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 כללי  .1

  עסקי החברהעל עניינים שונים בקשר עם    דוח זה"( מתכבדת להגיש  החברה "   :אחים דוניץ בע"מ )להלן

א לתקנות ניירות ערך )דוחות  8והתפתחות בהתאם לסעיף    , הכוללים סקירה על החברה2022לשנת  

 .   1970- תקופתיים ומידיים(, התש"ל

ה  ליום    . 2022נה שנת  יתקופת הדיווח  הכוונה  דומה,  ניסוח  הדוח" או  "למועד  בו מצוין  בכל מקום 

 אלא אם צוין אחרת.  ,29.03.2023

רא מצויים גם יתר חלקי הדוח  ובהנחה שבפני הקו  2022דוח זה מוגש כחלק מהדוח התקופתי לשנת  

 התקופתי. 

וגופי מחקר  ישראל, משרדי ממשלה  בנק  ידי  על  שפורסמו  נתונים  או מתומצתים  בדוח מצוטטים 

נכונות הנתונים בעצמה   את  כלכליים. החברה סבורה כי אלו מקורות מקצועיים מהימנים, אך לא וידאה

  ועל כן אינה יכולה לערוב לנכונותם.

התיאור הנכלל בדוח זה כולל רק מידע אשר הינו, לדעת החברה, מידע מהותי, יחד עם זאת,  ככלל,  

בחלק מהמקרים, לשם שלמות התמונה, נכלל תיאור מפורט מהנדרש, הכולל גם מידע שלדעת החברה 

 אינו בהכרח מהותי.

- ת ערך, תשכ"ח בדוח תקופתי זה כולל מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירו   תיאור עסקי החברה 

"(. מידע צופה פני עתיד הוא מידע הכולל תחזיות, הערכות ואומדנים  ערך   ניירות   חוק )להלן: "   1968

ודאית ואינה בשליטת החברה. מידע צופה    אינה המתייחסים לאירועים עתידיים, אשר התממשותם  

נות שלה נכון  הדוח, וכולל הערכות של החברה או כוו   למועד מידע הקיים בחברה  ה עתיד מבוסס על  

או    למועד  המוערכות  מהתוצאות  מהותי  באופן  שונות  להיות  עשויות  בפועל  התוצאות  הדוח. 

מושפעת, בין היתר, מגורמים אשר אינם בשליטת החברה    ן הואיל והתממשות   , המשתמעות ממידע זה 

  פי   ל ע .  , לרבות גורמי הסיכון בפעילות החברה כמפורט בפרק זה להלן ואשר לא ניתן להעריכם מראש 

ניתן לזהות קטעים המכילים מידע צופה פני עתיד על ידי הופעת מילים כגון: "להערכת החברה",    רוב 

"החברה מעריכה", "בכוונת החברה", "החברה צופה", "החברה מצפה" וביטויים דומים, אך ייתכן כי  

  למועד אך ורק בניסוחים אחרים. המידע צופה פני עתיד המופיע בדוח זה מתייחס  מידע זה יופיע גם 

לעדכן   הדוח  לידיעתה \ ו   והחברה אינה מתחייבת  יגיע  נוסף  זה ככל שמידע  למעט    או לשנות מידע 

 כמתחייב על פי דין. 

 פעילות התאגיד ותיאור התפתחות עסקיו  .2

 כללי  2.1

ב ה  החברה בישראל  ביום    .1968בספטמבר    9יום  תאגדה  לציבור  מניות  הנפיקה    10החברה 

  -לניירות ערך בתל  בבורסהלמסחר  רשומות מניות החברה והחל מאותו מועד  1993בפברואר 

  . "(הבורסהבע"מ )להלן: "  אביב
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 תחום הפעילות  2.2

ועוסקת בייזום  ,מוחזקותבאמצעות חברות    והןבמישרין  הן    ,החברה פועלת ,  בענף הבנייה, 

פיתוח,   למגוריםתכנון,  פרויקטים  של  ומכירה  שיווק  רוב,  בנייה,  פי  על  התמקדות,  תוך   ,

 הכוללים בנייה של "מתחמי מגורים" גדולים באזורי הביקוש.  היקף רחביבפרויקטים 

המונפק    מלוא הונההשלימה החברה רכישה של    2022יוני,  בחודש  א' להלן,    2.3כמפורט בסעיף  

"(. נכון למועד הדוח, אלעד מגורים" או "אלעדאלעד ישראל מגורים החדשה בע"מ )להלן: "של  

ייזום תכנון, פיתוח, בנייה ושיווק של פרויקטים    –אלעד מגורים פועלת בתחום פעילות אחד  

בתחום הפעילות הינם לשימוש מגורים    אלעדבתחום הנדל"ן בישראל. עיקר הפרויקטים של  

   .ירוב שימושים()כולל ע

הקניית ערך מוסף לכל פרויקט בו היא מעורבת, הן של  החברה מקדמת אסטרטגיה ניהולית  

 אספקת   –  בפן הביצועיכנוני, מבחינת שטחי הציבור והשטחים לרווחת הדיירים והן  בפן הת

עדכנית   והגדלתהלקוח    עבור   איכותי מוצר   מגורים  סביבת  ביצירת  עבורו,  המוסף  ערך 

 המתאימה לרוח הזמן והתקופה, תוך התמקדות באיכות של כל אחת מהיחידות בפרויקט.

בירםב  רואה   החברה עמיר  רוטר,  אריאל  גוטמןו   ה"ה  הינם    ,שלמה  ידיעתה  בעלי  שלמיטב 

דירקטורים בדירקטוריון  יקי דוניץ, אשר מכהנים כב"(, וכן  הקרן)להלן: "   JTLV2השליטה בקרן  

, כולם בעלי ניסיון רב שנים בענף הנדל"ן, תחום הפיננסים ושוק  בעלי השליטה בחברהכדוניץ,  

 א לפרק ד' להלן.  21ההון. לפרטים נוספים אודות השליטה בחברה, ראה תקנה 

 עד למועד הדוח:ו   בתקופת הדיווח שאירעו  אירועים משמעותיים   2.3

 השלמת העסקה לרכישת אלעד . א

  מגורים)אלעד    2  וי.  אל.  טי'יי.  ג  החזקות  כל  רכישת  את  החברה  השלימה ,  2022יוני    בחודש

. טי'יי.  ג,  בה  הכללי  השותף  באמצעות"(  2'יי.טי.אל.וי  ג (, )להלן: "מוגבלת( )שותפות  החדשה

, מגורים  באלעד,  בחברה  השליטה  בעלי  על  הנמנית,  מוגבלת  שותפות(  כללי)שותף    2  וי.  אל

, וכן  באלעדמהונה המונפק והנפרע ומזכויות ההצבעה    90.01%  הרכישה  למועד  עובר  שהיוו

(, 9.99%בהונה המונפק והנפרע ובזכויות ההצבעה של אלעד )  ההחזקותאת רכישת יתרת  

מניות בנות   2,760,670, וזאת בתמורה להקצאת סך כולל של  אלעד"ל  מנכרונן יפו    מר  מאת

  275,791  -ו  2'יי.טי.אל.וי  לג  הוקצומניות מתוכן    2,484,879ש"ח כ"א של החברה, כאשר    1

  לבין   החברה  בין  החלפה  יחס   ביטא"(. האמור לעיל  העסקה: "להלן)  יפו  למר  הוקצומניות  

 : כדלקמן אלעד

 ;זכויות הצבעה  -  35.5%: אלעד 64.5%החברה 

 זכויות בהון. - 30.58%: אלעד 69.42% החברה

 שמונתה ע"י דירקטוריון החברה  תלויה-לתיבההחלפה נקבע במשא ומתן בין וועדה    יחס

  2021בדצמבר    31לבין בעלי השליטה, וזאת בהתבסס על הערכת שווי כלכלי הוגן ליום  

השליטה   או בבעלי\שקיבלה הוועדה מאת מעריך שווי חיצוני ובלתי תלוי בחברה, באלעד ו

 או מי מהן. 
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כאמור לעיל הם לאחר הקצאת המניות מכח  ביחס ההחלפה  , כי שיעורי ההחזקה  יובהר

ובהנחת המרת כל אגרות החוב להמרה של החברה למניות רגילות של    הרכישהעסקת  

 החברה.

השפעת העסקה על החזקות המיעוט, בחרה החברה לישם את שיטת הרכישה על פי   לאור

וההתחיבויות של אלעד ל  R3IFRSל  העקרונות ש נדרש לבצע אומדן לשווי הנכסים  פיו 

הפער בין אומדן שווי הנכסים וההתחיבויות לבין ההון העצמי של אלעד .  למועד העסקה

בהתאם  ביום הרכישה, מופחת במועדי ההכרה ברווחים בגין אותם נכסים והתחיבויות.  

 ש"ח. מיליון   68-כאמור, נוצר לחברה רווח הזדמנותי בסך כולל של כ למדידת האומדן

נערכו שינוייים במצבת נושאי המשרה הבכירה בלתי נפרד מאישור עסקת הרכישה,    כחלק

 לפרק ד' להלן. 26ספים, ראה תקנה  ולפרטים נ בחברה.
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 :למועד הדוח   להלן תרשים המתאר את מבנה החזקות החברה  2.4

 

 . אפרגן אלעד מר הינו בה השליטה שבעל"( אסקופהההחזקה בישראל אירופה )א.א.( בע"מ הינה בידי אסקופה ישראל מגורים בע"מ )להלן: " תיתר, החברה ידיעת למיטב )*(
   .בנאמנות בעבור צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה] החברה שם על( בע"מ רשומה 2012אחים דוניץ בגבעתיים )ב ההחזקה יתר )**( 

 המניות המונפק והנפרע מחזיקה אספן גרופ בע"מ, שהינה חברה ציבורית שניירות הערך שלה רשומים למסחר בבורסה. ביתרת הון  )***(

 

אחים דוניץ  
מ"בע

אחים דוניץ 
(  2012)בגבעתיים 

מ"בע
(70%)**( )

ישראל אירופה  
מ"בע.( א.א)

(50%)*( )

דוניץ נכסי מקרקעין  
מ  "בע( 1990)

(100%)

אלעד ישראל מגורים 
מ"החדשה בע

(100%)

מ"קבוצת ביתא בע
(100%)

.  ר.אלעד ישראל ע
מ"ייזום בע

(100%)

ת נוה סביון .מ.א
מ"בע

(66.66%)***( )

דוניץ קרית האומנים  
מ"בע

(100%)

דוניץ יזום ופיתוח  
מ"בע

(100%)

אחים דוניץ רמת  
מ"בע( 2012)השרון 
(100%)
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 השקעות בהון התאגיד ועסקאות במניותיו  .3

  .התאגיד  בהון השקעות בוצעוהאחרונות לא  בשנתיים

 התאגיד   במניות  עניין   בעלי   שללא היו בשנתיים האחרונות עסקאות מהותיות    ,התאגיד  ידיעת  למיטב

 : , למעטמחוץ לבורסה

ינואר  יעקב  השלמת הצעת רכש מיוחדת של מר   . א   193,614במסגרתה רכש    , 2021דוניץ מחודש 

מהונה המונפק והנפרע של   3.78%-ש"ח ע.נ. כ"א של החברה, המהוות כ  1מניות רגילות בנות  

ש"ח )לפרטים נוספים, ר' דיווח מיידי מיום    100מזכויות ההצבעה במחיר למניה של    5%- החברה ו

 )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה((.   2021-01-004708, מס' אסמכתא 2021בינואר  11

  - כ ש"ח ע.נ. כ"א של החברה,   1עסקה למכירת מניות רגילות בנות  השלמו ה 2021בחודש אפריל  .ב

מאת מר יעקב דוניץ    דאז,  מזכויות ההצבעה בה  22.55%  כמהון המניות המונפק והנפרע ו  17.05%

במרץ   9ומר נסים אחיעזרא, בעלי השליטה בחברה, לג'יי. טי. אל. וי. ר' דיווחים מיידיים מיום  

, מיום  2021-01-046686, מס' אסמכתא  2021במרץ    25, מיום 2021-01-030126, מס' אסמכתא  2021

-2021-01, מס' אסמכתא  2021באפריל    13  ומיום  2021-01-055443, מס' אסמכתא  2021באפריל    5

 א' לפרק ד' להלן.21כמו כן, ר' תקנה )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(.  062631

ע.ש.א.ז חברת שותף  )באמצעות    )פי.אי( שותפות מדף  2וי.    ג'יי. טי. אל.רכשה    2021במאי,    5ביום   .ג

ש"ח ע.נ. כ"א של   1מניות רגילות בנות    190,000( מגב' מאיה דוניץ, ביתו של מר דוניץ,  כללי בע"מ

כ המהוות  ו  3.67%- החברה,  החברה  של  והנפרע  המונפק  בה.    4.84%- מהונה  ההצבעה  מזכויות 

-2021  -ו  2021-01-078171)מס' אסמכתאות:    2022במאי,    5ם  לפרטים נוספים, ר' דיווחים מיידי מיו

 ( )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(. 01-078174

ע.ש.א.ז חברת )באמצעות    )פי.אי( שותפות מדף  2ג'יי. טי. אל. וי.  רכשה    2021באוגוסט,    24יום  ב .ד

ע.נ. כ"א של החברה,    ש"ח  1מניות רגילות בנות    320,000( ברכישה מחוץ לבורסה,  שותף כללי בע"מ

כ ו  5.06%- המהוות  והנפרע של החברה  בה. לפרטים    6.24%- מהונה המונפק  מזכויות ההצבעה 

( )מידע זה מהווה  2021-01-069598)מס' אסמכתא:    2021באוגוסט,    24נוספים, ר' דיווח מיידי מיום  

 הכללה על דרך ההפניה(. 

כדלקמן:    מחוץ לבורסה  התאגיד  במניות  עניין  בעלי   שלכמו כן, בתקופת הדוח בוצעו עסקאות   .ה

 ש"ח ע.נ. של החברה של   1מניות רגילות בנות    12,000לפרטים אודות מכירה מחוץ לבורסה של  

-2022)מס' אסמכתא:  2022ביוני,   15דיווח מיידי מיום   , ר')פי.אי( שותפות מדף 2ג'יי. טי. אל. וי. 

ש"ח ע.נ. כ"א   1בנות  רגילות  מניות    55,000(. לפרטים אודות רכישה מחוץ לבורסה של  01-060765

ידי    של החברה רונן יפועל  יעקב דוניץ,  מר  דיווח מיידי מיום    ממר  )מס'   2022בנובמבר,    6ר' 

מניות רגילות בנות   13,000(. לפרטים אודות העברה ללא תמורה של  2022-01-107319אסמכתא:  

)מס'   2022בדצמבר,    26וח מיידי מיום  ר' דיו   ש"ח ע.נ. של החברה ממר יעקב דוניץ לבנותיו,  1

ש"ח    1מניות בנות    5,000לפרטים אודות מכירה מחוץ לבורסה של    (.2022-01-122508אסמכתא:  

בנובמבר,   6ע.נ. כ"א של החברה על ידי מר ישראל קולפניצקי למר יעקב דוניץ, ר' דיווח מיידי מיום  

 הכללה על דרך ההפניה(.   )מידע זה מהווה (2022-01-107319)מס' אסמכתא:  2022
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 חלוקת דיבידנדים  .4

 .בשנתיים האחרונותוחולקו   שהוכרזואודות דיבידנדים  פרטים להלן 4.1

ך  תארי  זה הכר תאריך  
 קה החלו 

דנד  דיבי 
 למניה 

 ת/ מותר  )*(   סכום 
 "ש בימ ור  באיש 

 מותרת  ש"ח  74,329,071 אג'  1,200 13/02/2022 19/01/2022

 מותרת  ש"ח  10,246,206 אג'  200 02/05/2021 24/03/2021

 מותרת  ש"ח  51,231,030 אג'  1,000 08/03/2021 11/02/2021

  ( בע"מ )חברה בת בבעלות מלאה( בדיבידנד.1990חלקה של דוניץ נכסי מקרקעין ) כולל * 

 דיבידנד חלוקת מדיניות 4.2

מחצית אישר דירקטוריון החברה מדיניות חלוקת דיבידנד לפיה    2016באפריל,    14ביום   .4.2.1

( מהרווח הנקי של החברה כהגדרתו בדוחות הכספיים של החברה לשנה קלנדרית, 50%)

 יחולק כדיבידנד.

אין בקביעת המדיניות להוות התחייבות לחלוקת דיבידנד בסכום או במועד כלשהו. 

כל חלוקה תהיה טעונה אישור פרטני מהדירקטוריון לפי שיקול דעת הדירקטוריון ולאר  

דעתו כי מתקיימים מבחני החלוקה הקבועים בדין, כי החלוקה אינה שיוודא להנחת  

פוגעת בצרכי החברה, כי החלוקה הנה בהתאם להתחייבויות החברה כלפי הגורמים 

 המממנים ואין מגבלה או מניעה אחרת לביצועה. 

אלפי   298,813-כ  סך של  על  31.12.2022סכום הרווחים הראויים לחלוקה עומד ליום   .4.2.2

 "ח.ש

יכולת חלוקת   עלמגבלות    קיימותלא    ,המגבלות הקבועות בדין  למעט  ,הדוח  למועד  נכון .4.2.3

לאגרות החוב )סדרה א'(   אישר הנאמן  20.01.22, כי ביום יצוין   .החברהדיבידנד על ידי  

ל המשלים  הסכום  יתרת  את  הנאמנות  בחשבון  הפקידה  החברה  מהערך   100%-כי 

ומשכך וכל עוד מתקיים התנאי כאמור, לא   ,א'(ההתחייבותי של אגרות החוב )סדרה  

קשר עם ב  )סדרה א'(חלה על החברה כל מגבלה בגין שטר הנאמנות לאגרות החוב  

 חלוקת דיבידנד. 

)לאחר עמידת החברה במבחני החלוקה   לאחר מועד הדוח, אישר דירקטוריון החברה .4.2.4

  20קף של עד תוכנית לרכישת מניות החברה בהי  לחוק החברות(  302הקבועים בסעיף  

 . 2023במרס,  31ליון ש"ח לתקופה של שנה מיום ימ
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 הפעילות של התאגיד   תחום מידע כספי לגבי  .5

 . (ש"חבאלפי )המידע נלקח מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה 

 מידע כספי 
לשנה שהסתיימה  

 31.12.2022ביום  
לשנה שהסתיימה  

 31.12.2021 ביום 
שהסתיימה   לשנה 
 31.12.2020ביום  

 198,126 343,026 207,225 הכנסות 

)כולל    עלויות והוצאות 
הפחתת הקצאת עלות  

 הרכישה( 
175,971 212,830 132,583 

    

 65,543 130,196 31,254 רווח גולמי 

 49,938 113,334 71,427 תפעולי רווח  

 

 31.12.2020  ליום  31.12.2021  ליום  31.12.2022  ליום  מידע כספי 

 757,932 608,969 1,910,891 סך הנכסים 

 459,363 158,555 897,539 ההתחייבויות   סך 

 
 הדירקטוריון.  דוחב 2 ףבדבר הנתונים הכלולים בטבלה לעיל ראה סעי נוספים והסבריםלפירוט 

 סביבה כללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות התאגיד  .6
העוסקת בתחום הבניה למגורים בישראל חשופה החברה לשינויים במצב המשק בכלל ובענף   כחברה

להלן פרטים אודות הסביבה המאקרו כלכלית בישראל אשר להערכת החברה יש להם    הנדל"ן בפרט.

או צפויה להיות להם השפעה מהותית על תוצאותיה העסקיות של החברה או התפתחותה בתחום 

 הפעילות. 

הינן מידע צופה  הסביבה המאקרו כלכליות בישראל על החברה  השפעות  זו בדבר  פסקה  ההערכות ב 

פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, והן תלויות, בין היתר, במדיניות הממשלה על רשויותיה השונות,  

במצב שוק ההון, בזמינות האשראי, ברפורמות הכלכליות, במצב המיסוי, בזמינות ובעלות כוח האדם  

בדרך   או להתממש  להתממש  עשוי שלא  האמור  ועוד. המידע  הבניה  הגלם, שאר תשומות  וחומרי 

 אחרת, בשל גורמים שאינם תלויים בחברה. 

העולמי   6.1 כלכלי  המאקרו  למצב  הנוגעים  פרמטרים  ממגוון  מושפע  בישראל  הנדל"ן  תחום 

עבודה ושיעורי  הריבית, שערי החליפין, שכר ההמדד, ובישראל, לרבות שיעור הצמיחה במשק, 

 האבטלה. 

ידי הלשכה  2022על פי החשבונות הלאומיים של ישראל לשנת    -  צמיחה  . א , שפורסמו על 

 עלה התוצר המקומי הגולמי, במחירים קבועים, של מדינת ישראל    1,המרכזית לסטטיסטיקה

 
17%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%Ahttps://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/pages/2022/%D7%94%D7%9
-%D7%94%D7%9C%D7%90%D7%95%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%9D-0%D7%95%D7%AA

2021.aspx-D7%9C%D7%A9%D7%A0%D7%AA% 

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/pages/2022/%D7%94%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%A0%D7%95%D7%AA-%D7%94%D7%9C%D7%90%D7%95%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%9D-%D7%9C%D7%A9%D7%A0%D7%AA-2021.aspx
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/pages/2022/%D7%94%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%A0%D7%95%D7%AA-%D7%94%D7%9C%D7%90%D7%95%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%9D-%D7%9C%D7%A9%D7%A0%D7%AA-2021.aspx
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/pages/2022/%D7%94%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%A0%D7%95%D7%AA-%D7%94%D7%9C%D7%90%D7%95%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%9D-%D7%9C%D7%A9%D7%A0%D7%AA-2021.aspx
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שהתאפיינה בהתכווצות הפעילות    , 2021לעומת שנת    6.5%בשיעור שנתי של    2022בשנת  

 הכלכלית שנגרמה ממשבר הקורונה ונקיטת הצעדים של הממשלה לבלימת הנגיף. 

התוצר צפוי    3202,2תחזית הצמיחה של בנק ישראל לשנת  על פי  ,  3202ינואר  חודש  נכון ל

ההאטה הצפויה בצמיחה נובעת מהצפי    .2024בשנת   3.5% -וב  2023בשנת  2.8% -לצמוח ב

נות בצמיחת הסחר העולמי וכן מעליית הריבית הריאלית בישראל בטווח התחזית. תמתהל

הערכת בנק ישראל הינה כי הגירעון בתקופת התחזית יהיה  הפיסקאלית,    באשר למדיניות

לכל    םיסתכ  2024  -ו  2023נמוך מתקרת הגירעון הקבועה בחוק. כך, הגירעון הצפוי בשנים  

 , בהתאמה. 2.1%  -ו  1.8% -הפחות ב

. על אף הפעילות האיתנה 5.3%עמד על    2022שיעור האינפלציה בשנת    –  וריבית   אינפלציה  .ב

האט ביחס למחצית הראשונה של אותה    2022, קצב הצמיחה בחציון השני לשנת  קבמש

  , 3.0%צפוי להיות    2023לשנת  שיעור האינפלציה  עפ"י התחזית של בנק ישראל,    השנה.

 .  2.0%צפוי שיעור האינפלציה לעמוד על  2024שנת וב

שנת   את   2022במהלך  לרסן  בניסיון  פעימות  במספר  הריבית  את  ישראל  בנק  העלה 

 לפרטים נוספים, ראה סעיף ג' להלן. .4.25%האינפלציה הגואה, עד לרמה של 

-99גילוי אודות השפעת אינפלציה ועליית הריבית בהתאם לעמדת סגל חשבונאית מספר   .ג

   3"השפעות אינפלציה ועליית הריבית על הגילוי והדיווח הכספי"( )   8

האינפלציה בישראל    שיעורחלה עליה בשיעורי האינפלציה בישראל ובעולם.    2022משנת  

. יצוין כי האינפלציה בישראל ממשיכה להיות נמוכה 5.3%עמדה על שיעור של    2022  לשנת

 משמעותית מהאינפלציה במרבית המדינות המפותחות. 

ועדה המוניטרית של בנק ישראל כמו גם בנקים מרכזיים בעולם ו, ה לאור עליית האינפלציה

 בלום את עליות המחירים.ל נסותהודיעו על העלאות ריבית במטרה ל

  2023ובתחילת שנת    2022שנת    במהלך ישראל בחרה לבצע  עדה המוניטרית של בנק  ו הו

, לאחר העלאת  הדוח  למועד  נכון.  4.25%  של  לשיעור  עד  0.1% של  משיעורהעלאות ריבית  

, המשקף ריבית פריים 4.25%של    שיעורהריבית האחרונה, עומדת ריבית בנק ישראל על  

 .  2022בתחילת שנת  1.6%לעומת  5.75%של   בשיעור

חברות מוחזקות שלה ובכללן אלעד ישראל מגורים החדשה בע"מ( )להלן:    לחברה )לרבות

"( אין הלוואות הצמודות למדד המחירים לצרכן וגם אגרות החוב של הקבוצה  הקבוצה "

מליון    394  -של כ  בסךמתאגידים בנקאיים    הקבוצההינן בריבית קבועה, האשראים שנטלה  

ם בריבית הפריים. כך שינוי בריבית של  "ח הינם בריבית משתנה ועל כן חשופים לשינויש

, על חודשים  12ש"ח על תשלומי הריבית בתקופה של    מליון  4  -יביא להשפעה של כ  1%

ליום   נכון  הקרן  וההפסד תהיה  31.12.2022בסיס  הרווח  על  החברה, ההשפעה  להערכת   .

חלק מתונה משמעותית, לאור היוון המימון על מלאי הקרקעות ולאור צפי קרוב לפרעון  

התמורות  יתרת  וקבלת  הביצוע  סיום  עקב  שבביצוע,  בפרוייקטים  הקיימים  מהאשראי 

 
2 https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/forcast0122h.aspx 
 . 2022באוגוסט   3פורסמה ביום   3

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/forcast0122h.aspx
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הקנייה של    יכולת מהמלאי המכור. לרמת הריבית הגבוהה ישנה גם השפעה שלילית על  

 עשויה להשפיע על הביקושים לרכישת דירות מגורים.   זו רוכשי הדירות ובכך  

הרי   ביצוע  או  לשיווק  יצאו  בין  בפרויקטים שטרם  הגלום  ההפרש  כי  מעריכה  שהחברה 

העלויות בספרי החברה לבין ערכי המכירה הצפויים בפרויקטים אלו בהתבסס על ערכי 

המחירים הנוכחיים מקטין את השפעת השחיקה בעקבות העלייה בריבית ובמדד תשומות 

החברה היא נמצאת בחשיפה נמוכה   להערכתהבניה. בפרויקטים אשר נמצאים בביצוע,  

ת היות וצריכת האשראי הינה נמוכה יחסית או שצפויה להיפרע בזמן הקרוב ועל כן  יחסי

  הדיור   יחידות בהיקף  ירידהמציגה    2022לא חלה שחיקה משמעותית ברווחיות בהם. שנת  

אולם הדבר נובע, להערכת החברה, מקיטון בהיקף המלאי שברשותה ולא מגורמי   .שנמכרו

 שוק.  

בתקופת הדו"ח המשך העלייה בריבית בנק ישראל, מדד המחירים לצרכן ומדד תשומות 

היקף   מרבית  הצמדת  לאור  וזאת  החברה  רווחיות  על  מועטה  בצורה  השפיעה  הבניה 

מסח שטחי  או  מגורים  דירות  ממכירת  ממחירי ההכנסות  וכן  הבניה  תשומות  למדד  ר 

המכירה בפועל שהיו גבוהים מאומדני החברה. בפרויקטים אשר נמצאים בביצוע, החברה 

או  ונמצא  ואלעד יחסית  נמוכה  הינה  האשראי  וצריכת  היות  יחסית  נמוכה  בחשיפה  ת 

 שצפויה להיפרע בזמן הקרוב ועל כן לא חלה שחיקה משמעותית ברווחיות בהם.

שבונאית של החברה הינה כי עלות אשראי אשר מממן קרקעות אשר להן  הח  המדיניות

ת.ב.ע בתוקף מועמס על הפרויקט. על כן השפעת הריבית עלולה להביא לירידה ברווחיות 

 העתידית של הפרויקטים והיא אינה משתקפת ברווח והפסד השוטף. 

ההפר  בפרויקטים כי  מעריכה  הרי שהחברה  ביצוע  או  לשיווק  יצאו  בין  שטרם  הגלום  ש 

העלויות בספרי החברה לבין ערכי המכירה הצפויים בפרויקטים אלו בהתבסס על ערכי 

 המחירים הנוכחיים מקטין את השפעת השחיקה בעקבות העלאת הריבית והמדד. 

יצוין כי במחצית השנייה של שנת   לחוק המכר   9נכנס לתוקפו תיקון מס'    2022בנוסף, 

לחוק המכר דירות"(, במסגרתו נקבעה, בין היתר, מגבלה   9  )"תיקון1973 -)דירות(, תשל"ג

על היקף ההצמדה של מחיר דירה למדד תשומות הבנייה, כך שבפועל, החל ממועד כניסתו 

היותר   לכל  להצמיד  ניתן  התיקון,  של  למדד    40%לתוקף  המכר  בחוזי  הדירות  ממחירי 

מהותית על הכנסות   תשומות הבניה. להערכת החברה להוראות החוק, תהיה השפעה לא

מוכרת  והחברה  הואיל  לעלות,  תמשיך  והאינפלציה  במידה  גם  דירות,  ממכירת  החברה 

בעיקר דירות בשוק החופשי )למעט פרויקט "מכבי יפו" שבו ישנן דירות למכירה במחיר 

למשתכן קבוע מראש( ומתאימה, ככל שתנאי השוק מאפשרים זאת, את מחירי הדירות על 

 מעליית המדד הצפויה.  מנת להגן על עצמה

שיעורי הריבית ומגמת האינפלציה תימשכנה לאורך זמן, המשק בישראל עלול   והעלאתככל  

בתוצאות  ולפגיעה  הביקושים  להקטנת  יביאו  אשר  כלכלית,  ולהאטה  למיתון  להיכנס 

 הפעילות של החברה.  

יות גלובליות, הכלכליים לעיל נובעים, בין היתר, גם מהשפעות מאקרו כלכל  והשינוייםהיות  

אין ביכולתה של החברה להעריך, בשלב זה, את ההשפעות העתידיות של עליית הריבית, 
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שיעור האינפלציה ומדד תשומות הבניה ומשכן, על המצב הכלכלי בישראל ועל תוצאות 

הפעילות של החברה. אולם, החברה מעריכה כי איתנותה הפיננסית, העודפים הצפויים  

ש הקיימים  לחברה בפרויקטים  יאפשרו  שברשותה,  המזומנים  ויתרות  מתקדם  בביצוע 

 להמשיך ולקדם את פעילותה השוטפת.

יצוין כי נכון למועד חתימת הדוח הערכותיה של החברה כאמור בסעיף זה לעיל הינן מידע  

ניירות ערך, התשכ"ח  המבוסס על הערכותיה של    1968- צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק 

ת הגורמים המשפיעים על פעילותה העסקית, נכון למועד חתימת  הנהלת החברה והבנתה א 

שונה,   באופן  להתממש  או  חלקן  או  כולן  להתממש,  שלא  עלולות  אלה  הערכות  הדוח. 

לרבות מהותית, מהצפוי, בין היתר, כתוצאה מהנחות וניתוחים לא מיטביים, מהתפתחויות  

הריבית ו/או התממשותם  שלא ניתן להעריכן באופן מלא בקשר עם האינפלציה ועליית  

 בפרק א' זה להלן.   20של כל או חלק מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף  

למצב הביטחוני והמדיני השפעה ישירה על ענף   -  ובעולם  בישראל   מדיני וה   הביטחוני   המצב  .ד

  בביקושים   אפשרית  ירידה  למנות  ניתן,  ביטחוניה  מצבב  הרעה  השפעות  ביןהבנייה למגורים.  

 להביא   עשויהטחוני בעולם  י. מאידך, הרעה במצב הבת העבודהיועלו ב  ייקורוכן    לדירות

לגידול    ובעקבותיה   היבעלי  לגידול רוסיה    .לדירות  בביקושים להביא  בין  למלחמה 

מדד  על  ישירה  השפעה  שלה  והשילוח  הסחורות  ההתייקרות  על  השפעה  לאוקראינה 

 החברהטחוני בישראל על תוצאות  השפעת המצב הביתשומות הבנייה. נכון למועד הדוח,  

 אינה מהותית. 

  



 תיאור עסקי התאגיד

- 12  - 
 

 של התאגיד   מידע כללי על תחום הפעילות  .7

 המגמות בתחום הפעילות  7.1

עמד   4, הראשי  הכלכלן  אגף  של  למגורים  "ןלהנד  ענף  סקירת  פי  על   –  מגורים  לדירות   ביקוש 

  מדובר  2021עסקאות, בהשוואה לשנת    אלף  110,508  - על כ  2022מספר העסקאות בענף בשנת  

,  42%  של,  יותר  חד  בשיעור  העסקאות  מספר  ירד  2022  של  השניה  במחצית.  27%  שלבירידה  

 . 2021 של השניה למחצית בהשוואה

החלה בנייתן של    2022בשנת    5, על פי נתוני הלמ"ס   –  התחלות הבניה ומלאי הדירות למכירה 

כרבע מהדירות החדשות שנמכרו  .  2021בהשוואה לשנת    30%  שלירידה  יחידות דיור,    40,480

מספר הדירות החדשות    2022. נכון לסוף חודש דצמבר  2021היו בסבסוד ממשלתי, בדומה לשנת  

האחוז הגבוה ביותר של דירות חדשות ,  2022בשנת  דירות.    55,542 -למכירה עמד על כ  ורשנות

 . 2021שנמכרו היה במחוז המרכז בדומה לשנת 

  2022בסה"כ בשנת    4,הראשי  הכלכלן  אגף   של  למגורים"ן  הנדל  ענף  סקירת  פי  על  –  דירות   ירת מכ 

  בהשוואה  29%  של  קיטון,  ()כולל "מחיר למשתכן"  מקבלנים  חדשות  דירות  אלף  39,360נמכרו  

 מכירות   הסתכמו"  למשתכן"מחיר    בניכוי.  2018  שנת  מאז  ביותר  הנמוכה  והרמה  2021לשנת  

.  2021  לשנת  בהשוואה  27%  של  קיטון דירות,    אלף  2,269  - ב  2022  בשנת  יהחופש   בשוק   הקבלנים

  הרמה  זוהי.  42%דירות, ירידה של    אלף  2,693  ל  הגיעו  2022  דצמבר  בחודש  הקבלנים  מכירות

   .2012 שנת של זה  מאז דצמבר בחודשי הקבלנים במכירות ביותר הנמוכה

בהשוואת מחירי העסקאות שבוצעו בחודשים נובמבר   6הלמ"סנתוני    פי  על  –  הדירות   חירי מ

,  2021דצמבר    -  2021, לעומת מחירי העסקאות שבוצעו בחודשים נובמבר  2022דצמבר    -  2022

לאחר תקופה ממושכת של עליות חדות  , וכי  17.1%  -נמצא כי מחירי הדירות עלו בשיעור של כ

  נתית.בשינוי המחירים השנתי, נרשמה התמתנות בקצב העלייה הש

  התושבים   שלאקונומי  -הסוציו  מהמצב  בעיקר  מושפע  לדיור  הביקוש  –  לדיור   הביקוש   גורמי 

  הדירות  בשוק "ל  ומחו  מישראל  משקיעים  השקעות  היקף  ,'(וכד  השכר  רמת,  האבטלה)שיעור  

  היקף(,  ועוד  פיתוח  לאזורי  מענקים,  לזכאים)מענקים    דירות   לרוכשי  המדינה  עידוד,  בישראל

כמו כן לצעדי הממשלה השונים    לארץ, היקף הביקוש הטבעי ומשעורי הרבית במשק.  העלייה 

רה שניה  , הפחתה של שיעור מס הרכישה על דיו"מחיר מטרה"  "כןתמחיר למש"ת  וכניותכגון,  

והודעת  ,  2022בחודש ינואר    8%ומנגד העלאתו לשיעור של    2020בחודש יולי    5%לשיעור של  

דצ בחודש  הבנקים  על  ריביות    2020מבר  המפקח  רכיבי  שיעור  על  מסוימות  הקלות  בדבר 

 על הביקוש לדיור.  ותהשפע  ההמשכנת

מספר שנים ניתנו הוראות ע"י    לפני  –  המשכנתאות   שוק   על   והגבלות   הדירות   לרוכשי   מימון 

משתנה שיעור ההחזר    תהמפקח על הבנקים המגבילות את שיעור המימון, חלק ההלוואה בריבי

ועל התקופה לפירעו הסתמנה מגמה הפוכה ובנק ישראל    2020במהלך שנת  סופי.    ןמהכנסה 

ניתן ליטול משכנת2021לתוקפה בשנת    נכנסההכריז על הקלה במשכנתאות, אשר    ה , לפיה 

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

122022.pdf-estate-real-review-22/he/weekly_economic_review_periodic1220 
5 https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2023/047/04_23_047b.pdf  
6 056/10_22_056b.pdfhttps://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2022/ 

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2023/047/04_23_047b.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2022/056/10_22_056b.pdf
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בריבית פריים בשיעור של עד שני שליש מההלוואה, לעומת שיעור של עד שליש כפי שהיה  

 .  קודם לכן

משאב הקרקע במדינת ישראל נשלט כמעט באופן בלעדי ע"י המדינה ובפועל   –  קרקעות   היצע 

ביטוי   לידי  הבאה  הנדל"ן  על תחום  השפעה  הממשלה  למדיניות  ישראל.  רשות מקרקעי  ע"י 

במספר תחומים ביניהם קצב שיווק קרקעות, זמינות משכנתאות, מיסוי, מתן סובסידיות, הליכי  

"ן הנדל  בשוק  הממשלה  מעורבות  גוברתבשנים האחרונות    ורישוי של פרויקטים.תכנון ובניה  

 ו"מחיר מטרה".  "מחיר למשתכן" נןהי שבהןת  ות הבולטוכניוכאשר הת

המקצועי   האדם  כוח  אדם   –   גלם  חומרי   וזמינות זמינות  כוח  נדרש  למגורים  הבנייה  בענף 

זו בזו, לרבות מקצועי ומיומן, אשר זמינותו מושפעת ממגמות שונות שאינ ן תלויות בהכרח 

, המדיני והכלכלי. כמו כן תלוי הענף בזמינות חומרי גלם הביטחונימדיניות הממשלה והמצב  

לבניה, אשר בשנים האחרונות נרשמה עליה במחיריהם עקב עלית מחירים בשווקים העולמיים.  

יעים על עלות  המחסור המתמשך בכוח אדם מקצועי ועליית מחירי חומרי הגלם וההובלה משפ

אליהם  הזמנים  בלוחות  לעמוד  שלה  המשנה  וקבלני  החברה  יכולת  על  וכן  הבנייה  עבודות 

   יבו וכתוצאה מכך על רווחיות החברה.יהתח

החברה מרכזת את פעילותה בבנייה למגורים באזורי הביקוש המובהקים במרכז הארץ ומעריכה 

יחול שינוי בגורמים הנסקרים לעיל, יתייצב שוק הדירות ברמת מחירים חדשה, שתושפע    אםכי  

מההתפתחויות האחרונות כפי שיהיו אותה עת במשק. כן מעריכה החברה כי מגמת הביקוש  

 .הטבעי לדירות מגורים באזורי הפעילות של החברה תימשך

הנן בגדר מידע צופה פני עתיד,    הערכות החברה האמורות לעיל בקשר עם המגמות בענף הבנייה 

, המבוסס, בין היתר, על פרסומים ציבוריים שונים. הערכות אלה  ערך   ניירות   בחוק   כהגדרתו 

להתממש באופן שונה, ככל שייווצר שינוי במגמות במשק ובענף,    או עשויות שלא להתממש  

רו כלכליים  כתוצאה מהתרחשות של אירועים ביטחוניים, פוליטיים או מק   היתר   בין לרבות,  

 אשר ישפיעו על מגמות השוק. 

  : 2020-2022להלן טבלת פרמטרים כלכללים של ישראל בשנת 

פרמטרים מאקרו  
 2020 2021 2022 7: כלכליים 

תוצר מקומי גולמי  
 1,401 1,556 1,760 )במיליארדי ש"ח( 

תוצר לנפש )במחירים  
 150,000 166,000 184,300 שוטפים בש"ח( 

בתוצר  שיעור צמיחה 
 המקומי הגולמי 

6.5% 8.6% 1.9% - 

שיעור צמיחה בתוצר  
 המקומי הגולמי לנפש 

4.4% 6.8% 3.9% - 

 - 0.7% 2.8% 5.3% שיעור אינפלציה 

דירוג חוב ממשלתי לטווח  
 8ארוך השנה 

-S&P – AA 
Moody's – A1 

A+ –Fitch  

-S&P – AA 
Moody's – A1 

Fitch – A+ 

-S&P – AA 
Moody's – A1 

Fitch – A+ 
שע"ח מטבע מקומי ביחס  
לדולר וליורו ליום האחרון  

 של התקופה 

ש"ח  3.5190דולר= 1  
 ש"ח  3.7530אירו=  1

ש"ח 3.110דולר= 1  
 ש"ח  3.5199אירו=  1

 ש"ח 3.215דולר= 1
 ש"ח  3.9441אירו=  1

שיעור השינוי במדד  
מחירי תשומה בבנייה  

 למגורים 
4.8% 5.6% 0.5% 

 
 , והלשכה המרכזית לסטטיסטיקה.IMFאלא אם נאמר אחרת, הנתונים מתוך בנק ישראל, משרד האוצר,  7
   www.tase.co.ilהסקירה השנתית של הבורסה לניירות ערך בכתובת:  8

https://www.tase.co.il/
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   מוניטארית ושוק הכספים מדיניות   7.2

זיקה  הסביבה המוניטארית בה פועלת החברה    –   סביבה מוניטארית היא ברובה שקלית עם 

 למדד תשומות הבנייה למגורים.

התקשרויות החברה עם ספקים וקבלני משנה הקשורים  מ  חלק  –   בנייה תנודות במדד תשומות ה 

הנבנים שקליים הצמודים נערכות בסכומים    יח"דוכן מרבית ההכנסות ממכירת    לפרויקטים 

- כ  בשיעור של  בנייה מדד תשומות ה  עלה  הדיווחבתקופת    .בנייהלשינויים במדד תשומות ה

  עה פהש  מחדלשינויים אלו    9.בתקופה המקבילה אשתקד  %5.6-כ  שיעור שלב  היעלי לעומת    %4.8

,  האמור  לאור .  על ההכנסות ממכירת יח"דהשפעה חיובית    מאידךיח"ד ו של    בנייהעל עלות ה

   .הבנייה תשומות במדד לתנודות מוגבלת חשיפה לחברה

לצרכן  המחירים  במדד  מהותי  חלק  –  תנודות  למדד   של  התחייבויותיהמ  לא  צמוד  החברה 

בתקופת    .חשופה החברה לשינויים במדד המחירים לצרכן )מדד ידוע(  ,לפיכךהמחירים לצרכן,  

בתקופה המקבילה    2.8%-כ  שיעור שלבזאת לאחר עלייה    ,5.3%-המדד בשיעור של כ  עלה  הדיווח

  במדד המחירים לצרכן.   9%  - כ  בחמש השנים האחרונות, נרשמה עלייה מצטברת של  10.דאשתק

  מממנת חלק מפעילותה העסקית באמצעות הלוואות החברה    –  תנודות ברמת הריבית במשק

צמודות   הריבית  משתנה  ביתי ברהמחויבות  לא  ברמת  לשינויים  החברה  חשופה  לפיכך   .

עליית  לאור  .  ברווחיות ובתזרים המזומנים  פוגעתעליה בהוצאות המימון    .המוניטארית במשק

.  4.25%עד לשיעור של  , העלה בנק ישראל את הריבית  2022בשנת    5.3%האינפלציה בשיעור של  

נכון למועד הדוח ריבית הפריים   %4.75.11עמדה על   31.12.2022נכון ליום  במשק  הפריים ריבית 

 . 5.75%הינה  

לעומת    לשינויים בשער החליפין של הדולר של ארה"ב  –  נודות בשער החליפין של דולר ארה"בת

  על  וכן   מיובאים  גלם  חומרי  מחיר  עלו ,  השפעה על שיעור עליית מדד המחירים לצרכןהש"ח  

שער החליפין של דולר ארה"ב  עלה    הדיווחבתקופת  .  ע"י תושבי חוץ  יח"דהירידה בביקוש ל 

בתקופה המקבילה    3.2%בשיעור של    ירידהלעומת    ,9.8%-בשיעור של כלעומת השקל החדש  

  12.אשתקד

 ,ויחסי המינוף הנמוכיםבשל איתנותה הפיננסית של החברה    –  מימון בנקאיים  מקורות   זמינות 

 הנות מזמינות גבוהה של מקורות מימון. יהחברה מעריכה כי תוכל להמשיך ל

נכון למועד הדוח, לחברה אין מלאים גדולים למכירה וקצב מכירת הדירות במלאי מקדים את 

צוע כך שישנו מקור תזרימי להמשך פעילות החברה והחברה צופה כי לא תאלץ להוריד  יקצב הב

 את מחירי המכירה של מלאי הדירות שברשותה עקב ההאטה במשק. 

  שלא  עשויות   הן .  ערך   ניירות   בחוק   כהגדרתו ,  עתיד   פני   צופה   מידע   הינן   לעיל   האמורות   ההערכות 

  ישראל   בנק   של   האשראי   מדיניות ,  בכלל   המשק   במצב   תנודות   עקב   היתר   בין ,  חלקן   או   כולן ,  להתממש 

 
9 https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2023/019/10_23_019b.pdf  

10 https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2023/021/10_23_021b.pdf  
11 https://www.boi.org.il/50471   
12 http://www.boi.org.il/he/markets/ExchangeRates/Pages/Default.aspx 

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2023/019/10_23_019b.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2023/021/10_23_021b.pdf
https://www.boi.org.il/50471
http://www.boi.org.il/he/markets/ExchangeRates/Pages/Default.aspx
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  וזמינות   הגלם   חומרי ,  הבניה   שוק ,  למשכנתאות   האשראי   בתחום   והן   לחברות   האשראי   בתחום   הן 

   . המשנה   וקבלני   העובדים   ועלות 

   להערכת החברה   גורמי ההצלחה הקריטיים בתחום הפעילות  7.3

 באזורי הביקוש המובהקים בארץ.  קשירת עסקאות במקרקעיןעתודות קרקע ו –  קרקעות 

פיננסי ב  –  חוסן  החברה  של  התלות  את  במקטין  לרבות  מימון,  בנקאיים מקורות  תאגידים 

 ומאפשר לחברה לבצע עסקאות של רכישת קרקעות במהירות יחסית למתחריה.

איכותי  אנושי  המקצועיות  –  הון  החברההגבוהה    רמת  עובדי  התכנוני   ,של  בתחום  לרבות 

, תוך הקפדה על איכות בנייה גבוהה ועל  יםמאפשרת לחברה לבנות פרויקט  , והתחום הביצועי

 תכנון כלכלי ובקרה תקציבית ברמה גבוהה.  

נכון מוניטין,   עסקי  וניהול  הבנייה    50מעל  בהצלחה    פועלתהחברה    –  ניסיון  בתחום  שנה 

 למגורים. הצוות הניהולי הבכיר בעל ותק וניסיון של עשרות שנים.

ובניה    יכולת איתור הזדמנויות עסקיות ונטילת יוזמה המתבטאת בפיתוח  –  איתור הזדמנויות 

 של פרויקטים; 

 הכניסה העיקריים של תחום הפעילות   חסמי  7.4

   :הינם חברההכניסה המשמעותיים בתחום פעילות ה חסמילהערכת החברה, 

המעוניינים לפעול בתחום.   יים יזמ  םפיננסית וההון העצמי הגבוה הנדרשים מגופי האיתנות  ה

 ניכר  בשנים האחרונות, ומוניטין בקרב הלקוחות ובעלי הקרקע.  סיוןינ,  ידע  הם  נוספים  חסמים

 . מחסור בקרקעות במחירים אטרקטיביים באזורי ביקוש

 העיקריים של תחום הפעילות   היציאה   חסמי  7.5

 :הינםהמשמעותיים בתחום פעילות החברה  היציאה חסמילהערכת החברה, 

התחייבויות  ,  יכולת מימוש מלאי הקרקעות כתלות במיקום הקרקע, מצבה התכנוני ומצב השוק

זכויות, רשויות ורוכשים אחריות כלפי רוכשים על פי חוק    ,חוזיות ארוכות טווח כלפי בעלי 

 תקופת ביצוע ארוכה של פרויקטים.  , והמכר

 ו תחליפים למוצרי תחום הפעילות ושינויים החלים ב  7.6

לקוחות   אשר  שנייה"  "יד  דירות  )א(  הינן:  החברה  של  הפעילות  תחום  למוצרי  תחליפים 

)ב(  -פוטנציאליים עשויים להעדיף לרכוש חלף דירה חדשה בפרויקט שנבנה על ידי החברה; ו

 קבוצות רכישה העוסקות בייזום, איתור, תכנון והקמה של נכסי נדל"ן בהיקפים שונים  

 ות ושינויים החלים בו מבנה התחרות בתחום הפעיל  7.7

בישראל מאופיין בתחרות רבה שכן תחום זה רווי בגופים רבים,   למגורים  תחום הנדל"ן היזמי 

רכישה.   וקבוצות  פרטיות  נדל"ן  חברות  ציבוריות,  נדל"ן  חברות  פרטיים,  אנשים  הכוללים 

י לאיתור ורכישת המקרקעין מבעל  התחרות קיימת בכל שלבי היזמות, מהשלבים ההתחלתיים

זכויות   ו/או של בעלי  הזכויות במקרקעין ו/או התחרות במכרזים של רשות מקרקעי ישראל 
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במחיר, בתנאי המימון, באיכות   מתבטא  , אשר עד לשלבי השיווק של הפרויקטבמקרקעין ועוד ו

 .  וכדומההבניה 

  אינו  ,ובכלל זה החברה  בתחום הנדל"ן היזמי,  הגופיםמהיקף הפרויקטים בהם מעורב כל אחד  

 היקפי הפרויקטים בתחום ואין לכל גוף בנפרד השפעה על הענף כולו.סך מהותי ביחס ל

מתחמי    לייזום  לרוב כאמור לעיל, החברה מבדלת את עצמה מיזמי נדל"ן אחרים בכך שהיא פונה  

 מגורים שלמים ולא לפרויקטים בודדים. 

רים הנמצאים, בין תחרות נוספת עימה מתמודדת החברה, הינה תחרות ישירה מול יזמים אח

  היתר, בסמיכות גיאוגרפית לפרויקטים של החברה.

החברה,   הנהלת  והניסיון  להערכת  המוניטין  הינו  מתחריה  למול  החברה  של  היחסי  היתרון 

ביכולת  , אשרבתחום הבנייה למגורים  של החברההנצבר   ביטוי  לידי  להוביל עסקאות   הבא 

הדיר  מורכבות למסירת  ועד  הקרקע  איתור  מקבוצה  משלב  חלק  היותה  הדיירים,  לידי  ות 

העוסקת בנדל"ן למגורים, רמת ביצוע גבוהה ויכולת עמידה בלוחות זמנים. כמו כן מתן יחס  

והן לאחר   וליווי שוטף של הנהלת החברה מול לקוחותיה, הן בשלבי הקמת הפרויקט  אישי 

 אכלוסו. 

מספר חברות גדולות, אשר    של  מצדן  בעיקרהתחרות של החברה בתחום הבנייה למגורים הינה  

הנדסה   לוינשטיין   משולם,  להן עשרות פרויקטים ברחבי הארץ, כדוגמת אזורים, אפריקה ישראל

אשר בבעלותן    מספר חברות קבלניות בינוניות בגודלן ומקומיותכן  "ן ו נדל  ובינוישיכון    ,וקבלנות

החברה בונה  בהם  אזורים  ובאותם  זמן  באותו  לשיווק  המוצעות  דימרי, יח"ד  י.ח.  כדוגמת:   ,

 . זליג ושמשון אאורה

פעילותה היקף  מבחינת  בינוני  להערכתה,  הינו,  בשוק  החברה  אינה מיצוב  החברה   .

 יכולה להעריך את חלקה בשוק.  
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 תאגיד בתחום הבנייה למגורים פעילות ה .8

של   8.1 ניסיון  של    חמישיםמלמעלה  לחברה  ומכירה  שיווק  בנייה,  פיתוח,  תכנון,  בייזום,  שנים 

פרויקטים לבנייה למגורים, בדרך כלל בעיקר באזורי הביקוש במרכז הארץ. בבניית הפרויקטים,  

ולמועד הדוח החברה   31.12.2022נכון ליום  .  מקפידה החברה על רמת בנייה גבוהה ואיכותית

יח"ד לשיווק על    9,000-)מתוכן כ  יורד  יחידות  11,500  -עוסקת בייזום, תכנון, בנייה ושיווק של כ

  .ידי החברה ושותפותיה(

( ומסווגת בסיווג  1158החברה רשומה בפנקס הקבלנים כקבלן לעבודות הנדסה בנאיות )מס'   8.2

 המאפשר לה לבצע עבודות בנייה בהיקף בלתי מוגבל. ,5-ג

קבלני שלד וקבלני מקצועות אחרים,  באמצעות    המבוצעים על ידשל החברה  הפרויקטים    כל 8.3

ופרויקט פרויקט  לכל  ביחס  נפרדים  בהסכמים  היא מתקשרת  של    .עימם  הפרויקטים  בניית 

ו/או כל העבודות    אלעד מתבצעת באמצעות התקשרות עם קבלנים ראשיים ביחס למרבית 

ן: ( לרוכשי יחידות הדיור )להלTurn Keyהנדרשות לשם הקמת הפרויקט עד "מסירת מפתח" )

בהסכם פאושלי כאמור מגדרת, כמעט באופן מוחלט, את אלעד  "(. התקשרות  הסכם פאושלי"

 עלות ביצוע בניית הפרויקט כבר בתחילתו. 

הרווחיות   8.4 צפי  מרכזים:  שיקולים  שלושה  על  מבוססת  פרויקטים  בבחירת  החברה  מדיניות 

   .בפרויקט, צפי הביקוש לדירות ומחירי מכירה צפויים

או  8.5 יחידים  עם  הסכמים  במסגרת  נעשית  בקרקעות  זכויות  לרכישת  החברה  התקשרויות 

דרך    כןותאגידים   על  עם    תשירכלעיתים  חכירה  להסכם  בהתאם  במקרקעין   רשותזכויות 

 .מכרז(כלל לאחר  בדרךמקרקעי ישראל )

בנין העיר )תב"ע( החלות עליהן מחייבות שינוי    תכניותקרקעות, אשר    החברהרוכשת  ,  לעיתים 8.6

יעוד למגורים ו/או הגדלת זכויות הבנייה על הקרקע. בדרך יהשימושים המותרים על הקרקע, ל

 כלל החברה לוקחת על עצמה את הטיפול מול רשויות התכנון בכל האמור לעיל.

הקרקעות   את  לרכוש  נוהגת  דרכיםשלה  החברה  דתוך    במספר  כל  של  הרכישה שילוב    רכי 

 :  , במלואן או בחלקןשלהלן

עסקה בה החברה רוכשת את הקרקע מבעלי הזכויות במקרקעין בתמורה   –   רכישה במזומן 

המשפטית  החזקה  קבלת  כנגד  המכר  בהסכם  הנקבעים  במועדים  משולם  אשר  לתשלום 

לפולשים  והפיסית בקרקע )בכפוף לזכויות שוכרים בקרקע ככל שקיימים וכן לעיתים בכפוף  

 בקרקע( והמצאת אישורים ומסמכים בהתאם להסכם הרכישה. 

רכישת הזכויות במקרקעין בתמורה למתן שירותי בניית יח"ד על    –   רכישה בעסקת קומבינציה 

כמות קבועה או כאחוז מסה"כ יחה"ד ככמות יחה"ד נקבעת בהסכם    .המקרקעין של המוכר

 .המקרקעיןשיבנו על  

תמורות קומבינציה  בתמורה   –  עסקת  לפיהם  במקרקעין  הזכויות  בעלי  עם  רכישה  הסכמי 

מתקבולי   לחלק  הקרקע  בעלי  זכאים  החברה  לידי  במקרקעין  הזכויות  ולהמחאת  למכירת 

" )להלן:  בחברה  תקבולם  לזרם  בהתאם  וזאת  בפרויקטים  היתרון  תקבוליםהמכירות   .)"

עבד את זכויותיהם  לשבהתקשרות מעין זו היא שבעלי הזכויות במקרקעין מאפשרים לחברה  



 תיאור עסקי התאגיד

- 18  - 
 

בקרקע לטובת בנק מלווה ולמעשה התשלום נדחה עד למועד קבלת התקבולים. יצוין כי בחלק  

מהפרויקטים של החברה, התקשרה תחילה החברה עם בעלי המקרקעין בהסכם קומבינציה  

לקבלת תקבולים ממכירות בפרויקטים, כאשר הוחלט בין הצדדים על הקדמת התקבולים טרם 

   רות בפועל.ביצוע המכי

פרטיים  גופים/בעלים  ו/או  רמ"י  של  שרלוונטי(   –  מכרזים  ככל  )ושותפיה  החברה  לעיתים 

משתתפת במכרזים לרכישת זכויות במקרקעין המפורסמים על ידי רשות מקרקעי ישראל )לעיל 

" על רמ"יולהלן:  הנ"ל  במכרזים  כאשר  פרטיים  גופים/בעלים  ו/או  רשויות מקומיות  ו/או   )"

למ ביחס  הזכויות/התקשרות  לרכישת  הצעה  להגיש  במכרז  המשתתף  )לרוב  המציע  קרקעין 

חכירה כשמדובר בקרקעות של רמ"י או בעלות כשמדובר במכרזים של רשויות מקומיות ו/או  

בעלים/גופים פרטיים(. במועד הגשת ההצעה נדרש המציע בדרך כלל להפקיד ערבות )לרוב 

מסכום ההצעה במכרז( אשר תחולט ככל שהמציע יזכה במכרז ו/או תהווה    10%בגובה של  

כל שהמציע, שהוכרז כזוכה, לא יעמוד בהתחייבויותיו על פי המכרז. במכרזים פיצוי מוסכם כ

הנ"ל לעיתים ישנו מחיר מינימום להגשת הצעה במכרז ו/או תנאי סף. ההצעה ניתנת על ידי  

המציע על פי שיקולים של המציע )כגון בדיקות שערך ביחס למקרקעין נשוא המכרז, הערכות  

רמ"י לרוב ההצעה הגבוהה ביותר היא זו הזוכה. במכרזים של   פנימיות וכדומה(. במכרזים של

  3או    2רשויות מקומיות ו/או גופים/בעלים פרטיים לעיתים המכרז כולל הליך התמחרות בו  

ביחס  תחרותי  הליך  המכרז  מפרסם  עם  מנהלים  שהוגשו  ביותר  הגבוהות  ההצעות  מציעי 

י מפרסם המכרז. במכרזים במתכונת  למקרקעין נשוא המכרז כאשר בסופו מוכרז הזוכה על יד

של מסלול "מחיר למשתכן" המכרז נערך על מחירי המכירה ללקוחות הסופיים כאשר הקרקע  

 נמכרת ליזמים בהנחה.

פרויקטים להתחדשות עירונית/פינוי בינוי הינם    –   פרויקטים להתחדשות עירונית/פינוי בינוי 

ים, הרוב הנדרש בהתאם לדין וקבלת  פרויקטים במסגרתם ובכפוף לקבלת ההסכמות, האישור

נהרסים בנייני/מתחמי מגורים ישנים קיימים על הקרקע ונבנים תחתם    ,ההיתרים הנדרשים

חדשים   מגורים  שימושים(  בנייני  בעירוב  במסגרת )לרבות  דיור.  זכויות/יחידות  בתוספת 

זמ לדירות חלופיות  דירותיהם  הקיימים מפנים את  הזכויות  בעלי  ניות למשך פרויקטים אלו 

תקופת הקמת פרויקט כאשר בתום התקופה בעלי הזכויות מקבלים דירות חדשות בבניין חדש  

בפרויקטי פינוי  ויתרת הזכויות/היחידות החדשות שייכות ליזם ונמכרת על ידו בשוק החופשי.  

בינוי הדיירים המתפנים זכאים לקבל דמי הובלת המטלטלין ודמי שכירות למשך כל תקופת  

 פרויקט שבמהלכה הדיירים פינו את דירותיהם הקיימות. ביצוע ה

מקדמים  אשר  לחברה  ג'  צדדי  שהינם  גורמים/חברות  עם  התקשרויות  מקדמת  החברה 

פרויקטים להתחדשות עירונית אל מול בעלי הזכויות, כך שהחברה תהפוך להיות שותפה או  

הפרויקט,   בבשלות  כתלות  גורמים  לאותם  לתשלום  בתמורה  פרויקטים  באותם  היזמית 

יות שהובא על ידם וכיוצ"ב. התשלום כולל בדרך  מעורבותם של הצדדים בו בהמשך, היקף הזכו 

כלל החזר חלק מהוצאות העבר שלהם וכן תשלום עתידי כתלות ברווח או בהכנסות, בהתקיים  

לעתים   וכיוצ"ב(.  היתר  הוצאת  נדרשות,  לחתימות  )הגעה  הפרויקט  בקידום  דרך  אבני 

 אותן החברות. של ההתקשרות הינה לרכישת המניות 
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הרשות  הסמכות   באמצעות  הממשלה  בידי  נתונה  בינוי  פינוי  כמתחם  מתחם  על  להכריז 

 להתחדשות עירונית. פרויקט פינוי בינוי יכול להתקיים באחד משני מסלולים:

רשויות   מסלול  בייזום    –האחד,  לסייע  הוא  הממשלה  תפקיד  המקומיות  הרשויות  במסלול 

מית. תפקידה של הרשות הוא לקדם הפרויקטים של התחדשות עירונית באמצעות הרשות המקו

את תכנון הפרויקטים עד שלב הביצוע בפועל של עסקת מקרקעין בין בעלי הזכויות ליזם. שלבי 

בינוי משרד הבינוי  -הפעילות הינם כך, שלאחר הכרזת הממשלה על מתחם מסוים כמתחם פינוי

שות בעניין קידום  והרשות המקומית הרלוונטית כורתים הסכם ביניהם, המגדיר את חובות הר

ואת השתתפות משרד הבינוי במימונו. תוקף ההכרזה אינו    התכנון הסטטוטורי של המתחם 

בשלב הבא, הרשות המקומית מתקשרת עם חברה מנהלת שתהיה אחראית לקידום    מוגבל בזמן

התכנון הסטטוטורי של המתחם ולגיבוש תכנית מפורטת חדשה עבורו המוסיפה זכויות בנייה  

ה  בעלי  לציפוף  על  התכנון,  במוסדות  המפורטת  התכנית  אישור  לאחר  במתחם.  הבנוי  שטח 

הזכויות במתחם להתארגן ולהתקשר עם יזם שיכין תכנון מפורט ויקבל היתר בנייה מהוועדה  

המקומית לתכנון ולבניה לצורך ביצוע הפרויקט והיזם יישא בעלויות הכרוכות בכך ובביצוע  

נות מספר הטבות ממשלתיות שהן: השתתפות המדינה במימון  הפרויקט. במסגרת מסלול זה נית

מהיטל  פטור  הפרויקט;  ניהול  ולרכיב  לפרויקט(  החדשה  )התב"ע  הסטטוטורי  התכנון  רכיב 

בתנאים מסוימים; פטורים מסוימים מתשלום מס שבח; פטור ממס רכישה ואפשרות   –השבחה  

הבנייה ומכירת הדירות החדשות  לדחיית המועד הקובע לחבות במס; פטור ממע"מ על שירותי 

 בתנאים מסוימים.  –לבעלים בתנאים מסוימים; פטור מתשלום דמי היתר 

מיסוי   מסלול  תשע"ו  –השני,  עירונית  להתחדשות  הממשלתית  הרשות  חוק  ,  2016-מתוקף 

הממשלה מפעילה את מסלול המיסוי לקידום פרויקטים של התחדשות עירונית שנועד ליזמים 

לול זה, הממשלה באמצעות הרשות להתחדשות עירונית מכריזה על מתחם פרטיים. לפי מס

פי המלצת הוועדה המייעצת להתחדשות עירונית, והיזם בשיתוף בעלי הדירות, פועל לשינוי  -על

זה, בדומה למסלול הרשויות המקומיות, תוקף   גם במסלול  התכנית המפורטת של המתחם. 

רשויות המקומיות, במסלול זה משרד הבינוי אינו  . שלא כבמסלול האינו מוגבל בזמן  ההכרזה

פטור מהיטל השבחה בתנאים   –משתתף במימון התכנון, אך היזם זכאי להקלות מס דוגמת  

מסוימים; פטורים מסוימים מתשלום מס שבח; הטבות במס רכישה של בעלי הדירות הקיימות  

י הבנייה ומכירת הדירות  ואפשרות לדחיית המועד הקובע לחבות במס; ופטור ממע"מ על שירות

 החדשות לבעלים בתנאים מסוימים. 

 ההסדרים חוק

המדיניות    2021בנובמבר    18ביום   ליישום  חקיקה  )תיקוני  הכלכלית  התכנית  חוק  פורסם 

, במסגרתו, בין היתר, אושרה רפורמה 2021-פ"בתש( ה2022-ו   2021הכלכלית לשנות התקציב  

" או  הרפורמהלהגדיל את היצע הדיור בישראל )להלן: " בתחום ההתחדשות העירונית במטרה  

( הופחת הרוב הדרוש לשם הגשת תביעה נגד דייר 1"( אשר עיקריה כדלקמן: ) חוק ההסדרים"

מהדירות בכל   3/5מבעלי הדירות שבבעלותם לפחות    2/3- סרבן לחתום על הסכם פינוי בינוי ל

דירות לפחות    3דירות, אזי בבעלותם    4-5בית משותף באותו מקבץ )לעניין בית משותף שיש בו  

לפחות   מוצמדים  ושלהם  דירות(  בעלי  משני  יותר  המשותף  בבית  ויש  המשותף    50%בבית 

מבעלי הדירות שלהם מוצמדים   4/5מהרכוש המשותף בכל בית משותף באותו מקבץ, זאת חלף  
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2/3  ( הרפורמה;  עובר למועד  רשאי  2מרכוש המשותף  יהיה  בית המשפט  כי  נקבע  להחליט ( 

שלצורך חישוב הרוב המיוחס מבין בעלי הדירות לא יילקחו בחשבון זכויותיו של הדייר הסרבן, 

אם התנגדותו לתכנית נובעת מרצון לשמר עבירת בניה או פיצול דירה שבוצעו על ידו שלא  

( החל  3מבעלי הדירות להתקשרות בהסכם עם היזם; ) 50%כדין, ובלבד שקיים רוב של לפחות 

שיעור היטל ההשבחה שיחול במקרקעין למגורים בשל אישורה של תוכנית  2022במאי  1מיום 

לתנאים   בהתאם  קבעה אחרת  המקומית  הרשות  אם  רבע מההשבחה, אלא  הוא  בינוי  פינוי 

( נקבע כי מנהל הרשות להתחדשות עירונית יהיה רשאי להכריז על שטח שקיימות בו  4בחוק; )

מתחם  12 כעל  לפחות  דיור  ובינוי    יחידות  לפינוי  בתוכנית  כלולות  שהן  ובתנאי  בינוי  פינוי 

הכוללת   שהוכרזו    24שהופקדה,  כל השטחים  יראו את  האמור  במקרה  לפחות.  דיור  יחידות 

 עליהם כמתחם אחד לפינוי בינוי. 

, פרסמה הכנסת את טיוטת חוק ההסדרים החדשה הכוללת לא מעט הצעות  2023בחודש ינואר  

 כדלקמן:ראות ובהן הובענף הנדל"ן וההתחדשות העירונית  שנועדו לחולל שינויים

ע"י העברת תוכניות   היתר  בין  והבנייה,  האישורים  ועלויות  זמנים  וצמצום  החסמים  הורדת 

תקועות בין ועדות; העברת הסמכות לוועדות מקומיות להבדיל מוועדה מחוזית והגדלת סמכות 

הכולל תוכניות  לאשר  שיוכלו  כך  המקומית  עד  הוועדות  ד  15ות  ועד  ייחידות  מ"ר    1,500ור 

למגורים; וכן הגדלתן סמכותן של הוועדות המקומיות העצמאיות, כך שיוכלו לאשר תוכניות  

התחדשות עירונית של  באזורי  מ"ר למגורים. כמו כן,    3,000יחידות דיור ועד    30הכוללות עד  

עד לפינוי בינוי גם אם בהתאם להצעה להכריז על מתחם כמיו  בתים צמודי קרקע, ניתן יהיה

  5מהן צמודות קרקע, כאשר המכפיל עומד על    8  -יחידות דיור ובתנאי ש   24-יש בו פחות מ

יחידות בבנייה רוויה על כל צמוד קרקע שיפונה. בין    5יחידות דיור. כלומר יהיה ניתן לקבל  

ל הרוב הדרוש  הורדת  ע"י  להקל  תיקונים שנועדו  כלכ היתר,  "כדאיות  קביעת  כך עניין  לית", 

א' לחוק פינוי בינוי כדי שיחליט אם עסקת פינוי הבינוי המוצעת  2שלשם מינוי שמאי לפי סעיף  

)א(  אלה:  שני  בהם  שמתקיימים  במקבץ  הדירות  בעלי  של  הסכמה  תידרש  כלכלית,  כדאית 

)ב( למעלה ממחצית   בית משותף שבאותו מקבץ;  בבעלותם למעלה ממחצית מהדירות בכל 

מתן סמכות לוועדת הערר ל בית משותף שבאותו מקבץ צמוד לדירותיהם. הרכוש המשותף בכ

המחוזית שלא לעכב הוצאת היתרי בנייה, במידה והעררים אינם משפיעים באופן משמעותי על  

היתרי הבנייה, כלומר שעצירה אוטומטית של מתן היתרי הבנייה עם הגשת עררים עלולה ליצור  

טלו. ביטול מטלות ציבוריות המוטלות על היזמים, הצעה  עררי סרק, שעתה באישור חוק זה יבו

להתנות ו/או להורות ליזמים לבצע    םנוספת קובעת כי מוסד תכנוני או רשות רישוי לא רשאי

פיתוח   הנדרשים.עבודות  ההיתרים  מקבלת  כחלק  חשבונם  ירידת    על  צפויה  שבה  בתקופה 

שינוי בשיעור הרווח היזמי המומלץ לצורך  מחירים העלולה להביא פרויקט לחוסר כדאיות, ה

  עתיד   21אישור תכנית התחדשות עירונית בהתאם למצב הנוהג כיום ע"י תקן שמאי מספר  

אף יביא  להכווין את גופי התכנון לאשר תכניות בשיעור רווח יזמי מינימאלי גבוה מהמצב כיום ו

 טים.הגבלת היכולת של הרשויות המקומיות לעכב היתרי בניה לפרויקל

נמצאות בהליכי שינוי תב"ע או שינוי צפיפות בניה על פי    החברה   שברשות   מהקרקעות חלק  

על כן  ו כי אם ברשויות התכנון השונות    , בחברה רק  אינם תלויים    אלה תב"ע קיימת. הליכים  

 תוצאתם אינה וודאית.  
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 : הפרויקטים   עם  בקשר   נוספים   פרטים   להלן  8.7

 

  

"הנחיית הגילוי בתחום  

 הנדל"ן היזמי""

לפעילות בתחום   -  בנוגע  ערך  ניירות  תקנות  לתיקון  חקיקה  הצעת 

של רשות ניירות    2016הנדל"ן היזמי, בנוסח מעודכן לחודש פברואר  

 ערך; 

 ; 1961- פקודת מס הכנסה )נוסח חדש(, התשכ"א -  "הפקודה"  

היזמי שהקמתו הסתיימה בתקופה השוטפת,  פרויקט בתחום הנדל"ן   -  "פרויקט שהסתיים" 

אשר כל הדירות בו כבר נמסרו ולא צפויות הכנסות נוספות לחברה  

 שטרם הוכרו בגין המכירות בפרויקט; 

פרויקט בתחום הנדל"ן היזמי שהקמתו החלה, אך לא הסתיימה עד   -  "פרויקט בהקמה"

 , ואין מניעה להמשיך ברציפות בהקמתו; 2022בדצמבר    31ליום  

להערכת   -  "פרויקט בתכנון"  אך  טרם החלה,  שהקמתו  היזמי  הנדל"ן  פרויקט בתחום 

 2023הנהלת החברה, הקמת הפרויקט צפויה להתחיל במהלך שנת  

 או שהתקבל לגביו היתר בנייה;

 פרויקט מותנה, כהגדרתו בהנחיית הגילוי; -  "פרויקט מותנה" 

"פרויקט נדל"ן יזמי מהותי 

 מאוד" 

 נדל"ן יזמי מהותי מאוד, כהגדרתו בהנחיית הגילוי; פרויקט   - 

 כהגדרתו בהנחיית הגילוי;   -  "פרויקט עתודת קרקע"  

 רווח גולמי צפוי של פרויקט נדל"ן יזמי, כהגדרתו בהנחיית הגילוי. -  "רווח גולמי צפוי"  
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שימושים( של החברה   8.8 עירוב  כוללים  )אשר חלקם  המגורים  בהתאם  להלן מפורטים מתחמי 

 :לחלוקה לשלבים 

 
 .  זה  למגרשהתקבל היתר בניה  2021דצמבר  ובחודש, התקבל היתר חפירה ודיפון 2021בחודש אוגוסט,   13
  מסוימות   בלתי  בזכויות  המחזיקים  פרטיים  קרקע  בעלי  מספר  עם  2003  יוני  בחודש  התקשרה  החברה  פארק  אורבן  בפרויקט  כי  יצוין  14

  זכאים  יהיו  הם  2  במגרש  המוכרים  של   חלקם  בגין"(.  2  במגרש   המוכרים   של   חלקם "-ו"  המוכרים )להלן: "   2  במגרש  86.3%  של  בהיקף
 יעלה  והמחיר  במידה  דיפרנציאלי  בשיעור  נוספת   לתמורה  וכן  המגרש  על  שיבנה  הפרויקט  מתקבולי   35%  של  בשיעור  בסיסית  לתמורה

. בהתאם להוראות ההסכם האמור, בסמוך לאחר גמר הבניה וקבלת מלוא התקבולים אצל החברה,  המכר  בהסכם  הקבועות  מדרגות  מעל
נוספים שאינם מהותיים    בהסכמים בסיס דו"ח מכירות כהגדרתו בהסכם זה. כן התקשרה החברה  על 2  למגרש  ביחסייערך תחשיב סופי  

 למתן שירותי בניה/קומבינציה, בקשר ליתרת הזכויות בקרקע. 
 לאחר השלמת הבניה.  -. לגבי בנין טוליפנעשה איכלוס דיירים והופקו חוזי חכירה פרטניים על שם 401מגרש לגבי  19
 . 2023  ביולי 1 ליום  עד 16
בוועדת המשנה לתכנון   29.12.2021"ע החדשה אושרה ביום  התב"(.  החדשה   ע "התב ( )להלן: " 1020552752-507)  4822/ תא  כניתלת  בהתאם  17

ביום   המקומית  הוועדה  וכן אושררה במליאת  לתיקונים,  זכויות  28.2.2022ובניה למתן תוקף בכפוף  ומימוש  יישום התב"ע החדשה   .
מלוא    קיום"ע,  התבהוראות  קיום    וכן להחלטת ועדת הערר,   החדשה  ע"לתב  רשמי  תוקף  ומתן  לפרסום הבנייה בקרקע, כפופים בין היתר,  

בה אביב  תל  ובניה  לתכנון  המקומית  והוועדה  העירייה  כלפי  הצדדים  התחייבויות  ההתחייבויות  לכתבי    הצדדים  בין  שנחתמותאם 
 .  להלן  8.14.6 סעיףנוספים ראו  לפרטיםהשלמת תנאים שנקבעו בתב"ע החדשה לקבלת היתרי בנייה. לו

  מיליון   97-כ  של  לסכום  בתמורה  בפרויקט   המסחר  שטחי  למכירת  בהסכם  החברה  התקשרה  2016  ינואר  חודש  במהלך  כי  יצוין  זה  לעניין  18
 . ח"ש

באפריל  1כי ביום   יצוין . בפרויקט ד"יח' מס הגדלת  לצורך המקומית מהוועדה ביקשו  בפרויקט  ושותפותיה שהחברה" שבס הקלת" ללא 19
"כ  סה  -" )קרי  שבס"הקלות    בסיס  עלוהבינוי של המתחם    העיצוב  תכנית  את  בתנאים  לאשרניה  וועדת המשנה לתכנון ולב  החליטה  2020
   .להלן 8.14.5  בסעיף ראו נוספים לפרטים"ד(. יח 527  חלף בפרויקט"ד יח 631

 #   
שם  

 המתחם/פרויקט 
מיקום  
 הפרויקט 

חלוקה  
 לשלבים 

חלק החברה  
)בשרשור סופי(  

 בקרקע 
)נכון למועד  

 הדוח( 

מס' יח"ד בפרויקט שבנייתם  
הושלמה עד למועד הדוח / מס'  

יח"ד בהקמה בפרויקט נכון למועד  
הדוח / זכויות בניה בהתאם לתב"ע  

 הקיימת נכון למועד הדוח 

הפרויקט בסמוך    סטטוס 
 למועד חתימת הדוח 

פרטים  
 נוספים 

1 
דוניץ גבעת 

 יח"ד 87 100% - גבעת שמואל  שמואל 
  4הבניה החלה ברבעון 

 8.14.3 . בהליכי גמר.2020

2 
UPTOWN  

 יח"ד 81 100% 1בנין  1מ מע"ר אשדוד אשדוד
  1הבניה החלה ברבעון 

 8.14.4 . בהקמת שלד.2022

3 
אורבן פארק 

 ראשונים 

שכונת  
האירוס  
בראשון  

 לציון

 2מגרש 

 
 100%-כ

)התקשרויות עם  
מבעלי  100%

 הקרקע( 

 13יח"ד 73
הבנייה החלה ברבעון  

 2022ראשון של שנת 
 

ראו  
בסעיפים 

.1148.14 

4 
 – פארק תל אביב 
 מתחם דרומי 

שכונת  
הארגזים  

בדרום תל 
 אביב

 401מגרש 
100% 

)זכויות בחוזה 
 ( 15פיתוח מהוון 

 יח"ד 371

הושלמה הקמת חניון  
הבניינים וכן   5-משותף ל

בניינים   4הושלמה הקמת 
בניינים   4. 5מתוך 

יח"ד(   286)הכוללים סה"כ 
 אוכלסו.

בנין חמישי )טוליפ( )הכולל 
יח"ד( ונמצא בשלבי   85

 גמר.
 

ראו סעיף  
8.14.2  
 להלן 

 המתחם צפוני  5

שכונת  
הארגזים  

בדרום תל 
 אביב

- 
 במושע 33.33%

)זכויות בחוזה 
 ( 16פיתוח מהוון 

יחידות   300יחידות דיור,  1,870
יח"ד    174בייעוד דיור מוגן, 

א' מ"ר בייעוד   10 -להשכרה, כ
מ"ר בייעוד    2,500 – מסחר וכ 

 ;17תעסוקה
 הפרויקט ייבנה במספר שלבים;

 
 עתודת קרקע  

  ףראו סעי
8.14.6  
 להלן 

 אלעד בית וגן  6
שכונת בית  

וגן,  
 בירושלים

מתחם  
 מזרחי 

100% 
 )זכויות חכירה(

מ"ר לשימוש   6,000-יח"ד וכ 68
 )ללא שטחי חניה(  18מסחר 

 

בשלבי הקמה סופיים 
 ( 4)לקראת קבלת טופס 

ראו סעיף  
8.13.5  
 להלן 

 -- הוד השרון הוד השרון 7
 במושע 26.66%

 )זכויות בעלות( 
  146קרקע חקלאית בשטח של 

 דונם.

