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הערכות שונות של חברות בדוח זה נכללים לעיתים נתונים המבוססים על סקרים ומחקרים חיצוניים שונים וכן 
אינה  מוחזקות כאמור, אךמאמצת את הערכותיהן של חברות  החברה. יובהר, כי לצרכי דוח זה החברהמוחזקות של 

 אחראית לתוכנם של סקרים ומחקרים חיצוניים כאמור. 

 אורים לדוחות הכספיים.ייש לקרוא חלק א' של דוח תקופתי זה יחד עם החלקים האחרים שלו, לרבות הב
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 קבוצה תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי ה -חלק ראשון 

 העסקי של הכללית וההתפתחות הקבוצה פעילות .1

 כללי 1.1

, החברות פי חוק -כחברה פרטית על  2015"( נוסדה בישראל בשנת החברה סופרין אחזקות בע"מ )"  .א
 , ליאון ויצחק סופרין   - , בעלי השליטה במשותף בקבוצה הינם ה"ה  נכון למועד הדוח   1999.1-"טהתשנ

המונפק והנפרע )כל אחד( מהונה    %36.6בשיעור של    2,המחזיקים, כל אחד באמצעות חברה בשליטתו 
"(. למיטב ידיעת החברה, לצרכי חוק בעלי השליטה )"   ( 3)כל אחד( בדילול מלא  34.4%- )כ  של החברה 

'מחזיקים ביחד', ובהתאם כל אחד מיחידי - ניירות ערך ותקנותיו, 'בעלי השליטה הסופיים' נחשבים כ
 'בעלי השליטה הסופיים' הינו בעל שליטה בחברה. 

 30פי תשקיף להשלמה נושא תאריך -החברה לראשונה לציבור על פיקההנ, 2021בחודש נובמבר  .ב
אשר במסגרתו גייסה סך כולל של   מכוחו  שפורסמה  והודעה משלימה"(  התשקיף)"  2021באוגוסט  

עם השלמת הנפקת  "(.IPO-ה" או "ההנפקה הראשונה לציבוראלפי ש"ח )ברוטו( )" 42,000-כ

, ומניותיה החלו להיסחר (כמשמעות המונח בחוק החברות)המניות, הפכה החברה לחברה ציבורית  
 ."(הבורסה)" אביב בע"מ-בבורסה לניירות ערך בתל

)ביחד: ידה -על המוחזקות חברות באמצעותאו /ו בעצמהפעילות החברה,  עיקר, הדוח למועד  .ג
 קבוצות )א(  בשלושה תחומי פעילות: ממוקדתובישראל  נעשית 4(,"סופרין קבוצתאו " "הקבוצה"

בקבוצות  ממעורבותה כחלקידי הקבוצה -על נרכשיםאשר מרביתם )נכסים מניבים )ב(  ;רכישה
  .(לחלק זה 9עד  7)כמפורט בסעיפים  ייזום נדל"ן)ג( -ו ;הרכישה(

רב של פרויקטים  במספר אחרים עם ביחדאו /ו בעצמה מעורבת הקבוצה הייתההתאגדותה  מאז .ד
הושלמה בנייתם ומסירתם של הפרויקטים  ,הדוחלמועד  ,מתוכם, רכישהה קבוצות ארגוןבתחום 
  הבאים:

היקף הפרויקט   נוספים  פרטים יחידות"ר/מספר מ מיקום  הפרויקט  שם
 )*()במיליוני ש"ח(

 85 מגורים  דירות 35 ל אביב ת 5עמיחי פאגלין 
 92 מגורים  דירות 28 אביב  לת ורד צהלה ואלחנני צהלה

CU מ"ר   4,000-, מתוכם כמ"ר 35,435 ל אביב ת רמת החייל
 444 משרדים ומסחר למסחר והיתר למשרדים 

מ"ר משרדים   48,930דירות,  137 גבעתיים  מגדל השחר
   מ"ר מסחר 2,309-ו

  , משרדים מגורים
 708 ומסחר

 350 מגורים ומסחר  למסחרמ"ר  1,200-דירות וכ 136 גבעתיים  גבעתיים מערב
 349 משרדים ומסחר מ"ר 16,215 ל אביב ת 11הברזל  –בית הרופאים  

 555 משרדים ומסחר מ"ר 63,016 בני ברק הכשרת היישוב

WE  98מ"ר משרדים ומסחר+  26,267 תל אביב  
 דירות

מגורים, משרדים  
 441 ומסחר

 251 ומסחרלוגיסטיקה  מ"ר 25,806 חולון חולון  טכנו פארק 

 . קרקע(ה  עלות עלויות הפרויקט לחברי קבוצת הרכישה )כוללאומדן סך  )*( 
     

המצויים  ,אחרים עם ביחדאו /ו בעצמה מעורבת הקבוצהבהם  יםפרויקטלהלן פירוט אודות  .ה
 -בשלבים שונים של ביצוע בתחום הפעילות האמור 

מספר /"רמ מיקום  הפרויקט  שם
היקף הפרויקט   נוספים  פרטים יחידות

 )*()במיליוני ש"ח(

 229 לוגיסטיקה  18,000 אבן יהודה  טכנו פארק אבן יהודה שלב א 
 350 מסחר ומשרדים  39,000 פתח תקווה  בזל פארק פתח תקווה 

 328 מסחר ומשרדים  30,000 הוד השרון מיילסטון הוד השרון 
 182 מסחר ומשרדים  14,000 הרצליה החושלים הרצליה

 332 מסחר ומשרדים  22,000 ירושלים  תלפיות )שלב א'( 

  .קרקע(ה עלות עלויות הפרויקט לחברי קבוצת הרכישה )כוללאומדן סך  ( *)

 
בבעלותה עם הקמתה של סופרין פרויקטים )כהגדרתה להלן(, אשר הינה חברה בת  2009פעילותה של קבוצת סופרין החלה עוד בשנת   1

 (.100%המלאה של החברה )
 'יצחק סופרין אחזקות בע"מ', בהתאמה. -'ליאון סופרין אחזקות בע"מ' ו  2
הקצתה לעובדים, יועצים ונושאי משרה בכירה  החברהש (RSU'sיחידות המניה החסומות )בהנחה שכל  –" דילול מלאלעניין זה, "  3

 לדוחות הכספיים, ימומשו למניות. 15אור יבחלק ד' לדוח ובב 19ואשר הינן במחזור, כמפורט בסעיף 
למעט אם צוין או משתמע אחרת מתוכן הדברים או הקשרם, בחלק זה תיאור הפעילות העסקית של 'החברה' בתחומי פעילותה מתייחס   4

 ת של קבוצת סופרין.לכלל הפעילו
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 תרשים מבנה אחזקות 1.2

 5: הדוח נכון למועד  שלה  עיקריות  בחברות מוחזקות פעילות    חברה של ה האחזקות  להלן תרשים מבנה  

 
 .לתשקיף 6.21 סעיף ראה, החברה של נוספות ואחזקות אלו אחזקות אודות לפרטיםזניחה. או בעלות פעילות  פעילותלא  בחברות החזקה, כולל ואינו, החברה של עיקריות אחזקות כולל התרשיםלעיל,  כאמור  5



 

4 

 

 הקבוצהתחומי הפעילות של  .2

תחומי פעילות ( 3) שלושהב ,מוחזקות חברות באמצעותו/או  בעצמה, חברהה עוסקתדוח הלמועד כאמור לעיל, 

  :ןקמ, כדלעסקייםמגזרים כספיים כההמדווחים בדוחותיה 

איתור קרקעות  : )א(, עיקר עיסוקה של הקבוצה בתחום זה הינודוחה למועד – רכישהה קבוצותתחום  2.1
, ובכלל זאת בדיקת הזכויות להקמת פרויקטים בענפי הנדל"ן למגורים, משרדים, מסחר ולוגיסטיקה

; )ב( התקשרות נלוות אחרות הקשורות בפרויקט תופעולותכנית עסקית הכנת  ,בקרקע, גיבוש פרוגרמה
וסיחור  רכישהבהסכם אופציה עם בעלי הזכויות במקרקעין לרכישת המקרקעין; )ג( ארגון קבוצת 

 הרכישהקבוצת בתום תקופת האופציה רוכשת )כך ש חברי הקבוצהלשל המקרקעין אופציית הרכישה 
)ד( מתן שירותי ליווי הנדסי -ו; (בניה עצמיתאת הזכויות במקרקעין ומקימה את הפרויקט בשיטה של 

  ."(הרכישהקבוצות  תחום)" לקבוצת הרכישה להקמת הפרויקט

מיום היווסדותה של הקבוצה, עיקר הפעילות בתחום זה בשלבים א' עד ג' לעיל נעשתה באמצעות סופרין 
"( נכסיםוייס  סופרין)""( או באמצעות סופרין וייס נכסים בע"מ סופרין פרויקטיםפרויקטים בע"מ )"

הפעילות בשלב ד' לעיל (, ואילו  50%של  בשיעור    "(סופרין נכסים)"  ידי סופרין נכסים בע"מ-על  )המוחזקת

. סופרין נכסים וסופרין פרויקטים הינן חברות בנות בבעלותה בע"מ נעשית באמצעות סופרין פרויקטים
 (.100%החברה )המלאה של 

 ;לחלק זה 7 ראה סעיף ,לפרטים אודות תחום פעילות זה

, פיתוח ,קרקעת רכיש, עיקר עיסוקה של הקבוצה בתחום זה הינו הדוחלמועד  – מניבים נכסיםתחום  2.2
, הנכסים המניבים פי רוב-על .במרכז הארץ ולוגיסטיקה משרדים, מסחר שטחיהשכרה של והקמה 
בקבוצות הרכישה שהקבוצה מארגנת   ותקבוצה כשותפחברות שונות בידי  -עלומוחזקים  נרכשים    ,כאמור

  ."(המניבים הנכסים תחום)" (לחלק זה 7-ו 2.1פים כאמור בסעי)

 ,בשרשורידה, -עלהמוחזקות מרבית הפעילות בתחום זה נעשית באמצעות חברות כלולות של החברה )
 נכסים. באמצעות סופרין נעשית של הפעילות(, וחלקה 50%-16.6%-כ בשיעורים של

 ;לחלק זה 8לפרטים אודות תחום פעילות זה, ראה סעיף 

, עיקר עיסוקה של הקבוצה בתחום זה הינו איתור, ייזום ופיתוח של הדוחלמועד  – "ןנדל ייזום תחום 2.3
 ייזום  תחום)" התחדשות עירונית במסגרת שלהמגורים ובעיקר  בענף בעיקר ,לשם מכירתם םבנייני
  ."("ןהנדל

ידה, בשרשור, בשיעורים -הפעילות בתחום זה נעשית באמצעות חברות כלולות של החברה )המוחזקות על

 באמצעות עסקאות משותפות של חברות כלולות כאמור.(, לרבות 50%-10%-כ של

 .לחלק זה 9לפרטים אודות תחום פעילות זה, ראה סעיף 

 .להלן וביחד "תחומי הפעילות של הקבוצה"

 ,הת הרכישולהענקת השירותים הנלווים של סופרין פרויקטים כמנהל הנדסי בתחום פעילות קבוצ בנוסף
 וזאת, גם בתחום ייזום הנדל"ן פרויקטים סופריןנלווים של ניהול הנדסי באמצעות  שירותים הקבוצה מעניקה

 6.בלבדשותפה להם  שהקבוצה פרויקטים עבורככלל, 

בין אם  ,בחירת אופן ביצוע הפרויקטדבר לקבוצה גמישות בקיימת לרוב, איתור פרויקט פוטנציאלי,  לאחר
 , בין היתר, בהתחשב במאפייניו של כל פרויקט כאמור. בייזום ובין בארגון קבוצת רכישה

  

 
לפרויקט של צד ג' אשר אינו קשור לקבוצה ו/או  גם הנדסי ניהול שירותי מעניקהקבוצה ה הדוח למועד כי, יצוין התמונה לשלמות  6

נכון . מ"ר( 43,000-השלימה הקבוצה סיחור אופציה לרכישת קרקע המיועדת למסחר ולמשרדים )כבמסגרתו לבעלי השליטה בה, 
בנוסף, מעניקה הקבוצה שירותי  .ר עימובביצוע והקבוצה ממשיכה להעניק שירותי ניהול הנדסי בקשמצוי , הפרויקט הדוחלמועד 

מזכויות הפרויקט. הקבוצה השלימה סיחור אופציה  12.5%-ניהול הנדסי לפרויקט נוסף ביחד עם צדדי ג' כאשר החברה מחזיקה כ
לבי מ"ר( ונכון למועד הדוח, הפרויקט מצוי בש 35,000-לצדדי ג' לרכישת הקרקע המיועדת למסחר ומשרדים )נכון למועד הדוח, כ

 ביצוע.
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 1202-ו 2020 השנים במהלך במניותיה ועסקאות החברה בהון השקעות .3

אשר  השלימה החברה הליך הנפקה ראשונה לציבור 2021 נובמברלעיל, בחודש  1.1כאמור בסעיף  3.1

אלפי ש"ח )ברוטו(. בתמורה, הקצתה החברה מניות  42,001-במסגרתו גייסה החברה סך כולל של כ
-בדילול מלא(, במחיר של כ 25.19%-מהון מניותיה המונפק והנפרע של החברה )וכ 26.8%-בשיעור של כ

 8יום מהחברה  דיווח מיידי שלת תוצאות ההנפקה ראה אודו לפרטים נוספיםש"ח למניה.  10.62
 (.2021-01-095407)אסמכתא מספר:  2021באוגוסט 

המניות של   בהון  השקעות בוצעו  לאהדוח    פרסום ועד למועד 2021בינואר    1החל מיום לאמור לעיל,    פרט 3.2
 .לתשקיף 3.5סעיף , ראה בה עניין בעליידי -על החברה במניות עסקאות לפרטים אודות החברה.

  דיבידנדים .4

  חלוקת דיבידנדים 4.1

 דוחהועד למועד  2021-ו 2020להלן פרטים אודות חלוקת דיבידנד לבעלי המניות של החברה בשנים 
 :)באלפי ש"ח(

 דיבידנדים חלוקת מדיניות 4.2

  .יםדיבידנד חלוקת מדיניות אימצה לא הקבוצה דוחה למועד

יתרת רווחים הניתנים  שחולקודיבידנדים 
בהתאם  לחלוקה 

לחוק   302להוראות סעיף  
 31החברות, ליום  

 2021  דצמברב 

 מגבלות חיצוניות על חלוקת דיבידנדים 
 2020 2021  (דוחה )עד למועד   2022 

 מועד 
 החלוקה

 הסכום
 שחולק

מועד 
 החלוקה

הסכום 
 שחולק

מועד 
 החלוקה

הסכום 
 שחולק

 - 

 סופרין התקשרה  בו  הלוואה  הסכם במסגרת  81,937 3,800 21.1.2020 2,000 2.2.2021
, נקבעה ישראלי  בנקאי תאגיד עם פרויקטים

מגבלה לפיה החברה תהא רשאית לבצע חלוקת 
דיבידנד בסכום מצטבר שלא יעלה על הנמוך 

מהרווח הנקי של  70%מיליון ש"ח או  12מבין 
לחלק   14.8החברה. לפרטים נוספים ראה סעיף  

לשנת  לדוחות הכספיים  ד 13וכן ביאור  לזה 
 .)כהגדרתם להלן(   2021

6.4.2021 
 

1,000 
 

 "כסה 
 - 3,000 3,800 
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 מידע אחר  –חלק שני  

  הקבוצה של הפעילות תחומי לגבי כספי מידע .5

 :(ש"ח באלפי) החברהעל בסיס הדוחות הכספיים המאוחדים של  ,2021 דצמברב 31-ו 2020בדצמבר  31 ,2019 בדצמבר 31 לימיםלהלן נתונים כספיים 

 "כסה  לדוח   התאמות  "ןהנדל   ייזום   תחום  המניבים   הנכסים   תחום  הרכישה   קבוצות   תחום  
.20211231. 31.12.2020 31.12.2019 .20211231. 31.12.2020 31.12.2019 .20211231. 31.12.2020 31.12.2019 .20211231. 31.12.2020 31.12.2019 .20211231. 31.12.2020 31.12.2019 

 60,272 63,052 72,446 (41,278) (14,688) (34,321) 18,650 6,993 18,521 1,920 3,078 5,651 80,980 67,669 82,595 הכנסות מחיצוניים 
 -  -  - -  -  - -  -  - -  -  - -  -  - הכנסות מתחומי פעילות אחרים

 60,272 63,052 72,446 (41,278) (14,688) (34,321) 18,650 6,993 18,521 1,920 3,078 5,651 80,980 67,669 82,595 סה"כ הכנסות 
 -  -  - -  -  - (16,280) (6,564) (10,483) - - - (27,914) (31,011) (53,103) עלויות קבועות המיוחסות לתחום הפעילות 

 -  -  - -  -  - (857) (345) (184) (1,183) (1,526) (551)  (15,475) (4,366) (5,451) עלויות משתנות המיוחסות לתחום הפעילות
 -  -  - -  -  - -  -  - -  -  - -  -  - עלויות לתחום פעילות אחר

 (30,151) (34,665) (45,387) 31,558 9,147 24,385 (17,137) (6,909) ( 10,667)  ( 1,183) (1,526) (551) (43,389) (35,377) (58,554) עלויותסה"כ  
)הפסדי( חברות   רווחי חלק החברה ב 

 3,514 (1,592) 5,433 3,514 (1,592) 5,433 -  -  -  -  -  -  -  -  -  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו 

 (13,907) (11,644) (16,729)   -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  ( וכלליות   הנהלה הוצאות )הכנסות( אחרות ) 
 19,728 15,151 15,763 (20,113) (18,777) (21,232) 1,513 84 7,854 737 1,552 5,100 37,591 32,292 24,041 רווח )הפסד( מפעולות רגילות

רווח )הפסד( מפעולות רגילות המיוחס 
 -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  לזכויות שאינן מקנות שליטה  

רווח )הפסד( מפעולות רגילות המיוחס לבעלי  
 19,728 15,151 15,763 (20,113) (18,777) (21,232) 1,513 84 7,854 737 1,552 5,100 37,591 32,292 24,041 החברה

 120,048 130,188 203,347 (113,176) (184,367) (109,472) 64,362 93,395 115,664 129,406 166,690 140,080 34,466 54,470 57,075 סך נכסים 
 55,704 58,639 82,413 )*(  )*(  )*(  )*(  )*(  )*(  )*(  )*(  )*(  )*(  )*(  )*(  סך התחייבויות 

מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי )מנכ"ל החברה( ואינם מקבלים ביטוי לצורך הגילוי אודות מגזרי פעילות   ידי-עלמתכונת הגילוי כאמור אינה כוללת גילוי אודות התחייבויות המיוחסות לתחומי פעילות שכן נתונים אלה אינם נסקרים )*( 
 בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה.

                

. להסברים אודות התפתחויות שחלו לדוח זה, המצורפים "(2021הדוחות הכספיים לשנת )" 2021 לשנת של החברה המאוחדים הכספיים דוחותה ראהלמידע כספי נוסף, 
 .("2021שנת דוח הדירקטוריון ל") 2021 בדצמבר 31 יוםל , ראה הסברי הדירקטוריון על מצב ענייני החברהולניתוח תוצאות תחומי הפעילות בנתונים המופיעים בטבלה לעיל
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 הקבוצה על פעילות    סביבה כללית והשפעת גורמים חיצוניים  .6

, אירועים, התפתחויות ו/או גורמים נוספים מגמות  פרטים אודות  להלן,  ועסקיה  הקבוצהלב לאופי פעילות    בשים

 על פעילותה, (העניין לפי) להשפיע עשויים או משפיעים אשר, הקבוצה פועלת בה כלכלית המקרובסביבה 
  .וכדומה ההתפתחות ,יהתוצאות

באתרי  פורסמוהערכות החברה המפורטות בסעיף זה מבוססות, בין היתר, על מידע ונתונים פומביים אשר 
ידי מחלקות המחקר בגופים סטטוטוריים ובגופים פיננסיים -על בוצעואינטרנט ובסקירות שונות לאחר ש

דע צופה פני עתיד, כי חלק מהנתונים וההערכות מהווים מי ,יובהר .ידי החברה-לא אומתו עלשונים ואשר 
ועלולים שלא להתקיים ו/או להתקיים באופן   ("חוק ניירות ערך")  1968-כהגדרתו בחוק ניירות ערך, התשכ"ח

חלקי ו/או להשתנות באופן מהותי מסיבות שאינן תלויות בחברה ואינן מצויות בשליטתה. לפיכך, אין כל ודאות 
 באופן מהותי מהאמור. כי המידע המובא להלן יתממש ויכול להיות שונה אף

   מקרו   גורמי  6.1

  בישראל כלכלי-המקרו המצב .א

בלבד, בהתאם למגמה הכלל עולמית  0.1%ריבית בנק ישראל נמצאת בשפל ועומדת על שיעור של 
 על  עמדה,  2021  תהאינפלציה בשנשל בנקים מרכזיים בעולם להותיר את ריביות הבנקים נמוכות.  

%42..7  

שהתאפיינה בהתכווצות  ,2020בהשוואה לשנת  2021בשנת  8.2%-התוצר המקומי הגולמי עלה ב
 8.עילות הכלכלית שנגרמה ממשבר הקורונה ונקיטת הצעדים של הממשלה לבלימת הנגיףהפ

תאושש בקצב מהיר לאחר היציאה מהסגר השלישי. יעילות החיסונים הביאה ההמשק הישראלי 
לירידה חדה בשיעורי התחלואה ואפשרה הקלה נרחבת של המגבלות על הפעילות וחלה עלייה 

בענפים אשר נפגעו באופן משמעותי מהמגבלות. תחזית חטיבת המחקר משמעותית בפעילות גם 
. שיעור האבטלה הרחבה צפוי לרדת 2022בשנת  5.5%-של בנק ישראל מעריכה כי התוצר יצמח ב

יחס החוב .  (3.8%-)כ  , רמה שעדיין גבוהה מזו ששררה לפני המשבר2022בסוף    4.8%עד לשיעור של  
. האינפלציה במהלך ארבעת הרבעונים הקרובים )שהאחרון 69% 2022לתוצר צפוי להיות בשנת 

ושוק האשראי ממשיך לתפקד עם . 1.6%-( צפויה להסתכם ב2022בעון הרביעי של בהם הוא הר
 9ריביות יציבות ונמוכות, בתמיכת מגוון צעדי בנק ישראל והאוצר.

 והשלכות על הקבוצה בישראל (Covid-19) הקורונה נגיף התפשטות השפעות .ב

ממנו )לסירוגין(.  ההתאוששות עמדה בסימן משבר הקורונה ו  2021המחצית הראשונה של שנת 

במהלך הרבעון הראשון החלה פתיחה הדרגתית של המסחר וניכרה מגמת התאוששות במשק 
הישראלי וסימנים המעידים על יציאה מהמשבר, וזאת כתוצאה מדעיכה ברמת התחלואה בנגיף 

 .בהמשך השנה המשיכה ביתר    אשרולחזרה של המשק לתוואי של צמיחה ופעילות רגילה  

ככלל נרשמה צמיחה עולמית גבוהה )בד בבד להסתגלות למגפה  2021לעיל, בשנת  על רקע האמור 
(, כאשר קצב הצמיחה בישראל אף עלה על קצב הצמיחה 2020וכתיקון למיתון שנרשם בשנת 

העולמי, אך בד בבד נרשמה גם עליה במחירי חומרי גלם, במחירי סחורות, אנרגיה ושילוח ברחבי 
היצע ושיבוש בשרשרת האספקה העולמית )אל מול ביקושים גוברים העולם, תחת מחסור עולמי ב

שיפור במדדים הכלכליים והעסקיים,  2021לסחורות ומוצרים(. גם המשק הישראלי הציג בשנת 
זאת, בין היתר, בהשפעת קצב ההתחסנות הגבוה של האוכלוסייה אשר אפשר החזרת ענפי משק 

כלכלית של חטיבת המחקר -ישראל לתחזית המקרופי פרסום של בנק -על . רבים לפעילות סדירה 
כן, תחזית זו מגלמת -. כמו%5.5בשיעור של    2022  תבשנ  צמוחהתוצר צפוי ל  2022,10  ינוארב  3מיום  

 
ידי בנק ישראל וזמינה בקישור: -" אשר פורסמה על2021ראה "דוח המדיניות המוניטרית למחצית השניה של   7

/RegularPublications/Pages/mpr202102h.aspxhttps://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications 
 ראה "לוח אינדיקטורים: אינפלציה ומדיניות מוניטרית" באתר בנק ישראל:   8

https://www.boi.org.il/he/DataAndStatistics/Pages/Indicators.aspx?Level=1&IndicatorId=2&Sid=2 
 לעיל.  7ראה ה"ש    9

 " אשר זמינה באתר בנק ישראל:2022כלכלית של חטיבת המחקר, ינואר -המקרוראה "התחזית   10
h.aspxhttps://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/forcast0122 

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/mpr202102h.aspx
https://www.boi.org.il/he/DataAndStatistics/Pages/Indicators.aspx?Level=1&IndicatorId=2&Sid=2
https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/forcast0122h.aspx
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, לאחר ביטול מרביתן מהמשברהתאוששות הממשיך בתהליך  המשק כיאת הערכת בנק ישראל 
 ותהווה  תצמח הפרטית הצריכה, המגבלות הסרת לאור, התחזית בטווחהמוחלט של המגבלות. 

 .התוצר לצמיחת הדומיננטי הגורם את

המשיך להתפשט ברחבי העולם, ובישראל , 2020הקורונה אשר החל להתפרץ במהלך שנת  נגיף
 גלי  יםחוו בכלל, וישראל בפרט, העולםבתקופת הדוח, . במסגרת זו, 2021בפרט, גם במהלך שנת 

, הקורונה  עים, בין היתר, מהתפתחותם של וריאנטים שונים לנגיף חוזרים ונשנים המושפ תחלואה 
תנועה  מגבלות  הטלת , )לרבות  ה מגבלות שונות על האוכלוסיי  ה הממשל  ה אשר לאורם מטיל 

ין הקטלובמטרה למתן את התחלואה  יותר מהמגבלות הקודמות,  מקלות  אשר הן    והתקהלות שונות( 
 .מספר החולים את

ממנו )לסירוגין(.  ההתאוששות עמדה בסימן משבר הקורונה ו  2021המחצית הראשונה של שנת 
במהלך הרבעון הראשון החלה פתיחה הדרגתית של המסחר וניכרה מגמת התאוששות במשק 
הישראלי וסימנים המעידים על יציאה מהמשבר, וזאת כתוצאה מדעיכה ברמת התחלואה בנגיף 

בהמשך השנה,  שאת המשיכה ביתר שר אולחזרה של המשק לתוואי של צמיחה ופעילות רגילה 

 חזרתם של עובדים לעבודה במשרדים עם הפחתת המגבלות והרחבת החיסונים בקרב הציבור.  לרבות  

ככלל נרשמה צמיחה עולמית גבוהה )בד בבד להסתגלות למגפה  2021על רקע האמור לעיל, בשנת 
בישראל אף עלה על קצב הצמיחה (, כאשר קצב הצמיחה 2020וכתיקון למיתון שנרשם בשנת 

העולמי, אך בד בבד נרשמה גם עליה במחירי חומרי גלם, במחירי סחורות, אנרגיה ושילוח ברחבי 
העולם, תחת מחסור עולמי בהיצע ושיבוש בשרשרת האספקה העולמית )אל מול ביקושים גוברים 

הכלכליים והעסקיים, שיפור במדדים  2021לסחורות ומוצרים(. גם המשק הישראלי הציג בשנת 
זאת, בין היתר, בהשפעת קצב ההתחסנות הגבוה של האוכלוסייה אשר אפשר החזרת ענפי משק 

כלכלית של חטיבת המחקר -פי פרסום של בנק ישראל לתחזית המקרו-על. רבים לפעילות סדירה 
זו מגלמת   כן, תחזית-. כמו%5.5בשיעור של    2022  תבשנ  צמוחהתוצר צפוי ל  2022,11  ינוארב  3מיום  

, לאחר ביטול מרביתן מהמשברהתאוששות הממשיך בתהליך  המשק כיאת הערכת בנק ישראל 
 ותהווה  תצמח הפרטית הצריכה, המגבלות הסרת לאור, התחזית בטווחהמוחלט של המגבלות. 

 .התוצר לצמיחת הדומיננטי הגורם את

נכון למועד הדוח, ועל בסיס המידע הקיים בפניה במועד זה, להערכת החברה להימשכות משבר  
חדשים, עשויה להיות השפעה שלילית על  הקורונה ועוצמתו ובכלל זה, התפשטותם של וריאנטים 

ועסקיהן. לפרטים אודות השלכות התפרצות משבר הקורונה   הקבוצה התפתחות פעילותה של 
   לדוחות הכספיים.   .ב 1ראה ביאור    – בכך    והסיכונים הכרוכים 

יחד עם זאת, לאור העובדה כי מדובר באירוע עולמי ״מתגלגל״ המאופיין באי ודאות רבה לטווח  
- הבינוני והארוך, בין היתר, בקשר עם קצב התפשטות הנגיף, משך ההתפשטות והצעדים שיינקטו על 

בישראל, בנוגע לבלימתו, החברה אינה יכולה להעריך נכון מועד הדוח ולמועד   ידי הרשויות השונות 
פרסומו את מלוא ההשפעות העתידיות המלאות על פעילות החברה וקצב התפתחות עסקיה, לרבות  

 . בקשר עם התקשרויות בפרויקטים חדשים וקצב התקדמותם של הקיימים 

וע הקורונה ושל ההנחיות הניתנות  בדבר ההשלכות האפשריות של המשך איר  החברה הערכות 

, ערך  ניירות בחוק כהגדרתו, לציבור בעטיו, על פעילותה של החברה, מהוות מידע צופה פני עתיד 
 ,ביחס לגורמים אשר אינם בשליטתה   הדוח נכון למועד   החברה המבוסס, בין היתר, על הערכות של 

 החברה  של היעד שווקי הכרת לרבות, פעילותה בתחום החברה הנהלת של ניסיונה על וכן
 במשק  הכלכלי למצב בנוגע תחזיות, החברה הנהלת הערכת על, ן"הנדל בענף השונים והגורמים

  ועל ", קורונה"-ה נגיף התפשטות השלכות בנושא ובעולם בישראל הפרסומים על, ובעולם
(. העניין לפי הכל) והשלכותיו הנגיף התפשטות עם להתמודדות והמקומית העולמית ההיערכות

 באופן  לרבות, שונה באופן להתממש או, חלקן או כולן, להתממש שלא עשויות אלו הערכות

 
 " אשר זמינה באתר בנק ישראל:2022 ינוארכלכלית של חטיבת המחקר, -ראה "התחזית המקרו  11

ions/Pages/forcast0122h.aspxhttps://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublicat 

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/forcast0122h.aspx
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 משינויים , וביניהם, גורמים ממספר כתוצאה, החברה ידי-על הוערך או שנצפה מכפי, מהותי
 התפרצות  לרבות" )קורונה"-ה נגיף התפשטות עם להתמודדות והמקומית העולמית בהיערכות

 איזה של  מהתממשותם  וכן,  והעסקית  התחרותית  בסביבה  משינויים(,  המגפה  של  נוספים  גלים
 . לחלק זה  20 בסעיף המפורטים הסיכון מגורמי

 בישראלמדיני -הביטחוני המצב .ג

העשויים לגרום להאטה  םביטחונייהביקושים בתחומי הנדל"ן מושפעים, בין היתר, מאירועים 
ועל תוצאותיה. למצב  הקבוצהבמשק בכלל ובענף הנדל"ן בפרט ולהשפיע לרעה על היקפי פעילות 

מדיני בישראל השפעה ישירה על ענפי הנדל"ן בדרך של ירידה בביקושים ובהתייקרות -הביטחוני
ים )בעיקר אבן( עלויות הבנייה. המצב הביטחוני עלול לגרום למחסור בחומרי גלם שמקורם בשטח

  וכן לגרום למחסור זמני בכוח אדם בשל גיוסי מילואים בתדירות גבוהה וללא התראה מוקדמת.

   ים י פיננס   גורמים  6.2

  במשק הריבית שיעורי .א

פרויקטים של הקבוצה, בהם נקבעו תנאי המימון  על השפעה במשק הריבית בשיעור לשינויים
כן, לשינויים בשיעור הריבית במשק -כמו(. מימון)בדרך של חתימת הסכמי  ניםהמממ פיםמהגו

הפוטנציאלים הזקוקים  היחידות, ועל החלטתם של רוכשי יחידותהשפעה על החלטת רוכשי 
בשיעור תנודתיות חלה  תהאחרונו בשניםלהלוואה בנקאית מסוג משכנתא להשלמת הרכישה. 

  12.0.1% שיעור הריבית הינו הדוחכאשר נכון למועד הריבית במשק 

 בריבית  המשכנתאות חלק על המגבלה ביטול לתוקף נכנס 2021 ופברואר חודשים ינואר במהלך
 נועד זה מהלך 13.המשכנתא מסך שליש על יעלה לא זו ההלוואה בריבית שיעור שלפיה, הפריים
 משכנתא בנטילת הגמישות בין הגברת האיזונים שמירת תוך, ללווים הריבית תשלומי את להוזיל

 14אליו. נחשפים שהלווים הסיכון רמת לבין

 הבנייה תשומות ומדד לצרכן המחירים במדד שינויים .ב

 מרבית , הואיל והקבוצה  של המזומנים  תזרים על  השפעה לצרכן  המחירים במדד לעלייה 

שינויים במדד תשומות ל . זה  מדד  עליית הינן צמודות ל נכסים  שוכרי הקבוצה עם  התקשרויות
של  הפעילות  ותוצאות  המזומנים  תזרימי , וכתוצאה מכך על בנייהעל הכנסות  השפעההבנייה 

  ( 16, 15), %5.6- ו %0.5- ב למגורים  בבנייה  תשומה מחירי  מדד  עלה  2021-ו  2020 בשנים  הקבוצה. 
 .בהתאמה 

  אשראי ועלות זמינות .ג

או הגבלה של היקף האשראי והקשחת תנאי המימון )המתבטאת בסך ההון העצמי, היקף  לקיטון
הביטחונות הנדרש בכניסה להשקעות חדשות ובעלויות המימון(, ישנה השפעה מהותית על ענף 

נשוא פרויקטים  יחידותהנדל״ן ורווחיותו, ובכלל זה קושי בביצוע פרויקטים והשלמתם, במכירת  
. להערכת הקבוצה, ענף הנדל״ן מאופיין ברמת חשיפה פיננסית חלופייםובמציאת מקורות מימון 

גבוהה הנובעת, בין היתר, מטווח הזמן הארוך הכרוך בהליכי התכנון והאישור של כל פרויקט. 
יי ר קשוגרל שעלולהבנקים להקשיח את תנאי המימון באופן  נוהגים בתקופת האטה כלכלית 

 נדל״ן.הברות מח לקנזילות לח

 
 ": 0.1%להותיר את הריבית ללא שינוי ברמה של  2021 בנובמבר 22-ראה בנק ישראל, "הוועדה המוניטרית החליטה ב   12

 2021.aspx-11-https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/22 
משתנה, מכל סוג, ובפרט פריים, יוגבל לכשני הושארה הגבלת הריבית המשתנה בלבד, לפיה חלקן הכולל של ההלוואות לדיור בריבית   13

 שלישים מסך ההלוואה.
 לעיל. 7ראה ה"ש   14
  :2021ראה הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, "מדדי מחירי תשומות", מחודש ינואר    15

 https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2021/017/10_21_017b.pdf   
  :2022ראה הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, "מדדי מחירי תשומות", מחודש ינואר    16

 https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2022/021/10_22_021b.pdf 

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/22-11-2021.aspx
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2021/017/10_21_017b.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2022/021/10_22_021b.pdf
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  חוץ מטבע בשער שינויים .ד

לשינויים בשערי מטבע חוץ, בעיקר למטבעות האירו והדולר, השלכה על ענף הנדל"ן וזאת, בין 

, השקל התחזק 2021שנת  . נכון לסוף  השפעתם הישירה על מחירי חומרי גלם מיובאים  היתר, עקב
האירו בשיעור  והתחזק מול, 2020הדולר בסוף שנת לעומת שער  3.5%-מול הדולר בשיעור של כ

 17בתקופה זו. 511.%-של כ

   שינויים רגולטוריים  6.3

 ממשלהה מדיניות .א

  ומענקים  סיוע  למתן  הנוגעת  מדיניות  לרבות ממדיניות הממשלה,  גם פעילותה של הקבוצה מושפעת 
מחירי  , מקרקעין  ייעוד  לשינוי ורישיונות  היתרים  מתן קרקעות,  ושיווק  הפשרת  מדיניות , שונים 

. בשנים האחרונות, בעקבות המשך עליית מחירי הקרקעות למגורים  מיסוי   ומדיניות   18תשומות הבנייה 
את עליית מחירי הדיור  גופי הממשלה השונים לבלום  ת בישראל, התרבו באופן משמעותי ניסיונו 

והקרקעות למגורים בישראל, וזאת, בין היתר, באמצעות רפורמות במיסוי מקרקעין )הן בהיבטי מס  

, להגדיל  היתר   בין אשר במסגרתו יתאפשר,    20" ההסדרים   חוק "   באמצעות   , 19שבח והן בהיבטי מס רכישה( 
את שיעור השימוש המותר למגורים על חשבון שטחי תעסוקה, הוספת שימושים למגורים בשטחי תעסוקה  

פי תוכניות להשכרה  - למגורים על  ים המיועד  במגרשים  למגורים  לבניה  המותר  הכולל  השטח והגדלת 
הדיור( )אשר    וכן באמצעות שורת החלטות שהתקבלו בוועדת השרים לענייני דיור )קבינט   . ארוכת טווח 

רפורמת בנק ישראל להגברת שקיפות המידע  כגון  חלקן אף בוצעו )ומבוצעות, לפי העניין, בפועל(, 
הקצאת קרקעות לדיור להשכרה ארוכת טווח; פינוי מחנות   21ללקוחות הבנקים בשוק המשכנתאות; 

ניתנת הבטחה  צה"ל ותע"ש משטחי הביקוש; חתימה על "הסכמי גג" אזוריים )במסגרתם, בין היתר,  
לרשות המקומית הרלוונטית של האמצעים והגיבוי הממשלתי להקמת הפרויקט(; המרת דירות  

ידי משרד הבינוי והשיכון במתכונת של מכרז "מחיר  - משרדים לשימוש מגורים; שיווק קרקעות על 
תמרוץ תקציבי עבור רשויות מקומיות במטרה להגדיל את היקף מתן היתרי הבנייה   למשתכן"; 

יתנים בשטחן; מתן הטבות מס לפרויקטים מסוימים למטרת שכירות ארוכת טווח; הסבת מבני  הנ 
תעשייה ומסחר למגורים; הרחבת סמכויותיה של הקבוצה הממשלתית דירה להשכיר בע"מ לתכנון,  

הקמת רשות    ; - ו   ביצוע וקידום פרויקטים לדיור בקרקעות פרטיות; הקמת "קרן המע"מ" הממשלתית 
 22חדשות עירונית )שתכליתה הגדלת היצע הדירות למגורים(. ממשלתית להת 

 הליכי תכנון ואישור  .ב

הפעילות בענף הנדל"ן מושפעת וכפופה להליכים רגולטורים ולדרישות הדין בתחום התכנון 

והבנייה והמיסוי, ולשינויים החלים בהם. שינוי בדרישות אלו וקביעת דרישות נוספות עלול 
כן, לאור משך הזמן הארוך -הקבוצה עקב הוצאות והליכים לא צפויים. כמולהשפיע לרעה על 

פי -הכרוך בהליכי התכנון והאישור של פרויקט, החל משלב הייזום ועד לבנייתו בפועל, נדרש על
רוב הון משמעותי לפיתוח הפרויקט. אילוץ זה מהווה מגבלה על פעילות החברות בענף ועשויה 

 רווחיות פרויקטים, זמינות מקורות מימון ועלותם. להיות לו השפעה מהותית על

 
 שור:הנתונים אודות שערי המט"ח הממוצעים הובאו מטבלאות מפורטות אשר זמינות באתר בנק ישראל בקי   17

 https://www.boi.org.il/he/Markets/ForeignCurrencyMarket/Pages/average.aspx 
(. לפירוט אשתקד מקבילו לעומתם )בבנייה למגורי תשומה מחירי במדד 5%-חלה עליה של כ 2021 שנת במהלך כי, יצוין זה בהקשר  18

   https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2021/384/10_21_384b.pdfהודעת הלמ"ס בנדון:  ראהנוסף, 
, במטרה לבלום את מחירי הדיור ולמתן את הביקוש לרכישת דירת בידי משקיעים, תוקן חוק 2021במהלך שנת בהקשר זה יצוין, כי   19

, כך שהועלה שיעור מס הרכישה במכירת זכות במקרקעין שהיא דירת מגורים, לגבי מי 1963-מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג
 שזו אינה דירת המגורים היחידה שלו.

 .2021- "ב התשפ (,  2022- ו   2021  התקציב   לשנות   הכלכלית   המדיניות   ליישום   חקיקה )תיקוני    הכלכלית   תכנית ה   חוק    20
ידם, -במסגרת הרפורפמה יחויבו הבנקים לספק אישור עקרוני למשכנתא בפורמט אחיד, שבו יוצגו, בנוסף לסל המשכנתא המוצע על  21

 ידי בנק ישראל. לפירוט נוסף, ראה הודעת בנק ישראל: -שלושה סלים אחידים שהרכבם נקבע על

 21.aspx-11-https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/14  
, במסגרתה נקבע יעד 2040אישר קבינט הדיור את התכנית האסטרטגית לדיור עד לשנת  2017, בחודש פברואר החברהלמיטב ידיעת    22

 ( שנים.24דיור תוך עשרים וארבע ) מיליון יחידות 1.5לבניית 

https://www.boi.org.il/he/Markets/ForeignCurrencyMarket/Pages/average.aspx
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2021/384/10_21_384b.pdf
https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/14-11-21.aspx
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  גורמים ענפיים 6.4

 אדם כח זמינות .א

בשנים האחרונות, בין היתר כתוצאה מרפורמות שונות ביוזמת ממשלת ישראל לשינוי מבני בתחום 
העסקת עובדים זרים בענף הבנייה )כגון העסקת עובדים כאמור רק באמצעות תאגידי כוח אדם 

מכסות להגבלת כמות העובדים הזרים והגבלת המדינות מהן יכולים עובדים כאמור ייעודיים, החלת  
צדדי בלבד(( ולאור תלות היתר שפיתח הענף - להגיע )למדינות איתן חתמה מדינת ישראל הסכם דו

בעובדים הזרים, נוצר מחסור בכוח אדם בענף. למחסור ואי זמינותו של כוח אדם מיומן עלולה 
לת העמידה בלוחות הזמנים שהקבוצה סיכמה וכן על עלות העבודות. בשנים להיות השפעה על יכו

האחרונות, במסגרת ניסיונות הממשלה להגדיל את היקף פעילות הבנייה למגורים, התקבלו 
החלטות ממשלה שונות במסגרתן, בין היתר, הועלו באופן משמעותי מכסות העובדים הזרים 

צדדיים עם - קר לענף הבנייה למגורים(, נחתמו הסכמים דו והעובדים הפלסטינים בענף הבנייה )בעי 
מדינות שונות כדי שיתאפשר לאזרחיהן להגיע לעבוד בישראל בענף הבנייה, וכן אושרה פעילותן של 
חברות בנייה זרות אשר תהיינה רשאיות לעסוק בביצוע עבודות בנייה בישראל בענף המגורים 

, הדוח עובדים בכל חברה ומכסות עובדים כלליות(. למועד  )במגבלות מסוימות, לרבות לעניין כמות ה 
 הקבוצה אינה יכולה להעריך את היקף השפעת החלטות הממשלה כאמור על פעילותה )אם בכלל(. 

כאמור לעיל, התפשטות נגיף הקורונה ברחבי העולם בכלל ובישראל בפרט, הביאו מדינות רבות 
קהלות מחמירות. מגבלות כאמור, לרבות השבתת בעולם, ובהן ישראל, להחיל מגבלות תנועה והת

המשק או מעבר למשק לשעת חירום, הטלת סגר )מלא או חלקי( על שטחי הרשות הפלסטינית, אי 
מתן היתרי כניסה לפועלים זרים ממדינות מהן הם מגיעים לישראל ו/או הוצאה של פועלים זרים 

קפים משמעותיים וכדומה, הכל לאורך מתחומי ישראל, בידוד )או תחלואה( של עובדי בנייה בהי
זמן, עלולות ליצור מחסור משמעותי בכוח אדם בענף הבנייה בישראל ובהתאם לעיכובים בבניית 

ו/או תביעות  יחידותידי רוכשי -ובהשלמת פרויקטים )אשר עלולים אף להביא לביטולי חוזים על
רויקטים(, לעלייה במחירי ביצוע פיצויים, וכן להפרת התחייבויות כלפי הגורמים המממנים של הפ

של הפרויקטים, להאטה בענף הנדל"ן ובאופן כללי לפגיעה בהיקפי פעילותן ובתוצאותיהן של 
כלכלי במדינת ישראל )כמפורט בסעיף   –למצב הביטחוני    חברות הנדל"ן בישראל, לרבות הקבוצה.

 עשוי להיות השפעה על נושא זה.  (לעיל )ג(6.1

 גלם חומרי .ב

עליה במחירי הקרקעות בישראל עלולה להקשות על תחום הפעילות של קבוצת הרכישה, שכן 

ידי שותפי הפרויקט והאמרת מחירים עלולה למנוע משותפים -הקרקע נרכשת מהון עצמי על
ת ניתן להגיע להסדר פוטנציאליים להצטרף אל קבוצת הרכישה. מנגד, בעסקאות במתכונת יזמי

תשלומים נוח יותר אל מול מוסדות פיננסיים מממנים, ענין שעלול להוביל לריבוי יחסי של 
 פרויקטים בתחום הייזום.

במחיריהם.  שינויים מ ו חומרי גלם לבנייה  של םהפעילות בענף הנדל"ן מושפעת מזמינותבנוסף, 
מלט ופלדה, חשופים לתנודות, העלולות חומרי הגלם הנדרשים לבנייה, כגון מחירי בטון,  ימחיר

עבודה בנמלי הים,  סכסוכי, המדינימצב הביטחוני ו/או ב שינוייםייקור בעלויות הבנייה. ל להביא

 של הייבוא כושר על המשפיעים ואירועים, העולמית ובצריכה העולמי הסחורות בשוק שינויים
 .הגלם חומרימחירי בלעיכובים באספקה ולעליות  לגרום עלולים, לישראל גלם חומרי

  תחליפיים שווקים .ג

שוק רכישת דירות ישירות מהיזם והקבלן, וכן ליחסי הביקוש וההיצע בשווקים תחליפיים, כגון 
עליה בהיצע , כך שבתחום הנדל"ן למגורים דירות יד שנייה, השפעה ישירה על הביקוש וההיצע

מחד  למכירה בשוק את סך הדירות המוצעות להגדיל עשויה לדוגמה, דירות יד שנייה למכירה
 . גם שוק השכירות מהווה מוצר תחליפי(ולהיפך)לירידת מחירים בשוק מאידך, עושיה להוביל ו

לשוק יחידות הדיור למכירה. משכך יש במחירי השכירות ובשינויים בהם בכדי להשפיע על 
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רוכשי דירות לשימוש עצמי והן מצד משקיעים שדמי יחידות דיור, הן מצד  הביקושים לרכישת
  השקעתם. השכירות מהווים את התשואה על

 שינויים בביקוש .ד

בשוק העבודה בשנים האחרונות, ובין היתר, למתן אפשרות לעובדים לבצע את עבודתם  למגמות
שלא ממשרדי החברה, ישנה השלכה ישירה על הביקוש לשטחי משרדים בקרב מעסיקים. מגמה 

הקורונה, במהלכה מקומות תעסוקה שונים  פתמגו באה לידי ביטוי, אם כי באופן כפוי, בעת ז
אימצו, באופן כזה או אחר, מתן אפשרות לעובדים לבצע את עבודתם מהבית. למגמה זו, כמו גם 
להשפעה ארוכת הטווח של הקורונה )בהיבט של מעבר לעבודה מרחוק(, יכולה להיות השפעה על 

 ל ענף המשרדים, אם כי עוד מוקדם להעריך זאת בעת הזו.וע הביקושים

 ומהמאפיינים פעילותה מענפי, הכללית מסביבתה הנובעים החברה שלאודות גורמי הסיכון  לפרטים 6.5
  .לחלק זה 20ראה סעיף  ,שבפעילותה הייחודיים
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 לפי תחומי פעילות   הקבוצהתיאור עסקי  – חלק שלישי 

 רכישהה קבוצות תחום .7

 תחום הפעילות אודותמידע כללי  7.1

 בו החלים והשינויים הפעילות תחום מבנה .א

  כללי

סופרין פרויקטים, חברת בת בבעלות מלאה, או הקבוצה באמצעות בתחום פעילות זה פועלת 
 23.החברה ידיבהמונפק והנפרע של מוחזק מהונה  %50, אשר כלולה, חברה סופרין וייס נכסים

קיימת   מעריכה החברה כילגביהן  אשר  איתור קרקעות  ל  הקבוצה  פועלתבמסגרת תחום הפעילות,  
למגורים, משרדים,  בענפי הנדל"ןפרויקטים במסגרת קבוצת רכישה,  להקמתהיתכנות גבוהה 

התקשרות בהסכם מאופיין ב תחילתו של הליך גיבוש קבוצת הרכישה כאמור .מסחר ולוגיסטיקה
כמפורט  ולאחריה מתחילה הקבוצה בארגון קבוצת הרכישה, הזכויות במקרקעיןבעל אופציה עם 

רוב, הקבוצה מקפידה כי האופציה שמתקבלת מבעל הזכויות במקרקעין  פי-על בסעיף זה להלן.
לתשלום   כך שלא תיווצר לה חשיפה"(,  האופציה"בסעיף זה:  )  24תהיה אופציה ייחודית במקרקעין

האופציה. במסגרת תחום פעילות זה מלוא הסיכונים היזמיים ביחס  קבלתמס רכישה בגין 
ם על חברי קבוצת הרכישה )ולא על הקבוצה( והקבוצה למקרקעין, הקמת הפרויקט ומימונו חלי

 . 1974-חוק המכר )דירות( )הבטחת השקעות של רוכשי דירות(, תשל"האינה נחשבת ליזם לעניין 

שינויים במדיניות רשויות המס או , לחלק זה .ג20.3, וכמפורט בסעיף הקבוצהיובהר, כי להערכת 
, עשויים להשפיע על יכולתה של הקבוצה "(הממונה)" במדיניות של הממונה על חוק המכר

, לרבות באופן אשר עשוי להשפיע על כדאיות ההתקשרות בהן, בעתיד בהסכמים כאמור להתקשר
 . על כל המשתמע מכך הגדרתה של הקבוצה כיזם בפרויקטלוכן אף עשויים להביא 

 :ראשוני תכנוןו לפרויקטיםכניסה  הליך

את הפוטנציאל  הקבוצה, בוחנת עם בעל המקרקעין כם האופציהסקודם לביצוע התקשרות בה

-על קסום זכויות הבניה במקרקעיןיהשונות למ תיובמקרקעין ומבצעת ניתוח ראשוני של האפשרו
לשיווק לקבוצת  המקרקעין את התאמת וכן בוחנת, משפטייםתכנוניים ום, יפי פרמטרים כלכלי

האופציה, מבצעת הקבוצה תכנון ראשוני של הפרויקט שעתיד התקשרות בהסכם הלאחר  רכישה.
מהתכנון  באמצעות אדריכלים, שמאי מקרקעין ויועצים נוספים. ,לקום על המקרקעין האמורים

בסעיף זה: ) מהקבוצה לקבוצת הרכישה אופציההם תסוחר ההאמור נגזרים גם המחירים שב
האופציה, ככל שהוענקה בתמורה,   קבלתבעלות  שלב זה, נושאת הקבוצה    דע.  "(תכנון הראשוניה"

 . שוניםאשר הינן עלויות בהיקפים  כל העלויות הכרוכות בתכנון הראשוניוב

היא מימשה , 2018-2021בין השנים  רכישה קבוצות הקבוצהבהם ארגנה  אשר הפרויקטים בכל
, והקימה יחידות יחד עם יתר חברי קבוצת 6%-1%  -חלק מהאופציה בעצמה, בשיעור משתנה של כ

 9-ו 8סעיפים  גם , ראהלענין זה ידה כנדל"ן להנבה או כמלאי.-מוחזקות עלאלו יחידות  .הרכישה
 . לחלק זה

 :האופציה סיחור

 בהסכם הקבוצה מתקבלת ההחלטה בדבר התקשרות השלמת הליך התכנון הראשוני,לאחר 
 הזכויות במקרקעין  בעל  נה לביןבי  יםשנקבע  ולתנאים  מחירהתאם לבלרכישת המקרקעין    אופציה

 
 בעקיפין  או  במישרין  המוחזקות  חברותידיעת החברה,   למיטבלעניין זה,    -וייס"    קבוצתידי קבוצת וייס. "-הנותרים מוחזקים על  50%   23

מקדמת  הקבוצהלעת, ולפי שיקול דעתה הבלעדי של הקבוצה,  מעת, כי יצויןזה  בהקשר. וייס ויואל וייס רון"ה הידי -על ברובן
  עסקיים אחרים. גורמיםעם  וכןבאופן עצמאי הפעילות גם  בתחוםפרויקטים 

וייס נכסים ושיתוף הפעולה בין  בסופריןהסדרים מיוחדים ביחס למנגנון קבלת החלטות    נקבעו  לא,  הדוח, כי נכון למועד פרסום  יובהר  
 הצדדים נבחן בכל פרויקט לגופו. 

חודשים, לא  24 על עולה שאינה לתקופה, 1963-)שבח ורכישה(, תשכ"ג מקרקעין מיסוי לחוקי' 49בסעיף  כמשמעה אופציהלעניין זה,    24
 מהבעלים הזכויות  להעברת  כוח  ייפויניתן    ולא בקרקע  חזקה  זכות  מקנה  לא  היא,  הקרקע משווי 5%  עללמת בגינה תמורה העולה  ומש

 .האופציה למקבל
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 במקרים מסוימים נדרשת הקבוצה לשלם סכום.  אופציההסכם הנקבעה בכפי שולתקופה מוגבלת  
 פועלתלאחר מכן,  בגין הקניית האופציה ותקופת הבלעדיות. הזכויות במקרקעיןלבעל  מסוים

לרכישת האופציה את תסחר אשר אליהם החברה הרכישה קבוצת שותפי לארגון  הקבוצה
 מועד מימוש האופציה רוכשת קבוצת הרכישה את הזכויות במקרקעין(. שבהמקרקעין )כך 

, בניית תמהיל ראשוני של המתוכנןתהליך ארגון קבוצת הרכישה כרוך בשיווק ופרסום הפרויקט 
היחידות הרעיוניות שעתידות לקום אומדן משוער של ת והכנת תקציב, לרבושימושים בקרקע 
 במסגרת הפרויקט.

חלק  לו מוקנהעם הקבוצה בהסכם לפיו  מתקשרהמעוניין להצטרף לקבוצת הרכישה  שותף כל
כספי תמורה   כספים שממונה לצורך כך.  לנאמן  בתמורה לתשלום אשר מועבר  וזאת,  באופציהיחסי  
רכישת להסכם המכר  בו ניתן לממש את האופציה ולחתום עלעד למועד  מוחזקים בנאמנותאלו 

  .המקרקעין

 :הפרויקט והקמת ליווי, תכנון

)ככל שהקבוצה בחרה להצטרף  מערכת היחסים בין חברי קבוצת הרכישה, לרבות הקבוצה
הסכם שיתוף החל ממועד רכישת הקרקע ועד להשלמת במסגרת מוסדרת  (לקבוצת הרכישה

חברי נציגות  ממנים קבוצת הרכישהחברי  "(.השיתוף הסכםהפרויקט ורישומו כבית משותף )"
כזרוע הביצועית של הפרויקט וסמכויותיהם מוגדרות במסגרת הסכם משמשים אשר  םמטעמ

קמת היות בהסכמים שונים הנדרשים להתקשרוהשיתוף, לרבות מנגנוני קבלת החלטות בקשר עם  
 .ומימונווביצוע הפרויקט, ניהולו השוטף 

 :שירותי ניהול הנדסי –שירותים נלווים 

בהסכם ניהול הנדסי   הקבוצהעם    הרכישה  קבוצת  חברי  מתקשריםאמור,  השיתוף כמהסכם    כחלק
 שירותי ייעוץ וניהול   ,"(ההנדסי  המנהלפרויקטים )"  סופריןהקבוצה, באמצעות    מספקת  לפיו  אשר

ליווי צוות  –. קרי לכל אורך שלבי הפרויקט ידי המנהל ההנדסי,-על לקבוצת הרכישה הנדסי
עיצוב לפרויקט; ליווי צוות  תכניתהתכנון בהכנת התכנון המוקדם; הנחיית האדריכל להצגת 

התכנון בהכנת התוכניות הסופיות וכל יתר המסמכים הנדרשים להגשת הבקשה להיתרי הבניה; 

ליווי הצוותים בשלב התכנון המפורט; פיקוח על עבודות הבניה ועל טיב ואיכות החומרים 
שים לביצוע הפרויקט; בדיקת החשבונות של הקבלן ועריכת דוחות מפורטים על עבודתו; המשמ

ובמהלך תקופת הבדק; וסיוע ליועצים המשפטיים בהיבטים  4ליווי הקבלן בשלב הוצאת טופס 
 ידי-עלבגין השירותים הניתנים "(. ההנדסי המנהל הסכם)"הנדסיים של רישום הבית המשותף 

 תקציבקבוצת הרכישה למנהל ההנדסי סכום מוגדר מראש הקבוע בהמנהל ההנדסי משלמת 
התמורה למנהל ההנדסי   בהסכם המנהל ההנדסי.הקבועות  לאבני הדרך    , בהתאםהפרויקט  הקמת
 המפקח  שמאיהצוות התכנון, צוות הפיקוח, מנהל הכספים ו  , בין היתר, את שכר הטרחה שלכוללת
  .המממן הבנק מטעם

 או  קיבלה היאכמנהל הנדסי,  משמשתאו  שימשה, בהם הקבוצה הפרויקטים במרביתכי  יצוין
 ההנדסי המנהל הסכםהשונים של  רבדיםל ביחס ,וייס מקבוצתשירותי ייעוץ וליווי  מקבלת
, סיוע בבחירת ממןוסיוע במשא ומתן מול הגורם המ  ליווי,  זה  בכללו,  חלקם  או  כולם)  לעיל  כמפורט

הסכום שמתקבל מקבוצת הרכישה בניכוי מ 50%-בתמורה לסכום השווה ל וזאת וכדומה(,קבלן 
  25.וייסלקבוצת  הקבוצהומרכיב רווח כפי שמוסכם בין  תקורותהוצאות, 

 להלן. 7.6בסעיף  ראה כמפורט – הרכישה קבוצות תחום וחסרונות יתרונותל

  

 
מסייעת לה במילוי התחייבויותיה בקשר עם  יסלביצועו של הסכם המנהל ההנדסי נתונה לקבוצה, וכי קבוצת וי הסמכות כי, יובהר  25

 מתן שירותי הניהול ההנדסי.
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 תחום הפעילותמגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על  7.2

ראה על החברה בתחום פעילות זה  לפרטים אודות מגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים

 .לחלק זה 10.1סעיף 

   שינויים בהיקף הפעילות בתחום וברווחיותו 7.3

אשר הביאו לקיטון מהותי בהיקפי  , לרבות פעולות רגולטוריות,ננקטו פעולות רבות בשנים האחרונות,
ניתן למנות את ביטול היתרונות המיסויים שהיו טמונים  ו,בכלל אל. ענף קבוצות הרכישהבהפעילות 

קבלן; הגדלת דרישות ההון העצמי אותו   ברכישת נכס באמצעות קבוצת רכישה לעומת רכישה באמצעות
לויות האשראי אותו נוטלים חברי נדרשים להעמיד חברי קבוצה המוגדרים כמשקיעים; הגדלת ע

הקבוצה עקב ההתייחסות אליהם כיזמים; שינוי תמהיל האשראי אותו יכולים ליטול חברי הקבוצה, 
הגורם המממן,  ידי-עלאשר עלול לייקר את עלות המימון; והארכת משך אישורם של חברי הקבוצה 

כל אלה, יחד עם יתר הפעולות  באופן המביא להתארכות מועדי סגירת המימון לפרויקטים השונים.
ידי משרדי הממשלה השונים במטרה למתן את עליית מחירי הדירות הגואים בתחום הנדל"ן -שבוצעו על

)ובכלל זאת, העלאת שיעורי מס הרכישה, אשר הביאו להפחתה בכדאיות רכישת דירה להשקעה 

חום עקב קריסות של מספר בהתייחס לחלופות השקעה אחרות(, ויחד עם הבעיה התדמיתית שנוצרה בת
 קבוצות רכישה, הביאו לקיטון במספר המשקיעים בדירות בכלל, ובקרב חברי קבוצות הרכישה בפרט.

נותרו בתחום בעיקר מארגנים השינויים המפורטים לעיל,  בשנים האחרונות, בין היתר לאור  יחד עם זאת,  
 תר בתחום.יציבים ובעלי מוניטין באופן אשר עשוי לייצר וודאות רבה יו

 בהם החלים והשינויים הפעילות בתחום הקריטיים ההצלחה גורמי 7.4

 ומעמדהפעילותה  היקפי  ניתן להצביע על מספר גורמי הצלחה עיקריים, המשפיעים על    זה  פעילות  בתחום
 :החברה של

שישנה היתכנות גבוהה להקים עליהן פרויקטים למגורים, משרדים, מסחר  קרקעות איתור .א

 ;של קבוצת רכישהמתאימים לקהל יעד  אשר ,ולוגיסטיקה

בדיקה מול , תתכנוני מינוי אנשי מקצוע מיומנים ובעלי מוניטין וניסיון לצורך ביצוע בדיקה .ב

 הפרויקט על היבטיו השונים;, לצורך קידום של הקרקע תומשפטי תשמאיבדיקה , רשויות

 בפרק זמן קצר יחסית; וארגון קבוצת הרכישה פרויקטה שיווק .ג

מתן מעטפת כוללת כמארגן קבוצת רכישה, החל מארגון הקבוצה וגיבושה, המשך בליווי שוטף  .ד

 וצמוד לאורך חיי הפרויקט וכלה במתן שירותים בשנת הבדק ועד לרישום הבית המשותף;

המקנה מהווים יתרון לפרויקט קבועים  יועצים, נותני שירותים וספקים עם טווח ארוכי קשרים .ה

ביטחון ביכולת להוביל את הפרויקט עד לסיומו, עם אנשי מקצוע מנוסים ומובילים בתחומם, וכן 

 מקלים על יכולת המארגן לנהל את הפרויקט;

, תוך וליווי מקצועי של הפרויקט עד להשלמתוניהול וארגון קבוצות רכישה, בניסיון ומוניטין  .ו

כפי שהוצגו לחברי הקבוצה עת התאגדו   והפרויקט ובעלויותי  תכניתעמידה )ללא סטייה מהותית( ב

 לראשונה.

 בהם החלים ושינויים הפעילות תחום של העיקריים והיציאה הכניסה חסמי 7.5

 :הינם הפעילות בתחום העיקריים הכניסה חסמי

מחברי קבוצת נדרשת כספית הההשקעה ההיקפי לאור  - מול שותפים פוטנציאליים מוניטין .א

הם ,  , וכן לאור פרסומים שליליים אודות מארגני קבוצות רכישה מסוימיםהרכישה הפוטנציאליים

 ישה קבוצות הרכתקשר עם מארגן קבוצות רכישה בעל ניסיון מוכח בתחום עדיף להלהעשויים 
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, ובפרט, כאלו אשר הינם בעלי מאגר לקוחות קיים כך שיש סיכוי סביר שיצליחו לשווק את בכלל

  ;יותר הפרויקט בפרק זמן קצר

 המערכת בשיקולי המשמעותי הפרמטר הינו הקבוצה מארגן - מול המערכת הבנקאית מוניטין .ב

 ;רכישה תבאם להעמיד מימון לקבוצ הבנקאית

הפוטנציאליים  קבוצת הרכישהחברי עשויים  ,במסגרת שיקוליהם - המארגןאיתנות פיננסית של  .ג

לשם הקמת   מהמקרקעיןלתעדף מארגני קבוצות רכישה בעלי איתנות פיננסית ויכולת לרכוש חלק  

הפרויקטים אותם מארגנת ככלל,    .לצדדים שלישיים  ככל שהן לא שווקו  ,בעצמם  יחידות בפרויקט

  ;לפרויקטמאות מיליוני שקלים בפי רוב -על יםנאמדוהקבוצה הינם רחבי היקף 

בדרך כלל, תקופות האופציה נעות לאורך כשנה עד  - שותפיםידי -על עצמי הון מהשקעת הימנעות .ד

שותפים  ידי קבוצת הרכישה.-ידי הקבוצה ועד למימושה על-שנתיים ממועד קבלת האופציה על

עשויים להימנע מלהשקיע הון עצמי לאורך התקופה האמורה אשר במהלכה הם אינם זכאים 

ובנוסף, אין להם )המוחזק או מופקד בחשבון נאמנות  ,לתשואה כלשהי על ההון העצמי שהשקיעו

 ; (כל ודאות בדבר יכולתו של מארגן קבוצת הרכישה לשווק את מלוא הפרויקט ולהוציאו אל הפועל

משפטית   לאחר בחינה תכנונית  ,היכולת לאתר קרקע עליה ניתן  -  ר קרקע והשלמת פרויקטיםאיתו .ה

 ;(פרויקט רווחי )הן למארגן והן לחברי הקבוצהלהקים  ,ורישוי( שמאית)

חברי קבוצת הרכישה לא מקבלים התחייבות למחירן  - תכנון תקציב ראשוני ועמידה ביעדים .ו

הסופי של היחידות או הפרויקט אותו הם מעוניינים להקים. עמידה בתקציב הראשוני של 

פי רוב, עוד קודם לקבלת היתר בניה, הינה תוצאה -הפרויקט, שהינו אומדן משוער בלבד הניתן, על

, לשם עמידה ביעדי התקציב הראשוני של ניסיון, מקצועיות ומומחיות בענף. להערכת הקבוצה

כאמור נדרשת מומחיות ובקיאות בכל אחד מתהליכי הפרויקט, החל משלב רכישת הקרקע וכלה 

בהשלמתו ומסירתו לחברי קבוצת הרכישה. בין היתר, נדרש לקחת בחשבון את כל האלמנטים 

יצוע הנדרשות להקמת הדרושים לשם בניית הפרויקט בפועל, ובכלל זה הערכה נכונה של עלויות הב

הפרויקט )עוד קודם לקבלת היתר בניה(, התקשרויות עם היועצים, המתכננים, השמאים ונותני 

השירות הנוספים שיידרשו ללוותו, וכן לאגרות וההיטלים שיידרשו שותפי הפרויקט לשלם 

 .הפרויקטבמסגרת הקמת 

  :העיקריים בתחום הפעילות הינם היציאה חסמי

הבנק המממן עשוי לעכב או לדחות את פריסת התשלום המגיעה למנהל ההנדסי  - המממן הבנק .א

בהתאם לאבני הדרך בהסכם המנהל ההנדסי ומשכך יציאה בשלב מוקדם עלולה להניב פחות רווח 

העמדת מימון לחברי קבוצה מסגרת הליך קבלת ההחלטה בדבר מהתכנון המקורי. בנוסף, ב

צה, על המוניטין שלו ועל היכולת המוכחת שלו להביא פרויקטים מסתמך הבנק על מארגן הקבו

יציאה מהפרויקט עלולה לפגוע בתנאי המימון של חברי הקבוצה או שהיא  ,משכך .לכדי סיום

. בנוסף, יציאה מפרויקט עלולה להסב נזק תדרוש מציאת מארגן חלופי, מוכר ומקובל על הבנקים

 ;ל מוסדות פיננסיים בפרויקטים אחריםלמוניטין המארגן בבואו לקדם מימון מו

לאחר כניסה  - פרויקטים מורכבים בתחום הפעילות הנדרשים להשלמתהאמצעים והמשאבים  .ב

לרבות נשיאה בעלויות והתקשרויות  ,משאבים רביםמשקיע לכל פרויקט, מארגן קבוצת הרכישה 

 ;סטנדרטית מעסקת נדל"ןעם נותני שירותים, ובפרט בפרויקטים אשר עשויים להיות מורכבים 

הקבוצה, בכובעה כמנהל הנדסי, קשורה במסגרת מתן שירותי המנהל  - התקשרויות חוזיות .ג

ין היתר על מנת ההנדסי בהסכמים נלווים ארוכי טווח והיא לא תרצה להביא לסיום ההסכם, ב

 לשמור על המוניטין שצברה אל מול השותפים והמערכת הבנקאית.
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  בהם החלים ושינויים הפעילות בתחום החברה למוצרי תחליפים 7.6

רכישה מיזמים וקבלנים במישרין ולא בדרך  םהינלפעילות בתחום קבוצות הרכישה  יםתחליפי יםמוצר

 .יד שנייה ומשרדים וכן, רכישת דירות של קבוצות רכישה

ביחס  מספר יתרונותלהיות  ותלאור מאפייניו של תחום קבוצות הרכישה, לחבר בקבוצת רכישה עשוי
, וזאת מבלי נמוכות יותר הרכישה עבורו כחבר בקבוצת רכישה הינן עלויות פי רוב-לחלופות, מאחר ועל

 פי -על, חבר קבוצה רוכש זכויות במקרקעין ומקבל כללפגוע בזכויותיו המשפטיות בנכס הנרכש כאשר 
 היתרונות במקרקעין(.כל יזם אחר המחזיק בזכויות ל פרטנית על שמו )בדומההערת אזהרה  רוב,

)א( חיסכון ברווח היזמי העיקריים הגלומים במתכונת התקשרות זו ביחס לחלופות הינם, בין היתר: 
בעלויות אלו מאפשר   חיסכון.  היזמים  הםהיזם/קבלן במחיר הדירה, שכן השותפים עצמם    משקללאותו  

 מרכישה 15%-כ של משוער)חיסכון  יותר מוקדם בשלב דירה לרכוש פוטנציאלייםלרוכשים מתעניינים 
ולא  "בוי, הלובי, המתקנים שלו, הנראות וכעצמו הבניין על גם השפעה יש הפרויקט לשותפי)ב(  ;(מיזם

 מקנה יותר שליטה בפרויקט זה עניין –, כפי שמקובל בפרויקט יזמי ידם-על הנרכשת הדירהרק על 
תני שירות מהותיים לפרויקט לשותפי הפרויקט יש שליטה ויכולת בחירה על נו  )ג(  ;ותחושת שייכות אליו

 זכות יזמי  יקטבפרו –( ביטחונות ד); כדוגמת קבלן מבצע, בנק מממן, מנהל כספים, חברת ניהול וכיו"ב
 נרשמות  הבעלות  זכויות  רכישה  בקבוצתבעוד ש,  המשותף  הבית  רישום  במסגרת  רק  לרוב  נרשמת  הבעלות
 .הפרויקט הקמת במהלך כבר קרובות לעיתים

מחיר )א(    :, בין היתרהינם  ביחס לחלופות  החסרונות העיקריים הגלומים במתכונת התקשרות זומאידך,  
שטח היחידה (, כמו גם לקבוצה במועד ההצטרפות משוערותהמכירה אינו סופי )אם כי ישנן הערכות 

רת מועד המסירה )בניגוד למקרה של רכישה מקבלן, אז מובטח לרוכש פיצוי בגין עיכוב במסיהמיועדת ו
. יחד עם זאת במסגרת עיכוב כאמורהפרויקט, במתכונת של רכישה כחבר קבוצה לא ניתן כל פיצוי בגין 

הסכמי הביצוע נקבע פיצוי יומי על ידי הקבלן לכלל חברי הקבוצה, בשיעור של עשרות אלפי ש"ח לכל 
ערבויות חוק מכר לקבלת  ת הרכישה אינם זכאיםחברי קבוצב( ; )(יום איחור, בתלות בהיקף הפרויקט

יחד עם זאת יצוין, כי   ()שכן חברי הקבוצה הם יזמי הפרויקט ובהתאם לכך מחזיקים בזכויות במקרקעין
; )ג( מתמורת הביצוע וכן ערבות בדק 5%קבלן הביצוע של הפרויקט מעמיד ערבות בנקאית בשיעור של 

אגיד בנקאי לליווי מלא של במועד בו נרכשת הקרקע טרם מבוצעת ההתקשרות עם ת ,בדרך כלל

במרבית  ; )ד(לדרכי מימון הפרויקטהפרויקט, כך שקיימת אי וודאות בקרב חברי הקבוצה בקשר 
קיימת אי ודאות  בפרויקט ומשכך המקרים שותפי קבוצת הרכישה מצטרפים עוד קודם לקבלת היתר

עה, בנוסף, גם על לוחות השפ לעניין זה עשויה להיותבאשר להיתכנות הקמת היחידה המיועדת להם, ו
במרבית המקרים שיעור ההון העצמי אותו נדרש להציג חבר קבוצה כלפי )ה(    ;הזמנים לקידום הפרויקט

; הגורם המממן גבוה משיעור ההון העצמי אותו היה נדרש להציג אותו רוכש לו היה קונה יחידה מיזם
הריבית אותה נושאת ההלוואה שנוטלים חברי הקבוצה מהבנק המלווה גבוהה   ,תקופת הבניהמהלך  ב  )ו(

אודות שוק לפרטים נוספים  .מיזם הדיר שרוכ ולטיאשר יהלוואה  אשר עשויה לשאתמהריבית  לרוב
 לעיל. .ג6.4ראה סעיף  –דירות יד שנייה 

 בהם החלים והשינויים הפעילות בתחום התחרות מבנה 7.7

 .להלן 7.12 סעיף אודות הסביבה התחרותית בתחום הפעילות, ראה לפרטים
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 הפעילותבתחום  ושירותים פרויקטים הכנסות פילוח 7.8

ווה יה  םששיעור  או/והעיקריים    הפרויקטיםשל    הפעילותהתפלגות המכירות בתחום    אודות  פרטיםלהלן  

  (:"חש באלפי) 2021-ו 2020 ,2019 בשנים החברה )במאוחד( או יותר מסך הכנסות 10%

 2019 2020 2021 שם הפרויקט
 מסך שיעור הכנסות

 חברהה הכנסות
 מסך שיעור הכנסות

 חברהה הכנסות
 מסך שיעור הכנסות

 חברהה הכנסות
 16% 9,906 1% 750 0% - הכשרת הישוב

 43% 26,043 22% 13,962 1% 691 חולוןפארק טכנו 
 11% 6,911 19% 12,171 11% 7,307 מיילסטון הוד השרון

 14% 8,220 27% 16,735 12% 7,690 בזל פתח תקוה
 0% - 18% 11,165 21% 13,650 אבן יהודהטכנו פארק 

 6% 2,505 0% - 46% 30,485 תלפיות א'
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  :פרויקטים בתחום קבוצות הרכישהב בלבד הנדסי ניהול שירותי בגין הכנסות אודות פרטיםלהלן 

תיאור  שם הפרויקט
 הפרויקט

מועד השלמת ארגון 
 הקבוצה

סך ההכנסות הצפויות של  סטטוס הפרויקט
 הפרויקט

 ליום להכרה שנותרו הכנסות ליום עד שהוכרו הכנסות

ליום  הדוחלמועד 
31.12.2021 

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 
 )בש"ח(

מסחר  הכשרת הישוב
לאחר קבלת טופס  2015מאי  ומשרדים

4 
לאחר קבלת 

 - - 82,300,053 82,300,053 82,300,053 4טופס 

מסחר  החושלים
 2,397,325 4,292,710 21,575,925 19,680,540 23,973,250 בשלב הבנייה בשלב הבנייה 2017 סמר ומשרדים

 

מסחר  הפניקס)*(
 1,593,905 2,996,534 9,906,095 8,503,466 11,500,000 בשלב הבנייה בשלב הבנייה 2016 דצמבר ומשרדים

מסחר  '(א)שלב תלפיות 
 20,119,048 50,604,042 40,496,184 10,011,190 60,615,232 בשלב הבנייה בשלב הבנייה 2017 מרס ומשרדים

לוגיסטיקה  ולוןח פארק טכנו
טופס לאחר קבלת  2018 ינואר ומסחר

4 
לאחר קבלת 

 - 638,324 45,171,932 44,480,552 45,171,932 4טופס 

מסחר  מיילסטון הוד שרון
 22,047,705 28,362,859 32,459,295 25,151,970 54,507,000 בשלב הבנייה בשלב הבנייה 2018 נובמבר ומשרדים

מסחר  בזל פתח תקוה
 23,376,053 30,325,702 32,645,866 24,955,525 56,021,919 הבנייהבשלב  בשלב הבנייה 2019 ספטמבר ומשרדים

אבן  פארק טכנו
 הודהי

לוגיסטיקה 
 16,657,822 29,507,920 24,815,262 11,164,609 41,473,084 בשלב הבנייה בשלב הבנייה 2019 דצמבר ומסחר

אוניקס קריית 
  )*(אונו

מסחר 
 12,500,000 - 2,500,000 - 15,000,000 הבנייהבשלב  בשלב הבנייה 2021אפריל  ומשרדים

 פרויקט בו הקבוצה מעניקה שירותי ניהול הנדסי בלבד, ללא ארגון קבוצת רכישה. )*( 
            

ש"ח,   מיליוני  40-כו  ש"ח  מיליוני  54-כ  של  הינה בסך  2021בדצמבר    31וליום    2020בדצמבר   31ליום  בפרויקטים המפורטים בטבלה לעיל  יתרת הרווח שנותרה להכרה  
 בהתאמה.

