)  902 וד קודםה  מעמהעבר -תטפשולפעילות   טו ששימשונ ניםמזומ
      עה ילות השקמנים מפעו מזי תזרימ

      
 1,600  ( 422)  422   נטו לזמן קצר,ת בפקדונוגידול( )קיטון 

 ( 1,434)  ( 51,390)  ( 26,670) שקעה השקעה בנדל"ן לה

 166  ( 51,812)  ( 26,248) השקעה  לותפעישנבעו מ (פעילותימשו ל שש )נים נטו, וממז

      
      מפעילות מימון מזומניםמי תזרי

 125  45,824  34,637 טויים, נמן קצר מתאגידים בנקאי לזאשרא
 2,183  9,843  ( 9,361) בהון השותפות שותפים תקעהש

      

 2,308  55,667  25,276   מימון  ותפעילשנבעו מ , מזומנים נטו 

      
 143  8  ( 70) ם זומניושווי מ במזומנים עליה)ירידה( 

      

 114  257  265 הנש הזומנים לתחילת משווי מנים ו ו זיתרת מ

      
 257  265  195 השנהף ווי מזומנים לסו ושם ניממזו  יתרת

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 . נפרד מהםלק בלתי ים חוו מהם לדוחות הכספיים וריהבא
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 כללי  א.  

הותהש  ביום פות  מניבלבע  הינה ו  2017,  באוגוסט  21  וקמה  נדל"ן  נכס  אביב  תל    6ן  קויפמברחוב    ת 
 .וןשם הפעלת בית מלושכר לגאון" המ ית"ב

 בין השותפים  עקרונות עליהם מושתת ההסדר המשותףה ב. 

כפי2017וגוסט  בא  21ביום    א  ,  בחודש  התקש2017וקטובר  שתוקן  ב,  גרופ  נתנאל  חברת    -וע"מ  רו 
לנתנאל גרופ   ממחה השותףלפיו  בהסכם )להלן: "ההסכם"(  ף"(  לן: "השותה)ל  מאור מלונות בע"מ

, 3ת  בויותיו בהתקשרות שביצע לגבי רכישת קומומזכויותיו ומהתחיי  50%באופן בלתי חוזר    מ,בע"
בן    14  -ו  8,  7,  5,  4 ברחוב    17בבניין  ז  6קויפמן  קומות,  לרבות  "הנכס"(,  )להלן:  אביב  ויות כבתל 

וה הרשומות  רשומותבחניות  בתמורה  לא  בנכס  שוכרים  כלפי  הזכויות  תישא  כוללת    ומלוא  בה 
מיליון ש"ח בגין   10  -כ    מיליון ש"ח )כולל  75   -בחלקים שווים בסך של כ    במימון שותפיההשותפות  

 נלוות(.  הוצאות

המשות על  ההסדר  הוקם  מהצדדים    ידיף   החוזית  מערכת  על  המושתתת  ויוצרת כשותפות  קיפה 
בעל מבנה פיננסי נפרד שניתן לזיהוי; אינו מעניק לשותפים   (separate vehicle)רד"   ף נפלמעשה  "גו

ולתוצאות  ההתחייבויות הכלולים בהסדר המשותף, אלא זכויות לנכסים  זכויות ישירות על הנכסים ו
 ותף.ו של ההסדר המשהפעילות, נט

הנכס מאחד    כישתקת רסעוע  להסדיר מימון לביצנדרש  השותף  ,  בהתאם להוראות הסכם השותפות 
 מיליון ש"ח, בתנאי מימון מקובלים. 40-הבנקים הגדולים בישראל בסכום שלא יפחת מ

עמיד  יהשותף  מההון העצמי ו  70%-תעמיד הון עצמי בסך השווה ל  נאל גרופ בע"מתנכי  ם  עוד הוסכ
כהון    "מופ בעל גרנתנא  ם עודף שיועמד ע"יכל סכו; וכי  מההון העצמי  30%בסך השווה של  הון עצמי  

  נתנאל גרופ בע"מ, יחשב כהלוואה שהעמידה  של השותפות  עצמי, והעולה על מחצית מההון העצמי
בתוספת  אשר    שותף.ל פריים  ריבית  בשיעור  ריבית  ממועד   36תוך  ותפרע    3.5%תישא  חודשים 

 העמדתה. 

המשותפת  וביצ  ניהול העסקה  הקשולוע  וענין  דבר  באמצ  רכל  יעשה  הלנכס,  משותעות  פת נהלה 
 דדים, אשר תפעל לפי העקרונות הבאים:לצ

שחלקו    כל עודאת  וז  ים,לעל אחד מהשותפההנהלה המשותפת תהיה מורכבת משני נציגים   •
 . 45%-לא יפחת מ השותפיםהיחסי של מי מ

 . הנדל"ן של השותפות החלטה הנוגעת לנכס מוסמכת לקבל כלההנהלה המשותפת תהיה  •

 של לפחות נציג אחד מכל צד.  יב נוכחותשותפת מחירום לדיוני ההנהלה המווהק •

ה • המשותפת  ההנהלה  חברי  רוב  בהחלטות  יתקבלו  המשותפת  בהנהלה  נוכחים  ההחלטות 
 צביעים באותה ישיבה. והמ

תפת בחתימתם של ויב העסקה המשו, תח45%-דים לא פחת מכל עוד חלקו של מי מהצד •
 אחד מכל צד. –תפת וששניים מבין חברי ההנהלה המ

מהצדא  אף • יהחד  לא  פעילויותיו יה  דים  עבור  ו/או  כהונתו  עבור  תמורה  לתשלום  זכאי 
 במסגרת ההנהלה המשותפת. 

 ון במבי.מנגנ נקבע של השותפות, בהנהלה המשותפתות בקבלת החלט  DEAD LOCKשל  אירועב

  מוקנות לצד השני זכות   ,ש למכור את חלקו בנכסככל שמי מהצדדים מבק  נקבע כי  הבסיסיבחוזה  
 .בוררותו TAG-ALONGזכות הצטרפות , וכן נקבעה שת חלקו של אותו צדשונה לרכיסירוב רא
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 Covid 19גילוי בדבר סיכונים ואי וודאויות ממשבר  ג. 

גלובלי  קפ  2019ת  בשנ  אירוע  העולם  את  מד  כלכליות  מאקרו  השלכות  שמקורבעל    ושמעותיות 
( הקורונה  נגיף  זה COVID-19בהתפשטות  ובכלל  העולם  ברחבי  רבות  במדינות  הקורונה"(  )"נגיף   )

  חיות נונה ואי הוודאות בקשר לקצב התפשטותו, להנגיף הקורבישראל )"משבר הקורונה"(. התפרצות  
שננולפ השונות  יעולות  על  וינקטו  הממשלה  קטו  הזמן להתמודדות  די  ולמשך  הקורונה  משבר  עם 
תרדשיי מגוון  על  וודאות  אי  משרים  לשגרה,  החזרה  לתהליך  הכלכלית ש  הפעילות  על  לרבות  חומים 

הפינ השווקים  ועל  ובישראל  בעולם  איהעתידית  ידי   נסיים.  על  שננקטו  והפעולות  האמורה   הוודאות 
ם אשר בא לידי ביטוי, בין בארץ ובעולשבר כלכלי  כאמור, הביאו לממסגרת ההתמודדות  לה בהממש
ת של אגרות החוב הקונצרניות בשל גם בירידות שערים חדות בבורסות העולם ובעליה בתשואו  היתר,

 תת הלאומית עם המגיפה, תוקנו על ידי ממשלההתמודדו  העלייה ברמת הסיכון ואי הוודאות. במסגרת
ות אנשים תוך צמצום היציאה  ועל התקהל  ת על תנועהאשר הטילו מגבלוקנות לשעת חירום  אל תישר

חריים, בתי עסק שונים וזאת, למעט הציבורי כאשר, בין היתר, הוחלט על סגירת מרכזים מס  בלמרח
, םות כגון: סופרמרקטים, רשתות פארמה, בנקיפי ההנחי  בתי עסק חיוניים שהמשך פעילותם הותר על

)"הפעילויו  פאותמר וכוכו'  החיוניות"(  נסגרו מת  תרבון,  הוטלו מגבלוקומות  וכן  ופנאי  בילוי  על    תת, 
)"ההנחיות"( והפרטי  הציבורי  העסקי  המגזר  ומתמשך  פעילות  דינאמי  אירוע  המשבר  היות  לאור   .

ה מידת  רבה,  וודאות  באי  על  המאופיין  במידשפעתו  תלויה  במשק  העתידית  העסקית    ההפעילות 
 שטות הנגיף בארץ ובעולם.  דות עם התפרים בהתמוד נים השונים הקשוהתממשותם של המשת יקף ובה

והמרכזים   2020אפריל  דש  וחהחל מ הוסרו המגבלות באופן הדרגתי, כך שמרבית בתי עסק, החנויות 
  ה במקומות התעסוקה. בשל התפרצות גל נוסףעילות מלאהמסחריים חזרו לפעילות וכן הותר לחזור לפ

הרמזור", לפיה נקבע, בין היתר, קף "תכנית  נכנסה לתו  2020ודש ספטמבר  הקורונה, במהלך חגיף  של נ
ונים, כאשר הפעילות בכל הרשויות מקומיות  רשויות מקומיות במדינת ישראל יסווגו לפי משתנים ש  יכ

נית  י, לאחר עליה נוספת בתחלואה במד2020טמבר  בחודש ספ  תתאפשר בהתאם למדד התחלואה שבו.
 .פת מגבלות כאמורל, הוטלו פעם נוסישרא

)  , העניק מנהל המזון והתרופות2020  דש דצמברבמהלך חו ( אישור חירום לחיסונה  FDAהאמריקאי 
נמ כנגד המגפה  ונכון למועד הדוח מבצע החיסונים  "פייזר"  וחברת  צא הקורונה של חברת "מודרנה" 

 ה, על  הטלת סגר אור עלייה בתחלואל, לישרא  ו. במקביל למבצע החיסונים, החליטה ממשלתבעיצומ
שלת ישראל החלה בהסרה הדרגתית של ממ,  2021, כאשר החל מחודש פברואר  רת המגבלותנוסף והחז
 המגבלות. 

