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 רההחב יני יענ מצב על יוןהדירקטור דוח
  

3220 יוני  ב30 וםבי ימהסתישה לתקופה

 

  
  
  

 עיקרי את וקרהס, 3202  ונייב  30  ליום וןוריהדירקט דוח את בזה ישלהג בדמתכ חברהה ןדירקטוריו

 רךע ותירינ לתקנות אםבהת רךנע וחדה. 2023  נתש של  הנאשורה  יתמחצבו שניה וןברבע  חברהה תופעיל

 תיופהתק וחדה גם וימצ בו ןעייהמ דיביש כךב בהתחשבו, 0197- ל"תש), יםידומי תקופתיים ותוחד(

 ותהדוח לרבות  ),"ופתיהתק הדוח"(  0222  ברבדצמ  31  ביום ימההסתיש נהלש רהחבה של אהמל

 31  ביום ייםהסתש לרבעון רהחבה של ניורבעה הדוח  ,תיתקופה וחבד לונכלש כפי, 2220  נתלש יםפיהכס

 של יםהכספי יהתוחוד כןו  2320   רץמב  31  ליום החברה של הכספיים יהתוחוד  ותלרב, 2320  רץמב

    )."יםפיכסה ותוחהד  ("202  3וניבי   30יוםל החברה

  

  
  

  ידהתאג סקיעל קטוריוןירהד הסברי. 1
  
  

  החברה1.1  
  

  ים- גב. בארץ ן"דלהנ בחברות קותיהוותו לותומהגד הינה), "חברהה(" מ"בע עותקלקר ים- גב תחבר

  ,וחתיפ, וןתכנ, וםבייז יםיבהמנ יםנכסה בתחום, שלה הבנות ותהחבר תועצובאמ מהבעצ, קתעוס

 ייניבנ, ייםתותעשיי עסקיים פארקים, ייטקה קיראפ של יהולונ חזוקהת, רהשכה, וקשיו, הקמה

  . רץהא חבירב ביקוש ריזובא מסחר חישטו סטיקהילוג, משרדים

  . בחברה השליטה תבעל הינה")  ןבניו סיםכנ ("מ"בע ניןולב לנכסים חברה

  
  

   קיתסהע בההסבי1.2  
  

  חלהה רשא  ,ציהאינפלה  ותתמתנה  על המעידים יםימנס וכרני  2320  שנת של ניהש וןבעהר  תום לקראת

 ייםטפולי- אוגו לייםכלכ אירועים פרמס של תםופעה  נוכח תרהי יןב  ,2220  שנת של ניהש וןבערב  ותעלל

   .לםעוב יםהמחיר ותרמ על השפיעו אשר
  השני רבעוןה וםת אתלקר שרכא, לצרכן המחירים דדמב  ותהחד תהעליו מול  קלה נותתמתה נצפתה, ךכ

  נתש של השנייה ציתחמה לךהמב  , כאמור,  שהחלו  ותעליה  לאחר  ,וישינ ללא ותרנ  דדהמ, 2320  נתש של

  .%3.5- כ לע לעמוד 2320 בשנת היהאינפלצ שיעור צפוי, עודכנתהמ אלרשי נקב תחזית פי- על .0222

  גידולל הביאה דדבמ ייההעלו, לצרכן מחיריםה דדלמ ותצמוד שכירות מידמ ים- גב של יהתונסכה

  .ההחבר של ןימוהמ ותהוצאב עותיתממש לעלייה גם ידךמא אך, מבנים מהשכרת ההחבר סותנבהכ

  יהלעלי פהחשיה גדכנ יתחלק נההג כןצרל יםהמחיר דדלמ ותירהשכ מיד הצמדתב רואה החברה

  . חברהה של דדלמ הצמודות החוב תואגר יןבג וןממיה צאותבהו

  של  ניהש  וןעבהר לךבמה להע  דדהמ כאשר, נותהתמת של ילתהתח הניכר  נייההב ומותתש מדדב גם

  הן יקריותהע יבותהס כאשר, 02221-022  שניםב זה דדמ לעליות בהמשך, %0.5- כ  של   וריעבש  השנה

  ובלהוהה ללכב להבוהה תייקרותה, נהרווקה פתותקב נייההב רימחו יצורי של בליתלוגה תהבשהה

  נייההב יותלוע רותקתייהל ורמתג יההבני ותומתש דדבמ העלייה. יהאנרגה חירימ ייתעלו פרטב יתהימ

 ניבלק עם רהחבה מתקשרת בהם ההסכמים ללשכ ןיווכ, רץאה ברחבי יםונהש יםויקטרבפ רהחבה של

  . זה דדלמ דיםוצמ, ביצוע
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  אם (תהלוהעל בלימ, כנה על אלשרבי יתיבהר את להותיר ישראל נקב ידי על לטחוה, וחדה ועדלמ וןכנ

 נתש של ניהש ןעומהרב חלהש לאחר אתז), ובהקר בעתיד  פותסונ ותלאהעל ותיתכנה ישנה כי ןצוי כי

 עם דדתמוהל   נתמ על  ,%4.75- ל  %0.1- מ משקב סיתיבסה יתיברה וריעש את ישראל בנק ההעל, 0222

  היטנירבב יתהריב  ,זו הפבתקו  .המחירים יותלע את וגם כהריהצ את גם, ולבלום להעו ה האינפלציה

 של גןוהה יהשוו  .)5.5%- ל ב"בארה יתיבהר תהעל וחהד מועד חרלאו(  .5%25- ל ״ברהבאו  5%- ל טיפסה

. כסיהבנ העתידיים המזומנים לתזרימי ווןהי יעורישב ימושש דיי- על, היתר יןב, נקבע חברהה סיכנ

   .וךאר לזמן במשק יתבימהר, תרהי בין המושפעים, ווןההי ריעושיב ייםולשינ חשיפה רהחבל

  

  יהעשות קהיטסיגול, משרדים חיטשל  יקושיםב יכרונ  הרבעון רךלאו  ,הגבוהה  היהאינפלצ  בתסבי  רףח

  היםובג תפוסה ריעושי על ובשמירה מחירים יבותביצ תבטאוהש, חברהה של לותפעיה שטחי במרבית

    .%98- כ של

  

 ערכתמב םיוישינ לתהח שמטרתם  ,קהיקח ניקוית לקידום אלרשי לתממש להפע  0232  נתש  לתתחי מאז

, בהחר ציבורית אהחמל ילובהו אףו רבות ותמחלוק רוורע המוצעים החקיקה ניתיקו  .אלבישר המשפט

  מסגרתב  .ותויתנוא ישראליה המשק יצועיב על  פעהשה  הםל  יותהל להולע כי עריכיםהמ ישש ודבע

  כפי(  ישראל של האשראי וגירד דתורהל, היתר יןב, גרוםל  יםולעל  קהיקחה וניתיק  כי עןנט ערכותהה

  ,) Moody's  ומיתלאהבינ וגדירה רתחב דיי- על ישראל של הדירוג תחזית בשינוי ויביט ידיל בא ברשכ

 במשק יוסגה רותוקמ ותעל וללגיד, הישראלי במשק בהשקעות עהגיפל, ומיהמק במטבע לפגיעה

 פטהמש ערכתבמ  רמהופרה  .פרטב הייטקה זרגמו כללב יללכהכ המגזר של תוילובפע פגיעהלו אלירישה

   .קהחקיה כיילה שודוח  השנה של השני וןרבעה ףסוב ךא, לההממש ידי על מתסוימ הופלתק  תההשוה

  לפיו, טהיהשפ: יסוד וקלח תיקוןה  בלתקה  ,בהחרה יבוריתהצ אהחמה אף על, 2320  ליויב  24  ביום

    .ושריה לההממש אשר, לההממש תחלטוה על ירותהסב לתעיב יתפוטיהש רתוקהבי וטלהב

  

  מבצע  יניהםב, גוברים ונייםיטחב יכוניםס עם ישראל ינתדמ  ודדההתמ  נהשה של השני וןרבעה לךבמה

 של ניפוהצ ולהבבג גוברת חותמתי ו  ,ושומרון הדהובי  טרורה יעבאירו  מהסלה  ,עזה  ועתרצב  "וחץ גןמ"

 . אלשרי נתמדי
  

 אמוריםה הגורמים כלל של, היינהתש כלכ, יותדתיהע ותפעההש את להעריך רהחבה של תהוליכב יןא

 אלרשבי ן"דלהנ ענף על, עתוצהמ יתטפמשה והרפורמה  תהמסתמנ  ניתוחטהב הסלמהה לרבות, לעיל

 ותופתק  ,נכסיה מצבו יננסיתהפ איתנותה כי כהרימע החברה. בפרט ההחבר של תהלועיפ עלו כללב

  וההגב השוטף המוזמנים ותזרים שלה יםומנזהמ רתתי עם חדי  ,מהותח יאה הםעלי השכירות מיכסה

  . יהותוייבחיבהת ודולעמ התפעילו את לממןו יךלהמש לה יאפשרו, רתמייצ יאה ותוא
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  ותליעפה חומיבת ותתחתפה1.3  
  
  

  יםניבמ סיםכנ
  
  שונים יםבאתר, ר"מ  ןליוימ  1.2-  כ של  ללכו  חבשט  מניבים נכסים לחברה, 0232  ונייב  30  ליום וןכנ

 על ומדע, השנה של  נישה  וןבעהר לתום וןנכ, רהחבה של יםיבהמנ בנכסיה התפוסה וריעש  .הארץ חבירב

   .%98- כ

  
 וקשיו  1.3.1

 לףא  85- כ של עילי לשטח חסבי, שכירות חוזי  73  על חברהה החתמ  0232  נתש של  הונשארה  יתבמחצ

 בדמי עתממוצ ליתריא יהליע וךת נחתמו השכירות הסכמי. בשנה ח"ש וןילימ  63- כ המניבים ר"מ

  . %10- כ של בשיעור שכירותה

 ר"מ לףא  47- כ של עילי טחלש ביחס, ותשכיר חוזי  39  על רהחבה החתמ  3220  שנת של  השני וןעברב

 יתאל רי עלייה וךת נההש של  השני וןעברב  מותחנ ותירהשכ כמיסה. בשנה ח"ש יוןלימ  36- כ המניבים

  .%11- כ של בשיעור השכירות מידב עתוצממ

  

  
    וםייז1.3.2

 וחדב ר"מ לףא  048- כ של כולל היקףב, רץאה בירחב שונים יםויקטפר  12  של  הקמתםל לתעופ החברה

  ייםוצפ  אלו יםיקטפרו. חדהמאו פיהכס וחבד ח"ש  דיארלמי  5- כ של תכולל השקעהב, מאוחדה הכספי

 ותשכיר דמי), 0262  נתש של עייהרב וןלרבע עד, בהדרגה הצפויה(  סםלוואכ תםהקמ מתלשה עם, להניב

(וייםפצ  שנתיים   זה דוחב ורטפכמ והכל, ח"ש  ןיולימ  843  סךב  )וםכי הנוהגים תירוהשכ מיד יסבס על 

   .להלן
    

 שנמצאים יםויקטרפב ח"ש וןליי מ  361- כ של סך החברה השקיעה  3202  נתש של  נהשוראה יתמחצב

     .ההקמו ויישר, נוןבתכ

  

   :2320 נתש של הראשונה יתצחמב ומשלשהו יםויקטרפ

 הקמתל פתמשות עסקהב בריח רבו ים- גב ורהתקש  0212  נתבש  -   #1  חברי- רב  -   וןלקאש ים- גב1.   

 יחרב רב של קעקר חטיבת גבי על, ר"מ אלף  41- כ של כולל בשטח, וןבאשקל יחרב רב עלמפ

. נהש  25- כ של הופלתק הנכס את  הכרש ריחב רב. ןואשקל יהתעשה באזור דונם  55- כ של בשטח

  במהלך הושלמה ויקטרפה של הקמתו  .%30  -   יחבר רב של וחלקה  70%  -   נכסב ים- גב של חלקה

  . 2320 שנת של וןאשהר וןבעהר

   נישה ייןהבנ של והקמת את ימהלשה ם"מת ,3202 שנת של השני ברבעון -  #2 רחמז תםמ לימגד2.   

 נתש במהלך  .עיתקקר- תת חניה חישט ר"מ לףא  19-וכ יליע ר"מ אלף  29- כ וללהכ, ויקטרפב

   חברתל עילי ר"מ  008,0- כ של שטח תרהי יןב, יןניבה שטחי ללכ את ם"מת רהכיהש  2202

 יתלאומינב יטקהי  לחברת ר"מ  0000,1- כ של טחש,  בעולם ותילובמהמ מיתולאינב יטקהי

  ר"מ  5,000- כ של ושטח   GE Healthcare לחברת יליע ר"מ  6,000-  כ של טחש, פתסונ  מובילה

    .PLUS500 תלחבר יליע

 את השלימה  החברה  2023  שנת של נישה ברבעון  -   #4  ג"לורמ  -   חיפה רץמפ ים- גב פארק3.   

  הרביעי ג"לורמה חישט ללכ. עילי ר"מ אלף  20- כ של בשטח, ארקפב נוסף ג"מרלו  של תוהקמ

  . מ"בע יקהלוגיסט  מילניוםברתחל רושכהו
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   :זוםיבי יםויקטרפ

  .529- כ של טחשב, בפרויקט  השלישי יןינבה של תומקה ל תפועל ם"מת  -   #3  רחמז מתם לימגד1.   

  ח"ש ןליוימ  431- בכ נאמדת יקטהפרו לותע. רקעיק- תת ר"מ לףא  13- וכ לייע ר"מ לףא

 למתהש. %9.9  של אהושת ותפקהמש, נהבש ח"ש ןליוימ  31- בכ ותנאמד יותהצפו נסותהכוה

  . 2520 שנת של ישילהש ןבעורל צפויה יקטהפרו של תוהקמ

  
(מ"בע ן"נדל סלפרוש עם יהקומבינצ עסקת  -   עננהר ים- גב פארק2.      , )5%69.  החברה לקח 

 מבנים שני ללוכה, יקטפרוה של קמתולה לתפוע החברה. נהענבר יםרדמש יקטפרו הקמתל

 נתש  של השני וןהרבע במהלך. עירקק- תת ר"מ אלף  33- וכ ר"מ אלף  40- כ של ללכו לייע טחבש

, (ROOMS) סיוורקספי אלפתל יקטבפרו יליע ר"מ  005,3- כ של טחש חברהה השכירה  2202

  חתמה  0232  שנת של  נישה וןעהרב במהלך  .דהבוע יחלל ילהעהמפ  ,תאלפ מקבוצת פותשות

  ,ר"מ  000,4- כ של שטח תירולשכ, נטסטרומינסא   טקססהייטקה חברת עם םמיסכה  החברה

 של טחש ירותלשכ   NCR חברת ועם  ח"ש וןלימי  5.4- כ של  בסך שנתיים שכירות לדמי הרובתמ

 יקטהפרו לותע  .ח"ש וןלימי  6.2- כ של בסך שנתיים שכירות לדמי בתמורה, ר"מ  003,6- כ

(בשנה ח"ש מיליון  27- בכ ותנאמד ותויהצפ ותסנהכוה ח"ש וןילימ  037- בכ נאמדת   לקח 

   של  הרביעי  וןערבל פויהצ יקטהפרו של הקמתו השלמת. .3%7  של תשואה ותפקהמש), החברה

.   2320 נתש

  
(עבריתה יטהסיברהאונ עם קומבינציה קתעס  -   #2+#1  יניםבני  -   ריתהעב פארק ים- גב3.      לקח 

    .ירושלים, רם- עתבגב יטהסניברהאו וסקמפ חיבשט ייטקה רקאפ מתלהק , )%66 החברה

 אלף  57- כ  של ללוכ ליעי בשטח  ,ויקטרפב יםונאשהר  בניםהמ  ניש  של  םהקמתל עלתופ ים- גב

  ותוההכנס ח"ש וןליימ  465-  בכ נאמדת יקטהפרו ותלע. קרקעי-  תת ר"מ אלף  32- וכ, ר"מ

 השלמת. 7.8%  של אהושת המשקפות), רהחבה לקח (בשנה ח"ש וןלי ימ  51- בכ נאמדות הצפויות

-כ ברהחה וקהשיו זה דוח למועד עד. 2024  שנת של  ישילהש  וןבעלר צפויה יקטהפרו של תוהקמ

 .יקסיטרי לתחבר עם ליעי ר"מ לףא 16- כ כםמתו, זה ויקטרפב ילי ע ר"מ אלף 22
  צורךל  ,קרייע ר"מ אלף  60  פתהוסל  ,וזיתמח וועדה בסמכות ע"תב  פקדתה הושלמה, ליבמקב

    .יעיהרב ןהבניי של תוהקמ

  

 יןניב תלהקמ תפועל רהחבה  -    חניון תמוהק  2O  ים- גב חבתהר  -   צפון ליהצהר ים- גב פארק4.   

