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 בוקס נדל"ן בע"מ  - וויי
 ("החברה") 

 
 2023  במאי 24       

 

 החברה  עסקידו"ח הדירקטוריון על מצב 
 2023במרץ  31ביום שהסתיימה חודשים  שלושהשל לתקופה 

 
ע מצב  על  הדירקטוריון  דוח  את  המניות  לבעלי  בזאת  להגיש  מתכבד  החברה    סקידירקטוריון 

בהתאם  ")  תקופת הדוח("  2023במרץ    31ביום  שהסתיימו    חודשים  שלושה של    הלתקופ  החברה

 . ")התקנות(" 1970-לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים) התש"ל 

אשר התפרסם    2022ראו יחד עם הדו"ח התקופתי של החברה לשנת  ו דוח זה הנו תמציתי ויש לק

 1").הדוח התקופתי(" 3220במרץ  28ביום 

חדלה החברה מלהיות "תאגיד קטן". יובהר, כי בהתאם להוראות תקנה    1.1.2023החל מיום  

ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל5 ליישם  מהחברה  תחדל  ,  1970-ה לתקנות 

   2.זה  דוח רבעוני בהיותה "תאגיד קטן" לאחר פרסומו של את ההקלות אשר אומצו על ידה

 החברה וסביבתה העסקיתתיאור  .1

למועד פרסום הדוח, הקבוצה פועלת, בין במישרין ובין באמצעות חברות פרויקט (חברות  נכון  

" הבנות,  עם חברותיה  ביחד  (החברה  ברחבי הארץ הקבוצהבת)  שונים  באזורים  תל    ,"),  בהם 

החברה    ,יפו-אביב מקדמת  עתידיים,  פרויקטים  להקמת  פוטנציאליות  קרקעות  איתור  ולצד 

 רויקטים של "פינוי בינוי". ופ  38פרויקטים בתחום תמ"א  

ההסכ וכן  הקבוצה  חברות  שבבעלות  הפרויקטים  יפורטו  חברות  מילהלן  התקשרו  בהם  ם 

 : 2023במרץ   31ליום נכון הקבוצה  

בינוי  38תמ"א  פרויקטי  הסכמים לביצוע    שישה .א פינוי  זה פרויקטי   למועד   נכון   3:ובכלל 

 .גליפולי של החברה  פרויקט   של של ביצוע ושיווק   מתקדמיםבשלבים החברה הינה  ,  הדוח

כן,   בניהכמו  היתר  לקבלת  פועלת  ביחס  .  הפרויקטים  יתר   עבור  החברה  כי  יובהר, 

  ת משנה לתכנון ובניהועד(ב'), יד לבנים והמערכה, התקבל אישור  4לפרויקטים טור מלכא  

 ;בתנאים בניה  להיתר

עראפה  פרויקט  .ב קומבינציה  :  חסן  חסן עאהסכם  אביב  פהרבמתחם    למועד  נכון.  שבתל 

אושרה   2022במרץ    16ביום    כי,  יצוין.  בפרויקט  בניה  היתר  לקבלת  פועלת  החברה,  הדוח

כן, כמו  לפרויקט.  ביחס  חדשה  עיר  בנין  תוכנית  תוקף    2022  בדצמבר  21  ביום  למתן 

לפיה  אביב  תל  עיריית  של  ובניה   לתכנון  המשנה  ועדת   החלטת  החברה  בידי   התקבלה   ,

   ;בכפוף להשלמת תנאים מקובלים שפורטו בהחלטתהתכנית עיצוב לפרויקט,  אושרה

 
 .033132-01-2023מספר אסמכתא:  1
 ). 000525-01-2023(מספר אסמכתא:  2023בינואר  1לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום  2
יודגש, כי נכון למועד פרסום דוח זה בוחנת החברה את האפשרות למכור את זכויותיה בפרויקט טור מלכא א', לרבות   3

 . לפרק א' לדוח התקופתי 6.4.4-ו 6.2.6.1תוצרי התכנון. לפרטים אודות הפרויקט, ראו סעיף 
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שלושה מתחמי קרקע בחדרה, אשר להערכת  ) מהזכויות ב35%חלק (:  הלבןהכפר  פרויקט   .ג

התקשרו    2023במרץ   30ביום  .  )100%(  יח"ד  550-החברה, ניתן יהיה לבנות על גביהם עד כ

בהסכם למכירת    , החברה לנכסים ולבנין בע"מ,פרויקטל  ושותפתהחברה בת של החברה  

  4.4מיליון ש"ח. לפרטים נוספים, ראו סעיף  256הזכויות בפרויקט בתמורה לסך כולל של 

 ; להלן

פרויקט המשלב יוקם  על גביה    יפו - קרקע ברחוב גת רימון בתל אביב:  פרויקט גת רימון .ד

ועבודות    בפרויקט  הדיפון  עבודות  השולמולמועד הדוח,    נכון.  משרדים ומלונאות  ,מגורים

, מקדמת החברה הפרויקטכמו כן, בד בבד עם ביצוע    .הביסוס הינן בשלבי ביצוע מתקדמים

 ; כללי בניה היתרקבלת 

וולנברג בתל אביב:  וולנברגפרויקט   .ה יוקם פרויקט המשלב   קרקע ברחוב ראול  גביה  על 

ומסחר הדוח,    נכון.  משרדים    יצוע ב   שלביוב  בנקאי   בליווי   נמצא   הפרויקטלמועד 

 ; מתקדמים

נכון למועד הדוח,    . יפו  -  ב מהזכויות בנכס נדל"ן בתל אביחלק  :  פרויקט הבית הסקוטי .ו

וזאת לצורכי הקמת   החלו עבודות השיפוץ בקשר עם המבנים לשימור המצויים בפרויקט

לפרטים אודות התקשרות החברה בהסכם שכירות ביחס לחלק המלונאי    .מלון במתחם

 ;להלן 5.1בפרויקט, ראו סעיף 

 המשמש   מבנה  מצוי  גביו  עלדרך יפו, תל אביב,  נכס מקרקעין ברחוב  :  פרויקט בית רומנו .ז

הדוח,  למסחר למועד  נכון   המשלב  פרויקט  המקרקעין  גבי  על  להקים  החברה  בכוונת. 

ביום    .ומסחר  מגורים כי  רישום  2023במרץ    29יצוין,  הליך  הבעלות    הושלם  זכויות 

החברה של  בת  חברה  שם  על  משכנתא  במקרקעין  נרשמה  בד  מלוא    ובד  זכויות  העל 

 . (סדרה ד') של החברה במקרקעין לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב

לשימור  גביו בנוי מבנה  על    מ"ר בדרום תל אביב,  323-נכס מקרקעין בשטח של כ  :בית ברין .ח

בנוסף, החברה ומצוי בסמוך לפרויקט גת רימון של החברה.    מ"ר   500- מחמיר בשטח של כ

 .למגורים ולתעסוקה ותהמיועד הסמוך לבית ברין,   מהזכויות במגרש 12%-כ מחזיקה ב

שחלו בפרטים אודות פרויקטים של החברה לעומת הגילוי אשר    שינויים מהותייםלפירוט בדבר  

בדוח התקופתי, ככל שחלו שינויים מהותיים כאמור, וכן לעדכון הרבעוני הנדרש    הםניתן לגבי

 . לדוח זה נספח א'רשות ניירות ערך, ראו  תילהנחי ביחס לפרויקטים בהתאם 

 החברהסביבה כללית והשפעות גורמים חיצוניים על פעילות  .2

 4מצב המשק 2.1

  עלתה בישראל    האינפלציה,  2023ובמהלך הרבעון הראשון לשנת    2022שנת    במהלך 2.1.1

בהתאמה1.2%- ו  5.3%  של  בשיעור   היעד   של  העליון  הגבול  מעל   מצויהוהיא    , 

  אפרילחטיבת המחקר של בנק ישראל מחודש  על פי תחזיות    .ישראל  בנק  שהציב

על    2024ובשנת    3.9%על שיעור של    2023, האינפלציה צפויה לעמוד בשנת  2023

להערכת הנהלת החברה, השפעתה של העלייה באינפלציה אינה  .  2.3%שיעור של  

 .צפויה להיות מהותית

 
בכתובת:    4 ישראל,  בנק  מאתר  לקוחים  ואתר  https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspxהנתונים   ;

 . https://www.cbs.gov.il/he/pages/default.aspxהלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, בכתובת: 

https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx
https://www.cbs.gov.il/he/pages/default.aspx
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האינפלציה  על 2.1.2 עליית  מגמת  המשך  בנק  החליטה    רקע  של  המוניטרית  הוועדה 

בנק  , על העלאת שיעור ריבית  ועד למועד פרסום דוח זה  2022שנת  במהלך    ישראל

דוח זה4.75%לרמה של  ישראל   נכון למועד פרסום  ריבית הפריים    , כך ששיעור 

לנתוני    כיהוועדה    ציינהכן,    כמו.  6.25%על    עומד בהתאם  יקבע  הריבית  תוואי 

 .הפעילות והתפתחות האינפלציה

פי תחזיות   בנק ישראל מחודש  על  , האינפלציה  2023  אפרילחטיבת המחקר של 

בשנת   לעמוד  של    2023צפויה  שיעור  של    2024ובשנת    3.9%על  שיעור    . 2.3%על 

, על  2024של שנת    הראשוןהריבית המוניטרית צפויה לעמוד ברבעון  בנוסף לכך,  

 . בממוצע 4.75%שיעור של  

בסך    מממנים  מגורמים משתנה    בריביתהלוואות    לחברה,  2023במרץ    31נכון ליום  

כ ש"ח  338-של  משתנה  מיליון  בריבית  חוב  אגרות  סדרת  של  וכן    205-כ  בהיקף 

נוכח האמור לעיל, עליית שיעור ריבית בנק ישראל משמעותה גידול  .  5מיליון ש"ח

של   בשיעור  עלייה  שבו  באופן  החברה  של  המימון  לגידול    1%בעליות  תביא 

יצוין, כי    .מיליון ש"ח לשנה (בגין היקף חוב זהה)  5.4- בתשלומי ריבית בסך של כ

החברה  המימון של    בעלויות במהלך תקופת הדוח הובילה עליית הריבית לגידול  

 . מהותי שאינו בסכום

בהקשר זה, יצוין כי עליית הריבית מובילה להתייקרות המשכנתאות שמעמידים  

הדירות,   לרוכשי  מממנים  מכךגופים  רוכשי    וכנגזרת  של  הקנייה  בכוח  לפגיעה 

  – החודשים ינואר    בשלושתכך למשל,  לירידה בביקוש לרכישת דירות.  ו הדירות  

  שנמכרו  חדשות   דירות   13,890- לכ  בהשוואה ,  חדשות  דירות  7,960  כרונמ  2023מרץ  

יצוין,    .2022  לשנת   הראשון  ברבעון  בחודשים  כי  עוד  שבוצעו  העסקאות  מחירי 

, בהשוואה למחירי העסקאות שבוצעו בחודשים דצמבר  2023פברואר    -  2023ינואר  

, עליית  כמו כן  במחירי הדירות.  0.2%, הצביעו על ידירה של  2023ינואר    -   2022

הריבית משפיעה על שיעורי הריבית המוצעים להלוואות לגופים עסקיים במשק  

 ם. ידי מוסדות בנקאיים וחוץ בנקאיי-על

להוביל    יםו/או שמירה על סביבת ריבית גבוהה, עלולהריבית  המשך עליית שיעור  

לגידול בשיעורי ההיוון שעל בסיסם מתבצעות הערכות שווי של נכסים וכפועל יוצא  

מכך להביא לירידה בשוויים של נכסי נדל"ן. מנגד, העלייה בדמי השכירות, הנובעת  

ההיוון.    בין היתר מסביבת האינפלציה הנוכחית, ממתנת את סיכון עליית שיעורי

  כאשר, כי נכון למועד פרסום דוח זה, מחזיקה החברה בשני נכסים מניבים,  יובהר

 ,צמודה למדד המחירים לצרכן, אם כי  בנכסים אלו  שוכרים ההתקשרויותיה עם  
 . הכנסותיה של החברה משוכרים כאמור אינה מהותית

 מדד תשומות הבניה  2.1.3

מדד תשומות הבנייה (המשקף התייקרות בעלויות חומרי הגלם) השלים עלייה של  

,  , בהתאמה2023ובמהלך הרבעון הראשון לשנת    2022שנת    במהלך  1.3%- ו  4.8%

בהקשר    .הבין היתר, מעיכובים בייצור ובשרשרת האספקה של חומרי בנייהנובעת,  

,  1973-ק המכר (דירות), תשל"גלחו  9פורסם תיקון    2022ביוני    30זה, יצוין כי ביום  

למדד כלשהו ולא    ולא יוצמדדירות    רכישתמחירי    כי, בין היתר,  נקבע  במסגרתו

 
 להלן. 11החברה, ראו סעיף לפרטים אודות אגרות החוב (סדרה ד') של   5
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עלי כלשהי    הםתתווסף  הזכות  (ריבית  את  המקנה  החוק  לפי  איחור  בשל  למעט 

  40%עד  צדדים לחוזה מכר רשאים להסכים ביניהם כי    . עם זאת,)לריבית פיגורים

 ממחיר הרכישה יוצמד למדד תשומות הבנייה. 

באופן  אשר צמצמו    ,נקבעו הוראות לעניין פיצוי בגין איחור במסירת דירות  כמו כן,

את ההגנות שהוקנו למוכר דירה במקרה של איחור מסירה אשר אינו תלוי   מהותי

למקרים    רק   במסירה   איחור  בגין  בין היתר, צומצמה ההגנה על מוכרי דירות   .בו

של סיכול חוזה    למקרים  ואבהם האיחור נובע ממעשה או מחדל של רוכש הדירה  

 .")התיקון לחוק המכר(" המכר בהתאם להוראות הדין הישראלי

  ם במסגרת  אשר  ביצוע  בשלבי   יםפרויקט  לחברה,  זה   דוח  פרסום  למועד  נכון 

הבנייה  המבצע  הקבלן  עם  בהסכם  שנקבעה  התמורה תשומות  למדד  .  צמודה 

כי  מאידך יצוין  לקוחותיה    הסכמי  מרבית,  עם  החברה  מתקשרת  בהם  המכר 

לאור האמור    .6צמודים גם הם למדד תשומות הבנייה, בהתאם לתיקון לחוק המכר

החברה, השפעת  לעיל ולאור העלייה במחירי הנדל"ן למגורים בישראל, להערכת  

 העלייה במדד תשומות הבניה, אינה צפויה להיות מהותית.

לגרום   עלולה  הריבית,  ובשיעור  הבנייה  במדד תשומות  באינפלציה,  העלייה  מגמת  המשך 

למגורים.  לבנייה  היזמית  הפעילות  רווחיות  ולשחיקת  המשק  בפעילות  כלכלית  להאטה 

להתמתן   עשויה  אלו  גורמים  של  השפעתם  מגמת    היה מאידך,  במחירי  ותימשך  העלייה 

 . יתה בשנים האחרונותי כפי שה הנדל"ן למגורים בישראל

אמנם אין בידי החברה היכולת להעריך את מלוא ההשפעות שעלולות להתרחש כתוצאה  

וסוג   איכות  הפיננסית,  איתנותה  החברה,  הנהלת  להערכת  אך  כאמור,  המגמה  מהמשך 

ל לסייע  עשויים  ניסיונה,  וכן  המשך   בהתמודדות  ה נכסיה  של  פוטנציאליות  השלכות  עם 

כמו  .  מגמת העלייה בשיעורי המדדים והריבית ולעמוד בהתחייבויותיה הקיימות והצפויות 

ואינפלציה   עליית הריבית  בוחנת באופן שוטף את השלכות  כי הנהלת החברה  יובהר,  כן, 

 .יהבמשק על פעילותה ובכלל זה את דרכי ההתמודדות עם המשך מגמת העלי 

ענף הנדל"ן מאופיין ברמת חשיפה פיננסית גבוהה. בתקופות של מיתון ומשברים כלכליים   2.2

נוהגים הבנקים והגופים הפיננסיים להקשיח מדיניות מתן האשראי ולהגדיל את עלותו. כך  

לענף הבינוי והנדל"ן, החליט    ביחס  בסיכון האשראי במערכת הבנקאיתלאור העלייה  למשל,  

לנקוט בשורת צעדים וביניהם הקשחת תנאי המימון הבנקאי ברכישת  המפקח על הבנקים  

ייתכן כי תהליך המימון הבנקאי לחברות מתחום הנדל"ן יתארך ואף יהיה  . על כן,  קרקעות

יותר   אשראי   בקבלת  בקשיים  נתקלה   לא   החברה,  זה  דוח   למועד   נכון   כי,  יובהר.  מורכב 

 .לצרכיה בהתאם ומימון

.  2023במהלך הרבעון הראשון לשנת    בירידות שערים ובתנודתיותהמסחר במניות הסתכם   2.3

המתוכננת   מהרפורמה  וכן  במשק  הריבית  העלאת  מהמשך  היתר,  בין  הושפע,  המסחר 

גם  המסחר בשוק איגרות החוב בבורסה לניירות ערך בתל אביב התאפיין    במערכת המשפט.

כמו כן, היקף    . 2023לשנת    במהלך הרבעון הראשון   איגרות החוב   בירידות שערים במדדי הוא  

בהשוואה    32%- , הינו נמוך בשיעור של כ2023הנפקות אגרות החוב ברבעון הראשון לשנת  

 
 מובהר, כי נכון למועד דוח זה לחברה הסכמי מכר עם דיירים בפרויקט גליפולי בלבד. 6
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  על  להשפיע   ות עלול למיטב ידיעת החברה, ירידות שערים כאמור  7לרבעון המקביל אשתקד.

 . וחוב  הון הנפקות באמצעות  כספים לגייס החברה   יכולת

זה, תחת ההנחה שלא תהיינה העלאות   2.4 דוח  נכון למועד פרסום  להערכת הנהלת החברה, 

לא צפויים קשיים מהותיים בגיוס אשראי בנקאי ו/או  לחברה  ריבית משמעותיות נוספות,  

לאי  לא קיים חשש מהותי  כמו כן,  ו  ,גיוס בשוק ההון בעקבות עליית הריבית והאינפלציה

הפינ המידה  באמות  החברה  התקשרו עמידת  במסגרת  התחייבה  להן   עם תיה  יונסיות 

 . מחזיקי אגרות החוב שלה  עםמוסדות פיננסיים ו/או 
 ) COVID-19השפעת נגיף הקורונה ( 2.5

  דוח  פרסום  למועד  נכון  לדוח התקופתי.  5.5לתיאור משבר הקורונה והשלכותיו, ראו סעיף  

  הנהלת  .החברה  על  מהותית  שלילית  השפעה  הייתה  לא  והשלכותיו  הקורונה  לנגיף,  זה

אפשריות בישראל ובעולם בקשר עם התפשטות    אחר התפתחויות  לעקובהחברה ממשיכה  

במאי    5יצוין, כי ביום    נגיף הקורונה ובוחנת באופן שוטף את השלכות הנגיף על פעילותה.