ה  פעלה  הקורונה  מגפת  התפשטות  החלה  לצ  שותפותמאז  כוללת  תפקודית  רציפות  על  ורך  לשמירה 
ה  המגבניהול  לכל  בכפוף  וזאת  שלה  העסקית  הממשלתיות,ו  ותלהמשכיות  שמירה   ההנחיות  תוך 
  . הימועסקים על ידה וכלל הדיירים בנכסות כלל העל בריא קפדנית

השכירות הראויים   מיד  -ים  יטקרי  דניםאומ  י, מושפע משנהשותפותהנדל"ן המניב של    שלהשווי ההוגן  
למוע.  ןההיוו  רושיעו הדוחנכון  בוב  ד  הקיים  המידע  על  משמשים כסים  נמה  100%  ה,ותרשהתבסס 

לת, ועא פצוניים עמם היהחי  םהשמאיוות דעת  ין היתר בהסתמך על חה, בסבור  השותפותנאות.  לולמ
 וח. דותים, למועד האאמורים לעיל הינם שיעורי היוון נה וןיוההורי שיע כי

ף הנגי  ות העסקית, כתוצאה מהתפשטותהפעיל   שק ועלהמ  על  לכליותכ  וכח היקף ההשלכות המאקרונ
יתן לא נ  עדייןמועד זה  משך ההתפשטות, אשר לעת הלמניו בארץ ובעולם  קטננונים שהמנע הש  וצעדי

 ותה. יל עלב זה את השלכות האפשריות על פבשריך העל השותפות אפשרותב איןלהעריכן, 

עוקבת ומקיימת    השותפות  .משברלכות ההש   עם  ודדותמהתבה ליש לה יכולת טו  מעריכה כי  תהשותפו
תנקוט  , והשותפותעל פעילות    שפעהת ההת את חשיפתה ואחנבומשבר,  פתחות ה תפת של הה שוטהערכ

ויה  שבשווקי ההון בארץ ובעולם ע  עהך הפגי שהמ  עיל,מן האמור ל  ועלגר  בהתאם לצורך. מבלי  םיעדבצ
 מקורות אשראי נוספים.  או בגיוס השותפותל ון שימאי המוקים ולפגוע בתנהנזילות בשו השפיע עלל
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ב השפעודבהמידע  נגיף  תר  ההשפעוקוה  התפשטות  לרבות  עלרונה,   ,היחותווד  השותפותפעילות    ת 

בלמ והערכות  תחזיות  שבהווה  ודאהתד  אינה  עהמבוות  יממשותן  ועל   השותפותהערכות  ל  ססות 
 דוח.נכון למועד ה מתורמציה הקייפאינ

להיות שונות   עלולות או ן או חלקן, תממש, כולות שלא להעשוילעיל אמור כ  ותהשותפ תחזיות והערכות
הנוכחערההמ והתחזיות  הנהלת  יות  כות  המשמירוגשל  ב ,  השותפותשל  קצב  לרבות  שונים,   ךם 

ולם  בישראל ובע  תיעל פעילות עסק  לנה מגבלותבה תחוה  תקופה  יות,לטוררגו ת  טות הנגיף ופעולופשהת
 . ותהשותפ עלתפו ים בהםבשווק בביקושיים שינוו

 רות הגד . ד

 –ה ים אלבדוחות כספי 

 558325973שה לצרכי מס ערך מוסף ק מורסועפר מס אוןשותפות בית ג                        השותפות        

בע"מ השותפים   גרופ  מלונ  ("נתנאל"להלן:  )  נתנאל  נ  ות אומאור  נכסי  דל"ן ונופש 
 .( מאור מלונאות"": )להלןבע"מ 

 . 2010-, התש"ע(תייםיים שנות כספחדו)  ת ערךרונייתקנות תם בכהגדר י עניין טה, בעלבעל שלי 

 . 24בינלאומי  ותנאבוכהגדרתם בתקן חש וריםם קשדיצד 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2באור 

החשב המדיניות  המתואריעיקרי  להלןונאית  באופןם  יושמו  לכל    ,  אםתקהעקיב  אלא  המוצגות,  צוין    ופות 
 חרת.   א
  

 ם ייכספות הוחהד צגתס הבסי א. 

 לרבות   ,ים בשווי הוגןדדנמה  פריטים  למעט  ,ותלעס הבסי  עלרוכים  ע  תהשותפו של    םהכספיי  חותהדו 
 . להשקעה ל"ןנד

 העריכה של הדוחות הכספיים  מתכונת 

)להלן בינלא  יווח כספיבהתאם לתקני דערוכים  ים אלו  כספי  דוחות  וכן בהתאם    (,IFRS  תקני  -ומיים 
 . 2010 - התש"ע ,ים(נתישפיים ות כסוח)ד ערך יירותתקנות נ וראותלה
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  )המשך( החשבונאית תו יינמדעיקרי ה - 2באור 

 הדוחות הכספיים  תם, האומדנים וההנחות בעריכשיקולייקרי הע . ב

  
 והנחות אומדנים 

הדוחות  בע  ההכנת  דערדנ  יים,כספת  שיקול  להפעיל  ההנהלה  באו  תשת  המדניולהסתייע  ת כורעם, 
המשוהנ עחות  יפיעים  הל  החשבמדינישום  ועלוניות  הסכומה  אית  נכסיםמים  של  ,  דווחים 

והוצאוהתחי הכנסות  בומדהא  .תיבויות,  נסקרים  שבבסיסם  וההנחות  השינויים  אנים  שוטף.  ופן 
 דן.י באומונשישה הנע בה זקפים בתקופהאומדנים החשבונאיים נב

 פי המצב הכסעל  הדוחך ארידאות לתלאי הו בקשר  יםיפהכס וחותריות שנעשו בדקלהלן ההנחות העי
עשויים   שבבסיסם   ובהנחותבהם  ואשר שינוי מהותי  השותפות  שחושבו על ידי      טייםקרי  יםואומדנ

 באה.ה וחוית הדם בשנדוחות הכספיית בם והתחייבויוישל נכס  את ערכםבאופן מהותי  תלשנו

 מחזור פעילות 

 הינה שנה.  1י בינלאומי בתקן חשבונא שותפות כהגדרתהה  לשולי המחזור התפע תקופת 

 ם  סיננלא פי ם ך נכסירעירידת  

מאירועים  כתוצאהם מניסים נששר יים כאיננסיפ אסים לנכך ער תידבירך את הצורבוחנת  תהשותפו 
 בה. הש-ינה ברתים על כך שהיתרה בדוחות הכספיים אעיבהמצ או שינויים בנסיבות

שלהם,  מוש נטו  ימוי  השו לא פיננסיים עולה עלכספיים של הנכסים ה במקרים בהם היתרה בדוחות ה
מלהפ  הרשהפנרשמת   אופרסד  הפרשהיקטים  בר.  ערך   דתיריל  ו  מבין    הבוהגו  הינההשבה  -הסכום 

בנישו הוגן  שוי  ושווי  למכירה  עלויות  תזרימיב  .ימושכוי  מהוונים  השימוש  שווי  המזומנים   הערכת 
לפ לפניהצפויים  ניכיון  שיעור  הסיכו  י  את  המשקף  נמס  לכל  הספציפיים  ו שאינ  נכס  בגיןס.  כנים 
ליה אשים  ומנמזמניבת ההיחידה    רועב  השבהה-הסכום בר  עיים נקבמאם עצומניזמ  מימייצר תזרי

 סד.הפ ח אודים מירידת ערך נזקפים לרווהנכס. הפס שייך

-בר  קביעת הסכוםים ששימשו בם באומדנחלו שינוייל רק כאשר  הפסד מירידת ערך של נכס, מבוט
בההש מהמועד  הנכס  של  להו  ובה  ההאחרוכר  הנה  מירידת  ההביטו  ך.ערפסד  כאמורפסל  מוגבל   ד 
ה  ההשב-או הפחתה( או סכום בר  בניכוי פחתר בעבר )כושה  נכסה  הערך שלירידת    םוכן סימבוך  לנמ
 .לרווח או הפסדאמור נזקף טול הפסד ככס. לגבי נכס הנמדד לפי העלות, ביהנ של

 תביעות משפטיות 

התערבה  סיכויי  שהוגהמשפטי  ביעותכות  נות  הסתמכה  ותהשותפגד  שו  דעת    חוות  על  תהשותפו, 
הערכות א פטהמש   יועציה שיים.  היו לה  שיפוטם המקצועי,   טייםהמשפים  צעל  על מיטב   מתבססות 

בבשל  בשחבהת וההליכ  מצויים  וב  עלים,  ההניס  כן  שנצבר  פטמשיון  מאחי  השונים.  ר  בנושאים 
 . ערכות אלהמהשונות  להיותאלה  ותות תוצאלעלו שפט,ענה בבתי המהתביעות תקב תוצאותש

 להשקעה ן "נדלשל וגן השווי הההערכת  

. גישת היוון ההכנסות  וא  ,אהישת ההשוומבוססת על גלהשקעה  ל"ן  י נדסכן של נגוהשווי הה  תיעקב 
ת הסיכון  אופיים, רמ  ים במיקומם,בנכסים הדומעסקאות  י שוק ועל נתונמבוססת    ההשוואה  תגיש

ב הגלומ סחירוה  מידת  והם,  בהכיו"תם  ש  ילהעפ ב.  דעתקיאת  לוול  מידע   שבוןחב  השותפותת  קחה 
ים שונים, ם מסוגנכסי  בגין  מחירים בשוק פעילשוואת  יטת השבשתמשת  ים ומשונ  ורותמק  ןוומגמ

)או  בתנאים שונים או מיקום ל  שונה     מותאמים כדים אחרים(, הונים או חוזיכירה שחוזי חבכפוף 
ם וקישוב   ים דומיםין נכסבגה  ונרחעו לאשנקב  חיריםלמם  בהתאההבדלים האמורים ו/או  את    לשקף
מ  יםמאהמותת,  וחפם  פעילי  לשקףעל  המישינוי  נת  שוק  בתנאי  שאירעו  מאז  הרל  ןקעירקם  בנטי 

קובעת   שותפותהכאמור,  מידע    עדרבהי  .ם האמוריםריך ביצוע העסקאות אשר הושלמו במחיריתא
ון בחשב  תשותפוהת  חקלו  תעול הדת שיקהפעלת. בסול"ן להשקעה לפי גישת היוון ההכנדת שווי הנא

  .התקבלים לאשר צפוי םיצפויזומנים מי מיריניהם תחזיות בגין תז, בםנישו תורמקוגוון מממידע 
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 ומטבע ההצגה מטבע הפעילות  ג. 

