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    דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד   - א'  חלק 
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  2023 ,בנובמבר 21

  רקטוריון י דוח ד 

  2023  ספטמבר   – לתקופה ינואר  

(להלן בע"מ  לבניה  חברה  אשדר  של  הדירקטוריון  דוח  את  להגיש  מתכבדים   לתשעת")  החברה "   :הננו 

בהתאם לתקנות ניירות ערך (דוחות    ,")תקופת הדוח (להלן: " 2023  בספטמבר  30ביום    חודשים שהסתיימוה

הדוח סוקר את השינויים העיקריים בפעילות החברה והחברות הבנות   .1970  - תש"ל    ,תקופתיים ומיידים)

  .שלה בתקופת הדוח

דוחות הסכומים המופיעים בו  ההסברים שיובאו להלן מתייחסים לחברה על פי דוחותיה הכספים המאוחדים 

 .ובסכומים מדווחים, אלא אם נאמר אחרת סקורים הינם 

 27שפורסם ביום    2022הדוח נערך בהנחה שבפני מי שמעיין בו מצוי גם הדוח התקופתי של החברה לשנת  

(מידע זה מהווה הכללה על דרך   ")הדוח התקופתי(להלן: " )  2023-01-028411:  מס'  (אסמכתא   2023,  מרסב

  ההפניה).

  

 IFRS.פי כללי הדיווח הבינלאומיים - אלה ערוכים על  דוחות כספיים 

 כללי    . 1

נכון לתאריך הדוח, החברה פועלת בתחום פעילות עיקרי של ייזום ובניה למגורים בישראל. עד לסוף שנת   

הייתה לחברה פעילות משנית של נדל"ן מניב ונכון לתאריך הדו"ח נמכרו מרבית נכסיה המניבים וכיום   2022

  הפעילות בתחום זה אינה מהותית לפעילות החברה. 

פעילות בהפעלת דיור להשכרה לטווח ארוך (  2022בהתאם לחוק עידוד השקעות הון, החברה החלה בשנת  

 את הספים הכמותיים כדי ליצור מגזר פעילות בר דיווח). מת  מקיי נהאיש

בכל מקום בו מצוין המונח "החברה" הכוונה לחברה ולחברות מוחזקות של החברה. בכל מקום בו מצוין     

הדו"ח" הכוונה  מועדובכל מקום בו מצוין המונח " 2023 ,בספטמבר 30המונח "תאריך  המאזן" הכוונה ליום 

  למועד סמוך למועד פרסום הדו"ח.
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 מצב המשק וענף הנדל"ן למגורים והבניה בישראל   . 2

תחום פעילות זה מושפע משינויים במצב    -   השפעת מצב המשק הישראלי על תחום הנדל"ן היזמי -

  של בנק ישראל, עומדת על  2023המשק בכלל ובענף הנדל"ן בפרט. תחזית הצמיחה בישראל לשנת  

 1).2023 אוקטוברהאחרונה של בנק ישראל שעודכנה בחודש  (על פי התחזית  %2.3

  הטרור   ארגון פתח    2023באוקטובר,    7תאריך המאזן, ביום    לאחר   –   מלחמת חרבות ברזל - 

מדינת    " חמאס "  על  משולבת  בעקבות במתקפה  הממשלה    ישראל.  הרצחנית,  המתקפה 

הכריזה על מלחמת חרבות ברזל ("המלחמה"), אשר למועד פרסום הדוח עדיין נמשכת.  

 . במקביל, התפתח גם עימות מול ארגון הטרור "חיזבאללה" בגבול הצפון 

המלחמה הובילה להאטה בפעילות העסקית במשק הישראלי, בין היתר, בעקבות סגירה  

זמנית ו/או קיצור שעות הפעילות של עסקים רבים, הגבלות בדבר התכנסות במקומות  

עבודה ואירועים, הגבלות על מערכת החינוך, פגיעה בתשתיות, מחסור בזמינות חומרי  

אנשי מילואים לתקופה שאינה ידועה מראש,    גלם וכדומה. אי הוודאות הרבה לצד גיוס 

בשווקים  רבה  לתנודתיות  וכן  הכלכלית  הפעילות  לצמצום  הביאה  המלחמה    . הביאו 

המדינה   מוסדות  השונים,  הממשלה  משרדי  של  וניהוליים  כלכליים  משאבים  להסטת 

שגורם   באופן  לקשיים שהתעוררו,  דחופים  פתרונות  מתן  לטובת  המקומיות  והרשויות 

בנושאי ודא - לאי  הטיפול  במשך  הרשויות. ות  מטפלות  בהם  המלחמה    ם  פרוץ  בעקבות 

ובהתאם   הדרגתי  באופן  ימים  מספר  לאחר  ונפתחו  הארץ  ברחבי  בנייה  אתרי  נסגרו 

ושומרון   יהודה  משטחי  עובדים  כניסת  נאסרה  כן,  כמו  השונות.  הרשויות  להנחיות 

רבים   ישראלים  ערבים  ועובדים  מהארץ  יצאו  הזרים  מהעובדים  חלק  עזה,  ומרצועת 

הבנייה  לאתרי  מלהגיע  מהאתרים נמנעו  בחלק  המלחמה, .  בתחילת  נציגי    ,  הגיעו  לא 

רשויות, לרבות כיבוי אש, חברת החשמל ופקחי הוועדות המקומיות לבדוק את הבנייה,  

   לאשר אכלוס בניינים ולבצע עבודות הנדרשות לאכלוס. 

חטיבת המחקר של בנק ישראל עדכנה    2023בעקבות פרוץ המלחמה, בחודש אוקטובר  

המקרו כלכלית בהתאם למידע הראשוני שנצבר מתחילת המלחמה המלווה  את התחזית  

יצמח בשיעור של   גבוהה במיוחד. בהתאם לתחזית האמורה, התוצר  וודאות    2.3%באי 

  . 2024בשנת    2.8%ובשיעור של    2023בשנת  

 
1

  . 2023  באוקטובר 23בבנק ישראל, מיום  התחזית המקרו כלכלית של חטיבת המחקר       
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הדירוג   חברת  ועוד,  מיציבה    P &Sזאת  ישראל  של  האשראי  דירוג  תחזית  את  הורידה 

כי   לאחרונה  הודיעה  מוד'יס  חברת  כן,  כמו  האשראי  היא  לשלילית.  דירוג  את  מציבה 

בסיכונים   המשמעותית  ההרעה  נוכח  זאת  שלילי  במעקב  ישראל  מדינת  של 

הגיאופוליטיים והביטחוניים איתם מתמודדת מדינת ישראל בעקבות המלחמה. מגמות  

אלה, עלולות להביא לפגיעה ביכולתם של רוכשי דירות פוטנציאלים לקבל משכנתאות  

ביכולת  ולפגיעה  הולמים  בהתחייבויותיהם  בתנאים  לעמוד  והרוכשים  השוכרים  של  ם 

יוצא מכך להשפיע על תזרים המזומנים של החברה.   בספטמבר,    30נכון ליום  וכפועל 

מיליון    240- של החברה על סך של כ   והשקעות לזמן קצר    מזומנים , עומדת יתרת ה 2023

מעריכה  החברה  המזומנים,    כי – ש"ח.  עם  יתרת  מנוצלות  יחד  בלתי  אשראי  – מסגרות 

שוטפת   מפעילות  צפוי  תזרימי  תוך    יאפשרו ועודף  פעילותה,  את  ולממן  להמשיך  לה 

אליה  הפיננסיים  ביחסים  עמידה  היתר  בין  בהתחייבויותיה,  מלאה  עמידה  היא    ם כדי 

  מחויבת למחזיקי אגרות החוב של החברה, למערכת הבנקאית וגורמים ממנים אחרים.  

לאור האמור, ככל ועצימות הלחימה והימשכות הלחימה תמשך זמן רב וככל ולא יגובש  

לכך   להיות  עלולה  החברה,  של  פעילותה  בתחום  לחברות  מספק  מענה  הנותן  מתווה 

וכן לרבעונים    2023השפעה על תוצאותיה העסקיות של החברה לרבעון הרביעי לשנת  

  העוקבים.  
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בישראל עלולה להיות השפעה  משטרי    - מדיני  ה מצב  החמרה ב ל  –   בישראלמשטרי    - מצב מדיני   - 

בביקוש   לירידה  על החברה באופן שיגרום  מכך  וכתוצאה  על פעילות המשק,  וכן    לדירותניכרת 

 להתייקרויות בעלויות הבניה. 

חקיקה  החלה הממשלה בקידום תכנית הכוללת ביצוע שינויי    2023במהלך חודש ינואר  

ל   מהותיים  המשפט בנוגע  ביום  מערכת  הציבורית  2023ביולי,    24.  המחאה  אף  על   ,

בוטלה   לפיו  השפיטה,   : יסוד  לחוק  תיקון  התקבל  החקיקה,  שינויי  רקע  על  הרחבה 

על    . הביקורת השיפוטית בעילת הסבירות על החלטות הממשלה, ראש הממשלה ושריה 

לשינויים האמורים עשויה להיות השפעה על הסביבה הכלכלית בה  פי גורמים מומחים  

המשק   של  האשראי  ודירוג  הגיוס  מקורות  עלות  על  זאת  ובכלל  החברה,  פועלת 

  הישראלי.  

השפעת האמור לעיל, בין היתר    הכולל של   יקף ה ח, טרם ניתן להעריך את ה " נכון למועד הדו 

  אם בכלל.  ,החקיקה כייאושרו במסגרת הליאושרו והשינויים ש השפעת הודאות לגבי  לאור אי

 

פלציה ועליית המחירים בעולם החלו הבנקים  נ במטרה לרסן את שיעור האי  –   בנק ישראל  ריבית -

המרכזיים להעלות את שיעור הריבית ובכללם גם בנק ישראל אשר העלה את הריבית הבסיסית  

בנק ה  עלה  2023שנת    לשהחודשים הראשונים    בתשעת.  2022במספר פעימות מאז חודש אפריל,  

במספר פעימות ונכון להיום שיעור הריבית עומד על    1.5%- ישראל את שיעור הריבית הבסיסית ב

והעלאתה עשויה    משפיעה על הריביות החופשיות בהלוואות לדיור במשק  ריבית בנק ישראל.  4.75%

כמו כן,  לרכישת דירות מגורים.    להשפיע על הביקוש לפגוע בכוח הקנייה של רוכשי הדירות ובכך  

משפיעות על עלויות המימון של החברה בהלוואות המבוססות על ריבית   העלאות הריבית כאמור

ישראל המצב    .בנק  הריבית   המלחמהלאור  את  ישראל  בנק  נגד  העלה  לא  אלו,  בימים  בישראל 

 בחודש האחרון.

 

, לעומת  2מיליארד ש"ח   4.55  - כ  של  ח נטל הציבור משכנתאות בסך "בתקופת הדו  –   שוק המשכנתאות -

אשתקד  96.4  - כ המקבילה  בתקופה  ש"ח  חדשות    . מיליארד  משכנתאות  בלקיחת  הירידה  מגמת 

  דירות. ברכישתממשיכה ומשקפת את הירידה וההאטה 

  

 
2
  . נתוני בנק ישראל      
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לעלות    למגורים   ומדד תשומות הבניה  מדד המחירים לצרכןהמשיכו    ח" בתקופת הדו  –   אינפלציה -

  3.3%  - עלה מדד המחירים לצרכן בכ  2023מתחילת שנת    (למרות מהלכי העלאת ריבית בנק ישראל).

(מדד    1.9%  - ) ומדד תשומות הבניה למגורים עלה בכ2022לעומת מדד דצמבר    2023  אוקטובר(מדד  

במדד תשומות הבניה למגורים גורמת להתייקרות    העלייה.  ) 2022לעומת מדד דצמבר    2023  אוקטובר

עלויות הבניה של החברה בפרויקטים השונים, כיוון שההסכמים בהם מתקשרת החברה עם קבלני  

למדד תשומות  הביצוע צמודים למדד זה. מאידך החברה נוהגת להצמיד את התקבולים מלקוחותיה  

-ההצמדה הוגבלה ל   , כמפורט להלן  ,לאחר התיקון לחוק המכרבהסכמים שנחתמו  (  הבנייה למגורים

הדירה)  40% אתהחברה    מקטינהובכך    ממחיר  הבניה    חלקית  עלויות  התייקרות  מפני  החשיפה 

 שנובעת מעליית מדד זה.

 

  1973- , התשל"גלחוק המכר (דירות)  9, נכנס לתוקף תיקון  2022ביולי    7ביום    –   לחוק המכר  9  תיקון -

התשלומים    ניתן לקבוע הצמדה של  מכר  בהסכם , כי  הקובע, בין היתר  ")המכר  לחוק  9  תיקון(להלן: "

.  ממחיר הדירה בלבד  40%  -ות הבנייה בלבד וכן ההצמדה תוגבל לממחיר הדירה למדד תשו  בגין

והורחבה  ת הדירה  רוכשים בגין איחורים במסירלפיצוי  עודכן מנגנון הכמו כן, במסגרת התיקון לחוק  

 בהם   פרט למקרים גם כאשר נסיבות האיחור אינן בשליטתו ו  אחריותו של המוכר לשלם פיצויים 

מאידך סכום הפיצוי הוקטן בחודשי האיחור הראשונים   סוכל.  ההסכם הרוכש גרם לאיחור או כאשר  

  חודשים. 11 איחור של והוגדל לאחר

  

לשינויים במגמות האינפלציה והריבית כאמור עשויה להיות השפעה על למלחמה ו  –  השפעה כללית  -

עשויה לבוא לידי ביטוי באיתנותם הפיננסית של הגורמים העסקיים מולם החברה ה פעילות המשק 

אין ביכולתה של החברה להעריך את ההשפעות  על אף האמור,    .ם בדגש על ספקים וקבלני  ,פועלת

,  הבניה  תשומות   מדדבו  לצרכן  המחירים   במדד  שינויים,  הריבית  בשיעורי  שינוייםהעתידיות של  

בכלל ועל פעילותה של החברה למגורים  יזמיל ענף הנדל"ן הע ככל שתהיינה, על המשק הישראלי, 

 בפרט.

  
   
  

יובהר כי ההנחות, ההערכות והנתונים המפורטים לעיל בדבר אפשרות השפעת  

הנתונים המאקרו כלכליים, ובכלל זאת השפעות המלחמה, על פעילות החברה הינם  

תחזיות, הערכות ואומדנים ומהווים "מידע צופה פני עתיד", כהגדרת מונח זה בחוק  

ל הערכות, אומדנים או כוונות  ניירות ערך, המבוססים על מידע הקיים בחברה, וכול 

של החברה, נכון למועד הדוח. ההשפעות בפועל עשויות להיות שונות מהתוצאות  

המוערכות או הצפויות על ידי החברה וזאת בשל אירועים שאינם בשליטת החברה,  

ובכלל כך היקף המלחמה, זירות הלחימה והתמשכותה והשפעתה על תפקוד המשק  

  שוק, שינויים רגולטוריים וריבית בנק ישראל בפועל. והעורף, שינויים במצב ה 
  



  2023 בספטמבר 30ליום  התאגיד עסקי מצב על הדירקטוריון ח"דו

6 

  

   ו/או בשיווק   פרויקטים בביצוע  . 3

  : 2023  בספטמבר   30ליום   להלן פירוט יחידות דיור המצויות בביצוע ו/או בשיווק נכון  .3.1

  שם הפרויקט 
מיקום  

  הפרויקט 

חלק  

  החברה 

שיעור  

השלמה  

קבלני  

ליום  

30/09/23  

מס' יח"ד  

  לשיווק 

מס' יח"ד  

  מכורות  

(חוזים  

  מחייבים) 

  ליום 

30/09/23  

שווי חוזי של  

מכירות ליום  

30/09/23  

לא כולל  

  מע"מ 

  אלפי ש"ח ב 

מועד סיום  

בניה צפוי 
3

  

  2024  54,097  9  16  88%  100%  אביב תל  Aאשדר טאגור בנין 

  2024 53,982 12  15  88%  100%  תל אביב  Bאשדר טאגור בנין 

  2024 289,434  44  53  80%  100%  תל אביב  Cאשדר טאגור בנין 

  2023 120,111  47  78  90%  100%  ראשון לציון   1אשדר נחלת יהודה בנין 

  2023  111,528  45  73  90%  100%  ראשון לציון   2אשדר נחלת יהודה בנין 

אשדר קרית אונו (מחיר  

למשתכן משולב שוק  

  1בנין  21חופשי) מגרש 

  2024  80,731  53  62  69%  100%  קרית אונו 

אשדר קרית אונו (מחיר  

למשתכן משולב שוק  

  2בנין  21חופשי) מגרש 

  2024  82,105  50  63  74%  100%  קרית אונו 

אונו (מחיר   אשדר קרית

למשתכן משולב שוק  

  3בנין  21חופשי) מגרש 

  2024  89,357  53  63  76%  100%  קרית אונו 

אשדר קרית אונו (מחיר  

למשתכן משולב שוק  

  4בנין  21חופשי) מגרש 

  2024  103,699  *59  62  79%  100%  קרית אונו 

אונו (מחיר   אשדר קרית

למשתכן משולב שוק  

  1בנין  23חופשי) מגרש 

  2024  108,199  60  63  85%  100%  קרית אונו 

אשדר קרית אונו (מחיר  

למשתכן משולב שוק  

  2בנין  23חופשי) מגרש 

  2024  119,789  62  63  85%  100%  קרית אונו 

אונו (מחיר   אשדר קרית

למשתכן משולב שוק  

  3בנין  23חופשי) מגרש 

  2024  118,105  61  63  85%  100%  קרית אונו 

GO YAFO TEL AVIV   

(מחיר למשתכן משולב 

   1 בנין - שוק חופשי)

 2026 11,133 3 68 7%  50%  יפו -תל אביב

GO YAFO TEL AVIV   

(מחיר למשתכן משולב 

   2 בנין - שוק חופשי)

 2026 3,897 *1 68 7%  50%  יפו -אביבתל 

GO YAFO TEL AVIV   

(מחיר למשתכן משולב 

   3 בנין - שוק חופשי)

 2026 8,562  2 68 7%  50%  יפו -תל אביב

 GO YAFO TEL AVIV  

  4 בנין - (שוק חופשי)
 2026 97,975  *32 72 10%  50%  יפו -תל אביב

GO YAFO TEL AVIV   

   5 בנין - (שוק חופשי)
  2026 16,435 5 71 10%  50%  יפו -אביבתל 

 
המידע המפורט להלן הינו מידע צופה פני עתיד ומבוסס על הנתונים המצויים בפני החברה בתאריך דוח זה. יתכן כי בעקבות     3

  גורמים שאינם תלויים בחברה הפרויקט לא יושלם במועדים המצוינים בטבלה זו. 
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  שם הפרויקט 
מיקום  

  הפרויקט 

חלק  

  החברה 

שיעור  

השלמה  

קבלני  

ליום  

30/09/23  

מס' יח"ד  

  לשיווק 

מס' יח"ד  

  מכורות  

(חוזים  

  מחייבים) 

  ליום 

30/09/23  

שווי חוזי של  

מכירות ליום  

30/09/23  

לא כולל  

  מע"מ 

  אלפי ש"ח ב 

מועד סיום  

בניה צפוי 
3

  

  2026  23,963  11  78  6%  100%  נתניה   1בנין  גלי נתניה

  2026  -  -  69  8%  100%  ביב א תל   נאות אפקה 

פרויקטים במסגרת תמ"א  

38   

, ת"א, הרצליה

   ורמת גן 
100%  4%-84% 112  22  77,147  2024-2026 

  -   -   -   סה"כ 

1,280  

 (חלק 

  החברה 

1,107  (  

631  

 (חלק 

  החברה 

610  (  

2491,570, 

(חלק החברה  

1,501,248 (  

  

  

. החברה לא  ים קודמותכיח"ד שנמכרו בשנ ויח"ד שדווח  6של החלו תהליכי ביטול  במהלך תקופת הדו"ח    *

 1יח"ד ועדכנה את ההכרה בהכנסה בגין ביטול של  5 ביטול הכנסה בגין הכרה ב   הפסדאו רווח   ותלה בדו"ח לכ

  יח"ד. 
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(אלפי    2023  בספטמבר   30יתרת עלויות ותקבולים מרוכשים במסגרת פרויקטים פעילים ליום   .3.2

 : 4ש"ח) 

  

