
  
  
  
 

 חברת גב-ים לקרקעות בע"מ  
  

תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים 
ליום 30 ביוני 2021  

  
(בלתי מבוקרים)  

 

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

 

  

  

  

דוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של 
חברת גב- ים לקרקעות בע"מ 

 
  

מבוא 
  

סקרנו את המידע הכספי המצורף של חברת גב -ים לקרקעות בע"מ וחברות מאוחדות (להלן  - החברה), הכולל את הדוח התמציתי 
המאוחד על המצב הכספי ליום 30 ביוני 2021 ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח או הפסד, הרווח הכולל, השינויים בהון 
ותזרימי המזומנים לתקופות של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של 
מידע כספי לתקופות ביניים אלה בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי IAS 34 "דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת 
מידע כספי לתקופות ביניים אלה לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), התש"ל  - 1970. אחריותנו היא להביע 

  מסקנה על מידע כספי לתקופות ביניים אלה בהתבסס על סקירתנו.  
לא סקרנו את המידע הכספי לתקופת הביניים התמציתי של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים כ- 6% מכלל 
הנכסים המאוחדים ליום 30 ביוני 2021, והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ- 2%, מכלל ההכנסות המאוחדות לתקופות של 
שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. כמו כן, לא סקרנו את המידע הכספי לתקופת הביניים התמציתי של חברות 
מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני אשר ההשקעה בהן הינה כ- 33,472 אלפי ש''ח ליום 30 ביוני 2021 וחלק 
הקבוצה ברווחיהן הינו כ- 762 אלפי ש''ח וכ -337 אלפי ש"ח, בהתאמה, לתקופות של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו 
תאריך. המידע הכספי לתקופת הביניים התמציתי של אותן חברות נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם 
הומצאו לנו, ומסקנתנו ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון 

   האחרים.  
  

היקף הסקירה  
  

ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה (ישראל) 2410 של לשכת רואי חשבון בישראל בדבר "סקירה של מידע כספי 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 נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. 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  
  

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

בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר 
הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות 

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

חיפה                                   קסלמן וקסלמן   
26 ביולי, 2021                 רואי חשבון                                           

   PricewaterhouseCoopers International Limited  -פירמה חברה ב                             
  
  

 קסלמן וקסלמן, מת"ם חיפה בניין 25, ת.ד 15084 חיפה 3190500, ישראל 
 www.pwc.com/il ,+972-4-8605001 :טלפון: 972-4-8605000+, פקס 
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חברת גב-ים לקרקעות בע"מ  

  
תמצית דוח על המצב הכספי ביניים מאוחד ליום 30 ביוני 2021           

4  

 
  
 

31 בדצמבר  30 ביוני  30 ביוני      
  2021       2020  2020
(בלתי     

מבוקר)  
(בלתי 

מבוקר)  
  

(מבוקר)  
אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  אלפי ש"ח     

 
    נכסים  

  1,715,381  1,217,407  418,041 מזומנים ושווי מזומנים 
 823,674  357,340  1,107,712 השקעות ופיקדונות לזמן קצר  

4,480 4,918 6,507 לקוחות  
104,631 92,768 69,850 חייבים אחרים 

   -   -   140,158 נכסים המוחזקים למכירה  
 1,039 427 165 נכסי מסים שוטפים 

    
 1,743,307 2,648,593 1,672,598 סה"כ נכסים שוטפים  

     
  48,371  55,922  53,817 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך  

השקעות והלוואות בחברות מוחזקות        
194,442  150,339  209,359  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  

 48,852  47,923  54,392 רכוש קבוע, נטו 
 4,149   4,266   980 נכסים בלתי מוחשיים, נטו  

972  998  1,513  נכסים בגין זכויות שימוש  
  134,807   134,857   - מלאי מקרקעין  
 549,401   380,905   734,166 נדל"ן להשקעה בהקמה    

 8,162,570 7,670,094 7,586,417 נדל"ן להשקעה 
     

8,651,088 8,361,627 9,216,797 סה"כ נכסים בלתי שוטפים 
       

 10,960,104 11,299,681 10,034,225 סה"כ נכסים 
      
  

      
  

  
  

     
מרק זק  אבי יעקובוביץ   אלדד פרשר  

סמנכ"ל כספים   מנכ"ל    יושב ראש הדירקטוריון   
  

  
  

תאריך אישור הדוחות הכספיים:26 ביולי, 2021  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

הביאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.   

Dummy Text



 

חברת גב-ים לקרקעות בע"מ  
  

תמצית דוח על המצב הכספי ביניים מאוחד ליום 30 ביוני 2021           

5  

 
 

  
 

31 בדצמבר  30 ביוני  30 ביוני      
  2021       2020  2020
(בלתי     

מבוקר)  
(בלתי 

מבוקר)  
  

(מבוקר)  
אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  אלפי ש"ח     

 
      התחייבויות  

     
 722,557  616,962  606,257 חלויות שוטפות של אגרות חוב  

157,431 175,963 131,172  זכאים אחרים  
 15,977   11,618   10,379 התחייבות מסים שוטפים   

   -   -   10,550 התחייבות המתייחסת לנכס מוחזק למכירה   
  115,633 146,566  49,299  התחייבות בגין שירותי בנייה לזמן קצר   

     
1,042,531 853,842 873,991  סה"כ התחייבויות שוטפות  

      
 5,440,699  4,427,322  4,872,478 אגרות חוב   

127,689  232,504 146,036  התחייבויות בגין שירותי בניה 
 982  754  982 הטבות לעובדים, נטו   

  53,206  269  53,326 התחייבויות בגין חכירות   
 1,136,606 1,018,589 993,806 מסים נדחים   

      
 6,209,428 6,641,165 5,654,655 סך התחייבויות שאינן שוטפות  

       

 7,083,419 7,683,696 6,508,497 סך התחייבויות    
       

הון        
       

169,578 169,577 169,578   הון מניות  
 304,868  303,842  307,123 קרנות הון    

 2,500,209 2,300,008 2,164,833 עודפים    
       

 2,774,454  2,638,252  2,976,910 סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה     

841,531 887,476 899,775   זכויות שאינן מקנות שליטה  
       

 3,876,685 3,615,985 3,525,728 סה"כ הון     
       

11,299,681 10,034,225 10,960,104  סה"כ התחייבויות והון 
      
      

  
  
  
  
  
  
  
  
  

הביאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.