זכויות )כחברה בקבוצת  ת סופריןלקבוצ הוקנוהדוח ונכון למועד  ידי הקבוצה כפרויקטים בתחום קבוצות הרכישה,-אשר אורגנו עלפרויקטים  לפרטים אודות
 .לחלק זה 8.2-8.5 סעיפים ההרכישה( בנכסי הפרויקטים האמורים כנכסים מניבים, רא

, בין היתר, על הנתונים האמורים לעיל בקשר להכנסות ולרווחים הצפויים מהפרויקטים, הינם בבחינת מידע צופה פני עתיד, כמשמעו בחוק ניירות ערך, המבוסס
של הקבוצה בקשר לפרויקטים, על עלויות הקמת הפרויקטים הסכמים בין הקבוצה ללקוחותיה וספקיה בגין כל אחד מהפרויקטים, על תחזיות ותוכניות עבודה 

לקן, או להתממש ועל ניסיונה של הנהלת הקבוצה בתחום הפעילות )לרבות מול הגורמים הרגולטוריים הרלוונטיים(. הערכות אלו עשויות שלא להתממש, כולן או ח
בודה של הקבוצה בקשר עם הפרויקטים, מהתארכות הליכי התכנון והביצוע, מהחלטות כניות העובאופן שונה ואף שונה מהותית מכפי שהוערך, כתוצאה משינוי בת

מגורמי הסיכון  של גורמים רגולטורים ביחס למקרקעין, משינויים רגולטוריים והחלטות גופי ממשל )לרבות שינויי מדיניות מס(, ו/או התממשות של כל או חלק
.לחלק זה 20המפורטים בסעיף 
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  לקוחות 7.9

מיועדים ללקוחות המבקשים לרכוש קרקע המיועדת להקמת  הקבוצה ת ארגנהפרויקטים אותם מ  . א 

, בין אם עבור השקעה ובין אם כלקוח סופי לוגיסטיקה או /ו דירות ו/או משרדים ו/או שטחי מסחר 
הלקוחות הינם בעלי ידיעת החברה,    למיטבבעצמו לאחר סיום הבניה.    היחידהשבכוונתו לאכלס את  

העצמי הראשוני הנדרש עבור  ההון אקונומי מעל הממוצע ובעלי יכולת להעמיד את - סוציומעמד 
 . הקרקע  שעבוד   כנגד  להלוואה   להידרש   ומבלי   קצר  זמן   בפרקהאופציה ורכישת הקרקע   סיחור 

ה , לא היו לקבוצה משתתף/משתתפים בקבוצות הרכישה של הקבוצ2021-ו 2020, 2019בשנים  .ב
 או יותר מסך ההכנסות של הקבוצה )במאוחד(. 10%אשר הכנסותיה ממנו/מהם היוו 

באופן  להשפיעעלול ו אין תלות באף לקוח בודד, אשר אובדנ קבוצהל הדוחלמועד בנוסף, יצוין כי  .ג
כי חלק מלקוחותיה ומאגר לקוחות קיים  לקבוצהזאת יצוין, כי  עםמהותי על תחום פעילות זה. 

שהיו שותפים בפרויקטים קודמים קרי, כאלו  -הינם לקוחות חוזרים  קבוצההנוכחיים של ה
 ידי הקבוצה.-שאורגנו על

 והפצה שיווק 7.10

של כל פרויקט בתחום זה, מבוצעות בהתאם לשיקול דעת ההנהלה בהתחשב שיווק תחילת פעולות ה
פוטנציאל , צב התקדמות פרויקטק, של כל פרויקט, לרבות מיקומו, שלבי פיתוחוו הספציפיים בנתוני

פרויקטים לרוב משווקים בשלב הראשון למאגר לקוחות החברה, לקוחות וכיוצ"ב.  הרווחיות הגלום בו
לאור פרקי  וזאת באופן אינטנסיביחוזרים ו/או קיימים. במרבית המקרים פעולות השיווק מבוצעות 

 ומכירות שיווק מערך לקבוצה. במסגרת תקופת האופציהה קבוצהזמן הקצרים העומדים לטובת ה
 לקוח עם ראשוני קשר יצירת על האחראי מתאמי שיווקצוות  מחולק למספר צוותים, ביניהםה

 מנהל עם פגישה תיאום וכן חומרים שליחת, הרלוונטי הפרויקט על ראשוני מידע מתןפוטנציאלי, 
 ניהול ומערכות הטלפוניה מערכת דרך הלקוחות עם שוטפת ותקשורת מעקב מנהל הצוות. מכירות

השונים )דיגיטל, עיתונות, ניוזלטר השיווק  בערוציבמידת הצורך מתבצע פרסום  .של הקבוצה הלקוחות
 . וכדומה(, בהתאם לתקציב השיווק של הפרויקט

לרעה  באופן מהותיתלות בצינורות שיווק שאובדנם עלול להשפיע    לקבוצה, לא קיימת  הקבוצה להערכת
  מהותית כתוצאה מהצורך להחליפם.על תחום הפעילות או לגרום לקבוצה תוספת עלות 

  הזמנות צבר 7.11

מאופציות שמומשו במלואן )  חתומים  הסכמיםפי  -על  החברהפרטים אודות הכנסותיה הצפויות של    הלןל
וכן   2021-ו  2020בדצמבר של כל אחת מהשנים   31ליום    ,בתוקףכפי שאלה היו    ,(ידי קבוצות הרכישה-על

  26:)במיליוני ש"ח( הדוח למועד סמוךבתוקף 

 מהסכמים   צפויות  הכנסות  קופהת 
 הדוח למועדסמוך    מים חתו

 מהסכמים   צפויות  הכנסות 
בדצמבר  31ליום    מים חתו

2021 

 מהסכמים   צפויות  הכנסות 
בדצמבר  31ליום    מים חתו

2020 
 -  - -   2021רבעון ראשון  

 -  - - 2021רבעון שני  
 -  - - 2021רבעון שלישי  
 -  - - 2021רבעון רביעי  

 -  - - 2021סך הכל בשנת  
 9 14 2 2022ראשון   רבעון 
 9 13 14 2022שני    רבעון 
 14 11 12 2022שלישי    רבעון 
 11 11 11 2022רביעי   רבעון 

 43 49 39 2022  בשנת  הכול  סך 
 49 41 42 2023  נתש 

 42 9 8 2024  שנת
 12 - - ואילך  2025  שנת

 146 99 89 "כה ס 

    

 
בהם הקבוצה מחזיקה בזכויות בקבוצת   במקריםההזמנות    בצברהיחסי של הקבוצה    חלקה  את  משקפים  אינם  להלן  המובאים  הנתונים  26

 הרכישה. 
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תקשרויות הממועדי ה ובעים בעיקרנ הדוחולמועד  2021-ו 2020ים נות בין השנויים בצבר ההזמנהשי
, מקצב ההתקדמות בביצוע הפרויקטים  27הקבוצה בהסכמים חדשים בתחום הפעילות,השוטפות של 

כעסקה בהם הקבוצה רכשה אופציה על מקרקעין  את אחד מהפרויקטים  לבצע  מהחלטת הנהלת החברה  
אשר כל של הקבוצה  בפרויקטים    ניהול ההנדסיה התקדמותקצב  מו  )חלף שיווקו לקבוצת רכישה(  יזמית

 .הכרה בהכנסההאחד מהם משפיע, בין היתר על עיתוי 

בקשר , לרבות, ובפרק זה להלן לעילזה  האמורים בסעיף הקבוצהתחזיות, הערכות והנחות ה
הינן בבחינת מידע צופה פני עתיד כמשמעו בחוק ניירות ערך, , הכנסותיה הצפויות של החברהל

, המבוסס על הערכות החברה בדבר התפתחויות ואירועים קיימים ועתידיים אשר מועד התרחשותם
או חלקן,  אם בכלל, אינו ודאי ואינו בשליטתה של החברה. הערכות אלו עשויות שלא להתממש, כולן

מכפי שהוערך, כתוצאה מגורמים שונים שאינם בשליטת ואף שונה מהותית או להתממש באופן שונה 
 .לחלק זה 20בסעיף החברה, וביניהם התממשות אי אילו מגורמי הסיכון הנזכרים 

 תחרות 7.12

נדל"ן כגון קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ, אקרו  שוניםמתחרים  קיימים רכישה ה בתחום קבוצות  . א 

 ים בע"מ, ישראל קנדה )ט.ר.( בע"מ ואח'.יקטי פרור.    ס.   ייזום בע"מ, ב.

 העל המוניטין והניסיון הרב אותו צבר בעיקרו  היחסי של הקבוצה בתחום הפעילות מבוסס  יתרונה  . ב 
 טרם ב  עוד , סופרין , האחים השליטה  בעלי ניסיונם והמוניטין שצברו  על ו  , פעילותה  שנות לאורך 

, הקבוצה  להערכת  .ה כחברי דירקטוריון ב  , הדוח  למועד  נכון , מכהנים  ואשר  החברה  של הקמתה 
להוביל עסקאות מורכבות משלב רכישת הקרקע ועד  ה ביכולת , היתר  בין , בא לידי ביטוי  זה  סיון י נ 

 מראש.  שהוגדרו   תקציב   וביעדי  זמנים   בלוח   עמידה   תוך להשלמת הפרויקט,  

מיטביים  מימון תנאי  קבלתב , יתרון יחסי לעיל כמפורט , בהיותה בעלת מוניטין קבוצה ה  להערכת . ג 
 .מוכרים   שאינם   או   חדשים  מתחרים   רכישה   קבוצות למארגני  ביחס   לשותפי קבוצת הרכישה, וזאת 

 ולהצטרף  לחזור  בוחרים רבים  ומתוכם מאגר הכולל את אלפי לקוחותיה בהווה ובעבר,  קבוצהל  . ד 
 מעת לעת. הקבוצה   מארגנת   אותם   נוספים  לפרויקטים

איתנות פיננסית ויכולת לרכוש בעצמה חלק מהקרקע לשם הקמת יחידות בפרויקט ככל  לקבוצה .ה 
, הדוח למועד  נכון, בנוסף . מניב  כנכס לסווגן שהן לא שווקו, או ככל שהקבוצה בוחרת מלכתחילה 

אותם   מהפרויקטים  אחד  בכל ת הרכישה, חלקים מהקרקע  ו הקבוצה רכשה, יחד עם יתר חברי קבוצ
   .שקיבלה   הרכישה   אופציות  מרבית   את  מימשה   וכן , ארגנה 

ולמיטב ידיעת  , אולם להערכת מנהליה הרכישה  קבוצות  ענף לחברה אין יכולת להעריך את חלקה ב  .ו 
נמנית  הקבוצה, ( ביטוי פומבי  ן ושניתן לה), בהתבסס על עסקאות שבוצעו בשנים האחרונות החברה 

 מוניטין רכישה בישראל, ובעלת ה בילות בתחום ארגון וניהול קבוצות חמשת החברות המו  על 
. החברה גם צופה שלאור הגברת הפיקוח ושינויי החקיקה בתחום פעילות זה, חלק משמעותי 

יחד עם זאת, בהתייחס לשוק  יפסיקו את פעילותם בתחום. , שבהם  הקטנים  ובעיקר, מהמתחרים 
 בישראל באופן כללי, חלקה של הקבוצה הינו זניח.   ים פרויקטייזום ה 

, חשופה לתחרות מצד יזמים וקבלנים המשווקים שטחי מגורים, משרדים  הקבוצה, כן -כמו  . ז 

 .הקבוצהומסחר בסמיכות למיקום הפרויקטים בהם פועלת  לוגיסטיקה 

  

 
 .שנה אותה תום לאחר, לרוב יחתמו רק רלוונטית כלשהי ומתנים אשר החלו בסוף שנה משאים, למשל כך  27
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  ספקים 7.13

הפרויקטים של  םמתקשרת עם נותני שירותים ויועצים שונים בקשר ע הקבוצה, הדוחלמועד  נכון .א

, מתכננים, אדריכליםהקבוצה בתחום פעילות זה. בין התקשרויות אלו, ישנן התקשרויות עם 
 . וכדומה יועצים

 למען הזהירות   ,זאת  עם  יחד  .הפעילות  בתחום  כלשהו  בספק  תלות  קיימתלא    לקבוצה  הדוח  למועד .ב
 פר"(, הינה קבלן מבצע של מסובניה הנדסה עומר( בע"מ )"1986) ובניה הנדסה עומר כי יצוין

. אותם מארגנת הקבוצה )יובהר כי מדובר בספק של קבוצת הרכישה ולא של הקבוצה(פרויקטים 
 בהם פרויקטיםלעכב ביצוע  עלולה ובניה הנדסה עומרשל הפסקת פעילותה להערכת החברה, 

 . ההנדסי הניהול תמורות יתקבלו בו המועד על להשפיע ואף הקבוצה שותפה

, ביחס הפעילות בתחום הספקים העיקריים של הקבוצהמשיעור הרכישות אודות  פרטיםלהלן  .ג
  :2021-ו 2020 ,2019 בשנים, מספקיההקבוצה רכישות לכלל 

 )%( העיקריים של הקבוצההספקים משיעור הרכישות  עיקריים ספקים
2021 2020 2019 

 8.9 9.4 6.4 'א ספק
 5.7 7.1 7.72 'ב ספק

 

 לכל  ייעודי  הסכםת על בסיס ו בתחום הפעילות מתבצע הספקים עם  הקבוצהמרבית התקשרויות  . ד 
 את , הרלוונטי המפקח/האדריכל/היועץ / המתכנן מאת  לקבוצה  הניתן  השירות את  המגדיר , פרויקט 

מקנים לקבוצה את הזכות  ם מי ההסכ . לו  המגיעה  התמורה  ואת זכאי  הוא  לה  לתמורה  הדרך  אבני 
 התקשרה היא  עימם להביא לסיומה המוקדם של ההתקשרות והקבוצה לא תלויה במי מהגורמים 

עשויה להשפיע  החלפתם באופן טבעי,  , זאת עם  יחד . לשם הספקת השירותים לקבוצת הרכישה 
 מסוים  באופן  להשפיע  עשויה אשר  חפיפה וב ור הצורך במציאת מחליף לטווח הקצר, בין היתר, לא

  . ועמידה בלוחות הזמנים שנקבעו הפעילות   רציפות  על 

 בתחום הפעילות  מלאי 7.14

(, לימים מלא)בשרשור    הרכישה  קבוצות  למגזר  המשויך  לקבוצה  המיוחס  מלאיה  שווינתונים אודות    להלן

  28:ש"ח(באלפי ) 2021-ו 2020 ,2019בדצמבר של השנים  31

 2021 בדצמבר 31 2020 בדצמבר 31 2019 בדצמבר 31 מיקום הפרויקט שם
WE 5,195 5,050 תל אביב - 

 1,246  1,172 2,753  ירושלים )שלב א'( תלפיות
 5,978 3,130 3,087 ירושלים )שלב ב'( תלפיות

 533 572 572 גבעתיים מחסנים -מגדל השחר
 4,621 3,787 3,555 ברקבני  הכשרת הישוב

 - 8,255 6,349 חולון חולון טכנו פארק
 3,374 3,166 2,688 הוד השרון מיילסטון הוד השרון

 1,696 1,261 867 אבן יהודה אבן יהודה  טכנו פארק
     

 נתונים מצרפיים אודות הפרויקטים של החברה

-ו 2020 יםשנל ושמכירתם טרם הסתיימה במלואהפרויקטים שהקמתם הסתיימה להלן נתונים אודות 
0212: 

 
  שחלפו חודשים מספר

 הבניה   סיום ממועד

 
2021 2020 

 נתונים כספיים באלפי ש"ח 

  בספרים מלאי  יתרת
  לפרויקטים  המתייחסת
 הסתיימה  שהקמתם 

  הסתיימה  טרם  ושמכירתם 
 ( עלות במונחי ) במלואה 

0-6 - 8,255 
6-12 - - 
12-18 - 3,787 
18-24 - 5,195 

 572 5,154 24מעל 
 17,808 5,154 סה"כ

  בפרויקטים "ד יח  מלאי  גיול
  הסתיימה  שהקמתם 

0-6 - 7 
6-12 - - 

 
  .הכספיים לדוחות 7 בביאור גם ראה, לעיל בטבלה המפורט הרכישה קבוצות מגזר מלאי בדברלפרטים נוספים   28
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  שחלפו חודשים מספר

 הבניה   סיום ממועד

 
2021 2020 

 נתונים כספיים באלפי ש"ח 
  הסתיימה  טרם  ושמכירתם 

 "ד( יח  מספר)במונחי   במלואה 
12-18 - 3 
18-24 - 3 

 1 6 24מעל 
 14 6 סה"כ

 1,718 515 רווח גולמי צפוי 
 הדיווח  תקופת   מסוף  שנחתמו מחייבים מכירה  חוזי מספר

  שהקמתם פרויקטים )לגבי   פרסום הדוח  לתאריך סמוך ועד
  שנת  לתום  במלואה   הסתיימה  טרם  ושמכירתם  הסתיימה 

 (הדיווח 

- - 

   

 :2021-ו 2020לשנים  פרויקטים בהקמהלהלן נתונים אודות 

 2021 
 2020 

 נתונים כספיים באלפי ש"ח 
 17 15 בהקמה  בפרויקטים  כולל"ד יח  מספר
  בהקמה  לפרויקטים  המתייחסת בספרים מלאי  יתרת

 8,728 12,295 ( עלות)במונחי 

 1,309 1,844 בהקמה  מפרויקטים  כולל צפוי גולמי רווח 
  השוטפת  בתקופה  שנחתמו מחייבים מכירה  חוזי מספר
 2 2 בהקמה  פרויקטים  עם בקשר

  מחייבים מכירה  הסכמי לגביהן נחתמו  שטרם "ד יח  מספר
 15 15 בהקמה  בפרויקטים

 הדיווח  תקופת   מסוף  שנחתמו מחייבים מכירה  חוזי מספר
 - - ( בהקמה  פרויקטים )לגבי   פרסום הדוח  לתאריך סמוך ועד

  

להכנסות ולרווחים הצפויים מהפרויקטים, הינם בסעיף זה לעיל, לרבות ביחס הנתונים האמורים 
בבחינת מידע צופה פני עתיד, כמשמעו בחוק ניירות ערך, המבוסס, בין היתר, על הסכמים בין הקבוצה 
ללקוחותיה וספקיה בגין כל אחד מהפרויקטים, על תחזיות ותוכניות עבודה של הקבוצה בקשר 

יונה של הנהלת הקבוצה בתחום הפעילות )לרבות לפרויקטים, על עלויות הקמת הפרויקטים ועל ניס
מול הגורמים הרגולטוריים הרלוונטיים(. הערכות אלו עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או 
להתממש באופן שונה ואף שונה מהותית מכפי שהוערך, כתוצאה משינוי בתכניות העבודה של הקבוצה 

יצוע, מהחלטות של גורמים רגולטורים ביחס בקשר עם הפרויקטים, מהתארכות הליכי התכנון והב
למקרקעין, משינויים רגולטוריים והחלטות גופי ממשל )לרבות שינויי מדיניות מס(, ו/או התממשות 

 .לחלק זה 20של כל או חלק מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף 

 והסכמי שיתוף פעולה בתחום הפעילות נוספיםהסכמים מהותיים  7.15

הניהול ההנדסי הנלווים לתחום  לשירותיעם קבוצת וייס ביחס  הפעולה שיתוףאודות  לפרטים .א
  לעיל. 7.1ראה סעיף  –הפעילות 

 בירושלים"מגדלי העתיד" )כתר(  פרויקט .ב

 מחזיקה, (50%ידי החברה, בשרשור, בשיעור של -)המוחזקת על כלולה חברה באמצעות, החברה
, 2022דית במקרקעין. האופציה ניתנת להארכה עד לתום הרבעון השלישי של שנת ייחו באופציה

ברה האופציה תמומש בהתאם לתנאיה במהלך החודש הקרוב. האופציה הינה ביחס להערכת החו
ניתן להקים פרויקט למועד הדוח,    מקרקעין במתחם כתר בגבעת שאול בירושלים, עליהם  לרכישת

אלף   85-לכלול, בין היתר, כ  ואשר מיועדלמטרות מסחר, תעסוקה, תעשיה ומלאכה, ומבני ציבור, 

אלף מ"ר ברוטו שטחי מסחר, וזאת במסגרת הקמת שני בניינים בני  15-כומ"ר ברוטו לתעסוקה, 
ין משרדים נוסף בן (, וכן בניקומות מסחר, בכל בניין  2קומות משרדים מעל    24קומות כל אחד )  26
 מיליארד ש"ח. 1.2-קומות, לפי אומדן עלויות של כ 6

כאמור לעיל, החברה מגבשת בימים אלו קבוצת שותפים אשר עתידים לממש את האופציה ולרכוש 
משטחי  90%-את המקרקעין, ביחס לשטחי המשרדים, כאשר נכון למועד הדוח, שווקו מעל לכ

ידי -אלפי מ"ר שטחי משרדים על 19-)כולל רכישה של כ הפרויקט המתייחסים לשטחי המשרדים
לפרטים נוספים ראה   .אלפי ש"ח(  195,000-החברה הכלולה עצמה, לפי אומדן עלות כולל בסך של כ

 .לחלק ב' לדוח 1.1.3סעיף 
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כוונותיה והערכותיה של החברה כאמור בסעיף זה לעיל, לרבות ביחס להכנסות, לעלויות ולרווח 
הינם נתונים שאינם מבוקרים ו/או סקורים(, וכן ביחס למועד ועצם מימוש הצפויים )אשר 

האופציה, הינן מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, המבוסס, בין היתר, על המצב 
התכנוני הנוכחי במקרקעין, על תחזיות ו/או תוכניות עבודה של הקבוצה בקשר למקרקעין 

לת החברה את המצב בשוק הנדל"ן בישראל בכלל )ובאזור ולפרויקט, על היכרותה של הנה
ירושלים בפרט( ועל היקף ההתעניינות של לקוחות להצטרפות לקבוצת הרכישה של הפרויקט 
)לרבות חתימה על טפסי הצטרפות בפועל(. כוונות והערכות אלה עלולות שלא להתממש, כולן או 

וי, כתוצאה מהערכות לא נכונות, חלקן, או להתממש באופן שונה, לרבות מהותית, מהצפ
משינויים בתכניות העבודה של הקבוצה, משינויים בלתי צפויים בשוק הנדל"ן בישראל )ו/או 
באופן ספציפי במיקום של הפרויקט(, מהחלטות של גורמים רגולטורים )לרבות ביחס 

גיבוש  למקרקעין(, מאופן התגבשות המגעים לסיחור ולמימוש האופציה כאמור לעיל והצלחת
  זה.לחלק    20קבוצת הרכישה ו/או התממשותם של כל או חלק מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף  
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 המניבים הנכסים תחום .8

 תחום הפעילות אודותמידע כללי  8.1

  בו החלים והשינויים הפעילות תחום מבנה .א

של שטחי  הה והשכרהקמ, פיתוח, רכישה של קרקעהקבוצה בתחום זה הינו עיקר עיסוקה של 
פי רוב, הנכסים המניבים כאמור נרכשים -במרכז הארץ. עלמשרדים, מסחר או לוגיסטיקה 

ידי חברות שונות בקבוצה כשותפות בקבוצות הרכישה שהקבוצה מארגנת )כאמור -ומוחזקים על
הנכסים המוחזקים בידי הקבוצה כאמור הינם  מרבית, (. בהתאם לכךלחלק זה 7-ו 2.1בסעיפים 
סים המניבים שהצטברו בחברה כנגזרת של פעילות קבוצת . בנוסף לנכיחסי  באופן  טניםק  בהיקפים

הקבוצה פועלת גם באופן יזמי לשם הקמה של נכסים מניבים נוספים הדוח הרכישה, למועד 
  פרויקטים לשימושי משרדים ומסחר. (4) ומקדמת ארבעה

ידה, -כלולות של החברה )המוחזקות עלמרבית הפעילות בתחום זה נעשית באמצעות חברות 
 (, וחלקה של הפעילות נעשית באמצעות סופרין נכסים.%16.6-50%-בשרשור, בשיעורים של כ

ודאות כלכלית. -מושפע משינויים מאקרו כלכליים ובוודאי בתקופות אי המניבים הנכסים תחום
משפיעים על שיעורי ה וההיצע לנכסיםשינויים במגמות הביקוש מבין היתר  ,זה מושפע תחום

, וכן מהיקף ותנאי גיוס ההתחייבויות בשוק ההון, משינויים בשערי מטבע התפוסה של הנכסים
בתנאים של ריבית חוץ ומשינויים במדד המחירים לצרכן שאליו צמודות חלק מההתחייבויות. 

והן  אלטרנטיבית אפסית, ענף זה חווה בשנים האחרונות תמורות משמעותיות הן בצד הביקוש
בצד ההיצע, תוך שהפעילות בו ערה מאוד. לפרטים אודות השפעת משבר הקורונה על תחומי 

 .לחלק זה ב6.1סעיף  הפעילות הקבוצה רא

  :כדלקמן הינם זה פעילות בתחום הקבוצה של הפרויקטים, הדוח למועד נכון

  שם 
 הפרויקט 

החברה    חלק  מיקום 
 סופי  בשרשור 

  הפרויקט   האם  (100%)נתוני מ"ר לפי    תיאור 
מהותי  / מהותי 

 29מאוד

  בדוחות   ההצגה 
של החברה    הכספיים 

 31.12.2021ליום  

  מוחזקת   חברה   שם 
  פרויקט המחזיקה ב 

 נכס/עסקה משותפת / 

הכשרת 
 הישוב

במסגרת   נרכשו  -"ר( מ  210.5) משרדים  ות יחיד  100% בני ברק
 קבוצת הרכישה בפרויקט הכשרת הישוב 

 סופרין נכסים בע"מ איחוד מלא  מהותי לא  

WE  נרכש במסגרת קבוצת   -  ( מ"ר  34) שטח מסחרי  100% תל אביב
 WEהרכישה של פרויקט  

 סופרין נכסים בע"מ איחוד מלא  לא מהותי 

  בית 
 - הרופאים  

 11  הברזל 

מ"ר,  1,304- ו  1,703) שטחי מסחר ושטחי איחסון  50% תל אביב 
החייל בתל אביב )בית  הוקמו ברמת  -  בהתאמה( 
 הרופאים(

 נכסי פנדום הברזל בע"מ חברה כלולה  מהותי מאד 

 50- ו  1,614)  איחסון  שטחי ו שטחי מסחר  - החושלים  25% הרצליה  החושלים 
 רכשה נ  -  ( בהתאמה "ר, מ 

 במסגרת קבוצת הרכישה בפרויקט החושלים 

 מאוד   מהותי 
 

 נכסי פנדום הברזל בע"מ חברה כלולה 

  טכנו פארק 
 חולון

  במסגרת ו רכש נ  -מ"ר(  537)  לוגיסטיקה  ות יחיד  50% חולון
 .קבוצת הרכישה של פרויקט חולון 

 ;נכסי פנדום הברזל בע"מ  חברה כלולה  מהותי   לא 
 וייס נכסים בע"מ   סופרין 

 ושטחימ"ר(    635) (  Aבניין    10משרדים )קומה    יחידות  50% הוד השרון מיילסטון 
נרכשו במסגרת   - מ"ר(  533)  ים מסחר תת קרקעי 

 קבוצת הרכישה של פרויקט מיילסטון 

 סופרין וייס נכסים בע"מ  חברה כלולה  לא מהותי 
 

נרכשו במסגרת קבוצת    - מ"ר(    444)   עילי   מסחר   שטחי  12.5%
 הרכישה של פרויקט מיילסטון 

פתח  פארק  בזל 
 תקוה 

  נרכשו  - מ"ר(  2,442) ושטחי מסחר  יחידות משרדים  50%
 קבוצת הרכישה של פרויקט בזל  במסגרת 

 ;סופרין וייס נכסים בע"מ  חברה כלולה  לא מהותי 
 נדל"ן בע"מ  סופרין   וייס 

  טכנו פארק 
 אבן יהודה 

נרכשו במסגרת    - מ"ר(    2,136( ) 0מסחר )קומה    שטחי  50% אבן יהודה 
 אבן יהודה   טכנו פארק פרויקט  

 סופרין וייס נכסים בע"מ  חברה כלולה  מהותי 

במסגרת פרויקט   נרכשו  - מ"ר(  249סחר ) מ שטחי  25%
 אבן יהודה   טכנו פארק 

  טכנו פארק 
  - אבן יהודה  

 שלב ב'

 -צפוי של כ  בהיקף )שלב ב'(  פרויקט מגדל משרדים  25% אבן יהודה 
 "ר.מ   15,000

 סופרין וייס נכסים בע"מ  חברה כלולה  לא מהותי 

הוד   5מגרש  
 השרון

של   בהיקף  מסחר ומשרדים  שטחי  הכולל פרויקט  20% הוד השרון
 בהוד השרוןמ"ר    11,560

 וייס סופרן נדל"ן בע"מ חברה כלולה  מהותי 

קריית   אוניקס 
 אונו 

בהיקף של   מסחר ומשרדים  שטחי  הכולל פרויקט  12.5%
 בקריית אונו  מ"ר   39,000

 סופרין וייס פיתוח בע"מ חברה כלולה  מאוד   מהותי 

       

 
 "(.להשקעה"ן נדל הנחיית)" 2013 דצמבר מחודש ערך ניירות רשות של להשקעה"ן נדל הנחיית בטיוטת זה מונח כהגדרת  29
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 הפעילות תחום על החלים מיוחדים ואילוצים תקינה, חקיקה, מגבלות 8.2

 ראהעל החברה בתחום הפעילות זה   החלים  מיוחדים  ואילוצים  תקינה,  חקיקה,  מגבלות  אודות  לפרטים

 .לחלק זה 10סעיף 

   בהיקף הפעילות בתחום וברווחיותו שינויים 8.3

כתוצאה מפרוץ מגיפת הקורונה והמשבר  2020לאחר הטלטלה ששוק המשרדים חווה במהלך שנת 
נרשמה התאוששות בענף המשרדים ועלייה  2021הכלכלי שבא בעקבותיה, ברבעון האחרון של שנת 

בדמי השכירות, כאשר עיקר העלייה בשוק המשרדים התמקדה באזורי בשיעורי האיכלוס ומשמעותית 
ם כגון: תל אביב, הרצליה ורמת גן. בשוק המשרדים ירדה התשואה בחמישים נקודות בסיס ביקוש גבוהי

מחירי השכירות והמכירה במרבית האיזורים התייצבו בחזרה לאלו שאפיינו אותם לפני המשבר, . 6%-ל
 ת.ובחלק מאזורי התעסוקה אף נרשמו עליות מחירים מהותיו

המשקיעים. בעקבות התאוששות בביקושים מצד שוכרים,   מורגש שיפור במידת הביטחון של  2021בשנת  
בעיקר בתל אביב, הרצליה, ובמיקומים הסמוכים לתחנות רכבת או רכבת קלה. בתל אביב הביקושים 

 . , ועד לקומות שלמות בשטחים של אלפי מ"ר(מ"ר 200-100)הם למשרדים קטנים 

מסורתיות, שכן חברות אלו היו  פני חברות-הדגישה את היתרון של חברות הייטק על 2021שנת 
הראשונות שניצלו את ההזדמנות ונתנו מענה מהיר בדמות שירות מרחוק כגון: קיום פגישות בזום, 
שירותי ענן, סייבר וכו'. הביקוש לחברות אלו אפשר להם לגייס כספים אשר גרם להרחבת תחום 

דים, העלאת שיעורי התפוסה הפעילות, דבר אשר חייב גידול בכוח האדם שחייב הרחבת שטחי משר
ובעקבות כך העלאת דמי השכירות באופן משמעותי. האופטימיות לגבי עתיד שוק המשרדים באה לידי 

לטובת התחלות בנייה לעומת השלמות הבנייה בשלושת הרבעונים  44%-ביטוי בהבדל של למעלה מ
 .2021הראשונים של שנת 

נכסי החברה מאופיינים בעיקרם ברמת בינוי, במיקום ובניהול איכותיים, אשר רמת הביקוש להם מצויה 
, חלק גדול מהגידול בהיצע המשרדים באזור המרכז מורכב כן-כמובשנים האחרונות בעליה מתמדת. 

)המהווה מגזר פעילות בקבוצה כמארגנת וכמשתתפת  מבניינים המוקמים במסגרת קבוצות רכישה
, או בניינים המיועדים למכירה למספר רב של רוכשים, אשר להערכת החברה, אלו בקבוצות כאמור(

לפעול הקבוצה ממשיכה כמוכן, במקביל,  עשויים להגדיל בעיקר את היצע שטחי ההשכרה למשרדים.
, לרבות תחום הנדל"ן היזמי לחלק זה 19-ו 18פים את תחומי פעילותה הנוספים כמפורט בסעיולפתח 

 מקורות הכנסה מגוונים.  לה מתוך כוונה כי פיתוח כאמור יניב

הערכות החברה לעיל בעניין השינויים בתחום והשפעתם על תוצאות החברה, הינן הערכות 

. התוצאות מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערךבגדר סובייקטיביות בלבד והינן 
וההשפעות בפועל עשויות להיות שונות באופן מהותי מההערכות המפורטות לעיל והמשתמע מהן, 
מסיבות שונות וביניהן, התגברות נוספת של התחרות, ירידה בביקוש לשטחי משרדים והרעה במצב 

 הכלכלי בישראל, בין היתר, לאור השפעות מגפת הקורונה.

 הפעילות בתחום הלקוחות במאפייני שינויים או, הפעילותבשווקים של תחום  התפתחויות 8.4

בשלב   .ביניהם עליה ברכישות אונליין ועבודה מרחוק  ,תקופת הקורונה גרמה להאצה של מספר תהליכים

  ם.זה מוקדם להעריך מה ההשפעה ארוכת הטווח של מגמות אלו על ענפי המסחר והמשרדי

 בהם החלים והשינויים הפעילות בתחום הקריטיים ההצלחה גורמי 8.5

 פעילותה על המשפיעים, עיקריים הצלחה גורמי מספר על להצביע ניתן החברה של פעילותה בתחום
 :החברה של ומעמדה

 ניסיון וידע נצבר באיתור מקרקעין באזורי ביקוש, בעלי פוטנציאל רווחיות גבוה; .א

 התאמת פיתוח הפרויקטים לדרישות וציפיות השוק; .ב

 הפרויקט בתנאים טובים;גיוס מימון להקמת  .ג
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 יצירת תמהיל שוכרים מגוון שייתן מענה מקיף ככל הניתן לקהל הלקוחות הייעודי; .ד

התקשרות עם שוכרים בעלי מוניטין ואיתנות פיננסית, בחוזים ארוכי טווח ובדמי שכירות  .ה

 המייצרים תשואה גבוהה לחברה;

גבייה אפקטיביים במידת  הקפדה על קבלת ביטחונות מספקים מהשוכרים ועל הפעלת אמצעי .ו
 הצורך.

 בהם החלים ושינויים הפעילות תחום של העיקריים והיציאה הכניסה חסמי 8.6

 :הינם הפעילות בתחום העיקריים הכניסה חסמי

איתנות פיננסית והיכולת לגייס מימון לאור ההשקעה הכספית הניכרת הנדרשת בפרויקטים  .א
 הנכסים המניבים;תחום ב

 מוניטין בתחום הנכסים המניבים; .ב

 של יזם בעל ניסיון מוכח בתחום מצד שוכרים פוטנציאליים. העדפה .ג

 העיקריים בתחום הפעילות הינם: היציאהחסמי 

 מצבם הפיזי של הנכסים; .א

 מצב שוק הנכסים המניבים; .ב

 עלויות מימוש הנכס, לרבות מיסוי מקרקעין. .ג

 בהם החלים ושינויים הפעילות בתחוםהחברה  למוצרי תחליפים 8.7

 שטחים הינםתעשיה ולוגיסטיקה, השכרה, לצרכי מסחר, משרדים, ל המיועדים םהתחליפים לשטחי
 האמורים  השטחים  מכירת  שוק  של  השפעתו  הקבוצההמיועדים למכירה. להערכת    דומים  מאפיינים  בעלי

, הינו בעל השפעה מועטה, אם בכלל, שכן מאפייני הביקוש לכל אחד מסוגי השטחים הקבוצה פעילות  על
בתחום הנדל"ן היזמי כמפורט  גם נוסףבוהחברה פעילה  מאחר, וכן )השכרה ומכירה( שונים במהותם

 . לחלק זה 9בסעיף 

 בה החלים והשינויים הפעילות בתחום התחרות מבנה 8.8

פועלים מספר רב של גופים, לרבות חברות בהיקפי פעילות שונים המתמחות  המניבים הנכסים בתחום
וכן חברות ויחידים המחזיקים בבעלותם   ,משרדים(ו  )לרבות, שטחי מסחר  בהשכרה של נכסים מסחריים

נכס או נכסים בודדים. לאור ריבוי המתחרים בשוק כאמור, לא ניתן להעריך במדויק את נתח השוק של 
 .הקבוצה

 בגודלם ובמאפיינם מסחר להשכרה, התחרות מתעצמת ככל שהיצע השטחים הדומיםהשטחי  בתחום
 הקבוצה, חלק מנכסי  בנוסףבאזור מסוים גדול יותר וככל שהביקוש לשטחים מהסוג האמור נמוך יותר.  

 ערוכה להתמודד הקבוצה. מרכז הארץ איזורב, כגון ממוקמים במיקומים המתאפיינים בתחרות גבוהה
בעלי ביקוש ופוטנציאל השבחה  להשכרה רכישת שטחי מסחרבאמצעות  היתר ביןם התחרות כאמור, ע

  .פיננסית איתנות ובעלמגוון  תמהיל שוכריםוהשכרתם ל

המשרדים להשכרה מסתמן עודף היצע של שטחים שנמצאים כיום בתהליכי  בשוק, הדוחנכון למועד 
 י קיימת תחרות אשר להערכת החברה, עלולה להביא לירידה במחירתכנון, רישוי ובנייה. כתוצאה מכך, 

. פרויקט למשרדים עליהם השכירות ולהשפיע באופן משמעותי על הכדאיות של רכישת קרקעות וייזום
בנוסף,  טק ימשיך לצמוח.-עם זאת, החשש לעודף משרדים עומד כיום בסימן שאלה ככל שתחום ההיי

)כגון:  באזורים מבוקשים אשר אינם סובלים מעודף היצעדת כעת קבוצה מתמקהיצוין בהקשר זה כי 
 קריית אונו, אבן יהודה והוד השרון(.

והיעדר חלופות להשקעה מייצרות בשנים האחרונות ביקוש מצד גורמים במשק  , הריבית הנמוכה  כן-כמו
היא  הקבוצהפרטיים לרכישת משרדים כהשקעה. בשוק המשרדים המיועדים להשכרה, ההשפעה על 
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בעיקר בהתייחס לתהליכי השכרת שטחים פנויים ברמות גימור שונות ובבחינה מדוקדקת של כדאיות 
  לפיתוח ומימוש זכויות שבבעלותה.

, ביטוי  לידי  בא  שהדבר  כפי  והמוניטין שצברה לאורך השנים בתחום הפעילות,  הניסיון,  הקבוצה  להערכת
 וכן, לחלק זה ד1.1בסעיף  כמפורטהשנים  לאורך השלימהאשר  רבים יםפרויקטבמסגרת  ,היתר בין

לסייע לה  עשוייםכאמור  המניבים נכסיה אתהמאכלסים  הרבים השוכריםוהפיננסית  איתנותה
לסייע לחברה גם  מוניטין זה עשוי .ולהקנות לה יתרון מתמשך בתחום הרבהלהתמודד עם התחרותיות 

  תנאי הסכמיה עם ספקים שונים הנדרשים לפעילותה. ובמסגרתבהיבט המימוני 

 לה מאפשריםהפעילות )קבוצות רכישה, נדל"ן מניב ויזמי(  מגזריכללי, לחברה שלושה  באופן, בנוסף
אשר אינם   ההכנס  מקורותבים, וכן מגוון של  אגמישות בכל הקשור לאופן קבלת ההחלטות והקצאת המש

 בהכרח תלויים האחד בשני. 

 האזורים העיקריים שבהם ממוקמים הנכסים 8.9

ביקוש לפעילות של מסחר, משרדים ולוגיסטיקה אזורי  ב  עיקרממוקמים ב  הקבוצההנכסים המניבים של  

 במרכז הארץ.

  שוכרים סוגי 8.10

הנכסים המניבים של הקבוצה מושכרים למגוון רחב של שוכרים ולשימושים שונים של מסחר, משרדים 
להארכת תקופת   ולוגיסטיקה. ככלל, נכסיה המניבים של הקבוצה מושכרים לתקופות שונות עם אופציות

, ירות החודשיים משולמים בהתאם לחישוב משתנה הנקבע במסגרת הסכם השכירותהשכירות. דמי השכ
 .ומיקומו המושכר הנכס בגודל, היתר בין ותלוי

  והקמתם נכסים רכישת מדיניות 8.11

 בקבוצה   שונות  חברותידי -על  ומוחזקים  נרכשים  הקבוצה  של  המניבים  הנכסים,  רובפי  -על,  לעיל כאמור
כלל, הקבוצה מחזיקה כנכסים מניבים את שטחי   בדרך  .מארגנת  שהקבוצה  הרכישה  בקבוצות  שותפותה

)קומות עליונות או קומות משרדים  ייחודייםהמסחר שכלולים בפרויקטים כאמור או שטחי משרדים 
הקבוצה בתחום הפעילות ראה של    םפרויקטיהלפירוט אודות    (.מצומצמת  או קומות בשותפות  בשלמותן

 .זהלחלק  א8.1סעיף 

 נכסים מימוש מדיניות 8.12

מחזיקה הקבוצה את נכסי  בדרך כלל, .נכסים למימושאין מדיניות קבועה ביחס  לחברה, הדוחלמועד 

כי היא עשויה למכור נכסים מעת אם , שנים( 4)פוחתת מארבע אשר איננה לתקופה הנדל"ן המניב שלה 
פי ניסיון העבר, מימוש נכסים נעשה בכפוף לשיקול דעת הנהלת -על לעת לשם ניצול הזדמנויות עסקיות.

ו/או לזיהוי הזדמנויות מכירה  הקבוצהבהתאם למצב שוק הנדל"ן המניב באזורים בהם פועלת  ,החברה
 .צרכי המימון של הקבוצהב התחשב, בין היתר,וב ,מקבלת מעת לעת שהקבוצהבהתאם להצעות 

 העסקית בתחום הנכסים המניבים בשלוש השנים האחרונות  שינויים מהותיים בבסיס הפעילות 8.13

 בשלוש  הנכסים המניבים, לא חלו שינויים מהותיים בבסיס הפעילות העסקית בתחום הדוחנכון למועד 
למעט במהלך תקופת הקורונה. לפירוט אודות השלכות הקורונה על פעילות הקבוצה  ,השנים האחרונות

  .לחלק זה ב6.1ראה סעיף  –

  והייחודיים לתחום הנכסים המניבים החברההשלכות דיני מס החלים על  8.14

השלכה על הפעילות בתחום הנכסים המניבים. שינויים בשיעורי מס הרכישה,  הינם בעליהמיסוי  היבטי
מס רווחי הון או היטלי השבחה, משפיעים על כדאיות ההשקעה בנכסים מניבים, השבחתם ומכירתם. 

  לדוחות הכספיים. 19על הכנסתה, ראו ביאור  מסיםסביבת המס בה פועלת הקבוצה ו אודותלפרטים 

  התוצאות תמצית 8.15

. מהותיים  לא  בהיקפים  הינן, הכנסות הקבוצה מנכסי תחום הפעילות  2021-ו  2020  ,2019שנים  בתקופת ה
 ראה כמפורט בטבלאות הנכסים שלהלן. –לפרטים אודות תוצאות נכסי תחום הפעילות 
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 גאוגרפיים אזורים 8.16

כלכליים, לשנים להלן טבלת משתנים . מרכז הארץב עיקרפועלת ב הקבוצה, בתחום פעילות זה כאמור

  המהווה אזור עיקרי בו לחברה נדל"ן מניב: ישראלאודות  2021-ו 2020 ,2019

 לשנה שנסתיימה ביום 

 2019בדצמבר  31 2020בדצמבר  31 2021בדצמבר  31

 :משתנים כלכליים

מיליארד  1,554-כ )*(  (במחירים שוטפים) גולמי מקומי תוצר
 ש"ח

מיליארד  1,401-כ
 ש"ח

מיליארד  1,418-כ
 ש"ח

 אלפי ש"ח 156.7-כ אלפי ש"ח 152.1-כ אלפי ש"ח 165.9-כ לנפש )במחירים שוטפים( )*( תוצר

השינוי  -מחירים שוטפים המקומי ) בתוצר צמיחה שיעור
 5.7% (1.2%) 10.9% ( )*( באחוזים לעומת שנה קודמת

השינוי  -מחירים שוטפים לנפש ) בתוצר צמיחה שיעור
 3.7% (2.9%) 9.1% ( )*(באחוזים לעומת שנה קודמת

 0.6% (0.69%) 2.8% אינפלציה )**( שיעור

 0.95%-כ 0.7%-כ 1.21%-כ התשואה על חוב ממשלתי מקומי לטווח ארוך )**(

 -A1 / AA- A1 / AA- A1 / AA ממשלתי לטווח ארוך )***( חוב דירוג

ארה"ב ליום שער חליפין של מטבע מקומי לעומת דולר 
 האחרון של השנה )**(

 ש"ח  3.4560 ש"ח  3.2150 ש"ח  3.1100

 :)****(, בנכסים מסוג הקבוצהדמי שכירות ממוצעים )בש"ח למ"ר(, למיטב ידיעת 

 57-103 48-95 53-122 משרדים )ברמת גמר( )מרכז הארץ(

 102-195 95-166 95-166 שטחי מסחר )מרכז הארץ(

. ביחס לשנת הדוח, הנתונים מבוססים על  http://www.cbs.gov.il - בישראל  לסטטיסטיקה  המרכזית  הלשכה  אתר : מקור  )*( 
 אומדן. 

. התשואה על חוב ממשלתי מקומי לטווח ארוך מתייחסת לתשואה http://www.bankisrael.gov.il - ישראל בנק אתר: מקור  ( * )* 
 ( שנים )ברוטו(.10)  עשרממשלתיות )לא צמודות( בריבית קבועה ל לפידיון של אגרות חוב 

 -( , לפי העניין Moody's / S&P העולמיות הדירוג חברות ידי- על ) אגף החשב הכללי – האוצר משרד אתר: מקור  ( ** )* 
https://www.gov.il/he/Departments/General/israels-credit-rating . 

 , לפי העניין.2021- ו   2020,  2019רביעי   רבעון : בישראל  המשרדים  לשוק CBRE של שוק  מקור: סקרי ( *** )* 
  

 חתומים שכירות חוזי בשל צפויות הכנסות 8.17

ההכנסות הצפויות של תחום הנכסים המניבים ומספר חוזי השכירות הפוקעים  אודותלהלן פרטים 
  מימוש ובהנחת מימוש תקופות אופציות שוכרים(:-)בהנחת אי

תקופת הכרה 
 בהכנסה

 בהנחת מימוש תקופות אופציות שוכרים מימוש תקופת אופציות שוכרים- בהנחת אי 
הכנסות 
מרכיבים 

 קבועים 
)באלפי 

 ש"ח(

הכנסות 
מרכיבים 
משתנים 
 )אומדן(
)באלפי 

 ש"ח(

מספר חוזים 
 מסתיימים

שטח נשוא 
ההסכמים 
 המסתיימים

 )במ"ר(

הכנסות 
מרכיבים 

 קבועים 
)באלפי 

 ש"ח(

הכנסות 
מרכיבים 
משתנים 
)אומדן( 
)באלפי 

 ש"ח(

מספר חוזים 
 מסתיימים

שטח נשוא 
ההסכמים 
 המסתיימים

 )במ"ר(

שנת 
2022 

 -  -  12,500 454,110 28.24 )*(4  12,500  450,747 1רבעון  
 -  -  12,500 455,220 21.2 )*(2  12,500  451,882 2רבעון  
 -  -  12,500 455,220 22.89 1  12,500  441,956 3רבעון  
 -  -  12,500 455,220 152 1  12,500  440,894 4רבעון  

 -  -  50,000 1,872,497 374 2  50,000  1,456,569  2023 שנת
 -  -  50,000 1,879,157 130 1  50,000  1,228,914 2024שנת  
 -  -  50,000 1,922,417 257 2  50,000  1,046,971  2025שנת  
 -  -  50,000 1,951,577 514 2  45,000  692,240 ואילך  2026שנת  

 -  -  250,000 9,445,418 1,425 15  245,000  6,210,172 סה"כ
 בחשבון שטחי חניה.   ובחישוב השטח לא הובא כולל חוזים בגין חניות.  )*( 
  

  עיקריים שוכרים 8.18

 .לחלק זה .ו8.23-ו .ה8.22 סעיפים ראה
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 31  ,30:הדוח למועד נכון זכויות בהן מוקנות לקבוצה רשא נכסים אודות עיקריים פרטים להלן 8.19

 
ההוגן   שווייםשווי את בחברה כלולה אשר באמצעותה השקיעה בשטחי מסחר בגבעתיים לקבוצת וייס. נכון להערכת השווי העדכנית של שטחי המסחר כאמור, העריך מעריך ה  החזקותיה מכרה החברה את מלוא  2021ינואר  בחודש  30

 .  2021לשנת  לדוחות הכספיים( 1א)8 "ח(. לפירוט נוסף ראה ביאורש אלפי 10,493 ל ( הינו בסך ש33%אלפי ש"ח )חלק החברה ) 31,480בסך של 
  .2021לשנת  לדוחות הכספיים 9, וכן ביאור לחלק זה  .א8.1( ראה סעיף הקבוצה לא מהותי של   פרויקט) WEאודות פרויקט  לפרטים  31

נתונים נוספים אודות הערכת השווי   פריט מידע  תקופה  ( 100%)נתונים לפי    ומאפייניו שם הנכס  
 וההנחות שבבסיסה 

ערך  
בספרים  

בסוף  
תקופה  

)מאוחד(  
)אלפי  
 ש"ח( 

שווי  
הוגן  
בסוף  

תקופה  
)באלפי  
 ש"ח( 

הכנסות  
בתקופה  
)מאוחד(  
)באלפי  
 ש"ח( 

NOI  
בפועל  

בתקופה  
)מאוחד(  
)באלפי  
 ש"ח( 

NOI  
 מתואם 

שיעור  
התשואה  

 )%( 

שיעור  
התשואה  
המותאם  

 )%( 

שיעור  
תשואה על  
 העלות )%( 

יחס שווי  
הנכס  
לחוב  

 (LTV ) 
 )%( 

רווחי  
שערוך  

)במאוחד(  
)באלפי  
 ש"ח( 

שיעור  
תפוסה  
לסוף  

 )%(   תקופה 

דמי שכירות  
ממוצעים  

"ר לשנה  מ ל 
)באלפי  
 ש"ח( 

זיהוי  
מעריך  

השווי )שם  
 וניסיון( 

מודל  
ההערכה  
שמעריך  

השווי פעל  
 לפיו 

שיעור  
היוון  
מייצג  
בסוף  
 תקופה 

  32קומה  
הכשרת  
הישוב,  
יחידות  

C +D 

 בני ברק  אזור 

2021 3,125 3,125 167  167  167  5.35% 5.35% 6.23% 49% 348  100% 794  

ירון  
,  ספקטור 

ניסיון של  
 32  שנים. )***( 

 
גישת  

שוואה  ה ה 
 + 

גישת היוון  
 הכנסות 

 

6.25% 

 ש"ח  המטבע המסחרי 

2020 )*( 2,775 2,775 55 55 166 1.99% 5.97% 2.06% 60% 32 100% 262 

י  קונפורט 
רביב  

 גולדנברג, 
ניסיון של  

 )***( שנים.   25

7% 

 משרדים  שימוש עיקרי 

2019 
 

2,705 
 

2,705 
 

 - 
 

 - 
 

 - 
 

 - 
 

 - 
 

 - 
 

51% 
 

109 
 

 בהקמה 
 

 - 
 

  עלות עלות מקורית/  
  מקורית   הקמה 

 אלפי ש"ח( ב ) 
2,682 

 100% חלק הקבוצה 

מ"ר +    210.5 שטח 
 חניות   7

 2015  מאי  מועד הרכישה 

טכנו פארק  
חולון,  

-Aיחידות  
22-5 + D )**( 

 חולון  אזור 

2021 9,240 9,240 189  189  283  2.04% 3.06% 2.55% 43% (234) 39% 351  

 ירון 
,  ספקטור 

ניסיון של  
שנים.   32  

גישת  
שוואה  ה ה 

 + 
גישת היוון  

 הכנסות 

6.75% 
 ש"ח  המטבע המסחרי 

 ל.ר  ל.ר  2,221 44% ל.ר  ל.ר  ל.ר  ל.ר  ל.ר  ל.ר  9,000 9,000 2020

קונפורטי  
רביב  

 גולדנברג, 
ניסיון של  

 שנים.   25

10% 

לוגיסטיקה   שימוש עיקרי 
 ומסחר 

2019 
 

5,130 
 

5,130 
 

 ל.ר 
 

 ל.ר 
 

 ל.ר 
 

 ל.ר 
 

 ל.ר 
 

 ל.ר 
 

43% 
 

781 
 

 ל.ר 
 

 ל.ר 
 

  גישת 
 ההשוואה 

10% 
 

  עלות עלות מקורית/  
  מקורית   הקמה 

 אלפי ש"ח( ב ) 
7,090 

 50% הקבוצה חלק  
 מ"ר   537 שטח 

 2018  ינואר  מועד הרכישה 

 . 2020  שנת   במהלך   חודשים   6- כ   של   גרייס   לתקופת   השוכר   זכאי   היה ,  הנכס   השכרת   להסכם   בהתאם   כי   יובהר .  מלאה   קלנדרית   שנה   בסיס   על   מחושבים   המפורטים   התשואה   שיעורי  )*( 
 על אף קיומם של הסכמי שכירות חתומים )אשר בתקופות האמורות טרם הייתה זכאות לקבלם(.   מהפרויקט   שכירות   מדמי   הכנסות   הצטברו   לא   2021  במאי   31  ליום   ועד ,  2020דצמבר    חודש התקבל ב   בפרויקט   4, כי טופס  יצוין  )**( 

: גילוי על קיומה של תלות בין מעריך שווי לבין התאגיד וגילוי בנוגע למעריך שווי  105-30'עמדת סגל משפטית - )בהתאם להגדרת "מעריך שווי מהותי מאד" ב  הקבוצה מאד של  ים שווי מהותי  כי מערי  ם הינ וירון ספקטור יצוין, כי קונפורטי רביב גולדנברג  )***( 
 . מיליון ש"ח, בהתאמה   51- וכ   "ח ש   ליון מי   48.5- , למועד תוקף הערכות השווי, עמד על כ 2021בשנת    וירון ספקטור   ברג ידי קונפורטי רביב גולדנ - שהוערכו על   הקבוצה (. סך שווי כלל נכסי הנדל"ן של  2015שהערכותיו מהותיות מאד לתאגיד' מחודש יולי  

 : 1970- "ל תש (,  ומיידיים   תקופתיים )דוחות    ערך   ניירות   לתקנות   השלישית   לתוספת   2  סעיף   הוראות פי  - על ההתקשרות עם קונפורטי רביב גולדנברג    פרטי 
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הזמנת הערכות השווי האמורות, בוצעה   לצורך( עם קונפורטי רביב גולדנברג  החברהשל    חשב  –   סגל  עומר"ח  רו)באמצעות    הקבוצה; )ב( התקשרויות  הקבוצה  של  הרלוונטיות  הכלולות  החברותהוזמנו בשם    2021)א( הערכות השווי לשנת  
ניסיון בעריכת חוות דעת לחברות ציבוריות שונות ולנכסים מגוונים   בעלי, כיםומוער ים שווי ותיק כי מערי הינם, קונפורטי רביב גולדנברג הקבוצהם; )ג( למיטב ידיעת כחלק מהכנת הדוחות הכספיי 2022ינואר בחודש במועדים שונים 

 הפקולטה של בהצטיינות  בוגר: הינו רביב  מרהמקצועי של  ונסיונו השכלתו  הקבוצהמורות. בהקשר זה, למיטב ידיעת ידע וניסיון רלוונטיים לביצוע הערכות השווי הא יבעל ם )כגון: נכסים מסחריים, בנייני משרדים, מגורים וכו'(, והינ
 שמאי במשרד ושותף, מקרקעין מיסוי  קורס בוגרלשכת שמאי המקרקעין בישראל,  חברכשמאי מקרקעין,  הסמכהאביב,  תללימודי תעודה בחוג לשמאות וניהול מקרקעין באוניברסיטת  בוגר, אביב תל באוניברסיטת החברה למדעי

דומים לנכסי בהערכת שווי נכסי נדל"ן בהיקפים ה ומקצועיותו  ניסיונו לרבות, הקבוצהעם שוק הנדל"ן באזורי פעילות  היכרותו בשל נכסיה שווי הערכת לצורךלהתקשר עם קונפורטי רביב גולדנברג  בחרה הקבוצה; )ד( מקרקעין
ו/או   הקבוצהידי -( בגין כל נזק או הוצאה אשר תגרם להם בשל תביעה שתוגש כנגדם כתוצאה ממידע שנמסר עלמטעמםקונפורטי רביב גולדנברג )או מי  אתלשפות  הקבוצה; )ה( במסגרת ההתקשרויות כאמור, התחייבה הקבוצה

 .  הקבוצההותנה בתוצאות הערכות השווי או בביצועי  לאחה של קונפורטי רביב גולדנברג הטר שכרכתוצאה ממניעת מידע ו/או מסמכים המצויים בידה. 
 : 1970- "ל תש (,  ומיידיים   תקופתיים )דוחות    ערך   ניירות   לתקנות   השלישית   לתוספת   2  סעיף   הוראות פי  - על   ירון ספקטור ההתקשרות עם    פרטי 

  ינואר בחודש  הזמנת הערכות השווי האמורות, בוצעה במועדים שונים    לצורך   ירון ספקטור ( עם  החברה של    חשב   –   סגל   עומר "ח  רו )באמצעות    הקבוצה ; )ב( התקשרויות  הקבוצה   של   הרלוונטיות   הכלולות   החברות הוזמנו בשם    2021)א( הערכות השווי לשנת  
בעל ידע וניסיון    ו ניסיון בעריכת חוות דעת לחברות ציבוריות שונות ולנכסים מגוונים )כגון: נכסים מסחריים, בנייני משרדים, מגורים וכו'(, והינ   בעל ,  ך שווי ותיק ומוער   ך מערי   ירון ספקטור הינו ,  הקבוצה כחלק מהכנת הדוחות הכספיים; )ג( למיטב ידיעת    2022

ומנהל עסקים בהצטיינות באוניברסיטת בר אילן, ובעל תואר שני במנהל    ה בוגר תואר ראשון בכלכל   ,כלכלן ושמאי מקרקעין  : הינו   ספקטור   מר המקצועי של    סיונו י ונ השכלתו    הקבוצה ווי האמורות. בהקשר זה, למיטב ידיעת  רלוונטיים לביצוע הערכות הש 
  ניסיונו  לרבות , ה הקבוצ עם שוק הנדל"ן באזורי פעילות  היכרותו  בשל  נכסיה  שווי  הערכת  לצורך  ירון ספקטור להתקשר עם  בחרה  הקבוצה )ד( ; אביב תלבאוניברסיטת  נכסים בהצטיינות לימודי שמאות וניהול  בוגר עסקים עם התמחות בשיווק, 

כתוצאה ממידע שנמסר    ו בשל תביעה שתוגש כנגד   ו ( בגין כל נזק או הוצאה אשר תגרם ל ו מטעמ )או מי    ירון ספקטור   את לשפות    הקבוצה ; )ה( במסגרת ההתקשרויות כאמור, התחייבה  הקבוצה בהערכת שווי נכסי נדל"ן בהיקפים הדומים לנכסי    ומקצועיותו 
   . הקבוצה הותנה בתוצאות הערכות השווי או בביצועי    לא   ספקטור   ן ירו הטרחה של    שכר ו/או כתוצאה ממניעת מידע ו/או מסמכים המצויים בידה.    הקבוצה ידי  - על 
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  :הדוחשלקבוצה מוקנות בהן זכויות נכון למועד  מהותיים להלן פרטים עיקריים אודות מבנים בהקמה 8.20

 

מדידת  שיעור   נתונים כספיים  תקופת הדיווח  ( 100%)נתונים לפי    שם נכס נדל"ן להשקעה ומאפייניו 
ההתקדמות  
 בתום תקופה  

 )%( )*( 

שיעור משטחי  
הנכס לגביהם  

נחתמו חוזי  
שכירות  

מחייבים לסוף  
 תקופה )%( 

וההנחות  נתונים אודות הערכת השווי  
עלות מצטברת   שבבסיסה 

בתום תקופה, כולל  
קרקע, בנייה  

ושונות )מאוחד(  
 ש"ח( אלפי  )ב 

 נתונים בדבר שווי הוגן ושערוכים 
שווי הוגן  

בתום תקופה  
)מאוחד(  

 ש"ח( אלפי  )ב 

ערך בספרים  
בתום תקופה  

אלפי  )מאוחד( )ב 
 ש"ח( 

רווחי שערוך  
תקופה  

)מאוחד(  
 ש"ח( אלפי  )ב 

מעריך  שם  
 השווי וניסיון 

הנחות   מודל הערכה 
נוספות  
בבסיס  
 ההערכה 

 מיילסטון הוד השרון  ציון שם הנכס 

2021 7,398  12,750  12,750 (821) 55.8% 0% 

 ירון 
ספקטור,  

  32ניסיון של  
 שנים. 

 גישת ההשוואה 
   

 ציון מיקום הנכס  - 
 רחוב החרש, הוד השרון 

 0% 47% 733 10,240 10,240 4,129 2020 ש"ח  ציון מטבע פעילות 

קונפורטי  
רביב  

 גולדנברג, 
  25ניסיון של  

 שנים. 

- 

 2018נובמבר   מועד רכישת הנכס/הקרקע עליה נבנה הנכס 

2019 
 

3,462 
 

8,840 
 

8,840 
 

628 
 

24% 
 

0% 
 

 50% חלק התאגיד בפועל )%( 
 שווי הוגן  שיטת הצגה בדוח המאוחד 

 2024מרס   מועד סיום בניה משוער 
 מ"ר   635  – מ"ר; משרדים    977  – מסחר   שטחי נכס מיועדים )לפי שימושים( 

סך כל ההשקעה הצפויה )כולל קרקע, בנייה  
 17,998 ושונות( )באלפי ש"ח( 

 פתח תקוה   – בזל פארק   ציון שם הנכס 

2021 7,981 9,313  9,313  426 56% 0% 

 ירון 
ספקטור,  

  32ניסיון של  
 שנים. 

 גישת ההשוואה 
 

 ציון מיקום הנכס  - 
 בזל, פתח תקוה 

 0% 45% 1,251  7,930 7,930 7,024 2020 ש"ח  ציון מטבע פעילות 

קונפורטי  
רביב  

 גולדנברג, 
  25ניסיון של  

 שנים. 
 

 - 

 2019ספטמבר   מועד רכישת הנכס/הקרקע עליה נבנה הנכס 

2019 
 

6,395 
 

6,050 
 

6,050 
 

 (345 ) 
 

15% 
 

0% 
 

 50% חלק התאגיד בפועל )%( 
 שווי הוגן  שיטת הצגה בדוח המאוחד 

 2024יוני   מועד סיום בניה משוער 
 מ"ר   2,145  – מ"ר; משרדים    297  - מסחר   שטחי נכס מיועדים )לפי שימושים( 

כל ההשקעה הצפויה )כולל קרקע, בנייה  סך  
 23,062 ושונות( )באלפי ש"ח( 

טכנו פארק אבן יהודה שלב א' )נכס   ציון שם הנכס 
 מהותי( 

2021 18,996  21,632 21,632 522  59% 0% 

 ירון 
ספקטור,  

  32ניסיון של  
 שנים. 

 גישת ההשוואה 
 

 - 
 רחוב האלה, אבן יהודה  ציון מיקום הנכס 

 0% 27% ( 1,255)  14,260 14,260 12,146 2020 ש"ח  ציון מטבע פעילות 

גלעד נדיבי,  
  21ניסיון של  

 שנים. 
 

 - 
 

 2019דצמבר   מועד רכישת הנכס/הקרקע עליה נבנה הנכס 

2019 
 

7,371 
 

10,740 
 

10,740 
 

3,369 
 

0% 
 

0% 
 

 50% חלק התאגיד בפועל )%( 
 שווי הוגן  המאוחד שיטת הצגה בדוח  

 2023יוני   מועד סיום בניה משוער 
 מ"ר   2,385  - מסחר   שטחי נכס מיועדים )לפי שימושים( 

סך כל ההשקעה הצפויה )כולל קרקע, בנייה  
 ושונות( )באלפי ש"ח( 

 
 

37,346 

 . 2021לדוחות הכספיים לשנת    יט 2ראה ביאור    שיעור מדידת ההתקדמות נקבע בהתאם לשיטת ההכרה בהכנסה שיושמה במסגרת הניהול ההנדסי של קבוצות הרכישה בדוחות הכספיים. לפרטים נוספים  )*( 
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   )*****(:הדוחשלקבוצה מוקנות בהן זכויות נכון למועד  קרקעות להשקעה מהותיותלהלן פרטים עיקריים אודות  8.21

תקופת   ה ומאפייני   הקרקע   עתודת שם  
 הדיווח 

 הדוח   למועד   נכון ,  הקרקע   של   התכנוני   למצבה   הקשורים   נתונים  נתונים כספיים 
 נתונים בדבר שווי הוגן ושערוכים 

 ( ש"ח )באלפי  
 אישור   שבהליכי   תכנוני   מצב   תיאור  נוכחי   תכנוני   מצב   תיאור  נתונים אודות הערכת השווי וההנחות שבבסיסה 

שווי הוגן  
בתום תקופה  

 )מאוחד( 

ערך בספרים  
בתום תקופה  

 )מאוחד( 

רווחי  
שערוך  
תקופה  
 )מאוחד( 

שם מעריך  
 השווי וניסיון 

הנחות   מודל הערכה 
נוספות  
בבסיס  
 ההערכה 

  הליך   התקדמות   תיאור  מתוכננות   בניה   זכויות  מתוכנן   ייעוד  נוכחיות   בניה   זכויות  נוכחי   ייעוד 
 האישורים 

השרון    )*( הוד   –   5קרקע מגרש   הקרקע   עתודת   שם ציון  
 )נכס מהותי( 

 ירון  483 13,220 13,220 2021
ספקטור,  

  32ניסיון של  
 שנים. 

 )עיקרי(;   מ"ר   8,740 מבנה תעסוקה  -  גישת ההשואה 
 שירות   מ"ר   11,900

 
 

מבנה  
 תעסוקה 

 תוספת של: 
 מ"ר    4,440

הוגשה    הדוח   למועד 
  היתר   לקבלת   בקשה 

 הוד השרון  אזור  .  בניה 

קונפורטי רביב   ( 61)  12,110 12,110 2020 ש"ח  מסחרי ציון מטבע  
 גולדנברג, 
  25ניסיון של  
 שנים. 

 

 גישת ההשוואה 
 

 - 
 2019 השרון   הוד  הקרקע   קום י מ   ציון  

 
11,470 

 
11,470 

 
3 

 מועד רכישת  
 הקרקע 

 2019ספטמבר  

 ( * )* 50% )%(   בפועל חלק התאגיד  
 שווי הוגן  שיטת הצגה בדוח המאוחד 

חלק החברה הכלולה  )   3,630 )מ"ר(   הקרקע   שטח 
 מ"ר(.   1,452  - כ   בקרקע: 

 11,456 ש"ח(   אלפי )ב   מקורית   עלות 

 ירון   50  1,650 1,700 2021 )***(  אבן יהודה שלב ב  הקרקע   עתודת   שם ציון  
ספקטור,  

  32ניסיון של  
 שנים. 

  קרקע  ללא זכויות  ה י לתעשי   קרקע  -  גישת ההשוואה 
  לתעסוקה 
 ולמסחר 

  10מבנה משרדים בן  
  על קרקעי   קומות בשטח 

 מ״ר    12,500  - של כ 

ע  " לקראת הגשת התב 
מועצת אבן  למהנדס  
ממתינים    יהודה. 

ניות  י למסמך מד 
ותכנית שלד של  

המועצה לצורך דיון  
 . בועדה המקומית 

 אבן יהודה אזור התעשייה   אזור 

קונפורטי רביב   ( 272)  1,650 1,650 2020 ש"ח  מסחרי ציון מטבע  
 גולדנברג, 
  25ניסיון של  
 שנים. 

 -  גישת ההשוואה 
 2019 רחוב האלה, אבן יהודה  הקרקע   קום י מ   ציון 

 
1,650 

 
1,650 
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 מועד רכישת  

 הקרקע 
 2019דצמבר  

 ***( *)   50% )%(   בפועל חלק התאגיד  
 שווי הוגן  שיטת הצגה בדוח המאוחד 

מ"ר )חלק החברה    3,543 )מ"ר(   הקרקע   שטח 
  1,771.5  - כ   הכלולה בקרקע: 
 מ"ר(. 