מיקום    שם הפרויקט 

  הפרויקט 

יתרת  

  מקדמות 

ליום  

30/09/23  

יתרת  

  עלויות 

ליום  

30/09/23  

עלויות  

שהוכרו  

לרווח והפסד  

    בתקופה 

   1-9/23  

עלויות  

  שהושקעו 

  בתקופה 

1-9/23  

  יתרת עלויות 

ליום  

31/12/22  

  17,131  406 ) 3,836(  13,701  1,349  ירושלים  בתי סיידוף

  8,292  46,531  ) 48,943(  5,880  1,493  יהוד מונוסון   אשדר מונוסון 

Recanati Residence   31,083  85,372  ) 76,570( 39,885  2,902  יפו -אביבתל  

  117,127  49,278  ) 68,192(  98,213  32,070  יפו -תל אביב  אשדר טאגור 

  -  7,896  -  7,896  -  רמת גן   משולש קריניצי 

  78,677  ) 39,060(  ) 16,148(  23,469  -  נתניה  אשדר אגמים 

  154,602 33,984  ) 53,993(  134,593  3,020  ראשון לציון   אשדר נחלת יהודה 

אשדר קרית אונו (מחיר  

משולב שוק   למשתכן

  ) חופשי 

  329,930  239,610  ) 396,106(  173,434  7,240  קרית אונו 

  4,881  9,397  ) 14,278(  -  -  גני תקוה   "מגדל אשדר" גני תקוה 

  -  -  -  -  2,591  יפו -תל אביב  צפוני  בנין  הצוק  חוף

  91,882  11,405  ) 1,056(  102,231  3,430  נתניה    גלי נתניה

  178,711  9,637  -  188,348  -  תל אביב   נאות אפקה 

פרויקטים במסגרת תמ"א  

38  

ת"א, ר"ג,  

רעננה, קרית  

    הרצליה ו אונו 

4,242 249,889  )48,372 (  176,230  122,031  

  - ) 4,511( 4,511  -  25  -  אחרים 

  3,543  - -  3,543  -  יפו -תל אביב  בית המבקר 

  1,137,890  626,175  ) 722,983(   1,041,082  58,362    "כ סה 

  

  

  

  

 
לבעלי קרקע בעסקאות קומבינציה ופינוי בינוי. העלויות והמקדמות בפרויקטים כולל עלויות בגין רישום התחייבויות למתן שירותי בניה      4

אינן כוללות את חלק השותפים. כמו כן, טבלה זו לא כוללת את העלויות והמקדמות בגין פרויקטים הנכללים בסעיף השקעות המטופלות  

  הנתונים בטבלה מייצגים את חלק החברה כפי שמוצגים בדוחות הכספיים.  לפי שיטת השווי המאזני.
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  תיאור המצב הכספי  . 4
  : (נתונים כספיים באלפי ש"ח) להלן יובאו נתונים עיקריים מתוך סעיפי מאזן החברה

  

 נכסים שוטפים  . 4.1

 

  
  

  ליום  
  בספטמבר   30

  

  
  ליום  

בדצמבר    31
2022  

  31סך השינוי ביחס ליום  
  הסברי החברה     2022בדצמבר  

  % - ב   אלפי ש"ח   2022  2023
מזומנים  

ושווי  
  מזומנים 

132,075 63,797 119,525  12,550 10% 
ראה תמצית דוח תזרים 

המזומנים של החברה בסעיף  
  להלן. 7

השקעות  
לזמן קצר  

(ניירות ערך  
  סחירים)

108,747    176,942    175,845  )67,098 ( )38%( 

  67– הקיטון בסך של כ 
מיליון ש"ח ביחס ליום  

נובע    2022בדצמבר,    31
חלק    מימוש בעיקר מ 

.   מתיקי ניירות ערך

השקעות  
לזמן קצר  
במסגרת  

ליווי בנקאי 
  תפיקדונוו

 משועבדים 

96,628  159,227 101,824  )5,196 ( )5% (  -  

לקוחות 
והכנסות 

לקבל בגין  
מכירת 
  דירות 

495,425  564,310  672,702  )177,277(  )26%(  

  177-כ של בסך נטו הקיטון
  31ש"ח ביחס ליום  מיליון

בעיקר   נובע 2022בדצמבר, 
מגידול בגביית תקבולים  

שהסתיימו  בפרויקטים 
ובפרויקטים הנמצאים  

     בשלבי סיום.

חייבים 
ויתרות 

 חובה 
87,100 38,026 39,006  48,094 123%  

  48-כ נטו בסך של  הגידול
  31ביחס ליום  ש"חמיליון 

  עיקרב נובע 2022בדצמבר, 
בעסקה    שותף  של מיון חובמ

מזמן ארוך לזמן   משותפת
ובגידול בסעיף הכנסות   קצר

הסכם קומבינציה  בגין  לקבל
ט'  6שיבוטל (ראה ביאור 

   בדוחות הכספיים).
  

 

מלאי 
בניינים 
  למכירה

1,041,082 1,214,145  1,137,890  )96,808 ( )9% ( 

  97-נטו בסך של כ קיטוןה
  31מיליון ש"ח ביחס ליום 

  נובע בעיקר 2022בדצמבר, 
ממיון עלויות מסעיף מלאי 

לסעיף נדל"ן להשקעה,  
זקיפת עלויות לדוח רווח  מ

  מהשקעותו או הפסד
  במסגרת שבוצעו  שוטפות

  שבביצוע הפרויקטים
   .לעיל 3.2 בסעיף  כמפורט

נכסים  סה"כ  
 ם י שוטפ 

1,961,057 2,216,447 2,246,792   )285,735 (   )13% (   
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 נכסים לא שוטפים   . 4.2

  סעיף מאזני 

  ליום  
  בספטמבר   30

  

  

  ליום  

31  

בדצמבר  

2022  

סך השינוי ביחס  

בדצמבר    31ליום  

  הסברי החברה   2022

2023 2022 
אלפי  

  ש"ח 
  %   - ב 

הלוואות 

  חובה ויתרות 
25,729 60,241 60,675  )34,946 ( )58%( 

  35-נטו בסך של כ הקיטון

  31ביחס ליום  ש"ח מיליון

  בעיקר נובע 2022בדצמבר, 

 של  מפעולת מיון יתרת חוב

שותף בעסקה משותפת לזמן  

  .  קצר

  

 

 86% 649,427  751,583  778,920 1,401,010  לבניה  קרקעות

  649-נטו בסך של כ גידולה

  31מיליון ש"ח ביחס ליום 

  נובע בעיקר 2022בדצמבר, 

רכישת תשלום בגין  מ

,  הרצליה  ,ות בגליל יםקרקע

באר יעקב  וגבעת שמואל 

  )50%(חלק החברה  

  נוספות שוטפות מהשקעותו

  .קרקעות במלאי

 41% 84,056  206,194 27,000 290,250 נדל"ן להשקעה  

  84 -כ הגידול נטו בסך של

  31ביחס ליום מיליון ש"ח 

נובע ממיון   2022בדצמבר, 

עלויות המיוחסות לדירות  

להשכרה בפרויקט אגמים  

אשר בנייתן  בנתניה 

הליכי תב והסתימה והחל

נכס  תבניכוי מכירו שכרתןה

 מניב בראשון לציון.

נכסים לא  

שוטפים  

  אחרים

142,091 70,246 109,031  33,060 30% 

  33-נטו בסך של כ גידולה

   31יום ביחס למיליון ש"ח 

נובע בעיקר   2022, בדצמבר 

השקעה שוטפת בחברה  מ

 GO YAFOכלולה (פרויקט 

TEL AVIVהלוואה  ) וכן מ

שניתנה לחברה כלולה  

  .בע"מ" מרינה הכחולהה"

סה"כ נכסים  

 לא שוטפים 
1,859,080 936,407 1,127,483  731,597 65%  

   13% 445,862  3,374,275 3,152,854 3,820,137 סה"כ נכסים 
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 התחייבויות שוטפות  . 4.3

  

  סעיף מאזני 

  

  ליום  
  בספטמבר   30

  

  

  ליום  

31  

בדצמבר  

2022  

  

סך השינוי ביחס  

בדצמבר    31ליום  

2022  
  הסברי החברה 

אלפי    2022  2023

  ש"ח 

  %   - ב 

אשראי 

מתאגידים 

בנקאיים 

  ואחרים

937,254 492,948 903,700  33,554  4% 

 ביחס ש"ח מיליון  34-כבסך של נטו  הגידול

מגיוס   בעיקר נובע 2022בדצמבר,  31ליום 

מיליון   250"מ מגופים מוסדיים בסך של  נע

 יםבנקאי יםאשראי מתאגיד  מנגד סווג .חש"

בסך של ובאור עקיבא רעננה בבפרויקטים 

מסעיף הלוואות לזמן  ש"חמיליון  186 -כ

כמו כן  .לסעיף הלוואות לזמן ארוךקצר 

הלוואות פירעונות שוטפים של בוצעו 

  פרויקטים פעילים.ב

חלויות 

שוטפות של 

הלוואות לזמן  

ארוך ושל  

 אגרות חוב 

505,931 164,137 164,146  341,785 208% 

מיליון ש"ח   341-נטו בסך של כ הגידול

  נובע בעיקר  2022בדצמבר,  31ביחס ליום 

  'ות דחלויות שוטפות של אגרות חוב סדרמ

שעתידות להיפרע במלואן עד אוגוסט   ה'ו

מסיווג אשראי מתאגיד בנקאי ו  2024

מיליון ש"ח    193 -בסך של כבלוד בפרויקט 

מסעיף הלוואות לזמן ארוך לסעיף הלוואות  

לזמן קצר (לאחר תאריך המאזן התקבל 

אישור להארכת מועד הפירעון לינואר 

2025( .  

מקדמות  

 מרוכשי דירות 
58,362 246,161 189,117  )130,755( )69%( 

 ש"ח מיליון 131 - כ של בסך נטו הקיטון

  בעיקר נובע 2022 ,בדצמבר  31יום ביחס ל

  רווח לדוח  ד"יח ממכירת הכנסות מזקיפת

  .מרוכשיםהעולה על תקבולים  הפסד או

ת יוהתחייבו

בגין עסקאות  

קומבינציה  

(לרבות פינוי  

בינוי ותמ"א 

38(  

100,080 161,274 146,411  )46,331 ( )32%( 

ליון ש"ח ביחס ימ 46-הקיטון נטו בסך של כ

נובע בעיקר   2022בדצמבר,  31ליום 

מגריעת התחייבויות לבעלי קרקע בהתאם 

להתקדמות הבנייה בפרויקטים השונים 

מתשלום שכ"ד לבעלי  ורווח או הפסד  לדוח

דירות מפונים בפרויקטים של פינוי בינוי 

ומאידך מרישום התחייבות בגין   38ותמ"א 

עסקאות קומבינציה כנגד סעיף מלאי 

 38תמ"א   ייפרויקטשני בניינים למכירה ב

  בתל אביב.

התחייבויות 

שוטפות  

אחרות 

(ספקים, 

סים  ימזכאים, 

לשלם, 

  הפרשה לגמר

והפרשה  

לתביעות 

 משפטיות) 

240,379 221,077 240,498  )119 ( 1% -  

סה"כ  

התחייבויות  

 שוטפות 

1,842,006 1,285,597 1,643,872  198,134  12%   
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   התחייבויות לא שוטפות   . 4.4

סעיף  

  מאזני 

  ליום  
  בספטמבר   30

  

  

  ליום  

31  

בדצמבר  

2022  

  

סך השינוי ביחס  

בדצמבר    31ליום  

2022  
  הסברי החברה 

אלפי    2022  2023

  ש"ח 

  %   - ב 

הלוואות 

מתאגידים 

  בנקאיים 

741,933 490,946 193,706  548,227  283%  

מיליון ש"ח   548-נטו בסך של כ גידולה

נובע בעיקר   2022בדצמבר,  31ביחס ליום 

לזמן ארוך למימון  ותמנטילת הלווא

גליל ים   קטיםיבפרו ותרכישת קרקע

  יעקב בארבשמואל וגבעת ב, הרצליה ב

ות מיון הלוואמכן כמו  ,) 50%(חלק החברה  

  לזמן ארוך. מזמן קצר

  - ) 100%( )314,516(  314,516 315,148 -  אגרות חוב 

התחייבויות 

לא שוטפות  

  אחרות

56,185 50,350 71,887  )15,702 ( )22%( -  

סה"כ  

התחייבויות  

  לא שוטפות 

798,118 856,444 580,109  218,009  38%  -  

סה"כ  

  התחייבויות 
2,640,124  2,142,041 2,223,981  416,143 19% -  

              

 ון עצמי  ה  . 4.5

  סעיף מאזני 

  30ליום  

  בספטמבר 

  

  ליום  

31  

בדצמבר  

2022  

סך השינוי ביחס  

בדצמבר    31ליום  

  הסברי החברה   2022

אלפי   2022 2023

  ש"ח 

  %   - ב 

הון המיוחס לבעלי  

  המניות של החברה 
1,181,180 1,010,357 1,149,872  31,308 3% 

- 

זכויות שאינן מקנות  

  שליטה  
)1,167 ( 456 422  )1,589 ( )377% (   - 

 2.6%  29,719  1,150,294 1,010,813 1,180,013  סה"כ הון עצמי 

מיליון   30  - כ   בהון בסך של  הגידול עיקר  

נובע    2022בדצמבר,    31ש"ח ביחס ליום  

  129  - כ   מרווח בתקופת הדוח בסך של 

נגד מחלוקת דיבידנד בסך  ממיליון ש"ח ו 

  מיליון ש"ח.  100של 
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 תוצאות הפעילות  . 5

 נתונים עיקריים מתוך דוח רווח או הפסד של החברה (באלפי ש"ח): להלן יובאו   . 5.1

  

 סעיף תוצאתי 
הפניה  

 להסבר 

 

החודשים שהסתיימו    לתשעת 

 ביום 

בספטמבר   30  

 

לשלושת החודשים שהסתיימו  

 ביום 

בספטמבר   30  

לשנה  

שהסתיימה ביום  

בדצמבר   31  

 -  - 3202  2022 2023 2022 2022 

הכנסות ממכירת  
קרקעות, שטחי  דירות, 

מסחר ומדמי שכירות  
 וניהול 

 1,864,926 532,275 238,894 1,445,234 918,244 א

עלות מכירת הדירות,  
הקרקעות, שטחי  

המסחר והשכירות  
 והניהול 

 - 723,168 1,132,188 191,696 411,841 1,464,545 

 רווח גולמי 
 400,381 120,434 47,198 313,046 195,076 א

גולמי שיעור רווח   21% 22.6% 19.8% 21.7% 21.2% א 

ירידת ערך נדל"ן  
 להשקעה 

 - (76) - (76) - )656 (  

רווח משינוי ייעוד  
 מלאי לנדל"ן להשקעה 

 92,190 - - - 55,804 ב

 14,726 4,223 3,783 11,577 12,631  הוצאות מכירה ושיווק 

הנהלה וכלליות הוצאות     - 38,328 37,071 12,307 13,268 51,503 

)  הכנסות הוצאות ( 
 (1,470) (328) (706) (783) (676) -  אחרות, נטו 

 427,156 103,271 31,738 265,181 200,521 -  רווח תפעולי 

 29,746 6,825 19,093 17,676 46,470 ד הוצאות מימון, נטו 

 (11,953) (2,921) (14,850) (953) (41,791) ג הכנסות מימון, נטו 

בהפסדי  חלק החברה 
חברות המטופלות לפי  

 שיטת השווי המאזני 
 - (34,790) (16,024) (13,431) (6,009) (11,428) 

רווח לפני מסים על  
 הכנסה 

 - 161,052 232,434 14,064 93,358 397,935 

 85,862 24,386 4,760 59,656 31,701 -  מיסים על הכנסה 

 312,073 68,972 9,304 172,778 129,351 -  רווח נקי 

רווח נקי (הפסד) מיוחס  
 ל:

      

 312,169 68,995 10,583 172,840 130,940 -  בעלי מניות החברה 

זכויות שאינן מקנות  
 שליטה

 - (1,589) (62) (1,279) (23) (96) 

 סה"כ 
 - 129,351 172,778 9,304 68,972 312,073 
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   :הפעילותתוצאות ל הסברים 

 הכנסות   . א 

  קיטון ה  ."חשליון  ימ  526- אשתקד בכ  ההמקביל  ההתקופלעומת    בתקופת הדוח  ירד  היקף ההכנסות

מכךא   ה המקביל  הלתקופביחס   נובע    הדוח  בתקופת  קבלני ה  הביצוע  התקדמות ש  שתקד 

הייתה   גבוהים  מכירות  שיעורי  יש  בהם  הביצוע  יותר  נמוכהבפרויקטים  התקדמות    לעומת 

שנמכרו לעומת   הדיור  יחידות  בהיקף   ירידה  חלה  ובמקביל  אשתקד  ההמקביל  הבתקופ  פרויקטים ב

  .התקופה המקבילה אשתקד 

(כולל שותפים),  יחידות דיור    39- ו  103מכרה החברה    2023של שנת    השלישיבתקופת הדוח וברבעון  

לעומת  למשתכן)    מחיר  בתכנית  לזכאים   נמכרו, בהתאמה,  דיור  חידותי   8- ו  29  מתוכן(בהתאמה  

שותפים)  63- ו  234 (כולל  דיור  אשתק   יחידות  מקבילות  (מתוכן  דבתקופות  בהתאמה  ,  0- ו  16, 

  נמכרו לזכאים בתכנית מחיר למשתכן).בהתאמה, 

  . רהדיו בשוק בביקוש מהאטה נבע  המכירותבהיקף  הקיטון

 רווח משינוי ייעוד מלאי לנדל"ן להשקעה   . ב 

נובע    בניינים למכירה  מלאיייעוד מהרווח משינוי   יתרת  לנדל"ן להשקעה  מהערכת שווי של 

  והחברה החלה בהליך להשכרתן  2023שבנייתן הסתיימה ברבעון השני לשנת  הדירות להשכרה,  

  . להןעלויות המיוחסות ה בניכוי 

 הכנסות מימון   . ג 

הדוח   שנת    השלישי וברבעון  בתקופת  המימון    2023של  הכנסות  של  ל הסתכמו  סך 

מיליון   1– כ של   מימון  הכנסות לעומת   , מיליון ש"ח, בהתאמה   15- וכ מיליון ש"ח  42- כ 

אשתקד. הפער בין התקופות    ות המקביל   ות בתקופ מיליון ש"ח, בהתאמה,    3- וכ ש"ח  

הכנסות   בסעיף  המוצגות  סחירים  ערך  בניירות  ההשקעה  מתוצאות  בעיקר  נובע 

רווח   יש  כאשר  גם  מימון  הכנסות  מציגה בסעיף  (החברה  בניירות    מהשקעה מימון 

יש הפסד מהשקעה בניי  וגם כאשר    רות ערך סחירים). בתקופת הדוח ערך סחירים 

כ   רווח הוכר    2023של שנת    השלישי וברבעון   מיליון ש"ח,    1- וכ מיליון ש"ח    5- של 

שהוכר מהשקעה בניירות    הפסד מהשקעה בניירות ערך סחירים, לעומת    , בהתאמה 

כ  של  בסך  סחירים  ש"ח    15- ערך  ש"ח,   3- וכ מיליון    ות בתקופ בהתאמה,    מיליון 

  . אשתקד   ות המקביל 

בחלק   הפסד  מוצג  כנגדן  אשר  כלולה  מחברה  ריבית  הכנסות  כוללות  ההכנסות 

  . בהפסדי חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני החברה  
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 הוצאות מימון   . ד 

וברבעון   הדוח  בכ הסתכמו    2023שנת  של    השלישי בתקופת  המימון    46– הוצאות 

בהתאמה,   19- ובכ   ש"ח מיליון   ש"ח,  של  לעומת    מיליון  בסך  מימון    18– כ הוצאות 

עיקר הגידול    אשתקד.   ות המקביל  ות בתקופ   בהתאמה,   , ש"ח מיליון    7- וכ   מיליון ש"ח 

ת ריבית בנק ישראל המשפיעה  י עלי מגידול בהיקפי הלוואות של החברה וכן מ מקורו  

החברה המבוססות על ריבית הפריים. על רוב הלוואות  
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    : 2023  בספטמבר   30להלן פירוט לגבי מכירת יח"ד בפרויקטים שביצועם הסתיים עד ליום   . 5.2

  שם הפרויקט 
חלק  

  החברה 

מס' יח"ד  

בפרויקט  

 *  

מס' יח"ד  

שנמכרו  

עד ליום  

31.12.22  

מס'  

יח"ד  

שנמכרו  

  בתקופה 

1-9.23  

מס' יח"ד  

שנמכרו  

עד ליום  

30.9.23  

  ת יח"ד יתר 

  לשיווק 

ליום  

.239.03 **  

  4  18  6  12  22  50%  סיידוף מבנה לשימור 

  -   77  1  76  77  50%  (***) סיידוף מגדל

  -   33  1  32  33  100%  מגדל אשדר "גני תקווה" 