"מצב חירום  -הודיע ארגון הבריאות העולמי כי מגיפת הקורונה אינה מוגדרת עוד כ  2023

 מי". עול

דינאמי ומתמשך המאופיין באי    שההתמודדות עם נגיף הקורונה הינה אירועלאור העובדה  

רבה,   משכווודאות  את  לצפות  ניתן  בעולם    לא  העסקית  הפעילות  על  השפעתו  ומלוא 

בפרט.   השפעתוובישראל  הקורונה   מידת  נגיף  במשק   של  העסקית העתידית  הפעילות  על 

במיד של  תתלויה  התממשותם  עם   ובהיקף  בהתמודדות  הקשורים  השונים  המשתנים 

התפשטות הנגיף בארץ ובעולם (בין היתר, משך הזמן בו ימשיך ויתפשט הנגיף; התפתחותם  

של וריאנטים עמידים לחיסון; היקף ההגבלות על הפעילות העסקית כתוצאה מכך; רמת 

 התמיכה הממשלתית במשק; המצב הכלכלי הבינלאומי וכיו"ב). 
בק התייחסות  על כל  המשפיעים  חיצוניים  לגורמים  ביחס  לעיל-  החברה  להערכות  שר 

עתיד- פני  הינה בבחינת מידע צופה  ני  פעילותה-  - 1968-רות ערך, התשכ"חיכהגדרתו בחוק 
אשר אינו ודאי ואינו בשליטת החברה- והוא מתבסס על הערכות ואומדנים סובייקטיביים של  

מנהליה- פרסומים וסקרים של גורמים מקצועיים במשק  החברה בהתחשב בניסיון העבר של  
חיצוניים    םשל גורמי  םיההשפעותלאור האמור-    הישראלי בקשר עם מצב המשק הישראלי/

פעילות    כאמור שונות באופן מהותי  על  עשויות להיות  החברה החברה  המפורטות   מהערכות 
שהובאו בחשבון בהערכות   - בין היתר- ככל שיחול שינוי באחד הגורמיםביחס לפעילותה  לעיל

שינויים במגמות במשק- לרבות כתוצאה מהתרחשות אירועים ביטחוניים-  שיהיו  אלו או ככל 
בריאותיים- פוליטיים או מקרו כלכליים- וכן כתוצאה מהתפתחות המגמות באופן שונה מאשר  

 בעבר/
 הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד  .3

 המצב הכספי .3.1

 נכסים 

  31ליום  במרץ 31ליום 
 בדצמבר 

 2022 2023 הסבר לשינוי  2022

 ש"ח אלפי 
 נכסים שוטפים 

 
ידי הבורסה לניירות ערך בתל אביב:  -על  םשפורס  2023לחודש מרץ  לפרטים נוספים, ראו דוח הסקירה החודשית   7

https://info.tase.co.il/ . 

https://info.tase.co.il/Heb/Statistics/StatRes/2022/Stat_121_MonSum_2022_03_408580.pdf
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 נכסים 

  31ליום  במרץ 31ליום 
 בדצמבר 

 2022 2023 הסבר לשינוי  2022

 ש"ח אלפי 
ושווי  מזומנים 

  31,420 63,537 14,535 מזומנים

מוגבלים  מזומנים 
בחשבונות  בשימוש 

 ליווי 
9,186 14,816 11,886 

בעיקר   הקיטון נובע 
רוכשי   בכספי  משימוש 
בפרויקט   הדירות 
עבודות  לצורך  גליפולי 

ומסיום פרויקט   ההקמה
) והאומן  )  ICEהחרש 

הדירות   ומסירת 
 בפרויקט.

  455 457 454 מזומנים בנאמנות  

והכנסות לקוחות  
 68,843 94,980 64,903 לקבל

בהשוואה  הקיטון 
המקבילה   לתקופה 
בעיקר   נובע  אשתקד 
לקוחות   ביתרת  מירידה 
והאומן  בפרויקט החרש 

)ICE .( 
נכסים פיננסים זמינים  

הוגן  למכירה   בשווי 
 דרך רווח כולל אחר

משערוך  השינוי 14,163 9,575 13,430  נובע 
 השקעות בניירות ערך.

    -,- 1,950 - ,- הלוואות לזמן קצר

בעיקר  11,934 18,468 13,464 חייבים ויתרות חובה נובע  השינוי 
 מיתרות מע"מ לקבל.

 39,533 39,684 197,090   מלאי מקרקעין

בעיקר  נובע  הגידול 
מלאי    של  סיווגשינוי המ

על חברות -המוחזק  ידי 
(ווי החברה  של  - בנות 

רימון  בוקס בע"מ    גת 
הלבן -וויו הכפר  בוקס 

ממלאי מקרקעין    בע"מ)
למלאי   ארוך  לזמן 

 .מקרקעין לזמן קצר
  178,234 243,467 313,062 סה"כ נכסים שוטפים 

 נכסים לא שוטפים 

 532,483 160,157 393,016 מקרקעין מלאי 

ליום  בהשוואה  הקיטון  
נובע    2022  בדצמבר  31

המ    בעיקר סיווג שינוי 
עלמלאי  של   -המוחזק 

של   בנות  חברות  ידי 
(ווי  גת -החברה  בוקס 

וווי  בע"מ  בוקס -רימון 
בע"מ)   הלבן  הכפר 
לזמן   מקרקעין  ממלאי 
מקרקעין   למלאי  ארוך 

קצר זאת.  לזמן   ,עם 
במלאי  חל גידול יצוין כי

בתקופת   המקרקעין  
כתוצאה  הדוח 

בעבודות  המ התקדמות 
גת   בפרויקט  הביצוע 

וכן   רימון החברה  של 
מ עלויות כתוצאה  היוון 

 .לנכסים כשירים  אשראי

חשבון   על  תשלומים 
 - ,- 99,056 - ,-   מקרקעין

בהשוואה  הקיטון 
המקבילה   לתקופה 
מסיווג  נובע  אשתקד 
חשבון   על  תשלומים 
פרויקט  בגין  מקרקעין 
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 נכסים 

  31ליום  במרץ 31ליום 
 בדצמבר 

 2022 2023 הסבר לשינוי  2022

 ש"ח אלפי 
בית  ופרויקט  בית רומנו 
מקרקעין  למלאי  ברין 

 . ולנדל"ן להשקעה 

 447,306 284,496 464,650 נדל"ן להשקעה 

בהשוואה   הגידול 
המקבילה   לתקופה 

בעיקר    נובעאשתקד  
בית   פרויקט  מרכישת 
המסחרי),  (החלק    רומנו 
הביצוע  מהתקדמות 

ו וולנברג  כן  בפרויקט 
בעבודות  מ התקדמות 
דיפון  החפירה,  ה
גת הו בפרויקט  ביסוס 

תשלומים    ומסיווג  רימון
על חשבון מקרקעין בגין 
רומנו   בית  פרויקט 
ברין   בית  ופרויקט 
מקרקעין  למלאי 

 . ולנדל"ן להשקעה 

 4,900 4,892 4,932 פיקדונות בנאמנות 

מצבירת  נובע  הגידול 
מפיקדונות   ריבית 

כרית  כהמשמשים  
ל אגרות  מחזיקי  ביטחון 

ואגרות   )סדרה ב'(חוב  ה
ג') (סדרה  להמרה   חוב 

 . של החברה
ארוך   לזמן  הלוואות 

  216 15 289  שניתנו

  12,959 11,554 14,544   הוצאות מראש
  3,126 2,940 3,007 נכס בגין זכות שימוש

  1,587 1,563 1,584 רכוש קבוע, נטו

 6,433 2,565 6,447 נכס מס נדחה 

בהשוואה  הגידול  
המקבילה   לתקופה 

בעיקר  נובע  אשתקד  
ה  מיצירת נכס מס בחבר

ווי  תהב החברה  - של 
הלבן  בוקס  בע"מ  הכפר 

 התקשרותהלאור  
פרויקט  מכירת  לסכם  בה

 הכפר הלבן. 
לא   נכסים  סה"כ 

  1,009,010 567,238 888,469 שוטפים 

  1,187,244 810,705 1,201,531 סה"כ נכסים 
 התחייבויות שוטפות

מתאגידים  הלוואות 
 252,359 243,450 333,950 בנקאיים

הגידול נובע הן מהגדלה  
מסגרות   של  וניצול

והן  קיימות  אשראי  
של הלוואות   מסיווגן 

כהלוואות  ארוך  לזמן 
 .קצר לזמן

בגין  שוטפת    חלות 
 52,445 10,650 41,795 חוב אגרות

ליום  בהשוואה  הקיטון  
נובע    2022  בדצמבר  31

אג"ח   קרן  מפרעון 
ב'(   10,650בסך    )סדרה 

בינואר   1ח ביום  לפי ש"א
2023 . 

התחייבות בגין שירותי 
 19,245 23,429 16,815 בנייה 

כתוצאה   הינו  הקיטון 
הקמת  ב  התקדמותהמ

 פרויקט גליפולי. 
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 נכסים 

  31ליום  במרץ 31ליום 
 בדצמבר 

 2022 2023 הסבר לשינוי  2022

 ש"ח אלפי 
לספקים  התחייבויות 

לתאריך  10,188 486 15,207 ולנותני שירותים  עיתוי  הפרשי 
 הכספי. הדוח 

 11,593 3,981 8,369 מקדמות מלקוחות  

ליום  בהשוואה  הקיטון  
נובע    2022  בדצמבר  31

בהכנסה  מהכרה 
בכספי  םומשימוש 

ליווי  ה חשבון  שהופקדו ב
גליפולי  של   פרויקט 
 הקמתו. לצורך

 26,882 18,798 21,180 זכות-זכאים ויתרות

בהשוואה   הגידול 
המקבילה   לתקופה 
בעיקר   נובע  אשתקד 
לשלם   בריבית  מעלייה 

של  בגין   חוב  אגרות 
 החברה. 

של  שוטפות  חלויות 
  433 290 437 התחייבות בגין חכירה 

 6,594 10,079 6,537 מס הכנסה לשלם

בהשוואה   הקיטון
המקבילה   לתקופה 

בעיקר  אשתקד   נובע 
מיסים על   מתשלום 

ממכירת שנבעו   רווחים 
פרויקט עמק ברכה בתל  

סווג כמלאי    אשר (אביב  
של  הכספיים    בדוחותיה 

הב  )החברה רבעון מהלך 
 . 2021השלישי לשנת 

התחייבויות  סה"כ 
  739,379 311,163 444,290 שוטפות

 התחייבויות לא שוטפות

מתאגידים  הלוואות 
 103,125 32,625 59,900 בנקאיים

לשנת הקיטון   בהשוואה 
  2022בדצמבר    31ליום  

של    נובע מסיווגן  בעיקר 
ארוך   לזמן  הלוואות 
קצר.  לזמן  כהלוואות 

גידול כי  ,  יצוין   חל 
הדוח כתוצאה    בתקופת 

מניצול מסגרת האשראי 
ל   פרויקטשהועמדה 

החברה  לנברגוו   . של 
בהשוואה   הגידול 
המקבילה   לתקופה 

של   ניצולנובע מ  אשתקד
קיימות  מסגרות אשראי  

פרויקט  ליווי  במסגרת 
 ול וולנברג. רא

 בניכוי,  חובאגרות  
 220,721 59,334 221,083 שוטפות  חלויות

בהשוואה   הגידול 
המקבילה   לתקופה 
מהנפקת  נובע  אשתקד 

ד'(חוב  האגרות     ) סדרה 
 בחודש יוני אשתקד.

הניתנות  חוב  אגרות 
  76,409 75,570 76,686 להמרה 

בגין   התחייבויות 
  2,879 2,795 2,768 חכירה

 37,652 21,888 29,356 נדחיםמסים 
בהשוואה   הגידול 
המקבילה   לתקופה 
אשתקד נובע בעיקר עקב  
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 נכסים 

  31ליום  במרץ 31ליום 
 בדצמבר 

 2022 2023 הסבר לשינוי  2022

 ש"ח אלפי 
החיוביים   השערוכים 

 בסעיף נדל"ן להשקעה. 
לא   סה"כ התחייבויות 

  786,440 192,212 389,793 שוטפות

 הון

הון מניות נפרע וקרנות 
 280,074 239,919 279,561 הון 

בהשוואה   הגידול 
המקבילה  לתקופה  

בעיקר   נובע  אשתקד 
פרטית   מניות  מהקצאת 

כ של  מיליון    36-בסך 
מלונות   ש''ח לחברת 

 פתאל בע"מ. 

 86,645 67,411 87,887 יתרת רווח  

בהשוואה    הגידול
המקבילה   לתקופה 

בעיקר    אשתקד נובע 
 . לתקופה יםמהרווח

סך הון המיוחס לבעלי 
  366,719 307,330 367,448 מניות החברה 

התחייבויות סה"כ  
  ,244,1871 810,705 1,201,531 והון

  



11 
 

 תוצאות הפעילות .3.2

 התחייבויות

לתקופה של שלושה חודשים 
 במרץ 31שהסתיימה ביום 

 לשנה שהסתיימה 
 אלפי ש"ח  הסבר לשינוי  בדצמבר 31ביום 

2023 2022 2022 

 47,140 33,251 7,060 הכנסות
לתקופה בהשוואה  אשתקד    הקיטון  המקבילה 

מהשלמת והאומן  נובע  החרש  )  ICE(  פרויקט 
 . הדירות בפרויקט ומסירת

 ) 35,724( ) 25,915( ) 6,144( עלות ההכנסות 
לתקופה בהשוואה  אשתקד    הקיטון  המקבילה 

מהשלמת והאומן  נובע  החרש  )  ICE(  פרויקט 
 . בפרויקטהדירות  ומסירת

  11,416 7,336 916 רווח גולמי 
  ) 346( ) 99( )79( הוצאות מכירה ושיווק

 ) 14,396( ) 2,039( ) 4,301( הוצאות הנהלה וכלליות 
לעומתה נובע   גידול  אשתקד  המקבילה  התקופה 

 גידול במצבתמה  הנובעות  שכרהמעלויות    בעיקר
 העובדים בחברה. 

נדל"ן  של  ההוגן  בשווי  שינויים 
  53,480 1,547 - ,- להשקעה 

 ) 6,258( ) 557( 67 הכנסות (הוצאות) אחרות

בהוצאות   בהשוואה  ההשינוי   31ליום  אחרות 
מ  2022בדצמבר   בעיקר  הפרשה  יצירת  נובע 

 38בקשר עם פרויקט תמ"א    2022בשנת    לתביעה
חבר הייתה מעורבת  של   הבו  בבעלות מלאה  בת 

לפירוט ביאור    החברה.  ראו  לדוחות 1(9נוסף   (
ליום  הכספיים   החברה  של    31המאוחדים 

 . 2022 בדצמבר
  43,896 6,188 ) 3,397( רווח (הפסד) מפעולות רגילות

 ) 10,922( ) 2,310( ) 3,585( הוצאות מימון

נובע    בהשוואה לתקופה המקבילה אשתקד  הגידול
להמרה   החוב  אגרות  ג'(מהנפקת  בחודש   )סדרה 

(יובהר, כי בתקופה המקבילה אשתקד    2022  מרץ
עלויות המימון שנבעו בגין אגרות החוב (סדרה ג')  

,  בלבד)  2022הינן בגין החלק היחסי מחודש מרץ  
,  2022בחודש יוני    )סדרה ד' (אגרות החוב  מהנפקת  

 ריבית בנק ישראל בתקופת הדוח. העלאתוכן, מ
  385 - ,- 39 הכנסות מימון 

  ) 10,537( ) 2,310( ) 3,546( הוצאות מימון, נטו 
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 התחייבויות

לתקופה של שלושה חודשים 
 במרץ 31שהסתיימה ביום 

 לשנה שהסתיימה 
 אלפי ש"ח  הסבר לשינוי  בדצמבר 31ביום 

2023 2022 2022 
מיסים לפני  (הפסד)  על   רווח 

  33,359 3,878 ) 6,943( ההכנסה

 ) 11,244( ) 997( 8,087 הטבת מס (מיסים על ההכנסה) 

כנגד הכנסות  נובע בעיקר מיצירת נכס מס    השינוי
נדחים   החברה,בחברמיסים  של  בת  בוקס -ווי   ה 

הלבן הסכם    בע"מ,  הכפר  על  החתימה  לאור 
 .למכירת הפרויקט

  22,115 2,881 1,144 רווח לתקופה 
ממס:  נטו  אחר,  כולל  (הפסד)  רווח 
פריטים שייתכן ויסווגו מחדש לאחר  

 מכן לרווח או הפסד 
    

זמינים   פיננסיים  למכירה נכסים 
כולל  רווח  דרך  הוגן  בשווי  הנמדדים 

 אחר
    

 הקיטון נובע משערוך שלילי של השקעות בניירות  5,649 1,062 ) 733( רווחים (הפסדים) שנבעו התקופה 
 ערך.

 ) 714( - ,- 220 הכנסות (הוצאות) מס 
עקב   למס  בהתחייבויות  מקיטון  נובע  השינוי 

השקעות בניירות ערך הנמדדים  שערוך שלילי של  
 בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר. 

  4,935 1,062 ) 513( רווח (הפסד) כולל אחר, נטו ממס
  27,050 3,943 631 רווח כולל לתקופה 
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 נזילות  .3.3

 התחייבויות

לתקופה של שלושה חודשים 
 במרץ 31ביום שהסתיימה 

שהסתיימה  לשנה 
 31ביום 
 2022 2023 2022 בדצמבר

 אלפי ש"ח 
מפעילות   מזומנים  תזרימי 

 ) 314,874( ) 44,354( ) 40,104( שוטפת

מזומנים   פעילות  מתזרימי 
 ) 90,473( ) 11,394( ) 4,362( השקעה

 405,107 87,625 27,581 פעילות מימוןמתזרימי מזומנים 
מפעילות   במזומנים  שחל  המקבילה  השינוי  לתקופה  בהשוואה  הדוח  בתקופת  שוטפת 

בגין   אשתקד  המקבילה  בתקופה  מקרקעין  חשבון  על  מתשלומים  בעיקר  נובע  אשתקד, 

פרויקט בית רומנו אשר קוזז בחלקו מקיטון במלאי בעקבות סיווג מלאי מקרקעין המיועד 

 . לדיור בר השגה בפרויקט גת רימון כנדל"ן להשקעה

השקעה    שחל   השינוי מפעילות  הדוחבמזומנים  לתקופ   בתקופת    ההמקביל  הבהשוואה 

מגידול ביתרת המזומנים בתקופה המקבילה אשתקד בחשבון הליווי    בעיקר   נובע   ,אשתקד

 . של פרויקט החרש והאומן

הדוחמימון    מפעילותבמזומנים    שחל  השינוי המקבילה  ,  בתקופת  לתקופה  בהשוואה 

של )  'ג(סדרה    להמרה  החוב  אגרות  הנפקת  באמצעות  חוב  מגיוס  בעיקרנובע  אשתקד  

 בחודש מרץ אשתקד. החברה

קיומו    וכן   בהון החוזר בדוחותיה הכספיים המאוחדים  גירעון של    קיומו , כי על אף  יצוין

שוטפת   מפעילות  מתמשך  שלילי  מזומנים  תזרים  הנפרד   בדוחשל  של   על המצב הכספי 

להערכת  החברה החברה,  ,  שדירקטוריון  אתלאחר  של חזוי  ה מזומנים  התזרים    בחן 

הסברים להנחת דעתו מהנהלת החברה, אין בגירעון בהון   קיבלו  מפעילות שוטפתהחברה 

השלילי    ובתזרים  החוזר על    שוטפת  מפעילות  המתמשךהמזומנים  להצביע  כדי  כאמור 

ה  בעיית נזילות בחברה וקיימים בידי החברה מקורות מספיקים להמשך פעילותה ולעמיד

היתר בין  באמצעות,  עצמה,  על  שנטלה  והצפויות  הקיימות  התמורה   (א)  בהתחייבויות 

משיכת עודפים (ב)    ;ןפרויקט הכפר הלבהזכויות ב מכירת  השלמת  בחברה לאחר  שתתקבל  

אגרות חוב של החברה  תוסדר להרחבת אפשרות) ג( ;גליפולי  פרויקטב 2024צפויה בשנת 

בהיקף של    הדוח,  פרסום   , נכון למועד מסגרות אשראי בלתי מנוצלות  )ד(  ; שהונפקו לציבור

מוסדות  ו  ש"ח   מיליוני   42 ידי  על  לחברה  שהועמדו  אשראי  מסגרות  של  להארכתן  צפי 

במועד ההארכה, ההלוואות המסווגות לזמן קצר יסווגו כיתרת התחייבות לזמן  בנקאיים (

יובהר, כי החברה עתידה להתקשר בהסכמי ליווי בנקאי ביחס לכל  . במסגרת זוארוך)  ,

לרבות ביחס לפרויקט גת    להם הועמדו הלוואות ממוסדות בנקאיים,  אחד מהפרויקטים

החברה, של  ההתקשרות    רימון  שבמועד  כך  אלו,  בפרויקטים  הבנייה  ביצוע  לשם  זאת 

לחברה אשראי  מסגרת  תועמד  הליווי  הרלוונטי,    בהסכמי  הפרויקט  בניית  לסיום  עד 

(לרבות תיק    נכסים זמינים למכירה)  ה(   ;בהתאם לתנאים המקובלים בהסכמי ליווי בנקאי

  .ניירות ערך שמחזיקה החברה)