 שותפות.ה של ת לוקל שהוא מטבע הפעימוצגים בשיים הכספ הדוחות 

המט  מטבע הוא  ההפעילות  באופן  המשקף  ה  ביותרטוב  בע  שבה  סביבאת  הכלכלית  פועלת  ה 
 לפי מטבע זה נמדדים מצבה הכספי ותוצאות פעולותיה. . תיהואקעס ואתהשותפות 

 מטבע חוץסים והתחייבויות בת, נכעסקאו 

הנקובות    חובמטבעסקאות  נרשמוע  ההכרץ  עם  הראשונית  לה  בהן  החת  שער  עד במו  ליפיןפי 
ורגמים יבויות כספיים הנקובים במטבע חוץ מתיחוהת  עסקה. לאחר ההכרה הראשונית, נכסיםה

ה המהוונים  למעט אלי שער,  בכל תאריך דיווח למטבע הפעילות לפי שער החליפין במועד זה. הפרש 
 .להוןאו נזקפים ים כשירים לנכס

גידור, נזקפים עב  פיים הנקובים במטבע חוץ א כסות לחייבוינכסים והתלרווח או הפסד.    סקאות 
העסקה. נכסים והתחייבויות לא כספיים   ות מתורגמים לפי שער החליפין במועדל עלפי  המוצגים  

ן  ער החליפיבהתאם לש  מתורגמים למטבע הפעילות  י הוגןהנקובים במטבע חוץ המוצגים לפי שוו
 .בע השווי ההוגן נק שבוועד במ

 ודי מדדמצפריטים כספיים  

וה  תנאיתחייבויונכסים  פי  על  הצמודים  כספיים  לת  בישרישהם  לצרכן  המחירים  במדד  אל נויים 
 .מותאמים לפי המדד הרלוונטי, בכל תאריך דיווח, בהתאם לתנאי ההסכם

 שווי מזומנים  ד. 

מן קצר,  נקאיים לזאגידים בדונות בתללות פיקן גבוהה, הכובים השקעות שנזילותחשמנים נשווי מזו 
חוקופשת שלושה  על  עולה  אינה  המקורית  או   דשיםתם  מוגבלים  אינם  ואשר  ההשקעה  ממועד 

ניתנים למשיכה מיידית    ,שועבדיםמ  חלק  ויםמהוללא קנס, ואו שעולה על שלושה חודשים אך הם 

 .ותשותפ ה מניהול המזומנים של

 ן להשקעה ל"נד ה.

  או   יםלעהב   י יד  על  קהמוחז  ם( הישנ  או  ממבנה  קחל  או  ה,מבנ  וא  רקע)ק  ןנדל"  הינו  שקעהלה  ןנדל" 

  שימוש   ורךלצ  ושלא  שניהם,  או   ,רךע  עליית  לשם  או  כירות ש  דמי  תהפק  לצורך  מימונית  בחכירה   רחוכ

 ל. הרגי  םסקיעה  מהלךב כירה מ או עצמי
 

  ל"ן נד  של  תהעלו  רות.ישי  המיוחסות  הרכיש   עלויות  לל כו  לותהע  לפי  ראשונה ל  מדדנ  להשקעה   נדל"ן

  טרחה   ר שכ  לרבות   במישרין,  לייחס  ןניתש   הוצאה     כל  ןוכ  שתורכי  רמחי  תא  כוללת  שנרכש  קעה להש

   משפטיים. שרותים ר בוע ועיים מקצ יועצים  של
 

 יך ארלת  השוק  תנאי  תא  קף מש  אשר  ההוגן   ווי בש  ד דמנ  הקע להש  ל"ןנד  ונית, הראש  הההכר  לאחר

  עה, להשק  ל"ן ד נה  של   ההוגן   ויבשו  םמשינויי  ים עבוהנ   דים פסה  או   רווחים  ספי.הכ  המצב   על   הדוח

 באופן שיטתי.ת נו מופח. נדל"ן להשקעה אידרפנף בסעי התהוותם במועד פסדוה  וח רו לדוח םזקפינ
 

  מתבססת   ים תיהשנ  ם הכספיי  הדוחות  יאריכתל  עה להשק  "ן נדלה   של  גן הו ה  וי השו  קביעת  לצורך

  יםמחמו  ם נשהי  תלויים  תי בל  וניים חיצ  ם עריכימ  ידי   ל ע  וצעותשמב  שווי  הערכות   על   בעיקר  ,שותפותה

 רשים. נדה  ןוהניסיו הידע  בעלי  הינםו נדל"ן  של  שווי  ערכותהב
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 שקעה. לה ן"ל כנד ידיעת  מושישל  חותפי  או הקמה  יךהלבת צאשנמ ל"ןנד גם ל לוכ קעה שהל  ל"ן נד סעיף

 ן:כדלקמ מדדנ הבהקמ עהלהשק  נדל"ן

 בהקמה.  ל"ןהנד  של ן ההוג  השווי  תא מהימן אופןב לאמוד  ניתן כאשר הוגן,   שווי  לפי . 1

 המוקדם  למועד  דע  ההקמה  פתבתקו  עלות   לפי  ,מןמהי  ןבאופ  ההוגן  השווי  את  למדוד  ןנית  לא  כאשר . 2

    . מהימן באופן ההוגן  ויו שו תא ודמדל  תןינ וב דע המו ו הקמהה  סיום ועדמ מבין
 

 ירים כש  נכסים  בגין  אשראי עלויות .ו 

פת הכשרתם הלך תקום כשירים במכסילנ  מהוונותי  ראי שאינו ספציפות אשועלוי   פציפיס  אשראיעלויות   
אותה ל  ןפאו  ותבאו  פי מהוונותנו ספציאי שאיות אשרויעל  .מושלשיים  אויהינם רד בו  נתם עד למועוהכ

הוא שימוש בשיעור שומן באשראי ספציפי תוך  לא ממה שנמק מכשירים או לאותו חלים  סכבנ  השקעה
    .פן ספציפיוונה באלא הו י שעלותםמקורות אשרא עורי העלות בגין אותםשל שי  וקללמש ממוצעה

 רים פיננסיים ישמכ . ז

החשבוניוידהמ  שת  השותפותנאית  מיו חה  מיישמת  מכש  2018ינואר  ב   1ם  ל  פיננסיריבגין    הינה   יםם 

 דלקמן: הינה כ(, IFRS 9) 9בינלאומי נאות וחשב ןבהתאם לתק

 ננסיים נכסים פי  . 1 

נפיננסיים  נכס   בשוויםבמועד  ים  מדדם  לראשונה  עתוובההוגן    ההכרה  ש  ויותל ספת  ניתן עסקה 
פנסיניהפ  סין לרכישה של הנכבמישר  לייחס נכס  נננסי  י, למעט במקרה של  הוגן  אשר  מדד בשווי 

 או הפסד. זקפות לרווח סקה נעיות וסד, לגביו עלהפ ח אודרך רוו

 הקריטריונים להלן:  סל בסים עפייהכסבדוחותיה וב מכשירי הח  ומודדת את  מסווגת פותהשות

 נסים, וכן ם הפינל הנכסייהולנ  פותתוהשל שסקי העל המוד ( 1)

 סי. הפינננכס ההחוזי של  ים המזומניםתזר ייינמאפ ( 2)

 כאשר: תבעלות מופחתרי חוב  מכשימודדת  השותפות א.  
 

ם מזומניתזרימי    תמנת לגבו  סים הפיננסים עלהינו החזקת הנכ  פותותהשי של  העסק  המודל   
 ימי ם מוגדרים לתזרבמועדים זכאות  קיסי מספננהפי  סכהנ  שלם  החוזיי  חוזיים; וכן התנאים

 שטרם נפרעה.  הקרן סכום בית בגיןישהם רק תשלומי קרן ור ניםמומז
תוך  לפי עלות המופחתת    הםפי תנאי  ו עליוצגה זו  בקבוצ  ריםנית, מכשיה הראשוהכרר הלאח

 י הפרשה לירידת ערך.יכוובנית קטיבפאהריבית ה שימוש בשיטת
כן, לההעד  מוב  כמו  ללא  לי  ולהיכ  השותפותשונה  ארכרה  ליעד,  יעונשיאפשרות  זה, י   וד 

ת  ימשמעותמקטין בטל או וד שכזה מאו הפסד אם יערווח דרך  בשווי הוגן ד מכשיר חוב כנמד
ות המתייחס  תהפיננסיו  ההתחייבויות  בו  קרההכרה, לדוגמה במב  ת במדידה אוויר עקבחוס
 סד.פהאו ח וון דרך רדות  אף הן בשווי הוגנמד

 
 וח כולל אחר כאשר:רו ךרן דשווי הוגירי חוב במכשדת מוד תותפושה ב.  

 
העסקי      החינה  השותפותשל  המודל  הן  הנכו  הפזקת  לגבותמ  עליננסים  סים  י תזרימ  נת 

חוזיומז מכירת    יםמנים  ההפיננסיהנכסים  והן  וכן  החום;  היזתנאים  של  יננסי הפנכס  ים 
ב זכאות  שהמנמזו  ימלתזרי  ריםגדמומועדים  מספקים  רק  ים  וריבית  יתשלומם  בגין   קרן 

 ן שטרם נפרעה.  הקר םסכו
 ם הפסדי או רווחים ן.וי ההוגדים לפי השומדבוצה זו נים בקמכשירראשונית, הכרה ההלאחר 

 . אחר כולל ווחרב מוכרים שער הפרשיו ביתיר למעט, הוגן שווי ותמהתאמ כתוצאה
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 :רד כאשו הפסווח אוב בשווי הוגן דרך רח רימכשי מודדת השותפות ג.   
 

בשווי   או  חתתת מופבעלו  יונים למדידתוריטרקד בעומ  מכשיר חוב אינווה  והשמ  נכס פיננסי   
נמדד בשווי הוגן כאשר   סיהפיננ  ס נכונית, ההראש  ההכרה  לאחרלל אחר.  רווח כודרך    הוגן

 פסד.וח או הפים לרו תאמות שווי הוגן, נזקמה צאהכתו פסדיםוחים או הרו
 

 רים למסחקזם המוחאחרי ם פיננסיםונכסיניים הו ריםשימכ ד.  
 

