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 מן בע"בנירה ל חברהם אבמרםע
  4202 ץמרב  31 ליום חברההני יניל מצב עון עח דירקטורידו

 
 

   וחד את יש הגלבד מתכ"( חברהה"  -ןללה)  בע"מלבנין חברה אברהם עמרם  ת חבר  ןויורירקטד
- והדוח" "מועד  : ןללה) , 4202 ץ רבמ  31 ום יבה ימיהסתש ים ודשחה לושש ל שה פותקל  ןויורירקטהד

   .0791- "לתשה(, יםיידומ יםיפתותקות וח)ד  ערך ותירינ  ותנקלת התאםב"( ת הדוחופתק"

 ה ברהחי ניינעו במצב לשחים יוניושים עוירלאת חסיימת  ,הפיקבהמת ומצה מצניה ן ללהא ובשתה ירהסק
  ,3202 ת נלש ה חברהל ש  יפתותקהח והד עם חד יבה בן ייעליש וית, ותמהם תעפהשאשר ח והדפת ובתק

  2023  בדצמבר  31 ם וילה חברהל שים חדוהמא ייםפהכסות וחהדו   ידאגהת יעסקור יאתח וד  אתל לוכה
   .(מההתאב "יםתישנה ת הכספייםחודו"ה-" ואגידהתקי ור עסיאח תדו, "ופתי" התק"הדוח)

  ילתהבים יניבים חדוהמאים יפהכסות וחהדיס בסל ענם יה  זה  וןדירקטורי  וחבדים עיפוהמים נונתהל כ
  ותוחהדחרת. אן יוצאם לא א, ("נייםבי  ספייםהכהדוחות )"  4202 ץ במר  31 ום ילה חברהל שים וקרמב

  ותוחלד  2  ורבאה ארים, פוסנים פרטל – SIFR ייםומלאניהבות נאוהחשב י ללכי פל עים וכערים יפהכס
 .ייםנתהש יםיפהכס

 

 ה:ן זויורקטירח דובד

 ; 2202נת  לשהחבר הלי שפתוהתק וחהד - ופתי" התק"הדוח

 ; 1968- ח" התשכערך,ות ירינוק ח - ות ערך"יירק נ"חו

 ;9991-"טנהתשת, וחברהוק ח -  ות"חברק ה"חו

 ;0102- ע"התש(, יםינתים שיפכס ות חוערך )ד ותירינת ונתק - ות"הדוחתקנות "

 ; 1970- ל"יים(, תשידיומים יפתותקות חוערך )ד ותירינת ונתק - "ווחדית ה"תקנו

 ; 4202 יבמא 29 - הדוח"אישור "מועד 

  לה. שותחזקוהמות חברהו"מ עב ןינלבה רחבהם אברעמרם  -               וצה" "הקב

  י מרידל עים וום שילקבחקת חזוהמ מ"עו בינובעמרם הם אברה, ורה קשברח  -                 " חברת ובניו"
 .רהחב בטהילי השלע"א(, בכ %05מרם )עורם יועמרם ן ולא

 
 . חרתאורש פבמ ן יוצאם לא אי, פתוקהתח ולדא' לק בחהם לעת ודנהות עמשמההא תן ללהים נחוהמיתר ל
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 העצמי ונו ו, הולותי פעותתאגיד, תוצאי הון למצב עסקטורירקירי הדהסב| ון ראשחלק 
  ושלמזומנים ימי הותזר

 
 
 ות וצאתיד, אגהת יעסקמצב ל ען ויורירקטהדי הסברו ובאי  ןללה וח,ויהדת ונלתק  (א)10 ה נלתקהתאם ב
 :ולים שנמוהמזי ימותזרו נו הו,יותלועפ

   יעסקב ועיראאשר  ייםתומההים ושידחהו אים יוניהשוט ירפן ללה וח,ויהדת ונלתק  ' א39  נהלתקהתאם ב
 :רהחב הלש יפתוהתקח ולדא' לק בחו ארלתיש ן שינעל בכ  וחהדפת וה בתקקבוצה

 

  לי לכ .1

 2202 י לויב  31  יוםב  . ותחברה וקח יפלית טרפה חברכ  2002 ואר ניב  30 ם ויבל ישראבה תאגדה רהחבה
   אםהתב"מ, עב יבאב לבתערך ות ירינלה סורבבה ברהח לש ( א'ה סדר)    ובח ותאגרחר למסו נרשמ

  מס')  2202 י לויב  20 ום יבן וקשתי פכ, (2202 י במא  31 יך תארושא נ)  2202 י מאב  30 ום ימיף לתשק
  2202  ילויב  24  יוםבה מורספש מהילמשה עודלהו  "(,שקיףהת"ן: ללה)( 938670-01-2202 אסמכתא: 

  ",חוומדיד אגת"ה ניהה חברהור האמד עוהמן מ  התאםוב, (192490-01-2022 אסמכתא: ס' )מ
  ות אגרלור שיבלצפת וסנ קהפנ ההחבר המהילהש 3202דצמבר ב .ערךת וירינוק בחה  זנחות מדרהגכ
 . הורס בבחרלמסו שמנראשר  שלה '(ה בוב )סדרח

 ה יותינומ, ורבילצ  יהותינמ קת פנה את  ה רחבהה ימלהש  ח,והדיך תארחר לא, 4202 י מאב  19 ום יב
  ית.וריבצה חברה ניהה חברהור האמ עדוממהל ח ההתאם,ה. ברסו בבחרלמס נהולראשו נרשמ

 

  "הה  םניה  8691- "חתשכערך, ות ירינוק וח  9991-"טנתשות, חברהוק ח ןיינעל ה חברבה יטלהש  יבעל
  %100 ות ומהה ותינבמ  ויקחזהח והדעד ולמ אשר  "(ליטההשי לבע"לן: לה)  עמרם   יורםו עמרם  ןולא

  ה. חברה בעההצבות יומזכ %001- וב החבר הלשע פרנוה פק נוהמות ינהמן ומה

- כנם יהה יטלהשי לעבל שהם יותחזקה, ורכאמה חברהות ינמל שר ויבלצה פקנההעד וממל הח
  לא(.  מלוליבד %240.97-וכה )ה בעבההצות יוומזכ החבר הלק שפנוהמות ינמ הןומה 9997.%

  ילעהסכם בלת פוסות, 1202 ץבמר 23ום ימ ותיני מלעסכם ב החתםנרם עמורם יו עמרם ן ולאמר  בין
 י לתח בוי כופי עמרםן ולמר אלעמרם ורם י ק מרינעה ,יתרהן יב ,םוחמכ  ,2024 י במא 7ום ית מוינהמ

  לויק לשהתאם, בהחברה לית שללה כפיאסל ו בכע בשמילהצבותתף השל(, proxyח )וה כפויוזר כמח
 ד' לק בחורף מצהים פוסנים פרטח ולד  8 יף עבסור לאמהתאם בל הכו ם עמרן ולאל שלט חוהמו עתד

 . יתפותקה ח ולד

 

   חברה הל שילותמי הפעתחו .2

  ם:ייקריע ותליעפי ומחי תנלת בשעופה וצהקבח, והדעד ולמן ונכ

 ל ש  רהיומכ ההקמ, זוםייו  ה חהשבי יכלהתן, יעמקרקור תיאל לוהכ  לראישב מי יזה "ן להנד ום תח .א
 2עולביצ  "דיח  0,0012- כ  וצההקב  מתוזי  ,1 וחדה  וראיש  עדולמן וכנן. "לנדהום חתבים יקטופר
   וכח"ד(, י  0,607  -כה חברהלק )חוק וילש"ד חי  00,701  -כן וכמת(, "דיח  0,198  - כה חברהלק )ח
 ים נושים טיקופרבן ולמי חדר  300  -וכ דיםמשרי טחש"ר מ  0,0033  - כחר, מס י טחש"ר מ  0,0016
  ירמחן 'וגים כומים דלולומסן )למשתכיר מחל ים שיקטופר ליםלו כריםומהאים נונת ה.ריםומגל

  לו(להים טיקופרבי ופשחוק שות ידיח ללו)כ"ד חי  0,005  - כל שקף יהבחת'( פומ ירמח'וה' מטר

 
1  

 
 . חדוה  רשואי דמועל  מוושלה םרטו  מותחשנ תאוקסע ללכו

  .תני עירותשודחתה/הינציבמקו תאוקסבע םעליבה תידוח יתא לל כוצועלבי תידוחיה רמספ 2
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  2.6.6 יף עס ה ראים פוסנים פרטלץ. ארהי חבברים ושימשוב ירעוב  ("דיח  006,4  -כה חברהלק )ח
   .ןללה6ף יעוס "(ידאגהת קיעס וריאת  דוח"לן: לה) יפתותקה וחדליד אגהתי עסקור יאח תולד

 וד עיב ה, עקלהשן "לנדל ויהנוה השכרה, הקמום, יזיור, יתאל לוהכ  לראישביב מנה"ן להנד ום תח .ב
 ה חברה, חוהד  וראיש עד ולמן ונכ  .ותנאולמו אים משרדחר, מס, קהייסטוגל נה,חסאה, יתעש

 לק )ח"ר מ לף א  92  0- כ לשל לוכ טחבש ץהאר יחבברים נכס  18  לתעפמתו קהיחזמה, יממק וזמת,י
 . ושיקבי רובאז ים( חדר  270  - כ ה חברהלק )חן ולמ יחדר  600  –וכ "ר( מ   לףא  511  - כה חברה
  חולד .176. יף עסה ים ראפוסנים פרטל  ון,נובתכה הקמבות לרבים, יבנים מנכסים ללוים כנונתה
   .ןללה 7 יף עוס  ידאגהתי עסקור יאת

 

  הקבוצהל  שחזקותה המבנ .3
 
 . ידגהתאי עסקור יאת  וחדל 3.1.6 יף עסו , ראהחברהל ת שוחזקההה נבים בדבר מפרטל
 

  שור הדוחאי למועד יה עדחרלאהדוח וופת בתקיים אירועים מהות .4

   ייםפהכס   ותוחלד  6-ו  3  ים ורבא ה רא  היראחלוח והדת פובתק ייםותמה עיםוירא בדברים פרטל
 . יםיניב

 
 חברהת הל פעילוע נייםצוחימים ור גלית והשפעתכליבה כסב .5

  יתללה כיבסב 5.1

  56.  ףיעסו רא  חברה,הות ליעפל עים ינוחיצים ורמגת עפוהשית לכלהכ  בהיהסב ות ודאים פרטל
  . ידאגהתי עסקור יאח תולד

  יתיבהרית ילעוה יפלצניהאות עפהש 5.2

  יהלצפניאעת פהשות ודאי וליג  ןללה  ידגהתאי סקעור יאתח ולד  4.5.6 יף עבסור לאמ  בהמשך
 ת ייבהרית ילעוה יפלצניאות עפ"הש)  8-99 פר מסית נאוחשבל סגדת עמלהתאם בית יבהרית ילעו
  : 3 י"(פהכסח וויהדוי וליהגל ע

  גמתמה כיהמש  2023 נת בשש חרלא  , ידגהתא יעסקור אית ח ולד  56.  יףעבסואר למת  בהמשך
  וארניים שודבח  יתיבר ות לטחהי שתם עה חפתנ  4202  נתש , 2202 ת נבש לההחשית יבהר לאתעה
  וארפברבו ליוא  5%4. ל שה לרמ  250.%-ב  ית יבהר  ורעישאת ד יורלהלט חוהאר וניכשב, וארפברו

   לישראק נב עיודה, 4202  יומא ל יפרא   ים חודשב  זן,מאהיך תארחר לא   נה.כ לעה ירותהל לטוחה
  . 6% ור עישב ה ניהח והד ורישאעד ולמן וכנים יפרהית יבשרכך   , ונכ לע   יתיבהר  ורעישתרת וה ל ע
 ה יומצן יידעה ילצפניהאשבכך   הוההגב  יתיבהר  יבתסב   ותרתה  את ה קימנית יטרנוהמה עדווה

   ותחרב  מתחלמ ומשך יקף הי לגבות דאוו יא  תימישק  כך  לבש , וסףנוב עד, יה לעומה הוגבה ברמ
  ינונתלה, מחלהמות תחפהתלהתאם בע יקבית יבהרי ואותה. יותעפשוה"( חמהלהמ"לן: לה)  לברז

  יפלל. ראישנק בי דעיגת השבוך לתמויך המשלנת מל על הכוה, יצלפניאהות חפתהתוות ליעפה
 במשק ות ליעפהי נונתלהתאם בע יקביבמשק ית יבהראת לעהך המשל, ישראנק בי ומפרס

 . 2024  ילויודש בחו ני ההבאית יבהרטת לח העדומ רכאש היפלצניהאות חפתהתו
  וססתמבת ייבבר ותואולהן ניהל ישראבים ינסניפת ווסדומים ינקאבים ידגמתאה חברה ותאוולה

  וחד()במא ה חברל וח,הדעד ולמל. ראיש נקב יתיברור עיבש ייםונילשות פוחשיכך פלוים יפר
  ייד לעית ביהראת לעהיכך, פלח. "שן וילימ  6,462  -כל שבסך ים ירפ וססתמב יתיבברות אוולה
 ות נוומהלא הות ונווההמ)ן וימהמות צאובהל וידגליא הבל יהוצפ  %5.0 ל ש  ורעיבשל ישראנק ב

 וב ח יקףהן יבג, "ח(ש ןוילימ  111.  -כ: החברהלק ח)  נהלשח "שן וילימ  321.  -כל שבסך י( לאלמ
  בסך ייםפרסת סומב יתיבברות ואולהן להשגם  ותחזקומ ותחברבת ועהשקה חברל  כן,ו כמה. זה
 נק בי ידל עת ייבהראת לעה, יכךפל ח(. "שן וילימ  167  -כחברה: הק ל)חח "שן וילימ  0,501  -כל ש

 
 .2022  סטאוגוב 3 םובי  סמהפור  3
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  אי(ללמות נווהמלא הוות נוומהה)ן ויממהות וצאהבל וידלגא יהבלה יופצ  %5.0 ל שור עיבש ל ישרא
  ןיבגנה(, שלח "שן וילימ  83.  - כחברה: הק ל)ח נהלשח "שן וילימ  5.7  - כל ש בסך  להאות חברב
  941.  -כיא ה  50.%  -בים יפרהית יבראת לעלהה פיהחשבסך ה חברהלק חיכך, פלה. זהוב חיקף ה
   .הנלשח "ש ןוילימ

  להולעל, יעלור אמכה חברהל ש ןויממה ותוצאהאת  ליתגדבמשק ת ייבהרית ילעמת מגהמשך 
 ה ידירל, שחד ובח  וסיוג ותובח ורחזמ לעות הקשל זאת ללובכן ומיהמ ינאתחת הקשל יאהבל

 ות ירדל שים ירחמידת יר מכךה וצאתוכות אנתהמשכ ותקרייהתמ אהתוצכות ירלד ושיםיקבב
 את ים ילק קיםפסלת ויכובהם לשות ירהשכ ידמ אתלם לשים רוכשלת ויכב עהיפגלוק, בש

  לשי וושת וערכהת ועמתבציסם בסל עשן וויהי ורעיבש  לוידלג ה, חברהי פלכהם יותיויביתחה
  יתרהן יבת עובנהות, ירהשכי בדמה יילעה ה, זן יינעל)  ייםוובש ה ידרילמכך וצא יל עופוכ  ,סיםנכ

  . (ותירשכף לחה ירדוש לרכים רוכשד ודעל יהושוע  העיפגה את ת נממתה, יפלצניהאיבת מסב
  ותגמבמר ובשמדות למדהמות ייקצנדיאק יפמסו הצטברא ל ח והד  ורישא  עדולמן ונכי כ  ודגשי
 ת ווצאהתת חפלהיא הבלה יופצ  50.% ל שור עיבשית ביהרור עיבשה ורדהן, יפוללח  .וךארח ווטל

  יל.עלים ורהאמים ומבסכי( לאלמות נוומהלא וה ותנווההמן )וימהמ
 

   –ה חמלהמ  ותעפהש 5.3

  וברוקטא חודשבה שפרצה מלחהמ, ידאגהתי עסקור יאת ח ולד  3.56. יף עבס וארלמת  בהמשך
  ותליעפהי פובאי ונישן מסתמ, 2024 ת נבשי. לישראההמשק ל עת וחבנרות עפלהשה גרמ  2023
 ן פובאה תפחוהה עזעת ורצוך בתל ישראלה נהגהצבא ל שית עקהקרות ליעפהאית: הצב

  רובאזים בוישמהלק לחו חזרים תושבואף ים ואלימות וחכל שב רחנור חרשע וצבי, ותעמשמ
  הארץ, ןופצובה עזה בנ משתותמיה בעצימלח להחה נודעח והדעד ומל ןונכת, עם זא חדיום. הדר

  ה. יותעפהשוה חמלהמל ה שינפלר ות באשודא וסר חוררכך שש

5.4 

 

 

   –ה חמלמ הל מצב שותיידימ  ותעפהש

  עוהביצי נלקבל אצה ודעב וחכת וניבזמו יהינהבנף עאדם ב  כחבור מחור חסלמ להיובה   מהלחהמ
  ,זאת  ורלא . יםיקטופרה  עוביצ  ותיולעב ה יילעלהתאם, ובה ודעבה ותיולעות יקריהתלכך ל ובש

  עוביצשך מ ותהתארכל עו  יםיקטורפה   ותיולע  על  ותרוהאמ  תולכההש   את  הנחב  רהחבה
 ים יקטופרהותם אמים יופהצים פודעהת, ילמוהג ותיוחוהר אתה נדכעלכך  התאםובים, קטיופרה
  יםקושיהב  על  יתותמה  העפהש ה לח  לא  כי  ןיויצ ים. יקטופרבת וודעבהמת להשעד ומאת ו
  ,וסףנב ף. נעב קושיבבל וידגל ולח יועשוך האר וחובטה, חברהרכת עלהו  רהחבה   לש  יםיקטופרב

  יםפוגה  ותנונכב ו א/ ו   רהחבל  עוצהמ  יהאשרא   ינאבת  תיותהמ  עההר   זה   עדומל  ןונכ  להח  לא
   .החברל ישראא  ידעמהל יםנוהש  ניםהממ

   – החמלהמ חבתהרו ותכתארה של ותיאפשר  ותעפהש5.5

 . ידאגהתי עסקר ויאת ח ולד . 5.36. יףעה סרא

 ימשך להה יועש אף ווז ות,פוסנ ותלגזר חבורתובאם ה חמלהמת משך א ותפלצן יתנלא ה זלב בש
  וסרלחלב ים בשמה(. ילחל בצה שגרב   נמצא המשק ח והדום פרסד עולמ)כאשר ים חודשפר מס

  את יךערלה רהחבהלת ויכבן יא וחהדם ופרסעד ולמשי הר פה,יקוה מהלחהממשך בדבר  ותודאה
  פרט.בה רחבהמצב ל עול לבכל ישראב יללכהכהמצב ל עה מלחהמל שות יידעתהות עפהשהוא למ
  תהעעת לשות פ וסנות לכהשן וכל יעלת וורטפהמות לכההשל לכאת וטף שן פובאנת חובה חברה
   .תהוליעפל ותיותמהן ניא

  יהינהב  ותומתש מדד5.6

 מדד ן יבגה פיחשלצמצם נת מל ע, %2 ל שור עיבשה לעה, יינהבות מותשמדד   3202 נת ש  לךמהב
 לם וואה ינבהות מותשלמדד ות ירדי שוכרי ומלתשאת יד להצמה רחבהגת והנה, ינבהות ומתש

  ורטפכמ 3791"ג לת(, תשוירק מכר )דוחל 9ן ויקור תלאאת ית, זלקחה נג הפקה מסה זלועפן פוא
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לחלק א' לדוח התקופתי, אשר מגביל את היקף הצמדת תמורת הדירה כך שהמשך   6.1.9בסעיף  
 עליית המדד עלולה לפגוע ברווחיות הפרויקטים של החברה. 

 הוצאות מימון   5.7

ליום   הדוח,    2024  מרץב  31נכון  פרסום  ברה הלוואות צמודות למדד המחירים  לח   איןולמועד 
   .מהותי ואחת בסכום שאינ , למעט הלוואה לצרכן

 טורקיה -ישראל  של המסחר  יחסי 5.8

-, אין ביכולתה של החברה לאמוד את השפעות יחסי המסחר של ישראלאישור הדוחנכון למועד 
  .של החברה  הפעילות  השפעת שינויים אלה עלואת    לבניהעלויות חומרי הגלם  זמינות ו   טורקיה על
חלופות  שללהערכתה   למצוא  הצורך תדע  במידת  האמור,  .  החברה,  למועד  על אף  אישור  נכון 

עם הדוח ישראל  של  המסחר  יחסי  מצב  של  בכלל  אם  הצפויה  ההשפעה  מה  להעריך  מוקדם   ,
טורקיה על רווחיות הפרויקטים של החברה, כאשר אין כל וודאות ו/או אינדיקציה בידי החברה  

   טורקיה.-כי העלאות המחירים האמורות נובעות מהשפעות יחסי המסחר של ישראל

למועד חתימת הדוח הערכותיה של החברה כאמור בסעיף זה לעיל ביחס לסביבה יצוין כי נכון  
והאינפלציה הריבית  עליית  להשפעת  ביחס  עם העסקית  המסחר  ויחסי  המלחמה  השפעת   ,

המבוסס על   1968-, מהוות מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, התשכ"חטורקיה
הערכותיה של הנהלת החברה והבנתה את הגורמים המשפיעים על פעילותה העסקית וכן על  
הערכות החברה ביחס לגורמים אשר אינם בשליטתה, נכון למועד חתימת הדוח. הערכות אלה  

חלקן או להתממש באופן שונה, לרבות מהותית, מהצפוי, בין עלולות שלא להתממש, כולן או  
תן להעריכן באופן מלא  היתר, כתוצאה מהנחות וניתוחים לא מיטביים, מהתפתחויות שלא ני

הסיכון  מגורמי  חלק  או  כל  של  התממשותם  ו/או  הריבית  ועליית  האינפלציה  עם  בקשר 
 תיאור עסקי התאגיד. לדוח 6.18-ו 6.6.20 בסעיפיםהמפורטים 
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   – תחום הנדל"ן היזמי .6

 

 תמצית תוצאות )אלפי ש"ח(  6.1

 
של שלושה חודשים    לתקופה

 מרץ ב  31ביום שהסתיימה 
שנה שהסתיימה  ל

 בדצמבר  31ביום 
2024 2023 2023 

 764,245 263,260 167,564 הכנסות תחום הפעילות )מאוחד( 
 13,720          4,602        5,705         חלק החברה ברווחי שותפויות כלולות 

 303,002  99,605        52,528         רווחי תחום הפעילות )מאוחד( 
 242,776  82,264        44,746         הפעילות )חלק החברה(רווחי תחום 

 

 ן.להל  9סעיף להסברים נוספים בדבר תוצאות הפעולות ראה 

 

 נתוני מכירות  6.2

  
נתוני    אינוההיקף הכספי  )  השוואהתקופות הלעומת  תקופת הדוח  ל  בקבוצה  מכירותהלהלן 
   :(כולל מע"מ

 

 
של שלושה חודשים    לתקופה

 מרץ ב  31ביום שהסתיימה 
שנה שהסתיימה  ל

 בדצמבר  31ביום 
2024 2023 2023 

 242 - 397 מספר יח"ד )מחיר למשתכן(
 312 43 305 מספר יח"ד )שוק חופשי(

 6 5 1 מספר יחידות מסחר ומשרדים 
 560 48 703 ידות סה"כ יח

 509 36 658 חלק החברה 
 950 95 1,090 )במיליוני ש"ח( היקף כספי 

 853 72 983 חלק החברה )במיליוני ש"ח( 
  

  חלק החברה  סה"כ  מכירות לאחר מועד הדוח 
 270 299 מספר יחידות שנמכרו 

 422 488 )במיליוני ש"ח(  היקף כספי 

 
 

ההתאוששות     המצביעים על המשך   (  2024במאי    12-מיום ה   )הודעה לתקשורת  על פי נתוני הלמ"ס
- לידי ביטוי בכך שנמכרו בישראל בתקופה זו כ  האשר בא   2024בשוק הדיור ברבעון הראשון לשנת  

של    23,520 עלייה  המשקף  נתון  ושל    20.6%דירות,  אשתקד  מקבילה  לתקופה    88.8%בהשוואה 
לשנת   כי מתוך כלל הדירות שנמכרו ברבעון הראשון כ2023בהשוואה לרבעון הרביעי  צויין  עוד   . -  

מכלל הדירות, הן דירות חדשות, כך שבהשוואה לתקופה מקבילה    47.9%  - דירות, המהוות כ  11,280
 . 2023לעומת רבעון רביעי לשנת  111.3%דירות שנמכרו ועליה של   42%פתה עלייה של אשתקד נצ

במכירת דירות בשוק החופשי     600%  -ביחס לנתוני הקבוצה ניתן לראות כי חלה עלייה בשיעור של כ
ביחס למכירות דירות    250%  - בתקופה הנוכחית לעומת התקופה המקבילה אשתקד, וכן עליה של כ

קיימת עלייה לעומת   . בנוסף, ביחס לדירות מחיר למשתכן,2023שוק חופשי ברבעון הרביעי לשנת  
. ניתן להסביר את הגידול המשמעותי בכמות היחידות שנמכרו  64%בשיעור של    2023עון הרביעי  רב

לשנת   הרביעי  רבעון  מול  ואל  אשתקד  מקבילה  תקופה  מול  אל  הנוכחי  מספר    2023ברבעון  לאור 
( גידול  1והעצמה משמעותית של יכולת השיווק של הקבוצה; )   גורמים אשר צירופם מייצר יתרון יחסי 

לעיל(;והת )כאמור  הדיור  בשוק  כ2) אוששות  עוד  של  בשיווקם  הנוכחי החברה החלה  ברבעון   )-  8  
יח"ד    2,300-פרויקטים חדשים כך שסך כמות מלאי הדירות לשיווק של החברה גדל במהלך הרבעון לכ
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ה רחבה ומגוון דירות רב יותר. מתוך  שלשיווק. הפרויקטים מצויים באזורים שונים אשר מייצרים פרי
פרויקטים הינם פרויקטים במסלול מחיר למשתכן/מטרה/מופחת אשר מאופיין    4הפרויקטים הנ"ל, 

( חופשי;  שוק  ליח"ד  ביחס  מאד  קצרה  בתקופה  הינם  3בשיווק  משווקת  שהקבוצה  הפרויקטים   )
( הקבוצה מעמידה מגוון עזרים  4באזורי ביקוש גבוהים כגון הפרויקטים באשדוד ובאזורים נוספים ) 

 את יכולת השיווק של הקבוצה .   המגביריםשיווקים 

 

 פרויקטים מצבת 6.3

 
)פרויקט בביצוע, בתכנון, עתודות קרקע  בישראל  יזמיים  פרויקטים    קבוצהל,  2024במרץ    31נכון ליום  

מתוכן  ,  כולל חלק שותפים(  לשיווק;   יח"ד )מספר יחידות   10,054-בהיקף של כוהתחדשות עירונית(  
 בהתפלגות כדלקמן:  ,"דיח  7,149חלק החברה 

 

 

  ראה סעיף   לרבות בדבר שטחי מסחר, משרדים ומלונאות בפרויקטים היזמיים,  למידע נוסף,   )*(  
 לדוח תיאור עסקי התאגיד.  6.6.2

 יח"ד(.   1,813 -כ מחיר מטרה )חלק החברה / במחיר מופחתיח"ד   1,877)**( כולל 

 
  בקבוצה   בתכנון   הפרויקטיםהיתרי בניה בגין חלק מ  יוצאו  השנה הקרובה  במהלך  ,החברהלהערכת  

עירונית( כ  יםהמוצג  )כולל התחדשות      2,560  -כ  )חלק החברהלשיווק  יח"ד    3,200-לעיל בהיקף של 
   .יח"ד לשיווק(

 
 הדירקטוריון.עדכון בדבר הפרויקטים המהותיים של הקבוצה מובא בנספח א' לדוח 

 
 .הפרויקטים של הקבוצהנתוני  להלן מובא עדכון תמציתי בדבר   6.4בסעיף בטבלאות ש

 
, השלמת העסקאות  לעניין הוצאת היתרי בניההאמור לעיל בדבר הערכות החברה  מובהר בזאת כי  

  הינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך   והוצאה לפועל של מכרזים בהן זכתה
על  1968-תשכ"ח המבוסס  של ,  העבודה  תוכניות  וניסיונה    הינו  כי  החברה  של החברה  מובהר   .

