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 אורה השקעות בע"מ א
 דוח הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד 

 2024ביוני   30שהסתיימה ביום   חודשיםשישה לתקופה של 

דירקטוריון אאורה השקעות בע"מ מתכבד להגיש לבעלי המניות את דוח הדירקטוריון של החברה והחברות המאוחדות שלה 
 )להלן:   2024ביוני    30  חודשים שהסתיימה ביוםשישה  לתקופה של  (  "קבוצת אאורהאו "  "הקבוצה" או "החברה)להלן ביחד: "

 .בהתאמה(, "מועד המאזן "-ו "תקופת הדוח"

 כללי   .1

  אביב   בתל  ערך  לניירות  בבורסה  נסחרים  לציבור  שהנפיקה  ערך  וניירות  מניותיה  אשר  ציבורית  חברה  הינה  החברה
   "(.הבורסה" )להלן:בע"מ 

החברה וחברות הבת של החברה עוסקות באיתור, יזום, תכנון והקמה של פרויקטים בתחום הנדל"ן למגורים, בעיקרם  
חדשות   ה"מסורתי"שכונות  היזמות  בתחום  וחלקם  עירונית  התחדשות  של  אלה   במסגרת  פרויקטים  במסגרת  וכן 

השלימה החברה את רכישת  מלוא מניות חברת    2024ביוני    מפתחת החברה מרכזים מסחריים מניבים שכונתיים.
   יצוע של פרויקטים בתחום הנדל"ן למגורים.ובבייזום, תכנון . מגידו עוסקת "(מגידו י.ק בע"מ )להלן: " מגידו

פרויקטים    147יוזמת, מתכננת ומקימה בישראל, לרבות יחד עם אחרים,    אאורה  קבוצתנכון למועד אישור הדוח,  
 122מתוך סך כל הפרויקטים,    יח"ד(.   48,412  -כ  החברה)חלקה האפקטיבי של    יח"ד למגורים  61,904  -הכוללים כ

חלקה האפקטיבי של  )יח"ד    56,473  -כ  החברה פרויקטים הינם בתחום ההתחדשות העירונית אשר במסגרתם תבנה  
  . )יח"ד 256,43 -החברה כ

לפרויקטים בבן שמן )שלב א'   4קיבלה החברה טפסי  2024בשנת  עד כה,. 2024יח"ד בשנת  780החברה סיימה בניית 
. החברה מסרה את הדירות בבן  יח"ד(  240)  ורמת השרון א'יח"ד(    40)יח"ד סה"כ(, חולון    500יח"ד מתוך    167הכולל  

 .  2024שמן ובחולון ובימים אלה מוסרת את הדירות ברמת השרון. יתרת הדירות בבן שמן תימסרנה עד לסוף שנת 

מרבית הפרויקטים בהם עוסקת החברה הינם    .ההתחדשות העירונית בישראלהינה הגדולה והמובילה בתחום    החברה
 את המשניםשל התחדשות עירונית בשכונות מגורים, "ד בתחום יח  200-פרויקטים משמעותיים וגדולים בני למעלה מ 

 משקיעה  החברההיזמות "המסורתי" )כגון עסקאות מכר או קומבינציה(.  ובתחום    החברה  פועלת  בהן  השכונות  פני
 החברה   מקדמת   אותם"ד  יח  בכמות  ביטוי  לידי  הבא  דבר,  בתחום  מעמדה   את  לבסס  מנת  על  רבים  ניהוליים  משאבים

חלק מהפרויקטים אותם החברה מקדמת הינם עם תוכנית בתוקף ובאחרים החברה   .יח"ד(   56,473  -)כ  זה  בתחום
  פועלת לקידום ואישור תוכניות בניין עיר חדשות.

ככלל החברה אינה חייבת ברכישת קרקעות נוספות  לשם הרחבת פעילותה העסקית של החברה ועמידה ביעדיה,  
 , בין במישרין ובין באמצעות מגידו.במזומן, אם כי עשויה לבצע עסקאות כאמור מעת לעת

בתחום הנדל"ן למגורים, ובמסגרתם   העיקרי הינו כאמור, עיסוקה של החברה בתכנון והקמה של פרויקטים שחלקם  
 למכרזי קרקעבדרך כלל  נבנים גם מתחמים מסחריים, משרדים ועירוב שימושים. החברה אינה משתתפת, אינה ניגשת  

 אינו נדל"ן למגורים.  העיקריואינה מקבלת הצעות לגבי פרויקטים אשר חלקם 

בעיקר שטחי מסחריים  במסגרת פרויקטים למגורים אותם החברה יוזמת או מקימה, מתוכננים להיבנות מתחמים  
 78,299  -שהיקפם הכולל עומד נכון למועד דוח זה על כ  מן ארוךגם שטחי תעסוקה ואף מגורים להשכרה לזומסחר  

שטחים מסחריים אלה יחלו להניב הכנסות בהתאם   2029ועד שנת    2025מ"ר. להערכת הנהלת החברה החל משנת  
כלוס ימא  NOI-צפי הלהתקדמות הפרויקטים השונים, ועם בניית כלל הפרויקטים המקודמים כיום, צופה החברה כי  

הבניה החלה, או ה  קטים אליבפרומיליוני ש"ח בשנה. יצוין כי    95  -מלא של שטחים אלה צפוי להסתכם לסך של כ
בת ייעודית  מסחריים בע"מ, חברת  מרכזים  אאורהחברת בשטחי המסחר  את   מרכזתהחברה  . תתחיל בשנה הקרובה

 ףעם גו  ומתן  משאב  נמצאתמניב שתנהל ותשכיר את שטחי המסחר. החברה    אשר עיקר פעילותה העסקית יהיה נדל''ן
. החברה רואה בפעילות זו פוטנציאל רב עם שווי  תוך הצפת ערך משמעותית לחברה  כשותף בחברה זו  ו מוסדי להכנסת

  .עות נוספות אותן מקדמת החברה"נכסי עתידי משמעותי וכן פוטנציאל התרחבות משמעותי בעתיד עם אישורם של תב

אישור התב"עות מהוות "מידע צופה פני עתיד"    NOI  -החברה לגבי ההכנסות השנתיות הצפויות, לגבי צפי ה   הערכות
"(, ומבוססות על הערכות החברה בהתבסס,  חוק ניירות ערך)להלן: "  1968-כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך, התשכ"ח

פיקוח, ניסיון מקצועי והיכרות הנהלת החברה עם שוק הנדל"ן המניב בין היתר, על הערכות שווי שמאיות, דוחות  
מסחרי. מידע זה עלול שלא להתממש או להתממש בצורה שונה משנצפה, בין היתר ככל שלא יתקיימו כל התנאים 

ו/או במצב שוק הנדל"ן ו/או ויחולו שינויים מהותיים לרעה במצב המשק  ו/או במידה  לא   אם  להתחלת פרויקטים 
יתקיימו איזה מהתנאים הנדרשים לשם הקמת איזה מהפרויקטים האמורים לעיל, ובין היתר, עיכוב או מניעה אחרת 
בהוצאת היתרי בניה או בהתקיימות איזה מהתנאים של התוכניות החלות ועוד ו/או אם יתקיימו איזה מגורמי הסיכון 
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  החברה  שפרסמה  2023  לשנת  התקופתי  בדוח  שנכלל  התאגיד  עסקי  תיאור  לפרק  33להם חשופה החברה כמפורט בסעיף  
 "(, הנכללים כאן על דרך ההפניה.  2023דוח ( )להלן: "2024-01-027129)מס' אסמכתא:  2024 במרץ 18 יוםב

   בתקופת הדוח ולאחריה פעילות החברהעיקרי  .1.1

 בקשר עם התחייבות הונית להשקעה בפרויקטים  ("הפניקסביטוח בע"מ )להלן: "לשיתוף פעולה עם הפניקס חברה  .1.1.1

פעולה עם הפניקס מחודש אפריל    לפרטים הונית להשקעה בפרויקטים   2023בדבר שיתוף  בקשר להעמדת השקעה 
 . 2023לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  1.1.1ראו סעיף "( ההסכם הקודם)להלן בסעיף זה: "

לאחר מועד המאזן, ,  2024בחודש יולי  ,  2023לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח    1.1.1כן, בהמשך לאמור בסעיף    כמו
 , (" אאורה ישראל: "בסעיף זה  להלן)חברה ואאורה מחדשים את ישראל בע"מ, חברה בת בבעלות מלאה של החברה  ה

מיליוני    400נוסף בהיקף של    (השקעה הונית)חתמו על הסכם נוסף עם הפניקס, לפיו הפניקס תעמיד סכום מסגרת  
המיועדת להשתתפות הפניקס בהעמדת ההון העצמי הנדרש לשבעה פרויקטים   ("המסגרת: "בסעיף זה  להלן)ש"ח  

 . ("ההסכם: " בסעיף זה  להלן(נוספים לבנייה למגורים של אאורה ישראל 

לפי ההסכם הקודם בגין ארבעה פרויקטים,   (מיליוני ש"ח  350)יובהר כי סכום המסגרת הינו בנוסף לסכום המסגרת  
 .פניקס ביחס לפרויקט חמישי נוסף לפי ההסכם הקודםהוהינו חלף זכות הקדימה שניתנה ל

 . פרויקטים 11בגין  ש"חמיליוני  750 -סה"כ המסגרת הכוללת החדשה להשקעת הפניקס מסתכמת בסך כ

ומימושו יסייעו לה ,  החברה מעריכה כי ההסכם, שהינו הרחבה של שיתוף הפעולה עם הפניקס לפי ההסכם הקודם
בהמשך הרחבת פעילותה תוך שיפור היחסים הפיננסיים וחיזוק איתנותה הפיננסית של החברה, וכן יקטינו את היקף  

 .גיוס החוב הנדרש לצרכי פעילותה

(, אשר האמור בו נכלל 2024-01-072981מס' אסמכתא:  )   2024ביולי    16לפרטים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  
 כאן על דרך ההפניה. 

 מגידו י.ק. בע"מרכישת חברת  .1.1.2

מגידו הינה חברה ותיקה העוסקת בייזום ובניה של פרויקטים, בעיקר למגורים. מרבית הפרויקטים הינם בפריפריה, 
 .  בלתי מוגבל לבניה למגורים 5-לחברה רישיון קבלן גומרבית הקרקעות נרכשו במכרזי רמ"י. 

להלן  )בע"מ ורני צים מגורים בע"מ    1996, נחתם הסכם בין החברה לבין מגידו בניה והחזקות  2024באפריל    4ביום  
אשר עוסקת בייזום, תכנון וביצוע של פרויקטים בתחום הנדל"ן    ,, ובין מגידו י.ק. בע"מ("המוכרים: "זה  בסעיף  ביחד

 . ("הסכם המכר" :בסעיף זה להלן)למגורים בישראל 

של  איכותית  פעילותה של מגידו סינרגטית לפעילותה של החברה וזאת בעיקר עקב היותה חברה בעלת יכולת ביצוע  
, וכן עקב פעילותה בייזום פרויקטים באזורי הפריפריה של ישראל. היקף העסקה  יזמיים לבנייה למגורים  פרויקטים

, קיבלה  מחיר העסקה הזדמנותי  בעת רכישת מגידו בדבר היות  הערכת החברהמיליוני ש"ח.    280כאמור להלן הינו  
המצורפת לדוחות הכספיים של החברה, בהם רשמה  ,  ( PPAמשנה תוקף לאור עבודת הקצאת עלות צירוף עסקים )

החברה בודקת את האפשרות להנפקת  מיליוני ש"ח כתוצאה מרכישת מגידו.  73 -החברה הכנסה חד פעמית בסך כ
  . 2025לך שנת ( במהIPOמניות מגידו בבורסה )

 החברה פועלת להרחבת פעילות מגידו והגדלת פעילותה העסקית.  

( בכפוף לקיום התנאים המתלים )כהגדרתם להלן(, החברה תרכוש 1)  :הינם כדלקמןעיקרי ההסכם שבין הצדדים  
תוך   )שיחול  ההשלמה  שבמועד  באופן  במגידו  זכויותיהם  מלא  את  התנאים   3מהמוכרים  קיום  לאחר  עסקים  ימי 

( בתמורה למכירת והעברת  2(; )הזכויות הנמכרותהחברה תהא הבעלים של מלוא הזכויות במגידו )להלן: " המתלים(
. תשלום ראשון  ("התמורהלהלן: ")ש"ח     280,000,000מלוא הזכויות הנמכרות תשלם החברה למוכרים סך כולל של

מתוכו הפקידה החברה בנאמנות )ש"ח ישולם על ידי החברה במועד ההשלמה    160,000,000בגין התמורה בסך של  
ש"ח תשולם עד ידי החברה    120,000,000, ויתרת התמורה בסך של  ( ש"ח  60,000,000במועד חתימת ההסכם סך של  

כאשר הזכויות הנמכרות ישועבדו לטובת המוכרים עד השלמת תשלום יתרת  )  2024באוקטובר    15לא יאוחר מיום  
ביצוע העסקה כפוף לקבלת אישור הממונה על התחרות ולקבלת אישור הגורמים המממנים של  (3(; )התמורה כאמור

  "(.התנאים המתלים: "בסעיף זה לעיל ולהלן)חברת מגידו 

 - התקבל אישור בלתי מותנה של הממונה על התחרות על פי חוק התחרות הכלכלית, תשמ"ח  2024באפריל    30יום  ב
 . גידו בהתאם להסכם בין הצדדיםמ, לרכישת 1988
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הודיעה החברה כי לאחר שהושלם גם התנאי המתלה השני לביצוע העסקה, קרי אישור הגורמים המממנים    2024  יוניב
ביום   והשליטה בה,  לשינוי הבעלות  ב  2024ביוני    5של מגידו  והשליטה  זכויות הבעלות  ידי  ממלוא  על  גידו הועברו 

לחברה "  המוכרים  זה:  בסעיף  וה)להלן  הבעלות  התשלום  שליטההעברת  מלוא  את  השלימה  שהחברה  לאחר   ,)"
בהתאם להסכם, על החברה לשלם את יתרת התמורה ש"ח.    160,000,000הראשון בגין התמורה למוכרים בסך של  

נהל את מגידו החלה לעם העברת הבעלות והשליטה, החברה  .2024באוקטובר  15ש"ח עד ליום  120,000,000בסך של 
 .עדי של החברהוהתאגידים הקשורים לפי שיקול דעתה הבל

  4, ביום  )2024-01-026971)מס' אסמכתא:    2024  ץבמר  27ראו דוחות מיידיים שפרסמה החברה ביום  לפרטים נוספים  
ביוני   6וביום  (,  2024-01-046179)מס' אסמכתא:    2024  במאי  1  ביום,  )2024-01-038448מס' אסמכתא: )  2024באפריל  

 . ההפניה  דרך על כאן הנכללים(, 2024-01-059208)מס' אסמכתא:  2024

במסגרת רכישת    PPAלחברה הערכת שווי מהותית מאוד בדבר הקצאת עלות צירוף העסקים ))  2024ביוני    30ליום  
 מניות מגידו י.ק. בע"מ: 

ב)ט( לתקנות הדוחות, ביחס להערכת השווי, אשר שימשה בסיס לקביעת ערכם של נתונים  8להלן פרטים לפי תקנה  
 : בדוחותיה הכספיים של החברה 

 במסגרת רכישת מניות מגידו י.ק. בע"מ ( PPAהקצאת עלות צירוף העסקים ) :זיהוי נושא ההערכה
 2024ביוני  30 :עיתוי ההערכה

 מיליוני ש"ח  278 -כ :שווי נושא הערכה שנקבע בהתאם להערכה
פאהן קנה יועצים הנה חברת הבת של משרד פאהן, קנה ושות', רואי חשבון, הנמנה על  : ואפיונוזיהוי המעריך 

 Advisory  -ששת המשרדים הגדולים בישראל. פאהן קנה יועצים מהווה את זרוע ה 
Services    רשת עסקאות    Grant Thorntonשל  בהובלת  המתמחה  העולמית, 

בבורסות   חברות  הנפקת  עסקאות,  בביצוע  וייעוץ  שווי  הערכות  ביצוע  בינלאומיות, 
 בעולם וייעוץ ניהולי ומימון פרויקטים.

העבודה בוצעה על ידי רו"ח שלומי ברטוב, שותף ומנכ"ל פאהן קנה יועצים, בעל 
( ובעל תואר ראשון בכלכלה וחשבונאות, שניהם  MBAתואר שני במינהל עסקים ) 

מאוניברסיטת ת"א, ועל ידי רו"ח רומן פלק, שותף בפאהן קנה יועצים, בעל תואר שני  
( ובעל תואר ראשון בהצטיינות בכלכלה וחשבונאות, שניהם  MAבכלכלה )

מאוניברסיטת ת"א. החברה חתמה על התחייבות לשיפוי של מעריך השווי. לא  
 מתקיימת כל תלות של מעריכי השווי בחברה.

נעשה שימוש בטכניקות הערכה מקובלות, לרבות שימוש בגישת היוון הרווחים   מודל ההערכה שמעריך השווי פעל לפיו:
 העודפים לאומדן שווי צבר פרויקטים;  הפטור מתמלוגים לאומדן שווי מותג מגידו. 

; שיעור התמלוגים )הוצאה רעיונית( בגין המותג הינו  12.25%שיעור ההיוון שהונח הינו   הנחות שלפיהן ביצע מעריך השווי את ההערכה: 
1% . 

 לפרטים נוספים ראה הערכת שווי המצורפת לדוח התקופתי. 

   קידום ביצוע בפרויקטים והתחלות בנייה חדשותמכירות,  .1.1.3

לקדם עוד פרויקטים   ,אינטנסיבי באתרי החברהבמהלך תקופת הדוח ולאחריה המשיכה החברה לשמור על קצב ביצוע  
 בשיווק וביצוע הדוח החברה נמצאת  פרסום  נכון למועד    . שתוכנןלקראת תחילת ביצועם, וכן לעמוד בקצב המכירות  

 בשיווק  נמצאתמגידו    ,הדוח  פרסום  למועד  נכון,  בנוסףיח"ד חדשות.    4,552  -כפרויקטים שונים ברחבי הארץ עם    17של  
וביצוע הכוללים  פרויקטים בשיווק    25  קבוצת אאורהסה"כ ל.  חדשות"ד  יח   809  -כ  עם  שונים  פרויקטים  8  של  וביצוע
 יח"ד.   5,361

פרויקטים   אאורהשל    בביצועמתוך  במרבית    71%  -כ,  קבוצת  המסירה  תאריכי  כאשר  נמכר  לשיווק  מהמלאי 
   .2025-2027בשנים הפרויקטים צפויים להיות 

וזאת  ''ר  למ"ח )כולל מע"מ(  ש   35,042ממוצע של    במחיריח"ד    302    מכרה החברה  2024  לשנת  הראשון  בחציון"כ  סה
 גידול,  בתקופה המקבילה אשתקד''ר  למ"ר )כולל מע"מ(  למ  34,266ממוצע של    במחיריח"ד    114לעומת מכירות של  

 .אשתקדהמקבילה  תקופהל ביחס"ד יח במכירת 165% -כ של 

)כולל מע"מ( למ''ר וזאת    14,836ממוצע של    במחיריח"ד    103  מגידומכרה    2024  לשנת  הראשון  בחציון"כ  סה ש"ח 
של    גידול למ"ר )כולל מע"מ( למ''ר בתקופה המקבילה אשתקד,  15,611ממוצע של  במחיר"ד יח  59לעומת מכירות של 

, )נתוני מחיר המכירה למ''ר של מגידו לא כוללים דירה אחת אשתקדהמקבילה  לתקופה ביחס"ד יח במכירת 75% -כ
 דירות בתקופה המקבילה אשתקד(. 4 -ו  2024שנמכרה בתוכנית מחיר למשתכן/מחיר מטרה בחציון הראשון לשנת 

 המקבילה אשתקד. יח"ד בתקופה 173, לעומת 2024יח"ד בחציון הראשון של שנת  405אאורה סה"כ מכרה קבוצת 

 530נמכרו  2024יח"ד נוספות, ובסה"כ בשנת  125 אאורה לאחר תאריך המאזן, ועד ליום פרסום הדוח מכרה קבוצת 
 יח"ד, לא כולל בקשות הרשמה נוספות שנחתמו. 

החברה מעריכה כי תעבור את יעד המכירות  יח"ד.    600מכירת    ההי  2024החברה לשנת  של  המקורי  עד המכירות  י 
   . 2024יח"ד בשנת  800 -כשהציבה לעצמה ותמכור 
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 יח"ד.   1,000 -ל  2025החברה צופה להגדיל את יעד המכירות לשנת 

-"מידע צופה פני עתיד" כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך, התשכ"ח  המהוויעדי מכירות עתידיים  החברה לגבי    הערכות
"(, ומבוססות על הערכות החברה בהתבסס, בין היתר, על הערכות שווי שמאיות, דוחות חוק ניירות ערך)להלן: "  1968

או  להתממש  שלא  עלול  זה  מידע  מסחרי.  המניב  הנדל"ן  שוק  עם  החברה  הנהלת  והיכרות  מקצועי  ניסיון  פיקוח, 
במי ו/או  פרויקטים  להתחלת  כל התנאים  יתקיימו  ככל שלא  היתר  בין  שונה משנצפה,  בצורה  ויחולו להתממש  דה 

לא יתקיימו איזה מהתנאים הנדרשים לשם   אם  שינויים מהותיים לרעה במצב המשק ו/או במצב שוק הנדל"ן ו/או
ת בהוצאת היתרי בניה או בהתקיימות  הקמת איזה מהפרויקטים האמורים לעיל, ובין היתר, עיכוב או מניעה אחר

איזה מהתנאים של התוכניות החלות ועוד ו/או אם יתקיימו איזה מגורמי הסיכון להם חשופה החברה כמפורט בסעיף 
)מס'   2024  במרץ  18  ביום  החברה  שפרסמה  2023  לשנת  התקופתי  בדוח  שנכלל  התאגיד  עסקי  תיאור  לפרק  33

 "(, הנכללים כאן על דרך ההפניה.  2023דוח ( )להלן: "2024-01-027129אסמכתא: 

  ולאחריה הדוח בתקופת נוספים בפרויקטים התקשרות .1.1.4

פרויקטים נוספים בתחום התחדשות עירונית. במסגרת פרויקטים אלה החברה צפויה   20  -ב  זכתה  2024שנת  במהלך  
. בנוסף ממשיכה החברה לנהל מו"מ רבים  ("ד לשיווק על ידי החברהיח   6,562  -מתוכן כ)יח"ד חדשות    8,707  -להקים כ

  .לגבי פרויקטים נוספים שצפויים להיחתם ולהתווסף לצבר הפרויקטים אותם מנהלת החברה

 דירוג החברה ואגרות החוב שלה .1.1.5

סדרה )להנפקת סדרת אגרות חוב חדשה   (עם אופק יציב A3.il) פרסמה מידרוג דוח דירוג ראשוני 2024בינואר  8ביום 
. לפרטים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  ("הסדרה החדשהלהלן בסעיף זה: ")מיליון ש"ח    100בסך של עד    (י"ח

עם    A3.il) פרסמה מידרוג דוח דירוג עדכני  2024 בינואר  22. ביום  (2024-01-003520מס' אסמכתא:  )  2024בינואר    8
 22מיליון ש"ח. לפרטים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום    120להנפקת הסדרה החדשה בסך של עד   (יציבאופק  

, אשר האמור בו נכלל בדוח זה על דרך ההפניה. לפרטים בדבר הנפקת  (2024-01-007432מס' אסמכתא:  )  2024בינואר  
  .להלן 6.1.2ראו סעיף  (סדרה י"ח)אגרות החוב 

על דרך   (סדרה י"ז)אגרות חוב    להנפקת  (עם אופק יציב  A3.il)  עדכנידוח דירוג  , פרסמה מידרוג  2024באפריל    1ביום  
עד   של  בסך  החברה    123ההרחבה  שפרסמה  מיידי  דוח  ראו  לפרטים  ע.נ..  ש"ח   מס)  2024באפריל    1  ביוםמיליון 

על דרך הרחבת    הלפרטים בדבר ההנפק, אשר האמור בו נכלל בדוח זה על דרך ההפניה.  ( 2024-01-037260  אסמכתא: 
 .להלן 6.1.3ראו סעיף  תנסחר הסדר

 קידום רישוי בפרויקטים של החברה .1.1.6

ביצועם. ותחילת  לשיווק  הוצאתם  לקראת  פרויקטים  לקדם  ממשיכה  החברה   2025  יונילחודש    עד  החברה    צופה 
  הינו   החברה  של  האפקטיבי  חלקהחדשות ) "ד  יח  4,643  -פרויקטים חדשים אשר יכללו כ  8  -ב  ביצוע  להתחיל שיווק/

  בתוקף "ע  תב  וכן,  החברה  עם  בינוי  פינוי  הסכמי  על  שחתמו  לדיירים  נדרש  רוב  יש  אלו  בפרויקטיםיח"ד לשיווק(.    3,789
   .התוקף מתן לפני בהפקדה או

ביצוע  וצופה החברה להתחיל שיווק    2025עד לחודש יוני    יח''ד אשר  1,520הכוללים    נוספיםפרויקטים    5  מקדמת  מגידו
 . שלהם

)חלקה ''ד  יח  6,163  הכוללים  חדשים  פרויקטים  13  ביצועו  שיווקהקרובה    בשנה  להתחיל  אאורה  קבוצת  צופה''כ  סה
 . (''דיח 5,309החברה הינו האפקטיבי של 

 של  האפקטיבי  החלק)יח"ד    47,304  -כוללים כנוספים הפרויקטים    103  פרט לפרויקטים אלה, מקדמת החברה 
 מגידו יצוין כי    עוד  . 67%  -מפרויקטים אלה קיים רוב מיוחס של למעלה מ  51  -ב  . ( יח"ד  36,164  -החברה הינו כ

 ( יח"ד 2,652 -הינו כ מגידו  של  האפקטיבי  החלק) יח''ד 3,076 יכללו  אשר נוספים פרויקטים 6 מקדמת

 חדשות.  ''דיח 50,380 הכוללים בתכנון  פרויקטים 109 אאורה  תקבוצ מקדמת ''כ סה

   התפעוליים של החברה עיקרי הפרמטרים .1.1.7

הצליחה החברה     ,לאור האמור לעיל בקשר עם שמירת קצב הביצוע באתרי החברה וקצב המכירות בפרויקטים השונים
החברה.   של  והפסד  רווח  בדוח  ביטוי  לידי  שבאים  כפי  התפעוליים  הפרמטרים  את  עיקרי לשפר  של  ניתוח  להלן 

   :התוצאות התפעוליות בתקופות הדוח
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  כספיים נתונים תמצית 

 1-6/2024 1-6/2023 4-6/2024 4-6/2023 1-12/2023 
 190,983 36,562 78,798 82,485 148,776 כולל של החברה רווח גולמי 

 18.4% 14.1% 21.3% 15.3% 20.5% אחוז רווח גולמי ממכירת יח"ד 
 174,780 33,487 158,375 72,893 219,832 רווח תפעולי 

 22,725 4,245  18,156 11,385 22,702 מימון, נטו  הוצאות 
 118,344 23,096 124,932 48,149 208,196 רווח נקי 

 41.4% 42.1% 34.1% 42.1% 34.1% נטו  ,CAP-הון ל

ביחס לתקופה המקבילה אשתקד,    2024בששת החודשים הראשונים של שנת    35%הכנסות החברה גדלו בשיעור  
 .  כתוצאה מגידול במספר הפרויקטים בביצוע וכן כתוצאה מהגידול בקצב מכירת הדירות

  -כ  המהווה מיליוני ש"ח     149-הסתכם בכ  2024שנת  של  הראשון    לחציון ממכירת יח"ד  של החברה  הרווח הגולמי  
של  לעומת    הכנסות, מה  21% גולמי  ש"ח    82.4  -כרווח  המקבילה    בתקופה  הכנסותמה  15%  -כשהיווה  מיליוני 

 עלייה   וכן ,  2023הראשון של שנת  לחציון  , ביחס  2024בשנת    ברווח הגולמי ממכירת יח"ד  80%  -אשתקד, עלייה של כ
  . 2023הראשון של שנת לחציון ביחס  2024בשנת  ד"יח ממכירת תהגולמי  יותהרווח בשיעור 34% -כ של

מיליוני ש"ח בתקופה המקבילה   73  -מיליוני ש"ח לעומת כ  220  -כבהסתכם    2024לשנת  הראשון  לחציון  הרווח התפעולי  
   .2023ביחס לתקופה המקבילה בשנת  202% -כשל  גידולאשתקד, 

, בתקופה המקבילה אשתקד  42.1%לעומת    34.1%  -לכ  2024  ביוני  30  ליום, נטו של החברה הסתכם  CAP-שיעור ההון ל
נטו נגרם כתוצאה מאיחוד לראשונה של מגידו בדוחות   CAP  -הקיטון בהון ל  .2023בדצמבר    31ביום    41.4%ולעומת  

    ., אשר אופי פעילותה כרוכשת קרקעות במזומן מגדיל את המינוף העסקי שלההכספיים של קבוצת אאורה

החברה הנפיקה אופציות למניות החברה למספר גופים מוסדיים. נכון למועד פרסום הדוח, אופציות אלו בתוך הכסף  
מיליוני ש"ח  85 -כיכניס לקופת החברה יגדיל את ההון העצמי של החברה, ו והחברה מעריכה כי מימוש האופציות 

   בשנה הקרובה.

מיליוני ש"ח לעומת רווח של    .2208  -כב  הסתכם  2024הראשון לשנת  לחציון    קבוצת אאורה, הרווח הנקי של  לסיכום
,  מילהגו   ברווחמשמעותית בהכנסות,    מעלייה  בעיקרנובע  ה  גידולמיליוני ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד,    48.1-כ

 .מועברים הפסדים בגין  נדחה מס בנכס לראשונה ומהכרה  מגידו  חברת עסקת בגין  פעמיות חד הכנסות

   הלן.ל  2.1.1 יףסע ראה ומפורטים להסברים נוספים

צבר הפרויקטים, מסירת יתרות המלאי, קידום ורישוי  צפי מכירת יח"ד, יעדי המכירות,  הערכות החברה בקשר עם  
הפרויקטים החדשים, ההשפעה על מלאי החברה ובדבר מספר הפרויקטים החדשים שתתחיל החברה במהלך השנה 
הקרובה לשווק ו/או לבצע מבוססות, בין היתר, על המידע הקיים בידי החברה ועל הערכות החברה נכון למועד זה 

ני עתיד", כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך. מידע זה עלול שלא להתממש או להתממש בצורה  ומהוות "מידע צופה פ
שונה משנצפה, בין היתר ככל שלא יושלמו משאים ומתנים שמנהלת החברה לגבי פרויקטים נוספים לכדי הסכמים 

כל התנאים להתחלת הפרויקטים ו/או במידה ויחולו שינויים מהותיים לרעה במצב  מחייבים ו/או ככל שלא יתקיימו  
המשק ו/או במצב שוק הנדל"ן ו/או במצב שוק הדיור למגורים ו/או אם לא יתקיימו איזה מהתנאים הנדרשים לשם 

חרת בהוצאת  הקמת איזה מחלקי הפרויקטים האמורים לעיל, ובין היתר, שיווק מספק של יח"ד, עיכוב או מניעה א
אם   ו/או  ועוד,  החלות  התוכניות  של  מהתנאים  איזה  בהתקיימות  או  הפרויקטים  רישוי  בהליכי  ו/או  בניה  היתרי 

,  2023  בדוחלפרק תיאור עסקי התאגיד שנכלל    33יתקיימו איזה מגורמי הסיכון להם חשופה החברה כמפורט בסעיף  
 הנכללים כאן על דרך ההפניה. 

 השפעות מלחמת "חרבות ברזל" .1.1.8

נמשכת נכון למועד    עדיין  "( אשרהמלחמה"  :פרצה בישראל מלחמת "חרבות ברזל" )להלן ,  2023באוקטובר    7ביום  
אישור דוח זה. פרוץ המלחמה הובילה להאטה בפעילות העסקית במשק הישראלי בעקבות מצב הרוח הכללי, גיוס 

 למועד פרסום הדוח נמשך המצב המלחמתי, והיעדרות הורים לילדים ממקומות העבודה.  המוני של אנשי מילואים
המצב הבטחוני עלול לגרום להתארכות משך הקמת פרויקטים, כתוצאה ממחסור בפועלים  ברצועת עזה ובגבול הצפון.  

   .עקב הסגר על שטחי יהודה ושומרון והלחימה ברצועת עזה, וכן עקב עזיבת פועלים זרים עקב המלחמה

ענף   לפעילות  הבנייהבהתייחס  פעילות באתרי  עצירת  על  רבות  רשויות מקומיות  ידי  על  הוחלט  בחודשים   הנדל"ן, 
הפעילות בכל אתרי החברה חודשה והיקף מצבת העובדים באתרים אינו בתפוקה מלאה, .  2023אוקטובר עד דצמבר  

למלחמה השפעה מהותית על התקדמות הפרויקטים בהקמה. בעקבות המלחמה   ההייתאולם נכון למועד הדוח לא  
אולם החל מחודש דצמבר    ,2023בחודשים אוקטובר ונובמבר    חלה האטה בקצב מכירת הדירות בפרויקטים של החברה

מאחר וקצב שיווק הפרויקטים וורגש שיפור וגידול בביקוש לדירות,  ה  הדוח  למועד  ועד  2024  שנת  בתחילתוכן    ,2023
בפרויקטים באומדני  של החברה משיג את קצב ההתקדמות ההנדסית  שינוי מהותי  צופה  אינה  זה החברה  , בשלב 
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יש   ההכנסות, הרווחיות הגולמית והעודפים הצפויים בפרויקטים או השפעה על תזרים המזומנים של החברה. אולם
לציין כי מצב לחימה ממושך כרוך בחוסר וודאות אשר עלול לגרום לירידה בביקוש לדירות אשר תביא להאטה בקצב  

בנוסף, עלויות   המכירות בהמשך חיי הפרויקטים בביצוע, וכן עבור פרויקטים שהחברה צופה לשווק בטווח הארוך.
תשומות. נציין שבכל הפרויקטים   תוהתייקרוהביצוע בפרויקטים העתידיים עלולים לגדול כתוצאה מהיעדר פועלים  

שבביצוע לחברה הסכמים פאושלים עם קבלנים אשר מחיר העבודות בהם קבוע והינו צמוד אך ורק למדד תשומות  
ומהווה  הבניה.   מוגבלות,  לא  עצמאיות  ביצוע  יכולות  בעלת  שהינה  מגידו,  לרכישת  הסיבות  אחת  הינה  זו  עובדה 

 יצוניים שבנו את הפרויקטים של החברה עד היום.לקבלנים ח  אלטרנטיבה

החברה משתתפת בצערם העמוק של משפחות החיילים והאזרחים ההרוגים, ומתפללת לשובם בשלום של החטופים 
החברה מחזקת את ידי כוחות הביטחון במלחמה שנכפתה על ישראל ומייחלת לניצחון המוחץ על האויב   מרצועת עזה. 

 . האכזר

מאידך, אירועים כמו חרבות ברזל בעבר הובילו לאנטישמיות גואה בעולם, תופעה העולה גם כעת ועל כן עשויה להביא  
לגל עלייה גדול לישראל שיעלה את הביקוש לדירות ולעליית מחירי הדיור, וכן העובדה שהליך שיווק קרקעות בידי  

להערכת החברה סביבת הריבית  בטווח הבינוני והרחוק. המדינה הואט משמעותית, עשוי לגרום לעליית מחירי הדיור 
 .  לא צפויה להשתנות באופן מהותי בטווח הקרוב

החברה ממשיכה לבחון מעת לעת את השפעות המצב הכלכלי והלחימה על פעילותה העסקית. יחד עם זאת , ולאור  
המלחמה, היקף גיוס המילואים, התנודתיות בשווקים, והשפעות   מן זחוסר הוודאות בקשר עם היקף הלחימה, משך  

גורמים אחרים, בין היתר, על הפעילות העסקית, אין באפשרותה של החברה בשלב זה להעריך באופן מדויק את היקפן  
 וטיבן של השפעות עתידיות נוספות של המלחמה על תוצאותיה.

האסטרטגיה שאימצה החברה בשנים האחרונות להתמקדות בפרויקטים של התחדשות עירונית ולא לקנות מגרשים  
במחירי שיא מוכיחה את עצמה בזמנים אלו, לאור זאת שאין לחברה צורך לממן קרקעות עד מועד הבשלת הסטטוס 

במספר מכרזים לפרויקטים חדשים של התחדשות עירונית   החברהזכתה  ,  הדוח  תקופת  במהלךבנוסף,    .שלהן לבניה 
 ולהערכתה בתום המלחמה תהיה מוכנה להמשך הרחבת פעילותה העסקית. 

הערכות החברה בסעיף זה לעיל, בקשר עם השפעות המלחמה על החברה, על הפרויקטים שלה ותוצאותיה הכספיות, 
וכן ביחס השפעת המלחמה על הביקוש וההיצע של שוק הדירות למגורים בישראל, הינן מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו  

המידע הקיים בחברה נכון למועד פרסום הדוח וההנחות  , המבוססות על  1968-א בחוק ניירות ערך, התשכ"ח32בסעיף  
המפורטות לעיל. הערכות אלה עלולות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה מהותית מכפי שנצפה, 
בין היתר, בשל היותן מושפעות מגורמים אשר אינם בשליטת החברה. הימשכות המצב המלחמתי, הרחבתו לאזורים  

שינויים בהנחיות המדינה ופיקוד העורף, קצב התאוששות כלכלת ישראל, מגמות צמיחה בארץ ובעולם,  נוספים בארץ,  
כמו גם שינויים נוספים שינבעו מהאמור, עלולים להשפיע על פעילות החברה ועל תוצאותיה הכספיות באופן שונה  

 מההערכות המפורטות לעיל. 

  הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד .2

 )באלפי ש"ח( העסקית של החברה תוצאות הפעילות  .2.1

יוסברו עיקרי ההתפתחויות שחלו בתוצאות פעילות החברה   )באלפי    2024ביוני    30יום  בלתקופה שהסתיימה  להלן 
  (:ש"ח
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לתקופה של שישה חודשים  
 ביוני  30שהסתיימה ביום 

חודשים   שלושהלתקופה של  
 ביוני  30שהסתיימה ביום 

  שהסתיימה  לשנה
  בדצמבר 31 ביום

2023 
 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

2024 2023 2024 2023 

 1,039,871 259,972 370,699 538,192 724,931 הכנסות ממכירת יח"ד 
הדוח    גדלו  הגולמי  והרווח  החברה  הכנסות בהכנסות  כתוצאהבתקופת    מגידול 

  שמבצעת"ד  יח והיקף  הפרויקטים  בכמות  מגידול כתוצאה  וכן  הקיימים  בפרויקטים
 . אשתקד המקבילה  לתקופה  ביחס , וכן שיפור ברווחיות הגולמית החברה

  ( 848,888) ( 223,410) ( 291,901) ( 455,707) ( 576,155) עלות היח"ד שנמכרו 

  190,983 36,562 78,798 82,485 148,776 רווח גולמי 

 . מהותי  שינוי ללא ( 18,981) ( 5,410) (7,284) ( 10,989) (10,909) הוצאות מכירה, שיווק ותפעול 

 ( 31,949) ( 7,308) (10,286) ( 16,207) (20,632) הוצאות הנהלה וכלליות 

וכללי   ביחס  שיפור ,  מההכנסות  2.8%  -כ  מהוות  הדוח   בתקופת   ותהוצאות הנהלה 
  . מההכנסות 3%  -הוצאות ההנהלה וכלליות היוו כ  שבה אשתקד  המקבילה  לתקופה 

  בעיקר  שנובע  27%-כ  של  בשיעוראבסולוטי בהוצאות הנהלה וכלליות    גידולנרשם  
 מקצועיים ומשירותים שכר  מהוצאות

   ללא שינוי מהותי. 38 28 119 34 119 הכנסות אחרות, נטו 

 לעיל. 1.1.2 ' ראה ס בדבר רכישת חברת מגידו לפרטים נוספים  - - 72,966 - 72,966 הזדמנותי  במכיר  מרכישה  רווח

התאמת שווי הוגן של נדל"ן  
 לדוח הכספי  29.3ראה ביאור  34,689 9,615 24,062 17,570 29,512 להשקעה בהקמה 

  174,780 33,487 158,375 72,893 219,832 רווח תפעולי 

סדרות   , גידול בהיקף  בעיקר בשל הגידול בהיקפי האשראי עלו  נטו,  המימון  הוצאות ( 22,725) ( 4,245) ( 18,156) ( 11,385) ( 22,702) נטו , מימון הוצאות 
 . ועליית מדד המחירים לצרכן החוב   אגרות

חלק החברה ברווחי חברות  
המטופלות לפי שיטת השווי  

 המאזני 
 . מהותי  שינוי ללא 879 165 196 332 397

  152,934 29,407 140,415 61,840 197,527 הכנסה   על יםסירווח לפני מ

 ( 34,590) ( 6,311) ( 15,483) ( 13,691) 10,669 הטבת מס )מיסים על ההכנסה( 
מועברים    בנכס   לראשונה   מהכרה  נובע   זה   בסעיף  השינוי   עיקר  הפסדים  בגין  מס 

  הוצאות   את  למאידך, גידול ברווח התקופה הגדי  מ' ש"ח.   39ברבעון הנוכחי בסך של  
 . המס

  118,344 23,096 124,932 48,149 208,196 נקי לתקופה  רווח

התאמות הנובעות מתרגום  
  במהלך  השקל  מול  האירו  של''ח שע מהתחזקות   נובע  תרגום  הפרשי  בקרן  הקיטון 2,801 776 505 2,829 107 דוחות כספיים של פעילויות חוץ 

 .הדוח תקופת

  121,145 23,872 125,437 50,978 208,303 רווח כולל לתקופה 
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  המצב הכספידוח על  .2.2

 (:)באלפי ש"ח   2023בדצמבר  31ביחס ליום  2024ביוני  30שחלו בסעיפי הדוח התקופתי על המצב הכספי ליום  השינוייםעיקרי  יפורטו להלן

ביוני  30 ליום 
2024 

 ביוני 30 ליום
2023 

  בדצמבר  31 ליום
 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים  2023

 . מהותי  שינוי ללא 104,500 94,886  92,334 מזומנים ושווי מזומנים

 לטובת הפעילות השוטפת.   ת הפיקדונוהקיטון נובע ממימוש  275,544 311,070  202,344 מוגבלים בשימוש   תופיקדונו מזומנים 

 ניירות ערך בתקופת הדוח.    משערוך  נובע הגידול 24,861 7,403  27,122 סחירים  ערך ניירות

 לעיל(. 1.1.2מגידו )ראה ס'   מרכישתהגידול נובע בעיקר  68,000 82,226  82,592 חייבים ויתרות חובה 

גידול בסעיף זה נובע מהתקדמות בקצב הבניה אשר גבוהה מקבלת התקבולים מלקוחות. מתוך הגידול האמור, סך   663,017 360,500  1,059,593 נכסים בגין חוזים עם לקוחות 
  (.לעיל 1.1.2' ס)ראה  מ' ש"ח נובע מרכישת מגידו  83 -של כ

 (.לעיל 1.1.2' ס)ראה   מגידומרכישת   נובע - - 8,098 מוחשי  בלתי   נכס

 (.לעיל 1.1.2' ס)ראה   מגידו מרכישת  נובע - - 1,940 למכירה  המוחזק  להשקעה "ן נדל

מלאי בניינים בהקמה, יחידות דיור  
ברווח והפסד בגין פרויקטים    המכר   בעלות החברה הכירה    מאידךו   הדוח   בתקופת  למלאי   תוספות   תו קיימ  מחד 1,523,811 1,471,615  1,693,880 למכירה ומקרקעין לבנייה 

 (.לעיל 1.1.2' ס)ראה   מגידו רכישת בגין "חש' מ 143 סךגידול ב , וכן בגינם בהכנסה  הכרה  החלהאשר 

  2,659,733 2,327,700 3,167,903 סה"כ נכסים שוטפים

השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת  
 לעיל(   1.1.2מגידו )ראה סעיף   מרכישת בעיקר  נובע הגידול 13,795 13,577 48,298 השווי המאזני 

 . מהותי  שינוי ללא 2,467 2,372 1,555 שוטפים  לא חובה תויתרו  חייבים 

עלויות בפרויקטים    משקיעה   החברה  . בנוסף,לעיל(   1.1.2)ראה ס'    ומרכישת מגיד   נובעמ' ש"ח    553בסך  הגידול    עיקר ,828167 133,755 854,297 לבנייה  מקרקעין מלאי 
 את צבר יח''ד בתכנון.  ומגדילהעתידיים 

''ן  נדל  שיערכה החברה התקופה  במהלך לעיל( וכן  1.1.2מ' ש"ח )ראה ס'   47בסך   מגידו  מרכישת  נובע  הגידול  עיקר  ,094259 237,619 353,049 בהקמה  להשקעה ''ן נדל
 .להשקעה''ן נדל  הגדרת תחת   שהן הקמה  בעלויות והכירהמ' ש"ח  30-בסך של כ להשקעה

 ללא שינוי מהותי.  11,733 12,183 12,127 נטו , קבוע רכוש

 . קבוע  רכוש  חכירת בגין חדשים בחוזים   הכירה החברה 7,001 8,851 17,586 שימוש  זכות נכסי 

 . שינוי ללא 20,473 20,473 20,473 נכסים בלתי מוחשיים 

  482,391 428,830 1,307,385 סה"כ נכסים לא שוטפים 

  3,142,124 2,756,530 4,475,288 סה"כ נכסים  

  נובעמ' ש"ח   238  בסך   האשראי  בהיקף  גידול מלעיל( וכן   1.1.2מ' ש"ח נובע מרכישת מגידו )ראה ס'    446  בסך  גידול 850,767 525,416 1,534,981 ואחריםאשראי מתאגידים בנקאיים 
 הקמת הפרויקטים שבביצוע.  מימון בחשבונות הליווי לצורך   בהלוואות   מגידול
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   פיננסייםיחסים 

 2023בדצמבר  31ליום  2024 ביוני 30ליום  
 1.35 1.07 יחס שוטף 

 28.6% 25.2% יחס ההון לסך המאזן 
 41.4% 34.1% (*) המיוחס לחברה , נטוCAP-יחס הון ל

 34.3% %7.28 יחס הון לסך מאזן בניכוי התחייבות בגין חוזים עם לקוחות והתחייבות לבעלי קרקע 

 החברה מכל מקורותיה ובניכוי יתרות מזומנים ושווי מזומנים. בתוספת אשראי של  הון החברה יחס ההון שהוא מחולק בסכום נטו הינו  CAP-יחס הון ל (*)

ביוני  30 ליום 
2024 

 ביוני 30 ליום
2023 

  בדצמבר  31 ליום
 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים  2023

הלוואות בגין נדל"ן להשקעה המוחזק  
 לעיל( 1.1.2)ראה ס'  מגידו מרכישת  נובע - - 1,400 למכירה 

במהלך    נפרעומאידך    "חשמ'    247  כולל של  בסך  "זיוהרחיבה את סדרה    התקופה הנפיקה החברה אג"ח י"ח  במהלך 305,904 383,156 438,295   חוב   אגרות
 "ח )ראה ביחד עם סעיף אגרות חוב בהתחייבויות לא שטופות(.אג'  מ  28-כהתקופה 

 . הפעילות היקף הגדלת  בשל ומגידוללעיל(   1.1.2)ראה ס'  מ' ש"ח נובע מרכישת מגידו  13בסך  גידול 150,931 162,868 190,324 התחייבויות לספקים ולנותני שירותים 

בגין רכישת חברת    שולמה שטרם התמורה "ח נובע מיתרת ש' מ  120 בסך  מגידול נובע   זה בסעיף   הגידול עיקר 88,748 80,902 224,884 ויתרות זכות זכאים 
 "ח.ש' מ  9-כ של בסך מגידו   חברת  בספרי  הזכאים מיתרתמגידו וכן 

 נובע בעיקר מכך שההתקדמות בקצב הבנייה גדולה יותר מקבלת התקבולים מלקוחות.    הקיטון 155,026 217,503 82,237 התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות

חלות שוטפת של התחייבות בגין  
 . קבוע  רכוש  חכירת בגין חדשים בחוזים   הכירה החברה 722,6 6,953 10,250 חכירה 

 .הפרויקטים בביצוע  החברה  מהתקדמות  נובע   הקיטון מאידך, הגידול נובע מפרויקטים חדשים, מחד 416,291 470,155 466,781 התחייבויות לבעלי קרקע 

  ,389,9741 1,846,953 2,949,152 סה"כ התחייבויות שוטפות 

  - - 87 הטבות לעובדים 

 . קבוע  רכוש  חכירת בגין חדשים בחוזים   הכירה החברה 437 1,944  7,531 התחייבות בגין חכירה 

 . שוטפות בהתחייבויות זה  בסעיף  הסבר ראה 196,664 144,753 290,786 חוב אגרות  

 70,631 50,019 102,043 נדחים מיסים
"ח כנגד הוצאות מס  שמ'   29לעיל( וגידול בסך  1.1.2"ח הינו בגין רכישת מגידו )ראה ס' שמ'  42-בסך של כ  הגידול

מ' ש"ח    39-נדחים בגין הכרה לראשונה בנכס מס בסך של כ  במסים  קיטון בעתיד, מאידך קיים    שימוסו בגין רווחים  
 .  בת חברה  של מועברים  הפסדים בגין

  732,267 196,716 400,447 סה"כ התחייבויות לא שוטפות 

 . הדוח תקופת  במהלך שהוכרו ורווחים  אופציות  ממימושנובע   הגידול 882,030 695,861 1,107,654 לחברה  המיוחס הון

 . מהותי  שינוי ללא 17,973 17,000 18,035 זכויות שאינן מקנות שליטה 

  900,003 712,861 1,125,689 סה"כ הון 

  3,142,124 2,756,530 4,475,288 הון ו  התחייבויות  סה"כ
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 נזילות .2.3

   תזרימי המזומנים .2.3.1

  המזומנים  תזרימי ניתוח להלןש"ח.  אלפי 92,334 -כ של לסך המסתכמות  מזומנים יתרות לחברה 2024ביוני  30 ליום

   של החברה והסברי הדירקטוריון לשינויים העיקריים שחלו בהם )אלפי ש"ח(: הכספיים לדוחות בהתאם החברה של

  במהלך תקופת הדוחוהסכמי ליווי מהותיים  מקורות המימון .2.3.2

הנובע   עצמי  מהון  הינו  החברה  פעילות  מימון  בליווי,    משחרוריעיקר  בפרויקטים  בהתאם    הזרמותעודפים  הוניות 
, כשלתאריך הדוח (חרותבדרך של הרחבות סדרות נס )הנפקות פרטיות  מו  מהנפקת אגרות חוב לציבור  ,לעסקת הפניקס

למניות החברה, וכן  (  לא סחירים)מימושי כתבי אופציה  ו  מהנפקת מניות   ארבע סדרות אגרות חוב,קיימות במחזור  
השונים בעיקרם על ידי תאגידים בנקאיים. לפרטים נוספים אודות גיוסי   מליווי פיננסי המועמד לחברה בפרויקטים

 .  2023לדוח  (תיאור עסקי התאגיד) לפרק א' 23 -ו  3ההון והחוב ראו סעיפים 

והתאמת מועדי התשלום מדיניות החברה זה שנים רבות מאפשרת ללקוחותיה גמישות במועדי התשלום החוזיים,  
הלקוחות,   הפרויקטיםלצרכי  נבנים  עליהן  הקרקעות  את  כלל  בדרך  רוכשת  אינה  והחברה  מאחר  בתחום   וזאת 

זו מביאה את הפרויקטים לשלב מסויים בו הפרויקט צורך אשראי בנקאי מחשבון  ההתחדשות העירונית. עובדה 
הליווי וזאת עד לטרום מסירות הדירות והשלמת התשלום על ידי הלקוחות, פרעון האשראי הבנקאי ושחרור עודפי  

   . הפרויקט לחברה

פרסום    נכון  לעיל  370  וחולון   שמן  בן ,  השרון   ברמת  הפרויקטים  של  מסירה  בהליכי  החברה,  הדוחליום  . כאמור 
 . 2024 שנת של השלישי  ברבעון  לקטון  צפוי קצר לזמן  החברה שלהבנקאי  האשראי  החברה להערכת

 הסכמי מימון מהותיים  .2.3.3

 . 2023לפרק א' )תיאור עסקי התאגיד( לדוח  2.3.4לפרטים ראו סעיף 

   ההון החוזר .2.3.4

  מיליוני  219  -כ  שלשהסתכם בסך    2024ביוני    30בדוחות המאוחדים ובדוחות הנפרדים ליום    חיובילחברה הון חוזר  
לחלק א'    22החברה ראו סעיף    , בהתאמה. לפרטים נוספים בדבר ההון החוזר שלח"ש  מיליוני  540  -כובסך של    ח"ש

 . 2023לדוח )תיאור עסקי התאגיד( 

 הסעיף

  ישה שלתקופה של 
חודשים שנסתיימה ביום  

 ביוני 30

לתקופה של שלושה חודשים  
 ביוני  30ביום שנסתיימה 

לשנה  
שנסתיימה  

  31ביום 
 בדצמבר 

2023 

 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים  
2024 2023 2024 2023 

יתרת מזומנים  
  ים המזומנים נטו ששימשו לפעילות שוטפת נובע 67,261 78,317 99,556 67,261 104,500 תקופה  לתחילת

עם  סעיף  ב  מעליה   םבעיקר חוזים  בגין  נכסים 
בהתחייבויות    בנוסףלקוחות,   ירידה  חלה 

זכות   ויתרות  זכאים  שירות,  ולנותני  לספקים 
ובעלי   לקוחות  עם  חוזים  בגין  והתחייבויות 

 קרקע. 
מפעילות   השלילי  המזומנים  תזרים  כי  יובהר 
שוטפת בדוחותיה המאוחדים של החברה, נובע 
בעיקרו מאי התאמה בין קצב הגידול וההשקעות  

עיתוי   לבין  ומימושו  מהלקוחות במלאי  הגבייה 
הנהוגה  מלקוחות  הגביה  שיטת  לאור  )בעיקר 
נגבית   הרכישה  סכום  מרבית  לפיה  בחברה 

 מהלקוחות בסמוך לסיום הפרויקט(. 

