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לתקðה   ערך  39בהתאם  ðיירות  לתקðות  ומידיים ( א  תקופתיים  התש"ל ) דוחות  פירוט  ,  1970- ,  יובא  להלן 

בדבר שיðויים או חידושים מהותיים אשר אירעו בעסקי החברה בכל עðיין שיש לתארו בדוח התקופתי של  

לשðה שðסתיימה ביום  החברה,   הדוח התקופתי של החברה  פרסום    הדוח ("   2022בדצמבר    31שחלו מיום 

הסעיפים    ") התקופתי  סדר  פי  על  זה,  דוח  פרסום  למועד  התקופתי ועד  הרבעוðי  .  בדוח  הדוח  של  זה  פרק 

החברה  של  התקופתי  בדוח  התאגיד  עסקי  תיאור  פרק  מצוי  הקורא  בידי  כי  הðחה  מתוך  למוðחים  .  ðערך 

בפרק זה תהא המשמעות שðיתðה להם בפרק תיאור עסקי התאגיד בדוח התקופתי, אלא אם צוין במפורש  

    .אחרת 

 מימון   - לפרק א' לדוח התקופתי   1.14 עדכון לסעיף  . 1

תיקון להסכם    ðכðס לתוקף   2023  מאי ב   23ביום    לפרק א' לדוח התקופתי,   1.14בהמשך למפורט בסעיף  

מכלול   בין  בðקאי  ל   ðדל"ן האשראי  למכלול  א' תאגיד  שהועמדה  האשראי  מסגרת  הוגדלה  במסגרתו   ,

האשראי    מסגרות   להגדלת   פועלת החברה  .  מיליון ₪)   ₪175 (חלף  מיליון    210על    עומדת צמיחה והיא  

  10%- כ בהיקף שעשוי להגיע לתוספת של  של החברות הבðות, בתאגידים הבðקאיים השוðים,  הðוספות  

הקיימות של הקבוצה כפי שהן ðכון למועד פרסום  הðוספות ות האשראי הבðקאי  מסגרות מהיקפי   20%- 

זה.   כי  דוח  האשראי מובהר  מסגרות  משא    הðוספות   הגדלת  בשלבי  ðמצאת  הבðות  החברות  ומתן  של 

  ו/או התקדמות שוðים, ביחס לכל תאגיד בðקאי ו/או חברה בת. 

מגעים כאמור עם התאגידים הבðקאיים, כולם או חלקם, יבשילו וככל    אין כל וודאות כי עוד מובהר כי  

    שיבשילו (במלואם או בחלקם) באילו תðאים ו/או היקפים תוגדלðה מסגרות האשראי. 

  שיתופי פעולה   – לפרק א' לדוח הדירקטוריון    1.18לסעיף    עדכון  . 2

ג  עם  מגעים  ומתקיימים  מהלכים  ðבדקים  החברה,  של  העסקי  הפיתוח  וגופי  במסגרת  מוסדיים  ופים 

בשלבים   ðמצאים  הדוח  במועד  אשר  השוðות,  בפעילויות  משותפות  השקעה  לעסקאות  אחרים  מימון 

פעילותה   להגדיל את  יאפשרו לחברה  פיזור  מוקדמים. מהלכים אלו ככל שיבשילו,  וגיוון  תוך הגדלת 

  תיק האשראי שלה. 

ים כאמור, כולם או חלקם, יבשילו להסכם  מגע אין כל וודאות כי  ðכון למועד פרסום דוח זה  מובהר כי  

    ו/או שיתופי פעולה בפועל וככל שיבשילו (במלואם או בחלקם) באילו תðאים או היקפים יבוצעו. 

  

  

  

  

  אוריאל פז, מðכ"ל     צבי זיו, יו"ר הדירקטוריון 

  

  

  2023במאי    23תאריך חתימה:   
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ל   ו ל כ ן מ ו מ י מ   מ " ע   ב

ב   צ מ ל  ע ן  ו י ר ו ט ק ר י ד ה ח  ו ד ד י ג א ת ה י  ð י י ð   ע

  2023  מרץ ב   31ביום    ו שðסתיימ חודשים    שלושה  לתקופה של  

") מתכבד להגיש בזאת את דוח הדירקטוריון על מצב עסקי  החברה " להלן:  בע"מ (   מכלול מימון דירקטוריון 

, בהתאם לתקðות ðיירות  ") ת הדוח ו תקופ " להלן:  (   2023  מרץ ב   31ביום    ו שðסתיימ חודשים    לשלושה   החברה 

התש"ל ערך   ומיידיים),  תקופתיים  הדוחות " להלן:  (   1970- (דוחות  ðערך    . ") תקðות  זה  דירקטוריון  דוח 

שפורסם  (   2022בדצמבר    31  לשðה שðסתיימה ביום הדוח התקופתי של החברה  בהðחה שבפðי הקורא מצוי  

אסמכתא:  2023  במרץ   27ביום   מס'  הפðייה   ) 2023-01-028936;  דרך  על  זה  בדוח  הדוח  " להלן:  (   הðכלל 

החברה ") התקופתי  של  הכספיים  דוחותיה  וכן  של    ,  ביום    שלושה לתקופה  שðסתיימה  מרץ  ב   31חודשים 

   "). הדוחות הכספיים " להלן:  (   2023

    למצב עסקי החברה, תוצאות פעילותה, ותזרימי המזומðים שלה הסברי הדירקטוריון    - חלק א  

   תמציתי של החברה וסביבתה העסקית תיאור   . 1

    כללי  . 1.1

, בהתאם להוראות חוק החברות,  28.12.2017החברה התאגדה כחברה פרטית מוגבלת במðיות ביום   1.1.1

החברות "   (להלן:   1999- התשð"ט  ביום  חוק  התחדשות    20.3.2021").  ממכלול  שמה  את  שיðתה 

ביום   בע"מ.  מימון  למכלול  בע"מ  לðדל"ן  פתרוðות  החברה    2021לאוגוסט,    22עירוðית  השלימה 

 הðפקה של מðיותיה לציבור על פי תשקיף והפכה לחברה ציבורית. 

הבת,   חברות  באמצעות  למגורים  הðדל"ן  מתחום  ליזמים  מימון  העמדת  (א)  ב:  עוסקת  החברה 

", בהתאמה);  מכלול מזðין " - " ו מכלול ðדל"ן מכלול מימון ðדלן בע"מ ומכלול מזðין בע"מ (להלן: " 

ה - ו  טכðולוגיה  (ב)  (תעשייה,  שוðים  מתחומים  וקטðים  ביðוðיים  עסקיים  לתאגידים  אשראי  עמדת 

 " (להלן:  בע"מ  צמיחה  מכלול  הבת  חברת  באמצעות  ובעולם,  בארץ  צמיחה ושירותים),  ").  מכלול 

לפרטים ðוספים בדבר תחומי הפעילות של    ". הקבוצה החברה יחד עם החברות הבðות יקראו להלן " 

  לפרק א' לדוח התקופתי.   1.7- ו   1.6ים   , ראו סעיפ הקבוצה 

למועד   1.1.2 זה ðכון  בשליטת דוח  החברה  מצויה  רוסק   ,  איילת  פז,  אוריאל  (אשר  ו ה"ה:  בלðק  ירון 

 מהון המðיות המוðפק של החברה).  אחוז    45.8  - ב בסה"כ    ביחד   מחזיקים 

של   הפעילות  תחומי  בדבר  ðוספים  סעיפים הקבוצה לפרטים  ראו  לדוח    1.7- ו   1.6  ,  א'  לפרק 

  . התקופתי 

  סקירה   -   הדוח   פרסום   למועד   ועד פת הדיווח  ו תק   הלך מ ב   הקבוצה העסקית של    הפעילות   התפתחות  1.1.3

 : כללית 

  31  ביום   שהסתיימו   החודשים שלושת  ל   (במאוחד)   החברה   של   וההפסד   הרווח   דוחות תמצית    להלן  1.1.3.1

   : 2023  במרץ 

 ) ₪(באלפי  2023מרץ ב 31 חודשים שðסתיימה ביום 3 תקופה שלל והפסד רווח דוח תמצית

 38,086 סה"כ הכðסות

) 574,32( סה"כ הוצאות  

בשווי ירידת ערך  –אחרות  הכðסות

  (*) החזקות הוðיות במכלול צמיחה 
296 
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 (1,364) 1   סה"כ הוצאות לא תזרימיות  

      ),1403(  מס   הוצאות

,30410 רווח (הפסד) ðקי לתקופה   

רווח ðקי מðוטרל בðיכוי הוצאות לא 

   תזרימיות
79411,  

  . הכספי של החברה   לדוח   5לפרטים ראה ביאור  (*)  

  צמיחה   מכלול   באמצעות   (לרבות השקעות הון) הקבוצה    העמידה ש הכולל  וההשקעות    האשראי סך   1.1.3.2

"   – הלוואות    יתרת   במוðחי (   "ן ðדל   ומכלול  וריבית;    עלה ")  חברה ה   של   הכולל האשראי    תיק קרן 

לשðת  ברבעון   של   2023הראשון  ב   , ₪ יארד  מיל   1.178  לסך  כ שיעור  עליה  שðת  תום  מ   12.8%- של 

  . הקבוצה   של   הכולל האשראי    בתיק   וגידול   חדשות   הלוואות   העמדת   בעקבות וזאת    2022

  להלן גרף המציג את סך תיק האשראי וההשקעות: 

 

  שיעור עליה ב ,  ₪ מיליון    38.06  - כ על    עומד   2023לשðת  החודשים הראשוðים  שלושת  ל סך ההכðסות   1.1.3.3

מיליון    20  - כ   –   מפעילות מכלול ðדל"ן בפילוח להלן: (א)  ,  2022מהרבעון הרביעי לשðת    10%  – של כ 

הראשוðים  שלושת  ב ₪   צמיח   (ב)   ;2023לשðת  החודשים  מכלול    ₪ מיליון    16.5  - כ   ה מפעילות 

בשלושת    ₪ יליון  מ   1.6  - כ   מזðין מפעילות מכלול    ) ג (   - ו ;  2023לשðת  החודשים הראשוðים  שלושת  ב 

 . 2023לשðת  החודשים הראשוðים  

  

  ₪   אלפי   202  בסך , הפחתת עודפי עלות  ₪   אלפי   854  בסך   לעובדים   אופציות   מעðק   בגין   הוצאות   - "  תזרימיות שאיðן    הוצאות " 1
  . ₪   אלפי   307  של   בסך "מ  בע   לישראל   דיסקוðט   לבðק   מðיות   מבוסס   תשלום   בגין   מימון   והוצאות 

382 444 479 525 609
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ח"תיק האשראי וההשקעות במיליוני ש
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  להלן גרף המציג את ההכðסות לפי רבעוðים: 

כ  1.1.3.4 על  עומד  הוגן)  שווי  (כולל  ðטו  מימון  הכðסות  לרבעון    20.7  - סך   ₪ לשðת  מיליון    2023הראשון 

החברה.    7%  - כ מהווה  ו  של  וההשקעות  האשראי  לתיק  ביחס  שðתיים)  ביחס  הקיטון  (במוðחים 

כ  לרבעון הקודם   ברבעון בסך של  הוגן  בשווי  משיðוי  כ   יליון מ   ð1.5ובע  לעומת  מיליון ₪    0.3  - ₪ 

 .  על שערוכי הלוואות בשווי הוגן עליית הריבית  בחלקו מהשפעת  ברבעון הקודם. השיðוי ðובע  

ש  את  המציג  גרף  וההשקעות  להלן  האשראי  מתיק  הוגן)  שווי  (כולל  ðטו  המימון  הכðסות  יעור 

  בחלוקה לרבעוðים: 

  

כ  1.1.3.5 פרויקטים,    2הכðסות מראש   ₪ מיליון    39.2- לחברה  ליווי  כ   ת המהוו בגין עמלות    2.8  - קיטון של 

קטים  י חת ליווי במספר פרו י יה של פת י בחלקו מדח . הקיטון ðובע  2022מיליון ₪ ביחס לתום שðת  

  ת מימון בדוח רווח ו ðס כ ðדל"ן וגביית עמלות בצידן, לצד המשך הכרה בהכðסות מראש כה מגזר ה ב 

  

המסגרת,   2 תקופת  פðי  על  ðפרסת  אך  הפרויקט  תחילת  עם  במזומן  המשולמת  הליווי',  'עמלת  בהכðסת  החשבוðאית  ההכרה 
 (במאזן).   החברה   של   הכספי   בדוח סעיף "הכðסות מראש"    תחת   מופיעה 

9.1%
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נדלן מזנין צמיחה
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מהמשך ההכרה בהכðסה של הכðסות מראש במכלול צמיחה בגין מðיות חברת ðדל"ן    והפסד וחלקו 

לשðת   הרביעי  הרבעון  במהלך  כאמור,  2022שהתקבלו  מראש  ההכðסה  מתוך    , ₪ מיליון    24.2- כ . 

 , בהתאם לצפי התמשכות הפרויקטים. ארבעת הרבעוðים הבאים עד תום   הכðסה כ וכר  צפוי להיות מ 

המידע האמור לעיל בקשר עם הערכת החברה בדבר צפי להכרה בהכðסה והתמשכות הפרויקטים  

ðיירות ערך, אשר מבוסס על הðתוðים המצויים בידי   היðו מידע צופה פðי עתיד, כהגדרתו בחוק 

ד  למועד  ðכון  החברה  עשוי  הðהלת  כאמור  מידע  להתממשותם.  באשר  וודאות  אין  ואשר  זה,  וח 

ושיðוי   שוק  בתðאי  שיðויים  זה  ובכלל  החברה,  בשליטת  שאיðם  שוðים  מגורמים  מושפע  להיות 

לכך   להביא  ואף  על הערכות החברה  עשויים להשפיע  כאמור  בגורמים  לפיכך, שיðויים  חקיקה. 

 ופן שוðה, לרבות מהותית, מהצפוי.    שהן לא יתממשו, כולן או חלקן, או יתממשו בא 

  להלן גרף המציג את סך ההכðסות מראש בחלוקה לרבעוðים: 

מיליון   10.4 - כ  עומד על  2023מרץ ב   31 החודשים שהסתיימו ביום  לשלושת הרווח הðקי של החברה  1.1.3.6

לשלושת החודשים    ₪   יליון מ   11.8  - עומד על כ   תזרימיות המðוטרל לאחר הוצאות שאיðן    וח הרו .  ₪ 

ב 2023לשðת  הראשוðים   עליה  כ  שיעור  ,  לשðת      18%  – של  הרביעי  הגידול  2022מהרבעון  עיקר   .

  התפעול   וחלקו מקיטון בהוצאות   , בתיק האשראי של החברה ו קף הפעילות  י בה גידול  ðבע מ ברווח  

 לעומת הרבעון הקודם. 

ההון  1.1.3.7 על  לשðת  שלושת  ל   הממוצע   התשואה  הראשוðים  הוצאות    2023החודשים    שאיðן בðטרול 

 . 25%  - כ   שיעור של   עומדת על   , במוðחים שðתיים   , תזרימיות 

(בðק    2023בפברואר    19ביום   1.1.3.8 בין מכלול צמיחה והתאגיד הבðקאי  ðחתם תיקון להסכם האשראי 

מיליון ש"ח.    140על    עומדת א'), במסגרתו הוגדלה מסגרת האשראי שהועמדה למכלול צמיחה והיא  

על   עומד  זה  דוח  פרסום  ליום  ðכון  צמיחה  למכלול  הבðקים  של  המסגרות  ש"ח.    340סך  מיליון 

מיום   החברה  של  מיידי  דיווח  ראו  ðוספים  אסמכתא    2023בפברואר    19לפרטים  -2022-01(מס' 

016107 .( 

   : ולאחריה "ן במהלך תקופת הדיווח  ðדל התפתחות הפעילות העסקית של מכלול   1.1.4
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ח"יתרות הכנסה מראש במיליוני ש

נדלן צמיחה כ"סה
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(   200- כ "ן  ðדל   למכלול למועד הדוח,    ðכון  1.1.4.1 בליווי פעיל,  - כ ב   אלו פרויקטים    מתוך   כאשר פרויקטים 

),    מסגרות הסתיימה העמדת    פרויקטים   40 פעיל    בליווי   שהיו פרויקטים    206  - כ   לעומת האשראי 

 3.   ) 2022  שðת   לתום   ðכון ,  הסתיימה העמדת האשראי   פרויקטים   40- בכ   מתוכם (   2022שðת    בתום 

ðדל"ן    כמו  למכלול    . 4הקרובים   ברבעוðים   לליווי להיכðס    הצפויים מאושרים    פרויקטים   90  - כ כן 

על    עומד מכלול ðדל"ן    של היקף מסגרות האשראי המאושרות לכלל הפרויקטים    31.3.23יום  ל   ðכון 

שהעמיד   היקף   . ₪   מיליארד   3  - כ  האשראי    "ן ðדל   מכלול   ה האשראי  מסגרות  סך  (מתוך  בפועל 

 . 3202לשðת    ראשון ה רבעון  ה במהלך    ₪ מיליון    609  - ל   ₪ מיליון    525- מ   גדל כאמור)  

צפי   בדבר  החברה  הערכת  עם  בקשר  לעיל  האמור  של  המידע  לליווי    הפרויקטים הכðיסה 

הðתוðים המצויים  מידע צופה פðי עתיד, כהגדרתו בחוק ðיירות ערך, אשר מבוסס על  המאושרים  

בידי הðהלת החברה ðכון למועד דוח זה, ואשר אין וודאות באשר להתממשותם. מידע כאמור עשוי  

להיות מושפע מגורמים שוðים שאיðם בשליטת החברה, ובכלל זה, שיðויים בתðאי שוק. לפיכך,  

תממש,  שיðויים בגורמים כאמור עשויים להשפיע על הערכת החברה ואף להביא לכך שהיא לא ת 

 כולה או חלקה, או תתממש באופן שוðה, לרבות מהותית, מהצפוי. 

 . ₪ מיליון    20  - כ על    עומדות   2023לשðת    החודשים הראשוðים שלושת  ב   ðדל"ן   מכלול   הכðסות  1.1.4.2

בגין גביית עמלות ליווי פרויקט    ₪   מיליון   32.3  - של כ   בגובה   מראש   הכðסות   יתרת ðדל"ן    למכלול  1.1.4.3

רבעוðים. הכðסות    8-12ע"י מכלול ðדל"ן. עמלות אלה מוכרות לאורך חיי הפרויקט הðע בטווח של  

ארבעת  עד תום    כהכðסה סכום זה צפוי להיות מוכר    , ₪   מיליון   19.9  - מראש לזמן קצר עומדות על כ 

 והפסד.    הרווח   בדוח   הרבעוðים הקרובים 

בדבר   הערכת החברה  עם  לעיל בקשר  בהכðסות המידע האמור  להכרה  פðי    צפי  צופה  היðו מידע 

ערך, אשר מבוסס  ðיירות  בחוק  כהגדרתו  ðכון    על   עתיד,  בידי הðהלת החברה  הðתוðים המצויים 

למועד דוח זה, ואשר אין וודאות באשר להתממשותם. מידע כאמור עשוי להיות מושפע מגורמים  

לפיכך, שיðויים  ושיðוי חקיקה.    תðאי שוק שיðויים ב ,  זה   שליטת החברה, ובכלל שוðים שאיðם ב 

או    ה תממש, כול ת לא    יא בגורמים כאמור עשויים להשפיע על הערכת החברה ואף להביא לכך שה 

  תממש באופן שוðה, לרבות מהותית, מהצפוי. ת , או  ה חלק 

     ולאחריה   הדיווח   תקופת   במהלך   צמיחה   מכלול   של   העסקית   הפעילות   התפתחות  1.1.5

ליום  1.1.5.1 שהעמיד   היקף גדל    2023מרץ  ב   ð  31כון    521- ל   ₪ מיליון    489- מ צמיחה    מכלול   ה האשראי 

  16.5  -   כ   ו היð   2023  לשðת   החודשים הראשוðים שלושת  ב סך ההכðסות של מכלול צמיחה    . ₪ מיליון  

  ברבעון הקודם.   0.3מ' ₪ לעומת כ  1.5הקיטון ðובע משיðוי בשווי הוגן ברבעון בסך של כ  . ₪ מיליון 

 השיðוי ðובע בחלקו מהשפעת עליית הריבית על שערוכי הלוואות בשווי הוגן.  

