






 

 
 

 קבוצת אקרו בע"מ
 דוח דירקטוריון על מצב ענייני התאגיד 

 2023 בספטמבר 30חודשים שהסתיימה ביום   תשעהלתקופה של 
 

בע"מ אקרו  קבוצת  של  הדירקטוריון  דוח  את  להגיש  מתכבד  החברה  החברות    דירקטוריון  ושל 
  30תשעה חודשים שהסתיימה ביום    שללתקופה    )"הקבוצה"  או  " החברההמאוחדות שלה (להלן: " 

"  2023  בספטמבר הדוח(להלן:  ו תקופת  הדוח"-"  ערך  מועד  ניירות  לתקנות  בהתאם  בהתאמה),   ,"
"). היקפו של דוח דירקטוריון זה הינו  תקנות הדוחות(להלן: "  1970-(דוחות תקופתיים ומיידים), תש"ל

, על חלקיו, 2022מצומצם והוא נערך בהנחה שבפני הקורא מצוי גם הדוח התקופתי של החברה לשנת  
"), הדוח התקופתי ) (להלן: "2023-01-029256(מס' אסמכתא:    2023במרץ    21כפי שפורסם ביום  

 המובא בזאת על דרך ההפניה. 

הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד, תוצאות פעולותיו, הונו   –חלק ראשון  
 העצמי ותזרימי המזומנים שלו 

 כללי  .1
-בישראל לפי חוק החברות, התשנ"ט 1994ביולי  6התאגדה בישראל כחברה פרטית ביום החברה 
 ").חוק החברות(להלן: " 1999
בבורסה    2022במרץ    1ביום   מניותיה  של  למסחר  ורישום  לציבור,  הנפקה  החברה  השלימה 

בתל ערך  בע"מ  -לניירות  כ  -אביב  של  כולל  סך  מהציבור  גייסה  ש"ח   500-במסגרתם  מיליוני 
והחל מאותו מועד החברה הינה חברה ציבורית (כהגדרת מונח זה בחוק החברות) אשר   -(ברוטו)  

בבור נסחרות  ביום  מניותיה  אביב בע"מ (להלן: "הבורסה").  ערך בתל  לניירות  באוגוסט    14סה 
הנפקת    2022 החברה  אשר   500השלימה  לציבור,  א'  מסדרה  חוב  אגרות  ע.נ.  ש"ח  מיליון 

אגרות חוב (סדרה   200,000בדרך של ביצוע הקצאה פרטית של    2023בינואר    2הורחבה ביום  
עם   A3.ilא') מדורגות על ידי מידרוג בע"מ בדירוג  א') למשקיעים מסווגים. אגרות החוב (סדרה  

 אופק יציב.  
ובתחום   ידה בתחום הנדל"ן היזמי  ובאמצעות תאגידים המוחזקים על  החברה פועלת באופן ישיר 

 הנדל"ן המניב בישראל. 
   נדל"ן יזמי

אחרים,   עם  יחד  לרבות  בישראל,  ומקימה  מתכננת  יוזמת,  החברה  הדוח,  אישור  למועד    62נכון 
יח"ד למגורים (חלקה של   8,933-פרויקטים (אשר נמצאים בשלבי תכנון וביצוע שונים) הכוללים כ

ההתחדשות העירונית אשר  פרויקטים הינם בתחום    35יח"ד). מתוך הסך האמור,    5,657-החברה כ
יח"ד).   4,059יח"ד (חלקה של החברה    6,118(ביחד עם שותפיה)   במסגרתם עתידה החברה לבנות

ומתחמים   משרדים  להיבנות  מתוכננים  מקימה,  או  יוזמת  החברה  אותם  הפרויקטים  במסגרת 
   מ"ר).  169,158מ"ר (חלקה של החברה   187,742מסחריים שהיקפם הכולל עומד על 

 פרויקטיםנוסף על כך, יצוין כי בתקופת הדוח ולאחריה אישר דירקטוריון החברה קידום פעילות  
ו/או טרם נחתם בהם הסכם    דיים  הבשילו   טרם   אשר)  עירונית  התחדשותנוספים (בעיקר של    יזמיים

דיירים קיימים בשיעור המינימלי הנדרש לכניסתו לתוקף, אשר היקף יחידות הדיור לשיווק בהם,    עם



 

 
 

לשיווק וכן    יח"ד  2,160- כ  שלאם וככל שיצאו לפועל (כשאין כל וודאות שכך יהיה), יסתכם לסך  
 .  מ"ר תעסוקה 25,489

  מגדל 'י,  וינצ  דה,  גולף  פרויקטים(אישור אכלוס) ב  4יצוין כי במהלך תקופת הדוח התקבלו טפסי  
טופס  -אלפא התקבל  בנוסף  בהתאם.  הדירות  מסירת  בהליכי  והוחל   Acroבפרויקט    4מגורים 

Business Campus  והמסחר בניינים בפרויקט) והוחל בהליך מסירת המשרדים 4מתוך  3(בגין  . 
   נדל"ן מניב

מ"ר ברוטו (חלקה של   122,302נכסים המשמשים להשכרה בהיקף כולל של    7לחברה ולשותפיה  
ולשותפיה    46,756-חברה הינו כ כן, לחברה  נוספים של משרדים,   20מ"ר ברוטו). כמו  פרויקטים 

עומד  הזכויות הכולל הנכלל בהם    ףשהיק  ,עתודות קרקע  כןמסחר מלונאות ואחר בתכנון ובהקמה ו 
  621-מ"ר ברוטו מלונאות ו   10,384מ"ר ברוטו משרדים,    603,797מ"ר ברוטו מסחר,    40,458-על כ

 253,393מ"ר ברוטו מסחר,    21,589-יח"ד למטרת דיור בהישג יד ודירה להשכיר (חלקה של החברה כ
 יח"ד למטרת דיור בהישג יד ודירה להשכיר).   482-מ"ר ברוטו מלונאות ו  3,634מ"ר ברוטו משרדים, 

 Acro Business  -ו   One Towerבפרויקטים דה וינצ'י,    4יצוין כי במהלך תקופת הדוח התקבלו טפסי  
Campus   .בגין חלק המסחר והמשרדים והוחל בהליך מסירת השטחים להשכרה לשוכרים 

 להלן.  ב' 3ראו סעיף פעילות החברה  עללפרטים אודות השפעת מלחמת "חרבות ברזל" 
החברה  שמקדמת  הפרויקטים  סוג  ו/או  כמות  עם  בקשר  דלעיל  החברה  הערכות  כי  יודגש, 
שטחי המסחר   ו/או  שטחי המשרדים  ו/או  יח"ד  ו/או כמות  שותפים  עם  וייעודם לרבות ביחס 
עתיד' (כהגדרת המונח  פני  צופה  הינם 'מידע  שכוללים פרויקטים אלו  שטחי המלונאות  ו/או 

תשכ"ח ערך,  ניירות  לפרויקטים  1968-בחוק  ושותפיה  החברה  של  ניסיונה  על  המתבסס   ,(
השונים. פרמטרים אלה תלויים במידה רבה בשיתוף פעולה בין השותפים, בהחלטות שיתקבלו  
פי   על  מהחברה)  זה  (ובכלל  מהם  הנדרש  העצמי  ההון  ובהעמדת  הפרויקטים  הקמת  במהלך 

ההקל כלל  קבלת  כגון  חיצוניים,  בגורמים  שנחתמו;  וההיתרים ההסכמים  האישורים  ות, 
הנדרשים לצורך ביצועם של הפרויקטים ע"ב מלוא הזכויות המתוכננות (הן בעצם קבלתם והן  
החברה   ובעמידת  לפרויקטים)  ושותפיה  החברה  ידי  על  לכך  שנחזה  במועד  קבלתם  בעצם 
הבניה;   היתרי  וקבלת  הקרקע  ייעוד  תוכניות  אישור  עם  בקשר  השונות  הרשויות  בדרישות 

של הדיירים בפרויקטי התחדשות עירונית ו/או קומבינציה על ההסכמים הנדרשים בהחתמ ה 
בהתאם לרף הקבוע בכל אחד מההסכמים הנ"ל ובהתקיימות יתר התנאים המתלים לכניסתם 
הפרויקטים   לליווי  מימון  לקבלת  מממנים  גופים  עם  בהתקשרות  לתוקף;  ההסכמים  של 

ל (ביחס  מתאימים  קבלן  בהסכמי  הסכמים  ובהתקשרות  לגביהם  נחתם  שטרם  פרויקטים 
ושלא  בזמינותם  פגיעה  תהא  שלא  החזויים,  הזמנים  בלוחות  יבוצעו  הפרויקטים  כי  כאמור); 
הגורמים  ידי  על  הקרקע  פינוי  אי  בגין  (לדוג'  שהיא  סיבה  מכל  משמעותי  עיכוב  בהם  ייגרם 

צדדים שלישיים;   המחזיקים בה כיום על אף ההסכמות עימם; הגשת התנגדויות להיתר על ידי
הרלבנטיים;   במתחמים  בנייה  המגבילות  השונים  התכנון  מוסדות  ידי  על  החלטות  קבלת 
שנחתמו   היקלעות הקבלנים המבצעים לקשיים כלכליים או אי עמידתם בהוראות ההסכמים 
חריגות   קשורים;  גורמים  תביעות  מניעה;  צווי  הגשת  תהום;  מי  מציאת  עתיקות;  גילוי  עימם; 

); וכי תשלומי המס "ברזל"חרבות    מלחמת  התפתחות  אופן;  מינות חומרי גלם/כוח אדםבניה; אי ז
וההיטלים השונים (לרבות היטלי השבחה שתשלומם יידרש בשל תוספת זכויות בפרויקטים) 
שיידרשו מהחברה כיזמית לא יהיו בהיקף גבוה יותר מזה שהוערך על ידי החברה (לרבות עקב  
הערכות  שבפועל  הרי  לעיל,  לאמור  ביחס  וודאות  כל  שאין  העובדה  לאור  רגולציה).  שינויי 

לא  ה עתיד  פני  צופה  שהמידע  לכך  ולהביא  מהותי  באופן  להשתנות  עשויות  דלעיל  חברה 
   יתממש.

 
 תחומי פעילות .2

סעיף   ראו  הדוח  למועד  נכון  החברה  של  הפעילות  תחומי  אודות  עסקי    1.3לפרטים  תיאור  לדוח 
לדוחות   א' 1") וביאור  דוח תיאור עסקי התאגידלדוח התקופתי (להלן: "התאגיד המצורף כפרק א'  

 ").  הדוחות הכספיים(להלן: " 2023בספטמבר  30הכספיים ליום 
 לדוח תיאור עסקי התאגיד.  1.5לפרטים בדבר מבנה ההחזקות של הקבוצה, ראו סעיף 

 



 

 
 

 הסביבה העסקית   .3
לפירוט בדבר הסביבה העסקית של הקבוצה לרבות הסביבה המאקרו כלכלית בישראל והשפעת  

 לדוח תיאור עסקי התאגיד וכן סעיף זה להלן.   5מלחמת "חרבות ברזל" על פעילות החברה ראו סעיף  
   עיקרי פעילות החברה בתקופת הדוח ולאחריהלהלן . א

הקצתה החברה לכלל חברה לביטוח בע"מ, עבור   2023בנובמבר    7ביום    -  פרטית  מניות  הקצאת
בשליטתה,   מוסדיים  כ  3,125,000משקיעים  מהוות  אשר  החברה,  החברה  5.14%- מניות  מהון 

ש"ח למניה ותמורה כוללת ברוטו    32ומזכויות ההצבעה בה (שלא בדילול מלא), בתמורה לסך של  
 .  להלן ) (ו)4( 6ראה סעיף  לפרטיםמיליון ש"ח.  100בסך של 
הדוח התקשרה החברה בהסכמים למכירת    – מכירות   (מתוכן    39בתקופת  ברבעון    26יח"ד  יח"ד 

לשנת   כ )2023השלישי  של  כספי  ל  271-בהיקף  (בהשוואה  מע"מ  כולל  ש"ח  יח"ד    124-מיליוני 
כ  כספי של  ההיקף הכספי של המכירות   642-בהיקף  בתקופה המקבילה אשתקד).  מיליוני ש"ח 

בהשוואה להיקף הכספי של המכירות לתקופה המקבילה אשתקד (מחיר    42.2%-מהווה קיטון של כ
כ של  ל  7-ממוצע  מע"מ  כולל  ש"ח  לכמיליון  בהשוואה  ליח"ד    5.2-יח"ד  מע"מ  כולל  ש"ח  מיליון 

בתקופה המקבילה אשתקד). יצוין, כי הקיטון בכמות יחידות הדיור בתקופת הדוח לעומת התקופה 
המקבילה אשתקד נובע בין היתר מהאטה בביקושים כתוצאה מהשפעות מאקרו כלכליות כמפורט 

ע לתקופה שתחילתה בחודש  גלמכירה ובכל הנו בסעיף זה להלן, מירידה בהיקף מלאי הדירות המוצע  
עוד יצוין כי בתקופה שלאחר מועד הדוח   ממצב החירום הביטחוני השורר במדינה.  –  2023אוקטובר  

כ   3מכרה החברה    ,ועד לסמוך למועד פרסום הדוח (כולל    18-יח"ד בהיקף כספי של  מיליון ש"ח 
מ"ר בתקופה המקבילה   733מע"מ). יצוין כי החברה לא מכרה משרדים בתקופת הדוח לעומת מכירת  

 . לאור ירידה במלאי המשרדים הזמין למכירה בעיקראשתקד 
במכר  –   רכישות החברה  זכיית  אודות  במתחם    זלפרטים  להשכיר  ודירה  רמ"י  של  להשכרה  דיור 

תקווה,   בפתח  זכויות    וכן סירקין  לרכישת  לביצוע    והתחייבויותבמכרז  כיזם  עמידר   פרויקטשל 
   להלן. )16(12בשכונת גילה ירושלים, ראה סעיף 

- מיליוני ש"ח לעומת סך של כ  6,159-הסתכם לכ  2023  בספטמבר  30של החברה ליום    סך הנכסים
  .להלן 4. לפרטים נוספים ראה סעיף 2022בדצמבר  31מיליוני ש"ח ליום  6,057

- מיליוני ש"ח לעומת סך של כ  2,026-הסתכם לכ  2023  בספטמבר  30של החברה ליום  סך ההון  
  .להלן 4. לפרטים נוספים ראה סעיף 2022בדצמבר  31מיליוני ש"ח ליום  2,091

מיליוני ש"ח,   52-הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד בסך של כ  2023במרץ    21ביום    –  דיבידנד
 . 2023באפריל  13אשר שולם בפועל ביום 

הון   לבעלים סך  ליום    המיוחס  החברה  לכ  2023  בספטמבר  30של  ש"ח   1,710-הסתכם  מיליוני 
 . להלן 4. לפרטים נוספים ראה סעיף 2022בדצמבר  31מיליוני ש"ח ליום  1,737-לעומת סך של כ
מיליוני    679-הסתכמו לסך של כ  2023של שנת    השלישיבתקופת הדוח וברבעון    הכנסות החברה

מיליוני ש"ח   359-מיליוני ש"ח ושל כ  787-מיליוני ש"ח בהתאמה, לעומת סך של כ  246-ש"ח ושל כ
  .להלן א' 5 בהתאמה בתקופות המקבילות אשתקד. לפרטים נוספים ראה סעיף

גולמי   בנייה  רווח  ושירותי  דירות  מקרקעין,  וברבעון  ממכירת  של שנת    השלישיבתקופת הדוח 
 190-מיליוני ש"ח בהתאמה, לעומת סך של כ  48-מיליוני ש"ח ושל כ  122- לסך של כ  םהסתכ  2023

אשתקד. לפרטים נוספים ראה    מיליוני ש"ח בהתאמה בתקופות המקבילות 115-מיליוני ש"ח ושל כ
 .  להלן א' 5סעיף 

מיליוני ש"ח    83-לסך של כ  םהסתכ  2023של שנת    השלישיבתקופת הדוח וברבעון    הרווח מפעולות
כ ש"ח    18-ושל  כמיליוני  של  סך  לעומת  כ  237-בהתאמה,  ושל  ש"ח  ש"ח   155-מיליוני  מיליוני 

 . להלן 5אשתקד. לפרטים נוספים ראה סעיף  בהתאמה בתקופות המקבילות
הנקי מיליוני ש"ח    39-לסך של כ  םהסתכ  2023של שנת    השלישיבתקופת הדוח וברבעון    הרווח 

מיליוני ש"ח בהתאמה    121-מיליוני ש"ח ושל כ  170-מיליוני ש"ח בהתאמה, לעומת סך של כ  2-ושל כ
 . להלן 5אשתקד. לפרטים נוספים ראה סעיף  בתקופות המקבילות

לסך   םהסתכ  2023של שנת    השלישיבתקופת הדוח וברבעון    הרווח הנקי המיוחס לבעלי המניות
מיליוני ש"ח ושל    112-מיליוני ש"ח בהתאמה, לעומת סך של כ  1-של כ  הפסדמיליוני ש"ח ו   27-של כ

 . להלן 5אשתקד. לפרטים נוספים ראה סעיף  מיליוני ש"ח בהתאמה בתקופות המקבילות 75-כ



 

 
 

  31ליום    35%לעומת    33%הינו    2023  בספטמבר  30ליום    למאזן (כולל זכויות מיעוט)ההון  יחס  
 . 2022בדצמבר 

 החברה  על" ברזל"חרבות  מלחמת השפעת אודות גילוי .ב
") וזאת בעקבות המלחמה" " (להלן:ברזל"חרבות    מלחמת  בישראל  פרצה  2023  באוקטובר  7  ביום

, אדם בני 1,200-כ של להירצחם שהביאהעל ישראל,  חמאסמתקפה משולבת שפתח ארגון הטרור 
. במקביל, התפתחה גם הסלמה ביטחונית בגבול אדם  בני  240-כ  של  וחטיפתם  אלפים   של  פציעתם

לכך, ישראל פתחה בגיוס נרחב   בהתאםהצפון אל מול ארגון הטרור חיזבאללה וכן בזירות נוספות.  
 והן  עזה בעוטף הן רבים ישובים ופונו   הישראלי  בעורף מיוחד מצב הוכרזשל אנשי ונשות מילואים, 

של הצפון  בגבול זמנית  סגירה  היתר,  בין  היו,  הישראלי  המשק  על  המיידיות  המלחמה  השלכות   .
עסקים רבים ו/או פגיעה בפעילותם השוטפת, פגיעה בניידותם של אזרחים, הגבלה על התכנסות  
עבודה   בכוח  מחסור  החינוך,  במערכת  לימודים  שעות  צמצום  הלחימה),  לאזורי  לקרבה  (בהתאם 

זרים עובדים  נטישת  עו   (לאור  של  כניסתם  הגבלת  המדינה,  וגיוס את  לישראל  פלסטיניים  בדים 
הבינלאומיות,   התעופה  חברות  מרבית  של  לישראל  טיסות  הפסקת  מסיבי),    והשפעות מילואים 

הביאו לירידה בפעילות הכלכלית וכן לתנודתיות רבה    שר, אכמו גם מצב הרוח הכללי הירוד  נוספות
וחוסר  הסיכון  כתוצאה מעליה ברמות  זרים,  מול מטבעות  ובשער השקל אל  הפיננסיים  בשווקים 
הוודאות, אשר באו לידי ביטוי גם בהורדת תחזית דירוג האשראי של מדינת ישראל על ידי חברת 

הודיעה כי דירוג האשראי הקיים של    Fitchבדומה לכך, חברת הדירוג  מיציבה לשלילית.    P&Sהדירוג  
ברמת   יוותר  ישראל  ה  +Aמדינית  דירוג  וחברת  שלילי",  "מעקב  תחת  יוצב    Moody'sאשראי  אך 

- אך הורידה את  תחזית הדירוג מ"יציבה" ל  A1הותירה את דירוג האשראי של מדינת ישראל על  
 תחת מעקב הורדת דירוג"."

 המלחמה מצב של מיידיות השפעות
 בשבועיים "). האתרים(להלן: "  הפעילות בתחום בהקמה פרויקטים 9 לחברה, היזמי"ן  הנדל תחוםב

  הרשויות   להנחיות  ובהתאם  מכן  לאחר.  פעילותם  את  הפסיקו   האתרים  כלל   למלחמה  הראשונים
למגבלות שהוטלו ע"י פיקוד העורף וע"י    בכפוף(  הדרגתי  באופן  לפעילות  חזרו   האתרים  כלל ,  השונות

, אספקת מחסור בעובדי בנין  בשלפעילות מלאה, וזאת בעיקר להרשות המקומית) אם כי עדיין לא 
חומרים ומגבלות רבות מצד הרשויות במסגרת ביצוע העבודות, בכלל זאת, בביצוע תשתיות ציבוריות  
כן, עבודת המנופים באתרים  נוספים. יתר על  ובכבישים אשר עלולות לגרום לעיכובים  במדרכות 

יקוד הופסקה כמעט במלואה עקב היעדר היכולת להגיע למרחב מוגן בפרק הזמן שהוגדר על ידי פ
(וכפועל יוצא מכך בקיטון   מביאהיובהר כי העובדה שהאתרים אינם עובדים באופן מלא  העורף.  

  מימון לגידול בעלויות  יוצא מכך    וכפועלהתארכות משך ביצוע הפרויקטים,  ל  בעודפי הפרויקטים),  
הפרויקטיםו  ל  בניית  הקיימוכן  הדיור  יחידות  לבעלי  המשולמים  השכירות  דמי  בהוצאות  ות גידול 

  שבתכנון   לפרויקטים  באשר  .(גידול שבשלב זה אינו מהותי לחברה)  עירוניתבפרויקטי התחדשות  
 בתוך  ואולם,  פעילותם  את  כליל  הפסיקו   התכנון  מוסדות ,  המלחמה  של  הראשון  בשבוע,  זה  בתחום

  פעילות  על  מהותית  השפעה  היתה  לא  שלדבר  כך,  מלא  כמעט  באופן  לעבוד  המוסדות  חזרו ,  ימים'  מס
יחד עם זאת, עוצמת הפגיעה הביאה להסטת משאבים כלכליים וניהוליים רבים של משרדי    .החברה

דחופים  לקשיים  פתרונות  מתן  לטובת  המקומיות  והרשויות  המדינה  מוסדות  השונים,  הממשלה 
שהתעוררו, באופן שגורם לאי וודאות במשך הטיפול בנושאי תכנון, מדיניות והיערכות גורמים אלה 

 .  ליציאה מהמשבר
הינה בהיבט השיווק,  היזמי    בתחוםעיקרית של המלחמה על פעילות החברה  ה  מיידיתה  ההשפעה

כאשר בתקופה זו, ניכרת האטה מהותית בביקושים לרכישת דירות (המלחמה למעשה העצימה את 
ממילא    הוודאות  אי קיימת  הייתה  עליית  לכן  קודם  עוד"ן  הנדל  בשוקאשר  בשל  בעיקר  הריבית , 

יובהר, כי אמנם המלחמה הובילה לירידה בביקושים לענף הנדל"ן    במשק במהלך השנה האחרונה).
בטווח הזמן הקצר, אך להערכת החברה, בטווח הארוך, עשוי לחול גידול בביקוש בענף, הן בעקבות  
הגידול בביקוש לדירות חדשות (הן בשל עליה אפשרית של יהודים לישראל והן בשל ביקוש לדירות  

לפרטים אודות מאמצי השיווק  צע הדירות בסמוך לאחר המלחמה.  עם ממ"ד) והן בשל הקיטון בהי
 . להלן ' גבהם נוקטת החברה בתקופה זו ראה סעיף 

"). לסגירתם האתריםבתחום הפעילות (להלן: "  בהקמהפרויקטים    3, לחברה  המניב"ן  הנדל  בתחום
הזמנית כאמור של האתרים וכן לעובדה שהאתרים טרם חזרו לעבוד באופן מלא השפעה לא מהותית  
שמקורה   הפרויקטים  של  המימון  בעלויות  בגידול  ביטוי  לידי  לבוא  צפויה  אשר  החברה,  על 

הפרויקטים.   בניית  של  הצפויה  אשר    באשרבהתארכותם  החברה,  של  המניבים    עיקרם לנכסיה 
  על   מהשפעתה  מהותי  באופן  נמוכה  הינה  עליו   המלחמה  שהשפעת  תחום(  למשרדים  משמשים



 

 
 

על אף שבימי הלחימה הראשונים חלה ירידה ניכרת בנוכחות עובדים,   מסחר  שטחי  השכרת  תחום
המלחמה שהתארכה  ככל  התמתנה   בקשות  של  הכספי  ההיקף ,  הדוח  פרסום  למועד  נכון),  אשר 

, ואולם חשוב לציין  זניח  הינו   שוכרים"י  ע  הופרו   אשר  ההתקשרויות  ושל  שכירות  תשלומי  לדחיית
ירידה   גם  והפנאי, כמו  ניכרת פגיעה משמעותית בעסקי ההסעדה  בהקשר זה כי בתקופת לחימה 

בנוסף, שיעור התפוסה בנכסי החברה הינו   משמעותית בהיקפי הפעילות של מרבית שטחי המסחר.
בממוצע) והיקף ההתקשרויות להשכרת נכסים אותן נדרשת החברה לחדש בתקופה   96%-גבוה (כ

 הקרובה אינו מהותי.  
אודות  ל  באשר החברה  נכסי  NOI-ה  נתוניהערכות  החברה   הבגין  ידי  על  פורסמו  אשר  המניבים 

פורסמו    רשאנתונים אלה  ש  כך  לאור,  היתר  ביןבדוחות קודמים, לא חל לעת עתה כל שינוי מהותי,  
לקחו    ולא[  התבססו על חלופת דמי השכירות הקבועים להם זכאית החברה משוכריה  ,על ידי החברה

  מכוח  המסחריים  נכסיה  בגין  לחברה  לנבוע  שיכולים  יותר  גבוהים  שכירות  לדמי  אפשרותבחשבון  
דמי שכירות קבועים או שיעור מדמי   קבלתת  ו ת חלופ ו קיימהתקשרה, בהם    בהםהסכמים  המ  חלק

 . ]מבניהםפידיון (אשר מטבע הדברים יורדים בתקופת לחימה) כגבוה 
 המלחמה והרחבת  התארכות של אפשריות השפעות

  למועד פרסום הדוח, השפעת המלחמה על תוצאות פעילות החברה קיימת אך אינה מהותית  נכון
בחוסנה הפיננסי, במצבה העסקי של   בהתחשבוזאת  בטווח הזמן המיידי    ככזו   להיוותר  והיא צפויה

  ייתכנו ,  זאת  עם  יחד.  המזומנים שלה ובשלבים בהם נמצאים הפרויקטים השונים  בתזריםהחברה,  
 הנמצאים בשלבי ביצוע.  הפרויקטים ברווחיות מהותיים לא שינויים

המלחמה כך שיתפתח עימות מלא    הרחבתזמן ממושכת ו/או    תקופתהלחימה ל  תארכותעם זאת, ה
בחזית גבול הצפון (או בחזיתות נוספות) וכן המשך ההאטה שחלה בקצב מכירת יח"ד (גם בתקופה  

 )1: (שקדמה למלחמה), עלולים להשפיע מהותית על פעילות החברה, שכן הם עלולים להביא ל
והתארכות   עיכוב )2; (ועיכוב בקצב הליכי ייזום וכניסה לפרויקטים חדשים  פרויקטים  צמצום/ביטול

וכן קושי בהתקשרות עם קבלני בנייה בפרויקטים    של הפרויקטים  והביצוע  רישויה,  הליכי התכנוןב
בתכנון (בעיקר בשל מחסור בכוח אדם בענף עקב הגבלות על כניסת עובדים מיהודה ושומרון, בשל 
הפסקה מוחלטת של העסקת עובדים מעזה ובשל עזיבה של עובדים זרים ממדינות אחרות על רקע 

התייקרות עלויות   )4; (מהותיים  וספקים  משנה  קבלני  של  הפיננסי  בחוסנם  ירידה )3(  ;המלחמה)
אשר   הבנייה הפרויקטים,  להשלמת  הנדרשים  גלם  וחומרי  עובדים  של  ואספקה  בזמינות  ופגיעה 

פר בהשלמת  לעיכוב  לגרום  ומסירתםעלולה  אכלוסם  (ויקטים,  בביקושים   )5;  מהותית  ירידה 
של    יםהמשווק  המסחרליחידות/שטחי   הכלכלית  ביכולתם  פגיעה  (בשל  החברה  ידי  על 

אשר    הרוכשים/השוכרים הפוטנציאלים, מצב רוח כללי ירוד ואי הוודאות הכרוכה בתקופת מלחמה)
תשפיע מהותית על קצב  המכירות וכן תפגע בביקוש לשטחי השכרה, היות שתקופת לחימה מביאה  
עמה חולשה בצריכה הפרטית, בשל הירידה בביקוש לצריכה מחד ומגבלות בצד ההיצע מאידך, אשר 

ות  נובעות מהיעדר עובדים בשל גיוס למילואים וסגירת מוסדות החינוך, סגירה זמנית ו/או קיצור שע 
האס ובשרשרות  ביצור  מסוים  ושיבוש  רבים  עסקים  של  (פקההפעילות  מחירי  )6;  ירידת 

היקף האשראי הבנקאי לענף, העלאת דרישות    הגבלת )7( ;ו/או נטישת שוכרים  המכירה/ההשכרה
  תנאי התייקרות  ,  )דרישות להגדלות הון עצמי אותו מעמידה החברה בפרויקטיםהסף למימון (לרבות  

לרוכשים)    המימון ביחס  והן  ליזמים  ביחס  לחברה  ו (הן  הנדרש  המימון  העמדת  במועדי  דחייה 
) 8(  );בפרויקטים  השטחיםהשכרת  /לפעילותה (שכן זה מותנה, בין היתר, גם בקצב שיווק הדירות 

  בהתחייבויותיהם כלפי החברה   שוכרים/אי עמידת רוכשים )9(-ו   היצע עודף של שטחים להשכרה
 העלול  ,חלקן  או   כולן,  האמורות  ההשפעות  התקיימות,  הדברים   מטבע.  עקב ירידה בחוסנם הפיננסי

  השונים   היזמיים  הפרויקטים  ורווחיות  עלויות,  הכנסות  אומדני  כלל  עללהשפיע, לרבות באופן מהותי,  
(באופן אשר עלול לייצר בעיות תזרימיות    מהם  העודפים  למשיכת  החזויים  והמועדים  החברה  של

 של המניביםשווי הנכסים ו   ההכנסות היקף על וכן, הנובעות הן מקיטון והן מדחיית שחרור עודפים)
להוביל    מה(  החברה  התקשרה שעלול  בהם  המימון  הסכמי  בתנאי  הנכללים  קובננטים  להפרת 
יחד עם זאת יובהר כי בפרויקטים בהם נמכרו רוב הדירות ושיעור המכירות עולה על קצב   .)החברה

הרווחיות   ההכנסות,  באומדני  שינוי  צופה  אינה  החברה  זה  בשלב  בפרויקט,  ההנדסי  ההתקדמות 
הגולמית והעודפים הצפויים מאותם פרויקטים או השפעה על תזרים ליווי אותם פרויקטים ו/או על 

 . העודפים מאותם פרויקטיםמועד משיכת 
 
 



 

 
 

עשויה   בשלב אף  וזו  נוספות,  לגזרות  תורחב  ובאם  המלחמה  משך  את  לצפות  ניתן  לא  זה 
  בצל  לשגרה  להיכנס  מתחיל   המשק  הדוח  פרסום  למועד  כאשר(  חודשים  מספרלהימשך  

). בשים לב לחוסר הודאות בדבר משך המלחמה והיקפה, הרי שלמועד פרסום הדוח אין  לחימה
ההשפע מלוא  את  להעריך  החברה  הכלכלי  וביכולת  המצב  על  המלחמה  של  העתידיות  ת 

ההשלכות  כלל  את  שוטף  באופן  בוחנת  החברה  בפרט.  החברה  מצב  ועל  בכלל  בישראל 
 המפורטות לעיל וכן השלכות נוספות שלעת עתה אינן מהותיות לפעילותה.

