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 תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי החברה  -חלק ראשון 

   הגדרות .1

   זה תהיה המשמעות המופיעה לצידם: דוחלשמות ולמונחים המפורטים להלן ב

 עסקיה ותיאור התפתחות החברה פעילות  .2

   כללי .2.1

  הינה מהגדולות והוותיקות בחברות הנדל"ן בישראל. 1ים לקרקעות בע"מ -חברת גב

במטרה לפתח תשתית לתעשייה, אשר נועדה להיות   1928בדצמבר    21ים התאגדה כחברה ציבורית ביום  -חברת גב

ומתפתחת בשנות ההתבססות של הישוב היהודי בא גבשראלירץ  יסוד לכלכלה ההולכת  נוסדה תחת  -. חברת  ים 

ים הינה חברה ציבורית, אשר  -גבחי. הוסף שמה הנוכ  1969ביולי  11וביום  Bayside Land Corporation Ltdהשם 

 . 1978אביב מאז שנת -ניירות הערך שלה נסחרים בבורסה לניירות ערך בתל

   להלן. 4 ף. לפרטים נוספים ראו סעי")סים ובנין נכנכסים ולבנין בע"מ (" ת השליטה בחברה היא חברה לבעל

 
ים לקרקעות בע"מ ביחד עם החברות המאוחדות שלה,  -" פירושו חברת גבהחברה" או "ים-גבבדוח זה, המונח "  1

גב לחברת  הינה  בו ההתייחסות  מקום  שלה, תיקרא החברה  -ואילו  ללא החברות המאוחדות  בע"מ,  לקרקעות  ים 
 ".ים-חברת גב"

 ;הכלול בחלק ב' לדוח תקופתי זה ,2023בדצמבר  31ליום החברה דוח הדירקטוריון של    -"דוח הדירקטוריון" 
הכספיים   - "דוחות כספיים" ג'   ,2023בדצמבר    31ליום    החברהשל  המאוחדים  הדוחות  בחלק  הכלולים 

 ; תקופתי זה לדוח
 דולר ארה"ב;  -"דולר" 

 הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ;  -"הבורסה" 
 ; ים לקרקעות בע"מ-חברת גב - ים"-או "גב "החברה"

 ; 1999-חוק החברות, התשנ"ט -"חוק החברות" 
 ; 1968-חוק ניירות ערך, התשכ"ח -"חוק ניירות ערך" 

 ; 2013-חוק לקידום התחרות ולצמצום הריכוזיות, התשע"ד - "חוק הריכוזיות"
 ;יקהידי הלשכה המרכזית לסטטיסט-מדד המחירים לצרכן המפורסם על -"מדד" 

 ;ורס מעלות בע"מד & פסטנדר -"מעלות" 
"תקנות דוחות תקופתיים  

   -ומיידיים" 
 ; 1970-תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל
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 ים  -פעילות גב .2.2

ידי -באמצעות חברות בנות בבעלות מלאה, המנוהלות על   מתבצעת באמצעות החברה עצמה;ים  -פעילות חברת גב

 ים ולאחרים; או באמצעות עסקאות משותפות. -ים; באמצעות חברות שההחזקות בהן משותפות לגב -חברת גב

ים עוסקת בתחום הנכסים המניבים ביזום, תכנון, פיתוח, הקמה (באמצעות קבלנים), שיווק, השכרה, תחזוקה -גב

משרדים,   בנייני  ותעשייתיים,  עסקיים  פארקים  הייטק,  פארקי  של  לוגיסטיקה,  וניהול  מסחר  מרכזי  שטחי 

בפריסוחני מרבית  ונים,  ארצית.  באזורה  ממוקמים  החברה  של  כמנכסיה  הארץ.  ברחבי  ביקוש  מספקת  י  כן,  ו 

המסחר  ושטחי  המשרדים  לבנייני  ואחזקה  ניהול  שירותי  מוחזקות,  חברות  באמצעות  או  בעצמה  החברה, 

 להלן.   8.3שבבעלותה, כמפורט בסעיף 

  יתעל פי תוכניות בניין עיר לבנימאושרות  במרביתן קיימות זכויות  ברחבי הארץ, שעתודות קרקע  חברה  בנוסף, ל

   .להלן 15כמפורט בסעיף המיועדים להשכרה, מניבים נוספים שטחים 

מרכז תעשיות מדע חיפה בע"מ,   -מהון המניות של חברת מת"ם    50.1%-ים ב-קה חברת גבמחזי  1999החל משנת  

 פה. בעלת הזכויות בנכסים מניבים המצויים בפארק מתם, בעתודות קרקע וכן בנכסים נוספים בחי

גב  גב   73.25%-ים ב-עוד מחזיקה חברת  נגב בע"מ, בעלת זכויות במקרקעין בשטח של כ -מהון המניות של    93-ים 

בבאר ההי-דונם  פארק  מוקם  עליהם  גבשבע,  באר-יטק  עיריית  עם  בשיתוף  נגב,  בן-ים  אוניברסיטת  גוריון -שבע, 

 ומשקיעים פרטיים.  

 התפתחות עסקית  .2.3

זו תכננה גב  1928בשנת  ים הוקמה  -כאמור לעיל, גב ים -במטרה לפתח תשתית לתעשייה בארץ ישראל. במסגרת 

ים בפיתוח -ת תעשייתית. עם קום המדינה, השתלבה גבם והקימה תשתיץ חיפה, סללה כבישיניית אזור מפראת ב

והתעשיה,  ובעידוד משרד המסחר  ישראל,  אזורי תעשיה במקומות שונים בארץ, חכרה שטחים ממנהל מקרקעי 

גבהמשיכ להשכרה.  ומסחר  תעשיה  מבני  בהקמת  קרקע  -ה  שטחי  בהתמדה  וחכרה  רכשה  שנים  במשך  אשר  ים, 

יים, פיתחה אזורים אלה ובנתה עליהם פארקים לתעשיות עתירות ידע, תעשיה, לוגיסטיקה,  באזורי ביקוש מרכז

ייעודיים המושכרים מראש לתקופות בניי ני משרדים ושטחי מסחר, והפכה להיות חברה מובילה בהקמת מבנים 

ים בייזום -פעלה גב ,  2019ועד שנת    שנות פעילותהארוכות ובניהול פארקים תעשייתיים ועסקיים. כמו כן, במשך  

 .בישראל שכונות מגורים יוקרתיות
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 ם י-נכסי גב .2.4
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 מבנה החזקות  .2.5

 : 2023צמבר בד 31ים, נכון ליום -להלן פירוט החזקותיה העיקריות של חברת גב

 

 ים: -ידי חברת גב-ר קצר של החברות המהותיות המוחזקות עלו הלן תיאל

חיפה    -מת"ם   מדע  תעשיות  גב  -")  מת"ם("  בע"ממרכז  ב-חברת  מחזיקה  והיתרה   מת"םממניות    50.1%-ים 

הנה בעלת הזכויות בנכסים המניבים המצויים בפארק מתם,  מת"ם    .החברה הכלכלית לחיפה בע"מ  מוחזקת בידי

בחיפה  נוספים  בנכסים  וכן  קרקע  בנוגע  2בעתודות  לפירוט  סעי  לפארק.  ראו  בנוגע    19.1ף  מתם,  לפירוט  להלן. 

   ים.-ידי חברת גב -להלן. מת"ם מנוהלת על 30מת"ם, ראו סעיף בלהסכם בעלי המניות 

הנה בעלת   , אשר טק-ים היי -גבשל    ממניותיה  100%ים מחזיקה  -חברת גב  -  ")ים הייטק-גב("  טק בע"מ-ים היי -גב

ועתודות קרקע ולהייטק  לתעשייה  המיועדים  להשכרה  מניבים  בנכסים  גב  באזור  הזכויות  וקיסריה.  ים -רחובות 

 ים. -ידי חברת גב-טק מנוהלת על -היי

בע"מ-גב נגב  נגב-גב ("  ים  גב  -")  ים  ב-חברת  מחזיקה  גב  73.25%-ים  מוחזקת  -ממניות  והיתרה  נגב,  ידי  -עלים 

באר עיריית  של  משותפת  בן-חברה  אוניברסיטת  ב-שבע,  גKUDהבינלאומי  נצרן  והקו  נגבגוריון  הינה  י-ב.  נגב  ם 

-גב  ידי חברת-ים נגב מנוהלת על-שבע. גב-ים נגב בבאר-בעלת הזכויות במקרקעין עליהם מוקם פארק ההייטק גב

 ים.  

 
גב  2 בדוחות  מאוחדים  מת"ם  של  הכספיים  של  -הדוחות  דוחותיה  מתוך  נתונים  מספר  פירוט  להלן  מלא.  באופן  ים 

ש"ח. סך המזומנים של  מליון    4,329: סך כל הנכסים של מת"ם עומד על סך של  2023בדצמבר    31מת"ם נכון ליום  
ש"ח.  מליון    4,053-ש"ח. הנדל"ן להשקעה של מת"ם עומד על סך של כמליון    214חברת מת"ם עומדים על סך של  

) על סך של    אגרות חוב ,  לוואהההתחייבויות  עומדות  בגין  מליון    1,142וחלויות שוטפות)  ש"ח. התחייבות החברה 
של   סך  על  עומדת  נדחים  ש  607מיסים  של  מליון  סך  על  עומד  מת"ם  של  העצמי  ההון  ש  2,743-כ"ח.  "ח.  מליון 

-הסתכם בכ  2023ש"ח. הרווח הנקי לשנת  מליון    255הסתכמו בסך של    2023הכנסות מת"ם מהשכרת מבנים לשנת  
    מיליון ש"ח. 170-הסתכם בכ 2023לבעלי המניות של חברת מת"ם לשנת המיוחס   FFO-ה ש"ח.מליון  345
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 תחומי פעילות .3

 כללי  .3.1

  המדווח כמגזר בדוחות הכספיים המאוחדים שלה: תחום הנכסים המניבים, בו עוסקת אחד  פעילות    םים תחו-לגב

פארקים  פארקי הייטק,  השכרה וניהול של  שיווק,  ,  (באמצעות קבלני משנה)  הקמהון,  תוח, תכנייזום, פבהחברה  

 . וחניונים שטחי מסחרמרכזים לוגיסטיים, יני משרדים, י, בנעסקיים ותעשייתיים

 3מניבים הנכסים תחום ה .3.2

טח שב  ניםיונאחסנה וחתעשיה,  מסחר,    ים פארקים לעסקים, הייטק, משרדים,-, לגב2023בדצמבר    31נכון ליום  

תקופת שכירות  , ב. מבנים אלה מושכרים למאות שוכרים איכותיים בחוזים הצמודים למדדמ"ר  מיליון  1.2-של כ

ליום    .שנים  4.8-כ  של  תממוצע עומד  .  98%-על כ  2023בדצמבר    31שיעור התפוסה בנכסיה המניבים של החברה 

 .םניבימ"ר שטחים מ מיליון 1.1-בכהחברה חזיקה ה 2022בדצמבר  31ם נכון ליו

ברחבי הארץ. השווי ההוגן של עתודות הקרקע של החברה עומד על סך   אלפי מ"ר  מאותשל  עתודות קרקע  ים  -לגב

  .2023 ברבדצמ 31ן ליום מיליון ש"ח נכו 608-של כ

עת וכן  שבבנייה  אלה  הקיימים,  המניבים  ביקוש  ממוקמים,  הקרקע  ותדוהנכסים  באזורי  כגון רכמ  ברובם  זיים, 

-יעין, בארמוד  קיסריה, רחובות, חולון,  לים,ירושאביב,  -של הרצליה פיתוח, תל   ור התעשיהפה, אזחיב  ם תפארק מ

תעשייתיים, כמו לוגיסטיים ושל החברה הוא בהקמתם וניהולם של פארקים עסקיים ופארקים    הייחוד  .שבע ולוד

כאמור   בפארקים,  מרוכזים  עצמם  הנכסים  ודרישותיו.  הלקוח  לצרכי  המותאמים  ייעודיים  מבנים  בהקמת  גם 

ב בבניינים  ולא  הנכסיי  דדים.ולעיל,  של  נוסף  בשייחוד  טמון  המניבים  על רותם  הניתנים  הניהול  ג-י  ים  -ב ידי 

 להלן.  8.3 ספים בנוגע לשירותי הניהול המסופקים על ידי החברה, ראו סעיףלשוכרים המשתכנים בהם. לפרטים נו

 עסקאות במניותיו ד ו אגיהשקעות בהון הת .4

  ידי בעלי עניין במניות החברה מחוץ לבורסה בשנתיים האחרונות:-מהותיות שבוצעו עלסקאות ע לןהל

מהון המניות של החברה.    5%השלימה נכסים ובנין הצעת רכש מיוחדת, במסגרתה רכשה    2022במרץ    8  ביום  )א(

לכ  עם השלמת הצעת הרכש, ובנין בחברה  נכסים  של  שיעור החזקתה  , של החברה   מהונה המונפק  49.51%-עלה 

ם  ים מיידיידיווחעל דרך ההפניה  לפרטים נוספים ראו    היא נכסים ובנין.ברה  טה בחבעלת השלי מועד  אותו  החל מו

מימים   החברה  -2022-01  : (אסמכתא  2022במרץ    13-ו  2022במרץ    1,  2022בפברואר    16,  2022בפברואר    1של 

 ). , בהתאמה2022-01-028888-, ו2022-01-024661,  2022-01-016638, 013717

ובנין ע  2022ביוני    6ביום    )ב(   Equity Finance and Investment Ltd  מידיישת מניות  רכל  הסקהשלימה נכסים 

פרנקל אהרן  מר  של  מלאות  ושליטה  בבעלות  כ,  )(חברה  החברה,   37.22%-המהוות  של  והנפרע  המונפק  מהונה 

רה,  ה האמוכפי שפורטו בדיווח. עם השלמת העסקוימות  מיליארד ש"ח, כפוף להתאמות מס  3.1סך של  בתמורה ל

 86.72%-ים גדלו לכ -בהון המניות של גב של נכסים ובנין החזקותיהחברה, וות בעל עניין בל מר אהרן פרנקל להידח

-ו  2021  מברבדצ  26  םמי של החברה מי  יםמיידי  יםדיווחעל דרך ההפניה  לפרטים נוספים ראו    מהון מניות החברה.

 ).בהתאמה  2022-01-070180-ו 2021-01-184665: אסמכתא( 2022ביוני  6

 

לפי שיטת  בשליטה משותפת המוצגות  חברות  נתוני  אינם כוללים    נתונים המפורטים בסעיף זה לעיל ובדוח זה להלן כלל ה  3

   .תירות מדע בע"מתעשיות ע  בע"מ וקריתים ממן נכסים בלוד -גב - השווי המאזני
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לבורסה,    2023בנובמבר    15-ו   2023מבר  בנוב  5ם  מיבי(ג)   מחוץ  בעסקאות  החברה  של  מניות  ובנין  נכסים  מכרה 

דיווחים מיי  4.7%-היקף כולל של כב על דרך ההפניה  נוספים ראו  דיים של מהונה המונפק של החברה. לפרטים 

חלק מהמניות    .ה), בהתאמ2023-01-124359-ו  2023-01-121590(אסמכתא:    2023בר  בנובמ  15-ו  5החברה מימים  

על כל -נרכשו  בידי  עניין  בעלת  להיות  בע"מ, אשר החלה  ביטוח  עסקי  לפרטים ל  הרכישה כאמור.  בעקבות  חברה 

   ).2023-01-101173(אסמכתא  2023 מברנובב  16של החברה מיום  דיווח מיידיעל דרך ההפניה נוספים ראו 

-כ   ן בהון החברה על שיעור שלנים ובזה עומד שיעור החזקתה של נכסיולמועד פרסום דוח    2023בדצמבר    31ליום  

 בדילול מלא).    81.13%( 81.79%

 חלוקת דיבידנדים  .5

דיבידנדיםלפרטים   חלוקת  דבדבר  חלוקת  על  חיצוניות  ומגבלות  לחלוקה  הניתנים  החברה  רווחי  ראו    בידנד,י, 

 . יםהכספי ותלדוח ב]15[אור בי

 של החברה  ילותי הפעתחומ מידע כספי לגבי .6

 (באלפי ש"ח)  2023בדצמבר  31נה שהסתיימה ביום ש ל .6.1
  נכסים מניבים    *אחרים מאוחד

 הכנסות מחיצוניים  1,194,844  1,194,844
 הכנסות מאחרים     

   * עלויות מיוחסות* 106,603  106,603
 רווח נקי מיוחס לבעלי מניות    499,360
 רווח נקי שאינו מיוחס לבעלי מניות   183,524

 לתחום הפעילות סך הנכסים המיוחסים  14,070,018  14,070,018
 לתחום הפעילות סך ההתחייבויות המיוחסות  214,194  214,194

 "ח) (באלפי ש  2022בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  .6.2
  יבים נכסים מנ    *אחרים מאוחד

 הכנסות מחיצוניים  1,870,770  1,870,770
 הכנסות מאחרים     

   * ות*חס עלויות מיו 104,407  104,407
 רווח נקי מיוחס לבעלי מניות    935,563
 אינו מיוחס לבעלי מניותקי שרווח נ   237,967

 ות סך הנכסים המיוחסים לתחום הפעיל 12,583,468  12,583,468
 לות סך ההתחייבויות המיוחסות לתחום הפעי 197,479  197,479

 (באלפי ש"ח)  2021בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  .6.3
  נכסים מניבים  ם  אחרי דמאוח

 הכנסות מחיצוניים  1,877,176 70,933 1,948,109
 הכנסות מאחרים     

   * עלויות מיוחסות* 93,187 3,734 96,921
 רווח נקי מיוחס לבעלי מניות    1,090,657

 לבעלי מניות מיוחס  רווח נקי שאינו    167,468
 חום הפעילות לתסך הנכסים המיוחסים  10,137,818  10,137,818

 לות הפעילתחום ויות המיוחסות יבסך ההתחי 78,253  78,253

כללה הטבלה פרטים    2022ובשנת    ויות של תחום המגוריםכללה הטבלה פרטים בדבר הכנסות ועל  2021בשנת    -* אחרים  
ועלויות  שינוי מדיניות חשבונאית  2023החל משנת  שורה החברה.  ינציה בהן קשל עסקאות קומב  בדבר הכנסות  , בעקבות 

 תוקנו בהתאם. 2022שנת  נתוני ההשוואה ל" בטבלה. להצגה בטור "אחרים אין נתונים בנושא הצגת עסקאות הקומבינציה,

מליון    3.0-בסך של כ,  2023ש"ח בשנת    מליון   4.7-כ  בסך של  למגזר המניבים,  המשויך   * כל העלויות משתנות למעט פחת*
 . 2021מליון ש"ח בשנת   3.4-ך של כבסו,  2022ש"ח בשנת 

 .דוח הדירקטוריוןב 1.4סעיף להסברים בקשר עם תוצאות הפעילות של החברה ראו 
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 סביבה כללית והשפעת גורמים חיצוניים  .7

, אשר ים-בגכלית של כל-אקרויבה המסבהחברה באשר למגמות, האירועים וההתפתחויות ב להלן תובאנה הערכות

להיו צפויה  או  להם  הייתה  והערכתה,  החברה  ידיעת  או למיטב  העסקיות  התוצאות  על  השפעה  להם  ת 

רכות החברה בקשר עם  ע. כל התייחסות המופיעה בסעיף זה באשר לההחברהההתפתחויות בתחומי הפעילות של  

ו החברה  פועלת  שבה  הכללית  בסביבה  העתידית  הנה  ההתפתחות  פעילותה,  על  המשפיעים  החיצוניים  בגורמים 

 חברה ואינו ודאי. של ה עתיד, אשר אינו בשליטתהבבחינת מידע הצופה פני  

 4מצב המשק .7.1

מלחמת "חרבות ברזל", אשר החלה  ת השנים המורכבות והמאתגרות עבור המשק הישראלי.  היתה אח  2023שנת  

של  בת  2023באוקטובר    7ביום   ורצחנית  עזה,    מאס ארגון הטרור חקיפה מפתיעה, אכזרית  זעזוע  מרצועת  יצרה 

המלחמה, במשך תשעת החודשים הראשונים של השנה,  פרוץ  , הן בפן הציבורי והן בפן הכלכלי. עוד טרם  משמעותי

, האטה בשוק המגורים ואף  שראיא משבר ,בנק ישראל גבוהה תעם אינפלציה גואה, ריבי יהתמודד המשק הישראל

המשק  קטר  ק,הייטהבענף   של  המשפטית    .הצמיחה  הרפורמה  רקע  על  אלו,  המחאה  כל  שקם החברתיוגל  ת 

וב   מלחמהפרוץ הבעקבותיה.   בראש  הגדולה,  הוודאות  להתואי  עצימותה שכותה של המלחמהמראשונה בקשר   ,

הביאו   צפוי  ותוצאותיה,  גידול  הצמיחה,  בתחזית  קיטון  המבעקבותיהם  ובבגרעון  של משלתי  לתוצר  החוב  יחס 

ה  המדינה. שכל  פתיחתפתכמובן,  כגון  אחות,  נוספות  לחימה  זירות  של  להשפיע  ה  עלולה  המלחמה,  התמשכות  ו 

ל  עיש לציין, כי האינדיקטורים לפעילות הכלכלית מצביעים    ולשנות את התחזיות הקיימות, נכון למועד דוח זה.

פרוץ המלחמה פעבשבועות האחרונים, לאחר התכווצות משמעותית בבפעילות  שיפור הדרגתי    ילות העסקית עם 

   פיננסיים.ם השווקיב תנודתיותוכך גם ניכרת המתמתנות ב

בשנת  הכלכלה   האינפלה  2023העולמית  משבר  עם  נמוכה.  משיכה בהתמודדות  צמיחה  ועם  הגלובלי  במהלך  ציה 

ת  המחודשת של סין, וסיום מדיניוהשנה המשיכה הכלכלה העולמית במגמת התאוששות, בין היתר לאחר הפתיחה 

ג  שלה."  COVIDה"אפס   כמו  המשלוח,  ועלויות  התאוששו  האספקה  האספקהזם  שרשראות  לרמות מני  חזרו   ,

ל אוניות עארגון הטרור החות'י מתימן  התקיפות התכופות של  עם זאת, יש לציין כי    מגיפת הקורונה.פרוץ  שלפני  

ע   סוף,תובלה בים   פרוץ המלחמה,  אשר החלו  עלויות ה  עלולות להביא להתייקרותם  משלוח בכלל,  מחודשת של 

 לעקוף את ים סוף.   על מנת של נתיבי השייט והתובלה הימית בפרט, עם התארכותם

לשיע  2023בשנת  האינפלציה   של  הגיעה  וכ  4%-כורים  האינפלציהב  3.4%-בבריטניה  בישראל,  התמתנה   ארה"ב. 

בשנת   5.3%-מת כרידה בשיעור השנתי (לעוהי  שהציב בנק ישראל.יעד  תאם לבה,  3.3%-והגיעה לכ  במהלך השנה

נגרמה  2022 ה)  ברבעון  השנה,  בעיקר  של  על עקבות  ברביעי  מחירים  הורדת  במשק,  בצריכה  עסקים -מיתון  ידי 

ל וגיוסקשישנקלעו  נזילות,  אלפי  י  שפג  מאות  באופן  מילואים,  במשק.  אנשי  בפעילות  את    ע  לרסן  בניסיון 

-בבריטניה טיפסה להריבית    -  בצורה מתמשכת  ר הריביתנקים המרכזיים להעלות את שיעוהאינפלציה, החלו הב

ידי  -על   0.25%שיעור  ב  הריבית , טרם הורדת  2023לתום שנת  ,  4.75%ובישראל לרמה של    5.5%-בארה״ב ל  ,5.25%

ת  בשנ  2.4%-כ  לע  עמודלית  פלציה השנתשיעור האינ  ת בנק ישראל, צפוי לפי תחזי  .2024בינואר    1ביום  בנק ישראל  

התוצר   -  2023-2024  ים בשנ  בלבד  2%-ידי בנק ישראל ל-הצמיחה עודכנה על תחזית    .2025בשנת    2.0%-ועל כ  2024

   . 2025בשנת  5%ור של יעובש 2023-2024 יםבשנ 2% וח בשיעור שלצפוי לצמ

 

 
ידי הלשכה המרכזית  -על,  WWW.BOI.ORG.ILידי בנק ישראל, בכתובת:  -מבוסס בין היתר, על נתונים שפורסמו על  4

בכתובת  לסטט  בכתובת    ,WWW.CBS.GOV.ILיסטיקה  האוצר,  משרד  ידי  חברת  -על,  .GOV.ILMOFWWW.על  ידי 
 . .dbisrael.co.ilwwwבכתובת  B&D ידי-עלו, www.maalot.co.ilבכתובת  S&Pמעלות  

http://www.boi.org.il/
http://www.cbs.gov.il/
http://www.mof.gov.il/
http://www.maalot.co.il/
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ם,  ממסיירידה בהכנסות  יל לתוב  בעקבות המלחמההפגיעה בפעילות המשקית  בהתאם לתחזית בנק ישראל,  עוד  

לו צפויים להתבטא בגידול  חון והתוכניות לסיוע האזרחי, וכל אעיפי הביטאות הממשלה בסיגדלו הוצביל  כשבמק

בגרעון בתקציב הממש להניכר  הצפוי  בשנת    5.7%,  2023תוצר בשנת    4%-בכם  סתלה,  בשנת   3.8%-ו  2024תוצר 

2025.  

  ים-. הכנסותיה של גב2022בשנת    5.3%עור של  שילעומת    ,3.3%עור של  ישב  רים לצרכןעלה מדד המחי  2023שנת  ב

לגידול בהכנסות החברה והעלייה במדד הביאה  מהשכרת מבנים    מדמי שכירות צמודות למדד המחירים לצרכן, 

בשוויעלו לצרכן  לייה  למדד המחירים  דמי השכירות  רואה בהצמדת  נכסים אלו. החברה  של  שווי    ההוגן  ועליית 

בהתאם, המניב  כנג  הנדל"ן  בהוצהגנה  לעלייה  החשיפה  בגיד  המימון  של  אות  למדד  הצמודות  החוב  אגרות  ן 

 החברה. 

הבנייהמדד תש של  עלה    ומות  ל,  2023בשנת    2.0%בשיעור    .5.0%בשיעור    2022שנת  לך  במהחדה  עלייה  בהמשך 

גורמת להתהעלייה   עלויות הבנייה של  ייקרבמדד תשומות הבנייה  ם ברחבי הארץ, ניהחברה בפרויקטים השוות 

 חברה עם קבלני ביצוע, צמודים למדד זה.   ההסכמים בהם מתקשרת ה ללכיוון שכ

בטלה הרחבה  עור האשי   עלה בחדות  ,ה. עם פרוץ המלחמ3.1%-עומד על כ  בישראלשיעור האבטלה  , כי  ןעוד יצויי

הכו זמניים  (נתון  נעדרים  גם  הבלתי מועסקים,  על  בנוסף  הלל,  כגון  כלכליות,  -ל  4.2%-מלחל"ת)  וצאה  מסיבות 

  ש דוחב  7.5%-ול  בנובמבר  8.5%-שחלפו מאז, ירד שיעור האבטלה הרחבה ל, אך בחודשים  בחודש אוקטובר  9.7%

ור של ועל שיע ,2024שנת ב 5.3%-של כור שיעעל לעמוד האבטלה  רושיעוי בהתאם לתחזית בנק ישראל, צפ .רבמצד

   . 2025שנת ב 3.2%

לעלייה בסיכון הכת  לאומיוג הבינ חברות הדירו ישראל.  לי של  לכהגיבו  דירוג  הודיעו    Moody's  -ו  Fitchמדינת  כי 

במקרה של הרעת    שמעותומש)  Negative Rating Watchלי" (תחת "מעקב שליהאשראי של מדינת ישראל הינו כעת  

של  י  האשרא  אישררה את דירוג  S&Pתמשכותה) עלול להיות הורדת דירוג. חברת  ת המלחמה או ה(התרחבו  המצב

 אך הורידה את תחזית הדירוג מ"יציבה" ל"שלילית".   AA-ה של ישראל ברמ

האינפלציה  אף  הצמיחה,  ,על  מ  כללאורך    -  והמלחמה  האטת  לשטחי  ביקושים  ניכרו  לוגיסטיקה   ים,שרדהשנה 

ורי  אזבחלק מ כירות הש ייה בדמי התבטאו ביציבות מחירים ואף עלמרבית שטחי הפעילות של החברה, שותעשיה ב

 .  98%-שיעורי תפוסה גבוהים של כ הביקוש, ובשמירה על

כ של  יצויין,  שיעור  של    5%י  השנתיות  הכנסותיה  מסך  מניביםבלבד  מנכסים  נובע  לייעודהמ  החברה    שמשים 

ומסעדות הפועלות בשל    , בעיקרעל דמי השכירות  , מחלה החברהקבות המלחמהעחרי. במס אשר  אתרי החברה 

-בסך כולל של כוזאת  ),  נותרו פתוחות למשלוחים  ךא (  ל הרחבגבלת את דלתותיהם לקהפה מולתקו  רוסגנאלצו ל

א תהיה הסלמה נוספת  לש  על דמי שכירות, בהנחה  פות נוס  תידרש למחילותכי לא    החברה צופה  .מליון ש"ח  1.5

 במצב הבטחוני. 

כי לציין,  פרצה המלחמה,  יש  בפעילותהיכמשמהחברה    מאז  היי,  ה  הלרבות המשך  הזום,  עבודות  (  מההקתכנון, 

חודשו   עצירתאשר  לתק  ןלאחר  החברה  של  הבניה  אתרי  כשבועייםבמרבית  של  באופן  ,ופה  כי  נוכח    אם  חלקי 

זהיר בין מחויבות החברה לשמירה על   תוך איזון  , השיווק והניהול של הנכסים הקיימים. זאת,דם)וח א בכ  רמחסו

מדובר ש  העובדה  נוכחו   זה  דוחנכון למועד   .הצורך בהמשכיות עסקית  י השוכרים בנכסיה לביןועובד  בטחון עובדיה

המאופיין דינמי  ההשפעה  באירוע  מידת  רבה,  ודאות  פעילו  באי  על  המלחמה  העתי של  אינהתה  החברה  של   דית 

נוס. להערכת החברה, היה  ועהיד ו/או תסלים לחזיתות  שלהשלכותיה עלולות    , הריפותהמלחמה תמשיך זמן רב 

  .בכלל ועל פעילותה של החברה בתוכה יות על הכלכלה הישראליתמשמעותלהיות השפעות שליליות 

רה של המלחמה  ההשפעה הכלכלית הישי  ןו, לפיהיותיזחגם בנק ישראל בתמתבסס    ן, עליהותחאת, מתוך הנעם ז

בר לשיאה  שנת  בעוהגיעה  של  הרביעי  הול  ,2023ן  בעצימות  אך  תימשך  והמלחמה  ופוחתת  כז להתרתמשיך  כת 
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ה בעיבחזית  החברה    -קר  דרומית  עהמלח  תהשפעכי  צופה  הנהלת  או  החברה  של  פעילותה  על  תוצאותיה  מה  ל 

זניחהת  הכספיות מער  .היה  החברה  האריכההנהלת  לטווח  ראייה  תוך  הגיאוגרפי   וך,,  הפיזור  לאור  כי 

ם  רמות התפוסה בהם והעובדה שמרביתם המכריעה ה  נכסי החברה, מיצובם, מיקומם,  שלהרחב  והסקטוריאלי  

המשמשינכסי קם  או  למסחר  (ולא  ותעשייה  לוגיסטיקה  משרדים,  להייטק,  איכות  ם  על  דגש  עם  מעונאות), 

והתפלגות  הש וכן    מהכנסותיה  10%-(אין לחברה שוכר מהותי המניב למעלה מכנסות מהם  הה וכרים  השנתיות), 

משך  גבוהות שברשותה,  זומנים ושווה מזומנים  י, בין היתר, ביתרות מלאור איתנותה הפיננסית, הבאה לידי ביטו

למשבר אינם משועבדים, פוחת היקף החשיפה של עסקי החברה  , והעובדה שכלל נכסיה  החיים הממוצע של החוב

 .התמודדות נאותה עם משבר כלכליעותיים וברשותה כלים שיאפשרו משמו/או לחוסר יציבות 

 

 יבמנתחום הנדל"ן ה .7.2

, ובשיעורי תפוסה  יסטיקה, ביציבות מחיריםשרדים ולוגקושים, בעיקר לשטחי מבישך  המהתאפיינה ב  2023שנת  

  יטק.יההמסוימת בענף ה אף המצב הכלכלי וההאטה-וזאת על , גבוהים

המשרדים באזורי    ,ביקושים  3202בשנת    וורגשה  בתחום  החברה  הביקושבעיקר  פועלת  כשבראשם  בהם   , ת"א, 

בחיפהמת  ופארק  הרצליה בענ,  וזאת,  ם  ההאטה  אף  הוגההייטק  ף  על  הכלכלי  תהשפע   פיטורים. לי  המצב  של  ו 

והישראלי המלחהגלובלי  פרוץ  לאחר  בעיקר  ביטו  אב  מה,,  בהת  ילידי  מול ארכות  בעיקר  ומתנים  המשאים 

 הטכנולוגיה בנדל"ן   ענקיות  הצורך של אי הסכמי השכירות ככל שניתן. עם זאת,  תנ, המנסים להגמיש את  השוכרים

וב נפגע,  לא  איכותי  אנושי  חברוהמשיכו  השנה    מהלךובהון  מצד  בינלאומביקושים  הייטק  הוית    מבקשות ת, 

משך ביקושים למשרדים פה הה צוהחברהביקוש בפרט.  בישראל בכלל ובאזורי    ןמרכזי הפיתוח שלהאת    להרחיב

הבינלאומיות   ות ההייטקצידן של חברבעיקר מ  ,CLASS A) בבניינים  PRIME LOCATIONביקוש מרכזיים (באזורי  

  רוח גבית לתחום המשרדים ולמשק כולו. ימשיכו לתתאשר , המובילות

פורמה לטת בפונפח הרכישל המשמעותי בדולאור הגי,  0220שנת  מאז  צמיחה  חווה    הוהתעשי  ם הלוגיסטיקהתחו

משברת  נהמקוו זמינותלמחסור    במקביליקושים,  בה  .הקורונה  במהלך  ללוגיסטיקה   בקרקעות  המיועדות 

הובילמתקדמת ע  ו,  ולהורדת  להתייקרות  והנכסים  הקרקע  ביקושים ב  יבותיצפה  וצהחברה    התשואות.תודות 

י,  ש לשוכר ספציפמראהמותאמים    ומבוססי רובוטיקה,   מתקדמים, גבוהים  , ובייחוד לכאלולמרכזים לוגיסטיים

מגמות    זיהתה החברה  2023בשנת  ין כי  יש לצי  .יזמותת סיכוני הפי, באופן שמפחית איצספ  שוכר  או בשותפות עם 

 100%  בשיעור של  תפוסות גבוהותה, הנהנים מבבעלותבשוק התעשייה הוותיקה בפארקי התעשייה שגם  וביות  חי

 ., ועלייה ריאלית בדמי השכירותבקירוב

צופה אינה  בביקושיידיר  החברה  משמעותית  בה  או  הקרובדמי  ם  השנה  במהלך  כי השכירות  בהנחה  כמובן  ה, 

ת לא  תסלים.  המלחמה  או  מהימשכוהימשכותרחב  כתוצאה  הכלכלית,  ההאטה  מהתת  או  המלחמה  בותה  חרת 

לול ליצור לחץ שלילי על דמי , באופן שעמשקפעילות הבאופן רחב ומשמעותי יותר בלולה לפגוע ות נוספות, עלחזית

 המיועדים להייטק ומשרדים. וסה, בעיקר בנכסים י התפוירידה בשיעורות השכיר
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 5וק ההון ש .7.3

ובעולם, אשר לחברה אין   דתיות עקב השפעת גורמים כלכליים ופוליטיים, בארץעילות לתנושוק ההון נתונה הפב

עליהם. השפעה  או  שערי    שליטה  על  משפיעות  אלו  הערתנודות  בבורסה,  ניירות  הנסחרים  חוב  לרך  איגרות  בות 

עלצרנוק וכן  ה  ניות,  פעילות  להשפיעהיקף  עשויות  אלו  שתנודות  מכאן,  ההון.  בשוק  ה  ציבור  על  חברה  גם 

לרשותה שתעמודנה  ו  והאפשרויות  מימון,  רעבלגיוס  על  השקעותקיפין  ביצוע  נכסים,  תוצאותיה   כישת  ועל 

  העסקיות.

בתל בשנת-המסחר  ובמנות  2023  אביב  רבה  בתנודתיות  עהתאפיין  הכלל  מהמגמה  שני    ולמית,ק  בהשפעת  וזאת 

משמעותיים  א פנימיים  ה  -ירועים  הודיע  הרפורמה  עליה  המשפטיםמשפטית  השנה,    שר  הובילה  שאבתחילת  ר 

שונים של השנה, והכל במקביל הרא  שהשפיעו על המסחר בתשעת החודשיםר וודאות,  אחריה מחאה נרחבת וחוס

ה  של  ההשפעת  להמשך הבמריבית  העלאת  למגמה  בדומה  ה שק,  האירוע  הוגלובלית.  שפרצה  א  שני  המלחמה 

 . שי של השנהבשבעה באוקטובר, ואשר השלכותיה השליליות על המשק החלו לקבל ביטוי כבר ברבעון השלי

מת מדדי המניות אביב רשמו ביצועי חסר לעו-בתלמדדי המניות המובילים בבורסה לניירות ערך  ,  השנתי  םוכבסי

רות  ידי החב-ל עגיוסי ההון והחוב  בניכרה האטה  קות הראשוניות וו ההנפולם. כך גם נבלמת העובילים בבורסוהמ

    . רסההנסחרות בבו

על אף   של המלחמה.  התמשכותהות אשר התמתנו עם  רידות שערים חדות במניות, ירידמה נרשמו יוץ המלחעם פר

  .4.7%-עלה בכ  35-מדד ת"או 4.8%-בכ 125-עלה מדד ת"א 2023הירידות האמורות במהלך שנת 

ף של  בהיקלאחר גיוס  ה  ירידה חד,  בלבד  מיליארד ש"ח  8.2-בכ  2023בשנת  הסתכם    גיוס ההון בשוק המניות בארץ 

גיוס בסך של    לעומת  ,"חד שמיליאר  71-בכ  כםהסתהחוב הקונצרני    היקף גיוס.  2022  מיליארד ש"ח בשנת  21.8-כ

בשנת    89-כ ש"ח  הי.  2022מיליארד  בשנת  עיקר  החוב  בגיוס  וחברות  ורמק  2023רידה  הבנקים  בגיוסי  בירידה  ו 

 . 2024ינואר מהלך חודש וב 2023ם דצמבר ותבבהיקפים גדולים חוב  לגייס בול"ן, אשר שהנד

 

 בישראל  המצב הביטחוני .7.4

זה, לעיל ולהלן, השפעתה של   7ה בסעיף  כמפורט בהרחבבישראל.    ב המשקצמה על  השפעה ישירלמצב הביטחוני  

על המשקמ ענף הנדל"ן  הישראלי    לחמת חרבות ברזל  ועל  ניכרת, אך  בכלל  זו   ועומקהקפה  יהבפרט  של השפעה 

ניתנים   ואינם  ידועים  אינם  הימעדיין  הללאומדן.  לחזיתותשכות  התרחבותה  מדינות   חימה,  מעורבות   אחרות, 

 וגמתכדבלי,  באופן גלו  המשק הישראלי, ואףשפיע על  ועוד עלולים להכל אלו    -ם  החטופי  סוגייתך,  סכסוב  ותנוספ

  דיתשפעה העתיההיך את  ערת להאין לחברה יכולם סוף.  פות החות'ים ביעליית מחירי התובלה הימית עקב תקי

   וודאות הרבה הקיימת במועד דוח זה. ה ת איבסביב כאמור,

 

  :2023ית רסה בסקירה השנתהבו ידי-לע שפורסמו  מבוסס בין היתר, על נתונים  5

en_res/0133_annual_review/2023_annualreview_heb.pdfhttps://info.tase.co.il/Heb/Lists/g 

 

https://info.tase.co.il/Heb/Lists/gen_res/0133_annual_review/2023_annualreview_heb.pdf
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 6תעשיית ההייטק .7.5

האטה  ף  נחווה הע  2022שנת  החל מ  תעשיית ההייטק, ובייחוד בזו הישראלית,היתה שנת שיא ב  2021שנת  לאחר ש

שנת  תיתמשמעו במהלך  התגברה  אשר  ע 2023,  השנה,  רהרפו  ם,  של  בתחילתה  המשפטית  המלחמה  מה  ופרוץ 

החברו  דדימ.  באוקטובר המלחמה,  צעבממו  10%-בכ  עלובארץ    ייטקהת  לפרוץ  נמוכ  עד  משמעותתשואה  ית  ה 

 עילית -טק  ומדד ת"א  15%-ה בכטכנולוגי-ם שנתי, עלה מדד ת"אבמקביל. בסיכו  28%-עלה בכלעומת הנאסד"ק, ש

  . 40%-למעלה מ, בהשוואה למדד הנאסד"ק שזינק ב11%-עלה בכ

-כ  לסך של  בהשוואה  ,מיליארד דולר  8-בחדות והסתכם בכ  שיך לרדתמהבישראל    ות הזנקחברההון שגייסו    קףהי

    .2021 מיליארד בשנת 28-ו  2022בשנת מיליארד דולר  15

שנת   חברהגישה    2022מאז  את  השאפיינה  של  ות  מחירהייטק,  בכל  דגש  ,צמיחה  בשימת  רו  הומרה  וחיות על 

שדחפו  וצמי קיימא,  בת  טכנולוחבחה  רבותגירות  האדם.    ה  כח  את  בהייטלצמצם  הישראלהפיטורים  החלו  ק  י 

של   השני  לאורך    2022ברבעון  שנת  והמשיכו  הם  2023כל  כאשר  מכמ  יםניכר,  התחומים,  בכל  הזנק עט    חברות 

דרך  ותצעיר וכלה,  ויוניקורנים  צמיחה  ציבוריו  חברות  בינלאומיות.  בחברות  או  ההייטקחלת  ענף  של    סך מ  קו 

אחרונות במגמת עליה, ענף נמצא בשנים הסקים בפר השכירים המועס. מ40%-עומד כיום על כ  וא הישראליהיצ

  יהישראל  סקים בענף. בטווח הארוך, נראה כי ענף ההייטקשכירים בישראל מועמכלל ה  10%-שכוההערכה היא  

   . ם ניכרת ירידה מסוימת בפרודוקטויביות של הענף מאז תחילת המלחמהגם א ויציב,חזק 

בסעיף   ביקושהשבמהלך  לעיל,    7.2כאמור  ניכרו  חבים  נה  השל  באזורי  רות  החבייטק  בהם  פהביקוש  ועלת, רה 

קיימים.   בנכסים  להתרחבות  והן  לשטחים חדשים  הן  ניכרים  הביקושים  ביביקוכאשר  נובעים,  אלו  היתרשים   ן 

החברה  םמיקומ שבבעלות  הנכסים  הבחהר  הפריסהמ,  )prime location(  הנכסים  הנכסים  של  איכות  צמם ע, 

)class A(  לפרטים  נולוגיה ישראליות ובינלאומיות מובילות.  החברה, ברובם חברות טכ  לקוחותשל    םחוסנכמובן  ו

 .  להלן 13ההייטק ראו סעיף תחום החברה מאודות לקוחות 

 בנייה עבודותע צו בי יקבלנ .7.6

של  למצבם הכלכלי  ים אותם היא יוזמת.  קטהפרוי  של  עם קבלנים לצורך ביצוע עבודות הבנייה  תתקשרמהחברה  

רי הבנייה והן בהיבט של עמידה בלוחות תחום הנדל"ן, הן בהיבט של מחיעל    פעה ישירהבארץ הש  הקבלני הבני

יך ולגרום בעתיד, לצמצום היצע הקבלנים בארץ  ה להמשול על, ו מתגורצוע  ביני  ותם של קבלעילזמנים. הפסקת פ

 .  הילעלייה במחירי הבניו

שנת   במהלך  הגבוהה  הריבית  לעלייה  2023סביבת  המי  הובילה  בהי,  מוןבהוצאות  הבניה.  וירידה  התחלות  קפי 

לייה , ולעתלניובהקחברות  ביאו לשחיקה ברווחיות הות המימון המחירי התשומות הגבוהים, יחד עם הזינוק בעלוי

הקשתה עוד יותר על החברות בתחום,   המלחמה.  בסדר גודל קטן עד בינוניביחס לחברות קבלניות  בסיכון בעיקר  

להלן)    7.7ס"ק  ם (כפי שיפורט בהן בשל המחסור בכוח אד  משך מספר שבועות,ה להבניתרי  א  שלשל ההשבתה  הן ב

 והן בשל דחיית מכרזים. 

נבחר הקבלנים  כי  עלי-גב ידי  -על  יםיצויין,  בנפרד,  פרויקט  לכל  וני-ם  כישוריהם  של    וכןסיונם,  פי  בחינה  לאחר 

צע  אשר מב,  כל פרויקט עם קבלן ראשיל  גת להתקשר ים נוה-גב  מהם.  יים תלות במ-כלית, ואין לגבאיתנותם הכל

 

6  Central Nation tupStar  -  2023  Annual Report  :-https://finder.startupnationcentral.org/reports/2023
Report-Annual;    לשנת החדשנות  רשות  יולי  3202דוח   ,2023  :2-org.il/10904novationisrael.tps://inth/  ;

_res/0133_annual_review/2023_annualreview_heb.pdfhttps://info.tase.co.il/Heb/Lists/gen 

https://finder.startupnationcentral.org/reports/2023-Annual-Report
https://finder.startupnationcentral.org/reports/2023-Annual-Report
https://innovationisrael.org.il/10904-2/
https://info.tase.co.il/Heb/Lists/gen_res/0133_annual_review/2023_annualreview_heb.pdf
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 דה פיקמברה  חה  בנוסף,טפת והמערכות בפרויקט.  ד, ועם קבלני משנה לביצוע עבודות המעבעיקר את עבודות השל

 קופת הבדק. ערבויות בנקאיות אוטונומיות להבטחת ביצוע העבודות וכן לת קבלתל ע

  7בענף הבניה  םזמינות כוח אד .7.7

הרבעון    נכון ביהוע  2023  תשנ  של   לישיש הלתום  כ  ם,י וקיזרים חעובדים    אלף  122-כ שראל  סקו  אלף    28-מתוכם 

-כ, אז היו מועסקים בישראל  2022ף שנת  ת נתוני סוומ לע  יותמשמעל  גידועובדים בענף הבניה. נתונים אלו מציגים 

ום ים בתחל העובדים הזררובם המוחלט ש  .אלף עובדים בענף הבניה  21-וכם כיים, מתאלף עובדים זרים חוק  104

  עם חברות ביצוע. שלהמרת הסכמים והסדרים שקבעה המבמסגהגיעו יין הבנ

יצויין כוכי    ,עוד  היווה  המלחמה,  פרוץ  הבניה    ניטילספהאדם  הח  עד  בענף  העבודה  מכוח  אלף   100-כ  -כשליש 

בענף ובדים  פר העמס  ירדוץ המלחמה,  פר  עםתושבי יהודה ושומרון, וחלקם תושבי עזה.  עובדים, אשר מרביתם  

שהוטל על יהודה ושומרון, אשר מונע כניסה של   האחת היא הסגר  -ת עיקריות  באופן משמעותי, משתי סיבו  הבניה

לפלעובדים   מלחמה;  ארץסטינים  מאימת  הארץ  את  זרים  עובדים  של  העזיבה  היא  עובדים    אלף  11-(כ  והשניה 

   .מלחמה)ים עזבו בשבועיים הראשונים לזר

יש מחסור גדול זה  לבענף הבניה בלבד.  בדים  עואלף    מאה למעלה מחוסר של  רכה היא כי קיים  ה, ההעמועד זנכון ל

דורשים להכפיל ולשלש את שכר  בארץ  הזרים שנותרו  דים  העוב  -  ניהבה  התייקרות עלויותישירה הן על    הע פהש

ממשי שאינו תלוי שי  קיים קו   ם מסוימים בארץזוריא בבנוסף,    .לביצועמנים  וחות הזות להתארכ  והן עלעבודתם,  

להגיע למספר הפוע לעבוד שנשארו    שהעובדים הזרים, מהסיבה  לים הנדרש להשלמת הפרויקטיםמימון  בוחרים 

 . בהיעדר תחרותיות אמיתית  ,ותםהביקוש על פי נוחבאזורי 

לטווח    איהוהן בר  הובכלל, הן בהוובדים לענף הבניה  הדחוף בעו קיים ובצורך  מכירה בחוסר ה  , אשרמדינת ישראל

ח שיקום  של  שאחרי" הארוך,  "ביום  שנפגעו  הארץ  זרים  מאמץעושה    ,בלי  עובדים  ב  ,לגיוס  יישום מסאם  גרת 

של   ואםימקים  יילטראלביהסכמים  והרחבה  חדשים  ים  בילטראליים  הסכמים  חתימת  של  עם  בדרך  היתר  בין   ,

יגיעו לת של עובסה קריטימא כי    ה היאעם זאת, הציפי.  ואוזבקיסטאן  לנקה-סרי  ,והוד ארץ רק בתום דים זרים 

      .  2024ראשון של שנת רבעון הה

 ושוק הכספים מדיניות מוניטארית  .7.8

  8ית הבסיסית במשקתנודות במדד המחירים לצרכן וברמת הריב

העסקית  פעיל את  מממנת    ים-גב היתר  ותה  לצרכןאגרו  באמצעותבין  המחירים  למדד  צמודות  חוב   65%-(כ   ת 

מדמי השכירות צמודות    ים-גבהכנסות    כלל.  מהיקף החוב הוא שקלי)  35%-כצמוד למדד, וים  -גבשל  וב  מהיקף הח

לכך,  המחירים לצרכן  למדד לצרויישינ מה  פעתשומ  םי -גב. בהתאם  ו ם במדד המחירים  משק.  יבית ברמת הרמכן 

 בשנת  5.3%-כשל    עליה  לעומת  3.3%-של כ  רשיעוס מדד "ידוע") בלצרכן (על בסים  מדד המחירי  עלה  2023בשנת  

בינואר    1, וביום  4.75%-ל   3.75%-מ  במשק  הבסיסית  הריבית  שיעור  את   ישראל  בנקהעלה    2023במהלך שנת  .  2022

 . 4.5%-לור הריבית שיע הוריד את 2024

 

בישראל  7 זרים  "נתוני  על  וההגירה2023  3רבעון    -  מבוסס  האוכלוסין  רשות    : 2023  נובמבר,  ", 
im_q3_2023https://www.gov.il/he/departments/publications/reports/zar  זרי "עובדים  על  ם  וכן 

ה רשות  ובחירום",  נהאוכלוסין   :2023ובמבר  הגירה, 
lications/reports/foreign_workers_emergency_challehttps://www.gov.il/he/departments/pub

_recommendationsnges 
 . bankisrael.gov.ilwww.מבוסס בין היתר על פרסומי בנק ישראל, בכתובת:   8

https://www.gov.il/he/departments/publications/reports/zarim_q3_2023
https://www.gov.il/he/departments/publications/reports/foreign_workers_emergency_challenges_recommendations
https://www.gov.il/he/departments/publications/reports/foreign_workers_emergency_challenges_recommendations
http://www.bankisrael.gov.il/
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רואה בנדל"ן להשקעה שלה הגנה כלכלית לטווח ארוך כנגד ההתחייבויות הפיננסיות צמודות המדד שלה,   ים-גב

, והמרווח בין  המדד שלה  יצמודגזר בין היתר מדמי השכירות  וגן של הנדל"ן להשקעה נהשווי ההך ששל כ ת בוזא

 .כלכלית לטווח ארוך הנ הג הומהות שווי הנדל"ן לבין ההתחייבויות הפיננסיו

  9תנודות במדד תשומות הבנייה

ם  הצמודים לשינויייים  בסכומים שקלם  רכינע  קטיםת הפרוי מקין בשלבי הקבלני הבני  עם  םי-גבההתקשרויות של  

 5.0%, בהמשך לעלייה בשיעור של  2.0%-ה בכידד תשומות הבניעלה מ  2023שנת    במהלךהבנייה.  במדד תשומות  

סים  ת נכיבקשר עם בני  ים-גבעלות עבודות ההקמה של    על  משפיעים  במדד תשומות הבנייהנויים  שי  .2022  נתבש

 ינה את התשואה מהם.של פרויקטים בייזום ומקט הת ההקמ ויועל יקרת אתה החדה כאמור לעיל מיהעלי . מניבים

   10תנודות במטבע חוץ

  2023בשנת    האינפלציה בישראל.  שיעור  ת עלמיסולשינויים בשער החליפין של המטבע האמריקאי, ישנה השפעה מ

של    יןבשער החליפ  13.2%-כשל  עור  בשי  לעליה  בהמשך  ,3%-של כעור  שיב  בשער החליפין של הדולר,  עליהחלה  

בשנ המ.  2022ת  הדולר  הבתחילת  רף  את  וחצה  הדולר,  מול  נחלש  השקל  לדולר  4-לחמה  בחודש  שקלים  אך   ,

 מלחמה. ח השערים בהם נסחר טרם הוור, וחזר לטהאחרון של השנה נחלש הדול

הן דמי וזאת כיוון ש  הדולר לעומת השקל,  אינה מושפעת באופן ישיר מהתנודות בשער החליפין של  החברהפעילות  

 , צמודים למדד המחירים לצרכןהחברה השאותן גייס אגרות החובהן חברה מלקוחותיה וה הכירות שאותם גובהש

גורם  שער החזאת,    עם  .כלל)  ותצמוד  ןנאו שאי( להוות  עלול  הדולר  על  משמעותי  ליפין של  בעקיפין  ישפיע  אשר 

מלקוחות  העובד  נוכח,  החברה שחלק  חברות  רההחבה  אתמנשות,  בינלאומי  הן  במט  הלות  הדולר. פעילותן  בע 

ן, ככל  לכו  ה,בשכר העבודוכן לגידול    יחסי לדולרשל הדולר מול השקל, גורם לייקור של שכר הדירה באופן  יחות  פ

דמי  להתאמת  ל הדולר מול השקל, עלול להיווצר לחץ של שוכרים בינלאומיים  שינוי כאמור בשער החליפין ש  שחל

 השקליים. השכירות 

 ימון  תנאי המ

הסיכו מרבית  מפני  להתגונן  פועלת  להחברה  שפורטו  הפיננסיים  באמצעות  נים  היתר,  בין  שונים,  באמצעים  עיל 

מוצע של ההוצאות ה (בהתחשב במשך החיים המבחברשל ההכנסות  לה  לא  תואהוצי ההצמדה של ה הקבלת בסיס

כאמור באמצע  ),וההכנסות  מקווכן  גיוון  המות  ורות  החברה  סוגי  ימון  תבוחהאשראי.  את  שוטף  באופן  נאי  נת 

ת  שק. מדיניוחזויים וברמת הריבית במות השונות ואת ההערכות לשינויים בשיעורי האינפלציה הבחלופהאשראי  

זברהח בעניין  הדוח, ה  ה,ה  עריכת  למועד  עשוי מעת נכון  דירקטוריון החברה  כלכלית, אולם  על חשיפה  להגן  נה 

 ו, לשנות מדיניות זו.תול דעפי שיק-על או  לעת, עם שינוי הנסיבות,

) אינם  100%(, וכלל נכסיה של החברה  S&Pידי חברת הדירוג מעלות  -על  AAה, מדורגת החברה  נכון למועד דוח ז

  . יםולגייס חוב בתנאי מימון נוח ךלהמשי חברה מעריכה כי נתונים אלו יאפשרו לה ה .דיםבעמשו

 

 
 בפרק זה לעיל.   8ראו הערה   9

 לעיל.  בפרק זה  8ראו הערה   10
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 ים המניבים הנכסחום ת - ילותומי פעה לפי תחחברתיאור עסקי ה -שני  חלק

 מניבים תחום הנכסים ה כללי על  דעמי .8

גב עוסקת  המניבים  הנכסים  (באמצעו-בתחום  הקמה  פיתוח,  תכנון,  בייזום,  קבלניים  השכרה,  שיווק,  ),  םת 

של   וניהול  הייטק,  תחזוקה  משרדים,  פארקי  בנייני  ותעשייתיים,  עסקיים  לפארקים  שטחי  ,  וגיסטייםמרכזים 

 . דות באיזורי ביקוש, תוך התמק בישראל ה ארציתבפריסיונים, מסחר וחנ

פי המניבים  הנכסים  פעילותה בתחום  שנות  זה. האחבמהלך  הקמת  היא    תתחה החברה שתי התמחויות בתחום 

ו/או באמצעות חברות   הבעצמ  ם,י-גבמספקת    השנייה היא בנייה ייעודית. בנוסף,תעשייתיים, וארקים עסקיים ופ

  יה לאורך כל תקופת השכירות.נים ללקוחותזקה וניהול מגווותי אחלאה, שירותה המנות בבעלב

גב של  לשלושה שלבים  -פעילותה  נחלקת  המניבים  הנכסים  והקמ  -ים בתחום  ללקוחות   ה,ייזום  והשכרה  שיווק 

 ניהול לאורך כל תקופת השכירות. ומתן שירותי

 טיקה, ופארקי לוגיס םיתעשייתיסקיים ו פארקים ע פארקי הייטק,  .8.1

מברהח בה  הייטק,יזום  יתמקדת  ע  פארקי  משרדים)  פארקים  (לרבות  ותעשייתיים  לוגיסטיים סקיים  ופארקים 

קוחותיה השוכרים, כגון  חדות מצד לציפי לדרישות מיו ענה ספ מתן מ  להשכרה, באזורי ביקוש מרכזיים בארץ, תוך

 ב.  ות וכיו"נולוגיות ביוטכשיות עתירות ידע, תעשיעבות ת, לרותהתאמה לתעשיות שונ

יתרון מהווה  ה  הפארק  איכותלשוכרים,  בסביבה  העבודה  מבחינת  היצרנית  ן  העבודה  אווירת  מבחינת  והן  ית, 

נגישות תחבורתית, שטחים ירוקים, מקומות  בעל נוספים הם מיקום מרכזי,  ו. יתרונותהשוררת בפארקים מעין אל

 חניה וכיו"ב.  

הואיתרון   עסהיתרון    נוסף  ריכוז  רבילגודל.  בפאקים  הארץ,וקיורק  ם  ברחבי  פארקים  של  לגב  מם  ים -מאפשר 

 שוכרים מגוון רחב של שירותים במחירים תחרותיים. להעניק ל

ים הרצליה, פארק  -תם בחיפה, מרכז גבפארק מניתן למנות את  החברה  ל ידי  מו עקובין הפארקים העסקיים שה

צפורצליה  ים-גב גב,  ןה  ב-פארק  נגב  (גבת  ורחובים  -גב  רקפאשבע,  -בארים  אופק  מ-ופארק  בים  בלוד.  ין  מן) 

ידי החברה  שהו  והלוגיסטיים  הפארקים התעשייתיים  על  למנות את  קמו  חיפה,ניתן  ,  קיסריה  הפארקים במפרץ 

   ויבנה. ןמודיעי

 בנייה ייעודית   .8.2

ם  לשוכרי  ינים ייעודייםניא הקמת בים במסגרת פעילותה בתחום הנכסים המניבים הו-תחום התמחות נוסף של גב 

לתגדו ארוכות.לים,  שכירות  השוכר הבני  קופות  ליווי  את  כוללת  והיא  ללקוח,  שלם  פתרון  מעניקה  הייעודית  יה 

ון של המבנה המבוקש, תכנון רך הגדרת הפרוגרמה לצרכי התכנו, דלצרכי  איתור הקרקע המתאימה  החל משלב

ו כולו  ו  ף בשיתומתו  הקהבניין  השוכר  עם  מלא  למתן  פעולה  מעד  לכלמענה  לפדרישו   ושלם  באשר  השוכר  נים ת 

  המושכר.

ה  ותבארץ, בהי  ן המובילות בתחום זהים הינה בי-ים בתחום הבנייה הייעודית הביא לכך שגב-המוניטין שצברה גב 

יצרנית, המשכירה מבנים ייעודיים למגוון רחב ביותר של שוכרים, החל ממרכזים לוגיסטיים ומבני תעשיה  חברה  

מבנים  וע הקמת  החד  בחזברות  עבור  ההנמצאות  בתחוטכנולוגיית  ישראל,  מדינת  של  הרפואי,  ת  הייצור  מי 

 הביטחוני והביוטכנולוגי. 
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על שהוקמו  המבנים  גב-בין  בבני-ידי  את  ודית,  ייע  היים  למנות  פיתוח  אפלקמפוס  ניתן  לביט  אבית    ,בהרצליה 

 יבאוניברסיטת חיפה, מרכז  IBMפארק מתם, מרכז הפיתוח של  צורן בפר ובית  עו-צים בית  ,  פסמערכות, בית פילי

מייקרוס של  בהרצליההפיתוח  מתם  ופט  ובפארק  ה,  פיתוח  הסייבר  בפאר מרכז  נגב,  -בגק  לאומי  המרכז ים 

יכלים  ות מרכמעת פלארו  קם עבור חברות מקבוצת נייר חדרה במודיעין, מפעל מיכלי כרמל (בבעלוהלוגיסטי שהו

   לוגיסטיקר בלוד וטבע בבאר טוביה. ל חברות כגוןשגיסטיים ם לו, וכן מחסנייסריהע"מ) בקב

 ים ללקוחותיה -שירותי הניהול שמעניקה גב .8.3

 ידה לשוכרי הנכסים שבבעלותה, בייחוד-על  הניתניםהול  הני  ים את מגוון שירותי-גבבה  רחיה  תבשנים האחרונו

 מן: , כדלקתייםייעשת הפארקים העסקיים והתרבמסג

תי גינון, שמירה, ניקיון, כבישים פנימיים, תאורה בכללותו, דהיינו שירוק  שירותי תחזוקה לפאר  -  החזוקתי תרושי

ת שירותי  וכן  לחזווכיו"ב,  לשוכרמושכרים  קה  מסופקים  התחזוקה  שירותי  משנה, עצמם.  קבלני  באמצעות  ים, 

ניצול היתר לגודלבמחירים תחרותיים תוך  גב די-על   ניתנים  הניהול   רותישי  .ון  ים בעצמה או באמצעות חברות  -י 

כגון חברת גבמ ניהול אלו  י-וחזקות,  נכסים בע"מ ושת"ם חיפה בע"מ. שירותי  ניהול ואחזקת    וים והמם שירותי 

הנוכחיער לשוכרים  מוסף  שך  גבים  ותמ-ל  לים  המבקשים  פוטנציאליים  לשוכרים  נוסף  של  אבחון  ריץ  פשרות 

  ים.-גבים מיבמנשכירת נכסים 

שי-גב  -  ייקטיםפרו  ניהול  שירותי מספקת  פם  ניהול  על ירותי  לבצע,  מעוניינים  אשר  ללקוחותיה,  רוייקטים 

בודות ההתאמה, רותים אלו מנהלת החברה את ביצוע עבמסגרת שי  ם.ר להמושכחשבונם, עבודות התאמה בנכס ה

ן מבצע ופיקוח עם קבל  רותקשהתבבור  ונים, עם השני כנצים והמתהחל מתיאום התכנון בין צרכי הלקוח ובין היוע 

הביצוע, לתשלום.  על  החשבונות  באישור  כן,    וכלה  גבכמו  לחברות  -חברת  פרוייקטים  ניהול  שירותי  מספקת  ים 

 ת עסקאות משותפות.במסגר ו/או תמוחזקו

 גיאוגרפים יזורים לאה חלוק .8.4

בדרום. לצרכי    שבע-אר לבועד  בצפון    חיפה  רץממפ, החל  ישראלברחבי    םפרוסיים  -נכסיה המניבים של חברת גב

על ידי   מה, שפורסס לפעילות נדל"ן להשקעהלעיגון הוראות הגילוי ביחניירות ערך  טיוטת תקנות  ונוכח  דוח זה,  

ניירור חילקה החברה את נכסיה לשלושה אזורים    "),נדל"ן להשקעהתקנות  טיוטת  "(  2013ך בדצמבר  ת ערשות 

 . הארץ ודרום הארץ ז, מרכהארץ צפון - יקרייםגיאוגרפיים ע

ידי ביטוי בהבדלים בין מרכז הארץ  כאשר עיקר השוני בא לנכון להיום,  יינים שונים,  אזורים אלו הם בעלי מאפ

חלקיה. שאר  גבוהיםהארץ    במרכז   ובין  השכירות  מיות   דמי  השכידר  הארץ  מי  בצפון  הממוצעים  מדמי  ורות 

נים, ואף בתוך קיימת שונות בין האתרים השו  ,גרפיזור גיאול איכ  וךם בתג   בדרומה. יש לציין, כי  הנגבים  השכירות

נכס, מגילו    נה של כלהשו   עודהייסוג הנכס, מעת מבהשונות נו  בין הנכסים השונים.נות  שו  קיימת לעיתים  יםאתרה

 ס, ממצבו הפיזי וכיו"ב. נכל הש

 ראל.ת ישינמדת לגבולוים נכסים מחוץ -כי אין בבעלותה של חברת גב, יצוין

 ברה הח ותוחלק .8.5

הנכסים  -בגל בתחום  שונים  לקוחות  מאות  השוים  השוכרים  בין  מהוותיקות  המניבים.  חברות  למנות  ניתן  נים 

ים מנכסים מניבים  -ת גבב הכנסו. רושניםים במשך עשרות  -עם גב  רותשכי  יסומהמובילות בתחומן, המקיימות יח

אש בנכסים  בינונייםהושכר  רמקורו  זמן  לטווחי  ארע  ו  חויםוכד  השכיר.  הזי  ודמי ות  מוגנת  בלתי  לדיירות  ינם 

 ן. השכירות צמודים למדד המחירים לצרכ
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שנבנו והושכרו מראש ללקוח  מבנים  קרי  ת,  דינייה ייעורבים אשר הוקמו בבבפרוייקטים  החברה  השכירה    עד כה

ס,  נכב  סיתבוהה יחעה הראשונית הגקלאור ההשהמותאמים לדרישות ספציפיות של הלקוח המיועד.  דוע מראש,  י

מבנים מסוג זה נחתמים לתקופות ארוכות וכוללים, השוכר, הסכמי השכירות ל התאמתו לצרכים ספציפיים של  ו

  ופת השכירות.ת תקהארכל בדרך כלל, אופציות לשוכר

חלק   כי  בשטחים  משיצוין,  עבודות  חשבונם  על  מבצעים  החברה  לצורכיהם. מושכריהוכרי  אותם  ומתאימים  ם 

החרכהעל מחזק  אלו  השקעותברה,  ת  במושכרים  הדיירים  את  של  ומפחיתות  למושכר  שלהם  הקשר  את  ות 

 עבר למושכר אחר.הכדאיות של דיירים אלו במ

ממחצית בא-גב  שלהכנסותיה    למעלה  מובילות  מחברות  נובעות  המניבים  הנכסים  בתחום  אף    רץים  (וחלקן 

בעולם) בתחומן  מעאלביאמזון,    אפל,  וןכג  ,מהמובילות  אט  מייקרוסופט,    ל,נטירכות,  צים,  יבמ,  , EMCפיליפס, 

 וגוגל.   חברות מקבוצת נייר חדרה, שופרסל

 ומימושים  ותמדיניות רכיש .8.6

גופו, נוכח ההזדמנות העסקית שהוא נבחן לה  קשר עם רכישות ומימושים וכל מקרב  עהוקב  לחברה אין מדיניות

 ם קיימים) וכיו"ב.ו (אהמאכלסים אותם וכריזי, השמיקומו, מצבו הפי , ייעודו,עמו מביא

 רות תח .8.7

גב  -  כללי של  מקומ-התחרות  בעיקר  הינה  המניבים  הנכסים  בתחום  בארים  אתר  בכל  כמעט  דהיינו,  בו  ית.  ץ 

של חברות אחרות אשר בבעלותן נכסים מניבים   ים, קיימת תחרות מצידן-בבעלות גב  נכסים מניבים אשר ם  ימיקי

 עוד.ו ייאותוב לר יפ-כיר, על להש ותם הן מבקשות א תו אזור,באו

משמ החברה    -  עותייםמתחרים  של  בפרי  בעלותגדולות  חברות    הן כוללות  מתחרותיה  ארצית ספרוייקטים  ה 

  התחום הבניה הייעודית מתחרותיה של החברב  וים.מס נות הפועלות באזור גיאוגרפי  ות קטחבר  ןהובהיקף גדול ו

יז חברות  שונות.הן  לעיל,  מיות  ולארוהתח  כאמור  אזורית  הינה  ועל  ת  ארצית,  בכל  -כלל  לגב כן  יש  ים  -אזור 

 .יהתחרביחס למאת חלקה בשוק הנכסים המניבים ים אין את היכולת להעריך -קומיים. לגבמתחרים מ

תחרות האזורית האמורה לעיל באמצעות הגורמים אשר חלקם ים מתמודדת עם ה-גב  -  התמודדות עם התחרות

 הלן:  ים ל לעיל, והמפורטר כבר הוזכ

לקוחות תעשייתיים ככלל קוש מרכזיים מצידם של באזורי בי ים ממוקמים-רב הנכסים המניבים של גבימ - םו קמי

, כך באשר  ם הרצליה צפוןי-ק גבארופ  ים בהרצליה פיתוח-רכז גבאשר למכך ב  .ולקוחות מתעשיית ההייטק בפרט

תרי ם א. ג'וכו  ל איזור הדרוםשבע, הייחודי לכל-ארבבנגב  ים  -, פארק גב אזור הצפוןחודי לחיפה ו ילפארק מתם, הי

פה,  עוות  נמלי יםותם לעורקי תחבורה מרכזיים ולהתעשיה והלוגיסטיקה ממוקמים באזורים מבוקשים, בשל נגיש

 , לוד וכיו"ב.  מודיעיןפה, קיסריה, כגון מפרץ חי

גב רב הנכסים המיהעובדה שמ  -  פארקים ובי-ניבים של  ידע ומשרדים,   ותריחברות עת ים לד אלו המושכרויח ים, 

ללק המספק  מפארק  כחלק  החברהממוקמים  נוספים,    וחות  נוסף, רק  ולא  שירותים  יתרון  הינה  בודד,  כמבנה 

 מתחריה.  דד מוללהתמו ים-המסייע לגב 

 ,לים יעיוונים ומגרותי ניהול  ים מתן שי-גבלים מניבים רבים בפארק עסקי אחד מאפשר  וז נכסיכר  -  שירותי ניהול

בר המהווה יתרון נוסף כלפי ול בעצמה או באמצעות חברות בת, דם מעניקה את שירותי הניהי-. גבתימחיר תחרוב

 חת לכל דבר ועניין. לם עומדת כתובת אמוה שר העובדוכרים של הנכסים המניבים, לאוהש



19 

ייעודית גב  -  בנייה  שצברה  והמוניטין  הבני-הניסיון  בתחום  הייעוים  אף  דיה  מסייעים  בית  הקהם    מת ייתחרות 

 די להם.  אחר מבנה ייעודי בלעם המחפשים שוק הנכסים המניבים, ובייחוד בקרב שוכריב

ראה החיצוני של  על המ  גםאיכותי, תוך מתן דגש  יעיל ובאופן  נים  ייים מקפידה על תכנון הבנ-גב  -  איכות הבנייה

 ארק כולו.  פהבניין והאסתטיקה של ה

ים  -ת יצרו לגב ה ואיתנותה הפיננסיויותיה, איכות נכסייבקפדתה על עמידה בהתחיה   ים,-של גב  ניסיונה  -  מוניטין 

 ה.ם ויוצרים בטחון בקרב לקוחותיאת המוניטין לו היא זוכה כיו

 

 הפעילות  ית תוצאותצתמ .9

 פרמטר 
 לשנה שנסתיימה ביום 

31.12.2023 31.12.2022 31.12.20 12  
 ש"ח באלפי 

2567,75 ) 1ת (מאוחדעילוסך הכנסות הפ  4649,01  4,77760  

219,6181, 436,094 ) רווחים משערוכים (מאוחד  1,266,054 

 1,785,467 1,772,165 1,088,701 ) 2רווחי הפעילות (מאוחד

NOI  מנכסים זהים)Same Property NOI( מאוחד)(   614584,  657,354  - 

NOI  מנכסים זהים)Same Property NOI( חלק החברה)  ( 045,484  274,448  - 

664,555 657,293 ) 3חד(מאו INOסה"כ   ,769522  

551,431 457,442 532,974 (חלק החברה)  NOIסה"כ   

 
 מי ניהול.  ות שכירות ודסך ההכנסות מפעילות כולל הכנס 1
 . וי פחתבתוספת רווחי שערוך ובניכ  OIN  רווחי הפעילות כוללים 2
ה  3 האחז  NOI-לצורך  מהוצאות  הופחתו  הוצאוקהמאוחד  פח ה  ש"  864,6בסך  ת  ת  בשנת  אלפי  ש"ח   9192,,  2023ח  אלפי 

   .2021אלפי ש"ח בשנת  ,3653-כו  2022בשנת 
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 ורים אז .10

בתחום הנכסים המניבים, פרוסה בכל רחבי הארץ. לצורך החברה    לותה שלי פעלדוח זה לעיל,    8.4אמור בסעיף  כ

    :ייםזורים עיקרא, חילקה החברה את נכסיה לשלושה הדוח ז

חיפה,  ,  הץ חיפבמפר  ריםומ"ר, הפז  ףאל  566-כולל של כ  מניבים בהיקףסים  ברה נכבצפון הארץ יש לח  -  צפון הארץ 

אלף   250-ל כש  ללכועיקרי  שטח  להקמת  בנוסף, לחברה עתודות קרקע באיזור זה  וקיסריה.    , עפולהכרמלה  טירת

השוכר  מ"ר. גם  וכך  מגוונים,  אלו  נכסים  של  באיזוהייעודים  בהם.  היושבים  לציים  יש  זה  פארק  ר  את  מתם,  ין 

פארק   -הפארק הלוגיסטי    ,(כמפורט להלן)  החברה  נכס מהותי מאוד של   שהינויים של חיפה,  ה הדרוממבואותיב

 . באוניברסיטת חיפה IBMוכן בית , רץ חיפהפמ ים-גב

זה, מצויים   פיגרו, הכלולים באיזור גיאמ"ר אלפי 466-, בהיקף כולל של כ נכסיה המניבים של החברה - ארץה מרכז

רה עתודות  בנוסף, לחב.  יעקב-בארוין  עראש העין,  ודימחולון, רחובות, לוד,  ירושלים,    רעננה,,  אביב-ל בהרצליה, ת

של עיקרי  שטח  להקמת  ובירושלים    רחובותהרצליה,  בקרקע   מ"ר  111-כ  כולל  זהאלף  באיזור  גם  בין .  הפיזור   ,

  -  צליה צפוןים הר -גב  ואת פארק  ליההרצ  ים-גב  כזמראת  ים הוא גדול. איזור זה כולל  הייעודים השונים של הנכס

רעננה (עסקת ים  -גבויקט  אביב, את פר-בתל  תוה"א  את פרויקט   ,(כמפורט להלן)  חברהשל ה מאוד    יםמהותי  יםנכס

ים פארק -גב - םר-בעתית בגבקמפוס האוניברסיטה העברקומבינציה עם שופרסל נדל"ן בע"מ) ואת פארק ההייטק 

    ריון.קטורלדוח הדי 1.3עיף ם נוספים ראו סלפרטי .)יברסיטהונעסקת קומבינציה עם הא( העברית

 יבנה.ו ןאשקלו, שבע-באראלפי מ"ר, ב 122-של כרץ יש לחברה נכסים מניבים בהיקף כולל ם הארובד - ום הארץדר

-גב  רת חבי  ל ידהמוחזקות ע(  שבע-סים מניבים בבאר, החברה מחזיקה עתודות קרקע להקמת נכ2011החל משנת  