 1,356 ש"ח(   אלפי )ב   מקורית   עלות 

 אמור. ה   הנתון לבצע אומדן מדויק של    קושי   קיים ,  החברה   להערכת ,  לכך , הפרויקט מצוי בשלבים ראשוניים ובהתאם  הדוח אלפי ש"ח. למועד    50,630- , סך כל ההשקעה הצפויה )כולל קרקע, בנייה ושונות( בפרויקט עומדת על סך של כ הדוח החברה, נכון למועד    להערכת  )*( 
 . הנתונים המובאים ביחס לנכס זה בטבלה הותאמו לחלקה של הקבוצה בעסקה המשותפת. 40%- בפרויקט נגזר מתוך עסקה משותפת אשר חלקה של הקבוצה בעסקה האמורה הינו כ חלקה היחסי של החברה   )**( 

 אמור. ה הנתון לש לבצע אומדן מדויק  קושי  קייםלכך, להערכת החברה   ובהתאם, הפרויקט מצוי בשלבים ראשוניים, הדוחלמועד   אלפי ש"ח.   57,500- עומדת על סך של כ   בפרויקט , סך כל ההשקעה הצפויה )כולל קרקע, בנייה ושונות(  הדוח החברה, נכון למועד    להערכת  )***( 
 . ולה בטבלה הותאמו לחלקה של הקבוצה בחברה כל . הנתונים המובאים ביחס לנכס זה  50%- חלקה היחסי של החברה בפרויקט נגזר מתוך עסקה שחלקה של הקבוצה בעסקה האמורה הינו כ  **( *)* 
, העריך מעריך השווי את שוויים ההוגן  2021בדצמבר    31ליום    . נכון להערכת השווי העדכנית של הקרקעות כאמור אלפי ש"ח(   5,283( הינו בסך של  50%חלק החברה ) )   אלפי ש"ח   10,567, בתמורה לסך של  מכרה החברה את החזקותיה בקרקעות בהרצליה   2021בחודש דצמבר   **( ** )* 

 לתשקיף.   6לפרק    6.8.3אלפי ש"ח(. לפרטים נוספים ראה סעיף    3,200( הינו בסך של  50%אלפי ש"ח )חלק החברה )   6,400בסך של  
 

 ם הינבכך, כרוכים שיהיו  ו/או ההשקעה יות ווצפי העל לעיל ובפרק זה להלן, לרבות, בקשר למועדי סיום הבנייה  8.19-8.21התחזיות, הערכות והנחות הקבוצה האמורים בסעיפים 

ים ועתידיים אשר מועד התרחשותם, אם בכלל, אינו ודאי ואינו בבחינת מידע צופה פני עתיד כמשמעו בחוק ניירות ערך, המבוסס על הערכות החברה בדבר התפתחויות ואירועים קיימ

. הערכות אלו עשויות  , התארכות הליכי תכנון והחלטות של גורמים רגולטורים ביחס למקרקעיןהפרויקטבקשר עם    הקבוצהכניות העבודה של  ושינוי בת  ,ובניהם   בשליטתה של החברה

התממשות אי אילו מגורמי  שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה ואף שונה מהותית מכפי שהוערך, כתוצאה מגורמים שונים שאינם בשליטת החברה, וביניהם 

 .לחלק זה  20הסיכון הנזכרים בסעיף 
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 : הדוחת נכסים מהותיים מאוד אשר לקבוצה מוקנות בהן זכויות נכון למועד  להלן פרטים עיקריים אודו 8.22

  :אביב תל, 11 הברזל רחוב -בית הרופאים 

, רמת החייל סמוך לבית החולים 11בית רופאים בן שבע קומות ברחוב הברזל  - הפרויקט תיאור .א
מ"ר, קומת מסחר בשטח   14,000אסותא )כולל ניוד זכויות בניה לקומה השביעית( המשתרע על פני  

הפרויקט שווק  מקומות חניה. 297קרקעי המונה  מ"ר וחניון תת 1,801מ"ר, מרתף בשטח  1,700
 .2016בסוף שנת  ובנייתו הסתיימהבמסגרת קבוצת רכישה 

מ"ר, קומת   1,700את קומת המסחר, המשתרעת על פני   הקבוצהרכשה  הרכישה,  קבוצת  במסגרת  
, הדוח למועד נכון חניות כפולות. 4-מקומות חניה רגילות ו 15מ"ר,  1,304כולל של מרתף בשטח 

הקבוצה התקשרה בהסכמי שכירות עם . 100%-עומד על ככאמור שיעור ההשכרה בנכס הקבוצה 
 שני שוכרים עיקריים כמפורט להלן 

 :הנכס הצגת .ב

 

  

 2021 בדצמבר 31פרטים ליום  50% - בנכס החברה חלק - 100% לפי נתונים
 .11הברזל  -בית הרופאים  הנכס שם

 .תל אביב 11רחוב הברזל  מיקום הנכס
פיצול לפי שימושים; אם חל  -שטחי הנכס 

  3-השטחים יינתנו ל –שינוי מהותי בשטחים 
 שנים אחרונות

 851.5 –( %50) סופרין קבוצת חלק) ר"מ 1,703בשטח   מסחר קומת
 קבוצת חלק) ר"מ 1,304 -כ של כולל בשטח מרתף קומת (ר"מ

 חניות 4-ו רגילות חניה מקומות 15(, ר"מ 652 –( 50%) סופרין
-ו רגילות חניה מקומות 7.5 –( %50) סופרין קבוצת חלק) כפולות

 .(כפולות חניות 2
 50% בפועל בנכס  הקבוצהחלק 

מבנה האחזקה בנכס )תיאור החזקה דרך 
מוחזקות, לרבות שיעורי ההחזקה בהן חברות 

 ושיעורי ההחזקה שלהן בנכס(

 50% של בשיעור כלולה בחברה מחזיקה החברה

 בוצת וייס(מק) מ"בע פנדום ציון שמות השותפים לנכס 
 בנייתו, 2013 בפברואר רכישה קבוצת של במסגרת נרכשה הקרקע תאריך רכישת הנכס

, 2016התקבל בחודש אוקטובר  4ופס וט הסתיימה הפרויקט של
 .2017 בתחילת תעודת גמר התקבלה

פירוט זכויות משפטיות בנכס )בעלות, חכירה 
 וכדומה(

לטובת הקבוצה )נכסי פנדום הברזל בע"מ( רשומה הערת אזהרה 
בגין זכויותיה במקרקעין והיועצים המשפטיים של הפרויקט 

מר הערת עמלים בשלב זה על רישום הבית המשותף במסגרתו תו
האזהרה לרישום זכויות חכירה על חלקה של הקבוצה במקרקעין. 
יצוין כי זכויות אלו משועבדות לטובת בנק לאומי בגין הלוואה 

 שניתנה כנגד משכנתה.

 מצב רישום זכויות משפטיות

 של בהיקף נוספות  בניה זכויות קיימות 3561 /תא לתכנית בהתאם זכויות בנייה בלתי מנוצלות משמעותיות
 ר"מ 1,958-כ לחברה הכלולה מיוחסים מתוכם ,ר"מ 12,500-כ
 . )בזכויות 15.6%-כ של יחסי חלק לפי)

נושאים מיוחדים )חריגות בניה מהותיות, 
 זיהום קרקע וכדומה(

- 

 שווי מאזני )חברה כלולה( שיטת הצגה בדוחות כספיים
 - פרטים על נכס שנמכר
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  :עיקריים נתונים .ג

)חלק  100%נתונים לפי 
 (50% –הקבוצה בנכס 

 במועד רכישת הנכס 2019 2020 2021

שווי הוגן בסוף התקופה 
 66,900 )*(  58,000 58,000 )באלפי ש"ח( 

 
עלות הרכישה/ הקמה 

 )באלפי ש"ח(
47,687 

שווי בספרים בסוף התקופה 
 66,900 )*(  58,000 58,000 )באלפי ש"ח( 

 
 הרכישהמועד 

 2013פברואר 

רווחי )הפסדי( שיערוך 
 - ( )*( 8,900) - )באלפי ש"ח(

 
 שיעור תפוסה )%(

 ל.ר.

במקרה שהנכס נמדד לפי 
ערך בספרים בסוף  –עלות 

 שנה )באלפי ש"ח( 
 ל.ר. ל.ר. ל.ר.

 
NOI )באלפי ש"ח( 

 ל.ר.

שיעור תפוסה ממוצע בגין 
 57% 82% 98% )**(שטחי מסחר )%(

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

שיעור תפוסה ממוצע בגין 
 22% 23% 23% )**(שטחי אחסנה )%(

שטחי מסחר מושכרים 
 1,093 1,673 1,673 )**( בפועל )במ"ר(

שטחי אחסנה מושכרים 
 303 315 340 )**( בפועל )במ"ר(

 סך כל ההכנסות )באלפי
 1,696 2,058 2,764 ש"ח(

דמי שכירות ממוצעים 
 161 136 140 לשטחי מסחר למ"ר 

דמי שכירות ממוצעים 
 51 46 48 לשטחי אחסנה למ"ר 

דמי שכירות ממוצעים 
לשטחי מסחר למ"ר עבור 

הסכמים שנחתמו בתקופה 
 )לשנה בש"ח(

 ל.ר 118 ל.ר

דמי שכירות ממוצעים 
לשטחי אחסנה למ"ר עבור 
הסכמים שנחתמו בתקופה 

 )לשנה בש"ח(

 ל.ר 50 62

NOI )1,356 1,665 2,401 )באלפי ש"ח 

NOI  באלפי ש"ח( לאחר(
 1,356 1,665 2,401 תשלום דמי חכירה

NOI )2,119 2,784 2,968 מותאם )באלפי ש"ח 

 2.03% 2.87% 4.14% שיעור תשואה בפועל )%(

 3.17% 4.80% 5.12% שיעור תשואה מותאם )%(

שוכרים בסוף מספר 
 10 15 16 התקופה

 –לגבי מרכז מסחרי מניב 
יחס דמי השכירות לסך כל 
הפדיון או הפדיון בממוצע 

 *(*למ"ר )*

146 172  152  

 נובע בעיקרו משינוי בדמי השכירות. 2020-ל 2019ההפרש בשווי הנכס בין השנים  )*( 

לתקופה. נתוני השטחים המושכרים בפועל הינם לתאריך הנתון בדבר שיעור התפוסה הממוצע הינו ממוצע  )**( 
 החתך.

-ו 2020 ,2019בדצמבר  31לימים  מסך כל השוכריםשיעור השוכרים בנכס המדווחים לחברה על הכנסותיהם  *( *)*
לימים ידם ביחס לסך השטח של הנכס  -שיעור השטחים המושכרים על  .בהתאמה,  19%-ו  20%  ,16%  הינו  2021

 .. לא קיימים נתונים בגין שאר השוכריםבהתאמה, 38.5%-ו 31%, 25% הינו 2021-ו 2020 ,2019בדצמבר  31
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 :הכנסות והוצאות .ד

 (50% –בנכס )חלק הקבוצה  100%נתונים לפי 
 

 בדצמבר 31לשנה שנסתיימה ביום 
2021 2020 2019 

 (:באלפי ש"ח) הכנסות
 קבועות –מדמי שכירות 

 
2,764 1,934 1,696 

 משתנות –מדמי שכירות 
 

45 124 - 

 מדמי ניהול
 

- - - 

 מהפעלת חניונים
 

- - - 

 אחרות
 

- - - 

 סך הכל הכנסות
 

2,809 2,058 1,696 

 (:באלפי ש"ח) עלויות
 ניהול, אחזקה ותפעול

 
362.89 393 339 

 פחת )אם נרשם(
 

- - - 

 אחרות
 

- - - 

 סך הכל עלויות:
 

362.89 393 339 

 רווח:
 

2,401 1,665 1,356 

NOI: 
 

2,401 1,665 1,356 

     
 :(2021בדצמבר  31)נכון ליום  שוכרים עיקריים בנכס .ה

נתונים לפי  
)חלק    100%

  -   הקבוצה 
50% ) 

שיעור  
משטח  
הנכס  

המשויך  
לשוכר  

 )%( 

האם  
הוא  

שוכר  
 עוגן? 

האם  
- אחראי ל 

או    20%
יותר  

מהכנסות  
 הנכס? 

שיוך ענפי של  
 השוכר 

 תיאור הסכם השכירות 
תקופת  

ההתקשרות  
המקורית  
והתקופה  

 שנותרה )בשנים( 

מנגנון עדכון או   אופציות להארכה )בשנים( 
הצמדה של  

 דמי השכירות 

פירוט  
ערבויות  

)אם  
 קיימות( 

ציון  
תלות  

 מיוחדת 

 'א  שוכר 
 

ת  תקופ  מסעדנות  כן  לא  25.2
 ההתקשרות 

 6 הינה   מקורית ה 
עד ליום    , שנים 

15.11.2022 

 - תקופות נוספות   2
שנים ולאחר מכן, תקופה    4

 שנים.   5נוספת בת  

 דמי השכירות 
  למדד   צמודים 

המחירים  
לצרכן במועד  

חתימת  
 ; ההסכם 

דמי השכירות  
הינם קבועים,  
בתוספת שיעור  

  5.5%של  
מהמחזור  

החודשי עד  
לתקרה  
שנקבעה  

 . בהסכם 

 פקדון 
 של  בסך 

117,000 
 ח "ש 

 אין 

 מקורית  תקופה  קמעונאות  כן  לא  24.9 שוכר ב' 
 עד  שנים  5 של 

 1.8.2025 ליום 

 5 בנות  להארכה  אופציות  3
 אחת  כל  שנים 

 של  תוספת 
 ח "ש  4,100

  בגין  לחודש 
 כל  של  הארכה 
 אופציה  תקופת 

 אין  אין 
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 :חתומים שכירות חוזי בגין צפויות הכנסות .ו

 2026לשנת  2025לשנת  2024לשנת  2023לשנת  2022לשנת  (50% -  הקבוצה)חלק    100%נתונים לפי  
 ואילך

 אלפי ש"חב
 3,070 3,025 2,951 2,951 3,022 מרכיבים קבועים

 100 100 100 100 100 מרכיבים משתנים )אומדן(
 3,170 3,125 5,130 3,051 3,122 סה"כ

      

 :פירוט בדבר השבחות ושינויים מתוכננים בנכס .ז

 .בתקופה הקרובה , הקבוצה אינה מתכננת שינויים או השבחה של הנכס האמורהדוחלמועד 

 לנכס מסוים מימון .ח

 הלוואה  50% –בנכס  הקבוצהחלק . 100% נתונים לפי

יתרות בדוח 
על המצב 

של  הכספי
החברה 
 הכלולה

31.12.2021 
 )אלפי ש"ח(

 1,440 מוצג כהלוואות לזמן קצר:
 29,296 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

31.12.2020 
 )אלפי ש"ח(

 

 360 מוצג כהלוואות לזמן קצר:
 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

 
 

31,822 
 
 

 30,736 )אלפי ש"ח( 31.12.2021שווי הוגן של ההלוואה ליום 
 20.10.2020 תאריך נטילת הלוואה המקורי

  32,000 מקורי )אלפי ש"ח( גובה הלוואה
 1.6%+  פריים )%( 31.12.2021שיעור הריבית בפועל )אפקטיבית( ליום 

 . 2025. מועד הפירעון הסופי הינו בחודש אוקטובר רבעוני מועדי פירעון קרן וריבית
  31ליום  נכון . המאזן מסך 30.6% של מסך יפחת לא מוחשי עצמי הון תניות פיננסיות מרכזיות

הברזל   פנדום ההון העצמי המוחשי מסך המאזן של נכסי  2021 בדצמבר 
 . 56.2%בע"מ עומד על שיעור של  

 ;67%. יחס הביטחונות לא יעלה על 1 )*(אחרות תניות מרכזיות
 הביטחונות יחס דוחה למועד ובסמוך 2021 בדצמבר 31 ליום נכון

 .53%-כ של שיעור על עומד
 נכסי פנדום הברזלהמצטבר של חובות והתחייבויות  ללהיחס הכו. 2

לא יעלה בכל עת על  NOI-לבין הסך הכולל המצטבר של ה לבנק
 היחסים הבאים:

 ;11לא יעלה על -2022 במהלך
 ;10.5לא יעלה על  -2023 במהלך
 .10לא יעלה על  -ועד מועד הפירעון המלא  - 2024 במהלך

עומדת בתניות מרכזיות ובאמות המידה  הקבוצהציון האם 
 הפיננסיות לתום שנת הדיווח

 כן

 לא non-recourseהאם מסוג 
 .לחלק זה 14.8ראה סעיף  Cross Default מנגנוןלפרטים אודות  )*(
  

 :מהותיות בנכסשעבודים ומגבלות משפטיות  .ט

 פירוט סוג
 הסכום המובטח בשעבוד ליום

 )באלפי ש"ח( 31.12.2021
דרגה  שעבודים

 ראשונה
שעבוד שוטף ראשון בדרגה לטובת הבנק בגין כל הזכויות שיש או 

וכן  6638בגוש  372שתהיינה לחברה לגבי המקרקעין הידועים כחלקה 
זכויות בחשבון המשמשים לניהול כספי הפרויקט, לרבות כל 

 בו. המצויים הפיקדונות

30,736 
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 :שוויה הערכתבדבר  פירוט .י

 

 

 

 

 

 2019שנת   2020שנת   2021  שנת  50%  - בנכס    הקבוצה ; חלקה של  100%נתונים לפי  

 66,900 58,000 58,000 השווי שנקבע )באלפי ש"ח( 
 גולדנברג   רביב   קונפורטי  גולדנברג   רביב   קונפורטי  גולדנברג   רביב   קונפורטי  זהות מעריך השווי 

 תלוי   בלתי  תלוי   בלתי  תלוי   בלתי  תלות המעריך 
 התקבל  התקבל  התקבל  קיומו של הסכם שיפוי 

 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 תאריך התוקף של הערכת השווי 

  גישת +    ההכנסות   היוון   גישת  ההכנסות   היוון   גישת  ההכנסות   היוון   גישת  מודל הערכת השווי 
 ההשוואה 

 הנחות עיקריות שנלקחו לצורך הערכת השווי:  

 גישת ההשוואה 
 (Sales 

Comparison 
Approach ) 

(  Gross Leasable Areaהשכרה ) - שטח בר 
 3,006 .ר ל  ל.ר  שנלקח בחשבון בחישוב )במ"ר( 

השכרה בגין שטחי מסחר  - מחיר מכירה למ"ר בר 
 27,000-35,000 .ר ל  ל.ר  שנלקח בחישוב )בש"ח( 

השכרה בגין שטחי אחסנה  - מכירה למ"ר בר מחיר  
 8,000 .ר ל  ל.ר  שנלקח בחישוב )בש"ח( 

 19 .ר ל  ל.ר  מספר חניות 
 150,000 .ר ל  ל.ר  אומדן שווי לחניה )בש"ח( 

השכרה של נכסים ברי  - טווח מחירים למ"ר בר 
השוואה שנלקחו בחישוב בגין שטחי מסחר  

 )בש"ח( 
 100-280 .ר ל  ל.ר 

השכרה של נכסים ברי  - למ"ר בר טווח מחירים  
השוואה שנלקחו בחישוב בגין שטחי אחסנה  

 )בש"ח( 

 ל.ר 
 

 .ר ל 
 

25-60 

 מספר הנכסים ברי השוואה שנלקחו בחישוב 
 ל.ר 
 

 .ר ל 
 

14 

 .ר ל  ל.ר  הנכסים העיקריים שנלקחו לצורך השוואה 
ניתנה התייחסות לכלל  

הנתונים תוך ביצוע  
 ההתאמות ושיקלולן 

הנוכחי של    NOI- תשואה נטו המשתקף מה שיעור  
 הנכס 

 ל.ר 
 

 .ר ל 
 

2.03% 

גישת היוון תזרימי  
 מזומנים 

 (DCF ) 

  בגין (  Gross Leasable Areaהשכרה ) - שטח בר 
 שטחי מסחר שנלקח בחשבון בחישוב )במ"ר( 

1,703 1,703 1,703 

  בגין (  Gross Leasable Areaהשכרה ) - שטח בר 
 שטחי אחסנה שנלקח בחשבון בחישוב )במ"ר( 

1,303 1,303 1,303 

ההשכרה  - שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר 
 שטחי מסחר לצורך הערכת שווי )%(   בגין 

97.84% 96.6% 67.90% 

ההשכרה  - שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר 
 שטחי אחסנה לצורך הערכת שווי )%(   בגין 

26.08% 22.90% 23.20% 

דמי שכירות חודשיים מייצגים ממוצעים למ"ר  
שטחי מסחר    בגין מושכר לצורך הערכת שווי  

 )בש"ח( 

139.38 
133.64 160 

דמי שכירות חודשיים מייצגים ממוצעים למ"ר  
  אחסנה   שטחי   בגין מושכר לצורך הערכת שווי  

 )בש"ח( 

53.84 
53.07  50 

תזרים מייצג לצורך הערכת שווי )באלפי  
 ש"ח()שנתי( 

3,677 3,668 3,800 

 1,500 1,520 1,520 שווי זכויות בנייה )באלפי ש"ח(   
תשואה/מכפיל שנלקח לצורך  שיעור היוון/שיעור  
 הערכת השווי )%( 

6.5% 6.5% 7.0% 

 בודדת   לחנייה   780 בודדת   לחנייה   700-1,000 לחנייה בודדת   700-1,000 חניה )בש"ח( ל דמי שימוש כלכליים חודשיים  

 ניתוחי רגישות לשווי )לפי הגישה שנבחרה( )שינויים באלפי ש"ח( 

 שיעורי תפוסה )מסחר בלבד( 
 1,166  1,050  1,096 2.5%עלייה של  
 ( 1,166)  ( 1,050)  (1,096) 2.5%ירידה של  

 שיעורי היוון 
 ( 3,880)  ( 4,031)  (4,143) 0.5%עלייה של  
 4,477  4,703  4,833 0.5%ירידה של  

 דמי שכירות ממוצעים למטר 
 3,270  2,766  2,910 5%עלייה של  
 ( 3,270)  ( 2,766)  (2,910) 5%ירידה של  
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להלן פרטים עיקריים אודות נכסים מהותיים מאוד בהקמה אשר לקבוצה מוקנות בהן זכויות נכון   8.23
 :הדוחלמועד 

  :הרצליה, 5,7 החושלים

קומות  5בהרצליה וכולל בניין משרדים בן  ממוקם ברחוב החושליםהפרויקט : הפרויקט תיאור .א
מקומות חניה.  334וחניון המונה מ"ר  1,621קומת מסחר בשטח מעל מ"ר,  12,600-בשטח של כ

 .2021 דצמברוצפוי להתאכלס בחודש  הפרויקט מוקם במסגרת קבוצת רכישה

 50%)בשיעור של  "(המזרח)" לאחזקות בע"מהקבוצה, יחד עם חברת המזרח  ,במסגרת הפרויקט
)חלק החברה  חניות 201ועוד  מ"ר( 1,621-)כ את מלוא הזכויות בקומת המסחר לכל צד(, רכשו

 .(50%חלק הקבוצה בכלולה ומ"ר,  1,621-מ 50%הכלולה בנכס הינו 

כחניון ציבורי  שטחי החניהבמשותף את  "( מנהלותהמשכירות)בסעיף זה: "המזרח והחברה 
מקומות חניה בפיזור  170חניות נחתמו הסכמים להשכרת  201בבעלות פרטית כאשר מתוך 

שנים החל ממועד   10לתקופה של  נחתמו  יירי הפרויקט. ההסכמים  רובם הינם ד  , אשרלקוחות גדול

 שנים כל אחת. 5בנות  הארכה שתי תקופות יםאכלוס הפרויקט וכולל

 :הנכס הצגת .ב

מהנכס )חלקה של החברה הכלולה  50%נתונים לפי 
חלק החברה בחברה  -נכסי פנדום הברזל בע"מ( 

 50% -הכלולה 

 2021 בדצמבר 31פרטים ליום 

 החושלים שם הנכס
 רחוב החושלים, הרצליה מיקום הנכס
 מ"ר( 1,621)במושע מתוך  810.5 "ר(מפיצול לפי שימושים )ב -שטחי הנכס 

 באמצעות חברה כלולה )נכסי פנדום הברזל בע"מ( מבנה ההחזקה בנכס
)חלקה של החברה  חלק התאגיד בפועל בנכס

 בשרשור ישיר(
50% 

 ראה סעיף א לעיל. ציון שמות השותפים לנכס
 2017מרס  תאריך רכישת הקרקע

 2018י מא תאריך התחלת עבודות הקמה
 ראה להלן פירוט זכויות משפטיות בנכס

זכויות בניה משמעותיות שצפויות להיות בלתי 
 מנוצלות

- 

לטובת הקבוצה )נכסי פנדום הברזל בע"מ( רשומה הערת  מצב רישום זכויות משפטיות
אזהרה בגין זכויותיה במקרקעין והיועצים המשפטיים 
של הפרויקט יפעלו לרשום בית משותף במסגרתו תומר 
הערת האזהרה לרישום זכויות חכירה על חלקה של 
הקבוצה במקרקעין, וזאת לאחר הקמת הפרויקט 

עבדות לטובת בנק יצוין כי זכויות אלו משו והשלמתו.
 פועלים בגין הלוואה שניתנה כנגד משכנתה.

מקורות מימון להמשך הקמת הנכס )לרבות, תנאים 
מתלים מרכזיים להעמדת המימון ועמידת הקבוצה 

 בתנאים האמורים, ככל שרלוונטי(

מימון בעזרת הון עצמי + הלוואה מבנק הפועלים למימון 
 הנכס

הותיות, זיהום נושאים מיוחדים )חריגות בניה מ
 קרקע וכיו"ב(

- 

 הוגןשווי  של החברה הכלולה שיטת הצגה בדוחות הכספיים
 בע"מ (1986ובניה ) עומר הנדסה זהות קבלן מבצע

 פאושלי שיטת התחשבנות )פאושלי/כתב כמויות / אחר(
 - פרטים על מכירת הנכס
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  :עיקריים נתונים .ג

החברה הכלולה נכסי  מהנכס )חלקה של  50%פי נתונים ל
 50% -חלק החברה בחברה הכלולה  -פנדום הברזל בע"מ( 

 2019שנת  2020שנת  2021 שנת

 10,682,367 11,145,139  17,562,788 עלות מצטברת לתחילת השנה  
 462,772 6,417,649  5,785,722 עלות שוטפת שהושקעה במהלך השנה 

 11,145,139 17,562,788  23,348,510 סה"כ עלות מצטברת לסוף שנה  
 18,780,000 32,675,000  39,200,000 שווי הוגן בסוף התקופה 

 18,780,000 32,675,000  39,200,000 ערך בספרים בסוף התקופה  
 7,634,861 15,112,212  15,851,490 )מצטבר מהוונים(  רווחי או הפסדי שערוך

ירידת )ביטול ירידת( ערך  – במקרה שהנכס נמדד לפי עלות 
 ל.ר ל.ר ל.ר שנזקפה בשנה. 

 2021דצמבר  2021דצמבר  2022מאי  מועד השלמה צפוי )כפי דווח בסוף תקופה(
 21,823,750 21,808,772  24,437,571 עלות השקעה כוללת צפויה )כפי שדווחה בסוף כל תקופה(  

 10,678,611 6,075,333  1,089,061 עלות השקעה שטרם הושקעה )כפי שדווחה בסוף כל תקופה(  
 21.6% 63.5% 98.7% שיעור השלמה תקציבי )%( 

NOI   ל.ר ל.ר ל.ר משימושי ביניים 

    

 :"ח(ש)באלפי  ביניים משימושי והוצאות הכנסות .ד

 בתקופות הדיווח לא נזקפו הכנסות והוצאות משימושי ביניים.

 :פעילות שיווק .ה

מהנכס )חלקה של החברה הכלולה נכסי פנדום  50%לפי נתונים 
 50% -חלק החברה בחברה הכלולה  -הברזל בע"מ( 

 2020שנת  2021 שנת

נחתמו חוזי שכירות בשנה השוטפת שיעור מהשטח המוקם לגביו 
)%( 45% 55% 

 55% 100% שיעור מהשטח המוקם לגביו נחתמו חוזי שכירות
 165  157 )בש"ח( דמי שכירות ממוצעים למטר רבוע בחוזים שנחתמו בשנה

 סך הכל הכנסה שנתית )לאחר השלמה( מחוזי שכירות חתומים
 1,706,640  2,498,240 )בש"ח(

מהשטח המוקם לגביו נחתמו חוזי שכירות עתידיים סמוך שיעור 
 55% 100% למועד חתימת הדוח )במצטבר(

   

 :עיקריים שוכרים .ו

נתונים לפי 
)חלק   100%

 -  הקבוצה 
50%) 

שיעור 
 ימשטח

)%( הנכס  

האם 
הוא 

שוכר 
 עוגן?

האם 
אחראי 

 20%-ל
או יותר 

מהכנסות 
 הנכס?

שיוך 
ענפי 
של 

 השוכר

 השכירותתיאור הסכם 

מועד אכלוס 
 )*(מוסכם בחוזה

תקופת 
ההתקשרות 

 )בשנים(

אופציות 
להארכה 
 )בשנים(

מנגנון 
 הצמדה

פירוט ערבויות )אם 
 קיימות(

ציון 
תלות 

 מיוחדת

צמוד  5 5 31.5.2022 רכב כן לא 55% שוכר א'
 מדד

המחאת ביטחון בסך  
 - ש"ח אלפי  375של 

צמוד  10 10 31.5.2022 מטבחים  כן לא 45% שוכר ב'
 מדד

ערבות אישית של שני  
 - ערבים

 .מועד האכלוס הינו בכפוף למועד השלמת בניית המושכר בהתאם למפרט ולתכניות הבנייה )*( 
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 :לנכס מסוים מימון .ז

מהנכס )חלקה של החברה הכלולה נכסי פנדום  50%לפי נתונים 
 הלוואה 50% -חלק החברה בחברה הכלולה  -הברזל בע"מ( 

יתרות בדוח 
על המצב 

של  הכספי
החברה 
 הכלולה

31.12.2021 
 )אלפי ש"ח(

 13,558 מוצג כהלוואות לזמן קצר:
 - מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

31.12.2020 
 )אלפי ש"ח(

 

 8,115 מוצג כהלוואות לזמן קצר:
 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

 
 

- 
 
 

 13,558 )אלפי ש"ח( 31.12.2021שווי הוגן של ההלוואה ליום 
 2018ינואר  )*(תאריך נטילת הלוואה המקורי

 14,152 )*(מקורי )אלפי ש"ח( גובה הלוואה
 2.2%פריים +  )%( 31.12.2021שיעור הריבית בפועל )אפקטיבית( ליום 

 28.2.2023 מועדי פירעון קרן וריבית
 לא תניות פיננסיות מרכזיות

 שעבוד קבוע על הנכס אחרות תניות מרכזיות
עומדת בתניות מרכזיות ובאמות המידה  הקבוצהציון האם 

 הפיננסיות לתום שנת הדיווח
 ל.ר.

 לא  non-recourseהאם מסוג 
 בהתאם להתקדמות הפרויקט. אשר מנוצלת"ח שליון ימ 14הועמדה מסגרת בסך  )*( 
  

 :בנכס מהותיים משפטיות ומגבלות שעבודים .ח

 הסכום המובטח בשעבוד ליום פירוט סוג
 )באלפי ש"ח( 31.12.2021

 .מדרגה ראשונה, בין היתר על כל הזכויות בפרויקטשעבוד קבוע  דרגה ראשונה שעבודים
13,558 

 - אחר 
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 :שוויה הערכתבדבר  פירוט .ט

 

  

מהנכס )חלקה של החברה הכלולה נכסי פנדום הברזל  50%נתונים לפי 
 50% -החברה בחברה הכלולה חלק  -בע"מ( 

 2019שנת   2020שנת   2021שנת  

 18,780,000 )*( 32,675,000 )**( 39,200,000 השווי שנקבע )באלפי ש"ח(  
 קונפורטי רביב  קונפורטי רביב  קונפורטי רביב  זהות מעריך השווי 

 בלתי תלוי  בלתי תלוי  בלתי תלוי  תלות המעריך 
 כן  כן  כן  קיומו של הסכם שיפוי  

 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 תאריך התוקף של הערכת השווי  
  ישת היוון הכנסות + ג  היוון הכנסות  היוון הכנסות  מודל הערכת השווי  

 החילוץ 
 הנחות עיקריות שנלקחו לצורך הערכת השווי: 

 גישת היוון 
תזרימי  
 מזומנים 

Income ) 
(Approach 

( שנלקח בחשבון  Gross Leasable Areaהשכרה ) - שטח בר 
 810 810 810 בחישוב )במ"ר( 

 100% 100% 100% שנתי שיעור תפוסה  
השכרה לצורך הערכת  - שיעור תפוסה מייצג מהשטח בר 

 100% 100% 100% השווי )%( 

 ממוצעים למטר   חודשיים דמי שכירות  
 "ח( בש שוכר א' )   – רבוע מושכר לצורך הערכת שווי  

165 165 180 

 ממוצעים למטר   חודשיים דמי שכירות  
 "ח( בש שוכר ב' )   – רבוע מושכר לצורך הערכת שווי  

182.5 182.5 180 

 ממוצעים למטר   מייצגים   חודשיים דמי שכירות  
 "ח( ש מסחר )ב   – רבוע  

174 174 180 

 20%- 15% .ר. ל  .ר. ל  יזמי   רווח   שיעור 
חודשיים מייצגים ממוצעים למטר רבוע בסיום  דמי שכירות  

 180 178 178 תקופת השכירות )בש"ח( 

שיעור היוון / שיעור תשואה / מכפיל שנלקח לצורך הערכת  
 7% 6.83% 6.45% השווי )%( 

סכומים המנוכים מהשווי המיוצב בגין הקמת הנכס )הפסד  
 profitבגין נכס ריק, עלויות להשלמת הבנייה, גורם הרווח ) 

factor )באלפי ש"ח( )) 
1,089,061 6,075,332 15,901,500 

בסיום תקופת    לצורך הערכת שווי   מייצג   שנתי   תזרים 
 ל.ר  2,710,320 2,710,320 שכירות )בש"ח( 

 2,649,600 .ר. ל  .ר. ל  לצורך הערכת שווי )בש"ח(   תזרים שנתי מייצג 
 100 100 100 מספר חניות 
 750 742 742 ממוצעים חודשיים לחניה דמי שכירות  

 ניתוחי רגישות לשווי  
 ( 2,182)  ( 2,181)  ( 2,444)  10%עלייה של   עלויות הקמה 

 2,182 2,181 2,444 10%ירידה של  
 1,878 ( 3,968)  ( 3,968)  10%עלייה של   דמי שכירות ממוצעים למ"ר 

 ( 1,878)  3,968 3,968 10%ירידה של  
 ( 1,252)  ( 2,430)  ( 2,800)  0.5%עלייה של   תשואה /שיעור היוון 

 1,252 2,430 2,800 0.5%ירידה של  
 ה לאור הנסיבות המפורטות להלן:קר ינבעה בע, אשר )בגין חלקה )בשרשור( בפרויקט( ח ש"מיליון  7.4-רשמה החברה עליית ערך של כ 2020בשנת  )*( 

האמור   ( שטח המושכר.100%ימות ומשא ומתן מתקדם להשכרת מלוא )ובנוסף חת ,בשיעור ההשלמה ההנדסי של הנכס תהתקדמות משמעותי  . א
. הפשרת 2019יזמי שנלקח בחשבון בשומה של ה הוביל להורדת שיעור ההיוון והורדת הרווח מכך לעיל, הוריד את הסיכון של הנכס, וכתוצאה 

 "ח.שמיליון   4.1-כלעליית הערך בסך של  הרווח היזמי תרמה 
  "ח לעליית הערך.שמיליון   0.5-סך של כתרמו   2020עדכוני שכ"ד למ"ר ושיעור היוון בשנת  .ב
, בעקבות החתימה על חוזי השכירות, הוערכו 2020הוערכו החניות לפי שווי מבונה לחניה בניכויי רווח יזמי, בעוד שבשנת  2019בנוסף, בשנת  .ג

"ח לעלית הערך בשנת  שמיליון  1.9-וון תזרימי המזומנים בהתבסס על דמי השכירות לחניות בחוזים שנחתמו. רכיב זה תרם כיהחניות בשיטת ה 
2020. 

 מיליון ש"ח. 0.9-כשל רם לעליית ערך תבוצעה התאמה של עלויות ההקמה, דבר ש  2020בשנת  –עלויות הקמה   .ד
 מהתקדמות בעבודות הבניה.  קריבענבע  2021עיקר השינוי בשווי שנקבע בשנת )**(  
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 : קריית אונו, אוניקס

 : הפרויקט תיאור .א

סופרין וייס באמצעות  מצוי בקרית אונו, עליו מקימה הקבוצההינו פרויקט הפרויקט אוניקס 
יחד עם שותפים   "(,השותפות המוגבלתידי החברה( )"-על  25%, שותפות מוגבלת )המוחזקת  חכימי

קומות כל אחד לשימושי מסחר ומשרדים בשטח כולל  12עסקיים, פרויקט הכולל שני בניינים בני 
 מ"ר עיקרי ושירות כולל זכויות נוספות. 34,543של 

 :הנכס הצגת .ב

חלק  - העסקה המשותפת אוניקס 100%נתונים לפי 
 12.5% -החברה בעסקה המשותפת 

 2021 בדצמבר 31פרטים ליום 

 אוניקס, קריית אונו שם הנכס
 צומת סביון מיקום הנכס

בגין  61.3%שטח החלקה בשלמות, מתוכו  17,374  הקרקע שטח
 הפרויקט 

שטחי הנכס המתוכננים להיבנות, מפוצלים לפי 
 לשימושי מסחר ומשרדים.מ"ר במושע  34,543 שימושים

המוחזקת  (סופרין וייס פיתוחבאמצעות חברה כלולה ) מבנה ההחזקה בנכס
-השותפות המוגבלת )המוחזקת עלהחברה.  ידי-לע 50%

בעסקה משותפת מחזיקה  (50%די החברה הכלולה י
 .50% שיעור של אוניקס

)חלקה של החברה  חלק התאגיד בפועל בנכס
 בשרשור ישיר(

12.5% 

מבטחים פנסיה וגמל מנורה מבטחים ביטוח בע"מ, מנורה   ציון שמות השותפים לנכס
 מנורה נכסים והשקעות בע"מ, שומרה נדל"ן בע"מ,  בע"מ

 .סופרין וייס חכימי שותפות מוגבלתו
יה לע  ת הקרקערכישמכר לנחתם הסכם    2021מאי  חודש  ב תאריך רכישת הקרקע

הפרויקט שכלל עד למועד זה חלק מביצוע  עתיד לקום
 .עבודות המרתפים

 )מועד הרכישה( 2021מאי חודש  הקמהתאריך התחלת עבודות 
לזכות השותפות, יחד עם יתר שותפיה העסקיים בפרויקט  פירוט זכויות משפטיות בנכס

זה, קיימת הערת אזהרה על זכויות מוכרת זכויות 
 החכירה בקרקע.

היועצים המשפטיים של הפרויקט יפעלו בהמשך לרישום 
ואגב רישומם המוגבלת זכויות החכירה על שם השותפות 

מנורה מבטחים ביטוח בע"מ, תירשם משכנתה לטובת 
שומרה חב' לביטוח בע"מ, שותפות מנורה מבטחים סל 

"( בגין הלוואות המלווים מקבוצת מנורה"  -אשראי )ביחד  
המוגבלת שהעמידו המלווים מקבוצת מנורה לשותפות 

 .בקשר עם הפרויקט
זכויות בניה משמעותיות שצפויות להיות בלתי 

 מנוצלות
- 

 ראה פירוט לעיל. מצב רישום זכויות משפטיות
מקורות מימון להמשך הקמת הנכס )לרבות, תנאים 

ה מתלים מרכזיים להעמדת המימון ועמידת הקבוצ
 בתנאים האמורים, ככל שרלוונטי(

 מימון בנקאי.מימון בעזרת הון עצמי + 

נושאים מיוחדים )חריגות בניה מהותיות, זיהום 
 קרקע וכיו"ב(

- 

 שווי הוגן של החברה הכלולה שיטת הצגה בדוחות הכספיים
 ( בע"מ1986ובניה ) עומר הנדסה זהות קבלן מבצע

 פאושלי )פאושלי/כתב כמויות / אחר(שיטת התחשבנות 
 - פרטים על מכירת הנכס
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  :עיקריים נתונים .ג

 2021 שנת 12.5% -חלק החברה בעסקה המשותפת  - העסקה המשותפת אוניקס 100%נתונים לפי 

 - עלות מצטברת לתחילת השנה  
  115,678,601 עלות שוטפת שהושקעה במהלך השנה 

  115,678,601 סה"כ עלות מצטברת לסוף שנה  
  124,400,000 שווי הוגן בסוף התקופה 

  124,400,000 ערך בספרים בסוף התקופה  
  8,721,400 )מצטבר מהוונים(  רווחי או הפסדי שערוך

 ל.ר    ירידת )ביטול ירידת( ערך שנזקפה בשנה.  – במקרה שהנכס נמדד לפי עלות 
 2023דצמבר  )כפי דווח בסוף תקופה(מועד השלמה צפוי 

  388,029,000 עלות השקעה כוללת צפויה )כפי שדווחה בסוף כל תקופה(  
  272,350,399 עלות השקעה שטרם הושקעה )כפי שדווחה בסוף כל תקופה(  

 29.8% שיעור השלמה תקציבי )%( 

NOI   רל משימושי ביניים. 

  

 :"ח(ש)באלפי  ביניים משימושי והוצאות הכנסות .ד

  בתקופות הדיווח לא נזקפו הכנסות והוצאות משימושי ביניים.

 :פעילות שיווק .ה

 ל.ר.

 :עיקריים שוכרים .ו

 .ל.ר

  32:לנכס מסוים מימון .ז

חלק החברה  -העסקה המשותפת אוניקס  100%נתונים לפי 
 הלוואה 12.5% -בעסקה המשותפת 

יתרות בדוח 
על המצב 

של  הכספי
החברה 
 הכלולה

31.12.2021 
 )אלפי ש"ח(

 1,278 מוצג כהלוואות לזמן קצר:
 8,368 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

31.12.2020 
 )אלפי ש"ח(

 

 - מוצג כהלוואות לזמן קצר:
 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

 
 

- 
 

 9,646 )אלפי ש"ח( 31.12.2021שווי הוגן של ההלוואה ליום 
 2021באפריל  29 נטילת הלוואה המקוריתאריך 

 9,562 מקורי )אלפי ש"ח( גובה הלוואה
 4.29% )%( 31.12.2021שיעור הריבית בפועל )אפקטיבית( ליום 

 חצי שנתי מועדי פירעון קרן וריבית
 אין תניות פיננסיות מרכזיות

 ראה להלן.  אחרות תניות מרכזיות
 

עומדת בתניות מרכזיות ובאמות המידה  הקבוצהציון האם 
 הפיננסיות לתום שנת הדיווח

 ל.ר.

 כן  non-recourseהאם מסוג 
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  :בנכס מהותיים משפטיות ומגבלות שעבודים .ח

 הסכום המובטח בשעבוד ליום פירוט סוג
 )באלפי ש"ח( 31.12.2021

לטובת המלווים מקבוצת מנורה רשומה על זכויותיה של  דרגה ראשונה משכנתא
משכנתא מדרגה ראשונה החוכרת הרשומה נורימה בע"מ, 

נורימה בע"מ ובלעדית ושעבוד על מלא זכויותיה של 
שותפות  ,סופרין וייס חכימיבמקרקעין, בגין הלוואה שקיבלה 

מוגבלת מאת המלווים מקבוצת מנורה לצורך רכישת 
 .המקרקעין

9,646 

שעבוד מלא מניות לטובת המלווים מקבוצת מנורה רשום  דרגה ראשונה שעבודים
ושעבוד מלא זכויות   השותף הכללי בשותפות סופרין וייס חכימי

 .בההשותפים המוגבלים 
9,646 

המלווים  כלפיוהשותף הכללי בה התחייבו  סופרין וייס חכימי שעבוד שלילי
שלא לשעבד בשעבוד צף או קבוע כל נכס מקבוצת מנורה רשום  

שהוא מנכסי סופרין וייס חכימי, למעט לטובת המוסד הפיננסי 
 .מן, כמפורט בהסכם ההעסקה המשותפתמהמ

9,646 

וכן  ,פיתוחסופרין וייס וערבות מלאה של סופרין נכסים בע"מ   אחר 
המלווים מקבוצת  כלפי בפרויקט של השותפים הנוספים

 .מנורה
9,646 

 ידי בעלים נוספים בשטח אשר אינו נוגע לפרויקט. -מדרגה ראשונה לטובת גורם פיננסי שניתן על)*( יצוין, כי קיימת משכנתא 
    

 :שוויה הערכתבדבר  פירוט .ט

הינן בבחינת מידע צופה פני עתיד  לעיל 8.23-ו 8.22בסעיפים האמורים  הקבוצהתחזיות, הערכות והנחות ה
כמשמעו בחוק ניירות ערך, המבוסס על הערכות החברה בדבר התפתחויות ואירועים קיימים ועתידיים אשר 

יות שלא להתממש, כולן אם בכלל, אינו ודאי ואינו בשליטתה של החברה. הערכות אלו עשו,  מועד התרחשותם
מכפי שהוערך, כתוצאה מגורמים שונים שאינם ואף שונה מהותית או חלקן, או להתממש באופן שונה 

 .לחלק זה 20בסעיף בשליטת החברה, וביניהם התממשות אי אילו מגורמי הסיכון הנזכרים 

  

 2021שנת   12.5% -חלק החברה בעסקה המשותפת  - העסקה המשותפת אוניקס 100%נתונים לפי 
  124,400,000 השווי שנקבע )באלפי ש"ח(  

 ירון ספקטור  זהות מעריך השווי 
 בלתי תלוי המעריך תלות  

 כן קיומו של הסכם שיפוי  
 16.12.2021 תאריך התוקף של הערכת השווי  

 השוואה מודל הערכת השווי  
 הנחות עיקריות שנלקחו לצורך הערכת השווי: 

 אם ההערכה 
 בגישת החילוץ 

 (Residual 
Approach ) 

 ההקמה 
 (Construction ) 

בהערכת השווי  מועד סיום הקמה משוער שנלקח בחשבון 
 )תאריך( 

 ל.ר. 

סך כל ההשקעה הונית נדרשת להקמת הנכס, שטרם הוצאה  
 )בש"ח( 

 ל.ר. 

שיעור היוון לצורך היוון עלויות הקמה )%(, עד סיום הקמת הנכס  
 )אם שונה משיעור היוון ששימש אחרי סיום ההקמה( 

 ל.ר. 

 ל.ר.  שיעור מרווח יזמי )%( 
נלקח המרווח היזמי ]עלויות הקמה שנותרו /  העלויות שלגביהן 

 סך הכל תקציב הקמה / אחר[ 
 ל.ר. 

( )לפי  Residualשווי לאחר הקמה ) 
 הגישה( 

 אם שווי לאחר 
הקמה נאמד בגישת  

 ההשוואה 
 (Sales 

Comparison 
Approach ) 

 Grossהשכרה ) - שטח בר 
Leasable Area  שנלקח בחשבון )
 בחישוב )במ"ר( 

32,879 

השכרה  - מכירה למ"ר בר מחיר  
 שנלקח בחישוב )בש"ח( 

2,500 

השכרה  - טווח מחירים למ"ר בר 
של נכסים ברי השוואה שנלקחו  

 בחישוב )בש"ח( 

2,690-1,847 

מספר הנכסים ברי השוואה  
 שנלקחו בחישוב 

10 

לגבי הנכסים העיקרים שנלקחו  
לצורך ההשוואה יצוינו: שם/זיהוי,  

 הקרקע מיקום ושטח  

-508לפי תכנית    90מגרש    . זיהוי הנכס: 1
0255349   

 מיקום: קרית אונו   
 ; שירות   1,816עיקרי +    15,114שטח:  

-508לפי תכנית    82. זיהוי הנכס: מגרש  2
0255349 

 מיקום: קרית אונו 
 שירות   3,862עיקרי +    32,166שטח:  

 -  משתנים מרכזיים אחרים 
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 נדל"ן הייזום  תחום .9

 תחום הפעילות אודותמידע כללי  9.1

 וברווחיות הנובעת ממנו בו החלים והשינויים הפעילות תחום מבנה, כללי .א

של   והקמה  פיתוח,  , ייזוםקרקעות  , עיקר עיסוקה של הקבוצה בתחום זה הינו איתורהדוחלמועד  
 לש במסגרתבאמצעות פרויקטים בתחום המגורים, ובעיקר  , בעיקרלשם מכירתם םבנייני

 התחדשות עירונית.

, בשרשור, י הקבוצהיד-באמצעות חברות כלולות )המוחזקות עלהפעילות בתחום זה נעשית 
 באמצעות עסקאות משותפות של חברות כלולות כאמור.(, לרבות 50%-10%-כ בשיעורים של

בפעילותם של גורמים רבים,  הינו תחום תחרותי המתאפייןתחום הפעילות של ייזום הנדל"ן 
 ;אל הפועל פרויקטים גדולים בפריסה ארצית  המוציאותחברות נדל"ן ציבוריות ופרטיות,    :ביניהם

עוסקים חלק מהגורמים  וכן קבוצות רכישה. ;חברות יזמיות קטנות בעלות פעילות מקומית
מתמחים רק בהקמת פרויקטים או  אחר בהקמת פרויקטים ובשיווקם לאחר מכן, בעוד חלק

 עזהקוש, קיימת תחרות יצוין, כי בשל המלאי המוגבל של קרקעות למגורים באזורי בי .םבשיווק
איתור מקרקעין באזורי ביקוש ובזכייה במכרזי  לגביבניה ו ת בייזוםובקרב חברות העוסק

 מקרקעין שונים, לצרכי בניה.

בעלת נתח  בודדתאין בישראל חברה שלהערכת הקבוצה, מבוזר, כך  תחום פעילות זה הינומבנה 
. מעמדו התחרותי של פרויקט מסוים מול פרויקטים דומים בתחום היזום לבניה שוק משמעותי

יזם ומבצע הפרויקט, מיקום הפרויקט, איכות הבנייה המושפע ממגוון פרמטרים, כגון: זהות 
 ומחירי הדירות.

מאופיין בקשת רחבה של גופים המתכננים, יוזמים, מאתרים ומקימים בניינים למגוון  ענףה
 שימושים.

לנכסים לות בתחום ייזום הנדל"ן מושפעים בעיקר מההיצע והביקוש הרווחיות והיקפי הפעי
כגון המצב המאקרו כלכלי העולמי  , יחד עם הגורמים החיצוניים המשפיעים עליהםבאזור

ובישראל; המצב הביטחוני; מדיניות הממשלה; עלויות הביצוע הקבלני; קצב אישור הליכי תכנון 
חום הפעילות, כמו גם מגוון פרמטרים כלכליים, לרבות ורישוי של פרויקטים; ורמת הביקושים בת

 שיעור הצמיחה במשק; הריבית; שערי החליפין; שכר העבודה; ושיעורי האבטלה.

החשיפה הפיננסית בענף גבוהה באופן יחסי, בין אם מדובר בחשיפה הקיימת לגורמים דוגמת 

קטנות בעלות פעילות מקומית חברות נדל"ן ציבוריות ופרטיות, ובין אם מדובר בחברות יזמיות 
( ההשקעה הראשונית הנדרשת הינה, ברוב המקרים, מהותית 1: )-או קבוצות רכישה, הואיל ו

נדרשת רק עם קבלת  המהותית )יצוין כי תחום ההתחדשות העירונית מאופיין בכך שההשקעה
כך שבעת הקמת ( מדובר בפרויקטים ארוכי טווח, ברוב המקרים, 2)-היתר בנייה ולא לפני כן(; ו

בתמורה אשר תכסה את   םהפרויקטים קיים חוסר וודאות מובנה באשר לסיכוי ההצלחה במכירת
עובדה שיוצרת חוסר וודאות וחשיפה  -כלל עלויותיהם הגבוהות ובמקביל תותיר רווח ליזם 

פיננסית משמעותית. לבסוף, בזמני שפל כלכליים בנקים עלולים להקשיח את תנאי הענקת 

שלהם, כך שנדרש להציג נתוני הון עצמי גבוה ומכירות מתקדמות לשם גיוס מימון האשראי 
 והוצאת הפרויקטים אל הפועל.

  בהם החלים והשינויים הפעילות בתחום הקריטיים ההצלחה גורמי 9.2

ניתן להצביע על מספר גורמי הצלחה עיקריים, המשפיעים על פעילותה הקבוצה בתחום פעילותה של 
 :הקבוצהומעמדה של 

 מיקומם של הנכסים באזורי ביקוש, פריסתם ופיזורם הגיאוגרפי; .א

נגישות למקורות פיננסיים מגוונים המאפשרים תנאי מימון טובים המגדילים את התשואה על  .ב
 ההון העצמי;
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 ות הדיור ופעולות השיווק שננקטו בקשר אליהן;איכות התכנון והבנייה של יחיד .ג

השיווק , עובדים מנוסים ומקצועיים, לרבות בתחומי הפיתוח העסקי, התכנון -הון אנושי  .ד

 ;והכספים, כבסיס לניתוח ותכנון נכון של פרויקטים, והתאמתם לקהל היעד וצרכי השוק

 ;יצירת מוניטין ומתן שרות הולם לאורך השנים לרוכשי הדירות .ה

 לאתר קרקעות ליזום פרויקטים;יכולת ה .ו

 נכון של תזרים המזומנים של החברה;ניהול  .ז

 .היתרים ואישורים לפרויקטים במועדים ובהיקפים שיאפשרו כדאיות כלכליתקבלת  .ח

 בהם החלים ושינויים הפעילות תחום של העיקריים והיציאה הכניסה חסמי 9.3

 :הינם הפעילות בתחום העיקריים הכניסה חסמי

 הצורך בידע, ניסיון מוכח, מוניטין, כוח אדם איכותי, התמחות וקשרים בתחום הנדל"ן;  .א

 ידע מקצועי וניסיון בהתנהלות מול רשויות התכנון; .ב

 ;מהירהנהלה עם ניסיון רב וגישה להזדמנויות עסקיות וניהול  .ג

 היכולת להוציא לפועל תכנית עסקית מתאימה עבור הנכס והמיקום שלו; .ד

 ת;איתנות כלכלי .ה

 גישה למקורות מימון והיכולת לגייס מימון. .ו

 :חסמי היציאה העיקריים בתחום הפעילות הינם

היכולת לממש נכסים תלויה בהיצע וביקוש בשוק בכל רגע נתון ולכן יכולה לקחת זמן רב )בין  .א
  היתר, בהתחשב גם בתנאי המכירה המבוקשים(;

מלווים, בעלי זכויות בנכסים ורשויות אשר אינם התחייבויות חוזיות שונות, בין היתר, כלפי  .ב
 את מכירת הזכויות בנכס; מעכבים מתנים ו/או מאשרים או לחילופין

תנאים חוזיים עם גופים מממנים ביחס לתקופת מימון פרויקטים והיכולת לבצע פירעון מוקדם  .ג
 של הלוואות ללא קנסות משמעותיים.

 בהם החלים והשינויים הפעילות בתחום התחרות מבנה 9.4

 .לחלק זה 9.20סעיף  אודות הסביבה התחרותית בתחום הפעילות, ראה לפרטים

 בהם מתבצעת הפעילות הגאוגרפיים האזורים 9.5

בפריסה ארצית רחבה, ולא ניתן לאפיין פלח גיאוגרפי מוגדר  לקבוצה פרויקטיםבתחום פעילות זה, 
גוש , הפרויקטים הנמצאים בשלבי ביצוע מצויים בעיקר בהדוחבישראל שבו פועלת הקבוצה. נכון למועד  

  .והשפלה השרון, דן

  הפרויקטים סוגי 9.6

קשרויות הקבוצה מבצעת התקשרויות לצורך רכישת קרקעות בצורות התקשרות הנפוצות בדרך כלל בהת
 עם בעלי קרקע:

פי הסדרי התשלום -עסקה בה הזכויות נרכשות בתמורה למזומן על -מזומן  עסקתב התקשרות .א
 שנקבעו בהסכם.

ידי -מדובר בקרקעות של המדינה המנוהלות על -רכישת קרקעות במסגרת מכרזי מקרקעין  .ב
 33פיתוח.רשות מקרקעי ישראל בהן רוכשת הקבוצה זכויות חכירה ו/או זכויות 

 
עסקיה השוטף, משתתפת החברה במכרזים מעת לעת, וכן עשויה להגיש הצעות במסגרת המכרזים  ךבמהלבהקשר זה יצוין, כי   33

 עם שותפים עסקיים שונים.  דהאמורים ביח
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  - פרויקטים של "התחדשות עירונית" .ג

פרויקט בנייה, במסגרתו יזם מפנה מתחם מגורים בעל פוטנציאל בנייה גבוה  – "פינוי בינוי"
המנוצל באופן חלקי בלבד לשם בנייה מחדש על הקרקע בהיקף גדול יותר. לאחר קבלת הסכמת 

ונים ליחידות זמניות, ובמתחם בונים הדיירים עוברות זכויות הדיירים לידי היזם, הדיירים מפ
יחידות חדשות כתוצאה מהגדלת זכויות הבנייה. בתום הבניה מוקנות לדיירים זכויות ביחידות 
החלופיות שנבנו עבורם )או כל תמורה מוסכמת אחרת(, ואילו היזם מוכר את יתר היחידות שבנה 

 האמור המצוי בשלבים מתקדמים.אין פרויקט מהסוג לקבוצה , הדוחלמועד  בשוק החופשי.

לחיזוק מבנים קיימים בפני  )תמ"א( לתכנית המתאר הארצית 2במסגרת שינוי מס'  – 2/38תמ"א 
פי התמ"א גם בעת הריסת -נקבעו הסדרים לקבלת זכויות הבניה על ,(38רעידות אדמה )תמ"א 

כויות הבניה מכוח מבנה והקמתו מחדש, ולא רק בעת חיזוקו, באופן המתיר למעשה להחיל את ז
 התמ"א גם במקרה של הריסה ובניה מחדש. 

  מבצעים קבלנים עם ההתקשרות אופי 9.7

(, המבצעים עבורה את כל העבודות Turn-Keyהקבוצה מתקשרת עם קבלנים בחוזה מסוג "מפתח" )
כקבלן ראשי, מתחילת הבניה ועד להשלמתה ומסירת הדירות לדיירים. הקבלן מתחייב לשמש כקבלן 
ראשי משלב השלד ועד לשלב סיום עבודת הגמר והפיתוח ונושא באחריות מקבילה לאחריות הקבוצה 

סכום פאושלי שנקבע מראש, אשר לתיקוני אחריות ובדק. התמורה המשתלמת לקבלן הינה בולדיירים 
פי התקדמות ביצוע העבודות בהתאם לחשבונות מאושרים. הקבוצה מקפידה כי הקבלנים -משולמת על

איתם היא מתקשרת הם בעלי מוניטין מוכח ויכולת כספית, על מנת להבטיח את איכות הבניה ועמידה 
עמידה דרך קבע מתחילת הפרויקט בלוח הזמנים אשר לו התחייבה כלפי הדיירים. יצוין כי החברה מ

מנהל פרויקט מטעמה, אשר מפקח על פעילות הקבלן ובפרויקטים רבים גם מפקחים בשכר או חברות 
 הקבלן המבצע.  ידי-עלפיקוח שאחראים לפיקוח על עבודות התכנון וביצוע הפרויקט 

 בנוסף מתקשרת הקבוצה עם ספקי שירותים הנדסיים כגון אדריכלים ומתכננים.

  הנמכר במלאי שימושים וגיס 9.8

ית דירות למגורים ובחלק מהמקרים בהתאם למצב יהקבוצה כוללים: בנ ידי-עלהפרויקטים המבוצעים 
שטחי המסחר נלווים ומהווים חלק מסוים מסחר )בדרך כלל שטחי  ה שלבנייה למטרת מכיר –התכנוני 

(. בהתאם לשיקוליה למתחם המגורים, כגון חלק מקומת מסחר בודדת בכניסה בפרויקטים למגורים
)לאחר שזו עברה תהליך תכנון וכיוצ"ב( ככל   הכלכליים, עשויה החברה לבחור למכור יח"ד בשלב הקרקע

. מדיניות הקבוצה מתבססת על מכירת שנוצרה הזדמנות עסקית למקסם את הרווח כבר בשלב מקדמי זה
( ולא בניה Pre-Saleאף קודם לכן )מתכונת חלק משמעותי מהדירות בשלבי הבניה הראשונים ולעיתים 

 למלאי. 

 פרויקטים מימון מדיניות 9.9

כפרויקט המובטח בשעבוד בנקאי מימון הבניה של הפרויקטים מתבצע בדרך כלל באמצעות ליווי 
מעמיד הגורם המממן אשראי גם לצורך מימון רכישת הקרקע,  המימון, במסגרת .הזכויות בפרויקט
. ביצועם נדרשות להבטחתהערבויות ה וכן את בגין העסקה ומימון ביצוע הבניה מסיםמימון תשלומי ה

, מסוים בפרויקט השותפי הקבוצה ו/או ידי-עלרוב, העמדת המימון מותנית בהעמדת הון עצמי  פי-על
מסגרת המימון עשויה מסך העלויות.  25%-ל 10%בין  על שיעור של בשלוש השנים האחרונות אשר נע

מראש לכל שלבי הפרויקט ולחלופין, לכל שלב בנפרד, כאשר ניצולה של המסגרת מותנה  להיות מועמדת
בכל מקרה בעמידת הפרויקט באבני דרך הנקבעים במסגרת הסכם המימון )לרבות יעדים בדבר שלבי 

 הבניה, מכירות וכיוצ"ב(. 

 האחרונות השנים בשלוש העסקית הפעילות בבסיסי מהותיים שינויים 9.10

לפרטים אודות  .של הקבוצה לא חלו שינויים מהותיים בהיקפי הביצוע הדוחעד למועד ו 2019 משנת
 . חלק זהל .ב6.1השפעת משבר הקורונה על פעילות הקבוצה בתחום פעילות זה, ראה סעיף 

 הפעילות תחום על ייחודית השפעה בעלי חקיקה שינויי 9.11

  .זהלחלק  10ף סעי הואילוצים נוספים החלים על הקבוצה ראלפרטים אודות מגבלות, חקיקה, תקינה 
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  הפעילות תחום במסגרת ייחודיות מס השלכות 9.12

( במטרה לסייע לרוכשי דירות )משפרי דיור( 85תוקן חוק מיסוי מקרקעין )תיקון מס'    2016בחודש אפריל  

תיחשב הדירה הנמכרת כ"דירה להם זו "דירה יחידה", באופן שבו פרק הזמן למכירת דירת מגורים שבו  
חודשים   18יחידה" )כך שיחולו שיעורי מס מופחתים, הן לעניין מס שבח והן לעניין מס רכישה( יעמוד על  

במאי  1שנים, עד ליום  5חודשים שהיו קבועים בחוק(. האמור נקבע כהוראת שעה לתקופה של  24)חלף 
 24ה ופרק הזמן למכירה כאמור שב להיות נכון למועד הדוח, הוראת השעה האמורה הסתיימ .2021

 חודשים.

"(, יחד עם חוק מיסוי מקרקעין)" 1963-לחוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג 81תיקון מס' 
, קבע 2020הוראת שעה אשר בגינה הוראות התיקון האמור היו אמורות להיות בתוקף עד לתום שנת 

( לרוכשי דירת , בהתאם לשווי הזכות הנמכרת10%-ו 8%מדרגות של שיעורי מס רכישה גבוהים יותר )
נכנס   2020מגורים שאינה דירת מגורים יחידה, במטרה לנסות ולהשפיע על מחירי הדיור. בסוף חודש יולי  

השעה האמורה לעיל תפוג כך  לחוק מיסוי מקרקעין במסגרתו נקבע כי הוראת 95לתוקף תיקון מס' 
מקרקעין ברשומות יחולו מדרגות מס הרכישה הקבועות בסעיף שהחל מפרסום התיקון לחוק מיסוי 

-ו  8%של  , עלו בחזרה שיעור מס הרכישה למדרגות  2021בחודש נובמבר  .  מיסוי מקרקעין  ( לחוק1ג()1)ג9
 ., בהתאם לשווי הזכות הנמכרת10%

 התוצאות תמצית 9.13

 :)*( 2021-ו 2020 ,2019 שניםל הפעילותלהלן תמצית תוצאות ניתוח תחום 

 ביום שנסתיימה לשנה פרמטר
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 "חש באלפי
 18,650 6,993 18,521 הפעילות תחום הכנסות

 1,513 84 7,854  הפעילות תחום)הפסדי(  רווחי
 64,362 93,395 115,664 במאזן הפעילות תחום נכסי סך
 (.50%) של החברה  משורשרהנתונים המוצגים הינם לפי חלקה ה  )*( 
  

 נתונים מצרפיים אודות הפרויקטים של החברה 9.14

 ,2019שנים ללהלן נתונים אודות פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הסתיימה במלואה 
 )*(:2021-ו 2020

  ממועד שחלפו חודשים מספר 
 הבניה   סיום

 סה"כ 2019 2020 2021
 נתונים כספיים באלפי ש"ח 

  בספרים מלאי  יתרת
  לפרויקטים  המתייחסת

 הסתיימה  שהקמתם 
  הסתיימה  טרם  ושמכירתם 

 ( עלות במונחי ) במלואה 

0-6 - - 885 - 
6-12 - - - - 

12-18 - - - - 
18-24 - - - - 
 - - - - 24מעל 

 - - - - סה"כ

  בפרויקטים "ד יח  מלאי  גיול
  הסתיימה  שהקמתם 

  הסתיימה  טרם  ושמכירתם 
 "ד( יח  מספר)במונחי   במלואה 

0-6 - - 0.5 - 
6-12 - - - - 

12-18 - - - - 
18-24 - - - - 
 - - - - 24מעל 

 - - - - סה"כ
 - 436.15 - - רווח גולמי צפוי 

  ועד הדיווח  תקופת   מסוף  שנחתמו מחייבים מכירה  חוזי מספר
  הסתיימה  שהקמתם   פרויקטים)לגבי  הדוח  לתאריך סמוך

 (הדיווח  שנת   לתום במלואה  הסתיימה  טרם  ושמכירתם 

- - - - 

 (.50%) של החברה  משורשרהנתונים המוצגים הינם לפי חלקה ה  )*( 
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 :)*( 2021-ו 2020 ,2019להלן נתונים אודות פרויקטים בהקמה לשנים 

 2021 2020 2019 

 0.5 5.6 15.85 בהקמה  בפרויקטים  כולל"ד יח  מספר
 885 17,841 22,697 )באלפי ש"ח( ( עלות)במונחי  בהקמה  לפרויקטים  המתייחסת בספרים מלאי  יתרת
 - 3,652 9,877 באלפי ש"ח(  בהקמה  מפרויקטים  כולל צפוי גולמי רווח 

 - 5.85 6.75 בהקמה   פרויקטים  עם  בקשר השוטפת  בתקופה  שנחתמו מחייבים מכירה  חוזי מספר
 0.5 1.75 3.75 בהקמה  בפרויקטים מחייבים מכירה  הסכמי לגביהן נחתמו  שטרם "ד יח  מספר
 הדוח  לתאריך סמוך ועד הדיווח  תקופת   מסוף  שנחתמו מחייבים מכירה  חוזי מספר
 ( בהקמה  פרויקטים)לגבי 

- - - 

 של החברה. משורשרהמוצגים הינם לפי חלקה ה  הנתונים, ככלל)*( 
    

 ומקדמות הכנסות צבר 9.15

 )*(:2021בדצמבר  31להלן נתונים אודות צבר הכנסות ומקדמות בגין חוזי מכירה מחייבים ליום 

  בגין להתקבל הצפויים ותשלומים מקדמות מחייבים מכירה  חוזי בגין  שיוכרו הכנסות  
 מחייבים  מכירה חוזי

 "ח ש במיליוני

 2022 שנת

  2,690,680  3,257,387 1 רבעון
  2,690,680  3,257,387 2 רבעון
  2,690,680  3,257,387 3 רבעון
  2,690,680  3,257,387 4 רבעון

 9,377,178 11,702,751 2023 שנת
 487,422 661,643 2024 שנת

 - - 2025שנת 
 - - ואילך 2026שנת 

 20,627,320 25,393,942 "כסה
 . (מלא  )בשרשור הנתונים מוצגים לפי חלקה של החברה  )*( 
 

 משנה וקבלני ספקים 9.16

 :אודות הספקים וקבלני המשנה העיקריים של הפעילות פרטיםלהלן 

האם צד קשור   זיהוי הספק/קבלן המשנה 
 ]כן/לא[

היקף רכישות מהספק  
)באלפי  2021בשנת 

 ש"ח(

משקל הספק מכלל 
 ֵ)%( קבוצהרכישות ה 

תלות מיוחדת בספק  
 ]כן/לא[

ציון עניינים  
 נוספים 

 - לא 12% 4,175 לא קבלן עבודות בנייה 
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  העירונית ההתחדשות בתחום פרויקטים 9.17

שטח  חלקה גוש כתובת 
רשום  

 מ"ר

חלק 
החברה 
בשרשור 

 מלא 

מספר  
דירות  
 קיים 

מספר  
דירות  
 בתכנון

דירות  
שיישארו 

 לקבוצה

סוג  
 הפרויקט 

מועד  
תחילת  
 החתמות 

אחוז 
  חתימות
ליום  

31.12.2021 

מועד  
השלמת  
שיעור 

  מהההסכ
הנדרש 

בפרויקט/  
הזמן הצפוי  

השלמת  עד 
שיעור 

ההסכמה  
הנדרש 
 בפרויקט

  מצב תכנוני
 קיים 

מצב 
  תכנוני
 מבוקש 

סה"כ  
הכנסות  

  /שנותרו
צפויות  
)אלפי 
 ש"ח(

סה"כ  
רווח 
  /שנותר
צפויי 
)אלפי 

 (ש"ח 

  מטרת
 שימוש 

הנרייטה 
,  17סולד 
רמת  

 השרון

תמ"א   16 29 13 35% 4,163 508 6417
38/2 

 אוקטובר
2017 

 מגורים  4,985 27,199 ל.ר בביצוע 2019 דצמבר 100%

, 10בועז 
רמת  

 השרון

תמ"א   15 27 12 35% 4,207 185 6418
38/2 

 אוקטובר
2017 

 ל.ר. בביצוע 2019דצמבר  100%
54,704  4,942  

 מגורים 

,  10יהודית 
 רמת גן 

תמ"א   20 30 10 25% 3,176 392 6207
38/2 

 מגורים   10,464  44,105 ל.ר. בביצוע 2018 יולי 100% 2014מרס 

, 47בבלי 
 תל אביב 

תמ"א   15 27 12 25% 2,887 241 6106
38/2 

אפריל 
2017 

לאחר החלטת  2018אפריל  100%
צפי  -ועדה 

לקבלת היתר  
 השניברבעון 

 2022 לשנת

ללא שינוי  
מהמצב 
התכנוני  

 הקיים 
75,600  15,713  

 מגורים 

,  7הלסינקי 
 תל אביב 

תמ"א   14 26 12 50% 2,690 227 6108
38/2 

אפריל 
2017 

לאחר החלטת  2019אפריל  100%
ועדה מחודש 

 2021יולי 
התומכת  

בבקשה להיתר 
שהוגשה. צפי  
לקבלת היתר  

 השלישיברבעון 
 2022לשנת 

ללא שינוי  
מהמצב 
התכנוני  

 הקיים 
59,142  10,985  

 מגורים 

-23עוזיאל 
 , רמת גן 31

6158 281 ;282; 
1251; 

1348;1227 

 אוקטובר פינוי בינוי  117 180 63 50% 19,600
2017 

באישור עירייה   2020דצמבר  )*(67%
לקראת הגשה  

לוועדה מחוזית  
צפי היתר   -

2025 

ללא שינוי  
מהמצב 
התכנוני  

 הקיים 

מגורים   )**(  )**( 
+מסחר  
+ שטח  
לתועלת  
 הציבור

הנרייטה 
,  13סולד 
רמת  

 השרון

תמ"א   17 29 12 35% 4,500 506 6417
38/2 

ינואר  
2021 

חתימות הסכם   2022מרס  )*(67%
חתמו   -תמ״א  

דיירים מתוך   8
12 

ללא שינוי  
מהמצב 
התכנוני  

 הקיים 

 מגורים  )**(  )**( 

הנרייטה 
,  15סולד 
רמת  

 השרון

תמ"א   17 29 12 35% 4,500 507 6417
38/2 

ינואר  
2021 

הוגשה בקשה  2022ינואר  83%
להיתר בחודש 

 2022פברואר 

ללא שינוי  
מהמצב 
התכנוני  

 הקיים 

 מגורים  )**(  )**( 
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שטח  חלקה גוש כתובת 
רשום  

 מ"ר

חלק 
החברה 
בשרשור 

 מלא 

מספר  
דירות  
 קיים 

מספר  
דירות  
 בתכנון

דירות  
שיישארו 

 לקבוצה

סוג  
 הפרויקט 

מועד  
תחילת  
 החתמות 

אחוז 
  חתימות
ליום  

31.12.2021 

מועד  
השלמת  
שיעור 

  מהההסכ
הנדרש 

בפרויקט/  
הזמן הצפוי  

השלמת  עד 
שיעור 

ההסכמה  
הנדרש 
 בפרויקט

  מצב תכנוני
 קיים 

מצב 
  תכנוני
 מבוקש 

סה"כ  
הכנסות  

  /שנותרו
צפויות  
)אלפי 
 ש"ח(

סה"כ  
רווח 
  /שנותר
צפויי 
)אלפי 

 (ש"ח 

  מטרת
 שימוש 

   -אשדוד 
מתחם  

הרחובות: 
הרב 

מימון,  
בורכוב, 
הנשיא  
וייצמן  
ויצחק 
 הנשיא. 

2066 407-434 ,
442-444 

דצמבר  פינוי בינוי  1,082 1,400 318 25% 21,021
2019 

הועלה בסדר  2020 70%
יום בוועדת  

שרים לענייני  
פנים לצורך 
הכרזה על 

מתחם מועדף 
ממתינים  
לקבלת  

ההחלטה 
מהוועדה 

לצורך התחלת 
 תהליך בותמ״ל

ללא שינוי  
מהמצב 
התכנוני  

 הקיים 

 מגורים  )**(  )**( 

-  25האם 
 רמת גן  29

שלב תכנון   2022אפריל  )*(%70 2022מרס  תמ"א   62 95 33 100% 2,466 308 6180
  -  ראשוני

קומות  
טיפוסיות,  

תמהיל דירות  
 וקומת קרקע

ללא שינוי  
מהמצב 
התכנוני  

 הקיים 

 מגורים  )**(  )**( 

 פי דין לצורך ביצוע הפרויקט. -למועד הדוח, החברה פועלת להשגת רוב החתימות הנדרש על )*( 
, עדיין נבחנת, ובהתאם למועד זה החברה אינה יכולה לבצע אומדן מדויק של  הדוח , הפרויקט מצוי בשלבים ראשוניים ו/או שסבירות בנייתו )או סבירות בנייתו בטווח זמן הנראה לעין(, להערכת החברה למועד הדוח למועד  )**( 

 נתונים כאמור. 
         