(בðק    2023בפברואר    19ביום   1.1.5.2 בין מכלול צמיחה והתאגיד הבðקאי  ðחתם תיקון להסכם האשראי 

מיליון ש"ח.    140על    עומדת א'), במסגרתו הוגדלה מסגרת האשראי שהועמדה למכלול צמיחה והיא  

ה  על  סך  עומד  זה  דוח  פרסום  ליום  ðכון  צמיחה  למכלול  הבðקים  של  ש"ח.    340מסגרות  מיליון 

מיום   החברה  של  מיידי  דיווח  ראו  ðוספים  אסמכתא    2023בפברואר    19לפרטים  -2022-01(מס' 

016107 .( 

    ולאחריה   הדיווח   תקופת   במהלך   מזðין   מכלול   של   העסקית   הפעילות   התפתחות  1.1.6

  . 2022ברבעון השלישי לשðת    ה החלה את פעילות   מכלול מזðין  1.1.6.1

 . ₪   יליון מ   47- עומד על כ   מזðין   מכלול וההשקעות של    האשראי היקף תיק    2023מרץ  ב   ð31כון ליום   1.1.6.2

  

ðדל"ן    התקופתי   בדוח כי    יצוין   3 מכלול  של  בליווי"  "פרויקטים  תחת  הופיעו  החברה    מסגרת   הם ב   שקיימת   פרויקטים   רק של 
 בתוקף.   אשראי 

 . האשראי   ות ד ע ו בו   אושרו   אשר   פרויקטים   4
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 . ₪ מיליון    1.6- היðן כ   2022  לשðת ראשון  ברבעון ה   מזðין סך ההכðסות של מכלול   1.1.6.3

    השפעת התפשטות ðגיף הקורוðה על פעילות החברה  . 1.2

ראו   החברה  פעילות  על  והשפעתו  הקורוðה  ðגיף  השפעת  אודות  הכספי  1ביאור  לפרטים  לדוח  .ג. 

   .  31.3.2023המאוחד של החברה ליום  

בקשר להמשך התפרצות ðגיף הקורוðה,    הכספיים של החברה   בדוחותיה  יובהר, כי המידע האמור 

כמו גם המשך השפעתו וההשלכות הðובעות מכך על פעילות החברה ו/או תוצאות הפעילות שלה  

היðו מידע צופה פðי עתיד, כהגדרתו בחוק ðיירות ערך, אשר מבוסס על הðתוðים המצויים בידי  

להתממש  באשר  וודאות  אין  ואשר  זה,  דוח  למועד  ðכון  החברה  עשוי  הðהלת  כאמור  מידע  ותם. 

להיות מושפע מגורמים שוðים שאיðם בשליטת החברה, ובכלל זה המשך התפשטות ðגיף הקורוðה  

והתרחבותו, המשך התחסðות האוכלוסייה ופיתוח תרופות לðגיף, החלטות של גורמים רגולטורים  

הערכ  על  להשפיע  עשויים  כאמור  בגורמים  שיðויים  לפיכך,  האוכלוסייה.  החברה  והתðהלות  ות 

מהותית,   לרבות  שוðה,  באופן  יתממשו  או  חלקן,  או  כולן  יתממשו,  לא  שהן  לכך  להביא  ואף 

  מהצפוי. 

  במהלך תקופת הדוח    אירועים  . 1.3

  . 31.3.2023  , בדוחותיה הכספיים של החברה ליום 4לפרטים אודות אירועים כאמור ראו ביאור  

   פעולותיו, הוðו ותזרימי המזומðים שלו לגבי מצב עסקי התאגיד, תוצאות    סברי הדירקטוריון ה  . 2

  המצב הכספי  . 2.1

הכספיים להלן   לדוחות  בהתאם  הכספי  המצב  על  הדוח  סעיפי  ליום  31.03.2023ליום    יוצגו   ,

    : וההסברים לשיðויים העיקריים שחלו בהם   31.12.2022וליום    31.03.2022

  סעיף 

  ) ₪ (באלפי    יתרה ליום 

  הסברי החברה  
31.03.2023  31.03.2022  31.12.2022  

מזומðים  
ושווי  

 מזומðים 
50,894  6,421  11,541  

מהשלמת   ðובע  המזומðים  ביתרת  הגידול 
מלקוחות בתקופה  הגביה הרבעוðית  מרבית  

 . עד למועד הדוח 

הלוואות  
  ללקוחות 

328,780  371,164  311,296  

בסעיף   המקבילה  הקיטון  לתקופה  ביחס 
מפירעון  אשתקד   לז ðובע    מן קצר הלוואות 

הדוח   ההלוואות  בתקופת  רוב  כאשר 
התקופה   במהלך  שהועמדו  החדשות 

 מסווגות כהלוואות לזמן ארוך. 

ðכסי מסים  
  שוטפים 

3,354   -  2,116  
ליום   ביחס  ðובע    31.12.2022הגידול 

ביתר  מ  ששולמו  הכðסה  מס  מקדמות 
  בחברה בת. 

חייבים  
ויתרות  

  חובה 
1,447  1,322  1,741  

אשתקד הגידול   המקבילה  לתקופה    ביחס 
מ  עמלת  רישום  ðובע  בגין  מראש  הוצאה 

המשויכת   אשראי  מסגרת  הקצאת 
ג'  להלוואת   בðקאי  בגין  תאגיד  (לפירוט 

סעיף   ראה  לדוח    2.4ההלוואה  א'  לפרק 
ב התקופתי  מגידול  וכן  הוצאות  רישום  ) 

  ביטוח דירקטורים. מראש בגין  

סך  ðכסים  
  שוטפים 

384,475  378,907  326,694   
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הלוואות  
ללקוחות  
 זמן ארוך 

853,422  287,132  730,390  

ללקוחות    הגידול  ארוך  בהלוואות  זמן 
לתקופ  המקבילות  ביחס  בעיקר  ðובע  ות 

ðדל"ן  מכלול  של  האשראי  בתיקי  ,  מגידול 
צמיחה  מזðין   מכלול  רוב    ומכלול  כאשר 

במהלך   שהועמדו  החדשות  ההלוואות 
 התקופה מסווגות כהלוואות לזמן ארוך. 

ðכסים  
פיððסים  

בשווי הוגן  
דרך רווח  
  או הפסד 

13,071  9,562  12,775  

ðובע   המקבילות  לתקופות  ביחס  הגידול 
צמיחה      מהתקשרות  הסכם  ב מכלול 

העסקה    במסגרת ,  כאשר אשראי,    העמדת ל 
צמיחה    קיבלה    חברת   של   מðיות   גם מכלול 

כ   בשווי "ן  ðדל  ש"ח    אלפי   6,258  - של 
ðדח  הכðסה  כðגד  בהתאם  י שðרשמו  ת 

  בðיכוי   החברה "י  ע   שבוצעה   שווי   כת להער 
    . שהוסכם   החוב 

רכוש קבוע,  
 ðטו 

1,859  567  1,969  
אשתקד   המקבילה  לתקופה  ביחס  הגידול 
ובציוד   במערכות  מהשקעה  בעיקר  ðובע  

    . מחשוב 

מסים  ðכסי  
  ðדחים 

670  870  938  
הקיטון ðובע בעיקרו מðיצול מיסים ðדחים  
בהכðסה   והכרה  הוגן  שווי  מתיאום  שðבעו 

 ע"ב מזומן בפעילות מכלול צמיחה. 

ðכסים בלתי  
  מוחשיים 

32,842  33,514  33,041  

בלתי   ðכסים  מהפחתת  ðובע  הקיטון 
רכישת   במסגרת  שהוכרו  תיק  מוחשיים 

התקופתי)   בדוח  (כהגדרתו  המורכב  החוב 
מכלול צמיחה הכוללים, מלבד מוðיטין,    של 

  קשרי לקוחות וידע. 

סך  ðכסים  
שאיðם  

  שוטפים 

901,864  331,645  779,113   

   1,105,807  710,552  1,286,339  סך  ðכסים 

חלויות  
שוטפות של  

  אגרות חוב 
38,750   -  38,750  

ב  אשתקד  הגידול  המקבילה  לתקופה  יחס 
א')   (סדרה  חוב  אגרות  מהðפקת  ðובע 

 . 2022שðת  לציבור במהלך  

אשראי  
מתאגידים  

  בðקאיים 
778,105  474,144  684,738  

הגידול ðובע מגידול במסגרות האשראי של  
מכלול צמיחה ומכלול מזðין    ðדל"ן, מכלול  

 עקב הגידול בתיק האשראי. 

  חלויות 
  של   שוטפות 

  התחייבויות 
  חכירה   בגין 

693  242  649  

אשתקד   המקבילה  לתקופה  ביחס  הגידול 
 ðליסי הסכמי  על  מחתימה  בעיקר    ג ðובע 

במהלך   חדשים  שכירות  והסכמי  רכבים 
  .  2023ובתחילת    2022שðת  

הכðסות  
מראש  

  מלקוחות 
  זמן קצר 

24,116  

  

17,869  

  

30,726  

  

מראש   בהכðסות  ביחס  הגידול  קצר  לזמן 
אשתקד   המקבילה  בעיקר  ðובע  לתקופה 

ובהיקף   הלקוחות  במספר  מגידול 
ðדל"ן  מכלול  של  בגין  העסקאות  כאשר   ,

בכðיסה   עמלות  משולמות  אלו  עסקאות 
מסגרת    לאורך מוכרות  והן  לליווי   תקופת 

מראש  .  האשראי  הכðסות  קצר    זמן ל סך 
ארוך  כ (יחד)   וזמן  על  עומד    יליון מ   39.2  - , 

 ₪   . 

ספקים,  
זכאים  

 . מהותי   שיðוי   חל   לא     7,999  3,710  ,8268
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ויתרות  
  זכות 

התחיבויות  
מסים  

  שוטפים 

14,361  

  

7,534  

  

11,315  

  

הגידול ðובע בעיקר מעלייה ברווחי החברה  
שðת   במהלך  מס  ברבעון  ו   2022לצורכי 

  .  2023שðת  הראשון ל 

סך   
התחייבויות  

  שוטפות 
864,293  503,499  774,177   

  116,418  אגרות חוב 

  

 -  

 

116,440  

  

ביחס לתקופה המקבילה  הגידול בסעיף זה  
(סדרה  אשתקד   חוב  אגרות  מהðפקת  ðובע 

במהלך   לציבור  לפרטים    . 2022שðת  א') 
  . זה   לדוח   15  סעיף ðוספים ראו  

הכðסות  
מראש  

  מלקוחות 
  זמן ארוך 

15,174  6,604 11,259  

מראש   בהכðסות  ביחס  הגידול  ארוך  לזמן 
אשתקד   המקבילה  בעיקר  ðובע  לתקופה 

ובהיקף   הלקוחות  במספר  מגידול 
ðדל"ן  מכלול  של  בגין  העסקאות  כאשר   ,

בכðיסה   עמלות  משולמות  אלו  עסקאות 
מסגרת    לאורך מוכרות  והן  לליווי   תקופת 

מראש  .  האשראי  הכðסות  קצר    מזמן סך 
 .   ₪   יליון מ   39.2  - וזמן ארוך, עומד על כ 

התחייבויות  
  בגין חכירה 

1,036  30 1,197  

בהתחייבויו ה  חכירה   ת גידול  ביחס    בגין 
בעיקר   ðובע  אשתקד  המקבילה  לתקופה 

 ðרכבים והסכמי    ג מחתימה על הסכמי ליסי
שðת   במהלך  חדשים    2022שכירות 

 .  2023ובתחילת  

הלוואות  
  מצד קשור 

75,625  21,450 500 
המימון  שיעור ב   עליה ðובע בעיקר מ גידול ה 

האשראי  בתיק  ביטוח  כלל    לפרטים   . של 
 . להלן   2.4  ף סעי   ה רא ðוספים  

צדדים  
 קשורים 

 שיðוי מהותי. לא חל    1,635 1,598  1,650

התחייבויות  
מסים  
  ðדחים 

1,584  1,773 1,631  
מיצירת  ב ðו הקיטון   בגין    ðדחים   מיסים ע 

בין   זמðיים  למועד  מועד  הפרשים  הדוחות 
    . ההכרה לצורכי מס 

סך   
התחייבויות  

שאיðן  
  שוטפות 

211,487  31,455  132,662   

סך  
  התחייבויות 

1,075,780  534,954  906,839   

   *   *   *   הון מðיות 

קרðות הון  
  ופרמיה 

172,483  166,874 171,322  

בהון  הגידול  לתקופה  ביחס     עיקר 
מבוסס  אשתקד    ה מקביל ה  מתשלום  ðובע 

צמיחה  מכלול  רכישת  במסגרת    מðיות 
הכספיים   5אור  בבי כמפורט     בדוחות 

לשðת   שðיתðה  2022המאוחדים  אופציה   ,
וכן  ההðפקה  במסגרת    תשלום בגין    לכלל 

שðת    מðיות   מבוסס  בעקבות    2022במהלך 
 .   העðקת אופציות לעובדים 
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  27,646 8,724  38,076  עודפים  
ðכון  העודפים  ביתרת  הגידול  בגין    לפירוט 

 להלן.   2.2סעיף    ו רא   31.03.2023  ליום 

   198,968 175,598  210,559  סך  הון  

סך   
התחייבויות  

    והון 
1,286,339  710,552  1,105,807   

  

  

  

  

  

  

  

  

   תוצאות הפעילות  . 2.2

בהתאם לדוחות הכספיים וההסברים לשיðויים העיקריים שחלו  ðיתוח תוצאות הפעילות  להלן  

   בהם: 

 

  שלושה לתקופה של  
חודשים שהסתיימה ביום  

  ) ₪ (באלפי    במרץ   31

  לשðה 
שðסתיימה  

  31ביום  
  בדצמבר 

  )  ₪ (באלפי  

  הסברי החברה  

2023 2022 2202  

הכðסות  
 מימון 

39,594  18,821  98,496  

ב  המימון הגידול  ה  לתקופ ביחס    הכðסות 
אשתקד     מגידול   בעיקר   ðובע המקבילה 

ðדל"ן  ב  מכלול  מזðין,  פעילויות  ומכלול 
הðדל"ן ("  (" ו ")  מגזר  צמיחה  מגזר  מכלול 

המורכב  שיעור    ") החוב  מעליית  גם  כמו 
ההלוואות   מרבית  כאשר  הפריים,  ריבית 

 שהעמידה החברה צמודות לשיעור זה.  

הוצאות  
 מימון  

 )17,358 (   )4,465 (   )29,806 (  

ב  המימון  בהוצאות  הראשון  הגידול  רבעון 
לתקופ   2023לשðת   המקבילה  ביחס  ה 

בתיק  אשתקד   מגידול  בעיקר  ðובע 
גידול   עקב  הקבוצה  של  הכולל  האשראי 
החוב   ומגזר  הðדל"ן  מגזר  בפעילות 
ריבית   שיעור  מעליית  גם  כמו  המורכב, 

מיליון ₪    0.3  - יצוין כי סך של כ    . הפריים 
המימון  לשðת    מהוצאות  הראשון  ברבעון 

₪    1.3ו   2023 המימון  מיליון  מהוצאות 
בגין  א   2022לשðת   והיðן  תזרימיות  יðן 

 תשלום מבוסס מðיות לתאגיד בðקאי.  

הכðסות  
 מימון, ðטו 

  22,236  14,356  68,690   

שיðויים  
בשווי הוגן  

אודות   ) 186(  735 ) 1,508(    הוגן   בשווי   שיðויים לפרטים 
בתקופות הרלווðטיות במסגרת מגזר החוב  
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של  
  הלוואות 

לדוחותיה הכספיים    7המורכב, ראו ביאור  
 של החברה. 

הכðסות  
(הוצאות)  

מימון  
שאיðן  

  ריבית, ðטו 

  הוצאות הפרשי שער בגין שערוך יתרות.   149  ) 21(   ) 19(   

הפרשה  
להפסדי  

 אשראי 
 )961 (  139   )2,142 (  

אשראי  להפסדי  בהפרשה  לעומת    הגידול 
ðובע מהפרשה  אשתקד    התקופה המקבילה 
בתיק האשראי ה מ כללית המושפעת     גידול 

 .  ומהפרשה ספציפית 

הוצאות  
לביטוח  
 אשראי 

 לא חל שיðוי מהותי.   ) 100(   ) 25(   ) 24( 

הכðסות  
מימון ðטו,  

בðיכוי  
הוצאות  
הפסדי  
אשראי  
 וביטוח 

19,754  15,184  66,411   

הוצאות  
הðהלה  

 וכלליות 
 )6,576 (   )5,055 (   )26,545 (  

אשתקד  הגידול   המקבילה  לתקופה  ביחס 
 ð בעיקרו  ו כ"א  מ בע  בהוצאות  גידול 

והוצאות על מערכות מחשוב, זאת על רקע  
  . רה התרחבות החב 

הכðסות  
  ) הוצאות ( 

  אחרות 
296  -  )4,242 ( 

במגזר   הוגן  בשווי  ירידה  בדבר  לפירוט 
דרך   פיððסים  ðכסים  בגין  המורכב  החוב 

ביאור  ראו  והפסד,  לדוחותיה    7  רווח 
ליום    החברה  של  המאוחדים  הכספיים 

31.03.2023 .  

רווח לפðי  
מסים על  
 ההכðסה 

13,444  10,129  35,624   

הוצאות  
מיסים על  

 ההכðסה 
 )3,014 (   )2,609 (   )9,182 (   

רווח כולל  
  לתקופה 

10,430  7,520 26,442    

  

   ðזילות ומקורות מימון  . 2.3

  31וליום    ₪ אלפי    50,894  בסך כולל של היðם    2023  במרץ   ð ,31כון ליום  של החברה   יתרות מזומðים  . 2.3.1

  . ₪   אלפי   11,541  בסך כולל של   היðם   2022  בדצמבר 

   ): ₪ (באלפי  ושימושם  מזומðים  ה תזרים  המרכיבים העיקריים של  להלן   . 2.3.2

  סעיף 

חודשים    3לתקופה של  
  31שðסתיימה ביום  

  במרץ 

השðה  
שהסתיימה  

  31  יום ב 
  בדצמבר  

  הסברי הדירקטוריון  

2023  2022  2022  

  . לעיל   2.2סעיף    ראה   26,442  7,520  10,430  רווח לתקופה 
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תשלום מבוסס  
    2,832  548  495  מðיות  

הפחתת ðכיון  
ופרמיה על אגרות  

  החוב 
 )22 (   -  74  

  

(הכðסות)  הוצאות  
  4,795  -   ) 296(   אחרות 

בשווי   מירידה  בעיקרו  ðובע  השיðוי 
הוגן של ðכסים פיððסיים במגזר החוב  

  המורכב.  

