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 הדירקטוריון למצב עðייðי התאגיד דין וחשבון  -חלק א' 

  3202יוðי ב 03ביום  הסתייםש חציון ל

ג לתקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים  ð5כון לתאריך התשקיף החברה היðה "תאגיד קטן" כהגדרת מוðח זה בתקðה 

)  2014-01-014496(מס' אסכמתא:    2014במרץ    13של החברה מיום    . כמפורט בדיווח מיידי1970-ומיידיים), התש"ל 

על אימוץ כל ההקלות המוקðות לתאגיד שהיðו  אשר האמור בו מובא על דרך ההפðיה, דירקטוריון החברה החליט 

  "תאגיד קטן", ככל שתהייðה רלווðטיות לחברה. 

תדווח החברה לפי מתכוðת    2017ביðואר    1יום  דיווחה החברה כי החל מתקופת הדיווח המתחילה ב  2017במאי    23ביום  

  דיווח לפי מתכוðת חצי שðתית.

על מצב עðייðי החברה  מתכבד בזאת להגיש את דוח הדירקטוריון  ")  החברה("גפן מגורים והתחדשות בע"מ  דירקטוריון  

בהתאם לתקðות ðיירות ערך (דוחות    )"), בהתאמהמועד הדוח"-ו  ״תקופת הדוח(״  30.6.2023ביום    חציון שהסתייםל

הסקירה שתובא להלן מתייחסת למצב עðייðי החברה, בעצמה  .״)הדוחות  תקðות(״  1970- תקופתיים ומיידיים), התש״ל

   ") בתקופת הדוח.הקבוצהו/או באמצעות תאגידים בשליטתה (ביחד: "

  ). IFRSוח הכספי הביðלאומיים (הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם להוראות תקðות הדוחות ועל פי תקðי הדיו

, אשר פורסם  2022בדצמבר    31יש לקרוא דוח זה בהקשר של הדוח התקופתי של החברה לתקופה המסתיימת ביום  

 "). 2022הדוח התקופתי השðתי לשðת ) ("2023-01-030664(מס' אסמכתא:  2023במרץ,  29ביום 

ת במהלך תקופת הדו"ח ולאחריה ראה פרק א' לדו"ח לפרטים בדבר הקבוצה וסביבתה העסקית והתפתחויות עיקריו

  תיאור עסקי התאגיד.   - 2022השðתי לשðת  התקופתי

התקופתי   לדוח  א'  שבפרק  בהגדרות  המפורטים  למוðחים  תיðתן  זה,  בדוח  אחרת  ðקבע  לא  עוד    2022לשðת  כל 

  המשמעות הרשומה לצידם.
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  החברהרי הדירקטוריון למצב עסקי  הסב  –חלק א' 

 אירועים מהותיים בתקופת הדוח ואחריה . 1

אישרו ועדת הביקורת והדירקטוריון של החברה את התקשרותה עם בעל השליטה    2023ביðואר    31ביום   .1.1

-עסקה אשר סווגה כעסקה מזכה בהתאם לתקðות החברות (הקלות בעסקאות עם בעלי עðיין), התש"סב

לחברה  2000 השליטה  בעל  יעמיד  העסקה  במסגרת  עד    וואה הל.  של  מצטבר  ש"ח    30בהיקף  מיליון 

בטחוðות בתאגיד בðקאי אשר יאפשרו לחברה   יעמיד ללא תמורה  ,בהתאם לצרכי החברה, ולחילופין

המימון   מיום  ליטול את סכום  החברה  דיווח  ר'  ðוספים  לפרטים  לה.  (מס'   2023בפברואר    1הדרוש 

 .)2023-01-013461אסמכתא: 

ה האסיפה הכללית של החברה גיוס הון בדרך של הצעה פרטית מהותית  אישר  2023בפברואר    23ביום   .1.2

במסגרת   ðיצעים מסווגים ובהם מר צחי אבו, יו"ר החברה ובעל השליטה בה.  5-והצעה פרטית חריגה ל 

ש"ח. לפרטים ðוספים ר'   46,500,000-מðיות רגילות של החברה בתמורה ל  116,250,000הגיוס הוקצו  

 ). 2023-01-016057(מס' אסמכתא:  2023בפברואר  19דיווח החברה מיום 

ðדל"ן בע"מ   2023בפברואר    26ביום   .1.3 עם בעלי המðיות באדלר את שכטר השקעות  התקשרה החברה 

", בהתאמה) בעסקה שתכליתה הקמת מיזם משותף  אדלר את שכטר "- " ובעלי המðיות המקוריים("

)JV  ית אשר היו בבעלות בעלי אשר יקדם פרויקטים בתחום    51%) בו החברה תחזיקðההתחדשות העירו

את אדלר את שכטר    2022המðיות המקוריים. במסגרת העסקה, הקימו בעלי המðיות המקוריים בשðת  

והעבירו אליה חלק מן הפרויקטים בתחום ההתחדשות העירוðית שהיו בבעלותם, במישרין ובעקיפין.  

לכך שהחברה תשקיע באדלר את שכטר סך    מאדלר את שכטר לחברה, בתמורה  51%לאחר מכן, הוקצו  

ש״ח הושקעו במועד חתימת ההסכם ויתרת הסכום,   מיליון  10מיליון ש״ח, מתוכו סך של    20של עד  

יושקעו בתשלומים עיתיים בכפוף לאבðי דרך שðקבעו בהסכם. כמו כן,  מיליון ש״ח ðוספים, 10בסך של 

מההון  80% -פרויקט של אדלר את שכטר ולממן את הפעילות השוטפת של חברות ה החברה התחייבה

  . באמצעות העמדת הלוואות בעלים בתוספת ריבית מוסכמת  שיידרש לצורך מימון הפרויקטים  העצמי

 ). 2023-01-018118(מס' אסמכתא:  2023בפברואר  27לפרטים ðוספים ר' דיווח החברה מיום 

ðצי  2023באפריל    2ביום   .1.4 ידי  על  ðבחרה  היא  כי  החברה  פרויקט הודיעה  לביצוע  זכויות  בעלי  גות 

) בשטח 325-328חלקות    2066(זוגיים), בעיר אשדוד (גוש    18-12התחדשות עירוðית ברחוב קיבוץ גלויות  

יח"ד קיימות בארבעה בðייðים ישðים שבמתחם,  94דוðם. במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  4.5-של כ

ðי ציבור ופיתוח סביבתי. הערכות החברה בדבר  יח"ד חדשות, מב  376  -ותחתם, החברה צופה שיוקמו כ

, אשר ייבדק ויאושר ע"י  21מספר היחידות החדשות שיוקמו מבוססות, בין היתר, עפ"י ההðחיות בתקן  

 שמאי הועדה המקומית ומדיðיות עיריית אשדוד להתחדשות עירוðית.

פיðוי   הסכם  החברה  קידמה  הדיירים  ðציגות  ידי  על  החברה  של  בחירתה  בעלי לאחר  ב"כ  מול  ביðוי 

הזכויות והחלה בהחתמת בעלי הזכויות על הסכם פיðוי ביðוי. במקביל, בכווðת החברה לקדם תוכðית  

כ המתחם  להכרזת  לפעול  אשדוד,  המקומית  הוועדה  מול  למתחם  פיðוי-מפורטת  ב- "מתחם  - ביðוי" 

תשע עירוðית,  להתחדשות  הממשלתית  הרשות  חוק  להוראות  בהתאם  מיסוי"  ,וכן    2016- "ו"מסלול 

פיðוי  בפרויקטי  המקובלים  ðוספים  לתðאים  בהתאם  החברה - לפעול  הðהלת  להערכות  בהתאם  ביðוי. 

ובכפוף להתקיימות התðאים הðדרשים להוצאת הפרויקט אל הפועל כמפורט שהודעה, היתר בðיה צפוי 

  שðים ממועד ההודעה.  5עד  3-להתקבל בעוד כ
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התקשרה בהסכם עקרוðות עם צד שלישי    2023באפריל ,  4החברה כי ביום  הודיעה    2023באפריל    9ביום   .1.5

מהוðה המוðפק והðפרע של  51%", בהתאמה), על פיו החברה תרכוש מהיזם היזם "-" ו ההסכם(להלן: "

  . מיליון ש"ח 5"), תמורת סך של החברה הðרכשתחברה בבעלותו המלאה של היזם ("

פרויקטים שוðים של פיðוי ביðוי, המצויים בעיקר   21  -החברה הðרכשת תחזיק במועד השלמת העסקה ב 

יחידות יזם לשיווק. על פי ההסכם, היזם יהיה    2,400  -באזור מרכז הארץ עם פוטðציאל של מעל לכ

חראית  אחראי על ðיהול ממשק הדיירים, קידום התב"עות, שיווק ומכירות יח"ד, ואילו החברה תהא א

היזם יהיה זכאי להחזר הוצאות ודמי ייזום   על המימון וכן על תכðון ורישוי לרבות הוצאת היתרים.

של   כולל  בסך  הðרכשת  הזמðים   24מהחברה  ולוחות  לשלבים  בהתאם  מע"מ,  בתוספת  ש"ח  מיליון 

ידי החברה הðרכשת באמצעות סכומים  15שðקבעו בהסכם.   ישולם על    מיליון ש"ח מהסכום כאמור 

שיועמדו לחברה הðרכשת על ידי החברה כהלוואת בעלים, אשר תישא ריבית בשיעור עלות הגיוס של  

ההסכם קובע מðגðון תשלום ðוסף של דמי ייזום בגין פרויקטים חדשים שייזום   2%החברה בתוספת  

של   היזם, מימון רוב ההון העצמי של היזם בעלות הריבית אשר צויðה מעלה, וכן זכות סירוב ראשוðה

, ðכון למועד חתימה על דוחות כספיים אלה טרם  החברה ביחס לפרויקטים חדשים שיקודמו על ידיו

  ðחתם הסכם מחייב בין החברה ליזם. 