  -   40  1  39  40  100%  1אשדר מונוסון בנין 

  1  43  -   43  44  100%  4אשדר מונוסון בנין 

  1  41  ) 1(  42  42  100%  ***)*(*5אשדר מונוסון בנין 

  1  51  -   51  52  100%  (****) 1403/1אגמים 

  3  34  4  30  37  100%  (****) 1403/2אגמים 

  3  46  1  45  49  100%  (****) 1405/1אגמים 

  10  21  5  16  31  100% (****) 1405/2אגמים 

Recanati Residence A 100%  33  32   -  32  1  

Recanati Residence B  100%  35  33   -  33  2  

Recanati Residence C 100%  34  32  1  33  1  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן 

 1בנין  25משולב שוק חופשי) מגרש 
100%  62  59  1  60  2  

אונו (מחיר למשתכן  אשדר קרית

 2בנין  25משולב שוק חופשי) מגרש 
100%  63  62  1  63   -  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן 

 3בנין  25משולב שוק חופשי) מגרש 
100%  62  61   -  61  1  

אונו (מחיר למשתכן  אשדר קרית

 1בנין  26משולב שוק חופשי) מגרש 
100%  62  58  1  59  3  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן 

 2בנין  26משולב שוק חופשי) מגרש 
100%  63  57  1  58  5  

אונו (מחיר למשתכן  אשדר קרית

 3בנין  26משולב שוק חופשי) מגרש 
100%  62  59   -  59  3  

  -   24  1  23  24  100%   38פרויקטים במסגרת תמ"א 

  41  886  24  862  927  -   סה"כ 
  
  
  
  
 38את חלקי הבעלים בעסקאות קומבינציה בעין, פינוי בינוי, תמ"א    כולל  בפרויקט, ככל שיש לחברה כאלה, אך אינו  שותפיםהכולל חלק    )(*

  .ובעסקאות שירותי בניה
  . להלן  5.4סעיף    אהזה רדוח    בסמוך למועד פרסוםעד  ת יח"ד שנמכרו  לפרטים אודו  )**(
    בהכנסה  הכרה  לצורך  העסקהנחתם הסכם מכר אך טרם הושלמו כל תנאי  אחת בגינה  יחידה  )***(

   . 1959-במסגרת חוק עידוד השקעות הון, תשי"ט  הבניינים בטבלה)  ארבעת(בכל    דירות להשכרה למגורים  87(****) לא כולל  
עדכנה את ההכרה  החברה    . 2021בשנת    שנמכרהכיח"ד  ה  יח"ד שדווח  1של    מכירההחל תהליך של ביטול  (*****) במהלך תקופת הדו"ח  

    יח"ד.  1בהכנסה בגין ביטול של  



  2023 בספטמבר 30ליום  התאגיד עסקי מצב על הדירקטוריון ח"דו

17 

  

  ייזום ומכירת דירות, שטחי מסחר, קרקעות    - תוצאות מגזר   . 5.3

בדוחות על רווח או הפסד ורווח כולל   להלן נתונים לגבי הכנסות, עלויות ורווחיות גולמית

  (באלפי ש"ח):  ם בפילוח לפי מגזרי אחר

  

1-9/2023  

  רווח גולמי   עלויות   הכנסות 

שיעור  

רווח  

  גולמי 

 18.6%  94,478  413,311  507,789  מזומן  - ייזום ובניה  

 28.9%  95,708  235,608  331,316  קומבינציה *  - ייזום ובניה  

בעלי  – קומבינציה   – ייזום ובניה  

  קרקע
70,915  72,052  )1,137 (  )1.6% (  

   6,027  2,197 8,224  אחרות

 21% 195,076 723,168 918,244  סה"כ  

  

  

  

1-9/2022  

  רווח גולמי   עלויות   הכנסות 

שיעור  

רווח  

  גולמי 

 20.9%  108,891  412,109  521,000  מזומן  – ייזום ובניה  

 26.8%  197,593  540,051  737,644  קומבינציה *  - ייזום ובניה  

בעלי  – קומבינציה   – ייזום ובניה  

  קרקע
138,426  143,421  )4,995 (  )3.6% ( 

   11,557  36,607  48,164  אחרות

 22% 313,046 1,132,188 1,445,234  סה"כ  

  

  

1-12/2022  

  רווח גולמי   עלויות   הכנסות 

שיעור  

רווח  

  גולמי 

 20%  151,138  600,088  751,226  מזומן  - ייזום ובניה  

  27%  254,676  674,881  929,557  קומבינציה *  - ייזום ובניה  

בעלי  – קומבינציה   – ייזום ובניה  

  קרקע
178,663  186,266  )7,603 (  )4% ( 

   2,170  3,310  5,480  אחרות

 21%  400,381 1,464,545 1,864,926  סה"כ  

  38פינוי בינוי ותמ"א    עסקאותגם  ות  עסקאות קומבינציה כולל   )*(
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 שנחתמו בתקופת הדוח:   בהקמה   בפרויקטים להלן נתונים לגבי עסקאות למכירת יח"ד   . 5.4

  שם הפרויקט 

  7-9/2023תקופה  

שיעור  

  אחזקה 

יח"ד  

  שנמכרו 

שטחים  

שנחתמו  

לגביהם  

הסכמים  

בתקופה  

  במ"ר 

היקף חוזים  

שנחתמו  

  5באלפי ש"ח 

מחיר ממוצע  

  5למ"ר בש"ח 

  22,532  3,008  134  1  100%  1מונסון בית 

  21,128  7,923  375  3  100%  1405/2אגמים 

  A  100%  1  81  4,309  53,001אשדר טאגור בנין 

  C 100%  1 82  4,418  53,878אשדר טאגור בנין 

  24,779  3,170  128  1  100%    2 ניןנחלת יהודה באשדר 

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב  

  1בנין   21שוק חופשי) מגרש 
100%  2  153  2,120  13,856  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב  

  3בנין   21שוק חופשי) מגרש 
100%  2  188  3,797  20,197  

אונו (מחיר למשתכן משולב   אשדר קרית

  4בנין   21שוק חופשי) מגרש 
100%  3  246  6,404  26,033  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  2בנין  23שוק חופשי) מגרש 
100%  1  140  1,980  14,143  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  3בנין  23שוק חופשי) מגרש 
100%  2  281  3,974  14,142  

קרית אונו (מחיר למשתכן משולב  אשדר 

  2בנין   25שוק חופשי) מגרש 
100%  1  125  3,333  26,664  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  1בנין  26שוק חופשי) מגרש 
100%  1  156  4,682  30,013  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  2בנין  26שוק חופשי) מגרש 
100%  1  125  3,031  24,056  

GO YAFO TEL AVIV  (שוק חופשי)  

  5בנין  -
50%  5  503  16,435  32,673  

  19,837  23,963  1,208  11  100%  1בנין  גלי נתניה

  30,494  8,578  281  3  100%  38פרויקטים במסגרת תמ"א 

    101,125  4,206  39    סה"כ 

- יחידות דיור בהיקף כולל של כ   4עד בסמוך לתאריך הדוח, מכרה החברה    2023  באוקטובר   1בתקופה מיום  

    . מיליון ש"ח לא כולל מע"מ   12.7
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  שם הפרויקט 

  4-6/2023תקופה  

שיעור  

  אחזקה 

יח"ד  

  שנמכרו 

שטחים  

שנחתמו  

לגביהם  

הסכמים  

בתקופה  

  במ"ר 

היקף חוזים  

שנחתמו  

  5באלפי ש"ח 

מחיר ממוצע  

  5למ"ר בש"ח 

  22,507  6,752  300  2  100%  1403/2אגמים 

  32,996  8,117  246  6  50%    מבנה לשימורסיידוף 

Recanati Residence C  100%  1  236  14,083  59,674  

  C 100%  1  124  6,410  51,694אשדר טאגור בנין 

  25,038  11,192  447  4  100%  1 ניןנחלת יהודה באשדר 

  25,696  2,621  102  1  100%    2 ניןנחלת יהודה באשדר 

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב  

  1בנין   21שוק חופשי) מגרש 
100%  6  470  7,883  16,772  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב  

 2בנין   21שוק חופשי) מגרש 
100%  5  383  5,461  14,258  

אונו (מחיר למשתכן משולב   אשדר קרית

  3בנין   21שוק חופשי) מגרש 
100%  4  341  5,977  17,528  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב  

  4בנין   21שוק חופשי) מגרש 
100%  1  77  1,108  14,390  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  2בנין  23שוק חופשי) מגרש 
100%  4  561  8,037  14,326  

קרית אונו (מחיר למשתכן משולב אשדר  

  3בנין  23שוק חופשי) מגרש 
100%  1  140  2,001  14,293  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  1בנין  25שוק חופשי) מגרש 
100%  1  77  1,081  14,039  

GO YAFO TEL AVIV  (שוק חופשי)  

 4בנין  -
50%  1  100  3,273  32,665  

  32,685  5,040  154  2  100%  38פרויקטים במסגרת תמ"א 

    89,036  3,758  40    סה"כ 
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  שם הפרויקט 

  1-3/2023תקופה  

שיעור  

  אחזקה 

יח"ד  

  שנמכרו 

שטחים  

שנחתמו  

לגביהם  

הסכמים  

בתקופה  

  במ"ר 

היקף חוזים  

שנחתמו  

באלפי  

  5ש"ח 

מחיר ממוצע  

  5למ"ר בש"ח 

  25,135  5,790  230  2  100%  1403/2אגמים 

  24,660  2,564  104  1  100% 1405/1אגמים 

  21,198  5,341  252  2  100%  1405/2אגמים 

  58,204  22,650  389  1  50%    סיידוף מגדל

  C  100%  1  82  4,414  53,829אשדר טאגור בנין 

  26,529  8,301  313  3  100%  1 ניןנחלת יהודה באשדר 

  26,101  2,818  108  1  100%    2 ניןנחלת יהודה באשדר 

אונו (מחיר למשתכן משולב   אשדר קרית

  1בנין   21שוק חופשי) מגרש 
100%  3  256  7,119  27,810  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב  

 2בנין   21שוק חופשי) מגרש 
100%  1  111  2,805  25,279  

אונו (מחיר למשתכן משולב   אשדר קרית

  4בנין   21שוק חופשי) מגרש 
100%  1  159  4,980  31,323  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  1בנין  23שוק חופשי) מגרש 
100%  1  153  4,836 31,613  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  3בנין  23שוק חופשי) מגרש 
100%  3  341  8,892  26,078  

GO YAFO TEL AVIV  ) מחיר למשתכן

  שוק חופשי)  משולב 

  1בנין  -

50%  1  85  2,905  34,273  

  25,572  3,810  149  1  100%  "מגדל אשדר" גני תקוה 

  38,204  5,806  152  2  100%  38פרויקטים במסגרת תמ"א 

    93,031  2,884  24    סה"כ 
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 שם הפרויקט

  1-12/2022תקופה 

שיעור 

  אחזקה 

יח"ד 

  שנמכרו 

שטחים 

שנחתמו 

לגביהם 

הסכמים  

בתקופה  

  במ"ר 

היקף חוזים 

שנחתמו 

באלפי  

ש"ח
5

  

מחיר ממוצע 

למ"ר בש"ח
5

  

  21,242  7,981  375  3  100%  1403/1אגמים 

  21,512  37,621  1,749  14  100%  1403/2אגמים 

  22,000  16,906  768  6  100%  1405/1אגמים 

  22,332  24,811  1,111  8  100%  1405/2אגמים 

Recanati Residence A  100%  1  236  13,569  57,374  

Recanati Residence C  100%  2  314  17,255  54,865  

  A 100% 3  243  13,185  54,059אשדר טאגור בנין

  B  100% 1  82  4,281  52,144אשדר טאגור בנין 

  C  100% 8  1,053  58,544  55,597אשדר טאגור בנין 

  23,987  51,500  2,147  20  100%  1בנין אשדר נחלת יהודה 

  25,354  51,037  2,013  18  100%  2אשדר נחלת יהודה בנין 

  23,372  2,641  113  1  100%  1אשדר מונוסון בנין 

  21,326  7,656  359  3  100%  3אשדר מונוסון בנין 

  21,737  14,281  657  5  100%  4אשדר מונוסון בנין 

  11,487  1,089  95  1  100%  3אשדר חריש בנין 

  11,577  1,094  94  1  100%  9אשדר חריש בנין 

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  1בנין  21שוק חופשי) מגרש 
100%  5  521  13,489  25,891  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  2בנין  21שוק חופשי) מגרש 
100%  7  753  15,968  21,206  

אונו (מחיר למשתכן משולב  אשדר קרית

  3בנין  21שוק חופשי) מגרש 
100%  8  870  19,482  22,393  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  4בנין  21שוק חופשי) מגרש 
100%  14  1,424  32,452  22,789  

אונו (מחיר למשתכן משולב  אשדר קרית

  1בנין  23שוק חופשי) מגרש 
100%  6  670  14,608  21,803  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  2בנין  23שוק חופשי) מגרש 
100%  13  1,612  37,659  23,362  

אונו (מחיר למשתכן משולב  אשדר קרית

  3בנין  23שוק חופשי) מגרש 
100%  8  1,019  23,761  23,318  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  1בנין  25שוק חופשי) מגרש 
100%  2  162  3,283  20,212  

אונו (מחיר למשתכן משולב  אשדר קרית

  2בנין  25שוק חופשי) מגרש 
100%  2  189  3,560  18,836  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  3בנין  25שוק חופשי) מגרש 

100%  1  126  2,957  23,552  

אונו (מחיר למשתכן משולב  אשדר קרית

  1בנין  26שוק חופשי) מגרש 

100%  6  754  17,411  23,092  

אשדר קרית אונו (מחיר למשתכן משולב 

  2בנין  26שוק חופשי) מגרש 

100%  1  126  3,115  24,811  

אונו (מחיר למשתכן משולב  אשדר קרית

  3בנין  26שוק חופשי) מגרש 

100%  1  126  2,860  22,698  

  22,537  31,351  1,391  10  100%  "מגדל אשדר" גני תקוה  

 

 .מהמחירים אינם כוללים מע"   5
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 שם הפרויקט

  1-12/2022תקופה 

שיעור 

  אחזקה 

יח"ד 

  שנמכרו 

שטחים 

שנחתמו 

לגביהם 

הסכמים  

בתקופה  

  במ"ר 

היקף חוזים 

שנחתמו 

באלפי  

ש"ח
5

  

מחיר ממוצע 

למ"ר בש"ח
5

  

GO YAFO TEL AVIV ) מחיר למשתכן

  1בנין  -שוק חופשי) משולב 
50%  

2  233  8,227  35,309  

GO YAFO TEL AVIV ) מחיר למשתכן

  2בנין  -שוק חופשי) משולב 
50%  

3  345  12,431  36,032  

GO YAFO TEL AVIV ) מחיר למשתכן

  3בנין  -שוק חופשי) משולב 
50%  

2  233  8,562  36,747  

GO YAFO TEL AVIV  (שוק חופשי)-  בנין

4  
50%  

33  2,966  102,616  34,597  

  30,217  141,948  4,698  42  100%  38פרויקטים במסגרת תמ"א 

  27,648    819,191    29,630    261    סה"כ

 

 נזילות ומקורות מימון  . 6

החברה והחברות המוחזקות מממנות את פעילויותיהן ממקורות עצמיים וכן מהלוואות לזמן ארוך  

  ולזמן קצר מבנקים ומאגרות חוב שהונפקו.

 (באלפי ש"ח):   2023  בספטמבר   03להלן המקורות העיקריים ליום   . 6.1

  

  2022בדצמבר    31ליום    2023  בספטמבר   30ליום  

אחוז מסך  

  המאזן 
  אלפי ש"ח 

אחוז מסך  

  המאזן 
  אלפי ש"ח 

  687,900  20.4%  665,162 17.4%  וקרקעות)   ים(במסגרת ליווי פרויקט אשראי לזמן קצר

 215,800  6.4%  465,092  12.2%  ) יםאשראי לזמן קצר (שאינו במסגרת ליווי פרויקט

  147,800  4.4%  58,344  1.5% תני שירותיםואשראי מספקים ונ

  189,117  5.6%  58,362  1.5%  מקדמות מרוכשי דירות 

(במסגרת   הלוואות לזמן ארוך (כולל חלויות שוטפות)

  ליווי פרויקטים וקרקעות) 

19.4%  741,933  5.8%  194,647  

  477,721  14.2%  312,931  8.2%  אגרות חוב (כולל חלויות שוטפות) 

ת בגין עסקאות  יוהתחייבויות אחרות (בעיקר התחייבו

  קומבינציה ויתרות זכות אחרות) 
8.9%  338,300  9.2%  310,996  

  1,150,294  34.1%  1,180,013  30.8%  הון (כולל זכויות מיעוט) 
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נתונים בדבר מצבת ההתחייבויות  יחד עם   פרסום דוח זה, פרסמה החברה דוח ובו 

בתקנה   כנדרש  החברה,  ומידיים),    ה' 38של  תקופתיים  (דוחות  ערך  ניירות  לתקנות 

  . 1970- התש"ל 

ליום   כי  מתמשך    2023בספטמבר,    30יצוין  שלילי  מזומנים  תזרים  קיים  לחברה 

מפעילות שוטפת הנובע מתשלום בגין רכישת קרקעות. להערכת דירקטוריון החברה,  

ביכולתה של החברה לעמוד בכל התחייבויותיה הכספיות הקיימות והצפויות במהלך  

מאוח  ביניים  הכספיים  הדוחות  פרסום  שלאחר  מבוססת,  השנתיים  זאת  הנחה  דים. 

בין היתר, על תחזית המזומנים של החברה, על מקורות המימון של החברה, יכולתה  

 מסגרות אשראי לא מנוצלות.  ניצול  לגייס אשראי ועל  

 :  ) אלפי ש"ח המזומנים של החברה (ב   ם להלן תמצית דוח תזרי  . 7

 - 
  30לתקופה שהסתיימה ביום  

  בספטמבר 

  

לשנה שהסתיימה  

בדצמבר    31ביום  

2022  

  2023  2022  

מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת ללא  

  רכישת קרקעות 
150,223 182,727 132,520 

(כולל חוב מע"מ לקבל   קרקעותרכישת 

  בגינן)  
(661,954) (386,788) )427,584 (  

(ששימשו  מזומנים נטו שנבעו מפעילות

 שוטפת  לפעילות)
(511,731) (204,061) ( )295,064  

 ששימשו( שנבעו מפעילות מזומנים נטו

  השקעה  )לפעילות
13,876 5,307 38,970 

ששימשו ( שנבעו מפעילות מזומנים נטו

  מימון )לפעילות
510,405 91,757 204,825 

) 51,269( (106,997) 12,550  במזומנים ושווי מזומנים ) עלייהירידה(  

יתרת מזומנים ושווי מזומנים בתחילת  

  התקופה
119,525 170,794 170,794 

 119,525 63,797 132,075  יתרת מזומנים ושווי מזומנים בסוף התקופה 

 150  - א רכישת קרקעות בתקופת הדוח הסתכמו בכלתזרים המזומנים מפעילות שוטפת ל  –   פעילות שוטפת

ת הדוח בתקופ  מפעילות שוטפת  השליליהתזרים  מיליון ₪ בתקופה המקבילה אשתקד.    183מיליון ₪ לעומת  

רמת הדר   ,גליל ים בהרצליה  )2023בתחילת שנת  שתמורתן שולמה  (  לבנייהבע בעיקר מרכישת קרקעות  ונ

, סך רכישת הקרקעות לתקופת הדוח )50%חלק החברה  - עסקה משותפתבבאר יעקב (קרקע  וגבעת שמואל  ב

מיליון ש"ח בתקופה   387  - כ  סך שלרכישת קרקעות במיליון ש"ח לעומת    662  - כ  הסתכמה לכדי סך של

    המקבילה אשתקד.