 טחשב, פארקב נוסף וןניח כןו נוספים עילי ר"מ לףא  38- כ  של שטחב  2O  ים- גב  ויקטרפב סףנו

  חברתל  ריםוהאמ שטחיםה ללכ את רהחבה רהכישה  1202  שנת  וףבס. ר"מ אלף  22- כ של

  ותלע. ח"ש וןליימ  42  סךב יתשנת סההכנ ורתתמ,  בעולם לותהמובימ ומיתינלאב טכנולוגיה

  צפויה יקטהפרו למתהש. %6.4  של אהושת פתקמשה, ח"ש ןליוי מ  066- בכ נאמדת ויקטרפה

  . 5220 נתש של עיביהר וןבעלר

  

   .5  ToHa2 -  ללכוה, הפרויקט קמתלה ותלעופ  "),ותפיםשה(" מ"בע עותקהש מותא וחברת החברה  

 תשנ של עיביהר הרבעון במהלך  .קעירק-  תת וןחני ר"מ אלף  45- וכ קיוולש יליע ר"מ אלף  016- כ

"), ותהכוונ כתבמ("  קשור בלתי  ג    צדעם(LOI)  פורטמ ותוונכ תבבמכ יםפתושה התקשרו  ,2202

 שנקבעו ותהעקרונ פי על ומחייב חטוו ארוך ותירשכ כםבהס להתקשר צדדיםה יפעלו, יולפ

 לףא  55- כ של טחש כירותשל יהיה, תםשייח כלכ, המחייב ותהשכיר הסכם  .ותוונהכ כתבבמ

(חניה ותמקומ מאות כמה פתתוסב, ר"מ  ר"מ לףא  20- בכ כרהמוש שטח לתלהגד  יהופצא עם 

  ,יקטהפרו של תוהקמ מתלשה לאחר, 2720  ראנובי חלת שרא, םשני  10  של הפלתקו), נוספים
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    ).50% -  רהחבה לקח (בשנה ח"ש וןילימ 510- כ של סךב, תעטפמ ברמת, ותירשכ מידל הרובתמ

 סךל יעתג) וכריםלש ההתאמ עבודות יןגב לרבות (תהכולל הההקמ ותלע כי מעריכים יםפשותה

 של ללוכ סך כה עד לםוש כםמתו), ח"ש רדליאימ  1.55  -   החברה חלק (ח"ש רדליא ימ  .13- כ של

(ח"ש   ון ליימ  496- כ   ייםלהסת יהפוצ  ToHa2   של הקמתו  ).ח"ש  וןליימ  248- כ  -   ההחבר לקח 

  ואכלוסו השלמתו עם ToHa2- מ ותהצפוי סותנהכה  .6202  שנת  של השניה המחצית  במהלך

    . 9% של אהושת קפתמשה,  נהבש ח"ש ןליוימ 280- בכ אמדותנ, לאהמ

  
  אלף  44- כ של כולל טחשב, הבניין של להקמתו לתועפ רהחבה  -   #3  ןבניי  -   וןלוח ים- גב פארק6.   

מנהלקרקעי- תת וןינח ר"מ לףא  22- וכ ליעי ר"מ לףא 22- כ כםמתו, ר"מ  כרש יהממשלת דיורה   .

 ח"ש וןמילי  332- בכ תדנאמ ויקטרפה ותעל. טיקבפרו עילי ר"מ אלף  19- כ של ללוכ שטח

 למתהש. 6%- כ של אהושת פותקהמש, בשנה ח"ש וןליימ  20- בכ ותנאמד יותהצפו נסותההכו

  . 4202 שנת של השני וןעלרב צפויה יקטהפרו של תוהקמ

  
  הסכם על יחבר רבו ים- גב וחתמ  2202  נתש  של השלישי ברבעון  -   #2  בריח- רב  -   וןלקאש ים- גב7.   

 פתותמש רהחב מצעותאב יםדדהצ מויקי, ההסכם פי- על. קטהפרוי של' ב לבש תהקמל  ,רטמפו

 שרא', א לבלש סמוכה קעקר גבי על, ריחב רב עבור נוסף פעלמ) %30  -   בריח רב; %70  -   ים- גב(

  מגרש ביג על יוקמו אשר, ר"מ לףא  55- כ וליכל קטיופרה. י"רמ ידי- על זה יעודלי הוקצתה

  של הופלתק ויקטרפה את בריח רב תשכור, הפרויקט של קמתוה חראל. דונם  38- כ של טחבש

 יקטהפרו ותלע. 6%- כ של עוריבש תשואה יםפקהמש שכירות לדמי בתמורה, שנים  25- כ

  -   ים- גב חלק (נהשב ח"ש  ן יוילמ  24- בכ נאמדות יותוהצפ נסותהכוה  ח"ש וןליימ  739- בכ נאמדת

  .0262 שנת של  וןהראש וןעלרב הויצפ יקטהפרו של והקמת השלמת .)ח"ש ןומילי 17

  
  של בשטח, ארקפב החמישי ןהבניי של והקמת ל לתפוע  גבנ ים- גב  -   #5  יןבני  -   נגב ים- גב פארק8.   

 ותנאמד הצפויות וההכנסות ח"ש ןליוי מ  103- בכ דתנאמ יקטהפרו ותלע. עילי ר"מ לףא  15- כ

  צפויה ויקטרפה  של הקמתו למתהש  . .7%8  של אהושת  קפותמשה, נהבש ח"ש יוןלימ  9- בכ

   יתלאומינב  רן  קעם הסכם נגב ים- גב מהתח הדוח ריךאת חרלא  .5202  שנת של  וןאשהר וןבעלר

  . קטרויפב ר"  מ003,1- כ של שטח לשכירות

  
 בשטח, רקאפב החמישי ןנייהב של מתוקהל  ועלתפ  רהחבה  -   #5  יןבני  -   ותוברח ים- גב פארק9.   

  על חברהה חתמה  2202  תשנ בתום  .עיקרק- תת ןניוח ר"מ לףא  15- וכ ליעי ר"מ לףא  24- כ של

 אלף  15- כ של טחש  ייןבבנ שטחים יידלאפ כורשת יולפ,   Applied Materialsרתחב עם כםהס

 הפרויקט עלות  .כולו יןהבני טחלש עד  כרושהמ טחש הגדלת את פשרהמא  ןמנגנו עם, עילי ר"מ

 ותפקמשה, נהשב  ח"ש ןיולימ  14- בכ תונאמד ותהצפוי ותוההכנס ח"ש יוןלימ  181- בכ נאמדת

  . 2520 שנת של וןאשרה וןבעלר צפויה הפרויקט של והקמת למתהש .7.7% של אהושת

  

 בשטח(Data Center) יםשרת חוות של הלהקמת פועלת חברהה  -    מתם ארקפ  -   שרתים חוות10.   

  מתם פארקב השוכרים את שמשל דהתיע אשר, אטוו-  מגה  9.5- כ של ספקבה, ר"מ  00041,- כ של

 הצפויות סותנוההכ ח"ש ןליוימ  535- בכ אמדתנ ויקטרפה ותעל. ורזאב נוספים  תמשיםמש וכן

 . 9%- כ של (PIRR) מיתיפנ תשואה המשקפות, נהבש ח"ש וןליימ 70- בכ נאמדות
  

 של גותג גבי על, ותטאיולו- טוופ ערכותמ  40  נתהתקל עלתפו חברהה  -   יםטאלוו-  טוופ מתקנים11.   

  ותוההכנס ח"ש ןליוימ  31- בכ אמדתנ כולו קטוירפה  עלות. רהחבה לותעבב אשר מבנים

  . בשנה ח"ש וןליימ 6- בכ נאמדות הצפויות
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, פארקב סףנו ג"מרלו  וישיור וןלתכנ תועלפ  חברהה  -  #5  ג"מרלו  -  חיפה רץמפ ים- גב פארק12.   

 ותשכיר כםהס על החברה חתמה  השנה של ניהש וןבעהר לךהמב  .יליע ר"מ  800,7- כ של בשטח

  מיליון  64-  בכ נאמדת הפרויקט ותלע  .למוג  אהטיקוגיסהל לחברת ג"רלומה  חישט כלל השכרתל

 . 7%  של  אהושת  פותקהמש, בשנה ח"ש וןמילי  4.4- כ  על דומעי  יותפוצה ותוההכנס ח"ש

   .4202 שנת של שיילשה וןעבלר צפויה ויקטרפה של והקמת למתהש

  

:עות"תב 1.3.3

  
  דהקפה יבאב-תל ובניה לתכנון יתוזמחה  ועדההו ה שריא  2202   ברדצמב  19  ביום  -   וןחול1.   

 אשר, וןולח התעשייה ורבאז קעקר על רהחבה ישהגשה עות"תב שלוש  מתוך שתים של נאיםבת

 ה לתעשיי וםכי המיועדת, נםדו  177- כ של ללכו בשטח, בה ותהזכוי מרבית תבעל ינהה החברה

 ותעלבב לקןח  ידה  על ותקזחומה, קערהק יתבמרב ותויהזכ לתעב הינה החברה. ותעסוקה

  של כולל בשטח הסוקותע יהתעש מבני ים- לגב יםיימק קעקרה גבי על. י"מרמ רהכיחב ןחלקו

  ,מעורבים םילשימוש קערהק ודייע נוייש רהחבה מבקשת עות"התב במסגרת. ר"מ לףא  60- כ

 כפי, ותע"תבה שתאושרנה ככל. יהבנ יותוכז פתוסות, רחומס תעשיה, קהוסעת, וריםמג הםיניב

  085- כ  -   ברהחה לקח  -   הקרקע ביג על יםקהל יההי תןינ, םיוישינ לאלו רהחבה דיי על  גשווהש

 חברהה  .מסחר ר"מ אלף  30-וכ תעשייה ר"מ לףא  30- כ, קהוסעת ר"מ לףא  500- כ, ורדי ותחידי

- כ של הבני ויותזכ תוספת תופשרהמא, הפקדהל ומלצושה ותניתכה תיש של רןושאי כי צופה

   רהושאי לואיו, נההש במהלך יחול קהוסתע ״רמ  ,000140  - וכ חרמס ״רמ  07,00  - כ, יח״ד  250

   . אהבה בשנה וליח ישיתהשל יתכנוהת של

  
 ים-  גב ארקפב רהחבה תובעלב קעקר גבי על  ,ע"תב אלו בימים קדמתמ החברה  -    צפון הרצליה2.   

 שרפתתא במסגרתם, ר"מ לףא  85- כ של  כולל  קףבהי בניה זכויות פתתוסל, וןפצ יהצלרה

  אזור כללל מתאר יתתכנ כי יןלצי יש. וקהתעסל ר"מ  0045,0- וכ  ד"יח  400- כ  של  פתוסת

  ,שימושים ירובע פשרתמאו בניה יותוזכ רתתגבמ אשר, ים- גב חמיתמ ותלרב, הרצליה יהתעשה

   .וקףת למתן ורישא בילשב הינה

  
  ותחדשלהת תשווהר  ובניה וןכנתל  יתמוקמה דהע והו עותצבאמ  ,תפועל רהחבה  -   חובותר3.   

  ,יורדל םידפמוע יםמתחמ של יהבנול וןנכתל הארצית דהועהו  בסמכות ניתכת לקידום  ,וניתירע

  מעורבים יםוששימ שראפת אשר, יתום משה וברחב  י"מרמ רהחבה חוכרת תהוא קרקע גבי על

  09,00- כ, תעסוקה ר"מ 0050,0- כ של יקףהב הבני ותזכוי פתתוס וכן), חרומס יםורמג, קהוסתע(

  .  ד"יח 039- וכ רסחמ ר"מ

  
  חוףה עתברצו קעקר עתודת גבי על מחוזית וועדה בסמכות ע"תב אישורל לתעפו חברהה  -   כוע4.   

     .ד"יח ,0001- כ של מגורים יקטפרו תהקמ פשראת אשר, י"מרמ החברה חוכרת תהוא, עכו של

  
  

, יםעתידי יםועריאל סיםחייתמה  אחר ידעמו יםמדנוא, הערכות, ותזיחת וללכ  ילעל זה לדוח  .31  יףסעב האמור

(בדלב ברהחה של ליטתהשב ואינה ודאית אינה תםומשמתה דתמיש  םתונינהו בדותהעו  ).ידתע ניפ פהצו מידע 

 ותילהפע תחומי של יחהנוכ צבמל, סקיהוע החברה של יחהנוכ מצבל נוגעים זה דעלמי בסיס שוימשש העיקריים

 עדמוב לחברה יםועידש פיכ כלה, לייםלככ מאקרו םוניתולנ תולעובדו, לותהעיפ וריזבא, החברה פועלת בהם

 וכן, רהחבה ותילפע את םיניפיהמא סיכוןה ורמימג פעתוש עתיד ני פ צופה ידעמה של ותושממהת  .זה דוח  הכנת

 ניתנים נםאי אשר, ברהחה פעילות על יםיעהמשפ ייםצונהחי מיםרובגו יתכלכלה יבהבבס תויופתחתההמ

  .החברה ליטתשב נםאי יםפיובאו אשרמ כההערל
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  )ח"ש ניליויבמ( לותהפעי תוצאות1.4  
  

  םריהסבו הערות  II רבעון  I מחצית  ףסעי

  2023 2022 2023 2022    
  הכנסות

  מהשכרת

  מיוד בניםמ

   הולינ

  הראשונה יתהמחצ לעומת  16%  של יעורבש, זה יףבסע ולידהג  160  187  314  364

  49- כ של בסך מבנים השכרתמ נסותבהכ לומגיד בענו  ,אשתקד

 הקמתם אשר נכסים וסלכאמ  אהוצתכ  קרעיב, ח"ש וןמילי

 נתש של   נהאשורה  חציתמה לךמהוב  2220  נתש מהלךב מהשלהו

 לוידמג כןו, לצרכן המחירים דדמ יתלימע אהצכתוו  3202

    .ח"ש וןמילי 1- כ של בסך וליהנ מידמ סותנהכב

  תהשכר עלות

  סיםכהנ

  והפעלתם

נכסים ולניה ותהוצאב דולימג קרעיב נובע זה עיףבס ולידהג    24  25  4946  

  .נכסים קתחזא ותאצהוב ולידומג

NOI 318  269  163  137  הראשונה יתהמחצ לעומת  18%  של יעורבש, זה יףבסע ולידהג  

 מהשכרת נסותבהכ לוהגידמ בענו זה עיףבס לוידהג  ,אשתקד

  . מבנים

Same 

Property NOI 

  הראשונה חציתהמ לעומת  9%  של בשיעור  ,זה יףעסב ולידהג  134  148  266  291

 הימעליו ןלצרכ המחירים דדמ תמעליי יקרבע נובע  ,אשתקד

.   שכירותה מידב יתיאלר

  הכנסות

וישו יתמעלי

  ן"נדל גןוה

  העלהשק

  

  וישו ערכותה רהחבה ערכה  0232  נתש של ניהש וןהרבע במהלך  684  362  845  407

  עתובנ קעהשלה ן"דלנ של ההוגן יבשוו יהליהע  .יהסכנ מרביתל

 024- כ של בסך  לצרכן המחירים מדד ייתלע  השפעתמ בעיקר

 ונכסים כמניבים ראשונהל כוששוער כסיםנ  רוךעשי, ח''ש וןמילי

(ח''ש וןילמי  012- כ של בסך  הקמהב  יןבג ח''ש יוןילמ  42- כ וללכ 

 82- כ של בסך אחרים ינוייםוש) רכןצל המחירים מדד ייתעל

  שיעורי ייתלע עקב ח''ש יוןמיל  80- כ של סך בקיזוז  ,ח"ש וןמילי

  שוויב יהילעב חברהה רהכיה אשוןרה וןהרבע במהלך.   ןיווה

.   ח''ש וןלימי 45- כ של בסך בהקמה ים נכס של הוגןה

 רהמכי אותצהו
  ווקושי

7  7  4    3  

  אותצהו
  הלההנ
  ליותלכו

20  17    9  7  

תיריב אותצהו 
מוןימ אותוהוצ

 אחרות
  

של וטורב ובהח יקףהב מעלייה  יקרעב בענו זה בסעיף  לוידהג  25  6030    63

.   החברה

  

  אותצהו

  רשיפה

   הצמדה

  המחירים דדמ עלה  0232  נתש של נהשואהר חציתהמ לךהמב  58  52  100  98

(לצרכ   3.1%  בשיעור העליי מתועל, %2.5  של בשיעור) ידוען 

 קרעיב  בענו זה עיףבס וןהקיט  .אשתקד  נהשוארה  חציתבמ

 , קדאשת לההמקבי פהלתקו חסבי  דהצמהה הפרשיב ןיטומהק

    .צמודה בחוב ולהגיד זוזיבק
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  הערות והסברים  IIרבעון   I מחצית  סעיף

  3220  2202 3202  2202    

 יתהריב נסותהכב גידולמ יקרעב בענו זה עיףבס ולידהג  1  10  2  27  וןמימ הכנסות

.   אלישר בנק ריבית תאהעל עקבותב קצר מןלז נותופיקדמ

  חירווב חלק

 חברות

   ותמוחזק

  חברהה של ותהמני וןמה  %25  מרכישת בענו זה יףבסע ולידהג  6  10  10  12

  וןעהרב במהלך, מ"בע דעמ תעתירו יותשעת קרית מוחזקתה

.   2023 שנת של וןאשהר

  על סיםימ

   הכנסה

 וישו מעליית סותנכהב  וןהקיטמ  יקרבע בענו זה יףעסב וןטיהק  143  83  179  98

  . להשקעה ן"הנדל של וגןה

  

  נקי ווחר

  ןאינש לזכויות

  יטהלש מקנות

  מיוד יםמבנ השכרתמ הכנסותב ידולמג נובע זה סעיףב ולידהג  82  118  125  141

  ותחבר של ההשקעל ן"דלנ של וגןהה ויבשו מעלייה וכן, וליהנ

  .בת

  

  נקי ווחר

  לילבע חסיוהמ

   המניות

  

  ומתלע רהחבה של תהמניו לבעלי וחסיהמ הנקי ברווח יינוהש  508  247  637  335

 וןהמימ ותובהכנס   NOI-ב ולידמג  ובענ אשתקד ליהמקב חציוןה

 עהשקהל ן"דלנ גןוה ישוו תימעלי ותבהכנס וןומקיט, חדמ

  . ידךמא
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  )ח"ש ליוני יבמ(  וןמימ ותקורומ תולנזי, כספיה צבהמ1.5  
  

 ליום  יףסע
30.06.23

  
  

 ליום
31.12.22

  
  