Dummy Text



 

                        חברת גב-ים לקרקעות בע"מ  
  

תמצית דוח רווח והפסד ביניים מאוחד                 

6  

  
  

לשנה שהסתיימה  לתקופה של שלושה חודשים  לתקופה של שישה חודשים    
ביום 31 בדצמבר  שהסתיימה ביום 30 ביוני  שהסתיימה ביום 30 ביוני    

    2021  2020  2021  2020  2020

(בלתי מבוקר)   (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)   

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

(למעט נתוני רווח נקי למניה)    

 
     הכנסות 

       
533,924 132,709 135,333 266,970 269,450 מהשכרת מבנים 

עליה (ירידה) בשווי הוגן של נדל"ן 
להשקעה 

  
 573,031

  
 23,357

  
 374,767

  
 (2,120)

  
 109,020

11,793 2,657 2,443 5,559 4,869 מדמי ניהול 
 14,370 32,686 20,577 9,381 26,616 אחרות 

      
  861,720 322,502 521,924 153,823 687,423
      

     הוצאות  
       

32,789 6,454 9,236 15,305 17,425 אחזקת נכסים  
7,929 1,941 2,181 4,330 4,345 מכירה ושיווק  

33,027 9,117  9,575  17,084  18,058  הנהלה וכלליות 
38,276 20,316  8,180  25,813  16,345  אחרות  

      
  56,173 62,532 29,172 37,828 112,021

      
575,402 115,995 492,752 259,970 805,547 רווח תפעולי 

      
       

(13,071) 4,428 2,865 (16,709) 4,602 הכנסות (הוצאות) מימון 
(142,569)  (32,066) (76,636) (56,554) (119,547) הוצאות מימון 

       
(155,640)  (27,638) (73,771) (73,263) (114,945) הוצאות מימון, נטו 

           
     חלק ברווחי חברות מוחזקות   

14,609  2,330  15,706  4,487 18,462 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  
       

434,371 90,687 434,687 191,194 709,064 רווח לפני מסים על ההכנסה 
       

103,752 22,458 87,553 49,812 150,699 מסים על ההכנסה 
      

330,619 68,229 347,134 141,382 558,365 רווח נקי לתקופה 

      
           מיוחס ל: 

260,141 63,551 263,480 124,773 460,201 בעלים של החברה  
70,478 4,678 83,654 16,609 98,164 זכויות שאינן מקנות שליטה 

      
330,619 68,229 347,134 141,382 558,365 רווח נקי לתקופה 

 
רווח למניה המיוחס לבעלים של החברה 

(בש"ח):  
        

          
1.22 29.74 123.27 58.39 215.31 רווח בסיסי  למניה   
1.21  29.66  117.93  58.23  211.18  רווח מדולל למניה   

       
  
  

הביאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.  

Dummy Text
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                        חברת גב-ים לקרקעות בע"מ  
  

תמצית דוח על הרווח הכולל ביניים מאוחד                 
  
  

לשנה שהסתיימה  לתקופה של שלושה חודשים  לתקופה של שישה חודשים    
ביום 31 בדצמבר  שהסתיימה ביום 30 ביוני  שהסתיימה ביום 30 ביוני    

    2021  2020  2021  2020  2020

(מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)   

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

   

 
  558,365 330,619  68,229  347,134  141,382  רווח נקי לתקופה  

           
           

פריטי רווח כולל אחר  
שלא יועברו לרווח והפסד  

         

            
         הפסדים אקטוארים מתכנית  

(269)  -   -  -   -   להטבה מוגדרת 
           

          הטבת מס בגין רכיבים של 
  - 62  -   -  -    רווח כולל אחר 

          הפסד כולל אחר לתקופה,   
  - (207)  -   -  -    נטו ממס  

           
 558,365 330,412 68,229 347,134 141,382 סה"כ רווח כולל לתקופה  

      
       

     מיוחס ל:  
       

259,948 63,551 263,480 124,773 460,201 בעלים של החברה 
       

 98,164 70,464 4,678 83,654 16,609 זכויות שאינן מקנות שליטה 
      

 558,365 330,412 68,229 347,134 141,382 סה"כ רווח כולל לתקופה 
      
      
      
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

הביאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.  