הערכות החברה המפורטות לעיל הינן מידע צופה פני עתיד כמשמעו בחוק ניירות ערך, 

ם בידי החברה נכון למועד דוח זה, . המידע האמור מבוסס על מידע הקיי1968-תשכ"ח

מצב השוק הנוכחי ובהתבסס על ניסיונה של הנהלת החברה. הערכות החברה עשויות 

שלא להתממש או להתממש באופן שונה מהותית הואיל והן תלויות בגורמים חיצוניים 
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במצב  לרעה  מהותיים  שינויים  של  בהתרחשותם  לרבות  החברה,  בשליטת  אינם  אשר 

ו/או בש גורמי הסיכון המפורטים בסעיף  המשק  לדוח   22ל התממשותם של  א'  לפרק 

 .התקופתי

 מקורות מימון .3.4

  אלפי  367,448  -כלסך של  הסתכם    2023במרץ    31החברה ליום  ההון העצמי של   3.4.1

 .  2022במרץ  31  ש"ח ליום אלפי  307,300- של כלסך ש"ח, בהשוואה 

  31%-כאשר היווה    מהונה העצמי  ,החברה מימנה את פעילותה  ,בתקופת הדוח 3.4.2

, כי נכון למועד דוח זה, חוב החברה  יצוין  .אשראי  מסגרות  ניצולומ   מסך המאזן

וכן הלוואות ומסגרות אשראי    ותת סחירות איגרות חוב ציבורי וסדר   שלוש  כולל

 .בביצוע) יםליווי לפרויקט  מי(לרבות הסכ מגופים פיננסיים

פנויים    מקרקעין   לחברה נכסי אין  פרסום הדוח,  ולמועד    2023במרץ    31נכון ליום   3.4.3

 . משעבוד

על פעילות החברה,  מאקרו כלכליים  השפעות גורמים  מצב המשק ו לפרטים בדבר   3.4.4

 לעיל.  2.1ראו בסעיף 

 ממוצעות  יתרות אשראי 3.4.5

של   3.4.5.1 ארוך  לזמן  הלוואות  של  הדוח  בתקופת  הממוצע  האשראי  היקף 

יצוין, כי יתרת ההלוואות  אלפי ש"ח.    62,663-החברה הסתכם לסך של כ 

ארוך,  לזמ של  ן    ההלווא   מהעמדת  נובעת"ח  שאלפי    59,900-כבסך 

  ברמת  וולנברג  ראול   בפרויקט  סגור  מליווי  כחלק  בת  בחברת  בנקאית

אינן כוללות את יתרת    כן, יצוין, כי יתרות האשראי כאמור  כמו  .החייל

  11 אודותיהן יפורט בסעיף , שהנפיקה החברה ד' -סדרות ב'אגרות החוב 

 . להלן

של   3.4.5.2 קצר  לזמן  הלוואות  של  הדוח  בתקופת  הממוצע  האשראי  היקף 

אלפי ש"ח. בתוך כך, יצוין, כי יתרת    256,462- של כהחברה הסתכם לסך  

  הלוואות  מהעמדת  נובעתאלפי ש"ח,    333,950-לזמן קצר, כההלוואות  

  מעת  מתחדשות  אשר,  שנרכשו  קרקעות  בגין  הבנות  בחברות  בנקאיות

 . לעת

יודגש, כי בכוונת החברה לפעול להארכת מועדי הפירעון של ההלוואות   3.4.5.3

יובהר, כי ככל    .לעיל עד לכניסה לליווי בנקאי  3.4.5.2 ףבסעיהמפורטות 

שמי מחברות הבת האמורות תתקשר בהסכם ליווי בנקאי לטובת ביצוע  

לסיום   עד  לחברה  אשראי  מסגרת  תועמד  הרלוונטי,  בפרויקט  הבנייה 

התאם לתנאים המקובלים בהסכמי  בניית הפרויקט הרלוונטי כאמור, ב

 ליווי בנקאי. 

אלפי    10,621הדוח של האשראי מספקים הינו  היקפו הממוצע בתקופת   3.4.5.4

  66,873ש"ח והיקפו הממוצע בתקופת הדוח של האשראי מלקוחות הינו  

הפער בין היקף האשראי מספקים להיקף האשראי מלקוחות    .חאלפי ש" 

מורכבת ברובה מהכנסות  הלקוחות  יתרתנכון למועד הדוח, ש מכך נובע

הכפר    בפרויקט לקבל מהחברה לנכסים ובניין בע"מ בגין חלקה באשראי  
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  בקשרתשלום לספקים    קףמשספקים  אשראי מואילו ה  בחדרה,שהלבן  

 .ביצוע  בשלבי  הינם,  המאזן  לתאריך  נכון  אשר,  החברה  של  פרויקטים   עם

אודות   3.4.6 פרטים  שנקבעו  להלן  מרכזיות  פיננסיות  מידה  באמות  החברה  עמידת 

 : של החברה םייהלוואה מהות  מיבהסכ

 פיננסי  גוף זהות הנושה 

מהות 
 ההלוואה

  וההקמה   הרכישה  מימון 
  הלבן   הכפר   פרויקט  של
 החברה  של

וה הרכישה  של המימון  קמה 
 רימון של החברה פרויקט גת 

בדוח   תיאור 
 התקופתי

  (ז)-(ו)6.5.1ראו בסעיף 
 לדוח התקופתי 

לדוח   (ז)-(ו)6.5.2ראו בסעיף 
 התקופתי 

יתרת  
ההלוואה 

ליום 
31.3.2023 

 מיליון ש"ח  218 -כ מיליון ש"ח  85 -כ

מידה   אמות 
ת פיננסיו

וחישובן 
ליום 

31.3.2023 

של   .א העצמי  ההון 
החברה עפ"י דוחותיה  
המאוחדים   הכספיים 

מ עת  בכל  יפחת  - לא 
נכון    מיליון ש"ח.  100

הדוח,   הונה  למועד 
החברה   של  העצמי 

כ מיליון    367-הינו 
 ש"ח.

עפ"י   .ב למאזן  הון  יחס 
הכספיים   דוחותיה 
של   המאוחדים 

מ  יפחת  לא  - החברה 
המאזן,    25% מסך 

מזומנים,   בניכוי 
והשקעות   פיקדונות 

נכון למועד    . לזמן קצר
ההון  יחס    הדוח, 

 . 32% -למאזן הינו כ

החברה   .א של  העצמי  ההון 
הכספיים   דוחותיה  עפ"י 
בכל   יפחת  לא  המאוחדים 

מיליון ש"ח. נכון    150-עת מ
העצמי   הונה  הדוח,  למועד 

כ הינו  החברה    367-של 
 מיליון ש"ח.  

עפ"י   .ב למאזן  הון  יחס 
הכספיים   דוחותיה 
לא   החברה  של  המאוחדים 

מ מסך    23.5%-יפחת 
בניכוי   מזומנים,  המאזן, 

לזמן   והשקעות  פיקדונות 
, נכסים פיננסיים לזמן  קצר

עסקאות   בגין  וזכאים  קצר 
בניה ושירותי    .קומבינציה 

נכון למועד הדוח, יחס ההון  
 . 32% -למאזן הינו כ

 
 שינויים מהותיים שחלו במצב ענייני התאגיד בתקופת הדוח .4

החברה, מר אלדד ארוטשס, הקצתה החברה לסמנכ"ל הכספים של    2023בפברואר    6ביום   .4.1

של החברה, בכפוף לתנאי   )שאינן רשומות למסחר() RSUיחידות מניה חסומות (  750,000

.  2022באוקטובר    5תוכנית תגמול מבוסס הון שאומצה על ידי דירקטוריון החברה ביום  

, המובא בדוח  2023בפברואר    5  ום שפרסמה החברה בי   לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי 

 8דרך ההפניה. זה על

את   2023בפברואר    27ביום   .4.2 לאשר  חדרה  העיר  מועצת  החלטת  החברה  בידי  התקבלה 

"מתחם בילו" שבעיר חדרה. לפרטים  -הסכם הפיתוח ביחס לפרויקט הכפר הלבן, המצוי ב

ודיווח מיידי שפרסמה החברה ביום    20נוספים, ראו סעיף     27לפרק א' לדוח התקופתי 

 9וח זה על דרך ההפניה., המובא בד 2023בפברואר 

ועדת המשנה לתכנון ולבניה של החלטת    החברה  התקבלה בידי  2023בפברואר    28ביום   .4.3

בקשר עם פרויקט גת רימון של    תכנית בניין העיר למתן תוקף את    לאשר  מחוז תל אביב

 
 .014262-01-2023מספר אסמכתא:  8
 .021423-01-2023מספר אסמכתא:  9
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-ו  2023במרץ    1החברה. לפרטים נוספים, ראו דיווחים מיידיים שפרסמה החברה בימים  

 10.בדוח זה על דרך ההפניה יםהמובא , 2023במרץ  8

החברה   2023במרץ    30ביום   .4.4 של  בת  חברה  ושותפתה    ")הפרויקט  חברת("  התקשרו 

למכירת   בהסכם  בע"מ,  ולבנין  לנכסים  החברה  זכויותלפרויקט,  ה בשלוש  יהםמלוא 

בתמורה    ,ב"מתחם בילו" בצפון מזרח חדרה,  דונם  137-מתחמי מקרקעין בשטח כולל של כ

בהתאם ,  בנוסף  .)35%  - חלק חברת הפרויקט  ") (התמורה ("  מיליון ש"ח  256לסך כולל של  

על    במועד ביצוע התשלום האחרון,  להסכם משלים אשר נחתם בין חברת הפרויקט לרוכש

מיליון ש"ח בתוספת    9לחברת הפרויקט סכום נוסף בסך של    ישלם הרוכש   חשבון התמורה 

מיליון ש"ח, בהתאם,   61-שווי זכויות החברה בפרויקט עומד על כ  .מע"מ והפרשי הצמדה

מיליון ש"ח ותזרים   38- לרשום רווח בסך של כ  ברהככל שתושלם עסקת המכר, צפויה הח

נוספים, ראו    68- צפוי לעמוד על כהמזומנים כתוצאה מן העסקה   מיליון ש"ח. לפרטים 

 11, המובא בדוח זה על דרך ההפניה.2023באפריל  2דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום  

לדוחות    5ור  שהתרחשו בתקופת הדוח, ראו ביא  לפרטים נוספים אודות אירועים מהותיים .4.5

 . הכספיים וכן הדיווחים המיידים של החברה אשר פורסמו במהלך תקופת הדוח

 אירועים מהותיים לאחר תאריך המאזן  .5

שלישי    2023באפריל    23ביום   .5.1 צד  עם  החברה  לבעל  התקשרה  או  לחברה  קשור  שאינו 

-בתל אביב 52, בהסכם להשכרת חלק מזכויותיה בנכס מקרקעין ברחוב יפת השליטה בה

הקמה, ניהול    ומטרתששנים (עם אופציות להארכתו),    10לתקופה של  ,  הבית הסקוטי)(  פוי

זו למטרה  נלווים  ושימושים  מלון  בית  של  עם התקשרות    .")הסכםה ("  ותפעול  בבד  בד 

לפרטים נוספים,   .12בוטל הסכם השכירות עם השוכר הנוכחי במקרקעין,  החברה בהסכם

ביום   החברה  שפרסמה  מיידי  דיווח  דרך   2023באפריל    24ראו  על  זה  בדוח  המובא 

 13.ההפניה

 לדוחות הכספיים.  7לפירוט נוסף אודות אירועים לאחר תאריך המאזן, ראו ביאור  .5.2

 תרומות .6

אימץ דירקטוריון החברה מדיניות תרומות לפיה החברה תתרום מידי    2015באוגוסט    12ביום  

אלפי ש"ח. יובהר, כי    300עד  שנה, לפי שיקול דעתה ובהתאם ליכולותיה הכספיות, סכום של  

  ,ועד למועד פרסום דוח זה  במהלך תקופת הדוחאין לחברה התחייבות למתן תרומות בעתיד.  

 . תרומות בגין תשלומים נרשמו  לא

 דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית  .7

(ד) לחוק החברות, דירקטוריון החברה קבע כי המספר המזערי של  219בהתאם להוראות סעיף  

(תנאים   החברות  בתקנות  המונח  כהגדרת  ופיננסית,  חשבונאית  מומחיות  בעלי  דירקטורים 

חשבונאית   מומחיות  בעל  לדירקטור  מקצועית),  ומבחנים  כשירות  בעל  ולדירקטור  ופיננסית 

, יעמוד על דירקטור אחד וזאת בהתחשב, בין היתר, בסוג החברה, גודלה והיקף  2005-תשס"ו

 הפעילות של החברה. 

 
 , בהתאמה. 024948-01-2023-ו 022713-01-2023מספר אסמכתא:  10
 .037017-01-2023מספר אסמכתא:  11
2019-(אסמכתא:  2019ביוני   12לפרטים אודות הסכם השכירות האמור, ראו דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום  12

01-058024 .( 
 .044307-01-2023מספר אסמכתא:  13
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 ואסף  )גיל גזית (דח"צ,  אהרון זהר (דירקטור בלתי תלוי),  החברה רואה בה"ה יוסף כהן (דח"צ)

חיות חשבונאית ופיננסית. לפרטים אודות כישוריהם, דירקטורים בעלי מומ  (דירקטור)  פתאל

כבעלי   כאמור  אותם  רואה  החברה  עליהם  בהסתמך  אשר  שלהם,  והידע  ניסיונם  השכלתם, 

   תקופתי.הבפרק ד' לדוח  26מומחיות חשבונאית ופיננסית ראו סעיף 

 דירקטורים בלתי תלויים  .8

הדירקטורים הבלתי תלויים שיכהנו  החברה לא אימצה בתקנונה הוראה בדבר מספר או שיעור 

 , מר אהרון זהר מכהן כדירקטור בלתי תלוי בחברה. בדירקטוריון החברה. למועד פרסום הדוח

 מבקר פנים  .9

ליום    לדוח  5עיף  לפרטים בדבר המבקר הפנימי של החברה, ראו ס בדצמבר   31הדירקטוריון 

 ., המצורף לדוח התקופתי2022

 שוויהערכות  .10

(רכיב המשרדים והמלונאות)הערכת שווי מהותית מאוד שנערכה   10.1 , לפרויקט גת רימון 

השווי הערכת  אודות  נוספים  לפרטים  החברה.  של  התקופתי  לדוח  בהתאם   צורפה 

 . לדוח התקופתי  7.2.2ראו סעיף , ב(ט) לתקנות הדוחות8להוראות תקנה 

בהתאם להוראות תקנה   לפרויקט וולנברג  הלפרטים אודות הערכת שווי מהותית שנערכ  10.2

 . לדוח התקופתי 7.2.1 ף, ראו סעיב(ט) לתקנות הדוחות8

לפרטים אודות מעריך השווי של החברה, המסווג כמעריך שווי מהותי מאוד, ראו סעיף  10.3

 לדוח הדירקטוריון אשר פורסם במסגרת הדוח התקופתי.  14.2

 ד' של החברה-סדרות ב' חובהגילוי ייעודי למחזיקי אגרות  .11

שהנפיקה החברה ונמצאות בידי הציבור נכון    ד'-סדרות ב'  להלן יובאו פרטים בדבר אגרות החוב 

 למועד פרסום דוח זה: 
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 ) 'דאגרות החוב (סדרה  אגרות החוב (סדרה ג')  אגרות החוב (סדרה ב')  
(כהגדרת   מהותית  הסדרה  האם 

בתקנה   )(א)  13(ב)(10המונח 
 לתקנות)? 

 סדרה מהותית  סדרה מהותית  סדרה מהותית 

 2022ביוני  20 2022 במרץ 9 2021ביוני  1 מועד ההנפקה 
(אלפי   ההנפקה  במועד  נקוב  שווי 

 204,954 80,000 71,000 ש"ח) 

הדוח (אלפי  שווי נקוב למועד פרסום  
 204,954 80,000 60,350 ש"ח) 

למועד   נכון  שנצברה  הריבית  סכום 
 4,464 -כ 869 -כ 720 -כ הדוח (אלפי ש"ח) 

בדוחות   שנכלל  ההוגן  השווי 
 203,120 76,686 59,758 הכספיים אחרונים (אלפי ש"ח) 

פרסום  למועד  סמוך  בבורסה  שווי 
 218,829-כ 71,360-כ 58,992-כ הדוח (אלפי ש"ח) 

 סוג, שיעור הריבית ומועד תשלומה

, אשר תיפרע  4.84%ריבית שנתית קבועה בשיעור של  
ו  30בימים   בדצמבר של כל אחת מהשנים    31-ביוני 

   .(כולל) 2024עד  2021
יותאם נושאות אגרות החוב   14שיעור הריבית אותו 

הפיננסיות   המידה  מאמות  מאיזו  חריגה  בגין 
'  בלשטר הנאמנות לאג"ח    4.7.1המתוארות בסעיף  

 (כהגדרתו להלן).

של   שנתי  בשיעור  שנתית  תיפרע  4.47%ריבית  אשר   ,
  2022בדצמבר של כל אחת מהשנים  31-ביוני ו 30בימים 

אגרות  .  (כולל)  2025עד   נושאות  אותו  הריבית  שיעור 
יותאם המידה    בגין  15החוב  מאמות  מאיזו  חריגה 

בסעיף   המתוארות  הנאמנות    4.7.1הפיננסיות  לשטר 
 ' (כהגדרתו להלן).גלאג"ח 

ישראל   בנק  ריבית  של  משתנה  בשיעור  ריבית 
של   שנתי  בשיעור  , אשר  4.9%בתוספת מרווח 

ופעמיים בשנה,    2022בדצמבר    31תיפרע ביום  
ו  30בימים   שנת    31-ביוני  של    2023בדצמבר 

ו  30ובימים   שנת    31-באפריל  של  באוגוסט 
נושאות    מרווח  שיעור  .2024 אותו  הריבית 

יותאם החוב  מאיזו    16אגרות  חריגה  בגין 
בסעיף   המתוארות  הפיננסיות  המידה  מאמות 

לאג"ח    4.8.1 הנאמנות  (כהגדרתו  ד לשטר   '
 להלן).

 מועדי תשלום הקרן 

) בשלושה  תיפרע  החוב  איגרות  תשלומים  3קרן   (
בדצמבר של    31שווים אשר ישולמו ביום  שנתיים לא  

מהשנים   אחת  כדלקמן:   2024עד    2022כל   (כולל), 
של   שיעור  ישולם  הראשון  מתשלום    15%בתשלום 

של   שיעור  ישולם  השני  בתשלום    30%הקרן, 
מתשלום הקרן ובתשלום השלישי ישולם שיעור של  

 מתשלום הקרן.  55%

ביום    קרן איגרות החוב תיפרע בתשלום אחד אשר ישולם
 . 2025בדצמבר  31

בשלושה תיפרע  החוב  איגרות   )3(  קרן 
כדלקמן: ת ישולמו  אשר  שווים  לא    שלומים 

  10%ישולם שיעור של    2023בדצמבר    31ביום  
ישולם    2024באפריל    30מתשלום הקרן, ביום  

של   וביום    10%שיעור  הקרן    31מתשלום 
מתשלום    80%ישולם שיעור של    2024באוגוסט  

 הקרן. 
 לא          בסיס הצמדה (קרן וריבית) 

 לא כן  לא האם ניתנות להמרה 

 
 לשנה.  1%במונחי הריבית השנתית ועד לתוספת ריבית מקסימאלית בשיעור של  0.5%בשיעור של  14
 לשנה. 0.5%במונחי הריבית השנתית ועד לתוספת ריבית מקסימאלית בשיעור של  0.25%בשיעור של  15
 לשנה.  0.5%ריבית מקסימאלית בשיעור של   מרווח  במונחי הריבית השנתית ועד לתוספת 0.25%בשיעור של  16
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 ) 'דאגרות החוב (סדרה  אגרות החוב (סדרה ג')  אגרות החוב (סדרה ב')  

 - ,- תנאי ההמרה 

אליו   הערך  נייר 
החוב   אגרות  ניתנות 

 17(סדרה ג') להמרה

מניות רגילות, רשומות על שם,  
ש"ח ע.נ. כל אחת של   0.1בנות 

 .החברה

-, - 

 יחס ההמרה 

אגרות    2.2כל   של  ע.נ.  ש"ח 
להמרה   ניתנות  תהיינה  החוב 

 למניה אחת של החברה.
להתאמות   כפוף  ההמרה  יחס 
של   במקרים  לרבות  שנקבעו 

הטבה,   מניות  הנפקה  חלוקת 
וחלוקת   זכויות  של  בדרך 

לפרטים נוספים ראו    דיבידנד.
שפרסמה   המדף  הצעת  דוח 

ביום     2022במרץ    8החברה 
 18").דוח הצעת המדף("

 מועדי ההמרה 

אגרות החוב (סדרה ג') ניתנות  
החל   מסחר  יום  בכל  להמרה 
מיום רישומן למסחר בבורסה  

ליום   ,  2025בדצמבר    21ועד 
במועדים   המפורטים  למעט 
 בדוח הצעת המדף.