  .אלף מ"ר 93-של כעיקרי כולל ) בשטח נגב בע"מ ים

    
 נה שנסתיימה ביום לש 

תנים מש  31.12.20 32  31.12.2022 31.12.20 12  
    כלכליים  משתנים 

 490 525 522 תוצר מקומי גולמי* (מליארד $) 
.PPP(* * 0.1% 3%5( לנפששיעור צמיחה בתוצר   %7.4  
.PPP*( * 2.0% %56(  קומיהמשיעור צמיחה בתוצר   9.3% 

34.% 7.5% ***שיעור אבטלה   .1%4  
.%82 5.3% 3.3% שיעור אינפלציה****  

וד לטווח  א צמממשלתי להתשואה על חוב 
2%2. 3.74% 4.62% ארוך*****  

 AA-/Negative AA-/stable AA-/stable דירוג חוב ממשלתי מקומי לטווח ארוך******
 AA-/Negative AA-/stable AA-/stable **דירוג חוב ממשלתי חו"ל לטווח ארוך****

חס לדולר ליום  ומי בישע"ח מטבע מק 
 3.110 3.519 3.627 ש"ח/דולר -השנה האחרון של 

  ghttp://www.imf.or על פירסום של קרן המטבע הבינלאומית בכתובת ) מבוססים PPPוצר (נתוני הת* 
 .2023מחודש נובמבר  משרד האוצרב הכלכלן הראשיאגף וססים על תחזית  נתוני הצמיחה מב **

 .  gov.ilbswww.c/ttp:/h., לפי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה (בלתי מועסקים)  שיעור האבטלה *** 
 . www.cbs.gov.iltpht//:, לפי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה  (מדד "בגין")שיעור אינפלציה **** 

  oi.org.il.b://wwwhttpסטיקה:  , נתונים וסטטי אתר בנק ישראלפי  -על -תשואה על חוב ממשלתי  ***** 
 .oors.comdprdanp://www.standatht תובת :בכ S&P****** לפי דוח דירוג 

http://www.cbs.gov.il/
http://www.cbs.gov.il/
http://www.boi.org.il/
http://www.standardandpoors.com/
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 11פילוחים  .11

 לפי אזורים ושימושים  שטחיםפילוח   .11.1
 פילוח שטחי נדל"ן מניב לפי אזורים ושימושים, ליום 31.12.2023

 
 אזורים 

 שימושים: 
 

 יטקהי
 שרדיםומ

 תעשיה 
 ולוגיסטיקה

 מסחר
 וקונגרסים

 ם חניוני
  אחוז מסך סה"כ  ושירות 

שטח  
 מ"ר ב הנכסים 

 וןצפ
 49.0% 565,620 144,278 35,422 132,280 253,640 חד במאו

 38.3% 355,385 72,283 23,187 132,280 127,635 חלק החברה 

 מרכז
 40.4% 465,748 166,879 14,151 89,103 195,615 במאוחד 

 50.3% 465,748 166,879 14,151 89,103 195,615 חלק החברה 

 דרום
 10.6% 122,082 3,030 3,213 60,076 55,763 במאוחד 

 11.4% 105,495 2,219 2,354 60,076 40,846 חלק החברה 

 סה"כ
 100.0% 1,153,450 314,187 52,786 281,459 505,018 במאוחד 

 100.0% 926,628 241,381 39,692 281,459 364,096 ה החבר חלק 

אחוז 
מסך 
שטח  

 הנכסים 

 100.0% 27.2% 4.6% 24.4% 43.8% במאוחד 
 

 100.0% 26.0% 4.3% 30.4% 39.3% החברה חלק 

 

 פילוח שטחי נדל"ן מניב לפי אזורים ושימושים, ליום 31.12.2022
 

 אזורים 
 שימושים: 

 

 יטקהי
 ומשרדים

 תעשיה 
 יסטיקהולוג

 מסחר
 וקונגרסים

 יונים חנ
אחוז מסך   סה"כ  ושירות 

שטח  
 במ"ר  הנכסים 

 צפון
 45.5% 487,415 122,334 35,475 114,252 215,354 במאוחד 

 35.1% 307,207 61,289 23,217 114,252 108,449 ה חלק החבר 

 מרכז
 44.1% 472,298 166,937 14,774 90,873 199,714 במאוחד 

 54.0% 472,298 166,937 14,774 90,873 199,714 חלק החברה 

 דרום
 10.4% 111,655 3,030 3,158 49,680 55,787 במאוחד 

 10.9% 95,076 2,219 2,313 49,680 40,864 חלק החברה 

 סה"כ
 100.0% 1,071,368 292,301 53,407 254,805 470,855 במאוחד 

 100.0% 874,581 230,445 40,304 254,805 349,027 ברה ק החחל

 אחוז
מסך 

טח  ש
 סים נכה

 100.0% 27.2% 5.0% 23.8% 44.0% אוחד במ
 

 100.0% 26.4% 4.6% 29.1% 39.9% חלק החברה 

 סנים, שטחי שירות וכיו"ב שטחים נלווים לשטחים העיקריים.  ח זה המונח "שירות" משמעו שטחי מח* בכל מקום בדו

 .  2022ת שנמ"ר ב 13,962-בכו  2023 תבשנ  מ"ר 15,699-בכ ים מסתכם -סך שטחי השירות בגב

 

י שיטת השווי  ת לפו בשליטה משותפת המוצג  ות חבר ידי  -שטחים המוחזקים על  יםכוללאינם  ה  ז  11כלל הנתונים בסעיף    11
 המוחזק למכירה (פרויקט רב בריח באשקלון).   הנתונים בסעיף כוללים נכס .המאזני
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 פילוח שווי הוגן לפי אזורים ושימושים  .11.2
 פילוח שווי נדל"ן מניב לפי אזורים ושימושים, ליו ם 31.12.2023

 
 אזורים 

 שימושים: 
 

 הייטק
 ומשרדים

 שיה תע
 וגיסטיקהול

 מסחר
 וקונגרסים

 חניונים 
אחוז מסך   סה"כ  ושירות 

ווי  ש
 באלפי ש"ח  הנכסים 

 ון צפ
 42.7% 4,686,963 394,801 175,405 958,308 3,158,449 במאוחד 

 32.6% 2,876,789 197,795 138,303 958,308 1,582,383 ה ק החבר חל

 מרכז
 48.6% 5,340,777 470,402 293,640 980,238 3,596,497 במאוחד 

 60.5% 5,340,777 470,402 293,640 980,238 3,596,497 חלק החברה 

 דרום
 8.7% 954,429 3,476 37,341 402,713 510,899 חד במאו

 6.9% 607,044 2,516 27,351 202,944 374,233 חלק החברה 

 סה"כ 
 100.0% 10,982,169 868,679 506,386 2,341,259 7,265,845 במאוחד 

 100.0% 8,824,610 670,713 459,294 2,141,490 5,553,113 חלק החברה 
  סךאחוז מ

שטח  
 הנכסים 

 100.0% 7.9% 4.6% 21.3% 66.2% חד במאו
 

 100.0% 7.6% 5.2% 24.3% 62.9% חלק החברה 

 
 פילוח שווי נדל"ן מניב לפי אזורים ושימושים, ליו ם 31.12.2022

 
 ורים אז

 שימושים: 
 

 הייטק
 דיםומשר 

 ה תעשי
 וגיסטיקהול

 מסחר
 םוקונגרסי

 חניונים 
וז מסך  אח סה"כ  ושירות 

שווי  
 באלפי ש"ח  הנכסים 

 צפון 
 38.3% 3,767,111 359,871 174,853 797,436 2,434,951 במאוחד 

 28.2% 2,334,800 180,295 137,158 797,436 1,219,911 חלק החברה 

 מרכז
 52.8% 5,193,214 461,775 286,994 970,977 3,473,468 במאוחד 
 62.8% 5,193,214 461,775 286,994 970,977 3,473,468 ברה חלק הח

 וםדר
 8.9% 876,685 3,033 34,475 371,101 468,076 במאוחד 

 9.0% 741,414 2,194 25,253 371,101 342,866 חלק החברה 

 סה"כ 
 100.0% 9,837,010 824,679 496,322 2,139,514 6,376,495 במאוחד 

 100.0% 8,269,428 644,264 449,405 2,139,514 5,036,245 ק החברה חל
אחוז מסך  

שטח  
 הנכסים 

 100.0% 8.5% 5.0% 21.7% 64.8% במאוחד 
 

 100.0% 7.8% 5.4% 25.9% 60.9% חלק החברה 
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 לפי אזורים ושימושים  NOIח פילו  .11.3

להוראות    NOI-ה בהתאם  חושב  להלן  תקנות  בטבלאות  להשקעה טיוטת  מהשכרת נדל"ן  הכנסות  כולל  והוא   ,

 חת). לל פוצאות אחזקת נכסים (לא כווהכנסות מדמי ניהול, בניכוי המבנים 

 
 331.12.202נסתיימה ביום לשנה ש לפי אזורים ושימושים,  INOח פילו 

 
 אזורים 

 שים: שימו
  

 הייטק
 ומשרדים

 תעשיה 
 קהולוגיסטי

מסחר  
 וקונגרסים

 חניונים 
 ושירות 

 אחוז  סה"כ  
  

 באלפי ש"ח 

 צפון
 43.5% 286,058 34,705 13,529 48,014 189,810 חד במאו

 32.1% 171,192 17,387 10,610 48,014 95,181 חלק החברה 

 מרכז
 46.4% 305,168 35,323 17,210 51,245 201,390 במאוחד 

 57.2% 305,168 35,323 17,210 51,245 201,390 חלק החברה 

 דרום
 10.1% 66,067 1,873 3,447 30,729 30,018 במאוחד 

 10.7% 56,614 1,372 2,525 30,729 21,988 חלק החברה 

 "כסה
 100.0% 657,293 71,901 34,186 129,988 421,218 במאוחד 

 100.0% 532,974 54,082 30,345 129,988 318,559 ברה חלק הח

 וז מסךאח
של  NOI-ה

 הנכסים 

 100.0% 11% 5.2% 19.8% 64% במאוחד 
 

 100.0% 10.1% 5.7% 24.4% 59.8% חלק החברה 

 . ש"ח וןמלי  4.7ך בנטרול פחת בס הינו יל לעNOI -ה

 

 221.12.203 ושימושים, לשנה שנסתיימה ביוםרים זו לפי א INOח פילו 

 
 ורים אז

 שימושים: 
  

 יטקהי
 ומשרדים

 תעשיה 
 ולוגיסטיקה

חר  מס
 יםוקונגרס

 חניונים 
 ושירות 

 אחוז  סה"כ  
  

 ח באלפי ש"

 צפון
 41.0% 227,883 27,868 14,205 39,205 146,605 במאוחד 

 30.0% 137,401 13,962 10,576 39,205 73,658 חלק החברה 

 מרכז
 50.3% 279,556 31,276 16,872 47,869 183,539 במאוחד 

 61.0% 279,556 31,276 16,872 47,869 183,539 ה חלק החבר 

 דרום
 8.7% 48,027 1,605 3,420 19,831 23,171 במאוחד 

 9.0% 40,485 1,176 2,505 19,831 16,973 חלק החברה 

 סה"כ
 100.0% 555,466 60,749 34,497 106,905 353,315 אוחד במ

 100.0% 457,442 46,414 29,953 106,905 274,170 חלק החברה 

אחוז מסך 
של  NOI-ה

 כסים הנ

 100.0% 11% 6.2% 19.2% 63.6% במאוחד 
 

 100.0% 10.2% 6.5% 23.4% 59.9% החברה חלק 

 . ון ש"חמלי  3.0ך בס פחת בנטרול הינו לעיל NOI -ה
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 131.12.202, לשנה שנסתיימה ביום ושיםושימלפי אזורים  OINפילוח 

 
 אזורים 

 מושים: שי
  

 הייטק
 ומשרדים

 ה תעשי
 ולוגיסטיקה

מסחר  
 וקונגרסים

 חניונים 
 ושירות 

 אחוז  סה"כ  
  

 באלפי ש"ח 

 צפון
 40.8% 213,434 24,115 17,186 35,885 136,248 במאוחד 

 29.7% 128,368 12,081 11,922 35,885 68,480 ה ק החבר חל

 מרכז
 51.8% 270,838 26,993 13,985 46,561 183,299 במאוחד 

 62.8% 270,838 26,993 13,985 46,561 183,299 חלק החברה 

 דרום
 7.4% 38,497 1,365 1,998 15,501 19,633 במאוחד 

 7.5% 32,345 1,000 1,463 15,501 14,381 ה בר ק החחל

 סה"כ
 100.0% 522,769 52,473 33,169 97,947 339,180 במאוחד 

 100.0% 431,551 40,074 27,370 97,947 266,160 חלק החברה 

סך אחוז מ
של  NOI-ה

 הנכסים 

 100.0% 10.1% 6.3% 18.7% 64.9% אוחד במ
 

 100.0% 9.3% 6.3% 22.7% 61.7% חלק החברה 

 מליון ש"ח.  3.4בנטרול פחת בסך הינו לעיל NOI -ה

 

 

ה החברה  צעלן, בילה  זהבפועל. לצורך חישוב התשואה בטבלה שבסעיף    NOI-את היל משקפים כאמור  הנתונים לע

שלמה,    כר במלואו לתקופהמוש  אילו היה  ס,הפוטנציאלי של הנכ  NOI-הת  גו אמספר התאמות, כך שהנתונים ייצ

הפנ הוהשטחים  את  מציגות  להלן  הטבלאות  ריאליים.  במחירים  מושכרים  היו  בו   לאחרצג,  המיי  NOI-ויים 

 התאמות כאמור:

 

 .322012.31יימה ביום ה שנסת מייצג לפי אזורים ושימושים, לשנ NOIפילוח 

 
 אזורים 

 שימושים: 
  

ק הייט
 ומשרדים

 תעשיה 
 ולוגיסטיקה

 מסחר
 סיםוקונגר

 ם חניוני
 ושירות 

 אחוז  סה"כ  
  

 באלפי ש"ח 

 צפון 
 45.4% 329,294 39,457 14,858 53,803 221,176 במאוחד 

 33.7% 195,708 19,768 11,241 53,803 110,896 חלק החברה 

 מרכז
 44.8% 324,555 34,884 23,246 50,665 215,760 במאוחד 

 56.0% 324,555 34,884 23,246 50,665 215,760 ה חלק החבר 

 דרום
 9.8% 71,326 1,873 3,223 26,978 39,252 במאוחד 

 10.3% 59,811 1,372 2,353 26,978 29,108 חלק החברה 

 סה"כ 
 100.0% 725,175 76,214 41,327 131,446 476,188 חד במאו

 100.0% 580,074 56,024 36,840 131,446 355,764 ה חלק החבר 

 אחוז
  מסך
NOI  
 מייצג

 100.0% 10.5% 5.7% 18.1% 65.7% במאוחד 
 

 100.0% 9.7% 6.4% 22.7% 61.3% חלק החברה 
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 22.12.2031יימה ביום סת שנה ים ושימושים, לשנאזורמייצג לפי  NOIפילוח 

 
 אזורים 

 שימושים: 
  

הייטק 
 שרדיםומ

 תעשיה 
 ולוגיסטיקה

 מסחר
 וקונגרסים

 יונים חנ
 ושירות 

 אחוז  סה"כ  
  

 באלפי ש"ח 

 צפון 
454176, במאוחד   542,06  14,757 ,69833  4266,97  %941.  

138,68 ק החברה חל  52,064  10,581 16,883 58,1421  %50.3  

 מרכז
,42431 21,207 48,606 208,017 במאוחד   309,254 48.5% 

,20721 48,606 208,017 ברה החחלק   42431,  309,254 %7.59  

 דרום
502,9 20,656 35,886 אוחד במ  1,605 61,097 %69.  

626,77 החברה חלק   ,65620  32,14  1,176 150,75  %89.  

 סה"כ 
1,32711 420,357 במאוחד   ,91438  77266,  52637,3  100.0% 

1,32711 323,406 חלק החברה   33,931 49,483 147518,  100.0% 

אחוז 
מסך  
NOI  

 צגמיי

%66 במאוחד   %517.  6.0% %510.  100.0% 
 

%4.62 חלק החברה   %521.  %56.  %6.9  100.0% 

 

 

 31.12.2021ביום  שים, לשנה שנסתיימהמו מייצג לפי אזורים ושי NOIפילוח 

 
 ים אזור

 ם: שימושי
  

יטק הי
 ומשרדים

 תעשיה 
 ולוגיסטיקה

 מסחר
 וקונגרסים

 חניונים 
 ות ושיר

 אחוז  סה"כ  
  

 באלפי ש"ח 

 צפון 
 38.5% 217,167 24,915 14,380 38,253 139,619 במאוחד 

 28.0% 131,428 12,482 10,524 38,253 70,169 חלק החברה 

 מרכז
 52.5% 296,191 29,379 19,076 46,645 201,091 במאוחד 

 63.0% 296,191 29,379 19,076 46,645 201,091 החברה חלק 

 וםדר
 9.0% 50,936 1,365 2,417 16,074 31,080 אוחד במ

 9.0% 42,067 1,000 1,786 16,074 23,207 חלק החברה 

 "כ סה
 100.0% 564,294 55,659 35,873 100,972 371,790 במאוחד 

 100.0% 469,686 42,861 31,386 100,972 294,467 חלק החברה 

אחוז 
מסך  
NOI  
 מייצג

 100.0% 9.9% 6.4% 17.9% 65.9% במאוחד 
 

 100.0% 9.1% 6.7% 21.5% 62.7% חלק החברה 
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 ימושים וש ם פילוח רווחי והפסדי שערוך לפי אזורי .11.4

 

 331.12.202ום בי, לשנה שנסתיימה ושיםרים ושימשערוך לפי אזו (הפסדי) ילוח רווחי פ

 
 אזורים 

 שימושים: 
  

 קהייט
 ומשרדים

 תעשיה 
 ולוגיסטיקה

מסחר  
 וקונגרסים

חניונים  
 ושירות 

אחוז מסך   "כ  סה
רווחי  

 לפי ש"ח בא השערוך 
 68.7% 299,515 32,944 ) 1,436( 50,220 217,787 במאוחד  צפון

 58.0% 175,797 16,505 ) 39( 50,220 109,111 חלק החברה 

 21.2% 92,396 11,378 19,431 ) 10,429( 72,016 חד במאו מרכז

 30.5% 92,396 11,378 19,431 ) 10,429( 72,016 החברה חלק 

 10.1% 44,183 443 2,866 11,280 29,594 במאוחד  דרום

 11.5% 35,086 321 2,073 11,280 21,412 ה חלק החבר 
 100.0% 436,094 44,765 20,861 51,071 319,397 במאוחד  סה"כ

 100.0% 303,279 28,204 21,465 51,071 202,539 חלק החברה 

אחוז מסך 
ווחי ר

 השערוך

 100.0% 10.3% 4.8% 11.7% 73.2% במאוחד 
 

 100.0% 9.3% 7.1% 16.8% 66.8% חלק החברה 

  48-הקמה (כב  כסיםמליון ש"ח), שערוך נ  368-ם מניבים (ככוללות הכנסות בגין שערוך נכסי  2023ההכנסות בסעיף זה בשנת  

 ). מליון ש"ח 20-סים מניבים (כקמת נכועדות לה מיקרקעות ה וך ערמליון ש"ח) וש

 
 222.2031.1ה שנסתיימה ביום לשנ ם, שימושישערוך לפי אזורים ו פסדי) פילוח רווחי (ה

 
 אזורים 

 שימושים: 
  

 הייטק
 םומשרדי

 תעשיה 
 יסטיקהולוג

מסחר  
 וקונגרסים

חניונים  
 ושירות 

אחוז מסך   סה"כ  
ווחי  ר

 באלפי ש"ח  רוך השע
,723400 אוחד במ ון צפ  49585,  9,054 61523,  491,851  %542.  

,54985 200,564 חלק החברה   6,840 1,8311  307,430  %730.  

231,862 אוחד במ מרכז  807,277  ,10221  419,24  559,609  %0.50  

231,286 חלק החברה   807,277  21,102 419,24  559,609  %361.  

7227,3 אוחד במ דרום  47,095 6,681 07  8691,5  7.5% 

08.% 79,271 51 4,833 47,095 27,292 החברה חלק   

280,724 במאוחד  "כ סה  397,410  837,36  104,48  618,9211,  100.0% 

087,514 החברה חלק   397,410  ,77532  301,36  993,560 100.0% 

אחוז מסך  
 רווחי השערוך 

.%459 במאוחד   %633.  3.0% 4.0% 100.0% 
 

%51.7 חלק החברה   .3%14  %3.3  3.7% 100.0% 

(ון ש"חמלי   870-ם מניבים (כך נכסיכוללות הכנסות בגין שערו   2022ההכנסות בסעיף זה בשנת   -כ), שערוך נכסים בהקמה 

   מליון ש"ח). 35-ות להקמת נכסים מניבים (כעות המיועד ) ושערוך קרקמליון ש"ח 315
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 .120231.12ם יו מה בלפי אזורים ושימושים, לשנה שנסתיירוך שע(הפסדי)  פילוח רווחי רווחי 

 
 ים אזור

 שימושים: 
  

 הייטק
 דיםשר ומ

 תעשיה 
 קהולוגיסטי

  מסחר
 וקונגרסים

יונים  חנ
 ושירות 

אחוז מסך   סה"כ  
רווחי  

 באלפי ש"ח  השערוך 
 41.6% 527,077 21,889 21,145 208,466 275,577 במאוחד  צפון

 33.6% 376,862 10,966 19,369 208,466 138,061 חלק החברה 

 57.2% 723,760 26,190 2,757 141,243 553,570 חד אובמ מרכז

 64.5% 723,760 26,190 2,757 141,243 553,570 ק החברה חל

 1.2% 15,217 ) 1( 276 37,459 ) 22,517( במאוחד  דרום

 1.9% 22,162 - 200 38,253 ) 16,291( חלק החברה 

 100.0% 1,266,054 48,078 24,178 387,168 806,630 במאוחד  סה"כ

 100.0% 1,122,784 37,156 22,326 387,962 675,340 חלק החברה 

סך אחוז מ
רווחי 

 השערוך

 100.0% 3.8% 1.9% 30.6% 63.7% במאוחד 
 

 100.0% 3.3% 2.0% 34.6% 60.1% חלק החברה 

-ון ש"ח), שערוך נכסים בהקמה (כמלי  1,004-נכסים מניבים (כרוך  כוללות הכנסות בגין שע  2021ת  ההכנסות בסעיף זה בשנ

 ). ון ש"חמלי 237-בים (כמני להקמת נכסים  יועדותוך קרקעות המושער ון ש"ח) מלי 25

 

   אזורים ושימושיםלפי לחודש בפועל ר ממוצעים למ" שכירותדמי  לוחיפ .11.5
 * נים*חניו  ונגרסיםוקחר מס קה ולוגיסטי תעשיה משרדים הייטק ו  : שימושים

 ים אזור
 ה ביום תיימלשנה שנס, בש"ח 

31.12.23 31.12.22 31.12.23 31.12.22 31.12.23 31.12.22 31.12.23 31.12. 22  
 19 21 39 42 32 34 64 68 צפון

 6-25 8-37 24-160 25-165 14-45 15-46 31-98 32-107 טווח*

 19 21 126 126 48 49 91 94 כזמר

 6-51 6-51 61-214 63-221 21-89 21-92 47-172 42-177 טווח*

 11 11 97 104 36 37 48 51 דרום

 10-12 11-14 88-138 92-145 18-46 19-51 19-97 20-114 טווח*

הרחב  *   ולכל השימושים, במחירי השכירותהטווח  בכל האזורים  היתר, נובע  ,  בין  הבטי  ונות מהש   ,  הנכס  בגילו, ב    מושכר, 

 .  ים שאינם באים לידי ביטוי בטבלה זופרמטר  "ב , וכיופילו באותו מבנהשונים, אל הנכסים הברמת הגמר ש

 היקפם. חי שירות, שהינם זניחים בלשט חסותהתיי ** הנתונים בטבלה זו אינם כוללים 

 לפי אזורים ושימושים ממוצעים תפוסה  עוריישילוח  פ .11.6
 

 יםוקונגרס מסחר ולוגיסטיקה  תעשיה רדים משק ו הייט : םשישימו 

 אזורים 

 םחוזיבא
ום לי

31.12.2023 
נת  לש

2023 
לשנת  

2022 
ליום 

31.12.2023 
  לשנת
2023 

לשנת  
2022 

 ליום
31.12.2023 

  לשנת
2023 

  לשנת
2022 

 100% 96% 93% 99% 99% 99% 99% 99% 98% צפון

 86% 90% 93% 99% 98% 98% 97% 96% 96% מרכז

 95% 97% 96% 98% 100% 100% 97% 98% 97% דרום

  31 ליוםתפוסה ור ה, זהה לשיע98% לעמד ע 2023ולשנת  2023בדצמבר  31 וםליכלל נכסי החברה סה בפושיעור הת

 . 2022ולשנת  2022בדצמבר 
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 ם מניבים לפי אזורים ושימושי  מבנים מספרפילוח  .11.7
 חניונים  נגרסיםוקו  מסחר ולוגיסטיקה  תעשיה משרדים הייטק ו  : שימושים

 אזורים 
 ם:ולי

31.12.23 31.12.22 31.12.23 31.12.22 31.12.23 31.12. 22  31.12. 32  31.12. 22  
 1 1 8 8 36 35 28 29 צפון

 - - 1 2 39 38 23 22 מרכז

 - - - - 20 19 4 4 דרום

 1 1 9 10 95 92 55 55 סה"כ

   אזורים ושימושיםפי ה ול סוף שנשווי במוצעים בפועל לפי פילוח שיעורי תשואה מ .11.8
 רסיםנגוקו  מסחר ולוגיסטיקה  תעשיה משרדים ו יטק הי : שימושים

 אזורים 
 לשנה שנסתיימה ביום 

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022 
 8.1% 7.7% 4.9% 5.0% 6.0% 6.0% צפון

 5.9% 5.9% 4.9% 5.2% 5.3% 5.6% מרכז

 9.9% 9.2% 5.3% 7.6% 5.0% 5.9% דרום

(ראו הסבר לשינוי בשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה  ם  תאו בהעודכנ  2023לשנת    ואה הממוצעיםהתש  נתוני שיעורי

בשווי   תבשנה מסוימבפועל    NOI-ת מחלוקת האת התשואה המתקבלהנתונים לעיל משקפים  ל).  לעי   11.3בסעיף  

, שונות  השפעותקבלים בחישוב האמור אינם לוקחים בחשבון  נתוני התשואה המת  .נכון לסוף אותה שנה  הנכסים

נכסים ש וכן הכנ  כלסו במהלךאוו  מושלהוכגון  פנויים.התקופה  בגין שטחים  צפויות  רה החברה , בחלכך-אי  סות 

   .")שיעור תשואה מייצג(" NOI-יו מתקבלים לאחר מספר התאמות לגבי השהואה רי התשעולהוסיף מידע בדבר שי

  :קמןהינן כדל צגלשיעור התשואה המיישבוצעו ההתאמות 

  .הדיווח תוהחלו להניב במהלך שנש יםנכס ת בגין ותי של ההכנסגילום שנ -

 . תוספת הכנסה בגין נכסים פנויים -

 

 ושים: ושימפי אזורים אה ממוצעים מייצגים לפילוח שיעורי תשו 

 *סה"כ וקונגרסים מסחר ולוגיסטיקה  תעשיה משרדים הייטק ו  : םשימושי

 אזורים 
ליום  

31.12.2023 
  ליום

31.12.2022 
  ליום

31.12.2023 
ום  לי

31.12.2022 
ליום  

31.12.2023 
  ליום

31.12.2022 
ליום  

31.12.2023 
ליום  

31.12.2022 
 7.1% 7.0% 8.4% 8.5% 5.3% 5.6% 7.2% 7.0% צפון

 6.0% 6.1% 7.4% 7.9% 5.0% 5.2% 6.0% 6.0% מרכז

 7.0% 7.5% 8.6% 8.6% 5.6% 6.7% 7.7% 7.7% וםדר

 6.5% 6.6% 7.8% 8.2% 5.2% 5.6% 6.6% 6.6% סה"כ

 ייצגים של שטחי החניונים והשירות של החברה.עים המ שיעורי התשואה הממוצ ם את* כולל ג

 

יף  סע, ראו  2023בדצמבר    31ליום    החברההנגזר מכלל הנדל"ן המניב של  )  Cap Rateשוקלל (ה המלשיעור התשוא

   ן.לדוח הדירקטוריו 1.6

 



29 

 ירות חתומיםין חוזי שכהכנסות צפויות בג .12

 

 נסה רה בהכתקופת הכ

 שוכרים  ה שלפצית אוואי מימוש תקופנחת בה

הכנסות מרכיבים 

 קבועים  

 ח) (במיליוני ש"

 יביםהכנסות מרכ

 משתנים*

מספר חוזים  

 מסתיימים

שטח נשוא  

כמים  ההס

 המסתיימים  

 (באלפי מ"ר) 

 37 17 - 169 1ן רבעו 2024שנת 

 50 26 - 167 2רבעון  

 33 13 - 164 3רבעון  

 75 36 - 159 4רבעון  

 195 92 - 659 סה"כ  

 180 96 - 552 2025ת שנ

 169 80 - 429 2026שנת 

 92 51 - 346 2027ת שנ

 454 89 - 1,256 ואילך  2028שנת 

 1,090 408 - 3,242 סה"כ 

 

ה  החברהכנסות  נהלת החברה לא מצוי מידע בנוגע להכנסות צפויות מרכיבים משתנים.די הבי -* הכנסות מרכיבים משתנים 

כי    .זניח  יעור בשהן    ים משתנמרכיבים   ידיהם.  משוכרי החברה רכיב משתנה בשכר הדירה המשולם    רק למיעוטיובהר  על 

בת   כיוון שמותנית  תוספת,  רק  מהווה  האמור  המשתנה  וודשהרכיב  ואינה  מעלאי נאים  שעליהם    לשכר   ת,  הקבוע  הדירה 

מגיע לשלם ביותר  מ   הזו,ספת  בפועל את התו   לשלם, הרי שמספר שוכרים קטן    הן   משתנים,  רכיבים ולכן הכנסות החברה 

 זניחות.

ת  מו, אשר מסתכת בפרוייקטים שבהקמהרובגין חוזים חתומים לשכית  טבלה לעיל אינה כוללת הכנסות צפויוה

כב של  נוספיםמליון ש  927-סך  ניהולמ  הכנסותכן  ו  "ח  אינבנוסף,    .דמי  לעיל  פרויקטאת  כולל  ה הטבלה    רב   ת 

  בדצמבר  31 את שטח הנכסים המושכרים ליוםמייצג . השטח הכלול בטבלה זו 2023 תשנ תוםבריח אשר מומש ב 

2023 . 
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 כרים עיקריים שו  .13

ם בדוחות י-או יותר מסך הכנסות גב  10%ו היוו  ממנ  לקוח בודד אשר ההכנסות  בתקופת הדיווח לא היה לחברה

-גבהותי על תחום פעילות זה של  פן מאויע בישפ  ודד אשר אובדנבוים שוכר  -לגב ברה אין  וחדים. להערכת החהמא

ים מסיבה -ם גב רותה עהתקשים תפסיק את  -בים גדולים מגות שטחשוכרהחברות האחת  ים. מובן, כי במקרה בו  

י בשל מיקומם של  ר ניסיון העבר, כמעריכה, לאו  ים-בהכנסות של החברה. אולם, גב  לירידה  וםיגרכלשהי, הדבר  

ירידהמנ  יםהנכס ואיכותם,  זיבים  זו תה  יימצא לשטחים שפוהא  עד אשר  הינו  מנית בלבד,  נו שוכר חלופי. הנ"ל 

בד ואין  ים בל-ן אין הוא תלוי בגב שכים ודאות מלאה באשר להתקיימותו,  -לגב   יד אשר איןי עתפנה  צופ   בגדר מידע

 עליו. שליטה מלאה  ים-לגב

  ם ם בתחוהפועליידי שוכרים  -ל ים עשולמנבעו מדמי שכירות המ  2023שנת  לים  -מהכנסותיה של גב  58%-כ  כי  יצוין

 . 2022 תבשנ שיעור זהה לשיעור, ההייטק

להביא לירידה   ולר שעלשבאלי בתחום ההייטק, מלהיות מושפעת ממשבר פוטנצי  לולהע  תונים אלו, החברהנוכח נ

   של חברות שוכרות.  ותילשל הפסקת פע כרים במקרהם, ואף פינוי מוששטחים מושכריבביקושים, צמצום 

 טמצמת, לאור האמור להלן:  ר מצחשיפה כאמוה , החברה בדיעה כיזאת םע

מרבישרא לקוחית,  שותת  העויה  החברה,  הינ  סקיםל  ההייטק,  בינלאומיובתחום  מבוססות,  חברות  ולא  ם  ת, 

 משבר.שה יותר בעת אפ) שהפגיעה בהן ק-חברות הזנק (סטארט

פשנית אין  משבר,  בעת  גם  כאשר  העגי ,  עצמו,  המניב  גבוהה,  -לע  בנכס  באיכות  הם  הנכסים  רוב  .  CLASS Aפי 

 ס נותר בבעלותה. הנכ ה, שכןבהכנסות החברמנית, עה זפגי הפגיעה, אם בכלל, היא

ניסיון הו  ולבסוף,  מרבית כ  כיח,העבר  בהייטק  י  העוסקות  הגדולות  בהתהחברות  עומדות  כלפי  חייבויו,  תיהן 

תה את  יקה את פעילותה בארץ עקב המשבר ופינהפס  ברהו חלו במקרה קיצוני, בהחברה, גם בעתות משבר. אפי

אותה   המשיכה  ישבה,  בו  דמא  לשלםהחברה  המושכר  הסיכון  השכירות  י  ת  שכך,  כיוון  מצטמצם המוסכמים. 

 בעת המשבר. זים שמועד סיומם לחו

ים תאמר במשרדיהן, על מנת להגהת  הייטק משקיעות בעבודורות הה שמרבית חבלהוסיף את העובד  לכל אלו יש

המושכא עזיבת  של  במקרה  לצרכיהן.  המושכר  עלת  מהחברות, -ר  מי  נ דות  עבו  ידי  במושכר הגמר    וניתן   שארות 

 ר שפינה.      לם השוכשיש לודומים לאשהתפנה בדמי שכירות ח כיר את השטלהש
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 גילוי מצרפי - בהקמהמניבים נכסים  .14

  :זבאזור המרכפרויקטים בשלבי הקמה  .14.1

 , 2תוה"א  פרויקט  -פרויקטים שונים באזור המרכז    היש ששל    םלהקמת  ההחברה פעל ,  2023  בדצמבר  31כון ליום  נ

גב גבהר  -פון  יה צהרצלים  -פארק  חניון,    2Oים  -חבת  גבוהקמת  גב,  נהים רענ-פארק  ים  -הבניין השלישי בפארק 

ג  #2+#1ם  בנייני  -  ם פארק העבריתי -גבלון,  חו נ. לפרט ים רחובות-בוהבניין החמישי בפארק  ם ראו סעיף  פיוסים 

 יון. לדוח הדירקטור 1.3

 :  *י שימושיםנכסים בהקמה באזור המרכז, לפ
 תיימה ביום שנס  לשנה מטריםפר אזור 

31.12.2023  20221.12.3  1 1231.12.  2 
 אזור המרכז

הייטק   
 משרדיםו

 

 5 6 6 הקמה בתום השנה מספר נכסים ב
שנה  בתום ה) וכנןהקמה (מת סה"כ שטחים ב

 316 344 344 "ר) מ אלפי(ב

בשנה השוטפת (מאוחד)  ו ושקעסה"כ עלויות שה
 439,015 473,339 765,477 (באלפי ש"ח)

ם הנכסים בדוחות בתום השנה  הסכום בו מוצגי
 655,044 1,247,914 2,013,392 אלפי ש"ח) (מאוחד) (ב 

ד)  ן) (מאוחתקציב הקמה בשנה העוקבת (אומד
 689,248 573,314 890,590 ש"ח)י (באלפ

ציב הקמה משוער להשלמת  סה"כ יתרת תק
אוחד)  עבודות ההקמה (כולל עלות קרקע) (מ

 ח) ) לתום השנה (אלפי ש"(אומדן
2,181,598 2,723,087 2,822,793 

חוזי  ו שטח העילי הנבנה לגביו נחתמ שיעור מה
 30% 35% ) 3(%84 שכירות (%) 

למו  שיושם  יקטיה מפרוהכנסה שנתית צפוי 
  50%ושנחתמו בהם חוזים לגבי ת קבהעו  בשנה

  במיליוניאו יותר מהשטח (מאוחד) (אומדן) (
 ש"ח)

55 3 ** 

 

]  ז2מבינציה, וראו ביאור [במדיניות החשבונאית של החברה בנושא עסקאות קובהתאם לשינוי    מספרי ההשוואה עודכנו *  

 לדוח הכספי. 
 . 2320לשנת  כאמור לעילם פרויקטי אותםקמתם של עסקה החברה בה 2202בשנת  1
  -ים הרצליה צפון  -פארק גב  ,2תוה"א  פרויקט  -פרויקטים במרכז הארץ    חמישה ל  ברה בהקמתם שהחעסקה    1202בשנת    2

 . ריתרק העבים פא-ים חולון, ושלב א' של גב-ים רעננה, הבניין השלישי בפארק גב-גב פארקוהקמת חניון,  2Oים -הרחבת גב
ויקט  קשור בפר   בלתי '  בנות עם צד גם מזכר הלגביו נחת  )50%  -(חלק החברה    ר אלף מ"  55-של כח  ל שטולנו כהנתון אי  3

 . 2אתוה"

 

 או יותר משטחי הפרויקטים.   50%ת כרלהש מו חוזים * לתום השנה, טרם נחת *
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 הצפוןפרויקטים בשלבי הקמה באזור  .14.2

פרויקט מגדלי מתם    -הצפון  זור  בא  יםויקטפר  ושהשלשל    םלהקמת  פעלההחברה  ,  2023ר  בדצמב  31ם  ליו  נכון

גב  #5ומרלו"ג    חיפהמתם ב  פארקב   יזמניון  חנ  ,#3מזרח   חי ים מ -בפארק  נו   .פהפרץ    1.3סעיף  ו  ספים ראלפרטים 

 וריון. הדירקטח לדו

 : ים בהקמה באזור הצפון, לפי שימושים נכס
 תיימה ביום נה שנסלש פרמטרים אזור 

31.12.20 32  131.12.2022 231.12.2021 
 אזור הצפון 

   קהייט
 משרדיםו

 

 3 3 2 מספר נכסים בהקמה בתום השנה 
ום  סה"כ שטחים בהקמה (מתוכנן) בת

341 104 63 שנה (באלפי מ"ר) ה  

קעו בשנה השוטפת  עלויות שהוש "כסה
 187,343 127,038 77,507 (מאוחד) (באלפי ש"ח) 

בדוחות בתום   ם בו מוצגים הנכסיםהסכו
 406,511 424,967 135,043 "ח) השנה (מאוחד) (באלפי ש

אומדן)  העוקבת ( שנה ב הקמה בתקצי
 242,000 218,727 92,000 באלפי ש"ח) (מאוחד) (

משוער   יתרת תקציב הקמה  סה"כ
להשלמת עבודות ההקמה (כולל עלות  

אוחד) (אומדן) לתום השנה  קרקע) (מ 
 (אלפי ש"ח)  

278,963 688,006 532,972 

תמו חוזי  לגביו נח בנה שיעור מהשטח הנ
 48% 45% - (%) ת שכירו

טים  מפרויקויה צפתית  הכנסה שנ
שיושלמו בשנה העוקבת ושנחתמו בהם 

או יותר מהשטח    50%חוזים לגבי 
 ש"ח) במיליוני מאוחד) (אומדן) ((

* 32 28 

 אזור הצפון  
   תעשיה 

 לוגיסטיקה

 3 1 1 השנה בתום  בהקמה  מספר נכסים
ום  ) בתסה"כ שטחים בהקמה (מתוכנן

 26 20 8 השנה (באלפי מ"ר) 

ו בשנה השוטפת  סה"כ עלויות שהושקע
 81,030 31,737 38,732 "ח) ) (באלפי ש(מאוחד

דוחות בתום  ם בו מוצגים הנכסים ב הסכו
 83,141 83,537 38,732 "ח) השנה (מאוחד) (באלפי ש

מדן)  בת (אותקציב הקמה בשנה העוק 
 99,908 60,471 29,596 (מאוחד) (באלפי ש"ח) 

ציב הקמה משוער  ת תקסה"כ יתר
לות  עבודות ההקמה (כולל ע ת להשלמ

ום השנה  אוחד) (אומדן) לתקרקע) (מ 
   (אלפי ש"ח)

29,596 60,471 106,100 

שיעור מהשטח הנבנה לגביו נחתמו חוזי  
 77% 100% 100% כירות (%) ש

ם  ת צפויה מפרויקטיה שנתי הכנס
שיושלמו בשנה העוקבת ושנחתמו בהם 

או יותר מהשטח    50% לגבי חוזים 
 ח)ש" במיליוני וחד) (אומדן) ((מא

5 10 * 

 

של    2022בשנת    1 להקמתם  פעלה  הצבאזו   יםויקט פר  עה ארבהחברה  מזרח    -פון  ר  מתם  מגדלי  הושל  #2פרויקט  ם  (אשר 

(אשר    חיפהפרץ  ים מ-ומרלו"ג בפארק גב  בחיפה  תםחוות שרתים בפארק מ,  פארק מתם בחיפהב  #3-ו  )2023במהלך שנת  

   .)2023שנת הלך הושלם במ
פעלה    2021  בשנת   2 חמ החברה  של  באז להקמתם  פרויקטים  הצפון  ישה  מתפרויק  -ור  מגדלי  מזרח  ט  (אשר    #2-ו  #1  -ם 

מרלו"גים חדשים בפארק    נייפה וש , בפארק מתם בח (בהקמה)  #3מתם מזרח    וכן מגדלי )  2023-ו  2022  במהלך שנת   מוהושל

 .2023-ו 2022נת במהלך ש מו הושל, אשר ים מפרץ חיפה-גב

 

 יקטים. ותר משטחי הפרואו י  50%ת כררם נחתמו חוזים להשלתום השנה, ט* 
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 שלבי הקמה באזור הדרום  בטים פרויק .14.3

-י בפארק גבהבניין החמיש  -  וםדרבאזור ה  אחד  ויקטפרו של  להקמת  תעלופ, החברה  2023בדצמבר    31נכון ליום  

 לדוח הדירקטוריון.  1.3ספים ראו סעיף ם נופרטיל. ים נגב

 : נכסים בהקמה באזור הדרום, לפי שימושים
 לשנה שנסתיימה ביום  פרמטרים אזור 

31.12.2023 131.12.2022 231.12.2021 
אזור הדרום   

הייטק 
 משרדיםו

 

 - 1 1 מספר נכסים בהקמה בתום השנה 
נן) בתום  שטחים בהקמה (מתוכ סה"כ

 - 15 15 השנה (באלפי מ"ר) 

נה השוטפת  ו בשסה"כ עלויות שהושקע
 - 1,162 20,922 (מאוחד) (באלפי ש"ח) 

הסכום בו מוצגים הנכסים בדוחות בתום  
 - 1,162 22,084 השנה (מאוחד) (באלפי ש"ח) 

תקציב הקמה בשנה העוקבת (אומדן)  
 - 24,858 59,000 (מאוחד) (באלפי ש"ח) 

סה"כ יתרת תקציב הקמה משוער  
להשלמת עבודות ההקמה (כולל עלות  
קרקע) (מאוחד) (אומדן) לתום השנה  

 (אלפי ש"ח)  

89,892 101,427 - 

שיעור מהשטח הנבנה לגביו נחתמו חוזי  
 - - 21% שכירות (%) 

הכנסה שנתית צפויה מפרויקטים  
שיושלמו בשנה העוקבת ושנחתמו בהם 

או יותר מהשטח    50%חוזים לגבי 
 ש"ח) במיליוני (מאוחד) (אומדן) (

* * - 

אזור הדרום   
תעשיה  

 ולוגיסטיקה

 2 2 - מספר נכסים בהקמה בתום השנה 
סה"כ שטחים בהקמה (מתוכנן) בתום  

 36 83 - השנה (באלפי מ"ר) 

סה"כ עלויות שהושקעו בשנה השוטפת  
 81,624 188,661 - (מאוחד) (באלפי ש"ח) 

הסכום בו מוצגים הנכסים בדוחות בתום  
 85,358 220,436 - השנה (מאוחד) (באלפי ש"ח) 

תקציב הקמה בשנה העוקבת (אומדן)  
87377, - (מאוחד) (באלפי ש"ח)   134,000 

סה"כ יתרת תקציב הקמה משוער  
להשלמת עבודות ההקמה (כולל עלות  
קרקע) (מאוחד) (אומדן) לתום השנה  

 (אלפי ש"ח)  

- ,596537  159,642 

שיעור מהשטח הנבנה לגביו נחתמו חוזי  
 100% 100% - שכירות (%) 

הכנסה שנתית צפויה מפרויקטים  
שיושלמו בשנה העוקבת ושנחתמו בהם 

או יותר מהשטח    50%חוזים לגבי 
 ש"ח) במיליוני (מאוחד) (אומדן) (

* 12 4 

 
החברה    2202בשנת    1 הים  פרויקט   לושהש  של  םהקמתבעסקה  באשקלון  -  דרוםבאזור  בריח  רב  (אשר    א'  שלב  -  מפעל 

   .ים נגב-והבניין החמישי בפארק גב  לצד ג') 2023נמכר בתום שנת ( - ב'  ושלב  )2023הושלם במהלך שנת 
אשר הושלם   ים גדרות-בפארק גב  1מרכז לוגיסטי    -החברה להקמתם של שני פרויקטים באזור הדרום  פעלה    2021  בשנת  2

 .2023אשר נמכר בשנת   מפעל רב בריח באשקלוןשלב א' של , ו2023ונמכר במהלך שנת   2022במהלך שנת 

 או יותר משטחי הפרויקטים.  50%* לתום השנה, טרם נחתמו חוזים להשכרת 
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 גילוי מצרפי  -להשקעה  קרקעות  .15

 * לפי אזורים קעה (מצרפי), שקרקעות שסווגו כנדל"ן לה
 שנה שנסתיימה ביום ל משתנים אזור

31.12.2023 31.12.2022 
 313,673 333,221  1קרקעות (באלפי ש"ח)שווי ה  צפון 

 176 176  2סה"כ שטח הקרקעות (בדונמים)
סה"כ זכויות בנייה  

בקרקעות לפי תוכניות  
  מאושרות (באלפי מ"ר)

 225 225 3הייטק ומשרדים

 25 25 4מסחר וקונגרסים

 236,473 227,123 הקרקעות (באלפי ש"ח)  שווי מרכז
 41 41 סה"כ שטח הקרקעות (בדונמים)

סה"כ זכויות בנייה  
בקרקעות לפי תוכניות  
 מאושרות (באלפי מ"ר) 

 114 111 הייטק ומשרדים 

 - - תעשיה ולוגיסטיקה 

 57,422 47,446  5הקרקעות (באלפי ש"ח) שווי דרום
 68 60  6סה"כ שטח הקרקעות (בדונמים)

סה"כ זכויות בנייה  
בקרקעות לפי תוכניות  
 מאושרות (באלפי מ"ר) 

 93 93  הייטק ומשרדים 7

 9 - תעשייה ולוגיסטיקה 

 607,568 607,790 הקרקעות (באלפי ש"ח)  שווי סה"כ 
 285 277 סה"כ שטח הקרקעות (בדונמים)

סה"כ זכויות בנייה עיקריות  
לפי תוכניות מאושרות  

 (באלפי מ"ר) 

 432 429 הייטק ומשרדים 
 9 - תעשיה ולוגיסטיקה 

 25 25 מסחר וקונגרסים
 468 454 סה"כ 

 
] ז2[בנושא עסקאות קומבינציה, וראו ביאור  המדיניות החשבונאית של החברה  מספרי ההשוואה עודכנו בהתאם לשינוי    *

 .  הכספי לדוח
 
 . 2022אלפי ש"ח בשנת  171,715-כ; 3202ש"ח בשנת  ףאל 181,459-כ -חלק החברה  1
  .2202-ו 2023ים דונם בשנ 115-כ -חלק החברה  2
 .2022-ו 3202 יםמ"ר בשנ ף אל 113-כ -חלק החברה  3
 .  2220ת בשנו  3202מ"ר בשנת  ף אל 22-כ -חלק החברה  4
 .2022ש"ח בשנת  ף אל 42,068-כ ;3202ש"ח בשנת  לףא 34,754-כ -רה חלק החב 5
    .2202 בשנת דונם  52-כו 3202 ונם בשנת ד 44-כ -חלק החברה  6
 .2202-ו 3220 יםבשנמ"ר  ף אל 68-כ -ה חלק החבר 7

 

 קעות מוחכרות לדורות רק

כרו באמצע  חדונם, אשר הו  270-של כשטח כולל  בנכסים  כוללות, בין היתר,    בטבלה לעיל  ותמפורטהקרקעות ה

שנה ומעלה, כאשר   99אה שעברה לצדדים שלישיים, למטרות מסחר ותעשייה, לתקופות ארוכות ביותר, של  המ

דמי החכירה שולמו במלואם מראש. לחברה אין הוצאות בגין נכסים אלו. לחברה אין הכנסות מדמי חכירה או  

וההכנס אלו,  נכסים  בגין  הסכמה  שכירות  מדמי  או  זכויות  להעברת  הסכמה  מדמי  הנובעות  המזדמנות,  ות 

 . ברה הכרוכות בכךול הוצאות החהוות ברובן החזר אל מלהיתרי בנייה, הינן זניחות ביותר ומ

גב חבר-בנוסף,  ובאמצעות  ישיר  (באופן  כ  הים  של  ההיסטוריים  הבעלים  הינה  מלאה)  בשליטה  ד  יח"  200-בת 

ראשית ובין בחכירת משנה) באמצע   (בין בחכירה  ובקרית ים, אשר הוקמו על קרקע שבבעלותה הפרטית והוחכר

של   לתקופות  שלישיים  לצדדים  שעברה  מראש.    יםשנ  99המאה  במלואם  שולמו  החכירה  דמי  כאשר  ומטה, 

אלו.   ליח"ד  כחברה משכנת  מתנהלת  לא  והחברה  המקרקעין  רישום  בלשכת  במישרין  מבוצעים  אלו  רישומים 

א זכות  לחברה  ממכירת  הנובעות  המזדמנות  וההכנסות  למעט  הללו,  מיח"ד  הכנסות  חכירת  ה ין  או  חכירה 

אשר הכנסות אלו, בקיזוז ההוצאות "ד, כיחלהרחבת    ו מדמי הסכמהסכמה להעברת זכויות אהמשנה, מדמי ה

יצויין, כי בשנת    .בטבלה המפורטת לעיל  , הן מזעריות ביותר. אשר על כן, אין לנכסים אלו ביטויןהכרוכות בה

החב  2023 חלופו  רההחלה  עלבבחינת  בינוי  פינוי  לפרויקט  תכנון  יםגבי  -ת  בקרית  שבבעלותה  אשר  הקרקע   ,

  . יח"ד 2,500-פשר תוספת של כיא
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 גילוי מצרפי - נכסים ורכישת מושמי .16
 תקופה (שנה שנסתיימה ביום)  פרמטרים אזור

31.12.2023 31.12.2022 31.12.20 12  
נכסים   צפון 

 שנמכרו 
 1 - - מספר נכסים שנמכרו בשנה  

תמורה ממימוש נכסים שנמכרו בשנה  
 (מאוחד) (באלפי ש"ח) 

  35,000 

שטח נכסים שנמכרו בשנה (מאוחד) 
 (באלפי מ"ר) 

   (3)2 

NOI   (מאוחד) של נכסים שנמכרו
 (באלפי ש"ח)

  2,206 

רווח לפני מס שנרשם בגין מימוש  
 הנכסים (מאוחד) (באלפי ש"ח) 

  8,200 

נכסים   מרכז
 שנרכשו 

 

 2 3 - מספר נכסים שנרכשו בשנה 
עלות נכסים שנרכשו בשנה (מאוחד) 

 (באלפי ש"ח)
 186,282)1( 141,438)4( 

של נכסים שנרכשו (מאוחד)    NOI 
  (באלפי ש"ח)

 732 5,047 

שטח נכסים שנרכשו בשנה (מאוחד) 
 (באלפי מ"ר) 

 6 4 

נכסים   דרום
 שנרכשו 

 1  1 - מספר נכסים שנרכשו בשנה 
עלות נכסים שנרכשו בשנה (מאוחד) 

 (באלפי ש"ח)
 47,938)2( 57,000)5( 

של נכסים שנרכשו (מאוחד)    NOI 
  (באלפי ש"ח)

 - - 

שטח נכסים שנרכשו בשנה (מאוחד) 
 (באלפי מ"ר) 

 38 39 

נכסים   דרום
 שנמכרו 

 - - 3 בשנה  שנמכרו מספר נכסים 
תמורה ממימוש נכסים שנמכרו בשנה  

 (מאוחד) (באלפי ש"ח) 
444,230 )6(   

שטח נכסים שנמכרו בשנה (מאוחד) 
 (באלפי מ"ר) 

611 )7 (   

NOI   (מאוחד) של נכסים שנמכרו
 (באלפי ש"ח)

20,253   

רווח לפני מס שנרשם בגין מימוש  
 הנכסים (מאוחד) (באלפי ש"ח) 

20,856   

 
אלף מ"ר, וכן שתי חלקות ברחוב תוצרת    35-רכישת קרקע בהרצליה, הכוללת זכויות בניה להקמת פרויקט בשטח של כ)  1(

 . הארץ בתל אביב

    ).70% -ים רב בריח (חלק החברה -) רכישת קרקע באשקלון לטובת שלב ב' של קרית גב2(

 ) מכירת זכויות החברה במרכז מסחרי בכיכר מאירהוף, חיפה, לידי השותף במרכז. 3(

 , באזור התעשייה הרצליה פיתוח. 14) רכישת בניין ברחוב המדע 4(

   .) העלות המפורטת בטבלה לעיל הינה שווי הקרקע באשקלון, בעסקה בה התקשרה החברה עם רב בריח במהלך השנה5(

   מרלו"ג בגדרות.ומכירת   לביו באשקלון, על שני ש רב בריחפרויקט מכירת  )6(

  . בנויר מ" 46,304-שטח הקרקע בדונם. הממכר כלל גם כהם ם המופיעים השטחי) 7(
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 התאמות הנדרשות ברמת החברה .17

 *(מאוחד)התאמה לדוח על המצב הכספי  .17.1
 (באלפי ש"ח) (מאוחד)   

 ליום 
31.12.2023 31.12.2022 

הצגה  
בדוח  

תיאור  
עסקי 

 התאגיד 

 סה"כ נכסים מניבים  
 9,837,010 10,982,169 ]  11.2[כפי שמוצג בעמודת "סה"כ" בטבלה בסעיף 

 סה"כ נכסים מניבים בהקמה באזור המרכז  
 1,247,914 2,013,392 ]  14[כפי שמוצג בטבלה בסעיף 

 סה"כ נכסים מניבים בהקמה באזור הצפון  
 508,504 173,775 ]  14[כפי שמוצג בטבלה בסעיף 

 סה"כ נכסים מניבים בהקמה באזור הדרום  
 221,598 22,084 ]  14[כפי שמוצג בטבלה בסעיף 

 סה"כ קרקעות להשקעה באזור צפון  
 313,673 333,221 ]  15[כפי שמוצג בטבלה בסעיף 

 סה"כ קרקעות להשקעה באזור מרכז  
 236,473 227,123 ]  15[כפי שמוצג בטבלה בסעיף 

 סה"כ קרקעות להשקעה באזור דרום  
 57,422 47,446 ]  15[כפי שמוצג בטבלה בסעיף 

 12,422,594 13,799,210 סה"כ  
הוצאות ראשוניות בגין פרויקטים   -התאמות אחרות  התאמות 

 97,409 124,972 14שטרם ניתן להם פרוט בטבלה בסעיף 

השקעה שמוצגת כנכס פיננסי בשווי הוגן   -התאמות אחרות 
 ) 167,159( - דרך רווח והפסד 

קים  ת מימוש מוחזנכסים של קבוצ -מות אחרות התא
 - 64,230 שאינם מוצגים לעיל  ** למכירה

 ) 69,750( 189,202 סה"כ התאמות 
 12,352,844 13,988,412 סה"כ אחרי התאמות 

הצגה  
בדוח על  
המצב  
 הכספי 

 10,444,578 11,390,189 סעיף נדל"ן להשקעה בדוח על המצב הכספי  
 1,908,266 2,334,223 סעיף נדל"ן להשקעה בהקמה בדוח על המצב הכספי 

 - 264,000 ** ים של קבוצת מימוש מוחזקים למכירהנכס
 12,352,844 13,988,412 סה"כ 

 ] לדוח הכספי. ז[2מבינציה, וראו ביאור בנושא עסקאות קובמדיניות החשבונאית  מספרי ההשוואה עודכנו בהתאם לשינוי * 
 כספיים. [ג] לדוחות ה9ביאור ** ראו 

   FFOהתאמה לרווחי  .17.2
 לשנה שנסתיימה ביום   

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021 
 (באלפי ש"ח) (מאוחד בלתי מבוקר) 

 1,258,125 1,173,530 682,884 רווח נקי לשנה (מאוחד) 
    : התאמות

התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 
) 436,094( ובהקמה   )1,219,618 (  )1,266,054 (  

רווחים הנובעים ממכירת מלאי מקרקעין  
) 75,216( - - למגורים   

מיסים נדחים, מס שבח ומיסים בגין  
 323,852 251,023 110,194 שנים קודמות 

41,24 הפחתת תשלום מבוסס מניות   1,323 3,874 
 12,915 8,654 5,480 פחת ושונות 

התאמות המתייחסות לחברות כלולות או  
חברות בשליטה משותפת המוצגות 

 בהתאם לשיטת השווי המאזני 
)6,809 (  )6,957 (  )15,605 (  

התאמות המתייחסות לחלקן של הזכויות  
) 85,638( שאינן מקנות שליטה ברווח הנקי   )63,598 (  )60,639 (  

FOF 357144 274,258 ) 1(לי לפי הוראות רשות ני"ע  נומינ,  181,252 
    : התאמות נוספות 

 69,627 173,311 131,788 הוצאות הפרשי הצמדה על קרן החוב 
תייחסות לחלקן של הזכויות  התאמות המ 

) 5,413( שאינן מקנות שליטה ברווח הנקי   )4,622 (  - 

FFO   לפי גישת ההנהלה (המיוחס לבעלי
 250,879 313,046 400,633 המניות של החברה)  

ל  )1( בהתאם  ה  SAB-6-99-גילוי  מדד  זה    FFO  :FFO-לגבי  מדד  מקובלים.  חשבונאות  כללי  מבוסס  פיננסי  מדד  מהווה  אינו 
מחושב בהתאם להנחיות רשות ניירות ערך. המדד מהווה רווח נקי חשבונאי לתקופה, בנטרול הכנסות והוצאות חד פעמיות  

מכירות נכסים, פחת והפחתות וסוגי רווח נוספים. השימוש במדד זה מקובל  ,  (לרבות רווחים או הפסדים משערוכי נכסים)
 .לעיל לבחינת ביצועיהן של חברות נדל"ן מניב. ההתאמות הנדרשות מהרווח החשבונאי מפורטות בטבלה זו
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 ותיים של החברהמהמניבים נכסים  .18

עסקי פארקים  בייזום  רבות,  שנים  מזה  מתמקדת,  באזורי  י החברה  להשכרה,  משרדים)  (לרבות  ותעשייתיים  ם 

מבחינה  הקמתם,  מאז  מקובצים,  החברה  נכסי  של  המכרעת  מרביתם  שכך,  כיוון  בארץ.  מרכזיים  ביקוש 

גיאוגרפית, באופן שמחלק את כלל נכסי החברה למספר אתרים מרכזיים. נכסים שאינם מקובצים עם אחרים הם  

פרויקטים  ועיקרם  מאחרים,  שונה  לייעוד  או  מאחרים  נפרד  במיקום  הוקמו,  או  נרכשו,  אשר  ייחודיים,  בניינים 

שהוקמו   על   Tailor Madeייעודיים  מסוים.  שוכר  הגיאוגרפית,  -עבור  סמיכותם  על  בנוסף  רוב,  המבנים  פי 

בכל מא  המקובצים  ז  יתראחד  דומים  בהם,  החברה,  השוכרים  ואיכות  שלהם  הייעוד  המבנים,  מאפייני  לזה.  ה 

ניהול משותפים.  ף דומים א שירותי  מקבלים  וכן הם  אודות    הם,  הגילוי  מניבים  לצורך  ומבנים  מהותיים  מבנים 

להלן  מהותיים מאודמניבים   שיובא  לעיל,  כפי  לאמור  הנתונים בהתאם  בחנה החברה את  במדווחים ,  והאתרים 

פי הקריטריונים שנקבעו במסגרת טיוטת תקנות  -על  בדוח תקופתי זה הם אלו שנמצאו מהותיים ומהותיים מאוד

 נדל"ן להשקעה.  

 1תוה"א -נכס מניב מהותי  .18.1

") בע"מ  השקעות  אמות  חברת  עם  במשותף,  הבעלים  הינה  תוה"אאמותהחברה  בפרויקט  שווים,  בחלקים   ,("1 

כ-בתל הכולל  מ  89-אביב,  כ  ,"ראלף  וכ  אלף  57-מתוכם  לשיווק  עילי  תת  32-מ"ר  חניונים  מ"ר  קרקעיים,  -אלף 

לכ  בינואר    970-המיועדים  חניה.  גב   2019מקומות  שטחי  -השלימו  וכלל  הפרויקט  של  הקמתו  את  ואמות  ים 

שנת   במהלך  הושכרו.  בפרויקט  לתוה"א2021המשרדים  תב"ע  אושרה  ואמות  2,  והחברה  של  ל  פועלות,  הקמתו 

 לדוח הדירקטוריון.   1.3הפרויקט. לפרטים נוספים ראו סעיף 

 .(ט) לתקנות הדוחותב8 נהכדי הערכת שווי מהותית מאד בהתאם לתק העול האינשל הפרויקט שווי ההערכת 

 : הפרמטרים העיקריים שנלקחו לצורך הערכת השווי הם כדלקמן

)1) הינו כGross Leasable Area) שטח בר השכרה  -2021אלף מ"ר בשנים    89-) שנלקח בחשבון בחישוב הכולל 

 אלף מ"ר בשימוש לחניונים והיתרה משמשת בעיקר לשטחי משרדים והייטק. 32-. מתוך זה, כ2023

 . 2021-2023בשנים  97%עומד על  בפרויקט) שיעור התפוסה של השטחים העיליים 2(

כ 3( הם  עילי  מושכר  למ"ר  הממוצעים  השכירות  דמי  בשנת    141-)  לחודש  כ2023ש"ח/מ"ר  לעומת    129-ו  136-, 

 , בהתאמה. 2021-ו 2022ש"ח/מ"ר לחודש בשנים 

 1תוה"א שם הנכס: 
 

 
 50%נתונים לפי 

 אביב  -מיקום הנכס: תל 50% -ים  בנכס -חלק גב
 שימוש עיקרי: משרדים 

 מ"ר  89,000שטח: 
 (חלק החברה)  ש"חמליון  487עלות הקמה מקורית: 

 2021שנת  2022שנת  2023שנת  נתונים נוספים: 
 901,044 938,278 960,557 )  ש"חערך בספרים בסוף תקופה (מאוחד, באלפי 

 901,044 938,278 960,557 שווי הוגן בסוף תקופה (חלק החברה, באלפי ש"ח)
 203,25 54,923 57,602 (מאוחד, אלפי ש"ח)   ודמי ניהול הכנסות מדמי שכירות 

NOI (מאוחד, אלפי ש"ח) 45,535 47,256 50,848 בפועל בתקופה 
NOI (מאוחד, אלפי ש"ח) 45,433 48,912 51,478 מתואם 

 5.1% 5.0% 5.3% שיעור התשואה (%) 
 5.1% 5.2% 5.4% שיעור תשואה מותאם (%)

 116,194 39,202 29,016 שערוך (מאוחד, אלפי ש"ח) רווחי 
 97% 97% 97% לסוף השנה (%)עילי שיעור תפוסה 

 129 136 141 דמי שכירות חודשיים ממוצעים למ"ר (בש"ח)
    נתונים נוספים אודות הערכת השווי וההנחיות שבבסיסה:

 רביב קונפורטי  זיהוי מעריך השווי (שם וניסיון): 
היוון   מודל ההערכה שמעריך השווי פעל לפיו: 

 הכנסות 
היוון  

 הכנסות 
היוון  

 הכנסות 
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)4(NOI     מיליון ש"ח בשנת   52-ו   2022ת  נש"ח בש  וןמלי  54,  2023מליון ש"ח בשנת    56-נתון זה עמד על כ  -מייצג

הפנויים ולשטחים שלא הניבו בפועל, בתוספת הכנסות נורמטיביות שיוחסו לשטחים    NOI-, בהתבסס על ה2021

, ובתוספת השפעות של מיצוע הכנסות בנטרול הוצאות ארנונה וניהול בגין שטחים פנויים במלואם במהלך השנה,  

 בשל הנחות שניתנו לשוכרים. 

 +.  COST) ניהול הפרויקט מתבצע באמצעות חברת שירותים מרכזית, בשיטת 5(

 . 2021-2023ים בשנ 5.8%  -) שיעור היוון מייצג 6(

 

 ים נגב-פארק גב -נכס מניב מהותי  .18.2

שבע,  -רידי חברה משותפת של עיריית בא-עלים נגב, והיתרה מוחזקת  -ממניות גב  73.25%-ים מחזיקה ב-חברת גב

במקרקעין   ימרמ"  החכירה  זכויותים נגב הינה בעלת  -. גבKUDהבינלאומי  והקונצרן    גבנגוריון ב-אוניברסיטת בן

   ים.-ידי חברת גב-ים נגב מנוהלת על-שבע. גב-ים נגב בבאר-עליהם מוקם פארק ההייטק גב 

, נכון למועד דוח זה, ארבעה כוללוהוא  ,  שבע-בבאר  דונם   93-של כשטח  ב  חטיבת קרקע  מוקם עלים נגב  -גב  פארק

ד למסחר.  אלף מ"ר עילי המיוע  3-וכ  אלף מ"ר עילי משרדים  56-, מתוכם כאלף מ"ר  62-בניינים בשטח כולל של כ

גבכן כולל הפארק מרכז אנרגיה המשרת את כלל השו נגב פועלת להקמתו של-כרים בפארק.  הבניין החמישי    ים 

 טוריון.  רקלדוח הדי 1.3או סעיף ר"ר. לפרטים נוספים אלף מ 15-כבפארק, בשטח של 

מבנה מניב  עונה על הגדרת "  אינו, כשלעצמו,  מבנה  וכל   ,בנפרדבפארק    מבנהל  כהשווי ההוגן נעשית בגין    הערכת

  ית פהגיאוגר  הסמיכותנוכח   כי,  סבורה  החברה  הנהלת. עם זאת,  נדל"ן להשקעהבטיוטת תקנות  ", כהגדרתו  מהותי

ים ליכלכאיכות השוכרים בהם, יש לראות בהם כ"בעלי מאפיינים  ו, הייעוד שלהם  מבניםה  מאפייניבפארק סגור,  

   .אחד כנכסוי בדוח זה, יתן לגביהם גילנ ומשכך", ומיםוהחשופים לסיכונים ד מיםדו

 .ותות הדוח(ט) לתקנב8 נהתית מאד בהתאם לתקכדי הערכת שווי מהו העול האינשל הפרויקט שווי ההערכת 

 

 

 ים נגב-פארק גבם הנכס: ש
 

 
 100%נתונים לפי 

   באר שבעמיקום הנכס:  73.25% -ים  בנכס -חלק גב
 שימוש עיקרי: משרדים 

 מ"ר   אלף  62שטח: 
 ש"חמליון  400 עלות הקמה מקורית:

 2021שנת  2022שנת  2023שנת  נתונים נוספים: 
 391,322 504,858 551,716 )  ש"חערך בספרים בסוף תקופה (מאוחד, באלפי 

 286,643 369,808 404,132 שווי הוגן בסוף תקופה (חלק החברה, באלפי ש"ח)
 32,650 38,861 47,927 (מאוחד, אלפי ש"ח)   ודמי ניהול הכנסות מדמי שכירות 

NOI (מאוחד, אלפי ש"ח) 22,996 28,196 34,210 בפועל בתקופה 
NOI (מאוחד, אלפי ש"ח) 23,027 31,523 37,614 מתואם 

 5.9% 5.6% 6.2% שיעור התשואה (%) 
 5.9% 6.2% 6.8% שיעור תשואה מותאם (%)

 ) 22,241( 41,919 32,027 רווחי (הפסדי) שערוך (מאוחד, אלפי ש"ח)
 93% 99% 97% לסוף השנה (%)עילי שיעור תפוסה 

 56 51 54 דמי שכירות חודשיים ממוצעים למ"ר (בש"ח)
    נתונים נוספים אודות הערכת השווי וההנחיות שבבסיסה:

 וד רענן ד  זיהוי מעריך השווי (שם וניסיון): 
היוון   מודל ההערכה שמעריך השווי פעל לפיו: 

 הכנסות 
היוון  

 הכנסות 
היוון  

 הכנסות 
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 : הפרמטרים העיקריים שנלקחו לצורך הערכת השווי הם כדלקמן

)1) השכרה  בר  שטח   (Gross Leasable Area כ הינו  הכולל  בחישוב  בחשבון  שנלקח  מ"ר    59-)             בשנים אלף 

 והיתרה משמשת בעיקר לשטחי משרדים והייטק. למסחראלף מ"ר בשימוש  3-. מתוך זה, כ2021-2023

 . 2021בשנת  93%-ו 2022בשנת  99%,  2023 תבשנ 97%עומד על  בפרויקט) שיעור התפוסה של השטחים העיליים 2(

כ3( הם  עילי  מושכר  למ"ר  הממוצעים  השכירות  דמי  בשנת    54-)  לחודש  כ2023ש"ח/מ"ר  לעומת    56-ו  51-, 

 , בהתאמה. 2021-ו 2022ש"ח/מ"ר לחודש בשנים 

)4(NOI   מיליון ש"ח בשנת   35-ו   2022ת  ש"ח בשנ  ןומלי  40,  2023"ח בשנת  מליון ש  43-נתון זה עמד על כ  -  מייצג

הפנויים ולשטחים שלא הניבו בפועל, בתוספת הכנסות נורמטיביות שיוחסו לשטחים    NOI-, בהתבסס על ה2021

, ובתוספת השפעות של מיצוע הכנסות גין שטחים פנויים ול הוצאות ארנונה וניהול ב בנטרהשנה,  במלואם במהלך  

 בשל הנחות שניתנו לשוכרים. 

הרווח מהניהול לא נלקח בחשבון בהערכת +.  COST, בשיטת  ים-גב) ניהול הפרויקט מתבצע באמצעות חברת  5(

 השווי. 

 . 2021בשנת  8.6%-ו  2022 תבשנ 8.4% ,2023בשנת  7.8% –) שיעור היוון מייצג 6(
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ערך (דוחות תקופתיים -ירותני  תלתוספת השלישית לתקנו   2פי סעיף  (פרטים ל  יםהשווי החיצוני  כימערי .18.3

 ) 1970-ומיידים), תש"ל

עם    החברה החברה  מספרהתקשרה  לנכסי  חיצוניים  שווי  דוד,  מעריכי  רענן  מר  ביניהם  כץ,  ,  רונן  אשר ומר 

  . מנכסי החברה 25%-למעלה מ אחד,כים, כל מערי

  20-) מהאוניברסיטה העברית, בעל ניסיון של כMAמקרקעין, בעל תואר שני בכלכלה (  מר דוד הינו שמאי  -  מר דוד

השווי. והערכות  על  שנים בתחום שמאות המקרקעין  הנכסים שהוערכו  מר  -שיעור  נכון    דוד ידי   31ליום  מהווה, 

כן הוא עונה על הגדרת  -ברה, ועלשל הח  מאוחדהמסך נכסי החברה בדוח על המצב הכספי    43%-, כ2023  דצמברב

ניירות ערך מיום    105-30סגל המשפטית  ת הדיך שווי מהותי מאוד", בהתאם לעמער"מ  2015ביולי    22של רשות 

של   קיומה  על  מאוד  "גילוי  מהותיות  שהערכותיו  שווי  למעריך  בנוגע  וגילוי  תאגיד  לבין  שווי  מעריך  בין  תלות 

") בגין נזקים שייגרמו לו כתוצאה    דודאת מר    "). החברה לא התחייבה לשפותעמדת הסגל המשפטיתלתאגיד" 

מר   של  טרחתו  ושכר  השווי,  בהערכות  החברה  בביצועי   דודמשימוש  או  השווי  הערכות  בתוצאות  הותנה  לא 

ומקצועי  דדוהחברה. החברה בחרה להתקשר עם מר   ניסיונו הרב  ותו בתחום הנדל"ן המניב בישראל, אשר  בשל 

א מתקיימת תלות  י לכ החברה סבורה    גן של נכסי החברה.הוהכישורים הנדרשים לקביעת השווי ה  לו את  ניקיםעמ

ות בסעיף ג' לחלק א' של עמדת הסגל אף אחת מהחזקות המצוינבחברה, שכן למיטב ידיעת החברה,    דוד של מר  

 המשפטית, אינה מתקיימת. 

שמאי  כץמר    -  כץ מר   תואר    הינו  בעל  של בכלכלה    ראשון מקרקעין,  לחקלאות  בפקולטה  ומינהל  חקלאית 

כ של  ניסיון  בעל  העברית,  השווי.  26-האוניברסיטה  והערכות  המקרקעין  שמאות  בתחום  הנכסים    שנים  שיעור 

על מר  -שהוערכו  ליום    כץידי  נכון  כ2023  דצמברב  31מהווה,  הכספי    25%-,  המצב  על  בדוח  החברה  נכסי  מסך 

.  ת הסגל המשפטיתיך שווי מהותי מאוד", בהתאם לעמדערוא עונה על הגדרת "מכן ה -ברה, ועלשל הח  מאוחדה

, אך השיפוי  בגין נזקים שייגרמו לו כתוצאה משימוש החברה בהערכות השווי  כץאת מר    ה לשפותייבחהתהחברה  

בסכום. מר    מוגבל  של  טרחתו  בחרה   כץ שכר  החברה  החברה.  בביצועי  או  השווי  הערכות  בתוצאות  הותנה  לא 

הכישורים   לו את  ניקיםותו בתחום הנדל"ן המניב בישראל, אשר מעבשל ניסיונו הרב ומקצועי  כץלהתקשר עם מר  

בחברה, שכן    כץי לא מתקיימת תלות של מר  החברה סבורה כ  גן של נכסי החברה.הו הנדרשים לקביעת השווי ה

החברה,  למיטב   המצוינידיעת  מהחזקות  אחת  עמדתאף  של  א'  לחלק  ג'  בסעיף  אינה   ות  המשפטית,  הסגל 

 מתקיימת.          
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 ברההח לש  דו מהותיים מא יםמניב נכסים .19

 פארק מתם  - Iנכס  .19.1

  הצגת הנכס .19.1.1

"), בעלת הזכויות בפארק המשתרע  מת"םמרכז תעשיות מדע חיפה בע"מ ("  -רה הינה בעלת השליטה במת"ם  החב

-מבנים בשטח עילי של כ  27-כדונם, הממוקם במבואות הדרומיים של חיפה. פארק מתם כולל    224-על שטח של כ

מצאים בבעלות שנרק כולל, בנוסף, גם מספר בניינים  . הפאתשירו  ושטחי  אלף מ"ר חניונים  137-אלף מ"ר וכ  240

 דיירי הפארק. 