    4,623  991  1,139  פחת והפחתות 

שיðויים בסעיפי  
  ) ð  27,907   )6,242 (   )185,063כסים והתחייבויות 

המקבילה    הגידול  לתקופה  ביחס 
מגידול    אשתקד  בעיקר  ðובע 

צמיחה   במכלול  ללקוחות  בהלוואות 
ðדל"ן,   אשראי    בקיזוז ובמכלול 

  . בðקאי שהתקבל 

ששימשו    מזומðים 
  שוטפת   לפעילות 

39,653  

  

2,817  

  

 )146,297 (  

  

  

        

מזומðים ðטו  
ששימשו לפעילות  

  ) 108(   השקעה 

  

 )2,591 (  

  

 )2,840 (  

  

את   שימש  השקעה  מפעילות  התזרים 
החברה לרכישת רכוש קבוע ולרכישת  
המורכב.   החוב  תיק  במסגרת  מðיות 

בדבר    לעיל   2.1   סעיף   ראו   לפירוט 
ðכסים פיððסים בשווי הוגן דרך רווח  

  . או הפסד 

        

מזומðים ðטו שðבעו  
מפעילות (ששימשו  

  לפעילות) מימון 
 )192 (  

  

 )111 (  

  

154,372  

  

שהסתיימה   בשðה  שðבעו  המזומðים 
בעיקר    ים ðובע   2022בדצמבר    31ביום  

האג"ח    בגין   ת ו תמור ה מ  הðפקת 
של   השðי  מהרבעון  החל  א')  (סדרה 

  . 2022שðת  

        

במזומðים    גידול 
  ושווי מזומðים 

39,353  

  

115  

  

5,235  

  

ðובע   המזומðים  ביתרת  הגידול 
הרבעוðית   הגביה  מרבית  מהשלמת 

  בתקופה עד  למועד הדוח. מלקוחות  

  

לעומת    ₪   יליון מ   480  - הון החוזר בסך של כ ב   גירעון לחברה קיים    ð3202.30.13כון ליום    5: הון חוזר  .2.3.3

  החברה ש   מכך  ðובע   החוזר   בהון   גרעון ה .  31.12.2022  ליום   ₪   יליון מ   447  - הון חוזר בסך של כ ב   גרעון 

שלילי   ן מתאפיי   ו מטבע   אשר   בצמיחה   ולעסקים   ליזמים   האשראי   מתן   בתחום   פועלת  חוזר    בהון 

על אף    , קצר   לזמן   המסווגות היðם הלוואות    של החברה   הבðקאיים   המימון   ומקורות   מאחר   וזאת 

ההלוואות שðותðת  ש   בעוד   , תקופת התקשרות של כל    בסיומה   אוטומטית   בפועל שחלקן מתחדשות  

  ארוך יותר.     ם משך חיי   היðן בעלות   יה החברה ללקוחות 

  . להלן זה    לדוח   12  סעיף לפרטים ðוספים ראו  

 מקורות מימון  . 2.3.4

פעילותה    הקבוצה ,  הדוח   פרסום   למועד   ðכון  את  מ שלה   העצמי   מההון מממðת  אשראי    מסגרות , 

  בגין   ות מהתמור   וכן  לציבור  מðיותיה תמורת הðפקת  , מ וכלל ביטוח  בישראל בðקים  ידי  על  ו שהועמד 

   . אגרות החוב (סדרה א')   הðפקת 

  

 חוזר: ðכסים שוטפים פחות התחייבויות שוטפות.    הון   5
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האשראי הסכמי  בדבר    ðוספים לפרטים   סעיף   הקבוצה של    מסגרות  ל ל   1.14  ראו  א'  דוח  פרק 

  . להלן   2.5סעיף  התקופתי וכן  

  לדוח זה להלן.   ' ה , ראו פרק  לפרטים ðוספים אודות אגרות החוב (סדרה א') של החברה 

   ðדל"ן: ה   תחום   - של תיק האשראי   היקפים ממוצעים  . 2.3.5

  

  

  

  

  

 

  

  : צמיחה מכלול    - של שווי תיק האשראי וההשקעות   היקפים ממוצעים  . 2.3.6

 

 

  3לתקופה של  
חודשים שðסתיימה  

  במרץ   31ביום  
  )  ₪ (באלפי  

לתקופה  
שðסתיימ 

  31ה ביום  
בדצמבר  
(באלפי  

 ₪ ( 

  הסברי החברה  

2023 2022 2022 

הון עצמי  
  ומקורות 
 עצמאיים 

34,452  46,920  99,035 
מקורות החברה למימון תיק האשראי ðובעים  
בעיקר מרווחי החברה מתמורת הðפקת מðיות  

   החברה ומתמורת הðפקת אג"ח (סדרה א'). 

מימון  
כלל  מ 

 ביטוח 
75,625  21,450  500 

כלל ביטוח מעמידה מימון לתיק האשראי של  
מכלול ðדל"ן מתוך המסגרת הקבועה כמפורט  

לשðת  להלן   2.4  בסעיף  השðי  הרבעון  במהלך   .
מכלול    הðפיקה החברה אג"ח    2022 ובהתאם 

האשראי   משיכת  היקף  את  הקטיðה  ðדל"ן 
ביטוח.  כלל  שהעמידה  האשראי  עם    ממסגרת 

ה ב זאת   לשðת  מהלך  הראשון    2023רבעון 
האשראי   משיכת  היקף  את  החברה  הגדילה 

 . ביטוח   ממסגרת כלל 

 457,607  313,709 498,972 בðקים 
תאגידים בðקאיים מעמידים מסגרות אשראי  

מכלול   י תיק   לטובת  של  ðדל"ן    האשראי 
  . להלן   2.4כמפורט בסעיף    ומכלול מזðין 

    557,142  382,079  609,049  "כ סה 

 

  3לתקופה של  
חודשים שðסתיימה  

  במרץ   31ביום  
  )  ₪ (באלפי  

לתקופה  
שðסתיימה  

  31ביום  
בדצמבר  

 ) ₪ (באלפי  

  הסברי החברה  

3202  2202  2202  

הון עצמי  
  ומקורות 
 עצמאיים 

 *233,356  97,582 *  222,350 * 

האשראי   תיק  למימון  החברה  מקורות 
מתמורת   החברה  מרווחי  בעיקר  ðובעים 

החברה   מðיות  הðפקת  הðפקת  ומתמורת 
משימוש   ðובע  הגידול  א').  (סדרה  אג"ח 

לפרויקטי  מימון  למתן  אלו    ם בכספים 
 חדשים. 

אשראי  
מתאגידים  

 בðקאיים 
248,710  160,317  227,130 

מעמידים   בðקאיים  לתיק  תאגידים  מימון 
מכלול  של  מתוך    צמיחה   האשראי 

בסעיף    המסגרות  כמפורט    2.4הקבועות 
 . להלן 

  449,480  257,899  482,076 "כ סה 
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כ   שווי תיק האשראי של מכלול צמיחה כולל *  ðוסף של שווי הוגן (הðחשב  ðוסף מרכיב  ),  הון עצמי 

לתקופה שðסתיימה  מיליון ₪    39  - כ   אשר איðו בא לידי ביטוי בטבלה לעיל. סך המרכיב הðוסף היðו 

כ 31.3.23ביום    , –  39    ₪ שðסתיימה  מיליון  ₪    23  - וכ   31.12.22  יום ב לתקופה  לתקופה  מיליון 

  . 31.3.22  יום ב שðסתיימה  
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  ה צ אודות אשראי מהותי שהועמד לקבו   עדכון   . 2.4

ðחתם תיקון להסכם האשראי בין מכלול צמיחה והתאגיד הבðקאי (בðק א'), במסגרתו הוגדלה מסגרת האשראי שהועמדה למכלול צמיחה והיא    2023בפברואר    19ביום   . 2.4.1

ר   340מיליון ש"ח. סך המסגרות של הבðקים למכלול צמיחה ðכון ליום פרסום דוח זה עומד על    140על    עומדת  ðוספים  או דיווח מיידי של החברה  מיליון ש"ח. לפרטים 

 ). 2022-01-016107(מס' אסמכתא    2023בפברואר    19מיום  

  עומדת , במסגרתו הוגדלה מסגרת האשראי שהועמדה למכלול צמיחה והיא  א'  תאגיד בðקאי  ל   ðדל"ן תיקון להסכם האשראי בין מכלול    ðכðס תוקף   2023  מאי ב   23ביום   . 2.4.2

   . מיליון ₪)   ₪175 (חלף  מיליון    210על  

 לפרטים אודות אגרות החוב (סדרה א') של החברה ראו פרק ה' לדוח זה להלן.  . 2.4.3

        : למועד פרסום הדוח וðכון    2023  מרץ ב   31להלן ðתוðים עיקריים אודות האשראי המהותי שהועמד לקבוצה ðכון ליום   . 2.4.4

    המלווה 

  מסגרת   סכום 
  /   האשראי 

אג"ח ליום  
31.03.2023  

  ) ₪ (באלפי  

סכום מסגרת  
האשראי / אג"ח  

ðכון בסמוך  
למועד פרסום  

  ) ₪ הדוח (באלפי  

  האשראי   ðיצול 
  ðכון   בפועל 

  ליום 
31.03.2023  

  ) ₪ (באלפי  

  האשראי   ðיצול 
  בסמוך   ðכון   בפועל 
פרסום הדוח    למועד 

  ) ₪ (באלפי  

  פיððסיות   התחייבויות 

  החברה   של "ח  אג 

  . ' לדוח זה ה ראו חלק    לפרטים   155,000  155,000  155,000  155,000  ') א   סדרה (   ח " אג 

  "ן ðדל של מכלול    אשראי   מסגרת   הסכמי 

  ביטוח   כלל 
  

של  1(   119,960    75,625  120,000  120,000 הצפויה  הרווחיות  היזם,    כל )  ידי  על  שהועמד  עצמי  ההון  בתוספת  פרויקט, 
הפרויקט   15%  לפחות מהווים   הקמת    החברה   2023מרץ  ב   31  ליום   ðכון   . מעלויות 

  על   עומד   ביותר   הðמוך הצפויה    הרווחיות בעל שיעור    הפרויקט (   בהתחייבות   עומדת 
  ); 15%  - כ 
 )2 ) מהבðקים  ðדל"ן  מכלול  הלוואות  שיעור  " להלן )  י הבכיר   החוב :  לפחות    הווה ") 

  והן   מצרפי   באופן (הן    השוðים   פרויקטים מתוך המימון שתעמיד מכלול ðדל"ן ל   35%
  ביטוח   כלל   מהלוואת   תמומן )  65%  היותר (לכל    היתרה   כאשר ),  פרויקט   לכל   ביחס 

  2023מרץ  ב   31  ליום   ðכון ").  והחברה   ביטוח   כלל   השתתפות ("   החברה   והלוואת 
על    שיעור (   בהתחייבות   עומדת   החברה  עומד  הבðקים    מצרפי   באופן   81.93%מימון 

  ); וספציפי 
מימון  ב "  והחברה   ביטוח   כלל "השתתפות    מתוך   ביטוח   כלל   השתתפות   שיעור )  3( 

  ידי   על   תמומן )  5%  הפחות (לכל    היתרה   כאשר   95%  היותר   לכל   יהיה הפרויקטים  
הממומðת ע"י    היתרה   בהתחייבות   עומדת   החברה   2023מרץ  ב   31  ליום   ðכון .  החברה 

  ); 5.66%החברה היðה  
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והן ביחס ליחס שבין ההון העצמי    6 (הן ביחס לחישוב סכום ההון העצמי המוחשי  מכלול  המוחשי למאזן), איðה זהה בכל הסכמי האשראי של  הגדרת המוðח "הון עצמי מוחשי" לצורך חישוב אמת המידה הð"ל 
תושווה  בעל פה מאחד מהתאגידים הבðקאיים, לתיקון הגדרת המוðח "הון עצמי מוחשי", כך שההגדרה  יכום עקרוðי  התקבל ס . ðכון למועד פרסום הדוח,  שהעמידו לה מימון   התאגידים הבðקאיים שלושת  עם    ðדל"ן 

הð"ל  תפעל מול  והחברה  האחרים  התאגידים הבðקאיים  שðי  הסכמי האשראי עם  להגדרה ב  חישבה ומחשבת את אמת המידה  כי החברה  לעיגון התיקון בכתב. מובהר  בהתבסס על  בה  ועמידתה  התאגיד הבðקאי 
  בע"פ עם התאגיד הבðקאי השלישי).        עקרוðית התאגידים הבðקאים (וכפי שסוכם  שðי  הגדרת המוðח "הון עצמי מוחשי" כפי שמוגדר בשðי הסכמי האשראי עם  

תאגידים בðקאיים להבטחת ההלוואה שמכלול ðדל"ן ðטלה מהתאגידים  שלושה  החברה העמידה לטובת    על מðיות מכלול ðדל"ן לפרק א' לדוח התקופתי, בקשר עם השעבוד אשר    1.14.5בהמשך לאמור בסעיף   7
  (ז) לחוק הפיקוח על שירותים פיððסים (שירותים פיððסים 26התאגידים הבðקאיים פועלים להשלמת הדרישה המðויה בסעיף  יצויין כי  ) לתיאור ההלוואה בטבלה שבסעיף האמור),  4הð"ל (כאמור בס"ק ( 

 . הושלם , אולם, ðכון למועד הדוח, הðושא טרם  לקבלת היתר לשעבוד זה   2016- מוסדרים), התשע"ו 

  

בסעיף  שב   הפרויקטים   שיעור )  4(  (כהגדרתו  מכלל    6.7.12.3דיפולט  לתשקיף) 
על   יעלה  לא  האשראי  20%הפרויקטים  לסכומי  יחסי  באופן  והן  מוחלט  באופן  הן   ,

פרויקטים    אין (   בהתחייבות   עומדת   החברה   2023מרץ  ב   31  ליום   ðכון שהועמדו.  
  . ) בדיפולט 

  תאגידים 
א', ב'    ים בðקאי 
    ג'. - ו 

525,000  
על    175,000(   

ידי כל אחד  
  מהבðקים).  

560,000  
על ידי    210,000(   

תאגיד בðקאי א'  
על    175,000  - ו 

ידי תאגידים ב'  
  ). וג' 

    פיððסיות    מידה   אמות   525,000  499,739
הלוואות  1(  סכומי  בתוספת  ðדל"ן,  מכלול  של  המוחשי  העצמי  ההון  שיעור  בעלים  ) 

מהמאזן של    17.5%- שהועמדו לחברה בפועל וטרם ðפרעו, לא יפחת מסכום השווה ל 
  החברה  2023מרץ  ב  31  ליום   ðכון   . ) ₪ מיליון   50- מכלול ðדל"ן (ובכל מקרה לא יפחת מ 

על    המוחשי   העצמי   ההון   שיעור (   בהתחייבות   עומדת  עומד  המאזן  מתוך  כאמור 

   6); ₪ מיליון    119.7  של   בסך   היðו ו   %18.42
שיעור סך סכומי קרן ההלוואות שהועמדו למכלול ðדל"ן (למעט    – ) שיעור המימון  2( 

על   יעלה  לא  ðפרעו,  וטרם  והחברה)  ביטוח  כלל  ע"י  שהועמדו  מסך    82.5%הלוואות 
ðפרעו   וטרם  ההלוואות  תיק  הסכמי  כלל  פי  על  שהועמדו  ההלוואות  קרן  סכומי 

הועמד סכום ההון העצמי הראשוðי  באותה עת, בðטרול מספר פרויקטים שבהם לא  
היזם.  ידי  על  ליום    הðדרש  (   2023מרץ  ב   ð31כון  בהתחייבות  עומדת    שיעור החברה 

  ). 81.93%המימון עומד על  

ההלוואה    בתðיות   לעמוד   ן ðדל"   מכלול   התחייבה עוד   להסכמי  ביחס    מול ðוספות 

  7. וכדומה היזמים כגון שיעור רווחיות, שיעור השלמת הון עצמי  
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  צמיחה   מכלול   של   אשראי מסגרת    הסכמי 

  פיððסיות   מידה   אמות   188,051  199,460  200,000 200,000  '  ג   בðקאי   תאגיד 
) ההון העצמי של מכלול צמיחה בתוספת סכומי הלוואות בעלים שהועמדו למכלול  1( 

ðפרעו   וטרם  של  צמיחה  משיעור  יפחת  לא  עת,  כפי    25%בכל  וזאת  המאזן,  מסך 
החברה עומדת    2023מרץ  ב   ð31כון ליום    שיופיע בדוחות הכספיים של מכלול צמיחה. 

  ); 43.6%העצמי כאמור בשיðויים הðדרשים עומד על    ההון בהתחייבות ( 
עת מסכום של  2(  יפחת בכל    90) שיעור ההון העצמי המוחשי של מכלול צמיחה לא 

ליום  .  ₪ ליון  מי  העצמי    2023מרץ  ב   ð31כון  (ההון  בהתחייבות  עומדת  החברה 
  ); ₪ מיליון    240.7המוחשי עומד על  

האשראים 3(  סכומי  סך  שיעור  (בðיכוי    )  ðפרעו  וטרם  צמיחה  למכלול  שהועמדו 
על   עת  בכל  יעלה  לא  צמיחה)  מכלול  בחשבון  המופקדים  מסך    65%מזומðים 

במוðחי   (הלוואות  הלוות  לחברות  צמיחה  ידי מכלול  על  בפועל  שהועמדו  ההלוואות 
בין אם   פי הסכמי ההלוואה,  על  ו/או השקעות הוðיות בסכום שהושקע בפועל)  קרן 

  אם לאו, וביחס להלוואות שטרם ðפרעו באותה עת על ידי החברות הלוות.   ðוצלו ובין 
ליום   (   2023מרץ  ב   ð31כון  עומדת בהתחייבות  סכומי האשראי מסך    שיעור החברה 

  . ) 51.6%ההלוואות עומד על  

ההלוואה    בתðיות   לעמוד   צמיחה   מכלול   התחייבה עוד   להסכמי  ביחס    מול ðוספות 
  , שיעור הלוואות עðפי וכדומה. התיק   מתוך   ההלוואה כגון שיעור    הלווים 

  פיððסיות   מידה   אמות   50,187  49,249  140,000  140,000  ' א בðקאי    תאגיד 
  מסך   25%- מ   עת   בכל   יפחת   לא ,  צמיחה   מכלול   של   המוחשי )  שיעור ההון העצמי  1( 

הכספיים.  בדוחותיה  שיופיע  כפי  וזאת  צמיחה,  מכלול  של  המאזן  ליום    כל    ð31כון 
(   2023מרץ  ב  בהתחייבות  עומדת  הðדרשים    ההון החברה  בשיðויים  כאמור  העצמי 

  ); 43.6%עומד על  
מיליון    90)  ההון העצמי המוחשי של מכלול צמיחה לא יפחת בכל עת מסכום של  2( 

(ההון העצמי המוחשי עומד  החברה עומדת בהתחייבות    2023מרץ  ב   ð31כון ליום    . ₪ 
  ) ₪ מיליון    240.7על  

שיעור  3(  (בðיכוי    ההלוואות   קרן   סכומי   סך )  ðפרעו  וטרם  צמיחה  למכלול  שהועמדו 
  סכומים מסך ה   65%מזומðים המופקדים בחשבון מכלול צמיחה) לא יעלה בכל עת על 

(במוðחי    עמם   ההלוואה   הסכמי   פי   על   ללווים שהועמדו בפועל על ידי מכלול צמיחה  
  2023מרץ  ב   ð31כון ליום    יתרת קרן ו/או השקעות הוðיות בסכום שהושקע בפועל).  