Dummy Text
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חברת גב-ים לקרקעות בע"מ  
  

תמצית דוח על השינויים בהון ביניים מאוחד  
                    

                    
                    
קרן                     
זכויות     קרן       מעסקאות           
שאינן     תשלום       קרן   עם זכויות         
מקנות     מבוסס       הערכה   מיעוט ועם   פרמיה       

הון מניות     סה"כ הון  שליטהסה"כ  עודפים  מניות  מחדש  בעל שליטה  על מניות    
אלפי ש"ח      

שישה חודשים שהסתיימו                    
                   ביום 30 ביוני 2021   

 (בלתי מבוקר)                    
3,615,985  841,531  2,774,454  2,300,008  6,540  29,462  9,730  259,136  169,578  יתרה ליום 1 בינואר 2021   

558,365  רווח נקי לתקופה       98,164   460,201   460,201    -    -   -    -    -

דיבידנד לבעלי מניות שאינן מקנות 
שליטה בחברות בנות  

                  
  (39,920)   (39,920)    -    -    -    -    -    -    -

2,255  תשלום מבוסס מניות      -   2,255    -   2,255    -   -    -    -

  )260,000(  - (260,000)  (260,000)  -   -   -   -   -   דיבידנד לבעלי מניות בחברה  

  3,876,685  2,976,910899,775  2,500,209  8,795  29,462  9,730  259,136  169,578  יתרה ליום 30 ביוני 2021 

שישה חודשים שהסתיימו                    
                   ביום 30 ביוני 2020   

 (בלתי מבוקר)                    
3,595,988  885,837  2,710,151  2,240,060  3,328  29,462  9,730  257,994  169,577  יתרה ליום 1 בינואר 2020   

141,382  רווח נקי לתקופה       16,609   124,773   124,773   -   -   -   -   -

דיבידנד לבעלי מניות שאינן מקנות 
שליטה בחברות בנות  

                  
  (14,970)   (14,970)   -   -   -   -   -   -   -

3,328  תשלום מבוסס מניות     -   3,328   -   3,328   -   -   -   -

  )200,000(  -(200,000)  (200,000)  -  -  -  -  -  דיבידנד לבעלי מניות בחברה  

  3,525,728  2,638,252887,476  2,164,833  6,656  29,462  9,730  257,994  169,577  יתרה ליום 30 ביוני 2020 

                    
שלושה חודשים שהסתיימו ביום 30 

ביוני 2021  
                  

                  (בלתי מבוקר)  
3,528,221  יתרה ליום 1 באפריל 2021     816,121   2,712,100   2,236,729   7,465   29,462   9,730   259,136   169,578

 347,134   83,654   263,480   263,480    -    -    -    -    - רווח נקי לתקופה  
  1,330  - 1,330  -   1,330  -   -   -   -   תשלום מבוסס מניות  

  3,876,685  2,976,910899,775  2,500,209  8,795  29,462  9,730  259,136  169,578  יתרה ליום 30 ביוני 2021 

                    
שלושה חודשים שהסתיימו ביום 30 

ביוני 2020  
                  

(בלתי מבוקר)                    
3,455,835  יתרה ליום 1 באפריל 2020     882,798   2,573,037   2,101,282   4,992   29,462   9,730   257,994   169,577

68,229 4,678  63,551  63,551  -  -  -  -  -  רווח נקי לתקופה  
  -   1,664  -1,664  -  1,664  -  -  -  תשלום מבוסס מניות  

  3,525,728  2,638,252887,476  2,164,833  6,656  29,462  9,730  257,994  169,577  יתרה ליום 30 ביוני 2020 

  
קרן                     
זכויות     קרן       מעסקאות           
שאינן     תשלום       עם זכויות   קרן         

מקנות       מבוסס       הערכה   מיעוט ועם   פרמיה      
הון מניות   סה"כ הון          שליטה  סה"כ  עודפים       מניות  מחדש  בעל שליטה  על מניות    

אלפי ש"ח    

  
  3,595,988  885,837  2,710,151  2,240,060   3,328  29,462  9,730  257,994   169,577 לשנה שהסתיימה ביום   

31 בדצמבר 2020 (מבוקר)  
יתרה ליום 1 בינואר 2020 

  
  
  
  
  

הביאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.  

  330,619  70,478  260,141  260,141 רווח נקי לתקופה  -  -  -  -  -  
(207)  (14) (193) (193)  -   -  -  -  - רווח כולל אחר לתקופה, נטו ממס  

 -  -  -  -   (1,143)   -   -   1,142   1 הבשלת תשלום מבוסס מניות  
4,355  - 4,355  - 4,355  -  -  -  - תשלום מבוסס מניות 

דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות 
שליטה בחברה בת  

 (114,770)  (114,770)  -  -  -  -  -  -  - 

  )200,000(  - (200,000)  (200,000)   -   -   -   -  דיבידנד לבעלי מניות בחברה   -  
          

  169,578   3,615,985 2,774,454841,531 2,300,008 6,540  29,462 9,730 259,136 יתרה ליום  31 בדצמבר 2020 
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חברת גב-ים לקרקעות בע"מ  

  
תמצית דוח על תזרימי המזומנים ביניים המאוחד   

 
לשנה לתקופה של שלושה חודשים  לתקופה של שישה חודשים    

שהסתיימה  
ביום 31 בדצמבר  שהסתיימה ביום 30 ביוני  שהסתיימה ביום 30 ביוני    
    2021  2020  2021  2020  2020
(מבוקר)  (בלתי מבוקר)    (בלתי מבוקר)(בלתי מבוקר)    (בלתי מבוקר) 
אלפי ש"ח  אלפי ש"ח    אלפי ש"חאלפי ש"ח    אלפי ש"ח 

     תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 
330,619 68,229 347,134 141,382 558,365 רווח נקי לתקופה  

     התאמות: 
4,550 1,157 1,178 2,366 2,176 פחת והפחתות 

(109,020) 2,120 (374,767) (23,357) (573,031) שינוי נטו בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה 
154,778 27,387 72,265 73,241 111,873 הוצאות מימון, נטו  

     חלק ברווחי חברות מוחזקות המטופלות  
(14,609) (2,330) (15,706) (4,487) (18,462)  לפי שיטת השווי המאזני 

103,752 22,458 87,553 49,812 150,699 הוצאות מסים על הכנסה 
(32,867) (14,427) 39,029 (29,048) 29,934 שינוי בלקוחות וחייבים אחרים  