 . הפרויקט כולו #3  מגדל  הקמתו שלב  משיכההו  #2מתם מזרח    השלימה מת"ם את הקמתו של מגדלי  2023  בשנת

ככולל  בשטח    יםעילי   יםמבנ  שהשלוכולל   חניה תתאלף    86-של  ושטחי  עילי  של  -מ"ר  אלף   49-כ קרקעית בשטח 

   לדוח הדירקטוריון. 1.3סעיף  לפרטים נוספים ראומ"ר. 

מבנה מניב  עונה על הגדרת "  אינו, כשלעצמו,  מבנה  וכל   ,בנפרדבפארק    מבנהל  כהשווי ההוגן נעשית בגין    הערכת

כהגדרתו    מהותי תקנות  מאוד",  להשקעהבטיוטת  זאת,  נדל"ן  עם   הסמיכות נוכח    כי,  סבורה  החברה  הנהלת. 

סגור,  בפא  וגרפיתהגיא היימבניםה  מאפיינירק  שלהם  ,  כ"בעליה  איכותועוד  בהם  לראות  יש  בהם,   שוכרים 

   .אחד כנכסוי בדוח זה,  הם גיליתן לגבינ ומשכך", ומים יכונים דוהחשופים לס דומיםכלכליים מאפיינים 

  נהד בהתאם לתקמא  ת אינן עולות כדי הערכת שווי מהותיבפארק,  של הנכסים  שונות  השווי  ההערכות  , כי  בהריו

, ולכן לא קיימת הערכת שווי מהותית  ")תקנות הדוחות("  1970-ופתיים ומיידיים, התש"ל לתקנות דוחות תק  (ט)ב8

מקובצים ביחד לצרכי    נכסים השונים בפארק . הפארק מתם  בהקשר של  ,מאד אחת, ולא מצורפת כזאת או בכלל

 . נדל"ן להשקעה טיוטת תקנות י על פ ,גילוי (בלבד) 

 

 2023לדצמבר  31ליום רוט פי  
 םפארק מת שם הנכס: 

 חיפה מיקום הנכס: 
פיצול לפי   -שטחי הנכס 

 : שימושים
אלף מ"ר   137-כ .הייטק ומשרדיםמ"ר. השימוש העיקרי הוא לאלף   377

 מסחר.ל מ"ר  1,000-וכ  ושטחי שירות, חניונים תת קרקעייםמשמשים ל

   ,מרכז תעשיות מדע חיפה בע"מ  - הפארק נמצא בבעלות חברת מת"ם : בנכסההחזקה מבנה 
  .50.1%בשיעור של ידי החברה -עלהמוחזקת 

 50.1% חלק התאגיד האפקטיבי בנכס: 
 בע"מ   חיפהלהחברה הכלכלית    ציון שמות השותפים לנכס:

בפארק  מבנה אחרון  .1999החברה בשנת  ע"יחברת מת"ם נרכשה השליטה ב תאריך רכישת הנכס: 
 . 2023הושלם בשנת 

 חכירה מהוונת  פירוט זכויות משפטיות בנכס: 
 * רישום חלקי מצב רישום זכויות משפטיות: 

 - נושאים מיוחדים: 
 מלא  איחוד  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

זכויות בניה משמעותיות לא  
 מנוצלות: 

מיליון ש"ח, אשר אינו נכלל בהגדרת   198-אלף מ"ר עילי, בשווי של כ 135-כ
 "פארק מתם" לצורך הדיווח בסעיף זה.

חלקות, אשר בחלקן לחברה זכות בעלות רשומה ובחלקן לחברה הזכות להירשם  רב של  הנכס מורכב ממספר    *
 כבעלים או כחוכרת, לפי העניין, אך הרישום בטאבו טרם הושלם.
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  נתונים עיקריים .19.1.2
 .  100%(נתונים לפי  

 2021שנת  2022שנת  2023שנת  ) 50.1% -חלק התאגיד בנכס 

 2,027,166 2,635,990 3,399,902 שווי הוגן בסוף תקופה (באלפי ש"ח)
 167,121 212,710 244,424 ח)"רווחי שערוך (באלפי ש

 99% 99% 98% ממוצע (%) עילי שיעור תפוסה 
 270,319 316,368 370,895 שטחים מושכרים בפועל (מ"ר) 

 154,867 169,618 223,983 ח)"(באלפי שמדמי שכירות ודמי ניהול  הכנסות  
 58 63 66 ח) "דמ"ש ממוצעים למ"ר עילי (לחודש) (ש

 69 79 71 (ש"ח) 1דמ"ש ממוצעים למ"ר עילי בחוזים שנחתמו השנה 
NOI 143,370 155,987 204,463 ח) "בפועל (אלפי ש 
NOI 144,865 189,148 219,191 (אלפי ש"ח)  תאםומ 
NOI  146,652 191,051 239,547 ח)"(אלפי ש 2מייצג 

 6.9% 6.8% 6.8% (%)   3שיעור תשואה מייצג 
 7.1% 5.9% 6.0% שיעור תשואה בפועל (%) 

 7.1% 7.2% 6.4% שיעור תשואה מותאם (%)
 71 68 64 מספר שוכרים לתום שנת דיווח 

 בכל שנה חותמת החברה על חוזים שונים בקשר עם נכסים שונים, ברמות גמר שונות.   1
2 NOI   המתבסס על  -מייצג-NOI    בפועל, בתוספת הכנסות נורמטיביות שיוחסו לשטחים הפנויים ולשטחים שלא הניבו במלואם

בנטרול הוצאות ארנונה וניהול בגין שטחים פנויים ובתוספת השפעות של מיצוע הכנסות בשל הנחות שניתנו   במהלך השנה,
 .  לשוכרים

מייצג בנטרול הכנסות מדמי ניהול, דמי שימוש בתשתיות והוצאות שכר, אשר אינן נכללות בשווי   NOI -שיעור תשואה מייצג  3
הנדל"ן להשקעה וכן בנטרול הכנסות מחניונים חיצוניים אשר מסווגים כרכוש קבוע, מחולק בשווי ההוגן, בתוספת השקעות  

 צפויות בנדל"ן להשקעה. 

  פילוח מבנה הכנסות ועלויות .19.1.3

   2021שנת  2022שנת  2023שנת  ) 50.1% -. חלק התאגיד  100%(נתונים לפי 
 )ש"ח(באלפי  הכנסות: 

 123,813 132,264 177,870 קבועות  -מדמי שכירות 
 41 - - משתנות  -מדמי שכירות 

 11,745 14,911 16,648 מדמי ניהול 
 19,745 22,443 29,465 מהפעלת חניונים 

 155,354 169,618 223,983 סה"כ הכנסות 
    עלויות: 

 11,974 13,631 19,520 ניהול, אחזקה ותפעול 
 - - - פחת (ככל שנרשם)

 11,974 13,631 19,520 סה"כ עלויות: 
 143,370 155,987 204,463 רווח: 
NOI : 204,463 155,987 143,370 

 אין. - בנכס יםעיקרי יםשוכר .19.1.4

 שכירות חתומיםהכנסות צפויות בגין חוזי  .19.1.5

 
לשנה שתסתיים ביום  

31.12.2024 
לשנה שתסתיים  

 31.12.2025ביום 
לשנה שתסתיים  

 31.12.2026ביום 
לשנה שתסתיים  

 31.12.2027ביום 

לשנה שתסתיים  
 31.12.2028ביום 

 ואילך
 ) 50.1%. חלק התאגיד 100%(נתונים לפי   ח"ש אלפי 

מרכיבים  
 500,334 155,537 165,437 200,376 222,823 קבועים 

מרכיבים  
 משתנים 

משתנים. מרכיבים  צפויות  להכנסות  בנוגע  מידע  מצוי  לא  החברה  הנהלת  מרכיבים  החברה  הכנסות    בידי 
 .  הן בשיעור זניח  משתנים

 500,334 155,537 165,437 200,376 222,823 סה"כ 
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 בנכס השבחות ושינויים מתוכננים .19.1.6

  לדוח הדירקטוריון. 1.3ראו סעיף  לפרטים נוספיםפרויקטים נוספים בפארק, כמפורט להלן.  תהקמל תעלופמת"ם 

מגדלי מתם   מהות ההשבחה  
 שלב ג'   -מזרח 

 זמני חניון 

 השטחים הנוספים שיתווספו 

  30-שטח של כ
אלף מ"ר עילי  

אלף מ"ר   13-וכ
 קרקעי. -תת

  14,000שטח של 
 קרקעי. -מ"ר תת

 הקמה בשלבי  הקמה בשלבי  מצב סטטוטורי 
תקציב הקמה  

ח)  "(באלפי ש
(נתונים לפי  

. חלק  100%
 ) 50.1% -החברה 

 80 337 כולל

יתרה מתוכננת  
 30 249 שטרם הושקעה  

שיעור השטחים לגביהם נחתמו הסכמים  
 - - להשכרה מתוך השטחים הנוספים 

ל צפויה  (מפרויקטים    NOI-תוספת 
בהם   ושנחתמו  העוקבת  בשנה  שיושלמו 

לגבי   מהשטח,    50%חוזים  יותר  או 
 ) 50.1% -. חלק החברה 100%נתונים לפי 

 
- - 

 בהקמה  בהקמה  סטטוס ביצוע 
 I ,2025רבעון  II ,2026רבעון  תאריך צפוי להשלמה 

 

 אין.  - מימון ספציפי .19.1.7

 

 אין. - שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס .19.1.8

 

  פרטים אודות הערכת השווי .19.1.9

לעיל,   בגין    הערכתכאמור  נעשית  מתם  בפארק  הנכסים  של  ההוגן  כבנפרד  מבנה   כלהשווי  נערכות  ובסה"כ   ,-27  

שווי לאחר    שונות  הערכות  מזומנים,  תזרים  היוון  בשיטת  נעשות  השווי  הערכות  בפארק.  השונים  הנכסים  בגין 

   בחינה פרטנית של כל נכס, על שוכריו השונים, איכותו, שיעורי התפוסה השונים וכיו"ב.

 

 2021שנת  2022שנת    2023שנת  ) 50.1% -. חלק התאגיד בנכס 100%נתונים לפי (
 2,027,166 2,635,990 3,399,902 השווי שנקבע (באלפי ש"ח) 

כץ  רונן  זהות מעריך השווי   שגיא כץ  רונן כץ  
תלוי   בלתי האם המעריך בלתי תלוי?  תלוי   בלתי   תלוי  
 לא כן  כן  האם קיים הסכם שיפוי? 

 31.5.2021 31.5.2022 31.5.2023 תאריך התוקף של הערכת השווי  
 היוון הכנסות  היוון הכנסות  היוון הכנסות  מודל הערכת השווי  
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 : הפרמטרים העיקריים שנלקחו לצורך הערכות השווי הם כדלקמן

)1) השכרה  בר  שטח   (Gross Leasable Area  הינו הכולל  בחישוב  בחשבון  שנלקח  בשנת    377-כ)  מ"ר  , 2023אלף 

מ"ר  317לעומת   כ   .2022  תבשנ  אלף  זה,  מ"ר    137-מתוך  בשנת  115-ו  2023ת  בשנאלף  מ"ר  בשימוש   2022  אלף 

 שטחי שירות והיתרה משמשת בעיקר לשטחי משרדים והייטק.ולחניונים 

  .2022ת שנב 99%-כ ו 2023 תבשנ 98%-כעל  ועמדבשטח העילי בפארק התפוסה  ) שיעור2(

למ"ר מושכר  ) דמ3( בשנת    66-כהם  עילי  י השכירות הממוצעים  לחודש  לעומת2023ש"ח/מ"ר  מ"ר ש"ח/  63-כ  , 

הש2022בשנת    לחודש טווח  כי  לציין  יש  גדול,  .  הוא  בפארק  הנכסים  של  הגמר  ונות  לרמות  בהתאם  היתר  בין 

דמי השכירות שנלקחו בחשבון לצורך הערכות השווי הינם  השונות, למצבו של המבנה בו נמצא המושכר וכיו"ב.  

 . נורמטיביותבהתאם לדמי השכירות הנגבים בפועל, כאשר לשטחים פנויים יוחסו הכנסות שכירות 

)4(NOI     ה  . 2022מליון ש"ח בשנת    191-ועל כ ,  2023מליון ש"ח בשנת    240-כנתון זה עמד על    -מייצג-NOI   המייצג

שיוחסו לשטחים הפנויים ולשטחים שלא הניבו במלואם   יביותסות נורמטבפועל, בתוספת הכנ  NOI-מתבסס על ה

השנה, וניהו  במהלך  ארנונה  הוצאות  מיבנטרול  של  השפעות  ובתוספת  פנויים  שטחים  בגין  בשל ל  הכנסות  צוע 

 הנחות שניתנו לשוכרים.  

הרווח +.  COSTניהול הפארק מתבצע באמצעות חברת שירותים מרכזית, בבעלותה של חברת מת"ם, בשיטת    )5(

 מהניהול כאמור לא נלקח בחשבון בהערכות השווי. 

 . 2022-ו 2023 יםבשנ 6.8% עלעמד  שיעור ההיוון המייצג) 6(

(א)  )  7( רגישות:  ההיוון  ניתוח  בשיעור  לשינוי  בהתאם  לשווי  של    -רגישות  של   0.1%שינוי  הממוצעת  בתשואה 

(ב) רגישות לשווי בהתאם לשינוי בדמי    בשווי כלל נכסי הפארק."ח  ש  מיליון  50-הערכות השווי יגרום לשינוי של כ

 לל נכסי הפארק. ש"ח בשווי כ מיליון 170-יגרום לשינוי של כבדמי השכירות בפארק  5%-שינוי של כ -השכירות 
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  ים הרצליה פיתוח-מרכז גב  -  II נכס .19.2

 הצגת הנכס  .19.2.1

גב-גב במרכז  הזכויות  בעלת  הינה  פיתוח, -ים  הרצליה  של  התעשייה  באזור  הממוקם  מתחם  פיתוח,  הרצליה  ים 

  55-דונם, והוא כולל שישה מבנים בשטח עילי של כ  21-גבי מגרש בשטח של כ -וקם על הלאורך כביש החוף. המרכז  

תת וחניון  מ"ר  כ-אלף  של  בשטח  מקורה  מ"ר  61-קרקעי  של  -גב  .אלף  במרביתו  החכירה  זכויות  בעלת  הינה  ים 

המתחם מיועד מ"ר מתוכו בבעלות שותפים).    1,100-ו, בו לחברה זכות בעלות (כי שלשהמתחם, למעט המבנה השי 

ולמשר ידע  עתירות  לתעשיות  שלברובו  עילי  שטח  למעט  המיוע  5,000-כ  דים,  בקומות  מ"ר,  וממוקם  למסחר  ד 

 אושרה תב"ע בסמכות וועדה מקומית לתוספת זכויות בניה במתחם.    2019בשנת  הקרקע של המבנים השונים.

  מהותי מבנה מניב  עונה על הגדרת "  אינו, כשלעצמו,  מבנה  כלו  ,בנפרד  מבנה  כלהשווי ההוגן נעשית בגין    הערכת

, הגיאוגרפית  הסמיכותנוכח    כי  סבורה  החברה  הנהלתעם זאת,    .נדל"ן להשקעהבטיוטת תקנות  מאוד", כהגדרתו  

שלהם  מבניםה  מאפייני הייעוד  לראות  ו,  יש  בהם  השוכרים  מאפיינים  כתם  ואאיכות    דומיםכלכליים  "בעלי 

   .אחד כנכסניתן לגביהם פירוט בדוח זה  ומשכך", חשופים לסיכונים דומיםוה

במרכז,  של  שונות  השווי  הרכות  הע לתקאינן  המבנים  בהתאם  מאד  מהותית  שווי  הערכת  כדי    (ט) ב8  נהעולות 

מרכז   , ולכן לא קיימת הערכת שווי מהותית מאד אחת, ולא מצורפת כזאת או בכלל בהקשר שללתקנות הדוחות

פיתוח-גב הרצליה  הים  במרכז.  השונים  (בלבד)  נכסים  גילוי  לצרכי  ביחד  פי    ,מקובצים  תקנות  על  נדל"ן טיוטת 

 . להשקעה

 

 2023לדצמבר  31פירוט ליום   
 ים הרצליה -מרכז גב שם הנכס: 

 הרצליה   מיקום הנכס: 
  נכס ה  .עיקרובמשרדים הייטק ו מיועד לשימוש של  המתחםמ"ר.   אלף 116 שטחי הנכס: 

מ"ר לשימוש  5,000-קרקעי וכ-אלף מ"ר חניון תת 61-כולל שטח של כ
  . מסחרי

   בעלות חזקה בנכס: המבנה ה
חלק התאגיד האפקטיבי  

 בנכס: 
100% 

ציון שמות השותפים  
   לנכס:

   חלק לא מהותי בנכס נמצא בבעלות שותפים (ראו לעיל).

 . 1990שנת  של הקרקע ברכישה מקורית  תאריך רכישת הנכס: 
 .2008מבנה אחרון הושלם בשנת 

פירוט זכויות משפטיות  
 בנכס: 

 . בבעלותשעט חלק קטן (המבנה האחרון) מ, לחכירה מהוונת

מצב רישום זכויות  
 משפטיות: 

 . *חלקי

 אין.  נושאים מיוחדים: 
שיטת הצגה בדוחות  

 הכספיים: 
 מלא  איחוד 

זכויות בניה משמעותיות  
 בלתי מנוצלות: 

מיליון ש"ח,   20-, בשווי של כאלף מ"ר עיקרי) 18-(כ אלף מ"ר עילי 23-כ
 לצורך הדיווח בסעיף זה. ים הרצליה -מרכז גבאשר אינו נכלל בהגדרת 

ובחלקן לחברה הזכות   רשומה  זכות בעלות  * הנכס מורכב ממספר רב של חלקות, אשר בחלקן לחברה 
 להירשם כבעלים או כחוכרת, לפי העניין, אך הרישום בטאבו טרם הושלם.
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 נתונים עיקריים  .19.2.2

 .  100%(נתונים לפי 
 2021שנת  2022שנת  2023שנת  ) 100% -חלק התאגיד בנכס 

 976,835 1,037,162 1,074,504 ח) "שווי הוגן בסוף שנה (באלפי ש
 97,660 51,291 24,611 ח) "רווחי (הפסד) שערוך (באלפי ש
 95% 98% 98% שיעור תפוסה עילי ממוצע (%) 
 113,823 114,694 115,079 שטחים מושכרים בפועל (מ"ר) 

 72,552 79,613 84,799 ח)"(באלפי ש  מדמי שכירות ודמי ניהול  הכנסות
 92 98 101 ח)"דמ"ש ממוצעים למ"ר (לחודש) (ש

 87 84 116 1ח)"דמ"ש ממוצעים למ"ר בחוזים שנחתמו בשנה (ש
NOI 58,146 63,564 69,154 ח) "בפועל (אלפי ש 
NOI 60,764 66,115 71,118 ח) "מותאם (אלפי ש 
NOI 65,134 69,769 75,739 2ח) "מייצג (אלפי ש 

 6.8% 6.8% 7.1% 3שיעור תשואה מייצג (%) 
 6.0% 6.1% 6.4% שיעור תשואה בפועל (%) 

 6.0% 6.1% 6.4% שיעור תשואה מותאם (%)
 30 30 31 מספר שוכרים לתום שנת דיווח 

 בכל שנה חותמת החברה על חוזים שונים בקשר עם נכסים שונים, ברמות גמר שונות.  1
2 NOI  המתבסס על   -מייצג-NOI    בפועל, בתוספת הכנסות נורמטיביות שיוחסו לשטחים הפנויים ולשטחים שלא הניבו במלואם

במהלך השנה, בנטרול הוצאות ארנונה וניהול בגין שטחים פנויים ובתוספת השפעות של מיצוע הכנסות בשל הנחות שניתנו  
 .  לשוכרים

מייצג בנטרול הכנסות מדמי ניהול והוצאות שכר, אשר אינן נכללות בשווי הנדל"ן להשקעה, מחולק    NOIשיעור תשואה מייצג =  3
 בשווי ההוגן, בתוספת השקעות צפויות בנדל"ן להשקעה. 

 

 פילוח מבנה הכנסות ועלויות .19.2.3

 .  100%(נתונים לפי 
 ) 100%  -חלק התאגיד בנכס  

 2021שנת    2022שנת  2023שנת 

 (באלפי ש"ח) הכנסות: 
 53,975 59,344 61,805 קבועות  -מדמי שכירות 
 - - - משתנות  -מדמי שכירות 

 8,295 10,119 10,324 מדמי ניהול 
 9,489 10,150 12,670 מהפעלת חניונים 

 71,759 79,613 84,799 סה"כ הכנסות 
    עלויות: 

 13,613 16,049 15,645 ניהול, אחזקה ותפעול 
 - - - פחת (ככל שנרשם)

 13,613 16,049 15,645 סה"כ עלויות: 
 58,146 63,564 69,154 רווח: 
NOI : 69,154 63,564 58,146 

 

  בנכס יםעיקרי יםשוכר .19.2.4

(נתונים 
.  100%לפי 

חלק  
התאגיד  

  -בנכס 
100% ( 

שיעור  
משטח הנכס  

המשויך  
לשוכר בשנת  

2023 

האם  
מהווה  
שוכר  
 עוגן?

שיוך  
ענפי 
של  

 השוכר 

האם  
-אחראי ל

או   20%
יותר  

מהכנסות  
 הנכס?

 תיאור הסכם השכירות 

תקופת  
  ההתקשרות
המקורית  

 שנותרה  והתקופה 

אופציות  
 להארכה 

מנגנון עדכון או  
הצמדה של דמי  

 השכירות 

פירוט  
ערבויות  

(ככל  
 שקיימות) 

ציון 
תלות  

 מיוחדת 

   %24-כ ' אשוכר 
 מהשטחים 

 העיליים 

שנים. 10במקור  כן  הייטק  לא  
שנים. 5נותרו   

שנים  5  מדד המחירים   
 לצרכן 

5,471 - 
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 בגין חוזי שכירות חתומים הכנסות צפויות .19.2.5

 

 
לשנה שתסתיים  

 31.12.2024ביום 
לשנה שתסתיים  

 31.12.2025ביום 
לשנה שתסתיים  

 31.12.2026ביום 
לשנה שתסתיים  

 31.12.2027ביום 

לשנה שתסתיים  
 31.12.2028ביום 

 ואילך
 ) 100%. חלק התאגיד 100%(נתונים לפי   ח"ש אלפי 

מרכיבים  
 30,011 31,391 53,994 62,577 71,756 קבועים 

מרכיבים  
 משתנים  

משתנים. מרכיבים  צפויות  להכנסות  בנוגע  מידע  מצוי  לא  החברה  הנהלת  מרכיבים  החברה  הכנסות    בידי 
משוכרי החברה רכיב משתנה בשכר הדירה המשולם על ידיהם.    רק למיעוט יובהר כי  . הן בשיעור זניח משתנים 

לשכר הדירה הקבוע    שהרכיב המשתנה האמור מהווה רק תוספת, שמותנית בתנאים ואינה וודאית, מעל  כיוון
ביותר מגיע לשלם ולכן הכנסות החברה    שעליהם לשלם, הרי שמספר שוכרים קטן  בפועל את התוספת הזו, 

 זניחות. מרכיבים משתנים, הן
 30,011 31,391 53,994 62,577 71,756 סה"כ 

 

   השבחות ושינויים מתוכננים בנכס .19.2.6

 . 2024החברה אינה מתכננת השבחות ושינויים מהותיים בנכס, הצפויים להתחיל עד תום שנת 

  

 אין.  - מימון ספציפי .19.2.7

 

 אין. - שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס .19.2.8

 

 פרטים אודות הערכת השווי .19.2.9

  , הערכות שווי שונות  7במסגרת  נעשית    ים הרצליה פיתוח-השווי ההוגן של הנכסים במרכז גב  הערכתכאמור לעיל,  

ה השונים  מבנבגין  התת  במרכזים  לאחר  קרקעי-והחניון  מזומנים,  תזרים  היוון  בשיטת  נעשות  השווי  הערכות   .

 , על שוכריו השונים, שיעורי התפוסה השונים וכיו"ב.  במרכז מבנהבחינה פרטנית של כל 

 

 2021שנת    2022שנת  2023שנת  100% -. חלק התאגיד בנכס 100%נתונים לפי 
 976,835 1,037,162 1,074,504 ח) "השווי שנקבע (באלפי ש

 שגיא כץ  רענן דוד  רענן דוד  זהות מעריך השווי 
 תלוי  בלתי תלוי  בלתי תלוי  האם המעריך בלתי תלוי? 
 לא לא לא האם קיים הסכם שיפוי? 

 31.12.2021 31.5.2022 31.5.2023 תאריך התוקף של הערכת השווי  
 היוון הכנסות  היוון הכנסות  היוון הכנסות  מודל הערכת השווי  
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 : הפרמטרים העיקריים שנלקחו לצורך הערכות השווי הם כדלקמן

)1) השכרה  בר  שטח   (Gross Leasable Area כ הינו  הכולל  בחישוב  בחשבון  שנלקח  בשנת    116-)  מ"ר    2023אלף 

כ2022  תשנל  בדומה זה,  מתוך  לחניונים    61-.  בשימוש  מ"ר  כואלף  שירות,  מסחרי    5,000-שטחי  לשימוש  מ"ר 

 והיתרה משמשת לשטחי משרדים והייטק.

 . 2023-ו  2022 יםבשנ 98% שיעור התפוסה בשטח העילי עמד על) 2(

ש"ח/מ"ר    98-כ, לעומת  2023ש"ח/מ"ר לחודש בשנת    101-כ) דמי השכירות הממוצעים למ"ר מושכר עילי הם  3(

, בין היתר, מההבחנה , הנובעתזרכיש לציין כי קיימת שונות גדולה בדמי השכירות הנגבים במ.  2022ת  בשנ  לחודש

דמי השכירות  בין מושכר ברמת מעטפת ומושכר ברמת גמר (ובין רמות גמר שונות), בין מסחר ומשרדים וכיו"ב.  

פנויים יוחסו  ירות הנגבים בפועל, כאשר לשטחים  שנלקחו בחשבון לצורך הערכות השווי הינם בהתאם לדמי השכ

 הכנסות שכירות ריאליות.  

)4(NOI    ה.  2022ש"ח בשנת    מיליון  70-כ, לעומת  2023מליון ש"ח בשנת    76-כנתון זה עמד על    -מייצג-NOI   צג  המיי

בפועל, בתוספת הכנסות נורמטיביות שיוחסו לשטחים הפנויים ולשטחים שלא הניבו במלואם   NOI-מתבסס על ה

ובתוספת פנויים  שטחים  בגין  וניהול  ארנונה  הוצאות  בנטרול  השנה,  מיעהשפ   במהלך  של  בשל ות  הכנסות  צוע 

 הנחות שניתנו לשוכרים.  

הרווח מהניהול   +.COST, בשיטת  החברה) ניהול הפארק מתבצע באמצעות חברת שירותים מרכזית, בבעלות  5(

 כאמור לא נלקח בחשבון בהערכות השווי. 

    .2022 תבשנ  6.8%-ו 2023בשנת  7.1% לע  שיעור ההיוון המייצג עמד) 6(

ההיוון  7( בשיעור  לשינוי  בהתאם  לשווי  רגישות  (א)  רגישות:  ניתוח  של    -)  של   0.1%שינוי  הממוצעת  בתשואה 

. (ב) רגישות לשווי בהתאם לשינוי בדמי  מרכזש"ח בשווי כלל נכסי ה  מיליון  15-הערכות השווי יגרום לשינוי של כ

 .  המרכזכלל נכסי ש"ח בשווי  מיליון 54-מי השכירות בפארק יגרום לשינוי של כבד 5%-כ שינוי של -השכירות 
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 ים הרצליה צפון-פארק גב - IIIנכס  .19.3

 הצגת הנכס  .19.3.1

גב-גב בפארק  הזכויות  בעלת  הינה  פיתוח,  -ים  הרצליה  של  התעשייה  באזור  הממוקם  מתחם  צפון,  הרצליה  ים 

בשטח של  יםקרקעי-תת יםנחניו וכן, מ"ר אלפי 80-שטח עילי של כמבנים ב שבעההפארק כולל לאורך כביש החוף. 

מ"ר,    4,700-של ככולל  המתחם מיועד ברובו לתעשיות עתירות ידע ולמשרדים, למעט שטח עילי    מ"ר.  אלפי  54-כ

  המיועד למסחר וממוקם בקומות הקרקע של המבנים השונים.

  מהותי מבנה מניב  עונה על הגדרת "  אינולעצמו,  , כשמבנה  כלו  ,נפרדב  מבנה  כלהשווי ההוגן נעשית בגין    הערכת

, הגיאוגרפית  הסמיכותח  נוכ  כי  סבורה  החברה  הנהלתנדל"ן להשקעה. עם זאת,  בטיוטת תקנות  תו  מאוד", כהגדר

שלהם  מבניםה  מאפייני הייעוד  מאפיינים  ו,  כ"בעלי  אותם  לראות  יש  בהם  השוכרים    דומיםכלכליים  איכות 

 . אחד כנכסזה ניתן לגביהם פירוט בדוח  ומשכך", ומיםוהחשופים לסיכונים ד

המבנים  שונות  השווי  ההערכות   לתק,  בפארקשל  בהתאם  מאד  מהותית  שווי  הערכת  כדי  עולות  (ט) ב8  נהאינן 

פארק   , ולכן לא קיימת הערכת שווי מהותית מאד אחת, ולא מצורפת כזאת או בכלל בהקשר שללתקנות הדוחות

הרצל-גב צפון ים  היה  הש.  (  בפארקונים  נכסים  גילוי  לצרכי  ביחד  פי    ,בלבד)מקובצים  נדל"ן  תקנות    טיוטתעל 

 . להשקעה

 2023לדצמבר  31פירוט ליום   
 ים הרצליה צפון -פארק גב שם הנכס: 

 הרצליה   מיקום הנכס: 
משרדים  הייטק ו מיועד לשימוש של  המתחםמ"ר.   אלף 134 שטחי הנכס: 

 4,700-וכ  ניםאלף מ"ר חניו  54-של כ יםכולל שטח  נכסה . עיקרוב
  . מ"ר לשימוש מסחרי

 בעלות   חזקה בנכס: המבנה ה
 100% חלק התאגיד האפקטיבי בנכס: 

 אין.   ציון שמות השותפים לנכס: 
   .2021 - 1970בין השנים  תאריך רכישת הנכס: 

 בעלות.  פירוט זכויות משפטיות בנכס: 
 רישום בטאבו.  מצב רישום זכויות משפטיות: 

 אין.  נושאים מיוחדים: 
 מלא  איחוד  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

 - זכויות בניה משמעותיות בלתי מנוצלות: 

 נתונים עיקריים  .19.3.2

 2021שנת  2022שנת  2023שנת  ) 100% -. חלק התאגיד בנכס 100%(נתונים לפי 
 1,456,425 1,533,579 1,561,474 ח) "שווי הוגן בסוף שנה (באלפי ש

 232,369 59,751 27,194 ח)"רווחי שערוך (באלפי ש
 97% 96% 96% שיעור תפוסה עילי ממוצע (%) 
 133,181 130,903 130,813 שטחים מושכרים בפועל (מ"ר) 

 104,698 104,204 112,123 ח)"(באלפי ש  מדמי שכירות ודמי ניהול  הכנסות
 86 89 90 ח)"דמ"ש ממוצעים למ"ר (לחודש) (ש

 77 86 90 1ח) "דמ"ש ממוצעים למ"ר בחוזים שנחתמו השנה (ש
NOI 89,043 85,058 92,937 ח) "בפועל (אלפי ש 
NOI 84,521 87,745 92,882 ח) "מתואם (אלפי ש 
NOI 87,014 89,030 91,901 2ח) "מייצג (אלפי ש 

 6.0% 6.0% 6.1% 3שיעור תשואה מייצג (%) 
 6.0% 5.5% 6.0% שיעור תשואה בפועל (%) 

 5.8% 5.7% 5.9% מתואם (%)  תשואהשיעור 
 19 18 17 מספר שוכרים לתום שנת דיווח 

מליון ש"ח.  775-, עלות הקמה של כ2120 -  1970בין השנים תאריך הרכישה:   
 בכל שנה חותמת החברה על חוזים שונים בקשר עם נכסים שונים, ברמות גמר שונות.  1
2 NOI  המתבסס על   -מייצג-NOI    בפועל, בתוספת הכנסות נורמטיביות שיוחסו לשטחים הפנויים ולשטחים

שלא הניבו במלואם במהלך השנה, בנטרול הוצאות ארנונה וניהול בגין שטחים פנויים ובתוספת השפעות של  
   . מיצוע הכנסות בשל הנחות שניתנו לשוכרים

מייצג בנטרול הכנסות מדמי ניהול והוצאות שכר, אשר אינן נכללות בשווי   NOIשיעור תשואה מייצג =  3
 הנדל"ן להשקעה, מחולק בשווי ההוגן, בתוספת השקעות צפויות בנדל"ן להשקעה. 
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 פילוח מבנה הכנסות ועלויות .19.3.3

 2021שנת  2022שנת  2023שנת  ) 100% -. חלק התאגיד  100%(נתונים לפי 
 (באלפי ש"ח)  הכנסות: 

 78,046 77,067 82,875 קבועות  -מדמי שכירות 
 - - - משתנות  -מדמי שכירות 

 11,657 12,123 13,160 מדמי ניהול 
 14,995 15,014 16,088 מהפעלת חניונים 

 104,698 104,204 112,123 סה"כ הכנסות 
    עלויות: 

 15,656 19,146 19,186 ניהול, אחזקה ותפעול 
    פחת (ככל שנרשם)

 15,656 19,146 19,186 סה"כ עלויות: 
 89,043 85,058 92,937 רווח: 
NOI : 92,937 85,058 89,043 

 בנכס יםעיקרי יםשוכר .19.3.4

נים (נתו
לפי  

100%  .
חלק  

התאגיד  
- 

100% ( 

שיעור  
משטח  

הנכס 
המשויך  

לשוכר  
בשנת  

2023 

האם  
מהווה  
שוכר  
 עוגן?

שיוך  
ענפי 

של  
 השוכר 

האם  
אחראי  

  20%-ל
או יותר  

מהכנסות  
 הנכס?

 תיאור הסכם השכירות 
ת  תקופ 

  התקשרותה
המקורית  
  והתקופה 
 שנותרה  

אופציות  
 להארכה  

מנגנון עדכון  
או הצמדה של  
 דמי השכירות 

פירוט  
ערבויות  

(ככל  
 שקיימות) 

(באלפי  
 ש"ח) 

ציון 
תלות  

 מיוחדת 

שוכר  
 א'

%40-כ  
 מהשטח 

 תקופות שונות  כן  הייטק  לא
 לפי מספר 
 הסכמים. 

 מספר תקופות 
4-3-אופציה ל  

 שנים, בהסכמים 
 שונים.

 מדד המחירים  
 לצרכן 

24,339 - 

 בגין חוזי שכירות חתומים הכנסות צפויות .19.3.5

(נתונים 
לפי  

100%  .
חלק  

התאגיד  
  -בנכס 
100% ( 

לשנה שתסתיים ביום  
31.12.2024 

לשנה שתסתיים  
 31.12.2025ביום 

לשנה שתסתיים  
 31.12.2026ביום 

לשנה שתסתיים  
 31.12.2027ביום 

לשנה שתסתיים  
 31.12.2028ביום 

 ואילך
 ) 100%. חלק התאגיד 100%(נתונים לפי  ח"שאלפי 

מרכיבים  
 205,517 31,453 41,377 69,398 96,394 קבועים 

מרכיבים  
 משתנים  

לשכר הדירה הקבוע    שהרכיב המשתנה האמור מהווה רק תוספת, שמותנית בתנאים ואינה וודאית, מעל  כיוון
ביותר מגיע לשלם ולכן הכנסות החברה    שעליהם לשלם, הרי שמספר שוכרים קטן  בפועל את התוספת הזו, 

 זניחות. מרכיבים משתנים, הן
 205,517 31,453 41,377 69,398 96,394 סה"כ 

כ  של  בסך  בהקמה,  במבנים  שכירות  חוזי  בגין  צפויות  הכנסות  כוללים  אינם  לעיל  ש"ח  298-הנתונים  אשר  מליון   ,
 .להלן, במועד האמור 19.3.6השלמת הקמתו של הפרויקט המפורט בסעיף  לאחר צפויים להתווסף 

   השבחות ושינויים מתוכננים בנכס .19.3.6
 הרחבה וחניון   - 2Oים -גב מהות ההשבחה  

אלף    22-כחניון בשטח של אלף מ"ר עילי ו  38-של כשטח בניין ב השטחים הנוספים שיתווספו 
 קרקעי. -מ"ר תת

 בשלבי הקמה  מצב סטטוטורי 
(באלפי   תקציב הקמה 

לפי  "ש (נתונים  ח) 
  -. חלק החברה  100%
100%( 

 667,000 כולל

יתרה מתוכננת שטרם  
 452,000 הושקעה  

הסכמים   נחתמו  לגביהם  השטחים  שיעור 
 100% להשכרה מתוך השטחים הנוספים (מ"ר עילי) 

ל צפויה  שיושלמו    NOI-תוספת  (מפרויקטים 
לגבי   חוזים  בהם  ושנחתמו  העוקבת    50%בשנה 

לפי   נתונים  מהשטח,  יותר  חלק  100%או   .
 )  100% -החברה 

- 

 בהקמה  סטטוס ביצוע 
 2025רבעון רביעי,  תאריך צפוי להשלמה 

 אין.  - מימון ספציפי .19.3.7



51 

 אין. - שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס .19.3.8

 פרטים אודות הערכת השווי .19.3.9

ב  הערכתכאמור,   הנכסים  של  ההוגן  הרצליה  -גב   פארקהשווי  בגין   בתשענעשית    צפוןים  שונות,  שווי  הערכות 

. הערכות השווי נעשות בשיטת היוון תזרים מזומנים, לאחר בחינה פרטנית של כל מבנה בפארקהמבנים השונים  

 , על שוכריו השונים, שיעורי התפוסה השונים וכיו"ב. פארקב

 2021שנת    2022שנת  2023שנת  100% -חלק התאגיד בנכס  
,7441,561 ח) "השווי שנקבע (באלפי ש  1,533,579 1,456,425 

 רענן דוד  רענן דוד  רענן דוד  זהות מעריך השווי 
 בלתי תלוי  בלתי תלוי  בלתי תלוי  האם המעריך בלתי תלוי? 
 לא לא לא האם קיים הסכם שיפוי? 

 31.12.2021 31.5.2022 31.5.2023 תאריך התוקף של הערכת השווי  
 היוון הכנסות  היוון הכנסות  היוון הכנסות  מודל הערכת השווי  

 : הפרמטרים העיקריים שנלקחו לצורך הערכות השווי הם כדלקמן

-ו  2022ים  אלף מ"ר בשנ  134-בחשבון בחישוב הכולל הינו כ) שנלקח  Gross Leasable Area) שטח בר השכרה (1(

מ"ר לשימוש מסחרי והיתרה משמשת   4,700-אלף מ"ר בשימוש לחניונים ושטחי שירות, כ  54-. מתוך זה, כ2023

 לשטחי משרדים והייטק.

 . 2023-ו 2022 יםבשנ 96%-וכ 2023בשנת  96%-שיעור התפוסה הממוצע בשטח העילי עמד על שיעור של כ) 2(

הם  3( עילי  למ"ר מושכר  דמי השכירות הממוצעים  בשנת    90-כ)  לחודש  לעומת  2023ש"ח/מ"ר  ש"ח/מ"ר   89-כ, 

, הנובעת, בין היתר, מההבחנה בין פארקגבים בבדמי השכירות הנ  ונותיש לציין כי קיימת ש  .2022בשנת    לחודש

השכירות  דמי  וכיו"ב.  ומשרדים  מסחר  בין  שונות),  גמר  רמות  (ובין  גמר  ברמת  ומושכר  מעטפת  ברמת  מושכר 

שנלקחו בחשבון לצורך הערכות השווי הינם בהתאם לדמי השכירות הנגבים בפועל, כאשר לשטחים פנויים יוחסו  

 הכנסות שכירות ריאליות.  

)4(NOI     ה  .2022בשנת    מיליון ש"ח  89, לעומת  2023ש"ח בשנת    מיליון  92-נתון זה עמד על כ  -מייצג-NOI   המייצג

בפועל, בתוספת הכנסות נורמטיביות שיוחסו לשטחים הפנויים ולשטחים שלא הניבו במלואם   NOI-על ה  מתבסס

וניהול ארנונה  הוצאות  בנטרול  השנה,  ובתשבגין    במהלך  פנויים  בשל טחים  הכנסות  מיצוע  של  השפעות  וספת 

   הנחות שניתנו לשוכרים.

שירותים  5( חברת  ניהול הפארק מתבצע באמצעות  בבעלות החברה)  נלקח   .מרכזית,  לא    הרווח מהניהול כאמור 

 בחשבון בהערכות השווי.  

 .   2022 תבשנ  6.0%-ו 2023בשנת  6.1% מייצג עמד עלההיוון ה) שיעור 6(

ההיוו7( בשיעור  לשינוי  בהתאם  לשווי  רגישות  (א)  רגישות:  ניתוח  של  שינו  -ן  )  של   0.1%י  הממוצעת  בתשואה 

שינוי בדמי  . (ב) רגישות לשווי בהתאם להפארקש"ח בשווי כלל נכסי    מיליון  26-כהערכות השווי יגרום לשינוי של  

 .הפארקווי כלל נכסי ש"ח בש מיליון 78-בדמי השכירות בפארק יגרום לשינוי של כ 5%-שינוי של כ -השכירות 

, הנמצא בשלבי 2Oים  -ת השווי לא כולל את שווי פרויקט ההרחבה של גביובהר, כי השווי ההוגן שנקבע בהערכו

   הקמה, והרשום בספרי החברה לפי עלות.
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 2פרויקט תוה"א - מהותי מאוד  בהקמה ס מניבנכ .20

 הצגת הנכס  .20.1

פרויקט ל שלב השני ש"), בחלקים שווים, באמותהחברה הינה הבעלים במשותף, עם חברת אמות השקעות בע"מ ("

-אלף מ"ר חניונים תת  45-"ר עילי לשיווק וכאלף מ  160-אלף מ"ר, מתוכם כ   205-כאשר יכלול  אביב,  -בתל  אה"תו

בינואר   גבה  2019קרקעיים.  של  -שלימו  הקמתו  את  ואמות  בפרויקט  ים  הראשון  שנת .  1תוה"א  -השלב  במהלך 

ל2021 תב"ע  אושרה  השני  ,  ואמות2תוה"א  -שלב  והחברה  מ  ,  הבניה  זכויות  את  תלרכשו  החלו ו  אביב-עיריית 

 לדוח הדירקטוריון.  1.3בהקמתו של הפרויקט. לפרטים נוספים ראו סעיף 

 ב(ט) לתקנות הדוחות.8בהתאם לתקנה   הערכת שווי מהותית מאדויקט אינה עולה כדי פרל ההערכת השווי ש

 .  100%נתונים לפי 
 50% -ים בנכס -חלק גב

 2023לדצמבר  31פירוט ליום 

 2תוה"א שם הנכס: 
 אביב -תל מיקום הנכס: 
 דונם  16 שטח הקרקע: 

פיצול לפי   - המתוכנן שטחי הנכס 
 שימושים:  

אלף מ"ר    45-כ .הייטק ומשרדיםמ"ר. השימוש העיקרי הוא ל 205,000
 מסחר.למ"ר  1,000-חניונים תת קרקעיים וכמשמשים ל

 ים ואמות השקעות בע"מ, בחלקים שווים.  -שותפות של גב מבנה ההחזקה בנכס: 
 50% חלק התאגיד האפקטיבי בנכס: 

 אמות השקעות בע"מ.  ציון שמות השותפים לנכס:  
 .2021וזכויות הבניה נרכשו בשנת  2010-2015הקרקע נרכשה בין השנים  תאריך רכישת הנכס: 

 החלו עבודות חפירה ודיפון של חניון חלקי בפרויקט. 2019בשנת  תאריך התחלת עבודות ההקמה: 
 אביב. -חכירה מהוונת מעיריית תל פירוט זכויות משפטיות בנכס: 
 רישום בטאבו.  מצב רישום זכויות משפטיות: 
 קיימים. מקורות מימון להקמת הנכס: 

 - נושאים מיוחדים: 
 איחוד יחסי.  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

זכויות בניה משמעותיות לא  
 - מנוצלות: 

 דניה סיבוס בע"מ  זהות קבלן מבצע: 
 כתבי כמויות  שיטת התחשבנות: 

 נתונים עיקריים  .20.2
 ) 50% -ים בנכס -(נתונים לפי חלק גב

 הנתונים הכספיים באלפי ש"ח 
 2021שנת  2022שנת  2023שנת 

 68,161 327,926 406,178 עלות מצטברת לתחילת השנה 
 259,765 78,252 124,867 עלות שוטפת שהושקעה במהלך השנה

 327,926 406,178 531,045 סה"כ עלות מצטברת לסוף השנה 
 449,125 642,000 768,000 שווי הוגן בסוף השנה 

 449,125 642,000 768,000 ערך בספרים בסוף השנה 
 121,199 114,623 - שערוך רווחי 

 - - - ירידת (ביטול ירידת) ערך שנזקפה בשנה   -אם נמדד לפי עלות 
 2026, 4רבעון  2026, 4רבעון  2026, 4רבעון  מועד השלמה צפוי  

 1,500,000 1,550,000 1,650,000 עלות השקעה כוללת צפויה 
 1,172,074 1,143,822 1,118,955 עלות השקעה שטרם הושקעה  

NOI  משימושי ביניים - - - 

 פרטים אודות הערכת השווי  .20.3
 2021שנת  2022שנת  2023שנת  ) 50% -(נתונים לפי חלק התאגיד בנכס  

 449,125 642,000 768,000 השווי שנקבע (באלפי ש"ח) 
 רביב קונפורטי  יב קונפורטי בר יב קונפורטי בר זהות מעריך השווי 

 תלוי בלתי   תלוי בלתי   תלוי בלתי   האם המעריך בלתי תלוי? 
 לא לא לא האם קיים הסכם שיפוי? 

 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2023 תאריך התוקף של הערכת השווי  
 גישת ההשוואה  גישת ההשוואה  גישת ההשוואה  מודל הערכת השווי  
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 החברה מידע ברמת  - שלישיחלק 

   רכוש קבוע .21

 . בדוחות הכספיים ]8[ראו ביאור , 2023בדצמבר  31ליום לפירוט הרכוש הקבוע, העלות, והעלות המופחתת 

  הון אנושי .22

 מבנה ארגוני ומצבת עובדים .22.1

 , במבנה הארגוני המפורט להלן:  עובדים 69מעסיקה ים -חברת גבדוח זה, פרסום למועד נכון 

  מספר עובדים  
 הנהלה בכירה  6
 ייעוץ משפטי ומזכירות חברה  2

 כספים  15
 הנדסה  18

 נכסים  9
 שיווק ופיתוח עסקי  8
 משאבי אנוש ומחשוב  3
 מזכירות  8

גב של  בחברות המוחזקות  כ-בנוסף,  ואנשי   עובדים   40-ים מועסקים  כגון אנשי תפעול  שונים  נוספים בתפקידים 

 .  , במסגרת עלויות חברות הניהולאחזקה

 הסכמי העסקה   .22.2

ים ועובדיה לא חלים הסכמים קיבוציים, למעט  -על גב  ים מועסקים תחת חוזי עבודה אישיים.-כל העובדים בגב

 הוראות הסכמים קיבוציים החלים מכוח צווי הרחבה, החלים על כלל העובדים והמעבידים בישראל.

ידי אומדן הסכום העתידי של  -התחייבות החברה בשל סיום יחסי עובד מעביד מחושבת לגבי כל עובד בנפרד על

 ] 14[ההטבה שתגיע לעובד בתמורה לשירותיו, בתקופה השוטפת ובתקופות קודמות. לפרטים נוספים ראו ביאור  

 לדוחות הכספיים.  

הן   -  בהתחשב, בין היתר, בעמידה ביעדים,  ים-גבקים על פי החלטת הנהלת  לעת מענמקבלים מעת    ים-גבעובדי  

 , ברמת ההשקעה ובתוצאות עבודתם בחברה.ברמת החברה והן יעדים אישיים

 נושאי משרה ועובדי הנהלה בכירה .22.3

עבודה אישיים. באשר לתנאי העסקתם של  ועובדי ההנהלה הבכירה של החברה מועסקים בחוזי  נושאי המשרה 

התגמול   מדיניות  הבכירה,  המשרה  הנושאי  תקנה  שאימצה  ראו  לדירקטורים,  המשולמים  והתגמולים    21חברה 

 בפרק הרביעי לדוח זה. 

 קוד אתי .22.4

על היסוד  ערכי  את  המעגן  אתי  קוד  לנו -לחברה  מחייבים  התנהגות  כללי  כולל  הקוד  החברה.  פועלת   שאיפיהם 

בת היתר  בין  ועובדיה,  למנהליה  בחברה,  ש המשרה  לקוחות;  חומים  שירות  מדיניות  העובדים;  זכויות  שמירת  ל 

על   איסור  האדם;  כבוד  אחריות;  והטעייה;  מרמה  מניעת  עסקיות;  הזדמנויות  וניצול  עניינים  מניגוד  הימנעות 

על איכות הסביבה   סודיות; שמירה  עקרונות ממשל תאגידי; שמירת  יישום  ושוחד;  הנאה  קבלת מתנות, טובות 

 ותרומה לקהילה.  
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 תוכנית אכיפה פנימית בתחום ניירות ערך   .22.5

אחר    2012במרס    20ביום   הממלאה  ערך,  ניירות  בתחום  פנימית  אכיפה  תוכנית  החברה  דירקטוריון  אימץ 

על  שפורסמו  יעילה,  אכיפה  לתוכנית  ביום  -הקריטריונים  ערך  ניירות  רשות  דירקטוריון   .2011באוגוסט    15ידי 

החברה לתפקיד הממונה על האכיפה הפנימית בתחום ניירות הערך   ומזכירתהחברה מינה את היועצת המשפטית  

 על ביצוע התוכנית ודיווח לדירקטוריון בהתאם.   לבקרהומינה את ועדת הביקורת 

   ספקים .23

 ים באופן שוטף נחלקים לשני סוגים עיקריים: -הספקים עימם עובדת גב 

ים לצורך תכנון ומתן ייעוץ הנדסי לקראת ובמהלך ביצוע  -, עימם מתקשרת גבויועצים  מתכננים .23.1

עבודות הבנייה, לרבות אדריכלים, יועצי חשמל, אינסטלציה, בטיחות, מיזוג אויר וכיו"ב ולרבות  

 פיקוח על הבנייה. 

  .בפרויקטים ים לצורך ביצוע עבודות הבנייה-עימם מתקשרת גב ,קבלנים .23.2

המתכננ עלים  הן  נבחרים  הקבלנים  גב -והן  פרוייק-ידי  לכל  בנפרדים  עלט  לגב-,  ואין  וניסיונם,  כישוריהם  ים  -פי 

 תלות במי מהם. סכום התמורה המשולמת לספקים מוצמד במרבית המקרים למדד תשומות הבנייה.  

החברה   ולכן  המכר,  חוק  פי  על  החברה  בהתחייבויות  החברה  כלפי  נושאים  הביצוע  הפרשה לקבלני  רושמת  א 

 בספרים בגין אחריות בדק.  

 הון חוזר  .24

 להלן תיאור תמציתי של הרכב ההון החוזר של החברה: 

 אשראי לקוחות .24.1

פי הסכמי השכירות, על -בתחום הנכסים המניבים חוזי השכירות מגדירים את תנאי התשלום. על

צע ממוהשוכרים לשלם דמי שכירות מראש. עם זאת, ולאור איחורים בתשלום, עמד האשראי ה

   יום. 30-על פחות מ 2023עד  2021ללקוחות בכל אחת מהשנים 

ליום   כ  2023בדצמבר    31נכון  של  סך  על  הלקוחות  חוב  תקבולים    מיליון  10-עמד  מתוך  ש"ח, 

  .(הנתונים כוללים מע"מ)  ש"ח מיליון 886-בסך של כשנתיים 

 אשראי ספקים .24.2

השירות   שהושלם  לאחר  כלל,  בדרך  התחזוקה,  שירותי  וספקי  הביצוע  לקבלני  משלמת  החברה 

  45שוטף +    על  שקיבלה החברה מקבלנים  תקופת האשראי הממוצעתעמדה    2023בשנת  המבוקש.  

   .מיליון ש"ח 20-עמד על סך של כ 2023, והיקף האשראי הממוצע מהם בשנת ימים

 בשליטה משותפת ה השקעות בחבר .25

 ת בשיטתובשליטה משותפת המוצג  ותחבר  ןהינ  ע"ממדע בנכסים בלוד בע"מ וקרית תעשיות עתירות    ים ממן-גב

כוללים את נתוני אינם    לעיל בדוח זה,הנכסים המניבים    תחום  הנתונים בטבלאות המופיעות בפרק  .המאזני  יהשוו

 ים.  -ים בהן אינם מהותיים לגב -השקעות גבברות אלו ו נתוני ח .ואל ותחבר
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  12ומקורות אשראי מימון  .26

פיננסיים באמצעות כ ומוסדות  פעילותה השוטפת באמצעים עצמאיים, באשראי בנקאי  כלל, החברה מממנת את 

 . החברהאגרות חוב שהנפיקה 

 אשראי בר דיווח .26.1

להלן,   כמפורט  ליום  למעט  קיי2023בדצמבר    31נכון  לא  לחברה  מהותיה  ם,  אשראי  או  הלוואה    סכם 

דיווח,  המהווה   בר  משפטית  כמובנו  אשראי  ערך   2014  ץרבמ  13מיום    104-15בעמדה  ניירות  רשות  של 

אשראי  לעמדת  תאם  ווח בהאגרות החוב של החברה המהוות אשראי בר די  .13") דיווח-אשראי ברעמדת  ("

חוב  -בר אגרות  הן  ו')דיווח  ח')  ,(סדרה  (סדרה  חוב  ט')  ,אגרות  (סדרה  חוב  י')אגרות  (סדרה  חוב  אגרות   ,  

מת"םואגרו חברת  של  א')  (סדרה  חוב  החוב  .  ת  אגרות  אודות  החברהלפירוט  ביאור  ,  שהנפיקה    ] 11[ראו 

 לדוח הדירקטוריון." בנספח "הסחירות של החברה ראו לדוחות הכספיים. לפרטים אודות אגרות החוב 

 יעור הריבית הממוצעת ש .26.2

הריל שיעור  פירוט  ארוךהלן  לזמן  הלוואות  על  הממוצעת  שנת    בית  במהלך  בתוקף  ושאינן    2023שהיו 

ייחוד לשימוש  בידמיועדות  גבי  ומק-י  בנקאיים  אשראי  מקורות  בין  הבחנה  תוך  לא  ים,  אשראי  ורות 

  31, נכון ליום  כן ובין מקורות אשראי לא בנקאיים שאינם צמודיםים לצרצמודים למדד המחיר  בנקאיים

 : 2023בדצמבר 

שיעור ריבית  
 אפקטיבית 

  נקובה יעור ריבית ש
 ממוצעת 

 כוםס
 (אלפי ש"ח) 

 וב זמן ארוך ח

 מקורות צמודים   

 קורות בנקאייםמ - - -

 קורות לא בנקאיים מ 5,146,504 2.15% 1.95%

 סה"כ מקורות צמודים  5,146,504 2.15% 1.95%

 מקורות לא צמודים    

 מקורות בנקאיים - - -

 מקורות לא בנקאיים  2,328,251 2.8% 2.79%

 סה"כ מקורות לא צמודים  2,328,251 2.8% 2.79%

 סה"כ  7,474,755 2.36% 2.21%

-"מים מוחזקים עללרבות נע( ון ש"חימיל 415בהיקף כולל של  ים מ"נעלחברה  ,בטבלה לעיללנתונים  בנוסף

 . לשנה 0.4%עור של ריבית בנק ישראל בתוספת יתנה בשיבית שנתית מש, בר)ידי חברות בנות

לפרטים אודות אמות מידה פיננסיות והתחייבויות נוספות אשר החברה התחייבה לעמוד    -  מגבלות אשראי .26.3

 לדוחות הכספיים.   ]ד11[, ראו באור של החברהאגרות החוב שטרי הנאמנות ל בהן מכוח

נוספיםג .26.4 מימון  מקורות  ב  -  יוס  ייבחן  הקרובות  השנים  במהלך  נוספים  מימון  מקורות  תוך ים  -גבגיוס 

ך אחר,  , מצב השוק, הזדמנויות עסקיות, פיתוח עסקיה וכל צורההתחשבות בצורכי הפעילות השוטפת של

זה מימון מרכיב ההון העצמי ברכישה ים, ובכלל  -גבהכל בהתאם להחלטות שיקבלו הגופים המוסמכים ב

 . ובייזום של פרוייקטים חדשים 

 מנכסי החברה אינם משועבדים.  100%, כולה 3220ולשנת  3220בדצמבר  31נכון ליום   - שעבודים .26.5

 
מ  12 לפי  התחייבויות  מצבת  בדבר  פירעוןדוח  לתקנה    ,ועדי  נ לד'  9בהתאם  ערך  תקנות  תקופיירות  תיים  (דוחות 

 המוגש בסמוך לאחר פרסום דוח זה.לדיווח אלקטרוני  של הפניה מצורף בדרך, 1970-ידיים), תש"לומי
 .14.1.2024וביום  2.2.2023, ביום 19.3.2017כפי שעודכנה ביום   13
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  יסוימ .27

 לדוחות הכספיים.   ]22[ראו ביאור  החברהפרטים בדבר סביבת המס בה פועלת ל .27.1

לפירוט בעניין התיאום בין סכום המס ה"תיאורטי" שהיה חל אילו כל ההכנסות היו מתחייבות  .27.2

ים והחברות הבנות, לבין סכום המס שנזקף בדוח רווח והפסד -במס לפי שיעור שחל על חברת גב

 לדוחות הכספיים.   ]ג22[, ראו ביאור 2022המאוחד לשנת 

 יים ודרכי ניהולם סיכונים סביבת .28

סב בסיכונים  כרוכה  אינה  החברה  של  פעילותה  השפעה  ככלל,  להם  להיות  שצפויה  כאלו  או  מהותיים  יבתיים 

משקיעה משאבים על , וחלים עליהההוראות דיני איכות הסביבה    כללם  ולקימהותית על החברה. החברה פועלת  

 את הסיכונים הסביבתיים מפעילותה ומפעילות שוכריה. מנת למזער

את    -  סביבתייםסיכונים  ניהול   .28.1 שמלווים  הסביבה,  איכות  בתחום  ביועצים  נעזרת  החברה 

בייזום החל משלב התכנון דרך  הפרויקטים  הפרויקט,  ,  הנכס  השיווקשלבי ההקמה של  . וניהול 

נ   2020בשנת   החברה  בנושאהלאימצה  חשיפה  ים  לנושאי    בחינת  שוכרים  הסביבהשל   ,איכות 

שוכריםלס  הינהם  מטרתכאשר   באיתור  לחברה  איכות יפה  לחש  פוטנציאליים  ייע  בתחום 

מסוכניםלרבות    ,הסביבה בחומרים  ותמיסות  ;שימוש  נוזלים  ואחסנת  פסולת   ;שימוש  ייצור 

בהקשר   שנתקבלו  תלונות  ;תחום איכות הסביבהבהיתרים ודרישות סטטוטוריות אחרות    ;רעילה 

 מומחה   בעזרת יועץ חיצוני  ,החברה  להפחתת החשיפה.קבוע דרכי פעולה  ול  ,איכות הסביבה ועוד

בפעילותבתחום האם  בוחנים  ב  ,  או  השוכר  חשיפה  קיימת  לחשיפה  שישנו  מושכר  פוטנציאל 

  .ת החשיפה של השוכר, ופועלים מולו להקטנת החשיפה, מסווגים את רמתחום איכות הסביבהב

וגם בשלב   ,יאל לחשיפהסווגו כבעלי פוטנצאחר שוכרים שית  תקופתבקרה  בהנהלים עוסקים גם  

 .בתום תקופת השכירותהמושכר פינוי 

ירו  .28.2 ותקן  בניה  פועלת לקידום היבטי איכות הסביבה באתרים שברשותה,   -    Leed14קה  החברה 

הקי בנכסים  הן  מבצעת  שהיא  פעולות  שבייזום.  יבאמצעות  בפרויקטים  והן  פרוייקט  מים  תכנון 

בגופי   בחירה  וקרינה;  חום  מווסתי  מסך  קירות  שילוב  כגון  סביבתיים  אספקטים  כולל  חדש 

טבעית;  לתאורה  אפשרויות  ריבוי  הולם;  בידוד  על  הקפדה  באנרגיה;  חסכוניים  ומיזוג  תאורה 

וכיו"ב. הפתוחים,  השטחים  להשקיית  העיבוי  במי  יוזמת    שימוש  אותם  המשרדים  מבני  כלל 

ים -ון והשני בפארק גב. הבניינים הראשLeedלקבלת דירוג    החברה בשנים האחרונות, מתוכננים

גב  בפארק  הראשון  הבניין  ומג-נגב,  רחובות  פרויקטים ים  בחיפה,  מתם  בפארק  מערב  מתם  דלי 

בדירוג   דורגו  שנים,  מספר  לפני  הושלמו  בפארLeed Silverאשר  השלישי  הבניין  נגב,  -גב  ק,  ים 

 ים רחובות ומגדלי מתם מזרח -הבניין הרביעי בפארק גב  ,בחיפה  ים בפארק מתם -פרויקט מתם

, זכה 2019אביב, אשר הושלם בשנת  -בתל  1תוה"א, ואילו פרויקט  Leed Goldזכו בדירוג    #2-ו  #1

 . Leed Platinum -בדירוג הגבוה ביותר 

החברה פועלת, מזה שנים רבות, לשיפור המערכות הקיימות בפארקים השונים בתחום     -  קיימות .28.3

הסביב שימוש  איכות  מעודדת  החברה  היתר,  בין  הפגיעה  ה.  צמצום  למען  חלופית,  באנרגיה 

) שמטרתה להפיק PVרבים של החברה התוקנה מערכת סולארית (על גבי הגגות במבנים  בסביבה.  

בחשמל באתרי החברה.   שידי הקרינה מן השמש, ובכך להפחית את השימו-אנרגיה חשמלית על

 
על  -  LEEDדירוג    14 הונהג  אשר  הסביבתיים,  מאפייניהם  לפי  מבנים  בע-דירוג  מהמובילים  אמריקאי,  גוף  ולם  ידי 

בשם  בת זה,  כגUS GREEN BUILDING COUNCILחום  למאפיינים  מתייחס  הדירוג  מ .  צריכת  ואנרגיה,    יםון 
 חומרי בניה וגימור, איכות תנאי הפנים וכיו"ב. 
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בנוסף, החברה  ים נגב בוצע חיבור למערכת גז טבעי, שמטרתה הפחתת צריכת החשמל.-בפארק גב

פעלה להתקנת מתקנים למחזור מים במרכזי האנרגיה הקיימים בפארקים השונים. מחזור המים 

במים חוזר  שימוש  היתר  ,מאפשר  הפארקים   בין  את  הסובבת  הרבה  הצמחייה  ובכך    להשקיית 

ריה לפעול לצמצום הפגיעה באיכות  החברה מעודדת את שוכמפחית את השימוש במקורות המים. 

לרכבה חשמליות  טעינה  עמדות  השונים  בפארקים  העמידה  כך  ובתוך  כלל  סביבה,  לשימוש  ים, 

 העובדים בפארק.

 על פעילות החברה מגבלות ופיקוח .29

כפופה החברה למערכת חוקים ותקנות ספציפיים    ,הפעילות של החברה  מי בדומה לחברות אחרות הפועלות בתחו

המניבים הנכסים  למגו  לתחום  וצווים שהוצאו מכוחם, ריםוהבנייה  חוקים, תקנות  להלן סקירה תמציתית של   .

 ומגבלות ודרישות שבהם מחויבת החברה:

ובנייה .29.1 המניבים,    -  תכנון  הנכסים  בתחום  החברה  הפעילות  פעילות  זה  התכנון ובכלל  ייזום, 

וראות חוק התכנון והבנייה, והפיתוח של קרקעות, מחייבת קבלת אישורים והיתרים בהתאם לה

ה  1965-תשכ"ה והמקרקעין  הקניין  דיני  גם  כמו  מכוחו,  שהוצאו  המשנה  תהליך ותקנות  שונים. 

והה האישורים  דחיית קבלת  או  עיכובים  רבות.  בהוצאות  לעיתים  וכרוך  רב  זמן  אורך  יתרים 

 עשויים לעכב בניית פרויקטים. בקשות במהלך התהליך

החב  -  שכירות .29.2 משכירה  שאותם  המניבים,  הנכסים  החברה בתחום  כפופה  שונים,  לשוכרים  רה 

תשל"א והשאילה,  השכירות  חוק  והשוכר   1971-להוראות  המשכיר  על  מסוימים  חיובים  המחיל 

הנכ מסירת  בדבר  הוראות  היתר,  בין  הוקובע,  התאמת  וקבלתו,  טיפול  ס  בו,  והזכויות  מושכר 

וכיו במושכר  החברה    .ב"בפגמים  של  השכירות  (נוסחוזי  הדייר  הגנת  לחוק  כפופים  ח אינם 

   .1972 -משולב), התשל"ב 

חכירה .29.3 החברה,    -  הסכמי  ידיעת  בבעל  ןמהמקרקעי  90%-כלמיטב  נמצאים  מדינת  ות  בישראל 

וחכרים מ, וחלק גדול של המקרקעין בהם פועלת החברה  רשות מקרקעי ישראלישראל באמצעות  

עימם הוראות    ממנו בחכירה ארוכת טווח. משכך, חלים על הזכויות במקרקעין והעסקאות בקשר 

לשאת   החברה  עשויה  גם  כך  בקרקע.  הזכויות  וניצול  ייעוד  שינוי  עם  בקשר  וההוראות  החוזים 

  .ה ודמי היווןי הסכמה, דמי חכיר, כגון דמי היתר, דמלרשות מקרקעי ישראלבתשלומים שונים 

 הסכמים מהותיים .30

 הסכם בעלי מניות במת"ם

גב  1998בספטמבר    23ביום   חברת  והחברה-חתמו  מת"ם  ("  ים,  בע"מ  לחיפה  הכלכליתהכלכלית  על  החברה   ("

בדרך במת"ם  השקעה  לגב   הסכם  מניות  הקצאת  שעים-של  כפי  באוגוסט  ,  "  2007ודכן  ביחד:  .  ")ההסכם(להלן, 

מהון המניות המונפק של מת"ם). החברה הכלכלית הינה    50.1%בעלת השליטה במת"ם (בעלת  הנה  ים  -חברת גב

 ל מת"ם. בעלת יתרת הון המניות ש

  :ההסכם להלן עיקרי 

החלטות האורגנים של מת"ם ; ים-חמישה מתוך תשעת הדירקטורים במת"ם הינם נציגי חברת גב .30.1

י תחומי הפעילות של מת"ם או  ו מראש, כגון שינותתקבלנה ברוב רגיל, למעט בנושאים שהוסכמ

א במהלך ל ידה, מתן הלוואות או ערבויות שלשל מרכז הקונגרסים, המצוי בבעלותה והמנוהל ע

החלט וכיו"ב.  מת"ם  פירוק  על  החלטה  מת"ם,  של  הרגיל  יתקבלו העסקים  הנ"ל  בנושאים  ות 
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לפחות  באסיפה   של  ברוב  של   70%הכללית  בהסכמה  מת"ם,  ובדירקטוריון  המניות  מבעלי 

 ים ולפחות מחצית מהדירקטורים מטעם החברה הכלכלית. -ם גבעהדירקטורים מט

ם זכות סירוב ראשונה במקרה בו החברה הכלכלית תבקש להעביר את  י -ההסכם מקנה לחברת גב .30.2

כלשהו ג'  לצד  חלקן,  או  כולן  במת"ם,  גב;  מניותיה  חברת  בו  את  -במקרה  להעביר  תבקש  ים 

תהיה לחברה הכלכלית זכות לדרוש כי אותו צד ג' ירכוש גם את    ת"ם לצד ג' כלשהו,מניותיה במ

ידי חברת  -עור המניות המוצעות למכירה עלידה בשיעור חלקה היחסי לשי-קות עלהמניות המוחז

 ים. -גב

בע-על .30.3 בין  הסכם  מאוגוסט  פי  המניות  ש2007לות  כפי  בספטמבר  ,  תחלק ,  2013הוארך  מת"ם 

שנים באות, בכפוף להוראות    8"ח, במשך  ש  מיליון  40דיבידנד שנתי לבעלי מניותיה, בסך כולל של  

דין. כל  ולהוראות  ש  ההסכם  תוקפו  פקיעת  מדיניות עם  מת"ם  דירקטוריון  אימץ  זה,  הסכם  ל 

בשנים   דין, תחלק מת"ם  כל  בכפוף להוראות  לפיה,  דיבידנד,  לבעלי    2021-2023חלוקת  דיבידנד 

 ש"ח בכל שנה.      מליון 80המניות בה, בסך 

 הליכים משפטיים  .31

  .ייםלדוחות הכספ ]10[ים, ראו ביאור -בהליכים המשפטיים במהלך העסקים הרגיל של גלפרטים אודות ה

 4220לשנת  ואסטרטגיה עסקית החברה יעדי .32

ידי דירקטוריון -, כפי שאושרה על2022-2027חברה את התכנית האסטרטגית שלה לשנים  ה  פרסמה  2022בינואר  

ר ינוא  -  אישורהלמועד    נכון  החברהאת מדיניות    הקפי ש  תאסטרטגיהתכנית  . ה")התכנית האסטרטגית("  החברה

 . נכון לאותה עת והסביבה העסקית ל תחומי פעילותה שת על הערכות מבוסס , כאמור, והיתה2022

ינואר  שינויים  ה בפרט, מאז  הישראלי  ובמשק  בכלל,  העולם  בכלכלת  שנת    2022שחלו    2023וביתר שאת במהלך 

של האחרון  ההוברבעון  על  השפיעו  כלכליות,  המאקרו  בישראל  על  ל,  בישראהנדל"ן  ענף  על    ,מגמות  ההון  שוק 

 . עודשינויים בתנאי התחרות בשוק ול הכלכלית, שינויים בכדאיותביאו ל והובעולם, 

דן בהמשך הרלוונטיות של התכנית האסטרטגית, ב המשק  וודאות שאופפת את  ה  י סביבת אדירקטוריון החברה 

היעדים אותם הציבה לעצמה החברה    של  תדשומח  ינהבחבצורך ב  -ובעקבותיה    ,2023קטובר  ובא  7לי מאז  הישרא

זו,   השינוי  בתכנית  העומדנוכח  היסוד  בהנחות  לרבות  והמהותי  בבסיסה,  האיהנחות  הת  ושיעור בדבר  נפלציה 

 קצב הביקושים ועליית דמי השכירות וכיו"ב. , הנחות בדבר הריבית

כי  בין    ,אמורהבמסגרת הבחינה ה ) החברה 2024שנת  (במהלך השנה הקרובה  היתר החליט דירקטוריון החברה, 

את   שהתדחה  מניבים  ל  קמתם  זולהתחיל  תכננה    ותםא  ,חדשיםפרויקטים  כי  ו,  בשנה  אחד יותכדאכן  כל  של  ו 

   .מהפרויקטים המתוכננים לשנים הקרובות תיבחן לגופה

כ החברה,  דירקטוריון  החליט  בתכ-על י  עוד  האמור  האסטרטגית,  נאף  הצ  ולאורית  לאחר השינויים  בשוק    פויים 

נכון למועד דוח זה, החברה עוסקת   מגורים.נדל"ן ליש לבחון את הרחבת פעילותה של החברה בתחום ההמלחמה,  

ד  אלפי יח"יאפשר הקמתן של  באופן ש  , בין היתרהמשביחות קרקעות קיימות של החברה"עות  רישוי תבתכנון וב

בי על גהן    , וזאתוניתדשות עירהתחמגורים וגם לפרויקטים של    פעילות זוחבי הארץ. החברה תבחן הרחבה של  בר

וקרק החברה  של  האפבחינבאמצעות    הןעות  קיימים  ש ורכל  רותשת  היתר  ,  פרויקטים  של כאלו  בין  בבעלותה 

      . התשליטנכסים ובניין וחברות ב
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 :ןקמלדהם כ, 2024יעדים של החברה לשנת ה

פרויקטים בהיקף   10  חברה בהקמתם שלה  תעסוק  2024במהלך שנת    -  בייזום  םפרויקטי  הקמת  .32.1

(חלק   ד ש"חמליאר  4.6-ל כ, בהשקעה כוללת בסך ש)(חלק החברה במאוחד  אלף מ"ר   430-כשל  

  ח הדירקטוריון.לדו 1.3לפרטים נוספים ראו סעיף  .)במאוחד החברה

לשנת    -שיווק   .32.2 במעלה  ראשון  כיעד  רואה  הפרויקטה  המשךאת    2024החברה  של  ים שיווק 

על  בייזוםש דגש  מתן  תוך  בפרויקטים  ,  שווקו  וטרם  פרויקטים    ,מלואםשהסתיימו  על  וכן 

 כלוסם בסמוך למועד השלמתם. , באופן שיאפשר את אשעתידים להסתיים במהלך השנה

ממשיכה   2024  בשנת  , גםבמשק  רהמשבנוכח  ובייחוד    מו בשנים קודמותכ  -ם  שמירה על הקיי .32.3

השמיר  ההחבר את  במעל ומציבה  הקיים  על  ל  הה  יעדיה  זו.  רשימת  כבכל החברשנה  תמשיך,  ה 

להפ הששנה,  דמי  על  הקיימים,  הלקוחות  על  לשמירה  מאמצים  אחוזי כירות  נות  ועל  הנגבים 

 גבוהים. התפוסה ה

  

 ןגורמי סיכו דיון ב .33

 פעילותה של החברה מושפעת בין היתר מגורמי הסיכון הבאים: 

  סיכוני מאקרו  .33.1

בשיעורי   עלייה  בקצב הצמיחה במשק,נוספת  כגון, ירידה  ,  של המשק הישראלי   לכלי: הרעה במצב הכמצב המשק

לנפש בצמיחה  וירידה  של    ,האבטלה  הימשכותה  בגלל  היתר  נוספותבין  לחזיתות  , מעורבות  המלחמה, הסלמתה 

בה  דינותמ השווהשפ  ,נוספות  על  האפשרית  הפיננ עתם  ג ,  סייםוקים  השפעות  אפשריות,  לובנוסף  עלולים  ובליות 

 על תוצאות פעילותה של החברה. לרעה כך עלולים להשפיע מהותית לפי"ן בארץ ועה על שוק הנדל רלהשפיע ל

הביטחוניב נוספת    רדרות התד:  יהביטחונהמצב   כתובבישראל,    מצב  היתר  מין  יהודה    הסלמהצאה  בשטחי 

נוספת ושומרון חזית  פתיחת  ישראל  ,  של  הצפוני  החותהמשך    ,בגבולה  וכיותקיפות  לגרום  ע  "ב 'ים  ירידה  ללולה 

. והתמשכותן ועוד  העבודות  להתייקרות עלויות  דמי השכירות,רידה ב, ליבביקושים לשטחים המיועדים להשכרה

  חברה.הלרעה על תוצאות  מהותית לה עשויים להשפיעגורמים א

וגי מימון  הוןקשיי  ה:  וס  בהיאשראי    מחנק  ,פיננסיה  משברהמשך  שיגקוקיטון  והחוב  ההון  ההון  ף  בשוק  ויס 

 ביצוע השקעות נוספות. השגת יעדיה העסקיים ות החברה לגיוס מימון לשם לפגוע באפשרועלולים  שראלי,יה

סיסיכ עושה:  יברוני  פעילותה,  שימ  במסגרת  מחשובהחברה  במערכות  (  וש  ממוחשבים  מידע  לניהול ובמאגרי 

וכו') תשלומים  גבייה,  ספקים,  בנוסף,  שכירויות,  הבקרכלל  .  בנמערכות  ממוחשבות ה  החברה  של  השונים  כסיה 

  בהן  מחשוב, בשימוש התקיןהלחדור או לפגוע במערכות  שמטרתהתקיפת סייבר . ")וב מערכות המחש(להלן יחד: "

מתקפות   טפת,פעילות השו, לרבות הפרעה לברהלח  שירים ועקיפיםקים י או במידע השמור בהן, עלולה לגרום לנז

נת ש  תחילתב  שיקום המערכות.לצאות  במוניטין והומסחרי, פגיעה    ןו, איסוף מודיעידן מידע או דליפתבכופרה, או

י  ן הקיים שלהן מפנחינת המיגורכות המחשוב, ביפוי כלל מעו מטרתשמ  פרוייקט רחב היקףה החברה  ימלש ה  2023

ל  והכ   ,תכניות בקרה פנימיתו  מתקפות סייבר, שיפור המיגון הקיים במקומות הדרושים ועריכת נהלים מתאימים 

על מערכות המחשוב מפני מקת ההלהע  פעלה  החברהבתחום.  חיצוניים  תוך הסתייעות במומחים   גנות הקיימות 

המ במערכות  הן  סייבר,  הפנימיות מתקפות  הבקרה  -חשוב  במערכות  והן  של החברבאתרימשרדיות  השונים  ה.  ה 

פול החברה נוהל טי  הום. בנוסף, אימצ ועצים מומחים בתחישנערכה בסיועם של  טור  מיפוי וני  זאת, לאחר עבודת
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לרבות  באירועי   תגוב  גיבושסייבר,  לטיפצוות  וחיצוניים,  פנימיים  מגורמים  המורכב  באיו ה,  תקיפל  ככל  רועי  ה, 

החברה  הנ  שיקרו. אירוע  הלת  חיצוניסייבר  פת  מתקתירגלה  יועץ  באמצעות  סיכום  מדומה,  את  לידיה  קיבלה   ,

  רה לולה לשבש את פעילותה של החבעהאמור לעיל, תקיפת סייבר    ם כלהתרגיל והפיקה את הלקחים הנדרשים. ע

       לפגוע בה.או 

 סיכונים ענפיים  .33.2

ההייטק תעשיית  ה:  מצב  בתהמשך  ההייטק  האטה  תעשיית  של(חום  מלקוחותיה  רבים  בתחום החבר  אשר  ה 

עלולההמשרדים   אליו)  ליר  משתייך  מידה  לגרום  לנכסים  זנבביקושים  תחום  עבור  במיבים  לירידה  וכן  ירי  חה 

של אלו,    השכירות  תוצנכסים  על  לרעה  מהותית  שישפיע  החברה. באופן  של  פעילותה  ראו  אות  בנושא   להרחבה 

 לדוח זה לעיל.   7סעיף 

להיות השפעה על פעילותה של  עלולה  הכלכלי של קבלני הביצוע בארץ    : למצבםני הביצועכלי של קבלמצבם הכל

בין היתר בעקבו ותוצאותיה,  והתהבני  עלויותצום היצע הקבלנים הפעיל בארץ, העלאת  ת צמהחברה  משכות יה, 

  לוחות הזמנים להקמת פרויקט.