 14- פעילות השקעה במהלך תקופת הדוח הסתכמו בכל  שימשותזרימי המזומנים אשר    -   פעילות השקעה

מזומנים   ש"ח,ליון  ימ בסך ל  שימשוש  לעומת  השקעה  המקבילה ימ  5- כ  של  פעילות  בתקופה  ש"ח  ליון 

. אשתקד
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 ליוןימ  510- פעילות מימון במהלך תקופת הדוח הסתכמו בכ מ  נבעותזרימי המזומנים אשר    -   פעילות מימון

 . ליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד ימ  92- מימון בסך של כפעילות  ששימשו לש"ח לעומת תזרימי מזומנים  

בעיקרמהתזרים   נבע  הדוח  בתקופת  מימון  מתאגידים   פעילות  קצר  וזמן  ארוך  לזמן  הלוואות  מקבלת 

בסך וסדרה ה'    ד'  השוטף של אגרות חוב סדר  רעוןימפמיליון ש"ח ומאידך    773-בנקאיים, נטו בסך של כ 

  ש"ח. מיליון  100- דיבידנד לבעלי מניות החברה בסך של כמחלוקת ו מיליון ש"ח 163- של כ

 יםבנקאי ים להן התחייבה החברה כלפי תאגיד עמידה באמות מידה פיננסיות

כי היחס בין החוב הפיננסי   (מול כל תאגיד בנקאי בנפרד)  םייבנקא   ים החברה התחייבה כלפי תאגיד

יות מיעוט)  , וכן כי סך ההון העצמי (ללא זכו70%נטו מתואם לא יעלה בכל עת על   CAP- נטו מתואם ל 

יחס ההון העצמי המאוחד של החברה (כולל זכויות מיעוט) לסך  ש"ח, וכי  ליון  ימ  450לא יפחת מסך של  

נקבע   .18%  - המאזן (בניכוי מקדמות מרוכשי דירות והתחייבויות למתן שירותי קומבינציה) לא יפחת מ

  . 6כי בדיקת אמות המידה הפיננסיות הנ"ל תתבצע מדי רבעון 

  לדוח זה ג'  12ראה סעיף    שלה  חובהלאמות מידה פיננסיות להן התחייבה החברה כלפי מחזיקי אגרות  

  .להלן

שוטפים  שעבודים  ליצור  לא  החברה  התחייבה  בנוסף  כי  התאגיד  כלליים   יצוין,  הסכמת    יםללא 

  . ים הבנקאי  ים ללא הסכמת התאגיד  (כהגדרתה בהסכמים)  וכי לא יחול שינוי בשליטה בחברה  ים הבנקאי

נטו מתואם על שיעור של    CAP- הפיננסי נטו מחולק ב , עומד יחס החוב  2023  בספטמבר  30נכון ליום  

61.2%  ) ויחס ההון העצמי ש"ח  ליון  ימ  1,181- כולל זכויות מיעוט) על סך של כלא  וסך ההון העצמי 

(בניכוי מקדמות מרוכשי דירות והתחייבויות  זכויות מיעוט) לסך המאזן  (כולל  המאוחד של החברה 

כ על  קומבינציה)  שירותי  החברה    .32.2%- למתן  עומדת  כלפי  לפיכך,  הפיננסיות  המידה  באמות 

הבנקאיים  לעיל.  התאגידים  התאגידים    כאמור  כלפי  התחייבויותיה  ביתר  החברה  עומדת  כן,  כמו 

    הבנקאיים.

 
6

  4.4.2.2בסעיף  1"הון עצמי" ראה הערה  -נטו מתואם" ו CAPלמשמעות ההגדרות "חוב פיננסי נטו", "חוב פיננסי מתואם", " 

  ).2023-01-028411אסמכתא מס': ( 2022לפרק א' לדוח התקופתי לשנת 
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   אירועים מהותיים בתקופת הדיווח ולאחריה  . 8

וזאת לטובת   –  ilA-1דירוג זמן קצר  – מעלות דוח דירוג    S&Pפרסמה  2023בינואר,  9ביום   .א 

מיליון ש"ח, לפרטים   250הנפקת ניירות ערך מסחריים בדרך של הרחבת סדרה בהיקף של 

-2023-01(אסמכתא מס'   2023בינואר,   9נוספים בדבר דוח הדירוג ראה דיווח מיידיים מיום 

-2023-01(אסמכתא מס'  2023בינואר,  12) ובדבר הנפקת נע"מ ראה דיווח מיידי מיום 004354

005821 .( 

אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד לבעלי המניות של החברה בסכום   ,2023 במרס 16ביום   .ב

 4לכל מניה רגילה של החברה. הדיבידנד שולם ביום  ש"ח 0.49- ח המהווה כ"אלפי ש 100,000של 

 . 2023באפריל 

לפרטים נוספים בקשר עם הסכם שנחתם עם בעלת השליטה בחברה לביצוע שירותי בנייה   .ג

 . )2023-01-023914(אסמכתא מס'  2023במרס,  19במסגרת פרויקט גלי נתניה ראה דיווח מיידי מיום 

, הועדה המחוזית לתכנון ובניה בירושלים פרסמה נוסח למתן תוקף של תכנית  2023ביולי  12ביום   .ד

מתאר בקשר עם פרויקט פינוי בינוי במתחם אפרסמון בשכנת גילה בירושלים. לפרטים נוספים ראו  

 ). 2023-01-066205(אסמכתא מס'  2023ביולי  13דיווחים מיידי של החברה מיום 

קרקע  דירות ב, הודיעו חברה שבשליטת החברה והחברה לבא כוח בעלי 2023באוגוסט  6ביום   .ה

ברחוב יצחק שדה בתל אביב כי יש לראות בהסכם הפינוי בינוי כמבוטל, נוכח אי התקיימות  

-2023(אסמכתא מס'  2023באוגוסט  7תנאי מתלה בהסכם. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי מיום 

1-073081  .(  

בדוחות הכספיים ביניים   6לאירועים מהותיים נוספים בתקופת הדוח ולאחריה ראה באור   .ו

 . 2023 בספטמבר 30המאוחדים של החברה ליום 

 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם   . 9

השונים     10.1 לתרחישים  ונערכת  ערוכה  החברה  הדו"ח,  למועד  נכון  החברה,  החשיפות   להערכת  של 

  .לסיכוני השוק שתוארו לעיל

  . 2022בדצמבר  31לא חלו שינויים מהותיים בתקופת הדוח ביחס לדוח לפי בסיסי הצמדה מיום     10.2

  

 

 היבטי ממשל תאגידי  . 10

  נוהל עסקאות זניחות 

. 2022 לשנת בפרק ב' לדוח התקופתי 11ראו סעיף לפרטים אודות נוהל עסקאות זניחות בחברה, 
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 - פרטים בדבר תעודות ההתחייבות של התאגיד  . 11

 פרטים אודות סדרות אגרות החוב (באלפי ש"ח):   . א 

  סדרה 

מועד  

הנפקה  

  ראשון 

מהותי/לא  

  מהותי 

ע.נ בעת  

  ההנפקה 

ע.נ. ליום  

30/09/23  

ע.נ. משוערך  

(לפי תנאי  

ההצמדה)  

ליום  

30/09/23  

סכום ריבית  

צבורה ליום  

30/09/23  

ערך בדוחות  

הכספיים  

ליום  

23/90/30
   )1 (

  

שווי בורסאי  

ליום  

30/09/23  

סוג  

ושיעור  

  ריבית 

מועדי תשלומי  

  הקרן 

מועד  

תשלומי  

  ריבית 

תנאי  

  ההצמדה 

פדיון  

מוקדם  

ביוזמת  

  החברה 

אג"ח  

  להמרה 

שיעור    88,811  88,855  933  88,855  88,855  631,020  מהותי  6.5.15  ד'  

ריבית  

שנתית 

קבועה  

4.2%    

בכל שישה  

חודשים החל 

ועד   1.7.17מיום 

  1.7.24ליום 

  (כולל)

בכל 

שישה  

חודשים  

החל 

מיום 

1.7.15  

ועד ליום  

1.7.24  

  (כולל)

לא 

  צמוד 

  לא  כן

ה'
  

שיעור    219,483  223,052  1,271  223,052  223,052  371,753  מהותי  5.5.19  

ריבית  

שנתית 

קבועה  

3.42%  

תשלומים   4-ב

שנתיים לא  

  שווים כדלקמן: 

1.8.21 - 10%  

  מהקרן 

1.8.22- 10%  

  מהקרן 

1.8.23 - 20%  

  מהקרן 

1.8.24 – 60%  

  מהקרן 

  1.8 -ב

  1.2 -וב

של כל 

שנה החל 

מיום 

1.8.19  

ועד ליום  

1.8.24  

  (כולל)

לא 

  צמוד 

 לא  כן

	311,907  1,002,773      סה"כ  	311,907  2,204  907,311  308,294              

 

) אלפי ש"ח לאגרות    132  - בסך של כ   פרמיה יתרת  כולל   ) 1(  )   892  - כ   של   פרמיה   ויתרת   החוב (סדרה ד'  .אלפי ש"ח לאגרות החוב (סדרה ה'
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 פרטי הנאמן לכל סדרה:   . ב 

כתובת למשלוח    פרטי התקשרות   שם חברת הנאמנות   סדרה 

  מסמכים 

פרטי איש הקשר אצל  

  הנאמן 

  ד'
הרמטיק נאמנות  

  ) בע"מ1975(

, בני 30ששת הימים   03-5544553טל: 

  ברק

מר דן אבנון, מנכ"ל  

  משותף

  ה'
הרמטיק נאמנות  

  ) בע"מ1975(

, בני 30ששת הימים   03-5544553טל: 

  ברק

מר דן אבנון, מנכ"ל  

  משותף

מחזיקי    . ג  מול  פיננסיות  מידה  באמות  לעמידה  והתחייבות  דיבידנד  חלוקת  על  מגבלות 

 אגרות החוב של החברה: 

החברה התחייבה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה ד') של החברה, כי תעמוד באמות   ) 1

  המידה הפיננסיות כדלקמן: 

מיליון   280- ההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט) לא יפחת מ   . א 

ליום   כי  יצוין  (לא  2023  , בספטמבר   30ש"ח.  החברה  המאוחד של  העצמי  ההון   ,

  מיליון ש"ח.   1,181- כולל זכויות מיעוט) מסתכם לכ 

נטו של החברה, בהתאם לדוחותיה הכספיים   CAP  - היחס בין החוב הפיננסי נטו ל   . ב 

היחס בין החוב    , 2023  , בספטמבר   30  . יצוין כי ליום 70%המאוחדים, לא יעלה על  

ל  נטו  המאוחדים    CAP  - הפיננסי  הכספיים  לדוחותיה  בהתאם  החברה,  של  נטו 

 . 62.4%הינו  

  זה:  2לעניין ס"ק 

", פירושו, חוב לזמן קצר מבנקים ומוסדות פיננסים (כולל חלויות שוטפות) חוב פיננסי נטו" 

בתוספת חוב לזמן ארוך מבנקים ומוסדות פיננסים ובתוספת אג"ח, בניכוי יתרות מזומנים  

  ושווה מזומנים והשקעות לזמן קצר של החברה. 

כהגדרתם בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה האחרונים  - "השקעות לזמן קצר "

  (לפי העניין).סקורים או מבוקרים 

"CAP  (לא כולל זכויות מיעוט) לפי דוחותיה הכספיים  משמעו ההון העצמי של החברה - " נטו

  המאוחדים האחרונים סקורים או מבוקרים (לפי העניין), בצירוף חוב פיננסי נטו.

(בניכוי    . ג  זכויות מיעוט) לסך המאזן  יחס ההון העצמי המאוחד של החברה (כולל 

מ  יפחת  לא  קומבינציה)  שירותי  למתן  והתחייבויות  דירות  מרוכשי    - מקדמות 

ליום 18% כי  יצוין  החברה  2023  בספטמבר   30  .  של  המאוחד  העצמי  ההון  יחס   ,

והתחייבויות   דירות  מרוכשי  (בניכוי מקדמות  המאזן  לסך  מיעוט)  זכויות  (כולל 

. 32.2%קומבינציה) הינו    בגין עסקאות 
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תעמוד באמות המידה  כי  החברה התחייבה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה ה') של החברה,  )2

 : הפיננסיות כדלקמן

מיליון   450- המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט) לא יפחת מ ההון העצמי   . א 

ליום  כי  יצוין  (לא  2023  בספטמבר   30 ש"ח.  החברה  של  המאוחד  העצמי  ההון   ,

 מיליון ש"ח.   1,181- כולל זכויות מיעוט) מסתכם לכ 

נטו של החברה, בהתאם לדוחותיה הכספיים   CAP  - היחס בין החוב הפיננסי נטו ל   . ב 

היחס בין החוב    2023  בספטמבר   30. יצוין כי ליום  70%המאוחדים, לא יעלה על  

ל  נטו  המאוחדים    CAP  - הפיננסי  הכספיים  לדוחותיה  בהתאם  החברה,  של  נטו 

 . 61.2%הינו  

  זה:  3לעניין ס"ק 

", פירושו, חוב לזמן קצר מבנקים ומוסדות פיננסים (כולל חלויות שוטפות) חוב פיננסי נטו" 

בתוספת חוב לזמן ארוך מבנקים ומוסדות פיננסים ובתוספת אג"ח, כולל ריבית לשלם  

ובניכוי יתרות מזומנים ושווה מזומנים והשקעות לזמן קצר של החברה ופיקדונות וחשבונות  

  בנק מיועדים.  

כהגדרתם בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה האחרונים  - "השקעות לזמן קצר "

  סקורים או מבוקרים (לפי העניין).

ריבית לשלם בגין חוב לזמן קצר או ארוך מבנקים, מוסדות פיננסים  - "ריבית לשלם" 

  ולמחזיקי אגרות חוב שהנפיקה החברה. 

פיקדונות וחשבונות בנק המשמשים את החברה  - "פיקדונות וחשבונות בנק מיועדים"

 בפרויקטים הנמצאים תחת ליווי בנקאי, פיקדונות לטובת רשות מקרקעי ישראל וכן חשבונות

  המיועדים לטובת מחזיקי אגרות החוב של החברה, כפי שיהיו מעת לעת.

"CAP  (לא כולל זכויות מיעוט) לפי דוחותיה הכספיים  משמעו ההון העצמי של החברה - " נטו

  המאוחדים האחרונים סקורים או מבוקרים (לפי העניין), בצירוף חוב פיננסי נטו.

(בניכוי    . ג  זכויות מיעוט) לסך המאזן  יחס ההון העצמי המאוחד של החברה (כולל 

מ  יפחת  לא  קומבינציה)  שירותי  למתן  והתחייבויות  דירות  מרוכשי    - מקדמות 

ליום  18% כי  יצוין  החברה    2023  בספטמבר   30.  של  המאוחד  העצמי  ההון  יחס 

והתחייבויות   דירות  מרוכשי  (בניכוי מקדמות  המאזן  לסך  מיעוט)  זכויות  (כולל 

 . 32.2%למתן שירותי קומבינציה) הינו  

חוב   ) 3 אגרות  מחזיקי  כלפי  התחייבה  החברה  להן  דיבידנד  חלוקת  על  מגבלות  לגבי 

 .    2022בדצמבר    31ה') ראה פרק ב' בדוח התקופתי של החברה ליום  - (סדרות ד' ו 
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 דירוג אגרות החוב של החברה:   . ד 

דירוג    מדרגת ה חברה  שם ה   סדרה 

במועד  

  ההנפקה 

דירוג במועד  

  דוח זה 

תאריך מתן  

  הדירוג 

סטנדרד אנד פורס מעלות   ד'

 בע"מ 

A3 ilA 7.5.2023 

סטנדרד אנד פורס מעלות   ה'

  בע"מ 

ilA ilA 7.5.2023 

 

)  ה' - ו   ' ד   (סדרות עמידה בתנאים והתחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב    . ה 

 של החברה: 

נכון למועד פרסום הדוח, החברה עומדת בכל התנאים וההתחייבויות בהתאם לשטרי  

). יצוין כי, נכון למועד פרסום דוח זה, לא התקיימו ה'- סדרות ד' ולאגרות חוב (הנאמנות 

  ) לפירעון מיידי. ה'- סדרות ד' ואגרות החוב (  מים עילה להעמדתייתנאים המק

  

  

הערכתנו ותודתנו לעובדי החברה ומנהליה על עבודתם המסורה ותרומתם  אנו מבקשים להביע את  

  לקידום החברה. 

  

  גיל גירון

  יו"ר הדירקטוריון 

  ארנון פרידמן

  מנכ"ל

  

      

    

  21/11/2023תאריך החתימה : 



  

  

  

  

  

 

 

 

 

 

 

  

 

  

  

  

  

  

  ב' חלק 

  בספטמבר 30 ליום מאוחדים דוחות כספיים ביניים

2023  
  
  

  

  

  

 



 

  מ "אשדר חברה לבניה בע
  

  2023, בספטמבר 30דוחות כספיים ביניים מאוחדים ליום 
  
  

  בלתי מבוקרים

  תוכן העניינים
  
  
  

 עמוד 

 2 סקירת דוחות כספיים ביניים מאוחדים 

 3-4  דוחות מאוחדים על המצב הכספי

 5 רווח או הפסד ורווח כולל אחרדוחות מאוחדים על 

 6-8 דוחות מאוחדים על השינויים בהון 

 9-11 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים  

 12-19 באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים 

   

- -  - -  -  - -  -  - -  - -  -  - -  -    
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 קוסט פורר גבאי את קסירר 

  א', 144דרך מנחם בגין 

   6492102אביב -תל
 

  +972-3-6232525טל.   

  972-3-5622555+פקס  

ey.com 

  
  
  

 

  
  דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של אשדר חברה לבניה בע"מ 

  
  

  מבוא 
  

  דוח הקבוצה), הכולל את ה  - סקרנו את המידע הכספי המצורף של אשדר חברה לבניה בע"מ וחברות בנות (להלן  
חות התמציתיים המאוחדים על רווח או  ואת הדו  2023  בספטמבר   30ליום    הכספיעל המצב    המאוחד  התמציתי

באותו    ושלושה חודשים שהסתיימו   תשעה של    ות, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופהפסד ורווח כולל אחר
לתקופ כספי  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה  הדירקטוריון  ביניים  ותאריך.  לתקן   אלהת  בהתאם 

ת ביניים  ולתקופ "דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי    -  IAS  34חשבונאות בינלאומי  
אחריותנו היא להביע מסקנה  .  1970-לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל  אלה

  בהתבסס על סקירתנו. אלהת ביניים ולתקופעל מידע כספי 
  
  

  היקף הסקירה 
  

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

. בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים ואחריםמבירורים,  
סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל 
ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת.  

  בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. 
  
  

  מסקנה 
  

לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות   בהתבסס על סקירתנו
  .IAS  34המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

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

הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  הנ"ל אינו ממלא, מכל  
  . 1970-ומיידיים), התש"ל

  
  
  
  
  
  

  

 אביב, -תל

   2023, בנובמבר 21

 קוסט פורר גבאי את קסירר 

 רואי חשבון 
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  הכספי דוחות מאוחדים על המצב  

  
  

 בספטמבר  30ליום  

  ליום 
 בדצמבר 31

 2023  2022  2022 

 מבוקר  בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח  

       נכסים שוטפים

 119,525  63,797  132,075  מזומנים ושווי מזומנים 

 175,845  176,942  108,747  השקעות לזמן קצר 

  101,824  159,227  96,628  השקעות לזמן קצר במסגרת ליווי בנקאי ופקדונות משועבדים
  672,702  564,310  495,425  לקוחות והכנסות לקבל בגין מכירת דירות 

  39,006  38,026  87,100  חייבים ויתרות חובה 
 1,137,890  1,214,145  1,041,082  מלאי בניינים למכירה 

  1,961,057  2,216,447  2,246,792 

       נכסים לא שוטפים 

 751,583  778,920  1,401,010  קרקעות לבניה 

 60,675  60,241  25,729  הלוואות ויתרות חובה  

 101,416  67,952  135,352  השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני   

 206,194  27,000  290,250  נדל"ן להשקעה 

 7,615  2,294  6,739  רכוש קבוע 

  1,859,080  936,407  1,127,483 

  1373,820,  3,152,854  3,374,275 

  
  
  
  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 
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  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

  
  

 בספטמבר  30ליום  
  ליום 

 בדצמבר 31
 2023  2022  2022 
 מבוקר  בלתי מבוקר 
 אלפי ש"ח  

       התחייבויות שוטפות

 903,700  492,948  937,254  ואחרים  אשראי מתאגידים בנקאיים

 941  933  193,000  חלויות שוטפות של הלוואות לא שוטפות

 163,205  163,204  312,931  חלויות שוטפות של אגרות חוב

 189,117  246,161  58,362  מקדמות מרוכשי דירות

 147,800  163,748  58,344  התחייבויות לקבלני ביצוע, ספקים ולנותני שירותים 

 19,762  24,707  82,809  הפרשות לגמר 

  2,818  2,818  2,744  הפרשות לתביעות משפטיות
 146,411  161,274  100,080  התחייבויות בגין עסקאות קומבינציה

 -   -   30,301  שוטפים לשלם מסים

 70,118  29,804  66,181  זכאים ויתרות זכות 

  1,842,006  1,285,597  1,643,872 

       לא שוטפות התחייבויות 

  314,516  315,148  -  אגרות חוב 
 193,706  490,946  741,933  הלוואות מתאגידים בנקאיים

 826  331  20,603  התחייבויות אחרות

 604  629  623  התחייבות בגין הטבות לעובדים

 70,457  49,390  ,95934  מסים נדחים 

  798,118   856,444   580,109 

        המיוחס לבעלי מניות החברה הון 

 204,875  204,875  204,875  הון מניות

 109,218  109,218  109,218  פרמיה על מניות

 ) 3,104(  ) 3,104(  ) 3,104(  מניות אוצר

 4,550   4,364  4,918  קרן בגין עסקה עם בעלת השליטה בחברה

 ) 3,810(  ) 3,810(  ) 3,810(  קרן בגין עסקה עם בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

