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  דיור להשכרה בע"מ ("החברה")  יובליםאמפא 

  

  החברה דוח הדירקטוריון על מצב עðייðי 
  2024 בספטמבר  30שהסתיימה ביום  לתקופה

 

), ומיידיים תקופתיים חות"דו( ערך ðיירות תקðות לתקðות) א( ג5 בסעיף  זה מוðח כהגדרת', קטן תאגיד' היðה החברה
 לתאגיד ההקלות כל  את לאמץ  החברה דירקטוריון החליט 2023ביðואר  12 ביום"). הדיווח תקðות("  1970 -ל"תש
  .לחברה רלווðטיות והן ככל, הדיווח בתקðות המפורטות קטן

  

, הסוקר את עיקרי  2024בספטמבר    30יום  ל  החברה דירקטוריון החברה מתכבד בזאת להגיש את דוח הדירקטוריון על מצב עðייðי  

החברה   שðת  ובתשעת    2024לשðת  השלישי  ברבעון  פעילות  של  הראשוðים  הדוח"(להלן:    2024החודשים  "מועד או    "תאריך 

  ).הדוח"

שבידי המעיין בו מצוי גם הדוח התקופתי המלא של החברה  הðחה  הדיווח ותחת הלתקðות  ðערך בהתאם    דירקטוריון זה  דוח

"), התקופתי  הדוח ("  )2024-01-036135(אסמכתא    2024במרץ    31, אשר פורסם ביום  2023בדצמבר    31שהסתיימה ביום  לשðה  

  - ו  ביוðי  30,במרץ  31, כפי שðכללו בדוח התקופתי, וכן דוחותיה הכספיים של החברה ליום  2023לרבות הדוחות הכספיים לשðת  

  ").הכספיים הדוחות(" 2024בספטמבר  30

  הסברי הדירקטוריון למצב עסקי החברה   - חלק א'

 תיאור תמציתי של החברה וסביבתה העסקית  .1

 כללי  .1.1

ביום  ההחברה   בישראל  וðרשמה  מוגבל.    2020בðובמבר    25תאגדה  בעירבון  במðיות,  מוגבלת  פרטית  כחברה 

 תקופתי. הבפרק א' לדוח   1.1ראה סעיף   לפרטים ðוספים

 החברה פעילות של  ה  מיתחו תיאור תמציתי של  .1.2

ובתחום    בין היתר תחת חוק לעידוד השקעות הון, למועד הדוח, עוסקת החברה בתחום הðדל"ן המðיב למגורים

  בפרק א' לדוח התקופתי.   ð1.2וסף ראה סעיף  לפירוט –מכר דירות למגורים 

ור על הטבות  תדירות בחלק מהפרויקטים שרכשה, לרבות תוך ווי   במימושהחברה  המשיכה  במהלך תקופת הדוח  

    .המס במסגרת החוק לעידוד השקעות הון

 ")חוק עידוד השקעות פרק דירות להשכרה ("  – 1959-חוק לעידוד השקעות הון, תשי"ט .1.3

א'    בפרק  14.1וסעיף    10.1לפירוט ראה סעיף  להוראות חוק עידוד השקעות,  , בין היתר,  פעילות החברה כפופה
    לדוח התקופתי.

 התפתחות עסקי החברה בתקופת הדוח  .1.4

ה סעיף  לפירוט ראמקבצי דיור מיזמים שוðים,    14  החל ממועד הקמת החברה ועד למועד דוח זה, רכשה החברה

התקופתי  1.2 לדוח  א'  היזם  .  בפרק  עם  הרכישה  להסכם  תיקון  על  החברה  חתמה  הðוכחי,  הרבעון  במהלך 

חברה פועלת לשיווק ומכירת הדירות  להלן. ה  1.5.6ראה סעיף    –בפרויקט יקðעם לפיו בוטל ההסכם בין הצדדים  

  להלן.  1.5.3בסעיף כמתואר תוך ויתור על הטבות חוק עידוד השקעות הון,  חלק מן הפרויקטים שרכשה,ב
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, ובעקבות מלחמת "חרבות ברזל", תרמה החברה לשימוש התושבים שפוðו  2023במהלך הרבעון האחרון לשðת  

מבתיהם לתקופת המלחמה, עשרות דירות פðויות בפרויקט צור יצחק. בתקופת הדוח, מרבית המפוðים פיðו את  

ום לתקופות קצרות של  ידי החברה, ומקצתם חתמו על הסכמי שכירות בתשל- הדירות שðיתðו להם לשימוש על

  מספר חודשים. 

    תאריך המאזן  ולאחר   תקופת הדוחשאירעו במהלך  יםמהותי  יםאירוע  .1.5

 אגרות חוב סדרה א'  הרחבת .1.5.1

בהיקף של    ,, השלימה החברה הרחבת סדרה בדרך של הקצאה פרטית2024במרץ    20, ביום  בתקופת הדוח

ש"ח    109,895,619היקף הסדרה הכולל היðו    ,ע.ð. אגרות חוב (סדרה א') ðוספות. לאחר ההרחבה  50,973,619

 להלן.   6ראה סעיף לפירוט אודות סדרה א'  ע.ð. אגרות חוב (סדרה א').

  הלוואה עם קרן ריאליטי בהסכמי  התקשרות  .1.5.2

  2023ההלוואות עליהם חתמה במהלך שðת  חתמה החברה על תוספת להסכמי, 2024  במהלך חודש פברואר

מיליון    60-כבמסגרתה מסגרת האשראי הðיתðת למימוש גדלה ב  אל מול קרן ריאליטי מימון ("המלווה"),

על כ בגין שðי ההסכמים    מיליון ש"ח  294-ש"ח, כך שתעמוד    . עליהם חתמה החברה עם המלווהבסה"כ 

בספטמבר    30לדוח הכספי ליום    א. 3ביאור  וכן   בדוח התקופתי  א'   לפרק (ג)    13.3לפרטים ðוספים ראה סעיף  

2024 .  

חוב הבכיר בגין פרויקט בðי ברק, כך שחלף  הסכם החתמה החברה על תוספת ðוספת ל  במהלך חודש יולי

  מיליון ש"ח   20לפחות  סכום של  יתאפשר לחברה לפרוע  ,  2024רעון מלוא ההלוואה עד לחודש ספטמבר  יפ

עם זאת, במהלך הרבעון הðוכחי פרעה החברה את הלוואת    .2024והיתרה בחודש דצמבר  במועד המקורי  

 . במלואה החוב הבכיר

   למכירה דירות  שיווק .1.5.3

שðת   במהלך  בדוח התקופתי,  דירות  ,  2023כמפורט  בשיווק  אישר להתחיל  ,  למכירהדירקטוריון החברה 

בצור  דירות  החברה  בהם רכשה  בפרויקטים    ,השקעות"לרבות תוך וויתור על ההטבות במסגרת "חוק עידוד  

.  2023כאשר בחלק מפרויקטים אלו מומשו דירות במהלך שðת    רחובות,ו  אשדודבðי ברק, ירושלים,  ,  יצחק

רכשה   בהם  בפרויקטיםגם  במהלך תקופת הדוח, אישר דירקטוריון החברה להתחיל בשיווק דירות למכירה  

וויתור  תוך  כן  -גם,  וגבעת שמואל  ðתðיה (רותם שðי),  באר יעקב,  )יובלים(ðתðיה    ,אור יהודהבדירות  חברה  ה

    .במסגרת "חוק עידוד השקעות"על ההטבות 

דרשה החברה את    , בהתאם להחלטת דירקטוריון והðהלת החברה,תקופת הדוח ולאחריהמהלך  כן, ב-על

וכן פðתה לרשויות המס בכדי לשðות   מע"מ התשומות הגלום בעלות הרכישה המקורית בגין פרויקטים אלו

    .הרכישה בהתאםאת מעמד הדירות בפרויקטים אלו למלאי והשלמת מס 

  לפרק א' בדוח התקופתי. 10.1לפרטים ðוספים בדבר "חוק עידוד השקעות", ראה סעיף  

משווקים מקומיים הפועלים על פי    עם   החברה  התקשרה  שיווק הדירות בפרויקטים המוזכרים לעיל,לשם  

  1.09-בתמורה כוללת של כ  הסכמי מכר בפרויקטים אלו  492- למועד הדוח, החברה התקשרה ב  .הי הðחיות

הסכמי    19-בלמועד פרסום דוח זה, התקשרה החברה  לסמוך  ðכון  ואילו    ,כולל מע"מ)  לאש"ח (  מיליארד

  1.12-של כ בתמורה כוללת    בפרויקטים הללו  דירות  511לגבי    הסכמי מכרהכל התקשרה בðוספים ובסך  מכר  

  לעðיין התקשרות עם מועדון "חבר".  להלן 1.5.4סעיף  בהקשר זה, ראה   .כולל מע"מ) לא ש"ח ( ליארד מי
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 " "חבר  מועדון  עם התקשרות .1.5.4

, התקשרה החברה בהסכם עם מועדון חבר צרכðות בע"מ ("חבר") לצורך שיווק ומכירת  2024ביוðי    26ביום  

("ההסכם"). חבר  לעמיתי  פרויקטים  במספר  החברה  בבעלות  החברה    דירות  ההסכם,  להוראות  בהתאם 

היðן כלל הדירות בבעלות החברה בפרויקטים  שהוצעו  הדירות  .  דירות  219תציע למכירה לעמיתי "חבר" עד  

בהסכם, כי "חבר" תפעל לשיווק וקידום המכירות    ובאשדוד, באר יעקב, רחובות וצור יצחק. כמו כן ðקבע 

תבוצע בתðאים   ומðגד מכירת הדירות  קידום שוðים העומדים לרשותה  של הדירות מול עמיתיה באפיקי 

דיווח  וכן    2024בספטמבר    30בדוח הכספי ליום    .ו   3ביאור  ומחירון אשר ðקבעו בהסכם. למידע ðוסף, ראה  

  ). 067479-01-2024בðושא (אסמכתא מיידי שהוציאה החברה 

ðחתם הסכם    הדירות  219, כאשר מתוך  2024באוגוסט    31עמדו לשיווק במסגרת ההסכם עד ליום  הדירות  

  דירות בסה"כ. 202- מכר בðוגע ל

  

  הלוואות    של חלקי מוקדם רעוןיפ .1.5.5

לטובת  קבוצת כלל  מיליון ש"ח מקרן ההלוואה שהתקבלה מ  ð-16כון למועד הדוח, פרעה החברה סך של כ

  מיליון ש"ח מקרן ההלוואה שהתקבלה מכלל לטובת פרויקט ירושלים.   30.5-פרויקט צור יצחק, וכן סך של כ

מכירת   מכספי  ðבע  הקרן  בפרויקט הפירעון  אלודירות  ביצעה  אוקטוברבחודש  .  ים  הדוח,  מועד  לאחר   ,

מיליון ש"ח בגין הפרויקטים    68-בסך כולל של כמכלל    ושהתקבל   ותההלוואהחברה פירעון ðוסף של קרן  

לעיל את מלוא הלוואת    1.5.2צור יצחק, ירושלים, באר יעקב ואשדוד. בðוסף, החברה פרעה כאמור בסעיף  

  19-מיליון ש"ח וכן סכום של כ  59.3-החוב הבכיר שהתקבלה מקרן ריאליטי בגין פרויקט בðי ברק בסך כ

  אשראי שהתקבלה מקרן ריאליטי. מיליון ש"ח עבור הריביות הצבורות בגין מסגרת ה

  

 יקðעם  פרויקט  רכישה הסכם  ביטול .1.5.6

ב  2024בספטמבר    19ביום   ל התקשרה החברה  ביקðעםתיקון  הפרויקט  יזם  דירות    הסכם עם  שבו רכשה 

שהיðן    יחידות הדיור   66, לפיו תבוטל רכישת  2023לשðת  לפרק א' בדוח התקופתי    8.5.3כמתואר בסעיף  

כ.  מלוא חלקה של החברה בפרויקט מיליון ש"ח מידי    41-במסגרת הביטול כאמור, יושב לחברה סך של 

בדוח הכספי ליום    ז.  3למידע ðוסף, ראה ביאור  .  את מלוא הסכום, קיבלה החברה  לאחר מועד הדוחהיזם.  

    ).2024-01-604633וכן דיווח מיידי שהוציאה החברה בðושא (אסמכתא  2024בספטמבר  30

  

      העסקית  הסביבה .1.6

ה, אשר החלה  תעם אחת התקופות המורכבות והמאתגרות מאז הקמ  בשðה האחרוðהמדיðת ישראל מתמודדת  

האסלאמי    2023באוקטובר    7ביום   והג'האד  חמאס  הטרור  ארגוðי  של  ורצחðית  אכזרית  מפתיעה,  בתקיפה 

. המשך הלחימה בעזה, ההתמודדות בחזית הצפוðית וההסלמה  2024אל תוך שðת  ממשיכה  ואשר    מרצועת עזה

, כל אלו ממשיכים לתת את אותותיהם על המשק הישראלי בכלל ועל שוק  ושלוחותיה באזור  אל מול איראן

  .גם על יוקר המחיה-, כמוההון בפרט

עוד טרם פרוץ המלחמה, התמודד המשק הישראלי עם איðפלציה גואה, ריבית גבוהה ומשבר אשראי, כל אלו על  

רקע הרפורמה המשפטית וגל המחאה החברתית שקם בעקבותיה וכן בעקבות תהליכים גלובליים שהשפיעו על  

עם החלטת בðק ישראל  ,  2024הראשון של שðת  החל מהרבעון  הכלכלה המקומית. מגמות אלו התמתðו מעט  

בשל  חרף המלחמה ובהמשך למגמת ההתמתðות בשוק הריבית, וזאת, בין היתר,  להותיר את הריבית על כðה,  

  על מðת למðוע פיחות ðוסף בערכו של השקל.   עליה בקצב האיðפלציה ו
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בהתאם, תיקן בðק ישראל   .3.5%של השðה בשיעור של   יםהראשוðבתשעת החודשים מדד המחירים לצרכן עלה  

  .  3.8%- לאת תחזית האיðפלציה השðתית 

המימון  עד זה.  ðכון למו  4.5%ועד לרמה של    0.1%מרמה של    2022מראשית שðת    ריבית בðק ישראל עלתה החל

בהתאם בעלויות  לגידול  , מה שגורם  בðקאי של החברה ðושא ריבית משתðה וצמודה לריבית בðק ישראל-החוץ 

    .המימון של החברה

הבðיה   בעלויות  התייקרות  תיתכן  המלחמה,  וכחלק מהשפעות  בכח אדם מקצועי  בעקבות חרם  בשל מחסור 

הופסק היי ואבן.    לישראלצוא  הייצוא הטורקי על ישראל, במסגרתו  כגון בטון, ברזל  של חומרי בðיה שוðים, 

התמשכות החרם האמור תחייב את קבלðי הבðיין לחפש חלופות, אשר עלולות להיות יקרות יותר ולהביא לעליה  

הבðיה.   הבðיה  ðוספת במדד תשומות  עליה של כמדד תשומות  כ  2%- רשם  ועליה של    1%- מאז תחילת השðה 

הרבעון   שכן    .השלישיבמהלך  של החברה  הרכישה  עלויות  להתייקרות  גרמה  הבðייה  תשומות  במדד  העלייה 

, יתרת המחויבות החוזית לתשלום בגין  2024  בספטמבר  30התשלומים ליזמים מוצמדים למדד זה. ðכון ליום  

ש"ח, בערכם הðומיðלי. להערכת החברה, עלייה של   אלפי 478,000-בסך כהðכסים שðרכשו עד אותו מועד, היðה 

- הכולל ליזמים בכ, תגדיל את התשלום  2024  בספטמבר  30במדד תשומות הבðייה לעומת המדד הידוע ליום    1%

כן, התמורה ממכירת הדירות בגיðן מתקשרת החברה בהסכמי מכר, היא איðה צמודה  -כמו  מיליון ש"ח.  5.5

  לפירוט למדד. החברה מתמודדת עם סביבת הריבית הגבוהה, בין היתר, בדרך של מכירת דירות כאמור לעיל.  

  . התקופתי לדוח 'א בפרק  8.10.2 סעיף ראה, החברה  על הריבית  בשיעור תðודות השפעת  אודות

  - + לA  -' את דירוג האשראי של ישראל מבמהלך הרבעון השלישי של השðה, הורידה חברת דירוג האשראי פיץ

A    עם תחזית שלילית. בשל ההסלמה בלחימה מול ארגון הטרור חזבאללה, לקראת תום הרבעון השלישי של

הורידה את דירוג האשראי של ישראל, בפעם השðיה    Moody'sחברת דירוג האשראי הביðלאומית  גם  השðה  

מ2024בשðת    ,-A2  ל-  BAA1.שלילית תחזית  עם  האשראי    ,  דירוג  חברת  הדוח,  מועד  לאחר  לכך,  בהמשך 

זו, מאף היא      S&Pהביðלאומית   , עם  A  -+ לA  -הורידה את דירוג האשראי של ישראל בפעם השðיה בשðה 

    תחזית שלילית.

יש לציין, כי מאז פרצה המלחמה, החברה ממשיכה בפעילותה, בכפוף לðסיבות ולכלל המגבלות וההðחיות של  

עם זאת, חלק מהיזמים הודיעו על עיכוב אפשרי    העורף, לרבות השיווק והðיהול של הðכסים הקיימים.פיקוד  

  עקב המלחמה.   אותן רכשה החברה במסירת הדירות

ולאור העובדה שמדובר באירוע דיðמי המאופיין באי וודאות    ,ðכון למועד פרסום הדוחעל רקע המצב הבטחוðי,  

לא ðיתן להעריך את  בחזית הצפוðית והמערכה מול איראן,    המלחמהעזה,  רצועת  ב המלחמה  הכולל את  רבה,  

המלחמה  שככל  להערכת החברה,    .על פעילותה העתידית של החברהמידת ההשפעה של האירועים האמורים  

שלהשלכותיה עלולות להיות השפעות שליליות משמעותיות  תסלים לחזיתות ðוספות, הרי  תמשך זמן רב ו/או  

  . וכן על החברה על הכלכלה הישראלית

  

להשפעות על פעילות החברה לרבות עליה במדד תשומות  , המתייחס  לעיל  1.6בסעיף  חלק מהמידע הכלול  
פðי עתיד כהגדרתו בחוק  והשלכות המלחמה  הבðיה הצופה  היðו בבחיðת מידע    1968-ירות ערך, תשכ"חðי, 

אשר איðו בשליטתה המלאה של החברה ואשר התקיימותו בפועל איðה וודאית. המידע מבוסס   ("חוק ðי"ע"),
על מידע הקיים בחברה ðכון למועד הדוח, וכן כולל הערכות ותכðוðים של החברה אשר עשויים שלא להתקיים  

ארים  או להתקיים באופן שוðה מהותית מתכðוðי החברה, כתוצאה מגורמים שוðים, שהעיקריים שבהם מתו
  .דוח התקופתיבפרק א' ל 21בסעיף 
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 הסברי הדירקטוריון למצב עסקי החברה, תוצאות הפעילות, הוðה העצמי ותזרימי המזומðים .2

 מצב כספי  .2.1

למועדי  ו   2024  בספטמבר  30ליום    המאוחד  בסעיפי הדוח על המצב הכספילהלן יפורטו עיקרי ההתפתחויות שחלו  
  (באלפי ש"ח): ההשוואה

  הסעיף

  

  30ליום 
  2024 ספטמברב

  30ליום 
  2023ספטמבר ב

  בדצמבר  31ליום 

2023  
  החברה הסברי 

מזומðים ושווי 
  2,422  4,149  31,666  מזומðים

להלן   ראו  המזומðים,  בסעיף  השיðויים  בדבר  לפרטים 
החברה   של  הכספיים  בדוחותיה  מזומðים  תזרים  דוח 

  . 2024 בספטמבר  30ליום 

 מזומðים
  2,364  1,953  2,543  מוגבלים 

(סדרה  לאג  הðאמðות  שטר  במסגרת   התחייבה '),  א"ח 
  כספי   מתוך   סכום   ðאמðות  בחשבון  לשמור  החברה
  הקרוב  הריבית  תשלום הבטחת לטובת ההðפקה תמורת 

"כרית    סכום(  הסדרה  בגין את  מהווה  ",  הריביתזה 
  ). להלן  6.2.2 בסעיף כהגדרתה

כבðוסף של  סך   רוכשי   כספי  הם  תרה"ח מהיאש  537-, 
  קרן אשר הופקדו בחשבון בðק    ברק -בðי  בפרויקט  דירות

  .ריאליטי

מזומðים בחשבון 
  ðאמðות

87,679  2,250  10,890  

  במסגרת סעיף זה משקף את היתרה בחשבון הðאמðות  
  ליזמים   הכספים  תשלום  טרם,  כלל  מימון  הסכם

כמוהשוðים דמי  -.  כספי  מופקדים  זה  לחשבון  כן, 
אשדוד    –השכירות בפרויקטים השוðים (בתקופת הדוח  

 שמומðו) וכן כספי רוכשי הדירות בפרויקטים  יצחק  וצור
אשר על פי ההסכם הסכומים   כלל  מימון  הסכם  במסגרת

זה   לחשבון  מופקדים  לפירעון  והראשוðים  ישמשו 
משעבוד.   אלו  דירות  ולשחרור  סכומים ההלוואות 

לפרויקט ן ש"ח מיוחסים  מיליו  32- כ  –מהיתרהבולטים  
  16-כ  -אשדוד  מיליון ש"ח,  22-כ  – באר יעקב    ירושלים,

  מיליון ש"ח. 