אדם כוח  א זמינות  בכוח  ממושך  מחסור  של:  יכולתם  על  להשפיע  עלול  לבנייה  מיומן  שעימם נים  הקבל  דם 

יכך עלול  פ, ול ויות העבודהוכן לייקר את על  ההתחייבו כלפי החברלהם  ות הזמנים  לעמוד בלוח,  החברה  מתקשרת

  .כספיות של החברהבתוצאותיה ה לפגוע

הבנייה ייקור   הב  משמעותיות  עליות  :עלויות  תשומות  ובמדד  עהבשיעור  או  /נייה  במשק,  להשפריבית  יע לולים 

 . ועל התשואה מן הנכסים המושכריםשל נכסים, או ההקמה הרכישה לרעה על מחיר 

ם  צמיחה במשק הישראלי וגידול מהותי בעודפי ההיצע של השטחיצב הירידה מהותית בק:  להשכרהם  היצע שטחי

ו,  עדים להשכרההמיו   הכנסות החברה מנכסים מניבים   להשפיע לרעה עלעלולים לגרום לירידת מחירי השכירות 

  .חברה של ה ועל תוצאותיה

חק ותקינה שינויי  קיצוניילשינוי:  יקה  בה ים  במם  בתקנים,  הממגיתרים,  ובפיקוח  ל בלות  המפורטים  יל  עשלתי 

  מיסוי,שינויים במשטר ההחברה,    נכסישינויים בחוקי הארנונה באזורים בהם ממוקמים  זה, כגון    וחלד  29בסעיף  

על פעילותה ותוצאותיה של   לרעה  לה להיות השפעהיכוי בניה וכו',  לקבלת היתרהקשחה משמעותית של תנאים  

   החברה.

  שאינם מגודרים על  ,ות לבנייהבמדד התשומאו  /ירים לצרכן והמח  : שינויים קיצוניים במדדסיכוני מדד וריבית

עלולים ים המקימים את הנכסים,  חברה במסגרת מערכת החוזים אל מול שוכרים בנכסים ו/או אל מול קבלנידי ה

ת במשק, תעלה ילייה בשיעורי הריבן, עכמו כברה.  הכנסות החדשים ועל  חיר הקמת נכסים חמעל    להשפיע לרעה

כמו כן,    .סים בספרי החברה בהתאם להערכות השוויל הנכש   בשוויםגוע  מה שעשוי לפ   -  םעל הנכסיהתשואה  את  

   רה.של החב חובהוצאות המימון ומחיר העל   עלהשפיעלייה בריבית עלולה 
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פי השפעתם  -ים, על -גבחברת  פי טיבם, ובהתאם להערכות הנהלת  -מוצגים גורמי הסיכון שתוארו על  בטבלה הבאה

   ים:-י גבעל עסק

 

 גדולה בינונית  קטנה  סיכוני שוק  ים -ל גורם הסיכון על גבמידת ההשפעה ש
  X  מצב המשק 

 X   סיכוני סייבר 
 X   קשיי מימון וגיוס הון 
  X  המצב הבטחוני 
 X  להשכרה  םהיצע שטחי 
 X  שינויי חקיקה ותקינה   
  X  תעשיית ההייטק 
 X   קבלני ביצוע 
 X   זמינות כוח אדם 
 X   ייקור עלויות בנייה 
   X   סיכוני מדד וריבית 

 

 

 ים לקרקעות בע"מ -חברת גב

 אבי יעקובוביץ, מנכ"ל  מרק זק, סמנכ"ל כספים 

 

 2024 בפברואר 6
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 3220לשנת דוח הדירקטוריון  - פרק ב' 
 

 
בהתאם לתקנות  ,  2023ת  לשנ  החברהשל    דוח הדירקטוריוןלהגיש בזה את    דמתכב  דירקטוריון החברה

. דוח דירקטוריון זה נערך בהנחה שבפני הקורא מצוי  1970-(דוחות תקופתיים ומיידים), תש"ל ניירות ערך  

וכן דוחותיה  2023תיאור עסקי התאגיד כפי שנכלל בחלק הראשון לדוח התקופתי של החברה לשנת    ,

  )."יםהכספי ותהדוח(" 2023בדצמבר  31הכספיים של החברה ליום  
 

 
 הדירקטוריון לעסקי התאגיד . הסברי 1

 
 החברה 1.1

 
גב  ("-חברת  בע"מ  לקרקעות  גבהחברהים  בארץ.  הנדל"ן  בחברות  והוותיקות  מהגדולות  הינה  ים  -"), 

עוסקת, בעצמה ובאמצעות החברות הבנות שלה, בתחום הנכסים המניבים בייזום, תכנון, פיתוח, הקמה,  

משרדים,   בנייני  ותעשייתיים,  עסקיים  פארקים  הייטק,  פארקי  של  וניהול  תחזוקה  השכרה,  שיווק, 

 באזורי ביקוש ברחבי הארץ. שטחי מסחר ולוגיסטיקה,  
 

  4. לפרטים נוספים ראו סעיף  בעלת השליטה בחברההינה  ")  נכסים ובניןחברה לנכסים ולבנין בע"מ ("

 זה.  תיאור עסקי התאגיד בדוחפרק ל

 
 הסביבה העסקית  1.2

  
אחת השנים המורכבות והמאתגרות עבור המשק הישראלי. מלחמת "חרבות ברזל",    היתה  2023שנת  

בתקיפה מפתיעה, אכזרית ורצחנית של ארגון הטרור חמאס מרצועת    2023באוקטובר    7ביום  אשר החלה  

במשך תשעת   פרוץ המלחמה,  עוד טרם  הכלכלי.  בפן  והן  הציבורי  בפן  הן  זעזוע משמעותי,  יצרה  עזה, 

גבוהה   ריבית  גואה,  אינפלציה  עם  הישראלי  המשק  התמודד  השנה,  של  הראשונים  משבר  ו החודשים 

כל אלו, על רקע הרפורמה המשפטית וגל המחאה החברתית שקם בעקבותיה. פרוץ המלחמה ואי    ,אשראי

הביאו   ותוצאותיה,  עצימותה  המלחמה,  של  להתמשכותה  בקשר  ובראשונה  בראש  הגדולה,  הוודאות 

ית הצמיחה, גידול צפוי בגרעון הממשלתי וביחס החוב לתוצר של המדינה. יש  בעקבותיהם קיטון בתחז

לציין, כי האינדיקטורים לפעילות הכלכלית מצביעים על שיפור הדרגתי בפעילות בשבועות האחרונים, 

לאחר התכווצות משמעותית בפעילות העסקית עם פרוץ המלחמה וכך גם ניכרת המתמתנות בתנודתיות  

 יים.   בשווקים הפיננס 

בארה"ב. בישראל, האינפלציה    3.4%-בבריטניה וכ   4%-הגיעה לשיעורים של כ   2023האינפלציה בשנת  

לכ והגיעה  השנה  במהלך  השנתי  3.3%- התמתנה  בשיעור  הירידה  ישראל.  בנק  שהציב  ליעד  בהתאם   ,

כ במשק,  2022בשנת    5.3%- (לעומת  בצריכה  מיתון  בעקבות  של השנה,  הרביעי  ברבעון  בעיקר  נגרמה   (

על מחירים  שפגע  - הורדת  באופן  מילואים,  אנשי  אלפי  מאות  וגיוס  נזילות,  לקשיי  שנקלעו  עסקים  ידי 

הריבית    -לו הבנקים המרכזיים את שיעור הריבית  עבניסיון לרסן את האינפלציה, הבפעילות במשק.   

רדת  , טרם הו2023, לתום שנת  4.75%ובישראל לרמה של    5.5%- , בארה״ב ל5.25%-בבריטניה טיפסה ל

   .2024בינואר  1ידי בנק ישראל ביום -על 0.25%הריבית בשיעור 

. הכנסותיה  2022בשנת    5.3%שיעור של  לעומת    ,3.3%בשיעור של    עלה מדד המחירים לצרכן  2023שנת  ב

ים מדמי שכירות צמודות למדד המחירים לצרכן, והעלייה במדד הביאה לגידול בהכנסות החברה  -של גב

למדד   השכירות  דמי  בהצמדת  רואה  החברה  אלו.  נכסים  של  ההוגן  בשווי  ולעלייה  מבנים  מהשכרת 

הגנה כנגד החשיפה לעלייה בהוצאות המימון בגין    ועליית שווי הנדל"ן המניב בהתאם,  המחירים לצרכן

 אגרות החוב הצמודות למדד של החברה. 
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בשיעור    2022עלייה חדה במהלך שנת  ל  בהמשך,  2023בשנת    2.0%בשיעור של  מדד תשומות הבנייה עלה  

. העלייה במדד תשומות הבנייה גורמת להתייקרות עלויות הבנייה של החברה בפרויקטים השונים  5.0%

 ברחבי הארץ, כיוון שכלל ההסכמים בהם מתקשרת החברה עם קבלני ביצוע, צמודים למדד זה.   

האינפלציה אף  הצמיחה  ,על  משרדים,    כללאורך    -והמלחמה    האטת  לשטחי  ביקושים  ניכרו  השנה 

לוגיסטיקה ותעשיה במרבית שטחי הפעילות של החברה, שהתבטאו ביציבות מחירים ואף עלייה בדמי  

 .  98%- השכירות בחלק מאזורי הביקוש, ובשמירה על שיעורי תפוסה גבוהים של כ

נובע מנכסים מניבים המשמשים    5%יצויין, כי שיעור של   בלבד מסך הכנסותיה השנתיות של החברה 

של מסעדות הפועלות באתרי    , בעיקרלייעוד מסחרי. בעקבות המלחמה, מחלה החברה על דמי השכירות

החברה ואשר נאלצו לסגור לתקופה מוגבלת את דלתותיהם לקהל הרחב (אך נותרו פתוחות למשלוחים),  

נוספות על דמי שכירות,  ימ   1.5-וזאת בסך כולל של כ ליון ש"ח. החברה צופה כי לא תידרש למחילות 

 בהנחה שלא תהיה הסלמה נוספת במצב הבטחוני.  

  לרבות המשך הייזום, התכנון, ההקמה ,  משיכה בפעילותהמהחברה    מאז פרצה המלחמה,  יש לציין, כי 

(עבודות אשר חודשו לאחר עצירתן במרבית אתרי הבניה של החברה לתקופה של כשבועיים, אם כי באופן  

, השיווק והניהול של הנכסים הקיימים. זאת, תוך איזון זהיר בין מחויבות  חלקי נוכח מחסור בכוח אדם)

  ועובדי השוכרים בנכסיה לבין הצורך בהמשכיות עסקית.  בטחון עובדיההחברה לשמירה על 

של    מדובר באירוע דינמי המאופיין באי ודאות רבה, מידת ההשפעהש  העובדה  נוכחו דוח זה  נכון למועד  

המלחמה תמשיך זמן רב  . להערכת החברה, היה  המלחמה על פעילותה העתידית של החברה אינה ידועה

נוספות לחזיתות  תסלים  שליליות  ו/או  השפעות  להיות  עלולות  שלהשלכותיה  הרי  על  ,  משמעותיות 

 הכלכלה הישראלית בכלל ועל פעילותה של החברה בתוכה. 

עם זאת, מתוך הנחות, עליהן מתבסס גם בנק ישראל בתחזיותיו, לפיהן ההשפעה הכלכלית הישירה של  

, המלחמה תימשך אך בעצימות הולכת ופוחתת  2023המלחמה הגיעה לשיאה ברבעון הרביעי של שנת  

הנהלת החברה צופה כי השפעת המלחמה על פעילותה של    -ותמשיך להתרכז בחזית הדרומית בעיקר  

הנהלת החברה מעריכה, תוך ראייה לטווח הארוך, כי  רה או על תוצאותיה הכספיות תהיה זניחה.  החב

לאור הפיזור הגיאוגרפי והסקטוריאלי הרחב של נכסי החברה, מיצובם, מיקומם, רמות התפוסה בהם  

(ולא   ותעשייה  לוגיסטיקה  משרדים,  להייטק,  המשמשים  נכסים  הם  המכריעה  שמרביתם  והעובדה 

איתנותה  למסחר   לאור  וכן  מהם,  ההכנסות  והתפלגות  השוכרים  איכות  על  דגש  עם  קמעונאות),  או 

מזומנים גבוהות שברשותה, משך החיים   יהפיננסית, הבאה לידי ביטוי, בין היתר, ביתרות מזומנים ושוו 

הממוצע של החוב, והעובדה שכלל נכסיה אינם משועבדים, פוחת היקף החשיפה של עסקי החברה למשבר  

 ו/או לחוסר יציבות משמעותיים וברשותה כלים שיאפשרו התמודדות נאותה עם משבר כלכלי. 
 

 לפרק תיאור עסקי התאגיד בדוח זה.  7לפרטים נוספים אודות הסביבה העסקית ראו סעיף 
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 בתחומי הפעילות התפתחות 1.3
 

, באתרים שונים  מ"ר  מיליון  1.2- של ככולל  בשטח    , לחברה נכסים מניבים2023בדצמבר    31נכון ליום  

 . 98%הינו   2023בדצמבר  31שיעור התפוסה בנכסיה המניבים של החברה נכון ליום ברחבי הארץ. 

 
 חתימת הסכמי שכירות   1.3.1

אלף מ"ר    175-, ביחס לשטח עילי של כבנכסים קיימים  חוזי שכירות  121חתמה החברה על    2023בשנת  

נחתמו תוך עלייה    הנ"ל . הסכמי השכירות  (בגין השטח העילי האמור)  ליון ש"ח בשנהימ  137-המניבים כ

ן הקצב  (לאחר נטרול העלייה בדמי השכירות בגי  10%-ריאלית ממוצעת בדמי השכירות בשיעור של כ 

 עבודות התאמה). 

, ביחס לשטח עילי של  בנכסים קיימים  חוזי שכירות  22חתמה החברה על    2023שנת  רבעון הרביעי של  ב

נחתמו    הנ"ל. הסכמי השכירות  (בגין השטח העילי האמור)  ליון ש"ח בשנהימ  39- אלף מ"ר המניבים כ  46-כ

ן  (לאחר נטרול העלייה בדמי השכירות בגי   12%-תוך עלייה ריאלית ממוצעת בדמי השכירות בשיעור של כ 

 הקצב עבודות התאמה). 

חוזי שכירות בגין שטחים בפרויקטים בייזום    9בנוסף על האמור לעיל, חתמה החברה במהלך השנה על  

מיליון ש"ח    36-אלף מ"ר, הצפויים להניב כ  28- להלן), ביחס לשטח עילי של כ  1.3.2(המפורטים בסעיף  

 מכלל השטחים העיליים בפרויקטים בייזום.  51%-החברה כ שיווקהבשנה. עם חתימת ההסכמים הנ"ל, 

 

   פרויקטים מניבים 1.3.2

בדוח    אלף מ"ר  430-פרויקטים שונים ברחבי הארץ, בהיקף כולל של כ   10החברה פועלת להקמתם של  

צפויים  ש"ח בדוח הכספי המאוחד. פרויקטים אלו    ליארדימ   4.6-כוללת של כ, בהשקעה  הכספי המאוחד

דמי שכירות    ),2026לרבעון הרביעי של שנת  , עם השלמת הקמתם ואכלוסם (הצפויה בהדרגה, עד  להניב

 .  , והכל כמפורט בדוח זה להלןליון ש"חימ 348שנתיים בסך 
 

ש"ח בפרויקטים שנמצאים בתכנון, רישוי והקמה,    ארדליימ   1.2-השקיעה החברה סך של כ  2023בשנת  

     .במהלך השנהבפרויקטים שהקמתם הושלמה וכן 

 
 :  3220במהלך שנת  פרויקטים שהושלמו

ים ורב בריח בעסקה משותפת להקמת  - התקשרו גב  2021בשנת    -  #1בריח  -רב   -ים אשקלון  -גב .1

אלף מ"ר, על גבי חטיבת קרקע של רב בריח בשטח    41-מפעל רב בריח באשקלון, בשטח כולל של כ

שנה. חלקה    25-את הנכס לתקופה של כ  הדונם באזור התעשיה אשקלון. רב בריח שכר   55-של כ

הקמתו של הפרויקט הושלמה במהלך הרבעון  .  30%  -וחלקה של רב בריח    70%  -   ים בנכס-של גב

במהלך הרבעון הרביעי של השנה מימשה החברה את הפרויקט, כמפורט   .2023הראשון של שנת 

 לדוח זה להלן.   1.3.4בסעיף 

  הקמתו של הבניין השניהשלימה את  מת"ם ,2023ברבעון השני של שנת  - #2מגדלי מתם מזרח  .2

הבניין הושכר  קרקעית.  -אלף מ"ר שטחי חניה תת  19-אלף מ"ר עילי וכ  29- , הכולל כבפרויקט

   ואוכלס במלואו. 

השלימה את הקמתו  החברה    2023ברבעון השני של שנת    -  #4מרלו"ג    -ים מפרץ חיפה  -פארק גב .3

  הושכרו אלף מ"ר עילי. כלל שטחי המרלו"ג הרביעי    20-מרלו"ג נוסף בפארק, בשטח של כ  של

 . ואוכלסו
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 : פרויקטים בביצוע
 

החברה  ). 69.5%עסקת קומבינציה עם שופרסל נדל"ן בע"מ (חלק החברה   -ים רעננה  -פארק גב .1

אלף    33- אלף מ"ר וכ  40-, הכולל שני מבנים בשטח עילי כולל של כ פועלת להקמתו של הפרויקט

. עלות  בפרויקט זהעילי  אלף מ"ר    14-. עד כה שיווקה החברה שטח כולל של כ קרקעי-מ"ר תת

(חלק    ליון ש"ח בשנהימ   29- ליון ש"ח וההכנסות הצפויות נאמדות בכימ   414- הפרויקט נאמדת בכ

של    הראשוןן  . השלמת הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעו 7.1%  , המשקפות תשואה שלהחברה)

 . 2024שנת 
 

אלף    44-החברה פועלת להקמתו של הבניין, בשטח כולל של כ  -  #3בניין    -ים חולון  -פארק גב .2

שכר   מנהל הדיור הממשלתיקרקעי. -אלף מ"ר חניון תת 22- אלף מ"ר עילי וכ 22- מ"ר, מתוכם כ

כ של  כולל  בכ  19- שטח  נאמדת  הפרויקט  עלות  בפרויקט.  עילי  מ"ר  ש"ח    349-אלף  מיליון 

. השלמת  5.9%- ליון ש"ח בשנה, המשקפות תשואה של כימ  21-וההכנסות הצפויות נאמדות בכ

 . 2024הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעון השני של שנת 
 

עסקת קומבינציה עם האוניברסיטה העברית (חלק    -   #2+#1בניינים    -ים פארק העברית  -גב .3

 רם, ירושלים.  -להקמת פארק הייטק בשטחי קמפוס האוניברסיטה בגבעת ,)66%החברה 

אלף מ"ר,    57- בשטח עילי כולל של כ  הראשונים בפרויקט,  בניםהמ  שנישל    םים פועלת להקמת-גב

תת  32-וכ מ"ר  בכ-אלף  נאמדת  הפרויקט  עלות  הצפויות  ימ   692- קרקעי.  וההכנסות  ש"ח  ליון 

דוח זה   עד למועד. 7.4%של ליון ש"ח בשנה (חלק החברה), המשקפות תשואה ימ 51-נאמדות בכ

השלמת הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעון  אלף מ"ר עילי בפרויקט זה.    30- שיווקה החברה כ

 .  2024של שנת   השלישי
לצורך הקמתו של  אלף מ"ר עיקרי,    50להוספת    תב"ע בסמכות וועדה מחוזית,אושרה  ,  במקביל

   .אלף מ"ר עילי 70-אלף מ"ר, מתוכם כ 100-בשטח כולל של כ, אשר יוקם הבניין הרביעי
 

נוסף בפארק,    פועלת לתכנון ורישוי החברה    -   #5מרלו"ג    - ים מפרץ חיפה  -פארק גב .4 מרלו"ג 

מיליון   68- עלות הפרויקט נאמדת בכ כלל שטחי המרלו"ג הושכרו. ר עילי. מ" 7,800-בשטח של כ

השלמת    .6.8%של    תשואה מיליון ש"ח בשנה, המשקפות    4.6- כיעמדו על  ש"ח וההכנסות הצפויות  

  .2024ו של הפרויקט צפויה לרבעון הרביעי של שנת הקמת
 

הקמתו של הבניין החמישי בפארק, בשטח של  פועלת לים נגב  -גב  -  #5בניין    -ים נגב  -פארק גב .5

-ליון ש"ח וההכנסות הצפויות נאמדות בכימ  111- הפרויקט נאמדת בכאלף מ"ר עילי. עלות    15-כ

השלמת הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעון    .8.1%תשואה של  ליון ש"ח בשנה, המשקפות  י מ  9

   .2025של שנת  אשוןהר
 

הקמתו של הבניין החמישי בפארק, בשטח של  ל  פועלתהחברה    -  #5בניין    - ים רחובות  -פארק גב .6

וכ  24-כ עילי  מ"ר  תת  15-אלף  חניון  מ"ר  לחברת    קרקעי.-אלף  הושכרו  הבניין  שטחי  כלל 

ליון ש"ח וההכנסות נאמדות  ימ   200-עלות הפרויקט נאמדת בכ  טכנולוגיה בינלאומית מובילה.

השלמת הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעון    .7%תשואה של  ליון ש"ח בשנה, המשקפות  ימ  14-בכ

 . 2025של שנת  הראשון
 

חוות    חניון זמני, באתר אשר מיועד להקמת  פועלת להקמת  החברה  -  פארק מתם  -חניון זמני   .7

  21-יאפשר, בהתאם לביקושים, להמשיך בהקמת חוות השרתים. החניון, בשטח של כש,  שרתים

 מקומות חניה, לטובת השוכרים בפארק.   569-אלף מ"ר, ישמש לכ
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,  מיליון ש"ח בשנה   5.5-מיליון ש"ח וההכנסות הצפויות נאמדות בכ  80-נאמדת בכ  חניוןעלות ה 

השלמת הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעון הראשון של   .6.8%-של כ בשיעור המשקפות תשואה

 . 2025שנת 
 

החברה פועלת להקמת בניין נוסף    -  והקמת חניון  2Oים  -הרחבת גב  -ים הרצליה צפון  -פארק גב .8

-אלף מ"ר עילי נוספים וכן חניון נוסף בפארק, בשטח של כ  38-כשטח של  ב  2Oים  -בפרויקט גב 

,  חברת טכנולוגיה בינלאומית מהמובילות בעולםל בפרויקט הושכרואלף מ"ר. כלל השטחים   22

ליון ש"ח, המשקפת  ימ  667-ליון ש"ח. עלות הפרויקט נאמדת בכימ  43תמורת הכנסה שנתית בסך  

 .2025. השלמת הפרויקט צפויה לרבעון הרביעי של שנת  6.4%תשואה של  
 

  29.5-, בשטח של כבפרויקט  הקמתו של הבניין השלישימת"ם פועלת ל  -  #3מגדלי מתם מזרח   .9

ליון ש"ח וההכנסות  ימ  337-קרקעי. עלות הפרויקט נאמדת בכ-אלף מ"ר תת  13- אלף מ"ר עילי וכ

. השלמת הקמתו של  9.3%מיליון ש"ח בשנה, המשקפות תשואה של    31-מדות בכהצפויות נא

 . 2026הפרויקט צפויה לרבעון השני של שנת 
 

10.   ToHa2  -   כולל  פועלות להקמת הפרויקט, ה"),  השותפיםות השקעות בע"מ ("החברה וחברת אמ

וכ  160-כ לשיווק  עילי  מ"ר  תת  45- אלף  חניון  מ"ר  התקשרו  ,  2022שנת  תום  בקרקעי.  -אלף 

) מפורט  כוונות  במכתב  עם  LOIהשותפים  קשור  גצד  )  הכוונות("  בלתי  יפעלו  מכתב  לפיו,   ,("

  העקרונות שנקבעו במכתב הכוונות. הצדדים להתקשר בהסכם שכירות ארוך טווח ומחייב על פי  

אלף מ"ר, בתוספת כמה    55-הסכם השכירות המחייב, ככל שייחתם, יהיה לשכירות שטח של כ

אלף מ"ר נוספים), לתקופה של    20-מאות מקומות חניה (עם אופציה להגדלת שטח המושכר בכ

, לאחר השלמת הקמתו של הפרויקט, בתמורה לדמי שכירות,  2027שנים, אשר תחל בינואר    10

 ).  50% -מיליון ש"ח בשנה (חלק החברה  105-ברמת מעטפת, בסך של כ

השותפים מעריכים כי עלות ההקמה הכוללת (לרבות בגין עבודות התאמה לשוכרים) תגיע לסך  

ליארד ש"ח), מתוכם שולם עד כה סך כולל של  י מ  1.65  -   ליארד ש"ח (חלק החברהי מ  3.3-של כ

החברה    מיליארד  1.1-כ (חלק  מ  ש"ח).  ארדליימ   0.5-כ  -ש"ח  הצפויות  עם  ToHa2 -ההכנסות 

בכ נאמדות  המלא,  ואכלוסו  בשנהי מ  280-השלמתו  ש"ח  של  ליון  תשואה  המשקפת   ,8.5% .  

   .2026שנת המחצית השניה של צפויה להסתיים במהלך  ToHa2 של  הקמתו

 
 

 תב"עות 1.3.3
 

על גבי קרקע בבעלות  החברה מקדמת בימים אלו תב"ע בסמכות ועדה מקומית,    -  הרצליה צפון .1

  400-כשל  תוספת  במסגרתם תתאפשר  ים הרצליה צפון, לתוספת זכויות בניה  - החברה בפארק גב

תכנית מתאר לכלל אזור התעשיה הרצליה,  אושרה . יש לציין כי מ"ר לתעסוקה 45,000-וכ  יח"ד

 . מתגברת זכויות בניה ומאפשרת עירוב שימושיםים, אשר  -לרבות מתחמי גב 
 

פועלת  -  רחובות  .2 הו   ,החברה  המקומית  ובאמצעות  ובניה  עדה  להתחדשות  לתכנון  והרשות 

,  הוועדה הארצית לתכנון ולבניה של מתחמים מועדפים לדיור בסמכות   לקידום תכנית  ,עירונית

ברחוב משה יתום, אשר תאפשר שימושים מעורבים  מרמ"י   על גבי קרקע אותה חוכרת החברה

  9,000-כמ"ר תעסוקה,  50,000-כ(תעסוקה, מגורים ומסחר), וכן תוספת זכויות בניה בהיקף של 

 יח"ד.    400-מ"ר מסחר וכ
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החברה פועלת לאישור תב"ע בסמכות וועדה מחוזית על גבי עתודת קרקע ברצועת החוף    -  עכו .3

 יח"ד.  1,000- של עכו, אותה חוכרת החברה מרמ"י, אשר תאפשר הקמת פרויקט מגורים של כ

 

לאישור תב"ע  -  באר שבע .4 פועלת  גבי הקרקע עליה מוקם    החברה  על  וועדת מחוזית  בסמכות 

ים נגב, אשר תאפשר שימושים מעורבים (תעסוקה ומגורים) וכן תוספת זכויות בניה  -פארק גב

   . להשכרה  יח"ד 250-מ"ר תעסוקה וכ 50,000-בהיקף של כ 
 

אביב הפקדה בתנאים  -ה הוועדה המחוזית לתכנון ובניה תל שר יא  2022  דצמבר ב  19ביום    -  חולון .5

שלוש תב"עות שהגישה החברה על קרקע באזור התעשייה חולון, אשר החברה  של שתים מתוך  

ותעסוקה.    ה דונם, המיועדת כיום לתעשיי  177-הינה בעלת מרבית הזכויות בה, בשטח כולל של כ

החברה הינה בעלת הזכויות במרבית הקרקע, המוחזקות על ידה חלקן בבעלות וחלקן בחכירה  

אלף מ"ר.    60-ים מבני תעשיה ותעסוקה בשטח כולל של כ -מרמ"י. על גבי הקרקע קיימים לגב 

במסגרת התב"עות מבקשת החברה שינוי ייעוד הקרקע לשימושים מעורבים, ביניהם מגורים,  

פי שהוגשו על ידי  עשיה ומסחר, ותוספת זכויות בניה. ככל שתאושרנה התב"עות, כתעסוקה, ת

יחידות דיור,    1,100-כ  - חלק החברה    - החברה וללא שינויים, ניתן יהיה להקים על גבי הקרקע  

 אלף מ"ר מסחר.     30-אלף מ"ר תעשייה וכ 30- אלף מ"ר תעסוקה, כ 500-כ
 

יח"ד בקרית ים, אשר הוקמו על קרקע    250-ים הינה הבעלים ההיסטוריים של כ-גב  -  ת יםיקרי .6

שבבעלותה הפרטית והוחכרו (בין בחכירה ראשית ובין בחכירת משנה) באמצע המאה שעברה  

בינוי  -. החברה בוחנת חלופות תכנון לפרויקט פינוייםשנ  99עד  לצדדים שלישיים לתקופות של  

שבבעלותה הקרקע  גבי  אשר  על  וכן    אפשרת,  ומסחר)  מגורים  (תעסוקה,  מעורבים  שימושים 

 . בשלושה מתחמים שונים ח"די  2,500- כמ"ר ו 12,000 -תוספת זכויות בניה בהיקף של כ
 

דונם במבואות הדרומיים של    30מת"ם הינה בעלת זכויות בקרקע בשטח    -  חיפה   -   8001מגרש   .7

חיפה, סמוך לאצטדיון הכדורגל סמי עופר. מת"ם פועלת לאישור תב"ע בסמכות וועדה מחוזית,  

  יח"ד.   500-כשל אשר תאפשר שימושים מעורבים (תעסוקה, מגורים ומסחר) וכן תוספת 
 
 

 עסקאות במקרקעין  .41.3

 
במהלך הרבעון השלישי של השנה התקשרה החברה עם צד ג' בלתי קשור, למכירת מלוא    -  גדרות .1

אלף מ"ר    18-דונם בגדרות, הכולל שני מבנים בשטח כולל של כ  39- זכויותיה בשטח כולל של כ

מיליון ש"ח,    194מיליון ש"ח, בתמורה לסך של    8-ואשר מניבים הכנסה שנתית מייצגת בסך של כ

 מיליון ש"ח.  18החברה רווח נקי בסך   רשמהבעקבות המכירה  בתוספת מע"מ כחוק.

 

ג' בלתי קשור התקשרה החברה עם  של השנה    הרביעיבמהלך הרבעון    -אשקלון  רב בריח   . 2   צד 

אלף    41-במבנה בשטח של כ  )70%(  זכויות החברה  (א)  :, הכולללמכירת מלוא זכויותיה בפרויקט

, ומניב  מושכר לחברת רב בריח בע"מ,  דונם  55- המוקם על חטיבת קרקע בשטח של כמ"ר בנוי,  

) בחברה  70%מכירת מלוא זכויות החברה ( (ב)    .מיליון ש"ח  12-הכנסה שנתית מייצגת בסך של כ

בריח   רב  חכירה מרמ"י בקרקע בשטח של כה  ,ים בע"מ-גב   -המשותפת  בזכויות    38-מחזיקה 

בגין זכויותיה של  .  עבור רב בריחנוסף  עליו יוקם פרויקט  הצמודה לשלב א' של הפרויקט,  דונם,  

 מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ כחוק. 250של כולל בסך תמורה החברה תשלם הרוכשת 
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כלל    -ים ראש העין  -גב .3 ג' בלתי קשור למכירת  צד  לאחר תאריך הדוח התקשרה החברה עם 

  13-אלף מ"ר, מתוכן כ   18- זכויותיה בבניין משרדים בפארק אפק, ראש העין, בשטח כולל של כ

מיליון ש"ח. בתמורה, תשלם    9- אלף מ"ר עילי, אשר מניבים הכנסה שנתית מייצגת בסך של כ

מיליון ש"ח (בכפוף להתאמות בגין השטחים הפנויים בנכס),  103-113-הרוכשת לחברה סך של כ

 ש"ח.    מיליון 7-14-כבסך של  לחברה רווח נקי, המשקפת בתוספת מע"מ כחוק

 

אמות השקעות בע"מ,  החברה עם    התקשרהלאחר תאריך הדוח    -  ToHa  -אביב  - קרקע בתל .4

אביב, לרכישת מחצית הזכויות של אמות בחטיבת  -בתל  ToHaהשותפה של החברה בפרויקט  

פי התב"ע המאושרת, ניתן  -על .  )300מגרש  (  ToHaבסמוך לפרויקט    ,דונם  3-בשטח של כ  קרקע

בתמורה, תשלם .  יח"ד  90-מ"ר לתעסוקה וכ  5,000-להקים על המקרקעין פרויקט בשטח של כ

 מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ כחוק.   156 החברה לאמות סך של

מתוך מטרה לפתח  ,  ToHa  נכסים הגובלים במתחםהשותפות    רכשהבמהלך השנתיים האחרונות   

הרכישות  היקף    .בהתאם לתוכניות המתאר העירוניות והארציות  ,ולהעצים זכויות בניה במתחם

 .)50% -חלק החברה  (  )האמור 300מיליון ש"ח (כולל מגרש  500-כסך של מסתכם בעד כה 

  

 
 
 

כולל תחזיות, הערכות, אומדנים ומידע אחר המתייחסים לאירועים עתידיים,   לעיללדוח זה    1.3האמור בסעיף  
(מידע צופה פני עתיד).  העובדות והנתונים   שמידת התממשותם אינה ודאית ואינה בשליטתה של החברה בלבד 

העיקריים ששימשו בסיס למידע זה נוגעים למצב הנוכחי של החברה ועסקיה, תחומי הפעילות בהם פועלת החברה, 
התממשותו של  דוח זה.  אזורי פעילותה, ולעובדות ולנתונים מאקרו כלכליים, כפי שידועים לחברה במועד הכנת  

המידע צופה פני עתיד תושפע מגורמי הסיכון המאפיינים את פעילות החברה, מהתפתחויות בסביבה הכלכלית 
 . ליטת החברהובגורמים החיצוניים, אשר אינם ניתנים להערכה מראש ובאופיים אינם בש
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 ליוני ש"ח)י(במ תוצאות הפעילות 1.4
 

רבעון  2202 3202 סעיף
IV 

2023 

רבעון 
IV 

2022 

 הערות והסברים
 

הכנסות 
מהשכרת  

  מבנים
 ודמי ניהול 

וברבעון הרביעי לשנת    17%בשיעור    2023בשנת    בסעיף זה  הגידול 173 198 649 757

בעיקר מאכלוס נכסים שהקמתם הושלמה  נובע  ,  14%בשיעור    2023

השנים   לצרכן,  2023-ו  2022במהלך  המחירים  מדד  מעליית   ,

 מעלייה ריאלית בדמי השכירות וכן מגידול בהכנסות מדמי ניהול.  

עלות 
השכרת  
הנכסים 

 והפעלתם

נובע בעיקרו מגידול בהוצאות ניהול  , 2023בשנת הגידול בסעיף זה  29 31 96 105

כ של  בסך  אחזקת    7-נכסים,  בהוצאות  מגידול  וכן  ש"ח  מיליון 

 מיליון ש"ח. 2-מבנים, בסך של כ

NOI 657 555 168 144 גידול  נובע בעיקרו מ  , 18%, בשיעור  2023בשנת    בסעיף זה  הגידול

 בהכנסות מהשכרת מבנים. 

Same 
Property 

NOI 

עליית  נובע בעיקרו מ  ,8%בשיעור    ,2023בשנת    בסעיף זה  הגידול 142 147 544 585

 מדד המחירים לצרכן ומעלייה ריאלית של דמי השכירות. 

הכנסות 
מעליית  

שווי הוגן  
של נדל"ן  
 להשקעה 

כוללות הכנסות בגין שערוך נכסים מניבים    2023ההכנסות בשנת   112 6 1,220 436

נכסים    368( להקמת  המיועדות  קרקעות  שערוך  ש"ח),  מיליון 

 מיליון ש"ח).   48מיליון ש"ח) ושערוך נכסים בהקמה ( 20מניבים ( 

של   ההוגן  השווי  מעליית  ההכנסות  הרכב  אודות  נוסף  לפירוט 

 זה. לדוח  1.7הנדל"ן להשקעה, ראו פרק  

הוצאות 
מכירה  
 ושיווק

14 15 3 4  

הוצאות 
הנהלה  
 וכלליות

40 37 11 11  

הוצאות 
ריבית  

והוצאות 
מימון 
 אחרות

נובע בעיקר  וברבעון הרביעי של השנה    2023בשנת    הגידול בסעיף זה 29 34 120 131

לדוח    1.5מעלייה בהיקף החוב ברוטו של החברה, כמפורט בסעיף  

 זה להלן. 

הוצאות 
הפרשי 
 הצמדה

שנת   31 3 172 130 של    2023במהלך  בשיעור  (ידוע)  לצרכן  המחירים  מדד  עלה 

במהלך הרבעון  .  2022בשנת    5.3%, לעומת עלייה בשיעור של  3.3%

(ידוע) בשיעור של    2023הרביעי בשנת   עלה מדד המחירים לצרכן 

של  0.1% בשיעור  עלייה  לעומת  אשתקד.   0.8%,  המקביל  ברבעון 

זה בסעיף  השנה    2023בשנת    הקיטון  של  הרביעי  נובע  וברבעון 

לשנת   ביחס  המדד  עליית  בשיעור  מהקיטון  בקיזוז  2022בעיקר   ,

 הגידול בחוב הצמוד. 

הכנסות 
 מימון

זה   5 9 12 44 בסעיף  השנה  2023  בשנתהגידול  של  הרביעי  נובע    וברבעון 

העלאת   בעקבות  קצר,  לזמן  פיקדונות  ריבית  בהכנסות  מגידול 

 ריבית בנק ישראל.
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רבעון  2202 3202 סעיף

IV 
2023 

רבעון 
IV 

2022 

 הערות והסברים
 

חלק  
ברווחי 
חברות 

 מוחזקות

מהון המניות    25%נובע מרכישת    2023בשנת    בסעיף זההגידול   2 3 16 18

של החברה המוחזקת קרית תעשיות עתירות מדע בע"מ (תע"מ)  

שנת   של  הראשון  הרבעון  ברווחי  2023במהלך  קיטון  בקיזוז   ,

גב המוחזקת  נובע  - החברה  אשר  בע"מ,  בלוד  נכסים  ממן  ים 

הנדל"ן להשקעה,   של  מעליית השווי ההוגן  בהכנסות  מקיטון 

 . 2022ביחס לשנת 

סים על  ימ
 הכנסה

זהב  הקיטון 37 36 277 151 בהכנסות    2023בשנת    סעיף  מקיטון  בעיקר  נובע 

 מעליית השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה. 

רווח נקי 
לזכויות 

שאינן  
מקנות 
 שליטה 

שליטה   18 21 238 184 מקנות  שאינן  לזכויות  המיוחס  הנקי  ברווח  השינוי 

נובע מקיטון בהכנסות מעליית השווי ההוגן    2022לעומת שנת  

ב ומגידול  מחד,  בת  חברות  של  להשקעה  נדל"ן  של    ΝΟΙ-של 

 חברות אלו מאידך. 

הרווח 
 הנקי  

המיוחס 
לבעלי  

 המניות

ביחס   133 77 936 499 של החברה  לבעלי המניות  הנקי המיוחס  ברווח  השינוי 

שנת    2022שנת  ל של  הרביעי  האמור    2022ולרבעון  מכל  נובע 

 לעיל. 

 
 

 " לדוח דירקטוריון זה.  א על בסיס רבעוני, ראו נספח " 2022-2023לתוצאות הפעילות של החברה בשנים  
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 (במליוני ש"ח)  המצב הכספי, נזילות ומקורות מימון 1.5
 

 ליום  סעיף
3231.12. 

 ליום 
2231.12. 

 הערות והסברים

נובע בעיקר מהנפקת אגרות    2023בשנת    השינוי בסעיף זה 14,490 15,427 הנכסיםסך 

מיליון ש"ח, קבלת אשראי    691-חוב בתמורה לסך של כ

מיליון ש"ח,   415-לזמן קצר ממוסדות פיננסיים בסך של כ

 436-ועלייה בשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה בסך של כ

ידי פרעון  על  מיליון ש"ח. מנגד, הנ"ל קוזז באופן חלקי 

מיליון ש"ח ותשלום דיבידנד   846-אגרות חוב בסך של כ

 על ידי החברה וחברה בת. 

האמצעים  

 הנזילים 

כוללים   1,616 1,006 החברה  של  הנזילים  פקדונות  בעיקר  האמצעים 

 בבנקים.  

נדל"ן 

 להשקעה 

הגידול  12,353 13,988 בהקמה.  ונדל"ן  להשקעה  נדל"ן  כולל  הסעיף 

זה   בנדל"ן    2023בשנת  בסעיף  החברה  מהשקעות  נובע 

ההוגן השווי  ועליית  נכס  להשקעה  מכירת  בקיזוז   ,

כוללת את זכויות   2023בדצמבר  31היתרה ליום  .בגדרות

רב בפרויקט  משרדים  -החברה  ובנין  באשקלון  בריח 

 בפארק אפק, ראש העין, אשר נמכרו לאחר תאריך הדוח. 

  אגרות חוב

 ואשראי 
הנפקת   2023שנת  במהלך   7,494 7,911 באמצעות  חוב  החברה  גייסה 

(לפרטים   מיליון ש"ח  691-אגרות חוב בתמורה לסך של כ

" נספח  ראו  זה)בנוספים  לדוח    החברה   השנהבמהלך  .  " 

של   לסך  בתמורה  פרטי  נע"מ  ש"ח   300גייסה  מיליון 

מסגרות והתקשרה   לקבלת  בנקאיים  גופים  שני  עם 

  מיליון ש"ח, לתקופה של שנה.  350אשראי בסך כולל של  

פרטי בתמורה לסך של    בנוסף, חברת מת"ם גייסה נע"מ

לקבלת   115 בנקאי  מוסד  עם  והתקשרה  ש"ח,  מיליון 

מסגרת אשראי בסך זהה, לתקופה של שנה. מנגד, פרעה 

מיליון ש"ח. שיעור    846-החברה אג"ח בהיקף כולל של כ

הריבית השנתית האפקטיבית הממוצעת של חוב החברה 

צמוד למדד המחירים לצרכן, למח"מ של   1.47%-הינו כ

ליום    3.4-כ האג"ח   31.12.2023שנים.  היקף  מהווה 

 מכלל נכסי החברה.  51.3% והאשראי של החברה

הון עצמי 

המיוחס 

 לבעלי המניות

זה   3,976 4,205 נובע בעיקר מהרווח הנקי    2023בשנת  השינוי בסעיף 

בסך   המניות  לבעלי  בניכוי  ימ   499המיוחס  ש"ח,  ליון 

 ליון ש"ח. י מ 275בסך  2023דיבידנד ששולם במהלך שנת 

 
 

  



13 
 

רבעון  2202 3202 סעיף
IV 

2023 

רבעון 
IV 

2022 

 הערות והסברים

תזרימי  
מזומנים נטו 

שנבעו 
מפעילות 

 שוטפת

נובע בעיקר    2023בשנת  הגידול בסעיף זה   129 147 462 590

של החברה מהשכרת   בהכנסותיה  מגידול 

בגין   שהתקבלו  מס  מהחזרי  וכן  נכסים, 

 קודמות. שנים 

FFO 
המיוחס 

לבעלי  
לפי   המניות

גישת  
 ההנהלה 

בשנת   83 101 313 401 זה  בסעיף  ורבעון    2023הגידול 
נובע בעיקר - מגידול ב  הרביעי של השנה, 

EBITDA  וכן בהכנסות,  גידול  בעקבות   ,
מפיקדונות   הריבית  בהכנסות  מגידול 

 החברה. 
 

ה בין  רשות    FFO-ההפרשים  שיטת  לפי 
ה לבין  ההנהלה    FFO-ני"ע  שיטת  לפי 

נובעים מהפרשי הצמדה על קרן החוב של  
 החברה. 

FFO 
המיוחס 

לבעלי  
לפי   המניות

רשות  גישת 
 ניי"ע

274 144 97 54 

 
 לפי גישת ההנהלה  המיוחס לבעלי המניות FFO-הרכב ה

 
 

3202 2202 

EBITDA 492 414 
 ) 96( ) 78( הוצאות ריבית נטו 

 ) 15( ) 26( הוצאות מיסים
 10 13 רווחי כלולות 

  313 401 סה"כ
 

מיליון    401  סך שלב  2023הסתכם בשנת    לפי גישת ההנהלההמיוחס לבעלי המניות    FFO-לעיל, הכאמור  

 , ביחס לאשתקד.  28%ש"ח, גידול בשיעור  

 

 שיעור תשואה משוקלל   1.6
 

  בדצמבר   31ליום    החברה) הנגזר מכלל הנדל"ן המניב של  Cap Rateלהלן תחשיב שיעור תשואה משוקלל (

 ש"ח): ליוני י(במ  2023

 11,390 31.12.2023נדל"ן להשקעה בדוח מאוחד ליום 
 ) 608( שווי קרקעות המסווגות כנדל"ן להשקעה  -בניכוי 

 10,782 31.12.2023נדל"ן ליום  
 ) 234( בניכוי שווי המיוחס לשטחים פנויים 

 השקעות צפויות, דמי היוון והיטלים נכס מוחזק למכירה, בתוספת
ובנטרול נכסים מניבים אשר השווי שלהם מוערך כקרקע פנויה (השימוש  

 המיטבי)

)682 ( 

 9,866 31.12.2023נדל"ן המיוחס לשטחים מושכרים ליום 
 

NOI בנטרול 2023 רבעון רביעי ,NOI  המיוחס לנכסים מניבים אשר
 (השימוש המיטבי) השווי שלהם מוערך כקרקע פנויה 

157 

NOI 629 שנתי על בסיס רבעון רביעי 
   דמי ניהול והוצאות שכר שאינם נכללים בשווי הנדל"ן

 דמי שימוש בתשתיות פארק מתם ואחרות שאינן נכללות בשווי הנדל"ן ו
)8 ( 

 ) 7( חניונים חיצוניים המסווגים כרכוש קבוע
NOI  34 חתומיםצפוי בגין שכ"ד על פי חוזי שכירות 

 648 שנתי צפוי מתוקנן   NOIסה"כ 
 

 6.6% שיעור תשואה משוקלל הנגזר מנדל"ן מניב להשקעה 

 לפי גישת ההנהלה  המיוחס לבעלי המניות FFO-הרכב ה
 IVרבעון  

2023 
 IVרבעון 

2202 
EBITDA 125 106 

 ) 21( ) 21( הוצאות ריבית נטו 
 ) 4( ) 6( הוצאות מיסים

 2 3 רווחי כלולות 
  83 101 סה"כ
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] בביאור  אומדנים  2כאמור  משני  מושפע  החברה,  של  המניב  הנדל"ן  של  ההוגן  השווי  הכספי,  לדוח   [

הקיים    -קריטיים   המידע  על  ובהתבסס  הדוח,  למועד  נכון  ההיוון.  ושיעור  הראויים  השכירות  דמי 

תעשיה   משרדים,  להייטק,  מושכרת  הנכסים  שמרבית  והעובדה  השוכרים  התפלגות  לאור  ברשותה, 

 סטיקה, החברה מעריכה כי דמי השכירות הינם ראויים.  ולוגי

לנכסים    6.0%לנכסים המשמשים להייטק ומשרדים,    6.6%-הינו כ  שיעור ההיוון הממוצע של נכסי החברה

המניבים   והתעשייה  הלוגיסטיקה  מנכסי  חלק  שווי  נטרול  (לאחר  ותעשייה  ללוגיסטיקה  המשמשים 

ו בנכס),  המיטבי  השימוש  את  המגלמת  פנויה,  כקרקע  למסחר.  לנכס  8.1%-מוערכים  המשמשים  ים 

דעת השמאים החיצוניים, כי שיעורי ההיוון האמורים לעיל  -החברה סבורה, בין היתר בהתבסס על חוות

   . 2023בדצמבר  31ליום הינם שיעורי היוון נאותים,  

  

   הרכב הכנסות מעליית שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 1.7

לדוח זה לעיל, בקשר לשינויים בעליית שווי הוגן של נדל"ן להשקעה, להלן    1.4בהמשך לאמור בסעיף  

 השפעת עיקר השינויים:  

  31שלושה חודשים שהסתיימו ביום ל 2023שנת ל 
 2023בדצמבר 

עלייה בשווי   
הוגן נדל"ן 

להשקעה  
 (ברוטו)

חלק מיוחס לבעלי  
המניות של 

 החברה (נטו ממס)

עלייה בשווי הוגן  
נדל"ן להשקעה  

 (ברוטו)

חלק מיוחס לבעלי  
המניות של 

 החברה (נטו ממס)

 מיליוני ש"ח  
 -  ) 1( 61 104 ה ריאליתבגין עליי 

 5 7 160 247 עליית מדד המחירים בגין 
 -  -  ) 64( ) 80( בגין שינוי שיעורי היוון 

בגין נכסים ששוערכו  
 לראשונה כמניבים 

165 78  -  - 

 5 6 235 436 סה"כ
 

 

 בגין מכשירים פיננסיים ניתוח רגישות לשינויים במדד המחירים לצרכן  1.8

, היה מגדיל או מקטין את ההון ואת  1%בשיעור של  2023 בדצמבר 31שינוי במדד המחירים לצרכן ליום 

מיליון ש"ח. ניתוח זה נעשה בהנחה    41-כהרווח או ההפסד המיוחס לבעלי המניות של החברה בסך של  

    שכל שאר המשתנים נשארו קבועים.

 

 

 הון חוזר .91

מיליון    733-לחברה הון חוזר שלילי על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים בסך של כ  2023  בדצמבר  31ליום  

(סולו) בסך של כ  ש"ח, בדוח  בהון החוזר לתקופה  הגרעון  מיליון ש"ח.    652-ועל פי דוחותיה הנפרדים 

לזמן ארוך בשנת  נובע  הסולו   בנות בסך של    2022בין היתר ממתן הלוואות  מיליון ש"ח,    400לחברות 

   ים בשנה זו.-בהמשך לגיוס החוב שביצעה גב
בנוסף וכאמור לעיל בסעיף  תזרים מזומנים חיובי מתמשך מפעילות שוטפת.  לחברה  נכון למועד הדוח,  

אין  לחברה  . זאת ועוד,  מיליון ש"ח  465מסגרות אשראי בסך  בקבוצה    ולחברה בת  לדוח זה, לחברה  1.5

  31החברה מעריכה כי תוכל לגייס חוב כנגד שעבוד נכס, ככל שתידרש. כמו כן, ליום  ומשועבדים,    נכסים

כ  2023  בדצמבר של  לסך  החברה  שברשות  הנזילות  היתרות  בדוחותיה  ש"ח    ארדמילי  1- מסתכמות 

  בדוחותיה הנפרדים). ש"חמיליון  716-הכספיים המאוחדים (כ 
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לאור האמור לעיל, ולאחר שדירקטוריון החברה בחן, בין היתר, את היקף המקורות העומדים לרשות  

לעילהחברה,   סבור  כאמור  אשראי,  לגייס  יכולתה  בדבר  והערכותיה  החברה  של  האשראי  דירוג   ,

ון החברה כי אין בקיומו של הגרעון כאמור בכדי להצביע על בעיית נזילות בחברה וכי לא קיים  ידירקטור 

 חשש סביר שהחברה לא תעמוד בהתחייבויותיה הקיימות והצפויות, בהגיע מועד פרעונן.
 

רך. הערכות  רתו בחוק ניירות עצופה פני עתיד, כהגדמבוסס על הערכות החברה בלבד, והינו בגדר מידע  האמור לעיל  
אלו  ואומדנים  הנחות  כי  וודאות  כלל  אין  אולם  כיום,  שבידידה  הנתונים  על  מבוססות  לעיל,  כאמור  החברה, 
יתממשו במלואם או בחלקם, הואיל והם תלויים בגורמים חיצוניים, אשר אין לחברה יכולת השפעה עליהם, או 

 שיכולת ההשפעה שלה עליהם היא מוגבלת. 
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 ממשל תאגידי היבטי . 2
 
 דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית  .12
 

חשבונאית   מיומנות  בעלי  בחברה  דירקטורים  של  הראוי  המזערי  המספר  כי  קבע  החברה  דירקטוריון 

חשבונאית   מומחיות  בעל  לדירקטור  ומבחנים  (תנאים  החברות  בתקנות  זה  מונח  כהגדרת  ופיננסית 

דירקטורים. קביעה זו    , בחברה יעמוד על שני2005-ולדירקטור בעל כשירות מקצועית), תשס"ו   ופיננסית

תחומי פעילותה    נעשתה בהתחשב, בין היתר, בגודל החברה, סוג פעילותה, מספר חברי הדירקטוריון שלה,

לאחר הערכת השכלתם, ניסיונם, כישוריהם וידיעותיהם של חברי הדירקטוריון בנושאים  ומורכבותה.  

כבעלי  - עסקיים רואה  הדירקטוריון  אשר  החברה  של  הדירקטוריון  חברי  כספיים,  ודוחות  חשבונאיים 

הינם  ופיננסית,  חשבונאית  שטחה"ה    מומחיות  מוסקוביץ'יוסף  ברני  שכטר  ,  חוה  ברונשטיין  ו,  יובל 

 ד' לדוח זה).  לפרק 26(לפרטים אודות דירקטורים אלו, ניסיונם והשכלתם ראו תקנה 
 

   בלתי תלויים דירקטורים   2.2
 

נכון למועד דוח זה מכהנים    בדבר שיעור הדירקטורים הבלתי תלויים.  הוראה  כולל  אינו  החברה  תקנון 

   .יוסף שטח, ברני מוסקוביץ' וחוה שכטר קטורים חיצוניים: ה"הבחברה שלושה דיר
 

 המבקר הפנימי בחברה  .32
 

הוא   מר שמואל נייברג כמבקר הפנימי של החברה. מר נייברג כיהן 2023שנת ום  תועד ל  2005החל ממאי  

(ב) לחוק החברות ובהוראות  146רואה חשבון, שותף במשרד רואי חשבון. המבקר עומד בהוראות סעיף  

המבקר הפנימי אינו מחזיק בניירות ערך של  למיטב ידיעת החברה,    לחוק הביקורת הפנימית.  8סעיף  

  4החברה או של גוף קשור אליה. מינויו של מר נייברג כמבקר פנימי אושר על ידי וועדת הביקורת ביום  

. מינויו של המבקר אושר לאחר בחינה  2005באפריל    8ידי דירקטוריון החברה ביום  - ועל  2005באפריל  

ידי הנהלת  -שות שנערכו עמו והתרשמות בלתי אמצעית ממנו עלמעמיקה של השכלתו וניסיונו, ולאחר פגי

החברה, בין היתר בהתחשב    החברה וועדת הביקורת. מר נייברג נמצא מתאים לכהן כמבקר הפנימי של

   בהיקף פעילותה של החברה ומורכבותה של פעילות זו.

בסיס סקר  -נקבעה, בין היתר, על  2023פיה פעל המבקר הפנימי במהלך שנת  -תכנית הביקורת השנתית על 

שנערך   בשנת  -עלסיכונים  על2020ידו  אושרה  השנתית  העבודה  תכנית  לאחר  - .  הביקורת  וועדת  ידי 

ידי הנהלת החברה, בעקבות המלצותיו והנחיותיו של המבקר הפנימי. תכנית הביקורת  - שהתקבלה על

הת בה.  מהאמור  סטייה  על  מגבלות  מכילה  אינה  מוחזקות  והשנתית  לחברות  מתייחסת  אינה  כנית 

אשר  היקף  ל  בדומה,  שעות עבודה  520-בשנת הדוח עמד היקף העסקתו של המבקר הפנימי על כ   מהותיות.

על שהוערך  לאחר  השנתית,  העבודה  תכנית  במסגרת  ההשקעה  -נקבע  רמת  את  כמשקף  הצדדים  ידי 

על הנדרשת.  הביקורת  ביצוע  לצורך  הפנימי  מהמבקר  תוכנית  -הנדרשת  הפנימי,  המבקר  הודעת  פי 

נערכת על (ב) לחוק הביקורת הפנימית.  4פי התקנים המקצועיים המקובלים, כקבוע בסעיף  -הביקורת 

ימי ניתנת גישה חופשית למסמכים ולמערכות המידע של החברה, לרבות לנתונים כספיים  למבקר הפנ 

דירקטוריון החברה סבור כי היקף, אופי, רציפות הפעילות ותכנית העבודה    והכל לצורך ביצוע תפקידו.

ת  של המבקר הפנימי הינם סבירים בנסיבות העניין ויש בהם כדי להגשים את מטרות הביקורת הפנימי 

בוועדת ביקורת    ניםדיו  מוהתקיי  2024ר  ינואב  2-ו  , 2023  דצמבר ב  6,  2023  יוני ב  8  כים בתארי  בחברה.

ליו"ר הדירקטוריון, המנכ"ל, יו"ר  בכתב  שונים של המבקר הפנימי אשר הוגשו  ביקורת  בממצאי דוחות  

בתמורה לעבודתו בתקופת הדוח, שילמה החברה למבקר הפנימי    וועדת הביקורת וחבריה לקראת הדיון.

ש"ח. לדעת דירקטוריון החברה, התגמול הינו סביר ולא יהיה בו כדי להשפיע   ףאל 104- של כתגמול בסך 

  על שיקול דעתו של המבקר הפנימי בבואו לבקר את החברה.
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את מינויו של מר    ,אישר דירקטוריון החברה, לאחר אישורה של וועדת הביקורת   2024  בינואר  16ביום  

").   המבקר החדש של החברה ("החדש  כמבקר הפנים  ,  שירותי ביקורת בע"מרווה רביד  נכ"ל  אלון עמית, מ 

לחוק הביקורת הפנימית.    8(ב) לחוק החברות ובהוראות סעיף  146עומד בהוראות סעיף    החדש  המבקר

אינו מחזיק בניירות ערך של החברה או של גוף קשור אליה.    החדש  למיטב ידיעת החברה, המבקר הפנימי

אושר לאחר בחינה מעמיקה של השכלתו וניסיונו, ולאחר פגישות שנערכו עמו    החדש  מינויו של המבקר

נמצא מתאים לכהן    עמיתידי הנהלת החברה וועדת הביקורת. מר  -והתרשמות בלתי אמצעית ממנו על

 כמבקר הפנימי של החברה, בין היתר בהתחשב בהיקף פעילותה של החברה ומורכבותה של פעילות זו.  
 

 שכר רואה חשבון מבקר  .42
 

 
 שם החברה

 
 רואה החשבון

 המבקר 

 
 פרטים 

 
 2023שנת 

 
 2022שנת 

 שכר טרחה
 (באלפי ש"ח) 

 410 550 שירותי ביקורת ומס  קסלמן ים לקרקעות בע"מ וחברות בת  -חברת גב

 70 239 שירותים אחרים קסלמן

 364 151 שירותים אחרים   סומך חייקין 

 137 250 שירותי ביקורת ומס  קסלמן מרכז תעשיות מדע חיפה בע"מ -מת"ם 

 48 34 שירותי ביקורת ומס  סומך חייקין ים נגב בע"מ -גב

  14 שירותי ביקורת ומס    קסלמן

 15 15 שירותי ביקורת ומס  קסלמן ים אמות (א)-שותפות גב

 3 -  שירותים אחרים קסלמן

 10 10 שירותי ביקורת ומס  קסלמן   ים בע"מ -רמת הנשיא גב

 20 20 שירותי ביקורת ומס  קסלמן ים בע"מ -רב בריח גב

  החברה.) חלק א(
 .2023דירקטוריון החברה אישר את שכר הטרחה של רואי החשבון המבקרים בגין שנת 

 
 
 תרומות .52
 

החברה רואה בתרומה ובסיוע לקהילה בישראל מרכיב חשוב שראוי לשלבו במסגרת מכלול פעילויותיה.  

 .  שונים םלגופי,  ליון ש"חימ  3.5-כ סך כולל של ים  -תרמה גב 2023בשנת 

 

 

מנהליה על המאמצים ותרומתם הרבה להישגי  ל אנו מבקשים להביע הערכתנו ותודתנו לעובדי החברה ו

 החברה. 
 

 

 

 __________________________ _____   ______________ _____ 
 , מנכ"ל אבי יעקובוביץ   , יו"ר הדירקטוריון מיכאל זלקינד 

 

 

 2024  ארופברב 6
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 נספח "א" 
 : על בסיס רבעוני 3202להלן תוצאות הפעילות של החברה בשנת  

 
 סה"כ 
2023  

4 
 
3 

 
2 

 
1 

 

 
  באלפי        ש"ח         

 ה כ נ ס ו ת       
      

   הכנסות מדמי שכירות ודמי ניהול 177,793 186,517 195,272 197,674 757,256
      

 עליה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה 45,456 361,860 23,043 5,735 436,094
      

 אחרות   הכנסות 316 155 826 197 1,494
      

1,194,844 203,606 219,141 548,532 223,565  
 ה ו צ א ו ת      
      

   עלות השכרת הנכסים והפעלתם  23,796 24,831 25,469 30,553 104,649
      

 מכירה ושיווק  3,735 3,607 3,671 3,342 14,355
      

 הנהלה וכלליות  10,267 9,259 10,207 10,756 40,489
      

 הוצאות אחרות  502 510 398 544 1,954
      

161,447 45,195 39,745 38,207 38,300 
 

      
 רווח תפעולי  185,265 510,325 179,396 158,411 1,033,397

      
 הכנסות מימון   16,530 10,372 8,193 8,910 44,005

 מימון הוצאות  ) 78,789( ) 82,327( ) 63,245( ) 36,939( ) 261,300(
     

 

 הוצאות מימון, נטו   ) 62,259( ) 71,955( ) 55,052( ) 28,029( ) 217,295(
      

 חלק ברווחי חברות מוחזקות   2,011 9,706 3,127 3,416 18,260
 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו 

      
 על הכנסה  רווח לפני מסים 125,017 448,076 127,471 133,798 834,362

      
 מסים על ההכנסה  14,275 83,327 18,115 35,761 151,478
682,884 98,037 109,356 364,749 110,742  

 רווח נקי לתקופה 
      
 מיוחס ל:      

 לבעלים של החברה  88,096 246,616 87,666 76,982 499,360
 שאינן מקנות שליטה זכויות  22,646 118,133 21,690 21,055 183,524

      
 רווח נקי לתקופה  110,742 364,749 109,356 98,037 682,884
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 : על בסיס רבעוני 2202להלן תוצאות הפעילות של החברה בשנת  
 

 סה"כ 
2022 

 
4 

 
3 

 
2 

 
1 

 

  באלפי        ש"ח         
 ה כ נ ס ו ת      
      

 הכנסות מדמי שכירות ודמי ניהול   153,850 160,133 162,245 172,786 649,014
      

 עליה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה 160,907 684,304 262,297 112,110 1,219,618
      

 הכנסות אחרות  185 162 576 1,215 2,138
      

1,870,770 286,111 425,118 844,599 314,942  
 ה ו צ א ו ת      
      

 עלות השכרת הנכסים והפעלתם   21,915 24,363 21,540 28,649 96,467
      

 מכירה ושיווק  3,950 3,293 4,009 3,802 15,054
      

 הנהלה וכלליות  9,273 7,479 9,430 10,906 37,088
      

 הוצאות אחרות  1,328 ) 148( 4,372 2,388 7,940
      

156,549 45,745 39,351 34,987 36,466 
 

      
 רווח תפעולי  278,476 809,612 385,767 240,366 1,714,221

      
 הכנסות מימון   762 1,460 4,466 5,190 11,878

 הוצאות מימון  ) 76,623( ) 83,090( ) 72,163( ) 59,663( ) 291,539(
     

 

 הוצאות מימון, נטו   ) 75,861( ) 81,630( ) 67,697( ) 54,473( ) 279,661(
      

 חלק ברווחי חברות מוחזקות   4,507 5,789 3,332 2,231 15,859
 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו 

      
 רווח לפני מסים על הכנסה  207,122 733,771 321,402 188,124 1,450,419

      
 על ההכנסה  מסים 35,805 143,078 60,734 37,272 276,889

1,173,530 150,852 260,668 590,693 171,317  
 רווח נקי לתקופה 

      
 מיוחס ל:      

 לבעלים של החברה  128,739 508,719 164,835 133,270 935,563
 זכויות שאינן מקנות שליטה  42,578 81,974 95,833 17,582 237,967

      
 רווח נקי לתקופה  171,317 590,693 260,668 150,852 1,173,530
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 פי תשקיף -ידי החברה ואשר הוצעו על-פרטים בדבר תעודות התחייבות שהונפקו על -" בנספח "
 אגרות חוב (סדרה י)  אגרות חוב (סדרה ט)  חוב (סדרה ח) אגרות  אגרות חוב (סדרה ו)  (באלפי ש"ח)  

 22/03/07) 1( מועד הנפקה  .א
)2 (03/04/12 
)3 (21/03/13 
)4 (30/12/13 
)5 (13/04/14 
)6 (03/04/16 
)7 (02/04/17 
)8 (21/12/22 
)9 (22/05/23 
)10 (25/12/23 

)1 (10/09/17 
)2 (06/09/18 
)3 (22/12/19 
)4 (05/08/20 
 

)1 (19/02/20 
)2 (05/08/20 
)3 (07/03/22 

)1 (07/03/2022 
)2 (21/12/2022 

 )4 (10/08/22 
)5 (25/12/23 

 

 175,561) 1( ערך נקוב במועד ההנפקה  .ב
)2 (355,894 
)3 (308,173 
)4 (165,000 
)5 (221,425 
)6 (358,644 
)7 (302,603 
)8 (81,855 
)9 (285,653 
)10 (142,654 

)1 (423,812 
)2 (620,000 
)3 (467,346 
)4 (537,508 
 

)1 (754,369 
)2 (362,492 
)3 (748,550 
)4 (586,651 
)5 (97,848 

)1 (400,000 
)2 (699,395 
 

 1,099,395 1,882,715 1,362,874 1,433,348   31.12.2023 -ערך נקוב ל ג. 
 1,190,308 2,093,373 1,362,874 1,937,707 31.12.2023 -ע.נ. צמוד ל 
 ) 98,873( ) 9,674( 601 33,663 בתוספת יתרת פרמיה (הוצ' הנפקה) נטו  

 - - - 23,199  31.12.2023ריבית שנצברה ליום  ד.
 712 797 1,842 32,530 ריבית שנצברה ליום אישור הדוח  

   מוצגות על בסיס עלות מופחתת  האג"ח -שווי הוגן  ה.
 1,031,123 1,911,709 1,188,699 2,014,428 (כולל ריבית לשלם) 31.12.2023שווי בורסה ליום  ו.
     שווי בורסה ליום אישור הדוח (כולל ריבית לשלם) 

 0.59% 0.5% 2.55% 4.75% שיעור הריבית לשנה  ז.
שנתיים שווים  תשלומים  6 מועדי תשלום קרן  ח.

 31.3.2026ועד  31.3.2021מיום 
תשלומים שנתיים שאינם   16

ועד   30.6.2019שווים מיום 
30.6.2034 

תשלומים שנתיים שאינם   13
ועד   30.6.2021שווים, מיום 

30.6.2033 

תשלומים שנתיים שאינם   10
ועד   30.6.2026שווים, מיום 

30.6.2035 
- ו 31.3שנתית ביום ריבית חצי  מועדי תשלום הריבית  ט.

 2007-2026בשנים  30.9
- ו 30.6ריבית חצי שנתית ביום 

ועד   31.12.17החל מיום  31.12
 30.6.2034ליום 

- ו 30.6ריבית חצי שנתית ביום 
 30.6.2020החל מיום  31.12

 30.6.2033ועד ליום 

- ו 30.6ריבית חצי שנתית ביום 
 30.6.2022החל מיום  31.12

 30.6.2035ועד ליום 
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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 לצרכן  לא צמוד  מדד המחירים לצרכן  בסיס הצמדה   .י
 2022ינואר  2020ינואר  - 2007פברואר  מדד בסיס  

 אין  אין  אין  אין  זכות המרה  . יא
 אין  אין  אין  אין  זכות לפרעון מוקדם או המרה כפויה .יב
 אין  אין  אין  אין  ערבות לתשלום ההתחייבות  .יג
שטראוס לזר חברה לנאמנויות   ) בע"מ 1975הרמטיק נאמנויות ( שם הנאמן  .יד

 בע"מ 1992
שטראוס לזר חברה לנאמנויות  

 בע"מ 1992
שטראוס לזר חברה לנאמנויות  

 בע"מ 1992
 רו"ח אורי לזר  רו"ח אורי לזר  רו"ח אורי לזר  עו"ד דן אבנון  האחראי בחברת הנאמנות שם  
 ת"א  17יצחק שדה  ת"א  17יצחק שדה  ת"א  17יצחק שדה  ת"א   113הירקון  כתובת הנאמן  

 ilAA/Negative ilAA/Negative ilAA/Negative ilAA/Negative מעלות:  S&P -דירוג  . טו
מס'   11/01/2024ראו דוח מיידי מיום דוח דירוג אחרון:   

 2024-01-005871אסמכתא 
  

     מעלות  S&P  -שם החברה המדרגת 
 1( ilAA/Stable )1( ilAA/Stable )1( ilAA/Stable( AA) 1( דירוג למועד הנפקה  
 )2 (ilA+/ Negative )2( ilAA/Stable )2 (ilAA/Stable )2( ilAA/Stable 
 )3 (ilA+/ Negative )3 (ilAA/Stable )3 (ilAA/Stable  
 )4 (ilA+/Stable )4 (ilAA/Stable )4 (ilAA/Negative  
 )5 (ilA+/Stable    
 )6 (ilAA-/Stable    
 )7 (ilAA-/Stable 

)8 (ilAA-/Stable 
)9(  ilAA/Negative 
)10( ilAA/Negative 

   

 ilAA/Negative ilAA/Negative ilAA/Negative ilAA/Negative למועד הדוח דירוג  
   האם החברה עמדה נכון למועד הדוח בכל התנאים וההתחייבויות לפי שטר הנאמנות?  .טז

 כן  כן  כן  כן   
   האם התקיימו תנאים המקימים עילה להעמדת אגרות החוב לפרעון מיידי?  .יז
 לא לא לא לא  

] לדוחות  11ראו ביאור [ אין  שעבודים להבטחת אגרות החוב  .יח
 הכספיים. 

] לדוחות  11ראו ביאור [
 הכספיים. 

] לדוחות  11ראו ביאור [
 הכספיים. 

 כן  כן  כן  כן  האם הסדרה מהותית  . יט
 

), 2024-01-006423(מס' אסמכתא:    2024בינואר    15ובהתאם לדוח הצעת מדף שפרסמה החברה ביום  ,  תאריך הדוח החברה פעלה להרחבת אגרות חוב (סדרה ח') ואגרות חוב (סדרה י')לאחר  
 16לפרטים על תוצאות ההנפקה ראו, על דרך ההפניה, דיווח מיידי של החברה מיום    ע.נ אגרות חוב (סדרה י').  301,126,000-ש"ח ע.נ אגרות חוב (סדרה ח') ו  437,730,000הנפיקה החברה  

 ). 2024-01-006957(מס' אסמכתא:  2024בינואר 



  
  

  

  

  
  

  

  ים לקרקעות בע"מ - חברת גב

  

  

  

  דוחות כספייםפרק ג': 

  



 ים לקרקעות בע"מ -חברת גב
  

 דוחות כספיים מאוחדים ליום  
 2023בדצמבר  31
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 דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של חברת גב ים לקרקעות בע"מ 
 בדבר ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי  

 1970-ם), התש"לב (ג) בתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיי9בהתאם לסעיף 
 
 
 

  31ים לקרקעות בע"מ וחברות בנות (להלן ביחד "החברה") ליום  -ביקרנו רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של גב
. רכיבי בקרה אלה נקבעו כמוסבר בפיסקה הבאה. הדירקטוריון וההנהלה של החברה אחראים לקיום  2023בדצמבר  

ולהערכ  כספי  דיווח  על  אפקטיבית  פנימית  כספי  בקרה  דיווח  על  פנימית  בקרה  רכיבי  של  האפקטיביות  את  תם 
. אחריותנו היא לחוות דעה על רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה  המצורפת לדוח התקופתי לתאריך הנ"ל

 בהתבסס על ביקורתנו. 
 