3,328  (4,922)  8,717  (11,812)  (5,458)  שינוי בזכאים אחרים  
10,208  9,126  (1,501)  10,158  (2,051)  שינוי במלאי מקרקעין  
3,755  1,664  1,230  3,143  2,055  תשלום מבוסס מניות  

(41) -   -  -   -   שינוי בהטבות עובדים  
   256,100 211,398 165,132 110,462 454,453

7,650 2,800  4,000  5,900  4,000  דיבידנד שהתקבל  
(40,462) (11,231)  (18,525)  (19,312)  (27,932)  מס הכנסה ששולם, נטו  

421,641 102,031 150,607 197,986  232,168  מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת 

     תזרימי מזומנים מפעילות השקעה  
(13,399) -   - -   - תשלום מקדמה ביתר בגין היטל השבחה  

9,469 365 1,901 4,503 4,144 ריבית שהתקבלה 
65,124 -  30,375 51,595 32,375 תמורה ממכירת נדל"ן להשקעה ורכוש קבוע  

(10,336)  -   -  (10,336)  -  תשלום למוסדות בגין מכירת נדל"ן להשקעה  
(20,595)  -   -  (20,595)  -  מס ששולם בגין מכירת נדל"ן להשקעה  

(412,570) (109,183) (88,267) (211,522) (174,908) רכישת והקמת נדל"ן להשקעה  
(1,634) (771)  (1,856)  (1,370) (2,563) רכישת רכוש קבוע ונכסים בלתי מוחשיים  

(133,312) (53,628) (44,039) (103,668) (60,873) רכישת ניירות ערך סחירים  
305,980 220,610 267,340 277,397 286,482 מכירת ניירות ערך סחירים  

4,489  -   341  4,489  -  השקעות והלוואות לחברות מוחזקות, נטו  
(431,604)  89,935  (920,446)  49,139  (496,906)  שינוי בהשקעות בפיקדונות לזמן קצר, נטו  

227  (12,800)  (12,800)  (12,800)  (12,800)  פרעון (הפקדה) פיקדון משועבד, נטו  
מזומנים נטו שנבעו (שימשו) לפעילות 

(638,161) 134,528 (767,451) 26,832 (425,049) השקעה  
       תזרימי מזומנים מפעילות מימון 
1,911,811 -   -  769,309  -  תמורה מהנפקת אגרות חוב, נטו  

(377,843) (365,043)  (330,760)  (365,043) (712,809) פרעון אגרות חוב 
(175,864)  (27,281) (32,206) (85,773) (91,195) ריבית ששולמה  

(1,093) (296)  (306)  (594)  (535)  פרעון התחייבות בגין חכירות  
(114,770)  -   -  (14,970)  (39,920)  דיבידנד ששולם לבעלי זכויות מיעוט  

(200,000) -  - (200,000) (260,000) דיבידנד ששולם לבעלי מניות בחברה  

מזומנים נטו (ששימשו) שנבעו מפעילות 
1,042,241 (392,620) (363,272) 102,929 (1,104,459) מימון 

825,721 (156,061) (980,116) 327,747 (1,297,340) גידול (קיטון) במזומנים ושווי מזומנים  

889,660 1,373,468 1,398,157 889,660 1,715,381 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה 

1,715,381 1,217,407 418,041 1,217,407 418,041 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה  

     נספח - פעולות שלא במזומן 

19,986 30,647 - 30,647 - רכישת נדל"ן להשקעה באשראי  

36,113 -  4,625 50,496 4,625 מכירת נדל"ן להשקעה באשראי  

88,986  88,986  -  88,986  -  תוספת נדל"ן כנגד התחייבות לשירותי בניה  

  
  
  
  
  
  
  

הביאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.  
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באור 1 -  הישות המדווחת  
  

חברת גב- ים לקרקעות בע"מ (להלן -  "החברה") הינה חברה תושבת ישראל. הדוחות הכספיים המאוחדים של 
הקבוצה ליום 30 ביוני 2021, כוללים את אלה של החברה ושל החברות הבנות שלה (להלן יחד -  "הקבוצה"), וכן את 
זכויות הקבוצה בחברות כלולות ובחברות בשליטה משותפת. החברה עוסקת בתחום הנכסים המניבים ביזום, תכנון, 
פיתוח, הקמה (באמצעות קבלני משנה), השכרה, תחזוקה וניהול של פארקים לתעשיה, תעשיות עתירות ידע, 
משרדים, שטחי מסחר, לוגיסטיקה וחניונים. החברה הינה חברה ציבורית וניירות הערך שלה נסחרות בבורסה 

לניירות ערך בתל- אביב.  
  

באור 2 -  מגיפת הקורונה 
  

משבר הקורונה אשר החל בשנת 2020 נמשך גם לחציון הראשון של שנת 2021.  
בחודש פברואר 2021 הסתיים הסגר השלישי, שארך כחודש, והמשק נפתח בהדרגה, אם כי עדיין תחת מגבלות 
שונות, כפי שנקבעו על- ידי ממשלת ישראל. גם מגבלות אלו הוסרו עם הזמן, עד שביום 1 ביוני 2021 הוסרו כליל 
והמשק המשיך בהליך ההתאוששות מהמשבר. עם זאת, בשבועות האחרונים התפרץ גל נוסף של תחלואה בזן דלתא 
של נגיף קורונה, ועם העלייה במספר המאומתים ובמספר המאושפזים, אין לדעת אם יוטלו על- ידי הממשלה מגבלות 
חדשות על המשק ו/או בכלל. החברה ממשיכה בפעילותה השוטפת, בכפוף לכלל המגבלות וההנחיות הממשלתיות, 
לרבות המשך הייזום, התכנון, ההקמה, השיווק והאחזקה. זאת, תוך איזון בין מחויבות החברה לשמירה על בריאות 

כלל עובדיה ועובדי השוכרים בנכסיה לבין הצורך בהמשכיות עסקית.   
  