  838,143  698,814  869,083  יתרת רווח

  1,181,180  1,010,357  1,149,872 

  זכויות שאינן מקנות שליטה 
)1,167 (  456  422 

  סה"כ הון 
1,180,013  1,010,813  1,150,294 

  
1373,820,  3,152,854  3,374,275 

  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 
  
  

              2023, בנובמבר 21
  גיל גירון     תאריך אישור הדוחות הכספיים

  יו"ר הדירקטוריון  
  ארנון פרידמן  

  מנכ"ל 
  אור אריאלי   

  סמנכ"ל כספים
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  על רווח או הפסד ורווח כולל אחר דוחות מאוחדים  

  
  

  
  הסתיימושהחודשים    9- ל

    בספטמבר  30ביום  
  החודשים שהסתיימו  3- ל

    בספטמבר  30ביום  

  לשנה
שהסתיימה  

  ביום
  בדצמבר  31

  2023    2022    2023    2022    2022  
  מבוקר    בלתי מבוקר  

  
  אלפי ש"ח 

  נתוני רווח נקי למניה)(למעט  

הכנסות ממכירת דירות, קרקעות ושטחי  
  1,861,139  531,329  237,256    1,441,988    914,314  מסחר 

  3,787  946  1,638    3,246    3,930  הכנסות משכירות וניהול 

  1,864,926  532,275  238,894    1,445,234    918,244  סה"כ הכנסות 

  1,464,286  411,770  191,664    1,131,996    722,983  קרקעות ושטחי מסחר עלות מכירת דירות,  
עלות השכירות, אחזקת המבנים המושכרים  

  259  71  32    192    185  וניהולם 

  1,464,545  411,841  191,696    1,132,188    723,168  סה"כ עלות המכירות והשירותים 

  400,381  120,434  47,198    313,046    195,076  רווח גולמי 

  )656(  -   )76(    -     )76(  ירידת ערך נדל"ן להשקעה 
  92,190  -   -     -     55,804  רווח משינוי ייעוד מלאי לנדל"ן להשקעה

  14,726  4,223  3,783    11,577    12,631  הוצאות מכירה ושיווק 
  51,503  13,268  12,307    37,071    38,328  כלליות והוצאות הנהלה  

  1,470  328  706    783    676  הכנסות אחרות, נטו 

  427,156  103,271  31,738    265,181    200,521  רווח תפעולי 

  11,953  2,921  14,850    953    41,791  הכנסות מימון 
  )29,746(  )6,825(  )19,093(    )17,676(    )46,470(  הוצאות מימון 

חלק החברה בהפסדי חברות המטופלות לפי  
  )11,428(  )6,009(  )13,431(    )16,024(    )34,790(  השווי המאזני שיטת  

  397,935  93,358  14,064    232,434    161,052  לפני מסים על ההכנסה רווח  

  85,862  24,386  4,760    59,656    31,701  מסים על הכנסה  

  312,073  68,972  9,304    172,778    129,351  רווח נקי 

  312,073  68,972  9,304    172,778    129,351  סה"כ רווח כולל 

                (הפסד) מיוחס ל:   כוללרווח  
  312,169  68,995  10,583    172,840    130,940  בעלי מניות החברה

  )96(  )23(  )1,279(    )62(    )1,589(  זכויות שאינן מקנות שליטה 

  129,351    172,778    9,304  68,972  312,073  

  
  
  
  
  באורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. ה
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  הון  על השינויים ב מאוחדים  דוחות  
  

  
          מיוחס לבעלי מניות החברה    

  
  הון

  מניות 

פרמיה על  
  מניות 

  מניות 
 אוצר 

  
עסקה עם  קרן בגין 

בעלת השליטה  
   בחברה

  יתרת 
   רווח 

קרן בגין עסקה  
עם בעלי זכויות  
שאינן מקנות  

   סה"כ  שליטה

זכויות  
שאינן 
מקנות  
  הון סה"כ    שליטה

  בלתי מבוקר  
  ש"חאלפי   

  )3,104(    109,218    204,875  (מבוקר) 2023בינואר,   1יתרה ליום  

  

4,550   838,143   )3,810(   1,149,872    422    1,150,294  

  -    -    -  כולל  רווח (הפסד)

  

-   130,940   -   130,940    )1,589(    129,351  

  )100,000(    -    )100,000(   -   )100,000(   -    -    -     -   ) 5דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה (באור 

  368    -    368   -   -   368    -    -      -  עלות תשלום מבוסס מניות  

  )3,104(    109,218    204,875    2023,  בספטמבר 03יתרה ליום  

  

4,918   869,083   )3,810(   1,181,180    )1,167(    1,180,013 

                              
  
  
  

          מיוחס לבעלי מניות החברה    

  
  הון

  מניות 

פרמיה על  
  מניות 

  מניות 
 אוצר 

  
עסקה עם  קרן בגין 

בעלת השליטה  
   בחברה

  יתרת 
   רווח 

קרן בגין עסקה  
עם בעלי זכויות  
שאינן מקנות  

   סה"כ  שליטה

זכויות  
שאינן 
מקנות  
  הון סה"כ    שליטה

  בלתי מבוקר  
  ח"שאלפי   

  )3,104(    109,218    204,875  (מבוקר) 2022בינואר,   1יתרה ליום  

  

3,612   641,974   )3,810(   952,765    518    953,283  

  -    -    -  כולל  רווח (הפסד)

  

-   172,840   -   172,840    )62 (    172,778  

  )116,000(    -    )116,000(   -   )116,000(   -    -    -     -   דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה

  752    -    752   -   -   752    -    -      -  עלות תשלום מבוסס מניות  

  )3,104(    109,218    204,875    2022,  בספטמבר 03יתרה ליום  

  

4,364   698,814   )3,810(   1,010,357    456    1,010,813  

  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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  הון  על השינויים ב מאוחדים  דוחות  
  
  

          מיוחס לבעלי מניות החברה    

  
  הון

  מניות 

פרמיה על  
  מניות 

  מניות 
 אוצר 

  
עסקה עם  קרן בגין 

בעלת השליטה  
   בחברה

  יתרת 
   רווח 

קרן בגין עסקה  
עם בעלי זכויות  
שאינן מקנות  

   סה"כ  שליטה

זכויות  
שאינן 
מקנות  
  הון סה"כ    שליטה

  מבוקרבלתי   
  ח"שאלפי   

  )3,104(    109,218    204,875    2023,  ביולי 1יתרה ליום  

  

4,839   858,500   )3,810(   1,170,518    112    1,170,630  

  -    -    -  כולל  רווח (הפסד)

  

-   10,583   -   10,583    )1,279(    9,304  

  79    -    79   -   -   79    -    -    -  עלות תשלום מבוסס מניות  

  )3,104(    109,218    204,875    2023,  בספטמבר 03יתרה ליום  

  

4,918   869,083   )3,810(   1,181,180    )1,167(    1,180,013  
  
  

          מיוחס לבעלי מניות החברה    

  
  הון

  מניות 

פרמיה על  
  מניות 

  מניות 
 אוצר 

  
עסקה עם  קרן בגין 

בעלת השליטה  
   בחברה

  יתרת 
   רווח 

קרן בגין עסקה  
עם בעלי זכויות  
שאינן מקנות  

   סה"כ  שליטה

זכויות  
שאינן 
מקנות  
  הון סה"כ    שליטה

  בלתי מבוקר  
  ח"שאלפי   

  )3,104(    109,218    204,875    2022,  ביולי 1יתרה ליום  

  

4,178   679,819   )3,810(   991,176    479    991,655  

  -    -    -  כולל  רווח (הפסד)

  

-   68,995   -   68,995    )23 (    68,972  

  -    -    -  דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה

  

-   )50,000 (   -   )50,000 (    -    )50,000 (  

  186    -    186   -   -   186              עלות תשלום מבוסס מניות  

  )3,104(    109,218    204,875    2022,  בספטמבר 03יתרה ליום  

  

4,364   698,814   )3,810(   1,010,357    456    1,010,813  
  
  

  
  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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  הון  על השינויים ב מאוחדים  דוחות  
  

  

 

  

          מיוחס לבעלי מניות החברה     

  הון
  מניות 

פרמיה על 
  מניות 

  מניות 
 אוצר

  
הון  שטר 

לבעלת  
השליטה 
 בחברה 

קרן בגין   
עסקה עם 

בעלת 
השליטה 
   בחברה 

  יתרת 
   רווח

קרן בגין עסקה 
עם בעלי 

זכויות שאינן  
   סה"כ  מקנות שליטה 

זכויות שאינן  
מקנות  
  סה"כ הון    שליטה

  אלפי ש"ח    
  

  204,875  (מבוקר) 2022, ינואר ב 1יתרה ליום 

  

109,218  

  

)3,104 (  
  
-  

  
3,612  

 

641,974  

 

)3,810 (  

 

952,765  

  

518  

  

953,283  
  

  312,073  )96(  312,169  -  312,169  -  -  -  -  -  כולל (הפסד) רווח
  )116,000(  -  )116,000(  -  )116,000(  -  -  -  -  -  שולם לבעלי מניות החברה  הוכרז ודיבידנד ש

  938  -  938  -  -  938  -  -  -  -  עלות תשלום מבוסס מניות 
  

  1,150,294  422  1,149,872  ) 3,810(  838,143  4,550  -  ) 3,104(  109,218  204,875  (מבוקר) 2022בדצמבר,  31יתרה ליום 

  
  
  

  המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.  הבאורים
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  על תזרימי המזומנים מאוחדים  דוחות  

  
  

  
  הסתיימו ש החודשים  9-ל

    בספטמבר  30ביום 
  החודשים שהסתיימו  3-ל

    בספטמבר  30ביום 

  לשנה
שהסתיימה  

  ביום
  בדצמבר 31

  2023    2022    2023    2022    2022  
  מבוקר    בלתי מבוקר  
  ש"ח אלפי   

             תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 

  312,073  68,972  9,304   172,778   129,351  רווח נקי  

התאמות הדרושות להצגת תזרימי  
             מזומנים מפעילות שוטפת: 

             הפסד:  ואהתאמות לסעיפי רווח 

  2,497  738  218   2,189   746 והפחתותפחת 
 108 868 5,484  1,374  9,338  , נטוהוצאות מימון

תיק ניירות ערך  בשווי  )עלייהירידה (
  17,583  3,014  ) 1,241(   15,261   ) 4,659(  סחירים 

  ) 33(  -  -   -   123  הפסד ממימוש רכוש קבוע 
 938  186  79   752   368  עלות תשלום מבוסס מניות, נטו

 656 - 76  -  76 בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה ירידה 

  ) 92,190(   -   -  ) 55,804(  רווח משינוי ייעוד מלאי לנדל"ן להשקעה 
  102  22  -   88   - שערוך התחייבויות לא שוטפות

חלק החברה בהפסדי חברות המטופלות  
 11,428 6,009 13,431  16,024  34,790 לפי שיטת השווי המאזני 

 85,862 24,386 4,760  59,656  31,701 מסים על ההכנסה 

בשל הטבות התחייבויות שינוי ב 
  66  18  ) 14(   91   19 לעובדים, נטו

 16,698   95,435   22,793  35,241  27,017  
             שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות: 

  4,530  2,807  ) 2,886(   4,246   25,191 ירידה (עלייה) בחייבים ויתרות חובה
ירידה (עלייה) בלקוחות והכנסות לקבל 

  ) 358,936(  ) 128,487(  125,058   ) 250,544(   177,277  בגין מכירת דירות
  444,623  157,172  14,117   382,463   105,331 במלאי בניינים למכירה   ירידה

  ) 65,575(  ) 64,828(  ) 12,957(   ) 8,531(   ) 130,755( במקדמות מרוכשי דירותירידה 
בהתחייבויות לקבלני עלייה (ירידה) 

  29,747  15,015  ) 52,942(   45,695   ) 89,456( ביצוע, לספקים ולנותני שירותים
בהפרשות לגמר ולתביעות  עלייה (ירידה) 

  ) 8,829(  ) 7,122(  ) 20,932(   ) 3,884(   62,973  משפטיות
בזכאים ויתרות זכות   )ירידהעלייה ( 

  ) 123,587(  ) 67,844(  21,669   ) 142,247(   ) 36,162( והתחייבויות בגין עסקאות קומבינציה 

 114,399   27,198   71,127   )93,287 (  )78,027 (  
  
  
  

  המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.  הבאורים
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  על תזרימי המזומנים מאוחדים  דוחות  

  
  

  

החודשים   9-ל
  הסתיימו ש
    בספטמבר  30ביום 

החודשים   3-ל
  שהסתיימו 

    בספטמבר  30ביום 

  לשנה
שהסתיימה  

  ביום
  בדצמבר 31

  2023    2022    2023    2022    2022  
  מבוקר    בלתי מבוקר  
  ש"ח אלפי   

מזומנים ששולמו והתקבלו במהלך התקופה  
              עבור: 

  ) 46,171(  ) 16,808(   ) 32,255(   ) 36,090(   ) 90,798(  ריבית ששולמה
  2,947  500   1,235   2,033   4,091  ריבית שהתקבלה 

  ) 89,078(  ) 17,574(   ) 10,859(   ) 82,355(   ) 26,532(  מסים ששולמו 
  3,504  -   110   3,504   2,956  שהתקבלו  מסים

  255  59   17   224   58  דיבידנד שהתקבל

 )110,225 (   )112,684 (   )41,752 (   )33,823 (  )128,543 (  
(ששימשו   מזומנים נטו שנבעו מפעילות

שוטפת ללא רכישת קרקעות   לפעילות)
  132,520  ) 22,897(   61,472   182,727   150,223 לבניה

מע"מ תשומות בגין רכישת קרקעות  החזר 
  לבניה

  -   -   7,261   -  -  
  ) 427,584(  ) 260,040(   ) 3,108(   ) 386,788(   ) 661,954(  רכישת קרקעות לבניה 

(ששימשו  מזומנים נטו שנבעו מפעילות 
  ) 295,064(  ) 282,937(   65,625   ) 204,061(   ) 511,731(  שוטפת לפעילות) 

              מפעילות השקעה תזרימי מזומנים 

  ) 5,923(  ) 13(   ) 4(   ) 534(   ) 34( רכישת רכוש קבוע 
  1,750  -   ) 76(   -   ) 76(  תוספות לנדל"ן להשקעה 

  144  -   -   -   40  תמורה ממימוש רכוש קבוע 
  -  -   -   -   23,345  תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה 

השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת  
  ) 36,819(  ) 9,314(   ) 18,842(   ) 18,117(   ) 65,871( השווי המאזני

  ) 34(  ) 14(   -   ) 34(   ) 19,829(  עלייה בהלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך 
  1,113  -   -   1,113   -  ירידה בהלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך 

  82,277  62,772   142,801   24,874   5,196 פקדונות בתאגידים בנקאיים משיכת 
מימוש (רכישת) ניירות ערך הנמדדים בשווי  

  ) 3,538(  ) 1,720(   ) 1,200(   ) 1,995(   71,105  הוגן דרך רווח או הפסד, נטו 

  38,970  51,711   122,679   5,307  13,876 מזומנים נטו שנבעו מפעילות השקעה 
  
  

  המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.  הבאורים
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  על תזרימי המזומנים מאוחדים  דוחות  

  
  
  

  

החודשים   9-ל
  הסתיימו ש
    בספטמבר  30ביום 

החודשים   3-ל
  שהסתיימו 

    בספטמבר  30ביום 

  לשנה
שהסתיימה  

  ביום
  בדצמבר 31

  2023    2022    2023    2022    2022  
  מבוקר    בלתי מבוקר  
  אלפי ש"ח   

              תזרימי מזומנים מפעילות מימון

 ) 126,029( ) 81,602(  ) 118,778(  ) 126,029(  ) 163,205(  פירעון אגרות חוב 

קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 
  193,000  193,000   125,000   294,513   558,220  בנקאיים

פירעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 
  ) 913(  ) 3,980(   -   ) 4,430(   ) 4,647( בנקאיים

אשראי לזמן קצר מתאגידים קבלת (פירעון) 
  256,648  54,940   ) 158,274(   45,146   220,267 בנקאיים, נטו

  ) 1,881(  ) 189(   -   ) 1,443(   ) 230(  פירעון התחייבויות בגין חכירה 
  ) 116,000( ) 50,000(  -  ) 116,000(  ) 100,000(  חלוקת דיבידנד לבעלי מניות החברה  

מזומנים נטו שנבעו מפעילות (ששימשו  
  204,825  112,169   ) 152,052(   91,757  510,405 מימון  לפעילות)

  ) 51,269(  ) 119,057(   36,252   ) 106,997(   12,550 עלייה (ירידה) במזומנים ושווי מזומנים

יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת  
  170,794  182,854   95,823   170,794   119,525 התקופה 

  119,525  63,797   132,075   63,797  132,075 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה 
  
  
  

  המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.  הבאורים
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  באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים 
  כללי   - : 1באור 

  
  תשעה ולתקופות של    2023,  בספטמבר  30דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום    . א

דוחות כספיים ביניים מאוחדים). יש לעיין    -ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך (להלן  
  2022בדצמבר,  31בדוחות אלה בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של החברה ליום 

הדוחות הכספיים השנתיים    -ולשנה שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו אליהם (להלן  
 המאוחדים). 

 

 מלחמת חרבות ברזל   .ב

  
"המלחמה"),  2023באוקטובר    7יום  ב (להלן:  ברזל"  "חרבות  מלחמת  ישראל.   פרצה  במדינת 

בעקבות   היתר,  בין  הישראלי,  במשק  העסקית  בפעילות  להאטה  הובילה  המלחמה  התמשכות 
אנשי מילואים לתקופה שאינה ידועה    ססגירת מפעלים בדרום ובצפון הארץ, פגיעה בתשתיות, גיו 

מנעו עבודות באתרי בנייה,    מקומיותרשויות  מראש וכן, לשיבוש הפעילות הכלכלית בישראל.  
משטחי יהודה ושומרון ומרצועת עזה וחלק מהעובדים הזרים  פלשתינאים  כניסת עובדים  נמנעה  

יצאו מהארץ, עובדים ערבים ישראלים רבים נמנעו מלהגיע לאתרי הבנייה. בחלק מהאתרים לא 
את  לבדוק  המקומיות  הוועדות  ופקחי  החשמל  חברת  אש,  כיבוי  לרבות  רשויות,  נציגי  הגיעו 

הנדר עבודות  ולבצע  בניינים  אכלוס  לאשר  לאכלוס.הבנייה,  ברכישת   שות  המתעניינים  כמות 
דירות ירדה משמעותית. לאחר מספר שבועות נפתחו רוב אתרי הבנייה תחת מגבלות שונות,  

המלחמה.   טרם  העבודות  בצוע  קצב  לעומת  נמוך  עדיין  העבודות  בצוע  קצב  הימשכות  אבל 
שונים  המלחמה עשויה   גאוגרפיים  ואזורים  רבים  על תחומים ענפיים  נרחבות  לגרור השלכות 

. כמו כן, כתוצאה  ובכלל זאת על פעילות החברהבמדינה ולהשפיע על פעילות חברות רבות במשק  
מהמלחמה תתכן פגיעה באספקה של חומרי גלם הנדרשים להשלמה וקידום בניה של פרויקטים,  
ולמחסור בעובדים באתרי הבניה, שעשויים להוביל לעיכובים בהשלמת  גידול בעלויות הקמה 

עשויה להשפיע  במשק  הבנייה, באכלוס ובמסירה של פרויקטים. כמו כן, התפתחותו של מיתון  
ולפגיעה   לדירות,  בביקוש  לירידה  האפשרות  לאור  היתר  בין  וזאת  החברה  של  הכנסותיה  על 

ל תזרים  ם וכפועל יוצא מכך להשפיע עביכולתם של השוכרים והרוכשים לעמוד בהתחייבויותיה 
  . המזומנים של החברה

ההשפעה   היקף  את  להעריך  החברה  של  ביכולתה  אין  הכספיים,  הדוחות  אישור  למועד  נכון 
לאור  היתר  בין  העסקיות,  ותוצאותיה  החברה  של  פעילותה  היקף  על  המלחמה  של  העתידית 
התנודתיות החריפה בשווקים, חוסר הוודאות בדבר משך זמן הלחימה, עוצמתה, השפעותיה של  

של החברה וכן, ביחס לצעדים נוספים שיינקטו על ידי הממשלה.  המלחמה על תחומי הפעילות  
יחד עם זאת, החברה מעריכה כי יש לה יכולת פיננסית טובה להתמודדות עם השלכות המלחמה,  
וזאת בין היתר לאור היקף המכירות באתרים הפעילים, לאור זמינות חלק מחומרי הגלם וכן לאור 

ות אשראי שטרם נוצלו ונכסים הניתנים לשעבוד כנגד רמת הנזילות הנוכחית של החברה, מסגר
קבלת הלוואות. מבלי לגרוע מן האמור לעיל, המשך הפגיעה בשוקי ההון וכניסה למיתון מתמשך  
בארץ עשויה להשפיע על הנזילות בשוק ולפגוע בתנאי המימון של החברה או בגיוס מקורות 

נוספים.   רבים  אשראי  ענפיים  תחמים  על  נרחבות  השלכות  לגרור  עשויה  המלחמה  הימשכות 
על  זאת  ובכלל  במשק  החברות  כלל  פעילות  על  ולהשפיע  במדינה  שונים  גאוגרפיים  ואזורים 

  פעילות החברה. 
ואת  חשיפתה  את  בוחנת  המלחמה,  התפתחות  של  שוטפת  הערכה  ומקיימת  עוקבת  החברה 

ההשפעה על פעילות החברה, ותנקוט בצעדים בהתאם לצורך. 
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  (המשך)  כללי  - : 1באור 
 

 ריבית בנק ישראל  .ג

  
, וזאת  2023במהלך שנת    , במספר פעימות1.5%-ב הבסיסית  בנק ישראל העלה את שיעור הריבית  

.  4.75%נכון להיום שיעור הריבית עומד על  שיעור האינפלציה ועליית המחירים.    במטרה לרסן את
יולי,   ישראל בחודש  פי תחזית מקרו כלכלית שפרסמה חטיבת המחקר בבנק  , בטרם 2023על 

  שמורזאת במטרה לו,  2023בסוף שנת    5%-4.75%שיעור הריבית צפוי לעמוד על  פרצה המלחמה,  
משפיעה על הריביות החופשיות בהלוואות  ריבית בנק ישראל    טווח היעד שלה.באת האינפלציה  

במשק על  ל  יםעשוי שינויים  ו  לדיור  על  השפיע  להשפיע  ובכך  הדירות  רוכשי  של  הקנייה  כוח 
כמו כן, העלאות הריבית כאמור משפיעות על עלויות המימון  לרכישת דירות מגורים.  הביקושים

  .ברה בהלוואות המבוססות על ריבית בנק ישראלשל הח
  
  

  עיקרי המדיניות החשבונאית  - : 2באור 
  

  מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדיםא.  
  

הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ערוכים בהתאם לכללים חשבונאיים מקובלים לעריכת דוחות 
בתקן   שנקבעו  כפי  ביניים  לתקופות  בינלאומי  כספיים  לתקופות    -  34חשבונאות  כספי  "דיווח 

תקופתיים   (דוחות  ערך  ניירות  תקנות  של  ד'  פרק  לפי  הגילוי  להוראות  בהתאם  וכן  ביניים", 
התש"ל ביניים  1970- ומיידיים),  הכספיים  הדוחות  בעריכת  יושמה  אשר  החשבונאית  המדיניות   .

  יים המאוחדים.מאוחדים עקבית לזו שיושמה בעריכת הדוחות הכספיים השנת
  

  יישום לראשונה של תיקונים לתקני חשבונאות קיימיםב.  
  

 וטעויות  מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים IAS 8 -תיקון ל .1

ה2021בחודש פברואר   בינלאומי   IASB - , פרסם  מדיניות חשבונאית, :  8תיקון לתקן חשבונאות 
להציג הגדרה חדשה  התיקון). מטרת התיקון הינה   – (להלן  וטעויותשינויים באומדנים חשבונאיים  

  המונח "אומדנים חשבונאיים". של

אומדנים חשבונאיים מוגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים לאי ודאות במדידה".  
במדיניות   משינויים  נבדלים  הם  וכיצד  חשבונאיים  באומדנים  שינויים  מהם  מבהיר  התיקון 

  החשבונאית ומתיקוני טעויות.

והוא חל על   2023בינואר    1לתקופות שנתיות המתחילות ביום   באופן פרוספקטיבי התיקון יושם
או   שינויים  תקופה  אותה  בתחילת  המתרחשים  חשבונאיים  ובאומדנים  חשבונאית  במדיניות 
  אחריה. 

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

 גילוי למדיניות החשבונאית , IAS 1 -תיקון ל .2

 הצגת דוחות כספיים :  1תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי   IASB  -, פרסם ה2021בחודש פברואר  
גילוי למדיניות החשבונאית המהותית    – (להלן התיקון). בהתאם לתיקון, חברות נדרשות לספק 

שלהן חלף הדרישה כיום לספק גילוי למדיניות החשבונאית המשמעותית שלהן. אחת מהסיבות 
בעוד שלמונח    IFRS  - העיקריות לתיקון זה נובעת מכך שלמונח "משמעותי" לא קיימת הגדרה ב

  .-IAS 1קיימת הגדרה בתקנים שונים ובפרט ב "מהותי"

להערכת הנהלת החברה, לתיקון    . 2023בינואר    1התיקון יושם לתקופות שנתיות המתחילות ביום 
האמור לא צפויה להיות השפעה מהותית על הדוחות הכספיים.
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  (המשך)  עיקרי המדיניות החשבונאית  - : 2באור 

  מיסים על הכנסה, IAS 12 -תיקון ל .3

 IAS, מסים על ההכנסה (להלן:  12תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASB  -פרסם ה  2021במאי  

" או "התקן") אשר מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' (להלן: "החריג") במסים נדחים  "12
  (להלן: "התיקון").  IAS 12ל  24 -ו  15המובא בסעיפים 

  
הכרה בנכסי והתחייבויות    IAS 12במסגרת הנחיות ההכרה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים, מחריג  

והתחייבויות   בנכסים  לראשונה  הנובעים מההכרה  זמניים מסוימים  הפרשים  בגין  נדחים  מסים 
בעסקאות מסוימות. התיקון מצמצם את תחולת החריג ומבהיר כי הוא אינו חל על הכרה בנכסי 

צרים הפרשים  והתחייבויות מסים נדחים הנובעים מעסקה אשר אינה צירוף עסקים ואשר בגינה נו
  זמניים שווים בחובה ובזכות גם אם הם עומדים ביתר תנאי החריג. 

  
. בנוגע לעסקאות חכירה והכרה  2023בינואר    1התיקון יושם לתקופות שנתיות המתחילות ביום  

ושיקום   פירוק  בגין  ביותר   -בהתחייבות  הדיווח המוקדמת  יושם החל מתחילת תקופת  התיקון 
המוצגת בדוחות הכספיים במועד היישום לראשונה, תוך זקיפת ההשפעה המצטברת של היישום  

 פתיחה של העודפים (או רכיב אחר בהון, ככל שרלוונטי) למועד זה. לראשונה ליתרת ה

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

  
  

  מכשירים פיננסיים  - : 3באור 
  

  שווי הוגן 
  

קבוצות מכשירים פיננסיים, הטבלה שלהלן מפרטת את היתרה בדוחות הכספיים והשווי ההוגן של  
  פי שווים ההוגן: -המוצגים בדוחות הכספיים, שלא על

  
  

  2022בדצמבר    31    2022  בספטמבר  30    2023  בספטמבר  30  
  שווי הוגן     יתרה    שווי הוגן     יתרה    שווי הוגן     יתרה  
  מבוקר    בלתי מבוקר    בלתי מבוקר  
  אלפי ש"ח   

                        התחייבויות פיננסיות

  473,388    485,691    474,802    481,913    308,294    315,135  אגרות חוב כולל ריבית לשלם (*)  

  
  

מדידת   .תאריך המאזןהשווי ההוגן של אגרות החוב שהונפקו מבוסס על שווין בבורסה נכון ל  ) *(
  במדרג השווי ההוגן.  1השווי ההוגן מסווגת לרמה 

  
היתרה בדוחות הכספיים של מזומנים ושווי מזומנים, פקדונות לזמן קצר, ניירות ערך סחירים, לקוחות, 
חייבים ויתרות חובה, הלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך, הלוואה מבעל מניות בחברה מאוחדת, אשראי 

בג התחייבויות  שירותים,  ולנותני  לספקים  התחייבויות  קצר,  לזמן  בנקאיים  עסקאות מתאגידים  ין 
  קומבינציה, זכאים ויתרות זכות והלוואות מתאגידים בנקאיים תואמת או קרובה לשווים ההוגן. 

  
  הוגן   שווי מדרג לפי  פיננסיים מכשירים סיווג

  
  30הפסד, אשר יתרתה ליום  לחברה השקעה בניירות ערך סחירים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או  

בדצמבר   31ש"ח,  ליון  ימ  177- כ  -  2022  בספטמבר  30ליון ש"ח (ימ  109  -הינה בסך של כ  2023  ,בספטמבר
(מחירים מצוטטים (ללא התאמות) בשוק פעיל    1) הנכסים מסווגים לרמה  ליון ש"חימ  176- כ  -  2022

  של נכסים והתחייבויות זהים) במדרג השווי ההוגן. 
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  מגזרי פעילות  - : 4באור 
  
  כללי   א. 

  
  קבוצה שני מגזרי פעילות כדלקמן: המאוחדים, ל כאמור בדוחות הכספיים השנתיים

  
ייזום ובניה של נכסים  

 למכירה בעסקאות מזומן  

עיקר הפעילות הינה ייזום, בניה, שיווק ומתן שירותי משכנת  -
ום הבניה למגורים בעסקאות במזומן, לרבות  ים בתחפרויקטב

"מחיר   למשתכן",  "מחיר  הממשלתיות  התכניות  במסגרת 
חופשית" במכירה  משולב  מטרה",  למשתכן  ו"מחיר   "מחיר 

  מטרה משולב במכירה חופשית".
      

ייזום ובניה של נכסים  
למכירה בעסקאות 

  קומבינציה 

עיקר הפעילות הינה ייזום, בניה, שיווק ומתן שירותי משכנת   -
בתחום  פרויקטב קומבינציה,  ים  בעסקאות  למגורים  הבניה 

  . 38לרבות פינוי בינוי ותמ"א 
     

 ההנהלה עוקבת אחר תוצאות הפעילות של מגזרי הפעילות שלה בנפרד לצורכי קבלת החלטות  

 . לגבי הקצאת משאבים והערכת ביצועים  

 

לשנת     השנתיים  הכספיים  מהדוחות  נתוני  ,  2022החל  של  ההצגה  אופן  את  החברה  עדכנה 
הגולמי והרווח  המגזר  מזומן  .  הכנסות  בעסקאות  למכירה  נכסים  של  ובניה  מייזום  במגזרים 

בעסקאות קומבינציה בהתאם לערכם כמוצג בדוחות רווח או    ומייזום ובניה של נכסים למכירה
הצגתם בהתבסס על הערך החוזי של חוזים שנחתמו במהלך שנת    הפסד בדוחות הכספיים חלף

  ולתקופות של תשעה ושלושה  2022בספטמבר,    30ליום  ההשוואה    הדיווח הרלוונטית. מספרי
הותאמו בהתאם. להערכת הנהלת החברה עדכון אופן הדיווח  חודשים שהסתיימו באותו תאריך  

רלוונטי הינו  הדוחות    כאמור  למשתמשי  הפרקטיקה  יותר  עם  אחד  בקנה  ועולה  הכספיים 
  .המקובלת בענף

  
  דיווח בדבר מגזרי פעילות   ב.

  
   כולל בעלי קרקע   *)

 

ייזום ובניה 
של נכסים  
למכירה  

בעסקאות  
  מזומן 

ייזום ובניה 
של נכסים  
למכירה  

בעסקאות  
 סה"כ    התאמות   *)   קומבינציה

 בלתי מבוקר   

 אלפי ש"ח    

 30חודשים שהסתיימה ביום    תשעהלתקופה של  
         2023,  ספטמברב

 44918,2  8,224  402,231  507,789 הכנסות המגזר 

 195,076  6,027  94,571  94,478 רווח גולמי 

         הוצאות לא מוקצות: 

 55,804        רווח משינוי ייעוד מלאי לנדל"ן להשקעה

  )76(        ירידת ערך נדל"ן להשקעה 
 )959,50(        הוצאות מכירה ושיווק והנהלה וכלליות 

 676        , נטו אחרותהכנסות  

  )4,679(        מימון, נטוהוצאות  
חלק החברה בהפסדי חברות המטופלות לפי שיטת  

 )34,790(        השווי המאזני 

 161,052        רווח לפני מסים על ההכנסה 
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  (המשך)  מגזרי פעילות  - : 4באור 
  

  
  
  כולל בעלי קרקע   *)

  
  

  
  
  כולל בעלי קרקע   *)

   

 

ייזום ובניה 
של נכסים  
למכירה  

בעסקאות  
  מזומן 

ייזום ובניה 
של נכסים  
למכירה  

בעסקאות  
 סה"כ    התאמות   *)   קומבינציה

 בלתי מבוקר   

 אלפי ש"ח    

 30חודשים שהסתיימה ביום    תשעהלתקופה של  
         2202,  ספטמברב

 1,445,234  48,164  876,070  521,000 הכנסות המגזר 

 313,046  11,557  192,598  108,891 רווח גולמי 

         הוצאות לא מוקצות: 

 )648,48(        הוצאות מכירה ושיווק והנהלה וכלליות 

 783        , נטו אחרות  הכנסות

 )16,723(        מימון, נטוהוצאות  

המטופלות לפי שיטת  חלק החברה בהפסדי חברות  
 )16,024(        השווי המאזני 

 ,344232        רווח לפני מסים על ההכנסה 

 

ייזום ובניה 
של נכסים  
למכירה  

בעסקאות  
  מזומן 

ייזום ובניה 
של נכסים  
למכירה  

בעסקאות  
 סה"כ    התאמות   *)   קומבינציה

 בלתי מבוקר   

 אלפי ש"ח    

 30חודשים שהסתיימה ביום    שלושהלתקופה של  
         2023,  ספטמברב

 238,894  1,629  73,779  163,486 הכנסות המגזר 

 47,198  2,319  15,032  29,847 רווח גולמי 

         הוצאות לא מוקצות: 

 )76(        ירידת ערך נדל"ן להשקעה 

 )090,16(        וכלליות הוצאות מכירה ושיווק והנהלה  

 706        , נטו אחרות  הכנסות

 )2434,(        מימון, נטוהוצאות  

חלק החברה בהפסדי חברות המטופלות לפי שיטת  
 )43113,(        השווי המאזני 

 06414,        רווח לפני מסים על ההכנסה 
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  (המשך)  מגזרי פעילות  - : 4באור 
  

  
  

  
  
  כולל בעלי קרקע   *)
  

   

 

ייזום ובניה 
של נכסים  
למכירה  

בעסקאות  
  מזומן 

ייזום ובניה 
של נכסים  
למכירה  

בעסקאות  
 סה"כ    התאמות   *)   קומבינציה

 בלתי מבוקר   

 אלפי ש"ח    

 30חודשים שהסתיימה ביום    שלושהלתקופה של  
         2022,  בספטמבר

            

 532,275  7343,5  287,027  201,675 הכנסות המגזר 

 120,434  12,038  66,847  41,549 רווח גולמי 

         הוצאות לא מוקצות: 

 )491,17(        הוצאות מכירה ושיווק והנהלה וכלליות 

 328        , נטו אחרות  הכנסות

 )3,904(        מימון, נטוהוצאות  

חלק החברה בהפסדי חברות המטופלות לפי שיטת  
 )6,009(        המאזני השווי  

 93,358        רווח לפני מסים על ההכנסה 

 

ייזום ובניה 
של נכסים  
למכירה  

בעסקאות  
  מזומן 

ייזום ובניה 
של נכסים  
למכירה  

בעסקאות  
 סה"כ    התאמות   *)   קומבינציה

 מבוקר   

 אלפי ש"ח    

         2202,  דצמברב  13שהסתיימה ביום    שנהל

 1,864,926  5,480  1,108,220  751,226 המגזר הכנסות  

 400,381  2,170  247,073  151,138 רווח גולמי 

         הוצאות לא מוקצות: 

 92,190        רווח משינוי ייעוד מלאי לנדל"ן להשקעה

  )656(        ירידת ערך נדל"ן להשקעה 
 )229,66(        הוצאות מכירה ושיווק והנהלה וכלליות 

 1,470        , נטו אחרות  הוצאות

 )17,793(        מימון, נטוהוצאות  

חלק החברה בהפסדי חברות המטופלות לפי שיטת  
 )11,428(        השווי המאזני 

 397,935        רווח לפני מסים על ההכנסה 
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  דיבידנד   - : 5באור 
    
אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד לבעלי המניות של החברה בסכום של    2023,  במרס  16ביום   

באפריל,   4ש"ח לכל מניה רגילה של החברה. הדיבידנד שולם ביום    0.49-אלפי ש"ח המהווה כ  100,000
2023 .  

  
  אירועים מהותיים בתקופת הדיווח ולאחריה  - : 6באור 

  

, אישר דירקטוריון החברה את התקשרות החברה בהסכם לביצוע שירותי בניה עם  2023במרס    16ביום    . א
גלי  וזאת במסגרת פרויקט  חברת בת בשליטה מלאה של קבוצת אשטרום, בעלת השליטה בחברה, 

אלפי ש"ח. היתר הבניה בפרויקט    156,265-ברחוב בן שלום עובדיה בנתניה בהיקף כספי של כנתניה  
  19כיתות גני ילדים ומבנה נוסף בן    2- יחידות דיור ו  78קומות הכולל    20הנדון הינו להקמת מבנה בן  

 יחידות דיור מעל מרתפים.  74קומות הכולל 

ינואר,    .ב חודש  החברה    2023במהלך  מנכ"ל  יולי,    אופציות  5,000מימש  אופציות    5,000  2023ובחודש 
 באמצעות מימוש המנגנון החלקי., בהתאמה, וזאת מניות חברת האם 1,503-ו  2,189 -ל נוספות

נודע לחברה על זכייתה במכרז לחכירת מקרקעין בשכונת גליל ים בהרצליה    2022בדצמבר,    26ביום    .ג
אלפי ש"ח ובתוספת    282,750- כ יחידות דיור וזאת בתמורה לסך של   195לבניה רוויה של המיועדים  

לטובת מימון הפרויקט    . 2023  מרס, אשר שולמו בחודש  ש"ח אלפי   25,441- הוצאות פיתוח בסך של כ 
מר עד  בהסכם מסגרת  בנקאי  עם תאגיד  נלקח2026  סהתקשרה החברה  במסגרתו    ה הלווא   ה, אשר 

, ההלוואה נושאת ריבית בשיעור  ש"חאלפי    246,553- כבסך של    ההינ  2023,  ספטמברב  30ליום    השיתרת
 . 0.6%של ריבית הפריים בתוספת מרווח של 

פנתה החברה לרשות מקרקעי ישראל (להלן: רמ"י) בבקשה כי רמ"י תודיע על   2023נובמבר,  ב  9יום  ב
ידי החברה, בתוספת  ביטול ההסכם תוך השבת הקרקע לרמ"י והשבת   מלוא הסכומים ששולמו על 

רמ"י   פרסמה  אשר  המכרז  במסמכי  שצויינו  ומצגים  נתונים  של  נכונותם  אי  בשל  וזאת  כדין  ריבית 
 כעורכת המכרז.

נודע לחברה על זכייתה במכרז לחכירת מקרקעין בשכונת רמת הדר בגבעת    2022בדצמבר,    26ביום    .ד
  146,400- כ וזאת בתמורה לסך של  ושטחי מסחר  יחידות דיור    122לבניה רוויה של  שמואל המיועדים  

  . 2023  , ס אשר שולמו בחודש מר   ש"ח אלפי    4,773- אלפי ש"ח ובתוספת הוצאות פיתוח בסך של כ 
מר עד  מסגרת  בהסכם  בנקאי  תאגיד  עם  החברה  התקשרה  הפרויקט  מימון  אשר    2025  ,סלטובת 

נלקח של    ההינ  2023,  ספטמברב  30ליום    השיתרת  ההלווא  הבמסגרתו  ש"ח  117,900-כבסך  ,  אלפי 
 . 0.8%ההלוואה נושאת ריבית בשיעור של ריבית הפריים בתוספת מרווח של 

נודע לחברה על זכייתה יחד עם קבוצת אשטרום, בעלת השליטה בחברה,    2022בדצמבר,    26ביום    .ה
יחידות דיור,    242בחלקים שווים במכרז של רמ"י לחכירת מגרש בבאר יעקב המיועד לבניה של  

הנותרים מיועדות למכירה במסגרת "דיור    50%- מהן מיועדות למכירה בשוק החופשי ו   50%כאשר  
  62,000- (חלק החברה כ   אלפי ש"ח   124,000- כ וזאת בתמורה לסך של  ושטחי מסחר  "  במחיר מטרה 

אשר   אלפי ש"ח)   22,234ש"ח (חלק החברה אלפי   44,468- ובתוספת הוצאות פיתוח של כ אלפי ש"ח)  
. לטובת מימון הפרויקט התקשרה השותפות עם תאגיד בנקאי בהסכם מסגרת  2023  מרס,שולמו בחודש  

- כבסך של    ההינ  2023,  ספטמברב  30ליום    השיתרת  ההלווא  הבמסגרתו נלקח  אשר  2025  ס,עד מר
החברה  131,533 (חלק  ש"ח  ש"ח  65,767-כ  אלפי  ריבית  )אלפי  של  בשיעור  ריבית  נושאת  ההלוואה   ,

 . 0.75%הפריים בתוספת מרווח של  

בעלי  2023באוגוסט    6ביום    . ו  כוח  לבא  והחברה  החברה  שבשליטת  חברה  הודיעו  ב ,  קרקע  דירות 
ברחוב יצחק שדה בתל אביב כי יש לראות בהסכם הפינוי בינוי כמבוטל, נוכח אי התקיימות תנאי  

  מיליון ש"ח.   1- כ החברה רשמה הפסד בסך של    מתלה בהסכם. 