 ) בהתחייבות  עומדת  על    שיעור החברה  עומד  ההלוואות  מסך  האשראי  סכומי 
51.6% ( .  

ההלוואה    בתðיות   לעמוד   צמיחה   מכלול   התחייבה עוד   להסכמי  ביחס    מול ðוספות 
  , שיעור הלוואות עðפי וכדומה. התיק   מתוך   ההלוואה כגון שיעור    הלווים 
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ן מוחזקות על ידי  שאיð   מזðין   מכלול ו/או חברות קשורות של    מזðין   מכלול ההון העצמי בðיכוי ðכסים לא מוחשיים, הוצאות ðדחות, חובות של חייבים לחברה שהיðם בעלי עðיין ו/או חברות בבעלות בעלי עðיין ב   8
    תוספת הלוואות בעלים ðחותות. (כהגדרת מוðחים אלו בחוק ðיירות ערך), קרðות הון שðוצרו בעקבות שערוכי ðכסים ורווחי שערוכים שטרם מומשו ובðיכוי שיפורים במושכר וב   מזðין   מכלול 

  הסכמי מסגרת אשראי של מכלול מזðין 

  תאגידים 
  בðקאיים  

  ג - ו '  ב 

  פיððסיות   מידה   אמות   39,150  29,656  70,000  70,000
יפחת משיעור של    8) ההון העצמי המוחשי 1(  של מכלול מזðי   25%לא  .  ן מסך המאזן 

  מהמאזן   המוחשי   העצמי (ההון    בהתחייבות   עומדת   החברה   2023מרץ  ב   31ליום  ðכון  
  ; ) 40.5%  על   עומד 

של  2(  מסך  יפחת  לא  מזðין  מכלול  של  המוחשי  העצמי  ההון  שיעור   (7,000,000   ₪  .
  על   עומד   המוחשי   העצמי   ההון החברה עומדת בהתחייבות (   2023מרץ  ב   ð31כון ליום  

    ). ₪   מיליון   20.4
החברה,  3(  ע"י  למעט  מזðין,  למכלול  שהועמדו  ההלוואות  קרן  סכומי  סך  שיעור   (

על   עת  בכל  יעלה  לא  ðפרעו  ע"י    75%וטרם  שהועמדו  ההלוואות  קרן  סכומי  מסך 
ðכון    מכלול מזðין ללווים על פי הסכמי ההלוואה עמם ואשר טרם ðפרעו באותה עת. 

מסך    2023מרץ  ב   31ליום   האשראי  סכומי  (שיעור  בהתחייבות  עומדת  החברה 
  ). %5.26ההלוואות עומד על  

מיקום    בתðיות לעמוד    מזðין מכלול    התחייבה   עוד  לרבות  הלווים,  מול  ðוספות 
  הפרויקט ושיעור מימון מקסימלי. 
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      ודרכי ðיהולם ם  חשיפה לסיכוðי   – חלק ב  

יחס לסיכוðי שוק, תפעול, רגולציה, אי ציות  מדיðיות החברה ב חשיפת החברה ו שיðויים מהותיים ב א חלו  ל 

ביחס   ðיהולם  בדרכי  וכן  חקיקה  ול ל ושיðויי  במסגרת  גילוי  שפורטה  לשðה    הדירקטוריון   דוח מדיðיות 

  . 2022בדצמבר    31שהסתיימה ביום  

  היבטי ממשל תאגידי   - ג  חלק  

 הדוחות הכספיים בחברה גילוי בדבר הליך אישור   . 3

ועד  כועדה   ת חברי  גם  המכהðת  (   ביקורת  היðם:  החברה  של  הכספיים  הדוחות  עדי  1לבחיðת  גב'   (

(   -   בלומðפלד  ו   - ) מר אריאל לויðגר  2דירקטורית חיצוðית;  גב' ðטע בðארי  3( - דירקטור חיצוðי;   ( -  

היðו לדון ולבחון  ין היתר  ב "). תפקיד הועדה  ועדת המאזן " או " הוועדה דירקטורית בלתי תלויה  (" 

סוגיות הקשורות לדוחות הכספיים של החברה ולהעביר את המלצתה בקשר אליהם, טרם העברתם  

  לאישור דירקטוריון החברה. 

הכספיים  התק   2023אי  מ ב   17ביום   הדוחות  בטיוטת  המאזן  בועדת  ומקיף  עקרוðי  דיון  יים 

במסגרת  הישיבה ("  המהותיות  הישיבה  ").  ההערכות  הכספי,  בדיווח  המהותיות  הסוגיות  הוצגו 

החשבוðאית   המדיðיות  הðתוðים,  סבירות  הכספיים,  בדוחות  שיושמו  הקריטיים  והאומדðים 

  שיושמה, השיðויים שחלו בה ויישום עקרון הגילוי הðאות בדוחות הכספיים ובמידע הðלווה.  

ðכחו בדיוðי ועדת המאזן רואה החשבון המבקר,    הוועדה הð"ל ðכחו כל חברי הוועדה. עוד בישיבת  

  מðכ"ל החברה וסמðכ"ל הכספים של החברה.  

  ועדת המאזן המליצה לדירקטוריון החברה לאשר את הדוחות הכספיים. 

ביום   שðתקיימה  הדירקטוריון  ðדוðו    בה   2023אי  במ   23בישיבת  הדירקטוריון,  חברי  כל  ðכחו 

פע  על  ðתוðים  והוצגו  הכספיים  בישיבת  הדוחות  קודמות.  לתקופות  השוואה  תוך  החברה  ילות 

אשר   החברה  של  המבקר  החשבון  רואה  וכן  החברה  של  הכספים  סמðכ"ל  גם  ðכחו  הדירקטוריון 

  הוסיף את הערותיו והסבריו ביחס לדוחות הכספיים. 

  . 2023מרץ  ב   31הדירקטוריון אישר את הדוחות הכספיים של החברה ליום  

   תרומות מדיðיות החברה בðושא מתן   . 4

בתקופת הדוח תרמה החברה  חלוקת תרומות.    בעðיין   מדיðיות   לא קבעה החברה  ,  הדוח ðכון למועד  

    . לא מהותיים למטרות חברתיות שוðות, על פי שיקול דעתה של הðהלת החברה   סכומים 

  דירקטורים בעלי מומחיות חשבוðאית ופיððסית   . 5

ופיððסית   חשבוðאית  מומחיות  בעלי  דירקטורים  של  המזערי  המספר  כי  קבע  החברה  דירקטוריון 

לסעיף   בהתאם  לחברה,  היðו  12(א)( 92הראוי  החברות,  לחוק  מכהðים    2)  כיום  דירקטורים. 

החברה   יו"ר  7( שבעה  בדירקטוריון  כדלהלן:  ופיððסית,  חשבוðאית  מומחיות  בעלי  דירקטורים   (

צ  מר  איילת  דירקטוריון  גב'  פðחס,   בלומðפלד  עדי  גב'  לויðגר,  אריאל  מר  פז,  אוריאל  מר  זיו,  בי 

בðארי גב'    , רוסק  מרגליות   ðטע  מלי  אלו וגב'  לדירקטורים  באשר  ðוספים  לפרטים  ביחס    .  (למעט 

    .  לפרק ד' בדוח התקופתי   26, ראו תקðה  לגב' מלי מרגליות) 

  גילוי בדבר דירקטורים בלתי תלויים  . 6

הוראה    ן תקðו  כולל  איðו  תלויים בדבר  החברה  הבלתי  הדירקטורים  למועד    . בחברה   שיעור  ðכון 

גב' ðטע בðארי כדירקטורית בלתי תלויה, כהגדרת מוðח זה בחוק החברות,   הדוח, בחברה מכהðת 

    לפרק ד' בדוח התקופתי.   26תקðה  ראו  . לפרטים ðוספים אודות הדירקטורית כאמור  1999- תשð"ט 
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 דירקטורים חיצוðיים  . 7

פðחס ומר אריאל  - הגב' עדי בלומðפלד   – דירקטורים חיצוðיים    2בחברה מכהðים  ,  הדוח ðכון למועד  

ðוספים אודות הדירקטורים כאמור ראו .  לויðגר  את ðספח א' לדיווח המיידי של החברה    לפרטים 

  ) .  2021-01-148653(מס' אסמכתא:    2021בספטמבר,    26מיום  

   גילוי בדבר המבקר הפðימי בתאגיד  . 8

לדוח   ג'  בחלק  הפðימי  למבקר  ביחס  ðיתן  אשר  לגילוי  ביחס  ðוספים  מהותיים  שיðויים  חלו  לא 

  . 2022בדצמבר    31הדירקטוריון ליום  

  החשבון המבקר בחברה פרטים אודות רואה   . 9

,  קסלמן וקסלמן חשבון  היðם משרד רואי    2020החל מהרבעון השðי לשðת    רואי החשבון של החברה 

PWC   ") החשבון סעיף    "). המבקר   רואה  ראה  המבקר,  החשבון  רואי  אודות  ðוספים    10לפרטים 

  . דוח התקופתי לדוח הדירקטוריון ב 

 הפיððסי של התאגיד הוראות גילוי בקשר עם הדיווח    - ד  חלק  

  אפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי והגילוי  . 10

, השלימה החברה הðפקה ראשוðה של מðיותיה לציבור על פי תשקיף והפכה  2021לאוגוסט,    22ביום  

תקðה   להוראות  בהתאם  מדווח.  חמש  1(ב)(ג 9לתאגיד  חלפו  שטרם  כך  ולאור  הדוחות,  לתקðות   (

החברה תאגיד מדווח (בכפוף לסייגים), היא פטורה מצירוף דוח רואה החשבון  שðים מעת שðעשתה  

המבקר של החברה שיכלול את חוות דעתו בדבר אפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי.  

הדירקטוריון   הערכת  בדבר  רבעוðי  דוח  ðוסף)  (כחלק  בðפרד  מצורפים  זה  רבעוðי  לדוח  כי  יצוין 

קרה הפðימית על הדיווח הכספי וכן הצהרות מðהלים על אפקטיביות  וההðהלה את אפקטיביות הב 

 הבקרה הפðימית. 

   מצבת התחייבויות לפי מועדי פירעון  . 11

התחייבויות   מצבת  דוח  ראו  פירעון,  מועדי  לפי  החברה  התחייבויות  מצבת  בדבר  לפרטים 

שמפרסמת החברה במקביל לפרסום דוח דירקטוריון זה, אשר המידע האמור בו מובא בדוח זה על  

  דרך ההפðיה. 

 לתקðות דוחות תקופתיים ומידיים )  31( ) ג ( 48- ) ו 14( (ב) 10פים  גילוי בהתאם לסעי  . 12

מטבעו  החברה   . 12.1 אשר  בצמיחה  ולעסקים  הבðיה  בתחום  ליזמים  האשראי  מתן  בתחום  פועלת 

וזאת מאחר ומקורות המימון הבðקאיים של החברה   (גרעון בהון החוזר)  מתאפיין בהון חוזר שלילי 

כל   של  בסיומה  אוטומטית  בפועל  שחלקן מתחדשות  אף  על  קצר,  לזמן  הלוואות המסווגות  היðם 

החברה ללקוחותיה היðן בעלות משך חיים ארוך    מעמידה לוואות ש תקופת התקשרות, בעוד שהה 

  יותר.   

ליום   . 12.2 עם    2023במרץ    ð31כון  יחד  גירעון בהון החוזר.  מועד, לחברה  ולתקופה שהסתיימה באותו 

זאת, במועד אישור הדוחות קבע דירקטוריון החברה, על סמך בחיðה שביצע, כי אין בגירעון החוזר  

ליום  בדוחות הכספיים של החב  לא    2023במרץ    31רה  ולכן  ðזילות בחברה  על בעיית  להצביע  כדי 

 ) לתקðות הדוחות). 14(ב)( 10מתקיים "סימן אזהרה" בחברה (כהגדרתו בסעיף  

מיום   הדירקטוריון  ישיבת  ðבח 2023  אי במ   23במסגרת  היתר,  ðו ,  בין  בחברה  ,  המזומðים  יתרות 

ובהשקעות   בהוצאות  בהכðסות,  בהתחשב  וזאת  בהתחייבויות  וðכסיה  וכן  החברה  של  הצפויות 

. לאחר  החברה, לרבות בגין אגרות החוב והסכמי ההלוואה עם תאגידים בðקאיים ועם חברת כלל 

דוח   פרסום  למועד  ðכון  כי  קבע הדירקטוריון  לעיל,  המפורטים  הðימוקים  ולאור  הבחיðה כאמור 

בעיי  על  מצביע  איðו  החברה  של  החוזר  בהון  גירעון  של  קיומו  כי זה,  סביר  חשש  ואין  ðזילות    ת 

    . לא תעמוד בהתחייבויותיה הקיימות והצפויות בהגיע מועד פירעוðן   החברה 
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  גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב של החברה   - פרק ה 

 התחייבות במחזור שהðפיקה החברה    פרטים בדבר תעודות  . 13

ערך ðקוב אגרות חוב (סדרה א'), רשומות על שם,    ₪   75,000,000הðפיקה החברה    2022בחודש יוðי  

מיום   החברה  של  מדף  תשקיף  פי  תאריך    2021באוגוסט    19על  מס'  2021באוגוסט    ð)19ושא   ;

מיום  2021-01-134439אסמכתא:   מדף  הצעת  ודוח  אסמכתא:    2022ביוðי    23)  -2022-01(מס' 

077452 ") המדף   דוח )  ושטר  הצעת  המדף  הצעת  דוח  ראו  החוב,  אגרות  תðאי  אודות  לפרטים   .("

הðאמðות שðחתם בין החברה לבין הðאמן למחזיקי אגרות החוב (סדרה א') ואשר ðכלל בדוח הצעת  

    . ") הðאמðות   שטר המדף (" 

  ₪   80,000,000מכוחו הðפיקה החברה,    , , פרסמה החברה דוח הצעת מדף 2022  באוקטובר   31ביום  

של הרחבת סדרה  בדרך  א')  (סדרה  חוב  אגרות   ,ð.החוב, ראו  ע אגרות  תðאי  אודות  לפרטים  דוח  . 

:  אסמכתא (מס'    2022  בðובמבר   1הצעת המדף ודוח בדבר תוצאות ההðפקה שפרסמה החברה ביום  

  ). בהתאמה ,  2022-01-131845- ו   2022-01-131455

 אגרות החוב (סדרה א') של החברה: להלן פרטים אודות   . 13.1

  סדרה (א')  

 כן   סדרה מהותית 

 1187277  מס' ðייר ערך 

  2022ביוðי    26  מועד הðפקה  

  2022באוקטובר    31  מועד הגדלת הסדרה 

  ₪  אלפי    155,000  שווי ðקוב בעת ההðפקה  

במרץ    31שווי ðקוב ליום  
2023  

  אלפי ₪   155,000

שווי ðקוב בסמוך למועד  
  פרסום הדוח 

  אלפי ₪   155,000

סכום הריבית שðצברה  
  למועד הדוח 

0    ₪  

שווי בורסאי בסמוך  
רסום הדוח  למועד פ 

 )21/05/2023 (    
  אלפי ₪   160,394

שווי הוגן בדוחות  
 הכספיים למועד הדוח 

  אלפי ₪   155,000

ק ישראל בתוספת  ðה בשיעור של ריבית ב ðריבית שðתית משת   סוג ריבית 
  . 4.7%מרווח קבוע של  שיעור  

(   מועד תשלומי ריבית  עשר  בשישה  תשולם  א')  (סדרה  החוב  אגרות  בגין  )  16הריבית 
) תשלום ראשון שולם  1תשלומים רבעוðיים, במועדים כדלקמן: ( 

) תשלומים ðוספים  14) ארבע עשר ( 2; (   2022בספטמבר    30ביום  
וישולמו   ב   31  - ב   – שולמו  ב   31  - בדצמבר,  וב   30  - במרץ,    - ביוðי 

) תשלום אחרון ישולם  3(  - ו  ;  2026עד  2022בספטמבר בשðים  30
  . 2026ביוðי    30ביום  
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ב   מועד תשלומי קרן  תיפרע  ישולמו    7- הקרן  אשר  רציפים,  שðתיים  חצי  תשלומים 
השðים   ביום    2026עד    2023בין  ישולם  כדלהלן: תשלום ראשון 

מהקרן, תשלום שðי ישולם ביום    10%בשיעור של     2023ביוðי    30
הקרן, תשלום שלישי ישולם  מ  15%בשיעור של  2023בדצמבר  31

של    2024ביוðי    30ביום   רביעי   15%בשיעור  תשלום  מהקרן, 
מהקרן, תשלום    15%בשיעור של    2024בדצמבר    31ישולם ביום  

ביום   ישולם  של    2025ביוðי    30חמישי  מהקרן,    15%בשיעור 
ביום   ישולם  שישי  של    2025בדצמבר    31תשלום    15%בשיעור 

ואחרו  מהקרן  שביעי  ביום  ותשלום  ישולם    2026ביוðי    30ן 
  מהקרן.   15%בשיעור של  

תðאי הצמדה לקרן  
  ולריבית 

לבסיס   צמודות  איðן  וריבית)  (קרן  א')  (סדרה  החוב  אגרות 
  הצמדה כלשהו.  

האם המירות לðייר ערך  
  אחר 

  לא. 

האם קיימת זכות פדיון  
מוקדם או המרה כפויה  

  ותðאיהן 

דעתה   שיקול  לפי  רשאית,  תהא  פדיון  החברה  לבצע  הבלעדי, 
מוקדם, מלא או חלקי, של אגרות החוב (סדרה א') והכל בהתאם  

בסעיף   דירקטוריון    9.2לאמור  ולהחלטת  הðאמðות  לשטר 
תקðון   ולהוראות  ערך  ðיירות  רשות  להðחיות  ובכפוף  החברה 

  הבורסה וההðחיות מכוחן, כפי שיהיו במועד הרלווðטי. 

אגרות  של  מוקדם  פדיון  אודות  הבורסה    לפרטים  ידי  על  החוב 
  לשטר הðאמðות.    9.1ראה סעיף  

  לא ðיתðה ערבות.   ערבות שðיתðה בגין האג"ח 

  פרטים בדבר הðאמן לאגרות החוב (סדרה א')  . 13.2

  

  

  

  

  

  דירוג אגרות החוב (סדרה א')  . 13.3

  

  

  

  

  

במאי    21ום  מי (*) לפרטים ðוספים בדבר דירוג אגרות החוב (סדרה א') של החברה ראו דיווח מיידי  

  ðכלל בדוח זה על דרך ההפðיה.   בו אשר האמור    , ) 2023-01-046294(מס' אסמכתא:    2023

 מחזיקי אגרות חוב ושיðוי תðאי אגרות החוב   אסיפות  . 13.4

ðכון למועד הדוח, לא ðדרשה החברה לכðס אסיפות של מחזיקי אגרות חוב (סדרה א'). כמו כן, ðכון  

  למועד הדוח ולמועד פרסום הדוח, לא שוðו תðאי אגרות החוב (סדרה א'). 