נכון למועד דוח זה, הנהלת החברה מעריכה, כי לאור איתנותה הפיננסית, הבאה לידי ביטוי, בין היתר, ביתרות 
מזומנים ושווה מזומנים גבוהות שברשותה, שיעור מינוף נמוך, המח"מ של החוב והפריסה שלו, העובדה שכלל 
נכסיה אינם משועבדים, ולאור הפיזור הגיאוגרפי והסקטוריאלי של נכסי החברה, מיצובם, מיקומם, רמות התפוסה 
בהם והעובדה שמרביתם המכריעה הם נכסים המשמשים להייטק, משרדים, תעשיה ולוגיסטיקה (ולא למסחר או 
קמעונאות), כמו גם איכות השוכרים, פוחת היקף החשיפה של עסקי החברה למשבר ו/או לחוסר יציבות משמעותיים 
וברשותה כלים שיאפשרו התמודדות טובה עם משבר כלכלי, הן בטווח הקצר והן בטווח הבינוני. החברה מעריכה כי 

כל האמור לעיל יאפשר לה להמשיך ולממן את פעילותה ולעמוד בהתחייבויותיה.    
כאמור בביאור 3 לדוח הכספי לשנת 2020, השווי ההוגן של הנדל"ן המניב של החברה, מושפע משני אומדנים 
קריטיים -  דמי השכירות הראויים ושיעור ההיוון. נכון למועד הדוח ובהתבסס על המידע הקיים ברשותה, לאור 
התפלגות השוכרים והעובדה שמרבית הנכסים מושכרת להייטק, משרדים, תעשיה ולוגיסטיקה, החברה מעריכה כי 
הפגיעה בדמי השכירות, ככל שתהיה כזו, תהיה נמוכה יחסית, בטווח הקצר. במהלך הרבעון הראשון והשני ביצעה 

החברה באמצעות שמאים חיצוניים הערכות שווי לכלל נכסיה המניבים של החברה. ראה גם ביאור  7 להלן.       
 

באור 3 -  בסיס עריכת הדוחות הכספיים  
  

א.  הצהרה על עמידה בתקני דיווח כספי בינלאומיים  
 
  תמצית הדוחות הכספיים הביניים המאוחדים נערכה בהתאם ל-  IAS 34, דיווח כספי לתקופות ביניים ואינה 
כוללת את כל המידע הנדרש בדוחות כספיים שנתיים מלאים. יש לקרוא אותה ביחד עם הדוחות הכספיים ליום 
ולשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2020 (להלן: "הדוחות השנתיים"). כמו כן, דוחות אלו נערכו בהתאם 

להוראות פרק ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל -  1970.  
    תמצית הדוחות הכספיים הביניים המאוחדים אושרה לפרסום על ידי דירקטוריון החברה ביום 26 ביולי 2021.  

ב.  שימוש באומדנים ושיקול דעת   
 
  בעריכת תמצית הדוחות הכספיים הביניים המאוחדים בהתאם ל-  IFRS, נדרשת הנהלת החברה להשתמש 
בשיקול דעת בהערכות, אומדנים והנחות אשר משפיעים על יישום המדיניות ועל הסכומים של נכסים 

 והתחייבויות, הכנסות והוצאות. יובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים אלה.  
  שיקול הדעת של ההנהלה, בעת יישום המדיניות החשבונאית של הקבוצה וההנחות העיקריות ששימשו 
בהערכות הכרוכות באי וודאות, הינם עקביים עם אלו ששימשו בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים של הקבוצה 

 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר, 2020.  
  

באור 4 -  עיקרי המדיניות החשבונאית  
  

א.  המדיניות החשבונאית של הקבוצה בתמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים אלה הינה המדיניות שיושמה 
בדוחות הכספיים השנתיים של הקבוצה לשנת 2020. 
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באור 5 -  מגזרי פעילות  
 

הקבוצה פועלת במגזר עסקי עיקרי בר דיווח אחד:  

   •  נכסים מניבים.  
מאוחד  פעילויות אחרות  נכסים מניבים *  

לתקופה של שישה חודשים שהסיימה ביום 30 ביוני (בלתי מבוקר)  
  2021  2020  2021  2020  2021  2020

אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

  
  
  

נכסים מניבים*    מאוחד  פעילויות אחרות    
לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 30 ביוני (בלתי מבוקר)    
  

  2021     2020  2021  2020  2021  2020
אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  אלפי ש"ח    

 
  514,159 153,823  521,924  20,428  7,765  133,395  סך הכנסות מהמגזר   

       
  504,197 127,053  287  311  126,766  רווח מגזרי      504,508

       
              

  (1,941)   (2,181) הוצאות  מכירה ושיווק  
              

 (9,117)  (9,575) הוצאות הנהלה וכלליות  
 (27,638)  (73,771) הוצאות מימון, נטו          

חלק ברווחי חברות              
מוחזקות המטופלות              

  15,706 2,330  לפי השווי המאזני          
       

רווח מאוחד לפני               
  434,687 90,687   מסים על ההכנסה          

 
  פעילויות  נכסים              

מניבים*   מאוחד  אחרות              
לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2020 (מבוקר)               

אלפי ש"ח               
 

  655,677 687,423  31,746  סך הכנסות מהמגזר  

        
  619,049 616,358  (2,691)  רווח (הפסד) מגזרי   

    
(7,929)     הוצאות מכירה ושיווק  

(33,027) הוצאות הנהלה       
  (155,640) הוצאות מימון, נטו      

  14,609 חלק ברווחי חברות מוחזקות המטופלות לפי השווי המאזני      
    

  434,371 רווח מאוחד לפני מסים על ההכנסה      
   

  849,134 סך הכנסות מהמגזר   

    
 

*    כולל הכנסה מעליית ערך נדל"ן להשקעה.  
     