בשווי  ם  ידמדן נכועל    ורים לעילמדים בקריטריונים האמינם עויים אנוה  ות במכשיריםקעהש   
 . או הפסדהוגן דרך רווח 

אחרי פיננסים  המונכסים  נגזרי  רלמסח  חזקיםם  לרבםכגון  שהוזריגנות  ,  משובצים  דו  רפם 
ירים כמכשם לשמש  ידם מיועאם ה  או הפסד אלאוח  רו  ן דרךי הוגדדו בשווה מארח ימזמחו

 ת.אפקטיבי להגנה

ע מכשיבקשר  מוחם  שאינם  הוניים  למסחרים  במזקים   שותפותהלראשונה,    הרההכעד  ור, 
נבחירה    ביצעה ל שאינה  ל יתנת  שינויים  כולל  ברווחהציג  שינוי,  בעוקבי  אחר  ההוגן  וי  ושם 

 פו לרווח אוקזלא יי אלה . שינוייםח או הפסדך רווגן דרהו ו נמדדות בשוויילולא כן האשר אי
 שקעה. ת גריעת ההעא בם לד גבעתי הפסד

מ מדיבידנד  מה  םירבמכשי  קעותשההכנסות  לזוניים  הקובע  במועד  לדוכרות  יבידנד  כאות 
 סד. או הפהרווח  לבדוח ע

 ם ייננס ידת ערך נכסים פירי . 2 

מ  פותהשות   בכל  הובוחנת  את  דיווח  פי  מכשירי  בגין  סדלהפהפרשה  עד  אשחוב  אינננסים   ם ר 
 הפסד.  וח אוורך דר הוגן נמדדים בשווי

 הפסד; שה ל רפהכרה בהשל  םימבחינה בין שני מצב השותפות

ה ד ההכרלהם מאז מועששראי  ות הא באיכ  רדרות משמעותיתחלה היד אשר לא  חוב    מכשירי א.  
שיר חוב  ן מכבגי  שתוכר  פסדהלהפרשה  ה  –  האשראי נמוך   ם בהם סיכוןמקריאו    ,השונארל

 ;וחודשים לאחר מועד הדיווח, א 12של  הבתקופ יםיוחזאי אשר בון הפסדיבחשקח תי זה

משמעותחל  אשר חוב    ירימכש ב.   הידרדרות  באיכה  האשרית  מואי  ות  מאז  ההשלהם  כרה עד 
 ןושתוכר תביא בחשב  להפסד  ההפרשה  ,ךנו נמוינם איבג  יאאשריכון הבהם ואשר ס  הראשונל

   .רופת חיי המכשיתק תרתלאורך י -חזויים השראי סדי אהפ

כשיר שראי של מאה  סיכוןשיחה  נמההקלה שנקבעה בתקן לפיה היא    מת אתשמיי  תופותהש
מכשיר הדיווח כי ה  במועדנקבע  ה אם  ה לראשונד ההכרתי ממוען משמעוחוב לא עלה באופ

למ  אשראי  סיכון  בעל  והינ המכשיר  שנמוך,  כאשר  בעלל  "דרגת  של  ני  חיצו  דירוג  הינו 
 השקעה". 

בגין מת העיריד   לרווח אדים  דהנמ  וב ח  יכשיררך  עלות מופחתת תיזקף  שה רפה כנגד    הפסד   ולפי 
ן קרן הותיזקף כנגד    ל אחרח כולך רווהוגן דר  בשווי  הנמדדיםרי חוב  ירידת הערך בגין מכשיואילו  

 ספי. צב הכמ דוח על ההנכס הפיננסי ב בספרים שלהערך  טין את תק אלו

ות, בגינם היא רשאית ליישם את  וחקלכגון    ות צרקופות אשראי קבעלי ת  נכסים פיננסים  ותפותשל
שנלקהה בקה  בסכאת    מדודולל,  דומבעה  להפסד  השווההפרשה  להפסדום  חזויים י  ה    אשראי 

 ים אלה. סנההקלה לגבי נכסים פינ את םשלייבחרה  ותשותפ הכשיר. מחיי הך כל לאור
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 ()המשך החשבונאיתעיקרי המדיניות  - 2 באור

 ת נכסים פיננסים יעגר . 3 

 : םהקרים במבגורעת נכס פיננסי  פותותהש  

 ננסי, אויכס הפם מהנזומניחוזיות לתזרימי המות הזכויו הפקע א.  

כבירמע  תופותהש ב.   את  מהותי  באופן  וההט  ל ה  ההסיכונים  מהזבות  יות  החוז  כויותנובעים 
עברת הטבות בעת הנים והמהסיכו  לקח  כאשר  ואפיננסי  ה  כסנים מהנ המזומימי  לקבלת תזר

 הנכס.  יטה עלאת השל העבירה אך ניתן לומר כי תפות ושהכס הפיננסי נותרים בידי הנ

הזכוירה  מות  ותהשותפ ג.    את  תזרהחוז  יותבידיה  לקבלת  המזויות  המימי  מהנכס נונים  בעים 
נ אך  עצוטלת  הפיננסי,  חוזימ  מה על  לשלחויבות  אלה  תזרימי  ם  ת  לצד   מלואםבמזומנים 
 יכוב מהותי.שלישי, ללא ע

 תהתחייבויות פיננסיו  . 4 

 תמדדות בעלות מופחתת הנפיננסיויבויות חיהתא.    

      י ניכויות בשווי הוגן בסננתחייבויות הפיאת הה דדתומ ותהשותפ ה,רה לראשונכההעד במו     

 ית.נספינהל ההתחייבות הנפקה שלבמישרין ס  חילייתן נה שעסק ויותלע     

 ות עלה יות לפיבויות פיננסמודדת את כל התחיי ותפותשה לאחר ההכרה הראשונית,      

 :איםבה יםמקרט ל פקטיבית, פראבית הת הריבשיט  המופחתת תוך שימוש     

 ; ריםגזנ - סדהפ או וחור דרך הוגן בשווי יותסננפי התחייבויות ( 1)

ננוצרות  שת  פיננסיו  ותיוהתחייב ( 2) העברת  אפינ  סככאשר  כאשרנסי  או  לגריעה  כשירה   ינה 
 ה; גישת המעורבות הנמשכת חל

 ננסית; ות פיערב חוזי ( 3)

 ; השוק  תביעור רית הנמוך משייר ריבבשיעו וואה מחויבויות למתן הל ( 4)

   חל עליה. 3 ינלאומיבכספי יווח שתקן דסקים וף עבצירכרה על ידי רוכש ושהתמורה מותנית  ( 5)

 פסדבשווי הוגן דרך רווח או הדדות הנמ תופיננסי בויותהתחיי .ב  

   בעלות  יות שאינן נמדדותפיננסבויות המודדת התחיי תהשותפו במועד ההכרה לראשונה,
 .או הפסד נזקפות לרווח עסקה יותעלו כאשרוגן ווי הבש חתתפמו

 ו הפסד.ם לרווח אינזקפן ג הוינויים בשווי האשונית, שלאחר ההכרה הר

ות )יש לתאר את ההתחייב   עדה התחייבות פיננסיתיי  השותפותה  נההכרה לראשו  עד , במובנוסף
 רווח ן דרך  וגווי הדת בשדמייעוד( כנוע הביצ  לצורך  שמתקיים ן בתקן  ת הקריטריוית ואספציפה

בשוהפסד  או שינויים  ההוגן.  ההתחייב  וי  השל  נפיננות  אסית  לרווח  הזקפים    טע למד,  ספו 
גים ברווח בות הפיננסית אשר מוצהתחיי של ה  יראבסיכון האשינויים  חסם לשילשניתן    שינויים

 . כולל אחר
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 ()המשך עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 יותס ננ פי ותבוייחיהת תעגרי . 5 

כא  כאשרפיננסית    בותהתחיי  גורעת  ותפותשה   מסולקתיהשר,  ורק  כאשר ודהיינ  ,א   ,
 מבוטלת או פוקעת. עת אוה נפר בחוז  שהוגדרה חויבותהמ

מסתה פיננסית  פורעאכ  ולקתחייבות  החייב  הה  שר  ידי  תחייבותאת  במזומן, תשלו  על   ם 
 .יבותהתחיהממשפטית   ררו משוחא ,םותיריו שבסחורות א ים,חרא נסייםניבנכסים פ

שמב של  תנאיםקרה  התחיי  ינוי  פבגין  קיייננסיבות  תנא הבוחנת    תתפוהשומת,  ת  י אם 
 .ת מהתנאים הקיימיםמהותיונים יבות שיההתח

שינוי   נעשה  התחייבותמהותי  כאשר  השקיימ   יתפיננס  בתנאי  מטת,  כגרינוי  של יעופל  ה 
ויות ייבהתחשל שתי ה  הבין היתר  ש. ההפרשהד חות  ביתחית והכרה של היורמקבות היההתחי

 ד.הפסח או לרוו ת הכספיים נזקףנ"ל בדוחוה

בובמקר ס  עדכנתמ  שותפותה  תי,הומ  ואינהשינוי    ה  קראת  ההתחייבות,  אתכום  להוון   י 
פים קההפרשים נז, כאשר  תהמקוריית  קטיבבית האפיעור הרישים בש ים החדהמזומנ  תזרימי

 או הפסד. רווח ל

בחשבון   תפותשוהמביאה    ות קיימת,ביהתחי  נאיבת  ישינוי מהותמדובר ב  םהאנה  יחבה  בעת
 תיים.וכמוים ותים איכייקולש

 ננסים פירים מכשיוז קיז . 6 

  
 ספי אם המצב הכעל  דוח  ים והסכום נטו מוצג בזת מקוזיות פיננסיויבותחינכסים פיננסיים וה

ת  לק אה לסנכוו  שהוכרו, וכן קיימת ים  מוהסכז את  זטית לקה משפלאכיפ  שניתנת ת  כו קיימת ז
ת  . הזכובמקבילבות לסלק את ההתחייו כסאת הנש לממהנכס ואת ההתחייבות על בסיס נטו או 

ניתנת לאכיפה מלהיו  חייבת  לקזז זה הרגיל של הצדדים לחו   םך העסקילא רק במהלית  שפטת 
זכות לקזז תהיה שה  תנל מים. עדחד הצדשל א  ירעוןפחדלות  ו  א  שיטת רגלה של פגם במקרלא  א

לא   י זמן שבהם היא רקפ  שיהיוו  י אדי, אסור שהיא תהיה תלויה באירוע עתידמיי  אופןבימת  קי
 לפקיעתה.  יגרמועים שויו איראו שיהתחול, 

