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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה )
 

 שהסתיימה  לתקופהדוח 
   2022 יוניב 30יום ב

 

 

 2021תיאור עסקי התאגיד לשנת    עדכון 

 הדירקטוריון   דוח 

 כספיים   דוחות 

  מנהלים  הצהרות

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 : קטנים   לתאגידים   הקלות 
  תקופתיים )דוחות    ערך   ניירות   לתקנות ג  5  לתקנה   בהתאם   קטן   לתאגיד   החברה   נחשבה ,  2021  שנת   במהלך 

(  4ד)ב() 5  - (  1ד)ב() 5  בתקנות   המנויות  ההקלות   את   יישמה   לכך   ובהתאם )"התקנות"(   1970- "ל התש (,  ומיידיים 
,  לתקנות   בהתאם "  קטן "תאגיד    בהגדרת   מלעמוד   החברה   חדלה (  1.1.2022)   2022  לשנת   הקובע   במועד .  לתקנות 

  עד   לתקנות (  4ד)ב() 5  - (  1ד)ב() 5  בתקנות   המנויות   ההקלות   את   ליישם   תמשיך   לתקנות ה)ג(  5  לתקנה   ובהתאם 
 . 2022  לשנת   השלישי   הרבעון   וכולל 
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 של  2021תיאור עסקי התאגיד לדוח התקופתי לשנת  עדכון

   ( בע"מ1973מרדכי אביב תעשיות בניה )
 )"החברה"(

   מבוא .1

)דוחות תקופתיים  39לתקנה    בהתאם ערך  ניירות  לתקנות    פרטים   להלן  יובאו,  1970-"ל התש(,  ומיידייםא' 

 של  התקופתי  בדוח  לתארו  שיש  עניין  בכל  החברה  בעסקי  אירעו  אשר  מהותיים  חידושים  או  שינויים  בדבר

 . זה רבעוני דוח פרסום למועד ועד 2021  לשנת החברה של התקופתי הדוח פרסום מיום שחלו, החברה

בין היתר את    יצוין   תקנות   לתיקון  חקיקה  הצעתל  בהתאם  הנדרשהרבעוני    הגילויכי העדכון שלהלן כולל 

 (. 2016 פברואר -   עדכני)נוסח  זמיהי"ן הנדל בתחום לפעילות בנוגע ערך ניירות

 עם   יחד.  מהותי  מידע ,  החברה  לדעת,  שהינו  מידע  רק  כולל  זה  רבעוני  בדוח  הנכלל  התיאור,  ככלל  כי  מובהר

 שלדעתה   מידע  גם  הכולל,  מהנדרש  מפורט  תיאור  החברה  כללה,  התמונה  שלמות  לשם,  המקרים  מן  בחלק,  זאת

   .בהכרח מהותי מידע אינו

במרץ   31ביום    במגנא  שפורסם  2021  לשנת  החברה  של  התקופתי  הדוח  מצוי  קוראו  שבפני  בהנחה  נערך  העדכון

 "(.הדוח התקופתי)" ( 2022-01-041080)מס' אסמכתא  2022

להם בדוח התקופתי, אלא אם צוין אחרת    שניתנהרבעוני זה תיוחס למונחים המובאים בו המשמעות    בדוח

 במפורש.

 בדוח   החברה  עסקי  תיאור   בפרק  האמור  לבין  זה  רבעוני  לדוח'  א  בחלק  האמור  בין   סתירה  של  מקרה  בכל

 . זה רבעוני בדוח האמור יגבר, התקופתי
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 הבניה תחום .2

 מאוד מהותיים שאינם פרויקטים .2.1

 מאוחד( )באלפי ש"ח(  בסיסנתונים כלליים )על  - 2022.06.30 ליוםהושלמה במלואה  טרם ושמכירתם הסתיימה שהקמתם פרויקטים  - .23.7 לסעיף עדכון  .2.1.1

שם  
 הפרויקטים 

מיקום  
 הפרויקט 

מועד  
רכישת  
 הקרקע 

מועד  
תחילת  
הבנייה  
 בפרויקט 

מועד  
השלמת  
בניית  

 הפרויקט 

חלק  
התאגיד  

האפקטיבי  
 בפרויקט 

מלאי  
יח"ד  
ליום  

30.6.22 

עלות המלאי  
המיוחסת  

ליח"ד  
שנותרו  

במלאי ליום  
30.6.22  

 שטרם נמסר 

שיעור  
הון  

עצמי  
מתוך  
 העלות 

)%( 

מ"ר  
ממוצע  
ליח"ד  
 במלאי 

מספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו  
 בפרויקט, לפי תקופות 

הכנסות  
צפויות  
מדירות  
 במלאי 

רווח  
גולמי  
צפוי  

מדירות  
 במלאי 

שיעור רווח גולמי  
צפוי על דירות  

 במלאי 

יתרת עודפים צפויה  
בסיום הפרויקט  
לרבות הון עצמי  

 שהושקע בפרויקט 
סמוך  
למועד  
 הדוח 

רבעון  
4  

לשנת  
2202 

רבעון  
3  

לשנת  
2202 

רבעון  
2  

לשנת  
2022 

רבעון  
1 

לשנת  
2202 

צומת בייט  
  -לב העיר 
שלב א  

 1+2בניינים 

מרץ  2010 2007 ירושלים 
2015 100% 3 6,413 100% 173 - - - 1 - 11,868 5,455 46% 10,800 

בודפשט  
 -הונגריה 
 שלב א 

בודפשט  
 3,500 46% ,5661 3,426 1 - - - - 137 100% 1,860 5 100% 2016 2007 2000 הונגריה

 300,14 %46 ,0217 15,294  1 1 - - -     8,273 8      סה"כ 
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 ( נוספים על יתרת ההכנסות הצפויות )באלפי ש"ח  נתונים - 2220.6.30 ליום במלואה  הושלמה טרם ושמכירתם הסתיימה שהקמתם פרויקטים - .33.7 לסעיף עדכון  .2.1.2
 

 
 "ח( ש( )באלפי מאוחד בסיס)על  כלליים נתונים  - הדיווח  תקופת במהלך שהסתיימו  פרויקטים - .43.7 לסעיף עדכון  .2.1.3

 

 מיקום  שם
  מועד

  רכישת 
 קרקע 

  מועד
תחילת 

 בנייה

  מועד
סיום 
 בנייה

  חלק
  התאגיד

האפקטיב 
 )%( י

"ד  יח
שנמכרו  
 מצטבר 

"ד  יח
שנמכרו  
בתקופת 

 הדוח 

"ר מ
  ממוצע

 "ד ליח

 שהוכרו   הכנסות
 שהוכרו   עלויות"כ סה

 
 רווח"כ סה

 שהוכר   גולמי
 שיעור"כ  סה
 )%(  גולמי  רווח

"ר למ  ממוצע   מחיר
 "מ( מע)ללא  

יתרת  
עודפים  
צפויה  
בסיום  

הפרויקט  
לרבות הון  

עצמי  
שהושקע  
   בפרויקט

  תקופה
 שוטפת 

  מצטבר
  מתחילת
 הפרויקט 

 תקופה
 שוטפת 

  מצטבר
 מתחילת
 הפרויקט 

 תקופה
 שוטפת 

  מצטבר
 מתחילת
 הפרויקט 

 תקופה
 שוטפת 

  מצטבר
 מתחילת
 הפרויקט 

  תקופה
 שוטפת 

  מצטבר
  מתחילת
 הפרויקט 

במודיעין  אביב  10,881 13,511 21,642 24.5% 18.4% 50,658 4,396 156,078 19,551 206,735 23,947 130 3 118 100% 2022 2018 2015 מודיעין  
 

 

 

 הפרויקט  שם

 "מ: מע  ללא (, תקופה )בכל   בפרויקט שנחתמו בחוזים"ר למ הממוצע  המכירה  מחיר                                                                      

"ר  למ ממוצע  מחיר
  צפי חושב לפיו

 ש"ח  -  ההכנסות

"ד יח  מלאי
בתקופת    שנמכרו

 הדוח 

  הכנסות כ"סה
  בגין   שהוכרו

  חתומים חוזים
הדוח    בתקופת
 (₪)אלפי 

  גולמי  רווח  כ"סה
  חוזים  בגין שהוכר

בתקופת   חתומים
 הדוח 
 (₪)אלפי 

  ועד  התקופה   מתום
 הדוח   למועד סמוך

לשנת   4 רבעון
 ש"ח  - 2022

לשנת   3 רבעון
 ש"ח  - 2022

לשנת   2 רבעון
 "ח ש  - 2022

לשנת   1 רבעון
 "ח ש  - 2022

שלב א בניינים   -בייט לב העיר  צומת
1+2 1 4,294 2,039 - - - 28,146 - 23,000 

,0085 6,920 - - - - 370 759 1 שלב א   - הונגריה  בודפשט  

 - - - - - - 2,409 5,053 2 "כסה
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 3.8 לסעיף עדכון  - מאוד מהותיים פרויקטיםבדבר  גילוי .2.2

 באלפי ש"ח  - 2202.6.03 ליום בביצוע מאוד מהותיים  פרויקטים בדבר פרטים להלן 
 

שם  
 הפרויקט 

מיקום  
 הפרויקט 

מועד  
סיום  
בניה  
 משוער

יח"ד  
 בפרויקט

שיעור  
השלמה  

ליום 
30.6.22 

יח"ד  
שנחתמו  
לגביהן  
הסכמי  
מכירה  

מחייבים 
למועד  
פרסום  

 הדוח 

סה"כ  
הכנסות  
 צפויות 

סה"כ  
רווח  
גולמי  

 צפוי

הכנסות  
צפויות  
שטרם  
 הוכרו 

רווח  
גולמי  
צפוי  

שטרם  
 הוכר 

שיעור  
רווח  
גולמי  
צפוי  

שטרם  
הוכר  
 )%( 

עודפים  
צפויים 
לרבות  

הון  
 עצמי

אביב  
 ברקפות 

ראשון  
 9,462 6.7% 115 1,721 9,666 146,409 108 99.8% 108 2022 לציון 

  -לב העיר 
 4בנין 

צומת 

 בייט, 
 ירושלים 

2022 64 95.7% 64 140,662 22,697 10,945 1,794 16.4% 19,941 

אביב  
 בנרקיסים 

  שכונת
נרקיסים  

ראשון   –
 לציון

2024 315 10.9% 117 538,596 77,018 522,375 75,212 14.4% 148,077 

 בית שמש
שמיר   נוה 
בית   –

 שמש 
2024 130 11.1% - 178,256 33,759 178,256 33,759 18.9% 60,106 

סה"כ   
נכסים  
 שוטפים 

  617  289 1,003,923 143,140 713,297 110,880 15.54% 237,586 

 -לב העיר 
,  3בנין 

מיועד  
   להשכרה

צומת 

 בייט, 
   ירושלים

2023 64 69% - 180,000 42,234 180,000 42,234 23.5% 106,687 
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 "ד יח 64 - 3 בנין  - העיר לב - בייט צומת פרויקט .2.2.1

 "ח( ש)באלפי   בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות - .323.8.סעיף  עדכון  .2.2.1.1

 

 

 

 

 ( "חש)אלפי   *בפרויקט כוללת גולמית רווחיות שיעור אומדן  - .5.23.8סעיף  עדכון  .2.2.1.2

 2020 שנת 2021 שנת 30.06.2022 
 144,332 152,777 * 180,000 * הפרויקט בגין צפויות הכנסות
 113,500 119,942 137,766   צפויות פרויקט עלויות

 30,832 32,835 42,234  הפרויקט בגין צפוי גולמי רווח
 -  -  -   ה"ברו הוכר שכבר גולמי רווח, מתוכו
 30,832 32,835 42,234  ה"ברו הוכר שטרם גולמי רווח, מתוכו
 21.4% 21.5% 23.5%   בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח שיעור
 36,239 36,084 36,000 בנקאים מתאגידים הלוואות יתרת
 עצמי  הון  לרבות  הפרויקט  בסיום  צפויה  עודפים  יתרת

  בפרויקט שהושקע
106,867 93,193 84,392 

*הנתונים בדבר הכנסות צפויות בגין הפרויקט כפופים לעמידת החברה בתנאי כתב אישור לבניין להשכרה למגורים כנכס 

 מאושר.   

 

 

 

 

 2020 נתש 2021 נתש 2022 נתש 

   1 בעוןר   2 בעוןר   3 בעוןר התקופה  לכ 

 "ח( ש באלפי  הפעילות במטבע  כספיים)נתונים  
 שהושקעו  לויות ע

 22,259 22,259 22,259 22,259   התקופה  בתום  קרקע בגין  מצטברות  עלויות 

 4,610 4,610 4,657 4,657   ואגרות , מסים, פיתוח בגין  מצטברות  עלויות 

 37,157 43,181 45,744 46,755   בניה  בגין  מצטברות  עלויות 

 2,509 3,320 3,578 3,698   אחרות   הוצאות בגין  מצטברות  עלויות 

 23,264 23,264 23,264 23,264   (שהוונו) מימון בגין  מצטברות  עלויות 

 89,799 96,634 99,502 100,633   מצטברת   עלות כ"סה

 89,799 96,634 99,502 100,633   בספרים  מצטברת   עלות כ"סה

 השלמה  ושיעור הושקעו   שטרם עלויות אומדן   
 - - - -     הושקעו שטרם  קרקע בגין  עלויות 

 - - - 14,800     הושקעו  שטרםבגין פיתוח, מסים ואגרות   עלויות 

 20,361 20,808 18,600 20,833   הושקעו   שטרם בניה בגין  עלויות 

 - - - -     בעתיד מהוונות  להיות שצפויות  מימון בגין  מצטברות  עלויות 

 3,340 2,500 2,242 1,500     בעתיד  מהוונות  להיות שצפויות  אחרות  בגין  מצטברות  עלויות 

 23,701 23,308 20,842 37,133   להשלמה  שנותרה  עלות  אומדן "כ סה

 64.6% 70% 71% 69%     בלבד  בניה תשומות  לפי   השלמה  שיעור

 2023 צפוי   בנייה  השלמת מועד
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 "ד יח 64 - 4 בנין  - העיר לב - בייט צומת פרויקט .2.2.2

 "ח( ש)באלפי   בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות - .333.8.סעיף  עדכון  .2.2.2.1

  

 2020 נתש 2021 נתש 2022 נתש 

   1 בעוןר   2 בעוןר   3 בעוןר התקופה  לכ 

 "ח( ש באלפי  הפעילות במטבע  כספיים)נתונים  
 שהושקעו  עלויות 

 22,086 22,086 22,086 22,086   התקופה  בתום  קרקע בגין  מצטברות  עלויות 

 4,649 4,831 4,831 4,831   ואגרות , מסים, פיתוח בגין  מצטברות  עלויות 

 47,283 50,775 52,990 56,268   בניה  בגין  מצטברות  עלויות 

 4,352 5,882 6,105 6,278   אחרות   הוצאות בגין  מצטברות  עלויות 

 23,707 23,707 23,707 23,707   (שהוונו) מימון בגין  מצטברות  עלויות 

 102,077 107,281 109,719 113,170   מצטברת   עלות כ"סה

 102,077 107,281 109,719 113,170   בספרים  מצטברת   עלות כ"סה

 השלמה  ושיעור הושקעו   שטרם עלויות אומדן   
 - - - -     הושקעו שטרם  קרקע בגין  עלויות 

 - - - -     הושקעו  שטרםבגין פיתוח, מסים ואגרות   עלויות 

 9,489 9,601 7,386 3,894   הושקעו   שטרם בניה בגין  עלויות 

 - - - -     בעתיד מהוונות  להיות שצפויות  מימון בגין  מצטברות  עלויות 

 3,476 949 742 901     בעתיד  מהוונות  להיות שצפויות  אחרות  בגין  מצטברות  עלויות 

 12,965 10,550 8,128 4,795   להשלמה  שנותרה  עלות  אומדן "כ סה

 83.3% 87.4% 91.4% 95.7%     בלבד  בניה תשומות  לפי   השלמה  שיעור

  2022 צפוי   בנייה  השלמת מועד



    

 8-א

8  

 הפרויקט שיווק - 3.8.3.4סעיף  עדכון  .2.2.2.2

 

 

  בפרויקט כוללת גולמית רווחיות שיעור אומדן  - 3.8.3.5סעיף  עדכון  .2.2.2.3

 

   