  בריםהסו הערות
  

 -  כ של לסך ורהבתמ ובח רותגא פקתנהמ קריעב בענו זה בסעיף נויהשי  14,686  14,902   סיםכהנ סך

  של בסך ייםסננפי  ותוסדממ צרק לזמן ראישא לתקב  ,ח"ש יוןילמ  395

 של בסך הלהשקע ן"נדלה של גןוהה ויבשו עלייה ו  ,ח"ש ןולימי  511- כ

 ותאגר וןפרע דיי על חלקי פןאוב זזקו  ל"הנ, נגדמ. ח"ש וןלימי  740- כ

 החברה ידי על דנדיביד ותשלום ח"ש יוןילמ  833- כ של בסך חוב

.   בת הברוח

האמצעים 

   הנזילים

  . בבנקים ותונקדפ יקרעב םיכולל רה חבה של זיליםנה יםעצהאמ  7081,616  

 ן"נדל

   להשקעה

 בענו זה יףסעב לוידהג. מהקהב ן"ונדל להשקעה ן"דלנ כולל הסעיף  12,549  13,779

  . גןוהה וויהש ועליית השקעהל ן"בנדל ברהחה עותקמהש

  ובח אגרות

 ראיואש

 נפקתה ותצעמבא ובח החברה סהייג השנה של ניהש הרבעון במהלך  7,2907,494  

  יתמחצה  לךבמה  .ח"ש ןמיליו  539- כ של לסך בתמורה ובח ותגרא

 לתקבל ייםבנקא יםפוג ניש עם החברה התקשרה  נההש  של  נהשוראה

 . שנה של פהולתק,  ח"ש וןילימ  035  של כולל בסך אשראי ותמסגר

 יליוןמ  115  של לסך תמורהב פרטי מ"נע גייסה ם"מת חברת  ,וסףנב

 לתקבל נקאיב מוסד עם ם"מת התקשרה  הדוח תאריך ולאחר, ח"ש

 ההחבר פרעה, גדמנ  .שנה של לתקופה, ההז  בסך אירשא תמסגר

 383- כ של ללכו יקףהב ח"אג  2023  שנת של הראשונה מחציתה במהלך

 חוב של תעוצהממ פקטיביתהא נתיתהש יתיבהר וריעש. ח"ש וןמילי

 .43- כ של מ"למח, כןלצר יםהמחיר דדלמ צמוד  %1.2- כ והינ רהחבה

  החברה של אישרהאו ח"אגה יקףה מהווה  30.6.2023  ום לי  .שנים

.   רהחבה כסינ מכלל 48.9%

  צמיע הון
  וחסיהמ
   ותנימה ליעלב

 ותניהמ בעליל וחסהמי קינה וחרוהמ  קרבעי  ובענ זה יףבסע נויהשי3,972  4,174  

    .ח"ש ןיויל  מ513 בסך נדדיביד בניכוי, 0232 שנת של ןשוהרא  ןציוחב

  
  

  ריםסבהו הערות II וןעבר  I מחצית  ףסעי
    2023  2022  2023  2022  

 םזומנימ ימריתז
  שנבעו נטו
  פתשוט לותימפע

 של יהנסותבהכ גידולמ בעיקר בענו זה עיףבס ולידהג  126  154  295228 
 יןבג שהתקבלו מס רימהחז כןו, נכסים כרתשמה החברה

.   מותדקו שנים

FFO המיוחס 
  תוהמני בעליל

  גישת לפי
   הלהההנ

198  149  102  82  
 עקבותב, EBITDA- ב לוידמג יקרעב בעונ זה יףעסב לוידהג

 נותפיקדומ יביתהר ותבהכנס גידולמ  וכן, בהכנסות גידול
  . החברה
  

 FFO-ה לבין ע"ני רשות שיטת לפי   FFO-ה יןב יםההפרש
 ובהח קרן על דההצמ שימהפר עיםבנו ההנהלה שיטת לפי
.   החברה של

FFO המיוחס 
  תוהמני בעליל

  ות רש גישת לפי
  ע"ניי

104  49  52  24  

  



 10

 
   הנהלהה גישת פיל  המניות לבעלי המיוחס  FFO-ה הרכב  

  1-6/2023  1-6/2022  

EBITDA 239  202  

  (52)  (34)  נטו ריבית הוצאות
  (6)   (13)   מיסים הוצאות

  65     ותולכל ווחיר
    149  198   כ"סה

  
  

סךב 0232 שנת של נישה וןרבעב ם הסתכ לההנהה גישת לפי המניות לילבע וחסהמי  FFO-ה, לעיל כאמור

  . אשתקד לההמקבי לתקופה יחסב 24%  של שיעורב דוליג, ח"ש וןמילי 102 של

 

  
  ללקומש ואהשת שיעור   1.6

  
  נייוב  30  וםלי  רהחבה  של המניב ן"הנדל כללמ הנגזר(Cap Rate) ללוקמש אהושת עוריש יבחשת להלן

  ): ח"ש ייונליבמ( 0232

  

11,756    30.6.2023  םליו  מאוחד בדוח עהלהשק ן"נדל
  (668)   קעהלהש ן"נדלכ סווגותהמ ותקערק ווי  ש-   יכוינב

  11,088  .32.20630 וםלי ן"נדל
  (208)  םויינפ יםחטשל וחסימה וויש יכוינב

 יםיבמנ סיםכנ ולובנטר  יםיטלהו וןהיו דמי, ויותפצ ותקעהש תפבתוס
  )המיטבי שימושה (נויהפ קערקכ מוערך שלהם יהשוו אשר

(964)  

  9,916  0.6.20233  יוםל מושכרים יםחטשל המיוחס ן"דלנ
  

NOI 163  0232  ניש  עוןרב  
NOI רולטנב, 2023 ני  ש  רבעוןבסיס על נתיש NOI יםנכסל המיוחס
 )המיטבי וששימה (יהפנו קעכקר רךמוע שלהם ויהשו אשר יםניבמ

 
 

604  

   ן"נדלה ויושב נכללים נםאיש שכר אותצוהו ניהול דמי
  ן"נדלה בשווי ותנכלל ינןשא ותרחאו מתם פארק בתשתיות וששימ מידו

 (7)  

  (7)    ועקב כרכוש המסווגים םניייצוח םוניחני
NOI 55  יםתומח שכירות זיוח פי על ד"שכ בגין פויצ  
 645   מתוקנן צפוי תינש   NOIכ"סה

  
 6.5%   עהקשהל מניב ן"מנדל הנגזר משוקלל ואהשת שיעור

  
  

[ביאורב כאמור  אומדנים משני פעמוש, רהחבה של המניב ן"דלהנ של וגןהה יהשוו, ספיכה  וחלד] 2 

  הקיים מידעה על ססבתהבו, וחדה עדומל וןכנ. וןויהה וריעוש הראויים השכירות דמי  -   קריטיים

  יהעשת, יםרדמש, ייטקהל מושכרת הנכסים שמרבית בדהוהעו שוכריםה תוגתפלה לאור, תהושרב

    .וייםרא הינם ירותשכה מיד כי כהרימע חברהה, יקהוגיסטול

 יטקהיל םיהמשמש לנכסים  %6.5-כ הינו, וויהש ותהערכ פי- על, החברה נכסי של מוצעהמ ןההיוו ורעיש

 טיקההלוגיס סיכמנ לקח וישו טרולנ אחרל (הותעשיי יקהלוגיסטל םימשהמש לנכסים  .%95  ,יםומשרד

 יםלנכס  8%- ו), בנכס יביטהמ  השימוש את למתהמג, הנויפ קערכק יםרכועמ מניביםה והתעשייה

  שיעורי כי, ונייםהחיצ יםהשמא דעת- וותח על בהתבסס תרהי יןב, סבורה חברהה. חרלמס שיםמהמש

     .הדוח למועד, אותיםנ ווןיה ירשיעו הינם עילל יםהאמור ווןההי
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    להשקעה ן"דלנ של גןוה שווי לייתעמ הכנסות כבהר1.7  

 הלןל, עההשקל ן"דלנ של וגןה שווי תיבעלי ייםולשינ שרבק, יללע זה וחדל  1.4  עיףבס לאמור בהמשך

  : נוייםהשי עיקר תשפעה

וםבי תיימושהס חודשים שלושהל  2  023 שנת של ונההראש מחציתל  
02330.06.2  

 

  יבשוו עלייה  
 ן"דלנ הוגן
 קעהשלה

  )וטורב(

 ילבעל מיוחס חלק
 של המניות
 )  מסמ טונ (החברה

הוגן וויבש לייהע  
 ההשקעל ן"דלנ
  )טוברו(

ילבעל מיוחס חלק 
 של המניות
  ) מסמ טונ (החברה

   ח"ש יונילמי  
43    4382    82  אליתרי הייעל בגין
  155  240  155  240   יםירחמה דדמ   עלייתיןבג
  (64)  (80)  (64)  (80)    (*)ןיווה ירעושי נוישי יןבג
 וערכושש יםנכס יןבג

   יםניבמכ לראשונה
165  78  120  46  

  180  362  212  407   כ"סה
  

- ל  %6.4  של קללמשו וןיוה עורישמ יםרדומש טקילהי םימשהמש נכסים  של  יווןהה וריעיש של נוישי  (*)

  יווןה עורישמ  -   ותעשייה הקיסטיללוג המשמשים יםנכסבו) ח''ש וןמילי  44- כ של  בסך רךע דתירי(  6.5%

 ). ח''ש וןילימ 36 של בסך רךע ירידת(  %5.9- ל %5.8 של ללמשוק
  

  יםננסיפי שיריםמכ בגין לצרכן המחירים דדבמ וייםשינל ותשרגי ניתוח1.8  

 ואת ההון את יןטקמ או גדילמ היה, 1%  של עוריבש  0232  ניויב  30  ליום לצרכן מחיריםה דדבמ ויינש

  חההנב שהנע זה יתוחנ. ח"ש וןמילי  38- כ  של בסך חברהה של המניות לבעלי וחסהמי הפסדה או הרווח

    .עיםקבו נשארו יםשתנהמ ארש כלש
  
  

    זרחו וןה.91  

  וןמילי  877- כ של סךב וחדיםהמא יםהכספי יהתוחוד פי על ליילש זרחו וןה הלחבר  3202  ייונב  30  וםלי

(רדיםהנפ יהתוחוד פי עלו  ,ח"ש  וחדב  ופהלתק זרהחו וןבה  וןהגרע  .ח"ש וןמילי  692- כ של בסך) ולוס 

  ,ח"ש יוןילמ  400  של בסך נותב ותלחבר  2202  בשנת  ארוך לזמן אותוהלו ןממת  היתר יןב  נובע  הסולו

  .זו נהבש ים- גב שביצעה החוב לגיוס בהמשך
  בסעיף עילל וכאמור ףסבנו  .טפתשו ותמפעיל מתמשך חיובי זומניםמ זריםת  רהחבל  ,הדוח למועד וןכנ

 יןא  חברהל  ,ודוע זאת. ח"ש וןמילי  465  בסך אשראי תוסגרמ  בקבוצה  בת חברהול  רהחבל, זה לדוח  1.5

 30  ליום, כן כמו. רשידתש ככל, נכס בודעש נגדכ חוב יסלגי כלתו כי כהרימע רהחבהו  ,משועבדים  יםנכס

  חותיהובד  ח"ש  וןמילי  870- כ של לסך החברה ותשברש ותלהנזי רותתהי ותתכמסמ  2320  נייוב

 ןטוריושדירק אחרול, לעיל האמור לאור  ).רדיםנפה בדוחותיה  ח"ש  וןמילי  740- כ (אוחדיםהמ הכספיים

 של אירשאה רוגיד, עילל כאמור  ,רהחבה רשותל העומדים המקורות היקף את, יתרה בין, בחן החברה

  וןעהגר של מווקיב יןא כי רהחבה וןיורירקטד סבור, אשראי יסלגי יכולתה ברבד כותיהרוהע החברה

  ודעמת לא החברהש ירסב ששח קיים לא כיו חברהב לותינז ייתבע על להצביע יבכד כאמור

  . נןפרעו מועד יעבהג, ותהצפויו ימותהקי יהיותובייתחהב

  

. רךע ותריני בחוק תורכהגד, עתיד ניפ פהצו  דעמי בגדר ינוהו, בדלב ברהחה ותהערכ על מבוסס  ילעל האמור

 םמדניווא הנחות כי אותדוו כלל אין אולם, כיום שבידידה םתוניהנ על מבוססות, יללע כאמור, החברה הערכות

, עליהם פעהשה יכולת לחברה יןא אשר, םניייצוח יםמרוגב םוייתל והם ילאוה, בחלקם או ם במלוא יתממשו לוא

  . לתבגמו היא עליהם שלה שפעההה לתכויש או
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   דבידנדי.1  10
  
  

 דנידדיב  2320  אימב  17  יוםב ולקח, 2320  רילפאב  27  יוםמ  רהחבה  וןורידירקט טתלחלה בהתאם

(ח"ש וןילימ  55  של בסך ומןזבמ  3202  וניבי  30  יוםל  הצבורה  העודפים  רתתי). הלמני ח"ש  50.2- כ 

  . ח"ש רדליאימ 3.7-  בכ תכמתמס

  
  

   תאגידי ממשל. 2
  
  

     רהמש אינושו ריםורקטדי ביטוח2.1  

 את, הביקורתו מולגהת עדותוו של אישורן לאחר, החברה ןדירקטוריו אישר  2320  אימב  18  ביום

 וחטיבה. מ"בע וחטיבל חברה ללכ עם, רהמש איונוש יםורירקטד לביטוח בפוליסה החברה ותהתקשר

 ותולבגב, החברב טההשלי תבעל, יןבנו ולנכסים רהחבל פתותמש צתיתקבו ביטוח תסליפומ כבורמ

 הביטוח מיד  .לרוד מיליון  75  של הביטוח פתוקת כל יןגב צטברבמ או חתא תביעה יןבג יותרחא

  דולר לףא  729  נוהי ל"הנ וחטיבה מידב חברהה  של וחלקה, דולר אלף  675- כ   שלסך על יםומדע יםכוללה

   ךמתארי רהחבה של ידמיי וחדיו, ההפניה דרך על, ראו יםוספנ יםפרטל  .)יתתנהש הפרמיה מסך  %39- כ(

    ).41385001-3-202 אסמכתא( 3202 מאיב 21

  

  
   יףקשת פי-על עוהוצ ואשר רההחב דיי-על שהונפקו ותהתחייב תוודתע בדבר רטיםפ. 3

  
  ךבדר ובח אגרות החברה הנפיקה, 3202   אימב  18  ביום רהחבה מהסרשפ דףמ הצעת וחד יפ- על3.1    

(ובח רותגא יימתק ובח אגרות תסדר הרחבת של  ללתהכו התמורה. רהחבה של  -   ')ו  סדרה 

  רךד על, ראו יםוספנ יםפרטל. ח"ש וןמילי  040- כ נהיה זו קהנפה יןגב החברה שקיבלה ברוטו

  אסמכתא(  2023  מאיב  22  וםבי החברה הפרסמש נפקההה וצאותת  רבדב יידימ וחד, יהפנהה

    ).194205-01-3220' מס

  

  . זה וןריוטקריד לדוח"  א "פחסנ אור החברה של ותיימהק חובה אגרות ברבד רוטילפ3.2  

  

  

  

  

  

 גישילה הרבה ותרומתם מציםהמא על יההלמנו חברהה לעובדי נותדותו נותכרעה להביע יםקשמב נוא

  . החברה

  

  

    __ ____________       ______________  

   נד זלקי יכאלמ    

ןוורידירקטה ר"יו

 ץוביבועקי ביא     

  ל"מנכ

 

                        

  
  0232 י לויב 30



13

  נספח "א" - פרטים בדבר תעודות התחייבות שהונפקו על-ידי החברה ואשר הוצעו על-פי תשקיף 

  אגרות חוב (סדרה י)  אגרות חוב (סדרה ט)   אגרות חוב (סדרה ח) אגרות חוב (סדרה ו)   (באלפי ש"ח)   

  

 

  

מועד הנפ קה   /22/03  א.      07 (1)  10/09/   17 (1)  19/02/   20 (1) 07/03/202   2 (1)
  03/04/   12 (2)  06/09/   18 (2)  05/08/   20 (2) 21/12/202   2 (2)
  21/03/   13 (3)  22/12/   19 (3) 07/03/   22 (3) 
  30/12/   13 (4)  05/08/   20 (4) 10/08/   22 (4) 

13/04/   14 (5) 

 03/04/   16 (6) 

02/04/   17 (7)
 

  21/12/   22 (8)
 

22/05/   23 (9) 
ערך נקוב במועד ההנפקה   175,56  ב.      1 (1)  423,8   12 (1)  754,   369 (1)  400,0   00 (1)

  355,89   4 (2)  620,0   00 (2)  362,49   2 (2)  699,3   95 (2)
  308,17   3 (3)  467,3   46 (3) 748,   550 (3) 

  165,00   0 (4)  537,5   08 (4) 586,   651 (4) 

  221,42   5 (5) 
  358,64   4 (6) 

302,60   3 (7)
 

  81,85   5 (8)
 

  285,653(9) 
ערך נקוב ל- 30.6.2023   1,099,395  1,784,867  1,362,874  1,290,694  ג.  
1,180,132  1,967,610  1,362,874  1,729,949  ע.נ. צמוד ל- 30.6.2023  

(105,447  ) 92  548  40,492בתוספת יתרת פרמיה (הוצ' הנפקה)  נטו  
ריבית  שנצברה ליום  30.6.2023 -  -  -  20,487  ד.   

573  809  2,856  27,241  ריבית שנצברה ליום אישור הד וח  
שווי הוגן - האג"ח מוצגות על בסיס עלות  מופחתת  ה.  