ו/או להשתנות באופן מהותי  באופן חלקי  ו/או להתקיים  הערכות החברה עלולות שלא להתקיים 
תלויות   שאינן  בשל  מסיבות  לרבות  בשליטתה,  מצויות  ואינן  בסביבת  בחברה  הריבית  שינויים 

וו המפורטים  האינפלציה  הסיכון  גורמי  עסקי    דוח ל  6.18  -ו  6.6.20פים  בסעיהתממשות  תיאור 
. לפיכך, אין כל ודאות כי המידע המובא לעיל יתממש ויכול להיות שונה אף באופן מהותי התאגיד
 .מהאמור

 

  

 2023בדצמבר  31 2024 מרץ ב 31 
 )*( חלק החברה  סך הכל )*(  חלק החברה )*(  סך הכל )*(  יח"ד לשיווק 

 70 117 65 115 מלאי דירות 
 1,751 1,921 2,059 2,193 פרויקטים בביצוע 
 2,775 3,286 2,430 2,941 )**(  פרויקטים בתכנון

 826 1,196 1,109 1,761 קרקע   עתודות
 1,486 3,044 1,486 3,044 התחדשות עירונית 

 6,908 9,564 7,149 10,054 סך הכל למועד הדוח 
 725 1,221 442 656   הושלמועסקאות שטרם 

 7,633 10,785 7,591 10,710 סך הכל 
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  :שהסתיימו / מלאי דירות עיקריים  4בדבר פרויקטים  מידע 6.4

 

 

 

 עדכון תמציתי בדבר הפרויקטים היזמיים בקבוצה:  6.5

  :2024במרץ   31ליום  ובשיווק ם בביצועפרויקטיא. 

 

 
הכנסות הפרויקט אינן כוללות הכנסות ממתן שירותי בניה    ידי חברות הקבוצה.-בפרויקטים המבוצעים עלמוצגים בתוספת רווח קבלני  רווחי הפרויקט    4

   .בפרויקטי התחדשות עירונית
 בחישוב שיעור השיווק מובאים בחשבון שטחי מסחר ומשרדים הקיימים בפרויקט.   5
 ההכנסות אינן כוללת הכנסות ממתן שירותי בניה לבעלי קרקע בפרויקטי התחדשות עירונית.  6
 ידי חברות הקבוצה. -רווחי הפרויקטים מוצגים בתוספת רווח קבלני בפרויקטים המבוצעים על  7
 במהלך תקופת הדוח נתקבל היתר בניה מלא והוחל בשיווק הפרויקט והקמתו .   8
 והקמתו  הפרויקט יווקהחברה החלה בש  2024משנת .  מלא  בניה  היתר התקבל  2023 שנת תום  לקראת  9

 31.3.24במלאי ליום  יחידות (100%) פרויקט"כ סה 

  מיקום הפרויקט שם
 הפרויקט

 מועד
  סיום

 הפרויקט
 הפרויקט  סוג

 חלק
החברה  

אפקטיבי ה
 בפרויקט

"כ  סה
  יחידות
  לשיווק

(100%) 

  מספר
"ד יח

 במלאי
  ליום

31.3.24  
(100%) 

"כ  סה
 הכנסות

  - צפויות
 "ח ש אלפי

 רווח"כ סה
גולמי צפוי  

 אלפי ש"ח -

  שיעור
  רווח

גולמי  
 צפוי

 הכנסות
  צפויות

(100% )- 
 "ח ש אלפי

גולמי   רווח
 שטרם
הוכר 

(100%  ) –
 אלפי ש"ח 

  שיעור
  רווח

גולמי  
צפוי  

(100%) 

 חלק
  החברה
 ברווח
  גולמי
 שטרם
 הוכר

 רובע הברון
שכונת עומרים,  

 פרדס חנה
 כרכור 

Q3-2023 
 מחיר
+  למשתכן

 חופשי  שוק
50% 576 81 760,991 276,432 36% 187,722 80,429 43%     40,215 

 סנטרל 
 ( 201,301)מגרשים 

  גן שכונת
  טירת, אליהו

 הכרמל 
Q4-2023 14,020 45% 14,020 31,252      36% 71,653       200,086 13 135 100% חופשי  שוק 

אקווה ווסט   מפרש
 פריים

 , הים עין שכונת
 9,698 47% 19,396 41,000 43% 70,470 164,064 18 73      50% חופשי  שוק Q1-2024 חדרה 

  סוג מיקום הפרויקט שם
 הפרויקט

 חלק
החברה  

אפקטיבי 
 בפרויקט

  שיעור
 הביצוע
למועד 
 הדוח

"כ  סה
  יחידות
  לשיווק

(100%) 

"ד יח מהן
 במחיר
 /למשתכן
 /מטרה

 מופחת

  שיעור
  השיווק
 למועד
 5הדוח

"ר מ
 /משרדים
 מסחר
  לשיווק

(100%) 

"כ  סה
 הכנסות
  צפויות

(100%)6 
 "ח ש אלפי

 רווח"כ סה
גולמי צפוי  

(100% )–  
 7אלפי ש"ח 

  אחוז
  רווח
  גולמי
 צפוי

  גולמי רווח
 הוכר שטרם

)חלק החברה  
האפקטיבי(   

 אלפי ש"ח 

  שחמון שכונת )מהותי מאוד(  ריזורט אקווה
 אילת, 2

  חופשי שוק
 מחיר+ 

 למשתכן 
100% 71% 231 117  72%       --- 656,486 309,773     %47 212,082  

לכיש,  פארק 'א מתחם, פארק אקווה
 אשדוד

  חופשי שוק
 מחיר+ 

 מופחת
100% 4%     396       170  56%     3,476    818,146     162,757    20%        162,757   

 , לכיש פארק 'ב מתחם, פארק אקווה
 אשדוד

 חופשי  שוק
+מחיר 
 מופחת

100% 14%     439       186  57%       ---    790,267     143,113    18%        136,468 

 , לכיש פארק מתחם ג'  ,פארק אקווה
 ודאשד

 חופשי  שוק
+מחיר 
 מופחת

100% 16%     370       158  60%     3,400    731,227     128,771    18%        120,227 

 137,542        36%    139,148     389,266    ---       31%  ---        115    6% 100% חופשי  שוק נתניה  גוריון  בן

 148,839        49%    148,839     305,874    6,697     4%  ---        100    1% 100% חופשי  שוק הכרמל  טירת 8כהן  אלי גן, 501 מגרש

 1 מתחם, עכו שערי
 עכו 9 (18 )מתחם

 חופשי  שוק
+מחיר 
 מופחת

100% 1%    245      102  16%       ---    310,568     45,656    15%        45,656 

Momentum  )העיר מרכז )מהותי מאוד ,
 79,861        35%    132,060      376,737 2,450 32%  ---  90 32% 66.6% חופשי  שוק נתניה 

Clika ,18,696       30%  44,810      149,134  ---  52%  ---  91 37% 50% 38/2"א תמ הכרמל  טירת 22 כלניות  

Next , 9,423       20%  21,030      103,329   ---  47%  ---  66 24% 50% 38/2"א תמ הכרמל  טירת 71'בוטינסקי ז  

 555        34% 7,305     21,608     ---  100%  ---  16 85% 50% 38/1"א תמ הכרמל  טירת 2 מרדכי משה

  30       28%  5,996      21,570    ---  100%  ---  18 99% 50% 38/1"א תמ הכרמל  טירת 5 ל"אצ
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   :2024במרץ  31פרויקטים בתכנון ליום   ב.

 

 

  

 
 . 2024 במרץ  28וקיבלה תוקף ביום  2024  בינואר 22 המחוזית ביום הועדהאושרה ע"י   התוכנית   10

  סוג מיקום הפרויקט שם
 הפרויקט

 חלק
החברה  

אפקטיבי 
 בפרויקט

  שיעור
 הביצוע
למועד 
 הדוח

"כ  סה
  יחידות
  לשיווק

(100%) 

"ד יח מהן
 במחיר
 /למשתכן
 /מטרה

 מופחת

  שיעור
  השיווק
 למועד
 5הדוח

"ר מ
 /משרדים
 מסחר
  לשיווק

(100%) 

"כ  סה
 הכנסות
  צפויות

(100%)6 
 "ח ש אלפי

 רווח"כ סה
גולמי צפוי  

(100% )–  
 7אלפי ש"ח 

  אחוז
  רווח
  גולמי
 צפוי

  גולמי רווח
 הוכר שטרם

)חלק החברה  
האפקטיבי(   

 אלפי ש"ח 

 2,349        30%  7,147      23,470    ---  100%  ---  16 34%   50% 38/1"א תמ הכרמל  טירת 12-14 נרקיסים

 הפרויקט  סוג הפרויקט
החברה  חלק

האפקטיבי 
 בפרויקט

מועד תחילת 
 ביצוע צפוי 

 יחידות"כ סה
  לשיווק

(100%) 

מהן יח"ד 
במחיר 

 למשתכן/
 מטרה/מופחת 

 /משרדים מ"ר
שיווק  ל מסחר

(100%) 

 4Q4-202 226          --- 1,770 50% שוק חופשי  3035,  3034  מגרשים  1000-ה  מתחם

 Q3-2024 108           ---         850 50% שוק חופשי  3036 מגרש 1000-ה מתחם

  3037,3038  מגרשים  1000-ה  מתחם
 Q3-2024 162           --- 1,053 50% שוק חופשי  3039,

 Q1-2024 58          ---         250 66.6% שוק חופשי  ( מאוד)מהותי  , נתניה  קולנוע אסתר

 Q2-2025 224           ---   25,950 50% שוק חופשי  10(620-ו 101' )מגרשים א תנופורט

 Q2-2025 82          --- 1,000 100% שוק חופשי  13 (202ב' )מגרש  תנופורט

 Q2-2025 82           --- 1,000 67.6% שוק חופשי  13 (201תנופורט ג' )מגרש 

שוק  ( מאוד)מהותי , אילת רובע השדה  + מופחת  מחיר 
 ---         Q2-2024 335          85 100% חופשי

שוק  58096שלב ב'  לכיש  + מופחת  מחיר 
 Q3-2024 359          287 3,125 100% חופשי

שוק  (19)מתחם  2ו, מתחם עכ שערי  + מופחת  מחיר 
 ---         Q4-2024 362          151 100% חופשי

שוק  (20)מתחם  3שערי עכו, מתחם   + מופחת  מחיר 
 ---          Q4-2024 238          99 100% חופשי

שוק   השרון, נתניה  חבצלת  + מטרה  מחיר 
 Q4-2024 128          74 2,017 50%       חופשי

שוק   ( מאוד)מהותי  רמלה, פרס נאות  + מטרה  מחיר 
 Q2-2024 200          160 1,350 100% חופשי

שוק   ( מאוד)מהותי   לוד, בינלאומי רובע  + מטרה  מחיר 
 Q4-2024 255          153         900 100% חופשי

 ---         ---          Q2 13-2024 50% 38/1תמ"א  יפו -אביב תל, 4חיננית 

 ---         ---          Q2 13-2024 50% 38/1תמ"א  יפו -תל אביב ,6חיננית 

 ---         ---          Q2 14-2024 50% 38/1תמ"א  יפו -תל אביב ,7חיננית 

 ---         ---          Q2 14-2024 50% 38/1תמ"א  יפו -אביב תל, 9חיננית 

 ---         ---          Q2 14-2024 50% 38/1תמ"א  יפו -אביב תל, 11חיננית 

 Q4-2024 14          ---         428 50% שוק חופשי  חדרה, שלב ב' -בוטיק פארק

גן אליהו101-103  מגרשים   טירת ,  , 
 ---         ---          Q4-2024 40 100% שוק חופשי  כרמל 
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   :2024במרץ  31ליום  11עתודות קרקע ג. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : 2024במרץ  31עסקאות שטרם הושלמו ליום  ד. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
הקיים נכון למועד    התכנוניהמידע בדבר הזכויות בפרויקטים בשלב הקרקע, הינו מצב תכנוני מבוקש בשלבי תכנון שונים ואינו משקף את המצב    11

 .התאגיד עסקי תיאור  דוחל  6.6.4.6הדוח, למידע נוסף ראו סעיף 
התכנון    פועלת   החברה              12 את    בועדה  תכנוני  אילוץ  בשל,  החברה  שהגישה  בתכנית  שנכללו"ד  יח  61  חלף "ד  יח  52  -כ  יכלול  שהפרויקט  כךלשנות 

 .והמחוזית המקומית עדה ובו  המתוקנת התכנית אישורו השלמתל לפעול  ממשיכה החברה. המקומית
 הועדה המחוזית אישרה את התוכנית להפקדה. במקביל הגישה הועדה המקומית ערר על התוכנית. טרם נקבע דיון בעניין.   2024  מרץבחודש   13
, לפרטים  מובהר כי הנתונים בדבר יח"ד בתכנון ומ"ר צפוי לשימוש מסחר, משרדים ומלונאות כפופים לאישור תב"ע חדשה שמקדמת הקבוצה  14

 דוח תיאור עסקי התאגיד.ל  6.6.17סעיף   ראונוספים בדבר הפרויקט 
  ואחרים   כנגד רמ"י. הוגשה עתירה ע"י החברה ואחרים  החברה  זכתה במכרז של רמ"י. העסקה טרם הושלמה למועד אישור הדוח  2023בשנת    15

 .העתירה טרם הוכרעה בקשר עם תנאי המכרז,

 הפרויקט  סוג הפרויקט

 חלק
החברה  

האפקטיבי 
 בפרויקט

מועד 
תחילת 
ביצוע 
 משוער

"כ  סה
  יחידות
דיור  

בתכנון  
(100%) 

מהן יח"ד 
במחיר 

 למשתכן/
 מטרה/מופחת 

בתכנון   סך זכויות
 מ"ר – (100%)

 Q1-2025 52         --- 8,338 100% חופשי  שוק 12ריזורט, שלב ב', אילת  והואק

מחיר   רשיפולי הה  + חופשי  שוק 
 Q2-2025   126         63 12,206 100% מטרה 

+   , מתחם א'צפתמצפה הימים,  חופשי  מחיר  שוק 
 Q3-2025   207         41 20,187 100% למשתכן 

מחיר   מזרח, מתחם ג'  –צפון   + חופשי  שוק 
 ---  Q4-2024   232         186 50% מטרה 

האלף,   מטרה, מתחם   מחיר 
 מתחם א'+ב'

מחיר    + חופשי  שוק 
 ---  Q4-2024 76         61 50% מטרה 

מחיר   חנן מור-גן רמת   + חופשי  שוק 
 ---  Q1-2025  158          66 50% מטרה 

מחיר   שיפולי ההר ב'  + חופשי  שוק 
 ---  ---          Q3-2025 99 50% מטרה 

 Q2-2025   300          --- 37,263 25% שוק חופשי  13  עקיבא אור, אורות

 Q3-2026   126         --- 22,640 50% שוק חופשי  יעקב זיכרון ,  מדורגים

 Q2-2025      32         --- 3,660 33.3% שוק חופשי  נתניה, פרופסור שור

 Q1-2025      16         --- 2,940 50% שוק חופשי  חדרה, , שלב ב'אכזיב

 -- - ---         -- - Q4-2025 50% שוק חופשי  חדרה, בית ארלוזורוב

מחיר   קריית גת )צביון חרדי(   + חופשי  שוק 
 5Q3-202 232         116 25,949 100% מטרה 

  מחיר+    חופשי  שוק )שותפות(   גת קריית
 5Q3-202     105         63 11,490 50% מטרה 

טרם  65.1% שוק חופשי  יעקב  כרוןיז, קרקע חקלאית
 -- - ---         -- - נקבע

 הפרויקט  סוג הפרויקט
החברה  חלק

האפקטיבי 
 בפרויקט

מועד 
תחילת 
ביצוע 
 משוער

"כ  סה
  יחידות
דיור  

בתכנון  
(100%) 

מהן 
יחידות  
מחיר 
 מטרה

(100%) 

שיווק  ל מסחר /משרדים
 מ"ר –( 100%)

 14יעקב זיכרון , היקב מתחם
  קומבינציה
 - -- Q4-2025 278 50% +תמורות 

 מגורים;  -   29,716
  מסחר;  - 4,347              

   מלונאות -2,415              
' )הסכם  ב  שלב  השרון  חבצלת
 (אופציה

 שוק+    מטרה  מחיר
 - -- Q4-2024 150 90 50% חופשי

 שוק+    מטרהמחיר   15' ה מתחם, יבנה
   מגורים; - Q1-2025 228 182 228 100% חופשי

 מסחר; -1,384
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   :2024במרץ   31ליום  16התחדשות עירונית פרויקטי ה.       

 
 
 
 
 

 
 ידי הרוב החוקי הנדרש על מנת להוציאן לפועל. -ן חתומות עלנכוללת עסקאות אשר איהטבלה כוללת עסקאות בשלבי יזום ותכנון מתקדמים ואינה    16

  סוג מיקום  הפרויקט 
 הפרויקט 

 חלק
החברה 

האפקטיבי  
 בפרויקט

 אחוז
  החתימות

 למועד
 הדוח 

 אחוז
  החתימות
 הדרושות 

  מספר
 יחידות
 הבעלים

  מספר
"ד  יח 

  נוספות
 לשיווק 

  מועד
תחילת  
ביצוע 
 משוער

 80% 100% 50% 38/2תמ"א  טירת הכרמל 59ז'בוטינסקי 
                         

52   
                       

219    Q2-2024 

 80% 100% 50% 38/2תמ"א  טירת הכרמל 17כלניות 
                         

16    
                         

70  2024-Q2 

 67% 83% 50% פינוי בינוי   טירת הכרמל כלניות -ז'בוטינסקי
                       

155     
                       

775    2026-1Q 

 67% 96% 50% 38/1תמ"א  תל אביב  10,12,14פעמונית 
                         

24   
                 

15  2024-Q3 

 67% 86% 50% 38/1תמ"א  תל אביב  45, 43, 41קהילת קנדה 
                         

24   
                         

15  2025-Q2 

 67% 92% 50% פינוי בינוי   טירת הכרמל 45, 43, 41משה שרת 
                         

48   
                       

268    2025-3Q 

 67% %28 50% פינוי בינוי   נתניה    31, 29, 27, 25גד מכנס 
                         

66   
                       

  126  2025-Q2 

 67% 87% 50% פינוי בינוי   פרדס חנה כרכור  1-8מתחם אגד, דרך הבנים 
                       

168    
                       

342    Q1-2026 

 67% 91% 50% פינוי בינוי   פרדס חנה כרכור  29-36מתחם קנדי, גבע 
                       

100    
                       

290     Q4-2025 

 67% %69 50% 38/2תמ"א  תל אביב  1גלעינית 
                      

32  
                         

25   2026-Q1 

 Q1-2026    41   32  67% 68% 50% 38/2תמ"א  אביב  תל 5 גלעינית

 67% 85% 50% 38/2תמ"א  תל אביב  41 בזל
                       

15 
                         
 9    2026-Q2 

 67% 86% 50% 38/2תמ"א  תל אביב  13 שטרוק
                         

13  
                         

11   2026-Q2 

 67% 100% 50% 38/1תמ"א  כרמלה טירת  7-9אצ"ל 
                         

32  
                         

27   Q4-2024 

 67% 84% 50% 38/1תמ"א  קריית ים  7א' אהבת ציון 4י.ל פרץ 
                         

32  
                         

26    Q1-2025 

 67% 81% 50% 38/1תמ"א  קריית ים  5אהבת ציון 
                         

16  
                         

14    Q1-2025 

 67% 87% 50% 38/1תמ"א  מוצקין קריית   27,29,31קדיש לוז 
                         

24  
                         

22    Q1-2025 

 Q1-2025    22  24 67% 75% 50% 38/1תמ"א  מוצקין קריית   59,61,63קדיש לוז 

 67% 79% 50% 38/1תמ"א  מוצקין קריית   205דרך עכו 
                         

24  
                         

20    Q1-2025 

 67% 83% 50% 38/1תמ"א  מוצקין קריית   207דרך עכו 
                         

24  
                         

20    Q1-2025 

 67% 75% 50% 38/1תמ"א  מוצקין קריית   28 החשמונאים
                         

32  
                         

31   Q1-2025 

 80% 83% 50% 38/2תמ"א  טירת הכרמל 32-36אצ"ל 
               

24  
               

70    Q1-2025 

 67% 70% 50% 38/1תמ"א  קריית מוצקין  4-8קורצ'אק 
               

36  
               

41   Q3-2025 

 67% 88% 50% 38/1תמ"א  חיפה 101מוריה 
              

9 
                 

8  Q1-2025 

 67% 72% 35% פינוי בינוי   פרדס חנה כרכור  רחב דרך למ
             

100     
             

401     Q1-2027 

 67% 69% 70% פינוי בינוי   חדרה הגיבורים
               

31   
             

123     Q3-2026 

 67%    100% 50% 38/1תמ"א  קריית ים  33שז"ר 
               

16   
               

14   Q1-2025 
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 , בין היתר,לענייןלעיל בדבר הערכות החברה    המידע המובא בטבלאות הפרויקטים  מובהר בזאת כי
הכנסות, שיעורי רווחיות ועודפים צפויים, שינויים תכנוניים ומועדי ההקמה  וסיום של הפרויקטים  
וכן בדבר פרטים ביחס לעסקאות שטרם הושלמו ומכרזים בהם זכתה החברה )לרבות עצם השלמת  

מידע צופה פני עתיד, כהגדרת  העסקאות והוצאה לפועל של המכרזים בהם זכתה החברה(, הינו  
על   ניירות ערך, המבוסס  כי הערכות  החברה  שלוניסיונה  תוכניות העבודה  המונח בחוק  . מובהר 

ו/או להשתנות באופן מהותי מסיבות   ו/או להתקיים באופן חלקי  החברה עלולות שלא להתקיים 
מ ואינן  בחברה  תלויות  לרבות  שאינן  בשליטתה,  ברזל צויות  חברות  מלחמת  התמשכות/הרחבת 

)ככל שרלוונטי(  מידת  בשל    ולרבות בפרויקטים  והשותפים  בין החברה  פעולה  בהחלטות  ושיתוף 
במהלך הקמת הפרויקט; בהתקשרות חברת הפרויקט הרלוונטית בהסכמי מימון  על ידם  שיתקבלו  

ובעמידה בתנאים   גורמים לליווי והקמת הפרויקט  )ככל שייקבעו(;  שיקבעו בהסכמים האמורים 
חיצוניים, כגון קבלת ההיתרים הנדרשים לצורך ביצועם של הפרויקט )הן בעצם קבלתם והן בעצם  

עמידת חברות הפרויקט בדרישות   ;קבלתם במועד שנחזה לכך על ידי החברה והשותפות בפרויקט(
הרשויות השונות ומתן ההיתרים הרלבנטיים על ידן לרבות בדרישת רמ"י; עלויות הקמה ומימון  
ידי החברה, לרבות  על  בפועל במועד התהוותן )אשר עשוי לחול בהם שינוי למול העלויות שנחזו 

רמות מחירי המכירה השוררים כיום בשוק   ; שינוי(ולרבות עקב מחסור בכוח אדם  שינוי מהותי
   ינוי בסביבת האינפלציה ו/או הריבית; הרעה בסביבה הכלכלית בארץ ובעולם )לרבות בשל שהנדל"ן

תיאור עסקי    לדוח  6.6.20-ו  6.18  בסעיףגורמי הסיכון המפורטים  התממשות    (; ו/אוו/או המלחמה
. לפיכך, אין כל ודאות כי המידע המובא לעיל יתממש ויכול להיות שונה אף באופן מהותי התאגיד
  .מהאמור
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 לתקופות הדיווח:  תוצאות תחום פעילות נדל"ן להשקעהלהלן תמצית  7.1
 

 
לתקופה של שלושה חודשים  

 במרץ  31שהסתיימה ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

 31ביום 
 בדצמבר 

2024 2023 2023 
 16,600 3,888 4,461 סך הכנסות הפעילות )מאוחד( 
 ( 1,934) (501)       (474)        סך הוצאות הפעילות )מאוחד( 

 14,666 3,387 3,987 )מאוחד(  NOI מהפעילותרווח  
NOI ( 100%בחברה כלולה) 5,221        916        1,575 

 NOI   5,562 4,303 19,887סה"כ 
 17,167 3,845 4,648 חלק החברה( ) NOIסה"כ 

NOI  14,666 3,387 3,861 *(וחלק החברה מנכסים זהים )מאוחד 
 

  בשיעור  מעליה   בעיקרנובעת  בתקופה לעומת תקופה מקבילה אשתקד  מנכסים זהים    NOI-ב  היהעלי*  
 . חדרה A-centerנכס  בו  סיעודי  אבות  בית בנכס   התפוסה 

 
 

 
 מגזר "אחרים".הן תחת ו  "מגזר נדל"ן להשקעה לתעשיה ואחסנה"תחת  הן ביחס לנדל"ן להשקעה המסווג בביאור המגזרים הן הינם  בסעיף זה  הנתונים 17



 :2024במרץ   31ליום  להלן נתונים בדבר נכסים מניבים, נכסים בהקמה וקרקעות בתכנון, של הקבוצה    7.2

חלק החברה   שם הנכס ומיקומו  סיווג הנכס 
 תיאור/ ייעוד  האפקטיבי 

שווי בספרים  
31.3.24   

 )אלפי ש"ח(

צפי עלויות  
להשלמת  
  –הפרויקט  

100% 
 )אלפי ש"ח( 

צפי עלויות  
להשלמת  
  –הפרויקט  

חלק החברה  
האפקטיבי  
 )אלפי ש"ח(

סה"כ שטחי  
משרדים / מסחר  

  –  להשכרה )מ"ר(
100% 

שטחי משרדים  
מסחר   /

להשכרה )מ"ר(  
 חלק החברה  -

מועד סיום  
 בניה משוער 

 NOI   שנתי
צפוי  

)בתפוסה  
  - מלאה(
100%   

 )אלפי ש"ח(

 NOI   שנתי צפוי
  -)בתפוסה מלאה(

   חלק החברה
 )אלפי ש"ח(

  חוזי שיעור
  שכירות
 חתומים 

 98.3% 10,111 10,111 מאוכלס  12,377       12,377 ---      ---       150,700        מרכז מסחרי  A Center 100%, חדרה   בהפעלה 

כרמל טירת,    A Center 100%  73.4% 672 672            מאוכלס  512    512               ---      ---       9,640            מרכז מסחרי 