 

  296,344  12,586  26,158  861,720  322,502

              
  826,931 281,384  695  1,019  280,689  רווח מגזרי       827,950

       
 (4,330)  (4,345) הוצאות מכירה ושיווק          

  (17,084)   (18,058) הוצאות הנהלה וכלליות          
 (73,263)  (114,945) הוצאות מימון, נטו          

            חלק ברווחי חברות  

            מוחזקות המטופלות  
  18,462 4,487   לפי השווי המאזני          

                     
  709,064 191,194  רווח מאוחד לפני מסים על הכנסה          
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באור 6 -  הון   
  

ביום 31 בינואר 2021 הכריז דירקטוריון החברה על חלוקה של דיבידנד בסך 260 מליון ש"ח (כ- 1.2 ש"ח למניה 
רגילה). הדיבידנד שולם ביום 21 בפברואר, 2021.   

ביום 21 בינואר 2021 אישר דירקטוריון חברת הבת מת"ם חלוקה של דיבידנד בסך 80 מיליון ש"ח. הדיבידנד שולם 
ביום 4 בפברואר 2021.  

  
באור 7 -  נדל"ן להשקעה  

  
א.      במהלך החציון הראשון של שנת 2021, ערכה החברה הערכות שווי לכלל הנכסים המניבים של החברה. 
העלייה בשווי ההוגן בעיקרה נבעה מהפחתת שיעורי ההיוון אשר שימשו את השמאי החיצוני בהערכות 
השווי במרבית נכסי החברה וכן עקב עליה ריאלית בדמי השכירות הנגבים בנכסי השונים של החברה 
ומעליית מדד המחירים לצרכן, מאז הערכת השווי הקודמת. בנכסים בייעוד לוגיסטיקה ותעשייה הופחת 
שיעור ההיוון ששימש את השמאי בשיעור של 1%- 0.75% במרבית הנכסים. בנכסים בייעוד משרדים 
והייטק הופחת שיעור ההיוון ששימש את השמאי בשיעור ממוצע של כ- 0.35%.עדכון הערכות השווי ליום 
31 במאי 2021 בוצעו על- ידי מעריכי שווי חיצוניים. הערכות השווי נקבעו בשיטת היוון תזרימי המזומנים 
העתידיים הצפויים לנבוע מהנכסים. שיעורי ההיוון ששימשו את מעריכי השווי הינם בעיקרם בטווח של 
9%- 6% שיעורי ההיוון נקבעו בהתחשב בסוג הנכס ויעודו, מיקום הנכס, גובה השכירות מול מחיר השוק 
וטיב השוכרים. בקביעת שוויים של מבני משרדים, מבנים המיועדים לתעשיות ההי- טק ומבני מסחר 
(הממוקמים בעיקר באזורי המרכז ובפארקים לתעשיות עתירות ידע ובהם שוכרים באיכות גבוהה) נעשה 
שימוש בעיקר בשיעורי היוון של 9.0%- 6.3% ואילו מבני מלאכה, אחסנה ותעשיה (הממוקמים ברובם 
באזורי הפריפריה) הוערכו בעיקרם על בסיס שיעורי היוון של 7.5%- 6.5%. כתוצאה מעדכון הערכות השווי 

כמפורט לעיל רשמה החברה הכנסות בגין עליה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה כדלקמן:  
              

  
לתקופה של שלושה  לתקופה של שישה        

חודשים שהסתיימה   חודשים שהסתיימה        
ביום 30 ביוני  ביום 30 ביוני         

1      2021         2021

(בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)       

אלפי ש"ח   אלפי ש"ח       

 573,031 374,767 הכנסה לפני מס      
     

288,571 441,234 הכנסה לאחר מס   
      

  
1.   כולל עליית ערך בסך כ- 12 מיליון ש"ח ו- 6 מיליון ש"ח (רווח לאחר מס כ- 9 מיליון ש"ח וכ- 5 מיליון ש"ח) 
לשישה חודשים ולשלושה חודשים שהסתיימו ביום 30 ביוני 2021 בהתאמה בגין הערכת שווי לנדל"ן 

להשקעה בהקמה.   
  

ב.      ברבעון השני של שנת 2021 התקשרה החברה עם צד ג' בלתי קשור -  בהסכם למכירת מלוא זכויותיה במרכז 
מסחרי בחיפה בשטח בנוי כולל של כ- 3,500 מ"ר (חלק החברה 1,750 מ"ר), המושכר במלואו. בתמורה, 
תשלם הרוכשת לחברה סך של כ- 35 מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ. בעקבות מכירת הנכס רשמה החברה רווח 

נקי (לאחר מס) בסך של כ- 6 מיליון ש"ח. המבנים נמסרו לידי הרוכשת. 
 