שווי בורסה ליו ם 30.6.2023 (כולל ריבית לשלם)    1,010,454  1,773,979  1,164,712  1,810,070  ו.   
1,013,642  1,773,979  1,169,482  1,808,650  שווי בורסה ליום אישור הדוח ( כולל ריבית לשלם)   

שיעור הריבית לש נה   0.59%  0.5%  2.55%  4.75%  ז.   
מועדי תשלום קרן   10 תשלומים שנתיים  13 תשלומים שנתיים  16 תשלומים שנתיים  6 תשלומים שנתיים  ח.  

שאינם שווים, מיוםשאינם שווים, מיום  שאינם שווים מיום  שווים מיום 31.3.2021   
30.6.2026  ועד30.6.2021  ועד  30.6.2019  ועדועד  31.3.2026   

    30.6.2034  30.6.2033  30.6.2035
מועדי תשלום הריב ית     ריבית חצי שנתית ביום  ריבית חצי שנתית  ביום  ריבית חצי שנתית ביוםריבית חצי שנתית ביום  ט.   

30.6  ו-31.12 החל מיום30.6  ו-31.12 החל מיום  30.6  ו-31.12 החל מיום  31.3  ו-30.9  בשנים   
30.6.2022  ועד ליום30.6.2020  ועד ליום31.12.17  ועד ליום2007-2026     

   30.6.2034  30.6.2033  30.6.2035
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אגרות חוב (סדרה י)  אגרות חוב (סדרה ט)   אגרות חוב (סדרה ח)   אגרות חוב (סדרה ו)   (באלפי ש"ח)     
  מדד  המחירים לצרכן מדד המחירים לצר כן  לא צמ וד  מדד המחירים  לצרכ ן    בסיס הצמדהי.     

יואר 2022  יואר 2020    -פברואר 2007  מדד  בסיס    
 אין   אין     אין אין  זכות המ רה    יא. 
 אין   אין   אין   אין  זכות לפרעון מוקדם או המרה כפויה    יב. 

   אין   אין   אין אין  ערבות לתשלום ההתחייבו ת  יג.   
 שם  האמן  יד.   

(1975) בע" מ  
הרמטיק אמויות

לאמויות 1992  בע" מ  
שטראוס לזר חברה  

לאמויות 1992  בע" מ  
שטראוס לזר חברה  

לאמויות 1992  בע" מ  
שטראוס לזר חברה  

רו"ח אורי ל זר  רו"ח אורי  לזר    רו"ח אורי ל זרעו"ד דן אבו ן  שם האחראי בחברת  האמות    
יצחק שדה 17 ת"א  יצחק שדה 17 ת" א  יצחק שדה 17 ת"א  הירקון 113 ת" א  כתובת ה אמן    

 ilAA/NegativeilAA/Negative  ilAA/Negative ilAA/Negative    מעלות:    S&Pדירוג -  טו. 
    דוח דירוג אחרון: ראו דוח מיידי מיום 2/7/2023  מס' אסמכתא  2023-01-073251   
        
  

S&Pשם החברה המדרגת- 
דירוג למועד הפקה  

 מעלות 

AA (1)    ilAA/Stable (1)  ilAA/Stable (1)  ilAA/Stable (1)
  ilA+/Negative (2)   ilAA/Stable (2)  ilAA/Stable (2)  ilAA/Stable (2)
   ilA+/ Negative (3)ilAA/Stable (3)   ilAA/Stable (3)  

    ilA+/Stable (4)ilAA/Stable (4)   
    ilA+/Stable (5)   
    ilAA-/Stable (6)   
    ilAA-/Stable (7)

  ilAA/Stable (8)

 ilAA/Negative (9)  

   

 ilAA/Negative ilAA/Negative  ilAA/NegativeilAA/Negative דירוג למועד הדוח  
 Aa2-   Aa2Aa2 דירוג -  מידרוג:     
        
שם החברה המדרגת - מידרוג בע"מ  

דוח דירוג אחרון: ראו דוח מיידי מיום 18/05/2023 מס' אסמכתא  2023-01-053382
        

Aa3 (2)   דירוג למועד הפקה    

  Aa3 (3)

  Aa3 (4)

  Aa3 (5)

Aa3 (6)  

  Aa3 (7)

Aa2 (8)  

 Aa2 (9)  

  -  Aa2 (1)

  Aa2 (2)

  Aa2 (3)

Aa2 (1)  
Aa2 (2)  

  
  

 Aa2-   Aa2Aa2 דירוג למועד הדוח    
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  אגרות חוב (סדרה י)  אגרות חוב (סדרה ט)   אגרות חוב (סדרה ח)   אגרות חוב (סדרה ו)   (באלפי ש"ח)   

    האם החברה עמדה כון למועד הדוח  בכל התאים וההתחייבויות לפי שטר האמות?    טז.  
 כן   כן   כן   כן      

    האם התקיימו תאים המקימים עילה להעמדת אגרות החוב לפרעון מיידי?   יז.   
לא    לאלא  לא      

ראו ביאור [8] לדוחות   אין  שעבודים להבטחת אגרות הח וב  יח.   
 הכספיים.  

ראו ביאור [8] לדוחות  
 הכספיים.  

ראו ביאור [8] לדוחות  
 הכספיים.  

   כן כן     כן כן  האם הסדרה מהו תית  יט.   



 
 
  
 

 ע"מב ותערקלק םי-גב תחבר 
 

 םדיחואמ םביניי םפייסכ תוחוד תצימת
 2023 וניבי 30ם ויל

 
 )םירוקב מילתב(

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 
 



 

 2 

 

 
 

 של תניומה ליעבל םיקרבהמ בוןשחה אירו של הרקיס חדו
 מ"בע תועקרקל םי-בג תברח
 
 
 אבומ
 
 יתיצמת החוד התא ללוכ ה,)רהחבה - לןהל( תדוחאומ תרובח ומע"ב תעוקרקל םי-גב תרחב לש רףוצמ היפסכ העדימ התא ונרקס
 הוןב םנויישיה ,ללכוה חרווה ,דספה או חרווה לע םדיחאומה םתייצימתה תחודוה תאו 2023 ניביו 30ם וילי פסכהב צמהל עד חואמה
ל שה גצהלוה כירעל םאירחא הלהנהה וריוןטוקרדיה .ךריאת תואוב מותייסהש םשידחו השלוש והששי לש תפוקותל םנימזומה מיריזתו

 תכריעל םאירחא םה כן ו,ם"נייבי תפוקותל פיסכ חדיוו"  IAS 34מיאולנבי תאונבושח קןתל םאתהב הלא םנייבי תפוקותל פיסכ עדמי
 עביהל אהי נותריוחא .1970 – לש"תה ,)םדיימי וםתייפקות תחודו( ךרע תרוניי תנוקת לש 'ד קרפ פיל הלא םנייבי תפוקותל פיסכ עדמי

    .נותרקיס לע ססבתהב הלא םנייבי תפוקותל פיסכ עדמי לע הנמסק
 

 הרקיסה ףקהי
 
 תפוקותל פיסכ עדמי לש הרקיס "רבדב לארשבי בוןשח אירו תכשל לש 2410 ל)ארשי (הרי סקןתקל םאתהב ונתרי סקתא ונכרע
 םע רקעיב ,םרירובימ תבכרמו םיינבי תפוקותל פיסכ עדמי לש הרקיס .ת"שוהי לש רקבמה בוןשחה הארו די ילע תכרענה םנייבי
 הדמיב הפקהיב תמצמצומ הנהי הרקיס .םריחא וםטיילינא הרקיס ליהנ םשומיי ו,םאיינבושחה וםפייסכה םנינייעל םאירחאה םשינא
 לכל עדניווש חוןטבי גשיהל נול תרשפאמ הנאי ךכפיל ולארשבי םליבקומ תרקובי ניקתל םאתהב תכרענה תרקובי רשאמ תרכני
  .תרקובי לש תעד תחוו םחווימ נוא אין ,ךכל םאתהב .תרקוביב םהיזומ תהיול םליכו יהיוש םתייעומשמה םנינייעה
 
 נהקסמ
 

תנוחיבה לכמ ,ךרוע נואי לנ"ה פיסכה עדמיהש רבוסל נול םרגוה רבד נובלי תמשותל אב אל ,נותרקיס לע ססבתהב 
  . IAS 34מיאולנבי תאונבושח קןתל םאתהב ,תתיוהומה
ו ניאל "נהי פסכהע דימהשר ובסלו נלם רוהגר בדו נבילת מושתלא בא לו, נתריקסל עס סבתהב ת,מדוקה הקספב רומאל ףסנוב
 - לש"תה ,)םדיימי וםתייפקות תחודו( ךרע תרוניי תנוקת לש 'ד קרפ פיל לויגיה תאורהו רחא ,תתיוהומה תנוחיבה לכמ ,אלממ

1970. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ה                פיח      
  3220, ליביו 30

  מןלסק ומןלסק          
 ן ובשחי אור                                                    

  PricewaterhouseCoopers International Limited - ברהחב מהריפ                          
 
 
 
 
 
 
 לראשי, 3190500 פהיח 15084ד ת., 25 ןיינב הפיח ם"תמ ,ןמלסקו ןמלסק 
  www.pwc.com/il, 972-4-8605001+:ספק , 972-4-8605000+:ןופלט 

 

http://www.pwc.com/il
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 "מעב עותרקלק םי-גב תחבר
 

    םולי דחואמ םביניי יפסכ הבצ המלע חדו יתצתמ

 
 
 

 וניבי 30  
2023 

 וניבי 30
2022 

 מברבדצ 31
2022   

 ילתב(  
 )רבוקמ

 חש" ילפא

 ילתב(
 )רבוקמ

 חש" ילפא

 
 )רבוק(מ

   חש" ילפא
 
    יםכסנ

 529,613 678,034 321,386 מניםזומ  ושווימניםזומ
 1,085,913 222,916 387,049  רצק מןזל תדונוקפי ותעוקהש
 5,127 5,738 7,428  ותחולק
 60,086 57,925 56,199 ריםחא ביםחיי

 20,659 11,083 124 פיםט שוסיםמ סיכנ
    

 975,6961,701,398  772,186 יםפוטש יםכסנ כ"הס
    

 139,33736,848  41,191 ךורא ןמזל הבוח תורתיו יםבייח
 תוקזחומ תורבחב תואוולהו תועקהש    

 153,703156,942  223,400 ינזהמא יווהש תטי שיפל תולפוטמה
69,633 55,109  77,631 טו נ,עבוק כושר
 167,159-  - דספה וחרוו ךרד גןהו בשווי סיפיננ סכנ
 4,687 4,222 8,928 ריםחאו ייםחשמו תילב סיםכנ
 2,038,019 1,689,379 2,023,156 ה  מקהבה עקשהלן "לדנ
 10,511,022 9,814,649 11,755,580 הקעשה לןדל"נ
    

 12,984,310 11,856,399 14,129,886 יםפוטש יתלב יםכסנ כ"הס
    

 14,685,708 12,832,095 14,902,072 םיסנכ "כהס
    
 
    
 

 
 

     
 דקינלז לאכמי

 ריוןטוקרדיה אשר ביוש
 ץביבוקוע יביא 

 כ"לנמ
 זק רקמ 

   פיםסכ כ"לנמס
 

 
 

 2023, ליביו 30 :פייםסכה תחודוה ראישו ךריאת
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  .הםמ דרפ נתילב קלח הוויםמ דיםחאומ ביניים פייםסכה תחודוה תצימתל פיםרצומה ריםאויהב
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 ים לקרקעות בע"מ-חברת גב
 

    דוח על המצב הכספי ביניים מאוחד ליום תמצית

 
 

וניבי 30  
2023 

 וניבי 30 
2022 

 מברבדצ 31
2022   

 ילתב(  
 )רבוקמ
 חש" ילפא

 ילתב(
 )רבוקמ
 חש" ילפא

 
 )רבוק(מ
   חש" ילפא

 
     יותבוייחהת

     
בחו תרוגא ל שתפוט שותלויוח      

 834,514 1,094,788715,296   סיםפיננ תדוסמומ רצק מןזל איראשו
 196,729 131,711 317,307  ריםחא איםכז
 6,211 5,810 11,182  פיםט שוסיםמ תבוחייתה
 171,725 200,186 127,351  רצק מןזל הבניי תירו שיגיןב תבוחייתה
     

 1,209,179 1,550,6281,053,003   פותטשו יותבוייח התכ"סה
     

 5,363,7996,643,520  6,174,615  בוחת ורגא
 26,490 33,627 20,674  הבני תירו שיגיןב תבויוחייתה
 80,674-  41,332   העקהשל "ןלד נתכישר גיןב תבוחייתה
 15,996 - 20,125  ךור אןזמל ותרח אותואולה
 791 891 791  טו נ,דיםבעול תבוטה
 1,811 1,806 5,949  תרוכיח גיןב תבויוחייתה
 1,567,839 1,475,850 1,646,039  חיםד נסיםמ
     

 8,337,121 6,875,973 7,909,525  פותטשו נןיאש יותבוייח התךס
     

9,546,300 7,928,976 9,460,153   יותבוייח התךס
     

      הון
     

 169,586 169,585 169,587  תמניו הון
 310,325 310,288 312,264  הון תרנוק
 3,369,5203,492,348  3,692,060  פיםדעו

     
 3,972,259 4,173,9113,849,393    רהבח הלש םילעבל סחיו המ הוןכ"סה

1,167,149 1,053,726 1,268,008   הטלי שתקנומ אינן שתכויוז
     

 5,139,408 5,441,9194,903,119     הוןכ"סה
     

 14,685,708 12,832,095 14,902,072   והוןיותבוייח התכ"סה
     
     

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
.ים חלק בלתי נפרד מהםאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהוויהב
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 ים לקרקעות בע"מ-חברת גב            
 

         דחאו מםייניב דספ והחרוו חדו יתצתמ
 
 

 םישדוחשה ישל שפה ולתק 
 וניבי 30ם ויבימה יסתשה

 םישדוחשה ולשל שפה ולתק
 וניבי 30ם ויבימה יסתשה

 ימהיסתשה הלשנ
  מברבדצ 31 םובי

 2023 2022 2023 2022 2022 
)קרומב ית(בל 

 חש" ילפא
 )קרומב ית(בל 

 חש" ילפא
 )קרומב ית(בל
 חש" ילפא

 )קרומב ית(בל
 חש" ילפא

 )קרומב(
  חש" ילפא

 )יהנלמי נקח וורי נונתט עלמ( 
 

      סותנכה
      

 649,014 160,133 186,517 313,983 364,310 להו נימידו תרוכי שמידמ תסוכנה
 1,219,618 361,860684,304  845,211 407,316 העקהשל "ןלד נל ש גןהו בשווי הליע
 65,830 14,587 27,395 24,033 53,284 ותרחא ותנסכה
      
 824,910 1,183,227 575,772 859,024 1,934,462 
      

      אותצהו
 96,467 24,363 24,831 46,278 48,627 תםלעפה וסיםכהנ תרכשה ותלע
 15,054 3,293 3,607 7,243 7,342 ק ושיווהרכימ

 37,088 7,479 9,259 16,752 19,526 תליולכ והלההנ
 78,965 15,774 27,750 25,384 53,825 ותרחא ותצאוה
      
 129,320 95,657 65,447 50,909 227,574 

      
 1,706,888 808,115 510,325 1,087,570 695,590 ילעופת חרוו

      
      

 11,878 1,460 10,372 2,222 26,902 מוןמי תסוכנה
(291,539) (83,090)  (82,327) (159,713)(161,116)  מוןמי תאוצהו

      
(279,661)  (81,630) (71,955) (157,491)(134,214)  טונ ימון, מאותצהו

      
  תקוזחמו תרובח חירווב קלח
 זניאמה השווי תט שיפיל תלופטומה

     
11,717 10,296 9,706 5,789 15,859 

      
 1,443,086 732,274 448,076 940,375 573,093 סהנכ ההלע םיס מינפל חרוו

      
 275,203 142,734 83,327 178,764 97,602 הסכנהה לע סיםמ

      
 1,167,883 589,540 364,749 761,611 475,491 פהלתקו ינק חרוו

      
            :ל סחיומ
 929,916 507,566 246,616 637,059 334,712 ה רבחהל שם ילעב
 237,967 81,974 118,133 124,552 140,779 הטלי שתקנומ אינן שתכויוז
      

 1,167,883 589,540 364,749 761,611 475,491 פהלתקו ינק חרוו
 

רהבח הלש םילעבל סחיו המיהנלמ חרוו
 ):ח"בש(

      

      
 4.33 2.37 1.15 2.97 1.56  יהנלמ  יסיסב חרוו
 4.33 2.36 1.15 2.96 1.56  יהנלמ ללדו מחרוו

 
 

     

 
 
 
 

 הביאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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 בע"מים לקרקעות -ברת גבח            
 

          דחואמ םביניי ללכו החרווה לע חדו יתצתמ
 
 

 םישדוחשה ישל שפה ולתק 
 וניבי 30ם ויבימה יסתשה

 םישדוחשה ולשל שפה ולתק
 וניבי 30ם ויבימה יסתשה

 ימהיסתשהנה של
  מברבדצ 31 םובי

 2023 2022 2023 2022 2022 

 )קרומב ית(בל 
 חש" ילפא

 )קרומב ית(בל
 חש" ילפא

 )קרומב ית(בל
 חש" ילפא

 )קרומב ית(בל
 חש" ילפא

 )קרומב(
  חש" ילפא

  
 

 1,167,883 589,540 364,749 761,611 475,491 פהלתקו ינק חרוו
      
      

 חרא ללו כחוו ריטיפר
 דספ והחרוול רובעיו אלש

     

      
יתנכ מתםירואאקט דיםספה
 רתדגו מהבהטל 

      
-  -- - (27) 