 רזðיק פז ðבו ðאמðויות בע"מ   שם חברת הðאמðות 

האחראי על אגרות החוב  

  בחברת הðאמðות 
 הגר שאול עו"ד    

  03-6389200  טלפון 

  03-6389222  פקס 

 hagar@rpn.co.il  דוא"ל 

  , תל אביב 14רחוב יד חרוצים    כתובת למשלוח מסמכים 

  
שם החברה  

  המדרגת 

הדירוג בðקבע  

למועד הðפקת  

  הסדרה 

הדירוג ðכון  

ביוðי    30ליום  

2022  

ðודע לתאגיד על  

כווðת החברה  

המדרגת לבחון שיðוי  

הקיים, ייðתן  הדירוג  

  פרטים בעðיין זה 

  לא   A3.il A3.il מדרוג   סדרה א' 
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  בטחוðות, התחייבויות פיððסיות והתחייבויות אחרות  . 13.5

יצוין כי החברה  ,  (סדרה א') איðן מובטחות בשעבודים. מבלי לגרוע מכלליות האמור אגרות החוב  

התחייבה שלא ליצור שעבוד שוטף (צף) על כלל ðכסיה וזכויותיה הקיימות והעתידיות לטובת צד  

שלישי כלשהו, להבטחת חובותיה כלפיו, ללא קבלת הסכמה מראש ממחזיקי אגרות החוב (סדרה  

  לשטר הðאמðות.   6בסעיף  או בכפוף לתðאים המðויים    א'), בהחלטה מיוחדת 

 עמידה בתðאים והתחייבויות על פי שטר הðאמðות של אגרות החוב  . 13.6

וההתחייבויות    2023מרץ  ב   31ליום  ðכון   התðאים  בכל  עומדת  החברה  הדוח,  פרסום  לפי  ולמועד 

א')    החוב (סדרה שטר הðאמðות (סדרה א'), לא התקיימו תðאים המקימים עילה להעמדת אגרות  

  לפירעון מיידי והחברה לא קיבלה הודעות כלשהן מהðאמן בדבר אי עמידתה בתðאי או התחייבויות 

   משטר הðאמðות או כי התקיימה עילה לפירעון מיידי בקשר עם אגרות החוב (סדרה א'). 

  אמות מידה פיððסיות   . 13.7

  : רות החוב (סדרה א') להלן פירוט אמות המידה הפיððסיות המפורטות בשטר הðאמðות של אג 

חישוב עמידה באמות המידה הפיððסיות   התחייבות פיððסית  
  (באחוזים או אלפי ₪)   2023 מרץ ב   31ליום  

(א)   של:  משיעור  יפחת  לא  ðטו  למאזן  עצמי  הון  יחס 

מיידי(*)   לפירעון  העמדה  ו 15%  - לטובת  לטובת    (ב)   - ; 

  . 17%  - העלאת שיעור מרווח הריבית  

  ₪;    212,209  -   9הון עצמי 
  ₪;    1,235,445  -   10מאזן ðטו 

  ; 17.2%  - יחס  

 החברה עומדת באמת המידה הפיððסית. 

העמדה   לטובת  (א)  של:  מסך  יפחת  לא  העצמי  ההון 

מיידי(*)  ו   110  -   לפירעון   ;₪ העלאת    - מיליון  לטובת  (ב) 

  . ש"ח מיליון    120  -   הריבית שיעור מרווח  

  ₪;    12,2092  -   11מוחשי   הון עצמי 

 החברה עומדת באמת המידה הפיððסית. 

מיידי  לפירעון  העמדה  סכומי    - (*)  לטובת  סך  (א) 

ההלוואות שהועמדו ללווה כלשהו על ידי החברה (לרבות  

צדדים קשורים לאותו לווה) לא יעלה בכל עת, על שיעור  

מסך תיק ההלוואות הכולל של החברה במאוחד    10%של  

אלא כמפורט בס"ק (ב) להלן; או (ב) סך סכומי ההלוואות  

ל  (לרבות  החברה  ידי  על  כלשהו  ללווה  צדדים  שהועמדו 

על שיעור של   מסך    17.5%קשורים לו) לא יעלה, בכל עת 

החברה   של  הכולל  וההשקעות  ההלוואות  תיק  שווי 

ר סך סכומי ההלוואות  המקסימאלי  ו שיע 
שהועמדו ללווה כלשהו מתוך סך תיק  

  ד על ההלוואות הכולל של החברה עומ 
החברה עומדת באמת  ; 7.11%  שיעור של 

  המידה הפיððסית. 
  

  

לוואות  סך כל ההון העצמי של החברה (לא כולל זכויות מיעוט) כהגדרתו בכללי חשבוðאות מקובלים ובתוספת יתרות קרן ה   9

האחרוðים שפורסמו. לעðיין   ðחותות וðדחות (כהגדרתן להלן) והכל על פי הדוחות הכספיים, מבוקרים או סקורים (לפי העðיין), 

וðדחות "   – זה   ðחותות  תאגידים  הלוואות  ו/או  בחברה  השליטה  מבעלי  מי  ידי  על  שהועמדו  הון  שטרי  ו/או  הלוואות  היðן   "

ורי  (קרן  פירעוðם  ðדחים  בשליטתם שמועד  וכן על פי תðאיהם היðם  בית) מתקיים לאחר מועד הפירעון הסופי של אגרות החוב 

  בפירוק החברה לפירעון אגרות החוב (סדרה א'). 
דוחותיה    10 פי  על  והכל  מוגבלים,  שאיðם  ופיקדוðות  מוגבלים  שאיðם  מזומðים  ושווי  מזומðים  בðיכוי  החברה  של  המאזן  סך 

סקורים (לפי העðיין), האחרוðים שפורסמו. הבדיקה בדבר עמידת החברה בכל אחת מאמות    הכספיים המאוחדים, מבוקרים או 

שבס"ק   הפיððסיות  הדוחות  הðאמðות   לשטר   8.1.3עד    8.1.1המידה  למועדי  ביחס  הכספיים  הדוחות  פרסום  ביום  תתבצע   ,

  האמורים, וכל עוד אגרות חוב (סדרה א') קיימות במחזור. 
ברה (לא כולל זכויות מיעוט) כהגדרתו בכללי חשבוðאות מקובלים ובתוספת יתרות קרן הלוואות  סך כל ההון העצמי של הח   11

האחרוðים שפורסמו. לעðיין   ðחותות וðדחות (כהגדרתן להלן) והכל על פי הדוחות הכספיים, מבוקרים או סקורים (לפי העðיין), 

וðדחות "   – זה   ðחותות  הון  הלוואות  שטרי  ו/או  הלוואות  היðן  תאגידים  "  ו/או  בחברה  השליטה  מבעלי  מי  ידי  על  שהועמדו 

ðדחים   וכן על פי תðאיהם היðם  וריבית) מתקיים לאחר מועד הפירעון הסופי של אגרות החוב  (קרן  פירעוðם  בשליטתם שמועד 

  בפירוק החברה לפירעון אגרות החוב (סדרה א'). 
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בסעיף   המפורטים  התðאים  שהתקיימו  ובלבד  במאוחד, 

  בשטר הðאמðות.   8.1.3

  

מיידי  *) (  לפירעון  החוב  אגרות  להעמדת  זכות  א')  (סדרה  החוב  אגרות  למחזיקי  יקðה  אשר  הפרה  אירוע  כי  יודגש 

  . רצופים   קלðדריים   רבעוðים   שðי   למשך ישתכלל רק ככל שהחברה לא תעמוד באמת המידה הð"ל  

  הדירקטוריון, בשם  

  

  

  מðכ"ל ,  אוריאל פז     יו"ר הדירקטוריון   , צבי זיו 

  

  2023במאי    23    תאריך חתימה: 
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 בע"מ  מימוןמכלול   דוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של

 
 

 מבוא 
 

)להלן  ומאוחד   וחברותמכלול מימון בע"מ    חברת   המידע הכספי המצורף שלסקרנו את     , הכולל את הדוח החברה(  – ת 
או הפסד ורווח  על רווח  המאוחדים  ואת הדוחות התמציתיים    2023  מרסב  31המאוחד על המצב הכספי ליום  התמציתי  
הדירקטוריון וההנהלה    .באותו תאריך  ה של שלושה חודשים שהסתיימ  ה לתקופהשינויים בהון ותזרימי המזומנים    ,כולל אחר

"דיווח כספי לתקופות    IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ביניים זו  אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת  
ביניים זו לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  , וכן הם אחראיים לעריכת מידע כספי נפרד לתקופת  ביניים

 .בהתבסס על סקירתנו  זות ביניים ואחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופ . 1970(, התש"ל ומידיים
 

 היקף הסקירה 
 

סקירה של מידע כספי  "  בדבר   של לשכת רואי חשבון בישראל  2410)ישראל(  ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה  
מורכבת   ביניים  לתקופות  כספי  מידע  של  סקירה  הישות".  של  המבקר  החשבון  רואה  ידי  על  הנערכת  ביניים  לתקופות 

סקירה    .ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים   ,בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים  ,מבירורים
אינה   ולפיכך  ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל  בהיקפה במידה  הינה מצומצמת 

אין אנו     ,בהתאם לכך  .מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת
 .מחווים חוות דעת של ביקורת 

 
 מסקנה

 
סקיר  על  הנ   ,תנובהתבסס  הכספי  שהמידע  לסבור  לנו  הגורם  דבר  ליבנו  לתשומת  בא  הבחינות  "לא  מכל  ערוך,  אינו  ל 

 .IAS 34המהותיות, בהתאם לתקן בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 
 

בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל  
מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(,    אינו ממלא, 

 . 1970  –התש"ל 
 
 
 
 
 
 
 

 קסלמן וקסלמן  אביב, -תל
 רואי חשבון  2023, במאי 23

  PricewaterhouseCoopers International Limited -פירמה חברה ב 
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 בע"מ  מימוןמכלול 

 על המצב הכספי מאוחד תמציתי דוח  

 

 

 בדצמבר  31 מרס ב 31  

  2023 2022 2022 

 (מבוקר) (בלתי מבוקר)  

 אלפי ש"ח   

 נכסים
 

 
   

     :שוטפים נכסים
 11,541 6,421 50,894  מזומנים ושווי מזומנים 

 311,296 371,164 328,780  נטו  ,הלוואות ללקוחות
 2,116 - 3,354  מס הכנסה לקבל 

 1,741 1,322 1,447  חייבים ויתרות חובה 

 326,694 378,907 384,475  נכסים שוטפים  סה"כ

 
 

 נכסים לא שוטפים:

 

   
 730,390 287,132 853,422  , נטו הלוואות ללקוחות

 12,775 9,562 13,071  פיננסים בשווי הוגן דרך רווח והפסד נכסים  
 938 870 670  מסים נדחים נכסי 

 1,969 567 1,859  רכוש קבוע, נטו 

 33,041 33,514 32,842  נטו  ,נכסים בלתי מוחשיים

 779,113 331,645 901,864  שוטפים  לא סה"כ נכסים

 
 נכסים  סה"כ

 

1,286,339 710,552 1,105,807 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 התמציתיים ביניים. הדוחות הכספייםמהווים חלק בלתי נפרד  מהמצורפים  םהביאורי

 



 

4 

 בע"מ  מימוןמכלול 

 מאוחד על המצב הכספי תמציתי דוח  

 (המשך)
     
 בדצמבר  31 מרס ב 31  

  2023 2022 2022 

 (מבוקר) (בלתי מבוקר)  

 אלפי ש"ח   

     
 והון  התחייבויות

 
 

   
     :שוטפות התחייבויות

 684,738 474,144 778,105  אשראי מתאגידים בנקאיים
 38,750 - 38,750  אגרות חוב חלויות שוטפות של 

 649 242 693  חלויות שוטפות של התחייבויות בגין חכירה 
 198 651 117  ספקים ונותני שירותים 

 30,726 17,869 24,116  הכנסות מראש מלקוחות 
 11,315 7,534 14,361  מס הכנסה לשלם 

 7,801 3,059 8,151  זכאים ויתרות זכות 

 774,177 503,499 864,293  שוטפות התחייבויות  סה"כ

 
 

 התחייבויות לא שוטפות: 

 

   
 116,440 - 116,418  אגרות חוב 

 11,259 6,604 15,174  מלקוחות הכנסות מראש 
 1,197 30 1,036  ת בגין חכירה יוהתחייבו 
 500 21,450 75,625  מצד קשור הלוואה 

 1,635 1,598 1,650  צדדים קשורים 

 1,631 1,773 1,584  מסים נדחים התחייבויות 

 132,662 31,455 211,487  שוטפות  לא התחייבויות סה"כ 

 התחייבויות סה"כ 

 

1,075,780 534,954 906,839 

 
 
 

 

   
     :הון

 * * *  הון מניות 
 171,322 166,874 172,483  ופרמיה קרנות הון  

 27,646 8,724 38,076  עודפים 

 198,968 175,598 210,559  הון סה"כ 

 התחייבויות והוןסה"כ 

 

1,286,339 710,552 1,105,807 

 
 מניות ללא ערך נקוב.  *

 . 2023 ,במאי 23:  הדוחות הכספיים תאריך אישור 
 
 
 
 

   

 צבי זיו
 יו"ר הדירקטוריון

 אוריאל פז 
 ודירקטור מנכ"ל 

 טל פלדמן  
 כספים סמנכ"ל

 

 

 .ביניים התמציתיים הדוחות הכספייםמהווים חלק בלתי נפרד  מהמצורפים  םהביאורי
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 בע"מ  מימוןמכלול 

 ורווח כולל אחר   הפסדאו על הרווח מאוחד תמציתי דוח  

 
 

חודשים   לשלושה 
 מרס ב  31יום ב שהסתיימו

 שהסתיימה   שנהל
 בדצמבר  31 יוםב

 2023 2022 2022 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

   ח"ש  אלפי 

 98,496 18,821 39,594 מימון  הכנסות

 29,806 4,465 17,358   מימון הוצאות

 68,690 14,356 22,236 נטו הכנסות מימון, 

    

 186 ( 735) 1,508 הלוואות  של הוגן בשווי  שינוייםמ( רווח) הפסד

 2,142 ( 139) 961 אשראי  להפסדי הפרשהמ ( הכנסות) הוצאות

 100 25 24 אשראי  לביטוח הוצאות

 66,262 15,205 19,743 הכנסות מימון נטו, בניכוי הוצאות הפסדי אשראי וביטוח 

 ( 149) 21 19   נטו, ריבית שאינן מימון (הכנסות)הוצאות 

 26,545 5,055 6,576 וכלליות   הנהלה הוצאות

 4,242 - ( 296) אחרות  (הכנסותהוצאות )

 35,624 10,129 13,444 על ההכנסה  סיםרווח לפני מ

 9,182 2,609 3,014 הכנסה  על מסים הוצאות

 26,442 7,520 10,430 רווח נקי ורווח כולל לתקופה  

 

 

    

 רווח למניה המיוחס לבעלי המניות של החברה: 

 0.646 0.180 0.255 )בש"ח(למניה ומדולל בסיסי  רווח

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

.בינייםהתמציתיים  הדוחות הכספייםמהווים חלק בלתי נפרד  מהמצורפים  םהביאורי  
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 בע"מ  מימוןמכלול 

 בהון  השינויים  על מאוחד תמציתי  דוח

 
 

 
 מניותהון 

קרנות הון 
 סה"כ הון  עודפים  ופרמיה 

 ש"ח אלפי  

  
 

 )בלתי מבוקר( 2023 מרסב 31חודשים שהסתיימו ביום  לשלושה
 

 198,968 27,646 171,322 * 2023 בינואר 1יתרה ליום 
 1,161 - 1,161 - תשלום מבוסס מניות 

 10,430 10,430 - - לתקופה ורווח כולל רווח נקי  

 210,559 38,076 172,483 * 2023 מרס ב  31יתרה ליום 

 
     

 )בלתי מבוקר( 2022 מרסב 31חודשים שהסתיימו ביום לשלושה 
 

 166,864 1,204 165,660 * 2022 בינואר 1 ליום יתרה
 1,214 - 1,214 - תשלום מבוסס מניות 

 7,520 7,520 - - ורווח כולל לתקופה רווח נקי  

 175,598 8,724 166,874 * 2022 מרס ב  31יתרה ליום 

 
     
 )מבוקר(  2022בדצמבר  31יום יימה בתשנה שנסל
 

 166,864 1,204 165,660 * 2022 בינואר 1יתרה ליום 
 5,662 - 5,662 - תשלום מבוסס מניות 

 26,442 26,442 - - ורווח כולל לתקופה רווח נקי  

 198,968 27,646 171,322 * 2022בדצמבר  31יתרה ליום 

 
 
 . ערך נקובמניות ללא * 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

.התמציתיים ביניים הדוחות הכספייםמהביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד    
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 בע"מ  מימוןמכלול 

 על תזרימי המזומנים  מאוחד תמציתידוח  

 

לשלושה חודשים   
 מרס ב  31שהסתיימו ביום 

  לשנה שהסתיימה
 בדצמבר  31 ביום

 2023 2022 2022 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

   ח"ש  אלפי 

 
    :שוטפת  פעילותמ  מזומנים  תזרימי

 26,442 7,520 10,430 לתקופה רווח 

 
    

    : התאמות
 4,623 991 1,139 והפחתות   פחת

 74 - (22) חוב  אגרות  על ופרמיה   ניכיון הפחתת
 4,795 - ( 296) הוצאות )הכנסות( אחרות 

 2,832 548 495 תשלום מבוסס מניות  

 1,316 1,539 12,324 

 
    

    ת: יווהתחייבונכסים שינויים בסעיפי 
ספקים ומס הכנסה   ,ויתרות זכות םזכאיעלייה )ירידה( ב

 18,595 993 ( 2,411) לשלם  
 ( 375,694) 7,686 ( 140,516) ירידה )עלייה( בהלוואות ללקוחות, נטו 

 ( 2,116) - 1,808   במס הכנסה לקבלירידה )עלייה( 
 ( 100) 319 294 ירידה )עלייה( בחייבים ויתרות חובה 

 61 3 19 חכירה  חוזי בגין מימון הוצאות
 213,012 2,418 93,367 עלייה באשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים 

 (38,856) (17,906) 75,125 מצד קשור  העלייה )ירידה( בהלווא

 35 245 221 מסים נדחים  ירידה ב

 27,907 (6,242 ) (185,063 ) 

    

 ( 146,297) 2,817 39,653 שוטפת ( לפעילות ששימשו)  מפעילות  שנבעו  נטו מזומנים

    
 
 
    

    :השקעה לפעילות  מזומנים  תזרימי
 ( 2,500) ( 2,500) - רכישת נכס בשווי הוגן דרך רווח או הפסד 

 ( 340) (91) ( 108) ורכוש אחר   רכישת רכוש קבוע

 ( 2,840) ( 2,591) ( 108) השקעה   לפעילות  ששימשו  נטו מזומנים

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

.התמציתיים ביניים הדוחות הכספייםמהביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד  
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 בע"מ  מימוןמכלול 