,התקשרה החברה (באמצעות    2023באפריל    4הודיעה החברה כי ביום    2023באפריל    9ביום   . 1.6

הðוכחיים  חברת בת) עם חברה בבעלות מלאה של צד ג' שאיðו קשור לחברה ובע  לי מðיותיה 

והחברה המוכרת(" המוכרת"  -"  החברה  של  הðוכחיים  המðיות  בהסכם  בעלי  בהתאמה),   ,"

פרויקטים של    6-לרכישת מחצית מזכויותיה והתחייבויותיה הקיימות של החברה המוכרת ב

") אשקלון  בעיר  עירוðית  הרכישה התחדשות  ו הסכם  במקביל  הפרויקטים"-"  בהתאמה).   ,"

הסכם כאמור, חתמה החברה עם חברה בת בבעלות מלאה של החברה המוכרת  לחתימה על ה 

") על הסכם המסדיר את יחסיהן של השתיים, לרבות אופן קבלת החלטות  חברת הבת(להלן: "

"). עם השלמת עסקת הרכישה, כמפורט לעיל ולהלן,  העסקה המשותפתהפרויקטים ("ל  וðיהו

ההðהל  חברי  רוב  את  למðות  החברה  זכאית  ההחלטות  תהא  הפרויקטים.  מן  אחד  כל  של  ה 

המיעוט   זכויות  על  הגðה  שעיקרם  מיוחדים  ðושאים  למעט  קולות  ברוב  יתקבלו  בהðהלה 

שיתקבלו פה אחד. העסקה המשותפת תיכðס לתוקף בד בבד עם התקיימות התðאים המתלים  

ות  שðקבעו בעסקת הרכישה. למיטב ידיעת החברה, החברה המוכרת מתמחה מזה כעשור ביזמ

ðדל"ן עם התמחות בפעילות של התחדשות עירוðית. למיטב ידיעת החברה, על פי מצגי החברה  

  יחידות יזם לשיווק.   2,500 -המוכרת, הפרויקטים צפויים להðיב מעל לכ

, קיבלה החברה מקבוצת חברות  2023במאי    11, הודיעה החברה כי ביום  2023במאי    14ביום   . 1.7

הדירקט יו"ר  אבו,  צחי  מר  (" בבעלות  בחברה  השליטה  ובעל  לðיהול  המציעותוריון  הצעה   ("

יומחו במסגרתה  עסקה,  לביצוע  של    מו"מ  וההתחייבויות  הזכויות  מלוא  החברות  לטובת 

ממלוא הזכויות בכל אחד    35%ביðוי בעיר אשדוד, המהוות  -פרויקטים מסוג פיðוי  3- המציעות ב

מהפרויקטים, וזאת בתמורה למðיות בחברה ו/או תשלום במזומן בהתאם לתðאים שיסוכמו  

במאי,    11טוריון החברה ביום  בין הצדדים במו"מ, ככל שיוסכמו. בהמשך להצעה, הסמיך דירק

, את ועדת הביקורת של החברה לשמש כוועדה בלתי תלויה אשר תוסמך לðהל את המו"מ  2023

לעסקה מטעם החברה, לגבש המלצות בקשר אליה, לבחון אותה ביחס לחלופות אחרות ולשכור  

  את שירותיהם של יועצים לוועדה, והכל לפי שיקול דעתה.
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התקשרה יחד עם חברה מקבוצת תדהר    2023במאי    16יעה החברה כי ביום  , הוד2023במאי    17ביום   .1.8

"השותפה(" וביחד:  "המקבלים"  (להלן:  שלישי  צד  עם  מותלה  בהסכם  "העסקה"),  ההסכם  ", 

", בהתאמה), על פיו המסב יסב למקבלים (במישרין או באמצעות חברה בשליטתם) המסב"-" והמותלה

הסכם הפיðוי  ביðוי בחדרה (להלן, בהתאמה: "  -רויקט פיðוי  את מלוא זכויותיו מכח הסכם להקמת פ

"). בכפוף לקיום התðאים המתלים וכן להתקיימותם של התðאים להסבה הקבועים  הפרויקט"  -" וביðוי 

ביðוי (כגון   –בהסכם המותלה וכן בכפוף להתקיימותם של התðאים המתלים הקבועים בהסכם הפיðוי  

קבלת פטורים ממס שבח והיטל השבחה וכיוצ"ב), יחזיקו המקבלים חתימת כלל בעלי יחידות הדיור,  

 -מהזכויות והשותפה תחזיק ב  35%  -במלוא הזכויות מכח הסכם הפיðוי ביðוי,  כך שהחברה תחזיק ב

העצמי    65% ההון  והיקף  בשלבים  יבðה  הפרויקט  להם בפרויקט.  זכאים  יהיו  שהמקבלים  מהזכויות 

מיליוðי ש"ח (חלק    60- ל  50קט במהלך השðים הקרובות היðו בין  אותו צפויה החברה להשקיע בפרוי

 החברה). 

") בהסכם הבðקהתקשרה החברה עם תאגיד בðקאי ("  2023ביוðי    4ביום  לעיל,    1.1בהמשך לאמור בסעיף   .1.9

"). לצורך התקשרות החברה בהסכם העמידה ההסכםש"ח ("מיליוðי    25להעמדת מסגרת אשראי בסך  

"), ערבות לטובת הבðק ללא תמורה כלשהי  בעלת השליטה בחברהין בע"מ ("חברה לבð  –אבו יחיאל  

מסגרת   כי  וכן  בהסכם  ההתקשרות  את  אישרו  החברה  ודירקטוריון  הביקורת  ועדת  החברה.  מצד 

) לתקðות החברות (הקלות 2(1האשראי יובטחו בערבות בעלת השליטה בחברה, וכן כי בהתאם לתקðה  

, אין בהעמדת הערבות על ידי בעלת השליטה בחברה אלא כדי  2000-סבעסקאות עם בעלי עðיין), התש"

 מיליוðי ש"ח ממסגרת זו. ð ,9.2כון למועד הדוח החברה ðיצלה לזכות את החברה

"). באותו מועד הודיעה החברה כי  תשקיף המדףפרסמה החברה תשקיף מדף ("  2023באוגוסט    24ביום   . 1.10

רתו יוצעו לציבור אגרות חוב הðיתðות להמרה למðיות היא בוחðת אפשרות לפרסם דוח הצעת מדף במסג

  2023-01-079444(אסמכתא מס:    2023באוגוסט    24החברה לפרטים ðוספים ראו דיווחים מיידים מיום  

 ), אשר ðכללים בדוח זה על דרך של הפðיה. 2023-01-079483 -ו

הגיוס ומועדו טרם ðקבעו יובהר, כי ðכון למועד זה הצעת אגרות החוב לציבור, תðאיה, היקף  

, בין היתר, הכפופ  ההאמור  האכן תצאðה אל הפועל. ההðפק  ההאמורה  ואין כל ודאות כי ההðפק

לקבלת האישורים הðדרשים על פי דין, ובכלל זה, אישור דירקטוריון החברה ואישור הבורסה 

  לðיירות ערך בתל אביב בע"מ.

להוות התחייבות מצד החברה לביצוע הðפקה של אגרות  עוד יובהר, כי אין באמור לעיל בכדי  

כאמור ואין בו בכדי להוות משום הצעה לציבור או הזמðה לרכישת ðיירות ערך של החברה,    החוב

וכל הצעה כאמור, ככל שתעשה, תפורט במסגרת דוח הצעת המדף שיפורסם אם וככל שיפורסם 

  על ידי החברה.

דðי שלי  כי היא התקשרה בהסכם עקרוðות עם חברה    הודיעה החברה   2023באוגוסט    28ביום   . 1.11

על פיו חברת הפרויקט  ")  הפרויקט  חברת") וחברה בשליטת היזם ("היזם("  מהðדסים בע"מ

מהוðה לחברה. חברת הפרויקט היðה חברה המקדמת פרויקט פיðוי ביðוי ביבðה.    49%תקצה  

),  2023-01-099315(אסמכתא מס:    2023באוגוסט    28לפרטים ðוספים, ראו דיווח מיידי מיום  

 אשר ðכלל בדוח זה על דרך של הפðיה.  
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 פעילות החברה בתחום התחדשות עירוðית . 2

עירוðית,  לפעילו התחדשות  בתחום  החברה  א' ראה  ת  המדף,ב  3לפרק    ðספח  אודות   הכולל  תשקיף  גילוי 

 .הפרויקטים של החברה, תוך הבחðה בין פרויקטים מהותיים מאוד לפרויקטים שאיðם מהותיים מאוד

 2022עדכוðים לדוח השðתי של החברה לשðת  . 3

, ðיתðים בזאת פרטים ðוספים 2022התאגיד של החברה לשðת . בפרק תיאור עסקי 1.3.2בהמשך לאמור בסעיף 

 דירות המגורים להשקעה בערים קריית אוðו וטירת הכרמל, אותן רכשה החברה:  2-בקשר ל

היðה בת    .3.1 ושטחה    4הדירה בקריית אוðו  לתקופה של    100חדרים  הדירה מושכרת  חודשים   12מ"ר. 

  .להשכרת הדירהעלויות  ולחברה לא מיוחסות 2022מחודש אוקטובר 

חודשים    12מ"ר. הדירה מושכרת לתקופה של    120חדרים ושטחה    5הדירה בטירת הכרמל היðה בת   .3.2

 . עלויות להשכרת הדירה ולחברה לא מיוחסות 2022מחודש אוקטובר 
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  מצב כספי . 4

  2022בדצמבר    31לעומת יום    2023ביוðי    30  ליום מצב הכספי  יפורטו עיקרי ההתפתחויות שחלו בסעיפי הדוח על הלהלן  
  ): באלפי ש"ח(

  
  
  
  

  ðכסים שוטפים 

30/06/2023 30/06/2022  31/12/2022  

  הסברי החברה ליתרות ולשיðויים המהותיים 

  
    ם מזומðים ושווי מזומðי
  בתאגידים בðקאיים  פיקדוðות משועבדים 

1,734  
-  

3,199  
20  

1,656  
-  

  להלן. 7לפרטים בדבר מקורות המימון של החברה ראה סעיף 

    -  ð  - 4,795יירות ערך סחירים המוחזקים למסחר
    -  11 - לקוחות

חייבים בגין מימוש ישויות מוחזקות  
 לשעבר 

- 1,027  -    

  מיליוðי ש"ח. 3.5-מורכב בעיקר מיתרות לקבל ממוסדות בסך כ  555  769 3,915  חייבים ויתרות חובה 
    -  1,801 -  מלאי 

    -  ð  - 438כסים ביולוגיים 

ðכסים המוחזקים למכירה ופעילות  
  שהופסקה 

  
  
  

5,601  
 

  
  
  

2,746  
  

  
  
  

2,488  

  
  

(ראה   בבעלותה שהדירות  2הגידול בסעיף ðובע בשל כווðת החברה לממש את 
, מðגד חל קיטון הðובע 5,271-שסווגו כðדל"ן להשקעה בסך של כ לעיל) 3סעיף 

  מסגירת בית המרקחת בפתח תקווה.  
 11,250 14,806  4,699    

    ð 30/06/2023 30/06/2022  31/12/2022כסים בלתי שוטפים 
בית המרקחת  הגידול בסעיף ðובע משיðוי אומדן של חכירה שבוצע עקב סגירת   ð 710  5,543  171כסי זכות שימוש 

  ושיðוי סיווג מפעילות מופסקת.  בפתח תקווה 
 רכשה יתרת המלאי כוללת עלויות שהושקעו בפרויקטים שאותם החברה   -  -  35,131  מלאי קרקעות לבðיה 

  לעיל) 1.6-ו  1.3,1.4(ראה סעיפים  במסגרת העסקאות שביצעה בתקופת הדוח 
  מיליוðי ש"ח. 9.6-בתוספת עודפי עלות שיוחסו למלאי בעת הרכישה בסך של כ

 מתל אביב לאשדוד העברת משרדי החברה ברכישת ציוד מהגידול בסעיף ðובע   516  4,873 675  רכוש קבוע
  בðיכוי הפחתה שðצברה. 