זכות החברה לבצע פדיון מוקדם או  
 המרה כפויה 

פדיון   לבצע  החברה  של  זכותה  אודות  לפרטים 
  לתנאים הרשומים מעבר לדף   11מוקדם, ראו בסעיף  

  31לדוח הדירקטוריון של החברה ליום    13.8ובסעיף  
 .שפורסם בד בבד עם הדוח התקופתי 2022בדצמבר 

-, - 

לפרטים אודות זכותה של החברה לבצע פדיון  
בסעיף   ראו  הרשומים    11מוקדם,  לתנאים 

לדוח הדירקטוריון של    13.8ובסעיף    מעבר לדף 
ליום   בד    2022בדצמבר    31החברה  שפורסם 

 . בבד עם הדוח התקופתי
לתשלום  ערבות  ניתנה  האם 

פי   על  החברה  שטר התחייבויות 
 הנאמנות? 

 לא

הפרה   בגין  מיידי  פירעון  מנגנון 
 צולבת 

) חוב ו/או חובות מצטברים של החברה או חברה מאוחדת כלפי מוסד  2) סדרת איגרות חוב אחרת שהנפיקה החברה; או (1אם הועמד לפירעון מיידי אחד מאלה: (
מסך המאזן של החברה    10%)) בהיקף העולה על  recourse-nonשהינו ללא זכות חזרה לחברה (, לרבות גוף מוסדי (למעט חוב  19פיננסי ו/או מוסדות פיננסיים

)) על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים האחרונים של החברה שפורסמו טרם קרות האירוע הרלוונטי  non-recourse(בניכוי חוב שהינו ללא זכות חזרה לחברה (
 ) ימים. 30שהעמדה לפירעון מיידי כאמור לא בוטלה בתוך שלושים (מיליון ש"ח, לפי הנמוך, ובלבד   35או 

 
לדוח ההצעה הפרטית שפרסמה    5ראו סעיף  לפרטים אודות האופציה שניתנה לחברת פתאל מלונות בע"מ לרכישת מניות נוספות של החברה במקרה של המרת אגרות החוב (סדרה ג') של החברה,    17

 ). 2022-01-065125אסמכתא: מספר (  2022במאי   26החברה ביום 
 .027583-01-2022מספר אסמכתא:  18
 .גוף שעיסוקו מתן הלוואותכלפי  כאמור הינם גםחוב ו/או חובות מצטברים  כי נקבעבשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה ד')  19
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 ד' של החברה-סדרות ב'פרטים בדבר הנאמן לאגרות החוב  11.1
 מ. חברה לשירותי נאמנות בע" -משמרת  שם הנאמן:

 רו"ח רמי סבטי. ה: שם האחראי על הסדר

 03-6374351 ן: טלפו

 03-6374344 ס:פק

 Office@mtrust.co.il ל:דוא" כתובת

 ר: כתובת למשלוח דוא
 מנחם  דרךחברה לשירותי נאמנות בע"מ,  -משמרת 

 , תל אביב. 48בגין   

   אינן מדורגות. ד'-סדרות ב'אגרות החוב  11.2

 הנאמנות   יבתנאים והתחייבויות על פי שטרעמידה  11.3

עמדה החברה    ,הדיווח  תקופת   ובמהלך  נכון למועד הדוח למיטב ידיעת החברה,   11.3.1

בין החברה    2021במאי    30בכל התנאים וההתחייבויות לפי שטר הנאמנות מיום  

לאג"ח    "שטר הנאמנותלבין הנאמן למחזיקי אגרות החוב (סדרה ב') של החברה ( 

לדוח הצעת המדף  ב' א'  כנספח  כן,  2021במאי    30מיום  ") המצורף  כמו  נכון  . 

המקימים   תנאים  התקיימו  לא  החברה,  ידיעת  למיטב  זה,  דוח  פרסום  למועד 

 .עילה להעמדת אגרות החוב (סדרה ב') כאמור לפירעון מיידי

עמדה החברה  ,  הדיווח  תקופת   ובמהלך  הדוח ועד  למיטב ידיעת החברה, נכון למ 11.3.2

בין החברה    2022  במרץ  8מיום    הנאמנות תנאים וההתחייבויות לפי שטר  בכל ה

"ח  לאג  הנאמנותשטר  "') של החברה (גלבין הנאמן למחזיקי אגרות החוב (סדרה  

נכון למועד  . כמו כן,  2022  במרץ  8") המצורף כנספח א' לדוח הצעת המדף מיום  ג'

עילה   המקימים  תנאים  התקיימו  לא  החברה,  ידיעת  למיטב  זה,  דוח  פרסום 

 . ') כאמור לפירעון מיידיגלהעמדת אגרות החוב (סדרה 

עמדה החברה  ,  הדיווח  תקופת   ובמהלך  הדוח ועד  למיטב ידיעת החברה, נכון למ 11.3.3

בין החברה    2022  ביוני  19מיום    הנאמנותבכל התנאים וההתחייבויות לפי שטר  

לאג"ח    "שטר הנאמנות') של החברה ( ד לבין הנאמן למחזיקי אגרות החוב (סדרה  

) המצורף  "שטרי הנאמנות" :ולאג"ח ג'  לאג"ח ב' הנאמנות ישטר  וביחד עם "'ד

נכון למועד פרסום דוח  . כמו כן,  2022  ביוני   19כנספח א' לדוח הצעת המדף מיום  

זה, למיטב ידיעת החברה, לא התקיימו תנאים המקימים עילה להעמדת אגרות  

.או למימוש בטוחות ') כאמור לפירעון מיידידהחוב (סדרה 

mailto:Office@mtrust.co.il
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 עמידה באמות מידה פיננסיות  11.4
 הנאמנות):  יהנאמנות (למונחים משמעות זהה לאלו שניתנו להם בשטר  יהפיננסיות המפורטות בשטרלהלן פירוט אמות המידה 

הוראות שטר   
 אגרות החוב (סדרה ד')  אגרות החוב (סדרה ג')  אגרות החוב (סדרה ב')  הנאמנות 

מידה  ה אופן חישוב אמות 
נכון ליום   הןותוצאותי

31.3.2023 

עמידת החברה  
 באמת המידה 

 עצמיהון 

  י לשטר  4.5.1סעיף  
העמדה   (לעניין  הנאמנות 

 לפירעון מיידי) 

דוחותיה   פי  על  מיעוט),  זכויות  (כולל  החברה  של  העצמי  ההון 
מ יפחת  לא  המאוחדים,  שני    150- הכספיים  במשך  ש"ח,  מיליון 

 רבעונים רצופים. 

) החברה  של  העצמי  זכויות    לאההון  כולל 
ם,  מיעוט), על פי דוחותיה הכספיים המאוחדי

 מיליון ש"ח.  200-לא יפחת מ

) החברה  של  העצמי   כוללההון 
הינו כ מיעוט)  מיליון    367-זכויות 

 ש"ח.
(ללא  החברה  של  העצמי  ההון 

הינו כ מיעוט)  מיליון    367-זכויות 
 ש"ח.

 כן 

  4.8.1-ו  4.7.1  פיםסעי
(לעניין    ילשטר הנאמנות 

 התאמת שיעור ריבית) 

(כולל   החברה  של  העצמי  דוחותיה  ההון  פי  על  מיעוט),  זכויות 
 מיליון ש"ח.  175-הכספיים המאוחדים, לא יפחת מ

) החברה  של  העצמי  זכויות    לאההון  כולל 
מיעוט), על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים,  

 מיליון ש"ח.  225-לא יפחת מ
 כן 

יחס  
ההון 

העצמי 
לסך 
 המאזן 

  י לשטר  4.5.2סעיף  
העמדה   (לעניין  הנאמנות 

 לפירעון מיידי) 

זכויות מיעוט)   (כולל  היחס שבין ההון העצמי המאוחד של החברה 
מלקוחות   מקדמות  בניכוי  החברה  של  המאוחד  המאזן  סך  לבין 
וזכאים בגין עסקאות קומבינציה, עסקאות תמורות ועסקאות למתן  

סחירי ערך  ניירות  מזומן,  ושווי  מזומן  וכן  בניה,  שהינם  שירותי  ם 
ליווי   בחשבונות  ומזומנים  בנאמנות  פקדונות  וכן  שוטפים  נכסים 

אלו   מונחים  כהגדרת  בשימוש,  מוגבלים  חשבונאות  בשאינם  כללי 
- ), לא יפחת מבהתאמה ",  יחס ההון למאזן"-" ונטו  מאזןמקובלים (" 

 במשך שני רבעונים רצופים.   23.5%

 . 23.5%-מ  יפחת לא למאזן  ההון יחס

(כולל ההון   החברה  של  העצמי 
הינו כ מיעוט)  מיליון    367-זכויות 

מאזן נטו של החברה הינו ה ש"ח;  
שיחס   1,134-כ כך  ש"ח;  מיליון 

 . 32%-ההון למאזן הינו כ

 כן 

  4.8.1-ו  4.7.1  פיםסעי
(לעניין    ילשטר הנאמנות 

 התאמת שיעור ריבית) 
 כן  המאוחדים. על פי הדוחות הכספיים  25%-יחס ההון למאזן לא יפחת מ

 חוב סולו

לשטר    4.11.1סעיף  
ב'  לאגהנאמנות   '"ח 

לאג"ח   הנאמנות  ולשטר 
ג' (לעניין העמדה לפירעון 

 מיידי) 

חובות הסולו המוגבלים (כהגדרת    סך
ב')   לאג"ח  הנאמנות  בשטר  זה  מונח 

על סך של   יעלה של החברה עצמה לא  
פי   30% על  החברה  מאזן  מסך 

 דוחותיה הכספיים המאוחדים. 

חובות הסולו המוגבלים    סך
בשטר   זה  מונח  (כהגדרת 
של   ג')  לאג"ח  הנאמנות 

לא   עצמה  על    יעלה החברה 
של   מאזן    35%סך  מסך 
דוחותיה החברה   פי  על 

 הכספיים המאוחדים. 

-, - 
 אין  לחברה ,  זה   דוח למועד    נכון
  י מוגבל כהגדרתו בשטר  סולו  חוב

 הנאמנות. 
 כן 

 חוב יחס
 לבטוחה

לשטר הנאמנות   4.6סעיף 
(לעניין העמדה   לאג"ח ד' 

 - ,- לפירעון מיידי) 

(שהיחס   למועד    המתואם   הערך)  1בין:  עד 
כספיים    זה   דוח   פרסום פקדונות  ובניכוי 

הנאמנות,     בנקאיות  ערבויות   וסכומי בחשבון 
השווי הבטוחתי של   ) 2; לבין (לנאמן  שהומצאו

 .72.5% על יעלה  לא, 20המשועבדים  הנכסים

 הערך,  זה   דוח   פרסוםלמועד    נכון
ש"ח;   מיליון  208-כ הינו  המתואם 
הנכסים    הבטוחתי השווי   של 

כ הינו    מיליון   357-המשועבדים 
לבטוחה   החוב  שיחס  כך  ש"ח, 

58%. 

 כן 

 

 
 להוראות הדין). ה יהיה לכל היותר שישה חודשים קודם למועד בחינת השווי (בכפוף תפי הערכת שווי שתאריך חתימ -יצוין, כי השווי הבטוחתי של פרויקט בית רומנו יחושב על 20
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 הן ושינוי תנאי ד'-סדרות ב' כינוס אסיפת מחזיקי אגרות החוב  11.5
כמו    .ד'-סדרות ב'  פות מחזיקי אגרות חובי נכון למועד הדוח לא נדרשה החברה לכנס אס

 .ד'-סדרות ב' חוב הכן, נכון למועד הדוח לא שונו תנאי אגרות  

 התחייבות לאי יצירת שעבוד שוטף על כלל נכסי החברה (שעבוד שלילי)  11.6
 13.7לפרטים בדבר התחייבות החברה לאי יצירת שעבוד שוטף על כלל נכסיה, ראו סעיף  

ליום   בד בבד עם הדוח  2022בדצמבר    31לדוח הדירקטוריון של החברה  פורסם  , אשר 

 לשטר הנאמנות לאג"ח ד'.  4.10וכן סעיף    2022התקופתי של החברה לשנת  

עם 11.7 בקשר  למגבלות  ביחס  איגרו  הנפקת   לפרטים  ערך סדרת  ניירות  או  נוספת  חוב  ת 

  13.9ד' של החברה, ראו סעיף  -הרחבת סדרות אגרות החוב ב'ו   סחירים אחרים שהינם חוב

ליום    לדוח  בד בבד עם הדוח  2022בדצמבר    31הדירקטוריון של החברה  פורסם  , אשר 

 . לשטר הנאמנות לאג"ח ד' 2.5-ו  2.3וכן סעיפים   2022התקופתי של החברה לשנת  
 ) בודים להבטחת אגרות החוב (סדרה ד'בטוחות ושע 11.8

לפרטים בדבר בטוחות שהועמדו ויועמדו לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה ד')   11.8.1

החברה   פירעון  לשל  המובטחיםהבטחת  ובמועדם    הסכומים  כן  ו במלואם 

ראו    ),'דחוב (סדרה  היתר תנאי אגרות  כל    של  והמדויקלהבטחת הקיום המלא  

, אשר פורסם  2022בדצמבר    31הדירקטוריון של החברה ליום    לדוח   13.10סעיף  

לשטר הנאמנות    5סעיף  וכן    2022בבד עם הדוח התקופתי של החברה לשנת  בד  

זה תקפים על פי כל דין    11.8המפורטים בסעיף    השעבודים, כי  יובהר  לאג"ח ד'.

 .ומסמכי ההתאגדות של החברה

לטובת מחזיקי אגרות החוב    נכון למועד הדוח, ערכם של הנכסים המשועבדים 11.8.2

עומד על    2023במרץ    31ות הכספיים של החברה ליום  בדוח   (סדרה ד') של החברה

 ש"ח.  מיליון 411-כ

לפרטים לעניין שינוי, שחרור, החלפה או ביטול של שעבוד, ערבות או התחייבות   11.8.3

 לשטר הנאמנות לאג"ח ד'.  5- ו 4.6.2פים אחרת, ראו סעי

חקיקה לתיקון תקנות ניירות  ה הצעת  ל בהתאם    בית רומנולפירוט אודות פרויקט   11.8.4

המוצע לתקנות ניירות ערך  תיקון  ולוכן  ערך בנוגע לפעילות בתחום הנדל"ן היזמי  

ידי רשות  - על  מו, אשר פורס "לעיגון "הנחיית גילוי בנוגע לפעילות נדל"ן להשקעה

נספח  לשטר הנאמנות לאג"ח ד', ראו ב   5.8.14על פי הוראות סעיף    ניירות ערך,

 . לדוח זה א'

 .החברה  של לקידומה  תרומתם על  ולמנהליה החברה לעובדי מודה החברה דירקטוריון 

 

 ________________ 
 יהודה גורסד

 יו"ר הדירקטוריון 
 

 _______________ 
 יוסף תורג'מן 

 מנכ"ל 
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 נספח א'

 2022אשר סווגו כנכסים מהותיים מאוד בדוח התקופתי לשנת    נדל"ן יזמי  פרטים אודות נכסי .1
 פרויקט גליפולי 

 (אלפי ש"ח) עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט  1.1
; חלק החברה  100%הנתונים מוצגים לפי 

 100%בפרויקט 
,  1רבעון 
 2021שנת  2022שנת  2023

קעו
ש

שהו
ת 

עלויו
 

ש"ח) 
אלפי 

)
 

 בתום קרקע בגין מצטברות עלויות
 - ,- - ,- - ,- **התקופה

, עלויות מצטברות בגין תכנון, פיתוח
 5,409 8,010 8,223 ואגרות, מסים

 24,337 31,358 36,632 בניה בגין  מצטברות עלויות
מימון  בגין  מצטברות  עלויות 

 - ,- - ,- - ,- )שהוונו(

 29,746 39,368 44,855 מצטברת  עלות כ"סה
 29,746 30,185 29,983 )*( מצטברת בספרים עלות כ"סה

שיעור 
קעו ו

ש
ם הו

טר
ש

ת 
עלויו

מה
של

ה
 

ש"ח) 
אלפי 

)
 

 הושקעו שטרם קרקע בגין עלויות
 - ,- - ,- - ,- (**) )אומדן(

בגין   ואגרות , פיתוחעלויות  מסים 
 7,012 4,411 4,268 ) אומדן( הושקעו שטרם

הושקעו  בניה בגין עלויות שטרם 
 48,044 41,023 36,066 )אומדן(

מימון  בגין  מצטברות  עלויות 
בעתיד  מהוונות  להיות  שצפויות 

 )אומדן(
4,011 3,983 3,983 

 59,039 49,417 44,345 כ עלות שנותרה להשלמה"סה
 כולל לא( כספי השלמה שיעור
 0% 18%-כ 28%-כ ) (%)קרקע

, 2רבעון   צפוי השלמת בנייה מועד
2025 

, 2רבעון 
2025 

, 2רבעון 
2025 

עלות בספרים לעלות המצטברת נובעת מכך שהמלאי בספרים כולל  ה הפערים בין  )*(

  תקן החשבונאילהמלאי מופחת בהתאם  מכך ש  גם התחייבות בגין שירותי בנייה וכן

IFRS15 

יצוין, כי מאחר והפרויקט הינו פרויקט קומבינציה, עלות הקרקע נכללת בעיקר    )**(

 בעלויות הבניה. 