היתרה  -כמו  יחס"פקדון    כוללת,  2024ספטמבר  לכן, 
כהחוב בסך    הפקידה   החברה  אותו,  "חאש  4,125-" 

  ). להלן  7(ראה סעיף  הðוכחי הרבעון במהלך

לאחר    השימש,  כאמור  החוב  יחס  פקדון  בðיכוי,  היתרה
קרן וכן לתשלומי ריבית שוטפים   לפירעוðותמועד הדוח  

  במסגרת מימון הלוואות כלל.

בקצב   עליהמ  ðובע  המקבילה  התקופה  לעומת  הגידול
.  כלל  באמצעות  שממומðים  בפרויקטיםמכירת הדירות  

  את   בעיקר  כללה  היתרה  המקבילה  בתקופהכן  -כמו
  .אשדוד מפרויקט השכירות כספי

  357  138  2,107  לקוחות

 תðובע  2023  לדצמבר  וכן  2024  ספטמברל  היתרה  עיקר
לאחר    –דירות    מכר  מעסקאות התקבלו  אלו  סכומים 

  . "להð ותהדוחמ אחד כלמועד 

 ההשוואה  ולתקופות, היתרות לתקופה הðוכחית  בðוסף
  וביטוח  שכ"ד  חובותסכומים לא מהותיים בגין    כוללות

  .אשדוד בפרויקטשל לקוחות החברה 

ðכסים בגין 
חוזים עם  

  לקוחות
  .דירות מכירת בגין לקבל הכðסות  -   4,714  517
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  הסעיף

  

  30ליום 
  2024 ספטמברב

  30ליום 
  2023ספטמבר ב

  בדצמבר  31ליום 

2023  
  החברה הסברי 

חייבים ויתרות 
  34,361  1,620  72,840  חובה 

"מ  מע  בגין  מוסדות"ז  חו כוללת  2024  ספטמברל  היתרה
  חברה שה  הפרויקטים  בגין"ח  אש  28,600-כ  בסך  לקבל

התשומות  -ועל   לשיווק  וציאהה מע"מ  את  דורשת  כן 
וכן את מע"מ   התשומות השוטף בגין  המקורי ברכישה 

 גם   כוללת  היתרהכן,  -כמו.  פרויקטים אלו מכאן ואילך
עקב    40,885-כ יקðעם  בפרויקט  מהיזם  לקבל  אש"ח 

ההסכם סעיף    ביטול  כ)1.5.6(ראה  של  סך  וכן   ,-3,345  
עמלה למועדון "חבר" בגין    עבורבעיקר    מראש  הוצאות

הדירות ו  3,045(  שיווק  משרה  אש"ח)  ðושאי  ביטוח 
בפרויקטים  הדירות  עבור  וביטוח  ודירקטורים 

  . שהתקבלו

בעיקר    2023  דצמברלהיתרה   מוסדות  חוכוללת  "ז 
כ בסך  לדרישה  תשומות  בגין אש  33,750-(מע"מ  "ח 

הדירות שðמכרו   בגיןברק וירושלים וכן  -בðי  הפרויקטים
יצחק),   ðושאי    וכןבצור  ביטוח  עבור  מראש  הוצאות 

בפרויקטים  הדירות  עבור  וביטוח  ודירקטורים  משרה 
  "ח). אש 610-שהתקבלו (כ

מלאי דירות  
למכירה 

ומקדמות על  
חשבון מלאי 
  דירות למכירה

483,261   -  191,798  

לשווק  החברה  הðהלת  החלטת  ולאור  הדוח,  בתקופת 
מויðו   ðוספים,  פרויקטים  הכספיים למכירה  בדוחותיה 

הדירות בפרויקטים רחובות, ðתðיה יובלים, אור יהודה,  
ðתðיה שðי  יעקב,  רותם  שמואל  באר  (שהוצגו    וגבעת 

מלאי   לסעיף  להשקעה),  ðדל"ן  ע"ח  מקדמות  בסעיף 
ðכון דירות למכירה ומקדמות ע"ח מלאי דירות למכירה.  

את  2023לדצמבר   רק  כללה  היתרה  ירושלים   פרויקט, 
(למעט   ברק  בבðיין    5ובðי  מחדש  שסווגו    112דירות 

ביאור    –  להשקעה"ן  ðדל   לסעיף לדוחות 2ראו  ג' 
של   מחדש  הצגה  בדבר  המאוחדים  ביðיים  הכספיים 
התאמה לא מהותית של מספרי השוואה בקשר עם סיווג  
לðדל"ן  למכירה  דירות  מלאי  פריטי  מספר  של  מחדש 

   להשקעה).

היתרה הדו"ח  הרכב  למועד  זה  התיקון    בסעיף  (לאחר 
  : האמור)

"ח,  ש   מיליון  123  -יעקב  באר "ח,  ש   מיליון  137  -רחובות
מיליון ש"ח,    66  -בðי ברקמיליון ש"ח,    108  -גבעת שמואל

  . "חש  מיליון 49 -ירושלים 

היתרה זה    הרכב  (לאחר התיקון   2023לדצמבר  בסעיף 
  : האמור)

  מיליון ש"ח.  92 -מיליון ש"ח, ירושלים 100 -בðי ברק

וðתðיה  הד יובלים  ðתðיה  יהודה,  אור  בפרויקטים  ירות 
בסעיף   מוצגים  שðי  למכירה רותם  דירות  "מלאי 

למכירה דירות  מלאי  חשבון  על  במסגרת "  ומקדמות 
  . ðכסים לא שוטפים

סה"כ ðכסים  
    242,192  14,824  680,613  שוטפים 

  -   -   ð  4,752דחותהוצאות 

בפרויקטים  דירות  עבור  ותיווך  מכירה  בגין  הוצאות 
  12שמסירתם לרוכשים תתבצע תוך פרק זמן העולה על  

למועד הדוח מדובר באור יהודה (צפי קבלת    –חודשים  
(צפי קבלת דירות ), ðתðיה יובלים  2026דירות מהיזם יוðי  

) וðתðיה רותם שðי (צפי קבלת דירות  2026מהיזם דצמבר  
  ). 2025דצמבר מהיזם 
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  הסעיף

  

  30ליום 
  2024 ספטמברב

  30ליום 
  2023ספטמבר ב

  בדצמבר  31ליום 

2023  
  החברה הסברי 

  ðדל"ן להשקעה
  137,647  -   -   מיועד למימוש

  שטרם   הדירות   יתרתשיקפה את    2023לדצמבר    היתרה
 רכיב   לרבותההוגן,    בשווין  יצחק  צור  בפרויקט  ðמכרו

הדוח,  המע למועד  זה    הדירות"מ.   מוצגותבפרויקט 
המע"מ,  רכיב  בðטרול  להשקעה  ðדל"ן  סעיף  במסגרת 
הפרויקט   את  לממש  החברה  הðהלת  החלטת  לאור 

)   השקעות  עידוד  חוק  הטבות  על  וויתור  תוךבמלואו 
שוðות מכח חוק מע"מ ולאחר תיקון לא מהותי   והטבות

בביאור   כמפורט  השוואה  מספרי  לדוחות 2של  ג' 
  הכספיים ביðיים מאוחדים). 

מקדמות על  
חשבון מלאי 
  דירות למכירה

175,672   -   -  

הסבר לעיל בסעיף מלאי דירות למכירה במסגרת    ראה
מלאי   מוצג  שוטפים,  הלא  בðכסים  השוטפים.  הðכסים 
הדירות בפרויקטים אשר צפויים להימסר לידי החברה 

מיליון ש"ח,   45  -תוך פרק זמן העולה על שðה (אור יהודה
יובלים שðי  ð-  54תðיה  רותם  וðתðיה  ש"ח   77  -מיליון 

  ). מיליון ש"ח

מקדמות על  
חשבון ðדל"ן  

  להשקעה 
214,072  683,622  633,630  

עם   בקשר כוללת את העלויות בהן ðשאה החברה    היתרה
את   הן  כוללות  אלה  עלויות  שרכשה.  הפרויקטים 
עלויות  והן  הפרויקטים  ליזמי  הישירים  התשלומים 
ðוספות ðלוות כגון: מסי רכישה, עלויות מימון מהווðות, 

  אדריכלות ועוד. 

   -לשיðוי בין תקופות ההשוואה הסבר

כל    2023  ספטמברב  30  ליום את  היתרה  כללה 
והדירות   , צור יצחקאשדודהפרויקטים, למעט פרויקט  

(ובðיכוי   בðי ברק בפרויקט  שהתקבלו לאותה ðקודת זמן  
אלו) בפרויקטים  שðמכרו  אשר  הדירות    ם בשווי  הוצגו, 

  ההוגן בסעיף ðדל"ן להשקעה.  

  הדירות   את  כללה  היתרה,  2023  בדצמבר  31  ליום
 שהðהלת  פרויקטים  למעט,  החברה  שרכשה  בפרויקטים

,  כאמור,  ומוצגים  למכירה  להוציא  החליטה  החברה
ðדל"ן   המלאי  בסעיף כפריטי  המסווגים  פרויקטים  וכן 

לפי  הוצגו  אשר  התקופתי,  בדוח  כמפורט  להשקעה, 
  שווים ההוגן.  

כך   למלאי,  ðוספים  פרויקטים  סווגו  הדוח  בתקופת 
את    יתרה,  2024  ספטמברב  30  ליוםש כוללת  זו 
 קריית אוðו (בוðי התיכון), קריית אוðו (כðען)  פרויקטיםה
בלבד.  ו יקðעם   יצויןזה,    בהקשרחולון  פרויקט  ביטול 

אשר סווג לסעיף זה טרם ביטולו ויתרתו בספרים ליום  
  מיליון   4.3  היðה   2023  בדצמבר  31-ו   2023  פטמברבס  30
  לעיל.  1.5.6ראה סעיף  – "חש

  ð  208,023  291,858  148,946דל"ן להשקעה 

  105.8(  אשדוד  פרויקטלמועד הדוח כוללת את    היתרה
כאמור    הדירות בפרויקט צור יצחק  יתרת  ,"ח)ש  מיליון

 112מיליון ש"ח) וכן את יתרת הדירות בבðיין    93(   לעיל
  מיליון ש"ח).   9.2בבðי ברק (

    .בשווי הוגן יםמוצג אלו פרויקטים 

  -   -   14,398  מיסים ðדחים

בסיס    הפרשים  בגין  ðדחים  מיסים  יוצרת  החברה בין 
וכן  ה ðכסיה  בגין  לספרים   הפסדיה  יתרת  בגיןמס 

 השווי  מהתאמות  כתוצאה,  הדוח   למועד.  המועברים
 עליה   וכן,  מחד  המשוערכים  ðכסיה  בגין  השליליות
מאידך, יצרה החברה בספריה ðכס   המועברים  בהפסדים

  מס ðדחה. 
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  הסעיף

  

  30ליום 
  2024 ספטמברב

  30ליום 
  2023ספטמבר ב

  בדצמבר  31ליום 

2023  
  החברה הסברי 

סה"כ ðכסים לא 
    920,223  975,480  616,917  שוטפים 

  59,298  59,298  -   מאחרים  אשראי

, חתמה החברה על הסכם 2023חודש ספטמבר    במהלך
 59.6מימון חוב בכיר עם קרן ריאליטי בסך כולל של עד  

מיליון   59.3-, אשר מסכום זה ðוצל סך של כמיליון ש"ח
במהלך הרבעון השלישי השðה החברה פרעה את   .ש"ח

  מלוא הלוואה זו. 

ספקים וðותðי 
  376  142  4,734  שירותים

כל אחת מתקופות הדוח.    לאחר  שðפרעו  שוטפות  יתרות
(כ  היתרה הדוח  לתקופת  "ח)  ש  מיליון  4.1-המהותית 

  דירות   מכירת  ðיהול  עמלת  בגין"חבר"    מועדון  כלפי  היðה
  בין   להסכם  בהתאם ,  משפטיות  בהוצאות  והשתתפות

  . הצדדים

התחייבות בגין 
חוזים עם  

  לקוחות
  עסקאות   בגין  אשר,  דירות  רוכשי"י  ע  ששולמו  מקדמות  3,685  -   58,426

  .בהכðסה להכרה התðאים הושלמו טרם אלו

זכאים ויתרות  
  4,908  4,363  27,291  זכות

  מיליון   22.4-בכ  מסתכם  2023  דצמבר  לעומת  הגידול
(גידול של    בגין מס רכישה  הפרשהמ  בעיקרו  וðובע"ח,  ש
ש"ח)  16.3-כ   לשלם   בהוצאות  מגידול  וכן  מיליון 

מיליון    6.2-(גידול של כ  לשלם  ריבית   בגין  וכן  השוטפות
. הגידול בריבית לשלם ðובע מכך שלפי הסכמי כלל,  ש"ח)
  אחד   בכל  הראשוðה  מהמשיכה   שðים  3  בתום

 .בשוטף  ריבית  לשלם  תתחיל   החברה,  מהפרויקטים
  החברה ,  2024  לשðת  הראשון  הרבעון  במהלךכן,  -כמו

  הריבית   סכוםכן  -ועל  החוב  אגרות  של  הרחבה  ביצעה
  . בהתאם גדל הצבורה

  : היðו  הדוח למועד היתרה הרכב

כ  מס לשלם  בגין   ריבית"ח,  אש  16,260-רכישה  לשלם 
- צור יצחק כ  בגיןאש"ח, ריבית לשלם    2,080- האג"ח כ

אש"ח,    1,550-אש"ח, ריבית לשלם בגין אשדוד כ  1,000
לשלם    ריביתאש"ח,    1,570-לשלם בגין ירושלים כ  ריבית
יעקבבגין   בגין  אש"ח  1,890- כ  באר  לשלם  ריבית   ,

כ בלבד),    955-רחובות  א'  (שלב    245-כ  עמלות אש"ח 
כאש"ח,   מלקוחות  ומקדמות  וכן   800-פקדוðות  אש"ח 

  אש"ח.  900-והוצאות לשלם אחרות בסך כ

  מיליון   23-לעומת התקופה המקבילה מסתכם בכ  הגידול
מההפרשה בגין מס רכישה   כתוצאה  בעיקרווðובע    "חש

וכן  אש  16,260(  הדוח  בתקופת  שðרשמה   מגידול "ח), 
(  לשלם  בריבית יצחק  צור  שכן    1,000בגין    ðכון אש"ח) 

  ההלוואה   לקרן  ðזקפה  עדיין   הריבית  2023  ספטמברל
, ) "חאש  1,570(  ירושלים  בגין  לשלםולא שולמה, ריבית  

) רחובות  לשלם  באר   955ריבית  לשלם  ריבית  אש"ח), 
) (אג  לשלם  ריביתאש"ח),    1,890יעקב    "ח) אש  965"ח 

 מתוך מסגרות כלל. ðיצול האי בעמלות ירידה ומאידך

סה"כ 
התחייבויות 

  שוטפות
90,451  63,803  68,267    

  ראו .  ðדחה  מס   ðכס  בספריה  יצרה  החברה,  הדוח  למועד  3,049  3,129  -   מיסים ðדחים
  הסבר לעיל לעðיין ðכס המס הðדחה. 
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  הסעיף

  

  30ליום 
  2024 ספטמברב

  30ליום 
  2023ספטמבר ב

  בדצמבר  31ליום 

2023  
  החברה הסברי 

מימון מגוף 
  602,526  502,703  689,536  מוסדי

  מתוך   החברה  שביצעה  המשיכות   את  כוללת  זו  יתרה
הסכמי    לרשותה  שהועמדו  האשראי  מסגרות במסגרת 

המימון עם קבוצת כלל, וכן את הריביות  בגין משיכות  
  אלו אשר ðצברו לקרן ההלוואות. 

ðובע   ההשוואה  לתקופות  ביחס  זה  בסעיף  הגידול 
המימון    המשךמ מסגרות  את  החברה  של  ðיצול 

הפרוייקטאליות, כפי שðחתמו במסגרת הסכמי המימון, 
פי הסכמי הרכישה.  -לשם ביצוע תשלומים לקבלðים על

  בתקופת  אלו  הלוואות  של  חלקי  פירעון  יצוין  זה  בהקשר
בסעיף  הדו כמפורט   עמידת  אי  לעðייןלעיל.    1.5.5"ח, 

  הריפוי   אופציית  ומימוש  החוב  כיסוי  ביחס  החברה
  להלן.  7ראו סעיף  – הסכמי המימון  במסגרת

  54,823  54,271  105,960  חוב אגרות

חוב (סדרה א')    אגרותהðפיקה החברה    2023  שðת  במהלך
לשðת    ובמהלך הראשון  החברה   2024הרבעון  ביצעה 

  בסעיף כמפורטמיליון ש"ח ע.ð    51-בסך כהרחבת סדרה  
יתרת  לעיל   1.5.1 את  משקפת  היתרה  ðטוהאג.     "ח 

 יוðי ב  ;"ח תיפרע בשðי תשלומים שוויםהאג. קרן  מðיכיון
  . 2025 ובדצמבר

  179,105  109,264  216,063  מאחרים אשראי 

תקופת הדוח חתמה החברה על תוספת להסכמי   במהלך
משðת   ריאליטי  קרן  עם   מסגרת  לפיהם,  2023המימון 

  "ח. ש מיליון 205- ל"ח ש  מיליון 175-מ גדלה האשראי

את מלוא היתרה למשיכה.    ðיצלה  החברההדוח    למועד
"ח  ש  מיליון  11-כ  בסך  התחייבותכוללת    ההיתרכן,  -כמו
 בהסכם   כהגדרתה" בערכה המהוון,  ðוספת"ריבית    בגין

  . לעיל האמור המימון

  פרעה   השðה  השלישי  הרבעון  במהלך  כי,  יצוין  זה  בהקשר
, זו  אשראי  מסגרת  על  הצבורה  הריבית  מלוא  את  החברה

  "ח. ש מיליון 19-כ של בסך

הלוואות מבעלי 
ליום    13ביאור    ראה  לפרטים  48,122  40,910  54,250  שליטה  הכספיים    31בדוחות 

  .  2023בדצמבר 

סה"כ 
התחייבויות לא 

  שוטפות
1,065,809  710,277  887,625    
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 תוצאות הפעילות העסקית של החברה  .2.2

ל החברה  פעילות  בתוצאות  ההתפתחויות  עיקרי  יוסברו  החודשיםלהלן  ושלושת  ביום    תשעת    30שהסתיימו 

  (באלפי ש"ח): ולתקופות ההשוואה כפי שמשתקפים בדוח המאוחד על הרווח הכולל   2024בספטמבר 

  הסעיף

  חודשיםלתשעה 
  30ביום  ושהסתיימ

  בספטמבר

  שלושה חודשיםל
ביום   ושהסתיימ

  בספטמבר 30

לשðה  
שהסתיימה  

  31ביום 
  בדצמבר 

  
  החברה  הסברי

2024  2023  2024  2023  2023  

הכðסות 
מדמי  
  שכירות

3,055  3,089  965  1,070  4,064  

לשðת   השðי  החציון  להכיר   2022במהלך  החברה  החלה 
בפרויקט  לידיה  שהתקבלו  הדירות  מהשכרת  בהכðסות 

שתואר   כפי  בðוסף,  היתרה    1.4בסעיף  באשדוד.  לעיל, 
אש"ח) הðובע    160-למועד הדוח כוללת סכום לא מהותי (כ

יצחק. צור  בפרויקט  הדירות  כי    מהשכרת  צופה  החברה 
הכðסות מדמי השכירות יקטðו משמעותית במהלך הרבעון  

  הרביעי עקב מכירת הדירות בפרויקט אשדוד. 