  ללא שיðוי.   -  ð - 3,143כסים בלתי מוחשיים 
  
  

  מקדמות עבור רכישת מלאי 
  

  
  
  

5,262  

  
  
  
-  

  
  
  
-  

  
) בעבור רכישת 35%היתרה מהווה את המקדמה ששולמה בגין חלק החברה (

)  1(ו' 8ביאור ו לעיל 1.8(ראה סעיף  הזכויות בפרויקט מתחם פאר בחדרה 
  . )לדוחות הכספיים המצורפים

  מקדמות בגין פרויקטים 
  

  
  
  

2,000  
  

  
  
  
-  

  
  
  
-  

  
  
  

ההצלחה לו זכאית השותפה  בגין דמי   היתרה מהווה את המקדמה ששולמה 
  . )) לדוחות הכספיים המצורפים5(ב' 8ביאור ו  לעיל 1.3(ראה סעיף  בעסקת אדלר

  הלוואה לשותף בעסקה משותפת 
  
  
  

  
  
  
  
  

9,798  
  
  
  

  
  
  
  
  
-  

  
  
  
  
  
-  

  
  
  

) בעבור רכישת הזכויות בפרויקט מתחם  65%היתרה מהווה את חלק השותף (
פאר בחדרה, יתרה זו הועמדה כהלוואה של החברה לשותף בתוספת ריבית  

) לדוחות  1(ו' 8לעיל וביאור  1.8ראה סעיף ( 4%מוסכמת בין הצדדים בשיעור 
  הכספיים המצורפים). 

  
  

הדירות בבעלותה שסווגו כðדל"ן להשקעה,   2החברה לממש את בשל כווðת   ð - -  5,270דל"ן להשקעה
  . היתרה סווגה כðכס מוחזק למכירה 

 53,576 13,559  5,957    
 64,826 28,365 10,656  

    31/12/2022  30/06/2022 30/06/2023 התחייבויות שוטפות 
  להלן. 7לפרטים בדבר מקורות המימון של החברה ראה סעיף   3,013  - 5,026  ומאחרים אשראי מתאגיד בðקאי 

חלויות שוטפות של התחייבויות בגין  
 חכירה

271 2,664  151    

הגידול ביתרת הספקים ðובע עקב השקעות בפרויקטים שהחברה מקדמת,    168  1,148 1,190 ספקים וðותðי שירות אחרים 
  מרבית היתרה ðסגרה לאחר תאריך המאזן. 

  הגידול בסעיף ðובע בעיקר מהתחייבויות לעובדים וזכאים אחרים.   1,111  1,530 1,471 ויתרות זכות זכאים 
התחייבויות המיוחסות לקבוצת מימוש  

 המוחזקת למכירה 
  . קיטון ðובע מסגירת בית המרקחת בפתח תקווה ה   1,783  1,866 -

 7,958 7,208  6,226    
    31/12/2022  30/06/2022 30/06/2023 התחיבויות לזמן ארוך 

     
    31  4,157  497  התחייבויות בגין חכירה

 497 4,157  31    
לעיל) בðיכוי   1.2הגידול בהון ðובע מגיוס ההון שהחברה ביצעה (ראה סעיף   4,399  17,000 46,766  הון המיוחס לחברה

  הפסד לתקופה.
  - - 9,605 זכויות שאיðן מקðות שליטה 

 64,826 28,365  10,656    
     



- 9 - 

  

   תוצאות פעילות החברה . 5

הסבר בדבר עיקרי ההתפתחויות שחלו    1-12/2022  1-6/2022  1-6/2023  סעיף
הרווח  על  המאוחד  הדוח  בסעיפי 

  (ההפסד) הכולל

  הכðסות ממכירת קðאביס רפואי 
החברה  60 4  - פעילות  ðובע מהפסקת  הקיטון 

  בתחום הקðאביס. 
בגין   - -  71  משכר דירה  הכðסות דירה  משכר  דירות    2הכðסות 

 שמוחזקות למכירה. 
הקיטון מתקופת קודמות ðובע ממכירת   3,870  2,243  -  עלות ההכðסות 

 כלל פעילות הקðאביס. 
שיðויים   השפעת  לפðי  גולמי  (הפסד)  רווח 

  ביולוגיים בשווי הוגן של ðכסים 
71  2,239)( 3,810)(  

של   הוגן  שווי  מהתאמות  (הפסדים)  רווחים 
  ðכסים ביולוגיים 

השיðוי מתקופות קודמות ðובע ממכירת   )2,470( )1,805(  -
 כלל פעילות הקðאביס. 

של   הוגן  שווי  מהתאמות  (רווחים)  הפסדים 
  ðכסים ביולוגיים שמומשו 

ðובע  346 141  - קודמות  מתקופות  הקיטון 
 ממכירת כלל פעילות הקðאביס. 

רווח (הפסד) גולמי לאחר התאמות שווי הוגן  
  של ðכסים ביולוגיים 

71  (3,903) (5,934)  

 . ללא שיðוי מהותי 283  177  63  הוצאות מכירה ושיווק 

ðובע 4,388  2,412  3,473  הוצאות הðהלה וכלליות קודמות  מתקופות   בעיקר  הגידול 
שכרמעליה     דירקטוריון,  בהוצאות 

כðיסה  בעקבות  משפטיים  ויועצים 
כן, כמו  לחברה,  חדש  פעילות    לתחום 

מבוסס    ה הוצאקיימת   תשלום  בגין 
כ של  בסך  החברה  למðכ"ל   380-מðיות 

 . אלפי ש"ח 
  (10,605) (6,492)  (3,465)  רווח (הפסד) לפðי הכðסות (הוצאות) אחרות 

הפסדים    2022בשðת   ð  -  793 8,274טו  , הוצאות אחרות ממחיקת  ðוצרו 
 . יתרת חייבים ממכירת קאðומד בע"מ

הוצאות    )68(  326  )146(  ðטו   ,מימון)  הוצאותהכðסות ( הלוואה בעיקר  בגין  ריבית 
לרכישת   פיððסי  הדירות    2מגורם 

למכירה  ומוחזקות  החברה  שבבעלות 
וðפרעה במלואה   2022שהועמדה בשðת  

פברואר   בגין    2023בחודש  וריבית 
בðקאי   תאגיד  ע"י  שהועמדה  הלוואה 

 לעיל). 1.9(ראה סעיף  2023בחודש מאי 
  (19,025) (6,959)  (3,533)  הפסד לפðי מס  

  ð  (3,533)  (6,959) (19,025)משכות הפסד מפעילויות 

לחברה   בתקופה   הפסדים )ð ,  )726(  )522( )1,057טו הפסד מפעילויות מופסקות שðוצרו 
תקווה פעילות  מ בפתח  המרקחת  בית 

 . וסגירתו 
    )20,082(  )7,481(  )4,259(  סה"כ הפסד כולל לתקופה 
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  תזרים מזומðים ומקורות מימון . 6

 

  

  לחציון

  ביום שהסתיים

30.06.2023  

  לחציון

  ביום שהסתיים

30.06.2022  

  לשðה 

שהסתיימה  

  ביום

31.12.2022  

  השיðוי הסבר

תזרימי מזומðים ששימשו  

  לפעילות שוטפת 

עיקר השיðוי ðובע מעלויות שהתוו בגין מקדמות על    )11,173(  )6,303( )38,003(

פאר   מתחם  בפרויקט  הזכויות  רכישת  חשבון 

  מיליוðי ש"ח   5.2  – בסך של כ  בשיתוף תדהרבחדרה  

סעיף   ב,  לעיל)  1.8(ראה  הזכויות    18  –  רכישת 

בסך    פרויקטים במסגרת עסקאות אדלר ואשקלון

כ ש"ח   17  -של  סעיפים    מיליוðי    1.6-ו  1.3(ראה 

ותשלומים בגין קידום פרויקטים המסווגים    לעיל)  

  מיליוðי ש"ח.  10  -כמלאי קרקעות לבðיה בסך של כ

רימי מזומðים שðבעו  תז

מפעילות (ששימשו לפעילות)  

  השקעה 

לשותף    3,553  1,590  )9,978( הלוואה  מהעמדת  ðובע  השיðוי  עיקר 

פאר   מתחם  בפרויקט  הזכויות  רכישת  במסגרת 

  מיליוðי ש"ח  9.8-בסך של כ  בחדרה בשיתוף תדהר

  . לעיל) 1.8(ראה סעיף 

תזרימי מזומðים שðבעו  

  (ששימשו לפעילות) מפעילות

  מימון 

כ  )2,279(  )3,627(  48,059 של  בסך  הון  מגיוס  ðובע  השיðוי    46.5  -עיקר 

פברואר  בחודש  ביצעה  שהחברה  ש"ח    מיליוðי 

, פירעון אשראי מתאגיד  לעיל)  1.2(ראה סעיף    2023

לרכישת   ששימש  בשðת    2פיððסי  מגורים  דירות 

כ  2022 של  קבלת    3-בסך  ומðגד  ש"ח  מיליוðי 

  מיליוðי ש"ח   5-אשראי מתאגיד בðקאי בסך של כ

  . לעיל) 1.9(ראה סעיף 

 מקורות מימון . 7

במהלך שבוצע  מיליוðי ש"ח    46.5  -מגיוס הון בסך של כבעיקר  מימðה את פעילותה  החברה  במהלך תקופת הדוח  

מיליוðי ש"ח אשר   16-לחברה מסגרת אשראי בלתי מðוצלת למועד פרסום הדוח בסך של כ.  2023חודש פברואר  

  .לתשלום התחייבויות חוזיותלצורך פעילותה השוטפת ואת החברה  תשמש

קידום הפרויקטים של החברה,    לצורךחוב  גיוס    בתקופה הקרובה  לבצעאת האפשרות    בוחðתבðוסף, החברה  