מזומנים, נטו  
  מפעילות

)לפעילות(  
 שוטפת 

(400,759 ) (149,067 ) (235,207 ) 4,373 (564,729 ) 

מזומנים נטו  
)לפעילות(  

 השקעה 
(84,083 ) (18,718 ) (95,873 ) (66,588 ) (5,129 ) 

  ממזומנים   בעיקר   נובע  השקעה   לפעילות   התזרים
 152-כ  של  בסך  מגידו  חברת  לרכישת   בקשר  נטו

מאידך  מ ש"ח,    מזומנים   פרעה  החברה ' 
 . בשימוש  המוגבלים ופיקדונות 

מזומנים, נטו  
הלוואות,    התזרים 607,065 78,832 323,856 195,399 472,675 מפעילות מימון  מנטילת  בעיקרו    גיוסי נבע 

 אג"ח ומימושי אופציות בתקופה. 
  תרגום הפרשי
  יתרות בגין

  ושווי  מזומנים
 מזומנים 

 . מהותי שינוי  ללא 32 ( 48) 2 11 1

יתרת מזומנים  
  104,500 94,886 92,334 94,886 92,334 תקופה לסוף 
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החודשים העוקבים למועד אישור דוח זה ואת ההנחות    24הדירקטוריון בחן את התזרים המזומנים החזוי לתקופה של  
  הזרמות ששימשו בעריכתו, לרבות בקשר עם מועדי תחילת פרויקטים והיקף השקעת ההון העצמי הנדרש בפרויקטים,  

גיוסים של אגרות חוב ו/או הלוואות אחרות, עיתוים וסבירות  חברת מגידו,    רכישת הוניות בהתאם לעסקת הפניקס,  
צפויים של עודפים בפרויקטים השונים וכן בקשר עם מימוש    שחרוררעונות של אגרות חוב, מועדי  יהתממשותם ופ

 ם, התמורות הצפויות ממכירתם וסבירות התממשותם.ינכסים, עיתו

הדירקטוריון מצא כי תזרים המזומנים השלילי מפעילות שוטפת בדוחותיה המאוחדים של החברה, אינו מצביע על  
. לפיכך בדוחותיה הכספיים של החברה  וכי החברה יכולה לעמוד בהתחייבויותיה בתקופת התזרים החזוי  בעיית נזילות

בתקנה  2024  ביוני  30  ליום כאמור  אזהרה  סימן  מתקיים  לא  לתקנות  14)ב() 10,   תקופתיים)דוחות    ערך  ניירות( 
 . 1970-"ל התש(, ומיידיים

המידע כאמור בסעיף זה לעיל מהווה "מידע צופה פני עתיד" כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך והינו מידע המבוסס על 
התחשיבים הכלכליים שערכה החברה, בהתחשב ב: )א( מחירי המכירה הנוכחיים; )ב( עלויות הבניה שנערכות על סמך 

ניסיון על  בהתבסס  החזוי  המכירות  קצב  )ג(  עבודות;  קצב    תחשיבי  )ה(  בניה  היתרי  לקבלת  מועדים  )ד(  החברה; 
ההתקדמות בבניית הפרויקט והאפשרות למשיכת עודפים מחשבונות ליווי; )ו( זמינות אשראי בנקאי וחוץ בנקאי; )ז( 

)ח( קצב ומחיר מימוש נכסים. תחזיות החברה עשויות שלא להתממש, בין    - אפשרות משיכת כספים מחברות בנות; ו
ו/או במצב שוק הדיור למגורים היתר, במידה   ו/או במצב שוק הנדלן  ויחולו שינויים מהותיים לרעה במצב המשק 

ובכלל זה במחירי השכירות למגורים ו/או במחירי המכירה של היח"ד לעומת המחירים ששימשו בסיס לתחזית ו/או  
לרעה בעלויות הביצוע של הפרויקטים  יחולו שינויים מהותיים לרעה בעלויות הפרויקטים ו/או יחולו שינויים מהותיים  

ו/או קצב המכירות של  ו/או בזמינות כוח אדם  ו/או במחירים תשומת הבניה  ו/או בזמינותם  במחירי חומרי הגלם 
הדירות בפרויקטים או של מימוש נכסים ייפול בצורה משמעותית מקצב המכירות ששימש בסיס לחיזוי המידע כאמור 

לפרק תיאור עסקי התאגיד שנכלל בדוח    33סיכון להם חשופה החברה כמפורט בסעיף  יתקיימו ו/או איזה מגורמי ה
 , הנכללים כאן על דרך ההפניה.  2023

 בניה למגורים בישראל  םביחס לפרויקטיכללי עדכון  .2.4

כמות   פרויקט סטטוס ה
 פרויקטים

ד  "יח  סה"כ
 בפרויקט 

ד  "מס' יח
בפרויקט  

לשיווק על  
 ידי החברה 

ד  "מס' יח
בפרויקט  
שנותרו  
למכירה  

 למועד הדוח 

פרויקטים  
שהקמתם ו/או  

 שיווקם החלו 

 1,501 3,478 4,552 17 החברה 

 177 809 809 8 מגידו 

 1,678 4,287 5,361 25 קבוצת אאורה  ''כסה

פרויקטים נוספים  
שצפויים להיות  

זמינים  
שיווק/ביצוע  ל

 בשנה הקרובה 

 3,789 4,643 8 החברה 

טרם החל  
 1,520 1,520 5 מגידו  שיווק 

 5,309 6,163 13 קבוצת אאורה  ''כסה

  פרויקטים בתכנון
 מתקדם 

 18,276 24,110 51 החברה 

טרם החל  
 - - - מגידו  שיווק 

 18,276 24,110 51 קבוצת אאורה  ''כסה

  פרויקטים בתכנון
 )*(עתידי 

 17,888 23,194 52 החברה 

טרם החל  
 2,652 3,076 6 מגידו  שיווק 

 20,540 26,270 58 קבוצת אאורה  ''כסה

  48,412 61,904 147 פרויקטים  סה"כ

 (. 67% -פרויקטים בתכנון אשר טרם הגיעו לשיעור חתימות המייצג רוב מיוחס )מתחת ל כולל *()

)חלקה    ד"יח  5,361  כולליםפרויקטים אלו    .ושיווקביצוע  הקמה ו פרויקטים נמצאים בשלב של    25למועד אישור דוח זה,  
 , נחתמו הסכמי מכר מחייבים.ד"יח   2,609  דוח, בגיןה  למועד(, מתוכם נכון  ד"יח  4,287  הינו  האפקטיבי של החברה

 . ואילך 2026משנת   החליח"ד שנותרו למכירה של החברה הינן בגין פרויקטים שמועד סיומם צפוי  מרבית
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 קבוצת אאורה  של האפקטיבי)חלקה  ח"ש מיליוני  2,816  -הרווח הגולמי הכולל הצפוי בגין פרויקטים אלו מסתכם לכ
ש"ח(  2,509  -כ  הינו ידי    מיליוני  על  הוכר  אשר  הגולמי  הרווח  סך  זה,  דוח  למועד  נכון  אאורה כאשר  בגין   קבוצת 

 2,120  -ח. להערכת החברה, עיקר הרווח הגולמי שטרם הוכר בסך של כ"מיליוני ש  696  -פרויקטים אלו הסתכם לכ
 להלן.  2.5, עם התקדמות הביצוע בפרויקטים. למידע נוסף ראו סעיף 2027-2024השנים  ביןוכר י''ח שמיליוני 

אלו רויקטים  פ.  שיווק/לביצועם להיות זמינים  יפרויקטים נוספים צפוי  13,  הקרובה  השנה   במהלךלהערכת החברה,  
(. הרווח הגולמי הכולל הצפוי בגין פרויקטים ד "יח  5,309  הינו  קבוצת אאורה)חלקה האפקטיבי של    ד"יח  6,163כוללים  

  סעיף   ה. למידע נוסף רא( ח"ש  אלפי  2,047  -כלמסתכם    קבוצת אאורה  של  הש"ח )חלק  אלפי  2,226  -אלו מסתכם לכ
 להלן.  2.6

בשלבי  פרויקטים    109  -בעוד כ הסכמי פינוי בינוי    עלדיירים    החתמת ת ו וע'' מקדמת רישוי, תב  קבוצת אאורה   כי  יצוין 
 יח"ד.  38,816 -כ של החברה הינו  האפקטיבי היח"ד מתוכם חלק 50,380-תכנון שונים אשר כוללים כ

הערכות החברה בקשר עם מספר הפרויקטים הנוספים הצפויים להיות זמינים לבניה, מספר יחידות הדיור והרווח  
הגולמי הכולל הצפוי מבוססות, בין היתר, על המידע הקיים בידי החברה ועל הערכות החברה נכון למועד זה ומהוות  

עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש   "מידע צופה פני עתיד", כהגדרתו בחוק ניירות ערך. הערכות אלה
באופן שונה מהותית מכפי שנצפה, בין היתר ככל שלא יתקיימו כל התנאים להתחלת הפרויקטים ו/או במידה ויחולו  
ו/או יתקיימו איזה   ו/או במצב שוק הדיור למגורים  ו/או במצב שוק הנדל"ן  שינויים מהותיים לרעה במצב המשק 

 . 2023לפרק תיאור עסקי התאגיד שנכלל בדוח  33להם חשופה החברה כמפורט בסעיף מגורמי הסיכון 
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 ו החלשהקמתם ו/או שיווקם של החברה פירוט בדבר נתוני מכירות ורווח גולמי בפרויקטים עיקריים א.  .2.5

  מיקום  ומיקומו  הפרויקט שם
 הפרויקט 

 שיעור
 השלמה 

"ד יח "כ סה
 בפרויקט

"ד  יח ' מס
  בפרויקט

  על לשיווק
 החברה ידי

  מכירה חוזי
  מחייבים

  עד שנחתמו
  ליום

30.06.2024 

 שיעור
  השיווק

  בפרויקט
  ליום

30.06.2024 

  מכירה חוזי
  שנחתמו
  מתחילת

  ועד  השנה
30.06.2024 

  מכירה חוזי
  נוספים
  עד שנחתמו

 אישור למועד
 הדוח 

  התמורה  סך
  מכירה בחוזי

  עד שנחתמו
  ליום

30.06.2024 

  גולמי רווח 
 צפוי

 1מהפרויקט 

  גולמי רווח 
  בגין שהוכר

  עד הפרויקט
  ליום

30.06.2024 

  גולמי רווח 
 הוכר שטרם

 בגין
 הפרויקט 

  מועד
  בניה סיום

 צפוי

שלב א' ]פינוי בינוי[  -אאורה רמת השרון
(1 ) 

רמת  
 2025 1,820 72,996 74,816 451,313 - - 98% 173 176 240 99% השרון

 2025 91,409 70,973 162,382 481,300 4 45 72% 313 435 460 68% חדרה ( 1) אאורה סיטי חדרה 

 2025 18,580 17,713 36,293 248,549 - - 88% 135 154 234 65% רמת גן  מתחם הרא''ה ]פינוי בינוי[ 

 2024 49,369 163,334 212,703 752,000 6 26 85% 422 500 500 97% לוד אאורה בן שמן   

 2024 533 18,585 19,119 101,964 - 2 97% 35 36 40 100% חולון 370, ח/210מגרש 

 2026 272,137 62,134 334,271 562,482 - 7 54% 200 369 522 44% רמת גן  ( 3)אאורה רמת חן ]פינוי בינוי[  

" ONLY  ]2027 127,321 10,499 137,820 221,323 - 17 56% 61 108 168 16% גבעתיים  ( 1) גבעתיים" ]פינוי בינוי 

קריית   ( 1) האורן ]פינוי בינוי[  פרויקט
 2026 160,424 45,166 205,590 382,062 2 42 62% 129 209 305 37% אונו 

' ]פינוי בינוי[  בשלב   -אאורה רמת השרון 
(1 ) 

רמת  
 2026 350,709 24,565 375,274 507,102 1 40 50% 165 329 447 16% השרון

 2025 33,827 22,065 55,892 172,950 - 12 81% 83 102 102 52% לוד 104בן שמן מגרש 

)מגדל התמרים מגדים(   EMPIREאאורה 
 2027 117,896 13,209 131,105 173,336 5 7 53% 58 110 198 25% רמת גן  ( 3( ) 1)]פינוי בינוי[  

 2027 109,303 6,227 115,530 110,323 - - 36% 35 97 120 18% ים  בת (2( )1) בינוי[  י ים ]פינו-אאורה פיבקו בת

 2025 18,945 2,865 21,810 59,661 1 8 54% 31 57 89 28% חולון בינוי[  י]פינו חולון סרלין

 2025 34,012 2,966 36,978 120,442 1 6 78% 48 61 85 12% תל אביב  הטייסים תל אביב ]פינוי בינוי[ 

 2026 41,230 - 41,230 9,490 - 3 23% 5 22 41 - אביב  תל ( 5)אליהו ברלין תל אביב 

  'ין )מתחם ט'( ]פינוי בינוי[אימאג  גבעתיים
 2029 335,554 - 335,554 253,169 7 84 22% 84 383 557 - גבעתיים  ( 3) ( 1)

 2028 192,770 - 192,770 - 74 - - - 330 444 - יהוד ( 1)  יהוד ]פינוי בינוי[  (שוק אשכנזי לינק ) 

  1,955,839 553,297 2,489,137 4,607,466 101 299  1,977 3,478 4,552   ביצוע  סה"כ פרויקטים בשיווק/

  הסתיימה  שבנייתם  פרויקטים"כ סה 
      - 3       ( 4) 2022 בשנת

      101 302       מכירות אאורה "כסה

 עד  השנה מתחילת שנמכרו דירות''כ סה
      403        הדוח  אישור מועד

 שטחי מסחר בנוסף ליחידות הדיור המפורטות בטבלה. במסגרת הפרויקט הנ"ל צפוי להיבנות  ( 1)
 דירות מיועדות להשכרה.  12, וכן 80%חלקה של החברה בפרויקט הינו  (2)
   .70%( חלקה של החברה בפרויקט הינו 3)
 '. ד שלב  התלויים הגנים  יהוד בפרויקט המדובר( 4)

 
 .להשקעה "ן כנדל המסווגים המסחריים לשטחים המיוחסים מהפרויקט נוספים  םיצפוי רווחים  נוטרלו  מהם,  הצפוי החשבונאי הרווחהמוצגים בטבלה הינם נתוני   הנתונים  1
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   החלו שהקמתם ו/או שיווקם של מגידו . פירוט בדבר נתוני מכירות ורווח גולמי בפרויקטים עיקריים ב .2.5
 

  מיקום  ומיקומו  הפרויקט שם
 הפרויקט 

 שיעור
 השלמה 

"ד יח "כ סה
 בפרויקט

"ד  יח ' מס
  בפרויקט

  על לשיווק
 החברה ידי

  מכירה חוזי
  מחייבים

  עד שנחתמו
  ליום

30.06.2024 

 שיעור
  השיווק

  בפרויקט
  ליום

30.06.2024 

  מכירה חוזי
  שנחתמו
  מתחילת

  ועד  השנה
30.06.2024 

  מכירה חוזי
  נוספים
  עד שנחתמו

 אישור למועד
 הדוח 

  התמורה  סך
  מכירה בחוזי

  עד שנחתמו
  ליום

30.06.2024 

  גולמי רווח 
 צפוי

 2מהפרויקט 

  גולמי רווח 
  בגין שהוכר

  עד הפרויקט
  ליום

30.06.2024 

  גולמי רווח 
 הוכר שטרם

 בגין
 הפרויקט 

  מועד
  בניה סיום

 צפוי

 2024 119 24,658 24,777 79,764 - - 100% 43 43 43 96% אופקים    אופקים  –אוטופיה  

 2024 1,201 14,603 15,804 24,250 - - 100% 50 50 50 92% אופקים  חורשת נוח  ויז'ן

 2026 15,959 9,602 25,562 30,815 8 25 76% 61 80 80 53% עפולה פארק אורבן 

ת  יקרי קריית מלאכי  -אורות המושבה 
 2025 3,261 8,504 11,765 78,528 - - 100% 84 84 84 75% מלאכי 

KY –  2025 52,106 41,194 93,299 72,229 3 8 68% 101 148 148 67% כפר יונה  כפר יונה 

מגדל  ( 1)  מגדל העמק - 1רובע אלונים 
 2026 3,499 57,281 60,780 173,458 - 5 100% 187 187 187 96% העמק

מגדל  ( 1)  מגדל העמק - 2רובע אלונים 
 2026 21,427 5,833 27,260 38,456 2 12 87% 53 61 61 26% העמק

 2026 66,722 1,245 67,967 2,695 11 53 34% 53 156 156 2% אופקים  מגידו ליד האגם 

  164,294 162,920 327,214 500,195 24 103  632 809 809   סה"כ פרויקטים בשיווק/ביצוע

 עד  השנה מתחילת שנמכרו דירות''כ סה
      127        הדוח  אישור מועד

   .50%בפרויקט הינו  מגידו( חלקה של 1)
 
 .ב(2.5 -ו.א  2.5 טבלאות) שהקמתם ו/או שיווקם החלו של קבוצת אאורה נתוני מכירות ורווח גולמי בפרויקטים עיקריים סה''כ  . ג

 
 

 ומיקומו  הפרויקט שם
"ד יח "כ סה

בשיווק/  
 ביצוע

"ד  יח ' מס
  בפרויקט

  על לשיווק
 החברה ידי

  מכירה חוזי
  מחייבים

  עד שנחתמו
  ליום

30.06.2024 

  מכירה חוזי
  שנחתמו

  השנה מתחילת
 30.06.2024 ועד

  מכירה חוזי
  נוספים
  עד שנחתמו

 אישור למועד
 הדוח 

  התמורה  סך
  מכירה בחוזי

  עד שנחתמו
  ליום

30.06.2024 

  גולמי רווח 
 צפוי

  גולמי רווח 
 עד שהוכר
  ליום

30.06.2024 

  גולמי רווח 
 הוכר שטרם

 בגין
 הפרויקט 

 1,955,839 553,297 2,489,137 4,607,466 101 302 1,977 3,478 4,552 החברה

 164,294 162,920 327,214 500,195 24 103 632 809 809 מגידו

 2,120,133 716,217 2,816,351 5,107,661 125 405 2,609 4,278 5,361 קבוצת אאורה סה"כ 

 עד  השנה מתחילת שנמכרו דירות''כ סה
     530     הדוח  אישור מועד

  

 
 .להשקעה "ן כנדל המסווגים המסחריים לשטחים המיוחסים מהפרויקט נוספים  יםיצפו  רווחים  נוטרלו  מהם,  הצפוי החשבונאי הרווחהמוצגים בטבלה הינם נתוני   הנתונים  2
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   מידע נוסף .2.5.1

   אאורה רמת השרון שלב א'  (א)

לאכלוס    4התקבל טופס    2024באוגוסט    19ביום  .  2023)א( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  2.5.1לפרטים ראו סעיף  
 הפרויקט. החברה החלה במסירת הדירות לרוכשים.

 .למכירה בפרויקטיח"ד  176מתוך  173למועד עריכת הדוחות נמכרו 

 אאורה סיטי )מכבי חדרה( (ב)

ראו סעיף   לדוח  ב)2.5.1לפרטים  הדירקטוריון(  )דוח  ב'  לפרק  יח"ד .  2023(  לתוספת  בניה מלא  היתר  החברה קיבלה 
 בפרויקט.

 .יח"ד למכירה בפרויקט 435מתוך  317למועד עריכת הדוחות נמכרו 

 מתחם הראה, רמת גן  ( ג)

)דוח הדירקטוריון( לדוח  ג )2.5.1לפרטים ראו סעיף   התקבלה    2024במהלך הרבעון השלישי של שנת  .  2023( לפרק ב' 
 יח"ד נוספות בפרויקט. 6החלטת הועדה המקומית להוספת 

 .יח"ד למכירה בפרויקט 154מתוך  135למועד עריכת הדוחות נמכרו 

 יח"ד  500 אאורה בן שמן (ד)

ראשונות בפרויקט בן שמן לוד   דירות  168לחיבור חשמל עבור    4מעיריית לוד טופס    החברה  , קיבלה2024  במאי  1ביום  
יחידות    500הדירות. במסגרת הפרויקט בכללותו בונה החברה    במסירת  החברה החלה  (, "הפרויקט "  :בסעיף זה  להלן)

כי  דיור יימסרו ברבעון השלישי    332. החברה מעריכה  נוספות  דוח מיידי  לפרטים    . 2024של שנת  והרביעי  יח"ד  ראו 
   ה. , אשר האמור בו נכלל בדוח זה על דרך ההפני (2024-01-042202מס' אסמכתא: ) 2024 במאי 2 שפרסמה החברה ביום

 יח"ד למכירה בפרויקט.  500מתוך  428למועד עריכת הדוחות נמכרו 

 370, ח/210חולון מגרש  ( ה)

התקבל טופס   2024במהלך הרבעון השלישי של שנת  .  2023)ד( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  2.5.1לפרטים ראו סעיף  
 לאכלוס הפרויקט. החברה בתהליך מסירת הדירות לרוכשים 4

 יח"ד למכירה בפרויקט.  36מתוך  35למועד עריכת הדוחות נמכרו 

 אאורה רמת חן, רמת גן (ו)

 .  2023)ה( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח 2.5.1לפרטים ראו סעיף 

 .יח"ד לשיווק בפרויקט 369מתוך  200למועד עריכת הדוחות נמכרו 

 " NLYOפרויקט "גבעתיים  (ז)

 .  2023)ו( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח 2.5.1לפרטים ראו סעיף 

 .יח"ד לשיווק בפרויקט 108מתוך  61למועד עריכת הדוחות נמכרו 

 קריית אונו – האורן ]פינוי בינוי[ פרויקט ( ח)

התקבלו היתר בניה    2024במהלך חודש פברואר , 2023לדוח  (דוח הדירקטוריוןפרק ב' )( לז )2.5.1בסעיף בהמשך לאמור 
 ט.מלא לפרויק

  יח"ד לשיווק.  209יח"ד מתוך  131החברה מכרה החברה   הדוחותלמועד עריכת 

 שלב ב'  -אאורה רמת השרון מתחם אילת,  (ט)
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 .  2023( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח ח) 2.5.1לפרטים ראו סעיף 

   . בפרויקט למכירה"ד יח 329 מתוך 166 מכרה  החברה  הדוחות עריכת למועד

 יח"ד(  021) 104בן שמן מגרש  (י)

 .  2023( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח ט)2.5.1סעיף לפרטים ראו 

   . בפרויקט למכירה"ד יח 102 מתוך 83 מכרה  החברה  הדוחות עריכת למועד

 גן רמת, (מגדל התמרים מגדים) EMPIREאאורה  (יא)

החברה קיבלה היתר בניה מלא   2024בחודש יוני  .  2023( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  י)2.5.1לפרטים ראו סעיף  
 לפרויקט. 

  יח"ד לשיווק.  110יח"ד מתוך  63הדוחות החברה מכרה  עריכתלמועד 

 ים-פיבקו בתאאורה  (יב)

 . 2023( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  א)י2.5.1לפרטים ראו סעיף 

 .יח"ד לשיווק 97יח"ד מתוך  35הדוחות החברה מכרה  עריכתלמועד 

 סרלין חולון  ( יג)

החברה קיבלה היתר בניה   2024בחודש אוגוסט  .  2023( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  ב)י2.5.1לפרטים ראו סעיף  
 מלא לפרויקט.

   יח"ד לשיווק.  57יח"ד מתוך  32הדוחות החברה מכרה  עריכתלמועד 

 אביב -תל 92רחוב הטייסים  (יד)

)( ליג )2.5.1בהמשך לאמור בסעיף   היתר הבנייה המלא התקבל במהלך הרבעון   , 2023לדוח    (דוח הדירקטוריוןפרק ב' 
   .2024הראשון לשנת 

 יח"ד לשיווק. 61יח"ד מתוך  49למועד עריכת הדוחות החברה מכרה 

 )רמת אביב ג' החדשה(, תל אביב אליהו ברלין (טו)

 התקבל, 2023 לשנת השני הרבעון במהלך, 2023לדוח  (דוח הדירקטוריוןפרק ב' )( ליד)2.5.1בהמשך לאמור בסעיף 
 . 2024 שנתשל  השני הרבעון במהלך החלו הבנייה עבודות .לפרויקט מלא בנייה היתר

 יח"ד לשיווק.  22יח"ד מתוך  5למועד עריכת הדוחות החברה מכרה 

 רח' ההסתדרות ]פינוי בינוי[מתחם ט',  גבעתיים אימאג'ין,  (טז)

ושיווק  הדיירים הקיימים בחרו את דירות התמורה . 2023)ה( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח 2.6.1לפרטים ראו סעיף 
 . 2024ברבעון השני של שנת  החלהפרויקט 

התקבלה החלטת הוועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים , לאחר מועד המאזן, החברה הודיעה כי  2024ביולי    7ביום  
קומות כ"א, בהינף   35יח"ד בשלושה מגדלים בני    557לאשר בתנאים לפרויקט היתר בניה מלא. הפרויקט כולל בניית  

יח"ד, יימכרו בשוק החופשי. הפרויקט כולל גם    383יח"ד יימסרו לבעלי הדירות הקיימים, והיתרה,    174אחד, מתוכו  
 .י ציבור וכן שטחי מסחר שיישארו בבעלות החברה תחת חברת בת שתחזיק את שטחי המסחרמבנ

החברה צופה כי תתחיל    .החברה הגיעה להבנות עם בנק מלווה  (.100%)כל הדיירים הקיימים חתמו על הסכם פינוי בינוי  
 .חודשים 52 -בניית הפרויקט תימשך כ. 2024בבניית הפרויקט החודש דצמבר 

(, הנכלל כאן על 2024-01-069027מס' אסמכתא:  )  2024ביולי    7לפרטים נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  
 דרך ההפניה. 
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 יח"ד לשיווק.  383יח"ד מתוך  91למועד עריכת הדוחות החברה מכרה 

 יהוד - (שוק אשכנזי)לינק  פרויקט (יז)

 אושרה תכנית החברה לפינוי בינוי של הפרויקט למתן תוקף.  2024בפברואר  19ביום 

 444דונם הכוללת    12.5  -יח"ד קיימות ותחתם תוקם שכונה חדשה בשטח של כ  114במסגרת הפרויקט צפויים להיהרס  
יח"ד( במבני מגורים חדשים ומפוארים, מבני ציבור )הכוללים גני ילדים, מעונות יום,    330 יח"ד )חלק החברה לשיווק

 מבני תרבות ודת(, שטחי מסחר ופיתוח סביבתי ברמה גבוהה. החברה נערכת להגשת היתרי בניה. 

. לאחר סיום  וןחדרים לתושבי העיר יהוד מונוסון בשיתוף עיריית יהוד מונוס  3יח"ד בנות    100החברה החלה בשיווק  
שיווק הדירות לתושבי יהוד מונוסון, תמשיך החברה בשיווק יתרת הדירות. החברה צופה כי תתחיל בבניית הפרויקט 

החברה חתמה הסכם ליווי עם גורם    2024בחודש אוגוסט    .חודשים  40  -. בניית הפרויקט תימשך כ2024חודש דצמבר  ב
 מממן. 

 יח"ד לשיווק.  330יח"ד מתוך  74למועד עריכת הדוחות החברה מכרה 

 עדוצפויים להסתיים    בשנה הקרובהצפויים להיות זמינים לבניה  ששל החברה  נוספים  פרויקטים    פירוט בדבר.  א .2.6
 2029 שנת סוף

  מיקום הפרויקט  שם
 הפרויקט 

סה''כ יח''ד  
 בפרויקט 

מס' יח"ד  
בפרויקט  

לשיווק על  
 ידי החברה 

רווח גולמי צפוי  
 מהפרויקט

  שיעור
  בעלי חתימות 

 קרקע 

משך הקמה  
צפוי  

 בחודשים 

 36 ל.ר. 123,436 353 355 לוד ( 2) (1) לוד 3 מער

 48 .ר.ל 256,019 620 620 לוד (1) לוד.ה.ל. ש מתחם

 48 92% 149,538 430 530 חדרה  (1)חדרה רסקו ]פינוי בינוי[ 

 הרחבה, מושב כרכום -כרכום 
 36 .ר.ל 29,671 200 200 כרכום  (100%)

  מתחם הקצין סילבר ]פינוי בינוי[
 48 92% 299,222 410 546 ירושלים  ( 3) ( 1)

 24 .ר.ל 59,296 156 156 עפולה עדשים  תל

]פינוי   נתניה , שמורק -  צבי בן
 72 92% 634,712 1,166 1,558 נתניה  ( 1) [בינוי

 48 68% 217,578 454 678 רחובות  רחובות ]פינוי בינוי[  –קרית משה 

   1,769,472 3,789 4,643  סה"כ 

הרווח הגולמי אינם כוללים את    ניונת   ל צפויים להיבנות שטחי מסחר בנוסף ליחידות הדיור המפורטות בטבלה."במסגרת הפרויקטים הנ (1)
 הרווחיות משטחי המסחר.  

   .81%של החברה בפרויקט הינו  חלקה  (2)
 . 70% הינו בפרויקט החברה  של חלקה  (3)

 סוף  עדלהסתיים    וצפויים  הקרובה  בשנהשצפויים להיות זמינים לבניה  של מגידו  . פירוט בדבר פרויקטים נוספים  ב .2.6
 2029 שנת

 

  מיקום הפרויקט  שם
 הפרויקט 

סה''כ יח''ד  
 בפרויקט 

מס' יח"ד  
בפרויקט  

לשיווק על  
 ידי החברה 

רווח גולמי צפוי  
 מהפרויקט

  שיעור
  בעלי חתימות 

 קרקע 

משך הקמה  
צפוי  

 בחודשים 

KAVA (1 )  48 ל.ר. 131,654 210 210 טבריה 

ZARKA   ג'סר א
 48 .ר.ל 78,268 154 154 זרקא 

SYNERGY  30 .ר.ל 38,389 90 90 אופקים 

 36 .ר.ל 118,101 673 673 אופקים  קי נחל מחיר מטרה יאפ

MONFORT    48 .ר.ל 90,392 393 393 מעלות 

   456,804 1,520 1,520  סה"כ 

 .50%חלקה של החברה הפרויקט הינו  (1)
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  2.6,  2.5)טבלאות  הקרובה  בשנה  תחל  סה''כ הרווח הגולמי הצפוי מהפרויקטים שבביצוע וכן מפרויקטים שבנייתם  

הרבעון  נתונים אלה אינם כוללים פרויקטים שתחל בנייתם החל מ  , ''חש  מיליארד  4.3  -כ  שלסך  לעיל( עומד על  
 . 2025שנת השלישי של 

   מידע נוסף .2.6.1

 שמורק, נתניה ]פינוי בינוי[  –בן צבי  (א)

בכוונת החברה להתחיל בשיווק הפרויקט במהלך  .  2023)א( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  2.6.1לפרטים ראו סעיף  
 בתוקף.  לפרויקט תב"ע .2025שנת  מהלךבובביצועו  2024של שנת הרביעי  הרבעון

 ]פינוי בינוי[   ירושלים ,מתחם הקצין סילבר (ב)

, הודיעה החברה כי היא עמדה 2024בחודש ינואר  ,  2023לדוח    (דוח הדירקטוריוןפרק ב' )( לב)2.6.1בהמשך לאמור בסעיף  
לפרטים נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה  ימים.    60בתנאי הפקדת התכנית. התכנית תתפרסם להתנגדויות הציבור למשך  

  ה., אשר האמור בו נכלל בדוח זה על דרך ההפני(2024-01-006034מס' אסמכתא: )  2024בינואר  17 החברה ביום

כי  2024באפריל    17ביום   החברה  הודיעה  הפרויקט,  של  התב"ע  את  לתוקף  אישרה  המחוזית  צופה  .  הוועדה  החברה 
ייחל ברבעון הששיווק   .  במקביל, החברה החלה לקדם את היתרי הבניה של הפרויקט  .2024שנת  של    רביעיהפרויקט 

, אשר האמור  ( 2024-01-043614מס' אסמכתא:  )  2024באפריל    17  לפרטים נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום
 ה.בו נכלל בדוח זה על דרך ההפני 

 לוד -א' 3מ.ע.ר  (ג)

להערכת החברה, קבלת היתרי בניה לפרויקט, חתימה  .  2023( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  ג )2.6.1סעיף  לפרטים ראו  
 . 2024שנת  במהלךעל הסכם ליווי עם בנק או מוסד פיננסי ופתיחת השיווק צפויים להתממש 

 שהל לוד  (ד)

התוכנית החדשה קיבלה תוקף והחברה מעריכה כי  .  2023( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  ד)2.6.1לפרטים ראו סעיף  
 . 2025 שנת במהלךהיתרי בנייה  תקבלוי

 חדרה רסקו (ה)

החברה הגיעה להבנות עם גורם מממן למטרת ליווי .  2023( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  ז)2.6.1לפרטים ראו סעיף  
ודיפון.   חפירה  הריסה,  היתר  קיבלה  וכן  שנת  הפרויקט,  של  השלישי  ברבעון  הפרויקט  בשיווק  ,  2024החברה תתחיל 

 . 2025 -ותחילת בניית הפרויקט תהיה ב

 )עפולה(  עדשים תל (ו)

תחילת  החברה צופה כי הקמת הפרויקט תחל במהלך  .  2023הדירקטוריון( לדוח  ( לפרק ב' )דוח  ח)2.6.1לפרטים ראו סעיף  
 . 2025שנת 

 קריית משה )רחובות( (ז)

הושלמה רכישת    2024. במהלך הרבעון השני של שנת  2023)ט( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  2.6.1ראו סעיף    לפרטים
 . 2025שנת   במהלך המחצית הראשונה שלהקרקע המשלימה. להערכת הנהלת החברה קבלת היתר ותחילת ביצוע צפויים 
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בהם הגיעה החברה לרוב חתימות דיירים נדרש  נוספים של החברה הנמצאים בשלבי תכנון  פרויקטים    פירוט בדברא.   .2.7
  (ומעלה 67%)

  מיקום  הפרויקט  שם
 הפרויקט 

''כ  סה
''ד יח 

 בפרויקט
(1) 

מס' יח"ד  
של החברה  
בפרויקט  

(2) 

שיעור 
חתימות בעלי  

 קרקע

 
  הגעה
 לרוב

 מיוחס 

 V 92% 716 800 טבריה  בר כוכבא טבריה ]פינוי בינוי[ 
 V 88% 224 300 מונוסון  -יהוד  ]פינוי בינוי[   48-52ויצמן 

 V 86% 588 852 נס ציונה  (3מתחם מרגולין ]פינוי בינוי )  - נס ציונה 
 V 86% 139 208 תל אביב  תל אביב ]פינוי בינוי[   -מתחם דפנה 

 V 85% 152 200 בת ים  דנין בת ים ]פינוי בינוי[ 
 V 85% 104 152 הוד השרון סאלד ]פינוי בינוי[ מתחם  -הוד השרון 

 V 84% 141 205 ראשון לציון  רח' שמואל שרירא 
 V 83% 310 400 לוד ( , לוד ]פינוי בינוי[ 3דוד המלך )מתחם 

 V 82% 713 929 חיפה ]פינוי בינוי[  13אליעזר   תקריימתחם 
 V 82% 672 900 פרדס חנה ( 3עציון פרדס חנה ]פינוי בינוי[ )

 V 81% 108 160 חולון חולון רחוב השומרון ]פינוי בינוי[ 
 V 80% 480 700 נס ציונה  ( 3מתחם הטייסים ]פינוי בינוי[ ) - נס ציונה 

 V 80% 281 395 אבן יהודה  אבן יהודה ]פינוי בינוי[ 
 V 80% 156 220 חולון , חולון ]פינוי בינוי[ 61-63המעפילים 

ת  יקרי ביאליק ]פינוי בינוי[  תקריי
 V 80% 1,440 1,728 ביאליק 

 V 78% 152 213 חולון , חולון ]פינוי בינוי[ 12-22המעפילים 
 V 76% 208 280 בת ים  רוטשילד בת ים ]פינוי בינוי[ 

 V 76% 290 380 פתח תקווה  פינסקר , פתח תקווה ]פינוי בינוי[ 
 V 76% 162 234 נס ציונה  ( 3בינוי[ )ההסתדרות, צפון נס ציונה ]פינוי 

 V 75% 146 202 ירושלים  מתחם ברוריה ]פינוי בינוי[ 
 V 75% 60 90 רמת גן  ]פינוי בינוי[  84-88הרא"ה 

 V 75% 245 309 ירושלים  דרך בית לחם ירושלים ]פינוי בינוי[ 
 V 74% 102 141 רמת השרון  רמת השרון ]פינוי בינוי[  -  68-70מתחם סוקולוב 

אביב ]פינוי בינוי[  -, שכ' רמת אביב ג', תל4-8רח' אחימאיר  
 V 73% 212 356 תל אביב  (4)

 V 73% 566 736 חיפה ]פינוי בינוי[  27קריית אליעזר מתחם 
 V 71% 750 1,080 תל אביב  תל אביב ]פינוי בינוי[   -גני ליבנה 

 V 71% 311 407 חיפה חיים  ת קריי 47-51שדרות דגניה 
 V 70% 294 470 תל אביב  שז"ר ]פינוי בינוי[ מתחם 

 V 69% 550 630 אשקלון  ההסתדרות, אשקלון ]פינוי בינוי[ 
 V 69% 228 300 לוד לוד רחוב שלמה המלך ]פינוי בינוי[ 

 V 69% 215 300 חולון 8מתחם   -קוגל 
 V 68% 184 300 גבעתיים  , גבעתיים ]פינוי בינוי[ 102כצנלסון  37-41שינקין 

 V 68% 269 362 חולון ]פינוי בינוי[  7קוגל מתחם 
 V 68% 97 166 גבעתיים  כצנלסון חבקוק, גבעתיים 

 V 68% 120 170 חולון מתחם דרומי   -קוגל 
 V 67% 144 192 מונוסון  -יהוד  יהוד כצנלסון ]פינוי בינוי[ 

 V 67% 666 1,000 יפו רובינשטיין, יפו ]פינוי בינוי[ 
 V 67% 203 330 גבעתיים  גבעתיים ]פינוי בינוי[  50-64שנקין 

 V 67% 318 414 ים   תקריי ]פינוי בינוי[   5יוספטל מתחם 
 V 67% 432 576 נתניה  מרוואני נתניה ]פינוי בינוי[ 

 V 67% 431 575 לוד ( Yיוספטל, לוד )מתחם 
 V 67% 168 258 חולון חולון רחוב התותחנים ]פינוי בינוי[ 

 V 67% 161 240 ראשון לציון  (3ז'בוטינסקי, ראשון לציון ]פינוי בינוי[ ) 
 V 67% 409 457 טבריה  ברנר, טבריה ]פינוי בינוי[  

 V 67% 318 414 ים   תקריי ]פינוי בינוי[   1יוספטל מתחם 
 V 67% 844 1,000 נוף הגליל הגולן

 V 67% 1,108 1,300 נהריה אלי כהן, נהריה 
 V 67% 141 205 ראשון לציון  2שרירא שמואל 
 V 67% 1,146 1,400 נשר אופקים 

 V 67% 122 158 חולון החצב, חולון
 V 67% 280 316 אילת  מתחם בתי ברמן ]פינוי בינוי[  - אילת 

 51  18,276 24,110  סה"כ
 
 "כ יח"ד שהחברה צופה לאשר, בהתאם למדיניות התכנון של הוועדות השונות.    סה  (1)
 בניטרול בעלי קרקע ושותפים.  ( 2)
   .פרויקט עם שותפים (3)
 .ד מיועדות להשכרה "יח  30 (4)
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שונים  .  ב .2.8 תכנון  בשלבי  הנמצאים  החברה  של  נוספים  פרויקטים  בדבר  חתימות  פירוט  לרוב  החברה  הגיעה  בהם 
 דיירים נדרש 

 

 הפרויקט  שם
  מיקום 

 הפרויקט 

''כ  סה
''ד יח 

 בפרויקט
(1) 

מס' יח"ד  
של החברה  
בפרויקט  

(2) 

שיעור 
חתימות  

בעלי 
 קרקע

 62% 153 216 גבעתיים  ויצמן הל''ה, גבעתיים ]פינוי בינוי[ 
 62% 26 42 תל אביב  , תל אביב 6הגיבור האלמוני 

 61% 208 280 ראשון לציון  התורמוס, ראשון לציון 
 60% 141 206 בת ים  החשמונאים בת ים ]פינוי בינוי[ 

 55% 53 71 רמת השרון  רמת השרון ]פינוי בינוי[  -  66מתחם סוקולוב 
 55% 113 144 פרדס חנה (3, פרדס חנה )80-83למרחב 

 55% 1,280 1,440 טבריה  2-12, גיבורים 22-26ברנר 
 55% 424 560 ים   תקריי ]פינוי בינוי[   2יוספטל מתחם 

 54% 432 576 מונוסון  -יהוד  יהוד ]פינוי בינוי[  2-22ויצמן 
 52% 128 208 תל אביב  הגיבור האלמוני נגבה, תל אביב 

 50% 297 429 הרצליה מתחם "נווה ישראל" ]פינוי בינוי[   –הרצליה 
 50% 22 46 רחובות משה  תקריי  -דוד נדב 
 50% 476 620 חיפה אליעזר  ת קריי,  26מתחם 

 50% 508 600 נוף הגליל הגבעה נרקיסים
 50% 256 320 חדרה יוספטל גולני, חדרה 

 48% 230 330 תקווה פתח  מתחם רוטשילד סלומון, פתח תקווה 
 48% 89 127 רמת גן  לב הזהב ]פינוי בינוי[  –רמת גן רחוב הרא"ה 

 48% 204 306 רמת גן  , רמת גן 10-16מגדים 
 47% 205 294 רמת גן  קרניצי רמת גן ]פינוי בינוי[ 

 43% 430 550 רמלה עמיחי, רמלה ]פינוי בינוי[ 
 42% 2,356 2,500 אביב תל  קומבינציה/התחדשות עירונית -ידידיה 

 42% 101 150 רמת גן  ( 3מלל, רמת גן ]פינוי בינוי[ )
 42% 378 516 לוד (, לוד 4)מתחם  11-19ורחל אלתר  3-7דוד המלך 

 41% 213 274 קרית ים  ]פינוי בינוי[   3יוספטל מתחם 
 40% 350 456 חיפה אליעזר  ת קריי,  10מתחם 

 40% 317 413 חיפה , חיפה ]פינוי בינוי[  9אליעזר   תקריי
 40% 191 250 חיפה הרב מימון, נווה שאנן 

 36% 505 705 אשדוד יוספטל, אשדוד 
 32% 200 330 בת ים  61בן גוריון 

 31% 128 160 לוד , לוד27דוד המלך 
 30% 702 875 אופקים  אלי כהן אופקים ]פינוי בינוי[ 

 30% 346 500 בת ים  וכצנלסון, בת ים תנין, קק''ל 
 28% 408 545 נתניה  נתניה רחוב סטופ ]פינוי בינוי[ 

 21% 150 220 בת ים  44-46שד' ירושלים 
 12% 532 782 ראשון לציון  ( 3רוטשילד ראשון לציון ]פינוי בינוי[ )

 11% 228 304 חולון חנקין ]פינוי בינוי[ 
 11% 305 475 בת ים  העצמאות ירושלים 

 1% 166 270 בת ים  רח' הרצוג ודניאל
 טרם החל 270 350 חיפה , חיפה ]פינוי בינוי[  14אליעזר   תקריי

 טרם החל 336 448 נתניה  יוספטל נתניה ]פינוי בינוי[ 
 טרם החל 113 155 באר שבע מתחם האורן 

 טרם החל 389 460 נוף הגליל 3-9הארבל אי זוגי 
 טרם החל 250 500 רמת השרון  התלמים 

 טרם החל 429 561 חיפה חיים  תקריי 21-27רח' דגניה 
 טרם החל 364 476 חיפה חיים  תקריי 35-45רח' דגניה 

 טרם החל 241 306 חיפה אדמונד פלג  
 טרם החל 296 380 פרדס חנה 525-530למרחב 
 טרם החל 215 263 נהריה , נהריה1, הגלעד 9-17בן צבי 
 טרם החל 710 925 חיפה , חיפה 5-21האורן 
 טרם החל 105 130 גדרה גדרה  12,14,16ויצמן 

 טרם החל 347 450 ירושלים  , ירושלים12-24ומשטרת הישובים    3-17השישה עשר  
 טרם החל 572 700 אילת  מתחם צופית, אילת 

  17,888 23,194  סה"כ
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 הנמצאים בשלבי תכנון שונים וטרם החל שיווקם מגידו פירוט בדבר פרויקטים נוספים של . ג .2.7
 

 הפרויקט  שם
  מיקום 

 הפרויקט 

''כ  סה
''ד יח 

 בפרויקט
(1) 

מס' יח"ד  
של החברה  
בפרויקט  

(2) 

שיעור 
חתימות  

בעלי 
 קרקע

 50%  720  864 אופקים    )*(  ]פינוי בינוי[ אופקים 
 טרם החל  288  348 עפולה   )*(  ]פינוי בינוי[ הבנים, עפולה 

 טרם החל  1,056  1,276 כרמיאל    )*(  ]פינוי בינוי[ כרמיאלי(, -)א 24-22,23-31,15משגב 
 ל.ר.  406  406 חיפה   חיפה מחיר מטרה 

 ל.ר.  100  100 בני עייש    בני עייש 
 ל.ר.  82  82 בני עייש    בני עייש 

  2,652 3,076  סה"כ

 
 ממגידו את שלושת הפרויקטים בתחום ההתחדשות העירונית תמורת העלות שהושקעה בהם.   העבירהחברה מתעתדת ל)*( 

   מידע נוסף .2.7.1

 מונוסון –יהוד , 52-48ויצמן  (א)

הושלמו  הודיעה החברה כי    2024ביולי    8ביום  ,  2023( לדוח  דוח הדירקטוריוןפרק ב' )ל)א(  2.7.1לאמור בסעיף  בהמשך  
והתכנית הופקדה להתנגדויות הציבור (,  עהתב")התנאים שקבעה הועדה לתכנון ובניה מחוז מרכז להפקדת התכנית  

והחברה תחל בשיווק וביצוע הפרויקט במהלך ,  2024תקבל תוקף עד לסוף שנת    תשהתוכנייום. החברה צופה    60  -ל
  6  -ב   (יח"ד  224  -חלק החברה לשיווק כ)יח"ד חדשות    300יח"ד קיימות יוקמו    76במסגרת התכנית, חלף    .2025שנת  

 .בניינים יוקרתיים, שטחי מסחר, פיתוח סביבתי ברמה גבוהה ומבני ציבור

-2024-01, לאחר מועד המאזן )מס' אסמכתא:  2024  ביולי   9שפרסמה החברה ביום    מיידי לפרטים נוספים ראו דוח  
 ה. אשר האמור בו נכלל כאן על דרך ההפני(, 070701

 קרית ים, יוספטל  (ב)

כי היא הודיעה החברה    2024בינואר    29, ביום  2023)ו( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  2.7.1סעיף  בהמשך לאמור ב
)להלן    בעיר קריית ים   11-15נבחרה פה אחד על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחוב יוספטל  

בניינים ישנים שבמתחם ותחתן   3  -יח"ד קיימות ב  61במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס    ."(הפרויקטבסעיף זה: "
קומות לצד שטחי מסחר, תעסוקה, מבני ציבור    30  -יח"ד חדשות במספר בניינים יוקרתיים בני כ  266  - הקמה של כ

התב"ע שקודמה ע"י הותמ"ל במסלול רשויות, עברה  .והכל במיקום ייחודי מסוגו בסמוך לחוף הים -ופיתוח סביבתי 
   .2024התנגדויות ופורסמה למתן תוקף בחודש ינואר 

לפרטים נוספים ראו    .2025  מהלך שנת, ולהערכת החברה שיווק הפרויקט ייחל בלקדם תוכנית להיתרים  החלההחברה  
(, אשר האמור בו נכלל כאן על דרך  2024-01-009082מס' אסמכתא:  )  2024בינואר    29ביום    דוח מיידי שפרסמה החברה

 ההפניה. 

 רחובות עוזיאל דניאל והרב הרצוג, בת ים  ( ג)

הודיעה החברה כי היא נבחרה על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחובות   2024בינואר    7ביום  
 96. במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  (להלן בסעיף זה: "הפרויקט")עוזיאל, דניאל והרב הרצוג במרכז העיר בת ים  

לצד   ,יח"ד חדשות במספר בניינים יוקרתיים  300  -בניינים ישנים שבמתחם ותחתן הקמה של כ  4  -יח"ד קיימות ב
ביום   החברה  שפרסמה  מיידי  דוח  ראו  לפרטים  סביבתי.  ופיתוח  ציבור  מבני  מסחר,  מס' )  2024בינואר    7שטחי 

 . כאן על דרך ההפניה הנכלל(, 01-2024- 002332:אסמכתא

 חיפה  ,24-32דרור  ,7-1א, הפרטיזנים 112- א108אלנבי   ,112-104רחובות אלנבי  (ד)

הודיעה החברה כי היא נבחרה על ידי נציגות בעלי זכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית   2024  בינואר  28ביום  
הפרטיזנים  112- א108אלנבי    ,104-112ברחובות אלנבי   הידוע כמתחם    32-24דרור    ,1-7א,  חיפה,  בהתאם   10בעיר 

בעיר   של שכונת קריית אליעזר  כ  28-39חלקות    10915גוש  )לתוכנית האב  של  זה,  )  (דונם  7.9  -בשטח  בסעיף  להלן 
 .  ("המתחם" ו"הפרויקט" :בהתאמה

החברה צופה שיוקמו  ם,יח"ד קיימות בשמונה בניינים ישנים שבמתחם, ותחת  106במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  
קומות לצד בניה מרקמית, שטחי מסחר, שטחי תעסוקה, מבני    22יח"ד חדשות במספר מגדלים יוקרתיים עד    456  -כ

ביום   דוח מיידי שפרסמה החברה  ופיתוח סביבתי. לפרטים ראו  -2024-01מס' אסמכתא:  )  2024בינואר    28ציבור 
 .הנכלל כאן על דרך ההפניה(, 008749
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 , בת ים46-44שדרות ירושלים  ( ה)

הודיעה החברה כי היא נבחרה על ידי נציגות בעלי זכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית    2024בפברואר    1ביום  
ירושלים   שדרות  ים    44-46ברחוב  בת  כ  ,129-130חלקות    7149גוש  )בעיר  של  זה:  )  (דונם  3  -בשטח  בסעיף  להלן 

יח"ד קיימות בשני בניינים ישנים שבמתחם, ותחתם, החברה    70. במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  ("הפרויקט"
 .יח"ד חדשות ושטחי מסחר במספר מבנים יוקרתיים, מבני ציבור ופיתוח סביבתי 220 -צופה שיוקמו כ

רחוב  ,  54א',  52  ,52א, רחוב העצמאות  40  ,40הפרויקט נמצא בצמוד לפרויקטים נוספים של החברה בשד' ירושלים  
, אשר לביצועם ("מתחם העצמאות ירושלים: "בסעיף זה  להלן)בבת ים    18,20,22ורחוב דניאל    1,3,5,8,10,12,הרצוג  

 274יח"ד חדשות ושטחי מסחר ותעסוקה, חלף    775  -ובו צפויה החברה להקים כ  ,2023נבחרה החברה במהלך שנת  
ופיתוח סביבתי. לפרטים ראו דוח מיידי   ציבור  בניה מרקמית, מבני  יוקרתיים לצד  יח"ד קיימות, במספר מגדלים 

 . , הנכלל כאן על דרך ההפניה( 010114-01-2024מס' אסמכתא: ( 2024בפברואר  1שפרסמה החברה ביום 

 דרך למרחב, פרדס חנה  (ו)

הודיעה החברה כי היא נבחרה על ידי נציגות בעלי זכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית    2024בפברואר    8ביום  
למרחב   דרך  גוש    525,526,527,528,529,530ברחוב  חנה,  זה: )  167-171,  135חלקות    10122בפרדס  בסעיף  להלן 

יח"ד קיימות במספר בניינים ישנים שבמתחם, ותחתם, החברה   84. במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  ("הפרויקט"
 .יח"ד חדשות ושטחי מסחר במספר מבנים יוקרתיים, מבני ציבור ופיתוח סביבתי 380 -צופה שיוקמו כ

יח"ד קיימות ובניית   228פרויקט זה מתווסף לפרויקט נוסף שהחברה מקדמת בשכונת נווה מרחב בפרדס חנה לפינוי  
ביום    900  -כ ופיתוח סביבתי. לפרטים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה  ציבור   8יח"ד חדשות ושטחי מסחר, מבני 

 . , הנכלל כאן על דרך ההפניה (2024-01-011902אסמכתא: ' מס) 2024בפברואר 

 ההסתדרות, נס ציונה –פרויקט הטייסים  (ז)

התקבלה החלטה בוועדה המחוזית לתכנון ובניה   2024בפברואר    22הודיעה החברה כי ביום    2024רואר  בבפ  26ביום  
 ט.הפקדת תכנית החברה לפרויק (בתנאים)מחוז מרכז לאשר 

יוקמו    220במסגרת התכנית, חלף   בניינים   14  -ב  ( יח"ד  480חלק החברה לשיווק  )יח"ד חדשות    700יח"ד קיימות, 
 מ"ר מבני ציבור ופיתוח סביבתי ברמה גבוהה.  3,600מ"ר, שטחים עיקריים למסחר, וכן  1,500 -כ, מפוארים

במקביל החברה תחל בתכנון מפורט של הפרויקט והכנת   .2024החברה צופה כי התכנית תיכנס לתוקף במהלך שנת  
  . 90%חלקה של החברה בפרויקט    .2025היתרי הבניה. בכוונת החברה להתחיל בשיווק וביצוע הפרויקט במהלך שנת  

, הנכלל כאן על  (2024-01-016984מס' אסמכתא:  )  2024בפברואר    26לפרטים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  
 .דרך ההפניה

 לוד רחוב שלמה המלך  ( ח)

 . 2023( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  ו )כ2.7.1לפרטים ראו סעיף 

  יפו-מתחם רובינשטיין, תל אביב (ט)

בינואר, רכשה    23החברה הודיעה כי ביום  ,  2023( לפרק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח  ז)כ2.7.1סעיף  בהמשך לאמור ב
אלפי ש"ח המהווה את החזר ההוצאות שהוצאו בפועל     1,280במחיר של    (50%)החברה את חלקו של צד ג' בפרויקט  

יחידות דיור קיימות    334על ידי צד ג' בקשר עם קידום הפרויקט עד ליום העסקה. במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  
יחידות דיור חדשות במספר בניינים יוקרתיים לצד    900-1000בניית  בשישה עשר בניינים ישנים, ותחתם צופה החברה  

  י.שטחי מסחר, מבני ציבור ופיתוח סביבת

ונכון למועד הדיווח השיגה רוב מיוחס של למעלה מ פינוי בינוי,    67%  -החברה החלה בהחתמות דיירים על הסכם 
בינואר   24כמו כן, החברה מקדמת תוכנית בניין עיר לפרויקט. לפרטים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  . בפרויקט

 . הנכלל כאן על דרך ההפניה, (2024-01-008026מס' אסמכתא: ) 2024

 חיפה   ,51-47דגניה  (י)

נבחרה החברה על ידי נציגות בעלי זכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחוב שדרות דגניה    2024במרץ    12ביום  
יח"ד קיימות בשלושה בניינים    96, בשכונת קריית חיים מערבית בעיר חיפה. במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  47-51

חדשות במספר מגדלים יוקרתיים, שטחי מסחר, מבני    יח"ד  407  -ישנים שבמתחם, ותחתם, החברה צופה שיוקמו כ
 .ציבור ופיתוח סביבתי
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זכיה זו מתווספת לשני פרויקטים נוספים סמוכים ברחוב דגניה בחיפה שבהם זכתה החברה כאמור לעיל, הכוללים  
 .יחידות דיור חדשות, שטחי מסחר ומבני ציבור 1,035 -יחידות דיור קיימות ובניית כ 244פינוי 

יחידות דיור חדשות, ובנוסף שטחי מסחר    1,447  -בסה"כ צפוי להיבנות פרויקט אחד ענק ברחוב דגניה בחיפה שיכלול כ
הנכלל  (,  2024-01-021379)מס' אסמכתא:    2024במרץ    12לפרטים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום    .ומבני ציבור

 . כאן על דרך ההפניה

 מתחם דרך חברון ודרך בית לחם ירושלים  (יא)

התקבלה החלטה בוועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז ירושלים לאשר הפקדת הודיעה החברה כי    2024במרץ    31ביום  
 . תכנית החברה לפרויקט

 -במגדל מפואר, כ  (יח"ד  245חלק החברה לשיווק  )יח"ד חדשות    309יח"ד קיימות, יוקמו    64במסגרת התכנית, חלף  
 .מ"ר שטחים למסחר ותעסוקה, וכן מבני ציבור ופיתוח סביבתי ברמה גבוהה 4,000

במקביל, החברה   .2024שנת  להתנגדויות הציבור. החברה צופה כי התכנית תיכנס לתוקף במהלך  פורסמה  התכנית  
תחל בתכנון מפורט של הפרויקט והכנת היתרי הבניה. בכוונת החברה להתחיל בשיווק וביצוע הפרויקט במהלך שנת 

הנכלל כאן על (,  2024-01-029350)מס' אסמכתא:    2024במרץ    31. לפרטים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  2025
 . דרך ההפניה

 רחוב מגדים פינת בן גוריון, רמת גן (יב)

כי היא נבחרה על ידי נציגות בעלי זכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית , הודיעה החברה  2024באפריל    1ביום  
מגדים   גוריון    ,10-16ברחוב  בן  רחוב  גן    ,60פינת  זה  להלן )רמת  "בסעיף  צפויות ("הפרויקט:  הפרויקט  במסגרת   .