בית אבות סיעודי,    
 100% 4,272 6,103    מאוכלס  5,903 8,433            ---      ---       90,810          בית אבות סיעודי  70% חדרה 

 100% 160 160       מאוכלס  700    700     ---      ---       1,660            בית מלאכה  100% חדרה בית מלאכה,   

מסחר, משרדים   50% חפר  עמק, 9מגרש    
 80% 2,188 4,376    מאוכלס  2,910 5,820            ---      ---        63,500 ולוגיסטיקה

מסחר, משרדים   50% , עמק חפר 39מגרש   
 100% 2,315 4,631     מאוכלס  3,765  7,529            ---       ---        73,450 ולוגיסטיקה

  מסחר משולב 50% חנה  פרדס הברון רובע   
 43.7%       1,010 2,020    מאוכלס  657    1,314  ---      ---                28,200          ומגורים

מרכז    -מתחם אורות  בהקמה  
מרכז מסחרי   12.5% מסחרי ביג, אור עקיבא 

   ;90% – מסחרי Q4-2024       19,171 2,390 2,294     18,348                 8,444            67,552     182,158 ומשרדים 
 15% – משרדים

מסחר, משרדים   50% חפר  עמק, 1מגרש    
 Q2-2024  10,140 5,070 24% 8,816 17,631 3,777          7,554           135,623         ולוגיסטיקה

מסחרי הטריז,   מרכז  
 Q3-2024    2,742 1,371 60.4% 1,364 2,728   1,263          2,526           33,538           מרכז מסחרי  50% חנה  פרדס

"ת כפר  אזה קרקעות,  4  
מסחר, משרדים   50% יונה 

 Q4-2025 33,040 16,520 12% 25,939 51,877 65,285        130,570       155,606         ולוגיסטיקה

מבוא   – קרקעות  8 
מסחר, משרדים   22.5% 18כרמל 

 --- Q4-2026 67,200 15,120 31,500 140,000        89,534        397,920       390,889         ולוגיסטיקה

,  גולן חוף , גורדוניה  
 Q2-2026 25,000 12,500 100% חדרי מלון  74 חדרי מלון 148  107,110      214,220       67,068   מלונאות 50% כנרת 

 --- Q4-2026 11,600 5,750 חדרי מלון  54 חדרי מלון 108 61,350        122,700       22,657   מלונאות 50% קיסריה נאות גולף,  בתכנון 

(,  5רובע השדה )מתחם   
 --- Q2-2028 11,200 3,730 חדרי מלון   63 חדרי מלון 189 38,900 116,701       32,710   מלונאות 33.3%   אילת

שער הים )קדמת עדן(,    
 --- Q4-2028 15,000 5,025 חדרי מלון  50 חדרי מלון 150 48,000  143,283       53,628   מלונאות 33.5% חדרה , אולגה  גבעת

מסחר, משרדים   50% חפר  עמק, 44מגרש    
 --- Q2-2026 9,540 4,770 6,359   12,718 24,800 49,600 11,656   ולוגיסטיקה

  
,  717,718,719מגרשים 

  בית,  ברוש"ת  אזה
   שמש

חוות שרתים   84%
 --- 72,100 85,800 19 טרם נקבע 12,600 15,000 486,163       578,765        60,563   )דאטה סנטר( 

  165,074 318,506  115,696 294,987 934,626   1,831,391       1,564,056   סה"כ   

 
 .והעבודות החלוהיתר חפירה ודיפון  התקבל 2023לתום שנת   18
 מסך הקיבולת בפרויקט. 30%תחילת ההקמה מותנית בהסכמי שכירות חתומים של לפחות    19

file:///C:/Users/shlomi/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/690746A3.xlsx%23RANGE!_ftn1
file:///C:/Users/shlomi/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/690746A3.xlsx%23RANGE!_ftn1
file:///C:/Users/shlomi/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/690746A3.xlsx%23RANGE!_ftn2
file:///C:/Users/shlomi/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/690746A3.xlsx%23RANGE!_ftn2
file:///C:/Users/shlomi/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/690746A3.xlsx%23RANGE!_ftn2
file:///C:/Users/shlomi/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/690746A3.xlsx%23RANGE!_ftn2
file:///C:/Users/shlomi/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/690746A3.xlsx%23RANGE!_ftn2
file:///C:/Users/shlomi/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/690746A3.xlsx%23RANGE!_ftn2
file:///C:/Users/shlomi/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/690746A3.xlsx%23RANGE!_ftn2
file:///C:/Users/shlomi/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/690746A3.xlsx%23RANGE!_ftn2


 , בין היתר,לענייןלעיל בדבר הערכות החברה    המידע המובא בטבלאות הפרויקטים  מובהר בזאת כי
צפוי, צפי עלויות להשלמת הפרויקט, מועד סיום   NOIביחס לפרויקטים שטרם נבנו, נתונים בדבר  

משוער,   תשכ"חבניה  ערך,  ניירות  בחוק  המונח  )כהגדרת  עתיד'  פני  צופה  'מידע  (,  1968-הינם 
המתבסס על ניסיונה של החברה ושותפיה לפרויקטים השונים. פרמטרים אלה תלויים במידה רבה  

שיתקבלו   בהחלטות  השותפים,  בין  פעולה  מהם   ידם  עלבשיתוף  הנדרש  העצמי  ההון  ובהעמדת 
בשמירת רמות מחירי המכירה  ו)ובכלל זה מהחברה( על פי ההסכמים שנחתמו; בגורמים חיצוניים  

השוררים כיום בשוק הנדל"ן )בהם עשוי לחול שינוי, לרבות שינוי מהותי, בין היתר לאור תמורות 
החברה פועלת  בה  הכלכלית  והאינפלציה  בסביבה  הריבית  עליית  בגין  ואין    -(  והמלחמה  לרבות 

וודאות שכך יהיה מצב הדברים בפועל. גורמים אלה עשויים לשנות באופן משמעותי את הערכות  
  לכך   להביא   העשויים  העיקריים   הגורמים,  זה   למועד  נכון,  החברה  להערכתהחברה המפורטות לעיל.  

  המחירים   ברמות  תרשנו  השטחים להשכרה  שיווק  אי  הינו  יתממש   לא  עתיד  פני  צופה  שהמידע
  בה   המחירים  סביבת   על   לרעה   תשפיע   אשר  הכלכלית   בסביבה  הרעה;  הדוח  למועד  נכון  הקיימים

ה  באופן,  החברה  פועלת על  המימון,הצפוי  NOI-שישפיע  תנאי  הקשחת  היוון   ,  שיעורי   עליית 
 אין,  לפיכך.  וכדומה  תיאור עסקי התאגיד  לדוח  6.7.17בסעיף  והתממשות גורמי הסיכון המפורטים  

 . לעיל מהאמור, מהותי באופן אף שונה להיות יכול והוא יתממש  שלעיל  המידע כי ודאות כל
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מצב הכספי, תוצאות הפעילות והנזילות הינם בהתייחס  גבי ההדירקטוריון המובאים להלן ל  הסברי
    ביניים:לדוחות הכספיים 

נתונים עיקריים מתוך סעיפי הדוח על המצב הכספי המאוחד )הנתונים    2024במרץ    31ליום    להלן 
   :באלפי ש"ח(

 

 סעיף
 31ליום  במרץ  31ליום 

 בדצמבר 
2024 2023 2023 

 28,618 172,492 36,973 מזומנים ושווי מזומנים
 28,900 53,078 20,782 פיקדונות מוגבלים בשימוש 

 116,347 172,186 121,984 לקוחות נכסים בגין חוזים ו
 50,324 83,591 55,397 חייבים ויתרות חובה 

 2,665,343 2,571,090 2,721,943 מלאי בניינים למכירה וקרקעות  
 - - 32,710  למכירה  יםמוחזק  נכסים

 2,889,532 3,052,437 2,989,789 נכסים שוטפים הכל סך
 318,695 293,605 376,925 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני והלוואות השקעות  

 920 - 129 חייבים ויתרות חובה 
        - 6,112 - הלוואות לאחרים 

  516,734 499,511 491,219 ובהקמה  נדל"ן להשקעה 
 355,835 171,152 413,764 מקרקעין מלאי רכישת  למלאי קרקעות ומקדמות 

 7,726  3,611 9,297 נדחים  מסים נכסי 
 48,040 37,355 53,410 רכוש קבוע, נטו 

 1,247,950 1,011,346 1,344,744 סך הכל נכסים לא שוטפים 
 2,370,372 2,318,756 2,382,866 אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

 59,048 23,265 64,274 חלויות שוטפות של אגרות חוב 
 32,838 30,644 54,454 ספקים ונותני שרותים 

 143,382 118,579 121,756 זכאים ויתרות זכות 
 127,527 201,362 214,070 התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות

 22,934 29,656 20,770 התחייבויות למתן שירותי בניה בעסקאות קומבינציה  
 5,007 4,916 5,073 המאזני  השווי  בשיטת המטופלות   מחברות  הלוואות

 2,761,108 2,727,178 2,863,263 סך הכל התחייבויות שוטפות 
 257,946 244,776 252,090 הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים

 186,177 221,877 290,460 אגרות חוב 
 35,273 28,240 33,901 מחברות המטופלות בשיטת השווי המאזני הלוואות  

 4,476 2,371 4,916 הלוואות מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 
 353 345 358 התחייבויות בגין הטבות לעובדים 

 55,277 80,114 56,534 התחייבויות מסים נדחים 
 539,502 577,723 638,259 התחייבויות לא שוטפות   סך הכל

 795,859 701,439 790,467 סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה האם 
 41,013 57,443 42,544 זכויות שאינן מקנות שליטה 

 836,872 758,882 833,011 הון "כ  סה
 



  עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 2024 מרץב 31 ליום החברהדוח דירקטוריון על מצב ענייני 
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וההסברים להתפתחויות    2024במרץ    31ליום    המאוחדלהלן נתונים מתוך סעיפי הדוח על המצב הכספי  

  העיקריות שחלו )הנתונים באלפי ש"ח(:

 סעיף
 31ליום 

 2024 מרץב
 31ליום 

 2023 מרץב
 31ליום 

 2023 דצמבר ב
שחלו בהשוואה ליום   הסבר לשינויים העיקריים

31.12.23 
     : נכסים

 .מזומנים תזרימי   על דוח ראה 28,618 172,492 36,973  מזומנים ושווי מזומנים

 חוזים  נכסים בגין
 116,347 172,186 121,984 ולקוחות 

  במרבית  לקוחות  עם  חוזים  מיתרות   נובעת  העלייה
  בביצוע   התקדמות   קצב  בשל  הפרויקטים
  ביחס   הדוח  בתקופת  עלה   אשר  הללו  הפרויקטים

 .מרוכשים  שנתקבלו למקדמות 

 50,324 83,591 55,397  חייבים ויתרות חובה 
  מוסדות   ביתרת   גידולמ  בעיקר   נובעת  עלייהה

 .ממשלתיים

  מלאי בניינים למכירה
 2,665,343 2,571,090 2,721,943 וקרקעות 

  מהיוון   בעיקר  נובעת  קרקעות  במלאי  העלייה
  כולל   בסך  מימון  ועלויות  רכישה  מס,  תכנון  עלויות

  בניינים  במלאי   השקעות ש"ח.    מיליון  24  -כ  של
  השקעות"ח.  ש  מיליון   145-בכ  הסתכמו  למכירה 

  לדוח   שהוכר"ח  ש  מיליון  113  של  בסך  קוזזו  אלו
 . הפסד או   רווח

  נדל"ן להשקעה מוחזק
 - - 32,710 למכירה 

באילת  רת  ממכינובעת  עלייה  ה מלונאית  קרקע 
 לחברה כלולה.  

השקעות והלוואות  
המטופלות בשיטת השווי  

 המאזני
376,925 293,605 318,695 

החברה    ממתן בעיקר    נובע  הגידול של  הלוואות 
המאזני השווי  בשיטת  המטופלות  בסך    לחברות 

כ   ש"ח  54  –של  נטומיליון  גידול  ,  וכן  בחלק  , 
המטופלות בשיטת השווי  ברווחי חברות  החברה  
 מיליון ש"ח.  4 -בסך כ המאזני

 516,734 499,511 491,219 נדל"ן להשקעה ובהקמה 

לנכס   באילת  המלון  בית  ממיון  נובע  הקיטון 
)כ למכירה  מהפסד    33-מוחזק  וכן  ש"ח(  מיליון 

כ של  בסך  ע"י    ו קוזז ש  ש"חמיליון    2.7-משערוך 
 מיליון ש"ח. 13-השקעות בסך של כ

מלאי קרקעות ומקדמות  
 355,835 171,152 413,764 לרכישת מלאי מקרקעין

  בעיקר  נובעת  הדוח   בתקופת  בסעיף  העלייה 
-כ  של  בסך   ומקדמות   , השקעות  קרקעות  מרכישת 

)בעיקר  ש  מיליון   53 קרקעות  "ח  רכישת 
-פרויקטים: קרית עקרון ומחיר מטרה מתחם ה

  מיליון   4-כ  של  בסך  מימון   עלויות   היוון (,  1000
 "ח. ש

     : התחייבויות והון

אשראי לזמן קצר מתאגידים  
 2,370,372 2,318,756 2,382,866 בנקאיים ואחרים

רכישת    תכולל   היתרה  למימון  הלוואות  בעיקר 
הפרויקטים    קרקעות הקמת  למימון  אשראי  וכן 

בגין   האשראי  יתרת  סכום  הליווי,  בשלב 
כ של  בסך  הינו   בליווי  מיליון    773-פרויקטים  

האשראי בגין  קרקעות ייזום הינו בסך של  ש"ח,  
מיליון ש"ח,  אשראי בגין נכסים מניבים    1,248-כ

בסך   כ  28הינו  של  בסכום  ש"ח, אחרות  -מיליון 
 מיליון ש"ח.  333

ביתרת מע"מ לשלם    מקיטון   בעיקר   נובעת   הירידה  143,382 118,579 121,756 זכאים ויתרות זכות 
 מיליון ש"ח. 20 - בסך כ

התחייבויות בגין חוזים עם  
 127,527 201,362 214,070 לקוחות 

שנתקבלו    בסעיף  הגידול ממקדמות  בעיקר  נובע 
פארק   י בפרויקט ובפרויקט    אקווה  באשדוד 

   אקווה סנס בנתניה.

  לזמן ארוך הלוואות 
 257,946 244,776 252,090 מתאגידים בנקאיים ואחרים

רכישת  בעיקר    תכולל   היתרה  למימון  הלוואות 
מיליון ש"ח וכן    148  -לז"א בסכום של כ  קרקעות

כ של  בסכום  מניבים  נכסים  בגין   104-הלוואות 
 מיליון ש"ח. 

אגרות חוב )כולל חלות  
 245,225 245,142 354,734 שוטפת( 

הראשון במהלך   הנפיקה    2024לשנת    הרבעון 
מיליון    109  -כ  אג"ח סדרה ב' בסכום של    החברה

 כולל עלויות הנפקה.   ,ש"ח

סה"כ הון המיוחס לבעלים  
 795,859 701,439 790,467 החברה האם של 

נובעת בעיקר   2024ברבעון הראשון לשנת  הירידה 
המאוחד מחלק   ברווח  החברה  מניות  בסך    בעלי 

כ שחולק    בקיזוזש"ח,  מיליון    15  -של  דיבידנד 
 .מיליון ש"ח 20 -בסך כבמהלך הרבעון 
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 41,013 57,443 42,544 זכויות שאינן מקנות שליטה 
ב   העליה מעלייה  נובעת  של  בתקופה  בעלי  חלקם 

ברווח  ה שליטה  מקנות  שאינן    המאוחדזכויות 
 ש"ח.מיליון  1-בסך של כ

 
 ניתוח תוצאות הפעילות  .9

 :)הנתונים באלפי ש"ח( בינייםמהדוחות הכספיים להלן נתונים עיקריים לגבי דוחות רווח והפסד 
  

 סעיף 
לתקופה של שלושה חודשים 

 במרץ   31שהסתיימה ביום  

 לשנה
שהסתיימה ביום 

 בדצמבר   31
 2024 2023 2023 

 788,807         268,245 174,198 הכנסות 
 482,533         170,099 122,223 עלות ההכנסות 

 306,274         98,146          51,975        רווח גולמי 
נדל"ן ערך )ירידת(  עליית  

 להשקעה
       (2,722)          1,558         (5,999) 

חלק החברה ברווחי חברות 
המטופלות בשיטת השווי 

 המאזני 
        4,325          1,874           10,211 

 261,106 90,435          39,070 רווח תפעולי 
רווח תפעולי בנטרול שערוך 

 20נכסים 
43,277          90,950 270,986 

רווח נקי מיוחס לבעלי מניות 
 החברה האם 

14,608 55,133 149,553 

 
הפסד מאוחדים וההסברים להתפתחויות העיקריות שחלו  או  להלן נתונים מתוך סעיפי דוחות רווח  

 )הנתונים באלפי ש"ח(:
 
 

 
 סעיף 

 
לתקופה של שלושה חודשים 

 במרץ   31שהסתיימה ביום  

לשנה  
שהסתיימה  

 31ביום 
 בדצמבר 

  הסבר לשינויים העיקריים 

 2024 2023 2023  

מביצוע דירות וקרקעות ו ממכירת הכנסות  
 764,245 263,260 167,564 עבודות בניה 

 בתקופתההכנסות    סכומי,  ככלל
מושפע  משיעור  בעיקר  יםדיווח 

הדירות ו  הבניה   התקדמות מהיקף 
הרבעון הראשון של   . קופהבתשנמכרו  

של   2024 הקמה  בתחילת  התאפיין 
ושיעורי  מהותיים  פרויקטים 
בעוד  יחסית,  נמוכים  התקדמות 

במסירת   2023ששנת   התאפיינה 
התקדמות  ושיעורי  פרויקטים 

 ומכירת דירות גבוהים. 
 

נובעות  הדוח  בתקופה  ההכנסות 
מפרויקטים   פארק בעיקר  אקווה 

וג',   אקווה סנס   פרויקטמתחמים ב' 
גוריון(,   ריזורט,  )בן  רובע אקווה 

וכלניות   לעומת  22הברון  הכנסות ; 
המקבילה  ב הוכרו תקופה  אשר 

הברון,  בעיקר   רובע  מפרויקטים 
שמיר,רמלה   ,  מכבי   רמלה  נאות 

 . ואקווה ריזורט

 38.9% 36.6% 29.84% שיעור רווח גולמי 

הגולמי,    שיעור  שיעור  וכןהרווח 
 מכירת  השפעת  בנטרול   הגולמי  הרווח

לעומת   בתקופת   ירד ,  קרקעות הדוח 
כ   לאור  ההשוואה  תותקופ  יהעובדה 

שנת   מספר   2023במהלך  הסתיימו 
משמעותיים שהרווחיות   פרויקטים 

בהם הייתה גבוהה יחסית מהממוצע 

 
 רווח תפעולי בנטרול שערוך נכסים לשוויים ההוגן, לרבות נטרול שערוכים בחברות כלולות שנכללו בחלק החברה ברווחי חברות כלולות.  20
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 סעיף 

 
לתקופה של שלושה חודשים 

 במרץ   31שהסתיימה ביום  

לשנה  
שהסתיימה  

 31ביום 
 בדצמבר 

  הסבר לשינויים העיקריים 

של  שנתי  זו   הרב  רווחיות  החברה. 
המחירים מעליית  היתר,  בין   נבעה, 

וביקושים ערים שהיו בשוק הדיור יד 
ראשונה בשנים שפרויקטים אלו היו 
קרקע עלות  עם  בשילוב   בהקמה, 

יחסית נמוכה  דיור  בעוד ליחידת   ,
הנוכחי שב הרבעון  החברה    מהלך 

בהכנסות מכירה   לראשונה 
המצויים  מהותיים  מפרויקטים 

כאשר   הקמה   בשלבי התחלתיים, 
נובעות   מהותיחלק   מההכנסות 

מחיר מכירת  מ במסלול  יחידות 
קשיחות   מטרה /למשתכן אשר 

  לתנודות בעליית המכירים.  

 ( 15,019) ( 4,524) ( 5,647) הוצאות מכירה ושיווק

ושיווק   העליה מכירה  בהוצאות 
התקופה   לעומת  הדוח  בתקופת 

נובעת   מהוצאות המקבילה  בעיקר 
 םבאקווה פארק מתח   ופרסום  שיווק

מיליון ש"ח שנזקפו   1.1-בסך של כ  ב'  
 .בתקופת הדוחכהוצאה מידית  

 / הוצאות הנהלה וכלליות

 שיעור מההכנסות בניטרול קרקעות 

 

(8,861 ) 

5.2% 

(8,643 ) 

3.9% 

(36,535 ) 

4.63% 

הנהלה    מינורית   עלייה בהוצאות 
לעומת   בתקופתוכלליות   הדוח 

מקבילה   בעיקר  נובעת   תקופה 
בשל   שכר   מהוצאות )בעיקר  ונלוות 

האדם   כוח  במצבת   גם  כמועלייה 
 (. שכר  תועלי

חלק הקבוצה ברווחי השקעות המטופלות 
 10,211 1,874 4,325 בשווי מאזני 

רווחי אקוויטי בתקופת הדוח הושפעו 
בעיקר מחלק החברה ברווחי חברות 

יזמיות בסך   מיליון     6.2  –כ  כלולות 
מהפסדי   קוזז  אשר  חברות ש"ח 

אחרות   מיליון   2  שלבסך  כלולות 
 לרווחי  בעיקר  שתרמו  חברותש"ח.  

 אחוזתו  חופים   אופק   הם   האקוויטי
 אריה

 
 

 
  

   נזילותתזרים מזומנים ו .10
 

מזומנים   10.1 תזרימי  דוחות  מתוך  נתונים  בלהלן  הכספיים  שנכללו  החברה   בינייםדוחות    של 
 וההסברים להתפתחויות העיקריות שחלו )הנתונים באלפי ש"ח(: 

 

 
 סעיף

לתקופה של שלושה 
חודשים שהסתיימה 

 במרץ   31ביום  

לשנה  
שהסתיימה  

 31ביום 
 בדצמבר 

  הסבר לשינויים העיקריים

 2024 2023 2023  

תזרים 
מזומנים 
מפעילות  

  –שוטפת 
בנטרול 
רכישת  
 קרקעות 

24,534 46,310 67,587 

  , בנטרול רכישת קרקעות,הקיטון בתזרים מפעילות שוטפת
אשתקד  מקבילה  תקופה  גידול  נובע    לעומת  בגין  בעיקר 

כ של  בסך  הלוואות  בגין  ריבית  ש"ח  16  -בתשלום    ,מיליון 
הגדלת  ומעט בשל  בעיקר כתוצאה מעליית שיעורי הריבית  

החוב של  ו   ,  תיק  עצמיים  מקורות  באמצעות  בנייה  קידום 
עקב  החברה קוזז  הנ"ל  כתוצאה  .  מוגברת  מקדמות  גביית 

 . ברבעוןיח"ד במהלך   ממכירת

בתזרים ( 180,811) 17,920 ( 32,227)תזרים  וכן    הקיטון  לעיל  מהאמור  נובע  שוטפת  מפעילות 
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 סעיף

לתקופה של שלושה 
חודשים שהסתיימה 

 במרץ   31ביום  

לשנה  
שהסתיימה  

 31ביום 
 בדצמבר 

  הסבר לשינויים העיקריים

מזומנים 
מפעילות  

 שוטפת 

מגידול בהשקעה בקרקעות בתקופה לעומת תקופה מקבילה  
מחיר    טפרויק ברכישת הקרקעות  השלמת    אשתקד, בעיקר
 .קרית עקרוןפרויקט  בו  )ראשון לציון(  1000  -מטרה מתחם ה

תזרימי 
מזומנים 

פעילות  מ
 השקעה 

(56,638 ) (6,298 ) (5,811 ) 

מזומנים  הגידול השקעה  מ  השלילי  בתזרים  פעילות 
בעיקר    בהשוואה  נובעת  אשתקד    מתן מלתקופה המקבילה 

המאזני  לחב  הלוואה  השווי  שיטת  לפי  המטופלות  רות 
החזר הלוואות  מיליון ש"ח(, לעומת    50  –בתקופת הדוח )כ  

ש"ח(,    53  –)כ    המקבילה    ה בתקופ קיטון  לעומת  מיליון 
מקבילה   תקופה  לעומת  מניב  בנדל"ן  והשקעות  ברכישות 

של   ש"ח(.  32)קיטון  לבעלי    מיליון  הלוואה  במתן  וקיטון 
כ  זכויות שאינן מקנות שליטה  מיליון ש"ח,    26-)קיטון של 

 נטו(. 

תזרימי 
מזומנים 
מפעילות  

 מימון 

97,220  133,453 187,823 

  לתקופה   ביחס   מימון  מפעילות  מזומנים   בתזרים  הגידול
אשראי  בבנטילת    קיטון מ  בעיקר   נובעת  אשתקד  המקבילה
מיליון    126  –מבנקים ואחרים בסך של כ    וארוך   לזמן קצר

  20  -מדיבידנד שחולק לבעלי מניות החברה בסך כ  , נטו  ש"ח
מיליון    109  -ת אג"ח סדרה ב' בסך כהנפק ,  גד; מנמיליון ש"ח

 .ש"ח בתקופה

 
 
 
  פירעון  למימון החזוי המזומנים  תזרים וגילוי  הדיווח( לתקנות 14)ב() 10בהתאם לסעיף  גילוי 10.2

  החברה  התחייבויות

לתקנות הדוחות בדבר גילוי תזרים המזומנים החזוי למימון פירעון    14)ב( 10בהתאם לתקנה  
בידי   הוחזקו  שהנפיק  התחייבות  שתעודות  מדווח,  תאגיד  על  התאגיד  הציבור  התחייבויות 

בתאריך פרסום הדוח הכספי ואשר קיימים בנתוניו הכספיים סימני אזהרה שמפורטים בתקנה  
האמורה, לפרסם פירוט של התחייבויותיו ושל המקורות הכספיים מהם הוא צופה פירעון של  

 " להלן:   ( חזויהתחייבויות אלה  תזרים  הדוח  דוח  פרסום  מועד  במהלך השנתיים שלאחר   )"
 הכספי. 

ליום   שלילי מתמשך    2024במרץ,    31נכון  מזומנים  תזרים  בדוחות  לחברה  שוטפת  מפעילות 
בתקנה    הכספיים המאוחדים והנפרדים ולפיכך בחברה מתקיים סימן אזהרה אחד כהגדרתו 

   ( לתקנות הדיווח.14)ב()10

כי אין בתזרים המזומנים השלילי המתמשך מפעילות    קבעיחד עם זאת, דירקטוריון החברה  
הנפרדים כאמור לעיל, כדי להצביע על בעיית נזילות בתאגיד, זאת  המאוחדים ו שוטפת בדוחות  

  12לאור יתרת המזומנים הנזילים בחברה, לאור ההון החוזר החיובי וההון החוזר לתקופה של  
הנהלת   של  סקירה  ולאור  המאוחדים(  בדוחות  והן  הנפרדים  בדוחות  )הן  החיובי  חודשים 

המזומנים החזוי של החברה לשנתיים הקרובות, לרבות סקירת הפרויקטים    תזריםהחברה של  
במהלך השנתיים הקרובות )בסך    השונים  של החברה והעודפים הצפויים לחברה מהפרויקטים

  .בנקאית  והחוץ  הבנקאית  במערכת ,  ההון  בשוקחוב   וכן נוכח יכולות גיוסמיליון ש"ח(,    376  -כ
ן  כו  ,בין היתר, בחן דירקטוריון החברה את תוכנית המכירות בפרויקטים השונים של החברה

ההשקעות   קצב  בקביעת  לחברה  בפועל  הקיימת  הגמישות  מידת  את  הדירקטוריון  בחן 
פרויקטים   או  קרקעות  של  נוספים  מימושים  לבצע  היכולת  ואת  קיימים  בפרויקטים 

כל האמור לעיל להערכת דירקטוריון החברה )כשאין כל ודאות    לאור.  שבבעלותה, ככל ויידרש
האמור לעיל בדבר הערכות דירקטוריון החברה  לכך( לא צפויה להיות בעיית נזילות כאמור.  