ובקשר להכנסות  והשלמת רוב החתימות הנדרשלמצב התכנוני של הפרויקטים  בקשר, לרבות לעילבטבלה  ותהאמור הקבוצהתחזיות, הערכות והנחות 
עלויות , על הקבוצהתחזיות ותוכניות עבודה של הינן בבחינת מידע צופה פני עתיד כמשמעו בחוק ניירות ערך, המבוסס על  ,םולרווחים הצפויים מהפרויקטי

עם הליכי התכנון במוסדות התכנון הרלוונטיים של הקבוצה ועל היכרותה  )לפי העניין( אליהם עם קבלנים ויועציםההקמה והסכמים שונים שנחתמו בקשר 
שונה מהותית מכפי שהוערך,  ואף. הערכות אלו עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה ולפרויקטים, לפי העניין ביחס למקרקעין

רות באזור מסוים או בשוק כולו, מהמצב הכלכלי של המשק )לרבות קשיי מימון, עלייה בשיעורי הריבית, הקשחת מדיניות מתן משינוי מחירי הדיכתוצאה 

משינוי בתכניות העבודה של הקבוצה בקשר עם הפרויקטים, מהתארכות הליכי  משכנתאות, שינוי מדיניות המיסוי וקיטון במכירות עקב ירידה בביקושים(,
מגורמים שונים שאינם בשליטת החברה, וביניהם התממשות אי אילו מגורמי הסיכון הנזכרים ת של גורמים רגולטורים ביחס למקרקעין, וכן מהחלטו, תכנון

 .לחלק זה 20 בסעיף
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  מאוד מהותיים שאינם פרויקטים אודות נתונים 9.18

 בהקמה פרויקטים .א

  :2021 בדצמבר 31 ליום בהקמה פרויקטים אודות כלליים נתונים להלן

 :2021 בדצמבר 31 ליום בהקמה בפרויקטים והמחירים העלויות, ההכנסות אודות נתונים להלן

 )*( בפרויקטים נתונים על ההכנסות, העלויות והמחירים    –   2021  בדצמבר   31בהקמה ליום    פרויקטים 
שם  

 הפרויקט 
עלויות שהושקעו בפועל בפרויקט עד ליום  

.20211231. )**( 
יתרת  
עלויות  
צפויות  
שטרם  

הושקעו  
ליום  

31.12.2021 

א  ל מחיר המכירה הממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו בפרויקט )בכל תקופה(, ל 
 מע"מ 

הכנסות מחוזים חתומים, נכון ליום  
31.12.2021 

מלאי שטרם נחתמו לגביו חוזי מכירה  
 31.12.2021מחייבים ליום  

סה"כ  
הכנסות  

 שטרם הוכרו 
 )א(+)ב(+)ג( 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
שטרם  

 הוכר 

סה"כ  
שיעור  

רווח גולמי  
 צפוי 

קרקע,  
,  ם היטלי 

 פיתוח 

עלויות   בניה 
מימון  
שהוונו  
 לפרויקט 

עד    1.1.2022מיום   אחרות 
 הדוח פרסום  

  ביום   סתיימה ה ש   בשנה 
31.12.2021 

בשנה שהסתיימה ביום  
31.12.2020 

  

הכנסות  
 שהוכרו 

הכנסות מחוזים חתומים  
 שטרם הוכרו 

עלות  
בספרים של  

המלא  
 הבלתי מכור 

צפי  
הכנסות  
מהמלאי  
הבלתי  
 מכור )ג( 

מחיר ממוצע  
למ"ר לפיו  
חושב צפי  

ההכנסות של  
המלאי הבלתי  

 מכור 

מקדמות  
שנתקבלו  

 )א( 

יתרת  
סכומים  

לקבל לפי  
 חוזים )ב( 

  פרויקט 
 17  סולד 

2,511  3,575  750  1,246  10,840   - 34,483  )***( 25,913 13,300 4,094 9,478 751 897 30,166 14,469 1,745 17.1% 

פרויקט  
 10בועז  

1,609 0.08 341 1,102 14,719  - 27,677  - 398 2,121 5,426 10,401 11,417 28,650 18,965 1,730 9.1% 

פרויקט  
 10יהודית  

827 297 211 689 7,538  - 31,175 27,973 2,154 4,791 5,246 402 513 24,793 10,550 2,616 23.9% 

 . 10יהודית  פרויקט  ב   25%- , ו 10ובועז    17סולד  פרויקטים  ב   35%:  החברה הנתונים המוצגים הינם לפי חלקה הישיר של   )*( 
 . 2021  בדצמבר   31  מיום   מפקח   לדוח   בהתאם  )**( 
   . ושמחירן גבוה מיחידות שנמכרו   טרם נמכרו   , 2021  בדצמבר   31נכון ליום    אשר   ת ו ייחודי יחידות    חירי מ מ   נובעת למ"ר    במחיר   העלייה  ( * )** 

                     

הינן בבחינת מידע צופה פני עתיד כמשמעו  בהקמה לפרויקטים בקשרהאמורים בסעיף זה לעיל ובפרק זה להלן, לרבות,  הקבוצהתחזיות, הערכות והנחות ה
שליטתה בחוק ניירות ערך, המבוסס על הערכות החברה בדבר התפתחויות ואירועים קיימים ועתידיים אשר מועד התרחשותם, אם בכלל, אינו ודאי ואינו ב

הותית מכפי שהוערך, כתוצאה מגורמים שונים שאינם שונה מ ואףשל החברה. הערכות אלו עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה 
 .לחלק זה 20 בסעיףבשליטת החברה, וביניהם התממשות אי אילו מגורמי הסיכון הנזכרים 

 )*( ( ש"ח נתונים כלליים על הפרויקטים )נתונים כספיים באלפי    –   2021  בדצמבר   31בהקמה ליום    פרויקטים 
  שם 

 הפרויקט 
  מיקום 

 הפרויקט 
מועד  

רכישת  
 הקרקע 

מועד  
תחילת  
 הבניה 

מועד  
סיום בניה  

 משוער 

חלק התאגיד  
האפקטיבי  
 בפרויקט )%( 

סה"כ  
 יח"ד 

סה"כ  
מ"ר  

ממוצע  
 ליח"ד 

שיעור השלמה  
כספי/הנדסי ליום  

31.12.2021   )%( 

סה"כ יח"ד שנחתמו לגביהן הסכמי  
 מכירה מחייבים 

סה"כ יח"ד  
שטרם נמכרו  

 31.12.2021ליום  

סה"כ  
הכנסות  
 צפויות 

סה"כ  
עלויות  
 צפויות 

הון    שיעור 
עצמי  

שקע  שהו 
 בפרויקט 

 )%( 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
 צפוי 

סה"כ  
שיעור רווח  
גולמי צפוי  

 )%( 

עודפים צפויה  יתרת  
בסיום, לרבות הון  
עצמי שהושקע  

 בפרויקט 
סמוך    עד 

למועד  
 הדוח 

  ליום 
31.12.2021 

ליום  
31.12.2020 

 
 

  פרויקט 
 17  סולד 

רחוב הנרייטה  
  רמת ,  17סולד  

 השרון 

  אוקטובר  14.6.2017
2020 

   6,315.39 17.1%   3,899 12.8%   18,921   22,820 0.35 3.85 5.25 -  28.7% מ״ר   142 5.6 100% 2022יוני  

פרויקט  
 10בועז  

  דצמבר  1.8.2017 רמת השרון 
2021 

  129.68 5.25 100% 2024  מאי 
 מ"ר 

3.7%  - 2.1  - 3.15 19,544 17,771 11.91% 1,773 9.1% 3,888.97 

פרויקט  
יהודית  

10 

  אוגוסט  1.1.2015 רמת גן 
2021 

  אפריל 
2024 

100% 5 80.035  
 מ"ר 

8.4%  - 4.75 1.5 0.25 12,565 9,561 14.23% 3,004 23.9% 3,903 

 . 10יהודית  פרויקט  ב   25%- , ו 10ובועז    17סולד  פרויקטים  ב   35%:  החברה הנתונים המוצגים הינם לפי חלקה הישיר של   )*( 
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 פרויקטים בתכנון .ב

 :2021 בדצמבר 31ליום  בתכנון פרויקטים אודותכלליים  נתונים להלן

  )*( נתונים כלליים על הפרויקטים   – בתכנון    פרויקטים 
  מיקום  שם 

 הפרויקט 
  רכישת   מועד 

 )**( הקרקע 
  נוכחית   עלות 

 בספרים 
  תחילת   מועד 
  מתוכנן   בניה 

 בפרויקט 

  סיום   מועד 
  משוער   בניה 

 בפרויקט 

  הושג   האם 
ליווי  / מימון 

  בנקאי 
 לפרויקט 

  התאגיד   חלק 
  האפקטיבי 

 )%(   בפרויקט 

 בפרויקט "ד  יח 
 מתוכנן   תכנוני   מצב  נוכחי   תכנוני   מצב 

 "ד ליח   ממוצע "ר  מ  "ד יח  "ד ליח   ממוצע "ר  מ  "ד יח 

רבעון שלישי   1,147 19.5.2018 תל אביב  פרויקט בבלי 
 2022לשנת 

רבעון ראשון  
 2025לשנת 

 53,749 13.5 53,749 13.5 50% לא

רבעון רביעי  703 13.5.2018 תל אביב  פרויקט הלסינקי 
 2022לשנת 

רבעון שני  
 2025לשנת 

 52,350 13 52,350 13 50% לא

 . ישיר   בשרשור   החברה   של   חלקה המוצגים הינם לפי    הנתונים  )*( 
 א מול הדיירים. "חתימת הסכם תמ   מועד  )**( 

           

 :2021בדצמבר  31ליום  בתכנון פרויקטיםבההכנסות, העלויות והמחירים  אודות נתוניםלהלן 

  )*( נתונים על ההכנסות, העלויות והמחירים בפרויקטים   – בתכנון    פרויקטים 
עלויות שהושקעו בפועל בפרויקט עד   שם 

 31.12.2021ליום  
  יתרת "כ  סה 

  עלויות 
  צפויות 
  שטרם 

 הושקעו 

מחיר המכירה הממוצע  
  מוקדמים למ"ר בחוזים  

שנחתמו בפרויקט )בכל  
א מע"מ,  ל תקופה(, ל 

סתיימה  ה ש   ה תקופ ל 
 31.3.2021ביום  

  מכירה   חוזי   שנחתמו )ככל    חתומים   חוזים 
 הדוח   למועד   סמוך (,  מחייבים 

  חוזי   לגביו   נחתמו   שטרם   מלאי 
 מחייבים   מכירה 

סה"כ הכנסות  
 שטרם הוכרו 
 )א(+)ב(+)ג( 

"כ  סה 
  רווח 
  גולמי 
  שטרם 
 הוכר 

  שיעור "כ  סה 
  גולמי   רווח 

קרקע,   ֵ)%(   צפוי 
היטלים,  

 פיתוח 

עלויות מימון  
שהוונו  
 לפרויקט 

  תכנון 
 ואחרות 

  מספר 
  חוזים 

  מוקדמים 
 חתומים 

  מוקדמים הכנסות מחוזים חתומים  
 שטרם הוכרו 

  הכנסות   צפי 
  הבלתי   מהמלאי 
 )ג(   מכור 

"ר  למ   ממוצע   מחיר 
  צפי   חושב   לפיו 

  של   ההכנסות 
  הבלתי   המלאי 

 מכור 

מקדמות  
 שנתקבלו )א( 

יתרת סכומים לקבל  
 לפי חוזים )ב( 

 20.8 3,928 18,900 ל.ר  ל.ר  - - - -  14,685  574 -  -  פרויקט בבלי 
 19 5,493  29,571 ל.ר  ל.ר  - - - -  23,727 351 -  -  פרויקט הלסינקי 

               . ישיר   בשרשור   החברה   של   חלקה   לפי   הינם   המוצגים   הנתונים  )*( 
 

 :שהסתיימו פרויקטים .ג

 .רל
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 :קרקע עתודות .ד

  :ם אודות עתודות קרקעילהלן נתונים כללי

 )**( )*( נתונים כלליים על הפרויקטים   – עתודות קרקע  
 מועד  מיקום  שם 

 רכישה 
חלק   31.12.2021הקרקע, ליום  עלויות הקשורות בעתודת  

 התאגיד 
האפקטיבי  

 )%( 

 זכויות בניה  שטח 
עלות  

 מקורית 
 )א( 

 עלויות מימון 
שהוונו  
 לקרקע 

 )ב( 

עלויות  
 תכנון 

 ואחרות 
 )ג( 

 ירידות ערך 
שנרשמו  
 במצטבר 

 )ד( 

עלות נוכחית  
 בספרים 

 31.12.2021ליום  
 )ד( - )א(+)ב(+)ג( 

 מבוקש/מתוכנן מצב תכנוני   מצב תכנוני נוכחי 
ייעוד    /   יח"ד 

 אחר  
מ"ר ממוצע  

ייעוד    /   ליח"ד 
 אחר 

ייעוד    /   יח"ד 
 אחר 

מ"ר ממוצע  
ייעוד    /   ליח"ד 

 אחר 

 סטטוס הליכי תכנון 

תלפיות  
  ירושלים 
 )שלב ב'( 

  23,299 50% 4,656 -  3,318 118 1,220 28.3.2017 ירושלים 
זכויות  

 בניה 

קומות    13
 משרדים 

  6תוספת של   23,299
קומות  
 משרדים 

התב"ע אושרה, טרם   10,200- כ 
בקשה להיתר  הוגשה  

  בניה 
 3,039 100% 15,763 -  681 183 14,899 25.04.2021 בית שמש   בית שמש 

מ״ר 
פלדלת 

למגורים, 
1,000 
מ״ר 

למסחר, 
סה״כ 
4,039 
 מ״ר

 7בניין בן 
קומות מעל 

מפלס עליון של 
קומת קרקע 

מגורים ומפלס 
תחתון של 

 -קומת מסחר ו
קומות מרתף  2

 32הכולל סה״כ 
 יח״ד

מ״ר ממוצע  95
  -  - ליח״ד

הסתיים תכנון ראשוני 
וכעת הפרויקט נמצא 

 בשלב תכנון מוקדם

 . ( ( 50%)   החברה   של באמצעות נכסי פנדום הברזל בע"מ, חברה כלולה    מוחזקת )עתודת הקרקע    החברה . שאר הנתונים מוצגים לפי חלקה הישיר של  100%  לפי   מוצגים   הבניה   זכויות   אודות   הנתונים  )*( 
 ליון ש"ח(. י מ   7.5סך של  סופי הינו  )חלק החברה ברווחים, בשרשור    ש"ח ליון  י מ   30- רווחי הפרויקט הצפויים הינם בסך של כ להערכת החברה,   )**( 

               
במקרקעין ברחוב הרצל בתל מזכויות    19%-(, בכ16.66%הינו  בה בשרשור מלא    החברה  באמצעות חברה כלולה אשר חלקמחזיקה הקבוצה )  הדוחבנוסף לאמור לעיל, יצוין כי למועד  

, מטרת האחזקה בנכס, בכפוף לקבלת כל ההיתרים והאישורים שיידרשו לכך, הדוחלמועד    34קומות.  3קיים במקרקעין בניין בן    הדוחאביב, במסגרת עסקת קומבינציה, כאשר למועד  
יחידות דיור,  100-120, ניתן יהיה להקים במתחם כהדוח, כאשר להערכת החברה למועד הינה הקמת פרויקט יזמי של שטחי מסחר ומגורים )וכן נבחנת אופציה לשימושי מלונאות(

החלו פעולות רישוי ראשוניות בקשר להקמת הפרויקט על המקרקעין, אך להערכת החברה, ככל שהפרויקט האמור  הדוחלמועד  וקומה מסחרית אחת. (אופציונלי) מלוןחדרי  60
 הכספיים.לדוחות  (3ו)13ראה ביאור לפרטים אודות תביעה שהתקבלה בקשר עם הפרויקט  להתחיל בשנתיים הקרובות.יוקם, הקמתו אינה צפויה 

מידע צופה פני עתיד, בבחינת  ןהינ מהם הצפוייםולרווחים  הפרויקטים של התכנוני למצב בקשרלרבות, זה לעיל  .ד9.18 ןקט בסעיף ותהאמור הקבוצהתחזיות, הערכות והנחות 
על עלויות ההקמה והסכמים שונים שנחתמו בקשר אליהם עם , הקבוצההמתבססות על תחזיות ותוכניות עבודה של  הקבוצהכהגדרתו בחוק ניירות ערך, המבוסס על הערכות 

ה ועל היכרותה עם הליכי התכנון במוסדות התכנון הרלוונטיים ביחס למקרקעין. תחזיות והערכות אלו עלולות שלא להתממש או להתממש באופן שונ קבלנים ויועצים )לפי העניין(  
ם או בשוק כולו, מהמצב באזור מסויהמשרדים משינוי מחירי , יםהפרויקטבקשר עם  הקבוצהמהצפוי, לרבות באופן מהותי, כתוצאה )לפי העניין( משינוי בתכניות העבודה של 

מהתארכות , רידה בביקושים(הכלכלי של המשק )לרבות קשיי מימון, עלייה בשיעורי הריבית, הקשחת מדיניות מתן משכנתאות, שינוי מדיניות המיסוי וקיטון במכירות עקב י
 20 בסעיףטת החברה, וביניהם התממשות אי אילו מגורמי הסיכון הנזכרים מגורמים שונים שאינם בשלי, וכן הליכי תכנון ומהחלטות של גורמים רגולטורים ביחס למקרקעין

 .לחלק זה

 
 פועלת הקבוצה להגדלת אחזקותיה בנכס, ככל שיתאפשר לה. הדוחיצוין, כי למועד   34

file:///C:/Users/boriso/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/6544A697.xlsx%23RANGE!B10
file:///C:/Users/boriso/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/6544A697.xlsx%23RANGE!B10
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  :)*( אחרים רויקטיםפ .ה

  שם 
 הפרויקט 

  מיקום 
 הפרויקט 

  סוג 
 התקשרות 

  חלק 
  התאגיד 
  בפרויקט 

 )%( 

  ליום   עד   בפרויקט   שהושקעו   עלויות  בניה   זכויות 
 "ח( ש )באלפי    31.12.2021

 קיימות   דירות   בעלי   חתימת 

  יחס 
  ההחלפה 
  הממוצע 

  עם 
  דיירים 
 חתומים 

  יחס 
  ההחלפה 

  עם 
  הדיירים 
  שטרם 
 חתמו 

  העלויות 
  השונות 
  הכרוכות 

  בפינוי 
  הדיירים 

  עימם 
  נחתם 

  פינוי   הסכם 
  זה   ובכלל 

  שכירות 
  חלופית 
 והריסה 
 )בש"ח( 

  התליות 
  עיקריות 
  לתחילת 
  ביצוע 

   הפרויקט 

  תכנוני   מצב 
  סטטוטורי 

  והערכת   קיים 
  ביחס   החברה 
  קידום   לסיכויי 

   הפרויקט 

מצב  
תכנוני  
 מבוקש 

  תאריך 
  צפוי 

  להגשת 
  בקשה 
  להיתר 
   בניה 

  דירות   בעלי 
,  קרקע  הכול   סך  לשיווק "ד  יח  קיימות 

,  היטלים 
 פיתוח 

  עלויות 
מימון  
  שהוונו 

 לפרויקט 

  תכנון 
 ואחרות 

  סך 
 הכול 

מועד  
תחילת  
 החתמות 

  שיעור 
  דיירים 

  על   שחתמו 
  הסכם 

  סך   מתוך 
  הדיירים 

  ליום 
31.12.2021 

  שיעור 
  ההסכמה 
   הנדרש 

מועד  
השלמת  

שיעור  
ההסכמה  

הנדרש  
  בפרויקט 

הזמן  / 
הצפוי עד  

ההגעה  
לשיעור  

ההסכמה  
הנדרש  

 בפרויקט 

 "ד יח  "ר מ  "ד יח  "ר מ  "ד יח  "ר מ 

 13סולד  

הנרייטה  
,  13סולד  

רמת  
 השרון 

תמ"א  
ינואר     118   118 -  -  28 4,500 16 -  13 -  35% 38/2

  דצמבר 80% 67% 2021
2021 2.15   2.15   2,592,000   

קבלת  
היתר +  
חתימות  

מול  
+ דיירים 

קבלת  
ליווי 
 בנקאי 

חתימות הסכם  
  8חתמו    - תמ״א  

 12דיירים מתוך  

ללא  
שינוי 

מהמצב  
התכנוני 

 הקיים

Q4-2023 

 15סולד  

הנרייטה  
,  15סולד  

רמת  
 השרון 

תמ"א  
ינואר     121   121 -  -  28 4,500 16 -  12 -  35% 38/2

  מרס 80% 83% 2021
2022   2.33   2.33   2,642,000   

קבלת  
היתר +  
חתימות  

מול  
+ דיירים 

קבלת  
ליווי 
 בנקאי 

הוגשה בקשה  
להיתר בחודש  

 2022פברואר  

ללא  
שינוי 

מהמצב  
התכנוני 

 הקיים

Q3-
2023 

-23עוזיאל   עוזיאל 
אוקטובר     1,248   1,248 -  -  180 19,416 115 15250 65 4,166 50% פינוי בינוי  , רמת גן 31

  דצמבר 67% 67% 2017
2020 2.77   2.77   16,100,000   

קבלת  
היתר +  
חתימות  

מול  
+ דיירים 

קבלת  
ליווי 
 בנקאי 

באישור עירייה  
לקראת הגשה  
לוועדה מחוזית  

צפי היתר    - 
2025 

ללא  
שינוי 

מהמצב  
התכנוני 

 הקיים

2025 

 אשדוד 

מתחם  
הרחובות:  

הרב  
מימון, 
בורכוב,  

א יהנש
וייצמן 
ויצחק 
 הנשיא.  
רובע ב',  
 אשדוד 

 

דצמבר   -  -  -  -  1,400 -  2,780 -  926 -  50% פינוי בינוי 
דצמבר   66% 70% 2019

2022 4.4 4.4  )***( 

אישור  
תב"ע +  
קבלת  

היתר +  
השלמת  
חתימות  

מול  
דיירים +  

קבלת  
ליווי  
 בנקאי 

הועלה בסדר  
יום בוועדת  

שרים לענייני  
פנים לצורך  
הכרזה על  

מתחם מועדף  
ממתינים  
לקבלת  

ההחלטה  
מהוועדה לצורך  
התחלת תהליך  

 בותמ״ל 

ללא  
שינוי 

מהמצב  
התכנוני 

 הקיים

2025 

 האם 
-29האם  

, רמת  25
 גן

תמ"א  
  מרץ    20   20 -  -  95   7,992 62   5,526 33   2,466 50% 38/2

אפריל   80% 70% 2022
2022 2.88 2.88 7,128,000 

אישור  
תב"ע +  
קבלת  

היתר +  

שלב תכנון  
ראשוני.  

גבוהה    התכנות 

ללא  
שינוי 

מהמצב  

Q4 - 
2022 
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 התכנון  כיהלי  לסטטוסלפרויקטים בתכנון ו  בקשרלעיל ובפרק זה להלן, לרבות,    .ה9.18-.ב9.18קטנים    בסעיפיםהאמורים    הקבוצהתחזיות, הערכות והנחות  ה
ידיים של הפרויקטים הינן בבחינת מידע צופה פני עתיד כמשמעו בחוק ניירות ערך, המבוסס על הערכות החברה בדבר התפתחויות ואירועים קיימים ועת

 ואףבאופן שונה  אשר מועד התרחשותם, אם בכלל, אינו ודאי ואינו בשליטתה של החברה. הערכות אלו עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש

 .לחלק זה 20 בסעיףשונה מהותית מכפי שהוערך, כתוצאה מגורמים שונים שאינם בשליטת החברה, וביניהם התממשות אי אילו מגורמי הסיכון הנזכרים 

 :מידע נוסף אודות פרויקטים שאינם מהותיים מאוד .ו

  )*( :)באלפי ש"ח( לפרויקטים המהותיים ביצוע קבלני וכן הפרויקטים של בנקאי ליווי או מימון הסכמי אודות פרטים להלן

 תקרת  שם 
 אשראי 
 פיננסי 

 יתרה 
 לניצול 
 אשראי 
פיננסי  
 לתאריך 
 המאזן 

 קבלן ביצוע  מידע על אשראי לליווי הפרויקט 
 אשראי   ת תקר 

 ת ערבויו 
 יתרה 

לניצול  
 ערבויות 
לתאריך  

 המאזן 

 סה"כ 
מסגרת  
 אשראי 

Non- 

Recourse 
 )כן/לא( 

 ריביות טווח  
 אשראי פיננסי 

 ריבית 
 צמודה/ 

 לא צמודה 

 עמידה בתנאי 
 הסכם הליווי 

 לתאריך המאזן 
ולמועד פרסום  

 )כן/לא(   הדוח 

 התאגיד 
משמש כקבלן  

 ראשי 
 )כן/לא( 

סוג התקשרות  
 עם קבלן ראשי 
)פאושלי/כתב  

  – כמויות/אחר  
 פרט( 

 כיסוי אחריות 
ידי  - על בגין בדק  

 קבלן ראשי 
 )כן/לא( 

 הצמדת 
 תמורה 

 צמוד/ )לא  
מדד תשומות/  

 אחר( 

  -   0.9פריים +   לא  42,000 5,592 36,051.05 4,200 5,949 17  סולד   הנרייטה   פרויקט 
מדד תשומות   כן  פאושלי  לא  כן  לא צמודה  3.5פריים + 

 הבנייה 

  -   0.9פריים +   לא  42,000 16,257 39,900.00 2,104 4,228 10פרויקט בועז 
מדד תשומות   כן  פאושלי  לא  כן  לא צמודה  3.5פריים + 

 הבנייה 

  -   0.9פריים +   לא  21,000 6,205 20,231.25 1,050 1,500 10פרויקט יהודית 
מדד תשומות   כן  פאושלי  לא  כן  לא צמודה  3.5פריים + 

 הבנייה 

 מכר.  ה וכוללים הלוואת מזנין וערבויות חוק  ,  10בפרויקט יהודית    25%- ו   10ובועז    17בפרויקטים סולד    35%הנתונים המוצגים הינם לפי חלקה הישיר של החברה:   )*( 
              

 

 

 

 

 

 

השלמת  
חתימות  

מול  
דיירים +  

קבלת  
ליווי  
 בנקאי 

לקידום  
 הפרויקט. 

התכנוני 
 הקיים

 .  100%לפי    נתונים  )*( 
 הבקשה להיתר הוגשה זה מכבר. הנתון מתייחס למועד הצפוי לקבלת היתר.  )**( 

 . , עדיין נבחנת, ובהתאם למועד זה החברה אינה יכולה לבצע אומדן מדויק של נתונים כאמורהדוח, הפרויקט מצוי בשלבים ראשוניים ו/או שסבירות בנייתו )או סבירות בנייתו בטווח זמן הנראה לעין(, להערכת החברה למועד הדוחלמועד  )***( 
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  :הפרויקטים של רגישות ניתוחי אודות פרטים להלן

 הוכר בשל שינויים במחיר המכירה ניתוח רגישות לרווח גולמי שטרם 

 
במחירי   10%השפעת עליה של  הפרויקט  שם

המכירה על הרווח הגולמי  
 שטרם הוכר

במחירי   5%השפעת עליה של 
המכירה על הרווח הגולמי  

 שטרם הוכר

במחירי   5%השפעת ירידה של  רווח גולמי שטרם הוכר  סה"כ
המכירה על הרווח הגולמי  

 שטרם הוכר

במחירי   10%השפעת ירידה של 
המכירה על הרווח הגולמי שטרם  

 הוכר

 פרויקטים בהקמה 

 (45) (90) 1,744,699 45 90 17 סולד  פרויקט
 (571) (1,142)  1,729,815  571  1,142 10פרויקט בועז 

 (31) (63)  2,615,982  31  63 10פרויקט יהודית 
 (647) (1,294) 6,090,496 647 1,294 הכול  סך

      

 בתשומות הבניה ניתוח רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בשל שינויים 

  
  10%השפעת עליה של  הפרויקט  שם

על הרווח   בתשומות הבניה
 הגולמי שטרם הוכר

בתשומות   5%השפעת עליה של 
על הרווח הגולמי שטרם   הבניה

 הוכר

בתשומות   5%השפעת ירידה של  רווח גולמי שטרם הוכר  סה"כ
על הרווח הגולמי שטרם   הבניה

 הוכר

בתשומות   10%השפעת ירידה של 
על הרווח הגולמי שטרם   הבניה

 הוכר

 פרויקטים בהקמה 

 38 76 1,744,699 (38) (76) 17סולד   פרויקט

 529 1,058  1,729,815 (529) (1,058) 10פרויקט בועז 

 24 48  2,615,982 (24) (48) 10פרויקט יהודית 
 590 1,181 6,090,496 (590) (1,181) הכול  סך
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 מאוד מהותיים פרויקטים אודות נתונים 9.19

  אביב תל, TLV EAST & פרויקט

 הפרויקט הצגת .א

 פרטים (10% –  הקבוצה ; חלק 100%)נתונים לפי 
 EAST & TLVפרויקט  הפרויקט שם 

 יפו -, תל אביב5רחוב תוצרת הארץ  מיקום הפרויקט 

 תיאור קצר של הפרויקט 

יחידות דיור  348-מגדל אחד שבו ניתן לבנות כ - הפרויקט כולל שני מגדלים 
יחידות דיור הנמצאות בתהליך אישור בהתאם לתקנות   90למגורים )מתוכן 

יחידות דיור להשכרה(, ומגדל שני שבו ניתן  60התכנון והבנייה )"שבס"( וכן 
 . יחידות דיור 42-לבנות, בין היתר, שטחי מגורים בהיקף של כ

 10% האפקטיבי בפרויקט חלק התאגיד 

( סופרין וייסברג תוצרת 50%עסקה משותפת של ריבוע נדל"ן היצירה בע"מ ) מבנה האחזקה בפרויקט
 (25%בע"מ )תוצרת הארץ   פג'י.א-( ו25%הארץ בע"מ )

 ( 25%בע"מ ) פ. תוצרת הארץ( וג'י.א50%ריבוע נדל"ן היצירה בע"מ ) ציון שמות השותפים לפרויקט 
 איחוד יחסי  הצגה בדוחות הכספייםשיטת 

 2017אוקטובר ו אוגוסט  מועד רכישת הקרקע עליה ייבנה הפרויקט 
 מ"ר 6,500 שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט 

 2024סוף שנת  מועד סיום עבודות הקמה )בפועל/מתוכנן(
 2019במהלך הרבעון הרביעי של שנת  מועד התחלת שיווק בפרויקט )בפועל( 

 טרם נקבע  סיום שיווק )צפוי( מועד 

 הסכמים עם קבלני ביצוע 

הסכם פאושלי עם קבלן ראשי להקמת כל שטחי הפרויקט עד למסירת הדירות 
- לדיירים )תקופת הבדק בהתאם להוראות חוק המכר )דירות(, התשל"ג

 הסכם עם קבלן חפירה, דיפון וביסוס.  (;1974
 לא קיימת תלות מיוחדת בקבלנים. 

 . 2019במהלך הרבעון הרביעי של שנת  התחלת עבודות הקמה )בפועל/מתוכנן( מועד 
 יפו, בגינם נרשמו הערות אזהרה.-זכויות חכירה מעיריית תל אביב זכויות משפטיות בקרקע

הסכמים מיוחדים )קומבינציה/פינוי  
 בינוי/אחר( 

מבנה יפו, בין היתר, להקמת תת הקרקע של -הסכמים עם עיריית תל אביב
 יחידות דיור להשכרה לזכאים.  60הציבור וכן 

חשיפות מהותיות של התאגיד המדווח 
 - לפרויקט

אומדן שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת 
)יובא פירוט ההנחות לגבי מלאי מקרקעין  

 מהותי מאוד( 
 . להערכת הנהלת החברה, שווי מימוש נטו אינו נמוך מערכו בספרים

 - הפרויקט  בקרבת  תשתיות של  בקיומן דיון
 - מיוחדים  נושאים

  

 2021 בדצמבר 31תכנוני של הפרויקט ליום  מצב .ב

 נוכחי תכנוני מצב
 הערות  יחידות "כ סה )מ"ר( שטחים"כ סה מלאי  סוג

 דיור יחידות
38,000  

מ"ר  30,000-)מתוכן כ
 שטחים עיקריים( 

390 

יחידות   60יח"ד, מתוכן  390
בחודש  דיור להשכרה.

התקבל היתר  2021נובמבר 
 בניה לפרויקט בכללותו. 

 שטח עיקרי.  2 400 שטחי מסחר
 -- -- -- מנוצלות  לא  בניה  זכויות

    

 "ח(ש)באלפי  בפרויקט ושיושקעו שהושקעו עלויות .ג

–  הקבוצה ; חלק 100%)נתונים לפי 
10%) 

 שנת  2021 שנת
2020 

 שנת 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  כל התקופה  2019

  עלויות
 שהושקעו 

  בגין מצטברות  עלויות
 416,694 416,911 416,911 416,911 416,911 416,911 התקופה  בתום  קרקע

  בגין מצטברות  עלויות
 14,053 19,807 24,934 25,849 26,492 45,505 ואגרות  מסים , פיתוח 

  בגין מצטברות  עלויות
 867 15,589 22,301 27,571 31,155 38,947 בניה 

  בגין מצטברות  עלויות
 13,293 19,466 20,947 22,444 25,031 26,768 )שהוונו(  מימון 

 444,907 471,773 485,093 492,775 499,589 528,131 מצטברת  עלות"כ סה
  מצטברת  עלות"כ סה

 451,158 481,212  494,358 502,024 509,229 537,685 בספרים

לרווח עלויות שנגרעו 
 - - - - - (60,649)  והפסד

סה"כ עלות מופחתת  
 - - - - - 477,036 בספרים

  עלויות
שטרם  

  שטרם   קרקע בגין  עלויות
 30,247 30,030  30,030  30,030  30,030 30,030 )אומדן(  הושקעו
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–  הקבוצה ; חלק 100%)נתונים לפי 
10%) 

 שנת  2021 שנת
2020 

 שנת 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  כל התקופה  2019

הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

  מסים,  פיתוח  בגין  עלויות
  הושקעו שטרם   ואגרות
 )אומדן( 

13,491 32,504 33,147 34,062 39,189 44,209 

  שטרם  בניה  בגין  עלויות
 381,157 366,434 370,247 364,977 374,579 353,600 )אומדן(  הושקעו

  בגין מצטברות  עלויות
  להיות שצפויות מימון 

 )אומדן(  בעתיד מהוונות
8,623 1,000 500 1,501 3,001 9,174 

  שנותרה  עלות"כ סה
 464,787 438,654  435,840  428,653 438,113 405,744 להשלמה 

  השלמה  שיעור
  כוללכספי( )לא הנדסי/)

 ( )%( קרקע
15% 8% 7% 6% 4% - 

 2024 צפוי  בניה  השלמת מועד

   

  )*(הפרויקט שיווק .ד

; 100%)נתונים לפי 
   (10% –חלק הקבוצה  

 שנת  2020שנת  2021שנת 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  כל התקופה  2019

חוזים  
שנחתמו  
בתקופה 
 השוטפת 

יחידות  
 49 82 4 19 17 18 58 דיור

יחידות  
דיור 
 )מ"ר( 

 5,166  1,719 1,496 1,596 355 7,240 3,884 

שטחי  
מסחר 
 )מ"ר( 

- - - - - - - 

מחיר 
ממוצע  

למ"ר 
בחוזים 

שנחתמו  
בתקופה 
 השוטפת 

יחידות  
 30,400 30,711  30,606 32,525 32,398 34,891  33,184 דיור

שטחי  
 - - - - - - - מסחר

חוזים  
מצטברים  

עד לסוף 
 התקופה 

יחידות  
 49 131 136 154 171 189 189 דיור

יחידות  
דיור 
 )מ"ר( 

 16,291  16,291 14,573 13,076 11,480 11,125 3,884 

שטחי  
מסחר 
 )מ"ר( 

- - 
- - - 

- - 

מחיר 
ממוצע  

למ"ר 
במצטבר 

בחוזים 
שנחתמו  

עד סוף  
 התקופה 

יחידות  
 30,400 30,603 30,603 30,838 30,998 31,449  31,449  דיור

שטחי  
 - - - - - - - מסחר

שיעור  
השיווק  

של  
 הפרויקט

סה"כ 
הכנסות  
צפויות  

מכל 
הפרויקט  

)אלפי  
 ש"ח(

1,355,509 1,355,509 1,305,182 1,185,885 1,185,885 1,211,057 1,171,033 

סה"כ 
הכנסות  
צפויות  

מחוזים  
שנחתמו  
במצטבר 

)אלפי  
 ש"ח(

 533,861  533,861 470,155 403,246 351,325 340,448 118,087 

שיעור  
שיווק  
ליום  

האחרון 
של  

התקופה 
 )%( 

48% 48% 44% 39% 35% 34% 13% 
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; 100%)נתונים לפי 
   (10% –חלק הקבוצה  

 שנת  2020שנת  2021שנת 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  כל התקופה  2019

שטחים  
שטרם  
נחתמו  

לגביהם 
 חוזים

יחידות  
 341 259 255 236 219 201 201 דיור

יחידות  
דיור 
 )מ"ר( 

 21,587  21,587 23,215 24,711 26,307 26,633 34,074 

שטחי  
מסחר 

 )**( ()מ"ר
400 400 400 400 400 400 350 

סה"כ עלות מצטברת  
)יתרת מלאי(  

המיוחסת לשטחים  
שטרם נחתמו לגביהם  
חוזים מחייבים בדוח  

על המצב הכספי  
 ש"ח()אלפי 

306,428  306,428 312,844 328,297 344,169 339,542 404,989 

מספר חוזים שנחתמו  
מתום התקופה ועד  

 תאריך הדוח )#/ מ"ר(  

 520יח"ד ) 5
 - - - - - - מ"ר(

מחיר ממוצע למ"ר  
בחוזים שנחתמו  

מתום התקופה ועד  
תאריך הדוח )אלפי  

 ש"ח(

37,003 - - - - - - 

 בטבלה לעיל הינם ללא מע"מ. הסכומים  )*( 
 עדכון בעקבות קבלת היתר בניה מלא לפרויקט בתקופת הדוח, בהתאם עודכן הנתון לתקופות קודמות.  )**( 

        

)באלפי  הכרה בהכנסה מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל מהפרויקט .ה
 ש"ח(

  חוזים בגין שיוכרו /שהוכרו הכנסות"כ סה (10% –  הקבוצה ; חלק 100%)נתונים לפי 
 חתומים 

 להתקבל  שצפויות/שנתקבלו מקדמות "כ סה

 53,133  78,186  2021ליום האחרון של שנת  עד

 2022 שנת

 5,315  19,753  1רבעון 
 (10,058)  14,816  2רבעון 
 (38,220)  41,562  3רבעון 
 (33,858)  41,562  4רבעון 

 (150,537)  171,736 2023 שנת
 174,225 166,247 2024 שנת
 -- -- 2025 שנת

 -- -- ואילך 2026שנת 
 -- 533,861  "כסה

   

 אלפי ש"ח(ב) בפרויקט כוללתגולמית  רווחיותשיעור  אומדן .ו

 2019 שנת 2020 שנת 2021 (10% – ; חלק החברה 100%)נתונים לפי 

 1,171,033 1,211,057 1,355,509 צפויות בגין הפרויקט  הכנסות
 1,039,108 1,048,696 987,423  צפויות  פרויקט עלויות

 218,966 253,880 368,086  הפרויקט בגין  צפוי גולמי)הפסד(  רווח 
 - - 17,530 ה"ברו, רווח גולמי שכבר הוכר מתוכו
 218,966 253,880 350,556  ה"ברו, רווח גולמי שטרם הוכר מתוכו
 18.7% 20.96% 27.15% )%(  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור

  שטרם גולמי ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח  מחיר
 ( שימושים)לפי  הוכר

 30,676 31,731 36,793  מגורים 
 18,975 18,975 18,975  מסחרי

 - - - משרדים 
 - - - אחר

    

 "ח(ש אלפיב) פרויקטב הוכר שטרם הצפוי הגולמי לרווח רגישות ניתוח .ז

  –  הקבוצה ; חלק 100%)נתונים לפי 
10%) 

עליה של   השפעת
10% 

עליה של   השפעת
5% 

  גולמי  רווח "כ סה
 הוכר שטרם

של   ירידה השפעת
5% 

של   ירידה השפעת
10% 

  של המכירה  במחירי שינוי  השפעת
  חוזי לגביהם נחתמו   שטרם  שטחים
  הרווח  על"ר למ, מחייבים מכירה 
 הוכר שטרם  הצפוי הגולמי

 71,951  35,975  350,556 (35,975) (71,951) 

"ר  למ ההקמה  בעלויות שינוי  השפעת
 37,161  18,580  350,556  (18,580) (37,161) הוכר שטרם הצפוי הגולמי הרווח  על
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  35לפרויקט ליווי ומסגרותלפרויקט  שנלקח ספציפי מימון .ח

 לפרויקט   שנלקח   ספציפי   מימון 

  על   בדוח   יתרות 
  של   הכספי   המצב 

העסקה  
  המשותפת 

 ( תוצרת הארץ ) 

31.12.2021 
ידי החברה לחלק המגורים  - המיוחס על (, 10%)חלק החברה ))בעקיפין(  "ח ש  מיליון  300 קצר   לזמן   כהלוואות   מוצג 

 . בפרויקט 

 -  ארוך   לזמן   כהלוואות   מוצג 

31.12.2020 
  בפרויקט זה  על פי הסכם המימון הקודם , ( 10% ))בעקיפין(  )חלק החברה  "ח ש  מיליון  300 קצר   לזמן   כהלוואות   מוצג 

 . ט ידי החברה לחלק המגורים בפרויק - שההלוואה מכוחו נפרעה, שיוחס על 
 -  ארוך   לזמן   כהלוואות   מוצג 

 מממנים בהובלת בנק לאומי לישראל סינדיקט   מלווה   מוסד 

התקיימו כל התנאים המוקדמים להשלמת ההסכם   2021בדצמבר  1; ביום 2021באוגוסט  19 הלוואה   נטילת   ותאריך   מסגרת / הלוואה   אישור   תאריך 
 . ובהתאם בוצעה משיכת אשראי 

למסגרת המימון לשטחי הדיור בפרויקט וסך  מיליון ש"ח    1,180מיליון ש"ח, מזה סך של    1,500 )אלפי ש"ח(   מסגרת "כ  סה 
 ים. מיליון ש"ח למסגרת המימון לשטחי המשרד   320של  

 אלפי ש"ח מתוך המסגרת המיוחסת למגורים   753,760 ש"ח(   אלפי )   נוצלה   שטרם   יתרה ,  מתוכה 
 . 2%הינו    2021בדצמבר    31שיעור הריבית ליום    . 1.9%לא יפחת משיעור של  אשר    , +0.4%P ( טווח   לציין )ניתן    הריבית   וציון   הריבית   קביעת   מנגנון 

 וריבית   קרן   פירעון   מועדי 
רעון הסופי  י האשראי יועמד כאשראי לזמן קצר, כמסגרת אשראי מתחדשת מעת לעת. מועד הפ 

חודשים ממועד המשיכה הראשונה של כספים כלשהם מחשבונות   54של האשראי הינו בתום 
 . הליווי של הפרויקט 

 אין  מרכזיות   פיננסיות   תניות 

 )לרבות קצב מכירות וכדומה(   אחרות   מרכזיות   תניות 

המלווים יהיו רשאים להעמיד את ההלוואה לפירעון מיידי, בין היתר במקרים הבאים,  
( אי עמידה בקצב מכירות/השכרות מאושרות שהוסכם עם  1המתוארים להלן בתמצית: ) 

(  3הלווים ו/או ביטול ו/או שינוי של הסכמי החכירה; ) ( ביטול הסכם השיתוף בין 2המלווים; ) 
רעון נגד מי מהלווים ו/או  י ( הליכי חדלות פ 4חריגה מהיתר בניה והפרות חוקי התכנון והבניה; ) 

( שינוי שליטה או שינוי  6) - ו ( ביטול הסכם הקבלן הראשי; 5הטלת עיקולים על מי מהלווים; ) 
 . במישרין( במי מהלווים בעקיפין או  ) בשיעור האחזקות  

יצוין, כי לאחר תקופת הדוח המועד האחרון להשלמת רישום החכירה במקרקעין על שם הלווים  
 ידי המלווים. - הוארך על 

  שנת   לתום   אחרות   מידה   אמות   או   מרכזיות   תניות   הופרו   האם   ציון 
 הדיווח 

 לא 

 לא  )כן/לא(   non-recourseמסוג    האם 

  התקיימו   האם   ציון   לרבות ,  הליווי   מחשבון   עודפים   לשחרור   תנאים 
 התנאים 

בכוונת הלווים לפנות מעת לעת למממנים בבקשה לקבלת הסכמתם לשחרור עודפים מחשבון  
 הליווי. 

 בקשר לפרויקט   ביטחונות 

 שעבודים: 
 הלווים יעמידו בטוחות נהוגות בהסכמי מימון מסוג זה, ובכללן: 

)א( משכנתה מדרגה ראשונה ושעבוד קבוע ראשון בדרגה ללא הגבלה בסכום על זכויות החכירה  
 של הלווים בפרויקט;  

 )ב( שעבוד שוטף כללי ראשון בדרגה, ללא הגבלה בסכום, על כלל הנכסים והזכויות בפרויקט;  
תאם להסכם  )ג( שעבודים קבועים ראשונים בדרגה ללא הגבלה בסכום, על כל זכויות הלווים בה 

   ; השיתוף והסכמי החכירה שנחתמו בקשר עם הפרויקט 
)ד( שעבודים קבועים ראשונים בדרגה ללא הגבלה בסכום על זכויות הלווים בהסכמי השכירות  

 והסכמי המכר;  
שלא ליצור שעבודים צפים על נכסיה וזכויותיה    סופרין וייסברג פי ההסכם התחייבה  - כן, על - כמו 

   הקשורים לפרויקט. 
 בויות:  ער 

יהיו ערבים ביחד ולחוד על מחצית מהחלק היחסי   בפרויקט  ואחד השותפים  סופרין וייסברג 
, וכן הועמדו לטובת המלווים ערבויות להבטחת  בפרויקט   בחוב הבלתי מסולק של השותף הנוסף 

 חובות והתחייבויות השותפים מצד בעלי שליטה בשותפים. 

  

 הפרויקט על המוטלים שעבודים .ט

 אלפי ש"ח(ב) 31.12.2021ליום  המובטח   הסכום פירוט סוג 

 שעבודים

 דרגה 
 לעיל  ספציפי מימון  תכמפורט בטבל ראשונה 

 דרגה  ללא הגבלה בסכום
 - שנייה 

 לעיל  ספציפי מימון  תכמפורט בטבל "ב(וכיו אזהרה )הערות  אחר
   

 

  

 
בדצמבר   31שיתרתן )כולל ריבית( ליום    EAST & TLVבנוסף, יצוין כי הריבוע הכחול נדל"ן בע"מ העמידה הלוואות לחברה בפרויקט    35

מיליון ש"ח. ההלוואות אינן מובטחות בבטוחות כלשהן, אך קיימת לריבוע הכחול נדל"ן זכות קדימות בקבלת רווחים   78-הינה כ  2021
 בשנה. 6.75%נושאות ריבית בשיעור של  תההלוואו בפרויקט כל עוד הן לא נפרעו.
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 בפרויקט למשיכה הצפויה העודפים יתרת וביןבין הרווח הגולמי הצפוי  התאמה .י

 )באלפי ש"ח( (10% – הקבוצה; חלק 100%)נתונים לפי 
  368,086 צפוי גולמי רווח

 (79,810) "כסה, לעודפים התאמות
  288,275 למשיכה צפויים עודפים"כ סה

 2025 עודפים למשיכת צפוי מועד

בבקשה בכוונת הלווים לפנות מעת לעת למממנים  עודפים למשיכת מתלים תנאים
 לקבלת הסכמתם לשחרור עודפים מחשבון הליווי.

לעיל ובפרק זה להלן הינן בבחינת מידע  9.19 בסעיףהאמורים  הקבוצהתחזיות, הערכות והנחות ה
צופה פני עתיד כמשמעו בחוק ניירות ערך, המבוסס על הערכות החברה בדבר התפתחויות ואירועים 
קיימים ועתידיים אשר מועד התרחשותם, אם בכלל, אינו ודאי ואינו בשליטתה של החברה. הערכות 

שונה מהותית מכפי שהוערך,   ואףופן שונה  אלו עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש בא
כתוצאה מגורמים שונים שאינם בשליטת החברה, וביניהם התממשות אי אילו מגורמי הסיכון  

 .לחלק זה 20 בסעיףהנזכרים 

  תחרות 9.20

 לעיל.  9.1ראה סעיף  –לפירוט אודות התחרות בתחום 

בגורמים המפורטים  ,ר, בין היתמתבטא זה פעילות בתחוםלמול מתחריה  קבוצההיחסי של ה יתרונה
שיתופי התקשרויות בהסכמי    (2)"ן;  הנדל  ענףבכקבוצה בעלת פעילות יזמית  מוניטין וניסיון רב  (  1: )להלן

 יכולות הנדסיות לבחינה מקצועית של קרקעות פוטנציאליות;( 3)במשק;  משמעותייםפעולה עם גופים 
 . גדול פוטנציאלי לקוחות ומאגר שיווק יכולות (5)-ו ;בעלי פוטנציאל רווח פרויקטים יכולת איתור( 4)
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 בכללותה  לקבוצההנוגעים  עניינים –חלק רביעי  

 קבוצההפעילות  על עיקריים ופיקוח מגבלות .10

 שעניינםותקנות כפופה, בין היתר, לחוקים ותקנות בתחום דיני המקרקעין, ובכלל אלו חוקים  הקבוצהפעילות 
שונות של גופים החלטות וכן  , שכירות ושאילה וכיוצא באלו,מכר דירותתכנון והבנייה, פיקוח מוניציפאלי, 

. להלן תיאור תמציתי של עיקר הוראות החקיקה, התקנות, ומשרד הבינוי והשיכוןרמ"י סטטוטוריים כגון 
  כפופה להן: הקבוצהההסדרים והוראות נוספות שפעילותה של 

 הרכישה קבוצות תחוםמגבלות ב 10.1

, שכן לא מוטלות על הקבוצה מגבלות מהותיות המיוחדות לתחום  הדוחקבוצות רכישה, למועד    כמארגנת
בין היתר, על ייעוץ משפטי שהיא מקבלת מעת   ,, בהסתמךהקבוצה  .הנושא טרם הוסדר בחקיקה מחייבת

 .אחר הצעות החוק השונות בתחום זהמצויה במעקב  ,לעת בנושא זה

, המפורטות להלןבהצעות החוק את עיקר ההוראות המופיעות למען הזהירות, הקבוצה בחרה ליישם 

  חלק מסטנדרט שירותי ומקצועי.עניין שבמדיניות וככוזאת 

 עמדה מטעם הממונה  ותנייר 10.2

"(, העמדה נייר"זה:  בסעיףהופץ נייר עמדה של הממונה על חוק המכר ) 2019אוגוסט ב 26ביום  .א
הנוגע לשאלת החלת אכיפת חוק המכר על עסקאות שאורגנו בדרך של קבוצות רכישה. ככלל, 

נדרשים לספק בטוחות מארגני קבוצות רכישה, אינם כפופים להוראות חוק המכר )ובהתאם, אינם  
בהתאם להוראות נייר  ,אולם לחברי הקבוצה ו/או לעמוד בשאר החובות הקבועים בחוק המכר(.

המבחנים המקובלים כיום להבחנה בין מארגן   הרחבה שלהעמדה, נראה כי בכוונת הממונה לבחון  
מערכת  על כל המשתמע מכך(, אשר נקבעים לאור -כמשמעות מונח זה בחוק המכר ( מוכר-ליזם

במסגרתם נבחנים, בין היתר, מידת שליטתו והיחסים המשפטית שבין כלל הצדדים לפרויקט 
בפרויקט של הגורם המארגן אל מול חברי הקבוצה ושאלת הגורם הנושא בסיכונים הכלכליים של 
הפרויקט. נייר העמדה מציין רשימה לא סגורה של נושאים אשר יילקחו בחשבון במסגרת הבחינה 

פי כלל מאפייניו ובהתאם למהות הדברים כפי שעוצבו -, כאשר כל מקרה ייבחן לגופו, עלהאמורה
 במסגרת אותה עסקה. 

"(, הנוגע לשאלת העמדה נייר: "זה בסעיףהופץ נייר עמדה של הממונה ) 2018 בדצמבר 23ביום  .ב
אופציה  , הסכםככלל. אופציה לסיחור הסכם או אופציה הסכםהחלת אכיפת חוק המכר על 

לחוק המכר.  ףלרכישת מקרקעין הינו שיטה מקובלת בשוק המקרקעין העסקי בישראל ואינו כפו
הסכם  אשר בהתקיימם ,כדלקמן נייר העמדה נקבעו תנאים מצטבריםמסגרת ביחד עם זאת, 

הסכם מכר הכפוף להוראות חוק המכר: יחשב כהנחזה כהסכם אופציה או הסכם לסיחור אופציה,  
משווי   7%התשלום לפי ההסכם עולה על  ( 2זהות יחידה ספציפית לגביה נכרת ההסכם; )( ניתן ל1)

  .למקבל האופציה לא ניתנה אפשרות הבחירה אם לממש את האופציה( 3; )הממכר

 השפעות אודות לפרטים .עקרונותיהם פי-על ופועלת העמדה ניירות את אימצה הקבוצה כי, יצוין
  .לחלק זה .ג20.3 סעיף ראה, הקבוצההממונה על  הנחיותאפשריות של 

  :2018-תזכיר חוק קבוצות רכישה, התשע"ח 10.3

משרדי בראשות -הצעת החוק נועדה להסדיר את פעילותן של קבוצות רכישה, בהמשך לדוח הצוות הבין
( 1: )היתר בין, קובעת החוק הצעתהמשנה ליועץ המשפטי לממשלה )אזרחי( בנושא קבוצות רכישה. 

( 2סור על ארגון, פרסום או שיווק קבוצת רכישה לגבי מקרקעין שלא חלה עליהם תכנית מפורטת; )יא
חובות גילוי שיחולו על המארגן בפרסומת ובשיווק קבוצת הרכישה, תוך חובת הבהרה כי אין בהתקשרות 

שירות תשלומי חברי הקבוצה יופקדו י( 3התחייבות למחיר סופי של דירה או למועד מסירת דירה; )
יקבע כסכום סופי ובלתי תלוי  של מארגן קבוצת הרכישה שכר הטרחה( 4לחשבון נאמנות לטובתם; )

 לרישום   יפעל  הרכישה  קבוצת  מארגן(  5; )בתשלום שאינו סופי או אינו ידוע במועד כריתת הסכם הארגון
( 6; )בקשה לרישום הערת אזהרה על זכויות חברי הקבוצה להגשתזכויות חברי הקבוצה במקרקעין, וכן 
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למיטב , הדוחלמועד  נכוןכי , יצוין .חברים 10החוק לא יחול על קבוצה שמספר חבריה אינו עולה על 
באחריותם של   המצוילעיל  (  5)  קטן  בסעיףעומדת בכלל התנאים לעיל )למעט התנאי    , היאהקבוצהידיעת  

 למיטב ידיעת החברה, התזכיר לא הבשיל לכדי חקיקה מחייבת.  (.הפרויקט של המשפטיים היועצים

 :הרכישה קבוצות בתחום חוק הצעות 10.4

 ונחו על שולחן הכנסת הצעות חוק העוסקות בהסדרת פעילות בתחום קבוצות הרכישהה 2016בשנת 
ת רכישה. קבוצוהגורם המארגן בקבוצות הרכישה, במטרה להפחית את הסיכונים של הרוכשים במסגרת  

 להלן עיקרי הצעות החוק:

 :2016-הצעת חוק קבוצות רכישה )תיקוני חקיקה( התשע"ו .א

התקשרות  ביניהןקובעת, בין היתר, חובות שונות החלות על מארגן קבוצת הרכישה,  החוק הצעת
באמצעות בקשת הצטרפות או הסכם מארגן אחיד, הכולל בין היתר, הוראה לפיה, טרם רכישת 

של  טרם כניסתו לתוקף כיהמקרקעין, יושלם גיבוש קבוצת הרכישה. בנוסף, הצעת החוק קובעת 
ואף קובעת כללים ביחס  הסכם ליווי עם גורם פיננסי, ינוהלו כספי המשתתפים בחשבון נאמנות

 המופיעות  בחובות  עומדת  הקבוצה,  הדוחנכון למועד    רכישה.פר המשתתפים המותר בקבוצת  למס
 .לתוקף נכנסו שטרם אף, החוק בהצעת

-)תיקוני חקיקה(, התשע"ו )הסדרת בנייה במסגרת קבוצות רכישה( )דירות( הצעת חוק המכר .ב
2016:36 

 מעל עשרה רוכשים, אשר מתארגנים לצורךשל הצעת החוק מבקשת להחיל את החוק על קבוצה 
ידות דיור. במסגרת הצעת החוק נקבעו, בין היתר, חובות רכישת קרקע לשם בניית מבנה הכולל יח

החלות על הגורם המארגן קבוצות רכישה או המסייע לקבוצת רכישה להתארגן. בין החובות 
וכן , גורם המארגן יהיה חייב לתת מחיר סופי מרבי לכל חבר בקבוצת רכישהכאמור נקבע כי ה

המארגן. בנוסף, הוצע כי כל חבר בקבוצת הרכישה יקבל ערבות בנקאית   לגורםנקבע מנגנון תשלום  
הקבוצה , הדוחנכון למועד או פוליסת ביטוח )בהתאם לתנאים שנקבעו(, לשם הבטחת השקעתו. 

. הנוכחית  הצעת החוק אינה משפיעה על פעילותה  ובהתאם  ,למגוריםשה  מארגנת קבוצות רכיאינה  
  37.המוקדם הדיון בשלב נעצרה זו חוק הצעת ,הדוחלמיטב ידיעת הקבוצה, נכון למועד 

כי בענף קבוצות הרכישה חלו במהלך השנים האחרונות תמורות ושינויים רגולטוריים שונים  יצוין
  .לחלק זה 7.3לפרטים ראה סעיף  –רבים שמהם נהנה הענף בעבר  יתרונותשהביאו להקטנת 

 "( דירות   חוק מכר )"  1973-חוק המכר )דירות(, תשל"ג  10.5

החלות על מוכר בכל הנוגע לתיקון ליקויים ואי התאמות. חוק מכר דירות קובע, בין היתר, את החובות 
בהתאם לחוק זה, קבלן שבנה דירה יהיה אחראי, בין היתר, במקרה בו הדירה או כל דבר שבה שונים מן 
האמור במפרט, בתקן רשמי או בתקנות הבנייה במהלך תקופת הבדק )כהגדרת מונח זה בחוק המכר 

ין הנושאים ומעבירים עומסים מכל סוג לקרקע הנושאת את הבניין דירות(, וכן לאי התאמה בחלקי הבני
 20"(, גם אם הפגמים יתגלו בתוך תקופה של אי התאמה יסודיתוהנוגעת להבטחת יציבותו ולבטיחות )"

"(. תקופת הבדק לאי התאמה יסודיתשנים שתחילתה בעת העמדת הדירה לרשות הקונה בידי הקבלן )"
התאמה יסודית, אף לאחר תקופת הבדק לאי התאמה יסודית, וזאת רק -לאיבנוסף, יהיה הקבלן אחראי  

ההתאמה היסודית הינו בתכנון, בעבודה או בחומרים. אחריות כאמור -אם הקונה הוכיח שמקורה של אי
  38קיימת גם כלפי קונה משנה )מי שרוכש דירה מקונה(.

 
 –וצת רכישה()תיקוני חקיקה(, התשע"ו )אחריות גורם מארגן והבטחת זכויות קונים בקב , הוגשה הצעת חוק המכר )דירות(כן-כמו  36

 אשר דומה בעיקרה להצעת חוק זאת. 2016
 הדוח, אשר נכון למועד  לעיל  המתוארות  החוק  להצעות  במהותן  הדומותהוגשו הצעות חוק    2021-2019במהלך השנים  זאת, יצוין כי    עם  37

 לא הבשילו לכדי חקיקה מחייבת.
( ימים מתום המועד 60סנקציה בגין איחור במסירת דירה, לפיה איחור במסירת דירה העולה על שישים )בנוסף, חוק המכר דירות קובע    38

"(, יזכה את רוכש הדירה בפיצויים בלא הוכחת נזק, בסכום השווה לדמי שכירות של דירה המועד החוזיהקבוע לכך בחוזה המכר )"
וי במשך האיחור( מהמועד החוזי ועד להעמדת הדירה לרשותו, או )תל 1.25-או ב 1.5-דומה בגודלה ובמיקומה כשהם מוכפלים ב

לפיצויים בסכום שהוסכם עליו בחוזה המכר בשל איחור במסירת הדירה, לפי הגבוה מביניהם. עם זאת, הצדדים לחוזה המכר רשאים 
כון להתרחשותן ולתוצאותיהן להסכים, כי האמור לא יחול על איחור במסירה שנגרם כתוצאה מנסיבות שאינן בשליטת המוכר ושהסי

 אינו מוטל עליו.
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 "( חוק המכר הבטחת השקעות)" 4197-המכר דירות )הבטחת השקעות של רוכשי דירות(, תשל"ה חוק  10.6

כל מכירה של דירה מחייבת את המוכר להבטיח את כספי רוכש הדירה, בהתאם לתנאים ולמועדים 

הקבועים בחוק המכר הבטחת השקעות. חוק המכר הבטחת השקעות קובע, בין היתר, כי מוכר דירה לא 
לרוכש את כספו באחת ממחירה אלא אם הבטיח המוכר  7%יקבל מרוכש דירה סכום העולה על 

מהדרכים הקבועות בו. כן מטיל החוק אחריות פלילית על מוכר אשר הפר את ההוראות הנוגעות 
ידי מתן ערבויות בנקאיות ולעיתים -להבטחת כספו של הקונה. הבטחת הכספים בפועל נעשית בעיקר על

  39גם באמצעות פוליסות ביטוח.

 "(חוק התכנון והבנייהוהתקנות שהוצאו מכוחו )" 1965-תשכ"החוק התכנון והבנייה,  10.7

חוק התכנון והבנייה מסדיר, בין היתר, את ההליכים הדרושים לצורך התקנה ואישור של תוכניות בניין 
עיר וכן את כל הקשור בביצוע תכנון ובנייה במקרקעין. במסגרת זו, אוסר חוק התכנון והבנייה, בין היתר, 

החלה במקרקעין. בנייה  תכניתללא קבלת היתר בנייה מתאים מהרשויות התואם את ה על ביצוע בנייה
 ללא היתר או תוך סטייה מהיתר מהווה עבירה פלילית. 

 רשות מקרקעי ישראל 10.8

באמצעות רשות  ,ישראל מדינתבבעלות ( נמצאים 90%-הואיל והרוב המוחלט של המקרקעין בישראל )כ
 המקרקעין בהם פועלת הקבוצהמחלק גדול "(, למעשה הרשותה: "סעיף ז-)לעניין תת מקרקעי ישראל

הוראות  חלות והעסקאות בקשר עמן הללו הזכויות במקרקעיןכך שעל  מוחכרים בחכירה ארוכת טווח
עשויה  החברה אף ין, אשר בגינםקרקעמהזכויות ב שינוי ייעוד וניצול חוזי החכירה וההוראות בקשר עם

 דמי היתר, דמי הסכמה, דמי חכירה ודמי היוון. תשלום , כגוןנים לרשותלשאת בתשלומים שו

 "(התקנים חוק)" 1953-, התשכ"גחוק התקנים 10.9

חוק התקנים, מכון התקנים הישראלי רשאי לקבוע תקנים ביחס לחומרים, מוצרים או תהליכי  פי-על
ן ישראלי מסוים, כולו או חלקו, כעל תקן ישראלי העבודה והבנייה, ושר התמ"ת רשאי להכריז על תק

דין. כך למשל בהתאם להוראות חוק מכר דירות,   פי-עלקמה החובה לעמוד בקבוע בו  ובמקרה כזה  רשמי  
המוכר לא קיים את חיוביו כלפי הקונה, בין היתר, במקרה בו הדירה או כל דבר שבה שונים מן האמור 

 .בתקן ישראלי רשמי

 .איכות החומרים ובטיחותם ,בישראל כפופה לתקני בנייה ותווי תקן בקשר עם אופן הבניההבנייה 
משרד  ידי-עלמכון התקנים הישראלי, וחלקם מוכרזים כמחייבים רשמית  ידי-עלהתקנים מפורסמים 

בהליך לקבלת היתר בניה נדרשת הקבוצה להציג הסכמים עם מכוני בדיקה מורשים המפקחים   .התמ"ת

 ה ועל עמידתה בתקנים. הקבוצה מקפידה לקיים את הוראות התקינה המחמירות ביותר.על הבני

  נוספות רשויות אישורי 10.10

לקבל אישורים מהרשויות המוסמכות  הקבוצהבטרם תחילת בנייה ובסיומן של עבודות בנייה, על 
לבנייה, לאכלוס,   השונות, ובכלל זה רשויות כיבוי אש, עירייה ופיקוד העורף וזאת לצורך קבלת אישורים

 לקבלת תעודת גמר ולמסירה ללקוחות. 

 והיטלים  אגרות 10.11

אגרות והיטלים, בהתאם לחוקי עזר מקומיים, הכרוכים בהחזקת תשלום כפופה ל "ןנדל פרויקט הקמת
כן במקרה של -מקרקעין וכן בבנייה עליהם, כגון אגרות והיטלי סלילה, ביוב, מים, ניקוז וכדומה. כמו

 גם  ותפיכפ  קיימתשינוי תכנוני )אישור תכנית, הקלה, או שימוש חורג( המשביח את הזכויות במקרקעין,  
 ן בחוק התכנון והבנייה. להיטל השבחה המעוג

  

 
( 3)-( מסירת הדירות לרוכשים ו2( השלמת בניית הדירות; )1הבטוחות לרוכשי הדירות מתבטלות עם התקיימות כל התנאים הבאים: )  39

בגין כספי הרוכש רישום הערת אזהרה לטובת הרוכש או חתימת חוזה חכירה עם רמ"י, לפי העניין. יצוין, כי הבטחת רכיב המע"מ 
מתבצעת באמצעות "קרן מע"מ" ממשלתית. בהתאם, הערבויות הבנקאיות או פוליסות הביטוח האמורות לעיל מועמדות בגובה כספי 

 הרוכש אך ללא רכיב המע"מ.
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 מיסוי מקרקעין בעסקאות מכירה או רכישה  10.12

בהתאם להוראות פקודת מס הכנסה וחוק מיסוי   מסיםב  רובפי  -על  מחויבת  מקרקעין  של  ומכירה  רכישה

 "( והתקנות מכוחם. חוק מיסוי מקרקעין)" 1963-מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג

 עירונית  התחדשות 10.13

חוק הרשות )" 2016-נחקק חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, התשס"ו 2016אוגוסט חודש ב
עירונית, ובכלל זה להגדיל את היקף המימוש של אשר מטרתו לקדם פעילות להתחדשות , "(להתחדשות

בינוי וכו'. חוק ההתחדשות שם דגש על האצת -, פינוי38מיזמים להתחדשות עירונית דוגמת תמ"א 
ביצועם של המיזמים כאמור לשם הגדלת היצע הדיור בשים לב לחשיבות שימור השטחים הפתוחים, 

כות החיים של התושבים. בין השאר, החוק גם מורה ייעול השימוש בקרקע, חיזוק העירוניות ושיפור אי
בין  ,על הקמת רשות ממשלתית להתחדשות עירונית. כך למשל, בסמכותה של הרשות לתת תמריצים

 .השאר באמצעות תקציבים, לקידום התחדשות עירונית באזורים שבהם אין כדאיות כלכלית לעשות כן

הפנים יקבע תנאים אשר בהתקיימם יוכל בעל דירה בבית התחדשות כי שר רשות לעוד נקבע בחוק ה

בגין השטח שנוסף בדירתו  100%משותף שנבנה במסגרת התחדשות עירונית לקבל הנחה בשיעור של עד 
שנים, ואף הרחיב  5לעומת שטח הדירה הקודמת שהייתה לו )בעבור דירת אחת בלבד ולתקופה של 

ורכישה(( את היקף הפטור ממס שבח בעסקאות של תמ"א )באמצעות תיקון חוק מיסוי מקרקעין )שבח 
 , כך שיחול הלכה על כל זכויות הבנייה.38

הקשורים לתחום זה כאשר  ספציפיים חוקים ותקנותחלים בבנייה במסגרת ענף ההתחדשות העירונית 
פינוי ובינוי(, , חוק פינוי ובינוי )עידוד מיזמי )כמפורט להלן( 38העיקריים בהם, ולפי העניין, הינם תמ"א 

, חוק 2008-, חוק המקרקעין )חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה(, התשס"ח2006-התשס"ו
 וחקיקת המיסוי הרלוונטית. 2017-התחדשות עירונית )הסכמים לארגון עסקאות(, תשע"ז

  2006-חוק פינוי ובינוי )עידוד מיזמי פינוי ובינוי(, תשס"ו 10.14

 דוגמתמתן סט נוסף של כלים להתמודדות עם דיירים סרבנים  ידי-עללעודד התחדשות עירונית מטרתו 
 שונים הסדרה חקיקתית של תנאיםו תכנית איחוד וחלוקה אפשרות לנקוט בהליכים גם טרם אישורה

 בהם צריך לעמוד היזם בשלב המו"מ והחתימות על ההסכם. 

  "(38תמ״א )" 38מתאר ארצית  תכנית 10.15

( נכנסה לתוקפה בשנת 38תכנית המתאר הארצית לחיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה )תמ"א 
והיא נועדה לעודד חיזוקם של מבנים קיימים שאינם עומדים בדרישות התקן הישראלי לעמידות  2005

 מבנים בפני רעידות אדמה.

ולבנות במקומו   38מאפשר להרוס מבנה ישן שעומד בתנאי תמ"א   38/2תמ"א    -  38התיקון השני לתמ"א  
מבנה חדש בתוספת יחידות דיור, אותן מקבל היזם. הדיירים הקיימים נותרים עם הזכויות בהן החזיקו 

ים בינם לבין היזם ובכפוף לקבלת ערב הפינוי בתוספת מסוימת לכל דירה, בהתאם להסכמים הנחתמ
 היתרי בנייה מתאימים ולקיום תנאים מתלים שונים המקובלים בהסכמים כאלו.

הרוב הנדרש לצורך ביצוע הפרויקט הינו רוב מוחלט של כל הדיירים כאשר המפקח על המקרקעין רשאי, 

ראש של כל בעלי בתנאים מסוימים, לאשר את ביצוע הפרויקט, אף אם לא התקבלה על כך החלטה מ
 80%פי תביעה של בעלי הדירות שבמועד הגשת התביעה היו בבעלותם -הדירות בבית המשותף, על

 מהרכוש המשותף היו צמודות לדירותיהם. 80%-מהדירות בבית המשותף ו

  38הפסקת תכנית מתאר ארצית 

חידוש -"( על איהמועצההתכנון )"החליטה המועצה הארצית לתכנון ולבניה במנהל    2019בנובמבר    5ביום  
. משמעות ההחלטה 2022באוקטובר  1באופן שהתכנית לא תהא בתוקף החל מיום  38תוקפה של תמ"א 

באוקטובר  1לא יחולו על פרויקטים שבקשה להיתר תוגש בגינם לאחר יום  38הינה, כי הוראות תמ"א 
 . לעניין זה, קבעה המועצה שני חריגים:2022
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ת, באמצעות ועדות התכנון והבנייה המקומיות, יכולות להאריך את תוקפה של רשויות מקומיו .א
( הוועדה המקומית קיבלה החלטה עד 1בשטחן ובלבד שהתקיימו התנאים הבאים: ) 38תמ"א 

במרחב תחום התכנון שלה עד  38, כי היא מעוניינת להמשיך את החלת תמ"א 2022במאי  1ליום 
ועדה המקומית הכינה תכנית מתאר כוללת להתחדשות עירונית ( הו2; וכן )2025במאי  18ליום 

פי הדין הרלוונטי והתכנית הוגשה למוסד התכנון המוסמך לאשרה ברשות המקומית עד ליום -על
, רק בתחום 38)הוגשה תכנית כאמור על חלק ממרחב התכנון, ימשיכו הוראות תמ"א    2022במאי    1

 שטח התכנית שהוגשה(. 

לתמ"א   23המועצה הבהירה בהחלטתה, כי תכניות מכוח סעיף    -  38לתמ"א    23  תכניות מכוח סעיף .ב
יעמדו בתוקפן גם לאחר פקיעת הוראותיה של התמ"א. תוכניות אלו הינן תוכניות המאפשרות  38

על תחום חיזוק המבנים   38לרשויות מקומיות, בתנאים מסוימים, להחיל רק חלק מהוראות תמ"א  
 שאינן רלוונטיות.  38ם בו לאור אופיו של האזור, ישנן הוראות תמ"א  וההתחדשות העירונית, מקו

יצוין כי בהחלטתה, המועצה המליצה לממשלת ישראל לפעול ולקדם תיקוני חקיקה אשר יהוו, בין היתר, 
 הסביבה  והגנת הפנים ועדתובהתאם לפרסומים, . למיטב ידיעת החברה 38בסיס לחלופות לתמ"א 

, במסגרתה 38הצעת חקיקה כחלופה לתמ"א  2022 מרס חודש בתחילת ישיתושל שניה לקריאהאישרה 
)ככל שתבשיל לכדי חקיקה( יינתן מענה חלופי לצורך קידום ומתן אפשרות לחיזוק מבנים, וזאת בין 

החברה, נכון למועד פרסום  כמו כך, למיטב ידיעת 40.הבירוקרטיים םההליכי קיצורהיתר באמצעות 
, החלטה 2023בשנה נוספת, קרי עד לחודש אוקטובר  38הדוח, בכוונת שרת הפנים להאריך את תמ"א 

 על יחולו לא 38"א תמ הוראותככל שהחלטה זו תאושר, בהתאם, אשר טעונה אישור של המועצה. 
 .2023 אוקטובר לאחר בגינם תוגש להיתר שבקשה פרויקטים

 צים נוספיםואילו מגבלות 10.16

-חוק השכירות והשאילה, התשל"א  גם למגבלות בגין  הקבוצה, כפופה  לעיל  זה  10בסעיף  נוסף על האמור  
)ביחס להסדרת מערכת היחסים בין השוכר למשכיר ותרופות הניתנות לצדדים בשל הפרת החוזה  1971

 (;רישיון עסק לצורך הפעלת שטחים)ביחס לחובת קבלת    1968-בגין חוק רישוי עסקים, תשכ"ח(;  ביניהם

 .חוקי תברואה שונים וצווים מכוחםו ;1972-חוק הגנת הדייר )נוסח משולב(, תשל"ב

 סיכונים סביבתיים ודרכי ניהולם .11

ככלל, פעילות הקבוצה, בין כיזמית ובין כחברה בקבוצות רכישה, אינה כרוכה בסיכונים סביבתיים מהותיים. 
להיבטים שונים של איכות הסביבה קיימת השפעה על פעילויות הקבוצה כאמור, בין היתר באופן יחד עם זאת, 

שבמסגרת ההיתרים להקמת הפרויקטים בהם מעורבת הקבוצה, קיימות דרישות לעמידה בתנאים שונים 

, בין היתר, הנוגעים לתחום איכות הסביבה, כגון רעש, זיהום אוויר, זיהום קרקע ומקורות מים ועוד, המוסדרים
במסגרת תב"ע ו/או היתרי בנייה. במסגרת זו, הרשויות הרלוונטיות )כגון הרשות המקומית, המשרד להגנת 
הסביבה ורשות המים( עשויות לדרוש ביצוע פעולות לאיתור ולטיפול בזיהום קרקע, גזי קרקע או מי תהום 

זמית( או על חשבון חברי קבוצת הרכישה במקרקעין עליהם עתיד להיבנות מבנה, וזאת על חשבון הקבוצה )כי
הרלוונטית )בה חברה גם הקבוצה(, לפי העניין. לרוב, העלויות הכרוכות ביישום הדרישות כאמור אינן מהותיות 

, עלולה הקבוצה, מסוימים לקבוצה והיא עומדת בדרישות אלה. בנוסף, מעצם החזקתה בנכסים מניבים
פי הוראות הדין הנוגעות לאיכות הסביבה, למפגעים סביבתיים -בנסיבות מסוימות, להימצא אחראית, על

ידי שוכרי שטחים )וכן עלולה לשאת בקנסות ופיצויים בגין מפגעים כאמור(. -מסוימים אשר עלולים להיגרם על
הסכמי ההתקשרות של הקבוצה עם שוכריה כאמור, מוסדרות, בין היתר, מ חלקבהקשר זה יצוין, כי במסגרת 

השוכרים לפעול בהתאם להוראות דיני איכות הסביבה החלות עליהם, לרבות התחייבויות לשפות התחייבויות 
ו/או לפצות את הקבוצה בגין אחריות שתוטל עליה כאמור )ככל שתוטל(. כן יצוין, כי למיטב ידיעת החברה, 

 שוכרי הקבוצה האמורים פועלים בהתאם להוראות הדין בתחום איכות הסביבה החלות עליהם.