יח"ד חדשות בשני    306  -שבמתחם, ותחתם, החברה צופה שיוקמו כיח"ד קיימות בחמישה בניינים ישנים    102להיהרס  
 .מגדלים חדשים, וכן שטחי מסחר ותעסוקה

 .מ"ר שטחי מסחר  300  -יח"ד וכן כ   198הפרויקט נמצא בצמידות לפרויקט אמפייר רמת גן שבונה החברה הכולל בניית  

הסכם פינוי בינוי מול ב"כ הדיירים הקיימים ותחל במסגרת זכיית החברה בפרויקט הגיעה החברה לנוסח מוסכם של  
לפרטים נוספים ראו   מיידית בהחתמתם על ההסכם כאמור. במקביל, בכוונת החברה לקדם תוכנית מפורטת למתחם.

 . הנכלל כאן על דרך ההפניה(, 2024-01-036765)מס' אסמכתא:  2024באפריל  1החברה ביום דוח מיידי שפרסמה 

 לוד  ,19-11ורחל אלתר  7-3רחוב דוד המלך  ( יג)

היא נבחרה על ידי נציגות בעלי זכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית , הודיעה החברה כי  2024באפריל    3ביום  
 . (" הפרויקט: "בסעיף זהלהלן ) (355-362חלקות  4024גוש  ) בעיר לוד 11-19ורחל אלתר  3-7ברחוב דוד המלך 

יח"ד קיימות בשמונה בניינים ישנים שבמתחם, ותחתם, החברה צופה שיוקמו   138במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  
מ"ר שטחי מסחר, מבני ציבור ופיתוח סביבתי. הפרויקט קודם במסלול רשויות על ידי    1,150  -יח"ד חדשות וכ    516  -כ

לתכנ הועדה  במסגרת  לוד,  ועיריית  עירונית  להתחדשות  לדיור  הרשות  מועדפים  מתחמים  של  ובניה  להלן: (ון 
 ., והתכנית אושרה להפקדה בתנאים"(הותמ"ל"

 . (2024-01-038187)מס' אסמכתא:  2024באפריל  3לפרטים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום       

 גבעתיים ,106 104רחוב כצנלסון  (יד)

, החברה הודיעה כי היא נבחרה על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחוב  2024באפריל  21 ביום
. במסגרת הפרויקט צפויות  ("הפרויקט: "בסעיף זה להלן) (611-612,15חלקות  6166גוש )בגבעתיים  106  104כצנלסון 
  30  -יח"ד חדשות במגדל יוקרתי בן כ  166  -בניינים ישנים שבמתחם ותחתן הקמה של כ  3  -יח"ד קיימות ב  69להיהרס  

בן   מרקמי  מבנה  לצד  גבעתיים  9קומות  העיר  במרכז  ציבור  ומבני  מסחר  שטחי  וכן  לשני קומות,  נושק  הפרויקט   .
   .37-41א+ב, וברחוב שינקין  102פרויקטים נוספים שבהם זכתה החברה בעבר בגבעתיים ברחוב כצנלסון 

דוח  נוספים    לפרטים ביום  משלים    מיידיראו  (,  2024-01-049506  )מס' אסמכתא:  2024במאי    12שפרסמה החברה 
   .הנכלל כאן על דרך ההפניה

 , נהריה 1, הגלעד 17-9בן צבי  (טו)

  נבחרה על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחוב בן צבי, החברה הודיעה כי 2024במאי  21ביום 
 . במסגרת הפרויקט ("המתחם" ו"הפרויקט: "בסעיף זה  להלן)  ( 19-20חלקות    18149גוש  )בנהריה    1ורחוב הגלעד    9-17
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שטחי    יח"ד חדשות, וכן  263  -בניינים ישנים שבמתחם ותחתן הקמה של כ  3  -יח"ד קיימות ב    48צפויות להיהרס  
עם בחירתה של החברה על ידי הדיירים, תנהל מו"מ להגיע להסכם מלא ולאחריו תתחיל   .מסחר, תעסוקה ומבני ציבור

בהתאם להערכות הנהלת החברה ובכפוף להתקיימות התנאים  .  להחתים את הדיירים הוותיקים על הסכם פינוי בינוי
 . שנים 3-5היתר בניה צפוי להתקבל בתוך , הנדרשים להוצאת הפרויקט אל הפועל

(, הנכלל כאן  2024-01-052356מס' אסמכתא:  )  2024במאי    21לפרטים נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  
 על דרך ההפניה. 

 גדרה , 12,14,16רחוב ויצמן  (טז)

, החברה הודיעה כי היא נבחרה על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחוב 2024ביוני    10  ביום
 25"(. במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  הפרויקט( )להלן בסעיף זה: "30חלקה    3876בגדרה )גוש     12,14,16ויצמן  

יח"ד חדשות, וכן שטחי מסחר,   130  -חנויות קיימות נוספות, ותחתן החברה צופה הקמ ה של כ   10  -יח"ד קיימות ו
עם בחירתה של החברה על ידי הדיירים, היא תנהל מו"מ להגיע להסכם מלא ולאחריו תתחיל להחתים   .ומבני ציבור

בהתאם להערכות הנהלת החברה ובכפוף להתקיימות התנאים הנדרשים   .את הדיירים הו ותיקים על הסכם פינוי בינוי
 .שנים 5 -אל הפועל כמפורט בדיווח זה לעיל, היתר בניה צפוי להתקבל בתוך כ להוצאת הפרויקט

(, הנכלל כאן 2024-01-059916)מס' אסמכתא:    2024ביוני    10לפרטים נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  
 על דרך ההפניה. 

 חיפה (,אי זוגי) 21-5רחוב האורן  (יז)

היא נבחרה על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחוב הודיעה כי  החברה  ,  2024ביוני    10ביום  
זוגי)  5-21האורן   זה  להלן)  (237-245,254-255,258חלקות    11192גוש  ) בחיפה    (אי  "בסעיף  במסגרת ("הפרויקט:   .

מ"ר   1,500  -יח"ד חדשות, וכן כ    925  -יח"ד קיימות, ותחתן החברה צופה הקמה של כ  215הפרויקט צפויות להיהרס  
עם בחירתה של החברה על ידי הדיירים, היא    .מ"ר מבני ציבור בבינוי מרקמי מגדלי משולב  3,000  -שטחי מסחר, וכ  

ה הדיירים  את  להחתים  תתחיל  ולאחריו  מלא  להסכם  להגיע  מו"מ  בינויותנהל  פינוי  הסכם  על  בהתאם   .ותיקים 
החברה ובכפוף להתקיימות התנאים הנדרשים להוצאת הפרויקט אל הפועל כמפורט בדיווח זה לעיל,    להערכות הנהלת

 . שנים 5 -היתר בניה צפוי להתקבל בתוך כ

(, הנכלל כאן 2024-01-059919)מס' אסמכתא:    2024ביוני    10לפרטים נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  
 על דרך ההפניה. 

 בת ים, קק"ל וכצנלסוןרחובות תנין,  ( יח)

היא נבחרה על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחובות  כי  הודיעה  החברה  ,  2024ביוני    26ביום  
  , 22-30חלקות    7131גוש  )בעיר בת ים    21,23,25,27ורחוב כצנלסון    4,6,8ב', רחוב קק"ל  2א'  2וכן בתים   1,3,5,תנין  

חנויות קיימות   3  -יח"ד קיימות ו  154. במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  ("הפרויקט: "בסעיף זה   להלן ((  37,38,40,47
החברה הגיעה לסיכום   .יח"ד חדשות, וכן שטחי מסחר, ומבני ציבור  500  -נוספות, ותחתן החברה צופה הקמה של כ

בהתאם להערכות הנהלת    .עם הדיירים על נוסח מוסכם להסכם פינוי בינוי והחלה להחתים את הדיירים על הסכם זה
החברה ובכפוף להתקיימות התנאים הנדרשים להוצאת הפרויקט אל הפועל כמפורט בדיווח זה לעיל, היתר בניה צפוי 

 .שנים 5 -להתקבל בתוך כ

(, הנכלל כאן 2024-01-064699)מס' אסמכתא:    2024ביוני    26לפרטים נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  
 על דרך ההפניה. 

 מתחם צופית, אילת (יט)

כי היא נבחרה על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית במתחם , החברה הודיעה  2024ביוני    30ביום  
אילות   ברחובות  זה  להלן)  (4,5,8,10,11חלקות    40039גוש  )באילת    ,1,3ושלדג    ,1יסעור    , 71,73צופית  : בסעיף 

הפרויקט    "(.קטהפרוי" להיהרס  במסגרת  כ  128צפויות  של  צופה הקמה  ותחתן החברה  יח"ד    700  -יח"ד קיימות, 
עם בחירתה של החברה על ידי הדיירים, תנהל החברה מו"מ להגיע להסכם    .וכן שטחי מסחר, ומבני ציבור,  חדשות

בהתאם להערכות הנהלת החברה ובכפוף    .מלא ולאחריו תתחיל להחתים את הדיירים הוותיקים על הסכם פינוי בינוי
להתקיימות התנאים הנדרשים להוצאת הפרויקט אל הפועל כמפורט בדיווח זה לעיל, היתר בניה צפוי להתקבל בתוך  

 .שנים 5 -כ

(, הנכלל כאן 2024-01-065937)מס' אסמכתא:    2024ביוני    30לפרטים נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  
 על דרך ההפניה. 

 ירושלים, 12- 24ורחוב משטרת הישובים 17-3רחוב השישה עשר  (כ)
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כי היא נבחרה על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחוב  הודיעה  החברה    2024ביולי    24ביום  
.  (" הפרויקט: "בסעיף זה להלן) (7-14חלקות  30661גוש ) בירושלים  12-24ורחוב משטרת הישובים  3-17השישה עשר  

יח"ד חדשות, וכן שטחי  450 -יח"ד קיימות, ותחתן החברה צופה הקמה של כ 103הפרויקט צפויות להיהרס במסגרת 
ציבור ומבני  תעסוקה  להוצאת   .מסחר,  הנדרשים  התנאים  להתקיימות  ובכפוף  החברה  הנהלת  להערכות  בהתאם 

 .שנים 5 -הפרויקט אל הפועל כמפורט בדיווח זה לעיל, היתר בניה צפוי להתקבל בתוך כ

-2024-01)מס' אסמכתא:  המאזן  , לאחר מועד  2024י  לביו  24לפרטים נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  
 (, הנכלל כאן על דרך ההפניה. 077887

 2024 ביוני 30של החברה ליום )מרכזים מסחריים(  פרוט בדבר נדל"ן להשקעה בהקמהלהלן א.  .3

  /בהקמה להשקעה"ן נדל
"ר מ מיקום  בתכנון

 לשיווק 

  עלויות
  הקמה
 צפויות

שווי קרקע  
מוערך ע"י 

שמאי  
 החברה

  עלויות
  שהושקעו 
 לתאריך

 ( 2) המאזן

)לרבות   עלות
 ערך עליית
"ן נדל

  להשקעה
(  בהקמה 
 בספרי
 החברה

  מועד
  תחילת

 צפוי בניה

  סיום מועד
 צפוי בניה

  הכנסה
  שנתית 
  צפויה

  בתפוסה
 מלאה

  תעסוקה מסחר,  -.ה.לש
 22,149 2028 2025  93,521 26,299 - 163,653 29,755 לוד להשכרה ומגורים 

 4,952 2025 2021  57,901 27,807 - 18,916 3,439 חדרה סיטי  אאורה 

)חלק החברה   3"ר מע
 5,639 2028 2024  27,670 1,700 - 29,982 5,451 לוד ( 1( )81%

 3,888 2026 2023  28,397 8,153 - 6,600 1,200 אונו   קריית האורן  פרויקט

ONLY  1,728 2027 2023  12,260 2,038 - 2,640 480 גבעתיים  גבעתיים 

 4,925 2027 2023  42,433 5,438 - 11,286 2,052 השרון  רמת "ש שלב ב' רמה  אאורה 

 720 2027 2023  5,502 963 - 1,650 300 גן  רמת EMPIRE אאורה 

)חלק    פיבקו אאורה 
 622 2027 2023  5,890 1,422 - 2,035 370 ים  בת ( 1)( 80%החברה 

 5,184 2029 2025  30,260 6,198 - 37,538 6,825 חדרה רסקו  חדרה 

 1,296 2028 2025  21 21 6,912 3,960 720 יהודה  אבן גוריון  בן

  גבעתיים הסתדרות
 3,456 2029 2024  146 146 26,400 5,280 960 גבעתיים  ' ט  מתחם

  - יהוד מתחם אשכנזי 
 2,822 2028 2024  104 104 19,992 9,240 1,680 מונוסון 

)חלק   מרגולין מתחם
 3,917 2028-2029 2025  73 73 24,276 11,220 2,040 ציונה  נס ( 1)( 90%החברה 

 6,610 2027-2028 2025  206 206 37,281 11,220 2,040 ירושלים    סילברהקצין   מתחם

 1,080 2029-2028 2025  171 171 7,838 1,650 300 אביב  תל דפנה  מתחם

 17,966 2030 2025  847 847 106,677 78,705 14,310 נתניה  שמורק   – צבי בן

 1,267 2029 2025  31 31 7,392 3,630 660 יהוד 48-52 ויצמן

 4,948 2029 2025  215 215 24,388 26,689 4,853 חולון התותחנים 

 1,555 2029 2025  30 30 10,886 4,752 864 חולון החצב 

 94,724   305,678 81,862 272,042 430,646 78,299  סה"כ

 .בלבד  החברה  חלק עבור הינה  צפויה  שנתית הכנסה  - שותפים עם  פרויקט( 1) 
   עלויות שהושקעו כוללות את העלויות בגין מתן שירותי בנייה )קומבינציה( לדיירים המפונים המיוחסות למרכיב נדל''ן להשקעה.( 2) 
 ( שטחי השיווק דלעיל, כוללים שטחי מסחר, תעסוקה ומגורים להשכרה לטווח ארוך. 3) 
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 2024ביוני  30ליום  מגידו של  מההקפרוט בדבר נדל"ן להשקעה בלהלן ב.  .3

  /בהקמה להשקעה"ן נדל
מ"ר  מיקום  בתכנון

 לשיווק 

  עלויות
  הקמה
 צפויות

שווי קרקע  
מוערך ע"י 

שמאי  
 החברה

  עלויות
  שהושקעו 
 לתאריך

 ( 2) המאזן

)לרבות   עלות
  ירידת /עליית
"ן  נדל ערך

  להשקעה
(  בהקמה 
 בספרי
 החברה

  מועד
  תחילת

 צפוי בניה

  סיום מועד
 צפוי בניה

 2028 2025 23,000 27,000 23,000 140,630 9,150 אופקים  (1)יור להשכרה ד

 2028 2026 5,500 4,000 5,500 24,000  3,750 אופקים  מסחר "דירה להשכיר "

 טרם נקבע  10,672 10,060 10,660 טרם נקבע  8,700 שחורת   ( 2)  אילת

 טרם נקבע  8,200 8,800 8,200 טרם נקבע  9,700 אופקים  ( 2)  803מגרש 

  47,372 49,860 47,360 164,630 31,300  סה"כ

 מהדירות.  40%עד למשקיעים יח''ד ומתוכם ניתן למכור  138( סה''כ 1)
 . או מכירתם הללו הנכסים פיתוח בוחנת את  מגידו  חברת (2)

שנתית צפויה בפרויקטים, שווי    הכנסהלעיל בדבר היקפי רווח גולמי צפוי בפרויקטים,    3  -ו  2  פיםהמידע הנכלל בסעי
בדבר כמות יחידות הדיור שיוקמו ובדבר צפי למועד תחילת שיווק, ביצוע וסיום פרויקטים,  קרקע, עלויות הקמה,  

בדבר רציפות הקמתם, בדבר היקף יח"ד שימכרו, בדבר תב"ע לשינוי ייעוד ובדבר אפשרות להרחבת פרויקטים הינו 
חירי המכירה הנוכחיים;  מידע המבוסס על הערכות, אומדנים ותחשיבים כלכליים שערכה החברה, בהתחשב ב: )א( מ

)ב( עלויות הבניה שנערכות על סמך תחשיבי עבודות; )ג( קצב המכירות החזוי בהתבסס על ניסיון החברה; )ד( מועדים 
בבניית הפרויקט )ו( חתימת חוזים פרטניים עם כל אחד מהדיירים בפרויקטי  לקבלת היתרי בניה )ה( קצב ההתקדמות  

ו-פינוי עיר מתאימה  בנין  )ז( זמינות אשראי בנקאי וחוץ בנקאי. תחזיות החברה עשויות שלא  -בינוי ואישור תכנית 
ו/או ו/או במצב שוק הנדל"ן  ויחולו שינויים מהותיים לרעה במצב המשק  במצב שוק   להתממש, בין היתר, במידה 

לעומת המחירים ששימשו   ו/או במחירי המכירה של הדירות  זה במחירי השכירות למגורים  ובכלל  הדיור למגורים 
בסיס לתחזית ו/או יחולו שינויים מהותיים לרעה בעלויות הפרויקטים ו/או יחולו שינויים מהותיים לרעה בעלויות  

ו/או בזמינותם ו/או במחירי תשומות הבניה ו/או בזמינות הביצוע של הפרויקטים הפרויקטים במחירי חומרי הגלם  
כוח אדם ו/או קצב המכירות של הדירות בפרויקטים ייפול בצורה משמעותית מקצב המכירות ששימש בסיס לחיזוי  
נשוא  עסקאות  יושלמו  שלא  ככל  ו/או  התכנוניים  בהליכים  דחיות  או  עיכובים  שיחולו  ככל  ו/או  כאמור  המידע 

לפרק תיאור עסקי התאגיד   33או יתקיימו איזה מגורמי הסיכון להם חשופה החברה כמפורט בסעיף  הפרויקטים ו/
 . 2023שנכלל בדוח 

 ן היזמי "גילויים בקשר עם פעילות החברה בתחום הנדל .3.1.1

למידע אודות פרויקטים מהותיים מאד ובכללם פרויקטים שהזכויות בהם שועבדו לטובת מחזיקי אגרות החוב של  
להצע בהתאם  העדכני    ההחברה  בנוסחה  היזמי  הנדל״ן  בתחום  לפעילות  בנוגע  ערך  ניירות  תקנות  לתיקון  חקיקה 

א' לפרק  14ראו סעיף  -  ("נדל״ן יזמיחקיקה הצעת "ידי רשות ניירות ערך )להלן: - על 2016שפורסמה בחודש פברואר 
נדל״ן יזמי אינה בעלת תוקף    חקיקה. יצוין כי הצעת  להלן  לדוח זה  נספח א'וכן    2023לדוח  (  תיאור עסקי התאגיד)

מחייב למועד הגשת הדוח, אולם החברה החליטה לאמצה בדוחותיה השנתיים, בחלקה כמפורט להלן, לצורך הצגתם  
 של חלק מהנתונים בתחום הפעילות לגבי פרויקטים בישראל. 

 ולאחריו  רועים מהותיים נוספים בתקופת הדוחיא .4

במהלך   אירעו  אשר  מהותיים  אירועים  פירוט  הדוח  להלן  לאירועים תקופת  בנוסף  הדוח,  פרסום  למועד  עד  וכן 
 המפורטים לעיל: 

 דירוג החברה ואגרות החוב  .4.1

, וכן סעיף  2023לחלק ב' )דוח הדירקטוריון( לדוח    1.1.4לפרטים בדבר דירוג החברה ואגרות החוב שבמחזור ראו סעיף  
 . לעיל 1.1.4

  ושונות חלוקת דיבידנד .4.2

 .2023לדוח  (תיאור עסקי התאגיד)לפרק א'  4לפרטים בדבר חלוקת דיבידנד ושונות ראו סעיף  .4.2.1

  0.0716אלפי ש"ח, המהווה    20,000החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד במזומן בסך  ,  2024אפריל  בחודש   .4.2.2
של החברה.   נקוב  ערך  ללא  רגילה  מניה  לכל  חולקש"ח  לחלוקה של החברה,   והדיבידנדים  רווחיה הראויים  מתוך 

, ולאחר שדירקטוריון  2023בדצמבר    31בהתאם לדוח הכספי התקופתי המאוחד של החברה לתקופה שהסתיימה ביום  
החברה בחן את עמידת החברה במבחן הרווח ובמבחן יכולת הפירעון, ואישר כי אין בחלוקה כדי לפגוע ביכולתה של 
החברה לעמוד בהתחייבויותיה בכללותן ו/או במתכונת פעילותה הקיימת של החברה. יתרת הרווחים הניתנים לחלוקה  
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אלפי    182,261  -אלפי ש"ח, ולאחר החלוקה האמורה בסך של כ  202,261  -לתאריך אישור החלוקה עמדה על סך של כ
-2024-01מס' אסמכתא:  )  2024באפריל    8לפרטים ראו דוח מיידי על חלוקת דיבידנד שפרסמה החברה ביום    ש"ח.

 (, הנכלל כאן על דרך ההפניה. 040509

"  2023באפריל    20ביום   .4.2.3 )להלן:  החברה  מניות  של  עצמית  לרכישה  תוכנית  על  החברה  דירקטוריון    תוכנית החליט 
, וביום החליט דירקטוריון החברה על הארכת תקופת הרכישה של תוכנית הרכישה  2023בנובמבר    22ביום  ,  "(הרכישה

נוספת    2024במאי    21 על הארכה  דירקטוריון החברה  "החליט  של תוכנית "(  ההארכה)להלן:  הרכישה  של תקופת 
אודות תוכנית הרכישה לפרטים נוספים  )יתר תנאי תוכנית הרכישה הינם ללא שינוי(.    2025  איבמ  31עד ליום    הרכישה

מס' )  2024במאי    22יום  שפרסמה החברה ב, וכן דוח מיידי  2023( לדוח  תיאור עסקי התאגיד)  א'בפרק    4.5ראו סעיף  
 . (, הנכלל כאן על דרך ההפניה2024-01-052692אסמכתא: 

תוכנית הרכישה העצמית החברה בחנה את מבחני החלוקה, כמתחייב על פי הוראות סעיף הארכת בטרם אישורה של 
במרץ   31בהתאם לנתונים הכספיים המבוקרים של החברה ליום    –לחוק החברות, כמפורט להלן: )א( מבחן הרווח    302

בניכוי   ,אלפי ש"ח 285,458 -הסתכמה לסך של כ 2024במרץ  31ליום  על פי דוחותיה , יתרת העודפים של החברה2024
  272,655הינה בסך  לחוק החברות    302הגדרתם בסעיף  סכום הרכישה העצמית עד כה יתרת רווחים ראויים לחלוקה כ

להערכת דירקטוריון החברה,   -מיליון ש"ח; )ב( מבחן יכולת הפירעון    30אלפי ש"ח. עלות הרכישה הכוללת הינה עד  
,  2024במרץ    31צבה הפיננסי של החברה ועל בסיס הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום  לאחר שבחן את מ

שהוצגו  ונתונים  חזוי  מזומנים  תזרים  החברה,  של  הפיננסי  המצב  בדבר  נתונים  בסיס  על  וכן  ההנהלה  הסברי 
לדירקטוריון לשביעות רצונו בדבר יתרות האמצעים הנזילים בחברה, קיומן של מסגרות אשראי וכן קיומם של נכסים  

התוכנ שביצוע  סביר  חשש  קיים  לא  משועבדים,  שאינם  משמעותי  לעמוד בהיקף  יכולתה  את  מהחברה  ימנע  ית 
  הארכתבהתחייבויותיה הקיימות והצפויות בהגיע מועד פירעונן. דירקטוריון החברה בחן את מצבה של החברה במועד  

התוכנית, היקף התוכנית, היקף החבויות הקיימות והצפויות של החברה וההתחייבויות כלפי גורמים מממנים לרבות  
הנאמן לפי שטרי הנאמנות, השלכות התוכנית על פעילות החברה במתכונתה הקיימת ועל כלפי מחזיקי אגרות החוב ו

השקעות החברה הצפויות, והגיע לכלל מסקנה כי לא קיים חשש סביר כי התוכנית תמנע מן החברה את היכולת לעמוד 
 בותיה הקיימות והצפויות בהגיע מועד קיומן. ובח

מקורות המימון וכן מקורותיה העצמיים של החברה מספיקים הן לשם פירעון התחייבויותיה לתקופה של שנתיים  
 ממועד אישור התוכנית והן לשם ביצוע תוכנית הרכישה העצמית )בהיקף של עלות הרכישה הכוללת(.  

דירקטוריון החברה הגיע לכלל מסקנה, כי לא צפוי שלתוכנית תהא השפעה מהותית על פעילות החברה במתכונתה 
נזילותה, תזרים  ההון של החברה, רמת המינוף שלה,  בין היתר, לאור מבנה  הקיימת, לרבות תוכניותיה העסקיות 

לפגיעה ביכולתה של החברה לעמוד באמות   המזומנים הצפוי שלה והתחייבויותיה. אין בתוכנית הרכישה כדי לגרום
 מידה ודרישות פיננסיות קיימות. 

החברה מעריכה, כי בשים לב לתנאי השוק ולמחירי המניות, רכישתן תהווה שימוש נאות בחלק מיתרות המזומנים 
 שבידי החברה. 

לאור כל האמור לעיל, נראה כי רכישה עצמית של מניות החברה על פי התוכנית מהווה הזדמנות עסקית וכלכלית  
ראויה לחברה והינה לטובת החברה וכלל בעלי מניותיה. נכון למועד אישור הדוחות, נרכשו על פי תוכנית הרכישה 

שער המניה הממוצע לרכישות אלו הינו   אלפי ש"ח.  12,803  -בתמורה כוללת של כ  מניות רגילות  1,712,198העצמית  
שפרסמה    יםמיידי  ותלפרטים נוספים ראו דוח  .2023בספטמבר    14הרכישה האחרונה התבצעה בתאריך    .ש"ח  7.48

-2023-01)מס' אסכמתא:    2023בנובמבר    23וביום    (2023-01-037888)מס' אסמכתא:    2023באפריל    23החברה ביום  
ל דרך ההפניה. לפרטים בדבר רכישות החברה על פי תוכנית הרכישה העצמית ראו דוחות כאן ע  ים, הנכלל (106231

)מס' אסמכתא:    2023ביולי    9(,  2023-01-042757)מס' אסמכתא:    2023במאי    10מיידיים שפרסמה החברה בימים  
(, 2023-01-065455תא:  )מס' אסמכ   2023ביולי    11(,  2023-01-064933)מס' אסמכתא:    2023ביולי    10(,  2023-01-064591

  2023ביולי    25(,  2023-01-069025)מס' אסמכתא:    2023ביולי    23(,  2023-01-066823)מס' אסמכתא:    2023ביולי    16
)מס' אסמכתא:   2023ביולי    30  ,(2023-01-070201)מס' אסמכתא:    2023ביולי    26(,  2023-01-069829)מס' אסמכתא:  
-2023-01)מס' אסמכתא:    2023באוגוסט    31(,  2023-01-081442)מס' אסמכתא:    2023באוגוסט    30(,  2023-01-070936

(,  2023-01-083560)מס' אסמכתא:  2023בספטמבר  4(, 2023-01-083155)מס' אסמכתא:  2023בספטמבר  3(, 082210
אסמכתא:    2023בספטמבר    5 אסמכתא:    2023בספטמבר    6(,  2023-01-083965)מס'    10(,  2023-01-084358)מס' 

אסמכתא:    2023בספטמבר   אסמכתא:    2023בספטמבר    11(,  2023-01-085258)מס'    12(,  2023-01-085579)מס' 
אסמכתא:    2023  בספטמבר אסמכתא:    2023בספטמבר    13(,  2023-01-086026)מס'    14(,  2023-01-086428)מס' 
הנכללים  (,  2023-01-087457)מס' אסמכתא:    2023בספטמבר    18  -( ו2023-01-086890)מס' אסמכתא:    2023בספטמבר  

   כאן על דרך ההפניה.

 הנפקת אגרות חוב  .4.3

 להלן.  6.1בדבר הנפקת אגרות חוב בתקופת הדוח ראו סעיף  לפרטים
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   החברה  בהון  השקעות .4.4

 .  2023לפרק א' )תיאור עסקי התאגיד( לדוח  3לפרטים בדבר השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה ראו סעיף 

מניות רגילות ללא ערך נקוב של החברה ושל  13,211,400השלימה החברה הנפקה פרטית של   2021בספטמבר  30ביום 
חודשים ממועד ההקצאה    36הניתנים למימוש למניות רגילות של החברה תוך    (לא סחירים)כתבי אופציה    3,082,660

י.ד. מור השקעות בע"מ   נוספות מקבוצת  ולחברות  גמל בע"מ  להלן ) כאמור, בדרך של הקצאה פרטית למור קופות 
מזכויות ההצבעה ומהזכויות בהון   5.17%  -. המניות שהונפקו לניצעים היוו לאחר ההקצאה כ("הניצעיםבסעיף זה: "

בחברה, וביחד עם כתבי האופציות, אם וככל שימומשו ואם וככל שימשיכו הניצעים להחזיק במניות הרגילות שהוקצו 
רטים ראו דוח מיידי מתקן בדבר  מהזכויות בהון ומזכויות ההצבעה בחברה בדילול מלא. לפ  6.30%להם, עשויות להוות  

וכן דוח מיידי    (2021-01-148662מס' אסמכתא:  )  2021בספטמבר    19מה החברה ביום  הצעה פרטית מהותית שפרס
הנכללים  (,  2021-01-082288מס' אסמכתא:  )  2021באוקטובר    3בדבר השלמת הקצאת מניות שפרסמה החברה ביום  

 .כאן על דרך ההפניה
  728,000בע"מ    (2013)מימשה מור ניהול קרנות נאמנות    2022מאי  בחודש  בהמשך להשלמת ההנפקה הפרטית האמורה,  

מניות רגילות של החברה. לפרטים ראו דוח מצבת הון   728,000כאמור, בתמורה להקצאת  (לא סחירים)כתבי אופציה 
   ., הנכלל בדוח זה על דרך ההפניה(2022-01-051792מס' אסמכתא: ) 2022במאי  25שפרסמה החברה ביום 

ניהול תיקים בע"מ  ,  2024בחודש מרץ   ניהול תיקים בע"מ ומור בית השקעות  מפעליות   -מימשו מור בית השקעות 
להקצאת  (לא סחירים)כתבי אופציה    150,920  -ו   13,776 של   150,920 -ו   13,776, בהתאמה, בתמורה  רגילות  מניות 

-2024-01מס' אסמכתא:  (  2024במרץ    11החברה, בהתאמה. לפרטים ראו דוח מצבת הון מתקן שפרסמה החברה ביום  
   ., הנכלל בדוח זה על דרך ההפניה(021181

כתבי אופציה )לא סחירים( בתמורה להקצאת    2,105,964מור גמל ופנסיה בע"מ  מימשו  ,  2024כמו כן, בחודש אפריל  
ר   2,105,964 ביום    גילותמניות  החברה  שפרסמה  הון  מצבת  דוח  ראו  לפרטים  החברה.  )מס'   2024באפריל    8של 

 .ההפניה  דרך על זה בדוח הנכלל(,  040503-01-2024אסמכתא: 

מרץ   מסווג2024בחודש  משקיע  עם  התקשרות  החברה  השלימה   ,  (" זה:  בסעיף  מימש  ("הניצעלהלן  הניצע  לפיה   ,
כתבי אופציה   3,235,000והחברה הנפיקה לו    ,20233שהונפקו לו בחודש אוגוסט    (לא סחירים)כתבי אופציה    3,235,000

במחיר   2025ביולי    30, אשר הוקצו ללא תמורה, וניתנים למימוש למניות רגילות של החברה עד ליום  (לא סחירים)
( 2024-01-016576:  מס' אסמכתא)  2024בפברואר    25ש"ח. לפרטים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום    15מימוש של  

מס'  )  2024במרץ     3וביום    (2024-01-017041מס' אסמכתא:  )  2024בפברואר    26ודוח מצבת הון שפרסמה החברה ביום  
 ., הנכללים כאן על דרך ההפניה(2024-01-018802אסמכתא: 

 הליכים משפטיים   .4.5

בדצמבר  31לדוחות הכספיים המאוחדים ליום    ג'15ביאור ראו  בהם מעורבת החברה למידע אודות הליכים משפטיים 
2023 . 

 תשקיף מדף .4.6

 (.2023-01-079516)מס' אסמכתא:    2023באוגוסט    25נושא תאריך    פרסמה החברה תשקיף מדף   2023באוגוסט    24  ביום

   דיווח איכותי בדבר חשיפה לסיכוי סייבר, סיכוני שוק ודרכי ניהולם .5

 האחראי על ניהול סיכוני שוק בתאגיד  .5.1

מידע  , ראו  פשיןלמידע אודות מר    , הינו האחראי על ניהול סיכוני השוק בחברה.אריאל פשיןל הכספים, מר  "סמנכ
 . 2023א בפרק ד' )פרטים נוספים על התאגיד( לדוח 26ביחס לתקנה 

  תיאור סיכוני השוק .5.2

 חשיפה למדד תשומות הבניה  .5.2.1

למדד תשומות הבניה ועל כן שינוי   צמודים  חוזי הבניה מול הקבלנים המבצעים את הפרויקטים של החברהככלל,  
במדד זה עלול להשפיע על תוצאותיה הכספיות של החברה. יחד עם זאת, החברה מתגוננת מפני שינויים במדד זה על 

, הצמדה  2022ידי התקשרות בחוזי המכר מול לקוחותיה, הצמודים למדד תשומות הבניה. יצוין כי החל מחודש יולי  

 
  ( לא סחירים)כתבי אופציה    3,235,000  -מניות רגילות של החברה ו  6,470,000השלימה החברה הנפקה פרטית של    2023בחודש אוגוסט    3

מיליון    48.5  -התמורה המיידית הכוללת בגין ההנפקה הסתכמה לסך של כ.  2025ביולי    30שיהיו ניתנים למימוש למניות רגילות עד ליום  
ודוח   (2023-01-073027מס' אסמכתא:  )  2023באוגוסט    6ש"ח. לפרטים ראו דוח מיידי מתקן בדבר הצעה פרטית שפרסמה החברה ביום  

 ., הנכללים כאן על דרך ההפניה(2023-01-073201אסמכתא:  '  מס ) 2023באוגוסט  7מצבת הון שפרסמה החברה ביום  
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של   לגובה  עד  הוגבלה  פועלת במסגרת   40%בחוזי המכר כאמור  החברה  ובהתאם,  לאמור  בנוסף  ממחיר המכירה. 
הסכמי ביצוע חדשים מול הקבלנים המבצעים במטרה להגביל את שיעור ההצמדה למדד תשומות הבנייה בשיעורים 

מהכנסות   50%-מהוות בדרך כלל כ  משיעור עליית המדד. היות ועלויות הקבלנים המבצעים  80%-ל   40%שונים שבין  
הפרויקט, ולאור ההגנה האמורה בחוזי המכר, ההשפעה של עליית מדד תשומות הבניה למגורים על פעילות החברה 

חלה עליה במדד תשומות הבניה בשיעור   2024  יוניב  30חודשים שהסתיימה ביום  שישה  אינה מהותית. בתקופה של  
חודשים שהסתיימה ביום    12המקבילה אשתקד, בתקופה של    בתקופה  1.5%  - עומת עליה בשיעור של כל  0.7%  -של כ

  .%2 -חלה עליה במדד תשומות הבניה בשיעור של כ  2023בדצמבר  31

 חשיפה לשינויים במדד המחירים לצרכן  .5.2.2

חשופהככלל   אינה  והתחייבויותיה   שריןיבמ  החברה  נכסיה  שהכנסותיה,  מכיוון  לצרכן  המחירים  במדד  לשינויים 
 , אשר (י"ז  אגרות חוב )סדרהלמעט  זאת,    .לרבות אגרות החוב שהנפיקה החברה אינן צמודות למדד המחירים לצרכן

אשר צמודות למדד המחירים לצרכן, ומשכך החברה חשופה גם לעליית מדד   ,2023לראשונה בחודש פברואר    והונפק
הרחבות סדרה בחודשים שלוש  כולל  ,  ש"ח באגרות חוב )סדרה י"ז(  300,000,000סה"כ גייסה החברה  .  המחירים לצרכן

ללא    .2024  לואפרי   2023נובמבר  ,  2023יולי   לעומת הפרשי הריביות באגרות חוב  להערכת החברה השינויים במדד 
 . הצמדה משקף סיכון שאינו מהותי לכלל עסקיה של החברה 

 חשיפה לשינויים בשער האירו  .5.2.3

לשינויים בשער האירו קיימת השפעה על תוצאות החברה ועל הונה העצמי כתוצאה מתרגום דוחותיהן הכספיים של 
 בשער האירו  עליהחלה    2024ביוני    30ביום    החודשים שהסתיימשישה  תקופה של  בחברות בנות המדווחות באירו.  

חודשים שהסתיימה    12בתקופה של    .המקבילה אשתקד  בתקופה  7.1%  -בשיעור של כ  עליהלעומת    0.2%  -בשיעור של כ 
 . 6.8%-כבשער האירו בשיעור של  עליהחלה  2023 בדצמבר 31ביום 

 שיעורי הריבית במשק חשיפה לשינויים ב .5.2.4

במסגרת פעילותה העסקית, החברה חשופה לעליות בשיעור הריבית במשק, המשפיעות בין היתר על עלויות הריבית 
הבנקאיות שנטלה החברה, וכן בעקיפין להתייקרות המשכנתאות של רוכשי דירות, אשר משליכה על על ההלוואות  

לפרק א'    6.6  הביקוש הכללי לדירות. לפרטים בדבר השפעת שיעורי הריבית במשק על ענף הבנייה והחברה ראו סעיף
   .2023)תיאור עסקי התאגיד( לדוח 

 כללי  .5.2.5

ההקמה של להערכת החברה, עלייה בשיעור ריבית בנק ישראל ובמדד תשומות הבניה עלול להביא לגידול בעלויות  
, וכתוצאה מכך לשחיקה ברווחיות. המשך מגמת העלאת הריבית בעקבות עליית האינפלציה עלול להביא  פרויקטים

להאטה בפעילות הכלכלית ולמיתון, אשר עלולים להביא לקיטון בביקושים ליחידות דיור ובעקבות כך לפגיעה בעליית  
  ערך הנכסים, ובשל כך בתוצאות פעילותה של החברה.

אולם  החברה,  של  העסקיות  לתוצאותיה  במישרין  מהותית  אינה  לצרכן  המחירים  מדד  עליית  השפעת  כן,  כמו 
בהסתכלות ארוכת טווח, עליית מדד המחירים לצרכן עלולה לגרום לעלייה במחירי הבניה והתשומות, ועלולה להקטין 

 את רווחיות החברה בפרויקטים עתידיים. 

מרבית פעילותה של החברה הינה בתחום ההתחדשות העירונית שבו לא נדרש מימון לקרקע, בהשוואה לפרויקטים 
רגילים שבהם נרכשת קרקע באמצעות מימון בנקאי המושפע במישרין מעליית הריבית. למרות זאת, במהלך תקופת  

משיע מושפעת  שעלותו  מבנקים  כספי  אשראי  נלקח  כלל  בדרך  פרויקטים  בפרויקטים  בניית  הריבית  הריבית.  ור 
עלול להיפגע   CAP-שבביצוע אינה נרשמת בעלות המכר אלא בהוצאות המימון, ומכאן שקובננט יחס חוב פיננסי ל

כתוצאה מעליית הריבית. לשם ההתמודדות עם עליית הריבית כאמור, החברה נוקטת מספר צעדים וביניהם הגדלת 
לחברה  מזרימים  אשר  בפרויקטים  מוקדמות  מכירות  מבצעי  ואופציות,  מניות  הנפקת  באמצעות  החברה  של  ההון 

מים על חשבון הדירה שרכשו, והעברת בסיס הצמדת  תקבולים מוקדמים, מבצעים לעידוד רוכשי דירות להקדמת תשלו
 האשראי בחלק מסדרות אגרות החוב לאשראי קבוע צמוד מדד.

בינוי. בפרויקטים אלו הקרקע אינה נרכשת בכסף  -יצוין, כי מרבית הפרויקטים של החברה הינם במסגרת תהליכי פינוי
ועלויות הריבית נוצרות, אם בכלל, רק בחלק משלבי בניית הפרויקטים, והינן נמוכות משמעותית ביחס לפרויקטים  

 רגילים שבהם נרכשת קרקע במזומן. 

 להלן נתוני בדבר השינויים במדדים ובריבית במהלך השנים: 
 2022 2023 1-6/2024 

 1.90% 3.34% 5.28% לצרכן המחירים מדד עליית שיעור
 4.50% 4.75% 3.25% ישראל  בנק ריבית
 0.69% 1.96% 5.03% למגורים  הבניה תשומות מדד עליית שיעור
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להלן נתונים בדבר השפעות עלייה במדד המחירים לצרכן ובריבית בנק ישראל על הוצאות המימון של החברה, על סמך  
   :2024 ביוני 30 נתוני הדוחות הכספיים של החברה ליום

במונחים שנתיים  הגידול בהוצאות המימון  המחירים לצרכן  שיעור העלייה במדד
 הסכומים באלפי ש"ח( )

1% 3,000 
2% 6,000 

 

במונחים שנתיים  הגידול בהוצאות המימון  בריבית בנק ישראלשיעור העלייה 
 הסכומים באלפי ש"ח( )

0.1% 1,536 
0.2% 3,072 

בקשר להערכות החברה על התפתחויות  יודגש, כי הערכות החברה לעיל, לרבות ההתייחסות המופיעה בסעיף זה   
הינן מידע צופה פני    העתידיות בסביבה הכלכלית, וכן בקשר להשלכות אפשריות של התפתחויות אלה על פעילות

עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך. מידע צופה פני עתיד הינו מידע לא ודאי לגבי העתיד, לרבות תחזיות, הערכה,  
אומדן או מידע אחר המתייחסים לאירוע או לעניין עתידי שהתממשותו אינה ודאית ו/או אינה בשליטת החברה.  

 ס על מידע או הערכות הקיימים בחברה, נכון למועד דוח זה.המידע הצופה פני עתיד הכלול בדוח זה מבוס

   סיכונים נוספים הנובעים מסביבתה העסקית של החברה .5.3

. החברה חשופה לשינויים  2023דוח  ל  (תיאור עסקי התאגיד)לפרק א'    6לתיאור הסביבה העסקית של החברה ראו סעיף  
במחירי הדירות בישראל ולירידה או עליה במחירי הדירות תהיה השפעה גם על תוצאות פעילותה וכן לשינויים בשוק 

 המשכנתאות אשר עשוי להשפיע על הביקוש לדירות. 

 תיאור מדיניות החברה בניהול סיכוני שוק .5.3.1

הינה לפעול לצמצום הסיכונים והחשיפות, בעיקר הכלכליות, באמצעות פעולות תפעוליות ופיננסיות, מדינות החברה  
החברה פועלת ליצירת הקבלה במידת האפשר ובהתאם    –  במידת האפשר, לרבות כדלהלן: הקבלת בסיסי הצמדה

   לתנאי שוק בין בסיסי ההצמדה של התקשרויותיה ובסיס ההצמדה של ההכנסות בפרויקטים הרלוונטיים.

החברה פועלת ליצירת הקבלה במידת האפשר ובהתאם לתנאי שוק בין מועדי הפירעון של   –  הקבלת מועדי מימוש
 ההלוואות וקצב ההחזר הצפוי מהפרויקט בגינו נתקבלה ההלוואה.

 אמצעי פיקוח ומימוש המדיניות .5.3.2

הנחיותיה  וביצוע  שוק  ניהול סיכוני  על מדיניות האשראי, ההשקעות,  ופיקוח שוטף  לדיווח  דואגת  הנהלת החברה 
 ומתכנסת לפי הצורך.

 דוח בסיסי הצמדה וניתוחי רגישות .5.3.3

  . 2023לדוח  (דוחות כספייםפרק ג' )ל ד.23ראו באור 

 תיאור סיכוני סייבר ודרכי ניהולם  .5.3.4

וזאת בנוסף למידע בקשר לספקיה של  ,ד "שונים, בין היתר של רוכשי יחרישומים במסגרת פעילותה, החברה מנהלת 
החברה, מערכות הגבייה, התשלומים והנהלת החשבונות של החברה. ניהול המידע מבוצע באמצעות מערכות תוכנה 
ומחשוב שונות. החברה פעלה בסיוע יועציה לבנית מערך הגנה מתאים כנגד סיכוני מתקפת סייבר וכן לקיום יכולת  

 רה של מתקפה כאמור.   התאוששות בטווח זמן סביר במק

 מדיניות פיננסית .5.3.5

ץ מדיניות פיננסית. המדיניות הפיננסית נקבעה בהתחשב בתנאי השוק, ומיאישר דירקטוריון החברה א  2021בשנת  
ומטרתה ליצור הגנות מסוימות מפני חשיפות שוק. בין היתר, עוגנה במדיניות הפיננסית מדיניות חלוקת הדיבידנד 

ל  מהרווח הנקי השנתי הראוי לחלוקה ש  25%, לפיה החברה תחלק מידי שנה עד  2018שאימץ הדירקטוריון בשנת  
נזילות  ספי  נקבעו  נכסים;  ומימושי  לרכישות  אסטרטגיה  נקבעה  בלבד;  וממקורותיה  שערוך(  רווחי  )ללא  החברה 

 ומינוף; והוגדרו ספים לאיכות הנכסים ומכירותיהם.

 פרטים בדבר אגרות החוב של החברה .6

 : 202430.06.להלן פרטים אודות סדרות אגרות החוב נכון ליום 
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   ולאחריו  הדוח בתקופת  חוב אגרות פדיונותגיוס ו  .6.1

לפרק א' )תיאור עסקי התאגיד( לדוח   6.8, ראו סעיף  2023דוחות גיוס ופדיונות אגרות חוב במהלך שנת    בדבר  לפרטים .6.1.1
2023 . 

 גיוס( בדרך של  ח"י)סדרה    חוב  אגרות"ח ע.נ.  ש  120,000,000לציבור של    הנפקה  החברה  שלימהה,  2024ינואר    בחודש .6.1.2
( )להלן:  2024-01-007651)מס' אסמכתא:    2024בינואר   22על פי דוח הצעת מדף של החברה מיום    חדשה"ח  אג  סדרת

. תמורת ההנפקה  A3.ilבע"מ בדירוג    מידרוג ( דורגו על ידי  ח"י החוב )סדרה    אגרות"(.  ח "י  לסדרה  המדף  הצעת  דוח"
לבסיס הצמדה כלשהו  צמודה  אינה  (  ח "יאלפי ש"ח. קרן אגרות החוב )סדרה    118,379.5  -סך של כבהסתכמה    נטו

 כדלהלן:  תשלומים  חמישהבעומדת לפירעון ו

 .ן מהקר 10%תשלום ראשון בשיעור של  2025דצמבר ב 31ביום  ➢

 . מהקרן 12.5%בשיעור של  שניתשלום   2026דצמבר ב 31ביום  ➢

 .מהקרן 12.5%בשיעור של  שלישיתשלום   2027דצמבר ב 31ביום  ➢

 .מהקרן 30%בשיעור של  רביעיתשלום   2028דצמבר ב 31ביום  ➢

 .מהקרן 35%בשיעור של חמישי ואחרון תשלום   2029דצמבר ב 31ביום  ➢

כאמור לבסיס הצמדה כלשהו  צמודה  שאינה    6.15%( הינה  ח"י יעור הריבית השנתית שתשאנה אגרות החוב )סדרה  ש
 23שפרסמה החברה ביום    מיידי  דוח, ראו  מדף  הצעת  דוח  פי  על  לציבור  ההנפקה  תוצאותלמידע נוסף בדבר  לעיל.  