  חשבון   רואי  לשכת  של  911)  ישראל(  ביקורת  לתקן  בהתאם  נקבעו  ידינו  על  שבוקרו  כספי  דיווח  על  פנימית  בקרה  רכיבי
)  1: (הינם  אלה  רכיבים").  911)  ישראל(  ביקורת  תקן"   להלן" (כספי   דיווח  על  פנימית  בקרה  רכיבי  של  ביקורת"   בישראל
;  מידע  מערכות  של   כלליות  ובקרות  כספי   דיווח  של   והסגירה  העריכה   תהליך  על   בקרות   לרבות ,  הארגון   ברמת   בקרות

להשקעה;    על   בקרות )  2( נדל"ן  של  להשקעה;  )  3(הקמה  מנדל"ן  הכנסה  על  ניהול  )  4(בקרות  תהליך  על  בקרות 
בקרות על ניהול אמצעים נזילים  )  6(בקרות על הערכת שווי נדל"ן להשקעה;  )  5(האשראי שהתקבל על ידי הקבוצה;  

 .(כל אלה יחד מכונים להלן "רכיבי הבקרה המבוקרים")של הקבוצה 
 

מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה    פי תקן זה נדרש-. על911רת (ישראל)  ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקן ביקו
באופן   קויימו  אלה  בקרה  רכיבי  אם  ביטחון  של  סבירה  מידה  ולהשיג  המבוקרים  הבקרה  רכיבי  את  לזהות  במטרה 

בקרה לגבי  הבנה  השגת  כללה  ביקורתנו  המהותיות.  הבחינות  מכל  רכיבי    אפקטיבי  זיהוי  כספי,  דיווח  על  פנימית 
שק הסיכון  הערכת  המבוקרים,  מהותית  הבקרה  חולשה  של  יימת  והערכה  בחינה  וכן  המבוקרים,  הבקרה  ברכיבי 

אפקטיביות התכנון והתפעול של אותם רכיבי בקרה בהתבסס על הסיכון שהוערך. ביקורתנו, לגבי אותם רכיבי בקרה,  
אחרים נהלים  ביצוע  גם  לנסיבות.  כא  כללה  בהתאם  כנחוצים  שחשבנו  הבקרה  לה  לרכיבי  רק  התייחסה  ביקורתנו 

דעתנו   חוות  ולפיכך  הכספי,  הדיווח  עם  בקשר  המהותיים  התהליכים  כלל  על  פנימית  מבקרה  להבדיל  המבוקרים, 
הבקרה   רכיבי  בין  הדדיות  להשפעות  התייחסה  לא  ביקורתנו  כן,  כמו  בלבד.  המבוקרים  הבקרה  לרכיבי  מתייחסת 

בחש מביאה  אינה  דעתנו  חוות  ולפיכך,  מבוקרים  שאינם  כאלה  לבין  אפשריותהמבוקרים  השפעות  אנו    בון  כאלה. 
 סבורים שביקורתנו מספקת בסיס נאות לחוות דעתנו בהקשר המתואר לעיל. 

 
הצגה    לותבשל מגבלות מובנות, בקרה פנימית על דיווח כספי בכלל, ורכיבים מתוכה בפרט, עשויים שלא למנוע או לג 

כן, הסקת מסקנות כמו  אפקטיבי  מוטעית.  בסיס הערכת  על  לסיכון שבקרות  לגבי העתיד  כלשהי חשופה  נוכחית  ות 
 תהפוכנה לבלתי מתאימות בגלל שינויים בנסיבות או שמידת הקיום של המדיניות או הנהלים תשתנה לרעה. 

 
ר  את  מכל הבחינות המהותיות,  אפקטיבי,  באופן  קיימה  ליום  לדעתנו, החברה  בדצמבר    31כיבי הבקרה המבוקרים 

2023 . 
 

בישר מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  גם,  לימים  ביקרנו  החברה  של  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  את    31אל, 
  6והדוח שלנו, מיום    2023בדצמבר    31ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום    2022-ו  2023בדצמבר  
 . לתי מסויגת על אותם דוחות כספייםת ב, כלל חוות דע 2024  בפברואר
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 ם לבעלי המניות של דוח רואי החשבון המבקרי 
 ים לקרקעות בע"מ -חברת גב

  
  31  לימים)  החברה  -  להלן(  מ" בע  לקרקעות  ים-גב  חברת  של   המצורפים  הכספי  המצב  על  המאוחדים  הדוחות  את  ביקרנו

  אחת  ללכ   המזומנים  ותזרימי  בהון  השינויים  ,הכולל  הרווח,  הפסד  או  רווח  על   המאוחדים  הדוחות  ואת   2022-ו  2023  בדצמבר
  של  וההנהלה  הדירקטוריון  באחריות  הינם  אלה  כספיים  דוחות.  2023  בדצמבר  31  ביום  שהסתיימה  בתקופה  השנים  משלוש
 . ביקורתנו על בהתבסס אלה כספיים  דוחות  על דיעה לחוות   היא  אחריותנו. החברה

 
  המאוחדים   הנכסים  מכלל  4%-כ  מהווים  באיחוד  וליםהכל   נכסיהן  אשר  שאוחדו   חברות  של  הכספיים   הדוחות   את  ביקרנו  לא

  שהסתיימו   לשנים  המאוחדות  ההכנסות  מכלל   1%-כ,  4%-כ   מהוות  באיחוד   הכלולות   והכנסותיהן,  2022  בדצמבר   31  ליום
  ם אחרי  חשבון   רואי  ידי  על  בוקרו  חברות  אותן  של   הכספיים  הדוחות.  בהתאמה,  2021-ו  2022  בדצמבר  31  בימים 

  רואי   דוחות   על  מבוססת ,  חברות  אותן  בגין  שנכללו   לסכומים  מתייחסת   שהיא   ככל ,  דעתנו  וחוות   לנו  הומצאו   שדוחותיהם
 . האחרים   החשבון

 
  של  פעולתו  דרך(  חשבון  רואי  בתקנות   שנקבעו  תקנים  לרבות,  בישראל  מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  ביקורתנו  את  ערכנו
  של  סבירה   מידה  להשיג   במטרה  ולבצעה   הביקורת  את  לתכנן  מאיתנו  שנדר  אלה  תקנים  פי -על.  1973-ג" התשל ),  חשבון  רואה

  ובמידע   בסכומים  התומכות  ראיות   של  מידגמית  בדיקה  כוללת  ביקורת.  מהותית  מוטעית  הצגה  הכספיים  בדוחות  שאין  ביטחון
  ידי  על  שנעשו  המשמעותיים  ם האומדני  ושל  שיושמו   החשבונאות   כללי  של   בחינה   גם  כוללת  ביקורת .  הכספיים  שבדוחות 

  ודוחות   שביקורתנו  סבורים  אנו .  בכללותה  הכספיים  בדוחות  ההצגה  נאותות  הערכת  וכן  החברה  של  וההנהלה  הדירקטוריון
 . דעתנו לחוות  נאות בסיס  מספקים האחרים החשבון רואי

 
,  נאות   באופן   משקפים   ל"הנ  חדים המאו  הכספיים   הדוחות,  אחרים  חשבון   רואי   של   הדוחות   ועל  ביקורתנו  על   בהתבסס ,  לדעתנו

  ואת  2022-ו  2023  בדצמבר  31  לימים  שלה  המאוחדות   והחברות  החברה  של  הכספי  המצב  את,  המהותיות  הבחינות  למכ
  בדצמבר   31  ביום   שהסתיימה  בתקופה  השנים  משלוש  אחת  לכל  שלהן  המזומנים  ותזרימי  בהון  השינויים,  פעולותיהן  תוצאות

 . 2010-ע" התש), שנתיים  כספיים דוחות( ערך ניירות נות תק  והוראות)  IFRS( בינלאומיים כספי  דיווח לתקני   בהתאם 2023
 

  דיווח   על  פנימית   בקרה   רכיבי  של   ביקורת "   בישראל   חשבון  רואי   לשכת   של  911)  ישראל(   ביקורת  לתקן  בהתאם,  גם  ביקרנו 
  חוות   כלל  2024  בפברואר  6  מיום  שלנו  והדוח,  2023  בדצמבר  31  ליום  החברה  של  כספי  דיווח  על  פנימית  בקרה  רכיבי"  כספי 
 . אפקטיבי באופן רכיבים אותם של קיומם על מסוייגת בלתי דעת

 
 ענייני מפתח בביקורת 

ענייני מפתח בביקורת המפורטים להלן הם העניינים אשר תוקשרו, או שנדרש היה לתקשרם, לדירקטוריון החברה ואשר, לפי  
שיקול דעתנו המקצועי, היו משמעותיים ביותר בביקורת הדוחות הכספיים המאוחדים לתקופה השוטפת. עניינים אלה כוללים,  

) שיקול דעתנו  2(ם או לגילויים מהותיים בדוחות הכספיים וכן  ) מתייחס, או עשוי להתייחס, לסעיפי 1בין היתר, כל עניין אשר: (
דעתנו על הדוחות    מענה במסגרת ביקורתנו וגיבוש חוות  לגביו היה מאתגר, סובייקטיבי או מורכב במיוחד. לעניינים אלה ניתן

קשור של עניינים אלה להלן אינו משנה את חוות דעתנו על הדוחות הכספיים המאוחדים  בכללותם. הת  הכספיים המאוחדים
 . בכללותם ואין אנו נותנים באמצעותו חוות דעת נפרדת על עניינים אלה או על הסעיפים או הגילויים שאליהם הם מתייחסים

 
 שווי הוגן של נדל"ן להשקעה  

הנדל"ן להשקעה לראשונה לפי עלות  את הכספיים המאוחדים, החברה מודדת  לדוחות 9-ו ה  3,  ה2כפי שמתואר בביאורים 
נדל"ן להשקעה בהקמה נמדד אף הוא לפי שווי הוגן החל מהמועד בו שוויו ההוגן ניתן  הובתקופות עוקבות לפי שווי הוגן.  

 רווח והפסד. ים לדוח וגן נזקפ ה ן מהימן. שינויים בשווי הלמדידה באופ 
וגן  ה עליה בשווי הו ש"חאלפי  13,724,412 ההינ  2023בדצמבר  31הקמה ליום  להשקעה בן  " נדל הלהשקעה ון  "יתרת הנדל

נכסים  ה כמו כן, יתרת  .ש"חאלפי  436,094לכדי    הסתכמה 2023בדצמבר  31של נדל"ן להשקעה לשנה שהסתיימה ביום 
 ש"ח. אלפי  264,000-בסך של כ ונדל"ן להשקעה בהקמה נדל"ן להשקעה  יםכולל  2023בדצמבר  31למכירה ליום    המוחזקים

(להלן ונדל"ן להשקעה בהקמה  נדל"ן להשקעה  ידי מעריכי שווימתבצעת  ן להשקעה),  " נדל   -מדידת שווי הוגן של  בלתי    על 
שימותלויים תוך  נאמד  להשכרה  נכסים  של  ההוגן  הכנסות . השווי  היוון  בטכניקת  שלו בעוד השו  ,ש  ההוגן  פנויות    י  קרקעות 

 .  נאמד תוך שימוש בטכניקות ההשוואה
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 האומדנים העיקריים המשמשים בסיס לחישוב שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 
 

נאמד תוך שימוש בטכניקת היוון הכנסות אשר   ן להשקעה" נדל נכסים להשכרה שבמסגרת ה  של כאמור, השווי ההוגן 
הסיכונים הספציפיים הגלומים   נטו, המהוונים בשיעור היוון המשקף את  הצפויים תייםשנהמזומנים המתבססת על תזרימי  

עם זאת, קביעת השווי   ן להשקעה משתמשת החברה בנתונים נצפים מהשוק ככל שניתן. " בקביעת השווי ההוגן של נדל . בהם
בשוק   ייהיקטיביות  אשר אינם ניתנים לצפ י כים באי ודאות ועל הערכות סובההוגן מתבססת אף על אומדנים משמעותיים הכרו 

שוק של תשלומי שכירות, המבוססים על פרסומים מקצועיים בשווקים הרלוונטיים ככל שישנם    ) כגון: שיעורי היוון ושווי3(רמה 
ונים  כאשר קיימים בפועל הסכמי שכירות, אשר התשלומים בגינם ש  כמו כן,  והשוואה לעסקאות דומות בהתאמות הנדרשות.

הערכות השווי   השכירות בפועל בתקופת החוזה.ירות ראויים, מבוצעות התאמות בכדי לשקף את תשלומי שכמדמי 
מתחשבות בסוג הדיירים הנמצאים בפועל בנכס המושכר או האחראיים למילוי התחייבויות השכירות או אלה העשויים להיות  

  רים אלו רלוונטיים.הנכס, באותם מקומות שבהם פרמט  לוי ויתרת אורך החיים הכלכלי ש במושכר לאחר השכרת מושכר פנ
ירות כולל טווח רחב בכל האזורים ובכל השימושים ונובע, בין היתר, מהשונות בטיב הנכס המושכר,  ווי השוק של נתוני השכ ש

 בגילו וברמת הגמר של הנכסים השונים. 
  תהערכת השווי מבוסס  מן.הימהמועד בו השווי ההוגן ניתן למדידה באופן מ   שווי הוגן החל  נמדד לפינדל"ן להשקעה בהקמה  

של אומדן עלויות ההקמה הצפויות  הערך הנוכחי  השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה לאחר השלמת הקמתו, בניכוי  על אמידת  
בגין הסיכונים הרלוונטי  מותאם  היוון אשר  לצורך השלמתו, תוך התחשבות בשיעור  ובעיתו לנבוע  והמאפיינים של הנכס    יים 

 . השלמת ההקמה
 

נכסי הנדל"ן להשקעה המוצגים בדוחות הכספיים  לשינוי באומדנים והנחות אלה עשויה להיות השפעה משמעותית ע ל שווי 
 . של החברה 

  זיהינו את האומדנים והנחות ההנהלה המשמשים למדידת השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה כעניין מפתח בביקורת.
יססה ההנהלה את נאותות  רשת שיקול דעת של המבקר על מנת לבחון כיצד בדוההוגן של נדל"ן להשקעה  שווי  הביקורת על  

 .ההנחות והאומדנים ששימשו במדידת השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה
 

  נהלי הביקורת שבוצעו כמענה לעניין המפתח בביקורת
 במסגרת ביקורתנו: להלן הנהלים העיקריים שביצענו בקשר עם עניין מפתח זה 

סביבת הבקרה הפנימית בנוגע לחישוב השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה וביקורת אפקטיביות הבקרות הפנימיות   נת בה -
 השווי  הקשורות לקביעת 

 בדיקה של שלמות ודיוק המידע והנתונים המשמשים במודל לקביעת שווי ההוגן  -
 בדיקה כי היא תואמת למאפייני הנכס הוגן ושווי ההסקירת המתודולוגיה שנבחרה לקביעת   -
סבירות   - בהבחינת  ההנהלה  ידי  על  שנבחרו  בעסקאות  אומדנים  התחשבות  תוך  השוק,  ולנתוני  לפרקטיקה  התאם 

 השוטפות בשוק ובסקרים ענפיים 
 סקירת הערכות שווי, על בסיס מדגמי, על ידי שמאים מומחים מטעמנו   -
 עה גבי נדל"ן להשקליים המאוחדים  הביאורים והגילויים בדוחות הכספ ת ושלמות נאותובדיקת  -
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 ות בע"מ קעים לקר-חברת גב
 

 בדצמבר 31 דוחות על המצב הכספי מאוחדים ליום
      
    2023 2022 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח  ביאור   

 
     נכסים 

 529,613 768,850  4 מזומנים ושווי מזומנים
 1,085,913 236,841  5  ופיקדונות לזמן קצרהשקעות 
 5,127 9,628  א'6 לקוחות 

 60,086 54,591  ב'6 חייבים אחרים 
 20,659 125   נכסי מסים שוטפים

 - 271,605  ג' 9 נכסים של קבוצת מימוש המסווגים כמוחזקים למכירה 
     

 1,701,398 1,341,640   סה"כ נכסים שוטפים 
     
     

 36,848 45,742  ג' 6 ויתרות חובה לזמן ארוך הלוואות
 167,159 -  ג' 9 שווי הוגן דרך רווח והפסד נכס פיננסי ב

     בחברות מוחזקות המטופלות  והלוואות  השקעות  
 156,942 224,928  7 י לפי שיטת השווי המאזנ   

 69,633 81,579  8 , נטוקבוע רכוש
 4,687 9,049   ואחרים  נכסים בלתי מוחשיים
 * 1,908,266 2,334,223  9 נדל"ן להשקעה בהקמה 

 * 10,444,578 11,390,189  9 ן להשקעה נדל"
     

 12,788,113 14,085,710   סה"כ נכסים בלתי שוטפים 
     

 14,489,511 15,427,350   סה"כ נכסים 
     

 
 

 
 
 
 
 
 
 

     
 מרק זק   אבי יעקובוביץ  זלקינד  מיכאל

 סמנכ"ל כספים   מנכ"ל   יושב ראש הדירקטוריון 
 

 
 
 

 
 2024 בפברואר 6: כספייםהדוחות האישור ך תארי

 
 
 
  .ז2ראה ביאור ית למפרע בשל שינוי מדיניות חשבונאית, להרחבה תאמה לא מהוהת*
 
 
 
 
 

 ים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ביאורה
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 ים לקרקעות בע"מ -חברת גב
 

 בדצמבר 31הכספי מאוחדים ליום  דוחות על המצב
 
    2023 2022 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח  ביאור   

 
     ויותהתחייב

     
 834,514 1,310,496  11   חלויות שוטפות של אגרות חוב

 - 415,000  11 םוסדות פיננסיממ אשראי לזמן קצר
 * 193,730 224,510  10 ריםזכאים אח

 - 83,376  ה 9 רכישת נדל"ן להשקעה התחייבות בגין 
 6,211 20,386   התחייבות מסים שוטפים

 * - -   רלזמן קצרותי בנייה התחייבות בגין שי
התחייבויות של קבוצת מימוש המסווגות כמוחזקות 

 למכירה
 ג' 9

 21,213 - 
     

 1,034,455 2,074,981   סה"כ התחייבויות שוטפות
     

 6,643,520 6,164,248  11 ב אגרות חו 
 * - -   חייבויות בגין שירותי בניה הת
 80,674 -  ה 9 ישת נדל"ן להשקעה רכחייבות בגין הת

 15,996 -  ג' 9 ארוך הלוואות אחרות לזמן
 791 791  14 דים, נטו הטבות לעוב
 1,811 5,585   גין חכירות התחייבות ב
 * 1,568,992 1,665,676  ד 22 מסים נדחים

     
 8,311,784 7,836,300   ייבויות שאינן שוטפותהתחסך 

     
 9,346,239 9,911,281   ייבויותסך התח

     
    15 הון  

     
 169,586 169,591   ותהון המני
 310,325 315,154   ןקרנות הו

 * 3,496,212 3,720,571   עודפים 
     

 3,976,123 4,205,316   סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה  
     

 1,167,149 1,310,753   שאינן מקנות שליטה  זכויות
     

 5,143,272 5,516,069   סה"כ הון  
     

 14,489,511 15,427,350   יבויותהון והתחי סה"כ
 

 
 
 
 
 
  .ז2ראה ביאור מפרע בשל שינוי מדיניות חשבונאית, להרחבה ית להתאמה לא מהות*
 
 
 
 
 

 ם.אורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהיהב
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 ע"מ ות בים לקרקע-חברת גב
 

 בדצמבר   31אוחדים לשנה שהסתיימה ביום מ ת רווח והפסדחו ו ד
     
  2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח ביאור  
  מניה) (למעט נתוני רווח נקי ל   

     כנסותה
     

 604,777 649,014 757,256 16 הכנסות מדמי שכירות ודמי ניהול 
 1,266,054 1,219,618 436,094  "ן להשקעהבשווי הוגן של נדל עליה

 * 77,278 * 2,138 1,494 17 ותהכנסות אחר
     
  1,194,844 1,870,770 1,948,109 
     

     הוצאות 
     

 85,364 96,467 104,649 18 ים והפעלתםעלות השכרת הנכס
 11,957 15,054 14,355 19 ווקימכירה וש

 37,071 37,088 40,489 20 הנהלה וכלליות 
 * 11,557 * 7,940 1,954  צאות אחרותהו

     
  161,447 156,549 145,949 
     

 1,802,160 1,714,221 1,033,397  רווח תפעולי
     

 7,333 11,878 44,005 21 מימון הכנסות
 ) 219,375( ) 291,539( ) 261,300( 21 הוצאות מימון

     
 ) 212,042( ) 279,661( ) 217,295(  נטו הוצאות מימון, 

     
     חלק ברווחי חברות מוחזקות 

 23,322 15,859 18,260 7 זניהמא המטופלות לפי שיטת השווי 
     

 1,613,440 1,450,419 834,362  ההכנסה  רווח לפני מסים על
     

      * 355,315 * 276,889 151,478 22 מסים על ההכנסה 
 1,258,125 1,173,530 682,884  ה קי לתקופרווח נ

     
          מיוחס ל: 

 * 1,090,657 * 935,563 499,360  ם של החברה בעלי
 167,468 237,967 183,524  שליטה ותזכויות שאינן מקנ

     
 * 1,258,125 * 1,173,530 682,884  רווח נקי לתקופה 

 
     רווח למניה המיוחס לבעלים של החברה

     
 * 5.09 * 4.36 2.33  וח בסיסי בש"ח רו 
     

 * 5.08 * 4.35 2.32  מדולל למניה בש"ח  רווח
     
 
 
 
 
 
 

 .ז2ראה ביאור ת, להרחבה ניות חשבונאיי מדיל שינובשית למפרע *התאמה לא מהות
 
 
 
 
 
 

 אורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.יהב
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 ים לקרקעות בע"מ -חברת גב
 

   מברבדצ 31ביום  הסתיימהדים לשנה שוחמארווח הכולל דוחות על ה
 
   2023 2022 2021 
 ש"ח אלפי חש"אלפי  אלפי ש"ח   
 

 * 1251,258, * 1,173,530 682,884  קופה לתרווח נקי 
     
     

     אחר שלא יועברו לרווח והפסד רווח כולל פריטי
     

 43 ) 27( -  בה מוגדרתרווחים אקטוארים מתכנית להט(הפסדים) 
     

 ) 10( 6 -  חרכולל ארווח  רכיבים של יןבג מס
     

 33 ) 21( -  ממס נטו לתקופה, כולל אחר  )הפסדרווח (
     

 * 1,258,158 * 1,173,509 682,884  סה"כ רווח כולל לתקופה 
     
     

     מיוחס ל: 
     

 * 1,090,675 * 935,534 499,360  בעלים של החברה 
     

 167,483 237,975 183,524  מקנות שליטה נןזכויות שאי
     

 * ,581,2581 * 1,173,509 682,884  ה קופלת רווח כוללסך 
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  .ז2ראה ביאור ית למפרע בשל שינוי מדיניות חשבונאית, להרחבה *התאמה לא מהות
 
 
 
 
 
 

 הם.ווים חלק בלתי נפרד מם לדוחות הכספיים המאוחדים מהים המצורפיביאורה
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 ים לקרקעות בע"מ -בחברת ג
 

 אוחדהמ דוחות על השינויים בהון 
 
  ייחס לבעלים של החברה מת   
       קרן    
         מעסקאות    
       עם זכויות    
  זכויות שאינן    קרן תשלום   שאינן מקנות    
  מקנות     וסס מב  קרן הערכה  שליטה ועם   פרמיה על   
 סה"כ הון  שליטה  סה"כ  עודפים  מניות  מחדש  שליטה בעל     מניות  ן מניות הו  
  אלפי ש"ח  פי ש"ח אל  ש"ח אלפי   אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  פי ש"ח אל  פי ש"ח ל א  ח אלפי ש"  

          לשנה שהסתיימה ביום 
           2023בדצמבר    31  

 5,143,272 1,167,149 3,976,123 * 3,496,212 4,577 29,462 9,730 266,556 169,586 2023בינואר    1יתרה ליום  
 682,884 183,524 499,360 499,360 - - - - - לתקופה רווח נקי  

          ערך המירים   ניירות וש  מימ 
 - - - - ) 4,477(  - - 4,472 5 למניות 

זקיפת    –תשלום מבוסס מניות  
 4,834 - 4,834 - 4,834 - - - - רכיב ההטבה 

   ויות שאינן זכ בידנד לבעלי  די 
 מקנות שליטה 

 ) 39,920(  ) 39,920(  - - - - - - - בחברה בת 
          מניות   לבעלי דיבידנד  
 ) 275,001(  - ) 275,001(  ) 275,001(  - - - - - בחברה 

          31ליום    רה ית 
 5,516,069 1,310,753 4,205,316 3,720,571 4,934 29,462 9,730 271,028 169,591 2023בדצמבר  
          ה ביום יימ הסת לשנה ש 

           2022בדצמבר    31  
 4,578,300 969,094 3,609,206 * 3,130,686 5,074 29,462 9,730 264,669 169,585 2022בינואר    1  יתרה ליום 

 1,173,530 237,967 935,563 * 935,563 - - - - - לתקופה רווח נקי  
נטו  ופה,  חר לתק רווח כולל א 

 ממס 
 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
 )29 ( 

 
 )29 ( 

 
8 

 
 )21 ( 

מימוש ניירות ערך המירים  
 למניות 

 
1 

 
1,887 

 
- 

 
- 

 
 )1,888 ( 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

זקיפת    –תשלום מבוסס מניות  
 רכיב ההטבה 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
1,391 

 
- 

 
1,391 

 
- 

 
1,391 

   כויות שאינן דיבידנד לבעלי ז 
 ) 39,920(  ) 39,920(  - - - - - - - ה בת בר בח   מקנות שליטה 

          דיבידנד לבעלי מניות 
 ) 570,008(  - ) 570,008(  ) 570,008(  - - - - - בחברה   

            31יתרה ליום   
 5,143,272 1,167,149 3,976,123 * 3,496,212 4,577 29,462 9,730 266,556 169,586 2022בדצמבר  

          לשנה שהסתיימה ביום 
           2021  צמבר בד   31  

 3,615,988 841,531 2,774,457 * 2,300,011 6,540 29,462 9,730 259,136 169,578 2021ר  א ו בינ   1ם  ליו   יתרה 
 1,258,125 167,468 1,090,657 * 1,090,657 - - - - - לתקופה וח נקי  רו 

הפסד כולל אחר לתקופה, נטו  
 ממס 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
18 

 
18 

 
15 

 
33 

רים  ות ערך המי מימוש נייר 
 למניות 

 
7 

 
5,533 

 
- 

 
- 

 
 )5,540 ( 

 
- 

- 
 

 
- 

- 
 

זקיפת    –תשלום מבוסס מניות  
 4,074 - 4,074 - 4,074 - - - - טבה רכיב הה 

 ) 39,920(  ) 39,920(  - - - - - - - דיבידנד לבעלי זכויות שאינן 
          מקנות שליטה בחברה בת   

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

          
          יתרה ליום 

 4,578,300 969,094 3,609,206 * 3,130,686 5,074 29,462 9,730 264,669 169,585 2021בדצמבר    31  
          

 
 

 .ז2ראה ביאור חשבונאית, להרחבה ית למפרע בשל שינוי מדיניות *התאמה לא מהות
 
 

 בלתי נפרד מהם. הווים חלקמאוחדים מהכספיים ה ותוחים המצורפים לדביאורה
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 ים לקרקעות בע"מ -חברת גב
 בדצמבר  31תיימה ביום וחדים לשנה שהסים מאמזומנ דוחות תזרים

     
  2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
    טפתתזרימי מזומנים מפעילות שו 

 * 1,258,125 * 1,173,530 682,884 רווח נקי לתקופה 
    :התאמות

 4,706 4,858 7,378 ת פחת והפחתו
 ) 1,266,054( ) 1,219,618( ) 436,094( בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה  נטו שינוי

 203,778 279,661 217,295 הוצאות מימון, נטו
 ) 23,322( ) 15,859( ) 18,260( חלק ברווחי חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 * 355,315 * 276,889 151,478 ה הכנס   על הוצאות מסים  
 22,953 876 ) 30,118( ם אחרים חות וחייבישינוי בלקו

 * 22,938 )* 10,589( 23,311 נוי בזכאים אחרים שי
 134,807 - - עיןרקנוי במלאי מקשי

 3,874 1,323 4,241 תשלום מבוסס מניות 
 ) 91( ) 121( - שינוי בהטבות לעובדים 

 602,115 490,950 717,029 
 6,500 6,000 5,000 דיבידנד שהתקבל

 ) 77,716( ) 35,091( ) 17,397( נטו ,לםשושמס הכנסה 
 645,813 461,859 589,718 ילות שוטפתענים נטו שנבעו מפוממז

    
    תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 

 - ) 135,384( - בשווי הוגן דרך רווח והפסד ס פיננסיהשקעה בנכ
 7,297 11,762 42,853 בית שהתקבלהרי

 59,332 12,322 194,173 ורכוש קבוע ממכירת נדל"ן להשקעה  תמורה  
 - ) 5,856( 5,856 השקעה רכישת נדל"ן ל   דות בגין וס מ ל   ) לום ש ת תקבול ( 

 ) 7,426( ) 9,447( ) 4,960( ת נדל"ן להשקעה כיר בגין מ מס ששולם  
 ) 910,766( ) 922,091( ) 1,184,272( רכישת והקמת נדל"ן להשקעה 

 ) 4,204( ) 10,167( ) 14,383( לתי מוחשיים ונכסים ברכישת רכוש קבוע 
 ) 60,874( - - רכישת ניירות ערך סחירים

 368,377 10,237 - סחירים יירות ערך מכירת נ
 ) 151,649( ) 428,306( 848,845 טונקצר, לזמן  דונותבפיק בהשקעות שינוי

 - - ) 54,007( בחברות כלולות ת השקעו
 - 229 227 רעון פיקדון מיועד, נטו יפ

 ) 699,913( ) 1,476,701( ) 165,668( השקעה  ששימשו לפעילותמזומנים נטו 
    

    עילות מימוןתזרימי מזומנים מפ
 - 2,530,890 691,449 , נטוה מהנפקת אגרות חובורתמ

 ) 725,618( ) 707,648( ) 846,125( ת חוב רוגא רעוןיפ
 - - 415,000 ת פיננסייםשראי לזמן קצר ממוסדוקבלת א

 ) 170,547( ) 145,671( ) 133,045( מהששול ריבית
 ) 1,263( ) 1,521( ) 2,388( פירעון קרן התחייבות בגין חכירה

 - 14,400 5,217  , נטו ן ארוךלת הלוואות לזמקב
 ) 39,920( ) 39,920( ) 39,920( מאוחדת ברהבח מיעטוויות דיבידנד ששולם לבעלי זכ

 ) 260,000( ) 570,008( ) 275,001( ת בחברהם לבעלי מניודיבידנד ששול
 ) 1,197,348( 1,080,522 ) 184,813( מימון ילות)פע ל שו שימ(ש פעילותמ שנבעו מזומנים נטו 

    
 ) 1,251,448( 65,680 239,237 נטו במזומנים ושווי מזומנים (קיטון) גידול

 1,715,381 463,933 529,613 לת התקופהלתחי  יתרת מזומנים ושווי מזומנים
    

   463,933 529,613 768,850 קופה הת וי מזומנים לסוףמנים ושו רת מזו ית
    

    פעולות שלא במזומן  -ח  נספ
 4,856 80,000 - עה באשראיישת נדל"ן להשקרכ

 - - - מכירות נדל"ן להשקעה באשראי
 
 

 .ז2ראה ביאור חבה הרל שבונאית, ח ותינוי מדינימפרע בשל שית למה לא מהות*התא
 

 נפרד מהם. ים המאוחדים מהווים חלק בלתיאורים המצורפים לדוחות הכספייבה
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 כללי  - 1 ביאור
 

 ווחת שות המדהי . א
ר התאגדה בישראל וכתובתה הרשמית  "החברה") הינה חברה תושבת ישראל אש  -לקרקעות בע"מ (להלן  ים  -חברת גב 

סחר  היא חי9וב  אנדרי  הדפה,  הכספ.  המאוייוחות  הקבוצה  חדים  ם  כוללים  2023בדצמבר    31ליום  של  של ,  אלה    את 
הבנו ושל החברות  יחד  החברה  (להלן  שלה  את  "הקבוצה  -ת  וכן  הקבו"),  כלולהברבח  צהזכויות  בשליטה   ה  ובחברות 

בישראל,   פועלת  החברה  תכעומשותפת.  ביזום,  המניבים  הנכסים  בתחום  פיתוחסקת  קבלני  (  הקמה,  נון,  באמצעות 
וניכרה, תה), השנשמ . החברה םחניוניידע, משרדים, שטחי מסחר ועתירות    הול של פארקים לתעשיה, תעשיותחזוקה 
לחברה מגזר פעילות .  אביב-ב שהנפיקה נסחרות בבורסה לניירות ערך בתלהחו  אגרותו  הניותיית ומציבור  רהינה חבה

  . ם מניביםכסינ -ד יחי
 דרות הג ב. 

 אלה:  יםבדוחות כספי 
 ת בע"מ.ים לקרקעו -חברת גב - החברה ) 1(
 בנות שלה. עות בע"מ והחברות הים לקרק-חברת גב - וצהבקה ) 2(
 קשורים.בדבר צדדים ) 2009( 24שבונאות בינלאומי כמשמעותו בתקן ח  - צד קשור ) 3(

 
 מלחמת חרבות ברזל ב. 

פה תקיפה מפתיעה, אכזרית ורצחנית. המתקמדינת ישראל,   תקף ארגון הטרור חמאס את 2023באוקטובר  7ביום 
-אנשים. בנוסף, כ 1,200-לה מ של למע יםבתה חימרצועת עזה כללה ירי טילים וחדירת אלפי מחבלים לשטח ישראל, וג

 300-. בעקבות המתקפה הכריזה ממשלת ישראל על מלחמת "חרבות ברזל", גייסה למעלה מאנשים נחטפו לעזה 240
גבולה הצפוני של מדינת ישראל אל מול ארגון ה. במקביל, גוברת המתיחות בעזאלף חיילי מילואים והחלה במתקפה על 

 הטרור חיזבאללה.  
ה, עצימותה ותוצאותיה, הביאו שר להתמשכותה של המלחמפרוץ המלחמה ואי הוודאות הגדולה, בראש ובראשונה בק

שכל  צר של המדינה. כמובן,לתוב רעון הממשלתי וביחס החויבותיהם קיטון בתחזית הצמיחה, גידול צפוי בג בעק
הקיימות,  שנות את התחזיות השפיע וללכגון פתיחה של זירות לחימה נוספות או התמשכות המלחמה, עלולה התפתחות, 

ות  עוביש לציין, כי האינדיקטורים לפעילות הכלכלית מצביעים על שיפור הדרגתי בפעילות בשנכון למועד דוח זה. 
וכך גם ניכרת המתמתנות בתנודתיות   ת בפעילות העסקית עם פרוץ המלחמהתיהאחרונים, לאחר התכווצות משמעו

 בשווקים הפיננסיים. 
 . זניחות למועד אישור דוחות כספיים אלו , השפעות המלחמה האמורה על תוצאות פעילותה של החברה

פעילותה העתידית של  חמה על נוכח העובדה שמדובר באירוע דינמי המאופיין באי ודאות רבה, מידת ההשפעה של המל
ספות, הרי שלהשלכותיה החברה אינה ידועה. להערכת החברה, היה המלחמה תמשיך זמן רב ו/או תסלים לחזיתות נו

 . עלולות להיות השפעות שליליות משמעותיות על הכלכלה הישראלית בכלל ועל פעילותה של החברה בתוכה
 

 בסיס עריכת הדוחות הכספיים  - 2 ורביא
 

 דיווח כספי בינלאומיים ידה בתקני הצהרה על עמ א. 
 "). IFRS" לן(לה  פי בינלאומייםח כסוודיים הוכנו בהתאם לתקני יים המאוחדחות הכספהדו 
   . 2010  -  תיים) התש"ע (דוחות כספיים שנ   ך בהתאם לתקנות ניירות ער   ו לו נערכ ספיים א דוחות כ  ,כמו כן 
   .2024 ,בפברואר 6 יון החברה ביוםהמאוחדים אושרו לפרסום על ידי דירקטור ותוחהד 
  

 ות ומטבע הצגה מטבע פעיל ב. 
, ומעוגלים  הת הבנות שלושל החברו  הל החברע הפעילות שהינו מטבוצגים בש"ח, ש מ  הדוחות הכספיים המאוחדים 

 לאלף הקרוב. 
  . בוצהוכל חברות הק בה פועלת החברה קריתהעי תה הכלכליצג את הסביבהשקל הינו המטבע שמיי 
 
 חזור התפעולית המתקופ . ג
מכירה הינו ים לניינות של החברה בגין כלל פעילותה למעט הקמת בור הפעיללקבוצה שני מחזורים תפעוליים. מחז 

 ם וחצי. ינו כשנתיית בניינים למכירה ההפעילות המתייחס להקמ רומחז ,השנ
  

 ד והפס רווח בדוח  רו שהוכ ההוצאות ניתוח מתכונת    . ד
הנ היתוח  מתכונת  שהוצאושל  מאת  על  המבוססת  סיווג  שיטת  לפי  הינה  והפסד  רווח  בדוח  ש וכרו  הפעילות  ל  פיין 
ככל שרלוונטי,   ה נכלל,ת ההוצאף בדבר מהונוס  עדמי.  חברהה של ההבנת עסקיור מתאים להסיווג כאמההוצאה.  

 ים לדוחות הכספיים. ביאורב
 
 

 קול דעת  ומדנים ושימוש באשי.    ה
הערכות, להשתמש בשיקול דעת ב  , נדרשת הנהלת הקבוצהIFRS  -בהתאם ל  חדיםהמאו  הכספיים  וחותת הדריכבע 

והנח יישום  אומדנים  על  נכסים  כומים ש סהועל    תיהחשבונא  המדיניותות אשר משפיעים  בויות, הכנסות  והתחייל 
  דנים אלה. שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומ  צאות. יובהרוהו

ג  החשבונאי  מדניםאושל    יבושםבעת  החבים  הנהלת  נדרשת  הקבוצה,  של  הכספיים  הדוחות  בהכנת  רה משמשים 
  ית.ותעמבאי וודאות מש עים הכרוכיםבאשר לנסיבות ואירו להניח הנחות

ת  על הנחו רמים חיצוניים ו ות, גו דות שונ ב ו העבר, ע רה על נסיון  סת הנהלת החב עת האומדנים מתבס בקבי בשיקול דעתה         
  .  מות לכל אומדן מתאי ה   ת תאם לנסיבו ת בה סבירו 
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 המשך  - הדוחות הכספייםעריכת  בסיס - 2ביאור 
 

ופה שבה תוקנו בונאיים מוכרים בתקומדנים חשים באשוטף. שינוי  נסקרים באופןשבבסיסם  אומדנים וההנחות  ה
 ת.כל תקופה עתידית מושפעבוהאומדנים 

מתוארים    החלהלן  המשמשיםהאומדנים  הקריטיים  החברה  דוחות  ה  כנתבה  שבונאיים  של  בשעת  הכספיים  אשר 
באי ם  יכהכרו  םואירועי  לנסיבות  אשרהחברות המאוחדות להניח הנחות בהנהלות  החברה והלת  הנדרשו  בושם נגי

   וודאות משמעותית:
 הפנייה  פשריות א   השלכות  הנחות עיקריות  דן אומ 

  של הוגן שווי מדידת
  להשקעה ן"נדל

"ן להשקעה  דלונ
 .בהקמה

ל  ע שיעור התשואה הצפוי
 . עהלהשק  נכס הנדל"ן

ד השכאומדן  פוי  הצרות  ימי 
 בגין נכס הנדל"ן להשקעה. 

  בשווי   שינוי בגין  רווח או הפסד
ונדל"ן    עה להשק "ן  נדל   של   ההוגן 

 .  להשקעה בהקמה 
 

ן  גולמידע נוסף בדבר שווי ה
  של נדל"ן להשקעה ראה

 .9 ביאור
 

 
 יעת שווי הוגןקב .ו 

  מידע .  מסוימים  ייבויותוהתח  סיםנכ  של  ההוגן  השווי  את  לקבוע  צההקבו  תנדרש  ם,הכספיית  דוחוהכנת  לצורך ה
  : םהבאי בביאורים נכלל הוגן שווי בקביעת ששימשו ההנחות אודות נוסף

 . להשקעהן "נדל ברבד 9 ביאור ● 
  . פיננסיים ריםשימכ בדבר 25ביאור  ● 

 שווי  מדידות .שניתן  ככלמהשוק    פיםנצ  םבנתוני  צהבוהק  משתמשת,  התחייבות  או  נכס  של  ןההוג  השווי  בקביעת
 : כדלקמן, ערכה הב ששימשו הנתונים  על בהתבסס ההוגן השווי ידרגמב רמות לשלוש תמחולקו גןהו

 . זהים יבויותחיהת או לנכסים פעיל קבשו) םאמימתו(לא  מצוטטים יריםחמ :1 הרמ •
 . לעיל 1 הברמ כלולים נםשאי ,קיפיןעב או במישרין, מהשוק פיםצנ ניםנתו: 2 רמה •
 . נצפים  שוק נתוני על סיםמבוס שאינם נתונים: 3 רמה •

  
 ציה ינעסקאות קומב -תיניות חשבונאישינוי מד.  ז

 
החברה  אותן מבצעת  ומבינציה  ות הקעסקא  ילגביניות החברה  , מד2023שנת  ל  רבעון השני שספיים לד לדוחות הכע

להשקעה  דלבנ "עסקאות(להלן "ן  בעסה  יתהי)  הקומבינציה"  :  כעלטפל  אלו  קקת  סקאות  רכישת  של  רקע  החלפה 
 ותי בנייה. ת למתן שירכנגד התחייבוהיינו, הכרה בקרקע למתן שירותי בנייה,  בתמורה

כספיים  החל   שנתהשלישי  רבעון  במדוחות  מדיניותה2023  של  את  החברה  שינתה  ש  ,   ינציהקומבה  תועסקאכך 
לקוח.  עם    הולא כחוז  עם שותף עסקי  שיתוף פעולה  הסדרכבהתאם למהותן    תמטופלוקעה  המתייחסות לנדל"ן להש

עסקתאם  בה באל  ותאלכך,  מטופלות  בדו  הכספיים  כסדלהומה  דוחות  משותפים,  מכיר    ראש רים  להסדר  צד  כל 
בנכסי  בחלקו ובהתחייבויוהיחסי  ההסדר.  ם  של  הינהמשמעות  שהת  א  רהבחה  בת  מציגה  בנכס ההכרה  חלקה 

 ם. בהסכחלקה צוע ביות דמעם התקותף המש
ייש  רההחברה סבו הכי  החום  ומ  אית החדשה מספקבונשמדיניות  יישום המדיניות ן  נטי, שכרלוויותר  ידע מהימן 

החדשה  החשבונאי שמשקףלכך    גורםת  באופן  יוצגו  ההסדר  כן  ש  ,ההסכמיםמהות    את  שהעסקאות  הינה מהות 
ה עולה  פ  ףשיתו משו  צדדיםבין  תפעול  של  לצורך  מ  הנכסתף  בעסקהולא  שירותימכשל    דובר   ללקוח   בנייה  ירת 

 . רגילם היבמהלך העסק
 

ש של  חדלמפרע תוך הצגה מ  שםהחשבונאית הנ"ל יות  ניו, שינוי המדי8  יתקן חשבונאות בינלאומ  בהתאם להוראות
  נאית האמורה.החשבו ותי במדיניואת השינ קודמות על מנת לשקף בהם, למפרע, המידע ההשוואתי לתקופות

  יתה השפעה מהותית בתקופות המדווחות. ר לא הי מווי המדיניות האינשל
 

 : 2022 בדצמבר 31יום וחות על המצב הכספי למור על הדדיניות האנוי המהשפעת שי להלן
 

 
 בעבר דווחשכפי 

  שינויהשפעת 
 המדיניות

בדוחות  ח כמדוו 
 ה לכספיים א

 "ח שאלפי  
    פי: הכס  מצבה  לות עוחל הדע עההשפ

    
    : 2022 דצמברב  31 ליום ספיב הכצח על המדו 

 1,908,266 ) 129,753( 2,038,019 שקעה בהקמה ן לה"לדנ          
 10,444,578 ) 66,444( 10,511,022 נדל"ן להשקעה          

    
 ) 193,730( 2,999 ) 196,729( ריםזכאים אח

 - 171,725 ) 171,725( צרנייה לזמן קב שירותיהתחייבויות בגין      
    

 - 26,490 ) 26,490( בנייה  תישירוגין ב התחייבות
 ) 1,568,992( ) 1,153( ) 1,567,839( מיסים נדחים

    
 ) 3,496,212( ) 3,864( ) 3,492,348( עודפים              



 
 ם לקרקעות בע"מ י-חברת גב

 
 2023בדצמבר  31אוחדים ליום יים המהכספוחות באורים לד

 

 11 

 המשך  - עריכת הדוחות הכספייםבסיס  - 2באור 
 

שיהשפעלהלן   המדינינות  והפי  רווח  דוחות  על  האמור  ולשנה    2022  בדצמבר  31ביום    המשהסתיי  שנהל  סדות 
 : 2021בדצמבר  31שהסתיימה ביום 

 
כפי שדווח  

 בעבר
  שינוי השפעת

 המדיניות
  בדוחותכמדווח 

 כספיים אלה 
 ח " אלפי ש 
    

    : דוחות רווח והפסד השפעה על 
    :   2022בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום וח והפסד ו ר  ותדוח
 2,138 ) 63,692( 65,830 הכנסות אחרות       
 ) 7,940( 71,025 ) 78,965( הוצאות אחרות        

 ) 276,889( ) 1,686( ) 275,203( מיסים על הכנסה      
 935,563 5,647 929,916 בעלים רווח נקי המיוחס ל       

    
    :   2021 בדצמבר 31 לשנה שהסתיימה ביום דפסהורווח  ותדוח
 77,278 ) 33,269( 110,547 הכנסות אחרות       
 ) 11,557( 30,950 ) 42,507( הוצאות אחרות        

 ) 355,315( 533 ) 355,848( מיסים על הכנסה      
 1,090,657 ) 1,786( 1,092,443 רווח נקי המיוחס לבעלים        

 
 
 
 יות החשבונאית דיני המעיקר - 3 ביאור 
 

וחות מאוחדים אלה על  בדהמוצגות  קופות  ת לכל התיויושמו בעקב  להלן  מפורטתהחשבונאית ה כללי המדיניות  
 . הקבוצהידי 

  
  יס האיחוד סב .א

 חברות בנות  ) 1(
הנשלטות   ישויות  הינן  בנות  הכחברות  הדוחות  הקבוצה.  ידי  שייספעל  נכל  לם  בנות  וחות  בד  םליחברות 

ת  ות בנו ברונאית של חבשת החמדיניוהשליטה. ה  בדןאום  ליו  ם מיום השגת השליטה ועדוחדייים המאהכספ
 .  ידי הקבוצה ת שאומצה עלת החשבונאיך על מנת להתאימה למדיניוורבמידת הצשונתה 

 
 זכויות שאינן מקנות שליטה  ) 2(
מ  יותוזכ  ה  קנותשאינן  הן  העוהשליטה  שאן  בת  בחברת  לייחוסני  וניצמי  לחברת  ן  ריבמיש  תן  בעקיפין  או 

שליטשאי  זכויותאם.  ה מקנות  שהינן  מכה,  המקננן  ב  זכות  םישירים  והמענבעלות  בהן  יקהווה  למחזיק  ים 
פי  ם בשווי הוגן או ל במועד צירוף העסקי  ה: מניות רגילות), נמדדות וגמ ד ל של פירוק (   רה ק במ   בנכסים נטו חלק  

  סקה בנפרד.  סיס כל ע על ב נרכשת,  והים של ה המז   ות נכסים והתחייבוי סי ב יח חלקן ה 
 יות נהמבין בעלי  ל אחרוח כולאו הפסד ורו ת רווחהקצא

  קנות שליטה. ן מויות שאינכזשל החברה ולם  לבעלי יוחסיםב של רווח כולל אחר מכל רכיאו הפסד ו רווח
 תוך שימור שליטה ה,מקנות שליטת שאינן כויועסקאות עם ז

 ניות. שליטה תוך שימור שליטה, מטופלות כעסקאות הונות קמויות שאינן זכלי עסקאות עם בע
  

  אזני) המ  י לשיטת השוו   תאם בה   לות (המטופ עסקאות משותפות  וב ת לולו כ   ותהשקעה בחבר ) 3(
לקבו יש  בהן  ישויות  הינן  כלולות  המדיניוחברות  על  מהותית  השפעה  והתפעהכספת  צה  אית  א לך  ולית, 

בהן  ה משותפתו  א  שליטהושגה  הנחה  שליטה  קיימת  לסתירה  .  אהניתנת  בלפיה  עד   20%של    שיעורחזקה 
 תית.הומקנה השפעה מבמוחזקת  50%

 זכויות לנכסים נטו של ההסדר.וצה יש בקפים בהם לותמשעסקאות משותפות הינן הסדרים 
 
 

 משותפתת עילו )  פ4(
ל זכויות    קבוצה כאשר  להתחי   לנכסים יש  מכירה משותפים הסדרים  ל   יםס ח המיו   יבויותומחויבויות  היא   ,

ולל חלקה אלו, כ   ה בפריטים ותי י ו כ ז ל   אםמשותפת בהת לות ה י והוצאות של הפע   יות, הכנסותבנכסים, התחייבו 
רק   ותפעילויות משותפות מוכר   עם ים מעסקאות  הפסד   חים או משותף. רוו ם או שהתהוו ב קי חזבפריטים המו 

 . ת פ ות המש עילות  האחרים בפ   ל הצדדיםקם ש בגובה חל 
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 ך המש -עיקרי המדיניות החשבונאית  - 3 ביאור 
 

 ננסיים שירים פי מכ ב. 
 

 יםנכסים פיננסיים שאינם נגזר  ) 1( 
 

 ים פיננסייםשונה בנכסלרא הכרה 
ם. יתר הנכסים הפיננסיים הנרכשים  ותרצווהי  ועדבמ  חייבים ופקדונותהלוואות,  ב לראשונה    הקבוצה מכירה

) בו הקבוצה trade dateקה ( עסת הרשיבמועד ק  לראשונהכרים  ומ  , )regular way purchase(  בדרך הרגילה
הנכס.  ת  או למכור א  קבוצה לקנותה  בו התחייבה  המועדמשמע    ,כשירהמשל    פכת לצד לתנאים החוזייםהו

הוגן דרך    בת של הנכס הפיננסי איננה בשוויה העוקאם המדיד  .ןי הוג ה בשוונכסים פיננסיים נמדדים לראשונ
או ליצירה של   הין לרכישבמישר  יחוסנות ליתעסקה הני   יותועללראשונה כוללת    דהדיהמאזי  רווח והפסד,  

 להלן. ופחתת כמפורטן או בעלות מוגנכסים פיננסיים בשווי הת הקבוצה מודדשונה  לרא רההכ. לאחר ההנכס
 

 קבוצותנסיים לניפ נכסים גווסי
מסו הקבוצה  לראשונה,  ההכרה  פבמועד  נכסים  לאחניוגת  הבאות:ווריגטמק  תנסיים  המדידה  ות  לע  ת 

ש הוגמופחתת;  דרווי  רווח ן  שו  ך  או  אחר;  והפסכולל  רווח  דרך  הוגן  שבו   ד.וי  העסקי  במודל  תלוי  הסיווג 
 . ומנים בגינםם ובתנאים החוזיים של תזרימי המזמוחזקים הנכסים הפיננסיי

פי לנכסים  מסוננסיים  בא  מחדש  עוקבוגים  כאש  ותתקופות  ורק  אם,  הקבוצאלא  את  ר,  משנה  המודל  ה 
לניהול  העסקי ובמקרה כחוב פיננסייםי  נכס  שלה  נכס א,  ם מחדש ווגימסם  י החוב הפיננסיים המושפעימור 

    סקי. נוי במודל העיקבת לשדיווח העות הפקובתחילת ת
 תמופחת בעלותהנמדדים  םיכסים פיננסינ

נמדד ס  נכ  מופח  פיננסי  מ בעלות  הוא  אם  המקיתת  התנאים  שני  את  וכןצטבריים  להלן  מיועד   ם    אינו 
 : וי הוגן דרך רווח והפסדלמדידה בשו

במסגמוחז   • מודק  עסרת  להחזיקש  קי ל  כדבנכסי  מטרתו  לגבות  ם   המזומנים   ימי רתזאת  י 
 ן ם; וכהחוזיי

ים שהם נתזרימי מזומל  דים מוגדריםבמוע  כאותז  התנאים החוזיים של הנכס הפיננסי מספקים    •
 נפרעה. ם ם הקרן שטרלומי קרן וריבית בגין סכותשרק 

עוקבות  בתקו בפות  נמדדים  אלו  ענכסים  תווקתקופות  מופחתת,  בעלות  שיבות  בשך  הריבית  מוש  יטת 
ובניכהאפקט ויוי  יבית  ריבית  הכנסות  ערך.  מירידת  מוכררהפסדים  ערך  והפ  םיידת  או  ברווח  רווח  סד. 

 כר אף הוא ברווח והפסדהפסד כלשהו הנובע מגריעה, מו
 

לראההכר הקבוה  נכסיםמיי  צה שונה,  לשוופיננסי  עדת  רוים  דרך  הוגן  כאמור   וחי  ייעוד  כאשר  והפסד 
אלו נמדדים בשווי    בתקופות עוקבות נכסים  .ה חשבונאיתהקבלתי חוסר  עומשמן באופן  מקטי  בטל או מ

 . וכרים ברווח והפסדמ דים,הוגן. רווחים והפסדים נטו, לרבות הכנסות ריבית או דיבידנ
 

לקוחות יתרות  אחרים    ,לקבוצה  החייבים  עסקי  חומופיקדונות  מודל  במסגרת  גביית   שמטרתוזקים 
המ המזה  זומניםתזרימי  תזרימי  בגין  נים  מוחוזיים.  אלפי  םסינכהחוזיים  כוללננסיים  ורק ו,  אך  ים 

ים כסהתאם לכך, נאי. באשרן הסיכושל הכסף והזמן  ר ערך  תמורה עבו  פתית אשר משק בישלומי קרן ורת
 ת.ופחתעלות מאלו נמדדים ב פיננסיים

 
 יים פיננס גריעת נכסים

פיננ ניסינכסים  הזכויעיגרם  כאשר  החוזים  הקבוצה  ותות  המז  של  מומלתזרימי  הנובעים  הנכס נים 
פוקעות,פיננסה עים מהנכס ומנים הנובכויות לקבל את תזרימי המזהזכאשר הקבוצה מעבירה את  ו  א  י 
 סי עוברים למעשה. הנכס הפיננה בה כל הסיכונים וההטבות מהבעלות על בעסק יננסיפה

נכסמכירו פיננסיית  (ב  תונעשהם  ים  הרגילה  ק regular way saleדרך  במועד  מוכרות  העסקה שירת  ), 
)trade date ,(ת הנכס.א קבוצה למכורה ו התחייבהמשמע, במועד ב 
 

 
  התחייבויות פיננסיות ) 2(

פינ  הלוונסיות  התחייבויות  מתאכוללות:  ואשראי  אחריםומנום  בנקאייגידים  אות  אשראי  רי כשימ,  תני 
  נית.מימו חכירה ות בגיןייבזכאים אחרים והתח ידי הקבוצה, ספקים,-לונפקו ע חוב שה

 תם. וב שהונפקו במועד היווצרוח ימכירה לראשונה במכשיר הקבוצה 
פינ  לרהתחייבויות  מוכרות  בשווי  נסיות  עלויו  בניכויהוגן  אשונה  העסקכל  לייחוס.  תנוהניה  ת  לאחר ת 

 בית.  אפקטיית ה בהרי תטת בהתאם לשיעלות מופחתביבויות פיננסיות נמדדות חילראשונה, הת ההכרה 
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 ך המש -שבונאית ת החמדיניו עיקרי ה - 3 ביאור
 

 שך המ - מכשירים פיננסיים ב. 
 

 ת התחייבויות פיננסיותעגרי
א סולקה או  בהסכם, פוקעת או כאשר הי   ויבות הקבוצה, כמפורטהתחייבויות פיננסיות נגרעות כאשר מח

 . בוטלה
 

 ננסיםים פשירימכז זוקי
 

לקבוצה   ב הכספי כאשרמצמוצגים בנטו בדוח על ה  מיםוכזזים והסמקות  פיננסינכס פיננסי והתחייבות  
ונה לסלק את הנכס  לאכיפה לקזז את הסכומים שהוכרו וכן כוית ניתנת  טפידי זכות משת באופן מיימקי

 . יתזמנ-ייבות בואת ההתחכס ולסלק הנ תא ממשסיס נטו או לעל ב תוההתחייבו
  

 הוגן י דים לפי שוו ם נמדד שאינמד  ינכסים והתחייבויות צמוד ) 3(
נכסערכם    והתחשל  פיננסים צמוים  נ דדדי מייבויות  לפי ש, שאינם  הוגן, מוומדדים  שוערך בכל תקופה  י 

 פועל. מדד בנוי הבהתאם לשיעור שי
 
 

 סיותנניות פיערבו  ) 4(
מכ  להחברה  בגין  בהתחיי  ונהשראירה  שננסיפית  ערבובות  ע"פ  בתקוות  ההוגן.  נויה  עוקבות  מדדת  פות 

ל  ערבותה להפסדה  ובגבהתאם  ההפרשה  סכום  בהתאםש  מבין  הסכIFRS9להוראות    נקבע  לבין  ום , 
ל מתאים,ארשהוכר  כאשר  בניכוי,  הכנסה  שונה  של  המצטבר  לעקרונות  הסכום  בהתאם   שהוכרה 
IFRS15. לרווח והפסד. מור נזקף התאם לאת בויב התחי עדכון שלל כ 

  
 מזומנים נדים בדוח על תזרימי הית ודיבידב תזרימי מזומנים מריסיווג  ג. 
 

הד  המאובמסגרת  תזרוחות  על  המחדים  המזומנמניםזוימי  כוללים  מזומניושו  ים,  מזומוי  בקופה, נים  ם: 
הפקדה  ה  שנזילותן גבוהה ותקופת  קצר  חרות לזמןא  עותהשק  כןו  בתאגידים בנקאיים לזמן קצרת  דונופיק

  .חודשים  3 א עולה עלשלהן ל
 

 ודיבידנדים  מריבית מזומנים מיתזרי סיווג
במסגרת תזרימי  י המזומנים, מציגה הקבוצה ריבית שהתקבלה  בדוחות הכספיים המאוחדים על תזרימ

דיבידנדיםמזומני השקעה,  מפעילות  תזרשהתקב  ם  במסגרת  מוצגים  שוטפת, לו  מפעילות  מזומנים  ימי 
 .ןות מימונים מפעילמתזרימי מזו למו מוצגים במסגרתששודים ריבית ששולמה ודיבידנ

 
 ע ו רכוש קב . ד
 

 הכרה ומדידה ) 1(
 .ערך תדרימימצטברים סדים הפ יוכעלות בניכוי פחת שנצבר, בניפריטי רכוש קבוע נמדדים לפי ה 
 לערכו בספרים,   כסו מגריעת הנרה נטת התמועים לפי השוואבנק  רכוש קבוע  הפסד מגריעת פריטאו    רווח 

  רווח והפסד. בדוח , יןינרות, לפי העהוצאות אח טו בסעיף הכנסות אחרות אונ ומוכרים
 ל"ן להשקעה סיווג מחדש לסעיף נד  ) 2(
בנ  השימוש  הלדכאשר  על  "ן  משימוש  להשלים  הבע  דייופך  לפי  קעלנדל"ן  נמדד  אשר  הנכס  ה,  הוגן,  שווי 

ף  ) נזקי מסומהמדידה מחדש (בניכ  צרווח שנור  כלה.  "ן להשקעדלוא מסווג כנגן והווי הוחדש לפי שנמדד מ
 רה ן, במקמירידת ערך של הנדל"  אלא אם הרווח מבטל הפסד קודם  חדש),מהערכה ן  (לקר  אחר  וח כולללרו
   . הפסדשירות לרווח ונזקף י סדהפ לכפסד. ח והרוו לה להרווח נזקף תחיזה 

 חתפ ) 3(
ת שהוא יוכל  מנם ולמצב הדרושים על  וקהגיע למיהוא  כאשר    דהיינו   ,זמין לשימושנכס מופחת כאשר הוא   

 נה ההנהלה.וותכשהבאופן לפעול 
הרכוש    פריטישי של  אומדן אורך החיים השימופני    לפי שיטת הקו הישר עלקף לדוח רווח והפסד  זנ  פחת 

זו משקפת א  ע,הקבו ושיטה  הגלומות   תוליות העתידיהטבות הכלכהחזויה של ה  כהתבנית הצרית  מאחר 
 יותר. טובה ברה הצובנכס ב

 ההשוואה הינו כדלקמן: ת קופותלוטפת ומושי לתקופה השהחיים השי מדן אורךוא 

 

 שנים  25  מבנים •
 שנים  25 וולטאים -מתקנים פוטו •
 שנים)  10 עיקר(ב ם שני 10-15 דוציים וונות, מתקנכמ •
 שנים    3-14  אחררכוש קבוע  •
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 ך המש -שבונאית ת החמדיניו עיקרי ה - 3 ביאור 
 

  קעה הש"ן לנדל .ה
ק לצורך הפקת הכנסות שכירות  ם) המוחזניהאו ש  -ממבנה    חלק  או  -  קרקע או מבנה"ן (דלנדל"ן להשקעה הוא נ 

 א לצורך: של, ואו שניהםונית ערך ה או לשם עליית
 

 ות; אויתלמטרות מנהלבייצור או הספקת סחורות או שירותים  יעצמ ימושש )1

 . מכירה במהלך העסקים הרגיל )2

 
עלנמדד    להשקעה  דל"ןנ לפי  עלולרב  תולראשונה  אשראיוות  העלותוונהמ  ית  לייחס  י כוללת    ות.  שניתן  ציאות 
הנדב לרכישת  להשקעה"ל מישרין  עלותן  בה נדל"  .  להשקעה  חומ קמן  עלות  כוללת  עצמית  ישירה   םירה  ועבודה 

שהתכוונה ההנהלה.    ופןצב הדרוש לכך שיוכל לפעול באן להבאת הנכס למירס במישלייח  שניתןות  אחרועלויות  
 והפסד.   השינויים בשווי ההוגן נזקפים לדוח רווחכש וגן,פי שווי הד לדנמעה הנדל"ן להשק ותקבעובתקופות 

 
  כדלהלן: נמדד ל"ן להשקעה שמש כנדעתיד לקמה של"ן בהדנ
 -ו מה; בהק דל"ן להשקעהההוגן של נ את השווי ןמד באופן מהילפי שווי הוגן, כאשר ניתן לאמו ) 1(

 
ה עד בנייקע בתוספת עלות השווי הוגן של הקרפי  ל,  ימןופן מהבאוגן  י ההוו למדוד את הש  כאשר לא ניתן  ) 2(

 באופן מהימן.ן גתן למדוד את שוויו ההובו ני והמועד ם ההקמהסיו מועדמבין  םדלמועד המוק
 

 . הוגן  לפי שווי דדלהשקעה בהקמה הנמ ת לנדל"ן אי מהוונורשעלויות א 
מנדלב הנמ מעבר  להשקעה,  הוג"ן  שווי  לפי  לדד  בשירכן,  (נדל"ן  קבוע  מ ים)הבעל   שמווש  הבתק,  ההוג ע  ן שווי 

 ב. העוק שבונאיורך הטיפול הח או המלאי, לצע זה כעלות הרכוש הקבו למועד
למועד הדיווח    םבספרי  לערכוריעת הנכס  ורה מגתמקבע לפי השוואת הנ  דל"ן להשקעהת נד מגריעסרווח או הפ

  והפסד. ווחרח לפי העניין, בדו,  העשקלה  "ןנדל הוגן יבשווירידה) עלייה (וכר בסעיף מוהכספי האחרון 
(לפי    וויושנה וכאשר יש אינדיקציות לשינויים בשן להשקעה לפחות פעם ב"לאומדת את השווי של הנד  החברה

  ).המוקדם
 

  . שלהן להשקעה  גבי הנדל"ל 40אות בינלאומי מיישמת את מודל השווי ההוגן בתקן חשבונ החברה
 
 ים למכירה  המוחזק ם  פי שוט   ם שאינ נכסים   . ו 
 

ך של  דר ב  ה בעיקרה וי ברמה גבוהה שהשבתם תהי צפ ה אם ר למכי ים המחוזקים  מסווגים כנכס   שוטפים   ם ינ א ש נכסים  
בדרך    ה מכיר  שי ולא  מתמשך של  לפני   . מוש  כמוח   רגע  למכירה, סיווגם  הנכסים   זקים  פי   נמדדים  המדיניות    על 

בספרים  ערך  ין ה ב נמוך מ , לפי ה ה ומלאי ל"ן להשקע ם למעט נד י ס הנכ   ים כן נמדד לאחר מ   ל הקבוצה. ת ש י נא החשבו 
, וכן רווחים  חזק למכירה מו של נכס כ   ווג הראשוני ת הסי רך בע ע ת מכירה. הפסדים מירידת  יו ו בניכוי על   שווי ההוגן, וה 

סד  הפ צטבר של  מ לסכום ה וכרים עד  מ ם  י וח . רו לרווח והפסד ם  פי ק ז בים כתוצאה מהמדידה מחדש, נ ק ו ע או הפסדים  
 שם בעבר. ערך שנר   ת יד מיר 

 
 היוון עלויות אשראי  . ז
 

ו הם  מה עד למועד בהקת להשלמה ולרשהנדתקופה וונו לנכסים כשירים במהלך הה ספציפי  אינוש אשראי לויותע
(ראה  יםמוכנ המיועד  לעיל)ה  ףסעי  לשימושם  עלויו'  אש.  ספציי  ארת  לאותשאינו  אופן  באותו  מהוונות  ה פי 

יעור שהוא הממוצע ימוש בשיפי תוך שספצ  אישלא ממומן באשר  ממנהק  חללאותו    ובנכסים כשירים א  השקעה
לויות אשראי אחרות ע  ספציפי.ופן  לא הוונה באראי שעלותם  אש  ורותמקותם  לות בגין אוקלל של שיעורי העהמש
והפ  תונזקפ עם התהוולרווח  הפי במקרה של ה  .ןתסד  נכשהיית  על  כשיר,  תוח  הס  עלויות האשראימושהה   יוון 

 ופה.ה תקתוא במהלך
   

  ךדת ערירי . ח
 נכסים שאינם פיננסיים  )1(

בכל מועד  ק  נבד   , וגן הנמדד בשווי ה   עה דל"ן להשק נ   ו אינ ש ה,  צ ו סיים של הקב נכסים הלא פיננ ה ם של  הערך בספרי 
כאמור, מחושב אומדן    ים ם סימנ מי באם קיי   על ירידת ערך.   ים מנים המצביע ים סי ם קיימ דיווח כדי לקבוע הא 

 הנכס.    השבה של ה   ר ב סכום  
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 המשך  –יניות החשבונאית עיקרי המד - 3ביאור 
 

 שךהמ - ערך ירידת . ח
 

 ובעסקאות משותפות השקעות בחברות כלולות   )2(
ל  ת המצביעה ע ובייקטיבי קיימת ראייה א   שר כא   , רך לירידת ע נבחנת  ותפת ש מ  בעסקה לה או ו ה כל בחבר קעה  ש ה 

 ך. ר ע ירידת  
ערכה  ל ההשקעה, הקבוצה מבצעת ה ש   ך שיתכן שנפגם ערכה על כ ת המצביעה  יבי בייקט ה או י א במידה וקיימת ר 

בר ההשבה סכ של   ה של ההשקעה    ום  ומחיר  שווי השימוש  הגבוה מבין  ש מכירה  שהינו  שווי  ה. ל נטו    בקביעת 
י  תזרימ   מדן של או   קה בערך הנוכחי הקבוצה אומדת את חל או עסקה משותפת  לה  ו ל כ   של השקעה בחברה   שימוש 

  םי ומנ רימי המז ל תז כול   משותפת, או העסקה ה   ה הכלולה בר על ידי הח ו  י שיופק חזו   שר ים, א ידי ת הע מנים  המזו 
או את הערך    קעה, ש ה ה הסופי של ה ש ו מימ ה מ והתמור   או העסקה המשותפת לויות של החברה הכלולה  מהפעי 

 ופי. הס מוש  ומהמי בלו  ק ת יבידנדים שי בעו מד נ חזוי כי י תידיים אשר  ם הע זומני מי המ רי אומדן תז   של   י כח הנו 
 
 

 הפרשות . ט
יש  הפרשה מוכרת כאשר לקב נווצה  בר, משתמעת, כתוצאה מאירוע שהתרחש בעת או  פטי מש  ית,חכ מחוייבות 
 המחויבות.  לסילוק רים שליליתז שדרכאשר צפוי כי ייון, ימהניתנת לאמידה באופן מה

 תביעות משפטיות
וע  עת כתוצאה מאיר ויבות משתמ מח   ה או ת בהוו י ויבות משפט ת מח בוצה קיימ שר לק כא ת  ר כ הפרשה בגין תביעות מו  

יותר  שהתרחש   מאש ב ס בעבר,  ל יר  ( ר  ה more likely than notא  כי  ת )  למשאביה  קבוצה  לסיל ידרש    קו הכלכליים 
לאמ מח ה  וניתן  מ אות   וד ויבות  באופן  כ ה  השפע הימן.  מ   ת אשר  הזמן  ל ערך  בהתאם  נמדדת  ההפרשה    ה כ ער הותית, 
  . נוכחי ה 

  
 תהכנסו  . י

 תרו ימי שכדמהכנסה  ) 1(
  ני תקופת השכירות. תמריציו הישר, על פטת הקישי פלרווח והפסד מוכרים בדמי שכירות מנדל"ן להשקעה  

 י תקופת השכירות., על פנמי שכירותמד הנסכי נפרד מכלל ההלתב לקכח השכירות שהוענקו מוכרים 
 

 יהול דמי נ ) 2(
 .חו עד הדיובמו ,תיםהשירושלמת צב ה קל יחסיבאופן והפסד ח נזקפות לרווול המדמי ניהכנסות  
 

  
 ות והוצאות מימוןהכנס . יא

 

כו  מימון  ריבהכנסות  הכנסות  סכו  יתללות  שהימבגין  מושקעום  הכנסות  בשוושי  דיםידנבדי,  של  נויים  ההוגן  וי 
פינ דכסים  הוגן  בשווי  המוצגים  רווננסיים  והפרך  הכנסות  ח  מביריסד.  צבירתן,  ות  עם  שיטת מצעובאכרות  ת 

 באם .לוםהתש לקבלת  הזכות לקבוצה  מוקנית בו  ועדבמ מוכרות םמדיבידנדי תהכנסובית.  טית האפקהריבי
 .האקס ביום דנדימדיב נסותכהב  בוצהקה המכיר ,סחירות ותמני יןבג יבידנדהד מתקבל

אי, רעלויות אש  .החברנפקו ע"י הח שהוג"אות  אומדה על הלוושי הצת והפרריביהוצאות מימון כוללות הוצאות   
   יבית.ת האפקטיטת הריביפסד לפי שדוח רווח וה ת לנזקפו ,םסים כשירינכות על מהוונאינן ש

 
 הוצאות מסים על הכנסה . יב

 

אלא אם המס  רווח והפסד    ים נזקפים לדוחדחונ  םפימסים שוטנדחים.  ים וטפשו  מסיםעל הכנסה כוללים  ים  מס 
 ר. ווח כולל אחבר ות בהון אוישיר מוכריםאשר וע ריקה או אנובע מעס

החייבת במס לשנה, כשהוא מחושב לפי סה  נכעל הה  תקבל)או לה(ם המס הצפוי להשתלם  הינו סכו  טףושהמס ה
המ שנחקשיעורי  החוק  לפי  החלים  או  ס  לחנק  הדוקק  לתאריך  העח  מעשה  הכספיל  שינויים   והכולל  מצב 

 ות.קודמלשנים  המתייחסים בתשלומי המס
והתחמקזזת    צהבוהק מיסים  וב יינכסי  במייות  ניתנת  ו   דהשוטפים  משפטית  זכות  לקיימת  נכסי  קילאכיפה  זוז 
  יס נטו או שנכסי על בס  פיםשוט  י והתחייבויות מיסיםסנכ  ים וכן קיימת כוונה לסלקטפיסים שוייבויות מחתוה

 וטפים מיושבים בו זמנית.ים השיסיבויות המתחיהו
י  כאשר יותר צפוי מאשר לא כת  רכוספות, מומס וריבית נות  לרבות הוצאיות,  א וודאמס ל  דותעמ  בגין  הפרשה  

   . לסילוק המחויבותהכלכליים  הידרש למשאבית בוצההק
 נדחים   מסים  

 חייבויות לצורך דיווח ם והת יסרים של נכבספ  רךם זמניים בין העפרשיהלייחס  ם נדחים הינה בהתבמסי  ההכרה
לבין לצרכ  כספי  מסים.ערכם  לא  הקבוצ  י  במסיםה  לגבי  נ  מכירה  הזדחים  ההכרה  י ימנההפרשים  הבאים:  ם 

ווח החשבונאי ועל רל ה ף עסקים ושאינה משפיעה ערוהווה ציה שאינה מקסחייבויות בעהתנכסים ובלראשונה ב
 הבמידות,  ת כלולת, בהסדרים משותפים ובחברות בנורוהשקעה בחבם מיבעוכן הפרשים הנו  מס,  כילצרווח  הר
  מימוש   של  רךדב  אם  בין,  לעין  הנראה  בעתיד  והפכת י  לא  שהם  צפוי,  וכן  שהפרה  היפוך   עדבמו  לטתשו  הקבוצוה

כות המס  השל  תאשקפת  דה של מסים נדחים ממדי. ה השקעה  בגין  דיבידנדים  חלוקת  של  בדרך  אם  ובין  ההשקע
הקבוצ  ופןאמהשינבעו   הדיווח,  ב  ה,צופ  הבו  תקופת  לתום  או  הסללהשיב  את  בספריערק  נך  של  כסים  ם 

ערך להפרכה שה תהנחה הניתנ מתוגן, קייתוך שימוש במודל השווי הה דמדלהשקעה הנ עבור נדל"ן .והתחייבויות
ים לחול פויצה  לפי שיעורי המס  דדיםנמים  הנדחמצעות מכירה. המסים  אב בם של הנדל"ן להשקעה ייושריבספ

 עד הדיווח.  מולקקו למעשה ו שנחחקקו אקים שנחוה בסס עלו, בהתים הזמניים במועד בו ימומשההפרשל ע
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 המשך  -בונאית דיניות החשעיקרי המ - 3ביאור 
 

 המשך - הוצאות מסים על הכנסה . יב
 

והו בהטברים,  בגין הפסדים מוע  מוכר בספרים  חהדננכס מס    זמניירפת מס  לניכוי כאשר  שים  הניתנים  וי צפם 
תה חיישבעתיד  הכנסה  ניתיה  נכס  יהיה  ןבת, שכנגדה  אותם.  הנדחים  מסיהי  לנצל  מדקים  בנם  דבכל  יווח, ועד 

 תים. פחמשנה, הם מות תתמתייחסובות המס המכי הטי דה ולא צפוובמי
שצפוי שבעתיד ך  הצפי כ  דה והשתנהימוכרים בומ  חש בכל מועד דיוו א הוכרו מוערכים מחדלדחים שנכסי מסים נ 

  תם.אוכנגדה יהיה ניתן לנצל ה חייבת, שתהיה הכנס
מקזזת   במי  יםמסת  בויווהתחיי סי  כנ  הקבוצה  זכות  נדחים  וקיימת  לקני  משפטיתדה  לאכיפה  ניזתנת  כסי  וז 

באותה    סמרשות  תה  או   דיעל יוסה  אותה הכנסה חייבת במס הממל  םיהם מיוחסוים שוטפים,  מסהתחייבויות  ו
כסי  שנ  וא  פים על בסיס נטושוט  םיוהתחייבות מסנתן לסלק נכסי  בכוו  ונות, אשררה נישומה, או בחברות שחב

 .ם בו זמניתפים מיושביהשוט המסיםויות ביוהתחי
 

 למניה רווח . יג
מחושב על יה מנסי לח הבסי רגילות שלה. הרווהמניות ה ןוהמניה לגבי ציגה נתוני רווח בסיסי ומדולל לצה מהקבו

ע המשוקלל של המניות וצממפר הברה במסלות של החרגיהת  וחס לבעלי המניוהמי  סדידי חלוקת הרווח או ההפ
 . השנהבמשך  ו במחזורהיהרגילות ש

המד הת  למניה  וללהרווח  ידי  על  המני  מת אנקבע  לבעלי  המיוחס  ההפסד,  או  הרהרווח  החברה    לש  לותיגות 
הממוצעוה ה  וקללהמש  תאמת  המשל  שבמחזורניות  כלעפ השה  בגיןו  רגילות  של  גילות הרהמניות    ות 

ה כתבימדללהפוטנציאליות  הכוללות  הבשילו  טש   סומותח  תולמני  ידותויח  תלמניו  אופציה  ות,  שהוענקו  רם 
 . לעובדים

 
 

  1ם  לות ביו יחר נכנסו לתוקף ומיושמים על ידי הקבוצה עבור תקופות דיווח המתם אש יימיים קם לתקנתיקוני . יד
 2023ואר בינ

 
  -(להלן בסעיף זה שבונאית גילוי למדיניות חהצגת דוחות כספיים, בנושא  1שבונאות בינלאומי לתקן חתיקון  )1(

 ) IAS 1-התיקון ל
 

להן, חלף המדיניות החשבונאית מהותית שהחשבונאית ה ות לגלות את המדיניותמחבר דורש IAS 1-התיקון ל
הוא נלקח בחשבון  על המדיניות החשבונאית הוא מהותי אם, כאשר  המשמעותית שלהן. בהתאם לתיקון, מידע 

ע על החלטות שהמשתמשים  י הוא ישפיכת באופן סביר ביחד עם מידע אחר הניתן בדוחות הכספיים, ניתן לצפו
 דוחות כספיים אלה.ים על בסיס כספיים מקבליקריים בדוחות ההע

אם, בלעדיו, תימנע ממשתמשי  ות מהותי פוי להית צונאיות החשבינאף מבהיר שמידע על המדי IAS 1-התיקון ל
  ות הכספיים. בנוסף, התיקון מבהיר כי אין צורךאחר בדוחהבין מידע מהותי הדוחות הכספיים האפשרות ל 

, ככל שמידע כאמור ניתן, ראוי כי אין הוא יסיח את  זאתעם ותית. מה דע על מדיניות חשבונאית לאמילוי בגי
 מדיניות חשבונאית.הדעת ממידע מהותי על 

וחדים אלה, החל , התיקון יושם על ידי הקבוצה במסגרת דוחות כספיים מאIAS 1-להוראות התיקון לבהתאם  
שלה ביחס לדוחות    ות החשבונאיתן לגבי המדינישנית, והוא הוביל לצמצום ומיקוד המידע  2023ינואר  ב  1מיום  

 קודמים.
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 םינמומזומנים ושווי מז - 4 ביאור
 בדצמבר  31ם ליו   
    2023 2022 
 ח  "אלפי ש ח  "אלפי ש    

 
 56,580 28,999  ם נקייתרות בב 
 473,033 739,851  קדונות *יפ 

     
   768,850 529,613 

 
 
צמ קד י הפ  *  אינם  ונ ונות  למדד  ריבית  ודים  ליום  ושאים    31  (ליום   4.2%  -  4.7%של    2023מבר  דצ ב   31שנתית 

   . ) 3.0%  -  3.6%  –  2022בדצמבר,  
 

 ר  קדונות לזמן קציופת השקעו - 5 ביאור
 בר בדצמ 31ליום    
    2023 2022 
   "ח שאלפי  פי ש"חאל    

 
 4,771 4,544  (א) דיםועמיקדונות יפ 
 1,081,142 232,297  ן קצר*לזמ ותקדוניפ 
   236,841 1,085,913 

 
  4.6%  -  4.8%  של    2023בדצמבר    31ממוצעת ליום    ית בית שנת ושאים רי צמודים למדד ונ   נם קדונות אי י הפ        *

 ). 3.6%  -  4.0%  –  2022צמבר,  בד   31(ליום  
 

ויפת  מאוחד  החבר   הייעד  2022-2023ים  בשנ (א) חברה  הב שקיבלה  טחת אגרות חוו"ש לטובת הבחשבונות עקדונות 
 .מאוחדתה

 
 

 חריםקוחות וחייבים אל - 6 ביאור
 

 צמבר דב 31ליום    
    2023 2022 
 ח  "אלפי ש ח  "אלפי ש    

 
     קוחות ל א. 