 עתודת קרקע 
 
 
 

ף  סעיראו 
8.13.4 

 תל אביב תל אביב -יפו 8

 
מגרשים  

102 ,103  ,
 104-ו
101 ,105  ,
113 ,116 
 117-ו

 במושע 33.33%
 )זכויות חכירה(

יח"ד במסגרת מסלול "מחיר   299
 למשתכן"  

יח"ד לשיווק בשוק החופשי   225-ו
)ללא מגבלת מחיר( וכן שטחי  

יח"ד שיבנו לטובת   3ועוד  19מסחר 
 המדינה )ללא תמורה( 

 בתכנון
 
 

ראו סעיף  
8.14.5  
 להלן 

9 
קרית האמנים  

 100% - ראשון לציון  7ן יבני
דירות   60-כיח"ד כשמתוכן  110

 8.13.2 בתכנון לשיווק
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 כמפורט להלן:   –כמו כן פעילה החברה בפרויקט של ייזום למסחר ו/או משרדים 

  

 
ון בהתנגדויות לפיה תוכל החברה להקים  החברה והמחזיקות הנוספות במקרקעין במתחם מקדמות תב"ע בסמכות ועדה מחוזית, בכפוף לדי  20

 יח"ד וכן שטחי מסחר.  253
 .  במקרקעין הבעלות מזכויות  50% כבעלת להירשם זכאית( של החברה 100%) מאוחדת חברה 21
, תל אביב, כאשר יש לציין את הדברים 43בפרויקט אלנבי    38נכון למועד חתימת הדוח, החברה בוחנת ניצול זכויות, לרבות מכח תמ"א    22

"תכנית מתאר ארצית למרחב מערכת המטרו במטרופולין תל   70הבאים כגורמים אשר עלולים להשפיע על היתכנות הפרויקט: )א( תמ"א 
לתמ"א, כך    23או מתכניות שנערכו לפי סעיף    38קבע הוראות "הקפאה" למתן היתרים לפרויקטים מכח תמ"א  לתכנית    2.4אביב": סעיף  

, ובתחום הטבעת הראשונה היתרים מכח התכניות האמורות, ינתנו 70שלא יתנו היתרי בניה בתחום מרחב הליבה כפי שנקבעו בתמ"א  
" אשר הופקדה ביום  5-6תכנית רובע    4320"תא/   507-1149160חוז; תכנית  רק לאחר שהתקבל אישור יו"ר הוועדה המחוזית ומתכנן המ 

 תל אביב, מצוי בתחום תכנית זו;   43, קובעת מגבלות למימוש זכויות וקידום פרויקטים בתחומה, הנכס ברח' אלנבי  27.12.2022
  והנפרע   המונפק המניות  הון  ביתרת .  6.66%6- כ של בשיעור  החברה ידי על  המוחזקת, מ"בע סביון   נוה ת. מ .א המאוחדת  החברה באמצעות 23

 . , שהינה חברה ציבורית שניירות הערך שלה רשומים למסחר בבורסהבע"מ  גרופ אספן מחזיקה המאוחדת בחברה
יצוין כי לאחר תאריך הדוח,   לענייןתכנית בסמכות ועדה מחוזית לשם הגדלת היקף הזכויות בפרויקט.    מקדמת  המאוחדת  החברה  24 זה 

  וכן מ"ר בייעוד תעסוקה ומסחר    23,500- תב"ע הכוללת כל  תוקף  ליתןשרה  ימחוז תל אביב( אהועדה המחוזית לתכנון ובניה )  2023בינואר  
 . להלן 8.13.4 ףבסעינוספים ראו  לפרטים"פים ושטחי ציבור. שצ

10 
קרית האמנים  

 ראשון לציון  8-14בנין 
החלוקה  

טרם  
  נקבעה

 8.13.4 עתודת קרקע  יח"ד   716 100%

11 
UPTOWN  

 מע"ר אשדוד אשדוד
 , 2בנין  1מ
 1בנין  2מ

 8.14.4 עתודת קרקע.  יח"ד 2078 100%

12 
רוטשילד, תל  

 אביב
 

 - תל אביב
 במושע 50%

)זכויות  
 (21בעלות

 
יח"ד ושטחי מסחר לפי   71-כ

תוכנית תקפה. נכון למועד הדוח,  
החברה פועלת לקידום תב"ע 

מכוח תכנית  בסמכות ועדה מקומית 
)בשלבים   5000המתאר תא 

 התחלתיים(.

 עתודת קרקע 
 
 
 

8.13.4 

13 
, תל  43אלנבי 

 100% - תל אביב 22אביב

 
יח"ד בייעור מגורים ושטחי   20-כ

 מסחר.
 
 

 8.13.4 עתודת קרקע 

 יח"ד לשיווק(  60יח"ד )מתוכן  79 50% שלב א'  חיפה , חיפה120יפה נוף  13.1
הקמת הפרויקט החלה  

 .  2022בחודש אפריל 
 

8.13.1 

 50% שלב ב' חיפה , חיפה120יפה נוף  13.2
יח"ד   108 -יח"ד )מתוכן כ 137

 לשיווק(
 עתודת קרקע 

 
8.13.1 

 ראשון לציון  נווה הדרים 14
טרם  
 15% -כ הוחלט

מ"ר בייעוד מסחרי   32,500-כ 
 ומגורים 

 עתודת קרקע 
 

8.13.4 

 פרויקט / המתחם   שם  #
  מיקום 

 הפרויקט 
  חלוקה 
 לשלבים 

חלק  
החברה  

)בשרשור  
סופי(  
 בקרקע 
)נכון  

למועד  
 ( הדוח 

בניה בהתאם    זכויות 
"ע הקיימת נכון למועד  לתב 

 הדוח 

  סטטוס 
  הפרויקט 

  סמוך 
למועד  
  חתימת 

נכון  ) הדוח  
  15ליום 

  במרץ 
2023 ) 

  פרטים 
 נוספים 

 - יהודה  אור יהודה  אור 1
66.66% 
 )זכויות 
 23(חכירה

)עיקרי ושירות(   14,700-כ
  מסחר למטרות"ר מ

 24ותעסוקה 

  עתודת
 קרקע

8.13.4 
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 : )באלפי ש"ח( המאוחדות  התוצאות    תמצית 8.9

, בדצמבר  31  ביום  שהסתיימה  שנה  של  לתקופה  היזמי"ן  הנדל  בתחום  החברה  תוצאות  תמצית  להלן

 : 2020 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  ולשנה 2021 בדצמבר 31 ביום, 2022

 סעיף 
  שנסתיימה   לשנה 
 31.12.2022  ביום 

  שנסתיימה   לשנה 
 31.12.2021  ביום 

  שנסתיימה   לשנה 
 31.12.2020  ביום 

 198,126 343,026 207,225 מיזמות   הכנסות

 36,180 85,584 64,811 מיזמות   רווח

 

  שנסתיימה   לשנה  31.12.2021  יום ל  31.12.2022  ליום  סעיף 
 31.12.2020  ביום 

 757,932 608,969 1,910,891 במאזן   היזמות  תחום  נכסי   סך

 מידע על פרויקטים של החברה  8.10

 לחברה פרויקטים בישראל בשלבים שונים, כדלקמן:   2022בדצמבר,  31נכון ליום  

 : בהקמה פרויקטיםאודות  מצרפיים נתונים 

 31.12.2022  ליום   מצב  נתון 

 759 25יח"ד כולל בפרויקטים בהקמה  מספר

 298,408 25)אלפי ש"ח(  (עלות)במחירי    בספרים  מלאי   יתרת

  )אלפי ש"ח(  הוכר  שטרם  כולל  צפוי   גולמי   רווח
 314,215 לאחר הקצאת עלות הרכישה 

 86 26הדיווח   בתקופה  שנחתמו  מכירה  חוזי   מספר

 157 27מכירה   הסכמי   לגביהן   נחתמו  שטרם"ד  יח  מספר

  הדיווח  תקופת  מסוף  שנחתמו  מכירה  חוזי   מספר
 7 הדוח   למועד  סמוך  ועד

 "ח( ש הכנסות ומקדמות )באלפי   צבר  8.11

 בגין   שיוכרו   הכנסות  שנה 
 שנחתמו   מכירה   חוזי 

 להתקבל   הצפויים   תשלומים 
 שנחתמו   מכירה   חוזי   בגין 

 50,229 67,186 1רבעון    -   2023  שנת

 19,867 55,779 2רבעון    -   2023  שנת

 11,105 46,874 3רבעון    -   2023  שנת

 17,548 45,432 4רבעון    -   2023  שנת

 185,097 64,922 2024  שנת

 15,768 5,705 2025  שנת

 299,614 285,897 "כ סה 

 
 לא כולל יח"ד שבונה החברה עבור בעלי הקרקע בפרויקטים של עסקאות קומבינציה ועסקאות פינוי בינוי.  25
 כולל מכירות בתקופה שלפני איחוד אלעד. כולל חלק שותפים.  26
 כולל חלק שותפים  27
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הינם 'מידע צופה פני עתיד' כהגדרת    לעיל בקשר עם הכנסות ותשלומים בגין חוזי חכירה הערכות החברה  

המונח בחוק ניירות ערך, ומתבססות על הערכות החברה נכון למועד הדוח, ואין וודאות בהתממשותם,  

 .זאת בין היתר, בדבר התחלת וסיום הבנייה בפרויקטים, קצב התקדמות בניית הפרויקטים ומחירי הדירות 

 משנה ספקים, מבצעי בניה וקבלני  חומרי גלם,   8.12

משמשים את החברה במסגרת פעילותה הינם כמקובל בענף הבניה ועיקרם ברזל ההגלם    חומרי

ומלט. במסגרת הקמת הפרויקטים מתקשרת החברה עם מתכננים ויועצים ועם קבלני משנה  

ב עם  ילצורך  להתקשר  נוהגת  החברה  מומחיותם.  בניה בתחום  עבודות  ו/או  השירותים  צוע 

זה שנים, יחד עם זאת בטרם התקשרות פונה החברה,   החברהים את  ווספקים/קבלני משנה המל

וכתנאי מוקדם להעברת  לרוב, לקבלת הצעות מחיר מכמה ספקים/קבלנים. בהתקשרויותיה 

להבטחת   מתאימות  בטוחות  לדרוש  החברה  נוהגת  ההתקשרויות  עם  בקשר  תשלומים 

לקבלני /למתכננים ורה  הן בשלב ההקמה והן בשלב הבדק. התמ  ,התחיבויות הקבלנים/ספקים

 החברה של ההנדסה מערך.  בפועל  הבניה  להתקדמות  בהתאם  לשיעורין  להם  משולמת  המשנה

 מוטלת  משנה  הקבלני  עם  בהסכמים.  התשלומים  אישור  ועל  בפועל  הבניה  בצוע  על  מפקח

   לפי חוק המכר דירות, ככל הניתן על הקבלנים עצמם.  העבודה בצוע ולאיכות לטיב האחריות

י א. במסגרת הסכמים אלו אחרפאושליים  בהסכמים  בניה  מבצעי  עם   התקשרויותלרוב    לאלעד

צוע כלל עבודות הקמת הפרויקט החל משלב החפירה והדיפון ועד לקבלת ימבצע הבניה על ב

 . והאחריות הבדק  ותקופות אכלוס טופס

וקבלן   הבניה  החברה, מבצע  בין  הסכמים משולשים  נחתמים  של אלעד  בחלק מהפרויקטים 

התמורה   מסכום  המופחתת  נפרדת  תמורה  כנגד  בפרויקט  ספציפי  שרות  המספק  משנה 

העבודה,   להיקף  ביחס  מתאימות  בטוחות  קבלת  כנגד  נעשות  ההתקשרויות  הפאושלית. 

 להבטחת בצועה וטיבה.  

ה קימת תלות מסוימת בחברת החשמל בישראל בע"מ ובנשר מפעלי לכל הגורמים בענף הבני

ובהתחשב  מלט ישראליים בע"מ, שכל אחת מהם מהווה מונופול בתחומו. להערכת החברה 

 בנסיון העבר, מעבר לאמור אין לה תלות בקבלן משנה או בספק מסוימים נוספים.

לצין את התקשרות החברה לנכון  לעיל, מצאה החברה  עם הקבלנים/ספקים   על אף האמור 

 הבאים:

זיהוי הספק/  
 קבלן המשנה 

האם צד  
 קשור 

 ]כן/לא[ 

היקף רכישות  
מהספק בשנת  

)אלפי    2022
 ש"ח( 

משקל הספק  
מכלל רכישות  

בשנת   החברה 
2022  )%( 

היקף רכישות  
מהספק בשנת  

)אלפי    2021
 ש"ח( 

משקל הספק  
מכלל רכישות  

בשנת   החברה 
2021  )%( 

תלות מיוחדת  
 ]כן/לא[ בספק  

סיון בצוע  
 לא  - - 19% 21,870 לא  בע"מ 

 לא  9% 4,536 8% 9,683 לא  סהר שני בע"מ 

עץ השקד  
 הנדסה בע"מ 

 לא  - - 8% 9,286 לא 

רימון בדעאן  
 בע"מ 

 לא  - - 7% 8,846 לא 
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 פרויקטים שאינם מהותיים מאוד של התאגיד  8.13

 )נתונים כספיים באלפי ש"ח(: 2022בדצמבר,  31נכון ליום  פרויקטים בהקמה  8.13.1

 (: 100%, הנתונים הינם לפי נתונים כלליים על פרויקטים )הנתונים באלפי ש"ח – 2022בדצמבר  31פרויקטים בהקמה ליום  

 נתונים על ההכנסות, העלויות והמחירים בפרויקט - 2022בדצמבר  31פרויקטים בהקמה ליום  

 
 כולל הקצאת עלות רכישת אלעד  28
 כולל הקצאת עלות רכישת אלעד  29

 מיקום  שם 
מועד  

רכישת  
 הקרקע 

מועד  
תחילת  

 בנייה 

מועד  
סיום  
 בנייה 

חלק  
התאגיד  

האפקטיבי  
 )%( 

סה״כ  
  - יח״ד 

כולל  
בעלי  
 קרקע 

סה"כ  
יח"ד  
ללא  
בעלי  
 קרקע 

סה"כ  
מחיר  

ממוצע  
ליחידה  
 ממכור 

שיעור  
השלמה  
כספי/  
 הנדסי 

סה״כ יח״ד  
שנחתמו  
לגביהן  
הסכמי  
מכירה  

 מחייבים  

סה״כ  
יח״ד  

שטרם  
נמכרו  
ליום  

31.12.22 

סה"כ  
הכנסות  
 צפויות 

שיעור  
הון  

עצמי  
מסך  
היקף  
ההשקע 
 ה )%( 

סה״כ  
רווח  
גולמי  

 28צפוי 

סה״כ  
שיעור  
רווח  
גולמי  
צפוי  

 )%(29   

יתרת  
עודפים  
צפויה  
בסיום  
לרבות  

הון  
עצמי  

שהושקע  
 בפרויקט 

דצמבר   2016 ירושלים  בית וגן 
2017 

2023 100% 

יח"ד  68
וכן 

שטחי  
 מסחר

יח"ד  68
וכן 

שטחי  
 מסחר

2,384 95% 
וכן    68

שטחי  
 המסחר

 39,591 10% 26,197 10%-כ 272,094 -

 51,971 8% 15,358 15%-כ 207,962 48 12 8% 3,803 60 79 50% 2025 2022 2021 חיפה יפה נוף 
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הרווח הגולמי שטרם הוכר ושיעור הרווח הגולמי כוללים את    העלויות כוללות את עלות הקצאת רכישת אלעד. העלויות לתקופת ההשואה הינן לצרכי השואה וטרם הכניסה של אלעד לאיחוד בחברה.  30

 עלות הקצאת רכישת מניות אלעד שיוחסה לפרויקט. 
הרווח הגולמי שטרם הוכר ושיעור הרווח הגולמי כוללים את    לויות לתקופת ההשואה הינן לצרכי השואה וטרם הכניסה של אלעד לאיחוד בחברה.העלויות כוללות את עלות הקצאת רכישת אלעד. הע  31

 עלות הקצאת רכישת מניות אלעד שיוחסה לפרויקט. 
 

שם  
 הפרויקט 

עלויות שהושקעו בפועל בפרויקט עד  
 )באלפי ש"ח(:   31.12.2022ליום 

סה"כ יתרת  
עלויות  

שטרם  צפויות  
הושקעו ליום  

31.12.2022 
 )באלפי ש"ח( 

מחיר המכירה הממוצע למ"ר  
בש"ח בחוזים שנתחמו  

בפרויקט )בכל תקופה(, ללא  
 : VATמע"מ/ 

הכנסות מחוזים חתומים, נכון לתאריך  
 המאזן )באלפי ש"ח(: 

מלאי שטרם נחתמו לגביו  
חוזי מכירה מחייבים ליום  

31.12.2022  : 
סה"כ  
הכנסו 
ת  

שטרם  
הוכרו  

לפי  )בא 
ש"ח(  

 )*( 
)א(+)ב( 

 +)ג( 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
שטרם  
הוכר  

)באלפי  
 ש"ח( 

סה"כ  
שיעור  
רווח  
גולמי  
שטרם  
 הוכר  

קרקע,  
היטלים 

, פיתוח  
 (1 ) 

 בנייה 

עלויות  
מימון  
שהוונו  
לפרויק 

 ט 

 אחרות 

מיום  
1.1.22  
ועד  

תאריך  
 הדוח 

בשנה  
שנסתיי 
מה  
 ביום 
31  

בדצמב 
 ר  

2021 

בשנה  
שנסתיי 
מה  
 ביום 
31  

בדצמב 
 ר 

2020 

הכנסו 
ת  

 שהוכר: 

הכנסות  
שטרם  
 הוכרו: 

מקדמות  
 שנתקבל: ]א[ 

הכנסות  
שטרם  
 הוכרו: 
יתרת  

סכומים  
לקבל לפי  
 חוזים: ]ב[ 

עלות  
בספרי 
ם של  
המלאי  
הבלתי  
מכור  

)באלפי  
 ש"ח( 

צפי  
הכנסו 
ת  

מהמלא 
י  

הבלתי  
מכור  

)באלפי  
 ש"ח( 
 )ג( 

מחיר  
ממוצע  
למ"ר  
בש"ח  
לפיו  
חושב  
צפי  

ההכנסו 
ת של  
המלאי  
הבלתי  

 מכור 

 2.5% 326 13,292 - - - 7,931 5,361 258,802 22,971 25,491 - 6,537 9,825 3,905 116,097 109,533 30בית וגן 

 7% 14,831 231,061 26,338 162,322 69,888 58,461 8,101 7,796 - 29,834 23,394 110,445 - 669 8,202 91,861 31יפה נוף 
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 :נתונים כלליים על הפרויקטים )באלפי ש"ח( - 31.12.2022ושמכירתם טרם הושלמה במלואה ליום  הסתיימהפרויקטים שהקמתם 

 
)נתונים כספיים נקובים  נוספים על יתרת ההכנסות הצפויותנתונים  -  31.12.2022שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הושלמה במלואה ליום    פרויקטים

 : במטבע הפעילות הרלוונטי לכל פרויקט(

 פרויקטים בתכנון:  8.13.2

 :)באלפי ש"ח( נתונים כלליים על הפרויקטים -  בתכנוןפרויקטים 

 
  

 
 . %7בשיעור של  להגדלת צפיפות בכוונת החברה להגיש בקשה  32

מיקום   שם הפרויקט 
 הפרויקט 

מועד  
רכישת 
 הקרקע

מועד  
תחילת  
 הבנייה

מועד  
סיום  
 בנייה

חלק 
התאגיד 

האפקטיבי  
בפרויקט  

)%( 

יח"ד 
שנותרו  
במלאי  
ליום  

31.12.202
2 

עלות  
המלאי 

המיוחסת  
ליח"ד 

שנותרו  
במלאי  
ליום  

31.12.2022  
)באלפי  

 ש"ח(

שיעור  
הון 

עצמי  
מתוך  
 העלות 

)%( 

 
 
 

מ"ר 
ממוצע  
ליח"ד 

שנותרו  
 במלאי 

 

מספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו בפרויקט  
 לפי תקופות 

הכנסות  
צפויות  
 מיח"ד
 במלאי 

רווח  
גולמי 
צפוי  
 מיח"ד
 במלאי 

שיעור  
רווח  
גולמי 
צפוי  
על 
 יח"ד

במלאי  
)%( 

יתרת  
עודפים  
צפויה  
בסיום  

לרבות הון  
עצמי  

שהושקע  
 בפרויקט 

מתום  
התקופה  

ועד למועד  
 התשקיף

 רבעון 
 שני
2022 

רבעון  
ראשון  

2022 

רבעון  
 רביעי 
2021 

רבעון  
שלישי 

2021 

 4,103 23% 958 4,103 1 - - - - 108 100% 3,145 2 100% 6/2022 2018 2005 ראשון לציון  6קרית האמנים בנין  

 שם הפרויקט 
 :VATלחוזים שנחתמו בפרויקט בכל תקופה, ללא מע"מ )בש"ח(/מחיר המכירה הממוצע למ"ר 

מחיר ממוצע במ"ר לפיו חושב צפי ההכנסות של  
מתום התקופה ועד   המלאי הבלתי מכור 

 2022ראשון  בעון ר 2022שני  רבעון  2022שלישי  רבעון  2022  רביעי רבעון למועד התשקיףסמוך 

 19,046 - - - - - 6קרית האמנים בנין  

מספר   שם הפרויקט 
 הערה

מיקום  
 הפרויקט 

 מועד 
רכישת 
 הקרקע

 עלות 
נוכחית  
 בספרים 

 מועד תחילת 
 בנייה

 מועד סיום 
בנייה משוער  

 בפרויקט 

 האם הושג 
 מימון/ליווי 

בנקאי 
 לפרויקט 

 חלק התאגיד
 האפקטיבי 
 בפרויקט 

)%( 

 מצב תכנוני מתוכנן מצב תכנוני נוכחי 

מ"ר ממוצע   מספר יח"ד 
מ"ר ממוצע   מספר יח"ד  ליחידה

 ליחידה

 112 110 112 110 100% כן 2026 2023 44,116 2005 לציון  ראשון  7בניין   –קריית האומנים 

התחדשות   השרון  רמת  רמת השרון שלב א' 
 117 16632 117 166 100% לא 2026 2023 16,452 עירונית 
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 : והמחירים בפרויקטנתונים על ההכנסות, העלויות   - 2022בדצמבר  31פרויקטים בתכנון ליום 

 )נתונים כספיים באלפי ש"ח(: 2022פרויקטים שהסתיימו במהלך שנת  8.13.3

 : )באלפי ש"ח( נתונים כלליים על הפרויקטים - 31.12.2022ליום  שהסתיימופרויקטים 

 
  

 שם הפרויקט 

עלויות שהושקעו בפועל בפרויקט עד ליום  
 )באלפי ש"ח(:   31.12.2022

סה"כ  
יתרת  
עלויות  
צפויות  
שטרם  
 הושקעו 

מחיר המכירה הממוצע למ"ר  
בש"ח בחוזים שנתחמו  

בפרויקט )בכל תקופה(, ללא  
 : VATמע"מ/ 

הכנסות מחוזים חתומים, סמוך למועד  
 הדוח)באלפי ש"ח(: 

אי שטרם נחתמו לגביו  מל 
חוזי מכירה מחייבים ליום  

סה"כ   : 31.12.2022
הכנסו 
ת  

שטרם  
הוכרו  
)באלפי  
ש"ח(  

 )*( 
)א(+)ב( 

 +)ג( 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
שטרם  
הוכר  

)באלפי  
 ש"ח( 

סה"כ  
שיעור  
רווח  
גולמי  
שטרם  
הוכר  
 )%( 

קרקע,  
היטלים,  

 פיתוח 

עלויות מימון  
שהוונו  
 לפרויקט 

תכנון  
 ואחרות 

מיום  
1.1.202

ועד    2
תאריך  
 הדוח 

בשנה  
שנסתיי 
מה  
 ביום 
31  

בדצמב 
 ר 

2021 

בשנה  
שנסתיי 
מה  
 ביום 
31  

בדצמב 
 ר  

2020 

מספר  
חוזים  
מוקדמי 

ם  
חתומי 

 ם

הכנסות  
שטרם  
 הוכרו: 

מקדמות  
 שנתקבל ]א[: 

הכנסות  
שטרם  
 הוכרו:  
יתרת  

סכומים  
לקבל לפי  
 חוזים ]ב[: 

צפי הכנסות  
מהמלאי  

הבלתי מכור  
)באלפי ש"ח(  

 ]ג[ 

יר ממוצע  מח
למ"ר בש"ח  
לפיו חושב  

צפי  
ההכנסות של  

המלאי  
 הבלתי מכור 

קרית  
האמנים  

 7ין  י בנ 
37,912 1,781 4,423 44,116 19,568 17,206 - 13 6,681 19,356 130,316 22 156,353 77,088 34% 

רמת השרון  
 שלב א' 

13,835 852 1,765 16,452 - - - - - - 493,000 29,830 493,000 84,580 17% 

מיקום   שם הפרויקט 
 הפרויקט 

 מועד 
רכישת 
 הקרקע

מועד  
תחילת  
 הבנייה

 מועד סיום 
 בנייה

חלק 
 התאגיד

האפקטיבי  
בפרויקט  

)%( 

סה"כ יח"ד 
שנמכרו 
 בפרויקט 

מ"ר 
ממוצע  
 ליח"ד

סה"כ עלויות   סה"כ הכנסות שהוכרו 
 שהוכרו 

סה"כ רווח גולמי  
 שהוכר

 סה"כ שיעור 
 רווח גולמי )%( 

מחיר ממוצע למ"ר  
בש"ח )ללא 

 ( VATמע"מ/

בתקופה  
 השוטפת 

במצטבר  
מתחילת  
 הפרויקט 

בתקופה  
 השוטפת 

במצטבר  
מתחילת  
 הפרויקט 

בתקופה  
 השוטפת 

במצטבר  
מתחילת  
 הפרויקט 

בתקופה  
 השוטפת 

במצטבר  
מתחילת  
 הפרויקט 

בתקופה  
 השוטפת 

במצטבר  
מתחילת  
 הפרויקט 

 16,000 - 32% 30% 57,194 3,969 121,452 9,338 178,646 13,307 107 71 100% 2022 2018 2005 ראשון לציון  קריית האומנים  6בניין 
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 עתודות קרקע:  8.13.4

 : )באלפי ש"ח( , חלק החברה כפי שרשום בטבלהנתונים כלליים על הפרויקטים -עתודות קרקע 

שם עתודת  
 הקרקע 

מספר  
 הערה 

 מיקום 
 

 מועד 
 רכישה 

 31.12.2022עלויות הקשורות בעתודת הקרקע ליום  

חלק  
התאגיד  
האפקטי 
 בי )%( 

 שטח 

 זכויות בנייה  
 מצב תכנוני נוכחי  

 זכויות בנייה  
 מצב תכנוני מבוקש/מתוכנן 

 עלות 
 מקורית 

 

עלויות מימון  
שהוונו  
 לקרקע 

עלויות  
תכנון  
 ואחרות 

ירידות  
ערך  

שנרשמו  
 במצטבר 

סה"כ עלות  
נוכחית של  

הקרקע  
בספרים  

ליום  
31.12.2022 

 יח"ד לשיווק 
מ"ר ממוצע  

 סטטוס הליכי תכנון  ממוצע ליח"ד מ"ר   יח"ד  ליח"ד 

קריית 
 האומנים 

עד   8)בניינים 
14) 

ראשון   1
 לציון

2005 95,780 2,739 2,821 - 101,340 100% 26,091 716 77 716 90 

 קידום היתר  -8בנין 
בדיקת   -יתרת הבנינים

 חלופות תכנוניות 

דוניץ 
UPTOWN  -  

  - 1מגרש מ 
 2בניין 

 
מע"ר 
 111 127 77 25 1,844 100% 18,240 - 157 4,153 13,936 2011 אשדוד

קידום תב"ע להגדלת 
 זכויות 

דוניץ 
UPTOWN  -  
 2מגרש מ 

 
מע"ר 
 127 53 4,024 100% 39,735 - 214 8,810 30,711 2011 אשדוד

126 +
1,000 
מ"ר 
 מסחר 

126 

קידום תב"ע להגדלת 
 זכויות 

המתחם  
  הצפוני 

שכונת  
הארגזים,  
 תל אביב

2016 286,267 1,043 5,642 - 292,952 33.33% 50,189 

יח"ד וכן   720-כ
שימושים נוספים  

לתעסוקה, 
מסחר, דיור מוגן  
 ודיור להשכרה.

 

112 

1,870 
יחידות  

 300דיור, 
יחידות  
בייעוד 

דיור מוגן,  
יח"ד   174

להשכרה,  
א'   10 -כ

מ"ר 
בייעוד 

מסחר וכ  
 – 2,500 

מ"ר 
בייעוד 

תעסוקה. 
יתרת  
שטחי  

התכנית  
הינם 

בייעוד 
ים,  דרכ

80 

  לתכנית בהתאם
507-) 4822/תא

( )להלן:  0205527521
החדשה"(.  ע"התב"

התב"ע החדשה אושרה 
  29.12.2021ביום 

בוועדת המשנה לתכנון 
ובניה למתן תוקף  

בכפוף לתיקונים, וכן  
אושררה במליאת  

הוועדה המקומית ביום 
. יישום  28.2.2022

התב"ע החדשה  
ומימוש זכויות הבנייה 

בקרקע, כפופים בין 
  ומתן לפרסוםהיתר, 
  ע"לתב רשמי תוקף

וכן להחלטת   החדשה
ת ערר, קיום ועד

הוראות התב"ע, קיום  
מלוא ההתחייבויות  

הצדדים כלפי העירייה 
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שם עתודת  
 הקרקע 

מספר  
 הערה 

 מיקום 
 

 מועד 
 רכישה 

 31.12.2022עלויות הקשורות בעתודת הקרקע ליום  

חלק  
התאגיד  
האפקטי 
 בי )%( 

 שטח 

 זכויות בנייה  
 מצב תכנוני נוכחי  

 זכויות בנייה  
 מצב תכנוני מבוקש/מתוכנן 

 עלות 
 מקורית 

 

עלויות מימון  
שהוונו  
 לקרקע 

עלויות  
תכנון  
 ואחרות 

ירידות  
ערך  

שנרשמו  
 במצטבר 

סה"כ עלות  
נוכחית של  

הקרקע  
בספרים  

ליום  
31.12.2022 

מ"ר ממוצע   יח"ד לשיווק 
 ליח"ד 

 סטטוס הליכי תכנון  ממוצע ליח"ד מ"ר   יח"ד 

מבני  
 ציבור,

שטחים  
ציבורים 
פתוחים  
 ושבילים.

והוועדה המקומית 
לתכנון ובניה תל אביב  

בהתאם לכתבי  
  שנחתמוהתחייבויות  

השלמת לו הצדדים בין
תנאים שנקבעו בתב"ע 
החדשה לקבלת היתרי 

 בנייה.

  הוד השרון
דרום 

מערב הוד  
 השרון

2019 56,436 - 717 - 66,601 26.66% 146,504  
   קרקע חקלאית קרקע חקלאית דונם

החברה תפעל לקידום 
פרויקט בהתאם  

לייעודים שיוקצו  
למקרקעין במסגרת 

אישור התוכנית  
המקודמת על ידי  
 הועדה המחוזית.

  אור יהודה

אור  
יהודה, 

רח' אליהו  
 סעדון

2019 39,097 1,111 5,288 - 45,496 66.66% 4,592 
מ"ר  14,700-כ

ביעוד מסחר  
 ותעסוקה

 ל.ר.

  23,500-כ
מ"ר 

ביעוד 
מסחר  

ותעסוקה 
וכן שטחי  

שצ"פ 
ומבני  
 ציבור 

 ל.ר.

הוועדה   2023בינואר 
המחוזית לתכנון ובניה  
תל אביב אישרה ליתן  
תוקף לתב"ע הכוללת  

מ"ר בייעוד  23,500-כ
תעסוקה ומסחר וכן  

 שצ"פים ושטחי ציבור.

 רוטשילד
 

 

פינת 
הרחובות 
יהודה  
הלוי, 

בצלאל 
יפה 

ושדרות  
רוטשילד,  
 תל אביב

 

2018 111,563 6,161 732 - 118,456 50% 2,170 
יח"ד וכן   71-כ

שטחים בייעוד  
 מסחרי 

 ל.ר. ל.ר. ל.ר

בשלבי תכנון  
 ראשוניים 

 

תל   43אלנבי 
 אביב

 43אלנבי  
 תל אביב

יח"ד  20 – כ  491 100% 52,104 - 255 2,901 48,948 2020
 ושטחי מסחר 

בשלבי תכנון   ל.ר. ל.ר. מ"ר 53
 ראשוניים 

יפה נוף חיפה, 
 50% 62,677 - 4,320 1,654 56,703 2021 חיפה  שלב ב'

 -כ
3,881 
 מ"ר

יח"ד    137 -כ 
  108-)מתוכן כ

 יח"ד לשיווק( 
 מ"ר 117

הגדלת 
זכויות  
בניה, 

 ל.ר.
קידום להוצאת  בהליכי

היתרי בניה. במקביל, 
החברה בוחנת קידום 
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נמסרו  יח"ד    173- הזכויות ב  .במתחםהמפונים    276מפונים מתוך    222חתמה דוניץ קרית האמנים על חוזי פינוי עם    31.12.2022  ליום  נכון (1)

  ידי החברה.למפונים עם אכלוס הבנינים שבניתם הושלמה על 

 שאינם מהותיים מאוד:  אחרים מידע נוסף על פרויקטים 8.13.5

בשלב זה, חלק מהפרויקטים שבטבלה הינם פרויקטים מהותיים מאוד,   33, 2022שנת  יצוין, כי אף על פי שלפי מבחני הרווח הגולמי ו/או ההכנסות ב

יפוצל למס' שלבים, אין ביכולת החברה בשלב זה לקבוע את מהותיותם הרי שלאור העובדה כי לקראת תחילת שלב הביצוע ייתכן וכל פרויקט  

 החשבונאית כל שלב בפני עצמו ומשכך היא מסווגת אותם בשלב זה כפרויקטים שאינם מהותיים מאוד.

 הדיירים: של בקשר לפרויקטים בהם החלה החתמה  באלפי ש"ח() נתונים כלליים על הפרויקטים -פרויקטים מסוג פינוי בינוי ואחרים 

 
 . 2016מחודש פברואר  יזמיהנדל"ן ההצעת חקיקה לתיקון תקנות ניירות ערך בנוגע לתחום פעילות ()ב( להגדרת "פרויקט נדל"ן יזמי מהותי מאוד" ב1)  -)א( ו1כפי שמפורטים בסעיפים   33

שם עתודת  
 הקרקע 

מספר  
 הערה 

 מיקום 
 

 מועד 
 רכישה 

 31.12.2022עלויות הקשורות בעתודת הקרקע ליום  

חלק  
התאגיד  
האפקטי 
 בי )%( 

 שטח 

 זכויות בנייה  
 מצב תכנוני נוכחי  

 זכויות בנייה  
 מצב תכנוני מבוקש/מתוכנן 

 עלות 
 מקורית 

 

עלויות מימון  
שהוונו  
 לקרקע 

עלויות  
תכנון  
 ואחרות 

ירידות  
ערך  

שנרשמו  
 במצטבר 

סה"כ עלות  
נוכחית של  

הקרקע  
בספרים  

ליום  
31.12.2022 

מ"ר ממוצע   יח"ד לשיווק 
 ליח"ד 

 סטטוס הליכי תכנון  ממוצע ליח"ד מ"ר   יח"ד 

שינוי  
במספר 

הבניינים  
 והקומות

תכנית בסמכות ועדה 
מחוזית להגדלת זכויות  

 הבניה   

ראשון    נוה הדרים
 לציון

2021 20,151 - 253 - 20,404 15% 
 במושע

 -כ 
29,500 
מ"ר 

)בכפוף 
להפקע 

 ות( 

מ"ר   32,500 -כ 
בייעוד מסחרי  

 ומגורים 
 ל.ר.

החברה  
בשלבי 
קידום 

ראשוניים  
של 

ת.ב.ע.  
 חדשה

 ל.ר.

תאום ובדיקות 
התכנות ראשוניות מול  

הגורמים ברשות  
העירונית לצורך קידום 

 תכנית 

  לב ראשון 
ראשון  
 34% 5,285 - 213 - 5,072 2018 לציון

זכויות  
 ל.ר. יח"ד 60 בגג

החברה  
בשלבי 
קידום 

ראשוניים  
של ת.ב.ע  

 חדשה

 ל.ר.

החברה בשלבי קידום  
ראשוניים של ת.ב.ע  

 חדשה

 - - - .ר.ל .ר.ל 4,585 50% 1,940 - 16 - 1,924 1990 בת ים   בת ים 
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 במסגרת עבודת הקצאת עלות הרכישה.   העלויות בספרים הינם בעיקר בקשר עם רכישת החתימות וקידום התב"ע. בפרויקטים של אלעד, העלות כוללת גם, ככל וישנה, עודף עלות שהוקצה 34
הן לדיירים אשר חתמו כבר על הסכמים והן לדיירים שטרם  ,  הדייריםלעניין זה יצוין כי "יחס ההחלפה" הינו היחס בין יחידות היזם לבין יחידות הבעלים והינו על פי אותו מפתח לכל הדיירים ולכל    35

 .חתמו 
 תקיימו. מתלים לכניסתם לתוקף וזאת, בין היתר, הגעה לשיעור חתימות מסוים, קבלת היתר בניה, הכרזת מתחם פינוי בינוי וכיוצ"ב. תנאים אלו טרם ה הסכמי הפינוי עם הדיירים כוללים תנאים 36
לחוק התכנון והבניה, ככל ויהיו, יפגע משמעותית בכדאיות הכלכלית של    197חברות. החוזה עם הדיירים כולל תנאי מפסיק, לפיו ככל והיקף החיובים בשל תביעות פיצוים לפי סעיף    2מוחזק ע"י    37

 הפרויקט, רשאי היזם לבטל את ההסכם.  
 עירונית בע"מ.  השותף בפרויקט הינו אפריקה התחדשות 38

  שם
  הפרויקט
ומיקום  
מקרקעי  
 הפרויקט 

  סוג
הפרויקט  

ככל 
שמדובר 
בפרויקט  

פינוי  
  – ובינוי 
האם  

המתחם  
הוכרז/  
האם  
ניתנה  

החלטה  
  מקדמית 
במסלול  

 מיסוי 

 חלק
  התאגיד

  האפקטיבי
)%( 

החזקה  
 באמצעות

  הסכמי סטטוס
 הפרויקט  של

  מספר
  יח"ד

  המיועדות 
 למכירה

עלות קרקע  
בספרים 

ליום  
31.12.2022  

)באלפי  34
 ש"ח( 

 יחס
  ההחלפה
  הממוצע

 עם
 35הדיירים

המ"ר  
הממוצע  
המתוכנן  
של יח"ד 
למכירה  
 בפרויקט

הכנסות  
צפויות  
)באלפי  

 ש"ח( 

שיעור 
רווח 
גולמי  
 צפוי

)לרבות עמדת הרשות המקומית(, תנאים נדרשים להוצאתו לפועל של  נוכחי תכנוני סטטוס
 36הפרויקט ולוחות זמנים משוערים להוצאות היתרי בנייה )ככל וניתן( 

מועד  
תחילת  
הקמה  

 צפוי

שימושים  
 נוספים 

האם  
הפרויקט  

מהותי  
 מאוד
 

 שיעור
  הדיירים
  שחתמו

 על
  ההסכם 

  מתוך
 סך

  הדיירים
נכון  

למועד 
 הדוח 

 שיעור
  הסכמה 
 נדרש
לכלל  

המתחם  
  להתחלת
 הפרויקט 

מתחם  
הצעירים,  
  רמת השרון 
- )שלבים ב 

 ג( 

פינוי 
בינוי.  
מתחם  
מוכרז 
מסלול  
 רשויות 

100% 
חברה 

 -בת
 איחוד 

100% 80% 193 51,413 1:2.88 117 1,095,000 21% 
בתנאים לשלב א'.  מרתף  ורצפתדיפון  ,חפירהוהיתר   הריסההיתר  והתב"ע. התקבלאושרה 
בשיעור של   הגדלת צפיפותל  בקשה להגיש החברה בכוונת  '.ב שלב לתכנון פועלת החברה

%7. 
 לא -   2024  

רח'  
תדרות,  ההס 

 גבעתיים 

פינוי 
בינוי.  
מתחם  
מוכרז 
מסלול  
 מיסוי 

100% 
חברה 

 -בת
 איחוד 

 לא - 2024 אושרה התב"ע. התקבלה החלטה לאישור תכנית איחוד וחלוקה בתנאים. 18% 1,823,000 109 1:1.98 45,192 332 80% 94%

י,  רח' המר 
 גבעתיים 

פינוי 
בינוי.  
מתחם  
מוכרז 
מסלול  
 מיסוי 

70%37 
חברה 

 -בת
 איחוד 

 לא - 2024 בניה היתר הגשת בהליכי מאושרת  תב"ע 23% 414,000 117 1:1.5 2,442 63 80% 100%

רח'  
רוטשילד,  

  חיפה 
 ( B)מתחם  

פינוי 
בינוי.  

המתחם  
טרם  
 הוכרז 

3850% 
חברה 
 כלולה 

 2024 ת.ב.ע מאושרת; החברה מקדמת הגשת היתרי בניה. 13% 524,900 112 1:3.46 13,488 157 80% 92%

מסחר  
מ"ר  540

תעסוקה 
 מ"ר 910

 לא
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 עירונית בע"מ.  השותף בפרויקט הינו אפריקה התחדשות 39
 השותף בפרויקט הינו אחים עופר הנדסה ופתוח בע"מ.  40
וכיוצ"ב  הכנסות   ונתוני הפרויקט, לרבות יח"ד הצפויות,  80%(, חלף פיני בינוי, שיעור ההסכמה הנדרש יעמוד על 2)  38בהתאם להסכמי ההתקשרות, בכל מקרה בו החברה תחליט לבצע פרויקט תמ"א   41

 יעודכנו בהתאם. 
 ( בכל בנין הכלול במתחם 60%החברה טרם הגיעה לרוב הנדרש )  42

  שם
  הפרויקט
ומיקום  
מקרקעי  
 הפרויקט 

  סוג
הפרויקט  

ככל 
שמדובר 
בפרויקט  

פינוי  
  – ובינוי 
האם  

המתחם  
הוכרז/  
האם  
ניתנה  

החלטה  
  מקדמית 
במסלול  

 מיסוי 

 חלק
  התאגיד

  האפקטיבי
)%( 

החזקה  
 באמצעות

  הסכמי סטטוס
 הפרויקט  של

  מספר
  יח"ד

  המיועדות 
 למכירה

עלות קרקע  
בספרים 

ליום  
31.12.2022  

)באלפי  34
 ש"ח( 

 יחס
  ההחלפה
  הממוצע

 עם
 35הדיירים

המ"ר  
הממוצע  
המתוכנן  
של יח"ד 
למכירה  
 בפרויקט

הכנסות  
צפויות  
)באלפי  

 ש"ח( 

שיעור 
רווח 
גולמי  
 צפוי

)לרבות עמדת הרשות המקומית(, תנאים נדרשים להוצאתו לפועל של  נוכחי תכנוני סטטוס
 36הפרויקט ולוחות זמנים משוערים להוצאות היתרי בנייה )ככל וניתן( 

מועד  
תחילת  
הקמה  

 צפוי

שימושים  
 נוספים 

האם  
הפרויקט  

מהותי  
 מאוד
 

 שיעור
  הדיירים
  שחתמו

 על
  ההסכם 

  מתוך
 סך

  הדיירים
נכון  

למועד 
 הדוח 

 שיעור
  הסכמה 
 נדרש
לכלל  

המתחם  
  להתחלת
 הפרויקט 

רח'  
רוטשילד,  

  חיפה 
 ( C)מתחם  

פינוי 
בינוי.  

המתחם  
טרם  
 הוכרז 

חברה  3950%
 כלולה 

    ת.ב.ע מאושרת; החברה מקדמת הגשת היתרי בניה. 258 80% 83%

רח' דרך  
השלום, תל  

 יפו - אביב 

פינוי 
בינוי.  
טרם  
 הוכרז 

 לא - 2025 לקראת הפקדת ת.ב.ע.. התקבל אישור פורום מהנדס עיר  22% 1,136,000 88 1:2.27 963 340 80% 80% חברה  100%

רח'  
זים,  האר 

 ירושלים 

פינוי 
בינוי.  

המתחם  
טרם  
 הוכרז 

50%40 
חברה 

 -בת
 איחוד 

 2024 ע מאושרת. החברה מקדמת הגשת היתר בניה.ב.ת 16% 601,000 103 1:1.6 21,921 247 80% 85%
- מסחר כ

 לא מ"ר 230

ב  רח' משג 
עם, תל  

 יפו - אביב 

פינוי 
בינוי.  

המתחם  
טרם  
 הוכרז 

100% 
חברה 

 -בת
 איחוד 

 2027 בהליכי תכנון ראשוניים מול הגורמים ברשות העירונית 33% 279,000 88 1:2.17 3,896 340 67%41 79%
מסחר  

 לא מ"ר 500

מתחם  
ותרים,  הח 

 חיפה 

פינוי 
בינוי.  

המתחם  
טרם  
 הוכרז 

100% 
חברה 

 -בת
 איחוד 

 2028 המתנה לדיון בועדה המחוזית – בהליכי קידום ת.ב.ע.  25% 1,157,000 133 1:3.98 12,418 426 4267% 72%

מסחר  
מ"ר   1,035

תעסוקה 
 מ"ר 1,590

 לא



 תיאור עסקי התאגיד

- 35  - 
 

 סף על פרויקטים שאינם מהותיים מאוד:מידע נו 
 

 
 החברה פועלת לעדכון הסכם ההתקשרות עם בעלי הזכויות במתחם   43
 נכון לתאריך הדוח הליווי טרם נפתח.  44
 נכון לתאריך הדוח הליווי טרם נפתח.  45

  שם
  הפרויקט
ומיקום  
מקרקעי  
 הפרויקט 

  סוג
הפרויקט  

ככל 
שמדובר 
בפרויקט  

פינוי  
  – ובינוי 
האם  

המתחם  
הוכרז/  
האם  
ניתנה  

החלטה  
  מקדמית 
במסלול  

 מיסוי 

 חלק
  התאגיד

  האפקטיבי
)%( 

החזקה  
 באמצעות

  הסכמי סטטוס
 הפרויקט  של

  מספר
  יח"ד

  המיועדות 
 למכירה

עלות קרקע  
בספרים 

ליום  
31.12.2022  

)באלפי  34
 ש"ח( 

 יחס
  ההחלפה
  הממוצע

 עם
 35הדיירים

המ"ר  
הממוצע  
המתוכנן  
של יח"ד 
למכירה  
 בפרויקט

הכנסות  
צפויות  
)באלפי  

 ש"ח( 

שיעור 
רווח 
גולמי  
 צפוי

)לרבות עמדת הרשות המקומית(, תנאים נדרשים להוצאתו לפועל של  נוכחי תכנוני סטטוס
 36הפרויקט ולוחות זמנים משוערים להוצאות היתרי בנייה )ככל וניתן( 

מועד  
תחילת  
הקמה  

 צפוי

שימושים  
 נוספים 

האם  
הפרויקט  

מהותי  
 מאוד
 

 שיעור
  הדיירים
  שחתמו

 על
  ההסכם 

  מתוך
 סך

  הדיירים
נכון  

למועד 
 הדוח 

 שיעור
  הסכמה 
 נדרש
לכלל  

המתחם  
  להתחלת
 הפרויקט 

מתחם  
צנה, בת  ני 

 ים 

פינוי 
בינוי.  

המתחם  
טרם  
 הוכרז 

100% 
חברה 

 -בת
 איחוד 

 2027 מסמכי התכנית הוגשו לועדה המקומית לבחינה ועיון. – בהליכי קידום ת.ב.ע.  14% 3,788,000 113 1:2.74 8,841 1,238 80% %6843

מסחר    
מ"ר   6,000

ומשרדים  
37,500 
 מ"ר

 לא

 שם הפרויקט

 מידע על אשראי לליווי הפרויקט 
 )באלפי ש"ח( 

 קבלן ביצוע  

תקרת 
אשראי  
 פיננסי 
 

יתרה לניצול 
אשראי  
פיננסי  
לתאריך  
 המאזן 

תקרת אשראי  
 ערבויות

 

יתרה לניצול 
ערבויות 

ליום  
31.12.2022 

סה"כ מסגרת  
 אשראי 

 

Non- Recourse? 
 )כן/לא( 

טווח ריביות  
 אשראי פיננסי 

 ריבית צמודה/
 לא צמודה

עמידה בתנאי  
הסכם הליווי  

ליום  
31.12.2022 

ולמועד פרסום  
התשקיף 
 )כן/לא( 

התאגיד משמש  
 כקבלן ראשי?

 )כן/לא( 

סוג התקשרות עם קבלן  
 ראשי 

 )פאושלי/כתב כמויות/אחר( 

כיסוי אחריות  
בגין בדק על  

ידי קבלן ראשי  
 לא( /)כן

הצמדת תמורה? 
)לא צמוד/מדד  
 תשומות/ אחר( 

 11,439 55,100 בית וגן 

300,000 
ובלבד שסך 
האובליגו 

בפרויקט לא 
יעלה על  

אלפי  300,000
 ש"ח; 

 כן כן פאושלי לא כן לא צמודה 1%פריים +   לא 300,000 88,339

)שלב  120יפה נוף 
 א'( 

41,000 44 
ערבויות בצוע  

184,000 
ערבויות חוק 

 לא 374,000 179,294
  2%פריים + 

תחילת  )עם 
הליווי האשראי  

 כן כן פאושלי לא 45 לא צמודה
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  כהגדרתו ,  עתיד   פני   צופה   מידע   לפיכך   והוא   יתממשו   כמה   ועד   אם   וודאות   ואין   התממשו   שטרם   עתידיים   נתונים   לגבי   החברה   של   הערכות   כולל   בטבלאות לעיל   המפורט   המידע 
על הנחות, תחזיות או תכניות עבודה של החברה. הערכת ההכנסות הצפויות   ת הרווח הגולמי הצפוי, מתבסס  שיעור בדבר  ההערכה , בכלל זה . 1968- , תשכ"ח ערך  ניירות  בחוק 

מכרנה. הערכת ההוצאות הצפויות מבוססת בחלקה  י ה כי המחירים יישארו ללא שינוי מהותי וכל יחה"ד ת למועד הדוח ועל ההנח   ים באזור פרויקט ב מבוססת על מחירי המכירה  
המפורט לעיל אם תחזיות החברה או תכניות העבודה  מ  שונה להיות  עשוי  הצפוי  הגולמי   הרווח   שיעור עם קבלני משנה ויועצים.  הסכמים   עלויות   עם  בקשר  החברה  ניסיון על 

 . חלקן או    כולן ו  שלה כאמור לא יתממש 
 . ומועדם   תנאיהם ,  היקפם ,  השינויים   אישור   לגבי   ודאות   אין   תקפות   עיר   בניין   לתוכניות   שינויים   מקודמים   בהם   אשר   בפרויקטים 

לגבי קיום תנאים מקדמיים פרטניים בכל פרויקט וכן    הערכות ,  והרישוי   התכנון היתר על תחזית ביחס לקצב השלמת הליכי    בין מבוססת    הקמה ההערכה בדבר מועד תחילת  
אשר אינם בשליטת החברה. עוד ובנוסף    אחרים כתוצאה מגורמים    או שלא להתממש ככל והליכים אלה יתמשכו    עלולה ביחס לקצב הפיתוח העירוני, שיאפשרו תחילת הבנייה ו 

הקרקע ו/או הרשויות הרלוונטיות. כן מתבססת ההערכה על תחזית ביחס לקצב פינוי הדיירים במתחם    יתכן עיכוב עקב מחלוקות לגבי דמי שכירות, היטלים ואגרות מול בעלי 
עקב גורמים אחרים כיוצא בכך אשר אינם בשליטת החברה. כמו כן, ככל    או ככל והליכי פינוי הדיירים יתמשכו    להתארך   עלולים   אלו   מועדים אשר יאפשר את תחילת הבנייה.  

 "ד במתחם. ה ו מהמתחם, לא יתאפשר לחברה לבנות את כל יח שלא כל הדיירים יתפנ 

ידי בעלי הזכוי  ו/או נציגויות בעלי בנוסף למפורט בטבלה כאמור לעיל, החברה פעילה בתחום הפינוי בינוי במתחמים נוספים )לרבות מכח בחירתה כיזם הפרויקט על  ות 
    .וכן באמצעות חברת ישראל אירופה )א.א.( בע"מ במתחמים בלפור ויצחק שדה, נתניה בירושליםהזכויות( בין היתר, בשכונת ארמון הנציב וקרית יובל 

 
 נפתח. נכון לתאריך הדוח הליווי טרם  46
 נכון לתאריך הדוח הליווי טרם נפתח.  47

 שם הפרויקט

 מידע על אשראי לליווי הפרויקט 
 )באלפי ש"ח( 

 קבלן ביצוע  

תקרת 
אשראי  
 פיננסי 
 

יתרה לניצול 
אשראי  
פיננסי  
לתאריך  
 המאזן 

תקרת אשראי  
 ערבויות

 

יתרה לניצול 
ערבויות 

ליום  
31.12.2022 

סה"כ מסגרת  
 אשראי 

 

Non- Recourse? 
 )כן/לא( 

טווח ריביות  
 אשראי פיננסי 

 ריבית צמודה/
 לא צמודה

עמידה בתנאי  
הסכם הליווי  

ליום  
31.12.2022 

ולמועד פרסום  
התשקיף 
 )כן/לא( 

התאגיד משמש  
 כקבלן ראשי?

 )כן/לא( 

סוג התקשרות עם קבלן  
 ראשי 

 )פאושלי/כתב כמויות/אחר( 

כיסוי אחריות  
בגין בדק על  

ידי קבלן ראשי  
 לא( /)כן

הצמדת תמורה? 
)לא צמוד/מדד  
 תשומות/ אחר( 

יועמד על פריים   190,000מכר 
 +1% ) 

ין  יבנ -קרית אמנים
7 

 - - - כן 47 לא 0.73%פריים +  לא 134,000 96,672 104,000 46 30,000
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 מבחני ניתוח רגישות 8.13.6

 :ניתוח רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בשל שינויים במחיר המכירה )באלפי ש"ח(

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

  

 
 הרווח הגולמי שטרם הוכר כולל את עלות הקצאת רכישת מניות אלעד שיוחסה לפרויקט.  48
. 

 הרווח הגולמי שטרם הוכר כולל את עלות הקצאת רכישת מניות אלעד שיוחסה לפרויקט.  49
. 

 שם הפרויקט ומיקומו 
  10השפעת עליה של %

במחירי המכירה על הרווח  
 הגולמי שטרם הוכר 

השפעת עליה של  
במחירי המכירה    %5

על הרווח הגולמי  
 שטרם הוכר 

סה"כ רווח גולמי  
 שטרם הוכר 

במחירי   5השפעת ירידה של % 
המכירה על הרווח הגולמי  

 שטרם הוכר 

במחירי    10השפעת ירידה של % 
המכירה על הרווח הגולמי שטרם  

 הוכר 

 פרויקטים שהקמתם הושלמה ושמכירתם טרם  
 הושלמה במלואה: 

     

 (410) (205) 958 205 410 6קרית האמנים בנין  -פרויקט א'
      פרויקטים בהקמה: 

 ( 19,104) (9,552) 14,83148 9,552 19,104 120יפה נוף  -פרויקט א'
 ( 19,514) (9,757) 15,789 9,757 19,514 סה"כ 

 שם הפרויקט ומיקומו 
  10השפעת עליה של %

בתשומות הבנייה על  
 הרווח הגולמי שטרם הוכר 

השפעת עליה של  
בתשומות הבנייה    %5

על הרווח הגולמי  
 שטרם הוכר 

סה"כ רווח גולמי  
 שטרם הוכר 

  5השפעת ירידה של % 
בתשומות הבנייה על הרווח  

 הגולמי שטרם הוכר 

בתשומות    10השפעת ירידה של % 
הבנייה על הרווח הגולמי שטרם  

 הוכר 

      פרויקטים בהקמה 
 654 327 326 (327) (654) בית וגן   - פרויקט א'

 11,044 5,522 14,83149 (5,522) ( 11,044) 120יפה נוף    - פרויקט ב' 
      סך הכול 
 11,698 5,849 15,157 (5,849) ( 11,698) סה"כ 
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 פרויקטים מהותיים מאוד של התאגיד  8.14

 50  2אורבן פארק מגרש   8.14.1

 הצגת הנכס: . א

 100%חלק החברה:   100%נתונים לפי  סעיף

 , ראשון לציון ראשונים אורבן פארק הפרויקט  שם

  לציון ראשון , 3925 בגוש 737 חלקה  1/8151/רצ"ע תבעפ"י  2מס'  מגרש הפרויקט  מיקום 
 "(. 2 מגרש)להלן: "

 הפרויקט תיאור קצר של 
יחידות דיור,   73הכולל  אגפים שני  בעלהקמת בניין מגורים משותף 

- יח"ד ו 26, ףמרתו קומות  11קומות והשני בעל  8כאשר אגף אחד בעל 
 יח"ד.  47

 100% בפרויקט  האפקטיבי התאגיד חלק

 מבעלי הקרקע  100%התקשרויות עם  בפרויקט  האחזקה  מבנה

 אין  לפרויקט  השותפים  שמות ציון

 איחוד הכספיים  בדוחות  הצגה  שיטת

 : הפרויקט  ייבנה עליה  הקרקע רכישת מועד
 2003הרכישה המקורי מול בעלי המקרקעין נחתם במהלך שנת  הסכם

  ושרותי קומבינציה הסכמי  וכן 52ועודכן מספר פעמים לאורך השנים 
 .בניה 

 מ"ר 6,010 הפרויקט  ייבנה עליההרשום   הקרקע שטח 

 2023 : )מתוכנן(  הקמה  עבודות סיום מועד

 2021 שנירבעון  מועד התחלת שיווק בפרויקט בפועל:

 2023 מועד סיום שיווק צפוי 

 הסכמים עם קבלני ביצוע

בע"מ  עץ השקד עםהתקשרה החברה  2021דצמבר, חודש  במהלך
  בנייה  שירותי לחברה  הבנייה  מבצע יעניק לפיו, פאושליבהסכם 

  לרבות, הפרויקט הקמת לצורך הנדרשות  העבודות כל את הכוללים
  מרתפים, ונוספות רטובות  עבודות, איטום,  שלד, ביסוס, חפירה  עבודות

 "( וזאת בתמורה לסכום כולל של  הבנייה  עבודות)להלן: " וחניות
"(. התמורה תהא צמודה למדד  התמורה "ח )להלן: "ש  מיליון 72.5-כ

(. יתר  2021 ספטמברתשומות הבנייה למגורים )ממדד הבסיס של חודש 
פרטי הסכם הקבלן הראשי דומים במהותם לעיקרי התקשרויות עם  

 לעיל. 7.5 בסעיףמבצעי בנייה כמפורט 
 

 2022 רבעון ראשון ) בפועל( הקמה עבודות התחלת מועד

 בעלות בקרקע  משפטיות   זכויות

 )אחר/  בינוי פינוי /  קומבינציה) מיוחדים  הסכמים 
החברה התחייבה לתת שירותי בניה עבור דירה אחת בפרויקט וכן  

יח"ד נוספות וקומבינציה תמורות    2קיימת עסקת קומבינציה בעין עבור 
 . 14בהערת שוליים כמפורט 

 -- לפרויקט המדווח  התאגיד  של מהותיות חשיפות

  נוספים פרטים  ראה , מתקדמים ומכירה  שיווק  בשלבי בפרויקט מדובר המדווחת בתקופה  נטו מימוש שווי אומדן 
 . שלהלן בסעיפים לפרויקט ביחס

 - : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  קיומןדיון ב

 -- נושאים מיוחדים

  

 
 .  2022ביוני    30תוצאות ויתרות הפרויקט נכללות בדוחות החברה החל ממועד האיחוד לראשונה,   50
 . 2009באוקטובר  13מיום  6004פורסמה למתן תוקף בילקוט פרסומים מס'  51
   .2017התוספת האחרונה נחתמה בחודש אוגוסט   52
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 מצב תכנוני לפרויקט: . ב 

   31.12.2022  ליום לפרויקט תכנוני מצב 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי  - נוכחי תכנוני מצב

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

 - 73   8,516 –כ  דיור יחידות

 - - - מסחר שטחי

 - - - זכויות בניה לא מנוצלות 

 53:עלויות שהושקעו  . ג

 2022שנת  100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
 כל התקופה 

 2022שנת 
 3רבעון 

 2022שנת 
 2רבעון 

 2022שנת 
 2020שנת  2021שנת  1רבעון 

       עלויות שהושקעו 

 43,715 64,338 67,080 67,080 67,080 73,572 54עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 4,012 7,506 5,163 6,561 6,565 6,581 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות

 1,315 2,328 33,280 37,056 44,637 53,056 עלויות מצטברות בגין בניה 

 582 808 808 1,515 1,692 1,788 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 49,624 74,980 106,331 112,212 119,974 134,997 סה"כ עלות מצטברת

 49,624 74,980 106,331 112,212 119,974 134,997 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

       עלויות שטרם הושקעו ושיעור השלמה 

 20,623 - - - - - קרקע שטרם הושקעו )אומדן( עלויות בגין  

 3,898 404 2,781 1,834 1,937 763 עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 

 76,142 75,129 77,919 76,555 69,889 61,354 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(

מהוונות בעתיד  עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות  
 2,694 2,468 3,070 2,238 2,066 1,170 )אומדן(

 103,357 78,001 83,770 80,627 73,892 63,287 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

שיעור השלמה ממוצע לכל השלב ]הנדסי/כספי[ )לא כולל קרקע(  
)%( 29% 19% 11% 6% - - 

      2024 מועד השלמת בנייה צפוי 

 :55הפרויקט שיווק   . ד

 100%חלק החברה:    100%נתונים לפי  
 2022שנת  

 כל התקופה 
 2022שנת  

 4רבעון  
 2022שנת  

 3רבעון  
 2022שנת  

 2רבעון  
 2022שנת  

 2021שנת   1רבעון  

 47 11 3 4 - 18 יחידות דיור )#(   חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 

 6,719 1,266 404 454 - 2,124 יחידות דיור )מ"ר(   חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 

 מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 
 20,378 18,279 24,111 25,009 - 20,824 יחידות דיור   )בש"ח(   

 47 58 61 65 65 65 יחידות דיור )#(   חוזים מצטברים עד לסוף התקופה: 

 6,719 7,985 8,389 8,843 8,843 8,843 יחידות דיור )מ"ר(   חוזים מצטברים עד לסוף התקופה: 

מחיר ממוצע למ"ר במצטבר בחוזים שנחתמו עד סוף התקופה  
 20,378 20,045 20,241 20,486 20,486 20,486 יחידות דיור   )בש"ח( 

 196,036 196,541 201,511 204,049 203,998 203,998 סה"כ הכנסות צפויות מכל הפרויקט )באלפי ש"ח( 

 139,641 164,100 175,845 188,035 188,035 188,035 סה"כ הכנסות צפויות מחוזים שנחתמו במצטבר )באלפי ש"ח( 

 67% 83% 87% 93% 93% 93% שיעור שיווק ליום האחרון של התקופה )%( 

 23 12 9 5 5 5 יחידות דיור )#(   שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים: 

 2,632 1,366 962 508 508 508 יחידות דיור )מ"ר(   שטרם נחתמו לגביהם חוזים: שטחים  

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם  
 84,519 49,627 35,358 10,895 13,274 13,274 נחתמו לגביהם חוזרים מחייבים בדוח על המצב הכספי 

סמוך למועד  ועד    2023בינואר    1מספר חוזים שנחתמו מיום  
      1 1חתימת הדוח )#( ]נכון ליום  

 
 . 2022החברה החל מיוני   הנתונים מתיחסים לכלל תקופות הדיווח על אף שהפרויקט נכלל בספרי 53
עלויות הקרקע כוללות גם את העלות שהוקצתה במסגרת רכישת מניות אלעד. עלות זו התוספה לכל תקופות הדיווח לעיל. החברה    54

 מכירה בעלויות החל ממועד השלמת הרכישה ולא ממועד ההצגה. 
 . 2022ה החל מיוני  הנתונים מתיחסים לכלל תקופות הדיווח על אף שהפרויקט נכלל בספרי החבר 55
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ועד    2023בינואר    1מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו מיום  
 [ 2023  במרץ   23סמוך למועד חתימת הדוח ]בש"ח[ ]נכון ליום  

23,845      

 הכרה בהכנסה: . ה 

  חוזים בגין  שיוכרו/שהוכרו הכנסות כ"סה 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
 )באלפי ש"ח(   חתומים

  להתקבל שצפויות/תקבלונש מקדמות  כ"סה
 )באלפי ש"ח( 

 77,256 53,841 2022בדצמבר  31עד ליום 

 11,418 105,300 2023 שנת

 99,361 28,894 2024שנת 

 188,035 188,035 כ"סה

 :56רווחיות גולמית  . ו 

 2021 שנת 2022שנת  100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 

 196,036 206,740 57)באלפי ש"ח(הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

 152,981 168,922 58)באלפי ש"ח(  צפויות  פרויקט  עלויות

 29,362 29,362 עלויות בקשר עם הקצאת עלות הרכישה 

 43,055 37,818   )באלפי ש"ח(קט לפני הקצאת עלות הרכישההפרוי בגין  צפוי גולמי רווח 

 13,693 8,456 59)באלפי ש"ח(קט אחרי הקצאת עלות הרכישההפרוי בגין  צפוי גולמי רווח 

 - 3,706 )באלפי ש"ח(  "הרו הוכר שכבר גולמי  רווח , מתוכו

 13,693 4,750 )באלפי ש"ח(  ה "ברוהוכר  שטרם  גולמי  רווח , מתוכו

 22% 18% )%(  לפני הקצאת עלות רכישה  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור

 7% 4% 60)%(  לאחר הקצאת עלות רכישה  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור

 21,423 36,814 שטרם הוכר )בש"ח(( גולמי רווח  חושב לפיו)  מגורים  ר"למ ממוצע מחיר

 ניתוח רגישות: . ז 
 הצפוי בפרויקט שטרם הוכר  הגולמי  לרווח רגישות יתוחנ

 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
  עליה השפעת

 10% של
  השפעת

 5% של עליה

  רווח סה"כ 
  שטרם  גולמי

 הוכר

  השפעת
  של ירידה
%5 

  השפעת
  שלירידה 
10% 

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

 שטרם הוכר )באלפי ש"ח( 
1,871 935 4,750 (935 ) (1,871 ) 

למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי   ההקמה   בעלויותהשפעת שינוי 
 6,329 3,164 4,750 ( 3,164) ( 6,329) שטרם הוכר )באלפי ש"ח( 

 מימון ספציפי  . ח
 שנלקח לפרויקט ספציפי מימון

 פירוט 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 

 31.12.2022 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 : קצר לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 31.12.2022 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 :ארוך לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 31.12.2021 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 : קצר לזמן  כהלוואות  מוצג

2,916 

 - 31.12.2021 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות

 
 . 2022הנתונים מתיחסים לכלל תקופות הדיווח על אף שהפרויקט נכלל בספרי החברה החל מיוני   56
 ההכנסות כוללות הכנסות משירותי בניה ועסקת קומבינציה תמורות.  57
רוחיות הפרויקט כבר נכללה  עלות הפרויקט ורווח הפרויקט כוללים הקצאת עלות רכישה מניות אלעד שיוחסה לפרויקט. עקב כך,    58

 בהון העצמי של החברה במועד רכישת אלעד ויתרת הרווח הגולמי מקורה במכירות מעל המחיר במועד רכישת המניות ורכיב מימון.
עלות הפרויקט ורווח הפרויקט כוללים הקצאת עלות רכישה מניות אלעד שיוחסה לפרויקט. עקב כך, רוחיות הפרויקט כבר נכללה    59

 עצמי של החברה במועד הרכישה ויתרת הרווח הגולמי מקורה במכירות מעל המחיר במועד רכישת המניות ורכיב מימון. בהון ה
עלות הפרויקט ורווח הפרויקט כוללים הקצאת עלות רכישה מניות אלעד שיוחסה לפרויקט. עקב כך, רוחיות הפרויקט כבר נכללה    60

 ווח הגולמי מקורה במכירות מעל המחיר במועד רכישת המניות ורכיב מימון. בהון העצמי של החברה במועד הרכישה ויתרת הר 
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 :ארוך לזמן  כהלוואות  מוצג

 תאגיד בנקאי.   מוסד מלווה: 

 2022באפריל  3 תאריך אישור הלוואה / מסגרת ותאריך נטילת הלוואה: 

 :(במטבע המסחרי)סה"כ מסגרת 

   191,000סך ה"אובליגו" כלפי התאגיד הבנקאי בכל עת לא יעלה על  
  10,000אלפי ש"ח, כאשר האשראי יינתן באופן שלהלן: אשראי כספי:  

אלפי ש"ח; ערבויות חוק מכר:   00042,: 61אלפי ש"ח; ערבויות בעלים 
  אלפי ש"ח  120,000

 , יתרה שטרם נוצלה: מתוכה
 ש"חאלפי  10,000אשראי כספי 

 אלפי ש"ח 7,824ערבויות בעלים  
 אלפי ש"ח 39,384ערבויות חוק מכר  

 0.65%62פריים +   מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית ]ניתן לציין טווח[: 

 מועדי פירעון קרן וריבית: 

קול בהתאם לתזרים הפרויקט. פירעון ריבית  -פירעונות קרן און 
החברה התחייבה לפרוע את כל חובותיה לתאגיד הבנקאי  שבועית.  

מכל סוג שהוא בחשבון הפרויקט בגין המימון להקמת הפרויקט עד  
 . 2024בדצמבר   31לא יאוחר מיום  

 תניות פיננסיות מרכזיות: 

העמדת האשראי לחברה, מתן שירותים בנקאיים לחברה והמשך  
באמות המידה  ניהולם מותנה בכך שהחברה תעמוד בכל עת  

מיליון ש"ח;   150לא יפחת מסך של   63הפיננסיות הבאים: ההון העצמי 
מסך המאזן במהלך תקופה   15%- יחס ההון העצמי למאזן לא יפחת מ

 של שני רבעונים רצופים; 

 מרכזיות אחרות ]לרבות: קצב מכירות וכדומה[:  תניות 

מיידי  התאגיד הבנקאי יהא רשאי להעמיד את האשראי לפירעון 
בהתקיים איזה מהמקרים הבאים: אם התאגיד הבנקאי יראה לפי  

שיקול דעתו כי חל שינוי בשליטה בחברה במישרין ו/או בעקיפין ללא  
; אם הונחה על  64אישורו מראש ובכתב, ביחס למצב במועד החתימה

סדר היום של האורגנים המוסמכים של החברה החלטה לגבי שינוי  
ה כאמור, למעט אם התקבל אישור הבנק  מבנה או אם התקבלה החלט 

 מראש ובכתב;  
הסכם המימון כולל עילות מקובלות להעמדה לפירעון מיידי של  

המימון וכן עילות נוספות אשר העיקריות שבהן מפורטות להלן: קצב  
ביצוע הפרויקט מצביע לדעת התאגיד הבנקאי על כך שהחברה לא  

; חריגות מהיתר הבניה; שימוש בכספי חשבון  65תוכל להשלימו במועד 
הפרויקט שלא למטרות הפרויקט; אם הפער בין שיעור הביצוע בפועל  
לבין שיעור המכירות יעלה על שיעור שנקבע; סטייה בפועל לפי קביעת  

התאגיד הבנקאי בעניין זה לעומת נתוני דוח האפס, אשר לא תוקנה  
 בתקופת הריפוי;  

 

 ות מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום שנת הדיווח:ציון האם הופרו תני
- מסתכם בכ של אלעד ההון העצמי   2022בדצמבר   31לא, נכון ליום  

מיליון ש"ח,   989- מסתכם בכשל אלעד  מיליון ש"ח וסך המאזן  311
 .  59% -לפיכך יחס הון למאזן עומד על כ 

 לא  ]כן/לא[: non-recourseהאם מסוג 

 הבנק   דעת שיקול לפי עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התנאים:תנאים לשחרור 

 כמפורט בסעיף ט' להלן.  בטחונות: 

  

 
בעלי הזכויות במקרקעין הרשומים בלשכת רישום המקרקעין. לפרטים אודות התקשרויות החברה עם הבעלים בקשר עם   – "הבעלים"    61

זה בפרק    14ירותי בניה ראו הערות שוליים  זכויותיהם במקרקעין בהסכם קומבינציה תמורות וכן בהסכמים )שאינם מהותיים( למתן ש
 דליל.

והנסיבות כאמור,     62 ונסיבות חריגות שפורטו בהסכם המימון ובכפוף לתקופת ריפוי הקיימת לחברה בחלק מהאירועים  בקרות אירועים 
מיידי ו/או במקרה של    לשנה )נומינלי(; בקרות אירוע המהווה עילה להעמדה לפירעון  4%עד    1%תיתווסף לשיעור הריבית תוספת של  

 לשנה.  19%ששיעורה נכון למועד הדוח הינו פיגורים ריבית  –חריגה ממסגרת האשראי )שלא בהסכמת הבנק בכתב ומראש( 
כולל זכויות שאינן מקנות שליטה, כמוצג בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה )המבוקרים או הסקורים,    –"הון עצמי"    –לעניין זה       63

 לפי העניין, אחרונים שפורסמו(.  
ברה לחברת אחים  לעניין זה יוער כי במסגרת הסכם המימון צוין כי התאגיד הבנקאי מכיר את דיווח החברה בדבר בחינת העברת מניות הח     64

 דוניץ.  
 חודשים ממועד תחילת ביצוע העבודות.  42-עד לא יאוחר מ  65
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 שעבודים ומגבלות משפטיות: . ט
 100%חלק החברה:   100%נתונים לפי 

 פירוט סוג 
 המובטח   הסכום

31.12.2022 

 דרגה ראשונה  - שעבודים

המחאה על דרך השעבוד על  שעבודים קבועים ו/או צפים ו/או  
כל זכויות החברה הקיימות ושתהיינה לה במקרקעין, בפרויקט  
לרבות   הפרויקט,  בתקבולי  הפרויקט,  בחשבון  עליהם,  שיוקם 
זכויותיה כלפי בעלי הזכויות על פי ההסכמים עם הבעלים, כלפי  
הרוכשים ו/או קבלנים ו/או ספקים ו/או אדריכל הפרויקט ו/או  

 בות הזכויות הנובעות מביטוח הפרויקט; רשויות המס ולר 
 

משכנתא בדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום )למעט ביחס לבעלי  
מיליון ש"ח(,    300הזכויות היחידים שתהיה מוגבלת בסכום של  

כבטוחה  במקרקעין,  הבעלים  כל  של  הבעלות  זכויות  כל  על 
לפירעון כל חובות החברה ולמילוי כל התחייבויותיה של החברה  

 בקשר עם המקרקעין והפרויקט; לבנק 
 

במעמד רישום זכות הבעלות במקרקעין או כל חלק מהם על שם  
המקרקעין   רישום  בלשכת  לטובת    –החברה  תרשום  החברה 

התאגיד הבנקאי משכנתא בדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום על 
 כל זכויותיה במקרקעין; 

 
  יודגש כי הבטוחות שתוארו דלעיל ישמשו לפירעון כל חובות 

   .66החברה לתאגיד הבנקאי מכל מין וסוג שהוא

 בסכום הגבלה  ללא

   

 :התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה  . י 

 31.12.2022 סעיף

 8,456 )באלפי ש"ח(: צפוי גולמי רווח 
התאמה בין עלות הקצאת רכישת  :  בעיקרולעודפים  התאמות 

בעלות הקרקע ושאינה תזרימית לכספים שיוותרו  מניות אלעד שנרשמה 
 בחשבון הליווי 

 "כ )באלפי ש"ח(: סה

23,855 

 32,311 )באלפי ש"ח(: למשיכה צפויים עודפים כ"סה
 2023-2024 עודפים למשיכת  צפוי מועד
 בהתאם לשיקול דעת הבנק  עודפים  למשיכת מתלים תנאים

  

 
כלפי התאגיד הבנקאי )שלא רק בקשר עם הפרויקט(, אשר יתרתם המנוצלת נכון למועד   אלעדחובות    כללהשיעבודים הנ"ל יבטיחו את     66

 ערבויות.  מיליון ש"ח ב 258-מיליון ש"ח באשראי כספי וכ 144- הדוח מסתכמת בכ
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 67  401פארק תל אביב מגרש   8.14.2

 הצגת הנכס: .א

 100%חלק החברה:   100%נתונים לפי  סעיף

 פארק תל אביב.  הפרויקט  שם

 הפרויקט  מיקום 
"איילון על   313968ותא/מק/   2620בהתאם לתוכנית תב"ע   401מגרש  

בשכונת    6136בגוש    299  כחלקה הפארק" בעיר תל אביב יפו, הידוע גם 
   הארגזים בדרום תל אביב.

 הפרויקט תיאור קצר של 

- כ  יכללושר קומות, א 3בנייני מגורים מעל מרתף חנייה משותף בן  5
  286-קומות כ"א ויכללו כ  18יהיו בני  1-4יחידות דיור. בניינים   371

קומות   22טוליפ בן  בניין  – 5ובניין    "(4עד   1"בניינים   יח"ד )להלן:
 "(. בניין טוליפ יח"ד )להלן: " 85יכלול  

  חרוב ,זית הדר, )  4-ו  3 , 2, 1  הקמת בניינים  ה הושלמ  -  הדוח נכון למועד  
הקמת מרתף החניה  כן הושלמה  .  ברובם המכריע  ואלו אוכלסו( וורד

 .  הבניינים בפרויקט 5המשותף לכל  
, התקבל היתר בניה לבניין "טוליפ", הבניין  2021בחודש אפריל,  

  בחודשגמרים. האחרון בפרויקט ונכון למועד הדוח הבניין מצוי בשלבי  
   יח"ד. 371החל שיווקו. כלל הפרויקט יכלול  2020ספטמבר  

 100% בפרויקט  האפקטיבי התאגיד חלק

 בפרויקט  האחזקה  מבנה
החברה מחזיקה במישרין בזכויות הפיתוח בפרויקט מכוח חוזה  

 הפיתוח המתואר בס"ק יא' להלן.  

 אין לפרויקט  השותפים  שמות ציון

 איחוד הכספיים  בדוחות  הצגה  שיטת

 להלן.    יא'. לפרטים נוספים אודות רכישת הקרקע ראו ס"ק 2014י  ניו : הפרויקט  ייבנה עליה  הקרקע רכישת מועד

 מ"ר.   10,178 הפרויקט  ייבנה עליההרשום   הקרקע שטח 

   )כולל בניין טוליפ(  2023 : )מתוכנן(  הקמה  עבודות סיום מועד

 2015רבעון ראשון  מועד התחלת שיווק בפרויקט בפועל:

    טוליפ()בניין  2023 מועד סיום שיווק צפוי 

 הסכמים עם קבלני ביצוע

התקשרה החברה עם סיוון ביצוע בע"מ   2016במהלך חודש ספטמבר 
  בנייה בהסכם פאושלי, לפיו יעניק מבצע הבנייה לחברה שירותי 

הכוללים את כל העבודות הנדרשות לצורך הקמת חלק מהפרויקט )חניון  
(, לרבות עבודות ביסוס, שלד, איטום, עבודות רטובות  1-4מלא ובניינים 

ואכלוס )להלן:   4ונוספות, מרתפים וחניות עד להוצאה בפועל של טופס 
מיליון ש"ח  218-"( וזאת בתמורה לסכום כולל של כעבודות הבנייה"

צמודה למדד תשומות   התמורה "(. התמורהמע"מ )להלן: "  בתוספת
  הסכם (. יתר פרטי 2016הבנייה למגורים )ממדד הבסיס של חודש אפריל 

הקבלן הראשי דומים במהותם לעיקרי התקשרויות עם מבצעי בנייה  
   .לעיל 7.5 בסעיףכמפורט 

התקשרה החברה עם סיוון ביצוע בע"מ    2020במהלך חודש נובמבר  
  57- בהסכם פאושלי, לפיו יבצע הקבלן בתמורה לסכום כולל של כ

 "מ את העבודות להקמת בניין טוליפ.  מיליון ש"ח בתוספת מע 

 2016 )בפועל( הקמה עבודות התחלת מועד

 בקרקע  משפטיות   זכויות
החברה  . 69וזה פיתוח מהוון מכוח ח  2022ביולי    1זכויות פיתוח עד ליום  

 החוזה. פועלת להארכת  

 )אחר/  בינוי פינוי /  קומבינציה) מיוחדים  הסכמים 

לפרטים אודות הסכם הפיתוח מהוון שנחתם בין מוכרות הקרקע  
,  2007בספטמבר    24ותוספת להסכם זה מיום    22.9.1999לרמ"י מיום 
 ראו ס"ק יא' להלן;    2014ביוני   10- ו 2010ביולי    25

 לפרטים אודות הסכם רכישת הזכויות במגרש ראו ס"ק יא' להלן;  

 - יקטלפרו המדווח  התאגיד  של מהותיות חשיפות

מדובר בפרויקט בשלבי שיווק ומכירה מתקדמים, ראה פרטים נוספים   המדווחת בתקופה  נטו מימוש שווי אומדן 
 ביחס לפרויקט בסעיפים שלהלן. 

 - : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  קיומןדיון ב

 
 . 2022ביוני    30תוצאות ויתרות הפרויקט נכללות בדוחות החברה החל ממועד האיחוד לראשונה,   67
 . 2002במאי   12מיום   5074פורסמה למתן תוקף בילקוט פרסומים   68
   .2022ביולי   1תקופת הפיתוח הוארכה עד ליום   69



 תיאור עסקי התאגיד

- 44  - 
 

 - נושאים מיוחדים

 מצב תכנוני לפרויקט: .ב

 31.12.2022  ליום לפרויקט תכנוני מצב 100%החברה: חלק   100%נתונים לפי  - נוכחי תכנוני מצב

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

 - 371   30,866  -כ דיור יחידות

 - - - מסחר שטחי

 - - - זכויות בניה לא מנוצלות 

 70:עלויות שהושקעו  .ג

 2022שנת  100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
 כל התקופה 

 2022שנת 
 3רבעון 

 2022שנת 
 2רבעון 

 2022שנת 
 1רבעון 

שנת  
2021 

שנת  
2020 

       עלויות שהושקעו 

 513,804 184,349 178,660 178,660 178,660 178,660 71עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 26,463 45,781 52,947 52,947 53,217 53,219 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות

 264,999 277,611 284,362 292,452 305,537 314,534 עלויות מצטברות בגין בניה 

 12,846 13,490 13,745 14,021 14,177 14,444 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 518,112 521,231 529,714 538,080 551,591 560,857 סה"כ עלות מצטברת

 518,112 521,231 529,714 538,080 551,591 560,857 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

       עלויות שטרם הושקעו ושיעור השלמה 

 - -  - - - עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם הושקעו  
 13,847 1,254  - - - )אומדן(

 58,527 55,286 49,193 42,359 27,636 20,772 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  
 1,986 1,342 1,087 811 655 388 בעתיד )אומדן( 

 74,360 57,882 50,280 43,170 28,291 20,860 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

שיעור השלמה ממוצע לכל השלב ]הנדסי/כספי[ )לא 
 86% 88% 89% 91% 94% 96% קרקע( )%( כולל 

 100% 100% 100% 100% 100% 100% ( 1בנין הדר ) 

 100% 100% 100% 100% 100% 100% ( 2בנין ורד )

 100% 100% 100% 100% 100% 100% ( 3בנין זית )

 100% 100% 100% 100% 100% 100% (4בנין חרוב )

 30% 41% 48% 56% 69% 78% ( 5בנין טוליפ )

       

 מועד השלמת בנייה צפוי 
)בנין מס'    טוליפ  בניןארבעה בניינים הסתיימה. השלמת בנייתו של  מסירת  

 .2023 בשנת ( צפויה 5
 

 72:שיווק הפרויקט  .ד

 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
 2022שנת 

כל 
 התקופה 

שנת  
2022 
 4רבעון 

שנת  
2022 
 3רבעון 

שנת  
2022 
 2רבעון 

שנת  
2022 
 1רבעון 

שנת  
2021 

שנת  
2020 

 11 66 7 8 3 1 19 יחידות דיור )#(  - חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 

 1,068 6,713 778 907 324 125 2,133 יחידות דיור )מ"ר(  - חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 

 
 . 2022שהפרויקט נכלל בספרי החברה החל מיוני  הנתונים מתיחסים לכלל תקופות הדיווח על אף  70
עלויות הקרקע כוללות גם את העלות שהוקצתה במסגרת רכישת מניות אלעד. עלות זו התוספה לכל תקופות הדיווח לעיל. החברה   71

 מכירה בעלויות החל ממועד השלמת הרכישה ולא ממועד ההצגה. 
 . 2022ויקט נכלל בספרי החברה החל מיוני  הנתונים מתיחסים לכלל תקופות הדיווח על אף שהפר 72
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  )בש"ח(מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 
 23,380 23,938 25,399 29,520 29,263 25,983 27,771 יחידות דיור

 250 316 323 331 334 335 335 יחידות דיור )#(  חוזים מצטברים עד לסוף התקופה: 

 23,838 30,552 31,330 32,237 32,560 32,685 32,685 יחידות דיור )מ"ר(  חוזים מצטברים עד לסוף התקופה: 

מחיר ממוצע למ"ר במצטבר בחוזים שנחתמו עד סוף התקופה  
 19,097 20,161 20,291 20,551 20,637 20,658 20,658 יחידות דיור )בש"ח(

 745,318 770,506 773,375 779,957 782,486 782,172 782,172 סה"כ הכנסות צפויות מכל הפרויקט )באלפי ש"ח( 

 464,365 628,639  677,92 687,763 690,938 690,938 שנחתמו במצטבר )באלפי ש"ח(סה"כ הכנסות צפויות מחוזים 

 67% 85% 87% 89% 90% 90% 90% שיעור שיווק ליום האחרון של התקופה )%( 

 121 7355 48 40 37 36 36 יחידות דיור )#(  שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים:

 12,715 6,001 5,223 4,316 3,993 3,868 3,868 יחידות דיור )מ"ר( שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים:

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם  
 162,873 119,333 89,587 80,381 77,262 75,317 75,317 נחתמו לגביהם חוזרים מחייבים בדוח על המצב הכספי

ועד סמוך למועד   2023בינואר   1מספר חוזים שנחתמו מיום 
 [2023במרס,  15חתימת הדוח )#( ]נכון ליום 

4       

ועד   2023בינואר  1מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו מיום 
 [2023במרס  15סמוך למועד חתימת הדוח ]בש"ח[ ]נכון ליום 

34,040       

 הכרה בהכנסה: .ה

  חוזים בגין  שיוכרו/שהוכרו הכנסות כ"סה 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
 )באלפי ש"ח(   חתומים

  להתקבל שצפויות/תקבלונש מקדמות  כ"סה
 )באלפי ש"ח( 

 639,538 661,127 2022בדצמבר  31עד ליום 

 51,400 29,811 2023 שנת

 -  - 2024שנת 

 690,938 690,938 כ"סה

 :74רווחיות גולמית  . ו

 2020שנת  2021 שנת 2022שנת  100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 

 745,318 770,506 782,172 75)באלפי ש"ח(הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

 562,330 579,113 581,717 76)באלפי ש"ח(  צפויות  פרויקט  עלויות

 30,142 30,142 30,142 עלויות בקשר עם הקצאת עלות הרכישה 

)באלפי קט לפני הקצאת עלות הרכישההפרוי בגין  צפוי גולמי רווח 
 182,988 191,393 200,455   ש"ח(

)באלפי קט אחרי הקצאת עלות הרכישההפרוי בגין  צפוי גולמי רווח 
 77  ש"ח(

170,313 161,251 152,846 

 115,186 148,306 164,518 )באלפי ש"ח(  "הרו הוכר שכבר גולמי  רווח , מתוכו

 37,660 12,945 5,795 )באלפי ש"ח(  ה "ברוהוכר  שטרם  גולמי  רווח , מתוכו

 25% 25% 26% )%(  לפני הקצאת עלות רכישה  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור

  לאחר הקצאת עלות רכישה  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור
)%(78 22% 21% 21% 

שטרם הוכר   גולמי רווח  חושב לפיו)  מגורים  ר"למ ממוצע מחיר
   23,589 )בש"ח((

 
  הסכם   2022  פברואר  בחודש  נחתם  נוספות  ד"יח  10  לגבי  כן  כמו  יח"ד מיועדות להיכלל תחת חוק עידוד השקעות הון.  27מתוכן    73

  חדרים  3 בנות  ד"יח  10  עד  לרכוש  אופציה  האופציה  למקבל  ניתנה  לפיו "(,  האופציה  מקבל:"להלן) והשיכון הבינוי  משרד עם אופציה
.  לפנות  מחויבות   י"לרמ  אשר  הצפוני  במתחם   ד"ביח  למחזיקים  דיור   פתרון  מתן   לצורך   וזאת  מוגדרת  יחידות  רשימת   מתוך  אחת  כל

  המוקדם  לפי,  הבנין  לאכלוס  אישור  ניתן  כי  מהחברה  הודעה  מתן  לאחר  יום  60  –  ל  עד  או  24.8.2023  ליום  עד  ניתנה  האופציה
.  הבניה  תשומות  למדד  צמודה תהא  האופציה  תמורת"(.  האופציה  תמורת"  –  להלן( )מ"מע  כולל)  ר "מ  לכל  ח"ש  22,800  –  ל  ובתמורה

  תמורת  מחיר  שבין  בהפרש,  שווה  באופן,  והשותפים  החברה  יישאו  לפיהם,  הצפוני  במתחם   שותפותיה  עם  הבנות  לחברה  כי   יצוין
   .השמאי  דוח י"עפ היחידות של השוק שווי לבין האופציה

 . 2022הנתונים מתיחסים לכלל תקופות הדיווח על אף שהפרויקט נכלל בספרי החברה החל מיוני   74
 ההכנסות כוללות הכנסות משירותי בניה ועסקת קומבינציה תמורות.  75
ויקט כבר נכללה עלות הפרויקט ורווח הפרויקט כוללים הקצאת עלות רכישה מניות אלעד שיוחסה לפרויקט. עקב כך, רוחיות הפר  76

 בהון העצמי של החברה במועד רכישת אלעד ויתרת הרווח הגולמי מקורה במכירות מעל המחיר במועד רכישת המניות ורכיב מימון.
עלות הפרויקט ורווח הפרויקט כוללים הקצאת עלות רכישה מניות אלעד שיוחסה לפרויקט. עקב כך, רוחיות הפרויקט כבר נכללה   77

 ברה במועד הרכישה ויתרת הרווח הגולמי מקורה במכירות מעל המחיר במועד רכישת המניות ורכיב מימון. בהון העצמי של הח
עלות הפרויקט ורווח הפרויקט כוללים הקצאת עלות רכישה מניות אלעד שיוחסה לפרויקט. עקב כך, רוחיות הפרויקט כבר נכללה   78

 הגולמי מקורה במכירות מעל המחיר במועד רכישת המניות ורכיב מימון. בהון העצמי של החברה במועד הרכישה ויתרת הרווח 
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 ניתוח רגישות: .ז

 שטרם הוכר  הצפוי בפרויק   הגולמי  לרווח רגישות יתוחנ

 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
  עליה השפעת

 10% של
  השפעת

 5% של עליה

  רווח סה"כ 
  שטרם  גולמי

 הוכר

  השפעת
  של ירידה
%5 

  השפעת
  שלירידה 
10% 

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

 שטרם הוכר )באלפי ש"ח( 
9,123 4,562 5,795 (4,562 ) (9,123 ) 

למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי   ההקמה   בעלויותהשפעת שינוי 
 ( 2,086) 1,043 5,795 ( 1,043) ( 2,086) שטרם הוכר )באלפי ש"ח( 

 ספציפי מימון   .ח

 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט

 פירוט 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 

 31.12.2022 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 : קצר לזמן  כהלוואות  מוצג

9,400 

 31.12.2022 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 :ארוך לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 31.12.2021 (במטבע המסחרי) הכספיבדוח על המצב  יתרות
 : קצר לזמן  כהלוואות  מוצג

35,200 

 31.12.2021 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 :ארוך לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 בנק מקומי  מוסד מלווה: 
 2014ליוני   12 תאריך אישור הלוואה / מסגרת ותאריך נטילת הלוואה: 

 :(המסחריבמטבע )סה"כ מסגרת 

הסכם הליווי המתואר בסעיף זה, ניתן לאלעד בקשר לרכישת זכויות  
(,  402- ו 401והקמת הפרויקט בכל המתחם הדרומי )קרי, מגרשים 

כאשר נקבע כי סך ה"אובליגו" כלפי התאגיד הבנקאי בכל עת לא  
, כאשר האשראי יינתן באופן שלהלן:  ש"ח  אלפי 320,000יעלה על 

אלפי ש"ח;  20,000אלפי ש"ח; ערבויות ביצוע:  30,000אשראי כספי: 
 ;   אלפי ש"ח  270,000מכר: וק  ערבויות ח 

 , יתרה שטרם נוצלה: מתוכה
 "ח; שאלפי   20,593אשראי כספי: 

 ח "ש אלפי 7,248: בצוע ערבויות
 אלפי ש"ח; 139,357מכר:   וקערבויות ח 

 1%פריים +  טווח[: מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית ]ניתן לציין 

 מועדי פירעון קרן וריבית: 

 . דו חודשיתתשלומי ריבית  
יצוין כי בהתאם  קול בהתאם לתזרים הפרויקט. -פרעון קרן און

נקבע, בין היתר כי    2020להסכם הליווי מחודש דצמבר   1לתיקון מס'  
החברה התחייבה לפרוע את האשראי בגין שלב ב' של הפרויקט עד  

   .2023בדצמבר   31מיום ולא יאוחר 

 תניות פיננסיות מרכזיות: 

מיליון ש"ח   150- של החברה לא יפחת מהמינימלי ההון העצמי  
לא  יחס ההון העצמי למאזן ובמהלך תקופה של שני רבעונים רצופים 

מסך המאזן של החברה במהלך תקופה של שני רבעונים   15%- יפחת מ
 רצופים. 

 מרכזיות אחרות ]לרבות: קצב מכירות וכדומה[:  תניות 
מהון   51%-לא יפחת מ באלעדשליטה של בעל ה   החזקותיו שיעור

 המניות בחברה ובשיעור זהה מאמצעי השליטה. 

 ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום שנת הדיווח:
  311-מסתכם בכשל אלעד ההון העצמי  2022בדצמבר  31נכון ליום  ,לא

ש"ח, על כן  מיליון  989-מסתכם בכשל אלעד וסך המאזן  מיליון ש"ח 
  .59%-הון למאזן עומד על כיחס 

 לא   ]כן/לא[: non-recourseהאם מסוג 

 תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התנאים:
  2022  בדצמבר  31יצוין כי עד ליום בהתאם לשיקול הדעת של הבנק.  

מחשבון הליווי )כולל  כעודפים   מ' ש"ח  131  -שוחרר סך כולל של כ
 (. 402שחרור עודפים ממגרש  

 להלן  ס"ק ט'כמפורט ב בטחונות: 
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 שעבודים ומגבלות משפטיות: .ט

 100%חלק החברה:   100%נתונים לפי 

 פירוט סוג 
 המובטח   הסכום

31.12.2022 

 דרגה ראשונה  - משכנתא 
בדרגה ראשונה ובלעדית ללא    ותמשכנתאהתחייבות לרישום 

כל זכויות החברה   על לטובת הבנק המממן  הגבלה בסכום
 במקרקעין 

 ללא הגבלה בסכום

 ראשונה  דרגה - שעבודים

על    השעבוד  שעבודים צפים ו/או קבועים ו/או המחאה על דרך
למעט    402ומגרש   401במגרש  כל זכויות החברה ונכסיה 

שהוקצה למפונים )כמפורט בס"ק יא' להלן(;   הזכויות בבניין
; לרבות זכויותיה של  בתקבולי הפרויקט הפרויקט;  בחשבון  

החברה כלפי הרוכשים ו/או הקבלנים ו/או רשויות המס לרבות  
 הזכויות הנובעות מביטוח הפרויקט. 

ללא הגבלה  
 בסכום

 

 :יתרת העודפים הצפויה למשיכה התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין   .י

 31.12.2022 סעיף

 170,313 )באלפי ש"ח(: צפוי גולמי רווח 
  משיכת   והקדמת  מימון, שיווק: בעיקרלעודפים  התאמות 

בנכוי התאמה בין עלות הקצאת רכישת מניות אלעד שנרשמה   ,עודפים
 בעלות הקרקע ושאינה תזרימית לכספים שיוותרו בחשבון הליווי 

  
 "כ )באלפי ש"ח(: סה

(101,571 ) 

 68,742 )באלפי ש"ח(: למשיכה צפויים עודפים כ"סה
 2023 עודפים למשיכת  צפוי מועד
 דעת הבנק לפי שיקול   עודפים  למשיכת מתלים תנאים
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 גבעת שמואל  8.14.3

 הצגת הנכס: .א

 100%חלק החברה:   100%נתונים לפי  סעיף

 דוניץ בגבעת שמואל  הפרויקט  שם

 6369גוש   319חלקה  , רחוב יצחק שמיר, גבעת שמואל הפרויקט  מיקום 

 יח"ד  87 הכוללקומות  24בנין בן  הפרויקט תיאור קצר של 

 100% בפרויקט  האפקטיבי התאגיד חלק

 מבעלי הקרקע  100%התקשרויות עם  בפרויקט  האחזקה  מבנה

 אין  לפרויקט  השותפים  שמות ציון

 סולו  הכספיים  בדוחות  הצגה  שיטת

 2018 : הפרויקט  ייבנה עליה  הקרקע רכישת מועד

 2,079 הפרויקט  ייבנה עליההרשום   הקרקע שטח 

 2024 : )מתוכנן(  הקמה  עבודות סיום מועד

 2020רבעון שלישי  שיווק בפרויקט בפועל:מועד התחלת  

 2024 מועד סיום שיווק צפוי 

 צוע עצמייב הסכמים עם קבלני ביצוע

 2021 ראשון רבעון )בפועל( הקמה עבודות התחלת מועד

 בעלות בקרקע  משפטיות   זכויות

עבור בעלי הקרקע וכן נחתמו  החברה התחיבה לתת שירותי בניה  )אחר/  בינוי פינוי /  קומבינציה) מיוחדים  הסכמים 
 . (44% – )שיעור קומבינציה   הסכמי קומבינציה לדירות בעין

 - לפרויקט המדווח  התאגיד  של מהותיות חשיפות

בשלבי שיווק ומכירה מתקדמים, ראה פרטים נוספים   בפרויקט מדובר המדווחת בתקופה  נטו מימוש שווי אומדן 
 בסעיפים שלהלן. לפרויקטביחס 

 - : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  קיומןדיון ב

.  2022 4 ברבעון נוספות "ד יח  9 של לתוספת היתר קבלה  החברה  נושאים מיוחדים
 .הרביעי ברבעון השינוי את  מיצגים בטבלאות  המספרים

 לפרויקט:מצב תכנוני   .ב

 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי  - 31.12.2022 ליום לפרויקטנוחכי  תכנוני מצב
 הערות  יחידות  כ"סה (ר"מ) עיקריים  שטחים כ"סה מלאי  סוג

  87 10,094 דיור יחידות

  - - מסחר שטחי

  - - זכויות בניה לא מנוצלות 

 עלויות שהושקעו: .ג

 2022שנת  100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
 כל התקופה 

 2022שנת 
 3רבעון 

 2022שנת 
 2רבעון 

 2022שנת 
 1רבעון 

שנת  
2021 

שנת  
2020 

       עלויות שהושקעו 

 46,399 46,399 46,399 46,399 46,399 46,819 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
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 10,166 10,749 10,845 10,911 11,048 12,065 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות

 2,180 14,977 20,705 26,361 31,788 40,538 עלויות מצטברות בגין בניה 

 930 1,893 2,067 2,210 2,281 3,261 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 59,675 74,018 80,016 85,881 91,517 102,683 סה"כ עלות מצטברת

 59,675 74,018 80,016 85,881 91,517 102,683 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

       עלויות שטרם הושקעו ושיעור השלמה

 - - - - - - עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

 3,898 1,879 1,425 1,402 1,572 1,294 עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 

 65,014 55,291 49,558 44,651 39,371 32,190 )אומדן(עלויות בגין בניה שטרם הושקעו 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות בעתיד  
 3,569 1,912 1,942 1,975 1,645 1,257 )אומדן(

 72,481 59,082 52,924 48,028 42,588 34,741 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

]הנדסי/כספי[ )לא כולל שיעור השלמה ממוצע לכל השלב 
 - 17% 24% 33% 45% 52% קרקע( )%( 

       מועד השלמת בנייה צפוי 

 שיווק הפרויקט: .ד

 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
 2022שנת 

כל 
 התקופה 

שנת  
2022 
 4רבעון 

שנת  
2022 
 3רבעון 

שנת  
2022 
 2רבעון 

שנת  
2022 
 1רבעון 

שנת  
2021 

שנת  
2020 

 4 18 8 8 3 1 20 יחידות דיור )#(  - בתקופה השוטפת חוזים שנחתמו 

 544 2,293 931 1,031 411 102 2,475 יחידות דיור )מ"ר(  - חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 

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

 יחידות דיור
20,288 24,642 22,895 21,267 20,528 19,000 19,034 

 4 22 30 38 41 42 42 יחידות דיור )#(  - מצטברים עד לסוף התקופהחוזים 

 544 2,837 3,768 4,799 5,210 5,312 5,312 יחידות דיור )מ"ר(  - חוזים מצטברים עד לסוף התקופה 

במצטבר בחוזים שנחתמו עד   יחידות דיורמחיר ממוצע למ"ר 
 19,034 19,006 19,382 19,787 20,032 20,121 20,121 )בש"ח(סוף התקופה 

 102,610 118,799 121,467 121,849 128,145 140,204 140,204 סה"כ הכנסות צפויות מכל הפרויקט )באלפי ש"ח( 

סה"כ הכנסות צפויות מחוזים שנחתמו במצטבר )באלפי 
 10,350 53,926 73,033 95,037 104,439 106,960 106,960 ש"ח( 

 5% 28% 38% 49% 47% 48%79 48% התקופה )%( שיעור שיווק ליום האחרון של 

 43 25 17 9 6 10.8580 10.85 יחידות דיור )#(  שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים:

 5,528 3,235 2,436 1,404 1,416 1,313 1,313 יחידות דיור )מ"ר( שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים:

לשטחים  סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת 
שטרם נחתמו לגביהם חוזרים מחייבים בדוח על המצב  

 הכספי
33,244 33,244 23,706 26,812 48,434 64,873 92,260 

ועד סמוך למועד   2023בינואר   1מספר חוזים שנחתמו מיום 
       - חתימת הדוח )#(  

ועד   2023בינואר  1מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו מיום 
       - סמוך למועד חתימת הדוח ]בש"ח[  

  

 
"נושאים מיוחדים" בטבלה   9הירידה בשיעור השיווק נובעת מקבלת היתרים להוספת    79 יחידות דיור. לפרטים נוספים ראה שורת 

 שבסעיף א' לעיל. 
"נושאים מיוחדים" בטבלה יחידות דיור. לפר  9הירידה בשיעור השיווק נובעת מקבלת היתרים להוספת    80 טים נוספים ראה שורת 

 שבסעיף א' לעיל. 
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 הכרה בהכנסה: .ה

  חוזים בגין  שיוכרו/שהוכרו הכנסות כ"סה 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
 )באלפי ש"ח(   חתומים

  להתקבל שצפויות/תקבלונש מקדמות  כ"סה
 )באלפי ש"ח( 

 44,172 57,661 2022בדצמבר  31עד ליום 

 19,359 36,446 2023 שנת

 47,183 16,607 2024שנת 

 110,714 110,714 כ"סה

 רווחיות גולמית: . ו

 2020שנת  2021 שנת 2022שנת  100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 

 142,699 158,888 181,923 )באלפי ש"ח(הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

 132,156 133,100 137,424 )באלפי ש"ח(  צפויות  פרויקט  עלויות

 10,543 25,788 44,499 )באלפי ש"ח( הפרויקט בגין  צפוי גולמי רווח 

 -  2,904 19,802 )באלפי ש"ח(  "הרו הוכר שכבר גולמי  רווח , מתוכו

 10,543 22,884 24,697 )באלפי ש"ח(  ה "ברוהוכר  שטרם  גולמי  רווח , מתוכו

 7% 16% 24% )%(  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור

שטרם הוכר   גולמי רווח  חושב לפיו)  מגורים  ר"למ ממוצע מחיר
    )בש"ח((

 ניתוח רגישות: .ז

 הצפוי בפרויקט שטרם הוכר  הגולמי  לרווח רגישות יתוחנ

 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
  עליה השפעת

 10% של
  השפעת

 5% של עליה

  רווח סה"כ 
  שטרם  גולמי

 הוכר

  השפעת
  של ירידה
%5 

  השפעת
  שלירידה 
10% 

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

 שטרם הוכר )באלפי ש"ח( 
3,324 1,662 24,697 (1,662 ) (3,324 ) 

למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי   ההקמה   בעלויותהשפעת שינוי 
 3,474 1,737 24,697 ( 1,737) ( 3,474) שטרם הוכר )באלפי ש"ח( 

 ספציפי מימון   .ח

 שנלקח לפרויקט ספציפימימון 

 פירוט 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 

 31.12.2022 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 : קצר לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 31.12.2022 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 :ארוך לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 31.12.2021 (במטבע המסחרי) הכספיבדוח על המצב  יתרות
 : קצר לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 31.12.2021 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 :ארוך לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 בנקאי  תאגיד מוסד מלווה: 

 2020 שלישי רבעון תאריך אישור הלוואה / מסגרת ותאריך נטילת הלוואה: 

 :(המסחריבמטבע )סה"כ מסגרת 
 ש" אלפי  25,000  -אשראי כספי

 ש"חאלפי  95,000 -ערבויות חוק מכר 
 אלפי ש"ח 83,400  -ערבויות בצוע

  , יתרה שטרם נוצלה: מתוכה

   0.78%+  פריים מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית ]ניתן לציין טווח[: 

  מועדי פירעון קרן וריבית: 

 תניות פיננסיות מרכזיות: 
לפרטים אודות אמות מידה פיננסיות כלליות שהתחייבה להם החברה 

 להלן. 14מול התאגיד הבנקאי, ראה סעיף 

 מרכזיות אחרות ]לרבות: קצב מכירות וכדומה[:  תניות 
לאי שינוי שליטה ללא הסכמה מראש ובכתב של המוסד   התחיבות

   ; התחייבות לקצב מכירות ; התחייבות לקצב ביצועהבנקאי
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  הפרה  קימת לא ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום שנת הדיווח:

 לא ]כן/לא[: non-recourseהאם מסוג 

 לשיקול דעת הבנק.   בהתאם לרבות ציון האם התקיימו התנאים:תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, 

 "ק ט' להלן.בס כמפורט בטחונות: 

 שעבודים ומגבלות משפטיות: .ט

 100%חלק החברה:   100%נתונים לפי 

 פירוט סוג 
 המובטח   הסכום

31.12.2022 

 דרגה ראשונה  - משכנתא 

משכנתא בדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום לטובת הבנק  
 המממן על כל זכויות החברה במקרקעין. 

משכנתא בדרגה ראשונה על כל זכויות בעלי הקרקע להם  
 יה וקומבינציהי עסקת שירותי בנ

 ללא הגבלה בסכום

 ראשונה  דרגה - שעבודים
  זכויות  עלקבוע ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום  שעבוד

 .הקומבינציה  הסכם לפי במקרקעין החברה 
 לדוח הכספי.ג' 18לפרטים אודות שעבודים נוספים, ראה ביאור 

 בסכום הגבלה  ללא

 :התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה  .י

 31.12.2022 סעיף

 44,499 )באלפי ש"ח(: צפוי גולמי רווח 
 , והון עצמי מושקעו  מימון, שיווק: בעיקרלעודפים.  התאמות 

 12,484 )באלפי ש"ח(: "כ סה

 56,983 )באלפי ש"ח(: למשיכה צפויים עודפים כ"סה
 2024-נמשך לפי שיעור בצוע ויתרת עודפים צפויה ב עודפים למשיכת  צפוי מועד
 לפי שיקול דעת הבנק  עודפים  למשיכת מתלים תנאים

  



 תיאור עסקי התאגיד

- 52  - 
 

 אשדוד  8.14.4

 הצגת הנכס: .א

 100%חלק החברה:   100%נתונים לפי  סעיף

 אשדוד  UPTOWN הפרויקט  שם

 8חלקה    3174, גוש  מע"ר אשדוד הפרויקט  מיקום 

 קומות 18יח"ד על פני   81פרויקט להקמת   הפרויקט תיאור קצר של 

 100% בפרויקט  האפקטיבי התאגיד חלק

 החזקה ישירה בפרויקט  האחזקה  מבנה

 אין לפרויקט  השותפים  שמות ציון

 סולו  הכספיים  בדוחות  הצגה  שיטת

 2011 : הפרויקט  ייבנה עליה  הקרקע רכישת מועד

 "ר מ 7,244 הפרויקט  ייבנה עליההרשום   הקרקע שטח 

 2024 : )מתוכנן(  הקמה  עבודות סיום מועד

 2021  2רבעון   מועד התחלת שיווק בפרויקט בפועל:

 2024 מועד סיום שיווק צפוי 

 עצמי  צועי ב הסכמים עם קבלני ביצוע

 2021  2  רבעון )בפועל( הקמה עבודות התחלת מועד

 2109  עד ישראל מקרקעי מרשות מהוונת חכירה  בקרקע  משפטיות   זכויות

 - )אחר/  בינוי פינוי /  קומבינציה) מיוחדים  הסכמים 

 - לפרויקט המדווח  התאגיד  של מהותיות חשיפות

 המדווחת בתקופה  נטו מימוש שווי אומדן 
  פרוט ראה ,  מתקדמים ומכירה שיווק בשלבי בפרויקט  מדובר

 . שלהלן בסעיפים

 - : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  קיומןדיון ב

 - נושאים מיוחדים

 מצב תכנוני לפרויקט: .ב

 31.12.2022  ליום לפרויקט תכנוני מצב 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי  :נוכחי תכנוני מצב

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

  81 9,390 דיור יחידות

    מסחר שטחי

    זכויות בניה לא מנוצלות 

 :לאחר שינוי מתוכנן תכנוני מצב

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

  81 9,390 דיור יחידות

  - 630 מסחר שטחי

    זכויות בניה לא מנוצלות 
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 עלויות שהושקעו: .ג

 2022שנת  100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
 כל התקופה 

שנת  
2022 
 3רבעון 

שנת  
2022 
 2רבעון 

שנת  
2022 
 1רבעון 

שנת  
2021 

שנת  
2020 

       עלויות שהושקעו 

 45,388 45,388 45,388 45,388 45,388 45,388 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 7,398 7,920 8,795 8,940 9,226 9,163 ואגרותעלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, 

 74 3,171 4,080 9,548 15,505 22,122 עלויות מצטברות בגין בניה 

 12,542 13,056 13,384 13,553 13,702 14,063 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 65,402 69,535 71,647 77,429 83,821 90,736 סה"כ עלות מצטברת

 65,402 69,535 71,648 77,429 83,823 90,736 מצטברת בספרים סה"כ עלות  

       עלויות שטרם הושקעו ושיעור השלמה

 - - - - - - עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

 - 2,258 2,279 2,168 2,068 1,310 עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 

 84,284 79,393 77,239 72,759 64,868 58,466 הושקעו )אומדן(עלויות בגין בניה שטרם 

 3,641 3,508 3,508 3,193 3,342 3,599 עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות בעתיד )אומדן( 

 87,925 85,159 83,026 78,120 70,278 63,375 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 - 2% 5% 8% 25% 34% ]הנדסי/כספי[ )לא כולל קרקע( )%( שיעור השלמה ממוצע לכל השלב 

      2024 מועד השלמת בנייה צפוי 

 שיווק הפרויקט: .ד

 100%חלק החברה:    100%נתונים לפי  
 2022שנת  

כל  
 התקופה 

שנת  
2022 
 4רבעון  

שנת  
2022 
 3רבעון  

שנת  
2022 
 2רבעון  

שנת  
2022 
 1רבעון  

שנת  
2021  

 - 12 - 0 3 9 2 14 יחידות דיור )#(   -   השוטפת חוזים שנחתמו בתקופה 

 - 1,387 - 425 1,244 273 1,942 יחידות דיור )מ"ר(   - חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 

בחוזים שנחתמו בתקופה השוטפת    יחידות דיור מחיר ממוצע למ"ר  
 )בש"ח( 

25,852 21,737 19,622 18,899 - 18,435 - 

  12 12 15 24 26 26 יחידות דיור )#(   התקופה:חוזים מצטברים עד לסוף  

  1,387 1,387 1,811 3,056 3,329 3,329 יחידות דיור )מ"ר(   חוזים מצטברים עד לסוף התקופה:

במצטבר בחוזים שנחתמו עד סוף    יחידות דיור מחיר ממוצע למ"ר  
  18,435 18,435 18,544 18,983 19,209 19,209 )בש"ח( התקופה  

  182,715 182,953 197,086 206,298 222,170 222,170 הכנסות צפויות מכל הפרויקט )באלפי ש"ח( סה"כ 

  25,564 25,564 33,590 58,009 63,949 63,949 סה"כ הכנסות צפויות מחוזים שנחתמו במצטבר )באלפי ש"ח( 

  15% 15% 19% 30% 32% 32% שיעור שיווק ליום האחרון של התקופה )%( 

  69 69 66 57 55 55 יחידות דיור )#( שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים: 

  8,923 8,923 8,498 7,254 6,980 6,980 יחידות דיור )מ"ר( שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים: 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם נחתמו  
  157,031 157,031 162,740 147,234 157,238 157,238 לגביהם חוזרים מחייבים בדוח על המצב הכספי 

ועד סמוך למועד חתימת    2023בינואר    1מספר חוזים שנחתמו מיום  
 הדוח )#(  

1       

ועד סמוך    2023בינואר    1מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו מיום  
       22,393 למועד חתימת הדוח ]בש"ח[  

 הכרה בהכנסה: .ה

  חוזים בגין  שיוכרו/שהוכרו הכנסות כ"סה 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
 )באלפי ש"ח(   חתומים

  להתקבל שצפויות/תקבלונש מקדמות  כ"סה
 )באלפי ש"ח( 

 23,889 21,816 2022בדצמבר  31ליום עד 

 2,178 23,637 2023 שנת

 8,865 19,480 2024שנת 

 64,933 64,933 כ"סה
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 רווחיות גולמית: . ו

  2021 שנת 2022שנת  100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 

  182,595 221,187 )באלפי ש"ח(הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

  154,694 154,111 )באלפי ש"ח(  צפויות  פרויקט  עלויות

  27,901 67,076 )באלפי ש"ח( הפרויקט בגין  צפוי גולמי רווח 

  101 5,172 )באלפי ש"ח(  "הרו הוכר שכבר גולמי  רווח , מתוכו

  27,800 61,904 )באלפי ש"ח(  ה "ברוהוכר  שטרם  גולמי  רווח , מתוכו

  15% 30% )%(  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור

שטרם הוכר   גולמי רווח  חושב לפיו)  מגורים  ר"למ ממוצע מחיר
    )בש"ח((

 ניתוח רגישות: .ז

 הצפוי בפרויקט שטרם הוכר  הגולמי  לרווח רגישות יתוחנ

 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
  עליה השפעת

 10% של
  השפעת

 5% של עליה

  רווח סה"כ 
  שטרם  גולמי

 הוכר

  השפעת
  של ירידה
%5 

  השפעת
  שלירידה 
10% 

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

 שטרם הוכר )באלפי ש"ח( 
15,724 7,862 61,904 (7,862 ) (15,724 ) 

למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי   ההקמה   בעלויותהשפעת שינוי 
 6,338 3,169 61,904 ( 3,169) ( 6,338) שטרם הוכר )באלפי ש"ח( 

 מימון ספציפי  .ח

 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט

 פירוט 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 

 31.12.2022 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 : קצר לזמן  כהלוואות  מוצג

22,518 

 31.12.2022 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 :ארוך לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 31.12.2021 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 : קצר לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 31.12.2021 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 :ארוך לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 בנקאי  מוסד מוסד מלווה: 

  תאריך אישור הלוואה / מסגרת ותאריך נטילת הלוואה: 

 :(במטבע המסחרי)סה"כ מסגרת 
 אלפי ₪  72,000  -אשראי כספי
 אלפי ש"ח 100,000 -ערבויות חוק מכר 

 , יתרה שטרם נוצלה: מתוכה
 ₪   מליון  49.5-כ -כספי אשראי

 ש"ח  מליון 75-כ -חוק מכר ערבויות

 0.73%+  פריים וציון הריבית ]ניתן לציין טווח[: מנגנון קביעת הריבית 

  מועדי פירעון קרן וריבית: 

 - תניות פיננסיות מרכזיות: 

 מרכזיות אחרות ]לרבות: קצב מכירות וכדומה[:  תניות 
לאי שינוי שליטה ללא הסכמה מראש ובכתב של המוסד   התחיבות

   הבנקאי

 הפרה   קימת לא  ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום שנת הדיווח:

 לא ]כן/לא[: non-recourseהאם מסוג 

 לשיקול דעת הבנק.  בהתאם תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התנאים:

 "ק ט' להלן.בס כמפורט בטחונות: 

  



 תיאור עסקי התאגיד

- 55  - 
 

 שעבודים ומגבלות משפטיות: .ט

 100%חלק החברה:   100%נתונים לפי 

 פירוט סוג 
 המובטח   הסכום

31.12.2022 

 דרגה ראשונה  -משכנתא 
התחיבות לרישום משכנתא מדרגה ראשונה וללא הגבלה  

 ללא הגבלה בסכום   .על זכויות החברה במקרקעין בסכום

 ראשונה  דרגה - שעבודים

קבוע וראשון וללא הגבלה בסכום על כל זכויות החברה   שעבוד
 .הרכישה  והסכמיבמקרקעין 

  הפרויקט על בסכום הגבלה  וללא בדרגה  ראשון שוטף שעבוד
לרבות הסכמי מתכננים,   אליו  הקשורות והזכויות  והנכסים

 "ב. וכיוצקבלני משנה, בטוח 
 לדוח הכספי.ג' 18לפרטים אודות שעבודים נוספים, ראה ביאור 

 בסכום הגבלה  ללא

 :התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה  .י

 31.12.2022 סעיף

 67,076 )באלפי ש"ח(: צפוי גולמי רווח 
 , והשקעת הון עצמי   מימון, שיווק: בעיקרלעודפים.  התאמות 

 6,435 "כ )באלפי ש"ח(: סה

 73,511 )באלפי ש"ח(: למשיכה צפויים עודפים כ"סה
 2024-נמשך לפי שיעור בצוע ויתרת עודפים צפויה ב עודפים למשיכת  צפוי מועד
 לפי שיקול דעת הבנק  עודפים  למשיכת מתלים תנאים
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   מכבי יפו  8.14.5

 הנכס:הצגת   .א

 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי  סעיף

 תל אביב" –פרויקט "יפו הפרויקט  שם

 הפרויקט  מיקום 

מכבי  272581לפי תכנית תא/ 117-116, 113, 105-101המקרקעין הידועים כמגרשים 
בגוש   57-ו  44-48, 41-42וחלק מחלקות  6992בגוש  4-ו 3יפו המהווים חלק מחלקות 

, המצויים בחלק מהשטח ה"כלוא" בין 7057בגוש  33-ו 31וחלק מחלקות  7046
הרחובות ירושלים, היינריך היינה ונס לגויים לבין פארק דוידוב בתל אביב )לעיל 

 "(.המתחם ולהלן: "

 הפרויקט תיאור קצר של 

"מחיר למשתכן" מכבי יפו בעיר תל אביב  2018/374זכייה במתחם א' במכרז תא/
אלף מ"ר שטח   65-דונם עליו ניתן להקים פרויקט של כ 17-יפו, בשטח קרקע של כ

 299יחידות דיור מהן תשווקנה, על פי תנאי המכרז,  527-עילי בנוי הפרויקט יכלול כ
יחידות דיור ישווקו בשוק החופשי   228-ן" ויחידות במסגרת מסלול "מחיר למשתכ 

 105, 104, 102, 101מ"ר )עיקרי( שטחי מסחר. מגרשים   1,000-כ-ללא מגבלת מחיר ו
יח"ד ללא מגבלת מחיר.   73-יח"ד במסגרת מסלול "מחיר למשתכן" ו  299יכללו  117-ו

תבוצע הגרלת מחיר למשתכן רק לאחר ביצוע הפינויים הנדרשים   101במגרש 
  3יח"ד ללא הגבלה במחיר )וכן  155יכללו   116-ו 113, 103תו מגרש. מגרשים באו

(. במגרשים אלה יותנו היתרי בניה בביצוע 82יח"ד שיבנו לטובת המדינה ללא תמורה
מלוא הפינויים אותן מחויבות הזוכות במכרז לבצע על פי מסמכי המכרז. החברה  

 20%-שבס" בשיעור של כ ושותפותיה פעלו לקבלת תוספת יח"ד על פי "הקלת
כאשר בהתאם להוראות מסמכי המכרז, ככל שתאושר על ידי גורמי התכנון  

המוסמכים בקשה להיתר שבמסגרתה יגדל מספר יחידות הדיור )מעבר למה שניתן  
לבנות על המקרקעין עפ"י התכנית הקיימת(, וזאת במסגרת אישור הקלה בהתאם  

נות שהותקנו מכוחו, החברה תהיה והתק 1965-לחוק התכנון והבניה התשכ"ה
רשאית למכור מס' יחידות דיור במתחם, שלא במסגרת מחיר למשתכן, בשיעור של 
עד למחצית ממספר יחידות הדיור שיתווספו עקב הקלה. נכון למועד פרסום הדוח 

יח"ד אושרה, התוספת אושרה במסגרת תכנית העיצוב של  631תוכנית הבינוי של 
 המתחם.

 33.33% בפרויקט  האפקטיבי התאגיד חלק

 הסכם שיתוף במקרקעין. לפרטים ראו להלן. בפרויקט  האחזקה  מבנה

 לפרויקט  השותפים  שמות ציון
( וצמח  33.33%) 83"( לוינשטיןמשולם לוינשטין הנדסה וקבלנות בע"מ )להלן: "

 (.33.33%) 84("צמח"המרמן בע"מ )להלן: 

 יחסי. איחוד הכספיים  בדוחות  הצגה  שיטת

; מועד השלמת העסקה )חתימת חוזי  31.12.2018 –מועד הזכייה במגרשים   : הפרויקט  ייבנה עליה  הקרקע רכישת מועד
 לפרטים נוספים אודות רכישת הקרקע ראו להלן. ;30.05.2019 –החכירה(  

 דונם  17.4-כ הפרויקט  ייבנה עליההרשום   הקרקע שטח 

 )בחלוקה לשלבי בצוע(  2023במהלך שנת  : )מתוכנן(  הקמה  עבודות סיום מועד

 2026-2027 מועד התחלת שיווק בפרויקט בפועל:

 2023 מועד סיום שיווק צפוי 

 2027 הסכמים עם קבלני ביצוע

 טרם נחתמו  )בפועל( הקמה עבודות התחלת מועד

 הסכמי חכירה מול רמ"י ועיריית תל אביב. לפרטים ראו להלן. בקרקע  משפטיות   זכויות

חוזה בנייה ביחס להקמת הפרויקט. לפרטים ראו    – רמ"י  – על פי תנאי המכרז  )אחר/  בינוי פינוי /  קומבינציה) מיוחדים  הסכמים 
 להלן.

 כאמור לעיל, חלק לא מבוטל מהפרויקט תלוי בפינויים. לפרויקט המדווח  התאגיד  של מהותיות חשיפות

 ל.ר. המדווחת בתקופה  נטו מימוש שווי אומדן 

קו הרכבת הקלה ותחנה אשר צפויים לקום בקרבה לפרויקט )שדרות ירושלים( וקו   : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  קיומןדיון ב
 המטרו העתידי.

 
. התוכנית מאפשרת את הקמתה של שכונת מגורים חדשה ויצירת מרחב  2017בדצמבר    13ביום    7639פורסמה למתן תוקף בי"פ   81

 עירוני עדכני הכולל שטחי ציבור, שטחים פתוחים, מסחר ושימור בתי באר.  
 ( שבו יינתן היתר בניה.116- ו 113, 103גרשים במגרש הראשון )מבין המ 82
לוינשטין הינה חברה ציבורית שניירות הערך של רשומים למסחר בבורסה. למיטב ידיעת החברה, בעל השליטה בלוינשטין הינו מר  83

 שאול לוטן. 
בעלי השליטה בצמח הינם בטליון  צמח הינה חברה ציבורית שניירות הערך שלה רשומים למסחר בבורסה. למיטב ידיעת החברה,   84

( 1996יזמות וייעוץ ארגוני בע"מ, רות בן אברהם, רן בן אברהם, שלמה שרון, חיים פייגלין, רובגיל עדי בע"מ, צ.מ.ח. תשתית ופיתוח )
 בע"מ מתיה גרינהולץ, תמר ברעם וענת שרון. 
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 נושאים מיוחדים
- 

 

 מצב תכנוני לפרויקט: .ב

 31.12.2022  ליום לפרויקט תכנוני מצב. 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי : נוכחי תכנוני מצב

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

 דיור יחידות
  -יח"ד לפי תב"ע מאושרת )מהן 527 527 47,130 -כ

יח"ד במסגרת פרויקט "מחיר   299
 למשתכן(  

 העמסת שטחי שירות   15%כולל  .ר.ל 1,150 מסחר שטחי

    זכויות בניה לא מנוצלות 

 : מבוקש תכנוני מצב

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

 20%החברה ביקשה הקלות "שבס"  631 53,930-כ דיור   יחידות 

 העמסת שטחי שירות    15%כולל  .ר.ל 1,150 מסחר   שטחי 

  --  --  מנוצלות   לא   בניה   זכויות 

   85:עלויות שהושקעו  .ג

 2020שנת  2021שנת  2022שנת  100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 

    עלויות שהושקעו 

 118,020 146,056 146,269 86עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 3,389 8,612 15,366 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות

 - - - עלויות מצטברות בגין בניה 

 2,782 5,051 8,778 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 83,974 159,719 170,413 סה"כ עלות מצטברת

 124,191 159,719 170,413 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

    עלויות שטרם הושקעו ושיעור השלמה

 28,250 214 - עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

 40,660 35,437 27,681 עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 

 152,601 152,601 178,417 שטרם הושקעו )אומדן(עלויות בגין בניה 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות בעתיד  
 9,455 7,185 3,840 )אומדן(

 230,965 195,437 209,938 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

   2026-2027 מועד השלמת בנייה צפוי 

   רווחיות גולמית: .ד

 2020שנת  2021 שנת 2022שנת  100%החברה: חלק  100%נתונים לפי 

 392,144 392,144 429,272 87)באלפי ש"ח(הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

 314,939 314,939 340,134 88)באלפי ש"ח(  צפויות  פרויקט  עלויות

 40,217 40,217 40,217 עלויות בקשר עם הקצאת עלות הרכישה 

)באלפי לפני הקצאת עלות הרכישהקט הפרוי בגין  צפוי גולמי רווח 
 77,205 77,205 89,138   ש"ח(

 
 . 2022חברה החל מיוני  הנתונים מתיחסים לכלל תקופות הדיווח על אף שהפרויקט נכלל בספרי ה  85
עלויות הקרקע כוללות גם את העלות שהוקצתה במסגרת רכישת מניות אלעד. עלות זו התוספה לכל תקופות הדיווח לעיל. החברה   86

 מכירה בעלויות החל ממועד השלמת הרכישה ולא ממועד ההצגה. 
 ההכנסות כוללות הכנסות משירותי בניה ועסקת קומבינציה תמורות.   87
ת הפרויקט ורווח הפרויקט כוללים הקצאת עלות רכישה מניות אלעד שיוחסה לפרויקט. עקב כך, רוחיות הפרויקט כבר נכללה  עלו  88

 בהון העצמי של החברה במועד רכישת אלעד ויתרת הרווח הגולמי מקורה במכירות מעל המחיר במועד רכישת המניות ורכיב מימון. 
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)באלפי קט אחרי הקצאת עלות הרכישההפרוי בגין  צפוי גולמי רווח 
 89  ש"ח(

48,921 36,988 36,988 

 - - - )באלפי ש"ח(  "הרו הוכר שכבר גולמי  רווח , מתוכו

 36,988 36,988 48,921 )באלפי ש"ח(  ה "ברוהוכר  שטרם  גולמי  רווח , מתוכו

 19% 19% 21% )%(  לפני הקצאת עלות רכישה  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור

  לאחר הקצאת עלות רכישה  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור
)%(90 

12% 10% 10% 

שטרם הוכר   גולמי רווח  חושב לפיו)  מגורים  ר"למ ממוצע מחיר
 )בש"ח((

 32,650יח"ד  
 20,000מסחר 

  

   ניתוח רגישות: .ה

 הצפוי בפרויקט שטרם הוכר  הגולמי  לרווח רגישות יתוחנ

 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 
  עליה השפעת

 10% של
  השפעת

 5% של עליה

  רווח סה"כ 
  שטרם  גולמי

 הוכר

  השפעת
 %5 של ירידה

  השפעת
  שלירידה 
10% 

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

 שטרם הוכר )באלפי ש"ח( 
21,463 12,878 48,921 (12,878 ) (21,463 ) 

למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי   ההקמה   בעלויותהשפעת שינוי 
 10,497 6,298 48,921 (6,298) ( 10,497) שטרם הוכר )באלפי ש"ח( 

 מימון ספציפי  . ו

 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט

 פירוט 100%חלק החברה:  100%נתונים לפי 

 31.12.2022 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 : קצר לזמן  כהלוואות  מוצג

96,262 

 31.12.2022 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 :ארוך לזמן  כהלוואות  מוצג

-- 

 31.12.2021 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 : קצר לזמן  כהלוואות  מוצג

93,307 

 31.12.2021 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 :ארוך לזמן  כהלוואות  מוצג

-- 

 בנקאי  תאגיד מלווה: מוסד  
 ; 28.12.2021; 10.06.2019 תאריך אישור הלוואה / מסגרת ותאריך נטילת הלוואה: 

 :(במטבע המסחרי)סה"כ מסגרת 
 מיליון ש"ח   67מסגרת של  –  למשתכן מחיר מגרשי

 מיליון ש"ח    58מסגרת של  –  חופשי  שוק מגרשי

 מיליון ש"ח  23 -כ , יתרה שטרם נוצלה: מתוכה

 מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית ]ניתן לציין טווח[: 
 0.6%פריים +  –  למשתכן מחיר מגרשי

 0.6%פריים +  –  חופשי  שוק מגרשי
 הלוואות מתחדשות כל חודשיים  מועדי פירעון קרן וריבית: 

 תניות פיננסיות מרכזיות: 
 .בפרויקט  השותפות בחברות שליטה העברת אי

  

 ל.ר. אחרות ]לרבות: קצב מכירות וכדומה[: מרכזיות  תניות 
 לא ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום שנת הדיווח:

 לא ]כן/לא[: non-recourseהאם מסוג 
 ל.ר. תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התנאים:

 בטחונות: 

הגבלה בסכום את מלוא זכויותיהם  שעבוד קבוע ראשון בדרגה וללא 
לגבי המקרקעין, את כל זכויותיהם לפי הסכם הניהול והשיתוף וכן את  

כל זכויותיהם על פי חוזה הבניה. יצוין כי בהתאם להוראות הסכם  
( מהסכומים  1/3המימון כ"א מהחברות אחראית לפירעון שליש )

 המובטחים.

 
הקצאת עלות רכישה מניות אלעד שיוחסה לפרויקט. עקב כך, רוחיות הפרויקט כבר נכללה    עלות הפרויקט ורווח הפרויקט כוללים  89

 בהון העצמי של החברה במועד הרכישה ויתרת הרווח הגולמי מקורה במכירות מעל המחיר במועד רכישת המניות ורכיב מימון. 
ה לפרויקט. עקב כך, רוחיות הפרויקט כבר נכללה  עלות הפרויקט ורווח הפרויקט כוללים הקצאת עלות רכישה מניות אלעד שיוחס  90

 בהון העצמי של החברה במועד הרכישה ויתרת הרווח הגולמי מקורה במכירות מעל המחיר במועד רכישת המניות ורכיב מימון. 
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 שעבודים ומגבלות משפטיות: .ז

 100%חלק החברה:   100%נתונים לפי 

 פירוט סוג 
 המובטח   הסכום

31.12.2022 

 ללא הגבלה בסכום  התחייבות לרישום משכנתא  דרגה ראשונה  - משכנתא 

 ראשונה  דרגה - שעבודים
מלוא   עלשעבוד קבוע ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום 

זכויות של השותפים לפי הסכם  ה מקרקעין ועל כל ב הזכויות
 זכויות על פי חוזה הבניה.ה כל  עלהניהול והשיתוף וכן 

 ללא הגבלה בסכום 

 :התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה  .ח

 31.12.2022 סעיף

 48,921 )באלפי ש"ח(: צפוי גולמי רווח 
הקצאת עלות רכישת    מימון, שיווק: בעיקרלעודפים.  התאמות 

 אלעד 
 "כ )באלפי ש"ח(: סה

54,432 

 103,353 )באלפי ש"ח(: למשיכה צפויים עודפים כ"סה
 .  השלבים בניית בסיום עודפים למשיכת  צפוי מועד

 בכפוף רוב פי על משוחררים הפרויקט עודפיבפועל  - תנאים נקבעו לא עודפים  למשיכת מתלים תנאים
 .ומכירה בניה לסיום
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   מתחם צפוני  8.14.6

 הצגת הנכס: .א

 33.33%חלק החברה:   100%נתונים לפי  סעיף

 מתחם צפוני )טרם ניתן שם שיווקי(  הפרויקט  שם

 הפרויקט  מיקום 

,  213, 212, 211ב, 210א, 210,  204, 203ב, 202א, 202, 201כמגרשים 
,  302, 301, 221, 220, 219, 218, 217, 216ב, 215א, 215ב, 214א, 214

)לעיל ולהלן:   2620/5591על פי תוכנית תא/במ/ 304-ב ו303א, 303
המתחם הצפוני ממוקם בהמשך ישיר לפרויקט   "(.המתחם הצפוני"

 המתחם הדרומי.  -פארק תל אביב 

 הפרויקט תיאור קצר של 

(  2620/55)תא/במ/ מאושרת  תכנית חלה  הצפוני המתחם מקרקעי על
השותפות   החברות עם יחד, החברה. "("עהתב" – )להלן בפסקה זו 

  בניין תוכניתהסופיים של אישור  בשלביה במתחם ועיריית תל אביב 
  – ( 500092)תא/ א "לת המתאר תוכנית  הוראות את   התואמת חדשה  עיר

"( לפיה יותר  החדשה התבע( )להלן: "507-1020552752) 4822תא/
יח"ד להשכרה )מחציתם  174יח"ד למגורים,  1,800-לבנות במתחם כ

יח"ד לדיון מוגן וכן   300"י ומחציתם להשכרה בשוק החופשי(, לדב
מ"ר לתעסוקה, יתרת השטח מיועד   2,500מ"ר שטחי מסחר ו  10,000

לדרכים, שבילים, שטחי ציבור פתוחים ושטחים למבני ציבור.  
וכן חזרה ואושררה למתן תוקף  13.1.2022התוכנית אושרה ביום 

 ערר הוגש ההחלטה  כנגד. 28.2.2022במליאת הוועדה המקומית ביום 
 . כיום מהקרקע תפוס   חלק .2023, פברואר בחודש שנדון

 33.33% בפרויקט  האפקטיבי התאגיד חלק

 הסכם שיתוף במקרקעין.  בפרויקט  האחזקה  מבנה

 (. 33.33%( ואביוד )33.33%חכשורי ) לפרויקט  השותפים  שמות ציון

 (33.33%היחסי בקרקע ) אלעדעל פי חלק  הכספיים  בדוחות  הצגה  שיטת

 2015 : הפרויקט  ייבנה עליה  הקרקע רכישת מועד

 מ"ר  50,000-כ הפרויקט  ייבנה עליההרשום   הקרקע שטח 

   2035 : )מתוכנן(  הקמה  עבודות סיום מועד

 שיווק  החל טרם מועד התחלת שיווק בפרויקט בפועל:

 .ר.ל מועד סיום שיווק צפוי 

 הסמים  נחתמו טרם קבלני ביצועהסכמים עם  

  2024 )בפועל( הקמה עבודות התחלת מועד

 פתוח  הסכם בקרקע  משפטיות   זכויות

 הסכם פתוח מהוון עם רמ"י וכתבי התחיבות לרשויות.  )אחר/  בינוי פינוי /  קומבינציה) מיוחדים  הסכמים 

 - לפרויקט המדווח  התאגיד  של מהותיות חשיפות

 שווי שוק נאמד במסגרת הקצאת עלות רכישת מניות אלעד המדווחת בתקופה  נטו מימוש שווי אומדן 

 בקרבה לכבישים ראשיים  : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  קיומןדיון ב

 - נושאים מיוחדים

 

 
 . 4465בילקוט פרסומים מס'  1996בדצמבר   5פורסמה למתן תוקף ביום  91
 . 7407בילקוט פרסומים מס'   2016בדצמבר   22פורסמה למתן תוקף ביום  92
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   מצב תכנוני לפרויקט: .ב

 31.12.2022 ליום לפרויקט תכנוני מצב. 33.33%חלק החברה:  100%נתונים לפי  :נוכחי תכנוני מצב

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

  720 90,650 דיור יחידות

  - - מסחר שטחי

  - - זכויות בניה לא מנוצלות 

 .%33.33חלק החברה:  100%נתונים לפי מתוכנן:  תכנוני מצב

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

)מגורים, דיור מוגן,   דיור יחידות
 2,170 149,000 דיור להשכרה ודיור בהישג יד( 

כולל מגורים, דיור מוגן, דיור  
 להשכרה ודיור בהישג יד 

  - 8,950 ותעסוקה  מסחר שטחי

  - - זכויות בניה לא מנוצלות 

 מימון ספציפי  .ג

 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט

 פירוט 33.33%חלק החברה:  100%נתונים לפי 

 31.12.2022 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 : קצר לזמן  כהלוואות  מוצג

 אלפי ש"ח  44,000

 31.12.2022 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 :ארוך לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 31.12.2021 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 : קצר לזמן  כהלוואות  מוצג

 

 31.12.2021 (במטבע המסחרי) בדוח על המצב הכספי יתרות
 :ארוך לזמן  כהלוואות  מוצג

- 

 בנקאי  תאגיד מוסד מלווה: 

 תוספותיו  על 2017 ביוני 6 תאריך אישור הלוואה / מסגרת ותאריך נטילת הלוואה: 

 :(במטבע המסחרי)סה"כ מסגרת 
 אלפי ₪  44,000 –אשראי כספי 

 אלפי ש"ח 38,000  -ערבויות 

 - , יתרה שטרם נוצלה: מתוכה
 1%+  פריים מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית ]ניתן לציין טווח[: 

 קרן ורבית מתחדשות מדי חודש  מועדי פירעון קרן וריבית: 

 אין  תניות פיננסיות מרכזיות: 

 .ר.ל מכירות וכדומה[: מרכזיות אחרות ]לרבות: קצב   תניות 

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

 לא ]כן/לא[: non-recourseהאם מסוג 

 קרקע   מימון,  רלבנטי לא תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם התקיימו התנאים:

 באשראי  השותף חלק להבטחת שנתנה וכן ערבות  להלן' ד סעיף ראה  בטחונות: 

 

 שעבודים ומגבלות משפטיות: .ד

 100%חלק החברה:   100%נתונים לפי 

 פירוט סוג 
 המובטח   הסכום

31.12.2022 

   דרגה ראשונה  - משכנתא 

 ראשונה  דרגה - שעבודים
( וכן ערבות  1/3יה החוזיות של אלעד בפרויקט ) שעבוד זכויות

 בסכום הגבלה  ללא ( 1/3אשראי של אחד השותפים ) להבטחת פרעון 
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  וודאות   ואין   התממשו   שטרם   עתידיים   נתונים   לגבי   החברה   של   הערכות   כולל   זה   8.14  בסעיף   המפורט   המידע 

   . ערך   ניירות   בחוק   כהגדרתו ,  עתיד   פני   צופה   מידע   לפיכך   והוא   יתממשו   כמה   ועד   אם 

 :החברה   הערכות   התממשות   את   לשנות   עשויים   אשר  גורמים   של   ממצה   בלתי   רשימה   להלן 

על הנחות, תחזיות    ת בפרויקט ושיעורו, מתבסס   ויתרת עודפים הצפויה   בדבר הרווח הגולמי הצפוי   ההערכה  •

באותו הפרויקט   המכירה  על מחירי  הצפויות מבוססת  ההכנסות  הערכת  החברה.  עבודה של  תכניות  או 

יחה"ד ת למועד הדוח ועל הה  וכל  יישארו ללא שינוי מהותי  מכרנה. הערכת ההוצאות  י נחה כי המחירים 

העלויות   הצפויות,  ההכנסות  ויועצים.  משנה  קבלני  עם  חתומים  חוזים  על  בחלקה  מבוססת  הצפויות 

הצפויות, הרווח הגולמי הצפוי בפרויקט ושיעורו בפועל עשויים להיות שונים מהמידע המפורט לעיל אם  

 . חלקן או    כולן ברה או תכניות העבודה שלה כאמור לא יתממשו  תחזיות הח 

,  השינויים   אישור   לגבי   ודאות   אין   תקפות   עיר   בניין   לתוכניות   שינויים   מקודמים  בהם   אשר   בפרויקטים  •

 . ומועדם   תנאיהם ,  היקפם 

מבוססת   • הבנייה  תחילת  מועד  בדבר  הליכי    בין ההערכה  השלמת  לקצב  ביחס  תחזית  על    התכנון היתר 

העירוני,    הערכות ,  והרישוי  הפיתוח  לקצב  ביחס  וכן  פרויקט  בכל  פרטניים  מקדמיים  תנאים  קיום  לגבי 

  אחרים כתוצאה מגורמים    או שיאפשרו תחילת הבנייה ועשויה שלא להתממש ככל והליכים אלה יתמשכו  

ן עיכוב עקב מחלוקות לגבי דמי שכירות, היטלים ואגרות מול  אשר אינם בשליטת החברה. עוד ובנוסף יתכ 

בעלי הקרקע ו/או הרשויות הרלוונטיות. כן מתבססת ההערכה על תחזית ביחס לקצב פינוי הדיירים במתחם  

עקב    או ככל והליכי פינוי הדיירים יתמשכו    להתארך   עלולים   אלו   מועדים אשר יאפשר את תחילת הבנייה.  

בכך אשר אינם בשליטת החברה. כמו כן, ככל שלא כל הדיירים יתפנו מהמתחם, לא   גורמים אחרים כיוצא 

 "ד במתחם.  ה יתאפשר לחברה לבנות את כל יח 

על   • הבנייה מבוססת  השלמת  לקצב  ביחס  בעקבות    ניסיון ההערכה  להשתנות  ועשויה  החברה  של  העבר 

רשוי  אישורי  בקבלת  ברישוי,  אישורן,  ובקצב  בתוכניות  שינויים  הדירות  השפעת  למסירת  הדרושים  ות 

ועבודות פיתוח אחרות באתרי    , וחיבור תשתיות דרושות לאכלוס   ה ותעודות גמר, בהכשר   4טופס    - ואכלוסן  

 ובתהליכי מסירת הדירות מול כל רוכש ורוכש וכן בגורמים חיצוניים נוספים.    , הבניה או סמוך להם 

בשלבי התקדמות הבניה  ,  היתר   בין ,  תלויה   יבים מחי   מכירה   חוזי   בגין   שיוכרו   הכנסות   בגין   החברה   הערכת  •

   . האכלוס   אישורי   הליכי   השלמת   עיתוי וב 

 שיווק והפצה  .9

  ובחלקו   עצמאיים  חיצוניים  משווקים באמצעות    בחלקוהשיווק של יחידות הדיור הנבנות על ידי החברה נעשה   

כסכום קבוע ובחלקם לפי אחוז ממכירת יחידות   בחלקם  נקבעים  בשיווק  העוסקים  תגמולי .  החברה  עובדי  ידי  על

. לחברה אין הסכמי שיווק עם משווק מהותי  קבוע  בסיסי  חודשי  תשלום  מתווסף  החברה   לעובדי  כאשרהדיור,  

 ואין לה תלות במי מהשווקים האמורים. 

מוצגת אינפורמציה  צעי המדיה העיקריים, וכן מפעילות אתרי אינטרנט בהןמהחברה ואלעד פעילות באבנוסף,  

לגבי הפרויקטים בביצוע הפרויקטים בעבר, ומגוון שירותים אינפורמטיביים מקוונים נוספים בקשר לפעילות 

 החברה. 

 רכוש קבוע ומתקנים  .10

 זה.  דוחבדוחות הכספיים המצורפים ל 9ראה באור  חברהלפירוט בדבר הרכוש הקבוע של ה
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 הון אנושי  .11

החל  .  1995משנת  בתפקידו זה  שמש  שעל ידי מר נסים אחיעזרא,  נוהלה החברה    2022ביוני,    30עד ליום   11.1

  31ביום  כהן מר נסים אחיעזרא כיו"ר דירקטוריון החברה.    2022בדצמבר,    31ועד ליום   2022ביולי,    1-מ

 מר נסים אחיעזרא את כהונתו.סיים  2022בדצמבר 

 ר רונן יפו כמנכ"ל החברה. מכהן מ 2022ביולי,   1החל מיום  11.2

מכהן מר    2022ביולי,    1-הן מר יעקב דוניץ כיו"ר דירקטוריון החברה. החל מיכ  2022ביוני,    30עד ליום   11.3

 יעקב דוניץ כדירקטור פעיל בחברה. 

בכל  שנים    3-ל  הינה בתוקףשל נושאי משרה בחברה מוסדר במסגרת מדיניות התגמול, אשר    גמולם 11.4

העסקת נושאי המשרה הבכירה    תנאיו  התגמול  מדיניותבדבר    לפרטיםפעם, והמתעדכנת מעת לעת.  

 בפרק ד' לדוח.  21תקנה   ורא - בחברה

, המועסקים ישירות על ידי החברה ולפועלים משטחי שכירים  לפועלים  נחלקים  בחברה  הבניין  פועלי 11.5

איו"ש. אישורי העבודה ביחס לפועלים משטחי איו"ש ניתנים לחברה על ידי שירות התעסוקה, אשר אף 

 מנפיק את תלושי השכר לפועלים, בהתאם לדוחות הנשלחים על ידי החברה.    

  ציבוריות   עבודות,  ה"צמ,  התשתיות,  היהבני  בענף   כללי  קיבוצי  הסכםעובדי הבניין של החברה חל    על 11.6

   סוציאליים  תנאים)שכר,    האמורים  בענפים  העובדים  של  ההעסקה   תנאי  את  ומעדכן  המסדיר,  ושיפוצים

  באתריה  הבניין  עובדי עם  בקשר המתחייבים הבטיחות  חוקי  קיום  על  מקפידה החברה(. נלווים ותנאים

 .  הבנייה  באתר  עבודתו  לתחילת  בסמוך  עובד  לכל  בגובה   לעבודה  מוסמכת  הדרכה  של  קיומה  על   זה  ובכלל

  ביטוחי,  פנסיה  בקרנות  הפקדות  באמצעות  מבוצעותמעביד  -עובד  יחסי  סיום  בגין   החברה  התחייבויות 11.7

 .החברה בספרי ובהפרשות  לפיצויים מרכזית בקופה, מנהלים

  עיון   לימי  שליחתם  באמצעות,  היתר  בין,  עובדיה  של  והמיומנות  הידע  את  ולקדם  לשמר  מקפידה  החברה 11.8

 מאגרי מידע רלוונטיים לעובדיה.  ספקתאבאמצעות  או/ו  מקצועיות השתלמויותאו /ו

 להלן התפלגות המועסקים על ידי החברה בהתאם למבנה הארגוני:  11.9

 2020 2021 2022 מחלקה

 2 2 2 מנכ"ל ויו"ר דירקטוריון 

 18 21 21 הנדסה 

  -  2 התחדשות עירונית 

 5 4 4 כספים 

 4 4 3 משפטית 

 2 2 2 שיווק

 11 9 9 פועלים 

 42 42 43 סה"כ 

  31.12.2022עובדים ונכון ליום    23נכון למועד הדוח    מועסקיםבנות שלה    וחברותאלעד    בחברת

 עובדים. 22מועסקים 

 הון חוזר  .12

  .ש"חאלפי  325 -כסך של ל הסתכםההון החוזר  31.12.2022נכון ליום  .הון חוזר חיובי חברהל 12.1

  כמפורט   הכספי  בדוח  המוצג  החוזר  מההון  שונה  חודשים  עשר  שנים  של  לתקופה  החברה  הונה החוזר של 12.2

 : , )הסכומים המוצגים להלן הינם באלפי ש"ח(להלן
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  בדוחות   שנכלל   הסכום  סעיף 
 הכספיים 

  של )לתקופה    התאמות 
 "כ סה  ( חודשים   12

 409,164 (228,407) 637,571 שוטפים   נכסים 

 (492,295) 144,951 (637,246) שוטפות   התחייבויות 

  הנכסים )   עודף 
  על   השוטפים 

  ההתחייבויות 
 ( השוטפות 

325 (83,456) (83,131) 

  של   לתקופה השליליבדוחות הכספיים לבין ההון החוזר   שנכלל החיוביבין ההון החוזר  ההבדל

 בהתייחס   ההחבר  של  הרגיל  התפעולי  המחזור  שתקופת  מהעובדה  נובע  ,חודשים  עשר  שנים

  וההתחייבויות  השוטפים  הנכסים  כוללים  כך   עקב.  שנים  4-ל  3בין    הינה   למכירה  בניינים  להקמת

 המיוחסים לפעילויות אלה.   ריטיםפ השוטפות

 השקעות  .13

 ראשון )"היקב"( - שותפות לב   -   משותפת   ה עסק   השקעות  13.1

לצורך הקמת פרויקט של מרכז מסחרי, משרדים   1986שותפות לב ראשון )לא רשומה( הוקמה בשנת  

( הינה  3934בגוש    222)חלקה    המרכז המסחריומגדל מגורים בלב ראשון לציון. הקרקע עליה הוקם  

 ושותפים נוספים.( 34%) בבעלות החברה

וכן שטחים   ,ושטחי משרדים שנמכרו  נמצא בלב ראשון לציון, כולל שטחים מסחריים  המרכז המסחרי

 חניות( וזכויות בניה בבעלות השותפות. 283מתוך  153-מסחריים )שתי חנויות וחלק מחניון כ

,  המסחרי  המרכז  של   מגגו  חלק  על,  אחד  בניין יח"ד ב  60מתחם  ל  להוסיף"ע שבתוקף ניתן  התבעל פי  

ו  למימוש  חלופות  מספר  בוחנתהחברה    .יסודותיו  לחיזוק   בכפוף כאמור  להגדלתן  \הזכויות  או 

תב"ע קידום  יולי    החלהו   באמצעות  תכנון    2020בחודש  המתחם   לשינוי בהליכי  על  החלה  התב"ע 

  24. לפרטים ראה דוח מיידי מיום  הבניה  זכויות  שיוגדלו  באופןיח"ד(    60הקמת  כאמור  )המאפשרת  

   (. ההפניה  דרך על הכללה מהווה זה)מידע   2020-01-063849 אסמכתא' מס 2020 ביולי

 ולמועד הדוח לא חלה התקדמות בקידום הפרויקט.   31.12.2021  ליום נכון

 לב ראשון לציון אחזקה ושירותים בע"מ   - ת  מוחזק   ה חבר  13.2

לציון אחזקה ושירותים בע"מ, המעניקה שירותי אחזקה  -לב ראשון ב  34%  של  חזקות בשיעורהלחברה  

  .בתמורה לסכום שאינו מהותי לחברה רכז המסחריוניהול למ

 ישראל אירופה )א.א.( בע"מ   – מוחזקת    חברה  13.3

מהזכויות בחברת    50%התקשרה החברה עם צד ג' בלתי קשור לחברה, להקצאת    2022בחודש אוגוסט  

מליון ש"ח    5.4-ישראל אירופה )א.א.( בע"מ, חברה הפועלת בתחום ההתחדשות העירונית בתמורה ל

בהם   הפרויקטים  עם  בקשר  המוחזקת  לחברה  שיידרש  עצמי  השקעות/הון  להעמדת  התחיבות  וכן 

ההתחיבות להעמדת השקעות/הון עצמי מוגבלת לתקופה של    מליון ש"ח. 141.5-תפעל ועד לסך של כ

-2022-01אסמכתא מס'    2022באוגוסט,    30לפרטים נוספים ראה דיווח מיום    שנים ממועד החתימה.  5

  המידע מהווה הכללה על דרך ההפניה(. )  089991
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 מימון  .14
פעילות החברה וחברות בנות שלה ממומנת באמצעות הון עצמי, תקבולים מרוכשי הדירות, אשראי מתאגידים  

בנקאיים שניתן באמצעות ליווי כפרויקט סגור הניתן פר פרויקט או באמצעות אשראי מתאגידים בנקאיים  

בקשר לקרקעות בתכנון או עתודות קרקע )טרם כניסה   אחרותבטוחות  או  /שניתן בכפוף לשעבוד קרקע ו

    ", לפי העניין( וכן גיוס חוב ציבורי.הסכמי הליווי " -" והגוף המממןלשלב ליווי( )להלן: " 

 ים  לפרויקט   פיננסי ליווי    הסכמי  .14.1

הסכמי הליווי מתקשרת החברה עם תאגידים בנקאיים לצורך קבלת ליווי בנקאי שוטף    במסגרת .14.1.1

לכל אורך חיי הפרויקט, קרי, המימון משמש לצורך רכישת המקרקעין עליהן ייבנה הפרויקט,  

 המממן   הגורם  מעמיד  בנוסף  כאשר,  הבנייה  עלויות מימון תשלומי המיסים בגין העסקה ומימון  

 לרוב .  השקעות  הבטחת  לחוק  בהתאם  הרוכשים  תקבולי  להבטחת  הנדרשות  הערבויות  את

  היתרי   בקבלת, ומותנית  בנפרד  ושלב  שלב  לכל  ניתנת  המממן  הגוף  שמעמיד  האשראי  מסגרת

ו/או עמידה ביעדי בנייה ו/או יעדי מכירות שנקבעים בהסכמי הליווי והפקדת הון עצמי.    בנייה

הפרויקט והוצאות  הכנסות  על  שולט  המממן  שבו    הגוף  סגור  פרויקט  חשבון  באמצעות 

 מתנהלות הכנסות והוצאות הפרויקט )"חשבון הליווי"(.     

, המובטחים בין השאר לחברה  חזרה  זכות   עם,  Recourseהליווי של החברה הינם מסוג    הסכמי .14.1.2

לחברה  שתהיינה  העתידיות  ו/או  הקיימות  החברה  זכויות  כל  על  וקבוע  ראשון  בשעבוד 

בפרויקט, לרבות המקרקעין עליו ייבנה הפרויקט, שעבוד על חשבון הליווי של הפרויקט, מתווה  

ההסכמים המקנה זכויות לחברה על המקרקעין )הסכם פיתוח, הסכמים שונים מול הרשויות  

מקומיות ועוד( והסכמים מול ספקים אחרים ביחס לפרויקט. לרוב נדרשת החברה להעמיד ה

שיעור הון עצמי מינימלי לצורך העמדת מסגרות האשראי על ידי הגוף המממן, כאשר שיעור  

  10%  ביןההון העצמי משתנה בהתאם למורכבות והיקף הפרויקט ובדרך כלל עומד על שיעור  

נים לתקופות שונות, בכפוף לצורך שבגינו ניתן המימון, כאשר לרוב . הסכמי הליווי נית20%-ל

ברגע שמתחיל שלב בניית הפרויקט לאחר קבלת היתרי הבנייה, הסכמי הליווי ניתנים לתקופה  

 מסגרת   על  הפריים  ריביתריבית שנתית משתנה עם מרווח קבוע מעל    הנושאיםשנים,    5-של כ

 . המנוצלת האשראי

הפרות של  לא ידוע לחברה על    הדוח  חתימתונכון למועד    2022  בדצמבר  31  ליום  עד  כי  יצוין

 .ליוויהסכמי ה

והליווי של החברה, התחייבה החברה כלפי התאגיד הבנקאי, שלא לפעול    במסגרת .14.2 הסכמי האשראי 

  להיות   חדל  31.12.2022)שביום    אחיעזרא  נסים  מריעקב דוניץ,    מר  שלבאופן שהחזקותיהם המצרפיות,  

בכל   מהם  מי  באמצעות)או    ביחד  מוגבלת  שותפות(  אי)פי.    2  וי.  אל.  טי'יי.  וג  (השליטה  מגרעין  חלק

מזכויות ההצבעה בחברה או באופן שיווצר לחברה    30%-הרכב שהוא( במניות החברה יקנה להם פחות מ

ל מבלי שהתקבלה לכך הסכמת הבנק בעל שליטה חדש שאינו אחד מבעלי השליטה המצויינים לעי

התחיבות שלא לצור  בכתב ומראש. בנוסף, התחיבה החברה לתאגיד בנקאי להתניות פיננסיות וכן ל

  500. ההתניות הפיננסיות כוללות שמירה על הון עצמי מינימלי של  לטובת גורם אחרשוטף    שעבוד

בדצמבר,   31ון העצמי למאזן נכון ליום  )יחס הה.   20%- מליון ש"ח וכן יחס הון עצמי למאזן שלא יפחת מ

 (.59%הינו    2022

כי   אלעד  התחייבות  –  שליטה  שינויהעיקריות בהן הינן:    אשר, הסכמי המימון קובעים מגבלות,  באלעד .14.3

חזקות של בעלי המניות בהון  האו בעקיפין או בשיעור ה/ו, במישרין  בהלא יהיה כל שינוי בשליטה  
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התחייבות   –פיננסיות   התניות , אלא בהסכמת הבנק בכתב ומראש;  באלעדהמניות ובזכויות ההצבעה  

מיליון    150לא יפחת מסך של    93העצמי   ההון :  שלהלן   הפיננסיות  מההתניות  יותר  או  באחתלעמוד    אלעד

 95נטו   CAP-ל  94פיננסי נטו  חוב  בין  היחס;  15%-מ  יפחת  לא   המאזן  לסך  ביחסהעצמי    ההוןש"ח ש"ח;  

לעניין זה    כאמורעומדת בהתניות הפיננסיות    החברה  2022  בדצמבר  31ליום    נכון;  85%לא יעלה על  

 נטו   פיננסי  חובמיליון ש"ח,    311-בכ  מסתכם  של אלעד  העצמי   ההון   2022  96  בדצמבר  31יצוין כי ליום  

  989-וסך המאזן מסתכם בכ  59%-נטו מסתכם בכ  CAP-ל  נטו  פיננסימיליון ש"ח, חוב    448-בכ  מסתכם

 "ח.   ש מיליון

 מסגרת אשראי  .14.4

 סעיף 

 2022בדצמבר   31יום 
העומד לרשות  

 החברה
 )אלפי ש"ח(

 2022בדצמבר   31יום 
 אשראי מנוצל בפועל 

 )אלפי ש"ח(

סמוך למועד חתימת  
   הדוח

אשראי העומד לרשות  
 החברה

 )אלפי ש"ח(

סמוך למועד חתימת  
   הדוח

 נוצל בפועל אשראי מ
 )אלפי ש"ח(

 525,803 813,152 512,145 803,784 אשראי כספי 

 649,838 1,213,145 649,703 1,211,826 ערבויות חוק מכר 

ערבויות לבעלי  
 235,11 254,769 232,912 253,680 הקרקע 

ערבויות כספיות  
 21,543 21,287 28,508 28,383 אחרות 

ושל אלעד השונים של החברה    בפרויקטיםולאלעד  כי מלבד מסגרות האשראי שהועמדו לחברה    יצוין

 מתאגידים  סולו  אשראי  מסגרות  הועמדוולאלעד  שעבוד זכויות החברה באותם פרויקטים, לחברה    וכנגד

הבנקאי שהעמיד את    התאגיד)כל מסגרת מגובה בעודפי הפרויקטים המלווים על ידי אותו    בנקאיים

  2022  בדצמבר  31ש"ח )נכון ליום    מיליון  120-של ככולל  בהיקף    פיננסיים  וממוסדות (  האשראי  תמסגר 

 (.הדוח חתימת ולמועד

לאחר תאריך המאזן אושרה במוסד בנקאי העמדת ערבויות לטובת דיירים במתחם המיועד לפינוי ברמת 

השרון, וזאת בכפוף להעמדת הון עצמי, ערבות החברה וחברה בת ורישום בטוחות כמקובל, בהיקף של  

 מליון ש"ח.  120-כ

  185-כבסך כולל של    הלוואות מהותיות 2 ת אלעדחברלחברה, באמצעות  2022בדצמבר  31ליום   נכון .14.5

 אלעדשל  בת ה "ח(. בנוסף, לחברש  מיליון 120-כ של בסךאלעד "ח )מתוכן אגרות החוב של ש מיליון

הלוואות לא   12לדוניץ ולחברות בנות ישנן   ש"ח. מיליון  78-כ מהותית בסך כולל של ההלווא

 מהותיות. 

  14.2  סעיפיםראה    ושאינם מהותיים  המהותיים  האשראיםאודות אמות המידה הפיננסיות של   לפרטים

 לעיל.   14.3-ו

 
.  העניין   לפי,  החברה  של  קורהס  או  המבוקר  המאוחד  הכספי  בדוח  שמופיע  כפי,  שליטה  מקנות  שאינן  זכויות  כולל  –"  עצמי  הון"  –  זה  לעניין  93

 באחד מהתאגידים הבנקאים ההתחיבות הינה ללא זכויות המיעוט. 
סך כל החובות וההתחייבויות הכספיים של החברה )לרבות בגין ערבויות שניתנו על ידי החברה להבטחת    - פיננסי"    חוב "  –   זה   לעניין  94

( לבנקים ומוסדות  1)  –חובות והתחייבויות כספיים מהסוגים המפורטים להלן, של חברות קשורות ו/או צדדים שלישיים אחרים כלשהם( 
( )( הנ2פיננסיים אחרים;  )straight bondsובעים מאג"ח על כל סוגיו, לרבות אג"ח סטרייט  ( בגין הלוואות שנתקבלו  3( ואג"ח להמרה; 

נחותות(   הלוואות בעלים אשר תהיינה  )למעט  שגויסו בדרך אחרת  בגין סכומים  או  מתאגידים קשורים או מצדדים שלישיים כלשהם 
( בגין סכומים שנתקבלו כתוצאה ממכירה או ניכיון 4ית שלהן היא נטילת חבות(; )ושהינם בעלי אופי של נטילת חבות או שהתוצאה הכלכל

( במקרה recourse(, חשבונות, שטרות או נכסים פיננסים אחרים, בתנאים המאפשרים חזרה אל המוכר )receivablesשל חובות חייבים )
הנכסים הפ החייבים, החשבונות, השטרות או  חובות  פירעון במועד של  אי  ושל  סכומים שגייסו  5)  -יננסים האחרים האמורים;  בגין   )

חוב פיננסי בניכוי מזומן ושווי מזומן )לרבות השקעות   -"  נטו"חוב פיננסי  בעסקאות אחרות ושמוגדרים כחוב פיננסי לפי כללי החשבונאות;  
 לזמן קצר( ופיקדונות לזמן קצר. 