אסמכתא:    2024בינואר   לסדרה  2024-01-007984)מס'  המדף  הצעת  ודוח  )מס'   ח"י(,  ותוספותיו(  נספחיו  )לרבות 
ההפניה.  2024-01-007651אסמכתא:   דרך  על  כאן  הנכללים  החוב  (,  אגרות  הנפקת  במסגרת  החברה  התחייבה  עוד 

 ( כי:  ח)סדרה י"

לשטר   7.1.11אם לאחר ביצוע החלוקה כאמור, ההון העצמי )כהגדרתו בסעיף  תבצע חלוקה  החברה לא   (1
 מיליוני ש״ח. 620-( יפחת מח)סדרה י" של אגרות חוב הנאמנות

מהרווח הנקי, כפי שיהיה מעת לעת ושהצטבר ויצטבר    50%החברה לא תחלק דיבידנד בסכום העולה על   (2
 , בהתאם לדוחות הכספיים של החברה. 2023בינואר  1החל מיום 

בטרם    (חשל אגרות החוב )סדרה י"   הנאמנות  לשטר  7.1לא מתקיימת עילת פירעון מיידי כאמור בסעיף   (3
 החלוקה לא תביא להתקיימותה של עילה כאמור. החלוקה, ולדעת הדירקטוריון

לשטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה   18.4-18.5החברה אינה מפרה איזו מהתחייבויותיה לפי סעיפים   (4
 .וזאת מבלי לקחת בחשבון את תקופה הריפוי וההמתנה בקשר לאותן התחייבויות (חי"

לשטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה   18.5כמשמעות המונח בסעיף  )   Cap-היחס החוב הפיננסי, נטו ל  (5
 .  68%לא יעלה על  ( שלאחר החלוקה(חי"

עובר   (6 הדוחות הכספיים האחרונים שפורסמו  פי  לא מתקיים בחברה איזהעל  החלוקה,  מבין   למועד 
 .1970- , התש"ל(דוחות תקופתיים ומיידיים)סימני אזהרה כהגדרת המונח בתקנות ניירות ערך 

החברה עומדת בכל התחייבויותיה המהותיות למחזיקי אגרות החוב בהתאם להוראות שטר הנאמנות   (7
 (. ח)סדרה י"

בדרך של הרחבת   ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה י"ז( של החברה  123,000,000, הנפיקה החברה סך של  2024חודש אפריל  ב .6.1.3
לכל    1.049, במחיר של  סדרה נסחרת י"ז(. לאחר השלמת ההקצאה    1ש"ח  )סדרה  נקוב של אגרות החוב  ש"ח ערך 

לפרטים ראו דוח משלים שפרסמה   .ש"ח ע.נ. 300,000,000הפרטית כאמור תעמוד סדרת אגרות החוב על סך כולל של  
ביום   הון    (2024-01-037491)מס' אסמכתא:    2024באפריל    2החברה  ביום  משלים  ודוח מצבת   3שפרסמה החברה 

 כאן על דרך ההפניה.  ים, הנכלל(2024-01-038169)מס' אסמכתא:   2024באפריל 

 .ש"ח אלפי 27.7 -תשלומי קרן וריבית בגין אגרות החוב שבמחזור סך של כ במהלך תקופת הדוחסה"כ פרעה החברה  .6.1.4

 דירוג .6.2

 לעיל.   4.1לפרטים בדבר דירוג החברה ואגרות החוב ראו סעיף 
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  כפי שנקבעו בשטרי הנאמנות -התחייבויות החברה לעמוד באמות מידה פיננסיות  .6.3

(, החברה התחייבה לעמידה באמות  י"ח-ו  י"ז  ,ט"ז,  ו" ח מהסדרות )ט"במסגרת שטרי הנאמנות שנחתמו ביחס לאג
   מידה פיננסיות )כהגדרתן בשטרי הנאמנות(, כדלקמן )למועד הדוח על המצב הכספי(:

 סדרה 

יחס עודפים לקרן הבלתי מסולקת   הון עצמי )מיליון ש"ח( 
 Cap-יחס חוב פיננסי ל (3) בצירוף ריבית שנצברה

סף 
מינימלי 

(1) (5 ) 

סף 
 מינימלי 

(6) 

סף 
מינימלי 
לחלוקת  

 (2) דיבידנד
ליום 

30.06.2024 

יחס 
עודפים  
 מינימלי 

(1 )(5) 
ליום 

30.06.2024 

סמוך  
למועד  
פרסום  

 הדוח 

יחס החוב  
הפיננסי 

Cap (1 )-ל
(5) 

ליום 
30.06.2024 

(4) 
 65.9% 82% 208% 208% 130% 1,108 250 230 220 טו 
 65.9% 78% .ר.ל .ר.ל .ר.ל 1,108 335 320 300 טז
 65.9% 75% .ר.ל .ר.ל .ר.ל 1,108 450 425 400 יז
 65.9% 75% .ר.ל .ר.ל ל.ר. 1,108 620 595 570 יח

 
 למשך תקופה העולה על שני רבעונים רצופים. ( 1)
 מקסימלי מהרווח הנקי. יצוין כי קיימת בנוסף, על פי ובהתאם להוראות השטר הרלוונטי, גם מגבלת לחלוקה הנוגעת לשיעור  (2)
  בהתאם לדוחות מפקח. ( 3)
 . החוב אגרות  של הנאמנות  בשטרי כמפורט , Cap-יחס חוב פיננסי, נטו ל( 4)
 שנקבע כעילה לפירעון מיידי. סף מינימלי( 5)
 שנקבע כעילה לעלייה בשיעור הריבית. סף מינימלי( 6)

 הנ"ל.  החוב  רות החברה עומדת בכל אמות המידה הפיננסיות להן התחייבה ביחס לכל סדרות אג 2024 ביוני 30נכון ליום 

 יבטי ממשל תאגידי ה .7

הדין  .7.1 עורכי  משרד  עם  ההקלות,  בתקנות  כמשמעותה  מסגרת  עסקת  של  בדרך  לרבות  החברה,  להתקשרות  בהמשך 
  2018  בנובמבר  8לדוח מיידי שהחברה פרסמה ביום    12אטרקצ'י ושות', בהתאם ובכפוף לתנאים המתוארים בסעיף  

)להלן2018-01-101479  :)מס' אסמכתא זה  (  וכמפורט בסעיף  דוח הזימון : "בסעיף  לדוח  22)תקנה    11"(,  ד'  ( לחלק 
אישרו כי   2024  מאיב  21  ביוםפרטים נוספים אודות החברה, ועדת הביקורת והדירקטוריון    -  2018התקופתי לשנת  

 החברה עמדה בהוראות שקבעה האסיפה כמפורט בדוח הזימון.

העסקה למר נחום אטרקצ'י, קרוב  האת תנאי    ,היתר  בין,  החברה  של  הכללית  האסיפה  אישרה  2024  באפריל  21  ביום .7.2
 זימון דוח  לג'  -ו'  ב  חלקיםו'  א  לחלק  1.5  סעיףלפרטים ראו  של בעל השליטה בחברה, כמנהל חטיבת נכסים מניבים.  

אפריל    אסיפה  זימון   דוח( )להלן: " 2024-01-041565' אסמכתא:  מס)  2024  באפריל  10אסיפה שפרסמה החברה ביום  
 ( 2024-01-045051)מס' אסמכתא:    2024באפריל    21  ביום  החברה, ודוח מיידי על תוצאות אסיפה שפרסמה  "(2024

 , אשר האמור בהם נכלל כאן על דרך ההפניה. "( 2024 אפריל תוצאות דוח)להלן: "

כדירקטור   םבלו  ירון מרשל  והכללית של החברה, בין היתר, את מינוי אישרה האסיפה 2024באפריל  21 ביום ,כן כמו .7.3
, וכן דוח 2024  אפריל  תוצאות, דוח  2024אסיפה אפריל    דוח זימוןלא'    חלקל  1.4  סעיףבחברה. לפרטים ראו  תלוי    בלתי

(, אשר האמור בהם 2024-01-045054)מס' אסמכתא:    2021  באפריל  21מיידי על מינוי דירקטור שפרסמה החברה ביום  
 . ההפניה נכלל כאן על דרך 

דירקטוריון החברה    2024יולי    בחודש .7.4 ועדת    אישר  שוועדת הביקורת תהיה  כך  והתגמול  הביקורת  ועדת  לפצל את 
 נפרדת. 

   .לוועדת הביקורת ירון בלוםמר נאוה שפר וגב'  הדירקטוריון מינה גם את

ליאת    2024באוגוסט    11ביום   .7.5 גב'  כדירקטורית    צאיג  סיימה  כהונה  בחברהאת  כהונה  חיצונית  שנות  תשע  .  לאחר 
ביום   החברה  שפרסמה  מיידי  דוח  ראו  נוספים  אסמכתא:  מס)  2024באוגוסט    8לפרטים  אשר (2024-01-080985'   ,

   האמור בו נכלל כאן על דרך ההפניה.

מינויה מחדש של פרופ' לימור עציוני כדירקטורית    את  החברה  של  הכללית  האסיפה  אישרה   2024  באוגוסט  19  ביום .7.6
, וכן את מינויו של מר יהונתן יואל 2024באוגוסט    12החל מיום    שלוש שניםנוספת בת    חיצונית בחברה לתקופת כהונה 

הכללית. לפרטים    האסיפההחל ממועד אישור  לתקופת כהונה ראשונה בת שלוש שנים  בנימין כדירקטור חיצוני בחברה  
  דוח )להלן: "  (2024-01-072489)מס' אסמכתא:    2024  ביולי  14ראו דוח זימון אסיפה שפרסמה החברה ביום    נוספים

דוח    וכן(,    2024-01-085200:אסמכתא)מס'    2024באוגוסט    20, דוח תוצאות אסיפה מיום  "(2024  יוליזימון אסיפה  
)מס'   2024באוגוסט    20שפרסמה החברה ביום    בחברה  חיצוני  כדירקטור  בנימין  יואל  יהונתן  מר  של  מינויו  על  מיידי

 . ההפניה דרך על כאן נכלל בהם האמור אשר,  (085203-01-2024: אסמכתא
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 גילוי בדבר מדיניות התאגיד בנושא תרומות  .7.7

  קודמת לטובת אוכלוסיות מהרווח הנקי של שנה    1%החברה אימצה מדיניות בעניין תרומות המאפשרת תרומת עד  
נוספים לרבות אודות היקף תרומות החברה   . לפרטיםחלשות כדוגמת ילדים חולי סרטן, ילדים במצוקה, וכן לצה"ל 

   .2023בפרק ב' )דוח הדירקטוריון( של הדוח לשנת  7.6 או סעיףר 2023 לשנת

 גילוי ביחס לדירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית .7.8

בפרק ב' )דוח הדירקטוריון( של הדוח לשנת    7.7ראו סעיף    בעלי מומחיות חשבונית ופיננסיתלפרטים בדבר דירקטורים  
2023 . 

כאמור הדירקטורים  אודות  נוספים  על    ,לפרטים  אשר  הדירקטורים,  של  וניסיונם  השכלתם  בדבר  לפרטים  לרבות 
וכן ,  2023לדוח  )פרטים נוספים על התאגיד(  ד'    בפרק  26, ראו תקנה  בסיסם נקבעה מומחיותם החשבונאית והפיננסית

   .2024יולי לחלק א' לדוח זימון אסיפה  1סעיף 

  . לדירקטור חיצונימר יהונתן יואל בנימין  מונה    2024באוגוסט    19באסיפת בעלי המניות של החברה שהתכנסה ביום  
מר יהונתן יואל בנימין  של    ודירקטוריון החברה בחן את הצהרת,  2024ביולי    14בישיבת דירקטוריון החברה מיום  

  בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית. והינמר יהונתן יואל בנימין , ווהעריך כי לאור ניסיונ

 גילוי בדבר דירקטורים בלתי תלויים  .7.9

 . 2023בפרק ב' )דוח הדירקטוריון( של הדוח לשנת  7.8לפרטים בדבר דירקטורים בלתי תלויים ראו סעיף 

הדוח,   בלתי תלויים:  ששת  דירקטורים מקרב    ארבעהלמועד אישור  דירקטורים  דירקטוריון החברה הם  מר חברי 
)דח"צ( בנימין  יואל  עציוני4יהונתן  לימור  פרופ'  בלום  מר משה שמעוני  (,דח"צ)  ,  ירון  נוספים אודות    .ומר  לפרטים 

 . בהתאמה ,לעיל 7.7 -ו 7.4 פים , ראו סעיומר יהונתן יואל בנימין של מר ירון בלום יםמינוי

 פרטים בדבר המבקר הפנימי של התאגיד ותכנית הביקורת   .7.10

( הינו מבקר " המבקר הפנימי"מר יוני פסטרנק )להלן:    2020בפברואר    19מיום    , החלבהתאם להמלצת ועדת הביקורת
ותואר שני   Fairleigh Dickinson University  -הינו בעל תואר ראשון בהנדסה מ  המבקר הפנימיהפנים של החברה.  

ניסיון, בין היתר, בביצוע בקרה וביקורת ובמתן יעוץ לגופים   למבקר הפנימיבמנהל עסקים מאוניברסיטת תל אביב.  
לפרטים נוספים בדבר מבקר הפנים ותוכנית ציבוריים, עסקים פרטיים ועמותות, ובכלל זה בענף התשתיות והבניה.  

 .2023בפרק ב' )דוח הדירטקוריון( לדוח  7.9הביקורת ראו סעיף 

 
 

 ______________ 
 יעקב אטרקצ'י 

 מנכ"ל 

 ______________ 
 גדי קורן

 יו"ר הדירקטוריון

 2024 באוגוסט 25
 תאריך

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 

 . לעיל 7.5. לפרטים ראו סעיף 2024באוגוסט  8סיימה את כהונתה כדירקטורית חיצונית בחברה ביום   ' ליאת צאיגגב 4
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   נספח א'
   מידע אודות פרויקטים מהותיים מאד ובכללם פרויקטים שהזכויות בהם שועבדו לטובת מחזיקי אגרות החוב של החברה 

   חדרה - סיטי אאורהפרויקט  .1

 : עלויות שהושקעו בפרויקט .1.1

 

 שנת 
2024 
 2רבעון 

 שנת 
2024 
 1רבעון 

 שנת 
2023 

 שנת 
2022 

 שנת 
 2021 

עלויות  
 שהושקעו 

 106,942 010,113 106,186 106,400 114,528 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 20,385 097,39 43,906 47,753 51,116 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, אגרות ואחרות 

 15,356 269,51 123,559 153,534 173,194 עלויות מצטברות בגין בניה 

 13,627 218,14 14,218 14,218 14,218 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(

 156,310 594,217 287,869 321,905 353,056 סה״כ עלות מצטברת 

 147,135 512,143 118,097 112,893 93,150 בספריםכפי שמוצג  סה״כ עלות מצטברת 

עלויות שטרם  
הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

 10,312 951,5 11,859 11,622 7,002 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 
הושקעו   שטרם  ואגרות  מסים  פיתוח,  בגין  עלויות 

 76,131 579,16 27,551 24,271 33,003 )אומדן( 

 321,722 599,264 241,119 211,143 186,931 בניה שטרם הושקעו )אומדן(עלויות בגין 

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

 165,408 287,129 280,529 247,036 226,936 סה״כ עלות שנותרה להשלמה 

 0% %28 54% 61% 68% שיעור השלמה הנדסי )לא כולל קרקע( )%(  

רבעון   מועד השלמת בנייה צפוי 
3/2025 

רבעון  
3/2025 

רבעון  
3/2025 

רבעון  
3/2025 

רבעון  
3/2025 

 )קומבינציה(.   הותיקים  דייריםבגין מתן שירותי בנייה למרכיב ההתחייבות  אתקרקע כוללות ה )*( עלויות 

 : הפרויקט שיווק  .1.2

 
 2024 שנת

 שנת 
2023 

 שנת 
2022 

 שנת 
  כל 2021

 1 רבעון 2 רבעון התקופה 

חוזים שנחתמו  
 בתקופה השוטפת 

 100 56  18 13 32 45 יח״ד )כמות( 

 9,467 6,155 2,109 1,359 3,517 978,4 יח״ד )מ״ר( 

 - - -    - - - שטח מסחר )מ״ר(
מחיר ממוצע למ״ר  

בחוזים שנחתמו  
 בתקופה השוטפת 

 13.8 15.3  16.3 16.9 17.6 17.4 יח״ד 

 - - -    - - - שטחי מסחר 

חוזים מצטברים 
 עד לסוף התקופה 

 200 125  269 281 313 313 יח״ד )כמות( 

 18,081 24,584  26,763 28,121 31,638 638,31 יח״ד )מ״ר( 

 - - -    - - - שטחי מסחר 

מחיר ממוצע למ״ר  
בחוזים במצטבר  

שנחתמו עד סוף  
 התקופה 

 13.4 .613  13.9 14.1 14.4 .414 יח״ד 

 - - -    - - - שטחי מסחר 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה״כ הכנסות צפויות מכל  
  599,584  589,534  725,874 726,088 742,374 742,374 הפרויקט )במטבע מסחרי( 

סה״כ הכנסות צפויות מחוזים  
במצטבר )במטבע  שנחתמו 

 מסחרי( 
481,300 481,300 418,368 394,681  859,351 250,915 

שיעור שיווק ליום האחרון של  
 38% %58 62% 65% 72% 72% התקופה )%( 

שטחים שטרם  
נחתמו לגביהם  

)חלק  חוזים 
 החברה( 

 143 91  166 153 121 121 יח״ד )כמות( 

 19,655 13,062  17,940 16,582 13,065 065,13 יח״ד )מ״ר( 

 - - - - - - שטחי מסחר )מ״ר( 
סה״כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת  

לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים 
 בדוח על המצב הכספי 

99,018 99,018 113,962 109,853  109,853  97,929 

מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד לתאריך  
 - - - - 470/4 470/4 מ״ר( הדוח )כמות/  

מחיר ממוצע למ״ר בחוזים שנחתמו מתום התקופה  
 - - - - 18.0 18.0 ועד לתאריך הדוח 

 
 . בניה  משרותי  הכנסותההכנסות ממכירת דירות בלבד, ואינן כוללות  הינם ההכנסות  נתוני )*( 
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 פרויקט אאורה בן שמן   .2

 : עלויות שהושקעו בפרויקט .2.1

 

  שנת
2024 
 2 רבעון

  שנת
2024 
 1 רבעון

 שנת 
2023 

שנת  
2022 

 שנת 
2021 

עלויות  
 שהושקעו 

 235,958 235,958 235,958 235,958 235,958 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 29,319 34,686 44,185 44,604 50,228 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, אגרות ואחרות 

 3,608 121,122 341,353 370,261 384,207 עלויות מצטברות בגין בניה 

 9,481 9,481 9,481 9,481 9,481 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(

 278,366 402,246 977,630  660,304 679,874 סה״כ עלות מצטברת 

 224,772 192,274 395,165 149,010 119,819 כפי שמוצג בספריםסה״כ עלות מצטברת 

שטרם  עלויות 
הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

 - - - - - עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 
עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם הושקעו  

 37,576 21,634 165,13  13,959 8,085 )אומדן( 

 396,743 298,424 84,972 55,125 42,623 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  
 - - - - - בעתיד כולל היוון עלויות אשראי בלתי ספציפי )אומדן(  

 434,319 320,058 137,98 69,084 50,708 סה״כ עלות שנותרה להשלמה 

 0% 43% %88 94% 97% שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ )לא כולל קרקע( )%( 

בעון  ר בנייה צפוי מועד השלמת  
4/2024 

בעון  ר
4/2024 

בעון  ר
4/2024 

בעון  ר
4/2024 

בעון  ר
4/2024 

 : שיווק הפרויקט  .2.2

 
 2024 שנת

 שנת 
2023 

 שנת 
2022 

 שנת 
כל   2021

 1רבעון  2רבעון  התקופה 

חוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת 

 124 27 21  8 18 26 יח״ד )כמות( 

 12,485 2,930 ,5442  803 1,945 2,748 יח״ד )מ״ר( 

 1,800 - - -    - - שטח מסחר )מ״ר(
מחיר ממוצע למ״ר  

בחוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת 

 15.4 18.6 .818  18.9 20.0 19.7 יח״ד 

 20.4 - - - - - שטחי מסחר 

חוזים מצטברים עד לסוף  
 התקופה 

 348 375 396  404 422 242 יח״ד )כמות( 

 35,327 988,37 40,531  41,334 43,279 3,2794 יח״ד )מ״ר( 

 1,800 1,800 1,800  1,800 1,800 1,800 שטחי מסחר 
מחיר ממוצע למ״ר  

במצטבר בחוזים שנחתמו  
 עד סוף התקופה 

 14.6 .914 15.1 15.2 16.3 16.3 יח״ד 

 20.4 20.4 20.4 20.4 20.4 20.4 שטחי מסחר 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

צפויות מכל  סה״כ הכנסות  
 881,845 992,929  937,895 941,309 942,038 942,038 הפרויקט )במטבע מסחרי( 

סה״כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 )במטבע מסחרי( 
790,618 790,618 711,905 694,497  410,640 573,853 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 65% %75 79% 81% 85% %85 של התקופה )%( 

שטחים שטרם נחתמו  
 לגביהם חוזים

 148 124 104 96 78 78 יח״ד )כמות( 

 16,095 942,13 11,299  10,496 8,551 551,8 יח״ד )מ״ר( 

 14.6 - - -    -     - שטחי מסחר )מ״ר( 

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

 הכספי 
106,060 106,060 126,778  131,243 125,252 97,222 

מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד לתאריך הדוח  
 - - - - 630/6 630/6 )כמות/ מ״ר( 

מחיר ממוצע למ״ר בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד  
 - - - - 20.3 20.3 לתאריך הדוח 
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 שלב א' אאורה רמת השרון )מתחם אילת(   פרויקט .3

 : עלויות שהושקעו בפרויקט .3.1

 

 2024 שנת
 2 רבעון

 2024 שנת
 1 רבעון

 שנת 
 2023 

 שנת 
 2022 

 שנת 
 2021 

עלויות  
 שהושקעו 

 84,291 ,13884 89,800  89,800 89,800 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, אגרות  
 74,971 128,76 83,127 86,486 87,360 ואחרות 

 35,767 007,95 362,202  216,020 222,035 עלויות מצטברות בגין בניה 

 4,769 ,7704 4,769 4,769 4,769 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(

 199,798 260,042 058,380 397,075 403,964 סה״כ עלות מצטברת 

 114,394 465,26 - - - כפי שמוצג בספריםסה״כ עלות מצטברת 

עלויות  
שטרם  

הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

 13,992 ,57913 - - - עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 
שטרם   ואגרות  מסים  פיתוח,  בגין  עלויות 

 16,954 026,12 3,342 2,340 1,521 הושקעו )אומדן( 

 134,529 760,90 8,316 5,821 3,784 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות  
 300 300 - - - מהוונות בעתיד )אומדן( 

 165,775 665,116 658,11 8,161 5,305 סה״כ עלות שנותרה להשלמה 

 28% %60 %93 97% 99% שיעור השלמה הנדסי )לא כולל קרקע( )%(  

 בעון ר מועד השלמת בנייה צפוי 
 3/2024 

 בעון ר
 3/2024 

 בעון ר
 3/2024 

 בעון ר
 3/2024 

 בעון ר
 3/2024 

 )קומבינציה(.   הותיקים  דייריםמרכיב ההתחייבות בגין מתן שירותי בנייה ל אתקרקע כוללות ה )*( עלויות 

 : שיווק הפרויקט  .3.2

 

 2024 שנת
 שנת 
2023 

 שנת 
2022 

 שנת 
  כל 2021

 1רבעון  2רבעון  התקופה 

חוזים שנחתמו  
 השוטפת בתקופה  

 51 8 - - - - יח״ד )כמות( 

 5,666 1,158 - - - - יח״ד )מ״ר( 

 750 - - - - - שטח מסחר )מ״ר(

מחיר ממוצע למ״ר  
בחוזים שנחתמו  
 בתקופה השוטפת 

 22.7 5.29 - - - - יח״ד 

 36.2 - - - - - שטחי מסחר 

חוזים מצטברים עד  
 לסוף התקופה 

 166 173 173 173 173 173 יח״ד )כמות( 

 16,450 436,17 17,436 17,436 17,436 17,436 יח״ד )מ״ר( 

 750 750 750 750 750 750 שטחי מסחר 
מחיר ממוצע למ״ר  

במצטבר בחוזים 
שנחתמו עד סוף  

 התקופה 

 21.5 22.0 22.0 22.0 22.0 22.0 יח״ד 

 36.2 36.2 36.2 36.2 36.2 36.2 שטחי מסחר )מ״ר( 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה״כ הכנסות צפויות  
מכל הפרויקט )במטבע  

 מסחרי( 
467,215 467,215 467,171 466,885 463,337 442,683 

סה״כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו  

 במצטבר )במטבע מסחרי( 
451,313 451,313 452,441 462,213 453,050 406,769 

שיעור שיווק ליום  
האחרון של התקופה  

 פה )%( )%(
98% 98% 98% 98% %89 92% 

שטחים שטרם  
נחתמו לגביהם  

 חוזים )חלק החברה( 

 10 3 3 3 3 3 יח״ד )כמות( 

 1,521 535 535 535 535 535 יח״ד )מ״ר( 

 - - - - - - שטחי מסחר )מ״ר( 

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

 הכספי בדוח על המצב  
6,768 6,768 6,478 6,721 5,774 16,209 

מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד  
 - - - - - - לתאריך הדוח )כמות/ מ״ר( 

מחיר ממוצע למ״ר בחוזים שנחתמו מתום  
 - - - - - - התקופה ועד לתאריך הדוח 

 
 . בניה  משרותי  הכנסות כוללות  ואינן, בלבד דירות ממכירת ההכנסות הינם  ההכנסות נתוני )*( 
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 אאורה רמת חן  פרויקט .4

  מוצגות( כפי שהינן 70%ולא לפי חלקה היחסי של החברה )  והעלויות ההכנסות מסך   100% לפי  מוצגות  להלן  4.2 ,4.1 טבלאות
 . 2023לפרק א' )תיאור עסקי התאגיד( לדוח  2.3.4ראו סעיף אודות העסקה בדוחות הכספיים של החברה, לפרטים נוספים 

 
 : עלויות שהושקעו בפרויקט .4.1

 

 2024 שנת
 2 רבעון

 2024 שנת
 1 רבעון

 שנת 
 2023 

 שנת 
 2022 

 שנת 
 2021 

עלויות  
 שהושקעו 

 7,597 359,225 202,843 202,843 202,843 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

אגרות   מסים,  פיתוח,  בגין  מצטברות  עלויות 
 709,39 606,98 155,120 168,537 173,282 ואחרות 

 - 21,387 105,129 121,103 139,884 עלויות מצטברות בגין בניה 

 6,854 298,11 11,298 11,298 11,298 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(

 160,54 356,650 474,390  503,781 527,307 סה״כ עלות מצטברת 

 160,54 340,276 207,912 195,288 193,758 בספריםכפי שמוצג  סה״כ עלות מצטברת 

עלויות  
שטרם  

הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

 99,142 40,164 - - - עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 
שטרם   ואגרות  מסים  פיתוח,  בגין  עלויות 

 174,184 115,163 124,596 112,166 106,888 הושקעו )אומדן( 

 556,589 456,658 357,640 343,437 326,311 הושקעו )אומדן(עלויות בגין בניה שטרם 
להיות   שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 

 1,431 - - - - מהוונות בעתיד )אומדן( 

 831,346 985,611 482,236  455,603 433,199 סה״כ עלות שנותרה להשלמה 

 0% 10% %30 37% 44% שיעור השלמה הנדסי )לא כולל קרקע( )%(  

רבעון   מועד השלמת בנייה צפוי 
4/2026 

רבעון  
4/2026 

רבעון  
4/2026 

רבעון  
4/2026 

רבעון  
4/2026 

 )קומבינציה(.   הותיקים  דייריםמרכיב ההתחייבות בגין מתן שירותי בנייה ל אתקרקע כוללות ה )*( עלויות 
 

 : הפרויקט שיווק  .4.2

 

 2024 שנת
 שנת 
2023 

 שנת 
2022 

 שנת 
כל   2021

 1רבעון  2רבעון  התקופה 

חוזים שנחתמו  
 בתקופה השוטפת 

 91 36 51 5 2 7 יח״ד )כמות( 

 7,274 3,737 5,455 556 166 722 יח״ד )מ״ר( 

 - - - - - - שטח מסחר )מ״ר(

מחיר ממוצע למ״ר  
בחוזים שנחתמו  
 בתקופה השוטפת 

 30.1 31.4 34.2 36.9 36.3 8.36 יח״ד 

 - - - - - - שטחי מסחר 

חוזים מצטברים 
 עד לסוף התקופה 

 105 142 193 198 200 200 יח״ד )כמות( 

 8,512 12,370 17,736 18,292 18,458 18,458 יח״ד )מ״ר( 

 - - - - - - שטחי מסחר 
מחיר ממוצע   
למ״ר במצטבר  

בחוזים שנחתמו  
 התקופה עד סוף  

 1.25 26.7 29.0 29.2 29.3 29.2 יח״ד 

 - - - - - - שטחי מסחר 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה״כ הכנסות צפויות  
מכל הפרויקט )במטבע  

 מסחרי( 
1,294,777 1,294,777 1,287,261 1,261,480 1,211,452 1,085,360 

סה״כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו  

 מסחרי( במצטבר )במטבע 
562,482 562,482 555,086 537,678 351,700 221,936 

שיעור שיווק ליום  
 0% %38 %52 53% 54% 54% )%(  של התקופה  האחרון

שטחים שטרם  
נחתמו לגביהם  

חוזים )חלק  
 החברה( 

 263 226 176 171 169 169 יח״ד )כמות( 

 30,267 26,409 21,043 20,488 20,322 20,322 יח״ד )מ״ר( 

 - - - - - - שטחי מסחר )מ״ר( 

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

 מחייבים בדוח על המצב הכספי 
241,504 241,504 233,459 226,267 479,226 54,160 

מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד  
 - - - - - - לתאריך הדוח )כמות/ מ״ר( 

מחיר ממוצע למ״ר בחוזים שנחתמו מתום  
 - התקופה ועד לתאריך הדוח 

- 
- - - - 

 . נתוני ההכנסות הינם ההכנסות ממכירת דירות בלבד, ואינן כוללות הכנסות משרותי בניה )*( 
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 אונו  תקריי  האורן פרויקט .5

 : עלויות שהושקעו בפרויקט .5.1

 
 2024 שנת

 2 רבעון
 2024 שנת

 2022 שנת 2023שנת  1 רבעון

 עלויות שהושקעו 

 74,296 74,321 80,881 80,881 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

אגרות   מסים,  פיתוח,  בגין  מצטברות  עלויות 
 18,288 36,887 57,041 69,040 ואחרות 

 124 36,902 43,398 54,532 עלויות מצטברות בגין בניה 

 711 551 551 551 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(

 93,418 148,661  ,871181 205,004 סה״כ עלות מצטברת 

 93,418 86,592 90,960 83,674 כפי שמוצג בספריםסה״כ עלות מצטברת 

עלויות שטרם  
הושקעו ושיעור  

 השלמה 

 48,389 13,247 6,688 6,688 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 
שטרם   ואגרות  מסים  פיתוח,  בגין  עלויות 

 107,100 102,742 83,506 69,559 הושקעו )אומדן( 

 215,846 157,637 151,855 156,630 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(
להיות   שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 

 - - - - מהוונות בעתיד )אומדן( 

 371,335 273,626  ,049242 232,877 סה״כ עלות שנותרה להשלמה 

 0% 25% 32% 37% שיעור השלמה הנדסי )לא כולל קרקע( )%(  

 בעון  ר מועד השלמת בנייה צפוי 
4/2026 

 בעון ר
 4/2026 

 בעון ר
 4/2026 

 בעון ר
 4/2026 

 )קומבינציה(.   הותיקים  דייריםמרכיב ההתחייבות בגין מתן שירותי בנייה ל אתקרקע כוללות ה )*( עלויות 

 : שיווק הפרויקט  .5.2

 
 2024 שנת

 שנת  2023שנת 
 1 רבעון 2 רבעון התקופה  כל 2022

חוזים שנחתמו  
 בתקופה השוטפת 

 78 9 29 13 42 יח״ד )כמות( 

 ,2457 951 2,777 1,386 163,4 יח״ד )מ״ר( 

 - - - - - )מ״ר(שטח מסחר 
מחיר ממוצע למ״ר  

בחוזים שנחתמו  
 בתקופה השוטפת 

 30.8 31.6 30.2 28.1 29.5 יח״ד 

 - - - - - שטחי מסחר 

חוזים מצטברים 
 עד לסוף התקופה 

 78 87 116 129 129 יח״ד )כמות( 

 ,2457 8,196 10,973 12,359 12,359 יח״ד )מ״ר( 

 - - - - - שטחי מסחר 
ממוצע למ״ר  מחיר 

במצטבר בחוזים 
שנחתמו עד סוף  

 התקופה 

 29.0 29.3 29.5 29.4 29.4 יח״ד 

 - - - - - שטחי מסחר )מ״ר( 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה״כ הכנסות צפויות מכל  
 593,613 629,076 641,977 643,470 643,470 הפרויקט )במטבע מסחרי( 

סה״כ הכנסות צפויות  
במצטבר  מחוזים שנחתמו 

 )במטבע מסחרי( 
382,062 382,062 342,285 255,405 225,206 

שיעור שיווק ליום האחרון   ש
שיווק ליום    של התקופה )%(

 האחרון של התקופה )%( 
%62 62% 56% 42% 38% 

שטחים שטרם  
נחתמו לגביהם  

חוזים )חלק  
 החברה( 

 131 122 93 80 80 יח״ד )כמות( 

 ,46613 ,69512 ,9179 8,531 8,531 יח״ד )מ״ר( 

 - - - - - מסחר 
סה״כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת  

לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים 
 בדוח על המצב הכספי 

163,106 117,656 163,106 86,778 57,977 

מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד לתאריך  
 - - - 198/2 198/2 הדוח )כמות/ מ״ר( 

מחיר ממוצע למ״ר בחוזים שנחתמו מתום  
 - - - 34.4 34.4 התקופה ועד לתאריך הדוח 

 . נתוני ההכנסות הינם ההכנסות ממכירת דירות בלבד, ואינן כוללות הכנסות משרותי בניה )*( 
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 אאורה רמת השרון )מתחם אילת( שלב ב'  פרויקט .6

 : עלויות שהושקעו בפרויקט .6.1

 
 2024 שנת

 2 רבעון
 2024 שנת

 2022 שנת 2023 שנת 1 רבעון

עלויות  
 שהושקעו 

 971,103 133,939 136,120 159,224 )*(  עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה
אגרות   מסים,  פיתוח,  בגין  מצטברות  עלויות 

 945,12 37,241 51,337 64,242 ואחרות 

 - 1,604 10,490 19,320 עלויות מצטברות בגין בניה 

 376 736 736 736 מצטברות בגין מימון )שהוונו(עלויות 

 292,117 173,520 198,683 243,522 סה״כ עלות מצטברת 

 292,117 148,933 152,170 166,062 כפי שמוצג בספריםסה״כ עלות מצטברת 

עלויות שטרם  
הושקעו ושיעור  

 השלמה 

 890,82 42,930 40,864 28,337 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

שטרם   ואגרות  מסים  פיתוח,  בגין  עלויות 
 357,219 274,549 261,418 251,254 הושקעו )אומדן( 

 652,406 372,202 363,581 332,136 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(

להיות   שצפויות  מימון  בגין  מצטברות  עלויות 
 4,624 - - - מהוונות בעתיד )אומדן( 

 523,713 689,681 665,863 611,727 עלות שנותרה להשלמה סה״כ 

 - 7% 11% 16% שיעור השלמה הנדסי )לא כולל קרקע( )%(  

 בעון ר מועד השלמת בנייה צפוי 
 1/2027 

 בעון ר
 1/2027 

 בעון ר
 1/2027 

בעון  ר
1/2027 

 )קומבינציה(.   הותיקים  דייריםמרכיב ההתחייבות בגין מתן שירותי בנייה ל אתקרקע כוללות ה )*( עלויות 

 : הפרויקט שיווק  .6.2

 
 2024 שנת

 2022 שנת 2023שנת 
 1 רבעון 2 רבעון התקופה  כל

חוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת 

 91 23 32 8 40 יח״ד )כמות( 

 8,461 2,465 3,433 873 306,4 יח״ד )מ״ר( 

 - - - - - )מ״ר(שטח מסחר 

מחיר ממוצע למ״ר בחוזים  
 שנחתמו בתקופה השוטפת 

 29.3 31.4 31.1 31.2 31.2 יח״ד 

 - - - - - שטחי מסחר 

חוזים מצטברים עד לסוף  
 התקופה 

 102 125 157 165 165 יח״ד )כמות( 

 9,594 12,030 15,463 16,336 16,336 יח״ד )מ״ר( 

 - - - - - שטחי מסחר 

ממוצע למ״ר  מחיר 
במצטבר בחוזים שנחתמו  

 עד סוף התקופה 

 29.2 29.7 1.30 30.1 1.30 יח״ד 

 - - - - - שטחי מסחר )מ״ר( 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה״כ הכנסות צפויות  
מכל הפרויקט )במטבע  

 מסחרי( 
1,294,777 1,294,777 1,224,058 1,196,237 1,063,129 

סה״כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו  
במצטבר )במטבע  

 מסחרי( 

507,102 507,102 475,740 368,935 622,287 

שיעור שיווק ליום  
 30% 38% 48% 50% %50 האחרון של התקופה )%( 

שטחים שטרם נחתמו  
לגביהם חוזים )חלק  

 החברה( 

 227 204 172 164 164 יח״ד )כמות( 

 28,429 25,993 22,560 21,687 21,687 יח״ד )מ״ר( 

 - - - - - מסחר 
סה״כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת  

לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח 
 על המצב הכספי 

99,039 99,039 90,716 107,593 87,243 

מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד לתאריך  
 - - - 130/1 130/1 הדוח )כמות/ מ״ר( 

בחוזים שנחתמו מתום התקופה  מחיר ממוצע למ״ר 
 - - - 38.5 38.5 ועד לתאריך הדוח 

 . נתוני ההכנסות הינם ההכנסות ממכירת דירות בלבד, ואינן כוללות הכנסות משרותי בניה )*( 
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 אאורה השקעות בע"מ 
 

  דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 4220 ביוני 30ליום 

  )בלתי מבוקרים(



 
 
 
 
 
 
 
 
 

 אאורה השקעות בע"מ
 

 4220ביוני   30ליום מאוחדים ביניים דוחות כספיים 
 
 
 

 בלתי מבוקרים
 
 
 

 ענייניםהתוכן 
 
 

 עמוד 

 3 כספיים ביניים מאוחדים סקירת דוחות 

 4-5 על המצב הכספי  מאוחדיםדוחות 

 6-7 על הרווח הכולל דוחות מאוחדים

 8-12 על השינויים בהון  מאוחדים דוחות 

 13-14 על תזרימי המזומנים   דוחות מאוחדים

 15-27 מאוחדים ביניים  באורים לדוחות הכספיים
 
 
 
 

-  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  - 
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 דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של אאורה השקעות בע"מ 
 
 

 
 מבוא 

"החברה"(, הכולל את   –סקרנו את המידע הכספי המצורף של אאורה השקעות בע"מ וחברות בנות שלה )להלן  
ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח או   2024ביוני    30הכספי ליום  הדוח התמציתי המאוחד על המצב  

באותו  ושל שישה ושלושה חודשים שהסתיימ לתקופותהפסד ורווח כולל אחר, השינויים בהון ותזרימי המזומנים 
לתקופ  כספי  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה  הדירקטוריון  ביניים  ותאריך.  לתקן   אלהת  בהתאם 

בינלאומי   לתקופ  -  IAS  34חשבונאות  כספי  מידע  לעריכת  אחראים  הם  וכן  ביניים",  לתקופות  כספי  ת ו"דיווח 
. אחריותנו היא להביע  1970-לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  אלהביניים  

 בהתבסס על סקירתנו. אלהת ביניים ומסקנה על מידע כספי לתקופ
 

לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופת ביניים של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים 
ליום    17.33%  –  כ המאוחדים  הנכסים  כ  2024ביוני    30מכלל  באיחוד מהוות  הכלולות    -וכ  0.06%  -והכנסותיהן 

באותו תאריך בהתאמה. כמו   שהסתיימו של שישה ושלושה חודשים    לתקופותההכנסות המאוחדות    מכלל  0.1%
הביניים של חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי  כן, לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופת 

  –כ   וחלקה של הקבוצה ברווחיהן הינו  2024ביוני   30אלפי ש"ח ליום  14,224  – ההשקעה בהן הינה כהמאזני אשר 
וכ  397 ש"ח  בהתאמה.   195  -אלפי  תאריך  באותו  שהסתיימה  חודשים  ושלושה  שישה  של  לתקופה  ש"ח  אלפי 

רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה   ידי  על  נסקר  הביניים של אותן חברות  המידע הכספי התמציתי לתקופת 
שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה  

 של רואי החשבון האחרים. 
 
 

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

ביניים  לתקופות  כספי  מידע  של  סקירה  הישות".  של  המבקר  החשבון  רואה  ידי  על  הנערכת  ביניים  לתקופות 
האחראים   אנשים  עם  בעיקר  מבירורים,  סקירה מורכבת  נוהלי  ומיישום  והחשבונאיים,  הכספיים  לעניינים 

אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת  
יכולים  העניינים המשמעותיים שהיו  ביטחון שניוודע לכל  לנו להשיג  ולפיכך אינה מאפשרת  בישראל  מקובלים 

 להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.
 

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

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

בא בנוסף   לא  אחרים,  חשבון  רואי  של  הסקירה  דוחות  ועל  סקירתנו  על  בהתבסס  הקודמת,  בפסקה  לאמור 
לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות 

 . 1970-הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 
 
 
 
 

 בני ברק, 
 2024באוגוסט,  25
 

 ליאון, אורליצקי ושות' 
 רואי חשבון 

 
 
 
 

A member firm of 
 Moore Stephens International 
 Limited - members in 
 principal cities throughout  
the world 

 

 ____________________________________________________________________________ 
  www.lionorl.co.il  E mail: master@lionorl.co.il   03-6155150פקס'    03-6155155טל':    51201, בני ברק  2, מגדלי ב.ס.ר.1דרך בן גוריון  

  www.lionorl.co.ilmaster@lionorl.co.il  1 Ben Gurion Rd. B.S.R Tower 2 Bney Brak 51201 Israel Tel: 972-3-6155155, Fax: 972-3-6155150 E Mail:  

http://www.lionorl.co.il/
mailto:master@lionorl.co.il


 

 4 

 אאורה השקעות בע"מ 
 על המצב הכספי   מאוחדים   דוחות 

 

 

  

 

  ביוני  30ליום 
 ליום

 בדצמבר 31
2024  2023  2023 

 מבוקר  בלתי מבוקר
 אלפי ש"ח 

         
         נכסים שוטפים

         
 104,500  94,886  92,334    מזומנים ושווי מזומנים 

 275,544  311,070  202,344    ופיקדונות מוגבלים בשימוש מזומנים 
 24,861  7,403  27,122    ניירות ערך סחירים

 68,000  82,226  82,592    חייבים ויתרות חובה 
 663,017  360,500  1,059,593    נכסים בגין חוזים עם לקוחות

 -  -  8,098    נכס בלתי מוחשי
 -  -  1,940    המוחזק למכירהנדל"ן להשקעה  

למכירה  בניינים  מלאי   דיור  יחידות  בהקמה, 
 ומקרקעין לבנייה 

  
 1,693,880  1,471,615  1,523,811 

         
    3,167,903  2,327,700  2,659,733 
         

         שוטפים  לאנכסים 
         

בחבר השווי  השקעה  שיטת  לפי  המטופלות  ות 
 המאזני

  
 298,48  13,577  13,795 

 2,467  2,372  1,555    לא שוטפים חייבים ויתרות חובה
 167,828  133,755  297,854    לבנייה  מקרקעיןמלאי 

 259,094  237,619  353,049    נדל"ן להשקעה בהקמה 
 11,733  12,183  12,127    , נטורכוש קבוע

 7,001  8,851  17,586    נכסי זכות שימוש 
 20,473  20,473  20,473    מוחשייםנכסים בלתי 

         
    385,71,30  428,830  482,391 
         
    288,574,4  2,756,530  3,142,124 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.  הבאורים
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 אאורה השקעות בע"מ 
 על המצב הכספי   מאוחדים   דוחות 

 
 

 

  ביוני  30ליום  
 ליום

 בדצמבר 31
 2024  2023  2023 
 מבוקר  בלתי מבוקר 
 אלפי ש"ח  

       התחייבויות שוטפות
       

 850,767  525,416  1,534,981  ואחרים  יםבנקאי יםאשראי מתאגיד
 -  -  1,400  הלוואות בגין נדל"ן להשקעה המוחזק למכירה

 305,904  383,156  438,295  אגרות חוב 
 150,931  162,868  190,324  ולנותני שירותים  ספקיםהתחייבויות ל

 88,748  80,902  224,884  זכאים ויתרות זכות 
 155,026  217,503  82,237  התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות 

 6,722  6,953  10,250  חלות שוטפת של התחייבות בגין חכירה
 416,291  470,155  466,781  התחייבויות לבעלי קרקע 

       
  22,949,15  1,846,953  1,974,389 

       א שוטפות התחייבויות ל
       

 -  -  87  התחייבות בגין הטבות לעובדים
 437  1,944  7,531  התחייבות בגין חכירה 

 70,631  50,019  043,102  מיסים נדחים 
 196,664  144,753  290,786  אגרות חוב 

       
  447,400  196,716  267,732 

       המיוחס לבעלי מניות החברההון 
       

 47,309  47,309  47,309  הון מניות
 651,734  503,301  3689,31  פרמיה על מניות

 ( 37,240)  ( 37,212)  ( 37,133)  מהפרשי תרגום של פעילויות חוץ הון קרן
 19,766  19,766  19,766  קרן מפעולות עם בעלי עניין 

 10,646  -   9,882  כתבי אופציה 
 ( 12,803)  ( 70)  ( 12,803)  מניות באוצר

 357  554  592  קרן הון בגין תשלום מבוסס מניות
 -  19,174  -  רכיב הוני באגרות חוב להמרה

 202,261  143,039  390,395  רווח יתרת 

  546,7101,  695,861  882,030 

 17,973  17,000  18,035  זכויות שאינן מקנות שליטה 
       

 900,003  712,861  ,689,5121  סה"כ הון 
       
  4,475,288  2,756,530  3,142,124 

 
 

 2024באוגוסט,  25
 תאריך אישור הדוחות הכספיים

 
 

 גדי קורן 
 יו"ר הדירקטוריון 

 

 עו"ד יעקב אטרקצ'י 
 מנכ"ל 

 

 אריאל פשין
 סמנכ"ל כספים

 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 
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 אאורה השקעות בע"מ 
 על הרווח הכולל מאוחדים  דוחות  

 

 

 
 חודשים שהסתיימו לשישה 

  ביוני  30ביום 
 החודשים שהסתיימושלושה  ל

  ביוני  30ביום 

 לשנה
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

 2024  2023  2024  2023  2023 
 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר 
 אלפי ש"ח  

           הכנסות
 1,039,871  259,972  370,699  538,192  724,931     הכנסות ממכירת דירות 

           
 ( 848,888)  ( 223,410)  ( 291,901)  ( 455,707)  ( 576,155)  עלות הדירות שנמכרו 

 190,983  36,562  78,798  82,485  148,776  רווח גולמי
           

 ( 18,981)  ( 5,410)  ( 7,284)  ( 10,989)  ( 10,909)  הוצאות מכירה, שיווק ותפעול
 ( 31,949)  ( 7,308)  ( 10,286)  ( 16,207)  ( 20,632)  הנהלה וכלליותהוצאות  

 38  28  119  34  119  ת הכנסות אחרו
 -  -  72,966  -  72,966  ( 4רווח מרכישה במחיר הזדמנותי )ביאור 
התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה  

בהקמה וביטול הפרשה לירידת ערך מלאי 
 29,512  בניינים וקרקעות למכירה 

 

17,570 

 

24,062  9,615  34,689 
           

 174,780  33,487  158,375  72,893  219,832  רווח תפעולי 
           
           

ות המטופלות חבררווחי חלק החברה ב
 397  לפי שיטת השווי המאזני 

 
332 

 
196  165  879 

           
           , נטו מימון)הוצאות( הכנסות 

 75,886  16,450  15,857  24,983  35,128  הכנסות מימון
 ( 98,611)  ( 20,695)  ( 34,013)  ( 36,368)  ( 57,830)  הוצאות מימון 

           
  (22,702 )  (11,385 )  (18,156 )  (4,245 )  (22,725 ) 
           

 152,934  29,407  140,415  61,840  197,527  לפני מיסים על ההכנסה רווח
           

 ( 34,590)  ( 6,311)  ( 15,483)  ( 13,691)  10,669  הטבת מס )מיסים על ההכנסה( 
           

 118,344  23,096  124,932  48,149  208,196  רווח נקי לתקופה 
           

           (:המס   השפעת )לאחר    אחר   כולל   רווח 
, הפסד או לרווח בעתידסכומים שיסווגו 

  : ממס נטו
    

     
התאמות הנובעות מתרגום דוחות  

 107  כספיים של פעילויות חוץ  
 

2,829 
 

505  776  2,801 
           

 121,145  23,872  125,437  50,978  208,303  לתקופה  כולל רווחסה"כ 
 
 

  המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.  הבאורים
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 אאורה השקעות בע"מ 
 על הרווח הכולל מאוחדים  דוחות  

 

 

 
 חודשים שהסתיימו לשישה 

 ביוני  30ביום 

 
החודשים    שלושהל

 שהסתיימו 
  ביוני  30ביום 

 לשנה
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

 2024  2023  2024  2023  2023 
 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר 

 ח "ש אלפי 

           
           :ל מיוחסנקי  רווח

           
 117,686  23,285  124,937  48,464  134,208  החברה  מניות בעלי
 658  ( 189)  ( 5)  ( 315)  62  שליטה מקנות שאינן  זכויות בעלי

           
  208,196  48,149  124,932  23,096  118,344 

           :ל מיוחס כולל רווח"כ סה
           

 120,487  24,061  442,125  51,293  241,208  בעלי מניות החברה 
 658  ( 189)  ( 5)  ( 315)  62  בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

           
  303,208  50,978  125,437  23,872  121,145 

 
למניה המיוחס לבעלי המניות  רווח 

  של החברה )בש"ח(

    

     
           

 0.4521  0.0909  0.4489  0.1889  0.7515  בסיסירווח 
           

 0.4509  0.0909  0.4467  9880.1  0.7467  מדולל רווח 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.  הבאורים
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 אאורה השקעות בע"מ 
 דוחות מאוחדים על השינויים בהון  

 
 

 

 הון
  מניות 

 פרמיה
  על מניות 

קרן 
הון 
בגין 

תשלום  
מבוסס  
 מניות 

 

מניות  
 באוצר 

 

 
כתבי  
 אופציה

 

 קרן הון
 מהפרשי 
  תרגום 

קרן הון 
מפעולות  
עם בעלי  

 עניין 

 

 
 יתרת 
 רווח  

 

 סה"כ 

 

זכויות  
שאינן  
מקנות  
  שליטה 

 סה"כ 
  הון 

 בלתי מבוקר
   אלפי ש"ח

                       
 900,003  17,973  882,030  202,261   19,766  (37,240)  10,646   (12,803)  357  651,734  47,309 2023בדצמבר    31יתרה ליום  

 -  -  - רווח נקי לתקופה
 
- 

 
 - 

 
-  -   208,134 

 
208,134 

 
62  208,196 

 -  -  - רווח כולל אחר לתקופה
 
- 

 
 - 

 
107  -     - 

 
107 

 
-  107 

                        
                        

 208,303  62  208,241  208,134   -  107  -   -  -  -  - סה"כ רווח כולל לתקופה
                        

 -  -  -  -   -  -  6,138   -  -  (6,138)  - (1הנפקת כתבי אופציה )
                        

 36,815  -  36,815  -   -  -  (6,902)   -  -  43,717  - (1מימוש כתבי אופציה למניות )
                        

 568  -  568  -   -  -  -   -  568  -  - תשלום מבוסס מניות 
                        

 (20,000)  -  (20,000)  (20,000)   -  -  -   -  -  -  - דיבידנד שחולק לבעלי המניות 
                        

 1,125,689  18,035  1,107,654  390,395   19,766  (37,133)  9,882   (12,803)  925  689,313  47,309 2024ביוני    30יתרה ליום  
 
 
 ( להלן. 3) 3ראה בהרחבה ביאור  –( בדבר הנפקת מניות וכתבי אופציה בשנת הדוח  1)

 
 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 
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 אאורה השקעות בע"מ 
 דוחות מאוחדים על השינויים בהון  

 
     

 
 
 

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 

 

 

 הון
  מניות 

 פרמיה
  מניות  על

 הון קרן
  תשלום בגין

  מבוסס
  מניות 

מניות  
 באוצר 

 

 הון קרן
 מהפרשי
  תרגום 

 הון קרן
  מפעולות

  בעלי עם
  עניין

 הוני רכיב
  באגרות

  חוב
  להמרה

 יתרת 
  "כסה  רווח  

  זכויות
 שאינן
  מקנות
  שליטה

 "כסה
  הון

 בלתי מבוקר 

 באלפי ש"ח  

                       

 669,953    17,315    652,638    102,575    19,174    19,766  (40,041)  -    554    503,301    47,309    2220  בדצמבר  31יתרה ליום  
                       

 48,149  (315)  48,464  48,464  -  -  -  -  -  -  -  לתקופה   רווח

 2,829  -  2,829  -  -  -  2,829  -  -  -  -  כולל אחר לתקופה  רווח

                       

 50,978  (315)  51,293  48,464  -  -  2,829  -  -  -  -  כולל לתקופה  רווח"כ  סה

                       
 (70)  -  (70)  -  -  -  -  (70)  -  -  -  רכישה עצמית של מניות 

                       

 (8,000)  -  (8,000)  (8,000)  -  -  -  -  -  -  -  דיבידנד שחולק לבעלי המניות 

                       

  3202  ביוני   30יתרה ליום  
  47,309    503,301    554  (70)  (37,212)  19,766    19,174  143,039  695,861  17,000  712,861 
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 אאורה השקעות בע"מ 
 דוחות מאוחדים על השינויים בהון  

 
 

 

 הון
  מניות 

 פרמיה
  על מניות 

קרן 
הון 
בגין 

תשלום  
מבוסס  
 מניות 

 

מניות  
 באוצר 

 

 
כתבי  
 אופציה

 

 קרן הון
 מהפרשי 
  תרגום 

קרן הון 
מפעולות  
עם בעלי  

 עניין 

 

 
 יתרת 
 רווח  

 

 סה"כ 

 

זכויות  
שאינן  
מקנות  
  שליטה 

 סה"כ 
  הון 

 בלתי מבוקר
   אלפי ש"ח

                       
 1,011,213  18,040  993,173  285,458   19,766  (37,638)  9,882   (12,803)  641  680,558  47,309 2024במרץ    31יתרה ליום  

 -  -  - רווח נקי לתקופה
 
- 

 
 - 

 
-  -   124,937 

 
124,937 

 
(5)  124,932 

 -  -  - רווח כולל אחר לתקופה
 
- 

 
 - 

 
505  -   - 

 
505 

 
-  505 

                        
                        

 125,437  (5)  125,442  124,937   -  505  -   -  -  -  - סה"כ רווח כולל לתקופה
                        

 8,755  -  8,755  -   -  -  -   -  -  8,755  - (1מימוש כתבי אופציה למניות )
                        

 284  -  284  -   -  -  -   -  284    - תשלום מבוסס מניות 
                        

 (20,000)  -  (20,000)  (20,000)   -  -  -   -  -  -  - דיבידנד שחולק לבעלי המניות 
                        

 1,125,689  18,035  1,107,654  390,395   19,766  (37,133)  9,882   (12,803)  925  689,313  47,309 2024ביוני    30יתרה ליום  
 