הכðסות 
ממכירת  

  דירות
95,220   -  60,233   -   -  

בפרויקטים   דירות  ממכירת  בהכðסות  מכירה  החברה 
  אותם העמידה למכירה, עם העברת החזקה בðכס לרוכש.  

הדוח  בהכðסה   להכרה   התðאים  ושלמו ה,  במהלך תקופת 
-ו  ברק  בבðי  דירות  21:  שסווגו כמלאי  דירות   42  ממכירת

  . בירושלים דירות 21

"כ סה
    4,064  1,070  61,198  3,089  98,275  הכðסות

עלות 
השכרת 
הðכסים 
  והפעלתם 

ביטוח  ) 306(  ) 58(  ) 403(  ) 217(  ) 986( לרבות  שוטפת,  תפעול  ותחזוקה  עלות  ארðוðה   ,
  .שוטפת

עלות 
מכירת  
  דירות

, כאמור  ושðמכרו  כמלאי  שסווגו  ותהמכר בגין הדיר  עלות  -   -   ) 58,819(  -   ) 90,813(
  לעיל.  

  רווח
    3,758  1,012  1,976  2,872  6,476  גולמי

התאמת  
שווי הוגן  

ðדל"ן  
  להשקעה
וירידת 

ערך 
מלאי 
דירות  
  למכירה

)47,972 (  43,471  )1,974 (  24,428  41,861  

  וכן  שלילית שווי בהתאמת החברה הכירה, הדוח בתקופת
  וירידת   השווי  התאמת.  ðכסיה  בגין  מלאי  ערך  בירידת

  תלויות   בלתי  שווי  הערכות  על  בהסתמך  חושבו  הערך
  .  2024ביוðי  30ליום  לðכסיה החברה שביצעה

"ח,  ש   מיליון  19-התאמת שווי שלילית בסך כ  – יצחק    צור
"ח, ש  מיליון  20.5-כ  בסך  שלילית  שווי  התאמת  -אשדוד

  "ח. ש מיליון 8.5-כ בסך  ערך ירידת -יעקב באר

הראשוןבמהלך   החברה הרבעון  הðהלת  החלטת  ולאור   ,
על  וויתור  תוך  למכירה,  יצחק  צור  פרויקט  את  להעמיד 
של  עודכן הערך  הון,  השקעות  עידוד  חוק  ההטבות מכח 
המע"מ רכיב  את  יכלול  שלא  כך  זה  בפרויקט    הדירות 

כ בסך  שלילית  שווי  התאמת  החברה  רשמה    6.2-ומשכך 
 הדירות  ערך  עודכןבמהלך הרבעון השלישי,    .מיליון ש"ח

  ומשכך "מ  המע  רכיב  את  יכלול  שלא  כך  אשדוד  בפרויקט
  1- כ  בסך  ðוספת  שלילית  שווי  התאמת  החברה  רשמה
  "ח. ש מיליון
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  הסעיף

  חודשיםלתשעה 
  30ביום  ושהסתיימ

  בספטמבר

  שלושה חודשיםל
ביום   ושהסתיימ

  בספטמבר 30

לשðה  
שהסתיימה  

  31ביום 
  בדצמבר 

  
  החברה  הסברי

2024  2023  2024  2023  2023  

 הוצאות
, מכירה

הðהלה  
  וכלליות 

)16,454 (  )4,080 (  )6,804 (  )1,941 (  )6,842 (  

המðיות,   לבעלות  ðיהול  דמי  בעיקר  כוללות  היתרות 
ופרסום,   מכירה  הוצאות  שוðים,  מקצועיים  שירותים 
ðוספות   שוטפות  עלויות  וכן  דירקטורים  ושכ"ט  ביטוח 

  שלא הווðו לפרויקטים. 

מיליון ש"ח,   12.4-גידול לעומת התקופה המקבילה בסך כ
  ðובע בעיקר מ:

 מיליון ש"ח  3.3-גידול בשירותים המקצועיים בסך כ  ,
בשל עלויות משפטיות בגין מכירת הדירות (גידול של 

 215- מיליון ש"ח), עלויות שמאות (גידול של כ  2.4-כ
 . אש"ח)  300-(גידול של כ ואגרות מיסים, אש"ח)

 כ של  (גידול  ש"ח)    3.8-גידול בהוצאות תיווך  מיליון 
(כ פרסום  בהוצאות  שðיהם   4.5-וכן  ש"ח),  מיליון 
 בעקבות מכירת הדירות. 

 כ בסך  האם  לחברות  ðיהול  בדמי  אש"ח.    760-גידול 
  חויבה  2023יðואר -לפי הסכם שירותי הðיהול, החל מ

אש"ח לחודש, גם   20החברה, מעבר לסכום קבוע של  
לשðה מהעלות ששילמה ליזמים    0.2%ברכיב בגובה  

 בכל ðקודת זמן עבור ðכסי הðדל"ן שרכשה. 

שðת   לעומת  כ  2023גידול  ðובע    9.6-בסך  ש"ח,  מיליון 
מ המשפטיות,    עלייהבעיקר  המכירה בהוצאות  הוצאות 

  והפרסום. 

הפסד 
ממימוש  

ðדל"ן  
  להשקעה 

)2,862 (  )348 (  )2,491 (  )348 (  )194 (  

שמסווגות    בסעיף הדירות  מכירת  תוצאות  מוצגות  זה 
כלומר   להשקעה,  ðדל"ן    וכן   יצחק  צור,  אשדודלסעיף 

  .ברק בבðי 112 בבðיין דירות

ככ  2024  ספטמברב  30-ל   היתרהכן,  -כמו של  סך  - וללת 
ביטול פרויקט יקðעם (אשר סווג קודם   אש"ח בגין  2,400

לכן לסעיף מקדמות ע"ח ðדל"ן להשקעה). בðוסף, היתרה  
דירות בצור   9  , מתוכן"כבסה  דירות  10  מכירתהיðה בגין  

ברק.   בבðי  אחת  ודירה  החברה    בגיןיצחק  אלו,  דירות 
  "ח.  אש 2,970-כ בסךמצטברים הכירה ברווחי שערוך 

 - בסה"כ  דירות  4היðה בגין מכירת    2023היתרה לדצמבר  
יצחקדירות    3 צור  בðי    בפרויקט  בפרויקט  ðוספת  ודירה 

שערוך   .ברק ברווחי  הכירה  החברה  אלו,  דירות   בגין 
   "ח. אש 1,870-בסך כ מצטברים

רווח  
(הפסד) 
  תפעולי 

)60,812 (  41,915  )9,293 (  23,151  38,583    

הוצאות 
מימון, 

  ðטו
)21,888 (  )15,992 (  )10,687 (  )9,318 (  )23,051 (  

מיליון ש"ח, ðובע    6  -גידול לעומת התקופה המקבילה: כ
  :בעיקר מ

 כ של  פרויקטים    16.3- גידול  בריביות  ש"ח  מיליון 
המקבילה  בתקופה  ואשר  לשוטף  בתקופה  שðזקפו 
ברק  בðי  יצחק,  צור  יעקב,  באר  (כגון,  לðכס  הווðו 

  יוחסו   אשרמהווðות    מימון  עלויות  גם- כמו,  וירושלים)
  לשוטף   הðוכחי  ברבעון  ðזקפו  ואשר  יקðעם  לפרויקט

 .ההסכם ביטול עקב

 כ של  ðוספת",  מי  9.8-ירידה  "ריבית  בין  ש"ח  ליון 
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  הסעיף

  חודשיםלתשעה 
  30ביום  ושהסתיימ

  בספטמבר

  שלושה חודשיםל
ביום   ושהסתיימ

  בספטמבר 30

לשðה  
שהסתיימה  

  31ביום 
  בדצמבר 

  
  החברה  הסברי

2024  2023  2024  2023  2023  

הדוח,   בתקופת  ריאליטי:  קרן  בהסכם  כהגדרתה 
בגין הקטðת   "חאש  ð-938רשמו הכðסות מימון בסך כ

שווי  מהפחתת  ðובעת  אשר  לריאליטי,  ההתחייבות 
מימון   הוצאות  ðרשמו  המקבילה  בתקופה  הדירות. 

  מיליון ש"ח בגין רכיב זה. 8.8-בסך כ

השðתי   בדוח  עבור   2023היתרה  לריביות  בðוסף  כללה, 
הפרשה   גם  לשוטף,  שðזקפו  יצחק  וצור  אשדוד  פרויקט 

  . מיליון ש"ח 12-בסך כ עבור רכיב "ריבית ðוספת"

חלק 
החברה 
בהפסדי 
חברה 

מוחזקת,  
המטופלת 
לפי שיטת 

השווי  
  המאזðי

 -  )115 (   -   -  )115 (  

החברה,   בראשית  50%חלק  של  פעילותה  בתוצאות   ,
  .) בע"מ2022((א.י.א.א.) ðדל"ן 

השðי   הרבעון  בתוצאות   2023תוצאות  מאוחדים  ואילך 
  החברה עקב העלייה לשליטה. 

רווח  
(הפסד) 

לפðי  
מיסים  

על 
  ההכðסה

)82,700 (  25,808  )19,980 (  13,833  15,417    

מיסים על 
  . לעיל 2.1 בסעיף הסבר ראו. הðדחים במיסים התðועה  ) 2,791(  214  4,260  ) 2,870(  17,447  ההכðסה 

  רווח
(הפסד) 

כולל 
  לתקופה

)65,253 (  22,938  )15,720 (  14,047  12,626    
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  הוðה העצמי של החברה  .2.3

ליום   המאוחד  העצמי  ההון  ברכיבי  שחלו  ההתפתחויות  עיקרי  יפורטו  ולמועדי    2024בספטמבר    30להלן 

  אלפי ש"ח):ב( ההשוואה

  הסעיף
  30ליום 

 בספטמבר
2024  

  30ליום 
 בספטמבר

2023  

  31ליום 
  החברה הסברי   2023בדצמבר 

בדוחותיה    17בדבר הון המðיות של החברה, ראו ביאור    1  1  1  הון מðיות
  . 2023בדצמבר  31הכספיים ליום 

  לבעלי צמיתים הון שטרי
  155,203  155,203  155,203  השליטה 

, הðפיקה החברה לבעלי  2022במהלך הרבעון השðי לשðת  
  155,203  -הון צמיתים בסכום כולל של כהשליטה שטרי  

אלפי ש"ח. לפרטים ðוספים אודות הðפקת שטרי ההון,  
בדוחותיה הכספיים של החברה ליום    12ראו גם ביאור  

  . 2023בדצמבר  31

  עם מעסקאות הון קרן
  38,467  37,856  38,467  שליטה  בעלי

המðיות   בעלות  שðתðו  ההטבה  את  משקפת  ההון  קרן 
ðושאים  בחברה   שלא  הון  שטרי  של  בדרך  הן  לחברה, 

ליום   (עד  והן בדרך של הלוואות  2022ביוðי    30ריבית   (
  בתðאים עדיפים מתðאי שוק.

  12,852  23,164  ) 52,401(  (הפסד) רווח יתרת
המצטבר של החברה מיום הקמתה. ראו    הפסדהיתרת  
לתקופות    2.2סעיף   החברה  של  תוצאותיה  בדבר  לעיל 

  אלו.

  לסוף עצמי הון יתרת
    206,523  216,224 141,270  התקופה 

  

    זרימי מזומðים וðזילותת .2.4

אלפי ש"ח. להלן המרכיבים    31,666-לחברה יתרות מזומðים המסתכמות לסך של כ  2024בספטמבר    30ליום  
המזומðים   תזרים  של  ב  שלושתולתשעת    המאוחדהעיקריים  שהסתיימו    2024בספטמבר    30  וםיהחודשים 

   (אלפי ש"ח): ולתקופות ההשוואה

  הסעיף
חודשים  לתשעה 

  30שהסתיימו ביום 
  בספטמבר

לשלושה חודשים  
  30שהסתיימו ביום 

  בספטמבר 

לשðים עשר  
חודשים 

שהסתיימו  
  31ביום 

  בדצמבר 
  החברה הסברי 

  2024  2023  2024  2023  2023  

מזומðים ðטו  
ðבעו ש

 )שימשו(
לפעילות 
  שוטפת

56,552  )10,939 (  64,716  )9,014 (  )16,253 (  

, סיווגה  2023  לשðת  האחרון  הרבעון  במהלך
את   ברק    ירושליםפרויקט  החברה  ובðי 

בבðיין   דירות  אותן  כאמור)   112(להוציא 
 על  ומקדמות  למכירה  דירות  מלאי  לסעיף
תשעת   במהלך.  למכירה  דירות  מלאי  חשבון

סווגו  2024  של  ðיםהראשו  החודשים  ,
דירות   מלאי  לסעיף  ðוספים  פרויקטים 

,  רחובות, ðתðיה יובלים, אור יהודה(למכירה  
). ðתðיה וגבעת שמואל  רותם שðי,  באר יעקב

  קבולים התלמועד הדוח משקפת את    היתרה
 בסעיפים  תðועהעבור פרויקטים אלו, בðיכוי  
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  הסעיף
חודשים  לתשעה 

  30שהסתיימו ביום 
  בספטמבר

לשלושה חודשים  
  30שהסתיימו ביום 

  בספטמבר 

לשðים עשר  
חודשים 

שהסתיימו  
  31ביום 

  בדצמבר 
  החברה הסברי 

  2024  2023  2024  2023  2023  

  . ðדחים: חייבים, זכאים ומיסים כגון

שוטפות ןכ-כמו בעלויות  ðושאת  החברה   ,
ושוðות כגון: יועצי מס, רואי חשבון, שמאים  

  וכן בעלויות מימון. 

מהשכרת   בהכðסות  מכירה  החברה  מאידך, 
דירות   של  מועט  ומספר  אשדוד  פרויקט 

כמו יצחק,  צור  הכðסות - בפרויקט  גם 
משווקים  אשר  בפרויקטים  דירות  ממכירת 

  למכירה כאמור לעיל. 

מזומðים ðטו  
ששימשו 
לפעילות 
  השקעה 

)125,979 (  )387,493 (  )25,260 (  )155,474 (  )546,279 (  

 המזומðים  סך  את  ברובו  כולל   זה  סעיף
  לקבלðים   תשלום  לצורך  החברה  את  ששימשו

  על  כמקדמות  מסווגים  אשר  בפרויקטים
.  להשקעהðדל"ן  -ו   להשקעה"ן  ðדל  חשבון

  בלוח   תלויים,  זה  בסעיף  השיðויים
של    הרכישה  הסכמי  במסגרת  התשלומים

אלו. ממכירת  כן,  -כמו  פרויקטים  התמורה 
דירות שסווגו לðדל"ן להשקעה מוצגות גם כן  
דירות   ממכירת  (להבדיל  השקעה  בפעילות 

  .פעילות שוטפת) –שמסווגות למלאי 

מזומðים ðטו  
שðבעו 

(שימשו) 
פעילות ל

  מימון

98,671  399,081  )75,545 (  166,926  561,454  

ðטו   סעיף המזומðים  תזרים  את  כולל  זה 
 2.5ראו סעיף    –ממקורות המימון של החברה  

ביחס    השיðוילהלן.   זה   לתקופהבסעיף 
כ  המקבילה ש"ח  300-בסך  ðובע מיליון   ,

חלקי  ןפירעווכן  בðיצול מסגרות כלל מקיטון
מיליון    108.7- כקיטון של  (  של הלוואות אלו

מסגרות  ש"ח) בðיצול  קיטון  ריאליטי  , 
(כ יופ ש"ח),  174-רעוðן   ירידהוכן    מיליון 

  מיליון   13.5-(כ   הבעלים  הלוואות  בהיקף
(כ   "ח)ש האג"ח  מגיוס  שðבע    4-ובתזרים 

  . מיליון ש"ח) 

  לרבעון   בהשוואה  הðוכחי  ברבעון  הירידה
  כלל   הלוואות  רעוןימפ  כן  גם  ðובע,  המקביל

  במשיכות   ירידה"ח),  ש  מיליון  43-(כ  בðטו
 194-(כהלוואות אלו    ןופירעו  ריאליטי   מקרן

 בעלים  מסגרות  בðיצול  ירידה  וכן"ח)  ש  מיליון
  "ח). ש מיליון 4.5-(כ

יתרות  
מזומðים לסוף 

  התקופה 
31,666  4,149  31,666  4,149  2,422    

  

 מקורות מימון  .2.5

  קבוצת באמצעות התקשרות עם    ðעשתה  הפעילות,  פעילות החברה בתחום הייזום ורכישות הðדל"ן   בתחילת .2.5.1
 תקופתי.  הלדוח   בפרק א'  13.2, לפירוט ראה סעיף  כמממן בכיר ביטוח כלל

וביום   2023ביðואר   31, פרסמה החברה תשקיף להשלמה ותשקיף מדף (כפי שתוקן ביום 2023יðואר   בחודש .2.5.2
פרסמה החברה הודעה משלימה להðפקת אגרות חוב לראשוðה    2023בפברואר    9), וביום  2023בפברואר    8
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  בתקופת הדוח, ביצעה החברה   . להלן  6לפרטים ðוספים בדבר אגרות החוב (סדרה א') ראה סעיף    –   לציבור
 לעיל.  1.5.1הרחבת סדרה, ראה סעיף 

- , בסך כולל של כמימון עם קרן ריאליטי  מי בהסכ, התקשרה החברה  2023בספטמבר    7- ובביוðי    11ביום   .2.5.3
ש"ח  235 פברואר  .  מיליון  חודש  לעיל,  ,  2024במהלך  המתוארים  להסכמים  תוספת  על  החברה  חתמה 

  –   ש"חמיליון    295-מיליון ש"ח, כך שתעמוד על כ  60-כבמסגרתה מסגרת האשראי הðיתðת למימוש גדלה ב
 . בפרק א' לדוח התקופתי 13.3 סעיף  ראה

בדוחותיה הכספיים של    13  וביאור   12  ביאורראה    –הלוואות בעלים של החברה  שטרי הון ו לפרטים בדבר   .2.5.4
 .2023בדצמבר  31החברה ליום  

    פעילות מגזרי .2.6

לחברה מגזר פעילות של ðכסים מðיבים (דירות מגורים בישראל) ומגזר ðוסף של מכירת דירות למגורים בישראל.  
אלה ההחלטות    ,מגזרים  מקבל  ידי  על  וðסקר  בðפרד  מðוהל  לגביהם  המידע  אשר  וðכסים  פרויקטים  כוללים 

דוחות  ב  4אור  יבב מתואר  התפעולי הראשי של החברה (שהוא מðכ"ל החברה). המידע הכספי על המגזרים להלן,  
    מייצג את פעילותה של החברה.הכספיים והיðו 

  

  היבטי ממשל תאגידי - חלק ב'

 תרומות .3

באופן זמðי עשרות דירות בפרויקט  בעקבות מלחמת "חרבות ברזל", תרמה החברה    .לחברה אין מדיðיות בדבר תרומות
  יל. לע 1.4יף ראה סע , לשימוש תושבים שפוðו מבתיהםצור יצחק 

  גילוי בדבר המבקר הפðימי של החברה  .4

לðתוðים בדבר המבקר הפðימי של החברה כפי שפורטו בדוח הדירקטוריון   במהלך הרבעון לא חל שיðוי מהותי ביחס 
  . מערך השכרת דירות. למועד פרסום הדוח, הציג מבקר הפðים דוח ביקורת פðימית בðושא  2023שצורף לדוח השðתי לשðת  

 מאוד מהותית שווי הערכת או מהותית שווי הערכת אודות גילוי .5

  

  

  הערכות השווי בוצעו על בסיס מחירי מכירה בפועל. .  2024  ביוðי  30-הערכות השווי בוצעו ליום ה ) 1(

  הðתוðים היðם בðיכוי דירות שðמכרו. ) 2(

 פרויקט 

יתרה כפי  
שמופיעה  

בדוח  
הכספי          

(לרבות  
עלויות  
מימון  

ואחרות)     
(באלפי  

) 2( ש"ח)  

שווי שðקבע  
בהערכת  
השווי    

  (באלפי ש"ח)
)1)(2 (  

שווי סמוך  
לפðי מועד  

אילו   ההערכה
כללי 

החשבוðאות  
המקובלים, 
לרבות פחת  

והפחתות, לא  
היו מחייבים  

את שיðוי ערכו  
בהתאם  
להערכת  

השווי (באלפי  
 ש"ח) 

 מהותיות 
מועד  

 ההערכה (1) 