 פיננסי נטו )כהגדרת מונחים אלה לעיל(. הון עצמי בתוספת חוב  – " נטו CAP" – זה לעניין  95
 . לדוח תקופתי זה ג' בפרק  ב"המצ 2022  בדצמבר 31 ליום המאוחדים הכספיים לדוחות בהתאם  96
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כי מסמכי האשראי בהם התקשרו ומתקשרות מעת לעת החברה והחברות הבנות של החברה,    יובהר

אשר, בין היתר, מתייחסות להפרה צולבת   מיידילצורך נטילת ההלוואות השונות, כוללים עילות לפירעון  

)כאשר אותם    העניןלטובת חברות בנות, לפי   ערבויות אחרים של החברה/חברות הבנות,    אשראיםשל  

להיות    יםאשרא עשויים  שנקבע,    אשראיםאחרים  מסוים  היקף  בסכום,    אשראים מעל  הוגבלו  שלא 

שהועמדו על ידי כל מלווה שהוא( וכן עילות   אשראיםשהועמדו על ידי אותו מלווה בלבד או  אשראים

אחרות שעניינן קיומם של אירועים המצביעים על הרעה נחזית בעסקי החברה/החברות הבנות ו/או  

הלא    האשראים של    מיידי כך, הרי שהלכה למעשה, גם העמדה לפירעון    לאור לשרת חובותיהן.  ביכולתן  

  מיידי של החברה/החברות הבנות שסכומם צוין לעיל עלולה להביא להעמדה לפירעון  בהיקפם  מהותיים  

עם זאת יצוין, כי על    המהותיים שהועמדו לחברה/לחברות הבנות שסכומם צוין לעיל.   האשראים של  

והיקף  אף שת הפיננסי  לאור מצבה  החברה,  להערכת  כאמור,  בנסיבות  להתקיים  עלול  כאמור  רחיש 

נכסיה, סבירות התרחשות אירוע כאמור אינה גבוהה. כן יצוין כי הסכמי האשראי )בין המהותיים ובין  

"(, כוללים עילות הלווים   התאגידים" )להלן:  החברה  של  הבנות  חברותאו  /ו   החברה  של הלא מהותיים(

, אשר חלקן אינן נוגעות למצבו הפיננסי של התאגיד הלווה אלא נושאות אופי טכני ו/או  מיידי  פרעוןל

נוגעות לעמידת הפרויקטים המלווים בתנאים ואבני דרך שונים של הפרויקטים, כאשר, על פי נוסח 

  העילות "  של האשראי )להלן:   מיידיהסכמי האשראי, אי עמידה בהן מקימה לבנק המלווה עילה לפירעון  

)הן לגביה והן למיטב ידיעתה, לגבי חברות אחרות הפועלות    , ככלל, מניסיון החברה"(.  97פיננסיות   הלא 

פעילותה( של    ,בתחום  עמידתו  אי  של  במקרה  אחרת,  תצבענה  הרלבנטי  המקרה  נסיבות  אם  אלא 

התאגיד הלווה בעילות הלא פיננסיות, הבנקים המלווים לא נוהגים לדרוש את פרעונן המיידי בפועל  

של ההלוואות הרלבנטיות ובמקרים אלו, על סמך ניסיון העבר של החברה )הן לגביה והן למיטב ידיעתה,  

רות הפועלות בתחום פעילותה(, וככל שהבנקים המלווים כלל מתייחסים לאי עמידת לגבי חברות אח

התאגיד הלווה בעילה הלא פיננסית, הצדדים מגיעים להבנות שונות ביחס לריפוי העילה )בדרך של מתן 

 .ובין בדיעבד אורכות זמן וכו'(, בין מראש )קרי, בטרם התממשות העילה הלא פיננסית(

אם נסיבות המקרה הרלבנטי תצבענה אחרת, להערכת החברה אין לראות בעילות    לאור האמור, ואלא

לפירעון מיידי של  בפועל להביא להעמדה  ברמת ודאות גבוהה  הלא פיננסיות כאמור כעילות שעלולות  

האשראים האמורים ולפיכך אין החברה מדווחת אודות אי עמידה בעילות לא פיננסיות כאמור. ברי 

יודיע לתאגיד הלווה שבשל התקיימות איזו מהעילות הלא פיננסיות )ו/או כל עילה  שאם הבנק המלווה  

 . דיןאחרת( בכוונתו לדרוש העמדה לפירעון מיידי של האשראי, תדווח החברה על כך כנדרש על פי 

 :שיעור ריבית ממוצעת ושיעורי ריבית אפקטיבית  .14.6

 מטבע  סעיף
 ליום  יתרה

 2022בדצמבר  31
 ( אלפי ש"ח )

  ממוצעת  ריבית
 )משוקללת( 

  ריבית
 אפקטיבית 

     : וחלויות שוטפות ארוך לזמן הלוואות 

 5.65% 3.85% 75,645 ש"ח  בנקאיים  ממקורות

 3.41% 3.40% 120,009 ש"ח  מקורות שאינם בנקאיים )אגרות חוב( 

     : קצר לזמן הלוואות 

 5.61% 3.73% 316,490 ש"ח  בנקאיים  ממקורות

 :בריבית משתנה אשראי   .14.7

  –"ח  שנתונים בדבר אשראי בריבית משתנה שהועמדו לחברה על ידי גורמים מממנים )באלפי    להלן 
    מאוחד(:

 
   104כהגדרתה בהוראת דיווח   97
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 מנגנון
 השינוי

  האשראי סכום
 31 ליום
 2022 בדצמבר 

  המקסימאלית   הריבית  שיעור
מהלך תקופה של שנים עשר  ב

  31חודשים שנסתיימה ביום 
 2022בדצמבר 

  המזערית   הריבית  שיעור
במהלך תקופה של שנים עשר  

  31חודשים שנסתיימה ביום 
 2022בדצמבר 

  הריבית  שיעור
למועד   הסמוך

 חתימת הדוח 

 7.75%-6.35% 2.00% 6.75% 392,135 פריים 

   התחייבות של החברה   תעודות  .14.8

אגרות חוב )סדרה א'( לציבור. לפרטים אודותיהן, לרבות דירוג אשראי   ו הנפיקואלעד  החברה  

 ח הדירקטוריון.  לדו 10- ו  4.3 החברה, ראה סעיףשל 

 ערבויות  .14.9

ולמועד סמוך למועד    31.12.2022לצורך ערבויות שהסתכמו ביום    מבנקים  אשראי  מסגרת   לחברה

 כדלקמן )באלפי ש"ח(: הפרסום הדוח, בחלוק

 2020בדצמבר    31 2021בדצמבר    31 2022בדצמבר    31 סוג הערבות 

 577,388 461,097 649,703 ערבויות חוק מכר 

 86,401 101,735 232,912 ערבויות לבעלי קרקע 

ערבויות כספיות  
 41,732 36,074 28,508 98אחרות 

 705,521 598,905 911,123 סה"כ 

פירעון  העמידה    ,בנוסף להבטחת  בסכום,  מוגבלות  שאינן  בנקאי,  תאגיד  לטובת  ערבויות  החברה 

ו  או התחייבויות מכל סוג\חובות ואו  \מסגרות אשראי שונות ו  ידי  \שהוא שהועמדו  או יועמדו על 

 תה המלאה של החברה.בעלוב ן שהינ בנות לחברותהתאגיד הבנקאי 

 להלן פרוט בדבר ערבויות נוספות של אלעד:

  יות לטובת תאגיד בנקאי בישראל להבטחת פירעון התחייבו  בסכום  מוגבלת  ערבותהעמידה    אלעד .1

הינה    2022  בדצמבר   31ליום    הנערב  הסכום  יתרת.  בנקאי  תאגיד  לאותו(  66.66%)  מאוחדת  חברה

 אלפי ש"ח.    6,667-כ

( בקשר עם תשלום  100%) בת שלה חברהבאופן מלא לכל התחייבויות הכספיות של  ערבה אלעד .2

מהממכר כהגדרתו בהסכם המכר(   100%)   החברה הבתם חלקה של  היטל ההשבחה שיחול בקשר ע

  31לדוחות הכספיים המאוחדים ליום    (7ב')6  בבאורבקשר עם עסקת הרכישה ממנורה כמתואר  

מהממכר( באשראי הבנקאי    100%החברה המאוחדת )  חלקל  ערבה  אלעד. כן יצוין כי  2022בדצמבר,  

 נורה.  בנק במסגרת רכישת הזכויות ממהשניתן על ידי 

מוגבלת בסכום לטובת תאגיד בנקאי בישראל להבטחת פירעון מלוא   בלתיהעמידה ערבות  אלעד .3

 נכון  הנערב  הסכום  יתרת.  99אלעד לאותו תאגיד הבנקאי  שלשל שותף במקרקעין    התחייבויותיו

 ש"ח.   מיליון 27-כ  הינה   2022 בדצמבר 31 ליום

 
 בעיקר לרשויות.   98
 לעיל )"המתחם הצפוני"(.  8.14.6בסעיף לעניין זה ראו   99
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העמידה ערבות בלתי מוגבלת בסכום לטובת תאגיד בנקאי בישראל להבטחת פירעון מלוא  אלעד .4

  2022בדצמבר    31של חברת בת לתאגיד הבנקאי. יתרת הסכום הנערב נכון ליום    ה התחייבויותי

 מיליון ש"ח.   0.2 –הינה כ  

ת החברה  התחיבולהבטחת  מיליון ש"ח    1.5ושותפותיה במתחם הצפוני העמידו ערבות בסך    אלעד .5

ה בזכויות במתחם , כפי חלק1/3)חלקה של החברה בערבות האמורה    למתן דירה חלופית לזכאים

 האמור(.

 בקשר עם אגרות חוב   פיננסיות   מידה ות  אמ  .14.10

   . דוח הדירקטוריוןל 4.3- ו  10סעיף אגרות חוב של החברה ואלעד, ראה של  אמות מידה פיננסיות ל 

   .עבורן נוסף מימון לגייס החברה  תשקול, חדשות בעסקאות תתקשר שהחברה ככל

 שעבודים  .14.11

, שעבדה החברה  בנקאי  תאגידלצורך הבטחת המימון הבנקאי מכל סוג שהוא שהועמד לחברה על ידי  

  בבעלותה   בת  הבחבר   מניותיה  את,  של החברההרשום    בשעבוד קבוע את הון המניות הבלתי נפרע

 ואת המוניטין שלה.  המלאה

לדוחות הכספיים ג'  18באור  בדבר התחייבויות לשעבוד הכלולות בהסכמי ליווי בנקאי, ראה    לפרטים

 . המצורפים בפרק ג' לדוח זה

לדוח   10  סעיף)סדרה א'( ראה  כמו כן, לפרטים אודות שעבוד על חשבון הנאמנות למחזיקי אגרות חוב

    הדירקטוריון. 

 מיסוי  .15
  31לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום    21לפרטים אודות המיסוי החל על החברה ראו ביאור    לחברה

 המצורפים לדוח תקופתי זה בפרק ג' להלן.     2022בדצמבר 

 סביבתיים ודרכי ניהולם    סיכונים  .16

  הסביבה להסדרים חקיקתיים שונים בקשר עם איכות    חברהבמסגרת תכנונם ובנייתם של הפרויקטים כפופה ה

  זיהום מטרדים,  המפגעים וההשפעות החיצוניות העלולות להיגרם על ידי פרויקט הבנייה, כגון:    לנטרולהנוגעים  

 וכדומה.  בעתיקות, , רעש, פסולת, פגיעה בקרקעתת קרקעי ועילי

מהנדסים  חברהה לרבות  מקצועיים  ביועצים  עוד    נעזרת  את  הבוחנים  הפרויקט  של  המוקדם  תכנונו  בשלבי 

ו/או הרשויות המתאימות, בין היתר,    ההשפעות העתידיות, ופועלים להתאמת התכנון והביצוע לדרישות הדין 

 . כתנאי מתחייב לקבלת היתרי בניה

עלויות יישום הדין  לסיכונים אלה.    ,כללבאם    ,חשיפה מהותיתלה  להערכת החברה, נכון למועד הדוח לא קיימת  

   בקשר עם איכות הסביבה אינן מהותיות והן נלקחות בחשבון בתמחור הפרויקטים. 

   למגורים   בנייה בתחום ה   חברה ופיקוח על פעילות ה   חקיקה מגבלות   .17

ארוכה של הוראות חקיקה, תקנים ודרישות    שורהבמסגרת פעילותה בתחום הבנייה למגורים כפופה החברה ל

מצד הרשויות המקומיות, בעיקר במישור התכנון והבנייה של הפרויקטים ובמערכת היחסים עם רוכשי הדירות  

 : שבהם לעיקרייםביחס  פרטיםוכן לאילוצים ותכתיבים ייחודיים שונים. להלן 
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 תכנון ובנייה  17.1

כפופ פרויקטים  של  והקמתם  הת  יםתכנונם  תקנותילחוק  על  והבניה,  תקנים  וכנון  וכן  מכוחו  צווים   ,

רבות לעניין רישוי, קבלת היתרי בניה,  ל"ת ועל ידי מכון התקנים הישראלי,  התמהמתפרסמים על ידי משרד  

חומרי הבנייה ואופן הבנייה, בטיחות באתרי הבניה והוצאת כל האישורים הנדרשים    איכות על    הקפדה 

 לאכלוס.  

התכנון   ממושכים  הליכי  הינם  הרלוונטיות  הרשויות  מול  וההיתרים  האישורים  קבלת  לרבות  והבנייה, 

והמחוזיות, משרד   המקומיות  התכנון  ועדות  כגון:  הסדרתם  על  הממונים  בגורמים השלטוניים  ותלויים 

 הפנים ואף בגורמים שונים המגישים התנגדויות ו/או הליכים אחרים, מעצם זכותם לפי דין. 

,  חיצונייםמתקשרת עם יועצים מקצועיים    כןה החברה מהנדסים ועסיק בדרישות החוק, מעל מנת לעמוד  

  בניה   היתרי  ובהוצאת  התכנון  רשויות  אצל  באישורן   ולטפל  הרלוונטיות  התוכניות  את   להכין  תפקידם  אשר

 . בהתאם

על מההליך לקבלת היתר בניה נדרשת החברה להציג הסכמים עם מכוני בדיקה מורשים המפקחים    כחלק

 הבנייה ועל עמידתה בתקנים. החברה מקפידה על קיום דווקני של הוראות התקינה.  

של כל בניין מקבלת החברה את אישורי הרשויות המוסמכות, לרבות אישורי מכון התקנים    בנייתו  םבסיו

 לתחומים בהם נדרש אישור זה, אישור רשויות כיבוי אש, אישורי עיריות ורשויות מוסמכות אחרות. 

 רישוי קבלנים  17.2

  1969-, תשכ"טבנאיותקבלן מבצע ובונה, כפופה החברה להוראות חוק רישום קבלנים לעבודות הנדסה  כ

לחברה    בהתאם להיקף הבנייה המאושרת לגביהם.  ומסווגםהקבלנים    ורישוי   םהמסדיר את נושא רישו

 מוגבל., המאפשר לה לבצע עבודות בינוי בהיקף בלתי 5-גבוה ביותר גהקבלני הסיווג  ה

 המכר )דירות(   חוק  17.3

, חוק המכר )דירות( )הבטחת  1973-ההתקשרות עם רוכשי יח"ד כפופה להוראות חוק המכר )דירות(, תשל"ג

חוק המכר  , ותקנות וצווים אשר הותקנו לפיהם )ביחד להלן: "1974-השקעות של רוכשי הדירות(, תשל"ה

 "(.דירות

המכר דירות מטיל חובות שונות על מי שבונה דירות על מנת למוכרן לאחרים, ובכלל זה בקשר עם    חוק

התקשרויות החברה  בתקינות הבנייה ואיכותה ותקופות בדק ואחריות בגין אי התאמות בדירות הנמכרות.  

לתקינות  עם קבלני המשנה מקפידה החברה, ככל הניתן, כי קבלני המשנה יקבלו על עצמם את האחריות  

 הבנייה ואיכותה בתחומי המומחיות הספציפיים שלהם.  

בהתאם לחוק המכר דירות, נדרשת החברה לצרף לחוזה ההתקשרות עם רוכש הדירה, מפרט טכני הכולל 

בחוק  . 2015  -"ה עשל הדירה הנמכרת והמוצג עפ"י הוראות צו מכר דירות )טופס של מפרט(, התש תכניות

 מידות וכמויות המצוינות במפרט הטכני ובין המידות והכמויות בפועל.    הסטייה המותרת ביןקבועה 

  ימים   שישים  על  העולה  הדירה  במסירת  איחור  בגין,  נזק  הוכחת  ללא ,  לרוכש  קבוע   פיצוי  קובעהמכר    חוק

, נכנס לתוקף  2022ביולי    7ביום    .שם  המפורטים  בשיעורים,  לאיחור  הראשון   מהיום  החל,  המוסכם  מהמועד

"( הקובע, בין היתר, כי בחוזה מכר  לחוק המכר  9תיקון  )להלן: "  1973-לחוק המכר )דירות(, התשל"ג  9תיקון  

  - ההצמדה תוגבל ל  יניתן לקבוע הצמדה של התשלומים בגין מחיר הדירה למדד תשומות הבנייה בלבד וכ

עודכן    40% כן, במסגרת התיקון לחוק  הדירה בלבד. כמו  הפיצוי לממחיר  בגין איחורים  מנגנון  רוכשים 

במסירת הדירה והורחבה אחריותו של המוכר לשלם פיצויים גם כאשר נסיבות האיחור אינן בשליטתו 
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ופרט למקרים בהם הרוכש גרם לאיחור או כאשר החוזה סוכל. מאידך סכום הפיצוי הוקטן בחודשי האיחור  

 חודשים.   11הראשונים והוגדל לאחר 

 על הכנסות החברה ממכירת דירות.  השפעה לא מהותית צפויהק המכר, לחו 9להערכת החברה, לתיקון  

הליכים  המכר  בחוק   והשלמת  אישורים  קבלת  במועדי  ובתלות  )כנגזרת  זמנים  לוחות  גם  מוסדרים 

בלשכת    ותיהםשום זכויות הרוכשים בדיריסטטוטוריים ע"י רשויות המדינה(, לקיום התחייבויות החברה לר

 רישום המקרקעין.   

גרת ההתקשרות עם רוכשי יח"ד על החברה להבטיח את הכספים המשולמים לה על חשבון תמורת  במס

ירות. החברה נוהגת ליישם התחייבות זו  דרכישת הדירה בהתאם לאחת הדרכים המפורטות בחוק המכר  

הערות   רישום  יח"ד,  עם מסירת  המתבטלות  יח"ד,  לרוכשי  בנקאיות  ערבויות  הוצאת  של  בדרך  בעיקר, 

 מקרקעי ישראל.  רשותרה על שם הרוכשים, או חתימת הסכמי חכירה עם האזה

ממחיר יח"ד מבלי לתת לו בטוחה   7%ניתן לקבל מרוכש סכום העולה על    לא  כי  קובע   דירותחוק המכר  

הקבועה בחוק. נקבע כי על המוכר ליידע את הרוכש בכתב בכל מקרה בו לא ניתן ליווי פיננסי לפרויקט  

ש על זכותו לקבל בטוחה על פי החוק הנ"ל. בנוסף נקבע הסדר לפיו תשלום התמורה  וכן להודיע לרוכ

 לחשבון הליווי של הפרויקט יבוצע אך ורק באמצעות שוברים שינפיק הבנק המלווה. 

כן נקבע מנגנון בקרה רחב סמכויות של ממונה במשרד השיכון על רישום עסקאות מכר דירות, בירור  כמו

 חובות מצד בנק מלווה ותיקון ואכיפה של ליקויים בהתנהלות הנ"ל.  פניות הציבור, הפרת 

 בטיחות בעבודה  17.4

ותקנותיה מסדירות את נהלי העבודה אשר נועדו    1970  -הבטיחות בעבודה )נוסח חדש( התש"ל    פקודת

  התקשרה להבטיח את בטיחות העובדים באתרי הבניה של החברה. כחלק מההקפדה על ביצוע האמור,  

וכן    שוטפים על הבטיחות באתריה  וייעוץ   פיקוח  ממונה בטיחות  למתן שירותי עם חברה חיצונית    החברה

 .בעוזר בטיחות בכל אתר בניה כמתחיימוצב 

 הליכים משפטיים  18

של החברה ליום הכספיים    דוחותל   'א18באור  של החברה ראה    המהותיים  המשפטיים  ההליכיםלפירוט בדבר  

31.12.2022 . 

 וצפי להתפתחות בשנה הקרובה   אסטרטגיה עסקית   , יעדים  19

להמשיך בבניה ותכנון של הפרויקטים הקיימים. כמו כן החברה והחברות   המוחזקותחברות  הבכוונת החברה ו

ת באופן שוטף לאיתור קרקעות שיאפשרו הרחבת פעילותה ובוחנת הזדמנויות לרכישת קרקעות/  ופועל   המוחזקות 

איתור פרויקטים, לרבות בתחום ההתחדשות העירונית תוך התמקדות בקרקעות בייעוד מגורים )כולל עירובים 

 ושים( בהתאם למתווה הפעילות של החברה שהוא פיתוח של מתחמי מגורים שלמים. שימ

החברה מתעתדת לפעול לאיתור פרויקטים חדשים והתקשרויות בעסקאות, כשלנגד עיניה עומדת אסטרטגיית  

החברה להתמקדות במתחמי מגורים גדולים באזורי הביקוש )כולל עירוב שימושים(. החברה עשויה לשתף פעולה  

עם צדדים שלישים אשר מקדמים/פועלים בתחום ההתחדשות העירונית וכן להשתתף במכרזים נוספים בתחום 

 פעילותה לרבות במכרזי פינוי בינוי ומתחמי דיור להשכרה.  
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בכל הקשור לשמירה על רמת    100החברה פועלת בהתאם למדיניות פיננסית שהולמת את רמת הדירוג של החברה 

להגדלת צבר הקרקעות )תוך  –כאמור וכמפורט בסעיף זה לעיל   – לדירוג על אף פעילותה  מינוף ונזילות הולמות  

 התמקדות בקרקעות בייעוד מגורים )כולל עירוב שימושים(. 

  אם ודאות מלאה    אשר אין לחברה   כהגדרתו בחוק ניירות ערך,   , נו מידע צופה פני עתיד י בסעיף זה ה כל האמור  

אשר אינן בשליטתה    דוח ה   מועד מבוסס על כוונות ותכניות הנהלת החברה נכון ל . האמור  מידה   יזו א וב   מתי ,  יתגשם 

כוונות ותכניות אלו עשויות להשתנות    המלאה של החברה בין היתר בשל השפעות של גורמים חיצוניים רבים. 

 מצב ענף הבניה בפרט.  ו   ביניהם מצב המשק בכלל מסיבות שונות,  

 -   דיון בגורמי סיכון  20

 על פעילות החברה:להשפיע   עלוליםוט גורמי הסיכון העיקריים אשר להערכת החברה להלן פיר

 קרו א סיכוני מ  20.1

,  קשים   כלכליים  מקרו  ותנאים  המקומיתאו  /ו  העולמית  בכלכלה  משבר  –  כלכליים   מקרו   תנאים 

 עלולה  אלה  לגורמים .  הפרטית  הצריכה  בהיקפי   ולשינויים  הסחר  בהיקפי  לירידה  לגרום  עלולים

    .החברה  של העסקיות  והתוצאות  המכירות היקף  על שלילית השפעה  להיות

 על  לרעה  השלכה  להיות  עלולה,  באזור  והמדיני  הביטחוני  במצב  להחמרה  –  ביטחוניים  איומים 

  מחסור,  מגורים  לדירות  בביקוש   ירידה,  היתר  בין,  הקצר  בטווח  החברה  של  העסקיות  תוצאותיה

 . הבניה עבודות והתייקרות הבניה בענף אדם בכוח

 .החברה  של  העסקיות   תוצאותיה   על  משליכים  במשק  הריבית   שינויי   –  במשק   הריבית   בשיעורי   שינוי 

 סיכונים ענפיים  20.2

  ליזמים  אשראי  למתן  בקשר  הבנקים  ידי  על  מחמירה  מדיניות  הפעלת  –  אשראי   מתן   במדיניות   הכבדה 

 את  להפחית,    מימון  לקבל  החברה  יכולת  את  להפחית  עלולה  פרטיים  ללקוחות  משכנתאותאו  /ו

  .החברה של  העסקיות תוצאותיה על ולהשפיע  מחירן על ולהשליך לדירות הביקוש  רמת

, היתר  בין,  רגולטורית  מעורבותאו  /ו   והדיור  הבנייה  בענף  רגולטורים  שינויים –  רגולטורים שינויים 

  היצע   להגדלת  לגרום  עלולים ,  ממשלה  וגורמי  הרגולטורים  על  ציבוריים  לחצים  מהפעלת  כתוצאה

  .הדירות מחירי ולהורדת הקרקעות

'  ג  צדאו  /ו  עובדיה  של  בטיחות  לסיכוני  אותה   חושף,  מבצע  קבלן  החברה  של  היותה  –   בטיחות

 . כך עקב תדמיתיאו /ו כספי ולנזק באתריה

 מצד  ומגבלות  רגולטוריות  מגבלות  הטלת,  המדינה  ידי  על  קרקעות   הפקעת  –   קרקע   עתודות   העדר 

 זמינות   את  לצמצם  עלולות,  בקרקע  שימושים  המגבילות עיר  בנין  תכניות  לרבות,  מקומיות  רשויות

 . עלותן את ולייקר הקרקעות

  המשמשות   התשומות  בעלות  השינוי  את  משקף  התשומות  מדד  –  הבנייה  תשומות   במדד   שינויים 

  את  להקטין   מנת  על .  הברזל  כגון  ,בענף  הגלם  חומרי   במחירי  שינויים,  היתר  ובין ,  הפרויקטים  להקמת

 
100  Baa1.il אשר  הדירוג בדוח   ראו מ "בע מידרוג חברת  ידי  על  החברה של'( א סדרה) החוב ואגרות החברה דירוג אודות לפרטים. יציב באופק

  .( )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(2022-01-105327מס' אסמכתא ) 2022  באוקטובר 26צורף לדיווח מיידי של החברה מיום 
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  והספקים   המשנה  קבלני   מול  ההתקשרויות  כי  לכך  החברה  פועלת,  מדד  לעליות  החברה  חשיפת

 . הבנייה תשומות למדד בצמוד תעשינה ד" יח רוכשי  מול והתקשרויות 

   .לעיל 7.7 סעיף ראה לפרטים – תחרות

בענף הבנייה מושפעת ממדיניות הממשלה המשתנית בקשר עם הבאת זמינות כוח האדם    –  כוח אדם 

העובדים הזרים ואופי העסקתם וכן מהמצב הביטחוני, המשפיע על זמינותם של הפועלים משטחי 

הגדה. רמת זמינות נמוכה של כוח אדם משפיעה לרעה על הרווחיות משתי סיבות עיקריות: )א(  

 . הבנייה וכתוצאה מכך התייקרותה.הגדלת עלויות העסקה; )ב( התארכות משך 

 סיכונים ייחודיים לחברה  20.3

  עירונית   התחדשות  של  בפרויקטים  החברה  של  הזכויות  מימוש   –   החברה  של   בפרויקטים   פינויים 

  הינו   הפינויים  נושא.  מיושביהם  המתחמים  פינוי  להשלמת  כפוף  מסוימים  אחרים  בפרויקטיםאו  /ו

  .מירבית ברגישות החיצוניים ויועציה החברה י"ע ומטופל מורכב

  צדדי  עם שותפויות אלעד' לחב –  שותף   של   הפרה   בשל   מידי   לפירעון   החברה   חוב   להעמדת   חשיפה

  להעמדה   עילות  נקבעו   אלה  לפרויקטים  המימון  הסכמי  במסגרת  .מהותיים  פרויקטים  במספר'  ג

 החברה.  בלבד  השותפים  אחד  של  הפרה  בעת  גם  להתקיים  עשוי   חלקן  אשר ,  החוב  של  מיידי   לפרעון

  והיות   הפיננסית  איתנותם,  השותפים  זהות  בשל  היתר  בין,  מהותי  ולא  כנמוך  הסיכון  את  מעריכה

 .פומביים הפיננסים נתוניהן אשר ציבוריות חברות מרביתן

החברה נשענת על מערכות מחשוב לצורך עבודה שוטפת ורציפה. פגיעה מכוונת   –  סיכוני סייבר 

עלולה לגרום לדליפת מידע רגיש, לאובדן מידע חיוני ולשיבוש ברציפות התפעולית.  במערכות אלה,  

תאגידים  כגון:  ג'  צדדי  אצל  גם  ברובו  נמצא  המידע  גיבוי,  אופני  מספר  לחברה  זאת,  עם  יחד 

. ותחום עיסוקה של החברה אינו מחייב זמינות מידית ו/או קריטית  'בנקאיים/עורכי דין/יועצים וכד

 .זמן התאוששות סביר, ככל ואירוע כאמור יארעומקנה לה  
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סיכום גורמי הסיכון, מדורגים בקטגוריות לפי השפעתם, לדעת הנהלת החברה, על  בטבלה שלהלן  

 פעילותה:

 מקרו   סיכוני מידת השפעה על פעילות החברה של  

 קטנה השפעה   בינונית השפעה   גדולה השפעה   הסיכון   גורמי 

  +  כלכליים   מקרו  תנאים 

  +  ביטחוניים   איומים 

  +  הריבית   בשיעורי  שינויים 

 ענפיים   סיכונים מידת ההשפעה על פעילות החברה של  

 קטנה השפעה   בינונית השפעה   גדולה השפעה   הסיכון   גורמי 

  אשראי   מתן   במדיניות   הכבדה 
 +   דירות   לרוכשי 

  +  רגולטורים   שינוים 

  +  בטיחות 

 +   קרקע   עתודות  העדר 

  תשומות   במדד  שינויים 
 הבניה 

  + 

 +   תחרות 

 +   אדם   כוח 

 מידת ההשפעה על פעילות החברה של סיכונים ייחודים לחברה 

 קטנה השפעה   בינונית השפעה   גדולה השפעה   הסיכון   גורמי 

פינויים בפרויקטים של  
 +   החברה 

חשיפה להעמדת חוב  
החברה לפרעון מידי בשל  

 הפרה של שותף  
  + 

  +  סיכוני סייבר  

 

  2023  במרץ   29אריך:  ת



 
 

 

 

 התאגיד על מצב ענייני  הדירקטוריון    דוח 

   2022  בדצמבר   31יום  ל 

מתכבד להגיש בזה את דוח הדירקטוריון ואת הדוחות    "(החברה"  :הדירקטוריון של אחים דוניץ בע"מ )להלן

  : )להלן   2022  בדצמבר  31  לתקופה שנסתיימה ביום והחברות המאוחדות שלה    החברההכספיים המאוחדים של  

 ."(הדיווח  תקופת"

 

מידע  רות ערך"(.  י )להלן: "חוק ני   1968- דו"ח זה כולל מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, תשכ"ח 

אשר   עתידיים,  לאירועים  המתייחסים  ואומדנים  הערכות  תחזיות,  הכולל  מידע  הוא  עתיד  פני  צופה 

. מידע צופה פני עתיד מבוסס על המידע הקיים בחברה  בלבד   בשליטת החברה   ם התממשותם אינה ודאית ואינ

וצאות בפועל עשויות  הדו"ח. הת   למועד פרסום למועד הדו"ח, וכולל הערכות של החברה או כוונות שלה נכון  

להיות שונות באופן מהותי מהתוצאות המוערכות או המשתמעות ממידע זה, הואיל והתממשותן מושפעת,  

מראש. במקרים  באופן מלא  ואשר לא ניתן להעריכם    בלבד   בין היתר, מגורמים אשר אינם בשליטת החברה 

ופעת מילים כגון: "להערכת החברה",  מסוימים ניתן לזהות קטעים המכילים מידע צופה פני עתיד על ידי ה 

"החברה מעריכה", "בכוונת החברה", "החברה צופה", "החברה מצפה" וביטויים דומים, אך ייתכן כי מידע זה  

ח  " הדו פרסום    עתיד המופיע בדו"ח זה מתייחס אך ורק למועד ה צופה פני  ה יופיע גם בניסוחים אחרים. המידע  

נות מידע זה ככל שמידע נוסף יגיע לידיעתה, למעט כמתחייב על פי  או לש \ והחברה אינה מתחייבת לעדכן ו 

 דין. 

ומצורפים לדוח התקופתי  ,  IFRS-הדוחות הכספיים של החברה ערוכים בהתאם לתקני דיווח בינלאומיים, ה 

   . "(הכספיים  הדוחות "  :( )להלןלהלן' ג חלק) 2022לשנת 

לשנת   מצורף זה דירקטוריון דוח התקופתי  הנחה נערךהדירקטוריון    דוח .2022לדוח  הקורא  שבפני מתוך 

ככלל, התיאור הנכלל בדוח זה כולל רק .  2022וכן יתר חלקי הדוח התקופתי לשנת    הכספיים הדוחות מצויים

מידע אשר הינו, לדעת החברה, מידע מהותי, יחד עם זאת, בחלק מהמקרים, לשם שלמות התמונה, נכלל תיאור 

 פורט מהנדרש, הכולל גם מידע שלדעת החברה אינו בהכרח מהותי.מ

   כללי  .1

החברה פועלת, הן במישרין והן באמצעות חברות בנות, בענף הבנייה ועוסקת בייזום, תכנון, פיתוח,   .1.1

תוך התמקדות, על פי רוב, בפרויקטים רחבי  ,  בנייה, שיווק ומכירה, בעיקר של פרויקטים למגורים

   . ה של "מתחמי מגורים" גדולים באזורי הביקושהיקף הכוללים בניי

החברה עוסקת בייזום, תכנון, בנייה ושיווק של פרויקטים לבנייה למגורים,   31.12.2022נכון ליום   .1.2

 "(.  יח"ד"  : דיור )להלן יחידות 11,000למעלה מ הכוללים 

  בע"מ   מגורים החדשהכל החזקות אלעד  עסקת הרכישה של החברה את  הושלמה  ,  2022 בחודש יוני  .1.3

בחלק א'   2.3סעיף    ראו . לפרטים אודות הסכם הרכישה של אלעד מגורים החדשה  "אלעד"(-)להלן

 .להלן  2נלווים לתוצאות הפעילות בסעיף  לדוח זה וכן הסברים 



 
 הדירקטוריון דוח 

 __________________________________________________ 

 - 1 -עמוד 

)להלן:    הושלמה,  2022בחודש אוקטובר   .1.4 בע"מ  )א.א(  בישראל אירופה  עסקת השקעה של החברה 

מיליון ש"ח   5.4כדלקמן: השקעת החברה סך של  הינם    ההשקעה   הסכם  עיקרי "(.  אירופה   ישראל "

עם הפרויקטים אשר תבצע   בקשרוהתחייבות להזרמת/השקעת הון עצמי שיידרש לישראל אירופה  

ניתן להארכה בשנתיים נוספות   אשרשנים    5מיליון ש"ח למועד של    141.5בסכום כולל שלא יעלה על  

זאת    .מסויימים  לפרוייקטיםביחס   לכל  והנפרע    50%של    הקצאה בתמורה  המניות המונפק  מהון 

עם   שווים  בחלקים  אירופה,  בישראל  ההצבעה  לפרטים    אסקופה וזכויות  בע"מ.  מגורים  ישראל 

)אסמכתא   2022  באוקטובר  11  -ו  2022באוגוסט    30נוספים ראו דיווחים מיידים של החברה מימים  

 (. ההפניה דרך על הכללה  מהווה זה ( )מידע בהתאמה, 2022-01-101592  -ו  2022-01-089991': מס

לפיה תציע למחזיקי אגרות החוב  הודיעה החברה כי היא בוחנת אפשרות    2023בפברואר    7ביום   .1.5

"(, אגרות חוב מסדרה חדשה שתנפיק החברה  אגרות החוב של אלעדהקיימות של אלעד )להלן: "

אביב בע"מ )להלן: "הבורסה" ו: "אגרות -לניירות ערך בתלבהיקף זהה אשר תירשמנה למסחר בבורסה  

החוב של החברה", בהתאמה( וזאת בתמורה לאגרות החוב של אלעד מגורים שבידיהם, בדרך של  

לחוק החברות, והכול מכוח תשקיף מדף של החברה    350הצעת רכש חליפין שתאושר בהתאם לסעיף  

(  2022-01-114432)אסמכתא מס':    2022בנובמבר,    29, נושא תאריך  2022בנובמבר,    28שפורסם ביום  

   "(.הצעת רכש החליפין)מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה( )להלן: " 

השלמת הצעת רכש החליפין כפופה לכל האישורים הנדרשים על פי דין, ובכלל זה, אישור  יובהר כי 

ה )לרבות בקשר עם תנאי לחוק החברות, אישור דירקטוריון החבר  350בית המשפט בהתאם לסעיף 

ומבנה ההצעה ולרבות בקשר עם פרסום דוח הצעת המדף( ואישור האורגנים המוסמכים באלעד 

מגורים, אישור אסיפת מחזיקי אגרות החוב של אלעד מגורים, אישור הבורסה לרישום למסחר של 

וספים, ראה  לפרטים נ  אגרות החוב של החברה, אישור רשות המיסים וכן לפרסום דוח הצעת מדף.

בפברואר    7לדוחות הכספיים )אירועים לאחר תאריך הדוח( ודיווח מיידי של החברה מיום    24ביאור  

 ( )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(. 2023-01-012736)מס' אסמכתא:  2023

לפרק א' לדוח   6לפרטים אודות השפעת  האינפלציה ועליית הריבית על פעילות החברה, ראה סעיף   .1.6

 . זה

 צאות הפעילות העסקית תו מצב כספי ו  .2

 :)במליוני ש"ח(   להלן נתונים עיקריים מתוך סעיפי המאזן של החברה   2.1

 31.12.22 מידע כספי 

אחוז  
מהמאזן  

ליום  
31.12.22 

סך השינוי  
ביחס ליום  

31.12.21   
31.12.21 

אחוז  
מהמאזן  

ליום  
31.12.21 

 הסברי החברה 

 74% 450 563 53% 1,013 הון עצמי 

מהקצאת מניות בעסקת  נובע  הגידול בהון
מרווח  מליון ש"ח,  550-רכישת אלעד בסך של כ

ש''ח בניכוי דיבידנד  מיליון 65- כולל בסך של כ
ש''ח, וכן מהמרת   מיליון  59- כשחולק בסך 

 מליוני ש"ח. 7אג"ח שהסתכמה לסך של  

 - 609 1,302 - 1,911 סה"כ המאזן 
אלעד החל   מהכללת נתוני הגידול נובע בעיקר 

 . 2022מיוני 

 - 289 (289) - - הון חוזר 

הקיטון נובע בעיקר מהכללת נתוני אלעד החל  
וכן ממימון קרקעות באשראי לזמן   2022מיוני 

  12-קצר או אשראים שמועד פרעונם קצר מ
 . חודש

  - 3.2 ( 2.2) - 1 יחס ההון חוזר 

מלאי בניינים  
ודירות   בהקמה 

 למכירה 
368 19% 133 235 38.6% 

 בשלבתקופת הדיווח נבעה בעיקר העלייה 
מליון   288-כניסה לאיחוד של אלעד בסך של כ

זקיפת  , בנכוי ₪ וכן מתוספת השקעות בבנינים 
   .לרוו"ה עלויות
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נכסים בגין חוזים  
 עם לקוחות 

181 9% 108 73 12% 
הגידול בתקופת הדיווח נובע מכניסה לאיחוד  

בנכוי   מליון ש"ח, 135- של אלעד בסך של כ
 תקבולים שהתקבלו. 

נכסים  סה"כ  
 שוטפים 

637 33% 214 423 69.5% 

בתקופת הדיווח נובע מכניסה לאיחוד  הגידול 
מיליון ש"ח בנכוי   510- של אלעד בסך של כ

סיווג למלאי מקרקעין לבניה וקרקעות עקב  
עדכון אומדן ההנהלה במקרקעין אלו בסך של  

, ובנכוי תקבולים שהתקבלו  מיליון ש"ח 100-כ
מעבר לשיעור הבצוע והתקדמות בבצוע  

 הפרויקטים. 

מלאי מקרקעין  
 לבניה וקרקעות 

1,221 64% 1,056 165 27.1% 

העלייה בתקופת הדיווח נובעת בעיקרה 
  889-מכניסה לאיחוד של אלעד בסך של כ

מיליון ש"ח ומהשקעות בפרויקטים בתכנון של  
 החברה.

נכסים  סה"כ  
 שאינם שוטפים 

1,273 67% 1,087 186 30.5% 
 העלייה בתקופת הדיווח נבעה בעיקרה 

  910-מכניסה לאיחוד של אלעד בסך של כ
 מהגידול במלאי מקרקעין לבניהמיליון ש"ח ו

  מתאגיד אשראי  
 3.8% 23 327 18% 350 בנקאי 

מכניסה לאיחוד של  הגידול באשראים נובע 
אשראים בליווי פרויקטים בבצוע של אלעד  

מקרקעין ומועד  ומאשראים ששמשו לרכישת 
   מיליון ש"ח  240- פרעונן קצר משנה בסך של כ

וכן מאשראים    ואשר מאוחדים בדוחות החברה
נוספים בתקופה שלאחר האיחוד שהינם לזמן  
קצר או שמועד פרעונן נכון למועד הדוח קצר  

 אינוכי אשראי החברה  יצויין חודש.  12-מ
 משתנה רביתצמוד ונושא 

חלויות שוטפות  
 של אגרות חוב 

30 2% 23 7 1.2%  

מקדמות מרוכשי  
ת  דירו

והתחייבויות בגין  
 חוזים 

77 4% 58 19 3.1% 

עליה בתקופת הדיווח נבעה מכניסה לאיחוד  ה
בנכוי עודף  מיליון ש"ח  80- של אלעד בסך של כ

 . תקבולים על בצוע בפרויקטים 

  לבעלי התחייבויות  
 מקרקעין 

88 5% 60 28 4.6% 

הגידול נובע מכניסה לאיחוד של אלעד בסך  
היתרה משקפת את יתרת   ₪.מיליון   71-של כ

התחייבות לבעלי הקרקע בפרויקט גבעת  
פארק ת"א,   - שמואל, וכן בפרויקטים של אלעד

,  120אורבן פארק ראשונים שלב ג' ויפה נוף 
 חיפה. 

שוטפות    חלויות 
בגין אגרות חוב  

ואגרות חוב  
 להמרה 

30 2% 23 7 1.2% 

הגידול נובע מכניסה לאיחוד של אג"ח סדרה 
ירידה בנכוי  2022א' של אלעד החל מיוני 

נובעת מהמרת אג"ח להון מניות, ומפרעון  ה
 אג"ח.

התחייבויות  סה"כ  
 22% 134 503 33% 637 שוטפות 

מכניסה  בתקופת הדיווח נבעה בעיקר  העליה
מיליון ש"ח   463- לאיחוד של אלעד בסך של כ

אשראי זמן קצר, ספקים  מגידול ביתרות וכן 
 ונותני שירות. 

הלואות מתאגידים  
 בנקאיים 

44 2% 44 - - 
הגידול בהלואות לזמן ארוך נובע מכניסה 

מליון ש"ח,   104- לאיחוד של אלעד בסך של כ
 שלמועד הדוח חלקו מוין לזמן קצר. 

 - - 89 5% 89 אגרות חוב 
הגידול באגרות החוב נובע מכניסה לאיחוד של  

מליון ש"ח, שמתוכו נפרע   119- אלעד בסך של כ
 מליון ש"ח במהלך השנה. 30-כ

 1% 8 81 5% 89 נדחים מסים  
הגדול במסים הנדחים נובע מהקצאת עלות  
רכישת מניות אלעד והוא מופחת ביחד עם  

 הנכס או ההתחיבות בגינו נוצר. 

סה"כ התחיבויות  
 שאינן שוטפות 

260 14% 236 24 4% 

הגידול בהתחיבויות שאינן שוטפות נובע  
מליון   337-מכניסה לאיחוד של אלעד בסך של כ

שח, בנכוי תשלום אג"ח, מיון אשראים לזמן  
קצר, הפחתת מסים נדחים שנוצרו מעבודת  

 הקצאת עלות הרכישה  
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 )במליוני ש"ח(   להלן תמצית תוצאות הפעילות של החברה:  2.2

החברה  בה  הגידול 2.1.1 הדיווח כנסות  אשתקד    בתקופת  המקבילה  התקופה   ובע נלעומת 

. בתקופת הדוח החברה מכירה  2022יולי  חודש  מהכללת הכנסות חברת אלעד החל מ

פארק שלב ג', בית וגן )מתחם אשדוד, גבעת שמואל, אורבן    -בהכנסות מהפרויקטים

שהסתים   6וקרית האמנים בנין    שלב א'  -120ויפה נוף    מזרחי( ופארק ת"א )שלב ב'(

האמניםבתקופה קרית  הכנסות מפרויקט  הוכרו  בתקופה המקבילה  וגבעת   6בנין    -. 

 שמואל.

, וזאת בעיקר עקב לעומת התקופה המקבילהקטנה    בתקופת הדיווח  המכירות  עלות 2.1.2

מליון ש"ח.   141- רישום עלות מכירת זכויות בקרקע באשדוד בשנה קודמת בסך של כ

הפרויקטים  מהיקף  כתוצאה  וזאת  המכירות  בעלות  עליה  חלה  זו,  עלות  בנטרול 

   .2022ומהכללת נתוני אלעד החל מיולי 

מליון ש"ח נובעת מהתקדמות    15-בסך של כ  2022הפחתת הקצאת עלות הרכישה בשנת   2.1.3

הפרו  של  בבצוע  וממכירות  ביקטים  חברת  פרויקטים  יח"ד  להם של  שיוחסה  אלעד, 

 הערות  2020סה"כ   2021סה"כ   2022סה"כ   

 ממכירת דירות ומתן שירותי בניה    הכנסות 
 

207 105 198 2.1.1 

  -  238 -  הכנסות ממכירת זכויות מקרקעין 

 2.1.2 133 213 161 עלות המכירות 

עודף עלות רכישה  לפני הפחתת    רווח גולמי 
 שנוצר בצרוף עסקים 

46 130 66  

עודף עלות  לפני הפחתת   שיעור רווח גולמי 
  33.1% 37.9% 22.2% %( - )ב   רכישה שנוצר בצרוף עסקים 

 2.1.3 -  -  15 הפחתת הקצאת עלות הרכישה   - עלות המכירות 

  66 130 31 רווח גולמי 

 2.1.4 2 2 4 הוצאות מכירה ושיווק 

 2.1.5 14 15 24 הוצאות הנהלה וכלליות 

 2.1.8 -  -  ( 68)  אחרות, נטו   ( הכנסות הוצאות ) 

  51 113 71 תפעולי   )הפסד(   רווח 

  25.2% 33% 34% %( - )ב   תפעולי   )הפסד(   שיעור רווח 

 2.1.6 4 4 8 הוצאות מימון, נטו 

  47 109 63 רווח לפני מס 

 2.1.7 (10) (25) 1 ( מסים על ההכנסה הטבת מס ) 

  37 84 64 לתקופה   )הפסד(   רווח 

  18.3% 24.7% 31% %( - )ב   שיעור רווח נקי 

  9.34 20.04 10.04 בסיסי למניה   )הפסד(   רווח 

  8.01 17.17 10.00 רווח מדולל למניה 
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ל ביחס  שווי  )תוספת  הרכישה  עלות  הקצאת  בעבודת  שלהם  הספרים  (. PPAעלות 

ביום רכישת מניות אלעד   הוכר  בגינם  כמוסבר בסעיף מכאן, שחלק מסוים מהרווח 

תת עודף וכעת, עם הכרתו של הרווח בחברת אלעד הוא מנוטרל כהפחלהלן,    2.1.8

 עלות ההקצאה. 

במהלך התקופה חל גידול בהוצאות השיווק כתוצאה מהכללת נתוני אלעד החל מיולי,   2.1.4

, הוצאות פרסום בגין פרויקטים IFRS- על פי התקינה הבינלאומית ה. יצוין, כי  2022

ואינן מועמסות על  והפסד באופן שוטף עם התהוותן  משווקים נרשמות בדוח רווח 

סעיף   במסגרתמוצגות    וההוצאות למשווק שהינן על בסיס יח"ד שנמכר  הפרויקטים.

 במועדבסעיף שיווק  )בהוצאות מראש( ונזקפות לדוח רווח והפסד    חייבים ויתרות חובה 

   .15מיח"ד שנמכרו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  בהכנסהההכרה 

לעומת התקופה המקבילה אשתקד    בהוצאות הנהלה וכלליות בתקופת הדיווח  הגידול 2.1.5

)החל מהרבעון  מאיחוד הוצאות הנהלה וכלליות של אלעד המאוחדות לראשונה  נובע  

של   ( 2022השלישי   הועדה   7-כבסך  של  עבודתה  בגין  נוספות  והוצאות  ש"ח  מיליון 

לרכישת  בעסקה  החברה  התקשרות  בבחינת  החברה  ודירקטוריון  תלויה  הבלתי 

ים בקשר עם סיום העסקה של מר נסים אחיעזרא אשר וכן מתשלומ  השליטה באלעד

שמש כיו"ר   2022שמש עד לחודש יולי כמנכ"ל החברה והחל מאותו מועד עד דצמבר,  

   הדירקטוריון. 

מהכללת מימון חברת בע  ונ  לעומת התקופה המקביל אשתקד  בהוצאות המימוןהגידול   2.1.6

מיולי   החל  כ  2022אלעד  של  בא  6- בסך  מגידול  וכן  ש"ח  בפרויקטים. מליון  שראים 

 החברה. 

ביחס לרווח לפני מס בסך  מליון ש"ח  1-הדוח נכללה הטבת מס בסך של כ בתקופת 2.1.7

אינו מליון ₪  68- מליון ₪ כתוצאה מכך שרווח מרכישת במחיר הזדמנותי בך של כ 63

 . חייב במס

הזדמנותי שנוצר בעסקת רכישת  רווח מרכישה במחיר בתקופת הדוח כללה החברה  2.1.8

מיליון ש"ח, וזאת בהתאם לעבודת הקצאת עלות הרכישה    68 -מניות אלעד בסך של כ

 שבוצעה.  

 עסקת את לשקף מנת על)פרופורמה(  ההשוואה לתקופות מאוחד והפסד רווח דוח צרפה החברה

לפרטים בדבר   .ההשוואה  בתקופות גם והפסד  הרווח בדוחות משתקפת והיתה ככל אלעד רכישת

 ההנחות לפיהן נערך דוח הפרופורמה ראה פרוט ב' לדוח הפרופורמה המצ"ב.
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   :)במליוני ש"ח( זה לדוח המצורף פרופורמה לדוח בהתאם החברה  פעילות תוצאות נתוח להלן
 

 

 

 

  2022"כ  סה  2021"כ  סה  2020סה"כ     הערות 

  2021  בשנת  הכנסות
  מכירת  כוללות

- בכ  באשדוד  מקרקעין 
  מליון ש"ח  238

ומהפרויקטים שהיו 
בבצוע בחברות באותה  

 עת. 

 הכנסות  319 614 533

  בשנת  המכירות  עלות
  מכירת  כוללת  2021

 מליון  140- בכ  מקרקעין 
ומהפרויקטים     "חש

שהיו בבצוע בחברות  
 באותה עת. 

 עלות המכירות  246  424 395

 138 189 73 
עודף    רווח גולמי לפני  

עלות רכישה שנוצר  
 בצרוף עסקים 

 26% 31% 23% 
- )ב  למי ו שיעור רווח ג 

 % ) 

  הקצאת  מעבודת  נובע
  אלעד  רכישת  עלות
  בשנת  הופחתה  אשר

2022 

 -  - 15 
עודף      - עלות המכירות 

עלות רכישה שנוצר  
 בצרוף עסקים 

 רווח גולמי  58  190 138 

 ושיווק הוצאות מכירה   8   10 13 ללא שינוי משמעותי 

הוצאות הנהלה   31 30 35 ללא שינוי משמעותי 
 וכלליות 

  2021הכנסות בשנת  
נובעות ממכירת  
השקעת אלעד  

 במוחזקת 

 אחרות, נטו   הכנסות  -    9 2

 רווח תפעולי  19  159 92 

שיעור רווח תפעולי   6% 26% 17% 
 %( - )ב 

 מימון, נטו הוצאות   13   12 16 

חלק החברה ברווחי   -  -  1 
 חברות מוחזקות 

רווח לפני מסים על   6  147 77 
 ההכנסה 

  ההכנסה  על  המסים
  מסים  כולל  2021  בשנת

  מכירת  עם  בקשר
 באשדוד   המקרקעין 

 מסים על ההכנסה  1 30 17

כולל ונקי  רווח   5  117 60 
 לתקופה 

רווח כולל מיוחס   5   117 60 
 לבעלי מניות החברה 
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   נזילות   .3

 

מצביעים על קיומו של גרעון    2022בדצמבר,    31יצוין כי דוחותיה המאוחדים של החברה ליום   3.1

 בהון החוזר לתקופה של שנים עשר חודשים. 

כדי להצביע על בעיית בהון החוזר לתקופה של שנים עשר חודשים    גרעוןאין בהחברה מעריכה כי  

.  וזאת בהתבסס על תזרים מזומנים חזויאינו עתיד לפגוע באמות המידה הפיננסיות  הוא  ו   נזילות

כי אין בגרעון    2023במרס,    29דירקטוריון החברה בחן את התזרים החזוי, וקבע בישיבתו ביום  

  ל בעיית נזילות בחברה. בהון החוזר כאמור כדי להצביע ע

ההנזילים  האמצעים   3.2 בנותשל  והחברות  מזומנים    ,חברה  מזומניםהכוללים  בתאגידים    ושווי 

  50וכן מסגרות אשראי בחברה של  ש"ח מליוני 29-הסתכמו לסך של כ 31.12.2022בנקאיים ליום 

מליון ש"ח שאינן מנוצלות. להערכת החברה,   70-מליון ש"ח ומסגרות אשראי באלעד בהיקף של כ

 ביכולתה להאריך את האשראים שהועמדו לה במועד חידושם.

להערכת החברה לא יחול שינוי במדיניות חלוקת הדיבידנד של החברה כפי למועד הדוח,  נכון   3.3

זה  לפרק  4בסעיף  שפורטה    התפתחות   של  שוטפת  הערכה  ומקיימת  עוקבת  החברה.  א' לדוח 

 וחנתב  בפרק א'. כמו כן, החברה  20בשווקים וחשיפה לגורמי הסיכון המפורטים בהרחבה בסעיף  

  מן   לגרוע  מבלי.  לצורך  בהתאם  בצעדים  ותנקוט,  החברה  נזילות   על  ההשפעה   ואת  חשיפתה  את

 ובעולם  בארץ ההון שווקי התממשות איזה מגורמי סיכון כאמור עשוי להשפיע על, לעיל האמור

  מקורות   בגיוס  או   החברה  של  המימון  בתנאי  לפגועבכך  ו  בשווקים  הנזילות  על  להשפיע  עשויו

 .נוספים אשראי

, הינו מידע  הם והשלכותי   גורמי הסיכון יובהר כי המידע באשר להערכות החברה להתמודדות עם  

צופה פני עתיד כהגדרתו בחוק ניירות ערך, ועשוי שלא להתממש או להתממש בדרך אחרת מזו  

 המתוארת לעיל, בשל גורמים שאינם בשליטת החברה. 

  

 סעיף 
 2020  שנת 2021  שנת 2022  שנת

 הסבר 
 ₪   אלפי 

שנבע  תזרימי מזומנים  
ששמש  מפעילות ) 

 לפעילות( שוטפת 
 (54,134 ) 273,958 23,117 

לעומת שנה קודמת נובע ממכירת זכויות   הקיטון
במקרקעין באשדוד בשנה קודמת ומעודף השקעות  

ובמלאי מקרקעין ע"פ תקבולים מרוכשי   בפרוייקטים
 דירות 

  שנבע  תזרים מזומנים 
ששמש  )   מפעילות 

 לפעילות( השקעה 
100,891  (17,893 )  (64,638 ) 

בעיקר מרכישת השליטה באלעד והכללת   נובע
  פקדונותיתרות המזומנים מאלעד וכן ממימוש 

 בחשבונות מוגבלים 

שנבע  תזרים מזומנים  
ששמש  מפעילות ) 

 לפעילות( מימון 
 (59,988 )  (228,466 ) 5,701 

הלוואות בתקופת   ופרעוןמתשלום דיבידנד  נובע
אשראי בנקאי ואגרות   פרעוןהדוח לעומת דיבידנד , 

 חוב בתקופה המקבילה. 
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   מימון  .4

   מקורות מימון  4.1

 מימון הפרויקטים אותם מקימה החברה, מתקשרת החברה מימון פעילות החברה, לרבות לצורך  

בניה. מימון הפרויקטים מתבצע בעיקרו  ל   בפרויקטים  בהסכמי ליווי     יםבנקאי  תאגידיםעם    ואלעד

אשראי בנקאי, אשראי ספקים ותקבולים מרוכשי דירות. לכל פרויקט קיימות מסגרות  ,  מהון עצמי

 אשראי. 

 :.202231.12ליום    העיקריים   המימון   מקורות   להלן 

   .שנכלל בדוח התקופתי 2022התאגיד לשנת  בדוח תיאור עסקי 14למידע נוסף ראה סעיף  4.2

   - אמות מידה פיננסיות  4.3

 הפיננסיות של אגרות החוב שהנפיקה אלעד ועמידה בהן: להלן פירוט אודות אמות המידה 

 
 להלן.  10לפרטים אודות אגרות חוב שגייסה החברה מהציבור ראה סעיף   1
"הון עצמי", משמעו: הון עצמי כולל זכויות שאינן מקנות שליטה כמוצג בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה )המבוקרים או    2

הסקורים, לפי העניין, אחרונים שפורסמו( בתוספת הלוואות ושטרי הון שנקבע בתנאיהם שהם נחותים לאגרות החוב )סדרה א'( 
 ם כי הם נפרעים )קרן וריבית( אך ורק לאחר הפירעון הסופי של אגרות החוב )סדרה א'(. במקרה של פירוק וכן כי נקבע בתנאיה

חוב לזמן קצר מנושים פיננסיים    –"חוב פיננסי נטו" משמעו: על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים, מבוקרים או סקורים שפורסמו    3
נפיקה החברה )להלן בסעיף זה יחדיו ובנפרד: "נושים  ולזמן ארוך מנושים פיננסיים בתוספת חוב כלפי מחזיקי אגרות חוב שה

פיננסיים"(, בניכוי מזומנים ושווי מזומנים , השקעות לזמן קצר, ניירות ערך סחירים )המסווגים כנכסים שוטפים(, פיקדונות לזמן  
רבות מזומנים ושווי מזומנים  קצר ופיקדונות וחשבונות בנק מיועדים )להלן בסעיף זה יחדיו ובנפרד: "מזומנים ושווי מזומנים"( ל

( מזומנים ושווי  2) -( מזומנים ושווי מזומנים מוגבלים לטובת הבטחת חוב שאינו לנושים פיננסיים; ו1המוגבלים בשימוש ולמעט: )
מזומנים שהועמדו כנגד ערבויות פיננסיות שלא במסגרת הסכמי מימון בנקאיים לצורך הקמת פרויקטים בליווי ו/או שלא לצורך  

 ישת קרקעות למטרה יזמית. רכ
4 "CAP  .נטו" משמעו: הון עצמי בצרוף חוב פיננסי נטו 

 אלפי ש"ח  % מסך המאזן  סעיף 

 393,922 21% ים בנקאי   ים אשראי מתאגיד 

 21,868 1% ספקים וקבלני משנה 

 76,848 4% מקדמות מרוכשי דירות והתחייבויות בגין חוזים 

התחייבויות אחרות )בעיקר התחייבות למוכרי  
 285,409 15% מקרקעין וזכאים ויתרות זכות אחרות( 

 119,492 6% 1להמרה  ואגרות חוב  אגרות חוב  

 1,013,352 53% הון  

 1,910,891 100% סה"כ 

 התחייבות פיננסית 
אופן חישוב אמות מידה פיננסיות ותוצאותיו  

לפי דוחות כספיים    2022 בדצמבר   31נכון ליום  
 מאוחדים 

 הערות 

לא יפחת   אלעדשל  2ההון העצמי 
מיליון ש"ח במהלך   150מסך של 

תקופה של שני רבעונים רצופים  
 )"תניית ההון העצמי"(. 

ההון העצמי של   2022  בדצמבר,  31נכון ליום  
אי עמידה באיזו מאמות המידה   מיליון ש"ח  313עומד על   אלעד

הפיננסיות במשך שני רבעונים  
רצופים )דהיינו, בשני מועדי בדיקה 

רצופים(, תהווה עילה להעמדה  
לפירעון מיידי של כל היתרה הבלתי 
מסולקת של אגרות החוב )סדרה א'(, 

לשטר   10.1.19כמפורט בסעיף  
 הנאמנות. 

לא  4נטו CAP-ל 3חוב פיננסי נטו 
במהלך תקופה של   82%יעלה על 

 שני רבעונים רצופים. 

 מיליון ש"ח. 448-וב פיננסי נטו הינו כח
CAP מיליון ש"ח.  760-נטו הינו כ 
היחס הינו   2022,   בספטמבר   30נכון ליום  

59% . 

  15%- הון עצמי למאזן לא יפחת מ
 במשך שני רבעונים רצופים. 

 מיליון ש"ח.   313-ההון העצמי הינו כ
 מיליון ש"ח.   989היקף המאזן הינו 

 31%היחס הינו  2022,  רדצמבב   31נכון ליום  
לא יפחת   אלעדשל  8ההון העצמי 
 מיליון ש"ח.  180מסך של 

ההון העצמי של   2022 מברדצב   31נכון ליום  
 מיליון ש"ח.  313עומד על   אלעד
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למחזיקי  החברה    ולמועד הדוח החברה עומדת בכל ההתניות להן התחייבה  31.12.2022נכון ליום  

  לרבות אגרות החוב שהנפיקה אלעד. אגרות החוב

מידה פיננסיות )להתאמה בריבית ולפירעון מיידי( להן התחייבה החברה כלפי מחזיקי  לגבי אמות  

 .להלן 10 סעיףאגרות החוב ראה 

 .א' לדוח זה לעיל לחלק 14סעיף ראה למידע נוסף 

 לפי מועדי פרעון    .202231.12התחייבויות פיננסיות של החברה ליום    מצבת  4.4

פרסום דוח זה, פרסמה החברה דוח ובו נתונים בדבר מצבת ההתחייבויות של החברה לפי   בטרם

. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי  דוחותהה' לתקנות ניירות ערך  38מועדי פרעון, כנדרש בתקנה  

 .שפורסם מיד בסמוך לפרסום דוח שנתי זהשל החברה 

 

 תכנית רכישה עצמית  .5

תוקף    2023בפברואר    21ביום   החברה.  מניות  של  עצמית  רכישה  תכנית  החברה  דירקטוריון  אישר 

ועיקרי נימוקי  . לפרטים אודות התכנית  2024במרץ    30ועד ליום    2023במרץ    31התכנית הינו מיום  

-2023)מס' אסמכתא:    2023בפברואר    22הדירקטוריון לאישור התכנית, ר' דיווח מיידי של החברה מיום  

 ( )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(. 01-016774

 ממשל תאגידי  .6

 דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית  .6.1

  1999-( לחוק החברות, התשנ"ט12)א()92כי בהתאם להוראות סעיף    ,דירקטוריון החברה סבור 

לב להיקף פעילות החברה, תחום פעילותה  החברות  חוק "  :)להלן הרכב  ו  ומורכבותה"(, בשים 

הכולל   המספר    דירקטוריםהדירקטוריון  ומקצועיים,  ניהוליים  וכישורים  ניסיון  השכלה,  בעלי 

 המזערי הראוי של דירקטורים בעלי מיומנות חשבונאית ופיננסית יעמוד על דירקטור אחד. 

מיומנות    החברה  דירקטוריון ע"י    סווגו של החברה  הדירקטורים  מ  7  ,דוחהנכון למועד    כבעלי 

וזאת בהתאם להשכלתם, ניסיונם העסקי והידע והניסיון שלהם בנושאים   ,חשבונאית ופיננסית

לחלק ד' )פרטים נוספים על   26תקנה    ורא  אודות דירקטורים הללו,   פיננסיים. לפרטים נוספים

 . זה להלןלדוח התאגיד( 

   יםבלתי תלוי   ים גילוי בדבר דירקטור  .6.2

כו   אינו  החברה  תלויים.  תקנון  בלתי  דירקטורים  של  מינימלי  שיעור  בדבר  הוראה  בחברה לל 

אודות דירקטורים    לפרטים נוספים  מכהנים שני דירקטורים חיצוניים ודירקטורית בלתי תלויה.

 . זה להלןלדוח לחלק ד' )פרטים נוספים על התאגיד(  26תקנה   ורא הללו,

  

 התחייבות פיננסית 
אופן חישוב אמות מידה פיננסיות ותוצאותיו  

לפי דוחות כספיים    2022 בדצמבר   31נכון ליום  
 מאוחדים 

 הערות 

לא   10נטו CAP-ל 9חוב פיננסי נטו
 . 78%יעלה על 

 מיליון ש"ח. 448-וב פיננסי נטו הינו כח
CAP מיליון ש"ח.  760-נטו הינו כ 
 . 59%היחס הינו  2022,  מברדצב   31נכון ליום  

חריגה מאמות המידה הפיננסיות  
יביא להתאמת שיעור הריבית  

 שתישאנה אגרות החוב )סדרה א'( 



 
 הדירקטוריון דוח 

 __________________________________________________ 

 - 9 -עמוד 

 מבקר פנימי   .6.3

 רואה חשבון   - יהודה  עזרא           :שם המבקר הפנימי  .6.3.1

  2001באוגוסט    26        :תאריך תחילת כהונה  .6.3.2

למיטב ידיעת דירקטוריון החברה, בהסתמך על הודעתו, המבקר הפנימי עומד בהוראות 

  1992-התשנ"ב ,לחוק הביקורת הפנימית 8)ב( לחוק החברות, בהוראות סעיף 146סעיף 

כמו כן, למיטב ידיעת ביקורת.  )א( לחוק ה3"( ובהוראות סעיף  הביקורת  חוק "  :)להלן

החברה, המבקר הפנימי אינו מחזיק בניירות ערך של החברה או של תאגיד הקשור 

מהותיים אחרים עם החברה או  עסקיים מהותיים או קשרים  אליה וכי לא מתקיימים  

 גוף קשור אליה.  

 הגורם החיצוני  .6.3.3

אישי,  הפנימי  המבקר   כמינוי  פנים  ביקורת  שירותי  באמצעות מעניק  חיצוני,  כגורם 

וכן מעסיק עובדים   ,רוזנבלום, יעוץ בקרה וניהול סיכונים בע"מ"-משרדו "עזרא יהודה

 .בעלי מיומנויות שונות ומומחים בתחומם
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 מועד אישור המינוי ותמצית נימוקי ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה  .6.3.4

את   2001באוגוסט    26בישיבותיהן מיום  ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה אישרו  

בהתחשב, בין   , כיסבורים  החברה  מינוי המבקר הפנימי. ועדת הביקורת ודירקטוריון

השאר, בסוג החברה, גודלה, היקף פעילותה ומורכבות פעילותה ולחובות, לסמכויות  

 ולתפקידים המוטלים על המבקר הפנימי בהתאם לדין, כי המבקר הפנימי בעל כישורים, 

 ניסיון, הכרות של החברה ועיסוקיה ויכולת לבצע את עבודת הביקורת בחברה.

 הפנימי   הממונה הארגוני על המבקר  .6.3.5

 . הפנימי כממונה הארגוני על המבקריו"ר דירקטוריון החברה נקבע 

 תכנית העבודה  .6.3.6

ידי המבקר   ומוגשת על  תכנית העבודה של הביקורת הפנימית בחברה הינה שנתית 

  כניתשנה. תל  החברה אחת  לוועדת הביקורת של החברה ולאישור דירקטוריון הפנימי  

המבקר שמבצע  סיכונים  הערכת  סקר  על  היתר,  בין  מבוססת,    הפנימי   העבודה 

אלעד קיים מבקר פנימי  רת)יצוין, כי לחב ומתייחסת גם לתאגידים מוחזקים מהותיים 

 .  נפרד(

העדיפויות ותדירות הביקורת מושפעים  התכנון השנתי של מטלות הביקורת, קביעת  

 בעיקר מהגורמים הבאים: 

המשמעות הניהולית תפעולית ו/או הכלכלית של הנושא מבחינת בקרה פנימית והשגת 

יעדי החברה, החשיפה לסיכונים של פעילויות, נושאים ופעולות, ההסתברות לקיומם 

ביקור של  ומנהליים, ממצאים  ניהוליים  ליקויים תפעוליים,  נושאים של  קודמות,  ות 

)רואה   לחברה  מחוץ  גורמים  ו/או  המנהלים  המוסדות  ע"י  ביקורת  מתבקשת  בהם 

חשבון(, נושאים המתחייבים עפ"י דין, עפ"י הוראות נוהל פנימיות, או חיצוניות, קיום 

בקרות רלוונטיות אחרות בחברה והמידע המצוי על יעילותן ו/או חולשותיהן, הצורך  

מחזוריות  על  המבקר   בשמירה  שנתיות.  עבודה  לתכניות  הפנימי  המבקר  והצעות 

דעתו שיקול  פי  על  יכול  העניין,  פי  על  לאישורהפנימי,  בכפוף  הביקורת  ,   ועדת 

 לסטות מתכנית הביקורת השנתית.  דירקטוריון החברה, ו

 היקף העסקה ושכר טרחה  .6.3.7

היקף העסקת .  עבודה  שעות  270.5  –  בהיקף של כ  2022המבקר הפנימי הועסק בשנת  

בשים לב להיקף תכנית   ,המבקר נקבע בכל שנה עם אישור תכנית העבודה, בין היתר

הנבדקים  הנושאים  ולרגישות  העבודה  תכנית  הרלוונטית, למורכבות  לשנה  העבודה 

לאופי   והן  החברה  לגודל  הן  החברה  לדעת  מתאים  זה  שעות  מספר  שנה.  באותה 

הסתכם   2022ירותים שניתנו על ידו בשנת  הפעילות. שכרו של המבקר הפנימי בגין הש

   אלפי ש"ח. 45 – כלסך של 

 תקנים מקצועיים  .6.3.8

התקנים המקצועיים המקובלים על פיהם עורך המבקר הפנימי את הביקורת הפנימית 

 . לעיל 6.3.2סעיף הינם כמתואר ב
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הפ המבקר  דיווחי  על  הסתמך  החברה  עמידתנדירקטוריון  בדבר   יםנבתק  וימי 

 .הפנימית  את הביקורת ך א עורוה  המקצועיים לפיהם

 גישה למידע  .6.3.9

לחוק הביקורת,    9למבקר הפנימי ניתנה גישה חופשית בלתי מוגבלת כאמור בסעיף  

, לרבות נתונים החברהבכלל זה גישה מתמדת ובלתי אמצעית למערכות המידע של  

 כספיים

 הפנימית   דוחות הביקורת  .6.3.10

מופצים   הפנימי  המבקר  הביקורת דוחות  ועדת  ולחברי  למנכ"ל  שוטף  באופן  בכתב 

הביקורת  ועדת  המלצות  להלן.  כמפורט  במועדים  הביקורת  ועדת  בישיבות  ונדונים 

 מובאות בפני הדירקטוריון בישיבותיו. 

מועד הדיון בדוח בוועדת   מועד הגשת הדוח 
 הביקורת 

19.09.2022 24.11.2022 

06.03.2023 23.03.2023 

 את פעילות המבקר הפנימי    החברה   הביקורת ודירקטוריון הערכת ועדת   .6.3.11

אופי ורציפות הפעילות ותכנית העבודה    ,להערכת ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה

ובמבנה  העסקיות  הפעילויות  בהיקף  בהתחשב  סבירים  הינם  הפנימי  המבקר  של 

ה. כמו  ויש בהם כדי להגשים את מטרות הביקורת הפנימית בחבר  של החברה,  הארגוני

תגמול המבקר הפנימי אינו מהווה ,  כן, להערכת ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה

 . הפנימית גורם משפיע על הפעלת שיקול דעתו המקצועי בעריכת הביקורת

 של החברה   רואה החשבון המבקר  .6.4

הורוביץ, סבו, טבת & כהן טבח בייקר טילי  :  של החברה  המבקר  רואה החשבוןשם   .6.4.1

" מיום    ."(המבקר  רו"ח )להלן:  האפט    מונה  29.12.2022החל  זיו  כרואה    BDOמשרד 

   של החברה.  )משותף(חשבון מבקר נוסף

בגין במסגרת שירותי ביקורת,    רוה"ח המבקר  להלן פירוט שכר הטרחה אשר לו זכאי .6.4.2

ש ובגין  לביקורת  הקשורים  לחבר ישירותים  שניתנו  מהותיים,  שאינם  מס    ה רותי 

   .2021-2022ולחברות בנות בשנים 

שכ"ט    2022שנת   רו"ח מבקר 
 באלפי ש"ח 

שכ"ט    2021שנת  
 באלפי ש"ח 

  , סבו ,הורוביץבייקר טילי  
 140 טבת & כהן טבח

 -- 

BDO  זיו האפט  -- 

סבו   ,הורוביץבייקר טילי  
 250 205 טבת & כהן טבח

התקשרה   לשנת    BDO  עם  אלעדבנוסף,  ביקורת  לשירותי  בהסכם  האפט   2022זיו 

 . "חש אלפי 420-כ של בסךולחברות בנות שלה  לאלעד
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שכר הטרחה של רוה"ח המבקר נקבע על סמך היקף שעות העבודה אשר נדרשות לצורך  .6.4.3

והוא מאושר על ידי דירקטוריון החברה.    ,רותי המסירותי הביקורת ושיביצוע עבודות ש

החברה    ,החברהדירקטוריון  לדעת   לאופי  בהתאם  ומקובל  סביר  הינו  הטרחה  שכר 

 והיקפי הפעילות שלה. 

 תרומות  .7

לחברה אין מדיניות קבועה בנושא מתן תרומות. פניות למתן תרומה נשקלות לגופו של עניין ע"י הנהלת  

 ומות בתקופות עתידיות.החברה. לחברה אין התחייבות למתן תר

 תוכנית אכיפה פנימית  .8

. היועצת  2013החברה אימצה ומיישמת תכנית אכיפה פנימית בתחום ניירות הערך לחברה החל משנת  

פי התכנית  אב"י, מונתה כממונה על האכיפה. על    - אורלי גרנות בן    עו"דהמשפטית ומזכירת החברה,  

  29.11.21ביום    ועדת הביקורת אחראית על המעקב והפיקוח אחר יישום התוכנית ועדכונה ככל הנדרש.

נהלים. והתאמת  מהותיים  חקיקה  תיקוני  הכולל  התכנית  של  עדכון  החברה  דירקטוריון  בשנת    אישר 

 . הדירקטוריון החברה קיבל דיווח שנתי על ביצועו הדיווח הופעלה התוכנית כסדרה

 תקופת הדיווח   לאחר   עיקריים   רועים י א  .9

  לדוחות הכספיים המאוחדים של   24באור    לפירוט אודות אירועים מהותיים לאחר תקופת הדיווח ראה

   .31.12.2022החברה ליום 
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   בדבר תעודות התחייבות של החברה   פרטים  .10

 סדרה א׳    - הדיווח   תקופת   לתום פרטים אודות סדרות אגרות החוב  להלן  

 ש"ח ע.נ.  158,937,000 22.10.2017מועד הנפקה והיקפן  

 ש"ח ע.נ.  30,000,000 18.9.2019מועד הנפקה והיקפן  

 ש"ח ע.נ.  56,898,000 3.10.2019מועד הנפקה והיקפן  

 158,937,000 ערך נקוב במועד הנפקה הראשוני  

 79.541 31.12.2022ערך נקוב נכון ליום  

 רלבנטי   לא   31.12.2022שער בבורסה ליום  

 לא רלבנטי  31.12.2022שווי בבורסה ליום  

 אלפי ש"ח   1- סכום הנמוך מ 31.12.2022סכום הריבית שנצברה ליום  

 אלפי ש"ח   81  31.12.2022השווי כפי שנכלל בדוחות הכספיים ליום  

 3% 5שיעור הריבית השנתית 

 אין בסיס הצמדה

 מועדי תשלום הריבית
וביום    15ביום   באוקטובר של כל אחת מהשנים    15באפריל 
)כולל(, כאשר התשלום הראשון שולם ביום    2023ועד    2018

 . 15.10.2023והתשלום האחרון ישולם ביום    15.4.2018

 מועדי תשלום קרן 

באוקטובר    15( תשלומים שנתיים אשר משולמים ביום  6ששה )
)כולל(, באופן שהתשלום    2023עד    2018בכל אחת מהשנים  

מקרן ערכן הנקוב של אגרות החוב )סדרה    25%הראשון היווה  
( וכל אחד מחמשת    15%( התשלומים העוקבים מהווה  5א'( 

  מקרן ערכן הנקוב של אגרות החוב )סדרה א'(, כאשר התשלום
ביום   בוצע  העוקבים  התשלומים  חמשת  מבין  הראשון 

 . 15.10.2023והתשלום האחרון יבוצע ביום    15.10.2019

 להלן.  "המרה  בדבר"פרטים  כן, ראה טבלה   זכות המרה 

 אין זכות פדיון מוקדם ביוזמת החברה  

 

 פרטים אודות הנאמן 

 ( בע"מ 1975הרמטיק נאמנות ) שם הנאמן 

 דן אבנון  הנאמנות שם האחראי בחברת  

 , תל אביב. 113הירקון   כתובת הנאמן 

 פרטי התקשרות של הנאמן  
 - , כתובת מייל03-5544553  - , פקס03-5271451  - טלפון 

Avnon@hermetic.co.il 

 

 פרטים אודות חברת הדירוג 

 מידרוג בע"מ  מדרגת שם חברה  

 
 . הריבית הינה ריבית קבועה   5

mailto:Avnon@hermetic.co.il
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  Baa1.il6 הדירוג נכון למועד ההנפקה ונכון למועד הדוח 

 2017  באוקטובר  18 למועד ההנפקה  הדירוג  מתן   מועד

 2022  באוקטובר  26 מועד מתן דירוג נוסף 

   פרטים נוספים 

האם החברה עמדה במהלך שנת הדיווח, בתום שנת  

התנאים   בכל  זה  דוח  למועד  ונכון  הדיווח 

 .וההתחייבויות לפי שטר הנאמנות

 כן 

תנאים   התקיימו  הדוח  למועד  בסמוך  עד  האם 

מידי   ן המקימים עילה להעמדת אגרות החוב לפירעו

 . או למימוש בטוחות

 לא 

 לא  האם הסדרה מהותית 

   7פרטים בדבר המרה 

 ש"ח ע.נ.   1מניה רגילה של החברה בת   נייר הערך אליו ניתנות אגרות החוב )סדרה א'( להמרה 

 יחס ההמרה
ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה    99.412048כל  5.10.2023עד ליום  

ש''ח ע.נ.    1א'( תהיינה ניתנות להמרה למניה רגילה אחת בת  
 )למעט בשלושת הימים שלפני המועד הקובע לפדיון חלקי(. 

 התאמות ליחס ההמרה
התאמות זכויות    בגין   ישנן  הנפקת  מניות  וחלוקת  חלוקה, 

 כדקלמן:   הטבה

הטבה   מניות  המניות    - חלוקת  מהמרהמספר    הנובעות 
יגדל או יקטן במספר   שהמחזיק יהיה זכאי להן עם המרתן,

המניות מאותו סוג שהמחזיק היה זכאי להן כמניות הטבה 
 אילו המיר את אגרות החוב )סדרה א'(. 

זכויות   יותאם    - הנפקת  מהמרה  הנובעות  המניות  מספר 
למרכיב ההטבה בזכויות, ביחס שבין שער הנעילה של המניה  

ביום המסחר האחרון לפני יום ה"אקס" לבין שער  בבורסה  
 הבסיס של המניה "אקס זכויות".

שער ההמרה יוכפל ביחס שבין שער הבסיס    - חלוקת דיבידנד  
"אקס דיבידנד" לבין שער הנעילה של המניה בבורסה ביום 

 המסחר האחרון לפני יום ה"אקס דיבידנד". 

 

  

 
רא   6 הדירוג,  דוחות  מיום  2017באוקטובר    18מיום    החברה  של  יםדיימי  יםדיווח  ולפרטים אודות  מיום  2018בספטמבר    6,   ,5  

, מיום  2021בספטמבר    30מיום    ,  2020בספטמבר    24מיום    ,2019בספטמבר    23מיום    ,2019בספטמבר    12, מיום  2019בספטמבר  
  , 2019-01-079719  , 2019-01-078039,  2018-01-083215,  2017-01-099927)אסמכתא מס':      2023במרץ    8ומיום    2022באוקטובר    26

( )מידע זה מהווה הכללה על בהתאמה  2023-01-020827  -ו  2022-01  -105327,  2021-01-082291,  2020-01-105012,  2019-01-082248
  .דרך ההפניה(

 לדוחות הכספיים של החברה. ה'19לפרטים אודות סך אגרות החוב )סדרה א'( שהומרו בתקופת הדיווח ראה באור   7
 . נכון למועד הדיווח    8
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 פרטים בדבר השעבוד 

החברה בחשבון הנאמנות שפתח הנאמן על שמו בנאמנות עבור מחזיקי אגרות החוב )סדרה א'(, על כל  מלוא זכויות  

 תתי חשבונותיו, וכל המופקד בו, שועבדו לטובת הנאמן, בשעבוד יחיד, ראשון בדרגה וקבוע וללא הגבלה בסכום.

בחשבון הנאמנות וכל תמורה שתתקבל    הכספים ו/או הפיקדונות ו/או ניירות הערך ו/או כל נכס אחר שיופקדו מעת לעת

בגינם, לרבות פירותיהם, שועבדו לטובת הנאמן בשעבוד יחיד שוטף, ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום. הנאמן הינו 

 בעל זכויות החתימה הבלעדי בחשבון הנאמנות.

 לשטר הנאמנות.   6נכון למועד הדוח, השעבוד האמור בתוקף. לפרטים נוספים, ר' סעיף  

 

 פרטים בדבר ההתניות העיקריות להן התחייבה החברה 

 אמות מידה פיננסיות 

לא   מיעוט(  זכויות  )כולל  החברה  של  המאוחד  העצמי  ההון 

 אלפי ש"ח.  99,000יפחת מסך של  

ההון העצמי של החברה עומד    31.12.2022נכון ליום  

 ש"ח.   מליוני   1,013- על סך של כ

נטו של החברה,    CAPיחס החוב הפיננסי נטו של החברה ל  

 .75%לא יעלה על  

מליון   448הוא    החוב הפיננסי   31.12.2022ליום    נכון 

מליוני ש"ח והיחס הינו    1,461- נטו הינו כ   CAPש"ח,  

31%. 

  ( מיעוט   זכויות)כולל  יחס ההון העצמי המאוחד של החברה  

והתחייבויות  דירות  מרוכשי  מקדמות  )בניכוי  המאזן  לסך 

 .20%- בעסקאות קומבינציה( לא יפחת מ

  1,013- ההון העצמי מסתכם לכ  31.12.2022נכון ליום  

 .59%מליוני ש"ח, והיחס עומד על  

רבעונים   שני  במשך  מהן  באיזו  תעמוד  לא  והחברה  במידה 

עילה להעמדת  רצופים, תקום לנאמן ולמחזיקי אגרות החוב  

מידי ו/או   ן היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב לפירעו

 למימוש בטוחות.   

 

 מידה פיננסיות לצורך שינוי ריבית אמות  

ההון העצמי המאוחד של החברה )כולל זכויות מיעוט( לא  

 אלפי ש"ח.  119,000יפחת מסך של  

ההון העצמי של החברה עומד על    31.12.2022נכון ליום  

 ש"ח.   מליוני   1,013- כסך של  

נטו של החברה,   CAPיחס החוב הפיננסי נטו של החברה ל  

 .70%לא יעלה על  

הוא    החוב  31.12.2022ליום    נכון  מליון   448הפיננסי 

מליוני ש"ח והיחס הינו   1,461- נטו הינו כ   CAPש"ח, 

31%. 