 
 ( להלן. 3) 3ראה בהרחבה ביאור  –( בדבר הנפקת מניות וכתבי אופציה בשנת הדוח  1)

 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 
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 אאורה השקעות בע"מ 

 דוחות מאוחדים על השינויים בהון  

     

 
 
 

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 

 

 

 הון
  מניות 

 פרמיה
  מניות  על

 הון קרן
  תשלום בגין

  מבוסס
  מניות 

מניות  
 באוצר 

 

 הון קרן
 מהפרשי
  תרגום 

 הון קרן
  מפעולות

  בעלי עם
  עניין

 הוני רכיב
  באגרות

  חוב
  להמרה

 יתרת 
  "כסה  רווח 

  זכויות
 שאינן
  מקנות
  שליטה

 "כסה
  הון

 בלתי מבוקר 

 באלפי ש"ח  

                       

 689,059    17,189    671,870    119,754    19,174    19,766  (37,988)  -    554    503,301    47,309    3220  מרץב  31יתרה ליום  
                       

 23,096  (189)  23,285  23,285  -  -  -  -  -  -  -  לתקופה   רווח

 776  -  776  -  -  -  776  -  -  -  -  כולל אחר לתקופה  רווח

                       

 23,872  (189)  24,061  23,285  -  -  776  -  -  -  -  כולל לתקופה  רווח"כ  סה

                       

 (70)  -  (70)  -  -  -  -  (70)  -  -  -  רכישה עצמית של מניות 

                       

 712,861  17,000  695,861  143,039  19,174    19,766  (37,212)  (70)  554    503,301    47,309    3202  ביוני   30יתרה ליום  
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 אאורה השקעות בע"מ 
 דוחות מאוחדים על השינויים בהון  

 
 

 

 הון
  מניות 

 פרמיה
  על מניות 

קרן 
הון 
בגין 

תשלום  
מבוסס  
 מניות 

 

מניות  
 באוצר 

 

 
כתבי  
 אופציה

 

 קרן הון
 מהפרשי 
  תרגום 

קרן הון 
מפעולות  
עם בעלי  

 עניין 

  
רכיב הוני 
באגרות  

חוב  
 להמרה 

 
 יתרת 

 רווח )הפסד( 

 

 סה"כ 

 

זכויות  
שאינן  
מקנות  
  שליטה 

 סה"כ 
  הון 

   אלפי ש"ח    
                        

 669,953  17,315  652,638  102,575  19,174  19,766  (40,041)  -   -  554  503,301  47,309 2023בינואר    1יתרה ליום  

 -  -  - רווח נקי לשנה 
 
- 

 
 - 

 
-  -  -  117,686 

 
117,686 

 
658  118,344 

 -  -  - סה"כ רווח כולל אחר לשנה
 
- 

 
 - 

 
2,801  -  -  - 

 
2,801 

 
  -  2,801 

                         
 121,145  658  120,487  117,686  -  -  2,801  -   -  -  -  - סה"כ רווח כולל לשנה 

                         
 10,646  -  10,646  -  -  -  -  10,646   -  -  -  - הנפקת כתבי אופציה
                         

 128,705  -  128,705  -  -  -  -  -   -  -  128,705  - הנפקת מניות 
                         

 357  -  357  -  -  -  -  -   -  357    - תשלום מבוסס מניות 
                         

 (12,803)  -  (12,803)  -  -  -  -  -   (12,803)  -  -  - רכישה עצמית של מניות 
                         

 (18,000)  -  (18,000)  (18,000)  -  -  -  -   -  -  -  - דיבידנד שחולק לבעלי המניות 
                         

 -  -  -  -  (19,174)  -  -  -   -  (554)  19,728  - מיון רכיבים הוניים לפרמיה 

                         
 900,003  17,973  882,030  202,261  -  19,766  (37,240)  10,646   (12,803)  357  651,734  47,309 2023בדצמבר    31יתרה ליום  

 
 
 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים.  הבאורים
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 אאורה השקעות בע"מ 
 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים 

 

  חודשים שהסתיימולשישה 
  ביוני  30ביום 

חודשים  שלושה ל
  ביוני  30ביום  שהסתיימו

 לשנה
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

2024  2023  2024  2023  2023 
 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר

 אלפי ש"ח 
          שוטפת )לפעילות( פעילותמתזרימי מזומנים 

          
 118,344  23,096  124,932  48,149  208,196 רווח לתקופה 

          
תזרימי מזומנים   להצגתהתאמות הדרושות 

 : מפעילות שוטפת
    

     
          :התאמות לסעיפי רווח והפסד

מוחזקות    חברות ברווחי החברהחלק 
 ( 397) המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 
(332 )  (196 )  (165 )  (879 ) 

 4,391  1,137  1,219  2,028  2,254 והפחתות  פחת
 34,590  6,311  15,483  13,691  ( 10,669)  ההכנסה על מיסים )הטבת מס(

 9,003  2,458  8,296  4,050  10,229 מימון, נטוהוצאות 
 1,090  773  1,552  ( 1,452)  ( 2,261) שיערוך ניירות ערך סחירים

 ( 4)  -  -  -   -  רווח הון ממימוש רכוש קבוע
 357  -  284  -   568 תשלום מבוסס מניות

 -   -  ( 72,966)  -   ( 72,966) מרכישה במחיר הזדמנותירווח 
התאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה בהקמה  

  בניינים  ערך מלאי וביטול הפרשה לירידת 
 

       
 ( 34,689)  ( 9,615)  ( 24,062)  ( 17,570)  ( 29,512) וקרקעות למכירה   

          
 (4102,75 )  415  (9070,3 )  899  13,859 

          : והתחייבויות נכסיםשינויים בסעיפי 
 ( 14,282)  ( 7,072)  9,957  ( 27,679)  3,513 )עלייה( בחייבים ויתרות חובה ירידה

במלאי בניינים בהקמה, יחידות   ירידה)עלייה(  
 ( 533,39) דיור למכירה ומקרקעין לבניה

 
183,433  (51,733 )  108,715  94,459 

 ( 529,938)  ( 124,243)  ( 175,607)  ( 227,421)  ( 313,658) בנכסים בגין חוזים עם לקוחות  לייהע
ספקים ולנותני ל  התחייבויותב עלייה)ירידה( 

בהתחייבויות  זכאים ויתרות זכות ובשירותים, 
 ( 483,117) בגין חוזים עם לקוחות ובעלי קרקע 

 

(106,391 )  (319,48 )  8,509  (192,200 ) 
          
 (023,461 )  (178,058 )  (702,265 )  (14,091 )  (641,961 ) 

  השנה במהלך  והתקבלו ששולמו  מזומנים
 : עבור

   
      

 ( 1,836)  ( 334)  ( 3,129)  ( 1,074)  ( 4,357) מיסים ששולמו  
 ( 2960,6)  ( 8,001)  ( 23,218)  ( 21,337)  ( 401,45) ריבית ששולמה

 7,494  2,804  2,300  2,838  4,580 התקבלה ש ריבית
          
 (178,45 )  (19,573 )  (24,047 )  (5,531 )  (54,971 ) 
          

 ( 564,729)  4,373  ( 235,207)  ( 149,067)  ( 400,759) שוטפתפעילות   - נטו, מזומנים
          

     השקעה )לפעילות( פעילות מתזרימי מזומנים 

     
 17,786  ( 64,580)  64,923  ( 17,740)  79,556 במזומנים ופיקדונות מוגבלים בשימוש שינוי 

מזומנים נטו, מאיחוד לראשונה של חברה  
 ( 152,299) )נספח א'(  מאוחדת

 
- 

 
(152,299 )  -  - 

 ( 20,000)  -  -  -  - השקעה בניירות ערך סחירים
 ( 5,920)  ( 1,971)  ( 8,003)  ( 3,701)  ( 10,745) השקעה בנדל"ן להשקעה בהקמה

 3,190  -  -  3,190  - תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה בהקמה 
 8  148  ( 7)  ( 103)  ( 23) שינוי בפיקדונות בנאמנות

 622  -   -  -   - דיבידנד שהתקבל מחברה כלולה 
 15  -   -  -   - תמורה ממימוש רכוש קבוע 

 ( 830)  ( 185)  ( 487)  ( 364)  ( 572) קבוע  רכישת רכוש
          

 ( 5,129)  ( 66,588)  ( 95,873)  ( 18,718)  ( 84,083) השקעה פעילות   -נטו , מזומנים
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 
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 אאורה השקעות בע"מ 

 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים 

 

 

חודשים  לשישה 
  ביוני  30ביום  שהסתיימו

 חודשים שהסתיימו שלושה ל
  ביוני  30ביום 

 לשנה
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

2024  2023  2024  2023  2023 
 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר

 אלפי ש"ח 

          פעילות מימוןמתזרימי מזומנים 
          

ים בנקאי יםלזמן קצר מתאגיד אשראי
 3238,13 , נטוומאחרים

 
125,766 

 
207,575  87,626  451,117 

 ( 2,816)  ( 724)  ( 975)  ( 1,212)  ( 1,681) פירעון התחייבות בגין חכירה
תמורה מהנפקת מניות וכתבי אופציה  

 139,351  -  -  -  - למניות, נטו
 -  -  8,755  -  36,815 מימוש כתבי אופציה למניות, נטו

 219,466  -  128,501  78,915  247,158 הנפקת אגרות חוב, נטו
 ( 12,803)  ( 70)  -  ( 70)  - רכישה עצמית של מניות

 ( 18,000)  ( 8,000)  ( 20,000)  ( 8,000)  ( 20,000) דיבידנד שחולק לבעלי המניות של החברה
 ( 169,250)  -  -  -  ( 27,750) אגרות חוב  ןפירעו

          
 607,065  78,832  323,856  195,399  5472,67 מימוןפעילות  -נטו  ,מזומנים

          
ושווי  ת מזומנים והפרשי תרגום בגין יתר

 1 מזומנים
 

11 
 
2  (48 )  32 

          
 37,239  16,569  ( 7,222)  27,625  ( 12,166) במזומנים ושווי מזומנים עליה )ירידה( 

          

יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת  
 104,500 התקופה 

 

67,261 

 

99,556  78,317  67,261 
          

יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 
 92,334 התקופה 

 

94,886 

 

92,334  94,886  104,500 
 
 מזומנים נטו, מאיחוד חברה שאוחדה לראשונה א. 
 

 : *החברה המאוחדת ליום הרכישה בגיןנכסים והתחייבויות 
 

 
 אלפי ש"ח 

 369,921 הון חוזר )למעט מזומנים ושווי מזומנים(  

 ( 635,244) נכסים שאינם שוטפים 

 42,107 התחייבויות שאינן שוטפות  

 72,966 רווח מרכישה במחיר הזדמנותי

 ( 2,049) רכיב המימון הגלום בתמורה 

  

 ( 152,299) מזומנים נטו, ששולמו להשגת שליטה לאחר קיזוז המזומנים שנרכשו  

  
 
 להלן.  4ראה בהרחבה ביאור  *
 

 מאוחדים. ביניים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים 
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 כללי  -:  1באור  

ליום   . א מתומצתת  במתכונת  נערכו  אלה  כספיים  שישה  ולתקופ  ,2024  יוניב  30דוחות  של  ות 
(. יש לעיין  "דוחות כספיים ביניים מאוחדים"  -באותו תאריך )להלן  ושלושה חודשים שהסתיימו  

ליום   החברה  של  השנתיים  הכספיים  לדוחות  בהקשר  אלה  ולשנה    , 2023בדצמבר    31בדוחות 
 (."הדוחות הכספיים השנתיים" -אורים אשר נלוו אליהם )להלן ישהסתיימה באותו תאריך ולב

 : השפעת מלחמת "חרבות ברזל" על פעילות החברה .ב

)להלן: "המלחמה"( אשר עדיין  2023באוקטובר    7ביום   "חרבות ברזל"  , פרצה בישראל מלחמת 
בפעילות   להאטה  הובילה  המלחמה  פרוץ  הדוח.  אישור  למועד  נכון  במשק  נמשכת  העסקית 

לילדים  הורים  והיעדרות  גיוס המוני של אנשי מילואים,  הכללי,  הרוח  הישראלי בעקבות מצב 
העבודה. הצפון.    אישורלמועד    ממקומות  ובגבול  עזה  ברצועת  המלחמתי  המצב  נמשך  הדוח 

לגרום להתארכות משך הקמת פרויקטים, כתוצאה ממחסור בפועלים עקב  עלול  המצב הבטחוני  
ושומרון   יהודה  שטחי  על  עקב  ב  והלחימההסגר  זרים  פועלים  עזיבת  עקב  וכן  עזה,  רצועת 

עצירת   על  רבות  מקומיות  רשויות  ידי  על  הוחלט  הנדל"ן,  ענף  לפעילות  בהתייחס  המלחמה. 
הבנייה באתרי  כחודש  פעילות  לאחר  הדוחשחודשה  אישור  למועד  נכון  הפעילות בכל אתרי    ,. 

היקף מצבת העובדים באתרים אינו בתפוקה מלאה, אולם נכון למועד הדוח אך  החברה חודשה  
בעקבות   כן,  על  יתר  בהקמה.  הפרויקטים  התקדמות  על  מהותית  השפעה  למלחמה  היתה  לא 

בחודשים אוקטובר ונובמבר   ,המלחמה חלה האטה בקצב מכירת הדירות בפרויקטים של החברה
וגידול  ועד למועד הדוח,    2024וכן בשנת    2023, אולם החל מחודש דצמבר  2023 מורגש שיפור 

לדירות ההתקדמות    בביקוש  קצב  את  משיג  החברה  של  הפרויקטים  שיווק  וקצב  ומאחר 
ההנדסית בפרויקטים, בשלב זה החברה אינה צופה שינוי מהותי באומדני ההכנסות, הרווחיות  
הגולמית והעודפים הצפויים בפרויקטים או השפעה על תזרים המזומנים של החברה. אולם יש 
לציין כי מצב לחימה ממושך כרוך בחוסר וודאות אשר עלול לגרום לירידה בביקוש לדירות אשר 
שהחברה   פרויקטים  עבור  וכן  בביצוע,  הפרויקטים  חיי  בהמשך  המכירות  בקצב  להאטה  תביא 

בנוסף, עלויות הביצוע בפרויקטים העתידיים עלולות לגדול כתוצאה    צופה לשווק בטווח הארוך.
הסכמים  לחברה  שבביצוע  הפרויקטים  שבכל  נציין  תשומות.  והתיקרות  פועלים  מהיעדר 
 פאושלים עם קבלנים אשר מחיר העבודות בהם קבוע והינו צמוד אך ורק למדד תשומות הבניה. 

גם   בעולם, תופעה העולה  גואה  הובילו לאנטישמיות  ברזל בעבר  מאידך, אירועים כמו חרבות 
כעת ועל כן עשויה להביא לגל עלייה גדול לישראל שיעלה את הביקוש לדירות ולעליית מחירי 
הדיור, וכן העובדה שהליך שיווק קרקעות בידי המדינה הואט משמעותית, עשוי לגרום לעליית  
מחירי הדיור בטווח הבינוני והרחוק. הציפיות להורדת ריבית אף הן עשויות לעורר את הביקוש  

 לדיור. 

החברה ממשיכה לבחון מעת לעת את השפעות המצב הכלכלי והלחימה על פעילותה העסקית.  
גיוס   היקף  זמן המלחמה,  ולאור חוסר הוודאות בקשר עם היקף הלחימה, משך  זאת,  יחד עם 
על הפעילות העסקית,   היתר,  בין  גורמים אחרים,  והשפעות  בשווקים,  התנודתיות  המילואים, 
השפעות   של  וטיבן  היקפן  את  מדויק  באופן  להעריך  זה  בשלב  החברה  של  באפשרותה  אין 

 עתידיות נוספות של המלחמה על תוצאותיה. 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  -:  2באור  

 מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים . א

בהתאם   ערוכים  מאוחדים  ביניים  הכספיים  בינלאומי  להדוחות  חשבונאות  כספי    -  34תקן  "דיווח 
להוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  לתקופות ביניים", וכן בהתאם  

המדיניות החשבונאית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים ביניים עקבית    .1970-ומידיים(, התש"ל
 לראשונה בתקופה הנוכחית:  IFRSלזו שיושמה בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים. להלן ישום תקני  

 הצגת דוחות כספיים: סיווג התחייבות שוטפת או בלתי שוטפת – IAS1 -תיקון ל. 1
ינואר   ה  2020בחודש  ל  IASB  -פרסם  התחייבויות    IAS 1  -תיקון  לסיווג  הדרישות  בדבר 

 IASB  -פרסם ה   2022כשוטפות או כלא שוטפות )להלן: "התיקון המקורי"(. בחודש אוקטובר  
 תיקון עוקב לתיקון האמור לעיל )להלן: "התיקון העוקב"(.

 התיקון העוקב קבע כי: 
רק אמות מידה פיננסיות אשר ישות חייבת לעמוד בהן בסוף תקופת הדיווח או לפני  •

כן, משפיעות על סיווגה של אותה ההתחייבות כהתחייבות שוטפת או התחייבות לא 
 שוטפת. 
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 )המשך(   עיקרי המדיניות החשבונאית  -:  2באור  

 )המשך(  מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים א. 
 
  12עבור התחייבויות אשר הבדיקה של עמידה באמות המידה הפיננסיות נבחנת בתוך   •

למשתמשים  שיאפשר  באופן  גילוי  לתת  יש  הדיווח  תאריך  של  העוקבים  חודשים 
בגין   הסיכונים  את  להעריך  הכספיים  העוקב  בדוחות  התיקון  קרי,  ההתחייבות.  אותה 

המידה   אמות  על  מידע  ההתחייבות,  של  בספרים  לערך  גילוי  לתת  יש  כי  קובע 
הפיננסיות וכן, עובדות ונסיבות לסוף תקופת הדיווח אשר עשויות להביא למסקנה כי 

 לישות יהיה קושי בעמידה באמות המידה פיננסיות.
התיקון המקורי קבע כי זכות המרה של התחייבות תשפיע על סיווג ההתחייבות כולה 

 כהתחייבות שוטפת או לא שוטפת, למעט במקרים בהם רכיב ההמרה הינו הוני.  
ביום   המתחילות  שנתיות  לתקופות  יושמו  העוקב  והתיקון  המקורי  לינואר   1התיקון 

 או לאחריו.  2024
 לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים של החברה. 

 
 חדשים בתקופה שלפני יישומם  IFRSגילוי לתקני  ב. 

 
 , הצגה וגילוי בדוחות כספיים18תקן דיווח כספי בינלאומי 

אפריל   )2024בחודש  בחשבונאות  לתקינה  הבינלאומי  המוסד  פרסם   ,IASB  כספי דיווח  תקן  את   ,)
וגילוי בדוחות כספיים  IFRS 18)  18בינלאומי   )להלן: "התקן החדש"(, אשר מחליף את תקן  (, הצגה 

 "(.IAS 1(, הצגת דוחות כספיים )להלן: "IAS 1) 1חשבונאות בינלאומי 
 מטרת התקן החדש הינה, לשפר את יכולת ההשוואה והשקיפות בדוחות הכספיים. 

ודרישות חדשות להצגה בדוח רווח או הפסד, לרבות   IAS 1התקן החדש יכלול דרישות קיימות של  
ביצוע,   מדדי  על  גילוי  מתן  החדש,  לתקן  בהתאם  נדרשים  אשר  משנה,  וסיכומי  סכומים  הצגת 

( ההנהלה  ידי  על  להקבצה  management-defined performance measuresהמוגדרים  חדשות  ודרישות   )
 ופיצול של מידע פיננסי.

התקן החדש אינו משנה את הוראת ההכרה והמדידה של פריטים בדוחות הכספיים. עם זאת, מאחר  
)פעילות תפעולית,   קטגוריות  מחמש  להיות מסווגים לאחת  יצטרכו  הפסד  או  רווח  בדוח  ופריטים 
פעילות השקעה, פעילות מימון, מסים על הכנסה ופעילות שהופסקה(, הוא עשוי לשנות את הרווח 
התפעולי של הישות. כמו כן, פרסום התקן החדש גרם לתיקונים בהיקף מצומצם לתקני חשבונאות  

 , דיווח כספי לתקופות ביניים.IAS 34  –, דוח על תזרימי מזומנים ו IAS 7נוספים, ביניהם 
ביום   המתחילות  שנתיות  מתקופות  החל  למפרע,  ייושם  החדש  לאחריו.   2027בינואר    1התקן  או 

 יישום מוקדם אפשרי, תוך מתן גילוי. 
נוספים   חשבונאות  לתקני  התיקונים  השפעת  לרבות  החדש,  התקן  השפעת  את  בוחנת  החברה 

 כתוצאה מהתקן החדש, על הדוחות הכספיים. 

 ם בתקופת הדיווח ולאחריו שמעותיי אירועים מ  -:  3באור  

 הנפקת אגרות חוב )סדרה י"ח( .1
ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה י"ח(,    120,000,000, השלימה החברה הנפקה לציבור של  2024בחודש ינואר  

מיום   החברה  של  הצעת מדף  דוח  פי  על  אג"ח חדשה,  גיוס סדרת  של  אגרות  2024בינואר    22בדרך   .
  -. תמורת ההנפקה נטו הסתכמה בסך של כ A3.ilהחוב )סדרה י"ח( דורגו על ידי מידרוג בע"מ בדירוג  

החל    118,657 שנתיים,  תשלומים  בחמישה  לפירעון  עומדת  י"ח(  )סדרה  החוב  אגרות  קרן  ש"ח.  אלפי 
  12.5%מהקרן, תשלום שני בשיעור של    10%, כאשר תשלום ראשון בשיעור של  2025בדצמבר    31מיום  

של   בשיעור  שלישי  תשלום  של    12.5%מהקרן,  בשיעור  רביעי  תשלום  ותשלום    30%מהקרן,  מהקרן 
של   בשיעור  ואחרון  י"ח(    מהקרן.  35%חמישי  )סדרה  אגרות החוב  השנתית שתשאנה  הריבית  שיעור 

בדצמבר   31  –ביוני ו    30, שתשולם פעמיים בשנה, בתשלומים חצי שנתיים שווים, בימים  6.15%הינה  
. במסגרת שטר הנאמנות שנחתם ביחס לאגרות החוב 2029ועד לשנת    2024של כל שנה, החל משנת  

)סדרה י"ח(, החברה התחייבה לעמידה באמות מידה פיננסיות, בין היתר, כך שההון העצמי המינימאלי 
, נטו לא  CAP  -מיליוני ש"ח לתקופה של שני רבעונים רצופים ויחס החוב הפיננסי ל  570-לא יפחת מ

 לתקופה של שני רבעונים רצופים.  75%יעלה על  
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 )המשך(   ם בתקופת הדיווח ולאחריו שמעותיי אירועים מ  -:  3באור  
 

 (זסדרה י"הרחבת אגרות חוב ) נפקתה .2
כהגדרת    2024במרץ    31ביום   מסווגים,  משקיעים  עם  התקשרות  החברה  דירקטוריון  המונח  אישר 

ערך   ניירות  לציבור)בתקנות  ערך  ניירות  הצעת  התשס"ז(אופן  של    , 2007  ,  פרטית  להנפקה  בהסכם 
חוב    123,000,000 אגרות  ע.נ.  י"ז)ש"ח  החברה    (סדרה  החוב")של  אגרות  "סדרת  של (להלן:  במחיר   ,

  129,027  –, כך שהתמורה הכוללת הינה בסך של כ  ש"ח ערך נקוב של אגרות החוב  1ש"ח לכל    1.049
ש"ח.   הפרטיתאלפי  ההקצאה  השלמת  של    מסתכמת  ,לאחר  כולל  סך  על  החוב  אגרות  סדרת 
 ש"ח ע.נ..  300,000,000

בדרך של הרחבת אגרות   2024בוצעה בחודש אפריל    ,אגרות החוב במסגרת ההקצאה הפרטיתהקצאת  
י"ז  )החוב   נסחרת  -סדרה  י"ז(    (.סדרה  )סדרה  החוב  אגרות  של  ההקצאה  שהוקצו  תנאיהן  במסגרת 

החל ממועד    ,הפרטית תהווינה,  והן  י"ז(  )סדרה  החוב  אגרות  של  לתנאיהן  ועניין  דבר  לכל  זהים  יהיו 
רישומן למסחר, סדרה אחת לכל דבר ועניין ביחד עם אגרות החוב שבמחזור שהנפיקה החברה כאמור. 

הפרטית ההנפקה  במסגרת  המונפקות  י"ז(  )סדרה  החוב  החל   ,אגרות  ריבית  לתשלומי  זכאיות  יהיו 
ביום   שיחול  הריבית  אגרות   .2024ביולי    31מתשלום  בגין  כלשהם  קרן  תשלומי  שולמו  וטרם  הואיל 

י"ז( י"ז(    ,החוב )סדרה  , יהיו זכאים לכל תשלומי הקרן  בהרחבה  שהונפקומחזיקי אגרות החוב )סדרה 
הראשון הקרן  מתשלום  החל  י"ז(  )סדרה  החוב  אגרות  ספק,    . 2026בינואר    31ביום    , בגין  הסר  למען 

לא תהיינה זכאיות לכל ריבית ו/או תשלום אחר בגין  ,במסגרת ההקצאה הפרטית שהוקצואגרות החוב 
  שבהרחבה,   אגרות החוב )סדרה י"ז(  סדרות אגרות החוב.  הריבית הראשונה והשנייה ששולמה למחזיקי

 .A3.ilדורגו על ידי מידרוג בע"מ בדירוג 
 

 והנפקת אופציות  כתבי אופציה למניות מימוש .3
של  2023באוגוסט    7ביום   פרטית  הנפקה  החברה  השלימה  ו   6,470,000,  החברה  של  רגילות    -מניות 

ניתנים למימוש למניות רגילות עד ליום    3,235,000 )לא סחירים( שיהיו  .  2025ביולי    30כתבי אופציה 
כ  של  לסך  הסתכמה  ההנפקה  בגין  הכוללת  המיידית  שהתקבלה    48.5-התמורה  התמורה  ש"ח.  מיליון 

במסגרת הנפקת חבילה זו, יוחסה תחילה לרכיב האופציות שבחבילה, בהתאם לשוויים ההוגן, שנקבע  
 על פי הערכת שווי ממעריך שווי בלתי תלוי. יתרת התמורה יוחסה למניות. 

, הגיעה החברה להסכמות עם מחזיקי האופציות הנ"ל, לפיהן, המחזיקים בכתבי  2024בפברואר    22ביום  
פברואר   חודש  במהלך  האמורים  האופציה  כתבי  את  למניות  יממשו  תקצה  2024האופציות  החברה   .

כתבי אופציות )לא סחירים(    3,235,000)ללא תמורה( בסך הכל למחזיקים האמורים )כל אחד לפי חלקו(  
  15, במחיר מימוש של  2025ביולי    30חדשים, הניתנים למימוש למניות רגילות של החברה, עד ליום  

פברואר   חודש  במהלך  אופציה.  כתב  לכל  שהונפקו  2024ש"ח  כתבי האופציה  מימשו המחזיקים את   ,
 ובהתאם הונפקו להם )ללא תמורה( כתבי האופציה האמורים.   2023בחודש אוגוסט 

 
 התקשרות בהסכם לרכישת חברת מגידו י.ק. בע"מ  .4

 
 להלן, בדבר צירוף עסקים.  4ראה בהרחבה ביאור   

 
 ירושלים -פרויקט הקצין סילבר  .5

הוועדה המחוזית   באפריל 17ביום  , עמדה החברה בתנאי הפקדת תכנית הפרויקט. 2024בינואר  17ביום 
שנת    ברבעון הרביעי שלשיווק הפרויקט ייחל  החברה צופה ש אישרה לתוקף את התב"ע של הפרויקט.  

. במקביל, החברה החלה לקדם את היתרי הבניה של הפרויקט במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  2024
יחידות דיור חדשות    526יחידות דיור קיימות במספר בניינים ישנים, ותחתם צופה החברה בניית    136

 מ"ר שטחי מסחר, מבני ציבור ופיתוח סביבתי.  2,000 -בשלושה מגדלים יוקרתיים, כ
 

 ההסתדרות נס ציונה   –פרויקט מתחם הטייסים  .6
התקבלה החלטה בוועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז מרכז לאשר )בתנאים(    , 2024בפברואר    22ביום  

במסגרת הת לפרויקט.  החברה  תכנית  חלף  והפקדת  יוקמו    220כנית,  קיימות,  יח"ד חדשות   700יח"ד 
מ"ר   3,600מ"ר שטחים עיקריים למסחר, וכן    1,500  –בניינים, כ    14  -יח"ד( ב    480)חלק החברה לשיווק  

סביבתי.   ופיתוח  ציבור  הת מבני  כי  צופה  שנת  והחברה  במהלך  לתוקף  תיכנס  במקביל  2024כנית   .
החברה תחל בתכנון מפורט של הפרויקט והכנת היתרי הבניה. בכוונת החברה להתחיל בשיווק וביצוע  

 .90%. חלקה של החברה בפרויקט 2025הפרויקט במהלך שנת 
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 )המשך(   ם בתקופת הדיווח ולאחריו שמעותיי אירועים מ  -:  3באור  

 
 ביהוד    (וק אשכנזילינק )שפרויקט  .7

)להלן: "הת  2024בפברואר    19ביום   כנית"(.  ואושרה תכנית החברה לפינוי בינוי בפרויקט למתן תוקף 
הת חלף  ובמסגרת  אשכנזי    114כנית,  הרחובות  במתחם  קיימות,  )להלן:    –יח"ד  ביהוד  העצמאות 

  -קומות, כ    13-14בניינים בני   6 –יח"ד( ב   330חלק החברה לשיווק )יח"ד חדשות    444"המתחם"( יוקמו  
וכן    1,580 יום, מבני   910מ"ר שטחים עיקריים למסחר,  מ"ר מבני ציבור )הכוללים גני ילדים, מעונות 

סביבתי.   ופיתוח  ודת(  יוני  תרבות  החברה2024בחודש  החלה  הפרויקט  ,  הנהלת   .בשיווק  להערכת 
   .2024חודש דצמבר  במהלך החברה ביצוע הפרויקט צפוי להתחיל

 
   בן שמןפרויקט  .8

טופס    החברה  קיבלה   2024במאי    1ביום   לוד  חשמל  4מעיריית  ראשונות    168עבור    ,לחיבור  דירות 
יחידות    602מסירת הדירות. במסגרת הפרויקט בכללותו בונה החברה    החלה בהליךהחברה  ובפרויקט  

כי   מעריכה  החברה  שנת  332דיור.  של  השלישי  ברבעון  יימסרו  נוספות  יח"ד   102ויתרת    2024  יח"ד 
 . 2025האחרונות יימסרו ברבעון הראשון של שנת 

 בת ים  –פרויקט עוזיאל/דניאל/הרצוג  .9
על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחובות    החברה  , נבחרה2024בינואר    7ביום  

עוזיאל, דניאל והרב הרצוג במרכז העיר בת ים. )להלן :"הפרויקט"(. במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס 
יח"ד חדשות במספר בניינים   300  -בניינים ישנים שבמתחם ותחתן הקמה של כ  4  -יח"ד קיימות ב  96

 יוקרתיים, לצד שטחי מסחר, מבני ציבור ופיתוח סביבתי.
 

 תל אביב –פרויקט רחוב יצחק רובינשטיין   .10
אלפי ש"ח   1,280( במחיר של  50%, רכשה החברה את חלקו של צד ג' בפרויקט ) 2024בינואר    23ביום  

בקשר עם קידום הפרויקט עד ליום העסקה.  המהווה את החזר ההוצאות שהוצאו בפועל על ידי צד ג'  
( הפרויקט  על  הבעלות  במלוא  מחזיקה  החברה  הדיווח  צפויות  100%למועד  הפרויקט  במסגרת   .)

  900-1000יחידות דיור קיימות בשישה עשר בניינים ישנים, ותחתם צופה החברה בניית    334להיהרס  
יחידות דיור חדשות במספר בניינים יוקרתיים לצד שטחי מסחר, מבני ציבור ופיתוח סביבתי. כמו כן, 

   .החברה מקדמת תוכנית בניין עיר לפרויקט
 

 חיפה  –פרויקט רחובות אלנבי/הפרטיזנים/דרור  .11
זכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית  2024בינואר    23ביום   ידי נציגות בעלי  , נבחרה החברה על 

,  10בעיר חיפה, הידוע כמתחם    32-24, דרור 1-7, הפרטיזנים  112א-א108, אלנבי  104-112ברחובות אלנבי  
דונם(    -7.9בשטח של כ  28-39חלקות    10915בהתאם לתוכנית האב של שכונת קריית אליעזר בעיר, )גוש 

יח"ד קיימות בשמונה    106)להלן בהתאמה: "הפרויקט" ו"המתחם"(. במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  
כ   שיוקמו  צופה  החברה  ותחתם,  שבמתחם,  ישנים  מגדלים    456  -בניינים  במספר  חדשות  יח"ד 

קומות לצד בניה מרקמית, שטחי מסחר, שטחי תעסוקה, מבני ציבור ופיתוח סביבתי.    22יוקרתיים עד  
אשר גם בו זכתה החברה וכלול אף הוא בתוך תחומי תכנית האב   9מתחם זה נמצא בסמוך למתחם  

יח"ד חדשות במספר    413  -יח"ד קיימות, כ  96של שכונת קריית אליעזר בו צפויה החברה להקים חלף  
 קומות לצד בניה מרקמית. 22מגדלים יוקרתיים עד 

 
 קריית ים, יוספטל  .12

ינואר   עירונית  2024בחודש  התחדשות  פרויקט  לביצוע  זכויות  בעלי  נציגות  ידי  על  החברה  נבחרה   ,
יוספטל   ים  11-15ברחוב  קריית  בשנים    בעיר  החברה  לבחירת  בנוסף  הנציגויות    22-23)זאת  ידי  על 

יח"ד   390. בסה"כ, החברה תפנה  בעיר קריית ים(  6-12ויוספטל    20-22, יוספטל    16-18ברחובות יוספטל  
יח"ד חדשות לצד שטחי מסחר ותעסוקה. התב"ע שקודמה ע"י הועדה לתכנון    1,615  -קיימות ותבנה כ

למתן  ופורסמה  התנגדויות  עברה  רשויות,  במסלול  )"הותמ"ל"(  לדיור  מועדפים  מתחמים  של  ובניה 
ינואר   בחודש  הפרויקט  2024תוקף  שיווק  החברה  ולהערכת  להיתרים,  תוכנית  לקדם  החלה  החברה   .

 .2025שנת  במהלךייחל 
 

 בת ים –פרויקט שדרות ירושלים/העצמאות/דניאל/הרצוג  .13
פברואר עירונית    2024  בחודש  פרויקט התחדשות  לביצוע  זכויות  בעלי  נציגות  ידי  על  החברה  נבחרה 

ירושלים   שדרות  גוש    44-46ברחוב  ים,  בת  כ  ,129-130חלקות    7149בעיר  של  )להלן:    3-בשטח  דונם 
להיהרס   צפויות  הפרויקט  במסגרת  שבמתחם,    70"הפרויקט"(.  ישנים  בניינים  בשני  קיימות  יח"ד 

יח"ד חדשות ושטחי מסחר במספר מבנים יוקרתיים, מבני ציבור   220  -ותחתם, החברה צופה שיוקמו כ
 ופיתוח סביבתי. הערכות החברה בדבר מספר היחידות החדשות שיוקמו מבוססות, בין היתר, על  
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 )המשך(   ם בתקופת הדיווח ולאחריו שמעותיי אירועים מ  -:  3באור  
 

בתקן   להנחיות  בכפוף  וכן  עירונית,  להתחדשות  בנוגע  ים  בת  בעיר  כללית  כי    21.1מדיניות  יצוין, 
, ירושלים  בשד'  החברה  של  נוספים  לפרויקטים  בצמוד  נמצא  העצמאות  40  40הפרויקט  רחוב  ,  52א, 

,54א',  52 הרצוג  רחוב  דניאל    1,3,5,8,10,12,  העצמאות   18,20,22ורחוב  "מתחם  )להלן:  ים  בבת 
שנת   במהלך  החברה  נבחרה  לביצועם  כ2023ירושלים"(, אשר  להקים  החברה  צפויה  ובו  יח"ד   775  -, 

יח"ד קיימות, במספר מגדלים יוקרתיים לצד בניה מרקמית,   274חדשות ושטחי מסחר ותעסוקה, חלף  
 מבני ציבור ופיתוח סביבתי.

 
 פרדס חנה –פרויקט רחוב דרך למרחב  .14

, נבחרה החברה על ידי נציגות בעלי זכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית  2024בפברואר    8ביום  
למרחב   דרך  גוש    525,526,527,528,529,530ברחוב  חנה,  להלן:  )  135,167-171חלקות    10122בפרדס 

להיהרס   צפויות  הפרויקט  במסגרת  שבמתחם,   84"הפרויקט"(.  ישנים  בניינים  במספר  קיימות  יח"ד 
יח"ד חדשות ושטחי מסחר במספר מבנים יוקרתיים, מבני ציבור   380  -ותחתם, החברה צופה שיוקמו כ

על   היתר,  בין  מבוססות,  שיוקמו  החדשות  היחידות  מספר  בדבר  החברה  הערכות  סביבתי.  ופיתוח 
בתקן   להנחיות  בכפוף  וכן  עירונית,  להתחדשות  בנוגע  חנה  בפרדס  כללית  זה  21.1מדיניות  פרויקט   .
לפינוי   חנה  בפרדס  מרחב  נווה  בשכונת  מקדמת  שהחברה  נוסף  לפרויקט  קיימות    228מתווסף  יח"ד 

 יח"ד חדשות ושטחי מסחר, מבני ציבור ופיתוח סביבתי. 900  -ובניית כ
 

 פרויקט רחוב דגניה, חיפה  .15
עירונית  2024במרס    12ביום   פרויקט התחדשות  לביצוע  זכויות  בעלי  נציגות  ידי  על  נבחרה החברה   ,

דגניה   "הפרויקט"(. במסגרת   47-51ברחוב שדרות  )להלן:  חיים מערבית בעיר חיפה,  קריית  , בשכונת 
צופה    96הפרויקט צפויות להיהרס   ותחתם, החברה  ישנים שבמתחם,  בניינים  קיימות בשלושה  יח"ד 

כ הערכות    407  -שיוקמו  סביבתי.  ופיתוח  ציבור  מבני  מסחר,  שטחי  מגדלים,  במספר  חדשות  יח"ד 
חיפה   בעיר  כללית  מדיניות  על  היתר,  בין  מבוססות,  שיוקמו  החדשות  היחידות  מספר  בדבר  החברה 

.  21.1בנוגע להתחדשות עירונית, ותכנית אב לשכונת קריית חיים מערבית, וכן בכפוף להנחיות בתקן  
זכיה זו מתווספת לשני פרויקטים נוספים סמוכים ברחוב דגניה בחיפה שבהם זכתה החברה, הכוללים  

יחידות דיור חדשות, שטחי מסחר ומבני ציבור. בסה"כ   1,035  -יחידות דיור קיימות ובניית כ  244פינוי  
יחידות דיור חדשות , ובנוסף   1,447  -צפוי להיבנות פרויקט אחד ענק  ברחוב דגניה בחיפה שיכלול כ

שטחי מסחר ומבני ציבור. עם בחירתה של החברה על ידי הדיירים ובאי כוחם, החברה פועלת לגיבוש  
הסכם פינוי בינוי עם ב"כ של בעלי הזכויות הוותיקים ולאחריו תפעל להחתימם על ההסכם כאמור.  
במקביל, בכוונת החברה לקדם תוכנית מפורטת למתחם מול הוועדה המקומית חיפה, לפעול להכרזת  

כ פינוי-המתחם  ב-"מתחם  הממשלתית  -בינוי"  הרשות  חוק  להוראות  בהתאם  מיסוי"  "מסלול 
תשע"ו עירונית,  פינוי 2016-להתחדשות  בפרויקטי  המקובלים  נוספים  לתנאים  בהתאם  לפעול  וכן   ,-

 בינוי.  
 

 גבעתיים 104,106 כצנלסוןפרויקט  .16
על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחוב    החברה  נבחרה  2024באפריל    21ביום  

ו"המתחם")  (611-612,15חלקות    6166גוש  )בגבעתיים    106  104כצנלסון   "הפרויקט"   : . במסגרת  (להלן 
יח"ד   166  -בניינים ישנים שבמתחם ותחתן הקמה של כ  3  -יח"ד קיימות ב  69הפרויקט צפויות להיהרס  

בן    30  -חדשות במגדל בן כ ומבני ציבור במרכז   9קומות לצד מבנה מרקמי  קומות, וכן שטחי מסחר 
העיר גבעתיים. הערכות החברה בדבר מספר היחידות החדשות שיוקמו מבוססות, בין היתר, על הכרות  
של החברה   קיימים  לרבות מפרויקטים  עירונית,  להתחדשות  בנוגע  גבעתיים  בעיר  הנהוג  עם  החברה 

בדיקות על  וכן  תקן   בעיר,  הנחיות  על  וכן   , מקצועיים  יועצים  החברה  עבור  הקמת  .  21.1שערכו 
תוכנית לאישור  כפופה  למתחם    הפרויקט  חדשה  "תב"ע")מפורטת  לשני    (.להלן:  נושק  הפרויקט 

-37ן  א+ב, וברחוב שינקי  102ברחוב כצנלסון    , פרויקטים נוספים שבהם זכתה החברה בעבר בגבעתיים
ו  179סה"כ בשלושת הפרויקטים צפויים לפנות    .41 ובכפוף לאישור    6  -יח"ד קיימות  חנויות קיימות, 

במקומן    ,תב"ע חדשה ייבנו  החברה  הערכת  פי  בנוסף לשטחי   444על  מבנים,  בחמישה  יח"ד חדשות 
עם בחירתה של החברה על ידי הדיירים, תנהל מו"מ להגיע להסכם מלא ולאחריו   .מסחר ומבני ציבור

ם הוותיקים על הסכם פינוי בינוי. במקביל, בכוונת החברה לקדם תוכנית תתחיל להחתים את הדיירי
המחוזית   הוועדה  מול  למתחם  אבימפורטת  כ,  בתל  המתחם  להכרזת  פינוי-לפעול  ב-"מתחם  -בינוי" 

מיסוי" ב"מסלול  הרשות  ,  חוק  להוראות  תשע"והתאם  עירונית,  להתחדשות  וכן    ,2016-הממשלתית 
פינוי בפרויקטי  המקובלים  נוספים  לתנאים  בהתאם  החברה    בינוי.-לפעול  הנהלת  להערכות  בהתאם 

צפוי   בניה  היתר  לעיל,  כמפורט  הפועל  אל  הפרויקט  להוצאת  הנדרשים  התנאים  להתקיימות  ובכפוף 
 . שנים 3-5להתקבל בתוך 



 אאורה השקעות בע"מ  

 ים ביניים מאוחדים כספי ה לדוחות  באורים  

20 

 

 )המשך(   ם בתקופת הדיווח ולאחריו שמעותיי אירועים מ  -:  3באור  

 
 נהריה  ,1הגלעד ורחוב  17-9רחוב בן צבי פרויקט  .17

החברה על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחוב בן  , נבחרה  2024במאי    21ביום  
. במסגרת  (להלן: "הפרויקט" ו"המתחם")  (19-20חלקות    18149גוש  )בנהריה    1ורחוב הגלעד     9-17צבי  

ישנים    3  -יח"ד קיימות ב    48הפרויקט צפויות להיהרס   כ  בניינים    263  -שבמתחם ותחתן הקמה של 
יח"ד חדשות, וכן שטחי מסחר, תעסוקה ומבני ציבור. הערכות החברה בדבר מספר היחידות החדשות  

שמקודמת על ידי רשות מקרקעי ישראל,   210-0888883היתר, על תוכנית מספר   שיוקמו מבוססות, בין
"תב"ע) ולאחריו .  ") להלן:  להגיע להסכם מלא  הדיירים, תנהל מו"מ  ידי  על  עם בחירתה של החברה 

תתחיל להחתים את הדיירים הוותיקים על הסכם פינוי בינוי. במקביל, בכוונת החברה לקדם תוכנית 
בהתאם להוראות   ,"מסלול מיסוי"  -בינוי" ב-"מתחם פינוי  -מפורטת למתחם, לפעול להכרזת המתחם כ

להתחדשו הממשלתית  הרשות  תשע"ו תחוק  נוספים   , 2016  -עירונית,  לתנאים  בהתאם  לפעול  וכן 
פינוי   בפרויקטי  התנאים -המקובלים  להתקיימות  ובכפוף  החברה  הנהלת  להערכות  בהתאם  בינוי. 

 .שנים 3-5היתר בניה צפוי להתקבל בתוך  ,הנדרשים להוצאת הפרויקט אל הפועל כמפורט לעיל
 

 גדרה ,12,14,16 ויצמןפרויקט רחוב  .18
עירונית ברחוב    החברה  נבחרה,  2024ביוני    10ביום   פרויקט התחדשות  הזכויות לביצוע  בעלי  ידי  על 
  25. במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  (להלן: "הפרויקט")  ( 30חלקה    3876גוש  )בגדרה   12,14,16ויצמן  

ו וכן   130  -חנויות קיימות נוספות, ותחתן החברה צופה הקמה של כ  10  -יח"ד קיימות  יח"ד חדשות, 
שטחי מסחר, ומבני ציבור. הערכות החברה כאמור מבוססות בין היתר על בדיקות תכנוניות פנימיות  

עם   .ובכפוף לאישור תוכנית מפורטת למתחם 21.1 ובהתאם לתקן שמאי   ,ובדיקות יועצים מקצועיים
את  להחתים  תתחיל  ולאחריו  מלא  להסכם  להגיע  מו"מ  תנהל  הדיירים,  ידי  על  החברה  של  בחירתה 
למתחם,   מפורטת  תוכנית  לקדם  החברה  בכוונת  במקביל,  בינוי.  פינוי  הסכם  על  הוותיקים  הדיירים 

כ המתחם  להכרזת  פינוי  -לפעול  ב-"מתחם  מיסוי"  -בינוי"  הרשות    ,"מסלול  חוק  להוראות  בהתאם 
להתחדשו תשע"ו תהממשלתית  המקובלים    ,2016  -עירונית,  נוספים  לתנאים  בהתאם  לפעול  וכן 

פינוי  הנדרשים -בפרויקטי  התנאים  להתקיימות  ובכפוף  החברה  הנהלת  להערכות  בהתאם  בינוי. 
 .שנים 3-5היתר בניה צפוי להתקבל בתוך  ,להוצאת הפרויקט אל הפועל כמפורט לעיל

 
 חיפה  זוגי(, -)אי  21-5  האורןפרויקט רחוב  .19

הזכויות  החברה  נבחרה  ,  2024ביוני    10ביום   בעלי  ידי  עירונית ברחוב  על  פרויקט התחדשות  לביצוע 
זוגי)   5-21האורן "הפרויקט")  (237-245,254-255,258חלקות    11192גוש  )בחיפה    (אי  במסגרת (להלן:   .

יח"ד חדשות, וכן כ    925  -יח"ד קיימות, ותחתן החברה צופה הקמה של כ  215הפרויקט צפויות להיהרס  
וכ    1,500  - ציבור בבינוי מרקמי מגדלי משולב. הערכות החברה    3,000  -מ"ר שטחי מסחר,  מ"ר מבני 

ובהתאם לתקן   יועצים מקצועיים  ובדיקות  פנימיות  בדיקות תכנוניות  היתר על  בין  כאמור מבוססות 
עם בחירתה של החברה על ידי הדיירים, תנהל    .תוכנית מפורטת למתחם ובכפוף לאישור    21.1שמאי  

בינוי.   פינוי  הסכם  על  הוותיקים  הדיירים  את  להחתים  תתחיל  ולאחריו  מלא  להסכם  להגיע  מו"מ 
כ המתחם  להכרזת  לפעול  למתחם,  מפורטת  תוכנית  לקדם  החברה  בכוונת  פינוי  -במקביל,  -"מתחם 

ב תשע"ו  -בינוי"  עירונית,  להתחדשות  הממשלתית  הרשות  חוק  להוראות  בהתאם  מיסוי",    -"מסלול 
בינוי. בהתאם להערכות הנהלת  -, וכן לפעול בהתאם לתנאים נוספים המקובלים בפרויקטי פינוי2016

החברה ובכפוף להתקיימות התנאים הנדרשים להוצאת הפרויקט אל הפועל כמפורט לעיל, היתר בניה  
 שנים. 5 -כ צפוי להתקבל בתוך 

 
 בת ים, תנין, קק"ל וכצנלסון ותפרויקט רחוב .20

על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ברחובות    החברה  נבחרה,  2024ביוני    26ביום  
בתים    1,3,5,תנין   קק"ל  2א'  2וכן  רחוב  כצנלסון    4,6,8ב',  ים    21,23,25,27ורחוב  בת    7131גוש  )בעיר 

  3  -יח"ד קיימות ו  154. במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  (להלן: "הפרויקט")  30,37,38,40,4722-חלקות  
יח"ד חדשות, וכן שטחי מסחר, ומבני   500  -חנויות קיימות נוספות, ותחתן החברה צופה הקמה של כ

יועצים   ובדיקות  פנימיות  תכנוניות  בדיקות  על  היתר  בין  מבוססות  כאמור  החברה  הערכות  ציבור. 
החברה הגיעה לסיכום   .ובכפוף לאישור תוכנית מפורטת למתחם  21.1מקצועיים, ובהתאם לתקן שמאי  

במקביל, .  עם הדיירים על נוסח מוסכם להסכם פינוי בינוי והחלה להחתים את הדיירים על הסכם זה
כ המתחם  להכרזת  לפעול  למתחם,  מפורטת  תוכנית  לקדם  החברה  פינוי  -בכוונת  ב-"מתחם    -בינוי" 

 , וכן  2016 -"מסלול מיסוי", בהתאם להוראות חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, תשע"ו



 אאורה השקעות בע"מ  

 ים ביניים מאוחדים כספי ה לדוחות  באורים  

21 

 

 )המשך(   ם בתקופת הדיווח ולאחריו שמעותיי אירועים מ  -:  3באור  

 
פינוי בפרויקטי  המקובלים  נוספים  לתנאים  בהתאם  החברה -לפעול  הנהלת  להערכות  בהתאם  בינוי. 

צפוי   בניה  היתר  לעיל,  כמפורט  הפועל  אל  הפרויקט  להוצאת  הנדרשים  התנאים  להתקיימות  ובכפוף 
 שנים.  5 -להתקבל בתוך כ 

 
 אילת, מתחם צופיתפרויקט  .21

על ידי בעלי הזכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירונית במתחם   החברה,  נבחרה  2024ביוני,    30ביום  
אילות   ברחובות  להלן:  )  (4,5,8,10,11חלקות    40039גוש  )באילת    1,3ושלדג  ,  1יסעור    71,73צופית 

  -החברה צופה הקמה של כיח"ד קיימות, ותחתן    128במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  .  ") "הפרויקט
חדשות  700 על   ,יח"ד  היתר  בין  מבוססות  כאמור  החברה  הערכות  ציבור.  ומבני  מסחר,  שטחי  וכן 

פנימיות תכנוניות  שמאי בדיקות  לתקן  ובהתאם  מקצועיים,  יועצים  לאישור    21.1  ובדיקות  ובכפוף 
למתחם להסכם מלא    .תוכנית מפורטת  להגיע  מו"מ  הדיירים, תנהל  ידי  על  החברה  של  בחירתה  עם 

ולאחריו תתחיל להחתים את הדיירים הוותיקים על הסכם פינוי בינוי. במקביל, בכוונת החברה לקדם 
"מסלול מיסוי", בהתאם   -בינוי" ב-"מתחם פינוי  -תוכנית מפורטת למתחם, לפעול להכרזת המתחם כ

תשע"ו עירונית,  להתחדשות  הממשלתית  הרשות  חוק  לתנאים  2016  -להוראות  בהתאם  לפעול  וכן   ,
פינוי בפרויקטי  המקובלים  להתקיימות  -נוספים  ובכפוף  החברה  הנהלת  להערכות  בהתאם  בינוי. 

  5  -כ  התנאים הנדרשים להוצאת הפרויקט אל הפועל כמפורט לעיל, היתר בניה צפוי להתקבל בתוך  
 שנים.

 
 ( רח' ההסתדרות מתחם ט') אימאג'יןפרויקט גבעתיים  .22

,  2024ביולי    7( לדוחות הכספיים המאוחדים השנתיים של החברה, ביום  30ד')7בביאור  בהמשך לאמור  
הדוח,   תאריך  גבעתייםלאחר  ובניה  לתכנון  המקומית  הוועדה  החלטת  בתנאים    ,התקבלה  לאשר 

בניה מלא. היתר  והגיעה להבנות עם בנק מלווה. להערכת    לפרויקט  החברה החלה בשיווק הפרויקט 
דצמבר   בחודש  להתחיל  צפויה  הפרויקט  של  הבניה  תחילת  החברה,  כ    2024הנהלת    52  –ולהימשך 

 חודשים.
 