 
  :אשר זמין בקישור 2022במרס  6ראה פרסום של הכנסת מיום   40

 https://main.knesset.gov.il/News/PressReleases/Pages/press06032022C.aspx . 
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 רכוש קבוע ומתקנים .12

 הישוב הכשרת בפרויקט 37 מקומה"ר( מ 800-)כ מחצית הינו הקבוצה של הקבוע הרכוש עיקר ,הדוח למועד

ע של ונוספים אודות הרכוש הקב לפרטים .החברה משרדי בה ממוקמים"( 37קומה )בסעיף זה: " בבני ברק
)חברה כלולה( סופרין וייס נכסים  2021אוגוסט בחודש בנוסף,  .הכספיים לדוחות 5אור י, ראה בהקבוצה

חודשים )בתוספת  60שכירות אשר לפיו תשכור סופרין וייס נכסים למשך בהסכם  עם קבוצת וייסהתקשרה 
חודשים נוספים בהתאם לשיקול דעתה של סופרין וייס נכסים( את  60-אופציה להאריך את תקופת השכירות ב

, וזאת בתמורה לדמי שכירות לשימוש משרדי ,מ"ר( 400-)כ 37יס בקומה קבוצת וי השטח אשר בבעלותמחצית 
תנאי הסכם השכירות הינם כמקובל ביחס להסכמים מסוג זה ובתנאי  .חודשיים אשר אינם מהותיים לחברה

  .שוק

 לפרק זה 9-ו 8לפרטים אודות המקרקעין של הקבוצה המשמשים כנדל"ן להשקעה או כמלאי, ראה סעיפים 
 בהתאמה., לדוח

  הון חוזר .13

-כ  בסך של  עודף נכסים שוטפים על התחייבויות שוטפותלחברה    2020בדצמבר    31וליום    2021בדצמבר    31ליום  
, 2019בדצמבר  31. ליום )עיקר השינוי נובע מכספי ההנפקה( , בהתאמהש"ח אלפי 4,494-כו ש"ח אלפי 49,876

לפרטים אודות הרכב ההון   ש"ח. אלפי (9,357)-בסך של כעודף התחייבויות שוטפות על נכסים שוטפים לחברה 
, ראה הרכב הנכסים השוטפים וההתחייבויות השוטפות בדוחות על המצב הכספי )מאזנים(  החברה החוזר של 

 אורים הכלולים בהם. י והב 2021לשנת    הכלולים בדוחות הכספיים 

הקשור לפעילות הייזום  המחזור התפעולי של החברהלחברה שני מחזורים תפעוליים. למועדים האמורים, 
שנים. בהתייחס לפעילות החברה   4והבנייה וכן בפעילות ארגון קבוצות הרכישה עשוי להתמשך לתקופה של עד 

לדוחות ב  2ראו ביאור  לפרטים נוספים,    .חודשים  12הוא  של החברה    בתחום הנדל"ן להשקעה, המחזור התפעולי
  .2021לשנת  הכספיים

 סכומים, לא נדרשות התאמות בין הבדוחלמועד הדוחות הכספיים הכלולים  כי יצוין, לעיל האמור אף על
כאמור  סכומים לבין האמורים הכספיים בדוחות השוטפות וההתחייבויות השוטפים הנכסים בסעיפי הכלולים

 . חודשים עשר שניים של תקופהל

 מימוןהמקורות  .14

 ,שכירות מדמיהון עצמי, מתקבולים  באמצעות בעיקר פעילותה את מממנת הקבוצה, הדוח למועד 14.1
 בישראל  ממספר בנקיםאשר נטלה הקבוצה מגורמים מממנים שונים לרבות  מסגרות אשראי והלוואות  

 .)לרבות במסגרת עסקאות משותפות בהן היא מעורבת(

  הלוואות

מימון פעילותה ובהתאם לצרכיה המשתנים מעת  לצורך, היתר ובין, השוטפת פעילותה במסגרת .א
ו/או מסגרות אשראי , מעת לעת, הלוואות  הקבוצה  נוטלת,  ספציפיים נכסים מימוןוכן לצורך    לעת

במסגרת הפרויקט  עסקייםמשותפים  או/ו ו/או מוסדות פיננסיים שונים בנקאייםממוסדות 
ך וקצר( והועמדו לתקופות משתנות )טווח אר ההלוואות השונות ידם במשותף.-שמבוצע על

 נושאות ריביותו זה להלן 14וכמפורט בסעיף  ותההלווא מיבהתאם לתנאים המפורטים בהסכ

 במסגרת הקבוצההתחייבויותיה של  יתרתלשנה.  5.25%+פרייםל 0.4%+פרייםהנעות בין 
לפירוט נוסף אודות  .ש"חמיליון  158-הסתכמו בכ 2021 בדצמבר 31עד ליום  האמורות ההלוואות

הלוואות שנטלה הקבוצה אודות    לפירוטכן,  -כמו  .לחלק זה  14.5-ו  14.4סעיפים  ראה  אלו    הלוואות
 .לחלק זה .ח9.19-ו 8.22 סעיפים ראה מאודים מהותיים פרויקטלצורך מימון 

 שהעמידה  הלוואות  וכן,  הקבוצה לטובת בחברה  השליטה בעלי  שהעמידו  הלוואות  אודות לפרטים .ב
 . 2021לשנת   דוחות הכספייםל  21וכן ביאור   לחלק ד' לדוח  10 , ראה סעיףהשליטה לבעלי  הקבוצה

בסכומים שונים  הלוואותבהתאם לנדרש ולפי הצורך, , הקבוצה מעמידה ,לעת מעת ,כן-כמו .ג
-ו 14.4סעיפים  גם ראה נוספים)לפרטים  פעילותן מימון צורךל המשותפות הפרויקטים חברותל
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ככלל, . 2020החל מחודש ינואר  3.9% בשיעור של שנתיתהלוואות כאמור נושאות ריבית  (.14.5
בהתאם להסכמת הצדדים, ובכל מקרה לא יאוחר  והינכאמור  הועמדושהלוואות ה פירעוןמועדי 

לחברות הפרויקטים  הקבוצהההלוואות שהעמידה  סך חודשים ממועד דרישת המלווים. 12-מ
 מיליוני   37,853-כ  , עומד על סך של2021  בדצמבר  31המשותפות )במישרין ו/או בעקיפין(, נכון ליום  

ש"ח. לפרטים נוספים אודות ההלוואות שהעמידה החברה לחברות הפרויקטים המשותפות ראה 
 .2021לשנת  הכספייםלדוחות  8-ו 21 יםביאור

פרסום   למועדסמוך  וניצולן    שלה  המאוחדות  והחברות  החברהפרטים אודות מסגרות האשראי של  להלן   14.2
  :2021-ו 2020, 2019 של השנים בדצמבר 31, ליום הדוח

 פרסום סמוך למועד 31.12.2021 ליום 31.12.2020ליום  31.12.2019ליום 
 הדוח

 

 בש"ח

סה"כ מסגרת אשראי כספי מתאגידים    21,200,000   21,200,000 22,200,000 12,200,000
 )*(בנקאיים

 ניצול אשראי כספי מתאגידים בנקאיים   16,250,025   17,628,758 23,396,863 11,942,886
  לזמן קצר אשראי   16,250,025   17,628,758 23,396,863 11,942,886

 לזמן ארוךאשראי  - - - -
 סה"כ ניצול אשראי כספי מתאגידים בנקאיים    16,250,025   17,628,758 23,396,863 11,942,886

סה"כ מסגרת אשראי כספי מתאגידים    21,200,000   21,200,000 22,200,000 12,200,000
 בנקאיים 

 ניצול אשראי כספי מתאגידים בנקאיים   16,250,025   17,628,758 23,396,863 11,942,886
, הינם בגין מסגרת אשראי מחייבת )בסך כולל של הדוחולמועד  2021 בדצמבר 31, 2020בדצמבר  31עיקר סכומי המסגרות לימים 

מיליון ש"ח(, הניתנת לניצול בהלוואות לטווח קצר, ואשר היקף 'הרכיב המחייב' בה נגזר מגובה יתרת הכנסות דמי ניהול של  20
המממן בגין המסגרת האמורה בכל מועד בדיקה )כך שלמועדים האמורים, 'הרכיב המחייב' במסגרת פרויקטים המשועבדים לגורם  

 מיליון ש"ח(.  15-20-האשראי האמורה עמד על טווח של כ

 )*( 

  

פרסום  למועדסמוך וניצולן  החברההכלולות של  החברותפרטים אודות מסגרות האשראי של להלן  14.3
 ()*:2021-ו 2020, 2019 של השנים בדצמבר 31, ליום הדוח

 ליום 31.12.2020ליום  31.12.2019ליום 
31.12.2021 

 פרסום סמוך למועד
 הדוח

 

 בש"ח
סה"כ מסגרת אשראי כספי מתאגידים    11,676,950   10,176,950   10,176,950 -

 )**(בנקאיים
 מתאגידים בנקאייםניצול אשראי כספי    4,323,820   3,904,963   1,768,446 -
  לזמן קצר אשראי  -  -  - -
 לזמן ארוךאשראי    4,323,820   3,904,963   1,768,446 -
 סה"כ ניצול אשראי כספי מתאגידים בנקאיים    4,323,820   3,904,963   1,768,446 -
סה"כ מסגרת אשראי כספי מתאגידים    11,676,950   10,176,950   10,176,950 -

 בנקאיים 
 ניצול אשראי כספי מתאגידים בנקאיים   4,323,820   3,904,963   1,768,446 -

 )*(  .(מלא  לפי חלקה היחסי של החברה בו )בשרשורשל החברה והוא מוצג    המימון המוצג בטבלה זו כולל מימון שהועמד לחברות כלולות
 להתקדמות בהתאם( ינוצל)ו מנוצל אשר, פרויקטים להתחדשות עירונית של הקבוצה של בנקאי ליווי במסגרתשהתקבל  מימון

 .יםהפרויקט
 )**( 

     

 למועד סמוך  שלה המאוחדות חברותלו חברהל שהועמדונוספות  הלוואות יתרת אודות פרטים להלן 14.4
  :ד()במאוח 2021-ו 2020, 2019בדצמבר של השנים  31, ליום הדוחפרסום 

 סמוך למועד 
 הדוח פרסום

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 (ש"חב)
 25,067,920 38,203,685   47,518,658   51,243,856 )*(סה"כ יתרת קרן

 25,352-כבסך של  ההיתרולפירעון לטווח הקצר מיועדים ש"ח אלפי  22,166-של כ כולל , סךכאמור ותמתוך יתרת ההלווא )*(
 לדוחות הכספיים. 12לפרטים נוספים ראה ביאור  .מיועדים לפירעון בטווח הארוך מיליון ש"ח
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 2021-ו 2020, 2019בדצמבר של השנים  31, ליום הדוחפרסום  למועדסמוך  החברההכלולות של  חברותל שהועמדונוספות  הלוואות יתרת אודות פרטים להלן 14.5
  )*(:(כלולות)

 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 הדוח פרסום סמוך למועד 
 (ש"חב)

 80,352,263 93,438,728   110,757,405   120,459,382 )**(סה"כ יתרת קרן
 .(מלא החברה בו )בשרשורלפי חלקה היחסי של של החברה והוא מוצג  המימון המוצג בטבלה זו כולל מימון שהועמד לחברות כלולות )*(

 שנים(. 6-ל 2מיליון ש"ח מיועדת לפירעון לטווח הארוך )בין  106-כבסך של  ההיתרולפירעון לטווח הקצר מיועדים מיליון ש"ח  4.8-, סך של כותהאמור ותמתוך יתרת ההלווא )**(
   

בדצמבר  31, ליום הדוח פרסום למועדסמוך  בגינו והאפקטיבית הממוצעת הריבית ושיעורי שלה המאוחדות והחברות החברה שלהרכב האשראי  פרטים אודות להלן 14.6
 :2021-ו 2020, 2019של השנים 

 ( שוטפות   חלויות )כולל    ארוך   לזמן   הלוואות 

 ואפיונו   המימון   מקור 
 

  ריבית   שיעור 
  אפקטיבית 

 %( - )ב 

  ריבית   שיעור 
- )ב   ממוצעת 
 )% 

 סכום 
 "ח( ש   באלפי ) 

  שיעור 
  ריבית 

  אפקטיבית 
 %( - )ב 

  ריבית   שיעור 
- )ב   ממוצעת 
 )% 

 סכום 
  באלפי ) 

 "ח( ש 

  שיעור 
  ריבית 

  אפקטיבית 
 %( - )ב 

  שיעור 
  ריבית 

  ממוצעת 
 %( - )ב 

 סכום 
  באלפי ) 

 "ח( ש 

  ריבית   שיעור 
  אפקטיבית 

 %( - )ב 

  ריבית   שיעור 
- )ב   ממוצעת 
 )% 

 סכום 
  באלפי ) 

 "ח( ש 

 הדוח   פרסום   למועד סמוך   2021  בדצמבר   31  ליום  2020  בדצמבר   31  ליום  2019  בדצמבר   31  ליום 

 בנקאיים   מקורות  מימון שקלי בריבית משתנה )פריים(  24,991,935 4.05% 4.20% 21,026,589 4.05% 4.20% 11,395,970 3.37% 3.52% 12,436,446 3.37% 3.52%

 "כ סה  24,991,935   21,026,589   11,395,970   12,436,446  

             
 )כולל חלויות שוטפות(   קצר   לזמן   הלוואות 

 

שיעור ריבית  
אפקטיבית  

 %( - )ב 

שיעור ריבית  
- ממוצעת )ב 

 )% 

 סכום 
 "ח( ש )באלפי  

שיעור  
ריבית  

אפקטיבית  
 %( - )ב 

שיעור ריבית  
- ממוצעת )ב 

 )% 

 סכום 
 "ח( ש )באלפי  

שיעור  
ריבית  

אפקטיבית  
 %( - )ב 

שיעור  
ריבית  

ממוצעת  
 %( - )ב 

 סכום 
)באלפי  

 "ח( ש 

שיעור ריבית  
אפקטיבית  

 %( - )ב 

שיעור ריבית  
- ממוצעת )ב 

 )% 

 סכום 
)באלפי  

 "ח( ש 

 הדוח   פרסום   למועד סמוך   2021  בדצמבר   31  ליום  2020  דצמבר ב   30ליום   2019בדצמבר    31ליום  

 בנקאיים   מקורות  מימון שקלי בריבית משתנה )פריים(  26,251,922 3.28% 3.43% 26,492,069 3.28% 3.43% 26,807,715 3.37% 3.52% 12,631,473 3.37% 3.52%

 "כ סה  26,251,922   26,492,069   26,807,715   12,631,473  

     

, מועדים לאותם)במאוחד(  החברה נכסי מסך 20.9%-וכ 29.3%-כ, 23.3%-כ היוו, 2019-ו 2020 ,2021 השנים שלבדצמבר  31 לעיל ליום יםהאשראי האמור סכומי
  .בהתאמה
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דוח הדירקטוריון על מצב עסקי 
 2021בדצמבר  31התאגיד ליום 
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 דוחות כספיים ליום
 2021בדצמבר  31 

 
 
 

 

 



 

 בע"מ סופרין אחזקות
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   בע"מ  סופרין אחזקות

 

 דוחות כספיים מאוחדים  

 

 2021 בדצמבר  31ליום 

 

 

 תוכן העניינים

 

 

 

 עמוד  

  

  

 1 לבעלי המניות של סופרין אחזקות בע"מ  החשבון המבקר רואה  דוח  

  

 2-3 דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

  

 4 דוחות מאוחדים על הרווח או הפסד  

  

 5 דוחות מאוחדים על השינויים בהון 

  

 6-7 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים

  

 8-54 המאוחדים   ים לדוחות הכספיים ביאור
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 דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של סופרין אחזקות בע"מ  

 

 

"( לימים  החברה סופרין אחזקות בע"מ )להלן: " חברת ביקרנו את הדוחות המאוחדים על המצב הכספי המצורפים של 
ואת הדוחות המאוחדים על הרווח או הפסד, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לכל אחת   2020 - ו 2021בדצמבר  31

. דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה 2021בדצמבר    31משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום  
 של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.  

 
נים הכלולים בדוחות הכספיים והמתייחסים לשווי המאזני של ההשקעות ולחלקה של החברה בתוצאות העסקיות  הנתו

של חברות מוחזקות המוצגות על בסיס השווי המאזני, מבוססים על דוחות כספיים שחלקם בוקרו על ידי רואי חשבון  
 אחרים. 

 

לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך פעולתו  ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, 

פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה  -. על1973 -של רואה חשבון(, התשל"ג 

סבירה של ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מידגמית של ראיות התומכות  

ובמידע שבדוחות הכספיים. ביקורת כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו ושל האומדנים המשמעותיים  בסכומים  

שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אנו סבורים  

 תנו. נאות לחוות דע בסיס מספקים האחרים החשבון  רואי  ודוחותשביקורתנו 

 

על ביקורתנו ועל הדוחות של רואי חשבון אחרים, הדוחות הכספיים המאוחדים הנ"ל משקפים באופן   בהתבסס לדעתנו, 

  - ו  2021בדצמבר  31שלה לימים  המאוחדות חברות הנאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי של החברה ו

מנים שלהן לכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ואת תוצאות פעולותיהן, השינויים בהון ותזרימי המזו 2020

( והוראות תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים  IFRS, בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים ) 2021בדצמבר  31ביום 

 . 2010-שנתיים(, התש"ע

 

 
 
 
 . 
 
 
 
 

 זיו האפט                                                                          
                                                               
 רואי חשבון                                                                                     

                                                                                                          

 2022, ס במר  29תל אביב, 
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 בע"מ  סופרין אחזקות

 דוחות מאוחדים על המצב הכספי

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. 

 

 

 

 

 בדצמבר  31ליום   

  2021 2020 

 אלפי ש"ח  ביאור  

    

    נכסים

    נכסים שוטפים: 

 10,831 43,688 3 מזומנים  ושווימזומנים 

 157 472  פקדונות מוגבלים בשימוש 

 496 -  השקעות לזמן קצר   

 27,155 39,926  הכנסות לקבל בגין פרויקטים 

 4,770 8,311 4 חייבים ויתרות חובה  

 6,366 17,010 7 מלאי מקרקעין  

 1,371 1,307  מס הכנסה לקבל  

 51,146 110,714  סה"כ נכסים שוטפים 

    

    נכסים לא שוטפים: 

 13,169 15,009 5 רכוש קבוע, נטו  

 638 212 6 נכס זכות שימוש, נטו 

 3,809 4,159 9 נדל"ן להשקעה 

 32,081 37,853 8 הלוואות לחברות קשורות  

 29,263 34,383 8 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 - 750  חייבים אחרים 

 82 267 20 מסים נדחים 

 79,042 92,633  סה"כ נכסים לא שוטפים 
    
    

    

    

    

  203,347 130,188 
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 סופרין אחזקות בע"מ 

 )המשך(  דוחות מאוחדים על המצב הכספי

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    2022, ס במר 29

 גבי כהן  שוורזורגן אילן  ליאון סופרין  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 סמנכ"ל כספים  מנכ"ל  יו"ר דירקטוריון  

 

 

 הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. 

 

 

 

 

 

 בדצמבר  31ליום   

  2021 2020 

 אלפי ש"ח  ביאור  

    

    והון   התחייבויות

    : התחייבויות שוטפות

 26,808 26,492 12 הלוואות מתאגידים בנקאיים  

 1,651 1,706 10 ספקים ונותני שירותים 

 16,190 27,716  הוצאות לשלם בגין ליווי פרוייקטים בביצוע 

 1,537 4,503 11 זכאים ויתרות זכות 

 371 118 6 התחייבות בגין חכירה  

 95 303  מסים לשלם 

 46,652 60,838  התחייבויות שוטפות סה"כ 

    

    התחייבויות לא שוטפות: 

 11,396 21,027 12 הלוואות מתאגידים בנקאיים 

 81 44  התחייבות בגין הטבה לעובדים, נטו 

 187 74 6 התחייבות בגין חכירה  

 323 430 20 מסים נדחים 

 11,987 21,575  סה"כ התחייבויות לא שוטפות

    

    הון  

 1 3,956 14 הון מניות  

 - 34,329  פרמיה

 - 712  הון   קרן 

 71,548 81,937  עודפים 

  71,549  120,934  סה"כ הון  
    
    

 130,188 203,347  סה"כ התחייבויות והון 
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 בע"מ  סופרין אחזקות

 אחר  כולל ורווח דוחות מאוחדים על רווח או הפסד 

 

 

 
 לשנה שהסתיימה   
 בדצמבר  31ביום   

  2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח  ביאור  

     

     הכנסות  

 59,980 59,826 66,456  פיקוח  והכנסות משירותי ניהול הנדסי 

 292 104 290  הכנסות שכירות 

 - 3,090 5,352  הכנסות ממכירת מלאי מקרקעין 

 3,514 - 5,433 8 חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 - 32 348 9 נדל"ן להשקעה עלייה בשווי הוגן של 

  77,879 63,052 63,786 

     

     עלות ההכנסות 

 29,722 31,881 40,150 א16 פיקוח  והוצאות בגין ניהול הנדסי  

 22 166 43  עלות השכרת נכסים 

 - 2,618 5,194  עלות מלאי מקרקעין 

 - 1,592 - 8 פסדי חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזניהבחלק החברה 

 407 - - 9 ירידה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה 

  45,387 36,257 30,151 

     

 13,907 11,644 16,797 ב16   הוצאות שיווק, הנהלה וכלליות

 - - 68  אחרות   הכנסות

     

 19,728 15,151 15,763  רווח מפעולות רגילות 

     

 ( 1,941) ( 2,153) ( 1,325) 17 הוצאות מימון 

 1,933 1,942 1,419 18 הכנסות מימון 

 ( 8) ( 211) 94  הכנסות )הוצאות( מימון, נטו 

     

 19,720 14,940 15,857  רווח לפני מסים על הכנסה 

     

 ( 3,999) ( 3,935) ( 2,468) 20 הכנסות )הוצאות( מסים על הכנסה

 15,721 11,005 13,389  רווח  לשנה 

     

 1,570 1,105 6.37 19 רווח למניה )בש"ח(  

     

 

 

 

 

 . ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדיםביאורה
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 בע"מ  סופרין אחזקות  

 דוחות מאוחדים על השינויים בהון 

 

 

 

 

  

 הון 
 פרמיה  מניות

קרן הון בגין  

עסקאות  

תשלום  

מבוסס  

 סה"כ  עודפים  מניות

 ש"ח אלפי  ביאור  

       

 60,523 60,522 - - 1  2019בינואר  1יתרה ליום 

       

 ( 11,900) ( 11,900) - - - ב' 14 דיבדנד שחולק  

       

 15,721 15,721 - - -  רווח לשנה

       

 64,344 64,343 - - 1  2019בדצמבר  31יתרה ליום 

       

 ( 3,800) ( 3,800) - - - ב' 14 דיבדנד שחולק 

       

 11,005 11,005 - - -  רווח לשנה

       

 71,549 71,548 - - 1  2020בדצמבר  31יתרה ליום 

       

 38,284 - - 34,329 3,955 ' א14 הנפקת מניות  

       

  תשלום  עסקאות   בגין  הון  קרן 

 מניות  מבוסס 

 

15 - 

 

- 

 

712 - 712 

       

 ( 3,000) ( 3,000) - - - ב' 14 דיבדנד שחולק 

       

 13,389 13,389 - - -  רווח לשנה

       

 120,934 81,937 712 34,329 3,956  2021בדצמבר  31יתרה ליום 

       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. ביאורה
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 בע"מ  סופרין אחזקות

 תזרימי המזומנים דוחות מאוחדים על 

 

 

 לשנה שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  

 2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח  

    פעילות שוטפת  -תזרימי מזומנים  
 15,721 11,005 13,389 רווח  לשנה  

    
    התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 

    
    התאמות לסעיפי רווח והפסד: 

 1,573 1,667 1,457 הוצאות פחת 
 - - ( 68) הכנסות אחרות 

 407 ( 32) ( 348) שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה 
 8 211 ( 94) הוצאות )הכנסות( מימון, נטו  

 155 3,081 ( 78) שינוי במסים הנדחים 
 ( 3,514) 1,592 ( 5,433) חלק החברה )ברווחי( הפסדי חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

    שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות: 
 2,950 2,466 ( 2,014) ירידה )עליה( בחייבים 

 ( 13,751) ( 14,034) ( 12,771) פרויקטים  בגין  לקבל בהכנסות עליה 
 ( 3,880) - - ירידה התחייבות בגין פרוייקטים בביצוע 

 ( 722) - - ירידה הכנסות מראש בגין פרוייקטים 
 3,240 ( 2,583) 14,492 בזכאים עלייה )ירידה( 

 ( 335) ( 369) ( 37) תחייבות בשל סיום יחסי עובד מעביד בה שינוי 
 ( 2,750) 2,061 ( 10,644) )עליה( במלאי מקרקעין  ירידה

 581 ( 1,038) 55 עלייה )ירידה( בספקים ונותני שירותים 
 1 ( 3,700) 272 ירידה )עליה( במס הכנסה לקבל/לשלם, נטו 

 ( 755) ( 617) ( 846) ששולמהריבית 

 1,819 1,942 1,422 ריבית שהתקבלה 

    

 748 1,652 ( 1,246) שוטפת    )ששימשו לפעילות(מזומנים, נטו שנבעו מפעילות 

    
    פעילות השקעה  -תזרימי מזומנים  

 ( 450) - 1,151 השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  
 - 350 200 דיבידנדים שהתקבלו מחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 ( 382) ( 57) ( 31) השקעה בניירות ערך 
 389 82 530 מכירת ניירות ערך 

 ( 2,881) 3,286 ( 6,811) חברות קשורות מפרעון )מתן( הלוואה 
 - - ( 750) הלוואה לאחרים מתן 

 ( 384) - ( 2) השקעה בנדלן להשקעה בהקמה
 5,350 - - מכירת נדל"ן להשקעה 

 - ( 47) - השקעה בנדלן להשקעה 
  - ( 315) משיכת פקדון בנאמנות 

 - ( 15) - שינוי בפקדונות בתאגידים בנקאיים 

 ( 2,680) ( 1,528) ( 4,130) השקעה ברכוש קבוע  

    

 ( 1,038) 2,071 ( 10,158)  מזומנים, נטו שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות( השקעה 

    
    

 

 

 

 

 הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. 
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 סופרין אחזקות בע"מ 

 )המשך(   דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים

 

 

 

 לשנה שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  

 2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח  

    פעילות מימון -תזרימי מזומנים  
 5,662 14,128 3,704 אשראי לזמן קצר, נטו 

 8,056 8,949 20,964 הלוואות מתאגידים פיננסים   קבלה 
 ( 4,074) ( 9,941) ( 15,814) הלוואות מתאגידים פיננסים  פרעון 

 ( 1,171) ( 1,004) ( 589) פרעון התחייבות בגין חכירה 
 - - 712 מניות  מבוסס  תשלום

 - - 38,284 תמורה בגין הנפקת מניות , נטו
 (11,900) (3,800) ( 3,000) דיבידנד ששולם 

 2,076 (3,789) - קבלת )פרעון( הלוואות מחברות קשורות 

    

 ( 1,351) 4,543 44,261 מזומנים, נטו שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות( מימון  

    
    

 ( 1,641) 8,266 32,857 עלייה )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים 

 4,206 2,565 10,831 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה 

 2,565 10,831 43,688 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה 

    
 

 

    תנועות מהותיות שאינן במזומן  - נספח א' 
 393 - 194 הכרה לראשונה בנכס זכות שימוש והתחייבות בגין חכירה 

    
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. ביאורה
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 כללי  -  1 ביאור 

 

   : אודות החברה ופעילותה . א

 

כחברה פרטית    2015בחודש דצמבר  "החברה"( הוקמה והתאגדה בישראל    :להלן סופרין אחזקות בע"מ ) חברת  

- , הוצעו מניותיה של החברה לראשונה לציבור על2021בחודש נובמבר . 1999-פי חוק החברות, התשנ"ט -על 

)"התשקיף"(   2021באוגוסט  30לציבור ותשקיף מדף נושא תאריך י תשקיף להשלמה להנפקה ראשונה פ

והודעה משלימה מכוחו. עם השלמת הנפקת המניות, הפכה החברה לחברה ציבורית כמשמעות המונח בחוק  

 אביב בע"מ )"הבורסה"(. - החברות, ומניותיה החלו להיסחר בבורסה לניירות ערך בתל

 

ידה )ביחד: "הקבוצה" או "קבוצת סופרין"(, בישראל  -המוחזקות על בעצמה ו/או באמצעות חברות  החברה פועלת  

)לרבות שירותים של ניהול הנדסי באמצעות   קבוצות רכישהייזום וניהול וממוקדת בשלושה תחומי פעילות: ב 

ברכישה, פיתוח  "סופרין פרויקטים" וזאת עבור פרויקטים שהקבוצה שותפה להם(,    - להלן סופרין פרויקטים בע"מ   

 רה של נכסי נדל"ן מניב ובייזום נדל"ן.  והשכ

 

(,  36.6%השליטה במשותף בחברה הינן 'ליאון סופרין אחזקות בע"מ' ) בעלי למועד הדוחות על המצב הכספי, 

למיטב ידיעת   ( בשליטת ה"ה יצחק סופרין.36.6%בשליטת ה"ה ליאון סופרין ויצחק סופרין אחזקות בע"מ' ) 

'מחזיקים ביחד', ובהתאם כל אחד  -ערך ותקנותיו, 'בעלי השליטה הסופיים' נחשבים כ החברה, לצרכי חוק ניירות  

 מיחידי 'בעלי השליטה הסופיים' הינו בעל שליטה בחברה. 

 

   : ( בישראלCovid-19השפעות התפשטות נגיף הקורונה ) . ב

 

לא הופסקו הליכי התכנון, הבניה והפיתוח בשל מגפת הקורונה   הקבוצה באף אחד מן הפרויקטים בהם פועלת 

 . טרם פרוץ משבר הקורונה הקבוצה וקצב התקדמות הפרויקטים בפן התכנוני נותר ללא שינוי ביחס לפעילות 

לא זיהתה השפעה מהותית של משבר הקורונה על מצב נזילותה ופעילותה   הקבוצה כמו כן, נכון למועד הדוח, 

 המשיכה כסדרה. 

 

 

 להלן נתוני מדד המחירים לצרכן :  . ג

 

 

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

    מדד המחירים לצרכן )בנקודות(: 

 100.8 100.1 102.91 לפי מדד בגין    

 100.8 100.2 102.61 לפי מדד ידוע    

 

 לשנה שהסתיימה ביום  

 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 % % % 

    המחירים לצרכן: מדד 

 0.60 (0.69) 2.81 לפי מדד בגין    

 0.30 (0.60) 2.41 לפי מדד ידוע    
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 עיקרי מדיניות חשבונאית    -  2ביאור 

 

 ציות לתקני הדיווח הכספי הבינלאומיים  . א

 

( ופרשנויות להם  IFRSהדוחות הכספיים המאוחדים מצייתים להוראות תקני הדיווח הכספי הבינלאומיים ) 

(. עיקרי המדיניות החשבונאית המפורטים בהמשך  IASBשופרסמו על ידי הוועדה לתקני חשבונאות בינלומיים ) 

 יושמו באופן עקבי לגבי כל תקופות הדיווח המוצגות בדוחות כספיים מאוחדים אלה. 

 

 עקרונות עריכת הדוחות הכספיים . ב

 

הדוחות הכספיים השנתיים כוללים את הגילוי הנוסף הנדרש לפי תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(,   

 . 2010-התש"ע 

 

הנכסים השוטפים וההתחייבויות השוטפות כוללים פריטים  , חודשים  12המחזור התפעולי של החברה הוא  

 . תחום פעילות בחברההמיועדים והצפויים להתממש בתוך תקופת המחזור התפעולי של כל 

 

 גורמים לחוסר ודאות באומדנים מהותיים  . ג

 

דורשת מהנהלת החברה לערוך אומדנים ולהניח הנחות   IFRS- הכנת הדוחות הכספיים של החברה בהתאם ל

הנהלת החברה בוחנת את האומדנים על בסיס מתמשך בהתבסס על ניסיון העבר ועל גורמים  לגבי העתיד. 

בהתאם לנסיבות לגבי אירועים שיתרחשו בעתיד. התוצאות בפועל עשויות להיות  הנחות סבירות נוספים, כגון 

באומדן מוכרת בדרך של מכאן ולהבא בתקופת השינוי, אם השינוי  שונות מאומדני ההנהלה. השפעה של שינוי 

 עליהן.  עתידיות, אם השינוי משפיע גם משפיע על תקופה זו בלבד, או בתקופת השינוי ובתקופות  

להלן תיאור של הנחות לגבי העתיד ושל גורמים אחרים לחוסר ודאות באומדנים בסוף תקופת הדיווח, שקיים   

סיכון משמעותי שתוצאתם תהיה תיאום מהותי לערכים בספרים של נכסים ושל התחייבויות במהלך תקופת  

 הדיווח הבאה. 

 

יה המשפטיים מגיעה למסקנה, על סמך ניסיון העבר  החברה בוחנת כל תביעה שהוגשה ובעזרת יועצ   -  תביעות 

 שלה ושלהם, אם יש להכיר בהפרשה בדוחות הכספיים. 

   

 הוגן:    שווי . ד

  

 מדידת שווי הוגן  .1

החברה מודדת שווי הוגן כמחיר שהיה מתקבל במכירת נכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות  

 המדידה. בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד 

כאשר מחיר לנכס זהה או להתחייבות זהה אינו ניתן לצפייה )כלומר, אין מחיר מצוטט בשוק פעיל(, החברה  

מודדת שווי הוגן תוך שימוש בטכניקת הערכה אחרת שמתאימה לנסיבות ושקיימים עבורה מספיק נתונים  

נטיים שניתנים לצפייה ומזעור השימוש  שניתנים להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך שימוש מקסימלי בנתונים רלוו

 בנתונים שאינם ניתנים לצפייה.

החברה מודדת שווי הוגן תחת ההנחה שהעסקה למכירת הנכס או להעברת ההתחייבות מתרחשת בשוק  

העיקרי של הנכס או של ההתחייבות שלחברה יש גישה אליו; או בהיעדר שוק עיקרי, בשוק הכדאי ביותר עבור  

 בות שלחברה יש גישה אליו. הנכס או ההתחיי

במדידת שווי הוגן של נכס לא פיננסי, החברה מביאה בחשבון את היכולת של משתתף בשוק להפיק הטבות  

כלכליות באמצעות הנכס בשימוש המיטבי שלו  או על ידי מכירתו למשתתף אחר בשוק שישתמש בנכס בשימוש  

 המיטבי שלו. 

אפיין דרישה )לדוגמה, פיקדון לפי דרישה( אינו נמוך מהסכום שישולם בעת  שווייה ההוגן של התחייבות פיננסית עם מ

   .( 23אור יראה גם ב ן שבו ניתן לדרוש לשלם את הסכום )הדרישה, מהוון מהמועד הראשו
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 עיקרי מדיניות חשבונאית )המשך(:  -  2ביאור 

 

 :  )המשך(  הוגן  שוויד.   

 

 השווי הוגן:   מדרג  .2

מסווגת מדידות שווי הוגן לאחת מהרמות במדרג השווי ההוגן המשקף את משמעותיות  לצורכי גילוי, החברה 

 הנתונים ששימשו בעת ביצוע המדידות. מדרג השווי ההוגן הוא: 

 

 מחירים מצוטטים )לא מתואמים( בשווקים פעילים עבור נכסים זהים או התחייבויות זהות.  -   1רמה 

, אשר ניתנים לצפייה לגבי הנכס או ההתחייבות,  1נתונים שאינם מחירים מצוטטים הכלולים ברמה  -   2רמה 

 במישרין או בעקיפין.  

 נתונים שאינם ניתנים לצפייה עבור הנכס או ההתחייבות.  -   3רמה 

 

את  כאשר הנתונים ששימשו למדידת שווי הוגן מסווגים לרמות שונות במדרג השווי ההוגן, החברה מסווגת 

מדידת השווי ההוגן בכללותה לרמה הנמוכה ביותר של הנתון שהוא משמעותי למדידה בכללותה. החברה  

מפעילה שיקול דעת בהערכת המשמעותיות של נתון מסוים למדידה בכללותה תוך הבאה בחשבון של גורמים  

 ספציפיים לנכס או להתחייבות. 

בסיס עיתי, מדיניות החברה היא שהעברות בין הרמות  לגבי נכסים והתחייבויות שנמדדים בשווי הוגן על 

 נחשבות כאילו התרחשו במועד קרות האירוע או השינוי בנסיבות אשר גרם להעברה. 

 

 דוחות כספיים מאוחדים  . ה

 בנות   חברות 

כאשר החברה חשופה, או בעלת זכויות, לתשואות משתנות ממעורבותה בישות מושקעת ויש לה את היכולת  

ות אלו באמצעות כוח ההשפעה שלה, החברה שולטת באותה ישות אשר מסווגת כחברה בת.  להשפיע על תשוא

 החברה מעריכה מחדש את שליטתה בחברה בת כאשר העובדות והנסיבות משתנות. 

הדוחות הכספיים המאוחדים מציגים את הדוחות הכספיים של החברה והחברות הבנות שלה כדוחות כספיים של  

המועד שבו מושגת שליטה ועד למועד שבו החברה מאבדת שליטה. לפיכך, יתרות  ישות כלכלית אחת החל מ

הדדיות, הכנסות והוצאות, רווחים והפסדים אשר הוכרו בנכסים ותזרימי מזומנים, הנובעים מעסקאות תוך  

 קבוצתיות בין הישויות של הקבוצה, בוטלו במלואם. 

שימוש במדיניות חשבונאית אחידה עם החברה לגבי  כמו כן, הדוחות הכספיים של החברות הבנות הוכנו תוך 

 עסקאות ואירועים דומים בנסיבות דומות. 

 

 : משותפות  ובעסקאות  כלולות בחברות  השקעות  . ו

 

כאשר לחברה יש את הכוח לקחת חלק בהחלטות בדבר המדיניות הפיננסית והתפעולית של ישות אחרת, אך כוח  

באותה המדיניות, לחברה יש השפעה מהותית באותה ישות, אשר  זה אינו מהווה שליטה או שליטה משותפת 

תסווג כחברה כלולה. זכויות הצבעה פוטנציאליות, הניתנות למימוש או המרה באופן מיידי, והשפעתן, כולל זכויות  

 הצבעה פוטנציאליות המוחזקות על ידי ישות אחרת, הובאו בחשבון בהערכת הכוח לקביעת המדיניות כאמור. 

הדוחות הכספיים של  . חברה כלולה או בעסקה משותפת מטופלת תוך שימוש בשיטת השווי המאזניהשקעה ב 

החברות הכלולות ושל העסקאות המשותפות הוכנו תוך שימוש במדיניות חשבונאית אחידה עם החברה לגבי  

 עסקאות ואירועים דומים בנסיבות דומות. 

חברה כלולה או עסקה משותפת הוכרו בדוחות הכספיים  רווחים והפסדים הנובעים מעסקאות בין הקבוצה לבין 

 של החברה רק בגובה חלקם של המשקיעים הלא קשורים בחברה הכלולה או בעסקה המשותפת.   
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 עיקרי מדיניות חשבונאית )המשך(:    -  2ביאור 

 

 )המשך(:  משותפות  ובעסקאות  כלולות  בחברות השקעותו.  

 

חברה כלולה או עסקה משותפת שווה או עולה על זכויותיה בחברה הכלולה או  אם חלקה של החברה בהפסדי 

בעסקה המשותפת, החברה מפסיקה להכיר בחלקה בהפסדים נוספים. לאחר שזכויות החברה הוקטנו עד לאפס,  

החברה מכירה בהפסדים נוספים רק במידה שהתהוו לה מחויבויות משפטיות או מחויבויות משתמעות או במידה  

עו תשלומים בעבור החברה הכלולה או בעבור העסקה המשותפת. החברה מכירה ברווחים המתהווים לאחר  שבוצ 

 מכן רק כאשר חלקה של החברה ברווחים משתווה לחלק בהפסדים שלא הוכר. 

 

החברה ממשיכה ליישם את שיטת השווי המאזני לגבי השקעה בחברה כלולה שהפכה להשקעה בעסקה משותפת  

 השקעה בעסקה משותפת שהפכה להשקעה בחברה כלולה, ללא מדידה מחדש של יתרת ההשקעה. ולגבי 

לעניין הטיפול החשבונאי בחלק החברה בהפסדים של חברה מוחזקת המטופלת בשיטת השווי המאזני עבור  

  זכויות אחרות לזמן ארוך אשר במהות מהוות חלק מההשקעה נטו של החברה בעסקה המשותפת )כגון הלוואות 

לזמן ארוך הנמדדות בעלות מופחתת והלוואות לזמן ארוך הנמדדות בשווי הוגן דרך רווח והפסד(, הקבוצה מיישמת  

 . IAS 28ולאחר מכן את הוראות   IFRS 9תחילה את הוראות  

 

החברה מפסיקה להשתמש בשיטת השווי המאזני החל מהמועד שבו השקעה מפסיקה להיות חברה כלולה או  

עה כלשהי שנותרה בחברה הכלולה לשעבר או בעסקה המשותפת לשעבר נמדדת בשווי  עסקה משותפת. השק

הוגן. ההפרש בין השווי ההוגן של ההשקעה שנותרה ותמורה כלשהי ממימוש של חלק מההשקעה לבין הערך  

בספרים של ההשקעה במועד שבו הופסק השימוש בשיטת השווי המאזני מוכר ברווח או הפסד. סכומים שהוכרו  

ר ברווח כולל אחר בהתייחס לאותה השקעה מטופלים באותו אופן שהיה נדרש אילו הישות המושקעת הייתה  בעב

 מממשת בעצמה את הנכסים הקשורים או ההתחייבויות הקשורות. 

 

 ומטבע הצגה מטבע הפעילות  . ז

 

המוחזקות שלה, שהוא  הדוחות הכספיים מוצגים בשקלים חדשים, מטבע הפעילות של החברה ושל החברות 

 המטבע המשקף באופן הטוב ביותר את הסביבה הכלכלית שבה הן פועלות ואת עסקאותיהן. 

מטבע הפעילות נקבע בנפרד עבור כל חברה מוחזקת ולפי מטבע זה נמדדים מצבה הכספי ותוצאות פעולותיה  

 של החברה המוחזקת.  

 

 מזומנים שווי . ח

 

שווי מזומנים נחשבים השקעות שנזילותן גבוהה, הכוללות פקדונות בתאגידים בנקאיים לזמן קצר אשר אינם  

מוגבלים בשעבוד, שתקופתם המקורית אינה עולה על שלושה חודשים ממועד ההשקעה או שעולה על שלושה  

 הקבוצה.  חודשים אך הם ניתנים למשיכה מיידית ללא קנס, ומהווים חלק מניהול המזומנים של

 

 מזומנים ופיקדונות מוגבלים בשימוש .   ט

 

מזומנים אשר מוגבלים בשימוש על ידי הקבוצה/החברה בגין הסכמי אשראי, או אשר שימושם מוגבל לשימוש  

עבור פרויקטים בלבד במסגרת חשבונות ליווי לפרויקטים אלו, מסווגים על ידי הקבוצה/החברה כמזומנים מוגבלים  

 דוח על המצב הכספי. בשימוש על פני ה 

נם במועד ההשקעה בהם עולה על  פיקדונות אשר קיימת מגבלה לגבי השימוש בהם ופקדונות אשר מועד פרעו

 ה בת שלושה חודשים מסווגים במסגרת סעיף מזומן מוגבל בשימוש. ופתק
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 עיקרי מדיניות חשבונאית )המשך(:    -  2ביאור 

 

 מכשירים פיננסיים . י

 

 ם".  י"מכשירים פיננסי  -   IFRS 9מיישמת את תקן דיווח כספי בינלאומי  הקבוצה 

 נכסים פיננסיים  (1)

 נכסים פיננסיים מוכרים בדוח על המצב הכספי כאשר החברה הופכת להיות צד לתנאים החוזיים של המכשיר.  

השקעות בנכסים פיננסיים מוכרות לראשונה על פי שוויין ההוגן, בתוספת עלויות עסקה, למעט אותם נכסים  

שוויים ההוגן. עלויות עסקה בגין  פיננסיים המסווגים בשווי הוגן דרך רווח והפסד, אשר מוכרים לראשונה לפי  

 נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד נזקפות כהוצאה מיידית לרווח או הפסד. 

 לאחר ההכרה לראשונה, נכסים פיננסיים יימדדו בעלות מופחתת או בשווי הוגן בהתאם לסיווגם. 

 

 : סיווג נכסים פיננסיים  (2)

 

 קיימים שני התנאים הבאים: מכשירי חוב נמדדים בעלות מופחתת כאשר מת 

 

 המודל העסקי של החברה הינו להחזיק את הנכסים במטרה לגבות תזרימי מזומנים חוזיים. וכן;  -

התנאים החוזיים של הנכס קובעים מועדים בהם יתקבלו תזרימי המזומנים החוזיים אשר מהווים תשלומי   -

 קרן וריבית בלבד. 

 בשווי הוגן דרך רווח והפסד. כל יתר הנכסים הפיננסיים נמדדים 

 

   : נכסים פיננסיים הנמדדים בעלות מופחתת ושיטת הריבית האפקטיבית (3)

 

עלות מופחתת של נכס פיננסי הינה הסכום שבו נמדד הנכס הפיננסי בעת הכרה לראשונה בניכוי תשלומי  

האפקטיבית, של הפרש כלשהו  קרן, בתוספת או בניכוי ההפחתה המצטברת, תוך שימוש בשיטת הריבית 

 בין הסכום הראשוני לבין סכום הפירעון, מותאם בגין הפרשה להפסד כלשהי. 

שיטת הריבית האפקטיבית הינה שיטה המשמשת לחישוב העלות המופחתת של מכשיר חוב ולהקצאה  

ום שיעור  ולהכרה בהכנסת הריבית ברווח או הפסד על פני התקופה הרלוונטית. החישוב מבוצע על ידי ייש

 הריבית האפקטיבי לערך בספרים ברוטו של נכס פיננסי, למעט: 

עבור נכסים פיננסיים פגומים עקב סיכון אשראי, שנרכשו או שנוצרו, החל ממועד ההכרה לראשונה,   -

החברה מיישמת את שיעור הריבית האפקטיבי המותאם לסיכון אשראי לעלות המופחתת של הנכס  

 הפיננסי. 

פיננסיים שאינם נכסים פיננסיים פגומים עקב סיכון אשראי, שנרכשו או שנוצרו אך לאחר מכן  עבור נכסים   -

הפכו לנכסים פיננסיים פגומים עקב סיכון אשראי, החברה מיישמת את שיעור הריבית האפקטיבי לעלות  

המופחתת של הנכס הפיננסי )בניכוי הפרשה להפסדי אשראי חזויים( בתקופות דיווח עוקבות. אם  

בתקופות דיווח עוקבות סיכון האשראי של המכשיר הפיננסי משתפר כך שהנכס הפיננסי אינו פגום עוד  

עקב סיכון אשראי, החברה תחשב את הכנסות הריבית בתקופות דיווח עוקבות על ידי יישום שיעור  

 הריבית האפקטיבי לערך בספרים ברוטו. 
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 :   עיקרי מדיניות חשבונאית )המשך( -  2ביאור 

 

 מכשירים פיננסיים )המשך(:  . י

 

   : ירידת ערך נכסים פיננסיים (4)
   

העבר של    לגבי יתרות חייבים, הפסדי האשראי הצפויים בגין נכסים פיננסיים אלה נאמדים בהתבסס על נסיון

החברה לגבי הפסדי אשראי ומותאמת לגורמים שהם ספציפיים ללווה, תנאים כלכליים כלליים והערכה הן  

של המגמה השוטפת של התנאים והן של המגמה החזויה של התנאים במועד הדיווח לרבות ערך הזמן של  

 הכסף לפי הצורך. 

ידת ערך לפי הפסדי האשראי החזויים  לגבי כל יתר המכשירים הפיננסיים, החברה מכירה בהפרשה ליר

לאורך כל חיי המכשיר כאשר חלה עלייה משמעותית בסיכון האשראי ממועד ההכרה בהם לראשונה. אם  

לעומת זאת, סיכון האשראי של המכשיר הפיננסי לא עלה באופן משמעותי ממועד ההכרה בו לראשונה,  

החודשים הקרובים. הבחינה    12-ת פירעון בהחברה מודדת את ההפרשה לירידת ערך לפי הסתברות לחדלו 

האם להכיר בהפרשה לירידת ערך לפי הפסדי האשראי החזויים לכל אורך חיי המכשיר מבוססת על הסיכון  

לכשל ממועד ההכרה לראשונה ולא רק כאשר קיימת ראיה אובייקטיבית לירידת ערך במועד הדיווח או  

 כשהכשל התרחש בפועל. 

 

 : יים גריעה של נכסים פיננס (5)

 

בעת גריעת    גורעת נכס פיננסי רק כאשר פקעו הזכויות החוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסי.    החברה

נכס פיננסי הנמדד בעלות מופחתת, ההפרש בין הערך בספרים של הנכס ובין התמורה שהתקבלה או  

 שאמורה להתקבל מוכר ברווח או הפסד. 

 
 : ידי החברה- הוניים שהונפקו עלהתחייבויות פיננסיות ומכשירים  (6)

 

 סיווג כהתחייבות פיננסית או כמכשיר הוני:  . א

התחייבויות ומכשירים הוניים שהונפקו על ידי החברה מסווגים כהתחייבויות פיננסיות או כמכשיר הוני  

 בהתאם למהות ההסדרים החוזיים ולהגדרת התחייבות פיננסית ומכשיר הוני. 

 מכשירים הוניים:  . ב

וא כל חוזה המעיד על זכות שייר בנכסי החברה לאחר הפחתת כל התחייבויותיה. מכשירים  מכשיר הוני ה

הוניים שהונפקו על ידי החברה נרשמים לפי תמורת הנפקתם בניכוי הוצאות המתייחסות במישרין  

 ת מכשירים אלו. להנפק

 התחייבויות פיננסיות:  . ג

 בעלות מופחתת. ההתחייבויות הפיננסיות של הקבוצה מוצגות ונמדדות  

 

 :התחייבויות פיננסיות בעלות מופחתת  (1)

התחייבויות אלה מוכרות לראשונה בשווי הוגן לאחר ניכוי עלויות עסקה. לאחר מועד ההכרה 

הראשונית התחייבויות פיננסיות אלה נמדדות בעלות מופחתת תוך שימוש בשיטת הריבית  

 האפקטיבית. 

 

לחישוב העלות המופחתת של התחייבות פיננסית ושל  שיטת הריבית האפקטיבית היא שיטה 

הקצאת הוצאות ריבית על פני תקופת האשראי הרלוונטית. שיעור הריבית האפקטיבי הוא השיעור  

שמנכה באופן מדויק את הזרם החזוי של תזרימי המזומנים העתידיים על פני אורך החיים הצפוי  

 שמתאים, לתקופה קצרה יותר. של ההתחייבות הפיננסית לערכה בספרים, או מקום 
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 עיקרי מדיניות חשבונאית )המשך(:    -  2ביאור 

 

 מכשירים פיננסיים )המשך(:  . י

 

 : ידי החברה )המשך( - התחייבויות פיננסיות ומכשירים הוניים שהונפקו על (6)

 

 התחייבויות פיננסיות )המשך(:  . ג

 

 גריעה של התחייבויות פיננסיות:  (2)

פיננסית כאשר ורק כאשר ההתחייבות הפיננסית נפרעת, מבוטלת או  החברה גורעת התחייבות 

פוקעת. ההפרש בין הערך בספרים של ההתחייבות הפיננסית שסולקה בין התמורה ששולמה  

 מוכר ברווח או הפסד. 

 

 מלאי מקרקעין  . אי

 

למכירה כולל מקרקעין ומבנים, אשר מוקמים בידי הקבוצה, לצרכי מכירה במהלך   ויחידותמלאי מקרקעין בניינים 

למכירה כוללת את העלויות הישירות של רכישת המקרקעין   ויחידות העסקים הרגיל. עלות מלאי מקרקעין בניינים 

 לן(.  לה  7 גם ביאור  ראה)כולל מיסי רכישה(, חומרים, עבודת קבלני משנה ועלויות אשראי שיש להוונן ) 

 נמדדים כנמוך מבין העלות ושווי מימוש נטו.  ויחידות משרדים ושטחי מסחר מלאי מקרקעין בניינים  

  בניה   ועלויות  קרקע  עלויות,  ישירות  עלויות  המהוות  והפסד  ברווח  הוכרו  שטרם  העלויות  כל  את  כוללת  המלאי  עלות

 . משותפות 

 

 חכירות  . יב

 

 בגין חכירות הינה כדלקמן:  2019בינואר,   1המדיניות החשבונאית שמיושמת החל מיום 

החברה מטפלת בחוזה כחוזה חכירה כאשר בהתאם לתנאי החוזה מועברת זכות לשלוט בנכס מזוהה לתקופת  

 זמן בעבור תמורה. 

 

 הקבוצה כחוכר  .1

עבור העסקאות בהן החברה מהווה חוכר היא מכירה במועד התחילה בחכירה בנכס זכות שימוש כנגד  

חודשים ועסקאות חכירה בהן נכס   12התחייבות בגין חכירה וזאת למעט עסקאות חכירה לתקופה של עד 

הבסיס בעל ערך נמוך, בהן בחרה החברה להכיר בתשלומי החכירה כהוצאה ברווח או הפסד בקו ישר על פני  

יתנת בתקן  תקופת החכירה. במסגרת מדידת ההתחייבות בגין חכירה בחרה החברה ליישם את ההקלה הנ

 ולא ביצעה הפרדה בין רכיבי חכירה לרכיבים שאינם חכירה הכלולים באותה עסקה. 

 

התחייבות בגין חכירה כוללת את כל תשלומי החכירה שטרם שולמו מהוונים בשיעור הריבית    ,במועד התחילה 

מועד   הגלומה בחכירה כאשר היא ניתנת לקביעה בנקל או בשיעור הריבית התוספתי של החברה. לאחר 

 התחילה מודדת החברה את ההתחייבות בגין חכירה בשיטת הריבית האפקטיבית. 

 

נכס זכות השימוש במועד התחילה מוכר בגובה ההתחייבות בגין חכירה בתוספת תשלומי חכירה ששולמו  

 במועד התחילה או לפניו ובתוספת של עלויות עסקה שהתהוו. 

אורך החיים השימושיים שלו, או תקופת החכירה לפי הקצר  נכס זכות השימוש נמדד במודל העלות ומופחת ל

 שבהם.  

 שנים.  3.5 -שלה המיוחסים לחכירת מבני משרדים על פני כנכסי זכות השימוש   החברה מפחיתה את 
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 עיקרי מדיניות חשבונאית )המשך(:    -  2ביאור 

 

 )המשך(  חכירות  . יב

 

 תשלומי חכירה הצמודים למדד .2

משתמשת החברה בשיעור המדד הקיים במועד התחילה לצורך חישוב תשלומי החכירה  במועד התחילה 

 העתידיים. 

בעסקאות בהן החברה מהווה חוכר, שינויים בגובה תשלומי החכירה העתידיים כתוצאה משינוי במדד מהוונים  

ונזקפים כהתאמה ליתרת  )ללא שינוי בשיעור ההיוון החל על ההתחייבות בגין חכירה( ליתרת נכס זכות שימוש  

ההתחייבות בגין חכירה, רק כאשר חל שינוי בתזרימי המזומנים הנובע משינוי במדד )כלומר, במועד שבו  

 התיאום לתשלומי החכירה נכנס לתוקף(. 

 

 אופציות להארכה וביטול של תקופת חכירה  .3

להאריך את החכירה כאשר  תקופת החכירה שאינה ניתנת לביטול כוללת גם תקופות המכוסות על ידי אופציה  

ודאי באופן סביר שהאופציה להארכה תמומש וגם תקופות המכוסות על ידי אופציה לבטל את החכירה כאשר  

 ודאי באופן סביר שהאופציה לביטול לא תמומש. 

במקרה בו חל שינוי בצפי למימוש אופציית הארכה או לאי מימוש אופציית ביטול, מודדת החברה מחדש את  

ייבות בגין החכירה בהתאם לתקופת החכירה המעודכנת, לפי שיעור ההיוון המעודכן ביום השינוי  יתרת ההתח

 בצפי, כאשר סך השינוי נזקף ליתרת נכס זכות השימוש עד לאיפוסו ומעבר לכך לרווח או הפסד. 

 

 תיקוני חכירה .4

עסקת חכירה נפרדת,  כאשר מבוצע תיקון לתנאי החכירה אשר אינו מקטין את היקף החכירה ואינו מטופל כ 

מודדת החברה מחדש את יתרת ההתחייבות בגין חכירה בהתאם לתנאי החכירה המתוקנים, לפי שיעור ההיוון  

 המעודכן ביום התיקון וזוקפת את סך השינוי ביתרת ההתחייבות בגין החכירה ליתרת נכס זכות השימוש. 

 

בהיקף החכירה, מכירה החברה ברווח או בהפסד הנובע  כאשר מבוצע תיקון לתנאי החכירה אשר מביא לקיטון  

ת  מהגריעה החלקית או המלאה של יתרת נכס זכות השימוש וההתחייבות בגין החכירה. לאחר מכן, מודד

החברה מחדש את יתרת ההתחייבות בגין חכירה בהתאם לתנאי החכירה המתוקנים, לפי שיעור ההיוון  

 שינוי ביתרת ההתחייבות בגין החכירה ליתרת נכס זכות השימוש. המעודכן במועד התיקון וזוקפת את סך ה

 

 רכוש קבוע  . יג

 

 ומדידה  הכרה .1

רכוש קבוע הוכר לראשונה לפי עלות, לרבות עלויות שניתן לייחסן במישרין לרכישת רכוש קבוע ולהבאתו  

למיקום ולמצב הדרושים לצורך פעולתו. העלות של פריט רכוש קבוע היא הסכום שווה הערך למחיר במזומן  

 במועד ההכרה.  

 

יכוי פחת נצבר ובניכוי הפסדים מירידת  בתקופות שלאחר ההכרה לראשונה, הרכוש הקבוע מוצג לפי עלות בנ

 שנצברו, אם קיימים. ערך 
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 עיקרי מדיניות חשבונאית )המשך(:    -  2ביאור 

 רכוש קבוע )המשך(  . יג

 פחת  ושיטת  הפחת תקופת  .2

החברה הפחיתה בנפרד כל חלק של רכוש קבוע עם עלות שהיא משמעותית ביחס לסך העלות של הפריט.  

 תקופה הוכרו ברווח או הפסד, אלא אם הן נכללו בערך בספרים של נכס אחר. הוצאות הפחת לכל 

להקצאה באופן שיטתי של הסכום בר הפחת של הרכוש קבוע על פני אורך החיים השימושיים שלו, החברה  

השתמשה בשיטת פחת אשר משקפת את התבנית שבה היא חזויה לצרוך את ההטבות הכלכליות העתידיות  

(. בקביעת אורך החיים השימושיים של שיפורים במושכר, נבחנו גם מועדי פקיעת  1'יג  אורבי ראהשל הנכס )

החכירות הקשורות ובהתאם, החברה הגיעה למסקנה כי אורך החיים השימושיים של השיפורים במושכר,  

שאינם ניתנים לניתוק מהחכירה הקשורה, או שאין אפשרות להנות מהם מעבר לתקופת החכירה הקשורה,  

 נם קצרים או שווים לאורך תקופת החכירה הקשורה. הי

 

החברה סוקרת את ערך השייר, את אורך החיים השימושיים ואת שיטת הפחת לפחות כל סוף שנת כספים.  

 שינויים מטופלים כשינוי אומדן חשבונאי. 

 

 עוקבות  עלויות  .3

שוטפות של הפריט. עלויות אלו הוכרו  החברה לא הכירה בערך בספרים של פריט רכוש קבוע עלויות תחזוקה  

 ברווח או הפסד בעת התהוותן. 

 
 נדל"ן להשקעה  . יד

 

או שניהם( המוחזק על ידי הקבוצה לצורך הפקת   -או חלק ממבנה  -נדל"ן להשקעה הינו נדל"ן )קרקע או מבנה 

סחורות או שירותים או  דמי שכירות או לצורך עליית ערך הונית, או שניהם ושלא לצורך שימוש בייצור או הספקת 

למטרות מנהלתיות, או מכירה במהלך העסקים הרגיל. נדל"ן להשקעה כאמור כולל גם נכסי נדל"ן להשקעה  

 המצויים בתהליכי הקמה ופיתוח. 

 

נדל"ן להשקעה מוכר לראשונה בעלות ובתקופות דיווח עוקבות, נמדד הנדל"ן להשקעה בשוויו ההוגן. רווחים או  

הנובעים משינויים בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה, נכללים ברווח והפסד בתקופה בה הם נבעו בסעיף  הפסדים 

בהתייחס לנכסי נדל"ן להשקעה בהקמה, במידה והשווי ההוגן אינו ניתן  .  בשווי הוגן נדל"ן להשקעה"עלייה/ירידה  "

שלמת הבנייה והמועד בו ניתן לאמוד  למדידה מהימנה, הנדל"ן להשקעה יימדד לפי עלות עד למוקדם מבין מועד ה

 את השווי ההוגן באופן מהימן. 

 

השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה מבוסס על הערכות של מעריכי שווי בלתי תלויים, בעלי כישורים מקצועיים  

ן  רלוונטיים, ובעלי ניסיון עדכני לגבי המיקום וסוגי הנדל"ן להשקעה המוערך על ידי הנהלת החברה. השווי ההוג

לאופי הנכסים המוערכים  וגישת החילוץ וזאת בהתאם    גישת ההיוון   ה )גישת השוק( אמוערך באמצעות גישת ההשוו 

 להלן(.    9 )ראה ביאור  וכן בהתייחס לעסקאות שנעשו לאחרונה בנדל"ן בעלי אופי ומיקום דומים לזה המוערך

 

 היוון עלויות אשראי בגין נכסים כשירים  . טו

היוון עלויות האשראי מתחיל כאשר  ,  מלאי מקרקעיןהקבוצה מהוונת עלויות אשראי הקשורות להשקעה והקמה של  

מתחילות הפעולות להכנת הנכס הכשיר ומסתיים כאשר הושלמו מהותית כל הפעולות להכנת הנכס הכשיר  

עלויות האשראי מהוונות לנכסים בגינם העברת השליטה ללקוח מתקיימת לאורך  לשימושו המיועד או למכירתו. 

הסכום של עלויות האשראי המהוון בתקופת הדיווח לא עולה על עלויות  זמן, עד למועד בו הנכס כשיר למכירה. 

תוח  האשראי שהתהוו באותה תקופת דיווח. היוון עלויות אשראי מושעה במהלך תקופות ממושכות בהן מופסק פי 

 פעיל של נכסים כשירים.  
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 עיקרי מדיניות חשבונאית )המשך(:    -  2ביאור 

 

 ירידת ערך נכסים לא פיננסיים  . טז

החברה בוחנת את הצורך בירידת ערך נכסים לא פיננסיים כאשר ישנם סימנים כתוצאה מאירועים או שינויים  

 השבה. -ברת בנסיבות המצביעים על כך שהיתרה בדוחות הכספיים אינה 

ההשבה שלהם, מופחתים  -במקרים בהם היתרה בדוחות הכספיים של הנכסים הלא פיננסיים עולה על הסכום בר

ההשבה הינו הגבוה מבין שווי הוגן בניכוי עלויות למכירה ושווי  -ההשבה שלהם. הסכום בר -הנכסים לסכום בר

לפי שיעור ניכיון לפני מס המשקף את הסיכונים  שימוש. בהערכת שווי השימוש מהוונים תזרימי המזומנים הצפויים  

ההשבה עבור היחידה  -הספציפיים לכל נכס. בגין נכס שאינו מייצר תזרימי מזומנים עצמאיים נקבע הסכום בר 

 מניבת המזומנים שאליה שייך הנכס. הפסדים מירידת ערך נזקפים לרווח או הפסד. 

 

- ק כאשר חלו שינויים באומדנים ששימשו בקביעת הסכום בר הפסד מירידת ערך של נכס, למעט מוניטין, מבוטל ר

ההשבה של הנכס מהמועד בו הוכר לאחרונה ההפסד מירידת הערך. ביטול ההפסד כאמור מוגבל לנמוך מבין  

ההשבה של הנכס. לגבי נכס  -סכום ירידת הערך של הנכס שהוכר בעבר )בניכוי פחת או הפחתה( או סכום בר 

 הפסד כאמור נזקף לרווח או הפסד.  הנמדד לפי העלות, ביטול 

 

לאחר יישום שיטת השווי המאזני, החברה בוחנת אם יש צורך להכיר בהפסד    -   השקעה בעסקאות משותפותלגבי  

נוסף בגין ירידת ערך של ההשקעה בעסקאות משותפות. בכל תאריך דיווח מתבצעת בחינה אם קיימת ראיה  

משותפת. בחינת ירידת הערך נעשית בהתייחס להשקעה  אובייקטיבית לירידת ערך של ההשקעה בעסקה 

 . בכללותה

 

 הפרשות  . זי

( בדוחות הכספיים כאשר קיימת לחברה מחויבות בהווה )משפטית או  בונוסיםהחברה הכירה בהפרשות ) 

משתמעת( כתוצאה מאירועי העבר, צפוי שיידרש תזרים שלילי של משאבים המגלמים הטבות כלכליות כדי לסלקה  

ניתן לערוך אומדן מהימן של סכומה, בין היתר, בהתבסס על ניסיון העבר. הסכום שהוכר כהפרשה הוא האומדן  וכן  

הטוב ביותר של הוצאה הנדרשת לסילוק המחויבות בהווה בסוף תקופת הדיווח. כאשר ההשפעה של ערך הזמן  

 רשנה לסילוק המחויבות. היא מהותית, סכום ההפרשה נמדד לפי הערך הנוכחי של ההוצאות החזויות שתיד 

הקטנת הפרשה מוכרת ברווח או הפסד כהקטנת הסעיף התוצאתי המתאים כאשר החברה נושאת בהם בפועל  

 או במועד סיומה, כמאוחר מביניהם. 

  

 הכרה בהכנסה  . חי

בהוראות  סכום ההכנסות ועיתוי ההכרה בהן בדוח על הרווח או הפסד נקבע על פי מודל חמשת השלבים המוצג 

 . 2018בינואר   1החברה מיישמת את התקן החל מיום (. IFRS15)  15תקן דיווח כספי בינלאומי 

 התקן מציג מודל בן חמישה שלבים שיחול על הכנסות הנובעות מחוזים עם לקוחות:  

 ( בחוזים.  modificationsזיהוי החוזה עם הלקוח, לרבות התייחסות לקיבוץ חוזים וטיפול בשינויים )    -  1שלב 

 ( בחוזה.  distinctזיהוי מספר מחויבויות ביצוע נפרדות )   -  2שלב 

קביעת מחיר העסקה, לרבות התייחסות לתמורה משתנה, רכיב מימון משמעותי, תמורות שאינן     -  3שלב 

 במזומן ותמורה שתשולם ללקוח. 

סיס מחיר המכירה היחסי הנפרד תוך שימוש  הקצאת מחיר העסקה לכל מחויבות ביצוע נפרדת על ב -   4שלב 

 במחירים נצפים אם הם זמינים, או באומדנים והערכות.  

הכרה בהכנסה בעת עמידה במחויבות ביצוע, תוך הבחנה בין קיום מחויבות במועד מסוים לבין קיום      -  5שלב 

 מחויבות לאורך זמן.  
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 עיקרי מדיניות חשבונאית )המשך(:    -  2ביאור 

 הכרה בהכנסה )המשך(  . חי

 

 להלן הוראות ספציפיות בדבר הכרה בהכנסות של החברה הנדרשות להתקיים על מנת להכיר בהכנסה: 

 

 קיום מחויבות ביצוע 

החברה נדרשת להעריך לגבי כל חוזה עם לקוח האם היא מקיימת את מחויבות הביצוע לאורך זמן או בנקודת זמן  

 שיטה המתאימה להכיר בהכנסה. אחת )בעת המסירה( על מנת לקבוע את ה 

 החברה מקיימת את מחויבות הביצוע ומכירה בהכנסות לאורך זמן, אם אחד מהקריטריונים הבאים מתקיים: 

הלקוח מקבל וצורך בו זמנית את ההטבות המסופקות על ידי ביצועי החברה ככל שהחברה היא המבצעת;   . 1

 או, 

ביצועי החברה יוצרים או משפרים נכס )לדוגמה, עבודה בתהליך( אשר נשלט על ידי הלקוח תוך כדי יצירתו   . 2

 או שיפורו;או, 

ביצועי החברה אינם יוצרים נכס עם שימוש אלטרנטיבי לחברה ולחברה יש זכות לתשלום הניתנת לאכיפה   . 3

 עבור ביצועים שהושלמו עד לאותו מועד. 

 

 קביעת מחירי העסקה 

החברה נדרשת לקבוע את מחיר העסקה בנפרד לכל חוזה עם לקוח. בעת הפעלת שיקול דעת זה, החברה  

(, תביעות,  variationsמעריכה את ההשפעה של כל תמורה משתנה בחוזה, בהתחשב בהנחות, קנסות, שינויים ) 

 קיומו של רכיב מימון משמעותי בחוזה וכן תמורה שלא במזומן. 

ורה המשתנה, החברה משתמשת בדרך כלל בשיטת "הסכום הסביר ביותר", לפיה  בקביעת ההשפעה של התמ

מחיר העסקה נקבע בהתחשב בסכום היחיד שהוא הסביר ביותר בתחום של סכומי תמורה אפשריים בחוזה.  

החברה כוללת סכומים של תמורה משתנה, רק במידה שצפוי ברמה גבוהה שביטול משמעותי בסכום ההכנסות  

 ודאות הקשורה להשתנות התמורה תתברר לאחר מכן. ורחש כאשר אי השהוכרו לא ית

 

 אופן הצגת הכנסות לקבל ומקדמות מלקוחות 

שהובטח לרוכש היא יוצרת נכס חוזי   כאשר החברה מקיימת מחויבות ביצוע באמצעות העברת הנכס הנדלנ"י 

בהתבסס על הסכום של התמורה שהופקה עד לתאריך הדוח על המצב הכספי. כאשר התמורה שהתקבלה  

מהלקוח עולה כל סכום ההכנסה שהוכרה, החברה מכירה בהתחייבות חוזית שמקבלת ביטוי כמקדמות מלקוחות  

 . בנייה לבעלי הקרקע בעסקאות קומבינציית דירות ובהתחייבות למתן שירותי  )והינה למעשה הכנסה נדחית(

 

            

 קיומו של רכיב מימון משמעותי בחוזה 

בקביעת מחיר העסקה, החברה מתאמת את סכום התמורה שהובטחה בגין השפעות של ערך הזמן של הכסף  

לקוח או לחברה  אם עיתוי התשלומים שהוסכם בין הצדדים לחוזה )בין אם במפורש או באופן משתמע( מספק ל 

 הטבה משמעותית של מימון של העברת הנכס הנדל"ני. בנסיבות אלה, החוזה מכיל רכיב מימון משמעותי.  

               

מקדמות שהתקבלו במסגרת פעילות הקבוצה בתחום ארגון קבוצות רכישה אינן מטופלות כמקדמות הכוללות רכיב  

 מימון משמעותי וזאת בהתאם להערכת הנהלת החברה וביחס לתנאיהן.  
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 עיקרי מדיניות חשבונאית )המשך(:    -  2ביאור 

 הכרה בהכנסה )המשך(  . חי

 קיבוץ חוזים 

שני חוזים או יותר שההתקשרות בהם הייתה באותו מועד או במועד סמוך עם אותו לקוח )או  החברה משלבת 

 שצדדים קשורים של הלקוח( ומטפלת בחוזים כחוזה יחיד אם אחד או יותר מהקריטריונים הבאים מתקיימים: 

 

 ;נערך משא ומתן על החוזים כחבילה אשר לה מטרה מסחרית יחידה -

 או,  ;שישולם בחוזה אחד תלוי במחיר או בביצוע של החוזה האחרסכום התמורה  -

הנכסים הנדל"ניים שהובטחו בחוזים )או נכסי נדל"ן שונים שהובטחו בכל אחד מהחוזים( הם מחויבות   -

 ביצוע יחידה. 