דצמבר,    .ז לייעד    2022בחודש  החברה  דירקטוריון  בנתניה   87החליט  "אגמים"  בפרויקט  דיור  יחידות 
כדירות להשכרה לטווח ארוך וזאת תחת חוק עידוד השקעות הון ובהתאם להוראות משרד הכלכלה. 

יחידות דיור    33בתקופת הדוח סיווגה החברה    .החברה קיבלה את כל האישורים הרגולטורים הנדרשים
. עלות המלאי שסווגה לסעיף נדל"ן להשקעה  ) 2022  יחידות שסווגו בשנת  54- כנדל"ן להשקעה (בהמשך ל

מיליון ש"ח אשר נרשם בדוח רווח   56-מיליון ש"ח ובהתאם נרשם שערוך של כ  53-הינה בסך של כ
 והפסד תחת סעיף רווח משינוי ייעוד מלאי לנדל"ן להשקעה.

אודות סיום כהונתה של    2023הודיעה החברה, כעדכון לדיווח שיצא בחודש מאי,    2023,  בחודש אוגוסט  . ח
.  2023בנובמבר,    30נושאת משרה בכירה בחברה (סמנכ"לית הכספים), תאריך סיום הכהונה נקבע ליום  

בנובמבר,    30חדש אשר תאריך תחילת כהונתו הינו    כספים  בהתאם הודיעה החברה על מינוי של סמנכ"ל
2023 .
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התקבל    2023בספטמבר,    28, ביום  2022דוחות הכספיים של החברה לשנת  ) ל1א' (10בהמשך לביאור    . ט
הקומבינציה בין החברה ושותפתה לבעלי קרקע בשכונת רוממה בירושלים    מיפסק בוררות, לפיו הסכ

ועמלות    לרבות ריבית  שותפתה הלוואה לחברה ועל פי פסק הבוררות על בעלי הקרקע להשיב ל.  יבוטלו
והכל בהתאם לפסק הבוררות. על בעלי הקרקע להשיב   יאדריכלתכנון וכן השבה של עלויות  בנקאיות

. בגין ביטול  2023בדצמבר,    31וכן החזר העלויות כמצוין לעיל עד ליום  והעמלות  הריבית  ,את ההלוואה
מיליון ש"ח בדוחותיה לרבעון השלישי    4.8-ברווח בסך כ  וההשבה הכירה החברה  הסכמי הקומבינציה

מלוא של  התשלום  משיך לשאת ריבית בהתאם לפסק הבורר עד למועד  תבעלי הקרקע  ל  ההלוואה .  2023
  . בעלי הקרקע חוב

  

 

  
 -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -  
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  אשדר חברה לבניה בע"מ 
  

  המאוחדים ביניים  הצגת נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים  
  המיוחסים לחברה 

  
  2023,  בספטמבר   30ליום  
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  ד' לתקנות ניירות ערך 38דוח מיוחד לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד לפי תקנה  
  1970- (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

  
  

  מבוא 
  

- (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל ד' לתקנות ניירות ערך  38סקרנו את המידע הכספי הביניים המובא לפי תקנה  
שלושה חודשים ו  תשעה של    ותולתקופ  2023  בספטמבר  30החברה), ליום    - "מ (להלן  של אשדר חברה לבניה בע  1970

באותו תאריך. המידע הכספי הביניים הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו   ושהסתיימ
  בהתבסס על סקירתנו. אלהת ביניים והיא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופ

  
  

  היקף הסקירה 
  

"סקירה של מידע כספי   -של לשכת רואי חשבון בישראל    2410(ישראל)    ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה
לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת 
מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים ואחרים. 

נה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל סקירה הי
ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת.  

  חוות דעת של ביקורת.  בהתאם לכך, אין אנו מחווים
  
  

  מסקנה 
  

ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הביניים הנפרד הנ"ל אינו ערוך,  לא בא לתשומת    בהתבסס על סקירתנו
- ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה  

1970 .  
  
  
  
  
  
  
  

 אביב, -תל
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 קוסט פורר גבאי את קסירר 
 רואי חשבון 
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  ד' 38דוח מיוחד לפי תקנה  
  

  נתונים כספיים ומידע כספי מתוך הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים 
  

  המיוחסים לחברה 
  
  
  

להלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד המיוחסים לחברה מתוך הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים של הקבוצה 
דוחות מאוחדים), המוצגים בהתאם   -המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים (להלן    2023,  בספטמבר  30ליום  

  . 1970-ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38לתקנה 
  



  מ " אשדר חברה לבניה בע 
  

 לחברה   המיוחסים   הדוחות המאוחדים על המצב הכספי נתונים כספיים מתוך  

4  

 לחברה   המיוחסים   הדוחות המאוחדים על המצב הכספי נתונים כספיים מתוך  
  

 בספטמבר  30ליום  
  ליום 

 בדצמבר 31
 2023  2022  2022 
 מבוקר  בלתי מבוקר 
 אלפי ש"ח  

       נכסים שוטפים

  116,419  61,168  130,140  מזומנים ושווי מזומנים 
  175,845   176,942   108,747  השקעות לזמן קצר 

 100,525  158,422  92,899  השקעות לזמן קצר במסגרת ליווי בנקאי ופקדונות משועבדים
  672,408   564,016   493,560  לקוחות והכנסות לקבל בגין מכירת דירות 

 32,782  33,684  84,235  חייבים ויתרות חובה 
 1,113,187  1,189,851  967,937  מלאי בניינים למכירה 

  1,877,518  2,184,083  2,211,166 

       נכסים לא שוטפים 

 699,769  753,947  1,387,536  קרקעות לבניה 
 60,675  60,241   25,729  הלוואות ויתרות חובה  

  50,063  21,985  47,526  הלוואות שניתנו לחברות מוחזקות  
  181,600   -  290,250  נדל"ן להשקעה 

  131,913  110,912  153,017  נכסים בניכוי התחייבויות המיוחסים לחברות מוחזקות, נטו
 7,615  2,294  6,739  רכוש קבוע 

  1,910,797  949,379  1,131,635 

  3,788,315  3,133,462  3,342,801 
  
  
  
  

  ומהמידע הכספי הנפרד. המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים 
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 בספטמבר  30ליום  
  ליום 

 בדצמבר 31
 2023  2022  2022 
 מבוקר  בלתי מבוקר 
 אלפי ש"ח  

       התחייבויות שוטפות

 903,700  492,948  937,254  אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים 
  -   -   193,000  חלויות שוטפות של הלוואות לא שוטפות

 163,205   163,204   312,931  חלויות שוטפות של אגרות חוב
 188,669  246,161  58,362  מקדמות מרוכשי דירות

  145,940  161,651  53,003  שירותים התחייבויות לקבלני ביצוע, לספקים ולנותני 
 17,966  22,773  81,524  הפרשות לגמר 

 2,818  2,818  2,744  הפרשה לתביעות משפטיות 
 133,624  147,901  90,988  התחייבויות בגין עסקאות קומבינציה

  -   -   29,126  מסים שוטפים לשלם
 49,637  21,744  62,827  זכאים ויתרות זכות 

  1,821,759  1,259,200  1,605,559 

       התחייבויות לא שוטפות 

 314,516  315,148  -  אגרות חוב 
  193,000  490,013  741,933  הלוואות מתאגידים בנקאיים

 -  -  -  הלוואות שהתקבלו מחברות מוחזקות 
  8,839  9,395  7,043  התחייבויות בניכוי נכסים המיוחסים לחברות מוחזקות

 826   331   826  התחייבויות אחרות
  604  629  362  התחייבות בגין הטבות לעובדים

  69,585  48,389  34,951  מסים נדחים 

  ,376785   863,905   587,370  

       הון 

 204,875  204,875  204,875  הון מניות

 109,218  109,218  109,218  פרמיה על מניות

  ) 3,104(  ) 3,104(   ) 3,104(   מניות אוצר
 4,550   4,364  4,918  קרן בגין עסקה עם בעלת השליטה בחברה

 838,143  698,814  869,083  יתרת רווח 

 ) 3,810(  ) 3,810(  ) 3,810(  קרן בגין עסקה עם בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

  1,181,180  1,010,357  1,149,872 

  3,788,315  3,133,462  3,342,801 
  
  

  המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד. 
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  גיל גירון     תאריך אישור הדוחות הכספיים

  יו"ר הדירקטוריון 
  ארנון פרידמן  

  מנכ"ל 
  אור אריאלי   

  סמנכ"ל כספים



  אשדר חברה לבניה בע"מ 
  

 לחברה   המיוחסים אחר  כולל  או הפסד ורווח  על רווח    ים המאוחד   ות נתונים כספיים מתוך הדוח 

      6  

  לחברה   אחר המיוחסים כולל  או הפסד ורווח  על רווח    ים המאוחד   ות נתונים כספיים מתוך הדוח 
  
  

  
  חודשים שהסתיימו  9-ל

  בספטמבר  30ביום 
  חודשים שהסתיימו   3-ל

    בספטמבר  30ביום 

  לשנה
  שהסתיימה 

  ביום
  בדצמבר 31

  2023    2022    2023    2022    2022  
  מבוקר     בלתי מבוקר  
  אלפי ש"ח   

  906,833  וקרקעות  מכירת דירותהכנסות מ
  

1,441,737  
  

232,028  
  

531,095    1,860,000  
  1,666    378    1,542    1,682    2,975  הכנסות משכירות וניהול

  909,808  סה"כ הכנסות 
  

1,443,419  
  

233,570  
  

531,473    1,861,666  

  715,472  עלות מכירת דירות וקרקעות 
  

1,132,622  
  

183,970  
  

411,350    1,464,122  
עלות השכירות, אחזקת המבנים המושכרים  

  9  וניהולם 
  

38  
  

3  
  

8    39  

  715,481  סה"כ עלות המכירות והשירותים
  

1,132,660  
  

183,973  
  

411,358    1,464,161  

  194,327  רווח גולמי
  

310,759  
  

49,597  
  

120,115    397,505  

  55,804  עליית ערך נדל"ן להשקעה 
  

-  
  

-  
  

-    92,190  
  14,571    4,154    3,781    11,448    12,626  הוצאות מכירה ושיווק  

  51,281    13,248    12,215    36,914    37,978  הוצאות הנהלה וכלליות
הכנסות מעמלות ודמי ניהול מחברות 

  180  מוחזקות 
  

180  
  

60  
  

60    240  
  ) 1,487(    ) 328(    ) 28(    ) 800(    6  אחרות, נטו )הכנסותהוצאות ( 

  199,701  רווח תפעולי 
  

263,377  
  

33,689  
  

103,101    425,570  

  10,242  הכנסות מימון
  
)13,334 (  

  
2,861  

  
)2,383 (    2,695  

  ) 44,405(    ) 6,730(    ) 18,981(    ) 17,391(    ) 45,545(  הוצאות מימון 
  257    52    620    350    754  מימון בגין חברות מוחזקות, נטו הכנסות 

  13,610    ) 795(    ) 3,746(    ) 867(    ) 2,720(  רווח (הפסד) מחברות מוחזקות  

  162,432  רווח לפני מסים על ההכנסה
  

232,135  
  

14,443  
  

93,245    397,727  

  31,492  מסים על הכנסה 
  

59,295  
  

3,860  
  

24,250    85,558  

  130,940  רווח נקי המיוחס לחברה
  

172,840  
  

10,583  
  

68,995    312,169  

  130,940  סה"כ רווח כולל המיוחס לחברה
  

172,840  
  

10,583  
  

68,995    312,169  
  
  
  

  המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד. 
  
  



  מ " אשדר חברה לבניה בע 
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  נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה 

  
  חודשים שהסתיימו   9- ל

  בספטמבר  30ביום  
  חודשים שהסתיימו    3- ל

    בספטמבר  30ביום  

  לשנה
  שהסתיימה 

  ביום
  בדצמבר  31

  2023    2022    2023    2022    2022  
  מבוקר      בלתי מבוקר  
  אלפי ש"ח   

              תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת של החברה 

 312,169   68,995  10,583  172,840  130,940 רווח נקי המיוחס לחברה

התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות  
                 שוטפת של החברה: 

                החברה: התאמות לסעיפי רווח והפסד של  

  2,497    738   218   2,189   746 פחת והפחתות 
  23,870    6,047   16741   15,114   39,208  הוצאות מימון, נטו

  17,583    3,014   )1,241(   15,261   )4,659(  ירידה (עלייה) בשווי תיק ניירות ערך סחירים  
  )33(    -    -    -    123  הפסד ממימוש רכוש קבוע

  )92,190(    -    -    -    )55,804(  משינוי ייעוד מלאי נדל"ן להשקעה רווח  
  938    186   79   752   368 עלות תשלום מבוסס מניות, נטו

  )13,610(    795   3,746   867   2,720 חלק החברה בהפסדי (רווחי) חברות מוחזקות 
  85,558    24,250   3,860   59,295   31,492 מסים על ההכנסה  

 66   18  )14(  91  19 בשל הטבות לעובדים, נטו   התחייבויותשינוי ב

 14,213   93,569   23,389   35,048    24,679  
                שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות של החברה: 

  7,343    2,786   )13,045(   5,191   )24,009( ירידה (עלייה) בחייבים ויתרות חובה
והכנסות לקבל בגין מכירת  ירידה (עלייה) בלקוחות  

  )358,936(    )128,487(   126,629   )250,544(   178,848  דירות 
  385,580    157,995   )7,436(   398,326   92,404  במלאי בניינים למכירה(עלייה)  ירידה  
  )66,023(    )64,828(   )12,559(   )8,531(   )130,307( במקדמות מרוכשי דירות  (ירידה)  עלייה
(ירידה) בהתחייבויות לקבלני ביצוע, לספקים עלייה  

  28,672    14,041   )55,185(   44,383   )92,937( ולנותני שירותים 

  )8,375(    )7,046(   )20,924(   )3,568(   63,484  עלייה (ירידה) בהפרשות לגמר ולתביעות משפטיות 
ירידה בזכאים ויתרות זכות והתחייבויות בגין עסקאות  

  )149,337(    )68,156(   21,787   )156,442(   )37,303( קומבינציה

 50,180   28,815   39,267   )93,695(    )161,076(  
מזומנים ששולמו והתקבלו במהלך התקופה בחברה 

                 עבור: 

  )45,990(    )16,759(   )32,225(   )35,959(   )90,701(  ריבית ששולמה
  2,940    498   1,015   2,031   3,823  ריבית שהתקבלה 

  )89,078(    )17,574(   )10,859(   )82,354(   )26,532(  מסים ששולמו 
  -     -    -    -    2,956  שהתקבלו  מסים  

  27    59   17   224   58  דיבידנד שהתקבל 

  )110,396(   )116,058(   )42,052(   )33,776(    )132,101(  

רכישת  מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת ללא  
  43,671    )23,428(   31,187   179,166   84,937  קרקעות של החברה

  )322,586(    )258,886(   23,303   )383,946(   )638,925(  רכישת קרקעות לבניה
  -     -    7,261   -    -   מס תשומות בגין רכישת קרקעות לבניה   החזר

(ששימשו לפעילות)  מזומנים נטו שנבעו מפעילות  
  )278,915(    )282,314(   61,751   )204,780(   )553,988(  שוטפת של החברה 

  
    המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים והמידע הכספי הנפרד. 
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  חודשים שהסתיימו  9-ל

  בספטמבר  30ביום 
חודשים שהסתיימו   3-ל

    בספטמבר  30ביום 

  לשנה
  שהסתיימה 

  ביום
  בדצמבר 31

  2023    2022    2023    2022    2022  
  מבוקר     בלתי מבוקר  
  אלפי ש"ח   

               תזרימי מזומנים מפעילות השקעה של החברה 

  ) 5,923(   ) 13(   ) 4(   ) 534(   ) 34( רכישת רכוש קבוע 
  144    -   -   -   40  תמורה ממימוש רכוש קבוע 

  ) 52,862(    ) 10,885(   ) 11,799(   ) 17,838(   ) 22,880(  שינוי בהשקעה בחברות מוחזקות, נטו 
  ) 34(    ) 14(   -   ) 34(   ) 200( עלייה בהלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך 
  1,113    -   -   1,113   -  ירידה בהלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך  

  81,792    62,665   143,510   23,895   7,626 משיכת פקדונות בתאגידים בנקאיים 
הנמדדים בשווי  מימוש (רכישת) ניירות ערך  

  ) 3,538(    ) 1,720(   ) 1,200(   ) 1,995(   71,105  הוגן דרך רווח או הפסד, נטו

מזומנים נטו שנבעו מפעילות (ששימשו  
  20,692    50,033   130,507   4,607   55,657 של החברה לפעילות) השקעה 

                תזרימי מזומנים מפעילות מימון של החברה 

  ) 126,029(    ) 81,602(   ) 118,778(   ) 126,029(   ) 163,205(  פירעון אגרות חוב 
  -    193,000   -   294,513   ) 3,000(     פירעון הלוואות לזמן ארוך

  193,000    ) 3,750(   125,000   ) 3,750(   558,220  קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים 
  256,648    54,940   ) 158,274(   45,146   220,267 אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, נטו

  ) 1,881(    ) 189(   -   ) 1,443(   ) 230(  פירעון התחייבויות בגין חכירה
  ) 116,000(    ) 50,000(   -   ) 116,000(  ) 100,000(  חלוקת דיבידנד לבעלי מניות החברה  

ששימשו  ( שנבעו מפעילות מזומנים נטו
  205,738    112,399   ) 152,052(   92,437   512,052 של החברה מימון )לפעילות

  ) 52,485(    ) 119,882(   40,206   ) 107,736(   13,721 עלייה (ירידה) במזומנים ושווי מזומנים

יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת  
  168,904    181,050   89,934   168,904   116,419 התקופה 

  116,419    61,168   130,140   61,168   130,140 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה 

  
  

  המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד. 
   



  מ " אשדר חברה לבניה בע 
  באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים 
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  מידע נוסף 
  כללי   .1

  

ולתקופות של תשעה ושלושה    2023בספטמבר,  30ליום    מידע כספי נפרד זה ערוך במתכונת מתומצתת  . א
(להלן   באותו תאריך  הנפרד),  -חודשים שהסתיימו  הכספי  המידע  על  ביניים  כספיים  בהתאם    דוחות 

(דוחות תקופתיים  38להוראות תקנה   ניירות ערך  יש לעיין במידע    .1970-ומיידים), התש"לד' לתקנות 
ליום   הדוחות הכספיים השנתיים  על  הכספי  למידע  בהקשר  זה  נפרד  ולשנה    2022בדצמבר,    31כספי 

 דוחות כספיים שנתיים). -שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו אליהם (להלן 

 

דיבידנד לבעלי המניות של החברה בסכום של  אישר דירקטוריון החברה חלוקת    2023במרס,    16ביום    .ב
באפריל,   4ש"ח לכל מניה רגילה של החברה. הדיבידנד שולם ביום    0.49-אלפי ש"ח המהווה כ  100,000

2023 . 