 בצים משו נגזרים  . 7 

פיננסיים  משובצה  נגזרים  התקן  אותלהור  בהתאם   זים וחארח.  מה  זוחו מפרדיו  אלים,  בנכסים 
המודל   לקריטריונים שלהתאם  חתת או בשווי הוגן, בפתם בעלות מוכללודו במדייה  לאם  מעורבי

 יים. י המזומנים החוזמיהעסקי ותזר

 ארחמהזה  מהחו  מופרדשובץ  ר מנגז  פיננסי,של נכס    דרהגהאת ה  מקייםמארח אינו  כאשר חוזה  
וכאשר  נגזר  כ  פלומטו באופן ים  רוקש  המשובץ אינם  הנגזר  של  םיליהכלכנים  הסיכוהמאפיינים 

הכולמאפיינים  הדוק   החוזה המארח, הנגזר המשובץ מקיים את  לסיכונים  גדרה ה הלכליים של 
 הפסד. ח או רוום לים נזקפיר השינויכאש ןי הוגאינו נמדד בשוו של נגזר וכן המכשיר המעורב

נעשי  נגזר  הפרדתב  רךל הצוש ש דחהערכה מ המשפיע    תתקשרוהב  יונשייש    כאשרת רק  משובץ 
 מההתקשרות. י המזומניםתזרימתי על מעושמפן באו
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 ()המשך עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 חשבונאות גידור . 8 

 ( )הגנה ור דורכי גילציים נגזרים מכשירים פיננס  

ה מבצעת    השותפות כ נגזר  ננסייםפי  יריםבמכש  רויותתקשלעתים  אקדמה חן  גוים  וזי 

(Forward)  לפה של שיעורי ריביתחועסקאות ה  חוץ  מטבעין  בג  (IRS)  עצמה מפני   כדי להגן על
 של מטבע חוץ ובשיעורי הריבית. ן יפירוכים בתנודות בשערי החלהכם סיכוניה

גידור ות  למטרמשים  נם משישאנגזרים  ויים בשווי ההוגן של  נישנובעים מ ההפסדים  ו  ם ארווחי
 רווח או הפסד.לת דים מיזקפינ

כשג  ותאעסק לחידור  במ  שבונאותירות  כאשר  היתר  בין  הגידוגידור  יצירת  ייעוד ועד  קיים  ר 
ושלפוד  יעוות יחסי הגידור   צעב ל  השותפותניהול הסיכונים והאסטרטגיה של    מטרת  רמלי של 

ת ופך תקבמהלגבוהה    קטיביותאפ  לעהוא בל שבע בפועחן על בסיס מתמשך ונקבהגידור נ  .גידור
 ן: )הגנה( מטופלות כדלקמ רהגידור. עסקאות גידו דעיו  ןיהלאשדיווח הכספי ה

 גידור שווי הוגן  

 הפסד.או  ברווחכרים דר מודר( והפריט המגור )הפריט המגי ההוגן של הנגזבשוו שינוי  

ת חתת, ההתאמות מופי עלוצג לפהמו  רהמגודט  ריחס לפהמתייגן  וי הוור שוגיד  לשבמקרים  
בדוחליתר הכספייםה  בורמוכ  ות  הת  או  הרווח  פני  על  עתפסד  הנותרת  לפירעון. קופה  ד 

פיננסיי  התאמות מלמכשירים  שימוש  גודרים  תוך  המוצגים  הריביתם  האפקטיבית    בשיטת 
הפסווח אות ברמוכר כו  הד.  נגדוהמג  ריטפאשר  יר  הרע,  שוומות שהתאתרת   ם רגן שטהוי  ל 

 ועד. אותו מח או הפסד בברוו מוכרתפחתה הו

 מניםמזו ירימזגידור ת  

 
 

 

 

 

)הפסד( כולל אחר רווח  המכשיר המגדר מוכר ב  נויים בשווי ההוגן שליבי של השיטהחלק האפק
 ד. ו הפסווח אפקטיבי מוכר מידית לרשהחלק הלא א בעוד

לרווח או פות  ור נזקת הגידעסק  צאותות  שרסד כאר לרווח או הפר מועבאח  לכול פסד(  הוח )ור
לדסהפ שה   וגמה,ד,  הריבי  נסתכבתקופות  או  רת  מוכרוצאת  מכירה  ויבית  כאשר  או  חזויה  ת 

המגמתרחשת.   הפריט  הוכאשר  נכסודר  פיננ  א  לא  התחייבות  עלותם  או  את  סיים,  גם  כוללת 
 ר. גדמהשיר מהמכפסד( וח )הסכום הרו

חשבונאוה  פסיקמ  תופתהשו גידליישם  מכת  רק  ו  אןור  יחסלהבא  חי  כאשר  או  , לקםהגידור 
לקיים את  מפסי )לים המזכיריונקריטהקים  איזוןב אחר הבאה  ם  של  של   חשבון  כלשהו  מחדש 

. מבוטל או ממומשר המגדר פוקע, נמכר,  כולל מקרים בהם המכשיטי(.  לוונחסי הגידור, אם רי
ר בקרן  דור יישאיגקרן הב  טברור, הסכום שהצידג  ותחשבונא  םלייש יקה  סמפ  ותותפשהר  כאש

יים זומנים העתידמתזרימי ה  אםד  הפס  ח אולרווווג  סזומנים יתרחש או יהמדור עד שתזרים  הגי
   חזויים עוד להתרחש.המגודרים אינם 
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 החשבונאית )המשך( מדיניותעיקרי ה  - 2באור 

 הוגןמדידת שווי  ח

להעברת התחייבות בעסקה    שולםמ  יהשהר  מחיה מתקבל במכירת נכס או הן הוא המחיר שהיגוי השוו 
 .ד המדידהועבמק פים בשוגילה בין משתתר

או   ,יבותהתחיאו הקרי של הנכס  חשת בשוק העיעסקה מתרנחה כי ה על הה  גן מבוססתת שווי הומדיד
 ק הכדאי ביותר. שוק עיקרי, בשו בהיעדר

עת תמחור  בשו  תמישק  שום בוך שימוש בהנחות שמשתתפיד תהתחייבות נמד  וס אנכ  של  וגןי הההשוו
 הם. לכליים של נטרסים הכהאי בתפועלים לטו שוק תתפים בות, בהנחה שמשבהנכס או ההתחיי

כלכליות  וק להפיק הטבות  שתתף בשמ  לשולת  היכ  ן את מביאה בחשבו  לא פיננסי  הוגן לנכס  מדידת שווי
  שובשימנכס  ב  תמשרתו למשתתף אחר בשוק שישמכיו או על ידי  לשבי  מיט ה  שימוס בשהנכ  באמצעות

 המיטבי שלו.

בטכניקות  תמש  השותפות שמשת  מהערכה  לנסהן  ויבתאימות  עות  מספישקיימים  נתונים בורן  ק 
לשניתנ כדי  להשגה  שים  תומדוד  הוגן,  המיקסך  ווי  רבנש  ושימום  שניתניתונים  לצפייה  לוונטיים  ם 
 ה. י נם ניתנים לצפיאישונים נתבימוש השר ומיזעו

קטגוריות ים ל ם מחולקווי ההוגן שלהשהוגן או שניתן גילוי לווי ם בשמדדיהנות כל הנכסים וההתחייבוי
ן  הוגי הידת השוומדהמשמעותית ל  ביותר,נתונים הנמוכה  התבסס על רמת הההוגן, ב  דרג השוויך מיתוב

 בכללותה: 

 ם. ל של נכסים והתחייבויות זהיק פעיבשו התאמות(מחירים מצוטטים )ללא  : 1רמה  

 או בעקיפין.  שריןמיצפייה בשר ניתנים לא 1מחירים מצוטטים שנכללו ברמה ם ינים שאוננת : 2רמה  

בנתוני שוק  )טכניקות הערכה ללא שימוש לצפייה מידע שוק ניתןם מבוססים על אינים שנתונ : 3ה רמ 
 ניתנים לצפייה(. 

 ותהכנסהכרה ב . י

  רותישכ דמימ הכנסות 

 
שכירות  מדמ  ההכנס הו  תומוכר  תדדמנו  כרת מוי  שווי  התמלפי  של  שגן  או  שהתקבלה  תתקבל,  ורה 

בת במישלובהתחשב  שנקבעו  החוזהם  בתנאי  שנגבניכ,  מיסים  שלישיים.  וי  צדדים  לטובת   תהשותפוו 
את ההכ  מעריכה  יסכום  בו  בקרנסה  בהתחשב  להכיר  ספציפייםש  מנת  יטריונים  א י ההאם    בועלק  על 

 וכן.או כס ת כספק עיקרימתפקד

תוהכנ עד  וחות  בד  רכסה  הפסד,  או  רווח  יזרעל  הכלכליות  שההטבות  שצפוי  וכן  לקמו  למידה  בוצה, 
 ניתנות למדידה מהימנה.אם רלוונטי,  ות,לויההכנסה והע 

 ריבית ותהכנס 

 יבית.פקטאה יביתהר  יטתבש וששימ ךות צבירה בסיס על  ותמוכר ריבית כנסותה 
 

 
 



 
 שותפות בית גאון                                                                                                               ם לדוחות הכספייםבאורי

 

 21 

 ך(המשית ) ונא יות החשבדינמה עיקרי  - 2באור 

 על הכנסה  מיסים . י
 
 ים. השותפ  ל השותפות חלה עלגין פעילותה העסקית שב  , חבות המסצורכי מסישמוה לפות אינה נשותה

  

ל  יא.  תיקונים  חדשים,  לתקיתתקנים  הבינלאומי  המוסד  של  חדשות  ופרשנויות  קיימים  נה  קנים 

 חדשים(:  IFRSתקני  -בונאות )להלן בחש
  

 וג התחייבות שוטפות או בלתי שוטפותוחות כספיים בדבר סיו , הצגת ד IAS 1תיקון  ( 1) 

קן  ת( תיקון ל  IASB)    קני חשבונאות בינלאומייםדה לתעהוו  על ידיפורסם    2020  חודש ינוארב  

ויות כשוטפות סיווג של התחייבהעוסק ב(    IAS 1כספיים ), הצגת דוחות  1אומי  אות בינלחשבונ
 (. יקונים""הת -פות )להלן וטאו בלתי ש