          

 ופיקוח   הנדסיהכנסות ממתן שירותי ניהול  

 

קבוצות הרכישה )רכיבי סיחור, ייעוץ  ליווי הנדסי של    שירותיהחברה זכאית להכנסות בגין שירותים שונים בתחום  

חברי קבוצות הרכישה המגדירים, בין היתר, את פריסת התמורות   ( בהתאם להסכמים מול פרוייקטים וניהול

כאמור מוכרות לכל המוקדם במועד  התקדמות כל פרויקט. הכנסות  ם   המתקבלות בהתאם לאבני דרך מוגדרות ע 

התקיימות אבני הדרך. לדעת הנהלת החברה, שיטת אבני הדרך )שיטה המבוססת על תפוקות( היא השיטה  

המשקפת באופן המהימן ביותר את ערך השירותים המועברים ללקוח. עלויות שונות מוכרות במועד התהוותן.  

 

ל חברה המטופלת בשיטת השווי המאזני בעוד רכיבי הפיקוח  שירותי הסיחור כאמור ניתנים במסגרת פעילותה ש 

 . במסגרת פעילותה של חברה מאוחדת  והניהול ההנדסי ניתנים

 

 מסים על ההכנסה  . יט

 

תוצאות המס בגין מסים שוטפים או נדחים נזקפות לרווח או הפסד, למעט אם הן מתייחסות לפריטים הנזקפים  

 לרווח כולל אחר או להון. 

 

 שוטפים מסים   .1

חבות בגין מסים שוטפים נקבעת תוך שימוש בשיעורי המס וחוקי המס שחוקקו או אשר חקיקתם הושלמה  

 למעשה, עד לתאריך הדיווח, וכן התאמות נדרשות בקשר לחבות המס לתשלום בגין שנים קודמות. 

 מסים נדחים  .2

מסים נדחים מחושבים בגין הפרשים זמניים בין הסכומים הנכללים בדוחות הכספיים לבין הסכומים המובאים  

 בחשבון לצורכי מס.  

יתרות המסים הנדחים מחושבות לפי שיעור המס הצפוי לחול כאשר הנכס ימומש או ההתחייבות תסולק,  

 לתאריך הדיווח.    בהתבסס על חוקי המס שחוקקו או אשר חקיקתם הושלמה למעשה עד

הפרשים זמניים בגינם לא  .  בכל תאריך דיווח נכסי מסים נדחים נבחנים ובמידה שלא צפוי ניצולם הם מופחתים

הוכרו נכסי מסים נדחים נבחנים בכל תאריך דיווח ובמידה שניצולם צפוי מוכר נכס מס נדחה מתאים. המסים  

( ההטבות הכלכליות  substantially allמרבית ) הנדחים בגין נדל"ן להשקעה המוחזק במטרה להשיב את 

הגלומות בו בדרך של מימוש ולא בדרך של שימוש, נמדדים לפי אופן היישוב הצפוי של נכס הבסיס, על בסיס  

 מימוש ולא שימוש. 

בחישוב המסים הנדחים לא מובאים בחשבון המסים שהיו חלים במקרה של מימוש ההשקעות בחברות  

רת ההשקעות בחברות מוחזקות אינה צפויה בעתיד הנראה לעין. כמו כן, לא הובאו  מוחזקות, כל עוד מכי 

בחשבון מסים נדחים בגין חלוקת רווחים על ידי חברות מוחזקות כדיבידנדים, מאחר שחלוקת הדיבידנד אינה  

ררת  כרוכה בחבות מס נוספת, או בשל מדיניות החברה שלא ליזום חלוקת דיבידנד על ידי חברה מאוחדת הגו 

 חבות מס נוספת. 
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 עיקרי מדיניות חשבונאית )המשך(:  -  2ביאור 

 

 רווח  למניה   .כ

 

החברה מציגה נתוני רווח בסיסי למניה לגבי הון המניות הרגילות שלה. הרווח הבסיסי למניה מחושב על ידי חלוקת  

הרווח או ההפסד המיוחס לבעלי המניות הרגילות של החברה במספר הממוצע המשוקלל של המניות הרגילות  

 שהיו במחזור במשך השנה.  

 

ים לתקנים המשפיעים על התקופה הנוכחית ו/או על תקופות דיווח  תקנים חדשים, פרשנויות חדשות ותיקונ  . אכ

 קודמות  

 

להלן פירוט לתקנים חדשים ופרשנויות שאומצו בתקופת הדוח וכאלו שטרם אומצו אשר רלוונטיים לקבוצה ואשר  

 עשויה להיות להם השפעה על הדוחות הכספיים: 

 

 צירופי עסקים IFRS 3 - תיקון ל

 

, על מנת לעמוד בהגדרת "עסק" על הנרכש להכיל תשומה ותהליך מהותי, אשר יחדיו  IFRS 3- בהתאם לתיקון ל

תורמים באופן משמעותי ליכולת להפיק תפוקות. ההנחיות החדשות מאפשרות לקבוע מתי קיימים תשומה ותהליך  

נחיות החדשות,  משמעותי, לרבות עבור ישויות בשלביהן הראשונים אשר טרם הפיקו תפוקות. כמו כן, על פי הה

 על מנת להיחשב "עסק" ללא קיומן של תפוקות, יהיה צורך בקיומו של כוח עבודה מגובש. 

ההגדרה החדשה של "תפוקה" כוללת מוצרים ושירותים שמסופקים ללקוחות ויוצרים הכנסה מהפעילות העיקרית  

יות אחרות. בנוסף, לא נדרשת  או הכנסה אחרת, ומחריגה מתוכה החזרים בצורה של קיטון בעלויות והטבות כלכל

יותר הערכה האם ביכולתם של משתתפי שוק להחליף אלמנטים חסרים בנרכש, או לשלב את התשומות  

 והתהליכים הנרכשים בתשומות ובתהליכים שלהם עצמם. 

גן  חלף האמור, ישות יכולה לבחור ליישם את "מבחן הריכוז". תחת מבחן אופציונלי זה, כאשר במהות כל השווי ההו 

של הנכסים שנרכשו )ברוטו( מרוכז בנכס יחיד או בקבוצה של נכסים דומים, הנכסים שנרכשו אינם מהווים "עסק".  

 במקרה כאמור, מתייתר הצורך בהערכה נוספת. 

לא הייתה השפעה מהותית    IFRS 3- של התיקון ל  מיושם באופן פרוספקטיבי. ליישום לראשונה  IFRS 3-התיקון ל 

 על הדוחות הכספיים של הקבוצה. 
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חדשות ותיקונים לתקנים שפורסמו ואינם בתוקף, ולא אומצו באימוץ מוקדם בידי הקבוצה,    פרשנוית, תקנים . בכ

 אשר צפויה או עשויה להיות להם השפעה על תקופות עתידיות: 

 

 "הצגת דוחות כספיים" )בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות(  IAS 1תיקון 

 

 לסיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות בדוח על המצב הכספי כדלקמן: התיקון מבהיר את הדרישות הקיימות  

 

לתקן שמדגישה שעל מנת שניתן יהיה לסווג התחייבות כלא שוטפת, הזכות    73  - ו   69נוספה הבהרה לסעיפים   -

 לדחות את הסילוק צריכה להתקיים לתום תקופת הדיווח. 

ה פסקה חדשה שמבהירה שאם הזכות לדחיית הסילוק  לתקן ונוספ  69המילים "בלתי מותנית" הוסרו מסעיף  -

מותנית בעמידה באמות מידה פיננסיות, הזכות קיימת אם הישות עומדת באמות המידה שנקבעו לתום תקופת  

 הדיווח, גם אם בחינת העמידה באמות המידה נעשית על ידי המלווה במועד מאוחר יותר. 

שוטפת תבוצע בהתייחס לזכות שיש לישות ולא בהתאם לצפי שלה  הובהר כי בחינת סיווג ההתחייבות כלא  -

 האם תממש זכות זו. 

נוספה הגדרה למונח "סילוק". בהתאם להגדרה, "לצורך סיווג התחייבות כשוטפת או כלא שוטפת, סילוק   -

( ההתחייבות". העברה יכולה להיות  extinguishmentמתייחס להעברה לצד שכנגד שתוצאתה מחיקת )

חורות ושירותים או מכשירים הוניים של הישות עצמה. בהקשר זה, הובהר כי אם לפי תנאי  מזומן, ס

ההתחייבות, לצד שכנגד יש אופציה לדרוש סילוק במכשירים ההוניים של הישות, תנאי זה אינו משפיע על  

  IAS 32- סיווג ההתחייבות כשוטפת או כלא שוטפת אם האופציה מסווגת כרכיב הוני נפרד בהתאם ל

 "מכשירים פיננסיים: הצגה". 

 

 או לאחריו. יישום מוקדם  אפשרי.  2023בינואר  1התיקון ייושם למפרע לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום 

 

 מזומנים ושווי  מזומנים -  3 ביאור 

 

 בדצמבר  31ליום   

 2021 2020 

 אלפי ש"ח   

    

 10,831 5,679  מזומנים

 - 38,009  "ח בש ת נופקדו

  43,688 10,831 

    

 

 חייבים ויתרות חובה   -  4ביאור 

 

 בדצמבר  31ליום   

 2021 2020 

 אלפי ש"ח  ביאור   

    

 3,728 4,848 21 צדדים קשורים  

 559 559  הוצאות מראש 

 105 1,108  מס ערך מוסף 

 378 1,796  חייבים אחרים 

  8,311 4,770 
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 קבוע, נטו רכוש   -  5 ביאור 

 

 : 2021בדצמבר  31ליום  הרכב .א

 

 

מחשבים, 
תוכנות וציוד  

 אלקטרוני 
מבנים  
)ג( ומקרקעין  

ריהוט  
 וציוד

 משרדי 
שיפורים  
 סה"כ  כלי רכב  במושכר 

 אלפי ש"ח  

       עלות: 

 15,729 436 1,854 444 10,560 2,435 2021ינואר, ב 1יתרה ליום 

 4,130 - 3,891 16 - 223 תוספות 

 (1,720)  (376)  ( 1,344) - - - גריעות 

בדצמבר,  31יתרה ליום  
2021 2,658 10,560 460 4,401 60 18,139 

       

       פחת נצבר:

 ( 2,560) ( 293) ( 470) ( 228) - ( 1,569) 2021בינואר,  1יתרה ליום 

 ( 831) (28) (77) (29) ( 108) ( 589) תוספות 

 261 261 - - - - גריעות 

בדצמבר,  31יתרה ליום 
2021 (2,158 ) (108 ) (257 ) (547 ) (60) (3,130 ) 

       

 15,009 - 3,854 203 10,452 500 2021עלות מופחתת לשנת 

  15 10 7-15 4 33 %( -הפחת לתקופה )ב שיעור

 

 : 2020בדצמבר  31ליום  הרכב .ב

 

מחשבים, תוכנות 
 וציוד אלקטרוני 

  מבנים
 )ג( ומקרקעין

ריהוט  
 וציוד

 משרדי 
שיפורים  
 סה"כ  כלי רכב  במושכר 

 אלפי ש"ח  

       עלות: 

בינואר,   1יתרה ליום 
2020 

1,911 10,422 427 1,005 436 14,201 

 1,528 - 849 17 138 524 תוספות 

בדצמבר,   31יתרה ליום 
2020 

2,435 10,560 444 1,854 436 15,729 

       

       פחת נצבר:

בינואר,   1ליום יתרה 
2020 

(967 ) - (200 ) (342 ) (237 ) (1,746 ) 

 ( 814) (56) ( 128) (28) - ( 602) תוספות 

בדצמבר,   31יתרה ליום 
2020 

(1,569 ) - (228 ) (470 ) (293 ) (2,560 ) 

       

עלות מופחתת לשנת  
2020 

866 10,560 216 1,384 143 13,169 

- הפחת לתקופה )ב שיעור
 )% 

33 - 7-15 10 15  

       

 : נוסף  מידע  . ג

  משמש  אשר במגדל הכשרת היישוב בבני ברק )"פרויקט הכשרת הישוב"(   37החברה מחצית מקומה  בבעלות 

 . 2021של  השניה החל מהמחצית  החברה  כמשרדי 
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 חכירות   -  6ביאור 

 

 חוכרת צי רכב למשך שלוש שנים הכוללים תשלומי חכירה משתנים צמודים למדד המחירים לצרכן.   החברה

 

התקשרה החברה בחכירת שתי קומות משרדים, למשך ארבע וחצי שנים    2016  דצמבר   ובחודש   2012  דצמבר  בחודש

אחת מהשנים. בתקופת  אלפי ש"ח בכל    53בתמורה לתשלומי חכירה משתנים צמודים למדד המחירים לצרכן בסך של  

 . בבעלותה   ממשרדים  הקבוצה  פועל   2021החל מהמחצית השניה של  אחוז.     5הארכה דמי החכירה יעודכנו בשיעור של  

 

 שימוש  זכות  נכס לגבי  מידע  . א

 

 : 2021 בדצמבר  31 ליום  הרכב (1)

 סה"כ   רכבים  משרדים  

 אלפי ש"ח   
       עלות: 

 4,088  558  3,530  2021בינואר  1יתרה ליום 
 194  194  -      תוספות 

 6  ( 7)     13  שערוך למדד 
       

 4,288  745  3,543  2021בדצמבר  31יתרה ליום 
       

       פחת שנצבר: 
 ( 3,450)  )342(  ( 3,108)  2021בינואר  1יתרה ליום 

 ( 626)  ( 191)  ( 435)    תוספות 

       
 ( 4,076)  ( 533)  ( 3,543)  2021בדצמבר  31יתרה ליום 

       
 212  212  -  2021בדצמבר  31עלות מופחתת ליום 

 

 

 : 2020 בדצמבר  31 ליום  הרכב (2)

 סה"כ   רכבים  משרדים  

 ש"ח אלפי   
       עלות: 

 4,133  551  3,582  2020בינואר  1יתרה ליום 
 (45)  7  (52)  שערוך למדד 

       
 4,088  558  3,530  2020בדצמבר  31יתרה ליום 

       
       פחת שנצבר: 

 (2,597)  (179)  (2,418)  2020בינואר  1יתרה ליום 

 (853)  (163)  (690)    תוספות 

       
 (3,450)  (342)  (3,108)  2020בדצמבר  31יתרה ליום 

       
 638  216  422  2020בדצמבר  31עלות מופחתת ליום 

 

 

 

 

 

 

 חכירות )המשך(   -  6ביאור 

 

 : חכירה בגין  התחייבויות  . ב
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 סה"כ   רכבים  משרדים  
 ש"ח אלפי   
       

       2021תנועה לשנת 
 ( 558)  )200(  )358(  2020בינואר  1יתרה ליום 

 ( 198)  ( 198)  -  תוספות 
 589  215  374  תשלום  

 ( 19)  ( 16)  ( 3)  הוצאות מימון  

 ( 6)  7  ( 13)  מדד שערוך 

       
 ( 219)  ( 192)  -    2021בדצמבר  31יתרה ליום 

       
       2020תנועה לשנת 

 (1,556)  (372)  (1,184)     2020בינואר  1יתרה ליום 
 1,004  192    812  תשלום  

 (51)  (13)  (38)     הוצאות מימון 

 45  (7)  52  שערוך מדד 

       
 (558)  (200)  (358)    2020בדצמבר  31יתרה ליום 

 

 

 סכומים שהוכרו ברווח והפסד ובדוח על תזרימי המזומנים   . ג

 

 לשנה שהסתיימה ביום   
 בדצמבר  31 

  2021  2020 
 אלפי ש"ח   
     

 853  626  הוצאות פחת בגין נכסי זכות שימוש 

 51  19  הוצאות ריבית בגין התחייבויות חכירה 

 1,004  589    סך תזרים המזומנים ששולם עבור חכירות 
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 מלאי מקרקעין   -  7 ביאור 

 

 ההרכב:  . א

 

 ביאור 

 בדצמבר  31ליום 

 2021 2020 

 אלפי ש"ח  

    

 2,432 10,644  עלות קרקע מיועדת לבניה  

 3,934 6,366  עלות שהוונה למלאי )ב( 

  17,010 6,366 

                                    

    הרכב לפי פרויקטים: 

 5,194 - 1'גWE    7פרויקט  

 1,172 1,246 2'ג7 תלפיות  

 - 15,764 3'ג7 שמש   בית

  17,010 6,366 

    

 

  אש"ח  231 -אש"ח ו 208 -בסך של כ עלויות אשראי שהוונו )בכפוף לעמידה בהגדרת נכס כשיר(היתרה כוללת  . ב

 , בהתאמה2020-ו  2021בדצמבר   31לימים 

 

   : ג. מידע נוסף

 

 אביב( -)תל  WEפרוייקט . 1

 

על הסכם שיתוף יחד עם  נכסים"(    סופרין)להלן: "  נכסים בע"מ    סופרין הבת    חברהחתמה    2015בחודש אוגוסט  

  18מגדל משולב בן    יכולולאשר    פרויקט חברי קבוצה נוספים, במטרה להקים במשותף, במסגרת קבוצת רכישה,  

החלה הבניה   2016קומות חניה. בחודש יוני  4קומות מגורים וכן  9קומות משרדים מעל קומת מסחר ומעליהן 

  9 - מקומות חניה ו 3"ר משטחי קומת המסחר וכן מ 210-על המקרקעין. במסגרת ההסכמים רכשה החברה כ

 שטחי אחסון. 

  מיליוני   5.3  –  כ  של  בתמורה  כאמור  המסחר   משטחי"ר  מ   176-כ  קשור  לצד  החברה  מימשה  2021ינואר    בחודש

 . 2021"ח והתנאים המתלים שנקבעו בהסכם הושלמו ברבעון השני של שנת ש

 

 תלפיות )ירושלים( . 2

 

שותפה בקבוצת רכישה אשר עתידה להקים על המקרקעין את פרויקט "מתחם התנופה" הכולל  , םסופרין נכסי 

 קומות משרדים )שלב א' של הפרויקט(.   3-קומות מסחר ו   2קומות חניון,   3

משקפות, בהתאם להסכם השיתוף ובכפוף להשלמת   , בשלב א' של הפרויקט  סופרין נכסים זכויותיה של 

  2020מקומות חניה. במהלך שנת  השימ"ר שטחי אחסון וחמ  12מ"ר,  248 הפרויקט, שטחי מסחר בהיקף של 

 אלפי ש"ח.  697-משרדים בתמורה לסך של כהת ויחידאת אחת מג' לא קשור,   לצד מכרה החברה  
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 מלאי מקרקעין )המשך(   -  7ביאור 

   שמש   בית. 3

"י אישרה כי הקבוצה )באמצעות חברה  רמ נמסרה הודעה לקבוצה כי ועדת המכרזים של    2021באפריל    25  ביום 

מ"ר, למטרת מגורים   1,514-( במכרז לקרקע בבית שמש בשטח של כ 50%בת( זכתה יחד עם שותפה צד ג' )

  100%משקף ) מיליוני ש"ח  9-מיליוני ש"ח, בתוספת הוצאות פיתוח של כ 17-בבנייה רוויה בסך של כ 

"ע ניתנת אפשרות המרה של  התב יחידות דיור. במסגרת  28-"ע ניתן לבנות בקרקע כ התבפי -. עלמהפרוייקט( 

מ"ר. נכון   350-מ"ר( למסחר. כמו כן, ניתנים גם שטחי שירות לאחסנה בשטח של כ 480יחידות דיור ) 4עד 

בתוספת זכויות בנייה ושטחים, וכן  "ע לתב לתאריך חתימת הדוחות הכספיים, בכוונת החברה להגיש בקשה 

 בקשה להקלות שבסמכות הוועדה המקומית 

 

    בחברות מוחזקותהשקעות   -  8ביאור 

 : החברה ידי על   המוחזקות המאוחדות  החברות  פירוט -   מאוחדות  חברות  . א

 הרכב הקבוצה: 

 החברה   שם
 

 מדינת התאגדות 
 

 פעילות   תחום
שיעור זכויות בהון המניות  

 ההצבעה ליום ובזכויות  

 בדצמבר  31ליום     

    2021 2020 

      % % 

 100% 100% בישראל "ן נדל ישראל  ( 1) סופרין נכסים בע"מ 

 100% 100% בישראל "ן נדל ישראל  ( 2) )*(  סופרין פרויקטים בע"מ 
 

 )א( 13)*( ראה ביאור 

 

 : כלולות  בחברותנכסים בע"מ  סופרין שיעורי האחזקה של   להלן  (1)

 מקום ההתאגדות  המוחזקת    שם

זכויות החברה  
בהון וזכויות  

 ההצבעה 

 בדצמבר  31ליום   

 2020 2021  ש

    % % 

 50% 50% ישראל  סופרין וייס נכסים בע"מ 
 50% 50% ישראל  סופרין פנדום פיתוח בע"מ 

 50% 50% ישראל  נכסי פנדום ברזל בע"מ 
 33% - ישראל  השחר בע"מ )*(  סופרין

 50% 50% ישראל  סופרין נדל"ן בע"מ וייס 
 50% 50% ישראל  סופרין וייס ייזום הע"מ 

 - 50% ישראל  וייס פיתוח בע"מ   סופרין
 - 50% ישראל  בע"מ  וייס התחדשות עירונית  סופרין

 40% 40% ישראל  סופרין וייסברג תוצרת הארץ בע"מ 
 16.6% 16.6% ישראל  ים נדל"ן בע"מ 

 35% 35% ישראל  עסקה משותפת אורבן 
 25% 25% ישראל  עסקה משותפת ויתקין 

 20% 20% ישראל  עסקה משותפת ביג סופרין 
 10% 10% ישראל  עסקה משותפת תוצרת הארץ 

 - 25% ישראל  אלדע  משותפת עסקה 
 - 25% ישראל  שותפות מוגבלת   חכימיוייס   סופרין
 - 12.5% ישראל  מנורה  משותפת עסקה 

 
 השחר בע"מ.  בסופרין נכסים בע"מ את אחזקותיה   סופריןמכרה החברה הבת  2021בחודש ינואר    )*( 
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 השקעות בחברות מוחזקות )המשך(   -  8ביאור 

 

 : כלולות"מ בחברות  בע פרוקטים  סופרין שיעורי האחזקה של   להלן  (2)

 

 המוחזקת   שם
מקום  

 זכויות החברה בהון וזכויות ההצבעה  ההתאגדות 

 בדצמבר  31ליום   

  2021 2020 

    % % 

 50% 50% ישראל  תדהר סופרין מגדל השחר בע"מ 
 33.3% 33.3% ישראל  סופרין ניהול בע"מ 

 

   :החברה  ידי   על כלולות  לחברותהלוואות שהועמדו  תנאי . ב

 
 בדצמבר  31ליום   
  2021 2020 
 ש"ח אלפי    אחוז ריבית 

    

 372 - 3.9% וייסברג תוצרת הארץ בע"מ   סופרין

 146 457 3.9% סופרין וייס ייזום הע"מ 

 1,183 1,326 3.9% הברזל בע"מ  פנדום  נכסי

 3,800 4,797 3.9% סופרין וייס נכסים בע"מ 

 3,896 - 3.9% )*(  סופרין השחר בע"מ

  8,158 9,875 3.9% )**(  סופרין פנדום פיתוח בע"מ

 13,746 13,124 3.9% נדל"ן בע"מ  וייס סופרין

 780 830 3.9% תדהר סופרין מגדל השחר בע"מ 

 - 7,444 3.9% וייס פיתוח בע"מ   סופרין

  37,853 32,081 

    
 מיליון ש"ח    1.1בניכוי ירידת ערך בסך  )*(

 ( ש"ח מליון 4.5של  בסך ירידת ערך   2020)נכון לשנת  ש"ח מיליון  5.4ירידת ערך בסך  בניכוי)**( 
 

 : כלולות  רות בבהשקעה בח  תנועה . ג

     

   

  31לשנה שהסתיימה ביום 

 בדצמבר 

   2021 2020 

 אלפי ש"ח    

     

 29,061 29,263   בינואר   1יתרה ליום 

 - ( 1,151)   כלולה  בחברהזכויות   מכירת

חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי שיטת השווי  

   )*(המאזני 
6,471 552 

 (350) ( 200)   דיבידנד 

 29,263 34,383   בדצמבר  31יתרה ליום 
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 השקעות בחברות מוחזקות )המשך(:   -  8ביאור 

 

 )המשך(   :כלולות  ברות תנועה בהשקעה בח  . ג

 

יישום שיטת השווי המאזני הינו לרבות תוך ייחוס הפסדים להלוואות שניתנו לחברות מוחזקות )עסקאות   )*(

  31אלפי ש"ח בשנים שהסתיימו ביום  2,144 -ו 1,039משותפות( המהוות חלק מההשקעה נטו בסך של 

ההחזקה    , בהתאמה. רישום החלק היחסי בהפסדים בוצע באופן המשקף את שיעור 2020  - ו  2021בדצמבר  

 במניות הרגילות של העסקה המשותפת.  

 

 

 :  נדל"ן להשקעה   -  9ביאור 

 הרכב:  . א

 סה"כ   מסחר   משרדים  

 ₪ אלפי   

       

 3,730  1,025  2,705    2020בינואר,  1יתרה ליום 

       

 47  -  47  תוספות 

 32  9  23  התאמת שווי הוגן 

       

 ,8093  1,034  2,775  2020בדצמבר,  31יתרה ליום 

       

 2  -  2  תוספות 

 348  -  348  התאמת שווי הוגן 

       

 4,159  1,034  3,125  2021בדצמבר,  31יתרה ליום 

 

 : הוגן  שווי  במדידת ששימשו  ונתונים הערכה טכניקות . ב

תלוי, בעל כישורים מקצועיים רלוונטיים  השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה נמדד באמצעות מעריך שווי חיצוני, בלתי  

ובעל ניסיון עדכני במיקום ובסוג הנדל"ן להשקעה הנמדד. השווי ההוגן של קרקעות בישראל נמדד בהתבסס על  

 מחירים שוטפים בשוק לנדל"ן דומה, באותו מיקום ובאותו מצב, הכפוף לחכירה ולחוזים אחרים דומים. 

 

   -נדל"ן מניב – נדל"ן להשקעה נתונים בדבר מדידת שווי הוגן של  . ג

 להלן ההנחות העיקריות ששימשו בהערכות השווי: 

 בדצמבר  31ליום   

  2021  2020 

     נדל"ן מניב  

     

 65  65  דמי שכירות ממוצעים משוקללים למ"ר )ש"ח( 

 7%  6.25%   (משרדיםריבית היוון ממוצעת )
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 ספקים ונותני שירותים   -  10ביאור 

 

 

 אור יב

 בדצמבר  31ליום 

 2021 2020 

 ₪ אלפי  

 734 1,496  חשבונות פתוחים 

 917 210  שקים לפרעון 

  1,706 1,651 

 

 זכאים ויתרות זכות -  11ביאור 

 

 

 אור יב

 בדצמבר  31ליום 

 2021 2020 

 אלפי ש"ח  

 1,172 1,743  מוסדות ועובדים בגין שכר 

 44 -  ערך מוסף מס 

 46 2,291 21 צדדים קשורים 

 275 469  הפרשה לחופשה 

  4,503 1,537 

 

   הלוואות מתאגידים בנקאיים   -  12אור יב

 

 הלוואות לזמן קצר וחלויות שוטפות   . א

 בדצמבר  31ליום   

  2021 2020 

 אלפי ש"ח  אחוז ריבית  

    

 623 -  משיכת יתר 

 23,718 25,505 2.4פריים+-3.15 הלוואות לזמן קצר  

 2,467 987  חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך 

  26,492 26,808 

    

נושא  כל שלושה חודשים,  תמתחדשקרן וריבית  לפרעוןמתאגיד בנקאי א'  ש"חמיליון  17*( כולל הלוואה בסך (

  דצמבר קרן וריבית בחודש  לפרעוןב'  ימיליון ₪ מתאגיד בנקא 7וכן הלוואה בסך של  תשנתי 3.15%ריבית של 

 שנתית.   2.4+פריים בגובה. נושא ריבית 2022

 

 בנקאיים  ארוך מתאגידים לזמן הלוואות  . ב

 
 בדצמבר  31ליום   
  2021 2020 
 אלפי ש"ח  אחוז ריבית  

    

 13,863 22,014 2.4פריים+ -  1.5פריים+ הלוואות בריבית משתנה 

 ( 2,467) ( 987)  חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך 

  21,027 11,396 

    
שנים ממועדי העמדת ההלוואות. בנוסף, בחלק מן  15 - ל 3תקופות החזרי ההלוואות השונות, הינן לתקופות של בין   )*(

לעניין אמות ההלוואות נקבעו הוראות לעניין ריבית פיגורים במקרה שהחברה הלווה לא תעמוד במועדי פירעון ההלוואות. 

 .'ד13אור יבהמידה הפיננסיות ראה 
 .ד'13 באור ראה הפיננסיות התניות לעניין  )**(
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   התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות  -  13ביאור 

 : התקשרויות במסגרת קבוצות הרכישה . א

 

 של הקבוצה בתחום זה הינו:   עיסוקה 

  הזכויות   בדיקת   זאת   ובכלל ,  ולוגיסטיקה  מסחר ,  משרדים ,  למגורים"ן  הנדל   בענפי   פרויקטים   להקמת   קרקעות   איתור      -

 ; וכדומה עסקית   תכנית הכנת, פרוגרמה גיבוש ,  בקרקע 

 התקשרות בהסכם אופציה עם בעלי הזכויות במקרקעין לרכישת המקרקעין;      -

 אופציית הרכישה של המקרקעין לחברי הקבוצה )כך שבתום תקופת האופציה רוכשת   וסיחורארגון קבוצת רכישה       -

 ית(;  קבוצת הרכישה את הזכויות במקרקעין ומקימה את הפרויקט בשיטה של בניה עצמ     -

 "(. הרכישה  קבוצות)"תחום   הפרויקט  להקמת  הרכישה לקבוצת הנדסי  ליווי   שירותי  מתן     -

 

או ניהול  / ובעצמה ו/או ביחד עם אחרים בארגון קבוצות רכישה    מעורבת   הקבוצה   בהםהפרויקטים    עיקר   פירוט להלן  

 נכון לתקופת הדוח: הנדסי 

 

 בזל פארק, פתח תקווה  (1)

בפתח תקוה,   10ובו עתיד לקום על המקרקעין המצויים ברחוב בזל  2021בשנת  החלה פרויקט אשר בנייתו 

קומות מרתף,    4  -קומות משרדים )שמעליהן קומה טכנית(, מעל לובי ושטחי מסחר בקומת הקרקע ו   27בנין בן  

  יוני  בחודשצפוי להסתיים ו מ"ר 39,000-הכוללות מקומות חניה, מחסנים וחדרים טכניים. היקף הפרויקט כ

2024 . 

 
 מיילסטון הוד השרון:  (2)

בהוד השרון ובו עתיד   15החרש  ובעל המקרקעין המצויים ברח 2020ת פרויקט אשר בנייתו החלה בשנ

  יה. היקף הפרוייקט מרתפי חנ 2קומות משרדים כל אחד, מעל קומת מסחר ומעל  10להבנות שני מבנים בני 

 . 2024 יוני צפוי להסתיים בתאריך  הינו ומ"ר  30,000 -כ
 

 טכנו פארק אבן יהודה )שלב א'(  (3)

,  מ"ר  18,000 -מבנה למסחר, לתעשיה, למלאכה, לאחסנה וללוגיסטיקה בהיקף כולל של כ לבניית פרויקט

 . 2023  אוגוסטצפוי להסתיים בתאריך  הפרויקט ו 2021 מאי  בחודש  החלו  הבניה עבודות   ביצוע
 

 החושלים הרצליה  (4)

קומות   6בהרצליה וכולל בניין משרדים בן  ממוקם ברחוב החושליםו 2018 מאי בחודש  בשנת החלפרויקט ה

מקומות חניה. הפרויקט   334מ"ר וחניון המונה  1,628מ"ר, קומת מסחר בשטח  14,000המשתרעים על פני 

 . 2022 במאי להתאכלס    צפוי
 

 טכנופארק חולון:  (5)

למטרות מסחר, תעשיה, מלאכה ולוגיסטיקה אשר ממוקם ברחוב הלהב   2018 דצמבר בחודש  החלפרויקט 

  25,806-מ"ר ברוטו ליחידה והיקף של כ 225יחידות בנות  107קומות עם  3התעשיה בחולון וכולל  באיזור

   . 2020הסתיימה בחודש דצמבר   אלפי מ"ר. הפרויקט הוקם בסמיכות לקניון עזריאלי. השלמת בניית הפרויקט  
 

 תלפיות  (6)

  2מקומות חניה. מעליהם  725היתר פרויקט תלפיות ממוקם באזור התעשיה תלפיות בירושלים הכוללים בין 

והכל במסגרת   מ"ר.  3,500 -קומות משרדים בשטח של כ  3מ"ר, מעליהן  12,500-קומות מסחר בשטח של כ

 . 2024 מרסבוצפוי להסתיים מצוי בשלבי ביצוע  הפרויקט לתאריך הדוח,    נכוןשלב א'. 
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 והתחייבויות תלויות  )המשך( התקשרויות, שעבודים, ערבויות   -  13ביאור 

 התקשרויות:  .ב

( 50%התקשרה חברת כלולה סופרין וייס פיתוח )להלן: "חברה כלולה"( )בשיעור משורשר של  2020יוני  בחודש

  בניינים   שני  הכולל  פרויקט  להקים  ניתן  עליהם(,  ONYXבהסכם אופציה לרכישת מקרקעין המצויים בקריית אונו )פרויקט  

  הביטוח  מחברות לאחת מהאופציה  50% סיחרה  הכלולה החברה. ומשרדים מסחר לשימושי  (אחד כל קומות 12)

  התקבלה  האופציה  סיחור תמורת(. מהאופציה 25% עם)ונותרה  חוץ לחברת מהאופציה 25% וכן בישראל הגדולות

 "ח(. ש מיליון 6 הקבוצה חלק 50%"ח )ש מיליון 12.1 של בסך הכלולה בחברה

  עתידים  והם האופציה את( החוץ וחברת הביטוח חברת, הכלולה)החברה  האופציה מחזיקי מימשו 2021 מאי בחודש

  שטחי  את המהווים"ר מ 35,000- כ לשווק החלה הכלולה החברה. המקרקעין על ולמשרדים למסחר פרויקט להקים

 . וקטנות גדולות חברות עבור(  השכרה)למטרת  הפרויקט של המשרדים

 

 ערבויות  .ג

חברות הקבוצה מעמידות במהלך עסקיהן הרגילים ערבויות להבטחת התחייבויותיהן של חלק מהחברות המוחזקות של 

- ו 2021בדצמבר  31הקבוצה לטובת הגורמים הממנים של הקבוצה. ערבויות אלו אינן מוגבלות בסכום ונכון לימים 

אלפי   121,799-אלפי ש"ח, וכ 339,999-עומד על כ לחברות הבנות היקף הערבויות שהעמידו חברות הקבוצה 2020

 .ש"ח

 

 שעבודים  .ד

התחייבויותיהן    והחברות המאוחדות רובצים שעבודים קבועים ושוטפים, ללא הגבלת סכום, להבטחתעל רכוש החברה  

בדצמבר   31אלפי ש"ח ליום   51,630 בסך  כלפי בנקים. השעבודים כוללים נכסי מלאי, רכוש קבוע ונדל"ן להשקעה

 . (2020בדצמבר   31ליום   אלפי ש"ח  19,563 - כ)  2021

רובצים שעבודים קבועים ושוטפים, ללא הגבלת סכום, להבטחת התחייבויותיהן כלפי  העסקאות המשותפותעל רכוש 

  2021בדצמבר  31 אלפי ש"ח ליום 115,920בסך   בנקים. השעבודים כוללים נכסי מלאי, רכוש קבוע ונדל"ן להשקעה

 ( 2020בדצמבר  31ליום  אלפי ש"ח  134,883 -)כ

 

  -אמות מידה פיננסיות .ה

במסגרת הסכמות בין חברות הקבוצה לבין תאגידים בנקאיים, נקבעו, בין היתר, עילות מקובלות שונות אשר בהתקיימן  

יהיו רשאים התאגידים הבנקאיים )בכפוף לתנאים וסייגים שנקבעו( להעמיד לפירעון מיידי את יתרת האשראי שהעמידו 

ינתנו להן )ככל שניתנו/יינתנו( לצורך כך. בין העילות המקובלות  לחברות הרלוונטית, וכן לעשות שימוש בבטוחות שניתנו/י 

 כאמור, בין היתר: 

מהרווח  70%מוטלת מגבלת חלוקת רווחים על החברה עד לסך של    ,ן פרויקטים בע"מיסופר  בהתייחס לחברה בת (1)

 לפי הנמוך מביניהם.  ש"ח מיליוני 12השנתי או עד לסך של 

 : כדלקמן התניות הפיננסיות נקבעוכלולה נכסי פנדום הברזל בע"מ  בהתייחס לחברה (2)

מסך המאזן של נכסי פנדום הברזל בע"מ )לפי תקינה ישראלית(.  30.6%הון עצמי מוחשי לא יפחת מסך של 

או עומדים להגרם בדוחות הכספיים של החברה שינויים עקב טיפול חשבונאי     במקרה שבו יסתבר לבנק כי נגרמו

יהיה רשאי לאחר התייעצות עם החברה ומתן הזדמנות לחברה להציג בפני הבנק נתונים ודוחות ביחס נק  הבחדש,  

לשינוי החשבונאי החדש אך בלי שתידרש הסכמתה, להודיע לחברה מה הם השינויים הנדרשים על ידו באמות  

מן לתכלית הכלכלית  המידה, על מנת להתאימן לשינויים בדוחות הכספיים כאמור, וזאת מתוך כוונה להתאי 

 המקורית על פיה נקבעו אמות המידה. 

 .67%יחס הביטחונות לא יעלה על  )א(

לא יעלה    NOI- לבין הסך הכולל המצטבר של ה   היחס הכולל המצטבר של חובות והתחייבויות החברה לבנק )ב(

 בכל עת על היחסים הבאים: 

 .11לא יעלה על  - 2022בשנת  )ג(

 .10.5ה על לא יעל - 2023בשנת  )ד(

 . 10לא יעלה על  -ועד מועד הפירעון המלא  2024בשנת  )ה(

 

 המפורטות לעיל.   התניות הפיננסיותבהמוחזקות שלה  והחברותהחברה  עומדת 2021בדצמבר  31ליום נכון 



 סופרין אחזקות בע"מ 

 ביאורים לדוחות הכספיים המאוחדים  

 

- 32 - 
 

 

 התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות  )המשך(   -  13ביאור 

 התחייבויות תלויות: .ו

סופרין וייס    חברה כלולהסופרין פרויקטים )להלן: "חברה בת"( ו  חברה בתהוגשה תביעה כנגד    2022בחודש מרס,   (1)

ואחד מבעלי השליטה, בשל טענות לפיצויי של חבר בקבוצת רכישה שאירגנה   "(כלולה  חברה)להלן: "  "מ בע  נכסים

בשל המועד שבו   .ש"חאלפי  450סיפקה שירותי ניהול הנדסי בסך של אשר חברה כלולה, וחברה מאוחדת ה

,  התקבלה התביעה, הנהלת החברה יחד עם יועציה המשפטיים נמצאים בשלב בו הם לומדים את טענות התביעה

. בהתאם לאמור לעיל לא כללה החברה ו/או החברה הכלולה הפרשה את סיכויי התביעה להעריך לא ניתןולכן 

 הכספיים.  בדוחות

 

בדצמבר,    29ביום    תביעה    מר ליאון סופרין ומר יצחק סופרין הוגשההשליטה בקבוצה,    ובעליכנגד חברת הבת,   (2)

זכאי לאחוזים מתוך רווחי החברה שהתקבלו   צד ג' כי בטענה, "חשמיליוני  21-סך של כב על ידי צד ג',  2019

 . 2021בינואר  25לפרויקט הכשרת היישוב אשר הוקם בבני ברק. ביום במסגרת מתן שירותי הניהול ההנדסי 

לדעת הנהלת החברה, . 2022דיון נוסף נקבע לחודש אפריל  התקיים קדם המשפט שהתנהל בקשר להליך.

 את   במדויק  להעריך  קשה,  המקדמיים  ההליכים  הושלמו  טרם  בו,  זה  מוקדם  בשלבעל יועציה המשפטיים,    בהתבסס

 לאמור   בהתאם  הפרשה  נכללה  לא  הכספיים  בדוחות.  נמוכים   התביעה  סיכויי  כי  זה  בשלב  נראה  אולם,  התביעה  סיכויי

 . לעיל

 

"(, בה מחזיקה הקבוצה  ים נדל"ןהוגשה תביעה כנגד חברה כלולה, ים נדל"ן בע"מ )להלן: " 2021מרס  בחודש (3)

ים  המשכנתא הרשומה לטובת  פידיון. במסגרת התביעה התבקש בית המשפט לאשר את 16.66% -בשרשור כ

 .מיליוני ש"ח 19.65בתל אביב )להלן: "המקרקעין"(, תמורת  61על מקרקעין ברחוב הרצל  נדל"ן

  ההסכמים .  בנכס  זכויות  בעלי  מספר  לבין  ים נדל"ן  בין  שנכרתו  מכר  והסכם  קומבינציה  הסכם  עומדים  הדברים  ברקע

 .קוימו שלא שונים וחיובים התחייבויות, התובע ידי על שמנוהל, השני הצד על הטילו

ים . ים נדל"ן, הודיע התובע על ביטול ההסכמים בטענה להפרה מצד 2020סוף מחצית שנייה של שנת  במהלך

הבהירה שההסכם הופר על ידי התובע והיא עומדת    ים נדל"ן דחתה את הטענה וכפועל יוצא את זכות הביטול.    נדל"ן

תב תביעה שכנגד. במסגרת כתב  כתב הגנה וכים נדל"ן הוגש על ידי  2021על קיומו ואכיפתו. בחודש אוגוסט 

התביעה שכנגד ביקשה החברה הכלולה מבית המשפט בין היתר, להצהיר שבעלי הזכויות הם אלו שהפרו את  

זכאית להירשם כבעלים של חלקיה בזכויות הבניה במקרקעין  ים נדל"ןההסכמים; שההסכמים מולם בתוקף; ש

, ובהתבסס על יועציה המשפטיים, בשלב מוקדם זה  ל"ןים נדובנוסף לחייב את הנתבעים בסעד כספי. להערכת 

המקדמיים, קשה להעריך במדויק את סיכויי התביעה, אולם נראה בשלב זה כי סיכויי   הההליכיםבטרם הושלמו 

ים נדל"ן  התביעה נמוכים מאד בעוד סיכויי התביעה שכנגד להתקבל טובים. זאת, בשים לב בין היתר לעובדה כי 

בקשר עם ביצוע ההסכמים באופן שיש בו לזכותה בכלל הזכויות  ש"חמיליון  36שילמה לתובעים סך העולה על 

 . טענות קיזוז נגד התובעיםים נדל"ן שנרכשו במסגרת ההסכמים וכי 

 

 שנכרת   נוסף  מכר  הסכם  כי  להצהיר  המשפט  בית  נתבקש  במסגרתהים נדל"ן    כנגד  תביעה  הוגשה,  2021  יולי  בחודש

 ידי  על כדין בוטל  ומשכךים נדל"ן  ידי על ביסודיות הופר , 2020 בספטמבר 22 ביום התובעות לביןים נדל"ן  בין

,  המכר  בהסכם  כהגדרתה, התובע יחידות כלל משטח  6%ים נדל"ן   רכשה הנוסף המכר הסכם  במסגרת. התובעות

 בלב  מיחידות 6% מהוות הנמכרות היחידות כי הוסכם"מ. מע בתוספת"ח, ש מיליון 6.3 של סך תמורת במקרקעין

 .הבנייה מזכויות  6% להן יוצמדו וכי במקרקעין

בהתאם   "חשמיליון  36- כבר שילמה סך של כים נדל"ן שהסכם המכר הנוסף נכרת בדיעבד לאחר ים נדל"ן  לטענת

. התובעות  שכירות שלא שולמו על ידיטענת קיזוז ביחס לכספי דמי  ים נדל"ן  והכל בזמן שיש      התובעלהוראותיו של  

  קשה , המקדמיים ההליכים הושלמו טרם בו, זה מוקדם בשלב, המשפטיים יועציה על ובהתבסס, ים נדל"ן להערכת

 . נמוכים התביעה סיכויי  כי  זה בשלב נראה אולם, ים נדל"ן נגד התביעה סיכויי את במדויק להעריך
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 שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות  )המשך( התקשרויות,    -  13ביאור 

 

 התחייבויות תלויות )המשך(  ו.

 

  להחריג במסגרתה נתבקש בית המשפט להצהיר כי יש  ים נדל"ן  , הוגשה תביעה נוספת כנגד  2021נובמבר    בחודש

זכויות נבוא פיננסים ומשכנתאות בע"מ על המקרקעין, כך שאינה חלה  עלים נדל"ן את המשכנתא הרשומה לטובת 

 על זכויות התובעת במקרקעין, בגינן רשומות לזכות התובעת הערות אזהרה.

את זכויות התובעת מן    להחריגהתובעת, ההלוואה נשוא חלקה במשכנתא על המקרקעין נפדתה, ועל כן יש    לטענת

מו כן, לטענת התובעת, היא לא התקשרה באף הסכם עם החברה. להערכת  . כים נדל"ןהמשכנתא הרשומה לטובת  

 , ובהתבסס על יועציה המשפטיים, טרם ניתן להעריך את סיכויי ההליך ים נדל"ן

 

 . לעיל כאמור התביעות בגין הפרשה הכספיים בדוחות כללה  לאים נדל"ן 

 

   הון המניות   -  14ביאור 

   ההרכב: . א

      

 2020בדצמבר  31ליום  2021בדצמבר  31ליום   

 

 

 מונפק ונפרע  רשום  מונפק ונפרע  רשום 

 כמות המניות  

      

 1,080 10,000 14,754,900 50,000,000 ( 2,)(1) ש"ח ע. נ. כ"א  1מניות רגילות בנות  

 2 2 - -  ש"ח ע. נ. כ"א   1בנות    הנהלהמניות 

 1 1 - -  ש"ח ע. נ. כ"א   1בנות    נדחות מניות

  50,000,000 14,754,900 10,003 1,083 

 

כל   36.6%)דירקטורים ובעלי שליטה בחברה במשותף מחזיקים במניות החברה  –   סופרין ליאון ויצחק  מר (1)

 . בע"מ חברות אשר בשליטתם  אחזקות  סופרין אחזקות בע"מ, ויצחק    סופריןבאמצעות ליאון אחד( 

  לציבור   הונפקו  ההון   גיוס   במסגרת.  אביב  בתל   ערך   לניירות   בבורסה  הון   החברה   גייסה ,  2021,  נובמבר   בחודש (2)

אלפי   42,001ש"ח למניה. התמורה מגיוס ההון הסתכמה לסך של  10.62מניות רגילות בנות  3,954,900

 אלפי ש"ח נטו.   38,966-ש"ח ברוטו, ו 

 . להלן  15חסומות ראה ביאור   מניות לעניין (3)

 

 דיבידנדים שהוכרזו ושולמו:  . ב

 

 במהלך התקופה:  ושולמו להלן פרטים בדבר דיבידנדים שהוכרזו 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח  

    

 דבידנדים ששולמו במהלך התקופה  
3,000 3,800 11,900 
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 מניותתשלום מבוסס   -  15 ביאור 

 : מהות והיקף תוכניות של תשלום מבוסס מניות במהלך התקופה 

אשר נכנסו    ( RSUיחידות מניה חסומות )  944,213את הקצאתן של    החברה   דירקטוריון   אישר  2021,  נובמבר ב  17  יום ב

  וגורמים נוספים  לעובדים, משרה"ל ,לנושאי למנכ מקבלי התגמול בניהם: 24-ל  2021בנובמבר,  21לתוקפן ביום 

 מהונה הנפרע ומונפק של החברה.  6.01%-בהיקף מצטבר אשר יהווה שיעור של כ

 

 כדלהלן:   במסגרת התוכנית על מקבלי התגמול לעמוד לעמוד בתנאי הבשלה

 . שנים  3מבשילות בתום כל שנה ממועד הענקה ובמשך  החסומות המהניותמ 1/3 מקבלי הטבה  11 - ל

 שנים.  4מבשילות בתום כל שנה ממועד הענקה ובמשך  החסומות המהניותמ 1/4מקבלי הטבה   13-ל

 

 פיקוח ו בגין ניהול הנדסי  הוצאות  -א   16ביאור 

 

 ביאור 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 2021 2020 2019 

 ש"ח אלפי  

     

 14,238 12,920 15,367  קבלני משנה  

 995 112 53  פרסום ושיווק פרויקטים 

 14,489 18,849 24,730 )ב( 1ב21 שירותי פיקוח וניהול הנדסי 

  40,150 31,881 29,722 

 
 וכלליות  הנהלה, שיווק הוצאות   - ב  16ביאור 

 

 ביאור 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 2021 2020 2019 

 ש"ח אלפי  

     

 7,947 6,253 9,564 ( 4)ב21 משכורות ונלוות  

 1,683 1,392 2,143  משרדיות 

 1,078 833 734  שרותים מקצועיים 

 1,536 1,570 1,458  הוצאות פחת 

 480 924 1,950 ( 4)ב21 דמי ניהול 

 342 118 180  אחזקת רכב 

 256 205 217  שיווק ופרסום 

 585 349 551  אחרות 

  16,797 11,644 13,907 

 
   הוצאות מימון  -  17ביאור 

 

 אור יב

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח  

     

 446 616 851  הוצאות ריבית בגין הלוואות 

 310 544 456  וצאות ריבית ועמלות בנקים  ה

 253 119 -  מוסדות 

 856 815 - ב21 ריבית צדדים קשורים 

 76 52 18  הפרשי שער, נטו 

 - 7 -  שערוך ניירות ערך 

  1,325 2,153 1,941 
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 מימון   הכנסות  -  18ביאור 
 

 אור יב

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח  

     

 1,819 1,942 1,371 ב21 ריבית מצדדים קשורים 

 67 - - ב21 ריבית בעלי מניות 

 47 - 48  שערוך ניירות ערך 

  1,419 1,942 1,933 

 
 
 
 רווח למניה לבעלי מניות החברה האם       -  19אור יב
 

להלן נתוני הרווח )הפסד( לתקופה המיוחס לבעלים של החברה האם ומספר המניות שהובאו בחשבון לצורך חישוב  

ש"ח ערך נקוב של החברה, והתאמות שנערכו לצורך חישוב הרווח למניה   6.37הרווח המיוחס לבעלי מניה רגילה 

 בחישוב בסיסי ובחישוב מדולל. 

 

 רווח )הפסד( בסיסי למניה 

 

 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח  

     חישוב הרווח הבסיסי למניה:

 15,721 11,005 13,389  רווח המיוחס לבעלי המניות הרגילות של החברה 

משוקלל של מספר המניות הרגילות ששימש   ממוצע

 1 1 2,103  בחישוב הרווח הבסיסי למניה

     

 
 מסים על הכנסה  -  20ביאור 

 
   פרטים בדבר סביבת המס בה פועלת הקבוצה א. 
 

 1985-חוק מס הכנסה )תיאומים בשל אינפלציה(, התשמ"ה

 נמדדו התוצאות לצורכי מס כשהן מותאמות לשינויים במדד המחירים לצרכן.   2007, עד לתום שנת  לחוק  בהתאם

  1985-)תיאומים בשל אינפלציה(, התשמ"ההתקבל בכנסת תיקון לחוק מס הכנסה  2008בחודש פברואר 

, נמדדות התוצאות לצורכי מס  2008ואילך. החל משנת  2008המגביל את תחולתו של חוק התיאומים משנת 

בדצמבר   31בערכים נומינליים למעט תיאומים מסוימים בגין שינויים במדד המחירים לצרכן בתקופה שעד ליום 

ביטול התוספת והניכוי בשל אינפלציה והניכוי הנוסף בשל פחת יינתן   . התיקון לחוק כולל בין היתר את 2007

 . 2007בדצמבר  31בגין נכסים שנרכשו עד ליום 

   

 שיעורי המס החלים על החברה

 ן שיעורי המס החלים על חברות הקבוצה: ללה

 23% -ואילך   2018
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 )המשך(  מסים על הכנסה  -  20ביאור 

 פועלת הקבוצה )המשך( פרטים בדבר סביבת המס בה  . א

 

 מיסוי קבלנים: 

 א' לפקודת מס הכנסה, רווח ממכירת דירות מוכר לצרכי מס במועד השלמת הבניה 8פי הוראות סעיף -על 

 ד' לפקודת מס הכנסה, 18א' לפקודת מס הכנסה. על פי הוראות סעיף 8ובהתקיים התנאים הקבועים בסעיף 

 וכלליות מועמסות על עלות הפרויקטים במהלך תקופת הבנייה ומוכרות הוצאות מימון, שיווק והוצאות הנהלה 

 בניכוי לצורכי מס כחלק מעלות הפרויקט עם ההכרה ברווח לצרכי מס. הפסדים ממכירת דירות מוכרים על 

 א' לפקודת מס הכנסה. 8בסיס המימוש בפועל ובהתקיים התנאים המפורטים בסעיף 

 זמניים חייבים במס אשר מקבלים ביטוי במיסים נדחים . הוראות אלו יוצרות הפרשים 

 

 שומות מס   

. לחברות סופרין פרוייקטים וסופרין נכסים שומות מס הנחשבות  2015לחברה שומות סופיות עד וכולל שנת המס  

 . 2015כסופית עד וכולל שנת המס 

 

 : הרכב המסים הנדחיםב. 

  

בדצמבר  31
2021 

 לשנה
שהסתיימה ביום 

בדצמבר  31
2021 

בדצמבר  31
2020 

 שהוכרה תנועה
 הפסד או ברווח

 "חש אלפי

     מסים נדחים בגין: 

 - ( 5) ( 5)  התחייבות בגין חכירה 

 63 45 108  בהפרשה לחופשה 

 19 ( 9) 10  הטבות לעובדים 

 (323) ( 107) ( 430)  נדל"ן להשקעה 

 - 154 154  מועבר  הפסד

  (163 ) 78 (241 ) 

 )שיעור המס הצפוי לחול בעת המימוש(.   23%המסים הנדחים מחושבים לפי שיעור מס של 

 
 :ההכנסה על   מיסיםהכנסות /הוצאות  הרכב. ג

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

  2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח   

     

 3,844 854 2,618  מסים שוטפים  

 155 3,081 ( 78)  מסים נדחים 

 - - ( 72)  קודמות  משנים  מיסים 

     

 3,999 3,935 2,468  הוצאות מסים על ההכנסה 
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 )המשך(  מסים על הכנסה  -  20ביאור 

 

   : המס התיאורטי. ד

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

  2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח   

     

 19,720 14,940 15,855  רווח לפני מסים על ההכנסה 

 23% 23% 23%  שיעור המס  

     

 4,535 3,436 3,647  המס התיאורטי 

     

 (808) 407 ( 1,251)  ¤ אקוויטי  הפסדי ( רווחי) מס בנטרול 

 - - ( 74)  משנים קודמות   מסים

 213 88 -  מס שבח ממכירת נדל"ן 

 59 4 -  מוכרות לצורכי מסהוצאות שאינן 

 3,999 3,935 2,468  מסים על ההכנסה בדוח רווח או הפסד 

     

 - בעלי עניין וצדדים קשורים  יתרות ועסקאות -  21 ביאור 

 

 -   יתרות בעלי עניין וצדדים קשורים . א

    

 בדצמבר  31ליום   

  2021 2020 

 אלפי ש"ח  ביאור  

    

    משותפותיתרות מול עסקאות  

 1,788 4,562 4 במסגרת חייבים ויתרות חובה  

 16 111  פרוייקטים במסגרת הכנסות לקבל  בגין  

 2 - 11 במסגרת זכאים ויתרות זכות 

 32,081 37,853 ב8 הלוואות שניתנו לחברות מוחזקות   

    יתרות מול בעלי עניין: 

 290 - (א 1)21,4 יתרה של בעלי שליטה 

    

    

    יתרות מול חברות קשורות אחרות וצדדים קשורים: 

 1,650 286 (ד 1)'ב 21, 4 חייבים ויתרות חובה בגין קרובם של בעלי השליטה 

 44 2,291 11 יתרת זכאים בגין שותפים עסקיים 

 15,261 26,219 (ו 1')ב21 הוצאות לשלם בגין ליווי פרוייקטים בביצוע 

 929 1,497  קשורים הוצאות לשלם בגין צדדים  
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 בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(:   יתרות ועסקאות -  21ביאור 

 

 עסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים  . ב

     

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  ביאור  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח   

     

 930 132 156 ( 4)ב21 שכר בעלי עניין 

 480 924 1,950 ( 4)ב 21 עניין דמי ניהול בעלי 

 4 3 3  מספר בעלי העניין אליהם מתייחסת ההטבה  

 1,819 1,942 1,371 ( 2)ב 21 הכנסות ריבית צדדים קשורים 

 856 815 - ( 2)ב 21 הוצאות ריבית צדדים קשורים 

 67 - -  הכנסות ריבית בעלי עניין 

 511 - - ( 2()1) ב21 שרותים מקצועיים 

 - 42 84  לבעלי עניין בגין השכרת נכס תשלומים  

קבוצת רכישה לקרובם של    אירגוןדמי    תשלומי

 - - 1,500 ד 1ב21 בעל שליטה 

 

 עסקאות עם בעלי שליטה:  .1

 : יתרות שוטפות שהעמידה החברה לבעלי השליטה   א.  

 החברה העמידה מעת לעת הלוואות לטובת בעלי השליטה.  

י'  3-ט' ו 3סעיף  לפי בהתאם להסדר הקיים בין הצדדים, ההלוואות נושאות ריבית שנתית קבועה 

במספר תשלומים או בתשלום אחד לא יאוחר מתום חודש דצמבר  ותפרענה לפקודת מס הכנסה 

 . 2023לשנת 

   

 קשורות לבעלי שליטה הסכמי שירותים עם חברות      ב.

שנים ועד ליום   4במסגרת פעילותה בתחום פעילות ארגון קבוצות הרכישה, במהלך תקופה של 

, התקשרה החברה בהסכם לקבלת שירותי ייעוץ עם חברה פרטית בישראל  2019בדצמבר  31

  31אשר בעל שליטה בחברה, מר יצחק סופרין, החזיק לאורך תקופה של מספר שנים ועד ליום 

מהונה המונפק והנפרע. במסגרת הסכם   67% –ל  42%, בשיעור של בין 2019דצמבר ב

חברת הייעוץ לחברי קבוצות הרכישה אותן היא מארגנת שירותי ייעוץ   סיפקה השירותים כאמור, 

וליווי לקבלת אשראי במערכת הבנקאית וזאת בתמורה לסכום מסוים בגין כל חבר קבוצת רכישה  

  – שילמה הקבוצה לחברת הייעוץ סך של כ  2019  שנת ייעוץ. במהלך  אשר לו העניקה שירותי

 אלפי ש"ח.   511
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 בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(:   יתרות ועסקאות -  21ביאור 

 

 )המשך(   עסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים . ב

 : )המשך(   עסקאות עם בעלי שליטה.  1

 

 בקשר עם פרוייקטים של החברה)אח של בעלי השליטה(  הסכם יעוץ עם מר קובי סופרין  ג.  

, התקשרו סופרין פרויקטים ומר קובי סופרין בהסכם ייעוץ אשר לפיו יעניק מר  2019בחודש יולי 

באזל בפתח תקווה וטכנו פארק באבן   – קובי סופרין שירותי ייעוץ לצורך ייזום פרוייקטי החברה 

  1.6תמורה לשירותי הייעוץ, יהא זכאי מר קובי סופרין לתשלום עמלת ייזום בסך של יהודה. ב

  מיליוני  1ש"ח בתוספת מע"מ כדין עבור פרויקט באזל, וכן לעמלת ייזום נוספת בסך של  מיליוני

"(, כנגד חשבונית מס כדין.  העמלות"  –ש"ח בתוספת מע"מ כדין עבור פרויקט טכנו פארק )ביחד 

ההסכם ייכנס לתוקף בכפוף להתקדמות הפרוייקטים האמורים ועמידתם באבני דרך הכרוכים  

"(, וככל שיתממש פרוייקט אחד בלבד אזי יהא  התנאים המתליםבשלבי התממשותם וביצועם )" 

רם התקיימו  , טהכספיים  הדוחותזכאי מר קובי סופרין לעמלה בגינו כמפורט לעיל. נכון למועד 

התנאים כאמור. בנוסף, בכפוף להתקיימותם של התנאים המתלים כאמור, תשולמנה העמלות תוך  

, לפי המאוחר. בהתאם  2022באוגוסט,    31ימים ממועד התקיימות התנאי האחרון או עד ליום    60

  לתנאי ההסכם, תפעל סופרין פרוייקטים למימוש הפרויקטים האמורים ותהיה בעלת שיקול הדעת 

הבלעדי בניהולם )למעט במקרה בו יחליטו הצדדים של שיתוף פעולה שיוסדר בהסכם נפרד בכתב  

ההסכם(. בנוסף, כולל ההסכם התחייבות מצד מר קובי סופרין לוותר על כל דרישת תשלום נוספת,  

  וכן כי הוא מוותר על כל טענה ו/או תביעה ו/או תביעה בקשר עם הפרויקטים מעבר לעמלת הייזום. 

 

 : ( אביהם של בעלי השליטה)התקשרויות עם קלמן סופרין   ד.  

הקבוצה העמידה הלוואות לטובת מר קלמן סופרין, אביהם של בעלי השליטה. בהתאם   . 1

לפי   הריביתההלוואות נושאות ריבית שנתית קבועה בשיעור להסדר הקיים בין הצדדים, 

י' לפקודת מס הכנסה  ותפרענה במספר תשלומים או בתשלום אחד לא יאוחר  3-ט' ו3סעיף  

 (. ' א21)ראה ביאור  2023מתום חודש דצמבר לשנת 

, התקשרה הקבוצה, באמצעות חברת סופרין  2017ובחודש מרץ  2016בחודש דצמבר .     2

פרויקטים )בסעיף זה: "המנהל ההנדסי"(, בהסכמים למתן שירותי ניהול הנדסי בקשר  

לפרויקט מסחר ומשרדים )"הסכמי הניהול ההנדסי"(, העתיד להיות מוקם על המקרקעין  

"הפרויקט"(. קבוצת   -ות בירושלים )בסעיף זה  בשכונת תלפי  41המצויים ברחוב פייר קניג 

ידי חברה בשליטתו של מר קלמן סופרין ואשר  - הרכישה של הפרויקט אורגנה, בין היתר, על

בה מכהן בעל שליטה בחברה, מר ליאון סופרין כדירקטור, וכן על ידי צד ג' )בסעיף זה ביחד  

 "מארגני קבוצת הרכישה בפרויקט"(.  –

ל ההנדסי, נקבע כי המנהל ההנדסי יעניק שירותים לפרויקט, לרבות  במסגרת הסכמי הניהו

ליווי צוותי המתכננים והיועצים )ובכלל זה, השמאי, מנהל הכספים וכיוצ"ב(, צוותי הפיקוח  

, וכן טיפולים מנהלתיים הכרוכים  4והקבלן בקשר עם בניית הפרויקט עד קבלת טופס 

וי ההתקשרות של שותפי הפרויקט עם בנק  בהוצאתו של הפרויקט אל הפועל )לרבות, ליו

המממן, ליווי הטיפול הנדרש מול הרשויות, ניהול האינטראקציה מול שותפי קבוצת הרכישה  

 "השירותים"(.    –וכיוצ"ב( )ביחד בסעיף זה 

בתמורה למתן השירותים כאמור, ובהתקיים אבני הדרך המפורטים בהסכם )פתיחת  

(, ישולם למנהל  4לפרויקט, גמר שלד וקבלת טופס  מסגרות אשראי ממוסד פיננסי מלווה

אלפי ש"ח, בתוספת מע"מ כדין )"התמורה"(, לרבות הוצאות אשר    10,000ההנדסי סך של  

הוא ידרש להוציא בקשר עם נותני שירותים שונים בפרוייקט. להערכת החברה ולמיטב  

ת הרכישה בפרויקט ידיעתה נכון למועד התשקיף, התמורה הינה בתנאי שוק.; מארגני קבוצ

ישפו את המנהל ההנדסי, ביחד ולחוד, בגין כל אחריות ו/או חבות שתוטל עליו כלפי צד  

 שלישי כאמור לעיל. 

 



 סופרין אחזקות בע"מ 

 ביאורים לדוחות הכספיים המאוחדים  

 

- 40 - 
 

 

 בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(:   יתרות ועסקאות -  21ביאור 

 

 עסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך( ב.  

 : )המשך(   עסקאות עם בעלי שליטה.  1

 

   משרדים  הסכם .ה

, התקשרו מר ליאון סופרין )באמצעות ליאון סופרין אחזקות בע"מ, חברה בשליטתו(  2020ביולי  1ביום 

  הכוללים"( בהסכם שכירות בלתי מוגנת  המשכירה "( והקבוצה )באמצעות סופרין פרוייקטים( )"המשכיר)" 

וחניה צמודה( המצויים ברחוב הברזל  מ"ר    46לפיו תשכור הקבוצה מהמשכיר משרדים ) החזקה שוטפת,  

"( אשר מיועדים לשמש לצורך פעילותה השוטפת של הקבוצה. תקופת  המשרדים, תל אביב )" 11

ללא   2020בדצמבר  31ועד ליום  2020ביולי  1חודשים, החל מיום  6השכירות הינה למשך תקופה של 

השכירות מדי חודש בסך של  אופציה להארכת התקופה. בגין השכרת המשרדים תשלם הקבוצה דמי 

ש"ח, בתוספת מע"מ כדין )צמוד למדד המחירים לצרכן( אשר ישולמו במרוכז בתחילת כל רבעון   7,000

 קלנדרי. בנוסף, קובע ההסכם כי המשכירה תישא בכל הוצאות ומיסי המושכר בתקופת השכירות  

לשנה נוספת ויתחדש באופן  נחתמה תוספת להסכם השכירות לפיה יוארך ההסכם  2021בינואר  1ביום 

שנים אשר תחילתה במועד האמור, למעט   24אוטומטי, מדי שנה נוספת בכל פעם ועד לתום תקופה של  

ימים.   120באם אחד מהצדדים ביקש להביא לסיומה של תקופת השכירות בהודעה מראש ובכתב בת 

 הסתיימה תקופת השכירות.  2022, בינואר  1 ביום 

 

   שירותים עם חברות קשורותהסכמי  ו. 

בביצוע בהם הקבוצה שימשה או משמשת כמנהל הנדסי בהן היא   פרוייקטים לשלם הנם בגין ליווי  הוצאות 

מהסכום שמתקבל מקבוצת   50%-מקבלת שירותי ייעוץ וליווי מקבוצת וייס )וזאת בתמורה לסכום השווה ל 

)ראה בביאור    תלפיות  מפרוייקטלקבוצת וייס( וכן כפי שמוסכם בין הקבוצה   תקורותהרכישה בניכוי הוצאות, 

 (. 2ד1ב21
 

 הלוואות בין חברות הקבוצה. 2

כמו כן מעת לעת מעמידה הקבוצה )באמצעות חברות בת(, הלוואות בסכומים שונים, בהתאם לנדרש ולפי  

 ב(. 8 ביאור ראההצורך, לחברות הפרויקטים המשותפות לצורך מימון פעילותן )

 

לעיל, חלק החברה בהפסדי חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני הינו לרבות תוך   8כמובא בביאור 

ייחוס הפסדים להלוואות לחברות מוחזקות המהוות חלק מההשקעה נטו בעסקאות משותפות )לאחר יישום  

 פת. (, במידה וגובה הפסדים כאמור עולה על זכויותיה של החברה בעסקה המשותIFRS 9הוראות 
 

 ערבויות שניתנו על ידי בעלי השליטה  .3

של הקבוצה לגורמים    מהתחייביותיהלעת מעמידים בעלי השליטה ערבויות אישיות לצורך הבטחת חלק    מעת

המממנים, ולרבות לצורך נטילת מסגרות אשראי ו/או הלוואות שנטלה הקבוצה לצורך מימון נכסים ספציפיים.  

, עומדות סך ההתחייבויות האמורות המובטחות על ידי בעלי השליטה על  2021בדצמבר  31נכון ליום 

 (. ח"ש  י אלפ 61,073 של סך  2020, בדצמבר 31 ליום )  ח"ש אלפי   117,562
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 בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(:   יתרות ועסקאות -  21ביאור 

 

 )המשך(   עסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשוריםב.  

 הסכמי העסקה  .4

 .  דירקטורים ובעלי השליטה בחברה –  )להלן " בעלי השליטה"(  ויצחק סופריןליאון סופרין  . א

בין בעלי שהשליטה לבין לבין סופרין פרוייקטים וסופרין נכסים בע"מ, חברות בשליטה מלאה של החברה  

)"הסכם שירותי הניהול הראשוני"(.   2019(, נחתם הסכם שירותי הניהול לראשונה בחודש יולי 100%)

יר ובמועד סיום  הועסקו בעלי השליטה על ידי הקבוצה באופן יש  2019טרם המועד האמור ועד לחודש יוני  

פי דין. במסגרת הסכם שירותי הניהול  -העסקתם שילמה הקבוצה לכל אחד מהם את פיצויי הפיטורין על 

הראשוני, ובתמורה לשירותי הניהול, שילמה הקבוצה מדי רבעון דמי ניהול לכל אחת מחברות הניהול  

אלפי ש"ח. במהלך   150לסך של  2020בספטמבר  1אלפי ש"ח, אשר עודכנה ביום  120 -בסך של כ 

, וביחס למר צחי סופרין בלבד, התווספו לדמי הניהול האמורים סך  2020ועד לחודש מרס  2020שנת 

 ש"ח בגין הוצאות רכב.   23,675של 

"(,  חברות הניהול , התקשרו בעלי השליטה, כל אחד באמצעות חברה בשליטתו )"2021בחודש אפריל 

פי ההסכם,  -"(. על ההסכם"  -" ו הסכם שירותי הניהולשירותי ניהול עדכני )"עם סופרין פרוייקטים, בהסכם  

שירותי הניהול מצד בעלי השליטה כוללים, בין היתר, בקרות על ניהולם של פרוייקטים, משאבים ויכולות  

הנדסיות בקבוצה, סיוע בהליך ייזום של פרוייקטים, לרבות בחינת כניסת הקבוצה לפרוייקטים חדשים  

תן עם בעלי מקרקעין, וכן סיוע לפעילות השיווק והמכירות של הפרוייקטים. בגין שירותי הניהול,  ומשא ומ

  255תשלם סופרין פרוייקטים לכל אחת מחברות הניהול, בסמוך לאחר תום כל רבעון, תמורה בסך של 

 אלפי ש"ח(, בתוספת מע"מ כדין.  85אלפי ש"ח )המשקפת תמורה חודשית בסך של 

עם הפיכת החברה לחברה ציבורית  לתוקף  נכנסו שירותי הניהול העדכניים, אשר  בהתאם להסכמי 

הקבוצה, לכל אחת מחברות הניהול דמי   משלמת)"הסכמי שירותי הניהול העדכניים"(,  2021בנובמבר 

ובתוספת    לצרכן  המחירים  לדד  הצמודים,  כדין   מס   חשבונית  כנגד"ח  ש    אלפי   100ניהול חודשיים בסך של  

מע"מ כדין )"דמי הניהול העדכניים"(, וזאת בגין תפקידם כאמור בהיקף השווה להיקף משרה בשיעור של  

בפועל לצורך מתן  .. בנוסף, תהא כל אחת מחברות הניהול זכאית להחזר הוצאות סבירות שהוצאו  90%-כ

, וכן החזר הוצאות בגין  הוצאות נסיעה והוצאות עסקיות שירותי הניהול לחברה, כנהוג בחברה, לרבות

 נסיעות לחו"ל במסגרת תפקידם, ככל שידרשו.  

, למעט  2021בחודש נובמבר  אשר תחילתה   שנים    5הסכמי שירותי הניהול העדכניים הינם לתקופה של  

( ימים מראש, על  90ככל שמי מחברות הניהול ו/או החברה מסרה לצד האחר , הודעה בכתב, תשעים )

קשרות בטרם סיום התקופה האמורה. במהלך תקופת ההודעה המוקדמת תמשכנה  כוונתו לסיים את ההת 

כל אחת מחברות הניהול להעניק את שירותי הניהול באמצעות חברות בבעלות בעלי השליטה ותהיינה  

ידי אחד מבעלי השליטה  - זכאיות למלוא התמורה כאמור בהסכם שירותי הניהול. סיומו של ההסכם על

 כלפי בעל השליטה האחר והוא ימשיך לחול בעניינו לכל דבר וענין. איננו גורם לביטולו 

כי בין החברה ו/או חברות הקבוצה לבין בעלי השליטה ו/או חברות הניהול לא מתקיימים יחסי   יובהר 

מעביד. על אף האמור, קובע ההסכם כי ביחס לתקופה אשר לגביה יטען או נקבע כי חלים יחסי  -עובד

רות הניהול )לאחר התחשבנות( את הסכום אותו החברה שילמה לאור הטענה או  מעביד, ישיבו חב-עובד

כל אחת מחברות הניהול זכאית שלא ליתן את שירותי הניהול  הקביעה כי התקיימו יחסי עובד מעביד. 

( ימים בכל שנה, ובתום כל שנה תהא זכאית לפדות את יתרת ימי ההיעדרות  22למשך עשרים ושניים )

באותה שנה. חברות הניהול לא תהיינה רשאיות לצבור ימי היעדרות כאמור. בנוסף, כל אחת  שלא נוצלו 

  און ויצחק - ( ימי היעדרות מחמת מחלה של ה"ה לי30מחברות הניהול תצבורנה זכאות לעד שלושים )

 ( ימים. 90סופרין בכל שנה )לפי העניין(, הניתנים לצבירה משנה לשנה עד לתקרה של תשעים )
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 בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(:   יתרות ועסקאות -  21 ביאור 

 )המשך(   עסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשוריםב.  