יחס ההון העצמי המאוחד של החברה )כולל זכויות מיעוט(   

המאזן   והתחייבויות  לסך  דירות  מרוכשי  מקדמות  )בניכוי 

 . 22.5%- בעסקאות קומבינציה( לא יפחת מ

ליום   לכ  31.12.2022נכון  מסתכם  העצמי   1,013- ההון 

 .59%מליוני ש"ח, והיחס עומד על  

במידה והחברה לא תעמוד באיזו מהן, יעלה שיעור הריבית  

 . 0.5%  - שתישא הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב ב
 

 

  



 
 הדירקטוריון דוח 

 __________________________________________________ 

 - 16 -עמוד 

 מגבלות על חלוקת דיבידנד 

ההון העצמי המאוחד של החברה )כולל זכויות מיעוט( לא  

 .אלפי ש"ח  139,000יפחת מסף של  

ההון העצמי של החברה עומד    31.12.2022נכון ליום  

 ש"ח.  מליוני     1,013- על סך של כ

נטו של החברה,    CAPיחס החוב הפיננסי נטו של החברה ל  

 .70%לא יעלה על  

מליון   448הפיננסי הוא    החוב  31.12.2022ליום    נכון 

מליוני ש"ח והיחס הינו   1,461- נטו הינו כ   CAPש"ח,  

31%. 

 70%החברה התחייבה לא לבצע חלוקה בסך העולה על  

מהרווח הנקי כפי שמופיע בדוח הכספי הרבעוני או השנתי  

 . 2018בינואר    1לפי העניין, החל מיום  

אישר הנאמן כי החברה הפקידה   2022בחודש ינואר,  

 100%- בחשבון הנאמנות את יתרת הסכום המשלים ל

א'(,   )סדרה  החוב  אגרות  של  ההתחייבותי  מהערך 

ומשכך וכל עוד מתקיים התנאי כאמור, לא חלה על 

החברה כל מגבלה בגין שטר הנאמנות לאגרות החוב 

 נד. כאמור בקשר עם חלוקת דיביד

במידה והחברה לא תעמוד באיזו מהן, תקום לנאמן ולמחזיקי 

אגרות החוב עילה להעמדת היתרה הבלתי מסולקת של אגרות  

 החוב לפירעון מידי ו/או למימוש בטוחות. 

 

 אחת לרבעון  מועד בדיקת ההתניות 

 במהלך תקופת הדוח נמחקו אגרות החוב מהמסחר. 

 

 לחברה. ותרומתם    על פועלם   ה לעובדי ו   הנהלת החברה הדירקטוריון מביע את הערכתו ל 

 

 

 _____________ _______ ____                              __________________________ 

   מנכ"ל   , רונן יפו , יו"ר הדירקטוריון                                       מרדכי חן  

 

 2023  , במרץ   29



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מ " אחים דוניץ בע 

 דוחות כספיים  

 2022בדצמבר    31ליום  

 
 



 

 

 

 2022בדצמבר    31דוחות כספיים ליום  
 
 
 
 

ינים   תוכן העני
 
 
 
 

 נושא 
 
 

 עמוד 

 1 דוחות כספיים שנתיים   - דוח רואה חשבון המבקר  

 2 ביקורת על רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי   - דוח רואה חשבון המבקר  

 3-4 על המצב הכספימאוחדים    דוחות

 5-6   מאוחדים על הרווח הכולל  ותדוח

 7 ות על השינויים בהון העצמי דוח

 8-10 על תזרימי המזומנים מאוחדים  ות  דוח

 11-54 המאוחדים   באורים לדוחות הכספיים

 55 רשימת חברות הקבוצה  - נספח לדוחות הכספיים  

 
 



 

 

 

 

 

 

 דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של חברת אחים דוניץ בע"מ 

 

בדצמבר    31ביקרנו את הדוחות המאוחדים על המצב הכספי המצורפים של חברת אחים דוניץ בע"מ )להלן: "החברה"( ליום  

ואת הדוחות המאוחדים על רווח או הפסד ורווח כולל אחר, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לשנה שהסתיימה ביום    2022

הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה על דוחות    . דוחות כספיים אלה הינם באחריות2022בדצמבר    31

 כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.  

ולשתי השנים שהסתיימו באותו תאריך, בוקרו על ידי רואי חשבון בייקר    2021בדצמבר    31הדוחות הכספיים של החברה ליום  

כלל חוות דעת    2022במרץ    29ון המבקרים שלהם עליהם מיום  סבו טבת & כהן טבח בלבד אשר דוח רואי החשב  הורוביץטילי  

 בלתי מסויגת. 

ולחלקה של החברה בתוצאות העסקיות של    ההנתונים הכלולים בדוחות הכספיים והמתייחסים לשווי המאזני של ההשקע

 חשבון אחרים.- י ידי רוא- חברות מוחזקות המוצגות על בסיס השווי המאזני, מבוססים על דוחות כספיים שחלקם בוקרו על

ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך פעולתו של  

פי תקנים אלה נדרש מאתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של  - . על1973- רואה חשבון(, התשל"ג

הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובמידע  ביטחון שאין בדוחות הכספיים  

שבדוחות הכספיים. ביקורת כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי 

נו סבורים שביקורתנו ודוחות  הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. א

 רואי החשבון האחרים מספקים בסיס נאות לחוות דעתנו. 

לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו ועל הדוחות של רואי חשבון אחרים, הדוחות הכספיים המאוחדים הנ"ל משקפים באופן נאות,  

והחבר של החברה  ליום  ו המאוחד  ותמכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי  שלה  תוצאות    2022בדצמבר    31ת  ואת 

בהתאם לתקני דיווח כספי   2022בדצמבר    31לשנה שהסתיימה ביום    ן , השינויים בהון ותזרימי המזומנים שלהן הי פעולות

 . 2010- ( והוראות תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"עIFRSבינלאומיים )

 

 ענייני מפתח בביקורת 

להלן הם העניינים אשר תוקשרו, או שנדרש היה לתקשרם, לדירקטוריון החברה ואשר, לפי  ענייני מפתח בביקורת המפורטים  

שיקול דעתנו המקצועי, היו משמעותיים ביותר בביקורת הדוחות הכספיים המאוחדים לתקופה השוטפת. עניינים אלה כוללים,  

שיקול דעתנו  (2)ים מהותיים בדוחות הכספיים וכן  ( מתייחס, או עשוי להתייחס, לסעיפים או לגילוי 1בין היתר, כל עניין אשר: )

לגביו היה מאתגר, סובייקטיבי או מורכב במיוחד. לעניינים אלה ניתן מענה במסגרת ביקורתנו וגיבוש חוות דעתנו על הדוחות  

חדים  הכספיים המאוחדים בכללותם. התקשור של עניינים אלה להלן אינו משנה את חוות דעתנו על הדוחות הכספיים המאו

 .בכללותם ואין אנו נותנים באמצעותו חוות דעת נפרדת על עניינים אלה או על הסעיפים או הגילויים שאליהם הם מתייחסים

 
 
 
 
 

 התקדמות של מחויבויות ביצוע שמקוימות לאורך זמן    שיעור   מדידת 
 

  מחוזיםבהכנסות    ומכירה "(הפרויקט)להלן: "החברה פועלת, בין היתר, בתחום נדל"ן ביזום להקמה ומכירה של דירות מגורים  

 - וב'  2  ים. כפי שמתואר בביאורלקוחות  עם  מחוזים  הכנסות  - 15  מספר  בינלאומי   דווח  תקן זמן בהתאם ל  לאורךעם לקוחות  

2(   להקמה  בחוזההחברה    של  היחידהביצוע  ה( לדוחות הכספיים המאוחדים, מחויבות  חשבונאית  ומדיניות  דיווח  כללי טז 



 

 

 

. החברה מכירה בהכנסה לגבי כל חוזה למכירת  מגורים  בבניין   דירה  שלללקוח    העברה  היא  בישראל  למגורים  דירות  של  ומכירה

 דירה בנפרד.

  העלויות  לסך  ביחס  לחברה  שהתהוו  העלויות  בסיס בשיטת התשומות, דהיינו על    הביצועהתקדמות    שיעור  אתת  מודד  החברה

"( על מנת לקבוע את סכום ההכנסה שיוכר. לצורך יישום שיטת התשומות, החברה  ההתקדמות  שיעור)להלן:    בפרויקט  החזויות

לשינויים בהנחות  ב  כרוךזה    תהליךהדרושה להשלמת הפרויקט.    העלות  יתרתמעריכה את   ורגיש  וודאות משמעותית  אי 

כגון:   ההנהלה שלבייקטיביות סו והערכותהפעלת שיקול דעת משמעותי  כוללהמשמשות ביישום השיטה. כמו כן, תהליך זה 

ובביצועו לרבות לוחות    הפרויקט  בתכניותקצב התקדמות הבניה, מחירי חומרי הגלם/החוזה, השפעת שינויים בלתי צפויים  

 .  בכללותוזמנים, והשלכותיהם על עדכון יתרת תקציב העלויות הבלתי צפויות ויתרת התקציב  

  המתייחסות   העקיפות  והעלויות  הישירותדנים הכוללים את העלויות  נקבע בהתבסס על הערכות ואומ   ההתקדמות  שיעור

"שיעור  סביר  העמסה  מפתח  בסיס  על  בנפרד  חוזה  לכל  ומוקצות  החוזה   לקיום  במישרין  במדידת  כוללת  אינה  .  החברה 

ביצועי החברה בהעברת השליטה ללקוח  כגון עלות קרקע, אגרות, היטלים ועלויות    את" עלויות שאינן משקפות  ההתקדמות 

 אשראי. 

דירה    ההתקדמות  מדידת כל  המיוחסות  העל    מבוססתשל  ו  אליהעלויות  ישיר  בפרויקט  ה  עלבאופן  המשותפות  עלויות 

בבנייה,    החלהכבר    ברהשהחלאחר    םשנחת   דירה  למכירתההתקשרות בחוזה    במועדהמיוחסות לדירה לפי מפתח העמסה.  

ביצוע באותו מועד במקביל להכרה הלמדידת ההתקדמות של מחויבויות    בהתאםמצטבר    בסיס  עלהחברה מכירה בהכנסה  

 בעלויות הקשורות. 

,  למכירה  ודירות  בנינים  מלאי :  כגון ההתקדמות של פרויקטים בבניה משפיע על סעיפים מהותיים בדוחות הכספיים    שיעור

דורשת שיקול    בבניה  פרויקטים  של  ההתקדמות  שיעורונכסים בגין חוזים עם לקוחות. ביקורת על    ההכנסות  עלות,  הכנסות

,  ההתקדמות  שיעור  בקביעתות ההנחות והאומדנים ששימשו  דעת של המבקר על מנת לבחון כיצד ביססה ההנהלה את נאות

 כעניין מפתח בביקורת.  ההתקדמות  שיעוראומדן    ביקורתלפיכך זיהינו את  

 

 

 שניתן לעניין המפתח בביקורת    המענה 
 

והנהלים    לגבי   הבנה  השגנו .1 שיעו  בהתייחס  בחברה   הקיימיםהתהליכים  ביצוע    רלמדידת  מחויבות  של  התקדמות 
 .  בתהליך  המפתח שמקוימות לאורך זמן וביקרנו את היישום והאפקטיביות התפעולית של בקרות 

 
  הנהלים   את,  מדגמי   ובאופן   היתר  בין ,  וביצוע  ואיכותיים  כמותיים  פרמטרים  בסיס  על  פרויקטים  של  מדגם  בחירת .2

 : הבאים

 
 דגש על עלויות המשקפות התקדמות בביצוע.ב  בפרויקטמדגמית של העלויות שהושקעו    בדיקה -

 . המתאימיםשוטפים בשינויים    ותקציבשיעור ההתקדמות בהשוואה לדוחות פיקוח    בדיקה -

אנליטיות ובדיקות מבססות אחרות לבחינת סבירות הנתונים המשמשים בקביעת שיעור    בדיקות  ביצענו -

  ההנהלה   את  ותשאלנו  קודמות  לתקופות  בהשוואה  ההתקדמות  וקצב, עלויות עקיפות,  זה  ובכללההתקדמות  

 .החישוב  בבסיס  ששימשו  וההנחות  הנתונים  לגבי 

 .ההנהלה  תחשיבי   נאותות  בדיקה -

 עסקים   צירוף 

מניות חברת אלעד    מלואאת    2022הלך שנת  מלדוחות הכספיים המאוחדים, החברה רכשה ב  16בהתאם למתואר בביאור  

שת אשר  רכרה הכירה בנכסים והתחייבויות המזוהים של החברה הנ"מ. במסגרת הרכישה החבבע  החדשהישראל מגורים  

נמדדו לפי שווים ההוגן למועד הרכישה. תהליך הקצאת עלות הרכישה מתבסס על אומדנים הכרוכים באי וודאות ובהערכות  

ים הבלתי  הנכסמ  חלקסובייקטיביות. הנהלת החברה עשתה שימוש במעריכי שווי חיצוניים לצורך ביצוע הערכת השווי של  

פעלת שיקול דעת בפיתוח ובחירת הנחות משמעותיות למדידת השווי ההוגן של הנכסים הבלתי מוחשיים  המוחשיים ונדרשה  

 ההתחייבויות הניתנים לזיהוי.   ושל

 



 

 

 

ביקורת על הקצאת עלות רכישה, לרבות קביעת השווי של הנכסים הבלתי מוחשיים וההתחייבויות, דורשת שיקול דעת של  

וכן ידע וניסיון לצורך בחינת סבירות ההנחות והנתונים ששימשו את ההנהלה בקביעת השווי של נכסים והתחייבויות  המבקר  

  וההתחייבויותאלו. שינוי בהנחות ובאומדנים שצוינו לעיל עשוי להשפיע באופן מהותי על ערכם של הנכסים הבלתי מוחשיים  

צירוף    במסגרת  ההתחייבויות  ושלהוגן של הנכסים בלתי מוחשיים שנרכשו  הינו כי קביעת השווי הי הניתנים לזיהוי. על כן ז

 ם  מהווה  עניין מפתח בביקורת.י העסק

 

 המענה שניתן לעניין המפתח בביקורת 

 מיזוג והקצאת עלות הרכישה: ל  בהקשר  שביצענו  העיקריים  הנהלים  להלן 

 .בהסכם  העיקריים  והתנאים  הרכישה  הסכם  קריאת  - 

 ופרסומים של הרשות לניירות      3בחינת יישום הטיפול החשבונאי בהתייחס לתחולת תקן בינלאומי    - 

 ערך.    

 בדיקה של שלמות ודיוק הנתונים שהועברו למומחה. -   

 .השווי   מעריך  של  והאובייקטיביות  הניסיון ,  הכשירות  והערכת  בחינת  - 

 . שנרכשו  וההתחייבויות   הנכסים  של  ההוגן   השווי   וקביעת  זיהוי   בדיקת  - 

 .השווי   להערכת  ששימשו  ההנהלה  ידי   על  שנקבעו  ההנחות  סבירות  בחינת  - 

 . הרכישה  עם  בקשר  הכספיים  בדוחות  הקשורים  הגילויים  נאותות  בדיקת  - 

 

של לשכת רואי חשבון בישראל "ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח    911ביקרנו גם, בהתאם לתקן ביקורת )ישראל(  

כלל חוות    2023במרץ    29, והדוח שלנו מיום  2022בדצמבר    31פי", רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה ליום  כס

 דעת בלתי מסויגת על קיומם של אותם רכיבים באופן אפקטיבי. 

 

 

 
 טבח &כהן    טבת   סבו   הורוביץ   טילי   בייקר              האפט   זיו                         2023  במרץ   29,  אביב   תל 

 חשבון                            רואי חשבון     רואי                                                        
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  דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של חברת אחים דוניץ בע"מ בדבר ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי 
 1970- ב)ג( לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 9בהתאם לתקנה  

 

בדצמבר    31"( ליום  החברהביקרנו רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של חברת אחים דוניץ בע"מ וחברות בנות )להלן ביחד: "
בקרה פנימית אפקטיבית על  . רכיבי בקרה אלה נקבעו כמוסבר להלן. הדירקטוריון וההנהלה של החברה אחראים לקיום  2022

דיווח כספי ולהערכתם את האפקטיביות של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי המצורפת לדוח התקופתי לתאריך הנ"ל.  
 אחריותנו היא לחוות דעה על רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה בהתבסס על ביקורתנו.

ולשתי השנים שהסתיימו באותו תאריך, בוקרו על ידי רואי חשבון   2021בדצמבר    31רכיבי בקרה פנימית של החברה ליום  
כלל    2022במרץ    29בייקר טילי הורוביץ סבו טבת & כהן טבח בלבד אשר דוח רואי החשבון המבקרים שלהם עליהם מיום  

 חוות דעת בלתי מסויגת.

מתייחסת לרכיבי בקרה פנימית על דיווח    כפי שמצוין בהערכת האפקטיביות של הדירקטוריון וההנהלה, אותה הערכה אינה
ואשר נכסיה והכנסותיה הכלולים באיחוד    2022ביוני    20כספי בחברת אלעד ישראל מגורים החדשה בע"מ, אשר נרכשה ביום  

ולשנה שהסתיימה באותו תאריך.    2022בדצמבר    31מכלל הנכסים וההכנסות בדוחות הכספיים המאוחדים ליום    52%מהווים  
 , ביקורתנו לא התייחסה גם היא לרכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי בחברה אלעד ישראל מגורים החדשה בע"מ.בהתאם לכך

של לשכת רואי חשבון בישראל "ביקורת    911רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי שבוקרו נקבעו בהתאם לתקן ביקורת )ישראל(  
( בקרות ברמת הארגון, 1"(. רכיבים אלה הינם: )911יקורת )ישראל(  "תקן ב של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי" )להלן:  

( בקרות על תהליך סגירת  2לרבות בקרות על תהליך העריכה והסגירה של דיווח כספי ובקרות כלליות של מערכות מידע; )
הלן: "רכיבי הבקרה הדוחות הכספיים, לרבות תהליכים הקשורים להכנסות ולמלאי בניינים ולהוצאות )כל אלה יחד מכונים ל

 המבוקרים"(. 

הביקורת ולבצעה במטרה   פי תקן זה נדרש מאיתנו לתכנן את- . על911ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקן ביקורת )ישראל(  
לזהות את רכיבי הבקרה המבוקרים ולהשיג מידה סבירה של ביטחון אם רכיבי בקרה אלה קויימו באופן אפקטיבי מכל הבחינות  

ורתנו כללה השגת הבנה לגבי בקרה פנימית על דיווח כספי, זיהוי רכיבי הבקרה המבוקרים, הערכת הסיכון  המהותיות. ביק
שקיימת חולשה מהותית ברכיבי הבקרה המבוקרים, וכן בחינה והערכה של אפקטיביות התכנון והתפעול של אותם רכיבי 

, כללה גם ביצוע נהלים אחרים כאלה שחשבנו כנחוצים  בקרה בהתבסס על הסיכון שהוערך. ביקורתנו, לגבי אותם רכיבי בקרה
בהתאם לנסיבות. ביקורתנו התייחסה רק לרכיבי הבקרה המבוקרים, להבדיל מבקרה פנימית על כלל התהליכים המהותיים  
בקשר עם הדיווח הכספי, ולפיכך חוות דעתנו מתייחסת לרכיבי הבקרה המבוקרים בלבד. כמו כן, ביקורתנו לא התייחסה  

השפעות הדדיות בין רכיבי הבקרה המבוקרים לבין כאלה שאינם מבוקרים ולפיכך, חוות דעתנו אינה מביאה בחשבון השפעות  ל
אפשריות כאלה. אנו סבורים שביקורתנו ודוחות רואי החשבון המבקרים האחרים מספקים בסיס נאות לחוות דעתנו בהקשר  

 המתואר לעיל.

ל דיווח כספי בכלל, ורכיבים מתוכה בפרט, עשויים שלא למנוע או לגלות הצגה מוטעית.  בשל מגבלות מובנות, בקרה פנימית ע
כמו כן, הסקת מסקנות לגבי העתיד על בסיס הערכת אפקטיביות נוכחית כלשהי חשופה לסיכון שבקרות תהפוכנה לבלתי 

 . מתאימות בגלל שינויים בנסיבות או שמידת הקיום של המדיניות או הנהלים תשתנה לרעה

לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו, החברה קיימה באופן אפקטיבי, מכל הבחינות המהותיות, את רכיבי הבקרה המבוקרים ליום 
 .2022בדצמבר    31

  2022בדצמבר    31ביקרנו גם, בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, את הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום  
 , כלל חוות דעת בלתי מסויגת על אותם דוחות כספיים, בהתבסס על ביקורתנו.2023במרץ    29והדוח שלנו, מיום  

 
   

 זיו האפט         בייקר טילי הורוביץ סבו טבת & כהן טבח                                        2023במרץ    29תל אביב,  
 רואי חשבון                                רואי חשבון                                                                     
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 )באלפי ש"ח(   דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

 
 

 באור  סעיף 

 ליום 
 בדצמבר   31

2022   

 ליום 
 בדצמבר   31

2021   

 
    נכסים שוטפים 

 42,760 29,529  מזומנים ושווי מזומנים 
 65,735 36,004 3 מוגבלים בשימוש מזומנים  

 6,580 23,159 4 חייבים ויתרות חובה
 73,254 180,523 ג' 5 נכסים בגין חוזים עם לקוחות 

 131 39  שוטפים   מסים  נכסי 
 234,934 368,317 5 ודירות למכירה  מלאי בניינים בהקמה

 
 423,394 637,571  סה"כ נכסים שוטפים 

 
    שוטפים   לא נכסים  
 164,980 1,221,031 6 קרקעות מלאי  

 -  9,318 7 נדל"ן להשקעה בהקמה
המטופלות לפי שיטת השווי  ושותפויות  מוחזקות  השקעות בחברות  

 3,103 8,461 ' ג'ב  8 המאזני 
 -  1,090  נכסי הטבה מוגדרת, נטו 

 1,933 2,348 9 רכוש קבוע, נטו 
 -  779 10 , נטו נכס זכות שימוש
 -  10,080 11 חייבים זמן ארוך

 1 -   נכסים בלתי מוחשיים 
 15,558 20,213 21 מסים נדחים 

 
 185,575 1,273,320  שוטפים   לא סה"כ נכסים  

 
 608,969 1,910,891  נכסים סה"כ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. באורה
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 המשך   - )באלפי ש"ח(    דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

 

 באור  סעיף 

 ליום 
 בדצמבר   31

2022   

 ליום 
 בדצמבר   31

2021 
 

    התחייבויות שוטפות 
    

 23,155 349,750 12   מתאגידים בנקאייםהלוואות  
 7,448 30,078 13   חלויות שוטפות של אגרות חוב 

 )*(     1,021 21,868 14 ספקים ונותני שירותים 
 )*(   50,311 69,043 15 זכאים ויתרות זכות 

 28,118 87,895 ד' 18 בעלי קרקעהתחייבויות ל
 4,904 1,387  מסים לשלם 

 19,101 76,848 ג' 5 התחייבות בגין חוזים  מלקוחותמקדמות  
 -  377  התחייבות בגין חכירהחלויות שוטפות של  

 
 134,058 637,246  סה"כ התחייבויות שוטפות 

 
    שוטפות   לא התחייבויות  

 
 -  44,172 12 הלוואות מתאגידים בנקאיים

 -  89,414 13 אגרות חוב
 13,256 13,610  התחייבויות אחרות לזמן ארוך 

 -  22,271 ד' 18 התחייבויות לבעלי קרקע
 -  1,816  התחייבות בגין חכירה 

 8,817 89,010 21 מסים נדחים 
 2,424 -   נטו   ,הטבות לעובדים

 
 24,497 260,293  שוטפות   לא סה"כ התחייבויות  

 
 158,555 897,539  סה"כ התחייבויות 

 
    הון עצמי 
 16,380 19,212 19 הון מניות

 138,624 686,399  פרמיה על מניות 
 2,066 1,530  קרנות הון 

 366,251 371,720  עודפים 
 (72,907) (72,907)  מניות באוצר 

 450,414 1,005,954  סה"כ הון מיוחס לבעלים של החברה

 -  7,398  זכויות שאינן מקנות שליטה 
 

 450,414 1,013,352  סה"כ הון 
 

 608,969 1,910,891  סה״כ 

 
 16 , ראה באור)*( סווג מחדש

 ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. באורה
 
 

 2023במרץ,    29

תאריך אישור הדוחות  
 הכספיים

   חן מרדכי 
 יו"ר הדירקטוריון 

 רונן יפו
 מנכ"ל  

   רננה פולק ברזילי 
 מנהלת כספים 
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 )באלפי ש"ח(   על הרווח הכולל   מאוחדים   ות דוח 

 

 סעיף 

 באור 

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

   בדצמבר   31
2022   

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר    31
2021   

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר    31
2020   

 
    א'20 הכנסות 

 198,126 104,946 207,225  ממכירת דירות ומתן שירותי בניה 
 -  238,080 -   זכויות במקרקעין   ממכירת

 
 198,126 343,026 207,225  סה"כ הכנסות 

 
     עלויות 

 132,549 72,266 160,978  עלות הדירות שנמכרו ושירותי בניה שניתנו 
  עלות רכישהעודף  הפחתת    –עלות הדירות שנמכרו  

 -  -  14,969 16 שנוצר בצרוף עסקים 
 -  140,530 -   עלות הזכויות במקרקעין 

 34 34 24  , נטו  עסקאות משותפות
 

 132,583 212,830 175,971  עלויות סה"כ  
 

 65,543 130,196 31,254  רווח גולמי 
 

 2,053 1,760 4,007 ב'20 הוצאות מכירה ושיווק 
 13,351 15,428 23,859 ג' 20 הוצאות הנהלה וכלליות 

 201 (326) (68,039) ד' 20 , נטו הוצאות )הכנסות( אחרות
 

 49,938 113,334 71,427  רווח תפעולי 
 

 274 13 588 ה'20 הכנסות מימון 
 4,651 3,517 8,425 ה'20 הוצאות מימון 

 4,377 3,504 7,837  הוצאות מימון, נטו
 

המטופלות בשיטת  חברות  )בהפסדי( חלק החברה ברווחי  
 322 (13) 8  השווי המאזני, נטו

 
 45,883 109,817 63,598  על ההכנסה   מסים רווח לפני  

 
 (9,703) (25,233) 1,213 21 (על ההכנסה  מסיםהטבת מס )

 
 36,180 84,584 64,811  השנה   רווח 

 
     מיוחס ל: 

 36,180 84,584 64,818  בעלי מניות החברה 
 -  -  ( 7)   זכויות שאינן מקנות שליטה 

  64,811 84,584 36,180 

 
 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. ים  באורה
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 המשך   - מאוחדים על הרווח הכולל )באלפי ש"ח(    ות דוח 

 

 סעיף 

 באור 

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

   בדצמבר   31
2022 

 )מבוקר( 

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר    31
2021 

 )מבוקר( 

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר    31
2020 

 )מבוקר( 
     כולל אחר: רווח  

 
סכומים שלא יסווגו מחדש לאחר מכן לרווח או הפסד,  

     נטו ממס 
 

 23 71 -   רווח אקטוארי תוכנית להטבה מוגדרת נטו ממס 
 

 36,203 84,655 64,811  רווח כולל לשנה 

 
       ערך נקוב  ש"ח  1רגילה בת  רווח למניה  

 
 9.34 20.04 10.04 22 רווח בסיסי למניה

 
 8.01 17.17 10.00 22 רווח מדולל למניה 

 
 
 
 
 
 
 
 ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. באורה
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ן    ים מאוחד   ות דוח   )באלפי ש"ח(  על השינויים בהו

 
 

 סעיף 
הון המניות  

 הנפרע 
 פרמיה 

 עודפים  על מניות 
קרנות  

 הון 
מניות  
 באוצר 

סה"כ הון  
מיוחס  

לבעלים של  
 החברה 

זכויות  
שאינן  
מקנות  
 סה"כ הון  שליטה 

 
 273,301   -  273,301   ( 72,907)  4,791   303,477     22,636     15,304   2020  , בינואר   1יתרה ליום  

 
 36,180   -  36,180   -  -  36,180   -  -  רווח לשנה 

 23   -  23   -  -   23   -  -  אחר כולל    רווח
 (11,617) -  (11,617) -  -  (11,617) -  -  דיבידנד 

רכיב הוני בגין אגרות חוב 
 682 -  682 -  (8) -  684   6 להמרה 

 
 298,569   -  298,569   ( 72,907)  4,783   328,063     23,320     15,310   2020  , בדצמבר   31יתרה ליום  

 
 84,584 -  84,584 -  -  84,584 -  -  רווח לשנה 
 71 -  71 -  -  71 -  -  אחר רווח כולל  

 (46,467) -  (46,467) -  -  (46,467) -  -  דיבידנד 
  אגרות חוב להמרה  המרת

 113,657 -  113,657 -  (2,717) -  115,304 1,070 למניות 

 
 450,414 -  450,414 ( 72,907)  2,066 366,251 138,624 16,380 2021  , בדצמבר   31יתרה ליום  

 
 64,811 (7) 64,818 -  -  64,818 -  -  רווח לשנה 

לרכישת חברה  הנפקת מניות  
 550,429 7,405 543,024  -  -  540,263 2,761 בת

 (59,349) -  (59,349) -  -  (59,349) -  -  דיבידנד 
  אגרות חוב להמרה  המרת

 7,047 -  7,047 -  (536) -  7,512 71 למניות 

 
 1,013,352 7,398 1,005,954 ( 72,907)  1,530 371,720 686,399 19,212 2022  , בדצמבר   31יתרה ליום  
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 )באלפי ש"ח(   המזומנים תזרימי  על  מאוחדים    ות דוח 

 

 סעיף 

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

   בדצמבר   31
2022   

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר    31
2021   

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר    31
2020   

 
    ת מזומנים מפעילות שוטפ תזרימי  

לפני  )ששימשו לפעילות(  מזומנים נטו, שנבעו מפעילות שוטפת,  
 48,126 302,843 (25,811) )נספח א'( מסים  מימון ו

 (10,671) (4,463) (14,356) ריבית ששולמה
 (14,338) (24,435) (13,972) ששולמו מסים  

 -  13 5 ריבית שהתקבלה 
 -  -  -  שהתקבלו מסים  

 
 23,117 273,958 ( 54,134)  שוטפת )ששמשו לפעילות(  שנבעו מפעילות  מזומנים נטו,  

 
    תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 

 (4,598) (16,891) 60,241 וחשבונות בנק מיועדים פקדונות  )השקעה( במזומנים ומימוש  
 (46) (1,484) (146) קבוע  רכושרכישת  

 (1) -  -  רכישת נכסים בלתי מוחשיים 
 (73,600) -  47,632 חברות בנות שנרכשו ואוחדו לראשונה )נספח ג'( 

 13,500 -  (5,376) בחברה כלולה  (השקעה)מימוש  
 -  -  (1,772) מתן הלוואות לזמן ארוך 
 -  -  (214) בהקמה  השקעה בנדל"ן להשקעה

 107 482 526 קבוע  רכושתמורה ממימוש  

 
 ( 64,638)  ( 17,893)  100,891 השקעה , שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות(  מזומנים נטו 

 
    תזרימי מזומנים מפעילות מימון 

 59,025 (176,259) 86,971   אשראי מתאגיד בנקאי, נטו
 -  -  (60,000) מן ארוך  אשראי מתאגיד בנקאי זפרעון  

 (313) (314) (239) פרעון התחייבות בגין חכירה 
 -  -  2,741 הלוואות לבעל קרקע פרעון  

 -  (1,490) -  הוצאות המרת אגרות חוב למניות 
 (41,394) (3,936) (30,112) פרעון אגרות חוב

 (11,617) (46,467) (59,349) ששולם   דיבידנד
 

 5,701 ( 228,466)  ( 59,988)  מימון שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות(    מזומנים נטו, 
 

 ( 35,820)  27,599 ( 13,231)  במזומנים ושווי מזומנים עליה )ירידה(  
 

 50,981 15,161 42,760 השנה מזומנים ושווי מזומנים לתחילת  
 

 15,161 42,760 29,529 השנה מזומנים ושווי מזומנים לסוף  

 
 
 
 
 
 
 ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. באורה
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   תזרימי המזומנים על  מאוחדים    ות דוח נספח ל 

 

 : )באלפי ש"ח(   התאמות הדרושות כדי להציג את תזרימי המזומנים מפעילות שוטפת   - נספח א'  

 סעיף 
 לשנה 

שהסתיימה ביום  
   בדצמבר   31

2022   

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר    31
2021   

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר    31
2020   

 
 36,180 84,584 64,811 רווח לשנה 

    הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים: 
 34 34 24 הפסד מעסקות משותפות, נטו 

מוחזקות המטופלות בשיטת השווי תוצאות עסקיות של חברות  
 המאזני 

(8) 13 (322) 
 -  -  (68,037) רווח מרכישה במחיר הזדמנותי 

 945 911 1,026 פחת והפחתות 
 9,703 25,233 (1,213) ההכנסה מסים על  

 (108) 196 (3,514) מעביד, נטו- שינוי בהתחייבות בגין סיום יחסי עובד
 454 16 46  הון הפסד  

 4,377 3,504 7,837 הוצאות מימון, נטו

 15,083 29,907 ( 63,839)  הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים סה״כ  
 

    והתחייבויות: שינויים בסעיפי רכוש  
 (48,004) 45,643 23,004 ונכסים בגין חוזים עם לקוחות   חייבים ויתרות חובהב  ירידה )עליה(

 32,393 137,944 5,845 בהקמה ומקרקעין לבניה מלאי בנינים  ירידה ב
 1,148 13,877 (27,923) עליה )ירידה( מקדמות מרוכשי דירות 

 19,193 15,473 (4,445) מלאי דירות ב )עליה(ירידה  
 593 2,038 (9,552) ספקים וקבלני משנה ב  עליה )ירידה(

הטבות  , התחייבויות למוכרי מקרקעין וזכאים ויתרות זכותב  ירידה
 (8,460) (26,623) (13,712) בשל עובדים לזמן קצר

 
 ( 3,137)  188,352 ( 26,783)  שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות סה״כ  

 
 48,126 302,843 ( 25,811)  תזרים מזומנים מפעילות שוטפת סה״כ  

 
 

 : )באלפי ש"ח(   פעילות שלא במזומן   - נספח ב'  

 סעיף 

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

   בדצמבר   31
2022   

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר    31
2021   

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר    31
2020   

 682 115,147 7,200 להון מניות   ובחרות  המרת אג 

 620 -   נכס זכות שימוש כנגד התחייבות בגין חכירה

 
 
 
 ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. באורה
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 )המשך( תזרימי המזומנים  על  מאוחדים    ות דוח נספח ל 

 

 : )באלפי ש"ח(   חברות בנות שנרכשו ואוחדו לראשונה   - נספח ג'  

 סעיף 

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

   בדצמבר   31
2022 
 

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר    31
2021 
 

 לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר    31
2020 
 

 82 -  963 הון חוזר ליום האיחוד
 5,750 -  (88,799) מסים נדחים 
 13,500 -  -  חברה כלולה 

 54,268 -  907,969 נכסים לא שוטפים 
 -  -  (249,299) התחייבויות לא שוטפות 

 -  -  (543,024) הון
 -  -  (7,405) זכויות שאינן מקנות שליטה 

 -  -  (68,037) רווח מרכישה במחיר הזדמנותי 

 73,600 -  ( 47,632)  סה״כ 

 
 
 
 
 
 
 
 ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. באורה
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 באורים לדוחות כספיים 

 

 כללי    1באור  

 תיאור כללי של החברה ופעילותה  . א 

 " )להלן:  בע"מ  דוניץ  ביום  החברהאחים  בישראל  התאגדה  רח'  .  1968בספטמבר    9"(,  היא:  הרשמית  כתובתה 
 אביב. - בבורסה לניירות ערך בתל  נסחרותמניותיה  וחברה ציבורית  הינה  החברה    ראשון לציון.,  65ז'בוטינסקי  

ועוסקות בייזום, תכנון, פיתוח, בניה, שיווק ומכירה של פרויקטים    פועלות בענף הבניה  מוחזקותהחברות  ההחברה ו
 .  למגורים

 .16ראה ביאור    ,בשנת הדוח בצעה החברה צירוף עסקים מהותי 

 ומר יעקב דוניץ.    )להלן, "הקרן"(  מוגבלת  תשותפו  2 וי   אל  טי 'י  ג  הינה בשליטתהדוח החברה  פרסום  נכון למועד  

 הגדרות  . ב

   -   בדוחות כספיים אלה
 מונח 

 
 הגדרה 

 אחים דוניץ בע"מ  החברה 

 להלן.  8אחים דוניץ בע"מ והחברות המוחזקות שלה המצוינות בבאור   הקבוצה 

דוחותיהן מאוחדים עם  ( אשר 10IFRS- חברות אשר לחברה שליטה בהן )כהגדרתה ב בנות / חברות מאוחדות 
 דוחות החברה. 

 100%אלעד ישראל מגורים החדשה בע"מ, חברה מוחזקת בשיעור   אלעד 

בה,  חברה בשליטה משותפת  הקבוצה  השקעת  ואשר  אחר  גורם  עם  משותפת  בשליטה  המוחזקת  חברה, 
 במישרין או בעקיפין, נכללת בדוחות הכספיים על בסיס השווי המאזני.

לולה הינה חברה אשר לקבוצה יש השפעה מהותית על המדיניות הכספית  חברה כ חברה כלולה 
והתפעולית שלה, אך לא שליטה. ההשקעה בחברה הכלולה מוצגת על בסיס השווי  

 המאזני.

 חברות מאוחדות ו/או חברות כלולות.  חברות מוחזקות 

 .24כהגדרתם בתקן חשבונאות בינלאומי   צדדים קשורים 

 . 2010  -   כהגדרתם בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים( התש"ע  שליטה בעלי עניין ובעל  

 . 2023,  ץבמר  29  הדוחות הכספיים המאוחדים אושרו לפרסום ע"י דירקטוריון החברה ביום . ג 
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 חשבונאית כללי דיווח ומדיניות   2באור  

 : 2010  - ועמידה בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים( התש"ע  (IFRS) יישום תקני דיווח כספי בינלאומיים   . א 

 ( IFRSתקני דיווח כספי בינלאומיים ) על עמידה ב הצהרה   (1)

)להלן  בינלאומיים  כספי  דיווח  נערכו בהתאם לתקני  "תקני  -   הדוחות הכספיים המאוחדים של הקבוצה 
IFRS  וכן הבהרות להם שפורסמו על ידי הוועדה לתקני חשבונאות בינלאומיים )"(IASB)  עיקרי המדיניות .

כספיים   בדוחות  המוצגות  הדיווח  כל תקופות  לגבי  עקבי  באופן  יושמו  החשבונאית המפורטים בהמשך 
   אלה.מאוחדים  

 תקנות ניירות ערך  (2)

 .2010  - , התש"ע  (ות כספיים שנתייםדוח)הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם לתקנות ניירות ערך  

 בסיס המדידה בדוחות הכספיים  (3)

נכסים והתחייבויות שונים  הדוחות הכספיים   של הקבוצה ערוכים על בסיס העלות ההיסטורית, למעט 
 המוצגים בהתאם לשוויים ההוגן. 

 שימוש באומדנים ושיקול דעת  . ב

, נדרשת הנהלת החברה להשתמש בשיקול דעת בהערכות, אומדנים  IFRS- בעריכת הדוחות הכספיים בהתאם ל
ועל   המדיניות  ישום  על  משפיעים  אשר  יובהר והנחות  והוצאות.  הכנסות  והתחייבויות,  נכסים  של  הסכומים 

 . ו כפי שנקבעו לראשונהמאומדנים אל, לעיתים אף באופן מהותי  בפועל עלולות להיות שונותהסופיות  שהתוצאות  
בעת גיבושם של אומדנים חשבונאים המשמשים בהכנת הדוחות הכספיים של החברה, נדרשת הנהלת החברה 

ל באשר  הנחות  האומדנים  להניח  בקביעת  דעתה  בשיקול  משמעותית.  ודאות  באי  הכרוכים  ואירועים  נסיבות 
מתבססת הנהלת החברה על נסיון העבר, עובדות שונות, גורמים חיצוניים ועל הנחות סבירות בהתאם לנסיבות  

 המתאימות לכל אומדן.
בוצע  בתקופה שבה  נזקפים  ים  נסקרים באופן שוטף. שינויים באומדנים חשבונאי   , האומדנים וההנחות שבבסיסם

 בכל תקופה עתידית מושפעת. ו  השינוי 
והם בעלי השפעה אשר קביעת ערכם בדוחות הכספיים מחייבת ביצוע אומדן    חשבונאייםלהלן מידע בדבר אומדנים  

 : בהתאם להערכת הנהלת החברה  על הדוחות הכספיים

ונדחים לקבל בגין    מסים (1) נכללו בהתאם להערכת החברה לפיה להעברה  הפסדים  ניכויים  לצרכי מס 
מימוש   הדברים,  מטבע  לעין.  הנראה  בעתיד  אלה  הפסדים  למימוש  הנדרשת  הביטחון  רמת  קיימת 

ההפסדים לצרכי  הניכויים והערכות אלו יכול להיות שונה בפועל, ולפיכך הדבר עשוי להשפיע על מימוש  
 מס הנ"ל בעתיד.

החברה  עשויות להשפיע על  סיכויי התביעות המשפטיות שבחינת  לצורך    -   הפרשות להליכים משפטיים (2)
על חוות דעת יועציהן המשפטיים.  על הערכת המנהלים ומוחזקות שלה, הסתמכו החברות  החברות  הו

היועצים המשפטיים מתבססות על מיטב שיפוטם המקצועי, בהתחשב  והמנהלים  הערכות אלה של  
בהתאם להערכות הנ"ל  משפטי שנצבר בנושאים השונים.  בשלב בו מצויים ההליכים, וכן על הנסיון ה

תוצאות התביעות  אומדת הנהלת החברה את הסכום אותו יש לרשום בדוחות הכספיים, אם בכלל.  
לפיכך עשוי הדבר להוביל לשינויים בערכם בספרים של הנכסים    עלולות להיות שונות מהערכות אלה

  . ובתוצאות הפעילות
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נכסים   (3) ערך  בנסיבות    החברה  - ירידת  שינויים  חלו  או  ארועים  ארעו  אם  מאזן  תאריך  בכל  בוחנת 
המצביעים על כך שחלה ירידת ערך באחד או יותר מהנכסים הלא כספיים. בהתקיים סימנים לירידת  
המזומנים   תזרימי  מתוך  להשבה  ניתן  בנכס  ההשקעה  מוצגת  בו  הסכום  באם  בחינה  נערכת  ערך, 

מידת הצורך נרשמת הפרשה לירידת ערך עד גובה הסכום שהינו בר  המהוונים הצפויים מאותו הנכס, וב
השבה. היוון תזרימי המזומנים מחושב לפי שיעור היוון לפני מיסים, המשקף את הערכות השוק לגבי  
ערך הזמן של הכסף והסיכונים הספציפיים המתייחסים לנכס. קביעת האומדנים של תזרימי המזומנים  

נכס זה או נכסים דומים, ועל מיטב הערכת החברה לגבי התנאים הכלכליים  מתבססת על נסיון העבר של  
מביאים   האומדנים  מקרקעין,  נכסי  לגבי  הנכס.  של  השימושיים  החיים  אורך  יתרת  במהלך  שישררו 
בחשבון גם את מצב השוק באזור בו מצוי הנכס. שינויים בהערכות החברה כאמור עשויים להוביל  

 הנכסים ובתוצאות הפעילות.   לשינויים בערכם בספרים של

ל (4) התחייבות  חלק    -   ין קרקעמ  מוכרי אומדן  להעברת  בתמורה  הנרכשות  קרקעות  לבעלי  התחייבות 
תזרימי   של  נוכחי  לערך  בהתאם  נמדדות  הקרקעות,  על  שייבנו  דיור  יחידות  ממכירת  מההכנסות 

הוונים לתאריך הדוחות  המזומנים הצפויים להיות משולמים בעתיד ע"י רוכשי יחידות הדיור כאשר הם מ
בחישוב ההתחייבויות הנ"ל החברה אומדת את גובה התקבולים הצפוי של מכירת הדירות    הכספיים.

על   ובהתבסס  החברה  הנהלת  ע"י  נעשים  האומדנים  המקרקעין.  למוכרי  התשלומים  נגזרים  שממנו 
 מחירונים בהתאם למצב השוק. 

  ההכרה בהכנסה ממכירת דירות נדרשת החברה לחשב את במועד    -  הפרוייקטולאחריות  הפרשות לגמר   (5)
כך  פרוייקט  העלויות   הצפויות  לצורך  העלויות  בדבר  באומדנים  החברה  המשתמשת  פרוייקט לגמר 

 ולאחריות החברה בגין הביצוע. 

אומדני העלויות הצפויות בפרוייקט מתבססים על תקציבים שמכינה החברה אשר מתבססים בין היתר  (6)
כמו גם על נסיון העבר אותו צברה הנהלת החברה    ,ו עם ספקים וקבלני משנהעל הסכמים שנחתמ 
דומים.   לרבעון.בפרוייקטים  אחת  האומדנים  את  בוחנת  החברה  הצפויות    הנהלת  העלויות  אומדני 

רווחיות   של  לבחינה  בעיקר  ההפרשות  המשמשים  של  ואומדן  לאחריות  ה  .לגמרפרוייקטים  הפרשה 
 .מתבססת על נסיון העבר

 פת המחזור התפעולי תקו  . ג 

  התפעולי   המחזור  תקופת  כאשר,  לפיכך.  שנים  4- הינו כעם המלאי בנינים בהקמה    בקשרתפעולי    מחזור  לקבוצה
  הכספי   המצב  על  בדוח  מסווגים  פעילות  לאותה  ישיר  באופן   הקשורים  וההתחייבויות  הנכסים,  משנה  ארוכה

  מלאי   לרבות,  הקבוצהשאר פעילויות  ב.  התפעולי   למחזור  בהתאם  השוטפים  וההתחייבויות  הנכסים  במסגרת
 .שנה  הינו  התפעולי   המחזור,  קרקעות

 שווי הוגן  . ד 

והתחייבויות   נכסים  של  ההוגן  השווי  את  לקבוע  הקבוצה  נדרשת  הקבוצה,  של  החשבונאית  המדיניות  ביישום 
גילוי על בסיס השיטות המתוארות להלן.  פיננסיים ושאינם פיננסיים. ערכי השווי ההוגן נקבעים לצרכי מדידה ו/או  

 המתייחס לאותו נכס או התחייבות.  באורמידע נוסף לגבי ההנחות ששימשו בקביעת ערכי השווי ההוגן ניתן ב
כל הנכסים וההתחייבויות הנמדדים בשווי הוגן או שניתן גילוי לשווי ההוגן שלהם מחולקים לקטגוריות בתוך מידרג  

 רמת הנתונים הנמוכה ביותר, המשמעותית למדידת השווי ההוגן בכללותה:   השווי ההוגן, בהתבסס על

 מחירים מצוטטים )ללא התאמות( בשוק פעיל של נכסים והתחייבויות זהים.   -   1רמה   •

 אשר ניתנים לצפייה במישרין או בעקיפין.   1נתונים שאינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה    -   2רמה   •

ל מידע שוק ניתן לצפייה )טכניקות הערכה ללא שימוש בנתוני שוק  נתונים שאינם מבוססים ע - 3רמה  •
 ניתנים לצפייה(.

 וחברות כלולות   דוחות כספיים מאוחדים  . ה

 חברות בנות  (1)

חברות בנות הן ישויות הנשלטות בידי החברה. החברה שולטת בישות כאשר לחברה קיים כוח השפעה על  
תנות ממעורבותה בישות וכן יש לה יכולת להשתמש  הישות המושקעת, יש לה חשיפה או זכויות לתשואות מש 

חברות    בכוח השפעה שלה על הישות המושקעת כדי להשפיע על סכום התשואות שנבעו לה מאותה ישות.
ידי החברה הקבוצה. איחודן \בנות נכללות באיחוד באופן מלא החל מהמועד שבו מושגת השליטה בהן על 



 

 אחים דוניץ בע"מ 
 באורים לדוחות כספיים 

 

14 

 

ות החשבונאית של חברות בנות שונתה במידת הצורך על מנת  המדיני   מופסק במועד שבו מופסקת השליטה.
 להתאימה למדיניות החשבונאית שאומצה על ידי הקבוצה. 

 ועסקאות משותפות   חברות כלולות  (2)

חברות כלולות הינן ישויות בהן יש לקבוצה השפעה מהותית על המדיניות הכספית והתפעולית, אך לא הושגה  
מטופלות בהתאם לשיטת השווי  ובעסקאות משותפות  חברות כלולות  ב  השקעות  או שליטה משותפת.  שליטה

המאזני ומוכרות לראשונה לפי עלותן. הדוחות הכספיים המאוחדים כוללים את חלקה של הקבוצה בהכנסות  
מוחזקות, המטופלות לפי שיטת שווי המאזני, לאחר    חברותשל  ברווח או בהפסד וברווח כולל אחר  ובהוצאות  

הנדרשים כדי להתאים את המדיניות החשבונאית לזו של הקבוצה מהיום בו מתקיימת ההשפעה   תיאומים
או השליטה המשותפת.  ועד ליום שבו לא מתקיימת עוד ההשפעה המהותית  או השליטה המשותפת  המהותית  

המטופלת בהתאם לשיטת    חברה כאשר חלקה של הקבוצה בהפסדים עולה על ערך הזכויות של הקבוצה ב
י המאזני, הערך בספרים של אותן זכויות )כולל כל השקעה לזמן ארוך( מופחת לאפס והקבוצה אינה השוו

המוחזקת או אם שילמה הקבוצה    החברהמכירה בהפסדים נוספים, אלא אם לקבוצה יש מחויבות לתמיכה ב
 סכומים בעבורה. 

 פעילות משותפת  (3)

להתחייבויות  ומחוייבויות  לנכסים  זכויות  יש  לקבוצה  מכירה   כאשר  היא  משותפים  להסדרים  המיוחסות 
בנכסים, התחייבויות, הכנסות והוצאות של הפעילות המשותפת בהתאם לזכויותיה בפריטים אלו, כולל חלקה  

הפסדים מעסקאות עם פעילויות משותפות מוכרות רק   ובפריטים המוחזקים או שהתהוו במשותף. רווחים א
משותפת. כאשר עסקאות אלה מספקות ראיה לירידת ערך, של  בגובה חלקם של הצדדים האחרים בפעילות ה

  אותם נכסים, הפסדים אלו מוכרים במלואם ע"י הקבוצה.

 עסקאות שבוטלו באיחוד    (4)

יתרות הדדיות בקבוצה והכנסות והוצאות שטרם מומשו, הנובעות מעסקאות הדדיות, בוטלו במסגרת הכנת  
עסקאות  הנובעים מעסקאות עם חברות כלולות ועם  הדוחות הכספיים המאוחדים. רווחים שטרם מומשו  

, בוטלו כנגד ההשקעה לפי זכויות הקבוצה בהשקעות אלו. הפסדים שטרם מומשו בוטלו באותו אופן משותפות
 לפיו בוטלו רווחים שטרם מומשו, כל עוד לא היתה ראיה לירידת ערך. 

 צירופי עסקים  . ו 

"הנרכש"(, צירוף העסקים מטופל בשיטת  כאשר הקבוצה משיגה לראשונה שליטה בעסק אחד או   )להלן:  יותר 
הרכישה. בהתאם לשיטה זו, החברה מזהה את הרוכש, קובעת את מועד הרכישה ומכירה בנכסים הניתנים לזיהוי  
שנרכשו ובהתחייבויות שניטלו בהתאם לשוויים ההוגן, למעט חריגים. רכיבים של זכויות שאינן מקנות שליטה  

עלות בהווה שמזכות את מחזיקיהם בחלק יחסי מהנכסים נטו של הנרכש בעת פירוק נמדדים  בנרכש שהן זכויות ב
במועד הרכישה לפי החלק היחסי של מכשירי הבעלות בהווה בסכומים שהוכרו בגין הנכסים נטו הניתנים לזיהוי  

בשוויים ההוגן למועד הרכישה, אלא  כל הרכיבים האחרים של זכויות שאינן מקנות שליטה נמדדים  .  או בשווי הוגן 
כאשר צירוף עסקים מושג בשלבים )לדוגמה, על ידי סדרת רכישות של מניות, או    אם נדרש בסיס מדידה אחר.

לנכסים ומחויבויות   זכויות  לו  והיו  כאשר צד להסדר משותף משיג שליטה על עסק המהווה פעילות משותפת 
מיד לפני מועד הרכישה(, מועד הרכישה הוא המועד שבו החברה    להתחייבויות המיוחסות לפעילות משותפת זו

משיגה לראשונה שליטה בנרכש. בעת צירוף עסקים המושג בשלבים, החברה מודדת מחדש זכויות הוניות שהוחזקו  
למועד הרכישה ומכירה ברווח או בהפסד שנוצר כתוצאה מכך ברווח או הפסד.   כן בנרכש בשוויין ההוגן  לפני 

ירה במוניטין למועד הרכישה כעודף של הסכום הכולל של התמורה שהועברה, של סכום הזכויות שאינן  הקבוצה מכ
בנרכש   הוניות  זכויות  של  הרכישה  למועד  ההוגן  השווי  של  בשלבים,  שהושג  עסקים  ובצירוף  שליטה,  מקנות 

ידי הקבוצה, על הסכום נטו למועד הרכישה של הנכסים הניתנים   לזיהוי שנרכשו ושל  שהוחזקו קודם לכן על 
ההתחייבויות שניטלו. אם במועד הרכישה סכום המוניטין הוא שלילי, הקבוצה מכירה באותו מועד ברווח מרכישה  

הזדמנותי. של    במחיר  שנמסרו,  הנכסים  של  ההוגן  לשוויים  בהתאם  שהועברה  התמורה  את  מודדת  החברה 
ות כלשהן שניתן לייחסן לצירוף העסקים מוכרות  ההתחייבויות שניטלו ושל המכשירים ההוניים שהונפקו. עלוי 

כאשר    כהוצאה בתקופה שבה הן התהוו, למעט עלויות להנפקת מכשירים הוניים או מכשירי חוב של החברה.
התמורה שהועברה כוללת הסדרי תמורה מותנית , החברה מודדת את התמורה המותנית במועד הרכישה בשווי  

 שווי ההוגן של תמורה מותנית, שלא סווגה כהון, מוכרים ברווח או הפסד.הוגן. בתקופות עוקבות, שינויים ב
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 מטבע הפעילות ומטבע ההצגה  . ז 

פריטים הנכללים בדוחות הכספיים של כל אחת מחברות הקבוצה נמדדים במטבע של הסביבה הכלכלית העיקרית  
גים בש"ח, שהוא מטבע הפעילות  מטבע הפעילות(. הדוחות הכספיים המאוחדים מוצ  - בה פועלת אותה ישות )להלן  

 ומטבע ההצגה של החברה.

 מכשירים פיננסיים  . ח 

מכשירים פיננסיים. המדיניות    9שמה החברה לראשונה את תקן דוח כספי בינלאומי מספר  י , י 2020בינואר    1ביום  
ם של  החדשה אינה שונה מהותית מהמדיניות הקודמת כך שליישום התקן אין השפעה מהותית על דוחותיה הכספיי 

 החברה.
   המדיניות החשבונאית המיושמת בגין מכשירים פיננסיים:   להלן   

 מכשירים פיננסיים שאינם נגזרים  (1)

מכשירים פיננסיים שאינם נגזרים כוללים השקעות במכשירי חוב, לקוחות וחייבים אחרים, מזומנים ושווי  
 מזומנים, הלוואות ואשראי שנתקבלו ואשראי ספקים וזכאים אחרים. 

לראשונה במכשירים פיננסיים שאינם נגזרים הינה לפי שווי הוגן בתוספת, לגבי מכשירים שאינם    ההכרה
מוצגים בשווי ההוגן דרך רווח והפסד, כל עלויות העסקה הישירות הניתנות לייחוס. לאחר ההכרה לראשונה,  

 מכשירים פיננסיים שאינם נגזרים נמדדים כמפורט בהמשך. 
קבוצה מקבלת על עצמה את התנאים החוזיים של המכשיר. נכסים פיננסיים  מכשיר פיננסי מוכר כאשר ה

נגרעים כאשר הזכויות החוזיות של הקבוצה לתזרימי המזומנים הנובעים מהנכסים הפיננסיים פוקעות, או  
כאשר הקבוצה מעבירה לאחרים את הנכסים הפיננסיים מבלי להשאיר בידה שליטה בנכס או מעבירה למעשה  

ונים וההטבות הנובעים מהנכס. רכישות ומכירות של נכסים פיננסיים הנעשות בדרך הרגילה,  את כל הסיכ
מוכרות במועד העסקה, משמע, במועד בו התחייבה הקבוצה לקנות או למכור את הנכס. התחייבויות פיננסיות  

 נגרעות כאשר מחויבות הקבוצה, כמפורט בהסכם, פוקעת או כאשר היא סולקה או בוטלה. 

 מזומנים ושווי מזומנים 
מזומנים כוללים יתרות מזומנים הניתנים לשימוש מיידי ופקדונות לפי דרישה. שווי מזומנים כוללים השקעות  
לזמן קצר ברמת נזילות גבוהה אשר ניתנות להמרה בנקל לסכומים ידועים של מזומנים ואשר חשופות לסיכון  

אגידים בנקאיים, אשר עומדת לפרעון לפי דרישה והמהווה  בלתי משמעותי של שינויים בשווי. משיכת יתר מת
חלק בלתי נפרד מניהול המזומנים של הקבוצה, נכללת כמרכיב של המזומנים ושווי המזומנים לצרכי הדוח  

 על תזרים המזומנים בלבד. 

 הלוואות וחייבים
נגזרים בעלי תשלומים קבועים   נכסים פיננסיים שאינם  ויתרות חובה הינן  או הניתנים לקביעה  הלוואות 

שאינם נסחרים בשוק פעיל. לאחר ההכרה הראשונית, הלוואות ויתרות חובה נמדדות לפי העלות המופחתת  
 לפי שיטת הריבית האפקטיבית לאחר ייחוס של עלויות עסקה ובניכוי הפסדים לירידת ערך.

 הלוואות ואשראי נושאי ריבית
מוכרים   ריבית  נושאי  ואשראי  ישירות  הלוואות  מיוחסות  עסקה  עלויות  בניכוי  הוגן  שווי  לפי  לראשונה 

עלות    )לדוגמא, עלויות גיוס הלוואה(. לאחר ההכרה הראשונה הלוואות ואשראי נושאי ריבית מוצגים לפי 
מופחתת תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית הלוקחת בחשבון גם את עלויות העסקה המיוחסות ישירות.  

 רים בדוח רווח והפסד בעת גריעת הלוואה וכתוצאה מההפחתה השיטתית.רווחים והפסדים מוכ 

 נכסים והתחייבויות צמודי מדד שאינם נמדדים לפי שווי הוגן  (2)

ערכם של נכסים והתחייבויות פיננסיים הצמודים למדד, שאינם נמדדים לפי שווי הוגן, משוערך בכל תקופה  
 בהתאם לשיעור עליית המדד בפועל.
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 הון מניות  (3)

 ניות רגילות מ
עלויות תוספתיות המתייחסות ישירות להנפקת מניות רגילות ואופציות למניות,  מניות רגילות מסווגות כהון.  

 מוצגות כהפחתה מההון.

 מניות באוצר 
כאשר הון מניות שהוכר בהון העצמי נרכש מחדש על ידי הקבוצה, סכום התמורה ששולם, הכולל עלויות  

העצמי  מההון  מנוכה  מההון ישירות,  כהפחתה  ומוצגות  באוצר  כמניות  מסווגות  מחדש  שנרכשו  המניות   .
העצמי. כאשר מניות באוצר נמכרות או מונפקות מחדש, סכום התמורה שהתקבלה מוכר כגידול בהון העצמי 

 והעודף או הגרעון שנובעים מהעסקה נזקף ליתרת הפרמיה.

 מכשירים פיננסיים מורכבים  (4)

כיב המרה הוני ורכיב של התחייבות, מפוצלות לשני רכיבים. הפיצול כאמור,  חוב להמרה, הכוללות ר אגרות  
מחושב על ידי קביעה תחילה של הרכיב ההתחייבותי בהתבסס על השווי ההוגן של התחייבות דומה ללא  
אופציית המרה, כאשר הערך של רכיב ההמרה ההוני נקבע כערך שייר. עלויות עסקה ישירות הוקצו בין רכיב 

 רכיב ההתחייבות על בסיס יחס ההקצאה של התמורה לרכיב ההון והתחייבות.ההון ו

 רכוש קבוע  . ט 

רכוש קבוע הוא פריט מוחשי, אשר מוחזק לצורך שימוש לצורך פעילות החברה, אשר חזוי כי ישתמשו  בו במשך  
פריטי רכוש קבוע  לפיו  מודל העלות    על פי יותר מתקופה אחת. החברה מציגה את פריטי הרכוש הקבוע שלה  

ובניכוי הפסדים מירידת ערך ש נצברו. העלות כוללת את עלות  מוצגים במאזן לפי עלותם בניכוי פחת שנצבר, 
הרכישה של הנכס וכן עלויות שניתן ליחס במישרין להבאת הנכס למיקום ולמצב הדרושים לצורך הפעלתו באופן  

 שהתכוונה אליו ההנהלה.

פחת בעל עלות משמעותית ביחס  - הפחתת הרכוש הקבוע מבוצעת בנפרד לגבי כל מרכיב של פריט רכוש קבוע בר
. ההפחתה מבוצעת באופן שיטתי לפי שיטת הקו הישר על פני אורך החיים השימושיים  לסך העלות של הפריט

הצפוי של מרכיבי הפריט מהמועד בו הנכס מוכן לשימושו המיועד תוך הבאה בחשבון של ערך שייר צפוי בתום  
 החיים השימושיים.

 ן: אורך החיים השימושיים ושיעור הפחת בהם נעשה שימוש בחישוב הפחת הינו כדלקמ
 

 שיעור פחת  אורך חיים שימושיים  סעיף 

 
 33% שנים   3 מחשבים 

 6%  -   20% שנים   5-17 ריהוט וציוד משרדי 

, או לפי תקופת  שיפורים במושכר
 10% שנים   10 ההשכרה, כנמוך 

 15% שנים   7 כלי רכב 

 4% שנים   25 מבנים  

 20%- 15% שנים   5-7 מכונות וציוד בניה

 
ואורך החיים השימושיים של הנכס נסקרים בידי הנהלת החברה בתום כל שנת כספים.  ערכי השייר, שיטת הפחת 

 שינויים מטופלים כשינוי אומדן בדרך של "מכאן להבא". 
רווח או הפסד הנוצר כתוצאה ממכירה או הוצאה משימוש של פריט רכוש קבוע נקבע לפי ההפרש שבין התקבולים  

 ה או ההוצאה משימוש ונזקף לדוח רווח והפסד. ממכירתו לבין ערכו הפנקסני במועד המכיר

 ודירות למכירה בניינים בהקמה  מלאי מקרקעין   . י 

מוקמים בידי החברה לצורך מכירה במהלך העסקים הרגיל. עלות מלאי  בניינים בהקמה כולל מבנים, אשר    מלאי 
 .ן להל  א'י 2  באורכאמור בבניינים בהקמה כוללת את העלויות הישירות ועלות אשראי שהוונו  

כוללת את העלויות   עלות המלאי  נטו.  וערך המימוש  כנמוך מבין העלות  נמדד  ודירות למכירה  מלאי מקרקעין 
לרכישת המלאי ועלויות אשראי שהוונו. ערך המימוש נטו הוא אומדן מחיר המכירה במהלך העסקים הרגיל, בניכוי  

 אומדן העלות להשלמה ואומדן העלויות הדרושות לביצוע המכירה.
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י מקרקעין הנרכש על ידי הקבוצה בעסקת קומבינציה בתמורה למתן שירותי בניה למוכר המקרקעין, מוכר לפי  מלא
במקרה  שהחברה אינה מסוגלת    שווי ההוגן במועד מסירת הקרקע במקביל להכרה בהתחייבות למתן שירותי בניה. 

 של שירותי הבנייה.  לשווי הוגן התייחס  לאמוד באופן סביר את השווי ההוגן של הקרקע, אז המדידה לראשונה היא ב
קרקע הנרכשת על ידי הקבוצה במסגרת עסקת קומבינציה בתמורה להעברת חלק מהכנסות המיזם, מוכרת בגובה  
שווייה ההוגן כנגד הכרה בהתחייבות פיננסית. בתקופות דיווח עוקבות, נמדדת ההתחייבות הפיננסית בגובה הערך  

צפויים להיות משולמים בעתיד, כאשר הם מהוונים בשיעור הריבית האפקטיבית  הנוכחי של תזרימי המזומנים ה
 מדי תקופה.  למלאי נזקפים    בהתחייבויותהמקורית של ההתחייבות מדי תקופה, והשינויים  

 וון עלויות אשראי י ה  . יא 

במהלך   ,IFRSבתקני  עלויות אשראי ספציפי ועלויות אשראי שאינו ספציפי מהוונות לנכסים כשירים כהגדרתם  
התקופה הנדרשת להשלמה ולהקמה עד למועד בו הם מוכנים לשימושם המיועד או למכירתם. עלויות אשראי  

ממנה שלא ממומן באשראי  שאינו ספציפי מהוונות באותו אופן לאותה השקעה בנכסים כשירים או לאותו חלק  
ספציפי תוך שימוש בשיעור שהוא הממוצע המשוקלל של שיעורי העלות בגין אותם מקורות אשראי שעלותם לא  

 אחרות נזקפות לרווח והפסד עם התהוותן.עלויות אשראי  הוונה באופן ספציפי.  
פרשנות בדבר הטיפול החשבונאי "(  IFRICועדה לפרשנויות של דיווח כספי בינלאומי )"ופרסמה ה  2020בחודש מרס  

"הפרשנות"(. בהתאם לפרשנות, לא ניתן    - בעלויות אשראי בפרויקטים בהם ההכרה בהכנסה הינה על פני זמן )להלן 
להוון עלויות אשראי לפרויקטים בהם ההכרה בהכנסה הינה על פני זמן החל מהמועד שבו הנכס, נשוא העסקה,  

 מוכן למכירה.
הקרקע  בה הבהירה כי פרשנות זו חלה גם על    ,סמה רשות ניירות ערך עמדת סגל בנושאפר  2020ביולי    30ביום  

אשר העלויות בגינה מיוחסות באופן פרופורציונלי לכל אחת מהדירות ומשכך לא ניתן לראות ברכיב הקרקע המיוחס 
 לכל אחת מהדירות כנכס כשיר נפרד אליו ניתן להוון עלויות אשראי. 

ם שבו טרם התקבל היתר בניה, ומשכך אין יכולה החברה למכור את הדירות )ובכלל זה את י עמדת הסגל, מקופעל  
קע  ררכיב הקרקע המיוחס להן(, ולהתחיל להעביר את השליטה בהן ללקוחות ולהכיר בגין מכירתן בהכנסה, הק

 .IAS23עשוייה להוות נכס כשיר בהתאם להוראת  

 נכסים   ירידת ערך  . יב 

 נכסים פיננסיים  (1)

ערך של נכס פיננסי נבחנת כאשר קיימת ראייה אובייקטיבית לכך שאירוע אחד או יותר השפיעו באופן ירידת  
הפסד מירידת ערך של נכס פיננסי, הנמדד לפי עלות   שלילי על אומדן תזרימי המזומנים העתידיים של הנכס

המזומנים העתידיים,  מופחתת, מחושב כהפרש בין ערך הנכס בספרים לבין הערך הנוכחי של אומדן תזרימי  
עבור נכסים פיננסיים מהותיים, נבחן הצורך בירידת ערך על    המקורית  מהוון בשיעור הריבית האפקטיבית

בסיס כל נכס בנפרד. עבור יתר הנכסים הפיננסיים נבחן הצורך בירידת ערך באופן קולקטיבי, לפי קבוצות  
 ערך נזקפים לרווח והפסד.  ני סיכוני אשראי דומים. כל ההפסדים מירידתי בעלות מאפי 

בהפסד   לאחר ההכרה  לאירוע שהתרחש  אובייקטיבי  באופן  ליחסו  ניתן  כאשר  ערך מבוטל  מירידת  הפסד 
נכסים  מ ובגין  מופחתת  עלות  לפי  הנמדדים  פיננסיים  נכסים  בגין  ערך  מירידת  ביטול הפסד  ירידת הערך. 

ף לרווח והפסד. ביטול הפסד מירידת ערך בגין פיננסיים המסווגים כזמינים למכירה שהינם מכשירי חוב, נזק
 נכסים פיננסיים המסווגים כזמינים למכירה שהינם מכשירי הון, נזקף ישירות להון.

 נכסים שאינם פיננסיים  (2)

הערך בספרים של הנכסים הלא פיננסיים של הקבוצה, שאינם מלאי ונכסי מס נדחים נבדק בכל מועד דיווח  
ם המצביעים על ירידת ערך. באם קיימים סימנים, כאמור, מחושב אומדן סכום  כדי לקבוע האם קיימים סימני 

 בר ההשבה של הנכס. 
הסכום בר ההשבה של נכס או של יחידה מניבת מזומנים הינו הגבוה מבין שווי השימוש ומחיר המכירה נטו  

המזומנים העתידיים    )שווי הוגן, בניכוי הוצאות מכירה(. בקביעת שווי השימוש, מהוונת הקבוצה את תזרימי 
לפני  היוון  שיעור  לפי  והסיכונים  מיסים  החזויים  הכסף  של  הזמן  ערך  לגבי  השוק  הערכות  את  המשקף   ,

הספציפיים המתייחסים לנכס. למטרת בחינת ירידת ערך, הנכסים מקובצים יחד לקבוצת הנכסים הקטנה  
לויים בעיקרם בנכסים ובקבוצות  ביותר אשר מניבה תזרימי מזומנים משימוש מתמשך, אשר הינם בלתי ת

 אחרות )"יחידה מניבת מזומנים"(.
הפסדים מירידת ערך מוכרים כאשר הערך בספרים של הנכס או של יחידה מניבת מזומנים אליה הנכס משתייך  

 עולה על הסכום בר ההשבה, ונזקפים לרווח והפסד.
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מועד דיווח כדי לקבוע האם קיימים הפסדים מירידת ערך שהוכרו בתקופות קודמות נבדקים מחדש בכל  
סימנים לכך שההפסדים קטנו או לא קיימים עוד. הפסד מירידת ערך מבוטל אם חל שינוי באומדנים ששימשו  
לקביעת הסכום בר ההשבה, אך ורק במידה שהערך בספרים של הנכס, אחרי ביטול ההפסד מירידת הערך,  

 ות, שהיה נקבע אלמלא הוכר הפסד מירידת ערך.אינו עולה על הערך בספרים בניכוי פחת או הפחת

 שוטפים ונדחים   מסים  . יג 

  .שוטפים מחושב על בסיס חוקי המס שנחקקו, או שחקיקתם הושלמה למעשה לתאריך המאזן   מסיםהסכום הנזקף ב
הנהלת החברה בוחנת מדי תקופה את פוזיציות המס שננקטו בשומות מס, בהתייחס למצבים בהם תקנות המס  

 החלות נתונות לפרשנות, ויוצרת הפרשות, במידת הצורך, על בסיס הסכומים שצפוי כי ישולמו לרשויות המס.
ים זמניים בין הסכומים של  נדחים באופן מלא, על בסיס שיטת ההתחייבות, בגין הפרש  מסיםהקבוצה מכירה ב

  מסים הנכסים וההתחייבויות, הכלולים בדוחות הכספיים, לבין הסכומים שיובאו בחשבון לצרכי מס. עם זאת,  
נדחים אינם מוכרים, אם ההפרשים הזמניים נוצרים בעת ההכרה הראשונית בנכס או בהתחייבויות, שלא במסגרת  

בין אם החשבונאי או זה המדווח    - השפעה על הרווח או ההפסד  צירוף עסקים, אשר במועד העסקה אין להם כל  
 לצרכי מס.

המאזן,    מסים לתאריך  למעשה  הושלמה  שחקיקתם  או  שנחקקו,  המס  וחוקי  המס  שיעורי  לפי  נקבעים  נדחים 
 והצפויים לחול בעת מימוש נכס המס הנדחה או יישוב התחייבות המס הנדחה.

פרשים זמניים הניתנים לניכוי לצרכי מס, בגבולות סכום הפרשים, שצפוי  נדחים נעשית בגין ה   מסים  ההכרה בנכסי 
 כי ניתן יהיה לנצלם בעתיד כנגד הכנסות חייבות במס.

 
שהיו חלים במקרה של מימוש ההשקעות בחברות מוחזקות,    מסיםהנדחים, לא מובאים בחשבון ה  מסיםבחישוב ה

לא מובאים  אינה צפויה בעתיד הנראה לעין. כמו כן,    כל עוד קרוב לוודאי שמכירת ההשקעות בחברות מוחזקות
נדחים בגין חלוקת רווחים על ידי חברות מוחזקות כדיבידנדים, וזאת לאור מדיניות הקבוצה שלא    מסיםבחשבון  

לגרום לחלוקת דיבידנד הכרוכה בתוספת מס לחברה המקבלת. במקרים בהם צפויה חברה מוחזקת לחלק דיבידנדים  
 מס, יוצרת החברה עתודה למס בגין תוספת המס שעשוייה להתחייב בה.   הכרוכים בתוספת

ארוך,   לזמן  והתחייבויות  שוטפים  בלתי  כנכסים  במאזן  מוצגים  נדחים  מסים  והתחייבויות  נדחים  מסים  נכסי 
בהתאמה. מסים נדחים מקוזזים אם קיימת זכות חוקית בת אכיפה המאפשרת קיזוז נכס מס שוטף כנגד התחייבויות 

 שוטף והמסים הנדחים מתייחסים לאותה יישות החייבת מס ולאותה רשות מס.   מס
 

 הטבות לעובדים:  . יד 

 כללי  (1)

בקבוצה קיימות מספר תוכניות הטבה לאחר העסקה. התוכניות ממומנות בדרך כלל על ידי הפקדות לחברות  
הפקדה מוגדרת וכן כתכניות  והם מסווגות כתוכניות  מרכזיות,  פיצויים  לקופות  ביטוח או לקרנות פנסיה או  

 הטבה מוגדרת. 
 תוכניות להפקדה מוגדרת  ( )א 

לאחר סיום העסקה שלפיה הקבוצה משלמת תשלומים לישות    הינה תוכניתתכנית להפקדה מוגדרת  
מחויבויות הקבוצה נפרדת מבלי שתהיה לה מחויבות משפטית או משתמעת לשלם תשלומים נוספים.  

בתקופות שבמהלכן סיפקו העובדים  להפקיד בתוכנית הפקדה מוגדרת, נזקפות כהוצאה לרווח והפסד  
 שירותים קשורים. 

 מוגדרת תוכניות להטבה   )ב( 
מוגדרת.  להפקדה  תכנית  שאינה  העסקה  סיום  לאחר  הטבה  תכנית  הינה  מוגדרת  להטבה    תכנית 

סיום העסקה,  לאחר  בגין הטבות  מוגדרת  לתוכנית הטבה  המתייחסת  של הקבוצה,  נטו  מחוייבות 
לעובד בתמורה   שיגיע  ידי אומדן הסכום העתידי של ההטבה  על  תוכנית בנפרד  כל  לגבי  מחושבת 

בניכוי בות  י של המחו, בתקופה השוטפת ובתקופות קודמות. הטבה זו מוצגת לפי ערך נוכחי  לשירותיו
ן נקבע בהתאם לתשואה במועד הדיווח על אגרות חוב  ושיעור ההיוהשווי ההוגן של נכסי התוכנית.  

של הקבוצה.  המחויבות  לתנאי  דומים  פירעונן  ומועד  שלהן  שהמטבע   , גבוהה  באיכות   קונצרניות 
 החישובים נערכים על ידי אקטואר מוסמך לפי שיטת יחידת הזכאות החזויה.

בות ונזקפת לרווח והפסד  י הכנסות הרבית על נכסי התוכנית נקבעות על בסיס שיעור ההיוון של המחו
כחלק מעלות הרבית נטו. ההפרש בין הכנסות הרבית על נכסי התוכנית לבין התשואה הכוללת נזקף  

 לא יסווג מחדש לרווח או הפסד במועד מאוחר יותר. לרווח כולל אחר ו
כאשר לפי תוצאות החישובים נוצר נכס לקבוצה, מוכר נכס עד לסכום נטו של הערך הנוכחי של הטבות  

 כלכליות הזמינות בצורה של החזר מהתוכנית או הקטנה בהפקדות עתידיות לתוכנית.  
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תחשב זמינה כאשר ניתן לממשה במהלך   הטבה כלכלית בצורת החזרים או הקטנת הפקדות עתידיות
 חיי התוכנית או לאחר סילוק המחוייבות. 

כאשר קיימת חובה, במסגרת הפקדה מזערית, לתשלום סכומים נוספים ביחס לשירותים שניתנו בעבר,  
נכס נטו(, במידה בה סכומים   נטו או הקטנת  )הגדלת התחייבות  נוספת  מכירה הקבוצה במחויבות 

 מינים כהטבה כלכלית בצורה של החזר מהתוכנית או הקטנה בהפקדות עתידיות.כאמור לא יהיו ז
כל הרווחים וההפסדים האקטוארים נזקפים לרווח הכולל האחר במועד היווצרותם. רווחים והפסדים  

 )הפסד( כולל אחר לא יסווגו מחדש לרווח או הפסד במועד מאוחר יותר.  אקטוארים שנזקפו לרווח  
 .2022בדצמבר,    31ליום  בוצע חישוב אקטוארי    מחוסר מהותיות לא

 דמי חופשה והבראה  (2)

במסגרת החוק, זכאי כל עובד לימי חופשה ודמי הבראה, כאשר שניהם מחושבים על בסיס שנתי. הזכאות  
מתבססת על משך תקופת ההעסקה. הקבוצה זוקפת התחייבות והוצאה בגין דמי חופשה והבראה, בהתבסס  

 .מוצגת על בסיס ערך נוכחי ההפרשה לחופשה    כל עובד.על ההטבה שנצברה עבור  

 שיתוף ברווחים ותכניות בונוסים    (3)

 . התוצאות העסקיות של החברה לפני מס, בהתבסס על  דמי ניהולהקבוצה מכירה בהתחייבות ובהוצאה בגין  
 מחוייבות חוזית או כאשר הנוהג בעבר יצר מחוייבות משתמעת.  על פי הקבוצה מכירה בהפרשה כאמור  

 הפרשות  . טו 

הפרשה מוכרת כאשר לקבוצה יש מחוייבות נוכחית, משפטית או משתמעת, כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר,  
הניתנת לאמידה בצורה מהימנה, וכאשר צפוי כי תידרש זרימת הטבות כלכליות לסילוק המחוייבות. ההפרשות  

ידי היוון תזרימי המזומנים העתידיים בשיעור ריבית לפני מס, המשקף את הערכות השוק השוטפות  נקבעות על  
 לערך הזמן של הכסף ואת הסיכונים הספציפיים להתחייבות.

 וגמר   אחריות  (1)

בדוחות הכספיים במקביל למועד  ת  ו מוכרולגמר מחושבות בהתאם להערכת המנהלים ולאחריות    ותהפרשה
 ההכרה ברווח.

 תביעות משפטיות  (2)

הפרשה בגין תביעות מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות משפטית בהווה או מחויבות משתמעת כתוצאה  
( לא  מאשר  סביר  יותר  בעבר,  שהתרחש  למשאביה  more likely than notמאירוע  תידרש  הקבוצה  כי   )

ער  לאמוד אותה באופן מהימן. כאשר השפעת  וניתן  לסילוק המחויבות  נמדדת  הכלכליים  מהותית,  ך הזמן 
 ההפרשה בהתאם לערכה הנוכחי.

 הכנסות  . טז 

במועד ההתקשרות בחוזה עם    .החברה פועלת בתחום הנדל"ן בייזום להקמה ומכירה של דירות מגורים בישראל
לקוח, החברה מזהה את דירת המגורים כמחויבויות ביצוע. בקשר עם פעילות זו, על בסיס בחינה של חוזי החברה  
עם לקוחותיה ועל סמך הוראות החוק והרגולציה הרלבנטיות, החברה מעריכה שבמסגרת החוזים עם לקוחותיה  

וכ לחברה,  אלטרנטיבי  שימוש  עם  נכס  נוצר  הביצועים לא  עבור  לאכיפה,  הניתנת  לתשלום  זכות  לה  קיימת  ן 
 החברה מכירה בהכנסות מחוזים אלה לאורך זמן, על פי קצב ביצוע החוזה. ,שהושלמו עד לאותו מועד. לפיכך  

 הכרה בהכנסה 
מחוזים עם לקוחות מוכרות ברווח או בהפסד כאשר השליטה בנכס או בשירות מועברות ללקוח. מחיר  הכנסות  

קה הוא סכום התמורה שצפוי להתקבל בהתאם לתנאי החוזה, בניכוי הסכומים שנגבו לטובת צדדים שלישיים  העס
 )כגון מסים(. 

 הכנסות ממכירת מלאי מקרקעין ומבנים 
ממכירת מלאי מקרקעין ומבנים מוכרות ברווח או בהפסד בנקודת זמן, עם העברת השליטה על המלאי  הכנסות  

הנמכר ועל המבנים  ללקוח.  מקרקעין  והמבנים ים  מלאי המקרקעין  מסירת  במועד  כלל השליטה מועברת  בדרך 
 ללקוח. 
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 הכנסות מעבודות ביצוע וחוזי הקמה 
רות בחוזה עם לקוח, החברה מזהה את עבודות ההקמה כמחויבות ביצוע. לאור העובדה כי ביצועי במועד התקש 

יצירתו או שיפורו, החברה מכירה בכנסה לאורך    החברה יוצרים או משפרים נכס אשר נשלט ע"י הלקוח תוך כדי 
 זמן.