פות לא שוטות או  ויות כשוטפחייבן בחינת סיווגן של התבהרה אודות אופם הכוללי  התיקונים
מהזכויותהסיוו   פיהןול ורק  אך  ייגזר  נכ   ג  לישות  תוהמוקנות  לסוף  הדין  כקופת  כן, ווח.  מו 

תוש מובהר   לא  המסקנה  מהערכי  וציפיפע  ההנכות  הות  זכות  מימוש  אודות  קנית מוהלה 
 בות.יעד סילוק התחיית מולדחי תשותפול

במסגרת    ודע "סילוק"  מובהר  כי  שלמשמעהתיקונים  העברה  הון,  מכשיים,  מזומנ  ו  ם כסינרי 
שכ  לצד  שירותים  או  ביאחרים  שמשמעותה  ההתחטנגד  של  הול  של יישום  ייבות.  לראשונה 

בהת יתבצע  של  יקונים  לדרך  לתחיליישום  השנתית  מפרע  הדיווח  תקופת  ביושתת   1ם  חילתה 
 קונים הינו אפשרי.ץ מוקדם של התימויכן. אמאו לאחר  2022נואר בי

ש  ישוםלי התיקלראשונה  הש  וניםל  צפויה  התחייבויועה  פלא  סיווג  על  על  מהותית  בדוחות  ת 
 הכספי.  בהמצ

 

 וטעויות אייםשבוניים באומדנים ח נו יניות חשבונאית, שי , מדIAS 8ן תיקו  ( 2) 

פברואר  ובח   תחשלא  ,2021דש  עאריר  הדוח  המצך  ידי  הכספי    בל  על  לתקני פורסם  הוועדה 

)    תחשבונאו תיקון    IASBבינלאומיים  בינלתק(  חשבונאות  מדינ8לאומי  ן  חשבונאית, יות  , 
 ון"(. ק"התי -להלן  נים חשבונאיים וטעויות )אומדשינויים ב

 ם חשבונאיים". יהמונח "אומדנ ה שלחדש ינה להציג הגדרהמטרת התיקון ה

חאומדני מושבום  בדוח כ"סכומי  גדריםנאיים  כספיים  לם  הכפופים  הכספיים  ודאות  אות  י 
  .במדידה"

מב ב  הירהתיקון  שינויים  חשבונמהם  מש  אייםאומדנים  נבדלים  הם  במדיניות ינוי וכיצד  ים 
 ות.ימתיקוני טעוהחשבונאית ו

ל על  א חוהו  2023בינואר    1ביום    תנתיות המתחילו ות שתקופופן פרספקטיבי להתיקון ייושם בא
ובבמדיניו  נוייםהשי חשבונאות  המת  חשבונאיים  אות אומדנים  בתחילת  או תרחשים  תקופה  ה 
 .פשרים של התיקון איה. אימוץ מוקדאחר
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 ווי מזומנים ים ושמזומנ - 3ור בא
אלפי ש"ח    265  -אלפי ש"ח ו  195  -כך של  בס  נקאייםתאגידים בבחשבונות ב  שיםחדשקלים  ב  ותיתר  לשותפות

 התאמה. ב, 31.12.2020 -ו 31.12.2021לימים 

 מוש.ישב מוגבלות ןואינמזומנים אינן משועבדות יתרות ה
 

 

 ימוש לים בשמוגב  םיבנקאי  בתאגידיםפקדונות     - 4באור 

 
 בדצמבר 31ליום  
 2021  2020 
 ש"ח י אלפ   ש"ח פי אל 

 422  -  ש ולים בשימפיקדונות מוגב

 -  422 

    
 

 לזמן קצר ןזמן ארוך  חייבים חות לקו    - 5באור 

  3,654  -ו   ש"חאלפי    8,886ך בסך  מן ארוזלו   ש"ח  אלפי   0  -ו   ש"חאלפי    4,607  בסך    ן קצר  מלז  חות קולת  יתרו 
  ד קשור לשותףצ  אשר  של שוכר נכס הנדל"ןחוב  מייצגים  ,  בהתאמה  2020  -ו  2021בר  צמדב  31ליום    ש"חאלפי  

 בעסקה המשותפת.
הנ  השותפותהנהלת   האשראי  סיכון  כי  זניח  נהי,  וכרשהת  ריתמ  לשותפותובע  בדיעה  את  משקזו    יתרהוו  פת 

 ד'.  7ראה גם באור , חובה ן שלי ההוגהשוו
 

   בהחו ות חייבים ויתר   - 6באור 

 
 צמברבד 31ליום  
 2021  2020 

 אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  :לקמן כב כדמור
    

 2,870  1,309 מוסדות 
 593  146 חריםא

 1,455  3,463 

 שקעה "ן להנדל - 7ר או ב

 :רכבה  . א
 

 ר מבבדצ 31ום יל 
 2021  2020 
 ש"ח אלפי   אלפי ש"ח  
    
    
    

0,1209  105,510 עלויות רכישה   
 7,239  8,771 מס רכישה

 1,440  1,440 תיווךמלת ע
426  876 משפטיות  

37025,  109,367 רך ליית עע  
 665  665 חרותא

84,02  4,028 עלויות אשראי  
,2921  1,297 ן מלו וןנתכ  

 37,904  47,413 לויות הקמת מלוןע

 279,367  195,700 

    

 



 
 שותפות בית גאון                                                                                                               ם לדוחות הכספייםבאורי

 

 23 

 שקעה ה"ן לנדל - 7ר או ב

 
 השקעה: ן לנדל"ים בנמגן של ווי הו ת שמדיד ב. 

 

של  בהע השווי  נעשה  מבני  רכת  להשקעה  הוש  שימנדל"ן  תזרימי וון  הי  בשיטת  ןוכ  השוואהבשיטת 
להערכה    ומנים,זהמ ששביצע  בהתאם  תלוי  צוי ח  ווימעריך  בלתי  כישני  בעל  מקצועישהוא  ים ורים 

ה השווי ואטת ההשושיב  .ב'(2ביאור  גם  )ראה    ן שהוערך"ללמיקום וסוג הנדון רב בנוגע  יסמוכרים וני
 ןשיטת היווגן בההושווי  ה  קביעת  ,(2רונה )רמה  לאחכאמור לעיל בהתבסס על עסקאות שנערכו    נקבע

הצפויה  תהכנסוהאומדן  על    ת סמבוסי מזומנים  תזרימ שימוש  , תוהמוגמר  קטיות מהפרויעתידיות  ך 
לסי  ותבתשוא לתהם  המשמעותיי  כוניםמותאמות  הס  לרבות,  ההקמה  ליךהרלוונטיים  ה  י יבניכוני 

ג  וההשכרה הינן  לגאשר  הנוכחיות  דבי  בוהות מהתשואות  להשקעה  נדל"ן  ים. גמור  הם כשים  ומנכסי 
מור  העתידיות כאההכנסות  מדן  , מנוכות מאו יזמירווח  בתוספת  שלמה,  יות הנותרות להת הצפווהעלוי

 (.S 13IFR) 31' פי בינלאומי מסכסשל תקן דיווח  3דורגים ברמה מ לעיל; והם

 אביבבתל  "גאון  בית"-שקעה ן  להנדל"  ג. 

 

להשקעה   גאון"נדלן  אביב    "בית    להלן: )  אביב  בתל  6  קויפמן   חובבר,  קומות  17  בן  בניין הינו  בתל 
המוחזק   בנכס  שוכרים  כלפי  הזכויות  ומלוא  רשומות  והלא  הרשומות  חניותב  זכויות  בותלר"(,  הנכס"

   .לן: "הנכס"(, )לה שווים לקיםבח על ידי השותפים במסגרת הסדר משותף,

חוזית מקיפה ויוצרת למעשה  כת  תפות המושתתת על מערכשוקם על ידי הצדדים  הותף  וההסדר המש
 . בעל מבנה פיננסי נפרד שניתן לזיהוי (separate vehicle)"גוף נפרד"  

 ועלים הפ  בנקמ  ותפות הלוואההש  נטלה  ,והתאמתו לבית מלון  צושיפות רכישת הנכס ועסק  שם מימוןל
  .1.95%+  הפריים בשיעור  שנתית ריבית נושאת ואהההלו . ח" ש מיליון 57.5 -כ בסך

  רלמסח  ר"מ   616.1  -כ  של  ףנוס  שטח  לרכישת  בהסכם  השותפות  התקשרה  ,2018  בינואר  28  ביום
  אלפי  13,000  -כ  של   ךסל  בתמורה  וזאת  אביב  בתל  גאון   בבית  7003  בגוש   9  כחלקה   הידועים   ןבמקרקעי

   .ח"ש

 הקרקע  בקומת  מ"ר  125.4-כ  של  בשטח  חנות  לרכישת  בהסכם  ,השותפות  התקשרה  ,2018  ביוני  20  וםבי

 ח "ש אלפי 2,200 -כ של  לסך ורהבתמ זאתו , 7003  בגוש 9 חלקה   ,8 חלקה תת-כ הידועים  גאון  בית של

 

שכיר  לפיו ת  כםהסבותפות  תפים והשוהש  והתקשר  ,2019בפברואר    21יום  בהמשך למזכר העקרונות מ
לשם הקמת והפעלת  , בנכס ותיהיזכו את מלוא; כר"()"השו מאור מלונאות  ףלשות קשורלצד  ותפותהש

 . 2019ביולי  18וקף ביום נכנס לתו( כם"שכירות )"הסהם הסכם נחת 2019ביוני  23; ביום בית מלון

 

 ת השכירותשנים, כאשר לשוכר מוקנית אופציה להאריך את תקופ  10בת    פהלתקו  רות הנכס הינהשכי
  4שנים כל אחת פרט לאופציה האחרונה, העומדת על    5  וספות העומדות עלנות  כירבשלוש תקופות ש

 ות האופציה"(.  קופ"ת הלן: לחודשים. )  11-שנים ו

 

מיליון ש"ח בשנה צמודים  16יהיו בסך של  שותפותהותפים באמצעות לשוכר מי השכירות שישלם השד
תקופות האופציה.  השוכר יהיה פטור מתשלום   3  -חת מבכל א  5%יעלו ב  , והם  למדד המחירים לצרכן

 י בנכס.נובהם יושלמו עבודות בי שי השכירות הראשונים,דמי שכירות במהלך ששת חוד 

 
  הנכס,  קבלת  ממועד  חודשים  12  תום  עד  כאמור  במושכר  הבינוי  עבודות  את  להשלים  חוייבמ  השוכר