 על תזרימי המזומנים  מאוחד תמציתידוח  

 )המשך(
 
 

לשלושה חודשים   
 מרס ב  31שהסתיימו ביום 

  לשנה שהסתיימה
 בדצמבר  31 ביום

 2023 2022 2022 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

   ח"ש  אלפי 

 
    

    :מימון  מפעילות  מזומנים  תזרימי
 ( 744) ( 111) ( 192) ת בגין חכירה יו התחייבו פירעון 

 155,116 - - הנפקת אגרות חוב, נטו 

 154,372 ( 111) ( 192) מימון ( לפעילות ששימשו)  מפעילות  שנבעו  נטו מזומנים

    
 
    

 5,235 115 39,353 במזומנים ושווי מזומנים  גידול

 6,306 6,306 11,541 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה 

 11,541 6,421 50,894 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה

    

    

 : א נספח

    : וטפתש מפעילות המזומנים תזרימי על נוסף מידע

 39,823 8,882 17,588 ריבית שהתקבלה 

 (20,298) ( 3,396) (15,295) ששולמה ריבית 

 ( 2,828) ( 1,606) ( 985) מסים ששולמו 

    

    

 נספח ב:

    :במזומן שלא  מהותית פעילות

 2,149 - 56 חכירה  תחילת הכרה בנכס כנגד התחייבות בגין 

 8,017 - - הלוואה  מתן  במסגרת  ותמלקוח  שהתקבלו מניות

 - 562 - המרת הלוואה כנגד מניות 
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 :כללי - 1 ביאור
 

  חברת   באמצעות,  החברה.  2018  במאי  1  ביום  העסקית  פעילותה  את  החלה  מ" בע   מימון  מכלול  חברת . א

 עוסקת (  החברה  של  מלאה   בבעלות  ונמצאת  החברה  ידי   על  הוקמה  אשר)  מ " בע  נדלן  מימון  מכלול  הבת

  למועד   נכון .  קומבינציה  עסקאות   ומימון   העירונית   ההתחדשות   בתחום  לבניה  פרויקטים  וליווי  במימון

 בקשר  וערבויות מכר חוק פוליסות המעמיד העיקרי הגורם הינו מ" בע לביטוח חברה כלל הכספי הדוח

 לעסוק  הקבוצה החלה 2021 באוגוסט 24 מיום החל. לקוחותיה עם חתמה שהחברה המימון להסכמי

 בצמיחה  לחברות  הלוואות  במתן  גם  2021  בשנת  שהוקמה  מ" בע  צמיחה  מכלול  הבת  חברת  באמצעות

  מזנין   חוב   הלוואות   פעילות  את  הקבוצה  הרחיבה  2022  יולי   חודש  במהלך .  פעילות  תחומי  ממגוון

 מלאה בבעלות ונמצאת  החברה ידי על  הוקמה אשר חברה ) מ" בע  מזנין  מכלול  הבת חברת באמצעות 

 .ברק בני 7  מצדה ברחוב נמצאים החברה משרדי(. החברה של

 
 : הגדרות .ב

 
 : אלה כספיים  בדוחות

 

 מ " בע מימון מכלול -           החברה

 ( בת חברה ) מ" בע  ן"נדל מימון מכלול -     ן"נדל  מכלול

 (  בת חברה) מ" בע  צמיחה מכלול -   צמיחה מכלול

 ( בת חברה ) מ" בע מזנין  מכלול  -     ןמזני  מכלול

 . בנות  וחברות  החברה   -          הקבוצה

 מ " בע  ביטוח כלל   -                כלל

  להלן )   קשור  לצד   בהקשר   גילויים "   - 24  בינלאומי   חשבונאות  בתקן  כהגדרתם   -        קשור   צד

IAS24                .) 

  -ע" התש ,  (שנתיים כספיים  דוחות ) ערך ניירות   בתקנות זה  מונח כהגדרת -         עניין בעל 

2010 . 

 

 הקורונה  נגיף משבר  השפעות .ג
 
 .  2022 לשנת   המאוחדים הכספיים   לדוחות' ג  1 ביאור ראו,  הקבוצה על  המשבר להשפעת  באשר

  ולהערכת   הקורונה  ממגפת  כתוצאה  החברה  בפעילות  פגיעה  ניכרת  לא,  הדוח  אישור  למועד  נכון

  אינו   אשר   משתנה  באירוע  מדובר,  הדברים  מטבע,  זאת  עם  יחד.  כאמור  פגיעה  צפויה   לא  החברה

  משבר   עם  בקשר  ובישראל  בעולם  ההתפתחויות  אחר  שוטף  באופן  עוקבת  והחברה  החברה  בשליטת

 . פעילותה על השלכותיו  את ובוחנת  הקורונה

 
 השפעות ריבית ואינפלציה  .ד

 
  שתי בוצעה העלאה של הריבית המוניטרית, זאת במסגרת  ,  2023  שנת  של   הראשון  הרבעון  במהלך 

עמדה הריבית על שיעור    2023  מרסב   31  כך שב   , הרבעון  מהלךהחלטות שקיבלה הועדה המוניטרית ב

 .  4.5% של לשיעור,  0.25%, עלתה הריבית בשיעור נוסף של 2023  לאפריבחודש  .4.25%של 

 

  על   מהותית   השפעה   להיות   צפויות   לא,  ובאינפלציה  הפריים  בריבית   העלייה  למגמות ,  החברה  להערכת 

  החברה   ידי  על  שהועמדו   וההלוואות  המימון  מקורות  מרבית(  א: )הבאים  מהנימוקים,  הקבוצה  פעילות

  של   ממקורותיה  75%ו   ן" נדל   מכלול  של   ממקורותיה  82.5%  -כ  כאשר,  הפריים  בריבית  הינן  ללקוחותיה

.  ללקוחותיהן  שהעמידה  ההלוואות  מכספי  85%-מ  למעלה  גם  כמו,  הפריים  בריבית  נקובות  מזנין  מכלול

  ידה   על   שהועמדו   אות ומההלו 90%- מ  ולמעלה   הפריים  בריבית  הינם  המקורות  כלל   צמיחה   במכלול 

)הפריים  בריבית   הינן   כריות "ו,  ללקוחותיה  החברה  הלוואות  של  הקצר  הממוצע   החיים   משך (  ב; 

( היזם  ידי  על  שהועמד  עצמי  ההון  בתוספת ,  פרויקט  כל  של  הצפויה  הרווחיות)  הגבוהות"  הספיגה

  ליום   השנתי  לדוח'  ד  1  ביאור   ראה  נוספים  לפרטים.  בתיק  הסיכון   להפחתת  תורמות  כאמור  להלוואות 

 . 2022 בדצמבר 31
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 :התמציתיים הכספיים הדוחות של  העריכה בסיס - 2 ביאור
 
 

החודשים   תשלוש ת הביניים של  ולתקופ  2023  מרסב  31המידע הכספי התמציתי של הקבוצה ליום   .א

)להלן   באותו תאריך  נערך בהתאם לתקן חשבונאות    -שהסתיימו  הביניים(  המידע הכספי לתקופת 

וכולל את הגילוי הנוסף הנדרש    IAS 34  -"דיווח כספי לתקופות ביניים" )להלן    -  34בינלאומי מספר  

דע הכספי  המי  .1970  -"להתש בהתאם לפרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(  

לתקופת הביניים אינו כולל את כל המידע והגילויים הנדרשים במסגרת דוחות כספיים שנתיים. יש לעיין  

והביאורים אשר   2022במידע הכספי לתקופת הביניים ביחד עם הדוחות הכספיים השנתיים לשנת  

אליהם השנתיים"(  נלוו  הדוחות   " הבינ)להלן:  הכספי  הדיווח  לתקני  מצייתים  אשר  לאומיים  , 

(International Financial Reporting Standards  ידי על  פורסמו  ופרשנויות אשר  תקנים  ( שהם 

  -( )להלן  International Accounting Standards Boardהמוסד הבינלאומי לתקינה בחשבונאות )

 . (IFRS -תקני ה

 
,  2023 מרסב 31ביום   ה שהסתיימשלושה החודשים  של    לתקופה הכנסות הקבוצה ותוצאות פעילותה 

בדצמבר    31אינן מצביעות בהכרח על ההכנסות והתוצאות שניתן לצפות להן בשנה שתסתיים ביום  

2023 . 

 
 אומדנים .ב
 

  שימוש   דורשת  וכן  דעת  שיקול   להפעיל   החברה  מהנהלת   דורשת,  ביניים  כספיים  דוחות   עריכת 

  סכומי  ועל החברה של החשבונאית מדיניותה  יישום  על משפיעים אשר, והנחות  חשבונאיים באומדנים

  שונות   להיות   עשויות  בפועל   התוצאות.  המדווחים  וההוצאות  ההכנסות,  ההתחייבויות,  הנכסים

 . אלו מאומדנים

 

  ידי   על   הופעלו  אשר(  significant)  המשמעותיים  הדעת  שיקולי,  אלה  ביניים   הכספיים  הדוחות  בעריכת

  של  המפתח   במקורות  הכרוכה  הודאות  ואי   החברה  של  החשבונאית  המדיניות  ביישום  ההנהלה

  בדצמבר   31  ביום  שהסתיימה  לשנה  החברה   של  השנתיים  הכספיים  שבדוחות  לאלו  זהים  היו  האומדנים

2022 . 

 
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית:  - 3ביאור 
 

עיקרי המדיניות החשבונאית ושיטות החישוב, אשר יושמו בעריכת המידע הכספי לתקופת הביניים, 

 עט,, למ2022הינם עקביים עם אלה ששימשו בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים של הקבוצה לשנת  

על ההכנסה לתקופות הביניים מוכרים על בסיס האומדן הטוב ביותר של ההנהלה בנוגע לשיעור    מסים

 המס הממוצע שיחול על סך הרווחים השנתיים החזויים. 
 

 

 :התקופה במהלך אירועים  - 4 ביאור
 

פברואר   .א חודש  אחד   2023במהלך  עם  האשראי  מסגרת  הגדלת  הסכם  על  צמיחה  מכלול  חתמה 

מיליון ש"ח. סך מסגרות האשראי הבנקאי בחברת הבת מכלול   40מהבנקים המממנים שלה בסך של 

 מיליון ש"ח.      340צמיחה עומדות נכון לתאריך פרסום הדוחות על סך של 

 

ממסלולי המשיכות בש"ח ממסגרות האשראי יישאו ריבית שנתית משתנה  הסכומים שימשכו כחלק  

של    בטווח  ממוצעת  שנתית  ריבית  שיעור  בתוספת  "הפריים",  לריבית  השווה   -  1.35%משוקללת 

לשנה והכל בתוספת עמלות ותשלום הוצאות כמקובל בבנק. כמו כן שיעור עמלת אי הניצול    2.35%

לכל המסלולים השקלים השונים, יעמוד על שיעור קבוע משוקלל    בגין מסגרת האשראי הבלתי מנוצלת,

 . 2% - 1%בטווח של 
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 : ()המשך התקופה במהלך אירועים  - 4 ביאור
 

, סך סכומי  2023באפריל    12במסגרת התיקון להסכם נוספה אמת מידה פיננסית על פיה, החל מיום  

יעלה, בכל עת, על   מסך חובות והתחייבויות מכלול    35%האשראי שמכלול צמיחה חבה לבנק, לא 

אשראי   המעמידים  אחרים  בנקאיים  תאגידים  ולטובת  הבנק  לטובת  בשעבודים  המובטחים  צמיחה 

 חה, לא כולל מסגרות אשראי בלתי מנוצלות.    למכלול צמי

 

נוספות ביחס להסכמי ההלוואה מול הלווים, לרבות   תניות  עודכנו  כן, במסגרת התיקון להסכם  כמו 

ביחס לשיעור ההלוואה מתוך תיק האשראי של מכלול צמיחה וסכום ההלוואה המקסימאלי ללווה, וכן  

ל צמיחה מעמידה לפרויקטים / מיזמים הפועלים בחו"ל  התווספו מגבלות נוספות ביחס להלוואות שמכלו 

 או ללווים זרים. 

 

מ"ר במגדל    80-חתמה החברה על הסכם לשכירת משרדים נוספים בשטח של כ  2023,  לינואר  2  ביום .ב

בני ברק, כאשר הסכם השכירות הנוכחי הינו עד לתום שנת  7, רחוב מצדה  4ב.ס.ר.   )עם   2023, 

 אופציה להאריכה בשנה(. 

 
 
 

 : ללקוחות הלוואות - 5 ביאור
 
 

 "ןנדל ה ר מגז . א
 

 
   מרסב 31 ליום

  31 ליום
   בדצמבר 

 2023 2022 2022 

 (מבוקר) (מבוקר בלתי) 

 ח "ש  אלפי 

 557,139 382,080 658,093 בלבד  ריבית של מרכיב הכוללות  הלוואות
 9,358 4,937 17,241 ריבית לקבל 

 ( 974) ( 617) ( 1,208) חזויים אשראי הפסדי - בניכוי

 565,523 386,400 674,126   כ" סה

 

 

 
   . ח" ש מיליון 1,925- כ הינו 2023 מרס ב 31 ליום  נכון  נוצלו  שטרם האשראי מסגרות סך* 

 . ח" ש  נימיליו  17.2 -כ של  בסך לקבל  ריבית כולל לא**  

 . להלן  ראה***  

 2023 מרסב 31
 (בוקרמ בלתי)

 
 התחייבויות

  מנוצלות  לא
  מסגרות למתן

 אשראי 

 פרויקטים
  כשל עם

 *** אשראי

 קטיםפרוי
  כושר בעלי

  של ספיגה
 25% עד

 יקטיםפרו
  כושר בעלי

 בין ספיגה
- ל 25%

35% 

 יקטיםפרו
  כושר בעלי

  מעל ספיגה
35% 

  ערך כ"סה
 בספרים

  0.05% 0.25% 0.5% 0.37% 0.01% צפוי  הפסד שיעור

 ח "ש  אלפי 

 ** 658,093 341,466 284,128 24,728 7,771    ברוטו בספרים ערך

 1,208 171 691 124 29 * 193 להפסד  הפרשה סך
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 :)המשך( ללקוחות הלוואות - 5 ביאור
 

 2022 מרסב 31
 (מבוקר בלתי)

 
 התחייבויות

  מנוצלות  לא
  מסגרות למתן

 אשראי 

 פרויקטים
  כשל עם

 אשראי 

 פרויקטים
  כושר בעלי

  של ספיגה
 25% עד

 פרויקטים
  כושר בעלי

 בין ספיגה
- ל 25%

35% 

 פרויקטים
  כושר בעלי

  מעל ספיגה
35% 

  ערך כ"סה
 בספרים

  0.05% 0.25% 0.5% - 0.01% צפוי  הפסד שיעור
 ח "ש  אלפי 

 ** 382,080 214,397 167,683 - -    ברוטו בספרים ערך

 617 107 419 - - * 91 להפסד  הפרשה סך

 
 .  ח" ש  מיליון  912- כ הינו 2022 מרס ב 31 ליום  נכון  נוצלו  שטרם האשראי מסגרות סך* 

 . ח" ש מיליוני  4.9 -כ של  בסך לקבל  ריבית כולל לא**  

 

 2022  בדצמבר 31
 (מבוקר)

 
 התחייבויות

  מנוצלות  לא
  למתן

  מסגרות
 אשראי 

 פרויקטים
  כשל עם

 *** אשראי

 קטיםפרוי
  כושר בעלי

  של ספיגה
 25% עד

 יקטיםפרו
  כושר בעלי

 בין ספיגה
- ל 25%

35% 

 יקטיםפרו
  כושר בעלי

 ספיגה
 35%  מעל

  ערך כ"סה
 בספרים

  0.05% 0.25% 0.5% 0.39% 0.01% צפוי  הפסד שיעור

 ח "ש  אלפי 

 ** 557,139 305,157 233,448 10,891 7,643    ברוטו בספרים ערך

 974 153 584 54 29 * 154 להפסד  הפרשה סך

 
 מיליון ש"ח.   1,544-הינו כ  2022בדצמבר  31נכון ליום סך מסגרות האשראי שטרם נוצלו  * 

 . ח" ש מיליוני  9.4 -כ של  בסך לקבל  ריבית כולל לא**  

  ן "הנדל   ממגזר  לקוחות   שני  של  ספציפית  בחינה  המחייב  כשל  אירוע  לראשונה  זוהה  2022  שנת  במהלך***  

  הופרשה   2022  שלישי  ברבעון.  ספציפית  הפרשה  בגינם  והופרשה  משפט   בית   ידי  על  ניהול  של   הליך   בעקבות 

  וכריות   הלוואות  אותן  כנגד  לחברה   הקיימים  טחונותיהב   בחינת   לאחר.  בלבד  כללית  הפרשה  לקוחות  אותם  בגין

 .  במלואן  יפרעו   אלו   הלוואות  כי  מעריכה   החברה,  2022  בדצמבר  31  -ו  2023  מרסב  31  מיםיל  נכון  שלהן   הספיגה

  והיא   מאחר  אשראי  להפסדי  הפרשה  ויצירת  הלווה   סיכון  הערכת  לצורך  גיול  בדוח  משתמשת  אינה  החברה

  כשיטת   הפרויקטים  של  הספיגה   כושר   בחינת  את   החברה   מאמצת  ולכן ,  אשראי  מסגרות  ללקוחותיה  מעמידה 

 .  הלווה סיכון הערכת

 

 המורכב  החוב מגזר  .ב
 

 
   מרסב 31 ליום

  31 ליום
   בדצמבר 

 2023 2022 2022 

 (מבוקר) (מבוקר בלתי) 

 ח "ש  אלפי 

 182,222 176,485 175,673 הוגן  בשווי  המוצגות- קיקר הכוללות  הלוואות
 296,853 96,398 336,042 בלבד  ריבית של מרכיב הכוללות  הלוואות

 ( 2,912) ( 987) ( 3,639) בלבד  ריבית מרכיב  הלוואות בגין  מצרפיים אשראי הפסדי - בניכוי

 476,163 271,896 508,076   כ" סה
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 :)המשך( ללקוחות הלוואות - 5 ביאור
 

 : בלבד ריבית של מרכיב הכוללות  הלוואות (1
 

 2023 מרסב 31
 (מבוקר)בלתי 

  עם הלוואות 
 כשל  אירוע

  עליה ללא הלוואות
 סה"כ  האשראי בסיכון

  0.60%   שיעור הפסד צפוי 

 אלפי ש"ח   

 336,042 316,212 19,830  ערך בספרים ברוטו  

 ( 3,639) ( 1,889) ( 1,750)  סך ההפרשה להפסד 

 
 

 2022 מרסב 31
 (מבוקר)בלתי 

  עם הלוואות 
 כשל  אירוע

  עליה ללא הלוואות
 סה"כ  האשראי בסיכון

  0.60%   שיעור הפסד צפוי 

 אלפי ש"ח   

 96,398 77,558 18,840  ערך בספרים ברוטו  

 ( 987) ( 487) ( 500)  סך ההפרשה להפסד 

 
 