תשכ"ח ערך,  ניירות  בחוק  המונח  כהגדרת  עתיד,  פני  צופה  מידע  לאמור    1968-הינו  הכפוף 
  עלולות  הדירקטוריון   והערכות   עיללהכלולה בדוח דירקטוריון זה    עתיד   פני   צופה   מידע בפסקת  

 . לעיל זה דירקטוריון בדוח  כאמור והאינפלציה  הריבית  עליית  עקב לרבות להשתנות



  עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 2024 מרץב 31 ליום החברהדוח דירקטוריון על מצב ענייני 

 

 

20 
 

 

 

 

 מקורות המימון .11

הקבוצה מממנת  לדוח תיאור עסקי התאגיד.    6.12.1סעיף  לפרטים אודות מקורות המימון ראה  
פעילותה בעיקראת  בנקאייםמ  ,  מלקוחות  ,ומגורמים אחרים  אשראי מתאגידים    ממקדמות 

 כמפורט להלן:  ,ספקיםמואשראי 

 

   אמצעים הוניים 11.1

 836  - מיליון ש"ח, לעומת סך של כ  833 -  הסתכם לסך של כ 2024מרץ  ב 31ליום  ההון 
 . לעיל  8סעיף ראו . להסברים על השינוי בהון, 2023בדצמבר  31מיליון ש"ח ליום 

 

 יחסי הון למאזן 

שיעור  עמד על    2024  מרץב  31חברה ליום  היחס ההון למאזן בהתאם למאזן המאוחד של  
 . 2023בדצמבר   31ליום  20.2%  לעומת 19.22%של 

ושל  א'(  )סדרה  יחס ההון למאזן המחושב בהתאם לשטר הנאמנות של אגרות החוב 
  21.8%לעומת    21.1%עמד על שיעור של     2024  מרץב  31אגרות החוב )סדרה ב'( ליום  

ינואר אגרות החוב )סדרה ב'( הונפקו ונרשמו למסחר בחודש  )  2023  בדצמבר  31ליום  
2024) . 

   התחייבויות לזמן קצר 11.2

ליום   קצר  לזמן  אחרים  אשראי  ונותני  בנקאיים  מתאגידים  ההתחייבויות   31יתרת 
יליון מ  2,370  -  ש"ח לעומת סך של כיליון  מ  2,383  -  , מסתכמת לסך של כ2024  מרץב

+   פריים  בריביתבעיקרן  הן  לזמן קצר  . הלוואות החברה  2023בדצמבר    31ש"ח ליום  
למדד.   מרווח צמודות  הינה   ואינן  הדוח  אישור  ולמועד  הדוח  למועד  הפריים  ריבית 

חלויות שוטפות של אגרות חוב )סדרה א'( מסתכמות למועד   בנוסף,  .6%בשיעור של  
בכ של  אלפי    61,111  -   הדוח  שנתי  בשיעור  קבועה  ריבית  ונושאות  חלויות 6%ש"ח   ,

בכ הדוח  למועד  מסתכמות  א'(  )סדרה  חוב  אגרות  של  ש"ח   5,516  -  שוטפות  אלפי 
 . 7.4%ונושאות ריבית קבועה בשיעור שנתי של 

 
 

 מסגרות אשראי  11.3
 

מיליון ש"ח אינו    70מיליון ש"ח, מתוכן סך של    200  -בסך של כלחברה מסגרות אשראי  
 .ובניו( מיליון ש"ח מחברת 60)מתוכן  מנוצל למועד הדוח

  



  עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 2024 מרץב 31 ליום החברהדוח דירקטוריון על מצב ענייני 

 

 

21 
 

 

 

 
 

  הון חוזר 11.4
 

 : במאוחד להלן פרטים אודות ההון החוזר של החברה

 
הסכום שנכלל בדוחות  

הכספיים ליום 
31.3.2024 

  12התאמות )לתקופה של 
 חודשים( 

  12סך הכל )לתקופה של 
 חודשים( 

 ש"ח  מיליון ש"ח  מיליון ש"ח  מיליון 
 1,426 ( 1,564) 2,990 נכסים שוטפים 

 1,124 ( 1,739) 2,863 התחייבויות שוטפות 
על   ים שוטפ נכסים עודף 

 302 175 127 שוטפות  תחייבויותה

 

 

 התחייבויות לזמן ארוך 11.5
 

ליום   ארוך  לזמן  אחרים  אשראי  ונותני  בנקאיים  מתאגידים  ההתחייבויות   31יתרת 
מיליון ש"ח   258  -  ש"ח לעומת סך של כמיליון    252  -  , מסתכמת לסך של כ2024במרץ  
לזמן הלוואות החברה ש"ח מ  מיליון 87 - של כלמועד הדוח סך   .2023בדצמבר  31ליום  
 ש"ח צמודות לריבית הפריים   מיליון   148-של כ, סך  בריבית קבועה לא צמודההן  ארוך  

  לזמן  המסווגותבנוסף, אגרות חוב )סדרה א'(    .מיליון ש"ח צמודות למדד  17  -וסך של כ
 המסווגות, ואגרות חוב )סדרה ב'(  מיליון ש"ח  187  -  מסתכמות למועד הדוח בכ  ארוך
 מיליון ש"ח. 104 - מסתכמות למועד הדוח בכ  ארוך לזמן

 
 

 

 | היבטי ממשל תאגידי שניחלק 
 

 

  תרומותמתן מדיניות התאגיד בנושא  .12

הדוח אין לחברה מדיניות בדבר תרומות, למעט בקשר עם העמותה הרשומה בשם "היכל    למועד 
כמפורט  "ומנטינהאברהם   החברה   הדוח  בתקופת  תקופתי. ה לדוח  ד'    לפרק  22תקנה  ב,    תרמה 

 "ח. ש  אלפי 120 -סך כולל של כ ,באופן ישיר ובאמצעות חברות מוחזקות  למוסדות שונים,

 
 

 
 | הוראות גילוי בקשר לדיווח הפיננסי של החברה שלישיחלק 

 
 

 אומדנים חשבונאיים קריטיים .13

 
ת הנהלת החברה להשתמש באומדנים והערכות המשפיעים על  שבעריכת הדוחות הכספיים נדר

המשמשים   הקריטיים,  החשבונאיים  האומדנים  בדבר  לפרטים  וההתחייבויות.  הנכסים  ערכי 

 .השנתיים הכספיים לדוחות 3ראה ביאור בהכנת הדוחות הכספיים, 
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 מועד הדוחלאחר מהותיים אירועים  .14

 
 . ביניים הכספיים לדוחות  6ביאור ראה , מועד הדוחפרטים בדבר אירועים לאחר ל

 

 
 דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פירעון .15

דוח בדבר מצבת התחייבויות של החברה מתפרסם בטופס דיווח נפרד במקביל לפרסום דוח זה,  
 . ההפניהוהאמור בו מובא על דרך 

 
 
 

 | גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב של החברה רביעיחלק 
 

 

  'בכנספח  מצורף  של החברה  '(  ב אגרות החוב )סדרה  וגילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'(  

 דירקטוריון זה.   לדוח

 
 
 
 
 
 
 
 

 __________________ 

 אלון עמרם

 יו"ר הדירקטוריון

  __________________ 

 נועם גרייף

   מנכ"ל

   

 2024  ,במאי 29חתימה: תאריך 



   –  2024מרץ ב  31לדוח הדירקטוריון ליום ' אנספח 

   גילוי רבעוני בנוגע לנדל"ן יזמי

 
 
 

 נדל"ן אשר מסווגים כפרויקט נדל"ן מהותי מאוד בדוח התקופתי:  גילוי רבעוני אודות פרויקטימובא להלן  
 
 
 פרויקט בביצוע  –, אילת 2פרויקט מחיר למשתכן, שחמון  -אקווה ריזורט שלב א'  .1
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(   .1.1
 

. חלק 100%אקווה ריזורט, אילת, שלב א' )נתונים לפי 
 2023שנת  31.3.2024 ( 100%החברה האפקטיבי בפרויקט 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 

 33,373 33,373 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 61,056 61,055 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 150,636 173,614 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 4,900 4,900 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 249,965 272,943 סה"כ עלות מצטברת 
 249,965 272,943 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

קעו 
ש

שיו
ת 

עלויו
 

 (776) (776) עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 
שטרם   ואגרות  מיסים  פיתוח,  בגין  עלויות 

 (2,057) (2,057) הושקעו )אומדן( 

הושקעו   שטרם  ואחרות  בניה  בגין  עלויות 
 93,527 69,660 )אומדן( 

להיות   שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 
 90 90 מהוונות בעתיד )אומדן( 

 90,784 66,916 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 67% 71% שיעור השלמה כספי לא כולל קרקע 

 
 

 שיווק הפרויקט  .1.2
 

לפי   )נתונים  א'  שלב  אילת,  ריזורט,  . 100%אקווה 
 (100%האפקטיבי בפרויקט חלק החברה 

 2023שנת  31.3.2024

בתקופה   שנחתמו  חוזים 
 השוטפת 

 19 7 יחידות דיור )#( 
 2,833 975 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

למ"ר   ממוצע  מחיר 
בחוזים שנחתמו בתקופה  

 השוטפת 

 27,442 28,673 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר

מצטברים עד לסוף  חוזים  
 התקופה 

 159 166 יחידות דיור )#( 
 19,455 20,430 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

למ"ר   ממוצע  מחיר 
בחוזים   במצטבר 
 שנחתמו עד סוף התקופה 

 15,143 15,791 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר

של   השיווק  שיעור 
 הפרויקט 

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

656,486 653,772 

צפויות   הכנסות  סה"כ 
שנחתמו   מחוזים 

 במצטבר )באלפי ש"ח( 
322,611 294,609 

ליום   שיווק  שיעור 
 69% 72% האחרון של התקופה )%( 

נחתמו   שטרם  שטחים 
 לגביהם חוזים: 

 72 65 יחידות דיור )#( 
 11,530 10,555 יחידות דיור )מ"ר(

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

 בדוח על המצב הכספי
141,356 132,373 

מיום   שנחתמו  החוזים  ועד   2023במרץ    31מספר 
 --- 3 למועד אישור הדוח )כמות/מ"ר( 

במרץ    31מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו מיום  
 --- 23,762 ועד למועד אישור הדוח  2023
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 בביצוע פרויקט  –בן גוריון, נתניה אקווה סנס פרויקט  .2
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(   .2.1
 

סנס  פרויקט   לפי  אקווה  )נתונים  נתניה  גוריון,  בן 
 2023שנת  31.3.2024 ( 100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 

 92,493 92,493 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
מיסים   פיתוח,  בגין  מצטברות  עלויות 

 18,656 18,825 ואגרות 

 4,447 9,574 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 11,375 11,490 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 126,971 132,382 סה"כ עלות מצטברת 
 126,971 132,382 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

קעו 
ש

שיו
ת 

עלויו
 

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

 --- --- הושקעו )אומדן( 

הושקעו   שטרם  ואחרות  בניה  בגין  עלויות 
 139,398 117,736 )אומדן( 

שצפויות להיות עלויות מצטברות בגין מימון  
 --- --- מהוונות בעתיד )אומדן( 

 139,398 117,736 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 1% 6% שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע

 
 שיווק הפרויקט .2.2

 
סנס  פרויקט   לפי  אקווה  )נתונים  נתניה  גוריון,  בן 

 ( 100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%
 2023שנת  31.3.2024

בתקופה   שנחתמו  חוזים 
 השוטפת 

 26 10 יחידות דיור )#( 
 3,075 1,251 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

למ"ר  ממוצע  מחיר 
בחוזים שנחתמו בתקופה  

 השוטפת 

 23,596 25,569 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר

חוזים מצטברים עד לסוף  
 התקופה 

 26 36 יחידות דיור )#( 
 3,075 4,326 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

למ"ר  ממוצע  מחיר 
בחוזים  במצטבר 
 שנחתמו עד סוף התקופה 

 23,596 24,218 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר

של   השיווק  שיעור 
 הפרויקט 

צפויות   הכנסות  סה"כ 
)באלפי   הפרויקט  מכל 

 ש"ח(
389,266 391,515 

צפויות  סה"כ   הכנסות 
שנחתמו   מחוזים 

 במצטבר )באלפי ש"ח( 
104,769 72,562 

ליום   שיווק  שיעור 
 23% 31% האחרון של התקופה )%( 

נחתמו   שטרם  שטחים 
 לגביהם חוזים: 

 89 79 יחידות דיור )#( 
 12,058 10,808 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

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

 בדוח על המצב הכספי
181,652 98,265 

ועד   המאזן  תאריך  לאחר  שנחתמו  החוזים  מספר 
 --- 3 למועד אישור הדוח )כמות/מ"ר( 

תאריך   לאחר  שנחתמו  בחוזים  למ"ר  ממוצע  מחיר 
 --- 23,500 הדוח המאזן ועד למועד אישור 
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 בתכנוןפרויקט  –פרויקט רובע השדה, אילת )תכנית 'מחיר מופחת'(  .3
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(  .3.1
 

לפי   )נתונים  אילת  השדה,  רובע  חלק 100%פרויקט   .
 2023שנת  31.3.2024 ( 100%החברה האפקטיבי בפרויקט 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 
 118,611 118,611 בגין קרקע בתום התקופה עלויות מצטברות 

 40,000 40,000 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 
 8,640 9,066 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 

 10,239 12,885 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 
 177,490 180,562 סה"כ עלות מצטברת 

 177,490 180,562 בספרים סה"כ עלות מצטברת 

קעו 
ש

שיו
ת 

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

שטרם   ואגרות  מיסים  פיתוח,  בגין  עלויות 
 2,219 2,219 הושקעו )אומדן( 

 318,250 317,824 עלויות בגין בניה ואחרות שטרם הושקעו )אומדן( 
להיות   שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 

 17,743 15,097 מהוונות בעתיד )אומדן( 

 338,212 335,140 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 --- --- שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע

 
 שיווק הפרויקט .3.2

 
. חלק  100%פרויקט רובע השדה, אילת )נתונים לפי  

 ( 100%החברה האפקטיבי בפרויקט 
 2023שנת  31.3.2024

שנחתמו   בתקופה  חוזים 
 השוטפת 

 7 20 יחידות דיור )#( 
 606 1,746 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

למ"ר  ממוצע  מחיר 
בחוזים שנחתמו בתקופה  

 השוטפת 

 25,208 25,351 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר

חוזים מצטברים עד לסוף  
 התקופה 

 7 27 יחידות דיור )#( 
 606 2,352 )מ"ר(יחידות דיור 

 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 
למ"ר  ממוצע  מחיר 
בחוזים  במצטבר 
 שנחתמו עד סוף התקופה 

 25,208 25,413 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר

של   השיווק  שיעור 
 הפרויקט 

צפויות   הכנסות  סה"כ 
)באלפי   הפרויקט  מכל 

 ש"ח(
717,423 717,423 

צפויות   הכנסות  סה"כ 
שנחתמו   מחוזים 

 במצטבר )באלפי ש"ח( 
59,778 15,286 

ליום   שיווק  שיעור 
 2% 8% האחרון של התקופה )%( 

נחתמו   שטרם  שטחים 
 לגביהם חוזים: 

 328 308 יחידות דיור )#( 
 --- 30,412 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

 --- --- שטחי משרדים )מ"ר( 
עלות   המיוחסת  סה"כ  מלאי(  )יתרת  מצטברת 

מחייבים   חוזים  לגביהם  נחתמו  שטרם  לשטחים 
 בדוח על המצב הכספי

166,009 173,781 

ועד   המאזן  תאריך  לאחר  שנחתמו  החוזים  מספר 
 --- 9 למועד אישור הדוח )כמות/מ"ר( 

תאריך   לאחר  שנחתמו  בחוזים  למ"ר  ממוצע  מחיר 
 --- 24,920 המאזן ועד למועד אישור הדוח 
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 בביצועפרויקט  –(, אשדוד )תכנית 'מחיר מופחת'( 58097פרויקט פארק לכיש, מתחם א' ) .4
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(  .4.1
 

 (, אשדוד58097פרויקט לכיש, מתחם א' )
. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט  100%)נתונים לפי  

100% ) 
 2023שנת  31.3.2024

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 
 240,807 240,807 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 50,538 60,665 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 
 13,139 28,506 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 

 30,250 36,105 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 
 334,734 366,083 סה"כ עלות מצטברת 

 334,734 366,083 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

קעו 
ש

שיו
ת 

עלויו
 

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

 11,050 923 הושקעו )אומדן( 

הושקעו   שטרם  ואחרות  בניה  בגין  עלויות 
 295,999 287,505 )אומדן( 

בגין   מצטברות  להיות  עלויות  שצפויות  מימון 
 7,751 878 מהוונות בעתיד )אומדן( 

 314,800 289,306 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 4% 9% שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע

 
 

 שיווק הפרויקט .4.2
 

 (, אשדוד58097פרויקט לכיש, מתחם א' )
לפי   האפקטיבי  100%)נתונים  החברה  חלק   .

 (100%בפרויקט 

 2023שנת  31.3.2024

בתקופה   שנחתמו  חוזים 
 השוטפת 

 8 213 יחידות דיור )#( 
 648 18,813 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

למ"ר  ממוצע  מחיר 
בחוזים שנחתמו בתקופה  

 השוטפת 

 24,668 16,420 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר

חוזים מצטברים עד לסוף  
 התקופה 

 8 221 דיור )#( יחידות 
 648 19,461 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

למ"ר  ממוצע  מחיר 
בחוזים  במצטבר 
 שנחתמו עד סוף התקופה 

 24,668 15,537 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר

של   השיווק  שיעור 
 הפרויקט 

צפויות   הכנסות  סה"כ 
)באלפי   הפרויקט  מכל 

 ש"ח(
818,146 818,146 

צפויות   הכנסות  סה"כ 
שנחתמו   מחוזים 

 במצטבר )באלפי ש"ח( 
302,365 15,985 

ליום   שיווק  שיעור 
 2% 56% האחרון של התקופה )%(

נחתמו   שטרם  שטחים 
 לגביהם חוזים: 

 388 175 יחידות דיור )#( 
 35,951 17,138 יחידות דיור )מ"ר(
 3,476 3,476 שטחי מסחר )מ"ר( 

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

 בדוח על המצב הכספי
230,790 327,972 

ועד   המאזן  תאריך  לאחר  שנחתמו  החוזים  מספר 
 --- 35 למועד אישור הדוח )כמות/מ"ר( 

תאריך  לאחר  שנחתמו  בחוזים  למ"ר  ממוצע  מחיר 
 --- 23,100 המאזן ועד למועד אישור הדוח 
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)מתחם   .5 ב'  מתחם  לכיש,  פארק  מופחת'(  58098פרויקט  'מחיר  )תכנית  אשדוד  פרויקט   – (, 

 בביצוע
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(   .5.1
 

( ב'  מתחם  לכיש,  לפי  58098פרויקט  )נתונים  אשדוד   ,)
 2023שנת  31.3.2024 ( 100%בפרויקט . חלק החברה האפקטיבי 100%

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 

 226,652 226,652 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 52,494 64,781 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 30,207 44,656 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 30,568 31,118 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 339,921 367,206 סה"כ עלות מצטברת 
 339,921 367,206 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

קעו 
ש

שיו
ת 

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

שטרם   ואגרות  מיסים  פיתוח,  בגין  עלויות 
 13,171 --- הושקעו )אומדן( 

 284,451 279,633 עלויות בגין בניה ואחרות שטרם הושקעו )אומדן( 
להיות   שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 

 7,631 314 מהוונות בעתיד )אומדן( 

 305,253 279,947 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 8% 14% שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע

 
 

 שיווק הפרויקט .5.2
 

( (, אשדוד )נתונים  58098פרויקט לכיש, מתחם ב' 
בפרויקט .  100%לפי   האפקטיבי  החברה  חלק 
100% ) 

 2023שנת  31.3.2024

חוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת 

 86 163 יחידות דיור )#( 
 8,170 13,683 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

למ"ר   ממוצע  מחיר 
שנחתמו   בחוזים 

 בתקופה השוטפת 

 12,676 17,274 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר

עד   מצטברים  חוזים 
 לסוף התקופה 

 86 249 יחידות דיור )#( 
 8,170 21,853 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

למ"ר   ממוצע  מחיר 
בחוזים   במצטבר 
סוף   עד  שנחתמו 

 התקופה 

 12,676 15,230 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר

של   השיווק  שיעור 
 הפרויקט 

הכנסות   צפויות  סה"כ 
)באלפי   הפרויקט  מכל 

 )*(  ש"ח(
790,267 796,863 

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

 )*( 

326,001 103,567 

ליום   שיווק  שיעור 
התקופה  של  האחרון 

 )%( 
57% 20% 

נחתמו   שטרם  שטחים 
 לגביהם חוזים: 

 353 190 יחידות דיור )#( 
 32,571 18,888 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

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

 בדוח על המצב הכספי
231,320 273,331 

ועד  המאזן  תאריך  לאחר  שנחתמו  החוזים  מספר 
 --- 12 )כמות/מ"ר( למועד אישור הדוח 

מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו לאחר תאריך 
 --- 21,719 המאזן ועד למועד אישור הדוח 

 

במצטבר  )*( ההכנסות   מוצגות בניכוי עלויות מימון הנובעות מהלוואות קבלן שניתנו לרוכשים בפרויקט.  הצפויות מכלל הפרויקט ומחוזים שנחתמו 

 .אלפי ש"ח 332,900ש"ח ובגין חוזים שנחתמו עומדת על  אלפי  797,290ההכנסות הצפויות ברוטו בפרויקט עומדות על 
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 21בביצועפרויקט  –(, אשדוד )תכנית 'מחיר מופחת'( 58099פרויקט פארק לכיש, מתחם ג' ) .6
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(  .6.1
 

( ג'  מתחם  לכיש,  לפי  58099פרויקט  )נתונים  אשדוד   ,)
 2023שנת  31.3.2024 ( 100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 

 221,855 221,855 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 55,135 55,135 מיסים ואגרות עלויות מצטברות בגין פיתוח,  

 23,911 48,317 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 23,422 23,422 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 324,323 348,729 סה"כ עלות מצטברת 
 324,323 348,729 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

קעו 
ש

שיו
ת 

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

עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  
 --- --- )אומדן( 

 276,731 252,835 עלויות בגין בניה ואחרות שטרם הושקעו )אומדן( 
להיות   שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 

 892 892 מהוונות בעתיד )אומדן( 

 277,623 253,727 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 8% 16% השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקעשיעור 

 
 שיווק הפרויקט .6.2

 

(, אשדוד )נתונים לפי  58099פרויקט לכיש, מתחם ג' )
 ( 100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%

 2023שנת  31.3.2024

בתקופה   שנחתמו  חוזים 
 השוטפת 

 240 6 יחידות דיור )#( 
 21,766 497 יחידות דיור )מ"ר(

 --- --- מסחר )מ"ר( שטחי 
למ"ר  ממוצע  מחיר 
בחוזים שנחתמו בתקופה  

 השוטפת 

 16,297 20,124 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר

חוזים מצטברים עד לסוף  
 התקופה 

 240 246 יחידות דיור )#( 
 21,766 22,263 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

למ"ר  ממוצע  מחיר 
בחוזים במצטבר  

 שנחתמו עד סוף התקופה 

 16,297 16,472 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר

של   השיווק  שיעור 
 הפרויקט 

צפויות   הכנסות  סה"כ 
)באלפי   הפרויקט  מכל 

 )*(  ש"ח(
731,227 731,498 

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

 )*( 

352,987 343,947 

שיווק   ליום  שיעור 
 65% 66% האחרון של התקופה )%( 

נחתמו   שטרם  שטחים 
 לגביהם חוזים: 

 130 124 יחידות דיור )#( 
 12,516 12,019 יחידות דיור )מ"ר(
 3,611 3,611 שטחי מסחר )מ"ר( 

 --- --- שטחי משרדים )מ"ר( 
המיוחסת   מלאי(  )יתרת  מצטברת  עלות  סה"כ 

חוזים   לגביהם  נחתמו  שטרם  מחייבים  לשטחים 
 בדוח על המצב הכספי

305,666 113,951 

ועד   המאזן  תאריך  לאחר  שנחתמו  החוזים  מספר 
 --- 4 למועד אישור הדוח )כמות/מ"ר( 

תאריך   לאחר  שנחתמו  בחוזים  למ"ר  ממוצע  מחיר 
 --- 26,450 המאזן ועד למועד אישור הדוח 

מוצגות בניכוי עלויות מימון הנובעות מהלוואות קבלן שניתנו לרוכשים בפרויקט.    במצטבר  שנחתמו  ומחוזים  הפרויקט  מכלל  ויותהצפ)*( ההכנסות  

 .אלפי ש"ח 366,720שנחתמו עומדת על    חוזים בגיןו ש"חאלפי  745,323ההכנסות הצפויות ברוטו בפרויקט עומדות על 

 

 
 משועבדים לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה ב'( של החברה.   טהפרויק עודפי   21
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  -אשדוד  , שכונת לכיש,  58096אקווה פארק שלב ב', "מחיר מטרה", מתחם מספר  פרויקט   .7

 פרויקט בתכנון

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(  .7.1
 

מתחם מספר  שכונת לכיש,  אקווה פארק שלב ב',  פרויקט  
.  100%)נתונים לפי    )תכנית "מחיר מטרה"(, אשדוד  58096

 (100%חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 
 2023שנת  31.3.2024

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 

 218,180 218,180 קרקע בתום התקופה עלויות מצטברות בגין  
 87,964 92,443 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 2,553 2,584 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 28,605 30,971 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 337,302 344,178 סה"כ עלות מצטברת 
 337,302 344,178 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

קעו 
ש

שיו
ת 

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

עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  
 8,238 3,759 )אומדן( 

 326,481 326,450 עלויות בגין בניה ואחרות שטרם הושקעו )אומדן( 
להיות   שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 

 16,630 14,264 )אומדן( מהוונות בעתיד 

 351,349 344,473 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 --- --- שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע

 
 שיווק הפרויקט .7.2

  נכון למועד הדוח, טרם הוחל שיווק של הפרויקט.

 
 
 בתכנוןפרויקט  – קולנוע אסתר, נתניה  ,HE ESTHERTפרויקט  .8
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(   .8.1
 

קולנוע אסתר, נתניה )נתונים לפי    , The estherפרויקט  
 ( 66.6%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%

 2023שנת  31.3.2024

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 

 85,000 85,000 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 5,352 5,352 מיסים ואגרות עלויות מצטברות בגין פיתוח,  

 2,958 4,725 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 7,533 8,655 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 100,843 103,732 סה"כ עלות מצטברת 
 100,843 103,732 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

קעו 
ש

שיו
ת 

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

עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  
 15,588 15,588 )אומדן( 

 244,613 242,846 עלויות בגין בניה ואחרות שטרם הושקעו )אומדן( 
להיות   שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 

 2,187 1,065 מהוונות בעתיד )אומדן( 

 262,389 259,500 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 --- --- שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע

 
 שיווק הפרויקט .8.2

  נכון למועד הדוח, טרם הוחל שיווק של הפרויקט.