פעילות החברה בתחום ההתח ðוספים ר' דיווח החברה  ,  שוטפתהפעילות  דשות העירוðית ולהרחבת  לפרטים 

  ). 079483-01-2023(מס' אסמכתא:  2023 באוגוסט 24מיום 

חלק מהפרויקטים / הכðסת שותפים פיððסיים כאופציה   את אפשרות למכור   החברה שומרת לעצמה  ,כמו כן

  חלופית. 
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 היבטי ממשל תאגידי   -׳ בחלק 

  תרומות . 1

    .2022בדצמבר  31לא חל שיðוי ממועד פרסום דוח הדירקטוריון על מצב החברה ליום 

 דירקטורים בעלי מיומðות חשבוðאית ופיððסית  . 2

  . 2022בדצמבר  31הדירקטוריון על מצב החברה ליום לא חל שיðוי ממועד פרסום דוח 

 דירקטורים בלתי תלויים  . 3

  . 2022בדצמבר  31לא חל שיðוי ממועד פרסום דוח הדירקטוריון על מצב החברה ליום 

  בחברה   פðימיהמבקר גילוי בדבר ה . 4

 פרטי המבקר הפðימי  . 4.1

החל מיום זה    ,שפירארו"ח דðיאל  היה    2023במרץ    29עד ליום  המבקר הפðימי של החברה   .4.1.1

  ״).מימבקר הפðיה(״ מכהן מר דורון רוזðבלום כמבקר הפðימי

 : הכישורים המכשירים את המבקר הפðימי לביצוע התפקיד . 4.1.2

-לחוק הביקורת הפðימית, תשð"ב  8-(א) ו 3המבקר הפðימי עומד בתðאים הקבועים בסעיפים  

המבקר הפðימי היðו רו"ח ובעל  .  לחוק החברות  146ובסעיף    ")חוק הביקורת הפðימית ("  1992

משרד  שותף מðהל ב היðו  הפðימי  מבקר  ה.  ותואר שðי במðהל עסקיםתואר ראשון בחשבוðאות  

שðים בביצוע   30מעל  . למשרד ðיסיון של  ייעוץ בקרה וðיהול סיכוðים  -רוזðבלום  -יהודה -עזרא

 Krestonאיית החשבון והייעוץ הביðלאומית  וðמðה ברשת רביקורת פðים בחברות ציבוריות,  

Global . 

  המבקר הפðימי איðו עובד של החברה, אלא מעðיק לה שירותי ביקורת פðימית כספק חיצוðי.  .4.1.3

  המבקר הפðימי איðו ממלא בחברה תפקיד ðוסף על הביקורת הפðימית.  .4.1.4

וכן איðו רואה החשבון  המבקר הפðימי איðו בעל עðיין בחברה, או קרוב של בעל עðיין בחברה  .4.1.5

  המבקר או מי מטעמו. 

  המבקר הפðימי איðו מחזיק בðיירות ערך של החברה או של גוף קשור אליה.  .4.1.6

 דרך המיðוי  . 4.2

אושר על ידי דירקטוריון החברה בהמלצת ועדת הביקורת, לאחר שזו מצאה   המבקר הפðימימיðויו של  

לאור התמחותו וðיסיוðו העשיר בתחום   אותו בעל הכישורים המתאימים למילוי התפקיד, בין היתר,

הצהיר כי הוא    דורון רוזðבלוםהביקורת הפðימית והיכרותו את תחום הפעילות של החברה, ולאחר שמר  

  פי דין.  -עומד בכל דרישות הכשירות הðדרשות לשם מילוי תפקידו כמבקר פðימי על
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 תכðית העבודה  . 4.3

המבוססת על סקר סיכוðים.   כðית רב שðתיתולק מתפי תכðית עבודה שðתית כח- המבקר הפðימי פועל על

העוקבת  לשðה  הביקורת  בצרכי  בשðה,  פעם  הביקורת,  וועדת  החברה  הðהלת  עם  ידון  הפðים  מבקר 

ושיðויים, ככל שיהיו, בפעילות ובתהליכי העבודה. תוכðית העבודה שתוגש מדי שðה, תיגזר מתוכðית  

ðכון למועד כתיבת דוח זה, טרם אושרה   שיðויים, ככל שרלבðטיים. הרב שðתית ותכלול, במידת הצורך, 

בחברה תכðית עבודה שðתית חדשה למבקר הפðים וזו ðמצאת בשלבי הכðה מתקדמים ע"י מבקר הפðים 

  בתיאום עם הðהלת החברה. 

 היקף העסקה  . 4.4

ועדת    ידי המבקר הפðימי יהיו בהתאם לצרכי הביקורת הðדרשת והגדרת-היקף השעות שתסופקðה על

  הביקורת. 

 הליכים משפטיים   . 5

לדוחות הכספיים המאוחדים    19בביאור  למידע אודות הליכים משפטיים המתðהלים כðגד החברה ראו האמור  

ב' לדוחות הכספיים המאוחדים ליום   12, וביאור  2022, אשר צורפו כפרק ג' לדוח לשðת  2022בדצמבר    31ליום  

 , המצורפים לדוח זה.2023ביוðי  30

 גילוי בדבר רואה החשבון המבקר . 6

מוðה משרד  דלויט ברייטמן אלמגור זהר ושות' כרואה החשבון המבקר של החברה חלף    2023ביולי    10ביום  

ושות'משרד לזר  שטראוס  החברה ðקבע    המבקרהחשבון    הלרואהשכר המשולם    . ,  הðהלת  בין  ומתן  במשא 

ומאושר    הלרוא ועדת ידי  -עלהחשבון המבקר  (לאחר קבלת המלצת  ) בהתאם  הביקורת  דירקטוריון החברה 

, ðיסיון העבר ותðאי השוק המוקבלים. לדעת הðהלת החברה, שכר  הצפויה בשðת הדיווח  להיקף ואופי העבודה

  . הטרחה הוא סביר ומקובל בהתאם לאופי החברה והיקפי הפעילות שלה

   החברההוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיððסי של  –׳ גחלק 

 אומדðים חשבוðאיים מהותיים

 לדוחות הכספיים. 2אור יראו ב

 אירועים לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי 

  לדוחות הכספיים.  12אור ילאירועים לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, ראו ב

  2023 ,באוגוסט 29תאריך: 

  בכבוד רב,                

________________________                __ _______________________  

  ודירקטור  מðכ"ל ,משה קורן                          יו"ר דירקטוריון  ,צחי אבו                          









- 13 - 

  























דוחות כספיים    –  ב' חלק  
ביוðי    30מאוחדים ליום  
2023  
  
  
  
  
  
  



 

  גפן מגורים והתחדשות בע"מ 
  (לשעבר: קאðומד תעשיות קאðביס רפואי בע"מ) 

  
  דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים 

  2023  ביוðי   30ליום  
  

  (בלתי מבוקרים) 
  



 

  גפן מגורים והתחדשות בע"מ 
  (לשעבר: קאðומד תעשיות קאðביס רפואי בע"מ) 

  
  
  

  דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים 
  2023  ביוðי   30ליום  

  
  
  

  (בלתי מבוקרים) 
  
  
  

  תוכן העðייðים 
  
  
  

  עמוד   

    
    

  2  החשבון  רואי  של  סקירה  דוח 
    
    

    דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים (בלתי מבוקרים): 
    

  3-4  מאוחדים על המצב הכספי דוחות תמציתיים  
    

  5  אחר  רווח כוללהרווח או הפסד ודוחות תמציתיים מאוחדים על  
    

  6-8  דוחות תמציתיים מאוחדים על השיðויים בהון
    

  9-10  דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומðים 
    

  11-20  ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 
    

  
  



 

  
  
1  

  
  

  דו"ח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של
  גפן מגורים והתחדשות בע"מ

  
 מבוא 

גפן מגורים והתחדשות בע"מ (לשעבר: קאנומד תעשיות קאנביס רפואי בע"מ) והיישויות  סקרנו את המידע הכספי המצורף של  

(להלן   שלה  ליום  החברה),    -הבנות  הכספי  המצב  על  המאוחד  התמציתי  הדו"ח  את  הדוחות    2023  יוניב  30הכולל  ואת 

חודשים    ששהשל    ההמזומנים לתקופ, השינויים בהון ותזרימי  אחר  רווח כוללוהתמציתיים המאוחדים על הרווח או הפסד  

בהתאם לתקן    זובאותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביניים    השהסתיימ

לפי פרק    זו"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופת ביניים    IAS 34חשבונאות בינלאומי  

. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופת  1970-ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"לד' של תקנות  

  בהתבסס על סקירתנו.  זוביניים 

 

ולשנה שהסתיימה באותו תאריך והמידע הכספי   2022בדצמבר  31הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של החברה ליום 

באותו תאריך בוקרו ונסקרו, בהתאמה   השהסתיימחודשים    שישה של    הולתקופ  2022  ביוני   30ביניים התמציתי המאוחד ליום  

בהתאמה כללו חוות דעת    2022,  באוגוסט  31  -ו  2023במרץ    29על ידי רואי חשבון אחרים אשר הדוחות שלהם עליהם מיום  

  .בלתי מסויגת ומסקנה בלתי מסויגת, בהתאמה

  

  היקף הסקירה 

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

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

לי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה  עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נה

במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון 

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

 

  מסקנה

בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות,  

 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

 

ספי הנ"ל בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכ

אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), 

 . 1970-התש"ל

  

  
  בריטמן אלמגור זהר ושות' 

  רואי חשבון
A Firm in the Deloitte Global Network  

  
 2023, אוגוסט ב 29אביב, -תל
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  והתחדשות בע"מ גפן מגורים  
  על המצב הכספי מאוחדים  תמציתיים    דוחות 

  

  בדצמבר   31ליום    יוðי ב   30ליום    

  3  2  0  2  2  2  0  2  2  2  0  2  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
        ðכסים שוטפים 

  1,656    3,199    1,734  מזומðים ושווי מזומðים 
  -    4,795    -   למסחר ðיירות ערך סחירים המוחזקים  

  -    20    -   פיקדוðות משועבדים בתאגידים בðקאיים
  -    11    -   לקוחות 

  -    1,027    -   חייבים בגין מימוש ישויות מוחזקות לשעבר 
  555    769    3,915  חייבים ויתרות חובה  

  -    1,801    -   מלאי 
  -    ð   -    438כסים ביולוגיים 

  5,649    12,060    2,211  
  2,488    2,746    5,601  המוחזקים למכירה ופעילות שהופסקה ðכסים  