  4 רבעון  
   שנת
2022 

  3 רבעון 
  שנת
2022 

  2 רבעון 
  שנת
2022 

  1 רבעון 
  שנת
2022 

  שנת
2021 

  שנת
2020 

  בתקופה   שנחתמו   חוזים
 השוטפת 

 16 16 - -   דיור   יחידות
 1,607 1,916 - -   )מ"ר(  דיור  יחידות

  בחוזים  ר "למ  ממוצע  מחיר
   השוטפת   בתקופה שנחתמו 

 20,918 21,002 - -   דיור   יחידות

  לסוף  עד  מצטברים  חוזים
 התקופה 

 48 64 64 64   דיור   יחידות
 4,568 6,484 6,484 6,484   )מ"ר(  דיור  יחידות

  במצטבר   ר" למ  ממוצע   מחיר
  סוף   עד  שנחתמו  בחוזים

 התקופה 

 דיור   יחידות
  21,021 21,021 21,021 21,022 

"כ הכנסות צפויות מכל  סה הפרויקט  של  השיווק  שיעור
 140,947 142,872 141,548 140,662   (₪הפרויקט )אלפי  

  מחוזים צפויות   הכנסות"כ סה
 96,669 137,816 136,492 135,606   )אלפי ₪( במצטבר שנחתמו 

  של האחרון  ליום שיווק  שיעור
 68.6% 96.5% 96.4% 96.4%   התקופה 

  נחתמו   שטרם  שטחים
 :חוזים לגביהם

 16 - - -   דיור   יחידות
 1,916 - - -   )מ"ר(  דיור  יחידות

)יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם    צפויה"כ עלות מצטברת סה
 113,526 4,168 4,171 4,188   נחתמו לגביהם חוזרים מחייבים בדוח על המצב הכספי  

 7 - - -   ( שימושים)לפי  הדוח  תאריך ועד  התקופה  מתום  שנחתמו חוזים מספר
 תאריך  ועד התקופהמתום     שנחתמו מחוזים צפויות הכנסות"כ סה

 14,272 - - -   ( ₪)אלפי   הדוח 

ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח   מחיר
 22,024 - - -   )לפי שימושים(  

/   שהוכרו הכנסות כ"סה 
 חתומים חוזים בגין  שיוכרו 

 כולל לא, ח" ש)אלפי 
 "מ(מע

 שיוכר/  שהוכר  גולמי רווח כ"סה
 לא, ח" ש)אלפי   חתומים חוזים בגין 

 "מ(מע כולל

/   שנתקבלו  מקדמות כ"סה
בגין   להתקבל שצפויות

חוזים חתומים )אלפי ש"ח,  
 לא כולל מע"מ(

  130,885   20,903  129,717  30.6.2022 ליום עד
  4,721   727  5,889 2022 שנת
 -   -  - ואילך  2023 שנת
  135,606   21,830  135,606  כ"סה

 2020 שנת 2021 שנת 30.6.2022 
 140,947 142,872 140,662   הפרויקט בגין צפויות הכנסות
 115,042 117,831 117,965   צפויות פרויקט עלויות

 25,906 25,040 22,697  הפרויקט בגין צפוי גולמי רווח
 14,906 21,117 20,903  ה"ברו הוכר שכבר גולמי רווח, מתוכו
 11,000 3,923 1,794  ה"ברו הוכר שטרם גולמי רווח, מתוכו
 18.4% 17.5% 16.1%   בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח שיעור
 12,527 -  -  בנקאים מתאגידים הלוואות יתרת
 עצמי  הון  לרבות  הפרויקט  בסיום  צפויה  עודפים  יתרת

 בפרויקט שהושקע
19,941 30,773 73,820 
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  "דיח  130 נוה שמיר   - שמש בית פרויקט .2.2.3

 מצב תכנוני של הפרויקט  – 3.8.4.2עדכון סעיף  .2.2.3.1

 יתרי בניה לפרויקט. ההתקבלו  2022 פברוארמהלך חודש ב

 "ח( ש)באלפי   בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות - .343.8.סעיף  עדכון  .2.2.3.2

 

 

  

  4 רבעון  
 2022 שנת

  3 רבעון 
 2022 שנת

  2 רבעון 
 2022 שנת

   1 רבעון 
 2022 שנת

 2020 שנת 2021 שנת

 "ח( ש  באלפי הפעילות   במטבע כספיים)נתונים  
 שהושקעו  עלויות

 בתום קרקע בגין מצטברות עלויות
 התקופה 

  598 598 598 598 

, מסים,  פיתוח בגין מצטברות עלויות
 ואגרות

  32,439 32,439 31,346 31,094 

 269 7,017 9,281 11,289   בניה  בגין מצטברות עלויות
 1,370 2,478 2,668 2,909   אחרות הוצאות בגין מצטברות עלויות
 2,529 3,913 4,112 4,112   ( שהוונו) מימון בגין מצטברות עלויות

 35,860 45,352 49,098 51,347   מצטברת  עלות כ"סה
 35,860 45,352 49,098 51,347   בספרים  מצטברת  עלות כ"סה

 השלמה ושיעור  הושקעו  שטרם עלויות  אומדן  
 -  -  -  -     הושקעו שטרם קרקע בגין עלויות
  שטרםבגין פיתוח, מסים ואגרות  עלויות

   הושקעו
  413 413 413 1,834 

 90,425 93,909 91,645 90,321   הושקעו  שטרם בניה בגין עלויות
  שצפויות מימון בגין מצטברות עלויות
  בעתיד מהוונות להיות

   -  - 200 700 

  שצפויות אחרות בגין מצטברות עלויות
  בעתיד מהוונות להיות

  2,416 2,416 3,698 4,057 

 97,016 98,220 94,474 93,150   להשלמה שנותרה עלות אומדן "כ סה
 0.3% 7.0%. 9.1% 11.1%    בלבד בניה תשומות לפי  השלמה שיעור
  2024  צפוי  בנייה השלמת מועד
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 יח"ד 315 -לציון  ראשון  - נרקיסיםב אביב פרויקט .2.2.4

 "ח( ש)באלפי   בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות - .353.8.סעיף  עדכון  .2.2.4.1

 תכנוני של הפרויקט   מצב – 3.8.5.2סעיף  עדכון  .2.2.4.2

 . (19עד  16 )מגרשים המגרשים  כללהקמת הפרויקט ב בניה יהיתר התקבלולמועד הדוח  נכון

 הפרויקט שיווק - .453.8.סעיף  עדכון  .2.2.4.3

 2020 נתש 2021 נתש 2022 נתש 

   1 בעוןר   2 בעוןר   3 בעוןר התקופה  לכ 

 "ח( ש באלפי  הפעילות במטבע  כספיים)נתונים  
 שהושקעו  עלויות 

 93,289 93,289 93,289 93,289   התקופה  בתום  קרקע בגין  מצטברות  עלויות 

 47,415 50,326 51,198 51,198   ואגרות , מסים, פיתוח בגין  מצטברות  עלויות 

 1,091 10,293 19,044 29,733   בניה  בגין  מצטברות  עלויות 

 6,197 9,516 9,559 10,474   אחרות   הוצאות בגין  מצטברות  עלויות 

 15,317 19,508 19,746 19,746   (שהוונו) מימון בגין  מצטברות  עלויות 

 163,309 182,932 192,836 204,440   מצטברת   עלות כ"סה

 163,309 182,932 192,836 204,440   בספרים  מצטברת   עלות כ"סה

 השלמה  ושיעור הושקעו   שטרם עלויות אומדן   
 - - - -     הושקעו שטרם  קרקע בגין  עלויות 

 2,413 800 - -     הושקעו  שטרםבגין פיתוח, מסים ואגרות   עלויות 

 243,855 242,726 233,975 242,689   הושקעו   שטרם בניה בגין  עלויות 

 2,500 500 - -     בעתיד מהוונות  להיות שצפויות  מימון בגין  מצטברות  עלויות 

 11,684 11,490 23,492 14,449     בעתיד  מהוונות  להיות שצפויות  אחרות  בגין  מצטברות  עלויות 

 260,452 255,516 257,467 257,138   להשלמה  שנותרה  עלות  אומדן "כ סה

 0.4% 4.1% 7.5% 10.9%     בלבד  בניה תשומות  לפי   השלמה  שיעור

 2024 צפוי   בנייה  השלמת מועד

  4 רבעון  
   שנת
2022 

  3 רבעון 
  שנת
2022 

  2 רבעון 
  שנת
2022 

  1 רבעון 
  שנת
2022 

  שנת
2021 

  שנת
2020 

  בתקופה   שנחתמו   חוזים
 השוטפת 

 - - 101 16   דיור   יחידות
 - - 11,494 1,228   )מ"ר(  דיור  יחידות

  בחוזים  ר "למ  ממוצע  מחיר
   השוטפת   בתקופה שנחתמו 

 - - 10,982 11,186   דיור   יחידות

  לסוף  עד  מצטברים  חוזים
 התקופה 

 - - 101 117   דיור   יחידות
 - - 11,494 12,722   )מ"ר(  דיור  יחידות

  במצטבר   ר" למ  ממוצע   מחיר
  סוף   עד  שנחתמו  בחוזים

 התקופה 

 דיור   יחידות
  10,958 10,982 

- - 

"כ הכנסות צפויות מכל  סה הפרויקט  של  השיווק  שיעור
 - - 537,690 538,596   (₪הפרויקט )אלפי  

  מחוזים צפויות   הכנסות"כ סה
 - - 126,229 140,871   )אלפי ₪( במצטבר שנחתמו 

  של האחרון  ליום שיווק  שיעור
 - - 23.5% 26.2%   התקופה 

  נחתמו   שטרם  שטחים
 :חוזים לגביהם

 - - 214 198   דיור   יחידות
 - - 25,649 24,421   )מ"ר(  דיור  יחידות

)יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם    צפויה"כ עלות מצטברת סה
 - - 371,265 357,167   נחתמו לגביהם חוזרים מחייבים בדוח על המצב הכספי  

 - - - -   ( שימושים)לפי  הדוח  תאריך ועד  התקופה  מתום  שנחתמו חוזים מספר
 תאריך  ועד התקופהמתום     שנחתמו מחוזים צפויות הכנסות"כ סה

 - - - -   ( ₪)אלפי   הדוח 

ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח   מחיר
 - - - -   )לפי שימושים(  
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"ר ואת היתרה למ  קבוע  במחיר"ד  יח  315  מתוך"ד  יח   225  החברה  משווקת   במסגרתו",  למשתכןפרויקט הנו במסגרת "מחיר  ה

 .במסגרת מחיר למשתכן הנןשנמכרו  הדירות 117 כלבמחיר שוק. 

 אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת בפרויקט - .553.8.סעיף  עדכון  .2.2.4.4

 

 

 הכנסה מחוזי מכירה מחייבים ומקדמות שצפויות להתקבל מהפרויקט )באלפי ₪(  .2.2.4.5

/   שהוכרו הכנסות כ"סה 
 חתומים חוזים בגין  שיוכרו 

 כולל לא, ח" ש)אלפי 
 "מ(מע

/   שהוכר  גולמי רווח כ"סה
  חתומים חוזים בגין  שיוכר

 כולל לא, ח" ש)אלפי 
 "מ(מע

/   שנתקבלו  מקדמות כ"סה
בגין   להתקבל שצפויות

חוזים חתומים )אלפי ש"ח,  
 לא כולל מע"מ(

 112,157 1,806 16,221  30.6.2022 ליום עד
 5,375 3,470 31,162 2022 שנת
 9,832 6,939 62,325   2023 שנת
 13,507 3,469 31,163 ואילך   2024 שנת
 140,871 15,684 140,871  כ"סה

 יח"ד  108 -לציון  ראשון -ברקפות  אביב פרויקט .2.2.5

 "ח( ש )באלפי  בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .363.8. סעיף עדכון  .2.2.5.1

 2020 שנת 2021 שנת 30.6.2022 
 505,153 537,491 538,596   הפרויקט בגין צפויות הכנסות
 423,761 445,476 461,578   צפויות פרויקט עלויות

 81,392 92,015 77,018  הפרויקט בגין צפוי גולמי רווח
 -  -  1,806  ה"ברו הוכר שכבר גולמי רווח, מתוכו
 81,392 92,015 75,212  ה"ברו הוכר שטרם גולמי רווח, מתוכו
 16.1% 17.2% 14.3%   בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח שיעור
 112,314 112,323 13,497 בנקאים מתאגידים הלוואות יתרת
 עצמי  הון  לרבות  הפרויקט  בסיום  צפויה  עודפים  יתרת

 129,385 169,652 148,077 בפרויקט שהושקע

 2020 נתש 2021 נתש 2022 נתש 

   1 בעוןר   2 בעוןר   3 בעוןר התקופה  לכ 

 "ח( ש באלפי  הפעילות במטבע  כספיים)נתונים  
 שהושקעו  עלויות

 26,448 26,448 26,448 26,448   התקופה  בתום  קרקע בגין  מצטברות  עלויות 

 13,447 13,161 13,161 13,161   ואגרות , מסים, פיתוח בגין  מצטברות  עלויות 

 36,860 71,515 78,478 81,887   בניה  בגין  מצטברות  עלויות 

 4,743 6,356 6,701 7,053   אחרות   הוצאות בגין  מצטברות  עלויות 

 3,697 3,697 3,697 3,697   (שהוונו) מימון בגין  מצטברות  עלויות 

 85,195 121,177 128,485 132,246   מצטברת   עלות כ"סה

 85,195 121,177 128,485 132,246   בספרים  מצטברת   עלות כ"סה

 השלמה  ושיעור הושקעו   שטרם עלויות אומדן   
 - - - -     הושקעו שטרם  קרקע בגין  עלויות 

 - - - -     הושקעו  שטרםבגין פיתוח, מסים ואגרות   עלויות 

 42,712 13,254 4,607 2,974   הושקעו   שטרם בניה בגין  עלויות 

 - - - -     בעתיד מהוונות  להיות שצפויות  מימון בגין  מצטברות  עלויות 

 5,149 4,058 3,811 1,523     בעתיד  מהוונות  להיות שצפויות  אחרות  בגין  מצטברות  עלויות 

 47,861 17,312 8,418 4,497   להשלמה  שנותרה  עלות  אומדן "כ סה

 46.3% 84.4% 94.5% 98.8%     בלבד  בניה תשומות  לפי   השלמה  שיעור

 2022   צפוי   בנייה  השלמת מועד
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 הפרויקט שיווק - 3.8.6.4 סעיף עדכון  .2.2.5.2
 

 

"ר ואת היתרה במחיר למ  קבוע  במחיר"ד  יח   108  מתוך"ד  יח  90  החברה  משווקת  במסגרתו",  למשתכן* הפרויקט הנו במסגרת "מחיר  

 במסגרת מחיר למשתכן. הנן"ד יח 90שנמכרו   דירות 108 מתוךשוק. 

)בקשה להגדלת מרפסות על חשבון הקטנת שטח    היתר  בשינוי  מותנים  היובמחיר שוק ו  םהנ  2021  שנת ב  שנחתמו  החוזים  15**   

 . 2022 לשנת הראשון  ברבעון נרשםבגינם  הגולמי הרווח. 28.3.2022 ביום התקבל השינויים היתרהדירה(. 

 אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת בפרויקט - 3.8.6.5סעיף  עדכון  .2.2.5.3

 2020 שנת 2021 שנת 30.6.2022 
 147,957 148,576 146,409   הפרויקט בגין צפויות הכנסות
 133,056 138,489 136,743   צפויות פרויקט עלויות

 14,901 10,087 9,666  הפרויקט בגין צפוי גולמי רווח
 3,296 ( 307) 9,551  ה"ברו הוכר שכבר גולמי רווח, מתוכו
 11,605 10,394 115  ה"ברו הוכר שטרם גולמי רווח, מתוכו
 10.1% 6.8% 6.6%   בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח שיעור
 -  -  -  בנקאים מתאגידים הלוואות יתרת
 עצמי  הון  לרבות  הפרויקט  בסיום  צפויה  עודפים  יתרת

 בפרויקט שהושקע
9,462 21,194 33,995 

 הכנסה מחוזי מכירה מחייבים ומקדמות שצפויות להתקבל מהפרויקט )באלפי ₪(  – 3.8.6.6עדכון סעיף  .2.2.5.4

/   שהוכרו הכנסות כ"סה 
 חתומים חוזים בגין  שיוכרו 

 כולל לא, ח" ש)אלפי 
 "מ(מע

/   שהוכר  גולמי רווח כ"סה
  חתומים חוזים בגין  שיוכר

 כולל לא, ח" ש)אלפי 
 "מ(מע

/   שנתקבלו  מקדמות כ"סה
בגין   להתקבל שצפויות

חוזים חתומים )אלפי ש"ח,  
 לא כולל מע"מ(

  142,231  9,551  144,688  30.6.2022 ליום עד
  4,178   115  1,721 2022 שנת
  -  -  - ואילך  2023 שנת
  146,409  9,666  146,409  כ"סה

 

 

 

 2020 שנת 2021 שנת 2022שנת  

   1 רבעון    2 רבעון    3 רבעון    4 רבעון  

  בתקופה   שנחתמו   חוזים
 השוטפת 

 19 **15 2 1   דיור   יחידות
 2,721 2,304 286 212   )מ"ר(  דיור  יחידות

  בחוזים  ר "למ  ממוצע  מחיר
   השוטפת   בתקופה שנחתמו 

 10,811 17,081 17,832 18,278   דיור   יחידות

  לסוף  עד  מצטברים  חוזים
 התקופה 

 90 105 107 108   דיור *  יחידות
 9,702 12,006 12,292 12,504   )מ"ר(  דיור  יחידות

  במצטבר   ר" למ  ממוצע   מחיר
  סוף   עד  שנחתמו  בחוזים

 התקופה 

 דיור   יחידות
  12,319 12,216 12,083 10,896 

"כ הכנסות צפויות מכל  סה הפרויקט  של  השיווק  שיעור
 147,957 148,576 146,804 146,409   (₪)אלפי הפרויקט 

  מחוזים צפויות   הכנסות"כ סה
 102,872 139,751 142,936 146,409   ( ₪)אלפי במצטבר שנחתמו 

  של האחרון  ליום שיווק  שיעור
 69.5% 94.1% 97.4% 100%   התקופה 

  נחתמו   שטרם  שטחים
 :חוזים לגביהם

 18 3 1 -   דיור   יחידות
 5,522 500 212 -   )מ"ר(  דיור  יחידות

)יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם    צפויה"כ עלות מצטברת סה
 37,372 6,845 2,713 -   ( ₪)אלפי נחתמו לגביהם חוזרים מחייבים בדוח על המצב הכספי 

 - **2 1 -   ** הדוח  תאריך ועד  התקופה  מתום  שנחתמו חוזים מספר
)אלפי   הדוח תאריך ועד  התקופהמתום    שנחתמו מחוזים  צפויות הכנסות "כ  סה
₪ )   - 4,636 5,094 - 

 - 17,832 21,914 -   ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח   מחיר
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 מניבים  נכסים של והפעלה השכרה תחום .3

 . קבוע ברכוש המוצגים"ח ש אלפי 10,540 בשווי החברה למשרדי גם מתייחס האשראי* 

 

 הקורונה משבר .4

  .הדירקטוריון בדוח. 1.1.1 סעיףראו משבר הקורונה,  השלכותבדבר  לפרטים

 

 
  החברה  חלק  לפי  הנתונים

 100% - בנכס 

 ירושלים  -  שאול גבעת
 )מבנה מניב מהותי מאוד(  

 התקופתי  לדוח  4.9 לסעיף  עדכון

 לירושלים   חלון
 (מהותי מניב)מבנה  

 התקופתי  לדוח  4.7 לסעיף  עדכון

  2 רבעון  
2022 

  1 רבעון
  2 רבעון  31.12.20 21 .31.12 2022

2022 
  1 רבעון

2022 31.12.21 31.12.20 

 33,280 36,830 36,830 36,830  129,300 139,000 139,000 139,000  "ח(ש)אלפי  הנכס  שווי

NOI  ( אלפיבתקופה  
 ש"ח(

 1,975 1,990 8,199 6,864  621 601 2,389 1,919 

  בתקופה שערוך  רווחי 
 "ח(ש)אלפי 

 - - 9,125 216  - - 3,546 469 

  ממוצע  תפוסה  שיעור
 86% 96% 96% 96%  70% 80% 80% 80%  )באחוזים(  בתקופה 

)%(   בפועל  תשואה שיעור
 5.8% 6.5% 6.5% 6.7%  5.3% 5.9% 5.7% 5.7%  שנתיים  במונחים -

  חודשיים שכירות דמי
 80 81 83 83  93 92 93 95  "ח( בש"ר למ ממוצעים

  חודשיים שכירות דמי
  בחוזים"ר למ ממוצעים
 )בש"ח( בתקופה  שנחתמו 

 - - - 60  - - 85 - 

  הלוואות יתרת 
 8,900 8,165 7,983 7,801  40,643 34,674 33,333 32,333  בנקאיים  מתאגידים

  הנכס לשווי  הלוואות  יחס
-LTV 

 23.3% 24.0% 24.9% 31.4%  16.5%* 16.9%* 17.2% 20.7% * 
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה )

  

ד התאגי סקידירקטוריון על מצב עהדוח 
 2022 יוניב 30ליום 
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את דוח הדירקטוריון על  בזאת  מתכבד להגיש  "(  החברה"   -להלן  )בע"מ  (  1973מרדכי אביב תעשיות בניה )דירקטוריון  

ענייני   יכונו  )החבוחברות הקבוצה במאוחד  החברה  מצב  והחברות המאוחדות  יחדיורה  תקופה ל"(  הקבוצה"  -  להלן 

  .2022 ביוני 30 ביום שהסתיימה

דוח הדירקטוריון כולל סקירה, במתכונת מצומצמת, של העניינים בהם הוא עוסק ונערך בהתחשב בכך שבפני קורא  

אשר    2021י של החברה לשנת  המהווה חלק מהדוח התקופת  2021בדצמבר    31הדוח מצוי גם דוח הדירקטוריון ליום  

 .  "(2021הדוח התקופתי לשנת " -להלן  ( )2022-01-041080)מס' אסמכתא  2022במרץ  31 פורסם במגנא ביום

 מצב עסקי התאגיד הסברי הדירקטוריון לגבי  .1

ן,  כולל ייזום, תכנוה  -  הבניה למגוריםתחום  : )א(  כדלקמן  תחומי פעילות  במספרהקבוצה  , עסקה  2021במהלך שנת  

כולל השכרה והפעלה של נכסי ה -  תחום השכרה והפעלה של נכסים מניביםהקמה, שיווק ומכירה של נכסי נדל"ן; )ב(  

 כולל ביצוע עבודות בניה בפרויקט נדל"ן עבור מזמיני עבודה מחוץ לקבוצה ה  -  קבלנותה   תחום)ג(  נדל"ן מניבים; וכן  

תחום הקבלנות להוות מגזר בר דיווח בדוחותיה הכספיים של    , חדל2022ראשון לשנת  מהדוח לרבעון ההחל    .בקבלנות

)פרויקט ברמלה עבור קבוצת רכישה( ובהתחשב בכך  עקב השלמת    , וזאתהחברה הפרויקט היחיד שנכלל בתחום זה 

 וונת החברה להרחיב את פעילותה בתחום לפרויקטים נוספים. ין בכ, א2021לדוח התקופתי לשנת  5.6שכמפורט בסעיף 

 הם בעלי אופי מהותי בתקופת הדוח ולאחריאירועי 1.1

 גילוי בקשר עם משבר הקורונה 1.1.1

לדוח הדירקטוריון המצורף לדוח התקופתי   1.3לתיאור מפורט בדבר משבר הקורונה והשלכותיו על החברה ראו סעיף  

הח2021לשנת   זאת,  עם  יחד  בכלל.  אם  זניחה,  הינה  החברה  פעילות  על  המשבר  השפעת  הדוח,  למועד  נכון  ברה . 

ממשיכה לעקוב אחר ההתפתחויות העתידיות, לרבות כנובע מהתפרצות מחודשת של הנגיף, במידה ויתפרץ, ותנקוט  

 בצעדים בהתאם לצורך.  

-ח"התשכ,  ערך  ניירות  בחוק  כהגדרתו ,  עתיד  פני  צופה  מידע  מהוות   המשבר  להשפעת  בנוגע  ל"הנ  החברה  הערכת

אי  תנמסר,  זה  למועד  נכון   החברה  בידי  צויהמ  המידע  על,  היתר  בין ,  מבוססת  אשר,  1968 של  חריגים  -בתנאים 

  התפשטות   המשך  כגון,  החברה  בשליטת  שאינם  מאירועים  היתר  בין   ומושפעת  וודאית  אינה  הוהתממשותודאות,  

  . בעניין  ובעולם בארץ רלבנטיות ורשויות מדינות של החלטות וכן  הנגיף

 הונגריהב שלב א'  עדכון בנוגע לפרויקט 1.1.2

אלפי ש"ח הכלולות    635בסך      הוצאותרשמה החברה    ,שקל ביחס להפורינט    החלשותבשל    -  פעילות התאגיד  תוצאות

אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. ההתאמות    242בסך  כנסות  להברווח כולל אחר ושנרשמות לקרן הון, בהשוואה  

שקל במהלך התקופה בהשוואה לשינוי  חס לבשער החליפין של הפורינט בי  3.536%בשיעור של    שלילי    נובעות משינוי

 אשתקד.   בתקופה המקבילה 1.852% של חיובי

 . "פרויקט שלב א" של החברה בהונגריה  -יח"ד ב 124עד למועד פרסום הדוח נמכרו בחוזים מחייבים  – מצב העסקים 

 כלכליים פוליטיים ומאקרו -שינויים גאו   1.1.3

ון השני של  , התהפכה ברבע2021ה לשיאה במהלך שנת  הגיע, ו2020מגמת הצמיחה שאפיינה את המשק מאז סוף שנת  

וגאו 2022שנת   כלכליים  אירועים  מספר  של  התרחשותם  נוכח  היתר,  בין  גלובליים-,  הלחימה    –  פוליטיים  כמו 

ות חמישית תוך שלוש שנים. שינויים אלה הביאו  כמו נפילת הממשלה וכניסה למערכת בחיר  –באוקראינה, ומקומיים  

לעליות מחירים משהאנ  חירילעליית מ ובהמשך  בעולם,  וההובלה  לעלייה רגיה  הביאו  בכל התחומים, אשר  מעותיות 

 בישראל.  4%בארה"ב ובגוש האירו ומעל  8%חדה בשיעור האינפלציה, לשיעורים של מעל 
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המ הבנקים  האינפלציה  שיעור  את  לרסן  בנק  במטרה  גם  ובכללם  הריבית,  שיעורי  את  להעלות  החלו  ל ישרארכזיים 

במועד דוח    1.25%לשיעור של    0.1%, משיעור של  2022פריל  ר העלה את הריבית הבסיסית במספר פעימות מאז אאש

המקרוזה.   התחזית  פי  צפויה -על  המוניטרית  הריבית  ישראל,  בנק  של  המחקר  חטיבת  שפרסמה  האחרונה  כלכלית 

על שנת    2.75%  לעמוד  של  השני  ברבעון  בשיעור  .2023בממוצע  הוצאות בתקובית  הרי  העליה  את  הגדילה  הדוח  פת 

כ בסך  הדוח  בתקופת  החברה  של  החברה,    0.1  -המימון  להערכת  כאשר  ש"ח,  את מיליון  להגדיל  צפויה  זו  עלייה 

צפויה    ,ית נוספת, ככל שתחולעלית ריבו מיליון ש"ח,    0.6  -במחצית השניה של השנה בכשל החברה  הוצאות המימון  

בשיעור ריבית   0.25%כל שינוי של  לשנה בגין  מיליון ש"ח    0.25  -בסך של כ  חברהשל האת הוצאות המימון  להעלות  

כל זאת ככל שהיקף המימון המושפע מעליית הריבית כאמור יישאר ללא שינוי ביחס    ככל שהיקף    אתז, כל  הפריים

 . 30.6.2022להיקף ליום 

 
של  ב בשיעור  לצרכן  המחירים  מדד  לעליית  הראשונה  3.3%מקביל  שנת    במחצית  חל2022של  במדד ,  חדה  עלייה  ה 

 באותה תקופה. 4.2%של  "( בשיעורמדד התשומותתשומות הבנייה )"

"( אשר הגביל את היקף ההצמדה  התיקון )"  1973-"ג וק המכר )דירות(, התשללח  9ספר  נכנס לתוקף תיקון מ  2022ביולי  

הת כניסת  מועד  לאחר  נחתמו  אשר  דירות  מכר  בחוזי  התשומות  למדד  לתוקף,  המותר  על ועיגיקון  נוספות  הגנות  ן 

 מסירת הדירות.  רוכשי הדירות כגון פיצוי בשל איחור ב

ר רכיב המימון,  לייקו  בשיעורי הריבית ומדד המחירים לצרכן הגורמים  ייההעלכן  הימשכות העלייה במדד התשומות, ו

ולהגדלת הסיכון, אשר הש למגורים  לבניה  הייזום  רווחיות  לשחיקת  להביא  מסוימת,  במידפעתם מתמתנת  עלולה  ה 

 בשנה האחרונה בלבד.  15% -ת למגורים, בשיעור של כהודות להימשכות העלייה במחירי המכירה של דירו

, הביקוש לרכישת 2022ה באינפלציה והריבית והתמתנות בצמיחה שאפיינו את המשק מאז תחילת שנת  עלייאף ה  על

ממשלה ל"ממשלת מעבר" עם ההכרזה על בחירות  כת הו לעלות. הפי דירות נותר גבוה ויציב, ומחירי המכירה המשיכ

יכולת הממשלה להמשיך בפעול2022ת בנובמבר  נוספות הצפויו ל, מגבילה את  ב שוק הדיור, בדרך של שיווק  ייצוות 

מבצעי   או  להמשך קרקעות  גם  ובהתאם  לדירות,  הביקוש  של  מחודשת  להאצה  להביא  עשויה  ובכך  לזכאים,  דיור 

 .מחירי הדירותהעלייה ב

כמ  וןנכ של החברה  הוצאות המימון  על  למעט ההשפעה  זה,  לשינויים למועד  כי  הנהלת החברה  לעיל, מעריכה  פורט 

   רה.ויה השפעה מהותית על תוצאותיה הכספיות של החבא צפיל לשתוארו לע

ערך, התשכ ניירות  בחוק  כהגדרתו  עתיד,  פני  צופה  מידע  הנ"ל מהווה  הנהלת החברה  ע, המבו1968-ח"הערכת  ל הערכות  סס 
התאם  ות ב השתנח זה. הערכה זו, וההתרחשויות העתידיות בפועל עשויות לל ידי הנהלת החברה ועל הידוע למועד דושבוצעו ע

לרבות   לעיל,  בגורמים שתוארו  ומגמות מקרולהתפתחויות  סטטוטוריים  הליכים  כלכליות, שאינם בשליטת החברה,  -בעקבות 
   החברה.  עילות על פסיכון החלים וזאת בנוסף לגורמי ה

 

 לדוחות הכספיים.  5לאירועים נוספים בתקופת הדוח ולאחריו ראו באור  1.1.4
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 המצב הכספי 1.2

 בתקופת הדוח: יים בסעיפי נכסים והתחייבויות במאוחדיקרם העהשינויילהלן 

מבר  בדצ  31ביום    ש"ח  מיליון  813.5מיליון ש"ח, בהשוואה לסך של    738.4  -דוח הסתכם בסך המאזן המאוחד ליום ה

2021 . 

 

 נכסים שוטפים  1.2.1

 סך השינוי בין   ש"ח( יתרה  ליום )באלפי  נכסים שוטפים
 30.6.2022 -ו 31.12.2021

ם לשינוי בריוהסות הער
  -ו 31.12.2021בין 

 שיעור השינוי  אלפי ש"ח ב 31.12.2021 30.6.2021 30.6.2022 30.6.2022

הירידה במזומנים שימשה בעיקר   (81%) ( 41,197) 50,862 16,810 9,665 מזומנים ושווי מזומנים
 לפירעון אגרות חוב 

 26% 9,861 38,650 49,809 48,511 י מזומנים מוגבלים בשימוש בחשבונות ליוו
העליה נובעת מהפקדות  

ממכירות, בעיקר בפרויקטים  
, נרקיסים  ולב  במודיעין, רקפות
 4בנין    -העיר צומת בייט 

 - (14%) ( 207) 1,455 1,201 1,248 לקוחות 

חוזי הקמה   -נכסים בגין חוזים עם לקוחות
 - (55%) ( 1,631) 2,985 3,166 1,354 לבנייני מגורים 

עסקאות   -וחותחוזים עם לקנכסים בגין  
 (52%) ( 15,811) 30,230 65,495 14,419 בנייה ומקרקעין 

מגבייה  הירידה   בעיקר  נובעת 
העיר   לב  בפרוייקטים  מלקוחות 

מו4בנין  –בייט   צומת דיעין  , 
 ות.ורקפ

 - 42% 3,034 7,197 5,013 10,231 חייבים ויתרות חובה 

 - 68% 1,221 1,808 1,905 3,029 מלאי חומרים 

 - - - - 33 - מלאי עבודות בביצוע 

 (13%) ( 35,604) 283,444 303,863 247,840 מלאי מקרקעין ובניינים למכירה 

מהכרה    בעיקר  נובעת  הירידה 
כבעלו של  ש"ח  מ  50.6  -יות  יליון 

הוצאת  בפרויקט   בשל  רקפות 
הכרה   שאיפשר  בניה  היתר 
עד   מותלות  שהיו  בהכנסות 

 צאת היתר השינויים.להו
 

 - ( 19%) (80,334) 416,631 447,295 336,297 שוטפים נכסיםסה"כ 

 
 

 שוטפים  לא  נכסים 1.2.2

 שוטפיםנכסים לא 
 סך השינוי בין   יתרה  ליום )באלפי ש"ח( 

 30.6.2022 -ו 31.12.2021
רות והסברים לשינוי עה

  -ו 31.12.2021בין 
 %  -שיעור ב באלפי ש"ח  31.12.2021 30.6.2021 30.6.2022 30.6.2022

  0% 141 175,830 162,880 175,971 נדל"ן להשקעה 

 4% 5,881 156,099 154,059 161,980 ובניינים למכירה  מלאי מקרקעין

מהשקעו בעיקר  נובעת  ת  העליה 
לב בנהעי   בפרויקט  שבגינו   3ין  ר 

לקבלת   החברה  בקשת  אושרה 
 מאושר לפרויקט מעמד נכס 

המטופלות לפי שיטת השווי  השקעות  
  1% 118 10,733 10,457 10,851 המאזני 

  (9%) ( 67) 720 765 653 לקוחות 

  (1%) ( 77) 9,172 6,343 9,095 נטו ,  רכוש קבוע המוצג על בסיס עלות

 - (2%) ( 706) 44,269 31,664 43,563 וגןוי ה ס שוג על בסירכוש קבוע המוצ

 - 1% 5,290 396,823 366,168 402,113 סה"כ נכסים לא שוטפים 
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 שוטפות תהתחייבויו  1.2.3

 התחייבויות שוטפות 
 סך השינוי בין   יתרה  ליום )באלפי ש"ח( 

הערות והסברים לשינוי בין   30.6.2022 -ו 31.12.2021
 30.6.2022 -ו 31.12.2021

 %  -שיעור ב באלפי ש"ח  31.12.2021 30.6.2021 30.6.2022
אשראי מתאגידים חלויות שוטפות ו

 בנקאיים  
114,461 213,671 212,669 (98,208 ) (46%) 

הירידה נובעת בעיקר מפירעון אשראי  
 לזמן קצר בפרויקט אביב בנרקיסים .  