ג.      במהלך הרבעון הראשון של שנת 2021, התקשרו גב- ים ורב בריח בעסקה משותפת להקמת מפעל באשקלון, 
בשטח כולל של כ- 41 אלף מ"ר, על גבי חטיבת קרקע של רב בריח בשטח של כ- 55 דונם באזור התעשיה 
אשקלון. במסגרת השותפות, גב- ים תנהל ותממן את הקמתו של הפרויקט. עבודות ההתאמה במפעל 
תבוצענה על- ידי רב בריח ועל חשבונה, והיא תשכור את הנכס לתקופה של כ- 25 שנה. עם השלמת הקמתו 
של המפעל יהיה חלקה של גב- ים בנכס -  70% וחלקה של רב בריח -  30%. העברת הזכויות לגב- ים כפופה 

להתקיימות מספר תנאים וקבלת אישורים. 
מימון הקמתו של המפעל כאמור תתבצע על ידי גב- ים כנגד קבלת בטחונות מאת רב- בריח עד מועד        

העברת הזכויות בקרקע. 
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באור 8 -  אשראי שהתקבל לזמן ארוך  
  

אמות מידה פיננסיות  
  

בקשר עם אגרות החוב (סדרה ט') התחייבה החברה לעמוד באמות המידה הפיננסיות הבאות:  
  

-  הון המיוחס לבעלים של החברה לא יפחת מ- 1,150 מיליון ש"ח. 
-  היחס בין החוב הפיננסי נטו ל- CAP נטו במאוחד לא יעלה על 71%. 

-  היחס בין החוב הפיננסי, נטו ל- EBITDA השנתית של החברה לא יעלה על 17. 
 

החברה עומדת באמות המידה הפיננסיות הנ"ל ליום 30 ביוני 2021 ולמיטב ידיעתה הדבר נכון גם למועד פרסום דוח 
זה.  

  
להלן תוצאות חישוב אמות המידה הפיננסיות ליום 30  ביוני, 2021:  

  
-  הון המיוחס לבעלים של החברה  - 2,977 מיליוני ש"ח. 

-  היחס בין החוב הפיננסי נטו ל- CAP נטו במאוחד -  49% 
-  היחס בין החוב הפיננסי, נטו ל- EBITDA השנתית -  8 

  
עילות להעמדת אגרות החוב לפרעון מיידי.   

  
בנוסף לעילות פרעון מיידי סטנדרטיות (לרבות, בין היתר, אירועי חדלות פרעון ופעולות הוצל"פ שונות כנגד 
החברה, הרעה מיוחסת בעסקי החברה, חשש ממשי לאי פרעון, מחיקה ממסחר, מיזוג בכפוף לחריגים. שינוי 

תחום פעילות החברה ועוד), יועמדו אגרות החוב (סדרה ט') לפרעון מיידי במקרים הבאים:  
  

-  אי עמידה באמות המידה הפיננסיות לעיל בשני רבעונים רצופים. 
-  CROSSDEFAULT - אם סדרה אחרת של אגרות חוב החברה או הלוואה בנקאית אחת או יותר אשר 
יתרתה או יתרתן עולה על 5% מסך הנכסים המאוחדים של החברה לפי הדוחות הכספיים המאוחדים 

של החברה שפרסמה החברה לפני מקרה רלוונטי. 
-  הורדת דירוג האשראי של החברה מתחת  BBB מינוס או הפסקת דירוג אגרות החוב בידי חברה מדרגת. 

  
בקשר עם אגרות החוב סדרה ח' שהונפקו על- ידי החברה, התחייבה החברה לעמוד באמות המידה הפיננסיות 

הבאות: 
  

 - הון המיוחס לבעלים של החברה לא יפחת מ- 900 מיליון ש"ח. 
 - היחס בין החוב הפיננסי נטו ל- CAP נטו במאוחד לא יעלה על 71%. 

 - היחס בין החוב הפיננסי, נטו ל- EBITDA השנתית של החברה לא יעלה על 17. 
  

להלן תוצאות חישוב אמות המידה הפיננסיות ליום 30 ביוני 2021:  
  

 - הון המיוחס לבעלים של החברה -  2,977 מיליוני ש"ח. 
 - היחס בין החוב הפיננסי נטו ל- CAP נטו במאוחד -  49% 

 - היחס בין החוב הפיננסי, נטו ל- EBITDA השנתית -  8 
  

בקשר עם אגרות החוב סדרה א' שהונפקו על- ידי חברת הבת מת"ם, התחייבה חברת הבת לעמוד באמות המידה 
הפיננסיות הבאות: 

  
 - ההון העצמי של החברה המאוחדת לא יפחת מ- 700 מיליון ש"ח. 

 - היחס שבין ההון העצמי לסך הנכסים של החברה המאוחדת לא יפחת משיעור של 30%. 
-  היחס בין החוב הפיננסי, נטו לבין ה-  NOI של החברה המאוחדת לא יעלה על 8. 

  
להלן תוצאות חישוב אמות המידה הפיננסיות ליום 30 ביוני 2021:  

  
-  ההון העצמי של החברה המאוחדת -  1,687 מיליוני ש"ח. 

 - היחס שבין ההון העצמי לסך הנכסים של החברה המאוחדת -  57% 
 - היחס בין החוב הפיננסי, נטו לבין ה-  NOI של החברה המאוחדת – 4 

  
בקשר עם אגרות החוב סדרה א' שהונפקו על- ידי חברת הבת גב -ים נגב, התחייבה חברת הבת לעמוד באמות המידה 

הפיננסיות הבאות: 
  

 - הון החברה המאוחדת לא יפחת מ- 100 מיליון ש"ח.  
 - היחס בין ההון העצמי של החברה המאוחדת לסך המאזן לא יפחת מ- 25%. 

-  היחס בין החוב הפיננסי נטו ל- CAP נטו של החברה המאוחדת לא יעלה על 70%. 
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באור 8 -  אשראי שהתקבל לזמן ארוך -  המשך  
  

להלן תוצאות חישוב אמות המידה הפיננסיות ליום 30 ביוני 2021:  
  

 - ההון העצמי של החברה המאוחדת -  204 מיליוני ש"ח.  
 - היחס בין ההון העצמי לסך המאזן של החברה המאוחדת -  37% 

 - היחס בין החוב הפיננסי נטו ל- CAP נטו של החברה המאוחדת -  52% 
  

אמות המידה הפיננסיות נבחנות מדי רבעון קלנדרי, על בסיס הדוחות הכספיים המבוקרים או הסקורים של החברה 
וחברות הבנות. החברה וחברות הבנות עומדת באמות המידה הפיננסיות הנ"ל ליום 30 ביוני 2021.  