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

סעיף   שלאחר  עתיד'  פני  צופה  'מידע  לפסקת  כפוף  זה  מידע  עסקי    6.6.20.7המצטבר.  תיאור  לדוח 
. הערכות אלו עלולות שלא להתקיים או להשתנות בשל מכלול נסיבות ובכללן תנאי  2023התאגיד לשנת  

השוק, עיכובים רגולטוריים ונוספים בלוחות הזמנים, שינויים במחירי התשומות, הפרת התחייבויות 
מי  מצד צדדים שלישיים או גורמים נוספים שאינם בשליטתה של החברה ו/או התממשות אילו מגור

 . 2023לדוח תיאור עסקי התאגיד   6.20הסיכון שלאחר הטבלה שבסעיף 
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   –  2023מרץ ב  31לדוח הדירקטוריון ליום ' בנספח 

 של החברה '(  ב)סדרה    אגרות החובו)סדרה א'(    גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב

 

 אגרות חוב )סדרה א'(   .1

 הדוח:  אישורשהנפיקה החברה ונמצאות בידי הציבור נכון למועד אגרות החוב )סדרה א'( פרטים לגבי להלן 

 

 אגרות חוב )סדרה א'(  
בתקנה   המונח  )כהגדרת  מהותית  הסדרה    10האם 

תקופתיים  13)ב() )דוחות  ערך  ניירות  לתקנות  ()א( 
 ? 1970-ומיידיים(, התש"ל

   כן

 2022ביולי  28 מועד הנפקה 
 2023ביולי  6-ו 2022בספטמבר  14 הסדרה  רחבתמועדי ה

 138,698 שווי נקוב במועד ההנפקה )אלפי ש"ח(

 250,000הרחבה ראשונה:  הסדרה )אלפי ש"ח(  רחבת שווי נקוב במועד ה
 250,000הרחבה שניה: 

 188,888 )אלפי ש"ח(אישור הדוח שווי נקוב ליום 
 ל.ר. )אין הצמדה( )אלפי ש"ח(אישור הדוח  שווי נקוב צמוד ליום 

)אלפי   הצמדה  הפרשי  בתוספת  שנצברה  הריבית  סכום 
 5,014 31.3.2024ש"ח( נכון ליום 

ליום   הכספיים  בדוחות  ריבית    31.3.2024ערך  כולל 
 )אלפי ש"ח( שנצברה 

250,811 

 254,700 )אלפי ש"ח( 2024.3.13שווי בבורסה ליום 

 סוג, שיעור הריבית ומועד תשלומה

 . 6% -שיעור ריבית קבוע 
הריבית על יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב )סדרה  

בנובמבר   30א'( תשולם פעמיים בשנה, במועדים כדלקמן: ביום 
  2023בנובמבר של כל אחת מהשנים    30-במאי ו  31ובימים    2022

  )כולל(. 2027במאי  31וביום  2026עד 
הריבית כפופה להתאמות במקרה אי עמידה בהתניות פיננסיות,  

  לשטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה א'(  8.3בסעיף  כמפורט  
בסעיף   כהגדרתה  פיגורים  לריבית  לתנאים הרשומים    5.4ו/או 

 . מעבר לדף של שטר הנאמנות

 מועדי תשלום הקרן 

ב )קרן(  לפירעון  א'( תעמודנה  )סדרה  החוב  )חמישה(    5-אגרות 
עד    2023של כל אחת מהשנים  במאי    31תשלומים שנתיים ביום  

מקרן ערכן הנקוב    10%באופן שהתשלום הראשון יהווה    2027
השלישי   השני,  התשלום  א'(,  )סדרה  החוב  אגרות  של  הכולל 

כ"א   יהוו  אגרות    22%והרביעי  של  הכולל  הנקוב  ערכן  מקרן 
יהווה   החמישי  והתשלום  א'(  )סדרה  ערכן    24%החוב  מקרן 

)סדרה א'(, כאשר תשלום הקרן  הנקוב הכולל של אגרות החוב  
ביום   ישולם  האחרון    2023במאי    31הראשון  הקרן  ותשלום 

 .2027במאי  31ישולם ביום 

וריבית(   בסיס הצמדה )קרן וריבית( )קרן  צמודות  אינן  א'(  )סדרה  החוב  לבסיס  אגרות 
 כלשהו.  הצמדה 

 לא האם ניתנות להמרה 

 זכות החברה לבצע פדיון מוקדם או המרה כפויה 

פדיון   לבצע  הבלעדי,  דעתה  שיקול  לפי  רשאית,  תהא  החברה 
מוקדם, מלא או חלקי, של אגרות החוב )סדרה א'(, החל מחלוף  

בבורסה  60 למסחר  רישומן  מועד  לאחר  בהתאם  ימים  והכל   ,
לשטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה א'(,    9.2לאמור בסעיף  

להחלטת דירקטוריון החברה ובכפוף להנחיות רשות ניירות ערך  
כפי שיהיו במועד   ולהוראות תקנון הבורסה וההנחיות מכוחו, 

 הרלוונטי. 
 

 
 פרטים בדבר הנאמן לאגרות חוב )סדרה א'( של החברה: .2

 שם הנאמן: רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ     

 מר יוסי רזניק שם האחראי על הסדרה: 

   yossi@rpn.co.il; דואר אלקטרוני: 03-6389222; פקס: 03-6389200טלפון: 
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 , תל אביב 14כתובת למשלוח דואר: רחוב יד חרוצים 

 :דירוג אגרות החוב .3

 נכון למועד הדוח, אגרות החוב )סדרה א'( של החברה אינן מדורגת.

  בטחונות .4

 אגרות החוב )סדרה א'( אינן מובטחות בבטוחות, בשעבודים כלשהם או בכל אופן אחר.

  החברה שלא ליצור שעבוד שוטף על כלל נכסיה וזכויותיה שטר הנאמנות כולל התחייבות של  עם זאת, יצוין כי  
מראש,   א'(  )סדרה  החוב  אגרות  מחזיקי  הסכמת  ללא  התחייבות,  או  חוב  כל  להבטחת  שלישי  צד  לטובת 

  בהחלטה מיוחדת.

 . שצורף לתשקיף החברה )כהגדרתו לעיל(  לשטר הנאמנות 6לפרטים, ראו סעיף 

 אספות מחזיקי אגרות חוב ושינוי תנאי אגרות החוב  .5

מחזיקי אגרות חוב )סדרה א'(.    פותיהדוח, לא נדרשה החברה לכנס אס  אישור  ולמועד  2024  מרץב  31נכון ליום  
 הדוח, לא שונו תנאי אגרות החוב )סדרה א'(. אישורכמו כן, נכון למועד הדוח ולמועד 

 עמידה בתנאים והתחייבויות על פי שטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה א'(  .6

ליום   נכון  החברה,  ידיעת  בכל  הדוחאישור    ולמועד   2024  מרץב  31למיטב  עומדת  החברה  התנאים  , 
לפי שטר הנאמנות, לא התקיימו התנאים המקימים עילה להעמדת אגרות החוב   המהותיים  וההתחייבויות

בדבר אי עמידתה בתנאי שטר הנאמנות    ן'( לפירעון מיידי והחברה לא קיבלה הודעות כלשהן מהנאמא  סדרה)
 . '( לפירעון מיידיא סדרהבקשר עם העמדת אגרות החוב )

 בכלל זאת, עומדת החברה בהתחייבויות הבאות:

על כלל    שוטף  בשעבודידה במישרין בלבד(,  -והעתידי )המוחזק על   הקיים,  רכושה  את  שעבדה  לא  החברה •
 )סדרה א'(.   הנאמנות לשטר 6 בסעיף היתיולהתחייבובניגוד , נכסיה וזכויותיה

בסעיף   • כהגדרתן  הפיננסיות  המידה  מאמות  אחת  בכל  עומדת  )סדרה    8.1החברה  הנאמנות  '(. אלשטר 

 . להלן 7ף לפרטים ראו סעי

ד למגבלות וההתחייבויות הקבועות בסעיף ו חלוקה )כהגדרת המונח בחוק החברות( בניגהחברה לא ביצעה   •
 לשטר הנאמנות.  8.2

כל זמן שאגרות החוב טרם נפרעו במלואן, לפיה    לשטר הנאמנות  8.5בהתחייבותה בסעיף  החברה עומדת   •
המוגבלים הסולו  חובות  של    22כלל  סך  על  יעלה  לא  עצמה,  החברה  פי   30%של  על  החברה  מאזן  מסך 

 דוחותיה הכספיים המאוחדים המבוקרים או הסקורים האחרונים, לפי העניין.  

המוגבלים של החברה מתוך המאזן המאוחד של החברה עומד למועד הדוח, שיעור סך חובות הסולו  נכון  
   .2% -כ על

 

 

 

 

 

 

 

 

 
"( שאיננה הלוואה במסגרת ליווי פרויקט ו/או  המלווההלוואה שנטלה החברה עצמה מגוף פיננסי )להלן: "  - "  חוב סולו מוגבל"  22

עודפים  שעבוד  )לרבות  ספציפי  נכס  בשעבוד  מובטחת  ושאיננה  אחר  בנכס  ו/או  במקרקעין  זכויות  רכישת  במסגרת  הלוואה 
למען   כהגדרתם להלן( אולם בהתאם להסכם ההתקשרות שבין החברה לבין המלווה, זכאי המלווה להיפרע מתוך כספי עודפים.

 הסר ספק, גיוס חוב באמצעות הנפקת אגרות חוב לציבור, לא יחשבו בכל מקרה כחוב סולו מוגבל. 
 ", משמעם הון עצמי ורווחים הנובעים מפרויקט בנייה למגורים של החברה. עודפים"
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 פיננסיות מידה באמותפרטים בדבר עמידת החברה  .7

 תהיינה המשמעות שניתנה להם בשטר הנאמנות: להלןלמונחים 

 פיננסית  התחייבות
 פיננסיות מידה  אמות  חישוב אופן

   ותוצאותיו 
 2024 דצמברב 31 ליום נכון

 הערות 

  החברה האם
  באמת עומדת 

  המידה 
 ?הפיננסית

  24למאזן  23יחס הון עצמי 
)כולל זכויות מיעוט( לא  

   12%יפחת משיעור של 

 

 

 ש"ח אלפי  
)כולל   הון עצמי 

 זכויות מיעוט(
833,011 

 3,954,596 מאזן  
 21.1% יחס 

 הנאמנות   לשטר .8.1.1 סעיף
 

למשך שני   אי עמידה בהתנייה
רבעונים רצופים מהווה עילה  

 לפרעון מיידי 

   כן

ההון העצמי של החברה,  
לא כולל זכויות מיעוט,  

  300לא יפחת מסך של 
 מיליון ש"ח  

  זכויות  כולל  לא החברה ) של העצמי ההון
 (  מיעוט

= 
 .ש"חאלפי  790,467

 הנאמנות   לשטר .8.1.2 סעיף
 

למשך שני   אי עמידה בהתנייה
רבעונים רצופים מהווה עילה  

 לפרעון מיידי 

   כן

יחס הון עצמי למאזן לא  
 ראו חישוב לעיל. 14%יפחת משיעור של 

 .ב. לשטר הנאמנות 8.3סעיף 
 

אי עמידה בהתנייה מהווה עליה  
 להתאמת שיעור ריבית 

   כן

ההון העצמי של החברה  
  400לא יפחת מסך של 

 מיליון ש"ח 
 לעיל.ראו חישוב 

 .ב. לשטר הנאמנות 8.3סעיף 
 

אי עמידה בהתנייה מהווה עליה  
 להתאמת שיעור ריבית 

 כן 

 

 

 '(  באגרות חוב )סדרה  .8

 הדוח:  אישור'( שהנפיקה החברה ונמצאות בידי הציבור נכון למועד בלהלן פרטים לגבי אגרות החוב )סדרה 

 

 '( באגרות חוב )סדרה   
בתקנה   המונח  )כהגדרת  מהותית  הסדרה    10האם 

תקופתיים  13)ב() )דוחות  ערך  ניירות  לתקנות  ()א( 
 ? 1970-ומיידיים(, התש"ל

   כן

 2024בינואר  2 מועד הנפקה 
 ---  הסדרה  רחבתמועדי ה

 110,312 שווי נקוב במועד ההנפקה )אלפי ש"ח(
 ---  הסדרה )אלפי ש"ח(  רחבת שווי נקוב במועד ה

  )אלפי ש"ח(אישור הדוח שווי נקוב ליום 
 ל.ר. )אין הצמדה( )אלפי ש"ח(אישור הדוח  שווי נקוב צמוד ליום 

)אלפי   הצמדה  הפרשי  בתוספת  שנצברה  הריבית  סכום 
 2,013 31.3.2024ש"ח( נכון ליום 

ליום   הכספיים  בדוחות  ריבית    31.3.2024ערך  כולל 
 )אלפי ש"ח( שנצברה 

110,950 

 114,449 )אלפי ש"ח( 2024.3.13שווי בבורסה ליום 

 סוג, שיעור הריבית ומועד תשלומה
 . 7.4% -שיעור ריבית קבוע 

הריבית על יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב )סדרה  
- וביוני  30'( תשולם פעמיים בשנה, במועדים כדלקמן: בימים ב

 
", משמעו: הון עצמי, כולל או לא כולל זכויות מיעוט לפי העניין, כמוצג בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה  הון עצמי"  23

ושנקבע   הרלוונטי  הבדיקה  למועד  עד  שהועמדו  בלבד(  )קרן  בעלים  הלוואות  בתוספת  העניין(  לפי  הסקורים,  או  )המבוקרים 
ה א'( לרבות שמועד פרעונן )קרן וריבית( לאחר מועד הפירעון הסופי של  בתנאיהן )קרן וריבית( שהן נחותות לאגרות החוב )סדר

אגרות החוב וכן במקרה של פירוק החברה ייפרעו )קרן וריבית( לאחר פירעון אגרות החוב במלואן, שטרי הון שהינם נחותים  
יכוי נכסים לא מוחשיים )מוניטין,  לאגרות החוב )סדרה א'( שהועמדו לאחר הנפקת אגרות החוב ועד למועד הבדיקה הרלוונטי, ובנ

 זכויות יוצרים, פטנטים, סימני מסחר, שמות מסחריים(.  
בנטרול  מאזן"  24 הענין(  לפי  הסקורים,  או  )המבוקרים  החברה  של  המאוחדים  הכספיים  בדוחות  כמוצג  החברה  מאזן  משמעו   "

התחייבויות למתן שירותי בניה, התחייבויות הנוגעות לעסקת תמורות, מקדמות מלקוחות ובנטרול השפעות הנובעות משערוך  
 נדל"ן להשקעה שטרם מומש. 
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 '( באגרות חוב )סדרה   
   )כולל(. 2027עד  2024של כל אחת מהשנים בדצמבר  31

הריבית כפופה להתאמות במקרה אי עמידה בהתניות פיננסיות,  
  לשטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה א'(  6.5בסעיף  כמפורט  

בסעיף   כהגדרתה  פיגורים  לריבית  לתנאים הרשומים    3.5ו/או 
 . מעבר לדף של שטר הנאמנות

 מועדי תשלום הקרן 

ב'(   )סדרה  חוב  )קרן(  אגרות  לפרעון  )תעמודנה  (  4בארבעה 
ביום   שווים(  )שאינם  ביום  2024בדצמבר    31תשלומים   ,31  

, 2027בדצמבר    31וביום    2026בדצמבר    31, ביום  2025בדצמבר  
הנקוב הכולל של  מסך ערכן    5%באופן שהתשלום הראשון יהווה  

מסך ערכן    15%אגרות החוב )סדרה ב'(, התשלום השני יהווה  
השלישי   התשלום  ב'(,  )סדרה  החוב  אגרות  של  הכולל  הנקוב 

מסך ערכן הנקוב הכולל של אגרות החוב )סדרה ב'(    50%יהווה  
מסך ערכן הנקוב הכולל של אגרות    30%והתשלום הרביעי יהווה  

 החוב )סדרה ב'(.

)סדרה   בסיס הצמדה )קרן וריבית( החוב  וריבית(  באגרות  )קרן  צמודות  אינן  לבסיס  '( 
 כלשהו.  הצמדה 

 לא האם ניתנות להמרה 

 זכות החברה לבצע פדיון מוקדם או המרה כפויה 

פדיון   לבצע  הבלעדי,  דעתה  שיקול  לפי  רשאית,  תהא  החברה 
'(, החל מחלוף  במוקדם, מלא או חלקי, של אגרות החוב )סדרה 

בבורסה  60 למסחר  רישומן  מועד  לאחר  בהתאם  ימים  והכל   ,
'(,  בלשטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה    8.2לאמור בסעיף  

רשות ניירות ערך  להחלטת דירקטוריון החברה ובכפוף להנחיות  
כפי שיהיו במועד   ולהוראות תקנון הבורסה וההנחיות מכוחו, 

 הרלוונטי. 
 

 
 '( של החברה: בפרטים בדבר הנאמן לאגרות חוב )סדרה  .9

 שם הנאמן: רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ     

 ראשוני -עו"ד מיכל אבטליוןשם האחראי על הסדרה: 

 michal@rpn.co.il; דואר אלקטרוני: 03-6389222; פקס: 03-6389200טלפון: 

 , תל אביב 14כתובת למשלוח דואר: רחוב יד חרוצים 

 :דירוג אגרות החוב .10

 '( של החברה אינן מדורגת.בנכון למועד הדוח, אגרות החוב )סדרה 

  בטחונות .11

   :'(באגרות החוב )סדרה להלן פרטים אודות בטוחות להבטחת 

החוב   פירוט בטוחות/שעבודים אגרות  מחזיקי  כלפי  החברה  ב'(  התחייבויות  מובטחות  )סדרה 
שעבוד יחיד קבוע ראשון בדרגה וללא הגבלה (  1: )בשעבודים כמפורט להלן

בסכום על מלוא זכויות החברה )ככל שקיימות( בחשבון הנאמנות, על תתי  
ניירות   ו/או  ו/או הפיקדונות  ובמופקד בו לרבות כל הכספים  חשבונותיו, 
הערך שיופקדו מעת לעת בחשבון הנאמנות, על תתי חשבונותיו, וכל תמורה  

ותיהם. כן יצוין, כי לנאמן זכויות קיזוז ועיכבון  שתתקבל בגינם, לרבות פיר
על כל נכסי החברה המופקדים בחשבון הנאמנות כנגד התחייבויותיה על פי  

שעבוד יחיד קבוע, ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום  (  2הנאמנות; )שטר  
על מלוא זכויות החברה בחשבון המשועבד, על תתי חשבונותיו, ובמופקד  

הפיקדונות, וניירות הערך שיוחזקו מעת לעת בחשבון  בו ועל כל הכספים,  
לרבות   בגינם,  שתתקבל  תמורה  וכל  חשבונותיו,  תתי  על  המשועבד, 
נכסי החברה   כל  על  ועיכבון  קיזוז  זכויות  לנאמן  כי  יצוין,  כן  פירותיהם. 

שטר הנאמנות;  המופקדים בחשבון המשועבד כנגד התחייבויותיה על פי  
ראשונים  (  3) וקבוע,  יחיד  שעבוד  דרך  על  המחאה  וכן  קבוע  יחיד  שעבוד 

בדרגה וללא הגבלה בסכום, על כל זכויות החברה לקבלת העודפים בקשר  
ידי  -עם פרויקט לכיש מתחם ג' שישוחררו לחברה, ככל שישוחררו לה, על

 . התאגיד המלווה
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לשטר הנאמנות   7לפרטים נוספים אודות השעבודים האמורים ראה נספח 
 28צורף לדוח הצעת מדף מיום  אשר    2023  בדצמבר  28של החברה מיום  

-2023-01ומובא בדוח זה בדרך של הפניה )מס' אסמכתא:  ,  2023בדצמבר  
117670 .) 

מגבלות בקשר עם יצירת שעבודים נוספים 
או בקשר לסמכות להנפקת אגרות חוב  

 נוספות

עם  בקשר  נוספות  חוב  אגרות  להנפיק  כאמור  מגבלות  אודות  לפרטים 
סעיף   ראה  החוב  סדרת  2.5.2אגרות  להרחבת  )תנאים  הנאמנות  לשטר   .

אגרות החוב(. לפרטים אודות התחייבות החברה לאי יצירת שעבוד שוטף  
 לשטר הנאמנות. 7לנספח  .32.1על כלל נכסיה )שעבוד שלילי(, ראה סעיף 

השעבודים בגין הבטוחות שנרשמו נכון למועד הדוח לטובת הנאמן הינם   תקפות השעבודים
 פי דין ומסמכי ההתאגדות של החברה. -תקפים על

שחרור, החלפה, ביטול או התחייבות אחרת  
 שניתנו בקשר עם אגרות החוב 

החברה לא תהיה רשאית לבצע החלפת בטוחות ו/או הוספת בטוחות אלא  

  ( החברה פרסמה דיווח מיידיiבמקרה בו התקיימו כל התנאים הבאים: )
ימים טרם ביצוע    30בדבר כוונתה לבצע החלפה ו/או הוספה כאמור לפחות  

טחונות )בניכוי הנכס המוחלף  י ( יחס הבiiההחלפה ו/או ההוספה בפועל; )
ולאחר הוספת הנכס המחליף, ככל שמדובר בהחלפה ו/או בהוספת בטוחה(  

על   יעלה  אישור    70%לא  יינתן  כאמור  )במקרה  ההחלפה/הוספה  במועד 
נושא משרה בכירה בתחום הכספים בחברה בנוסח לשביעות רצון הנאמן  

על   יעלה  לא  שתאריכו  שמאי,  ודוח  תחשיב  ממועד  חוד  3בצירוף  שים 
הינו   המחליף  הנכס  בו  במקרה  למעט  העניין(  לפי  ההוספה,  או  ההחלפה 

( הנכס המחליף  iii; )100%מסוג בטוחה פיננסית בלבד אזי היחס יעמוד על 
יה בטוחה פיננסית בלבד אשר תופקד בחשבון הנאמנות  או הנכס הנוסף יה

שתאושר   בטוחה  לחלופין  או  להלן  כמפורט  העניין,  לפי  הנאמן,  בידי  או 
 מראש על ידי מחזיקי אגרות החוב בהחלטה מיוחדת.

 

 

 פות מחזיקי אגרות חוב ושינוי תנאי אגרות החוביאס .12

'(. בפות מחזיקי אגרות חוב )סדרה  יהדוח, לא נדרשה החברה לכנס אס  אישור  ולמועד  2024  מרץ ב  31נכון ליום  
 '(.בכמו כן, נכון למועד הדוח ולמועד אישור הדוח, לא שונו תנאי אגרות החוב )סדרה 

 '( ב עמידה בתנאים והתחייבויות על פי שטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה  .13

ליום   נכון  החברה,  ידיעת  התנאים  הדוחאישור    ולמועד   2024  מרץב  31למיטב  בכל  עומדת  החברה   ,
לפי שטר הנאמנות, לא התקיימו התנאים המקימים עילה להעמדת אגרות החוב   המהותיות  וההתחייבויות

בדבר אי עמידתה בתנאי שטר הנאמנות    ן'( לפירעון מיידי והחברה לא קיבלה הודעות כלשהן מהנאמב  סדרה)
 . '( לפירעון מיידיב סדרהבקשר עם העמדת אגרות החוב )

 הבאות:בכלל זאת, עומדת החברה בהתחייבויות 

יצרה  החברה • )שש"כ(  לא  לעת  מעת  שיהיו  כפי  וזכויותיה  החברה  נכסי  כלל  על  שוטף  בניגוד  ,  שעבוד 
 '(. ב)סדרה   הנאמנות שטרל 7נספח ל  2.1.3 בסעיף היתיולהתחייבו

הפיננסיות   • המידה  מאמות  אחת  בכל  עומדת  )סדרה    6.4בסעיף  כמפורט  החברה  הנאמנות  '(. בלשטר 

 . להלן 7ף לפרטים ראו סעי

לשטר    7לנספח    2.9.1לשטר הנאמנות ובסעיף    8.1.25החברה עומדת ביחס חוב לבטוחה, כמפורט בסעיף   •

 להלן.   7הנאמנות. לפרטים, ראו סעיף 

החברה לא ביצעה חלוקה )כהגדרת המונח בחוק החברות( בניגוד למגבלות וההתחייבויות הקבועות בסעיף  •
 .)סדרה ב'( לשטר הנאמנות 6.3
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 באמות מידה פיננסיותפרטים בדבר עמידת החברה  .14

 תהיינה המשמעות שניתנה להם בשטר הנאמנות: להלןלמונחים 

 אגרות החוב )סדרה ב'(

 פיננסית  התחייבות
  פיננסיות מידה אמות חישוב  אופן

   ותוצאותיו 
 2024במרץ   31  ליום נכון

 הערות 

  החברה האם
  באמת עומדת 

  המידה 
 ? הפיננסית

 13%לא יפחת משיעור של   25למאזן יחס הון 
 

 

 

 ש"ח אלפי   
הון עצמי )כולל  
 833,011 זכויות מיעוט( 

 3,954,596 מאזן 
 21.1% יחס

  לשטר 6.4.1  סעיף
 הנאמנות

 
אי עמידה בהתנייה למשך  

שני רבעונים רצופים  
 מהווה עילה לפרעון מיידי 

   כן

לא כולל זכויות מיעוט, לא יפחת מסך   ,ההון העצמי
 מיליון ש"ח. 450של  

 

  זכויות כולל   לאהחברה ) של  העצמי ההון
 (  מיעוט

= 
 .ש"חאלפי   790,467

  לשטר 6.4.2  סעיף
 הנאמנות

 
אי עמידה בהתנייה למשך  

שני רבעונים רצופים  
 מהווה עילה לפרעון מיידי 

   כן

יחס החוב לבטוחה  לבטוחה    26אם  עלה מיחס החוב 
 הקבוע להלן:  

החוב   אגרות  של  לראשונה  הנפקה  ממועד  החל  )א( 
)סדרה ב'( לרבות בהרחבה הראשונית בהתאם לסעיף  

הנאמנות  (  1)2.5.2 החוב  לשטר  אגרות  סך  )היינו, 
ש"ח     110,312,000)סדרה ב'( שבמחזור אינו עולה על  

אזי ככל שיחס החוב לבטוחה כהגדרתו בנספח    -ע.נ.(  
 ; או:75%עלה על לשטר הנאמנות   7

שתהיינה(   )ככל  הנוספות  ההנפקות  ממועד  החל  )ב( 
לשטר  ( 1()ד()2) 2.5.2בלבד וככל שיחול האמור בס"ק  

)היינו, סך אגרות החוב )סדרה ב'( שבמחזור  הנאמנות  
על   מ  110,312,000עולה  יותר  ולא  ע.נ.  - ש"ח 

ע.נ.(    140,000,000 החוב    -ש"ח  שיחס  ככל  אזי 
עלה על  לשטר הנאמנות    7לבטוחה כהגדרתו בנספח  

 ; או: 80%
שתהיינה(   )ככל  הנוספות  ההנפקות  ממועד  החל  )ג( 

לשטר  ( 2)()ד( 2) 2.5.2בלבד וככל שיחול האמור בס"ק  
)היינו, סך אגרות החוב )סדרה ב'( שבמחזור  הנאמנות  

על   מ  110,312,000עולה  יותר  ולא  ע.נ.  - ש"ח 
ע.נ.(    140,000,000 החוב    -ש"ח  שיחס  ככל  אזי 

עלה על  לשטר הנאמנות    7לבטוחה כהגדרתו בנספח  
בסעיף  85% כהגדרתה  הריפוי  בחלוף תקופת  והכל   ,

 .לשטר הנאמנות  7לנספח   2.9.1.1

 112,254הערך ההתחייבותי נטו: 
 
 166,954עבדים: וערך הנכסים המש

 
 67.2%יחס חוב לבטוחה: 

לשטר    8.1.25סעיף  
 הנאמנות.