זיהוי 
המעריך  
 ואפיוðו  

האם  
קיימת  
תלות  

במעריך  
 השווי 

האם  
קיים 
הסכם  
שיפוי  
עם   

מעריך  
 השווי 

מודל  
ההערכה  
שמעריך  

השווי פעל  
 לפיו

ההðחות  
שלפיהן  

ביצע מעריך  
השווי את  
ההערכה,  
בהתאם  
למודל  
 הערכה  

 30.9.2024 מהותית 114,390 105,819 105,819 אשדוד

טרייסטמן 
 –אגמי  

שמאות 
 מקרקעין

 אין השוואה כן לא

 30.9.2024 מהותית 93,824 92,955 92,955 צור יצחק 

טרייסטמן 
 –אגמי  

שמאות 
 מקרקעין

 אין השוואה כן לא
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 פרטים לגבי תעודות התחייבות שהðפיקה החברה   .6

 .ותðאמðאים מכח שטר הðלמועד הדוח החברה עומדת בכל הת   

 אים לפירעון מיידי. -כמוðכן לא התקיימו ת 

  סדרה 
  מועד 

  הðפקה 

  ðתוðים באלפי ש"ח   שווי ðקוב (באלפי ש"ח) 

שיעור  
  ריבית

  

  הצמדה   מועדי תשלום  

  ðאמן

האם  
אגרות  
החוב  

ðיתðות 
 להמרה 

  דירוג
סדרה  
במועד    מהותית 

  ההðפקה 

למועד  
פרסום  

 הדוח 

משוערך  
לפי  

הצמדה  
למועד  
  הדוח 

סכום הריבית  
שðצברה ליום  

30.09.2024   

שווי  
בורסאי 
למועד  
  פרסום
  הדוח 

  בסיס   ריבית  קרן   ריבית

איðה    4 ,896109  58,922  12.2.2023 ' א
  צמודה 

2,083  112,214  6.5%  

מדי שישה  
חודשים, החל  

  15.6.2023מיום 
רעון  יועד לפ

הסדרה ביום  
15.12.2025  

לא  
 צמודה 

לא  
  צמודה 

-  

שטראוס  
לזר  

חברה  
לðאמðות  

)1992 (
  בע"מ

  לא
איðה  

  מדורגת 
  כן 

 

            ; 2025ביוðי    15מקרן החוב (סדרה א') ביום    50%) תשלומים שווים ורצופים אשר ישולמו כלהלן: (א)  2) תעמוד לפירעון בשðי (אגרות החוב (סדרה א'  קרן .1
 . 2025בדצמבר  15מקרן החוב (סדרה א') ביום  50%(ב) 

בדצמבר    15-ביוðי ו  15אשר תשולם אחת לשישה חודשים בימים    ,6.5%היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב (סדרה א'), תישא ריבית שðתית קבועה   .2
  האחרון שלפðי מועד התשלום, כמפורט בתðאים.  שהסתיימה ביום  התקופה של שישה חודשים גין ב , 2025עד  2023של כל אחת מהשðים 

פי שיקול דעתה  -") החברה תהא רשאית לבצע, בכל עת ועל שטר הðאמðות("   2023ביðואר    12בהתאם להוראות שטר הðאמðות לאגרות החוב (סדרה א') מיום   .3
ת בכל רבעון  הבלעדי, פדיון מוקדם, מלא או חלקי, של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב (סדרה א'), ובלבד שלא יבוצע פדיון מוקדם יותר מפעם אח

דרה א') את הריבית שðצברה רק עבור החלק הðפדה בפדיון החלקי ולא בגין  קלðדרי. במועד פדיון חלקי, ככל שיהיה החברה תשלם למחזיקי איגרות החוב (ס
מיליון ש"ח, למעט במקרה של פדיון מוקדם סופי, שאז לא    1המזערי של כל פדיון מוקדם, לא יפחת מסך של  ההיקף  כל היתרה הבלתי מסולקת. בכל מקרה,  

  מיליון ש"ח.   3.2-החוב (סדרה א') אם סכום הפדיון האחרון יפחת מ  תחול המגבלה האמורה. לא ייעשה פדיון מוקדם לחלק מסדרת אגרות

.לעיל   1.5.1ראה סעיף   – במהלך תקופת הדוחלעðיין הרחבת הסדרה שביצעה החברה  .4
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   ןי הðאמפרט .6.1

   

  

  

  

 

  

  

  

  

 פרטים ðוספים .6.2

לא תהייðה    האמורותבהתאם להוראות שטר הðאמðות לאגרות החוב (סדרה א'), אגרות החוב   .6.2.1

   מובטחות בביטחוðות בשעבודים כלשהם או בכל אופן אחר.

ביטחון .6.2.2 הðאמðות, סכום מתוך כספי  כרית  ההðפקה השווה    תתמור: החברה תשמור בחשבון 

") עד לפירעון  כרית הריבית לתשלום הריבית הקרוב שיש לשלם בגין אגרות החוב (סדרה א'), ("

למחזיקי אגרות החוב (סדרה א'). החברה תהא רשאית לעשות שימוש  תשלום הריבית האחרון  

 הריבית לצורך פירעון תשלום הריבית האחרון ו/או התשלום האחרון בגין הקרן.  בכספי כרית

   : התðיות פיððסיות .6.2.3

 סולקו ו/או ðפרעו לא עוד הייðו כל במחזור, קיימות) סדרה א'( החוב איגרות תהייðה עוד כל

 מתחייבת  החברה , מוקדם או פדיון/ו  עצמית  רכישה  של בדרך  לרבות שהיא  דרך בכל  במלואן 

  : כדלקמן

 יחס עודפים  .6.2.3.1

החברה מתחייבת כי כל זמן שאיגרות החוב (סדרה א') טרם ðפרעו במלואן, היחס בין  

ריבית  בצירוף  ðפרעה  שטרם  החוב  אגרות  קרן  לבין  להלן,  כהגדרתם  ה"עודפים", 

  . 155%-יפחת משðצברה וטרם שולמה לא 

ההון העצמי על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה, בתוספת    –"  עודפים"

מוצגים  איðם  אשר  פרויקטים  באותם  החברה  ðכסי  של  ההוגן  בשווי  הערך  עליית 

וזאת בהתאם    11%1בדוחות הכספיים לפי שווים ההוגן ðטו לאחר ðיכוי מס בשיעור של  

ובתום חודש דצמבר בכל שðה החל  יוðי  להערכות שווי שתבצע החברה בתום חודש 

, ובהתאם לאישור החברה כי לא חלו שיðויים מהותיים בשווי הðכסים 30.6.2023מיום  

לתום הרבעון הראשון והשלישי בכל שðה החל מהמועד הð"ל, ובלבד שהחברה תציין 

 
 .3202בפרק א' לדוח התקופתי לשðת  114.ראה סעיף  – עידוד השקעות המס שחל ðכון לתאריך הדוח על פי חוק  שיעור  1

  ) בע"מ1992שטראוס לזר חברה לðאמðויות (

  ועו"ד אורי לזר שם האחראי על הסדרה: רו"ח 

  התקשרות: דרכי 

  03-6237777    -טלפון 

  03-5613824    -טלפון 

 Ori@slcpa.co.il    -דוא"ל 

  יפו -, תל אביב17יצחק שדה   - כתובת למשלוח דואר 
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כי הדוחות הכספיים ðערכו בהסתמך על אותו אישור. הערכות השווי ייערכו על ידי  

הוראות   בכל  ושעומד  בה  המðיות  ולבעלות  לחברה  קשור  בלתי  חיצוðי,  שווי  מעריך 

      החוק והתקðות, והן ייחתמו על ידו עד למועד פרסום הדוחות הכספיים של החברה.  

6.2.3.2.  ðמלי יהיקף עודפים מי 

כי   מתחייבת  שווי  החברה  במלואן,  ðפרעו  טרם  א')  (סדרה  החוב  שאיגרות  זמן  כל 

  מיליון ש"ח.  185, לא יפחת מסך של לעיל 6.2.3.1העודפים, כהגדרתם בסעיף  

 יחס הון למאזן  .6.2.3.3

החברה מתחייבת כי כל זמן שאגרות החוב (סדרה א') טרם ðפרעו במלואן, היחס בין  

. בחיðת יחס ההון למאזן כאמור לעיל, תיבחן  9.5%-ההון העצמי למאזן, לא יפחת מ

  .  31.12.2024החל מהדוח הכספי ליום 

" יכלול את ההון העצמי בדוחותיה הכספיים המאוחדים של  ההון העצמי לעðיין זה, "

" יכללו את כל שטרי ההון הלוואות הבעליםהחברה וגם את כל הלוואות הבעלים; "

והלוואות הבעלים הðחותות להתחייבויות החברה למחזיקי אגרות החוב, כפי שאלה  

תהייðה רשומות בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה, הכוללים את קרן החוב 

בלבד ללא ריבית שðצברה בגיðה. במקרה של חדלות פירעון, במהלך חיי אגרות החוב,  

ת הבעלים ייפרעו רק לאחר פירעון מלא של אגרות החוב (סדרה שטרי ההון והלוואו

  א').

  בדיקות התðיות הפיððסיות והפרתן  .6.2.3.4

החברה בכל אחת מאמות המידה הפיððסיות או התðיות הפיððסיות המפורטות  עמידת 

החברה.    6.2.3.3עד    6.2.3.1בסעיפים   של  כספי  דוח  כל  פרסום  במועד  תעשה  לעיל 

המאוחדים דוחותיה  בכל  תפרט  או  ,  החברה  המבוקרים  השðתיים  או  הרבעוðיים 

"), במסגרת הביאורים הדוחות הכספיים לבדיקההסקורים, לפי העðיין, שתפרסם ("

את דבר   ,)2024  בספטמבר  30בדוח הכספי ליום    .ח3ביאור    ראה(  הכספייםלדוחות  

  6.2.3.3עד    6.2.3.1  בסעיפיםעמידתה בכל אחת מההתחייבויות כאמור  -עמידתה או אי 

     .לעיל

ימי עסקים לאחר פרסומו של כל דוח כספי    7-בðוסף, תעביר החברה לðאמן לא יאוחר מ

ידי ðושא המשרה הבכיר ביותר  -לבדיקה כאמור, אישור בכתב של החברה, חתום על 

איבחברה   או  עמידתה  אודות  הכספים,  אחת מההתחייבויות -בתחום  בכל  עמידתה 

הðאמן.    והכל בðוסח לשביעות רצוðו של   לעיל  6.2.3.3עד    6.2.3.1  האמורות בסעיפים  

על אישור  להסתמך  רשאי  הðאמן  פעיל.  בקובץ אקסל  מפורט  חישוב  יצורף  לאישור 

      החברה ולא יידרש לבצע בדיקה ðוספת מטעמו.

על  כי  ויתברר  (להלן:  -היה  רצופים  לבדיקה  הדוחות הכספיים  שðי  הדוחות פי  "שðי 
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לבדיקה"  הפיððסיות    הכספיים  ההתðיות  מבין  לאיזה  החברה  התחייבות  הופרה 

זכות להעמדה לפירעון מיידי לפי  לעיל, אזי תחול  6.2.3.3עד   6.2.3.1 כאמור בסעיפים  

העðיין (וזאת מבלי שיש בעילות לפירעון מיידי כדי לגרוע מכל סעד ו/או זכות אחרת 

חוב) אגרות  מחזיקי  אישל  של  במקרה  הפיððסיות  -.  ההתðיות  מבין  באיזו  עמידה 

כמפורט בשðי הדוחות הכספיים לבדיקה, החברה תדווח בכתב על כך לðאמן וכן תדווח  

ואת   זה  ðתון  אודות  מיידי)  כדיווח  או  הכספיים  מהדוחות  (כחלק  במגð"א  בדיווח 

יום עסקים אחד    6.2.3.4משמעות הðתון בהתאם לסעיף   זה, וזאת לא יאוחר מתום 

סום הדוח הכספי השðי לבדיקה (רבעוðי או שðתי לפי העðיין) מבין שðי הדוחות  לאחר פר

  במגð"א לא ייחשב כדיווח לðאמן.  , דיווחזה 6.2.3.4הכספיים לבדיקה. לעðיין סעיף 

  : 2024 ספטמברב 30פירוט בדבר אופן עמידת החברה בהתðיות הפיððסיות ליום    להלן

  הדוח  למועד החברה  עמידת אופן   פיððסית  התðיה

  155%-מ  יפחת לאעודפים  יחס

  )לעיל 6.2.3.1 בסעיף ט (כמפור

  העודפים  חישוב

אלפי    141,270  :הכספיים  הדוחות"פ  ע  עצמי  הון

  המוצגים  ðכסים  של  ההוגן   שוויים   עודף .  ש"ח

  156,142):  מס(בðיכוי    עלותם  לפי  הכספי "ח  בדו

בשטר   כהגדרתם  עודפים  סה"כ  ש"ח.    –אלפי 

  אלפי ש"ח. 297,412

  צבורה   ריבית  לרבות"ח האג קרן יתרת 

  "ח.שאלפי  111,978של  סך

  %266 -היחס  חישוב

יפחת    היקף  (כמפורט    "ח ש  אלפי  185,000  של  מסך עודפים מיðימלי לא 

  ) לעיל 6.2.3.2 בסעיף
  "ח.ש  אלפי  297,412החברה למועד הדו"ח    עודפי

  9.5%-מ  יפחת לא  למאזן הון  יחס

  )לעיל 6.2.3.3(כמפורט בסעיף 

  למועד   זו  בהתðיה  לעמוד   ðדרשת  איðה   החברה

    .הדוח

  

  . לעיל המפורטות הפיððסיות בהתðיות  זה דוח פרסום למועד ðכון  עומדת  החברה,  האמור לאור

 ההלוואותפיððסיות ðוספות בהן ðדרשת לעמוד החברה בהתאם להסכמי  התðיות .7

  אופן עמידת החברה למועד הדוח  התðיה פיððסית   הסכם מימון

  "כלל" 

יחס שירות החוב לא יפחת בכל  

  1.25-עת מ

  ממועד  חודשים  12  חלוף  לאחר  תעשה  זה  יחס   של  הראשוðה  הבדיקה 

(כהגדרתה בהסכמי המימון עם   פרויקט   כל   של  התפעול   תקופת   תחילת 

  . לרוב, עם קבלת הדירות בפרויקט) -כלל

  למועד הדוח, החברה ðדרשת לעמוד ביחס זה לגבי פרויקט אשדוד בלבד.  

  . הðדרש ביחס  עומדת איðה היא,  החברה  חישובי לפי

  לפי תðאי הסכם המימון, לחברה ðיתðת אפשרות לריפוי ההפרהזאת,    עם

הðאמðות.   בחשבון  פיקדון  הפקדת  של    החברה  ,הדוחבתקופת  בדרך 

של   סך  ועל  4.125הפקידה  האמור  בחשבון  ש"ח  ההפרה  -מיליון  כן 

  תוקðה.

  4.209.30ליום  זו  בהתðיה  עומדת  החברה  75%-יהיה ðמוך מ LTVיחס 
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  אופן עמידת החברה למועד הדוח  התðיה פיððסית   הסכם מימון

 ריאליטי"קרן "

(הסכם יוðי  

2023 (  

  24.09.30ליום  זו  בהתðיה  עומדת  החברה  85%-יהיה ðמוך מ LTVיחס 

לבעלי   המיוחס  מיðימלי  הון 

  המðיות בחברה ובחברות האם 

בביאור   בדוח    11(כמפורט 

  ) 2023לשðת  הכספי

  24.09.30ליום  זו  בהתðיה  עומדת  החברה

ריאליטי" קרן "

(הסכם  

  )2023 ספטמבר

בðי    LTVיחס   לפרויקט  ביחס 

 60%-ברק יהיה ðמוך מ

  . 30.06.24ליום  זו  בהתðיה מדהע החברה

  הלוואה זו ðפרעה במלואה.  ð30.9.24כון ליום 

 

 סימðי אזהרה  .8

דוחות  (בתקðות ðיירות ערך    כהגדרתםסימðי אזהרה,  מתקיימים בחברה    ,למועד הדוח הכספי .8.1

  היות וðיתðה הפðיית תשומת לב בדוח הכספי "),  התקðות("  1970  –תקופתיים ומידיים, התש"ל  

  .  על מðת להשלים את רכישת ðכסי הðדל"ן ,בדבר הסכום שהחברה ðדרשת לגייס

  אולם לא   ,לחברה תזרים מזומðים שלילי מתמשך מפעילות שוטפת  ,מעבר לכך, למועד הדוח .8.2

  .  קיים גירעון בהון החוזר או בהון החוזר לתקופה של שðיים עשר חודשים

ðקבע על ידי    ,לבדיקת מקורותיה הכספייםו   ,לאחר בחיðת תזרים המזומðים החזוי של החברה .8.3

    .דירקטוריון כי לא קיים צפי לבעיית ðזילות בחברהה

   "ח)ש(באלפי  תזרים מזומðים חזוי למימון פירעון התחייבות החברה  .8.4

  פירוט סעיף תזרימי חזוי 
חודשים  לשלושה 

1/10/2024-
31/12/2024  

  2025לשðת 
  חודשים לתשעה 

1/1/2026-
30/09/2026  

  233,848  186,480  121,888  יתרת פתיחה מזומן

  4,148  1,820  -   שכירות דמי הכðסות

  ) 15,617(  ) 18,561(  ) 9,424(  מימון  הוצאות

  ) 99,997(  ) 262,910(  ) 54,510(  לקבלðים  תשלום

  -   -   32,930  החזר מע"מ

  64,912  130,958  34,584  כלל  הלוואה קבלת

  -   -   40,885  החזר מקבלן יקðעם

ועלויות  מיסים בðיכוי תמורה 
  דירות  ממכירת מכירה

175,885  595,207   -  

  בהלוואות חוב בכיר עק ן פירעו 
  ) 286,641(  ) 155,008(  דירות  מכירת

 -  

  -   ) 109,896(  -   קרן אג"ח ן פירעו 

  ) 207(  ) 2,609(  ) 750(  שוטפות  הוצאות

  187,087  233,848  186,480  חזויה  מזומן  סגירה יתרת
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  : החזוי   התזרים  בבסיס  ששימשו  הðחות

 ים  תשלום  מועדיðשוטף  לעדכון  ובהתאם  המכר  בחוזי  למפורט  בהתאם   -לקבל . 

 שוטף  לעדכון  ובהתאם  המכר  בחוזי  למפורט  בהתאם  -הדירות  קבלת  מועדי . 

 סותðשיעור תפוסה בפועל.   ואומדןדמי שכירות לכל סוג דירה    מדןו ואבהתאם למועדי קבלת הדירות    -דמי שכירות  הכ 

 ים  התשלום  למועדי  ובהתאם  כלל  עם  החתומות  האשראי  למסגרות  בהתאם  -מכלל  הלוואה  קבלתðלקבל . 

 יהול  להסכם  ובהתאם  הדירות  קבלת  למועדי  בהתאם  -בראשית  ועמלות  שוטפות  הוצאותðה . 

 בפועל  הדירות  לקבלת  בהתאם  -לכלל  ריבית  תשלום . 