 הסכמי העסקה  .4

 .  )המשך(דירקטורים ובעלי השליטה בחברה – ליאון סופרין ויצחק סופרין )להלן " בעלי השליטה"(  . א

כל אחת מחברות הניהול וה"ה ליאון ויצחק סופרין, התחייבו להימנע מתחרות בחברות הקבוצה )לרבות,  

בכל עיסוק מתחרה בעסקיהן של חברות קבוצת סופרין, ושיש בו כדי לפגוע בענייני חברות קבוצת סופרין(  

ניהול, למשך  ולא לעשות שימוש בידע מיוחד הקשור בקבוצת סופרין, שרכשו במסגרת מתן שירותי ה

( חודשים מהמועד המאוחר מבין מועד סיום הסכם שירותי הניהול, מכל סיבה  12עשר )-תקופה של שניים 

. בנוסף,  25%-שהיא, או המועד בו אחזקותיהם בחברה )כל אחד בעצמו ולא ביחד עם אחרים( פחתו מ 

התאם לתנאיה, כפי  בעלי השליטה ייכללו במסגרת פוליסת ביטוח אחריות נושאי המשרה של החברה )ב

 שיהיו מעת לעת( ותוענק להם התחייבות לפטור ושיפוי כמקובל בחברה. 

בגין שירותי הניהול, עשויה כל אחת מחברות הניהול להיות זכאית למענקים שונים אשר הענקתם כפופה,  

כל אחת מחברות   –  מענק שנתיבין היתר, לתקרות ולתנאים המפורטים במדיניות התגמול של החברה 

מרווחי החברה, כפי שיחושב    4.5%-ניהול עשויה להיות זכאית למענק שנתי בסכום השווה לשיעור של כה

(  6אלפי ש״ח )השווה לסך של שישה )  600בתום כל שנה קאלנדרית ובהיקף מקסימלי אשר לא יעלה על  

לעיל,   (; בנוסף, מעבר למענק השנתי כמפורט הפיכת החברה לציבוריתחודשי דמי ניהול נכון למועד 

בסך השווה לשלושה   לתקופת הסתגלות/מענק פרישהעשויות כל אחת מחברות הניהול להיות זכאיות 

לרבות התנאים הנלווים להם זכאיות חברות הניהול במהלך תקופת מתן השירותים,  (( חודשי דמי ניהול  3)

(  90המוקדמת )תשעים ). יובהר, כי מענק זה הינו בנוסף על דמי תקופת ההודעה )למעט למענק השנתי

 . ימים( להם זכאיות כל אחת מחברות הניהול כמפורט לעיל

, אישרו האורגנים המוסמכים בחברה לכל אחת מחברות הניהול  2021בהתאם לאמור לעיל, בגין שנת 

 אלפי ש"ח.  33-מענק שנתי )באופן יחסי לתוקף הסכמי שירותי הניהול העדכניים( בסך של כ 

 

 :  אילן שוורזורגן כ"ל הקבוצה מר הסכם עם העסקה עם מנ . ב

זכאי מנכ"ל הקבוצה בגין   היה  בהתאם לתנאי הסכם העסקתו של מנכ"ל הקבוצה טרם מועד ההנפקה,  

אלפי ש"ח )ברוטו( ולתנאים   55( לשכר חודשי קבוע העומד על סך של 100%תפקידו במשרה מלאה )

ימי חופשה שנתית בכל שנה קאלנדרית כאשר המנכ"ל רשאי לצבור מחצית   21נלווים נוספים, לרבות 

שנים(, ימי מחלה    3  –ימים( מתוכם בכל שנה )ימי חופשה מעבר לתקרה כאמור לעיל יפדו אחת ל    10.5)

או הוצאות נסיעה חלף רכב, החזר   חברה פי דין, טלפון נייד, רכב בהתאם למדיניות ה-ודמי הבראה על 

הוצאות במסגרת התפקיד כמקובל בחברה, קרן השתלמות והפרשות פנסיונית, לרבות הפרשות לרכיב  

)"חוק פיצויי פיטורים"( אשר   1963-לחוק פיצויי פיטורים, תשכ"ג  14פיצויי פיטורים בהתאם לסעיף 

לחוק   17–ו 16תישלל זכאותו מכוח סעיפים  ישוחררו בכל מקרה של סיום העסקה, למעט בנסיבות בהן 

פיצויי פיטורין או אם ימשכו כספים מהקרן שלא בשל אירוע מזכה )כהגדרתו בהסכם כגון, מוות, נכות,  

תשלום  , היה מנכ"ל הקבוצה זכאי ל2020וכיוצ"ב(. בנוסף על האמור לעיל, עד לשנת  60פרישה בגיל 

הפיכת החברה  דירקטוריון החברה, אשר עד למועד  בונוס שנתי בכפוף לשיקול דעתו הבלעדי של

( משכורות חודשיות; בהתאם לעדכון בהסכם  2)ככל שהוענק(, עמד על סך השווה לעד שתי ) לציבורית

  3.5%-)כולל(, זכאי המנכ"ל לבונוס שנתי בסכום השווה לשיעור של כ 2020העסקתו, החל משנת 

,על  2020ב בתום כל שנה קלנדרית. בנוסף, במהלך שנת  מהרווח הנקי של סופרין פרוייקטים, כפי שיחוש

  2020אלפי ש"ח מתוך הבונוס לו היה זכאי בשנת  350-רקע משבר הקורונה, דחה המנכ"ל סך של כ 

 . 2021אשר שולם לו בפועל במהלך  2021לשנת 

יום  הסכם ההעסקה הינו לתקופה בלתי קצובה וכל אחד מהצדדים להסכם רשאי להודיע לצד השני על ס 

ימים )"תקופת ההודעה המוקדמת"( )למעט    90ההתקשרות בכפוף להודעה מוקדמת בכתב ומראש בת  

פי כל דין(. במהלך תקופת ההודעה המוקדמת ימשיך המנכ"ל  -בנסיבות חמורות כמפורט בהסכם ועל

  לכהן בתפקידו וזכאי למלוא תנאי העסקתו. בנוסף, כולל ההסכם מספר התחייבויות של המנכ"ל כלפי 

הקבוצה כמקובל לתפקיד מסוג זה, לרבות בדבר סודיות, איסור שידול, הגנה על קניין רוחני וכן התחייבות  

 מעביד. -חודשים לאחר סיום יחסי עובד 6להימנע מתחרות בקבוצה למשך פרק זמן של 
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 בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(:   יתרות ועסקאות -  21ביאור 

 

 )המשך(   עניין וצדדים קשוריםעסקאות עם בעלי ב.  

 )המשך(  הסכמי העסקה  .4

 )המשך(:   שוורצזורגן אילן  הסכם עם העסקה עם מנכ"ל הקבוצה מר ב. 

מועד  ה( שנים מ5, ולמשך תקופה של חמש )2021החל ממועד הפיכת החברה לציבורית, בחודש נובמבר  

(  1) -לתוקף העדכונים המפורטים להלן  נכנסו, ימשיכו לחול תנאי ההעסקה המפורטים לעיל, וכן האמור

( עשרים ושניים  2אלפי ש"ח )ברוטו(; )  70זכאי לשכר חודשי בסך של  שהואכך  עודכןשכרו של המנכ"ל 

ימים( מתוכם בכל    11( ימי חופשה שנתית בכל שנה קאלנדרית כאשר המנכ"ל רשאי לצבור מחצית )22)

החזר הוצאות אחזקת    עודכן (  3( שנים(; )3שנה )ימי חופשה מעבר לתקרה כאמור לעיל יפדו אחת לשלוש )

אלפי ש"ח מדי חודש )אשר אינו מהווה חלק מהשכר הקובע לצורך   6,000של  רכב )חלף רכב( לסך 

במסגרת פוליסת ביטוח אחריות נושאי המשרה של החברה )בהתאם   נכלל ( המנכ"ל 4הפרשות(; )

( המנכ"ל עשוי להיות  5לו התחייבות לפטור ושיפוי כמקובל בחברה ) והוענקהלתנאיה, כפי שיהיו מעת( 

לרבות מענקים ותגמול הוני אשר הענקתם כפופה, בין היתר, לתקרות ולתנאים  זכאי לתגמול משתנה, 

  393,205מנכ"ל הוענקו סך של  –תגמול הוני  – המפורטים במדיניות התגמול של החברה, ובכלל זה 

   מניות רגילות של החברה ללא ערך נקוב,   393,205-( הניתנות להמרה לRSUיחידות מניה חסומות )

ההקצאה האמורה  מהונה המונפק והנפרע של החברה )בדילול מלא(  2.5%-ר של כשיעו  מהוותאשר 

בוצעה ללא תוספת מימוש; ההקצאה האמורה בוצעה ללא תוספת מימוש כאשר תקופת ההבשלה של  

כמו כן, על אף האמור ביחס לתנאי הבשלת   . ( שנים 3יחידות המניה החסומות תתפרס על פני שלוש )

לתשקיף, במקרה של "שינוי שליטה" בחברה )כהגדרת מונח    3.3מפורט בסעיף  יחידות המניה החסומות כ

זה בהסכם העסקתו של המנכ"ל(, יבשילו באופן מיידי )אקסלרציה( כלל יחידות המניה החסומות אשר  

 להן הוא זכאי ושיהיו בידו באותו מועד. 

מהרווח הנקי   3.5%-ל כהמנכ"ל עשוי להיות זכאי למענק שנתי בסכום השווה לשיעור ש  – מענק שנתי 

של  סופרין פרויקטים )חברה בת בשליטה מלאה של החברה(, כפי שיחושב בתום כל שנה קאלנדרית  

בהתאם לתקרת המענק    ( משכורות חודשיות )ברוטו(,6.5ובהיקף מקסימלי אשר לא יעלה על שש וחצי )

וכן בכפוף לעמידה   "ל"(,  השנתי הקבועה במדיניות התגמול ביחס למנכ"ל )"תקרת המענק השנתי למנכ

ידי האורגנים המוסמכים בחברה מדי כל  -בפרמטרים המפורטים במדיניות התגמול ולתנאים שייקבעו על 

(  3שנה מראש; נוסף על כך או לחילופין, ניתן יהיה להעניק למנכ"ל מענק בשיקול דעת של עד שלוש )

המענק השנתי כאמור לעיל.    משכורות, ובלבד שמענק כאמור לא יעלה יחד עם המענק השנתי על תקרת

)א( תקופת הסתגלות/מענק פרישה    – בנוסף על המענק השנתי כמפורט לעיל, עשוי המנכ"ל להיות זכאי ל  

( משכורות חודשיות )אשר חישובן כולל את התנאים הנלווים להם זכאי המנכ"ל  4בסך השווה לארבע )

הינו בנוסף על דמי ההודעה המוקדמת    )יובהר כי מענק זה  במהלך תקופת עבודתו, למעט למענק השנתי 

(  3)ב( מענק מיוחד בסך של עד שלוש ) - ( ימים( להם זכאי המנכ"ל כמפורט לעיל; וכן 90)תשעים )

משכורות חודשיות בשנה קלאנדרית מסוימת, בכפוף לכך שבאותה שנה תשלים החברה גיוס חוב ו/או  

 ת בדרך של עסקה מחוץ לבורסה(. גיוס הון בשוק ההון )לרבות, לרבות הנפקה פרטית ולרבו

  263-, אישרו האורגנים המוסמכים בחברה מענק שנתי בסך של כ2021בהתאם לאמור לעיל, בגין שנת 

מהרווח הנקי של סופרין פרוייקטים. בנוסף, ובהתאם לזכאותו,   3.5% - אלפי ש"ח, המהווים שיעור של כ 

אלפי ש"ח   220"ל בונוס במזומן בסך של לאור המאמץ המיוחד ותרומתו לתהליך ההנפקה, שולם למנכ

)"בונוס ההנפקה"(. מבלי לגרוע מהאמור לעיל, יובהר כי תשלום הבונוס הנדחה אשר שולם למנכ"ל  

כמפורט בסעיף קטן )א( לעיל ובונוס ההנפקה, הינם חד פעמיים ולא הובאו בחשבון לצורך חישוב עמידת  

 גמול. תגמולו של המנכ"ל בתקרות הקבועות במדיניות הת
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 בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(:   יתרות ועסקאות -  21ביאור 

 

 )המשך(   עסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשוריםב.  

 )המשך(  הסכמי העסקה  .4

 

 :    הסכם העסקתה של הגב' דנה סופרין )אשתו של מר יצחק סופרין( . ג

, מועסקת הגב' דנה סופרין בתפקיד מתאמת מכירות )"מתאמת המכירות"(.  2019החל מחודש נובמבר ב

, זכאית מתאמת המכירות בגין תפקידה במשרה  2019בהתאם לתנאי הסכם העסקתה מחודש נובמבר 

  ש"ח )ברוטו( ולתנאים נלווים נוספים, לרבות   8,500( לשכר חודשי קבוע העומד על סך של  100%מלאה )

פי  -ימים בכל שנה, ימי מחלה ודמי הבראה על  6 - ימים הניתנים לצבירה עד ל  12ימי חופשה שנתית )

דין, טלפון נייד, החזר נסיעות, קרן השתלמות והפרשות פנסיונית, לרבות הפרשות לרכיב פיצויי פיטורים  

למעט בנסיבות בהן  לחוק פיצויי פיטורים, אשר ישוחררו בכל מקרה של סיום העסקה,    14בהתאם לסעיף  

לחוק פיצויי פיטורין או אם ימשכו כספים מהקרן שלא בשל אירוע   17–ו 16תישלל זכאותו מכוח סעיפים 

וכיוצ"ב(. בנוסף על האמור לעיל, עשויה   60מזכה )כהגדרתו בהסכם כגון, מוות, נכות, פרישה בגיל 

עדי תיאום פגישות לאנשי  מתאמת המכירות להיות זכאית לבונוסים מעת לעת, בכפוף לעמידה בי

המכירות והשלמת התקשרותם בעסקאות עבור הקבוצה. במהלך שנות העסקתה בחברה ועד למועד  

(  3, עמד סך הבונוסים האמורים )בחישוב שנתי( על סך השווה לעד כשלוש )דוחות כספייםפרסום ה

 משכורות חודשיות.  

הסכם ההעסקה הינו לתקופה בלתי קצובה וכל אחד מהצדדים להסכם רשאי להודיע לצד השני על סיום  

ימים )"תקופת ההודעה המוקדמת"( )למעט   30ההתקשרות בכפוף להודעה מוקדמת בכתב ומראש בת 

פי כל דין(. במהלך תקופת ההודעה המוקדמת תמשיך מתאמת  -בות חמורות כמפורט בהסכם ועל בנסי

המשווקים לכהן בתפקידה וזכאית למלוא תנאי העסקתו. במקרה של סיום מיידי של ההעסקה ביוזמת  

החברה, למעט בנסיבות חמורות כמפורט בהסכם, תשלם החברה למתאמת המכירות סכום השווה  

ם הנלווים להם היא זכאית במהלך התקופה אך למעט תשלום בגין בונוס שנתי )ככל  למשכורת והתנאי 

ששולם(. בנוסף, כולל ההסכם מספר התחייבויות של כלפי הקבוצה כמקובל לתפקיד מסוג זה, לרבות  

בדבר סודיות, איסור שידול, הגנה על קניין רוחני וכן התחייבות להימנע מתחרות בעסקי הקבוצה למשך  

  –בנוסף, זכאית הגב' דנה סופרין לתגמול הוני מעביד. -חודשים לאחר סיום יחסי עובד  12של  פרק זמן

מניות   12,583-( הניתנות להמרה לRSUיחידות מניה חסומות ) 12,583לגב' סופרין הוענקו סך של 

מהונה המונפק והנפרע של החברה    0.08%-רגילות של החברה ללא ערך נקוב, אשר מהוות שיעור של כ

ש"ח   1)בדילול מלא(. מחיר המימוש בגין מימוש כל אחת מיחידות המניה החסומות האמורות יעמוד על 

 ( שנים. 4כאשר תקופת ההבשלה של יחידות המניה החסומות מתפרסת על פני ארבע )

 

 מגזרי פעילות  -  22ביאור 

 

הקבוצה הגדירה את המנכ"ל כמקבל ההחלטות התפעוליות הראשי של הקבוצה. המנכ"ל סוקר את הדיווחים הפנימיים  

 של הקבוצה לשם הערכת ביצועים והקצאת משאבים וקובע את מגזרי הפעילות בהתבסס על דיווחים אלו.  

 .  את נכסי המגזרים וכן   הרווח מפעולות רגילותמגזרי הפעילות על בסיס  תוצאותאת    ןהמנכ"ל בוח

 
איתור קרקעות להקמת פרויקטים בענפי הנדל"ן למגורים, משרדים,   -  תחום ייזום וניהול קבוצות רכישה בישראל  -1

מסחר ולוגיסטיקה, ובכלל זאת בדיקת הזכויות בקרקע, גיבוש פרוגרמה, הכנת תכנית עסקית וכדומה; )ב(  

רכישת המקרקעין; )ג( ארגון קבוצת רכישה וסיחור  התקשרות בהסכם אופציה עם בעלי הזכויות במקרקעין ל

אופציית הרכישה של המקרקעין לחברי הקבוצה )כך שבתום תקופת האופציה רוכשת קבוצת הרכישה את הזכויות  

)ד( מתן שירותי ליווי הנדסי לקבוצת הרכישה להקמת  -במקרקעין ומקימה את הפרויקט בשיטה של בניה עצמית(; ו

 . ות הרכישה"( הפרויקט )"תחום קבוצ
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 )המשך(  מגזרי פעילות  -  22ביאור 

 

עיקר עיסוקה של הקבוצה בתחום זה הינו איתור, ייזום ופיתוח של בנייני מגורים לשם מכירתם,    -   תחום הנדל"ן היזמי  -2

 בעיקר בתחום המגורים ובעיקר במסגרת של התחדשות עירונית )"תחום ייזום הנדל"ן למגורים"(. 

עיקר עיסוקה של הקבוצה בתחום זה הינו רכישת קרקע, פיתוח, הקמה  והשכרה של שטחי   - נדל"ן להשקעה -3

ידי חברות  -פי רוב, הנכסים המניבים כאמור נרכשים ומוחזקים על -משרדים, מסחר ולוגיסטיקה במרכז הארץ. על 

 שונות בקבוצה כשותפות בקבוצות הרכישה שהקבוצה מארגנת. 

 

הראשי של החברה, לצורך הקצאת משאבים והערכת ביצועים,   ות ת התפעוליהדיווחים המועברים למקבל ההחלטו

  ועסקאות משותפות  משקפים את סך הכנסות והוצאות החברה ואת חלקה בהכנסות והוצאות של החברות הכלולות

  . "התאמות לדוח הכספי" כוללות את ביטול חלק החברה בהכנסות ובהוצאות וכן את נכסי המגזר   בדרך של איחוד יחסי

 החברות הכלולות המוצגים בדוחות הכספיים בהתאם לשיטת השווי המאזני. 
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 מגזרי פעילות )המשך(  -  22ביאור 

 

   -  : דיווח בדבר מגזרי פעילות

 

 

 

 

  

 2021בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 

ארגון  
קבוצות  
 רכישה 

 נדל"ן 
 יזמי

נדל"ן  
 סה"כ  להשקעה 

התאמות  
 סה"כ  למאוחד 

 באלפי ש"ח    

 
 72,446 ( 34,321)  106,767   5,651   18,521  82,595 הכנסות המגזר 
 45,387 ( 24,385)  69,772   551   10,667   58,554  הוצאות המגזר  
חברות המטופלות  לפי שיטת   רווחיחלק החברה ב

 5,433 5,433     השווי המאזני 

 16,797 16,797 - - - - הוצאות שיווק, הנהלה וכלליות

 15,695 ( 21,300)  36,995   5,100   7,854   24,041  רווחי המגזר 

       
       

       הוצאות שאינן מיוחסות למגזרים 
 68      אחרות  הכנסות

 94      מימון, נטו הוצאות 

       
 15,857      רווח לפני מסים על ההכנסה 

 ( 2,468)      מסים על ההכנסה  

       

 13,389      רווח לשנה
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 )המשך(  מגזרי פעילות  -  22ביאור 

 

   : דיווח בדבר מגזרי פעילות

 

 

 

 

  

 2020בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 

ארגון  
קבוצות  
 רכישה 

 נדל"ן 
 יזמי

 
נדל"ן  

 סה"כ  להשקעה 
התאמות  

 סה"כ  מאוחד ל

 באלפי ש"ח    

 
 63,052 ( 14,688) 77,740 3,078 6,993 67,669 הכנסות המגזר 
 34,665 ( 9,147) 43,812 1,526 6,909 35,377 הוצאות המגזר  

חלק החברה בהפסדי חברות המטופלות  לפי  
 1,592 1,592 - - - - שיטת השווי המאזני 

 11,644 - - - - - הוצאות שיווק, הנהלה וכלליות

 15,151 ( 18,777) 33,928 1,552 84 32,292 המגזר י רווח 

       
       

       הוצאות שאינן מיוחסות למגזרים 
       

 211      הוצאות מימון, נטו 

       
 14,940      רווח לפני מסים על ההכנסה 

 3,935      מסים על ההכנסה  

       

 11,005      רווח לשנה
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 מגזרי פעילות )המשך(  -  22ביאור 

 

 דיווח בדבר מגזרי פעילות )המשך( 

 

 

 2019בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 

ארגון  
קבוצות  
 רכישה 

 נדל"ן 
 יזמי

נדל"ן  
 סה"כ  להשקעה 

התאמות  
 סה"כ  למאוחד 

 באלפי ש"ח    

 
 60,272 ( 41,278) 101,550 1,920 18,650 80,980 הכנסות המגזר 
 30,151 ( 31,558) 61,709 1,183 17,137 43,389 הוצאות המגזר  

חלק החברה ברווחי חברות המטופלות  לפי  
 3,514 3,514 - - - - שיטת השווי המאזני 

 13,907 - - - - - הוצאות שיווק, הנהלה וכלליות

 19,728 ( 20,113) 39,841 737 1,513 37,591 רווח המגזר 

       
       
       

 8      הוצאות מימון, נטו 

       
 19,720      רווח לפני מסים על ההכנסה 

 3,999      מסים על ההכנסה  

       

 15,721      רווח נקי לשנה
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 פעילות )המשך( מגזרי  -  22ביאור 

 

 דיווח בדבר מגזרי פעילות: )המשך( 
 

 נכסי המגזרים: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2021בדצמבר  31ליום  

 

ארגון קבוצות  
 רכישה 

 נדל"ן 
 מאוחד  התאמות למאוחד  נדל"ן להשקעה  יזמי

 באלפי ש"ח  

 נכסי המגזר 

              
57,065  

             
115,664                140,080  (109,462 ) 203,347 

      

 2020בדצמבר  31ליום  

 

ארגון קבוצות  
 רכישה 

 נדל"ן 
 מאוחד  התאמות למאוחד  נדל"ן להשקעה  יזמי

 באלפי ש"ח  

 130,188 ( 184,367) 166,690 93,395 54,470 נכסי המגזר 
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 מכשירים פיננסיים -  23ביאור 

 

 סיווג הנכסים הפיננסיים וההתחייבויות הפיננסיות   . א

  

לקבוצות המכשירים הפיננסיים בהתאם  בדוח על המצב הכספי  להלן סיווג הנכסים הפיננסיים וההתחייבויות הפיננסיות  

 :  9IFRS - ל

     

 בדצמבר  31ליום    

   2021 2020 

 אלפי ש"ח    

     פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד נכסים 

     

 496 -   השקעות לזמן קצר   

     

     נכסים פיננסיים בעלות מופחתת

     

 10,831 43,688   מזומנים ושווי מזומנים 

 27,155 39,926   הכנסות לקבל בגין פרויקטים 

 4,770 8,311   חייבים ויתרות חובה 

 32,081 37,853   קשורות הלוואות לחברות 

 - 750   אחרים   חייבים

   130,528 74,837 

     

     התחייבויות פיננסיות 

      

 38,204 47,519   הלוואות מתאגידים בנקאיים  

 1,651 1,706   ספקים ונותני שירותים 

 1,262 4,034   זכאים ויתרות זכות 

   53,259 41,117 

     

     

 סיכון פיננסיים גורמי    . ב

פעילויות החברה חושפות אותה לסיכונים פיננסיים שונים, כגון סיכון שוק )לרבות סיכון מחיר(, סיכון אשראי, סיכון  

נזילות וסיכון תזרים מזומנים בגין שיעור ריבית. תוכנית ניהול הסיכונים הכוללת של החברה מתמקדת בפעולות  

 שריות על הביצועים הפיננסיים של החברה. לצמצום למינימום של השפעות שליליות אפ 

 ניהול הסיכונים מבוצע על ידי הנהלת החברה בפיקוח הדירקטוריון. 

  
 סיכוני אשראי  .1

סיכון אשראי הוא סיכון להפסד כספי שייגרם לקבוצה באם צד שכנגד למכשיר פיננסי לא יעמוד בהתחייבויותיו  

מיתרת הכנסות לקבל, חייבים ויתרות חובה והלוואה. החברה  החוזיות. סיכון האשראי של החברה נובע בעיקר 

 אינה צופה סיכוני אשראי מהותיים בגין יתרות אלה. 
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 מכשירים פיננסיים -  23ביאור 

 : גורמי  סיכון פיננסיים )המשך(  . ב

 

 סיכוני ריבית   .2

לא צמודים נושאי ריבית. בנוסף, לחברה אשראי מבנקים עם   לחברה יתרות, אשר מופקדות בפקדונות שקליים  

ריבית משתנה. לפיכך, חשופה החברה לשינויים בשיעור הריבית השקלית, שעלולים להשפיע על התוצאות  

 העסקיות של החברה. בתקופת הדוח, החשיפה לסיכוני ריבית אינה מהותית. 

  

   סיכון נזילות .3

תוכל לעמוד במחויבויותיה הפיננסיות בהגיע מועד תשלומן. גישת החברה    סיכון נזילות הוא הסיכון שהחברה לא 

לניהול סיכוני הנזילות שלה היא להבטיח, ככל הניתן, את מידת הנזילות המספקת לעמידה בהתחייבויותיה  

 במועד. 

  החברה פועלת על מנת לאפשר קיומן של רמות מספקות של אמצעים נזילים לתשלום הוצאות התפעול הצפויות 

ושל הסכומים הדרושים לעמידה בהתחייבויות הפיננסיות. האמור אינו מביא בחשבון את ההשפעה הפוטנציאלית  

 של תרחישים קיצוניים שאין אפשרות סבירה לצפותם. 

 

       

 2021בדצמבר  31ליום  

 

ערך  

 עד שנה  בספרים

שנה  

 שנים  3-4 שנייה 

שנה  

חמישית  

 ואילך 

סה"כ  

תזרים  

מזומנים  

 צפוי

 אלפי ש"ח  

       

       

אשראי מתאגידים בנקאיים  

 49,498 5,969 2,218 13,581 27,730 47,519 ואחרים )*( 

 1,706 - - - 1,706 1,706 ספקים ונותני שירותים    

הוצאות לשלם בגין לווי  

 27,716 - - - 27,716 27,716 פרוייקטים בביצוע 

 195 - 9 68 118 165 )*(   התחייבות בגין חכירה

 4,034 - - - 4,034 4,034 זכאים ויתרות זכות 

       

 81,140 61,304 13,649 2,227 5,969 83,149 

       

 )*( תשלומי קרן וריבית 
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 מכשירים פיננסיים )המשך(  -  23ביאור 

 : גורמי  סיכון פיננסיים )המשך(  . ב

 סיכון נזילות )המשך(  . 3

       

 2020בדצמבר  31ליום  

 

ערך  

 עד שנה  בספרים

שנה  

 שנים  3-4 שנייה 

שנה  

חמישית  

 ואילך 

סה"כ  

תזרים  

מזומנים  

 צפוי

 אלפי ש"ח  

       

       

אשראי מתאגידים בנקאיים  

 42,202 8,621 749 1,437 31,395 38,204 ואחרים )*( 

 1,651 - - - 1,651 1,651 ספקים ונותני שירותים    

הוצאות לשלם בגין לווי  

 16,190 - - - 16,190 16,190 פרוייקטים בביצוע 

 558    558 558 התחייבות בגין חכירה 

 1,262 - - - 1,262 1,262 זכאים ויתרות זכות 

       

 57,865 51,056 1,437 749 8,621 61,863 

       )*( תשלומי קרן וריבית 

 

 ניהול ההון בחברה  . ב

בניהול ההון העצמי שלה הינה לשמר את יכולת החברה להבטיח את המשכיות העסק ובכך ליצור  מטרת החברה 

 תשואה לבעלי המניות, משקיעים ובעלי עניין אחרים. 

החברה פועלת להשגת תשואה על ההון ברמה המקובלת בענף ובתחום הפעילות בשווקים בהם פועלת החברה.  

שוק בענף הפעילות ובסביבה העסקית של החברה. החברה אינה  תשואה זו נתונה לשינויים בהתאם לגורמי ה

 נתונה לדרישות כלשהן באשר להון מינימאלי נדרש או להשגת רמה מסוימת של תשואה על ההון. 

 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים . ג

ם או  הערך בספרים של התחייבויות ונכסים פיננסיים הנמנים על ההון החוזר אשר הינם בעלי אופי שוטף, תוא

יתרת האשראי מתאגידים בנקאיים הנושאים ריבית משתנה מהווה קרוב לשווי הוגן   מהווה קירוב לשוויים ההוגן. 

במועד הדיווח. כמו כן השקעות החברה לזמן קצר נמדדות בשווי הוגן מצוטט ולפיכלך נתוני השווי ההוגן מסווגים  

 . 1לרמה 
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   הדיווח אירועים לאחר תאריך    -  24ביאור 

 

וייס"(( בהסכם   התקשרה החברה )באמצעות סופרין וייס התחדשות עירונית בע"מ )"סופרין 2022בפברואר  8ביום  .1

להקצאת מניות בחברת ספיר התחדשות עירונית )ג.ז.( בע"מ )"ספיר"( ובהסכם בעלי מניות עם בעלי המניות הקיימים  

  28-של ספיר, למטרת ייזום, תכנון והקמה של פרויקט התחדשות עירונית באשדוד, וזאת על מקרקעין בשטח של כ

"המקרקעין", לפי העניין(. במסגרת ההסכמים,  - סכמים", "הפרויקט" ודונם במתחם הרחובות הרב מימון ובורוכוב )"הה

( במספר סוגים של מניות  50%עד    30%מהון המניות הרגילות וכן שיעורים שונים )בטווח של    50%יוקצו לסופרין וייס  

ן סוגי מניות  בכורה של ספיר, המעניקות זכויות לקבלת דיבידנדים, אם וכאשר יחולקו, בכפוף לסדר קדימות שנקבע בי 

מיליון ש"ח )ובהתאם לכך, חלקה של סופרין וייס בחלוקות   390הבכורה השונים, בהיקף חלוקה מצטבר של עד 

מיליון ש"ח )מתוך החלוקות האמורות((. כל חלוקת דיבידנד העולה על הסכום    140כאמור, עשוי לעמוד על סך של עד  

 ת של ספיר, וזאת בתמורה לסכום שאינו מהותי לחברה. האמור, תעשה בהתאם לזכויות הצדדים במניות הרגילו

- יחידות דיור. בהתאם להסכמי פינוי  318בנייני מגורים, הכוללים בסך הכל  18למועד הדוח, קיימים על המקרקעין 

- ינוי שנחתמו בין ספיר לבין בעלי יחידות דיור במקרקעין )"הסכמי הפינוי בינוי"(, ספיר )אשר תוחזק, בין היתר, על ב

מגדלי מגורים חדשים, בהתאם ובכפוף   6-ידי סופרין וייס כאמור( תקדם ותיזום פרויקט בניה על המקרקעין של כ

יחידות    1,400-להוראות התכנית והיתרי הבניה שיחולו על המקרקעין, ואשר להערכת החברה צפוי לכלול בסך הכל כ

ף דירותיהם שיהרסו במסגרת הפרויקט(. למועד  יחידות דיור חדשות לבעלי הדירות הקיימים חל 318דיור )מתוכן 

  הדוח, פועלת ספיר לקידום אישור תב"ע רלוונטית במקרקעין. 

להערכת החברה למועד הדוח, העלות הכוללת של הקמת הפרויקט, לאחר קבלת האישורים הנדרשים להקמתו, הינה  

 מיליארד ש"ח.  1.4-בסך של כ

 יוקם(, אינה צפויה להתחיל בשלוש השנים הקרובות. להערכת החברה, הקמת הפרויקט כאמור )ככל ש

יצוין, כי בד בבד להתקשרויות של סופרין וייס עם היזמים כאמור לעיל, התקשרה סופרין פרויקטים בע"מ עם ספיר  

מאומדן עלויות הבניה הישירות של הפרויקט )כפי שיופיע בדוח    2.5%-בהסכם לניהול הנדסי של הפרויקט בתמורה ל 

ידי הבנק המלווה, צמוד למדד ובתוספת מע"מ כדין(, או חלק יחסי מהן ככל  -א לפרויקט ושיאושר על האפס שייצ

 . שהפרויקט יבוצע בשלבים

 

 

ולשותף נוסף   50%העמיד תאגיד בנקאי לחברה כלולה המוחזקת על ידי החברה בשיעור של  2022בינואר   16ביום  .2

לצורך מימון ביצוע עבודות בפרויקט,     ש"חמיליון    38( )"השותף"(, ביחד ולחוד, הלוואה בסך כולל של  50%בפרויקט )

 שלים. אשר עיקרן הוא הקמת חניון תת קרקעי, בפרויקט תלפיות בירו 

)אשר תשולם בתשלומים   2.4%בהתאם להוראות ההסכם, ההלוואה נושאת ריבית שנתית בשיעור של פריים+

 .  2024באפריל  30רבעוניים(, ותיפרע בפירעון סופי )קרן( לא יאוחר מיום 

כנגד העמדת ההלוואה, העמידו החברה הכלולה והשותף )לפי העניין( לטובת התאגיד הבנקאי, בין היתר, משכנתה  

בדרגה ראשונה על מלוא הזכויות במקרקעי הפרויקט, ושעבודים בדרגה ראשונה )והמחאה על דרך השעבוד( על  

ה כלפי התאגיד הבנקאי, הועמדה לטובת  כן, להבטחת התחייבויותיה של החברה הכלול-מלוא הזכויות בפרויקט. כמו

התאגיד הבנקאי ערבות אישית, ללא הגבלה בסכום, בין היתר, של בעלי השליטה בחברה ולמיטב ידיעת החברה,  

 ידי בעלי השליטה בשותף להבטחת התחייבויותיו.  -ערבות אישית דומה הועמדה גם על 

יה רשאי הבנק )בכפוף לתנאים וסייגים שנקבעו( להעמיד  הסכם המימון כולל עילות מקובלות שונות אשר בהתקיימן יה

לפירעון מיידי את יתרת האשראי שהעמיד במסגרת הסכם המימון, וכן לעשות שימוש בביטחונות שניתנו/יינתנו לו  

 לצורך כך 
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 )המשך( אירועים לאחר תאריך הדיווח   -  24ביאור 

 

 בירושלים  (כתר "מגדלי העתיד" )  פרויקט .  3

דית  ייחו  באופציה  מחזיקה , ( 50% של  בשיעור , בשרשור ,  החברה ידי -על )המוחזקת    כלולה חברה באמצעות , החברה

האופציה תמומש   ברה, ולהערכת הח2022במקרקעין. האופציה ניתנת להארכה עד לתום הרבעון השלישי של שנת 

מקרקעין במתחם כתר בגבעת שאול בירושלים,    לרכישת . האופציה הינה ביחס  במהלך החודש הקרובבהתאם לתנאיה  

לכלול,    מיועד  ואשרעליהם למועד הדוח, ניתן להקים פרויקט למטרות מסחר, תעסוקה, תעשיה ומלאכה, ומבני ציבור,  

אלף מ"ר ברוטו שטחי מסחר, וזאת במסגרת הקמת שני בניינים   15-כואלף מ"ר ברוטו לתעסוקה,  85-בין היתר, כ 

  לפי(,  קומות   6 בן נוסף  משרדים  בניין  וכן קומות מסחר, בכל בניין,  2קומות משרדים מעל  24חד )קומות כל א  26בני 

 "ח. ש  מיליארד 1.2-כ  של עלויות  אומדן 

,  המקרקעין את ולרכוש האופציה את לממש  עתידים  אשר שותפים קבוצת אלו בימים מגבשת  החברהכאמור לעיל, 

  לשטחי המתייחסים הפרויקט משטחי 90%-לכ מעל שווקו , הדוח  למועד נכון כאשר ,המשרדים לשטחי ביחס

, לפי אומדן כלות כולל בסך  עצמה   הכלולה  החברהידי  -על   משרדים  שטחיאלפי מ"ר    19כ    של  רכישה)כולל    המשרדים 

 (. אלפי ש"ח 195,000-של כ 

החברה תצליח לסחר את האופציה במלואה )למעט החלקים באופציה אותם עתידה החברה הכלולה לממש(,   אם

  סיחור לדמי  2022, החברה הכלולה תהיה זכאית בשנת כאמור לעיל, להערכת החברה והאופציה האמורה תמומש

-סך של כ  יעמוד על  אומדן העליות הצפוי של החברה הכלולהאלפי ש"ח ו 65,000-מצדדים שלישיים בסך של כ 

אלפי ש"ח(. חלקה של החברה בתוצאות הצפויות הינו   40,000-רווח צפוי לפני מס של כקרי, אלפי ש"ח )  25,000

 . 50%בשיעור של 

צפויה חברה בת בבעלות ושליטה מלאה של החברה, להתקשר בהסכם להענקת שירותי  למימוש האופציה, בבד  בד 

אלפי ש"ח אשר יוכרו על פני תקופת הפרויקט בהתאם. עלויות   200,000-של כניהול הנדסי לקבוצת הרכישה  בסך 

 אלפי ש"ח.   115,000-שירותי הניהול ההנדסי מהפרויקט צפויות להסתכם בסך של כ
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 2021בדצמבר  31ליום 

 

 

 

 

 

 תוכן העניינים

 

 

 
 עמוד  
  

  

לבעלי המניות של סופרין אחזקות על מידע כספי  של רואה החשבון המבקר  דוח מיוחד  

 1970-ערך )דוחות תקופתיים ומיידים(, התש"ל  ת לתקנות ניירו  ג' 9לפי תקנה נפרד   

 

2 

 

  

 3 כומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם ס

  

 4 עצמה כחברה אםסכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה  

  

 5 סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 

  

 6-7 2021בדצמבר  31 מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 

 

 



 ג' 9דוח מיוחד לפי תקנה 

 

 הכספיים המאוחדים נתונים כספיים ומידע כספי מתוך הדוחות 

 המיוחסים לחברה 

 

  בדצמבר   31 לימים להלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד המיוחסים לחברה מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים של הקבוצה  

ג' לתקנות  9דוחות מאוחדים(, המוצגים בהתאם לתקנה  -המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים )להלן , 2022 - ו 2021

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

 

 לדוחות המאוחדים.   2עיקרי המדיניות החשבונאית שיושמה לצורך הצגת נתונים כספיים אלה פורטו בבאור 

 

 

 

 

 

 



 

2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ג'  9לפי תקנה ד י נפרעל מידע כספ לבעלי המניות של סופרין אחזקות בע"מ  דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר 

 1970 -התש"ל    ,יירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(לתקנות נ 

 

  של   1970-ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  

השנים שהאחרונה שבהן   משלוש ולכל אחת  2020-ו 2021בדצמבר  31"החברה"( לימים  : )להלן  סופרין אחזקות בע"מ 

 היא החברה. אחריותנו של וההנהלה . המידע הכספי הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון 2021בדצמבר    31הסתיימה ביום  

 ביקורתנו.  על  המידע הכספי הנפרד בהתבסס  על דיעה  לחוות

 

הכלולים במידע הכספי הנפרד והמתייחסים ליתרה בגין חברות מוחזקות, נטו, ולרווח )והפסד( בגין חברות  הנתונים 

 מוחזקות, נטו מבוססים על דוחות כספיים שחלקם בוקרו על ידי רואי חשבון אחרים. 

 

 הביקורת את לתכנן מאיתנו נדרש אלה תקנים פי -מקובלים בישראל. על ביקורת  לתקני בהתאם  ביקורתנו  את ערכנו

 בדיקה  כוללת מהותית. ביקורת  הצגה מוטעית שאין במידע הכספי הנפרד ביטחון  של סבירה  במטרה להשיג מידה  ולבצעה

 בחינה של הכללים  גם כוללת  במידע הכספי הנפרד. ביקורת ובפרטים הכלולים ראיות התומכות בסכומים של מדגמית

 וההנהלה הדירקטוריון  ידי  על  שנעשו המשמעותיים  ושל האומדנים  הנפרדהחשבונאיים שיושמו בעריכת המידע הכספי 

 לחוות נאות  בסיס  מספקת  סבורים שביקורתנו ההצגה של המידע הכספי הנפרד. אנו  נאותות  הערכת  וכן  החברה  של 

 דעתנו. 

 

ות ערך )דוחות  ג' לתקנות נייר 9לדעתנו, המידע הכספי הנפרד ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

 . 1970 - תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 

 

 

 

 

 2022 במרס,  29 תל אביב, 

 

 

                    

 זיו האפט 
                                                               
 רואי חשבון                                                                                     
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 בדצמבר  31ליום 

  2021 2020   

 ש"ח אלפי   
  באור  

   נכסים

    

    נכסים שוטפים 

 119 39,835  מזומנים ושווי מזומנים 

 496 -  השקעות לזמן קצר   

 - 246  חייבים ויתרות חובה 

 2,221 -  צדדים קשורים 

 291 -  בעלי שליטה

  40,081 3,127 

    

    נכסים שאינם שוטפים 

 58,268 70,364 3 השקעות בחברות מוחזקות 

 10,154 11,900 4 הלוואות לחברות קשורות 

 - 154  מסים נדחים 

  82,418 68,422 

    

 71,549 122,499  סה"כ נכסים

    

    התחייבויות והון 

    

    התחייבויות שוטפות 

 - 1,565  זכאים ויתרות זכות אחרות 

    

    הון 

 1 3,956  הון מניות 

 - 34,329  פרמיה  

 - 712  קרן הון  

 71,548 81,927 5 עודפים 

 71,549 120,934  הון סה"כ 

    

 71,549 122,499  סה"כ הון והתחייבויות 

    

 

 

    2022 במרס  29

 גבי כהן  שוורזורגן אילן  ליאון סופרין  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 סמנכ"ל כספים  מנכ"ל  יו"ר דירקטוריון  

 

 

 הנפרד. המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי 
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 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

   2021  2020  2019 

 אלפי ש"ח  ביאור   

        

        רווח לתקופה 

 15,554  11,016  13,896 3  חברות מוחזקות חלק החברה ברווחי 

 ( 20)  ( 28)  ( 921)   הוצאות הנהלה וכלליות 

        

 15,534  10,988  12,975   רווח תפעולי 

        

        

 212  27  264   הכנסות מימון 

 (1)  (10)  ( 4)   הוצאות מימון 

 211   17   260   הוצאות מימון, נטו 

        

 15,745  11,005  13,235   רווח לפני מסים על הכנסה 

        

 (24)  -  154   מסים על הכנסה (הוצאות הכנסות )

        

 15,721  11,005  13,389   רווח  נקי  לתקופה 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע  הכספי הנפרד. 
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 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 2021  2020  2019 

 אלפי ש"ח  

      

      תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 

      

 15,721  11,005  13,389 לתקופה המיוחס לחברה עצמה כחברה אם רווח 

      

      התאמות בגין: 

      

 211  17  ( 249) הוצאות מימון נטו 

 (15,554)  (11,016)  ( 13,896) רווח בגין חברות מוחזקות, נטו

 25  (24)  ( 154) במסים הנדחים  תנועה

      

      והתחייבויות: שינויים בסעיפי רכוש 

 1,140  (288)  2,266 ירידה )עליה( בחייבים 

 1,232  )1,245)  1,565 ירידה )עליה( בזכאים 

 (164)  (25)  - ריבית שהתקבלה 
 

     

 2,611  (1,576)  2,921   פעילות שוטפת למזומנים נטו שנבעו )ששימשו(  

      

      תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 

 11,900  3,800  1,800 מוחזקות דיבידנדים שהתקבלו מחברות 

     ( 31) רכישת ניירות ערך 

 389  82  530 מכירת ניירות ערך 

 (476)  (57)  - השקעה בניירות ערך 

 (154)  1,214  - חברה קשורהמהלוואה  רעוןיפ

 (1,922)  -  ( 1,500) מתן הלוואה לחברה קשורה 
      

 9,737  5,039  799   פעילות השקעה מ שנבעו מזומנים נטו  

      

      

      תזרימי מזומנים מפעילות מימון

 -  -  38,996 מניות  הנפקת

 (11,900)  (3,800)  ( 3,000) דיבידנד ששולם 
      

 (11,900)  (3,800)  35,996   לפעילות מימון  (ששימשו) שנבעו   מזומנים נטו

      

      

      

 448  (337)  39,716 עלייה )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים 

 8  456  119 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה 

 456  119  39,835 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה 
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 פרטים על המידע הכספי הנפרד  - 1 באור 

 

 עקרונות   . א

  סופרין אחזקות בע"מ )להלן: "החברה"( כולל נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים  תהמידע הכספי הנפרד של חבר

  ג ולתוספת העשירית 9המאוחדים של החברה, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, וערוך בהתאם לנדרש בתקנה 

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

 לדוחות הכספיים  2אור  יבמידע הכספי הנפרד זהה למדיניות החשבונאית המפורטת בבהמדיניות החשבונאית שיושמה  

 . 2021בדצמבר  31ים של החברה ליום  המאוחד

 

 .ב. לדוחות הכספיים המאוחדים. 1ראה באור   ( בישראל Covid-19השפעות התפשטות נגיף הקורונה )לעניין  . ב

 

 הטיפול בעסקאות בין חברתיות - 2 באור 

 

 .הכספי הנפרד הוכרו ונמדדו עסקאות בין החברה לבין חברות מאוחדות, אשר בוטלו בדוחות הכספיים המאוחדים במידע 

ההכרה והמדידה נעשתה בהתאם לעקרונות ההכרה והמדידה שנקבעו בתקני דיווח כספי בינלאומיים כך שעסקאות אלו טופלו  

 . כעסקאות שבוצעו מול צדדים שלישיים

 

חברתיות, שבוטלו  -חברתיות והכנסות והוצאות בגין עסקאות בין-ע הכספי הנפרד הוצגו יתרות בין בדוחות הכלולים במיד 

במסגרת הדוחות הכספיים המאוחדים, בנפרד מה"יתרה בגין חברות מוחזקות, נטו", מה"רווח )הפסד( בגין חברות מוחזקות,  

שהרווח )ההפסד(   ם,  ן המיוחס לבעלים של החברה האשההונטו", ומה"רווח )הפסד( כולל אחר בגין חברות מוחזקות, נטו" כך  

לתקופה המיוחס לבעלים של החברה האם וסה"כ רווח )הפסד( כולל לתקופה המיוחס לבעלים של החברה האם על בסיס  

לתקופה המיוחס לחברה   הדוחות המאוחדים של החברה, הם זהים להון המיוחס לחברה עצמה כחברה אם, לרווח )להפסד(

בהתאמה, על בסיס המידע הכספי  , כחברה אם ולסה"כ רווח )הפסד( כולל לתקופה המיוחס לחברה עצמה כחברה אם עצמה 

 . הנפרד של החברה

 

במסגרת סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם מוצגים תזרימי המזומנים, נטו, בגין עסקאות עם  

 . פעילות השקעה או פעילות מימון, בהתאם לרלוונטיותחברות מאוחדות במסגרת פעילות שוטפת, 

 

 האמור לעיל לא חל על עסקאות שביצעה החברה עם צדדים שלישיים בהקשר עם חברות מאוחדות. 

 

 

 השקעה בחברות מוחזקות  -   3באור 

 

 תנועה בהשקעות המטופלות בשיטת השווי המאזני: 

 

 
  31ליום 

 2021בדצמבר 
  31ליום 

 2020בדצמבר 
 ש"ח אלפי  ש"ח אלפי  

   

 51,052 58,268 בדצמבר   31יתרה ליום 

 11,016 13,896 חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות 

 (3,800)  ( 1,800) חלוקות 

 58,268 70,364 בדצמבר   31יתרה ליום 

   

                          

 

 

 

 

 

 

 



 סופרין אחזקות בע"מ 

 2021בדצמבר  31מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 

7 

 

 

 קשורות הלוואות לחברות   -  4באור 

   שטרי הון  . א

)להלן "סופרין   לחברת הבת סופרין נכסים בע"מ מיליוני ש"ח  1.5סך של החברה  העבירה 2016בדצמבר  28ביום  . 1

כל אחד. שטרי ההון אינם נושאים ריבית והצמדה  ש"ח אלפי  500 בסך שלושה שטרי הון וקיבלה בתמורתם  נכסים"( 

 . 2021בדצמבר  29 לפני ה  לפדיון  וכן לא ניתנים

סופרין נכסים וקיבלה בתמורתם שמונה שטרי הון  למיליוני ש"ח  4העבירה החברה סך של  2017בדצמבר  31ביום  .  2

בדצמבר    22 - ה כל אחד. שטרי ההון אינם נושאים ריבית והצמדה וכן לא ניתנים לפדיון לפני ש"חאלפי  500בסך 

2022 . 

האריכה החברה את מועדי הפירעון של שטרי ההון לחברת הבת סופרין נכסים בע"מ,  , 2021בדצמבר,  31ביום . 3

 . 2023בינואר, 1 והוסכם בין הצדדים כי שטרי ההון לא יהיו ניתנים להחזרה לפני

 

   הלוואות  ב. 

  נושאת ריבית  . ההלוואהסופרין נכסיםל מיליוני ש"ח  6העניקה החברה הלוואה בסך כולל של  2018בדצמבר  30ביום  

-  . ככלל, פירעון הלוואות שניתנות הינו בהתאם להסכמת הצדדים, ובכל מקרה לא יאוחר מ3.49%שנתית בשיעור של 

 אלפי ש"ח.  6,154-עומדת על סך של כ  2020צמבר בד 31יתרת ההלוואה ליום    חודשים ממועד דרישת המלווים.  12

 

 דיבידנד   - 5באור 

 לדוחות הכספיים המאוחדים. ב'  14ראה באור  -  ק דיבידנד שחול לעניין   

 

 יתרות עם בעלי עניין וצדדים קשורים  -  6באור 

לדוחות   21ראה באור  -  צדדים קשורים והלוואות ויתרות עם  לעניין הסכם ניהול עם חברת ניהול בשליטת בעלי השליטה

 הכספיים המאוחדים. 

 

 אירועים לאחר תאריך הדיווח   -  7 באור 

 לדוחות הכספיים המאוחדים.  24ראה באור  -  לעניין אירועים לאחר תקופת הדיווח

 



 

 
 
 
 
 'דחלק 

 
 

 פרטים נוספים על התאגיד
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 פרטים נוספים -ד  חלק

 .1970-זה הינה לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל פרקההפניה לתקנות ב

 
 בע"מ סופרין אחזקות    שם החברה:

 
 515361442  מס' חברה ברשם החברות:

 
  5126417, בני ברק, 9ז'בוטינסקי     מען רשום: 

 א(25)תקנה 
 

 03-6123965     טלפון: 
 א(25)תקנה 

 
 03-6123966    פקסימיליה:

 א(25)תקנה 
 

 roy@sufrin.io    כתובת דוא"ל:
 א(25)תקנה 

 
 2021בדצמבר  31  תאריך הדוח על המצב הכספי:

 (9)תקנה 
 

 2022 מרסב 29    תאריך הדוח:
 (7-ו 1)תקנות 

  

 פירעון מועדי לפי התחייבויות מצבת דוח - ד9 תקנה .1

 .1202דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פירעון המדווח בד בבד עם הדוח התקופתי של החברה לשנת  ראה

  חציונייםתמצית דוחות רווח והפסד  -א 10תקנה  .2

  טוריון.קדוח הדירל 1.4עיף ס ראה

 ת ניירות הערך שהונפקותמורשימוש ב -ג 10תקנה  .3

מניות רגילות של החברה אשר הוצעו בדרך של  3,954,900השלימה החברה הנפקה של  2021 בנובמבר 8ביום 

 30נושא תאריך להשלמה של הנפקה ראשונה לציבור פי תשקיף -הצעה לא אחידה למשקיעים מוסדיים על
-פי התשקיף הסתכמה לכ-. התמורה ברוטו בגין הקצאת המניות שהוצעו על1"(התשקיף)" 2021באוגוסט 

ייעוד  . לפרטים אודותלא נעשה שימוש מהותי בכספי תמורת ההנפקה נכון למועד הדוח,ש"ח.  אלפי 42,001
 , בהתאמה.לדוח לחלק א' 18 לתשקיף וסעיף 5לפרק  5.2סעיף אסטרטגיית החברה, ראה ותמורת ההנפקה 

  הכספי המצב על הדוח לתאריך כלולות מהותיות ובחברות בת בחברותרשימת השקעות  - (3)-(1)11 תקנה .4

 שם החברה
 2המוחזקת

סוג 
 המניה

סה"כ ערך נקוב   מספר מניות
 )בש"ח(

 בדוח  ערכם
  הנפרד הכספי

  החברה של
"ח( ש)באלפי 
 הדוח  לתאריך

  המצב על
 הכספי

 יתרת
 חוב  אגרות

 הלוואותו
)באלפי 

 (חש"
 

 ההחזקה  שיעור
בסמכות  בהצבעה בהון

למנות 
 דירקטורים

 100% 100% 100% 26,924 35,167 10,000 10,000 רגילה )*(בע"מ    סופרין נכסים 
  בע"מ סופרין פרויקטים 

 100% 100% 100% 929 34,466 10,000 10,000 רגילה )**( 

סופרין וייס נכסים  
 50% 50% 50% )*(-כלול ב )*(-כלול ב 1,000 100,000 רגילה בע"מ

 50% 50% 50% )*(-כלול ב )*(-כלול ב 1,000 100,000 רגילהוייס עוזיאל   סופרין

 

 (, המובא בדרך של הפניה.140082-01-2021)אסמכתא מספר:  2021באוגוסט  29ידי החברה ביום -כפי שפורסם על  1
 כל החברות הנזכרות בטבלה הינן חברות פרטיות.   2
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 שם החברה
 2המוחזקת

סוג 
 המניה

סה"כ ערך נקוב   מספר מניות
 )בש"ח(

 בדוח  ערכם
  הנפרד הכספי

  החברה של
"ח( ש)באלפי 
 הדוח  לתאריך

  המצב על
 הכספי

 יתרת
 חוב  אגרות

 הלוואותו
)באלפי 

 (חש"
 

 ההחזקה  שיעור
בסמכות  בהצבעה בהון

למנות 
 דירקטורים

 בע"מ
סופרין פנדום פיתוח  

 50% 50% 50% )*(-כלול ב )*(-כלול ב 10,000 10,000 רגילה בע"מ

נכסי פנדום הברזל 
 50% 50% 50% )*(-כלול ב )*(-כלול ב 10,000 10,000 רגילה בע"מ

 33% 33.30% 33.30% )*(-כלול ב )*(-כלול ב 10,000 10,000 רגילה ניהול בע"מ  סופרין
וייס סופרין נדל"ן  

 50% 50% 50% )*(-כלול ב )*(-כלול ב 50,000 50,000 רגילה בע"מ

 33% 33.30% 33.30% )*(-כלול ב )**(-כלול ב 1,000 1,000 רגילה ים נדל"ן בע"מ 
מגדל   תדהר סופרין
 50% 50% 50% )**(-כלול ב (*)*-כלול ב 10,000 10,000 רגילה השחר בע"מ

סופרין וייס פיתוח  
 50% 50% 50% )*(-כלול ב )*(-כלול ב 10,000 10,000 רגילה בע"מ

סופרין וייס התחדשות  
 50% 50% 50% )*(-כלול ב )*(-כלול ב 10,000 10,000 רגילה עירונית בע"מ 

וייסברג תוצרת   סופרין
 הארץ בע"מ

 רגילה+
 50% 40% 40% )*(-כלול ב )*(-כלול ב 27,400+2,000 27,400+2,000 הנהלה

         

 שינויים בהשקעות בחברות בת ובחברות כלולות - 12תקנה  .5

נכסים בע"מ, למכירת מניותיה בחברה כלולה, סופרין  , התקשרה חברה בת, סופרין2021בינואר  25ביום 
וזאת בתמורה ובעל מניות נוסף בסופרין השחר בע"מ  וייסקבוצת המניות בוצעה מול מכירת  .השחר בע"מ

מיליון  5-לערכן הנקוב של המניות בכפוף להחזר הלוואות הבעלים של חברת סופרין נכסים בע"מ בסך של כ
 ש"ח.

וחברות כלולות מהותיות והכנסות החברה מהן )באלפי  בתהכנסות בשנת הדיווח של חברות  - 13 תקנה .6
  "ח(ש

 12הלן נתוני הרווח הכולל של חברות הבת ושל החברות הכלולות המהותיות של החברה לתקופה של ל
, וכן נתונים בדבר דיבידנד, דמי ניהול וריבית שקיבלה החברה 2021בדצמבר  31חודשים שנסתיימה ביום 

  :)באלפי ש"ח( 2021ו/או זכאית לקבל מכל חברה כאמור להלן עבור שנת 

שיעור אחזקה  שם החברה
בשרשור 
ישיר של 

 החברה

רווח )הפסד( 
 נקי לשנה

רווח )הפסד( 
כולל אחר 

 לשנה

 )הוצאות( הכנסות דיבידנד
 )*(נטו  ריבית

 לדמי ניהו

 התקבל 
בשנת 
2021 

מיום 
1.1.2022 

ועד 
לפרסום 

 הדוח

עבור 
שנת 
2021 

מיום 
1.1.2022 

ועד 
לפרסום 

 הדוח

עבור 
שנת 
2021 

מיום 
1.1.2022 

ועד 
לפרסום 

 הדוח
סופרין  
 - - )***( 54 )***( 240 - - 6,513 6,513 100% בע"מ  נכסים 

סופרין  
  פרויקטים 

 בע"מ
100% 7,383 7,383 1,800 - 880 )**( 235 )**( - - 

סופרין וייס  
 - - ( 29) ( 116) - - ( 3,478) ( 3,478) 50% נכסים בע"מ 

סופרין וייס  
 - - ( 4) ( 11.5) - - ( 535) ( 535) 50% עוזיאל בע"מ

סופרין  
פנדום פיתוח  

 בע"מ
50% 1,900 1,900 - - (471 ) (130 ) - - 

נכסי פנדום  
 - - ( 12) ( 43) - - 5,056 5,056 50% הברזל בע"מ

סופרין ניהול 
 - - - - - 200 ( 159) ( 159) 33% בע"מ

וייס סופרין  
 - - ( 150) ( 488) - - 1,994 1,994 50% נדל"ן בע"מ

ים נדל"ן  
 - - - - - - 1,799 1,799 .%616 בע"מ

תדהר 
 - - - - - - ( 178) ( 178) 50%סופרין מגדל  
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שיעור אחזקה  שם החברה
בשרשור 
ישיר של 

 החברה

רווח )הפסד( 
 נקי לשנה

רווח )הפסד( 
כולל אחר 

 לשנה

 )הוצאות( הכנסות דיבידנד
 )*(נטו  ריבית

 לדמי ניהו

 התקבל 
בשנת 
2021 

מיום 
1.1.2022 

ועד 
לפרסום 

 הדוח

עבור 
שנת 
2021 

מיום 
1.1.2022 

ועד 
לפרסום 

 הדוח

עבור 
שנת 
2021 

מיום 
1.1.2022 

ועד 
לפרסום 

 הדוח
 השחר בע"מ

וייס   סופרין
 - - ( 29) ( 95) - - 9,646 9,646 50% פיתוח בע"מ

סופרין וייס  
התחדשות 

עירונית  
 בע"מ

50% (169 ) (169 ) - - - - - - 

סופרין  
וייסברג  
תוצרת  

 הארץ בע"מ

40% 2,183 2,183 - - (3.3 ) (1 ) 800 )****( - 

הכנסות )הוצאות( ריבית נטו המוצגות בסופרין נכסים בע"מ נובעות מהוצאות ריבית של החברות הכלולות המפורטות לעיל, פרט  )*( 
  .פרויקטים בע"מ סופריןידי -לחברת תדהר סופרין מגדל השחר בע"מ, המוחזקת על

ריבית ו הינן בעיקר הכנסות מסופרין נכסים בגין הלוואות שהעניקה לה בע"מ ההכנסות )הוצאות( ריבית נטו בסופרין פרויקטים )**( 
 .בע"מ מתדהר סופרין מגדל השחר

 פרויקטים סופרין נכסים בע"מ לסופריןשמשלמת ריבית  חברות כלולות והוצאותממייצג הכנסות ריבית  –הכנסות ריבית נטו  )***( 
 לה. ובגין הלוואות שהעניק ולחברה בע"מ

 תשלום דמי ניהול לסופרין נכסים בע"מ. )****( 
          

  מסחר בבורסה - 20תקנה  .7

לניירות ערך בתל אביב בע"מ להלן פירוט בדבר ניירות ערך שהנפיקה החברה שנרשמו למסחר בבורסה 
  :ועד למועד הדוח 2021בשנת )"הבורסה"( 

 כמות ניירות הערך שנרשמה למסחר הערך שהונפקו ניירות  ההנפקה מועד 

 14,754,900 מניות רגילות  2021בנובמבר  8
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 תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה  - 21תקנה  .8

לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין  1202, כפי שהוכרו בדוחות הכספיים לשנת 1202שניתנו, בשנת  )*("ח(ש)באלפי להלן פרטים בדבר התגמולים 
 בשליטתה, אשר ניתנו להם בקשר עם כהונתם בחברה או בתאגיד בשליטתה.  בתאגידנושאי המשרה הבכירה בחברה או 

 סה"כ  תגמולים אחרים  תגמולים בעבור שירותים  פרטי מקבל התגמולים 

 היקף  תפקיד  שם 
 משרה 

שיעור  
החזקה בהון  

 החברה 

 שכר 
 

 תשלום  מענק  
 מבוסס 
 מניות  

 דמי 
 ניהול 

 דמי 
 יעוץ 

 דמי  ריבית  אחר  עמלה 
 שכירות 

לא כולל תשלום   אחר 
 מבוסס מניות 

כולל תשלום מבוסס  
 מניות 

 חמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה או בחברה בשליטתה 
אילן  
 ( 1)   זורגן צ שוור 

 1,602,383 1,433,768 - - - - - - - 168,615 )***( 483,848 949,919 0% 100% מנכ״ל 

 און סופרין  -לי 
 (2  ) 

 1,059,058 1,059,058 - )**( 84,000 - - - - 942,443 - 32,615 - 36.6% 100% יו"ר דירקטוריון 

יצחק סופרין  
 (3 ) 

 975,058 975,058 - - - - - - 942,443 - 32,615 - 36.6% 100% סגן יו"ר דירקטוריון 

 814,920 791,314 - - - - - - - 23,606 )***( 240,000 551,314 0% 100% סמנכ"ל כספים  ( 4גבריאל כהן) 
 764,406 748,839 - - - - - - - 15,568 60,000 668,839 0% 100%   הקבוצה מהנדס   ( 5)   אורי מזרחי 

 . 1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל   21כהגדרתם בתקנה    –"תשלום מבוסס מניות"  -"שכר", "תגמול" ו  )*( 
 לחברה או לחברה המוחזקת )לפי העניין(. לא קיימים תגמולים נוספים על התגמולים המפורטים בטבלה למי מהמפורטים בה ביחס לתקופה האמורה. סכומי התגמולים מוצגים במונחי עלות  

 ]ד[ להלן. 10.1.4ראה סעיף    –לפרטים אודות תנאי הסכם השכרת המשרדים אשר בגינן נזקפו בדמי השכירות כאמור לעיל   )**( 
 להלן.   8.1.3  -ו    8.1.1ראה כמפורט בסעיפים    –המענקים כוללים, בין היתר, בונוס הנפקה חד פעמי . לפרטים נוספים   )***( 

 להלן.   8.1.1ראה סעיף    -כמנכ"ל הקבוצה    ן שוורצזורג של מר אילן    לפרטים אודות עיקר תנאי העסקתו  ( 1) 
 . להלן   8.1.2ראה סעיף    -און סופרין )באמצעות חברה בשליטתו( עם החברה  -לי של מר    הסכם שירותי הניהול לפרטים אודות עיקר תנאי   ( 2) 
 להלן.   8.1.2ראה סעיף    -)באמצעות חברה בשליטתו( עם החברה    פרין ו ס   יצחק של מר    הסכם שירותי הניהול לפרטים אודות עיקר תנאי   ( 3) 
 להלן.   8.1.3ראה סעיף    -גבריאל כהן סמנכ"ל הכספים  מר    לפרטים אודות עיקר תנאי העסקתו של  ( 4) 
 להלן.   8.1.4ראה סעיף    -מר אורי מזרחי מהנדס החברה    לפרטים אודות עיקר תנאי העסקתו של  ( 5) 
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 בחברה בכירה משרה נושאי עם ההתקשרויות פרטי עיקרי .8.1

 )"המנכ"ל"( אילן שוורצזורגן עיקרי תנאי העסקתו של מר  .8.1.1

החברה הפיכת טרם מועד  הקבוצהשל מנכ"ל  העסקתוהסכם לתנאי  בהתאם [א]
( לשכר חודשי קבוע 100%ה )במשרה מלא תפקידובגין  מנכ"להזכאי היה , לציבורית

עשרים  ולתנאים נלווים נוספים, לרבות 3)ברוטו( אלפי ש"ח 55העומד על סך של 
ימי חופשה שנתית בכל שנה קאלנדרית כאשר המנכ"ל רשאי לצבור  (21) ואחד

שה מעבר לתקרה כאמור לעיל יפדו ימי חופימים( מתוכם בכל שנה ) 10.5מחצית )
פי דין, טלפון נייד, רכב בהתאם -ודמי הבראה על ימי מחלה(, שנים 3-לאחת 

החזר הוצאות במסגרת התפקיד , הוצאות נסיעה חלף רכב או 4החברהלמדיניות 
לרבות הפרשות לרכיב פיצויי ת, הפרשות פנסיוניוכמקובל בחברה, קרן השתלמות 

חוק פיצויי )" 1963-לחוק פיצויי פיטורים, תשכ"ג 14בהתאם לסעיף  פיטורים
בות בהן תישלל אשר ישוחררו בכל מקרה של סיום העסקה, למעט בנסי "(פיטורים

לחוק פיצויי פיטורין או אם ימשכו כספים מהקרן  17–ו 16זכאותו מכוח סעיפים 

 5.וכיוצ"ב( 60שה בגיל כגון מוות, נכות, פרי ,שלא בשל אירוע מזכה )כהגדרתו בהסכם
, היה מנכ"ל הקבוצה זכאי לתשלום בונוס שנתי, אשר הענקתו וגובהו 2020עד לשנת 

הפיכת החברה הינם בכפוף לשיקול דעתו הבלעדי של דירקטוריון החברה. עד למועד 
( משכורות 2עמד הבונוס השנתי )ככל שהוענק( על סך השווה לעד שתי ) לציבורית,

ועד למועד  )כולל( 2020עדכון בהסכם העסקתו, החל משנת חודשיות; בהתאם ל
זכאי המנכ"ל לבונוס שנתי בסכום השווה לשיעור של היה , הפיכת החברה לציבורית

שיחושב בתום כל שנה כפי  ,בע"מ סופרין פרויקטיםשל  6מהרווח הנקי 3.5%-כ
, על רקע משבר הקורונה, דחה המנכ"ל תשלום 2020. בנוסף, במהלך שנת קאלנדרית
, "(הבונוס הנדחה)" 2020אלפי ש"ח מתוך הבונוס לו היה זכאי בשנת  350-בסך של כ

הינו לתקופה בלתי קצובה העסקה ההסכם . 2021שנת מהלך ב לו בפועל אשר שולם
ההתקשרות בכפוף  וכל אחד מהצדדים להסכם רשאי להודיע לצד השני על סיום

( "תקופת ההודעה המוקדמת)"ימים  (90) תשעים להודעה מוקדמת בכתב ומראש בת

קופת ההודעה (. במהלך תפי כל דין-כמפורט בהסכם ועל )למעט בנסיבות חמורות
בנוסף, כולל  7ימשיך המנכ"ל לכהן בתפקידו וזכאי למלוא תנאי העסקתו. המוקדמת

 קבוצה כמקובל לתפקיד מסוג זה,כלפי ההמנכ"ל הסכם מספר התחייבויות של ה
לרבות בדבר סודיות, איסור שידול, הגנה על קניין רוחני וכן התחייבות להימנע 

-חודשים לאחר סיום יחסי עובד (6) שישה למשך פרק זמן של קבוצהמתחרות ב
 .מעביד

חמש  של תקופה שךולמ ,2021חודש נובמבר ב הפיכת החברה לציבוריתהחל ממועד  [ב]
 נכנסו וכןלחול תנאי ההעסקה המפורטים לעיל,  ממשיכים, המועד כאמורמ שנים (5)

זכאי לשכר  הואשכך  עודכן"ל המנכ של שכרו( 1) - להלן המפורטים העדכוניםלתוקף 
בכל  שנתית חופשה ימי (22) עשרים ושניים (2אלפי ש"ח )ברוטו(; ) 70חודשי בסך של 

ימים( מתוכם בכל שנה )ימי  11כאשר המנכ"ל רשאי לצבור מחצית ) קאלנדריתשנה 

החזר  עודכן( 3שנים(; ) (3) שלושחופשה מעבר לתקרה כאמור לעיל יפדו אחת ל

 

ש״ח ברוטו לחודש שאינה חלק משכר הבסיס לטובת  15,000אלפי ש"ח )ברוטו( ותוספת חודשית קבועה בסך  40המורכב מסך של   3
 הפרשות סוציאליות.

ד הדוח, מעמידה הקבוצה למנכ"ל רכב. בהתאם למדיניות הרכב של החברה, הקבוצה נושאת בהוצאות הכרוכות בשימוש נכון למוע  4
ברכב ובהחזקתו, למעט תשלום גילום המס אשר יחול לעניין זה על המנכ"ל. ככל שהחברה לא תעמיד רכב לרשותו, זכאי המנכ"ל 

פי ההסכם, זכאי המנכ"ל בנוסף -ווה חלק מהשכר הקובע לצורך הפרשות. עלש"ח אשר אינו מה 4,000לתשלום חודשי נוסף בסך של 
 לדלקן על חשבון החברה )למעט גילום המס אשר יחול על חשבונו של המנכ"ל(. 

פי דין, כספי הפיצויים אשר ייצברו לזכותו בהסדר הפנסיוני יבואו על -ככל שמנכ"ל החברה יהא זכאי לתשלום פיצויי פיטורים על  5
 פי דין(.-ן פיצויי הפיטורים עלחשבו

 לאחר חלוקת דיבידנדים בגין אותה שנה.  6
יובהר, כי בכל מקרה תקופת ההודעה המוקדמת תובא בחשבון לצורך חישוב המענק השנתי לו יהא זכאי המנכ"ל )ככל שיהא זכאי(   7

 .בשנת סיום עבודתו בחברה
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אלפי ש"ח מדי חודש )אשר אינו  6,000)חלף רכב( לסך של  אחזקת רכבהוצאות 
במסגרת פוליסת  נכלל"ל המנכ( 4מהווה חלק מהשכר הקובע לצורך הפרשות(; )

 , כפי שיהיו מעת לעתלתנאיה בהתאםביטוח אחריות נושאי המשרה של החברה )
התחייבות לפטור ושיפוי כמקובל  לו הוענקהו (זהלחלק  10.3בסעיף וכמפורט 

ותגמול הוני  מענקיםמשתנה, לרבות  תגמולל זכאי להיות עשוי"ל המנכ( 5; )בחברה
 ,התגמול במדיניות המפורטים ולתנאים לתקרות, היתר בין, כפופה הענקתם אשר

 חסומות מניה יחידות 393,205 הוענקו סך של"ל למנכ – הוני תגמול –ובכלל זה 
(RSU )אשרמניות רגילות של החברה ללא ערך נקוב,  393,205-להמרה ל הניתנות 

 ההקצאה. (החברה )בדילול מלא שלמהונה המונפק והנפרע  2.5%-שיעור של כ מהוות
כאשר תקופת ההבשלה של יחידות המניה  מימוש תוספתללא  בוצעה האמורה

כמו כן, על אף האמור ביחס לתנאי הבשלת  8( שנים.3החסומות תתפרס על פני שלוש )
 זה מונח כהגדרת) חברהב "שינוי שליטה"במקרה של יחידות המניה החסומות, 

יבשילו באופן מיידי )אקסלרציה( כלל יחידות המניה  ,(של המנכ"ל העסקתו בהסכם
 .ושיהיו בידו באותו מועד זכאיהוא  להןהחסומות אשר 

-כ של לשיעור השווה בסכום שנתי למענק"ל עשוי להיות זכאי המנכ – שנתי מענק
, סופרין פרויקטים )חברה בת בשליטה מלאה של החברה( של 9הנקי מהרווח 3.5%

שש וחצי  על יעלה לא אשרמקסימלי  בהיקףו קאלנדריתכפי שיחושב בתום כל שנה 
לתקרת המענק השנתי הקבועה במדיניות  )ברוטו(, בהתאם משכורות חודשיות( 6.5)

בכפוף לעמידה  כן, ו"(למנכ"ל השנתי המענק תקרת)" "ללמנכ ביחסהתגמול 
ידי האורגנים -בפרמטרים המפורטים במדיניות התגמול ולתנאים שייקבעו על

וסף על כך או לחילופין, ניתן יהיה להעניק נהמוסמכים בחברה מדי כל שנה מראש; 
משכורות, ובלבד שמענק כאמור לא יעלה  (3) שלוש עד"ל מענק בשיקול דעת של למנכ

מענק השנתי על ה. בנוסף נק השנתי כאמור לעילעל תקרת המע יחד עם המענק השנתי
בסך  פרישהמענק /הסתגלות תקופת( א) - להמנכ"ל להיות זכאי  עשויכמפורט לעיל, 

התנאים הנלווים להם  את כולל חישובןמשכורות חודשיות )אשר  (4) ארבעהשווה ל

נו . יובהר כי מענק זה הי)זכאי המנכ"ל במהלך תקופת עבודתו, למעט למענק השנתי
( ימים( להם זכאי המנכ"ל כמפורט 90בנוסף על דמי ההודעה המוקדמת )תשעים )

בשנה  משכורות חודשיות (3) שלוש בסך של עד מענק מיוחד( ב) -כן ולעיל; 
 גיוס חוב ו/או גיוס הוןקאלנדרית מסוימת, בכפוף לכך שבאותה שנה תשלים החברה 

 בשוק ההון )לרבות הנפקה פרטית ולרבות בדרך של עסקה מחוץ לבורסה(.