 6,473 11,679   חים פתו חובות 
 1,103 398   ם לגביה  שקי 
 ) 2,449( ) 2,449(   םבניכוי הפרשה לחובות מסופקי 
   9,628 5,127 

     
      חייבים אחרים  . ב
 33,924 23,972   וסף ס ערך מרשויות מ 
 19,803 26,073   אות מראשוצהכנסות לקבל וה 

 400 400   השקעה חייבים בגין מכירת נדל"ן ל       
 5,959 4,146   שונים  
   54,591 60,086 

     
 

ה  ראל  צמדה של היתרות הנ"פרטים בדבר ה  .ר התפעולי של הקבוצהך המחזוים אחרים ימומשו במהליבלקוחות וחי
 יים. ר מכשירים פיננסבדב 25ביאור 

 
 בר בדצמ 31ום לי   
    2023 2022 
 ח  "אלפי ש ח  "אלפי ש    

 
     מן ארוךובה לזויתרות ח  הלוואות   . ג
 33,332 43,742   י שכירות על בסיס קו ישר ות לקבל בגין דמכנסה 
 2,000 2,000   ן מכירת נדל"ן להשקעהחייבים בגי 
 1,516 -   )ג9(ראה ביאור  וךארהלוואות אחרות לזמן  
   45,742 36,848 
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 ומאוחדות  ברות מוחזקותהשקעות בח - 7 ביאור
 

 וי המאזני טת השו ופלות לפי שיבישויות המט הרכב ההשקעות א.
 
  רבדצמב 31ליום    
    2023 2022 
 ח  "ש אלפי ח  "פי שאל    

 
     
 10,854 64,861   לות מקוריתע

 134,732 147,992    שהחלק הקבוצה ברווחים ממועד הרכי
 11,356 12,075    בהויתרות חווואות הל

   224,928 156,942 
 
 

קרית  נפק והנפרע של  מומהון המניות ה  25%שת  , הושלמה העסקה לרכי2023במהלך הרבעון הראשון של שנת   )1(
כישה. בעקבות השלמת  מיליון ש"ח, כולל הוצאות ר  54-מדע בע"מ (להלן: "תע"מ") בתמורה ל  עשיות עתירותת

 . 50%המוחזקת בשיעור של  השווי המאזניטת בשי תמשותפת המטופליטה בשלהעסקה תע"מ מהווה חברה 
 .ו27ה ביאור נוסף רא לפירוט

 
 

  י יטת השווי המאזנ לפי ש  בישויות המטופלות ת ו תנועה בהשקע .ב
   2023 2022 

 ח  "פי שאל ח  "ש אלפי   
 

 146,659 156,942  בינואר  1ליום יתרה 
 15,859 18,260  בוצה ברווחים חלק הק

 ) 6,000( ) 5,000(  לודיבידנדים שהתקב
 - 54,007  רכישת מניות 

 424 719  טו, נחריםת יתרות חוב ואשינוי בהלוואו
    

 156,942 224,928  בדצמבר  31יתרה ליום 
    

    
  ת ו מהותי ן שאינ  השווי המאזניטת בשי תו משותפת המטופליטה בשל ותחבר . ג

   2023 2022)2 ( 2021)2 ( 
 ח  "לפי שא  ח  "אלפי ש ח  "י שפאל   

 
 146,659 156,942 224,928  בדצמבר 31של ההשקעות ליום  יםערך בספר

 10,244 10,795 11,156  טה משותפתאה לחברה בשלילווה
 23,322 15,859 18,260  נמשכותחלק הקבוצה ברווח מפעילויות 

 23,322 15,859 18,260  ולל וח כהקבוצה בסך רו חלק
     

 
 
 
הח  2022-ו   2023בשנים   )1( דיבידנדיםבקיבלה  בשליחברמ  ,רה  המטוה  משותפת  בשי פטה  המאזני   טתלת   , השווי 

 בהתאמה. יון ש"ח מיל 6-ון ש"ח ומילי  5-כשל ל בסכום כול
 

של    מהון המניות המונפק והנפרע  25%בעקבות רכישת  .  היוותה חברה כלולהחברת תע"מ    2022-ו   2021בשנים     )2(
 . המטופלת בשיטת השווי המאזני בשליטה משותפת החברה מהווה חברה ,תע"מ

 
(לפי חלקה    ברה כלולהלקחה חש   אהש"ח להלוו  ליון מי  25ות פיננסית בסך  ערב  דה הקבוצההעמי  2015  בשנת )3(

פי  אף הם ערבויות להלווה העמידו  ת בחברה  ). יתר בעלי המניו25%  -  הוהלו  ים באחזקה בחברה-גבסי של  היח
היחסי   חחלקם  ל2023  בדצמבר,  31ם  ליוברה.  באותה  ל,  ההחזקה  בשיעור  העלייה  החבח,  50%-אחר  רה  לק 

 ח. "ליון שמי 32-וואה עומד על סך כביתרת ההל
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  המשך -ות ומאוחד מוחזקות ת בחברותהשקעו - 7 ביאור
   ן על ידי החברהראל המוחזקות במישרית המאוגדות בישם נוספים בדבר חברות מאוחדו פרטי ד. 

  
חזקה  הה   יעוריש 

ובהון   הבהצבע
 יות מנ

קה  חזהה שיעורי  
ובהון   צבעהבה

 מניות 
 בדצמבר  31 בדצמבר  31 
   2023  2022 
   % % 

 
     )1( תברות מאוחדוח
 100.00 100.00   ע"מ ) ב6ם  (מפרץ חיפה טנדרטיילתעשיה סיתנים ב
 100.00 100.00   בע"מ ים הייטק-בג
 100.00 100.00   מ סריה בע"יים ק-בג

 100.00 100.00   נכסים בע"מ חזקת וא ניהול שירותי ים-גב
 100.00 100.00   ) 2( ראל בע"מ ישונות בעה למחבר

 50.10 50.10   מת"ם) -(להלן שיות מדע חיפה בע"ממרכז תע -ת"ם מ
 73.25 73.25   בע"מ  ים נגב -גב

 75.00 75.00   ) 2( מים בע"-גבעת גב
 100.00 100.00   בע"מרמת הנשיא 
 70.00 70.00   ) 3( מע"בים -רב בריח גב

     
 

  אל.שרת המאוחדות הינו ביחברוות הלויעים פמיקו ) 1( 
 רה לא פעילה.  חב  ) 2(
  .ג9ראה ביאור  ) 3(

 

  בנות  ברותבח שליטה מקנות שאינן  זכויות .ה
ה  נות שליטה שהינן מהותיות לקבוצ אינן מק קיימות זכויות ש שר בה , א ם וגע לחברת מת" נ ב דע  הטבלה שלהלן מרכזת מי  

  (לפני ביטול עסקאות בין חברתיות). 
 דצמברב 31ליום     
    2023 2022 
 ח  "אלפי ש ח  "אלפי ש    

 
 49.9% 49.9%   שליטה   מקנות   ינן שא   זכויות     ידי   על     שמוחזקות     ת הבעלו   זכויות   ור שיע 

     
 305,310 231,099   שוטפים   ם נכסי 
 3,607,232 4,097,870   וטפים אינם ש ש   ים נכס 

 ) 139,718( ) 275,235(   שוטפות   התחייבויות 
 ) 1,564,530( ) 1,580,500(   שאינן שוטפות   ות וי התחייב 

     
 2,208,294 2,473,234   נטו   נכסים   כ " סה 

     
 1,101,939 1,234,144   מקנות שליטה   שאינן   הזכויות   רים של בספ   הערך 

       
 צמבר דב 31ביום  לשנה שהסתיימה    
   2023 2022 2021 
 ח  "אלפי ש ח  "אלפי ש ח  "אלפי ש   

 
 492,313 627,828 501,911 "ן להשקעה) כנסות מעליית ערך נדל (כולל ה   הכנסות 
 339,396 453,883 344,940 רווח נקי 

 ) 22( 15 - ו נט   (הפסד) כולל אחר, רווח  
    

     339,374 453,898 344,940 סה"כ רווח כולל 
 169,340 226,495 172,125 קנות שליטה מ ינן  רווח שמוקצה לזכויות שא 

 126,918 140,697 188,901 מנים מפעילות שוטפת ו רים מז תז 
 ) 90,777(  ) 214,260(  ) 186,042(  לפעילות השקעה   ששימש   תזרים מזומנים 

ינן  ת שא דיבידנד לזכויו   ללא מפעילות מימון  )  ע (ששימש ב שנ ם  תזרים מזומני 
 ) 119,188( 185,203 ) 1,000( מקנות שליטה 

 ) 39,920( ) 39,920( ) 39,920( מקנות שליטה   ן יות שאינ דיבידנד ששולם לזכו 
 ) 122,967( 71,720 ) 38,061( גידול (קיטון) במזומנים ושווי מזומנים   "כ סה 

    
 .ד11 ביאורה ראאשראי  ע למגבלות  לפרטים בנוג  
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 המשך -חדות מאוות ומוחזק בחברותהשקעות  - 7 רביאו

 
  חדות חברות מאו  .ו 

 החברה   על ידיהמוחזקות במישרין  דות בישראלברות מאוחדות המאוגפרטים נוספים בדבר ח . 1
 היקף ההשקעות  לוואות  ה      
 אות וההלוו חברה  שהעמידה ה     
 ת (א)  ברות המאוחדולח  לחברה מאוחדת     
 ש"חפי לא  "חש אלפי     

          2023בדצמבר  31
    חדות חברות מאו 

 101,437 15,590  ) בע"מ 6ביתנים לתעשיה סטנדרטיים  (מפרץ חיפה 
 618,641 260,478  ק בע"מטים היי-גב
 115,851 4,071  בע"מ  סריהיקים -גב
 - -  קת נכסים בע"מל ואחזשירותי ניהו ים-גב

 - -  ב)מעונות בישראל בע"מ ( חברה ל
 1,550,171 318,304  ת מדע חיפה בע"מוז תעשימרכ - מת"ם

 233 225  (ב)  בע"מים -ת גבעגב
 313,085 121,831  (ג)  בע"מנגב ים -גב

 141,793 -  "מבעא הנשירמת 
 44,707 49,891  רב בריח גב ים בע"מ

    
         2022ר בדצמב 31

    דות חברות מאוח
 102,063 17,804  ) בע"מ 6סטנדרטיים  (מפרץ חיפה  תעשיהביתנים ל

 563,917 242,650  ים הייטק בע"מ-גב
 108,129 3,757  יה בע"מ סריים ק-גב
 - -  "מים בעכסנ ואחזקתול ים שירותי ניה-גב

 - -  חברה למעונות בישראל בע"מ (ב)
 1,408,570 308,006  חיפה בע"מ ת מדעשיותעמרכז  -מת"ם 

 233 225  (ב)  ים בע"מ-גבעת גב
 283,577 131,116  (ג)  ים נגב בע"מ-גב

 137,783 -  רמת הנשיא בע"מ
 41,690 43,135  גב ים בע"מריח רב ב

      
 בנכסים של חברות מאוחדות בניכוי התחייבויותיהן לצדדים שלישיים. החברהק חלצג את מיי (א) 

 חברה בלתי פעילה.  ב) (
   אלפי ש"ח). 27,659 – 2022( בגין שטר הון המיראלפי ש"ח   27,659ולל סך של כ )  ג(

 
    וחדות שנתקבלו רות מאיבידנדים מחבפרטים בדבר ד . 2

 ר צמבבד 31תיימה ביום לשנה שהס  
  2023 2022 2021 
 ש"חאלפי  אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

     
 40,080 40,080 40,080 מחברה מאוחדת  
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   ש קבוע, נטו רכו - 8 ביאור

  וש קבוערכ מכונות   מבנים  
 סך הכל אחר  קנים וציודמת וקרקע   
 אלפי ש"ח פי ש"חאל "חאלפי ש ש"חאלפי  

 
     עלות

      
 2022נואר בי 1ליום  יתרה

 
42,248 69,074 30,860 142,182 

 תוספות
 

462 7,424 1,419 9,305 

 9,645 - 8,391 1,254 לרכוש קבוע  המעבר מנדל"ן להשקע
     

 161,132 32,279 84,889 43,964 2022צמבר בד 31יתרה ליום 
     

 13,457 1,912 5,692 5,853 תוספות 
     

 11,198 - - 11,198 עוש קבמנדל"ן להשקעה לרכו מעבר
     

 ) 7,476( ) 501( - ) 6,975( מעבר מרכוש קבוע לנדל"ן להשקעה
     

 ) 342( ) 342( -  - גריעות 
     

 177,969 33,348 90,581 54,040 2023דצמבר ב 31יתרה ליום 
     

     פחת והפסדים מירידת ערך שנצברו
          

 87,898 26,636 44,019 17,243 2022ינואר ב 1יתרה ליום 
     

 3,601 847 872 1,882 לשנה פחת 
     

 91,499 27,483 44,891 19,125 2022בדצמבר  31רה ליום ית
     

 5,471 1,466 1,475 2,530 שנהלפחת 
     

 ) 98( ) 98( - - גריעות 
     

 ) 482( - - ) 482( נדל"ן להשקעהל מרכוש קבוע מעבר
     

 96,390 28,851 46,366 21,173 2023צמבר בד 31יום ה ליתר
     

 81,579 4,497 44,215 32,867 2023בדצמבר  31הערך בספרים ליום 
     

 69,633 4,796 39,998 24,839 2022בר בדצמ 31ים ליום רהערך בספ
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   עה ונדל"ן להשקעה בהקמהנדל"ן להשק - 9 ביאור
 

  השנה: ה במהלך מבהק ההשקעה ונדל"ן להשקעועה בנדל"ן ללהלן התנ
  נדל"ן   ה שקענדל"ן לה 
  להשקעה   סים נכ  
 סה"כ  בהקמה  סה"כ   מניבים  קרקע   
 ש"חאלפי  אלפי ש"ח ש"ח אלפי אלפי ש"ח ש"חאלפי  

 
            2023שנת 

 12,352,844 ** 1,908,266 10,444,578 9,837,010 ** 607,568 יתרה לתחילת השנה 
      

      :  לך השנהמהתוספות ב
 1,231,020 * 1,054,552 176,468 175,530 938 השקעות

 436,094 47,902 388,192 368,575 19,617 ווי הוגן יה בשעל
עות, נדל"ן להשקעה ן קרקם ביימיונ

 "ן בהקמה נדלו
 
)20,333 ( 

 
)52,432 ( 

 
)72,765 ( 

 
72,765 

 
- 

 - ) 685,032( 685,032 685,032 - נדל"ן בהקמהמלהשקעה  "ןלנדל העברה 
 167,159 - 167,159 167,159 - נכס פיננסי בשווי הוגן מה העבר

      
 1,834,273 490,187 1,344,086 1,343,864 222 סה"כ תוספות   
      

      גריעות במהלך השנה: 
 ) 4,705( - ) 4,705( ) 4,705( - העברה לרכוש קבוע 

 ) 264,000( ) 64,230( ) 199,770( ) 199,770( - סים מוחזקים למכירהמיון לנכ
 ) 194,000( - ) 194,000( ) 194,000( - מימושים

 13,724,412 2,334,223 11,390,189 10,782,399 607,790 יתרה לסוף השנה 
      

            2022שנת 
 10,149,439 ** 1,337,531 8,811,908 8,397,228 ** 414,680 שנה ילת הלתח היתר

      
      :  ך השנהלתוספות במה

 1,025,207 * 614,327 410,880 237,936 172,944 השקעות
 1,219,618 314,263 905,355 870,041 35,314 יה בשווי הוגן לע

 נדל"ן להשקעהת, מיונים בין קרקעו
 נדל"ן בהקמה ו

)15,370 ( )138,493 ( )153,863 ( 153,863 - 

 - ) 471,552( 471,552 471,552 - נדל"ן בהקמהמלהשקעה  לנדל"ןהעברה 
      
 2,244,825 610,901 1,633,924 1,441,036 192,888 ספות  כ תו סה" 
      

      גריעות במהלך השנה: 
 ) 31,775( ) 31,775( - - - גן הו נכס פיננסי בשווילהעברה 

 ) 9,645( ) 8,391( ) 1,254( ) 1,254( - בוע כוש קה לררהעב
 12,352,844 ** 1,908,266 10,444,578 9,837,010 ** 607,568 יתרה לסוף השנה 

            
 
 . 21ראה ביאור  2022-ו 2023י שהוונו בשנים ות אשראבאשר לעלוי *
 .ז2ראה ביאור ניות חשבונאית, ל שינוי מדיבש  ית למפרעהתאמה לא מהות* *
 
 

ט למע 3הערכה בהתאם לרמה טת שיוש במם בשווי הוגן תוך שימדדיקעה הנהשת נכסי הנדל"ן להטבלה לעיל מציגה א
 יכת הדוחות הכספיים. ס ער, בדבר בסי 'ו2 ביאורה ראכיה ונות בהיררת הש. להגדרת הרמום למכירהמוחזקינכסים ה
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 המשך -ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה  נדל" - 9 ביאור
  

  3 מהבר עהלהשק"ן נדל  של הוגן שווי מדידות בדבר נתונים א. 
 תפנויו  קרקעות  
  נכסים  לש  רבוע  למטר  מחיר  על  וססמב  השווי  הערכת  מודל  כאשר,  וואהההש  כניקתבט  שימוש  תוך  נאמד  הוגןה  יווהש 

  התאמות שונות כגון גודל, מיקום וכדומה. לרבות  פעיל בשוק נצפות מעסקאות הנובע, אההשוו ירב
 להשכרה  נכסים 
העלייה בשווי ההוגן נבעה בעיקר  לכלל הנכסים המניבים של החברה.  וי  וערכות שערכה החברה ה,  2023שנת  במהלך   

המחירי מדד  ומעלייתמעליית  השונים  החברה  בנכסי  הנגבים  השכירות  דמי  של  ריאלית  עלייה  לצרכן,  בגי  ם  ן  ערך 
.  אשר שימשו את מעריכי השווי החיצוניים  ת עלייה בשיעורי ההיווןוז השפענכסים ששוערכו לראשונה כמניבים, בקיז

על הערך  היוון  בטכניקת  שימוש  תוך  נאמד  ההוגן  השווי  -אומדן ה  הנוכחי של  הכנסות: מודל הערכת השווי מבוסס 
NOI  היוון   בשיעור  המהוונים,  נטו  השנתיים  המזומנים  תזרימי  על  מתבססת   ן"הנדל  שווימהנכס. הערכת    הצפוי לנבוע  

  שונים   בגינם  התשלומים  אשר,  שכירות  הסכמי  בפועל  קיימים  כאשר  הם.ב  גלומיםה  הספציפיים  הסיכונים  את  ףהמשק
 . החוזה  בתקופת בפועל השכירות תשלומי את  לשקף בכדי התאמות מבוצעות, ראויים שכירות מדמי

 שכירות ה  התחייבויות  למילוי  יםהאחראי  או  המושכר  בנכס  בפועל  הנמצאים  הדיירים  בסוג   ותבמתחש  השווי  הערכות 
  מקומות   באותם,  הנכס  של  הכלכלי  החיים  אורך  ויתרת  ויר פנר השכרת מושכשכר לאחואו אלה העשויים להיות במ

 .רלוונטיים לוא פרמטרים שבהם
מהשונות בטיב הנכס  נובע, בין היתר, ו כל השימושיםבו  האזוריםטווח רחב בכל כולל   שווי השוק של נתוני השכירות  

ממוצעים באזורים השונים בשטחי משרדים והייטק דמי השכירות ה .ם השוניםבגילו וברמת הגמר של הנכסיהמושכר, 
ולשימוש תעשייה ולוגיסטיקה בין  ,למ"ר) לחודש ש"ח 76 -(ממוצע משוקלל  לחודש למ"ר ש"ח 51-94נעים בטווח של 

דים, מבנים המיועדים  משר בנימשל בקביעת שווים  .למ"ר) שלחוד ש"ח 40 -(ממוצע משוקלל  "רלמ  חודשלש"ח  34-49
ים הם שוכרעתירות ידע וב רי המרכז ובפארקים לתעשיותמוקמים בעיקר באזו(המ רחני מסטק ומב-לתעשיות ההיי 

כה, מבני מלאואילו  )6.6% -(ממוצע משוקלל   5.25%-8.5% -של כ באיכות גבוהה) נעשה שימוש בעיקר בשיעורי היוון
 5.25%-6.75% -יעורי היוון של כוערכו בעיקרם על בסיס שהריפריה) ובם באזורי הפם ברימוקממאחסנה ותעשיה (ה

לאחר נטרול שווי חלק מנכסי הלוגיסטיקה והתעשייה המניבים מוערכים כקרקע פנויה,   -  6.0% – ממוצע משוקלל(
 .)סטבי בנכהשימוש המיהמגלמת את 

 
 אם:   יגדל ההוגן השווי ומדןא 

 . לדיג השכירות תשלומי של השוק שווי •
  .יקטן מניםהמזו תזרימי של ההיוון שיעור •

 בהקמה  להשקעה"ן לנד   
 מהימן.באופן  הדידשווי ההוגן ניתן למהבו ד מועל מהח וי הוגן הוצג לפי שוקעה בהקמה מהש"ן ל הנדל  
 עלויות  אומדן   בניכוי,  הקמתו  השלמת  אחרל  להשקעה  ן "הנדל   של  וגןהה  וויהש  אמידת  על  מבוססת  השווי  הערכת  

  לוונטיים הר  סיכוניםה  בגין  אם ותמ  אשר  היוון  בשיעור  התחשבות   וךת,  השלמתו  לצורך  לנבוע  תהצפויו  ההקמה
  בנייה למ"ר משתנה בין הפרויקטים השונים בהתאם לשימוש העלות    .הההקמ  תוי השלמתובעי  הנכס  של  ייניםהמאפו

    .ברמת מעטפת "רלמ ש"ח 9,500 -ל  3,500בין בעיקר המיועד ונע 
 : אם יגדל ההוגן השווי ןאומד 

 . קטנוימטר רבוע לבנייה ה עלויות •
   וי שוק של תשלומי השכירות יגדל.שו •
  .יקטן המזומנים תזרימי של ההיוון רשיעו •

   
 בחברה יםהמיושמ הערכה יתהליכ   

-עלבשווי (לפי המוקדם)  ינויים  שת לאינדיקציוכאשר ישנן    אובשנה  פעם    תלפחולהשקעה נקבע  ן  השווי ההוגן של נדל"
 חיצוניות   שווי  ערכותה.  ומיקומו  וויהש  הערכת  נשוא  הנכס  סוג  בילג  מתאימים  וניסיון  ריםוישל כידי מעריך שווי בע

על    ימיתה פננינערכת בח  הדיווח  ותתקופ  בשאר.  להשקעה"ן  הנדל  תיקב  שונים  נכסים  עבור  ותשונ  ותבתקופ  בוצעותמ
הקבוצה להשקעה   בשווי  הותימ  שינוי  חל  שלא  ודאלו  במטרה  ידי  הנדל"ן   לעיון   רותעבמו  השווי  תהערכו  כל.  תיק 

  . החברה  של הכספים ל"סמנכ
 באים: ורמים הגסים למתייח בשוק השאינם ניתנים לצפייים העיקרי  הנתונים

 . דומות   אות לעסק   וואה והש   רלוונטיים ה   קים בשוו   ם מקצועיי   פרסומים   על   המבוסס ,  להשקעה "ן  נדל   על   ואה תש   שיעור  •
 סקאות דומות.  , המבוססת על השוואה לעתרושכיאיכות המבנה ותנאי ה (ניכיון) בגין פרמיה •
של  שווי •   והשוואה   םהרלוונטיי  בשווקים  ייםמקצוע  פרסומים  על  סהמבוס),  market rent(   שכירות   תשלומי   שוק 

 . ומותד לעסקאות
 

התפבא .ב להוצאות  מהישי  ליותועשר  הנובעות  מנירות  שנדל"ן  הכנסות  מפיק  אשר  ראה  ב  כן  18  ביאורכירות  כמו   .
 ת.ות שכירות אינן מהותיורה הנובעות מנדל"ן מניב אשר לא הפיק הכנסל החבות ששירעוליות היפאות התההוצ

ם, הינו  ות בההבעל  תהינן בעלות זכויוה  ת שהחברה והחברות המאוחדות שלהקרקעות הפנויווניבים  סים המשווי הנכ 
 מיליון   8,225-ות החכירה בהם, הינו כיות זכיות שהחברה הינה בעלהנכסים והקרקעות הפנו. שווי  חש"   מיליון  3,165-כ

נרש  קרקעיןחלק מהמ  ש"ח. על שם החברה בפנקסי  טרם  וזם  זכויות  קר מאחר שטרם הוסדרו האת בעיהמקרקעין, 
חברות  על שם החברה והקעין  נקסי המקרובה, רשומה בפקע ברהקר  .םלק זה של הנכסיצא ח נמבמקרקעין באזור שבו  

   .המאוחדות שלה
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 המשך -בהקמה   השקעה"ן ללהשקעה ונדלנדל"ן  - 9 ביאור
  
הרבעון .ג שנת    במהלך  של  גב 2021הראשון  התקשרו  בריח-,  ורב  באמשותפ  בעסקה  ים  מפעל  להקמת  בשטח ת  שקלון, 

 מת ם השלעאזור התעשיה אשקלון.  ב  דונם  55-כ  של רב בריח בשטח שלרקע  ק   י חטיבתאלף מ"ר, על גב   41-כ  כולל של
 . 30% -ה של רב בריח וחלק 70% -כס ים בנ-קה של גבהיה חלהקמתו של המפעל י

קבועים בהסכם הקומבינציה להקמת שלב א' של  התנאים ה, עם התקיימות 2023ון של שנת במהלך הרבעון הראש
)  70%רה (שקלון והשלמת הקמתו של הפרויקט, נרשמו ברשות מקרקעי ישראל זכויות החבמפעל רב בריח בא

ור סווגו השקעות אמרה במקרקעין הבות רישום זכויות החבבעק .כם השכירות' ונכנס לתוקף הסאין שלב במקרקע
 . הוגן דרך רווח והפסד לסעיף "נדל"ן להשקעה"החברה בפרויקט מסעיף "נכס פיננסי בשווי 

 
מת לו להקלפיו יפעבע"מ על הסכם  עשיות  עם רב בריח תרה חתמה  החב  2022השלישי של שנת  במהלך הרבעון  כמו כן,  
נ בריח, באמצעות  וסף  מפעל  רב  ( תוחברה מששל  ברי;  ח70%:  חלק החברהפת  רב  יכלול  30%ח:  לק   55). הפרויקט 

ור רב בריח את  קמה של המפעל, תשכלאחר השלמת ההדונם.    38  -ל גבי מגרש בשטח של כוקמו עאלפי מ"ר, אשר י
 . 6%ל ור שעמשקפת תשואה בשיהתמורה שנים, ב 25ל הפרויקט לתקופה ש

-Proבמניות החברה    אחזקותיהםור  עהתאם לשיב  צדדיםה  ידי  לעיתבצע    שותפתהמרה  מימון החב  בהתאם להסכם, 
Rataהחברה תממן את . כמו כן,  (י) לפקודת מס הכנסה3לפי סעיף  ריבית    ושיישא  ות בעליםווא הל  ), בדרך של העמדת

של   בריח  חלקה  הפרויקרב  יבהקמת  על  הלווט  העמדת  ב  אהדי  ללרב  עבודות    התאםב  שיעוריןריח,  להתקדמות 
 ותיפרע לאחר השלמתו של הפרויקט. 3%-לא יפחת מש עורבשי ישא ריביתאה תוו ההל מה.ההק

 
ובחברה  למכירת מלוא זכויותיה בפרויקט בלתי קשורצד ג' התקשרה החברה עם  2023שנת במהלך הרבעון הרביעי של  

לסך    ,המשותפת בת  250-כשל  בתמורה  ש"ח,  כחוקמיליון  מע"מ  העס  .וספת  ערבות  במסגרת  החברה  העמידה  קה, 
ואה  ולהלוואה שתעמיד הרוכשת לטובת מימון חלקה של רב בריח בעבודות ההקמה עד להשלמת הפרויקט. סכום ההל

 מיליון ש"ח בתוספת הצמדה למדד תשומות הבנייה.  55-כלא יעלה על 
ההתקשרו  וההתחייבויותבעקבות  הנכסים  סווגו  האמורה,  כנ  ת  המשותפת  והחברה  הפרויקט  מוחזקים    סיםכשל 

 .ת על המצב הכספייבויות מוחזקות למכירה בדוחולמכירה והתחי
  
 :ם כמוחזקים למכירה, מורכבים כדלקמןבקבוצת המימוש המסווגי והתחייבויות נכסים 
 

 31ליום  ש"ח אלפי  
 2023מבר בדצ

 199,770 נדל"ן להשקעה 
 64,230 בהקמה  נדל"ן להשקעה
 6,410 חייבים אחרים 
   1,195 מיסים נדחים

 271,605 למכירהקים וצת מימוש מוחזשל קבנכסים סה"כ 
 ) 21,213( הלוואות לזמן ארוך

 250,392 בקבוצת המימוש המסווגים כמוחזקים למכירה והתחייבויות נכסיםסה"כ 
  

-כ  קשרה החברה עם צד ג' בלתי קשור, למכירת מלוא זכויותיה בשטח כולל שלהת  2023  בשנתבעון השלישי  במהלך הר   ד. 
  8-ת מייצגת בסך של כאלף מ"ר ואשר מניבים הכנסה שנתי  18-ם בשטח כולל של כמבני  כולל שנידונם בגדרות, ה  39

בגין  מע"מ כחוק. בעקבומיליון ש"ח, בתוספת    194ון ש"ח, בתמורה לסך של  מילי ת המכירה רשמה החברה הכנסות 
 מיליון ש"ח.  23עלייה בשווי הוגן בסך 

 
שנת  הלך הרבמ .ה כרכשה ה,  2022בעון השלישי של  הדונם ברח  5-חברה קרקע בשטח של  באזור התעםחושליוב  שיה  , 

שר  ), ארא כנית מתאמת תות(  ואישור תב"עלצורך תכנון    ה צפוןמוד לפארק גב ים הרצלי וקם בצה פיתוח, הממהרצלי
ומסחר בשטח כולל של כתאפשר הקמה של פ בגין הנכס כפי שנקבע התמו  . מ"ר עילי  אלף  35-רויקט לתעסוקה  ה רה 

 80-הסכם ותימת הולמו במועד חמיליון ש"ח ש  80מע"מ כחוק, מהם  , בתוספת  ש"חמיליון    160מכר הינה  בהסכם ה
ש"ח   בהתאםמיליון  ישולמו  בהס  נוספים  שהוסכמו  גבתש  ,ףסבנו  .כםלמועדים  השב-לם  היטלי  היתר  ים  ודמי  חה 

  לרמ"י לצורך הקמת הפרויקט. 
ש לאחר תאריך הדוח התקשרה החברה עם צד ג' בלתי קשור למכירת כלל זכויותיה בבניין משרדים בפארק אפק, רא . ח

כ  של  כולל  כ  18-העין, בשטח  הכנסה  13-אלף מ"ר, מתוכן  מניבים  עילי, אשר  בסך של כש  אלף מ"ר  מייצגת    9-נתית 
מיליון ש"ח (בכפוף להתאמות בגין השטחים הפנויים    103-113-סך של כמיליון ש"ח. בתמורה, תשלם הרוכשת לחברה  

 . ש"ח מיליון  10-כשל  בסךהכנסות בגין עלייה בשווי הוגן  העסקה משקפת בנכס), בתוספת מע"מ כחוק.
 

בתל . ט תוה"א  בפרויקט  החברה  של  השותפה  בע"מ,  השקעות  אמות  חברת  עם  החברה  התקשרה  הדוח  תאריך  -לאחר 
פי התב"ע  -דונם בסמוך לפרויקט תוה"א. על   3-אביב, לרכישת מחצית הזכויות של אמות בחטיבת קרקע בשטח של כ

פרויקט בשטח של כ על הקרקע  ניתן להקים  וכ  5,000-המאושרת,  יח"ד מגורים. בתמורה, תשלם    90-מ"ר לתעסוקה 
 מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ כחוק.   155ך של ס החברה לאמות

 
 ו. פציפי כלשהבשעבוד ס של החברה אינם משועבדיםנדל"ן נכסי ה . י
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 אחרים זכאים  - 10 ביאור
 

 בדצמבר  31יום ל 
  2023 2022 
  אלפי ש"ח "חאלפי ש  

 79,599 81,950   ורים ונדל"ן להשקעה יה למג גין עבודות בניספקים ב
 20,987 28,608   ריבית שנצברה

 14,027 19,605   ת משוכריםקדונויפ
 30,145 32,898   הוצאות אחרות שנצברו

 1,097 965   שנצברו דמי חכירה ומסים עירוניים
 20,453 28,298   אש הכנסות מר

 4,504 6,742   בדיםמוסדות עוו םבדיעו
 18,215 21,541   ספקים

 1,630 1,180   ואחרות (ראה א' להלן) פטיות תביעות מש
      3,073 2,723   ים שונ

   224,510 193,730 
     

  31ום  (לי   2023בדצמבר    31ה ליום  וחותיבד  מיליון ש"ח  1-בסך של כ   שהכללה הפרהחברה    -  משפטיות ואחרותתביעות   .א 
ש"ח)    2-כ   -  2022בדצמבר   ימיליון  דעת  חוות  על  לסיכויי  ועציה  בהסתמך  באשר  נכון    . מתנהלות ה   עותהתביהמשפטיים 

 . י בנייה ת בגין ליקוי תביעו   9ליון ש"ח מתוכן  י מ   9-תביעות בסך כולל של כ   12  -  החברה וחברות מאוחדות   כנגד   למועד הדוח, 
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   אגרות חוב - 11 ביאור
 

החוזיים    אורבי התנאים  בדבר  מידע  מספק  העלות זה  לפי  הנמדדים  הקבוצה,  של  ריבית  נושאי  ואשראי  הלוואות  של 
  פיננסיים. שירים בדבר מכ ,25 ביאורילות, ניתן בריבית ונזסיכוני ה של הקבוצה לפוסף בדבר החשיהמופחתת. מידע נ

 בדצמבר  31ליום    
    2023 2022 

 ח  "אלפי ש ח"אלפי ש    התחייבויות שוטפות
 

 834,514 1,310,496  אגרות חוב  חלויות שוטפות של
 - 415,000  ) 2( )1( אשראי לזמן קצר ממוסדות פיננסיים

 834,514 1,725,496  סך התחייבויות שוטפות
 

 
  בדצמבר 31ליום    
    2023 2022 
 ח  "י שאלפ ח"אלפי ש    

 
    ותפשוטן התחייבויות שאינ

 7,478,034 7,474,744  וב גרות חא
 ) 834,514( ) 1,310,496(  בניכוי חלויות שוטפות 

 6,643,520 6,164,248  ינן שוטפותשאסך התחייבויות 
    

    בדבר ריבית  פרטים א. 
 בדצמבר 31ליום  
   2022-2023 2023 2022 
   ריבית   
 ערך בספרים פריםסערך ב קטיבית  אפ   
 ש''ח אלפי  חאלפי ש" %   

  
 ב חו  ותאגר

   
   
)3 ( 7,474,744 7,478,034 

    
 
 
 

מיליוני ש"ח   115הנפיקה חברת הבת מת"ם, במסגרת הקצאה פרטית,  2023 רבעון השני של שנתבמהלך ה )1(
 ).  1נע"מ) בדרך של הנפקת סדרה חדשה של נע"מ  (סדרה -ניירות ערך מסחריים (להלן 

תקופות נוספות עד    4אלא אם תחודש תקופת הנע"מ לעד    2024ביוני    7קרן הנע"מ תיפרע בתשלום אחד ביום  
. היתרה הבלתי מסולקת של קרן הנע"מ תישא ריבית שנתית משתנה בשיעור של ריבית בנק  2028במאי  31ליום 

 . לשנה 0.4%ישראל בתוספת 
 

מיליוני ש"ח ניירות ערך  300, במסגרת הקצאה פרטית, החבר ההנפיקה  2023 במהלך הרבעון הרביעי של שנת )2(
 ). 1דשה של נע"מ  (סדרה נע"מ) בדרך של הנפקת סדרה ח-מסחריים (להלן 

תקופות נוספות   4אלא אם תחודש תקופת הנע"מ לעד    2024  בנובמבר  14קרן הנע"מ תיפרע בתשלום אחד ביום  
הבלתי מסולקת של קרן הנע"מ תישא ריבית שנתית משתנה בשיעור של ריבית . היתרה  2028  נובמבר  9עד ליום  

 .לשנה 0.4%בנק ישראל בתוספת 
 

 להלן.  'בסעיף  )3(
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    המשך -אגרות חוב  - 11 ביאור
 "ח) ש   באלפי (   אגרות חוב הרכב  . ב

  
 

                                               
 2022 2023  בדצמבר   31   ערך נקוב  שווי        

       
 רסה ליום בבו 
 בדצמבר   31

  31ליום  
     יעור ש  שיעור  ר צמב בד 

יתרה לאחר  
 ניכוי 

יתרה לאחר  
 ניכוי 

 מנפיקה חברה  
מועד  

 חברה  מועד פרעון  ד פרעון של מוע  ס בסי  ההנפקה 
 יום  דירוג ל 

 ריבית  2023 2023 דצמבר ב   31
ריבית  

 יתרה  אפקטיבית 
לויות  ח 

 שוטפות  
חלויות  

 ות שוטפ 
חלויות  

 ות פ שוט 

 ש"ח  לפי א  %  %  אלפי ש"ח 2022 מדרגת  הקרן  הריבית  הצמדה  ורי המק  ושם הסדרה 
                                               

רה ים סד-גב 
 מדד 22/03/07 )6ד ( ו' 

 מרס וספטמבר
    S&P 21-26  מרס  07-26

iLAA 
(Negative) 2,014,428 1,937,707 4.75 3.26 1,971,358 646,211 1,325,147 1,351,167 

               
 'ח ים סדרה  -גב 

 11/09/17 )6ד ) ( 3ד ( 
 ואינ 

 צמוד
 מברני ודציו 
    S&P 19-34    יוני 17-34  

  iLAA 
(Negative) 1,188,699 1,362,874 2.55 2.58 1,363,476 50,477 1,312,999 1,363,665 

                
 ים סדרה ט' -גב 
 מדד 23/02/20 )6ד )( 2(ד 

 יוני ודצמבר
 21-33יוני   20-33

  iLAA 
(Negative) 1,911,709 2,093,373 0.50 0.63 2,083,699 303,877 1,779,822 1,920,580 S&P     

               
 

) 1( דרה י' ים ס -גב 
 מדד  06/03/22 )6ד ( 

דצמבר יוני  ו 
    S&P 26-35יוני   22-35

  iLAA 
(Negative) 1,031,123 1,190,308 0.59 2.10 1,091,435 - 1,091,435 1,041,912 

               

מתם סדרה 
 )6ד )(5ד ( א' 

 
11/08/16 

 אינו 
 ד צמו

מרס, יוני, 
פטמבר ס 

 710,794 654,845 54,241 709,086 2.89 3.10 705,131 ל.ר. Aa2 (stable) מדרוג 17-27יוני   16-27ודצמבר  
               

סדרה   ים נגב-גב 
 29/07/18 )6ד ( )  4ד א'( 

 אינו  
 צמוד 

 יוני ודצמבר
18-24 

 דצמבר
19-24 S&P 

iLA+ 
(Negative) .255,402 - 255,690 255,690 3.70 3.55 256,000 ל.ר 

               
           7,474,744 1,310,496 6,164,248 6,643,520 
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  המשך - חוב אגרות - 11 ביאור
 ות חוב בתקופה רגת אפקג. הנ

חדשה   ת חוב בדרך של הנפקת סדרהאגרו  מיליוני ש"ח ערך נקוב  400בור  הנפיקה החברה לצי  2022בחודש מרס     )1
י') על פי דוח הצעת מדף מיום  של א   י מיליונ  400רת  ונפקו תמו. אגרות החוב ה2022במרס    6גרות חוב (סדרה 

 . 0.59%אה צמודה בשיעור המשקף תשוש"ח ברוטו, מחיר 
 

מהערך הנקוב   15%של  תיים לא שווים, בשיעור  מים שנתשלו  10-רעון בי(סדרה י') עומדת לפ  רן אגרות החובק
של  בספטמבר    30מהערך הנקוב ביום    10%, בשיעור של  2027-ו  2026ל אחת מהשנים  בספטמבר של כ  30ביום  

מהשנים  טמבר בכל אחת  פסב  30  רך הנקוב ביוםמהע   5%יעור של  לל) ובש(כו  2033ד  ע  2028מהשנים    כל אחת
 30אשר תשולם, בימים    0.59%יעור של  עה בשנושאות ריבית שנתית קבוודות ו. אגרות החוב צמ2035  -ו  2034
י') א(כולל). אגרות החוב (ס  2035עד    2022בדצמבר, בכל אחת מהשנים    31-ו  ביוני טוחה בינן מובטחות בדרה 

ליצור שעבודברה התחייכלשהי, אך הח נכוש(ף  צ  בה שלא  סיה אלא בהסכמה מראש של מחזיקי טף) על כלל 
 ות.  חזיקי אגרות החוב כמפורט בשטר הנאמנובת מאו ביצירה של בטוחה לט ת החובאגרו

 
כ  2022בחודש מרס     )2 נקוב אגרות  749-הנפיקה החברה  ערך  לציב  מיליוני ש"ח  הרחוב  בדרך של  בת סדרת  חור 

ורת . אגרות החוב הונפקו תמ2022במרס    6  מה החברה ביוםסרשפ  דףפי דוח הצעת מ) על  (סדרה ט'  רות חובאג
 . 0.3%בשיעור ים לצרכן למדד המחירמשקף תשואה שלילית צמודה חיר המיליוני ש"ח ברוטו, מ 800

 
רת הרחבת סד  וב לציבור בדרך שלחך נקוב אגרות  ני ש"ח ער מיליו  587-הנפיקה החברה כ  2022  אוגוסטבחודש      )3

(סדרה חוב  הצעת    לע  ')ט  אגרות  דוח  ביום  פי  החברה  שפרסמה  אג 2022  באוגוסט  8מדף  הונפקו  .  החוב  רות 
 . 1.2%בשיעור  למדד המחירים לצרכן   צמודה יליוני ש"ח ברוטו, מחיר המשקף תשואהמ 603תמורת 

 
  של לציבור בדרך  ת חובנקוב אגרו"ח ערך מיליוני ש  781-קה החברה כהנפיחברה הנפיקה ה 2022 דצמבר בחודש     )4

 . 2022  מברבדצ  19דף שפרסמה החברה ביום  הצעת מ) על פי דוח  וסדרה י'  'וחוב (סדרה    ת אגרותות סדרבחהר
למדד המחירים    מיליוני ש"ח ברוטו, מחיר המשקף תשואה צמודה  634קו תמורת  הונפבסדרה י'  אגרות החוב  

ו'  ת החוב  ואגרו  2.7%עור  בשילצרכן   שואה מחיר המשקף ת  ,וטרוב  מיליוני ש"ח  113רת  ונפקו תמוהבסדרה 
 . 2.1% ורבשיעלמדד המחירים לצרכן   צמודה

 
כ  2023אי  מ  דשובח    )5 נקוב  286-הנפיקה החברה  ערך  בדרך של הרחבת סדרת יבור  לצחוב    אגרות  מיליוני ש"ח 

ורת מפקו תב הונאגרות החו   .2023  יבמא  18  אגרות חוב (סדרה ו') על פי דוח הצעת מדף שפרסמה החברה ביום
 . 2.5%מודה בשיעור של תשואה צ , מחיר המשקף"ח ברוטוש ליונימי 400

 
מיליוני ש"ח ערך נקוב אגרות חוב לציבור בדרך של הרחבת סדרות    241-כהנפיקה החברה    2023בחודש דצמבר     )6

ו' וסדרה   . אגרות החוב 2023בדצמבר    25') על פי דוח הצעת מדף שפרסמה החברה ביום  טאגרות חוב (סדרה 
תמורת  טבסדרה   הונפקו  לצרכן   200'  המחירים  למדד  צמודה  תשואה  המשקף  מחיר  ברוטו,  ש"ח  מיליוני 
ו' הונפקו תמורת    2.6%בשיעור   מיליוני ש"ח ברוטו, מחיר המשקף תשואה צמודה    100ואגרות החוב בסדרה 

 . 2.6%למדד המחירים לצרכן בשיעור  
 

מיליוני ש"ח ערך נקוב אגרות   739-כהנפיקה החברה  2024 ינוארבחודש , פיעל המצב הכס אריך הדוחחר תלא   )7
') על פי דוח הצעת מדף שפרסמה החברה י' וסדרה חחוב לציבור בדרך של הרחבת סדרות אגרות חוב (סדרה 

מיליוני ש"ח ברוטו, מחיר המשקף תשואה   377' הונפקו תמורת  ח. אגרות החוב בסדרה 2024 בינואר 15ביום 
מיליוני ש"ח ברוטו, מחיר המשקף תשואה   283' הונפקו תמורת יואגרות החוב בסדרה  5.3%יעור בש שקלית

 . 3.0%צמודה למדד המחירים לצרכן בשיעור 
 

  בישראל אשר יםפיננסי ותסדת גידור מול מואו, ביצעה החברה עסק ')בהמשך להנפקת אגרות החוב (סדרה ח
בהיקף קרן  ,0.36%לקרן צמודת מדד וריבית צמודה בשיעור של  2.55%ל ש יעורהמיר ריבית שקלית שנתית בש 

 . ש"חמיליוני  377כולל של 
 

 אמות מידה פיננסיותד. 
 
סדרה   ) 1 החוב  אגרות  עם  החברה שהונפקו  '  יבקשר  ידי  החב  על  המידה  התחייבה  באמות  לעמוד  הפיננסיות רה 

 הבאות:
 

 יליון ש"ח.מ 1,400-פחת מילבעלים של החברה לא ן המיוחס הו -
 . 71%ו במאוחד לא יעלה על נט CAP-ל נטו ייננסהיחס בין החוב הפ -
 . 17של החברה לא יעלה על   יתהשנת EBITDA-נסי, נטו לב הפינ היחס בין החו -

 
 ותמגבלות נוספ

 החברה התחייבה לא לבצע חלוקת דיבידנד;
 ארד ש"ח. ימיל 1.6-מ במידה והונה העצמי יפחת  -
 . 68% יעלה על ההחבר ם שלטו בדוחות המאוחדינ CAP-טו ל נננסי יחוב הפ ההיחס שבין  -
 . 17של החברה לא יעלה על   יתהשנת EBITDA-נסי, נטו לב הפינ היחס בין החו -
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 שךהמ - אגרות חוב - 11 ורביא
 

ט'   ) 2 סדרה  החוב  אגרות  עם  החברהשהונפקבקשר  ידי  על  הפיננסיוה  התחייבה  ו  המידה  באמות  לעמוד  ת חברה 
 ת:הבאו

 
 מיליון ש"ח. 1,150-הון המיוחס לבעלים של החברה לא יפחת מ -
 . 71%לה על במאוחד לא יע ונט CAP-פיננסי נטו לין החוב ההיחס ב -
 . 17השנתית של החברה לא יעלה על   EBITDA-ל ו, נטייננסהיחס בין החוב הפ -

 
 ספותלות נומגב

 וקת דיבידנד;צע חל לב החברה התחייבה לא 
 מיליארד ש"ח.  1.35-מיפחת במידה והונה העצמי   -
 . 68% לדים של החברה יעלה ע חות המאוחנטו בדו CAP-סי נטו ל הפיננ היחס שבין החוב -

 
אגרותבקש ) 3 עם  ח'  ר  סדרה  החברה,די-על   נפקושהו  החוב  הפינהתחייב  י  המידה  באמות  לעמוד  החברה  נסיות ה 

 הבאות:
 ש"ח. מיליון  900-של החברה לא יפחת מ יםהון המיוחס לבעל  -
 . 71%נטו במאוחד לא יעלה על   CAP-יחס בין החוב הפיננסי נטו לה -
 . 17על   רה לא יעלההשנתית של החב EBITDA-יננסי, נטו לן החוב הפהיחס בי -

 
 תוספומגבלות נ

 
 

 וקת דיבידנד;בצע חל ה לא לרה התחייבהחב
 מיליארד ש"ח.  1.1-ונה העצמי יפחת מבמידה וה  -
 . 68%מאוחדים של החברה יעלה על וחות הנטו בד CAP-שבין החוב הפיננסי נטו ל חס הי -

 
נאמו הפיננסיות  המידה  רבעובת  מדי  קלנדרי,  חנות  הכן  הדוחות  בסיס  המבוהמא  ם ספייעל  אחדים  ו וקרים 

 . 2023מבר דצב 31יום ל ת המידה הפיננסיות הנ"לת באמום של החברה. החברה עומדהסקורי
 
 

 . עילות להעמדת אגרות החוב לפרעון מיידי
 

מייבנו פרעון  לעילות  (דסף  בין י סטנדרטיות  חדל  לרבות,  אירועי  פהיתר,  הון  עורות  כנגד  פעולות  שונות  החברה, וצל"פ 
ב מיוחסת  ה הרעה  פרעעסקי  לאי  ממשי  חשש  ש ון חברה,  לחריגים.  בכפוף  מיזוג  ממסחר,  מחיקה  פעילות ,  תחום  ינוי 

 אים:רים הבדי במקיהחוב (סדרה ט') לפרעון מיהחברה ועוד), יועמדו אגרות 
 
 ים.פרצו לעיל בשני רבעוניםהפיננסיות באמות המידה  האי עמיד -
- CROSSDEFAULT - ה בנקאית אחת  ואאגרות חוב החברה או הלורת של ם הועמדה לפירעון מיידי סדרה אחא

יו יתר או  או  יתרתה  על  תר אשר  עולה  הנכסי  5%תן  הדוחות הכספיים ם המאומסך  לפי  חדים של החברה 
ידי לא  ימ  וןעלפירי  ובלבד שההעמדה  ירעון מיידפני ההעמדה לפלהחברה שפרסמה החברה  דים של  המאוח

 . כתב על הפירעון המיידי.ב ם מהיום בו קיבלה הודעהימי 30א פרעה את החוב בתוך וסרה ו/או החברה לה
 דרגת.מוג אגרות החוב בידי חברה מינוס או הפסקת דיר  BBB אשראי של החברה מתחתהורדת דירוג ה -

 
 

באמות המידה הפיננסיות לעמוד    ים נגב)-ב ג  -ן ל(לה  בע"מ  ים נגב-גבבה  א') התחיי  ות החוב (סדרהרר עם אגקשב    ) 4
 הבאות:

 מיליון ש"ח.  100-רה המאוחדת לא יפחת מון החבה -
 . 25%-ת מלא יפחחברה המאוחדת לסך המאזן בין ההון העצמי של ההיחס  -
 . 70%יעלה על  של החברה המאוחדת לאנטו  CAP-היחס בין החוב הפיננסי נטו ל -

 
המיד נבחנואמות  הפיננסיות  מדה  קלנדריובער  ית  הדוחות  ן  בסיס  על  המב,  המאוחדים  או וקרים  הכספיים 

ולמיטב ידיעתה    2023מבר  דצב  31"ל ליום  החברה עומדת באמות המידה הפיננסיות הנ  .בים נג-גב הסקורים של  
 . הכון גם למועד פרסום דוח זנהדבר 
 ו'. 25ביאור אה ות רהחוב הלא סחיר ל אגרותהוגן ששווי  בדבר
 
 ותפנוס מגבלות

 
 ה לא לבצע חלוקת דיבידנד;התחייב ים נגב-בג

 מיליון ש"ח.   125 קה אינו עולה על לוה העצמי בניכוי סכום החה והונבמיד  -
 . 40%-קה מסך המאזן יפחת מם החלור ההון העצמי בניכוי סכו שיעו -
 . 60%יעלה על סכום החלוקה  יבניכו CAP-טו מתוך היננסי נשיעור החוב הפ -
 . 9יעלה על   NOI-ו לבין הטנ סינהפינ היחס בין החוב  -
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 שךהמ - רות חובאג - 11 ביאור
 
ה ) 5 אגרות  עם  סדבקשר  עלא'  רה  חוב  התחייבה  םת"מידי  -שהונפקו  הפי  מת"ם,  המידה  באמות  ננסיות  לעמוד 

 הבאות:
 ליון ש"ח. מי 700-חת מלא יפ המאוחד של מת"םההון העצמי  -
 . 30%עור של א יפחת משיל מת"םסים של כן ההון העצמי לסך הניחס שביה -
 . 8לא יעלה על מת"ם של  NOI -נטו לבין היננסי, פהחוב הבין יחס ה -

 
נבחנו  אמות הפיננסיות  הדוחות  המידה  בסיס  על  קלנדרי,  רבעון  הכספמדי  של  ת  הסקורים  או  המבוקרים  יים 
ה  מת"ם.  מת"ם הפיננסיות  המידה  באמות  ליועומדת  הדמול  2023  מברדצב  31ם  נ"ל  ידיעתה  גם יטב  נכון    בר 

 זה. למועד פרסום דוח 
 '.ו  25ביאור סחירות ראה  גרות החוב הלאשל א ווי הוגןשר דבב
 

 מגבלות נוספות
 

 ת דיבידנד;ייבה לא לבצע חלוקחמת"ם הת
 מיליוני ש"ח.  800ת מסך במידה והונה העצמי יפח  -
 . 40%-פחת מי לסך הנכסים יהעצמ ההון ס שביןהיח -
 . 8יעלה על  NOI -לבין ה היחס בין החוב הפיננסי, נטו -
שוונים  מהמזותרת  י - במזומ  יו/או  ערך  ניירות  לרבות  מסך  נים  יפחת  מת"ם  לאחר   40בעלות  ש"ח  מיליון 

 חלוקה. ה
 

   ת בשעבוד כלשהו. אגרות החוב אינן משועבדו )6
 
 

 אשראי מסגרת  – 12באור 
 

רות אשראי בסך כולל של מוסדות בנקאיים לקבלת מסג  שני  םהחברה ע  התקשרה  2023הראשון של שנת  בעון  במהלך הר
וניתימ  350 שנה,  בת  לתקופה  הינן  האשראי  מסגרות  ש"ח.  לליון  לניצול  לחברה נות  קצר  לזמן  הלוואות  העמדת    צורך 

 ): כל פעם ממועד העמדתן חודשים  12(הלוואות לפרק זמן של עד 
 

 . 2024במרץ  16-עד ל "ח ש  וןיל מי 150ל ד בנקאי בהיקף כולל שממוס  יאראש מסגרת א.
 . 2024בפברואר  14-למיליון ש"ח עד  200קף כולל של סד בנקאי בהימסגרת אשראי ממו ב.

 
 ת:דה הפיננסיות הבאולעמוד באמות המיבקשר עם מסגרת האשראי שהתקבלו, התחייבה החברה 

 
ליוני ש"ח במסגרת מי  1,150-חת ממיליוני ש"ח (לא יפ  1,400-פחת מחס לבעלים של החברה לא יויהון המ -

 שנייה). האשראי ה
 . 71%נטו במאוחד לא יעלה על   CAP-י נטו לסהיחס בין החוב הפיננ -
 . 17יעלה על   השנתית של החברה לא  EBITDA-, נטו להחוב הפיננסיהיחס בין  -

 
 . 2023 רבדצמב 31יום ידה הפיננסיות הנ"ל להחברה עומדת באמות המ

 
  ידיהאשראי לפירעון מילות להעמדת עי
 

פירע  בנוסף היתר,לעילות  בין  (לרבות,  מיידי סטנדרטיות  שונות    ון  הוצל"פ  ופעולות  פירעון  חדלות  ד  כנג אירועי 
פירעון, מחיקה ממסחר, ל  , חשש ממשי יוחסת בעסקי החברההחברה, הרעה מ זוג בכפוף לחריגים. שינוי  מי  אי 

 באים:אשראי לפירעון מיידי במקרים החברה ועוד), יועמדו מסגרות ההתחום פעילות 
 
 בעונים רצופים.אי עמידה באמות המידה הפיננסיות לעיל בשני ר -
- CROSSDEFAULT -  ת אחת  ברה או הלוואה בנקאיאחרת של אגרות חוב הח עון מיידי סדרהלפיראם הועמדה

יותר  או  אש  או  יתרתה  על  ר  עולה  הנכ  5%יתרתן  הדוחחבה  שלאוחדים  מה  ם סימסך  לפי  ות הכספיים רה 
העמדה לפירעון מיידי לא ה לפני ההעמדה לפירעון מיידי ובלבד שהשפרסמה החבר  ים של החברההמאוחד

 . בכתב על הפירעון המיידי העקיבלה הוד ימים מהיום בו 14 עה את החוב בתוךא פרהוסרה ו/או החברה ל
 בדירוג של מדרוג.  Baa3.ilינוס בדירוג מעלות או מ  BBB ה מתחתורדת דירוג האשראי של החברה -
ימים רצופים, עקב סיבות שהינן   60על  ות החוב בידי חברה מדרגת, במשך תקופה העולה  רוג אגרהפסקת די -

 ברה. ת החבשליט
 

ת מסגרות אשראי בסך  קבלוסד בנקאי ל מ  םרת הבת מת"ם עהתקשרה חב  2023שנת    מהלך הרבעון השלישי שלבבנוסף,  
ונ  ופהח. מסגרות האשראי הינן לתקש"  ןיומיל  115  ללל שכו לצורך העמדת הלוואות לזמן קצר   יתנות לניצולבת שנה, 

 חודשים כל פעם ממועד העמדתן). 12(הלוואות לפרק זמן של עד  ת מת"םלחבר
 

עם  שבק האשראי ר  השהתקבלו  מסגרת  פיננסיותעל  מת"םחייבה  ת,  מידה  באמות  מת"ם חב.  מוד  באמות    רת  עומדת 
 . 2023 דצמברב 31הפיננסיות הנ"ל ליום   המידה
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 מניות סתשלום מבוס  - 13 ביאור
 

  החברה ישור ועדת התגמול ודירקטוריון  אחר איות לאישרה אסיפה כללית מיוחדת של בעלי המנ  2023  ארבפברו  28ביום  
  , כדלקמן: 2023 בינואר 23ביום 

רות של תנאי העסקה ביחס  הוני, עדכון תק  ללתגמורת  סגמת לחברה, אשר כוללת, בין היתר,  נניות תגמול מעודכ) מדי1(
 כהונה של יו"ר פעיל.   לתנאי שרה הבכירה בחברה וכן מסגרתושאי המלנ

וכן יחידות למניות חסשל כתבי אופצללת אפשרות הענקה  י הכול הונ) תכנית תגמו2( ומות יה המירים למניות החברה 
ידי על  ההוני")  התגמול  למנהלים  ("תכנית  משו  החברה  מסנושאי  בשלושה  בה,  מיסוירה  (לולי  רוו1:  מסלול  הון )  ח 

 ן.א נאמ) הקצאה במסלול לל3דה באמצעות נאמן; (סת עבוכנ ) מסלול ה2; (ןבאמצעות נאמ
של היחידות ווגן של האופציות  חסומות לנושאי משרה בחברה. סך השווי הה  מניות) הענקת כתבי אופציה ויחידות ל3(

 ש"ח. מיליון  3.7-על כ ההענקהד כאמור, עמד במוע הוחלטתם נקעלמניות חסומות שעל ה
הענבנ האמור  במועד  אושרה  למנוסף,  וקה  החברה  למניות  המירות  אופציות  של  שלכ"ל  חסומות,יחיד  כן  למניות   ות 

 מיליון ש"ח.  4.3-בסך של כ ההענקהכולל במועד בשווי הוגן 
כתבי    2023  במרץ  8ביום   החברה  למנכ"ל  הקצתה  ולנוהחאופציה  נוספים,ברה  משרה  לתכ  שאי  התגמול בהתאם  נית 
 י המאושרת. ההונ

מניות הרגילות של החברה, מיד יהן לכויותבות מימוש האופציות תהיינה זהות בכל זנה בעקציהרגילות שתוק  תהמניו
לנושאי משרה  אופצ  626,003  אתן. במסגרת התכנית הוענקום הקצע   55,746-ואופציות למנכ"ל החברה    718,850-ויות 

לנושאימנ וות חסומות  זכאים  למנ  מותמניות חסו  64,014-י משרה  יהיו  ת האופציות בתום  לממש אכ"ל החברה, אשר 
כדלקמן ההבשלה  הענקתן  בתום  33%:  תקופות  ממועד  הראשונה")"המ  –(להלן    שנה  ממועד   33%,  נה  שנתיים  בתום 

 . )ה השלישית" "המנ –(להלן  קתןמועד הענמ שנים 3ים בתום הנותר 33%-ו "המנה השנייה") –(להלן  הענקתן
 במרץ  7ליום עד ת , המנה השלישי2026במרץ  7 עד ליום ייהוהשנה ונבא: המנה הראשהבאופן  נות למימושהאופציות נית

 אותו מועד, תפקע.עד ל . אופציה שלא תמומש2027
  ומניות  ותאופציהענקות של  ין גב   2021-ו ,  2022, 2023  יםבשנ  החברהד של  פסח או הות רוומי ההוצאות שהוכרו בדוחסכו
 .מהבהתא "חאלפי ש 4,074-ו אלפי ש"ח 1,323  ,ש"חאלפי  4,241ם לעובדים הינ מותחסו

יד  על  שנבחר  למסלול  כללים אלה, החי החברבהתאם  פי  ועל  זכאיתברה איה  כהולתבו  נה  לצורכי מס סכע  ומים  צאה 
שמים כהטבת שכר בחשבונות החברה, בגין האופציות שהעובדים קיבלו  ים הנרות סכומ, לרבלעובדים כהטבההנזקפים  

 בע במועד ההקצאה. י, אם קיים, שנקהטבה פירותמעט מרכיב נית, להתכסגרת במ
 

  הטבות לעובדים, נטו - 14 ביאור
 .רווח קצ הטבות לטויטורין קה, הטבות בגין פסיום העסר ות הטבות לאחלם כוללעובדיהטבות 

לעובא להטבות  סיושר  לאחר  העסבדים  לקקם  תוכניה,  הטבוצה  היא  ות  בגינן  מוגדרות  בקופות  ה  מפקידבה  סכומים 
לפיצויים,   המרכזיות  הפורשים  העובדים  את  מזכות  המוגדרות  ההטבה  תוכניות  מתאימות.  ביטוח  זכאים  בפוליסות 

  . הותקהאחרונה ו משכורתםמבוסס על ד פעמי הח להטבה בתשלום
 

 הון  וקרנותן הו - 15 ורביא
 

  ב כדלקמן: ת מורכ הון המניו  א. 
   2022, 2023דצמבר ב 31ים ן לימוסכומספר המניות מ   
 ק ונפרעמונפ רשום    
 בדצמבר  31 בדצמבר  31    

 2023 2022 2023 2022 
 214,576,947 215,069,158 285,000,000 285,000,000 ע.נ.ש"ח  0.01 מניות רגילות בנות

      
 

  למניות:   ות נלו זכויות עיקריות ה 
ת עודף נכסי החברה בעת פירוק,  ת בחלוק ולהשתתפו   כות לדיבידנד יה בז זכה את בעל ילות מ כל אחת מהמניות הרג  . 1

  ראות התקנות. ששולמה עליה, והכל בכפוף להו   פן יחסי לערך הנקוב של כל מניה מבלי להתחשב בכל פרמיה באו 
 בהצבעה.   ל  אחד ית של  החברה  ולקו ף באסיפה הכלל תת להש ת מזכה את בעליה בזכות  ת מהמניות הרגילו כל אח  . 2

(על שם) נסחרות בבור המניו   ליואביב.  -רות ערך בתל סה לניי ת  ש"ח    30.0הינו    2023  בדצמבר  31ם  שער הבורסה 
  ך נקוב.ש"ח ער 0.01 למניה בת

,  214,993,995  -  2022  ת לשנ(   214,798,437ו  הינ  2023ש לחישוב הרווח המדולל למניה לשנת  מספר המניות ששימ  .3
 ). 214,658,096 - 2021לשנת 
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 ךהמש -וקרנות הון הון  - 15 ביאור
 
  דיבידנדים  . ב
 החברה:  ל ידיו ושולמו עהוכרז הלן הדיבידנדים אשרל 
 בדצמבר   31ם ימה ביולשנה שהסתי   
    2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח ח  "אלפי ש ח"אלפי ש    

         
 260,000 570,008 275,001  ש"ח למניה רגילה  1.3-כ

   ) מההתא, ב2021-ו  2022ה לשנים ש"ח למניה רגיל  1.2-וכ 2.6-(כ
  70בידנד בסך  , הכריז דירקטוריון החברה על חלוקת די2023  בפברואר  6לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, ביום  

   ש"ח.מיליון 
החברההכריז    2023שנת    במהלך חלוק  דירקטוריון  בסך  דיבי ת  על  במהלך .  ש"חמיליון    275דנד  שולם  הדיבידנד 

 .תקופת הדוח
הדיבידנד שולם  .  ש"חמיליון    80דנד בסך  דיבית  על חלוק  חברת הבת מת"םדירקטוריון  הכריז    2023שנת    במהלך
 .הדוח תופתקבמהלך 

 
 רוך רכוש קבוע בטרם סווג כנדל"ן להשקעה. שעמתייחסת ל מחדשרכה קרן הע - מחדשכה קרן הער  ג. 
  

 ף מדף. תשקיפרסמה החברה  2022במאי,  25ביום  ד.  
 
 

 דמי ניהול שכירות והכנסות מדמי   - 16 ביאור
 
 בדצמבר   31 וםלשנה שהסתיימה בי    
   2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח ח  "שאלפי  ח"י שאלפ   

 
 547,636 581,345 681,502 שכירות ות מדמי הכנס

 57,141 67,669 75,754  סות מדמי ניהולכנה
    

 757,256 649,014 604,777 
    
 

  נן כדלקמן:שים הישימוסוגי בגין  מדמי שכירותים מחיצוניהכנסות 
   בדצמבר  31הסתיימה ביום שלשנה  

 2023 2022 2021 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח י ש"חאלפ 
 

 348,644 363,359 427,515 רדיםהייטק ומש
 99,563 108,690 131,751 ולוגיסטיקהתעשיה 

 38,507 40,438 41,597 םמסחר וקונגרסי
 60,922 68,858 80,639 ם ושטחי שירות ניוניח

    
 
 

681,502 581,345 547,636 

 
 

 תאחרו  הכנסות - 17 ריאוב
 בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום     
   2023 2022 2021 
 י ש"חאלפ ח  "אלפי ש ח"אלפי ש   

 
 70,933 - - ח ממימוש מלאי מקרקעיןרוו

 6,345 2,138 1,494  אחרות
    

 1,494 2,138 77,278 
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 עלתם נכסים וההפכרת העלות הש - 18 ביאור
  
 בדצמבר   31יום ימה בישנה שהסתל   
   2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח ח  "אלפי ש ח"י שאלפ   

 
 11,939 14,963 16,030 הוצאות נלוותמשכורת ו

 14,410 12,056 13,391 יים ודמי חכירה מסים עירונ
 3,424 3,004 4,686 תפח

 55,591 66,444 70,542 ואחזקה אחרות ניהול נכסים וצאותה
    

 104,649 96,467 85,364 
    
 

 הוצאות מכירה ושווק - 19 יאורב
  
 בדצמבר   31יום תיימה בשנה שהסל   
   2023 2022 2021 
 "חאלפי ש ח  "אלפי ש ח"אלפי ש   

 
 6,554 7,013 7,936 תנלוו משכורת והוצאות

 5,403 8,041 6,419 תפרסום ואחרו
    

 14,355 15,054 11,957 
 

 צאות הנהלה וכלליותוה - 20 יאורב
  
 דצמבר  ב 31ם יושנה שהסתיימה בל   
   2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח ח  "אלפי ש ח"שאלפי    

 
 17,655 18,088 24,431 נלוות   רת והוצאותמשכו

 3,605 3,792 3,702 ם מקצועיים שירותי
 3,592 2,092 1,758 שירותי מחשוב ו אחזקת משרד

 992 1,543 2,405 חתות והפ פחת
 2,262 2,203 3,501 תרומות 

 5,669 4,642 1,502 שכר דירקטורים
 1,247 1,143 897 רהשאי משביטוח נו

 2,049 3,585 2,293 אחרות
    

 40,489 37,088 37,071 
    

 
 

  הכנסות והוצאות מימון - 21 ביאור
  נזקפו לרווח והפסד א. 