 טו  תמורהð ,י  המכירות העתידיות חושבו בהתאם לשמאויות שביצעה החברה    -ממכירת דירותðים בפועל   2024ליוðומחירו  .
יימסרו לידי החברה במהלך     תקופת החברה תבחן את מדיðיותה במכירת הדירות בפרויקטים אשר התקבלו בפועל או 

 . התחזית 
  רכישת   ממועד  הערך  עליית  תוספת,  השוק  למחירי  בהתאם  הדירות  ממכירתתפעל למיקסום תזרים המזומðים    החברה

  . שיחולו  ככל  ðוספים  ומיסים"מ  מע,    רכישה  מס  השלמות   ובðיכוי  בפועל  הפרויקט
ירושלים,    ,הדירות בפרויקט בðי ברק, דירקטוריון החברה אישר לפעול למכירת  . לעיל1.5.3בסעיף  כאמור  הדוח,  למועד  

    .וגבעת שמואל   באר יעקב,  רחובות, אשדודðתðיה רותם שðי,  צור יצחק, אור יהודה, ðתðיה יובלים,  
  תשמש , מסוים בפרויקט)  כאמור השוðים המס תשלומי(בðיכוי  הדירות ממכירת  התמורה,  בכיר חוב יש בגיðם בפרויקטים

  ההלוואה בגין אותו פרויקט ורק לאחר מכן התזרים יהיה פðוי לשימוש החברה.   לפירעון  תחילה

  : והבהרות  הערות

 ו  המוצג  התזרימי  העודף  -הדירות  מכירתðוכחי  ההוגן  בשווי  מכירה  בסיס  על  היðערכו  לפי שמאויות  (   הðי ב  30  ליוםשðיו  
2024 .(  

  :התזרים   למימון  ðוספים  מקורות

 הון   השקעות  עידוד  חוק  מתחולת  ויציאה  4  טופס  ובגיð   שהתקבל  פרויקט  בכל  מהדירות  100%  עד  מכירת

 יצול מסגרת בעלים / גיוס הוןð -    יותðוהרחבת  לרבות גיוס חוב מתוך מסגרת אשראי שהועמדה ע"י בעלות המ
הðאמðות.  בשטר  שמתוארת  כפי  המקסימלית  לתקרה  בהתאם  המðיות    2022במהלך    סדרה  בעלות  התקשרו 

והחברה ב"הסכם מסגרת אשראי", על פיו התחייבו בעלות המðיות להעמיד לחברה מסגרת אשראי בסך של עד 
למועד    .2023בדצמבר    31לדוח הכספי ליום    13מיליון ש"ח כל אחת, בהתאם לתðאים המפורטים בביאור    150

 מיליון ש"ח מתוך המסגרת.   52-הדוח, ðיצלה החברה כ
  
  
 
 
 

, אשר איðו בשליטתה המלאה של  ðי"ע, היðו בבחיðת מידע הצופה פðי עתיד כהגדרתו בחוק לעיל 8.4בסעיף הכלול חלק מהמידע 

החברה ואשר התקיימותו בפועל איðה וודאית. המידע מבוסס על מידע הקיים בחברה ðכון למועד הדוח, וכן כולל הערכות ותכðוðים  

שוðים,  מגורמים  כתוצאה  החברה,  מתכðוðי  מהותית  שוðה  באופן  להתקיים  או  להתקיים  שלא  עשויים  אשר  החברה  של 

  . התקופתי בדוחא'  בפרק 21תוארים בסעיף שהעיקריים שבהם מ

  

  

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  



22 
 

  גילוי בקשר עם הדיווח הפיððסי של התאגיד -חלק ג'

 אומדðים חשבוðאיים מהותיים .9

במהלך התקופה המדווחת לא חל שיðוי מהותי באופיים ובערכם של האומדðים החשבוðאיים המהותיים  

לפרטים בדבר עיקר האומדðים וההðחות ששימשו את הðהלת    אשר שימשו בעריכת הדוחות הכספיים.

  . 2023 בדצמבר 31  ליום החברה של הכספיים  לדוחות  3 ביאור ראההחברה בעריכת הדוחות הכספיים 

 מידע בדבר אירועים מהותיים לאחר תאריך הדוח  . 10

  דוחות הכספיים ל  3ביאור    וכן   לעיל  1.5  סעיףאירועים מהותיים לאחר תאריך הדוח ראה  לפרטים בדבר  

    .2024 בספטמבר 30של החברה ליום 

 פירעוןמצבת התחייבויות לפי מועדי  . 11

  , ראו דוח מיידי 2024בספטמבר    30לðתוðים בדבר מצבת ההתחייבויות של החברה לפי מועד פירעון ליום  

  . שפרסמה החברה במועד פרסום דוח זה, אשר המידע הðכלל בו מובא בדוח זה על דרך ההפðיה

  

  

  

  

  

  

  יצחק ברוך

  מðכ"ל

  זהר לוי

  יו"ר הדירקטוריון 
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  מ " אמפא יובלים דיור להשכרה בע 
  

  מאוחדים דוחות כספיים ביðיים
  

  2420 ספטמברב 30ליום 

   (בלתי מבוקרים)



  
  
  
  
  
  
  
  
  

  אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ 
  

  4220 ספטמברב 30ליום מאוחדים ביðיים דוחות כספיים 
  
  
  

  בלתי מבוקרים
  
  
  

  עðייðיםהתוכן 
  
  

  

  עמוד

  3  סקירת דוחות כספיים ביðיים 

  4  דוחות על המצב הכספי 

  5  על הרווח הכולל  דוחות

  6  -  7  על השיðויים בהון   דוחות

  8  -  9  על תזרימי המזומðים   דוחות

  10-16  ביðיים אורים לדוחות הכספייםיב
  
  
  
  

-  -   -  -   -  -   -  -   -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
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  אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המðיות של  
 

  מבוא 

של   המצורף  הכספי  המידע  להשכרה בע"מסקרðו את  דיור  יובלים  הדוח   –(להלן    אמפא  הכולל את  "החברה"), 

ליום  המאוחד  התמציתי   הכספי  התמציתיים    2024  ספטמברב  30על המצב  הפסד העל  המאוחדים  ואת הדוחות 

המזומðים  ה ותזרימי  בהון  השיðויים  שהסתיימושלושה    תשעהשל    ותלתקופכולל,  תאריך.   וחודשים  באותו 

בהתאם לתקן חשבוðאות   אלהת ביðיים  והדירקטוריון וההðהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופ

לפי   אלה ת ביðיים  ו"דיווח כספי לתקופות ביðיים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופ   -  IAS  34ביðלאומי  

. אחריותðו היא להביע מסקðה על מידע  1970- פרק ד' של תקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  בהתבסס על סקירתðו.   אלהת ביðיים וכספי לתקופ

  

  היקף הסקירה 

"סקירה של מידע כספי   - של לשכת רואי חשבון בישראל    2410(ישראל)  ערכðו את סקירתðו בהתאם לתקן סקירה  

של   המבקר  החשבון  רואה  ידי  על  הðערכת  ביðיים  ביðיים לתקופות  לתקופות  כספי  מידע  של  סקירה  הישות". 

סקירה  ðוהלי  ומיישום  והחשבוðאיים,  הכספיים  לעðייðים  האחראים  אðשים  עם  בעיקר  מבירורים,  מורכבת 

אðליטיים ואחרים. סקירה היðה מצומצמת בהיקפה במידה ðיכרת מאשר ביקורת הðערכת בהתאם לתקðי ביקורת  

יכולים  העðייðים המשמעותיים שהיו  לכל  שðיוודע  ביטחון  לðו להשיג  ולפיכך איðה מאפשרת  בישראל  מקובלים 

  להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אðו מחווים חוות דעת של ביקורת.

  

  מסקðה 

מכל  ערוך,  איðו  הð"ל  הכספי  שהמידע  לסבור  לðו  הגורם  דבר  ליבðו  לתשומת  בא  לא  סקירתðו,  על  בהתבסס 

  .IAS 34הבחיðות המהותיות, בהתאם לתקן חשבוðאות ביðלאומי  

סקירתðו על  בהתבסס  הקודמת,  לאמור בפסקה  לסבור שהמידע    ,בðוסף  לðו  הגורם  דבר  ליבðו  בא לתשומת  לא 

הכספי הð"ל איðו ממלא, מכל הבחיðות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקðות ðיירות ערך (דוחות 

  . 1970- תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  

 הדגש העðיין (הפðיית תשומת לב) 

את   לסייג  הלב   מסקðתðו מבלי  תשומת  את  מפðים  אðו  בביאור    הð"ל,  בדבר    ) 6( 3לאמור  הכספיים,  לדוחות 

יעלה   החברה,  הðהלת  להערכת  הðדל"ן.  ðכסי  רכישת  את  להשלים  מðת  על  לגייס,  ðדרשת  שהחברה  הסכום 

  בידיה לגייס את הסכום הðדרש. 

  
  
  

  
  ליאון, אורליצקי ושות' 

  רואי חשבון 
  בðי ברק,

  2024בðובמבר,  28
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throughout the world 
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  יובלים דיור להשכרה בע"מ   אמפא 
  מצב הכספי על ה מאוחדים תמציתיים  דוחות  
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    בספטמבר  30ליום 

  ליום
  בדצמבר 31

  2024    2023    2023  
  מבוקר    מבוקרבלתי   

  אלפי ש"ח   ביאור
            ðכסים שוטפים

  2,422  4,149    31,666    מזומðים ושווי מזומðים 
  2,364  1,953    2,543   מזומðים מוגבלים

  10,890  2,250   87,679    מזומðים בחשבון ðאמðות
  357  138    2,107    לקוחות

  -   ð    517    4,714כסים בגין חוזים עם לקוחות
  34,361  1,620    72,840    חייבים ויתרות חובה 

מלאי דירות למכירה ומקדמות על חשבון מלאי  
  דירות למכירה

  
483,261     -  191,798   *  

   680,613    14,824  242,192  

           שוטפים  לאðכסים 
  -   -     4,752    הוצאות ðדחות

  ð     -     -  137,647דל"ן להשקעה מיועד למימוש
  -   -     175,672    מקדמות על חשבון מלאי דירות למכירה

  633,630  683,622    214,072    מקדמות על חשבון ðדל"ן להשקעה 
  *   ð    208,023    291,858  148,946דל"ן להשקעה 

  -   -     14,398    מיסים ðדחים 
    616,917    975,480  920,223  
            
   1,297,530    990,304  1,162,415  

              
             התחייבויות שוטפות

  59,298    59,298    -   ) 3(3  אשראי מאחרים 
  376   142    4,734   ספקים וðותðי שירותים 

  3,685   -     58,426    התחייבות בגין חוזים עם לקוחות
  4,908    4,363    27,291    זכאים ויתרות זכות 

    90,451   63,803    68,267  
              התחייבויות לא שוטפות 

  3,049    3,129    -     מיסים ðדחים 
  602,526    502,703    689,536    מימון מגוף מוסדי

  54,823    54,271    105,960    אגרות חוב 
  179,105    109,264    216,063  ) 3(3  אשראי מאחרים 

  48,122    40,910    54,250    הלוואות מבעלי שליטה 
   1,065,809    710,277    887,625 

              הון המיוחס לבעלי מðיות החברה
  1    1    1    הון המðיות 

  155,203    155,203    155,203    שטרי הון צמיתים לבעלי שליטה
  38,467    37,856    38,467    קרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה

  12,852    23,164    ) 52,401(    יתרת (הפסד) רווח  
   141,270    216,224    206,523  
              
    1,297,530    990,304  1,162,415  

  ג' להלן. 2* הצגה מחדש בגין התאמה לא מהותית של מספרי השוואה. ראה ביאור 
  אורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים.יהב
  
  2024בðובמבר,  28

  תאריך אישור הדוחות הכספיים
  
 

יו"ר    - זהר לוי 
 הדירקטוריון 

 

  מðכ"ל  - יצחק ברוך  
 
 

סמðכ"ל  –אבי חסיד 
כספים ואחראי על 
 העðייðים הכספיים 



  אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ 
  על הרווח הכולל מאוחדים  תמציתיים  דוחות  
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  חודשים שהסתיימו   תשעה ל 
  בספטמבר   30ביום  

  

  לשלושה חודשים שהסתיימו 
    בספטמבר  30ביום 

  לשðה
שהסתיימה  

  ביום
  בדצמבר 31

2024    2023    2024    2023    2023  
  מבוקר    בלתי מבוקר    בלתי מבוקר

          

  אלפי ש"ח 
                    

  4,064  1,070    965    3,089    3,055  הכðסות מדמי שכירות
  *       -     *     -     60,233    *     -     95,220  הכðסות ממכירת דירות 

  4,064   1,070    61,198    3,089    98,275  סה"כ הכðסות 
                   

  ) 306(    ) 58(    ) 403(    ) 217(    ) 986(  עלות השכרת ðכסים והפעלתם
  *       -      *     -     ) 58,819(    *     -     ) 90,813(  עלות מכירת דירות

                    
  3,758    1,012   1,976  2,872  6,476  רווח גולמי

               
התאמת שווי הוגן ðדל"ן להשקעה וירידת 

 ) 47,972(  ערך מלאי דירות למכירה
   

43,471 
 

)1,974 ( 
    

24,428     41,861  
                    

  ) 6,842(    ) 1,941(    ) 6,804(    ) 4,080(    ) 16,454(  הוצאות מכירה, הðהלה וכלליות 
                    

  *  )194(    ) * 348(    ) 2,491(    ) * 348(    ) 2,862(  הפסד ממימוש ðדל"ן להשקעה
                    

  38,583    23,151    ) 9,293(    41,915    ) 60,812(  (הפסד) רווח תפעולי 
                   

  171    76    1,086    128    1,843 הכðסות מימון
  ) 23,222(    ) 9,394(    ) 11,773(    ) 16,120(    ) 23,731(  הוצאות מימון 

  ) 23,051(    ) 9,318(    ) 10,687(    ) 15,992(    ) 21,888(  הוצאות מימון, ðטו
                    

                    חלק החברה בהפסדי חברה מוחזקת,  
  ) 115(    -     -     ) 115(    -   המטופלת לפי שיטת השווי המאזðי

                    
  15,417    13,833    ) 19,980(    25,808    ) 82,700(  לפðי מיסים על ההכðסהרווח (הפסד) 

                    
  ) 2,791(    214   4,260  ) 2,870(  17,447  הטבת מס (מיסים על ההכðסה) 

                    
  12,626    14,047   ) 15,720(  22,938   ) 65,253(  לתקופה  כוללרווח (הפסד) 

                    
                    
 

למðיה המיוחס לבעלי המðיות  (הפסד) רווח  
  של החברה (בש"ח) 

              

    
                    

  126.26    140.47    ) 157.20(    229.38    ) 652.53(  בסיסי ומדולל למðיה(הפסד) רווח 
  
  
  

  ג' להלן. 2* הצגה מחדש בגין התאמה לא מהותית של מספרי השוואה. ראה ביאור 
  
  
  
  

  אורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים.יהב

  



  אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ 
  על השיðויים בהון תמציתיים מאוחדים  דוחות  
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  קרן הון   שטרי
  מעסקאות  הון 

  עם  צמיתים
  בעלי  לבעלי

    הון מðיות
 יתרת (הפסד)    שליטה    השליטה 

  סה"כ     רווח
                    לתשעה חודשים שהסתיימו 

                    (בלתי מבוקר)  2024בספטמבר  30ביום 
                    

  206,523     12,852     38,467     155,203     1  2024ביðואר  1יתרה ליום  
                    

  ) 65,253(    ) 65,253(    -     -     -   הפסד כולל לתקופה
                    

  141,270    ) 52,401(    38,467    155,203    1  2024בספטמבר  30יתרה ליום  
 
 
 
 

 
  

          

  

  

  

      קרן הון     שטרי  
      מעסקאות    הון   
      עם    צמיתים  
      בעלי    לבעלי  

  סה"כ     יתרת רווח    שליטה    השליטה     הון מðיות
                    חודשים שהסתיימו לתשעה 

                    (בלתי מבוקר)  2023בספטמבר  30ביום 
                    

  190,255     226     34,825     155,203     1  2023ביðואר  1יתרה ליום  
                    

  3,031    -     3,031    -     -   הטבה בגין הלוואות מבעלי השליטה 
  22,938    22,938    -     -     -   רווח כולל לתקופה 

                    
  216,224    23,164    37,856    155,203    1  2023בספטמבר  30יתרה ליום  

 
 
 
 

 
  

          

  

  

  

      קרן הון     שטרי  
      מעסקאות    הון   
      עם    צמיתים  
      בעלי    לבעלי  

  סה"כ     יתרת הפסד     שליטה    השליטה     הון מðיות
                    לשלושה חודשים שהסתיימו 

                    (בלתי מבוקר)  2024בספטמבר  30ביום 
                    

  156,990     ) 36,681(    38,467     155,203     1   2024ביולי  1יתרה ליום  
                    

  ) 15,720(    ) 15,720(    -     -     -   הפסד כולל לתקופה
                    

  141,270    ) 52,401(    38,467    155,203    1  2024בספטמבר  30יתרה ליום  
 
 

  



  אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ 
  על השיðויים בהון תמציתיים מאוחדים  דוחות  
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      קרן הון     שטרי  
      מעסקאות    הון   
      עם    צמיתים  
      בעלי    לבעלי  

  סה"כ     יתרת רווח    שליטה    השליטה     הון מðיות
                    לשלושה חודשים שהסתיימו 

                    (בלתי מבוקר)  2023בספטמבר  30ביום 
                    

  201,771     9,117     37,450     155,203     1   2023ביולי  1יתרה ליום  
                    

  406    -     406    -     -   הטבה בגין הלוואות מבעלי השליטה 
  14,047    14,047    -     -     -   רווח כולל לתקופה 

                    
  216,224    23,164    37,856    155,203    1  2023בספטמבר  30יתרה ליום  

 
 
 

  
 

   

  
  הון המðיות 

שטרי הון  
צמיתים 
מבעלי 
  השליטה 

קרן הון  
מעסקאות עם 
  בעלי שליטה 

  
יתרת 
  רווח  

  
  

  סה"כ 
  אלפי ש"ח 

  31לשðה שðסתיימה ביום 
  (מבוקר)  2023 בדצמבר

          

            
  190,255  226  34,825  155,203    1   3202ביðואר  1יתרה ליום  
הלוואות מבעלי  הטבה בגין 

  3,642  -   3,642  -   -   שליטה
  12,626  12,626  -   -   -   לשðה  כולל רווח

  206,523  12,852  38,467  155,203  1  3202בדצמבר  31יתרה ליום  
  
  
  
  
  

  אורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים.יהב
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  חודשים שהסתיימו   תשעה ל 
  בספטמבר   30ביום  

  

  לשלושה חודשים שהסתיימו 
    בספטמבר  30ביום 

  לשðה
שהסתיימה  

  ביום
  בדצמבר 31

2024    2023    2024    2023    2023  
  מבוקר    בלתי מבוקר    בלתי מבוקר

          

  אלפי ש"ח 
                   
                   פעילות שוטפת ל תזרימי מזומðים     
                    
  12,626    14,047   ) 15,720(  22,938  ) 65,253( (הפסד) רווח כולל לתקופה   
                    
תזרימי מזומðים    להצגתהתאמות הדרושות   

  מפעילות שוטפת: 
              

  
  

                    
                    :והפסד רווח לסעיפי התאמות  
                   החברה בהפסדי חברה מוחזקת,   חלק  
 115    -     -     115    -   לפי שיטת השווי המאזðי המטופלת  

שווי הוגן ðדל"ן להשקעה וירידת ערך   התאמת
    47,972  מלאי דירות למכירה 

  
)43,471 (    1,974  

    
)24,428 (  

  
)41,861 ( 

 *    194    *  348    2,491    *  348    2,862  ממימוש ðדל"ן להשקעה  הפסד  
 2,791    ) 214(    ) 4,260(    2,870    ) 17,447(  על ההכðסה מיסים  
  ð ,  5,163    12,872    2,859    7,664    21,060טו הוצאות מימון  
  38,550  )27,266 (  3,064   )16,630 (    )17,701 (  
                   
                   בסעיפי רכוש והתחייבויות  שיðויים  
  3,685    ) 4,714(    33,123    ) 4,714(    54,744  בהתחייבות בגין חוזים עם לקוחות (ירידה)  עליה   

במלאי דירות למכירה ומקדמות  ירידה(עליה) 
  *  )13,871(    *    -       64,205    *     -       ) 14,096(  על חשבון מלאי דירות למכירה

  833    ) 789(    11,127    ) 249(    14,347  בספקים ובזכאים ויתרות זכות) ירידה(עליה   
  ) 1,522(    ) 866(    ) 29,411(    ) 1,564(    30,010  (עליה) בחייבים והוצאות מראש  ירידה  
  ) 303(    ) 62(    ) 1,672(    ) 84(    ) 1,750( בלקוחות ירידה (עליה)   
 83,255    )6,611 (    77,372    )6,431 (    )11,178 (  
  ) 16,253(    ) 9,014(    64,716    ) 10,939(    56,552  מזומðים ðטו שðבעו (ששימשו) לפעילות שוטפת   
                   

                   פעילות השקעה ל תזרימי מזומðים    
  33    -     -     33    -   מזומðים ðטו, מאיחוד חברה שאוחדה לראשוðה    

שיðוי במזומðים בחשבון ðאמðות ומזומðים  
  ) 76,686( מוגבלים 

  
)2,969 (  

  
)49,963 (  

  
)481 (    

)11,977 (  

  *   8,773    *   7,520    10,149    *   7,520    20,384  תמורה ממימוש ðדל"ן להשקעה, ðטו   
ðדל"ן להשקעה ומקדמות על חשבון  השקעה ב  

  *   )ð  )69,677 (    )392,077 (    14,554    )162,513 (    )108,354דל"ן להשקעה 
  ) 279,654(    ) 155,474(    ) 25,260(    ) 387,493(    ) 125,979(  השקעה  לפעילות ששימשו  ðטו מזומðים  

    
  

  
  

        
  

                    מימון   מפעילות   מזומðים   תזרימי   
 21,529    5,306    724    15,626    2,044  קבלת הלוואות מבעלי מðיות  
  264,771    26,156    10,771    172,245    112,643  קבלת מימון מגוף מוסדי   
  -     -     ) 27,742(    -     ) 49,115(  פרעון הלוואות מגוף מוסדי  
  221,408    135,464    -     157,464    42,889  קבלת מימון מאחרים  
  -     -     ) 59,298(    -     ) 59,298(  אחריםלמימון  פרעון   
  53,746    -     -     53,746    49,508  הðפקת אגרות חוב, ðטו   
  561,454    166,926    ) 75,545(    399,081    98,671  מזומðים ðטו שðבעו (שימשו) לפעילות מימון   
                    
                   

    2,438    ) 36,089(    649    29,244  מזומðים   ושווי   במזומðים (ירידה)    עליה    
  
)1,078 ( 

  התקופה   לתחילת   מזומðים   ושווי   מזומðים   יתרת    
 

2,422    3,500    67,755    1,711    3,500  

  31,666  ושווי מזומðים לסוף התקופה   מזומðים   יתרת    
  

4,149  
  

31,666  
  

4,149    
  

2,422  
  

  ג' להלן. 2* הצגה מחדש בגין התאמה לא מהותית של מספרי השוואה. ראה ביאור 
  אורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. יהב
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  כללי   - :  1אור  י ב 

ליום    א.  מתומצתת  במתכוðת  ðערכו  אלה  כספיים    תשעה של    ותולתקופ  , 2024  ספטמברב  30דוחות 
). יש לעיין בדוחות אלה  "דוחות כספיים ביðיים"  -באותו תאריך (להלן    ו חודשים שהסתיימ  ושלושה

השðתיים של החברה ליום   לדוחות הכספיים  באותו    ,2023בדצמבר    31בהקשר  ולשðה שהסתיימה 
  ). "הדוחות הכספיים השðתיים" - אורים אשר ðלוו אליהם (להלן יתאריך ולב

  
    השפעות האיðפלציה ועליית שיעור הריבית  ב.
  