 101% 32,869 32,668 32,668 65,537 אגרות חוב של   שוטפות חלויות 
בעת מחלות שוטפת של אגרות  ה נוהעלי

שצפויות להפרע בינואר    6חוב סדרה 
2023. 

 - 3% 652 23,935 20,406 24,587 ונותני שירותים  ספקים

 - (51%) ( 595) 1,171 4,151 576 התחייבויות בגין מסים שוטפים

  8% 2,583 30,605 33,261 33,188 זכאים ויתרות זכות 

  (13%) ( 2,186) 16,366 8,543 14,180 ות הפרש

מקדמות  התחייבויות בגין חוזים ו
 עסקאות בנייה ומקרקעין  –מלקוחות 

107,106 68,036 61,282 45,824 75% 
העליה נובעת בעיקר מהפקדות  

 בפרויקט אביב בנרקיסים.

 - ( 5%) (19,061) 378,696 380,736 359,635 התחייבויות שוטפות סה"כ  

 טפותו שלא  תחייבויותה 1.2.4

 לא שוטפות  ויותהתחייב
 סך השינוי בין   יתרה  ליום )באלפי ש"ח( 

הערות והסברים לשינוי בין   30.6.2022 -ו 31.12.2021
 30.6.2022 -ו 31.12.2021

 %  -שיעור ב באלפי ש"ח  31.12.2021 30.6.2021 30.6.2022

 (8%) ( 3,022) 37,770 40,134 34,748 בנקאייםאשראי מתאגידים 
 

 פירעונות שוטפים.קר מובעת בעידה נהירי

 

 (100%) ( 65,709) 65,709 66,013 - אגרות חוב 
הירידה נובעת מחלות שוטפת של אגרות חוב  

 .2023פויות להפרע בינואר  שצ 6סדרה 

 -התחייבויות בגין סיום יחסי עובד
 מעביד, נטו 

6,965 6,779 6,819 146 2% - 

 - 0% 0 1,277 1,277 1,277 ייבויות אחרות התח

 - 12% 3,032 24,603 22,649 27,635 סים נדחים מ  התחייבות 

 - ( 48%) (65,553) 136,178 136,852 70,625 לא שוטפות  סה"כ התחייבויות

 

   הון  1.2.5

 עצמיהון 
 סך השינוי בין   יתרה  ליום )באלפי ש"ח( 

בין   הערות והסברים לשינוי 30.6.2022 -ו 31.12.2021
 30.6.2022 -ו 31.12.2021

 %  -שיעור ב באלפי ש"ח  31.12.2021 30.6.2021 30.6.2022
 - 0% 0 26,676 26,676 26,676 ון מניות ה

   - (1%) ( 404) 43,976 35,542 43,572 רנות הון ק

 4% 9,974 233,119 238,848 243,093 תרת רווח י
העליה נובעת מרווח בתקופת הדוח בסך של  

 לפי ש"ח.א 9,974

המוחזקמ החברה  ע"י ניות  ברה  ח  ות 
 0% 0 ( 5,191) ( 5,191) ( 5,191) מאוחדת 

- 

 - 3% 9,570 298,580 295,875 308,150 סה"כ הון עצמי 

 
 המאזן   יחס הון עצמי לסך

 
41.7% 36.4% 36.7%   

- 
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 לות יוצאות הפעת 1.3

   (:ח "ש  אלפיב)  ניתוח תוצאות הפעילותלהלן 
 

 

 
  שישהלתקופה של  

יום  ודשים שהסתיימו בח
  יוניב  30

לשנה  
שהסתיימה  

ביום 
31.12.2021 

 הערות והסברים 

 2022 2021 
 הכנסות: 
 מעסקאות בניה ומקרקעיןהכנסות  

מפרויקט    200,571  107,662  114,926  בעיקר  נובעות  הדוח  בתקופת  ההכנסות 
 אביב ברקפות בראשון לציון  

עם  הכנסות    הקטנת   בקשר  פס"ד  בגין 
  ( 20,250) - - עין סקאות בניה ומקרקע

 14,868  10,039  -  הכנסות מחוזי הקמה לבנייני מגורים

שהינ ברמלה  שמבצעת  הפרויקט  היחיד  הפרויקט  ו 
הוש בקבלנות  בדוח כלם.  החברה  החברה  שציינה    פי 

את  2021  לשנת   התקופתי   להרחיב  בכוונתה  אין   ,
מעבר  נוספים  לפרויקטים  הקבלנות  בתחום    פעילותה 

 זה. לפרויקט 

 - 11,468  5,545  5,609  כרת והפעלת נכסים נסות מהשהכ

  206,657  123,246  120,535  סה"כ הכנסות 
- 

  עלות ההכנסות :
 - ( 162,180) ( 88,206) ( 97,156) מקרקעין ניה והוצאות בגין עסקאות ב 

בתחום    ר פעילותצאות נובעת  מהעדהירידה בהו  ( 31,007) ( 11,109) - הוצאות בגין חוזי הקמה לבנייני מגורים
 כמפורט לעיל  בתקופת הדוח  בתחום 

 - ( 668) ( 272) ( 389) הוצאות הפעלת ואחזקת נכסים 

  ( 193,855) ( 99,587) ( 97,545) סה"כ עלות ההכנסות 
- 

 - 12,802 23,659 22,990 רווח גולמי 
שיעור רווח גולמי מהכנסות מעסקאות בניה  

  19.1% 18.0% 15.5% ומקרקעין 
- 

מה שוורווח  נדל"ן  תאמת  של  הוגן  י 
 להשקעה

- - 12,672 - 

פרויקטים   בגין  ושיווק  מכירה  הוצאות 
 בבניה 

(499 ) (1,114 ) (2,402 ) - 

 - ( 8,822) ( 4,808) ( 4,517) ת הוצאות הנהלה וכלליו
 - 147 (53)  ( 536) הכנסות )הוצאות( אחרות, נטו 

  14,397 17,684  17,438 רווח תפעולי  
- 

 ( 6,591) ( 2,425) ( 4,946) נטו  הוצאות מימון,

תקופה  ביחס לת הדוח בתקופהגידול בהוצאות במימון  
מהפסקת זקיפת  בעיקר   נובע  ,  מקבילה אשתקד

פרויקט  לבבית שמש ובהקמה  רויקט לפ מוןמי הוצאות 
 נרקיסים לאור הוצאת היתרי בניה בפרויקטים אלו 

המטופלות   השקעות  ברווחי  החברה  חלק 
 - 518 243  118  ממס  ני, נטו י שיטת השווי המאז לפ

 - 8,324 15,502  12,610  רווח לפני מסים על ההכנסה 

 - ( 2,132) ( 3,581) ( 2,636) הכנסה מסים על ה

  6,192 11,921  9,974  קופה רווח לת 
- 

 -    רווח )הפסד( כולל אחר: 
רכוש   שערוך  בגין  מחדש  מהערכה  רווח 

 - 10,380 - - קבוע, נטו ממס 

מ המדידות  של  בגין  חדש  נטו  התחייבות 
 - 249 130 176 הטבה מוגדרת, נטו ממס 

פעילות  תרגום  בגין  שער  נטו    הפרשי  חוץ, 
 ממס  

 
(635 ) 242 (1,886 ) 

בשיעור של   שלילי  משינוי  השער נובעיםהפרשי 
שקל  חס לבשער החליפין של הפורינט בי  3.536%

  1.852% של חיובי ה לשינוי  במהלך התקופה בהשווא
 אשתקד  המקבילה  בתקופה 

 - 8,743 372 (459) פהרווח )הפסד( כולל אחר לתקו סה"כ

 - 14,935 12,293  9,515  סה"כ רווח כולל לתקופה 
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 רות מימוןו ומק נזילות 1.4

  נזילות 1.4.1

 (: ש"ח אלפי המרכיבים העיקריים של תזרימי המזומנים ושימושם )ב

 
 ניתוח "ח( ש )באלפי   וםלתקופה שהסתיימה בי

30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021 

בעו מפעילות  שנתזרימי המזומנים נטו 
 שוטפת 

 103,773  42,327 74,159 
בעיקר   נובע  שוטפת  מפעילות  המזומנים  תזרים 

 הפקדות רוכשים. מ

ששימשו   תזרימי המזומנים נטו 
 השקעה לפעילות 

(10,314)   (34,174)   (28,333 ) 
הש בתקופתהתזרים  מעל  לילי  בעיקר  נובע  יה הדוח 

 ווי. ומזומנים מוגבלים בשימוש בחשבונות לינות בפקדו

ששימשו  תזרימי המזומנים נטו 
 לפעילות מימון 

(133,838 ) (10,412 ) (13,702 ) 
ה  בעיקר  מתזרים  נובע  מימון  מפעילות  השלילי  זומנים 

אלפי ש"ח, מפירעון הלוואות    32,666מפירעון אג"ח בסך  
 .  אלפי ש"ח  101,242בסך ים בנקאיים לתאגיד

 - 32,021 (2,031) (41,197) במזומנים בתקופה ידה( )יר עליה

 ( עיקריים )באלפי ש"ח  מקורות מימון  1.4.2

 

   פירעון אגרות חוב  1.4.2.1

ל כי  עודפים מפרויקטים  יובהר  לרבות באמצעות  פרעון אגרות החוב שבמחזור,  לצורך  אשר  חברה מקורות מספקים 

להסצ במהלך  פויים  דירו  2022נת  שתיים  בפרויקוממלאי  שהת  הסתיימהטים  כ  קמתם  של    ש"ח, מיליון    54  -בסך 

מאושרת ובלתי מנוצלת    וכן בהתבסס על מסגרת אשראי  ון ש"חילימ  22  -משיכת עודפי הון בפרויקט בביצוע בסך כ

 . ש"ח ומקורות נוספיםמיליון  15 -בגין נכס נדל"ן להשקעה בסך של כ

 וזר ן בהון החגרעו  1.4.2.2

בסך של   30.6.2022, לחברה גרעון בהון החוזר ליום  30.6.2022ום  ברה ליים של החוחות הכספיים המאוחדבהתאם לד

ש"ח    3.32  -כ נאשמיליון  בעיקר  ר  חובע  אגרות  של  שוטפת  סדרה  מחלות  בינואר    6וב  להפרע   לאור  .2023שצפויות 

  של   יםהנזיל  יםהנכס  יתרת  את  זה  כללוב  החברה  של  הפיננסי  צבהמ  את,  היתר  בין,  החברה  דירקטוריון  בחן,  האמור

נים הצפוי שינבע  זומ, תזרים הממשועבדים  בלתי  נכסים  בגין  פוטנציאליות  מסגרות,  בנקאי  אשראי  מסגרות,  החברה

ם שונים וניתוחי רגישות וכן את מהות השימושים של תזרים המזומנים לפעילות, והגיע למסקנה לחברה תחת תרחישי

 . בחברה נזילות בעיית לע  צביעלה כדיל לעי כאמורהון החוזר גרעון ב שלו י אין בקיומכ

 ממוצע  השינוי באחוזים 31.12.2021 באחוזים 30.6.2022 מקורות מימון 

מקדמות  בויות בגין חוזה ויי התח
 מלקוחות 

107,106 14.50% 61,282 7.53% 45,824 84,194 

 199,824 ( 101,230) 30.79% 250,439 20.21% 149,209 אשראי מבנקים 

 81,957 ( 32,840) 12.09% 98,377 8.88% 65,537 אגרות חוב   

זכאים   שירות,  נותני  ספקים, 
 106,592 3,632 12.88% 104,776 14.68% 108,408 ואחרים  

 472,567 (84,614) 63.29% 514,874 58.27% 430,260 סה"כ התחייבויות 

 303,365 9,570 36.71% 298,580 41.73% 308,150 הון עצמי  

 775,932 (75,044) 100.00% 813,454 100.00% 738,410 סה"כ   
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 אשראי מבנקים  1.4.2.3

 30.6.2022 31.12.2021 
 ריבית טווחי שיעורי מיליוני ש"ח  י ריביתעורטווחי שי מיליוני ש"ח  

-1.1%פריים +   114.5 אשראי בנקאי לזמן קצר 
 2.15%-1.1%פריים +   212.7 2.15%

 ארוך   בנקאי לזמן  אשראי 

34.7 
-לא צמוד ממוצע 

3.55% 

 2.6%-2.0%פריים+  

37.8 
-לא צמוד ממוצע 

3.55% 

 2.6%-2.0%פריים+  

  250.5  149.2 סה"כ אשראי מבנקים  

 יפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם חש .2

חברה לא קיימת ל  2022  יוני ב  30  דיווח שהוא "מגזר פעילות פיננסי", ונכון ליום-חות הכספיים לא הוצג מגזר ברבדו

 . 1970-( לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידים(, התש"ל 7)10ה מור בתקנפיננסית מהותית" כא "פעילות

 היבטי ממשל תאגידי  .3

 נימי ר פמבק 3.1

בקשר עם זהות המבקר הפנימי וכן לא חלו שינויים מהותיים בעבודת  נוספים  ויים  במהלך תקופת הדוח לא חלו שינ

 .כיו"בשכרו והמבקר,  הפנימית, היקף העסקתנית הביקורת לרבות בתוכ ,המבקר הפנימי

 תרומות  3.2

 .תרומות מתן עם בקשר החברה במדיניות מהותיים שינויים חלו לא
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   2022 יוניב  03חזור נכון ליום ות תעודות ההתחייבות של החברה שבמאודפרטים   .4

 44400951( נייר 6אגרות החוב )סדרה   

 ה()הרחבת סדר  2021, מרץ 2018יולי  מועד הנפקה 

 אלפי ש"ח 130,000 הנפקה במועד ה סך שווי נקוב

 אלפי ש"ח  65,333 שווי נקוב למועד הדוח 

 אלפי ש"ח  65,333   שווי נקוב משוערך למועד הדוח 

 אלפי ש"ח  1,426 צברה סכום ריבית שנ 

 אלפי ש"ח  67,254 שווי הוגן  

   אלפי ש"ח 67,254 שווי בורסאי 

 4.8%קבועה  ה השנתי ת ושיעורסוג הריבי

  15.1.2023הנותרים מהקרן ביום  100%אחרון של תשלום  רן יתרת הק  מועדי תשלום

 מועדי תשלום ריבית 
לחודש יולי של כל אחת מהשנים עד לחודש   15לחודש ינואר וביום  15ביום ים  בתשלומים חצי שנתי

 .2023ינואר 

 אגרות החוב אינן צמודות.  הצמדה 

 יתנות להמרה. לא נ רה  תנאי המ

 .6לשטר הנאמנות לאג"ח סדרה  6.2תאם לסעיף כן, בה דם דיון מוקכות החברה לבצע פ ז

 דירוג 
וג יציב לאגרות החוב )סדרה  באופק דר   Baa1.ilחדש של דירוג  ר מהודיעה מידרוג על אישו  2022ביוני  