 יהוד מונוסון   – 52-48וייצמן  פרויקט  .23
,  2024ביולי    8( לדוחות הכספיים המאוחדים השנתיים של החברה, ביום  31ד')7בהמשך לאמור בביאור  

התכנית להפקדת  מרכז  מחוז  ובניה  לתכנון  הועדה  שקבעה  התנאים  הושלמו  הדוח,  תאריך    לאחר 
ל) התב"ע) הציבור  להתנגדויות  הופקדה  הנהלת  יום.    60  -והתכנית    צפויה   התכנית  ,החברהלהערכת 
 . 2025 ל בשיווק וביצוע הפרויקט במהלך שנתיתחצפויה להוהחברה   2024קבל תוקף עד לסוף שנת ל
 

 הסכם המשך להשקעה משותפת עם הפניקס .24
,  2024ביולי    16( לדוחות הכספיים המאוחדים השנתיים של החברה, ביום  12ד')7בהמשך לאמור בביאור  

החברה ואאורה מחדשים את ישראל בע"מ, חברה בת בבעלות מלאה של החברה  לאחר תאריך הדוח,  
הונית   חתמו על הסכם נוסף עם הפניקס, לפיו הפניקס תעמיד סכום מסגרת  (,להלן: "אאורה ישראל")

של   בהיקף  ש"ח    400נוסף  "המסגרת")מיליוני  ההון    (,להלן:  בהעמדת  הפניקס  להשתתפות  המיועדת 
. יובהר (להלן: "ההסכם"(העצמי הנדרש לשבעה פרויקטים נוספים לבנייה למגורים של אאורה ישראל  

המסגרת   לסכום  בנוסף  הינו  המסגרת  סכום  ארבעה    ש"ח(מיליוני    350)כי  בגין  הקודם  ההסכם  לפי 
 .פרויקטים, והינו חלף זכות הקדימה שניתנה לפניקס ביחס לפרויקט חמישי נוסף לפי ההסכם הקודם

כ בסך  מסתכמת  הפניקס  להשקעת  החדשה  הכוללת  המסגרת    11בגין    ש"חמיליוני    750  -סה"כ 
 .פרויקטים

 
 ירושלים  24-12ורחוב משטרת הישובים   17-3רחוב השישה עשר  פרויקט  .25

הדוח,  2024ליולי    24ביום   תאריך  לאחר  פרויקט    החברה  נבחרה,  לביצוע  הזכויות  בעלי  ידי  על 
עשר   השישה  ברחוב  עירונית  הישובים    3-17התחדשות  משטרת    30661גוש  )בירושלים    12-24ורחוב 

יח"ד קיימות, ותחתן החברה    103הפרויקט צפויות להיהרס  . במסגרת  (להלן: "הפרויקט")  ( 7-14חלקות  
יח"ד חדשות, וכן שטחי מסחר, תעסוקה ומבני ציבור. הערכות החברה כאמור   450  -צופה הקמה של כ

פנימיו תכנוניות  בדיקות  על  היתר  בין  שמאי  ת מבוססות  לתקן  ובהתאם  מקצועיים  יועצים  ובדיקות 
למתחם   21.1 מפורטת  תוכנית  לאישור  נוסח  .ובכפוף  על  הדיירים  נציגי  עם  לסיכום  הגיעה  החברה 

 במקביל, בכוונת החברה   .הסכם פינוי בינוי, ותחל מיידית בהחתמת הדיירים הוותיקים על הסכם זה
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כ המתחם  להכרזת  לפעול  למתחם,  מפורטת  תוכנית  פינוי  -לקדם  ב-"מתחם  מיסוי",   -בינוי"  "מסלול 

תשע"ו  עירונית,  להתחדשות  הממשלתית  הרשות  חוק  להוראות  בהתאם  2016  -בהתאם  לפעול  וכן   ,
בינוי. בהתאם להערכות הנהלת החברה ובכפוף להתקיימות  -לתנאים נוספים המקובלים בפרויקטי פינוי 

  5  -התנאים הנדרשים להוצאת הפרויקט אל הפועל כמפורט לעיל, היתר בניה צפוי להתקבל בתוך כ  
 שנים.

 
 אאורה רמת השרון פרויקט  .26

באוגוסט  19שנתיים של החברה, ביום ( לדוחות הכספיים המאוחדים ה1ד')7בהמשך לאמור בביאור 
דירות ראשונות   240לאכלוס  4, לאחר תאריך הדוח, קיבלה החברה מעיריית רמת השרון טופס 2024

 החלה בהליך מסירת הדירות.בשני מגדלים בפרויקט והחברה 
 

 אישור תנאי העסקה של מר נחום אטרקצ'י  .27
, אישרה האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה, את תנאי העסקתו של מר 2024באפריל    21ביום  

( אטרקצ'י  אטרקצ'ינחום  יעקב  מר  החברה,  ומנכ"ל  בחברה  השליטה  בעל  של  חטיבת   ,(בנו  כמנהל 
בהתאם לתנאי   .)להלן: "מועד העסקתו"(  2024באפריל    1וזאת בתוקף מיום    של החברה  נכסים מניבים

וההעסקה   של  שאושרוהכהונה  בתקופה  העסקתו  החודשים    12,  ממועד  "התקופה  )הראשונים  להלן: 
של    "(הראשונה בסך  חודשית  למשכורת  זכאי  יהיה  בגין(ברוטו)ש"ח    28,000נחום  מלאה    ,  משרה 

ועדת הביקורתלאחר תום התקופה    (.100%) יהיה    הראשונה, בכפוף לאישור נוסף של  והתגמול, הוא 
למשכור של  ת  זכאי  בסך  )  32,000חודשית  מלאה  משרה  בגין  )ברוטו(  כאמור   (.100%ש"ח  הסכומים 

 כוללים תשלום גלובלי עבור שעות נוספות, ככל שנדרש.
עובד  נחום   להיות  העברתו  צפוי  לאשר  תוכל  התגמול  ועדת  אך  חשבונית החברה,  תמורת  להעסקה 

ימי חופשה שנתית, ימי הבראה ומחלה לפי    18  –יהיה זכאי ל  נחום  תגדל.  ובלבד שהעלות לחברה לא  
  , החברה תעמיד לרשותו של נחום רכב צמוד אשר עלותו, כפי שרלוונטית לקביעת שווי השימושדין.  

אלפי ש"ח. החברה תישא בכל ההוצאות    180לא תעלה על סך של    ,בהתאם לדין למועד ההתקשרות
הכרוכות בשימוש ברכב ובאחזקתו, ללא גילום שווי ההטבה למס או לחילופין תשלם לו הוצאות רכב 

כאמור צמוד  רכב  של  העלות  על  תעלה  שלא  חליפית  הפרשה  .  בעלות  נחום  בעבור  תבצע  החברה 
מהשכר החודשי    7.5%  לביטוח מנהלים או קרן פנסיה לפי דין. כמו כן, החברה תפריש בגין כל חודש 

ותנכה   השתלמות,  לקרן  חשבונו,  ברוטו  על  ברוטו  2.5%מנחום,  החודשי  אותם    ,מהשכר  גם  ותעביר 
החברה תישא בהוצאות ו/או החזר הוצאות בפועל, ככל שיהיו, והכל   לקרן ההשתלמות, ללא גילום מס.

כנגד חשבוניות אשר ימציא לחברה ובהתאם למקובל בחברה. כמו כן, נחום יהיה זכאי להטבות אשר 
ניתנות על ידי החברה לעובדים המועסקים על ידי החברה דרך קבע, לרבות חופשות וטיולים ונופשים  
בהתאם   החזקתו  עלות  וכיסוי  נייד  טלפון  נחום  של  לרשותו  תעמיד  החברה  וכו'.  לחג  שי  משרדיים, 

 לנהוג בחברה ביחס למנהלי החברה, ללא גילום שווי ההטבה למס. 
עד   של  שנתי  למענק  זכאי  יהיה  ביעדים    (,ברוטו)משכורות    3נחום  לעמידה  אשר  בהתאם  מדידים 

והדירקטוריון התגמול  ועדת  ידי  על  ויאושרו  לתחילתה,  בסמוך  שנה  מדי  שנת  )  . ייקבעו,    2024לגבי 
לגבי   בחברה.  העסקתו  לתחילת  בסמוך  ייקבעו  והיעדים  ההעסקה  לתקופת  יחסי  באופן  יהיה  המענק 

שכרו השתנה בה  קלנדרית  השכר    ,שנה  לפי  ייקבע  המענק  באותה שנההחודשי  אזי  ועדת   .(האחרון 
החברה ודירקטוריון  והתגמול  יקבעו    קבעו  הביקורת  מהם  הפרמטרים  המדידים  כי,    הינםהיעדים 

הכנסות, רווח    נתונים ויחסים הנגזרים מתחום פעילות הנכסים המניבים ומתייחסים למדדים הבאים:
לפני מס, התקשרות בהסכמי שכירות, גידול בנכסים מניבים, יעדי תכנון ורישוי ואישורים רגולטוריים, 
המדדים  מתוך  המענק  יעדי  כי  יובהר,  והתייעלות.  הוצאות  יעדי  שיווק,  יעדי  אסטרטגיים,  הסכמים 

ו/או כספיים  נומינאליים  בערכים  להיקבע  עשויים  ו/או   המפורטים,  תפעוליים,  לרבות    כמותיים, 
 יחסיים.

 החברה או נחום יהיו רשאים לסיים את העסקתו בהודעה מוקדמת לפי דין. 
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 ם להעברהייצירת נכס מס נדחה בגין הפסד .28

בביאור   לאמור  החברה20בהמשך  של  השנתיים  הכספיים  לדוחות  הפסדים 2023לשנת    ד'  בדבר   ,
אאורה יורופ(,    -להעברה לצרכי מס של חברת אאורה יורופ אס.אי בע"מ )חברה בת של החברה, להלן  

מיל' ש"ח בגין הפסדים אלו לאור   39  –במהלך תקופת הדוח הכירה החברה הבת בנכס מס בסך של כ  
ייבנו  פרויקטים אשר    ארבעהייעדה הנהלת החברה    2024העובדה כי במהלך הרבעון הראשון של שנת  

הה מסך  וגב  אלובאמצעות אאורה יורופ ואשר החברה צופה כי הרווחיות הצפויה בפרויקטים    וישווקו  
ההפסדים שהוכרו לאאורה יורופ. החברה צופה כי תחל להכיר ברווח בגין הפרויקטים האמורים במהלך 

 ארבעת הפרויקטים שיועדו לאאורה יורופ ליום הדוח הינם:  .2026-2027השנים 
 -מ"ר ובניית כ  10,000  -בתים פרטיים בשטח של כ  17רמת השרון התלמים. פרויקט הכולל פינוי   . א

 יח"ד חדשות. 500
 יח"ד חדשות.  306 -דיירים קיימים ובניית כ 65חיפה רחוב אדמונד פלג. פרויקט הכולל פינוי  .ב
 יח"ד חדשות. 220דיירים קיימים ובניית   70. פרויקט הכולל פינוי 44-46בת ים שדרות ירושלים  .ג
דוד המלך מתחם   .ד פינוי  4לוד רחוב  הכולל  פרויקט  כ  138.  ובניית  קיימים  דירות  יח"ד   516  -בעלי 

 חדשות.
 

   התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה בהקמה .29
מיליוני    29.5  -רווח מעליית ערך נדל"ן להשקעה בהקמה בסך של כבמהלך תקופת הדוח רשמה החברה  

כ  ש"ח. של  בסך  העלייה  התקבל    24.1-עיקר  בחדרה אשר אשר  נובעת מפרויקט החברה  ש"ח  מיליוני 
 התקבל היתר. בגינו
 

 שחולקדיבידנד  .30
אלפי ש"ח,    20,000החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד במזומן סך    2024באפריל    8בתאריך  

כי    0.071634349המהווה    ש"ח לכל מניה רגילה ללא ערך נקוב של החברה. עוד החליט הדירקטוריון 
ביום   יהיה  )יום הקום(  יהיה ב  2024באפריל    8המועד הקובע לתשלום  באפריל   30יום  ויום התשלום 

. הדיבידנד חולק מתוך יתרת העודפים של החברה, ולאחר שדירקטוריון החברה בחן את עמידת 2024
החברה במבחן הרווח ובמבחן יכולת הפירעון, ואישר כי אין בחלוקה כדי לפגוע ביכולתה של החברה 
לעמוד בהתחייבויותיה בכללותן ו/או במתכונת פעילותה הקיימת של החברה. יתרת הרווחים הניתנים  

 מיליוני ש"ח. 202 -לחלוקה לתאריך אישור החלוקה כ
 

מבני  2024במאי    12בתאריך   .31 שינוי  אושר  במסגרתה  אשר  מיסוי  החלטת  החברה  יכלול    ,קיבלה  אשר 
  -א ו 104(,  1א) 105א,  104לפי סעיפים    ,המיועדת לכך  ,ריכוז פעילות הנדל"ן המניב תחת חברה מאוחדת

 ג לפקודת מס הכנסה.104
 

   צירוף עסקים  -:  4באור  
 

 התקשרות בהסכם לרכישת חברת מגידו י.ק. בע"מ 
בע"מ ורני צים מגורים    1996נחתם הסכם בין החברה לבין מגידו בניה והחזקות  ,  2024באפריל    4ביום  
, אשר עוסקת בייזום, תכנון  (להלן: "חברת מגידו"), ובין מגידו י.ק. בע"מ  (להלן ביחד: "המוכרים")בע"מ  

בישראל   למגורים  הנדל"ן  בתחום  פרויקטים  של  המכר")וביצוע  "הסכם  הינם   (,להלן:  עיקריו  אשר 
 כדלקמן: 

 , החברה תרכוש מהמוכרים את מלא זכויותיהם  (כהגדרתם להלן)בכפוף לקיום התנאים המתלים  . א
 (,ימי עסקים לאחר קיום התנאים המתלים 3שיחול תוך ) באופן שבמועד ההשלמה  ,בחברת מגידו 

 . (להלן: "הזכויות הנמכרות")החברה תהא הבעלים של מלוא הזכויות בחברת מגידו   
 
  280,000בתמורה למכירת והעברת מלוא הזכויות הנמכרות תשלם החברה למוכרים סך כולל של   .ב

נזקף כהוצאות מימון בגין    2,049  –)כאשר מתוך סכום זה, סך של כ    (להלן: "התמורה")ש"ח  אלפי  
על   שולםש"ח    160,000,000. תשלום ראשון בגין התמורה בסך של  רכיב המימון הגלום בתמורה(

ש"ח תשולם עד ידי החברה לא   120,000,000ידי החברה במועד ההשלמה ויתרת התמורה בסך של 
הזכויות הנמכרות ישועבדו לטובת המוכרים עד השלמת תשלום . 2024באוקטובר    15יאוחר מיום  

 יתרת התמורה כאמור.
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 ביצוע העסקה כפוף לקבלת אישור הממונה על התחרות ולקבלת אישור הגורמים המממנים של .ג

מגידו המתלים")  חברת  "התנאים  ולהלן:  בלתי  ,  2024באפריל    30ביום    (.לעיל  אישור  התקבל 
על   הממונה  של  מגידומותנה  חברת  לרכישת  הצדדים  ,התחרות  בין  להסכם  בנוסף,  בהתאם   .

יוני   גם    2024בחודש  הבעלות  התקבל  לשינוי  מגידו  חברת  של  המממנים  הגורמים  אישור 
בה הושל  והשליטה  העסקה   מוובכך  לביצוע  המתלים  התנאים  הבעלות  ו  שני  זכויות  מלוא 

 .והשליטה בחברת מגידו הועברו על ידי המוכרים לחברה

ו זמינים,  יהינה חברה פרטית, מחירי שוק מצוטטים של מניותיה לא ה  מגידויובהר כי מאחר וחברת    
ראו הרחבה להלן לעניין עבודת הערכת השווי והקצאת עלות הרכישה. השווי ההוגן בהתאם לעבודת 
של   המזוהות  וההתחייבויות  המזוהים  הנכסים  של  הזמנית  הרכישה  עלות  והקצאת  השווי  הערכת 

 במועד הרכישה, הינו כדלקמן: מגידוחברת 
 

 שווי הוגן  
 זמני 

 אלפי ש"ח  :נכסים שוטפים 
 7,701 מזומנים ושווי מזומנים 

 6,356 מזומנים ופקדונות מוגבלים בשימוש 
 17,169 חייבים ויתרות חובה 

 82,918 נכסים בגין חוזים עם לקוחות
 8,098 נכס בלתי מוחשי
 1,940 המוחזקת למכירהנדל"ן להשקעה  

 142,647 מלאי בניינים ודירות למכירה
  
 266,829 

  :נכסים לא שוטפים 
 34,073 השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 553,176 מלאי מקרקעין לבניה 
 47,372 נדל"ן להשקעה 

 624 רכוש קבוע, נטו
  
 635,245 
  

 902,074 סה"כ נכסים 
  

  :התחייבויות שוטפות 
 446,080 אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים 

 1,400 הלוואות בגין נדל"ן להשקעה המוחזק למכירה
 12,675 התחייבויות לספקים ולנותני שירותים 

 9,087 זכאים אחרים ויתרות זכות 
 37,881 התחייבות בגין חוזים עם לקוחות

 1,927 התחייבויות לבעלי קרקע 
  
 509,050 

  :התחייבויות לא שוטפות 
 87 התחייבות בגין הטבות לעובדים

 42,020 מיסים נדחים 
  
 42,107 
  

 551,157 סה"כ התחייבויות 
  

 350,917 נכסים מזוהים נטו 
 ( 72,966) רווח מרכישה במחיר הזדמנותי

  
 277,951 סך עלות הרכישה 
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הכוללת   שלהתמורה  לסך  הסתכמה  העסקים  צירוף  הגלום    280,000  של  המימון  רכיב  ובנטרול  ש"ח  אלפי 

שולם למועד    . מתוך התמורה הכוללת של מחיר הרכישה,אלפי ש"ח  277,951  -, הסתכמה לסך של כ  בתמורה
  –לא יאוחר מיום ה    ותשולםאלפי ש"ח ויתרת הסכום נרשמה כנגד זכאים בגין מניות,    160,000סך של  הדוח  

 .2024באוקטובר  15
 

להוראות   בהתאם  כי, כמתאפשר  והקצאת    IFRS3יצוין  השווי  הערכת  עבודת  הרכישה,  עלות  הקצאת  לעניין 
 עלות הרכישה הינה זמנית. 

 
 

 עלות הרכישה 
 אלפי ש"ח  
  

 280,000 תמורת הרכישה 
 ( 2,049) בנכוי רכיב המימון הגלום בתמורה

  
 277,951 הרכישה סך עלות 

  
  מזומנים אשר שימשו לרכישה

  
 7,701 מזומנים ושווי מזומנים בחברה הנרכשת למועד הרכישה 

 ( 160,000) מזומנים ששולמו תמורת הרכישה )נכון למועד הדוח חלק מהתמורה נרשם כנגד זכאים(
  

 ( 152,299) מזומנים, נטו ששימשו לרכישה 
  
 

העסקה  מאחר   לשנת  והשלמת  השני  הרבעון  תום  לקראת  על  2024בוצעה  מגידו  של  תוצאותיה  השפעת   ,
נתונים   החברה  בדוחות  אוחדו  ולפיכך  מהותית  אינה  הדוח,  למועד  ועד  האיחוד  ממועד  החברה,  תוצאות 

 .  2024ביוני   30מאזניים בלבד ליום 
 

   מגזרי פעילות  -:  5באור  

  מייצג,  להלן  המגזרים  על  הכספי  המידע.  בישראל  למגורים  בניה  של  אחד  מרכזי  פעילות  מגזר  לחברה
  של   פעילותן   להצגת  המעבר  בגין   הן   המוצגות  ההתאמות .  תמשותפ  בשליטה  חברות  של   פעילותן   את

 .  המאזני"ל על בסיס שיטת השווי  הנ החברות

 

 
של ששה חודשים שהסתיימה ביום    לתקופה 

  2420  יוני ב   03
 בנייה

  למגורים 
 )נכסים   אחר

  ( מניבים

  הכנסות
)הוצאות( שלא  

 יוחסו  

  
 

 "כ סה  התאמות 
 מבוקר  בלתי  
 "ח ש  אלפי  

   
 724,931  ( 758)  -  758  724,931  המגזר הכנסותסה"כ 

 29,512  -  -  29,512  -  עליית ערך נדל"ן להשקעה בהקמה 
 219,832  ( 468)  73,085  29,980  117,235  מגזרי רווח

           
  מוחזקות  חברות ברווחיהחברה  חלק

       המאזניהמטופלות לפי שיטת השווי  
  

 397 
 ( 22,702)          נטו, מימון הוצאות
 10,669          הכנסה על מיסים

 208,196          לתקופה  רווח נקי
 

 



 אאורה השקעות בע"מ  

 ים ביניים מאוחדים כספי ה לדוחות  באורים  
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 )המשך(   מגזרי פעילות  -:  5באור  

 
 

 
שהסתיימה  שה חודשים  לו של ש   לתקופה 
  למגורים   בנייה  2420  יוני ב   03ביום  

 )נכסים   אחר
  ( מניבים

  הכנסות
)הוצאות( שלא  

 יוחסו  

  
 

 "כ סה  התאמות 
 מבוקר  בלתי  
 "ח ש  אלפי  

   
 370,699  ( 373)  -  373  370,699  המגזר הכנסותסה"כ 

 24,062  -  -  24,062  -  עליית ערך נדל"ן להשקעה בהקמה 
 158,375  ( 230)  73,085  24,292  61,228  מגזרי רווח

           
  מוחזקות  חברות ברווחיהחברה  חלק

       המאזניהמטופלות לפי שיטת השווי  
  

 196 
 ( 18,156)          נטו, מימוןהוצאות 

 ( 15,483)          הכנסה על מיסים
 124,932          לתקופה  רווח נקי

 

 

 
 

 
 בנייה

  למגורים 
 )נכסים   אחר

  ( מניבים

  הכנסות
)הוצאות( שלא  

 יוחסו  

  
 

 "כ סה  התאמות 
 מבוקר  בלתי  
 "ח ש  אלפי  

   
 538,192  ( 670)  -  670  192,538  המגזר הכנסותסה"כ 

 17,570  -  -  17,570  -  עליית ערך נדל"ן להשקעה בהקמה 
 72,893  ( 358)  -  17,928  323,55  מגזרי רווח

           
  מוחזקות  חברות ברווחיהחברה  חלק

       המאזניהמטופלות לפי שיטת השווי  
  

 332 
 ( ,38511)          נטו, מימון הוצאות
 ( ,69113)          הכנסה על מיסים

 149,48          לתקופה  רווח נקי
 
 

 
שה חודשים שהסתיימה  לו של ש   לתקופה 
  למגורים   בנייה  2320  יוני ב   03ביום  

 )נכסים   אחר
  ( מניבים

  הכנסות
)הוצאות( שלא  

 יוחסו  

  
 

 "כ סה  התאמות 
 מבוקר  בלתי  
 "ח ש  אלפי  

   
 259,972  ( 319)  -  319  972,259  המגזר הכנסותסה"כ 

 9,615  -  -  9,615  -  עליית ערך נדל"ן להשקעה בהקמה 
 33,487  ( 177)  -  9,792  872,23  מגזרי רווח

           
  מוחזקות  חברות ברווחיהחברה  חלק

       המאזניהמטופלות לפי שיטת השווי  
  

 165 
 ( ,2454)          נטו, מימוןהוצאות 

 ( 6,311)          הכנסה על מיסים
 23,096          לתקופה  רווח נקי
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 )המשך(   מגזרי פעילות  -:  5באור  

 

 

בנייה 
  למגורים 

 )נכסים אחר  
  מניבים( 

הכנסות  
)הוצאות(  

  שלא יוחסו  

 
 

 התאמות 

 

 סה"כ 

 מבוקר

 אלפי ש"ח 

          2320בדצמבר    31לשנה שהסתיימה ביום  
          

 1,039,871  ( 1,415)  -  1,415  1,039,871 סה"כ הכנסות המגזר

 -  -  33,231  - עלית ערך נדל"ן להשקעה בהקמה
 

33,231 

 ( 823)  -  34,054  141,549 מגזרירווח 
 

174,780 

          
מוחזקות    חברות ברווחי החברהחלק 

       המטופלות לפי שיטת השווי המאזני
  

879 
 ( 22,725)         נטו, מימון הוצאות
 ( 34,590)         על ההכנסה מיסים

 118,344         לשנה  רווח נקי
          
 

 מכשירים פיננסיים  -:  6באור  

 הוגן  שווי

מזומנים,  ושווי  מזומנים  לרבות  מסוימים  פיננסיים  וההתחייבויות  הנכסים  של  בספרים  הערך 
לקוחות, חייבים אחרים, הלוואות ואשראי לזמן קצר, ספקים, זכאים אחרים תואם או קרוב לשווי  

 להלן היתרות בספרים והשווי ההוגן של מכשירים פיננסיים:   ההוגן שלהם.

 

 

 2023בדצמבר  31  2023ביוני   30  2024ביוני   30 
 שווי הוגן   יתרה  שווי הוגן   יתרה  שווי הוגן  יתרה 
 אלפי ש"ח  

             פיננסיות   התחייבויות 
 514,556  502,568  521,696  527,909  739,323  729,081  אגרות חוב )*(

             
             
  729,081  739,323  527,909  521,696  502,568  514,556 

 

 . בישראל בבורסה מצוטטים מחירים פי על נקבע הנסחרות החוב אגרות של ההוגן  השווי ( *)
 



 

 

 
 

 

 

                                                        לכבוד 

 הדירקטוריון של אאורה השקעות בע"מ 

 

 א.ג.נ., 

 

 "החברה"(   -)להלן    מ " בע   השקעות   אאורה   של   מדף   לתשקיף   בקשר   הסכמה   מכתב הנדון:  

 2023  אוגוסט   מחודש 

 
בקשר  להלן  המפורטים  שלנו  הדוחות  של  הפנייה(  של  בדרך  )לרבות  להכללה  מסכימים  אנו  כי  להודיעכם  הננו 

 . 2023אוגוסט לתשקיף המדף מחודש 
 

ולתקופות    2024ביוני    30מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום    על  2024באוגוסט    25מיום  דוח סקירה   .1
 של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך.

על תמצית המידע הכספי הביניים הנפרד של   2024באוגוסט    25מיום  דוח מיוחד של רואי החשבון המבקרים   .2
ד' 38לפי תקנה    ,ולתקופות של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך  2024ביוני    30החברה ליום  

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

 בכבוד רב, 

 

 בני ברק      
 ליאון, אורליצקי ושות'     2024באוגוסט,    25

 רואי חשבון 
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 אאורה השקעות בע"מ 

 
 המאוחדים   ביניים  נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים 
 המיוחסים לחברה 

 
 4220  יוני ב   30ליום  

 
 בלתי מבוקרים 



2 
 

 
 

 

 
 ד' לתקנות ניירות ערך 38דוח מיוחד לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד לפי תקנה  

 1970-)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 
 
 

 מבוא 
תקנה   לפי  המובא  הביניים  הכספי  המידע  את  ומיידיים(, 38סקרנו  תקופתיים  )דוחות  ערך  ניירות  לתקנות  ד' 

)להלן    1970-התש"ל בע"מ  השקעות  אאורה  ליום    -של  ש   ותולתקופ  2024  יוניב  30החברה(,   ושלושה   שה ישל 
שהסתיימ של   וחודשים  וההנהלה  הדירקטוריון  באחריות  הינו  הנפרד  הביניים  הכספי  המידע  תאריך.  באותו 

 אחריותנו היא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו.החברה. 
 

 בניכוי   הנכסיםלא סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד מתוך הדוחות הכספיים של חברות מוחזקות אשר  
רווח מחברות הואשר    2024ביוני    30אלפי ש"ח ליום    254,429המיוחסים להן, נטו הסתכמו לסך של    ההתחייבויות

של   לסך  הסתכם  אלה  ו    221מוחזקות  ש"ח  חודשים   371  –אלפי  ושלושה  שישה  של  לתקופות  ש"ח   אלפי 
שהסתיימו באותו תאריך בהתאמה. המידע הכספי התמציתי לתקופת הביניים של אותן חברות נסקר על ידי רואי 
אותן   בגין  הכספי  למידע  מתייחסת  שהיא  ככל  ומסקנתנו,  לנו  הומצאו  שלהם  הסקירה  שדוחות  אחרים  חשבון 

 חברות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. 
 

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

ביניים  לתקופות  כספי  מידע  של  סקירה  הישות".  של  המבקר  החשבון  רואה  ידי  על  הנערכת  ביניים  לתקופות 
מבירורים,   סקירה מורכבת  נוהלי  ומיישום  והחשבונאיים,  הכספיים  לעניינים  האחראים  אנשים  עם  בעיקר 

סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת  .  אנליטיים ואחרים
יכולים  העניינים המשמעותיים שהיו  לכל  שניוודע  ביטחון  להשיג  לנו  אינה מאפשרת  ולפיכך  בישראל  מקובלים 

 להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.
 

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

ד' לתקנות 38שהמידע הכספי הביניים הנפרד הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה  
 . 1970-ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 
 
 
 
 
 
 

 ,בני ברק
 2024באוגוסט,  25
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 ד' 38דוח מיוחד לפי תקנה  

 
 המאוחדים ביניים    נתונים כספיים ומידע כספי מתוך הדוחות הכספיים 

 
 המיוחסים לחברה 

 
 
 

המאוחדים של הקבוצה ביניים  מתוך הדוחות הכספיים  המיוחסים לחברה  להלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד  
)להלן   2024  יוני ב  30ליום   התקופתיים  הדוחות  במסגרת  מאוחדים"  -  המפורסמים  בהתאם "דוחות  המוצגים   ,)

 . 1970-התש"ל ,ידיים(י לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומ ד'38לתקנה 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 בע"מ   אאורה השקעות 
 המיוחסים לחברה   ים המאוחד   נים נתונים כספיים מתוך המאז 

4 
 

 
 
 
 

 

 
  יוני ב 30ליום 

 ליום
 בדצמבר 31

 2024  2023  2023 
 מבוקר  בלתי מבוקר 
 אלפי ש"ח  

       
       נכסים שוטפים

       
 93,188  44,418  32,758  מזומנים ושווי מזומנים 

 88,054  75,721  75,482  מזומנים ופקדונות מוגבלים בשימוש 
 24,854  7,396  27,115  ניירות ערך סחירים

 41,873  50,651  736,92  חייבים ויתרות חובה 
 510,509  351,610  526,485  נכסים בגין חוזים עם לקוחות

 622,123  591,866  730,184  הלוואות לחברות מוחזקות
 318,900  305,482  290,706  , יחידות דיור למכירה ומקרקעין לבנייה מלאי בנינים למכירה

       
  71,719,65  1,427,144  1,699,501 

       
       שוטפים  לאנכסים 

       
 373,446  329,562  828,283  השקעות בחברות מוחזקות  
 26,894  24,658  22,219  מלאי קרקעות לבניה  
 36,318  31,369  42,558  נדל"ן להשקעה בהקמה  
 247  355  218  רכוש קבוע, נטו  

       
  893,278  385,944  436,905 

       
  2,612,935  1,813,088  2,136,406 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד. 
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  יוני ב 30ליום 

 ליום
 בדצמבר 31

 2024  2023  2023 
 מבוקר  בלתי מבוקר 
 אלפי ש"ח  

       
       התחייבויות שוטפות

       
 471,829  273,436  422,111  אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים  

 305,904  383,156  438,295  אגרות חוב 
 76,567  91,742  56,899  ולנותני שירותים   ספקיםהתחייבויות ל

 42,920  57,242  11,887  התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות 
 106,471  124,724  108,765  התחייבויות לבעלי קרקע 

 26,074  22,720  141,686  זכאים ויתרות זכות 
       
  1,179,643  953,020  1,029,765 

       

       לא שוטפות התחייבויות 
       
 27,947  19,454  34,852  מסים נדחים  

 196,664  144,753  290,786  אגרות חוב 

       
  325,638  164,207  224,611 

       

       המיוחס לבעלי מניות החברההון 
       

 47,309  47,309  47,309  הון מניות
 651,734  503,301  689,313  פרמיה על מניות

 10,646  -   9,882  כתבי אופציה 
 ( 12,803)  ( 70)  ( 12,803)  מניות באוצר

 357  554  925  קרן הון בגין תשלום מבוסס מניות
 ( 37,240)  ( 37,212)  ( 37,133)  חוץ  תקרן מהפרשי תרגום של פעילויו

 19,766  19,766  19,766  קרן מפעולות עם בעלי עניין 
 -  19,174  -   המרה  הוני באגרות חוב לרכיב 
 202,261  143,039  390,395  רווחיתרת 

       
 882,030  695,861  1,107,654  סה"כ הון המיוחס לבעלי מניות החברה 

       
  2,612,935  1,813,088  2,136,406 

 
 2024באוגוסט,  25

תאריך אישור הדוחות  
 הכספיים

 

 גדי קורן 
 יו"ר הדירקטוריון 

 

 אטרקצ'י עו"ד יעקב 
 מנכ"ל 

 

 אריאל פשין
 סמנכ"ל כספים
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 על הרווח הכולל המיוחסים לחברה   ים המאוחד הדוחות  נתונים כספיים מתוך  
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חודשים  לשישה 
 שהסתיימו 

 ביוני  30ביום 

 
החודשים  שלושה  ל

 שהסתיימו 
  ביוני  30ביום 

 לשנה
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

 2024  2023  2024  2023  2023 
 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר 
 אלפי ש"ח  

           הכנסות
           

 515,500  145,131  106,919  282,017  218,505  הכנסות ממכירת דירות  
 60,148  6,684  49,047  14,847  112,051  מוחזקות, נטו חברות   יברווחחלק החברה 

           
 575,648  151,815  155,966  296,864  330,556  סה"כ הכנסות 

           
           הוצאות 

           
 ( 431,033)  ( 128,458)  ( 89,651)  ( 239,918)  ( 181,107)  עלות הדירות שנמכרו

הוגן של נדל"ן להשקעה  התאמת שווי  
 5,450  בהקמה 

 
5,379 

 
 -  5,379  8,684 

 34  28  119  34  119  הכנסות אחרות 
 -   -   72,966  -   72,966  רווח מרכישה במחיר הזדמנותי
 ( 3,097)  ( 763)  ( 1,175)  ( 1,193)  ( 1,915)  הוצאות מכירה, שיווק ותפעול

 ( 11,021)  ( 2,368)  ( 2,617)  ( 4,506)  ( 6,167)  הנהלה וכלליותהוצאות  
           

 ( 436,433)  ( 126,182)  ( 20,358)  ( 240,204)  ( 110,654)  סה"כ הוצאות 
           

 139,215  25,633  135,608  56,660  219,902  רווח תפעולי 
           

           , נטו מימון )הוצאות( הכנסות
           

 50,333  13,250  7,738  20,747  21,029  הכנסות מימון
 ( 72,739)  ( 16,966)  ( 26,594)  ( 29,291)  ( 724,43)  הוצאות מימון 

הכנסות מימון בגין הלוואות לחברות  
 17,832  מוחזקות 

 
8,957 

 
9,058  4,994  17,980 

           
  (34,86 )  413  (9,798 )  1,278  (4,426 ) 
           

 134,789  26,911  125,810  57,073  215,039  לפני מסים על ההכנסהרווח 
 ( 17,103)  ( 3,626)  ( 873)  ( 8,609)  ( 6,905)  מיסים על ההכנסה

           
 117,686  23,285  124,937  48,464  208,134  המיוחס לחברה  נקי רווח

           
           לחברה:כולל אחר המיוחס  רווח  

, הפסד או לרווח בעתידסכומים שיסווגו 
  : ממס נטו

    
     

 2,801  776  505  2,829  107  התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים  
           

 120,487  24,061  125,442  51,293  208,241  לחברה רווח כולל המיוחססה"כ 
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חודשים  לשישה 
 שהסתיימו 

 ביוני  30ביום 

 
החודשים  שלושה  ל

 שהסתיימו 
  ביוני  30ביום 

 לשנה
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

 2024  2023  2024  2023  2023 
 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר 
 אלפי ש"ח  

של  תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
   החברה

    
     

           
 117,686  23,285  124,937  48,464  208,134  רווח המיוחס לחברה

           
הדרושות להצגת תזרימי מזומנים  התאמות 

  :של החברה  מפעילות שוטפת
    

     
           

           : של החברה התאמות לסעיפי רווח והפסד
 275  83  14  166  29  פחת והפחתות

 17,103  3,626  873  8,609  6,905  מיסים על ההכנסה
 ( 60,148)  ( 684,6)  ( 49,047)  ( 847,14)  ( 112,051)  חברות מוחזקות  ברווחיחלק החברה 

 8,577  2,330  8,140  3,884  9,961  הוצאות מימון, נטו
 ( 17,980)  ( 4,994)  ( 9,058)  ( 8,957)  ( 17,832)  חברות מוחזקות משערוך הלוואות ריבית ו

 1,089  773  1,552  ( 1,452)  ( 2,261)  שיערוך ניירות ערך סחירים
 357  -   284  -   568  תשלום מבוסס מניות

 ( 8,684)  ( 5,379)  -  ( 5,379)  ( 5,450)  התאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה בהקמה 
           
  (120,131 )  (17,976 )  (47,242 )  (10,245 )  (59,411 ) 

של   שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות
  :החברה

    
     

 ( 10,286)  ( 6,542)  2,223  ( 19,064)  4,946  בחייבים ויתרות חובה (עלייהירידה )
ובמלאי  במלאי בנינים למכירה ירידה

 58,199  קרקעות לבניה 
 

36,618 
 

50,015  5,116  19,887 
בהתחייבויות לספקים ולנותני  ירידה 

ומקדמות   זכאים ויתרות זכות, בשירותים
 ( 66,832)  מרוכשי דירות

 

(146,982 ) 

 

(45,054 )  (34,253 )  (331,066 ) 
           
  (3,687 )  (129,428 )  7,184  (35,679 )  (321,465 ) 

           : התקופה עבורמזומנים ששולמו במהלך 
 ( 41,265)  ( 7,159)  ( 15,704)  ( 16,785)  ( 31,293)  ריבית ששולמה

 3,619  798  1,637  798  2,734  ריבית שנתקבלה 
 ( 133)  -   -   ( 680)  ( 6)  מסים ששולמו 

           
  (28,565 )  (16,667 )  (14,067 )  (6,361 )  (37,779 ) 
           

)ששימשו  שנבעו מפעילות מזומנים נטו 
 55,751    של החברה שוטפתלפעילות( 

 
(115,607 ) 

 
70,812  (29,000 )  (300,969 ) 
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חודשים  לשישה 
 שהסתיימו 

 ביוני  30ביום 

 
החודשים  שלושה  ל

 שהסתיימו 
  ביוני  30ביום 

 לשנה
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

 2024  2023  2024  2023  2023 
 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר 
 אלפי ש"ח  

           
של   תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 

   החברה
    

     
           
 -  -  ( 160,000)  -  ( 160,000)  שאוחדה לראשונה רכישת חברה  

מוגבלים בשימוש   ת שינויים בפיקדונו
 12,572  והשקעות לזמן קצר, נטו 

 
(73,565 ) 

 
25,801  (68,301 )  (85,899 ) 

 ( 20,000)  -  -   -  -   סחיריםהשקעה בניירות ערך 
 -  -  ( 291)  -  ( 790)  השקעה בנדל"ן להשקעה בהקמה

  ,מוחזקות חברותל הלוואותשינוי נטו ב
 3)300,6(  16,143  ( 85,342)  ( 16,455)  ( 154,468)  בניכוי דיבידנד שהתקבל 

           
  שלפעילות השקעה  לששימשו מזומנים נטו   

 ( 302,686)  החברה
 
(90,020 ) 

 
(219,832 )  (52,158 )  (142,199 ) 

           
             של החברה תזרימי מזומנים מפעילות מימון

           
 אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים

 ( 49,718)  , נטו ואחרים
 

148,382 
 
(11,968 )  69,320  346,774 

תמורה מהנפקת מניות וכתבי אופציה  
 139,351  -  -   -  -   למניות, נטו

 -  -  8,755  -  36,815  מימוש כתבי אופציה למניות, נטו
 219,466  -  128,501  78,915  247,158  , נטוהנפקת אגרות חוב

 ( 12,803)  ( 70)  -   ( 70)  -   רכישה עצמית של מניות
 ( 18,000)  ( 8,000)  ( 20,000)  ( 8,000)  ( 20,000)  דיבידנד ששולם לבעלי המניות של החברה 

 ( 169,250)  -  -   -  ( 27,750)  אגרות חוב  פירעון
           

של  ימון מנטו שנבעו מפעילות מזומנים 
 186,505  החברה

 
219,227 

 
105,288  61,250  505,538 

           
 62,370  ( 19,908)  ( 43,732)  13,600  ( 60,430)  במזומנים ושווי מזומנים עליה )ירידה(  

           
יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת  

 93,188    התקופה 
 

30,818 
 

76,490  64,326  30,818 
           

 93,188  44,418  32,758  44,418  32,758    התקופה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 
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שלושה חודשים  ששה ושל    ותולתקופ  2024  יוניב  30ליום    מידע כספי נפרד זה ערוך במתכונת מתומצתת   .1
ומיידים(,  38בהתאם להוראות תקנה  באותו תאריך,    ושהסתיימ )דוחות תקופתיים  ניירות ערך  ד' לתקנות 

  31. יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי על הדוחות הכספיים השנתיים ליום  1970-התש"ל
 מידע הנוסף אשר נלווה אליהם.  ולשנה שהסתיימה באותו תאריך ול,  2023בדצמבר 

     

 עיקרי המדיניות החשבונאית .2

זה עקבית לזו שיושמה בעריכת המידע הכספי  המדיניות החשבונאית שיושמה בעריכת מידע כספי נפרד 
 .2023בדצמבר  31הנפרד ליום 

 בדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.  (1)3לפרטים בדבר הנפקת אגרות חוב )סדרה י"ח( ראה באור  .3

 בדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.  (2)3לפרטים בדבר הרחבת אגרות חוב )סדרה י"ז( ראה באור   .4

באור   .  5 ראה  אופציות  והנפקת  למניות  אופציות  כתבי  מימוש  בדבר  הכספיים  (  3)3לפרטים  בדוחות 

 המאוחדים. 

 בדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 4לפרטים בדבר רכישת חברת מגידו י.ק. בע"מ ראה באור  .6

 . מאוחדים בדוחות הכספיים ביניים (28)3לפרטים בדבר חלוקת דיבידנד ראה באור  .7

-  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  - 
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 יעילות הבקרה הפנימית 

 דוח בדבר הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי:

 

 )א(: ג 38לפי תקנה  דוח בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי ( א)

לקביעתה    ת, אחראי"התאגיד"( –)להלן    בע"מ  השקעותההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של אאורה 

 והתקיימותה של בקרה פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד. 

 הם: לעניין זה, חברי ההנהלה

 . מנכ"ל, מר יעקב אטרקצ'י ▪

 הכספים בחברה. סמנכ"ל ,אריאל פשיןמר  ▪

הקיימים   .1 ונהלים  בקרות  כוללת  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פנימית  אשר בתאגידבקרה   ,  

תוכננו בידי המנהל הכללי ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם או  

התאגיד דירקטוריון  בפיקוח  האמורים,  התפקידים  את  בפועל  שמבצע  מי  נועדו  ו,  בידי  אשר 

סביר  לספק   להוראות  ביטחון  בהתאם  הדוחות  ולהכנת  הכספי  הדיווח  למהימנות  בהתייחס 

הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף,  

 .  מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין

נדרש    שהתאגידהבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידע   .2

ומועברלגלותו   ולנושא המשרה הבכיר    כאמור, נצבר  להנהלת התאגיד, לרבות למנהל הכללי 

או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת  בתחום הכספים  ביותר  

 ת הגילוי. והחלטות במועד המתאים, בהתייחס לדריש

בשל המגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק   .3

 ביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.  

בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח    הרבעוניבדוח   .4

ביום    הרבעוני שנסתיימה  הבקרה   הרבעוניהדוח  "  –)להלן    2024  יוניב  30לתקופה  בדבר 

 (, נמצאה הבקרה הפנימית כאפקטיבית."הפנימית האחרון

כדי   .5 עניין שיש בהם  כל אירוע או  וההנהלה  לידיעת הדירקטוריון  עד למועד הדוח, לא הובא 

בדוח   שנמצאה  כפי  הפנימית,  הבקרה  של  האפקטיביות  הערכת  את  בדבר    הרבעונילשנות 

 הבקרה הפנימית האחרון. 

על    בדבר הבקרה הפנימית האחרון, ובהתבסס  הרבעונילמועד הדוח, בהתבסס על האמור בדוח   .6

   מידע שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל, הבקרה הפנימית היא אפקטיבית.
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 ג)א( 38הצהרות מנהלים לפי תקנה  

 הצהרת מנהל כללי 

 אני, יעקב אטרקצ'י, מצהיר כי:

השקעות   (1) אאורה  של  הרבעוני  הדוח  את  התאגיד(    –)להלן  בע"מ  בחנתי 
 (; "הדוחות"  –)להלן  2024ביוני   30שהסתיימה ביום לתקופה של שישה חודשים  

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא   (2)
לאור   בהם,  שנכללו  שהמצגים  כדי  הנחוץ  מהותית  עובדה  של  מצג  בהם  חסר 
 הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות; 

משקפים   (3) בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  לפי 
הפעולות   תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות,  הבחינות  מכל  נאות,  באופן 
מתייחסים   שאליהם  ולתקופות  לתאריכים  התאגיד  של  המזומנים  ותזרימי 

 הדוחות;

ולוועדות הביקורת  גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון   (4)
של דירקטוריון התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר    והדוחות הכספיים

 לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: 

או   )א( בקביעתה  המהותיות  והחולשות  המשמעותיים  הליקויים  כל  את 
בהפעלתה של הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן  
סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח  
על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת  

 – הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן הדוחות 

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי   )ב(
תפקיד   להם  שיש  אחרים  עובדים  מעורבים  או  במישרין  לו  שכפוף  מי  או 

 משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  (5)

של   )א( פיקוחי  תחת  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  ונהלים,  בקרות  קבעתי 
בקרות ונהלים, המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות  
כספיים   )דוחות  ערך  ניירות  בתקנות  כהגדרתן  שלו  מאוחדות  חברות 

התש"ע  ובחברות  2010-שנתיים(,  בתאגיד  אחרים  ידי  על  לידיעתי  מובא   ,
 – בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן  ,המאוחדות

של   )ב( פיקוחי  תחת  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  ונהלים,  בקרות  קבעתי 
בקרות ונהלים, המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי  
לכללי   בהתאם  לרבות  הדין,  להוראות  בהתאם  הכספיים  הדוחות  והכנת 

 חשבונאות מקובלים. 

לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד   )ג(
לבין מועד דוח זה, אשר יש בו  )רבעוני או תקופתי, לפי העניין(  הדוח האחרון  

כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה  
 הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד. 

 

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

 

 2024 אוגוסטב 25תאריך: 

  _________________ 

 מנכ"ל  –יעקב אטרקצ'י  
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 הכספים בתחום ביותר הבכיר המשרה נושא הצהרת

 : כי מצהיר, אריאל פשין, אני

  בדוחות  הכלול  האחר  הכספי  המידע  ואת  ביניים  הכספיים  הדוחות  את  בחנתי (1)
לתקופה של שישה  (  התאגיד  –  להלן )בע"מ    השקעות אאורה  של  הביניים לתקופת

  לתקופת   הדוחות""הדוחות" או    –להלן  )  2024ביוני    30חודשים שהסתיימה ביום  
 "(; הביניים

  בדוחות  הכלול  האחר  הכספי  והמידע  ביניים  הכספיים  הדוחות,  ידיעתי  לפי (2)
  בהם   חסר  ולא ,  מהותית  עובדה  של  נכון  לא  מצג  כל  כוללים  אינם  הביניים  לתקופת

  שבהן  הנסיבות  לאור , בהם שנכללו  שהמצגים  כדי  הנחוץ מהותית  עובדה   של מצג
 ; דוחות לתקופת בהתייחס מטעים  יהיו  לא, מצגים אותם נכללו 

  בדוחות  הכלול  האחר  הכספי  והמידע  ביניים  הכספיים  הדוחות,  ידיעתי  לפי (3)
  המצב   את ,  המהותיות  הבחינות   מכל,  נאות  באופן   משקפים   הביניים  לתקופת 

  ולתקופות   לתאריכים  התאגיד  של  המזומנים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות,  הכספי
 ;הדוחות  מתייחסים שאליהם

ולוועדות הביקורת    לדירקטוריון,  התאגיד  של  המבקר  החשבון  לרואה  גיליתי (4)
  ביותר   העדכנית  הערכתי  על  בהתבסס,  התאגיד  דירקטוריון  של  והדוחות הכספיים

 : הגילוי ועל הכספי הדיווח על  הפנימית הבקרה לגבי

  או   בקביעתה  המהותיות   והחולשות   המשמעותיים  הליקויים  כל  את (א)
  שהיא  ככל,  הגילוי  ועל   הכספי  הדיווח  על   הפנימית  הבקרה  של  בהפעלתה
  בדוחות   הכלול  האחר  הכספי  ולמידע  ביניים  הכספיים   לדוחות  מתייחסת

  התאגיד   של  יכולתו  על  לרעה  להשפיע  סביר  באופן  העלולים,  הביניים  לתקופת
  ספק   להטיל   בו   שיש  באופן  כספי   מידע  על   לדווח   או  לסכם,  לעבד,  לאסוף

; הדין  להוראות בהתאם הכספיים  הדוחות והכנת הכספי הדיווח   במהימנות
 –  וכן

  הכללי   המנהל   מעורב   שבה,  מהותית  שאינה   ובין   מהותית  בין,  תרמית  כל (ב)
  תפקיד   להם  שיש  אחרים  עובדים  מעורבים  או  במישרין  לו  שכפוף  מי  או

 . הגילוי ועל הכספי  הדיווח על  הפנימית בבקרה  משמעותי

 –  בתאגיד  אחרים עם יחד  או  לבד, אני (5)

  של   פיקוחנו  תחת  וקיומם  קביעתם   וידאתי  או,  ונהלים  בקרות  קבעתי (א)
  לרבות ,  לתאגיד  המתייחס  מהותי  שמידע  להבטיח  המיועדים,  ונהלים  בקרות
  כספיים   דוחות )  ערך   ניירות  בתקנות  כהגדרתן  שלו  מאוחדות  חברות

  ובחברות   בתאגיד  אחרים   ידי   על   לידיעתי  מובא,  2010-ע "התש(,  שנתיים
 –  וכן; הדוחות של ההכנה  תקופת במהלך בפרט, המאוחדות

  של   פיקוחי  תחת  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או,  ונהלים  בקרות  קבעתי (ב)
  הכספי   הדיווח  מהימנות  את  סביר  באופן  להבטיח  המיועדים,  ונהלים  בקרות
  לכללי   בהתאם  לרבות,  הדין  להוראות  בהתאם  הכספיים  הדוחות  והכנת

 ; מקובלים חשבונאות

  מועד   שבין  התקופה  במהלך  שחל  עניין  או  אירוע  כל  לידיעתי   הובא  לא (ג)
  המתייחס ,  זה  דוח  מועד   לבין (  העניין  לפי ,  תקופתי  או  רבעוני)  האחרון  הדוח

  לתקופת  בדוחות  הכלול   אחר  כספי  מידע  ולכל  ביניים  הכספיים  לדוחות
  הדירקטוריון  מסקנת  את  להערכתי ,  לשנות  כדי   בו  יש  אשר ,  הביניים

  הגילוי   ועל הכספי   הדיווח על  הפנימית  הבקרה  לאפקטיביות  בנוגע  וההנהלה 
 .התאגיד של

 

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

 

 ____________________  2024 אוגוסטב 25תאריך: 

 סמנכ"ל כספים – אריאל פשין 
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העבודהמטרת

דעתנואתלחוות,"(הרוכשת"או"אאורה":להלן)מ"בעהשקעותאאורהחברתהנהלתידיעלנתבקשנו

המניותמהון100%המהווהסךאאורהרכשהשבהבעסקהשנוצרהעלותעודףהקצאתאופןלגבי

."(מגידו"או"החברה"או"מגידוקבוצת":להלן)מ"בע.ק.ימגידוחברתשלוהנפרעהמונפק

הנרכשתאודות

כחלק.ישראלמדינתברחביותעשייהמסחר,למגוריםפרויקטיםשלוהקמהבייזוםעוסקתמגידוקבוצת

ביצועק.ימגידו,האחותהחברהאתייזוםמגידורכשה,לההנלוויםמבנישינויוהליכיהרכישהמעסקת

מספקותביצועומגידוייזוםמגידו.בפועלהפרויקטביצועעלאחראיתאשר,"(ביצועמגידו":להלן)מ"בע

.הפרויקטיםשלוביצועניהולשירותילשנייהאחת

ההכנסה.בתקופהשלהההכנסהסךאתמרכיביםאשרפרויקטיםמספרבמקבילמנהלתהקבוצה

אתמראהההתקדמותאחוז.בפועלהפרויקטשלהעלויותהתקדמותקצבפיעלמוכרתבפרויקטים

אתמהווההדירותכלסכימתוכךבנפרדדירהכלבמחירומוכפלהפרויקטשלהכוללתההתקדמות

.ההשלמהאחוזפיעלכולומהפרויקטההכנסה

.הפרויקטיםשלPipeline-האתמהוויםאשרבפרויקטיםהקרקעותאתמהווההחברהקרקעותמלאי

,מיסים,פרסום,תכנוןכגוןנוספותעלויותוהיווןפרויקטבכלהושקעהאשרהקרקעמעלותמורכבזהמלאי

.וכדומהאגרות

הרוכשתאודות

בתלערךלניירותבבורסהנסחריםלציבורשהנפיקהערךוניירותמניותיהאשרציבוריתחברההינהאאורה

.אביב

,למגוריםן"הנדלבתחוםפרויקטיםשלוהקמהתכנון,יזום,באיתורעוסקותשלההבנותוחברותאאורה

במסגרת,וכן."מסורתי"ההיזמותבתחוםוחלקםעירוניתהתחדשותשלבמסגרתחדשותשכונותבעיקרם

.שכונתייםמניביםמסחרייםמרכזיםאאורהמפתחתאלהפרויקטים

היאבהםהפרויקטיםמרבית.בישראלהעירוניתההתחדשותבתחוםוהמובילההגדולההינהאאורה

עירוניתהתחדשותשלבתחוםד"יח200-מלמעלהבניוגדוליםמשמעותייםפרויקטיםהינםעוסקת

אומכרעסקאותכגון)"המסורתי"היזמותובתחוםפועלתבהןהשכונותפניאתהמשנים,מגוריםבשכונות

לידיהבאדבר,בתחוםמעמדהאתלבססמנתעלרביםניהולייםמשאביםמשקיעהאאורה.(קומבינציה

1.(ד"יח50,874-כ)זהבתחוםמקדמתהיאאותםד"יחבכמותביטוי

החשבונאיתהמסגרת

:כדלקמןחשבונאיםבתקנים,היתרבין,נעזרנוזועבודההכנתלצורך

."עסקיםצירופי"-3'מס(IFRS)בינלאומיכספידיווחתקן•

."הצגה:פיננסייםמכשירים"-32'מס(IAS)בינלאומיחשבונאותתקן•

."מוחשייםבלתינכסים"-38'מס(IAS)בינלאומיחשבונאותתקן•

."ההכנסהעלמסים"-12'מס(IAS)בינלאומיחשבונאותתקן•

."הוגןשווימדידת"-13'מס(IFRS)בינלאומיכספידיווחתקן•

העסקיםצירוףמועד

IFRSבינלאומיכספידיווחלתקןבהתאם ,הרכישהשיטתיישוםבאמצעותיטופלוהעסקיםצירופיכל,3

שקודםאלהלרבות)שניטלותלויותובהתחייבויותבהתחייבויותומכירשנרכשובנכסיםמכירהרוכשלפיה

.הרכישהבמועדההוגןשוויםפיעל(הנרכשהגוףידיעלהוכרולאלכן

Acquisition)הרכישהמועדכי,קובעלתקן8סעיף Date)אתבפועלמקבלהרוכשבוהמועדהינו

שלאוישותשלוהתפעוליתהפיננסיתהמדיניותאתלקבועהכוחהינהשליטה.שנרכשהגוףעלהשליטה

.מפעילויותיוהטבותלהפיקכדיעסק

לנונמסראשרלמידעובהתאםומאחרהנוחותלצרכי.2024ביוני6הינוההשלמהמועדכילנונמסר

יוניחודשתוםועדההשלמהממועדהחלהחברהבמאזנימהותייםשינוייםחלולאכי,החברהמהנהלת

צירוףמועד":להלן)2024ביוני30ליוםהחברהשלהכספייםבדוחותשימושנעשה,2024שנתשל

."(העסקים

כללי

.דוחות כספיים של אאורה. 1:מקור
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המידעמקורות

:הבאיםהנתוניםעל,היתרבין,הסתמכנוהעבודהבביצוע

:העבודהממזמיןשהתקבלונתונים

.ההשלמהלמועדנכון,פרויקטלכלסטאטוספירוטעם,וביזמותבביצועפרויקטיםרשימת•

ולכל2024בדצמבר31ועד2024ביוני6שביןלתקופהנכון,מגידושלהעסקיתהפעילותתחזית•

.2029–2025מהשניםאחת

.החברהמהנהלתומייליםשיחות,בפגישותשנתקבלנוסףמידע•

:הרחבלציבורהזמיניםנתונים

.מגידוקבוצתשלהרכישהלעסקתבקשראאורהשלמיידייםדיווחים•

.מגידוקבוצתשלהמכירהלעסקתבקשרמ"בעקניותמרכזיציםרנישלמיידייםדיווחים•

שלהרבעונייםדוחותבמסדרתשפורסמו,2024שנתשלהראשוןלרבעון.ק.ימגידושלכספייםדוחות•

.ציםרני

.2024שנתשלהראשונהלמחצית.ק.ימגידושלכספייםדוחות•

.המוערכתלפעילותדומותבפעילויותהמחזיקות,ציבוריותחברותשלואחריםפיננסייםנתונים•

.גלוייםממקורותידינועלשנאסףמשליםמידע•

(המשך)כללי 
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העסקיםצירוףעלותהקצאת

בטבלהמוצגת,זובעבודהשחושבהכפיארעית(PPA)העסקיםצירוףעלותהקצאתתוצאותתמצית

:הבאה

:הערות

,ומוניטיןמוחשייםבלתינכסיםשלבספריםהיתרהנוטרלההוגןשוויייחוסבמסגרת–אחריםנכסים•

.הנרכשתבספריהרשומים

הלוואותשעיקרן(פריים)משתנהבריביתבנקאיותהלוואות.ק.ילמגידו–נטופיננסיותהתחייבויות•

לביןאלוהלוואותשלההוגןשווייןביןמשמעותייםפעריםזוהולא,שבוצעהבדיקהי"עפ.קצרלזמן

.הנרכשתבספריהמוצגתהיתרה

.5פרקראההחישובלפירוט–פרויקטיםוצברמותגשווי•

והפרשיםהנרכשהעצמיההוןלביןהעסקיםצירוףעלותביןההפרשמןנגזרהמוניטיןשווי-מוניטין•

בהקשר.ידהעלהמוחזקותובחברותהנרכשתבחברההשוניםוהתחייבויותלנכסיםשיוחסומקוריים

.הזדמנותיבמחירשבוצעהעסקהכמול"הנבעסקהלראותניתןכי,יצויןשלילילמוניטין

תמצית תוצאות העבודה

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

אורךאומדןיתרה בספרים

חיים כלכלישווי הוגןליוםאלפי ש"ח

30/06/2024100%

סך עלות צירוף העסקים

277,951ערך נוכחי של התשלומים הצפויים למוכרים

277,951סה"כ עלות צירוף העסקים

נכסים מוחשיים, נטו

150,029150,029הון חוזר, נטו

451,263437,504נכסים תפעוליים

(432,651)(432,651)התחייבויות פיננסיות, נטו

80,58171,870נכסים אחרים

(7,041)(10,130)התחייבויות אחרות

239,092219,711סה"כ נכסים מוחשיים, נטו

נכסים בלתי מוחשיים שזוהו במסגרת הקצאת עלות הרכישה

3 שנים8,098מותג

0.5-4.5 שנים162,299צבר פרויקטים בביצוע

170,397סה"כ נכסים בלתי מוחשיים, נטו

(39,191)התחייבות למס נדחה

(72,966)מוניטין
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תנאים מגבילים

IFRSבינלאומיכספידיווחלתקןבהתאםעסקיםצירוףעלותבהקצאתהטיפוללאופןהערכהמהווהזועבודה Intrinsic)הפנימיהכלכלילשוויאינדיקציהבהכרחמהווהאינהזועבודה.3 Vlaue)מגידוקבוצתשל.