 2022  בדצמבר 31
 )מבוקר(

  עם הלוואות 
 כשל  אירוע

הלוואות ללא עליה  
 סה"כ  בסיכון האשראי  

  0.60%   שיעור הפסד צפוי 

 אלפי ש"ח   

 296,853 277,365 19,489  ערך בספרים ברוטו  

 ( 2,912) ( 1,662) ( 1,250)  סך ההפרשה להפסד 

 
בנוסף לא חלה עליה משמעותית    לא הוגשו בקשות דחייה להלוואות בעלות מרכיב ריבית בלבד.   הרבעוןבמהלך  

לראשונה ובהתאם כל ההלוואות נחשבות כ"לא בפיגור" למעט    בסיכון האשראי של הלקוחות מאז מועד ההכרה

 יום.  90אשראי אשר מצויות בפיגור מעל  ההלוואות עם כשל

 
 

 : הוגן  בשווי הלוואות (2
 

  מידע   על  מבוססים  שאינם  הוגן  בשווי  הנמדדים  חוב   מכשרי  קיימים  לחברה,  החברה  של  השנתיים  בדוחות  כאמור

במהלך  .  קיקר  ומכשיר   משתנה  ריבית  הכוללות  הלוואות   הינם  ל"הנ  הפיננסים  מכשירים  .3  רמה  -לצפיה  ניתן   שוק

   להלן.   7ראה באור   .ההוגן השווי  קביעת של ההערכה בתהליכי שינוי היה לאהרבעון  

 

 

 

  שהסתיימו  חודשים לשלושה
 מרס ב 31 ביום

  לשנה
  שהסתיימה

 31 ביום
   בדצמבר 

 2023 2022 2022 

 (מבוקר) (מבוקר בלתי) 

 ח "ש  אלפי 

 166,646 166,646 182,222 התקופה  לתחילת יתרה
 22,074 - 6,387 התקופה  במהלך  העמדות

מעבר מהלוואות בריבית בלבד להלוואות בשווי הוגן עקב שינוי  
 20,936 20,936 - תנאים 

 (44,931) (20,068) (16,953) פירעונות במהלך התקופה 

 1,237 2,823 548 ריבית לקבל 

 ( 186) 735 ( 1,508) שינויים בשווי הוגן של הלוואות בדוח רווח והפסד 

 16,446 5,413 4,977 הכנסות מימון 

 182,222 176,485 175,673   התקופה לסוף יתרה
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 :)המשך( ללקוחות הלוואות - 5 ביאור
 
 

 : והפסד  רווח  דרך הוגן  בשווי פיננסים   נכסים (3
 

 
 . 2022  בדצמבר 31  ליום השנתי  לדוח(  ב)7.2 ביאור  ראה)*( 

 
 
 

 :מגזרי מידע  - 6 ביאור
 

 כללי .א
 

  תחומי .  משאבים  והקצאת  ביצועים  הערכת   לשם  הקבוצה   של  הפנימיים  הדיווחים  את   סוקרת   הקבוצה   הנהלת

  ביצועי .  העיקריים  העסקיים  המגזרים  בדבר  מידע  על  הקבוצה  מדווחת  שלפיו  הבסיס  את   מהווים  אלו  פעילות

,  מגזר  בכל  מהפעילות  הקבוצה  הכנסות  את  הכוללים,  המגזר   רווחי   מדידת  בסיס  על  נבחנים  הפעילות  מגזרי

  בין   משותפות  הוצאות  של  יחסית  זקיפה  וכן  מגזר  לכל  ישיר  באופן  המתייחסות  וההוצאות  העלויות  בניכוי

  בסיס,  כן  כמו  .דירקטורים  שכרו  ואגרות  מיסים  ,והפחתות   פחת  הוצאות  כולל  אינו  זה  מדידה  בסיס.  המגזרים

 . הפעילות מגזרי בין  הוצאות/הכנסות כולל  אינו זה מדידה

 
 

 :המגזרים תוצאות .ב
 

 (:מבוקר  בלתי) 2023 מרסב 31 יוםב  שהסתיימו חודשים לשלושה

   מימון מימון 
 "כ סה  חוב מורכב   נדל"ן  

 אלפי ש"ח  

    

 39,594  17,978 21,616 מימון  הכנסות

     

 13,845  7,589 6,256 המגזר  רווחי

 401    אחרות  הוצאות

 3,014    ההכנסה   על סיםמ

 10,430    לתקופה  כולל רווח

 

 

 

 

  

  שהסתיימו  חודשים לשלושה
 מרס ב 31 ביום

  לשנה
  שהסתיימה

 31 ביום
   בדצמבר 

 2023 2022 2022 

 (מבוקר) (מבוקר בלתי) 

 ח "ש  אלפי 

 6,500 6,500 12,775 התקופה  לתחילת יתרה
 2,500 2,500 - התקופה  במהלך רכישות 

 6,258 - - )*(  הלוואה  מתן  במסגרת   מלקוח שנתקבלו מניות
 1,759 562 - מניות  כנגד הלוואה   המרת

 ( 4,242) - 296 הוגן  בשווי  שינוייםמ( הפסד) רווח

 12,775 9,562 13,071   התקופה לסוף יתרה
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 : )המשך( מגזרי מידע  - 6 ביאור
 

 (:מבוקר  בלתי) 2022 מרסב 31 יוםב  שהסתיימו חודשים לשלושה

   מימון מימון 
 "כ סה  חוב מורכב   נדל"ן  

 אלפי ש"ח  

    

 18,821  7,947 10,874 מימון  הכנסות

     

 10,129  5,104 5,025 המגזר  רווחי

 -    אחרות  הוצאות

 2,609    ההכנסה   על סיםמ

 7,520    לתקופה  כולל רווח

 

 (: מבוקר) 2022 בדצמבר 31  ביום שהסתיימה לשנה

 "כ סה  מימון מימון 
   חוב מורכב   נדל"ן  

 אלפי ש"ח  

    

 98,496  45,064 53,432 מימון  הכנסות

     

 37,426  19,343 18,083 המגזר  רווחי

 1,802    אחרות  הוצאות

 9,182    ההכנסה   על סיםמ

 26,442    לתקופה  כולל רווח

 

 

 :פיננסיים מכשירים –  7ביאור 

 

 הוגן שווי גילויי .א

ם וההתחייבויות הפיננסיות של הקבוצה הנמדדים בשווי הוגן נכון  ישלהלן מציגה את הנכסים הפיננסי הטבלה 

 ( :מבוקר בלתי ) 2023  מרסב 31 ליום

 

 

 

 

 כ "סה 3  רמה 2  רמה 1  רמה  

 אלפי ש"ח   

      נכסים
      : הפסד או רווח  דרך הוגן  בשווי פיננסיים  נכסים

 175,673 175,673 - -  ללקוחות   הלוואות

 13,071 13,071 - -  סחירות  שאינן מניות

 188,744 188,744 - -  נכסים  כ"סה
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 :)המשך( פיננסיים מכשירים –  7ביאור 

   נכון הוגן בשווי הנמדדים  הקבוצה  של  הפיננסיות וההתחייבויות  הפיננסיים הנכסים את מציגה שלהלן הטבלה

 ( :מבוקר בלתי ) 2022  מרסב 31 ליום

 

 

  נכון הוגן בשווי הנמדדים  הקבוצה  של  הפיננסיות וההתחייבויות  הפיננסיים הנכסים את מציגה שלהלן הטבלה

 ( :מבוקר ) 2022 בדצמבר 31 ליום

 

 (: 3 רמה) לצפייה ניתנים שאינם  נתונים על המבוססות הוגן שווי מדידות. ב

( וכן החזקה של מניות  5קביעת השווי ההוגן של הלוואות המוצגות בשווי ההוגן במגזר החוב המורכב )ראה ביאור  

 שאינן סחירות נקבעת באופן הבא: 

בעת העמדת הלוואה בוחנת וועדת האשראי של החברה את תנאי ההלוואה וזרם התקבולים הצפוי תך שימוש  

 .  19%-10%בשיעורי ההיוון המתאימים לסיכון האשראי של הלווה בטווחים של 

אחת לרבעון בוחנת הנהלת החברה את מצב הלווה ואת הצורך בביצוע התאמות לתזרים המזומנים הצפוי תוך  

של מספר תרחישים אשר עשויים להשפיע על גובה הקיקר ומועד התשלום שלו. כמו כן, בוחנת הנהלת  בחינה  

החברה את יכולת ההחזר של הקרן והאם השתנה סיכון האשראי של הלווה. שווי המניות שאינן סחירות הוערך  

 בהתאם לשווי עסקאות שבוצעו בזמן האחרון.  

 

 : שווי הוגן של מכשירים פיננסיים שערכם בספרים אינו מהווה קירוב סביר לשווים ההוגן .ג
 

 2022  בדצמבר 31  2022מרסב 31  2023מרסב 31 

 שווי הוגן
ערך  

 שווי הוגן בספרים
ערך  

 שווי הוגן בספרים
ערך  

 בספרים

 )מבוקר( (מבוקר)בלתי 

 אלפי ש"ח 

       התחייבויות פיננסיות 

 155,190 155,782 - - 155,168 156,798 איגרות חוב 

       
 

 כ "סה 3  רמה 2  רמה 1  רמה  

 אלפי ש"ח   

      נכסים
      : הפסד או רווח  דרך הוגן  בשווי פיננסיים  נכסים

 176,485 176,485 - -  ללקוחות   הלוואות

 9,562 9,562 - -  סחירות  שאינן מניות

 186,047 186,047 - -  נכסים  כ"סה

 

 

 כ "סה 3  רמה 2  רמה 1  רמה 

 אלפי ש"ח   

      נכסים
      : הפסד או רווח  דרך הוגן  בשווי פיננסיים  נכסים

 182,222 182,222 - -  ללקוחות   הלוואות

 12,775 12,775 - -  סחירות  שאינן מניות

 194,997 194,997 - -  נכסים  כ"סה
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 תוכן העניינים 
 
 
 
 
 
 
 
 

 עמוד  

 2  לסקירת המידע הכספי ביניים הנפרד של רואה החשבון המבקר מיוחדדוח 

   (: ח"ש) חדשים בשקלים כספיים נתונים

     המאוחדים התמציתיים הכספיים בדוחות הכלולים והתחייבויות  נכסים
 3  אם  כחברה עצמה לחברה   המיוחסים   

     המאוחדים  התמציתיים הכספיים  בדוחות הכולל הרווח על דוח
 4  אם כחברת  עצמה  לחברה המיוחס   

     המאוחדים התמציתיים הכספיים בדוחות הכלולים מזומנים תזרימי
 5  אם  כחברה עצמה לחברה   המיוחסים   

 6-7  הנפרד  ביניים הכספי למידע נוסף ומידע  נבחרים  ביאורים
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 לכבוד
 בעלי המניות של  

 , בע"מ מימוןמכלול 
 

 א.ג.נ., 
 
 

  לתקנות'  ד38 תקנה לפילסקירת המידע הכספי ביניים הנפרד  המבקר החשבון  רואה  של מיוחד דוח : הנדון
 1970-ל"התש( ומיידיים תקופתיים דוחות) ערך ניירות

 
 

 מבוא 
 

-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים מידיים(, התש"ל38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 
  החודשים שהסתיימ  שלושהשל    הולתקופ   2023  מרסב  31החברה( ליום    -בע"מ )להלן    מכלול מימוןחברת  של    1970

תאריך. וההנהלה  ה  באותו  לעריכה  דירקטוריון  לתקנה  אחראים  בהתאם  זה  נפרד  ביניים  כספי  מידע  של  ד'  38ולהצגה 
אחריותנו היא להביע מסקנה  על המידע הכספי הביניים    .1970לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל  

 בהתבסס על סקירתנו.  לתקופת ביניים זו   הנפרד
 

 היקף סקירה 
 

"סקירה של מידע כספי    בדבר   של לשכת רואי חשבון בישראל   2410)ישראל(  ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה  
לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי נפרד לתקופות ביניים מורכבת  

ואח אנליטיים  סקירה  נוהלי  של  ומיישום  והחשבונאיים,  הכספיים  לעניינים  האחראיים  אנשים  עם  בעיקר  רים.  מבירורים 
סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך  
אינה מאשרת לנו להשיג ביטחון שניודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך אין  

 אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. 
 

 מסקנה 
 

ל סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הביניים הנפרד הנ"ל אינו ערוך, מכל  בהתבסס ע
 . 1970-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל38הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה  

. 
 
 
 
 
 
 

 קסלמן וקסלמן  אביב, -תל
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 1970 -ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 38מידע כספי ביניים נפרד לפי תקנה 

המיוחסים לחברה עצמה כחברה  נכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 

 אם

 

    נכסים
    :נכסים

 521 1,055 1,653 מזומנים  ושווי מזומנים

 710 647 480 חייבים ויתרות חובה 

 1,231 1,702 2,133 שוטפים  נכסים סה"כ

 1,789 - 1,789 , נטו הלוואות ללקוחות
 327,191 145,490 337,668 ( 2)ראה ביאור הלוואות לחברות בנות 

 667 522 670 , נטו נכסים בלתי מוחשיים
 1,969 567 1,859 , נטו רכוש קבוע

 70 66 86 מסים נדחים נכסי 

 331,686 146,645 342,072 שוטפים  לא נכסים סה"כ

    
סכום נטו המיוחס לבעלים של החברה האם, של סך הנכסים,  

בדוחות הכספיים  בניכוי סך ההתחייבויות,  המציגים 
 41,479 36,707 43,848 המאוחדים מידע כספי בגין חברה מאוחדת 

 374,396 185,054 388,053 נכסים  סה"כ

    התחייבויות והון  

    : התחייבויות
 38,750 - 38,750 אגרות חוב חלויות שוטפות של 

 649 242 693 חלויות שוטפות של התחייבויות בגין חכירה 
 198 651 117 ונותני שירותים ספקים 

 10,642 5,087 13,415 מס הכנסה לשלם 

 5,917 1,848 5,415 זכות  ויתרות זכאים

 56,156 7,828 58,390 שוטפות התחייבויות  סה"כ   

    
 116,440 - 116,418 אגרות חוב 

 1,197 30 1,036 בגין חכירה התחייבויות 

 1,635 1,598 1,650 צדדים קשורים 

 119,272 1,628 119,104 שוטפות  לא התחייבויות  סה"כ    

    

 175,428 9,456 177,494 התחייבויות סה"כ

    
    :הון 

 * * * הון מניות 
 171,322 166,874 172,483 קרנות הון ופרמיה 

 27,646 8,724 38,076 עודפים 

 198,968 175,598 210,559 הון   סה"כ

 374,396 185,054 388,053 התחייבויות והון סה"כ
 

 מניות ללא ערך נקוב. * 
  

 

 
 
 
 
 

 . 2023 במאי  23  :על ידי דירקטוריון החברה   תאריך אישור הדוחות הכספיים
 ביאורים והמידע הנוסף המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מנתונים כספיים אלה. ה

 בדצמבר  31 מרס ב 31  

  2023 2022 2022 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר(  

 אלפי ש"ח   

   

 טל פלדמן   אוריאל פז    צבי זיו
 סמנכ"ל כספים מנכ"ל ודירקטור יו"ר הדירקטוריון

   



 

 

 בע"מ  מימוןמכלול 

 1970 -ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 38מידע כספי ביניים נפרד לפי תקנה 

 לחברה עצמה כחברה אם המאוחדים המיוחסות התמציתיים הכנסות והוצאות הכלולות בדוחות הכספיים 
 
 

 

 חודשים שהסתיימו   לשלושה
 מרס ב 31יום ב

 שנה שהסתיימה ל
 בדצמבר  31יום ב

 2023 2022 2022 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

 ש"ח אלפי  

 

 45,059 11,237 15,500 מדמי ניהול  הכנסות

 23,455 4,519 5,991 הוצאות הנהלה וכלליות 

 21,604 6,718 9,509 רווח לפני מימון 

    

 13,022 2,179 5,284 הכנסות מימון     

 3,877 17 3,309 הוצאות מימון     

 9,145 2,162 1,975 הכנסות מימון, נטו 

 30,749 8,880 11,484 רווח לפני מס 

 7,726 2,169 2,756 ההכנסה   על מסים

 23,023 6,711 8,728 המיוחס לחברה עצמה כחברה אם רווח 
 המיוחס לבעלים של החברה האם, של סכום נטו, 

 סך ההכנסות בניכוי סך ההוצאות, המציגים      
 בדוחות הכספיים המאוחדים תוצאות פעילות      

 3,419 809 1,702 ת ו מאוחד ותבגין חבר    

 רווח ורווח כולל אחר 
 26,442 7,520 10,430 המיוחס לבעלי החברה האם    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הביאורים והמידע הנוסף המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מנתונים כספיים אלה. 
 



 

 

 בע"מ  מימוןמכלול 

 1970 -ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 38מידע כספי ביניים נפרד לפי תקנה 

   המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אםהתמציתיים תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים 
 
 

 

 

 חודשים שהסתיימו   לשלושה
 מרס ב 31יום ב

 שנה שהסתיימה ל
 בדצמבר  31יום ב

 2023 2022 2022 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

 אלפי ש"ח  

 

    :שוטפת  פעילות - מזומנים  תזרימי
 26,442 7,520 10,430 לתקופה  רווח

    

התאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות בתזרימי  
 מזומנים: 

  
 

 2,832 548 495 תשלום מבוסס מניות  
 ( 3,419) ( 809) ( 1,702) ת ומאוחד ות חלק החברה ברווחי חבר 

 74 - (22) פרמיה על אגרות חוב ו הפחתת נכיון  

 974 123 271 פחת והפחתות 

 (958 ) (138 ) 461 

    : והתחייבויות נכסים בסעיפי שינויים
 11,710 2,539 2,188 ומס הכנסה לשלם  ספקים, זכות ויתרות  זכאיםעלייה ב

 61 3 19 הוצאות מימון בגין חוזי חכירה 
 ( 192,328) (10,666) (10,461) צדדים קשורים עלייה ב
 60 123 230 חייבים ויתרות חובה ירידה ב
 (23) (19) (16) מסים נדחים עלייה ב

 (8,040 ) (8,020 ) (180,520 ) 

 ( 153,617) ( 638) 1,432 שוטפת  (פעילותשימשו לש נבעו מפעילות )ש נטו מזומנים

    

    : תזרימי מזומנים לפעילות השקעה
 ( 1,789) - - הלוואות ללקוחות  
 ( 340) (91) ( 108) ורכוש אחר   רכישת רכוש קבוע

 ( 2,129) (91) ( 108) ששימשו לפעילות השקעהמזומנים נטו 
    

    :מימון לפעילות  מזומנים  תזרימי
 155,116 - - הנפקת אגרות חוב, נטו 

 ( 744) ( 111) ( 192)   חכירה בגין התחייבות פירעון

 154,372 ( 111) ( 192) מימון  פעילות( ל)ששימשו   שנבעו מפעילות נטו מזומנים
    

 ( 1,374) ( 840) 1,132 מזומנים ושווי במזומנים (קיטוןגידול )

 1,895 1,895 521 ה תקופה לתחילת מזומנים ושווי מזומנים יתרת

 521 1,055 1,653 התקופה לסוף מזומנים ושווי מזומנים יתרת

 

 

 

 פעולות השקעה ומימון שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים:

  

 

 2,149 - 56 חכירה  בגין  התחייבות כנגד  בנכס  הכרה

 
 
 
 
 

 . נתונים כספיים אלההביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מ



 

 

 בע"מ  מימוןמכלול 

 ד' לתקנות ניירות ערך   38ביאורים נבחרים ומידע נוסף למידע הכספי ביניים הנפרד המובא לפי תקנה  
   1970  –)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

 
ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  9מידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה אופן עריכת ה   - 1ביאור 

 : 1970 -ומיידיים(, התש"ל 
 

 היישות המדווחת  . א
 

. החברה,  2018במאי    1החברה( החלה את פעילותה העסקית ביום    - חברת מכלול מימון בע"מ )להלן  

עוסקת   החברה(  של  מלאה  בבעלות  ונמצאת  החברה  ידי  על  הוקמה  )אשר  הבת  חברת  באמצעות 

במימון וניהול פרויקטים לבניה בתחום ההתחדשות העירונית ומימון עסקאות קומבינציה. החל מיום  

החלה הקבוצה לעסוק באמצעות חברת הבת מכלול צמיחה, גם במתן הלוואות    2021סט  באוגו  24

פעילות.   תחומי  ממגוון  בצמיחה  יולי  לחברות  חודש  פעילות    2022במהלך  את  הקבוצה  הרחיבה 

החברה   ידי  על  הוקמה  אשר  )חברה  בע"מ  מזנין  מכלול  הבת  חברת  באמצעות  מזנין  חוב  הלוואות 

 בני ברק.   7משרדי החברה נמצאים ברחוב מצדה  חברה(. ונמצאת בבעלות מלאה של ה

 
 הגדרות: ב. 