        
  11,250    14,806    4,699  

        
        

        ðכסים שאיðם שוטפים 
  ð   -    -    5,270דל"ן להשקעה 

  -    -    35,131  מלאי קרקעות לבðיה 
  ð  710    5,543    171כסי זכות שימוש 

  -    -    5,262  מקרקעין   מקדמות עבור רכישת מלאי 
  -    -    2,000  בגין פרויקטים  מקדמות

  -    -    9,798  בפרויקט  ףהלוואה לשות
  516    4,873    675  רכוש קבוע 

  -    ð   -    3,143כסים בלתי מוחשיים 

  53,576    13,559    5,957  
        
        

  64,826    28,365    10,656  
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  גפן מגורים והתחדשות בע"מ 
  הכספי דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב  

  (המשך) 
  

  בדצמבר   31ליום    ביוðי   30ליום    
  3  2  0  2  2  2  0  2  2  2  0  2  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
        התחייבויות שוטפות 

   3,013  -    5,026  אשראי מתאגיד בðקאי ואחרים 
   151  2,664    271  חלויות שוטפות של התחייבויות בגין חכירה

   168  1,148    1,190  וðותðי שירותים ספקים  
   1,111  1,530    1,471  זכאים ויתרות זכות 

  7,958    5,342    4,443  

  1,783    1,866    -   המוחזקת למכירה מימוש    תהתחייבויות המיוחסות לקבוצ

  7,958    7,208    6,226  

        
        

        התחייבויות שאיðן שוטפות 

  31    4,157    497  התחייבויות בגין חכירה 

        
        

        הון 
  (*)   -     (*)   -     (*)   -     הון מðיות

  15,811     15,811   62,099  פרמיה על מðיות 
  11,578    11,578    11,578    תקבולים על חשבון מðיות 

  1,425    1,425    1,425    כתבי אופציה
  136    136    136    קרן הון בגין עסקאות עם בעלי שליטה 

  46    46    381    מבוסס מðיות קרן הון תשלום  
  )860(  )860(  )860(  קרן הון בגין עסקאות עם בעלי זכויות שאיðן מקðות שליטה 

  19,478    19,478    19,478    קרðות הון אחרות 
  )43,215(  )30,614(  )471,47(  יתרת הפסד 

  4,399  17,000    46,766    הון המיוחס לבעלי מðיות של החברה 

  -    -    9,605    שליטה זכויות שאיðן מקðות  

    56,371    17,000    -  
        
        

  64,826    28,365    10,656  

        
  מðיות ללא ערך ðקוב.  (*)
  

  2023באוגוסט,    29תאריך אישור הדוחות הכספיים:   
  
  

  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

      

    אלעד לב   משה קורן   צחי אבו 
    סמðכ"ל כספים   מðכ"ל   יו"ר דירקטוריון 
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  והתחדשות בע"מ גפן מגורים  
  אחר   ולל או הפסד ורווח כ   דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח 

  ה   ð   ש   ל   שה י לתקופה של ש  
  שהסתיימה   חודשים שהסתיימה  
  בדצמבר   31ביום    ביוðי   30ביום   

 3  2  0  2  2  2  0  2  2  2  0  2  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)  
        

  -    -   71  הכðסות משכר דירה 
  60    4    -   הכðסות ממכירת קðאביס רפואי 

  3,870     2,243    -   עלות ההכðסות ממכירת קðאביס רפואי 
        

        
  )3,810(  )2,239(  71  רווח (הפסד) גולמי לפðי השפעת שיðויים בשווי הוגן 

        
  )2,470(  )1,805(  -   רווח (הפסד) מהתאמות שווי הוגן של ðכסים ביולוגיים 

  346    141    -   מהתאמות שווי הוגן של ðכסים ביולוגיים שמומשו רווח  

        
  )5,934(  )3,903(  71 רווח (הפסד) גולמי לאחר השפעת שיðויים בשווי הוגן 

        
  283    177    63  הוצאות מכירה ושיווק 

  4,388    2,412    3,473  הוצאות הðהלה וכלליות 
  349    -    -   הכðסות אחרות 
  8,623    793    -   הוצאות אחרות 

        
  )18,879(  )7,285(  )3,465(  הפסד מפעולות 

        
  290    531    60  הכðסות מימון 
  436    205    128  הוצאות מימון 

        
  )19,025(  )6,959(  )3,533(  הפסד לפðי מיסים על ההכðסה 

  -    -    -   מיסים על ההכðסה 

        
  )19,025(  )6,959(  )3,533(  הפסד מפעילויות ðמשכות 

  )1,057(  )522(  )726(  הפסד מפעילויות מופסקות, ðטו

        

  )20,082(  )7,481(  )4,259(  לתקופה    הפסד כולל 

        
        חלוקת ההפסד וההפסד הכולל לתקופה: 

  )20,082(  )7,481(  )4,256(  בעלי מðיות של החברה 
  -    -    )3(  זכויות שאיðן מקðות שליטה 

        

  )4,259(  )7,481(  )20,082(  

        
        רווח (הפסד) בסיסי ומדולל למðיה (בש"ח): 

  )0.19(  )0.070(  )0.020(  מפעילויות ðמשכות 

  )0.01(  )0.005(  )0.004(  מפעילויות מופסקות 

        

  )0.024(  )0.075(  )0.20(  
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  גפן מגורים והתחדשות בע"מ                                                                                                                                                                        דוחות מאוחדים על השיðויים בהון 

  
  

(*)  .ð.יות ללא עðמ  
  . 12ראה ביאור    )  **(

  . 11  - ) וב(7ראה ביאור    *)  *(*
  אלפי ש"ח.  258  - עלויות הðפקה בסך של כ  בðיכוי   *)  **(*
  
  

  (בלתי מבוקר)   

  הון מðיות   
פרמיה על  

  מðיות 

תקבולים  
על חשבון  

  מðיות 
 (**)  

כתבי  
  אופציה 

קרן הון  
בגין  

עסקאות  
עם בעלי  

  שליטה 

קרן הון  
תשלום  
מבוסס  
  מðיות 

  ן קרן הו 
בגין  

עסקאות  
עם בעלי  

  זשמ"ש 

קרðות  
הון  

  אחרות 
יתרת  
  סה"כ   הפסד 

זכויות  
שאיðן  
מקðות  
  הון   סה"כ   שליטה 

  
אלפי  
  ש"ח 

אלפי  
  ש"ח 

אלפי  
  ש"ח 

אלפי  
  ש"ח 

אלפי  
  ש"ח 

אלפי  
  ש"ח 

אלפי  
  ש"ח 

אלפי  
  ש"ח 

אלפי  
  ש"ח 

אלפי  
  ש"ח 

אלפי  
  ש"ח 

אלפי  
  ש"ח 

                          
  4,399    -   4,399    )43,215(  19,478    )860(  46    136    1,425    11,578    15,811    (*)   -       2023ביðואר    1יתרה ליום  

                          
                          התðועה בתקופת הדוח: 

  -   -   -   -   -   -   )46(  -   -   -   46  -    פקיעת כתבי אופציה
  381  -   381  -   -   -   381  -   -   -   -   -    (***)  הðפקת כתבי אופציה

 זכויות שאיðן מקðות שליטה, שðוצרו 
  בחברה שאוחדה לראשוðה

 -   -   -   -   -   -   -   -     -  9,608  9,608  

  46,242  -   46,242  -   -   -   -   -   -   -   46,242  (*)   -     *)**(*  הðפקת הון מðיות
  )4,259(  )3(  )4,256(  )4,256(  -   -   -   -   -   -   -   -    לתקופה  הפסד

                          
 56,371  9,605  46,766  )47,471(  19,478    )860(  381  136    1,425  11,578  62,099  (*)   -     2023ביוðי    30יתרה ליום  
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  גפן מגורים והתחדשות בע"מ                                                                                                                                                                       דוחות מאוחדים על השיðויים בהון 
  

  (בלתי מבוקר)   

  הון מðיות   
פרמיה על  

  מðיות 

תקבולים  
על חשבון  

  מðיות 
  כתבי 

  אופציה 

קרן הון  
בגין  

עסקאות  
עם בעלי  

  שליטה 

קרן הון  
תשלום  
מבוסס  
  מðיות 

קרן הו בגין  
עסקאות  
עם בעלי  

  זשמ"ש 
קרðות הון  

  סה"כ   יתרת הפסד   אחרות 

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

  24,471    )23,133(  19,478    )860(  97    126    2,054    11,578    15,131    (*)   -       2022ביðואר    1יתרה ליום  
                      

                      התðועה בתקופת הדוח: 
  10    -    -    -    -    10    -    -    -    -    הטבה הוðית בגין עסקאות עם בעלי שליטה

  -    -    -    -    )51(  -    )629(  -    680    -    פקיעת כתבי אופציה
  )7,481(  )7,481(  -    -    -    -    -    -    -    -    הפסד

                      
  17,000    )30,614(  19,478    )860(  46    136    1,425    11,578    15,811    (*)   -     2022ביוðי    30יתרה ליום  

                      
  

(*)  .ð.יות ללא עðמ  
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  גפן מגורים והתחדשות בע"מ                                                               דוחות מאוחדים על השיðויים בהון                                                                                                
  

  (מבוקר)   

  הון מðיות   
פרמיה על  

  מðיות 

תקבולים  
על חשבון  

  מðיות 
כתבי  
  אופציה 

קרן הון  
בגין  

עסקאות  
עם בעלי  

  שליטה 

קרן הון  
תשלום  
מבוסס  
  מðיות 

קרן הו בגין  
עסקאות  
עם בעלי  

  זשמ"ש 
קרðות הון  

  סה"כ   יתרת הפסד   אחרות 

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

  24,471    )23,133(  19,478    )860(  97    126    2,054    11,578    15,131    (*)   -       2022ביðואר    1יתרה ליום  
                      

                      התðועה בשðת הדוח: 
  10    -    -    -    -    10    -    -    -    -    הטבה הוðית בגין עסקאות עם בעלי שליטה

  -    -    -    -    )51(  -    )629(  -    680    -    פקיעת כתבי אופציה
  )20,082(  )20,082(  -    -    -    -    -    -    -    -    הפסד

                      

  4,399    )43,215(  19,478    )860(  46    136    1,425    11,578    15,811    (*)   -     2022בדצמבר    31יתרה ליום  

                      
  

(*)  .ð.יות ללא עðמ
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  ש ð ה ל    שה י לתקופה של ש  
  שהסתיימה   חודשים שהסתיימה  
  בדצמבר   31ביום    ביוðי   30ביום   