לעמדת  . ג הריבית בהתאם  ועליית  אינפלציה  השפעת  אודות  מספר  גילוי    8-99סגל חשבונאית 
 1("השפעות אינפלציה ועליית הריבית על הגילוי והדיווח הכספי")

(לרבות אשראי בגין ישויות מוחזקות המטופלות לפי שיטת    להלן תיאור הרכב האשראי של החברה   
 : )(במיליוני ש"ח 2022בדצמבר  31לעומת יום  2023 בספטמבר 30ליום  השווי המאזני)

 

 
 השפעה של עליית הריבית

לדוח תיאור עסקי התאגיד, נכון למועד פרסום הדוח, עומדת ריבית בנק    5.2.2בהמשך לאמור בסעיף  
, ברבעון השלישי לא בוצעו  בישראל האינפלציה  בשיעורי העלייה המשך אף   על. 4.75%ישראל על 

נוספות, כאשר   החליט בנק ישראל להותיר את הריבית   2023באוקטובר    23ביום  העלאות ריבית 
שינוי המלחמה   ההחלטה  כשמטרת  ,ללא  ברקע  הפיננסיים  השווקים  את  לייצב  היא    המיידית 

  המחקר   חטיבת  שלכלכלית  -המקרו   התחזית  פי  על  כי  יצוין.  הקיימת במשק   והפחתת אי הוודאות
,  2")המחקר חטיבת תחזיתברקע המלחמה (להלן: " 2023 אוקטובר בחודש שפורסמה ישראל בבנק

   .4%-4.25%הריבית צפויה לעמוד על  2024ברבעון השלישי של שנת  
בשיעור הריבית במשק משפיעים על תזרימי המזומנים והוצאות המימון של החברה וכפועל    שינויים

החלטה   על  השקעה,  לצרכי  דירות  רוכשי  החלטת  על  משפיעים  ובנוסף  רווחיותה  על  מכך  יוצא 
 לקוחות האם לרכוש או לשכור דירה למגורים. 

מיליוני ש"ח    2,191-, לקבוצה הלוואות מתאגידים בנקאיים בסך של כ2023בספטמבר    30נכון ליום  
פי   על  (פריים).  השוק  בריבית  בגין שינוי  לסיכון  קיימת חשיפה  ולפיכך  ריבית משתנה  הנושאות 
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מיליוני ש"ח ברווח הנקי.    17-יביא לקיטון של כ  1%הערכות החברה, כל שינוי בריבית הפריים של  
יובהר, כי עליית הריבית אינה צפויה להשפיע מהותית על היחסים הפיננסיים של החברה. יחד עם  

לגידול בעלויות המימון   כאמורזאת, עליות נוספות בשיעור ריבית בנק ישראל, עלולות: (א) להביא  
ולהרעה  חדש  חוב  לגייס  ובכדאיות  ביכולת  לפגוע  (ב)  החברה;  ברווחיות  לשחיקה  מכך  וכתוצאה 
בתנאי האשראי הניטל על ידי חברות הקבוצה; (ג) להביא לייקור נוסף בריבית המשכנתאות וכפועל  

לקוחות ביכולת  לפגוע  (ד)  החברה;  לנכסי  בביקושים  ירידה  להמשך  מכך  לעמוד    יוצא  החברה 
(ה) להביא לגידול בשיעורי ההיוון שעל בסיסם מתבצעות הערכות -יבויותיהם כלפי החברה; ו בהתחי

שווי של נכסים, וכפועל יוצא מכך לירידה בשוויים, אולם מנגד, העלייה בדמי השכירות, הנובעת בין  
 היתר מסביבת האינפלציה, ממתנת את סיכון עליית שיעורי ההיוון.  

יצוין כי החברה מפחיתה את החשיפה לעליית הריבית בהפקדת מזומנים עודפים בפיקדונות נושאי 
 מיליון ש"ח.  336- ריבית המסתכמים, למועד הדוח בהיקף כספי של כ

 השפעת האינפלציה
" (להלן:  לצרכן  המחירים  מדד  הדוח,  בהמדדבתקופת  עלה  בבנייה   2.9%-")  תשומה  מחירי  ומדד 

ב עלה  ברבעון  )2023  לשנת  השלישי  ברבעוןבהתאמה    0%-ו   0.7%(  1.7%-למגורים  זאת,  עם   .
וירדה מכ  2023השלישי לשנת   בחודש דצמבר   (בחישוב שנתי)  5.3%-האינפלציה התמתנה מעט 

לכ2022 בספטמבר    3.8%-,  שנתי)  לכ2023(בחישוב  ירדה  הדוח,  פרסום  למועד  ונכון   ,-3.7%  
  2.3%התוצר יצמח בשיעור של  2023, בשנת המחקר חטיבת תחזיתפי  עליצוין כי  (בחישוב שנתי).  

  בכל אחת מהשנים בתחזית הקודמת   3%(בהשוואה לצמיחה של    2.8%-הוא יצמח ב  2024ובשנת  
שיעור האינפלציה בארבעת הרבעונים פי תחזית חטיבת המחקר,    עלכן,    כמו ).  שפרסם בנק ישראל 

 . 2.9%) צפוי להיות 2024הקרובים (המסתיימים ברבעון השלישי של שנת 
לרבות אשראי בגין ישויות מוחזקות המטופלות לפי שיטת  (, לחברה  2023בספטמבר    30נכון ליום  

מיליון ש''ח ובשל העלייה במדד, רשמה    815-הלוואות הצמודות למדד בהיקף של כ  השווי המאזני)
במדד    1%מיליון ש"ח. כל עליה של    26-החברה עלייה בהוצאות מימון בתקופת הדוח בסך של כ

כ  קיטוןלתביא   ב  6-של  בהכנסות מהשכרת    הנקי  רווחמיליוני ש"ח  הגידול  זאת,  עם  של החברה. 
 . ובהכנסות השכירות  הנכסים כתוצאה מעליה במדד מביא לגידול מקביל בשווי הנכסים

למגוריםל   חשיפה  לחברה,  בנוסף בבנייה  תשומה  מחירי    עם  התקשרויותיה  ומרבית  היות,  מדד 
  התקדמות   עם  פוחתת  טבעי  שבאופן(חשיפה    זה  למדד  צמודים  השונים  והספקים  הקבלנים
נוהגת החברה להצמיד את תשלומי רוכשי הדירות למדד זה    ,זו   חשיפה  לצמצם  מנת  על).  הפרויקט

  1973לחוק מכר (דירות) תשל"ג    9ואולם אופן פעולה זה מספק הגנה חלקית בלבד, וזאת לאור תיקון  
  וכן  3לדוח תיאור עסקי התאגיד, אשר מגביל את היקף הצמדת תמורת הדירה 6.1.6כמפורט בסעיף 

  ה האמור, כך שעליית המדד  זה  מדדמ  חלקי/    מלא  פטור  הטבת  לרוכשים  ניתנת  שלעיתים  כך  לאור
החברה של  הפרויקטים  ברווחיות  לפגוע  כ  עלולה  זה  לעניין  התחדשות    י(יובהר  של  בפרויקטים 

עירונית, החשיפה למדד זה הינה אף גבוהה יותר שכן בפרויקטים אלו, החשיפה למדד היא גם כנגד  
. עם זאת,  עלויות הקרקע שבמקרה זה הינם שירותי הבניה הניתנים לבעלים הקיימים של הקרקע)

להערכת החברה, בהנחה של אי קיטון מהותי במחירי המכירה הידועים כיום, המרווח הגולמי הצפוי  
בפרויקטים של החברה יאפשר 'ספיגה' של עליה נוספת במדד מבלי שהדבר יעמיד בסיכון את עצם 

   .רווחיות הפרויקטים
  4שוק הדיור

לדוח הדירקטוריון של החברה ליום   3ובסעיף  לדוח תיאור עסקי התאגיד    5.3בהמשך לאמור בסעיף  
, בין היתר לאור באופן מהותי  תמתןההיקף הפעילות בשוק הדיור  הדוח,    בתקופת,  20235ביוני    30

, ואולם ערב המלחמה השינויים שחלו בסביבה המאקרו כלכלית (בעיקר עליית הריבית והאינפלציה) 
 7,710נמכרו    2023  ספטמבר  –  2023  יוליבחודשים  שנרשמה התאוששות קלה בשוק הדיור, באופן  

  .2023יוני  -בהשוואה לשלושת החודשים הקודמים, אפריל  14.1%עלייה של  דירות חדשות בישראל,  
דירות, ומספר    61,450-מספר הדירות החדשות שנותרו למכירה עמד על כ  2023פטמבר  ס  חודשב

 49,280-שבו נותרו למכירה כ  2022אוגוסט  , זאת לעומת סוף חודש  חודשים  21.5חודשי ההיצע היה  
במלאי הקבלנים שנותר   25%-חודשים, כלומר עלייה של כ  15.9דירות ומספר חודשי ההיצע היה  
 

 . 2022בדצמבר  31לדוח הדירקטוריון ליום   4לחוק המכר על תוצאות החברה ראה סעיף  9לפרטים אודות השפעת תיקון   3
כלל הנתונים המפורטים בפסקה זו להלן נלקחו מהודעות לתקשורת שפורסמו ע"י הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה במהלך    4

  .2023 ספטמבר -יוליחודשים 
 ).076267-01-2023(מס' אסמכתא:  2023באוגוסט  14פורסם ביום   5



 

 
 

אוגוסט    למכירה. בחודש  כ  2023בנוסף,  של  בסך  משכנתאות  בישראל  ש"ח,   7-ניטלו  מיליארדי 
. כמו כן, מהשוואת  27%-מיליארדי ש"ח בחודש אוגוסט אשתקד, ירידה של כ  9.6-לעומת סך של כ

מאי   בחודשים  שבוצעו  העסקאות  שבוצעו    2023יוני    –  2023מחירי  העסקאות  מחירי  לעומת 
   .0.2%-, נמצא כי מחירי הדירות ירדו ב2023 מאי – 2023בחודשים אפריל 

  בתחום   העסקאותהדיור עד כדי עצירה כמעט מלאה של    בשוק האטה נוספת  הביאה עימה    המלחמה
הלחימה) של  הראשונים  בשבועות   הרוח   ומצב  השוררת  הגדולה   הוודאות  מאי  הנובעת,  (לפחות 

להערכת החברה, יכולת השוק לחזור להיקפי פעילות רגילים תושפע בעיקר   כאשר,  הירוד  הלאומי
 ממשך הלחימה, עוצמתה, שאלת הרחבתה לגזרות נוספות וסביבת הריבית בישראל.  

התמודדות השיווקית    החברה  במסגרת  הפעילות  את  להגביר  פועלת  החברה  אלה,  אתגרים  עם 
זה יצוין כי לאור מספר קטליזטורים כגון גל האנטישמיות    בענייןולהקטין חסמי כניסה ללקוחות.  

וגורמים  השקל  לעומת  המט"ח  התחזקות  בעולם,  נוספות  רבות  ומדינות  וארה"ב  באירופה  הגואה 
, נוצרת השפעה חיובית בקרב תושבי החוץ על רכישת דירות בישראל בכלל החברה  להערכתאחרים,  

לבצע מגוון פעולות   החליטה  החברהעל כן,  ובתל אביב בפרט, ברכישות להשקעה או כ"עיר מקלט".
החוץ,   תושבי  בשוק  היעד, היתר  ביןכוללות,  ההמתמקדות  בשוקי  דיגיטאליים  באמצעים  פרסום   ,

יצירת שיתופי פעולה עם חברות תיווך בינלאומיות  חבירה לחברות שיווק המתמחות בתושבי חוץ,  
  וכדומה.

יצוין כי נכון למועד חתימת הדוח הערכותיה של החברה כאמור בסעיף זה לעיל הינן מידע צופה 
התשכ"ח ערך,  ניירות  בחוק  כהגדרתו  עתיד,  הנהלת   1968-פני  של  הערכותיה  על  המבוסס 

החברה והבנתה את הגורמים המשפיעים על פעילותה העסקית וכן על הערכות החברה ביחס  
בשלי אינם  אשר  שלא  לגורמים  עלולות  אלה  הערכות  הדוח.  חתימת  למועד  נכון  טתה, 

להתממש, כולן או חלקן או להתממש באופן שונה, לרבות מהותית, מהצפוי, בין היתר, כתוצאה  
  אופן מהנחות וניתוחים לא מיטביים, מהתפתחויות שלא ניתן להעריכן באופן מלא בקשר עם  

חי הריבית והשפעות המלחמה על שוק  האינפלציה ועליית הריבית ומרווהתפתחות המלחמה,  
בסעיף   המפורטים  הסיכון  מגורמי  חלק  או  כל  של  התממשותם  ו/או  תיאור  23הנדל"ן  לדוח 

לעניין עליית שיעור האינפלציה והריבית יצוין כי על אף האמור, ככל שסביבת   עסקי התאגיד.
וזאת לצד   הריבית הגבוהה תימשך לאורך זמן ואף תורע (קרי, ריבית בנק ישראל תוסיף לעלות

עליה במרווחי הריבית וגידול בהון העצמי הנדרש מהיזמים מצד הבנקים המלווים), הרי שהדבר  
ירידה בביקושים לדירות, לירידה  ויביאו להמשך  שיכול  עלול להוביל למיתון והאטה כלכלית 
ואף   החברה,  של  המימון  ובהוצאות  הפרויקטים  בעלויות  מהותית  לעליה  מכירתן,  במחירי 

של החברה. מאחר לפגיעה   בחלק מלקוחות החברה ובעקבות כך לפגיעה בתוצאות הפעילות 
זה   במקרה  החברה  ביכולת  שאין  הרי  בישראל,  המשק  ומצב  כלכליות  מקרו  במגמות  ומדובר 

היינה, על פעילות החברה, ככל שתהיינה. עם  להעריך את מלוא ההשפעות העתידיות, ככל שת
זאת, להערכת החברה ולאור איתנותה הפיננסית ויתרת המזומנים שלה, החברה תוכל להמשיך  

   בפעילותה ולעמוד בכל התחייבויותיה.
 המצב הכספי  .4

  :ש"ח)   מיליוני (ב  ם שחלו בו בהתאם לדוחות הכספייםילהלן ניתוח מצבה הפיננסי של הקבוצה ושינוי
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 11 172 273 183 א מזומנים ושווי מזומנים
מזומנים ופקדונות בחשבונות בנק 

 מיועדים ופקדונות מוגבלים
 

217 301 309 (92) 

 35 206 190 241 ב  לקוחות
 (156) 202 205 46 ג  חייבים 

 9 10 10 19  הלוואות לאחרים 
 1 2 3 3  מסי הכנסה לקבל
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מלאי מקרקעין ודירות למכירה 
 ותשלומים על חשבון מקרקעין

 ד
619 711 713 (94) 

 (286) 1,614 1,694 1,328  סך נכסים שוטפים 
מלאי מקרקעין ותשלומים על 

 חשבון מקרקעין
 108 1,726 1,324 1,834 ה

 342 2,341 2,029 2,683 ו נדל"ן להשקעה 
השקעות והלוואות לישויות  

מוחזקות המטופלות לפי שיטת 
 השווי המאזני 

 (59) 338 299 279 ז 

 (1) 26 26 25  רכוש קבוע
 (1) 3 4 2  נכסים בלתי מוחשיים 

 (1) 9 9 8  מסי הכנסה נדחים 
 388 4,443 3,691 4,831  סך נכסים שאינם שוטפים 

 102 6,057 5,385 6,159  סך הכל נכסים 
אשראי והלוואות מתאגידים 

  בנקאיים
656 359 500 156 

 ) 6( 106 91 100  ספקים ונותני שירותים 
 (157) 370 390 213 ח מקדמות מלקוחות

 (36) 324 297 288  התחייבות למתן שירותי בנייה
 (39) 89 54 50  אחרים 

 12 2 - 14  מסי הכנסה לשלם
 (70) 1,391 1,191 1,321  התחייבויות שוטפות סך 

אשראי והלוואות מתאגידים 
 בנקאיים

 24 1,895 1,673 1,919 ט

 31 - - 31 י התחייבות בגין חכירה 
 191 495 495 686   יא אגרות חוב סחירות 

התחייבות למתן שירותי בנייה 
  ואחרים 

24 12 25 )1 ( 

 (7) 160 110 153  מסי הכנסה נדחים 
 237 2,575 2,290 2,812  סך התחייבויות שאינן שוטפות

סה"כ הון המיוחס לבעלים של 
  החברה

1,710 1,580 1,737 (27) 

 (38) 354 324 316  זכויות שאינן מקנות שליטה 
 (65) 2,091 1,904 2,026 יב  סך ההון 

 102 6,057 5,385 6,159  סך התחייבויות והון 

 



 

 
 

ליום   החברה  של  המאוחד  המאזן  בסעיפי  שחלו  העיקריים  השינויים  בדבר  הסברים    30להלן 
   :2022בדצמבר  31  לעומת 2023 בספטמבר

 מזומנים ושווי מזומנים  )א(
מיליוני ש"ח נובע בעיקרו ממזומנים ששימשו לפעילות השקעה   11-קיטון במזומנים בסך של כ

כ של  שעיקרה    197-בסך  ש"ח  כמיליוני  של  בסכום  בנדל"ן  נטו  ש"ח,   388- השקעות  מיליוני 
ובתל השומר. מנגד מזומנים שנבעו מפעילות   בעיקר בפרויקטים של דיור להשכרה בסירקין 

מיליוני    94-מיליוני ש"ח ומזומנים שנבעו מפעילות שוטפת בסך של כ  114-מימון בסך של כ
 ש"ח. 

 לקוחות  )ב(
  IFRS 15מיליוני ש"ח נובע בעיקרו מהכרה בהכנסה לפי    35-הגידול בסעיף לקוחות בסך של כ 

, אשר קצב התקדמות הבניה BARTופרויקט    YARDבעיקר בגין פרויקט  ו ,  השונים  בפרויקטים
 . בו מקדים את לוח התשלומים של הלקוחות הרוכשים

 חייבים  )ג(
מיליוני ש"ח נובע בעיקרו מתקבול בגין פרויקט מד"א   156-הקיטון בסעיף חייבים בסך של כ 

"י בגין  מרמ  תקבולמיליוני ש"ח בגין   15-של כ  בסך   מקיטוןמיליוני ש"ח וכמו כן    136-בסך של כ
מיליוני ש"ח בעיקר   14-ומקיטון ביתרות מע"מ בסך של כ  Bloomכמחצית היטל השבחה בעסקת  

 .Bloomבגין מע"מ תשומות שהתקבל בגין תשלום דמי היתר בעסקת 
 מלאי מקרקעין ודירות למכירה ותשלומים על חשבון מקרקעין לז"ק  )ד(

של    IFRS 15בעקבות הכרה בהכנסה לפי    מקיטוןמיליוני ש"ח נובע בעיקרו    94-קיטון בסך של כ
פרויקט  ויסוצקיפרויקט    ,YARD    פרויקט   התחייבות   הקמת  בעקבות  גידול  ומנגד,  BARTושל 

 . החשמונאית מרים בפרויקט בניה שירותי למתן
 מלאי מקרקעין ותשלומים על חשבון מקרקעין לז"א  )ה(

 .מיליוני ש"ח נובע מהשקעות נוספות בפרויקטים 108-גידול בסך של כ
 נדל"ן להשקעה  ) ו (

מיליוני ש"ח נובע בעיקרו מרכישות והשקעות נדל"ן להשקעה בסך של   342-הגידול בסך של כ
מיליוני ש"ח בעיקר בגין פרויקטים של דיור להשכרה בתל השומר ובסירקין בפ"ת בסך    287-כ

ו   212  -של כ נוספים ראה סעיף    44  -מיליוני ש"ח  לדוח   8.4מיליוני ש"ח בהתאמה. לפרטים 
סעיף   וכן  להלן3(12תיאור עסקי התאגיד   ONEבפרויקט    4טופס  בעקבות קבלת  בנוסף,  .  ) 

TOWER  ובהתאם ל-IFRS 16  כנגד התחייבות בגין חכירה בסך    בנכס זכות שימוש  החברה   הכירה
 . ש"ח  נימיליו  35 -כ

 השקעות והלוואות לישויות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  )ז(
כ  הקיטון של  מחדש    59-בסך  מימון  בעקבות  השקעה  ממשיכת  בעיקרו  נובע  ש"ח  מיליוני 

שערוך שלילי (חלק החברה)  ומ"ח (חלק החברה),  שמיליוני    97-בפרויקט דה וינצ'י בסך של כ
, ומנגד גידול  המימון  בהוצאות  מגידול  הנובע,  1  שדה  יצחק  בפרויקטש"ח    מיליוני  6-בסך של כ
 . GO YAFO"ח מהשקעה בפרויקט שמיליוני  22 - בסך של כ

 מקדמות מלקוחות  )ח(
בעיקר בגין    IFRS 15ש"ח נובע בעיקרו מהכרה בהכנסה לפי    יליונימ   157-כ  של  בסך  הקיטון

 .BARTופרויקט  YARD, פרויקט  ויסוצקיפרויקט 
 קצראשראי והלוואות מתאגידים בנקאיים לזמן  )ט(

 שניצלר  פרויקט  בגין  הלוואות  של  קצר  לזמן  מיוןמיליוני ש"ח שעיקרו בגין    156-גידול בסך של כ
   .מיליוני ש"ח 106-בסך של כ 401השומר  תלמיליוני ש"ח ו  120-בסך של כ

 חכירה  בגין התחייבות )י(
כ  יצירת בסך של  חכירה  בגין  בפרויקט    35  -התחייבות  (כמפורט   ONE TOWERמיליוני ש"ח 

 . מיליוני ש"ח סווגו להתחייבויות שאינן שוטפות  31מתוכה בסעיף (ו) לעיל, 



 

 
 

 
 אגרות חוב סחירות   )יא(

מיליוני ש"ח נובע מהרחבת אג"ח (סדרה א). לפרטים נוספים ראה סעיף   191-הגידול בסך של כ
 . ) לדוח זה להלן 2(6

 סך ההון  )יב(
מיליוני ש"ח    52- מיליוני ש"ח, נובע בעיקרו מקיטון בסך של כ  65-קיטון בהון בסך כולל של כ

מיליוני ש"ח    43-קיטון בסך של כו ) להלן),  5( 12בתקופת הדוח (ראה סעיף    חולקבגין דיבידנד ש
הנובע ממשיכות בניכוי השקעות של בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה. כמו כן, קיטון בסך של  

ראה ביאור  מיליוני ש"ח בגין רכישת זכויות הבעלות בישויות מאוחדות (לפרטים נוספים    15-כ
 לפרטיםמיליוני ש"ח.    39-(ב) לדוחות הכספיים). מנגד, גידול בגין רווח בתקופה בסך של כ7

  .)ו'4(6אודות הנפקת הון שבוצעה לאחר תאריך הדוח ראה סעיף 
 הון חוזר )יג(

מיליוני ש"ח בהשוואה להון    7-לחברה הון חוזר חיובי בסך של כ   2023  בספטמבר  30נכון ליום  
 .2022בדצמבר  31מיליון ש"ח נכון ליום  223-חוזר חיובי בסך של כ

 תוצאות הפעילות:  .5
 להלן הסבר בדבר עיקרי ההתפתחויות שחלו בסעיפי הדוח המאוחד על הרווח הכולל (במיליוני ש"ח):  

 7-9/2022 7-9/2023 1-9/2022 1-9/2023 הפניה 
1-

12/2022 
ממכירת מקרקעין, דירות ושירותי 

 בנייה
 821 292 224 657 617 א

 7 2 1 5 10  מדמי ניהול וסיחור 
 9 1 3 3 6  משיווק ותיווך פרויקטים 

 30 7 19 18 42 ב הכנסות מדמי שכירות 
 292 42 --- 78 ---  עליה בשווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו
 59 15 (1) 26 4  חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות 

 1,218 359 246 787 679  סך הכל הכנסות
עלות מכירת מקרקעין, דירות ושירותי  

 בניה
 608 177 176 467 495 א

 13 3 4 9 12  הוצאות מכירה, פרסום ושיווק 
 80 17 16 62 48 ג הוצאות הנהלה וכלליות 

הוצאות בחינה וקידום פרויקטים של  
 התחדשות עירונית 

 6 9 1 5 15 

 --- --- 29 --- 30 ד ירידה בשווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו
 3 2 2 3 5  עלות השכרת הנכסים והפעלתם

 719 204 228 550 596  סך הכל הוצאות ועלויות 
 499 155 18 237 83  רווח מפעולות

 44 8 13 25 33 ה הוצאות מימון, נטו
 455 147 5 212 50  רווח לפני מיסים על הכנסה

 97 26 3 42 11  מיסים על ההכנסה
 358 121 2 170 39  לתקופה רווח נקי 

 263 75 (1) 112 27  לבעלים של החברה
 95 46 3 58 12  לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 



 

 
 

 7-9/2022 7-9/2023 1-9/2022 1-9/2023 הפניה 
1-

12/2022 
 358 121 2 170 39  רווח נקי לתקופה 

 8 2 2 7 4  רווח כולל אחר 
 366 123 4 177 43  סך הכל רווח כולל לתקופה 

 : 2023 בספטמבר 30להלן הסבר לשינויים בתוצאות הפעילות של החברה ליום 
 הכנסות ממכירת מקרקעין, דירות ושירותי בנייה  )א(

"הכנסות בגין חוזים עם לקוחות" (להלן:    IFRS  15החברה מיישמת את תקן דיווח כספי בינלאומי  
"15  IFRS" ממכירת דירות מגורים ושטחי  "). בהתאם לתקן, החברה מכירה בהכנסות  התקן" או

 מסחר ומשרדים (כולל ממתן שירותי בניה) בהתאם לשיעור ההשלמה בכל מועד דיווח. 
של   השלישי  וברבעון  בתקופה  ומקרקעין  דירות  ממכירת  הכנסות  התפלגות  ,  2023להלן 

 (במיליוני ש"ח):   2022בהשוואה לתקופות המקבילות אשתקד ולשנת 
הכנסות ממכירת מקרקעין, דירות 

 ושירותי בנייה 
1-9/2023 1-9/2022 7-9/2023 7-9/2022 1-12/2022 

  PRAZON 33  35  11  8  46פרויקט 
  BART 123  32  33  11  62פרויקט 

 ACRO BUSINESSפרויקט 
CAMPUS 96  188  27  42  227  

  36  5  27  21  58 פרויקט ויסוצקי 
  YARD 217  61  106  28  101פרויקט 

 472 94 204 337 527 סה"כ סיכום ביניים 
 136 136 --- 136 --- מד"א (*) 