 בדוחות כספיים אלה: 

כהגדרתם בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(   - בעלי עניין ובעלי שליטה (1

 . 2010   -התש"ע

  " "גילויים בהקשר לצד קשור  - 24כהגדרתם בתקן חשבונאות בינלאומי    -צדדים קשורים  (2

 (. IAS24)להלן 

 מכלול מזנין בע"מ.  -ו מכלול צמיחה בע"מ   ,מכלול מימון נדל"ן בע"מ -חברות בנות  (3

ד' לתקנות ניירות  38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה   -המידע הכספי  הביניים הנפרד  (4

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

 

ם במסגרת המידע הכספי הביניים הנפרד הינם  למעט אם נאמר אחרת, כל המונחים המובאי

כהגדרתם של מונחים אלה במסגרת הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים של החברה ליום  

"דוחות הביניים    -החודשים שהסתיימה באותו תאריך )להלן    3ולתקופה של    2023  מרסב  31

 התמציתיים המאוחדים"(. 

 

 עיקרי אופן עריכת המידע הכספי הנפרד ג.
 

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  38המידע הכספי ביניים הנפרד, נערך בהתאם לתקנה  

תקנות דוחות תקופתיים(. בהתאם לתקנה האמורה, יובאו בדוח    -)להלן    1970-ומיידיים( התש"ל

של   המאוחדים  הדוחות  מתוך  כספיים  נתונים  המבקר,  החשבון  רואה  סקירת  בצירוף  ביניים, 

לתקופ  בתקנה  התאגיד  כאמור  הביניים,  )להלן  9ת  תקופתיים  דוחות  לתקנות  ג(,  9תקנה    - ג 

 בשינויים המחויבים. 

בהתאם, המידע הכספי ביניים הנפרד, כולל נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים התמציתיים  

החודשים שהסתיימו באותו תאריך    3ולתקופה של    2023  מרסב  31המאוחדים של החברה ליום  

 חות הכספיים התמציתיים המאוחדים ביניים(, המיוחסים לחברה עצמה. הדו -)להלן 

 

יש לעיין במידע הכספי ביניים הנפרד ביחד עם הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים ביניים  

ולכל אחת משלוש השנים    2022בדצמבר    31וביחד עם המידע הכספי הנפרד של החברה ליום  

(,  2022המידע הכספי הנפרד של החברה לשנת    -בתקופה שהסתיימה באותו תאריך )להלן  

ג' לתקנות דוחות תקופתיים, לרבות  9יהם, אשר נערכו בהתאם לתקנה  והביאורים אשר נלוו אל

הפרטים האמורים בתוספת העשירית לתקנות האמורות, ובכפוף להבהרות האמורות ב"הבהרה  

ביום   ניירות ערך  בינואר    24בקשר עם דוח כספי נפרד של התאגיד" שפורסמה באתר רשות 

 הבהרת הרשות(.  -מורות )להלן  המתייחסת לאופן יישום התקנה והתוספת הא 2010

 

עיקרי המדיניות החשבונאית ושיטות החישוב, אשר יושמו בעריכת המידע הכספי ביניים הנפרד,  

ואשר    2022הינם עקביים עם אלה ששימשו בעריכת המידע הכספי הנפרד של החברה לשנת  

 פורטו במסגרתו. המידע הכספי ביניים הנפרד הינו סקור ואינו מבוקר. 



 

 

 מכלול מימון בע"מ 

 ד' לתקנות ניירות ערך   38דע נוסף למידע הכספי ביניים הנפרד המובא לפי תקנה  ביאורים נבחרים ומי
   1970  –)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

 
ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  9מידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה אופן עריכת ה   - 1ביאור 

 )המשך(:  1970  –ומיידיים(, התש"ל 
 

 
הכספי ביניים הנפרד אינו מהווה דוחות כספיים, לרבות דוחות כספיים נפרדים, הערוכים  המידע  

דיווח כספי בינלאומיים )להלן   ( בכלל, והוראות תקן  IFRS-תקני ה  - והמוצגים בהתאם לתקני 
"דוחות כספיים מאוחדים ונפרדים" בפרט, ואף אינו מהווה מידע כספי    27חשבונאות בינלאומי  

 "דיווח כספי לתקופות ביניים".    34שנערך לפי תקן חשבונאות בינלאומי מספר   תקופת ביניים
 

של   המאוחדים  הכספיים  הדוחות  מתוך  כספיים  נתונים  כולל  הנפרד,  הכספי  המידע  בהתאם, 
 ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך.  2023  מרסב 31החברה ליום 

 
 

 מהותיות בין החברה לחברות מוחזקות: מידע נוסף על עסקאות  –  2ביאור 
  

לחברות   נושאות  הלוואות  מזנין  ומכלול  בע"מ  צמיחה  מכלול  בע"מ,  נדל"ן  מימון  ריבית  מכלול 

 בהתאמה. 5.9% +   פריים -ו  6%, פריים + 6.5%שנתית בשיעור של  

 

"מ,  המזכים את החברה בדמי ניהול ממכלול מימון נדל"ן בעבין החברות קיימים הסכמי דמי ניהול  

בהתאמה מהרווח לפני    90%  - ו  80%  ,90%מכלול צמיחה בע"מ ומכלול מזנין בע"מ בגובה של  

 . מס
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  2023במאי  23
  

 לכבוד 
  , בע"מ (להלן: "החברה")  מכלול מימון

  . בני ברק
  
  

  אדונים נכבדים, 
  
  

    2021  אוגוסטבקשר לתשקיף מדף של החברה מחודש מכתב הסכמה  הנדון: 

  
  

בקשר  להלן   המפורטים שלנו הדוחות הפנייה) של של בדרך להכללה (לרבות מסכימים אנו  כי  להודיעכם הננו 
  . 2021  אוגוסט לתשקיף המדף מחודש 

  
  31על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום    2023  במאי  23דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום   .1

 באותו תאריך.  ה שהסתיימ ולתקופה של שלושה חודשים  2023 במרס
  
  2023  במרס  31נפרד של החברה ליום   כספי תמציתי    מידעעל    2023  במאי  23דוח רואה החשבון המבקר מיום   .2

ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  38באותו תאריך לפי תקנה   החודשים שהסתיימ שלושה של  ולתקופה
 . 1970-ומיידים) התש"ל

  
 
 
  
  

  בברכה, 
  

  קסלמן וקסלמן  
  רואי חשבון 

PwC Israel  
  
 



 

 

מ  " ע ב ן  ו מ י מ ל  ו ל כ   מ

  בדבר הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי רבעוðי דוח 

  
  כללי  . 1

 ג(א) 38  תקðה  לפי  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפðימית  הבקרה  אפקטיביות   בדבר  רבעוðי  דוח  בזאת   מצורף
  : 1970- "להתש), ומיידים תקופתיים(דוחות  ערך ðיירות לתקðות

אחראית לקביעתה והתקיימותה של  ),  "התאגיד"  -  להלן ( בע"מ    מימון  מכלולהדירקטוריון של    בפיקוח   ההðהל ה
   בקרה פðימית ðאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.

  לעðיין זה, חברי ההðהלה היðם: 

 אוריאל פז, מðכ"ל;  .1.1

 טל פלדמן, סמðכ"ל כספים;  .1.2

  הבקרה הפðימית  . 2

 המðהל   בידי  תוכððו  אשר,  בתאגיד  הקיימים  וðהלים  בקרות  כוללת  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פðימית  בקרה
 התפקידים  את  בפועל  שמבצע  מי  בידי  או,  פיקוחם  תחת  או  הכספים  בתחום  ביותר  הבכיר  המשרה  וðושא  הכללי

 הדיווח   למהימðות  בהתייחס  ביטחון  של  סבירה  מידה  לספק  ðועדו  אשר,  התאגיד  דירקטוריון  בפיקוח,  האמורים
 מפרסם   ואלגלות בדוחות שה  ðדרש  שהתאגיד  מידע  כי  ולהבטיח,  הדין  להוראות  בהתאם  הדוחות  ולהכðת  הכספי

  על פי הוראות הדין ðאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכוðת הקבועים בדין.

לגלותו כאמור,   ðדרש  שהתאגיד  מידע  כי  להבטיח  שתוכððו  וðהלים  בקרות,  השאר  בין,  כוללת  הפðימית  הבקרה
ה להðהלת  ומועבר   למי   או  הכספים  בתחום  ביותר  הבכיר  המשרה  ולðושא  הכללי  למðהל  לרבות,  תאגיד ðצבר 

  לדרישות  בהתייחס,  המתאים  במועד  החלטות  קבלת  לאפשר  כדי  וזאת,  האמורים  התפקידים  את  בפועל  שמבצע
  . הגילוי

 מוחלט   ביטחון  לספק  מיועדת  איðה  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פðימית  בקרה,  שלה  המבðיות  המגבלות  בשל
  .תתגלה או תימðע בדוחות מידע השמטת או מוטעית שהצגה

בדוח השðתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורך לדוח התקופתי לתקופה 
"), העריכו הדירקטוריון האחרון   הדוח השðתי דבר הבקרה הפðימית"-(להלן   2022דצמבר    31שðסתיימה ביום  

בהתבסס על הערכה זו, דירקטוריון והðהלת התאגיד הגיעו למסקðה כי   ;וההðהלה את הבקרה הפðימית בתאגיד
  .היðה אפקטיבית ,2022בדצמבר  31הבקרה הפðימית כאמור, ליום 

הערכת   לשðות את  כדי  בהם  שיש  עðיין  או  ארוע  כל  וההðלה  הדירקטוריון  לידיעת  הובא  לא  הדוח,  למועד  עד 
  רת הדוח השðתי בדבר הבקרה הפðימית האחרון.האפקטיביות של הבקרה הפðימית, כפי שðמצאה במסג

הפðימית  הבקרה  בדבר  השðתי  בדוח  הפðימית  הבקרה  של  האפקטיביות  הערכת  על  בהתבסס  הדוח,  למועד 
היðה   הפðימית  הבקרה  ליעל,  כאמור  והדירקטוריון  ההðהלה  לידיעת  שהובא  מידע  על  ובהתבסס  האחרון, 

  אפקטיבית.



 

 

  הצהרות מðהלים . 3

 ל "מðכ  הצהרת .3.1

  , מצהיר בזה כי: פז אוריאלהח"מ, 

  2023לרבעון הראשון לשðת  )  "התאגיד"  -  להלן(  מ"בע  מימון  מכלולשל    רבעוðיה  הדוח  את  בחðתי ) 1(

  ); "הדוחות" -  להלן(

 עובדה  של מצג בהם חסר  ולא מהותית עובדה של ðכון  לא מצג כל כוללים איðם הדוחות, ידיעתי לפי ) 2(

 יהיו  לא,  מצגים  אותם  ðכללו  שבהן  הðסיבות   לאור,  בהם   שðכללו  שהמצגים   כדי  הðחוץ  מהותית

  ; הדוחות לתקופת בהתייחס מטעים

 הבחיðות מכל, ðאות באופן משקפים בדוחות  הכלול אחר כספי ומידע הכספיים הדוחות, ידיעתי לפי ) 3(

 לתאריכים  התאגיד  של  המזומðים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות,  הכספי  המצב  את,  המהותיות

  ; הדוחות מתייחסים שאליהם ולתקופות

, תאגידה   דירקטוריוןגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת של   ) 4(

  בהתבסס על הערכתי העדכðית ביותר לגבי הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: 

 הבקרה  של  עלתהבהפ  או  בקביעתה  המהותיות  והחולשות  המשמעותיים  הליקויים  כל  את  )א(

של   יכולתו  על  לרעה  להשפיע  סביר  באופן  העלולים  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפðימית

  במהימðות   ספק  להטיל  בו  שיש  באופן   כספי  מידע  על  לדווח  או  לסכם,  לעבד,  לאסוף  תאגידה

  - וכן; הדין להוראות בהתאם הכספיים  הדוחות והכðת הכספי הדיווח

 לו  שכפוף  מי  או  הכללי  המðהל  מעורב  שבה,  מהותית  שאיðה  ובין   מהותית  בין,  תרמית  כל  )ב(

 הדיווח  על  הפðימית   בבקרה  משמעותי  תפקיד   להם  שיש  אחרים  עובדים  מעורבים  או   במישרין

  ; הגילוי  ועל הכספי

  : בתאגיד אחרים עם יחד או לבד, אðי ) 5(

 המיועדים , וðהלים בקרות  של פיקוחי תחת  וקיומם קביעתם  וידאתי או, וðהלים בקרות  קבעתי  )א(

שללתאגיד  המתייחס  מהותי  שמידע  להבטיח מאוחדות  חברות  לרבות  בתקðות    ו,  כהגדרתן 

התש"ע  שðתיים),  כספיים  (דוחות  ערך   בתאגיד  אחרים  ידי  על  לידיעתי  מובא,  ð-2010יירות 

  - וכן; הדוחות  של ההכðה תקופת במהלך בפרט, המאוחדות ובחברות

, המיועדים פיקוחי תחת וðהלים  בקרות   של וקיומם קביעתם  וידאתי או, וðהלים בקרות  קבעתי  )ב(

להבטיח באופן סביר את מהימðות הדיווח הכספי והכðת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות  

 הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבוðאות מקובלים.

הדוח האחרון התקופתי לא הובא לידיעתי כל אירוע או עðיין שחל במהלך התקופה שבין מועד    ) ג(

לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשðות את מסקðת הדירקטוריון וההðלה   2022דצמבר    31ליום  

 .בðוגע לאפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד

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

  

  

  

  2023 במאי 23תאריך:     , מðכ"ל פז אוריאל

 

 

   



 

 

 הצהרת סמðכ"ל כספים  .3.2

  , מצהיר בזה כי: פלדמן טלהח"מ, 

הכספיים  בחðתי ) 1( הדוחות  הו  ביðיים  את  הביðיים   בדוחותהכלול    אחרה  כספי ה  מידעאת   לתקופת 

הדוחות  או "  "הדוחות"  -  להלן(  2023לרבעון הראשון של שðת  ")  התאגיד"  -  להלן(  מ"בע  מימון  מכלול

  ); "לתקופת הביðיים 

איðם    לתקופת הביðיים   הכספי האחר הכלול בדוחות  והמידע  ביðיים  ידיעתי, הדוחות הכספיים  לפי ) 2(

כדי   הðחוץ  מהותית  עובדה  של  מצג  בהם  חסר  ולא  מהותית,  עובדה  של  ðכון  לא  מצג  כל  כוללים 

שהמצגים שðכללו בהם, לאור הðסיבות שבהן ðכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת 

  דוחות; 

בדוחותביðיים    הכספיים  הדוחות,  ידיעתי  לפי ) 3( הכלול  האחר  הכספי  הביðי  והמידע    ים לתקופת 

ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות,  הבחיðות  מכל  ðאות,  באופן  משקפים 

  ; הדוחות מתייחסים שאליהם ולתקופות לתאריכים תאגידהמזומðים של ה

, התאגיד  דירקטוריוןגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת של   ) 4(

  יותר לגבי הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: בהתבסס על הערכתי העדכðית ב

 הבקרה   של  בהפעלתה  או  בקביעתה  המהותיות  והחולשות  המשמעותייים  הליקויים  כל  את  )א(

 ולמידע   ביðיים  הכספיים  לדוחות  מתייחסת  שהיא  ככל  ,הגילוי  ועל   הכספי  הדיווח  על  הפðימית

 יכולתו, העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על  לתקופת הביðיים  בדוחות  הכלול  האחר  הכספי

  במהימðות ספק להטיל  בו שיש באופן כספי מידע על  לדווח או לסכם, לעבד, לאסוף  התאגיד של

  - וכן; הדין להוראות בהתאם הכספיים  הדוחות והכðת הכספי הדיווח

 לו  שכפוף  מי  או  הכללי  המðהל  מעורב  שבה,  מהותית  שאיðה  ובין   מהותית  בין,  תרמית  כל  )ב(

 הדיווח  על  הפðימית   בבקרה  משמעותי  תפקיד   להם  שיש  אחרים  עובדים  מעורבים  או   במישרין

  . הגילוי  ועל הכספי

  : בתאגיד אחרים עם יחד או לבד, אðי ) 5(

 המיועדים , פיקוחי תחתשל בקרות וðהלים  וקיומם קביעתם  וידאתי או, וðהלים בקרות  קבעתי  )א(

שללתאגיד  המתייחס  מהותי  שמידע  להבטיח מאוחדות  חברות  לרבות  בתקðות    ו,  כהגדרתן 

התש"ע  שðתיים),  כספיים  (דוחות  ערך  ,  ð-2010יירות   בתאגיד  אחרים  ידי  על  לידיעתי  מובא, 

  - וכן; הדוחות  של ההכðה תקופת במהלך בפרט, המאוחדות ובחברות

 המיועדים , יפיקוח תחת וðהלים  בקרות   שלבקרות וðהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם  קבעתי  )ב(

  להוראות  בהתאם  הכספיים  הדוחות  והכðת  הכספי  הדיווח  מהימðות  את   סביר  באופן  להבטיח

  ;מקובלים חשבוðאות לכללי בהתאם לרבות, הדין

מועד הדוח האחרון התקופתי לא הובא לידיעתי כל אירוע או עðיין שחל במהלך התקופה שבין    ) ג(

לבין מועד דוח זה, המתייחס לדוחות הכספיים ביðיים ולכל מידע כספי   2022דצמבר    31ליום  

מסקðת   את  להערכתי  לשðות,  כדי  בו  יש  אשר  הביðיים,  לתקופת  בדוחות  הכלול  אחר 

ש הגילוי  ועל  הדיווח הכספי  על  הפðימית  לאפקטיביות הבקרה  בðוגע  וההðלה  ל הדירקטוריון 

 .התאגיד

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

  

  

  

  2023 במאי 23תאריך:     , סמðכ"ל כספים פלדמן טל
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