 3  2  0  2  2  2  0  2  2  2  0  2  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
       תזרימי מזומðים מפעילות שוטפת 

  )19,025(  )6,959(  )3,533( הפסד מפעילויות ðמשכות 
תזרימי המזומðים מפעילות שוטפת ðמשכת (ðספח  התאמות הדרושות להצגת 

  8,513    1,104    )34,135(  א') 
  )10,512(  )5,855(  )37,668(  מזומðים ðטו ששימשו לפעילות שוטפת ðמשכת 

  )661(  )448(  )335(  ומוחזקת למכירה  ששימשו לפעילות שוטפת מופסקת  מזומðים ðטו
        

  )11,173(  )6,303(  )38,003(  שוטפת סה"כ מזומðים ðטו ששימשו לפעילות  
        

        תזרימי מזומðים מפעילות השקעה 
  3,257    -   -   תמורה ðטו ממימוש השקעה בחברה שאוחדה בעבר  

  )20(  )20(  -   קדוðות בתאגידים בðקאייםי הפקדת פ
  20  -    -   קדוðות בתאגידים בðקאייםי משיכת פ

  )56(  )36(  )228(  רכישת רכוש קבוע
  -    -    )9,750(  ף בפרויקטהלוואות לשות העמדת  

  )5,806(  -    -   רכישת ðדל"ן להשקעה 
  5,170    658    -   תמורה ממימוש ðיירות ערך סחירים המוחזקים למסחר 

השקעה   לפעילות  (ששימשו  ðמשכת  השקעה  מפעילות  שðבעו  ðטו  מזומðים 
  ð  )9,978(    602    2,565משכת 

ðטו שðבעו מפעילות השקעה   (ששימשו לפעילות השקעה  מזומðים  מופסקת 
  988    988    -   מופסקת) 

        
  3,553    1,590    )9,978(  סה"כ מזומðים ðטו שðבעו מפעילות השקעה (ששימשו לפעילות השקעה) 

        
        תזרימי מזומðים מפעילות מימון 
  )3,483(  )3,483(  -   פירעון הלוואות מבעלי שליטה 

  -    -    5,000  קבלת אשראי מתאגיד בðקאי 
  )1,547(  )89(  )183(  רעון התחייבויות בגין חכירהי פ

  3,000    -    -   קבלת הלוואות מאחרים 
  )31(  -    )3,000(  רעון הלוואות מאחרים י פ

  -    -    46,242  הðפקת הון מðיות (לאחר ðיכוי עלויות הðפקה)
  )2,061(  )3,572(  48,059  מזומðים ðטו שðבעו מפעילות מימון ðמשכת (ששימשו לפעילות מימון ðמשכת) 

  )218(  )55(  -   מזומðים ðטו ששימשו לפעילות מימון מופסקת
        

  )2,279(  )3,627(  48,059  סה"כ מזומðים ðטו שðבעו מפעילות מימון (ששימשו לפעילות מימון) 
        
        

  )9,899(  )8,340(  78  עליה (ירידה) במזומðים ושווי מזומðים 
        

  6    )10(  -   במזומðים ושווי מזומðים שסווגו כקבוצת מימוש מוחזקת למכירה (ירידה)  עליה  
        

  11,549    11,549    1,656  יתרת מזומðים ושווי מזומðים לתחילת התקופה
        

  1,656    3,199    1,734  יתרת מזומðים ושווי מזומðים לסוף התקופה 
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  ל ש ð ה   שה י לתקופה של ש  
  שהסתיימה   שהסתיימה חודשים   
  בדצמבר   31ביום    ביוðי   30ביום   

 3  2  0  2  2  2  0  2  2  2  0  2  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
א'   שוטפת    - ðספח  מפעילות  המזומðים  תזרימי  להצגת  הדרושות  התאמות 
        : ðמשכת 

        מי מזומðים: י הכðסות והוצאות שאיðן כרוכות בתזר 
  2,142    1,336    273  והפחתות פחת  

  507    -    -   ירידת ערך ðדל"ן להשקעה 
  )349(  -    -   מאוחדת    החברמכירת    רווח  

  1,825    793    -   גריעה וירידת ערך רכוש קבוע וðכסים בלתי מוחשיים 
  -    -    381  תשלום מבוסס מðיות 

  44    -    20  שערוך הלוואות מבðקים ואחרים 
  -    -    )60(  הלוואות לשותפים ואחרים הכðסות מימון בגין 

  210    132    -   שערוך התחייבויות בגין חכירה
  28    28    -   שערוך הלוואות מבעלי שליטה  

  )ð   -  )301(  )18יירות ערך סחירים המוחזקים למסחר   רווח בגין 
  )224(  )224(  -   שערוך חייבים בגין מימוש ישויות מוחזקות לשעבר  

  5,877  -    -   הפסד מירידת ערך חייבים בגין מימוש ישויות מוחזקות לשעבר 
        

        שיðויים בסעיפי ðכסים והתחייבויות: 
  21    46    -   ירידה (עליה) בלקוחות

  470    561    )3,359(  ירידה (עליה) בחייבים ויתרות חובה
  175    192    -   ירידה במלאי 

  -    -    )25,522(  קעות לבðיהקרירידה (עליה) במלאי  
  -    -    )2,000(  בגין פרויקטיםבמקדמות  ירידה (עליה)  
  -    -    )5,250(  במקדמות על חשבון מלאי קרקעות לבðיהירידה (עליה)  

  -   )438(  -   ירידה (עליה) בðכסים ביולוגיים 
  )1,010(  )134(  1,022  בספקים וðותðי שירותים עליה (ירידה)  

  )258(  )258(  -   ירידה בהלוואות מבעלי שליטה 

  )927(  )629(  360  עליה (ירידה) בזכאים ויתרות זכות 

  )34,135(    1,104    8,513  

        
        מידע ðוסף בגין תזרימי המזומðים מפעילות שוטפת:   - ðספח ב'  

  6  -   -   ריבית שהתקבלה 

  -   -   13  חכירות  בגין ריבית ששולמה  

  414  331    95  ריבית ששולמה

        
  פעולות מהותיות שאיðן במזומן:   - ðספח ג'  

  
  )70(  -   )78(  הכרה (גריעת) ðכסי זכות שימוש כðגד התחייבות בגין חכירה, ðטו 

        
תמורה ממימוש השקעות בישויות מוחזקות לשעבר שהתקבלה בðיירות ערך  

  5,152    5,152    -   סחירים 

        
  : איחוד חברה לראשוðה   –   ד' ðספח  

        
  -   -   15,805  מלאי קרקעות לבðיה 

  -   -   )6,197(  לשלם   התחייבויות

  -   -   )9,608(  זכויות שאיðן מקðות שליטה 
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  כללי   -   1  אור י ב 
  
שה חודשים שהסתיימה י ולתקופה של ש 2023ביוðי  30וחות כספיים אלה ערוכים במתכוðת מתומצתת ליום ד  א. 

כפי שðקבעו   דוחות כספיים לתקופות ביðיים,  לכללים חשבוðאיים מקובלים לעריכת  באותו תאריך בהתאם 
"דיווח כספי לתקופות ביðיים", וכן בהתאם להוראות הגילוי לפי פרק ד'    -   IAS34בתקן חשבוðאות ביðלאומי  

  .1970- מיידיים), התש"לשל תקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ו
  

ולשðה שהסתיימה    2022בדצמבר    31יש לעיין בדוחות אלה בהקשר לדוחות הכספיים השðתיים של החברה ליום  
  . אורים אשר ðלוו אליהםי באותו תאריך ולב

  
ל  ב.  בהתאם  ביðיים  הכספיים  הדוחות  תמצית  דעת  IFRS- בעריכת  בשיקול  להשתמש  החברה  הðהלת  ðדרשת   ,

בהערכות, אומדðים והðחות אשר משפיעים על יישום המדיðיות ועל הסכומים של ðכסים והתחייבויות, הכðסות  
  והוצאות. יובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שוðות מאומדðים אלה.

  
וההðחות   החברה  של  החשבוðאית  המדיðיות  יישום  בעת  ההðהלה,  של  הדעת  שיקול  להלן,  המפורט  למעט 

ימשו בהערכות הכרוכות באי וודאות, היðם עקביים עם אלו ששימשו בעריכת הדוחות הכספיים  העיקריות שש
  השðתיים.

  
התחדשות העירוðית ושיðתה את שמה  הðדל"ן בדגש על  החלה החברה לפעול בתחום    2022במהלך חודש דצמבר  

  לגפן מגורים והתחדשות בע"מ.
  

  עיקרי המדיðיות החשבוðאית   - :  2אור  ב 
  

  הסדרים משותפים   א. 

וצדדים אחרים מבצעים פעילות כלכלית הכפופה לשליטה    החברה"הסדר משותף" הוא הסכמה חוזית לפיה  
לאסטרטגיה   הðוגעות  כי החלטות  דרישה,  החוזי כולל  כאשר ההסדר  משותפת מתקיימת  שליטה  משותפת. 

ששולטים הצדדים  של  אחד  פה  בהסכמה  יתקבלו  העסקה,  של  והתפעולית  בעסקה    הפיððסית  במשותף 
 המשותפת.  

 
 קיימים שðי סוגי הסדרים משותפים. סוג ההסדר תלוי בזכויות ובמחויבויות הצדדים להסדר: 

 
 "עסקה משותפת" היðה הסדר משותף אשר לצדדים לו יש זכויות בðכסים ðטו המיוחסים להסדר.  .1
 

מכירה בעסקה המשותפת כהשקעה ומטפלת בה בשיטת   החברהבהסדרים משותפים המהווים עסקה משותפת,  
 השווי המאזðי. 

 
"פעילות משותפת" היא הסדר משותף אשר לצדדים לו יש זכויות בðכסים, ומחויבויות בðוגע להתחייבויות,  .2

 המיוחסים להסדר. 
 

בחלקה   החברהמכירה בדוח על המצב הכספי של    החברהבהסדרים משותפים המהווים פעילות משותפת,  
באופן  שהתהוו  והתחייבויות  המוחזקים  ðכסים  לרבות  והתחייבויותיה,  המשותפת  הפעילות  בðכסי  היחסי 

בהכðסותיה והוצאותיה של הפעילות המשותפת,    החברהמשותף. דוח רווח או הפסד כולל את חלקה היחסי של  
 באופן משותף.    לרבות הכðסות שהופקו והוצאות שהתהוו

 
צד לה והיðה בעלת זכויות לðכסים, ומחויבויות להתחייבויות המיוחסות לאותה    החברהפעילות משותפת אשר  

בפעילות המשותפת האמורה מוצגות    החברהפעילות, אך עם זאת איðה בעלת שליטה משותפת עליה, זכויות  
 משותפת עליה.  בדוחות הכספיים באופן דומה לפעילות משותפת אשר לחברה שליטה

 
לפעילויות משותפות המוחזקות בידי החברה מוכרות רק בגובה חלקם של הצדדים    החברהעסקאות בין חברות  

 האחרים בפעילות המשותפת. 
  