 213 62 20 184 90 פרויקטים אחרים 
  821  292  224  657  617 סה"כ הכנסות

להלן התפלגות עלות המכר ממכירת מקרקעין, דירות ושירותי בנייה בתקופה וברבעון השלישי  
 (במיליוני ש"ח):  2022, בהשוואה לתקופות המקבילות אשתקד ולשנת 2023של 

עלות מכירת מקרקעין, דירות  
 ושירותי בנייה 

1-9/2023 1-9/2022 7-9/2023 7-9/2022 1-12/2022 

 PRAZON 26 28 9 7 38פרויקט 
 BART 103 27 28 10 51פרויקט 

 ACRO BUSINESS CAMPUS 68 142 16 27 171פרויקט 
 29 4 22 17 48 פרויקט ויסוצקי 

 YARD 172 49 84 23 81פרויקט 
 370 71 159 263 417 סה"כ סיכום ביניים 

 60 60 ---  60 ---  מד"א (*) 
 178 46 17 144 78 פרויקטים אחרים 

 608 177 176 467 495 המכר סה"כ עלות 

 
 
 



 

 
 

להלן התפלגות הרווח הגולמי ממכירת מקרקעין, דירות ושירותי בנייה בתקופה וברבעון השלישי  
 (במיליוני ש"ח):  2022, בהשוואה לתקופות המקבילות אשתקד ולשנת 2023של 

רווח גולמי ממכירת מקרקעין, דירות  
 ושירותי בנייה 

1-9/2023 1-9/2022 7-9/2023 7-9/2022 1-12/2022 

  PRAZON 7  7  2  1  8פרויקט 
  BART 20  5  5  1  11פרויקט 

  ACRO BUSINESS CAMPUS 28  46  11  15  56פרויקט 
  7  1  5  4  10 פרויקט ויסוצקי 

  YARD 45  12  22  5  20פרויקט 
 102 23 45 74 110 סה"כ סיכום ביניים 

 76 76 --- 76 --- מד"א (*) 
 35 16 3 40 12 פרויקטים אחרים 
  213 115  48  190  122 סה"כ רווח גולמי 

 . 2022בדצמבר  31) לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 3ב'(7(*) לפרטים נוספים ראה ביאור 

 הכנסות מדמי שכירות  )ב(
מיליוני ש"ח בהשוואה לתקופה המקבילה אשתקד נובע בעיקר מהכנסות   24-כהגידול בסך של  

מפרויקט   כ   GOLFשכירות  של  שנת    13-בסך  סוף  לקראת  אוכלס  אשר  ש"ח  ,  2022מיליוני 
 . 2023מיליוני ש"ח שאוכלס ביולי  7 - בסך של כ  ONE TOWERומפרויקט 

 הוצאות הנהלה וכלליות  )ג(
מיליוני ש"ח בהשוואה לתקופה המקבילה אשתקד נובע בעיקר מקיטון    14-הקיטון בסך של כ

 מיליוני ש"ח שנרשם בתקופה אשתקד.  20-בהוצאות שכר בגין תשלום מבוסס מניות בסך של כ 
 ירידה בשווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו  )ד(

מיליוני ש"ח נובעת בעיקרה  30-ירידה נטו בשווי הוגן נדל"ן להשקעה בתקופת הדוח בסך של כ
כ של  בסך  ערך  ערך,    ברישום  שמקורה   "חשמיליוני    39-מירידת  רכישה  ירידת  מס  הפחתת 

(א) 4לפרטים נוספים ראה ביאור , תל השומר וסירקין(דיור להשכרה   יקטי בפרוי מימוןועלויות 
 .לדוחות הכספיים)

 הוצאות מימון, נטו )ה(
הדוח   בב  גידול   חלבתקופת  המימון  לתקופה   8-כשל    סךהוצאות  בהשוואה  ש"ח  מיליוני 

אשתקד,   הקבוצה    מגידולבעיקר    הנובעהמקבילה  הלוואות   ריבית  בשיעור  ועלייהבהיקף 
 .הפריים

  
 ועמידה באמות מידה פיננסיות מקורות מימון .6
 מקורות מימון   )1(

, החברה מממנת את פעילותה, בעיקר, 2022בדצמבר    31וליום    2023בספטמבר    30נכון ליום  
מהונה העצמי, אשראי מתאגידים בנקאיים, אגרות חוב (סדרה א') ומגורמים אחרים ושותפים 
בישויות מאוחדות ומתזרים מזומנים מפעילות שוטפת, לרבות מקדמות שמתקבלות מלקוחות  

 ט להלן: ומאשראי ספקים, כמפור

 סעיף
 2022בדצמבר  31נתונים ליום  2023בספטמבר  30נתונים ליום 

 % מסך המאזן במיליוני ש"ח % מסך המאזן במיליוני ש"ח
 35% 2,091 33% 2,026 הון 

 42% 2,575 46% 2,812 התחייבויות לזמן ארוך 



 

 
 

 סעיף
 2022בדצמבר  31נתונים ליום  2023בספטמבר  30נתונים ליום 

 % מסך המאזן במיליוני ש"ח % מסך המאזן במיליוני ש"ח
 23% 1,391 21% 1,321 התחייבויות לזמן קצר 

 100% 6,057 100% 6,159 סה"כ

   הנפקת סדרת אגרות חוב )2(
אגרות חוב (סדרה א')   500,000,000הנפיקה החברה סדרה חדשה של    2022באוגוסט    14ביום  
(מספר   2022באוגוסט    10ש"ח ע.נ. כל אחת על פי דוח הצעת מדף של החברה מיום    1בנות  

מיליוני ש"ח, שימשה    495-). התמורה נטו מההנפקה, בסך של כ2022-01-082545אסמכתא:  
החברה   שנטלה  מוקדם)  פירעון  ועמלת  ריבית  (קרן,  ההלוואה  מלוא  לפירעון  החברה  את 
הפניקס  שבשליטת  בע"מ,  וגמל  פנסיה  אקסלנס  והפניקס  בע"מ  לביטוח  חברה  מהפניקס 

מיליוני ש"ח, אשר   191-"), בסכום כולל של כהפניקסאחזקות בע"מ, בעלת עניין בחברה (להלן: "
 2ויתרתה שימשה את החברה לצורך פעילותה השוטפת. ביום    2022באוגוסט    22בוצע ביום  

ש"ח ע.נ. כל אחת    1אגרות חוב (סדרה א') בנות    200,000,000הנפיקה החברה    2023בינואר  
א')   (סדרה  החוב  אגרות  סדרת  הגדלת  של  בדרך  מסווגים,  החברה. למשקיעים  של  הקיימת 

מיליוני ש"ח, משמשת את החברה לצורך פעילותה   187.5-התמורה נטו מההנפקה, בסך של כ
   השוטפת.

נחשבת   אשר  החברה,  של  א')  (סדרה  החוב  אגרות  של  העיקריים  התנאים  אודות  לפרטים 
בתקנה   המונח  (כהגדרת  לדוח 13(ב)(10מהותית  רביעי  חלק  ראה  הדוחות),  לתקנות  )(א) 

 אשר צורף לדוח התקופתי.  2022בדצמבר  31הדירקטוריון ליום 
 הלוואות מהותיות   )3(

לדוח    15.8ראה סעיף    6לפירוט אודות הסכמי הלוואה העולים בגדר הסכמי הלוואה מהותיים
 תיאור עסקי התאגיד, וכן המידע שלהלן:  

בסעיף   . א לאמור  החברה    15.8בהמשך  שנטלה  ההלוואה  בדבר  התאגיד  עסקי  תיאור  לדוח 
ביום   מזא"ה,  מגדל  של   2023ביוני    29בפרויקט  פרעונה  מועד  את  האריך  המלווה  הבנק 

 .  2024באוקטובר  31ההלוואה במזא"ה בחצי שנה, קרי עד ליום 
(דפי זהב),  One Towerלפירוט אודות התקשרות החברה בהסכם מימון בקשר עם פרויקט  .ב

  אשר עולה כדי הלוואה מהותית (כהגדרת המונח בעמדת אשראי בר דיווח), ראה דיווח מיידי
 ).  2023-01-072412(מס' אסמכתא:  2023באוגוסט  3של החברה מיום 

 הנפקה, מימוש והמרה של ניירות ערך  )4(
זיו יעקובי, מנכ"ל החברה,    2023בפברואר    2ביום   . א כתבי אופציה, לא   496,017מימש מר 

מניות רגילות, ללא ערך נקוב של החברה, בהתאם לתוכנית אופציות   302,000-סחירים, ל
 .Cashlessבדרך של מנגנון  7לתשקיף החברה  3.2.3כמתואר בסעיף  2020לעובדים 

מימשה הגב' ורד לזר ארביב, סמנכ"לית ויועצת משפטית ומזכירת חברה,    2023במאי    1ביום   .ב
ל  57,000 סחירים,  לא  אופציה,  נקוב של החברה,    29,090-כתבי  ערך  ללא  רגילות,  מניות 

לתשקיף בדרך של מנגנון  3.2.3כמתואר בסעיף  2020בהתאם לתוכנית אופציות לעובדים 
Cashless. 

הקצתה החברה למר אמיר מלאך, המכהן כמשנה למנכ"ל וכסמנכ"ל    2023בספטמבר    6ביום   .ג
כתבי אופציה לא סחירים,   381,462ההנדסה של החברה וכן נמנה על בעלי השליטה בה,  

ל למימוש  מנגנון   381,462-הניתנים  של  בדרך  החברה  של  נקוב  ערך  ללא  רגילות  מניות 
Cashless  שעיקריה תוארו בדיווח המיידי    2023, וזאת בהתאם לתכנית אופציות לעובדים

מיום   ביום  2023-01-073620(מס' אסמכתא:    2023ביולי    2של החברה  כפי שתוקן   ,(2  
 ). 2023-01-072295(מס' אסמכתא:  2023באוגוסט 

 
"אירוע אשראי בר דיווח" שפורסמה על ידי רשות ניירות ערך    15-104הנחשבים ככאלה בהתאם לעמדה משפטית מספר    6

 "). עמדת אשראי בר דיווח " (להלן: 2023בפברואר  2וביום  2017במרץ   19כפי שעודכנה ביום  2011באוקטובר  30מיום 
), המובא בדוח זה בדרך של  018813-01-2022(מס' אסמכתא:    2022בפברואר    24נושא תאריך    2022בפברואר    23מיום    7

 "). התשקיףהפניה (להלן: "



 

 
 

עירונית של החברה,    2023בספטמבר    21ביום   . ד גדעון מוזס, סמנכ"ל התחדשות  המיר מר 
מניות רגילות ללא ערך נקוב של החברה, בהתאם    60,000-יחידות מניה חסומות ל  60,000
 בתשקיף החברה.   3.2.2.4, כמתואר בסעיף 2021לתכנית 

, מימש מר שמואל גלעד סימן טוב, יועץ בתחום כוח אדם ושכר 2023באוקטובר    23ביום   .ה
כתבי   142,000ועוזר יו"ר הדירקטוריון של החברה ואשר נמנה על בעלי השליטה בחברה,  

מניות רגילות, ללא ערך נקוב של החברה, בהתאם לתוכנית    81,285-אופציה, לא סחירים, ל
 . Cashlessלתשקיף, בדרך של מנגנון   3.2.3ואר בסעיף כמת 2020אופציות לעובדים 

הקצתה החברה לכלל חברה לביטוח בע"מ, עבור משקיעים מוסדיים   2023בנובמבר  7ביום  . ו 
מהון החברה ומזכויות ההצבעה  5.14%-מניות החברה, אשר מהוות כ  3,125,000בשליטתה,  

  100ש"ח למניה ותמורה כוללת ברוטו בסך של    32בה (שלא בדילול מלא), בתמורה לסך של  
מיליון ש"ח. מניות החברה שהוקצו לניצעת הינן כפופות למגבלות החסימה הקבועות בחוק  

ו 15ותקנות ניירות ערך (פרטים לענין סעיפים    1968ניירות ערך, התשכ"ח   חוק), ג ל15-א 
 .  2000-התש"ס

 יתרות אשראי ממוצעות   )5(
האשראי   הסחירות,  החוב  אגרות  בגין,  האשראי  יתרות  של  הדוח  לתקופת  החודשי  הממוצע 
הבנקאי והאשראי שהתקבל מתאגידים פיננסים, המוצגים בדוחות הכספיים כהתחייבויות לזמן 

 מיליוני ש"ח.   527-קצר, הסתכם לסך של כ
הממוצע החודשי לתקופת הדוח של יתרות האשראי בגין האשראי הבנקאי והאשראי שהתקבל  

- מתאגידים פיננסים, המוצגים בדוחות הכספיים כהתחייבויות לזמן ארוך, הסתכם לסך של כ
 קצר מיליוני ש"ח. לפרטים אודות השינוי באשראי ובהלוואות מתאגידים בנקאיים לזמן    2,611

 לעיל.   (ט)4ראה סעיף 
 אמות מידה פיננסיות נכון למועד פרסום הדוח )6(

לפרטים אודות אמות המידה הפיננסיות להן התחייבה החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה  
א'), שהינה הלוואה מהותית בהתאם לעמדת אשראי בר דיווח כאמור לעיל, ראה חלק רביעי  

 לדוח זה.  
(דפי זהב) שהינה   One Towerלפרטים אודות אמות המידה הפיננסיות בקשר עם ההלוואה על  

, חלק החברה  100%הלוואה מהותית בהתאם לעמדת אשראי בר דיווח, ראה להלן (נתונים לפי  
  :30.9%) -האפקטיבי הינו כ

התחייבות    תנאים  
עמידה בהתחייבות נכון ליום  

30/9/2023 
 (אמות המידה נבחנות כל רבעון) 

NOI מיליון ש"ח.  50-לא יפחת מ 8שנתי 
לא נדרשת עמידה באמת המידה עד ליום  

31.12.2024 

 13לא יעלה על  NOI-יחס יתרת אשראי ל
לא נדרשת עמידה באמת המידה עד ליום  

31.12.2024 

 1.15 -לא יפחת מ 9יחס כיסוי החוב 
לא נדרשת עמידה באמת המידה עד ליום  

31.12.2024 
 (**) 65%   80%שלא יעלה על  LTVיחס  LTV10יחס 

העירייה שלא בבעלות החברה וכן לא כולל נכס זכות שימוש בגין שכירות (**) לא כולל שיפורים במושכר קומות  
 מ"ר.  5,100-קומות העירייה בשטח כולל של כ

 
8  "NOI  רווחי החניון,  רווחי  (כולל  בנכס  ושטחים  יחידות  מהשכרת  ללווה  המגיעים  והתקבולים  ההכנסות  סך  משמעותו:   "

 ניהול/פיקוח 
ממצבת   שעולה  כפי  האחרונים,  הרבעונים  בארבעת  פחת),  ניכוי  (ללא  הנכס  בגין  הפעלה  הוצאות  בניכוי  חשמל),  ורווחי 

 השכירויות העדכנית שתימסר לבנק מדי שנה. 
" משמען: הסכום המצטבר של  חלויות שוטפות. "לבין החלויות השוטפות  NOI-היחס בין ה" משמעותו: יחס כיסוי חוב"  9

 תשלומי קרן, הצמדה וריבית, אשר על הלווה לשלם לבנק בארבעת הרבעונים העוקבים. 
 " משמעותו: היחס בין סכום היתרה הבלתי מסולקת של האשראי, לבין שווי הנכס. LTV-יחס ה"  10



 

 
 

כי יתר ההלוואות   של החברה אינן כוללות התחייבות לעמידה באמות מידה   המהותיותיובהר 
 פיננסיות כלשהן. 

) 1של הקבוצה הינן: (  הלא מהותייםאמות המידה הפיננסיות המהותיות ביותר של האשראים  
) בקשר  3; (12גולף  בפרויקט) בקשר עם המימון  2; (11"טאוור-בפרויקט "סיבקשר עם המימון  

. לפרטים אודות עמידה באמות המידה בפרויקטים הנ"ל ראה 13בפרויקט דה וינצ'יעם המימון  
ייזום) בנוסף, אקרו נדל"ן ייזום בע"מ (להלן: "4בסעיף זה להלן; ( ") ואקרו נכסים בע"מ אקרו 

" נכסים(להלן:  ובשליטה מלאות של החברה (אקרו  ), התחייבו 100%"), חברות בנות בבעלות 
כלפי תאגידים בנקאיים לעמידה ביחס הון עצמי למאזן (כפי שהוגדר בכתב ההתחייבות שנחתם 

  2023בספטמבר    30, כאשר נכון ליום  20%-עם התאגידים הבנקאיים) בשיעור שלא יפחת מ
 החברות הללו עומדות ביחס האמור. 

להלן פרטים אודות עמידת החברה באמות המידה הפיננסיות להן התחייבה במסגרת הסכמי 
 טאוור" (מייקרוסופט), גולף ודה וינצ'י: - ההלוואה שניטלו בפרויקטים "סי

   )24.13%-, חלק החברה האפקטיבי הינו כ100%(נתונים לפי טאוור" (מייקרוסופט) -פרויקט "סי) א(

 תנאים  התחייבות 
30/9/2023עמידה בהתחייבות נכון ליום   

 (אמות המידה נבחנות כל רבעון) 

NOI שנתי 
מיליון   41.4-לא יפחת מ

 ש"ח. 

שקדמו   לארבעת הרבעונים הקלנדריים  NOI -סך ה
עולה על הנדרש והינו בסך   2023בספטמבר  30ליום 

 מיליון ש"ח   63-של כ

 1.15-לא יפחת מ 14יחס שירות חוב היסטורי 
סך יחס שירות חוב היסטורי בארבעת הרבעונים  

הינו   2023בספטמבר   30הקלנדריים שקדמו ליום 
1.5 

 1.1 -לא יפחת מ 15יחס שירות חוב חזוי
סך יחס שירות חוב החזוי בארבעת הרבעונים  

הינו   2023בספטמבר   30הקלנדריים העוקבים ליום 
1.47 

 LTV16יחס 
שלא יעלה על   LTVיחס 

85%  
 66%היחס הינו 

 ) 100%-, חלק החברה האפקטיבי הינו כ100%(נתונים לפי פרויקט גולף ) ב(

 תנאים  התחייבות 
30/9/2023עמידה בהתחייבות נכון ליום   

 (אמות המידה נבחנות כל רבעון) 
   23.5%היחס הינו    73.8%לא יעלה בכל עת על  LTV17יחס 

 3.7היחס הינו  9.9לא יעלה בכל עת על  18המכפיל

 
 לדוח תיאור עסקי התאגיד.  7.13אודות ההלוואה ראה סעיף  לפרטים  11
 לדוח תיאור עסקי התאגיד. 184לפרטים אודות ההלוואה ראה סעיף ה"ש   12
שותפות    2023במרץ    14ביום    13 לפיו תקבל  וינצ'י  דה  פרויקט  לנדל"ן המניב של  מחדש בקשר  מימון  נחתם הסכם מסגרת 

לשנה וכן ריבית   0.3%מליוני ש"ח חלף האשראי הקיים, שתישא עמלת אי ניצול בשיעור של  286.1-הפרויקט מסגרת של כ
שנים ממועד העמדתה עם פירעון    4.5תקופת ההלוואה תהיה  שנתית כפי שתקבע על ידי הבנק עם העמדת ההלוואה בפועל.  

ויתרת קרן בסוף תקופת ההלוואה וכן תשלום ריבית רבעוני. נכון למועד זה, האשראי נוצל במלואו. סך    1%קרן רבעוני של  
  2023אוגוסט  ב  6מליון ש"ח נלקח ביום    181.1-וסך של כ  3.61%בריבית של    2023ביולי    20מליון ש"ח נלקח ביום    105-של כ

 . 2027. האשראי הינו צמוד למדד המחירים לצרכן. מועד הפירעון הסופי של ההלוואה יהיה אוגוסט 3.8%בריבית של 
בארבעת הרבעונים הקלנדריים האחרונים שקדמו למועד    NOI- היחס שבין ה  –" לעניין זה משמעו  יחס שירות חוב היסטורי"  14

 בדיקה לבין תשלומי הקרן, הריבית והפרשי ההצמדה, בגין אשראי ששולמו במהלך אותם רבעונים. 
חזוי"  15 חוב  שירות  ה  –" לעניין זה משמעו  יחס  הצפוי להתקבל בארבעת הרבעונים הקלנדריים העוקבים    NOI-היחס שבין 

למועד הבדיקה (כל רבעון) על בסיס הסכמי שכירות חתומים לבין תשלומי הקרן, והריבית בגין האשראי שצפויים להיות  
 משולמים במהלך אותם רבעונים. 

יבדק בכל מועד בו תומצא הערכת    LTV-היחס בין יתרת החוב לבין שווי המקרקעין. יחס ה   –" לעניין זה משמעו  LTVיחס  "  16
 שווי, ולכל הפחות אחת לשנה. 

ייבדק בכל מועד בו תומצא ללווה    LTV-היחס בין יתרת החוב לבין שווי המקרקעין. יחס ה  - " לעניין זה משמעו  LTVיחס  "  17
 הערכת שווי, ולכל הפחות אחת לשנה.

 השנתי.  NOI-היחס שבין היתרה הבלתי מסולקת של האשראי לבין ה - " לעניין זה משמעו המכפיל"  18



 

 
 

 ) 50%-, חלק החברה האפקטיבי הינו כ100%(נתונים לפי פרויקט דה וינצ'י ) ג(

 תנאים  התחייבות 
30/9/2023עמידה בהתחייבות נכון ליום   

 (אמות המידה נבחנות כל רבעון) 

 LTV19יחס 
  71.2%לא יעלה בכל עת על 
 משווי הנכס  

 70.3%היחס הינו 

 9.6היחס הינו  9.9לא יעלה בכל עת על  20המכפיל

והתחייבו   שאינם מהותייםבנוסף לאמור לעיל, חברות מוחזקות של החברה התקשרו בהסכמי אשראי  
,  2023בספטמבר    30במסגרת אותם הסכמים לעמוד ביחסים פיננסים שונים נוספים, כאשר נכון ליום  

 כלל החברות האמורות עומדות בכלל אמות המידה להן התחייבו. 

 
ייבדק בכל מועד בו תומצא הערכת    LTV-היחס בין יתרת החוב לבין שווי המקרקעין. יחס ה  -" לעניין זה משמעו  LTVיחס  "  19

 שווי, ולכל הפחות אחת לשנה. 
 . המכפיל ייבדק אחת לרבעון.  NOI-היחס שבין היתרה הבלתי מסולקת של האשראי חלקי ה-" לעניין זה משמעו המכפיל"  20



 

 
 

 נזילות  .7
   תזרים המזומנים )א(

מיליוני ש"ח. להלן   183-לחברה יתרות מזומנים המסתכמות לסך של כ  2023  בספטמבר  30ליום  
   המרכיבים העיקריים של תזרים המזומנים של החברה (במיליוני ש"ח):

 1-9/2023 1-9/2022 7-9/2023 7-9/2022 
בדצמבר  31

2022 
תזרים מזומנים נטו  

 מפעילות שוטפת 
94 (341) (21) (250) (683) 

קיטון (גידול) במלאי  
מקרקעין ותשלומים על  

 חשבון מקרקעין
159 (284) 62 (192) (713) 

תזרים מזומנים נטו  
מפעילות שוטפת בניטרול  

 השקעות מלאי 
(65) (57) (83) (58) 30 

תזרים מזומנים נטו ששימש 
 לפעילות השקעה 

(197) (544) 84 (119) (607) 

תזרים מזומנים נטו שנבע  
 מפעילות מימון

114 1,090 10 553 1,394 

מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת בתקופת  ה  –תזרים מזומנים נטו מפעילות שוטפת   •
מיליוני ש"ח, הנובעים בעיקר מרווח לפני מס והתאמות לרווח בסך   94-הדוח הסתכמו לכ

כ  114-של כ והתחייבויות בסך של  נטו, קיטון משינויים בסעיפי רכוש   16-מיליוני ש"ח 
 מיליוני ש"ח נטו.  5 -מיליוני ש"ח נטו, ומנגד מס הכנסה ששולם בסך של כ

התזרים ששימש לפעילות השקעה   –תזרים מזומנים נטו ששימש לפעילות השקעה   •
כ  197-בתקופת הדוח הסתכם לסך של כ  544-מיליוני ש"ח בהשוואה לתזרים בסך של 

התזרים ששימש   בתקופה המקבילה אשתקד.  מיליוני ש"ח ששימש לפעילות השקעה 
להשקעה  בנדל"ן  ובהשקעות  מרכישת  בעיקרו  נובע  הדוח  בתקופת  השקעה  לפעילות 

כ של  בסך  בהקמה  להשקעה  דיור    388-ובנדל"ן  פרויקט  בגין  (בעיקר  נטו  ש"ח  מיליוני 
 תל השומר). להשכרה 

מימון   • מפעילות  שנבע  נטו  מזומנים  התזרים שנבע מפעילות מימון בתקופת    –תזרים 
מיליוני ש"ח    1,090-מיליוני ש"ח בהשוואה לתזרים בסך של כ  114הדוח הסתכם לסך של  

בתקופה המקבילה אשתקד. התזרים שנבע מפעילות מימון בתקופת הדוח נבע בעיקרו 
מיליוני ש"ח, ונטילת הלוואות   188-מקבלת תמורה בגין הנפקת אג"ח (סדרה א) בסך של כ

ות מימון בגין ריבית ועמלות מיליוני ש"ח. מנגד מזומן ששימש לפעיל  161-בנטו בסך של כ
מיליוני    52-מיליוני ש"ח חלוקת דיבידנד בסך של כ  122-בנק ששולמו בסכום כולל של כ

לזכויות מיעוט בנטו בסך  מיליוני ש"ח וחלוקות    16-ש"ח, רכישת זכויות מיעוט בסכום של כ
 מיליוני ש"ח.  43-של כ
 סימני אזהרה   התקיימות

דוחות, הוגדרו סימני אזהרה אשר מחייבים התייחסות התאגיד להם.  הלתקנות    14(ב)10בתקנה  
הינו   החברה  לעניין  הרלוונטי  האזהרה  מתמשך   היותהסימן  שלילי  מזומנים  תזרים  בעלת 

   בספטמבר  30  ליום  החברה  שלדוחות הכספיים הנפרדים (סולו)  ל  בהתאם  שוטפת  מפעילות
מפעילות שוטפת בהתאם  לחברה תזרים מזומנים חיובי  (בעניין זה יצוין כי בתקופת הדוח    2023

 . לדוחותיה המאוחדים)
לאור האמור, דירקטוריון החברה בחן את התזרים החזוי של החברה לשנים הבאות וקבע שאין  
בתזרים המזומנים השלילי המתמשך מפעילות שוטפת הנ"ל בכדי להצביע על קיומן של בעיות  

 נזילות בקבוצה לאור המקורות הבאים: 



 

 
 

  מיחידות  "ח)ש  מיליוני  כמאות(של    מאוד  מהותי  בהיקף  עודפיםזכאות לקבלת    לחברה . א
שנחתמו בגינן הסכמי מכירה ובנוסף לחברה יתרת יחידות שטרם נמכרה ואשר התמורה 
הצפויה ממכירתן עתידה להיות מהותית מאוד וזאת גם תחת הנחות מחמירות יותר לאור 

 עליות הריבית ונתוני האינפלציה.  ,והמשק המלחמהמצב 
 Acro Business  פרויקט  בגין  בנקאי  ממוסד  מימון  קבלת  לאחרונה  אושר  לחברה .ב

Campus    הינו בגין החלק המסחרי המניב ומשקף    65%  -כ  שיעור המימון  משווי הנכס 
 ש"ח.  ליוןימ 80-הלוואה בהיקף של כ

ש"ח, ובנוסף   מיליוני  183-כ  שלהדוח לחברה יתרות מזומנים ושווי מזומנים בסך    למועד .ג
מיליוני ש"ח אשר טרם    261-כ, בסך של  חתומות  כלליות  בנקאיותמסגרות אשראי    לחברה
 נוצלו. 

עבור משקיעים מוסדיים (הקצתה החברה לכלל חברה לביטוח בע"מ    הדוח  מועד  לאחר . ד
מיליון ש"ח.    100כוללת ברוטו בסך של    בתמורה  מניות החברה  3,125,000  )בשליטתה

 . )ו' 4(6סעיף לפרטים נוספים ראה 
, נקבע על ידי הדירקטוריון כי היה וקצב השיווק בפועל של היחידות הלא מכורות ו/או  בנוסף

מחיר מכירתן יהיו נמוכים מאלו המוערכים נכון למועד זה על ידי החברה, או לחלופין היה ויוטלו  
היחידות,  מכירות  תמורת  העברת  על  מלווים)  בנקים  ידי  על  (לרבות  כלשהן  מגבלות  בעתיד 

מכורות, לשימושה החופשי של החברה, עדיין עומדים לחברה מספר מקורות    המכורות והלא
) נוספים אחרים שיסייעו לה לעמוד בהתחייבויותיה ובכלל הקיימת(בנוסף ליתרת המזומנים  

 אלה: 
 חוב. /הוןהאפשרות לגייס  . א
הושלם  .ב שלהם  ההשבחה  תהליך  אשר  מאוד,  מהותי  שוק  בשווי  נכסים  מספר  לחברה 

מכירתם  (כאשר  במלואם  למכירה  ניתנים  יהיו  הם  הצורך  ובמידת  האחרונות  בשנים 
   במתווה כאמור צפויה להשיא לחברה רווחים ומזומנים בהיקף מהותי מאוד).