ולמועד  הושקעו  שטרם  לעלויות  ביחס  לעיל  המפורטות  ההערכות  כי  יודגש, 

, אשר  ההשלמה הצפוי הינם מידע צופה עתיד (כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך)

על   מתבסס  האמור  המידע  החברה.  של  בשליטה  ואינה  ודאית  אינה  התממשותו 

של    םההסכמי הזמנים  ללוחות  באשר  החברה  של  ואומדנים  תחזיות  הקיימים, 

וכן על ההנחה שההוצאות שטרם הוצאו עד כה יהיו בהתאם להערכות   הפרויקט 

בגובה העלויות החברה. שינוי באיזה מן המשתנים שתוארו, עשוי להביא לשינוי  

 . ההשלמה  שתוארו ו/או לדחיית מועד

 שיווק הפרויקט   1.2

,  1רבעון   
 2021שנת  2022שנת  2023

חוזים 
שנחתמו 
בתקופה 
 השוטפת

 5 8 - ,- (#)יחידות דיור 
 )ר"מ(יחידות דיור 

-, - 856 567 
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,  1רבעון   
 2021שנת  2022שנת  2023

בחוזים  דיור  יחידת  למ"ר  ממוצע  מחיר 
(אלפי ש"ח למ"ר שנחתמו בתקופה השוטפת  

 כולל מע"מ) 
 32 -כ 41 -כ - ,-

חוזים 
מצטברים 
לסוף  עד 

 התקופה 

 5 13 13 (#)יחידות דיור 
 )ר"מ(יחידות דיור 

1,423 1,423 
567 

דיור   יחידת  למ"ר  ממוצע    במצטבר מחיר 
(אלפי ש''ח    בחוזים שנחתמו עד סוף התקופה

 למ"ר כולל מע"מ) 
   32 -כ 37 -כ 37 -כ

שיעור 
השיווק 

של 
 הפרויקט

מכל "סה צפויות  הכנסות  כ 
 72,000 72,000 72,000 באלפי ש"ח) (הפרויקט 

מחוזים "סה צפויות  הכנסות  כ 
במצטבר   ש"ח(שנחתמו  , באלפי 

 )כולל מע"מ
41,407 41,407 14,831 

של  האחרון  ליום  שיווק  שיעור 
 11% -כ 48% -כ 48% -כ (%)התקופה 

שטחים 
שטרם 
נחתמו 

לגביהם  
 חוזים 

 22 14 14 (#)יחידות דיור 
 )ר"מ(יחידות דיור 

 2,458 -כ 1,602 -כ 1,602 -כ

המיוחסת ) יתרת מלאי(כ עלות מצטברת  "סה
חוזים   לגביהם  נחתמו  שטרם  לשטחים 

 הכספי (אלפי ש''ח)מחייבים בדוח על המצב  
 

29,983 30,185 29,746 

ועד   התקופה  מתום  שנחתמו  חוזים  מספר 
 3 - ,- - ,- מועד פרסום הדוח 

למ ממוצע  בחוזים  "מחיר  מע"מ)  (כולל  ר 
פרסום  מועד  ועד  התקופה  מתום  שנחתמו 

 אלפי ש"ח (כולל מע"מ)  - הדוח 
 39 -כ - ,- - ,-

  2022התקופתי לשנת   החברה כמהותיים מאוד בדוחביחס ליתר הפרויקטים אשר סווגו על ידי  

(רכיב המגורים), בית רומנו (הרכיב היזמי) וחסן    , גת רימוןהכפר הלבן (רכיב הבניה העצמית)(

(רכיב המגורים) כי  יצוין)  עראפה  נכון למועד הדוח, לא חל שינוי מהותי בעלויות שהושקעו  , 

- ו 6.5.3-6.5.1פים  בסעי בקשר אליהםגילוי אשר ניתן  ל בהשוואה , ים כאמורויושקעו בפרויקט

  עוד יצוין, כי נכון למועד הדוח, החברה טרם החלה בשיווק הפרויקטים   י.לדוח התקופת   6.5.5

 לעיל.  4.4הכפר הלבן ראו סעיף    הזכויות בפרויקטלפרטים אודות מכירת   .הנ"ל

כנכסים שאינם מהות .2 סווגו  יזמי אשר  נדל"ן  נכסי  יים מאוד בדוח התקופתי פרטים אודות 

 2022לשנת 

כנכסים   במהלך תקופת הדוח לא נחתמו חוזים בקשר עם פרויקטים של החברה אשר סווגו 

 . 2022שאינם מהותיים מאוד בדוח התקופתי לשנת 

 



 

 

 

 

 דוחות כספיים ביניים  -חלק ב' 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

 נדל”ן בע”מ בוקס-וויי
 מידע כספי לתקופת ביניים

 (בלתי מבוקר)
 2023 מרסב 31

 
 
 
 
 
 
 
 
 

  



 
 
 
 
 
 
 

 נדל”ן בע”מ בוקס-וויי
 מידע כספי לתקופת ביניים

 (בלתי מבוקר)
 2023 במרס 31

 
 
 
 
 

 תוכן העניינים
 
 
 

 ד ף 
 2 ון המבקר בוח סקירה של רואה חשד

  בשקלים חדשים (ש"ח): –דוחות כספיים תמציתיים 

 3-4 על המצב הכספי תמציתי מאוחד דוח  

 5 הפסד או על הרווח  מאוחד תמציתיוח  ד

 6 על הרווח הכולל מאוחד תמציתי וח  ד

 7-8 על השינויים בהון  מאוחד תמציתי וח  ד

 9-10 על תזרימי המזומנים  מאוחד תמציתיוח  ד

 11-15 הכספיים התמציתיים יאורים לדוחות ב
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 www.pwc.com/il, 972-3-7954556+: , פקס972-3-7954555+טלפון: 
 

 
 מ " ן בע"בוקס נדל- וויישל רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של סקירה  דוח

 
 

 מבוא  
 

  הדוח  את   הכולל ,  )" החברה "   -  להלן (  מאוחדות וחברות    מ"ן בע ” בוקס נדל-וויי חברת  של   המצורף  הכספי   המידע   את   סקרנו 
  רווח, האו הפסד הרווח על המאוחדים התמציתיים הדוחות ואת 2023  במרס 31 ליום  הכספי המצב  על המאוחד  התמציתי 

  אחראים  וההנהלה  הדירקטוריון  .תאריך  באותו  השהסתיימ  חודשים  3  של   לתקופה  המזומנים  ותזרימי   בהון  השינויים,  כוללה
",  ביניים   לתקופות   כספי  דיווח"  IAS 34  בינלאומי   חשבונאות   לתקן  בהתאם  זו  ביניים  ת לתקופ   כספי   מידע   של   ולהצגה   לעריכה 

),  ומיידיים  תקופתיים  דוחות (  ערך   ניירות   תקנות  של'  ד  פרק  לפי   זו   ביניים   לתקופת   כספי   מידע   לעריכת   אחראים   הם   וכן
 . סקירתנו  על בהתבסס זו ביניים תלתקופ  כספי מידע  על  מסקנה להביע  היא אחריותנו . 1970 ל"התש

 
 היקף הסקירה 

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

של   המבקר  החשבון  רואה  ידי  על  הנערכת  ביניים  מורכבת  הישות לתקופות  ביניים  לתקופות  כספי  מידע  של  סקירה   ."
מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה  
אינה   ולפיכך  ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל  בהיקפה במידה  הינה מצומצמת 

להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו    מאפשרת לנו 
 מחווים חוות דעת של ביקורת.  

 
 מסקנה  

 
 הבחינות מכל,  ערוך אינו  לנ" ה הכספי שהמידע לסבור  לנו הגורם דבר ליבנו לתשומת  בא לא,  סקירתנו על בהתבסס

  .IAS 34  בינלאומי חשבונאות לתקן בהתאם, המהותיות
 

 ל"הנ הכספי  שהמידע לסבור   לנו הגורם דבר  ליבנו  לתשומת בא לא ,  סקירתנו על  בהתבסס,  הקודמת בפסקה לאמור  בנוסף 
 ),ומיידיים תקופתיים דוחות(   ערך ניירות תקנות של'  ד פרק לפי הגילוי הוראות  אחר,  המהותיות הבחינות מכל,  ממלא אינו

   .1970- ל"התש
 
 
 
 
 
 

 קסלמן וקסלמן  אביב, -תל
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 מ "ן בע"נדל בוקס-וויי
 דוח תמציתי מאוחד על המצב הכספי 

 
 

 

 
 במרס  31

31  
 בדצמבר 

 2022 2022 2023 ביאור
 (מבוקר) מבוקר)בלתי ( 
 ש"ח אלפי  

     נכסים
     נכסים שוטפים:

 31,420 63,537 14,535  מזומנים ושווי מזומנים 
 11,886 14,816 9,186  בשימוש בחשבונות ליווי  מזומנים מוגבלים

 455 457 454  בנאמנות   מזומנים
 14,163 9,575 13,430 ב'6 בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר  נכסים פיננסיים

 68,843 94,980 64,903  והכנסות לקבל לקוחות  
 -,- 1,950 -,-  הלוואה לזמן קצר 

 11,934 18,468 13,464  חייבים ויתרות חובה  
 39,533 39,684 197,090  מלאי מקרקעין 

  313,062 243,467 178,234 
     נכסים לא שוטפים:

 532,483 160,157 393,016  מלאי מקרקעין 
 -,- 99,056 -,-  תשלומים על חשבון מקרקעין  

 447,306 284,496 464,650  נדל"ן להשקעה 
 4,900 4,892 4,932  בנאמנות   פיקדונות

 216 15 289  הלוואות לזמן ארוך  
 12,959 11,554 14,544  הוצאות מראש 

 3,126 2,940 3,007  נכס בגין זכויות שימוש  
 1,587 1,563 1,584  רכוש קבוע  
 6,433 2,565 6,447    נכסי מיסים נדחים 
  888,469 567,238 1,009,010 

 1,187,244 810,705 1,201,531  נכסים  סך
 

 
 
 
 
 
 

 אלה.  תמציתיים הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים
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 מ "ן בע"בוקס נדל-וויי
 הכספי דוח תמציתי מאוחד על המצב 

 

 
 

   2023 במאי 24תאריך אישור המידע הכספי לתקופת ביניים על ידי דירקטוריון החברה: 
 

 
 
 

 יהודה גורסד
 יו"ר הדירקטוריון

 יוסף תורג'מן 
 מנכ"ל 

 אלדד ארוטשס 
 סמנכ"ל כספים

 
 

 
 אלה. תמציתיים הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים 

 

 בדצמבר  31 במרס  31 
 2022 2022 2023 ביאור

 (מבוקר) מבוקר)בלתי ( 
 אלפי ש"ח  

     התחייבויות והון 
     התחייבויות שוטפות:

 252,359 243,450 333,950  בנקאיים  מתאגידים הלוואות לזמן קצר וחלויות שוטפות של הלוואה לזמן ארוך
 52,445 10,650 41,795  חוב ת בגין אגרות ו ות שוטפויחל

 19,245 23,429 16,815  התחייבויות בגין שירותי בניה 
 10,188 486 15,207  ספקים ונותני שירותים 

 11,593 3,981 8,369  מקדמות מלקוחות 
 26,882 18,798 21,180  זכאים ויתרות זכות 

 433 290 437  חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה 
 6,594 10,079 6,537  הכנסה לשלם מס 

  444,290 311,163 379,739 
     התחייבויות לא שוטפות: 

 103,125 32,625 59,900  בניכוי חלויות שוטפות  , הלוואות מתאגידים בנקאיים
 220,721 59,334 221,083  , בניכוי חלויות שוטפות חוב  אגרות

 76,409 75,570 76,686  אגרות חוב הניתנות להמרה 
 2,879 2,795 2,768  התחייבות בגין חכירה 

 37,652 21,888 29,356  נדחים  מסי הכנסה
  389,793 192,212 440,786 

 820,525 503,375 834,083  סך התחייבויות
     הון: 

     הון המיוחס לבעלים של החברה
 31,523 31,255 31,523  מניות   הון

 265,873 229,859 265,873  פרמיה 
 3,333 3,333 3,333  קרנות הון אחרות 

 3,947 74 3,434  פיננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר  נכסים בגין  הון קרן
 3,672 3,672 3,672    שליטה מקנות שאינן הזכויות  מול עסקאות בגין  הון קרן

 86,645 67,411 87,887  עודפים 
 )28,274( )28,274( )28,274(  על ידי החברה עלות מניות החברה המוחזקות  בניכוי

 366,719 307,330 367,448  סך הון  
 1,187,244 810,705 1,201,531  והון התחייבויות סך
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 מ "ן בע"בוקס נדל-וויי
 הפסד  ו א הרווחעל מאוחד דוח תמציתי 

 

 

 
 
 
 

 
 
 

 אלה.  תמציתיים דוחות כספייםמביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד  ה

 

 
 הסתיימו ש חודשים  3

 במרס  31-ב
 נה שהסתיימה  ש

 בדצמבר  31-ב
 2023 2022 2022 

 מבוקר)( בלתי מבוקר)( ביאור
 ש"ח אלפי  

     
 47,140 33,251 7,060 4 הכנסות 

 )35,724( )25,915( ) 6,144(  ההכנסות  עלות
 11,416 7,336 916  רווח גולמי 

     
 ) 346( )99( )79(  הוצאות מכירה ושיווק

 )14,396( ) 2,039( ) 4,301(  הוצאות הנהלה וכלליות 
 53,480 1,547 -,-  בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה  שינויים
 ) 6,258( ) 557( 67  נטו , אחרות(הוצאות)  הכנסות

 43,896 6,188 ) 3,397(  רגילות מפעולות(הפסד)  רווח
     

 )10,922( ) 2,310( ) 3,585(  הוצאות מימון 
 385 -,- 39  הכנסות מימון 
 )10,537( ) 2,310( ) 3,546(  , נטו הוצאות מימון

     
 33,359 3,878 ) 6,943(  לפני מיסים על הכנסהרווח (הפסד) 

 )11,244( ) 997( 8,087  סים על ההכנסה ימ
 22,115 2,881 1,144  לתקופה  רווח 

     
     

 ש"ח   

      למניה ובדילול מלא רווח בסיסי 
 0.09 0.01 0.00    למניה  ומדולל  רווח בסיסי
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 מ "ן בע"נדל בוקס-וויי
 הכולל  (הפסד)  הרווחעל מאוחד דוח תמציתי 

 
 

 
 
 
 
 
 

 אלה.  תמציתיים דוחות כספייםמביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד  ה

 הסתיימו ש חודשים  3 
 במרס  31-ב

 נה שהסתיימה  ש
 בדצמבר  31-ב

2023 2022 2022 
 מבוקר)( בלתי מבוקר)(

 ש"ח אלפי 
 22,115 2,881 1,144 לתקופה  רווח 

    
 רווח (הפסד) כולל אחר, נטו ממס:

    סעיפים אשר לא יסווגו מחדש לרווח או הפסד:  
 5,649 1,062 ) 733( בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר   הוניים השקעות במכשיריםשל  שינויים בשווי הוגן
 ) 714( -,- 220 מס הכנסות (הוצאות) 

 4,935 1,062 ) 513( , נטו ממס לתקופהכולל אחר רווח (הפסד) 
 27,050 3,943 631 כולל לתקופה רווח 
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 בוקס נדל”ן בע”מ-וויי
 על השינויים בהון   מאוחד דוח תמציתי

 

 
 

   אלה. תמציתיים דוחות כספייםמביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד  ה
 

  

 

הון 
המניות  
 הנפרע 

 
 
 

פרמיה על  
 המניות

קרן הון בגין 
 נכסים פיננסים 
הנמדדים בשווי 
הוגן דרך רווח  

 אחר  כולל
קרנות הון 

 אחרות 

קרן הון בגין 
עסקאות מול  

הזכויות שאינן  
 מקנות שליטה 

יתרת רווח  
 (הפסד)

מניות החברה  
המוחזקות ע"י  

 סך הכל  החברה 
 "ח ש  אלפי

         
         

 366,719 )28,274( 86,645 3,672 3,333 3,947 265,873 31,523 (מבוקר) 2023בינואר  1יתרה ליום 
החודשים שהסתיימה ביום    3תנועה בתקופה של  

    (בלתי מבוקר):  2023 במרס 31
 

    
 1,144  1,144      לתקופה  רווח

 ) 513(     ) 513(   כולל אחר לתקופה הפסד 
 631  1,144   ) 513(   לתקופה  כולל רווח הכל סך

         :עסקאות עם בעלים
 98  98      תשלום מבוסס מניות  

 98 -,- 98 -,- -,- -,- -,- -,- סך עסקאות עם בעלים 
 367,448   )28,274( 87,887 3,672 3,333 3,434 265,873 31,523 (בלתי מבוקר)  2023 במרס  31תרה ליום י

         
 300,054 )28,274( 64,530 3,672 -,- ) 988( 229,859 31,255 מבוקר)( 2022 בינואר 1תרה ליום י

החודשים שהסתיימה ביום   3תנועה בתקופה של 
    (בלתי מבוקר):  2022 במרס 31

 
     

 2,881  2,881      לתקופה  רווח
 1,062     1,062   כולל אחר לתקופה רווח 

 3,943  881,2   1,062   לשנה   כולל רווח  הכל סך
         :עסקאות עם בעלים

 רכיב הוני באיגרות חוב הניתנות להמרה  
 3,333    3,333    שהונפקו  

 3,333 -,- -,- -,- 3,333 -,- 229,859 -,- סך עסקאות עם בעלים 
 307,330 )28,274( 67,411 3,672 3,333 74 265,873 31,255 (בלתי מבוקר)  2022 במרס  31תרה ליום י
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 1 -(המשך) 
 מ "ן בע"בוקס נדל-וויי

 על השינויים בהון   מאוחד דוח תמציתי
 

 
 
 

 אלה.  תמציתיים דוחות כספייםמביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד  ה

 

 הון
  המניות
 הנפרע 

  על פרמיה
 המניות

 בגין הון קרן
 נכסים

 פיננסים
 הנמדדים

 הוגן בשווי
  רווח דרך
 אחר  כולל

 
 
 
 
 
 הון קרנות

 אחרות 

 בגין הון קרן
  מול עסקאות

 הזכויות
  מקנות שאינן

 שליטה 
  רווח יתרת

 )הפסד(

 מניות
  החברה

  המוחזקות
 החברה  י"ע

 
 
 
 
 
 

 סך הכל 
 אלפי ש"ח 

 300,054 )28,274( 64,530 3,672 -,- ) 988( 229,859 31,255   2022 בינואר 1 ליום יתרה
         :2022  שנת  במהלך תנועה
 22,115  22,115      לשנה  רווח
 4,935     4,935   אחר  כולל רווח

 27,050  22,115   4,935   לשנה   כולל רווח  הכל סך
         :בעלים עם עסקאות

 36,282      36,014 268 פרטית  מניות הקצאת
 3,333    3,333    שהונפקו  להמרה   הניתנות חוב באיגרות הוני  רכיב

 39,615 -,- -,- -,- 3,333 -,- 36,014 268 בעלים  עם  עסקאות סך
 366,719 )28,274( 86,645 3,672 3,333 3,947 265,873 31,523 2022 בדצמבר 31 ליום יתרה
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 2 -) המשך(
 מ "ן בע"נדל בוקס-וויי
 על תזרימי המזומנים מאוחד דוח תמציתי 

 
 

 
 
 
 

 אלה.  תמציתיים דוחות כספייםמביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד  ה

 

 הסתיימושחודשים  3
 במרס 31-ב

 נה שהסתיימה ש
 בדצמבר  31-ב

2023 2022 2022 
 מבוקר) ( בלתי מבוקר) (

 אלפי ש"ח
    :שוטפת מפעילות מזומנים תזרימי 
 22,115 2,881 1,144 לתקופה רווח 

    
    : בגין  התאמות

 658 83 188 והפחתות  פחת 
 ) 53,480( ) 1,547(  -,- להשקעה ן"נדל של הוגן בשווי שינויים

 -,- -,- 98 תשלום מבוסס מניות 
 11,673 491 ) 8,087( נטו , נדחים מסים

 10,537 150 3,546 נטו , מימון הוצאות
 )4,255 ( )823 ( )30,612 ( 

    :והתחייבות רכוש בסעיפי  שינויים
 ) 8,791( ) 13,919( ) 3,124( ) ארוך לזמן מראש הוצאות כולל( חובה ויתרות  בחייביםגידול 

 ) 2,984( 501 ) 61(  נטו, לשלם הכנסה במסגידול (קיטון) 
 8,604 ) 1,098( 5,019 גידול (קיטון) בהתחייבות לספקים ונותני שירותים 

 11,120 3,508 ) 3,224( מלקוחות  במקדמותגידול (קיטון) 
 44,812 18,675 3,940 והכנסות לקבל לקוחותב קיטון
 ) 3,746( 6,929 ) 24,887( זכות  ויתרות בזכאים) קיטון( גידול
 ) 8,100( ) 76,917(  -,- מקרקעין  חשבון על תשלומיםב גידול

 ) 6,940( ) 2,121( ) 2,569( בניה  שירותי למתן התחייבותקיטון ב
 ) 340,352( 18,030 ) 12,087( ותשלומים על חשבון מלאי מקרקעין קיטון (גידול) במלאי מקרקעין 

 )36,993 ( )46,412 ( )306,377 ( 
 ) 314,874( ) 44,354( ) 40,104(   שוטפת לפעילות ששימשו , נטו  מזומנים

    :השקעה מפעילות מזומנים זרימי ת
 ) 310( ) 23( ) 68( קבוע  רכוש רכישת

 ) 84,438( ) 858( ) 6,934( להשקעה ן"נדל חשבון על ותשלומים להשקעה ן"בנדל השקעה
 ) 2,895( ) 2,890(  -,- בנאמנות  בפיקדונות שינוי

 ) 223( ) 222(  -,- אחר כולל רווח דרך הוגן בשווי הנמדדים פיננסים נכסיםרכישת 
 ) 4,471( ) 7,401( 2,700   שינוי במזומנים מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי

 -,- -,- ) 60( הלוואות שניתנו 
 1,864 -,- -,- הלוואות שניתנו   פירעון
 ) 90,473( ) 11,394( ) 4,362( השקעה  פעילותמ שימשו , שנטו  מזומנים

    
    : מימון  מפעילות מזומנים תזרימי 

 202,165 -,- -,- תמורה הנפקת אגרות חוב, נטו מהוצאות הנפקה 
 78,847 78,847 -,- מהוצאות הנפקהתמורה מהנפקת אגרות חוב הניתנות להמרה למניות, נטו 

 -,- -,- ) 10,650( פרעון אגרות חוב 
 36,282 -,- -,- מניות  מהקצאת תמורה

 ) 444( ) 70( ) 135( חכירה בגין התחייבות תשלומי קרן של
 151,263 35,262 38,366 בנקאיים  מתאגידים הלוואות קבלת
 ) 63,006( ) 26,414(  -,- בנקאיים  מתאגידים הלוואות פירעון
 405,107 87,625 27,581 מימון מפעילות שנבעו , נטו  מזומנים

    
 ) 240( 31,660 ) 16,885( מזומנים ושווי  במזומנים) קיטון ( גידול
 31,660 31,877 31,420 התקופה לתחילת מזומנים ושווי  מזומנים יתרת
 31,420 63,537 14,535 התקופה לסוף  מזומנים ושווי  מזומנים יתרת
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 3 -(סיום) 
 בוקס נדל”ן בע”מ-וויי

 (המשך) דוח תמציתי על תזרימי המזומנים
 

 

 הסתיימו ש חודשים  3
 במרס  31-ב

נה  ש
 שהסתיימה  

  31-ב
 בדצמבר 

2023 2022 2022 
 מבוקר)( בלתי מבוקר)(

 ש"ח אלפי 
    מידע נוסף על תזרימי המזומנים:  -' אנספח 

 14,512 1,775 17,728 ריבית ששולמה 
 129 -,- 41 שהתקבלה  ריבית

 ) 2,558( -,- )61(  -שהתקבלו (שולמו)מיסים על ההכנסה 
    

 :השקעה שאינה כרוכה בתזרים מזומנים  פעילות –' ב נספח
    

 22,188 22,188 -,- מקרקעין לנדל"ן להשקעהמיון ממלאי 
 30,239 -,- -,- להשקעה  ן"ונדל מקרקעין למלאי  מקרקעין חשבון על מתשלומים מיון
 498 -,- -,- חכירה  בגין  התחייבות כנגד   שימוש זכות בגין נכס

 -,- -,- 10,410 השקעה בנדל"ן להשקעה כנגד התחייבות לספקים 
    

 
 
 
 
 
 

אלה.  תמציתיים דוחות כספייםמביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד  ה  
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 מ "בע ן"נדל בוקס-וויי
 הכספיים  לדוחות  ביאורים

 
 כללי  –  1ביאור 

 
כחברה לפי פקודת   1993בפברואר  14(להלן: "החברה") התאגדה בישראל ביום  מ" ן בע "בוקס נדל-וויי

- . ניירות הערך של החברה נסחרים בבורסה לניירות ערך בתל1983- החברות (נוסח חדש), התשמ"ג
 . 1993ביב בע"מ החל מחודש אוגוסט  א
 

 המידע הכספי לתקופת הביניים הינו סקור ואינו מבוקר. 
 