 ידית ללא קשר לשיעור ההשלמה.י כאשר צפוי הפסד מהחוזה, מלוא ההפסד מוכר מ

 הכנסות ממכירת דירות מגורים 
 הינה דירת מגורים נשוא חוזה המכר עם הלקוח.  - יחידת המדידה   .1

בנפרד לכל חוזה עם לקוח. בעת הפעלת  החברה נדרשת לקבוע את מחיר העסקה    - קביעת מחיר העסקה   .2
כל תמורה משתנה בחוזה, בהתחשב בהנחות, קנסות,   זה, החברה מעריכה את ההשפעה של  דעת  שיקול 
שינויים, תביעות, קיומו של רכיב מימון משמעותי בחוזה וכן תמורה שלא במזומן. בקביעת ההשפעה של  

יותר" בתחום של סכומי תמורה אפשריים  התמורה המשתנה, החברה משתמשת בשיטת "הסכום הסביר ב
( שביטול  Highly probableבחוזה. החברה כוללת סכומים של תמורה משתנה,רק אם צפוי ברמה גבוהה )

 משמעותי בסכום ההכנסות שהוכרו לא יתרחש. 

לצורך מדידת ההתקדמות לקראת קיום מלא של מחויבות ביצוע משתמשת החברה    - מדידת התקדמות ביצוע   .3
 .תשומותהמבוססות על    בשיטות

בדרך כלל לא ניתן לבצע מסירה של דירת מגורים ספציפית בטרם הסתיימה הבנייה של הבניין בכללותו. לכן,  
החברה קבעה את שיעור התקדמות הביצוע, על פיו מוכרת ההכנסה בגין כל חוזה ספציפי, בהתאם לשיעור  

 ההתקדמות של הבניין בכללותו.
רכיב מימון מש .4 רכיב מימון משמעותי בחוזה החברה בחרה    - מעותי בחוזה  קיומו של  לצורך בחינת קיום 

 לתאם את סכום התמורה בגין רכיב המימון כאשר במועד ההתקשרות בחוזה צפוי שהתקופה   שלאבהקלה  

שבין מועד קבלת התמורה לבין מועד ההכרה בהכנסה לא תעלה על שנה. במקרים של קבלת מקדמות לזמן  
, תצבור החברה ריבית בגין המקדמות לאורך תקופת ההתקשרות הצפויה וזאת כאשר קיים    ארוך )מעל שנה(

עם מימוש המקדמות תכיר החברה ברבית שנצברה כהכנסה ממכירת דירת    .בחוזה רכיב מימון משמעותי 
 מגורים. 

ח, במקרים בהם החברה מתחילה לבצע פעולות בהקשר לחוזה צפוי עוד בטרם נחתם חוזה מחייב עם הלקו .5
או בטרם הגיע החוזה לשלב בו ניתן להכיר בהכנסה לפי מודל ההכרה בהכנסה של התקן, בעת חתימה על  

 Catchעל בסיס מצטבר )"החוזה אשר עומד בקריטריונים אשר נקבעו בתקן, החברה צפויה להכיר בהכנסה  

Up .המשקפת את מחויבויות הביצוע שהושלמו חלקית או הושלמו נכון לאותו מועד ,)" 

בהתאם    - אחריות   .6 וזאת  אחריות,  שירותי  ללקוחותיה  מספקת  היא  לקוחותיה  עם  החברה  חוזי  במסגרת 
להוראות חוק ובהתאם למקובל בענף. שירותי האחריות ניתנים על מנת להבטיח את טיב העבודה שבוצעה  

בהתאם  ולא כשירות נוסף שניתן ללקוח. בהתאם לכך תכיר החברה בדוחותיה הכספיים בהפרשה לאחריות  
 וזאת באופן זהה לטיפול כיום.  37IASלהוראות  

נציה בתמורה למתן שירותי בניה  י לעיל מלאי מקרקעין הנרכש על ידי החברה בעסקת קומב  'י 2כאמור בסעיף   .7
הכרה בהתחייבות למתן שירותי בניה. ללמוכר מקרקעין, מוכר לפי שווי הוגן במועד מסירת הקרקע במקביל 

החברה מכירה בהכנסות ועלויות בגין שירותי הבניה לבעלי הקרקע בהתאם לקצב התקדמות הביצוע במקביל 
 קיטון בהתחייבות למען שירותי בניה. ל

מכירת דירות למפונים בפרויקט בינוי פינוי נכללות לפי השווי ההוגן של דירות המפונים המתקבלות  הכנסות מ .8
 במסגרת העסקה.

נושאת בעלות תוספתיות    - עלות השגת חוזה   .9 עבור השגת חלק מהחוזים של החברה עם לקוחותיה היא 
יות אשר התהוו על מנת  להשגת חוזה )למשל עמלות מכירה המותנות בביצוע עיסקת מכירה מחייבת(. עלו

ו לא היה מושג ושהחברה מצשללהשיג את החוזה עם הלקוח  לה אם החוזה  ה להשיבן, פא היו מתהוות 
 החוזה הספציפי.   תומופחתות על בסיס שיטתי שהוא עיקבי עם מתן השירותים שסופקו במסגרמוכרות כנכס  

 הכנסות והוצאות מימון  . יז 

בגין   ריבית  הכנסות  כוללות  מימון  שהושקעו  הכנסות  והפסד.  וסכומים  ברווח  המוכרים  שער  מהפרשי  רווחים 
 הכנסות ריבית מוכרות עם צבירתן, באמצעות שיטת הריבית האפקטיבית. 

הפסדים מירידת  ו  הוצאות מימון כוללות הוצאות ריבית על הלוואות שנתקבלו, שינויים בגין ערך הזמן בגין הפרשות
פיננסיים נכסים  של  האשראי ערך  עלויות  הריבית  .  שיטת  לפי  והפסד  רווח  לדוח  נזקפות  מהוונות,  שאינן   ,

 האפקטיבית. 
 נטו.בסכום  רווחים והפסדים מהפרשי שער מדווחים  
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 רווח למניה  . יח 

הקבוצה מציגה נתוני רווח למניה בסיסי ומדולל לגבי הון המניות הרגילות שלה. הרווח הבסיסי למניה מחושב על  
המיוחסים לבעלי המניות הרגילות של הקבוצה במספר הממוצע המשוקלל של המניות  ידי חלוקת הרווח או ההפסד  

הרגילות שהיו במחזור במשך התקופה. הרווח המדולל למניה נקבע על ידי התאמת הרווח או ההפסד, המתייחס 
לות  לבעלי המניות הרגילות והתאמת הממוצע המשוקלל של המניות שבמחזור בגין ההשפעות של כל המניות הרגי 

 . אגרות חוב הניתנות להמרה למניות  הפוטנציאליות המדללות, והכוללות

 עסקאות עם בעל שליטה  . יט 

קיים הפרש    אםנכסים והתחייבויות שלגביהם בוצעה עסקה עם בעל שליטה נמדדים לפי שווי הוגן במועד העסקה.  
 נזקף ההפרש כאמור להון העצמי. ,  בין השווי ההוגן לבין התמורה מהעסקה

 חלוקת דיבידנד לבעלי מניות  . כ 

אושרו   בה  בתקופה  הקבוצה  של  הכספיים  בדוחות  כהתחייבות  מוכרת  החברה  מניות  לבעלי  דיבידנד  חלוקת 
 הדיבידנדים על ידי דירקטוריון החברה.

 חכירות  . כא 

בח כחוכר, מטפלת  מזוהה  החברה,  בנכס  לשלוט  זכות  מועברת  לתנאי החוזה  כאשר בהתאם  חכירה  כחוזה  וזה 
 לתקופת זמן בעבור התמורה. 

כנגד התחייבות  עבור העסקאות בהן החברה מהווה חוכר היא מכירה במועד התחילה בחכירה בנכס זכות שימוש  
ה בהן נכס הבסיס בעל ערך  חודשים ועסקאות חכיר  12בגין חכירה וזאת למעט עסקאות חכירה לתקופה של עד  

 נמוך בהן החברה בחרה להכיר בתשלומי החכירה כהוצאה ברווח או הפסד בקו ישר על פני תקופת החכירה.
הרבית  במועד התחילה   בשיעור  מהוונים  שולמו  כל תשלומי החכירה שטרם  את  כוללת  חכירה  בגין  התחייבות 

הרבית התוספתי של החברה. לאחר מועד התחילה    הגלומה בחכירה כאשר היא ניתנת לקביעה בנקל או בשיעור
 מודדת החברה את התחייבות בגין חכירה בשיטת הרבית האפקטיבית.

נכס זכות השימוש במועד התחילה מוכר בגובה התחייבות בגין חכירה בתוספת תשלומי חכירה ששולמו במועד  
 התחילה או לפניו ובתוספת של עלויות עסקה שהתהוו. 

זכות השימוש   נמדד במודל העלות ומופחת לאורך החיים השימושיים שלו, או תקופת החכירה לפי הקצר נכס 
שבהם. כאשר מתקיימים סימנים לירידת ערך , בוחנת החברה ירידת ערך לנכס זכות השימוש בהתאם להוראות  

IAS 36 . 
 החברה הפחיתה את נכס זכות השימוש בגין בניין המשרדים לאורך שנתיים.

 חדשים בתקופה שלפני יישומם   IFRSגילוי לתקני   . כב 

 , הצגת דוחות כספייםIAS 1- תיקון ל .1

)להלן: "התיקונים מינואר    2020התיקונים בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות פורסמו בינואר  
ת. בנוסף,  "( במטרה להבהיר את הסיווג של התחייבויות בדוח על המצב הכספי, כשוטפות או כלא שוטפו2020

)להלן: "התיקונים    2022התיקונים בדבר התחייבויות לא שוטפות עם אמות מידה פיננסיות פורסמו באוקטובר  
"( הן במטרה לשפר את המידע שחברה מספקת לגבי התחייבויות הנובעות מהסדרי הלוואות  2022מאוקטובר  

ים לאחר תקופת הדיווח כפוף לכך  חודש  12שבגינם זכותה של חברה לדחות סילוקן של התחייבויות לפחות  
)להלן: "אמות מידה פיננסיות"( והן כתגובה   שהחברה תעמוד בתנאים ספציפיים הכלולים בהסדרים אלה 

- ה  פרסם  2020  ינואר  בחודש.2020לחששות מצד משתמשים לגבי התוצאות של יישום התיקונים מינואר  
IASB  תיקון ל -IAS 1  (. התיקון   -)להלן    שוטפות  כלא  שוטפות אובדבר הדרישות לסיווג התחייבויות כ 

 : IAS 1  - להלן סקירה של עיקרי התיקונים ל
חודש לאחר תקופת הדיווח צריכה להיות קיימת בסוף   12הזכות לדחות את סילוק ההתחייבות למשך לפחות  

  12לפחות  תקופת הדיווח. זכותה של החברה לדחות את סילוק ההתחייבות הנובעת מהסדר הלוואה, למשך  
חודש לאחר תקופת הדיווח, עשויה להיות כפופה לכך שהחברה תעמוד באמות מידה פיננסיות. אמות מידה  

 פיננסיות כאלה: 
זו קיימת בסוף תקופת הדיווח, אם החברה נדרשת לעמוד באמות המידה   זכות  ישפיעו על השאלה האם 

 לאחר תקופת הדיווח.  הפיננסיות בתום תקופת הדיווח או לפניה, גם אם העמידה נבחנת
לא ישפיעו על השאלה האם זכות זו קיימת בסוף תקופת הדיווח, אם החברה נדרשת לעמוד באמות המידה  

 הפיננסיות רק לאחר תקופת הדיווח.
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חודש לאחר תקופת הדיווח  אינו    12קריטריון הסיווג הנובע מקיומה של זכות לדחות סילוק למשך לפחות  
חודש    12ההנהלה או ציפיותיה למימוש הזכות או מהסילוק של ההתחייבות בפועל במהלך  מושפע מכוונות  

 שלאחר תאריך הדיווח.
"סילוק" לצורכי הסיווג של התחייבויות כשוטפות או לא שוטפות מתייחס להעברה לצד שכנגד שתוצאתה  

סחורות או שירותים,   ביטול של ההתחייבות שכולל העברה של מזומן או של משאבים כלכליים אחרים כגון 
או של מכשירים הוניים, אלא אם מדובר בהתחייבות להעביר מכשירים הוניים הנובעת מאופציה להמרת חוב  

 בהון, אשר מסווגת כמכשיר הוני ומוכרת בנפרד מההתחייבות כרכיב הון של  מכשיר פיננסי מורכב.
התחייבויות המסווגות כלא שוטפות, וכן  נוספו הוראות גילוי המתייחסות לסילוק לאחר תקופת הדיווח של  

הנובעות מהסדרי הלוואות    - למידע שיאפשר למשתמשים בדוחות הכספיים להבין את הסיכון שהתחייבויות  
המסווגות כלא שוטפות, כאשר זכות החברה לדחות סילוק של התחייבויות אלה כפופה לעמידה באמות מידה  

 תהינה ניתנות לפירעון במהלך אותה תקופה.   - ווח  חודשים לאחר תקופת הדי   12פיננסיות במהלך  
 או לאחר מכן.  2024בינואר    1ייושמו למפרע, החל מתקופות שנתיות המתחילות ביום    IAS 1- התיקונים ל

 על הדוחות הכספיים.  IAS 1- החברה בוחנת את ההשפעה האפשרית של התיקונים ל
 

בינלאומי   חשבונאות  לתקן  כספיים  1תיקונים  דוחות  )להלן:    -   הצגת  חשבונאית  מדיניות  גילוי 
 "(:IAS 1- "התיקונים ל

דורשים מישויות לתת גילוי למידע אודות מדיניות חשבונאית    2021שפורסמו בפברואר    IAS 1- התיקונים ל
. בנוסף, נוספו הנחיות ודוגמאות שנועדו להסביר ולהדגים  משמעותיתבמקום מדיניות חשבונאית    מהותית

(, שיקולי דעת  IFRS Practice Statement 2)  2המהותיות על ידי תיקון המדריך הפרקטי  את תהליך קביעת  
 בקביעת מהותיות.

 להלן סקירה של עיקרי התיקונים: 

 הישות נדרשת לתת גילוי למידע אודות מדיניות חשבונאית מהותית במקום מדיניות חשבונאית משמעותית. 

מהותי אם, יחד עם מידע אחר הכלול בדוחות הכספיים ניתן הובהר כי מידע אודות מדיניות חשבונאית הוא  
לצפות באופן סביר שישפיע על החלטות אותן המשתמשים העיקריים בדוחות הכספיים מקבלים על בסיס  

 אותם דוחות. 

הובהר כי מידע אודות מדיניות חשבונאית הקשורה לעסקאות, אירועים או מצבים אחרים שאינם מהותיים,  
ן צורך לתת לו גילוי. מידע אודות מדיניות חשבונאית עשוי בכל זאת להיות מהותי בשל מהות  אינו מהותי ואי 

העסקאות, האירועים או המצבים האחרים הקשורים, גם אם הסכומים אינם מהותיים. למרות זאת, לא כל  
י בפני  מידע אודות מדיניות חשבונאית הקשורה לעסקאות, אירועים או מצבים אחרים מהותיים, הוא מהות

 עצמו. 

הובהר כי מידע אודות מדיניות חשבונאית הוא מהותי אם משתמשים בדוחות הכספיים של ישות יזדקקו לו  
 בכדי להבין מידע מהותי אחר בדוחות הכספיים ונוספו דוגמאות למצבים כאלה.

הבינלאומ הכספי  הדיווח  תקני  יישום  באופן  המתמקדת  חשבונאית  מדיניות  אודות  מידע  כי  יים  הובהר 
לנסיבות הספציפיות של הישות, הוא יותר רלוונטי למשתמשי הדוחות הכספיים מאשר מידע סטנדרטי, או  

 מידע המועתק או מתמצת את דרישות התקנים. 

הובהר כי אם ישות נותנת גילוי אודות מדיניות חשבונאית לא מהותית, יש לוודא כי מידע זה לא יעיב על  
 הותית. מידע אודות מדיניות חשבונאית מ

כאשר ישות מסיקה כי מידע אודות מדיניות חשבונאית אינו מהותי, אין זה משפיע על גילויים קשורים ה  
ל ביום    IAS 1- התיקונים  המתחילה  השנתית  מהתקופה  החל  ולהבא  מכאן  של  בדרך  בינואר   1ייושמו 

 .מפורטים בתקנים אחרים.2023

 ביאורי המדיניות החשבונאית. צפויה, אם בכלל, על    IAS 1- ההשפעה של התיקונים ל

  מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות IAS 8- תיקון ל .2

נועדו לסייע לישויות להבחין בין שינוי במדיניות חשבונאית לבין   2021שפורסמו בפברואר    IAS 8- התיקונים ל
 שינוי באומדן חשבונאי. 

 : IAS 8  - להלן סקירה של עיקרי התיקונים ל
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ההגדרה של שינוי אומדן חשבונאי הוחלפה בהגדרה של אומדנים חשבונאיים שהינם סכומים כספיים בדוחות  
 לחוסר וודאות.  הכספיים שמדידתם כפופה

 הובהר כי ישות מפתחת אומדנים חשבונאיים על מנת להשיג את המטרות שנקבעו במדיניות החשבונאית. 

הובהר כי ישות משתמשת בטכניקות מדידה ונתונים בשביל לפתח אומדן חשבונאי. טכניקות מדידה כוללות  
( וטכניקות הערכת שווי )למשל,  טכניקות אמידה )למשל, טכניקות המשמשות למדידת הפסדי אשראי חזויים

 טכניקות המשמשות למדידת השווי ההוגן של נכס או התחייבות(. 

הובהר כי המונח אומדן לא מתייחס רק להגדרה של אומדנים חשבונאיים, הוא עשוי להתייחס גם לנתונים  
 המשמשים בפיתוח אומדנים חשבונאיים. 

נויים באומדנים חשבונאיים אלא אם הם נובעים מתיקון  הובהר כי שינוי בנתונים או בטכניקות מדידה הם שי 
 טעויות בתקופות דיווח קודמות.

ייושמו לשינויים באומדנים חשבונאים ולשינויים במדיניות חשבונאית שיתרחשו החל    IAS 8- התיקונים ל
 . 2023בינואר    1מהתקופה השנתית המתחילה ביום  

מס נדחה הקשור לנכסים ולהתחייבויות הנובעים    - כנסה  מסים על הה  12תיקונים לתקן חשבונאות בינלאומי   .3
 "(: IAS 12- מעסקה אחת )להלן: "התיקונים ל

 

נועדו לצמצם את היקף החריגים להכרה במסים נדחים בעת ההכרה    2021שפורסמו במאי    IAS 12- התיקונים ל
 לראשונה בנכס או התחייבות.

 : IAS 12  - להלן סקירה של עיקרי התיקונים ל

הכרה במסים נדחים הנובעים מההכרה לראשונה בנכס או בהתחייבות בעסקה אשר אינה צירוף  לחריגים ל
עסקים; וכן בעת העסקה, אינה משפיעה על הרווח החשבונאי וגם אינה משפיעה על ההכנסה החייבת )ההפסד 

ם במס לצורך מס(, נוסף תנאי מצטבר לפיו נדרש שבעת העסקה הם גם אינם יוצרים הפרשים זמניים חייבי 
וניתנים לניכוי בסכום זהה. לדוגמה, במועד התחילה של חכירה, החוכר מכיר בדרך כלל בהתחייבות חכירה  
להיווצר   עשויים  ובהתחייבות  בנכס  לראשונה  בהכרה  המס,  לחוקי  בכפוף  שימוש.  זכות  נכס  עלות  כנגד 

 הפרשים זמניים חייבים במס וניתנים לניכוי בסכום זהה. 

אינן חלות על הפרשים זמניים אלו והישות    IAS 12- ל  24  -ו  15, ההחרגות בסעיפים  לאור התיקון שבוצע
 מכירה בהתחייבות ונכס מס נדחה הנובעים מהעסקה בהינתן חוקי המס בכל מדינה. 

או לאחר מכן. עבור   2023בינואר    1ייושמו החל מתקופות שנתיות המתחילות ביום    IAS 12- התיקונים ל
ההשוואתית   התקופה  מתחילת  החל  דומות,  והתחייבויות  ושיקום  פירוק  והתחייבויות  חכירה  עסקאות 
המוקדמת ביותר שהוצגה, החברה תכיר בנכס מס נדחה עד המידה שצפוי שתהיה הכנסה חייבת שכנגדה ניתן  

צל הפרש זמני הניתן לניכוי ובהתחייבות מס נדחה כאשר ההשפעה המצטברת תוכר בעודפים למועד  יהיה לנ
זה )או ברכיב אחר של ההון, לפי העניין(. עבור כל יתר העסקאות, התיקונים ייושמו בדרך של מכאן ולהבא  

 לעסקאות אשר התרחשו בתקופה ההשוואתית המוקדמת ביותר שהוצגה או לאחריה. 

 

התחייבות חכירה במכירה וחכירה בחזרה )להלן: "התיקונים    – חכירות    16תיקונים לתקן דיווח כספי בינלאומי   .4
 "(: IFRS 16- ל

 

נועדו להחריג את הטיפול החשבונאי במדידה עוקבת של    2022שפורסמו בספטמבר  IFRS 16 - התיקונים ל
חוכר מהטיפול בעסקת חכירה  - מוכרהתחייבות חכירה הנובעת מעסקת מכירה וחכירה בחזרה בדוחות של  

 אחרת. 

 : IFRS 16  - להלן סקירה של עיקרי התיקונים ל

חוכר יישם את דרישות מדידת ההמשך בתקן לנכס זכות השימוש הנובע מהחכירה  - לאחר מועד התחילה, מוכר
בחזרה ואת דרישות מדידת ההמשך בתקן להתחייבות החכירה הנובעת מהחכירה בחזרה. ביישום דרישות  

חוכר יקבע "תשלומי חכירה" או "תשלומי חכירה מתוקנים" באופן  - דידת ההמשך בתקן להתחייבות, המוכרמ
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- חוכר לא יכיר בסכום כלשהו של רווח או הפסד המתייחס לזכות השימוש שנותרה בידיי המוכר- שהמוכר
הו המתייחס  חוכר הכרה ברווח או הפסד רווח או הפסד כלש- חוכר. יישום דרישות אלה לא ימנע מהמוכר

 לביטול מלא או חלקי של חכירה.

ייושמו למפרע לעסקאות מכירה וחכירה בחזרה שהחברה נכנסה אליהן לאחר מועד    IFRS 16- התיקונים ל
 או לאחר מכן.   2024בינואר    1, החל מהתקופות השנתיות המתחילות ביום  IFRS 16היישום לראשונה של  

בוחנת את ההשפעה האפשרית של התיקונ להחברה  הנהלת    IFRS 16- ים  להערכת  הדוחות הכספיים.  על 
 החברה לתיקונים אין השפעה מהותית על הדוחות הכספיים.

 

 בשימוש   מוגבלים   מזומנים  -   3באור  

 
 . פרויקטיםבחשבונות ליווי בנקאיים סגורים המשמשים את ה מזומנים

 להלן.  ג'18 באורלשעבודים, ראה  באשר
 

 )באלפי ש"ח(   חובה   ויתרות   חייבים  -   4באור  

 

 סעיף 
 בדצמבר    31

2022   
 בדצמבר    31

2021   
 

 915 5,523 מקדמות לספקים וקבלני משנה 
 -  7,135 מוסדות 

 768 3,286 הוצאות מראש  
 4,439 4,460 ין  קרקעממוכרי  

 -  370 חברות קשורות 
 458 2,385 אחרים  

 6,580 23,159 סה״כ  

 
 

 "ח( ש )באלפי  בניינים בהקמה, דירות למכירה ומקדמות מלקוחות    מלאי  -   5באור  

 הרכב: א.  
 בדצמבר    31

2022   
 בדצמבר    31

2021   
 

 234,934 356,975 בניינים בהקמה 
 -  11,342 גמורות   ודירות  נמסרו  שטרם  דירות

 234,934 368,317 סה"כ 

 24,828 30,786 שהוונו בסך של   כולל עלויות אשראי 

 

חודשים    12- חר יותר מאש"ח מתוך היתרה של מלאי בניינים ימומשו ל  מליון  178- כ  של  סך  כי   צופה  החברה .ב
 מתום תקופת הדיווח.
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 )המשך(    מלאי בניינים בהקמה, דירות למכירה ומקדמות מלקוחות    -   5באור  
 

)באלפי ש"ח(    ומקדמות מלקוחות בגינן לפי פרויקטים   נכסים בגין חוזים עם לקוחות להלן יתרות בניינים בהקמה,     ג.  
 : מבוקר 

 

 הפרויקט   שם

 בהקמה   בניינים  מלאי 
נכסים בגין חוזים עם  

 מלקוחות   מקדמות לקוחות 

 בדצמבר   31
2022 

 בדצמבר   31
2021 

 בדצמבר   31
2022 

 בדצמבר   31
2021 

 בדצמבר   31
2022 

 בדצמבר   31
2021 

 
UPTOWN    ,אשדוד

)ראה באור 1מ  1בנין  
 3,658 8,335 -  6,277 69,061 74,093 (להלן   (2ב')6

UPTOWN    ,אשדוד
 -  -  -  -  57,948 -  הקרקע    יתרת
  שמואל  גבעת  דוניץ
 9,913 8,845 1,298 23,025 60,522 42,122 ( להלן '  ד  סעיף)ראה  
 6  בנין ,  האמנים  קרית
 1,711 -  )*(    71,956 )*(    11,290 4,539 -  (1ב'6  באור)ראה  
 3,819 7,328 -  -  42,864 -   7  בנין ,  האמנים  קרית
  סעיף"א )ראה  ת  פארק

 -  11,592 -  32,662 -  93,108 ' להלן(ה
       

 '( ג)שלב    פארק  אורבן 
 -  31,973 -  8,484 -  88,140 ( להלן '  ו  סעיף)ראה  

'  ז  סעיף  ה)רא  וגן   בית
 -  4,727 -  98,539 -  6,605 (להלן 

)שלב    חיפה  זאבי   פארק
 '( א

 -  4,048 -  246 -  52,907 ( להלן '  ח  סעיף)ראה  
 

 19,101 76,848 73,254 180,523 234,934 356,975 סך הכל 

 אלפי ₪(.   45,556  –  2021אלפי ₪ בגין דירות שימסרו למפונים תמורת פינוי דירותיהם )  11,290כולל סך של    

  בגבעת שמואל, מ"ר    2,079- בעלי הזכויות בקרקע בשטח של כ  - צדדי ג'  עם  החברה  התקשרה    2018במאי,    23ביום   . ד 
ומתן שירותי בניה, רכישה במזומן    ,קומבינציה בעין (, בעסקאות  , בהתאמה"הבעלים "   להלן: " והמקרקעין )להלן: "

 וכן  בעיןיח"ד    26- ל  זכאים  יהיו   הזכויות  בעליבבניין מגורים אחד.    )כולל חלק הבעלים(יח"ד    87  להקמת פרויקט של
 2022יח"ד בפרויקט, ובמהלך שנת    78  בנותלהיה  ניתן  שחלה על המקרקעין,    עהתב"  י "עפ  יח"ד  8- כ- ל  בניה   לשירותי 

כך שהבנין נכון למועד אישור הדוחות  לתוספת יח"ד,  ה תב"ע בסמכות ועדה מקומית והתקבל היתר בניה  אושר
 יח"ד.    87הכספיים כולל  

קודמים לרכישת מקרקעין המצויים בסמוך לשכונת    להסכמים  שמתווסףבהסכם    אלעדהתקשרה    2014יוני    בחודש . ה
((. על  402ומגרש    401בשם "פארק ת"א" )מגרש    ידוע)הפרויקט    "ההסכם"(  - )להלן ביחד  אביב- הארגזים, בדרום תל

מתקבולי המכירות    15.75%פי ההסכם, בתמורה לרכישת הקרקע יהיה זכאי אחד מבעלי הקרקע לתמורה בשיעור של  
 .במזומן   תמורתו  את  קיבלבעל הקרקע השני    כפי שהוגדרו בהסכם

( אשר  בעברהקרקע    בעלי הוקמו על ידי    66יחידות דיור )מהן    633המקרקעין קיימת תוכנית מאושרת להקמת    על
.  יח"ד  371וסך של    בנינים  חמישה  כולל(  401' )מגרש  ב  שלב.  נמסרובו    דירותוה  הסתיים  נבנים בשלבים. שלב א'  

החמישי מצוי בשלבי בניה בתקופת   ן הבנייאילו  ו למעט מלאי זניחאוכלסו הסתימה והם בנינים  4בנית בשלב ב', 
לענין   16, ראה באור  ת השליטה באלעד החברה רושמת את יתרת המלאי בנינים בהקמה החל ממועד רכישהדוח.  

 צרוף העסקים. 
 

  בראשון   המצויים"(  מקרקעין"ה  - )להלן    מגרשים  3  - זכויות ב  לרכישת  הסכם  על  אלעד  חתמה  2003,  יוני   בחודש . ו 
לציון, )ההסכם עודכן מעת לעת באמצעות תוספות(. המקרקעין כללו שני מגרשים בהם למוכרים בעלות מלאה  

"המגרש הנוסף"(.    - )להלן   86%- ( ומגרש נוסף בו למוכרים בעלות של כהדוח  למועד  עד   הסתיימה  ומכירתם  בנייתם)
מדורג,  לתמורה בשיעור    המוכריםיהיו זכאים    ין קרקעמסכם והתוספות לו נקבע, כי בתמורה לרכישת הבמסגרת הה

 ובניכוי סכומים מסוימים כפי שסוכמו בין הצדדים.   35%  הינו  בסיסכאשר שיעור ה
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 )המשך(    מלאי בניינים בהקמה, דירות למכירה ומקדמות מלקוחות    -   5באור  
 
כוללים עסקאות קומבינציה  הם    הנוסף  במגרשהזכויות    למלוא  ביחס  בהסכמים  התקשרה  אלעדלמועד הדוח,    נכון   

 בעין ועסקת שרותי בניה.  
כן החברה מסווגת את המגרש לסעיף מלאי בניינים    ועליח"ד    73החלה הקמת  והיתר בניה    התקבל  2021  בשנת

מועד רכישת השליטה  בשווי הוגן ביום  בנינים בהקמה  המלאי  יתרת  את    רשמה  החברהבהקמה ודירות למכירה.  
 לענין צרוף העסקים.  16  באלעד, ראה באור

 

למעט    שתמורתה הושלמהבשכונת בית וגן בירושלים שנרכשה בעסקת תמורות    קרקעב  הינה בעלת זכויות  אלעד . ז 
 ודמי   השבחה  להיטל  הקשורות  בהוצאות  להשתתף  נדרש בעל הקרקע    (.5%מנגנון תמורה מותנה נוסף בשיעור של  

  הזכויות   מסכום התמורה הנוספת(.  הגבו  בהוצאות)יצוין כי סכום ההשתתפות    הצדדים  בין  שהוסכם  לסכום  עד  היתר
 .דיור  יחידות  68  הכולל  מגורים  ומגדל  מסחרי   מרכז  כוללות  בפרויקט

 
  על   הועמדה  שהתמורה   כך  2017,  ביולי   עודכן   זה  הסכם.  המסחרי   המרכז  למכירת  הסכם  נחתם  2016,  ינואר  בחודש
  כרכיב   מוכר  אשר,  המסירה  למועד  התשלום  דחיית  עבור"ח  ש  מיליון  2.5רכיב של    ובנוסף"ח  ש  מיליון   97- כ  של  סכום

 .  בתמורה  מימוני 
 

את יתרת המלאי  רשמה  החברה    ונכון למועד הדוח הבניה בשלבי סיום.   2017נובמבר,    בחודשהקמת הפרויקט החלה  
 לענין צרוף העסקים.  16מועד רכישת השליטה באלעד, ראה באור  בבשווי הוגן בנינים בהקמה  

 
  השותף   והתחייבויות  מזכויות  50%  לרכישת  הסכםבצד ג' )להלן: "השותף"(    עם  אלעדהתקשרה    2021ביולי,    7  ביום . ח 

"המקרקעין"(.    חיפה,  הכרמל  במרכז  מקרקעין ל  שיתוף  בהסכם   על  להקים  ניתן   שבתוקף"ע  לתב  בהתאם)להלן: 
 .פיתוח  ושטחי   חניה  שטחי ,  מסחר  שטח"ד,  יח 216  המקרקעין 

,  נובמבר בחודשיח"ד )בשני בניינים( וכן מרתפי חניה. לשלב א' התקבל היתר בניה  79שלב א' של הפרויקט יכלול  
נכון למועד  .  למכירה  ודירות  בהקמה  בניינים  מלאי   לסעיף   ההיתר  התקבל  בגינו  המגרש  את  מסווגת  החברה.  2021

 הדוח, הבניה החלה. 
בכוונת    –לפי התב"ע שבתוקף(  (  )יח"ד )בשני בניינים  137  - של כ    לגבי שלב ב' של הפרויקט אשר יכלול הקמתן  

שווי הוגן בומלאי המקרקעין  החברה רושמת את יתרת המלאי בנינים בהקמה    .לקדם תכנון מפורט  והשותף  אלעד
 . לענין צרוף העסקים.  16מועד רכישת השליטה באלעד, ראה באור  ב

 
 . להלן '  ג 18ראה באור    , ים שעבוד   לגבי    . ט 
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   קרקעות   מלאי  -   6  באור 

 )באלפי ש"ח(   הרכב א.

 
   נתונים נוספים .ב

"המגרש"(, המהווה חלק  דונם )להלן:    17.5- הינה הבעלים של קרקע בהיקף כולל של כחברה בת בבעלות מלאה   .1
 ממתחם פינוי בינוי סלע בראשון לציון )להלן: "המתחם"(. 

בתי   276וזאת בכפוף לפינויים של    בניינים  14- יח"ד ב  1,386של    ן בניית  מתחם מותרתבבהתאם לתוכניות שבתוקף  
עיריית  בוחנת בשיתוף    החברה הבת  .יח"ד חדשות במתחםתחת הדירות שיתפנו  , אשר יקבלו  של המפוניםאב  

   . )להלן: "פרויקט קרית האמנים"(  ראשון לציון מספר חלופות לעדכון תכנון במסגרת תב"ע בסמכות ועדה מקומית

שבנייתם    יח"ד בחמישה בניינים  464  כלל  את הפרויקט במספר שלבים, כאשר השלב הראשון   בונה  החברה הבת
יח"ד בבניין אחד   106, כולל  במהלך תקופת הדוחבנייתו הסתימה  , אשר  נוסף. השלב ה2021עד דצמבר    הסתיימה

הגישה בקשה להיתר  הבת  ( והחברה  7יח"ד בבניין אחד )בנין מס'     110(. השלב השלישי עתיד לכלול  6)בניין מס'  
 .  ועל כן מסווג כמלאי קרקעות   אך טרם התקבל היתר בניה

  173המפונים בפרויקט ומתוכן מסרה    276מפונים מתוך    222החברה חוזי פינוי עם  תאריך הדיווח חתמה  נכון ל 
     יח"ד בבניינים אותם בנתה.

  באשדוד   דרום"ר  במע  מגרשים  3  לחכירת  ישראל  מקרקעי   רשות  של  במכרזים  החברה  זכתה  2011,  במרץ  16  ביום .2
  זכאית  כן   כמו.  פיתוח  הוצאות  בתוספת"ח  ש  אלפי   140,000- כ  של  למחיר  בתמורה"ד,  יח  265  לבנות  ניתן   עליהם
)להלן:   14.72%- כ  של  כולל  בשיעור  הקיימת"ע  בתב  כלשהוא  תכנוני   משינוי   הנובעות  נוספות   לזכויות  החברה

 . " אשדוד(UPTOWN"פרויקט  

לתוכנית אב המקודמת ע"י הועדה המקומית לתכנון ולבניה בעירית אשדוד למע"ר דרום ובכפוף לאישורה,    בהתאם
יח"ד, אשר יחולקו בין בעלי המגרשים בהתאם לזכויותיהם במתחם. חלקה הצפוי    2,529- יתווספו למתחם המע"ר כ

   מ"ר שטחי מסחר. 1,000- יח"ד וכ  200- של החברה בהתאם לחלוקה כאמור הינו כ

 הבניין   של  בבנייתו  החלה  החברה  2021  בשנת"ד.  יח  135"כ  ובסה  בניינים  שני   במתחם  לבנות  החברה   סיימה  כה  עד
 . בהקמה  בנינים  מלאי   בסעיף  מסווג  השלישי   הבנין   ."דיח  81  בן   במתחם  השלישי 

  

 סעיף 
 בדצמבר   31

2022   
 בדצמבר   31

2021   
 

 62,820 145,456 (להלן   1'ב)ראה    האמנים  קרית  פרויקט
 -  57,981 (להלן   2'ב)ראה    באשדוד  קרקע

 48,350 51,413 (להלן   5'ב)ראה    השרון   רמת,  הצעירים  מתחם
 44,218 45,192 (להלן   3ב')ראה    גבעתיים,  ההסתדרות  מתחם

 1,848 2,442 (להלן  4ב')ראה    גבעתיים,  המרי '  רח
 -  292,952 ( 6ב'"א )ת,  צפוני   מתחם  קרקע

 -  118,456 ( ב' להלן 7באור  יפו )-אביב  תל,  רוטשילד  ברחוב  קרקע   
 -  66,601 (8ב')  השרון   בהוד  קרקע
 -  170,413 (9ב'יפו )- אביב   תל,  ביפו  קרקע
 -  62,677 ( לעיל  'ח5באור  '( )ב)שלב    חיפה  זאבי   פארק  קרקע
 -  52,104 (10ב')  אביב  תל,  43  באלנבי   קרקע
 -  20,404 ( להלן   11באור ב')  לציון   ראשון ,  הדרים  בנווה  קרקע
 -  45,496 (12ב')  יהודה  באור  קרקע

 -  ,00562 (להלן 13ב'ראה  )  בינויפינוי  / עירונית  בהתחדשות  פרויקטים
 -  19,250 ( להלן 14ב'ראה  יזום רמת השרון )  זכויות

 7,744 8,189 אחרים  מקרקעין 
   
 

 164,980 1,221,031 סך הכל 

 
 52,667 90,855 של   בסך  שהוונו  אשראי   עלויות  כולל
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 )המשך(   קרקעות   מלאי  -   6  באור 

 

- לצורך בצוע פרויקט להתחדשות עירונית שיכלול כ  2020בחודש ספטמבר    אושרה על ידי בעלי דירותחברה בת   .3
  מבעלי  94%עם  לשיווק ברחוב ההסתדרות בגבעתיים. נכון למועד הדוח נחתמו הסכמים    יח"ד  332יח"ד, מתוכן    500

 הם: י הדירות. כניסת ההסכם לתוקף מותנת בהתקימותם של תנאים מתלים ובינ

נכון למועד הדוח    .במלואםטרם התקימו  , תנאים אלו  וי בינוי, קבלת היתר וכיוצ"באישור ת.ב.ע, הכרזת כמתחם פינ
   הת.ב.ע בתוקף, אושרה להפקדה להתנגדויות תוכנית איחוד וחלוקה וכן המתחם הוכרז כפינוי בינוי. 

  105- ( אושרה על ידי בעלי דירות לצורך בצוע פרויקט להתחדשות עירונית שיכלול כ70%חברה מוחזקת )בשיעור   .4
  בעלי הדירות   כלנחתמו הסכמים עם    נכון למועד הדוח,לשיווק ברחוב המרי בגבעתיים.    יח"ד  63- כיח"ד מתוכן  

 נכון למועד הדוח הת.ב.ע בתוקף, המתחם הוכר במסלול מסוי והחברה מקדמת היתרי בניה..  וההסכם נכנס לתוקף

על ידי נציגות בעלי הזכויות במתחם    2020חודש אפריל  אושרה ב)דוניץ רמת השרון(  בבעלות מלאה    נכדהחברה   .5
"(, כיזם לביצוע  המתחם )להלן: "   חנויות  4- דירות מגורים ו  108הכולל    ,"(הדייריםהצעירים ברמת השרון )להלן: "

)להלן: מכלל הדיירים על הסכם פינוי בינוי    100%השרון החתימה  נכון למועד הדוח, דוניץ רמת    .בינוי - פרויקט פינוי 
 קבלת היתר בניה.  ועיקרם,  מתלים  בתנאים  הותנתה  ההסכם  של  לתוקף  כניסתו.  ההסכם"("
  ת מאושר   וחלוקה  יחוד. וכן תכנית א1054יח"ד אשר מספרה רש/  435למתחם תב"ע מחוזית מאושרת לבניית    

נפרדים. המתחם מוכרז כמתחם התחדשות    המתחם. עפ"י התב"ע  1138שמספרה רש/ מחולק לשלושה שלבים 
   .01/2025עד  עירונית במסלול רשויות מקומיות בתוקף  

)הכולל פינוי של    לשלב א' בפרויקט ורצפת מרתף  היתר הריסה והיתר חפירה ודיפון    ובמהלך שנת הדיווח התקבל
יח"ד    93יח"ד ומתוכן    166, שצפוי לכלול  זהדיירים( ובמקביל החברה הנכדה מקדמת את היתר הבניה לשלב    24

 לשיווק 

הנכדה  החברה  תנאי לתחילת עבודות בשלב א' הינו בצוע עבודות תשתית על ידי העיריה או מי מטעמה, ועל כן    
את כניסתו לתוקף של ההסכם לשלב  להבנות כי היתר זה יהווה    2023בחודש ינואר  הגיעו    כאמוריח"ד   24ודיירי  

 .זה בלבד

יח"ד הראשונות    24הודעה על פינוי  הנכדה  נתנה החברה    2023פברואר  לאחר תאריך המאזן, בחודש  לאמור    בהמשך
   .2023  חודש מאי   במהלךבמתחם, ופינויים צפוי  

  מהזכויות   1/3  לרכוש  הל  שהוענקה  אופציה   2015  בשנת   אלעד  מימשה,  לעיל'  ה5המתואר בבאור    ההסכם  מכוח .6
  המקרקעין   רכישת"(.  הצפוני   המתחםהמתואר שם )קרקע זו נקראת "  המקרקעין   של  הצפוני   לחלקו  הצמוד  במתחם

בינואר,     של   משותף  לפיתוח  במקרקעין   המחזיקים  יתרת  עם   שיתוף  בהסכם  התקשרות  לאלעד .  2016הושלמה 
 "(. השיתוף"הסכם    - )להלן    המתחם

 
אשר קבלה תוקף    5000תכנית המתאר תא/  מכוחיח"ד.    720- הצפוני קיימת תב"ע מאושרת להקמת כ  במתחם

 . השותפים  עם   ביחדועדה מקומית    בסמכות  ע"תב  מקדמת  אלעדואשר מקנה זכויות נוספות למתחם זה,  
 

  1,870לול  אשרה הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב לתת תוקף לתב"ע חדשה, אשר תכ   2021דצמבר,    בחודש
יח"ד    70וכן    מ"ר בייעוד תעסוקה  2,500- מ"ר בייעוד מסחר וכ  אלפי   10  - יחידות בייעוד דיור מוגן, כ  300יחידות דיור,  

ידלדיור   לא מהותיים במסמכי הת  בהישג  תיקונים  לביצוע  התוכנית    2022בחודש פברואר,  כנית.  ווזאת בכפוף 
התב"ע החדשה ומימוש זכויות הבנייה בקרקע, כפופים בין אושררה במליאת הוועדה המקומית. יובהר, כי יישום  

ערר,    החדשה  ע" לתב  רשמי   תוקף  ומתן   לפרסוםהיתר,   ועדת  להחלטת  קיום  קיוםוכן  התב"ע,  מלוא    הוראות 
המ והוועדה  העירייה  כלפי  הצדדים  בהתאםההתחייבויות  אביב  תל  ובניה  לתכנון  התחייבויות    קומית  לכתבי 

 השלמת תנאים שנקבעו בתב"ע החדשה לקבלת היתרי בנייה. לו  הצדדים  בין   שנחתמו
 

  מקרקעי   רשות  םע   השותפים   של  הפתוחקיימים מחזיקים בקרקע אשר חלקם זכאים לקבל לפי הסכם    במתחם
  לקידום   השותפים  עם  ביחד  פועלת  החברה .  דולר  אלף  50  של  כספי   פיצוי  וכן   חדרים  ארבעה  בת  דירה  ישראל

  פינויים  בהוצאות  רואה  החברה.  למתחם  הרכישה  והסכם  השיתוף  הסכם  להוראות  בכפוף  והכל,  הנדרשים  הפינויים
 .  התהוותן   בעת  הקרקע  מעלות  כחלק  אלו

 
ידי  כן,    כמו על  שקודם  למתווה  אביב  בהתאם  תל  בהתאם    למחזיקים  פיצוים  יוענקו  עיריית  בקרקע  נוספים 

  מביאות לעיל,  כמוסברהתוכנית שמקודמת  במסגרתלקריטריונים מוסכמים מוגדרים. הזכויות שיתווספו למתחם 
  . ההסכם  וחבחשבון את הפיצוי הנ"ל מכ
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 )המשך(  קרקעות   מלאי  - :  6באור  
 

ב  בת  החבר  באמצעות  מחזיקה  אלעד .7 "חברת    "אבת  רוטשילד'  ברח  במקרקעין  (100%- )חברה מוחזקת  )להלן: 
 50%והיא מהווה    באותו מועד  נוספים  קשורים  צדדים  עם  ביחד  2018יוני,    בחודש. הקרקע נרכשה  הפרויקט"(
 בממכר  הפרויקט  חברת"הממכר"(, בפינת רחוב רוטשילד, בצלאל יפה ויהודה הלוי. חלק    - "א )להלן בת  ממקרקעין 

הינו מוסד פיננסי שאינו צד    המוכריחולו על הרוכשת.    הממכר  על  שיחולו  השבחה  בהיטלי   חיובים.  55%  ההי 
בעלויות קידום    יישאו  םהצדדי .  במקרקעין "המוכרת"( והוא מחזיק ביתרת הזכויות    - )להלן   הפרויקט  לחברתקשור  

הזכות לחייב את   למוכרת  האישורה של תב"ע להקמת פרויקט משותף כפי חלקם במגרש. במסגרת ההסכם ניתנ
זכויותיה    הפרויקט  חברת יתרת  את  ממנה  של  במקרקעין לרכוש  בסך  תמורה  כנגד תשלום  ש"ח    מיליון  100, 

   המוקדם  לאחר  שנהה של  ובתוספות כפי שהוסכם. הזכות האמורה מוקנית למוכרת לתקופ
תוספת להסכם, הוארכה    במסגרת.  לפרויקט  בניה  היתר  קבלת  מועד  או  החתימה  ממועד  שנים  ארבע  חלוף  מבין  

 .  לפרויקט  בניה  היתר  קבלת  מועד  או  החתימה  ממועדשנים    5  –זכות זו בשנה נוספת ובסה"כ ל  
 

  אלעד של    הקודם  השליטה  בעל  של  בבעלותו  שהינה  חברה  עם  הפרויקט   חברתהתקשרה    2020בחודש אוגוסט,  
  הכוללים "ח  ש  מיליון  20- בתמורה לכ  מהממכר  נוספים  10%  לרכישת  בהסכם"הצד הקשור" או "המוכרת"(    - )להלן 

   .את המחאת החוב הבנקאי שנלקח למימון רכישת המקרקעין 
בחברה הבת  באלעד  רקטור  מהממכר מצד ג' ומצד קשור לדי   12.5%נחתם הסכם לרכישת    2022פברואר    בחודש

 ש"ח וכוללת תשלום במזומן וכן המחאת החוב הבנקאי שנלקח למימון רכישת המקרקעין.   מיליון   34- בתמורה לכ
 

ב  המחזיקים  כלל  שיתוף    נחתם  במקרקעין   100%- בין  ויתרת  למקרקעין   ביחס הסכם  המוחזקת  החברה  לפיו   ,
  .  בממכר  הרוכשים  כל   בין   שיתוף  הסכם  נחתם  כן  כמו.  במקרקעין  התכנון   קידוםהצדדים הקשורים אחראים על  

  לענין   16  באור  ראה,  רכישת השליטה באלעד  רכישת  מועדבבשווי הוגן    מקרקעין   המלאי   יתרת  את  רשמה  החברה
 . העסקים  צרוף

ביחד עם צדדי ג' על הסכם לרכישת הבעלות והחזקה הבלעדיים במקרקעין    אלעדחתמה    2018דצמבר,    בחודש .8
מיליון ש"ח )חלק   199- דונם המצויים בהוד השרון המיועדים לשימוש חקלאי בתמורה לסך של כ 146- של כ בשטח

  תכנונויים   הליכים  קידום  לצורך  שיתוף  הסכם  על'  ג  צדדי   יתרת  עם  חתמהאלעד  מיליון ש"ח(.    53- כ  26.66%החברה  
,  רכישת השליטה באלעד   רכישת  ממועד  החלבשווי הגון    מקרקעין   המלאי   יתרת  את  רשמה  החברה   .למקרקעין   ביחס
 .העסקים  צרוף  לענין   16  באור  ראה

 
  תל  ועיריית  ישראל  מקרקעי   רשות  ידי   על  פורסם  אשר  במכרז  זכיה  על  הודעה  אלעד  קבלה   2018,  בדצמבר  31  ביום .9

  ביחד   זה  במכרז  זכתההבת    החברה"א.  בת"  יפו"מכבי    כמתחם  הידוע  ממתחם  חלק  המהווה '  א  למתחם  ביחס  אביב
  הצדדים   בין"החברות"(.    - מהזכויות )להלן   1/3  הינו  חברה   כל  של  חלקה  כאשר',  ג  צד   שהינן   חברות  שתי   עוד  עם

מגרשים, כאשר חלקם מיועדים, בעיקרם, למחיר למשתכן וחלקם לשוק החופשי.    8. המכרז כלל  שיתוף  הסכם  נחתם
יח"ד הינן   295- יח"ד הינן במסגרת מחיר למשתכן ו  336יח"ד אשר מתוכן    631- מקדמת הוצאת היתרים ל  החברה

ר הבניה )לאחר תאריך  יח"ד מתוך היח"ד הינן בכפוף לקבלת הקלות במסגרת הית   104במסגרת שוק חופשי. יצוין כי  
לקידום הפינויים הכלולים    בהתחיבותן   עמדומהמגרשים(. החברות    5- המאזן התקבלו אישורים להקלות ביחס ל

 ש"ח )ללא עלויות פתוח(.  מיליון  284- במכרז לכלל המגרשים היה כ  הזכייהבמכרז. סכום  
  לענין   16  באור  ראה,  רכישת השליטה באלעד  רכישת  מועדבגן  ובשווי ה  מקרקעין   המלאי   יתרת  את  רשמה  החברה

 . העסקים  צרוף
 

"ח  ש  מיליון   55.1- בהסכם לרכישת מבנה ברח' אלנבי בתל אביב בתמורה ל  אלעד התקשרה    2020דצמבר,    בחודש .10
חתמה על הסכם שיתוף עם בעלי זכויות של    הבת  (. החברהבהקמה  להשקעה"ן  כנדל  ומוצג  שנרכש  סכום)כולל  

מגרש צמוד לצורך קידום של פרויקט משותף אשר יכלול, בכפוף לקבלת האישורים הנדרשים בדין, פרויקט למגורים  
  יתרת   את  רשמה  החברה  הושלמה העסקה והחזקה בנכס נמסרה לחברה.  2021בפברואר,    15מעל קומת מסחר. ביום  

 .העסקים  צרוף   לענין     16  באור  ראה,  רכישת השליטה באלעד  רכישת  מועדבגן  ובשווי ה  מקרקעין   המלאי 
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מזכויות במושע במקרקעין בראשל"צ בתמורה    15%בהסכם מכר לרכישת    אלעד, התקשרה  2021פברואר,    בחודש .11
 ש"ח.   מיליון   15- ל

  לענין  16  באור  ראה,  באלעד  השליטה  רכישת  רכישת  מועדבגן  וה  בשווי   מקרקעין   המלאי   יתרת  את  רשמה  החברה 
 . העסקים  צרוף

להקמת שטחי    זכויות. במקרקעין ישנן  יהודה  באור( במקרקעין  66.66%)  מאוחדתחברה    באמצעותמחזיקה    אלעד .12
תכנית בסמכות ועדה מחוזית לשם    מקדמתמ"ר. החברה המאוחדת    14,700- מסחר ומשרדים בהיקף כולל של כ

ובניה תל אביב א  2022הגדלת היקף הזכויות בפרויקט. בינואר   שרה להפקדה תב"ע  י הועדה המחוזית לתכנון 
יתרת המלאי מקרקעין  רשמה  החברה  .  מ"ר בייעוד תעסוקה ומסחר  23,500- הכוללת כ   מועד בשווי הוגן באת 

 .העסקים  צרוף  לענין   16  באור  ראה,  רכישת השליטה באלעד   רכישת

בהסכמים לרכישת מניות בחברות הפועלות בתחום ההתחדשות העירונית    אלעד  התקשרה   2021  שנת  משנת  החל .13
חברות הפועלות בתחום התחדשות עירונית    עםהבת  להן פרויקטים המקודמים על ידם וכן התקשרה החברה  

הקבוצה בהסכמים לרכישת פעילותן בפרויקטים ו/או בהסכם לשיתופי פעולה בתחום התחדשות עירונית. כמו כן,  
,  ירושלים  באזור  בעיקר  הינם  הפרויקטים.  העצמיים  אמצעיה  מתוך  עירונית  התחדשות  בתחום  קטיםפרוי   מקדמת

  יתרת   את  רשמה  החברה  .לפועל  להוצאתם  ופועלת  הפרויקטים  את  מקדמתקבוצה  ה.  ים  ובת  אביב  תל,  חיפה
 .העסקים  צרוף   לענין     16  באור  ראה,  רכישת השליטה באלעד  רכישת  מועדבגן  ובשווי ה  מקרקעין   המלאי 

ג' שאינם קשורים לחברה וכן עם צד קשור נכון לאותו מועד בהסכמים )שחלקם    צדדי התקשרה עם מספר    אלעד .14
  ישראל   מקרקעי   מרשות  מגרשים  מהוונים  חכירה  דמי   ובתשלום  ממכרז  בפטור  לרכוש  אופציה  לרכישתמותנים(  

הודעה    אלעד.  השרון   ברמת מגרש.    מרשותקבלה  של  שמירה  על  ישראל  .  החכירה   דמי   שולמו  טרםמקרקעי 
  רכישת  מועדבגן ובשווי ה מקרקעין המלאי  יתרת את  רשמה החברה המגרשים המיועדים הינם בייעוד למגורים.

 . העסקים  צרוף  לענין   16  באור  ראה,  רכישת השליטה באלעד

 . להלן  ג'   18  באור   ראה ,  שעבודים   לענין  ג. 
 

 בהקמה   להשקעה "ן  נדל    -   7  באור 

( לעיל, החברה מסווגת חלק משטחי המסחר המיועדים בפרויקט ברחוב אלנבי, ת"א  10ב')6  בבאור  לאמור  בהמשך
 לנדל"ן להשקעה בהקמה.  

 

 מוחזקות   בחברות   השקעות  -   8באור  

 מאוחדות: חברות   . א 

 :(*)  המוחזקות על ידי החברההחברות    פירוט .1
 

תחום   שם החברה 
 פעילות 

מדינת  
 התאגדות 

שיעור זכויות  
  31הבעלות ליום  

 2022בדצמבר  

שיעור זכויות  
  31הבעלות ליום  

 2021בדצמבר  
 100% 100% ישראל   בע"מ  1990דוניץ נכסי מקרקעין  

 100% 100% ישראל  בניה  )**(  קרית האמנים בע"מ  - דוניץ  
 100% 100% ישראל  בניה  דוניץ יזום ופיתוח בע"מ  

 70% 70% ישראל  בניה ( בע"מ 2012בגבעתיים )אחים דוניץ  
  אלעד ישראל מגורים החדשה בע"מ

 -  100% ישראל  בניה (16)ראה באור  
 שאינן פעילות.   מאוחדותהרשימה אינה כוללת חברות   )*(

 להלן.   ב'18  באורהחברה ערבה לערבויות חברת בת. ראה     )**(  
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 - )המשך(  מוחזקות   בחברות   השקעות  -   8באור  

 

 דיבדנדים מחברות מאוחדות:  .2
 

 - 2021)  ש"חאלפי    14,840של    בסךבע"מ דיבידנד    1990דוניץ נכסי מקרקעין  בת  ההתקבל מחברת    2022  תשנ במהלך  
 .אלפי ש"ח(  18,700

 : מטופלות לפי שיטת השווי המאזני מוחזקות  חברות   . ב

   )אלפי ש״ח( ות  כלול   ות בחבר   ההשקעה היקף   (1)

 

 מוצג בנכסים 
שיעור  
 בעלות 

מדינת  
 התאגדות 

  31ליום  
 2022בדצמבר  

  31ליום  
 2021בדצמבר  

 65 106 ישראל  34% לב ראשון אחזקה ושירותים בע"מ 
 -  5,341 ישראל  50% ישראל אירופה )א.א.( בע"מ 

 65 5,447   סה"כ 

 
שירותי אחזקה וניהול למרכז המסחרי שנבנה ע"י שותפות    מספקתחברת לב ראשון אחזקה ושירותים בע"מ,  

 ן.ללה  'ראה סעיף גהמסחרי  לפרטים אודות המרכז    .לב ראשון 
ראה    - עירונית  התחדשות  בתחום  העוסקת  יזמית   קבלנית  חברהישראל אירופה )א.א.( בע"מ הינה    חברת
 להלן.  11ד'18באור  

 

 : )אלפי ש״ח(   בשיטת השווי המאזני ת  ו מוחזקות המטופל   ות בחבר ההשקעה  הרכב   (2)

 

 סעיף 
  31ליום  
 2022בדצמבר  

  31ליום  
 2021בדצמבר  

 80 5,454 עלות השקעה בהון
 (15) (7) חלק בהפסדים שנצברו מתאריך הרכישה נטו 

 65 5,447 סה״כ  

 

 לא צורפו לדוחות החברה   ן שדוחותיה   ות כלול   ות חבר    (3)

 צורפו בשל חוסר מהותיות. לא    ותהכלול  ותהחברשל  הדוחות הכספיים  
 

 ות כלול   מחברות או שהחברה זכאית לקבלו  פרטים בדבר דיבידנד שנתקבל   (4)

 .ותכלול  מחברותדיבידנד    2020-2022החברה לא קיבלה בשנים  

 המטופלת לפי שיטת השווי המאזני משותפת    עסקה  . ג 

 )אלפי ש״ח(   וחלק החברה בשווי מאזני   מידע כללי  (1)

 

 סעיף 
שיעור  
 בעלות 

מדינת  
 התאגדות 

  31ליום  
 2022בדצמבר  

  31ליום  
 2021בדצמבר  

חלק   - שותפות לב ראשון )היקב( 
 608 584 ישראל  34% החברה בשווי מאזני 

 2,430 2,430   עודף עלות השקעה על שווי מאזני 
 3,038 3,014   סה״כ 
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 - )המשך(  מוחזקות   בחברות   השקעות  -   8באור  

 

 פרטים נוספים  (2)

מסחרי,    מבנהלצורך הקמת    1986ראשון )היקב( הינה שותפות לא רשומה שהוקמה בשנת  שותפות לב  
. נכסי השותפות  כולל שטחים מסחריים ושטחי משרדים  המבנה לציון.    משרדים ומגדל מגורים בלב ראשון 

החברה בוחנת מספר  .  יח"ד בהתאם לתב"ע הקיימת  60- ל  חלק מחניון וכן זכויות בניה  ,שתי חנויות  כוללים
לא חלה    31.12.2022חלופות למימוש הזכויות כאמור ו/או להגדלתן באמצעות קידום תב"ע. נכון ליום  

 . בקידום התב"ע  התקדמות
 

 )באלפי ש"ח(   , נטורכוש קבוע -  9  באור
 

 ההרכב: 
משרדי  
 מכירות 

שיפורים  
 במושכר 

 מכונות  
 וציוד 

 כלי 
 רכב 

 ריהוט  
 וציוד  
 סך הכל  משרדי 

 
       עלות 

 6,136 731 2,952 616 168 1,669 2022בינואר    1- יתרה ל

כניסה לאיחוד במסגרת צרוף  
 1,747 175 -  -  1,157 415 עסקים 

 146 92 -  -  44 10 תוספות 
 867 -  731 -  -  136   גריעות

 7,162 998 2,221 616 1,369 1,958 2022  בדצמבר  31- יתרה ל

 
       פחת שנצבר 

 4,203 444 1,527 586 146 1,500 2022בינואר    1- יתרה ל

 906 236 503 28 70 69 תוספות 

 295 -  262 -  -  33 גריעות 

 4,814 680 1,768 614 216 1,536 2022  בדצמבר  31- יתרה ל

 ליום    מופחתת   יתרה 
 2,348 318 453 2 1,153 422 2022בדצמבר    31

 
 

 ההרכב: 
משרדי  
 מכירות 

שיפורים  
 במושכר 

מכונות  
 וציוד 

 כלי  
 רכב 

ריהוט  
וציוד  
 סך הכל  משרדי 

       עלות 
 8,117 1,881 2,912 1,344 421 1,559 2021בינואר    1- יתרה ל

 1,484 174 1,174 -  -  136 תוספות 

 3,465 1,324 1,134 728 253 26   גריעות

 6,136 731 2,952 616 168 1,669 2021  בדצמבר  31- יתרה ל

 
       פחת שנצבר 

 6,572 1,687 1,759 1,275 388 1,463 2021בינואר    1- יתרה ל

 598 81 404 39 11 63 תוספות 

 2,967 1,324 636 728 253 26   גריעות

 4,203 444 1,527 586 146 1,500 2021  בדצמבר  31- יתרה ל

 ליום    מופחתת   יתרה 
 1,933 287 1,425 30 22 169 2021בדצמבר    31
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 שימוש,נטו נכס זכות    -   10  באור 

 לגבי פעילות חכירה מידע   א. 
השליטה    לבעלת  קשורהה  חברהעם    אלעד  התקשרההביקורת,  אישור ועדת    לאחר  2021,  פברואר  בחודש

  אלעד  תשכור לפיו( בהתאמה", השכירות"המשכירה"/"הסכם  –)להלן  שכירותבהסכם  ובאלעדבחברה 
  - שנים ו   5מ"ר אשר ישמשו כמשרדי לתקופה של    540  –ברוטו של כ    בשטחמשרדים ביקום    מהמשכירה

חודשי גרייס על לסיום התאמות במושכר. החברה   4שנים נוספות וכולל גם    5- חודשים ואופציה ל  4
 9רשמה נכס זכות שימוש, נטו וכן רכוש קבוע בקשר לרכיבי השכירות והשיפורים במושכר )ראה באור  

 לעיל(. 
 .לעיל  'כא 2  באור  הרא  נוספים  לפרטים

 
 נכס זכות שימוש, נטומידע לגבי ב.    

 
 והתנועה  ההרכב

 )באלפי ש"ח(  2220 שנת
 

 סעיף 
נכס זכות שימוש,  

 סה"כ  נטו 
 

   עלות 
 

 897 897 כניסה לאיחוד במסגרת צרוף עסקים
 

  -  ות במשך השנה רכיש
 

 897 897 2022בדצמבר,    31יתרה ליום  
 

   פחת שנצבר 
 

 (118) (118) במשך השנה  תוספות
 

 (118) (118) 2022בדצמבר,    31יתרה ליום  
 

 779 779 2022בדצמבר,    31  ליום  מופחתת  עלות

 

   ארוך   זמן   חייבים   -   11  אור ב 

 
אלפי ש"ח. ההלוואה אינה נושאת    7,658ג' על סך    לצד  אלעדחברה בת של    שנתנה הלוואה  בעיקר  כוללת  היתרה

חלוף   מבין:  שהינו המוקדם  תקופת ההלוואה  ותיפרע בתשלום אחד בתום  ממועד העמדת    20ריבית  חודשים 
ראה גם  חודשים מיום בו הוארכה תקופת האופציה לפי חוזה האופציה בשישה חודשים.    26ההלוואה ללווה, או  

 (. 7ד')18באור  
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 )אלפי ש"ח(    בנקאיים   מתאגידים   לוואות ה  - 12אור  ב 

 ההרכב: 
  שעור רבית
  31ממוצע ליום  
 בדצמבר, 

 ליום 
בדצמבר    31

2022 

 ליום 
בדצמבר    31

2021 

 23,155 349,750 5.71% לזמן קצר   הלוואות
 -  44,172 5.72% ארוך לזמן    הלוואות

 23,155 393,922  סך הכל 

 .2024ההלואה לזמן ארוך עומדת לפרעון בשנת  
 

 אמות מידה 

 
לעמוד באמות מידה ויחסים פיננסים הכוללים    ואלעדבמסגרת הסכמים עם תאגידים בנקאיים התחיבו החברה  

 נטו וכן בקשר לסכום ההון העצמי.   CAP- התחיבות בקשר ליחס חוב נטו ל
 עומדות באמות המידה הפיננסיות שנקבעו לכל אחת מהן.  אלעדהחברה ו  2022בדצמבר,    31נכון ליום  

 

 ( באלפי ש"ח )   חוב   אגרות   -   13אור  ב 

 

 ההרכב:  . א 

 

 : ומידע נוסף   וב ח רות  תנאי אג  . ב

  א'( ניתנות להמרה,   סדרהע.נ. אגרות חוב )  ש''ח  אלפי   158,937הנפיקה החברה    2017באוקטובר    22ביום   (1)
שיעור הריבית   .לאחר נכיון הוצאות הנפקה(  ש''חאלפי    162,116).  3%בית שנתית קבועה בשיעור של  י בר

 .3.77%  ושנתית הינההאפקטיבית  
 

ש''ח ע.נ. אגרות חוב    אלפי  30,000בהיקף של    סדרה א'  בצעה החברה הרחבה של  2020בספטמבר    19ביום  
 . 3.13%בשיעור של  ריבית האפקטיבית שנתית    בפרמיה המשקפת  ניתנות להמרה

 
ש''ח ע.נ. אגרות    אלפי  56,898בצעה החברה הרחבה של סדרה א' בהיקף של    2020באוקטובר    2בנוסף, ביום  

של    ,הנפקה  תמורת  החברה   בידי  התקבלה חוב,   בסך  ש"ח.  60,001נטו  האפקטיבית    אלפי  הריבית  שיעור 
  .4.1%  והינ  שנתיתה

  

 ת סדר 
 חוב  אגרות

 בסיס
 הצמדה 

  שיעור
  ריבית
 נקובה

% 

בדצמבר,    31
2022 

 חלויות 
 שוטפות 

בדצמבר,    31
2022 

יתרה לאחר  
ניכוי חלויות  

 שוטפות 

,  בדצמבר  31
2021 

 חלויות 
  שוטפות 

,  להמרה  ניתנותסדרה א',  
  7,448 - 81 3.00 צמוד   לא (1ראה ב )

 (, אלעד)'  א  סדרה
  -  89,414 29,997 3.47 לא צמוד  (2ב )ראה  

   30,078 89,414 7,448  
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 )המשך(  חוב  אגרות  - :  13  באור 
 

 א'( )קרן וריבית( אינן צמודות למדד או למטבע כלשהו.   סדרהאגרות החוב )
 

 (. )כולל  2023ועד    2018באוקטובר של כל אחת מהשנים    15באפריל וביום   15מועדי תשלום הרבית: ביום  
באוקטובר בכל אחת מהשנים    15ביום  משולמים  מועדי תשלום הקרן: ששה תשלומים שנתיים לא שווים אשר  

א'( וכל    סדרהמקרן ערכן הנקוב של אגרות החוב )  25%  היווה)כולל(, באופן שהתשלום הראשון    2023עד    2018
 א'(.  דרהסמקרן ערכן הנקוב של אגרות החוב )  15%הווה  מאחד מחמשת התשלומים האחרונים  

ש''ח ע.נ. כ"א של החברה.    1המרה למניות רגילות: אגרות חוב תהיינה ניתנות להמרה למניות רגילות בנות  
 ההמרה ניתנת בכל יום מסחר החל מרישומן למסחר ועד למועד האחרון  נכון למועד תאריך הדוחות הכספיים  

.נ. של אגרות חוב )סדרה א'( יהיו ניתנים  ש''ח ע  99.41204(, באופן בו כל  2023באוקטובר    5להמרה )דהיינו  
 להמרה למניה רגילה אחת של החברה.

 מניות החברה.    71,163- ערך נקוב ל 7,077,713במהלך תקופת הדוח הומרו אגרות חוב )סדרה א'( בסך של  
ועל   אשר הנאמן כי החברה הפקידה את כל יתרת קרן החוב והריבית בחשבון נאמנות 2022בינואר,  20ביום 

 .לא חלה על החברה כל מגבלה בגין שטר הנאמנות לאגרות החוב כאמור בקשר עם חלוקת דיבידנדכן  
מליון   1.6  נמחקו אגרות החוב מן המסחר וזאת לאור העובדה שהיקף הסדרה ירד מ  2022בחודש ספטמבר,  

 ש"ח.  
 

אלפי ₪   96,613אלפי ₪ )  100,000אגרות חוב )סדרה א'( בערך נקוב של    2020הנפיקה בחודש דצמבר    אלעד (2)
לאחר ניכוי הוצאות הנפקה(. אגרות החוב רשומות למסחר בבורסה בתל אביב. אגרות החוב הינן שקליות 

נקובה בשיעור של   ריבית שנתית  אגרות החוב    4.41%, שיעור הריבית האפקטיבית הינו  3.47%ונושאות 
 31מהקרן ביום    16.66%הראשון בשיעור של  תפרענה בשישה תשלומים שנתיים שאינם שווים, התשלום  

בדצמבר של כל אחת מהשנים    31מהקרן ביום    16.67%, התשלום השני ועד החמישי בשיעור של  2021בדצמבר  
 )כולל(. אגרות החוב )קרן וריבית( לא צמודות לבסיס הצמדה כלשהו.   2026עד    2022

מליון ₪ בפרמיה המשקפת ריבית בשיעור    67- בכאת סדרת אגרות החוב  אלעד  הרחיבה    2022בחודש ינואר,  
2.41% . 

 להלן.  16החברה מציגה את אגרות החוב בספריה החל ממועד צרוף העסקים, כמתואר בבאור  

 התניות פיננסיות  . ג 

 : סדרה א' הנתנת להמרה  ובחרות ההתחייבה החברה בגין הנפקת אג  ן לה  הפיננסיות  התניותלהלן פירוט ה (1)
 אלפי ש"ח.   99,000ת מסף של  ההון העצמי המאוחד לא יפח -
 .75%נטו של החברה לא יעלה על    CAP  - יחס החוב הפיננסי נטו של החברה ל -

CAP    משמעו או    - נטו,  סקורים  האחרונים  המאוחדים  הכספיים  דוחותיה  לפי  החברה  של  העצמי  ההון 
הפיננסיות נטו,    סך כל החובות והתחייבויות  - מבוקרים, בצירוף חוב פיננסי נטו. חוב פיננסי נטו משמעו  

  אגרות החוב דהיינו חוב לזמן קצר מבנקים )כולל חלויות שוטפות( בתוספת חוב לזמן ארוך מבנקים ובתוספת  
 בניכוי יתרות מזומנים ושווי מזומנים, השקעות לזמן קצר של חברה ובטוחות סחירות. 

דירות   - מרוכשי  מקדמות  )בניכוי  המאזן  לסך  החברה  של  המאוחד  העצמי  ההון  והתחייבויות יחס 
 .20%- בעיסקאות  קומבינציה( לא יפחת מ

 
  החברה עומדת בכל ההתניות להן התחייבה.נכון לתאריך הדיווח  

 
 : אלעדסדרה א' של    בגין הנפקת אגרות החוב  אלעדפירוט ההתניות הפיננסיות להן התחייבה  להלן   (2)

 תקופה   במהלך"ח  ש  מיליון   150  של  מסך  יפחת  לא  אלעד  ההון העצמי של    –עצמי מינימלי    הון  .1
 . רצופים  רבעונים  שני   של

 במהלך תקופה של שני רבעונים רצופים.   82%לא יעלה על    –נטו    CAP  - פיננסי נטו ל  חוב .2
 במשך שני רבעונים רצופים.  15%  -לא יפחת מ  –עצמי למאזן    הון  .3

 
 עילה  תהווה,  רצופים  רבעונים  שני   במשך  לעיל  המפורטות  הפיננסיות  המידה  מאמות  באיזו  עמידה  אי   

 '(. א)סדרה    החוב  אגרות  של  מסולקת  הבלתי   היתרה  כל  של  מידי   לפירעון   להעמדה
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 )המשך(  חוב  אגרות  - :  31  באור 
 

למגבלות המצטברות הבאות: סכום החלוקה לא    בכפוףלבצע חלוקה    רשאית  אלעד  –  חלוקה .4
באוקטובר    1מהרווחים הראויים לחלוקה של החברה על פי דין שנצברו החל מיום    50%יעלה על  

, על פי דוחותיה המאוחדים, המבוקרים או הסקורים האחרונים שפורסמו בנטרול התאמות  2019
מיליון ש"ח וכן    220- ל  מתחתת  הבמסוימות; בעקבות החלוקה לא יפחת ההון העצמי של החברה  

ל נטו  חוב  על    CAP  - יחס  יעלה  לא  המאוחדים  75%נטו  הכספיים  לדוחות  בהתאם  וזאת   ,
 האחרונים של החברה )המבוקרים או הסקורים, לפי העניין(, שפורסמו עובר למועד החלוקה; 

וקה לא  מפרה איזו מהתחייבויותיה המהותיות על פי שטר הנאמנות זה וביצוע החל  אינה  אלעד
  מידי פירעון  עילת מתקיימת לא; כאמור  המהותיות מהתחייבויותיה איזו להפרת אלעדיביא את 

אגרות החוב   את  רשמה  החברה  .וההמתנה  הריפוי   בתקופות  להתחשב  ומבלי   חלוקה  לאחר  לרבות
 . 16 באור ראה,  רכישת השליטה באלעד  רכישת  ממועד  החלבשווי הגון  

 
 .שנקבעו  הפיננסיות  המידה  אמות  בכל  עומדת  אלעד  2022בדצמבר    31ליום    נכון 

מידע בדבר התחייבויות  ל .להלן   17באור    ראהמידע נוסף בדבר החשיפה של הקבוצה לסיכוני ריבית ונזילות,  ל . ד 
 .להלן   'ג18  באורהמובטחות בשעבודים ראה  הבת  החברה  

  Baa1.il.  מדורגותאגרות החוב של החברה ושל החברה הבת   . ה

 . להלן   ה'19  באורראה    - למניות    ובחרות הבדבר המרת אג  . ו 

 

 
 

 )באלפי ש"ח(   שירותים   ונותני   ספקים   -   41באור  

 ההרכב: 
 ליום 

 בדצמבר   31
2022 

 ליום 
 בדצמבר   31

2021 

 
 )*(     520 12,316 חובות פתוחים 

 501 9,552 לפרעון   שיקים

 1,021 21,868 סה״כ  

 
 מחדש סווג  )*(    
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 )באלפי ש"ח(   זכאים ויתרות זכות   -   51באור  

 ההרכב: 

 ליום 
 בדצמבר   31

2022 
 )מבוקר( 

 ליום 
 בדצמבר   31

2021 
 )מבוקר( 

 
 32,792 35,079 *( *דמי יזום לשלם )

 625 8,563 והשלמה בין הפרוייקטיםהפרשות לגמר  
 4,423 4,424 לתביעות  לבדק והפרשות  

 3,554 4,882 וצדדים קשורים   למענק(בעלי ענין )בעיקר הפרשה  
 )*(     3,706 3,823 מוסדות 

 )*(      951 969 והבראה  התחייבות בשל חופשה
 830 1,298 שכר ונלוות 

 )*(     3,245 7,591 הוצאות לשלם 
 -  1,633 רבית לשלם 

 185 781 שונים והכנסות מראש 

 50,311 69,043 סה״כ  

 
 מחדש סווג  )*(    

סך   2024באפריל    11*( היתרה תפרע בעת קבלת היתרי בניה בפרוייקטים של החברה, אך לא יאחר מתאריך  *)
 אלפי ש"ח.  27,457סך    2026באפריל    11אלפי ש"ח, ומתאריך    7,622

   

 צירוף עסקים    -   61באור  

מג'יי.טי.אל.וי    2021במאי    25ביום   החברה  בידי  )להלן:    2התקבלה  מוגבלת  שותפות  החדשה(,  מגורים  )אלעד 
)שותף כללי( שותפות מוגבלת הנמנית על בעלי שליטה    2"המציעה"(, באמצעות השותף הכללי בה, ג'יי.טי.אל.וי  

ישראל   באלעד  המציעה  של  החזקותיה  כל  לרכישת  מו"מ  לנהל  הצעה  )להלן: בחברה,  בע"מ  החדשה  מגורים 
מהונה המונפק והנפרע של אלעד ומזכויות הצבעה בה, וכן לרכישת    90.01%"אלעד"(, המהוות נכון למועד הדוח  

(, המוחזקות בידי מנכ"ל אלעד, הכל  9.99%יתרת ההחזקות בהונה המונפק והנפרע ובזכויות ההצבעה של אלעד )
 . כל אחת של החברה.  ש"ח ע.נ  1כנגד הקצאת מניות רגילות בנות  

, אושרה עיסקת הרכישה ע"י האסיפה הכללית של החברה ובכך הושלמו התנאים המתלים    2022ביוני    8ביום   
 המהותיים לקיום העסקה.

את מלוא הון המניות המונפק והנפרע וזכויות ההצבעה של אלעד ישראל מגורים החדשה בע"מ  רכשה  החברה  
מניות מתוכן יוקצו   2,484,879ש"ח כ"א של החברה , כאשר    1מניות בנות    2,760,670בתמורה להקצאת סך כולל של  

 מניות יוקצו למנכ"ל אלעד.   275,791- ג'יי טי.אל.וי ו  - ל
כחלק בלתי נפרד מאישור עיסקת הרכישה והשלמתה, נכנסו לתוקף מינויים של מר שלמה גוטמן, מר אריאל רוטר  

ברה ובאלעד מגורים כדירקטורים בחברה. כמו כן מר נסים אחיעזרא  ומר עמיר בירם הנמנים על בעלי השליטה בח
הנמנה על בעלי השליטה בחברה מונה ליו"ר הדירקטוריון החברה במקום מר יעקב דוניץ, מר יעקב דוניץ הנמנה  
  על בעלי השליטה בחברה ממשיך לכהן  כדירקטור פעיל , ומר רונן יפו מנכ"ל אלעד מונה למנכ"ל החברה. )מינויים

 (.2022ביולי ,    1  - אלו נכנסו לתוקף ב
 102- כ' ו 103, נתקבל בידי החברה, אישור רשות המסים לביצוע עיסקת הרכישה לפי סעיפים 2022במאי   15ביום 

 לפקודת מס הכנסה. במסגרת אישור רשות המסים נקבע, בין היתר, כי: 
 מועד המיזוג יהא יום החלפת המניות.  ( א)
לבעלי הז (ב) לפי חלקם  החברה הקולטת תקצה  למניות החברה המעבירה  ערך  כויות המעבירים מניות שוות 

 בחברה המעבירה. 
 ו' לפקודה.  103מכירת המניות המוקצות יחולו הוראות סעיף   ( ג)
 במסגרת המיזוג לא תינתן תמורה נוספת למעט המניות המוקצות במיזוג. ( ד)
 ה לפקודה.  103המחיר המקורי ויום הרכישה יהיו של החברה המועברת לפי הוראות סעיף   (ה)
 ( לפקודה. 2)ב  - ( ו1כ)ב  103מגבלות קיזוז הפסדים תהיה לפי הוראות בסעיפים   (ו)
 (.3)   - ( ו2ג)  103בשנתיים לאחר מועד המיזוג יחולו הוראות סעיף   (ז)
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 )המשך(   צירוף עסקים   –   61באור  

 
כתוצאה מהשלמת העסקה החברה הכירה בשווי ההוגן של הנכסים שנרכשו וההתחייבויות שניטלו במסגרת צירוף  

הערכת שווי סופית על ידי מעריך שווי חיצוני ביחס לשווי ההוגן של    בהתבסס על  סופיתהעסקים על פי מדידה  
 הנכסים המזוהים שנרכשו וההתחייבויות שניטלו.  

 . 2022ביוני    30אלעד החל מיום    הרווח הכולל את תוצאות הפעילותעל  המאוחד  ת בדוח  בהתאם לכך, החברה כולל
מליון ש"ח וגידול נוסף בהון העצמי )בסעיף העודפים(    550- בנוסף, רשמה החברה בספריה גידול בהון בהיקף של כ

 מליון ש"ח.  68- הזדמנותי בהיקף של כ  רווח מכישה במחירכנגד רישום  
ל הנכסים המזוהים והתחייבויות של חברת אלעד ישראל למגורים החדשה בע"מ במועד  להלן השווי ההוגן ש

 הרכישה )באלפי ש"ח(: 
 

 שווי הוגן  סעיף 

  נכסים: 

 47,632 מזומנים ושווי מזומנים 

 30,510 מזומנים ופקדונות בחשבונות בנק מיועדים 

 10,126 חייבים ויתרות חובה

 134,900 נכסים בגין חוזים עם לקוחות 

 9,335 מלאי דירות 

 279,030 מלאי בניינים בהקמה 

 888,562 מלאי מקרקעין 

 9,105 נדלן להשקעה

 897 נכס בגין זכות שימוש 

 1,747 רכוש קבוע, נטו 

 7,658 חייבים לזמן ארוך

 1,419,502 סך הכל נכסים 

  התחייבויות וזכויות שאינן מקנות שליטה: 

 240,226 בנקאיים אשראי מתאגידים  

 30,002 חלויות שוטפות של אגרות חוב 

 27,156 ספקים וקבלני משנה 

 12,613 זכאים ויתרות זכות 

 71,676 התחייבות למוכרי מקרקעין 

 80,896 מקדמות מרוכשי דירות והתחייבויות בגין חוזים 

 370 חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה

 104,172 בנקאיים לזמן ארוך הלוואות מתאגידים  

 119,278 אגרות חוב לזמן ארוך 

 23,889 התחייבות למוכרי מקרקעין לזמן ארוך 

 1,960 התחייבות בגין חכירה 

 88,799 עתודה למסים נדחים,  

 7,405 זכויות שאינן מקנות שליטה 

 808,442 סך התחייבויות וזכויות שאינן מקנות שליטה

  

 060,161 הרכישה סך עלות  
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 )המשך(   צירוף עסקים   –   61באור  
 

, וכללה הנפקת מניות רגילות בשווי    ₪אלפי    611,060  בסך של  העלות הכוללת של צירוף העסקים הסתכמה
אלפי ש"ח )אשר מייצג את המחיר המצוטט של מניות החברה במועד התקיימות    543,024הוגן כולל של  

 אלפי ש"ח.  68,037במחיר הזדמנותי בסך  מרכישה  התנאים המתלים להשלמת העיסקה וכן רווח  
אלפי ש"ח    986- ש"ח בתקופת הדוח וכ  אלפי   1,397  - עלויות רכישה ישירות המיוחסות לעסקה בסך של כ

 נזקפו כהוצאה ונכללו בסעיף הוצאות הנהלה וכלליות.  2021בשנת  
בכדי להציג בצורה עקבית  2021בדצמבר  31ליום החברה סווגה מחדש בין סעיפים בדוח על המצב הכספי, 

 את מספרי השוואה ביחס להצגה בדוח על המצב הכספי לתאריך המאזן. 