(  2022-01-071596אסמכתא ס' )מ 9.6.2022 יום מדוח מיידי  ( שהנפיקה החברה. לפרטים נוספים ראו 6
 ניה. ההפ דרך על בזאת נכלל  אשר

התחייבויות   )סך  מהותית  הסדרה  האם 
ליום   לפיה    5%מהוות    30.6.2022החברה 

 יבויות החברה(תחי או יותר מסך ה
 כן 

 אין  םשעבודי

 מגבלות על חלוקת דיבידנד 
במזומן   דיבידנד  תחלק  לא  החברה  במחזור,  חוב  אגרות  שקיימות  זמן  ירד    אשרכל  ממנו  כתוצאה 

מהרווח השנתי של    50%ש"ח, סכום החלוקה לא יעלה על    מיליון  180  -מ  ום הנמוך ה העצמי לסכ הונ
 סים.ווחים הנובעים משערוכי נכ א ר החברה על פי דוחותיה המאוחדים לל

והתחייבויות   פיננסיות  מידה  אמות 
 עיקריות נוספות 

סדרה   החוב  לאגרות  הנאמנות  שטר  הת6במסגרת  היתר:  חיי,  בין  החברה,  לעמוד  בה  באמות  )א(  
הכמי פיננסיות  בסך  דה  מינימלי  עצמי  הון  )כהגדרתו    120וללות  למאזן  עצמי  הון  יחס  ש"ח,  מיליון 

)כהגדרתו בשטר( שלא יעלה על     CAP-י נטו לויחס חוב פיננס  17%  -חת מיפ  בשטר( שלא    77%נטו 
ליום   הינ 30.6.2022)נכון  החברה  של  העצמי  הונה  יח  308.15ו  ,  ש"ח,  העצמ מיליון  ההון  למאזן  ס  י 

נטו )כהגדרתו     CAP-)כולל ריבית לשלם( ל ויחס החוב הפיננסי נטו  48.8%עומד על  )כהגדרתו בשטר(  
 (.  40.2%ד על עומ בשטר( 

 מן פרטי הנא 

 מר רמי קצב   -, שם האחראי בחברת הנאמנות חברה לשירותי נאמנות בע"מ -משמרת 

דוא"ל:    03-6374344פקס:    03-6374352טלפון:    , , תל אביב46-48בגין    חם ך מנפרטי התקשרות: דר

RamiK@mtrust.co.il 

 

 

 
מצורף לדוח הצעת מדף אשר פורסם על ידי  נא עיינו בשטר הנאמנות ה ( א6לפרטים נוספים בדבר אגרות החוב )סדרה    1

ביום   אסמכתא    23.7.2018החברה  אשר  2018-01-066792)מס'  )" ב  נכלל(  ההפניה  דרך  על  הנאמנות זאת  לאג"ח    שטר 
ווח  די ( וכן2021-01-026655)מס' אסמכתא  4.3.2021בדבר הרחבת הסדרה ראו דוח הצעת מדף מיום   לפרטים "(.6דרה ס

   ( הנכללים בזאת על דרך ההפניה.2021-01-028170)מס' אסמכתא  7.3.2021מיידי מיום 
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עמדה החל ובמהלכה  הדוח  בתום תקופת  החברה,  ידיעת  וההתחייבויו  ברהמיטב  הנאמנות בכל התנאים  שטר  לפי  ת 
  ל לפירעון מיידי.נ" וב ה( ולא התקיימו תנאים המקימים עילה להעמדת אגרות הח6ביחס לאגרות החוב )סדרה 
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה )
 

 מאוחדים  תמציתיים כספיים  דוחות

 2022 ביוני  30ליום 
 

 ( מבוקרים)בלתי 
 

 

 

  



 

 

 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 

 

 

 דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים 

 2022 ביוני 30ליום 

 

 (מבוקרים)בלתי 

 

 

 

 תוכן העניינים

 

 

 

 עמוד 

  

 2 סקירה של רואי החשבון דוח 

  

  כספיים תמציתיים מאוחדים )בלתי מבוקרים(: דוחות 

  

 3-4 מאוחדים על המצב הכספי תמציתיים דוחות  

  

 5 אחר  כוללאו הפסד ורווח  מאוחדים על רווח תמציתיים דוחות  

  

 6-8 מאוחדים על השינויים בהון  תמציתיים  דוחות

  

 9-10 מאוחדים על תזרימי המזומנים  תמציתיים  דוחות

  

 11-17 המאוחדים התמציתיים ביאורים לדוחות הכספיים 
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 החשבון המבקר לבעלי המניות של דוח סקירה של רואה 

 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה )
 

 

 מבוא 

 

"החברה"(,   -וחברות מאוחדות )להלן    החברה  "מבע (  1973)  בניה  תעשיות  אביב  מרדכי  של  המצורף  הכספי  המידע  את  סקרנו

הדוחות התמציתיים המאוחדים על רווח או הפסד,    ואת   2022ביוני    30הכולל את הדוח התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום  

הדירקטוריון   תאריך.  באותו  שהסתיימו  חודשים  ושלושה  שישה  של  לתקופות  המזומנים  ותזרימי  בהון  השינויים  הכולל,  הרווח 

"דיווח כספי   IAS 34לה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופות ביניים אלה בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  וההנה 

ביניים אלה לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  לתקופות  לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי  

 ביע מסקנה על מידע כספי לתקופות ביניים אלה בהתבסס על סקירתנו. . אחריותנו היא לה1970-ומיידיים(, התש"ל

 

 

 היקף הסקירה 

 

  ביניים   לתקופות  כספי  מידע  של"סקירה    בישראל  חשבון  רואי  לשכת  של  2410)ישראל(    סקירה  לתקן  בהתאם  סקירתנו  את  ערכנו

  אנשים   עם  בעיקר,  מבירורים  מורכבת  ביניים  לתקופות  כספי  מידע  של  סקירה".  הישות   של  המבקר  החשבון  רואה  ידי  על  הנערכת

 ניכרת  במידה בהיקפה מצומצמת  הינה סקירה. ואחרים אנליטיים  סקירה נהלי  ומיישום,  והחשבונאיים הכספיים לעניינים האחראים

 העניינים  לכל   שניוודע  ביטחון  להשיג  לנו  מאפשרת  אינה   ולפיכך  בישראל  מקובלים  ביקורת  לתקני   בהתאם   הנערכת  ביקורת  מאשר

 . ביקורת   של דעת חוות מחווים אנו אין, לכך בהתאם. בביקורת  מזוהים להיות  יכולים שהיו המשמעותיים

 

 

 מסקנה 

 

על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות,   בהתבסס

 . IAS 34מי בהתאם לתקן חשבונאות בינלאו 

 

 אינו"ל  הנ   הכספי  שהמידע  לסבור  לנו  הגורם  דבר  ליבנו  לתשומת  בא  לא,  סקירתנו  על  בהתבסס,  הקודמת  בפסקה  לאמור  בנוסף

- "להתש (,  ומיידיים  תקופתיים)דוחות    ערך  ניירות   תקנות  של'  ד  פרק  לפי  הגילוי  הוראות  אחר,  המהותיות   הבחינות  מכל,  ממלא

1970 . 
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 מאוחדים על המצב הכספי תמציתייםדוחות 

 

 

 

 בדצמבר  31 ליום ביוני 30 ליום 

 2022 2021 2021 

 "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי 

 מבוקר )בלתי מבוקר( 

 

 נכסים

    

    נכסים שוטפים

 50,862 16,810 9,665 מזומנים ושווי מזומנים 

 38,650 49,809 48,511 מזומנים מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי 

 1,455 1,201 1,248 לקוחות 

 2,985 3,166 1,354 חוזי הקמה לבנייני מגורים  -נכסים בגין חוזים עם לקוחות

 30,230 65,495 14,419 עסקאות בנייה ומקרקעין   -נכסים בגין חוזים עם לקוחות

 7,197 5,013 10,231 חייבים ויתרות חובה 

 1,808 1,905 3,029 מלאי חומרים 

 - 33 - מלאי עבודות בביצוע 

 283,444 303,863 247,840 מלאי מקרקעין ובניינים למכירה 

 416,631 447,295 336,297 נכסים שוטפים סה"כ 

 

 

 

    

    שוטפים  לאנכסים 

 175,830 162,880 175,971 נדל"ן להשקעה 

 156,099 154,059 161,980 ובניינים למכירה  מלאי מקרקעין

 10,733 10,457 10,851 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני השקעות 

 720 765 653 לקוחות 

 9,172 6,343 9,095 , נטו רכוש קבוע המוצג על בסיס עלות

 44,269 31,664 43,563 בהתאם להערכה מחדש רכוש קבוע המוצג  

 396,823 366,168 402,113   שוטפים לאנכסים סה"כ 
    

 813,454 813,463 738,410 סה"כ נכסים 

    

 

 

 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 . מהם דמאוחדים מהווים חלק בלתי נפר תמציתייםדוחות הכספיים להביאורים 
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 מאוחדים על המצב הכספיתמציתיים דוחות 

 )המשך( 

 
 
 

 בדצמבר  31ליום  ביוני 30ליום  

 2022 2021 2021 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 מבוקר (בלתי מבוקר) 

 

 התחייבויות והון 

    

    התחייבויות שוטפות

 212,669 213,671 114,461 אשראי מתאגידים בנקאיים  חלויות שוטפות ו

 32,668 32,668 65,537 אגרות חוב של  חלויות שוטפות

 23,935 20,406 24,587 ונותני שירותים  ספקים

 1,171 4,151 576 התחייבויות בגין מסים שוטפים 

 30,605 33,261 33,188 זכאים ויתרות זכות 

 16,366 8,543 14,180 ות הפרש 

 61,282 68,036 107,106 עסקאות בנייה ומקרקעין  –מקדמות מלקוחות  התחייבויות בגין חוזים ו

 378,696 380,736 359,635 התחייבויות שוטפות  סה"כ

 

 

 

    

    שוטפות  לאהתחייבויות 

 37,770 40,134 34,748 תאגידים בנקאיים מ  הלוואות

 65,709 66,013 - אגרות חוב  

 6,819 6,779 6,965 , נטו הטבות לעובדיםהתחייבויות בגין 

 1,277 1,277 1,277 התחייבויות אחרות  

 24,603 22,649 27,635 מסים נדחים התחייבויות 

 136,178 136,852 70,625 שוטפות  לא התחייבויות סה"כ 
    

 514,874 517,588 430,260 סה"כ התחייבויות

    

   הון 
 

 298,580      295,875 308,150 הון המיוחס לבעלי המניות של החברה 

 298,580 295,875 308,150 סה"כ הון  
    

 813,454 813,463 738,410 סה"כ התחייבויות והון

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

    2022באוגוסט,   18

 ידיד ישראלי  אסף אביב  בר  רן תאריך אישור הדוחות הכספיים

 אחראי לענייני כספים  -משנה למנכ"ל  מנכ"ל   הדירקטוריון"ר יו 

 

 . ד מהםמאוחדים מהווים חלק בלתי נפרתמציתיים דוחות הכספיים להביאורים 
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 מאוחדים על רווח או הפסד ורווח כולל אחר תמציתיים דוחות 

 

 ה  נ  ש ל שלושה   של לתקופה ששה   של לתקופה 
 שהסתיימה  שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  חודשים 

 בדצמבר  31 ביום ביוני 30 ביום ביוני 30 ביום 

 2022 2021 2022 2021 2021 

 "ח ש  אלפי אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי 

 (מבוקר) )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

      הכנסות

 200,571  63,603  31,029  107,662  114,926  הכנסות מעסקאות בניה ומקרקעין 

  הכנסות   עם  בקשר"ד  פס  בגין  הכנסות  הקטנת 

 (20,250) -  -  -  -  ומקרקעין   בניה מעסקאות

 14,868  1,897  -  10,039  -  מגורים  לבנייני הקמה  מחוזי הכנסות

 11,468  2,741  2,823  5,545  5,609  הכנסות מהשכרת והפעלת נכסים

 206,657  68,241  33,852  123,246  120,535  סה"כ הכנסות 

      הוצאות 

 ( 162,180) (51,036) (26,155) (88,206) (97,156) הוצאות בגין עסקאות בניה ומקרקעין 

 (31,007) ( 2,967) -  (11,109) -  הוצאות בגין חוזי הקמה לבנייני מגורים 

 ( 668) ( 133) ( 183) ( 272) ( 389) הוצאות הפעלת ואחזקת נכסים 

 12,672  -  -  -  -   נדל"ן להשקעה של שווי הוגן  רווח מהתאמת

 ( 2,402) ( 660) ( 142) ( 1,114) ( 499) הוצאות מכירה ושיווק בגין פרויקטים בבניה 

 ( 8,822) ( 2,459) ( 2,199) ( 4,808) ( 4,517) הוצאות הנהלה וכלליות 

 147  ( 175)  68  (53) ( 536) אחרות, נטו )הוצאות(  הכנסות

 14,397  10,811  5,241  17,684  17,438  תפעולי  רווח

      

 ( 6,655) ( 964) ( 2,536) ( 2,588) ( 4,950) הוצאות מימון 

 64  145  1  163  4  הכנסות מימון 

 ( 6,591) ( 819) ( 2,535) ( 2,425) ( 4,946) הוצאות מימון, נטו 

השקעות המטופלות לפי שיטת    ברווחי  החברהחלק  

 518  48  58  243  118  השווי המאזני, נטו ממס
      
       

 8,324  10,040  2,764  15,502  12,610  לפני מסים על ההכנסה  רווח

 ( 2,132) ( 2,336) ( 385) ( 3,581) ( 2,636) מסים על ההכנסה 

 6,192  7,704  2,379  11,921  9,974  לתקופה רווח

      

      רווח כולל אחר 

,  לרווח או הפסד  בעתידאשר לא יסווגו    סכומים

      : נטו ממס

 10,380  -   -   -   -   שערוך רכוש קבוע, נטו  שלהערכה מחדש רווח מ

של   מחדש  בגין  מדידות  נטו  הטבה  ההתחייבות 

 249  32  27  130  176    מוגדרות
 

          

 10,629  32  27  130  176  סה"כ 

      

או  אשר    סכומים לרווח  בעתיד  מחדש  יסווגו 

      :, נטו ממסהפסד

 ( 1,886) 361  ( 659)    242    (635)  פעילות חוץ הפרשי שער בגין תרגום 

 8,743  393  ( 632)  372  ( 459)  לתקופהכולל אחר  (הפסדסה"כ רווח )
      

 14,935  8,097  1,747  12,293  9,515   לתקופה כולל  רווח סה"כ

₪    1בת    )בש"ח(רגילה אחת  בסיסי למניה    רווח

 0.47  0.58  0.18  0.90  0.75   החברה של  לבעליםהמיוחס  ע.נ.