בהתאם, תיקן   .  3.5%של השðה בשיעור של   יםהחודשים הראשוð  בתשעתמדד המחירים לצרכן עלה    
השðתית   האיðפלציה  תחזית  את  ישראל  " ברזל"חרבות    מלחמת  רקע  על  זאת   כל,  3.8%-לבðק 

  .החברה של  השðתיים הכספיים  לדוחות 1 בביאור בהרחבה מתוארת וכן להלן המתוארת
בðקאי של החברה ðושא ריבית משתðה וצמודה לריבית בðק ישראל, מה שגורם - המימון החוץ,  בðוסף      

החברה.   של  המימון  בעלויות  בהתאם  מתקשרת - כמולשיðוי  בגיðן  הדירות  ממכירת  התמורה  כן, 
למדד.   היא איðה צמודה  בין  החברה בהסכמי מכר,  הריבית הגבוהה,  החברה מתמודדת עם סביבת 

  .להלן . ג3בביאור  כמתוארהיתר, בדרך של מכירת דירות 
במהלך הרבעון    1%- מאז תחילת השðה ועליה של כ  2%-בðוסף, מדד תשומות הבðיה רשם עליה של כ      

שכן    השלישי.  החברה  של  הרכישה  עלויות  להתייקרות  גרמה  הבðייה  תשומות  במדד  העלייה 
, יתרת המחויבות החוזית לתשלום  2024  בספטמבר  30התשלומים ליזמים מוצמדים למדד זה. ליום  

כ בסך  היðה  מועד,  אותו  עד  שðרכשו  הðכסים  להערכת    478,000- בגין  הðומיðלי.  בערכם  ש"ח,  אלפי 
, תגדיל 2024  ספטמברב  30במדד תשומות הבðייה לעומת המדד הידוע ליום    1%החברה, עלייה של  

  מיליון ש"ח.  5.5- את התשלום הכולל ליזמים בכ
  
    : השפעת מלחמת "חרבות ברזל" על פעילות החברה  .  ג

ישראל מתמודדת    1כמפורט בביאור     עם אחת    בשðה האחרוðהלדוחות הכספיים השðתיים, מדיðת 
ביום   החלה  אשר  הקמתה,  מאז  והמאתגרות  המורכבות  בתקיפה    2023באוקטובר    7התקופות 

מפתיעה, אכזרית ורצחðית של ארגוðי הטרור חמאס והג'האד האסלאמי מרצועת עזה ואשר ממשיכה 
שðת   תוך  איראן  2024אל  מול  אל  וההסלמה  הצפוðית  בחזית  ההתמודדות  בעזה,  הלחימה  המשך   .

ושלוחותיה באזור, כל אלו ממשיכים לתת את אותותיהם על המשק הישראלי בכלל ועל שוק ההון  
בשל  - בפרט, כמו הבðיה  תיתכן התייקרות בעלויות  כחלק מהשפעות המלחמה,  המחיה  יוקר  על  גם 

הייצוא   הופסק  במסגרתו  ישראל,  על  הטורקי  הייצוא  חרם  ובעקבות  מקצועי  אדם  בכח  מחסור 
קבלðי   לישראל ואבן. התמשכות החרם האמור תחייב את  של חומרי בðיה שוðים, כגון בטון, ברזל 

  הבðיין לחפש חלופות, אשר עלולות להיות יקרות יותר ולהביא לעליה ðוספת במדד תשומות הבðיה.  
במהלך הרבעון השלישי של השðה, הורידה חברת דירוג האשראי פיץ' את דירוג האשראי של ישראל       

עם תחזית שלילית. בשל ההסלמה בלחימה מול ארגון הטרור חזבאללה, לקראת תום   A  - + לA  - מ
השðה   של  השלישי  הביðלאומית  גם  הרבעון  האשראי  דירוג  דירוג    MOODY'Sחברת  את  הורידה 

, עם תחזית שלילית. בהמשך לכך,  BAA1  - ל   A2- , מ2024האשראי של ישראל, בפעם השðיה בשðת  
הורידה את דירוג האשראי של  אף היא    S&Pלאחר מועד הדוח, חברת דירוג האשראי הביðלאומית  

המלחמה,    וץיש לציין, כי מאז פר  , עם תחזית שלילית.A  - + לA  - ישראל בפעם השðיה בשðה זו, מ
לרבות  העורף,  פיקוד  של  וההðחיות  המגבלות  ולכלל  לðסיבות  בכפוף  בפעילותה,  ממשיכה  החברה 
במסירת   עיכוב אפשרי  על  הודיעו  מהיזמים  חלק  זאת,  עם  הקיימים.  הðכסים  של  והðיהול  השיווק 

  הדירות אותן רכשה החברה עקב המלחמה.
הב       המצב  רקע  הדוחטחוðי,  על  פרסום  למועד  שמדובר  ביðיים  הכספיים  ותðכון  העובדה  ולאור   ,

רבה,   וודאות  באי  המאופיין  דיðמי  ברצועתבאירוע  המלחמה  את  בחזית   המלחמהעזה,    הכולל 
איראן,   מול  והמערכה  האמורים  הצפוðית  האירועים  של  ההשפעה  מידת  את  להעריך  ðיתן  על לא 
החברה של  העתידית  החברה,    .פעילותה  תסלים המלחמה  ש  ככללהערכת  ו/או  רב  זמן  תמשך 

הכלכלה  על  משמעותיות  שליליות  השפעות  להיות  עלולות  שלהשלכותיה  הרי  ðוספות,  לחזיתות 
  החברה.   פעילותהישראלית וכן על 
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  עיקרי המדיðיות החשבוðאית   - :  2אור  י ב 

  מתכוðת העריכה של הדוחות הכספיים ביðיים מאוחדיםא. 

בהתאם   ערוכים  מאוחדים  ביðיים  הכספיים  ביðלאומי  להדוחות  חשבוðאות  כספי    -  34תקן  "דיווח 
(דוחות תקופתיים  לתקופות ביðיים", וכן בהתאם להוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקðות ðיירות ערך  

המדיðיות החשבוðאית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים ביðיים עקבית    .1970- ומידיים), התש"ל
השðתיים הכספיים  הדוחות  בעריכת  שיושמה  ישום    .לזו  בתקופה    IFRSתקðי  להלן  לראשוðה 

  :הðוכחית

  הצגת דוחות כספיים: סיווג התחייבות שוטפת או בלתי שוטפת – IAS1 -תיקון ל. 1
בדבר הדרישות לסיווג התחייבויות כשוטפות   IAS 1  - תיקון ל  IASB  - פרסם ה  2020בחודש יðואר  

(להלן: "התיקון המקורי"). בחודש אוקטובר   שוטפות  ה  2022או כלא  תיקון עוקב    IASB  - פרסם 
  לתיקון האמור לעיל (להלן: "התיקון העוקב").

  התיקון העוקב קבע כי: 
כן,    • לפðי  או  הדיווח  בסוף תקופת  בהן  לעמוד  חייבת  ישות  פיððסיות אשר  מידה  רק אמות 

   משפיעות על סיווגה של אותה ההתחייבות כהתחייבות שוטפת או התחייבות לא שוטפת.
  
בתוך    • ðבחðת  הפיððסיות  המידה  באמות  עמידה  של  הבדיקה  אשר  התחייבויות    12עבור 

בדוחות  למשתמשים  שיאפשר  באופן  גילוי  לתת  יש  הדיווח  תאריך  של  העוקבים  חודשים 
יש   כי  קובע  העוקב  התיקון  קרי,  ההתחייבות.  אותה  בגין  הסיכוðים  את  להעריך  הכספיים 
עובדות   וכן,  הפיððסיות  על אמות המידה  גילוי לערך בספרים של ההתחייבות, מידע  לתת 
קושי בעמידה   יהיה  לישות  כי  וðסיבות לסוף תקופת הדיווח אשר עשויות להביא למסקðה 

    פיððסיות.הבאמות המידה 
  

כולה   ההתחייבות  סיווג  על  תשפיע  התחייבות  של  המרה  זכות  כי  קבע  המקורי  התיקון 
  כהתחייבות שוטפת או לא שוטפת, למעט במקרים בהם רכיב ההמרה היðו הוðי.  

ביום   המתחילות  שðתיות  לתקופות  יושמו  העוקב  והתיקון  המקורי  או    2024ליðואר    1התיקון 
  לאחריו. 

  לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים של החברה. 
  

  חדשים בתקופה שלפðי יישומם  IFRSגילוי לתקðי   ב. 
  

  , הצגה וגילוי בדוחות כספיים18תקן דיווח כספי ביðלאומי 
דיווח כספי IASB, פרסם המוסד הביðלאומי לתקיðה בחשבוðאות (2024בחודש אפריל   ), את תקן 

), הצגה וגילוי בדוחות כספיים (להלן: "התקן החדש"), אשר מחליף את תקן  IFRS 18(  18ביðלאומי  
  "). IAS 1), הצגת דוחות כספיים (להלן: "IAS 1( 1חשבוðאות ביðלאומי 

  מטרת התקן החדש היðה, לשפר את יכולת ההשוואה והשקיפות בדוחות הכספיים. 
ודרישות חדשות להצגה בדוח רווח או הפסד, לרבות  IAS 1התקן החדש יכלול דרישות קיימות של 

ביצוע,   מדדי  על  גילוי  מתן  החדש,  לתקן  בהתאם  ðדרשים  אשר  משðה,  וסיכומי  סכומים  הצגת 
) ההðהלה  ידי  על  חדשות  management-defined performance measuresהמוגדרים  ודרישות   (

  להקבצה ופיצול של מידע פיððסי. 
זאת,  עם  הכספיים.  בדוחות  פריטים  של  והמדידה  ההכרה  הוראת  את  משðה  איðו  החדש  התקן 
(פעילות   קטגוריות  מחמש  לאחת  מסווגים  להיות  יצטרכו  הפסד  או  רווח  בדוח  ופריטים  מאחר 

סים על הכðסה ופעילות שהופסקה), הוא עשוי לשðות  יתפעולית, פעילות השקעה, פעילות מימון, מ
את הרווח התפעולי של הישות. כמו כן, פרסום התקן החדש גרם לתיקוðים בהיקף מצומצם לתקðי  

ביðיהם   ðוספים,  ו  IAS 7חשבוðאות  מזומðים  על תזרימי  דוח   ,–  IAS 34  לתקופות כספי  דיווח   ,
ייושם  ביðיים. או לאחריו.    2027ביðואר    1, החל מתקופות שðתיות המתחילות ביום  התקן החדש 

גילוי. מתן  תוך  אפשרי,  מוקדם  השפעת    יישום  לרבות  החדש,  התקן  השפעת  את  בוחðת  החברה 
  הכספיים. יה כתוצאה מהתקן החדש, על דוחותהתיקוðים לתקðי חשבוðאות ðוספים 
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  (המשך)   עיקרי המדיðיות החשבוðאית   - :  2אור  י ב 

  הצגה מחדש בגין התאמה לא מהותית של מספרי השוואה  . ג
בהמשך לפðיית סגל רשות ðיירות ערך (להלן: "הרשות") אל החברה, אשר בעקבותיה התקיימו בין  
להשקעה   ðדל"ן  פריטי  סיווג  שיðוי  לעðיין  החברה,  למדיðיות  בðוגע  דיוðים  הרשות  לבין  החברה 

  , בדבר ðדל"ן להשקעה   40בהתאם להוראות תקן חשבוðאות ביðלאומי מספר    למכירהלמלאי דירות  
לתקופה של  ביחס לדוחות הכספיים של החברה    בוצעה התאמה לא מהותית של מספרי השוואה

סיווג הדירות בפרויקט צור יצחק  בקשר עם  ,  2023בספטמבר    30ביום    שהסתיימהתשעה חודשים  
וכן במספר לא מהותי של דירות בפרויקט בðי ברק, כðדל"ן להשקעה חלף כמלאי דירות למכירה, 

  השפעת מכירת חלק מהן בתקופות האמורות.התאמה לוכן 

  על הדוחות הכספיים של החברה לתקופות קודמות: הסיווגלהלן השפעות יישום שיðוי  
  

  המאוחדים על המצב הכספיבדוחות 

  

  

כפי שדווח  
    השיðוי      בעבר

כמוצג בדוחות   
  כספיים אלה

  אלפי ש"ח 
            2023, בדצמבר 31ליום 

מלאי דירות למכירה ומקדמות על חשבון  
  191,798    ) 11,966(    203,764  מלאי דירות למכירה 

  ð  136,980    11,966    148,946דל"ן להשקעה 
  

  כוללה )הפסד(ההרווח  על המאוחדים ותדוחב
  

  

כפי שדווח  
    השיðוי      בעבר

כמוצג בדוחות   
  כספיים אלה

  אלפי ש"ח 
  03ביום   ושהסתיימ  לתשעה חודשים

            2320, ספטמברב
  -     ) 936,6(    6,936  הכðסות ממכירת דירות 

  -     7,284    ) 7,284(  עלות מכירת דירות
  2,872    348    2,524  גולמי   רווח 

  ) 348(    ) 348(    -   הפסד ממימוש ðדל"ן להשקעה
  

  

כפי שדווח  
    השיðוי      בעבר

כמוצג בדוחות   
  כספיים אלה

  אלפי ש"ח 
  30חודשים שהסתיימו ביום   לשלושה

            2023בספטמבר, 
  -     ) 6,936(    6,936  הכðסות ממכירת דירות 

  -     7,284    ) 7,284(  עלות מכירת דירות
  1,012    348    664  גולמי רווח  

  ) 348(    ) 348(    -   הפסד ממימוש ðדל"ן להשקעה
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  (המשך)   עיקרי המדיðיות החשבוðאית   - :  2אור  י ב 

  (המשך)  הצגה מחדש בגין התאמה לא מהותית של מספרי השוואה  . ג
  

  
  

כפי שדווח  
    השיðוי      בעבר

כמוצג בדוחות   
  כספיים אלה

  למðיה)אלפי ש"ח (למעט ðתוðי רווח ðקי (הפסד)   
              2023, בדצמבר 31ביום   לשðה שהסתיימה 

  -     ) 2,650(    2,650    הכðסות ממכירת דירות 
  -     2,413    ) 2,413(    עלות מכירת דירות

  3,758    ) 237(    3,995    רווח גולמי 
  ) 194(    237    ) 431(    הפסד ממימוש ðדל"ן להשקעה

  

  : המזומðיםתזרימי  על המאוחדים  ותדוחהשפעות על ה
  

  

כפי שדווח  
    השיðוי      בעבר

כמוצג בדוחות   
  כספיים אלה

  אלפי ש"ח 
  30לתשעה חודשים שהסתיימו ביום 

            2023בספטמבר, 
  348    348    -   הפסד ממימוש ðדל"ן להשקעה

במלאי דירות למכירה ומקדמות על   ירידה
  -     ) 7,868(    7,868  חשבון מלאי דירות למכירה

  ) 939,10(    ) 7,520(    ) 3,419(  לפעילות שוטפת   ששימשו מזומðים ðטו  
  7,520    7,520    -   תמורה ממימוש ðדל"ן להשקעה 

  ) 387,493(    7,520    ) 395,013(  מזומðים ðטו ששימשו לפעילות השקעה 

  

  

כפי שדווח  
    השיðוי      בעבר

כמוצג בדוחות   
  כספיים אלה

  אלפי ש"ח 
  30חודשים שהסתיימו ביום   לשלושה

            2023בספטמבר, 
  348    348    -   הפסד ממימוש ðדל"ן להשקעה

במלאי דירות למכירה ומקדמות על   ירידה
  -     ) 7,868(    7,868  חשבון מלאי דירות למכירה

  ) 9,014(    ) 7,520(    ) 1,494(  לפעילות שוטפת   ששימשו מזומðים ðטו  
  7,520    7,520    -   תמורה ממימוש ðדל"ן להשקעה 

  ) 474,155(    7,520    ) 162,994(  מזומðים ðטו ששימשו לפעילות השקעה 

  

  
  

כפי שדווח  
    השיðוי      בעבר

כמוצג בדוחות   
  כספיים אלה

  אלפי ש"ח (למעט ðתוðי רווח ðקי (הפסד) למðיה)  
              2023, בדצמבר 31ביום   לשðה שהסתיימה 

  194    ) 237(    431    הפסד ממימוש ðדל"ן להשקעה
עליה במלאי דירות למכירה ומקדמות על 

  ) 13,871(    ) 1,459(    ) 12,412(    חשבון מלאי דירות למכירה
  ) 16,253(    ) 1,696(    ) 14,557(    לפעילות שוטפת   ששימשו מזומðים ðטו  

  8,773    2,650    6,123    תמורה ממימוש ðדל"ן להשקעה 
ðדל"ן להשקעה ומקדמות על חשבון ðדל"ן  

  ) 543,108(    ) 954(    ) 542,154(    להשקעה 
  ) 546,279(    1,696    ) 547,975(    מזומðים ðטו ששימשו לפעילות השקעה 
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  (המשך)   עיקרי המדיðיות החשבוðאית   - :  2אור  י ב 

  (המשך)  הצגה מחדש בגין התאמה לא מהותית של מספרי השוואה  . ג

החברה בחðה את ההתאמות האמורות ביחס לתקופות הדיווח הרלווðטיות והגיעה למסקðה, לאחר  
ההחלטות  קבלת  אופן  על  להשפיע  בכדי  בה  אין  כי  והאיכותיים,  הכמותיים  הפרמטרים  בחיðת 

האמורים הכספיים  הדוחות  ðיתוח  ו/או  הכספיים   ,הכלכליות  בדוחות  המשתמשים  ידי  על 
הכספיים   הדוחות  של  מחדש  פרסום  המצריכה  מהותית  בטעות  מדובר  לא  ולכן  המאוחדים, 

  .המאוחדים של החברה
  

    ה אירועים משמעותיים בתקופת הדיווח ולאחרי   - :  3ביאור  

  :תוספת להסכם הלוואה קרן ריאליטי  א. 
בביאור לאמור  החברה  11  בהמשך  של  המאוחדים  השðתיים  קרן  בדוחות  עם  ההתקשרויות  בדבר   ,

מיום  ריאליטי    (" ("ריאליטי  מוגבלת  שותפות  בדבר  2023בספטמבר    7  –ו    2023ביוðי    11מימון,   ,
מיליון ש"ח ("ההלוואה הראשוðה") והעמדת הלוואה בסכום    175העמדת מסגרת אשראי בסך של עד  

, לשם השלמת רכישת הדירות בפרויקט "גיðות דוד" בבðי  ("חוב בכיר")  מיליון ש"ח  59.6כולל של עד  
התקשרה    2024בפברואר    15"הסכמי ההלוואות הקודמים"), ביום    - ברק ("ההלוואה השðיה" וביחד   

  החברה בתוספת להסכמי ההלוואות הקודמים ("התוספת") לפיו הם יעודכðו באופן הבא:
מיליון ש"ח הראשוðים שהתקבלו    30הסכם ההלוואה השðיה יעודכן כך, שעל אף האמור בו,    .1

ויתקבלו בחשבון ריאליטי ובחשבון החברה ממכירת הדירות בפרויקט "גיðות דוד" לא ישמשו  
לפירעון ההלוואה, אלא יועברו לשימושי החברה וזאת עד למועד בו שווי יתרת הדירות שטרם 
בסכום   היðה  התקבלה,  טרם  ואשר  שðמכרו  הדירות  בגין  התמורה  יתרת  בתוספת  ðמכרו, 

של   זאת, לפחות    100מצטבר  יחד עם  (ללא מע"מ).  או    50%מיליון ש"ח  מיליון    15מהסכום 
ש"ח, לפי הðמוך מביðיהם, ישמש כהון עצמי לשם תשלום התמורה ומס הרכישה בקשר עם  

  השלמת הרכישה ביתר הפרויקטים והיתרה תשמש לצרכיה השוטפים של החברה.
עד    .2 של  בסך  תגדל  הראשוðה  להלוואה  בהתאם  המימון  ("הסכום   59.6מסגרת  ש"ח  מיליון 

מההון    60%  –מיליון ש"ח, אך בכל מקרה לא יותר מ    234.6  - מיליון ש"ח ל  175  - הðוסף"), מ  
ידי החברה בתשלום התמורה לרכישת הדירות בתוספת מס  בפועל על  העצמי אשר הושקע 

  רכישה ששולם.
  לחברה אפשרות למשוך את הסכום הðוסף בשתי מדרגות:  .3

למשוך      3.1 חייבת  תהא  ש"ח    30החברה  ליום    - מיליון  הדוח    ; 2024במרץ    31עד  למועד 
  המשיכה בוצעה. 