 . ש"ח מיליון  42.7  של לסך עד  השוכר  דותעבו בעלות תישא הי ותפש מימוןב השותפות כאשר

            

 
שתוספת    מהחתנ  2020בדצמבר    24ביום   מיום  להסכם  ל  בין  23.6.2019כירות  לפיה  שותפות  השוכר 

 סכם השכירות, כדלהלן: עודכנו הוראות ה

 .  1.12.2020 החל מיום שותפותלשלם דמי שכירות לחל להשוכר י ( 1) 

 

בסך    28.2.2021ביום  וכלה    1.10.2020גין תקופת השכירות שהחל מיום  תשלום דמי השכירות ב ( 2)
של   ישוש"ח  מיליון  6.12    -ככולל  ב,  מיוםתשלומים    36  -למו  החל  שווים  ,  1.3.2022  חודשים 

 ה. 13, ראה ביאור לשנה 5.5%ה או ריבית בגובשדד וייצמודים למכשהם 

 

מיום   ( 3) החל  השכירות  ב  1.3.2021בתקופת  דמי   28.2.2022  יוםוכלה  את  השוכר  השכירות    ישלם 
אלפי   667  -כ  החודשיים בסך שלדמי השכירות  מחצית מ, כך שהשכירות  חוזה  עליו לפיהחלים  

ישולחודש  ש"ח ע"י השוכר,  ה   במועדם  ותפותשל  למו  פי  דמי   המחציתו  ;םכהסעל  של  הנותרת 
של כולל  בסך  הרלוונטית  לתקופה  הצמש"ח  מיליון  8-כ  השכירות  הפרשי  שנתית  ,  וריבית  דה 

של   ע"י הש5.5%בגובה  ישולמו  ב,  מיום  חוד  תשלומים  36  -וכר  שווים החל  ביאור  שיים  , ראה 
 ה.  13ביאור , 1.3.2022
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 שך( )המ נדל"ן להשקעה - 7באור 

  

 

 ג' לרכישת יחידה בקומה ראשונה של בנייןכם עם צד  בהס  ו השותפים והשותפות, התקשר2020בדצמבר    20ביום  
 של   מ"ר בתמורה לסך   353.5בשטח רשום של    88  התת חלק   9חלקה    7003בתל אביב הידוע כגוש    6ברחוב קויפמן  

 שולמה מלוא התמורה.הושלמה העסקה ו השולמכון לתאריך הדוח על המצב הכספי, נאלפי ש''ח.  6,714 -כ

ניין במה שניה של  ישת יחידה בקולרכ  ג  דסכם עם צבהוהשותפות  ותפים  שרו הש, התק2020בר  בדצמ  24ביום  
לסך של מ"ר בתמורה    928.4בשטח רשום של    97תת חלקה    9חלקה    7003כגוש  בתל אביב הידוע    6חוב קויפמן  בר

 ''ח. אלפי ש 16,786 -כ

 

ה   ליום על   הערכת  על  בססבהת,  מיליון ש"ח   278.4מסתכם לסך של  הנכס    של  וגןהה  השווי  מצב הכספיהדוח 
 היוון :  הבאות  לגישות  בהתאם,  2021בספטמבר    30יום  ל  תלוי  בלתי  וניחיצ  שווי   מעריך  י"ע   שנערכה  שווי

השווי  כולל,  גמור  לנכס  וההשוואה  הכלכלי  מודל,  נסותהכ חלקות    את  של תתי   ראש  18  -ו   17,  97,    88  ההוגן 
 . אלפי ש"ח 24,237ל בעלות כוללת ש יווחדה תקופת במהלך נרכשו

  של  בסך  הנדל"ן  של  ההוגן  שווייה בעלי    בתקופת הדיווח    העסקה המשותפת   רשמה,  השווי  הערכת   על  בהסתמך
 .  ח"ש  לפיא 56,997  -כ

 תזרימי   להיוון  7%  של  ריבית  בשיעור  ששימו  השווי  מעריך  עשה,  ההכנסות  היוון  לגישת  בהתאם,  השווי  בהערכת
יך השווי יחד עם זאת, לצורכי בקרה מער  .ולצמיתות  הבאות  בשנים  7.5%  -ו  ותהראשונ   שנים  10  -ב  םהמזומני

 ודל הכלכלי. ובגישת המאת הנכס גם בגישת ההשוואה העריך 

 משמעותית   שונים  תלהיו   עשויים  טבעם  עצםשמ  משמעותיים  אומדנים  קיימים  זה   מסוג  שווי  הערכות  צועבבי
 .בעתיד מהותיות התאמות לביצוע משמעותי ןסיכו ישנו בגינם שראו , בפועל שיתקבלו צאותהתומ

, שכרוהו  שטרם  ומשרדים  מסחר,  מלונאות  שטחי  של  הראויים  רות השכי  דמי  להערכת  מתייחסים  אלה  אומדנים
  י רימלתז  בהתייחס  השווי  הערכות  ביצוע  במועד  קבשו  הקיימות   ההערכות  את  המשקפים)  ההיוון  שיעורי

 . ות צפויות להשלמת הפרוייקטדירה למלון ועלוי  מרכיב דחייה של שכר ,(ועיתויים המזומנים

 
 שך(מ)ה "ן להשקעהנדל - 7 רבאו 

 

  

 גישותרניתוח  . ד

 
 ל שווי הנדל"ן  סים עאות הממוצעות ששימשו בהערכות שווי הנכושהת נוים בשיעורשי להלן השפעת

 : 2021בדצמבר  31להשקעה ליום 

 
0.7%+ 0.35%+ 0.35%- 0.7%- 

(1,949 ) (974 ) 974 1,949 
 

  

              

 
 אי בנק הלוואות מתאגיד  - 8אור ב
 
 

מתאגי בסך    בנקאי  דהלוואות  בש"ח  רבית    ,₪אלפי    138,410נקובות    מדות ועו  prime    +2.25%נושאות 
 חודשים ממועד הענקתם. 12ה של עד ון בתקופעלפיר

 '. ב 14 -ו 11, ראה ביאור ותפותיעבוד נכס הנדל"ן של השבשחות טואות מובההלו
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 זכות תרותיו אחרים זכאים  - 9באור 

 
 בדצמבר 31ליום  

 2020  2021 :כבהר
 אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  
    

 120  240 יהול לנתנאל גרופ בע"מ דמי נ
 56  64 אחרים

 304  176 
 

 
   התקשרויות - 10ר או ב

                  
 .  7באור  אהר פות,ותף בשותד קשור לשלגבי התקשרות בהסכם שכירות עם צ                 

 
 
 
 ים  שיעבוד - 11ור אב
 

כ,  נקאייד בכלפי תאגשל השותפות    להבטחת התחייבויותיה על המצב   ש"חמיליון    138  -בסך של  ליום הדוח 
,  שבבעלות השותפותל"ן  כס הנדנזכויותיהם באת  ה  ראשון בדרגבשיעבוד    ,והשותפיםהשותפות    ושיעבד,  הכספי

 . יללע 8אור ראה בי
 
 
 

 

     שותפים הון    -  21 באור

   

  :בהרכ
 בדצמבר 31ליום 

  
2021  2020 

 48,650  39,289  הון השותפות 

 50,904  116,453  ריםרווחים מצטב

  155,742  99,554 
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 וההפסד  חהרוו  חותדו  יפילסע  נוספים  טים פירו    -  13 באור

 

   שכירות ימדמ ותסהכנ . א
 

 

 
 יום במה הסתיישלשנה 

 בדצמבר 31
 2021  2020  2019 
 ש"ח  אלפי  ח ש" אלפי   ח ש" אלפי  
      

 2,378  4,050  15,839  הכנסות
 

 
  לשותף   ורקש   צד   נו ישה לקוחל   הנדל"ן   נכס  משכירות   נובעות השותפות  הכנסות  יתמרב  ,2020  משנת  החל 

 .14  -ו  7 ים רביאו ראה ,בשותפות
 

 

 כרהההש תעלו  . ב
 

 
 יום ה שהסתיימה בנלש 

 בדצמבר 31
 2021  2020  2019 

 ש"ח י אלפ   ח ש"  פיאל  ש"ח  אלפי 
      

      
 1,816  197  393 ( 1)  עירוניים   םומי חשמל  ,האחזק

 
 393  197  1,816 

  

 בגין  חשמל  ועלויות םונייעיר  מיסיםה   עלותב  ,השכירות להסכם בהתאם , 2020 משנת  החל (1
  7 ביאור ראה ,השותפות  אלה  בעלויות ה אנש 2020  שנת  עד    ,השוכר נושא למלונאות ושכרים המ השטחים       

 .ג'
 

  וכלליות להנהה הוצאות . ג
 

 
 שהסתיימה ביום לשנה 

 בדצמבר 31
 2021  2020  2019 

 י ש"ח אלפ   ש"ח פי אל  ש"ח י אלפ  ההרכב:
      

 120  120  120 ת( בשותפו )שותף "מבע  גרופ   נתנאלל ניהול  דמי
 86  146  30 ועיים מקצ יםותשיר

      

 150  266  206 

 
 

 .ש"חאלפי  120בסך של פ בע"מ לדמי ניהול שנתיים נתנאל גרותאם להסכם השכירות זכאית בה
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 )המשך( הפסדוה רווחה דוחות יפיע סל נוספים  פירוטים    -  13 רו בא

 

 מימון צאותהו  . ד

 
  םו שהסתיימה בינה לש 

 רבדצמב 31
 2021  2020  2019 
 אלפי ש"ח   ש"ח אלפי   ש"ח  אלפי 

      
 2,430  872  7,423 נדל"ן  נכס וןלמימ  האהלוו בגין וןיממ תהוצאו

 2,430  872  7,423 "כסה

  

 ן מימו   נסותהכ .ה
 יום ה בהסתיימה שלשנ

 ר בצמבד 31 
2021  2020  2019 

 ח ש"  יפ אל  לפי ש"ח א  ש"ח אלפי 
      

 -  49  679 7  ביאור ראה , רשוכ חוב  על רבית

 679  49  - 

 
 

 קשורים  םוצדדי  יין ענ ליבע עם רותתוי עסקאות   -  14 באור

 

 קשורים  צדדים עם יתרות . א
 
 