      
 ל שביםכיר גיןב סמ בתהט

 רחא וללכ דפסה 
     

- - - - 6 
  פה,לתקו רחא ללכו סדפה
 ס ממטונ 

     
- - -  -(21) 

      
 1,167,862 589,540 364,749 761,611 475,491 פהלתקו ללכו חרוו כ"סה

      
      

      :ל סחיומ
      

 929,887 507,566 246,616 637,059 334,712 הרבחה ל שליםעב
      
 237,975 81,974 118,133 124,552 140,779 הטלי שתקנומ אינן שתכויוז
      

 1,167,862 589,540 364,749 761,611 475,491 פהלתקו ללכו חרוו כ"סה
      
      
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ם ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.הביאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיי
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 ים לקרקעות בע"מ-חברת גב
 

 דחאו מםייניב בהון םיינויש הלע חדו יתצתמ
          
          
          
 רןק   

 ותאסקעמ
 תיוכוז םע
 עםו טעוימ
 היטלשל עב

      
 רןק    

 םולתש
 וססבמ

 תומני

 תיוכוז  
 ןאינש

 ותנמק
 הטליש

 
 רןק   

הכרעה
דשחמ

   
 יהרמפ  

 תומני לע
    

 הון כ"הס כה"ס םיפדעו  תיונמ הון 
  חש'' ילפא 

 ומתייסה שםדשיוח השיש
  3202 וניבי 03 םובי 
 )רוקבי מלתב( 

         
         
         

5,139,408  1,167,149 3,972,259 4,5773,492,348  29,462 9,730 169,586266,556   3202 ראובינ 1ם וילרה ית
 475,491 140,779 334,712 334,712 - - - --  ה  פולתקי נקח וור

           תקנומ אינןש תמניו ליעבל דדנבידי

(39,920) (39,920)  - -- - - - -  תונ בתוחבר בהטישל 

          -ות ינוסס מבם מולשת

1,940  -1,940  -1,940 - - - -  הטבהה יב רכתיפקז

- -  - -(1,981) - -  11,980  ותינלמם יריהמך רעות ר ניישמומי

(135,000) -  (135,000) (135,000)- - -  --  החבר בתוינמ י לבעלנדידיבד

5,441,919 1,268,008 4,173,911 3,692,060 4,536 29,462 9,730  268,536 169,587 2023 וניבי 30ם וילרה ית
 ומתייסה שםדשיוח השיש

  2202 וניבי 03 םובי 
 )רוקבי מלתב( 

         
         
         

 4,580,083 969,094 3,610,989 5,0743,132,469 29,462 9,730 264,669 169,585   2202 ראובינ 1ם וילרה ית
761,611 124,552  637,059637,059  -- - -  - ה  פולתקי נקח וור

           תקנומ אינןש תמניו ליעבל דדנבידי

(39,920)  (39,920)- - - - - - -  תונ בתוחבר בהטישל

           -ות ינוסס מבם מולשת

 1,353- 1,353 - 1,353 -  -- -  הטבהה יב רכתיפקז

 - - --  (491)- - 491 -  תמניול םרימיה ךרע תרו ניישמומי

 (400,008)- (400,008) (400,008) -  -- - -  החבר בתוינמ י לבעלנדידיבד

4,903,119 1,053,726 3,849,393 3,369,520 5,936 29,462 9,730 265,160 169,585  2022 וניבי 30 םולי רהית
          

30ם ויבו ימיסתשהם ישדוחשה ולש
 2023 וניבי
 )רוקבי מלתב(

          

         
5,130,726 1,149,875 3,980,851 3,500,444 3,092 29,462 9,730 268,536  169,587 2023 ילפראב 1ם וילרה ית
364,749  246,616118,133 246,616 - - - - -  הפולתק קי נחרוו

          - ותינוסס מבם מולשת
1,444 - 1,444 - 1,444 - - - -  הטבהה יב רכתיפקז
(55,000)  -(55,000)  (55,000)- - - - -  החבר בתוינמ י לבעלנדידיבד

5,441,919 1,268,008 4,173,911 3,692,060  29,4624,536  268,5369,730  169,587 2023 וניבי 30ם וילרה ית
          

 30ם ויבו ימיסתשהם ישדוחשה ולש
 2022 וניבי
 )רוקבי מלתב(

         

         
4,313,011 971,752 3,341,259  5,8592,861,954 29,462  264,6699,730 169,585  2022 ילפראב 1ם וילרה ית

 589,540 81,974 507,566507,566  - - -- -  הפולתק קי נחוור
          - ותינוסס מבם מולשת
568 - 568 -  568-  - --  הטבהה יב רכתיפקז

- - - -  (491)-  -491 -  תמניול םרימיה ךרע תרו ניישמומי
4,903,119 1,053,726 3,849,393 3,369,520 5,936 29,462  265,1609,730 169,585  2022 וניבי 30ם וילרה ית

 

 
 
 
 

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

 מברבדצ 13ם ויבימה יסתשהנה של
 )קרומב( 2202

         
         

4,580,083  3,610,989969,094 3,132,469 5,074 29,462 9,730 264,669  169,585 2202 ראובינ 1ם וילרה ית
1,167,883  929,916237,967  929,916 -- -  - - הפקותל קי נחרוו
(21)  8 (29)(29) - - - - -  ו ממסנט, הפולתקר חל אלוכ סדהפ
 -- - - (1,888) - - 1,887  1 תמניול םרימיה ךרע תרו ניישמומי
          - ותינוסס מבם מולשת
1,391 -  1,391- 1,391 - - - -  הטבהה יב רכתיפקז

 תקנומ אינןש תכויוז ליעבל דדנבידי
 ת בהחבר בהטישל    

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

(570,008) - (570,008) (570,008) - - -  --  החבר בתוינמ י לבעלנדידיבד
          

 1,167,1495,139,408 3,972,259 3,492,348 4,577 29,462  266,5569,730 169,586  2202 מברבדצ 13ם  וילרה ית
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 ים לקרקעות בע"מ-חברת גב

 
  דחאו המםייניב םינזומ המיימרז תלע חדו יתצתמ

 
 

 םידשוח היש של שהפוקתל 

 וניבי 30 םויב ימהיסתשה

 םידשוח הושל של שהפוקתל

 וניבי 30 םויב ימהיסתשה

 הנלש
 ימהיסתשה

  מברבדצ 31ם ויב
 2023 2022 2023  20222022 
 ר)וקב מילתב( 

 חש"י לפא
ר)וקב מילתב(

 חש"י לפא
 ר)וקב מילתב( 

 חש"י לפא
 ר)וקב מילתב(

 חש"י לפא
 ר)וקב(מ

  חש"י לפא
      פתטשו לותיעפ מםינזומ מיימרזת

 589,5401,167,883  364,749 761,611 475,491 הפקותל קי נחרוו
      :ותהתאמ

 4,858 1,252 2,270 2,582 4,103 ותחתפהו חתפ
(1,219,618) (684,304) (361,860)  (845,211)(407,316)  העקהשל "ןלד נל שגןהו בשווי טו נשינוי

 279,661 82,536 71,955 157,269 134,214 טו נ,מוןמי תאוצהו
      ותלפוהמט ותזקחו מותרבח יחוורב לקח
(15,859)  (5,789) (9,706)(10,296) (11,717)  זניאמה השווי תט שיפיל 

 142,734275,203 83,327 178,764 97,602  הסנכהל עם יסי מותצאוה
 3,805876  11,736 8,171 (8,613)  ריםחא ביםחיי ותחוקולב שינוי
(3,256) (3,010)  (1,659) (8,474)6,353  ריםחא איםכזב שינוי

1,323 534 1,344  1,285 1,784 תמניו ססבומ לוםתש
(121) - - -  - יםדבעו תבוטהב שינוי 
  291,901245,701  162,156127,298  490,950

6,000 1,750  -3,500 -  לקבתהש נדידיבד
 (35,091)(2,754)  (8,572)(20,751) 2,627  טו נ,)לםששו( לבהתקש הנסכה מס

461,859 126,294 153,584 228,450 294,528  פתטשו לותיעפ מעובנש טונ םינזוממ
      עהשק הלותיעפמ םמניומז מיריתז

 (135,384)(32,333)  -(70,605) -  דספה וחרוו ךרד גןהו בשווי סייםפיננ סיםכבנ העקהש
11,762 1,460  10,372 25,7502,222  הלבהתקש יתביר
12,322 500 -  173500  עבוק כושר והעקהשל "ןלד נתרכיממ הרמות
 תשכיר גיןב )ותדוסלמ םולש(ת ותדוסמ מלבהתקש זרחה
(5,856) - 1,965 - 5,856  הקעשה לןדל"נ

ן "לדנת ריכמן יגב )לם ששוסמ( לבהתקש מסר זחה
(9,447) 3,635 - 3,635 4,104  העקשהל
(922,091) (186,932) (265,084) (370,708)  (613,197) העקהשל "ןלד נתמקה ותכישר
 (10,167) (905) (3,988) (2,180)(6,755)  חשייםמו תילב סיםכ ונעבוק כושר תכישר
10,237 - - -  - ריםחיס ךרע תרו נייתרכימ

- - - - (54,007)  טו נ,תקוזחמו תרובחל תאולווה ותעוקהש
(428,306) 426,944 8,144 445,040 711,664  טו נ,רצק מןזל תדונוקפיב תעוקהשב שינוי

229 - (12,800) - (12,800)  טו נ,דבעמשו דוןקפי דה)קפ(ה עוןריפ
(1,476,701) 212,369 (261,391) 7,904 60,788  עהשק הלותיעפל )שוימש( ונבעשו ט נםמניומז
      ימון מלותיעפ מםינזומ מיימרזת

 2,530,890- 395,484 1,190,705 395,484  ונט ,בוח ותרג אפקתנה מהרותמ
 (707,648)(299,405) (390,340)  (694,848)(833,325)  בחו תרוגא עוןריפ
- - 115,000 - 115,000  סייםפיננ תדוסמומ רצק מןזל יראש אלתבק
 (145,671)(27,094)  (29,136)(77,505) (68,077)  המל ששותבירי
(1,521)  (306) (753) (677)(1,238)  הרכיח גיןב תבוחייתהן רק עוןריפ
14,400 - 84 - 3,533  טו נ,ךרוא מןזל תאולווה תלבק
(39,920)  - -(39,920) (39,920)  דתחו מאהרבחב טעומי תכויוז ליעבל לם ששודדנבידי
(570,008) - (135,000) (400,008) (135,000)  הרבחב תמניו ליעבל לם ששודדנבידי
 1,080,522 (326,805)(44,661) (22,253) (563,543)  ימוןמ לותיעפל )שוימש( עובנש טונ םינזוממ
 
65,680 11,858  (152,468) 214,101 (208,227) םינזומ מישוו וםינזומבמ )טוןיק( לדויג

 666,176463,933 473,854  529,613463,933  פה התקולתיחלת םינזומ מישוו וםינזומ מרתית
 

 678,034529,613 321,386 678,034 321,386  פה התקוףסול םינזומ מישוו וםינזומ מרתית
      זומןבמ אלש לותעופ -ח פסנ
 80,000- -  - - איראשב העקהשל "ןלד נתכישר

 
 
 
 
 

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



 
 
 ים לקרקעות בע"מ-חברת גב  
 

   2023 וניבי 30 םיול םדיחואמ םביניי םפייסכ תוחוד תצימתל םריואבי
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 חתוו המדותישה - 1ר אוב
 

 ל שדיםחאומה פייםסכה תחודוה .לאר ישתבתוש הרבח ההינ )"הרבחה" - ןהל(ל מבע" תוקערק לםי-גב תחבר
 תא ןכו "),צהובק"ה - דח ילןהל( הל שתבנוה תרובחה ל ושהרבחה ל שהלא תא ליםלכו ,2023 ביוני 30 ליום הצבוקה
 ,כנוןת ,זוםבי ביםמניה סיםכהנ חוםתב תקסעו הרבחה .תפתמשו הטליבש תרובחב ותלולוכ תרובחב הצבוקה תכויוז
 תעשיות ,היעשתל קיםראפ ל שלהו וניהקזוחת ,הרכהש ,סיםכ נתכישר ,)הנש מינלב קותעצבאמ( ההקמ ,חויתפ
 תרוחס נהל שךרעה תרו ונייתריבוצי הרבח ההינ הרבחה .חניונים והקטיסגילו ,רחסמ חיט ש,דיםרמש ,עד יתרותיע

  .יבאב-לת בערך תוירינל הסורבב
 

 יםי הכספותוח הדיכת עריסבס - 2ר אוב
  

  םייאומלניב יפסכ חיווד ינבתק דהיעמ לע רהצהה א.
 האינ וביניים תפוקותל פיסכ חדיוו ,SIA 34 -ל אםתהב הכרע נדיםחאומה בינייםה פייםסכה תחודוה תצימת 

 ליום פייםסכה תחודוה עם דחבי התאו ארוקל  יש.איםלמ תיים שנפייםסכ תחודוב רשדהנ עדמיה לכ תא תללכו
 אםתהב כורע נלוא תחודו ,כן מוכ .)"תייםהשנ תחודוה" :לןהל( 2022 מברצבד 31 ביום המתייסה שהלשנו
 .1970 - ל"תשה ,)דייםמיי ותייםפקות תחודו( ךרע תרו נייתקנותל 'ד קרפ ותראוהל

  .2023 ליביו 30 ביום הרבחה ריוןטוקרדי די ילע סוםרפל הראוש דיםחאומה בינייםה פייםסכה תחודוה תצימת 
  עתד ליקוש וםינדאומב שימוש ב.

 
 שמתשלה רהב החתלההנ שתרד נ,SRIF -ל םהתאב דיםחאומה בינייםה פייםסכה תחודוה יתצ תמכתירעב 

 סיםכ נל שמיםכוסה לע ותדיניומה  יישוםלע עיםפימש ראש תחוהנ ודניםמאו ,תכורעהב תעד לקובשי
  .להא דניםמאומ ת שונותהיול תלולוע לעפוב תאוצתוה שרהביו .תאוצהו ותסוכנה ,תבויוחייתהו

 משו ששיתריוקעיה תחוהנהו הצבוקה ל שתאיבונחשה תדיניומה  יישוםתעב ,הלההנה ל שתעדה לקושי 
 הצבוקה ל שתייםהשנ פייםסכה תחודוה תכריעב משו ששילוא עם בייםקע הינם ,תאוד וואיב תכורוכה תכורעהב

  .2202 ,מברצבד 31 ביום המתייסה שהלשנ
 

 תאיבונשחהת דיניומהרי קעי - 3 וראב
 

 המ שיושתדיניומה ההינ הלא דיםחאומ ביניים פייםסכ תחודו תצימתב הצבוקה ל שתאיבונחשה תדיניומה
 .2220 תלשנ הצבוקה ל שתייםהשנ פייםסכה תחודוב
 

 
 
 
 

 



 
 
 ים לקרקעות בע"מ-חברת גב  
 

   2023 ביוני 30ליום ביאורים לתמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים 
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  תעילופרי מגז - 4ר אוב
   .ביםמני סיםכנ - חדא חווי ד בריקריע יקסע זרגמב תועל פהצובקה

 דוחמא תרוחא תיולויעפ *ים בינמים כסנ
 )רקבומ יתלב( יניוב 30ום יב ומייתסה שםידשוח היש שלש הפוקתל

2023 2022 2023 2022 2023 2022 
   ח ש"ילפא ח ש"ילפא ח ש"ילפא

  
 דוחמא תרוחא תיולויעפ *יםבינמים כסנ  
 )רקבומ יתלב( יניוב 30ום יב ומייתסה שםידשוח הושל שלש הופקתל 
 
 2023  2022 2023 2022 2023 2022
  חש" ילפא ח ש"ילפא חש" ילפא 

 575,772859,024  27,24014,425  548,532844,599   רזגהמ מכנסותה ךס
       

818,887 523,191 (1,233) 152 820,120  523,039 י רזגמ) דספה( חרוו
       

 
 שיווק והרכימ  צאותהו

     
 (3,607)

 
 (3,293)

 
 ליותלכ והלההנ צאותהו

     
 (9,259)

 
 (7,479)

(81,630) (71,955)       נטו, מימוןצאותהו
 רותבח חירווב לקח

 לותפהמטו זקותחמו
 זניהמא שוויה פיל

      
      
     9,706 5,789

       
  פניל דח מאוחוור
 הכנסהה לע םמסי 

      
     448,076 732,274

 
 יםכסנ      

 *םבימני
 תיולויעפ
 תרוחא

 
 דוחמא      
 )רקבומ( 2022 רבמצדב 31 םויב ימהיסתשה נהשל      
 ח ש"ילפא      

 
 1,934,462 63,692 1,870,770 רזגהממ תונסכה ךס
    

     1,759,030 (14,079)1,773,109  י רזגמ) דספה( חרוו
 (15,054)   קשיוו והרכימ תאוצהו
(37,088)    תויללכו הלההנ תאוצהו
(279,661)    טו נ,מוןמי תאוצהו
 15,859   זניאמה שוויה פיל תלופטומה תקוזחמו תרובח חירווב קלח

    
 1,443,086   הסכנהה לע םסימ פניל דחאומ חרוו

     
 .הקעשה לןדל"נ ךר עתיימעל הסנכה וללכ *  

 
  

  החברהל שיםללבע חסוי המןוה - 5ר אוב
 

 לה).יגר יהנמל "חש 40.-כ( ח" שליוןימ 80 סך בנדידיבד תקולח לע החברה ןויורטקיר דזיהכר, 2023 רסבמ 16 ביום
 . 2023 ילראפב 2 ביום לם שודדנבידיה

 ).הלגיר המניל ח"ש 30.-כ( ח" שליוןמי 55 סך בנדידיב דתקולח לע החברה ןויורטקיר דזיהכר ,2023 ילראפב 27 ביום
 . 2023 יבמא 17 ביום לם שודדנבידיה