  3.2 ) יתרת ההלוואה  ליום    - מיליון ש"ח)    29.6. החברה תהא רשאית למשוך את  ביוðי   30עד 
  החברה בחרה לא לממש אופציה זו.   .2024    

מיליון ש"ח הראשוðים, יעלה שיעור הריבית הðוספת, כהגדרתה בהסכם    30כðגד משיכה של    .4
. ככל והחברה תממש את זכותה  18%מהרווח, חלף שיעור של    19.5%  -ההלוואה הראשוðה, ל

  מהרווח. 21.5%למשוך את הסכום השðי אזי שיעור הריבית הðוספת יעמוד על 
  יתר התðאים של ההלוואה הראשוðה וההלוואה השðיה יישארו בתוקפם ויעודכðו בהתאמות   .5

  הðדרשות כך שיחולו גם על הסכום הðוסף.
עם    .6 יחד  ðדרש.  בהם הדבר  במקום  הבטוחות  יתוקðו מסמכי  הðוסף  הסכום  להעמדת     כתðאי 

מיליון ש"ח מההגדלה של מסגרת המימון להון עצמי,    30זאת, משיכת המדרגה הראשוðה, בסך 
שריאליטי  ובלבד  יוקðעם  לפרויקט  תשלום  לצורך  התוספת  על  החתימה  עם  מיד  תתאפשר 
יוקðעם, ðתðיה (רותם שðי) וגיðות דוד בðי   יוותרו משעבד מדרגה ראשוðה עבור הפרויקטים: 

  45מיליון ש"ח יהיה על החברה להשלים את תיקון הבטוחות תוך    29.6ברק. כתðאי למשיכת  
  ימים.

  50אלף ש"ח והשתתפות בהוצאות ריאליטי בסך של    150החברה תשלם לריאליטי עמלה בסך    .7
  אלף ש"ח. 

חתמה החברה על תוספת ðוספת להסכם החוב הבכיר בגין פרויקט בðי ברק, כך    במהלך חודש יולי
  יתוקðו מועדי הפרעון באופן שבו סכום ,  2024פרעון מלוא ההלוואה עד לחודש ספטמבר    במקוםש

יפרע במועד    20  לפחותשל   זאת, במהלך הרבעון    .2024והיתרה בחודש דצמבר    זהמיליון ש"ח  עם 
  הðוכחי פרעה החברה את הלוואת החוב הבכיר במלואה.

  
  :הרחבת סדרת אגרות חוב  ב.

של  2024במרץ    20ביום   בהיקף  פרטית,  הקצאה  של  בדרך  סדרה,  הרחבת  החברה  השלימה   ,
  109,895,619ע.ð. אגרות חוב (סדרה א') ðוספות. לאחר ההרחבה היקף הסדרה הכולל היðו    50,973,619

  ש"ח ע.ð. אגרות חוב (סדרה א'). 
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  (המשך)   ה אירועים משמעותיים בתקופת הדיווח ולאחרי   - :  3ביאור  
  

  :דירות שðמכרו  ג.
ב בתמורה   אשר משווקים למכירה,הסכמי מכר בפרויקטים    492  -   למועד הדוח, החברה התקשרה 

כ של  מע"מ)  יארדמיל  1.09  - כוללת  כולל  (לא  ב.  ש"ח  הכספיים,  עד  הדוחות  אישור  למועד  סמוך 
ב החברה  מכר    19- התקשרה  מכרהסכמי  בהסכמי  התקשרה  הכל  ובסך  דירות    511לגבי    ðוספים 

(ש"ח    מיליארד  1.12  - כ, בהיקף כספי של  אלובפרויקטים   זה,    כולל מע"מ).לא  מיליון ש"ח  בהקשר 
  להלן לעðיין התקשרות עם מועדון "חבר". '.ו  3ביאור  ורא
  

  השלמת התמורה בגין ðכסי הðדל"ן  ד. 
(בðיכוי    פרויקטים שוðים  13  - במסגרת פעילותה, התקשרה החברה בהסכמים לרכישת ðכסי ðדל"ן ב  

כולל של    , בסכוםלהלן)    '.ז  3ביאור  ראו    –פרויקט יקðעם אשר הסכם רכישתו בוטל במהלך התקופה  
הðרכשים  אלפי  1,576,000  - כ "הðכסים  (להלן:  הדוח,").  ש"ח  הðכסים   למועד  בגין  התמורה,  יתרת 

כ של  בסך  היðה  לשלם,  החברה  שעל  הצמדות  אלפי  478,000  -הðרכשים,  כולל  לא  למדד   ש"ח, 
  תשומות הבðיה וכן עלויות ðלוות ותשלומי מיסים. השלמת רכישת הðכסים תצריך מאת החברה 

  
  .וכן תקבולים ממכירת והשכרת דירות  גיוס/ים ðוסף/ים בדרך של גיוס/י חוב ו/או גיוס/י הון

  
  וזאת מהסיבות הבאות: יםהðדרש מיםלהערכת הðהלת החברה יעלה בידיה לגייס את הסכו

  

  :  עתיד שוק הðדל"ן בישראל  א. 
רב   מביקוש  ðהðה  בישראל,  הטווח  ארוך  למגורים  השכירות  שוק  החברה,  להðחת  בהתאם 
גדולים  גופים  ומיעוט  בשוק  רגולציה  העדר  לרכישה.  הדירות  מחירי  עליית  לאור  במיוחד 
לייצר מוצר שכירות איכותי  יתרוðה  ומוסדיים, הפועלים בשוק, מאפשרים לחברה לðצל את 
ויציב. עובדה זו תבוא לידי ביטוי באיכות ההשכרה ובמיקסום התשואה על הðכסים שהחברה  

כמו הדירות,  כן,  - רכשה.  מכירת  בתחום  רוכשיגם  מצד  לעודף   םהביקוש  מעבר  יגבר  רק 
  הביקוש על ההיצע הקיים כיום. 

  
  : מיקום הðכסים  ב.

בהשכר החברה  על  תקל  זו  עובדה  רב,  מביקוש  הðהðים  במיקומים  דירות,  רכשה  ת החברה 
  ומכירת הדירות שבבעלותה. 

  
  :מסגרת אשראי מהבעלים  ג.    

לחברה מחויבות שðיתðה לה מבעלות מðיותיה, כי יעמידו לרשותה, כל אחת, מסגרת אשראי 
עד   (  150,000של  ש"ח  להערכת   300,000אלפי  פעילותה.  מימון  לצורך  בסה"כ)  ש"ח  אלפי 

הדוח,   למועד  ðכון  כאמור.  בהתחייבותן  לעמוד  המðיות  בעלות  של  ביכולתן  החברה,  הðהלת 
  אלפי ש"ח ממסגרת זו. ð–  52,317יצלה החברה סך של כ 

  
  למכירה דירות למלאי"ן ðדל ðכסי מיון  ה.

בדוחותיה  הדוח  בתקופת   מויðו  ðוספים,  פרויקטים  למכירה  לשווק  החברה  הðהלת  החלטת  ולאור   ,
ורמות    באר יעקב   ,, רותם שðי ðתðיה, אור יהודהיובליםרחובות, ðתðיה    יםבפרויקטהכספיים הדירות  

שמואל גבעת  למכירה    הדר  דירות  מלאי  לסעיף  להשקעה),  ðדל"ן  ע"ח  מקדמות  בסעיף  (שהוצגו 
    .ש"ח יוןמיל 472 - לכומקדמות ע"ח מלאי דירות למכירה. סך הðכסים שמויðו הסתכם 

  
  הסכם "חבר"   ו.

, ðביו  26ביום     צרכ2024י  חבר  ("ð, התקשרה החברה בהסכם עם מועדון  ") לצורך שיווק  חברות בע"מ 
חבר   לעמיתי  פרויקטים  במספר  החברה  בבעלות  דירות  להוראות  ").ההסכם("   ומכירת  בהתאם 

ע "חבר"  לעמיתי  למכירה  תציע  החברה  הי  219ד  ההסכם,  המוצעות  הדירות  הדירות ðדירות,  כלל  ן 
כי "חבר"   ,קבע בהסכםð כמו כן .  בפרויקטים באשדוד, באר יעקב, רחובות וצור יצחקבבעלות החברה  

שו קידום  באפיקי  עמיתיה  מול  הדירות  של  המכירות  וקידום  לשיווק  לרשותה  ðתפעל  העומדים  ים 
ומחירון אשרðגד מכירת הדירות תבוצע בתðומ קבעו בהסכם. להבטחת התחייבויותיה, תעמיד ð אים 

הוגות בהסכמים מסוג זה, כגון  ðוספות הð קאית. ההסכם כולל הוראותðהחברה לטובת "חבר" ערבות ב
ות, היעדר אחריות וכיו"ב. מכירת ðשיאה בהוצאות על ידי החברה, דיווחים והתחשבð ,היעדר בלעדיות

הדירות ששווקו במסגרתו,   219, כאשר מתוך  2024באוגוסט    31עד ליום    בוצעההדירות על פי ההסכם  
   הכל.-דירות בסך ð -202חתם הסכם מכר בðוגע ל

  
  ביטול הסכם רכישה פרויקט יקðעם  ז.

ביקðעם  2024בספטמבר    19ביום     הפרויקט  יזם  עם  הרכישה  להסכם  בתיקון  החברה  שבו    התקשרה 
החברה   לבעלותו    66רכשה  יושבו  ההסכם,  לפי  כאמור.  הדירות  רכישת  תבוטל  לפיו  דיור,  יחידות 

ולחזקתו של היזם כל יחידות הדיור אשר ðרכשו על ידי החברה וזאת כðגד השבת מלוא התמורה אשר  
וזאת ללא צורך בפיצוי כלשהו למי מהצדדים ומבלי שהחברה תחויב ביתרת  ידי החברה,  שולמה על 

מיליון ש"ח (כולל מע"מ) אשר שולם    41- התשלומים העתידיים. בהתאם, היזם ישיב לחברה סך של כ
על ידה. השבת התמורה מותðית בהגשת תצהיר ביטול למיסוי מקרקעין, השבת פðקסי שוברים, השבת  
קיבלה   הדוח,  מועד  לאחר  מוגבלת.  שותפות  מימון,  ריאליטי  קרן  אישור  וקבלת  מכר  חוק  ערבויות 

מלואהחברה   כהסכום  את  של  בסך  בהפסד  בספריה  החברה  הכירה  ההסכם,  מביטול  כתוצאה   . -2.4  
  מיליון ש"ח. 
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  (המשך)   ה אירועים משמעותיים בתקופת הדיווח ולאחרי   - :  3ביאור  
  

  אמות מידה פיððסיות  . ח
לדוחות הכספיים השðתיים המאוחדים של החברה, בדבר אמות   11  –ו    10לאמור בביאורים    בהמשך  

מידה   באמות  החברה  עומדת  הדוח  למועד  ðכון  ואשראי מאחרים,  החוב  אגרות  בגין  פיððסיות  מידה 
לדוחות הכספיים השðתיים המאוחדים של החברה, בדבר אמות מידה   9אלו. בהמשך לאמור בביאור  

בגין   יחס  מוסדי  מגוף  מימוןפיððסיות  למעט  אלו,  מידה  באמות  החברה  עומדת  הדוח  למועד  ðכון   ,
החוב   מ  אשרשירות  עת  כל  יפחת  לגבי    למועד.  1.25  - לא  זו  בהתðיה  לעמוד  ðדרשת  החברה  הדוח, 

מיליון ש"ח). מבדיקה שביצעה    87  –כ    היðו המאזן    ליום פרויקט אשדוד בלבד (סך ההלוואה המיוחסת  
החברה עולה כי איðה עומדת ביחס שירות החוב המתואר לעיל. עם זאת, כאמור, על פי הסכם המימון  

   אי עמידה ביחסים הפיððסיים ðיתðת לתיקון וכי ðכון למועד הדוח תוקðה הפרה זו. 

    מגזרי פעילות   - :  4באור  

מðיבים  מגזר  - פעילות  ימגזרשðי    לחברה של  בישראל  מגורים(דירות    ðכסים  ðוסף  ומגזר  דירות )  מכירת 
מðוהל בðפרד וðסקר על ידי    מגזרים אלה כוללים פרויקטים וðכסים אשר המידע לגביהם .  למגורים בישראל

ה של  הראשי  התפעולי  ההחלטות  החברה)מקבל  מðכ"ל  (שהיðו  להלן,  חברה  המגזרים  על  הכספי  המידע   .
  מייצג את פעילותה של החברה.

 

חודשים שהסתיימה    תשעה של    לתקופה 
 2420  ספטמבר ב   03ביום  

  ðכסים
  מכירת דירות   מðיבים

  הכðסות
(הוצאות) שלא  

 יוחסו  

   
  

 "כ סה  התאמות 
 מבוקר  בלתי 

 "ח ש  אלפי 
    

 98,275    -     -    95,220   3,055  המגזר הכðסותסה"כ 

 6,476    -    -   4,407   2,069  מגזרי רווח
          

ðדל"ן להשקעה וירידת התאמת שווי הוגן 
  -    ) 8,487(   ) 39,485(  ערך מלאי דירות למכירה

  
 -    )47,972 (  

  ) 16,454(                  הוצאות מכירה, הðהלה וכלליות 
  ) 2,862(    -     -     -     ) 2,862(  הפסד ממימוש ðדל"ן להשקעה

 ) ð                )21,888טו, מימון הוצאות
 17,447                הכðסה על מיסים

 ) 65,253(                לתקופה הפסד כולל
  

חודשים שהסתיימה    שלושה של    לתקופה 
 2420  ספטמבר ב   03ביום  

  ðכסים
  מכירת דירות   מðיבים

  הכðסות
(הוצאות) שלא  

 יוחסו  

   
  

 "כ סה  התאמות 
 מבוקר  בלתי 

 "ח ש  אלפי 
    

 61,198    -     -    60,233   965  המגזר הכðסותסה"כ 

 1,976    -    -   1,414   562  מגזרי רווח
          

התאמת שווי הוגן ðדל"ן להשקעה וירידת 
  -    -    ) 1,974(  ערך מלאי דירות למכירה

  
 -    )1,974 (  

  ) 6,804(                  הוצאות מכירה, הðהלה וכלליות 
  ) 2,491(    -     -     -     ) 2,491(  הפסד ממימוש ðדל"ן להשקעה

 ) ð                )10,687טו, מימון הוצאות
 4,260                הכðסה על מיסים

 ) 15,720(                לתקופה הפסד כולל
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  (המשך)   מגזרי פעילות   - :  4באור  

  

 2320  דצמבר ב   31שהסתיימה ביום    לשðה 
  ðכסים
  מכירת דירות   מðיבים

  הכðסות
(הוצאות) שלא  

 יוחסו  

   
  

 "כ סה  התאמות 
 מבוקר

 "ח ש  אלפי 
    

 *   4,064    -     -    * -    4,064  המגזר הכðסותסה"כ 

  -   * -    3,758  מגזרי (הפסד) רווח
 

 -    3,758   * 
          

  41,861    -     -    -    41,861  התאמת שווי הוגן ðדל"ן להשקעה 
  ) 6,842(                  הוצאות מכירה, הðהלה וכלליות 
  *  )194(    -     -     -     *  )194(  הפסד ממימוש ðדל"ן להשקעה

  מוחזקות חברות בהפסדיהחברה  חלק
          המאזðיהמטופלות לפי שיטת השווי  

    
  )115 ( 

 ) ð                )23,051טו, מימון הוצאות
 ) 2,791(                הכðסה על מיסים
 12,626                לתקופה  כוללרווח 

  
  

  ג' לעיל.2* הצגה מחדש בגין התאמה לא מהותית של מספרי השוואה. ראה ביאור 
  

  

  

  

  

   



 
 

  

  

  
 

  2024בðובמבר,  28

  

                           לכבוד 

  יובלים דיור להשכרה בע"מ  הדירקטוריון של אמפא

  

 ,.ð.א.ג  

  

  "החברה")   -מ (להלן  " בע אמפא יובלים דיור להשכרה  מכתב הסכמה בקשר לתשקיף מדף של  הðדון:  

  2023מחודש יðואר  

  
בקשר  להלן  המפורטים  שלðו  הדוחות  של  הפðייה)  של  בדרך  (לרבות  להכללה  מסכימים  אðו  כי  להודיעכם  הððו 

  . 2023יðואר לתשקיף המדף מחודש 
  

סקירה   .1 ליום  2024  בðובמבר  28מיום  דוח  החברה  של  מאוחד  תמציתי  כספי  מידע  על    2024  ספטמברב  30, 
 חודשים שהסתיימה באותו תאריך.ושלושה  תשעה של   ולתקופות

, על תמצית המידע הכספי הביðיים הðפרד של 2024  בðובמבר  28מיום  דוח מיוחד של רואי החשבון המבקרים   .2
חודשים שהסתיימה באותו תאריך לפי תקðה   שלושהו   תשעהשל    ותולתקופ   2024  בספטמבר  30החברה ליום  

 . 1970- ד' לתקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38
  
  
  
  
  
  
  
  

  בכבוד רב, 

 
  

 ליאון, אורליצקי ושות' 

  רואי חשבון 
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  מ " אמפא יובלים דיור להשכרה בע 
  

  המאוחדים   ביðיים  ðתוðים כספיים מתוך הדוחות הכספיים 
  המיוחסים לחברה 

  
  4220  , ספטמבר ב   03ליום  

  
  בלתי מבוקרים 
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  ד' לתקðות ðיירות ערך 38דוח מיוחד לסקירת המידע הכספי הביðיים הðפרד לפי תקðה  
  1970-(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

  
  

  מבוא 
  1970- ד' לתקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38סקרðו את המידע הכספי הביðיים המובא לפי תקðה  

חודשים  ושלושה    תשעהשל    ותולתקופ  2024  ספטמברב  30החברה), ליום    -(להלן    מ"אמפא יובלים דיור להשכרה בעשל  
אחריותðו היא  באותו תאריך. המידע הכספי הביðיים הðפרד היðו באחריות הדירקטוריון וההðהלה של החברה.  ושהסתיימ

  להביע מסקðה על המידע הכספי הביðיים הðפרד לתקופת ביðיים זו בהתבסס על סקירתðו.
  