 
אי עמידה בהתנייה, בחלוף  
תקופת הריפוי המפורטת  

  7לנספח   2.9.1.1בסעיף 
לשטר הנאמנות, מהווה  

 עילה לפרעון מיידי 

 .כן

 
 היחס בין ההון העצמי, כולל זכויות מיעוט, )כהגדרתו להלן( לבין המאזן.  - " למאזן ההון  יחס"  25

הון עצמי, כולל או לא כולל זכויות מיעוט לפי העניין, כמוצג בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה )המבוקרים    -"  הון עצמי" 
 או הסקורים, לפי העניין( בתוספת הלוואות בעלים נחותות.  
הלוואות בעלים )קרן בלבד( שהועמדו עד למועד הבדיקה הרלוונטי ושנקבע בתנאיהן )קרן וריבית(    – "  נחותותהלוואות בעלים  " 

שהן נחותות לאגרות החוב )סדרה ב'( לרבות שמועד פרעונן )קרן וריבית( לאחר מועד הפירעון הסופי של אגרות החוב וכן במקרה  
החוב במלואן, שטרי הון שהינם נחותים לאגרות החוב )סדרה ב'(  של פירוק החברה ייפרעו )קרן וריבית( לאחר פירעון אגרות  

באותו אופן נחיתות כאמור בהגדרה זו לעיל ביחס להלוואות בעלים שהונפקו לאחר הנפקת אגרות החוב ועד למועד הבדיקה  
 הרלוונטי.

ן( בנטרול  י" משמעו: מאזן החברה כמוצג בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה )המבוקרים או הסקורים, לפי הענימאזן" 
התחייבויות למתן שירותי בניה, התחייבויות הנוגעות לעסקת תמורות, התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות ובנטרול השפעות  

 הנובעות משערוך נדל"ן להשקעה שטרם מומש. 
 היחס שבין הערך ההתחייבותי נטו )כהגדרתו להלן( לבין ערך הנכסים המשועבדים )כהגדרתו להלן(;  -" לבטוחה חוב יחס"  26

- סכום יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב כפי שתהיה מעת לעת בתוספת הריבית שנצברה על  - "  ההתחייבותי  הערך" 
 פי תנאי אגרות החוב על יתרה זו וטרם שולמה בפועל. 

ביום בו נדרשת בחינת עמידת החברה בערך זה, בניכוי שוויה של כל בטוחה     הערך ההתחייבותי  -"  נטו  ההתחייבותי  הערך" 
 פיננסית, ככל שתועמד, וכן בניכוי מזומן המופקד ביום החישוב בחשבון המשועבד ו/או בחשבון הנאמנות.  

 (. להלןפי דוח שמאי )קרי, העודפים כהגדרתם -ביחס לכל פרויקט, סכום העודפים הצפויים על -" המשועבדים הנכסים ערך"
כל הכספים אשר החברה תהיה זכאית להם )ככל שתהיה זכאית( למשוך    - ביחס לפרויקט/ים כהגדרת המונח להלן    -"  עודפים"

מחשבון הליווי של איזה מהפרויקטים, בהתאם להסכם הליווי, לאחר שהתאגיד המלווה הרלוונטי אישר את משיכתם על ידי  
יות החברה לתאגיד המלווה בגין הפרויקט לרבות ביטולן כדין ועל  החברה )ולמען הסר ספק לאחר פירעון מלוא חובות והתחייבו

פי תנאיהן של כל הערבויות הבנקאיות שהוצאו על ידי התאגיד המלווה, לרבות ערבויות לפי חוק המכר )דירות( )הבטחת השקעות  
עמידה ו/או תעמיד כמתחייב  (( הכוללים את הרכיבים הבאים בלבד: )א( הון עצמי אשר החברה ה 1974-של רוכשי דירות(, תשל"ה 

על פי הסכם הליווי עם התאגיד המלווה של הפרויקט הרלוונטי וכפי שיהא מעת לעת ואשר הוכרו על ידי המפקח בדוח השמאי  
ואושרו על ידי התאגיד המלווה; )ב( רווחי ייזום )לפני מס(, הנובעים ממכירת דירות, שינבעו לחברה מתוך הפרויקט הרלוונטי,  

, וזאת בהתאם לדוח השמאי העדכני ביותר הקיים בכל עת. מובהר כי רווחים כאמור מהווים את הכנסות החברה  ככל שיהיו
ידי התאגיד המלווה  -מהפרויקט, ככל שיהיו, בניכוי תשלומים והוצאות שאושרו עבור הפרויקט בלבד  על ידי המפקח ו/או על
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 אגרות החוב )סדרה ב'(

 פיננסית  התחייבות
  פיננסיות מידה אמות חישוב  אופן

   ותוצאותיו 
 2024במרץ   31  ליום נכון

 הערות 

  החברה האם
  באמת עומדת 

  המידה 
 ? הפיננסית

 ראו חישוב לעיל. 15%יחס הון למאזן לא יפחת משיעור של 

)א( לשטר  6.5.1סעיף  
 הנאמנות

 
אי עמידה בהתנייה מהווה 

עילה להתאמת שיעור  
 ריבית 

   כן

  550ההון העצמי של החברה לא יפחת מסך של  
 ראו חישוב לעיל. מיליון ש"ח 

)ב( לשטר  6.5.1סעיף  
 הנאמנות

 
מהווה  אי עמידה בהתנייה

עילה להתאמת שיעור  
 ריבית 

 כן

 

 
ו/או מי מטעמם מתוך כספים בחשבון הליווי ובכלל זאת מלוא כספים המיועדים לתשלומי חובה, לרבות תשלומי מסים והיטלים  
בפרויקטים,   המבצע  הקבלן  כי  יובהר  זה  )לעניין  משנה  לקבלני  או  לספקים  שירותים,  לנותני  תשלומים  הפרויקט,  עם  בקשר 

(, והתשלומים המשולמים לה בכפוף לקצב התקדמות ההנדסית  100%, הינה חברה בת של החברה )הנאמנותכהגדרתם בשטר  
הפרויקט  לצורך  שהוצאה  אחרת  הוצאה  כל  ו/או  הפרויקטים(  של  ההקמה  מעלויות  חלק  מהווים  המפקח  ידי  על  המאושר 

מסך כל   2%פרויקט בסך שלא יעלה על  הרלוונטי, אשר יעניקו לחברה שירותים ביחס לפרויקט, דמי ניהול )דמי ניהול בגין ה 
עלויות ההקמה על בסיס דוח שמאי אשר ישולמו לחברה( ותקורות פרויקט כפי שיאושרו על ידי התאגיד המלווה הרלוונטי ואשר  

ידי צירוף סכומי הרווח -ישולמו על ידי החברה. להסרת ספק, אומדן העודפים ייעשה בהתבסס אך ורק על דוח השמאי האחרון על
ני מס וההון עצמי לפרויקט, כפי שהם מופיעים בדוח השמאי האחרון כאמור. מובהר כי במקרה בו תמכור החברה את זכויותיה  לפ

בפרויקט )כולן או חלקן( לצד שלישי למעט מכירת יחידות בפרויקט )"מכירת הפרויקט"(, הגדרת "העודפים" כאמור תהווה את  
פי דין, ולרבות חובות  -, לרבות תשלומי מס, היטלים ו/או תשלומי חובה אחרים עלכספי תמורת המכירה בניכוי הוצאות המכירה 

בקשר עם הפרויקט לתאגיד המלווה; להסרת ספק מובהר כי הגדרת "העודפים" כאמור לעיל נעשית לשם הנוחות והגילוי הנאות  
ועל זה  בשטר  מהנאמן  הנדרש  מבחינת  וכי  הסכומי-בלבד  ורק  אך  משמעם  "העודפים"  בחשבונות  פיו,  בפועל  יופקדו  אשר  ם 

המשועבדים. להסרת ספק יודגש בזאת כי לנאמן אין יכולת לחייב את התאגיד המלווה להעביר את העודפים שייווצרו בפרויקט,  
אם וככל שייווצרו, לחשבון המשועבד הרלוונטי. להסרת ספק מובהר עוד כי הנאמן אינו נדרש לבחון ו/או לבדוק את הסכמי  

 הפרויקט. הליווי של 
וכל פרויקט אחר שיועמדו מכוחו שעבודים לטובת מחזיקי    באשדודפרויקט  לכיש )אקווה פארק( מתחם ג'    -"  ים/הפרויקט"

בסעיף   כאמור  מיוחדת  בהחלטה  החוב,  אגרות  מחזיקי  של  מראש  אישור  קבלת  לאחר  ב'(  )סדרה  החוב    לשטר  2.7.2אגרות 
 . הנאמנות 
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 )בלתי מבוקרים(

 

 

 

 ענייניםהתוכן 

 

 

 

 עמוד 

  

  

 2 החשבון המבקר  הדוח רוא

  

  

  הדוחות הכספיים: 

  

 3-4 על המצב הכספי   בינייםמאוחדים  דוחות 

  

 5 על הרווח או הפסד ורווח כולל אחר מאוחדים ביניים דוחות 

  

 6 שינויים בהון  העל מאוחדים ביניים דוחות 

  

 7-8 מזומנים  העל תזרימי  בינייםמאוחדים   דוחות

  

 9-17 ביניים המאוחדים דוחות הכספיים לים  ביאור
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 דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של 

 חברת עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 

 מבוא: 
 

"החברה"(, הכולל    -סקרנו את המידע הכספי המצורף של חברת עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ החברה וחברות מאוחדות )להלן  

ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח או הפסד ורווח  2024במרץ   31את הדוח התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום 

כולל אחר, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים  

"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן   IAS 34לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  

.  1970-הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופת ביניים זו לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דו"חות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו. 
 

מכלל    1.1%לא סקרנו את המידע הכספי לתקופת הביניים התמציתי של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים  

ליום   מהוות  2024במרץ    31הנכסים המאוחדים  והכנסותיהן הכלולות באיחוד  מכלל ההכנסות המאוחדות לתקופה של   1.9%, 

שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. כמו כן, לא סקרנו את המידע הכספי לתקופת הביניים התמציתי של השקעות המטופלות  

  , וחלקה של החברה בתוצאותיהן הינו 2024במרץ    31אלפי ש"ח ליום    134,322  לפי שיטת השווי המאזני אשר ההשקעה בהן הינה

ים התמציתי של אותן  אלפי ש"ח לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. המידע הכספי לתקופת הביני  1,375

חברות נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין  

 אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. 
 

 היקף הסקירה:
 

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

הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופת ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים  

יישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת  האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומ

מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים 

 ת דעת של ביקורת. המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוו 
 

 מסקנה:
 

בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי 

 . IAS 34הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 
 

בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר  

הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות  

 . 1970-חות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל" ערך )דו
 

 

 בריטמן אלמגור זהר ושות' 
 רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network 
 

 2024במאי  29 אביב,-תל
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 על המצב הכספי מאוחדים בינייםדוחות 

 

 

 

 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

    נכסים שוטפים

 28,618  172,492  36,973 מזומנים מזומנים ושווי 

 28,900  53,078  20,782 פיקדונות מוגבלים בשימוש 

 116,347  172,186  121,984   לקוחותנכסים בגין חוזים ו 

 50,324  83,591  55,397 חייבים ויתרות חובה 

 2,665,343  2,571,090  2,721,943 מלאי בניינים למכירה וקרקעות  

 -  -  32,710 להשקעה מוחזק למכירה נדל"ן 

    

 2,989,789  3,052,437  2,889,532 

    

    

    

    נכסים לא שוטפים

 318,695  293,605  376,925 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 920  6,112  129 חייבים ויתרות חובה 

 516,734  499,511  491,219 ובהקמה   נדל"ן להשקעה

 355,835  171,152  413,764 מקרקעין   מלאי רכישת למלאי קרקעות ומקדמות  

 7,726  3,611  9,297 נכסי מסים נדחים 

 48,040  37,355  53,410 רכוש קבוע, נטו 

    

 1,344,744  1,011,346  1,247,950 
    
    

 4,334,533  4,063,783  4,137,482 
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 אברהם חברה לבנין בע"מעמרם  
 דוחות מאוחדים ביניים על המצב הכספי

 )המשך( 

 

 

 

 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ש"ח אלפי  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

    התחייבויות שוטפות

 2,370,372  2,318,756  2,382,866  אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

 59,048  23,265  64,274  חלויות שוטפות של אגרות חוב 

 32,838  30,644  54,454  ספקים ונותני שרותים 

 143,382  118,579  121,756  זכאים ויתרות זכות 

 127,527  201,362  214,070  התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות 

 22,934  29,656  20,770  התחייבויות למתן שירותי בניה בעסקאות קומבינציה  

 5,007  4,916  5,073  הלוואות מחברות המטופלות בשיטת השווי המאזני 

    

  2,863,263  2,727,178  2,761,108 

    

    

    

    התחייבויות לא שוטפות 

 257,946  244,776  252,090  הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים 

 186,177  221,877  290,460  אגרות חוב 

 35,273  28,240  33,901  הלוואות מחברות המטופלות בשיטת השווי המאזני 

 4,476  2,371  4,916  הלוואות מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

 353  345  358  התחייבויות בגין הטבות לעובדים

 55,277  80,114  56,534  נדחים התחייבויות מסים 

     

  638,259  577,723  539,502 

    

    

    

    הון

 (*) -  *() -  *() -  הון מניות 

 27,288 27,288  27,288  קרנות הון 

 768,571  674,151  763,179  עודפים 

     

 795,859  701,439  790,467  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה האם 

 41,013 57,443  42,544  זכויות שאינן מקנות שליטה 

    

 836,872  758,882  833,011  סה"כ הון 
    
    

  4,334,533  4,063,783  4,137,482 

    

 אלפי ש"ח.  1 -מפחות  )*(

 

 

    2024, במאי 29

 גונןשניאור זלמן יוסף  נועם גרייף  אלון עמרם  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 סמנכ"ל כספים מנכ"ל  יו"ר דירקטוריון  
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 דוחות מאוחדים ביניים על רווח או הפסד ורווח כולל אחר 

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה   
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה   

 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום   

  4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( ביאור 

     

ומביצוע עבודות בניה לבעלי   וקרקעות   הכנסות ממכירת דירות

 764,245  263,260  167,564  ב'3 קרקע בעסקאות קומבינציית דירות 

 24,562  4,985  6,634   והפעלה  ניהול ,הכנסות משכירות

     

   174,198  268,245  788,807 

     

 474,963  168,500  120,763  ב'3 ין ביצוע עבודות גועלויות ב  , קרקעותעלות מכירת דירות

 7,570  1,599  1,460   והפעלה  הוצאות אחזקה ,עלות השירותים

     

 
  122,223  170,099  482,533 

     
     

 306,274  98,146  51,975   רווח גולמי 

     

 ( 5,999) 1,558  ( 2,722)  עליית )ירידת( ערך נדל"ן להשקעה

 (15,019) ( 4,524) ( 5,647)  הוצאות מכירה ושיווק

 (36,535) ( 8,643) ( 8,861)  הוצאות הנהלה וכלליות 

 2,174  2,024  -   הכנסות אחרות 

חלק הקבוצה ברווחי השקעות המטופלות לפי שיטת השווי  

 המאזני, נטו ממס 

 
 4,325  1,874  10,211 

     

 261,106  90,435  39,070   רווח תפעולי  

     

 6,176  1,452  5,383   מימון  הכנסות

 (46,858) ( 9,577) (24,518)  הוצאות מימון  

     

 (40,682) ( 8,125) (19,135)  הוצאות מימון, נטו 
     
     

 220,424  82,310  19,935   ההכנסה רווח לפני מסים על 

 (48,169) (18,045) ( 3,796)  מסים על ההכנסה 

     

 172,255  64,265  16,139   לתקופה נקי ורווח כולל רווח 

     

     מיוחס ל: 

 149,553  55,133  14,608   בעלים של החברה האם 

 22,702  9,132  1,531   זכויות שאינן מקנות שליטה 

     

   16,139  64,265  172,255 

     

     )בש"ח(: רווח נקי למניה המיוחס לבעלי המניות של החברה 

     :ומדולל בסיסי נקי רווח

 2.493  0.919  0.243   רווח נקי בסיסי ומדולל למניה 

 60,000,000  60,000,000  60,000,000   הממוצע המשוקלל של הון המניות ששימש בחישוב הרווח למניה 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 דוחות מאוחדים ביניים על השינויים בהון 

 

 

 

 )בלתי מבוקר( 2024במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

   מיוחס לבעלים של החברה האם 

 

הון מניות 
)*( 

קרן הון בגין 
עסקאות עם  

בעלי  
 סה"כ  עודפים  שליטה 

זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סה"כ  שליטה 

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

       

 836,872  41,013  795,859  768,571  27,288  -  2024בינואר   1יתרה ליום 

       

       התנועה בתקופת הדוח:

 16,139 1,531 14,608  14,608  -  -  לתקופה נקי ורווח כולל רווח 

 (20,000) - (20,000) (20,000)   דיבידנד ששולם 

       

 833,011 42,544 790,467 763,179 27,288  -  2024במרץ  31יתרה ליום 

       

 

 

 

 )בלתי מבוקר( 2023במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

   מיוחס לבעלים של החברה האם 

 

הון מניות 
)*( 

קרן הון בגין 
עסקאות עם  

בעלי  
 סה"כ  עודפים  שליטה 

זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סה"כ  שליטה 

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

       

 694,617  48,311  646,306  619,018  27,288  -  2023בינואר   1יתרה ליום 

       

       הדוח:התנועה בתקופת 

 64,265  9,132  55,133  55,133  -  -  לתקופה נקי ורווח כולל רווח 

       

 758,882  57,443  701,439  674,151  27,288  -  2023במרץ  31יתרה ליום 

       

 

 

 

 )מבוקר(  2023בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

   מיוחס לבעלים של החברה האם 

 

הון מניות 
)*( 

קרן הון בגין 
עסקאות עם  

בעלי  
 סה"כ  עודפים  שליטה 

זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סה"כ  שליטה 

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

       

 694,617  48,311  646,306  619,018  27,288  -  2023בינואר   1יתרה ליום 

       

       : ת הדוחשנהתנועה ב

 172,255  22,702  149,553  149,553  -  -  כולל לשנה  ורווח  נקי רווח

 (30,000) (30,000) -  -  -  -  חלוקות לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

       

 836,872  41,013  795,859  768,571  27,288  -  2023בדצמבר  31יתרה ליום 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 דוחות מאוחדים ביניים על תזרימי המזומנים

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

    תזרים מזומנים מפעילות שוטפת

 172,255  64,265  16,139  לתקופה רווח נקי  

    

    : התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים לפעילות שוטפת

    

    התאמות לסעיפי רווח או הפסד:

 (10,211) ( 1,874) ( 4,325) חלק הקבוצה בתוצאות של השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 19  11  5  שינוי בגין הטבות לעובדים 

 6,738  1,561  2,143  פחת והפחתות 

 ( 134) 16  -  רווח ממימוש רכוש קבוע 

 5,999  ( 1,558) 2,722  הפסד )רווח( משינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה, נטו 

 40,682  8,125  19,135  הוצאות מימון, נטו 

 48,169  18,045  3,796  כנסה ההוצאות מיסים על ה

 9,953  715  500  מחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני דיבידנד שהתקבל 

 (49,629) (13,923) (11,375) מסים על הכנסה ששולמו 

 2,708  320  974  ריבית שהתקבלה 

 ( 204,001) (40,769) (57,192) ריבית ששולמה 

    

    שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות: 

 7,909  4,440  654  קיטון בלקוחות והכנסות לקבל 

 16,529  7,384  ( 4,730) קיטון )גידול( בחייבים ויתרות חובה

 (31,075) (63,212) 37,905  קיטון )גידול( במלאי בניינים למכירה, נכסים והתחייבויות בגין חוזים

 12,670  10,476  34,595  גידול בהתחייבויות לספקים ונותני שירותים

 39,006  52,288  (16,412) ויתרות זכות בזכאים )קיטון( גידול 

    

 67,587  46,310  24,534  פעילות שוטפת )לפני רכישת קרקעות(  -מזומנים נטו 

 ( 248,398) (28,390) (56,761) רכישת קרקעות לרכישה והשקעה בקרקעות ומקדמות  

    

 ( 180,811) 17,920  (32,227) פעילות שוטפת   -מזומנים נטו 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 דוחות מאוחדים ביניים על תזרימי המזומנים

 )המשך( 

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ש"ח אלפי  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

    מזומנים מפעילות השקעהתזרימי  

 (55,289) (39,557) ( 6,658) מקדמות, רכישה והשקעות בנדל"ן להשקעה 

 5,315  5,315  -  נדל"ן להשקעה  ממימוש ומקדמות  תמורה

 (17,193) ( 3,181) ( 7,514) רכישת רכוש קבוע 

 985  156  -  תמורה ממכירת רכוש קבוע 

 ( 5,000) -  -  מוחזקת  חברה  רכישת חשבון על  מקדמה

 35,083 53,861  (50,584) שינוי בהלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 1,450 ( 1,925) -  שינוי בהלוואות לזמן ארוך לאחרים

 28,838  4,806  8,118  שינוי במזומנים ופקדונות מוגבלים בשימוש 

 - (25,773) -  שליטה  מקנות   שאינן  זכויות לבעלי   הלוואה  מתן

 ( 5,811) ( 6,298) (56,638) פעילות השקעה  -מזומנים נטו 

    

    

    תזרימי מזומנים מפעילות מימון

 124,244  110,275  (57,274) שינוי באשראי לזמן קצר מבנקים ואחרים, נטו 

 23,617  -  109,026  ( הנפקה הוצאות)בניכוי   החברה בידי חוב אגרות הנפקת 

 (25,000) -  -  אגרות חוב  פרעון

 102,246  26,850  68,352  קבלת הלוואות לזמן ארוך 

 (13,964) ( 3,672) ( 3,165) פרעון הלוואות לזמן ארוך 

 - -  791  מכירת מניות לבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה בחברה מאוחדת 

 6,450  -  -  המאזני  השווי  שיטת לפי  המטופלות מחברות הלוואות קבלת

 -  -  ( 1,750) הלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני   פרעון

 230  -  1,240  קבלת הלוואה מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

 (30,000) -  -  שליטה  מקנות שאינן זכויות לבעלי  חלוקות

 -  -  (20,000) דיבידנד ששולם לבעלי המניות 

    

 187,823  133,453  97,220  פעילות מימון  -מזומנים נטו 
    
    

 1,201  145,075  8,355  עליה במזומנים ושווי מזומנים 

    

 27,417  27,417  28,618  מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

    

 28,618  172,492  36,973  מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה
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 י  ל ל כ - 1ביאור 

 

התאגדה  "החברה ו/או "הקבוצה"( הינה חברה תושבת ישראל אשר    - )להלן   עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ  א. 

   בישראל ומשרדה הרשום ממוקם בחדרה. 

 

רישום    החברה לחברה ציבורית מכח  הפכה)"מועד הרישום למסחר"(    2024  במאי  19ביום    ה'6  כמפורט בבאור          

של    לישישלמסחר של מניותיה בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ, עד למועד הרישום למסחר והחל מהרבעון ה

  - התשכ"ח ,החברה הינה תאגיד מדווח מכח הנפקה של אגרות חוב, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך  2022שנת  

1968 . 

 

ליום             יורם עמרם  2024במרץ    31נכון  ומר  ידי מר אלון עמרם  החל ממועד    .החברה מוחזקת בחלקים שווים על 

  כ"א  40%-הינם כ  עמרם   יורם  ומרעמרם    אלון של מר    הםההנפקה לציבור של מניותיה של החברה כאמור, החזקותי 

 מוחזקת על ידי הציבור.  20%-, ויתרת ה מהון המניות המונפק והנפרע של החברה בדילול מלא

 

 ל"ן המניב בישראל.  ד ובאמצעות חברות מוחזקות בתחום הנדל"ן היזמי ובתחום הנהקבוצה עוסקת בעצמה 

 

 . 5מוצג בביאור ל הקבוצה מידע נוסף על מגזרי הפעילות ש 

 

, החלה מתקפת פתע על מדינת ישראל שהובילה לפתיחת מלחמת "חרבות ברזל" אשר  2023באוקטובר    7ביום            

הישראליגרמה   על המשק  נרחבות  באופי הפעילות הצבאית: הפעילות  2024בשנת  .    להשפעות  שינוי  מסתמן   ,

, בוצע שחרור נרחב של כוחות מילואים ואף תושבים    הקרקעית של צבא ההגנה לישראל בתוך רצועת עזה הופחתה

עודנה חלה לחימה      אישור דוחות כספיים ביניים אלהחזרו לחלק מהישובים באזור הדרום. יחד עם זאת, נכון למועד  

 בעצימות משתנה בעזה ובצפון הארץ, כך ששורר חוסר ודאות באשר לפניה של המלחמה והשפעותיה.  

 

כך    ובשל  הביצוע  קבלני  אצל  עבודה  כוח  ובזמינות  הבנייה  בענף  אדם  בכח  חמור  למחסור  הובילה  המלחמה 

להתייקרות עלויות העבודה ובהתאם, לעלייה בעלויות ביצוע הפרויקטים. לאור זאת, החברה בחנה את ההשלכות  

ך עדכנה את הרווחיות הגולמית,  האמורות על עלויות הפרויקטים ועל התארכות משך ביצוע הפרויקטים, ובהתאם לכ

העודפים הצפויים מאותם הפרויקטים ואת מועד השלמת העבודות בפרויקטים. יצוין כי ההשפעה המיידית העיקרית  

של המלחמה על פעילות החברה בתחום היזמי הייתה בתחום השיווק, ואילו לא חלה השפעה מהותית על הביקושים  

, בטווח הארוך עשוי לחול גידול בביקוש בענף. בנוסף, לא חלה נכון למועד  בפרויקטים של החברה ולהערכת החברה

ו/או בנכונות הגופים המ  אישור דוחות כספיים ביניים אלה מנים  מהרעה מהותית בתנאי האשראי המוצע לחברה 

 . השונים להעמיד אשראי לחברה

 

בדוחות  י .ב לעיין  אלו  ש  מאוחדים  ליום  תמציתיים  החברה  של  השנתיים  המאוחדים  הכספיים  לדוחות    31בהקשר 

 ."הדוחות הכספיים השנתיים"(  -)להלן    ולשנה שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו אליהם  ,2023  בדצמבר

 

 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2ביאור 

 

 :בסיס לעריכת הדוחות הכספיים א. 