  
באור 9-  מכשירים פיננסים   

מכשירים פיננסים שנמדדים בשווי הוגן לצורכי גילוי בלבד  
  
הערך בספרים של נכסים והתחייבויות פיננסיים מסוימים לרבות מזומנים ושווי מזומנים, לקוחות, חייבים אחרים, 

השקעות בניירות ערך סחירים, הלוואות ואשראי לזמן קצר, ספקים וזכאים אחרים תואם או קרוב לשווי ההוגן שלהם.  
   השווי ההוגן של יתר ההתחייבויות הפיננסיות והערכים בספרים המוצגים בדוח על המצב הכספי, הינם כדלקמן:  

ליום 30 ביוני 2021  ליום 30 ביוני 2020  
ערך בספרים  שווי הוגן ערך בספרים שווי הוגן  

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

    סה"כ התחייבויות : 
4,269,893 4,108,982 4,727,781  4,363,340 אגרות חוב סחירות 

  1,115,395 971,150 935,302  1,171,203 אגרות חוב לא סחירות  
    

 5,478,735   5,898,984  5,044,284 5,241,043
  

לפירוט על טכניקת הערכה ראה ביאור 27 בדוח הכספי השנתי.  

שווי הוגן של מכשירים הנמדדים בשווי הוגן  
החברה מודדת את תיק ניירות הערך הסחירים שלה בשווי הוגן בהתבסס על מחירים מצוטטים בשוק פעיל. על כן, 

מדידת השווי ההוגן מסווגת ברמה 1 בהיררכיית השווי ההוגן.  
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באור 10 -  אירועים נוספים בתקופת הדוח ואירועים לאחר תאריך המאזן    
  

א.  בחודש יוני 2020 התקבלה בחברת הבת מת"ם (להלן-  "מת"ם") דרישה לתשלום ארנונה מעיריית חיפה לשנים  
2014-2020 בסך של 28 מיליוני ש"ח בגין שטח הקרקע התפוסה בפארק מת"ם.  

מתוך סכום הדרישה כ- 26 מיליוני ש"ח מהווה חיוב בגין שנים קודמות וסך של כ- 2 מיליוני ש"ח מהווה חיוב בגין 
השנה השוטפת. החברה הגישה עתירה מנהלית כנגד החיוב הרטרואקטיבי וכן השגה כנגד החיוב השוטף. במהלך 
חודש פברואר אישר בית המשפט פשרה בין הצדדים לסילוק חובות שומת הארנונה עבור התקופה שעד ליום 

31.12.2020 על פיו שילמה מת"ם סכום של 4.6 מיליון ש"ח.  
  

ב.  גמול יו"ר דירקטוריון -  ביום 28 בפברואר 2021 אישרה אסיפה מיוחדת של בעלי המניות של החברה, לאחר 
אישורם של וועדת התגמול ודירקטוריון החברה התקשרות של החברה עם יו"ר הדירקטוריון בהסכם העסקה, 
בהיקף של 65% משרה. בתמורה, תשלם החברה ליו"ר, שכר חודשי (ברוטו) בסך 100,000 ש"ח ותנאים נלווים; 
מענק שנתי (מענק מטרה) בגובה של עד 8 משכורות חודשיות, בכפוף לעמידה ביעדים המפורטים במדיניות 
התגמול המתוקנת של החברה (מענק המטרה יכול שיגיע, בהצגת ביצועי יתר, ל- 150%) ותגמול הוני בשווי 1.2 
מליון ש"ח בשנה, הכולל עד 55,773 יחידות מניות חסומות ו- 460,185 אופציות האופציות והמניות החסומות 
יבשילו בשלוש מנות שוות על פני 3 שנים, מחיר המימוש של האופציות יהיה 26.27 ש"ח, והכל בהתאם לתכנית 

התגמול ההוני המאושרת של החברה. 
 

ג.  לאחר תאריך הדוח הכספי התקשרה חברת רמת הנשיא גב- ים בע"מ (חברה בת בבעלות מלאה של החברה) 
בהסכם עם צד ג' בלתי קשור, למכירת כלל עתודות הקרקע וזכויות הבניה שנותרו בפרויקט המגורים רמת 
הנשיא בחיפה ("הממכר"). הממכר, הכולל כ- 350 יח"ד מאושרות לבניה על- פי התב"ע הקיימת, וכן פוטנציאל 
להקמת מאות יח"ד נוספות ופוטנציאל ליח"ד נוספות, בכפוף לאישור הקלות ותב"עות עתידיות בסמכות וועדות 
התכנון. בתמורה לממכר ישלם הרוכש לחברה סך של 215 מליון ש"ח, בתוספת מע"מ כחוק וכן תמורה מותנית 
נוספת בגין ניצול זכויות בנייה מעבר לכמות שהוסכמה בין הצדדים וכן בגין אישור זכויות בניה עתידיות, ככל 
שיאושרו, בשיעורים משתנים, על- פי מדרגות שהוסכמו בין הצדדים. בעקבות המכירה תרשום החברה ברבעון 

השלישי של השנה רווח נטו ממס בסך כ- 55 מליון ש"ח. 
לאור האמור לעיל סיווגה החברה ביום 30 ביוני 2021 מלאי מקרקעין בסך כ- 140 מליון ש"ח לנכס שוטף מוחזק 

למכירה והתחייבויות המתייחסות למלאי זה בסך כ- 11 מיליון ש"ח להתחייבויות שוטפות.  
  
  