 

 וניהול סיכונים   שירים פיננסיים מכ   -   71באור  

בחברה. החברה פועלת לצמצום הסיכונים והחשיפות בעיקר  האשראי והסיכונים  אחראי לניהול    מנכ"ל החברה
 . הכלכליות באמצעות פעולות תפעוליות ופיננסיות במידת האפשר

 

 גורמי סיכון פיננסיים  . א 

שינויים במדד תשומות הבניה אשר משפיע    שונים, כגון פעילויות הקבוצה חושפות אותה לסיכונים פיננסיים  
הגידור   עסקת  שעלות  ובעת  עלות/תועלת  בשיקולי  לגופו  נבחן  מקרה  כל  הגלם.  חומרי  מחירי  על  בעיקר 

 רנטבילית לדעת הנהלת החברה היא יוצאת לפועל. 
המדיניות בחברה  החברה מנהלת מעקב שוטף אחרי התפתחויות במדד תשומות הבניה. הפיקוח על ביצוע  

ומתן תגובה להתפתחויות חריגות נתון בידי האחראי על ניהול הסיכונים בחברה. הפיקוח נעשה באמצעות  
 דיווח בעת הצורך של האחראי על הסיכונים לדירקטוריון החברה.

 סיכון אשראי  .1

כלקוח או בהתחייבויותיו ה יעמוד בהתחייבויותיו  נובעות  סיכון אשראי הוא הסיכון שהצד שכנגד לא 
ממכשיר פיננסי וכתוצאה מכך ייגרם לקבוצה הפסד. הקבוצה חשופה לסיכון אשראי כתוצאה מהפעילות  
אחרים,   פיננסיים  ומוסדות  בבנקים  פיקדונות  כולל  שלה,  הפיננסית  ומהפעילות  שלה,  התפעולית 

 .ומכשירים פיננסיים אחרים. בנוסף החברה חשופה לסיכון אשראי בגין חייבים ויתרות חובה
 

 החברה מחזיקה מזומנים, השקעות לזמן קצר בתאגידים בנקאיים בעלי דרוג גבוה בישראל.  
איחורים   אחר  שוטף  מעקב  ולחברה  הביצוע  התקדמות  לפי  רוב,  פי  על  משולמים,  הלקוחות  חובות 

 בתשלומי הלקוחות. 
 

 הערך הפנקסני של חייבים ויתרות חובה מייצג את החשיפה המקסימלית לסיכון אשראי.
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 )המשך(   מכשירים פיננסיים וניהול סיכונים   -   71באור  

 סיכון ריבית  .2

המזומנים העתידיים של מכשיר פיננסי    סיכון ריבית הינו הסיכון של תנודות בשווי ההוגן או בתזרימי 
 בעקבות שינויים בשיעורי ריבית השוק.

 סיכון מדד תשומות הבנייה  .3

 

חוזים   באמצעות  נעשית  ראשיים,  קבלנים  בעיקר  הבנייה,  שירותי  נותני  עם  החברה  התקשרויות 
י המכר  הצמודים למדד תשומות הבנייה ומכאן חשיפת החברה בסעיף עלות מכירת הדירות. מאידך, חוז

עם הלקוחות צמודים, במרביתם, למדד תשומות הבנייה ומכאן חשיפת החברה בסעיף הכנסות ממכירת  
דירות. מכיוון שהחברה חשופה למדד הן בסעיף ההכנסות והן בסעיף הוצאות, היא מעריכה כי החשיפה 

 נטו לשינוים במדד תשומות הבניה אינה מהותית.

 סיכון נזילות  .4

 ן למחסור במזומנים באמצעות תקציבים חודשיים ויומיים.החברה בוחנת את הסיכו
ליווי עם תאגידים בנקאיים לפרויקטים אשר כוללים, בין היתר, מסגרות   החברה מתקשרת בהסכמי 
אשראי אשר ישמשו לתשלומים בפרויקטים אותם מבצעת החברה. החברה בוחנת, הן במועד העמדת  

המסגרת העומדות לרשותה ובודקת האם ישנן יתרות    הליווי והן בכל מועד העמדת אשראי את יתרות
 מספקות.   

 
 ריכוז סיכון נזילות 

התנאים החוזיים   פי  על  של הקבוצה  הפיננסיות  של ההתחייבויות  זמני הפרעון  את  מציגה  שלהלן  הטבלה 
 : )כולל תשלומי ריבית(  בסכומים לא מהוונים

 
 אלפי ש״ח( ב )   2202בדצמבר,    31ליום  

 סעיף 
 עד שנה 

משנה עד  
 שנתיים 

משנתיים  
  3עד  

 שנים 

  3- מ 
שנים עד  

 שנים   5
  5מעל  
 סך הכל  שנים 

הערך  
 בספרים 

 393,922 416,412 -  -  -  77,464 338,948 יםבנקאי   יםמתאגיד  הלוואות
 119,492 130,489 -  31,033 32,084 33,125 34,247 אגרות חוב  

 21,868 21,868 -  -  -  -  21,868 ספקים ונותני שירותים 
 66,334 67,820 -  15,012 13,143 11,234 28,431 ויתרות זכות   זכאים

 1,387 1,387 -  -  -  -  1,387 מסים לשלם 
 2,193 2,301 515 436 450 450 450 התחייבות בגין חכירה 

 93,352 93,352 3,554 8,886 10,663 31,967 38,282 התחייבויות לבעלי קרקע
 13,610 16,469 12,809 1,830 1,830 -  -  זכות זמן ארוך זכאים ויתרות  

 712,158 750,098 16,878 57,197 58,170 154,240 463,613 סה״כ 

 
 

 אלפי ש״ח( ב )   1202בדצמבר,    31ליום  

 סעיף 
 עד שנה 

משנה עד  
 שנתיים 

משנתיים  
  3עד  

 שנים 

  3- מ 
שנים עד  

 שנים   5
  5מעל  
 סך הכל  שנים 

הערך  
 בספרים 

 23,155 23,155 -  -  -  -  23,155 בנקאי   מתאגידהלוואות  
 7,448 7,595 -  -  -  3,743 3,852 אגרות חוב  

 4,266 4,266 -  -  -  -  4,266 ונותני שירותים ספקים  
 46,972 48,912 -  14,259 11,175 11,721 11,757 ויתרות זכות   זכאים

 4,904 4,904 -  -  -  -  4,904 מסים לשלם 
 13,256 16,316 12,690 1,813 1,813 -  -  זכות זמן ארוך זכאים ויתרות  

 100,001 105,148 12,690 16,072 12,988 15,464 47,934 סה״כ 
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 סיכוני מדד ומטבע חוץ  . ב

 החשיפה לסיכון מדד ומטבע חוץ 

   חוץ, אם בכלל.    ע לחברה חשיפה מינורית למטב

הצגת   מדד  להלן  לסיכון  הקבוצה  הבנייהחשיפת  תשומות  מדד  או  לצרכן  ערכים  המחירים  על  המבוסס   ,
 : םבספרי 

 

   רגישות בגין שינוי בגורמי שוק מבחני   . ג 

 : רווח )הפסד( מהשינוי, לפני מס )אלפי ש״ח( ריבית פריים ב   מבחן רגישות לשינויים 

 שנה 
 עליה של  

2% 
 עליה של  

1% 
 ירידה של  

1% 
 ירידה של 

  2% 
 

2022 (7,787) (3,893) 3,893 7,787 
2021 384 192 (384) (192) 

 
  

 סעיף 
בדצמבר    31

2022 
 מדד   צמוד 

בדצמבר    31
2022 

 לא צמוד 

בדצמבר    31
2021 

 מדד   צמוד 

בדצמבר    31
2021 

 לא צמוד 

 
     נכסים  

 42,760 -  29,529 -  מזומנים ושווי מזומנים 
 65,735 -  36,004 -  מוגבלים בשימוש מזומנים  

 5,812 -  19,873 -  חייבים ויתרות חובה
 -  27,688 246 168,987 נכסים בגין חוזים עם לקוחות 

 -  131 -  39 נכסי מסים שוטפים 

   10,080 -  חייבים לזמן ארוך
   1,090 -  , נטו נכסי הטבה מוגדרת

 114,307 27,819 96,822 169,026 סה"כ נכסים 
 

     התחייבויות  

 23,155 -  393,922 -  אשראי מתאגיד בנקאי 
 7,448 -  119,492 -  אגרות חוב  

 4,266 -  21,868 -  ונותני שירותים ספקים  
 46,972 -  69,043 -  לזמן קצר   זכאים ויתרות זכות
 13,256 -  13,610 -  לזמן ארוך   זכאים ויתרות זכות

 -  -  93,352 -  התחייבות לבעלי קרקע
 -  4,904 -  1,387 מסים לשלם 

 -  -  2,193 -  התחייבות בגין חכירה 
 2,424 -  -  -  הטבות לעובדים לזמן ארוך 

 97,521 4,904 713,480 1,387 סה"כ התחייבויות 

 
סה"כ נכסים בניכוי  

 16,786 22,915 (616,658) 167,639 התחייבויות 
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רווח )הפסד( מהשינוי, לפני מס )אלפי  : מדד תשומות הבניה   \ מדד המחירים לצרכן ב   מבחן רגישות לשינויים 
 ש״ח( 

 שנה 
 עליה של  

2% 
 עליה של  

1% 
 ירידה של  

1% 
 ירידה של  

2% 

2022 3,353 1,676 (1,676) (3,353) 
2021 458 229 (229) (458) 

 
 רגישות והנחות העבודה העיקריות מבחני  

שינויים אפשריים   לגבי  נקבעו בהתאם להערכות ההנהלה  השינויים שנבחרו במשתני הסיכון הרלוונטיים 
 סבירים במשתני סיכון אלה.

החברה ביצעה מבחני רגישות לגורמי סיכון שוק עיקריים שיש בהם כדי להשפיע על תוצאות הפעולות או  
בחני הרגישות מציגים את הרווח או ההפסד ו/או השינוי בהון העצמי )לפני מס(,  המצב הכספי המדווחים. מ

עבור כל מכשיר פיננסי בגין משתנה הסיכון הרלוונטי שנבחר עבורו נכון לכל מועד דיווח. בחינת גורמי הסיכון 
יחס נעשתה על בסיס מהותיות החשיפה של תוצאות הפעולות או המצב הכספי בגין כל גורם סיכון בהתי 

 למטבע הפעילות ובהנחה שכל שאר המשתנים קבועים.
 

 וי הוגן של מכשירים פיננסיים שו  . ד 

, חייבים חשבונות בנק מיועדיםבפקדונות  מזומנים ומזומנים ושווי מזומנים,  היתרה בדוחות הכספיים של  
למוכרי   והתחייבויות  זכות  ויתרות  זכאים  משנה,  וקבלני  ספקים  בנקאי,  מתאגיד  אשראי  חובה,  ויתרות 

 . תואמת או קרובה לשווי ההוגן שלהם  מקרקעין 
 

 : )אלפי ש״ח(  להלן פירוט התחייבות פיננסית אשר ערכה בספרים אינו תואם את שוויה ההוגן 
 

 סעיף 
  31יתרה ליום  

 2022  בדצמבר 
  31יתרה ליום  

 2021  בדצמבר 

שווי הוגן ליום  
בדצמבר    31

2022 

שווי הוגן ליום  
בדצמבר    31

2021 
 

 15,663  7,448  סדרה א הניתנות להמרה  באגרות חו

 -  111,620 -  119,411 אגרות חוב סדרה א' חברת הבת 

 
 .לתאריך המאזן   נקבע תוך שימוש במחיר מצוטט בשוק  להמרה  ובחרות  שווי הוגן של אגה(  3)

 

 הול ההון בחברה ני  . ה

 מטרות החברה בניהול ההון העצמי שלה הינן:

לשמר את יכולת הקבוצה להבטיח את המשכיות העסק ובכך ליצור תשואה לבעלי המניות, משקיעים   .1
 ובעלי עניין אחרים.

באמצעות תמחור המוצרים והשירותים המותאמת לרמת  לדאוג להבטחת תשואה הולמת לבעלי המניות   .2
 הסיכון הקיימת בפעילותה העסקית של הקבוצה.

ויחסי הון טובים שיבטיחו תמיכה בפעילות העסקית וייצרו ערך מרבי   .3 לשמור על דירוג אשראי גבוה 
 לבעלי המניות. 
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 )באלפי ש"ח(   ת הנובעות מפעילות מימון יים בהתחייבויו שינו  . ו 

 סעיף 

 יתרה ליום 
בינואר    1

2022 
  תזרים 

 מזומנים 
צרוף עסקים  

 אלעד   
  שינויים 
 אחרים 

יתרה ליום   
בדצמבר    31

2022 

 393,922 (602) 344,398 26,971 23,155 אשראי מתאגיד בנקאי  

אגרות חוב סדרה א'  
 81 (7,257)  (110) 7,448 הניתנות להמרה 

אגרות חוב סדרה א'  
 119,492 214 149,280 (30,002) -  )חברת הבת( 

 513,495 (7,645) 493,678 (3,141) 30,603 סה"כ  

 

 סעיף 

 יתרה ליום 
בינואר    1

2021 
  תזרים 

 מזומנים 

רכיב הוני  
  של אגרות 
 חוב להמרה 

  שינויים 
 אחרים 

יתרה ליום   
בדצמבר    31

2021 

 23,155 -  -  (176,259) 199,414 אשראי מתאגיד בנקאי  

 7,448 (115,085) -  (3,936) 126,469 אגרות חוב להמרה 

 30,603 (115,085) -  (180,195) 325,883 סה"כ 

 

 והתקשרויות   שעבודים ,  ערבויות ,  תלויות   התחייבויות   -   81באור  

 התחייבויות תלויות  . א 

מהותי לחברה. למועד  ערך כומהכולל  החשיפה  לא קיימים הליכים משפטיים אשר סכום    31.12.2022יום  ל
החברה    ש"ח.  מליון   9- החברה בסך כולל של ככנגד  הדוח קיימים הליכים משפטיים שהוגשו ע"י רוכשי דירות  

לנכון.  הפרשותבספריה    כוללת כפי שמוצאת  לא    בגין הליכים משפטיים  להערכת הנהלת החברה החברה 
 עבר לסכומי הפרשות הנכללים בספריה.מתידרש לשלם סכומים בגין הליכים משפטיים  

וצו עשה לתיקון   כספיתתביעה    אלעדהוגשה כנגד    2020דצמבר    בחודש,  לעיל    יצוין, כי בנוסף על האמור
  67דירות )מתוך    21ידי בעלים של    עלותף על ידי נציגות הבית המשותף וכן  ליקויים ופגמים ברכוש המש

  ליקויי בניה, ירידת ערך, עוגמת נפש ועוד.   בגין ש"ח    מיליון   30  –דירות( בפרויקט בית וגן )שלב א'( בסך של כ  
על חוות  אולם,   בין היתר,  לא קימת לחברה  יועציה המשפטיים    דעתלהערכת הנהלת החברה, בהתבסס, 

 . חשיפה מהותית בגין הליך זה

 
 

   ערבויות  . ב

שלה העמידו ערבויות בנקאיות )ערבויות חוק מכר    וחברת הבתבמסגרת פעילותה של החברה, החברה   .1
- ולסך של כ  911,123, לסך של  31.12.2021וליום    31.12.2022כמו ליום  ת וערבויות לבעלי קרקע( שהס

 אלפי ש"ח, בהתאמה.  217,760

 כלפי תאגיד בנקאי ללא הגבלה בסכום.   בת  תחבר  החברה ערבה לכל התחייבויותיה של .2

)חברת פרויקט( וכן להתחיבויתיה של חברת פרויקט   חברה בת  התחייבויותיה שלהחברה ערבה לכל   .3
 . ללא הגבלה בסכום  כלפי תאגיד בנקאי )חברה נכדה(  

  



 

 אחים דוניץ בע"מ 
 לדוחות הכספיים ביאורים  

 

44 
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קרקע  חברת  לטובת  בסכום  מוגבלת   ערבות  העמידה  אלעד .4   לרכישת   הסכם  לחברה  יש  עמה,  בעל 
לה. יתרת הערבות  הבטחת כספי התמורות המגיעים  ל  תמורות  עסקת  במסגרת "א  ת  בפארק  מקרקעין 

 "ח.  ש  ן מיליו  10- כ  של  בסך  נכון למועד הדוח מסתכמת

  לתאגיד   והתחייבויותי   להבטחת,  הצפוני   המתחם  בפרויקט  שותף  לטובת  חברה  ערבות  העמידה  אלעד .5
 "ח.ש  ןמיליו  9- כ  הינו  באשראי   השותף  חלק.  הבנקאי 

החברה הבת בתשלומי היטלים   תבקשר עם התחייבו (100%העמידה ערבות לטובת חברה בת )  אלעד .6
 חברת הבת לתאגיד בנקאי.  תוכן בקשר עם התחייבויו  לעיל  (6ב')6  בבאורבקשר עם הסכם כמפורט  

  שלה  חברה בת  תלטובת התחייבוהבת  העמידה ערבות מוגבלת בסכום ובהיקף החזקת החברה    אלעד .7
 ( לתאגיד בנקאי אשר העמיד מימון למקרקעין המוחזקים על ידי החברה הבת.  66.7%)בשיעור  

   מליון ש"ח.  0.2- לטובת תאגיד בנקאי שהעמיד אשראי בסך של כהעמידה ערבות מוגבלת  בת    חברה .8

 שעבודים  . ג 

 ההרכב .1
 

 : )באלפי ש"ח( כדלקמן הן  החברה  של המובטחות והערבויות  ההתחייבויות יתרות (א
 

 סעיף 

 בדצמבר 31
2022 

 )מבוקר(

 בדצמבר 31
2021 

 )מבוקר(
 

 לתאגידים התחייבויות
 23,155 393,922 בנקאיים

 
 תאגידים ידי  על שניתנו  ערבויות
 90,528 261,520 'ג לצד בנקאיים

 
 תאגידים ידי  על שניתנו  ערבויות
 127,232 649,603 דירות  רוכשיל בנקאיים

 
 תאגידים   אותם  לטובת  שועבדו  האמורות  והערבויות  ההתחייבויות   להבטחת (ב

ביטוח,    בפרויקטים  זכויות,  ניידי  דלא  נכסי  בנקאיים זכויות  בנקים,  וחשבונות 
 זכויות חוזיות וקרקעות של החברה.

 

מכל מין או   יותיהוזכויות  הנכסי   למפעלה וכל  על  לו התחיבה החברה לתאגיד בנקאי,    שעבוד שוטף   .2
 וכנגדו התחיבה החברה שלא ליצור שעבוד שוטף אחר על נכסיה.   2022בוטל בחודש דצמבר  סוג שהם,  

להקמת פרויקטים, ובמסגרתם    יםבנקאי   יםהחברה וחברות מוחזקות מתקשרות בהסכמי ליווי עם תאגיד .3
במשכנתאות או משכונים ראשונים בדרגה ללא הגבלה בסכום את כל זכויותיהן במקרקעין   משעבדות

לרבות: פקדונות, חשבונות של הפרוייקטים וכן התמורות, הפירות, ההכנסות    עליהם נבנים הפרוייקטים,
או ערובות  \והזכויות שנבעו מהחשבונות, זכות לקבלת החזרים מרשויות המס, זכות לקבלת בטחונות ו

או מלאי  \ שניתנו להן בקשר עם הפרויקטים, מקרקעין על המחובר אליהם ועל כל פירותיהם, ציוד ו
או במקום אחר לצרכי הפרויקטים, זכויות הביטוח המתייחסות אליהם וזכויות כלפי  \המצויים עליהם ו

זכות  או לקבלת כספים ממזמין עבודה ולרבות  \צד ג' בקשר עם המקרקעין, לרבות לביצוע עבודות ו
או לכל עסקה  \או הקלה ביחס למקרקעין ו \או לפיצוי כלפי צד ג' וזכויות לקבלת פטור, הנחה ו\לשיפוי ו

מכל   ולקיזוז הפסדים  קרית האומנים.  בו  בפרוייקט  בדירות המפונים  זכויות  וכן  כן, סוג שהוא  כמו 
 . מקרקעין לטובת אשראים לרכישת מקרקעין  וחברות מוחזקות  החברה  ו  שיעבד
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כלפי תאגיד בנקאי ולהבטחת ערבות החברה להתחייביותיה של    חברה בתיותיה של  ולהבטחת התחייב .4
כלפי תאגיד בנקאי שיעבדה החברה בשעבוד קבוע ראשון בדרגה ללא הגבלה בסכום    חברה בתאותה  

, ובכלל זה פקדון בבנק וחשבון כספי הקשור אליו, בו מופקדות  הבת  ת( בחבר100%את כל מניותיה )
בגין  לחברה  ושיגיעו  המגיעים  אחרות  וזכויות  נכסים  כספים,  הדיבידנדים,  כל  לרבות  הנ"ל,  המניות 

 המניות.

   קשרויות הת  . ד 

הסכמים עם דיירים לשם    נחתמיםההתחדשות העירונית    בתחוםבנות    וחברותפעילות החברה    במסגרת .1
. במסגרת ההסכם נקבעים  לדיירים  חדשות  דירות  ומתן   הקיים  המבנה  הריסת  את  שיכללו  פרויקטיםקידום  

פינוי בינוי, אישור  חתימת כלל הדיירים על הסכם    - ובינהם  לתוקף  ההסכם  שלתנאים מתלים לכניסתו  
היתר בניה, חתימה על הסכם ליווי    קבלתבנוי,   פינוי   תחםת.ב.ע להגדלת הזכויות, הכרזה על המתחם כמ 

 וכיוצ"ב.  

 פינוי בינוי בדרך השלום ת"א  .2

יח"ד ושטחי   150מדיירי המתחם, המורכב ממספר בניינים ) 80%החברה חתמה על הסכם פינוי בינוי עם 
בדרך   " מסחר(   : )להלן  ת"א  במזרח  וההסכם השלום  בהתאמה(.המתחם " - "  להקים     "  מתכננת  החברה 

אשר יוקנו לבעלים.     590מר שטחי מסחר, מתוכם    1,500- יח"ד לשיווק וכן כ  300יח"ד, מתוכן    490- במתחם כ
בוועדה אישר פורום התכנון בראשות מהנדס העיר את קידום התכנית שהוצעה לדיון    2022בחודש ינואר  

 . טרם התקיימו כל התנאים המתלים לכניסת ההסכם לתוקף.מקומית המקומית לתכנון ולבניה בת"אה

 פינוי בינוי ברחוב ההסתדרות בגבעתיים  .3

על ידי בעלי הזכויות במתחם ההסתדרות    2020בחודש ספטמבר  אושרה  חברה בת בבעלות מלאה,   .3.1
"(, כיזם לביצוע פרויקט המתחם להלן: ")  דירות מגורים  168"( הכולל  הדיירים צפון בגבעתיים )להלן: "

 בינוי. - פינוי 

החתימה .3.2 הדוח  עריכת  למועד  בינוי   הדיירים  מכלל  94%הבת  החברה    נכון  פינוי  הסכם  )להלן:    על 
אשר טרם    של מספר תנאים מתלים  מותנית בהתקיימותם של ההסכם  כניסתו לתוקף  .  "(ההסכם "

  התקימו.

המתחם הוכרז כמתחם לפינוי   .589יח"ד אשר מספרה גב/  500למתחם תב"ע מחוזית מאושרת לבניית   .3.3
 בינוי. 

אישרה הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה גבעתיים הפקדת תכנית לאיחוד    2021באוקטובר,    27ביום   .3.4
קבלת ההיתר בניה מותנית, בין היתר,  ,  וחלוקה, וזאת בכפוף לתנאים והשלמות שנדרשו ע"י הוועדה  

 ה בנוגע למחסור איגום במתחם.במציאת פתרון ע"י העיריי 

  במזומן   תשלום  תמורת  שונים  באזוריםקשורה במספר הסכמים על פיהם היא רכשה קרקעות    החברה .4
  חלק   בתוספת  או,  הקרקעות  על  שתיבנינה  היחידות  ממכירת  מהתקבולים  מסוים  שיעור  בתוספת

  התמלאות   עם  קומבינציה  בעסקאות  ההתחייבות  התגבשות  במועד.  הקרקעות  על  שתיבנינה  מהיחידות
  עסקת   עם  בקשר   הקרקע  לבעלי   ההתחייבות  את  החברה  רושמת  העסקאות  להשלמת  התנאים  כל

 . הקומבינציה

 

על הסכמים עם בעל קרקע    אלעד, חתמה  2015מרס    בחודשז',  5לאמור בבאור    בהמשך (א
במקרקעין,    לרכישת  בירושלים זכויותיו  כל    וכןיתרת  מכירת  שלאחר  ככל  כי  הוסכם 

  ןמיליו  143של    על סך  אלעדהדירות בשלב ב' של הפרויקט יעלה סכום התקבולים של  
- של כ  בשיעור(, תשולם לבעל הקרקע תמורה נוספת  הבניה  תשומות  למדד"ח )צמוד  ש

)סכום    בהסכם  שנקבע  כפי עם היטל השבחה ודמי היתר,    בקשר , בניכוי התחשבנויות  5%
 מסכום התמורה הנוספת(.    גבוהצפוי להיות  ההשתתפות  

 



 

 אחים דוניץ בע"מ 
 לדוחות הכספיים ביאורים  

 

46 

 

 )המשך(    והתקשרויות   שעבודים ,  ערבויות ,  תלויות   התחייבויות   -   81באור  

 

קומבינציה    אלעדהתקשרה    2003  בשנת (ב זכויות    לרכישתלהסכם    ובתוספת בהסכם 
בבאור   כמתואר  לציון,  בראשון  דצמבר,    'ו5במקרקעין  מחודש  בעקבות 2013החל   ,

התנאים   והתקיימות  ראשון  עירית  עם  ההסכם  על  החברה  המתליםהחתימה  כוללת   ,
"ח. החברה ש  מיליון  44- כ  של   בסךג'    שלב  בגין בספריה הפרשה להתחייבות לבעלי הקרקע  

 ' בהסכמי קומבינציה או שירותי בניה. ג  בשלבהתקשרה עם יתרת בעלי המקרקעין  

במקרקעין    אלעדהשלימה    2014  בשנת ( ג זכויות  לרכישת  קומבינציה  בהסכם  התקשרות 
  להתחייבות   הפרשהיתרת   בספריה  כוללת  הבת  החברה' לעיל.  ה5בת"א, כמתואר בבאור  

 "ח.ש  ן מיליו  13- כ  של  בסכום  הקרקע  לבעל

מחויבת במתן    אלעד' לעיל, במסגרת רכישת זכויות השותף  ח5לאמור בבאור    בהמשך ( ד
בניה עבור בעלי הקרקע הנוספים במקרקעין. החברה רשמה   למתן    התחייבותשירותי 

יתרת   בספריה  כוללת  החברה  אלו.  לדירות  הצפויה  הבניה  עלות  בגובה  בניה  שירותי 
  22.4  שלמיליון ש"ח, ומתוכה סך    36.6- כ  שלהפרשה להתחייבות לבעלי הקרקע בסכום  

 מיליון ש"ח מסווג לזמן ארוך.

על הקרקע    ( לעיל. 6ב')6  בבאור  כמתואר"א,  בת   ממתחם  1/3  לרכישת  אופציה  אלעד  מימשה  2015  בשנת .5
אלף דולר    50ישנה התחייבות כלפי מנהל מקרקעי ישראל לבצע פינויים לזכאים כנגד תשלום מזומן של  

תל אביב, גיבשה קריטריונים למתן פיצוי לתושבים שאינם    עיריתחדרים בפרויקט.    4וכן מתן דירה בת  
ינואר   מה העירייה הודעות  פרס  2019זכאים לפיצוי בהתאם להוראות הסכם החברה עם רמ"י. בחודש 

תושבי שכונת הארגזים בהן נדרשו התושבים הסבורים כי הם עונים על הקריטריונים שגיבשה העירייה, ל
האמור   במתווה  להיכלל  בקשתם  את  על    לועדהלהגיש  עונה  מהם  מי  וקבעה  שהוקמה  ציבורית 

  בעת   תרשם  זו  עלות.ב.ע חדשה למקרקעין .  תכאמור מותנה באישור    פצוי   מתן הקריטריונים שפורסמו.  
  הפינוי   של  העתידי   לשלבהסכמים בקשר    לאלעדוהיא מהווה חלק מעלויות הפרויקט. בנוסף    התהוותה

 וכן לגבי בצוע עבודות פתוח במתחם.   

  פעולה  לשיתוף  הסכם  על  אלעד  חתמה  2020,  דצמבר  בחודש,  לעיל(  10ב')6  בבאור  לאמור  בהמשך .6
  שאינו '  ג   צד  שהינם,  בו  הזכויות  את  רכשה  הבת  שהחברה  למגרש  הצמוד  במגרש  זכויות  בעלי   עם

, קובע   השיתוף  הסכם.  המגרשים ויזום  קידום  לצורך וזאת"השותף"(,    - הבת )להלן   לחברה  קשור
  וההתחייבויות   מהזכויות  50%- ל  זכויות  בעל  יהיה  מהצדדים  אחד  כל,  הפרויקט  מהקמת  החל  כי 

  שיידרש  ככל  העצמי   בהון  חלקו  בהעמדת  אלעד  את  לחייב  רשאי   יהיה  השותף,  בנוסף.  בפרויקט
  הסכם  כן   כמו.  הצדדים  בין  שסוכמה  כפי   בריבית  הפרויקט  הקמת  לצורך  בנקאי   תאגיד  ידי   על

  הרכישה   עלות  להשבת  התחשבנות  תעשה  שבו  באופן   הרווחים  לחלוקת  מנגנון   קובע  השיתוף
  הרווח   יתרת  חלוקת  תבוצע  לאחריה  ורק  הראשונה  בחלוקה  השותף  של  הרכישה  ועלות  אלעד  של

 . שווים  בחלקים

את מלוא הזכויות בחברת    אלעד  רכשה  2021( לעיל, במהלך שנת  13ב')6לאמור בבאור    בהמשך .7
  המניות  רכישת הסכם במסגרת.  בינוי  פינוי מתחמי  בקידום העוסקת חברה"מ, בע ביתא קבוצת

  שתאושר  נוספת"ד יח כל עבור תשלום כולל אשר הקודמים המניות לבעלי  תמורה מנגנון  נקבע
. באותו  התהוותה  בעת  זו  בהתחייבות  תכיר  אלעד.  בעלים  הוצאות  החזר  וכן   שנרכשו  בפרויקטים

מועד נחתם הסכם אופציה לרכישת נכס נוסף שהינו חלק ממתחם פינוי בינוי שמקודם על ידי 
של   לתקופה  תמורה  ללא  נתנה  האופציה  בע"מ.  ביתא  ונ  12קבוצת  להארכה.  חודשים  יתנת 

 . בהסכמה  הוארכה  האופציה

  בפרויקטהוצאות עבר    והחזר, במסגרת רכישת החתימות  לעיל(  13ב')6לאמור בבאור    בהמשך .8
  רווחיות   ביעדי   לעמידה  בכפוף,  מהתקבולים  מסויםלשלם אחוז    אלעד"ניצנה" בבת ים, התחייבה  

 .התהוותה  בעת  זו  בהתחייבות  תכיר   אלעד.  למוכרים,  בפרויקט
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 )המשך(    והתקשרויות   שעבודים ,  ערבויות ,  תלויות   התחייבויות   -   81באור  

 

ו קשור  נבהסכם עם צד ג' שאי   אלעדהתקשרה    2021' לעיל, בחודש יולי,  ח5  בבאור  לאמור  בהמשך .9
)להל בה  השליטה  לבעלי  ו/או  ון לחברה  שיתוף  בהסכם  "השותף"(   50%לרכישת    הסכם ב: 

מזכויות והתחייבויות השותף, במקרקעין במרכז הכרמל, חיפה )להלן: "המקרקעין" או 
 מנגנון ,  הממכר  בגין   התמורה  את,  היתר  בין   קבעו  ההסכמים"הממכר" או "ההסכמים", בהתאמה(.  

(, את חלוקת העבודה חירלהתאמת התמורה לאחר סיום הקמת הפרויקט )תוספת או הפחתת מ
 , אופן קבלת ההחלטות וכיוצ"ב.  בין הצדדים

ג'    די עם צד   ואלעדת החברה  ו פעילות החברה בתחום ההתחדשות העירונית מתקשר  במסגרת .10
את    יםהשיתוף קובע  מי התחדשות עירונית. הסכ  מי פעולה לצורך קידום מתח  פי ם לשיתומי הסכב

ההחלטות,   קבלת  אופן  הצדדים,  בין  העבודה    העמדת  אופן ,  בפרויקט  שותף  כל  חלקחלוקת 
 וכו'.   לפרויקט  המימון 

שיקבע על    כפי   ריבית   בשיעור  מימון   מהחברה  לקבל  אפשרות  יש  לשותף  ההתקשרויות  מן  בחלק 
 . הצדדים בין   שיוסכם  כפי   והכל,  להשבתו  שיקבע  למועד  עדידי החברה  

ממניות    50%חתמה החברה עם צד ג', שאינו קשור לחברה, בהסכם לרכישת    אוגוסט  בחודש .11
מליון   6- חברה, אשר מקדמת הסכמי התחדשות עירונית. במועד ההשלמה שלמה החברה סך של כ

ש"ח עבור החזר הוצאות השותף ועבור תפעול החברה הנרכשת. בנוסף, התחיבה החברה להעמיד  
מליון ש"ח. נקבע    141.5ים ותפעול החברה המשותפת בסך של עד  הון עצמי לצורך בצוע הפרויקט

מנגנון מוסכם לקבלת החלטות באשר לפרויקטים אשר יקודמו במסגרת החברה הכלולה והסכם  
 . 2022באוגוסט,     30שנים מיום    5הצבעה משותף. ההון העצמי יושקע בתקופה של עד  

 

 

 הון עצמי   -   19באור  

    הרכב הון המניות  . א 

 סעיף 
בדצמבר    31

2022   
 רשום 

 בדצמבר    31
2022   

 מונפק ונפרע 
 

 )*(    9,025,444 )***(  10,000,000 ש"ח ע.נ. כ"א   1מניות רגילות בנות  

 
 

 סעיף 
בדצמבר    31

2021   
 רשום 

 בדצמבר    31
2021   

 מונפק ונפרע 
 

 )*(   6,193,610 10,000,000 ש"ח ע.נ. כ"א   1מניות רגילות בנות  

 
 להלן.  ג')*(   ראה סעיף  

 ₪ כ"א.  1מ"ר בנות    20,000,000הוגדל ההון הרשום לסך    22/01/23)**(  לאחר תאריך המאזן ביום 
 לעיל.  16)***( בדבר הנפקת מניות במסגרת צרוף עסקים, ראה באור  
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 )המשך(   הון עצמי   -   19באור  

 

 זכויות הנלוות למניות  . ב

למחזיק בה זכות לקבלת דיבידנדים ומניות הטבה אם וכאשר יחולקו, באופן כל מניה רגילה בחברה מקנה   .1
עור החזקתו בהון המניות הנפרע או שזוכה כנפרע. כמו כן מקנה כל מניה זכות שווה לקבל  י יחסי לש

 הזמנות לאסיפות כלליות של החברה, להשתתף ולהצביע בהן.

 אביב.- סחירות בבורסה לניירות ערך בתלהמניות   .2

 

 מאוחדת   ה מניות ההחברה המוחזקות על ידי חבר   - אוצר  ב מניות   . ג 

 מאוחדת במניות החברה הינן כדלקמן:   ההחזקות חבר

 סעיף 
  31ליום  
 2022בדצמבר  

  31ליום  
 2021בדצמבר  

 1,250,837 1,250,837 מספר מניות 
 20.20% 13.86%   %( - שיעור מההון המונפק )ב

 72,907 72,907 שבוטלו( , )כולל מניות רדומות  עלות )באלפי ש"ח(
 
 

, אולם  בעקבות רכישה עצמית הפכו מניות אלה של החברה למניות רדומות אשר אינן מקנות זכויות הצבעה
 מזכות בזכויות לקבלת דיבידנדים. הן  
 

 דיבידנד  . ד 

הכריזה ושילמה החברה דיבידנד )בנטרול חלקה של החברה המאוחדת( סך כולל של    2020-2022שנים  במהלך  
 ., בהתאמהאלפי ש"ח  11,617ש"ח וסך כולל של  אלפי    46,467- כולל של כ  ,ש"ח סךאלפי    59,349- כ

 מניות.  71,613- לערך נקוב    7,077,713  של  בסך  אגרות חוב  בשנת הדוח הומרו . ה

 

 אלפי ש"ח( ב )   לדוח רווח והפסד נתונים נוספים    -   20באור  

 הכנסות   . א 

 2020 2021 2022 ההרכב: 

 
    הכנסות 

 הכנסות שהוכרו במהלך השנה נובעות מ: 
בתחילת   חוזה  בגין  בהתחייבויות  הכלולים  סכומים 

 61,269 35,019 105,279 התקופה
 136,827 69,927 101,946 סכומים שהוכרו במהלך התקופה

 -  238,080 -  הכנסות ממכירת קרקע 

 198,126 343,026 207,225 הכנסות סה״כ  
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 )המשך(   אלפי ש"ח( ב )   נתונים נוספים לדוח רווח והפסד   -   20באור  

 הוצאות מכירה ושיווק  . ב

 2020 2021 2022 ההרכב: 
 

 963 548 2,602 ושכר עבודה ונלוות עמלות  
 624 955 596 פרסום 

 121 63 75 פחת והפחתות 
 345 194 734 אחרות 

 2,053 1,760 4,007 סה״כ  

 הוצאות הנהלה וכלליות  . ג 

 2020 2021 2022 ההרכב: 

 
 4,644 4,847 8,706 משכורות ונלוות 

 5,486 6,190 7,422 דמי ניהול
 306 317 571 פחת 

יעוץ מקצועי, משרדיות ואחזקת  כולל בעיקר  )  אחרות
 2,915 4,074 7,160 משרד( 

 13,351 15,428 23,859 סה״כ  

 אחרות, נטו   ( הכנסות הוצאות )  . ד 

 2020 2021 2022 ההרכב: 

 
 454 16 46 הפסדי הון

 -  -  298 אחרות והוצאות  הפחתת ערך רכוש קבוע  
 -  -  (68,037) רווח מרכישה במחיר הזדמנותי 

 (253) (342) (346) '(6  ד  17)ראה ביאור    הכנסות משכירות

 201 (326) (68,039) סה״כ  

   מימון   והוצאות   הכנסות  . ה

 2020 2021 2022 סעיף 
 

    מימון   הכנסות 
 

 274 13 587 מחברה כלולה ומאחרים הכנסות ריבית    
 

    מימון   הוצאות 
 

עלות   ריבית על התחייבויות פיננסיות הנמדדות לפי 
 6,159 2,933 9,773 מופחתת 

 590 1,517 4,580 עמלות בנק וערבויות )כולל בגין פרוייקטים(
 4,268 2,087 2,792 רבית בגין אגרות חוב  

 52 40 -  אחרים 

 11,069 6,577 17,145 הוצאות מימון סה"כ  
 (6,418) (3,060) (8,721) למלאי מקרקעין בניכוי עלויות שנזקפו  

 4,651 3,517 8,424 הוצאות מימון שנזקפו לרווח והפסדסה"כ  

 4,377 3,504 7,837 הוצאות מימון, נטו שנזקפו לרווח והפסדסה"כ  
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   על ההכנסה   מסים   -   21באור  

 מס שומות   . א 

לפקודת מס הכנסה, בכפוף    145על פי סעיף    2017סופיות עד וכולל שנת מס  מס  ת בת שומות  ו חברללחברה ו
 .מיום היווסדה  לאלעד לא הוצאו שומות סופיות  לתנאים הקבועים בה.

 מיסוי בתנאי אינפלציה  . ב

, הנהיג מדידה של התוצאות לצרכי מס על בסיס  1985  - )תיאומים בשל אינפלציה( התשמ"ה  חוק מס הכנסה  
התקבל   2008בישראל נישומו לפי החוק הנ"ל. בחודש פברואר    ותריאלי. החברה והחברות המוחזקות הרשומ

הנ"ל המגביל את תחולתו משנת   לחוק  תיקון  לכך, החל משנת    2008בכנסת    נמדדות  2008ואילך. בהתאם 
התוצאות לצרכי מס בערכים נומינליים למעט תיאומים מסוימים בגין שינויים במדד המחירים לצרכן לתקופה  

 .2007בדצמבר    31שעד  

 והפסדים לצורכי מס   שעורי המס  . ג 

 23%  : 2020-2022שיעור המס הרלוונטי לחברה בשנים  

   צגים לעיל.המסים השוטפים והנדחים לתקופות מדווחות מחושבים בהתאם לשיעורי המס המו

חברת הבת זקפה   ,נכון לתאריך המאזן   ש"ח.אלפי    54,077בסך  הפסד לצורכי מס    2020- לחברת בת שנרכשה ב
 ש"ח.  אלפי   8,200בספריה מס נדחה בגין ההפסד לצורכי מס בסך  

 )אלפי ש״ח(   על הכנסה   מסים מרכיבי הוצאות )הכנסות(   . ד 

 2020 2021 2022 סעיף 
 

    שוטפים   הוצאות מסים 

 6,787 25,763 12,048 בגין התקופה השוטפת 
 

    נדחים   הוצאות )הכנסות( מסים 
 2,916 (530) (13,261) שינויים אחרים  

 9,703 25,233 (1,213) על ההכנסהמסים  הוצאות  )הכנסות(  סך  

 : )אלפי ש״ח(   מסים על הכנסה לבין הוצאות ה   מסים התאמה בין המס התיאורטי על הרווח לפני   . ה

 2020 2021 2022 סעיף 
 

 45,883 109,817 63,598 על ההכנסה   מסיםרווח לפני  
 23% 23% 23% הסטטורי שיעור המס  

 10,553 25,258 14,628 י מס רגילים מס מחושב לפי שיעור
 

    תוספת )חסכון( בחבות המס בגין:
חברות    נטרול מס מחושב בגין חלק החברה ברווחי 

 (70) (3) (2) השווי המאזני מוחזקות המטופלות לפי שיטת  
 14 13 (125) הפרשים תמידיים נטו 

  מסיםוהפרשים שלא נוצרו בגינם    (הפסדיםרווחים )
 (1,100) 4 (15,649) , נטו נדחים

 306 (39) (65) הפרשים אחרים 

 9,703 25,233 (1,213) סה״כ 
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 )המשך(     על ההכנסה   מסים   -   21באור  

 

 נדחים   מסים נכסי והתחייבויות   . ו 

 . מס הצפוי לחול במועד ההיפוךההנדחים מחושבים לפי שיעור    מסיםה

 : )אלפי ש״ח(  נדחים מיוחסים לפריטים הבאים  מסיםנכסי והתחייבויות להלן פירוט  

 סעיף 
הטבות  
 לעובדים 

ניכויים  
והפסדים  
להעברה  
 לצרכי מס 

הפרשי  
עתוי בגין  
בניינים  

בהקמה נטו  
 סך הכל  אחרים  ומלאי 

 יתרת מס נדחה ליום  
 6,741 776 (10,165) 15,354 776   2022בינואר    1

 (88,799) -  (88,799) -  -  שינויים מעיסקת רכישה 
 13,261 (374) 10,295 4,183 (843) והפסד שינויים שנזקפו לרווח  

 יתרת מסים נדחים ליום  
 (68,797) 402 (88,669) 19,537 (67)   2022בדצמבר    31

 
 20,213     נכלל במסגרת נכסים שאינם שוטפים

 
 89,010     נכלל במסגרת התחייבויות שאינן שוטפות 

 
 יתרת מס נדחה ליום  

 6,190 588 (11,304) 16,160 746   2021בינואר    1

 530 188 1,139 (806) 9 שינויים שנזקפו לרווח והפסד 

 21 -  -  -  21 שינויים שנזקפו לרווח כולל אחר

 יתרת מסים נדחים ליום  
 6,741 776 (10,165) 15,354 776   2021בדצמבר    31

 
 15,558     נכלל במסגרת נכסים שאינם שוטפים

 
 8,817     נכלל במסגרת התחייבויות שאינן שוטפות 
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 )אלפי ש״ח(   רווח למניה   -   22באור  

 2020 2021 2022 סעיף 

 
    רווח בסיסי למניה א.    

 36,180 84,584 64,818 רווח ששימש לצורך חישוב רווח בסיסי למניה 

הממוצע המשוקלל של מספר המניות הרגילות  
 3,872,266 4,220,106 6,454,895 לצורך חישוב רווח בסיסי למניה ששימש

 
    רווח מדולל למניה      ב. 

הרווח ששימש לצורך חישוב הרווח המדולל למניה  
 39,466 86,191 64,860 נמשכות מפעילויות  

הממוצע המשוקלל של מספר המניות הרגילות  
 3,872,266 4,220,106 6,454,895 לצורך חישוב רווח בסיסי למניה ששימש

 
    התאמות: 

 1,056,284 800,766 28,275 אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה  

לצורך   ששימשממוצע משוקלל של מספר המניות הרגילות  
 4,928,550 5,020,872 6,483,170 חישוב רווח מדולל למניה 
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 )אלפי ש״ח(   ן י צדדים קשורים ובעלי עני   -   23באור  

 2020 2021 2022 ת להלן פרטי העסקאו  א. 
 

 5,424 6,318 7,422 , מענקים ונלוות דמי ניהול
 )*(     185 )*(     218 428 )דמי שכירות ובטוח דירקטורים(   אחרות

 -  -  186 פחת והפחתות 
 -  -  103 הוצאות מימון 
 )*( מויין מחדש

 

דמי ניהול  לזכאי  זה היה    . מתוקף תפקידו  יו"ר הדירקטוריון כיהן מר יעקב דוניץ כ  2022ביולי,    1עד ליום   .1
ם מר יעקב דוניץ  י לענין צרוף העסקים סי  16אלפי ₪ בחודש ולתנאים נלווים. בהמשך לבאור  51- של כ

אלפי ש"ח בקשר עם סיום כהונתו.    951את תפקידו כיו"ד הדירקטוריון ובאותו מועד שולם לו סך של  
 נה.  אלפי ₪ בש  750החל ממועד זה מכהן מר יעקב דוניץ כדירקטור פעיל בחברה בתמורה לסך של  

  דמי ניהול כיהן מר נסים אחיעזרא כמנכ"ל החברה. מתוקף תפקידו זה היה זכאי ל  2022ביולי,    1עד ליום   .2
כ לבאור    130- של  בהמשך  נלוים.  ולתנאים  בחודש   ₪ נסים    16אלפי  מר  סיים  העסקים  צרוף  לענין 

שר עם סיום אלפי ₪ בק 4,227- אחיעזרא את תפקידו כמנכ"ל החברה  ובאותו מועד שולם לו סך של כ
כיהן מר נסים אחיעזרא כיו"ר דירקטוריון החברה   2022בדצמבר,    31כהונתו. החל מאותו מועד ועד ליום  

וכן הועמד לרשותו רכב ותנאים מקובלים    85,000בתמורה לסך של   זכאות למענק שנתי  ₪ בחודש, 
טוריון החברה ויציאתו  , עם סיום כהונתו של מר נסים אחיעזרא כיו"ר דירק2022נוספים. בחודש דצמבר  

חודשי הודעה   6אלפי ₪ המשקפים    1,183- מגרעין השליטה בחברה, שולמו לו יתרת זכויותיו בסך של כ
לאחר תאריך המאזן, ולאחר סיום כהונתו ויציאתו מגרעין השליטה ולשם  חודשי הסתגלות.  3- מראש ו

רכב שהועמד לשימושו של  הזהירות בלבד, אשרה ועדת הביקורת כעסקה שאינה חריגה את מכירת ה
 אלפי ש"ח.    206- מר נסים אחיעזרא במהלך תקופת כהונתו למר נסים אחיעזרא בתמורה לסך של כ

מכהן מר רונן יפו כמנכ"ל החברה וחברות בנות שלה. בתמורה לכהונתו הוא    2022ביולי    1החל מיום   .3
כן לתנאים נלוים ומענק שנתי  אלפי ₪ צמוד למדד, ו  160בסך  חודשיים    לדמי ניהולזכאי מר רונן יפו  

 . , בהתאם למדיניות התגמול של החברההמותנה בתוצאות החברה

בת"א.    אלעד , התקשרה אלעד עם מר רונן יפו בהסכם לדמי ייזום בפרוייקט של  2017בחודש אפריל  
בפרוייקט והכל לפי התנאים ומועדי    אלעדמהרווח של    10%  - למר  רונן יפו  בהתאם להסכם, זכאי  

ום כפי שפורטו בהסכם. התמורה תעמוד לזכות מר רונן יפו במועד סיום הפרוייקט או במועד  התשל
שבו יבואו היחסים בין הצדדים לכדי סיום. נכון לתאריך הדוחות הכספיים וטרם אישור זכויות נוספות  

 לחברה אשר מהן צפויים רווחי יזום, לא נכללה הפרשה בספרי החברה.

"חברת הניהול"( למתן    - ה בהסכם ניהול עם חברת הניהול של הקרן )להלן התקשרה החבר  2022ביוני,   .4
או דירקטור בלתי תלוי לחברה או לחברות בנות שלה(,  \שירותי דירקטורים )למעט דירקטור חיצוני ו

מתן שירותי ועדה מייעצת להנהלת החברה ומתן שירותי פתוח עיסקי שיכללו בין היתר ליווי פיננסי, 
תן אנליזות, ליווי בהסכמים , יעוץ אסטרטגי, יעוץ בתחום שוק ההון וכו'. שירותי  בדיקת כדאיות, מ

הניהול יעמדו לתקופה שאינה קצובה כל עוד הקרן הינה בעלת השליטה בחברת הניהול או שהשותפות  
 1.85בהסכם. תמורת הניהול תשלם החברה    הייעודית הינה בעלת השליטה בחברה, והכל כפי שנקבע

שנים וכל    3  - חודשים מראש. תוקפו של ההסכם ל  3הניהול ישולמו כל    ד למדד בשנה דמי מליון ₪ צמו
 יום.  120אחד מהצדדים רשאי לסיים את ההסכם בהודעה מראש של  

לאחר אישור ועדת הביקורת, התקשרה אלעד עם חברה הקשורה לבעלת השליטה    2021בחודש פברואר ,   .5
)להלן  "הסכ   - בה בהסכם שכירות  ם שכירות בהתאמה"( לפיו תשכור אלעד מהמשכירה  "המשכירה"  

 4  - שנים ו  5מ"ר אשר ישמשו כמשרדי אלעד לתקופה של    540  - משרדים ביקום בשטח ברוטו של כ
₪ למ"ר בגין כל מ"ר משטח המושכר    69שנים אופציה. אלעד תשלם למשכירה סך של    5  - חודשים ו

 ורים במושכר(.ברוטו עבור כל חודש במהלך תקופת השכירות )כולל שיפ

חדרים מהחברה, ע"י מנכ"ל החברה, בפרויקט גבעת שמואל בתמורה    5נרכשה דירה בת    2021ת  נ בש .6
מליון ש"ח כולל מע"מ. העסקה אושרה על ידי דירקטוריון החברה, לאחר אישורה של    3.16- לסך של כ

 ועדת הביקורת כעסקה שאינה חריגה ובמחיר שוק.
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לפיה   עם צד קשור ואחרים,  נחתמה תוספת להסכם שכירות משרדי החברה  2021בדצמבר,    28ביום   .7
  מ"ר. דמי  378- ביחס לחלק מהמושכר בשטח של כ  31.12.2022השכירות הוארכה לשנה נוספת עד ליום  

נחתם    2022בפברואר,    15ביום  ש"ח למ"ר צמוד למדד המחירים לצרכן.    51השכירות עודכנו לסך של  
 ברה והם נמכרו לצד ג' בלתי קשור.הסכם מכר ביחס למשרדי הח

עם צד    אלעדאשרה ועדת הביקורת כעסקה לא חריגה את התקשרות חברה בת של    2022בחודש  ינואר   .8
השליטה    לקרן קשור   )בעלת  הקרן  זכויות  מלוא  עירונית  (  25%לרכישת  התחדשות  של  בפרוייקט 

ביתרת הזכויות  וסף המחזיק  ( ביחד עם צד ג' נ25%)  הבת של אלעדבו שותפה גם החברה  בירושלים  
וכהשקעות    הקרן  עם  של אלעד  שהועמדו לחברה בת  , בתמורה להחזר הלוואות בעלים  בפרוייקט  

 למבנה הראשון.  4מליון ₪ בעת קבלת טופס    2- מליון ₪ במועד קבלת ההיתר ו  6בפרוייקט ויתרה בסך  

יון החברה התקשרות החברה אשרו ועדת הביקורת ודירקטור  2023לאחר תאריך מאזן, בחודש פברואר,   .9
מ"ר ביקום וכן שטח למחסן, לשמוש   217של בהסכם שכירות  ( לבעל השליטה, 50%עם חברה קשורה )

כ של  סך  על  הועמדו  השכירות  דמי  ביקום.  החברה  מחסן(.   70- כמשרדי  שטח  כולל  )לא  למ"ר  ש"ח 
 ת. שנים נוספו  5ותקופת אופציה בת    2026השכירות הינה לתקופה של עד אפריל  

 

 )אלפי ש״ח(   ין י יתרות צדדים קשורים ובעלי ענ  ב. 

 
  31ליום  
 2022בדצמבר  

  31ליום  
 2021בדצמבר  

 3,554 2,919 זכאים ויתרות זכות 

 -  377 התחייבות בגין חכירה 

   
 

 הדוח אירועים לאחר תאריך    -   24באור  

פרסמה החברה טיוטת שטר נאמנות וזאת במסגרת בחינת אפשרות לבצוע של הצעת רכש    2023בחודש מרס,   .א
חליפין לאגרות החוב הנסחרות של אלעד. ההליך כפוף, בין היתר,  לאישור בית המשפט, האורגנים המוסמכים  

 ורשויות נוספות.  

מליון ש"ח. התוכנית    20בהיקף של עד    יתתוכנית רכישה עצמאשר דירקטוריון החברה    2023,  פברוארבחודש   .ב
 לתקופה של שנה.   2023במרס,    31- הינה ברת בצוע החל מה

כי חברה בת שלה    2023בחודש פברואר,   .ג אלעד  פינוי עם  פרסמה  על הסכמי  מבעלי הזכויות    80%חתמה 
. 50%  בפרויקט התחדשות עירונית בשכונת בית הכרם בירושלים. חלק החברה בת של אלעד בפרויקט הינו

 החברה הבת של אלעד ממשיכה לקדם את הוצאת הפרויקט לפועל.  
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 *   2022בדצמבר,    31רשימת חברות הקבוצה ליום  
 

 שיעור בעלות ושליטה 
  % 

 בעלות 
  % 

 שליטה 
 

 100 100 בע"מ  1990דוניץ נכסי מקרקעין  

 100 100 קרית האמנים בע"מ   –דוניץ  

 100 100 דוניץ יזום ופיתוח בע"מ 

 100 100 ( בע"מ 2012אחים דוניץ רמת השרון )

 34 34 אחזקה ושרותים בע"מ    לציון - לב ראשון 

 70 70 ( בע"מ  2012אחים דוניץ בגבעתיים )

 100 100 אלעד ישראל מגורים החדשה בע"מ 

 50 50 ישראל אירופה )א.א.( בע"מ 

   החדשה בע"מ חברות מוחזקות של חברה מוחזקת מהותית אלעד ישראל מגורים  

 66.66% 66.66% אמות נוה סביון בע"מ

 100% 100% אלעד ישראל ע.ר. יזמות בע"מ  
 
 
 הרשימה אינה כוללת חברות מוחזקות שאינן פעילות.  (*)

 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 אחים דוניץ בע"מ 

 

 הצגת נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים 

  המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה 

 

 2022  ר דצמב ב   31ליום  

 
 

 
 
 
 
 
 

  



 

 

 אחים דוניץ בע"מ 
 2022בדצמבר  31מידע כספי נפרד ליום 

 
 

 
 

 תוכן העניינים
 
 

 נושא 

 

 עמוד 

 1 יםהמבקרדוח רואה חשבון  

 2-3 נתונים על המצב הכספי 

 4 נתוני רווח והפסד

 5-6 נתונים על תזרימי המזומנים 

 7-15 מידע נוסף 

 
 



 

1. 
 

 
 

 
 
 
 
 

דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של חברת אחים דוניץ בע"מ על מידע כספי נפרד לפי תקנה 9ג' 
 לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידים(, התש"ל- 1970

 
 

של   1970  -ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  
)להלן   בע"מ  דוניץ  אחים  הדירקטוריון 2022בדצמבר    31  ליום"החברה"(    -חברת  באחריות  הינו  הנפרד  הכספי  המידע   .

 וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דיעה על המידע הכספי הנפרד בהתבסס על ביקורתנו.

 

 ולשתי השנים שהסתיימו באותו תאריך, בוקרו על ידי רואי חשבון 2021בדצמבר  31הדוחות הכספיים של החברה ליום 
כלל   2022במרץ  29הורוביץ סבו טבת & כהן טבח בלבד אשר דוח רואי החשבון המבקרים שלהם עליהם מיום  טילי בייקר

.חוות דעת בלתי מסויגת  

 

ולחלקה של החברה בתוצאות העסקיות של   ההנתונים הכלולים בדוחות הכספיים והמתייחסים לשווי המאזני של ההשקע
 . חשבון אחרים- ידי רואי-ני, מבוססים על דוחות כספיים שחלקם בוקרו עלחברות מוחזקות המוצגות על בסיס השווי המאז

 
ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל. על פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה 

לת בדיקה מדגמית של  במטרה להשיג מידה סבירה של בטחון שאין במידע הכספי הנפרד הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כול
החשבונאיים  הכללים  של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הנפרד.  הכספי  במידע  הכלולים  ובפרטים  בסכומים  התומכות  ראיות 
שיושמו בעריכת המידע הכספי הנפרד ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן 

בסיס נאות    יםמספקודוחות רואי החשבון האחרים  נפרד. אנו סבורים שביקורתנו  הערכת נאותות ההצגה של המידע הכספי ה
 לחוות דעתנו. 

 
לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו ועל הדוחות של רואי חשבון אחרים, המידע הכספי הנפרד ערוך, מכל הבחינות המהותיות,  

 . 1970-ומיידיים(, התש"ל ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 9בהתאם להוראות תקנה 
 
 
 
 

 סבו טבת & כהן טבחהורוביץ  זיו האפט               בייקר טילי                                    2023במרץ  29תל אביב, 
 רואי חשבון     רואי חשבון                                                                                                       
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 בע"מ   אחים דוניץ 
 )באלפי ש״ח(   מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה נתונים על המצב הכספי

 
 

 מידע נוסף  סעיף 
  31ליום  
 2022  בדצמבר 

  31ליום  
 2021  בדצמבר 

 
 

    נכסים שוטפים 
 42,719 9,432  מזומנים מזומנים ושווי  

 25,728 3,157  מזומנים מוגבלים בשימוש 
 5,034 13,133 1- ב חייבים ויתרות חובה

 1,298 29,302  נכסים בגין חוזים עם לקוחות 
 156,649 136,416  חברות מוחזקות 

 187,531 116,215  ודירות למכירה  מלאי בניינים בהקמה
 418,959 307,655  סה"כ נכסים שוטפים 

 
 

    נכסים שאינם שוטפים 
 9,594 68,612  קרקעות מלאי  

 83,926 693,213  שיטת השווי המאזני לפי  המטופלות  מוחזקות    בחברותהשקעות  
 1,926 760  רכוש קבוע, נטו 

 1 -   נכסים בלתי מוחשיים אחרים, נטו 
 -  1,090  נכסי הטבה מוגדרת, נטו 

 7,342 6,272  מסים נדחים 

 102,789 769,947  סה"כ נכסים שאינם שוטפים 
 
 

 521,748 1,077,602  סה"כ נכסים 

 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים 
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 בע"מ   אחים דוניץ 
 )באלפי ש״ח(   נתונים על המצב הכספי מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה

 
 

 מידע נוסף  סעיף 
  31ליום  
 2022בדצמבר  

  31ליום  
 1202בדצמבר  

 
    התחייבויות שוטפות 

 -  22,518 2- ב מתאגיד בנקאי   הלוואות

 7,448 81  חלויות שוטפות של אגרות חוב הניתנות להמרה  

 )*(        783 894  ונותני שירותים ספקים  

 )*(    14,086 13,877 3- ב זכאים ויתרות זכות 

 28,118 16,814  לבעלי קרקעהתחייבויות  

 4,904 284  מסים לשלם 

 13,571 17,180  מלקוחות מקדמות  

 68,910 71,648  סה"כ התחייבויות שוטפות 
 

    התחייבויות שאינן שוטפות 

 2,424 -   הטבות לעובדים, נטו התחייבות בגין  

 2,424 -   שוטפות לא  סה"כ התחייבויות  
 

 71,334 71,648  התחייבויות סה"כ  
 

    הון עצמי 

 16,380 19,212  הון מניות

 138,624 686,399  פרמיה על מניות 

 2,066 1,530  קרנות הון 

 366,251 371,720  עודפים 

 (72,907) ( 72,907)   מניות באוצר 

 450,414 1,005,954  מיוחס לבעלים של החברה סה"כ הון  
 

 521,748 1,077,602  התחייבות והון   סה״כ 
 

 )*( מויין מחדש 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים 
 
 

 ________________           _________________  _______________               3202במרץ,    29          
 ברזילי רננה פולק         רונן יפו        חן מרדכי       תאריך אישור הדוחות הכספיים  

 נהלת כספים מ                      מנכ"ל     יו"ר הדירקטוריון          
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 בע"מ   אחים דוניץ 
 )באלפי ש״ח(  מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמהרווח והפסד נתונים על 

 
 
 

 מידע נוסף  סעיף 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
 2022  בדצמבר 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
 2021  בדצמבר 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
 2020  בדצמבר 

 
     הכנסות 

 96,928 37,255 85,203  ממכירת דירות ומתן שירותי בניה 
 -  238,080 -   מזכויות במקרקעין 

 96,928 275,335 85,203  סה"כ הכנסות 
 

     והוצאות   עלויות 
 62,302 28,055 62,873  עלות הדירות שנמכרו ושרותי בניה שניתנו 

 -  140,530 -   זכויות במקרקעין 
 34 34 24  עסקאות משותפות, נטו 

 62,336 168,619 62,897  סה"כ עלויות 
 

 34,592 106,716 22,306  רווח גולמי 
 

 1,548 1,255 1,233  הוצאות מכירה ושיווק 
 12,503 14,779 16,364  הוצאות הנהלה וכלליות 

 (237) (286) ( 68,039)   הכנסות אחרות, נטו 
 

 20,778 90,968 72,748  רווח תפעולי 
 

 3,146 3,184 4,395  הכנסות מימון 
 4,022 3,211 1,551  הוצאות מימון 

 (876) (27) 2,844  מימון, נטו  (הוצאות הכנסות )
 

 21,220 14,281 ( 9,394)   חברות מוחזקות  )הפסדי(  חלק החברה ברווחי  
 

 41,122 105,222 66,198  רווח לפני מסים על ההכנסה 
 

 4,942 20,638 1,380 ג מסים על ההכנסה  
 

 36,180 84,584 64,818  רווח השנה 
 

     : רווח כולל אחר 
 

הפסד,  סכומים שלא יסווגו מחדש לאחר מכן לרווח או  
     נטו ממס 

 23 71 -   רווח אקטוארי בגין תוכנית להטבה מוגדרת, נטו ממס 
 

 36,203 84,655 64,818  רווח כולל לשנה 
 

 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים 
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 בע"מ   אחים דוניץ 
 )באלפי ש״ח( מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה תזרימי המזומניםנתונים על 

 
 

 סעיף 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
 2022  בדצמבר 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
 2021  בדצמבר 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
 2020  בדצמבר 

 
    תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 

 
מזומנים נטו, שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות( שוטפת, לפני 

 46,375 246,382 ( 7,895)  מימון ומסים )נספח א'( 
 (8,741) (3,431) ( 1,123)  ריבית ששולמה
 (11,966) (23,551) ( 4,926)  מסים ששולמו 

 3 13 5 ריבית שהתקבלה 
 25,671 219,413 ( 13,939)  מזומנים נטו, שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות( שוטפת 

 
 

    תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 
 (1,269) 19,527 22,571 מזומנים ופקדונות בחשבונות בנק מיועדים ב  )השקעה(  מימוש

 (44) (1,484) ( 128)  רכישת רכוש קבוע
 (1) -  -  רכישת נכסים בלתי מוחשיים 

 (76,100) -  ( 5,376)  בנות חברות  השקעה ומתן הלוואות במסגרת רכישת  
 13,500 -  -  פרעון הלוואה שניתנה לחברת בת

 107 442 526 תמורה ממימוש רכוש קבוע
 (63,807) 18,485 17,593 מזומנים נטו, שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות( השקעה 

 
    תזרימי מזומנים מפעילות מימון 

 
 54,691 (157,080) 22,518 אשראי מתאגיד בנקאי, נטו 

 (313) (314) -  פרעון התחייבות בגין חכירה 
 -  (1,490) -  הוצאות המרת אגרות חוב למניות 

 (41,394) (3,936) ( 110)  פרעון אגרות חוב  
 (11,617) (46,467) ( 59,349)  ששולם דיבידנד  

 1,367 (209,287) ( 36,941)  לפעילות( מימון מזומנים נטו, שנבעו מפעילות )ששימשו  
 
 

 (36,769) 28,611 ( 33,287)  עליה )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים 
 

 50,877 14,108 42,719 השנה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת  
 

 14,108 42,719 9,432 השנה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף  

 

 

 

 
 מהווה חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המידע הנוסף המצורף  
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 בע"מ   אחים דוניץ 
 מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה תזרימי המזומניםנספח לנתונים על 

 
 

 : אלפי ש״ח( ב )   המזומנים מפעילות שוטפת   התאמות הדרושות להצגת תזרימי   - נספח א'  
 

 סעיף 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
 2022  בדצמבר 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
 2021  בדצמבר 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
 2020  בדצמבר 

 
 36,180 84,584 64,818 רווח לשנה 

 
    הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים: 

 -  -  ( 68,037)  במחיר הזדמנותי מרכישה  רווח  
 34 34 24 הפסד מעסקאות משותפות, נטו

 (21,220) (14,281) 9,394 מוחזקות המטופלות בשיטת שווי המאזני תוצאות עסקיות של חברות  
 941 908 723 פחת והפחתות 

 4,942 20,638 1,380 מסים על הכנסה 
 (108) 196 ( 3,514)  מעביד, נטו   - שינוי בהתחייבות בגין סיום יחסי עובד  

 16 56 46 הון )רווח(  הפסד  
 876 27 ( 2,844)  הוצאות מימון, נטו

 (14,519) 7,578 ( 62,828)  סה״כ הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים 
 

    שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות: 
ירידה )עליה( בחייבים ויתרות חובה, חברות מוחזקות ונכסים בגין 

 (1,517) 28,277 ( 13,752)  חוזים עם לקוחות 

 19,134 133,493 12,968 לבניה ירידה במלאי בניינים בהקמה ומקרקעין  

 1,159 11,495 3,609 עליה במקדמות מרוכשי דירות 

 7,565 12,443 -  ירידה במלאי דירות

 341 1,823 111 עליה בספקים וקבלני משנה  

  לבשהטבות  ובזכאים ויתרות זכות, התחייבויות למוכרי מקרקעין    ירידה
 (1,968) (33,311) ( 12,821)  לזמן קצר   עובדים

 24,714 154,220 ( 9,885)  סה״כ שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות 
 

מזומנים נטו, שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות( שוטפת, לפני מימון  
 46,375 246,382 ( 7,895)  ומסים 

 
 

 פעילות שלא במזומן   - נספח ב'  
 

 סעיף 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
 2022  בדצמבר 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
 2021  בדצמבר 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
 2020  בדצמבר 

 -  18,700 14,840 דיבידנד מחברת בת 
 682 115,147 7,200 להון מניות   ובחרות  המרת אג 

 620 -  -  נכס זכות שימוש כנגד התחייבות בגין חכירה
    

 

 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים 
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 בע"מ   אחים דוניץ 
 לדוחות הכספיים הנפרדים מידע נוסף

 
 כללי  א. 

ג' והתוספת העשירית לתקנות ניירות ערך )דוחות  9המידע הכספי הנפרד של החברה ערוך בהתאם להוראות תקנה   .1
 .1970  - תקופתיים ומיידיים( התש"ל  

הדוחות  בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה )להלן: "   'ב1חברות מוחזקות כהגדרתן בבאור    - זה  כספי    במידע .2
 "(.הכספיים המאוחדים 

לדוחות הכספיים המאוחדים, לרבות    2בבאור    המידע הכספי הנפרד נערך בהתאם למדיניות החשבונאית המפורטת .3
חברות    האופן בו סווגו הנתונים הכספיים במסגרת הדוחות הכספיים המאוחדים, בשינויים המתחייבים, למעט בגין 

 , כמפורט להלן: מוחזקות

ים לחברה עצמה, למעט  סבגובה ערכם בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחהנכסים וההתחייבויות מוצגים   ( א)
 בגין חברות מוחזקות.

סך   (ב) בניכוי  הנכסים  סך  של  החברה,  של  לבעלים  המיוחס  נטו  כסכום  מוצגת  מוחזקות  חברות  בגין  יתרה 
הכספיים המאוחדים של החברה מידע כספי בגין החברות המוחזקות, לרבות  בדוחות  צגים  וההתחייבויות המ

 מוניטין. 

ההכנסות   ( ג) המאוחדים  סכומי  הכספיים  בדוחות  הכלולות  וההוצאות  ההכנסות  את  משקפים  וההוצאות 
 המיוחסים לחברה עצמה, למעט סכומי הכנסות והוצאות בגין חברות מוחזקות. 

צג כסכום נטו, בהתבסס על הדוחות המאוחדים המיוחס לבעלי  חלק החברה בתוצאות חברות מוחזקות מו ( ד)
תוצאות  החברה, של סך ההכנסות בניכוי סך ההוצאות המציגים בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה  

 פעילות בגין חברות מוחזקות, לרבות ירידת ערך מוניטין או ביטולה.

ם בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים  סכומי תזרימי המזומנים משקפים את תזרימי המזומנים הכלולי  (ה)
לחברה עצמה, כשהם לקוחים מתוך הדוח על תזרימי המזומנים המאוחד, למעט סכומי תזרימי המזומנים בגין  

 חברות מוחזקות שיוצגו בנפרד. 

 
 מכשירים פיננסיים וניהול סיכונים  . ב

 
 )באלפי ש״ח(   חייבים ויתרות חובה  .(1)

 

 סעיף 
  31ליום  
 2022  בדצמבר 

  31ליום  
 2021  בדצמבר 

 
 3,876 3,851 מוכרי מקרקעין 

 414 5,021 מקדמות לספקים וקבלני משנה 
 -  3,279 מוסדות 
 133 159 אחרים 

 611 823 הוצאות מראש  
 5,034 13,133 סה״כ חייבים ויתרות חובה 
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 )באלפי ש״ח(   מתאגיד בנקאי   הלוואות  .(2)
 

 שיעור הריבית  סעיף 
  31ליום  
 2022  בדצמבר 

  31ליום  
 2021  בדצמבר 

 
 -  22,518 0.79%פריים+ הלוואות לזמן קצר 

 
 

 
 )באלפי ש״ח(   ויתרות זכות זכאים   .(3)

 

  31ליום   סעיף 
 2022  בדצמבר 

  31ליום  
 2021  בדצמבר 

 
 565 200 והשלמה הפרשות לגמר  

 3,680 2,836 ותביעות לבדק  הפרשות  
 )*(     2,507 5,663 לשלם אחרות  הוצאות  
 )*(     1,756 1,613 עובדים 

 )*(    1,759 399 מוסדות 
 3,554 2,919 )בעיקר הפרשה למענק(  בעלי עניין 

 81 142 חברות קשורות 
 184 105 שונים והכנסות מראש 

 14,086 13,877 סה״כ זכאים ויתרות זכות 
 מחדש   סווג)*(  

 
 גורמי סיכון פיננסיים  .(4)

 

מנכ"ל החברה אחראי לניהול האשראי והסיכונים בחברה. החברה פועלת לצמצום הסיכונים והחשיפות הכלכליות  
 . באמצעות פעולות תפעוליות ופיננסיות במידת האפשר

החברה מנהלת מעקב שוטף אחרי התפתחות במדד תשומות הבניה. הפיקוח על ביצוע המדיניות בחברה ומתן תגובה  
חריגות נתון בידי האחראי על ניהול הסיכונים בחברה. הפיקוח נעשה באמצעות דיווח בעת הצורך של  להתפתחויות  

 האחראי על הסיכונים לדירקטוריון החברה. 

ותה לסיכונים פיננסיים שונים, כגון שינויים במדד תשומות הבניה אשר משפיע בעיקר על  פעילויות החברה חושפות א
תועלת ובעת שעלות עיסקת הגידור רנטבילית לדעת הנהלת  \מחירי חומרי הגלם. כל מקרה נבחן לגופו בשיקולי עלות

 החברה היא יוצאת לפועל. 

 סיכון אשראי  .1

כספי   .א להפסד  סיכון  הוא  אשראי  בהתחייבויותיו סיכון  יעמוד  לא  לעסקה  נגדי  צד  באם  לקבוצה  שיגרם 
 החוזיות.

לחברה אין ריכוז משמעותי של סיכון אשראי, היות והחברה פועלת בתחום הנדל"ן בו מובטחות המכירות  
 על ידי היחידות הנמכרות עצמן עד למסירתן, המתבצעת רק בגמר התשלום בעדן.

 42,719- אלפי ש"ח ו  9,432  סך שללתכמו המזומנים ושווי מזומנים  הס  2021- ו   2022בדצמבר    31נכון ליום   .ב
ש"ח בחשבון  אלפי   113אלפי ש"ח )מתוכם סך של  3,157סך של ל לזמן קצר, ופקדונות בהתאמה אלפי ש"ח

. בהתאמהבחשבון נאמן אגרות חוב(,    אלפי ש''ח  4,110)מתוכם סך של    אלפי ש"ח  25,728- ונאמן אגרות חוב(  
 כל הפקדונות מופקדים בתאגידים פיננסיים.
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 סיכון ריבית  .2

המזומנים העתידיים של מכשיר פיננסי בעקבות    סיכון ריבית הינו הסיכון של תנודות בשווי ההוגן או בתזרימי 
 שינויים בשיעורי ריבית השוק.

 

 סיכון נזילות  .3

 ה. חברשרו עמידה בהתחייבויות הה הינה לשמור על אמצעים נזילים שיאפחברמדיניות ה

 
 ריכוז סיכון נזילות 

התנאים החוזיים בסכומים הטבלה שלהלן מציגה את זמני הפרעון של ההתחייבויות הפיננסיות של הקבוצה על פי  
 : )כולל תשלומי ריבית(  לא מהוונים

 
 )באלפי ש״ח(   2022בדצמבר    31ליום  

 עד שנה  סעיף 
משנה עד  

 שנתיים 
משנתיים  

 שנים   3עד  
שנים עד    3- מ 

 סך הכל  שנים   5
הערך  
 בספרים 

 22,518 22,518 -  -  -  22,518 מתאגיד בנקאי הלוואות  

 81 81 -  -  -  81 להמרה   אגרות חוב

נותני  וספקים  התחייבות ל
 894 894 -  -  -  894   שירותים

 13,877 13,877 -  -  1,981 11,896 זכאים ויתרות זכות 
 428 428 -  -  -  428 מסים לשלם 

 37,654 37,654 -  -  1,981 ,67335 סה״כ 
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 )באלפי ש״ח(   2021בדצמבר    31ליום  

 

 עד שנה  סעיף 
משנה עד  

 שנתיים 
משנתיים  

 שנים   3עד  
שנים    3- מ 

 סך הכל  שנים   5עד  
הערך  
 בספרים 

 7,448 7,595 -  -  3,743 3,852 להמרה   רות חובאג

התחייבות לספקים ונותני  
 783 783 -  -  -  783 שירותים 

 14,086 13,992 -  -  1,679 12,313 זכאים ויתרות זכות 
 4,904 4,904 -  -  -  4,904 מסים לשלם 

 27,221 27,274 -  -  5,422 21,852 סה״כ 
 
 

 של מכשירים פיננסיים   שווי הוגן  .4

, חייבים ויתרות חובה, חשבונות בנק מיועדיםבפקדונות  מזומנים ומזומנים,    י הערך בספרים של מזומנים ושוו
לחברות   בנקאי,  מוחזקותהלוואות  מתאגיד  אשראי  משנה,,  וקבלני  זכות    ספקים  ויתרות  והתחייבויות  זכאים 

   .תואם או קרוב לשווי ההוגן שלהם  למוכרי מקרקעין 
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 מבחני רגישות בגין שינוי בגורמי שוק  .5

 
 ( אלפי ש"ח )ב   )הפסד( מהשינוי לפני מס רווח    : בריבית פריים   מבחן רגישות לשינויים 

 עליה   שנה 
 2%של  

 עליה  
 1%של  

 ירידה  
 1%של  

 ירידה  
 2של % 

 
2022 1,511 755  (755 )  (1,511 ) 

2021 1,926 963 (963) (1,926) 

 
 

אלפי  ב )   מס   רווח )הפסד( מהשינוי לפני   : ובמדד תשומות הבניה   \ במדד המחירים לצרכן    מבחן רגישות לשינויים 
 ( ש"ח 

 עליה   שנה 
 2%של  

 עליה  
 1%של  

 ירידה  
 1%של  

 ירידה  
 2של % 

 
2022 580 290  (290 )  (580 ) 

2021 (72) (36) 36 72 

 
 

 מבחני רגישות והנחות העבודה העיקריות 
 

השינויים שנבחרו במשתני הסיכון הרלוונטיים נקבעו בהתאם להערכות ההנהלה לגבי שינויים אפשריים סבירים  
 אלה.במשתני סיכון  

 
החברה ביצעה מבחני רגישות לגורמי סיכון שוק עיקריים שיש בהם כדי להשפיע על תוצאות הפעולות או המצב  
הכספי המדווחים. מבחני הרגישות מציגים את הרווח או ההפסד ו/או השינוי בהון העצמי )לפני מס(, עבור כל  

כל מועד דיווח. בחינת גורמי הסיכון נעשתה על  מכשיר פיננסי בגין משתנה הסיכון הרלוונטי שנבחר עבורו נכון ל
בסיס מהותיות החשיפה של תוצאות הפעולות או המצב הכספי בגין כל גורם סיכון בהתייחס למטבע הפעילות  

 ובהנחה שכל שאר המשתנים קבועים.
 

 ניהול ההון בחברה  .6

 
 מטרות החברה בניהול ההון העצמי שלה הינן:

 
המשכיות העסק ובכך ליצור תשואה לבעלי המניות, משקיעים ובעלי    לשמר את יכולת החברה להבטיח את .1

 ענין אחרים.
לרמת   .2 והשירותים המותאמת  לבעלי המניות באמצעות תמחור המוצרים  לדאוג להבטחת תשואה הולמת 

 הסיכון הקיימת בפעילות העסקית של הקבוצה.
ת העסקית וייצרו ערך מרבי לבעלי  לשמור על דירוג אשראי גבוה ויחסי הון טובים שיבטיחו תמיכה בפעילו .3

 המניות.
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 )באלפי ש"ח(   להלן דוח תנאי הצמדה של היתרות הכספיות:  .7
 

 

 
 )*( מיין מחדש   

 
 )*( מדד המחירים לצרכן או מדד תשומות הבניה.