 האינפלציה ועליית הריביתהשפעות  . א
 

  5.3%, האינפלציה בישראל עלתה בשיעור של  2023הראשון לשנת  ובמהלך הרבעון    2022במהלך שנת  
, בהתאמה והיא מצויה מעל הגבול העליון של היעד שהציב בנק ישראל. על פי תחזיות חטיבת  1.2%-ו

צפויה לעמוד בשנת  2023המחקר של בנק ישראל מחודש אפריל   על שיעור של    2023, האינפלציה 
להערכת הנהלת החברה, השפעתה של העלייה באינפלציה    .2.3%על שיעור של    2024ובשנת    3.9%

 .  אינה צפויה להיות מהותית
  2022  שנת  במהלך  ישראל   בנק  של  המוניטרית  הוועדה  החליטה   האינפלציה  עליית  מגמת   המשך  רקע   על

  ריבית   ששיעור  כך,  4.75%  של   לרמה   ישראל  בנק  ריבית   שיעור   העלאת   על ,  זה  דוח  פרסום   למועד   ועד 
  בהתאם  יקבע  הריבית  תוואי  כי  הוועדה  ציינה ,  כן  כמו.  6.25%  על  עומד  זה  דוח  פרסום  למועד  נכון  הפריים
 . האינפלציה והתפתחות  הפעילות לנתוני

  בשנת   לעמוד   צפויה  האינפלציה ,  2023  אפריל   מחודש  ישראל   בנק  של  המחקר  חטיבת   תחזיות  פי  על
  צפויה  המוניטרית  הריבית,  לכך   בנוסף.  2.3%  של  שיעור  על  2024  ובשנת  3.9%  של  שיעור  על  2023
 . בממוצע 4.75% של שיעור על , 2024  שנת של הראשון ברבעון לעמוד

 
במהלך    1.3%-ו  4.8%מדד תשומות הבנייה (המשקף התייקרות בעלויות חומרי הגלם) השלים עלייה של  

לשנת    2022שנת   הראשון  הרבעון  בהתאמה,  2023ובמהלך  בייצור  ,  מעיכובים  היתר,  בין  הנובעת, 
לחוק    9פורסם תיקון    2022ביוני    30ובשרשרת האספקה של חומרי בנייה. בהקשר זה, יצוין כי ביום  

, במסגרתו נקבע, בין היתר, כי מחירי רכישת דירות לא יוצמדו למדד כלשהו  1973-המכר (דירות), תשל"ג
ור לפי החוק המקנה את הזכות לריבית פיגורים). עם ולא תתווסף עליהם ריבית כלשהי (למעט בשל איח

כי עד   ביניהם  יוצמד למדד תשומות    40%זאת, צדדים לחוזה מכר רשאים להסכים  ממחיר הרכישה 
 הבנייה. 

כמו כן, נקבעו הוראות לעניין פיצוי בגין איחור במסירת דירות, אשר צמצמו באופן מהותי את ההגנות  
יחור מסירה אשר אינו תלוי בו. בין היתר, צומצמה ההגנה על מוכרי  שהוקנו למוכר דירה במקרה של א

דירות בגין איחור במסירה רק למקרים בהם האיחור נובע ממעשה או מחדל של רוכש הדירה או למקרים  
 של סיכול חוזה המכר בהתאם להוראות הדין הישראלי ("התיקון לחוק המכר"). 

בשלבי ביצוע אשר במסגרתם התמורה שנקבעה בהסכם   נכון למועד פרסום דוח זה, לחברה פרויקטים
עם הקבלן המבצע צמודה למדד תשומות הבנייה. מאידך, יצוין כי מרבית הסכמי המכר בהם מתקשרת  
החברה עם לקוחותיה צמודים גם הם למדד תשומות הבנייה, בהתאם לתיקון לחוק המכר. לאור האמור  

בישראל, להערכת החברה, השפעת העלייה במדד תשומות  לעיל ולאור העלייה במחירי הנדל"ן למגורים  
 הבניה, אינה צפויה להיות מהותית. 

 
  מיליון   338-כ  של   בסך  מממנים  מגורמים  משתנה  בריבית  הלוואות  לקבוצה,  2023  במרס  31  ליום  נכון

  עליית ,  לעיל   האמור   נוכח .  ח" ש  מיליון   205-כ  של   בהיקף   משתנה  בריבית   חוב  אגרות   סדרת   וכן   ח" ש
  1%  של  בשיעור  עלייה   שבו  באופן  הקבוצה  של  המימון  בעליות   גידול   משמעותה  ישראל  בנק   ריבית   שיעור
בהקשר זה, יצוין  ).  זהה  חוב  היקף  בגין(  לשנה  ח" ש  מיליון  5.4-כ  של  בסך  ריבית  בתשלומי   לגידול  תביא

וכנגזרת    מממנים לרוכשי הדירותכי עליית הריבית מובילה להתייקרות המשכנתאות שמעמידים גופים  
בביקוש לרכישת דירות. כמו כן, יצוין, כי המשך    מכך לפגיעה בכוח הקנייה של רוכשי הדירות ולירידה

לגרום   עלולה  הבנייה,  תשומות  ובמדד  הריבית  בשיעור  באינפלציה,  העלייה  כלכלית  מגמת  להאטה 
מאידך השפעתם של גורמים  , אך  לבנייה למגוריםבפעילות המשק ולשחיקת רווחיות הפעילות היזמית  

אלו עשויה להתמתן היה ותימשך מגמת העלייה במחירי הנדל"ן למגורים בישראל כפי שהייתה בשנים  
האחרונות. אמנם אין בידי החברה היכולת להעריך את מלוא ההשפעות שעלולות להתרחש כתוצאה  

ותה הפיננסית, איכות וסוג נכסיה וכן ניסיונה,  מהמשך המגמה כאמור, אך להערכת הנהלת החברה, איתנ 
פוטנציאליות של המשך מגמת העלייה בשיעורי המדדים   עם השלכות  לה בהתמודדות  עשויים לסייע 
באופן   בוחנת  החברה  הנהלת  כי  יובהר,  כן,  כמו  והצפויות.  הקיימות  בהתחייבויותיה  ולעמוד  והריבית 

שק על פעילותה ובכלל זה את דרכי ההתמודדות עם  שוטף את השלכות עליית הריבית ואינפלציה במ
 המשך מגמת העלייה. 
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 מ "בע ן"נדל בוקס-וויי
 )(המשך הכספיים לדוחות  ביאורים

 
 (המשך)  כללי –  1ביאור 

 
 מצב כספי  .ב

 
מיליון    131-, לחברה קיים גירעון בהון החוזר בדוחות המאוחדים בסך של כ2023במרס    31נכון ליום  

מיליון ש"ח, בנוסף לחברה    334-בסך של כלזמן קצר  מאשראי מתאגידים בנקאים  בעיקר  ש"ח הנובע  
 . מפעילות שוטפתשלילי תזרים 

 
מכירת המגרשים  מר על תזרים מזומנים  החברה למימון הגירעון בהון החוזר מבוססת בין הית  כניותו ת

של אשראי    ו ומחזור    וצפי להארכת  וכןמסגרות אשראי בלתי מנוצלות,  ב   שימוש בפרויקט הכפר הלבן,  
  נכסים פיננסים זמינים למכירה. מימושבנקאי ומוסדי ו

 
יליון ש"ח  מ  218-מיליון ש"ח, כ  334-בסך של כ  לזמן קצר  , כי מתוך האשראי מתאגידים בנקאייםעוד  יצוין

פירעונו  ובהתאם לכך  הינו בגין הקרקע בפרויקט גת רימון הצפוי להיכנס לליווי בנקאי בחודשים הקרובים  
מיליון ש"ח בגין הכפר הלבן    85- . כמו כן, אשראי בסך של כומכספי הפרויקט  צפוי רק בסיום הפרויקט

, ראה גם ביאור  ט הכפר הלבןצפוי להיפרע בחודשים הקרובים מתקבולים בגין מכירת המגרשים בפרויק
 . ה' להלן 5
 

  רעון י בפלכך, להערכת דירקטוריון והנהלת החברה, לחברה מקורות מספיקים על מנת לעמוד    בהתאם
 . יים פדשים ממועד אישור הדוחות הכסוח  12התחייבויותיה בתקופה של 

 
  . 2024בסוף חודש אוגוסט  יחול  מיליון ש"ח    164-כ  של  ן הסופי של אגרות חוב (סדרה ד') בסךנפירעו 

הבטחת את    רעוןיפ   לצורך  החוב  אגרות  בעלי  לטובת  ראשון,  שעבוד  החברה,  שיעבדה  חוב,  אגרות 
 זכויותיה במבנה בית רומנו בתל אביב. 

 
באמצעות גיוס    ן, זאתהחוב במועדאגרות  להערכת דירקטוריון והנהלת החברה, לא צפוי קושי בפירעון  

ו/או מוסדיים וזאת לאור, שעבוד  חוב משוק   גיוס הון ממשקיעים פרטיים  ההון ו/או תאגידים בנקאיים, 
 בטוחה. שווי הראשון של הנכס ושיעור נמוך של החוב ל

 
 

 בסיס העריכה של הדוחות הכספיים:  –   2ביאור 
 

חודשים שהסתיימו  ה  3ולתקופת הביניים של    2023  מרסב  31ליום    הקבוצההמידע הכספי התמציתי של   . א
המידע הכספי לתקופת הביניים) נערך בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי מספר    -(להלן    באותו תאריך 

ד'    פרק), וכולל את הגילוי הנוסף הנדרש בהתאם ל IAS 34  -"דיווח כספי לתקופות ביניים" (להלן    -  34
  אינו   הביניים  לתקופת  הכספי  המידע.  1970-יידיים), התש"לשל תקנות ניירות ערך (דו"חות תקופתיים ומ

. יש לעיין במידע הכספי לתקופת  שנתיים  כספיים  דוחות  במסגרת  הנדרשים  והגילויים  המידע  כל  את  כולל
  מצייתים והביאורים אשר נלוו אליהם, אשר    2021הביניים ביחד עם הדוחות הכספיים השנתיים לשנת  

  תקנים   שהם)  International Financial Reporting Standardsבינלאומיים (הכספי  הדיווח  התקני  ל
 International Accounting(  חשבונאות ב  לתקינה   הבינלאומי  המוסד   ידי  על  פורסמו   אשר  ופרשנויות 

Standards Board  ה  תקני  – ) (להלן-  IFRS את הגילוי הנוסף הנדרש בהתאם לתקנות ניירות    ים ללו) וכ
 . 2010  -ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש"ע 

 
פעילותה לתקופ ותוצאות  ביום    החודשים  3  של  ה הכנסות הקבוצה  ,אינן    2023  במרס  31שהסתיימו 

 . 2023בדצמבר   31להן בשנה שתסתיים ביום  מצביעות בהכרח על ההכנסות והתוצאות שניתן לצפות 
 

 ומדניםא .ב
 

  באומדנים   שימוש  דורשת   וכן   דעת  שיקול   להפעיל  הקבוצה   מהנהלת  דורשת,  ביניים   כספיים  דוחות  עריכת
,  הנכסים  סכומי  ועל  הקבוצה   של   החשבונאית   מדיניותה  יישום   על  משפיעים  אשר,  והנחות  חשבונאיים

 . אלו מאומדנים שונות להיות  עשויות בפועל   התוצאות. המדווחים וההוצאות ההכנסות, ההתחייבויות
 

) אשר הופעלו על ידי  Significantדעת המשמעותיים (ה שיקולי    , אלה  ביניים   הכספיים   הדוחות  בעריכת 
הודאות   ואי  הקבוצה  של  החשבונאית  המדיניות  ביישום  של ההנהלה  המפתח  במקורות    הכרוכה 

  בדצמבר   31  ביום   שהסתיימה  לשנה  הקבוצה  של  השנתיים   הכספיים  שבדוחות  לאלו   זהים  היו  האומדנים
2022 . 
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 מ "בע ן"נדל בוקס-וויי
 )(המשך הכספיים לדוחות  ביאורים

 
 עיקרי המדיניות החשבונאית:  –  3ביאור 

 
יושמו בעריכת המידע הכספי לתקופת הביניים, הינם  עיקרי המדיניות החשבונאית ושיטות החישוב, אשר  

 . 2022לשנת  של הקבוצה ששימשו בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים  העקביים עם אל
 

 מסים על ההכנסה  . א
 

הטוב ביותר של ההנהלה בנוגע לשיעור    מסים על ההכנסה לתקופות הביניים מוכרים על בסיס האומדן
  ים.המס הממוצע שיחול על סך הרווחים השנתיים החזוי

 
 תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים, תיקונים לתקנים ופרשנויות חדשות .ב

 
 : 2023  משנת החל  ומחייבים  לתוקף נכנסו  אשר קיימים לתקנים  תיקונים

  
  - דוחות כספיים, בנושא גילוי למדיניות חשבונאית (להלן הצגת   1תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי   )א

 )IAS 1-התיקון ל
 

 המדיניות   חלף,  שלהן  המהותית  החשבונאית   המדיניות  את  לגלות  מחברות  דורש  IAS 1- ל  התיקון
,  אם  מהותי   הוא החשבונאית  המדיניות  על  מידע, לתיקון בהתאם.  שלהן   המשמעותית החשבונאית

  כי  סביר באופן לצפות  ניתן, הכספיים בדוחות הניתן אחר מידע עם ביחד בחשבון נלקח הוא כאשר
 כספיים  דוחות   בסיס  על  מקבלים  הכספיים  בדוחות  העיקריים   שהמשתמשים  החלטות  על   ישפיע  הוא
 . אלה

 תימנע ,  בלעדיו,  אם  מהותי  להיות  צפוי  החשבונאית  המדיניות  על  שמידע  מבהיר  אף  IAS 1- ל  התיקון
 התיקון ,  בנוסף.  הכספיים  בדוחות   אחר  מהותי  מידע   להבין  האפשרות   הכספיים   הדוחות  ממשתמשי 

 כאמור   שמידע   ככל,  זאת  עם.  מהותית  לא  חשבונאית  מדיניות   על  מידע  בגילוי   צורך   אין   כי  מבהיר 
 . חשבונאית  מדיניות  על מהותי  ממידע  הדעת את יסיח  הוא אין כי ראוי,  ניתן

 
או לאחריו. הקבוצה    2023בינואר    1חל לגבי תקופות שנתיות המתחילות ביום    IAS 1-התיקון ל

על הגילוי שיינתן לגבי המדיניות החשבונאית שלה במסגרת    IAS 1- נערכת ליישם את התיקון ל
 . 2023הדוחות הכספיים המאוחדים השנתיים לשנת 

 
, וטעויות  חשבונאיים  דניםבאומ  שינויים ,  חשבונאית  מדיניות  8  בינלאומי   חשבונאות  לתקן  תיקון )ב

 )IAS 8-ל  התיקון - להלן( חשבונאיים אומדנים של הגדרה  בנושא
 

 שינויים   לבין  חשבונאית  במדיניות  שינויים  בין  להבחין  צריכות  ישויות  כיצד  מבהיר  IAS  8-ל  התיקון
  מיושמים   חשבונאיים  באומדנים  ששינויים  מאחר,  מהותית  זאת  הבחנה.  חשבונאיים  באומדנים

, חשבונאית   במדיניות  ששינויים  בעוד,  בעתיד  אחרים  ואירועים  עסקות  עבור ,  פרוספקטיבי  באופן
  ועסקות  לאירועים   גם   כמו,  בעבר  אחרים  ואירועים   לעסקות   רטרוספקטיבי   באופן   מיושמים ,  ככלל

 . הנוכחית  בתקופה
 

. 2023  בינואר  1  מיום  החל  פרוספקטיבי  באופן  יושם  התיקון,  IAS  8-ל  התיקון  להוראות  בהתאם
  המאוחדים   הכספיים  הדוחות  על  מהותית  השפעה  הייתה  לא  IAS  8-ל  התיקון  של  לראשונה  ליישום

 . הקבוצה  של
 

  לנכסים   המתייחסים   נדחים  מסים  בנושא,  ההכנסה  על   מסים  12  בינלאומי   חשבונאות  לתקן  תיקון )ג
 ) IAS 12-ל  התיקון - להלן( יחידה מעסקה הנובעים  ולהתחייבויות

 
  או   בנכס  לראשונה  מהכרה  הנובעים  נדחים  מסים  מיצירת  הפטור  כי  מבהיר  IAS 12-ל  התיקון

  העסקה   בעת   החשבונאי  הרווח  על   משפיעה  אינה,  עסקים  צירוף  אינה  אשר   בעסקה  בהתחייבות 
 ההכרה   פטור (  העסקה  בעת   מס  לצורך  ההפסד  על  או  החייבת   ההכנסה   על  משפיעה  אינה  וגם

 חייבים   זמניים   הפרשים  נוצרים  בהן  לראשונה  בהכרה   אשר   עסקות  בגין  ליישום   ניתן  אינו )  לראשונה
 .  זהים בסכומים לניכוי  הניתנים זמניים והפרשים במס

  מכיר ,  חוכר  ידי  על  בהן  לראשונה  ההכרה  שבמועד  חכירה  עסקות,  למשל,  כוללות  כאמור  עסקות
 הכרה   של  מצבים  וכן;  החכירה  בגין  ההתחייבות  ליתרת  השווה  בסכום  שימוש  זכות   בנכס  החוכר 

 . קבוע רכוש  עלות כנגד המוכרת ושיקום פינוי,  פירוק  בגין בהתחייבות
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 מ "בע ן"נדל בוקס-וויי
 )(המשך הכספיים לדוחות  ביאורים