המימון   .ג מסגרות  את  להגדיל  ה  בגיןהאפשרות  יחס  בהן  ממומנות  נמוך   LTV  -קרקעות 
 .  משמעותית מהמקובל בשוק

תבחן החברה דחיית פרויקטים יזמיים מסוימים באופן שיקל    ,לכך  תידרש  שהחברה  ככל . ד
 . התזרימייםעל צרכיה 

הנזילים   יספקו לחברה את האמצעים  הנ"ל  דירקטוריון החברה, המקורות    הנדרשים להערכת 
 .הלקדם את פעילותועל מנת  בטווח הנראה לעין לצורך עמידה בהתחייבויותיה

 



 

 
 

 היבטי ממשל תאגידי  –חלק שני 

 מדיניות תרומות  .8
דעת   שיקול  לפי  לעת  מעת  תורמת  החברה  זאת,  עם  תרומות.  מתן  בנושא  מדיניות  אין  לחברה 

אלפי ש"ח לגופים שלמיטב ידיעת    1,240-הנהלת החברה. בתקופת הדוח תרמה החברה סך של כ
החברה אינם קשורים לחברה או לנושאי המשרה בה או לבעלי השליטה בה או לקרוביהם, וכן סך  

ש"ח שנתרם לגופים שלמר יצחק ארבוב, בעל השליטה בחברה זיקה אליהם,    אלף  392-כולל של כ
) ביה"ח שיבא 2( אלפי ש"ח;  157) קונגרס יהודי בוכרה בסך של  1המורכב מהתרומות הבאות: (

) אוניברסיטת רייכמן  4( אלפי ש"ח;  50) עמותת תעצומות בסך של  3אלפי ש"ח; (  105בסך של  
אלף ש"ח ללהקת המחול הקיבוצי   20תרומה בסך    תרמה  רההחב  בנוסףאלפי ש"ח.    80בסך של  

  .אליהגרעין השליטה בחברה) זיקה  על הנמניתאשר לגב' רעיה שטראוס (
קבעה ועדת הביקורת של החברה כי התרומות האמורות מהוות    2023  נובמברב  26בישיבתה מיום  

עניין אישי  ,  שטראוס  רעיה'  ולגבבעל השליטה בחברה    ,יצחק ארבובהתקשרויות בהן קיים למר  
 זניח.  

לעיל) ולאור הימים המורכבים אותם חווה החברה הישראלית   ב' 3עם פרוץ המלחמה (ראה סעיף  
והצורך במציאת דיור זמני למשפחות עוטף עזה, הדרום וקו העימות שנאלצו להתפנות מבתיהם,  
התגייסה החברה למיזם סיוע באירוח תושבים מפונים בדירות בערי המרכז (חלק מהמתארחים 

זוועות ה  הינם באופן אישי). במיזם לקחו חלק עובדי    7/10/23-תושבים מעוטף עזה שחוו את 
דירות של החברה,    4  ןניהיקרובים ושותפים, אשר פעלו לאיתור בתים ודירות פנויות (ב החברה, 

אשר טרם נמכרו), ריהוט הנכסים וביצוע עבודות התאמה למשפחות העתידות להשתכן בנכסים  
מזון  מוצרי  ולרכישת  לדירה,  מלא  לריהוט  תרומות  גוייסו  למשפחה,  בית  מציאת  לאחר  אלו. 

ות  ומוצרים נלווים בכדי לייצר סביבה תומכת ככל האפשר למשפחות במהלך שהותן בנכסים (לרב
נכסים בערי המרכז. 30-מתושבי הדרום ב  190  -מיטות לילדים, משחקים ועוד). עד כה שוכנו כ

בנוסף לתרומת הדירות כאמור לעיל ולפעולתם של עובדי החברה בעניין, תרמה החברה למיזם זה 
כ   כ  100סך של  כן, תרמה החברה סך של  אלפי ש"ח לפורום העסקים   615  -אלפי ש"ח. כמו 

במטרה לסייע לחיילי צה"ל ולמפונים אשר נאלצו לעזוב את בתיהם ונפגעו במסגרת  ולשירותרום
 מתקפת הטרור הנוראית. 

 דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית   .9
למועד הדוח, המספר המזערי הראוי של דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית בחברה  

) לחוק החברות, לרבות הדירקטורים החיצוניים, הינו שניים. המספר המזערי 12(א)(92לפי סעיף 
החשבונאיות  הסוגיות  וטיב  פעילותה  תחומי  החברה,  בגודל  השאר,  בין  בהתחשב,  נקבע  הראוי 

 המתעוררות בבדיקת מצבה הכספי של החברה, עריכת דוחותיה הכספיים ואישורם.  והפיננסיות
לעניין זה יצוין כי נכון למועד הדוח, ה"ה רון ארזי ואילן בצרי (דירקטורים חיצוניים), נעמי אנוך 
חשבונאית   מומחיות  בעלי  כדירקטורים  נחשבים  חיימוביץ,  ורונית  תלויה)  בלתי  (דירקטורית 

תנאים ומבחנים לדירקטור בעל מומחיות חשבונאית (ופיננסית, כהגדרת המונח בתקנות החברות  
 26. לפרטים אודותיהם ראה תקנה  2005-, התשס"ו )ופיננסית ולדירקטור בעל כשירות מקצועית

 לפרק ד' בעניין דוח פרטים נוספים על התאגיד שצורף לדוח התקופתי.  
 דירקטורים בלתי תלויים  .10

החברה טרם אימצה בתקנונה הוראה בדבר שיעור הדירקטורים הבלתי תלויים, כהגדרת המונח 
החברות  1בסעיף   תלויה  לחוק  הבלתי  הדירקטורית  זה,  דוח  למועד  החיצוניים .  והדירקטורים 

 בלתי תלויים.  םנחשבים כדירקטורי
 
 
 
 
 



 

 
 

 גילוי בדבר המבקר הפנימי .11
) והתוספת הרביעית לתקנות  11(ב)(10לפרטים בדבר המבקר הפנימי של התאגיד בהתאם לתקנה  

סעיף   ראה  ליום    13הדוחות,  החברה  של  הדירקטוריון  לדוח   2022בדצמבר    31לדוח  שצורף 
 התקופתי. 

ביקורת, אולם בחודש פברואר   דוחות  הוגשו  בפני    2023בתקופת הדוח לא  סיכונים  הוצג סקר 
לשנת   פנימית  ביקורת  תכנית  גובשה  בסיסו  שעל  הביקורת  ידי   2023ועדת  על  אושרה  אשר 

 דירקטוריון החברה.
  
 



 

 
 

   הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של החברה –חלק שלישי 

 לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי מהותיים בתקופת הדוח ואירועים  .12
פרטית,    2023בינואר    2ביום   )1( בהקצאה  מסווגים,  משקיעים  לקבוצת  החברה  הנפיקה 

ש"ח ע.נ. כל אחת, בדרך של הגדלת סדרת אגרות    1אגרות חוב (סדרה א') בנות    200,000,000
וכן חלק רביעי  2(6החוב (סדרה א') הקיימת של החברה. לפרטים נוספים ראה סעיף   ) לעיל 

 בדוח זה להלן (גילוי ייעודי למחזיקי אגרות חוב). 
לפרטים אודות התקשרות בהסכם פינוי בינוי עם חלק מבעלי היחידות הקיימות ברחוב התפוז   )2(

מיידי  דיווח  ראה  סבא,  בכפר  וייצמן  העמק  מיום    ורחוב  החברה  (מס'    2023בפברואר    8של 
 לדוח תיאור עסקי התאגיד.  6.4.6) וכן סעיף 2023-01-013117אסמכתא: 

לפרטים אודות זכייה במכרז שניהלו רמ"י ודירה להשכיר, לרכישת זכויות חכירה ישירה מהוונות   )3(
דונם המצוי במתחם סירקין בפתח תקווה,   8.9-(ללא הסכם פיתוח) במקרקעין בשטח כולל של כ

) וכן 2023-01-013525(מס' אסמכתא:    2023בפברואר    9ראה דיווח מיידי של החברה מיום  
 ח תיאור עסקי התאגיד. לדו  8.4סעיף 

  8לפרטים אודות התקשרות בהסכם פינוי בינוי עם חלק מבעלי היחידות הקיימות ברחוב מוצא  )4(
דיווח מיידי של החברה מיום    75-  65וברח' מח"ל    22  - (מס'    2023במרץ    6בתל אביב, ראה 

 לדוח תיאור עסקי התאגיד.  6.4.5) וכן סעיף 2023-01-020299אסמכתא: 
מיליוני ש"ח, אשר שולם   52-הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד בסך של כ  2023במרץ    21ביום   )5(

במרץ   21. לפרטים נוספים ראה דיווח מיידי של החברה מיום    2023באפריל    13בפועל ביום  
 ). 2023-01-029274(מס' אסמכתא:  2023

הודיעה החברה כי הגיעה עם מר שמואל גלעד סימן טוב, סמנכ"ל הכספים    2023במרץ    21ביום   )6(
ביוני   1להסכמה אודות סיום כהונתו של מר סימן טוב בתפקיד וזאת החל מיום    21של החברה 

") ובמקומו מונה מר צחי פרץ כסמנכ"ל הכספים של החברה החל  המועד הקובע(להלן: " 2023
מיום   בישיבתם  הקובע.  ודירקטוריון  2023במרץ    21מהמועד  התגמול  ועדת  חברי  אישרו   ,

החברה, את תנאי כהונתו של מר צחי פרץ במסגרת התפקיד, וזאת החל מהמועד הקובע, כאשר 
כתבי    2023ו למר פרץ עד לתום שנת  בכלל זה, אושר כי כחלק מתנאי העסקתו בחברה, יוקצ

מיליון   5-אופציה למניות של החברה, אשר ערכם הכספי המצרפי יעמוד, במועד הקצאתם, על כ 
הכללתו   אושרה  וכן  בחברה  כמקובל  ושיפוי  פטור  כתבי  פרץ  למר  ליתן  אושר  בנוסף,  ש"ח. 

 22ים ראה דיווח מיידי מיום  בפוליסת ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה. לפרטים נוספ
 ). 2023-01-053386וכן מס' אסמכתא  2023-01-029817(מס' אסמכתא:  2023במרץ 

לדוח תיאור עסקי התאגיד בקשר עם הודעת המימוש שהתקבלה    7.7בהמשך לאמור בסעיף   )7(
ה מתחם  בפרויקט  החברה  זכויות  מלוא  לרכישת  ביום  1000-מהפניקס   2023באפריל    3, 

כ בתמורה לסך של  בפרויקט  הזכויות  בהסכם למכירת  והפניקס  מיליון   44-התקשרו החברה 
 התמורה שולמה במלואה. ש"ח. נכון למועד פרסום הדוח, מלוא 

, חברי ועדת התגמול ודירקטוריון החברה") אישרו  מועד האישור" (להלן:  2023במאי    23ביום   )8(
, כי מר 2000-לתקנות החברות (הקלות בעסקאות עם בעלי ענין), התש"ס )3ב(1בהתאם לתקנה  

גיא גורן, המכהן כדירקטור בדירקטוריון החברה והינו בנו של מר ישראל לאופולד גורן הנמנה 
בגין כהונתו כדירקטור בחברה לגמול שנתי   יהיה זכאי  על בעלי השליטה המשותפת בחברה, 

ועים המפורטים בתוספת השנייה ובתוספת השלישית  ולגמול השתתפות בגובה הסכומים הקב
תקנות  (להלן: "  2000-לתקנות החברות (כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור חיצוני), תש"ס

האישור  הגמול ממועד  החל  וזאת  לתום  "),  לחברה    5ועד  החברה  הפכה  בו  מהמועד  שנים 
כמפורט  החברה,  מסווגת  שבה  עצמי  הון  לדרגת  בהתאם  לעת  מעת  יקבע  הגמול  ציבורית. 

(מס'    2023במאי    24בתוספת הראשונה לתקנות הגמול. לפרטים נוספים ראה דיווח מיידי מיום  
 ). 2023-01-047635אסמכתא: 

יצחק שדה    2023ביולי    10ביום   )9( ), אשר  2-4B(חסן ערפה    2נכנסה לתוקפה תב"ע בפרויקט 
מהזכויות בו, כך שבכפוף לקבלת כלל ההיתרים הנדרשים, 33% -החברה מחזיקה בשרשור בכ
 

 הנמנה גם על בעלי השליטה בחברה.  21



 

 
 

קומות (מעל הכניסה הקובעת)   45-ו   40ניתן יהיה להקים במסגרת הפרויקט שני מגדלים בני  
בעירוב  מגורים,  מוטה  השני  תעסוקה  מוטה  האחד  כאשר  קרקעיים,  תחת  מפלסים  וכן  כ"א 

אלפי מ"ר   15-אלפי מ"ר מסחר ותעסוקה (ברוטו), כ  60-שימושים, אשר יכללו סך כולל של כ
 אלפי מ"ר שטחי ציבור מבונים (ברוטו).  5-הישג יד) (ברוטו) וכלמגורים (לרבות דיור ב

אישרה האסיפה כללית המיוחדת של בעלי המניות של החברה, את    2023באוגוסט   10ביום   )10(
כתבי אופציה   381,462) הקצאת  2) תיקון מדיניות התגמול של החברה; (1הנושאים הבאים: (

ל למימוש  כ  381,462-הניתנים  מועד,  לאותו  נכון  היוו,  אשר  החברה  מההון   0.66%-מניות 
ת ההצבעה בחברה, למר אמיר מלאך, סמנכ"ל הנדסה הנמנה  המונפק והנפרע של החברה ומזכויו

על בעלי השליטה בחברה. כל כתב אופציה יהיה ניתן למימוש למניה אחת של החברה עד לתום 
ש"ח (לא צמוד), שהיה שער מניית    35.59שנים ממועד הקצאתו וזאת בתמורה לסך של    5.5

וריון את הענקת כתבי האופציה המוצעים  החברה בבורסה בסמוך לפני מועד אישור הדירקט
. מר מלאך לא יידרש לשלם בפועל את מחיר המימוש ומימוש כתבי  10%למר מלאך, בתוספת  

). מועדי הזכאות לקבלת  Cashlessהאופציה המוצעים ייעשה רק באמצעות מנגנון מימוש נטו (
מכתבי האופציה יהיו ניתנים למימוש החל    25%)  1ומימוש כתבי האופציה יהיו כמפורט להלן: (

מכתבי האופציה יהיו ניתנים למימוש החל מתום  25%) 2חודשים ממועד הקצאתם; ( 24מתום 
 48ם  מכתבי האופציה יהיו ניתנים למימוש החל מתו   25%)  3חודשים ממועד הקצאתם; (  36

ו  הקצאתם;  ממועד  מתום    25%)  4(-חודשים  החל  למימוש  ניתנים  יהיו  האופציה    60מכתבי 
, לאחר שהתקיימו  2023בספטמבר    7שים ממועד הקצאתם. ההקצאה בפועל בוצעה ביום  חוד

) אישור התקשרות בהסכם ייעוץ עם מר גלעד שמואל סימן טוב, 3כלל התנאים שנקבעו לה; (
כסמנכ"ל הכספים של החברה, כיועץ    2023ביוני    1מבעלי השליטה בחברה, אשר כיהן עד ליום  

עוזר ליו"ר דירקטוריון החברה, אשר נכנסה לתוקפה רטרואקטיבית בתחום כוח אדם ושכר וכן כ
 47,700. בתמורה לשירותיו, תשלם החברה למר סימן טוב סך גלובאלי של  2023ביולי    1ליום  

ש"ח, בתוספת מע"מ בגין היעוץ בתחום   32,000ש"ח לחודש, בתוספת מע"מ המורכב מסך של  
מע"מ, בגין השירותים כעוזר ליו"ר דירקטוריון ש"ח, בתוספת    15,700כח אדם ושכר ומסך של  

החברה, כשסכומים אלה צמודים לעליית מדד המחירים לצרכן הידוע נכון למועד חתימת הסכם 
. בנוסף, זכאי מר סימן טוב לתנאים נלווים. מר  2023באוגוסט    10ביום    עימו   שנחתםהייעוץ  

של   בהיקף  השירותים  את  מעניק  טוב  (  40%סימן  מרכיבי   73משרה  אחד  לכל  שעות) 
ההתקשרויות ראה דיווחים מיידים   3משרה). לפרטים נוספים אודות    80%מהשירותים (סה"כ  

  2023בספטמבר    7-ו   2023באוגוסט    10  ,2023באוגוסט    2,  2023ביולי    2של החברה מהימים  
אסמכתא:   -2023-01  -ו   2023-01-074719,  2023-01-072295,  2023-01-073620(מס' 

 , בהתאמה).  084928
נודע לחברה כי הוועדה המחוזית לתכנון ולבניה במחוז תל אביב אישרה   2023באוגוסט    1ביום   )11(

, תל אביב, אשר החברה מחזיקה בשרשור  14-22את התוכנית החלה על פרויקט יהודה הנשיא  
מהזכויות בו, כך שבכפוף לקבלת כלל ההיתרים הנדרשים, ניתן יהיה להקים במסגרת   44.5% -בכ

דירות חדשות. לבעלי הדירות    195בניינים קיימים) הכוללים    5בניינים חדשים (חלף    3הפרויקט  
תיוותרנה   80הקיימות תוקצינה   וליזם  דירות    20דירות אשר    115דירות חדשות,  הינן  מתוכן 

-2023(מס' אסמכתא    2023באוגוסט    2בהישג יד (דב"י). לפרטים נוספים ראה דיווח מיידי מיום  
01-072187  .( 

- , שותפות מוגבלת, אשר כ2017, התקשרו אקרו בניה ותשתית (ל.כ)  2023באוגוסט    2ביום   )12(
") והשותף של  אקרו בניהמהזכויות בה מוחזקות ע"י החברה (בשרשור סופי) (להלן: "  61.8%

(השותף ואקרו בניה ייקראו להלן    22כל צד)  50%(דפי זהב) (  One Towerאקרו בניה בפרויקט  
בהסכם הלוואה חדש עם בנק מקומי, אשר העמיד ללווה אשראי בסך כולל של  "),הלווה יחד: "

מיליון ש"ח.    194מסגרת אשראי נוספת בסך של    ללווה  הועמדה, במסגרתו  23מיליון ש"ח  500-כ
-2023-01(מס' אסמכתא:    2023באוגוסט    3לפרטים נוספים ראה דיווח מיידי של החברה מיום  

072412 .( 
ברחובות  )13( הקיימות  היחידות  מבעלי  חלק  עם  בינוי  פינוי  בהסכם  התקשרות  אודות  לפרטים 

מנת   על  להתקיים  הנדרשים  התנאים  וכן  גן,  ברמת  פרנק  ואנה  ברוריה  עם,  ידע  ביאליק, 
 

 . 30.9%חלק החברה בפרויקט בשרשור סופי הינו   22
מיליון    488-אשראי בסך כולל של כ  2023ביולי    6היתר, על מנת לפרוע ביום  האשראי האמור שימש את הלווה, בין    23

לדוח תיאור    7.13ש"ח (לא כולל ריבית) שהעמיד אותו בנק ללווה לצורך בניית הפרויקט (לפרטים אודותיו ראה סעיף  
 עסקי התאגיד). 



 

 
 

(מס' אסמכתא:    2023באוגוסט    3שהפרויקט יכנס לתוקפו ראה דיווח מיידי של החברה מיום  
2023-01-072427 .( 

"), על הסכמי פינוי היזם, חתמה החברה, ביחד עם שותף (להלן ביחד: "2023באוגוסט    31ביום   )14(
בניינים המצויים ברחובות ביאליק ובז'רנו ברמת גן, הנמצאים    4-בינוי עם חלק מבעלי הדירות ב

דירות חדשות    540-על חלק מהשטח שבו מקדם היזם את פרויקט "בז'רנו", אשר מיועד לבניית כ
ותעסוקה, והכל מ"ר למסחר    3,000-דירות לבעלי הדירות הקיימים) וכן כ  176(מתוכן תוקצינה  

הנדרשים  התנאים  לרבות  נוספים,  לפרטים  המוסמכים.  התכנון  מוסדות  לאישור  בכפוף 
דיווח מיידי של החברה מיום   יכנס לתוקפו, ראה  בספטמבר   3להתקיים על מנת שהפרויקט 

 ). 2023-01-083128(מס' אסמכתא:  2023
התקשרו בעלי מניות בחברה, הנמנים על בעלי השליטה בה, במערך    2023בספטמבר    12ביום   )15(

(יו"ר  הסכמים שתוצאתם הגדלת חלקם במניות גרעין השליטה בחברה של ה"ה יצחק ארבוב 
הדירקטוריון ובעל השליטה בחברה), זיו יעקובי (דירקטור ומנכ"ל החברה), ישראל לאופולד גורן 

ול קיטון באחזקותיהם במניות החברה של ה"ה אילן קפון ושמואל גלעד סימן ויהודה אלמלה. למ 
מימים   החברה  של  מיידיים  דיווחים  ראה  נוספים  לפרטים   14,  2023בספטמבר    13טוב. 

  2023-01-086986,  2023-01-106239(מס' אסמכתא:    2023בספטמבר    19-ו   2023בספטמבר  
 בהתאמה).  2023-01-107730 -ו 

בע"מלפרטים   )16( בישראל  לשיכון  הלאומית  החברה  עמידר  של  במכרז  זכיית  (להלן:    אודות 
התחדשות ")עמידר" פרויקט  לביצוע  הסכם  מכוח  כיזם  והתחייבויותיה  זכויותיה  לרכישת   ,

קומות   27-35מגדלי מגורים בני    7יח"ד, על פני    1,324צפוי לכלול    אשרבינוי  -עירונית מסוג פינוי
 3,775יח"ד יועברו לבעלי הדירות הנוכחיים),    288קומות (מתוכן    12בניינים מרקמיים בני    8-ו 

עם משרד   עמידר  ידי נחתם על    ואשרמ"ר של שטחי תעסוקה,    2,350-מ"ר של שטחי מסחר ו 
מ"ר,   28,000-בשטח כולל של כ  24הבינוי והשיכון במקרקעין המצויים בשכונת גילה בירושלים

של   מיידי  דיווח  ראה  לתוקפו,  יכנס  שהפרויקט  מנת  על  להתקיים  הנדרשים  התנאים  לרבות 
 ). 2023-0-111363(מס' אסמכתא:  2023באוקטובר  1החברה מיום 

)(ו). 4( 6אודות ביצוע הקצאה פרטית לתאגידים בקבוצת כלל ראה סעיף  לפרטים )17(

 
  62%-יח"ד המצויות במתחם (קרי, כ 288יח"ד מתוך   179נחתם על ידי משרד הבינוי והשיכון כבעלים של  האמורההסכם   24

 מבעלי הדירות במתחם). 



 

 
 

 
 
 הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של התאגיד   .13

) המתפרסם 126-לפרטים אודות מצבת התחייבויות של תאגיד לפי מועדי פירעון, ראו דיווח מיידי (ת
  בסמוך למועד פרסום דוח זה.

(נתונים באלפי  הדוחות  ב(ט) לתקנות  8פרטים בדבר הערכות שווי מהותיות בהתאם לתקנה   .14
  ש"ח)

: "פרמטרים לבחינת מהותיות הערכות שווי" שפורסמה על ידי רשות ניירות  105-23בהתאם לעמדה  
 סווגו כהערכות שווי מהותיות:   2023בספטמבר  30ערך, הערכות השווי הבאות שנערכו ליום 
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6.3% 

 
 
 

 גילוי בנוגע למעריך שווי מהותי מאוד   .15
גודלברג רביב  קונפורטי  "  משרד  השווי(להלן:  המוחזקות  מעריך  וישויות  החברה  עבור  ביצע   ("

מסך נכסי התאגיד כפי    31%המטופלות לפי שיטת השווי המאזני הערכות שווי בסכום כולל של  
שמוצגים בדוח הכספי המאוחד למועד הדוח על המצב הכספי, ועל כן מוגדר כמעריך שווי מהותי 

 
 . 2022בדצמבר  31(ג) לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  8לדוח תיאור עסקי התאגיד וביאור   7.12.2לפרטים נוספים ראה סעיף    25
 . התקופתיאשר צורף לדוח  2022בדצמבר  31לדוח הדירקטוריון ליום   17לפרטים נוספים ראה סעיף    26



 

 
 

 .  105-30מאוד בהתאם לעמדת סגל רשות ניירות ערך מספר 
המניב   הנדל"ן  בתחום  ומקצועיותו  הרב  ניסיונו  בשל  השווי  מעריך  עם  להתקשר  בחרה  החברה 
בישראל, אשר מעניקים לו את הכישורים הנדרשים לקביעת השווי ההוגן של נכסי החברה. מר 
של   מקרקעין  וניהול  מקרקעין  לשמאות  התוכנית  ובוגר  מוסמך,  שמאי  הינו  רפאל  קונפרטי 

 אוניברסיטת תל אביב. 
ככלל, בהתאם לתנאי ההתקשרויות עם מעריך השווי, החברה מתחייבת לשפות את מעריך השווי  
בגין כל תביעה בה יינתן פסק דין סופי וחלוט נגד מעריך השווי בקשר לחוות הדעת ו/או הסתמכות  
עליה, לרבות בקשר עם ההוצאות המשפטיות שיהיו למעריך השווי בניהולה, ובלבד שחוות הדעת  

פי סטנדרטים מקצועיים שמאיים מקובלים, בסבירות ובשקידה ראויה, וכי חיובו של -לנערכה ע
מעריך השווי בפסק הדין אינו נובע כתוצאה ממעשה זדון ו/או רשלנות רבתי ו/או מכוונה להפקת  

"). מובהר, כי השיפוי יהיה בניכוי  השיפוי" רווח אישי שלא כדי ו/או חוסר תום לב בעריכתה (להלן:
פעמים שכר טרחתו וכי אין בהתחייבות לשיפוי כדי  3ת עצמית של מעריך השווי בגובה השתתפו

לשחרר את מעריך השווי מכל אחריות מקצועית החלה עליו. בנוסף יצוין כי שכר הטרחה לו זכאי 
מעריך השווי בגין הערכות השווי השונות שביצע עבור החברה לא הותנה בתוצאות הערכות השווי  

 חברה. או בביצועי ה
  1.9-כנכון למועד הדוח על המצב הכספי, מעריך השווי ביצע הערכות שווי לחברה בשווי כולל של  

מיליוני ש"ח הינם בגין חלקה    150-מיליארד ש"ח ברמת הדוחות הכספיים המאוחדים, כאשר כ
האפקטיבי של החברה בישויות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני הנכללים בדוח על 

 מיליוני ש"ח הינם בגין נכסי החברה המסווגים כנדל"ן להשקעה.  1,747-המצב הכספי ואילו כ



 

 
 

 גילוי ייעודי למחזיקי אגרות חוב  - רביעיחלק 
 מידע נדרש ביחס לאגרות החוב של החברה שהינן במחזור במועד פרסום הדוח .16
סדרה  לפרטים אודות תנאיהן העיקריים של אגרות החוב (סדרה א') של החברה, אשר נחשבת   )1(

) ראה חלק רביעי (גילוי ייעודי  הדוחות)(א) לתקנות  13(ב)(10מהותית (כהגדרת המונח בתקנה  
 .  2022בדצמבר  31למחזיקי אגרות חוב) לדוח הדירקטוריון ליום 

 . אלפי ש"ח 693הינה בסך  2023 בספטמבר 30יתרת אגרות החוב (סדרה א') ליום  )2(
למיטב ידיעת החברה, החל ממועד הנפקת אגרות החוב (סדרה א') ונכון למועד פרסום דוח זה,   )3(

החברה עמדה בכל התנאים וההתחייבויות לפי שטר הנאמנות שנחתם על ידה בקשר לאגרות 
החוב   אגרות  להעמדת  עילות  המקימים  תנאים  התקיימו  לא  החברה,  של  א')  (סדרה  החוב 

בחברה הודעה כלשהי מנאמן לאגרות החוב (סדרה א') בדבר אי   לפירעון מיידי ולא התקבלה
עמידתה בתנאי שטר הנאמנות. בנוסף, בתקופת הדוח לא חל שינוי בדירוג אגרות החוב שניתן  

 .  A3.il stableלהן על ידי מעלות והוא נותר 
של    2023בינואר    2ביום   )4( בדרך  סדרה  הרחבת  החברה  למספר השלימה  פרטית  הקצאה 

רשומות    ש"ח ע.נ. כ"א של החברה  1אגרות חוב בנות    200,000,000מסווגים של    משקיעים
מיליון ש"ח לכל   188.4חוב ובסה"כ    אגרתש"ח ע.נ.    1ש"ח לכל    0.942למסחר, במחיר של  

האמורות. א')  (סדרה  החוב  מיום    אגרות  החברה  של  מיידי  דיווח  ראה  נוספים    26לפרטים 
 ). 2022-01-122505(מס' אסמכתא:  2022בדצמבר 

במסגרת שטר נאמנות שנחתם עם נאמן אגרות החוב (סדרה א'), התחייבה החברה כי כל עוד   )5(
במחזור וכל עוד לא קיימה החברה את התחייבויותיה   קיימות  תהיינהאגרות החוב (סדרה א')  

 כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'), היא תעמוד בהתניות הפיננסיות המפורטות להלן:  
התניה הפיננסית לעניין  הפיננסיתהתניה 

 התאמת ריבית
פירוט בדבר אופן  

עמידת החברה בתניה  
  בספטמבר 30ליום 

2023 
נטו לא יעלה על    CAP- יחס חוב פיננסי נטו מתואם ל 

78% . 