 לם שודדנבידיה .ח" שליוןמי 80 סך בנדידיב דלש הקולח ם" מתבתה רתבח ריוןטוקרדי ראיש 2023 ראבינו 25 ביום
 .2023 ארופברב 26 ביום

 60 סך בנדידיב דתקולח לע החברה ןויורטקיר דזיהכר ,2023 ליביו 30 םוי ב,יפסהכ צבמה לע חוהד יךארת חראל
 יה).נמל "חש 30.-כ( ח" שליוןמי

1,183,227 824,910 23,686 53,095  1,159,541 771,815  רזגהמ מכנסותה ךס
       

1,111,565  722,458(521) 282 1,112,086  722,176  י רזגמ) דספה( חרוו
       

(7,243)  (7,342)     שיווק והרכי מצאותהו
(16,752) (19,526)      ליותלכ והלההנ ותצאהו
 (157,491)(134,214)       נטו, מימוןצאותהו
 רותבח חירווב לקח

 לותפהמטו זקותחמו
      
      

10,296 11,717      זניהמא שוויה פיל 
        

 הכנסה לע ם מסיפניל דח מאוחרוו
     

 573,093
 

    940,375 
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 להשקעה ןל"נד - 6ר אוב
 

 ותערקהקו ביםמניה סיםכהנ יתברלמ יווש תוערכה החברה הערכ ,2023 ת שנלש השני ןועהרב לךהמב .א
 דד מיתילעמ ריקעב עהב נגןהוה בשווי הלייעה .צונייםחי  שוויכיריעמ דיי על, 2023 ,יבמא 31 ליום הלש
 גיןב ךרע תלייעמו השונים הרבחה סיכבנ ביםגהנ תרוכיהש מיד לש יתליאר הייעל, כןרצל ריםחימה
 תטבשי עובק נהשווי תכורעה .היווןה ריעובשי הלייע תעפהש זזוקיב ,ביםמניכ האשונרל כורע ששוסיםכנ

 השווי כיריעמ תא משו ששיהיווןה ירעו שי.סיםכהנמ עבולנ פוייםצה דייםתיעה מניםזומה מיריזת היוון
 קוםמי ,דועו ויסכהנ גסוב בחשתהב עובק נהיווןה ריעושי. %5.25-%5.8 -כ ל שחטווב רםקעיב הינם

 בניםמ ,דיםרמש בנימ ל ש שוויםתעביקב .ריםכהשו בטי וקהשו רחימ למו תרוכיהש הבגו ,סכהנ
 תעשיותל קיםראפב וזכרמה ריוזבא ריקעב םיוקמהממ( רח מסינבומ טק-ייהה תעשיותל דיםעמיוה
 לואיו .%255-%5.8 -כ ל שהיוון ריעובשי רקעיב מוש שיהעש נ)ההבוג תכואיב ריםכ שוהםב ועד יתרותיע
 ריעו שיססיב לע רםקעיב כורעהו )הריפריפה ריזואב בםרוב מיםקמומה( העשית והסנחא ,הכאלמ בנימ

  .%5.25-.%756 -כ ל שהיוון
 

 "ןלד נל שגןהו בשווי הליע גיןב תסוכנה הרבחה המרש לעיל טרפומכ ויהשו תכורעה כוןדעמ האצתוכ
 :ןלקמדכ העשקהל

             
 

 שהישל שפה ולתק   
 המתייסה שםדשיוח

  וניבי 30 םובי
2023 1

 שהולשל שפה ולתק
 ימה יסתשהם ישדוח

 וניבי 30 םובי
2023 1

   
   
           
 )קרומב ית(בל   

 ח" שפיאל
 )קרומב ית(בל

    חש" ילפא

 361,860 407,316    מסינפל הנסכה
     

 313,633278,632     מסרחלא הנסכה
       

 ח" שליוןמי 5 -וכ "חש ליוןימ 40 -כ ל שהסכנה( ח" שליוןמי 6 - וח"ש ליוןימ 52- כסךב ערך תלייע וללכ.1
 תערכה ןיגב ההתאמב ,2023 ביוני 30 ביום מותייסהש דשיםחו הלוש ושה שישל שתפוקותל ) מסרחלא

  .המקהב העקהשל "ןלדלנ שווי

ם ע ,2023 ת שנל שאשוןרה עוןברה ךלהמב ,2022 תלשנ פייםסכה תחודול ,'ג9 וראי בבורמאל שךמהב.ב
 לוןקאשב חריב בר לעפמ ל ש'א בל שתמקהל הציבינמקוה כםסהב עיםבוקה איםתנה תמוקייתה
 ' אבלש ןיערקבמק )70%( הרבחה תכויוז לאר ישיערק מקותשרב ושמרנ ,יקטורפה לש והקמת למתשהו

 .תרוכיהש כםסה ףקתול סכנונ

 

 
 

 סיפיננ סכ"נ ףעיסמ טקרויפב הרבחה תעוקהש גוסוו רמואה עיןקרקמב הרבחה תכויוז רישום תבוקעב
 ."העקהשל "ןלד"נ ףעיסל דספה וחרוו ךרד גןהו בשווי

 
 

 ם סיפיננם רישיכמ - 7ר אוב
 

   דבלב ילויג יכרצול גן הוישווב םדידמשנ םסיפיננ םרישיכמ
 ,יםרחא יםבייח ,תוחוקל ,יםנמוזמ יוווש יםנמוזמ תוברל יםמיוסמ יםיסנניפ תויובייחתהו יםסכנ ל שיםרפסב ךרעה

 .הםל שןגוהה יוולש בורק וא אםות יםרחא יםאכזו יםקפס ,רצק ןמזל יאראשו תואוולה ,יםריחס ךרע תוריינב תועקהש
 :מןקלדכ הינם ,פיסכה בצמה לע חדוב גיםצמוה ריםפסב כיםרעה ותסיופיננה תבויוחייתהה רת יל שגןהוה השווי

    
 2022 וניבי 30 םולי 2023 וניבי 30 םולי 

 םיפרס בערך 
 חש" ילפא

 גןהו ישוו
 חש" ילפא

 םיפרס בערך
 חש" ילפא

 גןהו ישוו
  חש" ילפא

 
     : יותבוייח התכ"סה

 4,940,542 5,759,2155,051,523  6,196,727 תרוחיסב וחת ורגא
 1,022,080 1,046,666 921,626 978,163 ותריח סלא בוח ותרגא

 - -114,173  115,373 סייםפיננ תדוסמומ רצק מןזל איראש
    

  7,290,2636,795,014 6,098,189 5,962,622 
 

 .2022 תלשנ תיהשנ פיסכה חדוב 72 וראי בהא רהערכה תקינטכ לע טוירפל
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 םסייפיננת דוסמומר צקמן לזאי רשא - 8 וראב
 

-לןהל(ם ייחרסמ ערך תוירינ ח" שליונימי 115 ,יתרטפ הצאהק רתגבמס, ם"מת תהב תחבר הקפיהנ 2023 יוני דשחוב
 ). 1 הסדר(  מנע"ל שה שדחה רדסת קפנהל שך רדב )מנע"

 
 ליום דע תפוס נותפוקות 4 ד לעמ"ענה פתו תקשדוח תם אלאא 2024 ביוני 7 ביום דחא לוםתשב ערפתי מ"עהנ רןק

 לאר ישקבנ תבירי ל שרועבשי התנמש תתי שנתבירי אתיש מ"עהנ רןק ל שתקלסומ תילבה הרתהי .2028 יבמא 31
 .הלשנ .4%0 פתוסבת

 
 

 וךאר ןזמל ל שהתקביאאשר - 9ר אוב
 

 ותרג ארתד סבתחרה לש  בדרךוריבצל בחו תרוגא בקו נךרע ח" שליונימי 286-כ רהב החקהיפנה 2023 ימא דשחוב
 ליונימי 400 תרמות קופהונ בחוה תרוגא. 2023 יבמא 18ם ויבה רבחהה מסרפשף דמת עצהח ודי פל ע) 'ו הסדר( ובח
 .52.% של רעובשי הדמוצ האתשו ףקמשה רחימ ,וטו ברח"ש
 .2022 תלשנ פייםסכה תחודול 'ב21 ראובי אור ,בחוה תרוגא איתנל
 

 תסיופיננ הדמי תמוא
 

 :תואב התויסנניפ הדהימ התומאב דומעל רהב החבהייתח הרה,ב החידי-לעו קפנוהשי' ה רדסב וחהת ורגאם ע רשבק
 

 .ח" שליונימי ,4001-מ תחפ יאל הרבחה ל שליםעבל סחמיוה הון -
 .71%ל עה לעיא לד חואמבו טנ PCA-ל טו נסיפיננה בחוה בין סחהי -
 .17  עלהיעל א להרבחה ל שתתיהשנ ADTEBI-ל טו נ,סיפיננה בחוה בין סחהי -

 
 תסיופיננה הדמיה תמואב דמועל הרבחה הבחייתה ,הרבחה די ילע קופהונ ש)'ט הרדס( בחוה תרוגא עם רקשב
 :ותבאה

 
 .ח" שליוןמי ,1501-מ תחפ יאל הרבחה ל שליםעבל סחמיוה הון -
 .71%ל עה לעיא לד חואמבו טנ PCA-ל טו נסיפיננה בחוה בין סחהי -
 .17ל עה לעיא לה רבחהל שת יתנשה ADTEBI-לו טנ, סיפיננה בחוה בין סחהי -

 
 תויסנניפ הדהימ התומאב דומעל רהב החבהייתח הרה,ב החידי-לע קופהונ ש'ח הרדס בחוה תרוגא עם רשבק

 :ותבאה
 .ח" שליוןמי 900-מ תחפ יאל הרבחה ל שליםעבל סחמיוה הון-
 .71%ל עה לעיא לד חואמבו טנ APC-ל טו נסיפיננה בחוה בין סחהי -
 .17ל עה לעיא לה רבחהל שת יתנשה ATDIEB-ל טו נ,סיפיננה בחוה בין סחהי -

 

 
 חדו סוםרפ דעמול גם כון נרבדה התעדי יבטמילו 2023 ביוני 30 ליום ל"הנ תסיופיננה הדמיה תמואב תדמעו הרבחה

 זה.
 

  דימיי עוןרפל בחוה תרוגא תדמעהל תלויע
 

 דגכנ ת שונופ"לצהו תלועופ ועוןרפ תלודח עירואי ,רתהי בין ,תבורל( תטיורדטנס דימיי עוןרפ תלועיל ףסבנו
  שינוי.גיםריחל ףפוכב גזומי ,רחסממ הקחימ ,עוןרפ איל משימ חשש ,הרבחה קיסעב תסחמיו הערה ,הרבחה
 :איםבה ריםקמב דימיי עוןרפל בחוה תרוגא דומע יו,)דעו והרבחה תלועיפ חוםת
 
 .פיםצור עוניםבר שניב לעיל תסיופיננה הדמיה תמואב הדמיע אי -
- TAULFDESOSRC - תאיקבנ האלווה או הרבחה בחו תרוגא ל שתרחא הרדס דימיי עוןרפיל הדמעהו אם 

 תחודוה פיל הרבחה ל שדיםחאומה סיםכהנ ךסמ 5% לע הלוע ןרתית ו אהרתית רש ארותי ו אחתא
 דהמעשהה דבלב ו דימיי עוןרפיל הדמעהה פניל הרבחה המסרפ שהרבחה ל שדיםחאומה פייםסכה
 בתכב העדהו הלבקי בו היוםמ מיםי 30 ךתוב בחוה תא הערפ אל הרבחה או/ והרסהו אל דימיי עוןרפיל
 .דימייה עוןרפיה לע

 .תגמדר החבר ייד בובחה תוגרא גויר דתקספה וא סונימ  BBB תחתמ החברה לש יאשראה גויר דתורדה -
  

 תחבר ייד-לע קופהונ ש'א הרדס בחוה תרוגאו ם" מתבתה תחבר ייד-לע קופהונ ש'א הרדס בחוה תרוגא עם רקשב
 . תסיופיננ הדמי תמואב דמועל תנובהת וחברה ובחייתה ,בג נים-גב תהב

 
 הרבחה ל שריםקוסה או ריםקבומה פייםסכה תחודוה ססיב לע ,רידלנק עוןבר דימ תחנוב נתסיופיננה הדמיה תמוא
 .2023 ביוני 30 ליום ל"הנ תסיופיננה הדמיה תומא בתמדוע תונהב תוחברו החברה .תונהב תוחברו
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 ותחדוומא ותזקחו מותחבר בותהשקע - 01 ראובי
 

 תריק ל שערפהנ וקפמונה תמניוה הוןמ 25% שתיכרל העסקה המלהוש, 2023 ת שנלש אשוןרה ןועהרב לךהמב
 למתשה ותבעקב שה.כיר תאוצהו ללכו ,ח" שליוןמי 54-ל הרובתמ )מ"תע" ":ןהל(ל מבע" דעמ תורית עתוישתע

 .תיהשנ פיסכה חדוב ו29 ראובי האר ףס נוטרופיל. %50 ל שרעובשי תקזחמוה הללוכ הרבח ההוומ מ"עת העסקה
 
 

 יא אשרותגרמס - 11 ראובי
 

 ללוכ ךבס יראש אותרג מסלתבלק םיינקאב ותדוס מינש םע רהב החרהשקתה 2023 ת שנל שאשוןרה עוןברה ךלהמב
 רצק מןזל תאולווה תדמעה ךרצול לצולני תתנו וני,ה שנתב הפקותל הינן איראשה תרוגמס .ח" שליוןמי 350 של

 :)תןדמעה דעמומ עםפ לכ דשיםחו 12ד על שן מזק רפלת ואוולה(ה רבחל
 

 .2024 ץרבמ 16 יוםל דע ח" שליוןמי 150 לש ללוכ ףיקהב ינקאב דוס ממיראש ארתג מס.א
 .2024 ארופברב 14 יוםל דע ח" שליוןמי 200 לש ללוכ ףיקהב ינקאב דוס ממיראש ארתג מס.ב
 

 :תאובה תסיופיננה הדמיה תמואב דמועל רהב החבהייתח ה,ולבהתקש יראשהא רתגמסם ער שקב
 

ח "ש ליונימי 1,150- מחתפי לא( ח"ש ליונימי 1,400-מ תחפ יאל הרבחה ל שליםעבל סחמיוה הון -
 .)ההשניי איראשה תרגסמב

 .71%ל עה לעיא לד חואמבו טנ CAP-ל טו נסיפיננה בחוה בין סחהי -
 .17ל עה לעיא לה רבחהל שת יתנשה EBITDA-ל טו נ,סיפיננה בחוה בין סחהי -

 
 חדו סוםרפ דעמול גם כון נרבדה התעדי יבטמילו 2023 ביוני 30 ליום ל"הנ תסיופיננה הדמיה תמואב תדמעו הרבחה

 זה.
 

 
  דימיי עוןרילפ יראשהא דתעמהל ותליע

 
 דגכנ ת שונופ"לצהו תלועופ ועוןריפ תלודח עירואי ,רתהי בין ,תבורל( תטיורדטנס דימיי עוןריפ תלועיל ףסבנו
  שינוי.גיםריחל ףפוכב גזומי ,רחסממ הקחימ ,עוןריפ יאל ישממ שש חרה,ב החיקסעב תסוחימ עהר הרה,בהח

 :איםבה ריםקמב דימיי עוןרילפ יראשהא ותרגמס דומע יו,)דעו והרבחה תלועיפ חוםת
 
 .פיםצור עוניםבר בשני לעיל תסיופיננה הדמיה תמואב הדמיע יא -
- CROSSDEFAULT - תאיקבנ האלווה או הרבחה בחו תרוגא ל שתרחא הרדס דימיי עוןרפיל הדמעהו אם 

 תחודוה פיל הרבחה ל שדיםחאומה סיםכהנ ךסמ 5% לע הלוע ןרתית ו אהרתית רש ארותי ו אחתא
 הדמעהה שדבלב ודימיי עוןרפיל הדמעהה פניל הרבחה המסרפ שהרבחה ל שדיםחאומה פייםסכה
 בתכב העדהו הלבקי בו היוםמ מיםי 14 ךתוב בחוה תא הערפ אל הרבחה או/ והרסהו אל דימיי עוןרפיל
 .דימייה עוןרפיה לע

- 
 

 .גומדר לש גוירבד Baa3.il  או תלועמ גרודיב סמינו  BBB תחתמ החברה לש יאשראה גויר דתורדה
 תבוסי בקע ,פיםצור מיםי 60 לע הלועה הפוקת שךמ ב,תגמדר החבר ייד בובחה תורג אגוריד פסקתה-

 .הרבחה תטליבש הינןש
 

 115 לש ללוכ ךבס יראש אותרג מסלתבלק ינקאב דוסמ עם ם" מתבתה רתבח הרשהתק ןזהמא ךיר תארחלא ,ףסבנו
 הרבחל רצ קןזמל ותואולה תדמעה ךרצול לצולני תתנו וני,ה שנתב הפקותל הינן איראשה תרוגסמ .ח" שליוןמי

 .)תןדמעה דעמומ עםפ לכ דשיםחו 12ד על שן מזק רפלת ואוולה(
 

 ותבאמ דתומע ם" מתרתבח. תסיופיננ הדמי תמואב דמועל ם"מת בהייתח ה,ולבהתקש יראשהא רתגמס עם רקשב
 זה. חדו סוםרפ דעמול גם כון נרבדה התעדי יבטמילו 2023 ביוני 30 ליום ל"הנ תסיופיננה הדמיה
 
 