 
 : (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית –  3ביאור 

 (המשך)  לתקנים ופרשנויות חדשותתקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים, תיקונים 
 

התיקון   שבהם  הכספיים  הדוחות  תקופת מבמסגרת  בתחילת  להכיר  ישות  על  לראשונה,  יושם 
 הדיווח המוקדמת ביותר המוצגת:

נדחים, עד למידה שבה צפוי שתהיה הכנסה חייבת שכנגדה ניתן יהיה לנצל את   בנכס מסים ) א(
הזמניים   ההפרשים  כל  בגין  נדחים,  מסים  בהתחייבות  וכן  לניכוי,  הניתן  הזמני  ההפרש 

 הניתנים לניכוי והחייבים במס בקשר עם:
 – נכסי זכות שימוש והתחייבויות בגין חכירות; וכן  -
  שהוכר   המקביל  הסכום  וכן ,  דומות  והתחייבויות   ושיקום  י פינו,  פירוק  בגין   התחייבויות  -

 . המתייחס הנכס מעלות כחלק
  או (  העודפים  של   הפתיחה   ליתרת   כהתאמה   לראשונה   היישום   של  המצטברת  בהשפעה )ב(

 . זה למועד) שרלוונטי ככל, בהון אחר רכיב

  העסקות   כל  עבור  2023  בינואר  1  מיום  החל   יושם  התיקון,  IAS 12-ל  התיקון  להוראות  בהתאם
.  2023  לשנת  השנתיים  הכספיים  בדוחות  המוצגת  ביותר  המוקדמת  הדיווח  תקופת  מתחילת  שנעשו
 הכספיים   הדוחות  על  מהותית  השפעה   הייתה  לא  IAS 12  -ל   התיקון   של  לראשונה  ליישום

 . הקבוצה של המאוחדים
 

 
 הכנסות:  –  4יאור ב
 

 
 הסתיימו ש חודשים  3

 במרס  31-ב

נה  ש
 שהסתיימה  

 בדצמבר  31-ב
2023 2022 2022 

 מבוקר)( בלתי מבוקר)(
 ש"ח אלפי 

    
 37,409 30,878 3,865 ממכירת דירות למגורים 

 6,083 2,373 2,289 שירותי בניה במסגרת עסקאות קומבינציה 
 הכנסות ממכירת זכויות נוספות שהתקבלו בנדל"ן 

 2,118 -,- -,- להשקעה 
 1,530 -,- 906 שכירות הכנסות 
 47,140 33,251 7,060   סה"כ

 
 

 :אירועים מהותיים בתקופת הדוח –  5יאור ב
 

  750,000, מר אלדד ארוטשס,  הלסמנכ"ל הכספים של   הקבוצה הקצתה    2023בפברואר    6ביום   . א
) (שאינן רשומות למסחר) של החברה, בכפוף לתנאי תוכנית תגמול  RSUיחידות מניה חסומות ( 

 . 2022באוקטובר  5ביום   הקבוצהמבוסס הון שאומצה על ידי דירקטוריון 
 

החלטת מועצת העיר חדרה לאשר את הסכם   הקבוצההתקבלה בידי    2023בפברואר    27ביום   .ב
 דרה. "מתחם בילו" שבעיר ח- הפיתוח ביחס לפרויקט הכפר הלבן, המצוי ב

 
החלטת ועדת המשנה לתכנון ולבניה של מחוז   הקבוצההתקבלה בידי    2023בפברואר    28ביום   .ג

 . תל אביב לאשר את תכנית בניין העיר למתן תוקף בקשר עם פרויקט גת רימון
 

 אישר דירקטוריון הקבוצה מענק שנתי בהתאם להסכמי העסקה של יו"ר   2023במרס,    27ביום   .ד
, המכהן כיו"ר  גורסד אלפי ש''ח. למר יהודה    2,004דירקטוריון, מנכ"ל וסמנכ"ל פיתוח עסקי בסך  

סך של    , המכהן כמנכ"ל החברה,אלפי ש''ח, למר יוסף תורג'מן  476סך של    דירקטוריון החברה,
גורסד  928 יעקב  ולמר  ש''ח  בעל אלפי  ושהינו  החברה  של  העסקי  הפיתוח  כסמנכ"ל  המכהן   ,

 אלפי ש''ח.  600סך של  השליטה בחברה,
 

("חברת הפרויקט") ושותפתה לפרויקט,   צההקבוהתקשרו חברה בת של    2023במרץ    30ביום   .ה
בע"מ, בהסכם למכירת מלוא זכויותיהם בשלושה מתחמי מקרקעין בשטח   החברה לנכסים ולבנין 

 מיליון ש"ח    256דונם, ב"מתחם בילו" בצפון מזרח חדרה, בתמורה לסך כולל של    137-כולל של כ
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 מ "בע ן"נדל בוקס-וויי
 )(המשך הכספיים לדוחות  ביאורים

 
  :(המשך) אירועים מהותיים בתקופת הדוח –  5יאור ב

 
). בנוסף, בהתאם להסכם משלים אשר נחתם בין חברת 35%  -("התמורה") (חלק חברת הפרויקט  

הפרויקט לרוכש, במועד ביצוע התשלום האחרון על חשבון התמורה ישלם הרוכש לחברת הפרויקט 
בפרויקט    הקבוצהמיליון ש"ח בתוספת מע"מ והפרשי הצמדה. שווי זכויות    9  -כ  סכום נוסף בסך של

לרשום רווח בסך   הקבוצהמיליון ש"ח, בהתאם, ככל שתושלם עסקת המכר, צפויה  61-עומד על כ
 . מיליון ש"ח 68 -מיליון ש"ח ותזרים המזומנים כתוצאה מן העסקה צפוי לעמוד על כ 38 -של כ

 
 

 ננסיים:מכשירים פי –   6ביאור 
 

שינויים בנסיבות הכלכליות אשר עלולים להשפיע לרעה על השווי ההוגן של נכסים פיננסים  . א
 : הקבוצהשל 

 

במניות הינו במניות סחירות, לפיכך, ירידות בשוק המניות בארץ    הקבוצהחלק ניכר מהשקעות  
 .  הקבוצהעלולה להשפיע על ירידת ערכן של המניות הנסחרות המוחזקות על ידי ובעולם 

 

ושל הנכסים  של המזומנים    םלעומת השקל משפיעה על ירידת ערכוהאירו  הדולר    י ירידה בשער
כולל  הפיננסים   רווח  דרך  הוגן  בשווי  הדולריות  ה בגין  אחר  הנמדדים  האמורות  יתרות  ובאירו 

 . הקבוצה ידי - המוחזקות על
 

 שווי הוגן:  .ב
 

   לצרכי גילוי בלבדמכשירים פיננסיים שנמדדים בשווי הוגן  .1
 

מזומנים  ,  מזומנים  ושווי  מזומנים   לרבות  מסוימים   פיננסיים   והתחייבויות   נכסים  של  בספרים  הערך
ליווי בחשבונות  בשימוש  ,  בנקאיים  מתאגידים  יתר   משיכת,  אחרים  חייבים,  לקוחות ,  מוגבלים 

אינם  ,אחרים  זכאים,  ספקים,  קצר  לזמן  ואשראי  הלוואות בסיכון אשראי מהותי,    אשר  כרוכים 
 .תואם או קרוב לשווי ההוגן שלהם

 
 : הינו כדלקמן הקבוצהבבורסה של אגרות חוב של   ההוגן השווי

 

 
 אלפי ש''ח אגרות חוב (סדרה ב') של הקבוצה. 10,650פרעה הקבוצה סך של   2023בינואר   1ביום *
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 2022בדצמבר  31ליום  2022במרץ  31ליום  2023במרץ  31ליום 

 שווי הוגן ערך בספרים שווי הוגן ערך בספרים שווי הוגן בספריםערך 
 (מבוקר)  בוקר) (בלתי מ

 אלפי ש"ח
       התחייבויות פיננסיות 

       
 266,206 273,166 690,72 69,984 361,268 262,878 *  אגרות חוב סחירות 

אגרות חוב הניתנות  
 65,360 76,409 82,160 75,570 800,64 76,686 להמרה 
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 מ "בע ן"נדל בוקס-וויי
 )(המשך הכספיים לדוחות  ביאורים

 
 :(המשך) מכשירים פיננסיים –   6ביאור 

 :(המשך) שווי הוגןב. 
 

 שנמדדים בשווי הוגן על בסיס עיתי מכשירים פיננסיים  .2
 

להלן נתונים בדבר היררכיית השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן  
 : המצב הכספישהוכרו בדוח על 

 
במרס   31 

2023 
 1רמה  

 אלפי ש"ח 
  נכסים פיננסיים: 
  : אחר הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כוללנכסים פיננסיים 

 13,233 ואגרות חוב   מניות 
 198 תעודות סל   

 13,431 
 
 

במרס   31 
2022 
 1רמה  

 אלפי ש"ח 
  נכסים פיננסיים: 
  : אחר הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כוללנכסים פיננסיים 

 9,379 ואגרות חוב   מניות
 196 תעודות סל  

 9,575 
 
 

בדצמבר   31 
2022 
 1רמה  

 אלפי ש"ח 
  פיננסיים: נכסים 

  : אחר הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כוללנכסים פיננסיים 
 13,976 ואגרות חוב   מניות

 187 תעודות סל  
 14,163 

 
 

 
 : המאזן תאריך לאחר  אירועים –  7 ביאור

 
עם צד שלישי שאינו קשור לחברה או לבעל השליטה בה, בהסכם    החברההתקשרה    2023באפריל    23ביום   . א

  10יפו (הבית הסקוטי), לתקופה של  -בתל אביב  52להשכרת חלק מזכויותיה בנכס מקרקעין ברחוב יפת  
זו   למטרה  נלווים  ושימושים  מלון  בית  של  ותפעול  ניהול  שמטרתו הקמה,  להארכתו),  אופציות  (עם  שנים 

 . בהסכם, בוטל הסכם השכירות עם השוכר הנוכחי במקרקעין  הקבוצה שרות ("ההסכם"). בד בבד עם התק
 
 
 
 



   

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

 ד' 38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 
 לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים),   

 1970 -התש"ל 
 
 
 

 



   

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

 ד' 38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 
 לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים),   

 1970 -התש"ל 
 
 

 תוכן העניינים
 

 

 
 
 

 

 

 עמוד 

 2 רואה החשבון המבקר סקירה של דוח 

  נתונים כספיים בשקלים חדשים (ש"ח): 
 3 המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם התמציתיים נכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות הכספיים 

  –ברה אם המאוחדים המיוחסות לחברה עצמה כחהתמציתיים הכנסות והוצאות הכלולות בדוחות הכספיים 
 רווח כולל 

4 

 5-6 המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם התמציתיים תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים 

 7-10 למידע הכספי ביניים הנפרד ומידע נוסף נבחרים ביאורים  



 
 6107120אביב -תל 7187, ישראל, ת.ד 6492103אביב -, תל146 מנחם בגין  דרךקסלמן וקסלמן, 

 www.pwc.com/il, 972-3-7954556+: , פקס972-3-7954555+טלפון: 
 

 
 לכבוד

 בעלי המניות של  
 , בע"מ וויי בוקס נדל"ן

 תל אביב 
 

 נ., ג.א.
 

 ד' 38מיוחד של רואה החשבון המבקר על מידע כספי נפרד לפי תקנה דוח  הנדון: 
 1970-לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים) התש"ל  
 

 מבוא 
 

- (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"לד' לתקנות ניירות ערך  38לפי תקנה  הכספי הביניים הנפרד המובא  המידע את סקרנו
באותו    וחודשים שהסתיימ   3  של   ה , ולתקופ2023  ס מרב  31"החברה") ליום    –בע"מ (להלן    וויי בוקס נדל"ןשל חברת    1970

 על מסקנה היא להביע אחריותנו  וההנהלה של החברה. המידע הכספי הביניים הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון  תאריך.
 ו. על סקירתנ זו בהתבסס ביניים לתקופת הכספי הביניים הנפרד  מידעה
 

 היקף הסקירה 
 

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

 מאפשרת אינה ולפיכך בישראל  מקובלים לתקני ביקורת בהתאם הנערכת ביקורת מאשר ניכרת  בהיקפה במידה מצומצמת
 מחווים אנו לכך, אין מזוהים בביקורת. בהתאם להיות יכולים שהיו  המשמעותיים העניינים לכל ביטחון שניוודע להשיג לנו

 ת. ביקור  של דעת חוות
 

 מסקנה 
 

 ערוך, מכל הביניים הנפרד הנ"ל אינו הכספי שהמידע לנו לסבור הגורם דבר ליבנו בא לתשומת סקירתנו, לא על בהתבסס
 . 1970-ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38תקנה  להוראות   המהותיות, בהתאם הבחינות

 
 
 
 
 
 

 אביב, תל 
 2023במאי  24

 
 

 קסלמן וקסלמן 
 רואי חשבון 

 PricewaterhouseCoopers -פירמה חברה ב
International Limited
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 בע"מ  וויי בוקס נדל"ן
 1970 -ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 38מידע כספי ביניים נפרד לפי תקנה 

 נכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם  
  מרסב 31 בדצמבר  31

2022 2022 2023 
 (בלתי מבוקר)  (מבוקר) 

ח  " ש י  פ ל  א
 נכסים שוטפים:   

 מזומנים ושווי מזומנים  2,417 40,954 26,134
   מוחזקות  חברות עם שוטפות ויתרות הלוואות 66,698 *  25,762  -,-

 נכסים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר 13,431 9,575 14,163
40,297 76,291 82,546  

 נכסים שאינם שוטפים:   
 מוחזקות הלוואות ויתרות חובה עם חברות  471,261 *   250,130 *   534,835

 זכויות שימוש נכס בגין  3,007 2,940 3,126
 נדל"ן להשקעה 40,146 33,228 39,553
 מלאי מקרקעין  31,549 28,540 31,080
 פיקדונות בנאמנות   4,932 4,892 4,900
 רכוש קבוע    1,303 1,463 1,339

 הוצאות מראש    966 -,- 277
 הלוואות לזמן ארוך    265 -,- 201

615,311 321,193 553,429  

104,338   * 85,391  * 105,613 

סכום נטו המיוחס לבעלים של החברה, של סך הנכסים, בניכוי סך  
ההתחייבויות, המציגים בדוחות הכספיים המאוחדים מידע כספי בגין 

 חברות מוחזקות, לרבות מוניטין
 סך הכל נכסים המיוחסים לחברה עצמה  741,588 482,875 759,946

    
 התחייבויות שוטפות:    

 הלוואה מתאגיד בנקאי   18,000 18,000 17,909
 ת בגין אגרות חוב ו ת שוטפיוחלו 41,795 10,650 52,445
 זכאים ויתרות זכות  9,143 5,581 17,052

 חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה 437 290 433
 מס הכנסה לשלם 391 469 452

88,291 34,990 69,766  
 שוטפות: התחייבויות שאינן    

 אגרות חוב בניכוי חלויות שוטפות  221,083 59,334 220,720
 אגרות חוב הניתנות להמרה  76,686 75,570 76,409
 התחייבות בגין חכירה  2,768 2,795 2,879
 נדחים  מסים 3,837 2,856 4,928

304,936 140,555 304,374  

    

 לבעלים של החברה האםהון עצמי המיוחס  367,448 307,330 366,719

759,946 482,875 741,588  
 

 . 4.ב.1, ראו ביאור של מספרי השוואההתאמה לא מהותית  *
 
 

 
 יהודה גורסד

 יו"ר הדירקטוריון 
 

 יוסף תורג'מן 
 מנכ"ל 

 

 אלדד ארוטשס 
 כספים סמנכ"ל

 
 . 2023 במאי 24: החברה ע"י דירקטוריון   הכספיים הנתוניםתאריך אישור 

 
 
 

 הביאורים והמידע הנוסף המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מנתונים כספיים אלה. 
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 בע"מ  וויי בוקס נדל"ן
 1970 -לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל  ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

 המאוחדים המיוחסות לחברה עצמה כחברה אם התמציתיים הכנסות והוצאות הכלולות בדוחות הכספיים 
 שנה   

 שהסתיימה  החודשים   3תקופה של 
 בדצמבר  31-ב במרס  31-שהסתיימה ב

2023 2022 2022 
 (מבוקר) (בלתי מבוקר)

ח   " ש י  פ ל  א
    

 11,909 1,547 2,874 הכנסות דמי ניהול 
 )14,230( ) 1,959( ) 3,697( הוצאות הנהלה וכלליות 

 ) 317( )74( )79( הוצאות שיווק 
 5,650 -,- -,- שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה

 ) 553( )55( )82( הוצאות אחרות, נטו 
 2,459 ) 541( ) 984( (הפסד) מפעולות רגילות רווח

 )15,859( ) 1,379( ) 6,688( הוצאות מימון 
 14,047 929 6,671 הכנסות מימון 

 ) 1,812( ) 450( )17( מימון, נטו  הוצאות

 647 ) 991( ) 1,001( ) לפני מסים על ההכנסההפסד( רווח
 ) 1,132( 226 871 הטבת מס (מסים על ההכנסה)

 ) 485( ) 765( ) 130( לתקופה הפסד
סכום נטו, המיוחס לבעלים של החברה האם, של סך ההכנסות בניכוי סך  
ההוצאות, המציגים בדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים תוצאות  

 22,600 3,646 1,274 פעילות בגין חברות מוחזקות 

 22,115 2,881 1,144 לתקופה המיוחס לבעלים של החברה האם  רווחסך הכל  

    
    : כולל אחר(הפסד)  רווח

    
    ד:לרווח או הפס פריטים אשר לא יסווגו מחדש לאחר מכן

 5,649 1,062 ) 733( שערוך נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר  
 ) 714( -,- 220 הכנסות (הוצאות) מס 

 4,935 1,062 ) 513( כולל אחר לתקופה )הפסדרווח (סך 

 27,050 3,943 631 כולל לתקופה המיוחס לבעלים של החברה האם  רווחסך 

    
 

  הביאורים והמידע הנוסף המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מנתונים כספיים אלה. 
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 בע"מ  וויי בוקס נדל"ן
 1970 -לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל  ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

   המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אםהתמציתיים תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים 
 

 הסתיימו ש חודשים  3 
 במרס  31-ב

 נה שהסתיימה  ש
 בדצמבר  31-ב

2023 2022 2022 
 מבוקר)( בלתי מבוקר)(

 אלפי ש"ח 
    :תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 22,115 2,881 1,144 לתקופה רווח 
    

    : בגין התאמות
 )22,600( ) 3,646( ) 1,274( חברות מוחזקות ברווחיחלק החברה 

 ) 5,650( -,- -,- להשקעה  ן"נדל  בשווי שינויים
 -,- -,- 98 תשלום מבוסס מניות 

 1,812 164 17 הוצאות מימון, נטו 
 643 83 184 והפחתות  פחת

 1,132 ) 226( ) 871( מסים נדחים, נטו 
 )1,846 ( )3,625 ( )24,663(   

    : והתחייבות רכוש בסעיפי שינויים
 ) 277( -,- ) 689( עליה בחייבים ויתרות חובה (כולל הוצאות מראש לזמן ארוך) 

 ) 2,793( ) 254( ) 470( ותשלומים על חשבון מלאי מקרקעין עלייה במלאי מקרקעין 
 )23( )6( )61( ירידה במס הכנסה לשלם 

 ) 921( 1,313 )13,927( עליה (ירידה) בזכאים ויתרות זכות
 )15,147( 1,053 )4,014 ( 

 ) 6,562( 309 )15,849( שוטפת ) לפעילות שימשו ש(מפעילות שנבעו  מזומנים נטו 
    

    פעילות השקעה:מתזרימי מזומנים 
 ) 147( )22( )29( קבוע  רכוש רכישת

 ) 749( )73( ) 593( השקעה בנדל"ן להשקעה ותשלומים על חשבון נדל"ן להשקעה
 ) 2,898( ) 2,890(  -,- שינוי בפקדונות 

 ) 224( ) 222(  -,- נכסים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחררכישת 
   )200(  -,- )60( הלוואות לזמן ארוך מתן 

תזרימי מזומנים נטו מפעילות השקעה בגין עסקות עם חברות  
   )295,995( )51,079( 3,508 מוחזקות 
 ) 300,213( )54,286( 2,826 השקעה לפעילות) שימשו נבעו מפעילות (ששמזומנים נטו 

    
    : ן תזרימי מזומנים מפעילות מימו 

    
 -,- -,- )10,650( אגרות חוב פירעון 

 202,160 -,- -,- תמורה מהנפקת אגרות חוב נטו מהוצאות הנפקה 
תמורה מהנפקת אגרות חוב הניתנות להמרה למניות, נטו  

 מהוצאות הנפקה 
-,- 

78,847 78,847 
 36,283 -,- -,- תמורה מהקצאת מניות 

 ) 444( )70( ) 135( פירעון התחייבויות בגין חכירה 
  )91(  -,- 91  פירעון הלוואה בנקאית

 316,755 78,777 )10,694( מימון (ששימשו לפעילות) מפעילותשנבעו מזומנים נטו 
    

 9,980 24,800 )23,717( במזומנים ושווי מזומנים )קיטון ( גידול
 16,154 16,154 26,134 תקופהה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת

 26,134 40,954 2,417 תקופהה מזומנים ושווי מזומנים לסוף יתרת 
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 בע"מ  וויי בוקס נדל"ן
 1970 -ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

 תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם  
 (המשך)

 
 הסתיימו ש חודשים  3 

 במרס  31-ב
 נה שהסתיימה  ש
 בדצמבר  31-ב

2023 2022 2022 
 מבוקר)( בלתי מבוקר)(

 ש"ח אלפי 
    מידע נוסף על תזרימי המזומנים: –'  אנספח 

 2,473 146 12,580 ששולמה ריבית 
 129 -,- 38 רבית שהתקבלה 

 -,- -,- )61( (ששולמו)  שהתקבלומיסים 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
  

 
 הביאורים והמידע הנוסף המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מנתונים כספיים אלה. 
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 בע"מ  וויי בוקס נדל"ן
 לתקנות ניירות ערך  ד'38ומידע נוסף למידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה נבחרים ביאורים 

 1970 -(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 
 

לתקנות ניירות ערך (דוחות  ד'38מידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה אופן עריכת ה –  1ביאור 
 :1970 – תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

 
 הגדרות א. 