סיכוםאותמצית,ממנהחלקלכלאוזולעבודהלתתאין.זועבודהממצאיעלהשלישיהצדשלההסתמכותאתבכתבאישרנואםאלא,שלישיצדכלכלפימחויבותכללנותהיהולאאאורההנהלתעבורמיועדתהעבודה

.אאורהשלמיידייםלדיווחיםאו/ואאורהשלהכספייםלדוחותתצורףזועבודהכיהתנגדותלנואין,אאורהשללהסכמתהבכפוף,זאתעם.ובכתבמראשהסכמתנוללא,(פרטייםאו)פומבייםמדיהערוצידרךפומביות,שלה

ספקיעלהינה,זועבודהביצועעםבקשר,לנושנמסרוהשוניםוההסבריםהערכות,המצגים,הנתונים,המידעאמינותלגביהאחריות.אאורהמהנהלתשנתקבלוואומדניםתחזיות,נתוניםעל,היתרבין,מתבססתזועבודה

לאעבודתנולפיכך.האמוריםהנתוניםשלואימותבדיקהכוללתואינה(Due-Diligence)נאותותבדיקתכוללתאינהזועבודהכייודגש.אלונתוניםשלוהגינותםשלמותם,דייקנותםאתלאשריכוליםאנוואין,זהמידע

.אלינושהועברוהנתוניםשלודיוקםשלמותם,לנכונותםאישורתהיהולאתיחשב

.מאיתנומידעמניעתאונכוןשאינומידעמסירת,הטעייה,שוואמצג,הונאהממעשיודרךאופןבכלייגרמואשרהוצאהאועלות,נזק,הפסדלכלאחראייםנהיהלאמקרהבשום

שלהשלמותאוהנכונותאתעצמאיתבדקנולאאנו.הרוכשתהחברההנהלתבאחריותהינםאשר,מבוקריםלאפיננסייםנתוניםמתוך,זולעבודההשתמשנובהםאשר,מסוימיםהיסטורייםפיננסייםלנתוניםוהגענוייתכן

שלהכספייםהדוחותלגביאוהשתמשנובהםהנתוניםלגבישהואסוגמכלהבטחהנותניםאודעהחוויםואיננו(החברהשלהמבוקריםהכספייםבדוחותהמופיעיםלנתוניםהשוואתםלרבות)הסתמכנועליהםהנתונים

.החברה

בהתאםפיננסידיווחלמטרותוזאת,שנרכשומוחשיים-והבלתיהמוחשייםוההתחייבויותלנכסיםהצירוףעלותובהקצאתהעסקיםצירוףעלותבקביעתאאורהחברתלהנהלתלסייעכדיישמשוממצאינוכימביניםאנו

IFRSלהוראות ,אחרתמטרהלכלשהיאצורהבשוםאליהלהתייחסאומתוכהלצטט,להפיצה,בהלהשתמשאין.שלהתלוייםהבלתיוהמבקריםאאורההנהלתשלוהשימושהמידעלצורכיורקאךנועדההעבודה.3

עקרונותי"עפהקצאהלצורךאתכםישמשההקצאהדוח.אחרמסמךבכלאורישוםבדוח,בחלקהאובמלואה,אליהלהתייחסאוזועבודהלהגישאין.ערךניירותשלמכירהאורכישה,לרישום,הגבלהללאאך,לרבות

IFRS 3.

לדרוששעשויהאינפורמציהכלאתלכלולמתיימראינובעבודתנוהמופיעהמידע.זוכלכליתדעתחוותלצורכיורקאךנעשה,עיינושבהםשוניםמסמכיםפירוש.משפטיתדעתחוותאומשפטיייעוץמשוםזובעבודהאין

בסיסועלאשרהכלכליהערךאומדן,בהתאם.אחרותהנחותבסיסעל,בדיקהשיטותוכןשוניםושיקוליםמטרותלהיותעשוייםשוניםולמשקיעיםהיות,אחרלמשקיעהחברהשוויאתלהעריךמיועדואינופוטנציאלימשקיע

.שונהלהיותעשוי,כלכליותפעולותלבצעשוניםגורמיםעשויים

מחויביםאנוואיןהשוויהערכתתאריךלאחרהשוקבתנאילשינוייםכלשהיאחריותעצמנועלנוטליםאנואין.השוויהערכתבתאריךהמצוינותמאלובמהותןשונותשווילהערכותלגרוםיכוליםהשוקבתנאיישינויים,כןכמו

.שהיאסיבהמכל,השוויהערכתתאריךלאחרשלנולשירותיםהנוגעיםאחריםמסמכיםאומסקנותינו,ניתוחנו,עבודתנואתלעדכן

לאאלההערכותאם.בפנינושהיההמידעעלובהתבססשוניםפרמטריםלגביהערכתנואתמשקפתזועבודהעתידפניצופהמידע.החברההנהלתידיעללנושנמסרעתידפניצופהלמידעגםהתייחסנוזובעבודה

.שהערכנומהתוצאותמהותיבאופןשונותלהיותעשויותבפועלהתוצאות,תתממשנה

ולעיתיםמאחר,ועודזאת.עתידייםלביצועיםProjectionsמסוגאוForecastsמסוגכתחזיותלשמשנועדוולאהוגןלשוויאינדיקציהקבלתלצורךורקאךזהבמסמךכלולותהמזומניםתזרימילגביהנתוניםשלההערכות

.מהותייםלהיותיכוליםאלווהבדליםבפועלותוצאותתוצאותהערכתביןהבדליםישנםרובפיעל,שצפויכפימתרחשיםאינםונסיבותאירועיםקרובות

מצטבריםוהפסדיםנזקיםבגיןפיצוי,אחרתאוחוקלפי,בנזיקיןאוחוזהי"עפביןמאיתנולקבלרשאיםאינכם(כלשהםשלישיםצדדיםלרבות)ההתקשרותהסכםי"עפהשירותיםיסופקושעבורםואחריםאתםכימוסכם

.השירותיםלמתןאחרבאופןהקשורותאוזהמהסכםהנובעותתביעותעםבקשרלהפסדאולנזקישירותשגרמוהשירותיםעבורששולםהטרחהמשכר3פיעלהעולהבסכום

.מהםמיי"עהונאהאובזדוןפעולהבוצעהאםלמעטשלנועובדיםאומנהלים,בעליםכנגדזההסכםלפיאחרתאוהשירותיםעםבקשרמשפטייםהליכיםליזוםאותביעהלהגישרשאיםאינכםכימוסכם

.בכתבח"הדועלהשלישיהצדשלההסתמכותאתאישרנואםאלאשלישיצדכלכלפימחויבותכללנותהיהלאבלבדלכםמיועדתהעבודהכימוסכם

,לאואםובין,זועבודתנוומסקנותהנחותאתכללהאםביןהמוענקיםהשירותיםעםבקשרהחלטהכלוכידעההבעתבגדראלאאינןהמידעהעברתבמסגרתללקוחמועברותשהןככלזועבודתנומסקנותכי,בזאתיובהר

.הבלעדיתבאחריותווהיאבלבדהלקוחבידיתיעשה

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע
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(המשך)תנאים מגבילים 

.עיגולהפרשיייתכנו,אלקטרונייםבגיליונותהחישוביםביצועבשל

.מ"בעהשקעותאאורהחברתבמניותאישיענייןלנואיןכילצייןברצוננו

הננו,לפיכך.בהתאםהמלצתנותשתנה,אחרתיתברראם.השתמשנובהםהנתוניםשלסבירותםחוסרעללהצביעהעלולדברלידיעתנובאולא,והוגניםשלמים,מדויקיםהינםלנושנמסרושהנתוניםהנחנוהעבודהלמטרת

.העבודההמלצותלמתןקודםבפנינוהובאושלא,חדשיםנתוניםלאורולעדכנהלשובהזכותאתלעצמנושומרים

.העבודהבמהלךהונחואשרההנחותבכללעייןהקוראעל

מ"בעיועציםקנהפאהן

2024אוגוסט
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.אביבתלבמחוז–(20.1%)וחמישיתהמרכזבמחוזהיוהבנייההתחלותמסך(24.3%)כרבע•

מכלל23.8%-כ–המרכזבמחוזהיה2023בשנתהסתיימהשבנייתןדירותשלביותרהגדולהמספר

.בלבד7.2%-כ–ירושליםבמחוזואילוהדירות

של דירות למגורים  ( עונתיותמנוכיבנתונים )להלן גרף המציג את השינוי במספר התחלות וגמר בנייה •

:2019–2023בכל אחת מהשנים 

דירות שנמכרו

חלה2023בשנת.2021שנתלעומת30%-כשלירידה,חדשותדירות40,480נמכרו2022בשנת•

.2022לשנתביחס30%-כשלחדשותדירותבמכירתנוספתירידה

.2021-2022לשניםבדומה,ממשלתיבסבסודהיו2023בשנתשנמכרוהחדשותמהדירותכרבע•

דירותבמכירת.ונתיבותאשקלון,ירושליםהיו2023בשנתחדשותדירותבמכירתהמוביליםהיישובים•

.שבעובארירושלים,חיפההיו2023בשנתהמוביליםהיישוביםשנייהיד

בישראללמגוריםבנייהענף

כללי

ותנודותיו,העסקיתבפעילותלשינוייםרגישזהענף.פעילותובהיקףחדותבתנודותמאופייןהבינויענף•

ועבודותלמגוריםשלאבנייה,למגוריםבנייהכוללתבענףהפעילות.המשקכללעללהשפיענוטות

.אזרחיתהנדסה

היתרי בנייה

בכלהבניההיתרימספר2018-2023בשנים,(ס"הלמ)לסטטיסטיקההמרכזיתהלשכהנתונילפי•

חל2021-2022בשנים.11.6%-כשלממוצעשנתיצמיחהבשיעורגדלו(מקורייםבנתונים)הארץ

בשנת.2022בשנת77,860שללסכוםעדהגיעוהבניההיתריומספרקודמותלשניםביחסניכרגידול

.2022לשנתבהשוואה6.0%שלירידההמהווים,דירות72,780עבורבנייההיתריהונפקו2023

ולרבעון הראשון של שנת 2018–2023להלן גרף המציג את מספר היתרי הבנייה בכל אחת מהשנים •

2023.

התחלות וגמר יחידות בנייה

שנתלעומת(חודשיתבממוצע)למגוריםבנייההתחלותבמספר9%-כשלירידהחלה2023בשנת•

.2022שנתלעומתחדשותדירותשלהבניהיחידותגמרבמספר9.3%-כשלעלייהוכן,2022

סקירת שוק

ס"הלמ: מקור הנתונים המוצגים בעמוד זה
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(המשך)בישראללמגוריםבנייהענף

(המשך)דירות שנמכרו 

דירות11,280נמכרו2024לשנתהראשוןברבעון,ס"הלמשלהחודשייםהסקריםנתוניסמךעל•

לשלושתביחס111.3%-כשלועלייהאשתקדמקבילהלתקופהבהשוואה42%-כשלעלייה,חדשות

.(2023שנתשלהרביעיהרבעון)הקודמיםהחודשים

.דירות12,240-כ,שנייהידדירותהן2024שנתשלהראשוןברבעוןשנמכרוהדירותמסך52.1%•

72.0%שלועלייהאשתקדהמקבילהלתקופהבהשוואה5.9%שלעלייהנצפתהשנייהידבדירות

.הקודמיםהחודשיםלשלושתבהשוואה

ואילו2023מרץלחודשבהשוואה10.5%שלעלייה,דירות7,640נמכרו2024מרץבחודש•

השינויכיווןעונתיותבניכוי.1.5%שלקטנהירידהנרשמה(2024פברואר)הקודםלחודשבהשוואה

החודשלעומת3.9%שלוירידה2023מרץלעומת18.5%שלעלייה,יותרחזקההעוצמהאולםזהה

.הקודם

שנתשלהראשוןוברבעון2018-2023בשניםשנמכרוהחדשותהדירותמספראתהמציגגרףלהלן•

2024:

לשניםביחסשנמכרוחדשותהדירותבמספרהדרגתיתירידהחלה2022-2023בשניםכילראותניתן•

.קודמות

מחירי דירות למגורים

2021בשנתכאשר5.49%-כשלממוצעשנתיבשיעורעלוהדירותמחירי2018-2022בשנים•

-כשלעלייהנרשמה2023בשנת,כןכמו.בהתאמה9%-וכ8%-כשלעלייהנרשמה2022ובשנת

העסקאותמחירילעומת,2024אפריל–מרץבחודשיםשבוצעוהעסקאותמחירימהשוואת.11.2%

העסקאותמהשוואת.0.9%.בעלוהדירותמחיריכינמצא,2024מרץ–פברוארבחודשיםשבוצעו

מרץלעומת,2024אפריל–מרץקרי,אשתקדהמקבילההתקופהלעומתהנוכחיתבתקופהשבוצעו

.2.1%-בעלוהדירותמחיריכינמצא,2023אפריל–

:2019-2023להלן גרף המציג את ממוצע מחירי הדירות בשנים •

(המשך)סקירת שוק 

:מקורות הנתונים המוצגים בעמוד זה

ס"הלמ1.

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע
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(המשך)ענף בנייה למגורים בישראל 

(המשך)מחירי דירות למגורים 

:2014-2024בשניםהדירותמחיריבמדדהשנתיהשינויאחוזאתהמציגגרףלהלן•

הדירותבמחירילשינוייםגורמים

הבנייהתשומותבמדדעלייה

.הגלםחומריומעלויות,העובדיםמשכרמגיעהבישראלהבניהבענףהתשומותעלההשפעהעיקר•

הגלםוחומריהימיתההובלה,הדלקמחירי2022בפברוארלאוקראינהרוסיהפלישתבעקבות

ופלדהברזליבואני.יותראףרבהבמהירותלעלותהחלו,הברזלבמיוחד,הבנייהלענףשמיובאים

גדוליםעיכוביםועלכהעדשנרשמווהפלדההברזלבמחירי25%-כשלמחיריםעליותעלמדברים

בתשומותכוללתעלייהשל,2021בשנתעודשהחלתהליךבהאצתמדובר.באספקהשצפויים

החודשיםששתובמהלך,2021-ב5.8%-כשלעלייהרשםלמגוריםהבנייהתשומותמדד.הבנייה

ומכרותמפעליםסגירתשלבעיותעקבהחלההעלייה.4%-כשלבשיעור2022שנתשלהראשונים

חומריוביבואבייצורמשמעותייםלעיכוביםגרמואלהכל.האספקהשרשרתשלהבעיותבגללונמשכה

.הדירותומחיריהמדדיםלעלייתוהביאה,להובלההקשורבכלגבוהותמחיריםבעליות,ואחריםגלם

המדד עלה  , 2024ונכון למאי 2022ביחס לשנת 2%-בכעלה מדד תשומות הבנייה 2023בשנת •

.1.2%-החודשים האחרונים  של כ12-בשיעור מצטבר ב

בביקושועלייהבדירותמחסור

ביותרהבולטתהנראהככל,האחרונותבשניםבישראלהדירותמחירילעלייתהסיבותמבין•

שיעורשבהקטנהבמדינה.הבנייההתחלותובקצבלמגוריםהנכסיםבהיצעהמתמדתהירידההיא

בתקופה,בנוסף.השניםעםמתמעטהקרקעותהיצע,במערבמהגבוהיםהואר"למהאוכלוסיןצפיפות

למשברהקשורותכאלוביניהן,שונותסיבותבשלנגנזואוהושהורביםבנייהפרויקטיהאחרונה

.(לביקושיםביחסמדינמוךהיהשמלכתחילה)הבנייההתחלותבקצבשפגעדבר,הקורונה

חסרותהיו2021שנתבסוף,הארץבוניהקבלניםהתאחדותידיעללאחרונהשפורסמונתוניםפיעל•

190,000-כ2019בסוף,דירות184,000-כחסרותהיו2020שנתבסוף.דירות200,000-כבישראל

מספר–לראותשניתןכפי.דירות137,000-כ2017ובסוףדירות161,000-כ2018בסוף,דירות

להיצעהביקושביןהפעראתלהדביקבכדי.עלייהבמגמתנמצאבישראללמגוריםהחסרותהדירות

,בפועל.שנהבכלבישראללהיבנותשצריכותדירותאלף60-כעלמדברותההערכות,הדירות

.יותרגבוהכברהואכךלשםשנדרשהאמיתיהמספרבמשקהנוכחיוהמצבהקורונהבעקבות

הריביתסביבת

שלהטבעיהגידולקצבמלבד.למגוריםלדירותהביקושהואהדירותמחירילעליתנוסףמרכזיגורם•

במשקששררהנמוכהריביתסביבתבשלבביקושיםנוספתעלייהקיימתהייתה,בישראלהאוכלוסייה

במהלך.העולמיהמשברפרוץעם,2008בשנתעודהחלהבביקושיםהעלייהמגמת.2022שנתעד

אתבחדותלהורידהמרכזיהבנקאתשהביאמה,המטבעותסללמולחדתיסוףחווההשקל,המשבר

עמדשיעורה2009במרץ,4.25%עלעמדהריביתשיעור2008בספטמבראם.ישראלבנקריבית

.בלבד0.5%עלכבר

לשיעורעדפעמיםמספרבמשקהריביתשיעוראתהעלהישראלבנק,2022-2023השניםבמהלך•

2024ליונינכון.ל"הנהתקופותבמהלךשעלתההאינפלציהשיעוריעםלהתמודדכדי4.75%של

המשכנתאותעלניכרבאופןמשפיעההריביתהעלאת.4.5%-כעלעומדבמשקהריביתשיעור

.לעילשהוסברכפילדירותבביקושירידהנצפיתמכךוכתוצאה

(המשך)סקירת שוק 

:מקור הנתונים המוצגים בעמוד זה

(פורסם באתר מאקו)גלובס -המחסור בפלדה ובברזל מתגלגל למדד תשומות הבנייה1.

( (nadlanmaster.co.il? לאן זה הולך2022-ן בישראל ב"מחירי הנדל2.

כלכליסט-הקבלנים מקפיצים את מחירי הדירות בעקבות מגבלת ההצמדה למדד 3.

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע
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(המשך)ענף בנייה למגורים בישראל 

(המשך)מחירי דירות למגורים 

בחצי השנה האחרונה , ס"על פי נתוני הלמ, לאחר עלייה מואצת במהלך השנים האחרונות במחירי הדירות

,  כמו כן. 0.3%-נרשמה ירידה במדד מחירי הדירות בשיעור מזערי של כ( 2023מאי -שהסתיימה באפריל)

בעוד שמחירי דירות יד שנייה לא השתנו באופן  , ירידה זו נובעת בעיקרה מירידה במחירי הדירות החדשות

.  משמעותי במרבית התקופה

להלן גרף המציג את אחוז השינוי במדד מחירי הדירות החדשות ובמדד מחירי הדירות הכללי החל מחודש  

:2023עד לחודש יולי 2022ספטמבר 

הסיבות לירידה במחירי הדירות החדשות

ישראלבנקבריביתעלייהלאורחדשותלדירותבביקושירידה

מנתעל,נמוכהריביתמסביבתכתוצאהזולותמהלוואותהישראליהציבורנהנהבהןרבותשניםלאחר

ריביתלרמתעדפעימותבמספרריביתהעלאותבסבבישראלבנקהחל2022בשנת,באינפלציהלהלחם

המשכנתאותאתמייקרתבמשקהשוררתהגבוהההריביתסביבת.2024יונילחודשנכון4.5%של

.הדיורמחירישלהגבוההרמתםלאורפוטנציאלייםרוכשיםויותריותרמהשוקודוחקת

היזמיםשבידימכורות הלאהדירותמלאיעליית

,שהונפקורביםבנייההיתרילצד,הריביתהעלאתעםשהחלהחדשותלדירותבביקושהירידהבעקבות

בהוצאותהמשמעותיהגידולעםבבדבד,שיאלרמותשהגיעמכורותלאדירותמלאילצבורהיזמיםהחלו

מעטלרדתהחדשותהדירותמחיריהחלומכךכתוצאה,הדירותמלאיהחזקתעלויותוהתייקרותהמימון

.האחרוניםבחודשים

עודפילאורלעבריחסיתנמוךעדייןמכורותהלאהדירותשיעורהיזמיםשלהכולללהיצעביחסכייצויין

הדירותבמחירימשמעותיתירידהשמגבילהגורם,כןכמו.כשנהלפניעדהשוקאתשאפיינוהביקוש

עדשנעשווהגבוהותהרבותהמכירותבזכותנשימהאורךעדייןישרביםשליזמיםהעובדההואהחדשות

.שנהלפני

עדארציתבראייה5%עד1%-בכלרדתהכלליהדירותמחירימדדצפוילאומיבנקשלהסקירהפיעל

הירידהעםבבדבד,ולעלותלשובהבינוניבטווחהדירותמחיריצפוייםמרכזיבתרחיש.2024אמצע

.במשקהצמיחהשלהמחודשתההתחזקותועם2024-2025בשניםישראלבנקבריביתהצפויה

(המשך)סקירת שוק 

:מקור הנתונים המוצגים בעמוד זה

ס"הלמ1.

2023ן למגורים בנק לאומי יולי "סקירת ענף נדל2.

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע
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(המשך)סקירת שוק 

תכניות ממשלתיות בענף הדיור

"בהנחהדירה" ו"למשתכןמחיר"תכניות

ורשותוהשיכוןהבינוימשרדשלהשוניםהמסלוליםאתהמתארהשםהוא"בהנחהדירה"•

אפרילחודשבמהלך.להשכירודירהלמשתכןמחיר,מטרהמחיר,מופחתמחיר:ישראלמקרקעי

בהן,הארץברחבייישובים17-ב'בהנחהדירה'במסגרתלהגרלותהרשמהנפתחה2023

.דיוריחידות7,037מוגרלות

לדאוגהיאהתוכניתשלהמטרה.הדיורבשוקהממשלתיתהדגלתוכניתהיא"למשתכןמחיר"•

להגיעהצליחושטרםצעירותולמשפחותהצעיריםלזוגותובפרט,בישראלהדיורלמחוסרילדירה

הדירותלרוכשיהנחותעלומבוססת2015שנתמסוףכברפועלתלמשתכןמחירתכנית.לדירה

לרוכשיהסופיתההנחה.לרוכשיםההנחותאתלתתשיוכלוכדיליזמיםהקרקעותסבסודומנגד

ולביקושיםלמיקוםבהתאם,השוקלמחירמתחתשקליםאלפילמאותלהגיעיכולההדירות

ממכירתהכנסותעלמוותרתהמדינה.למשתכןדיורעבורנוספיםמיוחדיםמענקיםכולל,באזור

.הקרקעמעלותסבסוד80%עד–ן"הנדלליזמימסובסדבמחיראותןומשווקתהקרקעות

ישכילראותניתןשלהלןמהגרף.לדירותהגבוההביקושלצינוןלתרוםעשויותאלותכניות•

בשוקחדשותדירותלרכישתהביקושצינוןעלהגרלותשלרבמספרלעריכתשליליתהשפעה

.השנהגםצפויהזהפעילותבמגזרדירותבמכירתשירידהומכאןהחופשי

בשוקהפעילותרמתאתתרסנה"מטרהמחיר"תכניתבמסגרתההגרלותכיצפוי,זאתעםיחד•

בפרט,"למשתכןמחיר"תכניתבמסגרתההגרלותאותהמשריסנויותרמוגבלבאופןהחופשי

בחלקרקתפעל"מטרהמחיר"תכנית,"למשתכןמחיר"לבניגודשכן,זאת."הביקושאזורי"ב

בהםותספק(ורעננההרצליה,אביבתלהעריםעל,היתרבין,תחוללא)"הביקושאזורי"מ

מידתבפריפריה."למשתכןמחיר"תכניתשסיפקהמאלהמשמעותיבאופןיותרנמוכותהנחות

גדולותהנחותלספקצפויההיאשכן,יותרגבוההנראיתהחדשההתכניתשלהאטרקטיביות

גבוהשומהממחירייגזרוההנחות,זאתעםיחד."למשתכןמחיר"תכניתשסיפקהמאלהיותר

עדייןהדירותרוכשישישלמוהמחיריםכןועל"למשתכןמחיר"בתכניתהשומהממחיריותר

.מהמקריםבחלקלפחות,יותרגבוהיםלהיותעשויים

האוצרבמשרדכיוםהמגובשתהתכניתהקרוביםבחודשיםלפועלתצאאכןאם,זהבהקשר•

המכרזיםכללולהעברתלמגוריםמדינהקרקעותלשיווקהמכרזיםבכלהקרקעותמחירילהגבלת

עליותרגדולההשפעהלהלהיותצפויה-דירתיר"לממינימוםמחירעלתחרותשללמתכונת

,הארץאזוריבכלקרקעותשיווקיעללחולאמורהזהמסוגתכניתשכן,זאת.בשוקהביקושצינון

מחיר"לתכניתבניגוד,זאת.הדירהרוכשזהותעלהגבלהוללא,"הביקושאזורי"בכללרבות

."1.2מטרה

שהוגרלודירותלביןהחופשיבשוקחדשותדירותמכירתביןהפעראתשמציגגרףלהלן•

:הממשלתיותהדיורבתוכניות

:מקור הנתונים המוצגים בעמוד זה

(.פורסם באתר מאקו)כך הממשלה מתכננת לטפל במשבר : הדיור הממשלתיתתוכנית1.

"ן"מרכז הנדל"אתר 2.

בנק לאומי-2022ן למגורים בישראל אפריל "סקירת ענף נדל3.

היקף רכישת דירות חדשות בשוק החופשי לעומת 

הדיור הממשלתיותמספר הדירות שהוגרלו בתוכניות

נוספותממשלתיותתוכניות

לפי.2022-2025לשניםהממשלתיתהדיורתוכניתאתישראלממשלתהציגה2021באוקטובר

דיוריחידותאלף500,מדינהקרקעשיווקיאלף300:הם2022-2025לשניםהיעדים,התוכנית

מספרכוללתהתוכנית.מדינהבקרקעותעסקאותאלף180-ובנייההתחלותאלף280,מתוכננות

:צעדים

.המשקיעיםביקושיבלימתלצורך8%-להרכישהמסהשבת1.

מתןעלמוחלטאיסור-המידיבטווחהיצעהגדלתלצורךהארץבמרכזAirbnbדירותעלאיסור2.

קבועמלונאילאחסוןמגוריםבדירותשימושומניעת,הארץבמרכזמגוריםבדירותחורגשימוש

.הארץבמרכז
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עירוניתהתחדשותפרויקטיי

הוותיקההעירוניתהרקמהאתלהחיותשמטרתו,והתפתחותצמיחהמחוללתהליךהיאעירוניתהתחדשות

לתעסוקה,למגוריםבעיקרהמשמשים,בנוייםאזוריםבתוךמתבצעתהעירוניתההתחדשות.החדשהלצד

.ולמסחר

ולמגןלחזק,לשדרג,לשפרזהובכללותיקיםמגוריםמרקמילחדשבאיםעירוניתהתחדשותשלפרויקטים

באזוריחדשותדירותהוספתלרובכולליםהפרויקטים.ותשתיותציבורייםשטחיםולשדרגמגוריםבנייני

ובנייתישניםמבניםהריסתידיעלאוקיימיםמבניםגביעלועיבויחיזוקידיעל,ותיקיםבנוייםמגורים

.פרטיתביוזמהוהןממשלתיתביוזמההןמקודמיםזהמסוגפרויקטים.במקומםחדשים

אתלהרחיב,דירותיהםאתולמגןלחזקהדירותבעליעבורהזדמנותמהווהעירוניתהתחדשותפרויקט

.נכסיהםאתולהשביחחייהםאיכותאתלשפרובכך,דירותיהם

שעלויותבליזאת.חדשהדירהנבניתובמקומה,נהרסתאו,מורחבתהקיימתהדירהזהמסוגבפרויקט

בעלישבידיחשוב,משקלכבדתבהחלטהשמדוברהיות.הדירותבעליעלמוטלותוהבנייההשיפוץ

.מבחינתםמוצלחפרויקטלקדםכדילהםהדרושהמידעכליהיההדירות

כיוון,הוותיקיםבבנייניםהקיימותהדירותבעלימצדהסכמהקיימתאםרקלהתממשיכוליםהפרויקטים

.בקרקעהזכויותבעלישהם

עירוניתהתחדשותשלהמסלוליםסוגי

:עיקרייםמסלוליםבשלושהפועלתעירוניתלהתחדשותהרשות

המקומיותהרשויותמסלול

לארגוןופועלת,למתחםתוכניתמקדמת,הפרויקטאתשיוזמתהיאהמקומיתהרשותזהבמסלול•

.עירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותשלובמימוןבתמיכה,בתהליךולשיתופםבמתחםהדיירים

-פינוימתחם"-כהמתחםעלשמכריזוהשיכוןהבינוילשרמוגשתמקומיותרשויותלמסלולהבקשה

הפעילויותמימוןעלנוסף.(נוספותשניםלששהארכהאפשרותיש)שניםשששללתקופה"בינוי

.שונותמסהטבותגםמקנהההכרזה,האמורות

מיסוי היזמיםמסלול

מתקשריםנכסיםובעלייזמים:הפרטיהשוקביוזמתעירוניתהתחדשותתהליכימתמרץזהמסלול•

הכרזתזהבמסלול.הפרויקטיםמימושלצורךהדרושיםהמהלכיםואתהתוכניותאתומקדמיםביניהם

להאריכהאפשר)שניםשששללתקופהמוגבלת'"בנייהעיבוי"או"בינוי–פינוימתחם"-כהמתחם

.שונותמסהטבותמקנהההכרזה.(נוספותשניםבשש

סקירת שוק
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.הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית. 1:מקור

אדמהרעידותבפנימבניםלחיזוק(  א"תמ)ארציתמתארתכנית

.אדמהרעידותמפניהמבנהעמידותאתלשפרהיאותכליתו,בודדבבנייןמתבצע38א"תמפרויקט•

ידיעלאו(3א"תמ,1א"תמ)והרחבתוהקייםהמבנהגביעלועיבויחיזוקבאמצעותמתבצעהפרויקט

הדורש,יחסיתקצרתכנוניבהליךמקודםזהפרויקט.(2א"תמ)מחדשובנייתוהקייםהמבנההריסת

-תכנונייםהיבטיםשלמצומצמתובחינה(מפורטתתכניתבאישורצורךללא)בנייההיתרהוצאת

.בחלקההגובליםסביבתיים

עירוניתהתחדשותשלהתכניותסוגי

מחדשובנייההריסה

לבצעניתן.מודרנייםבסטנדרטיםחדשמבנהומוקםהקייםהמבנהשלהריסהמתבצעתזובתכנית•

חדשמבנהבנייתבאמצעותלחילופיןאו(בינוי–פינוי)הקייםהמבנהשלובנייההריסהבאמצעותזאת

–פינוי–בינוי)מחדשובנייתוהקייםהמבנההריסתובהמשך,המתפניםהדייריםלטובתאחרבשטח

.(בינוי

בנייהותוספתאדמהרעידותמפניהמבנהחיזוק

הוספתכדיתוך,המבנהחיזוקלטובתהנדסיותפעולותשלביצועמאפשרתהמבנהחיזוקתכנית•

המבנהחיזוקאתמאפשרתזופעולה.הקיימותהדירותוהרחבתהקייםהבנייןגגעלחדשותקומות

ההריסהלתכניתבהשוואהאדמהרעידותנגדפחותיעילההתכנית,זאתעם.הדייריםמצדעלויותללא

.מחדשוהבנייה

-2011בשניםמחדשובנייהלהריסהותוספותחיזוקפרוייקטיהיקףביןהיחסאתהמתארגרףלהלן•

2022:
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בינוי-פינויפרויקטלבין38א"תמפרויקטביןהבדלים

:בינוי-פינויפרויקטלבין38א"תמפרויקטביןהעיקרייםההבדליםפירוטלהלן

ההתארגנותשלב

שלבבינויבפינוי.להסכמותוהגעה(בודדמבנה)הדירותבעלישלבהתארגנותצורךקיים38א"בתמ

גדולמספרבושמעורביםמשום,יותרומורכבארוךלהיותיכוללהסכמותוהגעההדירותבעליהתארגנות

(מבניםמספר)דירותבעלישל

לפרויקטהאישוריםוקבלתהתכנוןמשך

בהליךמדובר.בנייההיתרהוצאתבאמצעות(רישוי)התכנוןובאישורהבנייןבתכנוןצורךקיים38א"בתמ

ישבינויבפינוי.מבניםלחיזוקארציתמתארתכניתמכוחנגזריםהבנייהשהיתרימשום,יחסיתקצרתכנוני

רחביםתכנונייםלהיבטיםגםהמתייחס,ומורכבארוךתכנוניהליך,מפורטתתכניתבאישורצורך

,38א"בתממאשריותרנמוכההתכנוניתהוודאותמידתבינוי-בפינוי.השכונהעלהשפעהבעליוסביבתיים

התכניתאישורלאחר,בינוי-בפינוי.הדירותבעליעבורוגםהיזםעבוריותררביםבסיכוניםכרוכהכןועל

.הבנייההיתרלאישורנוסףהליךנדרש,המפורטת

הפרויקטביצוע

.העבודותביצועבזמןבדירתםלהתגוררממשיכיםהקיימותבדירותהדיירים,ועיבויחיזוק38א"בתמ

ייתכנוהבנייהבעתכיבחשבוןלהביאיש.שנתיים–שנהבמשךבנייהבאתרשמתגורריםהמשמעות

לדירהעובריםהדיירים,מחדשובנייההריסהבפרויקט.העבודותבעקבותשוניםומטרדיםהפרעות

פינוישלבפרויקטיםגםכך.שנבנההחדשבבנייןחדשהלדירהוחוזריםהבנייהלסיוםעדבשכירותחלופית

.בינוי

וארנונהביתועד,אחזקהעלויות

והמעליתהבנייןמערכותשלהתחזוקהעלויותהגדלתבעקבותאלהבעלויותשינוייםיחולוהפרויקטיםבכל

תשלומיםוגם,הארנונהתשלומיבנושא(הנכס)בסיווגשינוייםייתכנו.לדירותשטחיםהוספתובעקבות

חיזוק-א"בתמוכי,המסלוליםבכלזהיםאינםהשינוייםכילהבהיריש.להשתנותעשוייםאלהקבועים

בעיקר,גדלותההוצאותמחדשובנייההריסה-38א"בתמ.בהרבהלאאךגדלותהאחזקההוצאותועיבוי

הכולליםגבוהיםמבניםכללבדרךנבניםבינוי-בפינוי.קרקעיים-התתוהחניוניםהמעליותתחזוקתלצורך

האחזקהעלויותכןועל,(ועודגנרטורים,משאבות,ואשעשןגילוי)מתקדמותומערכותמעליות,חניונים

.הישןבבנייןשנדרשולהוצאותבהשוואהבהרבהגדלות
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.הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית. 1:מקור

.2022דוח התחדשות עירונית .2

עירוניתהתחדשותשלבפרויקטיםהמשתתפיםהגורמים

,גורמיםמספרשלוהסכמותפעולהשיתוףנדרשיםהעירוניתההתחדשותקידוםאתלאפשרמנתעל

.ובמקצועיותבמהירותמוצלחפרויקטלקידוםהכרחימצדםהפעולהששיתוף

המקומיותהרשויות

הןשכן,מאודחשובבתפקידמחזיקותעירוניתלהתחדשותתכניותמקודמותשבתחומןהמקומיותהרשויות

יכולותהרשויות.בשטחהלהתגוררהעתידיםולתושביםהקיימיםלתושביםהשירותיםאתהמספקהגורם

התשתיותעםמיטביתבצורהתשולבהחדשהשהבנייהלכךלתרוםוכן,הפרויקטיםלהצלחתלהביא

.וחינוךציבורמוסדות,חניה,מים,ביוב:כגון,העירוניות

והמארגניםהיזמים

במסלולתכניותהכנתבאמצעותהן,העירוניתההתחדשותתכניותאתלפועלהמוציאהגורםהםהיזמים

,עירוניתלהתחדשותפרויקטיבצעושהיזמיםכדי.בפועלובנייההבנייההיתריהגשתבאמצעותוהן,מיסוי

המורכבות,הפרויקטמעלויותנגזרתהכדאיות.עבורםהכלכליתהבחינהמןכדאילהיותהפרויקטעל

מחיראתכוללאשר,ממנוהאפשרילרווחבהשוואה,בפועלוהבנייההדייריםארגון,התכנוןמתהליכי

.'וכוהדירותמספר,העתידיהדירות

והנכסיםהדירותבעלי

ודירותמבניםלהםמספקתהיא;רביםיתרונותהדירותולבעלילתושביםמבטיחההעירוניתההתחדשות

.שלהםהנכסיםערךאתומשביחה,להםשהייתהמזויותרגבוההבאיכות

עלניכרתבמידהלהשפיעעירוניתלהתחדשותהמיועדותבשכונותוהתושביםהנכסיםבעלישלביכולתם

שאינםדירותבעליואילו,המהירקידומואתיאפשרובפרויקטהמעונייניםדירותבעלי;הפרויקטהצלחת

יחדיוויבצעונציגויותייצרו,מאורגניםיהיווהנכסיםהדירותשבעליככל.אותולעצורעשוייםבומעוניינים

הטובהובצורהבמהירותלהתקדםהתכניתשלסיכוייה,מגוריהםבמקוםלהתחדשותהנוגעותהחלטות

.משמעותיבאופןיעלו,ביותר
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סקירת שוק
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.הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית. 1:מקור

.2023דוח התחדשות עירונית לשנת .2

38א"תממחליפותבנייניתלהתחדשותתכניות

,משניים,ראשייםרחובות)קטגוריותכמהלפילאזוריםהעיראתמחלקתבנייניתלהתחדשותתכנית

הריסהאוועיבויחיזוק:לוהמתאיםהתכנוןמנגנוןאתאזורבכלבנייןלכלומתאימה(בעירמרכזייםמוקדים

הוצאתשיאפשרהרלוונטיבמסלולמגרשלכלושימושיםבינוינפחהתכניתקובעתובכך,מחדשובנייה

גםקובעתהתכנית.38א"לתמבדומהלהתנגדויותלפרסוםבכפוףאולהתנגדויותפרסוםללאבנייההיתר

גםמציינתולעיתים,העתידיותהמטרותחנותסביבלמשל,ניכרתולהעצמהבינוילפינוישמיועדיםאזורים

.קרקעצמודיבבתיםלמשל,להתחדשותמיועדיםשאינםאזורים

ואסטרטגיסטטוטוריתכנוןתשתיתליצירתמיועדותעירוניתלהתחשותמדיניות/אבותכניותמתארתכניות

הסתכלותמתוךבתחומהעירוניתלהתחדשותעתידייםפרויקטיםשלמהירולקידוםהמקומיתלרשות

מוסדות,ותושביםחברה,פתוחיםשטחים,תחבורה,ציבורייםשטחיםעלבהיבטיםהשכונהצרכיעלכוללת

הרשותעםהדוקפעולהבשיתוףעירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותמקדמתהתכניתאת.ועודציבור

ליזמיםוהןלתושביםהןודאותיוצרותהתכניות.והשכונההעירלצרכיהמתאיםלתוצרלהגיעכדיהמקומית

.אזורבכלהרלוונטייםהפיתוחלמסלוליבנוגע

זהמועדלאחר1.10.23עד38א"תמשלתוקפהאתלהאריךהארציתהמועצההחליטהבאפריל5ביום

מפורטתתכניתאומתארתכניתישאםאלאיחידלבנייןבנייהלהיתריבקשותלהגישיתאפשרלא

שיספקועירוניותתכניותלהכיןהמקומיותלרשויותבהחלטתהקראההארציתהמועצה.זאתשמאפשרת

שיתאימוכדי,כוללתראייהמתוךהיחידהבנייןברמתלהריסהאוועיבוילחיזוקהיתריםלקידוםתשתית

1.5.23עדכאמורתכניתתוגשאם.יישובכלשלולצרכיםוכלכלהחברה,תשתיות,תכנוןבהיבטילמקום

.מקומיתרשותבאותה38א"תמשלתוקפהשניםבשלושיוארך

,קייםמצבניתוח)שוניםבסטטוסיםהנמצאותמקומיותרשויותבשיתוףתכניותעשרהשבעמקודמותכיום

.(ועודתכנוניתבדיקה,תכניתמסמכיהכנת

דיורפתרונותלמציאתהממשלהיעדי

יחידותהיקףבדבריעדיםקבעה2017בפברואר13מיום(131/דר)2457מספרממשלהבהחלטת

תכניותלאישורהןהיעדיםהוגדרוהממשלהבהחלטת2040.לשנתעדעירוניתהתחדשותבתהליכיהדיור

.(38א"ותמבנייהעיבוי,ובינויפינוי)עירוניתהתחדשותבמסלוליבנייהלהתחלותוהןעירוניתהתחדשות

.(6/דר)1772מספרממשלהבהחלטתהיעדיםעודכנו2022ביוני29-ב

.2025–2022בשניםעירוניתבהתחדשותדיוריחידות125,000שלתכנוןנדרש,העדכנייםהיעדיםפיעל

,(אינפילים)עירונייםבשטחיםפנוייםמגרשיםגםוכוללעירוניתהתחדשותשלרחבהלהגדרהנוגעזהיעד

העירוניתההתחדשותבתוכניותדיוריחידות40,928אושרו2023בשנת.הרשותשלבאחריותהשאינם

בתוכניותדיוריחידותהיקףשלביעדמובהקתעמידהנרשמה2023בשנת,כןאם.אינפיליםללא

,38א"ובתמובינויבפינויבנייההיתרי22,356ניתנו2023בשנת,כאמור,הבנייהלהיתריאשר.מאושרות

.היעדלעומתשניתנוהבנייההיתריבהיקף160%-כ:לומעברואףהשנתיביעדמובהקתעמידהשהם

2023בשנתשאושרובינויפינויתכניות

:2023בשנתעריםלפידיוריחידותתוספתומספרקיימותדיוריחידותמספרהמציגתרשיםלהלן

ביחס.ובינויפינויבמיזמישאושרובתוכניותמוצעותדיוריחידותבתוספתמובילהירושלים2023בשנת

שנכנסה,אזורהיאמאושרותובינויפינויבתוכניותדיוריחידותבהיקףהמובילההאוכלוסייהלגודל

.ורמלהיםקרייתואחריה,המובילותהעריםעשרלדירוגלראשונה

1,261 1,158 934 576 292 591 452 579 459 199

5,396

3,407 3,650

2,072
1,849 1,520 1,630 1,467 1,434

1,270

6,657

4,565 4,584

2,648
2,141 2,111 2,082 2,046 1,893

1,469
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סקירת שוק

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

:.מקור הנתונים המוצגים בעמוד זה

.ס"הלמ. 1

(.פורסם באתר מאקו)כך הממשלה מתכננת לטפל במשבר : תוכנית הדיור הממשלתית. 2

השוניםבמחוזותלדירותביקושים

:השוניםלמחוזותחלוקהתוך2023בשנתשנמכרוהחדשותהדירותמספראתהמציגתרשיםלהלן

0
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אזור יהודה  
והשומרון

הדרום תל אביב המרכז חיפה הצפון שלים ירו

לפי מחוז,  202דירות שנמכרו בשנת 

הדיורבענףנוספותממשלתיותתוכניות

:הדיורבענףנוספותממשלתיותתוכניותפירוטלהלן

יופחתקרקעעלהשוליהשבחמס:פרטיתבקרקעבנייהעידודלצורךשנים4-להשבחמסהפחתת•

שנים4במשך47%-לבחזרהמדורגבאופןיעלהולאחריהן,שנים4במשךלבנייה25%-ל47%-מ

אתלהגדילובכךבנייהלשםשברשותםהקרקעאתלמכורקרקעותבעלילעודדהיאהמטרה.נוספות

.מהירהבצורהלבנייההקרקעות

בטווחההיצעהגדלתלצורך(פרטייםבתיםבעיקר)קרקעצמודותדירותפיצולתעודדהמדינה•

צמודותלדירותההשבחההיטליופחתשנתייםלמשךבתוקףשתהיהשעההוראתידיעל.הקצר

זאתכל,הדירהפיצוללצורךלבנייהר"מ45שלתוספתותינתן34%שללשיעורשיפוצלוקרקע

.קרובלמגוריאוהדירההשכרתלצורך

שלחלותלפרויקטישקליםמיליון180-כמבטיחיםהאוצרבמשרד:בפריפריהעירוניתהתחדשות•

הביטחוןמשרדשלפעילותםאתלאגדשינסוהבהירהשיכוןושר,בפריפריהעירוניתהתחדשות

,דים"ממבניית)שונותמסיבותבפריפריהדירותלשיפוץשמגיעשהכסףכך,בנושאהפניםומשרד

.האלההמטרותאתגםשמכילהעירוניתהתחדשותלצורךיאוחד(אדמהמרעידותהגנהלשםשיפור

.בפריפריהעירוניתהתחדשותלעידודפעולהצוותיוקם
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(המשך)סקירת שוק 

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

:מקור הנתונים המוצגים בעמוד זה

מאיה-דוחות כספיים של רני צים מרכזי קניות  1.