של   המשוקלל  ששימש    מספר הממוצע  המניות 

 13,248  13,248  13,248  13,248  13,248   למניההבסיסי  חישוב הרווחלצורך 

 

 

. ד מהםמאוחדים מהווים חלק בלתי נפרתמציתיים דוחות הכספיים להביאורים 
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 מאוחדים על השינויים בהוןתמציתיים דוחות 

 

 ( מבוקר)בלתי  2022ביוני  30של ששה חודשים שהסתיימה ביום  לתקופה 

 יתרת רווח  קרנות הון הון מניות 

מניות החברה  
המוחזקות ע"י  
 סה"כ   חברה מאוחדת 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

      

 298,580  ( 5,191) 233,119 43,976  26,676 2022 ינוארב 1יתרה ליום 

      

 9,974  - 9,974 -  - תקופה רווח ל 

 ( 459) - -   ( 459) - תקופה כולל אחר ל  הפסד

      

 9,515  - 9,974 ( 459) - לתקופהכולל  )הפסד( סה"כ רווח 

      

 55  - - 55  - קרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה

 מניות  בעלי  עם  עסקאות"כ  סה

 55  - - 55  - החברה 
      

 308,150    (5,191) 243,093 43,572  26,676 2022 ביוני 30יתרה ליום 

      

 

 

 

 

 ( מבוקר)בלתי  2021 ביוני 30 ביום שהסתיימה  חודשים ששה  של לתקופה 

 יתרת רווח  קרנות הון הון מניות 

מניות החברה  
המוחזקות ע"י  
 סה"כ   חברה מאוחדת 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

      

 285,418  ( 5,191) 228,827 35,106  26,676 2021בינואר  1יתרה ליום 

      

 11,921  - 11,921 - - תקופה רווח ל 

 372  - -   372 - תקופה כולל אחר ל רווח

      

 12,293  - 11,921 372 - לתקופה סה"כ רווח כולל 

      

   (1,900)  - ( 1,900) -  - ששולם  דיבידנד

 64   - - 64  - קרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה

 מניות  בעלי  עם  עסקאות"כ  סה

   (1,836)  - ( 1,900) 64  - החברה 
      

 295,875    (5,191) 238,848 35,542  26,676 2021 ביוני 30יתרה ליום 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 . ד מהםמאוחדים מהווים חלק בלתי נפרתמציתיים דוחות הכספיים להביאורים 
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 השינויים בהוןמאוחדים על  תמציתיים דוחות 

 )המשך(

 

 

 )בלתי מבוקר(   2022 ביוני 30סתיימה ביום הה חודשים ש לושלתקופה של ש 

 יתרת רווח  קרנות הון הון מניות 

 
מניות החברה  
המוחזקות ע"י  

חברה  
 סה"כ   מאוחדת 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

      

 306,375 ( 5,191) 240,714  44,176  26,676 2022  אפרילב  1יתרה ליום 

      

 2,379  -  2,379  - - תקופה רווח ל 

 ( 632) -  -   ( 632) - תקופה כולל אחר ל  הפסד

      

 1,747  -  2,379  ( 632) - לתקופהכולל   )הפסד( סה"כ רווח

      

 28  -  -  28  - קרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה

 28  -  -  28  - החברה   מניות בעלי עם עסקאות"כ סה
      

 308,150    (5,191) 243,093  43,572  26,676 2022 יוניב 30יתרה ליום 

 

 

 

 

 )בלתי מבוקר(   2021 ביוני 30סתיימה ביום הה חודשים ש לושלתקופה של ש 

 יתרת רווח  קרנות הון הון מניות 

 
מניות החברה  
המוחזקות ע"י  

חברה  
 סה"כ   מאוחדת 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

      

 289,646 ( 5,191) 233,044  35,117  26,676 2021  אפרילב  1יתרה ליום 

      

 7,704  -  7,704  -  - תקופה רווח ל 

 393  -  -   393  - תקופה רווח כולל אחר ל

      

 8,097  -  7,704  393  - לתקופה סה"כ רווח כולל 

      

   (1,900) -  ( 1,900) -  - ששולם  דיבידנד

 32  -  -  32  - קרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה

 ( 1,868) -    (1,900) 32  - החברה   מניות בעלי עם עסקאות"כ סה
      

 295,875    (5,191) 238,848  35,542  26,676 2021 יוניב 30יתרה ליום 

 

 

 

 

 

 

 

 

 . מהם דמאוחדים מהווים חלק בלתי נפר תמציתייםדוחות הכספיים להביאורים 
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 מאוחדים על השינויים בהוןתמציתיים דוחות 

 )המשך( 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 . מהם דמאוחדים מהווים חלק בלתי נפר תמציתייםדוחות הכספיים להביאורים 

 

 
 

 )מבוקר(  2021בדצמבר  31שהסתיימה ביום   לשנה 

 יתרת רווח  קרנות הון הון מניות 

 
מניות החברה  
המוחזקות ע"י  
 סה"כ   חברה מאוחדת 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

      

 285,418  ( 5,191) 228,827 35,106  26,676 2020 בדצמבר 31יתרה ליום 

      

 6,192  -  6,192 -  - שנה רווח ל

 8,743  -  - 8,743  - שנה כולל אחר ל רווח

      

 14,935  -  6,192 8,743  - לשנה סה"כ רווח כולל 

      

   (1,900) -    (1,900) -  - החברה   מניות לבעלי   דיבידנד

 127  -  - 127  - קרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה

 -  127 (1,900 ) - (1,773 ) 
      

 298,580  ( 5,191) 233,119 43,976  26,676 2021 בדצמבר 31יתרה ליום 
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 מאוחדים על תזרימי המזומניםתמציתיים דוחות 

 

 ה  נ  ש ל שלושה   של לתקופה ששה   של לתקופה 
 שהסתיימה  שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  חודשים 

 בדצמבר  31 ביום ביוני 30 ביום ביוני 30 ביום 

 2022 2021 2022 2021 2021 

 "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 6,192  7,704  2,379  11,921  9,974  תקופה רווח ל 

התאמות הדרושות כדי להציג את תזרימי  

 67,967  31,177  68,417  30,406  93,799  ('המזומנים מפעילות שוטפת )נספח א

      

 74,159  38,881  70,796  42,327  103,773  פעילות שוטפת שנבעו ממזומנים נטו  

      

      השקעהתזרימי מזומנים מפעילות 

 ( 7,373)   (404) - ( 2,334) ( 293) השקעה ברכוש קבוע  

 ( 578)   (135) (40) ( 300) ( 141) השקעה בנדל"ן להשקעה 

 147  -  -  122  -  תמורה ממכירת רכוש קבוע 

פקדונות ומזומנים מוגבלים בשימוש  שינוי ב 

 (20,529) (28,036) 248 (31,662) ( 9,880) בחשבונות ליווי, נטו 

      

שימשו( מפעילות  ששנבעו )   מזומנים נטו

 השקעה 
(10,314)   (34,174)   208 (28,575) (28,333) 

 

      תזרימי מזומנים מפעילות מימון

 (38,966) (22,966) -  (38,966) (32,666)   פרעון אגרות חוב

 51,478   -   -  51,478  -  הנפקת אגרות חוב  

 ( 1,900) ( 1,900) -  ( 1,900) -  ששולם דיבידנד 

 ( 127)   - 140  ( 176) 70 הלוואה מחברה כלולה   (פרעוןמתן ) 

 38,000  25,000   -  38,000  -  מתאגידים בנקאיים    קבלת הלוואות

 (62,187) ( 5,395) (69,897) (58,848) ( 101,242) פרעון הלוואות מתאגידים בנקאיים

      

   (13,702) ( 5,261) (69,757) (10,412) ( 133,838) פעילות מימוןל  שימשומזומנים נטו ש 

      

      

השפעת השינויים בשערי חליפין על יתרות  

 ( 103) 242  ( 819) 228  ( 818) מזומנים המוחזקות במטבע חוץ 
      
       

 32,021   5,287 428  ( 2,031) (41,197) במזומנים ושווי מזומניםעליה )ירידה( 

 18,841  11,523  9,237  18,841  50,862  תקופהמזומנים ושווי מזומנים לתחילת ה

       

 50,862  16,810  9,665  16,810  9,665  תקופהמזומנים ושווי מזומנים לסוף ה 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 . מהם דמאוחדים מהווים חלק בלתי נפר תמציתייםדוחות הכספיים להביאורים 
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 מאוחדים על תזרימי המזומניםתמציתיים דוחות 

 )המשך( 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  לתקופה של ששה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 2022 2021 2022 2021 2021 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 (מבוקר) (בלתי מבוקר) (בלתי מבוקר) 

      

התאמות הדרושות כדי להציג את   -נספח א' 

 תזרימי המזומנים מפעילות שוטפת

     

      

הוצאות )הכנסות( שאינן כרוכות בתזרימי  

      מזומנים 

 2,132  2,336  385  3,581  2,636  לתקופה הוצאות מסים שהוכרו ברווח או הפסד  

 1,311  357  361  693  724  והפחתות פחת  

השקעות המטופלת לפי  ברווחי   החברהחלק 

 ( 518) (48) (58) ( 243) ( 118) שיטת השווי המאזני 

ריבית שנצברה והפרשי התאמה בגין קרן  

 ( 798) ( 319) ( 104) ( 658) ( 162) ואגרות חוב, נטו הלוואות לזמן ארוך 

,  הטבות לעובדיםבהתחייבויות בגין   )ירידה( עליה 

 (71) 64  41  (139) (134) נטו 

 -  -  (50) -  (50) רווח ממימוש נכסים, נטו  

 (12,672) -  -   -  -   להשקעה של שווי הוגן נדל"ן  רווח מהתאמת

הוצאות )הכנסות( שאינן  סה"כ התאמות בגין 

 (10,616) 2,390  575  3,234  2,896  כרוכות בתזרימי מזומנים 

      

 ( 7,200) ( 502) ( 123) ( 2,433) ( 3,374) תשלומי מיסים

 3,182  2,529  -  2,529  -  תקבולי מיסים

      

      :שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות

ונכסים בגין חוזה  בלקוחות ה( עליירידה )

 29,580  7,065 10,161  ( 3,452) 14,677  ובחייבים ויתרות חובה 

 10,715  10,387 ( 396) 7,892  6,393    בזכאים ויתרות זכותו  בספקיםעליה )ירידה( 

 7,728  43 782  (95) ( 2,186)   ותבהפרש)ירידה( עליה 

 312  708 ( 352) 215  ( 1,221) במלאי חומרים  )עליה( ירידה

 107  15 -  74  -  עבודות בביצוע במלאי ירידה 

במלאי מקרקעין ובניינים למכירה בניכוי  ירידה 

 34,159  8,542 57,770  22,442  76,614  מקדמות מלקוחות התחייבויות בגין חוזה ו

שינויים בסעיפי רכוש  סה"כ התאמות בגין 

 והתחייבויות 
 94,277  27,076  67,965 26,760       82,601 

 
     

      

סה"כ התאמות הדרושות כדי להציג את  

 67,967  31,177 68,417 30,406 93,799 תזרימי המזומנים מפעילות שוטפת

      

      : מידע נוסף

 - - - - - התקבלה ריבית ש

 12,490 2,028 2,017 6,210 6,231 ריבית ששולמה 

 

  

 

   

 

 

 

 

 . ד מהםמאוחדים מהווים חלק בלתי נפרתמציתיים דוחות הכספיים להביאורים 
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 

 

 המדווחת  הישות - 1ביאור 

 

 כללי של החברה ופעילותה: תאור א. 

 

 ( בניה  תעשיות  אביב  )להלן  1973מרדכי  בע"מ  הכספיים    -(  הדוחות  ישראל.  תושבת  חברה  הינה  "החברה"( 

, כוללים את אלה של החברה ושל החברות המאוחדות שלה )להלן יחד  2022 יוניב 30התמציתיים המאוחדים ליום 

"הקבוצה"(, וכן את זכויות הקבוצה בחברות כלולות ובישויות בשליטה משותפת. הקבוצה עוסקת בבניה, בייצור    -

ובהפעלת נכסיםלצרכי הבניה, ב לניירות ערך בתל    .השכרה  ניירות הערך של החברה רשומים למסחר בבורסה 

 אביב. 

 

  2021בדצמבר    31לעיין בדוחות תמציתיים מאוחדים אלו בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום    יש .ב

 . אליהם  נלוו אשר ולביאורים, תאריך  באותו  שהסתיימה ולשנה

 

 : בהון חוזר גירעון .ג

  

לאותו מועד  , לחברה גרעון בהון החוזר ליום  30.6.2022לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום    בהתאם

אשר נובע  "ח(,  ש  ליון י מ  56.7חודשים על סך של    12מיליון ש"ח )וגרעון בהון חוזר לתקופה של    23.3  -בסך של כ

בינואר    להפרעשצפויות    "חש מיליון    66  -של כ  בסך  6סופי של אגרות חוב סדרה    ופרעוןבעיקר מחלות שוטפת  

במועדו ובכללם משיכת עודפי הון עצמי    "חהאג  פרעוןלצורך ביצוע   לממש  המספר מקורות שבכוונת לחברה. 2023

שהושקע בפרויקטים בייזום הנמצאים תחת ליווי וכן נטילת חוב ארוך טווח כנגד נכסי נדל"ן להשקעה ורכוש קבוע  

  מקורות ה  . להערכת הנהלת החברה והדירקטוריון,של החברה אשר אין בגינם חוב או ששיעור המינוף בגינם נמוך

סדרת    להנפקתהחברה לפעול    בכוונת . בנוסף,  ים לצורך תשלום אגרות החוב האמורואף עודפ   מספקיםהאמורים  

חדשה.   חוב    של  הפיננסי  מצבה  את ,  היתר   בין,  החברה  דירקטוריוןו  החברההנהלת    בחנו,  האמור  לאוראגרות 

מנוצלות   בנקאי   אשראי  מסגרות ,  השל   הנזילים  הנכסים   יתרת   את  זה  ובכלל   החברה   אשראי  מסגרות,  בלתי 

, תזרים המזומנים הצפוי שינבע לחברה תחת תרחישים שונים וניתוחי  משועבדים  בלתי  נכסים  בגין   פוטנציאליות 

החברה תוכל לעמוד    כילמסקנה    ו, והגיע השוטפת  רגישות וכן את מהות השימושים של תזרים המזומנים לפעילות 

 החוזי.  עונןפרבהגיע מועד  6בגין אגרות החוב סדרה התחייבויותיה   בפרעון 

 

 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2ביאור 

 :הכספיים הדוחות לעריכת בסיס . א

 

)להלן   המאוחדים  התמציתיים  הכספיים  לתקן    -הדוחות  בהתאם  נערכו  הקבוצה  של  ביניים"(  כספיים  "דוחות 

 "IAS 34").  -"דיווח כספי לתקופות ביניים" )להלן  ,IAS 34חשבונאות בינלאומי 

ושיטות חישוב הזהי יישמה הקבוצה מדיניות חשבונאית, כללי הצגה  ם לאלו  בעריכת דוחות כספיים ביניים אלה, 

 , ולשנה שהסתיימה באותו תאריך. 2021בדצמבר  31שיושמו בעריכת דוחותיה הכספיים ליום 

 . 2022 אוגוסט ב 18הדוחות הכספיים המאוחדים אושרו לפרסום על ידי דירקטוריון החברה ביום 

ניירות ער   ד' לתקנות  להוראות הגילוי בפרק  )דוחות  הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים ערוכים בהתאם  ך 

 . 1970תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  

 

 קביעת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה בדוחות ביניים:ב.       

 

לצורך קביעת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה מתבססת החברה על הערכת שווי שבוצעה על ידי שמאי בלתי תלוי  

דיווח   בעדכון אומדן השווי ההוגן של הנדל"ן  אחת לשנה. בנוסף, בכל תאריך  ביניים, בוחנת החברה את הצורך 

להשקעה שלה ביחס לשוויו ההוגן אשר נקבע במועד האחרון בו התבצעה לגביו הערכת שווי, על מנת לבחון האם  

ינויים  אומדן זה מייצג אומדן מהימן לשווי ההוגן נכון לתאריך הדיווח ביניים. בחינה זו נעשית באמצעות סקירת ש 

כלכלית של הנכס, וכן במידע חדש בדבר עסקאות  - בשוק הנדל"ן הרלוונטי, בחוזי השכירות בנכס, בסביבה המקרו

מהותיות אשר נעשו בסביבת הנכס ובנכסים דומים וכל מידע אחר אשר עשוי להצביע על שינויים בשווי ההוגן של  

מנים לכך שהשווי ההוגן לתאריך הדיווח ביניים שונה  הנכס. במידה ולהערכת החברה קיימים לגבי נכסים מסוימים סי 

באופן מהותי מהשווי ההוגן שנאמד במועד האחרון בו בוצעה הערכת שווי, אומדת החברה למועד הדיווח ביניים את  

 השווי ההוגן של נכסים אלו באמצעות שמאי חיצוני. 

 

בחנה החברה האם התקיימו סימנים לכך שהשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה שונה מהותית    2022  ביוני   30ליום  

. להערכת החברה לא אירעו שינויים משמעותיים  2021בדצמבר    31מהשווי שנאמד על ידי שמאי חיצוני בתאריך  

 בשווי הנדל"ן ביחס למועד האחרון בו נערכה הערכת שווי. 
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 בע"מ (  1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 

 

 ) המשך( עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

 

 :ביניים בדוחות ההכנסה על מסים.        ג

 

 המסים השינוי ביתרות סך את וכן, השוטפים המסים סך את כוללות המוצגות לתקופות ההכנסה  על הוצאות המסים

 . להון  ישירות  שנזקפו מעסקאות הנובעים  נדחים  מסים למעט הנדחים, 

 

 השנתי הממוצע. לצורך האפקטיבי ההכנסה מס בשיעור שימוש תוך נצברות ביניים בתקופות שוטפים מסים תהוצאו 

 ים, נדח נכסי מסים בגינם הוכרו  לא אשר  מס לצורכי מופחתים הפסדים, יהאפקטיב ההכנסה מס שיעור חישוב

 .הדיווח  בשנת המס  חבות את להפחית הצפויים
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 

 

 

 מגזרי  מידע - 3אור יב

 

ידי  -סדיר עלמגזרים תפעוליים מזוהים על בסיס הדיווחים הפנימיים אודות מרכיבי הקבוצה, אשר נסקרים באופן   . א

מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי של הקבוצה לצורך הקצאת משאבים והערכת ביצועי המגזרים התפעוליים.  

המגזר   הכנסות  על  מתבססת  הקבוצה  של  הראשי  התפעולי  ההחלטות  למקבל  המועברת  הדיווחים  מערכת 

 ותוצאותיו. 