 ותינ מוסס מבוםלתש - 21ר אובי
 

 ריוןטוקרדי ולמוגתה תדע וראישו רחאל תמניוה ליעב ל שתדחמיו תלילכ הפסיא הראיש 2023 ארופברב 28 ביום
  :ןלקמדכ ,2023 ראבינו 23 ביום החברה

 העסקה ינאת ל שתרוקת כוןדע ,הוני למוגתל תרגסמ ,רתהי בין ,תללכו ראש ,הרבחל תכנדעומ למוגת תדיניומ (1)
  .לעיפ ר" יול שההונכ איתנל תרגסמ כן והרבחב הרכיבה הרמשה אילנוש סחבי
 תמוסוח תמניול תדוחי יכן והרבחה תמניול ריםמיה הציפאו ביתכ ל שהקענה תרופשא תללכוה הוני למוגת תכנית (2)

 הון חרוו ללוסמ )1( :סויימ לילוסמ הלושבש ,הב הרמש אי ונושליםהמנל הרבחה די ילע )"הוניה למוגתה תכנית"(
 .ןנאמ לאל לולבמס הצאהק )3( ;ןנאמ ותעצבאמ הדובע נסתכה לול מס)2( ;ןנאמ ותעצבאמ

 ל ושתציופאוה ל שגןהוה השווי ךס .הרבחב הרמש אילנוש תמוסוח תמניול תדוחי ויהציפאו ביתכ תקענה (3)
 .ח" שליוןמי 5-כל ע קהענהה דעמוב דמע ,רמואכ טלחהו תםקענה לע שתמוסוח תמניול תדוחיהי
 ,תמוסוח תמניול תדוחי יל שכן והרבחה תמניול תרומיה תציופאו ל של"כמנל הקענה רמואה דעמוב הראוש ,ףסבנו

 .ח" שליוןמי .34-כל שך סב קהנעהה דעמוב ללכו גןהו בשווי
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 המשך - תשלום מבוסס מניות - 12ביאור 
 

 תכניתל אםתהב ,פיםסנו עיםצוני הרמש אילנוש ,רהב החל"כנלמ היצפו איבכת הרבחה הצתהק 2023 ץרבמ 8 ביום
  .תראושמה הוניה למוגתה
 ,הרבחה ל שתלוגירה תמניול הןתיכויוז לכב תהוז ההיינת תציופאוה מושמי תבוקעב הצינקתו שתלוגירה תמניוה
 תציופאו ,850718-ו פיםס נועיםצוני הרמש אילנוש תציופאו 626,003 ונקעוה יתנכהת רתגבמס .ןצאתהק םע דימ
 רה,ב החל"כנמל תמוסוח תמניו ,01464-ו פיםס נועיםצוני הרמש אילנוש תמוסוח תמניו ,74655-ו החברה ל"נכמל

 - ןהל(ל תןקענה דעמומ ה שנתוםב 33% :מןקלדכ הלבשהה תפוקות תוםב תציופאוה תא משמל איםכז היו יראש
 שנים 3 תוםב ריםתהנו 33%-ו )"ההשניי המנה" - ןהל(ל תןקענה דעמומ תיים שנתוםב 33%, ")נהושאר הנהמ"ה
 .)"תלישיהש המנה" - ןהל(ל ןנקתעה דעוממ

 7 ליום דע תלישיהש המנה ,2026 ץרבמ 7 ליום דע ההשניי והאשונרה המנה :אבה פןאוב מושמיל תתנו ניתציופאוה
 .עפק ת,דעו מוותלא דע שומ תמלאש היצפו א.2027 ץרבמ



 
 מ"עבות ערקלקם י-גב תחבר

 
 םביניי דרפ ניפסכ עדמי תצימת

 
 

 2320 וניבי 30 וםיל
 )םירוקבי מלתב(

 
 

 



  דובלכ
 לשת וינמהי לבע
 מ"עבת ועקרקלם י-ב גתרבח
 
 

 ,ג.נ.א.
 

 םתייפקות תוחדו( ךרע תרויני תנוקתל 'ד38 הנקת פיל דרפנה םנייביה פיסכה עדמיה תריקסל דחיומ חדו ן:נדוה
   7019 –ל "שתה), םידימיו

 
 אובמ
 

  - לש"תה ,)םיידימ וםתייפקות תחודו( ךרע תוריני תונקתל 'ד38 נהקת יפל אובמ הדרפנ הםייני הביפסכ העדימ התא ונרקס
  םשידחו השלוש והששי לש תפוקותלו 2320 נייוב 30 םויל ,")הרבחה" – ןלהל (מ"עב תוערקלק םי-גב תרחב לש 1970

 איה ונתוירחא .רהחב הלש הלנהוהה ןוירוטקריד התוירחא בוני הדרפנה םייני הביפסכ העדימ ה.ךריאת תואוב מויתיסהש
 .ונתריקס לע ססתב בהוז םייני בתפוקתל דרפנ הםייני הביפסכ העדימ הלע נהקסמ עילהב

 

    
 

 הירקסה ףקיה
 
 יפסכע דימל שה ריקס"ר בדב לארשבי וןבשח אירו תכשל לש 1024 ל)ארשי (הרי סקןתקל םאתהב ונתרי סקתא ונכרע
 תבכרומ םנייבי תופוקתל דרפנ פיסכ עדמי לש הריקס .ת"שוהי לש רקבמה וןבשחה הארו יד ילע תכרענה םייניב תפוקותל
 הנהי הרקיס .םריחא וםייטלינא הרקיס ילהנו םשומיי ו,םאיינבושחה וםפייסכה םנייניעל םאירחאה םשינא םע רקעיב ,םרירובימ
 תרשפאמ הניא ךכפיל ולארשיב םליבקומ תרקובי ינקתל םאתהב תכרענה תרקובי רשאמ תרכינ הדיבמ הפקיהב תצמומצמ
 תווח םוויחמ ונא יןא ,ךכל םאתהב .תרוקביב םהיזומ תוהיל םילוכי והיש םייתעומשמה םנייינעה לכל עדויונש וןחטבי גשיהל נול
 .תרקובי לש תעד
 
 

 הנקסמ
 
 לכמ ,וךרע וניא ל"נה דפרנה םייניבה יפסהכ עדימהש ורבסל ונל םורגה רבד נובלי תמשותל אב אל ,נותרקיס לע ססבתהב
 .7019 -ל "שתה), םיידימום ייתפוקתת וחוד(ך רעת וריינת ונקתל 'ד38 הקנת תוארוהל םאתהב ,תויתוהמה תוניחבה
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

             ה פיח               
2320, ליובי 30

  ןמלוקס ןמלקס   
                                          וןבשח יארו                           

  PricewaterhouseCoopers International Limited - ברהחב מהריפ                          
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 , ישראל3190500חיפה  15084, ת.ד 25קסלמן וקסלמן, מת"ם חיפה בניין 
 www.pwc.com/il, 972-4-8605001+: , פקס972-4-8605000+ טלפון:

http://www.pwc.com/il
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 םייניב יפסכ הבצ המלע םיננתו יתצתמ 

 
 וניבי 30  

2023 
)קרומב ית(בל
 חש" ילפא

 וניבי 30
2022 

 )קרומב ית(בל
 חש" ילפא

 רמבבדצ 31
2022 

 )קרומב(
 חש" ילפא

  
   
  

 
     יםסכנ

 306,305 268,120 146,121  םמניזומ  ושווימניםזומ
 792,864 34,730 261,180  רצק מןזל תדונוקפי ותעוקהש
 1,220 658 816  ותחולק
 47,683 41,665 48,245   ריםחא ביםחיי

 17,845 9,438 -  פיםט שוסיםמי סיכנ
     

 1,165,917 354,611 456,362  םיפוטש יםכסנ כ"הס
     

 28,811 132,807 27,066  ךוראן מזלה בוחת ורתיום יבייח
 2,813,669 2,625,124 3,045,259  תוקזחומ תורבחל תואוולהו תועקהש

 27,989 17,387 36,125  טו נ,עבוק כושר
 167,159 - -  דספה וחרוו ךרד גןהו בשווי סיםפיננ סיםכנ
 4,311 3,764 8,395  ריםחאו חשייםמו תילב סיםכנ
 1,468,697 1,739,5291,135,288   המקהב הקעשה לןדל"נ
 6,035,353 5,804,033 6,465,165  הקעשה לןדל"נ
     

 10,545,989 11,321,5399,718,403   םפיטוש תילב םסיכ נכ"הס
     

 11,711,906 11,777,90110,073,014   םיסנכ "כהס
     
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
     

 דקינלז לאכמי
 יוןרטורקיד השאר בשיו

 יץובובקיע יאב 
 "לכנמ

 קז רקמ 
   םיפס כל"נכמס

 
 
 

 
 2320, ליביו 30 :פרדנה יפסהכ עידמה ראישו ךריאת
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .מנומ דרפ נתילב קלח ההוומ ביניים דרפהנ פיסכה עדמיה תצימתל ףרצומה ףסהנו עדמיה
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  םייניב יפסכ הבצ המלע םיננתו יתצתמ

 
 וניבי 30  

2023 
 )קרומב ית(בל
 חש" ילפא

 וניבי 30
2202 

 )קרומב ית(בל
 חש" ילפא

 רמבבדצ 31
2022 

 )קרומב(
 חש" ילפא

  
  
  

 
     יותבוייחהת

     
 767,473 648,256 912,747  בחו תרוגא ל שתפוט שותלויוח
 131,488 114,900 340,477  ריםחא איםכז
 171,725 200,186 127,351  רצק מןזל הבניי תירו שיגיןב תבוחייתה
 1,305 - 1,866  םפיט שוסיםמי תבויוחייתה
     

 1,071,991 963,342 1,382,441  פותטשו יותבוייח התכ"סה
     

 5,677,324 4,384,174 5,263,493  בוחת ורגא
 26,490 33,627 20,674  הבני תירו שיגיןב תבויוחייתה
 876 815 876  טו נ,דיםבעול תבוטה
 80,674 -41,332   עהקהשל "ןלד נתכישר גיןב תבוחייתה
 1,687 1,614 5,782  תרוכיח גיןב תבוחייתה
 880,605 840,049 889,392  חיםד נסיםמ
     

 6,667,656 5,260,279 6,221,549  פותטשו נןיאש יותבוייח התךס
     

 7,739,647 6,223,621 7,603,990  יותבוייח התךס
     

      הון
     

 169,586 169,585 169,587  תמניו הון
 310,325 310,288 312,264  הון תרנוק
 3,492,348 3,369,520 3,692,060  םפידעו

     
 3,972,259 3,849,393 4,173,911  הרבח הלש םילעבל סחיו המ הוןכ"סה

     
 11,711,906 10,073,014 11,777,901  ןו והיותבוייח התכ"סה

     
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .ידע הנוסף המצורף לתמצית המידע הכספי הנפרד ביניים מהווה חלק בלתי נפרד ממנוהמ
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 םייניב דספ והחרוו יננתו יתצתמ

  
 םישדוחה שישל שפה ולתק 

 יונבי 30ם ויבה ימיסתשה
םישדוחה שולשל שפה ולתק
 יונבי 30ם ויבה ימיסתשה

 המתייסהשנה של 
  מברבדצ 31 םובי

 2023 
 )קרומב ית(בל
 חש" ילפא

2022 
 )קרומב ית(בל
 חש" ילפא

2023 
 )קרומב ית(בל
 חש" ילפא

2022 
 )קרומב ית(בל
 חש" ילפא

2202 
 )קרומב(
 חש" ילפא

 
 

 
      סותנכה
      

 349,118 88,316 98,375 171,548 193,745 להוי נמיד ותרוכי שמידמ תסוכנה
 691,117 465,519 61,479 540,440 99,335 העקשהל "ןלד נל שגןוה בשווי הליע
 64,914 14,581 27,278 24,014 52,877 תורח אותנסכה
      
 345,957 736,002 187,132 568,416 1,105,149 
      

      תאוצהו
      
 30,359  10,628 7,876 18,635 16,777 תםלעפה וסיםכהנ תרכהש תלוע
 14,466 2,883 3,374 6,936 6,994 ק ושווהרכימ
 33,433 6,674 8,142 14,588 17,093 תליולכו להנהה
 73,365 15,765 27,736 25,375 53,806 ותרחא
      
 94,670 65,534 47,128 35,950 151,623 
      

 953,526 532,466 140,004 670,468 251,287 ילעופ תחרוו
      
      

 5,624 520 7,361 817 19,097 מוןמי )ותצאוה( ותנסכה
(226,815)  (65,527) (63,986)(129,669) (127,863)  ןוימ מותאצהו

      
 (221,191) (65,007)(56,625) (128,852) (108,766)  טונ ן,ימו מאותצהו

      
 732,335 467,459 83,379 541,616 142,521 הסנכ ההלע םיס מינפל חרוו

      
 136,718 93,356 7,447 103,630 11,648 ה סנכההל עם יסמ
      

 595,617 374,103 75,932 437,986 130,873 םיס מרחאל חרוו
      

 334,299 133,463 170,684 199,073 203,839 טו נ,תקוזחמו תרובח חירווב הרבחה קלח
      

 סחיוהמ פהלתקו ינק חרוו
 החברה לש םיללבע

     
334,712 637,059 246,616 507,566 929,916 

      
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .המידע הנוסף המצורף לתמצית המידע הכספי הנפרד ביניים מהווה חלק בלתי נפרד ממנו
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 םייניב ללכו החרוו הלע םיננתו יתצתמ

  
 םישדוחה שישל שפה ולתק 

 יונבי 30ם ויבה ימיסתשה
םישדוחה שולשל שפה ולתק
 יונבי 30ם ויבה ימיסתשה

 המתייסהשנה של 
  מברבדצ 31 םובי

 0232 
 )קרומב ית(בל

 חש" ילפא

2022 
 )קרומב ית(בל

 חש" ילפא

2023 
 )קרומב ית(בל

 חש" ילפא

2022 
 )קרומב ית(בל

 חש" ילפא

2022 
 )קרומב(

 ₪ ילפא
 
 

 
 סחיוהמ פהלתקו ינק חרוו

 החברה לש םיללבע
     

334,712 637,059 246,616 507,566 929,916 
      
      

לאש רהאח ללוכ החרוו הלש םירחא םיביכר
 סדפהו חוולר ויעבר

      

      
(37)  - - - - רתדגו מהבהטל תינכו מתםירוא אקטםידפסה
      

 8 - - - - רחא ללכו חרוו ל שביםכיר גיןב סמ תבטה
      

 (29) - - - - ס ממטונ פה,לתקו רחא ללכו דספה
      

      

  הפלתקו ללכו חרוו כ"סה
 רהבח הלש םילעבל סחיוהמ

     
334,712 637,059 246,616 507,566 929,887 

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .המידע הנוסף המצורף לתמצית המידע הכספי הנפרד ביניים מהווה חלק בלתי נפרד ממנו
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 םיינבי םמניוזמה מיריתז לע םונית נתצימת
  

 םישדוחה שישל שפה ולתק 
 יונבי 30ם ויבה ימיסתשה

 םישדוחה שולשל שפה ולתק
 יונבי 30ם ויבה ימיסתשה

 המתייסהשנה של
  מברבדצ 31 םובי

 2023 
)קרומב ית(בל

 חש" ילפא

2022 
 )קרומב ית(בל

 חש" ילפא

2023 
 )קרומב ית(בל

 חש" ילפא

2022 
 )קרומב ית(בל

 חש" ילפא

2022 
 )קרומב(

 חש" ילפא

  
 

      פתטשו לותיעפ מםינזומ מיימרזת
 929,916 507,566 246,616 637,059 334,712 הרבחה ל שליםעבל סחמיוה הפולתק חוור

      :ותהתאמ
 2,775 783 1,648 1,516 2,875 תותפחוה תפח

(691,117) (465,519) (61,479) (540,440)  (99,335) העקהשל  "ןלד נלש גןהו בשווי טו נשינוי
 65,464221,194  56,625 128,142 108,766 טו נ,מוןמי תאוצהו
 (334,299) (133,463)(170,684) (199,073) (203,839)  טו נ,תקוזחמו תרובח חירווב הרבחה קלח
 136,718 93,356 7,447 103,630 11,648 הסנכה לע םימס ותצאוה

 25,361 3,764 10,569 12,709 3,612 םריחא ביםחיי ותחוקולב שינוי
(56,059)  (37,478)572 (67,030)  (4,999) ריםחא איםכזב שינוי

 32 - - - - םדיבעול תבוטהב נוישי
 1,323 534 1,344 1,285 1,784 תיומנ ססבומ םלושת
 46,080 1,750 - 43,580 40,080 תקוזחמו תרובחמ לבקתהש דדניבדי
(12,514)  909 210(11,567)  13,173 וטנ ,)לםו(שש לבקתה שהסנכה סמ
 פתטשו לותיעפ מעובנש טונ םינזוממ
 העשק הלותיעפ מםינזומ מיימרזת

208,477 109,811 92,868 37,666 269,410 
     

 9,792 1,004 9,711 1,301 20,429 הלבהתקש יתביר
 490 499 - 499 173 עוקב שוורכ העקשהל ן"לנד תירמכמ הורמת
 (13,082) 191 - 191 4,104 העקשהל ן"לדנ תריכמן יגב )םלוששס מ( סמר זחה
(581,137) (112,192)  (200,486) (233,670) (434,539)  הקעשה לןדל"נ הקמתו שתיכר
 (8,123)(900) (3,180) (2,178)  (5,773) םחשיימו תילב סיםכ ונעבוק כושר תכישר

(135,384)  (32,333) -(70,605)  - דספה וחרוו ךרד גןהו ויבשו סייםפיננ סיםכבנ העקהש
 (240,177) 600,010 41,049 517,957 531,683 טו נ,רצק מןזל  תדונוקפיב שינוי
(467,735) (405,791)  3,999 (411,294) 90,792 וט נ,תקוזחמו תרובחל תאולווה ותעוקהשב שינוי

 עהשקה )לותיעפל שוימשש( לותיעפ מעובנש טונ םינזוממ
 ןימו מלותיעפ מםינזומ מיימרזת

206,869  (197,799) (148,907)50,488  (1,435,356)
     

 2,530,890 - 395,484 1,190,705 395,484 וטנ ,בוח ותרג אפקתנה מהרותמ
(640,607)  (245,173)(336,099)  (640,607)(779,084)  בחו תרוגא עוןרפי
(115,314) (18,949) (19,627)  (61,996)(55,788)  המל ששותבירי
(570,008)  - (135,000) (400,008)(135,000)  םל ששודדנבידי
(1,383)  (327)(700) (659) (1,142)  הרכיח גיןב תבוחייתה עוןרפי
 1,203,578(264,449)  (95,942) 87,435 (575,530) ןימו מ לותיעפ מעובנש )לותיעפל שוימשש( טונ םינזוממ

 37,632(176,295) (151,981) (553) (160,184)  םינזומ מישוו וםינזומבמ טונ לדויג )טוןי(ק
 268,673 444,415 298,102 268,673 306,305 פה התקולתיחלת םינזומ מישוו וםינזומ מרתית
 306,305 268,120 146,121 268,120 146,121 הפתקו הףסול םינזומ מישוו ורתית

 80,000 - - - - איראשב העקהשל "ןלדנ תכישר
      

 

 

 

 

 

 

 

 

לק בלתי נפרד ממנוהנוסף המצורף לתמצית המידע הכספי הנפרד ביניים מהווה ח המידע 
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  סףונ ידעמ
 

  כללי  - 1ר אוב
 - ל"תשה ,)יםידימו םייתפוקת תוחוד( ךרע תוריינ תונקתל 'ד38 הנקתל םאתהב גצומ םייניב דרפנה יפכסה עדימה . 1

 םייתפוקת תוחוד( ךרע תוריינ תונקתל תיריעשה תפסותהו ג9 הנקת יפל רשדנה עדימה לכ תא ללוכ וניאו 1970
 םויל דרפנה יפסכה עדימה עם דחיב ותוא אורקל יש .דיגאתה ל שדרפנ יפסכ עדימ ןיינעב 1970 - ש"לתה ,)יםידימו
  .2023 ינויב 30 וםיל םידחואמ םייניב םייפסכ תוחוד תיצמת עם דחיבו 2022ר במצדב 31 םויב המייתסה שהנלשו

 
 יביונ 30 ליום דיםחאומ ביניים פייםסכ תחודו תצימתב 5 וראי בהא רחוהד תפוקת בנדידיב דתקולחל שראב .2

3202. 
 