  ðכסים בלתי שוטפים וקבוצות מימוש המוחזקים למכירה    . ב

בספרים יושב בעיקרו באמצעות  ðכסים בלתי שוטפים וקבוצות מימוש מסווגים כמוחזקים למכירה אם ערכם  
כמוחזקים   מסווגים  מימוש  וקבוצות  שוטפים  בלתי  ðכסים  בהם.  מתמשך  שימוש  באמצעות  ולא  מכירתם 

), והðכס (או קבוצת המימוש) היðו זמין  Highly Probableלמכירה, כאשר המכירה היðה צפויה ברמה גבוהה (
ים ו/או קבוצות מימוש כמוחזקים למכירה כאשר  מסווגת ðכסים בלתי שוטפ  החברה .  במצבו הðוכחי   למכירה

צפויה להיות כשירה להכרה כמכירה שהושלמה בתוך שðה אחת    וכן, המכירה  ההðהלה מחויבת לביצוע המכירה
  ממועד סיווג הðכס הבלתי שוטף, ו/או קבוצת המימוש כמוחזקים למכירה.  

  כאשר החברה מחויבת לביצוע תכðית   ðכסים והתחייבויות של חברה מאוחדת מסווגים כמוחזקים למכירה,
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  (המשך)   עיקרי המדיðיות החשבוðאית   - :  2אור  ב 
  

  (המשך) ðכסים בלתי שוטפים וקבוצות מימוש המוחזקים למכירה    . ב

 למכירת זכויות השליטה בחברה המאוחדת, גם כאשר בכווðתה לשמור בידה זכויות שאיðן מקðות שליטה.
 

כמיועד למימוש הוא מוצג בדוח על המצב הכספי, ביחד עם ðכסים אחרים  החל מהתקופה שבה ðכס מוגדר  
הקשורים אליו ישירות והצפויים להתממש אף הם עם מימושו, בסעיף "ðכסים לא שוטפים המוחזקים למכירה/  
קבוצת מימוש   "ðכסים של  כמוחזקת למכירה מוצגים בסעיף  מימוש המסווגת  ðכסים של קבוצת  לחלוקה". 

רה". התחייבויות שוטפות ושאיðן שוטפות המיוחסות ישירות לðכס המיועד למימוש, או לקבוצת המוחזקת למכי 
מימוש, אשר צפוי כי תסולקðה ותועברðה לרוכש עם מימושו של הðכס או של קבוצת המימוש מוצגות בדוח  

לא שוטף    על המצב הכספי בסעיף "התחייבויות של קבוצת מימוש המוחזקת למכירה". זקיפת פחת בגין ðכס
המסווג כמוחזק למכירה מופסקת במועד שבו הוא מסווג כמוחזק למכירה. זקיפת חלק ברווחי (הפסדי) חברות  
כלולות או עסקאות משותפות לרווח או הפסד מופסקת החל ממועד סיווג ההשקעה בחברה כלולה או עסקה  

פסקת זקיפת החלק היחסי משותפת כמוחזקת למכירה (אם ההשקעה מסווגת בחלקה כמוחזקת למכירה, מו
המוחזק למכירה ברווחים או בהפסדים). ðתוðי ההשוואה המתייחסים לðכס המוחזק למכירה איðם מסווגים  

 מחדש כאמור. 
 

ðמדדים לפי הðמוך מבין ערכם בספרים    ðכסים לא שוטפים או קבוצות מימוש המסווגים כמוחזקים למכירה,
 לבין שוויים ההוגן בðיכוי עלויות מימוש. 

 
כאשר הðכס הלא שוטף או קבוצת המימוש איðם מקיימים עוד את הקריטריוðים לסיווג כמוחזקים למכירה.  
הðכס הלא שוטף או קבוצת המימוש יסווגו מחדש לקבוצת הðכסים הלא שוטפים ויימדדו כðמוך מבין ערכם  

ן פחת, הפחתה או  בספרים לפðי שהðכס (או קבוצת המימוש) סווגו כמוחזקים למכירה, כשהוא מותאם בגי 
  הערכות מחדש כלשהן שהיו מוכרים אם הðכס (או קבוצת המימוש) לא היו מסווגים כמוחזקים למכירה, לבין 

הסכום בר ההשבה שלו במועד ההחלטה העוקבת שלא למכור. סכום התיאום ייזקף ככלל לרווח או הפסד, אלא 
 לק מהגידול כðגד רווח כולל אחר. אם מדובר בðכס הðמדד במודל הערכה מחדש, במקרה זה ייזקף ח

 
דוחות כספיים לתקופות ממועד הסיווג כמוחזק למכירה יתוקðו בהתאם אם קבוצת המימוש או הðכס הלא  
שוטף; שחדלו להיות מסווגים כמוחזקים למכירה הם חברה בת, פעילות משותפת, עסקה משותפת, חברה  

כלולה. הישות תציג תיאום זה באותו סעיף בדוח על הרווח  כלולה, או חלק מזכות בעסקה משותפת או בחברה  
  הכולל אשר שימש להצגת רווח או הפסד במועד הסיווג המקורי. 

  
  פעילויות שהופסקו   . ג 

פעילויות, אשר מומשו או מסווגות כמוחזקות למכירה מהוות פעילויות שהופסקו כאשר הן מייצגות תחום  
גיאוגרפי של פעיל יחיד  פעילות עסקית או אזור  וðפרד, או כאשר הן מהוות חלק מתכðון  ויות שהוא עיקרי 

או   עסקית,  פעילות  תחום  של  למימוש  ðכסי    ורזאומתואם  וðפרד.  עיקרי  שהוא  פעילויות,  של  גיאוגרפי 
לתום התקופה בה סווגה הפעילות    החברהוהתחייבויות פעילות שהופסקה מוצגים בדוח על המצב הכספי של  

"התחייבויות של קבוצת    - רת סעיף "ðכסים של קבוצת מימוש המוחזקת למכירה" וכפעילות שהופסקה במסג 
מימוש המוחזקת למכירה", בהתאמה. הכðסות והוצאות אשר שייכות לפעילויות שהופסקו מוצגות בדוחות על  

התקופות המוצגות במסגרת סעיף "רווח  סים על הכðסה בכל  י הרווח או הפסד ורווח כולל אחר ðטו, בðיכוי מ
לגבי כל תקופות    3(הפסד) ðטו מפעילויות שהופסקו". תזרימי המזומðים בגין פעילויות שהופסקו מוצגים בביאור  

   הדיווח המוצגות בהתאם לסיווג של פעילות שוטפת, פעילות השקעה ופעילות מימון.
 

אחר ובדוח על תזרימי המזומðים, בגין תוצאות הפעילות    ðתוðי ההשוואה בדוח על הרווח או הפסד ורווח כולל
  שהופסקה, מותאמים למפרע.

  
  עלויות אשראי   . ד 

עלויות אשראי הðיתðות לייחוס באופן ישיר לרכישה, הקמה או יצור של ðכסים כשירים אשר הכðתם לשימוש  
ðכסים עד למועד בו ðכסים אלו  המיועד להם או למכירתם מצריכה פרק זמן משמעותי, מהווðות לעלות אותם  

מוכðים בעיקרם לשימושם המיועד או למכירתם. הפרשי שער בגין הלוואות הðקובות במטבע השוðה מש"ח  
  .(מטבע הפעילות של החברה), מהווðים לעלות אותם ðכסים עד למידה שהם ðחשבים כתיאום לעלויות הריבית

  
מפסיקה להוון   החברהמכרות מועברת על פðי זמן,  ובחוזי המכר של החברה השליטה על הדירות הð  מאחר

עלויות אשראי במועד בו החלה הקמת הפרויקט בפועל ומכירתו, אשר מהווה את המועד בו הסתיימו באופן 
  . מהותי כל הפעילויות הðדרשות לצורך המכירה

ðמ כשירים,  בðכסים  השקעה  לצורך  שהתקבל  ספציפי  אשראי  של  זמðית  מהשקעה  הðובעות  וכות  הכðסות 
  מעלויות האשראי הכשירות להיוון. 

  כל יתר עלויות האשראי מוכרות ברווח או הפסד במועד היווצרותן.
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  (המשך)   עיקרי המדיðיות החשבוðאית   - :  2אור  ב 
  

  (המשך)   עלויות אשראי   . ד 

מסווגת   ðכסים    החברהבדוח על תזרימי המזומðים,  על  אשר מהווðים  ריבית  בגין תשלומי  מזומðים  תזרימי 
לגבי תשלומי ריבית   החברהכשירים כתזרימי מזומðים ששימשו לפעילות שוטפת, באופן אשר עקבי עם מדיðיות  

  . בדוח על תזרימי המזומðים
  

  ומלאי קרקעות לבðיה   מלאי בðייðים למכירה   . ה

, לצרכי מכירה במהלך העסקים הרגיל. עלות  החברהלאי בðייðים למכירה כולל מבðים, אשר מוקמים בידי  מ
חכירה   ודמי  רכישה  מיסי  (כולל  רכישת המקרקעין  הישירות של  העלויות  כוללת את  למכירה  בðייðים  מלאי 

 .ווðן ששולמו מראש), חומרים, הטבות לעובדים, עבודת קבלðי משðה ועלויות אשראי שיש לה
 מלאי מקרקעין ודירות למגורים ðמדד כðמוך מבין העלות ושווי המימוש ðטו.

שווי מימוש ðטו מייצג את אומדן מחיר המכירה במהלך העסקים הרגיל בðיכוי אומדן העלויות להשלמה ואומדן  
 העלויות הדרושות לביצוע המכירה.

מול הלקוח    החברה עלויות החוזה  על מðת לשקף את תמחור  בðפרד  לכל חוזה מכר  מייחסת את העלויות 
יתר עלויות הבðיה המשותפות   כמתואר להלן: עלויות קרקע (לרבות אגרות, היטלים ומימון בגין קרקע) וכן 

  ביחס לסךשלא ðיתðות לזיהוי עם דירה ספציפית, מיוחסות לכל חוזה בהתאם למחיר המכירה של הדירה  
 המכירות שיðבעו מהבðיין כולו.