 

 . כלולה  חברה של מההחזקה 100% םמשקפי  והתחייבויותיו המגזר  נכסי וכן  ותוצאותיו המגזר הכנסות

 

 

 הקבוצה פועלת במגזרי הפעילות הבאים: .ב

 

 מגזר בנייה למגורים בישראל  (1)

במגזר הקבלנות שהינו הפרויקט היחיד שביצעה החברה בקבלנות הושלם בשנת    הפרויקט   , קבלנות  מגזר (2)

לשנת  2021 התקופתי   בדוח  החברה  שציינה  כפי  בתחום  2021.  פעילותה  את  להרחיב  בכוונתה  אין   ,

 .זההקבלנות לפרויקטים נוספים מעבר לפרויקט 

 מגזר נכסים מניבים   (3)

 בהונגריה  החברה פעילות אתמגזר אחרים אשר כולל  (4)

 

 

)בלתי  2022ביוני  30 וםבי שהסתיימה חודשים שישה   של לתקופה
 (מבוקר

 

 בנייה 
 למגורים 
 בישראל 

נכסים 
 סך הכל  התאמות)*(  אחרים  מניבים

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

      

 120,535  ( 1,352) 782  6,961  114,144  הכנסות מלקוחות חיצוניים 

 -  ( 244) -  244  -  בין מגזרים הכנסות 

 120,535  ( 1,596) 782  7,205  114,144  סה"כ הכנסות, נטו

      

 22,990  ( 1,573) 383  6,793  17,387  רווח גולמי 

 ( 499) - (22) -  ( 477) הוצאות מכירה ושיווק

 ( 4,946) - -  ( 402) ( 4,544) הוצאות מימון, נטו 

 ( 536) - ( 622) 11  75  אחרות הכנסות )הוצאות(  

 17,009  ( 1,573) ( 261) 6,402  12,441  תוצאות המגזר 

      

 הוצאות הנהלה וכלליות ואחרות שלא הוקצו 

 למגזרים 
    

(4,517 ) 

חלק הקבוצה ברווחי חברה המטופלת לפי  

 שיטת 

 השווי המאזני 

    
 118 

 12,610      רווח לפני מסים על ההכנסה 

   (2,636)     ההכנסה מסים על  

      

 9,974      רווח לתקופה

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  הפעילות  הצגת אופן לבין הקבוצה של הראשי  התפעולי  ההחלטות מקבל  ידי על הנתונים של הסקירה  אופן בין התאמה משקף )*( 

 . הראשיים הכספיים  בדוחות"ל הנ המגזרית
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 

 

 מידע מגזרי )המשך(  - 3אור יב

 )המשך(  הקבוצה פועלת במגזרי הפעילות הבאים: ב.

 ( מבוקר)בלתי  2021 ביוני 30 וםבי שהסתיימה חודשים שישה   של לתקופה 

 

  בנייה

 למגורים

 קבלנות בישראל

 נכסים

 הכל סך )*(התאמות אחרים מניבים 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ש"ח אלפי  

       

 123,246  ( 5,659) 792  6,513  10,039  111,561  חיצוניים  מלקוחות הכנסות

 -  ( 254) -  254  -  -  מגזרים  בין  הכנסות

 123,246  ( 5,913) 792  6,767  10,039  111,561  נטו,  הכנסות"כ סה

       

 23,659  ( 3,133) 293  6,333  ( 1,070) 21,236  גולמי )הפסד(  רווח

 ( 1,114) - ( 125) -  -  ( 989) ושיווק מכירה  הוצאות

 ( 2,425) - -  ( 903) -  ( 1,522) נטו , מימון הוצאות

 (53) - -  -  -  (53) אחרות   הוצאות

 20,067  ( 3,133) 168 5,430  ( 1,070) 18,672  המגזר  תוצאות

       

  שלא  ואחרות  וכלליות  הנהלה הוצאות

 הוקצו 

  למגזרים 

 

   (4,808 ) 

ברווחי השקעות המטופלות    החברהחלק 

  לפי שיטת השווי המאזני, נטו ממס

 

    243 

 15,502       על ההכנסה  מסיםלפני  רווח

   (3,581)      על ההכנסה  מסים

       

 11,921       לתקופה רווח

       

 

 )בלתי מבוקר(  2022ביוני   30 וםבי שהסתיימה חודשים שלושה של לתקופה 

 

 למגורים  בנייה 
 בישראל 

נכסים 
 סך הכל  התאמות)*(  אחרים  מניבים

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

      

 33,852  ( 678) -  3,501  31,029  הכנסות מלקוחות חיצוניים 

 -  ( 122) -  122  -  מגזרים הכנסות בין 

 33,852  ( 800) -  3,623  31,029  סה"כ הכנסות, נטו

      

 7,514  ( 800) -  3,440  4,874  רווח גולמי 

 ( 142) -  (6) -  ( 136) הוצאות מכירה ושיווק

 ( 2,535) -  -  ( 290) ( 2,245) הוצאות מימון, נטו 

 68  -  (16) 11  73  הכנסות )הוצאות(  אחרות 

 4,905  ( 800)  (22) 3,161  2,566  תוצאות המגזר 

      

הוצאות הנהלה וכלליות ואחרות שלא  

 הוקצו 

 למגזרים 

    

(2,199)   

חלק הקבוצה ברווחי חברה המטופלת לפי  

 שיטת 

 השווי המאזני 

    
 58 

 2,764      רווח לפני מסים על ההכנסה 

   (385)     מסים על ההכנסה 

      

 2,379      רווח לתקופה

  המגזרית   הפעילות   הצגת  אופן   לבין   הקבוצה  של  הראשי   התפעולי  ההחלטות   מקבל  ידי  על  הנתונים  של  הסקירה   אופן  בין  התאמה   משקף )*(

 .הראשיים  הכספיים בדוחות"ל הנ
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 

 מידע מגזרי )המשך(  - 3אור יב

 )המשך(  הקבוצה פועלת במגזרי הפעילות הבאים: ב.

 )בלתי מבוקר(   2021ביוני   30 וםבי שהסתיימה חודשים שלושה של לתקופה 

 

 בנייה
  למגורים
 קבלנות בישראל 

 נכסים
 הכל  סך )*( התאמות  אחרים  מניבים

 

אלפי  
 אלפי ש"ח  ש"ח 

אלפי  
 ש"ח 

אלפי  
 אלפי ש"ח  ש"ח 

אלפי  
 ש"ח 

 68,241  ( 607) 15  3,321  1,897 63,615  חיצוניים  מלקוחות הכנסות

 -  ( 127) -  127  - -  מגזרים  בין  הכנסות

 68,241  ( 734) 15  3,448  1,897 63,615  נטו,  הכנסות"כ סה

       

 14,105  ( 653) 11  3,234  ( 1,070) 12,583  גולמי )הפסד(  רווח

 ( 660) -   (84) -  -  ( 576) ושיווק מכירה  הוצאות

 ( 819) -  -  ( 457) -  ( 362) נטו , מימון הוצאות

 ( 175) -  -  -  -  ( 175) אחרות   הוצאות

 12,451  ( 653)  (73) 2,777  ( 1,070) 11,470  המגזר  תוצאות

 הוקצו  שלא  ואחרות  וכלליות  הנהלה הוצאות

  למגזרים 

 

   (2,459)   

ברווחי השקעות המטופלות    החברהחלק 

  לפי שיטת השווי המאזני, נטו ממס

 

    48 

 10,040       על ההכנסה  מסיםלפני  רווח

   (2,336)      על ההכנסה  מסים

       

 7,704       לתקופה רווח

 

 

 )מבוקר(  2021בדצמבר  31 וםסתיימה ביהשנה של 

 בנייה 
 קבלנות למגורים 

 נכסים
 הכל  סך )*( התאמות הונגריה  מניבים

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  "ח ש  אלפי אלפי ש"ח  

       

 206,657 (10,108) 1,224  14,155  14,868 186,518 חיצוניים  מלקוחות הכנסות

 - ( 508) -  508  - - מגזרים  בין  הכנסות

 206,657 (10,616) 1,224  14,663  14,868 186,518 נטו,  הכנסות"כ סה

       

 12,802  ( 6,447) 556  13,903  (16,139) 20,929 גולמי )הפסד(  רווח

"ן  נדל  של   הוגן  שווי  ערך   עליית

 12,672  - -  12,672  -  - להשקעה 

 ( 2,402) - ( 121) -  -  ( 2,281) ושיווק מכירה  הוצאות

 ( 6,591) -  ( 1,762) -  ( 4,829) נטו , מימון הוצאות

 147  - -  -  -  147  אחרות  הכנסות

 16,628  ( 6,447) 435  24,813  (16,139) 13,966  המגזר  תוצאות

       

  אחרות   וכלליות   הנהלה   הוצאות

 למגזרים  הוקצו  שלא
     (8,822 ) 

  חברה   ברווחי  הקבוצה  חלק

 518       ה כלול

 8,324       על ההכנסה  מסיםלפני  רווח

 ( 2,132)      על ההכנסה  מסים

       

 6,192       לשנה  רווח

       

 

  המגזרית   הפעילות   הצגת  אופן   לבין   הקבוצה  של  הראשי   התפעולי  ההחלטות   מקבל  ידי  על  הנתונים  של  הסקירה   אופן  בין  התאמה   משקף )*( 

 .הראשיים  הכספיים בדוחות"ל הנ
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 

 

 מכשירים פיננסיים - 4ביאור 

 מכשירים פיננסיים אשר אינם נמדדים בשווי הוגן: 

בעלות   המוצגים  הפיננסיים  וההתחייבויות  הנכסים  ערכם בספרים של  כי  סבורה הקבוצה  פרט למפורט בטבלה הבאה, 

 לשווים ההוגן: מופחתת בדוחות הכספיים זהה בקירוב 

 

 שווי הוגן ערך בספרים 

 ביוני 30ליום  
 ליום

 יוניב 30ליום  בדצמבר  31
 ליום

 בדצמבר  31

 2022 2021 2021 2022 2021 2021 

 אלפי ש"ח  "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי אלפי ש"ח  "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי 

התחייבויות 

       פיננסיות: 

 אגרות חוב 

 101,881 101,348 67,254 100,554 100,814 66,688 )כולל ריבית לשלם( 

 

 הלוואות צמודות 

 למדד המחירים 

 222 863 - 224 876 - לצרכן 

 

 

 ואירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריו:   עסקאות - 5ביאור 

 הקורונה   משבר עם בקשר גילוי  .א

, במהלך התקופה המדווחת, נכון למועד הדוח, השפעת המשבר על פעילות 2021)א( לדוח הכספי לשנת  1בהמשך לביאור             

כנובע   לרבות  העתידיות,  ההתפתחויות  אחר  לעקוב  ממשיכה  החברה  זאת,  עם  יחד  בכלל.  אם  זניחה,  הינה  החברה 

 עדים בהתאם לצורך. מהתפרצות מחודשת של הנגיף, במידה ויתפרץ, ותנקוט בצ

  הועדה   לפיה"(  המגרש )"  ברמלה  דונם  17  - כ  של  בשטח  מגרש  עם   בקשר  הודעה   החברה  בידי  התקבלה  14.2.2022  ביום      .ב

"ע אושר  לתב "ע"(. בהתאם  התב )"   המגרש  על  תחול  אשר  עיר  בנין  תכנית  בתנאים  להפקיד  החליטה  ולבניה  לתכנון  המחוזית

 תעסוקה על קומות מסד וקומת קרקע מסחרית.  ל קומות  20בנייני מגורים וכן אושר בינוי מבנה בן  4 -יח"ד ב  278בינוי של 

התקשרה אביב בהסכם עם תאגיד בנקאי לפיו יעמיד המלווה לאביב מסגרות אשראי לצורך הקמת פרויקט      8.3.2022  ביום     .ג

"ח  שמיליון    507על  עלה  ת מיליון ש"ח ומסגרת לערבויות  שלא    115מסגרת כספית בסך    כוללראשל"צ     -"אביב בנרקיסים"  

 (. חופפים המסגרת)סכומי  

  לסך   בתמורה",  למשתכן"מחיר    במסגרת"ד  יח  101"צ  ראשל  -"  בנרקיסים "אביב    בפרויקט  נמכרו  2022  מרץ  חודש  במהלך    . ד

 "ח. ש מיליון 125.7  -כ של כולל

"ד , )בקשה להגדלת מרפסות  יח   108"צ  ראשל   -" ברקפותהיתר שינויים לפרויקט "אביב  התקבל 2022 מרץ  חודשבמהלך      . ה 

  נרשמו בקבלת היתר השינויים,    מותלים   שהיו  הדוח  ליום  עד  שנחתמו על חשבון הקטנת שטח הדירה(, ההכנסות מחוזים   

 . 2022  לשנת הראשון ברבעון

)להלן: "הביאור"(, במהלך התקופה המדווחת ועד    2021בדצמבר    31הכספי ליום    לדוח (  5)  )א(  19בהמשך לביאור     . ו 

יחידות    268יחידות דיור מתוך    261לכלל היחידות בפרויקט, נמסרו    איכלוס אישור    הונפק למועד פרסום הדוח  

חוב  יח"ד מעוכבת בשל סיבות הקשורות למזמין העבודה. יצוין, כי להבטחת    7שבפרויקט, כאשר מסירת יתרת  

כאמור בביאור, נרשמה משכנתא בדרגה שניה לטובת   לב לתביעת החברה  כלפי החברה בשים  מזמין העבודה 

כנגד   כן, במהלך תקופת הדוח, עדכנה החברה את סכום התביעה שהגישה  החברה על היחידות שמסרה. כמו 

 ביאור. מיליון ש"ח, אשר תתברר כחלק מהליך הבוררות כמוזכר ב   81.9מזמין העבודה לסך של  
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה ) 
 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 

 
 ) המשך(  ואירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריו:  עסקאות - 5ביאור 

  18יום  )להלן: "הביאור"(, ב   2021בדצמבר    31הכספי ליום    לדוח ( ז) 27בהמשך לביאור    - קבלת מעמד "נכס מאושר"     . ז 

לרשות להשקעות ולפיתוח התעשייה והכלכלה בקשה    2021  שנתב  התקבל בידיה אישור לבקשה שהוגשה    2022ביולי  

לצורך קבלת מעמד "נכס מאושר", המקנה הטבות מס, ביחס לכל   1959-לפי הפרק השביעי לחוק לעידוד השקעות הון, תשי"ט

יהיו מיועדות להשכרה )"יחידות הדיור להשכרה"(  בבנין יח"ד  64כל  בפרויקט "לב העיר" בירושלים שבו 3ידות הדיור בבניין יח

)"הבקשה"(. הטבות המס הנ"ל כוללות בעיקר פטור ממע"מ על השכרת יחידות הדיור    4יחידות הדיור בבניין    6  -וכן ביחס ל

, בגין הכנסה מהשכרת/מכירת יחידות הדיור, ופחת מואץ  11%מופחת בשיעור    להשכרה ומכירתם בעתיד, והחלת מס חברות

בתקופת ההשכרה וזאת בכפוף לעמידה בתנאים שונים, לרבות השכרת יחידות הדיור להשכרה בשוק החופשי    20%בשיעור  

 השנים שלאחר תום ההקמה. 7שנים לפחות מתוך  5לתקופה של 

בין  בקשר עם תביעה שהוגשה  )להלן: "הביאור"(,    2021בדצמבר    31הכספי ליום    לדוח   (  3)א( ) 19בהמשך לביאור    . ח 

יח"ד ב"פרויקט בית שמש" )"התובעים"(, לבקשות לצווי    63היתר על ידי יחידים אשר הגישו הצעות לרכישת כמות כוללת של  

ניתן פסק דין על ידי ביהמ"ש    2.8.2022ביום    כימעדכנת החברה    ,להעביר זכויות ביח"ד הנ"ל  החברהמניעה לפיהן יאסר על  

  30יחידות הדיור הנ"ל עד להחלטה אחרת, וזאת בתנאי שהתובעים יפקידו תוך    63  -אביב לא תבצע כל עסקה בלפיו  העליון  

 . תדחה יעהעל הנזקים שייגרמו לה אם התב החברהמיליון ש"ח לפיצוי  2יום סכום של 

 

 

 

 



 ( בע"מ 1973) מרדכי אביב תעשיות בניה
 

 מידע כספי ביניים נפרד 

 2202 יוני ב  03ליום 
 

 )בלתי מבוקר( 

 

 ד'38ערוך בהתאם להוראות תקנה 

 1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 

 

 

 
 



 ( בע"מ 1973)  מרדכי אביב תעשיות בניה
 

 

 

 מידע כספי ביניים נפרד

 2202 יוניב 03ום יל

 

 )בלתי מבוקר(

 

 

 

 תוכן העניינים

 

 

 

 עמוד 

  

 3 דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר 

  

  :)בלתי מבוקר( מידע כספי ביניים נפרד

  

 4 נתונים על המצב הכספי  

  

 5   או הפסד ורווח כולל אחרנתונים על הרווח 

  

 6-7 המזומנים  נתונים על תזרימי 

  

 8 וסף ע נמיד
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 לכבוד

 של   המניות בעלי

 "מ בע( 1973) בניה תעשיות אביב מרדכי

 ירושלים , 40 אגריפס

 

 

 .ג.נ.,  א

 

 הנפרד הביניים הכספי המידע לסקירת מיוחד דוח   הנדון:  

 1970-"ל התש(, ומיידיים תקופתיים)דוחות  ערך  ניירות לתקנותד' 38 תקנה לפי                

 

 

 וא מב

של    1970  –"ל  התש(,  ומיידייםד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  38הביניים הנפרד המובא לפי תקנה  ספי  ע הכאת המיד  סקרנו

)להלן  1973)  בניה  תעשיות  אביב  מרדכי בע"מ  של  ולתקופ,  2022  יוניב   30  ליום"החברה"(    –(    ו שהסתיימחודשים    ושלושהששה  ות 

  המידע  על  מסקנה  להביע  היא אחריותנו.  החברה של וההנהלה  הדירקטוריון  תוי חרבא  הינו  הנפרד  הביניים  ספיכה  המידע .  תאריך  באותו

 .סקירתנו על בהתבסס אלהביניים   לתקופות  הנפרד הביניים הכספי

 

 

 הסקירה  היקף

  ים ביני   לתקופות   כספי  מידע  של"סקירה    -בישראל  חשבון  רואי  לשכת  של  2410  )ישראל(  סקירה  לתקן  בהתאם  סקירתנו  את  ערכנו

  אנשים  עם   בעיקר ,  מבירורים  מורכבת  ביניים  לתקופות  נפרד  כספי  מידע   של   סקירה ".  הישות   של   המבקר  החשבון  רואה   ידי  ל ע  תכער הנ

שר  ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מא  אנליטיים  סקירה   נהלי  ומיישום,  והחשבונאיים  הכספיים  לעניינים  האחראים

ובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניודע לכל העניינים המשמעותיים  ק מרת  יקוקני ברת הנערכת בהתאם לתביקו 

 שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. 