 בדצמבר   31יום סתיימה בשנה שה ל   
   2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח ח  "שי אלפ ח"ש אלפי   

 

    כנסות מימון ה  
 7,198 11,762 44,005 הכנסות ריבית 
 135 116 - פיננסים דרך רווח והפסדשל מכשירים    ן ויי נטו בשווי ההוג שינ  
 7,333 11,878 44,005 ימון שנזקפו לרווח והפסדת (הוצאות) מ הכנסו  

     
    וצאות מימוןה 
ות  ר ממוסדמן קצואשראי לז בחובגין אגרות הוצאות ריבית  

 נסיים פינ
164,157 143,158 152,434 

 69,512 198,794 158,617 בגין אגרות חוב ) הפרשי הצמדה הוצאות (הכנסות 
 898 2,224 6,478 צאות מימון אחרותהו 
 ) 3,469( ) 52,637( ) 67,952( ויות אשראי שהוונו * בניכוי על 
 219,375 291,539 261,300 לרווח והפסד הוצאות מימון שנזקפו 
  212,042 279,661 217,295 ח והפסד וונזקפו לרן נטו שמוהוצאות מי 

 
 . )2.3%-3.1%  2022(; 2.1%-2.9% 2023בשנת  ראי הראויות להיווןיות אשעלו סכום ששימש לקבלתהריבית ר *שעו
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 מסים על ההכנסה - 22 ביאור
  

 פרטים בדבר סביבת המס בה פועלת הקבוצה  א. 
 שיעור מס חברות  ) 1(

    . 23%הינו   2021-2023שיעור המס לשנים 
 על הכנסה מרכיבי הוצאות מסים . ב
 בר  בדצמ 31יום שנה שהסתיימה בל   
   2023 2022 2021 
 ח"אלפי ש ח  "שאלפי  ח"פי שלא    

 
    הוצאות מסים שוטפים 
     68,967 16,729 55,989 ) 5()4() 3()2)(1(בגין התקופה השוטפת 

    מסים נדחים   הוצאות
     * 286,348 * 260,160 95,489 ) 4) (2(ים נייצירה והיפוך של הפרשים זמ

 355,315 276,889 151,478 צאות מסים סך הו 
  

 .ז2ראה ביאור ניות חשבונאית, ל שינוי מדיבשית למפרע התאמה לא מהות* 
 
 ן. בגין שבח מקרקעי ש"חמיליון  8.8-כולל סך של כ 2023נת בש) 1(
 
 . מיליון ש"ח בגין מיון ממסים נדחים לשוטפים 3-כולל כ  2023בשנת ) 2(
 
 .קעיןח מקרשבהחזר ון ש"ח בגין ימיל 3.6-ל סך של ככול 2022ת בשנ) 3(
 
 . יון ממסים נדחים לשוטפיםמבגין  ש"חמיליון   6-כולל כ  2022בשנת  )4(
 
 .ש"ח בגין שבח מקרקעין יוןמיל 37-כולל סך של כ 2021 בשנת) 5(
  
  אות המסיםהכנסה לבין הוצ ני מסים עלהרווח לפ יאורטי עלהמס התן התאמה בי . ג
 בדצמבר   31יום מה בהסתיי שנה של   
   2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח ח  "אלפי ש ח"אלפי ש   

 
      ** 1,613,440 ** 1,450,419 834,362 ני מסים על ההכנסה רווח לפ 
      23% 23% 23% יקרי של החברה ר המס הסטטוטורי העשיעו 
      371,091 333,596 191,903 ה רר המס העיקרי של החבולפי שיע מחושב מס 
    ס בגין: בות המ) בחחסכוןתוספת ( 
    קותין חלק החברה ברווחי חברות מוחזניטרול מס מחושב בג 
 ) 5,364( ) 3,648( ) 4,200( המטופלות לפי השווי המאזני  
 67 28 ) 110( , נטו)ת פטורותהכנסו( ת לא מוכרותהוצאו 
    ס לבין מהכנסה כמדווח לצרכי דידה של הסיס המב הפרש בין 
 ) 12,029( ) 52,330( ) 42,346( הכספיים, נטו  בדוחותווח ה כמדבסיס המדידה של ההכנס  
 891 304 85 תשלום מבוסס מניות  
 659 ) 1,061( 6,146 אחרים, נטו  הפרשים 
 ** 355,315 ** 276,889 151,478 נסה סך מסים על ההכ 

 
 .ז2ראה ביאור ניות חשבונאית, ל שינוי מדיבשית למפרע  התאמה לא מהות* *
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 המשך - ם על ההכנסהמסי - 22 ביאור
 

  יבויות מסים נדחיםנכסי והתחי . ד
  ת מסים נדחים שהוכרוהתחייבויו נכסי ו  ) 1(
 פורט לעיל.  ר מס הצפוי לחול במועד ההיפוך כמי שיעום לפחושביבגין חברות בישראל מ המסים הנדחים 
 ם מיוחסים לפריטים הבאים: מסים נדחינכסי והתחייבויות  

   הפסדים     
   ברהלהע נדל"ן    
 סך הכל חרים א  לצרכי מס   להשקעה   
 אלפי ש"ח ש"ח אלפי ש"ח אלפי חש"אלפי    

 
      ס) ייבות (יתרת נכחהת 
 1,308,838 ) 1,131( ) 9,469( * 1,319,438  2021 מבר בדצ   31ום  מס נדחה לי  
 260,160 ) 151( ) 5,195( * 265,506  דרווח והפסשינויים אשר נזקפו ל 
 ) 6( ) 6( - -  לרווח כולל אחר  ו ם אשר נזקפשינויי 
      ) כסהתחייבות (יתרת נ 
 1,568,992 ) 1,288( ) 14,664( * 1,584,944  2022 בדצמבר   31ה ליום  מס נדח  
 95,489 ) 44( 8,852 86,681  פו לרווח והפסדם אשר נזקשינויי 
 - - - -  אחר  רווח כולל לשינויים אשר נזקפו  
 1,195 - - 1,195  ים מוחזקים למכירהמיון לנכס 
      ות (יתרת נכס) התחייב 
 1,665,676 ) 1,332( ) 5,812( 1,672,820  2023 צמבר בד   31  ום מס נדחה לי  

               
 .ז2ראה ביאור ניות חשבונאית, ל שינוי מדיבשית למפרע התאמה לא מהות* 

 
  והוכר בויות מסים נדחים שלא התחיי ) 2(

 -שים זמניים בסך של  כ בגין הפר  מיליוני ש"ח)  31:  2022( וני ש"ח  מילי  37  -ות מסים נדחים בסך של כהתחייב 
160   ) ש"ח  המתייחסמי  135:  2022מיליוני  ש"ח)  להשקעותליוני  ה  ים  לא  מוחזקות,  מאחוכבחברות  ר רה 

  ה לעין. ד הנראבעתיממשן בוצה, ובכוונתה שלא לנתונה בידי הק והאם למכור חברות אל  וההחלטה
 ורכי מס להעברה לשנים הבאותהפסדים וניכויים לצ ) 3(
ומסתכמים  ם לשנה הבאה  מועבריהלצרכי מס  הפסדי הון  הפסדים עסקיים והמאוחדות שלה  ות  ברה ולחברלח 

יסים ), מתוכם לא נרשמו מחמיליון ש"  68:  2022ליון ש"ח (מי  30  -כ  כום שללכדי סי  הדוח על המצב הכספיום  ל
     מיליון ש"ח). 5: 2022מיליון ש"ח (  5-כ הפסדים בסך  בגיןם נדחי

 ת מס שומו  .ה
  מסוימותנות  חברות בות  , שומ2018בדצמבר    31יום  ימה בלל השנה שהסתיועד וכקיבלה שומות סופיות  רה  החב 

 .תסופיו), נחשבות כשומות 2017-2018שנת המס ( 2017-2018בדצמבר  31-תיימה בנה שהסהשעד וכולל 
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חכירות תפעוליות - 23 רביאו  
 

  נכסים  השכרת -בהן הקבוצה היא המחכירה חכירות 
  . םהחוכריצה והסכמת חידוש החוזים בתום התקופה כפוף להסכמת הקבו 

דמ  הלהלן  ההשכרה  לי  העתידיים  בגהתמינימאליים  שקבל  חוזי  בהקמה,  (כירות  ין  נכסים  דמי  כולל  כולל  לא 
   ):דמי ניהולנסות מל הכא כולול ציות להארכת חוזיםרות בגין אופכיש

 2023 2022 2021 
 י ש"ח מיליונ מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

 
 554 674 669  ד שנה ע

 1,649 2,210 2,061  משנה ועד חמש שנים 
 1,350 1,745 1,440  על חמש שנים מ
  4,170 4,629 3,553 

  
   .הנובעות מהם ראה דוח רווח והפסד וליות  ועלויות תפע   ל"ן להשקעה ים נוספים בדבר הכנסות שהוכרו בגין נכסי נד לפרט 

 
  ול סיכונים פיננסייםניה - 24 ביאור

  כללי  א. 
  ימוש במכשירים פיננסיים:  עים משהנובבאים וצה חשופה לסיכונים ההקב 

 סיכון אשראי  ) 1(
 סיכון נזילות ) 2(
  ן שוק סיכו ) 3(

החשיפה    ביאורב  בדבר  מידע  ניתן  הקבוצה  זה  מהסישל  אחד  מדיכונים  לכל  הקבוצה,  מטרות  ניות שלעיל, 
 ולהלן.  ם לעילספיי ות הכף נכלל לאורך כל הדוחילוי כמותי נוסגוניהול של הסיכון.  גבי מדידהיכים ל הלות

 יה מצויה בידי הדירקטוריון. קח עללפו מסגרת ניהול הסיכונים של הקבוצההאחריות המקיפה לבסס את 
ניהו  הסיכוניםמדיניות  ג  ל  הקבוצה  כשל  העומובשה  הסיכונים  את  ולנתח  לזהות  בפנידידי  לקבוע  בוצה,  הק  ם 

נים  . המדיניות והשיטות לניהול הסיכוהגבלותדה בוהעמי ת ולפקח על הסיכונים  לסיכונים ובקרו  הגבלות הולמות
 ובפעילות הקבוצה.  תנאי השוקנסקרות בכדי לשקף שינויים ב 

 
  סיכון אשראי   ב. 

הסיכ  אשראי  להפון  סיכון  כספוא  לקוחסד  באם  לקבוצה  שייגרם  צד    י  למשכאו  פינננגד  יעמוד כשיר  לא  סי 
 של החברה. חייבים ויתרות חובה ו וחותל לקבות שוהוא נובע בעיקר מחו יותיו החוזיות,ובהתחייב

 
הנכסים  השכירהמניבים    בתחום  על   ותחוזי  התשלום.  תנאי  את  השפ-מגדירים  הסכמי  השי  על  וכרים כירות, 

בנוסף,   מראש.  שכירות  דמי  מראשכבטחונות  מהשוכר    ברופי  -על  צההקבו  ת בלמקלשלם  שיקים  ערבות  גון   ,
הרב של  חר גיול חובות הלקוחות. הפיזור  אישית. הקבוצה מנהלת מעקב שוטף אערבות  או    בטחוןבנקאית, שיק  

  וחות הקבוצה מקטין מהותית את סיכון האשראי.לק
בהפרשההקבוצה    הערכלחובו  מכירה  את  המשקפת  מסופקים  לגבית  לקוחות. מתרחשו  ישפסדים  ה  תה 

 ים לחשיפות משמעותיות ספציפיות.  מתייחסים הפציפיזו הם מרכיבי הפסד ס קריים של הפרשהיהמרכיבים הע
  
מדיניב  מזומנים  לעודפי  החברה  נוגע  להשקיעות  באפיקא  היא  בעיקר  קצרות  לתקופות  סולידיותם    כגון   םיים 

 4ים  ביאורב ראה  להרכ  ראל.שביותר בי  הדרג הגבוהדות פיננסיים מ סות מופקדים במספר מוקדוניהפ.  תנופיקדו
 . 5 -ו

 
  תסיכון נזילו  ג. 
שה   הסיכון  הוא  נזילות  לא  סיכון  בהגיע  קבוצה  הפיננסיות  בהתחייבויותיה  לעמוד  תשלומתוכל  גישת מועד  ן. 

לניהקבו הצה  שלה  הנזילות  סיכוני  להבטהול  ככל  יחיא  את,  המספק  הניתן,  הנזילות  לעמידה    תמידת 
 ויותיה במועד.  בבהתחיי

כולל   הצפויות,  פי דרישה לתשלום הוצאות הפעילותם של רמות מספקות של מזומנים על  ת קיומוודאוצה מהקב 
  הפיננסיות. הסכומים הדרושים לעמידה בהתחייבויות 

 
  שוקיכוני  ס ד. 

י ריבית, שומות הבנייה ושיעורמדד ת  רכן,ים לצהשוק, כגון מדד המחירינויים במחירי  שון שוק הוא הסיכון שסיכ 
ערךישפ על  או  על הכנסות הקבוצה  השו  החזקותיה  יעו  סיכוני  ניהול  פיננסיים. מטרת  לנהבמכשירים  הינה  ל  ק 

 ם. ליים מקובלסיכוני שוק במסגרת פרמטרחשיפה ולפקח על ה
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 המשך  - הול סיכונים פיננסייםני - 24 ביאור
  

 ית במשקסמת הריבית הבסירדד המחירים לצרכן ובתנודות במ 
תיה ת למדד המחירים לצרכן. כל הכנסוצמודו  אגרות חובהעסקית באמצעות    עילותהק מפנת חלהקבוצה מממ 

הק השכירותשל  מדמי  לצר  בוצה  המחירים  למדד  בהתאם  צמודות  הכךלכן.  חשופה  במדד  בוצה  ק,  לשינויים 
  ד.25ביאור להלן ה רא המחירים לצרכן.

 ת הבנייה ותנודות במדד תשומ 
ויים במדד תשומות הבנייה. שלבי הקמת הפרויקטים צמודות לשינניין בי הבקבלנ  הקבוצה עם  קשרויות שלההת 

כסים מניבים ניית נרה בקשר עם בקמה של החבתשומות הבניה ישנה השפעה על עלות עבודות ההיים במדד  לשינו
  ד. 25ביאור ן הלראה ל .ויחידות דיור

 סיכוני ריבית 
לשינויי  ההקבוצ  כתוצאה    םחשופה  הוגן  בשל  בשערי  יים  משינו בשווי  קחזקה  הריבית  ריבית  בועה  במכשירי 

 הנמדדים בשווי הוגן. 
 ,תאם לכךבריבית משתנה. בה  יםרך מסחריבאמצעות ניירות עילותה העסקית  ה מממנת חלק מפעקבוצכמו כן, ה 

 הקבוצה לשינויים בשיעור הריבית.חשופה 
 

 שירים פיננסייםמכ - 25 רביאו
 

   יכון אשראיחשיפה לס  - סיכון אשראי א. 
  ת.  המרביאשראי ה הנכסים הפיננסיים מייצג את חשיפתים של הערך בספר 

  סיכון נזילות ב. 
  כולל אומדן תשלומי ריבית: נסיות,פינ בויותעון החוזיים של התחייהלן מועדי הפירל 

 2023בדצמבר  31ם ליו 
 מעל חמש  2-5 1-2 0-1 תזרים  הערך 
 ים שנ שנים  ים שנ שנים  מזומנים חוזי  בספרים 
 ש''ח אלפי  

 

יבויות פיננסיות  התחי
 שאינן נגזרים 

      
          

 - - - 277,443 277,443 277,443 זכאים אחרים
 2,560,255 2,698,497 1,328,087 1,466,022 8,052,861 7,474,744 רות חוב ג א 

אשראי לזמן קצר ממוסדות  
 פיננסיים 

415,000 436,373 436,373 - - - 
       

 2,560,255 2,698,497 1,328,087 2,179,838 8,766,677 8,167,187 סך הכל
  

 2022בדצמבר  31ליום  
 מעל חמש  2-5 1-2 0-1 תזרים  הערך 
 שנים  ם שני שנים  שנים  מזומנים חוזי  בספרים 
 ש''ח  לפיא  

 

פיננסיות   התחייבויות
 שאינן נגזרים 

      
          

 - - - 165,948 165,948 165,948 כאים אחריםז
 2,805,155 3,039,902 1,209,671 992,104 8,046,832 7,478,034 אגרות חוב 

 - 15,996 - - 15,996 15,996 הלוואות אחרות לזמן ארוך 
       

 2,805,155 3,055,898 1,209,671 1,158,052 8,228,776 7,659,978 סך הכל
 
 עילות מימון: נים מפמזומרימי נן מסווגים כתזי המזומנים בגימייבויות פיננסיות אשר תזריהתחויים בינש  .ג
 

  אגרות חוב 
 ואשראי לזמן קצר 

 ות אחרות הלווא 
 סך הכל  ארוך   לזמן 

 ש''ח אלפי   
 7,515,017 15,996 7,499,021 2023בינואר  1יתרה ליום 

    : 2023שינויים במהלך שנת 
 1,111,666 5,217 1,106,449 וימי מזומנים שהתקבלתזר

 ) 979,170( - ) 979,170( תזרימי מזומנים ששולמו
 292,052 - 292,052 שנזקפו לרווח או הפסדכומים ס

 7,939,565 21,213 7,918,352 ורהת צבריבי כולל 2023ר בדצמב 31 ליום היתר



 
 ם לקרקעות בע"מ י-חברת גב

 
 2023בדצמבר  31אוחדים ליום יים המהכספוחות באורים לד

 

 38 

המשך - מכשירים פיננסיים - 25 ביאור  
   

  דד תשומות הבניה סיכון מדד המחירים לצרכן ומ  . ד
  ת הבניהומדד תשומוהחשיפה לסיכון מדד המחירים לצרכן  )1(
  מן: בים, הינה כדלק ו המבוסס על ערכים נק ות הבניה,  ד תשומ מד בוצה לסיכון מדד המחירים לצרכן ו חשיפת הק  

 2023 צמברבד 31ליום  

  / נכסים צמוד למדד צמוד למדד     
  התחייבויות  תשומות  המחירים     
 סה"כ לא פיננסיות  הבניה  לצרכן  א צמודל   
   אלפי ש"ח  

 
      ים: נכסים שוטפ

 768,850 - - - 768,850 ושווי מזומנים מזומנים  
 236,841 - - - 236,841 ן קצר ות לזמ נ ו השקעות ופקד 

 9,628 - - - 9,628 לקוחות
 54,591 3,366 - - 51,225 ים אחרים בחיי

 125 125 - - - םשוטפינכסי מסים 
 271,605 271,605 - - - נכסים מוחזקים למכירה

      
      נכסים בלתי שוטפים: 

      מוחזקותבחברות והלוואות שקעות ה
 224,928 212,852 - 12,076 - טופלות לפי שיטת השווי המאזניהמ 

 45,742 - - - 45,742 רוךובה לזמן אחייבים ויתרות ח
 81,579 81,579 - - - קבוע, נטו רכוש

 9,049 9,049 - - - ואחרים  וחשייםמנכסים בלתי 
 13,724,412 13,724,412 - - - עה להשק נדל"ן

 1,112,286 12,076 - 14,302,988 15,427,350 
      ה"כ נכסים ס
      
      

      התחייבויות שוטפות: 
ואשראי   חלויות שוטפות של אגרות חוב

 ם וסדות פיננסיממ לזמן קצר
)775,408 ( )950,088 ( - - )1,725,496 ( 

 ) 307,886( ) 30,443( ) 81,950( ) 131,589( ) 63,904( זכאים אחרים
 ) 21,213( - - - ) 21,213( ההתחייבויות מוחזקות למכיר

 ) 20,386( ) 20,386( - - - ים שוטפים תחייבויות מסה
            

      ת שאינן שוטפות: ייבויו תחה
 ) 6,164,248( - - ) 4,196,404( ) 1,967,844( וב חאגרות 

 ) 5,585( - - - ) 5,585( התחייבות בגין חכירות 
 ) 791( ) 791( - - - הטבות לעובדים, נטו 

 ) 1,665,676( ) 1,665,676( - - - מיסים נדחיםבות התחיי
      

 ) 9,911,281( ) 1,717,296( ) 81,950( ) 5,278,081( ) 2,833,954( סה"כ התחייבויות
      
 )1,721,668 ( )5,266,005 ( )81,950 ( 12,585,692 5,516,069 
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 המשך -רים פיננסיים ימכש - 25 ביאור
 

  שך המ - ם לצרכן ומדד תשומות הבניה המחירימדד יכון ס . ד
  המשך –  ד תשומות הבניההחשיפה לסיכון מדד המחירים לצרכן ומד )1(

 2022בדצמבר  31ליום  

  / נכסים מוד למדדצ מוד למדד צ     
  התחייבויות  תשומות  המחירים     
 ה"כס לא פיננסיות  הבניה  לצרכן  מודלא צ   
   אלפי ש"ח  

 
      : וטפיםנכסים ש

 529,613 - - - 529,613 ומנים ושווי מזומנים מז 
 1,085,913 - - - 1,085,913 נות לזמן קצר השקעות ופקדו 

 5,127 - - - 5,127 לקוחות
 60,086 36,978 - - 23,108 רים חייבים אח

 20,659 20,659 - - - נכסי מסים שוטפים
      

      שוטפים:  נכסים בלתי
      זקותמוחות בחברואות והלוהשקעות 

 156,942 145,586 - 11,356 - שווי המאזניהמטופלות לפי שיטת ה 
 36,848 - - - 36,848 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

 167,159 - -  167,159 ווח הופסד י בשווי הוגן דרך רנכס פיננס
 69,633 69,633 - - - וע, נטוכוש קבר

 4,687 4,687 - - - ואחרים  שייםנכסים בלתי מוח
 12,352,844 12,352,844* - - - נדל"ן להשקעה 

      
 14,489,511 12,630,387 - 11,356 1,847,768 ה"כ נכסים ס
      
      

      ת שוטפות: התחייבויו 
 ) 193,730( ) 27,782( ) 79,599( ) 35,575( ) 50,774( זכאים אחרים

 - * - - - - תחייבות בגין שירותי בנייה  ה
 ) 6,211( ) 6,211( - - - שוטפים תחייבויות מסים ה
            

      שוטפות:  ויות שאינן התחייב
 ) 6,643,520( - - ) 4,313,659( ) 2,329,861( ות חוב אגר

 ) 15,996( - - - ) 15,996( ארוך אחרות לזמןהלוואות 
 ) 80,674( - - ) 80,674( - גין רכישת נדל"ן להשקעה יבות בהתחי

 - * - - - - בניה  יות בגין שירותיהתחייבו
 ) 1,811( - - - ) 1,811( ת התחייבות בגין חכירו

 ) 791( ) 791( - - - ות לעובדים, נטו הטב
 ) 1,568,992( * )1,568,992( - - - מיסים נדחיםיבות התחי

      
 ) 9,346,239( ) 1,603,776( ) 79,599( ) 5,146,904( ) 2,515,960( תייבויו התח סה"כ

      
 )668,192 ( )5,135,548 ( )79,599 ( 11,026,611 5,143,272 

 
 .ז2ראה ביאור חשבונאית, להרחבה ית למפרע בשל שינוי מדיניות *התאמה לא מהות

 
   רים לצרכן ומדד תשומות הבניה: נים בדבר מדדי המחילהלן נתו

    בדצמבר 31יום ל 
  2023 2022 2023 2022  
  נוי  % השי נוי  % השי בנקודות  ות בנקוד  

 
         5.3% 3.0% 134.4 138.4  מדד המחירים לצרכן בגין  

         5.3% 3.3% 134.0 138.5  רכן הידוע מדד המחירים לצ 
         5.0% 2.0% 168.4 171.7  מדד תשומות הבניה 
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  שךהמ -מכשירים פיננסיים  - 25 יאורב
   המשך -שומות הבניה תיכון מדד המחירים לצרכן ומדד ס . ד

 ישותח רגניתו  )2( 
נה את ההון ואת הרווח  , הייתה מקטיבדצמבר  31ומות הבניה לתאריך  ירים לצרכן ומדד תשעליה במדד המח 

ז(לאחר מס) בסכומים המוצגים להל ניתוח  נעשה בהנחה שכל שן.  ובמיוחד שעורי הריביה   ת, אר המשתנים, 
 קבועים. נשארו

 
 2023בדצמבר  31ליום    

 הפסד) ( הון     
  חלפי ש"א  "חלפי שא    

  ) 40,548( ) 40,548(   %1-המחירים לצרכן ב  עליה במדד
   ) 631( ) 631(   %1-עליה במדד תשומות הבניה ב

 

 2022בדצמבר  31ליום    
 (הפסד)  הון     
  ש"חאלפי  ש"ח אלפי   

 ) 39,544( ) 39,544(   %1-חירים לצרכן ב המ עליה במדד
 ) 613( ) 613(   %1-ליה במדד תשומות הבניה בע

  
 

לצהמחימדד  בלירידה    ברים  הבנייה  תשומות  במדד  וירידה  לתאריך  רכן  דומה  הייתה    31שיעור  בדצמבר 
  ם נשארו קבועים.שאר המשתניזהה, אם כי בכיוון הפוך, ובאותם סכומים, בהנחה שכל  השפעה

  סיכון שיעורי ריבית  .ה
 יתיבסוג ר ) 1(

    ריבית קבועה. סיים בפיננרים יה, הינם מכשריבית של הקבוצהית המכשירים הפיננסיים נושאי מרב
 הות השווי ההוגן לגבי מכשירים בריבית קבועניתוח רגיש ) 2(
ן, לשינוי בשעורי הריבית  דרך רווח והפסד. לכ שווי הוגן  התחייבויות בריבית קבועה של הקבוצה אינן נמדדות ב  

 . בית קבועה ות ברי יבוי התחי ה ויים בערך  נ י ש ההפסד בגין    ו לא צפויה כל השפעה על הרווח א יווח,  הד לתאריך  
 בשיעור הריבית  שינוייםפעת להשות ניתוח רגיש ) 3(
נה את ההון ואת הרווח (לאחר  הייתה מקטי  1%בשיעור של    2023בדצמבר    31עלייה בשיעור הריבית לתאריך   

 . אלפי ש"ח 3,195-בסכום של כ מס)
  

 שווי הוגן .ו 
 גילוי בלבד רכיו שירים פיננסים שנמדדים בשווי הוגן לצמכ ) 1(

פיננ   והתחייבויות  נכסים  של  בספרים  מסוימ הערך  ו סיים  מזומנים  לרבות  חייבים  ים  לקוחות,  מזומנים,  שווי 
ואם או קרוב לשווי  רים  ת ם אח זכאי   קצר, ספקים, ת ואשראי לזמן ו , הלווא ופקדונות לזמן קצר עות ם, השק רי אח 

 ההוגן שלהם. 
י, הפיננסיים והערכים בספרים המוצגים בדוח על המצב הכספההתחייבויות  השווי ההוגן של יתר הנכסים ו  

 לקמן: כד הינם
 מברבדצ 31ליום  
  2023 2022 

    
 םערך בספרי

  וגןשווי ה 
 ) 2(רמה 

 
 ערך בספרים

  שווי
 )  2(רמה הוגן

  אלפי ש"ח ש"חאלפי  ש"ח אלפי אלפי ש"ח   
 976,809 1,033,237 924,116 964,776   )2אגרות חוב לא סחירות (

 - - 420,409 420,409   אשראי לזמן קצר ממוסדות פיננסיים
 

 11  ביאורראה    , אביב-ירות ערך בתלבבורסה לניהנסחרות    י'-', ט' וח  ,וי הוגן של אגרות חוב סדרה ו'בדבר שו
 '.ב

  בסיס לקביעת השווי ההוגן. בדבר ה  'ו2 ביאורראה 
  ההוגן שווייעת הששימשו בקב הריביתשיעורי  ) 2(
ייחס, מבוססים על עקומת אומדן תזרימי המזומנים הצפויים, היכן שמתשיעורי הריבית ששימשו להיוון  

  מתאים והיו כדלקמן:מרווח אשראי קבוע  וח, בתוספתהתשואה הממשלתית לתאריך הדיו
 ברצמבד 31ליום  
  2023 2022 
  % % 

 
  5.09-5.23 5.33%-5.44%  תלא סחירו אגרות חוב

 יות פיננסיות שאינן נגזרים של התחייבו  ה לקביעת השווי ההוגן ת הערככניקט ) 3(
ההוגן,   למחיר  השווי  התייחסות  תוך  נקבע  גילוי,  מתן  לצורך  נקבע  המצאשר  שלהן הרכישה                        וטט 

)Quoted closings asking priceוגן   וי הט השום מחיר מצוטבמידה ולא קיי  .) בסגירת המסחר למועד הדיווח
הריבית, המהוונים על פי ימי המזומנים העתידיים בגין מרכיב הקרן וחושב על בסיס הערך הנוכחי של תזרמ

  .חשעור ריבית השוק למועד הדיוו 
 הוגןי  ל מכשירים פיננסיים הנמדדים בשוו ררכיית שווי הוגן שהי ) 4(
 .  )1ה רמשוק פעיל (ל בהתאם הערכה שיטתב מוששי תוך, יתיע בסיס על הוגן בשווי ותנמדד השקעות לזמן קצר 
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 וערבויות התקשרויות - 26ביאור 
 

נדל"ן להשקעה  בקשר    -התקשרויות   .א והקמת  בוצעו  לפיתוח    2023  , דצמבר ב   31ליום  מסתכמות  התקשרויות שטרם 
 .  ) ש"ח מיליוני    1,353-, סך של כ 2022(בשנת    ש"ח   ליוני י מ   1,059-כ   לסך של 

 
ר,  בדצמב   31ם  ליו ת  חברה ערבויו השקעה העניקה הל ות ביצוע לפיתוח והקמת נדל"ן  חויבוימ  בקשר עם  -  ערבויות .ב

 . ) ש"ח מיליוני    176-, סך של כ 2022בשנת  (  מיליוני ש"ח 171-כבסך   2023
 

 
    צדדים קשורים ובעלי עניין - 27 אורבי
 חברות בנות  א. 

   .השקעות בחברות מוחזקות בדבר 7 ביאוררות בנות ראה באשר לחב 
 דירקטורים) תות לאנשי מפתח ניהוליים (לרבו הטב ב. 

המה  בבכינהלים  להטבות זכאיה  קבוצרים  לשכר,  בנוסף  במזומ  ם,  וכדומה).  שלא  רפואי  ביטוח  רכב,  (כגון  ן 
 ה. סיום העסק טבה מוגדרת לאחרה מפקידה עבורם כספים במסגרת תכנית ההקבוצ

 בדצמבר  31סתיימה ביום שנה שה ל סקת אנשי מפתח ניהוליים כוללות: הטבות בגין הע
  2023 2022 2021 
 סכום  סכום  סכום    
 ₪אלפי  אלפי ש"ח "חאלפי ש   

 
 4,710 4,291 6,911   ים לטווח קצר הטבות עובד
 391 395 448   ר העסקההטבות לאח

      
 1 1 1   חסת הטבה  מספר העובדים אליהם מתיי

 
 ן דירקטורים בחברה: הטבות בגי

 בדצמבר  31ביום  מה לשנה שהסתיי  
 2023 2022 2021 
מס'   

 * אנשים 
מס'   ם סכו 

 אנשים 
 סכום  אנשים   מס'  סכום 

 ש"ח אלפי  ₪אלפי   אלפי ש"ח  
 

 5,669 10 4,642 10 1,502 7 סך הטבות בגין דירקטור  
         

 
  אחרים  קשוריםם עסקאות עם בעל עניין וצדדי ג. 

 בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום  
   2023 2022 2021 
 סקאות ומי העסכ  
    ש"ח אלפי   

 3,398 8,052 8,659 כרת מבנים ודמי ניהול הכנסות מהש
 500 500 885 אזניות מדמי ניהול מחברות מוחזקות המטופלות לפי השווי המהכנס

 - 4,013 4,553 כסים והפעלתםעלות השכרת הנ
 1,628 1,961 3,820 ליות לה וכלנההוצאות ה

 - 4,081 - ת חובאגרובגין צאות הנפקה הו
 780 1,071 914 הכנסות מימון  

 - - 50,000 בחברות כלולות ת השקעו
 - 65,492 164,301 המהוצאות הק
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  המשך  -ים קשורים ובעלי עניין צדד - 27 ביאור
 עניין  ורים ובעלייתרות עם צדדים קש ד. 

 בדצמבר 31ליום    
     2023 2022 
 ל המצב הכספי בדוח עה היתר   
 ₪אלפי    

 
      ים סנכ

 1,715 1,474    רים חייבים אח
 10,785 11,146    חזקותת בחברות מוהשקעו

      
      התחייבויות

 2,403 2,420    ם אחרים זכאי
  

 ("חוק החברות")   1999-) לחוק החברות, התשנ"ט4(270עסקאות לפי סעיף  ה.
   לחוק החברות.  268הגדרתו בסעיף כ -"בעל שליטה"  זהניין סעיף לע

  
בת    יניותמד ) 1( בחברת  דירקטוריאי  2020  יוליש  דבחו  -דיבידנד  הרחבון  שר  של  םמת"  בתת  מדיניות   אימוץ 

 . 2021 חל משנתשנים, ה 3מליון ש"ח בשנה, למשך  80ד בסך חלוקת דיבידנ

 

משרה ) 2( נושאי  ד   2023י  מאב  18ביום    ביטוח  לאישר  החברה,  התגמול, ירקטוריון  וועדת  של  אישורה  אחר 
ובנין, עם נכסתפת  ה משוח נושאי משר, בפוליסת ביטומהחברה עם כלל חברה לביטוח בע"ות של  שרהתק ים 

  75הפוליסה, גבולות האחריות הינם עד    פי תנאי-על ).  2024במאי    31עד ליום  דשים (חו  12-כלתקופת ביטוח בת  
אר דולר  ובמצטברלתביע  ,ה"במיליון  החב  .ה  שילמה  הפוליסה  שנתית  רבגין  פרמיה   דולר   אלף  297בסך  ה 

 "ב.ארה
 

ופטור ) 3( ועדת  פה הכללית של החברה, לאחר  , אישרה האסי2001במאי    31ביום    -  שיפוי  לכך אישור  שהתקבל 
 קטורים ונושאי משרה בה.דירר מראש ושיפוי לה, מתן פטוהביקורת והדירקטוריון של החבר

הכ  2012בפברואר    13ום  בי  -  יפויש האסיפה  מל אישרה  החברה  של  שיפלית  כתבי   החברה   ידי-עלוי  תן 
שיכהנוהמכהנים    לדירקטורים לעתבחברה    ו/או  ומעת  ש,  בחברה  משרה  לנושאי  עשויים  כן  בה  שליטה  בעלי 

  תיהם לופעו  בגיןמעת לעת,  בחברה  שיכהנו    המכהנים ו/או  להם,   תבי השיפויב בעלי עניין אישי במתן כלהיחש
משרה בחברה   יכנושא  רהחבהשל  שתה  פי בק-על  כהונתם  בתוקף  עולותיהםפ  בגין  וכן,  בחברה  כהונתםתוקף  ב

אשר   (מחז  החברהאחרת,  מניות  בה  או  יןבעקיפ  או  במישריןיקה    בהתאם   וזאת,  בה  כלשהו  עניין  שלחברה), 
כתב השיפוי החדש   ור מתןיש א   ").כתב השיפוי החדש("י השיפוי  ודינים אחרים ותנא  החברות  חוק  להוראות

בעיקר   בח ל הינו  שינויים  ו אור  החברות  בעני אחר   חקיקה וק  משר ת  נושאי  לשיפוי  המתייחסים   ם בהתא ה.  ינים 
החד   2סעיף  להוראות   השיפוי  (כהגד לכתב  המרבי  השיפוי  סכום  סכו ש,  הינו  סעיף)  באותו  השו רתו  כולל  וה ם 

של  לש   לפני   ועים ד הי   האחרונים   הכספיים  דוחותיה   פי -על   רה החב   של  המניות   לבעלי   המיוחס   ההוןמ   25%יעור 
תקבל מזמן לזמן, אם   חברה ביטוח שה ה י  כל תגמול   סך , כאמור באותו סעיף,  את עם ז יחד  .  ועל בפ   השיפוי   ם תשלו 
 השיפוי  תב לכ   בתוספת   המפורטים   מהאירועים   יותר   או   אחד   בגין   משרה   נושאי   אחריות  ביטוח   במסגרת,  תקבל 
 יטוחב  תגמולי   הם שב  במקרים,  תאם ה ב .  האמור   המרבי   השיפוי   סכום  תמגבל   תגר במס   נכללים   אינם,  החדש 

 תשלומים אותם, בה  משרה  לנושאי החברה י יד -על  ועבר ויו  שרהמ   נושאי   אחריות  פוליסת  במסגרת   רה לחב  מו ישול 
   . האמור   רביהמ   השיפוי   סכום  את יקטינו   לא  מועברים 

לפטור  בכפוף להו  -  פטור ונושאי המשרה בחבראש את  מרראות הדין, התחייבה החברה  מכל    ההדירקטורים 
שו בתום לב  אה מפעולות שנעשל הפרת חובת הזהירות כלפיה כתוצב   ם להייגרנזק שכל  פיה בשל  אחריות כל

התפקיד. החברה  2012בפברואר    23ביום    מתוקף  של  הביקורת  וועדת  קציבת    החליטה  הפטור  על  תקופת 
ור אישי במתן הפט  ןחברה עשויים להיחשב בעלי ענייליטה בש  ת שניתן לנושאי משרה בחברה שבעלימאחריו

ה שעל אירועים במהלכה  את התקופ  2021מבר  בדצ  31ורת החליטה לקצוב עד ליום  ת הביקוועדלהם.  מאחריות  
ן זה, וזאת ביחס  החלטה הקיימת בעניי פי ה-עת עלשניתנו ואשר יינתנו מעת לחולו הסדרי הפטור מאחריות,  י

בחב ב  שבעלי  רה לנושאי משרה  להיחשב  עניין אישי  עשליטה בחברה עשויים  הפטלי  למאחריור  במתן  הם,  ות 
  חר אישור ה האסיפה הכללית של החברה, לאאישר  2023אר  רופבב  28  ביום  לעת.כהנים ו/או שיכהנו מעת  המ

  7קצובה בת  על השליטה, לתקופה  רים מטעם בוועדת התגמול, מתן כתבי פטור לדירקטו  דירקטוריון החברה
 . שליטה בחברהינם בטעם בעל האי הפטור הניתנים לדירקטורים שם לכתבהי(שבע) שנים, בתנאים ז

 

ריון  רקטודי  לאחר אישורה האסיפה הכללית של החברה,  אישר  2023ואר  פברב  28ביום    -תגמול נושאי משרה   ) 4(
ה האסיפה הכללית של  . כן אישרהמשרה הבכירה בחברה נושאי ל  ועדת התגמול, מדיניות תגמול חדשה ו  החברה

 . כ"ל החברהתגמול, עדכון בתנאי התגמול של מנועדת הו  רהדירקטוריון החב לאחרהחברה, 
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 המשך -רות") וק החב"ח( 1999-) לחוק החברות, התשנ"ט4(270עסקאות לפי סעיף  ה.
 
דירקט )5(  דא  2019במרץ    18ביום    -  ריםו גמול  התגוריון  קטירישר  וועדת  של  אישורה  לאחר  של החברה,    מול 

ו3ב(1ובהתאם לתקנות  רה, בהתאם להוראות חוק החברות  החב עסקאות ב) לתקנות החברות (הקלות  2א(1-) 
או /והדירקטורים של החברה המכהנים  לכלל    לוקנות ההקלות"), תשלום גמ ("ת  2000-בעלי ענין), התש"סעם  

פי שיהיה  על שליטה בחברה, כהמכהן ו/או שיכהן מעת לעת שהוא ברקטור  דית  לרבו  לעת בחברה,  שיכהנו מעת
ו/או לעת,  (כהג  מעת  זקרובו  מונח  או שלבעל השליטדרת  בחוק החברות)  ענייןה  יש  ל  ה  הגמול  ו. אישי במתן 

ות ת בעד השתתפי וגמול השתתפותאמור בעד כהונתו הינו גמול שנקטור כירגמול הדירקטורים שישולם לכל ד
התאם לסיווגו ה ה'סכום הקבוע' כהגדרתו בתקנות הגמול, בקטוריון של החברה וועדותיו, בגובת הדירבושיבי

ה תסווג החברה, הכל  הדרגה ב  פי-שאינו מומחה ועלכדירקטור    של כל דירקטור כאמור כדירקטור מומחה או 
 . לפי תקנות הגמו-ותו פרק זמן עלחול באשיכפי 

 

   -) לחוק החברות 4(270סעיף ויות בן מנושאינינן זניחות שאעסקאות  ו.
החב  2023בשנת   ) 1( מאוחדות  היו  וחברות  בקשוררה  הנ"ל,   שוכרותבמסגרתם    ותשכיר  יהסכמ  5-ות  החברות 

, לשוכרים מקבוצת השקעות "רמ  4,700-של כל  נכסים מניבים בהיקף כול  הרגיל ובתנאי שוק,  הלך העסקיםבמ
(בעקיפין) בחברה  השליטה    שלבעליבעלת השליטה (בעקיפין) בחברה או  חשבת כנ   ) אשרנט בע"מ (דסק"שודיסק

בגין    .2034-2023) בין השנים  מוש אופציהיין אישי. השכירויות האמורות עתידות להסתיים (ללא מייש בהן ענ 
נכלות  השכירוי כבדוחו  לוהאמורות  של  בסך  הכנסות  הכספיים  בשנתמ  4-ת  ש"ח  ההתק2023  יליון  ת  שרויו . 

הבה בדירקטוריוסכמי  אושרו  האמורים  הנכסשכירות  בעלת  החברה  על  ן  ו/או  מנ-המושכר  החברה ידי  כ"ל 
 יות בהסכמי השכירות. סמוך למועדי ההתקשרוב

וועדת  2018ר  בדצמב ) 2( א  אישרה  החברה  של  החהביקורת  התקשרות  ביחברת  בע"מ ה,  השקעות  אמות  עם  ד 
מ"ר   2,700-כאביב. השוכרת שוכרת שטח של  -בתל  תוה"א  ויקט, בפר("השוכרת")  כירות עם דסק"ששבהסכם  

 שנה.  15בפרויקט, לתקופה של 

  בנין לנכסים ו חברה לאת התקשרות החברה עם דסק"ש וביקורת של החברה  רה וועדת האיש  2023במהלך שנת   ) 3(
שכרה  שימושים  חלוקת  הסכם  ב,  ע"מב אותו  בפרבשטח  תוה"א,  דסק"ש  ("המושכר")-תלויקט  לפיו  אביב   ,
לשימושה במושכר  שטח  לחברה  על  הוקצה  ההסכם-הבלעדי.  בקומה,  פי  שימוש  העושות  החברות  כלל   ,

בעל התתחלקנה  בגין  גויות  וכיו"ב),  ביטוח  ניהול,  דמי  שכירות,  (דמי  החלו-אל -ב שכירות  לעלויות  על  גב  ת 
 אלפי ש"ח.  140-, משלמת החברה לדסק"ש סך חודשי של כדסק"ש בגין הסכם השכירות. בהתאם

לא  2022בדצמבר    15ביום   ) 4( החברה,  דירקטוריון  איאישר  קבלת  הביקוחר  ועדת  של  לרכישת  שורה  עסקה  רת, 
  י חברת מיד  ")ע"מדע בע"מ ("תעשיות עתירות מתוהנפרע וזכויות ההצבעה בחברת  ק  מונפה  מהון המניות  25%

מיליון ש"ח.    50-בתמורה לן, בעלת השליטה בחברה,  של נכסים ובני  לאהנכסי הדרים בע"מ, חברה בבעלות מ
שנת   בתחילת  העסקה  השלמת  ההצבעה    50%-ב  ה החברמחזיקה    ,2023לאחר  וזכויות  המניות  ע"מ בתמהון 

בנכסי  תוחזקמוהיתרה   החזקה  לתע"מ  ג'.  צד  ידי  בעל  מניבים  תעסוקהם  חוצבים    באזור  ייעוד  הר  התעשיה 
   .בירושלים

שנת   ) 5( לתום  החברה  2023נכון  חתומה  קשורות  ,  מאוחדות  אלקו,  וחברות  מקבוצת  חברות  מניות עם   בעלת 
עניין  בדסק"ש,   כבעל  זה  פרק  לצורך  של   7על  בחברה,  הנחשבת  שונים  בפרויקטים  עבודות  לביצוע  הסכמים 

בההחברה כ,  של  כולל  כספי  ש"חילימ  409-יקף  נחתמו  ון  אשר  העסקיםבמ,  שו  הלך  ובתנאי  .  ק הרגיל 
אושהתקשרוי אלו  על ות  וועדת  -רו  על ידי  או  החברה  של  מנ-הביקורת  למועדי ידי  בסמוך  החברה  כ"ל 

נבגין ההתחי  ורים.ההתקשרויות בהסכמים האמ כולל   שקעותהכללו בדוחות הכספיים  יבויות האמורות  בסך 
 . 2023מיליון ש"ח בשנת  164-של כ

 

 זניחות   עסקאות  . ז
  הרגיל   העסקים  במהלך  ענין  יבעל  ותעסקא  עלבצ  שויותע  או  מבצעות,  שלה  וקשורות  תמאוחדו  וחברות  החברה

  ובעלות   גיםהסו  מן  עסקאות  לרבות,  כאמור  עסקאות  לביצוע  תחייבויותה  להן  להיות  עשויות  או  להן יש  וכן,  שלהן
  רכישת   אותקעס  ;מקרקעין  נכסי  של  וניהול  ההשכר,  ותרכיש  ,מכירה,  לרכישה  עסקאות: הלןל  כמפורט  מאפיינים

  יעוץ   רותייש,  החברה  של  השקעות  תיק  ניהול  שירותי,  סלולאריים  לפוניםוט  ורתתקש  ירותיש :  כגון  תיםשירו
 ק שיוו  ימבצע  עם  בקשר  סקאותע;  החברה   ילצורכ  טובין  רכישת  עסקאות;  אחרים  פיננסיים  ושירותים  השקעות

  לש  בלהוק  מתן   קאותעס;  בחברה  ענין  בעלי  של  למוצרים  הקשורים  או  הבחבר  ןניע  יבעל  עם  ביחד  פרסום  או
עסקאות לקבלת שירותי  נות בפרויקטים בייזום;  עבודות קבלניות שו; עסקאות ביצוע  שונים   ויעוץ  יהולנ  רותישי

 .תחזוקה שוטפת וחלפים למערכות

 כהגדרת (  חריגה  עסקה  שאינה  ניןע  יבעל  תקעס,  הענין  נסיבות  מכלל  העולים  םמיוחדי  איכותיים  יםשיקול  העדרב
 המחושבת   לבנטיתהר  המידה  אמת  אם  לעיל  האמורים  ים לצרכ  הזניח  עסקהכ  תחשב)  רותהחב  בחוק  המונח

  ח " ש  יוןמיל  5  של  ךס  על  עולה  ואינ  העסקה  היקף  וכן  להלן  כמפורט  0.5%-מ  תפחו   של  בשיעור  הינה  לעסקה
 ).  2022לחודש מרץ   ועהיד דדבמ עתל מעת העליה שיעור  לפי מותאם זה כשסכום(
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  המשך  -  ת ו עסקאות זניח  ז. 
 

 לעסקה   ונטיותהרלו  המידה  מאמות   יותר  או   אחת  שבתחו,  הזניח  עסקהכ  סיווגה  חןשנב  ענין  יבעל  ת עסק  בכל
 :  החברה של םהסקורי או המבוקרים המאוחדים פייםהכס הדוחות בסיס על ימתהמסו

  הכלול   הכספי  המצב  על  חבדו  יםכסהנ  כל  סך   מול  העסקה  היקף  -  ")וטףש  שאינו  נכס("  קבוע  נכס   רכישתב)  א(
 ;  חברה ה של האחרונים יםהמאוחד הכספיים בדוחות

הכספי כלול   בדוח על המצבשווי הנכס מול סך שווי כל הנכסים    -  ")טףשו  שאינו  נכס ("  קבוע  נכס   במכירת   )ב(
 החברה; חרונים של פיים המאוחרים האבדוחות הכס

 בדוחות   וללהכ  הכספי  המצב  על  בדוח  יבויותההתחי  סך  מול  העסקה  היקף  -  כספית  תחייבותה  בקבלת)  ג(
  .םרוני האח םהמאוחדי ייםהכספ

 סך  מול  העסקה  היקף  -  ביםלרבות השכרת נכסים מני  רותיםיש  או)  קבוע  נכס  למעט(  מוצרים  מכירת/ברכישת)  ד(
-בים, יבמול סך ההכנסות מהשכרת נכסים מנ או רותיםישצרים או ירות של מורכישות/מכמ ותסכנההההוצאות/ 

   .ברההח של מאוחדים יםכספי דוחות יהםבלג שפורסמו אחרונים רבעונים 4

בחוזים   מות של החברההתמורה החוזית מול סך ההתחייבויות הקיי  -  בהתקשרות עם קבלן לביצוע עבודות)  ה(
 תקשרות. ההמערכות), במועד  , כולל.H.Cעבודות קבלניות (חתומים לביצוע 

ם מול סך הוצאות תית לנותן השירותיהיקף התמורה השנ  -  חזוקה למערכותרותי תן שים נותבהתקשרות ע  )ו(
  .החברה של וחדיםמא כספיים דוחות לגביהם שפורסמו אחרונים רבעונים  4-בשל החברה  הניהול

 לפי,  הםב  במקרים.  שנתי  בסיס  על  הזניחות  בחינת  לצרכי  העסקה  קףהי  שבחוי ,  שנתיות  רב   לעסקאות  יחסב
 יבעל  קתעס  של  זניחותה  לבחינת  רלוונטיות  אינן  עילל  הנזכרות  הכמותיות  המידה  אמות  לכ,  ברההח  תדע  ולשיק
  שאמת  ובלבד,  ההחבר  ידי-על  שתיקבע ,  רתאח  רלבנטית  מידה  לאמת   בהתאם ,  כזניחה  העסקה  תיחשב,  ענין

  5  של  סך  על  יעלה  לא  העסקה  קףשהי  וכן  0.5%  -מ  פחות  של   בשיעור  תהיה  לעסקה  תהמחושב  תלבנטיהר  המידה
  השיקולים   בחינת  ).2022מרץ    לחודש  הידוע  במדד   לעת  תמע  העליה  שיעור  פיל  מותאם  זה  כשסכום(  ח"ש  מיליון

  . לעיל   טורמפה  תרולמ  זניחה   שאינה  כעסקה  סקההע   לסיווג  להוביל  העשוי  הענין  יבעל  עסקת  של  האיכותיים
 .התקשרות מאותה חלק נןהי  לשבפוע כך, תלות ןביניה מתקיימת  ראש נפרדות ענין בעלי עסקאות

 
  

 . 7 ביאורראו  -ויות לחברה כלולה ערבבאשר ל .ח
 

 העסקאות המפורטות לעיל נעשו בתנאי שוק.  כל .ט
 



 
 

 
 

 ים לקרקעות בע"מ - חברת גב
 
 
 

 פרק ד': פרטים נוספים על התאגיד
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 3220 לשנת פרטים נוספים על התאגיד - פרק ד' 
 

 הרבעוניים דוחות התמצית  - א 10ת.

 לדוח הדירקטוריון.   1.4ראו סעיף  - רבעונייםתמצית דוחות רווח והפסד  (א)

 הרבעוניים  תמצית דוחות על הרווח הכולל ב)(

 
 סה"כ
2023 

 רבעון
4 

 רבעון
3 

 רבעון
2 

 רבעון
1 

 

  באלפי        ש"ח         
 רווח נקי לתקופה  110,742 364,749 109,356 98,037 682,884

 הטבה מוגדרת להפסדים אקטואריים מתכנית  - - - - -

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

 כולל אחר לתקופה, נטו ממס   רווח 110,742 364,749 109,356 98,037 682,884

 סה"כ רווח כולל לתקופה  110,742 364,749 109,356 98,037 682,884

 מיוחס ל:      

 בעלים של החברה  88,096 246,616 87,666 76,982 499,360

 שאינן מקנות שליטה זכויות  22,646 118,133 21,690 21,055 183,524

 רווח כולל לתקופה  סך 110,742 364,749 109,356 98,037 682,884

 
 

 * 3220בדצמבר   31יום למהותיות ובחברות קשורות  תרשימת השקעות בחברות ב -  11ת.
 

חברות בת  
 וקשורות 

 סוג
 ) 1מניה (

 
 

 מספר 
 מניות

 סה"כ 
 ע.נ.

 בש"ח 

 עלות 
 

ערך בדוח  
הכספי  
 הנפרד  

 שיעור ההחזקה באחוזים הלוואות 

בסמכות   בהצבעה  בהון  א ל פ י     ש " ח 
למנות  

 דירקטורים

טק  -ים היי-גב
 100.00 100.00 100.00 260,478 358,163 1 999 999 ש"ח 1 )  2בע"מ (

מרכז   -מת"ם
תעשיות מדע חיפה  

 בע"מ
 50.10 50.10 50.10 318,304 1,231,867 218,926 8,767,500 8,767,500 ש"ח 1

ים קיסריה  -גב
 100.00 100.00 100.00 4,071 111,780 11,229 100 100 ש"ח 1 בע"מ

ים שירותי  -גב
ניהול ואחזקת  

 נכסים בע"מ 

0.0001 
 100.00 100.00 100.00 - - - 0.5 5,000 ש"ח

 73.25 73.25 73.25 121,831 191,254 40,066 430,093 430,093 ש"ח 1 ים נגב בע"מ -גב

ביתנים לתעשיה  
סטנדרטיים (מפרץ  

 ) בע"מ 6חיפה 

0.0001 
 100.00 100.00 100.00 15,590 85,847 161 65 650,000 ש"ח

ים  -רמת הנשיא גב
 100.00 100.00 100.00 - 141,793 47,143 4,000 4,000 ש"ח 1 בע"מ

ים  -רב בריח גב
 70.00 70.00 70.00 49,891 ) 5,184( 70 100 100 ש"ח 1 בע"מ

   :הערות

 כלל המניות בחברות הבת ובחברות קשורות מהותיות הינן מניות רגילות.  ) 1(

 לפי דרישת החברה, אך לא לפני   ועומדת לפרעון  4%בשיעור שנתי של  ריבית    נושאתלמדד המחירים לצרכן,  ה  צמוד  ההלווא ) 2(

   .2024תום שנת 

 * כלל חברות הבת והחברות הקשורות המהותיות הינן חברות פרטיות, שמניותיהן אינן נסחרות. 
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   והכנסות התאגיד מהןמהותיות  תווחברות כלולהכנסות של חברות בת  - 13ת.

, מותאם לתאריך הדוח על המצב 2023בשנת    מהותיות  כלולותלהלן יפורטו הרווח הכולל של חברות בת וחברות  

, ועבור  2023מהן עבור שנת  או שהיא זכאית לקבלן  הכספי, וכן תשלומי דיבידנד, דמי ניהול וריבית שקיבלה החברה  

 הכספי. כשהם מותאמים לתאריך הדוח על המצב  תקופה שלאחר מכן

 ריבית
 והצמדה  

דמי  
 ניהול

 
 דיבידנד

 סה"כ  
רווח  

(הפסד)  
 כולל

  רווח
(הפסד)  

 כולל אחר 

רווח  
 (הפסד) 

 אחרי  מס 

רווח  
 (הפסד) 

 לפני  מס 

 
 שם החברה 

  באלפי ש"ח 

 טק בע"מ -ים היי-גב 46,501 37,820 - 37,820 - 120 17,753

 מרכז תעשיות מדע חיפה בע"מ   -מת"ם  437,285 344,940 - 344,940 40,080 17,420 13,690

 ים קיסריה בע"מ -גב 9,386 7,409 - 7,409 - 120 313

ים שירותי ניהול ואחזקת נכסים -גב - - - - - - -
 בע"מ

 ים נגב בע"מ -גב 51,379 42,038 - 42,038 - 3,316 4,449

סטנדרטיים (מפרץ  ביתנים לתעשיה  1,871 1,589 - 1,589 - 120 48
 ) בע"מ 6חיפה 

 ים בע"מ -רמת הנשיא גב 5,097 4,010 - 4,010 - - ) 3,070(

 ים בע"מ -רב בריח גב 16 515 - 515 - - 1,384

 
 

 ניירות ערך שנרשמו למסחר  -מסחר בבורסה   - 20ת.
 

) בהיקף כולל RSUיחידות מניה חסומות (אופציות עובדים ובמהלך השנה הנפיקה החברה מניות בעקבות הבשלה של  

    ש"ח ע.נ.  0.01מניה רגילה  492,211של 

 
 נושאי משרה בכירה בעלי עניין ולל  גמוליםת - 21ת.

 גמול נושאי משרה בכירה  א.

לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה   2023להלן פירוט התגמולים שניתנו בגין שנת  

הבכירה בחברה או בתאגיד שבשליטתה ואשר ניתנו לו בקשר עם כהונתו בחברה או בתאגיד שבשליטתה (הנתונים 

 להלן מבטאים עלות מעביד והינם על בסיס שנתי): 

 
 החזקה תגמולים בעבור שירותים (באלפי ש"ח)  פרטי מקבל התגמולים

 בהון
 היקף תפקיד שם 

 משרה
מענק בגין   ) 1( שכר

 2023שנת 
 דמי 

 ייעוץ 
תשלום 
מבוסס  

 מניות

  סה"כ

 -  7,697 2,190 -    **2,146 * 3,361 100%  מנכ"ל )2( אבי יעקובוביץמר 

   - 2,906 425 -  1,007 1,474 100% סמנכ"ל כספים  )3מר מרק זק (

סמנכ"ל שיווק  ) 4מר יריב בר דעה (
   - 2,413 464 -  648 1,301 100% ופיתוח עסקי 

סמנכ"ל חברות  )5מר צביקה אפל (
 -  2,142 326 -  680 1,136 100% בנות

סמנכל ההנדסה   )6(מר גדעון אקשטיין 
 -  2,104 248 -  242 1,614 100% היוצא 

 
פי הסכם ההעסקה -אלף ש"ח, אשר משולם, על  338-של כ* כולל תשלום שנתי נוסף מובטח של שתי משכורות חודשיות, בסך  

   ומקוזז מסכום המענק השנתי המפורט בטור המענק.  ,של מר יעקובוביץ, אחת לשנה

 . התשלום השנתי הנוסף האמור לעילקיזוז  לאחר **
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סיס צמודה למדד המחירים לצרכן, הפרשות סוציאליות, רכב ונלוות  משכורת בהשכר הנקוב בטבלה לעיל כולל    )1(

 כמקובל, וביטוח בגין אובדן כושר עבודה.

 אבי יעקובוביץ, מנכ"ל ) 2(

 .  2013 ינוארב 1מנכ"ל החברה ביום החל לכהן בתפקיד   אבי יעקובוביץ מר

אשר הוכר בדוחות הכספיים ו,  2023בגין שנת    למר יעקובוביץהסכום הנקוב בטור המענק הינו הסכום שאושר כמענק  

בכירהבהתאם  וזאת  ,  2023לשנת   משרה  נושאי  תגמול  שאושרה    למדיניות  כפי  החברה,  של    28ביום  המעודכנת 

  2023לתכנית המענקים לשנת  ובהתאם    ")מדיניות התגמול("בעלי המניות של החברה    ידי אסיפת- על  2023בפברואר  

להלן יפורטו עיקרי תכנית    ., לאחר קיזוז התשלום השנתי הנוסף, כאמור לעילהכל  לנושאי המשרה הבכירה בחברה.

 :מר יעקובוביץהמענק השנתי של 

 משכורות.  8על  2023בשנת  ועמד מר יעקובוביץ וגדרו להמן היעדים ש 100%-מענק המטרה: משולם עבור עמידה ב 

ה מדדי החבר  .של המנכ"ל  מהיקף מענק המטרה  100%  קובעתמידת העמידה ביעדי ומדדי החברה  :  המדדים והיעדים

, בגינו  )FFO )40%יעד    הינם:  2023מתוך מענק המטרה בשנת    והמשקל שניתן לכל אחד מהם  מר יעקובוביץשנקבעו ל

, בגינו קיבל מר יעקובוביץ מענק )40%(  רווח נקי מיוחס לבעלי המניות ;  משכורות  4.8יעקובוביץ מענק בגובה  קיבל מר  

בהשגת תוצאות הגבוהות   .משכורות  2.1, בגינו קיבל מר יעקובוביץ מענק בגובה  )NOI)20% יעד  ו;  משכורות  4.8בגובה  

מ  יותר  לא  מקרה  בכל  אך  המטרה  ממענק  גבוה  יהיה  בפועל  שישולם  המענק  למדדים,  שייקבעו    150%-מהיעדים 

המטרה. נוסף  ממענק  ביעדים  לפירוט  העמידה  של  החישוב  אופן  ההפניה,    לגבי  דרך  על  למדיניות    5.2סעיף  ראו, 

   משכורות חודשיות. 3של עד  בסךלתשלום מענק איכותי  מר יעקובוביץבנוסף, זכאי   .התגמול

 כספים , סמנכ"ל מרק זק) 3(

 .  2008ביוני  15מר מרק זק התמנה לתפקיד סמנכ"ל הכספים של החברה ביום 

, אשר הוכר בדוחות הכספיים 2023הסכום הנקוב בטור המענק הינו הסכום שאושר כמענק המגיע למר זק בגין שנת  

לנושאי המשרה הבכירה בחברה.   2023, בהתאם למדיניות התגמול של החברה ולתכנית המענקים לשנת  2023לשנת  

 : מר זקלהלן יפורטו עיקרי תכנית המענק השנתי של 

 משכורות. 6 על  2023בשנת  ועמד  מר זקוגדרו להמן היעדים ש 100%-מענק המטרה: משולם עבור עמידה ב 

ה מדדי החבר   . של מר זק  מהיקף מענק המטרה  100%מידת העמידה ביעדי ומדדי החברה תקבע  :  המדדים והיעדים

); רווח נקי  FFO  )40%  יעד  הינם:  2023והמשקל שניתן לכל אחד מהם מתוך מענק המטרה בשנת  מר זק  שנקבעו ל

בהשגת תוצאות הגבוהות מהיעדים שייקבעו למדדים, המענק שישולם   ). 20%(NOI יעד  ו;  )40%מיוחס לבעלי המניות (

לגבי אופן החישוב    לפירוט נוסף  ממענק המטרה.  150%-בפועל יהיה גבוה ממענק המטרה אך בכל מקרה לא יותר מ

בנוסף, זכאי מר זק לתשלום מענק איכותי  גמול.  למדיניות הת  5.2ראו, על דרך ההפניה, סעיף    של העמידה ביעדים

 . משכורות חודשיות  3של עד  בסך

 שיווק ופיתוח עסקי , סמנכ"ל יריב בר דעה) 4(

   .2020ביוני של החברה  שיווק ופיתוח עסקיהתמנה לתפקיד סמנכ"ל   יריב בר דעהמר 

למר   המגיע  כמענק  שאושר  הסכום  הינו  המענק  בטור  הנקוב  דעההסכום  שנת    בר  בדוחות  2023בגין  הוכר  אשר   ,

לנושאי המשרה הבכירה   2023, בהתאם למדיניות התגמול של החברה ולתכנית המענקים לשנת 2023הכספיים לשנת  

 : בר דעהמר להלן יפורטו עיקרי תכנית המענק השנתי של בחברה. 

 משכורות.  5על  2023בשנת   ועמד בר דעהמר וגדרו להמן היעדים ש 100%-מענק המטרה: משולם עבור עמידה ב 
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והיעדים ומדדי החברה תקבע  :  המדדים  ביעדי  המטרה  50%מידת העמידה  מענק  מר    מהיקף  דעהשל  ומידת   בר 

והמשקל    2023בשנת    בר דעהמר  מדדי החברה שנקבעו ל   .מהיקף מענק המטרה  50%העמידה ביעדים אישיים תקבע  

; )40%); רווח נקי מיוחס לבעלי המניות (FFO )40%יעד  הינם: 2023שניתן לכל אחד מהם מתוך מענק המטרה בשנת 

יעדים אישיים בתחום תפקידיו, אשר משקלם המצטבר מתוך מענק המטרה   ארבעהכמו כן נקבעו לו  .  )NOI)20% יעד  ו

בהשגת תוצאות הגבוהות מהיעדים שייקבעו למדדים, המענק שישולם בפועל יהיה גבוה ממענק המטרה .  50%הוא  

ראו, על דרך   לגבי אופן החישוב של העמידה ביעדים  לפירוט נוסף  ממענק המטרה.  150%-אך בכל מקרה לא יותר מ

  משכורות חודשיות.  3של עד    בסךלתשלום מענק איכותי    בר דעהבנוסף, זכאי מר  למדיניות התגמול.    5.2ההפניה, סעיף  

 חברות בנות , סמנכ"ל צביקה אפל )5(

   .2020בנובמבר של החברה  חברות בנותהתמנה לתפקיד סמנכ"ל  אפלמר 

, אשר הוכר בדוחות הכספיים  2023בגין שנת    אפלהסכום הנקוב בטור המענק הינו הסכום שאושר כמענק המגיע למר  

לנושאי המשרה הבכירה בחברה.   2023, בהתאם למדיניות התגמול של החברה ולתכנית המענקים לשנת  2023לשנת  

 :אפלמר להלן יפורטו עיקרי תכנית המענק השנתי של 

 משכורות.  5  על 2023בשנת  ועמד אפלמר וגדרו להמן היעדים ש 100%-מענק המטרה: משולם עבור עמידה ב 

ה מדדי החבר  .אפלשל מר    מהיקף מענק המטרה  100%מידת העמידה ביעדי ומדדי החברה תקבע  :  המדדים והיעדים

); רווח נקי  FFO  )40%  יעד  הינם:  2023והמשקל שניתן לכל אחד מהם מתוך מענק המטרה בשנת    אפל מר  שנקבעו ל

בהשגת תוצאות הגבוהות מהיעדים שייקבעו למדדים, המענק שישולם   ). 20%(NOI יעד  ו;  )40%מיוחס לבעלי המניות (

לגבי אופן החישוב    לפירוט נוסף  ממענק המטרה.  150%-בפועל יהיה גבוה ממענק המטרה אך בכל מקרה לא יותר מ

לתשלום מענק איכותי    אפלמר    בנוסף, זכאי למדיניות התגמול.    5.2ראו, על דרך ההפניה, סעיף    של העמידה ביעדים 

 .  משכורות חודשיות  3בסך של עד 

 ההנדסה היוצא , סמנכ"ל  גדעון אקשטיין) 6(

   .2023באוגוסט   31ועד ליום    2013מפברואר החל של החברה  הנדסה סמנכ"ל  כ כיהן גדעון אקשטייןמר 

שישה חודשי שכר בגין תקופת הסתגלות, אשר אושר לו    אלף ש"ח בגין  600השכר כולל סך של  הסכום הנקוב בטור  

 . 2023, ואשר הוכר בדוחות הכספיים לשנת 2023ביוני  8מול של החברה ביום ידי וועדת התג-על

, אשר 2023שנת  חודשי עבודתו בבגין    אקשטיין הסכום הנקוב בטור המענק הינו הסכום שאושר כמענק המגיע למר  

  2023, בהתאם למדיניות התגמול המאושרת של החברה ולתכנית המענקים לשנת  2023הוכר בדוחות הכספיים לשנת  

 : אקשטייןמר להלן יפורטו עיקרי תכנית המענק השנתי של לנושאי המשרה הבכירה בחברה. 

 משכורות.  5על  2023בשנת  ועמד אקשטיין מר וגדרו להמן היעדים ש 100%-מענק המטרה: משולם עבור עמידה ב 

ומידת   אקשטייןשל מר    מהיקף מענק המטרה  50%מידת העמידה ביעדי ומדדי החברה תקבע  :  המדדים והיעדים

והמשקל    2023בשנת    אקשטייןמר  מדדי החברה שנקבעו ל  .מהיקף מענק המטרה  50%העמידה ביעדים אישיים תקבע  

; )40%); רווח נקי מיוחס לבעלי המניות (FFO )40%יעד הינם:  2023שניתן לכל אחד מהם מתוך מענק המטרה בשנת 

יעדים אישיים בתחום תפקידיו, אשר משקלם המצטבר מתוך מענק המטרה   ארבעה. כמו כן נקבעו לו  )NOI)20% יעד  ו

בהשגת תוצאות הגבוהות מהיעדים שייקבעו למדדים, המענק שישולם בפועל יהיה גבוה ממענק המטרה .  50%הוא  

ראו, על דרך   לגבי אופן החישוב של העמידה ביעדים  לפירוט נוסף  ממענק המטרה.  150%-אך בכל מקרה לא יותר מ

סעיף   מר  ל  5.2ההפניה,  זכאי  בנוסף,  התגמול.  עד    אקשטייןמדיניות  של  בסך  איכותי  מענק  משכורות   3לתשלום 

 .   2023למר אקשטיין שולם מענק שנתי יחסי, בגין שמונת חודשי עבודתו בחברה במהלך שנת   חודשיות.
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  החברה או תאגיד שבשליטתה פירוט התגמולים שניתנו לבעלי עניין בחברה שאינם נמנים בסעיף (א) לעיל, על ידי  .ב

לפרטים ראו    אלפי ש"ח.  1,502  הינו   3220סך התשלומים שקיבלו כל הדירקטורים בחברה בשנת    -  גמול דירקטורים

 "). הדוחות הכספיים לדוח זה ("  ג', המצורפים בפרק 2023בדצמבר  31] לדוחות הכספיים של החברה ליום 27ביאור [

 
 השליטה בתאגיד  - א 21ת.

, ")נכסים ובניןחברה לנכסים ולבנין בע"מ ("בעלת השליטה בחברה היא  נכון למועד דוח זה,  ו   2022במרץ    8מיום  החל  

ים חברה ללא גרעין  -היתה גב   2022במרץ    8עד ליום    מהון מניות החברה.  81.79%  המחזיקה, נכון למועד דוח זה,

 שליטה.  

 בפרק א' לדוח תקופתי זה.   4לפרטים נוספים לעניין השליטה בתאגיד, ראו סעיף 

, בעלת השליטה בנכסים ובניין הנה חברת השקעות דיסקונט ובהתאם לדיווחיה של נכסים ובנין  למיטב ידיעת החברה

") כדסק"שע"מ  של  בשיעור  דסק"ש,  מחזיקה  זה,  דוח  למועד  נכון  ובניין.  66.69%-").  בנכסים  והשליטה   מההון 

 בהתאם לדיווחיה של דסק"ש, דסק"ש הינה חברה ללא גרעין שליטה.  

 
 עסקאות עם בעל שליטה או שלבעל השליטה יש בהן עניין אישי  - 22ת.

בעל שליטה בחברה או שלבעל שליטה בחברה יש עניין אישי לפרטים, לפי מיטב ידיעת החברה, בדבר כל עסקה עם  

או שהיא עדיין    2023באישורה, שהחברה או חברות בשליטתה או חברות קשורות של החברה התקשרו בה בשנת  

 לדוחות הכספיים. ] 27[בתוקף במועד דוח זה, ראו ביאור 

   עסקאות זניחות א.

זני כעסקה  בה  ענין  בעל  עם  עסקה  של  לסיווגה  והכללים  מנחים  קווים  אודות  ידי  ח לפרטים  על  אומצה  אשר  ה, 

, וכן לפירוט סוגיהן ומאפייניהן של עסקאות זניחות שעורכת החברה, ראו  2011באוגוסט   8דירקטוריון החברה ביום 

ועדת הביקורת של וקרה ס 2023 רדצמבב 6 יוםמ ועדת הביקורת ו  בישיבת .")הכללים(" ] לדוחות הכספיים 29ביאור [

ועדת הביקורת הגיעה לתוצאות ומסקנות כי החברה וידי החברה.  - החברה את אופן יישום הכללים האמורים לעיל על

פועלת בהתאם לכללים בדבר סיווגן של עסקאות בעלי עניין כעסקאות זניחות. כמו כן, בישיבת דירקטוריון החברה 

ומצא כי למועד זה, אין צורך בעדכון  החברה את הצורך בעדכון הכללים הנ"ל   בחן דירקטוריון 2024ואר ינב  30מיום 

   . הכללים

 ) לחוק החברות 4(270- ) ו1(270אמות מידה לבחינת חריגות של עסקאות לפי סעיפים  ב. 

) שמטרתו קביעת אמות מידה 2011  מדצמבראימצה וועדת הביקורת של החברה נוהל (המעדכן נוהל קודם    2022  ביוני

וקווים מנחים לסיווגן של עסקאות עם בעלי שליטה / נושא משרה / מי שלבעל שליטה או לנושא משרה יש בהן עניין  

אישי, כעסקאות חריגות או שאינן חריגות, הן לצורך סוגיית הליכי האישור הנדרשים לאותן עסקאות והן לצורך 

עדת הביקורת קבעה אמות מידה לבחינה האם העסקה מבוצעת במהלך העסקים הרגיל של החברה, וסוגיית הדיווח. ו 

על אלו,  תנאים מצטברים  שבהתקיים  כך  שוק,  בתנאי  ומתבצעת  לחברה  שנקבעו  -אינה מהותית  פי אמות המידה 

 אינה חריגה. כאמור, תחשב עסקה העומדת בהם כעסקה ש

שוטף  באופן  חריגות  שאינן  פעולות  או  עסקאות  סוגי  ביצוע  לחברה  לאפשר  מנת  על  כדלקמן:  הינם  הנוהל  עיקרי 

) 4(270  - ) ו1( 270במסגרת פעילותה מפורטות להלן אמות מידה לבחינה האם עסקאות עם בעלי ענין על פי סעיפים  

ינה חריגה אם היא  אעסקה תסווג כ  יווח בגינן.לחוק החברות, הינן חריגות או שאינן חריגות לצורך אישורן כדין וד 

. העסקה אינה 2  ;. העסקה מתבצעת במהלך העסקים הרגיל של החברה1  עומדת בשלושה קריטריונים מצטברים:

. העסקה  3  ;מהותית לחברה. דהיינו, אינה עשויה להשפיע באופן מהותי על רווחיות החברה, רכושה או התחייבויותיה
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סקה תחשב ככזו שנעשית במהלך העסקים הרגיל של החברה אם ההתקשרות  ע  -   מהלך עסקים רגיל  הינה בתנאי שוק.

החברה. לפעילות  דופן  יוצאת  או  פעמית  חד  אינה  והיא  בפועל  החברה  של  עסקאותיה  שגרת  במסגרת  נעשית   בה 

קה תסווג כעסקה לא מהותית אם בהיעדר שיקולים איכותיים מיוחדים העולים מכלל נסיבות העניין, עס - מהותיות

מאמת המידה הרלבנטית לעסקה כפי שאומצה על ידי החברה לבחינת סיווגן של עסקאות   5%היא אינה עולה על  

עסקאות בעלי  .  2011אוגוסט  ב  8כעסקאות זניחות על פי החלטת הדירקטוריון בעניין "נוהל עסקאות זניחות" מיום  

ביניהן ת שמתקיימת  נפרדות  כעסקה אחת. עניין  תיבחנה  הן מהוות חלק מאותה התקשרות,  שבפועל  באופן  לות, 

החברה  מהותיות של עסקאות המבוצעות באופן תדיר, קבוע וחוזר וכן עסקאות רב שנתיות, תיבחנה על בסיס שנתי.

  המהותיות של עסקהשיקולים איכותיים רלבנטיים העשויים להוביל למסקנות שונות לגבי המהותיות או אי  אף תבחן  

פיננסיות אשר  עסקה  (למשל,   מידה  באמות  מהותיות,  רגולטוריות  בדרישות  החברה  עמידת  על  להשפיע  עשויה 

קריטריונים עליהם ניתן לבסס קיומם של תנאי שוק הינם, בין היתר, בהתבסס על    -  תנאי שוקוכד').  משמעותיות  

הנבחנת לעסקה  במהותן  דומות  של עסקאות  או    תנאיהן  שלישיים  צדדים  או  החברה  התקשרה  על  בהן  בהתבסס 

בהסתמך על חוות דעת של שמאי / מומחה / כלכלן לצורך ביסוס תנאי שוק או    הצעות מחיר מצדדים בלתי קשורים

עסקת בעל עניין שתנאיה עבור החברה טובים יותר מתנאי השוק    המבוססת על בחינת תנאי עסקאות דומות במהותן.

אין בהוראות הנוהל כדי לגרוע מסמכותה    -  ביצוע, דיווח ועדכון אמות המידה  ה בתנאי שוק.לא תיחשב כעסקה שאינ

וועדת הביקורת  של ועדת הביקורת לדון ולהחליט בדבר סיווגה של עסקה או פעולה מסוימת. הנהלת החברה או 

חת לשנה מראש תבחן ועדת הביקורת את אמות המידה על פיהן  א  רשאיות להביא כל עסקה לבחינת וועדת הביקורת. 

בישיבת וועדת סווגו עסקאות בעלי העניין כחריגות או ככאלו שאינן חריגות ותבדוק הצורך בעדכון אמות המידה.  

וועדת הביקורת את אמות המידה המפורטות לעיל, בדקה את הצורך בעדכונן    בחנה  2023בדצמבר    6מיום  הביקורת  

  ואישרה כי אין צורך בעדכון אמות המידה האמורות לעיל.

  הליך תחרותי ואחר -אישור עסקאות עם בעל שליטה נוהל  ג.

המחייב קיום   )2014בפברואר    17(אשר אומץ ביום    נוהלאת הוועדת הביקורת של החברה    עדכנה  2022ביוני    15  ביום

הליך תחרותי או אחר טרם התקשרות החברה בעסקאות עם בעל שליטה או שלבעל שליטה יש עניין אישי בהן (גם 

 ) לחוק החברות, כדלקמן: 1(ב117אם אינן חריגות) בהתאם לסעיף 

בהתקשרות בעסקאות זניחות על פי נוהל הזניחות של החברה, החברה קבעה תהליכי התמחרות מסוימים לגבי  )  1(

התקשרות בהסכמי  סוגי עסקאות מסוימות אותן נוהגת החברה לבצע מעת לעת (כגון התקשרות בהסכמי שכירות,  

, ניהול תיקי ניירות ערך וכד'), שעיקרם פניה למספר מתחרים, או לחילופין, קביעת תנאי ההתקשרות מראש קבלנות

ובאופן חד צדדי, על ידי החברה, ולעיתים אף הסתייעות בחוות דעת של מומחים חיצוניים לחברה או בנתוני השוואה  

לעיל, יינקטו הליכי התמחרות   ) 1(בעסקאות אשר אינן נמנות על העסקאות שהוסדרו בס"ק ) 2(בנוגע למקובל בשוק. 

לשלושה מתחרים לפחות בעלי מוצר או שירות זהה או תחליפי, ויתקיים הליך תחרותי באחת   החברה תפנה   כדלקמן:

פניה לקבלת הצעות ולאחר מכן ניהול משא ומתן עם המתחרים הפוטנציאלים   -התמחרות  (א)    מהשיטות הבאות:

הגשת הצעות ללא אפשרות לניהול משא ומתן נוסף   -הצעה סופית  ; או (ב)  החברהבניסיון לשפר את ההצעות מבחינת  

כל שפניה לשלושה מתחרים לא תהיה מעשית בנסיבות העניין, ניתן יהיה לפנות למספר קטן  כלאחר הגשת ההצעות.  