 סעיף 
בדצמבר    31

לא    2022
 צמוד 

בדצמבר    31
 צמוד   2022

 מדד )*( 

בדצמבר    31
לא    2021

 צמוד 

בדצמבר    31
 צמוד   2021

 מדד )*( 
 

     נכסים  
מזומנים  מזומנים ושווי מזומנים,  

 -  68,447 -  12,589 מוגבלים בשימוש 
 -  4,423 -  12,310 חייבים ויתרות חובה

 1,298 -  29,302 -  נכסים בגין חוזים עם לקוחות 
 -  156,649 -  136,416 חברות מוחזקות 

 -  -  -  1,090 , נטו  נכסי הטבה מוגדרת
 1,298 229,519 29,302 162,405 סה"כ נכסים 

 
 

     התחייבויות  
 -  -   22,518 מתאגיד בנקאי   הלוואות

 -  7,448  81 אגרות חוב להמרה  
 -  3,290  894 ונותני שירותים ספקים  התחייבות ל

 -  )*(    11,485  13,877 זכאים ויתרות זכות 
 4,904 -  284 -  מסים לשלם 

 -  2,424  -  , נטוהטבות לעובדים  התחייבות בגין  

 4,904 24,647 284 37,370 סה"כ התחייבויות 

 (3,606) 204,872 29,018 125,035 סה"כ נכסים בניכוי התחייבויות 
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 מסים על ההכנסה  . ג 
 

   : )באלפי ש״ח(   ההרכב  .1

 סעיף 

 לשנה 
שנסתיימה  

  31ביום  
 2022  בדצמבר 

 לשנה 
שנסתיימה  

  31ביום  
 2021  בדצמבר 

 לשנה 
שנסתיימה  

  31ביום  
 2020  בדצמבר 

 
 5,537 25,142 310 מסים שוטפים על ההכנסה 

 (595) (4,504) 1,070 מסים נדחים לשנת הדוח, נטו 
 4,942 20,638 1,380 ההכנסה סה״כ מסים על  

 
 שומות סופיות  .2

 
 לפקודת מס הכנסה, בכפוף לתנאים הקבועים בה.  145, על פי סעיף  2017מס  שומות סופיות עד וכולל שנת  לחברה  

 
 מיסוי בתנאי אינפלציה  .3

 
 ריאלי.הנהיג מדידה של התוצאות לצרכי מס על בסיס    1985- חוק מס הכנסה )תיאומים בשל אינפלציה( התשמ"ה

תיקון לחוק הנ"ל המגביל את תחולתו משנת  התקבל בכנסת    2008פברואר    בחודש  החברה נישומה לפי החוק הנ"ל.
נמדדות התוצאות לצרכי מס בערכים נומינליים למעט תיאומים מסוימים    2008בהתאם לכך, החל משנת    ואילך  2008

 . 2007בדצמבר    31בגין שינויים במדד המחירים לצרכן לתקופה שעד  
 

 שיעורי המס החלים על החברה  .4
 

 .    זה. יתרות המסים הנדחים חושבו לפי שיעור המס  23%הינו    2020-2022שיעור המס הרלוונטי לחברה בשנים  
 

 נכסי והתחייבויות מסים נדחים  .5
 

 מסים נדחים בגין חברות בישראל מחושבים לפי שיעור מס הצפוי לחול במועד ההיפוך כמפורט לעיל.  
 

 : )באלפי ש״ח(  נכסי והתחייבויות מסים נדחים מיוחסים לפריטים הבאים
 

 סעיף 
הטבות  
 לעובדים 

ניכויים  
והפסדים  
להעברה  
 לצרכי מס 

הפרשי עיתוי  
בגין בניינים  
בהקמה נטו  

 הכל סך   אחרים  ומלאי 
 

 7,342 776 ( 555)  6,345 767 2022בינואר    1יתרת נכס מס נדחה ליום  

 ( 701,0)  ( 374)  ( 4,637)  7844, ( 843)  שינויים שנזקפו לרווח והפסד 

 ,2726 402 ( 5,192)  2911,1 ( 67)  2022בדצמבר    31יתרת נכס מס נדחה ליום  
 

 2,817 588 (5,963) 7,446 746 2021בינואר    1יתרת נכס מס נדחה ליום  

 4,504 188 5,408 (1,101) 9 שינויים שנזקפו לרווח והפסד 

 21 -  -  -  21 שינויים שנזקפו לרווח כולל אחר

 7,342 776 (555) 6,345 776 2021בדצמבר    31יתרת נכס מס נדחה ליום  
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 התקשרויות ועסקאות מהותיות עם חברות מוחזקות ועסקאות משותפות  ד. 
 
 : )באלפי ש״ח(  הרכב יתרות בגין חברות מוחזקות .1

שיעור   סעיף 
 %   הריבית 

  31ליום  
  בדצמבר 

2022 

  31ליום  
  בדצמבר 

2021 
 

השקעות בחברות מוחזקות בהון בצירוף רווחים  
 83,926 693,213  , נטו שנצברו

 152,110 128,672 0.73%פריים+ הלוואות 
 4,541 7,744  יתרות בחייבים ויתרות חובה  

 81 142  יתרות בזכאים ויתרות זכות 
 

לעניין ערבויות שהחברה ערבה להתחייבויותיהם של חברות מוחזקות לתאגיד בנקאי ראה   - ערבות פיננסית   .2
 לדוחות הכספיים המאוחדים.   ב'  18באור  

 
 )באלפי ש״ח(   הכנסות מחברות מוחזקות .3

 סעיף 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
  בדצמבר 

2022 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
  בדצמבר 

2021 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
  בדצמבר 

2020 
 

 835 642 1,240 השתתפות בהוצאות הנהלה וכלליות  
 3,117 3,062 4,386 הכנסות מימון, נטו

 3,952 3,704 5,626 סה״כ הכנסות מחברות מוחזקות 
 

 מאוחדות: ת  וחברלהלן פירוט עסקאות בין החברה לבין   .4
 

  התקשרות בין החברה לבין החברה המאוחדת דוניץ קרית האמנים עודכן הסכם    2018בנובמבר,    27ביום   .א
כנגד שירותים של ניהול תכנון וביצוע פרוייקט קרית האומנים, תשלם  , לפיו  "(דוניץ קרית האמנים )להלן: " 

  .10.2019אלפי ש"ח לשנה צמוד למדד תשומות הבניה לחודש    600  של  האמנים סך  דוניץ קרית

הוראות לגבי סכומים    הכולל  ,החברה לבין דוניץ קרית האמנים הסכם התקשרותבין  נחתם    2009בשנת   .ב
קרית האמנים בקשר עם הפרויקט. הסכם ההלוואה כולל הוראה לגבי    ץשהחברה הילוותה ו/או תלווה לדוני 

ימים מדרישה בכתב ותשא ריבית שנתית, בשיעור הריבית   30דרישת פרעון וכי ההלוואה תוחזר לחברה תוך  
נחתמה תוספת להסכם הלוואה    2022,  דצמברב  29ביום  ויבת החברה על ידי תאגיד בנקאי מעת לעת.  בה מח

בין החברה לבין דוניץ קרית האמנים לפיה הוארך מועד הפרעון של ההלוואות שניתנו ו/או ינתנו עד ליום  
 . 1.2%יהיה פריים +    1.1.23, שיעור הרבית החל על הלוואה החל מתאריך   .  2023בדצמבר,    31
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 אחים דוניץ בע"מ 
 דיםמידע נוסף לדוחות הכספיים הנפר

 

אלפי ש''ח בגין טיפול וניהול בעסקת    228חייבה החברה את חברת דוניץ יזום ופיתוח בע"מ בסך    2020בשנת   .ג
 מכירה של חברה כלולה.

ופיתוחבין הלנחתם בין החברה    2020בינואר,    15ביום   .ד יזום  דוניץ  "   חברה המאוחדת  יזום  )להלן:  דוניץ 
בסך כולל שלא    ,מימון על פי שיקול דעתה הבלעדי   דוניץ יזום ופיתוחהחברה תעמיד ל  ,סכם לפיוה  "(ופיתוח 

במסגרת פעילותה. הלוואה תישא רבית בשיעור בה   יה מליון ש"ח, לצורך כיסוי התחייבויות  90יעלה על  
אולם בהסכמת הצדדים    2021בינואר,    14  התחייבה החברה בגין קבלת האשראי. זמן פרעון הלוואה הינו

מליון ש"ח   64המירה הלוואה בסך של  דוניץ יזום ופיתוח 2021בינואר,  1ביום כתב, יוארך מועד הפרעון. ב
שנים מתאריך    5בית והפרשי הצמדה, תאריך הפרעון לא יחול לפני  י לשטרי הון. שטרי ההון לא ישאו ר

 29ביום    ד לפירוקה.ישנה אפשרות לדחות את מועד פרעונות שטרי הון ע  דוניץ יזוםהוצאת שטרי הון, ל
, נחתמה תוספת להסכם הלוואה בין החברה לבין דוניץ יזום ופיתוח לפיה הוארך מועד הפרעון  2022בדצמר  

, יהיה רבית פריים   2023בינואר    1, ושיעור הרבית החל מתאריך     2024בינואר    14של הלוואה עד ליום  
 .1.2%בתוספת  

י 2022בחודש אוקטובר   .ה עוץ וניהול בין החברה לבין חברת ישראל אירופה )א.א( , נחתם הסכם לשירותי 
 . 2022מהונה המוקצה במהלך חודש ספטמבר    50%בע"מ. החברה רכשה  

ום דמי  כלחודש. סש"ח    35,000החברה תספק שירותי ניהול ותכנון והקמת פרוייקטים , תמורת סך של  
 קלנדרית. תוקפו של ההסכם לחמש שנים. , ויתעדכן אחת לשנה בשנה    8/22הניהול יהיה צמוד למדד  

 

 
 

 )באלפי ש״ח(   דיבידנד מחברות מוחזקות .5

 סעיף 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
  בדצמבר 

2022 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
  בדצמבר 

2021 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום  
  בדצמבר 

2020 
 

 -  18,700 14,840 דיבידנד מחברות מוחזקות  
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 תמצית דוחות כספיים מאוחדים פרופורמה 

 2022  בדצמבר   31ליום  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של חברת אחים דוניץ בע"מ על ביקורת דוחות כספיים מאוחדים  

 2022בדצמבר  31פרופורמה ליום 

 

. דוחות 2022בדצמבר    31ביקרנו את הדוח המאוחד פרופורמה על הרווח הכולל המצורף של חברת אחים דוניץ בע"מ ליום  

כספיים פרופורמה אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דיעה על דוחות כספיים 

 מאוחדים פרופורמה אלה בהתבסס על ביקורתנו.  

  חשבון  בייקר ולשתי השנים שהסתיימו באותו תאריך, בוקרו על ידי רואי    2021בדצמבר    31הכספיים של החברה ליום  הדוחות  

כלל חוות דעת    2022במרץ    29טילי הורוביץ סבו טבת & כהן טבח בלבד אשר דוח רואי החשבון המבקרים שלהם עליהם מיום  

 בלתי מסויגת.

חדים פרופורמה והמתייחסים לשווי המאזני של ההשקעות ולחלקה של החברה הנתונים הכלולים בדוחות הכספיים המאו

-בתוצאות העסקיות של חברות מוחזקות המוצגות על בסיס השווי המאזני, מבוססים על דוחות כספיים שחלקם בוקרו על

 חשבון אחרים. -ידי רואי

ה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה פי תקנים אל-ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל. על 

במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת 

גם בחינה של כללי   ובמידע שבדוחות הכספיים פרופורמה. ביקורת כוללת  בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים 

שיו נאותות  החשבונאות  הערכת  וכן  החברה  של  וההנהלה  הדירקטוריון  ידי  על  שנעשו  המשמעותיים  האומדנים  ושל  שמו 

 ההצגה בדוחות הכספיים פרופורמה בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו מספקת בסיס נאות לחוות דעתנו. 

דים פרופורמה הנ"ל משקפים לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו ועל הדוחות של רואי חשבון אחרים, הדוחות הכספיים המאוח

בהתאם   2220בדצמבר    31באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את תוצאות הפעולות של החברה והחברות המאוחדות ליום  

( בינלאומיים  כספי  דיווח  התש"עIFRSלתקני  שנתיים(,  כספיים  )דוחות  ערך  ניירות  תקנות  והוראות  בכפוף   2010- (  וזאת 

ולהנחות הפרופורמה המפורטות בדוחות  1970- ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל א לתקנות9להוראות תקנה 

 הכספיים המאוחדים פרופורמה.

 
 
 

 סבו טבת & כהן טבח הורוביץזיו האפט            בייקר טילי                                        2023במרץ  29תל אביב, 
 רואי חשבון                                רואי חשבון                                                                              
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  בדצמבר   31שהסתיימה ביום    לשנה על הרווח הכולל    מצית דוחות כספיים מאוחדים פרופורמה ת 
 )אלפי ש״ח(   2022

 

 סעיף 
נתונים לפני  

   ארוע פרופורמה 
התאמות בשל   

 נתוני פרופורמה   אירוע הפרופורמה 

 
  הכנסות 

 
   

 319,832  112,607  207,225 ממכירת דירות ומתן שירותי בניה 

 319,832  112,607  207,225 סה"כ הכנסות 
      

      עלויות 
 246,890  85,912  160,978 הדירות שנמכרו ושירותי בניה שניתנו עלות  

הפחתת הקצאת עלות    –עלות הדירות שנמכרו  
 14,969 הרכישה 

 
 -  14,969 

 24  -   24 עסקאות משותפות, נטו 
 261,883  85,912  175,971 עלויות סה"כ  

      
 57,949  26,695  31,254 רווח גולמי 

      
 7,869  3,862  4,007 מכירה ושיווק הוצאות  

 30,843  6,984  23,859 הוצאות הנהלה וכלליות 
 2  -   2 , נטו אחרות  הכנסות

      
 19,239  15,849  3,390 רווח תפעולי 

      

 1,042  454  588 הכנסות מימון 
 14,184  5,759  8,425 הוצאות מימון 

 13,142  5,305  7,837 הוצאות מימון, נטו

      
ת השווי  ט ה ברווחי חברות המטופלות בשי רחלק החב

 8 המאזני, נטו
 

 -  8 
 6,105  10,544  (4,439) על ההכנסה   לפני מסים  )הפסד( רווח  

      
 (1,104)  (2,317)  1,213 (על ההכנסה  מסיםהטבת מס )

 
 (3,226) לשנה  )הפסד(   רווח 

 
8,227  5,001 

      
 5,013  8,232  (3,219) מיוחס לבעלי מניות החברה)הפסד(  רווח  

 (12)  (5)  (7) הפסד המיוחס לבעלי זכויות המיעוט

 (3,226)  8,227  5,001 

      
      ערך נקוב    ש"ח  1רגילה בת  רווח למניה  

 
  רווח בסיסי למניה

 
  0.77 

 
  רווח מדולל למניה 

 
  0.78 

 
 ____________  ____________  _____________  2023,  במרס  29

   חן מרדכי  תאריך אישור הדוחות הכספיים
 יו"ר הדירקטוריון 

 רונן יפו
 מנכ"ל  

 ברזילי - רננה פולק
 מנהלת כספים 

2 
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אלפי  ב )   2021בדצמבר,    31- ימה ב י לשנה שהסת    מאוחדים על הרווח הכולל כספיים    ות דוח תמצית  

 ש"ח( 

 

 סעיף 
 

ארוע  נתונים לפני  
  פרופורמה 

התאמות בשל  
  אירוע הפרופורמה 

 
 נתוני פרופורמה 

 
    הכנסות 

 
 

 

 375,704  270,758  104,946  ממכירת דירות ומתן שירותי בניה 
 238,080  -   238,080  זכויות במקרקעין   ממכירת

 613,784  270,758  343,026  סה"כ הכנסות 

       
       עלויות 
 283,818  211,552  72,266  הדירות שנמכרו ושירותי בניה שניתנו עלות  

 140,530  -   140,530  עלות הזכויות במקרקעין 
 34  -   34  עסקאות משותפות, נטו 

 424,382  211,552  212,830  עלויות סה"כ  

       
 189,402  59,206  130,196  רווח גולמי 

 10,216  8,456  1,760  הוצאות מכירה ושיווק 
 28,794  13,366  15,428  הוצאות הנהלה וכלליות 

 (9,096)  (8,770)  (326)  , נטו הכנסות אחרות

       
 159,488  46,154  113,334  רווח תפעולי 

       

 563  550  13  הכנסות מימון 

 12,639  9,122  3,517  הוצאות מימון 

 12,076  8,572  3,504  הוצאות מימון, נטו
       

 (13)  -   (13)  חברות מוחזקות   בהפסדי חלק החברה  

 147,399  37,582  109,817  על ההכנסה   רווח לפני מסים 
       

 29,732  4,499  25,233  על ההכנסה   מסים
       

 117,667  33,083  84,584  השנה   רווח 

       
 117,676  33,092  84,584  רווח מיוחס לבעלי מניות החברה

 (9)  (9)  -   המיוחס לבעלי זכויות המיעוט  הפסד
  84,584  33,083  117,667 

       רווח כולל אחר: 
סכומים שלא יסווגו מחדש לאחר מכן לרווח  

    או הפסד, נטו ממס
 

 
 

רווח אקטוארי תוכנית להטבה מוגדרת נטו  
  71  ממס 

 - 
 71 

 117,480  32,825  84,655  רווח כולל לשנה 

       ערך נקוב    ש"ח  1רגילה בת  רווח למניה  
 

    רווח בסיסי למניה
 

 
 
6217. 

 
    רווח מדולל למניה 

 
 

 
6717. 
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אלפי  ב )   2020בדצמבר,    31- מה ב י לשנה שהסתי    מאוחדים על הרווח הכולל כספיים    ות דוח תמצית  
 ש"ח( 

 

 סעיף 
 

נתונים לפני ארוע  
  פרופורמה 

התאמות בשל  
  אירוע הפרופורמה 

 
 נתוני פרופורמה 

 מבוקר  

 
    הכנסות 

 
 

 

 532,671  334,545  198,126  ממכירת דירות ומתן שירותי בניה 

 532,671  334,545  198,126  סה"כ הכנסות 

       
       עלויות 

 395,169  262,620  132,549  עלות הדירות שנמכרו ושירותי בניה שניתנו 
 34  -   34  עסקאות משותפות, נטו 

 395,203  262,620  132,583  עלויות סה"כ  

       
 137,468  71,925  65,543  רווח גולמי 

 13,268  11,215  2,053  הוצאות מכירה ושיווק 
 25,299  11,948  13,351  הוצאות הנהלה וכלליות 

 9,345  9,345  -   תשלום מבוסס מניות 
 (2,211)  (2,412)  201  , נטו הוצאות )הכנסות( אחרות

       
 91,767  41,829  49,938  רווח תפעולי 

       

 3,393  3,119  274  הכנסות מימון 

 19,466  14,815  4,651  הוצאות מימון 

 16,073  11,696  4,377  הוצאות מימון, נטו
       

 1,653  1,331  322  חברות מוחזקות   בהפסדי חלק החברה  

 77,347  31,464  45,883  על ההכנסה   רווח לפני מסים 

       
 17,123  7,420  9,703  על ההכנסה   מסים

       

 60,224  24,044  36,180  השנה   רווח 

       
 60,231  24,051  36,180  רווח מיוחס לבעלי מניות החברה

 (7)  (7)  -   הפסד המיוחס לבעלי זכויות המיעוט
  36,180  24,044  60,224 

       רווח כולל אחר: 
סכומים שלא יסווגו מחדש לאחר מכן לרווח  

    או הפסד, נטו ממס
 

 
 

רווח אקטוארי תוכנית להטבה מוגדרת נטו  
  23  ממס 

 
 -  23 

 60,247  24,044  36,203  רווח כולל לשנה 

       ערך נקוב    ש"ח  1רגילה בת  רווח למניה  
 

    רווח בסיסי למניה
 

 
 

15.55 

 
    רווח מדולל למניה 

 
 

 
12.89 
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 והמדיניות החשבונאית   ארוע הפרופורמה - כללי  . א 

הושלמה עסקת רכישת    2022,  , בחודש יוני 2022  בדצמבר,  31לדוחות הכספיים המאוחדים ליום    16כאמור בבאור  
 בדוחות הובאה מניות החברה.    2,760,760"אלעד"( כנגד הקצאת    - חברת אלעד ישראל מגורים החדשה בע"מ )להלן 

על מנת לשקף את הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה  תמצית דוחות רווח והפסד פרופורמה, אשר נערכו  
 ת של אלעד לתקופות המוצגות לעיל. וכשהם כוללים את ההכנסות וההוצא

הדוחות   בעריכת  שיושמה  לזו  עקבית  פרופורמה  מאוחדים  הכספיים  בדוחות  שיושמה  החשבונאית  המדיניות 
ב  38ובכפוף לאמור בתקנה    באותו מועד  הימי שהסת  ולשנה  2022,  בדצמבר  31הכספיים המאוחדים של החברה ליום  

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

 הנחות הפרופורמה  . ב

 להלן ההנחות ששמשו כבסיס לצורך הכנת הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים פרופורמה: 

אחר הוצגו על מנת לשקף את תוצאות הפעולות    כולל  ורווח  הפסד  או  רווח  על  פרופורמה  מאוחדים  תמציתיים  דוחות .1
 . 2020בינואר    1לו הושלמה עסקת הרכישה ביום    הקבוצהשל  

אומדן שווי  באמצעות  לנכסים ולהתחיבויות המזוהים של אלעד,  החברה בצעה עבודה להקצאת עלויות הרכישה   .2

לנכסי המקרקעין  הערכת הנהלה  והשוק של אותם הנכסים וההתחיבויות ובהתבסס, בין היתר, על שמאויות שבוצעו  

רכיב   נותר  העלות  עודפי  יחוס  לאחר  החברה.  ולהתחיבויות  הפרויקטים  לצבר  כלכליים  ותחשיבים  החברה  של 

. נתוני רווח  2022  בדצמבר  31מאוחדים ליום  הדוחות הכספיים  ל  16הזדמנותי בקשר עם העסקה, כמפורט בבאור  

 .  לראשונה  הפרופורמהיום יישום הנחות  שנוצר ברכישה נכלל החל מוהפסד פרופורמה מניחים כי הרכיב ההזדמנותי  

  בנתונים  מסוימים  פריטים  הצגת  אופן   בדבר  סיווגים  נערכו,  פרופורמה  הכולל  הרווחהכספיים המאוחדים על    בדוחות .3
 להציגם באופן אחיד.  מנת  על  וזאת  החברה ושל אלעד   של  הכספיים

 

   עסקה  עלויות    .  4

הנהלה    להוצאות  החברהעלויות עסקה שנזקפו בדוחות    נוטרולו  פרופורמה  הכולל  ח ווהרעל    המאוחדים  מהדוחות

  שנסתיימה   הלשנ  ש"ח  אלפי   986- ו  2022  בדצמבר  31  לשנה שהסתימה ביום  ח"ש  אלפי   1,397- כ  של  כולל  בסךוכלליות   

  הועדה ושכר    מקצועיים  יועצים  בגין הוצאות    ,אגרות  הוצאות  בעיקר  כוללות  העסקה  עלויות.  2021  בדצמבר  31  ביום

 .תלויה  הבלתי 

התאמה בסעיף    בוצעה,  ודמי הניהול בחברה  תםהעסק  ותנאי   המשרה  בנושאי   שחל  והשינוי   אלעד  רכישת  לאור  .5

ת שינוי התנאים. כמו כן עודכנו הפרשות לתגמול בהתאם  והנהלה וכלליות ובסעיף הוצאות מסים בקשר עם השלכ

 להסכמי ההעסקה הנוכחיים ולתקרות שנקבעו בהם.  

 .לעיל  5  - ו   4המס : זקיפת המיסים מחושבת בגין סעיפים    השפעת . 6

 

  בנתוני   לראות  שאין   הרי ,  שונים  ואומדנים  הערכות  על  מבוססים,  טיבם  מעצם,  הפרופורמה  נתוני   כי   העובדה  לאור .7

  של  העתידיותאו  /ו  המייצגות   לתוצאות  תהנרכש   ההחבר   של  הלתרומת  אינדיקציה  בהכרח  המדווחים  הפרופורמה

 . אלעד  רכישת  לאחר  החברה

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 אחים דוניץ בע"מ
 

 חלק ד' 

 

 פרטים נוספים על התאגיד 

 

  



 

 -  1  -עמוד 

 

 

 "אחים דוניץ" או "החברה"(   )להלן:אחים דוניץ בע"מ    שם החברה:

   520038605 :החברות   מס' חברה ברשם 

   7510901  ראשל"צ   919ת.ד.    65ז'בוטינסקי    :מען רשום 

 א(25)תקנה 

   orly@dunietz.co.il  :כתובת דוא"ל 

 א(25)תקנה 

   03-9673650   טלפון:

 א(25)תקנה 

   03-9673651   :' פקס

 א(25)תקנה 

 31.12.2022  תאריך המאזן:

 ( 9)תקנה 

 29.03.2023  :דוח תאריך ה 

 ( 7- ו  1)תקנות 

 

   ן פירעו דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי   :ד 9תקנה  

 . זה דוח עם יחד המתפרסם דיווח לטופס הפניה של בדרך מצורף

 

  



 

 -  2  -עמוד 

 

   על הרווח הכולל דוחות    צית תמ  א:10תקנה  

 להלן תמצית תוצאות הפעילות של החברה: 

 

 סעיף 
  1רבעון  
2022 

  2רבעון  
2022 

  3רבעון  
2022 

  4רבעון  
2022 

סה"כ  
2022 

סה"כ  
2021 

סה"כ  
2020 

ממכירת דירות ומתן    הכנסות 
 שירותי בניה 

 
17,933 27,413 91,182 70,697 207,225 343,026 198,126 

הדירות שנמכרו ושירותי  עלות  
 132,549 212,806 160,978 56,278 70,488 21,434 12,778 בניה שנתנו 

 34 34 24 24 -  -  -  עסקאות משותפות, נטו 

 65,543 130,196 46,223 14,395 20,694 5,979 5,155 רווח גולמי לפני עלות הקצאת  

לפני הפחתת   שיעור רווח גולמי 
עודף עלות רכישה שנוצר  

 %( - בצרוף עסקים )ב 
28% 22% 23% 21% 22% 38% 33% 

  - עלות הדירות שנמכרו  
עודף עלות רכישה  הפחתת  

 שנוצר בצרוף עסקים 
 -  - 8,320 6,649 14,969  -  - 

 65,543 130,196 31,254 7,746 12,374 5,979 5,155 רווח גולמי 

 33% 38% 15% 11% 13% 22% 29% %( - )ב   שיעור רווח גולמי 

 2,053 1,760 4,007 1,561 1,679 386 381 הוצאות מכירה ושיווק 

 13,351 15,428 23,859 10,195 6,018 3,946 3,700 הוצאות הנהלה וכלליות 

 201 (326) ( 68,039)  270 (67) (68,165) (77) אחרות, נטו   ( הכנסות הוצאות ) 

 49,938 113,334 71,427 (4,280) 4,744 69,812 1,151 תפעולי   )הפסד(   רווח 

- )ב   תפעולי   )הפסד(   שיעור רווח 
 )% 6% 254% 4.4% (6%) 34% 33% 25.2% 

 4,377 3,504 7,837 3,981 3,346 258 252 הוצאות מימון, נטו 

חלק החברה ברווחי )הפסדי(  
 322 (13) 8 8 -  -  -  חברות מוחזקות 

לפני מסים על  )הפסד(  רווח  
 45,883 109,817 63,598 (8,253) 1.398 69,554 899 ההכנסה 

 9,703 25,233 ( 1,213)  (2,112) 369 328 202 מסים על ההכנסה 

 36,180 84,584 64,811 (6,141) 1,029 69,226 697 לתקופה   )הפסד(   רווח 

רווח אקטוארי בגין תכנית  
 23 71 -  -  -  -  -  להטבה מוגדרת 

 36,203 84,655 64,811 (6,141) 1,029 69,226 697 כולל )הפסד(  רווח  

 18.3% 24.7% 31% (6,141) 1.1% 253% 4% %( - )ב   שיעור רווח נקי 

 9.34 20.04 10.04 (0.95) 0.13 13.10 0.14 בסיסי למניה   )הפסד(   רווח 

 8.01 17.17 10.00 (0.94) 0.13 13.06 0.14 רווח מדולל למניה 



 

 

   :1מהותיות   כלולות בת וחברות    רשימת השקעות בחברות  :11תקנה  

סוג   החברה שם  
 המניה 

מספר  
 המניות 

.  נ . ע   סה"כ 
 בש"ח 

עלות  
  מתואמת 

 באלפי ש"ח 

ערך מאזני  
  מותאם 

 באלפי ש"ח 

סכומי  
הלוואות  

שניתנו ע"י  
 החברה האם 

שיעור  
  בהון   ההחזקה 

 % - ב 

שיעור  
  ההחזקה 

 % - ב   בהצבעה 

  שיעור ההחזקה 
סמכות למנות  ב 

 % - ב   דירקטורים 

 100 100 100 -  1472 14,314 6,750,868 6,750,868 רגילה  בע"מ  1990דוניץ נכסי מקרקעין  

 100 100 100 64,5183 81,260 0.1 100 100 רגילה  קרית האמנים בע"מ   -   דוניץ

 100 100 100 68,3144 120 0.1 100 100 רגילה  דוניץ יזום ופיתוח בע"מ 

 100 100 100 -  603,291 603,291 10,000 10,000 רגילה  אלעד ישראל מגורים החדשה בע"מ 

 100 100 100 5,5235 4,222 1 1,000 1,000 רגילה  ( בע"מ 2012אחים דוניץ רמת השרון )

 

 

חוב    אגרותישראל מגורים החדשה בע"מ   לאלעד.  בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ אינן רשומות למסחר    עילהחברות בטבלה למניות  לא כולל חברות לא פעילות או שפעילותן זניחה עבור החברה.    1
 מיליון ש"ח.   68.7 -הרחיבה אלעד את סדרת אגרות החוב עבור תמורה כוללת של כ  2022מיליון ש"ח. בחודש ינואר   100עבור תמורה כוללת ברוטו של   2020בחודש דצמבר  שהנפיקה)סדרה א'( 

 אלפי ש"ח.  22,000 -כ בקיזוז מניות באוצר בסך של 2
  ע"י תאגיד בנקאי   ההריבית שהחברה חויב)  1.2%פריים +. ההלוואה לא צמודה ונושאת ריבית שנתית בשיעור  331.12.202עד ליום    נחתמה ע"י הצדדים הארכה למועד פרעון ההלוואה  29.12.2022ביום    3

 . עבור אשראי שאינו בליווי בנקאי נכון למועד ההארכה כאמור(
  צמית, שאינו נושא ריבית והפרשי הצמדה, אשר לא ייפרע לא לפני תום חמש שנים מתאריך השטר. לשטר הון  מקרן ההלוואה  ליון ש"ח  ימ  64אישר דירקטוריון החברה המרת סך של    24.03.2021ביום    4

י  עבור אשראי שאינו בליוו  ע"י תאגיד בנקאי  ההריבית שהחברה חויב)  1.2%ללא הצמדה , בתנאי ריבית שנתית בשיעור פריים +  14.01.2024עד ליום    29.12.2022פרעון יתרת קרן ההלוואה הוארך ביום  
 בנקאי נכון למועד ההארכה כאמור(.

ע"י תאגיד בנקאי    ההריבית שהחברה חויב.% )12פריים +. ההלוואה לא צמודה ונושאת ריבית שנתית בשיעור  414.01.202נחתמה ע"י הצדדים הארכה למועד פרעון ההלוואה עד ליום    2022129.2.ביום    5
 ן למועד ההארכה כאמור(. עבור אשראי שאינו בליווי בנקאי נכו  ע"י תאגיד בנקאי

 



 

 

 שינויים בהשקעות בחברות בנות ובחברות כלולות בשנת הדיווח  :12תקנה  

  2.3  סעיף"י החברה ראה  עמגורים החדשה בע"מ    ישראל  אלעד  חברת אודות רכישת    לפרטים 

 לפרק א' לדוח לעיל. 

דוניץ   אחיםל  ופיתוח בע"מ  יזום  דוניץ  שהקצתה  מימוןה  מסגרת  הגדלוה  29.12.2022  ביום 

 .ש"חאלפי  30,000 סך שללש"ח אלפי  5,000סך של מ( בע"מ 2012רמת השרון ) 

   :ש"ח( באלפי  )   דוח בתקופת ה והכנסות התאגיד מהן  ות  כלול ו הכנסות של חברות בנות   :13תקנה  

שם  
 החברה 

רווח  
)הפסד(  

 6השנה 

דיבידנד ודמי  
ניהול שנתקבלו  
עד תאריך הדוח  
על המצב הכספי  

  2022בגין שנת  
תקופה  ל או  

 שלאחר מכן 

ודמי    דיבידנד 
ניהול שנתקבלו  
לאחר תאריך  

הדוח על המצב  
הכספי בגין שנת  

תקופה  ל או    2022
 שלאחר מכן 

מועד התשלום  
דיבידנד ודמי ניהול  

שנתקבלו לאחר  
תאריך הדוח על  

המצב הכספי בגין  
או    2022שנת  

תקופה שלאחר  
 מכן 

הכנסות  
)הוצאות(  

 ריבית 

השתתפות  
בהוצאות  
הנהלה  
 וכלליות 

"דוניץ  
נכסי  

מקרקעין 
1990  "
 בע"מ 

14,905 14,840  -  - (4)  - 

  –דוניץ  
קרית  

האמנים  
 בע"מ 

2,195  -  -  - 2,085 675 

דוניץ יזום  
ופיתוח  

 בע"מ 
 -  -  -  - 176  - 

אחים  
דוניץ רמת  

השרון  
(2012  )

 בע"מ 

 -  -  -  -  -  - 

אלעד  
ישראל  
מגורים  
החדשה  
 בע"מ  

3,753  -  -  -  -  - 

   מועדים וסיבות   – הפסקת מסחר    , ני"ע שנרשמו למסחר  , מסחר בבורסה  :20תקנה  

וזאת לאור המרת    ,ע.נ. כ"א של החברה  ש''ח  1מניות רגילות בנות    71,164  נרשמו למסחר  2022במהלך שנת  

 א'( למניות. אגרות חוב )סדרה

 

 

 רווח )הפסד( כולל לשנה זהה לרווח )הפסד( לשנה. 6



 

 -  1  -עמוד 

 

 ש"ח ע.נ. כ"א של החברה כחלק מרכישת חברת   1מניות רגילות בנות    2,760,670הוקצו    2022ביוני,    20ביום  

 .זהדוח לפרק א' ל  2.3ישראל מגורים החדשה בע"מ, כמפורט בסעיף אלעד 

 . , למעט בסמוך לאחר פרסום דוחות עיתייםהפסקות מסחר  ואירעלא  חדובתקופת ה

,  החברה  של'(  א)סדרה    חוב  לאגרות  שוק  כעושה  משמשים.בי.אי בע"מ,  אישירותי בורסה והשקעות בישראל  

   .25.10.2017 מיום החל

 

 



 

 -  2  -עמוד 

 

   )באלפי ש"ח(   בכירה לנושאי משרה  ו   לבעלי עניין   תגמולים  :21תקנה  

לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה    )כפי שהוכרו בדוחות הכספיים(  התגמולים שניתנו בגין תקופת הדיווחלהלן פירוט  

המשרה    נושאישת  ושל  .ים במונחי עלות מעבידסכומי התגמול מובא.  או בתאגיד שבשליטתו  ואשר ניתנו לו בקשר עם כהונתו בתאגידאו בתאגיד בשליטתו  בתאגיד  

, וכן התגמולים  שלהלןהתגמולים    בעלישהתגמולים ניתנו להם בקשר עם כהונתם בתאגיד נכללים במסגרת חמשת    ,בעלי התגמולים הגבוהים ביותר בתאגיד  ,הבכירה

 .שבשליטתו בתאגיד או בתאגיד תפקיד כבעל שנתנו שירותים עם  בקשר בשליטתו תאגיד או התאגיד  ידי על להם שניתנו לבעלי העניין בחברה 

 אחרים   תגמולים  שירותים   בעבור   תגמולים  התגמולים   מקבל   פרטי 

 "כ סה 

   תפקיד  שם 
  היקף 
 משרה 

  בהון   החזקה 
  החברה 
ליום  

31.12.2022 

 מענק  / גמול    שכר 
  תשלום 
  מבוסס 
 מניות 

  דמי 
 ניהול 

  דמי 
 ריבית  אחר  עמלה  יעוץ 

  דמי 
שכירות  

7 
 אחר 

 בתאגיד הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה    התגמולים   י בעל   חמשת 

יו"ר    /ודירקטור "ל  מנכ  אחיעזרא   נסים 
 דירקטוריון 

100%/  
75% 

3.35% 2,719 338  -  -  -  -  -  -  -  - 3,057 

 יעקב דוניץ 
 יו"ר הדירקטוריון/

 דירקטור 
75%  /
50% 5.71% 903  -  -  -  -  -  -  - 35  - 938 

 2,961 -  -  -  -  -  -  -  -  81,457 1,504 3.67% 100% מנכ"ל  רונן יפו 

 1,217 -  -  -  -  -  -  -  -  -  1,217 -  100% סמנכ"ל הנדסה ניר גוטמן  

בן    – אורלי גרנות  
 אב"י  

יועמ"ש מזכירת חברה,  
 סמנכ"לית 

100%  - 739  -  -  -  -  -  -  -  -  - 739 

 

 

 דמי השכירות משולמים לבעל עניין מכוח הסכם שכירות בגין משרדי החברה.  7
 ש"ח. א'  490-כולל הפרשה למענק הסתגלות בסך של כ 8



 

 -  3  -עמוד 

 

בשנת הדיווח שילמה החברה לחברת ניהול בשליטת ה"ה שלמה גוטמן, אריאל רוטר ועמיר בירם סך של 

 להלן .   22ש"ח, מכוח הסכם ניהול כמפורט בתקנה  991

   אחיעזרא נסים   .1

כמנכ"ל  יכ  אחיעזרא  מר מלאה  הן  בבמשרה  ליום    חברהוכדירקטור  לב,  30.06.2022עד   הסכםהתאם 

האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה    י ע"לאחרונה  שעדכונו אושר    , 03.07.1994מיום  התקשרות  

אלפי ש"ח צמוד למדד, מענק שנתי מדורג המבוסס על    130ועיקריו שכר חודשי בסך    2022בינואר    12ביום  

  סלולארי טלפון  ו  7  מחיר  מקבוצתרכב חברה  ,  9שיעורי זכאות מהרווח השנתי כמפורט במדיניות התגמול

ימים,    28  בתברה נושאת בהוצאותיהם, לרבות המס בגין ההטבות הגלומות בגינם(, חופשה שנתית  )הח

ימים, תקופת    180וימי מחלה על פי דין וכן לתקופת הודעה מוקדמת בת  הבראה על בסיס ותק מקסימאלי  

  6יפה מיום . לפרטים נוספים ר' דוח זימון אסחודשים ופיצויי פיטורין, בעת סיום העסקה 3הסתגלות בת 

 ( )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(.2021-01-106591)אסמכתא מס'   2021בדצמבר, 

בהתאם להסכם למתן   כיהן מר אחיעזרא כיו"ר דירקטוריון בחברה  31.12.2022ועד ליום    01.07.2022מיום  

משרה, אשר נוסחו אושר ע"י האסיפה הכללית של בעלי    75%בהיקף של    20.06.2022שירותי ניהול מיום  

, לפרק א' לדוח זה 2.3המניות של החברה במסגרת אישור עסקת רכישת השליטה באלעד כמפורט בסעיף 

מבוסס על שיעורי זכאות מהרווח  אלפי ₪ צמוד למדד, מענק שנתי מדורג ה  85בתמורה לתגמול חודשי בסך  

)החברה נושאת   7  רישוי, רכב חברה מקבוצת  לעיל  11התגמול כמפורט בה"ש    השנתי כמפורט במדיניות

מחשב נייד )אשר יישאר לשימושו בסיום התקשרות(,    (,ובגינ  ההגלומ  ה, לרבות המס בגין ההטביובהוצאות

ימי עבודה    28ופטור של עד    ואח' בגין השירותים  עיתון יומי, החזר הוצאות בגין השתלמויות וימי עיון

לסיי  ,ההסכםעפ"י    .בשנה ממתן השירותים צד  כל  היה  בת  את ההתקשרות  ם  רשאי  ימים    30בהודעה 

 מראש.  

החברה שילמה למר אחיעזרא את כל הסכומים להם היה זכאי מכוח התקשרויותיו ו/או סיום התקשרויותיו  

 עם החברה לעיל.  

 יעקב דוניץ  .2

 משנתהסכם  ל  בהתאם,  30.06.2022עד ליום    75%בחברה בהיקף משרה של    דירקטוריון "ר  כיוכיהן  וניץ  מר ד

  2022בינואר    12  ע"י האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה ביוםלאחרונה    אושר  שעדכונו   2006

אלפי ₪ ברוטו, צמוד למדד, מענק שנתי מדורג המבוסס על שיעורי זכאות    51ועיקריו שכר חודשי בסך  

טלפון  ו  7  מחיר  מקבוצתרכב חברה  לעיל.    11כמפורט בה"ש    מהרווח השנתי כמפורט במדיניות התגמול

  28  בתגינם(, חופשה שנתית  )החברה נושאת בהוצאותיהם, לרבות המס בגין ההטבות הגלומות ב  סלולארי

יום    30וימי מחלה על פי דין וכן לתקופת הודעה מוקדמת בת  ימים, הבראה על בסיס ותק מקסימאלי  

לפרטים נוספים ר' דוח זימון אסיפה    חודשים ולפיצויי פיטורין, בעת סיום העסקה  3,לתקופת הסתגלות בת  

 ידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(.( )מ2021-01-106591)אסמכתא מס'  2021בדצמבר,  6מיום 

 

 

( )מידע זה מהווה 006745-01-2023)אסמכתא מס':    2023בינואר,    16מיום  לפרטים , ר' מדיניות התגמול שצורפה לדוח מידי בדבר זימון אסיפה    9
 הכללה על דרך ההפניה(.
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,מכוח  משרה    50%  - בהיקף שלא יפחת ממכהן מר דוניץ כדירקטור פעיל בחברה    01.07.2022החל מיום  

המניות של  ע"י האסיפה הכללית של בעלי   אשר נוסחו אושר  20.06.2022הסכם למתן שירותי ניהול מיום 

לפרק א' לדוח זה, בתמורה    2.3בסעיף  מפורט  החברה במסגרת אישור עסקת רכישת השליטה באלעד כ

ע"י כל צד בהודעה  שנים וניתן לסיום    3  –. ההסכם בתוקף ל  אלפי ש"ח צמוד למדד   750לתגמול שנתי בסך  

 ימים מראש.  30בת 

 .  בגין ו/או בקשר עם כהונתו כיו"ר דירקטוריוןאת כל הסכומים להם היה זכאי דוניץ החברה שילמה למר 

 רונן יפו   .3

, בהתאם להסכם למתן כמנכ"ל החברה וחברות בנות שלה  2022ביולי    01מכהן החל מיום  מר רונן יפו  

, אשר נוסחו אושר ע"י האסיפה  שעות חודשיות  182  –בהיקף שלא יפחת מ    20.06.2022שירותי ניהול מיום  

  2.3עיף  הכללית של בעלי המניות של החברה במסגרת אישור עסקת רכישת השליטה באלעד כמפורט בס

  אלפי ₪ צמוד למדד   160לדמי ניהול חודשיים בסך  זכאי  יפו  מכוח ההסכם, זכאי מר  .  לפרק א' לדוח זה  

מדורג המבוסס על שיעורי זכאות מהרווח השנתי ומותנה בתנאי סף, , וכן למענק שנתי  המחירים לצרכן

כן זכאי מר יפו  .  לעיל  11כמוגדר בה"ש    מדיניות התגמול של החברההוראות  בהתאם למוגבל בתקרה והכל  

החברה נושאת בהוצאותיהם, לרבות המס  )לשימושו וטלפון סלולרי    7להעמדת רכב חברה מקבוצת מחיר  

ימי עבודה בכל שנה ממתן   28, למחשב נייד, עיתון כלכלי יומי, פטור של  (בגין ההטבות הגלומות בגינם

חודשים    6לסיום ע"י כ"א מהצדדים בהודעה של  השירותים ולהחזר הוצאות בגין השירותים. ההסכם ניתן  

 חודשים. 3מראש. במועד סיום ההתקשרות זכאי מר יפו למענק הסתגלות בסך השווה לדמי ניהול של 

בעבור  לפיו  ,  ,באמצעות חברת ניהול בשליטתו  2017מחודש אפריל  בהסכם  התקשרות    מר יפולכמו כן,  

בשיעור  זכאי לתמורה  יהא  והכשרתם,  בתל אביב    צפוני מתחם הן בפעולות ייזום בקשר עם רכישת מקרקעי

בהרווח  מ  10%של   ישולמו  ואשר  עליהם  שיוקם  הפרויקט  של  בהנקי  יחסי  בניין  אופן  כל  סיום  מועד 

דוח זימון אסיפה    )לפרטים נוספים ראה  לפי המוקדם  , או במועד סיום ההתקשרות בין הצדדיםבפרויקט

  (. ( )מידע זה מהווה הכללה על דרך הפניה(2022-01-056016)אסמכתא מס':    2022במאי,    31מתוקן מיום  

  ₪.   241,750בסך  בשק"ד  מענק  יפו  תאריך המאזן אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה למר    לאחר

 תשלומו כפוף לאישור האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה.  

 

   – יר גוטמן  נ  .4

, בשכר חודשי העומד החל מיום  01.10.2021ניר גוטמן מועסק ע"י החברה כסמנכ"ל הנדסה החל מיום  

₪ ברוטו. בהתאם לתנאי ההעסקה, מעמידה החברה למר גוטמן רכב חברה ונושאת   75,000ס  ע"  01.01.2022

בגינו הגלומה  המס  הטבת  לרבות  כולליםהתנאים  יתר  .  90%בשיעור    בהוצאותיו,  היתר,  הנלווים  בין   ,

עבודה,  הפר כושר  אובדן  בגין  ביטוח  כמקובל,  ונלוות  סוציאליות  נייד,  שות  מחשב  סלולרי,    קרן טלפון 

 מחלה   ימיו  , הוצאות בגין ארוחותבשנה  ימים  10  בגין  הבראה  דמיימים,    20בת    שנתית  חופשה,  השתלמות

מותנה בסף   שנתי  למענק  מר גוטמן  זכאי, כן  מוכ.  הראשון מהיום  החלמלא    בתשלום ,  דין  פי  על  צבירה   –

משכורות ברוטו. ההעסקה הינה לתקופה בלתי קצובה    5של    לתקרהדעת מנכ"ל, עד    בשיקולאו  /ורווח  

  .ימים 60בת  מתן הודעה מוקדמתע"י כל צד בלסיום  נתניתו
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  אשר ,  ₪    300,000תאריך המאזן אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה למר גוטמן מענק בסך    לאחר

 . 2023 שנת  של  השני  ברבעון לו ישולם

 

 בן אב"י   –   גרנות   אורלי  .5

  כמזכירת   2008  ומשנת  ,01.11.2006  מיום  החל  משפטית  כיועצת  בחברה  מועסקת  י"אב  בן  –  גרנות  ד"עו

אלפי   40סך של  לבחברה ושכרה עודכן    ית"ללסמנכ   גםעו"ד גרנות בן אב"י    מונתה  01.01.2022  יוםב  .חברהה

 ת שאנוו  חברה  רכב  "יאב  בן  "דעול  החברה  מעמידה  ההעסקה  לתנאי  בהתאםלחודש.    ברוטוש"ח  

הפרשות  ,  היתר  בין,  כוללים  הנלווים  התנאים  יתר.  ובגינ  ההגלומ  הלרבות המס בגין ההטב  ,ובהוצאותי 

,  השתלמות   קרןטלפון סלולרי, מחשב נייד,  ביטוח בגין אובדן כושר עבודה,    ,סוציאליות ונלוות כמקובל

מלא    בתשלום,  דין  פי  על  צבירה   –  מחלה  מיי,  בשנה  ימים  12  בגין  הבראה  דמי,  ימים  26בת    שנתית  חופשה

 ,דעת מנכ"ל  בשיקולאו  /ו  מותנה בסף רווח  שנתי  למענק"י  אב  בן"ד  עו  זכאית,  כן  כמו.  הראשון  מהיום  החל

לסיום על ידי מתן הודעה   נתניתוההעסקה הינה לתקופה בלתי קצובה  משכורות ברוטו.  5של   תקרהלעד 

ככל ועקב שינוי בזהות בעלי    .ימים  30  –  התפטרות  של  במקרה  ,ימים  90  –  פיטורין  של  במקרה:  מוקדמת

כהונת   סיום  ו/או  בחברה  כהשליטה  אחיעזרא  נסים  החברמר  מחמת  ה  מנכ"ל  בין  העסקתה,  תסתיים 

פיטורין ובין מחמת התפטרות, עו"ד גרנות בן אב"י תהא זכאית במועד כאמור למענק פרישה בסך השווה  

 . 30.06.2023עד ליום  לה  דתעמולמכפלת שכרה האחרון ברוטו במספר שנות העסקתה. זכאות זו 

  100,000  בסך, מענק  "י  אבבן    –לגב' גרנות    החברה  ודירקטוריון  התגמול  ועדת  אישרו  המאזן  תאריך לאחר

 . 2023  שנת של השני ברבעון  לה ישולם אשר, ₪

 מול דירקטורים ג .6

ויפעת    דירקטוריםל   גמול  משולם  להלן  המפורטיםשליט    -סאמטחן מרדכי, אילן פן, ישראל קולפניצקי 

 גמול  בדבר  כללים)  החברותשהינו במסגרת טווח הסכומים הנקוב בתוספת השנייה והשלישית לתקנות  

   .שם הקבוע למדד צמוד, 2000-ס"תש(,  חיצוני לדירקטור והוצאות

   בתאגיד   השליטה  :א 21תקנה  

  2022ביולי    01כן מיום  ו  מנכ"ל החברה ודירקטור שכיהן כ  ,אחיעזרא  מרבבתקופת הדוח החברה ראתה  

הדירקטוריון דוניץב  ,כיו"ר  כ  ,מר  החברהיושכיהן  דירקטוריון  מיום    "ר  מכהן    2022י  לביו  01והחל 

מכוח הסכם   , וזאתכבעלי שליטה בחברה  ,)פי אי( שותפות מוגבלת  2. וי  ג'יי. טי. אלבו  כדירקטור בחברה

  9לפרטים אודות הסכם בעלי מניות ראה דיווח מיידי מיום    10. 2021במרץ,    9בעלי מניות ביניהם מיום  

הסכם  )להלן: "   )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(  (2021-01-030126אסמכתא מס'  )  2022במרץ,  

   ."(בעלי המניות

 

 

 כבעלי השליטה בחברה.   אחיעזראובמר  דוניץ, ראתה החברה במר 2021באפריל  11ליום  עד 10



 

 -  6  -עמוד 

 

מלכהן כיו"ר הדירקטוריון וחדל מלהיות צד להסכם    חדל מר נסים אחיעזרא  2022בדצמבר,    31ביום  

ו דוניץ  יעקב  רואה החברה במר  הדוח,  נכון למועד  טי. אל  -בעלי המניות. משכך,  וי  ג'יי.  אי(    2.  )פי 

  מזכויות ההצבעה   56.61%  - יחד למועד הדוח ב  החזיקו אשר למיטב ידיעת החברה,    שותפות מוגבלת

 ם בעלי המניות.כבעלי השליטה בחברה מכוח הסכ בחברה,

 עסקאות עם בעל השליטה או שלבעל השליטה יש בהן עניין אישי   :22תקנה  

 ( לחוק החברות  4) 270עסקאות המנויות בסעיף  

תנאי    2022בינואר,    12  ביום .1 חידוש  את  החברה  של  המניות  בעלי  של  הכללית  האסיפה  אישרה 

שנים החל    3רא, לתקופה של  כהונתם והעסקתם ללא שינוי של מר יעקב דוניץ ומר נסים אחיעז

)אסמכתא מס'    2021בדצמבר,    6. לפרטים נוספים ר' דוח זימון אסיפה מיום  2022בינואר,    1מיום  

 . (( )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה 2021-01-106591

אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את התקשרות החברה    2022ביוני,    8ביום   .2

מלוא הון המניות המונפק והנפרע וזכויות ההצבעה של אלעד מגורים החדשה בע"מ    הסכם לרכישת

ש"ח ע.נ. כ"א של החברה לג'יי.   1מניות רגילות בנות    2,760,670וזאת בתמורה להקצאת סך כולל של  

בלתי  כחלק"(.  העסקה )אלעד מגורים החדשה( , שותפות מוגבלת ומר רונן יפו )להלן: "  2טי. אל. וי 

מינויים של מר שלמה גוטמן, מר אריאל  אישרה האסיפה הכללית את  נפרד מאישור עסקת הרכישה,  

כן אישרה האסיפה  ו  כדירקטורים בחברה  ,רוטר ומר עמירם בירם, הנמנים על בעלי השליטה בחברה

  ואשר כיהן   דאז  מר נסים אחיעזרא, הנמנה על בעלי השליטה בחברהתנאי כהונתו של    אתהכללית,  

את תנאי ויו"ר דירקטוריון החברה במקום מר יעקב דוניץ  כ"ל החברה עובר להשלמת העסקה,  כמנכ 

כהונתו של מר יעקב דוניץ הנמנה על בעלי שליטה בחברה וכיהן כיו"ר דירקטוריון עובר להשלמת 

כמו כן, במסגרת העסקה התקשרה החברה בהסכם ניהול ים חברת   בחברה.  העסקה, כדירקטור פעיל

בירםניהו ועמיר  רוטר  אריאל  גוטמן,  שלמה  ה"ה  בשליטת  דירקטורים  ל  שירותי  )למעט   הכולל 

או דירקטור בלתי תלוי לחברה או לחברות בנות שלה(, מתן שירותי ועדה מייעצת  \דירקטור חיצוני ו

פיננסי, בדיקת כדאיות, מתן  ליווי  בין היתר  ומתן שירותי פתוח עיסקי שיכללו  להנהלת החברה 

מיליון ₪ צמוד    1.85ליווי בהסכמים , יעוץ אסטרטגי, יעוץ בתחום שוק ההון וכו', תמורת    אנליזות,

שנים וכל אחד מהצדדים רשאי לסיים את ההסכם בהודעה    3  -למדד בשנה . תוקפו של ההסכם ל

של   השלמתה.  יום  120מראש  ומועד  העסקה  תנאי  לרבות  העסקה,  אודות  נוספים  וכן    לפרטים 

, ראה  או חברות ניהול בשליטתם\ההתקשרויות בהסכמי ניהול עם נושאי המשרה האמורים לעיל ו

( )מידע זה מהווה  2022-01-056016)אסמכתא מס':    2022במאי,    31דוח זימון אסיפה מתוקן מיום  

   .הכללה על דרך הפניה(

 .לעיל 21  תקנה הרא, הדוח בתקופת אחיעזרא ומר דוניץ מר של התגמול תנאי אודות לפירוט   

 עסקאות אחרות 

מר דוניץ היו בבעלות    15.02.2022, אשר עד ליום  שוכרת את משרדיה במען הרשום לעיל  חברהה .1

לאחר שוועדת  ע"י דירקטוריון החברה )תנאיו אושרו  מכוח הסכם שכירות ש  ,ובעלי מניות נוספים

חריגה( שאינה  כעסקה  העסקה  את  סיווגה  החברה  של  ליום    הביקורת  עד  ,    31.12.2022בתוקף 

  לפרטים .  ש"ח למ"ר  51, המייצג מחיר של  ש''ח אלפי    231לסך של  בתמורה שהסתכמה בתקופת הדוח  
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דוניץ, ראה תקנה    ושולמשאודות דמי השכירות   משרדי  נמכרו    15.02.2022ביום  .    לעיל  21למר 

 לתנאי הסכם השכירות כאמור.  אשר הוכפףצד ג' בלתי קשור להחברה 

יקום  אלעד   .2 העסקים  בפארק  משרדיה  את  משוכרת  פברואר  החל  המצויה  חברה  מ  2021חודש 

הנמנית על בעלי השליטה בחברה, וצד   2ג'יי. טי. אל. וי  בבעלות משותפת ובחלקים שווים של קרן  

  תקופת אופציה בת חודשים ו  4  -שנים ו   5מ"ר לתקופה של    540  - בשטח ברוטו של כ  ג' בלתי קשור ,

)שיפורים במושכר וכן    אלפי ₪ לשנה  642-ובסה"כ כ  ₪ למ"ר  69  ספות, בתמורה לסך שלנושנים    5

   .זכות שימוש(

אישרה ועדת הביקורת של אלעד כעסקה לא חריגה את התקשרות חברה בת   2022בחודש ינואר   .3

התחדשות   של  בפרויקט  בחברה,  השליטה  מבעלי  הקרן  של  זכויותיה  מלוא  לרכישת  אלעד  של 

מיליון ₪ תשולם במועד קבלת היתר בניה למבנה   8עירונית בירושלים, בתמורה שיתרתה בסך  

 למבנה הראשון.  4מיליון ₪ נוספים בעת קבלת טופס  2-הראשון ו

לשימוש כמשרדי מ"ר וכן שטח מחסן(    217  –)כ  כרה החברה שטח נוסף  ש  2023פברואר  בחודש   .4

ה המצויה בבעלות משותפת ובחלקים שווים של  מטה החברה בפארק העסקים בקיבוץ יקום, מחבר

ש"ח למ"ר   70וצד ג' בלתי קשור, במחיר של    ,הנמנית על בעלי השליטה בחברה  2ג'יי. טי. אל. וי  קרן  

 . העסקה סווגה ע"י ועדת הביקורת של החברה כעסקה שאינה חריגה .)לא כולל מחסן(

ה לא חריגה, את מכירת הרכב אשר , אישרה ועדת הביקורת של החברה כעסק  2023בחודש פברואר   .5

 – הועמד לשימושו של מר נסים אחיעזרא במסגרת מתן שירותיו לחברה, לידיו, בתמורה לסך של כ  

אלפי ש"ח. האישור כאמור ניתן לאחר סיום כהונתו של מר אחיעזרא בחברה ויציאתו מגרעין   206

 השליטה. 

בת או בחברה קשורה סמוך ככל האפשר    בתאגיד, בחברת   ן עניי המוחזקים ע"י בעלי    מניות וני"ע המירים  :24תקנה  

 דוח לתאריך ה 

  )מידע (  2023-01-002431)אסמכתא מס':  ,  05.01.2023  מיום  מידידיווח    ראההחזקות בעלי עניין    לפירוט

   .(ההפניה  דרך על הכללה מהווה זה

   המירים וניירות ערך    נפרע הון רשום, מונפק ו    :א 24תקנה  

 מספר מניות/  סעיף 
 הסבר  ני"ע המירים 

 כל אחת   ע"נ  ש''ח  1מניות רגילות בנות   20,000,000 הון מניות רשום 

 כל אחת   ע"נ  ש''ח  1מניות רגילות בנות   9,025,444 הון מניות מונפק

הון מניות מונפק בניכוי מניות  
 כל אחת   ע"נ  ש''ח  1מניות רגילות בנות   7,774,60711 חברה בת  המוחזקות בידי 

ש''ח ע"נ    1אגרות חוב המירות למניה בנות   79,540 אגרות חוב )סדרה א'( 
 כל אחת 

 

 

דוניץ  1,250,837  11 בידי  )  מניות מוחזקות  להוראת סעיף  1990נכסי מקרקעין  ושליטה מלאה בהתאם  לחוק   309( בע"מ, חברה בת בבעלות 
 . 1999- החברות, תשנ"ט
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והנפרע של החברה    ההון  אודות  לפרטים מיוםידיווח מ  ראההמונפק  '  מס)אסמכתא    20.02.2023  ידי 

  (.ההפניה  דרך על  הכללה מהווה זה)מידע   2023-01-016270

 

   הדוח   למועד   החברה   של   המניות   בעלי   מרשם    :ב 24תקנה  

-2023  )אסמכתא מס'  20.02.2023  ראה דיווח מידי מיום,  החברה  של  המניות  בעלי  מרשם  אודות  לפרטים

 ( )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(. 01-016270
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   הדירקטורים של התאגיד  :26קנה  ת 

 פרטים בדבר הדירקטורים המכהנים בחברה במועד הדוח:להלן 

 שליט - ט מ יפעת סא  אילן פן  ישראל קולפניצקי  עמיר בירם  אריאל רוטר  שלמה גוטמן  יעקב דוניץ  חן מרדכי  שם 

 037582319 050729730 52208451 058783291 040539330 069323277 053400883 040189631 מספר זהות

 12.08.1975 20.09.1951 14.02.1954 06.06.1964 31.07.1980 18.02.1964 10.03.1955 03.10.1980 תאריך לידה 

, מודיעין מכבים  90שמעון  מען להמצאת כתבי דין 
א,  9אלוף מיכאל בן גל  , תל אביב 1יהודה הלוי   , בת ים 6יצחק שדה   , מבשרת ציון 8ברקת  אביב  תל , 2 שפרוט  בן  , מודיעין 13מנשה  , סביון 41מבואות  רעות

 יפו-תל אביב 

 ישראלית  ישראלית  ישראלית  ישראלית  ישראלית  ישראלית  ישראלית  ישראלית  נתינות

 לא  לא  לא  לא  לא  חברות בוועדות דירקטוריון 

ועדת  
ביקורת/תגמול,  
ועדה לבחינת  

 הדוחות הכספיים 

ועדת ביקורת/תגמול,  
ועדה לבחינת הדוחות  

 הכספיים 

ביקורת/תגמול,  ועדת 
ועדה לבחינת הדוחות  

 הכספיים 

 דירקטורית בלתי תלויה  דירקטור חיצוני  דירקטור חיצוני  לא  לא  לא  לא  לא  דירקטור חיצוני/בלתי תלוי 

דירקטור בעל מומחיות חשבונאית  
 ופיננסית 

 לא  כן  כן  כן  כן  כן  כן  כן 

האם עובד התאגיד, בחברה בת,  
בחברה קשורה שלו או של בעל  

 עניין בו 
 לא  לא  לא  לא  לא  לא  לא  לא 

האם בן משפחה של נושא משרה  
בכירה אחר או של בעל עניין  

 בתאגיד 
 לא  לא  לא  לא  לא  לא  לא  לא 

 תאריך תחילת כהונתו כדירקטור 

12.04.2021 . 
מכהן   16.02.2023החל מיום 

כיו"ר הדירקטוריון הזמני של  
 החברה 

28.1.1993 20.06.2022 20.06.2022 20.06.2022 23.10.2015 24.09.2019 12.09.2022 

 השכלה 
תואר ראשון בכלכלה  

וחשבונאות באוניברסיטה  
 ם -העברית י

תואר ראשון במדעי  
המחשב מהטכניון, תואר  

שני בפילוסופיה  
 מאוניברסיטת ת"א 

תואר ראשון בחשבונאות 
ומימון, המכללה למנהל  

המסלול האקדמי; תואר שני  
(,  MBAבמנהל עסקים )

 אוניברסיטת בן גוריון 

ואר ראשון בחשבונאות ת
וכלכלה, אוניברסיטת תל  
אביב; תואר שני במנהל  

 Harvard(, MBAעסקים ) 
business school 

תואר ראשון בכלכלה וראיית  
חשבון, האוניברסיטה  

 העברית 
 תיכונית 

תואר ראשון בכלכלה  
- באוניברסיטה העברית י 

  - במינהל   Ph.Dם 
 אימפריאל קולג' לונדון 

תואר ראשון במשפטים,  
המרכז האקדמי שערי  

 פט ש מדע ומ

התעסקות בחמש השנים  
האחרונות ופירוט התאגידים בהם  

 משמש דירקטור 

בעלים של  דירקטור בחברה, 
 . שהם יועצים פיננסים

  2023למרס   22החל מיום 
בעלים ודירקטור בשהם  

   יועצים פיננסים )ח.מ.( בע"מ.

יו"ר דירקטוריון החברה,  
דירקטור בחברות בנות,  
מנכ"ל באי. איי. מחקר  
ופיתוח בע"מ ובחברות  

בנות, וכן בסיסג'ן  
סיסטמס ג'נרייטורס  

בע"מ. דירקטור  
בקוקוהאב )איי אי  

מערכות שיחה( בע"מ  
  ובאל או די בע"מ

 . "מבע  ובקנדיבור

  JTLV  נותשותף מנהל בקר
 ( 2017חודש נובמבר  מ )החל 

דירקטור בעסקה משותפת  
בוכמן מרקט, עסקה משותפת  

טריו ראשון לציון פרויקט  
עסקה משותפת,   2-4אלקלעי 

בע"מ,   2022ניהול  אם.אף.אם
בן צבי ושות' שותפות  

מוגבלת, עידית  
קרנות  ב)ג'יי.טי.אל.וי(בע"מ ,  

וכן   3שונות של ג'יי.טי.אל.וי 
  כמפורט בישויות נוספות 

  21.06.2022 מיום  מידי  בדיווח
 אסמכתא מס'  
2022-01-062796 

  JTLV  נותשותף מנהל בקר
 ,( 2015 משנת )החל 

  דירקטור באם.אפ.אם 
בע"מ, בן צבי   2022ניהול 

שותפות מוגבלת בע"מ ,  
עידית )ג'יי.טי.אל.וי( בע"מ,  

בקרנות שונות של  
וכן בישויות   3ג''.טי.אל.וי 

נוספות כמפורט בדיווח  
  21.06.2022מידי מיום 

-2022-01אסמכתא מס' 
ג'יי.טי.אל.וי  מעט ל) 062802

שותפות מוגבלת,    2מדף   2
האנטר קפיטל בע"מ  

בע"מ, בהן   ושלמה גוטמן 
 (  חדל לכהן

 

-JTLV  (2011מנכ"ל קרן 
(; שותף מנהל בקרן  2020

2JTLV ( 2015  משנתהחל ) 
באם.אפ.אם ניהול  דירקטור  

בע"מ, בן צבי שותפות   2022
מוגבלת בע"מ , עידית  

)ג'יי.טי.אל.וי( בע"מ, בקרנות  
כן  ו  3שונות של ג''.טי.אל.וי 

בישויות נוספות כמפורט  
בדיווח מידי מיום  

אסמכתא מס'   21.06.2022
למעט  ) 2022-01-062799

  2מדף  2ג'יי.טי.אל.וי 
שותפות מוגבלת, האנטר  

קפיטל בע"מ ושלמה גוטמן  
 בע"מ, בהן חדל לכהן( 

דירקטור בחברה  
ובחברת צליל  

נכסים והשקעות  
בע"מ, בעלים,  

מנכ"ל ודירקטור  
בחברת ישראל  

י בע"מ וכן  קולפניצק
דירקטור בחברת י.י.  

 קול בע"מ. 

דירקטור חיצוני בחברה,  
  01/22עד לחודש 

דירקטור חיצוני בחברת  
קולפלנט ביוטכנולוגיות  
בע"מ וכיום דירקטור בה,  

וכן דירקטור באיי.איי  
מערכות שיחה בע"מ,  

מנהל פן הוצאה לאור של  
 ספרים. 

מנכ"לית ויועצת  ס
משפטית בדיסקונט  

 כיום( - 2016קפיטל בע"מ ) 
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חדל לכהן מר   2022בדצמבר,  31מונה מר נסים אחיעזרא כיו"ר הדירקטוריון במקומו של מר יעקב דוניץ שהמשיך לכהן כדירקטור רגיל בחברה. ביום  2022ביוני,  21ביום  (1)

 נסים אחיעזרא כיו"ר הדירקטוריון של החברה.

 כדירקטורית בלתי תלויה בחברה. חדלה גב' אילנה קושניר מלכהן  2022בספטמבר,  12ביום  (2)

   ל( י לע   26)שלא צוינו במסגרת תקנה    נושאי משרה בכירה של התאגיד  :א 26תקנה  

 גביש לכהן כמנהלת הכספים בחברה. -חדלה גב' איה בזנר 2022במרץ,  31ביום  (1)

  

 מיכאל לוין  ניר גוטמן  חיים שטרן  ברזילי -רננה פולק  בן אב"י   - אורלי גרנות  רונן יפו   יהודה עזרא  שם 

 037107554 025685439 058718271 032813651 028992378 032257164 072608235 מספר זהות 

 12.09.1985 02.12.1973 23.05.1964 2.09.1978 28.1.1972 16.07.1975 2.11.1944 תאריך לידה 

התפקיד שהוא ממלא  
בתאגיד, בחברה בת,  

בחברה קשורה שלו או של  
 בעל עניין בו 

 מבקר פנימי 

 מנכ"ל
סמנכ"לית, יועצת משפטית  

 ומזכירת חברה 
 סמנכ"ל פיתוח עסקי  סמנכ"ל הנדסה  חשב מנהלת כספים 

האם בעל עניין או בן  
משפחה של נושא משרה  
בכירה אחר או של בעל  

 עניין בתאגיד

 לא

 לא

 לא לא לא לא לא

 18.01.22 01.10.21 20.06.2010 01.12.2022 20.03.2013 01.07.2022 26.08.2001 תאריך תחילת כהונתו 

 השכלה 

לימודי ראיית חשבון  
באוניברסיטת חיפה.  

בוגר כלכלה וחשבונאות  
באוניברסיטת תל אביב;  

מנהל עסקים  בתואר שני 
 באוניברסיטת תל אביב 

בוגר הנדסה אזרחית  
בטכניון. תואר שני במנהל 

עסקים באוניברסיטת  
 קולומביה בניו יורק 

עורכת דין; בוגרת  
 משפטים המכללה למנהל 

אר  תעודת רואה חשבון; תו 
בכלכלה  ראשון 

וחשבונאות, אוניברסיטת  
 בר אילן

רואה חשבון; לימודים  
 הנדסה אזרחית בטכניון  במכללת רמת גן 

בוגר  עורך דין;  
משפטים במרכז  
 האקדמי רמת גן 

ניסיון עסקי בחמש השנים  
 האחרונות 

שותף בחברת עזרא  
יעוץ,   -יהודה רוזנבלום 

בקרה וניהול סיכונים  
 בע"מ 

החברה, מנכ"ל מנכ"ל 
אלעד ישראל מגורים  
החדשה בע"מ ואלעד  
 ישראל מגורים בע"מ 

יועצת משפטית ומזכירת  
 חברה

מנהלת כספים בחברת  
אלעד ישראל מגורים  

 כיום(-2013החדשה בע"מ )
 חשב בחברה 

ואילך סמנכ"ל   10/21
 הנדסה בחברה.

מנכ"ל פארק  7/18-9/21
בבלי וסמנכ"ל הנדסה 

 בקבוצת תשובה. 
ראש   2011-6/2018
 TOHAמנהלת פרויקט 

בחברת גב ים אמות  
 השקעות 

עוזר מנכ"ל ומנהל 
 שיווק בחברה
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   מורשה חתימה עצמאי  :ב 26תקנה  

בן אב"י הינה מורשית חתימה עצמאית    -עו"ד אורלי גרנות  בחברה לא קיים מורשה חתימה עצמאי כללי.  

חוזי    ובעיקרםלמסמכים משפטיים    1968  –)ד( לחוק ניירות ערך, התשכ"ח    37כהגדרת המונח בסעיף  

בי וכתבי  ונלוויהם  /חוזי מפונים  מורשית    הינהחשבת השכר בחברה,    -נח    רוניתהגב'  דין.    -  תמכר 

מר ניר גוטמן, סמנכ"ל חתימה עצמאית בהתאם להגדרה לעיל, לטפסים הנוגעים להעסקת כוח אדם.  

התקשרויות עם קבלנים/ ספקים  הנדסה בחברה, הינו מורשה חתימה עצמאי בהתאם להגדרה לעיל, ל

או בקשות בקשר עם קבלת היתרים  /וכן לחתימה על תוכניות ו  ש"ח  100,000יועצים בסך שלא יעלה על  /

 .ו/או תעודות גמר

 רואה החשבון של התאגיד  :27תקנה  

  רמת גן. 11ביץ עידן סבו טבת & כהן טבח, מרחוב מנחם בגין והור

)  2022בדצמבר,    29ביום   האפט  זיו  החברה,  של  הקיים  המבקר  החשבון  לרואה  בנוסף  (  BDOמונה, 

 תל אביב, כרואה החשבון המבקר של החברה.  48מכתובת דרך מנחם בגין 

 שינוי בתזכיר או בתקנון  : 28תקנה 

הכללית של בעלי המניות של החברה את תיקון תקנון החברה    אישרה האסיפה  2023בינואר,    22ביום  

 א לעיל. 24והגדלת ההון הרשום כמפורט בתקנה 

 דירקטוריון החברה:והמלצות  החלטות   :29תקנה  

לפרק א'   4סעיף    , ר' בדבר חלוקת דיבידנד בתקופת הדוחלפרטים אודות החלטות דירקטוריון החברה  

 לדוח התקופתי. 

   :אסיפה מיוחדת   החלטות 

אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את מדיניות התגמול    2023בינואר,    22ביום   (1)

ש"ח ע.נ   1מניות רגילות בנות    10,000,000של החברה, תיקון התקנון והגדלת ההון הרשום מסך של  

  16ם  מניות כאמור. לפרטים נוספים, ר' דוח זימון אסיפה מתוקן מיו  20,000,000של החברה לסך של  

 ( )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(.2023-01-006745)אסמכתא מס':  2023בינואר, 

ותנאי   אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את מינויו  2022בספטמבר,    21ביום   (2)

. לפרטים נוספים, ר' דוח זימון אסיפה  של מר אילן פן כדירקטור חיצוני בחברה  כהונתו והעסקתו

 ( )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(. 2022-01-083988)אסמכתא מס':    2022באוגוסט,    16מיום  

אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את התקשרות החברה    2022י,  נובי   8ביום   (3)

מגורים   ישראל  אלעד  של  ההצבעה  וזכויות  והנפרע  המונפק  המניות  הון  מלוא  לרכישת  בהסכם 

)אסמכתא    2022במאי,    31מ. לפרטים נוספים, ר' סעיף דוח זימון אסיפה מתוקן מיום  החדשה בע"

 ( )מידע זה מהווה הכללה על דרך הפניה(.2022-01-056016מס': 

אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את תנאי כהונתם של   2022בינואר,    12ביום   (4)

(, ה"ה יעקב דוניץ ונסים אחיעזרא. לפרטים נוספים, אזדיו"ר הדירקטוריון ומנכ"ל החברה )בתוארם  
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-2021-01)אסמכתא מס':    2021בדצמבר,    6לרבות תנאי הכהונה והעסקה, ר' דוח זימון אסיפה מיום  

 ( )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(.106591

   החלטות התאגיד  :א 29תקנה  

 :  דוח יך ה התחייבות לשיפוי נושא משרה שבתוקף בתאר   פטור, ביטוח או 

דיווח    אהר  , לרבות אלו הנמנים על בעלי השליטה,משרה  לנושאי  הביטוח  פוליסת  אודות  לפרטים (1)

)מידע זה מהווה הכללה על דרך   (2021-01-065302  :אסמכתא מס')  2022באוגוסט,    15מיום    דיימי

 ההפניה(. 

לפרק ד' לדוח א   29מתן כתב ההתחייבות לשיפוי לנושאי משרה בחברה, ר' תקנהאודות    לפירוט (2)

(  2021-01-043395אסמכתא  '  מס)  2021במרץ    24שפורסם ביום    2020התקופתי של החברה לשנת  

 (.)מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה 

  2021לשנת  תקופתי  לפרק ד' לדוח    א' נספח    ר'  המקובל בחברה,  אודות כתב פטור מאחריות  לפרטים (3)

 ) מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(. 2022-01-031959אסמכתא מס'  29.03.2022מיום 

 

 

 

 

 

   2023 במרץ 29"צ, ראשל

 חן מרדכי 

 יו"ר הדירקטוריון 

 רונן יפו  

 מנכ"ל 
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 בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על שנתי  דוח  

 לתקנות ניירות ערך   )א(ב9הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקנה  

 )"תקנות הדוחות"(   1970-)דוחות תקופתיים ומידיים(, תש"ל
 

  



 

   לתקנות הדוחות ב)א(9 בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקנהשנתי דוח 

 

והתקיימותה של בקרה פנימית (, אחראית לקביעתה  "התאגיד"  - בע"מ )להלן    אחים דוניץהנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של  ה

 פי ועל הגילוי בתאגיד. סנאותה על הדיווח הכ

 

 לעניין זה, חברי ההנהלה הם: 

 , מנכ"ל. רונן יפו .1

 ., מנהלת כספיםרננה פולק ברזילי  רו"ח .2

 .ומזכירת החברה משפטית צת"י, יועבן אב -עו"ד אורלי גרנות  .3

 

בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד, אשר תוכננו בידי המנכ"ל ונושא המשרה 

דירקטוריון התאגיד,   הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם, או בידי מי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, בפיקוח

אשר נועדו לספק מידה סבירה של ביטחון בהתייחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח 

כי מידע שהתאגיד נדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים 

 בדין.

 

הפנ ומועבר הבקרה  נצבר  כאמור,  לגלותו  נדרש  שהתאגיד  מידע  כי  להבטיח  שתוכננו  ונהלים  בקרות  השאר,  בין  כוללת,  ימית 

להנהלת התאגיד, לרבות למנכ"ל ולנושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, 

 שת הגילוי. וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדרי

 

בשל המגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק ביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או  

 השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה. 

 

ההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון, ביצעה בדיקה והערכה של הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד והאפקטיביות 

הערכת אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי והגילוי שביצעה ההנהלה בפיקוח הדירקטוריון כללה: מיפוי וזיהוי שלה. 

בחינת בקרות מפתח ובדיקת   יד רואה אותם כמהותיים מאד לדיווח הכספי והגילוי,החשבונות והתהליכים העסקיים אשר התאג

, בקרות ברמת הארגון,  של הדוחות הכספיים  הסגירו  עריכה  ךנימית כללו בקרות על תהליהאפקטיביות שלהן. רכיבי הבקרה הפ

 נים למכירה.        יובקרות על מלאי בני של מערכות המידע כלליות בקרות

, הדירקטוריון והנהלת התאגיד הגיעו  יצעה ההנהלה בפיקוח הדירקטוריון כמפורט לעילהערכת האפקטיביות שב  בהתבסס על

 אפקטיבית.  אהי  2022בדצמבר  31למסקנה, כי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד ליום 

 

 

 



 

 הצהרות מנהלים: 

 לתקנות הדוחות  (1)ד() ב  9הצהרת מנהל כללי לפי תקנה  א. 

 

 הצהרת מנהלים 

 מנהל כללי הצהרת 

 

 , מצהיר כי: רונן יפואני, 

 (."חותו הד " -)להלן  2022שנת ל ( "התאגיד" -בע"מ )להלן אחים דוניץ של   התקופתיבחנתי את הדוח  .1

מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי ל מצג לא נכון של עובדה  כלפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים   .2

 שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות.

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

 אות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות. הכספי, תוצ

לוועדות הביקורת והדוחות הכספיים של התאגיד, בהתבסס על ן וגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריו .4

 הדיווח הכספי ועל הגילוי:  לעהערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית 

כ .א הדיווח  את  על  הפנימית  הבקרה  של  בהפעלתה  או  בקביעתה  המהותיות  והחולשות  המשמעותיים  הליקויים  ל 

הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על 

יים בהתאם להוראות הדין; דע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספימ

 –וכן 

או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים   המנהל הכלליה מהותית, שבה מעורב  נכל תרמית, בין מהותית ובין שאי .ב

 עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

 ד עם אחרים בתאגיד: חאני, לבד או י .5

, המיועדים להבטיח שמידע  תחת פיקוחי   של בקרות ונהלים  ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומםקבעתי בקרות   .א

כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(,  מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו  

תקו2010  -התש"ע   במהלך  בפרט  המאוחדות,  ובחברות  בתאגיד  אחרים  ידי  על  לידיעתי  מובא  של  ,  ההכנה  פת 

 - הדוחות; וכן 

ונהלים .ב ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות  , המיועדים להבטיח באופן  תחת פיקוחי   קבעתי בקרות 

וה הכספי  הדיווח  מהימנות  את  לכללי כסביר  בהתאם  לרבות  הדין,  להוראות  בהתאם  הכספיים  הדוחות  נת 

 חשבונאות מקובלים; 

ת  ו מסקנרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, והצגתי בדוח זה את  קהאפקטיביות של הבהערכתי את           . ג

   . כאמור למועד הדוחותהבקרה הפנימית לגבי האפקטיביות של הדירקטוריון וההנהלה  

 , על פי כל דין. ראח דם אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל א
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  מנכ"ל, רונן יפו                      תאריך 



 

 לתקנות הדוחות (2)ד() ב 9יר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה כשא המשרה הבוהצהרת נ ב. 

 

 מנהלים הצהרת 

 ר בתחום הכספיםתהצהרת נושא המשרה הבכיר ביו

 

 כי:  ה, מצהיררננה פולק ברזילירו"ח  אני,

)להלן    2022שנת  ל(  "התאגיד"  - להלן  )  בע"מאחים דוניץ  דע כספי אחר הכלול בדוחות של  ימ ובחנתי את הדוחות הכספיים   .1

 (." הדוחות" -

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא  .2

מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו  חסר בהם מצג של עובדה  

 מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות.

ן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב פדע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באולפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומי .3

 ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות. התאגיד לתאריכים הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של 

, בהתבסס על של התאגיד  הדוחות הכספייםוגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדות הביקורת   .4

 הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: 

הדיווח  .א על  הפנימית  או בהפעלתה של הבקרה  והחולשות המהותיות בקביעתה  הליקויים המשמעותיים  כל  את 

הכספי ועל הגילוי ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות, העלולים באופן 

כספי באופן שיש בו להטיל ספק    סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע 

 - במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן 

או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים    המנהל הכלליבה מעורב  שכל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית,   .ב

 פי ועל הגילוי; עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכס

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  .5

, המיועדים להבטיח שמידע  י תחת פיקוח  קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים .א

פיים שנתיים(,  סמהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כ

ש,  2010  -התש"ע   לדוחות הכספיים  ככל  רלוונטי  בדוחות  ולהוא  הכלול  כספי אחר  ידי מידע  על  לידיעתי  מובא 

 - אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן 

פן  ובא, המיועדים להבטיח  נו תחת פיקוח  קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים .ב

את   בסביר  הכספיים  הדוחות  והכנת  הכספי  הדיווח  בההמהימנות  לרבות  הדין,  להוראות  לכללי תתאם  אם 

 ; חשבונאות מקובלים

האפקטיביות   . ג את  הגילוי הערכתי  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפנימית  הבקרה  לדוחות  ,  של  מתייחסת  שהיא  ככל 

ולמידע   האחרההכספיים  הדוחות  כספי  למועד  בדוחות  הובאו  תומסקנ  ;הכלול  כאמור  הערכתי  לגבי  לפני    יי 

 .   ומשולבות בדוח זההדירקטוריון וההנהלה 

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