נטו מתואם" חוב נושא ריבית לזמן קצר    – "  חוב פיננסי 
ולזמן ארוך מבנקים, מוסדות פיננסיים וכל גורם העוסק 
נושא  חוב  בתוספת  אשראי,  מתן  או  הלוואות  בהעמדת 
ריבית כלפי מחזיקי אגרות החוב שהנפיקה החברה, בניכוי  
מזומן ושווי מזומן, ניירות ערך סחירים המוגדרים בדוחות 

ופיקדונ  שוטפים  כנכסים  (אך הכספיים  קצר  לזמן  ות 
מיועדים   בחשבונות  ופקדונות  מזומן  מזומן, שווה  למעט 
ו/או מוגבלים בשימוש) והכל על בסיס הדוחות הכספיים 
העניין)   לפי  הסקורים,  או  (המבוקרים  המאוחדים 

 האחרונים של החברה. 

"CAP  ההון    -"  נטו סך  בתוספת  מתואם  נטו  פיננסי  חוב 
העצמי המאוחד של החברה (כולל זכויות מיעוט) והכל על 
או  (המבוקרים  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  בסיס 

 הסקורים, לפי העניין) האחרונים של החברה.

נטו (כהגדרת   CAP-יחס חוב ל
מונחים אלה לעיל) לא יעלה  

 . 74%על 

 

החוב הפיננסי נטו הינו  
- מיליון ש"ח; ה 3,085

CAP  מיליון  5,111הינו
 ש"ח;
 60.3%היחס הינו 

מיליון   1,100העצמי של החברה לא יפחת מסך של  ההון  
 ש"ח. 

עצמי" החברה הון  של  המאוחד  העצמי  ההון  משמעו:   ,"
מיעוט) זכויות  הכספיים   (כולל  בדוחותיה  כמוצג 

העניין)   לפי  הסקורים,  או  (המבוקרים  המאוחדים 
(קרן  בעלים  הלוואות  בתוספת  החברה,  של  האחרונים 
הרלוונטי  הבדיקה  למועד  עד  הועמדו  אשר  וריבית), 
אגרות   הנפקת  טרם  שהועמדו  בעלים  הלוואות  [לרבות 

ההון העצמי של החברה 
(כהגדרת מונח זה להלן) לא  

מיליון  1,175יפחת מסך של 
 ש"ח. 

 

ההון העצמי של  
החברה (כולל זכויות  

  2,026מיעוט) הינו  
 מיליון ש"ח 



 

 
 

התניה הפיננסית לעניין  הפיננסיתהתניה 
 התאמת ריבית

פירוט בדבר אופן  
עמידת החברה בתניה  

  בספטמבר 30ליום 
2023 

(קרן  בתנאיהן  ושנקבע  לראשונה]  א')  (סדרה  החוב 
וריבית) שהן נחותות לאגרות החוב (סדרה א') קרי, שמועד  

וריבית) (קרן  של   פרעונן  הסופי  הפירעון  מועד  לאחר 
(קרן  ייפרעו  וכן במקרה של פירוק החברה  אגרות החוב 
וריבית) לאחר פירעון אגרות החוב במלואן, וכן שטרי הון  
שהועמדו לאחר הנפקת אגרות החוב ועד למועד הבדיקה  

 הרלוונטי. 

בעלים" ערבות  הלוואות  ו/או  הלוואה  כל  משמען:   ,"
שהועמדה לחברה ו/או לתאגידים בשליטתה מטעם בעלי  

 השליטה בחברה.

 עומדת נכון למועד פרסום דוח זה בהתניות הפיננסיות המפורטות לעיל. לאור האמור, החברה 
 

כי כלל חובות הסולו המוגבלים של החברה, לא יעלו  בנוסף, התחייבה החברה במסגרת שטר הנאמנות,  
מסך מאזן החברה המאוחד על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים (המבוקרים או הסקורים)    20%על  

" מוגבלחוב  האחרונים.  ("סולו  פיננסי  מגוף  החברה  שנטלה  הלוואה  משמעו:  שאיננה  המלווה",   ("
הלוואה במסגרת ליווי פרויקט ו/או במסגרת רכישת זכויות במקרקעין ו/או בנכס אחר, ו/או שאיננה 
הלוואה מובטחת בשעבוד נכס ספציפי, אולם בהתאם להסכם ההתקשרות שבין החברה לבין המלווה, 

ורווחים הנובעים   -" לעניין סעיף זה  עודפיםזכאי המלווה להיפרע מתוך כספי עודפים. " הון עצמי 
 מפרויקט בנייה למגורים של החברה.

 
 אין לחברה חובות סולו מוגבלים.   2023 בספטמבר  30לעניין זה יצוין כי ליום 

 
 

אנו מבקשים להביע את הערכתנו ותודתנו לעובדי החברה ומנהליה על תרומתם לפעילות החברה 
 ולהישגיה. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 יצחק ארבוב, יו"ר דירקטוריון 
 

 זיו יעקובי, דירקטור ומנכ"ל

 
 2023 בנובמבר 27תאריך: 



 

 
 

 נספח א' לדוח הדירקטוריון  
 

 גילוי רבעוני  
 

- הטבלאות שבנספח זה להלן כוללות מידע צופה פני עתיד כהגדרתו בחוק ניירות ערך, תשכ"ח
אשר מתבסס על מידע הקיים בידי החברה במועד זה ונסמך על אומדנים של החברה ועל   1968

שלא להתקיים או להשתנות בשל מכלול נסיבות   בסיס ניסיונה המצטבר. הערכות אלו עלולות 
שינויים במחירי התשומות, ובכללן תנאי השוק,   עיכובים רגולטוריים ונוספים בלוחות הזמנים, 

הפרת התחייבויות מצד צדדים שלישיים או גורמים נוספים שאינם בשליטתה של החברה לרבות  
שבסעיף   מצפ"ע  שבפסקת  המתוארים  הסיכון   1אילה  מגורמי  אילו  התממשות  ו/או  לעיל 

   .לדוח התקופתי 23-ו 7.18, 6.16שבסעיפים 
 

מהותיים  . א שאינם  נדל"ן  כפרויקטי  מסווגים  אשר  נדל"ן  פרויקטי  אודות  רבעוני  גילוי  להלן 
 מאוד, בהם קיימת פעילות שיווק למועד הדוח

 
 2022שנת  1-3/2023 4-6/2023 7-9/2023  שם הפרויקט

GOLF 

מספר חוזים  
 14 1 ---  ---  שנחתמו בתקופה

חלק החברה  
 100% 100% 100% 100% בפרויקט 

שטחים שנחתמו  
לגביהם הסכמים,  

 בתקופה (מ"ר) 
 ---  --- 119 1,404 

מחיר ממוצע למ"ר  
  (לא כולל מע"מ) 
 בחוזים שנחתמו  

 ---  --- 37 37 

PRAZON 

מספר חוזים  
 2 ---  ---  ---  שנחתמו בתקופה

חלק החברה  
 50% 50% 50% 50% בפרויקט 

שטחים שנחתמו  
לגביהם הסכמים,  

 (מ"ר) בתקופה 
 ---  ---  --- 248 

  מחיר ממוצע למ"ר
   (לא כולל מע"מ) 
 בחוזים שנחתמו  

 ---  ---  --- 27 

,  82, 80רח' וייצמן 
  88-ו 86, 84

מספר חוזים  
 13 ---  ---  ---  שנחתמו בתקופה

חלק החברה  
 50% 50% 50% 50% בפרויקט 

שטחים שנחתמו  
לגביהם הסכמים,  

 בתקופה (מ"ר) 
 ---  ---  --- 1,156 

  מחיר ממוצע למ"ר
   (לא כולל מע"מ) 
 בחוזים שנחתמו  

 ---  ---  --- 52 

 3-9שרת 

מספר חוזים  
 11 ---  ---  ---  שנחתמו בתקופה

חלק החברה  
 33% 33% 33% 33% בפרויקט 



 

 
 

 2022שנת  1-3/2023 4-6/2023 7-9/2023  שם הפרויקט
שטחים שנחתמו  
לגביהם הסכמים,  

 בתקופה (מ"ר) 
 ---  ---  --- 1,135 

מחיר ממוצע למ"ר  
  (לא כולל מע"מ) 
 בחוזים שנחתמו  

 ---  ---  --- 50 

מרים החשמונאית  
10-20 

מספר חוזים  
 20 ---  ---  2 שנחתמו בתקופה

חלק החברה  
 50% 50% 50% 50% בפרויקט 

שטחים שנחתמו  
לגביהם הסכמים,  

 בתקופה (מ"ר) 
264  ---  --- 2,150 

  מחיר ממוצע למ"ר
  (לא כולל מע"מ) 
 בחוזים שנחתמו  

53  ---  --- 57 

 בזל

מספר חוזים  
 18 ---  ---  2 שנחתמו בתקופה

חלק החברה  
 33% 33% 33% 33% בפרויקט 

שטחים שנחתמו  
לגביהם הסכמים,  

 בתקופה (מ"ר) 
331  ---  --- 1,850 

מחיר ממוצע למ"ר  
  (לא כולל מע"מ) 
 בחוזים שנחתמו  

59  ---  --- 56 

 בורלא

מספר חוזים  
 ---  ---  ---  8 שנחתמו בתקופה

החברה  חלק 
 100% 100% 100% 100% בפרויקט 

שטחים שנחתמו  
לגביהם הסכמים,  

 בתקופה (מ"ר) 
757  ---  ---  --- 

  מחיר ממוצע למ"ר
   (לא כולל מע"מ) 
 בחוזים שנחתמו  

48  ---  ---  --- 

 אחימאיר 

מספר חוזים  
 ---  ---  ---  1 שנחתמו בתקופה

חלק החברה  
 50% 50% 50% 50% בפרויקט 

שנחתמו  שטחים 
לגביהם הסכמים,  

 בתקופה (מ"ר) 
111  ---  ---  --- 

מחיר ממוצע למ"ר  
  (לא כולל מע"מ) 
 בחוזים שנחתמו  

44  ---  ---  --- 

 

להלן גילוי רבעוני אודות פרויקטי נדל"ן אשר מסווגים כפרויקטי נדל"ן מהותיים מאוד בדוח  
 התקופתי  



 

 
 

נדל"ן אשר מסווגים כפרויקטי נדל"ן מהותיים מאוד בדוח   להלן גילוי רבעוני אודות פרויקטי. ב
 התקופתי 

 
 פרויקט בהקמה  –פרויקט ויסוצקי .1

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט (אלפי ש"ח) 
 

 פרויקט ויסוצקי 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 )29%. חלק החברה האפקטיבי 100%(נתונים לפי 
 2022שנת  31/3/2023 30/6/2023 30/9/2023

עלויות 
שקעו

שהו
 299,699 299,699 299,699  299,699 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 27,700 27,690 27,690  27,690 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 
 79,593 98,373 121,167  144,381 עלויות מצטברות בגין בניה 

 20,752 20,752 20,752  20,752 27עלויות מצטברות בגין מימון (שהוונו)
 427,744 446,514 469,309  492,522 סה"כ עלות מצטברת 

 427,744 446,514 469,309  492,522 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

שקעו
שיו

עלויות 
 ---  ---  ---  ---  עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  

עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  
 5,747 5,826 5,826  5,853 (אומדן) 

 164,607 147,805 125,011 114,447 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו (אומדן) 
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  

 ---  ---  ---  ---  בעתיד (אומדן) 

 170,354 153,631 125,011 120,300 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 32.9% 40.6% 48.1% 57.7% השלמה כספי לא כולל קרקעשיעור  

 
 שיווק הפרויקט 

 
 פרויקט ויסוצקי 

 מצב תכנוני של הפרויקט 
 )29%. חלק החברה האפקטיבי 100%(נתונים לפי 

 2022שנת  1-3/2023 4-6/2023 7-9/2023

חוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת

 14 4 6 6 יחידות דיור (#) 
 1,257 511 693 713 (מ"ר) יחידות דיור 

 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר (מ"ר) 
מחיר ממוצע למ"ר (ללא  

מע"מ) (באלפי ש"ח) בחוזים  
 שנחתמו בתקופה השוטפת 

 50 55 55 61 יחידות דיור 

 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר 

חוזים מצטברים עד לסוף 
 התקופה

 130 134 140 146 יחידות דיור (#) 
 9,952 10,462 11,155 11,868 דיור (מ"ר) יחידות 

 500 500 500 500 שטחי מסחר (מ"ר) 
מחיר ממוצע למ"ר (באלפי  
ש"ח) במצטבר (ללא מע"מ)  

חוזים שנחתמו עד סוף 
 התקופה

 41 42 43 44 יחידות דיור 

 27 27 27 27 שטחי מסחר 

 שיעור השיווק של הפרויקט 
סה"כ הכנסות צפויות מכל  

 (באלפי ש"ח) הפרויקט 
781,184 793,575 794,289 793,758 

 
 , מועד קבלת ההיתר. 2021, ההיוון בוצע עד לרבעון שלישי 2018החברה החלה להוון עלויות מימון בגין הרכישה החל מרבעון שלישי    27



 

 
 

 פרויקט ויסוצקי 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 )29%. חלק החברה האפקטיבי 100%(נתונים לפי 
 2022שנת  1-3/2023 4-6/2023 7-9/2023

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 (באלפי ש"ח) 
605,751 561,740 519,599 482,720 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 של התקופה (%) 

77.5% 70.8% 65.4% 60.8% 

שטחים שטרם נחתמו לגביהם  
 חוזים:

 43 39 33 27 יחידות דיור (#) 
 4,771 4,261 3,568 2,855 יחידות דיור (מ"ר) 
 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר (מ"ר) 

סה"כ עלות מצטברת (יתרת מלאי) המיוחסת לשטחים 
שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח על המצב  

 הכספי 
99,686 118,440 135,972 148,233 

ועד   2023 בספטמבר 30מספר החוזים שנחתמו מיום 
 למועד פרסום הדוח (כמות/מ"ר) 

 --- 1  --- 4 

בחוזים  (ללא מע"מ) (באלפי ש"ח) מחיר ממוצע למ"ר 
ועד למועד פרסום  2023 בספטמבר 30שנחתמו מיום 

 הדוח
 --- 51 

 
 --- 

55 

 
 
 
 פרויקט בהקמה  – ACRO BUSINESS CAMPUSפרויקט .2

 שהושקעו ויושקעו בפרויקט (אלפי ש"ח) עלויות 
 

 ACRO BUSINESS CAMPUSפרויקט 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 )100%. חלק החברה האפקטיבי 100%(נתונים לפי 
 2022שנת  (*) 31/3/2023 30/6/2023 30/9/2023

שקעו
שהו

עלויות 
 47,936 49,358 49,358 49,358 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 25,261 28,292 28,335 28,433 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 
 227,665 275,181 291,085 302,357 עלויות מצטברות בגין בניה 

 6,143 7,294 7,657 8,746 28עלויות מצטברות בגין מימון (שהוונו)

 307,005 360,125 376,435 388,895 סה"כ עלות מצטברת 
 307,005 360,125 376,435 388,895 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

שקעו
שיו

עלויות 
29

 ---  ---  ---  ---  עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  
עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם  

 הושקעו (אומדן) 
757 855 898 957 

 61,327 42,821 27,206 11,001 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו (אומדן) 
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות  

 מהוונות בעתיד (אומדן) 
682 1,769 2,103 2,558 

 64,842 45,822 29,830 12,440 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 
(מועד קבלת היתר בניה), כולל עמלות חוק מכר   2020ועד רבעון רביעי  2019עלויות מימון שהוונו לנכס מרבעון שני   28

 שמהוונות למלאי ומופשרות לעלות מכר באותה תקופה. 
 לעיל.  6.6.2לא כולל עלויות נוספות שיהיו אם וככל שתוספת הקומות תאושר כאמור בסעיף   29



 

 
 

 ACRO BUSINESS CAMPUSפרויקט 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 )100%. חלק החברה האפקטיבי 100%(נתונים לפי 
 2022שנת  (*) 31/3/2023 30/6/2023 30/9/2023

 76.4% 83.5% 88.3% 93.8% שיעור השלמה כספי לא כולל קרקע

 
 שיווק הפרויקט 

 
 ACRO BUSINESS CAMPUSפרויקט 

 תכנוני של הפרויקט מצב 
 )100%. חלק החברה האפקטיבי 100%(נתונים לפי 

 2022שנת  1-3/2023 4-6/2023 7-9/2023

חוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת

 10,466 733 ---  ---  שטחי משרדים (מ"ר) 
 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר (מ"ר) 

 112 7 ---  ---  חניות 
מחיר ממוצע למ"ר (באלפי  
ש"ח) (ללא מע"מ) בחוזים  

שנחתמו בתקופה  
 השוטפת  

 11 13 13 ---  שטחי משרדים 
 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר 

 109 120 120 ---  חניות 

חוזים מצטברים עד לסוף 
 התקופה

 38,694 39,427 39,427 39,427 שטחי משרדים (מ"ר) 
 495 495 495 495 שטחי מסחר (מ"ר) 

 524 531 531 531 חניות 
מחיר ממוצע למ"ר (אלפי  

ש"ח) (ללא מע"מ)  
במצטבר בחוזים שנחתמו  

 עד סוף התקופה 

 10 11 11 11 שטחי משרדים 
 17 17 17 17 שטחי מסחר 

 99 99 99 99 חניות 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט

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

531,603 531,293 530,426 489,999 
סה"כ הכנסות צפויות  

מחוזים שנחתמו במצטבר  
 (באלפי ש"ח) 

497,685 497,375 496,508 483,999 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 של התקופה (%) 

94% 94% 94% 99% 

שטחים שטרם נחתמו  
 לגביהם חוזים 

 ---  2,236 2,236 2,236 שטחי משרדים 
 ---  ---  ---  - שטחי מסחר 

 50 56 56 56 חניות 
סה"כ עלות מצטברת (יתרת מלאי) המיוחסת לשטחים 
שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח על המצב  

 הכספי 
30,058 29,730 28,351 4,396 

ועד   2023 בספטמבר 30מספר החוזים שנחתמו מיום 
 למועד פרסום הדוח (כמות/מ"ר) 

 ---  ---  --- 1 

בחוזים  (ללא מע"מ)מחיר ממוצע למ"ר (באלפי ש"ח)  
ועד למועד פרסום  2023 בספטמבר 30שנחתמו מיום 

 הדוח
 ---  ---  --- 13 

 
, בתקופת הדיווח ביצעה הקבוצה שינוי  2023במרס  31ב' לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 4בהמשך לאמור בביאור  (*)

 חניות מסעיף נדל"ן להשקעה לסעיף המלאי. 13-ו אלפי מ"ר משרדים ברוטו  3-סיווג של כ



 

 
 

 

 

 פרויקט בהקמה  – BARTפרויקט .3

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט (אלפי ש"ח) 
 

 BART 5,7,9פרויקט 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

. חלק החברה האפקטיבי  100%(נתונים לפי 
100% ( 

 2022שנת  31/3/2023 30/6/2023 30/9/2023

עלויות 
שקעו

שהו
 

עלויות מצטברות בגין קרקע בתום  
 התקופה

26,410 25,138 23,727 23,028 

עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים  
 ואגרות

21,767 21,418 20,512 19,516 

 30,442 49,800 70,560 83,571 עלויות מצטברות בגין בניה 

 6,043 6,412 7,045 7,816 30עלויות מצטברות בגין מימון (שהוונו)

 79,029 100,451 124,161 139,565 סה"כ עלות מצטברת 
 154,384 176,612 198,973 198,973 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

שקעו
שיו

עלויות 
 5,269 4,613 3,584 2,378 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  

עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם  
 הושקעו (אומדן) 

8,360 8,708 10,649 11,532 

 98,221 80,040 59,627 46,626 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו (אומדן) 
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות 

 להיות מהוונות בעתיד (אומדן) 
1,064 1,836 2,469 2,837 

 117,859 97,771 73,754 58,429 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 24.95% 38.44% 53.27% 62.48% כולל קרקעשיעור השלמה כספי לא  

 
 שיווק הפרויקט 

 
 BART 5,7,9פרויקט 

 מצב תכנוני של הפרויקט 
 )100%. חלק החברה האפקטיבי 100%(נתונים לפי 

 2022שנת  1-3/2023 4-6/2023 7-9/2023

חוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת

 9 ---  ---  1 יחידות דיור (#) 
 1,292 ---  ---  145 יחידות דיור (מ"ר) 
 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר (מ"ר) 

מחיר ממוצע למ"ר (באלפי  
בחוזים  (ללא מע"מ) ש"ח) 

שנחתמו בתקופה  
 השוטפת

 40 ---  ---  41 יחידות דיור 

 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר 

חוזים מצטברים עד לסוף 
 התקופה

 56 56 56 57 יחידות דיור (#) 
 6,229 6,229 6,229 6,374 יחידות דיור (מ"ר) 

 
 כולל עמלות חוק מכר בגין דירות היזם שמהוונות למלאי ומופשרות לעלות מכר באותה תקופה וכן עלויות מימון בגין בעלי קרקע 30



 

 
 

 BART 5,7,9פרויקט 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 )100%. חלק החברה האפקטיבי 100%(נתונים לפי 
 2022שנת  1-3/2023 4-6/2023 7-9/2023

 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר (מ"ר) 
מחיר ממוצע למ"ר (באלפי  

ש"ח) (ללא מע"מ)  
במצטבר בחוזים שנחתמו  

 עד סוף התקופה

 38 38 38 38 יחידות דיור 

 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר  

שיעור השיווק של  
 הפרויקט

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

257,706 256,206 255,908 254,763 

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 (באלפי ש"ח) 
252,358 246,325 245,943 244,914 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 של התקופה (%) 

98% 96% 96% 96% 

שטחים שטרם נחתמו  
 לגביהם חוזים 

 2 2 2 1 יחידות דיור (#) 
 251 251 251 106 (מ"ר) יחידות דיור 

 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר (מ"ר) 
סה"כ עלות מצטברת (יתרת מלאי) המיוחסת לשטחים 
שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח על המצב  

 הכספי 
3,440 7,723 6,855 5,992 

ועד   2023 בספטמבר 30מספר החוזים שנחתמו מיום 
 למועד פרסום הדוח (כמות/מ"ר)  

 --- 1  ---  --- 

בחוזים  (ללא מע"מ)  (באלפי ש"ח)מחיר ממוצע למ"ר 
ועד למועד פרסום  2023 ספטמברב 30שנחתמו מיום 

 הדוח
 --- 36  ---  --- 

 
 
 

  



 

 
 

 
 פרויקט בהקמה  – YARDפרויקט .4

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט (אלפי ש"ח) 
 

 YARDפרויקט 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 )100%. חלק החברה האפקטיבי 100%(נתונים לפי 
 2022שנת  31/3/2023 30/6/2023 30/9/2023

שקעו
שהו

עלויות 
 48,738 53,296 58,188 61,043 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 76,464 77,665 78,357 78,923 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 
 49,117 73,049 100,237 148,310 עלויות מצטברות בגין בניה 

 11,378 12,261 17,172 18,894 31עלויות מצטברות בגין מימון (שהוונו)

 185,697 216,270 253,954 307,170 סה"כ עלות מצטברת 
 370,366 396,098 424,926 474,556 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

עלויות 
שקעו

שיו
 30,414 26,014 21,448 18,602 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  

עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  
 (אומדן) 

26,858 27,559 28,464 30,481 

 309,102 288,844 262,820 214,766 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו (אומדן) 
שצפויות להיות  עלויות מצטברות בגין מימון 

 מהוונות בעתיד (אומדן) 
2,383 4,105 9,016 9,901 

 379,898 352,338 315,932 262,608 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 15.21% 21.08% 27.94% 39.98% שיעור השלמה כספי לא כולל קרקע 

 
 שיווק הפרויקט 

 
 YARDפרויקט 

 מצב תכנוני של הפרויקט 
 )100%החברה האפקטיבי . חלק 100%(נתונים לפי 

 2022שנת  1-3/2023 4-6/2023 7-9/2023

חוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת

 28 ---  ---  1 יחידות דיור (#) 
 3,647 ---  ---  158 יחידות דיור (מ"ר) 
 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר (מ"ר) 

מחיר ממוצע למ"ר (באלפי ש"ח)  
בחוזים שנחתמו  (ללא מע"מ)  

 השוטפתבתקופה 

 32 ---  ---  33 יחידות דיור 

 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר 

חוזים מצטברים עד לסוף 
 התקופה

 223 223 223 224 יחידות דיור (#) 
 23,152 23,152 23,152 23,310 יחידות דיור (מ"ר) 
 800 800 800 800 שטחי מסחר (מ"ר) 

מחיר ממוצע למ"ר (באלפי ש"ח)  
במצטבר בחוזים  (ללא מע"מ)  

 שנחתמו עד סוף התקופה 

 29 29 29 29 יחידות דיור 

 29 29 29 29 שטחי מסחר  

 שיעור השיווק של הפרויקט 
סה"כ הכנסות צפויות מכל  

 הפרויקט (באלפי ש"ח) 
783,938 785,020 782,588 777,253 

 
. כולל עמלות  2021והפסיקה להוון עלויות אשראי ברבעון רביעי    2018החברה החלה להוון הוצאות מימון ברבעון רביעי לשנת    31

 שמהוונות למלאי ומופשרות לעלות מכר באותה תקופה וכן עלויות מימון בגין בעלי קרקע.חוק מכר בגין דירות היזם 



 

 
 

 YARDפרויקט 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 )100%החברה האפקטיבי . חלק 100%(נתונים לפי 
 2022שנת  1-3/2023 4-6/2023 7-9/2023

סה"כ הכנסות צפויות  
שנחתמו במצטבר  מחוזים  

 (באלפי ש"ח) 
680,574 677,203 675,518 671,309 

סה"כ הכנסות צפויות מחוזי  
מסחר שנחתמו במצטבר  

 (באלפי ש"ח) 
25,478 25,432 25,097 25,097 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 של התקופה (%) 

91% 90% 90% 90% 

שטחים שטרם נחתמו לגביהם  
 חוזים 

 19 19 19 18 יחידות דיור (#) 
 2,414 2,414 2,414 2,257 יחידות דיור (מ"ר) 
 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר (מ"ר) 

סה"כ עלות מצטברת (יתרת מלאי) המיוחסת לשטחים שטרם 
 נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח על המצב הכספי 

40,522 38,820 36,186 33,835 

ועד למועד   2023 ספטמברב 30מספר החוזים שנחתמו מיום 
 פרסום הדוח (כמות)  

 ---  ---  --- 1 

בחוזים שנחתמו  (ללא מע"מ)מחיר ממוצע למ"ר (באלפי ש"ח)  
 ועד למועד פרסום הדוח 2023 ספטמברב 30מיום 

 ---  ---  --- 33 

 
  



 

 
 

 
 פרויקט בתכנון –(מכבי יפו)  GO YAFO TLVפרויקט .5

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט (אלפי ש"ח) 
 

 GO YAFOפרויקט 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 )35%. חלק החברה האפקטיבי 100%(נתונים לפי 
 2022שנת  31/3/2023 30/6/2023 30/9/2023

שקעו
שהו

עלויות 
 271,525 274,517  274,517  274,517 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 26,493 27,842  27,657  27,687 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 
 25,835 27,861  33,551  45,135 עלויות מצטברות בגין בניה 

 22,667 22,667  22,667  22,667 32עלויות מצטברות בגין מימון (שהוונו)

 346,520 352,888  358,392  370,006 סה"כ עלות מצטברת 
 346,520 352,888  358,392  370,006 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

שקעו
שיו

עלויות 
 4,634 1,746  1,404  1,404 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  

עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  
 (אומדן) 

1,200  1,231  991 2,846 

 374,323 375,662  367,240  357,822 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו (אומדן) 
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד (אומדן) 
 ---  ---  ---  --- 

 381,803 378,400  369,874  360,426 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 ל.ר  5.4% 6.4% 8.5% שיעור השלמה כספי לא כולל קרקע 

 
 שיווק הפרויקט 

 GO YAFOפרויקט 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 )35%. חלק החברה האפקטיבי 100%(נתונים לפי 
 2022שנת  1-3/2023 4-6/2023 7-9/2023

חוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת

 40 1 1 5 יחידות דיור (#) 
 4,064 92 107 537 יחידות דיור (מ"ר) 
 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר (מ"ר) 

  מחיר ממוצע למ"ר (באלפי ש"ח)
בחוזים שנחתמו    (ללא מע"מ) 

 בתקופה השוטפת

 32 32  31  31 יחידות דיור 

 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר 

חוזים מצטברים עד לסוף 
 התקופה

 40 41 42 4733 יחידות דיור (#) 
 4,064 4,156 4,263 4,800 יחידות דיור (מ"ר) 

 ---  ---  ---  ---  (מ"ר) שטחי מסחר 
מחיר ממוצע למ"ר (באלפי ש"ח)  

במצטבר בחוזים  (ללא מע"מ)  
 שנחתמו עד סוף התקופה 

 32 33  34 33 יחידות דיור 

 ---  ---  ---  ---  שטחי מסחר  

 שיעור השיווק של הפרויקט 
סה"כ הכנסות צפויות מכל  

 הפרויקט (באלפי ש"ח) 
975,136 977,388 976,583 979,130 

 
 . 2018החברה מהוונת עלויות מימון בגין הרכישה החל מרבעון רביעי   32
 . מהתמורה, לגביהם בוחנת החברה את המשך התממשותם 7%חוזים שנחתמו אשתקד ושולמו בגינם   4כולל              33