ברזלחרבותמלחמתהשפעת

המלחמההתמשכות.ישראלבמדינת"הברזלחרבות"מלחמתפרצה2023,באוקטוברבשבעה•

עלשונותולהגבלותלהשלכותהובילההמלחמה.הישראליבמשקהעסקיתבפעילותלהאטההובילה

מילואיםגיוס,שוניםעסקיםשלהעסקיתהפעילותצמצום,היתרבין,כללואשרהישראליהמשק

,הלחימהלאזוריהסמוכיםבאזוריםציבורייםובמקומותעבודהבמקומותהתכנסותעלהגבלות,נרחב

חלה,מכךוכנגזרתועודהלחימהלאזוריהסמוכיםבישוביםהחינוךבמערכתלימודיםקיוםעלהגבלות

בפעילותירידה,היתרמבין,הושפעהן"הנדלבענףהפגיעה.בישראלן"הנדלבתחוםגםפגיעה

בשלוהןהציבורידיעלהרכישותבהיקףירידהבשלהןהנובעת,הארץרחביבכלמסחרבמתחמי

קניותומרכזיבנייהאתריסגירת,ת"לחלאחריםעובדיםהוצאת,למילואיםבמשקרביםעובדיםגיוס

.המקומיותוהרשויותהעורףפיקודבהנחיותלעמידהכפופהאלושלפתיחתםכאשר,לפרקים

עלוכן,עלהארוךבטווחהשפעותלהיותועלולותהקצרבטווחהשפעותהמלחמהלהימשכות•

שינוייםזאתובכלל,ישראלמדינתשלהפיננסימצבהלרבות,ככללבישראלהכלכליתהפעילות

חדיםשינויים,הישראלייםהפיננסייםהמוסדותושלישראלשלהאשראיבדירוגלרעהאפשריים

עלולותאשרהישראליההוןבשוקיציבותחוסרוכן,הדולרשערהתחזקותובפרטחליפיןבשערי

תחומיםעלנרחבותהשלכותלגרוםעלולההמלחמההימשכות.החברהתוצאותעללרעהלהשפיע

.במדינהשוניםגאוגרפייםואזוריםרביםענפיים

,הארץרחביבכלמסחרבמתחמיבפעילותמירידה,היתרבין,הושפעהן"הנדלבענףהפגיעה•

,למילואיםבמשקרביםעובדיםגיוסבשלוהןהציבורידיעלהרכישותבהיקףירידהבשלהןהנובעת

אלושלפתיחתםכאשר,לפרקיםקניותומרכזיבנייהאתריסגירת,ת"לחלאחריםעובדיםהוצאת

.המקומיותוהרשויותהעורףפיקודבהנחיותלעמידהכפופההייתה



קבוצת מגידו

03

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע
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:להלן מבנה קבוצת מגידו

אודות החברה–קבוצת מגידו 

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע
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אודות קבוצת מגידו  

מרכזיציםרניהיוהחברהשלהמניותבעלי,אאורהידיעלמגידוקבוצתשלהרכישהעסקתטרם•

15ביוםשלביםבמספרהחברהבמניותההחזקהאתרכשהקניותמרכזיציםרני.מ"בעקניות

הייתהקניותמרכזיציםרני,הרכישהמהסכםכחלק.2023בספטמבר17וביום2022באוגוסט

.2025שנתובמהלך2024שנתבמהלךהקבוצהמניותיתרתאתלרכושאמורה

.ישראלמדינתברחביותעשייהמסחר,למגוריםפרויקטיםשלוהקמהבייזוםעוסקתמגידוקבוצת•

רכשה,לההנלוויםמבנישינויוהליכי,קניותמרכזיציםרניידיעלשבוצעההרכישהמעסקתכחלק

.בפועלהפרויקטביצועעלאחראיתאשרמ"בעביצוע.ק.ימגידו,האחותהחברהאתייזוםמגידו

.הפרויקטיםשלוביצוע,ניהולשירותילשנייהאחתמספקותבקבוצההחברות

ההכנסה.בתקופהשלהההכנסהסךאתמרכיביםאשרפרויקטיםמספרבמקבילמנהלתהקבוצה•

אתמראהההתקדמותאחוז.בפועלהפרויקטשלהעלויותהתקדמותקצבפיעלמוכרתבפרויקטים

אתמהווההדירותכלסכימתוכךבנפרדדירהכלבמחירומוכפלהפרויקטשלהכוללתההתקדמות

.ההשלמהאחוזפיעלכולומהפרויקטההכנסה

.הפרויקטיםשלPipeline-האתמהוויםאשרבפרויקטיםהקרקעותאתמהווההחברהקרקעותמלאי•

,פרסום,תכנוןכגוןנוספותעלויותוהיווןפרויקטבכלהושקעהאשרהקרקעמעלותמורכבזהמלאי

.וכדומהאגרות,מיסים

.פרויקטים בתכנון בכל הארץ10פרויקטים בביצוע ועוד 5פרויקטים מתוכם 15-הקבוצה מנהלת כ•

לפרטים נוספים אודות פעילות הקבוצה ראה מצגת הפעילות העסקית אשר צורפה לדיווח המיידי של חברת  

.2024במרץ 31מ ליום "רני צים מרכזי קניות בע

אודות החברה–קבוצת מגידו 

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע



23 PPA 2024 ©2024| מגידו Fahn Kanne Consulting Ltd. Grant Thornton Israel | 

מאזני קבוצת מגידו  

:(ח"שבאלפי)2023בדצמבר31-ו2024ביוני30לימיםמגידוקבוצתשלמאוחדיםמאזניםלהלן

קבוצת מגידו–תוצאות עסקיות 

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

30.06.202431.12.2023אלפי ש"ח

נכסים שוטפים

שווי מזומנים 7,70113,051מזומנים ו

נות ליווי ש בחשבו נות מוגבלים בשימו 6,3561,828פיקדו

12,0232,852לקוחות

82,91887,928נכסים בגין חוזים עם לקוחות 

4,37010,922חייבים ויתרות חובה

שוטפים 3,4481,834מיסים 

ן להשקעה מוחזק למכירה  -1,940נדל"

נים בהקמה ומלאי דירות ושטחי מסחר למכירה  112,28874,578בניי

231,044192,993סה"כ נכסים שוטפים

נכסים לא שוטפים

450,639467,242מלאי קרקעות ומקדמות על חשבון רכישת קרקעות

ניטין 8,7118,711מו

47,37251,169נדל"ן להשקעה

נטו ש קבוע,  624676רכו

859775צדדים קשורים

נכסים בלתי מוחשיים

שיטת השווי המאזני  19,11015,349השקעות בחברות כלולות המטופלות לפי 

527,315543,922סה"כ נכסים לא שוטפים

758,359736,915סה"כ נכסים

30.06.202431.12.2023אלפי ש"ח

התחייבויות שוטפות

356,381350,202אשראי מתאגידים בנקאיים

שירותים נותני  12,67515,065ספקים ו

2,6512,014זכאים ויתרות זכות 

2,386910הפרשות

ן להשקעה מוחזק למכירה -1,400הלוואות בגין נדל"

נציה 1,9272,704התחייבות בגין קומבי

37,88123,932התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות

415,301394,827סה"כ התחייבויות שוטפות 

התחייבויות לא שוטפות

89,69991,583אשראי מתאגידים בנקאיים

4,0503,919הפרשות 

10,13011,270מסים נדחים

87185התחייבות בגין הטבות לעובדים

103,966106,957סה"כ התחייבויות לא שוטפות

239,092235,131סה"כ הון עצמי המיוחס לבעלי מניות החברה

758,359736,915סה"כ התחייבויות והון עצמי
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קבוצת מגידו–תוצאות עסקיות 

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

רווח והפסד

באלפי)2023לשנתוכן2024שנתשלהראשונהלמחציתמגידוקבוצתשלוההפסדהרווחדוחותלהלן

:(ח"ש

H1 202431.12.23אלפי ש"ח

61,574207,649הכנסות ממכירת דירות

ניהול נכסים מניבים שכירות ו דמי 

61,574207,649סה"כ הכנסות

47,610151,305עלות מכירת דירות 

13,96456,344רווח גולמי

של נדל"ן להשקעה  נוי בשווי הוגן  )13,899()3,151(שי

שיווק 2,4386,048הוצאות מכירה ו

6,71510,942הוצאות הנהלה וכלליות

)1,629(-הכנסות אחרות

9,15315,361סה"כ הוצאות )ללא שינוי בשווי הוגן נדל"ן להשקעה(

1,66027,084רווח תפעולי

148813הכנסות מימון

4696,785הוצאות מימון

)5,972()321(סה"כ הכנסות מימון, נטו

נטו ממס שיטת השווי המאזני,  2,9629,326חלק החברה בתוצאות של חברות המטופלות לפי 

4,30130,438רווח לפני מסים על ההכנסה

3404,942הוצאות מסים על ההכנסה

3,96125,496רווח נקי לתקופה
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הון חוזר תפעולי  

באלפי  )2023בדצמבר 31-ו2024ביוני 30להלן טבלה המציגה הון חוזר תפעולי של קבוצת מגידו לימים 

(:ח"ש

.ח"מיליון ש150-יתרת ההון חוזר התפעולי של מגידו עומדת על כ2024ביוני 30נכון ליום 

נכסים אחרים

2023בדצמבר31-ו2024ביוני30לימיםמגידוקבוצתשבמאזניהאחריםהנכסיםיתרתפירוטלהלן

:(ח"שבאלפי)

קבוצת מגידו–תוצאות עסקיות 

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

נטו, חוב פיננסי

(:ח"באלפי ש)2023בדצמבר 31-ו2024ביוני 30להלן פירוט החוב הפיננסי נטו של קבוצת מגידו לימים 

.ח"מיליון ש433-יתרת החוב הפיננסי נטו של מגידו עומדת על כ2024ביוני 30נכון ליום 

30.06.202431.12.2023אלפי ש"ח

12,0232,852לקוחות

82,91887,928נכסים בגין חוזים עם לקוחות

4,37010,922חייבים ויתרות חובה

נים בהקמה ומלאי דירות ושטחי מסחר למכירה 112,28874,578בניי

שירותים נותני  )15,065()12,675(ספקים ו

)2,014()2,651(זכאים ויתרות זכות

)910()2,386(הפרשות

)23,932()37,881(התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות

)3,919()4,050(הפרשות

נציה )2,704()1,927(התחייבות בגין עסקאות קומבי

150,029127,736סה"כ הון חוזר תפעולי, נטו

30.06.202431.12.2023באלפי ש"ח

שוטפיםנכסים בלתי מוחשיים 3,4481,834מיסים 

-1,940נדל"ן להשקעה מוחזק למכירה

ניטין 8,7118,711מו

47,37251,169נדל"ן להשקעה

שיטת השווי המאזני 19,11015,349השקעות בחברות כלולות המטופלות לפי 

80,58177,063סה"כ נכסים אחרים

30.06.202431.12.2023באלפי ש"ח

נכסים פיננסיים

שווי מזומנים 7,70113,051מזומנים ו

נות ליווי ש בחשבו נות מוגבלים בשימו 6,3561,828פיקדו

859775צדדים קשורים

14,91615,654סה"כ נכסים פיננסיים

התחייבויות פיננסיות

)350,202()356,381(אשראי מתאגידים בנקאיים

ן להשקעה מוחזק למכירה -)1,400(הלוואות בגין נדל"

--צדדים קשורים

)185()87(התחייבות בגין הטבות לעובדים

נטו התחייבות בשל סיום יחסי עובד מעביד, 

)91,583()89,699(אשראי מתאגידים בנקאיים

)441,970()447,567(סה"כ התחייבויות פיננסיות

(426,316)(432,651)סה"כ התחייבויות פיננסיות, נטו
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כללי-עסקיםבצירופיחשבונאיטיפול

IFRSבינלאומיתקן 3 Business Combinations(להלן:"IFRS צירופישלבנושאמטפל"(התקן"או"3

,שהועברווהתחייבויותעסקיםבצירוףשנרכשולזיהויהניתניםנכסיםשלומדידההכרהבתנאיודןעסקים

non-controlling)הנרכשתבישותמיעוטזכויות interest)ומוניטין.

יותראובאחדשליטהמקבלהרוכשבו,אחראירועאו,כעסקההעסקיםצירוףעסקתאתמגדירהתקן

,חוקיותמסיבותהנובעותצורותבמספרלהיעשותיכולההעסקיםצירוףעסקת.הנרכשיםמהעסקים

.אחרותסיבותאומיסויות

.הנרכשתבישותשליטהמקבלהרוכשבוהמועדהואהרכישהמועד

:דורשתאשר,הרכישהבשיטתיטופלוהעסקיםשצירופיקובעהתקן

;הרוכשזיהוי1.

;הרכישהמועדקביעת2.

בישותמיעוטוזכויותשהועברווהתחייבויותשנרכשולזיהויהניתניםנכסיםשלומדידההכרה3.

;הנרכשת

.הזדמנותיתמעסקהרווחאומוניטיןשלומדידההכרה4.

אוחובהנפקתועלויות,וכלליותהנהלה,יעוץ,דיןעורכיעלויותכגון,העסקהביצועלצורךשנדרשועלויות

.בגינןהשירותיםוהתקבלואלהעלויותנגרמובהבתקופהכהוצאההרוכשידיעליוכרו,הרכישהלצורךהון

IASלהוראותבהתאםיוכרווהוןחובהנפקתעלויות IAS-ו32 39.

מוחשייםבלתינכסים

הזיהוייכולתקריטריון

באחדעומדהואכאשרלזיהויניתןמוחשיבלתינכס.פיזיתמהותללאכספילאנכסהואמוחשיבלתינכס

:הבאיםמהתנאים

וניתןאותולפצלאומהישותאותולהפרידניתןכלומר,להפרדהניתןהנכס:ההפרדהיכולתתנאי1.

נכס,קשורחוזהעםיחדאובנפרד,להחליפואולהשכירו,בולשימושרישיוןלהעניק,להעבירו,למכרו

;זאתלעשותמתכוונתהרוכשתאםקשרללא,קשורההתחייבותאולזיהויהניתןקשור

זכויותאםחשיבותללא,אחרותמשפטיותמזכויותאוחוזיותמזכויותנובעהנכס:משפטי-חוזיתנאי2.

.אחרותממחויבויותאומזכויותאומהישותהפרדהאולהעברהניתנותאלו

חוזהעםיחדלהפרדהניתןהואאםההפרדהבתנאיעומד,בעצמולהפרדהניתןשלאמוחשיבלתינכס

.התחייבותאולזיהויהניתןנכס,קשור

מזוהיםמוחשייםבלתילנכסיםדוגמאות

:הבאיםהפריטיםנמנים,מוחשייםהבלתילנכסיםהדוגמאותבין

:ללקוחותהקשוריםמוחשייםבלתינכסים•

;נלוויםלקוחותוקשרילקוחותעםחוזים–

;חוזייםלאלקוחותקשרי–

;לקוחותרשימות–

.ייצוראוהזמנותצבר–

:חוזיםמבוססימוחשייםבלתינכסים•

;ותמלוגיםרישיון–

;זיכיוןהסכמי–

;ושידורהפעלההסכמי–

;שיתוףהסכמי–

;נחותים/עודפיםשכירותהסכמי–

.שונותשימושזכויות–

:לשיווקהקשוריםמוחשייםבלתינכסים•

;מסחרייםסימנים–

;מסחרייםשמות–

;אינטרנטדומייןשמות–

.תחרותאיהסכמי–

לאומנותהקשוריםמוחשייםבלתינכסים•

.'וכווצילומיםציורים,מוזיקליותיצירות,מחזות,עתכתבי,ספרותכגון–
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(המשך)מוחשייםבלתינכסים

מוחשייםבלתינכסיםשלההוגןהשוויקביעת

.הרכישהלמועדההוגןבשוויםימדדומוחשייםהבלתיהנכסים

IASשללהוראותיובהתאם הוגןלשוויביותרהאמיןהאומדןאתמהוויםפעילבשוקשוקמחיריציטוט,38

Bid)השוטףהביקושמחיר,כללבדרך,הינוהמתאיםהשוקמחיר.מוחשיבלתינכסשל price).אם

לאמידתבסיסלהוותיכול,בסמיכותשהתרחשה,דומהבעסקההמחיר,זמיניםאינםהאמוריםהמחירים

.המדידהלמועדזועסקהמועדביןכלכלייםבתנאיםמהותייםשינוייםהתרחשושלאבתנאי,ההוגןהשווי

צדדיםביןהרכישהבמועדמשולםשהיההמחיריהיהההוגןשוויו,מוחשיהבלתילנכספעילשוקבהעדר

לקחתהישותעלזהערךבקביעת.ביותרהטובהזמיןהמידעעלבהתבססמרצוןהפועליםמושכלים

.דומיםבנכסיםלאחרונהשהתרחשועסקאותשלהתוצאותאתבחשבון

אליובענףמצויותושיטותעסקאותמשקפותוהןהוגןשווילקבועשמטרתןתמחורבשיטותלהשתמשניתן

:כוללותאלהשיטות.הנכסשייך

תפעולירווחאו,הכנסותכגון)הנכסשלרווחיותלמדדישוקעסקאותביןיחסהמשקפיםבמכפיליםשימוש

reliefגישת)הנכסמהשכרתלהפיקהיהשניתןתמלוגיםתזריםאו(שוקגודלאו from royalties),או

.הנכסשלהחזוייםנקייםמזומניםתזרימישלהיוון

IASלפי למדודמספיקמידעשקייםהרי,הזיהוייכולתשלבקריטריוניםעומדמוחשיהבלתיהנכסאם,38

.הנכסשלההוגןשוויואתמהימןבאופן

השוויהערכתלביצועעיקריותמתודולוגיות

,הדבריםמטבע.בפרטמוחשייםבלתינכסיםושלבכללשווילהערכתשיטותשלרבמספרקיימות,ככלל

לסיטואצייתאו/והמתאיםלמקרהישימותהלמידתבהתאםבהלנקוטוישוחסרונותיתרונותשיטהלכל

.ומטרתההערכה

אשרהמזומניםתזרימישלהנוכחימערכםנגזרהנכסשלשוויוזוגישהפיעל-ההכנסותגישת1.

תזרימיאתלאמודישהראשוןבשלב,זובשיטה.הכלכלייםחייויתרתלאורךממנולנבועצפויים

.תפעוליפיננסיניתוחעל,היתרבין,בהתבסס,בעתידמהנכסלנבועצפוייםאשרהמזומנים

שלהשוויהערכתלמועדהיוונםידיעלהנוכחייםלערכיםהללוהמזומניםתזרימיאתלהביאישהשניבשלב

הכסףשלהזמןערךאתלשקףאמוראשרתשואהשיעורבאמצעותנעשההמזומניםתזרימיהיוון.הנכס

.העסקיהסיכוןואת

,הנכסמןלנבועהעתידיםהמזומניםתזרימישלהנוכחיהערךלמעשההינוזובשיטההנאמדההוגןהשווי

.התחזיתתקופתבתום,קייםבאם,גרטערךזהובכלל

:האמורההכלכליתמהגישההנגזרות,הבאותבשיטותלהשתמשנהוגזוגישהבסיסעלשוויבהערכת

Excess")העודפיםהרווחיםהיוון• Earnings")-לפימוחשיהבלתיהנכסשווימוערךזושיטהפ"ע

הרווחיםשביןכהפרשמוגדרים"עודפיםרווחים".לנכסהמיוחסיםהעתידיים"העודפיםהרווחים"היוון

הנכסיםשלההוגןהשוויעלההוגנתהתשואהוביןההערכהנשואמהנכסהצפוייםהתפעוליים

שעושהבשימושמתבטאתאלהתורמיםנכסיםשלהתרומה.המוערכתבפעילותומשתתפיםהתורמים

הנכסים,כלליבאופן.ההוצאותבמבנהאוההכנסהיצירתבתהליךאחריםבנכסיםמוחשיהבלתיהנכס

יהיההמקריםברוב.ועודבסיסיתטכנולוגיה,רישיון,מותג,אדםכוח,קבוערכושכ"בדהםהתורמים

.אחדתורםמנכסיותר

Relief")"מתמלוגיםפטור"• from Royalties")-מוחשיבלתינכסשלשוויומוערךזושיטהפ"ע

לולאבנכסהשימושלצורךלשלםנדרשהנכסבעלשהיה,"הראוייםהתמלוגים"התשלומיהיווןידי-על

.בבעלותוהיה

החברהשםעלמשפטיבאופןהרשומיםמוחשייםבלתינכסיםשלשוויםלהערכתבעיקרמשמשתזושיטה

.'וכופטנטים,מידעמאגרי,אינטרנטאתרישמות,מסחרסימני,מותגים:כגון

,דומיםנכסיםתמורתלאחרונהששולמובמחיריםמתחשבההוגןהשוויזוגישהפ"ע-השוקגישת2.

למחיריהתאמותביצועתוך,מרצוןלמוכרמרצוןקונהביןשניתןככלדומותעסקאותניתוחבסיסעל

לנכסיםיחסיבאופןהמוערךהנכסשלוהשימושיותהמצבאתלשקףמנתעל,הנקוביםהשוק

בלתינכסיםשווילהערכתקרובותלעיתיםישימהאינהזוגישה,מכךכתוצאה.בשוקהמקבילים

.אחרותבשיטותההערכהלתוצאותבלבדוהשוואתיתכלליתמידהכאמתלשמשועשויהמוחשיים

פחתבניכויהנכסשלהשחלוףעלותעלבהתבססמוערךההוגןהשוויזוגישהפ"ע-העלותגישת3.

תוצאותאת.לחדשביחסהקייםהנכסשלטכנולוגיתאוכלכלית,פונקציונאליתהתיישנותהמבטא

ניתןהנכסבהםבמקריםהערךשלהעליוןכגבוללראותניתןהעלותבגישתמשימוששנבעוההערכה

לושיעלהמכפיגבוהבמחירקייםנכסירכושלאזהירמשקיעאףשכן,לחידושאולהחלפהבקלות

מוחשיבלתינכסעללרובחללאזהעקרון.דומותכלכליותתועלותלויספקאשר,שווהנכסליצור

לגבולותלבלשיםיש,כיאם)יוצריםזכויותאופטנטכגון,העתקהמפנימשפטיתהמוגןייחודי

,ארוכיםהינםתחליפימוחשיבלתינכסשלפיתוחזמניכאשראו,(האמורההגנהשלהטריטוריאליים

.מהמקובלחריגבאופןגבוהההעצמיהפיתוחבהצלחתהודאותאיכאשראו

(המשך)מתודולוגיה 
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שימושייםחייםאורך

,מוגדרבלתיאוסופיהינומוחשיהבלתיהנכסשלהשימושייםחייואורךאםלהעריךהרוכשתהישותעל

כלשלניתוחלאחראם,מוגדרכבלתיחייםבאורךתראההישות.אורכואתלאמוד,סופישהואובמקרה

חיובייםנקייםתזרימיםלהפיקצפויהנכסשלאורכהלתקופהלעיןהנראהגבולאיןהרלוונטייםהגורמים

.לישות

בכפוףשלוהשימושייםהחייםאורךפניעליופחתמוגדרשימושייםחייםאורךבעלמוחשיבלתינכס

.ערךירידתלבחינת

הישותעל,זאתבמקום.יופחתלאמוגדרבלתישימושייםחייםאורךבעלמוחשיבלתינכס,זאתלעומת

סימניםקיימיםאם,יותרגבוההבתדירותאולשנהאחתהנכסשלערךלירידתבחינהלבצעהרוכשת

שלהשימושייםהחייםאורךאתתבחןהישות,כןכמו.זהנכסשלערךירידתשחלהייתכןכיהמצביעים

אורךכיבהערכהעדייןתומכיםוהנסיבותהאירועיםאםלקבועכדי,תקופהמידיהנדוןמוחשיהבלתיהנכס

.מוגדרבלתיהואהשימושייםהחיים

מסהטבת

:לכלולצריכהמוחשיהבלתיהנכסשלשוויהערכת,1האמריקאיתהחשבוןרואילשכתלמדריךבהתאם

.מוחשיהבלתילנכסהמיוחסיםהמזומניםתזרימיבגיןהצפוייםהמסתשלומי•

.מסלצרכימוחשיהבלתיהנכסשלמהפחתתושינבעומסהטבות•

אינהאך,העלותוגישתההכנסותבגישתנפוץדברהינההמסהשפעתהוספתכיואומרממשיךהמדריך

השוקבמחירכברכלולותזהבמקרההמסשהטבותמכיוון,השוקבגישתשימוששלבמקרהאופיינית

שתי,המדריךאתשהכיןהצוותלדעת.שוקמשתתפיביןהנכסרכישתעלומתןמשאבעתהמצוטט

נכסיםכמכירתנבנתההעסקהאםבין,מוחשיהבלתיהנכסשלבערכולהיכללצריכותאלהמסהשפעות

שלהמסבבסיסשינויללא)הנרכשתהחברהשלמניותכמכירתאםוביןמסלצרכיהנרכשתהחברהשל

אתמוחשייםהבלתיהנכסיםבשווילכלולישלכךבהתאם.(המתקבלותוההתחייבויותהנרכשיםהנכסים

אתמאפשרתאינהבפועלאשרמניותרכישתשלבדרךעסקיםבצירוףהמדובראםאף,המסהטבתשווי

.מסלצורכימוחשייםהבלתיהנכסיםהפחתת

שלההפחתהכיזועבודהלצורךהונח,מוחשייםבלתינכסיםלהפחתתבנוגעמפורשותהוראותבהעדר

המסרשויותעמדתהובעהוטרםמאחר.הכנסהלמסדיווחלמטרותיוכרושנרכשומוחשייםהבלתיהנכסים

.האמריקאיתהלשכההמדריךהוראותעלהתבססנו,בנושא

לתקופתישרבקוהפחתהשלשיטהלפיחושבהשהוערכומוחשייםהבלתיהנכסיםבכלהמסהטבת

להפחתתמרביתתקופה)שנים10שללתקופהאועצמומוחשיהבלתיהנכסלהערכתששימשההתחזית

.מביניהםכנמוך,(הכנסהמסהוראותלפימוניטין

(המשך)מתודולוגיה 
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- AICPA Practice Aid Series. 1:מקור Assets Acquired in a Business Combination to Be Used 

in Research and Development Activities: A Focus on Software, Electronic Devices, and 

Pharmaceutical Industries..
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מוניטין

שנרכשואחריםמנכסיםהנובעותהעתידיותהכלכליותההטבותאתהמשקףנכסהינוהמוניטין,כלליבאופן

.בנפרדוהכרהלזיהויניתניםאינםאשר,העסקיםצירוףבעסקת

:כאשר,(2)על(1)שלכעודףיימדדהמוניטין

בהתאםשנמדדוהמיעוטזכויותערך,(התקןדרישותפיעלהנמדד)שהועברההתמורהשלערך1.

;העסקיםצירוףערבהנרכשתבישותהרוכשתלישותשהיוזכויותשלהוגןושוויהתקןלהוראות

.התקןלהוראותבהתאם,הרכישהלמועדשהועברווהתחייבויותמזוהיםנכסיםשלנטוערכם2.

Bargain)הזדמנותיותעסקאותיעשהשהרוכשייתכן,לעתים Purchase)(2)בהןעסקאותהינןאשר

האמורהרווח.הרכישהבמועדוהפסדרווחלדוחההפרשאתיזקוףהרוכשאלהבמקרים.(1)עלעולה

.הרוכשתלישותישויך

הצגה

.שנצברוערךמירידתהפסדיםבניכויעלותלפייוצגהמוניטין,הראשוניתההכרהלאחר

אם,יותרגבוההבתדירותאולשנהאחתערכולירידתבחינהתבוצעזאתובמקום,יופחתלאהמוניטין

.המוניטיןשלבערכוירידהוחלהייתכןכיהמצביעיםסימניםקיימים

סיכום

מוחשייםוהבלתיהמוחשייםהנכסיםאתלזהותהרוכשתהישותעל,לעיללמתודולוגיהבהתאם,לסיכום

שלההוגןשוויםאתולהעריךהרכישהבמועדהנרכשהעסקשלשהועברווהתחייבויותלזיהויהניתנים

.אלהפריטים

לבחינתבכפוףזהחייואורךפניעליופחתסופישימושייםחייםאורךבעלמוחשיבלתינכס,מכןלאחר

שלבחינהותבוצעיופחתלאמוגדרבלתישימושייםחייםאורךבעלמוחשיבלתינכסואילו,ערךירידת

.לשנהאחתלפחותערךירידת

בניכוישנרכשונכסיםשלההוגןשוויםעלעסקיםצירוףעסקתתמורתשלכעודףיימדד,בעיקרון,המוניטין

והתחייבויותלנכסיםהמיוחסיםנדחיםמיסיםבגיןלשינוייםכפוףהמוניטיןשלערכו.שהועברוהתחייבויות

חלההאםבחינהתבוצעלשנהאחתולפחותיופחתלאהמוניטין.המסמבסיסשונהוערכםונמדדושזוהו

.בערכוירידה

(המשך)מתודולוגיה 
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הקצאת עלות הרכישה

05
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אאורהידיעלמגידומניותשלהרכישהעסקתמבנה

י"ע,מגידובקבוצתההחזקהמלואאתלרכושאאורההציעה,2024באפריל4ביוםשנחתםהסכםפ"ע

מרכזיציםרני,מ"בעוהחזקותבנייהמגידוחברת–הנוכחייםהחברהמבעליבקבוצההחברותרכישת

:כדלקמןשעיקריהבעסקה"(המוכרים":להלן)(מ"בעמגוריםציםרני–הבתחברתבאמצעות)מ"בעקניות

תהאאאורהההשלמהשבמועדבאופןמגידובחברתזכויותיהםמלואאתמהמוכריםתרכושהחברה•

.בחברההזכויותמלואשלהבעלים

מיליון280-כשלכוללסךלמוכריםאאורהתשלםהנמכרותהזכויותמלואוהעברתלמכירתבתמורה•

ההשלמהבמועדאאורהידיעלישולםח"שמיליון160שלבסךהתמורהבגיןראשוןתשלום.ח"ש

בסךהתמורהויתרת,(ח"שמיליון60שלסךההסכםחתימתבמועדבנאמנותאאורההפקידהמתוכו)

.2024באוקטובר15מיוםיאוחרלאאאורהידיעדתשולםח"שמיליון120של

 27 בכמוערךמהעסקההמשתמעתהתמורהתשלומישלנוכחיערךסך,אלותשלוםלתנאיבהתאם•

:שלהלןבטבלהכמפורט,ח"שמיליון

אומדן עלות צירוף העסקים

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

סה"כתשלום ב'תשלום א'

06/06/202415/10/2024באלפי ש"ח

160,000120,000280,000סך התשלום הצפוי

0.000.36תקופה להיוון

4.93%שיעור תשואה לפידיון

1.001.02מקדם היוון

160,000117,951277,951סך התשלום הצפוי בערכים מהוונים
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המסגרת החשבונאית

,מעודכן38(IAS)חשבונאותתקןאתבינלאומייםחשבונאותלתקניהוועדהפרסמה2004מרץבחודש

מטופליםשאינם)מוחשייםבלתיבנכסיםהחשבונאיהטיפולאתקובעהתקן.מוחשייםבלתינכסיםשעניינו

מתקיימיםוכאשראםמוחשיבלתיבנכסלהכירמישותודורש,(אחריםחשבונאותבתקניבמפורש

.מוגדריםקריטריונים

,כספילאנכסלהיותעליו,מוחשיבלתינכסשלההגדרהאתיקייםשפריטבכדי,התקןלהוראותבהתאם

.מהימןבאופןלמדידהניתןהנכסשלההוגןששוויודרישהקיימת,בנוסף.לזיהויוניתןפיזיתמהותחסר

IASלתקן12סעיף עלעונההואכאשרהזיהוייכולתשלהתנאיאתמקייםמוחשיבלתינכסכי,קובע38

:הבאיםמהקריטריוניםאחד

,אותוולמכורמהישותאותולפצלאואותולהפרידניתןקרי,להפרדהניתןהנכס-כלכליקריטריון•

,קשורחוזהעםיחדאובנפרד,להחליפואואותולהשכיר,בולשימושרישיוןלהעניק,אותולהעביר

.קשורההתחייבותאוקשורנכס

זכויותאםלהתחשבמבלי,אחרותמשפטיותמזכויותאוחוזיותמזכויותנובעהנכס-משפטיקריטריון•

.אחרותוממחויבויותמזכויותאומהישותלהפרדהניתנותאולהעברהניתנותאלה

לכל.אפשרייםמוחשייםבלתינכסיםלהוותיכוליםאשרפריטיםמספרבחנו,זודעתחוותהכנתלצורך

יהיהניתןלכךובהתאםלעילהמפורטהזיהוייכולתקריטריוןאתמקייםהואהאםבחינהנערכהפריט

הואהאםאו,(בהגדרהההתניותיתראתמקייםשהנכס,כמובן,ההנחהתחת)מהמוניטיןבנפרדבולהכיר

.מוניטיןמהווהולכןבקריטריוןעומדאיננו

נכסים בלתי מוחשיים שזוהו ונאמדו

נכסים בלתי מוחשיים פוטנציאליים נבחנו באמצעות סקירה של מסמכים ומידע רלוונטי אחר אודות הפעילות  

.ושיחות עם הנהלת הרוכשת

:הנכסים הבלתי מוחשים שזוהו ושווים ההוגן נאמד במסגרת עבודה זו הינם, לאחר הבחינה שנעשתה

צבר פרויקטים•

שם המותג•

נכסים בלתי מוחשיים מגידו 
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צבר פרויקטים–מגידו 

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

צבר פרויקטים

תוצאות אומדן שווי של צבר פרויקטים  

"(:צבר פרויקטים: "להלן)להלן אומדן שווי הנכס הבלתי מוחשי צבר פרויקטים 

השיטה שנבחרה

היווןשיטתיושמהבמסגרתה.ההכנסותגישתלפיהוערךפרויקטיםצברמוחשיבלתינכסשלההוגןשוויו

MPEEM-Multi)העודפיםהרווחים Period Excess Earnings Method).שלשוויו,זוגישהפיעל

.הכלכלייםחייויתרתלאורךממנולנבועצפוייםאשרהמזומניםתזרימישלהנוכחימערכםנגזרהנכס

בין,בהתבסס,בעתידמהנכסלנבועצפוייםאשרהמזומניםתזרימיאתלאמודישהראשוןבשלבזובשיטה

עלהנוכחייםלערכיםהללוהמזומניםתזרימיאתלהביאישהשניבשלב.תפעוליפיננסיניתוחעל,היתר

אשרתשואהשיעורבאמצעותנעשההמזומניםתזרימיהיוון.הנכסשלהשוויהערכתלמועדהיוונםידי

.העסקיהסיכוןואתהכסףשלהזמןערךאתלשקףאמור

ישיררווח

פרטנייםלנתוניםבהתאםהוערךפרויקטיםצברמנכסהמזומניםתזרימילהערכתששימשהישירהרווח

.שבצברמהפרויקטיםאחדבכלהחזויההישירההרווחיותלגביהקבוצהמהנהלתשהתקבלו

למועדנכוןהוכרהשטרםהישירהורווחיותהתקדמותסטאטוסכולל,החברהשלהפרויקטיםרשימתלהלן

:העסקיםצירוף

(וכלליותוהנהלהושיווקמכירה)תקורההוצאותייחוס

2.9-בכומסתכמותהקבוצההנהלתהערכותעלמבוססותהפרויקטיםלצברשיוחסוהתקורההוצאות

,2025בשנתח"שמיליון17.5-בכ,2024בדצמבר31ועד2024יולישביןהתקופהבמהלךח"שמיליון

.הפרויקטיםלצברהמיוחסבתקבוליםהשינוילקצבבדומהואילך2026משנתבהדרגהלעלותוצפויות

אומדן שווי הוגן של צבר פרויקטים

באלפי ש"ח

נוכחי של התזרימים 133,211סה"כ ערך 

29,089מגן מס

162,299שווי הוגן בתוספת הטבת מס

סה"כ יח"דעירפרויקט

אומדן הרווח 

הישיר שטרם 

סטאטוסהוכר )במיל' ש"ח(

בשלבי סיום430.4אופקיםאוטופיה

לקראת מסירות דירות843.1קרית מלאכיאורות המושבה

Vision לקראת מסירות דירות502.0אופקים

KYבביצוע14850.0כפר יונה

נים 1 לקראת מסירות דירות1872.6מגדל העמקרובע אלו

נים 2 בביצוע618.3מגדל העמקרובע אלו

PARK URBANבביצוע8517.8עפולה

Megido by the lakeבביצוע15628.3אופקים

שולמו אגרות באופן חלקי22830.6אופקים דירה להשכיר

KAVAהתקבל היתר בנייה21042.4טבריה

ZARKAהוגש לוועדה לקבלת היתר בנייה15462.9ג'אסר א זרקא  אפיקי נחל מחיר 

בשלבים של קבלת היתר בנייה676101.1אופקיםמטרה

MONFORTבשלבי תכנון39155.9מעלות

בשלבי תכנון40666.3חיפהמבואת הדרומים

2,879472סה"כ
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שיעור היוון

בתזריםהגלומיםהסיכוניםאתמשקללזהשיעור.12.25%-בנאמדהחברהשלהמשוקללההיווןשיעור

מצברהנובעתהמזומניםבתזריםהסיכוןרמת,להערכתנו.החברהשלהצפויהתזריםובמימושהמזומנים

מצברהכנסותלהיווןאותנוששימשההיווןשיעור,לכךאי.המשוקללההיווןלשיעורדומההפרויקטים

.12.25%-בידינועלהוערךהפרויקטים

אורך חיים  

.שנים0.5-4.5-לכנקבעהפרויקטיםצברנכסשלכלכלייםחייםאורך

הטבת מס

כיהעבודהלצורךהונח.הנכסשלמהפחתתוהנובעהמסמגןאתלכלולאמורהנכסשלההוגןהשוויאומדן

.שנים0.5-4.5-כשלתקופהלאורךמסלצרכיהנאמדהנכסאתלהפחיתניתן

(המשך)צבר פרויקטים –מגידו 

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

(המשך)צבר פרויקטים 

((Contributory Chargesהוצאות רעיוניות 

שימושבגיןכלכליותהוצאותהמוערךמוחשיהבלתילנכסלשייךיש,ההכנסותגישתיישוםבמסגרת

,אלההוצאותבמסגרת.הכלכלייםחייותקופתלאורךהנכסנדרשהיהלהם,הישותשלהאחריםבנכסים

הוצאותזהובכללמוחשיהבלתיהנכסשלבקיומולתמוךמנתעלהנדרשותההוצאותכללאתלכלוליש

השוניםלנכסיםלשלםמוחשיהבלתיהנכסשעלכלכליתשכירותדמיזקיפתאתלשקףהבאותרעיוניות

.מוחשייםבלתיוהןמוחשייםהן,הישותשל

עסקיהמימוןלשםלפירמההדרושיםהכספיםאתמייצגהחברהשלהחוזרההון-חוזרלהוןתשואה•

קבלתמועדלביןהייצורבתהליךהכספיםהוצאתמועדשביןהזמןפעריעלולגישורהשוטפים

,כיהונח,החוזרההוןבגיןהרעיוניותההוצאותתחשיבלצורך.המוצריםמכירתבגיןהתשלומים

החברהיכולההייתהשבההריביתבקירובהינההחברהשלהחוזרההוןעבורהרעיוניתהתשואה

בהתאםנקבעוהחוזרההוןיתרות.6.34%-בכידינועלנאמדהזותשואה.קצרלזמןהלוואותלגייס

הערכותי"עפהחברהשלהמייצגהממוצעהחוזרההוןשיעורשהינו(2%)-כשלהחוזרההוןלשיעור

.ההנהלה

גיוסבגיןהרעיוניותבהוצאותלהתחשביש,ההכנסותגישתפיעל-מגובשעבודהלכוחתשואה•

מחדשלגייסמוחשיהבלתיהנכסבעלעלהיהאילו,נדרשותשהיו,הפעילותשלהאדםכוחשלואימון

הפרקטיקהי"עפ.הלקוחותלקשריהמוצריםהספקתלצורךהשוטפתלפעילותהנדרשהאדםכוחאת

זהההינומיומןאדםלכוחהמשויךההיווןשיעור,בישראלהשונותPPA-הבעבודותהמקובלת

אדםכוחבגיןהרעיוניתהתשואהשיעור,לעילהנאמרעלבהתבסס.החברהשלהמשוקלללשיעור

.12.25%-כעלהנאמד(WACC)החברהשלהמשוקללההיווןשיעורבגובהנקבעבעבודה

לתפעולהנדרשהקבועהרכושיתרתכיהונחשנרכשהרכוששוויעלבהתבסס-קבועלרכושתשואה•

שלהקבועהרכושעבורהרעיוניתהתשואה,כיהונח.מההכנסות0.4%-כהינופרויקטיםהצבר

זותשואה.מסלפניארוךלזמןהלוואותלגייסהחברהיכולההייתהשבההריביתבקירובהינההחברה

.8.85%-בכנאמדה

מההכנסות1%שלהתמלוגיםשיעורלאומדןבהתאםהוערכוהמותגבגיןהרעיוניותההוצאות-מותג•

.הצפויות

השקעות הוניות

הובאו בחשבון השקעות הוניות שהחברה נדרשת להקצות לצורכי השלמת הליווי הבנקאי בפרויקטים  

ההשקעות ההוניות צפויות להשתחרר בסמוך למועד הסיום  . בהתאם להערכות הנהלת החברה, עתידיים

. של ביצוע הפרויקט
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מותג מגידו

תוצאות אומדן השווי ההוגן של מותג

מותג-להלן תוצאות אומדן שווי הנכס הבלתי מוחשי 

השיטה שנבחרה להערכת שוויו של המותג

Relief)"מתמלוגיםהפטור"בגישתנערךהמותגשלההוגןהשוויאומדן from Royalties),הינהאשר

שלנוכחיכערךנאמדהנכסשלשוויו,זוגישהלפי.לעילכמתואר,ההכנסותגישתשלמהסוגיםאחד

הבעליםהייתהלאהיאאם,בוהשימושעבור'גלצדלשלםנדרשתהייתההישותאשרהראוייםהתמלוגים

בכלהישותהכנסותמתוךמשולמיםמותגכגוןבנכסהשימושעבורהתמלוגיםרגילבאופן.הנכסאותושל

מהמותגהנובעותההכנסותתחזיתבסיסעלנערכהמהמותגהפעילותשלההכנסותתחזית,כןעל.שנה

.טכנולוגיותמגידו

תחזית התקבולים

:המותגלשםהמשויכות,מגידוקבוצתשלהצפוייםהתקבוליםפירוטלהלן

.נלקח תחזית כלל התקבולים הצפויים של קבוצת מגידו בשנים הקרובות, לצורך בחינת ערך המותג

מותגי מגידו

שיעור התמלוגים

שיעור,כךבשל.ההכנסותליצירתמשמעותיתלאתרומההמותגלשם,החברההנהלתלהערכת

.1%-כסךעלנקבעהמותגבגיןהתמלוגים

ההיווןשיעור

אי.החברהשלהממוצעתהסיכוןלרמתדומהמהמותגהנובעתהמזומניםבתזריםהסיכוןרמת,להערכתנו

ההיווןמשיעורהנגזר,12.25%שלהיווןבשיעורהוונומהמותגהנובעיםתיאורטייםתמלוגיםדמי,לכך

.(WACC)המשוקלל

חייםאורך

בשוקהמותגחוזקלגביהחברההנהלתלהערכותבכפוףוזאתשנים3-בהוערךהמותגשלהחייםאורך

.הבנייה

מסהטבת

בפרקכמוסבר,הנכסשלמהפחתתוהנובעהמסמגןאתלכלולאמורהנכסשלההוגןהשוויאומדן

לצרכיהנאמדהנכסאתלהפחיתניתןכיהעבודהלצורךהונח,המתודולוגיהבפרקכאמור.המתודולוגיה

.שנים3שלתקופהלאורךמס

מותג מגידו 

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

באלפי ש"חאומדן שווי הוגן של המותג

6,525סה"כ ערך נוכחי של התזרימים

1,573מגן מס

8,098שווי הוגן בתוספת הטבת מס

תחזיתתחזיתתחזיתתחזית

7-12.2024202520262027אלפי ש"ח

45,112269,296409,481327,154תחזית תקבולים המשויכות לשם המותג



38מילון מונחים. א

WACC39-שיעור ההיוון . ב

40הערכת שווי צבר פרויקטים. ג

WARA41תחשיב . ד

42פרטי מעריך השווי. ו

,  (חות תקופתיים ומידיים"דו)ב לתקנות ניירות ערך 8גילויים נדרשים בהתאם לתקנה . ז

1970-ל"התש

43

,  (חות תקופתיים ומידיים"דו)ב לתקנות ניירות ערך 8גילויים נדרשים בהתאם לתקנה . ז

1970-ל"התש

44

נספחים
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מילון מונחים. א

מונח

מ"בעאאורה השקעותהרוכשת או אאורה

מ"בע. ק.מגידו יקבוצת מגידו 

CAGRשיעור צמיחה שנתית ממוצעת

DCFתזרים מזומנים מהוון

EBITDAרווח לפני ריבית מיסים פחת והפחתות

WACCשיעור היוון משוקלל

PPAהקצאת עלות רכישה

2024, ביוני6מועד ההשלמה

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע
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ההיווןשיעוראמידת

:הבאיםהפרמטריםעלבהתבסס12.25%-בכהחברהשלההיווןשיעוראתאמדנו

לאח"אגשללפדיוןתשואהי"עפ4.93%-בכזהשיעוראתאמדנו-(Rf)סיכוןחסרתריביתשיעור•

.העסקיםצירוףלמועדנכוןשנים10שללתקופהישראלממשלתשלצמודות

.1.03-בכהחברהשלהממונפתהביטאאתאמדנו,דומותחברותשללביטאותבהתאם-(β)ביטא•

לפרמייתבהתאםנקבעההשוקשלהממוצעתהסיכוןפרמיית-(Rm-Rf)השוקשלהסיכוןפרמיית•

.KROLLנתוניפ"ע5.0%-לאומיביןמשקיעהמאפיינתהסיכון

שלהנוספתהסיכוןפרמייתאתאמדנו,KROLLלמחקרבהתאם-(ARP)נוספתסיכוןפרמיית•

.7.64%-בכהחברה

י"עפ,8.85%-בכהחברהשלהחובעלהתשואהשיעוראתאמדנו החובעלהתשואהשיעור•

.לחברההמתאימהסיכוןברמתארוךלזמןחובעלתשואהעלבהתבסס

,משכך.50%-בכנאמדתהחברהשלהחוברמתכינמצאשביצענומניתוח-(D/D+E)המינוףשיעור•

.50%-בכהחברהשלהמינוףשיעוראתאמדנו

בטווחבישראלהמסלשיעורבהתאם23%-כשלאפקטיבימסשיעורנלקח-אפקטיבימסשיעור•

.הארוך

WACCתחשיב 

:WACC-להלן טבלה המציגה את פירוט חישוב ה•

WACC שיעור ההיוון . ב

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

.12.25%-הינו כ WACC-וה17.7%-הינו כReעולה כי , Reמהצבת הנתונים לעיל בנוסחה לחישוב 

.CapitalIQמערכת : מקור

הערותערךשיעור תשואה על ההון

Rf
של אג"ח לא צמודות של ממשלת ישראל ל-10 4.93% ני תשואה  עפ"י נתו

שערי ריבית( שנים ליום 06.06.2024 )

Rm-Rf5.0%Kroll

Beta1.03ביטא של חברות ההשוואה

ARP7.64%Kroll

17.7%תשואה על ההון

הערותערךשיעור תשואה על החוב

Rd8.85%דירוג סינטטי

Tax23%שיעור המס הצפוי של החברה

Rd*(1-Tax)6.82%

הערותערךשיעור המינוף

D/D+E50%נוף החברה על פי מי

E/D+E50%נוף החברה על פי מי

12.25%שיעור ההיוון )מעוגל(
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הערכת שווי צבר פרויקטים. ג
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תחזיתתחזיתתחזיתתחזיתתחזית

7-12.20242025202620272028באלפי ש"ח

שיר צפוי מצבר פרויקטים 8,11976,06893,500136,960156,972רווח י

שיר 18.0%28.2%22.8%17.9%11.8%שיעור רווח י

שיווק והנה"כ( המיוחסות לצבר פרויקטים )86,123()49,755()26,616()17,504()2,932(הוצאות תקורה )מכירה ו

          70,849          87,206          66,884          58,564            5,187רווח תפעולי מצבר פרויקטים

)13,250()7,655()4,095()2,693()451(חיוב תורם בגין המותג

        (13,248)        (18,297)        (14,441)        (12,850)          (1,089)הוצאות מס

          44,352          61,254          48,347          43,021            3,647רווח תפעולי לאחר מסים

)269()156()83()55()9(חיובים תורמים נוספים

ניות                -          81,000          10,500        (81,000)        (10,500)השקעות הו

          44,082        142,099          58,764        (38,034)          (6,863)תזרים מזומנים להיוון

              4.07              3.07              2.07              1.07              0.32תקופה להיוון

)WACC=12.25%( 1.60              1.43              1.27              1.13              1.04מחלק היוון              

          27,544          99,634          46,250        (33,602)          (6,616)תזרים מהוון

      133,211סה"כ ערך נוכחי של התזרימים, לפני הטבת מס

        29,089שווי הטבת מס

      162,299שווי הוגן בתוספת הטבת מס
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WARAתחשיב . ד

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

משקלשיעור היווןשוויאלפי ש"ח

549,72912.25%9%נכסים תפעולייםהשקעות בחברות מוחזקות

71,87012.25%1%נכסים אחרים

6,23612.25%0%מותג

124,97012.25%2%צבר פרויקטים בביצוע

752,80512.25%סה"כ נכסים תפעוליים

ננסיות( ננסיים / )התחייבויות פי נכסים פי

שלילי( ניטין  )72,966(רכישה במחיר הזדמנותי )מו

נטו ננסיות,  )432,651(התחייבויות פי

30,763נכסים אחרים

277,951סך עלות צירוף עסקים
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פרטי מעריך השווי. ו

. הנמנה על ששת המשרדים הגדולים בישראל, רואי חשבון', קנה ושות, פאהןקנה יועצים הנה חברת הבת של משרד פאהן

הנפקת חברות בבורסות בעולם וייעוץ  , ביצוע הערכות שווי וייעוץ בביצוע עסקאות, המתמחה בהובלת עסקאות בינלאומיות, העולמיתGrant Thorntonשל רשתAdvisory services-קנה יועצים מהווה את זרוע הפאהן

.ניהולי ומימון פרויקטים

.א"שניהם מאוניברסיטת ת, ובעל תואר ראשון בכלכלה וחשבונאות( MBA)עסקים במינהלבעל תואר שני , קנה יועציםפאהןל "שותף ומנכ, ח שלומי ברטוב"רו

.מר ברטוב הינו בעל ניסיון עשיר בליווי ויעוץ לחברות מהגדולות במשק

.א"שניהם מאוניברסיטת ת, ובעל תואר ראשון בהצטיינות בכלכלה וחשבונאות( MA)בעל תואר שני בכלכלה , קנה יועציםבפאהןשותף , פלקח רומן "רו

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע
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חות  "דו)ב לתקנות ניירות ערך  גילויים נדרשים בהתאם לתקנה . ז
70   ל"התש, (תקופתיים ומידיים

נספחים | הקצאת עלות הרכישה | מתודולוגיה | קבוצת מגידו | סקירת שוק | מבנה העסקה , רקע

הגילויגילוי נדרשסעיף

זהות התאגיד שהזמין את ההערכה וזהות האורגן בתאגיד כאמור שהחליט על ההתקשרות עם 1

מעריך השווי

אריאל פשין, סמנכ"ל כספים, אאורה השקעות בע"מ

יונ-24מועד התקשרות בין מזמין ההערכה למעריך השווי2

הקצאת עלות צירוף עסקים )PPA( במסגרת רכישת מניות קבוצת מגידו י.ק. בע"מהסיבות שבעטיין הזמין התאגיד הערכת שווי3

הסכמה, אם ישנה, לשיפוי מעריך השווי בעד עבודתו; הייתה הסכמה כאמור, יפורטו בהערכת 4

השווי תנאי ושיפוי וזהות נותן השיפוי

ראה פרק 'תנאים מגבילים' בעבודה.

היה נושא ההערכה נכס הנסחר בבורסה, יציינו השער הגבוה ביותר, הנמוך ביותר והממוצע של 5

שווי הנכס בששת החודשים שקדמו לתאריך התוקף, בהתחשב בכל חלוק, פיצול או הנפקת 

זכויות בתקופה האמורה.

ל.ר.

הסתכמה הערכת שווי על הערכות מהותיות של מומחים נוספים, יצורפו להערכת השווי הערכות 6

של המומחים הנוספים וכן יבואו כל הפרטים הנדרשיפ בתוספת זו גם ביחס להערכות המומחים 

הנוספים, בשינויים המחיויבים.

ל.ר.

נעשו עסקאות קודמות בנושא ההערכה, במהלך השנתיים שקדמו לתאריך התתוקף, יפורט 7

השווי בעסקאות אלה + עסקאות השוואה נוספות.

ל.ר.

שינויים מהותיים בהערכת השווי שנעשו בעקבות בקשות גילוי או הבהרוה של הרשות או של 8

עובד שהיא הסמיכה לכך.

ל.ר.

סטה השווי שנקבע בהערכת השווי בעשרים וחמישה אחוזים או יותר, מהשווי הממוצע בבורסה 9

בששת החודשים אשר קדמו לתאריך התוקף או מהשווי הנגזר מעסקאות קודמות, יוסברו 

ההפרש בין שווי כאמור להערכת השווי וההצדקה לכך.

ל.ר.

סטה השווי שנקבע בהערכת השווי בארבעים אחוז או יותר מהשווי שנקבע בהערכות שווי 10

אחרות שפורסמו בציבור במסגרת דיווח לפי חוק ניירות ערך, במהלך השנתיים שקדמו 

להערכת השווי, יבואו הנתונים מהערכות השווי האחרות וההנחות שבבסיסן.

ל.ר.
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הגילויגילוי נדרשסעיף

הערכות השווי תכלול פרטים על הערכות שווי קודמות של נושא ההערכה שעשה אותו מעריך 11

שווי, לרבות פרטים אלה:

נא ראו להלן

ניתנה הערכת שווי קודמת בשלוש השנים שקדמו לתאריך התוקף של הערכת השווי, יפרט 11.1

מעריך השווי את תאריך התוקף של הערכות השווי הקודמות, את השווי שנקבע בהן ואת 

הסיבות שבעטיין ניתנו;

במהלך שנתיים אחרונות ביצענו עבודות כלכליות נוספות הבאות:

-  בחודש נובמבר 2023 ביצענו עבודת הקצאת עלות צירוף עסקים )PPA( במסגרת רכישת מניות מגידו י.ק בע"מ.

-  בחודש נובמבר 2022 ביצענו עבודת הקצאת עלות צירוף עסקים )PPA( במסגרת רכישת מניות מגידו י.ק ביצוע 

בע"מ.

-  בחודש דצמבר 2021 ביצענו עבודת הערכת שווי חברת מגידו י.ק. ביצוע בע"מ.

סטה השווי שנקבע בהערכות השווי הקודמות בעשרים אחוזים או יותר מהשווי שנקבע בהערכת 11.2

השווי, סטה הרווח או ההפסד שחושב בהתאם להערכות השווי הקודמות בעשרה אחוזים או 

יותר מהרווח או ההפסד שמחושב לפי הערכת השווי, או ששיטת ההערכה בהערכת השווי 

הייתה שונה משיטת ההערכה בהערכות השווי הקודמות, ייתן לכך מעריך השווי גילוי ויסביר את 

השינויים העיקריים בהנחות ובאומדנים המהותיים בציון העובדות שהביאו לשינויים אלה;

ל.ר.

היו הפרשים בין התוצאות הכספיות שהונחו בבסיס הערכות השווי הקודמות לבין התוצאות 11.3

הכספיות בפועל, יצוינו הפרשים אלה ויינתן להם הסבר.

ל.ר.

פרטי המעריך:

שם מעריך השווי, חתימתו על הסכם ההתקשרות ותאריך החתימה; היה מעריך השווי תאגיד, 1

יצורפו גם פרטי נותן הערכת השווי וחתימתו

ראה נספח ו' בעבודה.

ראה נספח ו' בעבודה.פרטי השכלתו של מעריך השווי2

ראה פרק 'תנאים מגבילים' בעבודה.הסכמה מראש של מעריך השווי לצירוף ההערכה3

התניות, אם היו כאלה, לגבי שכר הטרחה שזכאי לו מעריך השווי; כמו כן, מידת ההשפעה שיש 4

להתניות כאמור על תוצאות הערכת השווי

ראה פרק 'תנאים מגבילים' בעבודה.

פרטים בנוגע לניסיונו של מעריך השווי בביצוע הערכות שווי בהיקפים דומים לאלה של נושא 5

ההערכה הנוכחית או הגבוהים מאלה

ראה נספח ו' בעבודה.
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