 

  ה שלושה חודשים שהסתיימתקופה של  ול   2024  מרץב  31ליום    ביניים  מאוחדיםהתמציתיים ה הדוחות הכספיים  

  -  IAS  34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  "דוחות כספיים ביניים"( של הקבוצה נערכו    -  )להלן באותו תאריך  

 . "דיווח כספי לתקופות ביניים" 

 

יישמה הקבוצה   ביניים אלה,  ושיטות חישוב הזהים לאלו  מדיניות חשבונאיתבעריכת דוחות כספיים  , כללי הצגה 

   .הדוחות הכספיים השנתייםשיושמו בעריכת 

 

)דו  ערך  ניירות  לתקנות  ד'  הגילוי בפרק  להוראות  נערכו בהתאם  חות  " הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 

 . 1970-תקופתיים ומידיים(, התש"ל
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 )המשך( עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

 

 : קביעת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה בדוחות ביניים ב.

 

לצורך קביעת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה מתבססת החברה על הערכת שווי שבוצעה על ידי מעריך שווי בלתי  

תלוי אחת לשנה. בנוסף, בכל תאריך דיווח ביניים, בוחנת החברה את הצורך בעדכון אומדן השווי ההוגן של הנדל"ן  

צעה לגביו הערכת שווי, על מנת לבחון האם  להשקעה שלה ביחס לשוויו ההוגן אשר נקבע במועד האחרון בו התב

אומדן זה מייצג אומדן מהימן לשווי ההוגן נכון לתאריך הדיווח ביניים. בחינה זו נעשית באמצעות סקירת שינויים  

כלכלית של הנכס, וכן במידע חדש בדבר עסקאות  - בשוק הנדל"ן הרלוונטי, בחוזי השכירות בנכס, בסביבה המקרו

בסביבת הנכס ובנכסים דומים וכל מידע אחר אשר עשוי להצביע על שינויים בשווי ההוגן של  מהותיות אשר נעשו  

הנכס. במידה ולהערכת החברה קיימים לגבי נכסים מסוימים סימנים לכך שהשווי ההוגן לתאריך הדיווח ביניים שונה  

ברה למועד הדיווח ביניים את  באופן מהותי מהשווי ההוגן שנאמד במועד האחרון בו בוצעה הערכת שווי, אומדת הח

 השווי ההוגן של נכסים אלו באמצעות מעריך שווי חיצוני. 

 

ביחס למועד    בשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה  מהותיים  ייםו חלו שינ  לא  ,2024במרץ    31ליום  החברה    להערכת

 ת שווי. ו הערכ ו האחרון בו נערכ

 

 : מסים על ההכנסה בדוחות ביניים ג.

 

סך השינוי   את  וכן  השוטפים,  סך המסים  כוללות את  המוצגות  לתקופות  על ההכנסה  המסים  )הכנסות(  הוצאות 

 נדחים הנובעים מעסקאות שנזקפו ישירות להון, ולעסקאות צירופי עסקים.  ביתרות המסים הנדחים, למעט מסים

 

השנתי   האפקטיבי  ההכנסה  מס  בשיעור  שימוש  תוך  נצברות  ביניים  בתקופות  שוטפים  מסים  )הכנסות(  הוצאות 

הממוצע. לצורך חישוב שיעור מס ההכנסה האפקטיבי, מופחתים הפסדים לצורכי מס אשר לא הוכרו בגינם נכסי  

 הדיווח.  בתקופת מסים נדחים, הצפויים להפחית את חבות המס 

 

 "(IFRS  18"הצגה וגילוי בדוחות כספיים" )" 18תקן דיווח כספי בינלאומי  .ד

 

  1"הצגת דוחות כספיים" )"   1אשר מחליף את תקן חשבונאות בינלאומי    IFRS 18פורסם    2024באפריל    9ביום  

IAS  מטרת התקן הינה לשפר את אופן העברת המידע על ידי ישויות למשתמשים בדוחות הכספיים שלהן. התקן .)"

 מתמקד בתחומים הבאים: 
 

 הצגת סיכומי משנה מוגדרים וחלוקה לקטגוריות בדוח רווח או הפסד. -מבנה דוח רווח או הפסד  .1

 דרישות בנוגע לשיפור הקיבוץ והפיצול של מידע בדוחות הכספיים ובביאורים.   .2

"( שאינם מבוססים על תקני חשבונאות  MPMהצגת מידע בנוגע למדדי ביצוע המוגדרים על ידי ההנהלה )"   .3

(NON-GAAP  .בביאורים לדוחות הכספיים ) 
 

  7נוספים, בין היתר לתקן חשבונאות בינלאומי    IFRSיכנסו לתוקף תיקונים לתקני    IFRS 18בנוסף, בעת יישום  

"דוח על תזרימי מזומנים" שנועדו לשפר את ההשוואה בין ישויות. השינויים כוללים בעיקר: שימוש בסיכום משנה  

של רווח תפעולי כנקודת מוצא יחידה ביישום השיטה העקיפה לדיווח על תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת וכן ביטול  

ירת מדיניות חשבונאית בנוגע להצגת ריבית ודיבידנדים. לאור זאת, למעט מקרים מסוימים, ריבית  החלופות לבח

ודיבידנדים שהתקבלו יכללו במסגרת תזרימי מזומנים מפעילות השקעה ומנגד ריבית ששולמה ודיבידנדים ששולמו  

 לות מימון.  יכללו במסגרת פעי

 

או לאחריו. התקן ייושם למפרע, עם הוראות    2027בינואר    1-התקן יכנס לתוקף לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ב

, לרבות השפעת התיקונים לתקני  IFRS 18החברה בוחנת את השפעת    מעבר ספציפיות. אימוץ מוקדם אפשרי. 

IFRS  .נוספים כתוצאה מיישומו, על הדוחות הכספיים 
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 מהותיים בתקופת הדוחעסקאות ואירועים   - 3ביאור 

 

ש"ח ע.נ. אגרות    110,312,000, לאחר מכרז שנערך לציבור ולמוסדיים, גייסה החברה סך של  2024  בינואר  2  ביום . א

. תמורת ההנפקה נטו, לאחר עלויות  7.4%מובטחות בשיעבוד, בשיעור ריבית שנתית של    אשר'(  בחוב )סדרה  

 . 7.98%- כ הינו השנתית האפקטיבית הריבית שיעור "ח. ש  מיליון 109 -הגיוס הסתכמה לסך של כ

 

מובטחות בשעבודים על חשבון הנאמנות, החשבון המשועבד ועודפי פרויקט לכיש )אקווה    (סדרה ב')אגרות החוב  

בהתאם    פארק( מתחם ג' באשדוד, כהגדרת מונחים אלה וכמפורט בשטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה ב'(. 

ובלבד    את הבטוחות האמורות בבטוחות אחרות  ףו/או להוסי  לתנאי שטר הנאמנות, לחברה נתונה אפשרות להחליף

 המצויינים בשטר הנאמנות. שיתקיימו התנאים 

 

( תשלומים  ארבעה)  4-בש"ח ע.נ. כל אחת, ותעמודנה לפירעון )קרן(    1'( רשומות על שם, בנות  באגרות החוב )סדרה  

מקרן ערכן    5%באופן שהתשלום הראשון יהווה    2027עד    2024של כל אחת מהשנים    בדצמבר  31שנתיים ביום  

הנקוב הכולל של אגרות החוב    מסך ערכן  15%'(, התשלום השני יהווה  בהנקוב הכולל של אגרות החוב )סדרה  

והתשלום הרביעי    (ב'  סדרה )הכולל של אגרות החוב    מסך ערכן הנקוב   50%סדרה ב'(, התשלום השלישי יהווה  )

 סדרה ב'(. )אגרות החוב  מסך ערכן הנקוב הכולל של 30%יהווה  

  

  31  -ו  ביוני  30'( תשולם פעמיים בשנה, בימים  בהריבית על יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב )סדרה  

. למעט תקופת הריבית הראשונה, כל תשלום ריבית ישולם בעד  2027עד    2024של כל אחת מהשנים    בדצמבר

 חודשים שנסתיימה ביום הקודם למועד התשלום. שישהתקופה של 

 

 כדלקמן:  החברה התחייבה לעמוד באמות מידה פיננסיות

 

 . 13%( לא יפחת משיעור של שליטה מקנות  שאינן זכויות   בעליחס הון עצמי למאזן )כולל י •

 

 מיליון ש"ח.  450, לא יפחת מסך של שליטה מקנות שאינן זכויות בעליההון העצמי של החברה, לא כולל  •

 

 באמות מידה אלו.  עומדתהחברה   2024במרץ  31נכון ליום 

 

, משמעו: הון עצמי, כולל או לא כולל זכויות מיעוט לפי העניין, כמוצג בדוחותיה הכספיים המאוחדים של  "הון עצמי"

החברה )המבוקרים או הסקורים, לפי העניין( בתוספת הלוואות בעלים )קרן בלבד( שהועמדו עד למועד הבדיקה  

'( לרבות שמועד פרעונן )קרן וריבית(  ב הרלוונטי ושנקבע בתנאיהן )קרן וריבית( שהן נחותות לאגרות החוב )סדרה 

לאחר מועד הפירעון הסופי של אגרות החוב וכן במקרה של פירוק החברה ייפרעו )קרן וריבית( לאחר פירעון אגרות  

'( שהועמדו לאחר הנפקת אגרות החוב ועד למועד  בהחוב במלואן, שטרי הון שהינם נחותים לאגרות החוב )סדרה  

 הבדיקה הרלוונטי. 

 

, משמעו מאזן החברה כמוצג בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה )המבוקרים או הסקורים, לפי הענין(  "מאזן"

  לקוחות   עם   חוזים  בגין  התחייבויות בנטרול התחייבויות למתן שירותי בניה, התחייבויות הנוגעות לעסקת תמורות,  

 ובנטרול השפעות הנובעות משערוך נדל"ן להשקעה שטרם מומש.

 

אי עמידה באמות המידה הפיננסיות הנ"ל במשך תקופה של שני רבעונים רצופים, תהווה עילה להעמדת יתרת  

 אגרות החוב לפרעון מיידי. 

 

בשטר הנאמנות נקבע מנגנון מדורג להתאמה בשיעור הריבית על אגרות החוב כתוצאה מאי עמידה באמות מידה  

 מיליון ש"ח.  550והון עצמי שלא יפחת מסך של   15%פיננסיות, של יחס הון עצמי למאזן שלא יפחת משיעור של 

 

  650-)א( לא יפחת ההון העצמי של החברה מתחת ל  -  דיבידנדים  זה  ובכללהתחייבה כי בעקבות חלוקה,    החברה

; )ג( כי  17%, מתחת לשיעור של  לעיל"ח; )ב( בעקבות החלוקה לא ירד יחס הון עצמי למאזן, כהגדרתו  שמיליון  

מהעודפים    40%החברה עומדת בכל התחייבויותיה המהותיות על פי שטר נאמנות; )ד( סכום החלוקה לא יעלה על 

של    כלולות  ו/או  מאוחדות  חברות  ושל  החברה  של  נטו  שערוך  רווחי/הפסדי  בנטרול  יהיו  )העודפים  החברה  של 

הנובע  שיהיו,  ככל  מומשו(,  )שטרם  ליום  החברה  ההוגן  לשווים  ביחס  נכסיהן  של  ההוגן  בשווים  משינוי    30ים 

כסים, לפי המאוחר מביניהם(. כמו כן, התחייבה החברה כי כל עוד אגרות  או למועד בו נרכשו הנ   2023  בספטמבר 

'( לא נפרעו או סולקו במלואן בכל דרך שהיא,  ב'( קיימות במחזור )דהיינו כל עוד אגרות החוב )סדרה  בהחוב )סדרה  

לרבות בדרך של רכישה עצמית ו/או פדיון מוקדם(, החברה מתחייבת שלא ליצור שעבוד שוטף על כלל נכסיה לטובת  

 . '( מראשאצד שלישי כלשהו להבטחת כל חוב או התחייבות כלשהי, ללא הסכמת מחזיקי אגרות החוב )סדרה 
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 )המשך(  עסקאות ואירועים מהותיים בתקופת הדוח - 3ביאור 

 

כל אחת( לרכישת    50%התקשרו החברה ושי חי אחזקות נדל"ן כרוכשות בחלקים שווים )  2024בינואר    19ביום   .ב

מלוא מניותיה של חברת בת של המוכרת )להלן: "חברת הפרויקט"(, המחזיקה בזכויות במקרקעין הידועים כמגרשים  

מ"ר עליהם    7,719  -ת גן, בשטח של כ, בעיר רמ6232בגוש    61-ו  16,  13,  11המהווים חלק מחלקות    114-ו  102

יח"ד שוק חופשי(. הפרויקט    92-יח"ד במסלול "מחיר מופחת" ו  66יח"ד )מתוכן    158ניתן להקים פרויקט הכולל  

 נמצא בשלבי תכנון, וטרם החל שיווק של הפרויקט.  

 

בכפוף להתקיימות התנאים המתלים, המוכרת תמכור לרוכשות את מלוא מניות חברת הפרויקט, בתמורה לערכן  

הנקוב וכן תמחה ותסב לרוכשות, והרוכשות תקבלנה על עצמן באופן מלא את מלוא זכויות, התחייבויות וחבויות  

כישת הפרויקט, הסכם ההלוואה  המוכרת )בכובעה כבעלת המניות הנמכרות בחברת הפרויקט( בהתאם למכרז לר 

מיליון ש"ח ובתוספת ריבית    175עם בנק מקומי שהעמיד מימון לחברת הפרויקט לצורך רכישת הפרויקט בסך של  

מיליון ש"ח, לרבות השעבודים והמשכנתא מכוח הסכם ההלוואה, כל ההסכמים שנחתמו עם    3  -שנצברה בסך של כ

קעין וכל ההסכמים עם צדדים שלישיים, וכן תמחה המוכרת לרוכשות  יועצים ו/או נותני שירותים בקשר עם המקר

   מיליון ש"ח שהעמידה המוכרת לחברת הפרויקט. 47.7-את מלוא הזכויות להחזר הלוואת בעלים בסך של כ

 

השלמת הסכם הרכישה הייתה כפופה להתקיימות תנאים מתלים אשר נכון למועד פרסום הדוח התקיימו והעסקה  

 מיליון ש"ח.  29-כ  של בסך  הלוואה  הפרויקט לחברת  החברה העמידה העסקה הושלמה. במסגרת

 

אגורות למניה    33-בסך כאישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד לבעלי מניות החברה    2024במרץ    28ביום   .ג

 . 2024במרץ  28ש"ח, אשר שולם ביום מיליון  20וסכום כולל של  

 

חברת ערדג  ממניות    90%(, בהסכם לרכישת 50%התקשרה החברה, באמצעות חברת בת ) 2024במרץ    13ביום  .ד

, אשר בבעלותה מקרקעין ביעוד לחקלאות ימית באילת, בתמורה  בע"מ )להלן: "ערדג" או "הפרויקט", בהתאמה(

)שאינה מהותית    33  -לסך של כ ימית במקרקעין בבעלותה  מיליון ש"ח. נכון למועד הדוח ערדג מקיימת פעילות 

 לפעילות החברה(. בכוונת בעלי מניות ערדג לפעול לשינוי יעוד המקרקעין. 

 

הושלמה העסקה בהתאם    2024במרץ    23  ביום,  2023  לשנת  הכספיים  בדוחות(  15ג')10  בביאור  לאמור  בהמשך .ה

  להקמת '  מטרה  מחיר'  מסלול   במסגרת  פרויקט  להקמתמהזכויות במקרקעין    50%לחוזה המכר לפיו החברה רכשה  

 עקרון.   בקרית, חופשי   בשוק -46  ו' מטרה מחיר' במסלול ד"יח  186  מתוכן, ד"יח  232

 

הושלמה העסקה בהתאם    2024במרץ    25, ביום  2023( בדוחות הכספיים לשנת  16ג')10בהמשך לאמור בביאור   .ו

  להקמת '  מחיר מטרה'  מסלול   במסגרת  פרויקט  להקמת  מהזכויות במקרקעין  50%לחוזה המכר לפיו החברה רכשה  

 . 1000  -ה מתחם לציון   בראשון, חופשי בשוק -15  ו' מטרה מחיר' במסלול ד" יח  61 מתוכן, ד" יח  76

 

הלוואה שנטלה  החברה עם תאגיד בנקאי )להלן: "המלווה"(, בהסכם מימון מחדש ל  התקשרה  2024  במרץ  31  ביום . ז

'מחיר מופחת'    יח"ד בתכנית   170יח"ד )מתוכן    396פרויקט הכולל  רכישת קרקע עליה ניתן להקים    במסגרתהחברה  

מ"ר שטחי מסחר, המצוי בשכונת פארק לכיש, אשדוד, והידוע בשם פרויקט "אקווה    3,476-יח"ד שוק חופשי( ו  226-ו

  של   בסך  הלוואה לחברההמלווה    העמיד"הפרויקט", לפי העניין(, לפיו  - ', אשדוד" )להלן: "הקרקע" ואפארק, מתחם  

על    יעמוד  ההלוואההריבית השנתית על    שיעור  לפירעון הלוואה קיימת על הקרקע,  שימשה אשר    "ח,ש   מיליון  260-כ

 חודשים ממועד העמדתה.   3ההלוואה הינה לתקופה של    . 0.9%-   0.7%בתוספת מרווח בטווח שבין  ריבית הפריים  

 

בניית הפרויקט,  בהסכם מימון וליווי ל  המלווהעם  התקשרה החברה    2024באפריל    10ביום  לאחר תאריך המאזן,  

לפיו יעמיד המלווה מסגרות אשראי פיננסי וערבויות לצורך מימון מחדש של הלוואת המקרקעין ומימון של הקמת  

מיליון ש"ח    801הפרויקט על הקרקע ולצורך מתן בטוחות לרוכשי יחידות בפרויקט, בסכום מצטבר שלא יעלה על  

בתוספת  . שיעור הריבית השנתית על מסגרות האשראי הפיננסי יעמוד על ריבית הפריים  )להלן: "הסכם המימון"(

 .0.9%- 0.7%מרווח בטווח שבין  
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 יםימכשירים פיננס - 4ביאור 

 

 : הוגן בשווי נמדדים אינם  אשר פיננסיים מכשירים א. 

 

סבורה הקבוצה   הבאה,  הפיננסייםפרט למפורט בטבלה  וההתחייבויות  הנכסים  המוצגים   כי ערכם בספרים של 

 בעלות מופחתת בדוחות הכספיים זהה בקירוב לשווים ההוגן. 

 

 ערך בספרים 

 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( מבוקר()בלתי  

    : התחייבויות פיננסיות

 245,225 245,142 250,811   אגרות חוב סדרה א' וריבית לשלם

 -  -  110,950  אגרות חוב סדרה ב' וריבית לשלם

    

 

 )*( שווי הוגן 

 דצמבר ב 31ליום  במרץ  31ליום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    : התחייבויות פיננסיות

 245,650  237,400  254,700  לשלם וריבית ' א סדרה  חוב  אגרות

 -  -  114,449  לשלם וריבית' ב סדרה  חוב  אגרות

    

 )*( השווי ההוגן הינו בהתאם למחירי שוק מצוטטים בשוק פעיל. 

 

 : הוגן בשווי נמדדים אשר פיננסיים מכשירים ב.

 

להלן פירוט של הנכסים הפיננסיים של הקבוצה, אשר נמדדים בדוח על המצב הכספי של החברה בשוויים ההוגן,  

 בהתאם לרמות המדידה שלהם. 

 

 שווי הוגן 

 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח והפסד:

 הלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי 

 185,100  169,979  222,363  המאזני )*( 

    

שיעור היוון של  בהשווי ההוגן נמדד באמצעות טכניקות הערכה הכוללת את שיטת היוון תזרימי המזומנים   )*(

 . %7.8 - .%819 -כ
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 דיווח מגזרי  -   5 ביאור

 

 :כללי א. 

 

מגזרים תפעוליים מזוהים על בסיס הדיווחים הפנימיים אודות מרכיבי הקבוצה, אשר נסקרים באופן סדיר על ידי  

ההחלטות התפעוליות הראשי של הקבוצה לצורך הקצאת משאבים והערכת ביצועי המגזרים התפעוליים.  מקבל  

הראשי של הקבוצה, לצורך הקצאת משאבים והערכת    ות מערכת הדיווחים המועברת למקבל ההחלטות התפעולי 

 ביצועי המגזרים התפעוליים מתבססת על מאפייני הנכסים. 

 

. מגזר זה כולל פרוייקטים אשר המידע לגביהם מנוהל בנפרד  לפעילות הנמשכת של הקבוצה שני מגזרים ברי דיווח

 : ונסקר על ידי מקבל ההחלטות התפעולי הראשי של הקבוצה

 

 . בישראל נדל"ן יזמי •

 . בישראל  להשקעהן " נדל  •

  ים מוכר   םאינ כן נכסי נדל"ן מניב אחרים, ושו אירוח ונופש  ,  ואחרותשיווק    ,פעילות אחרת הכוללת פעילות ניהול •

 . כמגזר בר דיווח

 

של המגזר    גולמי ה  בהתבסס על הרווחנמדדות  תוצאות המגזר  הכנסות המגזרים נובעות בעיקרם מלקוחות חיצוניים ו 

  מגזר.הלרבות עליה )ירידה( בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה והכנסות )הוצאות( אחרות, נטו הנובעות ממימוש נכסי  

 נסקרות ומוקצות ברמה המצרפית. , מאחר והן  הוצאות המימון אינן מהוות חלק מתוצאות המגזר

 

  הראשי של הקבוצה  ותחלטות התפעולי הבהתבסס על הנכסים כפי שנסקרים על ידי מקבל הנמדדים  נכסי המגזר  

ה  במגזר  והקרקעות   יזוםהכוללים  הבנינים  מלאי  את  בעיקר  לקבלחייבים  ,למגורים  והכנסות  לקוחות  ופקדונות    , 

 נדל"ן להשקעה כוללים בעיקר את השווי ההוגן של הנכסים והקרקעות להשקעה.  ובמגזר  מוגבלים בשימוש

 

הראשי    ותההתחייבויות כפי שנסקרות על ידי מקבל ההחלטות התפעולי התחייבויות המגזר נמדדות בהתבסס על  

 ומקדמות שהתקבלו. לפרויקטים והלוואות , וכוללים בעיקר יתרות ספקים, אשראי  של הקבוצה 

 

, ומבוטלות בטור  במלואן  נתוני המגזרים כוללים גם את פעילותן של חברות כלולות המטופלות לפי השווי המאזני 

 רווחי חברה כלולה בתחום ביצוע עבודות נכללים כחלק מפעילות המגזר היזמי.    ההתאמות.

 

 :דיווח יבר יםמידע אודות מגזר ב.

 

 שהסתיימה   חודשים שלושה  של תקופהל
 (מבוקר)בלתי  2024במרץ  31 ביום

 

  יזמי"ן נדל
 בישראל 

נדל"ן  
להשקעה  
לתעשיה  
 סה"כ  התאמות  אחרים  ואחסנה 

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

      

 174,198  (38,448) 6,634  1,815  204,197  הכנסות המגזר 

      

 49,253  (17,332) 1,162  ( 1,563) 66,986  תוצאות המגזר 

      

      נכלל בתוצאות המגזר:

בשווי הוגן  )ירידה( עליה 

 ( 2,722) 4,492  ( 3,991) ( 3,223) -  נדל"ן להשקעה 
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 )המשך(  דיווח מגזרי -   5ביאור 

 

 )המשך( דיווח: יבר יםמידע אודות מגזר ב.

 

 

 תקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ל
 )בלתי מבוקר( 2023במרץ  31ביום 

 

נדל"ן יזמי  
 בישראל 

נדל"ן  
להשקעה  
לתעשיה  
 סה"כ  התאמות  אחרים  ואחסנה 

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

      

 268,245  (44,231) 5,003  922  306,551  הכנסות המגזר 

      

 99,704 ( 9,972) 4,963  ( 4,463) 109,176  תוצאות המגזר 

      

      נכלל בתוצאות המגזר:

בשווי הוגן  )ירידה( עליה 

 1,558  5,384  1,558  ( 5,384) -  נדל"ן להשקעה 

      

 

 

 

 )מבוקר(  2023בדצמבר  31ביום  לשנה שהסתיימה 

 

בניה 
למגורים  
 בישראל 

נדל"ן  
להשקעה  
לתעשיה  
 סה"כ  התאמות  אחרים  ואחסנה 

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

      

 788,807  ( 172,191) 24,580  5,604  930,814  הכנסות המגזר 

      

 300,275  (47,597) 8,907  ( 3,424) 342,389  תוצאות המגזר 

      

 נכסי המגזר 

 4,137,482  (2,154,977) 600,861  599,552  5,092,046  2023בדצמבר  31ליום 

      

 התחייבויות המגזר 

 3,300,610  (1,921,680) 303,824  472,603  4,445,863  2023בדצמבר  31ליום 

      

      נכלל בתוצאות המגזר:

בשווי הוגן   )ירידה( עליה 

 ( 5,999) 11,132  ( 8,103) ( 9,028) -  נדל"ן להשקעה 
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 )המשך(  דיווח מגזרי -   5ביאור 

 

 :התאמות בגין מגזר בר דיווח של רווח והפסד ג.