 

 
 

 GO YAFOפרויקט 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 )35%. חלק החברה האפקטיבי 100%(נתונים לפי 
 2022שנת  1-3/2023 4-6/2023 7-9/2023

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 (באלפי ש"ח) 
160,436 143,734 136,237 132,660 

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזי מסחר שנחתמו  
 במצטבר (באלפי ש"ח) 

 ---  ---  ---  --- 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 של התקופה (%) 

15% 15% 14% 14% 

שטחים שטרם נחתמו לגביהם  
 חוזים 

 307 306 305 300 יחידות דיור (#) 
 33,323 33,231 33,124 32,587 יחידות דיור (מ"ר) 
 1,727 1,727 1,727 1,727 שטחי מסחר (מ"ר) 

סה"כ עלות מצטברת (יתרת מלאי) המיוחסת לשטחים 
שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח על המצב  

 הכספי 
290,894 289,103 256,983 258,296 

ועד   2023 בספטמבר 30מספר החוזים שנחתמו מיום 
 למועד פרסום הדוח (כמות)  

 ---  --- 1  --- 

מחיר ממוצע למ"ר (באלפי ש"ח) (ללא מע"מ) בחוזים 
 ועד למועד פרסום הדוח 2023 בספטמבר 30שנחתמו מיום 

--- --- 31 --- 

 
 





 

 
 בע"מ קבוצת אקרו

 
 

 מידע כספי לתקופת ביניים 

 )בלתי מבוקר( 

 2023 בספטמבר 30

 



 

 

 בע"מ קבוצת אקרו
 

 מידע כספי לתקופת ביניים 

 )בלתי מבוקר( 

 2023 ספטמברב 30
 
 
 

 תוכן עניינים 

 עמוד 

 2 רואה החשבון המבקרסקירה של  דוח

  בשקלים חדשים )ש"ח(: - מאוחדיםתמציתיים  כספייםדוחות 

 3-4 יתי מאוחד על המצב הכספי מצח תדו

 5-6 הכולל הרווח על  דוח תמציתי מאוחד

 11-7 בהון  על השינויים  דוח תמציתי מאוחד

 12-13 על תזרימי המזומנים  תמציתי מאוחד דוח

 14-21   לדוחות הכספיים התמציתיים  הסבר נבחרים ביאורי 
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אקרו בע"מ בקרים לבעלי המניות של קבוצתהמדוח סקירה של רואי החשבון 

מבוא 

החברה(, הכולל את הדוח התמציתי המאוחד על המצב  -סקרנו את המידע הכספי המצורף של קבוצת אקרו בע"מ וחברות המאוחדות )להלן 
ליום   ותזרימ  2023  ספטמברב  30הכספי  בהון  הכולל, השינויים  הרווח  על  הדוחות התמציתיים המאוחדים  של י  ואת  לתקופות  המזומנים 

שהסתיימו חודשים  ושלושה  תאריך  שישה  זו    .באותו  ביניים  לתקופת  כספי  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה  הדירקטוריון 
הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופות ביניים אלה לפי    "דיווח כספי לתקופות ביניים"", וכן  IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  

ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידק  פר . אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופת ביניים זו  1970-(, התש"לייםד' של תקנות 
.בהתבסס על סקירתנו

מכלל הנכסים    42%  -תי של ישויות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים כלא סקרנו את המידע הכספי לתקופות הביניים התמצי
מכלל ההכנסות המאוחדות לתקופות של שישה ושלושה   58%-איחוד מהוות כ, והכנסותיהן הכלולות ב2023  ספטמברב  30אוחדים ליום  המ

שויות שנכללו לפי שיטת השווי  חודשים שהסתיימו באותו תאריך. כמו כן, לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופות הביניים של י
לסך של הנ"ל הסתכםהישויות ברווחיחברההחלקר, ואש2023  ספטמברב  30אלפי ש"ח ליום    342,460-כהמאזני אשר ההשקעה בהן הינה  

אלפי ש"ח לתקופה של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותם תאריכים. המידע הכספי התמציתי לתקופת הביניים של אותן    5,591  -כ
ללו בגין אותן  מצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת לסכומים שנכהוישויות נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם  

.ישויות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים

היקף הסקירה 

)ישראל(   סקירה  לתקן  בהתאם  סקירתנו  את  בי  2410ערכנו  חשבון  רואי  לשכת  ביניים  של  לתקופות  כספי  מידע  של  "סקירה  בדבר  שראל 
לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים    קירה של מידע כספי רואה החשבון המבקר של הישות". סי  הנערכת על יד

לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת  
מקובלים   ביקורת  לתקני  בהתאם  שניוודביהנערכת  ביטחון  להשיג  לנו  מאפשרת  אינה  ולפיכך  שהיו  שראל  המשמעותיים  העניינים  לכל  ע 

ווים חוות דעת של ביקורת.     יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מח 

מסקנה 

בור שהמידע הכספי הנ"ל אינו  לסאחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו  רה של רואי חשבון  בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקי
.34IASות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ך, מכל הבחינערו

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

.1970-ומיידיים(, התש"ל 

  קסלמן וקסלמן            חיפה
                         רואי חשבון                              2023בנובמבר 27
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 יתיים אלה. מצדוחות כספיים תרים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מוביאה
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 "מעב ת אקרווצקב
 י מאוחד על המצב הכספי תמצית ח דו

 

 

 בדצמבר  31 ספטמברב 30 
 2023 2022 2022 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  

 אלפי ש"ח  ביאור

 םסינכ
    

 ים :נכסים שוטפ
    

 171,986 273,256 182,724  מזומנים ושווי מזומנים 
 282,754 280,605 201,907  ק מיועדיםמזומנים ופקדונות בחשבונות בנ

 25,811 20,785 14,953  בשימוש ים מוגבלים  מנ זוומ תונופקד
     חייבים ויתרות חובה: 

 205,717 190,468 240,847  סות לקבל נוהכ לקוחות
 201,618 205,237 45,935  אחרים 

 מלאי מקרקעין, דירות למכירה ותשלומים על  
 713,475 710,728 619,228  חשבון מקרקעין     

 10,333 9,954 18,908  הלוואות לאחרים 

 2,409 3,423 3,437  מסי הכנסה לקבל 
  1,327,939 1,694,456 1,614,103 
     

     טפים : נכסים שאינם שו
 1,726,237 1,324,080 1,833,908  ם על חשבון מקרקעין מקרקעין ותשלומי מלאי

 דל"ן  חשבון נ על ותשלומים נדל"ן להשקעה
 2,341,352 2,029,319 2,683,307 4 להשקעה     

 השקעות והלוואות לישויות מוחזקות  
 337,832 299,482 278,585  וי המאזני המטופלות לפי שיטת השו     

 25,641 25,971 24,846 6   ע בורכוש ק
 2,984 3,234 2,240  נכס בלתי מוחשי 

 8,662 8,730 7,720    םהכנסה נדחי מסי

  4,830,606 3,690,816 4,442,708 

     

 6,056,811 5,385,272 6,158,545  סך נכסים

 
 
 
 
 
 
 

 יצחק ארבוב 
 יו"ר הדירקטוריון

 

 זיו יעקובי
 מנכ"לדירקטור ו

 

 צחי פרץ 
 סמנכ"ל כספים

 
 
 
 
 
 

   2023 בנובמבר 27: הברעל ידי דירקטוריון הח קופת בינייםהכספי לתדע המישור ך איתארי       
 
 



 

 יתיים אלה. מצדוחות כספיים תרים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מוביאה
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 בע"מ קבוצת אקרו

 דוח תמציתי מאוחד על המצב הכספי 

 

 בדצמבר  31 ספטמברב 30 
 2023 2022 2022 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי ש"ח  ראובי

 התחייבויות והון   
    

     התחייבויות שוטפות:
     : לזמן קצרהלוואות  

 499,720 358,763 655,893  יים אשראי והלוואות מתאגידים בנקא
     זכאים ויתרות זכות:

 105,475 91,233 100,240  ספקים ונותני שירותים
 370,134 390,309 213,099  ות דמות מלקוח מק

 324,475 296,525 288,286  בנייה התחייבות למתן שירותי
 88,363 54,946 49,807  ם ריאח

 1,899 - 13,686  לם  לש מסי הכנסה 

  1,321,011 1,191,693 1,390,066 

     התחייבויות שאינן שוטפות:
 25,270 12,435 23,229  בניה ואחרים  מתן שירותיהתחייבות ל

 - - 30,650 ג' 4 בגין חכירה התחייבות 
     וך:הלוואות לזמן אר 

 1,894,850 1,672,695 1,918,780  איים ואות מתאגידים בנקי והלו ראאש
 494,987 494,828 685,471  רות חוב גא

 160,368 109,913 153,396  מסי הכנסה נדחים 

  2,811,526 2,289,871 2,575,475 

     

 3,965,541 3,481,564 4,132,537  סך התחייבויות    

     

     הון   
     :חברהלבעלים של ה הון המיוחס    

מניות,      עלהון  ו  פרמיה  ה מניות  עסוקרנות    ותקאן 
 1,125,025 1,123,933 1,117,230  עם המיעוט 

 10,477 9,734 12,700  קרנות הון אחרות 
 601,379 446,161 579,905  עודפים    

 1,736,881 1,579,828 1,709,835  לים של החברה לבע  חסן המיוסך הכל הו   

 354,389 323,880 316,173  ות שליטהזכויות שאינן מקנ   

 2,091,270 1,903,708 2,026,008  ן ך הוס   

 6,056,811 5,385,272 6,158,545  סך התחייבויות והון    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 יתיים אלה. מצדוחות כספיים תרים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מוביאה
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 בע"מ ואקרקבוצת 
   ולל הכח תמציתי מאוחד על הרווח דו

  

 

 

 

החודשים   לתשעת
  30שהסתיימו ביום 

 ספטמברב

החודשים   ושתלשל
 שהסתיימו  

 ספטמברב 30ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

  31ביום 
 בדצמבר

 2023 2022 2023 2022 2022 

 ( רקוב)מ ר( מבוקתי )בל ר( מבוק )בלתי 
 ש"ח אלפי  ביאור

       
       הכנסות: 

רת מקרקעין, דירות ושירותי  ממכי
 820,695 292,160 223,864 657,957 616,482  ה יי בנ

 6,710 2,036 1,139 4,618 10,176    מדמי ניהול
 8,560 703 3,582 3,282 6,585  משיווק פרויקטים 

 30,308 7,315 19,210 17,687 41,886  ואחרות  רותשכי מימד
 292,347 42,105 - 77,527 -  , נטו קעהן להש נדל" ווי הוגן שינוי בש

ות מוחזקות  וייש)הפסדי( ווחי בר קלח
 59,242 14,588 ( 1,584) 25,747 4,007  שיטת השווי המאזני לות לפי המטופ 

 1,217,862 358,907 246,211 786,818 679,136  סך הכנסות
       

       : הוצאות ועלויות
 עלות מכירת מקרקעין, דירות

 607,998 177,226 175,481 466,549 495,606  ושירותי בנייה 

 2,956 1,801 2,034 3,329 4,700  שכרת הנכסים והפעלתםעלות ה

 13,432 2,992 4,049 8,810 11,953  הוצאות מכירה, פרסום ושיווק 

 80,417 17,522 15,938 61,967 47,724    כלליותו  להה ות הנצאהו
 - - 29,282 - 29,721  וי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו בשו שינוי

של   יקטיםרו דום פהוצאות בחינה וקי
 14,647 4,662 848 9,194 5,830  ונית דשות עירהתח

  595,534 549,849 227,632 204,203 719,450 

 498,412 154,704 18,579 236,969 83,602   תועולפמ וחרו

 48,002 8,660 17,206 27,149 45,164  הוצאות מימון 

 4,384 939 3,979 2,207 11,901  הכנסות מימון  
 43,618 7,721 13,227 24,942 33,263  נטו מימון, ת הוצאו

       
 454,794 146,983 5,352 212,027 50,339  רווח לפני מיסים על ההכנסה

 97,340 26,097 3,346 42,211 11,774 5 ה כנסמיסים על ה

 357,454 120,886 2,006 169,816 38,565   רווח לתקופה
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 בע"מ קבוצת אקרו
   ח הכולל רוו על ה תי מאוחדצידוח תמ

 
 

 

 

שים שהסתיימו דהחו שעתלת
 ספטמברב 30ביום 

החודשים   לשלושת
 ביום שהסתיימו

 ספטמבר ב 30 

  נהלש
שהסתיימה  

  31ביום 
 בדצמבר

 2023 2022 2023 2022 2022 
 )מבוקר(  ר( וקמב )בלתי )בלתי מבוקר(  
 אלפי ש"ח  

       ל אחר: רווח כול
       

או ח ויד לרווגו בעתסוסכומים אשר י
 :דסהפ

 
     

 8,096 2,296 1,836 7,607 4,267  וץ הפרשי תרגום מטבע פעילות ח
 ל אחר לשנה, נטוסך הכל רווח כול

 ממס
 

4,267 7,607 1,836 2,296 8,096 

 365,550 123,182 3,842 177,423 42,832  הכל רווח כולל לשנה  ךס

       

     :לתקופהח הרוו ייחוס
  

 262,850 75,429 ( 1,315) 112,194 27,230  של החברה  ליםלבע

 94,604 45,457 3,321 57,622 11,335  ה שליט  ותינן מקנאי זכויות שלבעל

  38,565 169,816 2,006 120,886 357,454 

  
  

 
 

 

  לתקופה ייחוס סך הרווח הכולל
  

 
 

 

 270,181 77,270 (91) 118,715 30,046  ל החברה ים ש לבעל

 95,369 45,912 3,933 58,708 12,786  נות שליטה ת שאינן מקיולבעלי זכו    

  42,832 177,423 3,842 123,182 365,550 

 
       

של    םרווח למניה המיוחס לבעלי   
 "חשב  ה  ברהח

 4.69 1.32 ( 0.03) 2.02 0.47    למניה  בסיסי רווח   
 4.62 1.30 ( 0.02) 1.99 0.46    יה בדילול מלאלמנ   וחור
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 בע"מ אקרווצת קב
 

 דוח תמציתי מאוחד על השינויים בהון 

 2023  ספטמברב 30יום יימה בהחודשים שהסת  9לתקופה של 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 הון המיוחס לבעלי מניות החברה
 

 

הון מניות, 
פרמיה על  

מניות 
וקרנות הון 

עסקאות עם 
 המיעוט

 קרנות הון
 עודפים אחרות

 
 
 

 סך הכל

 
זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סך ההון שליטה 

 אלפי ש"ח  

 2,091,270 354,389 1,736,881 601,379 10,477 1,125,025 )מבוקר( 2023בינואר  1יתרה ליום 
 בספטמבר 30החודשים שהסתיימו ביום  9תנועה במהלך 

       )בלתי מבוקר(: 2023

 38,565 11,335 27,230 27,230 - -   רווח לתקופה

 4,267 1,451 2,816 - 2,816 - לתקופה  רווח כולל אחר
 42,832 12,786 30,046 27,230 2,816 - סך רווח כולל לתקופה

       בעלים:עסקאות עם 
העברה מקרן הערכה מחדש בגין שערוך רכוש קבוע בגובה 

 - - - 593 ( 593) - הפחת 
מרכיב ההטבה בהענקת אופציות ותשלום מבוסס מניות  

 3,273 - 3,273 3,273 - - לעובדים  
 ( 15,749) ( 7,954) ( 7,795) - - ( 7,795) ת הבעלות בישויות מאוחדות שינויים בזכויו

 ( 52,570) - ( 52,570) ( 52,570) - - דיבידנד ששולם 
 45,403 45,403 - - - - השקעות הוניות של בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

 ( 88,451) ( 88,451) - - - - הוניות של בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה  משיכות

 (108,093) ( 51,002) ( 57,091) ( 48,704) ( 593) ( 7,795) סך הכל עסקאות עם בעלים 

 2,026,008 316,173 1,709,835 579,905 12,700 1,117,230 )בלתי מבוקר(  2023  בספטמבר 30יתרה ליום 
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 בע"מ ואקר קבוצת
 

 בהון  דוח תמציתי מאוחד על השינויים

 2023  ספטמברב 30יום יימה בתים שהסדש החו  9ל פה שלתקו
 
 

 
 

 

 
 

 הון המיוחס לבעלי מניות החברה
 

 

הון מניות, 
פרמיה על  

מניות 
וקרנות הון 

עסקאות עם 
 המיעוט

 קרנות הון
 עודפים אחרות

 
 
 

 סך הכל

 
זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סך ההון שליטה 

 אלפי ש"ח  

 1,267,590 261,074 1,006,516 338,311 3,538 76664,6 )מבוקר( 2022בינואר  1יתרה ליום 
 בספטמבר 30החודשים שהסתיימו ביום  9תנועה במהלך 

       )בלתי מבוקר(: 2022
 169,816 57,622 112,194 112,194 - -   רווח לתקופה

 7,607 1,086 6,521 - 6,521 -  לתקופה  רווח כולל אחר
 177,423 58,708 118,715 112,194 6,521 - סך רווח )הפסד( כולל לתקופה

       עסקאות עם בעלים:
העברה מקרן הערכה מחדש בגין שערוך רכוש קבוע בגובה 

 - - - 325 ( 325) - הפחת 
מרכיב ההטבה בהענקת אופציות ותשלום מבוסס מניות  

 20,331 - 20,331 20,331 - - לעובדים  
 ( 29,467) ( 1,572) ( 27,895) - - ( 27,895) שינויים בזכויות הבעלות בישויות מאוחדות 

 487,161 - 487,161 - - 487,161 הנפקת מניות לציבור  
 6,056 6,056 -  - - - מקנות שליטה השקעות הוניות של בעלי זכויות שאינן  

 ( 386) ( 386)     הוניות של בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה  משיכות
 ( 25,000) - ( 25,000) ( 25,000) - - דיבידנד שהוכרז 

 458,695 4,098 454,597 ( 4,344) ( 325) 459,266 אות עם בעלים סך הכל עסק

 1,903,708 323,880 1,579,828 446,161 9,734 1,123,933 )בלתי מבוקר(  2022  בספטמבר 30יתרה ליום 
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 בע"מ אקרו קבוצת

 
 ון בהנויים השי מאוחד על  מציתידוח ת

 2023  טמברספב 30יום מה בייהחודשים שהסת  9ל לתקופה ש

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 הון המיוחס לבעלי מניות החברה
 

 

הון מניות, 
פרמיה על  

מניות 
וקרנות הון 

עסקאות עם 
 המיעוט

 קרנות הון
 עודפים אחרות

 
 
 

 סך הכל

 
זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סך ההון שליטה 

 אלפי ש"ח  

 2,0562,04 333,171 1,708,885 580,112 11,543 1,117,230 מבוקר( בלתי ) 2023 ביולי 1יתרה ליום 
 בספטמבר 30החודשים שהסתיימו ביום  3תנועה במהלך 

       )בלתי מבוקר(: 2023
 2,006 3,321 ( 1,315) ( 1,315) - -   לתקופה )הפסד( רווח

 1,836 612 1,224 - 1,224 - לתקופה  רווח כולל אחר
 3,842 3,933 (91) ( 1,315) 1,224 - סך רווח )הפסד( כולל לתקופה

       עסקאות עם בעלים:
העברה מקרן הערכה מחדש בגין שערוך רכוש קבוע בגובה 

 - - - 67 (67) - הפחת 
מרכיב ההטבה בהענקת אופציות ותשלום מבוסס מניות  

 1,041 - 1,041 1,041 - - לעובדים  
 - - - - - - שינויים בזכויות הבעלות בישויות מאוחדות 

 12,342 12,342 -  - - - השקעות הוניות של בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 
 ( 33,273) ( 33,273) - - - - הוניות של בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה  משיכות

 ( 19,890) ( 20,931) 1,041 1,108 (67) - סך הכל עסקאות עם בעלים 

 2,026,008 316,173 1,709,835 579,905 12,700 1,117,230 )בלתי מבוקר(  2023  בספטמבר 30יתרה ליום 
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 בע"מ אקרוקבוצת 

 
 מאוחד על השינויים בהון  מציתידוח ת

 2023  ספטמברב 30ם ויה ביימ החודשים שהסת  9לתקופה של 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 החברההון המיוחס לבעלי מניות 
 

 

הון מניות, 
פרמיה על  

מניות 
וקרנות הון 

עסקאות עם 
 המיעוט

 קרנות הון
 עודפים אחרות

 
 
 

 סך הכל

 
זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סך ההון שליטה 

 אלפי ש"ח  

 1,782,010 274,482 1,507,528 366,170 7,961 1,133,397 מבוקר( בלתי ) 2022 ביולי 1יתרה ליום 
 בספטמבר 30החודשים שהסתיימו ביום  3תנועה במהלך 

       )בלתי מבוקר(: 2022
 120,886 45,457 75,429 75,429 - -   רווח לתקופה

 2,296 455 1,841 - 1,841 -  לתקופה  רווח כולל אחר
 123,182 45,912 77,270 75,429 1,841 - סך רווח כולל לתקופה

       עסקאות עם בעלים:
הערכה מחדש בגין שערוך רכוש קבוע בגובה העברה מקרן 

 - - - 68 (68) - הפחת 
מרכיב ההטבה בהענקת אופציות ותשלום מבוסס מניות  

 4,494 - 4,494 4,494 - - לעובדים 
 ( 6,515) 2,949 ( 9,464) - - ( 9,464) שינויים בזכויות הבעלות בישויות מאוחדות 

 923 923 - - - - מקנות שליטה השקעות הוניות של בעלי זכויות שאינן  
 ( 386) ( 386) - - - - הוניות של בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה  משיכות

 ( 1,484) 3,486 ( 4,970) 4,562 (68) ( 9,464) סך הכל עסקאות עם בעלים 

 1,903,708 323,880 1,579,828 446,161 9,734 1,123,933 )בלתי מבוקר(  2022  בספטמבר 30יתרה ליום 
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 מבע" אקרו צתובק
 

 יים בהון דוח תמציתי מאוחד על השינו

 2023  ספטמברב 30יום יימה בתים שהסודש הח  9של לתקופה 

 

 ברהת החלבעלי מניו מיוחסהון ה
יות, הון מנ

על   יהפרמ
ניות מ

הון וקרנות 
 עם אותעסק

 עוטימה
הון ות קרנ

 סך הכל עודפים אחרות

ות זכוי
נן  שאי

מקנות 
 יטה של

 
 סך ההון

 "ח אלפי ש

 1,267,590 261,074 1,006,516 338,311 3,538 664,667 2022בינואר  1ום רה ליתי

       ל:לוכ רווח

 357,454 94,604 262,850 262,850 - - שנה  רווח ל 
 8,096 765 7,331 - 7,331 - כולל אחר לשנה  וחרו   
 365,550 95,369 270,181 262,850 7,331 -  שנה כולל ל סך הכל רווח 

       :םבעליעם ות קסע
 - - - 392 ( 392) - הפחת ב בקצ בועגין שערוך רכוש קמחדש ב העברה מקרן הערכה

 24,826 - 24,826 24,826 - - מניות לעובדים ות ונקת אופצי טבה בהע מרכיב ה
 ( 37,392) ( 10,589) ( 26,803) - - ( 26,803) ת בישויות מאוחדות עלושינויים בזכויות הב

ות  לדוחז' 16)ראה ביאור  עלויות הנפקה טו מ נ בור, צית להנפקת מניו
 487,161 - 487,161 - - 487,161 (מאוחדיםהם  הכספיים השנתיי

 ( 25,000) - ( 25,000) ( 25,000) - - רז דנד שהוכבידי
 8,921 8,921 - - - - יטה הוניות של בעלי זכויות שאינן מקנות של  השקעות

 ⴀ - - (386 ) (386 ) - ות שאינן מקנות שליטה ות הוניות של בעלי זכוימשיכ
 458,130 ( 2,054) 460,184 218 ( 392) 460,358 ם סך הכל עסקות עם בעלי

 2,091,270 354,389 1,736,881 601,379 10,477 1,125,025 2022ר מבבדצ 31ם רה ליותי
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 בע"מ קבוצת אקרו
 המזומנים  תזרימיאוחד על תי מתמציח וד

 2023  ספטמברב 30הסתיימה ביום שים שהחוד  9לתקופה של 
 

 

החודשים שהסתיימו   לתשעת 
 ספטמברב   30ביום  

 
 החודשים   לשלושת 
 סתיימו שה 

 ספטמברב   30  יום ב 

 נהלש 
 שהסתיימה  

  31יום ב
 בדצמבר 

2023 2022 2023 2022 2022 

 )מבוקר(  קר( )בלתי מבו  )בלתי מבוקר( 
 ש"ח  פילא

      ויות שוטפות:זומנים מפעילמי מתזרי
נטומנימזו ות  עוללפ  (וששימש)שנבעו    ם 

 ( 680,887) ( 248,932) ( 20,900) ( 339,838) 97,535 )ראה נספח א'(
 ( 5,982) ( 817) 290 ( 5,800) ( 4,988) מומסי הכנסה ששול

 4,292 119 - 4,243 1,105 י הכנסה שהתקבלומס
 ות לילפע  ( משו שיש נבעו )ומנים נטו שזמ

 ( 682,577) ( 249,630) ( 20,610) ( 341,395) 93,652 שוטפת

      
      תזרימי מזומנים מפעילויות השקעה:

 ( 1,332) ( 248) ( 140) ( 1,268) ( 460) רכוש קבוע  רכישת
השקעוהלו  )מתן(  רעוןיפ ת  ואות, 

מישכת  ומשי כלולות רווחים  ויות 
 ( 8,006) 66,827 ( 8,349) 63,599 נטויות בשליטה משותפת, ושוי

 
 
(12,807 ) 

 ( 519,327) ( 112,158) ( 23,815) ( 467,843) ( 387,615) דל"ן להשקעה ה בנהשקע
 - - - - 44,320 מכירת נדל"ן להשקעה 

 ( 4,983) ( 4,962) ( 1,281) ( 4,619) ( 8,290) לאחרים ואותהלו מתן
 1,192 - - 1,192 - מכירת ניירות ערך סחירים 

יקדון מוגבל בפ (ההפקדמשיכה )
 6,275 42,427 ( 62,716) 91,705 מיועדים נקב בשימוש ובחשבונות

 
(69,891 ) 

ת לפעילו  ( ששימשו שנבעו )ו מזומנים נט
 ( 607,148) ( 119,099) 84,018 ( 543,603) ( 196,741) השקעה

      
      מימון: יות ילו נים מפעמי מזומירזת

 487,161 - - 487,161 - תמורה מהנפקת מניות 
 8,921 923 12,342 6,056 45,403 ותמאוחד יותהשקעות המיעוט בישו

 ( 386) ( 386) ( 33,273) ( 386) ( 88,451)  שויות מאוחדותמיעוט בימשיכות ה
 1,071,038 351,792 86,190 697,326 352,565 יםקאיים בנואות מתאגידקבלת הלו

 ( 260,747) ( 41,289) ( 14,708) ( 247,979) ( 191,709) יםיאם בנק גידיהלוואות מתא ןפירעו
 ( 220,000) ( 220,000) - ( 220,000) - הלוואה מבעלי עניין  ןעופיר

 ( 2,488) - ( 25,891) ( 15,748) ת מאוחדותרכישת זכויות מיעוט בישויו
 
(46,812 ) 

ם דדיוצ  יםהלוואות מאחר  ן()מת  ןפירעו
 - - ( 1,001) - םוריקש

 
(3,705 ) 

 ( 35,000) - - ( 35,000) ( 52,570) יותמנ עלילבדיבידנד ששולם 
בגין  התחיבות  של  קרן  מרכיב  פירעון 

 - - ( 935) - ( 935) החכיר
 494,880 494,880 - 494,880 187,744 "חגאנפקת תמורה מה

 ( 101,445) ( 30,464) ( 39,374) ( 64,718) ( 122,472) ריבית ששולמה

 1,393,905 552,968 10,242 1,090,448 113,827 מימון  פעילותמבעו מזומנים נטו שנ
      

 104,180 184,239 73,650 205,450 10,738 מנים במזומנים ושווי מזו  לגידו 
ושוויימזומנ  יתרת לתחילת   מזומנים  ם 

 67,806 89,017 109,074 67,806 171,986 תקופה
ושוויינממזו   תרתי למנימזו   ם  מר גם 

 171,986 273,256 182,724 273,256 182,724 פה תקו 
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 בע"מ קרוקבוצת א
 נים י המזומד על תזרימאוחדוח תמציתי מ

 2023  ספטמברב 30יום החודשים שהסתיימה ב  9של  לתקופה

 

 
מו סתיי ה דשים ש החו   לתשעת 

 ספטמברב   30ם  ביו 

שים  ושת החודשלל
  30ביום שהסתיימו 

 ספטמברב

נה לש 
שהסתיימה  

  31 יוםב
 ר בדצמב

2023 2022 2023 2022 2022 

 ( רק)מבו  מבוקר( )בלתי  )בלתי מבוקר( 

 ש"ח  פיאל 
      ניםמי המזומיזרפח א' לדוח תסנ

      :תו מזומנים נטו ששימשו לפעול

 454,794 146,983 5,352 212,027 50,339   כנסהההוח לפני מסים על רו
      התאמות בגין:

 ( 14,588) 1,584 ( 25,747) ( 4,007) מוחזקות חברות   (ברווחי)די בהפסחלק החברה 
 
(59,242 ) 

 24,826 4,494 1,041 20,331 3,273 מבוסס מניות  תשלום
 ( 83) - - - - ידבעובד מע ייחס תהתחייבו

 ( 292,347) ( 42,105) 29,282 ( 77,527) 29,721 הדל"ן להשקע נוגן בשווי ה נוישי
 43,618 7,721 13,227 24,942 33,263 ון, נטומת מיצאוהו

 1,491 334 396 1,091 1,255 פחתות פחת וה

 63,505 (56,910 ) 45,530 (44,144 ) (281,737 ) 
בסעי רשינויים  והתחייבויו פי  ת כוש 

      : ים עוליתפ
 ( 74,225) ( 4,823) ( 21,577) ( 58,976) ( 35,259) סות לקבלבלקוחות והכנקיטון 

 ( 154,008) ( 128,258) ( 6,313) ( 158,150) 158,175 ה חובבחייבים ויתרות  (ולגיד) ןטוקי
 ( 5,618) 1,768 3 ( 19,860) ( 5,235) רותיםני שיונות בספקים (קיטוןגידול )
 92,565 ( 28,639) ( 106,159) 25,753 ( 293,292) ת זכותויתרו בזכאיםטון( )קיגידול 

במלאי מקרקעין, דירות למכירה  גידול( קיטון )
 ( 712,658) ( 191,819) 62,264 ( 283,722) 159,302 ן ן מקרקעיובעל חש םישלומות
 (16,309 ) (494,955 ) (71,782 ) (351,771 ) (853,944 ) 

 ( 680,887) ( 248,932) ( 20,900) ( 339,838) 97,535 ת  עולו מפ ( ששימשו בעו )שנם נטו מזומני
בתזרימי עילות שאינה כרוכה מידע בדבר פ

      מזומנים 

 6,240 6,198 3,238 6,198 14,129 הוונו לנדל"ן להשקעה עלויות מימון ש

תי  ורתן שיייבות למד התחהכרה במלאי כנג
 39,073 13,904 5,590 45,911 71,496  נייהב

נכס זכות שימוש )מסווג כנדל"ן להשקעה( כנגד  
 - - 34,375 - 34,375 התחייבות בגין חכירה 

ראה  )ט בישויות מאוחדות כישת זכויות מיעור
הכספיים  ת דוחול ב'21 -ו' ו16ביאור 

 7,271 - - - - ( השנתיים המאוחדים
 
 
 
 
 
 
 

 . תמציתיים אלה םיוחות כספימדרד נפ לתי המצורפים מהווים חלק ב ביאוריםה
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 י:  ללכ   - 1אור יב

 כללי:  .א

והחלה את פעילותה    1994ביולי    6ביום  ק  החברה( התאגדה ונרשמה כחו  –בע"מ )להלן    ווצת אקרקב (1
 .1994באוגוסט   1ם  העסקית ביו

  חה, השבבייזום, איתור, רכישה,  חברות ושותפויות מוחזקות  באופן ישיר ובאמצעות  ברה פועלת  הח (2
ומכירה  הוני למשל  למגורים,  נדל"ן  ולמסחר ל  קבווניה  ארגוןובובחו"ל    ל אבישר  שרדים  צות  ול 

 רכישה. 
 