 זקותחמו רותבחל רהבח היןב אותסקע
 

 ותחודה נתכה רתגמסב ותלוטב מרשוא 16 ןתק לתוחבת רש א,יתדדה העסק מותעבונה ותצאוהו ותנסכה
 תעובהנו תאוצהוה ותסוכנהה רת י.דרפהנ פיסכה עדמיה תרגסמב טויבי לובקי אל ,דיםחאומה פייםסכה
 דרפבנ תגוצמו תהיול תכומשימ ,דיםחאומה פייםסכה תחודוה תסכנה תרגסמב לוטבו ראש ,תוידדה ותעסקאמ
 .לישיים שדיםדצ למו תמודו תאוקסע עם דח י,תקוזחמו תרובחמ חרווהמ

 
 
 
 

....................... 
..................................... 

....................... 



 

 

  יוליג הלוע יפסהכ חווי הדלע יתמינפ הה הבקרותייבטפקא בדבר ינו רבעחוד

 )(אג83 נה תקיפל

 התעיבלק יתראח א,)"ידאגתה"( מבע" ותערקלק םי-גב תחבר לש וןריטוקרדיה חוקפיב ,הלההנה

 .דיגתאבי וליגהל עו יפסכהח ווידהל עה ותאנית מינפה רבקל שה תוימיהתקו

 ם: הלהנהה הירב ח,זה ןיינלע

 ;ל"כמנ ,ץביבוקוע יביא .1

 ;םיפכסל "כנ, סמזקרק מ .2

 ;םיכסנ ל"כנמ, סןויוחא אלרפ . 3

 ;הסדהנ ל"כמנס ,ייןטשקא עוןדג .4

 ;קושיו ל"כמנס ,דעה- בריביר .5

 להמנה דיבי נוכנתו רשא דגיאתב םמיייקה םליה ונתורקב תללוכ לויגיה לע ופיסכה חוודיה לע תמיפני הרקב

 תא לעפוב עצבמש מי ידבי או םחקופי תחת או םפיסכה םחותב רתיוב רכיבה הרשמ האשונו יכללה

 תנומהימל סחיתיהב רביס חוןטבי קפסל דוע נורשא ודגיאתה וןריטוקרדי חקופיב ,םרימואה םדיקיפתה

 תחודוב תלוגל שרד נדגיאתהש עדמי יכ חטיבהל ו,ןידה תאורהול םאתהב תחוודה תנכהלו פיסכה חוודיה

 .דיןב םעיבוקה תכונתמב ודעומב חודומ וםכסומ ,דבעומ ,ףסא נדיןה תאורהו פי לע םרספוא מהש

 ,רומכאו תולגלש רדנד יגאהתשע דיי מכח יבטהלו ננכותשם ילהנות ורבק, רשאה ןיב, לתלוכת יימנפה הרבקה

 ימ לוא םיפסכ הםותחב רתויב ריכב הרהשמ האשונול יכלל הנהלמ לתובר ל,דיגאת התנהללה רבועמו רבצנ

 סחייהתב ,םיהמתא דעובמ ותטלחה לתב קרשפלא ידכ זאתו ,םירוהאמ םידיקפהת  אתלעופב עצבשמ

 .לוייגה תשורידל

 טלוחמ ןוחטיב קספ לתדועימ נהיא יוילג העלו יספכה וחויד ה עלתימינ פרהקב ,השל תוינבמ התובלגמ השלב

 .הלגו תתע אנימ תותחודבע די מתשמטהו אית עטוה מגצהש

 םיול יפתוקהת חדול ףרצו רשא ילויגה לע ופיסכה חוודיה לע תמיפניה הרקבה תביויטקפא  בדברחובד

 .יתביפקטכאית ימנפה הרבקהה צאנמ ),"תיימנפרה הבקר הבדב רוןחאה וחדה"( 320.203.13

ת כרעהת ת אונשלי דכם הבש ישן יינעו ע אוריאל כה להנההון וירוקטרידהת עידילא בוהא ל, חודהד עומלד ע

 ;ןורחהא יתימנפהה רבקהר בדבח ודבה אצנמשי פכ, יתימנפהה רבקהל שות יביפקטהא

 תעידי לאבושה דעימ  עלססבתבהו ,ןוראח התימינהפ רהקב הרבדב וחדב רוהאמ על ססבתבה ,וחד הדועמל

 .יתביפקטיא אהית מינפהה רבקה, לעיל רמואכ יוןרטוקרדיה והלההנה
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 םילנהמ הצהרת

 )1)(דג(38 נה תקיפל יללכ לנהמ הצהרת

 :כי רהיצמ ,ץביבוקוע יביא ,אני

 ןעוברול נהושאר התיצמח ל)"דגיאתה" :ןלהל( מבע" תוקערק לםי-ב גתרב חשל ינובער החוד התא יתנבח )1(
 );"תחודוה" :ןל(לה 3220נת של ש שניה

ית תוהמ דהבו עשל גצמ םבה רס חאול תיתוהמ דהבו עלש ןוכנ א לגצמ כל םיוללכ םניא תווחד ה,יתיעדי ילפ )2(
 תפקותל סחתייהב םעיטמ יוהי אל ,םגיצמ םתוא לולכ נןהבש תבוסיהנ ראול ,םהב לולכשנ םגיצמהש ידכ ץוחהנ
 ;תחודוה

 תינוחבה לכמ ,תאו נןפואב םפיקשמ תחודוב ללוכה רחא פיסכ עדמיו םפייסכה תחודוה ,תיעדי יפיל )3(
 םהליאש תפוקותל וםכיריאתל דגיאתה לש םמניזומה מיריזתו תלוועפה תאוצתו ,פיסכה בצמה תא ,תתיוהומה
 ;תוחדוה םסיחתיימ

 ,דגיאתה לש םייפסכה תוחדוהו תרקוביה תדועלוו ווןריטוקרדיל ,דגיאתה לש רקבמה וןבשחה הארול תיליגי )4(
 :יוילג הועל יספכ הוחויד השל תימינ הפרהקב היבג לרתויב תינכד העיתכר העל עססבתבה

 ל עתימינ הפרהקבה של תההפעלב וא תהיעבקב תויתומה התושולחוה םתייעומשמה םוייקליה לכ תא )(א 
 וא םכס ל,דב לע,ףוסאל דיגאת השל ותולכי  עלרעהל יעפש להריבס ןופאב םיולעל היוילג העלו יפסכ הוחוידה
 םאתהב םפייסכה תחודוה תכנהו פיסכה חויודה תנומהימב קפס לטיהל בו ששי פןאוב פיסכ עדמי לע חדוול
 - כן ו;יןדה תאורהול

 וא ןרישמיב לו ףפוכש מי וא יללכה להנמה ברועמ הבש ,תתיהומ הינאש יןב ותתיהומ ןבי ,תמירת כל )(ב 
 ;יוליגהל עוי פכסהח ווידהל עית מינפהה רבקבי ותעשמד מיקפם תהלש ישם ירחם אידבוע םיברועמ

 :דגיאתב םריחא םע דח יאו דבל ,אני )5(

 חיטבהל םדיעומיה ,םליה ונתרוקב לש יחקופי תחת םמיוק וםתעביק תיאדי ואו ,םליה ונתרוקב תיעבק )(א 
 םייפכס ותחוד( ךרע ותריינ ותנבתק ןרתדגהכ ולש ותדחוא מותרבח ותברל ,דיגתאל סחייתהמ יותה מעדישמ

 תפוק תךלהבמ רטפב ,ותדחוהמא ותרבחבו דיגבתא םירח אידי לע יעתידיל באו מ,1020-ע"תש ים),יתנש
 - כן ו;תווחד השל הנכהה

 חיטבהל םדיעומיה ,םליה ונתרוקב לש יחקופי תחת םמיוק וםתעביק תיאדי ואו ,םליה ונתרוקב תיעבק )(ב 
 םאתהב תבורל ,דיןה תוארהול םאתהב םפייסכה תחודוה תכנה ופיסכה חודיוה תנומהימ תא רביס פןאוב
 .םליבקומ תאוונבשח לילכל

 31 םליו פיסכה חדוה(ן ורחהא חודהד עון מיבשה פותקהך להבמ לחש ייןענ או ערואי לכ תיעדילי אבהו אל )(ג 
 תביוטיקפאל עגבנו הלהנהה וןיורטוקרדיה תקנסמ תא תשנול דיכ בו ש ירשא ,הז חוד דעמו ןביל )2320 רץמב
 .דיגאת השל יוילג הועל יספכ הוחויד העל תימינהפ רהקבה

 .ןידל כי פל ע, רחם אדל אכות ירחו מאי אתוירחמאע ורגלי דכל יעל רמואב אין

 

 

 _______________________  3220 ילובי 30

 ל"כמנ ,ץביבוקוע יביא   



 
 

 

3 

 םילנהמ הצהרת

 )2(ד)ג(38ה קנתפי ל םיפס הכםוח בתותרי בירהבכ משרה האשונ הצהרת

 :כי רהיצמ ,זקרק מ ,אני

-גב תחבר לש םייניב התופקת לתוחודב לולכ הראח היספכ הדעימ התאו םיניבי םפייסכה תחודוה תא יתנחב )1(
 וא ת"ווחד"ה :ןל(לה 2023 תשנ לש שניה וןעברול נהושאר התיצמחל) "דיגהתא" :ןלהל( מע"ב ותערקלק םי
 ;)"םייינבה תפקותל תחודוה"

 לכ םלילכו םאינ םנייביה תפקותל תחודוב ללוכה רחאה פיסכה עדמיהו םייבינ םפייסכה תחודוה ,תיעדי יפיל )2(
 רוא ל,םבה וכללנש םיגצמשה ידכ וץנחה תיתוהמ דהבו עלש גצמ םבה רס חאול ,תיתומה דהבו עלש ןוכנ א לגצמ
 ;ותחודפת ולתק חסייתהבם יעו מטיהילא , םיגצ מםותאו ללכנן הבשות בינסה

 ןפאוב םפיקשמ םנייביה תפקותל תחודוב ללוכה רחאה פיסכה עדמיה וםנייבי םפייסכה תחודוה ,תיעדי ייפל )3(
ם יכירלתא דיגתאה לש םינומזהמ יימרזות ותלועפה ותצאו ת,יפכסה בצהמ  את,ותיתוההמ ותניחבה לכ מ,ותנא

 ;ותחודהם יסחיימתם הילאשות פולתקו

 ,דגיאתה לש םייפסכה תחודוה ותרקוביה תדועוול וריוןוטקרדיל ,דגיאתה לש רקבמה בוןשחה הארול תיליגי )4(
 :יוילג העלו יפסכ הוחויד ה עלתימינ הפרהקב היבג לרתויב תינכד העיתכר העל עססבתבה

  עלתימינפ ההרקב השל התעלבהפ וא התיעבקב תויתומה התושולחוה םיייתומעשמ הםייוקיל הלכ תא )(א 
 לוכל הראח היספכ הדעימול םייניב םייספכ התווחד לתסיחיתמ אישה כלכ ,יוליג הועל יספכ הוחוידה
 םכס ל,דב לע,ףוסא לדיגאת השל ותולכי  עלרעה לעישפלה ריבס ןופאב םילוהעל ,םייניב התופקת לתחודוב
 םייספכ התווחד התנכוה יפסכ הוחויד התונמימהב קספ ילט להוב שיש ןופאב יפסכ דעימ  עלוחוד לוא
 - ןכו; ןידה ותראוהלם התאב

 וא ןירשימב ו לףוכפש ימ וא ילכל הנהלמה ברעומ הבש ,תתיהומ האינש יןב ותתיהומ ןבי ,תמירת לכ )(ב 
 .יוליגהל עוי פכסהח ווידהל עית מינפהה רבקבי ותעשמד מיקפם תהלש ישם ירחם אידבוע םיברועמ

 :דגיאתב םריחא םע דח יאו דבל ,אני )5(

 חיטבהל םדיעמיוה ,םליהנ ותרוקב לש וחנקופי תחת םמיוק וםתעיבק יתאדוי או ,םליהונ תרוקב יתעבק )(א 
 םייפכס ותחוד( ךרע ותריינ ותנבתק ןרתדגהכ ולש ותדחוא מותרבח ותברל ,דיגתאל סחייתהמ יותה מעדישמ

 תפוק תךלהבמ רטפב ,ותדחוהמא ותרבחבו דיגבתא םירח אידי לע יעתידיל באו מ,1020-ע"תש ים),יתנש
 - כן ו;תחודוה לש הכנהה

 חיטב להםידועימ ה,םינהלו תורקב של יוחקיפ חת תםומיוק םעתיב קידאתיו ו א,םילהנו תורבק יעתבק )(ב 
 םאתהב תבורל ,דיןה תוארהול םאתהב םפייסכה תחודוה תכנה ופיסכה חודיוה תנומהימ תא רביס פןאוב
 ;םליבקומ תאוונבשח לילכל

 31 םליו פיסכה חדוה(ן ורחהא חודהד עון מיבשה פותקהך להבמל חשן יינעו אע וריל אכי תעידילא בוה לא )(ג 
 תוחדוב ללוכה רחא פיסכ עדמי לכל וםנייבי םפייסכה תחוודל סחתיימה ,הז חדו דעמו ביןל) 3220 רץמב
 תיובטיקפאל עגבנו הלהנההו יוןרטוקרדיה תקנסמ תא ,תיכרעהל ,תשנול דיכ בו ש ירשא ,םנייביה תפקותל
 .דיגאת השל יוילג הועל יספכ הוחויד העל תימינהפ רהקבה

 .ןידל כי פל ע, רחם אדל אכות ירחו מאי אתוירחמאע ורגלי דכל יעלר ומבאן יא
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 םפיסכל "כנ, סמזקק מר  
 

 

 

 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 3202 לייוב 30

 
  

 דולכב
 לש וןריטוקרדיה

 )ה"רב("הח מ"עבות ערקלק םי-ב גתחבר
 .יפה ח,9 ובחרס ינדרא
 
 

 נ,ג.א.
 

 2220י א משדוח"מ מעבות ערקלקם י בגת רב חשל מדף ףישקלתר שבקכמה סב הכת: מןודנה

 

 תצעבה ןהל לםיטרופמ הונשל תווחד השל) היינפה לש ך בדרתולרב( הללכהל םמיכיסמ ואנ כי םכעדיהול נוהנ
 :2220 יש מאדוחה מרבחהל שף דהמף ישקח תכ, מםרספשת לככ, הרבחהם רספשתף דמ

 

 ותפולתקו 0232 ניביו 30ם וילה רבחהל שד חואמי תיצ תמיפכס עדי מלע 2023 ליביו 30 םיומ הרקיס חדו  )1(
 .ךירו תאותבא ומתייסהש םשידחו השלוש והששי של

 לש םינייב דרפהנ פיסכה עדמיה תרקיס לע 2023 לייוב 30 םמיו רקבמה בוןשחה הארו לש דחומי חדו  )2(
 הקנת פיל ,ךריאת תואוב ומייתסהש םשידחו השלוש והששי של ותופקתול 0232 וניבי 30 םוי לרהבהח
 .7019-ל"שתה ,)םדיימיי וםייתפקות תחווד( ךרע תרויי נתקנותל 'ד38
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