 

 

 מסקנה 

  הבחינות   מכל,  ערוך  אינו ל,  "הנ  דפרהנ  ים הביני   הכספי   שהמידע  לסבור  לנו  הגורם  דבר  ליבנו  לתשומת  בא  לא,  סקירתנו  על  בהתבסס

 . 1970-"להתש(, ומיידיים תקופתיים)דוחות  ערך   ניירות  לתקנותד' 38 תקנה  להוראות  בהתאם, המהותיות
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 "מ עב(  3197ה ) ות בני רדכי אביב תעשי מ
 המצב הכספי נתונים על 

 

 

 

 בדצמבר  31ליום  יוניב 30ליום  

 2022 2021 2021 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 מבוקר (בלתי מבוקר) 

    נכסים

    

    נכסים שוטפים

 60 59 60 נים זומ מזומנים ושווי מ

 - 45 - ה ובח  יתרותו  ביםחיי

 36,587 41,371 68,469 ות זקמוח חברותת לואו הלו חלות שוטפת של 

 1,808 1,905 3,029 מלאי חומרים 

 38,455 43,380 71,558 סה"כ נכסים שוטפים 

    

    יםשוטפ  לאנכסים 

 346,561 349,223 289,175 חזקות מוברות ח ל ותואוהלו  עההשק

 296 296 246 , נטו יס עלותרכוש קבוע המוצג על בס 

 20,000 11,331 19,694 ן וי הוג שו ס יבס  לע  מוצגע ה בוק רכוש

 366,857 360,850 309,115 ים טפשוסים לא כנ "כהס
    
    

 405,312 404,230 380,673 סים סה"כ נכ

 

    

    הון ויות והתחייב

    

    התחייבויות שוטפות

 32,668 32,668 65,537 חלויות שוטפות בגין אגרות חוב  

 1,171 4,151 576 ים טפשו סיםמין גב  בויותהתחיי

 2,470 2,799 1,760 רות זכות זכאים וית 

 36,309 39,618 67,873 התחייבויות שוטפות  "כסה

    

    לא שוטפות התחייבויות 

 65,709 66,013 - אגרות חוב  

 4,455 2,455 4,385 מסים נדחים  תהתחייבויו

 259 269 265 ו , נטמעביד-ובד ע י יחס  יוםהתחייבויות בגין ס

 70,423 68,737 4,650 שוטפות  לא ת ויייבוחתה סה"כ

    

 106,732 108,355 72,523 "כ התחייבויותהס
    
    

 298,580 295,875 308,150 הון
    
    

 405,312 404,230 380,673 סה"כ התחייבויות והון
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   -מנכ"ל משנה ל "ל מנכ יו"ר הדירקטוריון 

 אחראי לענייני כספים   
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 "מ עב(  1973רדכי אביב תעשיות בניה ) מ
 וח כולל אחר ורוווח או הפסד נתונים על הר

 

 

 נ ה ש ל  ה ושל שלפה שקולת ה ש שה של  לתקופ 
 שהסתיימה  ימה חודשים שהסתי ימה שהסתי יםדשחו 

 בדצמבר  31ביום  יוניב 30ם ביו יוניב 30 וםבי 

 2022 2021 2022 2021 2021 

 ש"ח  אלפי "ח אלפי ש  "ח אלפי ש  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 רמבוק בוקר()בלתי מ ר(וק)בלתי מב 

      

 25,447  5,991  1,524  13,579  3,396    תו הכנס

 (16,855) ( 4,350) ( 3,071) ( 8,351) ( 5,957) נסות ההכ עלות

      

 8,592  1,641  ( 1,547) 5,228  ( 2,561) גולמי  הפסד() רווח

 ( 705) ( 220) ( 217) ( 604) ( 421) לה וכלליות הנה תהוצאו 

 7,887 1,421  ( 1,764) 4,624  ( 2,982) מפעולות רגילות )הפסד( רווח

      

 6,113  1,704  1,095  3,056  2,310  ון יממ ות הכנס

 ( 4,458) ( 1,157) ( 686) ( 2,232) ( 1,425) מימון צאות הו

 1,655 547  409  824  885  נסות מימון, נטו הכ
      
      

 9,542  1,968  ( 1,355) 5,448  ( 2,097) ל ההכנסה מסים ע ני לפ רווח

 (  2,195) ( 441) 347  ( 1,275) 553  סה נל הכמסים ע

      

 7,347  1,527  ( 1,008) 4,173  ( 1,544) ל ההכנסה י מיסים עאחר )הפסד( רווח

 ( 1,155) 6,177  3,387  7,748  11,518  י חברות מוחזקות, נטו ממסה ברווח החבר לקח

 6,192  7,704  2,379  11,921  9,974  לתקופהרווח 

      

      )הפסד( כולל אחר  וחרו

 ( 1,886) 361  ( 659) 242  ( 635)   חוץ  פעילות ר בגין תרגוםעש הפרשי

 6,940  -   -  -  -  טו ש קבוע, נ וכ ר וךרשע  ח  מהערכה מחדש שלורו 

 3,689  32  27  130  176  כולל אחר בגין חברות מוחזקות רווח 

 8,743  393  ( 632) 372  ( 459) ופהאחר לתק  כולל (סדהפרווח )סה"כ 
      
      

 14,935  8,097  1,747  12,293  9,515  ופה כולל לתק ווחסה"כ ר

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

6 

 ( בע"מ 1973ת בניה ) רדכי אביב תעשיו מ
 ל תזרימי המזומנים נתונים ע

 

 נ ה ש ל  ה ושל שלפה שקולת ה ש שה של  לתקופ 
 שהסתיימה  ימה חודשים שהסתי ימה שהסתי יםדשחו 

 בדצמבר  31ביום  יוניב 30ביום  יוניב 30ביום  

 2022 2021 2022 2021 2021 

 י ש"ח פלא "ח אלפי ש  "ח אלפי ש  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 מבוקר בוקר()בלתי מ ר()בלתי מבוק 

      

      לות שוטפתנים לפעימזומתזרימי  

 6,192  7,704  2,379  11,921  9,974  תקופה ל  רווח

      המזומנים להצגת תזרימירושות הדהתאמות 

 ( 1,847) ( 5,761) ( 3,578) ( 6,723) (14,019) ( 'ת )נספח אוטפפעילות של

 

 4,345  1,943  ( 1,199) 5,198  ( 4,045) ילות שוטפת מפע  )ששימשו( בעונשנטו  מזומנים 

      

      

      שקעהה  לותזומנים מפעיימי מזרת

 -  (25) -  (25) -  ש קבוע עה ברכושקה

 (   14,938) 22,964  1,199  (15,767) 36,711  ות, נטו רות מוחזקמחב אותרעון הלוופ

  תעילומפ  ששימשו()  מזומנים נטו שנבעו

 (  14,938) 22,939    1,199  ( 15,792)    36,711  השקעה 

      

      

      זומנים לפעילות מימוןתזרימי מ

 (38,966) (22,966) -  (38,966) (32,666) חוב  רעון אגרות י פ

 51,478  -  -  51,478  -  קת אגרות חוב  פהנ

 ( 1,900)   (1,900) -    (1,900) -  בידנד  די

 

 10,612  (24,866) -  10,612  (32,666) מימון לפעילות   (ששימשושנבעו )   וטים נמזומנ
      
         

 19  16  -  18  -  ם ושווי מזומנים זומניבמ  עליה

 41  43  60  41  60  התקופלת הלתחיזומנים וי מ ושו מזומנים

 60  59  60  59  60  תקופהוי מזומנים לסוף ה וזומנים ושמ

      

      

      

 



 

7 

 בע"מ (  3197ת בניה ) רדכי אביב תעשיו מ
 נים מזורימי המז תונים על תנ

 )המשך( 

 

 נ ה ש ל  ה ושל שלפה שקולת ה ש שה של  לתקופ 
 שהסתיימה  ימה חודשים שהסתי ימה שהסתי יםדשחו 

 בר דצמב 31 ביום נייוב 30ביום  יוניב 30ביום  

 2022 2021 2022 2021 2021 

 אלפי ש"ח  ש"ח  יפאל ח "אלפי ש  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 מבוקר בוקר()בלתי מ ר()בלתי מבוק 

      

 להצגת תזרימי    רושותהד  תאמותה -' ח אנספ

      המזומנים לפעילות שוטפת 

      

 בתזרימי  כרוכות סות והוצאות שאינן הכנ

      מזומנים 

 1,155    (6,177)   (3,387) ( 7,748) (11,518) נטו  ,קותחזחברות מו חיוור ב  ההחבר קחל

 2,195  441  ( 347) 1,275  ( 553) כנסה על ההים מס

 629  163  178  310  356  פחת 

 ( 762) ( 127) (91) ( 457) ( 174) בגין אגרות חוב שי התאמה הפר

 (4) 3  3  6  6  נטו   ,בידמע-סיום יחסי עובד גין ב  יבויותתחי ה

 ( 1,588) ( 883) -  ( 883) -  חזקת לחברה מו  הלוואה

 (11,883) (7,497 ) (3,644 ) (6,580 )  1,625   

 

 (  4,061) -  (  123) -  (  205) יסים י מתשלומ

  -  -   -  -   -  מיסים יתקבול

 

 

      :בויותכוש והתחיייפי רבסע שינויים

 14  (31) -  (33) -  ובהתרות חבים וי בחיי ירידה )עליה( 

 263  142  541  592  ( 710)   ותתרות זכ בזכאים ויספקים,  ב (ירידהעליה )

 312  708  ( 352)   215  ( 1,221) לאי חומרים במ יה()עלה יריד

 (1,931 )  774  189  819  589 
      
      

 (14,019) (6,723 ) (3,578 ) (5,761 ) (1,847  ) 

      

      

       נוסף דע מי

 4,525 253 - 2,173 2,352 ריבית ששולמה 

 6,113 1,703 1,095 3,056 2,310 לה שהתקב  תריבי
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 ( בע"מ 1973ביב תעשיות בניה ) רדכי א מ
 דרנפה ייםהביני כספהמידע פים לנוסנתונים 

 

 

 

 י:כלל . 1

 

ש  י  .1970  -ש"להתם ומידיים(,  תייתקופ)דוחות  ת ערך  ו ירני  תקנותל ד'  38ם לתקנה  מוצג בהתא  נפרד  דע הכספי בינייםהמי

  הסתיימהולשנה ש  2021ר  בדצמב   31ום  י הנפרד ל פי  רה  ביחד עם המידע הכסבהח  פרד של הנים  כספי ביני מידע הלעיין ב

 . ותו תאריךבא

 

 

 

 הגדרות: . 2

 

 . מבע"  (1973ה )אביב תעשיות בני  רדכימ - רה בהח

 

 . תית בהן הומפעה ה הש צשר לקבוא ותפין וחברעקיין או בר במישחברה שליטה בהן אשר לחברות  - ותחזקחברות מו
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                                                                                                                                     לכבוד:

 ( בע"מ 1973הדירקטוריון של מרדכי אביב תעשיות בניה )

  ירושלים , 40אגריפס 

 

 א.ג.נ., 
  

 1202של החברה מחודש ינואר מכתב הסכמה בקשר לתשקיף מדף הנדון: 
 

  מדףהתשקיף  של הדוחות שלנו המפורטים להלן בקשר ל אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה(  הננו להודיעכם כי  

 : 2021ינואר  שמחוד

 
ות  ולתקופ  2022 ביוני  30על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום    2022  באוגוסט  18דוח סקירה מיום   (1)

 באותו תאריך.   ושלושה חודשים שהסתיימו  של שישה

נפרד של החברה ליום    יתמציתמידע כספי    על   2022  באוגוסט  18  מיוםדוח מיוחד של רואה החשבון המבקר   (2)

ד' לתקנות ניירות  38באותו תאריך לפי תקנה   ושהסתיימשלושה חודשים  ות של שישה וולתקופ   2022 ביוני  30

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

 

 

 

 

 בכבוד רב, 
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 ( בע"מ 1973מרדכי אביב תעשיות בניה )

 
 

 

 (1)ד() ג38הצהרת מנהל כללי לפי תקנה 

 

 

 ( 2)ד() ג38הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה  
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 הצהרת מנהלים 
 ( 1)ד()ג38לפי תקנה   הצהרת מנהל כללי

   אני, אסף אביב, מצהיר כי: 

)בחנתי את הדוח הרבעוני של מרדכי אבי .1 )להלן  1973ב תעשיות בניה  של  שני  ההתאגיד(  לרבעון    –( בע"מ 

 " הדוחות"( -)להלן  2022שנת 

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית   .2

לא   מצגים,  אותם  נכללו  שבהן  הנסיבות  לאור  בהם,  שנכללו  שהמצגים  כדי  בהתייחס  ע טמ  יויההנחוץ  ים 

 לתקופת הדוחות; 

ידיעתי, .3 הבחינות    לפי  מכל  נאות,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות 

ולתקופות   לתאריכים  התאגיד  של  המזומנים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות, 

 שאליהם מתייחסים הדוחות;

ש .4 המבקר  החשבון  לרואה  של  דיאגהת ל  גיליתי  הכספיים  והדוחות  הביקורת  ולוועדות  לדירקטוריון   ,

דירקטוריון התאגיד כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף  

לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל  

 .הםלי ובבקרה ע  הגילוי

 ן באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. יא

 

 2022באוגוסט  18תאריך:   אסף אביב , מנכ"ל
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 הצהרת מנהלים 
 ( לתקנות 2)ד()ג38לפי תקנה הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים 

 
 מצהיר כי:  ,ידיד ישראלי ,אני

מרדכי  של  לתקופת הביניים  אחר הכלול בדוחות  הכספי  המידע  את הו  ביניים  הדוחות הכספייםאת    בחנתי .1

" הדוחות"  או "    -)להלן    2022של שנת  שני  הלרבעון    "התאגיד"(   –( בע"מ )להלן  1973אביב תעשיות בניה )

 : הדוחות לתקופת הביניים"(

 
בדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה    מידע הכספי האחר הכלולוהלפי ידיעתי, הדוחות הכספיים   .2

עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן   ולא חסר בהם מצג של  מהותית 

 נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות; 

הכלול .3 אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  נאב  לפי  באופן  משקפים  הבחינות  ודוחות  מכל  ת, 

ולתקופות   לתאריכים  התאגיד  של  המזומנים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות, 

 שאליהם מתייחסים הדוחות;

לדירקטוריון   .4 התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  הכספיים  גיליתי  והדוחות  הביקורת  של  ולוועדות 

נה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף  ית, בין מהותית ובין שא מיכל תר   דירקטוריון התאגיד

לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל  

 ובבקרה עליהם.  הגילוי

 

 אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. 

 
 

 אחראי לענייני כספים   -ד ישראלי, משנה למנכ"ל דיי
 

 2022באוגוסט  18תאריך:              
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