 שלכות מלחמת "חרבות ברזל" ה   
 

ברזל"    2023אוקטובר  ב  7ביום   "חרבות  ")פרצה מלחמת  ישראל. התמשכות    ("המלחמה להלן:  במדינת 
הוביהמלחמ בין היתר בעקבות סגירת מפעלים בדרו  הלה  ם  להאטה בפעילות העסקית במשק הישראלי 

לשיבוש הפעילות    ובצפון הארץ, פגיעה בתשתיות, גיוס אנשי מילואים לתקופה שאינה ידועה מראש וכן
הכלכלית בישראל. הימשכות המלחמה עשויה לגרור השלכות נרחבות על תחומים ענפיים רבים ואזורים  

התנודות הפוטנציאליות במחירי הסחורות, שערי מטבע חוץ, זמינות חומרים,  .  גאוגרפיים שונים במדינה
אשר פעילותן  יות  שוזמינות כח אדם, שירותים מקומיים וגישה למשאבים מקומיים עשויות להשפיע על י

 .בישראלהעיקרית היא 
אינה מהותית  נכון  והיא    למועד פרסום הדוח, השפעת המלחמה על תוצאות פעילות החברה קיימת אך 

הפיננסי, במצבה העסקי של החברה,    בהתחשבוזאת  בטווח הזמן המיידי    ככזו  להיוותר  צפויה  בחוסנה 
זה לא ניתן לצפות את משך    בשלב.  המזומנים שלה ובשלבים בהם נמצאים הפרויקטים השונים  בתזרים

  הדוח   פרסום  למועד  כאשר)  חודשים  מספרהמלחמה ובאם תורחב לגזרות נוספות, וזו אף עשויה להימשך  
המלחמה והיקפה, הרי  (. בשים לב לחוסר הודאות בדבר משך  לחימה  בצל  לשגרה  להיכנס   מתחיל   המשק

ת העתידיות של המלחמה על המצב  וההשפע  שלמועד פרסום הדוח אין ביכולת החברה להעריך את מלוא
הכלכלי בישראל בכלל ועל מצב החברה בפרט. החברה בוחנת באופן שוטף את כלל ההשלכות המפורטות  

 . לעיל וכן השלכות נוספות שלעת עתה אינן מהותיות לפעילותה
 

 :הכספיים התמציתייםעריכה של הדוחות ה  בסיס  - 2 ביאור
 

  3-ו  9ת הביניים של  וולתקופ  2023  ספטמברב   30החברה ליום    שלהתמציתי המאוחד    י פדע הכס המי.א
בהתאם לתקן  ת הביניים( נערך  וקופ לת ע הכספי  יד המ  -לן  )להדשים שהסתיימו באותו תאריך  החו

)להלן    34י מספר  בינלאומ   תוונא שבח ביניים"  וכולל את(IAS 34  -"דיווח כספי לתקופות  הגילוי    , 
  . 1970-ערך )דו"חות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  ותד' של תקנות נייר  ק הנוסף הנדרש בהתאם לפר

אינהמיד הביניים  לתקופת  הכספי  כ ע  ו  כלאת    ולל ו  במסגהגהמידע  הנדרשים  דוחות  ילויים  רת 
שייכספ יש  ת נם  ב יים.  לתקולעיין  הכספי  הדוחופ מידע  עם  ביחד  הביניים  השנתיים  ות ת    הכספיים 

אשרוהביאור  2022לשנת   מצייתי  נלוו  ים  אשר  הבינלאומיים  ם  אליהם,  הכספי  הדיווח  לתקני 
(International Financial Reporting Standards)   תשה ידי  א  פרשנויות ו   קניםם  על  פורסמו  שר 

הבינלאומ המ בחשבונני לתקי  וסד  )ה    -)להלן  (  International Accounting Standards Boardאות 
ה  הנוסף(IFRS-תקני  הגילוי  את  וכוללים  לתקנו   ,  בהתאם  כספיים  ת  הנדרש  )דוחות  ערך  ניירות 

 . 2010-שנתיים(, התש"ע
 

פעילותה  הכנ ותוצאות  ביום  שההחודשים    9של    ה ופלתקסות החברה  ,  2023  ספטמברב   30סתיימו 
  בדצמבר  31ם ביום  ייניתן לצפות להן בשנה שתסת ש  ות והתוצאותל ההכנסבהכרח ע  תוביעמצנן  אי

2023 . 
 

מהנב  כספיים  דוחות  עריכת .ב דורשת  שימוש  הליניים,  דורשת  וכן  דעת  שיקול  להפעיל  החברה  ת 
משפיומדנים  בא אשר  והנחות,  ה מדיניות ם  יישו   על  עיםחשבונאיים  וה  החברה  של  על  חשבונאית 

הנכ ההכנתחייבויוההם,  סיסכומי  בפועל  ת,  התוצאות  המדווחים.  וההוצאות  להיות  עשסות  ויות 
 מאומדנים אלה.   שונות

הדוחות   תמצ הכ בעריכת  ביניים  המשמעותיים  יתספיים  הדעת  שיקולי  אלה,  מאוחדים  יים 
(significant על ידי ההנה הודאות  ונאית של החברה ואי  חשביניות ה מדשום הביילה  ( אשר הופעלו 

תיים המאוחדים  שנ ם לאלה שבדוחות הכספיים ההימדנים היו זשל האו  ות המפתחרובמק ה  רוכהכ
 . 2022צמבר בד 31ום  ייימה בנה שהסתהחברה לש של
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 עיקרי המדיניות החשבונאית:  - 3 ורביא
 

ושיטות החישוב, אשר  דיניות החשעיקרי המ הביניים,  וי לתקופכספ המידע הת  בעריכמו  יושבונאית  ת 
 . 2022וחות הכספיים השנתיים של החברה לשנת ריכת הדשימשו בעש אלהם ינם עקביים עה

 ה מסים על ההכנס .א

הבינ לתקופות  ההכנסה  על  בסיסיימסים  על  מוכרים  בנוגע  ה  ם  ההנהלה  של  ביותר  הטוב  אומדן 
 ויים.החזים שיחול על סך הרווחים השנתי  מס הממוצעלשיעור ה

יישומם  ב וצה לא בחרהאשר הקבבתוקף ו םנ אי יןשר עדי ימים אותיקונים לתקנים קי שיםקנים חדת.ב
 . המוקדם

דשים  ח  IFRSקני  ע לגבי תידהובא מ   2022לשנת  ים של הקבוצה  ות הכספיים השנתי וחבמסגרת הד 
שומם  ביירה  קף מחייב ואשר הקבוצה לא בחן אינם בתוקיימים אשר עדיי   IFRSותיקונים לתקני  

למועד  נכו וקדם.  המ דוחות ן  לתקנים  חדשים    ים תקנים מיקי  לא כספיים אלה    אישור  תיקונים  או 
 .2022ספיים השנתיים של הקבוצה לשנת  במסגרת הדוחות הכו קיימים, אשר לא הובא

 
 

 :ותשלומים על חשבון נדל"ן להשקעה נדל"ן להשקעה - 4ביאור 
 
 

 רכבה  
 בדצמבר  31 ספטמברב 30  

 2023 2022 2022 

 )מבוקר(  ( תי מבוקר )בל 
 ח אלפי ש" ביאור

   
 18,195 81,264 18,817  קעין ע"ח מקרתשלומים 

     
     קעיןמקר

 B2-4  255,155 197,224 253,500 חסן ערפה  פרויקט 
 - - 212,116 א   תל השומר -יור להשכרה ט דפרויק

 178,816 161,080 184,053  ת פרויקט עץ הזי
 412,070 373,804 450,795  אחרים ין מקרקע

  1,102,119 732,108 844,386 
     
     בהקמה  דל"ן להשקעהנ

 463,737 372,532 -  )"דפי זהב"(  One Tower פרויקט 
 136,400 95,882 127,153 ב   Acro Business Campus –פרויקט 

 206,175 144,783 174,095  בהקמה אחריםלהשקעה  נדל"ן 

  301,248 613,197 806,312 
     

     עה נדל"ן להשק
 - - 573,492 ג )"דפי זהב"(  One Tower פרויקט 

 303,559 300,907 306,320  )מייקרוסופט( טאוור" -פרויקט "סי 
 Golf  313,411 237,343 301,000 –  קט המשרדים והמסחרפרוי

 67,900 64,500 67,900  אחרים נדל"ן להשקעה 

  1,261,123 602,750 672,459 
ותסה"כ   להשקעה  חשבנדל"ן  על  ון שלומים 

 ן להשקעה "לנד
 

2,683,307 2,029,319 2,341,352 
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 )המשך(: ה ותשלומים על חשבון נדל"ן להשקע נדל"ן להשקעה - 4ביאור 

 ין  לרכישת מקרקעבהסכמים  התקשרות.א

  ,"(46)להלן: "אקרו ש.מ    מוגבלתשותפות    46כי אקרו ש.מ.  רה  בנודע לח  2022ר  בדצמב  21  ביום .1
י  במכרז שניהלו רשות מקרקע   זכתה   ,100%ל  חברה )בשרשור סופי( בשיעור שהמוחזקת על ידי ה 

ישירה    בע"מ, לרכישת זכויות חכירה   כרהר ולהשתית לדיושלה הממהחבר  –ר  יכה להשישראל ודיר
)ללא  מהוונ פיתוות  בשהסכם  במקרקעין  כ טח(  כח  של  המצוי  7.7-ולל  השומר    דונם  תל  במתחם 

-ין ובנוסף סך של ככד  מע"מש"ח בתוספת    מיליוני  175-ל כדרום ברמת גן, זאת בתמורה לסך ש
ה  וניימיל  30.5 בגין  עה  וצאותש"ח  המת פיתוח.  ש.א צפויה    חםל  ולנהל  ל  לתכנן,  46מ  קרו  הקים 

אשרפרויק מגורים  )ליחידו  209ול  יכל  ט  לפחות  דיור  שבס,ני  פת  זכויות/הקלות  ככל    תוספת 
כ כולל של  עיקרי  20,360-שיתקבלו(, בשטח  )ברוט  420-, הכולל כמ"ר  וכן כטחי מסחו( שמ"ר  -ר 

שירות    6,400 שטחי  יחידותמ"ר  טו ה  להשכרתיועדנה    רהדיו  עילי.  למגארוכת  למשך  וריוח  ם, 
בשכר דירה מפוקח  ור  יירות תיועדנה לד מהד  50%  ות, כאשרשנים ברציפ  20-תקופה שלא תפחת מ

ידי  (  50%)יחידות הדיור  ואילו יתר  לזכאים   שי,  החופלשוכרים בשוק    46רו ש.מ  אקתושכרנה על 
ות  השכיר  אי הסכמיתנירה ות שכר הד עיפן קביר לעניין או שכהל בהתאם לתנאי רמ"י ודירה לוהכ

 ויקט.  כלל השוכרים בפר םעשייחתמו 
במרס    19ש"ח. ביום    יונימיל   33  -התמורה בסך של כון  ב ולטה ערבות על חשח   2023  נוארבי   1ביום  
התמורה2023 יתרת  שולמה  כ  ,  של  בי   מיליוני  202  -בסך  היתר  ש"ח  שנטלה  ן  הלוואה  באמצעות 

במרס    20הועמדה עד ליום  לוואה  הה  ש"ח.  מיליוני  140  -ך של כסבנקאי  מתאגיד ב   46  אקרו ש.מ
 כל רבעון.  תוםב המשולמת   1.2%+   יעור פרייםית בשונושאת ריב   2025

פיה   על  בחברה,  תלוי  בלתי  חיצוני  שווי  מעריך  ידי  על  שווי  הערכת  בוצעה  המאזן  לתאריך  נכון 
השווי ההוגן נאמד תוך שימוש    מיליוני ש"ח,  212עומד על כ    ןלתאריך המאזהשווי ההוגן של הנכס  

 וק. שוואה המבוסס על עסקאות נפוצות בש הל ה דובמ
  ברישום שעיקרה    ש"חמליוני    43  -בסך של כ  ה בשווי הוגן  בוצעה ירידתקופת הדוח  בבהתאם לכך  

הפחתת מס  ינה בגין  על פי גישת ההשוואה ויתרת הסכום ה   ש"חמיליוני    23  -בסך של כ  ירידת ערך
 מימון.  והוצאות  רכישה

 
י ישראל  עקת מקרשניהלו רשו  , זכתה במכרז46רה כי אקרו ש.מ.  דע לחבנו  2023בפברואר    9ביום   .2

ל ודי החבר ה  -השכיר  רה  בע"מה  ולהשכרה  לדיור  זכויוממשלתית  לרכישת  חכיר,  ישירה  ת  ה 
דונם המצוי במתחם סירקין בפתח    8.9-ל של כבמקרקעין בשטח כול  ( חיתו פ  הוונות )ללא הסכםמ

י  מיליונ  19-כבתוספת מע"מ כדין ובנוסף סך של  י ש"ח  מיליונ  18-בתמורה לסך של כזאת    תקווה, 
  יםט מגור ים ולנהל פרויקלתכנן, להק   46אקרו ש.מ  ויה  צפ  תחם וח. על המהפיתות  גין הוצאב  ש"ח

תקבלו(, בשטח כולל  כל שיכס,  בשיות/הקלות  פחות )לפני תוספת זכור ליוחידות די  174כלול  אשר י
כ כ  ר"מ  16,095-של  וכן  שטחימ"  5,387-עיקרי,  תיוע   ר  הדיור  יחידות  עילי.  להשכרה  שירות  דנה 

  יחידות הדיור מ  50%  שנים ברציפות, כאשר  20-חת מ תפ  שלאשך תקופה  , למריםווח למגוט  ארוכת
תושכרנה על ידי חברת    (50%)  דות הדיוריחיאים ואילו יתר  כלזקח  פושכר דירה מיועדנה לדיור בת

ת  קביעירה להשכיר לעניין אופן  לתנאי רמ"י וד בשוק החופשי, והכל בהתאם    וכרים הפרויקט לש
ות הדירה  השכר  הכסנאי  שייחשכירמי  עתמ ות  השוכו  כלל  ,  2023י  במא  9ביום    .בפרויקטרים  ם 

ה ושולמה  סק עהושלמה  שנתר  הי  בין  מורהת ה  מלואה  הלוואה  ש.  טלהבאמצעות    46מ  אקרו 
כסבנקאי  ב  תאגידמ של  ליוםההלוואה    .ש"ח  וניי מיל  22  -ך  עד  ונושאת    2025  במאי  8  הועמדה 

 . בכל חודשהמשולמת  1.2%+  ים ית בשיעור פריריב
הערכת   בוצעה  המאזן  לתאריך  בלתי  נכון  חיצוני  שווי  מעריך  ידי  על  פיה  שווי  על  בחברה,  תלוי 

, השווי ההוגן נאמד תוך שימוש  מיליוני ש"ח  44  -הנכס לתאריך המאזן עומד על כ  להשווי ההוגן ש
 במודל ההשוואה המבוסס על עסקאות נפוצות בשוק. 

לכך   הוגן    עליה בוצעה  הדוח    בתקופתבהתאם  כ  בשווי  של  על  מליוני    4  -בסך  גישת  ש"ח  פי 
 . ההשוואה
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 : )המשך( ותשלומים על חשבון נדל"ן להשקעה נדל"ן להשקעה - 4אור יב

 ACRO BUSINESS CAMPUSפרויקט .ב

בביאו לאמור  הכספיים  ' ה8ר  בהמשך  ליום    לדוחות  מרס  ,  2022בדצמבר    31המאוחדים  ,  2023בחודש 
להשקעה    ש"ח מסעיף נדל"ן   ניליומי  32-של כ  ך רוטו משרדים בסי מ"ר באלפ  3-כ  לשיווג  ע שינוי סבוצ

המלאיסעל אוגוסט    .יף  בחודש  כן,  גמר    2023כמו  תעודת  מהבנייניםהתקבלה  נכון    לחלק  בפרויקט. 
 ד הדוח על המצב הכספי טרם נמסרו השטחים בגינם התקבלה תעודת גמר. למוע

 "( )"דפי זהב One Towerרויקט פ.ג

ב לאמור  ליום  פיים  הכס  לדוחות  ' ג8ביאור  בהמשך  יוני  , 2022מבר  בדצ  31המאוחדים    2023  בחודש 
בפרויקט גמר  תעודת  בפרויקט.  ו  התקבלה  השוכרים  לידי  החזקה  והועברה  מהשטחים  חלק  נמסרו 

  7-כ  -חלק אקרו בניה ותשתית )  ש"חמיליון    14-ח הוכרו הכנסות שכירות בגינם בסך של כבתקופת הדיוו
, החלה השותפות לשכור את שטחי קומות  2023בעקבות קבלת תעודת הגמר, בחודש יולי    (.ש"חמיליון  

וב בפרויקט  להעירייה  שימוש  IFRS 16-התאם  זכות  בנכס  להשקעה(  הכירה  כנדל"ן  כנגד    )המסווג 
 (.     ש"חמיליון   35כ  -יתת )חלק אקרו בניה ותש ש"חמיליון  70 -סך כהתחייבות בגין חכירה ב

כל צדOne Tower   (50%    )תית והשותף שלה בפרויקט  , התקשרו אקרו בניה ותש2023באוגוסט    2ם  ביו
כ  של  כולל  בסך  בנק מקומי, אשר העמיד מסגרת אשראי  עם  הלוואה חדש  מיליוני ש"ח    500-בהסכם 

לצרכ  המחירים  למדד  צמודה  תהיה  בשיעור  אשר  קבועה  שנתית  ריבית  ותישא  תהיה    3.18%ן  אשר 
מיליוני ש"ח אשר יהיה צמוד למדד    194ה למדד. בנוסף, הבנק העמיד ללווה אשראי נוסף בסך של  דצמו

ריבי  וישא  לצרכן  בשיעור  המחירים  קבועה  שנתית  צמ  3.28%ת  תהיה  ההלוואה אשר  קרן  למדד.    ודה 
ב רבעונים  27-תיפרע  מיום    תשלומים  החל  של  2023באוקטובר    6שווים  )לפני    5.2  בסך  ש"ח  מיליוני 

כדה(הצמ ביום  ,  יחול  האחרון  התשלום  כ  2030  ביולי   6אשר  של  בסך  )לפני  ומילי   554  -ויהיה  ש"ח  ני 
  מיליוני  347  -י ש"ח ) חלק אקרו בניה ותשתית כמיליונ   694  -בסך כולל של כהעמדת ההלוואה    הצמדה(.

  31ום  לים  דוחות הכספיים המאוחדיל  ( 5)ב'11אה ביאור  ר)  יקטבפרו   יפרע את הלוואת ההקמהת  "ח(ש
 . (2022בדצמבר 

 ציוןון לראש 1000-חם המת.ד

בביאור  בהמ לאמור  הכס  ' ח8שך  ליום  לדוחות  המאוחדים  מרס  2022בדצמבר    31פיים  בחודש   ,2023  ,
לנד אקרו  מיסקייקיבלה  הודעת  הפניקס.  אופצי  שמופ  מטעם  התקשר2023  לבאפרי   3ביום  ה  אקרו    ו, 

ח והפניקס  ב  רה בלנדסקייפ  בע"מ  מכר לביטוח  בא  הסכם  זכויותיהסגמשר  את  הפניקס  רכשה    רתו 
 "ח. אלפי ש 44,320-בתמורה בסך של כ  1000-ם הקט מתחרו לנדסקייפ בפרויה של אקי ותי יבחיוהת

 
 סה:מסים על ההכנ - 5ביאור 

ר  של הממוצע המשוקלל של שיעויותר  ן הטוב ב ל האומדמבוסס ע  פת הדוחסה בתקונההכ  על  המסיםחישוב  
החזוי   ההכנסה  המלכה   נתלשמס  ה ספים  שיעור  הממוצע  אה.  השנתי  לקבוצהצפמס  שתסתיים  וי  לשנה  ה 

 . 23%הינו   2023בדצמבר  31ביום 
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 קבוע  רכוש -6ביאור 

ברה  הח  2021ביוני    30ם  יוהחל מ,  2022  רדצמבב  31יום  ים ל המאוחד   הכספיים  תלדוחו  10בהמשך לביאור  
ן של  שווי ההוג לפי    חדשה מ הערכ  בסיס  העצמי עליועד לשימושה  ה המקרקע והמבנה שבבעלותמודדת את ה

 .  ש"חאלפי   24,950

 ת: לפי מודל העלורכוש זה יתה בוחרת למדוד יספרים לו החברה ה מוכרים בלהלן הסכומים שהיו 

 בדצמבר  31 בספטמבר 30 
2023 2022 2022 
 ( )מבוקר מבוקר(  לתי)ב

 ש"ח אלפי  אלפי ש"ח 
    מבנים:

 15,060 15,060 15,060 עלות  
 6,381 6,170 7,015 פחת נצבר 

 8,679 8,890 8,045 בנה מ תתלות מופחע
    

 4,892 4,892 4,892 ות על  -קרקע 
 13,571 13,782 12,937 לפי מודל עלות  -מופחתת קרקע ומבנה סך הכל עלות 

 
 ן מניות הו- 7ר יאוב
 

 בידנד חלוקת די.א

נכון  חולק  אשר  ש"ח,    מיליוני   52-כקה בסך של  חלו החליט דירקטוריון החברה על    2023  במרס  20ביום  
 דוח על המצב הכספי.המועד  ל

 ולין מטרופאקרו  שליטה שאינן מקנות כויות זרכישת .ב

ייזום    התקשרה  2023  במרס  20ביום   מטרופולין בהסכם    באקרו   זכויות  י בעל  םינהש  ים פתועם ש אקרו 
השותלרכ והלוואות  זכויות  מלוא  מטרופ  פים ישת  תבאקרו  כולין  שחלקה    ליוני מי  15.7  -מורת  כך  ש"ח 

 .100% -ל  96.1% -פרויקט עלה מכהחברה ב האפקטיבי של  

 
 באגרות חו – 8יאור ב

ה  13ור בביאור  בהמשך לאמ ,  2023ואר  ינ ב   2ם  ביו,  2022בר  צמדב  31ם  מאוחדים ליולדוחות הכספיים 
וטו  ללת בר כו   וב בתמורהך נקש"ח ער  מיליוני  200  -סדרת אגרות חוב )סדרה א'( בהרחיבה החברה את  

 . 6.2% -ינו כת האפקטיבית השנתית ה עור הריביש"ח. שי מיליוני  188.4של 

 . יימת של החברהים לתנאי סדרת האגרות חוב הק אגרות החוב הנוספות זהתנאי 

החברה עומדת באמות המידה הפיננסיות    ,2023  בספטמבר  30ליום    נכון הכספי,  על המצב    דוחל  םהתאב
 . ר הנאמנותעו בשטשנקביחולו כפי  ש חוב של אגרות ה
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   מידע מגזרי - 9אור בי

ההחלטות  �קר על ידי מקבלה בהתבסס על המידע אשר נסי הפעילות של הקבוצקבעה את מגזר  נהלההה
 הביצועים שלהם.  ערכתלמגזרים וה  המשאבים ת ת הקצארלמטה צשל הקבו ות הראשי התפעולי 

רים באופן סדיר  קבוצה, אשר נסקכיבי ההפנימיים אודות רהדיווחים   בסיס מגזרים תפעוליים מזוהים על
ידי   התפעעל  ההחלטות  הקבמקבל  של  הראשי  המשאבים  וצה  וליות  הקצאת  והערכת למטרת  �למגזרים 
המהמגזרים    ביצועי  עהשונים  ה  ופן א   לתבססת  מההכהפקת  והרונסות  התפעולי.פרויקט  לגבי    וח 

אזני,  המ  בשיטת השווידוחות  ים ברה ואשר מוצג שותפה החב   קת בהפרויקטים המנוהלים בחברה מוחז
 של החברה בפרויקט.  ל בסיס חלקה היחסי ע  נסקרים הנתונים

 㨀לות של החברה להלן מפורטים מגזרי הפעי

   – מיהיז"ן הנדל תחום .1
איתוהכול תה י קרקעמ   רל  של כי השבחילן,  וייזום  עירונית  ה  לרבות התחדשות  בנדל"ן,    , פרויקטים 
בקוטיפ  משקיול  בפרבוצות  המשקיעות  הפעילות  ויקטים עים  של  בתחום  פרויקטים  במסגרת   .