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

 300,275  99,704  49,253  סך רווח והפסד בגין מגזר בר דיווח  

    

    סכומים שאינם מיוחסים:

 (51,554) (13,167) (14,508) ק והנהלה וכלליות והוצאות מכירה ושיו 

 2,174  2,024  -  אחרות  כנסותה

 6,176  1,452  5,383  הכנסות מימון 

 (46,858) ( 9,577) (24,518) הוצאות מימון 

 10,211  1,874  4,325  חלק הקבוצה ברווחי חברות כלולות בשווי מאזני 

 220,424  82,310  19,935  רווח לפני מיסים 

    

 

 

 לאחר תום תקופת הדיווחאירועים  - 6ביאור 
 

  טענות  כל   את  דחה   המשפט  בית   2024באפריל    3  ביום,  2023  לשנת  הכספיים   בדוחות(  3ב')19לאמור בביאור    בהמשך . א

 .הסתיימה התביעה לכך ובהתאם  כנגד הגישה שהחברה  התביעה את וכן החברה כנגד  התובעים

 

החברה ושי חי אחזקות נדל"ן  חתמו    2024במאי    29, ביום  2023  לשנת( בדוחות הכספיים  8א')20לאמור בביאור    בהמשך .ב

בדבר מימוש האופציה לרכישת מקרקעין  על הסכם  האופציה"(    מעניקת"   –צד שלישי )להלן  עם  "הרוכשות"(    –)להלן  

מיליון, בתוספת    152.8ובתמורה לסך של    2023בינואר    31, בהתאם לתנאי הסכם האופציה מיום  , נתניהןבחבצלת השרו 

 .  מע"מ כדין

 

בחברת    )להלן: "ההסכם"(  מניות  בעלי  בהסכםתשובה אחזקות בע"מ    יצחקהתקשרה החברה עם    2024באפריל    30  ביום .ג

תשובה   )להלן:  בע  עירונית  התחדשותיצחק  עירונית   תשובה  יצחקחברת  " "מ  והקמת    הפועלת"(,  התחדשות  לתכנון 

  חברת ב  הצדדים  בין  קובע את עקרונות שיתוף הפעולה  בעלי המניות   הסכם.  נתניה  עיר ב   עירונית   להתחדשות  פרויקטים

,  התחדשות עירונית  תשובה  יצחק  חברתב מניות  480 לחברה הוקצו   ההסכם  במסגרת .התחדשות עירונית   תשובה יצחק

יצחק תשובה אחזקות בע"מ    ובין  החברה  בין  היחסים  עקרונות   "ח.שמיליון    8תמורת מתן הלוואת בעלים ראשונית בסך  

  51%לאחר ההקצאה יהיה    פת במניות החברה המשות   ההחזקותכבעלות מניות בחברה המשותפת הינם כדלקמן: יחס  

 . אחד פה תתקבלנה   המשותפת החברה בדירקטוריון החלטותהחברה.  49% -יצחק תשובה אחזקות בע"מ ו

 

התקיים התנאי המתלה השני     2024באפריל    30, ביום  2023( בדוחות הכספיים לשנת  7א')20בהמשך לאמור בביאור   .ד

קבלת אישור משרד התיירות לעסקת המכר. למועד אישור דוחות כספיים אלה    -בהסכם המכר של בית המלון באילת  

הלן: התנאי המתלה הסוף"(. החברה הגישה  טרם התמלא תנאי מתלה נוסף והוא קבלת אישור רשות מקרקעי ישראל )ל

יועציה המשפטיים של החברה   לרשות מקרקעי ישראל בקשה לאישור העברת הזכויות בבית המלון באילת. להערכת 

 .  2024התנאי המתלה הנוסף יתקיים במהלך שנת  
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 )המשך(  אירועים לאחר תום תקופת הדיווח - 6ביאור 

 

 לנושאי משרה  אופציות  והקצאת לציבור הנפקה, החברה מניות של   למסחר רישום .ה

 

,  2024במאי     19קיבלה האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה החלטה, אשר נכנסה לתוקפה ביום   2024במאי    7ביום  

לאחר רישום מניות החברה למסחר בבורסה, בדבר ביטול ערכן הנקוב של כל מניות החברה, ופיצול הון מניות החברה  

מניות ללא ערך נקוב, כל אחת. לאחר מחיקת הערך הנקוב ופיצול ההון כאמור,    150,000-לכך שכל מניה אחת תפוצל  

מניות רגילות, ללא ערך   15,000,000,000ולפני ההנפקה לציבור כאמור להלן, ההון הרשום של החברה הורכב מסך של  

נתוני הרווח למניה  מניות רגילות. יצוין כי    60,000,000פק לפני ההנפקה לציבור הורכב מסך של  נ. מספר המניות המו נקוב

 . המוצגים בדוחות אלו משקפים למפרע את השפעת הפיצול האמור

 

נרשמו מניותיה של החברה למסחר בבורסה, לאחר שהחברה השלימה הנפקה לראשונה לציבור    2024  מאיב  19ביום  

מהון המניות המונפק של החברה. התמורה    20.01%  -מניות רגילות שלה, ללא ע.נ, המהוות יחד כ  15,009,500של  

לאחר ההנפקה הסתכם ההון המונפק    ש"ח.מיליון    312.6- כ  שהתקבלה מההנפקה לציבור, הסתכמה לסך של(  ברוטו)

 .מניות  75,009,500והנפרע של החברה לסך של 

 

(, אישר דירקטוריון החברה  2024במאי    6, לאחר שהתקבל אישור ועדת התגמול של החברה )ביום  2024  מאיב  7ביום  

מהותית   פרטית  החברה,  ל הקצאה  והיועצת  ל  מהותית  שאינה  פרטית  והקצאהמנכ"ל  החברה  של  הכספים  סמנכ"ל 

נ של החברה,  .המשפטית של החברה, ללא תמורה, של כתבי אופציה, לא סחירים, הניתנים למימוש למניות רגילות ללא ע

מלא של החברה    בדילולמהון המניות המונפק והנפרע    1.48%-כ)מימוש נטו(, בשיעור של    Cashlessבאמצעות מנגנון  

מועד הנפקת המניות, בתמורה למחיר מימוש אשר יהיה זהה למחיר המימוש של מניה רגילה אחת של  ל  עוברכפי שיהיה  

"   המניות  תהחברה בהנפק  ו)להלן:  לניצעים    "כתבי האופציה", לפי העניין(.- ההקצאות הפרטיות"  יוקצו  כתבי האופציה 

רה על  רבמסגרת תכנית הקצאת אופציות לא סחירות לעובדים ונושאי משרה בחברה ובחברות בת של החברה, אשר אוש

יוקצו לניצע בהתאם להוראות סעיף  אותו המועד  ידי דירקטוריון החברה ב ]נוסח חדש[,    102והם  לפקודת מס הכנסה 

 "(. הפקודה ( )להלן: "בע"מ נאמנויותאלטשולר שחם , במסלול רווח הון באמצעות נאמן )שהינו 1961-תשכ"א

 

שנים ממועד ההקצאה. הניצעים יהיו זכאים    8כתבי האופציה יהיו ניתנים למימוש החל ממועד ההקצאה לנאמן ועד לתום  

מכתבי האופציה יהיו ניתנים למימוש החל    30%לממש את כתבי האופציה בהתאם למועדי הזכאות המפורטים להלן:  

שנים ממועד הקצאתם;    4מכתבי האופציה יהיו ניתנים למימוש החל מתום    17.5%ממועד הקצאתם;  שלוש שנים  מתום  

מכתבי האופציה יהיו ניתנים    17.5%שנים ממועד הקצאתם;    5מכתבי האופציה יהיו ניתנים למימוש החל מתום    17.5%

שנים ממועד    7מכתבי האופציה יהיו ניתנים למימוש החל מתום    17.5%-ושנים ממועד הקצאתם;    6למימוש החל מתום  

 הקצאתם.  

 

"(,  השליטה   בעלי: " יחד  להלן";  יורם " - ו"  אלון)להלן בהתאמה: " מר אלון עמרם ומר יורם עמרם  התקשרו    2024מאי  ב  7  יוםב .ו

במסגרתה הסכימו בעלי השליטה על  "(  הסכםל   התוספת)להלן: "   2021במרץ    23בעלי המניות מיום  הסכם  בתוספת ל

 רה ציבורית. חבהארכת תוקפו של ייפוי הכוח שניתן לאלון למשך חמש שנים החל ממועד הפיכת החברה ל

 

(, אשר דנו  2024במאי    6, אישר דירקטוריון החברה, לאחר אישור ועדת התגמול של החברה )מיום  2024  מאיב  7  ביום . ז

-בשיקולים שחובה להתייחס אליהם ובהוראות שחובה לקבוע במדיניות התגמול המוצעת כאמור בחוק החברות, התשנ"ט

ן וחידוש מדיניות התגמול של החברה,  )להלן: "חוק החברות"(, ובאותו המועד אישרה האסיפה הכללית את עדכו  1999

 )להלן: "מדיניות התגמול החדשה"(.   לתקופה של שלוש שנים נוספות אשר נכנסה לתוקף במועד קבלת ההחלטה

 

במוסדות החברה, כך שתתאים, בין היתר, לחברה ציבורית וכן שתהלום את  מדיניות התגמול החדשה הובאה לאישור  

שנים    3נאי הכהונה והעסקה של נושאי המשרה אשר אושרו גם כן. מדיניות התגמול החדשה תעמוד בתוקפה עד לתום  ת

  .ממועד רישום מניות החברה למסחר

 

,  סבא  כפריח"ד בעיר    73, זכתה החברה במכרז של רמ"י במסלול תוכנית 'מחיר מטרה' להקמת  2024  מאיב  28ביום   .ח

, במתחם בשטח  מ"ר שטחי מסחר ותעסוקה לשיווק  6,608וכן    בשוק חופשי  15-יח"ד במסלול 'מחיר מטרה' ו  58מתוכן  

מיליון ש"ח. נכון    35-מיליון ש"ח, בתוספת הוצאות פיתוח בסך של כ  35  -אלפי מ"ר, בתמורה לסך של כ  8,171-כולל של כ

 . התמורה שולמה טרםלמועד הדוח 
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 ד' 38דוח מיוחד לפי תקנה 
 

 

 

 הכספיים ביניים המאוחדיםנתונים כספיים ומידע כספי מתוך הדוחות 

 המיוחסים לחברה  

 

 

 

 

 

  עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ להלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד המיוחסים לחברה מתוך הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים של  

ד' לתקנות ניירות  38"דוחות מאוחדים"(, המוצגים בהתאם לתקנה    -  המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים )להלן  2024במרץ   31ליום  

 . 1970-חות תקופתיים ומיידיים( התש"ל" ערך )דו
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 לכבוד 

 בעלי המניות של 

 אברהם חברה לבנין בע"מעמרם  

 22רח' המסגר  

 חדרה 

 

 א.ג.נ.,  

 

 דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד הנדון: 

 1970- ד' לתקנות ניירות ערך )דו"חות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38לפי תקנה 

 

 מבוא: 

  1970-ד' לתקנות ניירות ערך )דו"חות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 

ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו    2024במרץ    31"החברה"( ליום    -של חברת עמרם אברהם חברה לבנין )להלן  

ד' לתקנות  38החברה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי ביניים נפרד זה בהתאם לתקנה   של וההנהלה תאריך. הדירקטוריון

המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופת   על להביע מסקנה היא . אחריותנו 1970-ניירות ערך )דו"חות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 .סקירתנו על  ביניים זו בהתבסס

 

חברות  של  בתוצאות  החברה  של  ולחלקה  ההשקעות  של  המאזני  לשווי  והמתייחסים  הנפרד  הכספי  במידע  הכלולים  הנתונים 

מוחזקות, מבוססים על דוחות כספיים ביניים של אותן חברות, אשר חלקם נסקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו  

 גין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע כספי ב

 

 היקף הסקירה:

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

ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי נפרד לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר  

בונאיים, ומיישום של נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה  עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחש

במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע 

 נו מחווים חוות דעת של ביקורת. לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך אין א

 

 מסקנה:

בהתבסס על סקירתנו, ועל דוחות סקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי  

ד' לתקנות ניירות ערך )דו"חות תקופתיים 38הביניים הנפרד הנ"ל, אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה  

 . 1970-ומיידיים(, התש"ל
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 על המצב הכספי המיוחסים לחברה ביניים נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים 

 

 

 

 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

    נכסים שוטפים

 24,295  150,722  32,211  מזומנים מזומנים ושווי 

 16,821  21,347  10,724  פיקדונות מוגבלים בשימוש 

 86,850  109,199  80,770  נכסים בגין חוזים ולקוחות 

 21,269  35,362  27,380  חייבים ויתרות חובה 

 2,462,175  2,355,301  2,511,271  מלאי בניינים למכירה וקרקעות 

 -   -  32,710  להשקעה מוחזק למכירה נדל"ן 

    

  2,695,066  2,671,931  2,611,410 

    

    

    נכסים לא שוטפים

 453,616  408,675  505,025  השקעות והלוואות לחברות מוחזקות 

 -  2,266  -  הלוואות לאחרים 

 258,229  253,591  225,566  נדל"ן להשקעה ובהקמה 

 228,018  74,224  284,036  קרקעות ומקדמות לרכישת מלאי מקרקעין מלאי 

 17,545  17,143  18,027  רכוש קבוע, נטו 

    

  1,032,654  755,899  957,408 
    
    

  3,727,720  3,427,830  3,568,818 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 על המצב הכספי המיוחסים לחברה ביניים נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים 

 )המשך( 

 

 

 

 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ש"ח אלפי  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

    התחייבויות שוטפות

 2,051,340  2,058,679  2,001,557  אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

 59,048  23,265  64,274  חלויות שוטפות של אגרות חוב 

 5,648  9,144  12,787  ספקים ונותני שרותים 

 96,385  44,570  77,217  זכאים ויתרות זכות 

 116,802  135,903  204,895  התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות 

 5,007  4,916  5,073  המטופלות בשיטת השווי המאזני הלוואות מחברות 

    

  803,3652,  2,276,477  2,334,230 

    

    

    התחייבויות לא שוטפות 

 177,585  135,132  206,501  הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים 

 186,177  221,877  290,460  אגרות חוב 

 35,273  28,239   33,901  הלוואות מחברות מוחזקות 

 65  65  65  התחייבויות בגין הטבות לעובדים

 39,629  64,601  40,523  התחייבויות מסים נדחים 

    

  571,450  449,914  438,729 

    

    

    הון

 )*(      -  )*(      -  )*(      -   הון מניות 

 27,288  27,288  27,288  קרנות הון 

 768,571  674,151  763,179  עודפים 

    

 795,859  701,439  790,467  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה האם 
    
    

  3,727,720  3,427,830  3,568,818 

    

 אלפי ש"ח.  1 -פחות מ )*(
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מידע הכספי תאריך אישור ה

 הנפרד 

 אלון עמרם  

 דירקטוריוןיו"ר 

 נועם גרייף 

 מנכ"ל 

   גונן שניאור זלמן יוסף

 סמנכ"ל כספים
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 על הרווח או הפסד המיוחסים לחברה ביניים נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים 

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31יום ב במרץ  31ביום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

ומביצוע עבודות בניה לבעלי קרקע בעסקאות   וקרקעות   הכנסות ממכירת דירות

 472,314  153,282  116,869  קומבינציית דירות 

 19,507  4,587  6,621  הכנסות משכירות וניהול 

    

  123,490  157,869  491,821 

    

 306,828  97,198  87,209  עלות מכירת דירות וקרקעות וביצוע עבודות בניה 

 567  162  105  והפעלה  אחזקה , הוצאות שירותיםהעלות 

    

 
 87,314  97,360  307,395 

    

 184,426  60,509  36,176  רווח גולמי 

    

 6,423  3,243  ( 377) ערך נדל"ן להשקעה )ירידת( עליית

 (10,981) ( 2,804) ( 5,251) הוצאות מכירה ושיווק

 (26,274) ( 6,146) ( 6,320) הוצאות הנהלה וכלליות 

 2,180  2,040   הכנסות אחרות 

 41,790  12,167  3,216  חלק הקבוצה ברווחי חברות מוחזקות 

    

 197,564  69,009  27,444  רווח תפעולי 

    

 13,587  3,719  17,704  הכנסות מימון 

 (30,590) ( 5,788) (27,059) הוצאות מימון  

    

 (17,003) ( 2,069) ( 9,355) הוצאות מימון, נטו 
    

    

 180,561  66,940  18,089  רווח לפני מסים על ההכנסה 

    

 (31,008) (11,807) ( 3,481) מסים על ההכנסה 

    

 149,553  55,133  14,608   נקי לתקופהרווח 

    

 

  



 

 ממנו. הנתונים המצורפים לתמצית המידע הכספי הנפרד מהווים חלק בלתי נפרד 

 

7 

 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 המיוחסים לחברה  תזרימי המזומניםעל ביניים נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים 

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31יום ב במרץ  31ביום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

    תזרים מזומנים מפעילות שוטפת

 149,553  55,133  14,608  ה המיוחס לחברהתקופרווח נקי ל 

    

    : התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים לפעילות שוטפת

    

    הפסד:התאמות לסעיפי רווח או 

 (41,790) (12,167) ( 3,216) חלק הקבוצה בתוצאות של חברות מוחזקות 

 1,427  320  372  פחת והפחתות 

 ( 140) -  -  ממימוש רכוש קבוע  רווח

 ( 6,423) ( 3,243) 377  משינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה, נטו הפסד )רווח( 

 17,003  2,069  9,355  הוצאות מימון, נטו 

 31,008  11,807  3,481  הוצאות מיסים על הכנסה 

 (38,240) ( 9,560) (11,228) מסים על הכנסה ששולמו 

 ( 170,398) (33,672) (47,870) ריבית ששולמה 

 1,406  339  537  ריבית שהתקבלה 

 43,686  715  2,558  דיבידנד שהתקבל מחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

    

    שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות: 

 7,623  4,312  659  קיטון בלקוחות והכנסות לקבל 

 8,010  7,750  ( 5,856) בחייבים ויתרות חובה)גידול( קיטון 

 37,516  (11,028) 74,716  בניינים למכירה, נכסים והתחייבויות בגין חוזים  קרקעות וקיטון )גידול( במלאי 

 4,665  8,161  7,139  גידול בספקים ונותני שירותים 

 76,577  25,821  (12,743) בזכאים ויתרות זכות )קיטון( גידול 

    

 121,483  46,757  32,889  פעילות שוטפת )לפני רכישת קרקעות(  -מזומנים נטו 

 ( 222,685) (28,204) (56,453) רכישה והשקעה בקרקעות ומקדמות לרכישת קרקעות 

    

 ( 101,202) 18,553  (23,564) פעילות שוטפת  -מזומנים נטו 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 המיוחסים לחברה  תזרימי המזומניםעל ביניים נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים 

 )המשך( 

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31יום ב במרץ  31ביום  

 4 2 0 2 3 2 0 2 3 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

    תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

 (32,422) (32,288) (47) בנדל"ן להשקעה מקדמות, רכישה והשקעות 

 5,315  5,315  -  ממימוש נדל"ן להשקעה ומקדמות תמורה  

 ( 2,825) ( 856) ( 855) רכישת רכוש קבוע 

 600  -  -  תמורה ממכירת רכוש קבוע 

 32,421  77,848  (42,772) שינוי בהלוואות לחברות מוחזקות 

 1,450  -  -  שינוי בהלוואות לזמן ארוך לאחרים

 ( 5,000) -  -  מקדמות על חשבון רכישת חברה מוחזקת 

 4,886  360  6,097  שינוי במזומנים מוגבלים בשימוש

    

 4,425  50,379  (37,577) פעילות השקעה  -מזומנים נטו 

    

    

    תזרימי מזומנים מפעילות מימון

 20,532  46,458  (68,434) שינוי באשראי לזמן קצר מבנקים ואחרים, נטו 

 (25,000) -  -  פירעון אגרות חוב 

 23,617  -  109,026  הנפקת אגרות חוב בידי החברה )בניכוי הוצאות הנפקה( 

 87,946  20,350  51,352  קבלת הלוואות לזמן ארוך 

 (10,136) ( 2,681) ( 1,928) פרעון הלוואות לזמן ארוך 

 - -  791  הזכויות שאינן מקנות שליטה בחברה מאוחדת מכירת מניות לבעלי 

 6,450  -  ( 1,750) הלוואות מחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  (פרעוןקבלת ) 

 -  -  (20,000) דיבידנד ששולם לבעלי המניות 

    

 103,409  64,127  69,057  פעילות מימון  -מזומנים נטו 
    
    

 6,632  133,059  7,916  במזומנים ושווי מזומנים  עליה

    

 17,663  17,663  24,295  התקופמזומנים ושווי מזומנים לתחילת ה

    

 24,295  150,722  32,211  התקופמזומנים ושווי מזומנים לסוף ה 
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 בע"מ  לבנין אברהם חברה    עמרם
 מידע נוסף

 

 

 

 :כללי . 1

 

-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים ומיידיים(, התש"ל38מידע כספי נפרד זה ערוך במתכונת מתומצתת בהתאם להוראות תקנה  

ולשנה שהסתיימה באותו   2023בדצמבר   31ליום  הנפרד של החברה    במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי. יש לעיין  1970

 . ותאריך ולבאורים אשר נלוו אלי

 

 

 

 :אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריו . 2

 

 . 2024במרץ,   31בדוחות הכספיים ביניים המאוחדים ליום  6-ו  3ביאור  לגבי אירועים מהותיים בתקופת הדיווח ולאחריו, ראה 



 

 

 

 

 

 

 

דוח בדבר הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי והגילוי  
 ג)א( 38לפי תקנה 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 

 

ג)א(  38דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקנה  

 : 4202 במרץ 31ליום 

"(, אחראית  התאגיד"  - בע"מ )להלן  עמרם אברהם חברה לבנין  , בפיקוח הדירקטוריון של  ההנהלה
 הגילוי בתאגיד. לקביעתה והתקיימותה של בקרה פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל 

 לעניין זה, חברי ההנהלה הם:

 ; כ"ל, מננועם גרייף .1

 ., סמנכ"ל כספיםגונן  אור זלמןישנ  יוסף .2

אשר  בתאגיד  הקיימים  ונהלים  בקרות  כוללת  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פנימית  בקרה 
תוכננו בידי המנהל הכללי ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם או  
נועדו   ואשר  התאגיד  דירקטוריון  בפיקוח  האמורים,  התפקידים  את  בפועל  שמבצע  מי  בידי 

בהתייחס סביר  ביטחון  להוראות    לספק  ולהכנת הדוחות בהתאם  הדיווח הכספי  למהימנות 
הדין   הוראות  פי  על  מפרסם  שהוא  בדוחות  לגלות  נדרש  שהתאגיד  מידע  כי  ולהבטיח  הדין, 

 נאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין. 

הבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש  
לגלותו כאמור, נצבר ומועבר להנהלת התאגיד, לרבות למנהל הכללי ולנושא המשרה הבכיר  
לאפשר   כדי  וזאת  האמורים,  התפקידים  את  בפועל  שמבצע  למי  או  הכספים  בתחום  ביותר 

 , בהתייחס לדרישת הגילוי. קבלת החלטות במועד המתאים

בשל המגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק  
 ביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה. 

בדוח השנתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח  
ביום   שהסתיימה  לתקופה  הבקרה   -)להלן    2023בדצמבר    31התקופתי  בדבר  השנתי  הדוח 

(, העריכו הדירקטוריון וההנהלה את הבקרה הפנימית בתאגיד; בהתבסס על  הפנימית האחרון
  31הערכה זו, הדירקטוריון והנהלת התאגיד הגיעו למסקנה כי הבקרה הפנימית כאמור, ליום 

 .  הינה אפקטיבית  2023בדצמבר 

עד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריון וההנהלה כל אירוע או עניין שיש בהם כדי  
לשנות את הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית, כפי שנמצאה בדוח השנתי בדבר הבקרה  

 הפנימית האחרון; 

בדבר   השנתי  בדוח  הפנימית  הבקרה  של  האפקטיביות  הערכת  על  בהתבסס  הדוח,  למועד 
הבקרה הפנימית האחרון, ובהתבסס על מידע שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור  

 לעיל, הבקרה הפנימית היא אפקטיבית;

 

 

 

 

 



 

 

 ( 1ג)ד()38הצהרת מנהל כללי לפי תקנה     

 הצהרת מנהלים 

 הצהרת מנהל כללי 

 

 , מצהיר כי:נועם גרייףאני, 

 

"( לרבעון  התאגיד "  -בע"מ )להלן    עמרם אברהם חברה לבניןבחנתי את הדוח הרבעוני של   (1) 
 "(; הדוחות" -)להלן  2024של שנת  הראשון

ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג לפי   (2)
של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם  

 מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות; 

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל   (3)
הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד  

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות; 

והדוחות   (4) הביקורת  ולוועדות  לדירקטוריון  התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  גיליתי 
של  הפנימית  הבקרה  לגבי  ביותר  העדכנית  הערכתי  על  בהתבסס  התאגיד,  של  הכספיים 

 הדיווח הכספי ועל הגילוי:

של  )א( בהפעלתה  או  בקביעתה  המהותיות  והחולשות  המשמעותיים  הליקויים  כל  את 
הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על  
יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל  

 הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן  ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות 

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף    )ב( 
לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית 

 הדיווח הכספי ועל הגילוי;על 

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  (5)

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי של בקרות ונהלים,   )א( 
המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו  

לידיעתי מובא  ,  2010-כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע
של   ההכנה  תקופת  במהלך  בפרט  המאוחדות,  ובחברות  בתאגיד  אחרים  ידי  על 

 - ; וכן  הדוחות

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי של בקרות ונהלים,    )ב( 
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים 

 בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים.

לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרון    )ג(
ליום   התקופתי  את 31.12.2023)הדוח  לשנות  כדי  בו  יש  אשר  זה,  דוח  מועד  לבין   )

מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי 
 ועל הגילוי של התאגיד. 

  



 

 

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

  

                            2024מאי ב 29תאריך: 

                   ____________________________________ 

   , מנכ"לנועם גרייף                                                   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

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

 הצהרת מנהלים 
 הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים 

 

 , מצהיר כי: יוסף גונןאני, 

בחנתי את הדוחות הכספיים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת   (1)
של   הראשון "( לרבעון  התאגיד"   - מ )להלן  בע"  עמרם אברהם חברה לבנין  הביניים של  

 "(;הדוחות לתקופת הביניים" או "הדוחות" - )להלן  2024שנת 

והמידע   (2) ביניים  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  לתקופת  לפי  בדוחות  הכלול  האחר  הכספי 
הביניים אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית, ולא חסר בהם מצג של עובדה 
מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא  

 יהיו מטעים בהתייחס לתקופת דוחות; 

לתקופת   (3) בדוחות  הכלול  האחר  הכספי  והמידע  ביניים  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  לפי 
הביניים המשקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות  
מתייחסים   שאליהם  ולתקופות  לתאריכים  התאגיד  של  המזומנים  ותזרימי  הפעולות 

 הדוחות;

והדוחות   (4) הביקורת  ולוועדות  לדירקטוריון  התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  גיליתי 
הכספיים של התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכניות ביותר לגבי הבקרה הפנימית על  

 הדיווח הכספי ועל הגילוי:

של   )א(  או בהפעלתה  בקביעתה  המהותיות  והחולשות  המשמעותייים  הליקויים  כל  את 
הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים  
ביניים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים, העלולים באופן סביר  

ד, לסכם או לדווח על מידע כספי  להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעב
באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם  

 - להוראות הדין; וכן 

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף    )ב( 
לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית 

 על הדיווח הכספי ועל הגילוי.

 – אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד  (5)

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחנו של בקרות ונהלים,   )א( 
המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו  

מובא לידיעתי ,  2010-כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע
של   ההכנה  תקופת  במהלך  בפרט  המאוחדות,  ובחברות  בתאגיד  אחרים  ידי  על 

 - וכן  הדוחות;

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי של בקרות ונהלים,    )ב( 
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים 

 בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;

לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרון    )ג( 
ליום   הכספיים 31.12.2023)הדוח התקופתי  לדוחות  זה, המתייחס  דוח  מועד  לבין   )

ביניים ולכל מידע כספי אחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים, אשר יש בו כדי לשנות,  



 

 

להערכתי את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על  
 הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד. 

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

 

                                          2024מאי ב 29 :תאריך

 
     

       ___________________________________ 

 , סמנכ"ל כספים גונןשניאור זלמן יוסף                                                                       
 



 

 

 לכבוד
 )"החברה"( עמרם אברהם חברה לבנין בע"משל  הדירקטוריון

 22המסגר 
 חדרה

 
 נ., ג.א.
 

 2022מחודש יולי החברה(  –)להלן מכתב הסכמה בקשר לתשקיף מדף של עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ  הנדון:
 
 

)לרבות בדרך של   של הדוחות שלנו המפורטים   שבנדון, מדף  הבתשקיף    ,הפנייה(הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה 
 להלן: 

 
של החברה ליום    הדוחות הכספיים המאוחדים בינייםעל    2024  במאי  29דוח סקירה של רואי החשבון המבקרים מיום   (1)

 באותו תאריך.  ושל שלושה חודשים שהסתיימ ולתקופה 2024 במרץ 31
 
הנפרד של החברה  הביניים  המידע הכספי   סקירת     על  2024  במאי  29מיום  רואי החשבון המבקרים   דוח מיוחד של (2)

  ולתקופה   2024  במרץ  31ליום    1970-ל ", התש)ומיידיים תקופתיים חות"ערך )דו ניירות ד' לתקנות38ה  לתקנ בהתאם
 באותו תאריך.  ושל שלושה חודשים שהסתיימ
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