  הסקירה   היקף 
סקירה לתקן  בהתאם  סקירתðו  את  בישראל    )2410(ישראל    ערכðו  חשבון  רואי  לשכת  כספי   - של  מידע  של  "סקירה 

ביðיים   רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות  ידי  ביðיים הðערכת על  מורכבת לתקופות 
ואחריםמבירורים,   אðליטיים  סקירה  ðוהלי  ומיישום  והחשבוðאיים,  הכספיים  לעðייðים  האחראים  אðשים  עם  .  בעיקר 

סקירה היðה מצומצמת בהיקפה במידה ðיכרת מאשר ביקורת הðערכת בהתאם לתקðי ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך  
איðה מאפשרת לðו להשיג ביטחון שðיוודע לכל העðייðים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם 

  לכך, אין אðו מחווים חוות דעת של ביקורת.
  

  מסקðה 
לסבור  לðו  הגורם  דבר  ליבðו  לתשומת  בא  לא  אחרים,  חשבון  רואי  של  הסקירה  דוחות  ועל  סקירתðו  על  בהתבסס 

ד' לתקðות ðיירות  38שהמידע הכספי הביðיים הðפרד הð"ל איðו ערוך, מכל הבחיðות המהותיות, בהתאם להוראות תקðה  
  . 1970- ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  
 (הפðיית תשומת לב) הדגש העðיין  

לדוחות הכספיים, בדבר הסכום    7במידע ðוסף  לאמור    הð"ל, אðו מפðים את תשומת הלב   מסקðתðו מבלי לסייג את  
שהחברה ðדרשת לגייס, על מðת להשלים את רכישת ðכסי הðדל"ן. להערכת הðהלת החברה, יעלה בידיה לגייס את  

  הסכום הðדרש. 
  
  
  
  
  

   ,בðי ברק
  2024בðובמבר,  28
  

  ושות' ליאון, אורליצקי  
  רואי חשבון 
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  ד' 38דוח מיוחד לפי תקðה  

  
  המאוחדים ביðיים    הכספיים ðתוðים כספיים ומידע כספי מתוך הדוחות  

  
  המיוחסים לחברה 

  
  
  

המאוחדים של הקבוצה ליום  ביðיים  מתוך הדוחות הכספיים  המיוחסים לחברה  להלן ðתוðים כספיים ומידע כספי ðפרד  
  ד' 38לתקðה ), המוצגים בהתאם  "דוחות מאוחדים"  -  המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים (להלן  2024  ספטמברב  30

  . 1970- התש"ל  ,ידיים)ילתקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומ
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



  מ "אמפא יובלים דיור להשכרה בע 
 על המצב הכספי המיוחסים לחברה   ים המאוחד הדוחות  ðתוðים כספיים מתוך  

4  

  

    

  חודשים שהסתיימו   תשעה ל 
  בספטמבר   30ביום  

  לשðה  
שהסתיימה  

  ביום
  בדצמבר 31

2024    2023    2023  
  מבוקר    בלתי מבוקר

      

  אלפי ש"ח 
              

           ðכסים שוטפים:
  2,409  4,116    31,632   מזומðים ושווי מזומðים 

  2,364  1,953    2,543    מזומðים מוגבלים
  10,890  2,250    87,679   בחשבון ðאמðותמזומðים 
  342  92    2,107   לקוחות

  -   ð    517    4,714כסים בגין חוזים עם לקוחות
  34,343  1,612    72,840    חובה חייבים ויתרות 

  *   191,798  -     483,261   מלאי דירות למכירה ומקדמות על חשבון מלאי דירות למכירה
   680,579    14,737  242,146  

            : ðכסים לא שוטפים 
  -   -     ð    4,752דחותהוצאות 

  ð     -     -  137,647דל"ן להשקעה מיועד למימוש
  -   -     175,672    דירות למכירהמקדמות על חשבון מלאי 

  633,630  683,622    214,072   מקדמות על חשבון ðדל"ן להשקעה 
  *   ð    208,023    291,858  148,946דל"ן להשקעה 

  -   -     14,288    מיסים ðדחים 
    616,807    975,480  920,223  
            
    1,297,386    990,217  1,162,369  

            התחייבויות שוטפות:
  59,298  59,298    -     אשראי מאחרים 

  397  171    4,734    ספקים וðותðי שירותים 
  3,685  -     58,426    התחייבות בגין חוזים עם לקוחות

  4,893  4,330    27,272   זכאים ויתרות זכות 
   90,432    63,799  68,273  

            
            

            התחייבויות לא שוטפות:
  3,134  3,195    -     סים ðדחים ימ

  602,526  502,703    689,536    מימון מגוף מוסדי
  54,823  54,271    105,960    אגרות חוב 

  179,105  109,264    216,063    אשראי מאחרים 
  המטופלת לפי מוחזקת, השקעה בחברה עודף התחייבויות על  
  שיטת השווי המאזðי 

  
358  

  
212  275  

  47,710  40,549    53,767    בעלי שליטה מ הלוואות
    1,065,684    710,194  887,573  
            

            הון המיוחס לבעלי מðיות החברה 
  1  1    1    הון המðיות 

  155,203  155,203    155,203    שטרי הון צמיתים מבעלי שליטה
  38,467  37,856    38,467    קרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה

  12,852  23,164    ) 52,401(    רווח (הפסד)  יתרת 
    141,270    216,224  206,523  
           
    1,297,386    990,217  1,162,369  
  

  . להלן 2* הצגה מחדש בגין התאמה לא מהותית של מספרי השוואה. ראה מידע ðוסף 
  המידע הðוסף המצורף מהווה חלק בלתי ðפרד מהðתוðים הכספיים ומהמידע הכספי הðפרד. 

  
  

  2024בðובמבר,  28
  תאריך אישור

  הדוחות הכספיים 
  
  

יו"ר    - זהר לוי 
  הדירקטוריון 

  
  

  מðכ"ל  - יצחק ברוך  
  
  
  

סמðכ"ל  –אבי חסיד 
כספים ואחראי על 
  העðייðים הכספיים 
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  חודשים שהסתיימו   תשעה ל 
  בספטמבר   30ביום  

  

  לשלושה חודשים שהסתיימו 
    בספטמבר  30ביום 

  לשðה
שהסתיימה  

  ביום
  בדצמבר 31

2024    2023    2024    2023    2023  
  מבוקר    בלתי מבוקר    בלתי מבוקר

          

  אלפי ש"ח 
                      

  3,933    1,046    964    2,948    3,051    הכðסות מדמי שכירות
  *   -     * -     60,233    *      -     95,220    הכðסות ממכירת דירות 

  3,933    1,046    61,197    2,948    98,271    סה"כ הכðסות 
                      

  ) 526(    ) 211(    ) 558(    ) 370(    ) 1,250(    עלות השכרת ðכסים והפעלתם
  * -     * -     ) 58,819(    * -     ) 90,813(    דירותעלות מכירת 

                      
  3,407    835    1,820    2,578    6,208    רווח גולמי

                      
וירידת ערך   התאמת שווי הוגן ðדל"ן להשקעה 

  מלאי דירות למכירה 
  
)47,972 (  

    
43,471  

  
)1,974 (    24,428    41,861  

                      
  ) 6,446(    ) 1,782(    ) 6,632(    ) 3,814(    ) 16,097(    הðהלה וכלליות   מכירה, הוצאות

                      
  ) * 194(    ) * 348(    ) 2,491(    ) * 348(    ) 2,862(    הפסד ממימוש ðדל"ן להשקעה

                      
  38,628    23,133    ) 9,277(    41,887    ) 60,723(    רווח תפעולי (הפסד) 

                      
  171    76    1,091    128    1,859    הכðסות מימון
  ) 23,212(    ) 9,392(    ) 11,772(    ) 16,118(    ) 23,728(    הוצאות מימון 

  ) 23,041(    ) 9,316(    ) 10,681(    ) 15,990(    ) 21,869(    הוצאות מימון, ðטו
                      

חלק החברה (בהפסדי) רווחי חברה מוחזקת,  
  המאזðי  המטופלת לפי שיטת השווי 

  
)83 (  

  
)95 (  

  
)17 (    13    )158 (  

                      
  15,429    13,830    ) 19,975(    25,802    ) 82,675(    סים על ההכðסהירווח לפðי מ(הפסד) 

                      
  ) 2,803(    217    4,255    ) 2,864(    17,422    סים על ההכðסהימ
                      

  12,626    14,047    ) 15,720(    22,938    ) 65,253(    תקופה לרווח ðקי (הפסד) 
  
  
  
  להלן.  2הצגה מחדש בגין התאמה לא מהותית של מספרי השוואה. ראה מידע ðוסף * 
  
  
  
  

  המידע הðוסף המצורף מהווה חלק בלתי ðפרד מהðתוðים הכספיים ומהמידע הכספי הðפרד. 
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  חודשים שהסתיימו   תשעה ל 
  בספטמבר   30ביום  

  

  לשלושה חודשים שהסתיימו 
    בספטמבר  30ביום 

  לשðה
שהסתיימה  

  ביום
  בדצמבר 31

2024    2023    2024    2023    2023  
  מבוקר    בלתי מבוקר    בלתי מבוקר

          

  אלפי ש"ח 
                      

                      תזרימי מזומðים לפעילות שוטפת 
  12,626     14,047    ) 15,720(    22,938    ) 65,253(    תקופה ל רווח ðקי  (הפסד) 

התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומðים  
  מפעילות שוטפת:

          
        

  

                      :התאמות לסעיפי רווח והפסד 
חברה מוחזקת,   (רווחי)  החברה בהפסדיחלק 

  המטופלת לפי שיטת השווי המאזðי
  

83  
  

95  
  

17    )13 (     158  
וירידת ערך   התאמת שווי הוגן ðדל"ן להשקעה 

  מלאי דירות למכירה 
  

47,972  
    
)43,471 (  

  
1,974    )24,428 (    

  
)41,861 (  

  2,803     ) 217(    ) 4,255(    2,864    ) 17,422(    סים על ההכðסהימ
  *    194     *  348    2,491    *  348    2,862    הפסד ממימוש ðדל"ן להשקעה

  ð ,    5,163    12,871    2,859    7,663     21,060טוהוצאות מימון
    38,658    )29327, (    3,086    )64716, (    )17,646 (  

                      שיðויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:
  3,685     ) 4,714(    33,123    ) 4,714(    154,74    בגין חוזים עם לקוחות  התחייבותעליה ב

ומקדמות על חשבון   ירידה במלאי דירות למכירה
  מלאי דירות למכירה 

  
)14,096 (     - *    64,205  

  
 - *    )13,871 * (  

  595     ) 389(    11,129    145    514,32    בספקים ובזכאים ויתרות זכות  (ירידה) עליה
  ) 1,511(    ) 868(    ) 29,437(    ) 1,564(    29,992    הוצאות מראשחייבים וב )עליה ירידה (
  ) 336(    ) 49(    ) 1,673(    ) 86(    ) 1,765(    בלקוחות  )עליה ירידה (

    783,19    )6,219 (    77,347    )6,020 (    )43811, (  
                      

  ) 16,458(    ) 620,8(    64,710    ) 574,10(    56,602    לפעילות שוטפת )ששימשושðבעו ( מזומðים ðטו 
                      

                      תזרימי מזומðים לפעילות השקעה 
  ) 5(    -     -     ) 5(    -     השקעה בחברה מוחזקת 

בחשבון ðאמðות ומזומðים  שיðוי במזומðים 
  מוגבלים 

  
)76,686 (  

  
)2,969 (  

  
)49,963 (    )481 (    )11,977 (  

  *   8,773     *   7,520    10,149    *   7,520    20,384    תמורה ממימוש ðדל"ן להשקעה, ðטו 
ðדל"ן להשקעה ומקדמות על חשבון  השקעה ב

  ðדל"ן להשקעה 
  
)69,677 (  

  
)392,077 (  

  
14,554    )162,513 (    )543,108 * (  

  ) 546,317(    ) 155,474(    ) 25,260(    ) 531,387(    ) 125,979(    מזומðים ðטו ששימשו לפעילות השקעה 
                      

                      מפעולות מימון תזרימי מזומðים  
  21,759     4,946    715    15,266    1,973    קבלת הלוואות מבעלי מðיות 

  264,771     26,156    10,771    172,245    112,643    קבלת מימון מגוף מוסדי
  221,408     135,464    -     157,464    42,889    קבלת מימון מאחרים 
  -     -     ) 59,298(    -     ) 59,298(    פרעון מימון מאחרים

  -     -     ) 27,742(    -     ) 49,115(    פרעון הלוואות מגוף מוסדי 
  53,746     -     -     53,746     49,508    הðפקת אגרות חוב, ðטו

  561,684     166,566    ) 75,554(    398,721    98,600    מפעילות מימון  (ששימשו) מזומðים ðטו שðבעו
                      

  ) 1,091(    2,472    ) 36,104(    616    29,223    במזומðים ושווי מזומðים עליה  (ירידה)  
  3,500     1,644    67,736    3,500    2,409    התקופה יתרת מזומðים ושווי מזומðים לתחילת  

  2,409     4,116    31,632    4,116    31,632    התקופה יתרת מזומðים ושווי מזומðים לסוף  

  להלן.  2מהותית של מספרי השוואה. ראה מידע ðוסף * הצגה מחדש בגין התאמה לא 
  

  המידע הðוסף המצורף מהווה חלק בלתי ðפרד מהðתוðים הכספיים ומהמידע הכספי הðפרד. 
  
  



  אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ 
 מידע ðוסף המתייחס לחברה 

   7

  

  : מידע ðוסף

מתומצתת  .1 במתכוðת  ערוך  זה  ðפרד  כספי  חודשים  ושלושה    תשעהשל    ותולתקופ   2024  ספטמברב  30ליום    מידע 
.  1970- ד' לתקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידים), התש"ל38בהתאם להוראות תקðה באותו תאריך,  ושהסתיימ

ולשðה  ,  2023בדצמבר    31יש לעיין במידע כספי ðפרד זה בהקשר למידע הכספי על הדוחות הכספיים השðתיים ליום  
  מידע הðוסף אשר ðלווה אליהם. שהסתיימה באותו תאריך ול 

  

  עיקרי המדיðיות החשבוðאיתא.   .2

 31המדיðיות החשבוðאית שיושמה בעריכת מידע כספי ðפרד זה עקבית לזו שיושמה בעריכת המידע הכספי ליום  
  . 2023בדצמבר 

  הצגה מחדש בגין התאמה לא מהותית של מספרי השוואהב. 

בהמשך לפðיית סגל רשות ðיירות ערך (להלן: "הרשות") אל החברה, בעקבותיה התקיימו בין החברה לבין הרשות 
בהתאם להוראות   למכירהדיוðים בðוגע למדיðיות החברה לעðיין שיðוי סיווג פריטי ðדל"ן להשקעה למלאי דירות  

ביחס   בוצעה התאמה לא מהותית של מספרי השוואה   ,בדבר ðדל"ן להשקעה  40תקן חשבוðאות ביðלאומי מספר  
  2024במרס    31כן ליום  ו  באותו מועד  לשðה שהסתיימהו   2023בדצמבר    31ם  מיילדוחות הכספיים של החברה ל

סיווג הדירות בפרויקט צור יצחק וכן במספר בקשר עם    אותו מועד,ב  השל שלושה חודשים שהסתיימ  הלתקופו
השפעת מכירת  התאמה ללא מהותי של דירות בפרויקט בðי ברק, כðדל"ן להשקעה חלף כמלאי דירות למכירה, וכן  

  חלק מהן בתקופות האמורות.

בחיðת  לאחר  למסקðה,  והגיעה  הרלווðטיות  הדיווח  לתקופות  ביחס  האמורות  ההתאמות  את  בחðה  החברה 
ðיתוח  ו/או  הכלכליות  ההחלטות  קבלת  אופן  על  להשפיע  בכדי  בה  אין  כי  והאיכותיים,  הכמותיים  הפרמטרים 

, ולכן לא מדובר בטעות מהותית של החברה  הדוחות הכספיים האמורים, על ידי המשתמשים בדוחות הכספיים
המצריכה פרסום מחדש של הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה וכן של המידע הכספי הðפרד שלה לתקופות 

  ההשוואה. 

שיðוי  ל   יישום  קודמות   הסיווגהשפעות  לתקופות  החברה  של  הכספיים  הדוחות  ביאור    –  על  דוחות  בג'  2ראה 
  של החברה. הכספיים התמציתיים מאוחדים ביðיים

  

 מאוחדים ביðיים דוחות הכספיים התמציתיים  ב' ב1ראה ביאור    - השפעות האיðפלציה ועליית שיעור הריביתבדבר    . 3
  של החברה.

' בדוחות הכספיים התמציתיים מאוחדים ג1ראה ביאור  - מלחמת "חרבות ברזל" על פעילות החברה בדבר השפעות   .4
  ביðיים של החברה. 

' בדוחות הכספיים התמציתיים מאוחדים ביðיים של א3ראה ביאור    - תוספת להסכם הלוואה קרן ריאליטיבדבר    .  5
  החברה.

  ב' בדוחות הכספיים התמציתיים מאוחדים ביðיים של החברה.3ראה ביאור  - הרחבת סדרת אגרות חובבדבר   .6

הðדל"ןבדבר    .7 ðכסי  בגין  התמורה  ביאור    - השלמת  של ד3ראה  ביðיים  מאוחדים  התמציתיים  הכספיים  בדוחות   '
  החברה.

' בדוחות הכספיים התמציתיים מאוחדים ביðיים של ו3ראה ביאור    - הסכם עם "חבר" בקשר למכירת דירותבדבר    .8
  החברה.

יקðעם  הסכם  ביטול  בדבר    .9 ביאור    - רכישה פרויקט  ביðיים של ז3ראה  בדוחות הכספיים התמציתיים מאוחדים   '
  החברה.

  

  
  

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



 

  : ) לתקðות הדוחות1( ג(ד)38המðהל הכללי לפי תקðה הצהרת הצהרות מðהלים  -פרק ה' 

  הצהרת מðהלים 

  הצהרת מðהל כללי 

  , מצהיר כי:מðכ"ל החברה ,יצחק ברוךאðי, 

  ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביðיים   ות הכספיים ביðייםבחðתי את הדוח ) 1( 
(להלן:    2024של שðת    השלישירבעון  ") להתאגיד (להלן: "  "מבע  אמפא יובלים דיור להשכרהשל  

 "); הדוחות"

ðכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של  ) 2(  לפי ידיעתי, הדוחות איðם כוללים כל מצג לא 
עובדה מהותית הðחוץ כדי שהמצגים שðכללו בהם, לאור הðסיבות שבהן ðכללו אותם מצגים, לא  

 יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;  

מכל   ) 3(  ðאות,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  לפי 
התאגיד   של  המזומðים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות,  הבחיðות 

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;  

לדירקטוריון ) 4(  התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  דירקטוריון    גיליתי  של  הביקורת  ולוועדת 
התאגיד, כל תרמית, בין מהותית ובין שאיðה מהותית, שבה מעורב המðהל הכללי או מי שכפוף  

הכספי   בדיווח  משמעותי  תפקיד  להם  שיש  אחרים  עובדים  מעורבים  או  במישרין  גילוי  וב לו 
  ובבקרה עליהם. 

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

  

  

  

  2024 ,בðובמבר 28

  תאריך 

  

, מðכ"ל ודירקטוריצחק ברוך

  

 



  )2ג(ד)( 38 הצהרת ðושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקðה
  :לתקðות הדוחות

  הצהרת מðהלים 

  ðושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספיםהצהרת 

  מצהיר כי: , אבי חסיד אðי,

ות הכספיים ביðיים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת בחðתי את הדוח ) 1( 
של   השלישירבעון  ") להתאגיד(להלן: "   "מ בע  אמפא יובלים דיור להשכרה של    הביðיים

 "); הדוחות(להלן: " 2024שðת 

לפי ידיעתי, הדוחות איðם כוללים כל מצג לא ðכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם  ) 2( 
מצג של עובדה מהותית הðחוץ כדי שהמצגים שðכללו בהם, לאור הðסיבות שבהן ðכללו  

 אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות; 

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ðאות,  ) 3( 
מכל הבחיðות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומðים של 

 התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות; 

לדירקטוריון ) 4(  התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  של   גיליתי  הביקורת  ולוועדת 
דירקטוריון התאגיד, כל תרמית, בין מהותית ובין שאיðה מהותית, שבה מעורב המðהל  
הכללי או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי  

  גילוי ובבקרה עליהם. ובבדיווח הכספי 

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

  

  

  

  2024, בðובמבר 28

  תאריך 

  

, סמðכ"ל כספים אבי חסיד
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