כי ההליך התחרותי יוכל להתקיים   ,יצוין  יותר של מתחרים, באישור בכתב ומראש של צוות הפיקוח (כהגדרתו להלן).

סוגי   ) 3( החברה. עם או בלי קביעת תנאי סף, לפי שיקול דעת על  נמנות  אינן  אשר  מיוחדות,  בנסיבות  בעסקאות 

בסעיפיםהעסקאות   ו1(  המפורטים  למוצרים/שירותים,   )2( -)  ביחס  עסקאות  הבאים:  ההליכים  יינקטו  לעיל, 

המסופקים לחברה ולחברות הבנות או נמכרים או ניתנים על ידי החברה או חברות הבנות בתעריפים קבועים, שאינם 

שיווק   במבצעי  או  אחידים  במחירונים  והמפורסמים  המפורטים  במרכול),  מדף  מוצרי  (כגון  ומתן  למשא  ניתנים 

תבוצענה העסקאות בתנאים המוצעים על ידי הספק או על ידי החברה או חברות הבנות    -דים לכלל הלקוחות  אחי

עסקאות המבוצעות בתנאים זהים לעסקאות שבוצע לגביהן הליך תחרותי  ;  ללקוחותיהם האחרים בעסקאות זהות
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זה   לנוהל  ובלבד שטרם חלפה שנה אחת מיום ההתקשרות בעסקה המקורית.  -בהתאם   תבוצענה באותם תנאים 

בשנה קלנדרית אחת. עסקאות שאין בהן    אלף ש"ח   12עסקאות עם גורם מסוים, שסכומן באופן מצטבר אינו עולה על  

ההליכים יבוצעו בפיקוחו של צוות   תבוצענה בדרך העסקים הרגילה כמקובל בחברה.  -אלא כדי לזכות את החברה  

עדת ווהיועצת המשפטית של החברה, או גורם אחר ככל שימונה על ידי ו   המנכ"לל לפחות שניים:  פיקוח, אשר יכלו

ועדת הביקורת בהתאם לצורך ולא פחות מפעם וההליכים המפורטים לעיל ייבחנו ויעודכנו מעת לעת על ידי    הביקורת.

התקשרות בעסקאות    ועדת הביקורת. ושאינן זניחות ואינן חריגות תאושר על ידי    התקשרות בעסקאות  אחת בשנה.

ועדת הביקורת, הדירקטוריון והאסיפה הכללית של החברה וחריגות תאושר בהתאם להוראות חוק החברות על ידי  

וועדת הביקורת של   סקרה  2023בדצמבר    6  מיוםועדת הביקורת  ו  בישיבת  או בהתאם לתקנות החברות (הקלות).

 .  בעדכונוומצאה כי אין צורך ,  הנוהלהחברה את  

ובחברה מוחזקת של  בתאגיד    ונושאי משרה בכירה  בעלי ענין  דייל  המוחזקים ע  ניירות ערך אחריםמניות ו -  24.ת

 התאגיד שפעילותה מהותית לפעילות התאגיד 

במניות    2023  דצמברב  31ם ליום  לרשימת בעלי העניין ונושאי המשרה הבכירה, אשר למיטב ידיעת החברה מחזיקי

ראו החברה,  של  האחרים  הערך  ההפניה,ובניירות  דרך  על  ביום    דיווח   ,  החברה  שפרסמה   2024  ינוארב   4מיידי 

 .) 2024-01-002484(אסמכתא 

 הון רשום, הון מונפק וניירות ערך המירים למועד הדוח  - א 24ת.

 ההון הרשום:  ע.נ. כ"א  ש"ח 0.01מניות רגילות  2,850,000,000

 ההון המונפק:  ע.נ. כ"א    ש"ח 0.01מניות רגילות  215,069,158

 רשם בעלי המניותמ -ב 24.ת

(אסמכתא:   2024  בינואר  16דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום    , על דרך ההפנייה,למרשם בעלי המניות בחברה ראו

2024-01-007080(  . 

 המען הרשום של התאגיד ומספר הטלפון - א25ת.

 , פארק מתם, חיפה 1מגדלי מתם , 9רח' אנדרי סחרוב  של התאגיד:  המען הרשום 

   04-6644222 ר הטלפון של התאגיד: מספ

   04-8522859  מספר הפקס של התאגיד: 

 info@gav-yam.co.il  כתובת דואר אלקטרוני: 



 
 

 לתאריך הדוח דירקטורים של התאגיד ה - 26ת.
 

 שם
 מספר ת.ז. 

 תאריך לידה 
 נתינות

מען  
להמצאת  

- כתבי בי
 דין

ת  ו ועדוחברות ב
 ;  דירקטוריון

וני או  ציחירקטור  ד
 בלתי תלוי  

עובד תאגיד,  
חברת בת,  

חברה  
קשורה או  

 של בעל ענין

התאריך בו החלה  
 כהונת הדירקטור  

בן   השנים האחרונות   5עיקרי במשך  ועיסוק  השכלה
משפחה  

בעל   של 
   ענין אחר

בעל מומחיות  
חשבונאית  

ופיננסית או 
כשירות  

 מקצועית 

 מיכאל זלקינד
יו"ר  

 הדירקטוריון 
022972020 
18.4.1967 
 ישראלית 

הגדרות  
 , סביון 53

 לא.
 

 לא.

דירקטור  
 בדסק"ש. 

בוסטון   15/06/2022 מאוניברסיטת  עסקים  מנהל  במנהל  בוגר  מוסמך  הברית;  ארצות 
 ), מאוניברסיטת קולומביה בארצות הברית.  MBAעסקים (

דירקטוריון באלקטרה בע"מ;   יו"ר  בע"מ;  באלקו  ומנכ"ל משותף  דירקטור 
ים לקרקעות בע"מ. דירקטור בחברות: אלקטרה  -יו"ר דירקטוריון בחברת גב

) צריכה  נדל"ן  1970מוצרי  אלקטרה  זו),  מקבוצה  פרטיות  (וחברות  בע"מ   (
ינד  ) בע"מ (וחברות פרטיות מקבוצה זו), ג. זלק2019בע"מ, אלקטרה פאוור (

) בע"מ, תיאטרון החלומות בע"מ,  1977בע"מ, מיכאל ומרסי זלקינד החזקות (
בע"מ,   דיסקונט  השקעות  חברת  בע"מ;  אלפא  אלקו  בע"מ,  אירוח  אלקו 

 סלקום ישראל בע"מ.  
יוני   בין    2022אפריל    -  2021בין החודשים  ונצ'רס בע"מ;  דירקטור באלרון 

דירקטור במהדרין בע"מ; בין החודשים    2021נובמבר    -   2021החודשים יוני  
דירקטור בחברה לנכסים ולבנין בע"מ ועד לחודש    2022דצמבר    -  2021יולי  

 דירקטור בגולן טלקום בע"מ.  2020אוגוסט 

מר  
מיכאל  
זלקינד  

אחיו   הינו 
מר   של

דניאל  
  זלקינד,

בעלי   והם
השליטה  

באלקו  
  ,בע"מ

בעלת  
עניין  

 בדסק"ש 

 לא.

 יוסף שטח 
64447493 

19/1/1947 
 ישראלית 

 

רח' שמעון  
,  20בן צבי 

 גבעתיים.

 וועדת ביקורת; 
 וועדת תגמול; 

הוועדה לבחינת  
 דוחות כספיים;  
וועדת עסקאות  

 במקרקעין; 
 וועדת השקעות.

 
 דח"צ מומחה.

 27/4/2015 לא.
מר   של  כהונתו 
הוארכה   שטח 
נוספת   בתקופה 

החל    3בת   שנים, 
 .22/4/2021מיום 

לימודי   סיים  העברית;  מהאוניברסיטה  עסקים  במנהל  מוסמך  תואר  בעל 
דין. בעל תואר בוגר  -עורך  ןאילן; בעל רישיו - משפטים בבית הספר למשפט בר

מהאוניברסיטה   ערבית  וספרות  שפה  האסלאם,  ארצות  של  בהיסטוריה 
 העברית; סיים לימודי כלכלה כחוג משני לתואר שני באוניברסיטה העברית;  
עוזר מנכ"ל בבנק הפועלים וסגן היועץ המשפטי, עד לפרישתו לגמלאות ביום  

 . 2014בפברואר  1

בעל מומחיות   לא.
חשבונאית  

 ופיננסית.

ברני 
 מוסקוביץ' 
303653406 

07/04/1969 
 ישראלית 

רח' סירני  
, גבעת  6

 שמואל 

 ביקורת; וועדת 
 וועדת תגמול; 

הוועדה לבחינת  
דוחות כספיים;  
וועדת עסקאות  

 במקרקעין; 
 וועדת השקעות.

 דח"צ מומחה.
 

 24/5/2018 לא.
מר   של  כהונתו 

מוסקוביץ'  
בתקופה   הוארכה 

בת     3נוספת 
מיום   החל  שנים, 

22/4/2021 

בעל תואר בוגר כלכלה וסוציולוגיה מהאוניברסיטה העברית בירושלים, ובעל 

 אביב. -תואר מוסמך במנהל עסקים מאוניברסיטת תל

 

 כלכלי. -עוסק כעצמאי בייעוץ עסקי

 ן. הביטחו  משרד , בינויהנדסה וגף , אובקרה תכנון , תקציבים  ענף כראש  כיהן

  מומחיות בעל לא.
  חשבונאית

 .ופיננסית
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 שם
 מספר ת.ז. 

 תאריך לידה 
 נתינות

מען  
להמצאת  
בי -כתבי 

 דין

ב ת  ו ועדוחברות 
 ;  דירקטוריון

וני או  ציחירקטור  ד
 בלתי תלוי  

תאגיד,   עובד 
בת,   חברת 

חברה  
או   קשורה 

 של בעל ענין

בו   התאריך 
כהונת   החלה 

 הדירקטור  

בן   השנים האחרונות   5עיקרי במשך  ועיסוק  השכלה
משפחה  

בעל   של 
   ענין אחר

בעל מומחיות  
חשבונאית  

ופיננסית או 
כשירות  

 מקצועית 
 חוה שכטר 
051907178 

23/04/1954 
 ישראלית  

רח' אבא  
אחימאיר  

, תל  11
 אביב 

 וועדת ביקורת; 
 וועדת תגמול; 

הוועדה לבחינת  
דוחות כספיים;  
 וועדת השקעות.

 
 דח"צ מומחה.

 

 1/5/2019 לא.
גב'   של  כהונתה 
הוארכה   שכטר 
נוספת   בתקופה 

שנים, החל    3בת  
 1/5/2022מיום 

  במנהל עסקים מאוניברסיטת   ותואר מוסמך   מורחב   בעלת תואר בוגר בכלכלה 

 . תל אביב

 

 בעלים ומנכ"ל ח. שכטר ושות' בית השקעות בע"מ. 

 

מכהנת כדירקטורית חיצונית בתעשיה האווירית. כיהנה כדירקטורית בלתי  

וכן   בע"מ,  ובאיילקס מדיקל  בע"מ  והשקעות  לידר החזקות  בחברת  תלויה 

 נתיבי תעבורה עירוניים.   -כדירקטורית בחברת נת"ע 

בעלת   לא.
מומחיות  

חשבונאית  
 ופיננסית.

 יובל ברונשטיין
024297996 

31/12/1969 
 ישראלית 

,  88יוסף 
 מודיעין 

וועדת ביקורת;  
וועדת תגמול;  

הוועדה לבחינת  
דוחות כספיים;  
 וועדת השקעות.

 

מן   20/12/2020 לא. עסקים  במנהל  שני  ותואר  וחשבונאות  בכלכלה  ראשון  תואר  בעל 
 האוניברסיטה העברית בירושלים. 

 
 יזם ויועץ בתחום שוק ההון, נדל"ן ואשראי. 

 
  השקעות בע"מ, יו"ר דירקטוריון חברת   פויינט בקרן פארוודירקטור  שותף  

וג'נריישן קפיטל;    , הראלמכהן כדירקטור בקבוצת דוידוףפתאל החזקות.  
 . ויזל בע"מ-מכהן כדירקטור חיצוני בחברת פוקס

  -כיהן כמנכ"ל קבוצת עזריאלי בע"מ וכן כיו"ר דירקטוריון סונול, סופרגז ו
GES . 

בעל מומחיות   לא.
חשבונאית  

 ופיננסית.

 צחי נחמיאס
28066827 

12.12.1970 
 ישראלית 

ד.נ. מרכז  
 שילת

 לא.   
 

 לא.

יו"ר  
דירקטוריון  

דסק"ש  
ונכסים  

 ובנין.

 , המכללה למנהל. ושמאות מקרקעין כלכלה  לימודי 15.6.2022
 

ובניין;  (מנכ"ל);    מגה אור החזקות בע"מ   -יו"ר דירקטוריון   חברת  נכסים 
 ; צחי נחמיאס החזקות בע"מ.  השקעות דיסקונט בע"מ

בתאגידים הבאים:   כדירקטור  אור    כאווי מכהן  מגה  בע"מ;  נדל"ן  יזמות 
ביג מגה אור נכסים    מוצקין בע"מ;  בע"מ; ריטר  נדל"ן  נכסי  נועה  בע"מ; 

יזמות פרויקטים לבניה בע"מ; מגה אור מודיעין בע"מ; ביג    בע"מ; אי.פי.טי
מגה אור קריית גת בע"מ; מגה אור אגודות בע"מ; מגה אור רמי לוי בע"מ;  
גלובוס לוי לוגיסטיקה בע"מ; אשד נועה   ביג מגה אור עפולה בע"מ; מגה 
גת, פלמחים, שלב בע"מ;   בע"מ;  לוגיסטיקה  ריף  אור  נכסים בע"מ; מגה 

מסחר   החזקות  פארק  נ.כ.  בע"מ;  אשתאול  א.י.מ    בע"מ;   2005ותעשיה 
 .; מגורים להשכיר דור ההמשך בע"מבע"מ צ.א.ג קפיטלתעופה בע"מ;  

 לא. לא.
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 שם
 מספר ת.ז. 

 תאריך לידה 
 נתינות

מען  
להמצאת  
בי -כתבי 

 דין

ב ת  ו ועדוחברות 
 ;  דירקטוריון

וני או  ציחירקטור  ד
 בלתי תלוי  

תאגיד,   עובד 
בת,   חברת 

חברה  
או   קשורה 

 של בעל ענין

בו   התאריך 
כהונת   החלה 

 הדירקטור  

בן   השנים האחרונות   5עיקרי במשך  ועיסוק  השכלה
משפחה  

בעל   של 
   ענין אחר

מומחיות   בעל 
חשבונאית  

או   ופיננסית 
כשירות  

 מקצועית 
- נטלי משען

 זכאי
031781180 

8.9.1974 
 ישראלית 

 

תוה"א,  
יגאל  
,  114אלון  

 אביב -תל

 לא.
 

 לא.
 

מנכ"לית  
ובנין   נכסים 

 ודסק"ש. 

 אביב. -תואר ראשון במשפטים, אוניברסיטת תל 15.6.2022
 אביב. -תואר שני במשפט מסחרי, אוניברסיטת תל

 
ולבנין   לנכסים  מנכ"לית חברה להשקעות דיסקונט בע"מ, מנכ"לית חברה 
בע"מ. יו"ר דירקטוריון סלקום ישראל בע"מ. מכהנת  כדירקטורית בחברת  
פרטיות   ובחברות  בע"מ  ונצ'רס  אלרון  בע"מ,  והנפקות  חיתום  אפסילון 

 ידי חברה לנכסים ולבנין בע"מ. -נוספות המוחזקות על
 

משפטית   ויועצת  למנכ"ל  כמשנה  בעבר  ביטוח    -כיהנה  השקעות  הראל 
ושירותים פיננסיים בע"מ; חברת ועדת השקעות נוסטרו של קבוצת הראל  

  חברות הפנסיה והגמל של קבוצת הראל ביטוח ופנסיה ; יו"ר דירקטוריון ב
 ובחברת מהדרין בע"מ וכדירקטורית באפסילון בית השקעות בע"מ. 

 לא. לא.
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   בתאריך הדוח נושאי משרה בכירה של התאגיד - א26.ת
 

 ות נים האחרונהש  5השכלה ועיסוק עיקרי במשך 

 יין בחברה; ענבעל 
ושא משרה  נבן משפחה של 

יין  נבכירה אחר או של בעל ע
 בחברה 

התאריך בו החל  
 תו נכהו

התפקיד שהוא ממלא  
בחברה; בחברה בת  

או בחברה קשורה של  
ן  יינהחברה או בבעל ע

 בה 

 שם
מספר ת.ז.  

 תאריך לידה 

 בעל תואר בוגר בהנדסה אזרחית מהטכניון, חיפה. 
 החברה.יו״ר דירקטוריון וחבר דירקטוריון בחברות מוחזקות של 

 לא.

 לא.
 אבי יעקובוביץ מנכ״ל החברה  01/01/2013

054144506 
22/4/1957 

 חשבון. -אביב. רואה-בעל תואר בוגר בחשבונאות וסטטיסטיקה מאוניברסיטת תל
 חבר דירקטוריון בחברות מוחזקות של החברה.

 לא.

 לא.
סמנכ״ל כספים;   15/06/2008

ניהול    לעהאחראי 
 סיכוני שוק. 

 מרק זק 
017529595 

25/11/1965 
 .  חיפהאוניברסיטת מ חשבונאות כלכלה ובעל תואר בוגר ב

 גוריון. -במנהל עסקים מאוניברסיטת בן MBAבעל תואר 
גב כמנהל  החברה  -כיהן  של  הראשי  הנכסים  וכמנהל  בע"מ  נכסים  ואחזקת  ניהול  שירותי  ים 

 .2018מאפריל 
 חבר דירקטוריון בחברות מוחזקות של החברה.

 לא.

 לא.
 רפי אוחיון  סמנכ״ל נכסים  2320/10/01

437758024 
30/6/1969 

 בעל תואר בוגר בהנדסה אזרחית מהטכניון, חיפה. 
 . סמנכ"ל הנדסה באפריקה ישראל מגורים וכסמנכ"ל הנדסה בתדהרכיהן בעבר כ

 חבר דירקטוריון בחברות מוחזקות של החברה.

 לא.

 לא.
 טל פלב  סמנכ״ל הנדסה  3220/80/10

032755043 
7819/211/ 

 בוגר במנהל עסקים מהמרכז הבינתחומי בהרצליה.  בעל תואר 
 כיהן כסמנכ"ל שיווק קבוצת אקרו נדל"ן וכסמנכ"ל שיווק ופיתוח עסקי בקבוצת ב.ס.ר.  

 חבר דירקטוריון בחברות מוחזקות של החברה.

 לא.

 לא.
  סמנכ״ל שיווק 01/11/2020

 ופיתוח עסקי 
 יריב בר דעה 
031400138 

17/08/1978 
 בעל תואר בוגר בכלכלה וחשבונאות מאוניברסיטת חיפה. רואה חשבון.  

 .2014חשב החברה מספטמבר כיהן כ
 חבר דירקטוריון בחברות מוחזקות של החברה.

 לא.

 לא.
 צביקה אפל  סמנכ"ל חברות בנות   1/11/2020

040493835 
12/02/1981 

 חשבון. -. רואהחיפהאוניברסיטת מ חשבונאות כלכלה ובעל תואר בוגר ב
 .2021כיהן כעוזר חשב החברה מאוגוסט 

 לא.

 לא.
 אסף קדם  חשב 31/01/2022

300412418 
09/03/1987 



 
 

 החשבון של התאגיד  ירוא - 27ת.

 , חיפה. פארק מתם, קסלמן וקסלמן 

 הדירקטוריםהמלצות והחלטות  - (א) 29ת.

 :דיבידנד )1(

 ש"ח למניה).  0.37-מליון ש"ח (כ 80דיבידנד במזומן בסך  ת קודירקטוריון החברה חל אישר  2023 מרץב 16ביום 

 ש"ח למניה). 0.25-מיליון ש"ח (כ 55אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד במזומן בסך  2023 פרילבא 27ביום 

 ש"ח למניה).   0.27-מיליון ש"ח (כ 60אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד במזומן בסך  2023  יוליב 30ביום 

 ש"ח למניה).  0.37-מיליון ש"ח (כ 80אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד במזומן בסך  2023  נובמברב  2ביום 

 החלטות אסיפה כללית מיוחדת - (ג) 29ת.

חידוש ועדכון מדיניות התגמול  את  , אישרה אסיפה כללית מיוחדת של בעלי המניות בחברה  2023  פברואר ב  28ביום  

של החברה לתקופה של שלוש שנים, הענקת כתב התחייבות לפטור לדירקטורים מקרב בעלי השליטה או מי מטעמם, 

 . ועדכון תנאי העסקתו של מר אבי יעקובוביץ, מנכ"ל החברה

מיום   החברה  של  מיידיים  דיווחים  ההפניה,  דרך  על  ראו,  נוספים    2023  בפברואר   28-ו  2023  ינוארב   24לפרטים 

 , בהתאמה).2023-01-022233- ו 2023-01-010884(אסמכתאות 

 
 החלטות החברה  - א 29ת.

פי החלטת האסיפה  -וכן על  2001במרץ    28, והדוח המיידי מיום  2001במאי    31פי החלטת האסיפה הכללית מיום  -לע

במרץ    12פי החלטת דירקטוריון החברה מיום  -והדוח המיידי ממועד זה; וכן על ,  2012בפברואר    13הכללית מיום  

העניקה החברה כתבי פטור ושיפוי  ,  2012בפברואר    23מיום    , בעקבות אישורה של ועדת הביקורת של החברה2012

אישר דירקטוריון החברה, לאחר אישורה של וועדת התגמול,    2023בינואר    23ביום    לדירקטורים ולנושאי המשרה.

הענקת פטור לדירקטורים מטרם בעל השליטה, בכפוף לאישורה של האסיפה הכללית, אשר דוח לזימונה פורסם ביום 

 . ] לדוחות הכספיים27ביאור [ לפרטים נוספים ראו ). 010884-01-2023(אסמכתא  2023בינואר   24

וועדת התגמול,    2023  במאי  18ביום   עם כלל  התקשרות של החברה  אישר דירקטוריון החברה, לאחר אישורה של 

ובנין,  בפוליסת ביטוח נושאי משרה  חברה לביטוח בע"מ,   נכסים  לפרטים   של כשנה.  לתקופת ביטוחמשותפת עם 

 ] לדוחות הכספיים. 27נוספים ראו ביאור [ 
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 לכבוד 
 ים לקרקעות בע"מ -בעלי המניות של חברת גב

   חיפה
 א.נ., 

 

 הנדון: דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר 
 1970 -ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 9י נפרד לפי תקנה על מידע כספ

 

(דוחות תקופתיים ומיידיים),  ג'  9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה   ניירות ערך  לתקנות 
ולכל    2022-ו  2023בדצמבר    31"החברה") לימים    -ים לקרקעות בע"מ (להלן  -של חברת גב  1970-התש"ל

ביום   הסתיימה  בהם  שהאחרונה  השנים  משלוש  הינו  2023בדצמבר    31אחת  הנפרד  הכספי  המידע   .
ל המידע הכספי הנפרד בהתבסס  היא לחוות דעה ע   באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו

 . על ביקורתנו
 

נכסיהן    הדוחלא ביקרנו את המידע הכספי מתוך   בסך  מוחזקות אשר חלק החברה  הכספיים של חברות 
, ואשר חלק החברה  2022בדצמבר    31  ליום  287,921-של כתיהן, נטו הסתכם לסך  בניכוי סך התחייבויו

בדצמבר    31לשנים שהסתיימו בימים  )  5,179(-וכ  33,130-כברווחי (הפסדי) אותן חברות הסתכם לסך של  
, בהתאמה. הדוחות הכספיים של אותן חברות בוקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם  2021-ו  2022

חברות, מבוססת על דוחות רואי    הומצאו לנו וחוות דעתנו, ככל שהיא מתייחסת לסכומים שנכללו בגין אותן
 . החשבון האחרים

 
פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את  -ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל. על  ערכנו את

מוטעית   הצגה  הנפרד  הכספי  במידע  שאין  ביטחון  של  סבירה  מידה  להשיג  במטרה  ולבצעה  הביקורת 
ראיות התומכות בסכ מידגמית של  בדיקה  כוללת  ביקורת  ובפ מהותית.  במידע הכספי  ומים  הכלולים  רטים 

ושל   הנפרד  הכספי  המידע  בעריכת  שיושמו  החשבונאיים  הכללים  של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הנפרד. 
האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה של  

בסיס האחרים מספקים  רואי החשבון  ודוחות  סבורים שביקורתנו  אנו  הנפרד.  לח  המידע הכספי  וות  נאות 
 . דעתנו

 
ב מכל  לדעתנו,  ערוך,  הנפרד  הכספי  המידע  אחרים,  חשבון  רואי  של  הדוחות  ועל  ביקורתנו  על  התבסס 

-ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל9הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה  
1970 . 
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 בדצמבר 31ליום  בדצמבר 31ליום    
   2023 2022 
 ש"חאלפי  אלפי ש"ח מידע נוסף   

 
      נכסים 

 306,305 590,768 ) 4(   מזומנים ושווי מזומנים
 792,864 125,295 ) 5(   ופיקדונות לזמן קצרהשקעות 
 1,220 4,243    לקוחות 

 47,683 61,710    חייבים אחרים 
 17,845 -    שוטפיםנכסי מיסים 

 נכסים של קבוצת מימוש המסווגים כמוחזקים 
 למכירה

   
250,392 - 

      
 1,165,917 1,032,408    נכסים שוטפים  סה"כ

      
 28,811 21,762    חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך 

 167,159 -    בשווי הוגן דרך רווח והפסד   פיננסי   נכס 
 2,813,669 3,076,434    ות השקעות והלוואות לחברות מוחזק 

 27,989 39,495    , נטורכוש קבוע
 4,311 8,653    ים ואחריםנכסים בלתי מוחשי

 * 1,338,944 2,062,938    נדל"ן להשקעה בהקמה 
 * 5,968,909 6,065,448    נדל"ן להשקעה 

      
 10,349,792 11,274,730    סה"כ נכסים בלתי שוטפים 

      
 11,515,709 12,307,138    כסים סה"כ נ

 
 
 
 
 
 

 
     

 מרק זק   קובוביץאבי יע  מיכאל זלקינד 
 סמנכ"ל כספים  מנכ"ל   הדירקטוריון יושב ראש

 
 

 
 

 . 2024 בפברואר 6 ם:וחות הכספייישור הדא תאריך
 
 
 
 
 
 .א2לא מהותית למפרע בשל שינוי מדיניות חשבונאית, להרחבה ראה ביאור  מההתא*
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהווה חלק בלתי נפרד ממנו. הנפרד דע הכספיהנוסף המצורף למיהמידע 
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 בדצמבר 31ום לי בדצמבר 31ום לי  
   2023 2022 
 אלפי ש"ח חאלפי ש" מידע נוסף   

 
     התחייבויות

     
 767,473 1,000,256 ) 6(  חלויות שוטפות של אגרות חוב 

 - 300,000 ) 6(  אשראי לזמן קצר ממוסדות פיננסים
 * 128,489 375,216   אחריםזכאים 

 * - -   ן קצרלזמ הין שירותי בנייגהתחייבות ב
 1,305 8,809   התחייבויות מסים שוטפים

     
 897,267 1,684,281   תסה"כ התחייבויות שוטפו 

     
 5,677,324 5,509,714 ) 6(  אגרות חוב 

 * - -   בניה  ין שירותיגב התחייבויות
 80,674 -   התחייבות בגין רכישת נדל"ן להשקעה 

 876 876   ת לעובדים, נטובוהט
 1,687 5,519   התחייבות בגין חכירות

 * 881,758 901,432 ) 8(  מסים נדחים
     

 6,642,319 6,417,541   סך התחייבויות שאינן שוטפות
     

 7,539,586 8,101,822   סך התחייבויות
     

     הון עצמי
     

 169,586 169,591   המניותהון 
 310,325 315,154   קרנות הון

 * 3,496,212 3,720,571   דפים עו
     

 3,976,123 4,205,316   סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 
     

 11,515,709 12,307,138   ת והוןסה"כ התחייבויו 
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .א2ביאור להרחבה ראה שבונאית, מה לא מהותית למפרע בשל שינוי מדיניות ח*התא
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

לק בלתי נפרד ממנו.דע הכספי מהווה חהנוסף המצורף למיהמידע 
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 רווח והפסד  תונינ
 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   
  2023 2022 2021 
 חאלפי ש" אלפי ש"ח פי ש"חלא  דע נוסף ימ 

  
      הכנסות

      
 327,803 349,118 393,585   ניהול הכנסות מדמי שכירות ודמי 

 855,811 691,117 132,212   להשקעה של נדל"ן ןגעליה בשווי הו 
 * 4,779 * 1,222 1,071   הכנסות אחרות 

   526,868 1,041,457 1,188,393 
      

      הוצאות 
      

 26,854 30,359 32,701   םפעלתם וההנכסי עלות השכרת
 10,658 14,466 13,076   מכירה ושווק

 33,959 33,433 36,047   הנהלה וכלליות 
 * 5,424 * 2,340 1,767   אחרות

      
   83,591 80,598 76,895 
      

 1,111,498 960,859 443,277   רווח תפעולי
      
      
      

 ** 20,705 ** 41,963 63,649   מימון  הכנסות
 ** )185,393( ** )263,154( ) 235,927(   מימוןהוצאות 

      
 ) 164,688( ) 221,191( ) 172,278(   הוצאות מימון, נטו 

      
 946,810 739,668 270,999   רווח לפני מסים על הכנסה 

      
 * )211,131( * )138,404( ) 38,801( ) 8(  מסים על ההכנסה 

      
 735,679 601,264 232,198   רווח לאחר מסים

      
 354,978 334,299 267,162   קות, נטוברות מוחזק החברה ברווחי חחל

      
 * 1,090,657 * 935,563 499,360   יוחס לבעלים של החברההמלתקופה  נקי רווח

 
 
 

 .א2ביאור להרחבה ראה ונאית, של שינוי מדיניות חשבב  ערמה לא מהותית למפ*התא
 
 

 **סווג מחדש
 
 
 
 
 
 
 
 
 

דע הכספי מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.למי הנוסף המצורףדע המי
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 הרווח הכולל על  נתונים
 

 רבדצמב 31ם לשנה שהסתיימה ביו  
  2023 2022 2021 
 ש"ח פיאל חש" אלפי אלפי ש"ח  

 
 * 1,090,657 * 935,563 499,360 המיוחס לבעלים של החברה לתקופה רווח נקי

    
    

    והפסד   א יועברו לרווחאחר של רווח כולל פריטי
    

 24 ) 37( - רווחים אקטוארים מתכנית להטבה מוגדרת (הפסדים) 
    

 ) 6( 8 - חררווח כולל א רכיבים של יןבג מס
    

 18 ) 29( - ממס נטו לתקופה, כולל אחר  )הפסדרווח (
    

 * 1,090,675 * 935,534 499,360 החברההמיוחס לבעלים של  כולל לתקופה  סה"כ רווח
    
    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .א2ביאור להרחבה ראה ונאית, של שינוי מדיניות חשבב  ערמה לא מהותית למפ*התא
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

נו.רד ממהנוסף המצורף למידע הכספי מהווה חלק בלתי נפהמידע 



 "מ בעים לקרקעות -חברת גב
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 מזומניםה מיתזרי על נתונים
 בדצמבר 31ם ביו לשנה שהסתיימה   
  2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח ש"ח אלפי  

 
    שוטפתמפעילות ים תזרימי מזומנ 

 * 1,090,657 * 935,563 499,360 ברה ל החהמיוחס לבעלים ש לתקופהי נקרווח 
    התאמות:

 2,490 2,775 5,078 פחת והפחתות 
 ) 855,811( ) 691,117( ) 132,212( להשקעה   ןן של נדל"בשווי הוגנטו שינוי 
 160,942 221,194 172,278 נטו ,מוןמי תהוצאו

 ) 354,978( ) 334,299( ) 267,162( נטו   זקות,חלק החברה ברווחי חברות מוח
 * 211,131 * 138,404 38,801 הוצאות מסים על הכנסה 

 79,575 25,361 ) 17,199( שינוי בלקוחות וחייבים אחרים 
 * 116,734 * )63,392( 15,942  שינוי בזכאים אחרים

 ) 139( 32 - דים הטבות לעוב ב   שינוי 
 3,874 1,323 4,241 ת יו נ מ ס  מבוס תשלום  

 46,580 46,080 45,080 חזקות בל מחברות מו דיבידנד שהתק 
 ) 24,923( ) 12,514( 11,137 נטו   , ) שולם (   שהתקבל   מס הכנסה 

    
 476,132 269,410 375,344 מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת

    
    ה ת השקעעילו תזרימי מזומנים מפ

 6,791 9,792 32,853 ריבית שהתקבלה
 36,500 490 194,173 בוע ק   ש ו נדל"ן להשקעה ורכ תמורה ממכירת  

 ) 7,426( ) 13,082( ) 4,960( מס ששולם בגין מכירת נדל"ן להשקעה 
 ) 719,352( ) 581,137( ) 872,757(   נדל"ן להשקעה קמתוה הרכיש

 -  ) 135,384( - השקעה בנכס פיננסי בשווי הוגן דרך רווח והפסד
 ) 3,701( ) 8,123( ) 11,385( בלתי מוחשיים ים וע ונכסרכוש קבשת רכי

 ) 26,901( -  - םת ערך סחיריניירו תרכיש
 246,764 -  - מכירת ניירות ערך סחירים 

 ) 102,966( ) 240,177( 667,568 פקדונות לזמן קצר, נטוהשקעות בשינוי ב
 ) 42,470( ) 467,735( 76,139 שינוי בהשקעות והלוואות לחברות מוחזקות, נטו 

 ) 612,761( ) 1,435,356( 81,631 השקעה  תפעילו מ )לותלפעי  משו שישנבעו (מזומנים נטו ש 
    

    ןו פעילות מיממתזרימי מזומנים 
 -  2,530,890 691,449 , נטוורה מהנפקת אגרות חובמת

 -  - 300,000 קבלת אשראי לזמן קצר ממוסדות פיננסיים
 ) 658,568( ) 640,607( ) 779,084( אגרות חוב  ןעופיר

 ) 137,231( ) 115,314( ) 107,712( ריבית ששולמה
 ) 1,105( ) 1,383( ) 2,164( בגין חכירה  תשלום

 ) 260,000( ) 570,008( ) 275,001( ששולם דיבידנד 
    

 ) 1,056,904( 1,203,578 ) 172,512( מימוןמזומנים נטו (ששימשו לפעילות) שנבעו מפעילות 
    

 ) 1,193,533( 37,632 284,463 ומנים במזומנים ושווי מז(קיטון) גידול 
 1,462,206 268,673 306,305 ומנים לתחילת התקופה וי מזושו רת מזומניםתי

    
 268,673 306,305 590,768 פה ושווי מזומנים לסוף התקו מזומנים  יתרת 

    
 4,856 80,000 - רכישת נדל"ן להשקעה באשראי

 - - - בנייהייבות לשירותי התח גדנכתוספת 
 
 

 .א2ביאור להרחבה ראה ונאית, של שינוי מדיניות חשבב  ערמה לא מהותית למפ*התא
 
 
 

 ו.נפרד ממנלק בלתי ח למידע הכספי מהווה המידע הנוסף המצורף
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  מידע נוסף 
 כללי .1
נ  הקבוצה  להלן  של  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  מתוך  כספיים  "דוחות   -ן  הל(ל   2023  ברבדצמ  31ליום  תונים 

הת הדוחות  במסגרת  המפורסמים  המימאוחדים"),  (להלן  לחב  סיםחוקופתיים,  עצמה  נפרד"),   -רה  כספי  "מידע 
בה לתקנה  המוצגים  (להלן  9תאם  והתוספ"התקנה"  -ג  תקופתיים )  (דוחות  ערך  ניירות  לתקנות  העשירית  ת 

 של התאגיד. כספי נפרד ין מידע ני"התוספת העשירית"), בע -(להלן  1970-התש"ל ומיידיים) 
 

 הדוחות המאוחדים.עם  ביחד רדדע הכספי הנפיש לקרוא את המי           
 

 פייםסבסיס עריכת הדוחות הכ    .2
 

   עסקאות קומבינציה  -שינוי מדיניות חשבונאית  .א
אותן מבצעת החברה  ה  יי עסקאות הקומבינצגברה להחב  ת, מדיניו2023לדוחות הכספיים לרבעון השני של שנת    עד

להשקעה   "בנדל"ן  הקו(להלן:  בעסהיה")  מבינציעסקאות  לטפל  כ  קאותיתה  רכישת קרעסקת החלאלו  של  קע  פה 
 התחייבות למתן שירותי בנייה.   כנגדה, היינו, הכרה בקרקע ייבנבתמורה למתן שירותי 

כספיים    החל השלישי  במדוחות  שנת  רבעון  החברה  2023של  שינתה  כמדיניואת  ,  שתה  הקומבינציה ך  עסקאות 
ח.  ה עם לקוחוזולא כף עסקי  עם שות  פעולה  שיתוףסדר  כהבהתאם למהותן    תמטופלות לנדל"ן להשקעה המתייחסו

עסקל  אםבהת להסכך,  בדומה  הכספיים  בדוחות  מטופלות  אלו  מכיר  מדרים  אות  להסדר  צד  כל  כאשר  שותפים, 
ההסדר של  ובהתחייבויות  בנכסים  היחסי  שהחת  ועהמשמ.  בחלקו  בהינה  ההכרה  את  מציגה  בנכס ברה  חלקה 

 . חלקה בהסכםביצוע  דמות עם התקתף המשו
ייסבורה  החב יישום המדינויותר  ק מידע מהימן  ספ חשבונאית החדשה משום המדיניות הרה כי  יות  רלוונטי, שכן 

לכך   גורם  החדשה  ההסכמיםהחשבונאית  מהות  את  שמשקף  באופן  יוצגו  מהוש   ,שהעסקאות  ההסדכן  הית  נה ר 
הצדדים  שית בין  פעולה  משותף  לצווף  תפעול  ולא  רך  הנכס  ששל  בעסקה  מכירת  מדובר  ל   שירותיל  לקוח בנייה 

 . קים הרגיל העסבמהלך 
  . תת האמור לא הייתה השפעה מהותית בתקופות המדווחולשינוי המדיניו

 
 :  2022דצמבר ב 31ום ליעל המצב הכספי  וחדיניות האמור על הדנוי המהשפעת שילהלן 

 
 

 דווחשכפי 
 בעבר

  שינויהשפעת 
 המדיניות

בדוחות  ח כמדוו 
 ה לספיים אכ

 "ח שפי אל 
    פי:הכס  במצ ה  לחות על הדוע עה השפ

      2022 בדצמבר 31ליום י פסכח על המצב ה וד
 1,338,944 ) 129,753( 1,468,697 נדל"ן להשקעה בהקמה       
 5,968,909 ) 66,444( 6,035,353 קעה נדל"ן להש      

    
 ) 128,489( 2,999 (131,488) זכאים אחרים        
 - 171,725 (171,725) לזמן קצר ייה ותי בנ התחייבויות בגין שיר  
    
 - 26,490 (26,490) התחייבויות בגין שירותי בנייה   
 ) 881,758( ) 1,153( (880,605) מסים נדחים       

    
  ) 3,496,212( ) 3,864( (3,492,348) פים ודע    
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 מידע נוסף 
 

 המשך  - פייםסחות הכיס עריכת הדובס    .2
 

שיהשפעלהלן   והפ ת  רווח  דוחות  על  האמור  המדיניות  ולשנה    2022  בדצמבר  31ביום    השהסתיימ  שנהלסד  נוי 
 : 1202בדצמבר  31שהסתיימה ביום 

 
 

 כפי שדווח בעבר
  שינויהשפעת 

 ותיניהמד
בדוחות  כמדווח 

 לה כספיים א
 אלפי ש"ח  
    

    : רווח והפסדדוחות השפעה על 
  31 סתיימה ביוםה שהרווח והפסד לשנ ותדוח

    : 2022 בדצמבר
 1,222 ) 63,692( 64,914 הכנסות אחרות       
 ) 2,340( 71,025 ) 73,365( ות אחרות  הוצא      
 ) 138,404( ) 1,686( ) 136,718( מיסים על הכנסה      
 935,563 5,647 929,916 המיוחס לבעלים  רווח נקי      

    
  31 יוםרווח והפסד לשנה שהסתיימה ב ותדוח

    : 2021 בדצמבר
 4,779 ) 33,269( 38,048 הכנסות אחרות       
 ) 5,424( 30,950 ) 36,374( ות אחרות  הוצא      
 ) 211,131( 533 ) 211,664( מיסים על הכנסה      
 1,090,657 ) 1,786( 1,092,443 רווח נקי המיוחס לבעלים       
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 ף מידע נוס
 

 י הנפרדהחשבונאית שיושמה במידע הכספ המדיניות עיקרי    .3
 
המוצגות במידע הכספי  קופות  לכל התמאוחדים יושמו בעקביות  אית אשר פורטו בדוחות הת החשבונהמדיניו  ליכל 

לרה החברה,  ידי  על  האופן  נפרד  הכסבות  הנתונים  סווגו  במבו  הפיים  בשינוית  דוחוסגרת   ים המאוחדים 
 חייבים מהאמור להלן: המת

 
 הכספיים  הנתונים הצגת .א

 
  נתונים על המצב הכספי ) 1(

 
מיוחסים וחות המאוחדים הויות הכלולים בדכסים וההתחייבבדבר סכומי הנמידע  וללים  אלו כ  נתונים 

(למעטלחבר סוגת מוחזקותבגין חברו  ה עצמה  לפי  פירוט  וההיי הנכס), תוך  נכלל יויבחיתם  כן   ות. כמו 
ה  לבעלי החבר ו, בהתבסס על הדוחות המאוחדים, המיוחס  רת הנתונים הללו, מידע בדבר סכום נטסגבמ

 ות מוחזקות.ברסך הנכסים בניכוי סך ההתחייבויות, בגין ח עצמה, של
 
 ר  אחהפסד ורווח כולל נתונים על רווח ו  ) 2(

 
א  כוללינתונים  בדבר  לו  מידע  ההכנסות  ם  הכלהוצאוהסכומי  בדוות  המחוולים  בין  ת  בפילוח  אוחדים, 

ות), תוך פירוט לפי ברות מוחזקמעט בגין חחר, המיוחסים לחברה עצמה (לרווח או הפסד ורווח כולל א
וההוצאות ההכנסות  בדבר  סוגי  מידע  כוללים,  הנתונים  כן  כמו  בהתבס.  נטו,  עלסכום  הדוחות   ס 

ות בגין תוצאות פעילות של צאהוסך ה  ות בניכויכנסהה  סך  מה, שלברה עצי החחדים המיוחס לבעלהמאו
השקעה בחברה בשליטה    ירידת ערך  ביטולה וכןחברות מוחזקות, ירידת ערך השקעה בחברה כלולה או  

 יטת השווי המאזני או ביטולה. משותפת המטופלת לפי ש
 
 על תזרימי המזומנים   יםוננת ) 3(

 
המאוחדים המיוחסים לחברה חות  דוים בהכלול  של סכומי תזרימי המזומניםלו כוללים פירוט  ים אנתונ 

זומנים המאוחד, בפילוח  תזרימי המ  וך הדוח עלת מוחזקות), כשהם לקוחים מתעצמה (למעט בגין חברו
ים בגין תזרימי מזומנהם.  תוך פירוט מרכיבי שוטפת, פעילות השקעה ופעילות מימוןלפי תזרים מפעילות  

ת עם חברות מוחזקות מוצגים בנפרד בנטו, גין עסקאוימון ב, פעילות השקעה ופעילות מוטפתפעילות ש
 הות העסקה.במסגרת הפעילות המתייחסת, בהתאם למ

 
  עסקאות בין החברה לחברות מוחזקות .ב

 גה צה ) 1(
בקי  הדדיות  והוצאותרות  והכנסות  הכנת  בוצה  במסגרת  בוטלו  אשר  הדדיות,  מעסקאות  הנובעות  ת 

גין חברות מוחזקות, יחד עם ת והרווח ברות מוחזקות המאוחדים, הוצגו בנפרד מהיתרה בגין חבהדוחו
 ל צדדים שלישיים. יתרות דומות מו

 
שלה, הוצגו במסגרת   החברה לחברות מוחזקותרווחים והפסדים שטרם מומשו הנובעים מעסקאות בין   

 קות.זוחזקות ובמסגרת הרווח בגין חברות מוחיתרה בגין חברות מה
 
 מדידה ) 2(
שבוצעו  הח  עסקאות  לחברותברבין  ש  ה  והמדידה  מאוחדות  ההכרה  לעקרונות  בהתאם  נמדדו  לה 

ביהק כספי  דיווח  ("בועים בתקני  הטיפול החשבIFRSנלאומיים  ב"), המתווים את  עסקאות מעין  ונאי 
 ם שלישיים. לו המבוצעות מול צדדיא
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 ףמידע נוס
 המשך  -מידע הכספי הנפרד בונאית שיושמה בהחש המדיניות עיקרי  .3

 
 המשך  - עסקאות בין החברה לחברות מוחזקות .ב

 
 ת עסקאות בין החברה לחברות מוחזקו             )2(     

סגרת הכנת הדוחות  מ ואשר מבוטלות ב  16ולת תקן  סות והוצאות הנובעות מעסקה הדדית, אשר בתחהכנ
נסות וההוצאות הנובעות ידע הכספי הנפרד. יתר ההכגרת המסהכספיים המאוחדים, לא קיבלו ביטוי במ

ות  יים המאוחדים, ממשיכות להיות מוצגמעסקאות הדדיות, אשר בוטלו במסגרת הכנסת הדוחות הכספ
 ם. ות דומות מול צדדים שלישיי עם עסקא בנפרד מהרווח מחברות מוחזקות, יחד

 
 
  ם ווי מזומניושמזומנים    .4
  .קובות בשקלים חדשיםהחברה ניתרות המזומנים של  
 
 
  לקוחות וחייבים אחרים קדונות לזמן קצר,יופהשקעות    .5
  אינם צמודים. ם ווחייבים אחרים נקובים בשקלים חדשייתרות הלקוחות  (א) 

קדונות אינם צמודים למדד  הפי.  לזמן קצרנות  וקדיבפמשקיעה    חברהה  -  קצר   קדונות לזמןיופהשקעות   (ב)
  4.0%  –  2022בדצמבר,    31  (ליום  4.6%  -  4.8%של     2023בדצמבר    31ת ממוצעת ליום  ת שנתייונושאים ריב

- 3.6% .( 
 
 
  ות פיננסיות התחייבוי .6

 י אחרים תני אשראים בנקאיים, מוסדות פיננסיים ומנוגיד מתא הלוואות ואשראי 
 

, הנמדדים לפי החברה ל  ת ואשראי נושאי ריבית ששל הלוואו  ים ע בדבר התנאים החוזיאור זה מספק מידב
  להלן.  6לסיכוני ריבית ונזילות, ניתן בסעיף  החברההעלות המופחתת. מידע נוסף בדבר החשיפה של 

 התחייבויות שוטפות
 דצמברב 31ליום  
  2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח  
 

   ויות לזמן ארוך חלויות שוטפות של התחייב
 767,473 1,000,256 חלויות שוטפות של אגרות חוב  

 - 300,000 דות פיננסיםסמו מ אשראי לזמן קצר
   

 767,473 1,300,256 סך התחייבויות שוטפות
 
 
 

 ותהתחייבויות שאינן שוטפ
 בדצמבר 31ליום  
  2023 2022 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
    6,444,797 6,509,970 אגרות חוב 

 ) 767,473( 1,000,256 בניכוי חלויות שוטפות 
   

 5,677,324 5,509,714 טפותויות שאינן שוסך התחייב
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 מידע נוסף
 
  יים  מכשירים פיננס .7

  סיכון נזילות .א
 :אומדן תשלומי ריבית וונים, כוללנסיות בסכומים בלתי מהלהלן מועדי הפירעון החוזיים של התחייבויות פינ 
 

 2023בדצמבר  31ליום  
 מעל חמש  2-5 1-2 0-1 תזרים  ערךה 
 שנים  שנים  שנים  שנים  מזומנים חוזי  בספרים 
 ש"ח אלפי 

 

התחייבויות פיננסיות 
 שאינן נגזרים 

      
        

 - - - 361,100 361,100 361,100 יםזכאים אחר
 2,560,255 2,251,118 1,094,309 1,125,675 7,031,357 6,509,970 גרות חוב  א 

אשראי לזמן קצר  
 ממוסדות פיננסיים 

300,000 315,450 315,450 - - - 

       
 2,560,255 2,251,118 1,094,309 1,802,225 7,707,907 7,171,070 כלסך ה

        
 
 

 2022בדצמבר  31ליום  
 שמעל חמ  2-5 1-2 0-1 תזרים  הערך 
 שנים  שנים  שנים  שנים  מזומנים חוזי  בספרים 
 ש"חאלפי  

 

התחייבויות פיננסיות 
 שאינן נגזרים 

      
        

 - - - 113,390 113,390 113,390 זכאים אחרים
 2,805,155 2,358,745 869,324 892,821 6,926,045 6,444,797 חוב  אגרות  

       
 2,805,155 2,358,745 869,324 1,006,211 7,039,435 6,558,187 סך הכל
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 ףוסנ מידע
 המשך -מכשירים פיננסיים  .7

 ת הבניה  ד תשומוסיכון מדד המחירים לצרכן ומד .ב
  יה המחירים לצרכן ומדד תשומות הבנלסיכון מדד החשיפה  ) 1(

לצרכן    החברה חשיפת   המחירים  מדד  ערכי ו לסיכון  על  המבוסס  הבניה,  תשומות  הינה  מדד  נקובים,  ם 
 כדלקמן: 

 2023בדצמבר  31ליום  
  צמוד למדד ד למדד מו צ      
  תשומות  המחירים      
 כסה" בניה ה לצרכן  לא צמוד    
 ש"חאלפי  

 
     שוטפים: נכסים  

 590,768 - - 590,768 מזומנים ושווי מזומנים 
 125,295 - - 125,295 השקעות ופקדונות לזמן קצר 

 4,243 - - 4,243 לקוחות
 59,454 - - 59,454 חייבים אחרים 

      53,021 - - 53,021 נכסים המחוזקים למכירה
     ינן שוטפים: נכסים שא 

 ) 1,300,256( - 711,087 - הלוואות לחברות מוחזקות
      ) 361,100( - - 21,762 יתרות חובה לז"א ו יםחייב

     פות: התחייבויות שוט
ואשראי לזמן    חלויות שוטפות של אגרות חוב

 םוסדות פיננסיממ קצר
 
)350,168 ( 

 
)950,088 ( 

 
- 

 
)1,300,256 ( 

      ) 361,100( ) 21,613( ) 120,712( ) 218,775( אים אחריםזכ
     ות שאינן שוטפות: התחייבוי

 ) 5,509,714( - ) 4,196,715( ) 1,312,999( אגרות חוב 
 ) 5,610,959( ) 21,613( ) 4,556,428( ) 1,032,918(       ) 5,519( - - ) 5,519( בגין חכירותהתחייבות 

 

 2022בדצמבר  31ליום  
  צמוד למדד צמוד למדד      
  תשומות  המחירים      
 סה"כ בניה ה לצרכן  לא צמוד    
 ש"חאלפי  

 
     נכסים שוטפים: 

 306,305 - - 306,305 וי מזומנים מזומנים ושו 
 792,864 - - 792,864 השקעות ופקדונות לזמן קצר 

 1,220 - - 1,220 לקוחות
      31,485 - - 31,485 חייבים אחרים 

     נכסים שאינן שוטפים: 
 729,483 - 686,430 43,053 תקוהלוואות לחברות מוחז

 28,811 - - 28,811 חייבים ויתרות חובה לז"א 
      167,159 - 167,159 - ן נכס פיננסי בשווי הוג

     שוטפות: התחייבויות 
ואשראי לזמן    חלויות שוטפות של אגרות חוב

 םוסדות פיננסיממ קצר
)50,477 ( )716,996 ( - )767,473 ( 

      ) 113,390( ) 16,315( ) 28,307( ) 68,768( זכאים אחרים
     שאינן שוטפות: ת יו התחייבו 

      ) 5,677,324( - ) 4,313,659( ) 1,363,665( אגרות חוב 
 )279,172 ( )4,205,373 ( )16,315 ( )4,500,860 ( 

  ות הבניה: ים בדבר מדדי המחירים לצרכן ומדד תשומלהלן נתונ
  בדצמבר  31  בדצמבר  31   
   2023 2023 2022 2022 
 השינוי   % ות בנקוד % השינוי   בנקודות    

 
        5.3% 134.4 3.0% 138.4   מדד המחירים לצרכן בגין 

  5.3% 134.0 3.3% 138.5   ים לצרכן הידוע מדד המחיר 
 5.0% 168.4 2.0% 171.7   מדד תשומות הבניה 
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  מידע נוסף
  המשך -מכשירים פיננסיים  .7

  המשך - צרכן ומדד תשומות הבניה סיכון מדד המחירים ל .ב
בדצמבר, הייתה מקטינה את ההון העצמי    31רכן ומדד תשומות הבניה לתאריך  לצם  עליה במדד המחירי  

הרווח  ו בסכו(לאאת  מס)  נעחר  זה  ניתוח  להלן.  המוצגים  שכלמים  בהנחה  המשתנים,    שה   ת בולרשאר 
 שעורי הריבית, נשארו קבועים. 

 2023בדצמבר  31ליום    
 הפסד הון עצמי    
  "חאלפי ש ש"חאלפי    

 ) 35,084( ) 35,084(   %1 -עליה במדד המחירים לצרכן ב
 ) 166( ) 166(   %1  -עליה במדד תשומות הבניה ב

      
 
 2022בדצמבר  31ליום    

 הפסד הון עצמי    
  אלפי ש"ח ש"חאלפי    

 ) 32,381( ) 32,381(   %1 -עליה במדד המחירים לצרכן ב
 ) 126( ) 126(   %1  -ד תשומות הבניה בעליה במד

      
מבר הייתה בדצ   31דד המחירים לצרכן וירידה במדד תשומות הבנייה בשיעור דומה לתאריך  במ  הירידל

 שכל שאר המשתנים נשארו קבועים.סכומים, בהנחה ן הפוך, ובאותם אם כי בכיווהשפעה זהה, 
  

 סיכון שיעורי ריבית  .ג
 סוג ריבית ) 1(
    נסיים בריבית קבועה. פינ , הינם מכשיריםהחברהרים הפיננסיים נושאי הריבית של המכשי 
 יבית קבועה ניתוח רגישות השווי ההוגן לגבי מכשירים בר ) 2(
עורי יוי הוגן דרך רווח והפסד. לכן, לשינוי בשינם נמדדים בשוועה של הקבוצה את בריבית קבהתחייבויו 

צפויה   לא  המאזן,  לתאריך  בעהריבית  שינויים  בגין  ההפסד  או  הרווח  על  השפעה  ההתחכל  יות יבוירך 
 בריבית קבועה. 

 
 מסים על ההכנסההוצאות  .8
 

 שיעור מס החברות 
  . 23% הינו  2021-2023שיעור המס לשנים 

 על הכנסהי הוצאות מסים מרכיב א. 
 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  
 2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח חאלפי ש" אלפי ש"ח 

 
    הוצאות מסים שוטפים 

     17,644 ) 4,255( 19,127 ת  שוטפבגין התקופה ה
    הוצאות מסים נדחים 

     193,487 142,659 19,674 ם זמניים יצירה והיפוך של הפרשי
 211,131 138,404 38,801 הוצאות מסים   סך 

          
     .א2ביאור להרחבה ראה ונאית, של שינוי מדיניות חשבב  ערמה לא מהותית למפ*התא
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 מידע נוסף
 
 המשך - הוצאות מסים על ההכנסה .8

 
  נכסי והתחייבויות מסים נדחים . ב

 סים נדחים שהוכרוות מנכסי והתחייבוי ) 1(
 לעיל.   ורטיפוך כמפס הצפוי לחול במועד הההמסים הנדחים בגין חברות בישראל מחושבים לפי שיעור מ 
  ם נדחים מיוחסים לפריטים הבאים: נכסי והתחייבויות מסי 

     
     
   נדל"ן   
 כלסך ה אחרים  להשקעה   
 ש"חאלפי  אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

      
    ת ו התחייב 
 739,107 ) 5,204( 744,311 2021 בדצמבר   31מס נדחה ליום   
     
 142,659 ) 4,519( 147,178 הפסדיים אשר נזקפו לרווח ושינו 
 ) 8( ) 8( - לרווח כולל אחרשר נזקפו שינויים א 
    התחייבות  
 881,758 ) 9,731( 891,489 2022 בדצמבר   31נדחה ליום  מס   
     
 19,674 8,399 11,275 ו לרווח והפסדנזקפ שינויים אשר 
    התחייבות  
 901,432 ) 1,332( 902,764 2023 דצמבר ב   31נדחה ליום  מס   
      

  ם נדחים שלא הוכרוהתחייבויות מסי ) 2(
מיליוני ש"ח) בגין הפרשים זמניים בסך של  31:  2022מיליוני ש"ח (  37-התחייבות מסים נדחים בסך של כ 

(וני  ימיל  160-כ (שאינן  מיליוני ש"ח) המתייחסי  135:  2022ש"ח  בחברות מוחזקות  להשקעות  חברות  ם 
, ובכוונתה שלא לממשה החברהדי  נתונה בי  אלו  חברותטה האם למכור  מאחר וההחל  בנות), לא הוכרה

  בעתיד הנראה לעין. 
  

  שומות מס  ג. 
 ). 2018(שנת המס    2018ר  ב בדצמ   31-עד וכולל השנה שהסתיימה ב סופיות  שומות  או  לחברה הוצ  
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 מידע נוסף
 
  ם חברות מוחזקותרים, התקשרויות ועסקאות מהותיות עקש .9

 לוואות ה א. 
 
 כז תעשיות מדע חיפה בע"ממר -עלים לחברת מת"ם בהלוואת  ) 1(
 

בהיקף   ,50.1%רה בת המוחזקת בשיעור של  לחברת מת"ם, חבהחברה הלוואה    העמידה  2022בחודש מאי  
 "ח. ני שומילי 300של 

ב לפירעון  עומדת  ההלוואה  שת  10-קרן  בשיעור  שווים,  לא  שנתיים  ביום    15%ל  שלומים   30מההלוואה 
בספטמבר של כל אחת    30מההלוואה ביום    10%  בשיעור של,  2027-ו  2026ל כל אחת מהשנים  בספטמבר ש

ביום    5%של  ובשיעור    2028-2033מהשנים   מהשנים    30מההלוואה  אחת  בכל  .  2035-ו  2034בספטמבר 
  ביוני   30אשר תשולם, בימים    1.07%ריבית שנתית קבועה בשיעור של    נושאתצמודה למדד ו  ההלוואה הינה

 . (כולל) 2035עד  2022בכל אחת מהשנים  ,בדצמבר 31-ו
המניות   בעלי  בין  להסכם  מת"םבחבהתאם  ביום  2024בינואר    4מיום    ברת  דירקטוריון החברה  אישר   ,9  

 . מיליון ש"ח מתוך הלוואת הבעלים 100, פירעון מוקדם של סך של 2024בינואר 
 

 בע"מ  ים נגב-גבלחברת הלוואת בעלים  ) 2(
 

מאי   גב הע  2022בחודש  לחברת  הלוואה  החברה  נגב-מידה  בת    ים  חברה  של מוחזהבע"מ,  בשיעור  קת 
 ליוני ש"ח. מי 100, בהיקף של 73.25%

לפי עומדת  ההלוואה  בקרן  שנתי  7-רעון  שוויםתשלומים  לא  של  ים  בשיעור  ביום    5%,    30מההלוואה 
בר של כל אחת  פטמ בס  30מההלוואה ביום    15%, בשיעור של  2024-ו  2023בספטמבר של כל אחת מהשנים  

  -ו   2028,  2027ם  מהשניטמבר בכל אחת  בספ  30הלוואה ביום  מה  20%ובשיעור של    2026  -ו  2025מהשנים  
הי2029 ונושאת  . ההלוואה   30, בימים  אשר תשולם  1%יעור של  קבועה בש  ריבית שנתיתנה צמודה למדד 
 . (כולל) 2029עד  2022בדצמבר, בכל אחת מהשנים  31-ו ביוני

 
 לדוחות המאוחדים. 7ראה באור קות זחברה לחברות מוחשהעמידה ה  נוספות ר סכומי ההלוואותבדב ) 3(
 . פרעון קבוע וללא מועד 4%עור ית בשהלוואות צמודות למדד ונושאות ריבימרבית ה 
    

  הסכם למתן שירותים ב. 
 ם כם עם מת"הס

  
")  הכלכלית  החברה(להלן: "  פה בע"מ, מת"ם והחברה הכלכלית לחי החברהחתמו    1998בספטמבר    23ביום  

ת  עבור הקצאת המניו  החברהילמה  רה שש. התמולחברה  דרך של הקצאת מניות"ם בתעל הסכם השקעה במ
 רק מתם.  יתוחו של פאהנ"ל יועדה ברובה לפ

והתקי העסקה  השלמת  הפכה  עם  בהסכם,  פורטו  אשר  המתלים  התנאים  כל  של  לבעלת   החברהימותם 
(בעלת  השליטה במ לכלית הינה בעלת יתרת הון  ה הכרמהון המניות המונפק של מת"ם). החב  50.1%ת"ם 

 ת"ם. המניות של מ
ורגנים , וכי החלטות האהחברהיגי  ת"ם הינם נצ וך תשעת הדירקטורים במעוד קבע ההסכם, כי חמישה מת

ומי הפעילות של מת"ם או של מת"ם תתקבלנה ברוב רגיל, למעט בנושאים שהוסכמו מראש, כגון שינוי תח
ידה,בעלובשל מרכז הקונגרסים, המצוי   והמנוהל על  בויות שלא במהלך העסקים  או ערמתן הלוואות    תה 

באסיפה הכללית ברוב  בנושאים הנ"ל יתקבלו  . החלטות  מת"ם וכיו"במת"ם, החלטה על פירוק  הרגיל של  
לפחות   של    70%של  בהסכמה  מת"ם,  ובדירקטוריון  המניות  מטעם  מבעלי  ולפחות   החברההדירקטורים 

 חברה הכלכלית.  עם הטמחצית מהדירקטורים מ
אשר   הסכם הצבעה  בין בעלי המניות במת"םבמידה ויגויס הון מהציבור, ייחתם  במסגרת ההסכם נקבע כי  
לשמר   לחברהכל דין, את בחירת הדירקטורים לדירקטוריון מת"ם באופן שיסייע  יסדיר, בין היתר ובכפוף ל

ת  דאיות לפי אמווזאת לאחר בחינת הכים,  דהון כאמור יוסכם בין הצד  ליטתה במת"ם. המועד לגיוסאת ש
 ה כלכליות.מיד

לחבר מקנה  בה  ההסכם  ראשונה  סירוב  החבזכות  בו  הכלכלימקרה  מנירה  את  להעביר  תבקש  ותיה  ת 
מניותיה במת"ם לצד ג' כלשהו,   תבקש להעביר את ברהחהבמת"ם, כולן או חלקן, לצד ג' כלשהו. במקרה בו 

ידה בשיעור חלקה  -ות המוחזקות עללדרוש כי אותו צד ג' ירכוש גם את המניכות  זתהיה לחברה הכלכלית  
 . ברה חהידי -ה עלוצעות למכיריחסי לשיעור המניות המה
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 מידע נוסף
 
 המשך  - ות ועסקאות מהותיות עם חברות מוחזקותקשרים, התקשרוי .9

 
 המשך - מתן שירותיםכם לסה ב. 

 
נוסף, המהווה תוספת ל  2007באוגוסט    30ביום   הסכם  חתמו מת"ם ובעלי המניות שלה על הסכם משולש 

  דים:דהאמור לעיל. הסכם זה מעגן מספר הסכמות בין הצ
דיבידנ )א( פוף להוראות ההסכם  מיליון ש"ח, במשך שמונה שנים, בכ  40-כ  ד שנתי בסך שלמת"ם תחלק 

על הארכת הסכם זה בשמונה שנים נוספות, החל    הסכימו הצדדים  2014ר  ן. בספטמבוראות כל דיולה
  ת , והכל בתנאים הקבועים בהסכם המקורי ובכפוף להוראומתום תקופת ההתקשרות בהסכם המקורי

 דין. כל 
  22ביום    מת"םרקטוריון  דיאמור לעיל, אימץ  כלהסכם המוארך  עם השלמת חלוקת הדיבידנד בהתאם  

 . 2021שנים, החל משנת  3"ח בשנה, למשך מליון ש 80בסך  דנחלוקת דיביד מדיניות 2020ביולי 
ויתרו הדדית על טענותיהם  -ויתור על תביעות   )ב( משנת  עות מההסכם  האחד כלפי משנהו הנוב  הצדדים 

1998 . 
 שנים נוספות   10מנהלת את מת"ם, יישאר בתוקפו למשך    החברההסכם הניהול, לפיו    -הסכם הניהול    (ג)  

חתמו    2020בחודש יולי    שנים.  5בתוך    0.5%-של כולל  כיופחתו בשיעור    לחברהודמי הניהול המשולמים  
מסמ  על  במת"ם  המניות  נקבעבעלי  במסגרתו  הסכמות  הני  ך  דמי  יהיו    לחברהמת"ם  שתשלם  הול  כי 

 מהכנסות מת"ם מהשכרת מבנים. 6%ובה בג
 

 דיבידנדים  ג. 
מיליון    45-כל  לל שוכ  סך  תשהוכרז על ידי חברות מוחזקוחלוקת דיבידנד  ן  התקבלו בגי   2023ת  במהלך שנ 

 ש"ח. 
 .ת מוחזקותבדוחות המאוחדים, בדבר חברו 7אור למידע נוסף ראה ב 
 

  דיבידנד  חלוקת .10
   .בדוחות הכספיים המאוחדים 15ח ראה באור ת דיבידנד בתקופת הדולחלוק אשרב
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 דוח בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי 

ות  תקנות ניירל  ב(א)9דוח שנתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקנה   .1

 : (להלן: "תקנות דוחות תקופתיים ומיידיים") 1970-ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), תש"ל

של   הדירקטוריון  בפיקוח  גבההנהלה,  לקרקעות-חברת  לקביעתה "התאגיד"  :(להלן  בע"מ  ים  אחראית   ,(

 והתקיימותה של בקרה פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד. 

 ברי ההנהלה הם:לעניין זה, ח

 אבי יעקובוביץ, מנכ"ל;  .1

 מרק זק, סמנכ"ל כספים; .2

 , סמנכ"ל נכסים; רפי אוחיון . 3

 , סמנכ"ל הנדסה;טל פלב .4

 ; ופיתוח עסקי , סמנכ"ל שיווק דעה-יריב בר .5

 צביקה אפל, סמנכ"ל חברות בנות.  . 6

המנהל  בידי  תוכננו  אשר  בתאגיד,  הקיימים  ונהלים  בקרות  כוללת  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פנימית  בקרה 

ונושא המשרה הבכיר   ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם, או בידי מי שמבצע בפועל את התפקידים הכללי 

דירקטור  בפיקוח  הדיווח האמורים,  בהתייחס למהימנות  ביטחון  נועדו לספק מידה סבירה של  יון התאגיד, אשר 

חות שהוא מפרסם על ת הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלות בדוהכספי ולהכנת הדוחות בהתאם להוראו

 פי הוראות הדין נאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין. 

כאמור, נצבר   גלותומידע שהתאגיד נדרש להבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי  

הבכיר   המשרה  ולנושא  הכללי  למנהל  לרבות  התאגיד,  להנהלת  שמבצע ומועבר  למי  או  הכספים  בתחום  ביותר 

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

מוחלט   ביטחון  לספק  מיועדת  אינה  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פנימית  בקרה  שלה,  המבניות  המגבלות  בשל 

 גה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה. שהצ

ההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון, ביצעה בדיקה והערכה של הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד  

נימית התבסס על הערכת הסיכונים של התאגיד תהליך הערכת האפקטיביות של הבקרה הפוהאפקטיביות שלה;  

יכונים הפוטנציאליים הנוגעים לדיווח הכספי והגילוי. לשם כך הנהלת החברה, בפיקוח הדירקטוריון, בחנה את הס

פעילותו התאגיד,  את  היכרותה  על  בהתבסס  הכספיים,  בדוחות  מהותית  מוטעית  הארגוני  להצגה  מבנהו   ,

 והתהליכים השונים בו. 

והגילוי בתאגיד, הנהלת החברה התמקדה בסעיפי הדיווח הכספי ופריטי    בהתבסס על הבנתה את סיכוני הדיווח 

יות בהם סבירות גבוהה יותר לטעות מהותית, ובחנה את התכנון והאפקטיביות התפעולית של גילוי אשר עשויה לה

 סיכונים אלה. הבקרות ונהלים הנותנים מענה ראוי ל

 הבקרה הפנימית על ידי החברה הושתת על ארבעת הרכיבים להלן:  מודל הערכת האפקטיביות של

 . )Entity Level Controlsרות ברמת הארגון (בק -

 ך עריכה וסגירת דוחות.תהלי  -

 ).ITGCבקרות כלליות על מערכות מידע ( -

 תהליכים מהותיים מאד לדיווח הכספי ולגילוי. -
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של   מאד  המהותיים  עיסוקה  ים-גבהתהליכים  שעיקר  כחברה  בראייתה  להשקעה,  הינםבנדל"ן  נדל"ן    ,  הליך 

 . רהידי החב-בל עלוהליך ניהול האשראי שהתק החברההאמצעים הנזילים של   הליך ניהול,  להשקעה

 יתר: ות כללה, בין ה הערכת האפקטיבי

 בחינת תכנון הבקרות הקיימות על הדיווח הכספי ועל הגילוי וביצוע התאמות, ככל שנדרשו.  -

 ביצוע תהליך תיקוף (טסטינג) של אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי על ידי בודק חיצוני.  -

על בפיק  בהתבסס  ההנהלה  שביצעה  האפקטיביות  הדירקטורי הערכת  לעילוח  כמפורט  והנהלת  ון  הדירקטוריון   ,

ליום בתאגיד  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפנימית  הבקרה  כי  למסקנה,  הגיעו   היא  2023  בדצמבר  31  התאגיד 

   אפקטיבית.
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 ות דוחות תקופתיים ומיידיים:) לתקנ1ב(ד)(9הצהרת מנהל כללי לפי תקנה  .2

 הצהרת מנהלים 

 ל כללי הצהרת מנה

 , מצהיר כי:קובוביץיע אביאני,  

 ");הדוחות("  2023) לשנת  "התאגיד" :(להלן בע"מ ים לקרקעות-חברת גבבחנתי את הדוח התקופתי של  )1(

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

  ם שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הנחוץ כדי שהמצגי

 הדוחות;

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

  המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם 

 ;מתייחסים הדוחות

,  של התאגידוהדוחות הכספיים    ת הביקורתולוועד ולדירקטוריון    ,תי לרואה החשבון המבקר של התאגידגילי )4(

 תבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: בה

של הבקרה הפנימית על    את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה  (א)

גיד לאסוף, לעבד, לסכם  הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התא

הכספיים   הדוחות  והכנת  הכספי  הדיווח  במהימנות  ספק  להטיל  בו  שיש  באופן  כספי  מידע  על  לדווח  או 

 -בהתאם להוראות הדין; וכן  

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או   (ב)

 מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

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

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

בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים    שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן

תש"ע תקופת  2010-שנתיים),  במהלך  בפרט  המאוחדות,  ובחברות  בתאגיד  אחרים  ידי  על  לידיעתי  מובא   ,

 -  ההכנה של הדוחות; וכן

, המיועדים להבטיח  יומם של בקרות ונהלים תחת פיקוחיקבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וק (ב)  

והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם   באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי 

 ;לכללי חשבונאות מקובלים

האפ )(ג את  את  הערכתי  זה  בדוח  והצגתי  הגילוי,  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפנימית  הבקרה  של  קטיביות 

 מסקנות הדירקטוריון וההנהלה לגבי האפקטיביות של הבקרה הפנימית כאמור למועד הדוחות. 

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

 

 ________________________  2024  ארובפבר 6

 , מנכ"ל  אבי יעקובוביץ 
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תקנה  ה .3 לפי  הכספים  בתחום  ביותר  הבכיר  המשרה  נושא  תקופתיים    )2ב(ד)(9צהרת  דוחות  לתקנות 

 :ומיידיים

 הצהרת מנהלים 

 הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים

 , מצהיר כי:מרק זקאני,  

)  "התאגיד "(   בע"מ  ים לקרקעות-חברת גבות של  בחנתי את הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוח )1(

 );"הדוחות "( 2023לשנת 

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה   )2(

יבות שבהן נכללו  בהם, לאור הנסמהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו  

 אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

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

המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם  

 מתייחסים הדוחות;

,  של התאגידוהדוחות הכספיים  ת הביקורת  וולוועד   לדירקטוריון  ,לרואה החשבון המבקר של התאגיד  תיגילי )4(

 בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: 

רה הפנימית על  הפעלתה של הבקאת כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או ב (א)

בדוחות,   הכלול  האחר  הכספי  ולמידע  הכספיים  לדוחות  מתייחסת  שהיא  ככל  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח 

על מידע כספי   לדווח  או  לאסוף, לעבד, לסכם  יכולתו של התאגיד  על  לרעה  להשפיע  העלולים באופן סביר 

 -דין; וכן באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות ה

תית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או  כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהו (ב)

 מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

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

ות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת פיקוחי, המיועדים להבטיח  קבעתי בקר  (א)

בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים    שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן

תש"ע  מובא  2010-שנתיים),  בדוחות,  הכלול  אחר  כספי  ולמידע  הכספיים  לדוחות  רלוונטי  שהוא  ככל   ,

 -נה של הדוחות; וכן  חרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכלידיעתי על ידי א

המיועדים   (ב) פיקוחנו,  תחת  ונהלים  בקרות  של  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  ונהלים,  בקרות  קבעתי 

לרבות    להוראות הדין,להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם  

 בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים; 

מתייחסת   (ג) שהיא  ככל  הגילוי,  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפנימית  הבקרה  של  האפקטיביות  את  הערכתי 

כאמור   הערכתי  לגבי  מסקנותיי  הדוחות;  למועד  בדוחות  הכלול  האחר  הכספי  ולמידע  הכספיים  לדוחות 

 הובאו לפני הדירקטוריון וההנהלה ומשולבות בדוח זה. 

 כל דין.  יל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פיאין באמור לע   
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 לכבוד 
 ים לקרקעות בע"מ, - הדירקטוריון של חברת גב

 
 

 א.ג.נ,
 

   מחודש  )ה"החבר"  – להלן( בע"מים לקרקעות - חברת גבמדף של  תשקיףלהנדון: מכתב הסכמה בקשר 

 2022מאי 

 

הצעת  בשל הדוחות שלנו המפורטים להלן  )  לרבות בדרך של הפנייה(הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה  
 :2022מדף שתפרסם החברה, ככל שתפרסם, מכח תשקיף המדף של החברה מחודש מאי  

 

על הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה לימים    2024  בפברואר   6דוח רואה החשבון המבקר מיום    )1(
 .  2023בדצמבר  31ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום   2022-ו  2023בדצמבר  31

על ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי    2024  בפברואר  6דוח רואה החשבון המבקר מיום    )2(
ב(ג) לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), 9, לפי תקנה  2023בדצמבר    31של החברה ליום  

 . 1970-התש"ל

  31לימים  על מידע כספי נפרד של החברה    2024  בפברואר  6רואה החשבון המבקר מיום  מיוחד של  דוח    )3(
תקנה  , לפי  2023בדצמבר    31ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום    2022-ו  2023בדצמבר  

 . 1970-ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל9

 
 
 
 
 

 קסלמן וקסלמן 
 רואי חשבון 

PwC Israel 
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