משתק משקיעים  במישרין  תבוצות  החברה,  בפרויקטים פת  בעקיפין,  המשקיעים   ו/או    כאחד 
כשותף    ללך כויקט )בדרבייזום הפר  קחת חלק לוה או  ל מוביו  ( מוגבל  כשותף  כלל  ךבפרויקטים )בדר

מסחר  ו  םו/או למשרדיגורים  ם למהקמת פרויקטיהמשקיעים,  בוצת  כללי( בהתאם להסכמות עם ק
ומכיר המקרקעין  בהם.  על  היחידות  פע ס במת  מגזר  הכנסות  ההחלט גרת  מקבל  סוקר  זה  ות  ילות 

עילות  קשר למגזר פנסות בהכ היית הרקטגות  רם במסגוצגיפים המראשי את כלל הסעיהתפעוליות ה
הכנסות ממכירת   כגון  והפסד,  רווח  בדוח  דירות  מקרקע זה  )כ ין,  בנייה  רוושירותי  וח ממכירת  ולל 

העוסקוחלק   מוחזקות  הכנסבישויות  זה(,  בתחום  פר ו ת  ותיווך  משיווק  חלק  ת  את  וכן  ויקטים, 
 .תחום זה ב  וסקותע ני האזמשווי הות בשיטת הי( ישויות המטופל ה ברווחי )הפסדהחבר

 - "ן מניבהנדל תחום.2

  נדל"ן מניב   ל נכסירה ש, פיתוח והשכהמניב  דל"ן ום הנבתח   אטרקטיביים  פרויקטים  איתור  הכולל 
 . שראלבי

 -אחרים .3

בע  להשיקר  מייצג  דיור  וניהול קכרה,  תחום  ופעילוארגון  רכישה  בת החבבוצות  בפרויקטים  ניו  רה 
 . יורק

 ת:ול לפי מגזרי פעי תסות ותוצאוכנה ניתוח

 

  2023 מברבספט 30יום חודשים שהסתיימה ב  תשעהלתקופה של 
 )בלתי מבוקר( 

 אחרים  נדל"ן מניב  ן יזמי נדל"
התאמות  

 ד למאוח

 

 חדמאו
      

 675,129 - 14,787 50,296 610,046 הכנסות 
 4,007 - - 1,410 2,597 חברות מוחזקות  רווחי
 679,136 - 14,787 51,706 612,643 ת כנסוסך ה

 129,443 - ( 37,544) 50,557 116,430 תוצאות המגזר 
 

 ( 45,841)     ינן מיוחסות א הוצאות ש
      

 11,901     הכנסות מימון 
 ( 45,164)     הוצאות מימון 

 50,339     סה על הכנ  ני מיסיםרווח לפ
      מידע נוסף: 

 6,158,545 143,042 294,248 2,554,602 3,166,653 זר נכסי המג
      היתר:כוללים בין  ך הנכסיםס

  שיטת השקעות שמטופלות לפי 
   4,124 55,040 219,421 השווי המאזני 

 4,132,537 879,650 162,316 1,392,408 1,698,163 התחייבויות המגזר 
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 )המשך(: מידע מגזרי - 9אור בי

 

 

 לות:זרי פעילפי מג תאוצסות ותוהכנ ניתוח

 

 

 

 

 

  2022 בספטמבר 30ביום הסתיימה חודשים ש  תשעהלתקופה של 
 בוקר( מ)בלתי 

 חרים א נדל"ן מניב  יזמי "ן לנד
התאמות  
 למאוחד 

 

 חדמאו
      

 761,071 - 1,809 101,350 657,912 הכנסות 
 25,747 - 1,292 31,859 ( 7,404) ות חברות מוחזק  י()הפסד  רווחי

 786,818 - 3,101 133,209 650,508 סך הכנסות 
 292,264 - 2,228 126,336 163,700 תוצאות המגזר 

 
 ( 55,295)     ת ואינן מיוחס שהוצאות 

      
 2,207     הכנסות מימון 
 ( 27,149)     הוצאות מימון 

 212,027     על הכנסה ים ווח לפני מיסר
      נוסף:  מידע

 5,385,272 278,885 124,944 2,130,567 2,850,876 ר זנכסי המג
      :סך הנכסים כוללים בין היתר

לפי שיטת  פלותמטושקעות שה
   5,593 68,789 225,100 י שווי המאזנה

 3,481,564 632,920 25,377 1,116,853 1,706,414 התחייבויות המגזר 

 

  2023 רבספטמב 30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
 )בלתי מבוקר( 

 אחרים  מניב  נדל"ן נדל"ן יזמי 
ות  התאמ

 למאוחד 

 

 מאוחד
      

 247,795 - 5,309 24,476 222,328 ות הכנס
 ( 1,584) - - 1,978 ( 3,562) קות חברות מוחז )הפסדי( ווחיר

 246,211 - 5,309 26,454 218,766 ת כנסוסך ה
 34,236 - ( 20,062) 7,826 46,472 תוצאות המגזר 

 
 ( 15,657)     אינן מיוחסות הוצאות ש

      
 3,979     הכנסות מימון 

 ( 17,206)     מימון ות הוצא
 5,352     נסה על הכ יםני מיסרווח לפ

      מידע נוסף: 
 6,158,545 143,042 294,248 2,554,602 3,166,653 ר זנכסי המג

      סך הנכסים כוללים בין היתר:
שיטת ת לפי השקעות שמטופלו

   4,124 55,040 219,421 השווי המאזני 
 4,132,537 879,650 162,316 1,392,408 1,698,163 גזר התחייבויות המ
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 )המשך(:  מידע מגזרי - 9אור בי

 

 

 ת:ות לפי מגזרי פעילוא תוציתוח הכנסות ונ

 
 
 
 
 
 
 

 

)בלתי    2022 בספטמבר 30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
 קר(מבו

 אחרים  מניב  נדל"ן נדל"ן יזמי 
התאמות  
 למאוחד 

 

 מאוחד
      

 344,319 - 1,494 52,036 290,789 הכנסות 
 14,588 - - 19,264 ( 4,676) חברות מוחזקות  י()הפסד  רווחי

 358,907 - 1,494 71,300 286,113 ת כנסוך הס
 167,077 - ( 1,621) 69,130 99,568 תוצאות המגזר 

 
 ( 12,373)     מיוחסות אינן צאות שהו
      

 939     הכנסות מימון 
 ( 8,660)     הוצאות מימון 

 146,983     על הכנסה  ני מיסיםרווח לפ
      מידע נוסף: 

 5,385,272 278,885 124,944 2,130,567 2,850,876 זר גמנכסי ה 
      סך הנכסים כוללים בין היתר:

יטת שי השקעות שמטופלות לפ
 מאזני השווי ה

225,100 68,789 5,593   

 3,481,564 632,920 25,377 1,116,853 1,706,414 התחייבויות המגזר 

 

 )מבוקר(  2022בר בדצמ  31סתיימה ביום הלשנה ש

 רים אח יב נדל"ן מנ יזמי נדל"ן 
  מותהתא

 מאוחד למאוחד 
      

 1,158,620 - 5,028 326,644 826,948 הכנסות 
 59,242 - 1,361 57,802 79 קות מוחזחברות רווחי 

 1,217,862 - 6,389 384,446 827,027 סך הכנסות 
 571,398 - ( 6,363) 374,247 203,514 ר תוצאות המגז

      
 ( 72,986)     יוחסות נן מהוצאות שאי

 4,384     ות מימון סהכנ
 ( 48,002)     הוצאות מימון 

 454,794     רווח לפני מיסים על הכנסה 
      נוסף: דע מי

 6,056,811 241,013 11,281 2,458,035 3,346,482 י המגזר נכס
      :רים בין הית סך הנכסים כולל

פלות לפי שיטת השקעות שמטו
 3,913 89,164 244,756 ני השווי המאז 

 
 

 3,965,541 687,377 25,205 1,103,064 2,149,895 חייבויות המגזר תה



 קבוצת אקרו בע"מ 
   יםם לדוחות הכספי ביאורי

 

 
22 

 יים:ננס ם פי מכשירי -   10 ביאור
 

 חתתפמו בעלות במאזן םשנמדדי פיננסיים  מכשירים של ההוגן ויהשו

 
ש בספרים  הערכם  הנכסים  וההתחייבויותפיננסל  להלן   ים  המפורטים  מהווה  הפיננסיות  סבי,  ר  קירוב 

ושווי מזומנים ספקים וזכאים    מזומניםים,  בים אחרוהכנסות לקבל, חיי  לקוחותכוללים:  ו  גןההו  ויםלשו
 ים בנקאיים והלוואות מאחרים.ות מתאגידווא , הל אחרים

 
 

 :אחר תאריך המאזןאירועים ל  -   11 ביאור
 

מניות רגילות ללא ע.נ    3,125,000אישר דירקטוריון החברה הקצאה פרטית של    2023בנובמבר    1ביום   .א
כ  5.14%  -לגוף מוסדי, אשר תהוונה לאחר הקצאתן כ ומזכויות    5.04%  -ובדילול מלא  מהון החברה 

   .2023בנובמבר   7 מיליוני ש"ח, אשר התקבלה ביום 100ההצבעה בתמורה כוללת של  



 קבוצת אקרו בע"מ
נתונים כספיים    1970  -   ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 38תמצית מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה  

2023בספטמבר  30מתוך תמצית הדוחות הכספיים המאוחדים ביניים המיוחסים לחברה עצמה ליום  

 

 

 
 

 

 

 

 קבוצת אקרו בע"מ 
 

 
 

 

 '  ד38נפרד המובא לפי תקנה כספי מידע  תמצית 

 לתקנות ניירות ערך 

   1970 -(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

 

 

 

   כספייםהדוחות ה תמצית נתונים כספיים מתוך 

 

 

 המיוחסים לחברה עצמה ביניים המאוחדים 

 

 

 3202  ספטמברב  30 ליום
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

 בע"מ  קבוצת אקרו 

 
 -  1970 –(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל  לתקנות ניירות ערך ד' 38נפרד המובא לפי תקנה כספי מידע 

 2023 בספטמבר 30המיוחסים לחברה עצמה ליום  ביניים  הכספיים המאוחדיםהדוחות  תמצית  מתוך נתונים כספיים 
 

 

 

 

 

 תוכן העניינים
 
 

 

 
 עמוד 

 2 החשבון המבקר  הרוא מיוחד של  דוח  

  נתונים כספיים בשקלים חדשים (אלפי ש"ח)

 3-4 ביניים  נתונים על המצב הכספיתמצית   

 5 האחר ביניים  ועל הרווח הכולל  ביניים  נתוני רווח והפסד תמצית   

 6-7 ביניים נתונים על תזרימי המזומנים תמצית   

 8-10 ביניים  מידע כספי נפרד תמצית  ל  מידע נוסף   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 ⸀�� ⸀��⸀ Ⰰ�∀⸀⸀�⸀ ⸀⸀⸀⸀⸀� Ⰰ⸀⸀⸀�　�⸀�⸀��㔀�⸀⸀�⸀ Ⰰ
�⸀⸀⸀⸀⬀�㈀ ⴀ㐀ⴀ���　⸀� Ⰰ 㨀⬀�㈀ ⴀ㐀ⴀ㠀�㔀�㄀ Ⰰw w w .pw c.com / il

לכבוד
"מבעלי המניות של קבוצת אקרו בע

א.נ.,
ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות 38הנדון: דוח מיוחד לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד לפי תקנה  

1970-תקופתיים ומידיים) התש"ל

מבוא

ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה  
, ולתקופות  2023  בספטמבר   30של קבוצת אקרו בע"מ (להלן "החברה") ליום    1970  - ומידיים) התש"ל

ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. המידע הכספי הביניים הנפרד הינו באחריות    תשעה של  
הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניים הנפרד  

לתקופות ביניים אלו בהתבסס על סקירתנו.

סך   בניכוי  הנכסים  לסך  המתייחס  החברה  של  לבעלים  המיוחס  הכספי  המידע  את  סקרנו  לא 
אשר סך ההשקעה בהן הסתכם לסך של    2023  בספטמבר  30בגין ישויות מוחזקות ליום  ההתחייבויות  

ואשר חלק בעלי החברה בתוצאות פעילות חברות מוחזקות אלה הסתכם לרווח  אלפי ש"ח    561,715
באותו    ש"חאלפי    2,142-ו   ש"חאלפי    11,047של   שהסתיימו  חודשים  ושלושה  שישה  של  לתקופות 

של אותן ישויות נסקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם  תאריך, בהתאמה. הדוחות הכספיים  
לדוחות הכספיים בגין אותן חברות מבוססת על דוחות  הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת  

החשבון האחרים. הסקירה של רואי 

היקף הסקירה 

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

בונאיים, ומיישום של נוהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה  והחש
ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו  
להשיג ביטחון שניודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך  

נו מחווים חוות דעת של ביקורת.אין א 

מסקנה

, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם  ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחריםבהתבסס על סקירתנו 
בהתאם   המהותיות,  הבחינות  מכל  ערוך,  אינו  הנ"ל  הנפרד  הביניים  הכספי  שהמידע  לסבור  לנו 

. 1970-ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידים) התש"ל38להוראות תקנה 

קסלמן וקסלמן   חיפה

רואי חשבון 2023בנובמבר27

 PricewaterhouseCoopers International Limited- בחברה  פירמה
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 בע"מ  קבוצת אקרו     2023 בספטמבר 30ליום  ביניים מידע כספי נפרדתמצית 

 

 

 

 ביניים  נתונים על המצב הכספי תמצית  

 

 

 

  

 בספטמבר 30ליום 

  31ליום 

 בדצמבר 

  2023 2022 2022 

 ⠀(מבוקר (בלתי מבוקר)  מידע
 ש"ח  אלפי נוסף

     נכסים 

     נכסים שוטפים: 

 31,063 113,605 58,297  זומנים ושווי מזומניםמ 

 28 -  -   לקוחות

 -  2,132 -   מסי הכנסה לקבל

 2,531 4,903 4,805  חייבים ויתרות חובה
  63,102 120,640 33,622 
     

     נכסים שאינם שוטפים: 
 42 56 26  רכוש קבוע

 806 686 806  מסי הכנסה נדחים

 2,000 2,000 2,000  נדל"ן להשקעה 

  2,832 2,742 2,848 

     

סך  של  החברה,  של  לבעלים  המיוחס  נטו  סכום 

צגים בדוחות ו הנכסים, בניכוי סך ההתחייבויות, המ 

חברות  בגין  כספי  מידע  המאוחדים  הכספיים 

 2,236,248 1,987,957 2,371,320 ) 3(  מוחזקות

     
     

 2,272,718 2,111,339 2,437,254  המיוחסים לחברה עצמה  נכסים ך הכלס

 
 

 
 
 
 

 ארבוב  יצחק

 יו"ר הדירקטוריון
 

 זיו יעקובי  

 דירקטור ומנכ"ל
 

 צחי פרץ 

 כספים"ל סמנכ 

 
 

 2023  בנובמבר  27:  על ידי דירקטוריון החברה  אריך אישור מידע כספי נפרד ת 
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 בע"מ  קבוצת אקרו     2023 בספטמבר 30ליום  תמצית מידע כספי נפרד ביניים

 

 

 

 (המשך) ביניים תמצית נתונים על המצב הכספי

 

 

 

  31ליום  בספטמבר 30ליום  

 בדצמבר 

2023 2022 2022 

 ⠀(מבוקר (בלתי מבוקר) 
 ש"ח  אלפי

     התחייבויות

     

     התחייבויות שוטפות: 

 1,891 -  3,157  התחייבויות מיסים שוטפים 

 21,716 33,990 30,184  אחריםזכאים 

  33,341 33,990 23,607 
     

     שוטפות:התחייבויות שאינן  
 17,243 2,693 8,607  זכאים אחרים ז"א

     הלוואות לזמן ארוך:

 494,987 494,828 685,471  אגרות חוב 

   694,078 497,521 512,230 

     

     

 535,837 531,511 727,419  סך הכל התחייבויות המיוחסות לחברה עצמה 
     

 1,736,881 1,579,828 1,709,835  החברהעצמי המיוחס לבעלים של  הון 

     

  2,437,254 2,111,339 2,272,718 

 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף לתמצית מידע הכספי הנפרד ביניים מהווה חלק בלתי נפרד ממנו
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 בע"מ  קבוצת אקרו      2023 בספטמבר 30ליום  ביניים מידע כספי נפרדתמצית 

 

 

 

    ביניים   והפסדנתוני רווח  תמצית  
 

 

 

     
 

לתשעת החודשים  
  30שהסתיימו ביום 

 בספטמבר

לשלושת החודשים  
  30שהסתיימו ביום 

 בספטמבר

שנה ל
שהסתיימה  

  31יום ב
 בדצמבר 

 2023 2022 2023 2022 2022 

 ⠀(מבוקר (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)  מידע
 אלפי ש"ח  נוסף

       
       הכנסות

 312,262 95,029 -  156,727 49,594  מוחזקות ברווחי ישויות חלק החברה  
 18,224 1,924 10,101 8,801 17,890  שיווק פרויקטיםמ 

 -  771 201 3,736 604   מדמי ניהול 
  68,088 169,264 10,302 97,724 330,486 
       

       עלויות והוצאות
 6,453 1,543 1,449 3,495 4,178  הוצאות מכירה, פרסום ושיווק

 -  -  3,019 -  -   מוחזקות בהפסדי ישויות חלק החברה  
 30,802 7,585 2,963 32,862 8,509 ) 4( הנהלה וכלליות  הוצאות 

  12,687 36,357 7,431 9,128 37,255 
       
 293,231 88,596 2,871 132,907 55,401 מפעולות  רווח 
       
 25,427 13,490 8,931 19,376 26,566  הוצאות מימון 
 857 307 ) 51( 312 1,179  הכנסות מימון  
 24,570 13,183 8,982 19,064 25,387  הוצאות מימון, נטו  
       
 268,661 75,413 ) 6,111( 113,843 30,014 לפני מיסים על ההכנסה רווח 

 ) 5,811( 13 4,796 ) 1,649( ) 2,784(  על ההכנסה מיסים 
       
המיוחס לבעלים של  לתקופה רווח 

 החברה

 27,230 112,194 )1,315 ( 75,426 262,850 

       
אחר  כולל  יסווגו   -רווח  אשר  סכומים 

 בעתיד לרווח או הפסד:
      

       
ברווח כלולות   חלק  חברות  של  אחר  כולל 

שיטת ועסקאות משותפות שמטופלות לפי  
 השווי המאזני

 2,816 6,521 1,224 1,842 7,331 

המיוחס  לתקופה,  כולל  רווח  הכל  סך 
 לבעלים של החברה

 30,046 118,715 )91 ( 77,268 270,181 

 
 
 

 
 

 
 המידע הנוסף המצורף לתמצית מידע הכספי הנפרד ביניים מהווה חלק בלתי נפרד ממנו

 
 
 

 

 



  

6 

 בע"מ  קבוצת אקרו      2023 בספטמבר 30ליום  תמצית מידע כספי נפרד ביניים

 

 

 

 בינייםנתונים על תזרימי המזומנים  תמצית  

 

 

    
 

חודשים   שעתלת
  30שהסתיימו ביום 

 ספטמברב

לשלושת החודשים  
  30שהסתיימו ביום 

 בספטמבר

 
שנה ל

שהסתיימה  
  31יום ב

 בדצמבר 

2023 2022 2023 2022 2022 

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

      
      תזרימי מזומנים מפעילויות שוטפות

      
 (ששימשו) שנבעו מפעילות שוטפתמזומנים נטו 

 (ראה נספח א')
)1,245 ( 14,983 1,601 )3,423 ( 31,986 

 ) 5,259( ) 737( -  ) 5,199( ) 1,515( מסי הכנסה ששולמו, נטו
 26,727 ) 4,160( 1,601 9,784 ) 2,760( מפעילות שוטפת נבעו ש(ששימשו) מזומנים נטו 

      
     פעילות השקעה מתזרימי מזומנים 

      
 -  -  ) 80(  -  1,143 שהתקבלהריבית 

 1,192 -  -  1,192 -  מכירת ניירות ערך סחירים 
 ) 697,322( ) 163,913( 19,525 ) 606,475( ) 90,460( מוחזקות מתן הלוואות לישויות

 ) 696,130(  ) 163,913(  19,445 ) 605,283(  ) 89,317(  השקעה לפעילות נבעו ש(ששימשו)  מזומנים נטו
      
      
      

      פעילות מימוןמתזרימי מזומנים 
      

 494,880 494,880 -  494,880 187,744 תמורה מהנפקת אג"ח
 ) 220,000(  ) 220,000(  -  ) 220,000(  -  הלוואות מבעלי מניות בחברה פרעון  

 ) 35,000(  -  -  ) 35,000(  ) 52,570(  דיבידנד ששולם לבעלי מניות
 ) 81(  159 -  78 -  פירעון הלוואות מאחרים

 487,161 -  -  487,161 -  תמורה נטו מהנפקת מניות
 ) 29,452( ) 14,986( -  ) 20,973( ) 15,863( ריבית ששולמה

      
 697,508 260,053 -  706,146 119,311 מימון מפעילות שנבעומזומנים נטו 

      
 28,105 91,980 21,045 110,647 27,234 מזומנים  מזומנים ושוויב גידול

      
 2,958 21,625 37,251 2,958 31,063 לתחילת התקופה   יתרת מזומנים ושווי מזומנים 

      

 31,063 113,605 58,297 113,605 58,297לסוף התקופה   יתרת מזומנים ושווי מזומנים
 
 
 

 מהווה חלק בלתי נפרד ממנוביניים מידע הכספי הנפרד תמצית המידע הנוסף המצורף ל
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 בע"מ  קבוצת אקרו        2023 בספטמבר 30ליום  תמצית מידע כספי נפרד ביניים

 

 

 

 (המשך)  ביניים    נתונים על תזרימי המזומנים תמצית  

 

 
 

    
 

החודשים   שעתלת
  30שהסתיימו ביום 

 פטמברבס

לשלושת החודשים  
  30שהסתיימו ביום 

 בספטמבר

 
שנה ל

שהסתיימה  
  31יום ב

 בדצמבר 

2023 2022 2023 2022 2022 

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

      נספח א' לדוח תזרימי המזומנים
      

      מפעילות שוטפת (ששימשו)  מזומנים נטו שנבעו 
      

 268,661 75,413 ) 6,111(  113,843 30,014 המיוחס לבעלים של החברה  לפני מיסים רווח
      

      התאמות בגין:
      

 24,826 4,494 1,041 20,334 3,273 תשלום מבוסס מניות
      

 ) 312,262(  ) 95,029(  3,019 ) 156,727(  ) 49,594(  מוחזקות ישויות   חלק החברה ברווחי 
      

 21 ) 4(  5 7 16 פחת והפחתות
      

 24,570 13,183 8,982 19,064 25,387 הוצאות מימון, נטו

  )20,918 (  )117,322 ( 13,047  )77,356 (  )262,845 ( 
      

      שינויים בסעיפי רכוש והתחייבות תפעוליים 
      

 357 -  1 385 28 בלקוחות והכנסות לקבל(גידול)    קיטון 
      

 19,582 ) 390(  ) 4,214(  17,210 ) 2,274(  בחייבים ויתרות חובה   )גידול ( קיטון  
      

 6,231 ) 1,090(  ) 1,122(  867 ) 8,095(  בזכאים ויתרות זכות  גידול (קיטון)
      
  )10,341 ( 18,462  )5,335 (  )1,480 ( 26,170 

 31,986 ) 3,423(  1,601 14,983 ) 1,245(  שנבעו מפעילות שוטפת  (ששימשו) מזומנים נטו
      
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף לתמצית מידע הכספי הנפרד ביניים מהווה חלק בלתי נפרד ממנו
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 מידע נוסף

 

 

 כללי )1(
 

(להלן    2023  בספטמבר  30להלן תמצית נתונים כספיים מתוך תמצית הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים של הקבוצה ליום  
"תמצית מידע כספי   -"דוחות מאוחדים"), המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים, המיוחסים לחברה עצמה (להלן    -

"התקנה") והתוספת העשירית לתקנות ניירות ערך (דוחות   -ד' (להלן  38נפרד ביניים"), אשר מוצגים בהתאם להוראות תקנה  
 ין תמצית המידע הכספי הנפרד ביניים של התאגיד. י"התוספת העשירית") בענ -(להלן   1970-תקופתיים ומידיים), התש"ל 

וביחד    2022בדצמבר    31יש לקרוא את תמצית מידע כספי נפרד זה ביחד עם המידע הכספי הנפרד לשנה שהסתיימה ביום  
 . 3202 בספטמבר 30המאוחדים ליום  התמציתיים עם הדוחות

 

 -כספי נפרד זה  במידע
 

 . )"החברה"(להלן:  בע"מ קבוצת אקרו – החברה )1(
ת, שדוחותיהן מאוחדים באופן מלא, במישרין או בעקיפין, עם  יוחברות, לרבות שותפו - בנותחברות /מאוחדות חברות )2(

 . דוחות החברה
, שהשקעת החברה בהן כלולה, במישרין  פתמשות  עסקהחברות מאוחדות וחברות, לרבות שותפות או    -  מוחזקות  חברות )3(

 בדוחות הכספיים על בסיס השווי המאזני.או בעקיפין, 
 

 המידע הכספי ביניים הנפרד הינו סקור ואינו מבוקר.
 

 מידע הכספי הנפרדאופן עריכת ה עיקרי )2(
 
 

כללי המדיניות החשבונאית אשר פורטו בדוחות המאוחדים יושמו בעקביות לכל התקופות המוצגות במידע הכספי הנפרד  
 האופן בו סווגו הנתונים הכספיים במסגרת הדוחות המאוחדים בשינויים המתחייבים מהאמור להלן: על ידי החברה, לרבות  

 
 הכספיים  הנתונים הצגת .א

 
 נתונים על המצב הכספי  ) 1(

 
בדבר סכומי הנכסים וההתחייבויות הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה מידע  נתונים אלו כוללים  

עצמה (למעט בגין חברות מוחזקות), תוך פירוט לפי סוגי הנכסים וההתחייבויות. כמו כן נכלל במסגרת הנתונים 
סים  הללו, מידע בדבר סכום נטו, בהתבסס על הדוחות המאוחדים, המיוחס לבעלי החברה עצמה, של סך הנכ

 בניכוי סך ההתחייבויות, בגין חברות מוחזקות, לרבות מוניטין.
 
 נתונים על הרווח הכולל ) 2(

 
נתונים אלו כוללים מידע בדבר סכומי ההכנסות וההוצאות הכלולים בדוחות המאוחדים, בפילוח בין רווח או 
הפסד ורווח כולל אחר, המיוחסים לחברה עצמה (למעט בגין חברות מוחזקות), תוך פירוט לפי סוגי ההכנסות 

חות המאוחדים המיוחס לבעלי וההוצאות. כמו כן הנתונים כוללים, מידע בדבר סכום נטו, בהתבסס על הדו
החברה עצמה, של סך ההכנסות בניכוי סך ההוצאות בגין תוצאות פעילות של חברות מוחזקות, לרבות ירידת 
ערך מוניטין, ירידת ערך השקעה בחברה כלולה או ביטולה וכן ירידת ערך השקעה בחברה בשליטה משותפת 

 המטופלת לפי שיטת השווי המאזני או ביטולה.
 
 על תזרימי המזומנים  נתונים ) 3(

 
נתונים אלו כוללים פירוט של סכומי תזרימי המזומנים הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה 
(למעט בגין חברות מוחזקות), כשהם לקוחים מתוך הדוח על תזרימי המזומנים המאוחד, בפילוח לפי תזרים 

זומנים בגין פעילות שוטפת, מפעילות שוטפת, פעילות השקעה ופעילות מימון תוך פירוט מרכיביהם. תזרימי מ
הפעילות   במסגרת  בנטו,  בנפרד  מוצגים  מוחזקות  חברות  עם  עסקאות  בגין  מימון  ופעילות  השקעה  פעילות 

 המתייחסת, בהתאם למהות העסקה.
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 (המשך)  אופן עריכת המידע הכספי הנפרד עיקרי )2(
 

 עסקאות בין החברה לחברות מוחזקות ב.
 
 הצגה  .1

 
נמדדות   המאוחדים,  הדוחות  במסגרת  בוטלו  אשר  בנות,  חברות  עם  עסקאות  בגין  והוצאות  הכנסות  יתרות, 
ומוצגות במסגרת הסעיפים הרלוונטים בנתונים על המצב הכספי ועל הרווח הכולל, באותו אופן בו היו נמדדות  

 ומוצגות עסקאות אלו, אילו היו מבוצעות מול צדדים שלישיים. 
 

 מדידה .2

 
עסקאות שבוצעו בין החברה לחברות מאוחדות שלה נמדדו בהתאם לעקרונות ההכרה והמדידה הקבועים בתקני 

מעין אלו המבוצעות מול צדדים  "), המתווים את הטיפול החשבונאי בעסקאות  �䤀䘀דיווח כספי בינלאומיים ("
 שלישיים. 

 

 

 השקעות בחברות מוחזקות )3(
 

 ותיאור השקעות ועסקאות מהותיות בחברות מוחזקות רשימת חברות הקבוצה  הרכב ההשקעות, 

 

 

   2022בדצמבר  31יתרות ליום  2023 בספטמבר 30יתרות ליום     

        

מדינת 
 התאגדות ה

שעור 
הבעלו 

ת ליום 
30.9.23 

השקעה  
במניות וחלק 

ברווחים 
 (הפסדים) 

 הלוואות 
 שניתנו 

סה"כ 
 השקעה

השקעה  
וחלק במניות 

ברווחים 
 (הפסדים) 

הלוואות  
 שניתנו 

סה"כ 
 השקעה

 (מבוקר)  (בלתי מבוקר)   

 ח " אלפי ש % 
         ברות מאוחדותח 
         

 934,787 757,646 177,141 1,073,494 902,015 171,479 100.00 ישראל אקרו נדל"ן ייזום בע"מ 

 1,188,655 465,527 723,128 1,207,905 455,539 752,366 100.00 ישראל אקרו נכסים בע"מ
 112,806 134,314 ) 21,508( 89,921 107,823 ) 17,902(   אחרים

   905,943 1,465,377 2,371,320 878,761 1,357,487 2,236,248 
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 הנהלה וכלליות הוצאות  )4(
 

 
לתשעת החודשים  

  30שהסתיימו ביום 

 בספטמבר

לשלושת החודשים  
  30שהסתיימו ביום 

 בספטמבר

נה ש ל
שהסתיימה  

  31ביום 

 בדצמבר 

2023 2022 2023 2022 2022 

 (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר) 

 אלפי ש"ח 

 26,890 6,756 2,282 30,396 5,519 משכורות והוצאות בקשר לעובדים 
 3,079 590 373 1,810 2,102 עמלות ושכר מקצועי 

 485 110 214 366 550 אחזקת מבנים, משרדים וציוד
 21 ) 4( 5 7 16 פחת והפחתות

 327 133 89 283 322 אחרות
 8,509 32,862 2,963 7,585 30,802 

 

 

 

 אירועים בתקופת הדוח על המצב הכספי   )5(

 
 לדוחות הכספיים ביניים המאוחדים.   11  החברה ראה ביאורבאשר לעסקאות שנעשו בהון המניות של    
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