 םיו מה בשהסתיי ליום
 ר בבדצמ 31 

2021  2020   
   "ח ש לפיא  ש"ח  אלפי

      
   49  679   7 ביאור ראה ,לשותף קשור  צד שוכר   רבית חוב

   3,605  12,814 7  -ו  5 ביאור ראה לשותף, קשור צד  שכירות חוב

 אורבי ראה  , גרופ   לנתנאל ניהול  דמי
 
 
   120  240 ' ג 13 
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 )המשך(   קשורים וצדדים  עניין  ליבע םע רותתוי ותעסקא   -  14 באור

 

 קשורים  יםדצד עם אותעסק . ב
 

 ם יו מה בשהסתייה לשנ
 ר בבדצמ 31 

2021  2020  2019 
 ח פי ש" לא  ש"ח  לפיא  ש"ח  אלפי

      
  ראה  ,תףלשו ור קש צד משוכר תריבי הכנסות

 -  49  679   7 ביאור

  ראה  ,שותףל קשור  מצד תושכיר דמי הכנסות

 -  3,955  15,744   7 ביאור

 120  120  120 ג'   13 ביאור ראה  , גרופ   לנתנאל ניהול  דמי

      
 

 

 ת ערבויו  . ג

 
  הכספי,   המצב על   הדוח   ליום   ש"ח  מיליון  138 -כ  של  בסך  בנקאי  ד מתאגי  השותפות  לה שקיב  מון מי  הבטחתל

 . 'חש' מיליון 120  של בסכום תמדתמ ערבות בנקאיה  לתאגיד השותפים  העניקו
  כתוצאה   ,הבנקאי  התאגיד   ידי   על   ותפותהש  מחוייבת  בו  הרבית   רבשיעו  בההט ה  סכום   יכ  בדיעה   השותפות

 לוי. וגי  מדידהל מהותי בלתי הינו  השותפים  מערבות
 

 סיכונים  יהולונ נסיים נ יפ  יריםמכש  -  51 אורב

 

 נסיות פינ ה תיבויו וההתחי סיים הפיננ הנכסים סיווג . א
 

    בהתאם הפיננסיים  שיריםהמכ לקבוצות  ננסיותפיה  ההתחייבויותו  םיי הפיננס  הנכסים ג סיוו להלן 
   : 9 בינלאומי חשבונאות תקן הוראותל
 רמבבדצ 31ום לי 
 2021  2020 
 ח ש"  פיאל  ש"ח   אלפי 

    ים יס פיננ ם נכסי
 9,771  14,948   תמופחת ת בעלו הנמדדים  -חובה יתרותו חייבים ות,קוחל

    
    יות פיננס התחייבויות

 106,604  138,768 מופחתת בעלות הנמדדות  פיננסיות יותהתחייבו
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 ( )המשך סיכונים ולניהו  פיננסיים  מכשירים -  15 וראב

 

 נסי פינ  ון סיכ רמיגו  ב. 

לסיכתו א0שפת  וח  ותשותפה לות  פעי  שונים,  ונה  פיננסיים  שים  סיכוני  אשראי,  סיכוני  )לכגון  רבות וק 
סיכוןומע  מטב  סיכוני הוגש  דד,  שינבגי  ןווי  וסיכווי  ן  נזילותנריבית  סיכון  מחיר(,  תזרים  ווסיכ  י  ן 

 מנים בגין שיעור ריבית.זומ

מ הסיכונים  ע בוניהול  השותפותנההי  יד   לצע  להחלטבה  לת  הנתאם  במסדונוות  המגת    ימותאתרות 
 . השותפותהלת בהנ

  
 סיכונים פיננסיים: גבי ל וטפר
 

 
 י ראאשוני וז סיכריכ . 1

 
יים אלקאיים ישרנדים באשר מופקדים בתאגינות  וופקד  זומניםמי  מנים, שווומז  תפותשול א. 

 ראי. כון אשים מסיעובהנ סדיםה הפופאינה צ השותפותגדולים. בהתאם, הנהלת 

 
 . חשיפה ללקוח בודדנובעת מאי לסיכון אשר  , החשיפהחידי שוכר תפותלשו .ב 

 תיעור ריביש הוגן בגיןי ושווכון תזרים מזומנים סי . 2 

 
ש   ןכופה לסיחשו   ותהשותפ  בגין  אשראים בקשר  בעיקר מ  םיבענוה  בריבית  םינוייתזרים מזומנים 

 .ת משתנהריבי תאוהנוש להלוואות

 לות נזי סיכון  זריכו  . ג

 
פי התנאים  על השותפות נסיות שלנויות הפי בתחייעון של הההפראת מועדי  הטבלה שלהלן מציגה

 . (לל תשלומים בגין ריביתונים )כום לא מהומיבסכו חוזייםה

 
 

   2021 ברבדצמ 31  וםלי

 
  שנה

  ה ונשרא
   הנש
  ייה שנ 

  שנה

  שיתשלי
  שנה

 רביעית 

  השנ 
  חמישית

 ואילך 

 

  סה"כ
  ש"ח   אלפי 

             : סיים ם פינננכסי
  195  -  -  -  -  195 יםי מזומנומזומנים ושו

ם  קאיימתאגידים בנונות קדפ
  -  -  -  -  -  - ראשמוגבלים מ

  13,493  -  -  3,527  5,359  4,607 ל בות לקכנסוהלקוחות 

  1,455  -  -  -  -  1,455 ם ויתרות חובהחייבי

             

             ות פיננסיות: תחייבויה

  ( 138,410)  -  -  -  -  ( 138,410) ים ם בנקאייאגידשראי מתא
ותני  נול ספקיםיות להתחייבו

  ( 54)  -  -  -  -  ( 54) רותיםיש

  ( 304)  -  -  -  -  ( 304) זכות  ותויתרזכאים 

 (132,511 )  5,359  3,527  -  -  (123,625 )  
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 ( )המשך סיכונים ולניהו  פיננסיים  מכשירים -  15 רו בא

   2020 מברבדצ 31  ליום
 

  שנה

    השונאר
   הנש
  ייה שנ 

  הנש
  שיתשלי

  שנה

 ת רביעי

  השנ 
  ישיתחמ

 ילך וא

 

  סה"כ
  ש"ח   אלפי 

             :  נסיים פינ  סים נכ
  265  -  -  -  -  265 מזומנים  ושווי מזומנים
  םבנקאיי מתאגידים פקדונות

  422  -  -  -  -  422 אש רמ מוגבלים

  3,654  -  -  -  3,654  -   לקבל  ותכנסהו וחותלק

  6,117  -  -  -  -  6,117 חובה  ויתרות חייבים

             

             סיות: נפינ  ותהתחייבוי

  ( 103,773)  -  -  -  ( 103,773)  - בנקאיים מתאגידים יאשרא
  יותננ ול פקים סל חייבויותהת

  ( 1)  -  -  -  -  ( 1) ותיםריש

  ( 2,830)  -  -  -  -  ( 2,830) זכות ויתרות זכאים

 3,973  (100,119 )  -  -  -  (96,146 )  

 

  ההצמדה תנאי  ד. 

 . לצרכן המחירים  למדד צמודה לקבל  והכנסות וחותלק יתרת

  ביאור   ראה  , 2.5%  של  רבית  מרווח  תוספבת  PRIME  -ל   הצמודה  ריבית  שאותנו  יקאבנ  ידמתאגיהלוואות   

8 . 

 

 הוגן  שווי ה.

 

  י שווו  יםנוממז   ן:לקמכד  יםרנגז  לא  ותוהתחייבוי  נכסים  כוללים  השותפות  לש  סייםננהפי  כשיריםמה

  כאים וז  יםספק  בנקאיים,   לתאגידים  ייבויותהתח  חובה,  ותריתו  יםיבחי  נקים,בב  נותפיקדו  ם,מזומני

  או   ואם ת  לעיל,  ו שצוינ  השותפות  ל ש  ייםהפיננס  ירים כשהמ  של  ההוגן   השווי  אופיים,   בשל  ת.זכו  ויתרות

 בחשבונות. גים מוצ הם  בו ערךל בקרו

 

 

 שוק  רמיגו ב ינויש  בגין  רגישות ימבחנ .ו 
 

  
  הית משתנריבהלוואות ב שליבית לשינויים בשיעורי הרגישות רמבחן 

 נוי יששנה מהל סד(רווח )הפ  

 
  

גידול  
 סולוטיבא

2% 

גידול של    
50% 

   לגידול ש 
25% 

 ון של קיט 
25% 

של  ן קיטו 
50% 

טון קי 
 2%י ולוטבסא

             

             

2021  (2,768 )  (1,108 )  (554 )  554  1,108  2,768 
             

2020  (2,075 )  (830 )  (415 )  415  830  2,075 
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 ( )המשך סיכונים ולניהו  פיננסיים  מכשירים -  15 ורבא

 

ם  יירשגבי שינויים אפהלה ל ההנערכות  נקבעו בהתאם לה רלוונטייםבמשתני הסיכון ה  ום שנבחרוייהשינ

 אלה. ן ירים במשתני סיכובס

פעולות ל תוצאות הע עי שפשיש בהם כדי לה  םייקרעיגורמי סיכון שוק  לשות  בחני רגיצעה מבי  שותפותה

ר ס(, עבור כל מכשימ)לפני    פסדת הרווח או הההרגישות מציגים א  ווחים. מבחנידמאו המצב הכספי ה

 תה על עשן נמי הסיכוורד דיווח. בחינת געמו  כלל  בחר עבורו נכוןוונטי שנן הרלתנה הסיכובגין משפיננסי  

גורם ס  גיןבי  ות או המצב הכספלעו הפת  החשיפה של תוצאו  תותיובסיס מה יכון בהתייחס למטבע כל 

 עיםשאר המשתנים קבו לות ובהנחה שכלי הפע

 
  

 

לזמןוואבהל בר  ות  ארוך  וזמן  משתנקצר  בוצעיבית  רה,  מבחני  שי  25%  -ו  50%של    גישותו  ם ייונבגין 

  0.4% -% ו  0.8 -של    ןטוקיל/ם מתייחסים לגידו יינוי. הש2020 -ו  2021,  בדצמבר  31  יבית הפריים ליוםרב

לי  2020  -ו   2021ר  בבדצמ  31ת הפריים ליום  שיעור ריביב   2020  -ו   2021ר  בדצמב  31ום  )ריבית הפריים 

 ( . 1.6%של עמדה על שיעור 

 
 

 

 


		2022-03-31T18:49:44+0000
	Not specified