 
 .בע"מ וויי בוקס נדל"ן –"החברה"  

 
לתקנות ניירות ערך    ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה    – הנפרד"  ביניים  "המידע הכספי  

 . 1970 -(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 
 

למעט אם נאמר אחרת, כל המונחים המובאים במסגרת המידע הכספי הביניים הנפרד הינם כהגדרתם  
  2023  מרסב  31  של מונחים אלה במסגרת הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים של החברה ליום

 דוחות הביניים התמציתיים המאוחדים).  -שהסתיימה באותו תאריך (להלן החודשים  3ולתקופה של 
 

 חברה בת או חברה כלולה או ישות/חברה בשליטה משותפת.  –"חברה מוחזקת" 
 

 חברה בת או חברה בשליטה משותפת המטופלת בשיטת האיחוד היחסי.  -"חברה מאוחדת" 
 

בינחברתיות"   בנות  –"עסקות  חברות  עם  החברה  של  משותפת    עסקות  בשליטה  חברות  עם  או 
 המטופלות בשיטת האיחוד היחסי. 

 
בינחברתיים"   מזומנים  "תזרימי  בינחברתיות",  והוצאות  "הכנסות  בינחברתיות",  יתרות,    – "יתרות 

בוטלו   אשר  בינחברתיות,  מעסקות  הנובעים  לעניין,  בהתאם  מזומנים,  ותזרימי  הוצאות,  או  הכנסות 
 במסגרת הדוחות המאוחדים. 

 
 עיקרי אופן עריכת המידע הכספי הנפרד ב.

 
לתקנה   בהתאם  נערך  הנפרד,  ביניים  הכספי  תקופתיים  38המידע  (דוחות  ערך  ניירות  לתקנות  ד' 

 תקנות דוחות תקופתיים).  –(להלן  1970  –ומיידיים) התש"ל 
נתונים   רואה החשבון המבקר,  סקירת  בצירוף  ביניים,  בדוח  יובאו  האמורה,  כספיים  בהתאם לתקנה 

ג לתקנות דוחות תקופתיים  9מתוך הדוחות המאוחדים של התאגיד לתקופת הביניים, כאמור בתקנה  
 ג'), בשינויים המחויבים. 9תקנה    –(להלן 

 
התמציתיים   הכספיים  הדוחות  מתוך  כספיים  נתונים  כולל  הנפרד,  ביניים  הכספי  המידע  בהתאם, 

החודשים שהסתיימה באותו תאריך (להלן    3של  ולתקופה    2023  מרסב  31המאוחדים של החברה ליום  
 הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים ביניים), המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם.  –
 

 המידע הכספי ביניים הנפרד הינו סקור ואינו מבוקר. 
 

הערוכים   נפרדים,  כספיים  דוחות  לרבות  כספיים,  דוחות  מהווה  אינו  הנפרד  ביניים  הכספי  המידע 
(להלן  והמוצג  בינלאומיים  כספי  דיווח  לתקני  בהתאם  ה  -ים  תקן  IFRS  -תקני  והוראות  בכלל,   (

בינלאומי   כספי    -  27חשבונאות  מידע  מהווה  אינו  ואף  בפרט  ונפרדים"  מאוחדים  כספיים  "דוחות 
 "דיווח כספי לתקופות ביניים".   –  34לתקופת ביניים שנערך לפי תקן חשבונאות בינלאומי מספר 

 
לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים ביניים,    3עם זאת, המדיניות החשבונאית שפורטה בביאור  

סווגו  בו  והאופן  עיקרי המדיניות החשבונאית,  הדוחות  בדבר  הכספיים במסגרת  הכספיים    הנתונים 
בשינויים   וזאת  הנפרד,  ביניים  הכספי  המידע  הצגת  לצורך  יושמו  ביניים,  המאוחדים  התמציתיים 

תחייבים מהאמור לעיל בדבר עיקרי המדיניות החשבונאית ושיטות החישוב שיושמו בעריכת המידע  המ
 הכספי ביניים הנפרד. 
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 בע"מ  וויי בוקס נדל"ן
ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  9ביאורים ומידע נוסף למידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  

 (המשך)  1970 - ומיידיים), התש"ל
 

ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  9מידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה אופן עריכת ה –  1ביאור 
 (המשך): 1970 -ומיידיים), התש"ל 

 
 (המשך): עיקרי אופן עריכת המידע הכספי הנפרד  ב.

 
 כחברה אם נכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה  )1

 
יתרות  ביטול  ניטרול  הכלולים במאזנים המאוחדים, לאחר  מוצגים סכומי הנכסים וההתחייבויות 
בינחברתיות שבוטלו במסגרת הדוחות המאוחדים, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם ומפורטים 

. סכומי לפי סוגי הנכסים וההתחייבויות. נתונים אלו סווגו באותו אופן בו סווגו במאזנים המאוחדים
הנכסים וההתחייבויות האמורים משקפים את הנכסים וההתחייבויות הכלולים בדוחות המאוחדים  
על המצב הכספי, למעט סכומי הנכסים וההתחייבויות בגין חברות מוחזקות, ובתוספת או בניכוי, 

 בהתאם לעניין, של יתרות בינחברתיות שבוטלו במסגרת הדוחות המאוחדים. 
 

ם נטו, בהתבסס על במאזנים המאוחדים, המיוחס לבעלים של החברה האם, של  בנוסף, מוצג סכו
סך הנכסים, בניכוי סך ההתחייבויות, המציגים בדוחות המאוחדים על המצב הכספי מידע כספי  

 בגין חברות מוחזקות. 
 

ההצגה כאמור מביאה לכך שההון העצמי המיוחס לבעלים של החברה האם, על בסיס הדוחות 
 הינו זהה להון העצמי של החברה כפי שנגזר מהמידע הכספי הנפרד. המאוחדים, 

 
 הכנסות והוצאות הכלולות בדוחות המאוחדים המיוחסות לחברה עצמה כחברה אם )2

 
מוצגים סכומי ההכנסות וההוצאות הכלולים בדוחות המאוחדים, בפילוח בגין רווח או הפסד ורווח  
הדוחות   במסגרת  שבוטלו  בינחברתיות  והוצאות  הכנסות  ביטול  ניטרול  לאחר  אחר,  כולל 

 המאוחדים, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, ובפירוט לפי סוגי ההכנסות וההוצאות. 
תו אופן בו סווגו בדוחות המאוחדים על הרווח הכולל בדוחות הרווח והפסד  נתונים אלו סווגו באו 

המאוחדים ובדוחות המאוחדים על הרווח הכולל. סכומי ההכנסות וההוצאות האמורים משקפים  
על   המאוחדים  ובדוחות  המאוחדים  והפסד  הרווח  בדוחות  הכלולות  וההוצאות  ההכנסות  את 

וצאות בגין חברות מוחזקות, ובתוספת או בניכוי, בהתאם  הרווח הכולל, למעט סכומי הכנסות וה
 לעניין, של הכנסות והוצאות בינחברתיות שבוטלו במסגרת הדוחות המאוחדים. 

 
בנוסף, מוצג סכום נטו, בהתבסס על הדוחות המאוחדים, המיוחס לבעלים של החברה האם, של  

תו המאוחדים  בדוחות  המציגים  ההוצאות,  סך  בניכוי  ההכנסות  חברות  סך  בגין  פעילות  צאות 
מוחזקות, לרבות ירידת ערך מוניטין או ביטולה. נתונים אלה מוצגים תוך פילוח בין רווח או הפסד  

 לבין רווח כולל אחר. 
 

כל   וסך  לבעלים של החברה האם  הרווח לשנה המיוחס  כל  לכך שסך  מביאה  כאמור  ההצגה 
סיס הדוחות המאוחדים, הינו זהה  הרווח הכולל לשנה המיוחס לבעלים של החברה האם, על ב

וסך כל הרווח הכולל לשנה המיוחס   לבעלים של החברה האם  לסך כל הרווח לשנה המיוחס 
 לבעלים של החברה האם, בהתאמה, כפי שנגזרים מהמידע הכספי הנפרד. 

 
   תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם )3

 
י המזומנים הכלולים בדוחות המאוחדים, המיוחסים לחברה עצמה כחברה  מוצגים סכומי תזרימ 

יתרות הסכומים   (דהיינו,  על תזרימי המזומנים  הדוחות המאוחדים  לקוחים מתוך  אם, כשהם 
לאחר שבוטלו תזרימי מזומנים בינחברתיים במסגרת הדוחות המאוחדים), בפילוח לפי תזרים  

השקעה   מפעילות  תזרים  שוטפת,  מרכיביהם.  מפעילות  פירוט  ותוך  מימון  מפעילות  ותזרים 
בנוסף, במסגרת כל אחת מהפעילויות האמורות, מוצגים בנפרד תזרימי המזומנים הבינחברתיים  

 נטו. 
 נתונים אלו סווגו באותו אופן בו סווגו בדוחות המאוחדים.  

תזרימי    סכומים אלו משקפים את תזרימי המזומנים הכלולים בדוחות המאוחדים, למעט סכומי
 המזומנים בגין חברות מוחזקות. 
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 בע"מ  וויי בוקס נדל"ן
ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  9ביאורים ומידע נוסף למידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  

 (המשך)  1970 -ומיידיים), התש"ל 
 

 (המשך): עיקרי אופן עריכת המידע הכספי הנפרד  ב.
 

 
 השוואה   מספרי  של מהותית לא  התאמה )4

 
יתרות    מחדש  החברה   סיווגה,  2023  מרסב  31של החברה ליום    המידע הכספי הנפרד במהלך הכנת  

שלושת החודשים שהסתיימו  בו  2022בדצמבר    31  וםבי נה שהסתיימה  ש עם חברות מוחזקות במאזניות  
 ) לעיל. 1ב(1על מנת להתאים את אופן ההצגה למדיניות החברה כמפורט בביאור   2022במרס  31 -ב
 

  ביחס   מהותי   ואינ   הסיווג  כי   העלתה,  מהותיות  לבחינת   המנחים  לקווים  בהתאם  הסיווג  מהותיות   בחינת
  של  בדרך  עדכנה את הסיווג  החברה.  2022  במרס  31  -ב  שהסתיימו  החודשים   לשלושתו  2022  שנתל

במידע כספי נפרד    הסעיפים.  זה  נפרד  מידע כספיב   הכלולים  ההשוואה  מספרי  התאמה לא מהותית של 
 ."השוואה מספרי של  מהותית לא התאמה "כ סומנו   הסיווג מתיקון הושפעו  אשר זה

 
 , המושפעים מתיקון מספרי ההשוואה: מידע כספי נפרד זהלהלן השפעת התיקון האמור על הסעיפים ב

  

  שדווח כפי 
 בעבר

  השפעת
 הטעות  תיקון 

  כמדווח
במידע כספי  

  נפרד זה
 ח"ש אלפי 

   ליום הכספי  המצב על הדוח על ההשפעה
    : 2022 בדצמבר 31

    :נכסים על ההשפעה
 534,835 534,835 -,- הלוואות ויתרות חובה עם חברות מוחזקות 

סכום נטו המיוחס לבעלים של החברה, של סך הנכסים, בניכוי  
סך ההתחייבויות, המציגים בדוחות הכספיים המאוחדים  

 104,338 ) 534,835( 639,173 מידע כספי בגין חברות מוחזקות, לרבות מוניטין 
 
  

כפי שדווח  
 בעבר

השפעת  
 תיקון הטעות 

כמדווח  
מידע כספי  ב

 נפרד זה
 אלפי ש"ח

 ההשפעה על הדוח על המצב הכספי ליום  
    : 2022 במרס 31

    ההשפעה על נכסים:
-,- הלוואות ויתרות שוטפות עם חברות מוחזקות   25,762 25,762 

 250,130 250,130 -,- חברות מוחזקות הלוואות ויתרות חובה עם 
סכום נטו המיוחס לבעלים של החברה, של סך הנכסים, בניכוי  

סך ההתחייבויות, המציגים בדוחות הכספיים המאוחדים  
 85,391 ) 275,892( 361,283 מידע כספי בגין חברות מוחזקות, לרבות מוניטין 
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 בע"מ  וויי בוקס נדל"ן
ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  9ביאורים ומידע נוסף למידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  

 (המשך)  1970 -ומיידיים), התש"ל 
 
 

 עסקות עם החברות הבנות –  2ביאור 
 

 : 2023במרס  31החודשים שהסתיימו ביום   3בתקופה של להלן עסקות עם החברות הבנות 
 

 
 ש"ח אלפי  

 (לא מבוקר) 
  

 2,874 דמי ניהול הכנסות 
  

 6,632 הכנסות מימון 
  

 
 

 אירועים מהותיים בתקופת הדוח –  3ביאור 
 

יחידות    750,000הקצתה הקבוצה לסמנכ"ל הכספים שלה, מר אלדד ארוטשס,   2023בפברואר   6ביום  .א
) (שאינן רשומות למסחר) של החברה, בכפוף לתנאי תוכנית תגמול מבוסס הון  RSUמניה חסומות (

 . 2022באוקטובר  5שאומצה על ידי דירקטוריון הקבוצה ביום 
 
 

דירקטורי  2023במרס,    27ביום   .ב יו"ר  אישר  של  העסקה  להסכמי  בהתאם  שנתי  מענק  הקבוצה  ון 
בסך   עסקי  פיתוח  וסמנכ"ל  מנכ"ל  כיו"ר    2,004דירקטוריון,  המכהן  גורסד,  יהודה  למר  ש''ח.  אלפי 

  928אלפי ש''ח, למר יוסף תורג'מן, המכהן כמנכ"ל החברה, סך של    476דירקטוריון החברה, סך של  
מנכ"ל הפיתוח העסקי של החברה ושהינו בעל השליטה בחברה,  אלפי ש''ח ולמר יעקב גורסד, המכהן כס

 . אלפי ש''ח 600סך של 
 

 
 

 
 אירועים מהותיים בתקופת הדוח –  4ביאור 

 
התקשרה הקבוצה עם צד שלישי שאינו קשור לחברה או לבעל השליטה בה,    2023באפריל    23ביום   .א

יפו (הבית הסקוטי), לתקופה  -בתל אביב  52בהסכם להשכרת חלק מזכויותיה בנכס מקרקעין ברחוב יפת  
נלווים    10של   שנים (עם אופציות להארכתו), שמטרתו הקמה, ניהול ותפעול של בית מלון ושימושים 

למטרה זו ("ההסכם"). בד בבד עם התקשרות הקבוצה בהסכם, בוטל הסכם השכירות עם השוכר הנוכחי  
 במקרקעין. 
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 2023במאי  24
 

 : לכבוד
 מ " בעבוקס נדל"ן  -ווי של הדירקטוריון

 
 23רחוב מנחם בגין  

 תל אביב 
 
 
 

 2022פברואר  מחודש החברה של מדף לתשקיף בקשר הסכמה מכתב הנדון: 
 

של הדוחות שלנו המפורטים להלן בקשר  ) הפנייה   של בדרך לרבות( הלהכלל  מסכימים אנו  כי   להודיעכם הננו 
 : 2022  פברוארלתשקיף המדף מחודש 

 
  ולתקופה  2023במרס   31 ליום  החברה של  מאוחד תמציתי   כספי מידע על 2023  במאי 24 מיום סקירה דוח .1

 . תאריך באותו שהסתיימו החודשים  3 של
 

  ניירות  לתקנות '  ד38  תקנה  לפי  החברה  של  נפרד  תמציתי  כספי   מידע  על   2023  במאי   24  מיום   סקירה  דוח .2
  שהסתיימו  החודשים 3 של ולתקופה  2023  במרס 31 ליום ,1970-התש"ל ), ומיידיים  תקופתיים  דוחות( ערך

 .  תאריך באותו
 
 
 
 
 

 ,בברכה 
 

   וקסלמן קסלמן
 חשבון  רואי

PwC Israel 
 



 

 

 

 

 

 הצהרות מנהלים  -חלק ג' 
 



 ) 1ג(ד)(38הצהרת מנהל כללי לפי תקנה 

 , מצהיר כי:יוסף תורג'מןאני, 

של   )1( הרבעוני  הדוח  את  נדל"ן-וויבחנתי  ("  בוקס  לרבעון  התאגידבע"מ  שנת    הראשון")    2023של 

 ");הדוחות("

נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג   )2( של עובדה  לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא 

מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים  

 בהתייחס לתקופת הדוחות; 

נאות, מכל הבחינות   )3( ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן  הדוחות הכספיים  ידיעתי,  לפי 

של התאגיד לתאריכים ולתקופות  ומנים  המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המז

 שאליהם מתייחסים הדוחות;

גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת של דירקטוריון התאגיד,   )4(

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או  

 גילוי ובבקרה עליהם.  ובש להם תפקיד משמעותי בדיווח הכספי,  מעורבים עובדים אחרים שי 

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

 

 

 

 

 יוסף תורג'מן, מנכ"ל 

 2023במאי  24תאריך: 

 

 

 

  



 

 ) 2ג(ד)(38הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספי לפי תקנה 

 , מצהיר כי:ארוטשסאלדד אני, 

-וויבחנתי את הדוחות הכספיים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים של   )1(

נדל"ן ("  בוקס  לרבעון  התאגידבע"מ  שנת    הראשון")  "הדוחות("  2023של  או  לתקופת "  הדוחות 

 "); הביניים

האחר   )2( הכספי  והמידע  ביניים  הכספיים  הדוחות  ידעתי,  אינם  לפי  הביניים  לתקופת  בדוחות  הכלול 

מהותית, עובדה  של  נכון  לא  מצג  כל  כדי    כוללים  הנחוץ  מהותית  עובדה  של  מצג  בהם  חסר  ולא 

שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופות  

 הדוחות;

הכלול בדוחות לתקופת הביניים משקפים  חר  הכספיים ביניים והמידע הכספי הא   לפי ידיעתי, הדוחות )3(

של   המזומנים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות,  הבחינות  מכל  נאות,  באופן 

 התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

דירקטוריון התאגיד,  גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת של   )4(

או מי שכפוף לו במישרין או    יכל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכלל

 גילוי ובבקרה עליהם.  ובמעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בדיווח הכספי 

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

 

 

 אלדד ארוטשס, סמנכ"ל כספים 

 2023 במאי 24: תאריך
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