  

 מלחמת חרבות ברזל   .ג

  
פרצה מלחמת "חרבות ברזל" (להלן: "המלחמה") במדינת ישראל. התמשכות ,  2023באוקטובר    7יום  ב

המלחמה הובילה להאטה בפעילות העסקית במשק הישראלי, בין היתר, בעקבות סגירת מפעלים בדרום  
אנשי מילואים לתקופה שאינה ידועה מראש וכן, לשיבוש הפעילות    סובצפון הארץ, פגיעה בתשתיות, גיו

בישראל.   בנייה,    מקומיותרשויות  הכלכלית  באתרי  עבודות  עובדים  נמנעה  מנעו  פלשתינאים  כניסת 
משטחי יהודה ושומרון ומרצועת עזה וחלק מהעובדים הזרים יצאו מהארץ, עובדים ערבים ישראלים  

, חברת  רבים נמנעו מלהגיע לאתרי הבנייה. בחלק מהאתרים לא הגיעו נציגי רשויות, לרבות כיבוי אש
החשמל ופקחי הוועדות המקומיות לבדוק את הבנייה, לאשר אכלוס בניינים ולבצע עבודות הנדרשות  

כמות המתעניינים ברכישת דירות ירדה משמעותית. לאחר מספר שבועות נפתחו רוב אתרי   לאכלוס.
העבודות טרם   בצוע  לעומת קצב  נמוך  עדיין  בצוע העבודות  קצב  אבל  שונות,  מגבלות  הבנייה תחת 

ואזורים  המלחמה.   רבים  ענפיים  תחומים  על  נרחבות  השלכות  לגרור  עשויה  המלחמה  הימשכות 
גאוגרפיים שונים במדינה ולהשפיע על פעילות חברות רבות במשק ובכלל זאת על פעילות החברה. כמו  
של   בניה  וקידום  להשלמה  הנדרשים  גלם  חומרי  של  באספקה  פגיעה  תתכן  מהמלחמה  כתוצאה  כן, 

עלויות הקמה ולמחסור בעובדים באתרי הבניה, שעשויים להוביל לעיכובים בהשלמת  פרויקטים, גידול ב
מיתון   של  התפתחותו  כן,  כמו  פרויקטים.  של  ובמסירה  באכלוס  על  במשק  הבנייה,  להשפיע  עשויה 

הכנסותיה של החברה וזאת בין היתר לאור האפשרות לירידה בביקוש לדירות, ולפגיעה ביכולתם של  
  ם לעמוד בהתחייבויותיהם וכפועל יוצא מכך להשפיע על תזרים המזומנים של החברה.השוכרים והרוכשי

  
נכון למועד אישור הדוחות הכספיים, אין ביכולתה של החברה להעריך את היקף ההשפעה העתידית של  
החריפה   התנודתיות  לאור  היתר  בין  העסקיות,  ותוצאותיה  החברה  של  פעילותה  היקף  על  המלחמה 
בשווקים, חוסר הוודאות בדבר משך זמן הלחימה, עוצמתה, השפעותיה של המלחמה על תחומי הפעילות  
של החברה וכן, ביחס לצעדים נוספים שיינקטו על ידי הממשלה. יחד עם זאת, החברה מעריכה כי יש  
המכירות   היקף  לאור  היתר  בין  וזאת  המלחמה,  השלכות  עם  להתמודדות  טובה  פיננסית  יכולת  לה 

ות באתרים הפעילים, לאור זמינות חלק מחומרי הגלם וכן לאור רמת הנזילות הנוכחית של החברה, מסגר
אשראי שטרם נוצלו ונכסים הניתנים לשעבוד כנגד קבלת הלוואות. מבלי לגרוע מן האמור לעיל, המשך 
ולפגוע בתנאי  הנזילות בשוק  על  וכניסה למיתון מתמשך בארץ עשויה להשפיע  ההון  הפגיעה בשוקי 

הימשכות המלחמה עשויה לגרור השלכות נרחבות המימון של החברה או בגיוס מקורות אשראי נוספים.  
על תחמים ענפיים רבים ואזורים גאוגרפיים שונים במדינה ולהשפיע על פעילות כלל החברות במשק  

  ובכלל זאת על פעילות החברה.
  

החברה עוקבת ומקיימת הערכה שוטפת של התפתחות המלחמה, בוחנת את חשיפתה ואת ההשפעה על  
פעילות החברה, ותנקוט בצעדים בהתאם לצורך.



  מ " אשדר חברה לבניה בע 
  

  מידע נוסף 
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  אירועים מהותיים בתקופת הדיווח ולאחריה  .2
  

, אישר דירקטוריון החברה את התקשרות החברה בהסכם לביצוע שירותי בניה עם חברת  2023במרס    16ביום    . א
ברחוב בן  נתניה  בת בשליטה מלאה של קבוצת אשטרום, בעלת השליטה בחברה, וזאת במסגרת פרויקט גלי  

אלפי ש"ח. היתר הבניה בפרויקט הנדון הינו להקמת מבנה    156,265-שלום עובדיה בנתניה בהיקף כספי של כ
יחידות דיור מעל   74קומות הכולל    19כיתות גני ילדים ומבנה נוסף בן    2-יחידות דיור ו   78קומות הכולל    20בן  

 מרתפים. 

  - ל  אופציות נוספות  5,000  2023ובחודש יולי,    אופציות  5,000מימש מנכ"ל החברה    2023במהלך חודש ינואר,    .ב
 באמצעות מימוש המנגנון החלקי. , בהתאמה, וזאת מניות חברת האם 1,503-ו  2,189

נודע לחברה על זכייתה במכרז לחכירת מקרקעין בשכונת גליל ים בהרצליה המיועדים    2022בדצמבר,    26ביום    .ג
אלפי ש"ח ובתוספת הוצאות פיתוח בסך  282,750-יחידות דיור וזאת בתמורה לסך של כ  195לבניה רוויה של 

לטובת מימון הפרויקט התקשרה החברה עם תאגיד   .2023אשר שולמו בחודש מרס,  ש"ח  אלפי    25,441-של כ
  ההינ   2023,  ספטמברב  30ליום    השיתרת  ההלווא  ה, אשר במסגרתו נלקח2026  סבנקאי בהסכם מסגרת עד מר 

  .0.6%, ההלוואה נושאת ריבית בשיעור של ריבית הפריים בתוספת מרווח של  אלפי ש"ח  246,553-כבסך של  
(להלן: רמ"י) בבקשה כי רמ"י תודיע על ביטול פנתה החברה לרשות מקרקעי ישראל    2023נובמבר,  ב  9ביום  

ההסכם תוך השבת הקרקע לרמ"י והשבת מלוא הסכומים ששולמו על ידי החברה, בתוספת ריבית כדין וזאת 
 בשל אי נכונותם של נתונים ומצגים שצויינו במסמכי המכרז אשר פרסמה רמ"י כעורכת המכרז.

נודע לחברה על זכייתה במכרז לחכירת מקרקעין בשכונת רמת הדר בגבעת שמואל   2022בדצמבר,    26ביום    .ד
אלפי ש"ח    146,400- כ וזאת בתמורה לסך של  ושטחי מסחר  יחידות דיור    122לבניה רוויה של  המיועדים  

כ  של  בסך  פיתוח  הוצאות  מר   ש"ח אלפי    4,773- ובתוספת  בחודש  שולמו  מימון    . 2023  , ס אשר  לטובת 
  ה הלווא  האשר במסגרתו נלקח  2025  ,סהפרויקט התקשרה החברה עם תאגיד בנקאי בהסכם מסגרת עד מר

, ההלוואה נושאת ריבית בשיעור של  אלפי ש"ח  117,900-כבסך של    ה הינ  2023,  ספטמברב  30ליום    השיתרת
 . 0.8%ריבית הפריים בתוספת מרווח של 

נודע לחברה על זכייתה יחד עם קבוצת אשטרום, בעלת השליטה בחברה, בחלקים    2022בדצמבר,    26ביום    .ה
מהן    50%יחידות דיור, כאשר    242שווים במכרז של רמ"י לחכירת מגרש בבאר יעקב המיועד לבניה של  

ושטחי  "  הנותרים מיועדות למכירה במסגרת "דיור במחיר מטרה   50%- מיועדות למכירה בשוק החופשי ו 
ובתוספת הוצאות  אלפי ש"ח)    62,000- (חלק החברה כ אלפי ש"ח    124,000- כ וזאת בתמורה לסך של  מסחר  

. לטובת  2023  מרס,אשר שולמו בחודש    אלפי ש"ח)   22,234ש"ח (חלק החברה  אלפי    44,468- פיתוח של כ 
 הבמסגרתו נלקח  אשר  2025  ס,מימון הפרויקט התקשרה השותפות עם תאגיד בנקאי בהסכם מסגרת עד מר

אלפי   65,767  -כ  אלפי ש"ח (חלק החברה  131,533-כבסך של    ההינ 2023,  ספטמברב   30ליום    השיתרת ההלווא
 . 0.75%, ההלוואה נושאת ריבית בשיעור של ריבית הפריים בתוספת מרווח של )ש"ח

כוח בעלי  2023באוגוסט    6ביום    . ו  והחברה לבא  הודיעו חברה שבשליטת החברה  ב ,  קרקע ברחוב  דירות 
  יצחק שדה בתל אביב כי יש לראות בהסכם הפינוי בינוי כמבוטל, נוכח אי התקיימות תנאי מתלה בהסכם. 

  מיליון ש"ח.   1- כ החברה רשמה הפסד בסך של  

יחידות דיור בפרויקט "אגמים" בנתניה כדירות   87החליט דירקטוריון החברה לייעד    2022בחודש דצמבר,    .ז
להשכרה לטווח ארוך וזאת תחת חוק עידוד השקעות הון ובהתאם להוראות משרד הכלכלה. החברה קיבלה  

הנדרשים הרגולטורים  כל האישורים  סיווגה החברה    .את  הדוח  כנדל"ן להשקעה    33בתקופת  דיור  יחידות 
  53-. עלות המלאי שסווגה לסעיף נדל"ן להשקעה הינה בסך של כ)2022  יחידות שסווגו בשנת  54-(בהמשך ל

מיליון ש"ח אשר נרשם בדוח רווח והפסד תחת סעיף רווח משינוי   56-מיליון ש"ח ובהתאם נרשם שערוך של כ
 ייעוד מלאי לנדל"ן להשקעה. 

אודות סיום כהונתה של נושאת    2023הודיעה החברה, כעדכון לדיווח שיצא בחודש מאי,    2023,  בחודש אוגוסט  . ח
ליום   נקבע  הכהונה  סיום  תאריך  הכספים),  (סמנכ"לית  בחברה  בכירה  בהתאם  2023בנובמבר,    30משרה   .

  .2023בנובמבר,  30חדש אשר תאריך תחילת כהונתו הינו  כספים הודיעה החברה על מינוי של סמנכ"ל
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  'דחלק 

דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על 

  הדיווח הכספי ועל הגילוי 

  
  

  

  

  

 



 
  

  הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי   אפקטיביות   בדבר   רבעוני   דו"ח 
  : 1970  -לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל ג(א)  38לפי תקנה  

של   הדירקטוריון  בפיקוח  לבניה  ההנהלה,  חברה  אחראית  " התאגיד "  :(להלןמ  "בע אשדר   ,(
   הגילוי בתאגיד.על הדיווח הכספי ועל אותה  לקביעתה והתקיימותה של בקרה פנימית נ

  

  לעניין זה, חברי ההנהלה הם:

 , מנכ"ל;ארנון פרידמן . 1

אחראי על הפתוח העסקי, ההתחדשות העירונית והבקרה עומר גוגנהיים, משנה למנכ"ל ה . 2
 ; התקציבית

 ;, סמנכ"ל כספים אור אריאלי . 3

 ;ומכירות רחלי בריזל, סמנכ"ל שיווק . 4

 ; ומקרקעין ןתכנו  סמנכ"ל, קורצברד אלמיכ . 5

 .שחר אזרחי, סמנכ"ל הנדסה . 6

  
אשר  בתאגיד,  הקיימים  ונהלים  בקרות  כוללת  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פנימית  בקרה 
או  ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם  תוכננו בידי המנהל הכללי 

התפק את  בפועל  שמבצע  מי  דירקטוריובידי  בפיקוח  האמורים,  התא ידים  נועדו    ואשר  גידן 
בהתאם להוראות הדין,   הדוחותבהתייחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת סביר לספק ביטחון 

לגלות   נדרש  מידע שהתאגיד  כי  נאסף,    בדוחותולהבטיח  הדין  הוראות  פי  על  שהוא מפרסם 
  מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין. 

  
שהתאגיד נדרש    רות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידער, בקהבקרה הפנימית כוללת, בין השא 

הבכיר  המשרה  ולנושא  הכללי  למנהל  לרבות  התאגיד,  להנהלת  ומועבר  נצבר  כאמור,  לגלותו 
לאפשר   כדי  וזאת  האמורים,  התפקידים  את  בפועל  שמבצע  למי  או  הכספים  בתחום  ביותר 

  ת הגילוי.וים, בהתייחס לדרישקבלת החלטות במועד המתא 
  
בניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק  בלות המל המג שב

  תימנע או תתגלה.  בדוחותביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע 
  

הכספי    בדבר  רבעוניהבדוח   הדיווח  על  הפנימית  הבקרה  צורף  אפקטיביות  אשר  הגילוי  ועל 
ביום  שנסתיימלתקופה    רבעוניהלדוח   הבקרה    רבעוני ה הדוח  "   :(להלן  2023  יוניב  30ה  בדבר 

  אפקטיבית.הפנימית הבקרה  נמצאה), "הפנימית האחרון 
  

ל הובא  לא  הדוח,  למועד  כלדיעד  וההנהלה  הדירקטוריון  כדי    יעת  בהם  עניין שיש  או  אירוע 
כפי   הפנימית,  הבקרה  של  האפקטיביות  הערכת  את  הרבעונילשנות  בדוח  בדבר   שנמצאה 

  ימית האחרון; הבקרה הפנ
  
ס על סבבדבר הבקרה הפנימית האחרון, ובהתרבעוני  הבדוח    האמורועד הדוח, בהתבסס על  מל

  מידע שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל הבקרה הפנימית היא אפקטיבית. 

  

  
  

  

  



  הצהרת מנהלים 

דיים),  י יים ומי ך (דוחות תקופת ) לתקנות ניירות ער 1(ד)( ג 38הצהרת מנהל כללי לפי תקנה  
  : 7019  -תש"ל ה 

  
  , מצהיר כי:דמןארנון פריאני, 

הדוח   . 1 את  לבניהחבר  אשדרשל  רבעוני  הבחנתי  לרבעון  )  "התאגיד "  :(להלן  מ"בע  ה 
  ); "הדוחות " :(להלן  2023של שנת  לישישה

  

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם   . 2
מהותימצג   עובדה  שהשל  כדי  הנחוץ  שנמצת  שבהן גים  הנסיבות  לאור  בהם,  כללו 

  קופת הדוחות;חס לתייותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתנכללו א 

  

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות,     . 3
מזומנים של מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי ה

  שאליהם מתייחסים הדוחות;קופות לת גיד לתאריכים והתא 

  

לר   . 4 החשבוגיליתי  התאגיד,  ואה  של  המבקר  הביקורת  וירקטוריון  דל ן   שללוועדת 
ד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על  התאגידירקטוריון  

  :הדיווח הכספי ועל הגילוי

  

תה של בהפעל  עתה אוותיות בקבים והחולשות המהאת כל הליקויים המשמעותיי  (א)
הכספי  הדיווח  על  הפנימית  סב  הבקרה  באופן  העלולים  הגילוי  יע להשפ  ריועל 

כספי  מידע  על  לדווח  או  לסכם  לעבד,  לאסוף,  התאגיד  של  יכולתו  על  לרעה 
הכספיים  הדוחות  והכנת  הכספי  הדיווח  במהימנות  ספק  להטיל  בו  שיש  באופן 

  –ין; וכן בהתאם להוראות הד

מה  (ב) בין  תרמית,  ו כל  המנותית  מעורב  מהותית, שבה  הבין שאינה  מי   יללכהל  או 
במישרין   לו  אחרים    וא שכפוף  עובדים  משמעותי מעורבים  תפקיד  להם  שיש 

  בקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי;ב

  

  אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:    . 5

  

וידאתי    (א) או  ונהלים,  בקרות  וקיומם  קבעתי  ונהלים  קביעתם  בקרות  תחת של 
חברות פיקוחי לרבות  לתאגיד,  המתייחס  מהותי  שמידע  להבטיח  המיועדים   ,
התש"ע מאוח שנתיים),  כספיים  (דוחות  ערך  ניירות  בתקנות  כהגדרתן  שלו  - דות 
, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך  2010

  - וכןתקופת ההכנה של הדוחות; 

א  קבעתי  (ב) ונהלים,  ק בקרות  וידאתי  וקיומם  ו  פיקוחי  ביעתם  בקרות תחת  של 
באופן להבטיח  המיועדים  והכנת   ונהלים,  הכספי  הדיווח  מהימנות  את  סביר 

חשבונאות  לכללי  בהתאם  לרבות  הדין,  להוראות  בהתאם  הכספיים  הדוחות 
  מקובלים;

במהלך   (ג) שחל  עניין  או  אירוע  כל  לידיעתי  הובא  מ  לא  שבין  הדוח התקופה  ועד 
מסקנת   האחרון  הרבעוני את  לשנות  כדי  בו  יש  אשר  זה,  דוח  מועד  לבין 

לה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל  הדירקטוריון וההנה
  הגילוי של התאגיד.

  

  פי כל דין. לע אחריותי או מאחריות כל אדם אחר, אין באמור לעיל כדי לגרוע מ

  

21.11.2023      

  כ"ל ון פרידמן, מנארנ    תאריך



  הצהרת מנהלים 

לתקנות ניירות ערך  )  2)( (ד ג 38תקנה  לפי   הכספים   הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום 
  : 1970  -(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

  

  כי: ה, מצהיראור אריאליאני, 

ות לתקופת  יים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחבחנתי את הדוחות הכספיים בינ . 1
חהבינ אשדר  "  ברהיים של  (להלן:  בע"מ  לרבעון  התאגידלבניה  שנת    לישישה")  של 
 ");הדוחות לתקופת הביניים "" או הדוחות (להלן: "  2023

ת  לתקופ  ע הכספי האחר הכלול בדוחות והמיד   ביניים  ספיים כהלפי ידיעתי, הדוחות     . 2
ולא  הביניים   מהותית  עובדה  נכון של  לא  מצג  כל  כוללים  מצג שלאינם  בהם    חסר 

חוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם  ת הנעובדה מהותי
  מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;מצגים, לא יהיו 

לתקופת    חות הכלול בדו  רחא הכספי  המידע  הוביניים  לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים     . 3
צאות  המצב הכספי, תומשקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את  הביניים  
ולתקופו ותז  הפעולות לתאריכים  התאגיד  של  המזומנים  מתייחסים  רימי  שאליהם  ת 
  הדוחות;

לדירקטוריון  גילית   . 4 התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  של הביקורת    ולוועדתי 
העדכני הערכתי  על  בהתבסס  לגבי  תהתאגיד,  הדיווח   ביותר  על  הפנימית  הבקרה 

  הכספי ועל הגילוי:

שות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של החולהמשמעותיים ות כל הליקויים  א   (א)
הגי ועל  הכספי  הדיווח  על  הפנימית  לדוחות הבקרה  מתייחסת  שהיא  ככל  לוי 

, העלולים  ת הביניים לתקופ  ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחותביניים  הכספיים  
לסכם או לדווח תו של התאגיד לאסוף, לעבד,  רעה על יכוללבאופן סביר להשפיע  

כספי מידע  הכספבאו  על  הדיווח  במהימנות  ספק  להטיל  בו  שיש  והכנת פן  י 
  –ראות הדין; וכן הדוחות הכספיים בהתאם להו

מי   (ב) או  הכללי  המנהל  מעורב  מהותית, שבה  ובין שאינה  מהותית  בין  תרמית,  כל 
מעורבים  או  במישרין  לו  אחרי  שכפוף  משמעותי עובדים  תפקיד  להם  שיש  ם 

  ל הגילוי;י וע הדיווח הכספ קרה הפנימית עלבב

  - אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד   . 5

ו  (א) או  ונהלים,  בקרות  ונהלים קבעתי  בקרות  של  וקיומם  קביעתם  תחת   ידאתי 
חברות פיקוחי לרבות  לתאגיד,  המתייחס  מהותי  שמידע  להבטיח  המיועדים   ,

שלו   כספייהגדרתן בתקנכמאוחדות  (דוחות  ערך  ניירות  התש ות  שנתיים),  - "ע ם 
ות, בפרט במהלך  דיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדא לי, מוב2010

  - וחות; וכןתקופת ההכנה של הד

וקיומם    (ב) קביעתם  וידאתי  או  ונהלים,  בקרות  בקרות   פיקוחיתחת  קבעתי  של 
את סביר  באופן  להבטיח  המיועדים  הדי  ונהלים,  והכנת מהימנות  הכספי  ווח 

הכס להוהדוחות  בהתאם  לפיים  הדין,  חשבונאות   רבות ראות  לכללי  בהתאם 
  מקובלים;

שחל  (ג) עניין  או  אירוע  כל  לידיעתי  הובא  הדוח   לא  מועד  שבין  התקופה  במהלך 
האחרון ולכל   הרבעוני  ביניים  הכספיים  לדוחות  המתייחס  זה,  דוח  מועד  לבין 

כדי   בו  יש  אשר  הביניים,  לתקופת  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  לשנות, מידע 
נימית טוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפ, את מסקנת הדירקילהערכת

  של התאגיד.  על הדיווח הכספי ועל הגילוי

  

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

  

  

21.11.2023      

  אור אריאלי, סמנכ"ל כספים    תאריך
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