מענק , אישרו האורגנים המוסמכים בחברה 2021שנת  גיןבבהתאם לאמור לעיל, 
מהרווח הנקי של סופרין  3.5%-אלפי ש"ח, המהווים שיעור של כ 264-שנתי בסך של כ

לאור המאמץ לתשקיף,  8.2.1ובהתאם לזכאותו כמפורט בסעיף בנוסף, פרויקטים. 
אלפי  220מנכ"ל בונוס במזומן בסך של שולם ל, ההנפקה המיוחד ותרומתו לתהליך

 יובהר כי תשלום הבונוס הנדחהמבלי לגרוע מהאמור לעיל,  "(.בונוס ההנפקה)" ש"ח
 יםחד פעמי ם, הינובונוס ההנפקה כמפורט בסעיף קטן )א( לעיל אשר שולם למנכ"ל

בחשבון לצורך חישוב עמידת תגמולו של המנכ"ל בתקרות הקבועות  הובאוולא 

  במדיניות התגמול.

 

 

 

 

 לאחר שלוש שנים ממועד ההענקה. 30%)ג( -תיים ממועד ההענקה; ולאחר שנ 35%לאחר שנה ממועד ההענקה; )ב(  35%)א(   8
הרווח הנקי כפי שמופיע בדוחותיה הכספיים של סופרין פרויקטים )חברה בת בשליטה מלאה של החברה(  –" רווח נקילעניין זה "  9

יחושב באופן יחסי בהתאם למועד , 2021בנטרול רווחי/הפסדי שערוך, והשפעת המס בגינם. יובהר, כי חישוב המענק השנתי לשנת 
 כניסתם לתוקף של העדכונים בתנאי העסקתו של המנכ"ל כמפורט לעיל. 
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  דירקטוריוןבעלי השליטה ויו"ר  –ויצחק סופרין  און-ליה"ה של  םעיקרי תנאי העסקת .8.1.2
  )בהתאמה( פעילים דירקטוריון"ר יו וסגן

ויצחק סופרין, בעלי השליטה  און-לי –טרם הפיכת החברה לציבורית, כיהנו ה"ה  [א]
"(, כיו"ר וסגן יו"ר דירקטוריון פעילים בחברה )בהתאמה( בעלי השליטהבחברה )"

 10מצד כל אחד מבעלי השליטה. 100%-בהיקף השווה להיקף משרה בשיעור של כ

השליטה לראשונה, כל אחד באמצעות חברה  , התקשרו בעלי2019בחודש יולי 
הסכם שירותי עם הקבוצה, בהסכם שירותי ניהול )" 11"(,חברות הניהולבשליטתו )"

ידי חברות -המוענקים עלפי ההסכם, שירותי הניהול -על 12"(.ההסכם"-" והניהול

הניהול, באמצעות בעלי השליטה הסופיים, כוללים, בין היתר, בקרות על ניהולם של 
המצויים  הניהול שירותי –פרויקטים, משאבים ויכולות הנדסיות בקבוצה, ובכלל זה 

סיוע בפיתוח היכולות  - סופרין און-ליבעיקר תחת תחומי אחריותו של מר 
בפרויקטים וליווי ישיבות מול המתכננים  BIM מודלהטמעה של  ההנדסיות,

המפרטים והתכניות של  ,היועצים תוך בחינת ההתקשרויות עם קבלני הביצועו

שירותי הניהול המצויים בעיקר תחת הפרויקטים, ותהליכי בקרת ביצוע ואיכות; ו
ים, ייזום של פרויקטו עסקי פיתוחניהול הליך  - סופרין יצחקתחומי אחריותו של מר 

משא ומתן עם בעלי המקרקעין, בחינת כדאיות כניסת הקבוצה ב מעורבותלרבות 
עד ו, ליווי התהליך עד למקטלפרויקטים חדשים בהתחשב במכלול רכיבי הפרוי

, פעילות השיווק אסטרטגיית בקביעתההסכם עם בעלי הקרקע, וכן סיוע  עלהחתימה 
 .היח״צ ניהולוכן  קטיםהמכירות ו/או ההשכרה של הפרוי

אשר נכנסו לתוקף עם הפיכת החברה , העדכניים שירותי הניהול התאם להסכמיב [ב]
 "(, משלמתהעדכניים הניהול שירותי הסכמי)" 2021בחודש נובמבר  לחברה ציבורית

ש"ח כנגד  אלפי 100 שלבסך  חודשייםדמי ניהול לכל אחת מחברות הניהול  ,הקבוצה
דמי )" מע"מ כדין ובתוספת 13לצרכן המחירים דדמל צמודיםה ,חשבונית מס כדין

בשיעור משרה השווה להיקף בהיקף , וזאת בגין תפקידם כאמור "(העדכנייםהניהול 
. בנוסף, כל אחת מחברות הניהול זכאית להחזר הוצאות סבירות שהוצאו 90%-של כ

, לרבות הוצאות נסיעה בפועל לצורך מתן שירותי הניהול לחברה, כנהוג בחברה
והוצאות עסקיות, וכן החזר הוצאות בגין נסיעות לחו"ל במסגרת תפקידם, ככל 

 שידרשו. 

בחודש אשר תחילתה  שנים 5 של לתקופה םהינ סכמי שירותי הניהול העדכנייםה
, הודעה מחברות הניהול ו/או החברה מסרה לצד האחרלמעט ככל שמי  ,2021נובמבר 

ימים מראש, על כוונתו לסיים את ההתקשרות בטרם סיום  (90) תשעים בכתב,
תמשכנה כל אחת מחברות  קדמתהמו ההודעה קופתהתקופה האמורה. במהלך ת

ותהיינה  סופרין און-ליהניהול להעניק את שירותי הניהול באמצעות ה"ה יצחק ו
 ידי-על סיומו של ההסכם זכאיות למלוא התמורה כאמור בהסכם שירותי הניהול.

אחד מבעלי השליטה איננו גורם לביטולו כלפי בעל השליטה האחר והוא ימשיך לחול 
 בעניינו לכל דבר וענין.

 

 להלן. 26תקנה ראה  –וכן, כדירקטורים בחלק מחברות הקבוצה. לפרטים נוספים אודותיהם   10
 ליאון סופרין אחזקות בע"מ ויצחק סופרין אחזקות בע"מ.  11
ידי הקבוצה באופן ישיר ובמועד סיום -הועסקו בעלי השליטה על 2019שירותי הניהול האמור ועד לחודש יולי טרם חתימת הסכם   12

 2019ביוני  24פי דין. הסכם שירותי הניהול נחתם לראשונה ביום -העסקתם שילמה הקבוצה לכל אחד מהם את פיצויי הפיטורין על
"( וסופרין נכסים בע"מ, סופרין פרויקטיםלבין סופרין פרויקטים בע"מ )""( בין בעלי השליטה הסכם שירותי הניהול הראשוני)"

, שילמה הקבוצה 2020( של החברה. במסגרת הסכם שירותי הניהול הראשוני, על התוספת לו משנת 100%חברות בשליטה מלאה )
סך  2021ועד לחודש אפריל  2020 בספטמבר 1אלפי ש"ח והחל מיום  120-מדי רבעון דמי ניהול לכל אחת מחברות הניהול בסך של כ

, נחתמה 2021אלפי ש"ח, בהתאמה(. בחודש אפריל  50-אלפי ש"ח ו 40אלפי ש"ח )המשקפים דמי ניהול חודשיים בסך של  150של 
תוספת שנייה להסכם שירותי הניהול בין בעלי השליטה לסופרין פרויקטים אשר לפיה זכאים בעלי השליטה לדמי הניהול העדכניים 

 ורט בסעיף זה להלן. כמפ
באופן שאם ביום התשלום בפועל יהיה המדד הידוע גבוה ממדד הבסיס )כמשמעותו להלן(, ישולמו דמי הניהול ומרכיבי התגמול   13

משמעותו מדד המחירים לצרכן,  -" מדד הבסיסהאחרים, כשהם מוגדלים בשיעור עליית המדד הידוע לעומת מדד הבסיס. "
 .2021באוגוסט  15ושפורסם ביום  2021י שפורסם בגין חודש יול
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 החברה ו/או חברות הקבוצה לבין בעלי השליטה ו/או חברות הניהולכי בין  ,יובהר
פה אשר , קובע ההסכם כי ביחס לתקויחד עם זאתמעביד. -לא מתקיימים יחסי עובד

חברות בעלי השליטה ו/או  ומעביד, ישיב-קבע כי חלים יחסי עובדייטען או ילגביה י
( את הסכום ו/או ההוצאות אשר בהן נשאה , ולפי העניין)לאחר התחשבנות הניהול

הקבוצה לאור הטענה או הקביעה כי התקיימו יחסי עובד מעביד בין הצדדים כאמור. 
 .2021 לשנתלדוחותיה הכספיים  א21.4ראה ביאור  –לפרטים נוספים 

 עשרים ושניים משךלזכאית שלא ליתן את שירותי הניהול  הניהול מחברות אחתכל 
לפדות את יתרת ימי ההיעדרות שלא  זכאית תהאימים בכל שנה, ובתום כל שנה  (22)

לצבור ימי היעדרות כאמור.  רשאיות תהיינה לא הניהול חברותנוצלו באותה שנה. 
ימי היעדרות  (30) שלושים זכאות לעד ורנהתצב הניהול מחברות אחת כלבנוסף, 

בכל שנה )לפי העניין(, הניתנים לצבירה  סופריןויצחק  און-לי"ה המחמת מחלה של 
 ימים. (90) תשעים משנה לשנה עד לתקרה של

תקופת ההתקשרות לשמירת סודיות ב בתמחוי תהא הניהול מחברות אחת כל

 ולאחריה כמקובל. 

להימנע מתחרות  התחייבו, סופריןויצחק  און-ליוה"ה  הניהול מחברות אחת כל
)לרבות, בכל עיסוק מתחרה בעסקיהן של חברות קבוצת סופרין,  הקבוצהבחברות 

שימוש בידע מיוחד  לעשותולא  (ושיש בו כדי לפגוע בענייני חברות קבוצת סופרין
 של תקופהלמשך , במסגרת מתן שירותי הניהול והקשור בקבוצת סופרין, שרכש

מהמועד המאוחר מבין מועד סיום הסכם שירותי הניהול, חודשים  (12) עשר-שניים
אחד בעצמו ולא ביחד עם  כל) בחברה הםמכל סיבה שהיא, או המועד בו אחזקותי

במסגרת פוליסת  נכללוויצחק סופרין  און-יל, ה"ה בנוסף. 25%-אחרים( פחתו מ
, לעת מעת שיהיו כפי, לתנאיה בהתאםביטוח אחריות נושאי המשרה של החברה )

התחייבות לפטור ושיפוי כמקובל  הםל הוענקה( וחלק זהל 10.3וכמפורט בסעיף 
 .בחברה

הניהול להיות זכאית למענקים שונים  מחברות אחת כל עשויה, הניהול שירותי בגין
אשר הענקתם כפופה, בין היתר, לתקרות ולתנאים המפורטים במדיניות התגמול, 

  –ובכלל זה 

בסכום למענק שנתי  יתכל אחת מחברות הניהול עשויה להיות זכא – שנתי מענק
 כפי שיחושב בתום כל שנה קאלנדרית 14מרווחי החברה, %4.5-של כהשווה לשיעור 

( חודשי 6אלפי ש״ח )השווה לסך של שישה ) 600ובהיקף מקסימלי אשר לא יעלה על 
בנוסף, מעבר למענק השנתי  15;(הפיכת החברה לציבוריתדמי ניהול נכון למועד 

לתקופת כמפורט לעיל, עשויות כל אחת מחברות הניהול להיות זכאיות 
לרבות התנאים (( חודשי דמי ניהול 3בסך השווה לשלושה ) הסתגלות/מענק פרישה

, למעט למענק מתן השירותיםבמהלך תקופת ות חברות הניהול הנלווים להם זכאי
יובהר, כי מענק זה הינו בנוסף על דמי תקופת ההודעה המוקדמת )תשעים . )השנתי

  .פורט לעיל( ימים( להם זכאיות כל אחת מחברות הניהול כמ90)

, אישרו האורגנים המוסמכים בחברה לכל אחת 2021שנת בגין בהתאם לאמור לעיל, 
 )באופן יחסי לתוקף הסכמי שירותי הניהול העדכניים( מחברות הניהול מענק שנתי

  .אלפי ש"ח 33-בסך של כ

  

 

 כפי שמופיע בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה.  –" רווח נקילעניין זה "  14
, יחושב באופן יחסי בהתאם למועד כניסתם לתוקף של הסכמי שירותי 2021יובהר, כי חישוב המענק השנתי של חברות הניהול לשנת   15

 הניהול העדכניים כמפורט לעיל. 
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הקבוצה )"סמנכ"ל  הכספיםסמנכ"ל  – מר גבריאל כהןעיקרי תנאי העסקתו של  .8.1.3
 "(הכספים

במשרה  תפקידובגין  סמנכ"ל הכספיםזכאי  בקבוצההעסקתו הסכם בהתאם לתנאי  [א]
)לפרטים  )ברוטו( אלפי ש"ח 30( לשכר חודשי קבוע העומד על סך של 100%מלאה )

ולתנאים נלווים  להלן( [ג]בדבר עדכון שכרו של מר כהן, לאחר מועד הדוח, ראה ס"ק 
( ימי חופשה שנתית בכל שנה קאלנדרית כאשר הוא רשאי, 20שרים )ע נוספים, לרבות

ימי חופשה מעבר לתקרה כאמור לעיל ימים( מתוכם בכל שנה ) 10לצבור מחצית )
פי דין, טלפון נייד, רכב -ימי מחלה ודמי הבראה על 16(,שנים (3) שלושיפדו אחת ל

תקציב ארוחות חודשי, , או הוצאות נסיעה חלף רכב 17קבוצהבהתאם למדיניות ה

ת, הפרשות פנסיוניוהחזר הוצאות במסגרת התפקיד כמקובל בחברה, קרן השתלמות 
אשר לחוק פיצויי פיטורים  14בהתאם לסעיף  לרבות הפרשות לרכיב פיצויי פיטורים

בות בהן תישלל זכאותו מכוח ישוחררו בכל מקרה של סיום העסקה, למעט בנסי
פיטורין או אם ימשכו כספים מהקרן שלא בשל אירוע  לחוק פיצויי 17-ו 16סעיפים 

בנוסף, בכפוף  18וכיוצ"ב(. 60מזכה )כהגדרתו בהסכם כגון, מוות, נכות, פרישה בגיל 
להיות  הכספיםלאישור הדירקטוריון לאחר קבלת המלצת המנכ"ל, עשוי סמנכ"ל 

ענק(, זכאי לבונוס שנתי אשר עד למועד הפיכת החברה לחברה ציבורית )ככל שהו
 ( משכורות חודשיות.3עמד על סך השווה לעד שלוש )

הינו לתקופה בלתי קצובה וכל אחד מהצדדים להסכם רשאי להודיע העסקה הסכם ה
 שישים לצד השני על סיום ההתקשרות בכפוף להודעה מוקדמת בכתב ומראש בת

כמפורט בהסכם  )למעט בנסיבות חמורות( "תקופת ההודעה המוקדמת)"ימים  (60)
לכהן  הכספיםסמנכ"ל ימשיך  קופת ההודעה המוקדמת(. במהלך תפי כל דין-ועל

הסכם מספר התחייבויות של בנוסף, כולל ה 19.בתפקידו וזכאי למלוא תנאי העסקתו
, לרבות בדבר סודיות, זה מסוג לתפקידכמקובל  קבוצהכלפי ה הכספיםסמנכ"ל 

למשך  קבוצהכן התחייבות להימנע מתחרות באיסור שידול, הגנה על קניין רוחני ו
 מעביד.-חודשים לאחר סיום יחסי עובד (6) שישה פרק זמן של

לתוקף העדכונים  נכנסו, 2021נובמבר בחודש  הפיכת החברה לחברה ציבוריתלאחר  [ב]
( הכללתו במסגרת פוליסת 1) – כהןבקשר עם תנאי העסקתו של מר  המפורטים להלן
בהתאם לתנאיה, כפי שיהיו מעת לעת נושאי המשרה של החברה )ביטוח אחריות 

התחייבות לפטור ושיפוי כמקובל  לו הוענקהו, (לחלק זה 10.3וכמפורט בסעיף 
עשוי להיות זכאי לתגמול משתנה, לרבות מענקים  הכספים( סמנכ"ל 2; )בחברה

מדיניות ותגמול הוני אשר הענקתם כפופה, בין היתר, לתקרות ולתנאים המפורטים ב
יחידות  55,049של  הוענקו סך הכספיםלסמנכ"ל  – תגמול הוני –התגמול, ובכלל זה 

מניות רגילות של החברה ללא ערך  55,049-( הניתנות להמרה לRSUמניה חסומות )
מהונה המונפק והנפרע של החברה )בדילול  0.35%-שיעור של כ מהוותנקוב, אשר 

כאשר תקופת ההבשלה של  מימוש תוספתללא  בוצעה האמורה ההקצאהמלא(. 
סמנכ"ל  - מענק שנתי; 20( שנים3יחידות המניה החסומות מתפרסת על פני שלוש )

( 6) שש להיות זכאי למענק שנתי בהיקף מקסימלי העומד על סך של עד עשוי הכספים
 התגמול במדיניות הקבועה השנתי המענק לתקרת בהתאם ברוטו חודשיות משכורות

 בפרמטרים לעמידה בכפוף וזאת, "(הכספיםלסמנכ"ל תקרת המענק השנתי )"

 

 הצבירה משנה לשנה )עד לתקרה המכס' כמפורט לעיל( הינה בכפוף לאישור מראש של מנכ"ל הקבוצה.  16
, כאשר החברה רשאית מסוג ומדרגה שיקבע על ידי החברה ולשיקול דעתה הבלעדירכב  הכספיםהקבוצה תעמיד לטובת סמנכ"ל   17

למדיניות הרכב של החברה, הקבוצה תישא בהוצאות הכרוכות לשנות את סוג וגודל הרכב מעת לעת בהתאם לשיקול דעתה. בהתאם 
ככל שהחברה לא תעמיד רכב . הכספיםבשימוש ברכב ובהחזרתו, למעט תשלום גילום המס בגין העמדת הרכב יחול על סמנכ"ל 

 .ש"ח אשר אינו מהווה חלק מהשכר הקובע לצורך הפרשות 4,500לרשותו יהא זכאי לתשלום חודשי נוסף בסך של 
פי דין, כספי הפיצויים אשר ייצברו לזכותו בהסדר הפנסיוני יבואו על -יהא זכאי לתשלום פיצויי פיטורים על הכספיםככל שסמנכ"ל   18

 פי דין.-חשבון פיצויי הפיטורים על
)ככל  הכספיםיובהר כי בכל מקרה, תקופת ההודעה המוקדמת תובא בחשבון לצורך חישוב המענק השנתי לו יהא זכאי סמנכ"ל   19

 .שיהא זכאי( בשנת סיום עבודתו בחברה
 לעיל. 8כאמור בהערת שוליים   20
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 המוסמכים האורגניםידי -על שייקבעו לתנאים ובכפוף התגמול במדיניות המפורטים
"ל לסמנכוסף על כך או לחילופין, ניתן יהיה להעניק נ; מראש שנה כל מדי בחברה

משכורות, ובלבד שמענק כאמור לא ( 3) שלוש מענק בשיקול דעת של עד הכספים
 .הכספיםתקרת המענק השנתי לסמנכ"ל  יעלה יחד עם המענק השנתי על

, שכרו של סמנכ"ל הכספיםלאחר תאריך הדוח, אישרו האורגנים המוסמכים עדכון ל [ג]
 .אלפי ש"ח )ברוטו( 38הוא זכאי לשכר חודשי בסך של , 2022חודש ינואר החל מכך ש

מענק שנתי )בשיקול ל זכאי סמנכ"ל הכספים, 2021בהתאם לאמור לעיל, בגין שנת 
בונוס שולם לו לתשקיף,  8.2בהתאם לאמור בסעיף , וכן אלפי ש"ח 60בסך של  דעת(

 .אלפי ש"ח 180של  בסך הנפקה

 מהנדס הקבוצה )"מהנדס הקבוצה"( –עיקרי תנאי העסקתו של מר אורי מזרחי  .8.1.4

במשרה  תפקידובגין  מהנדס הקבוצהזכאי  בקבוצההעסקתו הסכם בהתאם לתנאי  [א]
ולתנאים  ש"ח )ברוטו(אלפי  40( לשכר חודשי קבוע העומד על סך של 100%מלאה )

תית בכל שנה קאלנדרית ( ימי חופשה שנ22) עשרים ושניים נלווים נוספים, לרבות
ימי חופשה מעבר ימים( מתוכם בכל שנה ) 11כאשר הוא רשאי, לצבור מחצית )

פי דין, -ימי מחלה ודמי הבראה על 21(,שנים (3) שלושלתקרה כאמור לעיל יפדו אחת ל
החזר , או הוצאות נסיעה חלף רכב 22קבוצהטלפון נייד, רכב בהתאם למדיניות ה

ת, הפרשות פנסיוניוהוצאות במסגרת התפקיד כמקובל בחברה, קרן השתלמות 
אשר לחוק פיצויי פיטורים  14בהתאם לסעיף  לרבות הפרשות לרכיב פיצויי פיטורים

בות בהן תישלל זכאותו מכוח של סיום העסקה, למעט בנסי ישוחררו בכל מקרה
לחוק פיצויי פיטורין או אם ימשכו כספים מהקרן שלא בשל אירוע  17-ו 16סעיפים 

בנוסף, בכפוף  23וכיוצ"ב(. 60מזכה )כהגדרתו בהסכם כגון, מוות, נכות, פרישה בגיל 
קבוצה להיות לאישור הדירקטוריון לאחר קבלת המלצת המנכ"ל, עשוי מהנדס ה

זכאי לבונוס שנתי אשר עד להפיכת החברה לציבורית )ככל שהוענק(, עמד על סך 
 ( משכורות חודשיות.3השווה לעד שלוש )

הינו לתקופה בלתי קצובה וכל אחד מהצדדים להסכם רשאי להודיע העסקה הסכם ה
 שישים לצד השני על סיום ההתקשרות בכפוף להודעה מוקדמת בכתב ומראש בת

כמפורט בהסכם  )למעט בנסיבות חמורות( "תקופת ההודעה המוקדמת)"ימים  (60)
לכהן  מהנדס הקבוצהימשיך  קופת ההודעה המוקדמת(. במהלך תפי כל דין-ועל

הסכם מספר התחייבויות של בנוסף, כולל ה 24.בתפקידו וזכאי למלוא תנאי העסקתו
לרבות בדבר סודיות,  כמקובל לתפקיד מסוג זה, קבוצהכלפי ה מהנדס הקבוצה

למשך  קבוצהמתחרות באיסור שידול, הגנה על קניין רוחני וכן התחייבות להימנע 
 . מעביד-לאחר סיום יחסי עובד חודשים (6) שישה פרק זמן של

לתוקף העדכונים  נכנסו, 2021בחודש נובמבר  הפיכת החברה לחברה ציבוריתלאחר  [ב]
במסגרת  הכללתו( 1) –קשר עם תנאי העסקתו של מר מזרחי ב המפורטים להלן

, כפי שיהיו מעת לתנאיה בהתאםפוליסת ביטוח אחריות נושאי המשרה של החברה )

התחייבות לפטור ושיפוי כמקובל  לו הוענקהו (לחלק זה 10.3וכמפורט בסעיף  ,לעת
עשוי להיות זכאי לתגמול משתנה, לרבות מענקים  הקבוצה מהנדס( 2) ;בחברה

ותגמול הוני אשר הענקתם כפופה, בין היתר, לתקרות ולתנאים המפורטים במדיניות 
 יחידות 36,348 של הוענק סך קבוצהלמהנדס ה – הוני תגמול –התגמול, ובכלל זה 

 

 הצבירה משנה לשנה )עד לתקרה המכס' כמפורט לעיל( הינה בכפוף לאישור מראש של מנכ"ל הקבוצה.  21
החברה תישא בהוצאות הכרוכות בשימוש ברכב ובהחזקתו, למעט תשלום גילום המס בגין העמדת הרכב יחול על מהנדס הקבוצה.   22

ש"ח אשר אינו מהווה חלק מהשכר הקובע  5,000ככל שהחברה לא תעמיד רכב לרשותו יהא זכאי לתשלום חודשי נוסף בסך של 
 לצורך הפרשות. 

פי דין, כספי הפיצויים אשר ייצברו לזכותו בהסדר הפנסיוני יבואו על -אי לתשלום פיצויי פיטורים עלככל שמהנדס הקבוצה יהא זכ  23
 פי דין(.-חשבון פיצויי הפיטורים על

יובהר כי בכל מקרה, תקופת ההודעה המוקדמת תובא בחשבון לצורך חישוב המענק השנתי לו יהא זכאי מהנדס הקבוצה )ככל   24
 .עבודתו בחברהשיהא זכאי( בשנת סיום 
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מניות רגילות של החברה ללא ערך  36,348-ל להמרה( הניתנות RSUמניה חסומות )
מהונה המונפק והנפרע של החברה )בדילול  0.23%-שיעור של כמהוות נקוב, אשר 

כאשר תקופת ההבשלה של  מימוש תוספתללא  בוצעה האמורה ההקצאה. מלא(
  25( שנים.3יחידות המניה החסומות מתפרסת על פני שלוש )

 מקסימלי בהיקףלהיות זכאי למענק שנתי  עשוימהנדס הקבוצה  – שנתי מענק
לתקרת המענק  בהתאם )ברוטו( משכורות חודשיות( 6שש ) על סך של עד העומד

 למהנדס השנתי המענק תקרת" –)בסעיף זה השנתי הקבועה במדיניות התגמול 
בכפוף לעמידה בפרמטרים המפורטים במדיניות התגמול ולתנאים  כן, ו"(הקבוצה

וסף על כך או ורגנים המוסמכים בחברה מדי כל שנה מראש; נידי הא-שייקבעו על
( 3שלוש )מענק בשיקול דעת של עד  למהנדס הקבוצהלחילופין, ניתן יהיה להעניק 

תקרת המענק  משכורות, ובלבד שמענק כאמור לא יעלה יחד עם המענק השנתי על
 השנתי למהנדס הקבוצה כמפורט לעיל.

, אישרו האורגנים המוסמכים למהנדס הקבוצה 2021בהתאם לאמור לעיל, בגין שנת 

 אלפי ש"ח. 60מענק שנתי )בשיקול דעת( בסך של 

 האמורים, ראה ובעלי העניין לפרטים נוספים אודות התגמול לו היו זכאים נושאי המשרה
 לעיל. 8כמפורט בטבלה בסעיף  גם

אשר אינם כלולים בטבלאות תגמולים ששילמה ו/או התחייבה החברה לשלם לבעלי עניין בחברה  .8.2
 דלעיל

 המכהנים בדירקטוריון ואשר יכהנו בו בעתיד, חברי הדירקטוריון כלל הגמול לו זכאים .8.2.1
תני שירותים עצמאים(, כפי וידי החברה )בין כעובדים ובין כנ-מועסקים על אשר אינם

בתוספת  המירבישיהיו מעת לעת, יהיה הגמול השנתי וגמול ההשתתפות בהתאם לסכום 
החברות )כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור ה ובתוספת השלישית לתקנות יהשני

, כפי שיעודכנו מעת לעת תוך הפרדה בין דירקטור שהינו מומחה לבין 2000-חיצוני(, תש"ס
דירקטורים יהיו רשאים להמחות את הגמול לו ה שאינו מומחה בהתאם לתקנות כאמור.

בהתאם  לרבות בעלי שליטה ו/או בעלי עניין, ים,הם זכאים בגין כהונתם לגורמים אחר
 .לשיקול דעתם

כלל הדירקטורים ונושאי המשרה האחרים בחברה, לרבות דירקטורים שהינם בעלי  .8.2.2
השליטה בחברה ו/או קרוביהם ו/או מי מטעמם או שהינם בעלי עניין אישי בהענקת 

נושאי משרה,  התגמול לנושא המשרה, כפי שיהיו מעת לעת, זכאים לביטוח אחריות
 חלק זה.ב 22תקנה נוספים ראה  רטיםלפבתנאים אחידים. 

 מדיניות תגמול .8.3

הכללית של בעלי מניות החברה )לאחר קבלת אישור  אישרה האסיפה 2021אוגוסט בחודש 
, וזאת לתשקיף 8לפרק  כנספח א' ורפתדירקטוריון החברה(, את מדיניות התגמול של החברה המצ

-ן החובה לקבוע מדיניות תגמול(, התשע"גילתקנות החברות )הקלות לעני 1בהתאם להוראות תקנה 

תאגיד מדווח המציע לראשונה ניירות ערך שלו תגמול המתוארת בתשקיף של ה, לפיה מדיניות 2013
א לחוק החברות ותהא טעונה אישור רק 267לציבור, תיחשב כמדיניות תגמול שנקבעה לפי סעיף 

 .הפכה החברה לחברה ציבורית( שנים מהמועד בו 5בחלוף חמש )

 

 

 

 

 

 לעיל. 8כאמור בהערת שוליים   25
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  השליטה בחברה -א 21תקנה  .9

ויצחק סופרין, המחזיקים, כל אחד  און-לי -נכון למועד הדוח, בעלי השליטה במשותף בקבוצה הינם ה"ה 
 .חברהב ההצבעה מזכויותו החברה מהון)כל אחד(  36.65%בשיעור של  26בשליטתו,באמצעות חברה 

 עסקאות עם בעל שליטה או שלבעל השליטה יש בהן ענין אישי - 22תקנה  .10

אין כל עסקה של החברה עם בעלי השליטה בחברה, או שלבעלי השליטה בחברה יש , כמתואר להלן למעט
ועד למועד  2021או במועד מאוחר לסוף שנת  2021בשנת  התקשרה בה עניין אישי באישורה, אשר החברה

 עדיין בתוקף במועד הדוח:הגשת הדוח, או שהיא 

  ( לחוק החברות4)270עסקאות לפי סעיף 

 התקשרויות עם בעלי השליטה .10.1

 הסכם שירותי ניהול עם בעלי השליטה [א]

לפירוט אודות התקשרותה של החברה בהסכם שירותי הניהול עם בעלי השליטה בה בגין 

  לעיל. 8.1.2 ראה סעיף -תפקידם כדירקטורים פעילים בחברה 

אחד מבעלי  כללעיל,  8.1.2יצוין, כי בנוסף להתחייבויותיהם של בעלי השליטה המפורטות בסעיף 
השליטה הסופיים התחייב כי הוא ו/או מי מטעמו יעסקו בתחומי פעילותה של החברה או 
בתחומים הדומים לכך, כפי שיהיו מעת לעת, בין במישרין ו/או בעקיפין )לרבות באמצעות חברה 

בקבוצה, בעסקיה  אמצעות החברה בלבד, וכי הוא ו/או מי מטעמו לא יתחרה,בשליטתו( ב
סופרין ויצחק  און-ליובתחומי פעילותה )לרבות, במסגרת עיסוקיו הפרטיים(, וזאת כל עוד ה"ה 

חוק ניירות ערך, סופרין, ביחד ו/או לחוד, הינם/הינו בעל/י השליטה בקבוצה, כהגדרת מונח זה ב
 .1968-תשכ"ח

 ת שהעמידה החברה לבעלי השליטההלוואו [ב]

 יתרת אודות פירוט להלן 27.השליטה בעלימעת לעת הלוואות לטובת  ההעמיד החברה
  –)באלפי ש"ח(  כאמור ההלוואות העמדת בגין הקבוצה כלפי השליטה בעלי התחייבויות

יתרת התחייבויות  
 כלפי החברה

בדצמבר  31ליום  בסמוך למועד הדוח 
2021 

בדצמבר  31ליום 
2020 

בדצמבר  31ליום 
2019 

 (940) 147 - - סופרין   און-לי
 (295)  143 - - יצחק סופרין 

 
הריבית לפי  בשיעורריבית  אוההלוואות נש בין הצדדים, קיימותאשר היו  להסכמותבהתאם 

בתשלום אחד כלשהו. היתרות נפרעו למדד  ולא הוצמדו, הכנסה ס)י( לפקודת מ3-ו)ט( 3סעיף 
ראה כמפורט  - ותת הבעלים האמורולפירוט נוסף אודות הלווא .2021במהלך חודש אוקטובר 

 .2021 לשנתלדוחותיה הכספיים  א1.ב.21בביאור 

 ערבויות בעלי השליטה להבטחת התחייבויות החברה [ג]

 של ויותיהבעלי השליטה ערבויות אישיות לצורך הבטחת חלק מהתחייב מעמידיםלעת  מעת
, ולרבות לצורך נטילת מסגרות אשראי ו/או הלוואות שנטלה המממנים לגורמים הקבוצה

 הערבויות(. לחלק א' לדוח 14.1-14.8הקבוצה לצורך מימון נכסים ספציפיים )כמפורט בסעיפים 
 פרסום למועד וסמוך 2021 בדצמבר 31 ליום נכון כאמור העומדו לטובת הקבוצה ללא תמורה.

 אלפי 117,562ידי בעלי השליטה על -על המובטחות האמורות ההתחייבויות סך עומדות, הדוח
, וכן לחלק א' לדוח 14.11 ףלפרטים נוספים, ראה סעי בהתאמה. "ח,ש אלפי 118,088-ו"ח ש

 .2021 לשנת הכספיים לדוחותיה 3.ב.21 ביאור

 

 

 'יצחק סופרין אחזקות בע"מ', בהתאמה. -'ליאון סופרין אחזקות בע"מ' ו  26
יובהר כי הלוואות אלו קוזזו כנגד יתרות זכות של בעלי השליטה כלפי החברה, לרבות כתוצאה מאי משיכת דמי ניהול ודיבידנדים   27

 עת לעת.להם היו זכאים בעלי השליטה מ
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 השכרת משרדיםהסכם  [ד]

סופרין אחזקות בע"מ, חברה  און-ליסופרין )באמצעות  און-לי, התקשרו מר 2020ביולי  1ביום 
שכירות  בהסכם"( המשכירה"( והקבוצה )באמצעות סופרין פרויקטים( )"המשכירבשליטתו( )"

מ"ר וחניה צמודה( המצויים ברחוב  46ם )משרדיבלתי מוגנת לפיו תשכור הקבוצה מהמשכיר 
. "( אשר מיועדים לשמש לצורך פעילותה השוטפת של הקבוצההמשרדים, תל אביב )"11ברזל ה

ועד ליום  2020 יוליב 1חודשים, החל מיום  (6) תקופה של שישה למשך הייתהתקופת השכירות 
דמי בגין השכרת המשרדים שילמה הקבוצה  .התקופהללא אופציה להארכת  2020דצמבר ב 31

כדין )צמוד למדד המחירים לצרכן( אשר בתוספת מע"מ ש"ח,  7,000 בסך של חודשיים שכירות
כל ב תישאהמשכירה בנוסף, קובע ההסכם כי  שולמו במרוכז בתחילת כל רבעון קאלנדרי.

 . הוצאות ומיסי המושכר בתקופת השכירות

ויתחדש ספת לשנה נו ההסכםיוארך  לפיה השכירות הסכםלמה תוספת נחת 2021בינואר  1ביום 
 ,ים אשר תחילתה במועד האמורשנ 24של  תום תקופהעד לושנה בכל פעם  מדיבאופן אוטומטי, 

 אם אחד מהצדדים ביקש להביא לסיומה של תקופת השכירות בהודעה מראש ובכתב בתבלמעט 

בינואר  1לאחר מועד הדוח, הסכם זה הובא לסיומו וזאת החל מיום  ימים. (120) מאה ועשרים
2022.  

 הסכמי שירותים עם חברות קשורות לבעלי השליטה [ה]

בהסכם למתן שירותי ניהול הנדסי לחברה  פרויקטים סופריןאודות התקשרותה של  לפירוט
 –( סופריןכדירקטור )והמצויה בשליטתו של מר קלמן  סופרין און-ליפרטית אשר בה מכהן מר 

 להלן.  2[ג]10.2סעיף  ראה

 31ועד ליום  שנים 4תקופה של  במהלךפעילותה בתחום פעילות ארגון קבוצות הרכישה,  במסגרת
בישראל אשר  פרטית חברה עם ייעוץ שירותי לקבלת בהסכם, התקשרה החברה 2019 בדצמבר

 31ועד ליום  שנים מספר של תקופה לאורך החזיק, סופריןבעל שליטה בחברה, מר יצחק 
 השירותים הסכם במסגרת. והנפרע המונפק מהונה 67%-ל 42%, בשיעור של בין 2019בדצמבר 

חברת הייעוץ לחברי קבוצות הרכישה אותן היא מארגנת שירותי ייעוץ וליווי  סיפקה, כאמור

בתמורה לסכום מסוים בגין כל חבר קבוצת רכישה אשר  וזאתלקבלת אשראי במערכת הבנקאית 
 511-שילמה הקבוצה לחברת הייעוץ סך מצטבר של כ 2019 שנתעניקה שירותי ייעוץ. במהלך לו ה

 .2021לדוחות הכספיים לשנת  ב1.ב.21 ביאור ראה נוספים לפרטיםש"ח.  אלפי

 התקשרויות אשר לבעלי השליטה יש בהן עניין אישי .10.2

 )אשתו של מר יצחק סופרין בקבוצה( הסכם העסקתה של הגב' דנה סופרין [א]

מתאמת , מועסקת הגב' דנה סופרין בתפקיד מתאמת מכירות )"2019 נובמברהחל מחודש 
, זכאית מתאמת המכירות 2019בהתאם לתנאי הסכם העסקתה מחודש נובמבר  28"(.המכירות

רוטו( ש"ח )ב 8,500( לשכר חודשי קבוע העומד על סך של 100%בגין תפקידה במשרה מלאה )
לצבירה עד ימים הניתנים  (12עשר )-שנייםולתנאים נלווים נוספים, לרבות ימי חופשה שנתית )

פי דין, טלפון נייד, החזר נסיעות, קרן -ימי מחלה ודמי הבראה על 29,ימים בכל שנה (6שישה )ל

לחוק  14השתלמות והפרשות פנסיונית, לרבות הפרשות לרכיב פיצויי פיטורים בהתאם לסעיף 
פיצויי פיטורים, אשר ישוחררו בכל מקרה של סיום העסקה, למעט בנסיבות בהן תישלל זכאותו 

לחוק פיצויי פיטורין או אם ימשכו כספים מהקרן שלא בשל אירוע מזכה  17-ו 16מכוח סעיפים 
(. בנוסף על האמור לעיל, עשויה וכיוצ"ב 60)כהגדרתו בהסכם כגון, מוות, נכות, פרישה בגיל 

מתאמת המכירות להיות זכאית לבונוסים מעת לעת, בכפוף לעמידה ביעדי תיאום פגישות לאנשי 
המכירות והשלמת התקשרותם בעסקאות עבור הקבוצה. במהלך שנות העסקתה בחברה ועד 

( 3) שלושכ , עמד סך הבונוסים האמורים )בחישוב שנתי( על סך השווה לעדהדוחלמועד פרסום 
 משכורות חודשיות. 

 

 לעיל. 21מועסקת בקבוצה באמצעות חברת פנדום פיתוח, חברה כלולה )כהגדרתה לעיל(. ראה גם הערת שולים מס'   28
 ימי החופשה אינם ניתנים לצבירה משנה לשנה.  29
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הסכם ההעסקה הינו לתקופה בלתי קצובה וכל אחד מהצדדים להסכם רשאי להודיע לצד השני 
תקופת ימים )" (30) שלושים על סיום ההתקשרות בכפוף להודעה מוקדמת בכתב ומראש בת

תקופת פי כל דין(. במהלך -"( )למעט בנסיבות חמורות כמפורט בהסכם ועלההודעה המוקדמת
ההודעה המוקדמת תמשיך מתאמת המשווקים לכהן בתפקידה וזכאית למלוא תנאי העסקתו. 
במקרה של סיום מיידי של ההעסקה ביוזמת החברה, למעט בנסיבות חמורות כמפורט בהסכם, 
תשלם החברה למתאמת המכירות סכום השווה למשכורת והתנאים הנלווים להם היא זכאית 

שלום בגין בונוס שנתי )ככל ששולם(. בנוסף, כולל ההסכם מספר במהלך התקופה אך למעט ת
התחייבויות של כלפי הקבוצה כמקובל לתפקיד מסוג זה, לרבות בדבר סודיות, איסור שידול, 

-שניים הגנה על קניין רוחני וכן התחייבות להימנע מתחרות בעסקי הקבוצה למשך פרק זמן של
 – תגמול הוניבנוסף, זכאית הגב' דנה סופרין ל מעביד.-חודשים לאחר סיום יחסי עובד (12) עשר

 12,583-( הניתנות להמרה לRSUיחידות מניה חסומות ) 12,583 לגב' סופרין הוענקו סך של
מהונה המונפק והנפרע  0.08%-שיעור של כ מהוותמניות רגילות של החברה ללא ערך נקוב, אשר 

כל אחת מיחידות המניה החסומות וש מימהמימוש בגין  מחירשל החברה )בדילול מלא(. 
כאשר תקופת ההבשלה של יחידות המניה החסומות מתפרסת על פני  ש"ח 1עמוד על יהאמורות 

 30.( שנים4ארבע )

 התקשרויות עם מר יעקב )קובי( סופרין, אחיהם של בעלי השליטה [ב]

 בקשר עם פרויקטים של החברה הסכם ייעוץ עם מר קובי סופרין .1

אשר לפיו  ייעוץבהסכם  סופריןקובי  ומר, התקשרו סופרין פרויקטים 2019בחודש יולי 
באזל בפתח  –החברה  של פרויקטיםשירותי ייעוץ לצורך ייזום  סופריןיעניק מר קובי 

 סופריןפארק באבן יהודה. בתמורה לשירותי הייעוץ, יהא זכאי מר קובי  כנותקווה וט
אלפי ש"ח בתוספת מע"מ כדין עבור פרויקט באזל, וכן  1,600לתשלום עמלת ייזום בסך של 

 רקאלפי ש"ח בתוספת מע"מ כדין עבור פרויקט טכנו פא 1,000סך של ב נוספת ייזום לעמלת
 להתקדמות בכפוףההסכם ייכנס לתוקף . כדין מס חשבונית כנגד"(, העמלות" –)ביחד 

 םוביצוע םהתממשות בשלבי הכרוכים דרך באבני ועמידתם האמורים הפרויקטים

 סופריןאחד בלבד אזי יהא זכאי מר קובי  פרויקטוככל שיתממש 31"(,המתלים התנאים)"
, בכפוף בנוסף. כאמור התנאים התקיימו טרם, הדוח למועד נכוןלעמלה בגינו כמפורט לעיל. 

ימים  (60) שישים תוך העמלותלהתקיימותם של התנאים המתלים כאמור, תשולמנה 
בהתאם , לפי המאוחר. 2022באוגוסט  31ממועד התקיימות התנאי האחרון או עד ליום 

ותהיה בעלת שיקול  האמורים למימוש הפרויקטים לתנאי ההסכם, תפעל סופרין פרויקטים
למעט במקרה בו יחליטו הצדדים של שיתוף פעולה שיוסדר בהסכם )הדעת הבלעדי בניהולם 

כל ההסכם(. בנוסף, כולל ההסכם התחייבות מצד מר קובי סופרין לוותר על  רד בכתבנפ
על כל טענה ו/או תביעה ו/או תביעה בקשר עם כי הוא מוותר וכן  פת,דרישת תשלום נוס

  הפרויקטים מעבר לעמלת הייזום.

  הלוואות שהעמיד מר קובי סופרין לקבוצה .2

וזאת בין היתר, לצורך מימון לטובת הקבוצה,  העמיד מעת לעת הלוואות מר קובי סופרין

 31נכון ליום  32.להלן 1[ג]110.בתנאים ולתקופות דומות לאמור בסעיף  פעילותה ועסקיה
  , נפרעו כלל התחייבויות הקבוצה כלפי מר קובי סופרין.2021בדצמבר 

  

 

)ד( -; ולאחר שלוש שנים ממועד ההענקה 20%לאחר שנתיים ממועד ההענקה; )ג(  35%לאחר שנה ממועד ההענקה; )ב(  35%)א(   30
 לאחר ארבע שנים ממועד ההענקה. 10%

ובכלל זה: גיבוש קבוצת רכישה לרבות חתימה על הסכם שיתוף, הסכם סיחור אופציה ביחס למקרקעין; מימוש מלא של האופציה   31
 ידי קבוצת הרכישה ותשלום מלוא התמורה בגינה; חתימה על הסכם ליווי בנקאי וכיוצ"ב.-במקרקעין על

 .אלפי ש"ח 30-, עמדה על סך של כ2020-ו 2019אות האמורות לשנים יתרת ההלוו  32
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 ההתקשרויות עם מר קלמן סופרין, אביהם של בעלי השליט [ג]

 הלוואות שהעמידה הקבוצה למר קלמן סופרין )ו/או חברות בשליטתו( .1

הקבוצה העמידה מעת לעת הלוואות לטובת מר קלמן סופרין )ו/או חברות בשליטתו(, 
  אביהם של בעלי השליטה.

כלפי הקבוצה בגין העמדת  להלן פירוט אודות יתרת התחייבויות מר קלמן סופרין
  -ההלוואות כאמור )באלפי ש"ח( 

יתרת התחייבויות  
 כלפי החברה

בדצמבר  31ליום  בסמוך למועד הדוח 
2021 

בדצמבר  31ליום 
2020 

בדצמבר  31ליום 
2019 

 2,043 1,650 286 295 קלמן סופרין 

     
טרם הוסדרו בכתב(, ההלוואות  הדוחבין הצדדים )אשר למועד  הקיימות להסכמותבהתאם 

, אינן צמודות למדד הכנסה ס)י( לפקודת מ3-ו)ט( 3הריבית לפי סעיף  בשיעורנושאות ריבית 
תפרע  הדוחלעת, כאשר היתרה בסמוך למועד  מעת( העניין לפי, נפרעו)או  ונפרעותכלשהו 

 . 2023ם חודש דצמבר לשנת במספר תשלומים או בתשלום אחד לא יאוחר מתו

לדוחותיה הכספיים  1.ד21כמפורט בביאור ראה  - ותת האמורולוואהלפירוט נוסף אודות ה
 .2021 לשנת

 השכרת משרדים בנכס אשר בבעלות הקבוצה .2

, התקשרה הקבוצה בהסכם עם מר קלמן סופרין ו/או חברה 2021במהלך חודש אוגוסט 
מ"ר( ממשרדי החברה החדשים )המצויים  25-בשליטתו, אשר לפיו ישכיר חלק מסוים )כ

"( וכן לשם המושכר" –בפרויקט הכשרת היישוב( לצרכים משרדיים )בסעיף זה  37בקומה 
אלפי ש"ח,  2,750-כרה לדמי שכירות בסך של קבלת שירותי משרד נלווים, וזאת בתמו

לנדרי. בנוסף, קובע אבתוספת מע"מ, אשר ישולמו באופן מרוכז בתחילת כל רבעון ק
יישא בכל הוצאות ומיסי המושכר בתקופת השכירות. להערכת  ההסכם כי מר קלמן סופרין

, דמי השכירות החודשיים הינם בתנאי שוק. הדוחהחברה ולמיטב ידיעתה נכון למועד 

שנים ממועד כניסתו לתוקף, עם אופציה  5הסכם זה יעמוד בתוקפו למשך תקופה בת 
 בכל, לסיומו ההסכם את הביא. כל אחד מהצדדים יהא רשאי לנוספות שנים 5להארכה בת 

 ( ימים.90, בכפוף למתן הודעה מוקדמת בכתב בת תשעים )עת

 הסכם למתן שירותי ניהול הנדסי לפרויקט תלפיות .3

, התקשרה הקבוצה, באמצעות חברת סופרין 2017ובחודש מרץ  2016בחודש דצמבר 
הנדסי בקשר "(, בהסכמים למתן שירותי ניהול המנהל ההנדסיפרויקטים )בסעיף זה: "

"(, העתיד להיות מוקם על המקרקעין הסכמי הניהול ההנדסילפרויקט מסחר ומשרדים )"
"(. קבוצת פרויקטה" -בשכונת תלפיות בירושלים )בסעיף זה  41המצויים ברחוב פייר קניג 

אשר וידי חברה בשליטתו של מר קלמן סופרין -הרכישה של הפרויקט אורגנה, בין היתר, על
ידי צד ג' )בסעיף זה -סופרין כדירקטור, וכן על און-לישליטה בחברה, מר  בה מכהן בעל

 "(.מארגני קבוצת הרכישה בפרויקט" –ביחד 

במסגרת הסכמי הניהול ההנדסי, נקבע כי המנהל ההנדסי יעניק שירותים לפרויקט, לרבות 
ליווי צוותי המתכננים והיועצים )ובכלל זה, השמאי, מנהל הכספים וכיוצ"ב(, צוותי הפיקוח 

, וכן טיפולים מנהלתיים הכרוכים 4והקבלן בקשר עם בניית הפרויקט עד קבלת טופס 
הפועל )לרבות, ליווי ההתקשרות של שותפי הפרויקט עם בנק  בהוצאתו של הפרויקט אל

המממן, ליווי הטיפול הנדרש מול הרשויות, ניהול האינטראקציה מול שותפי קבוצת 
 "(. השירותים" –הרכישה וכיוצ"ב( )ביחד בסעיף זה 

בתמורה למתן השירותים כאמור, ובהתקיים אבני הדרך המפורטים בהסכם )פתיחת 
(, ישולם למנהל 4ממוסד פיננסי מלווה לפרויקט, גמר שלד וקבלת טופס מסגרות אשראי 
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 אשרהוצאות  לרבות 33"(,התמורהאלפי ש"ח, בתוספת מע"מ כדין )" 10,000ההנדסי סך של 
. להערכת החברה ולמיטב בפרויקטידרש להוציא בקשר עם נותני שירותים שונים  ואה

בתנאי שוק; מארגני קבוצת הרכישה בפרויקט , התמורה הינה הדוחידיעתה נכון למועד 
ישפו את המנהל ההנדסי, ביחד ולחוד, בגין כל אחריות ו/או חבות שתוטל עליו כלפי צד 

 שלישי כאמור לעיל.

 כתבי שיפוי, כתבי פטור וביטוח נושאי משרה ודירקטורים  .10.3

ים המוסמכים של אישרו האורגנ ,(IPOוערב ההנפקה הראשונה לציבור ) 2021 אוגוסטחודש  במהלך
החברה, הענקת כתב התחייבות לשיפוי, כתב פטור וביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה, לכלל 
נושאי המשרה בחברה, כפי שיהיו מעת לעת, לרבות נושאי משרה שהינם בעל שליטה בחברה ו/או 

ם, כמפורט קרוביהם ו/או מי מטעמם ו/או מי שבעלי השליטה הינם בעלי עניין אישי בהענקתם לה
 להלן:

פי כתב השיפוי, מתחייבת החברה לשפות את נושא המשרה, מראש או -על – התחייבות לשיפוי [א]
בדיעבד, בשל כל חבות או הוצאה שתוטלנה עליהם ו/או שיוציאו עקב פעולות שעשו, לרבות בגין 

פי בקשתה של החברה, כנושא משרה בחברה אחרת כלשהי שהחברה מחזיקה בה -כהונתם, על
"(, לרבות כל החלטה חברה קשורהיות, במישרין או בעקיפין, או שלחברה עניין כלשהו בה )"מנ

ולרבות פעולותיהם של נושאי המשרה לפני מועד הענקת כתב  ןו/או מחדל או כל נגזרת שלה
שיפוי, והכל בהתאם ועד כמה שהדבר מותר בהתאם להוראות הדין וכמפורט בכתב השיפוי ה

פי כל כתבי -ידי החברה לכל נושאי המשרה במצטבר על-ותנאיו. סכום השיפוי אשר ישולם על
פי דוחותיה -החברה על של המניות לבעלי המיוחסמההון  25%יעלו במצטבר על  לאהשיפוי, 

 תשלום לפני הידועים( רבעוניים או שנתיים חצי או)שנתיים  חרוניםהאהכספיים )המאוחדים( 
  .מביניהם"ב, לפי הגבוה ארה דולר מיליון 5 , או סך שלבפועל השיפוי

מתחייבת החברה לפטור מראש את נושא המשרה, והכל בהתאם  פי כתב הפטור,-על –כתב פטור  [ב]
, מאחריות כלפיה הנובעת בשל כל סוג של נזק ןועד כמה שהדבר מותר בהתאם להוראות הדי

, עקב כל החלטה, שלה קשורה לחברהיגרם, במישרין או בעקיפין, לחברה ו/או יגרם או שנש

חובת הזהירות של נושא המשרה כלפי מעשה או מחדל )לרבות נגזרת של הנ"ל( המהווה הפרת 
החברה. הפטור הנ"ל לא יחול ביחס למעשה או מחדל של נושא המשרה בנוגע להחלטה או עסקה 
שלבעל השליטה או לנושא משרה כלשהו בחברה )גם נושא משרה אחר מזה שעבורו מוענק כתב 

 הפטור( יש בה עניין אישי.

  ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה [ג]

אשר אחריות דירקטורים ונושאי משרה , התקשרה החברה בפוליסה לביטוח 2021במהלך שנת 
כיסוי בקשר עם  , בין היתר,כוללת: פוליסת הביטוח הינם כמפורט להלןתנאיה העיקריים 

לרבות מקרב בעלי שליטה ו/או חלה על נושאי משרה ודירקטורים, ו, התשקיףפי -ההנפקה על
 יםבחברה, בחברה בת שלה ו/או בחברה קשורה שלה )כהגדרת המונח קרוביהם של בעלי שליטה,

הפוליסה בפוליסה( לפי תנאי הכיסוי המפורטים בפוליסה, והכל כפי שיהיו ויכהנו בהן מעת לעת. 
תנאי הפוליסה הינם  .2022עד לחודש אוקטובר  חודשים 12למשך תקופה של  תעמוד בתוקפה

. גובה שנתית למקרה ולתקופת ביטוח ר ארה"במיליון דול 10עד  של אחריות בגבולות
אלפי  250-על סך של כ עומדההשתתפות העצמית המקסימלית של החברה במסגרת פוליסה זו 

  אלפי דולר ארה"ב. 118-על סך של כ עומדתהפרמיה השנתית בגינה כאשר  דולר ארה"ב

 

 

 

 

תשלום התמורה יתחלק בין שני מארגני קבוצת הרכישה בפרויקט, כאשר מר קלמן סופרין, באמצעות החברה בשליטתו, ישא   33
 מתוך סך התמורה כאמור. 55%בשיעור של 
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  החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה - 24תקנה  .11

בעלי עניין ונושאי משרה  החזקות מצבת בעניין 2022 בינואר 6ביום של החברה אשר פורסם  מיידי וחד ראה
 .בדרך של הפניה מובאה(, 2022-01-003490: מספר אסמכתא)

 הון רשום, הון מונפק וניירות ערך המירים -א 24תקנה  .12

 של  הערך ניירות ומרשמי הון מצבתבעניין  2021 נובמברב 21ביום  מיידי של החברה אשר פורסםדוח  ראה
 .הפניה של בדרך המובא(, 2021-01-168951: מספר )אסמכתא בה והשינויים חברהה

  מרשם בעלי המניות -ב 24תקנה  .13

 של  הערך ניירות מרשמימצבת הון ובעניין  2021 נובמברב 21ביום  החברה אשר פורסםמיידי של דוח  ראה
 .הפניה של בדרך מובאה(, 2021-01-168951: מספר )אסמכתא בה והשינויים חברהה
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  הדירקטורים של התאגיד - 26תקנה  .14

 עדיאל מזרחי לינדה בן שושן  וולפרט דפנה   יצחק סופרין  און סופרין -לי  שם
 055993489  059279224  27714013 042250233 029382207 מספר זיהוי 
 24.07.1959 26.05.1965 09.07.1970 17.04.1981 01.05.1972 תאריך לידה

, ראשון לציון  12תל יצחק  7179901, מכבים 16הגפן  קריית אונו   60/4רבין   אביב -תל   , 1שאול אביגור   אביב -, תל 11הברזל   דין -מען להמצאת כתבי בי
7501528 

 ישראלית  ישראלית  ית ישראל  ת ; רומני ית ישראל  ת ; רומני ית ישראל  נתינות 
יו"ר דירקטוריון פעיל בהיקף של   תפקיד בחברה )דח"צ/דב"ת(

 ( 100%משרה מלאה ) 
סגן יו"ר דירקטוריון פעיל בהיקף של  

 ( 100%משרה מלאה ) 
 דירקטור חיצוני  דירקטורית חיצונית  דירקטורית 

ועדת ביקורת )המשמשת גם כוועדת   לא  לא ועדות דירקטוריון וחברות ב
 תגמול( 

ועדת ביקורת )המשמשת גם  
 כוועדת תגמול( 

ועדת ביקורת )המשמשת גם  
 כוועדת תגמול( 

בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית או  
 כשירות מקצועית או דח"צ מומחה 

מומחיות חשבונאית   תבעל מומחיות חשבונאית ופיננסית   תבעל לא  לא 
 כשירות מקצועית וופיננסית 

בעל מומחיות חשבונאית  
 כשירות מקצועית וופיננסית 

עובד של החברה, חברה בת, חברה  
והתפקיד   –קשורה או של בעל עניין  

 שממלא 

התקשר עם הקבוצה בהסכם  
  שירותי ניהול כמפורט בסעיף 

, בגין תפקידו  לחלק זה  8.1.2
כאמור לעיל. בנוסף, מכהן  
כדירקטור בחברות קבוצת סופרין  

 המפורטות להלן: 
סופרין פרויקטים בע"מ; סופרין  
נכסים בע"מ; סופרין ניהול בע"מ;  
  נכסי פנדום הברזל בע"מ; סופרין 
וייס פיתוח בע"מ; סופרין וייס  
נכסים בע"מ; וייס סופרין נדל"ן  
בע"מ; תדהר סופרין מגדל השחר  
בע"מ; סופרין וייסברג תוצרת  
הארץ בע"מ; סופרין וייס  
התחדשות עירונית בע"מ; סופרין  
פנדום פיתוח בע"מ; סופרין וייס  
עוזיאל בע"מ; סופרין וייס חכימי  
שותף כללי בע"מ; סופרין בימ  

 ע"מ. ב 

התקשר עם הקבוצה בהסכם שירותי  
, בגין  לחלק זה  8.1.2 ניהול כמפורט בסעיף 

תפקידו כאמור לעיל. בנוסף, מכהן  
כדירקטור בחברות קבוצת סופרין  

 המפורטות להלן: 
סופרין פרויקטים בע"מ; סופרין נכסים  
בע"מ; נכסי פנדום הברזל בע"מ; סופרין  

וייס פיתוח בע"מ; סופרין וייס נכסים  
"מ; וייס סופרין נדל"ן בע"מ; תדהר  בע 

סופרין מגדל השחר בע"מ; סופרין וייסברג  
תוצרת הארץ בע"מ; סופרין וייס  

התחדשות עירונית בע"מ; סופרין פנדום  
פיתוח בע"מ; סופרין וייס עוזיאל בע"מ;  

 סופרין וייס חכימי שותף כללי בע"מ. 

 לא לא לא 

תאריך תחילת כהונה כדירקטור  
 בחברה

29.12.2015 29.12.2015 19.8.2021 3.2.2022 3.2.2022 

תואר ראשון בהנדסת חשמל,   השכלה
 הטכניון חיפה 

שלוחת   –תואר ראשון במנהל עסקים 
 אוניברסיטת דרבי בישראל 

המכללה   –תואר ראשון במנהל עסקים 
למנהל בתל אביב )בהצטיינות(; תואר שני  

המכללה למנהל   -( MBAבמנהל עסקים ) 
 בתל אביב )בהצטיינות(;  

  תכנית קורס במימון ובניהול נדל"ן ב 
המרכז הבינתחומי   – למנהלים בכירים 

  תכנית הרצליה; קורס בניהול מו"מ ב 
המרכז הבינתחומי   –למנהלים בכירים 

 הרצליה; 

( בכלכלה .B.Aתואר ראשון )
האוניברסיטה   –וסוציולוגיה 

 העברית בירושלים;
( במנהל  M.B.A) תואר שני

עסקים, התמחות במימון  
האוניברסיטה   -ובנקאות 

 העברית בירושלים.  
 

( בחשבונאות  .B.Aתואר ראשון )
אוניברסיטת תל   –וכלכלה 

 אביב; 
 בעל הסמכה כרואה חשבון;

בוגר קורס הכשרת מנהלי  
 כספים כדירקטורים בחברות. 

ובחברות  דירקטור פעיל בחברה   עיסוק בחמש השנים האחרונות 
הקבוצה בהיקף של משרה מלאה  

 (100% ) 

דירקטור פעיל בחברה ובחברות הקבוצה  
 ( 100%בהיקף של משרה מלאה ) 

 

 WD -בעלים של חברת נדל"ן והשקעות 
Real Estate & Investments -   ייעוץ

ותיווך נדל"ן והשקעות בעיקר בתחומים  
-2021)  של לוגיסטיקה, מסחרי ויזמות 

2013 ) ; 
דירקטורית חיצונית   -אלטשולר שחם 

ויו"ר וועדת ביקורת )בחברת ניהול תיקי  

חברה בוועדה המייעצת של  
קרן "מונטה" המשקיעה  
בפינטק ואינשורטק )יולי  

 היום(;  – 2018
שותפה ואחראית קשרי  
לקוחות בקרן "פורמה"  
המשקיעה בנדל"ן באירופה 

יועץ ומלווה דירקטוריונים  
 היום(;  – 2021)ובעלי חברות 

משנה   –סוגת תעשיות בע"מ 
יוני  -2009)מאי  CFO-למנכ"ל ו

; דירקטור בעמותת רעות  (2020
 . כמפורט
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 עדיאל מזרחי לינדה בן שושן  וולפרט דפנה   יצחק סופרין  און סופרין -לי  שם

 
 ;  (2018מאי -2016)אוקטובר  .  ( 2012  –  2021) ההשקעות(  

דירקטורית בחברות שונות  
 כמפורט. 

ב.ס.ר אגריקום בע"מ; קלמן   תאגידים נוספים בהם מכהן כדירקטור
סופרין בע"מ; ק.נ. סמב"ת  

שירותי ניהול בע"מ; ליאון סופרין  
 אחזקות בע"מ 

( בע"מ; ש.צ.ס  2014יצחק סופרין ייעוץ ) 
ייעוץ פרויקטים בע"מ )*( ; יצחק סופרין  

 אחזקות בע"מ 

מגדל אחזקות ופיננסים   -
 היום(; -2020בע"מ )מאי 

תרו תעשיה רוקחית בע"מ  
 היום(; -2017)ינואר 

אנרגיות   –אנרג'יקס 
מתחדשות בע"מ )אוגוסט  

 היום(;-2017

MGD Real Estate Global 

LTD  היום(; -2021)מאי 
-2019פריורטק בע"מ )מרס 

 היום(;
קופת הגמל לאקדמאים  

 היום( -2018)המח"ר( )ינואר 

שירותי שיקום   –עמותת רעות 
בקהילה לאנשים עם   ושילוב

 - 2020)נובמבר  מוגבלות )ע"ר(
 היום( 

בעל שליטה    –יצחק סופרין )אח(   בן משפחה של בעל עניין אחר בחברה
 ודירקטור 

בעל שליטה    –און סופרין )אח(  -לי 
 ודירקטור 

 לא לא לא 

דירקטור שהחברה רואה אותו כבעל 
מומחיות חשבונאית ופיננסית לצורך  

המזערי שקבע  עמידה במספר 
( לחוק  12)א()92הדירקטוריון לפי סעיף 

 החברות

 כן כן לא  לא  לא 

 (. 100%( בע"מ, חברה בשליטתו המלאה )2014מר יצחק סופרין מכהן כדירקטור באמצעות יצחק סופרין ייעוץ ) )*(
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  נושאי משרה בכירה -א 26תקנה  .15

שם נושא  
המשרה  
 הבכירה

תאריך תחילת   תאריך לידה מספר תעודת זהות 
 כהונה 

התפקיד שממלא  
בחברה, בחברה 
בת של החברה,  
בחברה קשורה  
או בבעל ענין 

 בחברה

האם בעל 
עניין או בן  

משפחה של  
נושא משרה  
בכירה אחר 
או של בעל 
 עניין בחברה

 השנים האחרונותניסיון עסקי בחמש  השכלה

  -( בכלכלה ומנהל עסקים B.Aתואר ראשון )  לא  מנהל כללי  08.2017 26.05.1973 025379983 אילן שוורצזורגן 
האוניברסיטה העברית בירושלים; תואר שני  

 (M.B.A במנהל עסקים )-   האוניברסיטה
 העברית בירושלים. 

: סמנכ"ל מימון בסופרין  01.2018 - 02.2017
 פרויקטים; 

דירקטור בסופרין   היום: מנכ"ל הקבוצה;   - 01.2018
 בע"מ.   בסופרין ניהול ו   פרויקטים, בסופרין נכסים 

תואר ראשון במנהל עסקים; בעל רישיון רו"ח   לא  סמנכ"ל כספים  03.2020 25.09.1978 032822801 גבריאל כהן 
 בישראל. 

הר  -: סמנכ"ל כספים בחברת אל 2020 - 2014
 הנדסה ובניין בע"מ )מקבוצת קרדן(; 

 היום: סמנכ"ל הכספים של הקבוצה.   -  03.2020

המכללה   -תואר ראשון בתקשורת וניהול  לא  סמנכ"ל פרויקטים  05.2010 01.06.1979 036169225 עדי גולוס 
 למנהל. 

 עובד הקבוצה במספר תפקידים. 

: מנהל פרויקטים בכיר בחברת א.  04.2019 - 2014 טכניון חיפה.   -תאר ראשון בהנדסה אזרחית   לא  מהנדס הקבוצה  04.2019 03.01.1978 034453035 אורי מזרחי 
 ( בע"מ; 1995אפשטיין ובניו ) 

 היום: מהנדס הקבוצה.   -  04.2019
-משאבי סמנכ"ל   15.01.2019 16.09.1980 040378085 אור רוגובסקי 

 אנוש 
תואר ראשון בסוציולוגיה, אנתרופולוגיה ומדעי   לא 

 אוניברסיטת בר אילן;   -המדינה  
המכללה   -בייעוץ ופיתוח ארגוני  תואר שני 

 למנהל. 

אנוש בקבוצת  -: מנהלת משאבי 09.2019 - 01.2012
sqlink ; 

 אנוש הקבוצה. -היום: סמנכ״לית משאבי   -  2019

-אוניברסיטת בר  -תואר ראשון במשפטים  לא  יועמ"ש  11.2017 05.06.1987 300897337 רועי כהן 
 חבר בלשכת עורכי הדין בישראל.   אילן; 

: עו"ד במשרד פישר בכר חן  11.2017 - 06.2016
 ושות'; 
 היום: יועמ"ש הקבוצה.   -  11.2017

  -וחשבונאות תואר ראשון במנהל עסקים  לא  חשב    01.2019 28.06.1984 039438718 )*( עומר סגל 
הקריה האקדמית אונו; בעל רישיון רו"ח  

 בישראל. 

 ; eTeachergroup: חשב בחברת  12.2018  -  12.2014
 היום: חשב הקבוצה.   -  12.2018

  -תואר ראשון בכלכלה וחשבונאות  לא  מבקר פנימי  24.2.2022 27.12.1964 068931690 חיים חלפון 
האוניברסיטה העברית בירושלים; תואר שני  

האוניברסיטה העברית   –במנהל עסקים 
 בירושלים 

עמית, חלפון רואי   PKFהיום: שותף במשרד   - 1993
 חשבון 

 . 2022במרס    31סגל צפוי לסיים את כהונתו בחברה ביום    ר מ  )*( 
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  מורשי חתימה של החברה -ב 26תקנה  .16

 בחברה אין מורשה חתימה עצמאי. 

 רואה החשבון של החברה - 27תקנה  .17

BDO  בית אמות, תל אביב.48בגין זיו האפט, רחוב מנחם , 

 שינוי בתזכיר או בתקנון - 28 תקנה .18

פי התשקיף וההודעה המשלימה שפורסמה מכוחו, -במסגרת הצעת מניות החברה לראשונה לציבור על
אימצה החברה תקנון התאגדות חדש אשר החליף את תקנון ההתאגדות הקודם של החברה. לנוסח 

 2021בנובמבר  8תקנון ההתאגדות החדש )הנוכחי( של החברה ראה דוח מיידי של החברה מיום 
 .המובא בדרך של הפניה(, 2021-01-095440: )אסמכתא מספר

  המלצות והחלטות הדירקטורים -)א( 29תקנה  .19

 – תשלום דיבידנד או ביצוע חלוקה, כהגדרתה בחוק החברות, בדרך אחרת, או חלוקת מניות הטבה
  .אין

 החברהאישר דירקטוריון  ,2021באוגוסט  29 ביום – התאגיד של המונפק או הרשום ההון שינוי
אשר היו קיימות  מניות ההנהלה והמניה הנדחית 2)א( ביטולן של  -פעולות בהון החברה כמפורט להלן 

למניות ללא ערך נקוב; )ג( הגדלת ההון הרשום של החברה  החברהמניות של ; )ב( הפיכתן בהון החברה
סך של לרע של החברה מניות רגילות ללא ערך נקוב; )ד( הגדלת הונה המונפק והנפ 50,000,000 לסך של

 .ללא ערך נקוברגילות מניות  10,800,000

בהמשך לאישורי האורגנים המוסמכים בחברה ערב ההנפקה הראשונה לציבור, השלימה החברה את 
יחידות מניה חסומות לטובת מנכ"ל החברה, נושאי משרה ועובדים. לפרטים  944,213הקצאתן של 

ו  2021-01-168951)אסמכתאות מספר:  2021בנובמבר  21יום ראה כמפורט בדיווחי החברה מ -נוספים 
– 2021-01-168957.) 

 .לחלק זה 28ראה תקנה  – שינוי תזכיר או תקנון ההתאגדות

 אין. – לחוק החברות 312פדיון ניירות ערך בני פדיון, כמשמעותם בסעיף 

 אין. – חוב אגרות של מוקדם פדיון

לשם  - , למעט עסקה של התאגיד עם חברה בת שלוהתאגיד ובעל ענין בועסקה שאינה בתנאי שוק, בין 
 .חלק זהל 22הזהירות מפנה החברה לתקנה 

 תקנהים המפורטים בניינתקבלו שלא בהתאם להמלצות הדירקטורים בענהחלטות האסיפה הכללית ש
 אין. – לעיל)א( 29

  החלטות אסיפה כללית מיוחדת -)ג( 29תקנה  .20

החלטות  )שנתית ומיוחדת( ערב הנפקה הראשונה לציבור, אישרה האסיפה הכללית של החברה .20.1

 און סופרין ואת מינויו של מר יצחק סופרין-מינויו של מר ליאשר עיקריהן הינן כדלקמן: )א( 
כדירקטורים בחברה, וכן את מינויים לתפקיד יו"ר הדירקטוריון וסגן יו"ר הדירקטוריון 

 19מינויה של הגב' דפנה וולפרט כדירקטורית בחברה וזאת החל מיום ; )ב( )בהתאמה(
הסכם בעלי המניות החדש בין ; )ג( החלפת תקנון לתקנון החברה הציבורית; )ד( 2021באוגוסט 

תנאיו של כל אחד מהסכמי ; )ה( לתשקיף 3קרי תנאיו מפורטים בפרק בעלי המניות אשר עי
עם  שירותי הניהול העדכניים של ליאון סופרין אחזקות בע"מ ויצחק סופרין אחזקות בע"מ

; )ו( פעולות בהון החברה כמפורט לתשקיף 8הקבוצה, אשר עיקרי תנאיו הינם כמפורט בפרק 
לתשקיף;  8גמול של החברה המצורפת כנספח לפרק לחלק זה לעיל; )ז( מדיניות הת 19בסעיף 

)ח( הסכם העסקתו המעודכן של מנכ"ל החברה, לרבות המענקים לפיו; )ט( תנאי פוליסת 
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ביטוח אחריות הדירקטורים ונושאי המשרה, לרבות מקרב בעלי השליטה והענקתם של כתבי 

  .עיללחלק זה ל 8.2הפטור והשיפוי; )י( גמול דירקטורים כמפורט בסעיף 

( 1אישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי מניות החברה את: ) 2022בפברואר  3ביום   .20.2
מינויה של הגב' לינדה בן שושן כדירקטורית חיצונית בחברה, לתקופת כהונה ראשונה בת 

מינויו של מר עדיאל מזרחי כדירקטור ( 2)-; ו( שנים החל ממועד אישור האסיפה3שלוש )
 ( שנים החל ממועד אישור האסיפה.3ופת כהונה ראשונה בת שלוש )חיצוני בחברה, לתק

בפברואר  3ומיום  2021בדצמבר  29לפרטים נוספים ראה דיווחים מיידים של החברה מיום 
, המובאים בדרך , בהתאמה(2022-01-015142-ו 2021-01-186969 )אסמכתאות מספר: 2022

 של הפניה.

 החלטות החברה -א 29תקנה  .21

 .אין – לחוק החברות 255אישור פעולות לפי סעיף 

לחוק  255לחוק החברות אשר לא אושרה, בין אם הובאה לאישור לפי סעיף  )א(254פעולות לפי סעיף 
 .אין – החברות ובין אם לאו

 ( לחוק החברות1)270עסקאות חריגות הטעונות אישורים מיוחדים לפי סעיף 

וכן,  22 תקנהה החברה לעסקאות החברה עם בעלי השליטה בה, כמפורט בנהזהירות, מפלמען 
 .חלק זהל)ג( 29להחלטות האסיפה הכללית כמפורט בתקנה 

 לנושא משרה, שבתוקף למועד הדוחשיפוי ביטוח או התחייבות לפטור, 

 .חלק זהל 22למידע אודות פטור, שיפוי וביטוח שבתוקף בתאריך הדוח, ראה תקנה 

 

 

 

 

 
 
 

_________________________ 
 און סופרין-לי 
 הדירקטוריון"ר יו
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