ידי   הðרכשת על  המקרקעין,    החברהקרקע,  למוכר  בðיה  שירותי  למתן  עסקת קומביðציה בתמורה  במסגרת 
שירותי הבðיה עבור בעלי הקרקע במועד שבו    בהתאם לשווי ההוגן של  מוכרת כðכס בדוח על המצב הכספי 

בתקופות עוקבות, ההתחייבות כאמור    בות למתן שירותי בðיההושגה שליטה על הקרקע במקביל להכרה בהתחיי 
מתואמת על מðת לשקף את רכיב המימון המשמעותי הגלום בעסקה. ההתחייבות למתן שירותי הבðייה ומלאי 

  המקרקעין ðזקפים להכðסות ועלות המכר בהתאמה, בהתאם לשיעור ההתקדמות של הבðיין בכללותו. 
  

סקת קומביðציה בתמורה לאחוזים ממחיר המכירה של יחידות הדיור, מוכרת  בע  החברהקרקע הðרכשת על ידי  
 במועד שבו הושגה שליטה על הקרקע בגובה שוויה ההוגן כðגד הכרה בהתחייבות פיððסית.

 
בתקופות עוקבות, ההתחייבות הפיððסית ðמדדת מחדש בהתאם לתזרימי המזומðים הצפויים להיות משולמים,  

שיעור הריבית האפקטיבית המקורית של ההתחייבות מידי תקופה. שיðויים הðובעים  כאשר הם מהווðים לפי  
משיðויים באומדן תזרימי המזומðים היðם חלק מעלויות המימון בגין ההתחייבויות הפיððסיות בקומביðציית  

  התקבולים.
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  שהופסקה ðכסים המוחזקים למכירה ופעילות    -   3  ביאור 
  
  פעילות   מכירת  , 2022  בדצמבר  31  ליום  החברה  של  השðתיים  הכספיים  לדוחות  .א.10  ביאורב  לאמור  בהמשך  . א 

  בהתאם   הðדרשים.  המתלים  התðאים  מלוא  התקיימות  אי   בשל  וזאת  הושלמה,  טרם  תקווה  בפתח  המרקחת  בית
  החברה   כווðת  בשל  בðוסף  ,2023  אפריל  מחודש  החל  תקווה  בפתח  המרקחת  בית  פעילות  את  החברה  הפסיקה 

  חלק   איðן   כאמור  הדירות  ,רהלמכי   כמוחזקות  הדירות  סווגו  שבבעלותה  הדירות  שתי   את  הקרוב  בזמן   לממש
  .עיקרי   שהוא  עסקי   פעילות  בתחום  מדובר  שלא  העובדה  לאור  שהופסקו  מפעילויות

  
  כחלק   2202  בדצמבר  31  - ו   2022  ,2023  ביוðי   30  לימים   שסווגו  העיקריות  וההתחייבויות  הðכסים  קבוצות  להלן   . ב

  אשר   תקווה  בפתח  המרקחת  בית  לפעילות  המיוחסים  והתחייבויות  (ðכסים  למכירה  המוחזקת  מימוש  מקבוצת
 : ימים)  לאותם  ðכון   הושלמה  טרם  מכירתה

  

  בדצמבר   31ליום    ביוðי   30ליום    

  3  2  0  2  2  2  0  2  2  2  0  2  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
        

        ðכסים 
  8    24    -   מזומðים ושווי מזומðים 

  55    55    -   לתאגיד בðקאי פקדון משועבד  
  269    283    118  לקוחות 

  214    213    213  חייבים ויתרות חובה
  280    335    -   מלאי 

  ð   -    1,509    1,431כס זכות שימוש 
  231    247    -   רכוש קבוע 

  -    80    -   מוðיטין 
  -    -    ð  5,270דל"ן להשקעה 

        

  ð  5,601  2,746    2,488כסים המוחזקים למכירה ופעילות שהופסקה סה"כ  

        
        התחייבויות 

  )260(  )282(  -   ספקים וðותðי שירותים 
  )1,523(  )1,584(  -   התחייבויות בגין חכירה 

        
סה"כ התחייבויות המיוחסות לקבוצת מימוש המוחזקת  

  )1,783(  )1,866(  -   ופעילות שהופסקה   למכירה 
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  (המשך)   המוחזקים למכירה ופעילות שהופסקה ðכסים    -   3ביאור  
  
במקס פארם ובהלו קייר ופעילות    החברהלהלן ðתוðי רווח או הפסד המיוחסים לפעילויות המופסקות (החזקות    . ג 

 בית מרקחת פתח תקווה) בכל התקופות המדווחות: 
  
  ל ש ð ה   לתקופה של שישה   
  שהסתיימה   חודשים שהסתיימה   
  בדצמבר   31ביום    ביוðי   30ביום    

  3  2  0  2  2  2  0  2  2  2  0  2  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
        

  1,719    887    430  הכðסות 

  1,479    842    847  עלות ההכðסות 

        
  240    45    )417(  גולמי    (הפסד)   רווח 

        
  1,001    512    -   הוצאות מכירה ושיווק 

  107    -    94  וכלליות הוצאות הðהלה  
  80    -    215  הוצאות אחרות 

        
  )948(  )467(  )726(  רווח (הפסד) מפעולות 

        
  109    55    -   הוצאות מימון 

        
חלק החברה בהפסדי חברה המטופלת לפי שיטת השווי  

  -    -    -   המאזðי 

        
  )1,057(  )522(  )726(  רווח (הפסד) לפðי מיסים על ההכðסה 

        
  -    -    -   מיסים על ההכðסה 

        

  ) 1,057(    )522(  )726(  והפסד כולל לתקופה   (הפסד)   

        
        

        : והפסד כולל לתקופה   (הפסד) חלוקת  
  ) 1,057(    )522(  )726(  בעלי מðיות של החברה 

        
        

  התקופות המדווחות: הלן ðתוðים על תזרימי המזומðים ðטו המתייחסים לפעילויות המופסקות בכל  ל  . ד 
  
  ל ש ð ה   לתקופה של שישה   
  שהסתיימה   חודשים שהסתיימה   
  בדצמבר   31ביום    ביוðי   30ביום    

  3  2  0  2  2  2  0  2  2  2  0  2  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
        

  )661(  )488(  )335(  מזומðים ðטו שðבעו (ששימשו) לפעילות שוטפת 

        
  988    988    -   פעילות השקעה ממזומðים ðטו שðבעו  

        
  )218(  )55(  -   מזומðים ðטו ששימשו לפעילות מימון
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  מקדמות עבור רכישת מלאי   -   4ביאור  
  

  ) להלן.1ו' (8ראה בðוסף באור  היתרה כולל הצמדה למדד תשומות הבðיה,        
  

  הלוואה לשותף בעסקה משותפת   -   5ביאור  
, יתרת ההלוואה תיפרע במועד קבלת היתר    ) להלן 1ו' (8, ראה בðוסף באור  4%ריבית בשיעור של  היתרה כולל  

  בהון העצמי הðדרש על ידי הבðק המלווה בפרויקט.  של החברה  חלקה  בðיה ראשון לפרויקט באמצעות הפחתת
  

  אשראי מתאגיד בðקאי ואחרים   -   6ביאור  
  

מיליון    3לחברה הלוואה בסך של    יעמיד, לפיה  גורם מממן הגיעה החברה להסכמה  עם    2022בספטמבר    18ביום    . א 
כימו הצדדים כי ההלוואה תישא ריבית אפקטיבית  סבין היתר, ה.  דירות למגורים  2ש"ח, וזאת לטובת רכישת  

תשלומים    5  - עד מועד הפרעון) ב  והיא תעמוד לפירעון (לרבות הריבית שתיצבר בגיðה  10.4%שðתית בשיעור של  
  2את    הגורם המממן להבטחת ההלוואה הð"ל שעבדה החברה לטובת    .2023בפברואר    15שהאחרון שבהם ביום  

שעבוד בגין הפרעה החברה את מלוא יתרת ההלוואה ו  2023ה, במהלך חודש פברואר  דירות המגורים שבבעלות
   הדירות כאמור הוסר.  2
  

לחברה מסגרת    יעמיד  הבðק), לפיו  "הבðק"  - (להלן    עה החברה להסכמה תאגיד בðקאי הגי   2023במאי    30ביום    . ב
ישאו  י . ההלוואות  מיליון ש"ח  25סך של  עד ל  "המסגרת")  –(להלן    בהתאם לצורך)  on call(הלוואות    אשראי 
בתוספת  ריבית הבשיעור    שðתית  ריבית כי,  .  1.2%פריים  ðקבע  באמצעות  עוד  בחברה  חברה  בעל השליטה 

דוחות    תðכון למועד חתימ   מיליון ש"ח כאמור לעיל.  25בבעלותו יהיה ערב לחוב החברה לבðק עד לסך של  
 .מיליון ש"ח מתוך המסגרת  ð -9.2יצלה החברה סך של כ  כספיים אלו

  
  בחברה   בעלי עðיין וðושאי משרה   -   7  ביאור 

  
, לאחר קבלת אישור ועדת התגמול  ודירקטוריון החברה אישרה אסיפת בעלי המðיות של  2023בפברואר     23ביום    . א 

החברה את תðאי כהוðתו והעסקתו של מר צחי אבו, יו"ר הדירקטוריון של החברה, שעיקרם תשלום דמי יעוץ 
זכאי מר אבו לבוðוס שðתי בהתאם  . כמו כן, יהיה  40%אלפי ש"ח בגין משרה בהיקף של    47.6חודשיים בסך של  

למדיðיות התגמול של החברה כפי שתהיה מעת לעת, ועל בסיס תוכðית יעדים שתקבע על ידי מוסדות החברה.  
    עוד יהיה זכאי מר אבו להחזר הוצאות בהתאם למדיðיות החברה.

  
, לאחר קבלת אישור ועדת התגמול  ודירקטוריון החברה אישרה אסיפת בעלי המðיות של  2023בפברואר     23ביום    . ב

אלפי ש"ח    85שעיקרם שכר חודשי בסך של  כמðכ"ל החברה (  החברה את תðאי כהוðתו והעסקתו של מר משה קורן 
(לרבות דלקן) והחזר הוצאות כמקובל  ימי חופשה שðתית, רכב    26מלאים וכן,    סוציאליים(ברוטו) הכולל תðאים  
  כðגד הצגת חשבוðיות.

  
משכר הבסיס השðתי ובכפוף    1כמו כן אישרה האסיפה הכללית מעðק משתðה שðתי למר קורן בסך כולל של עד פי  

  לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה ליעדים כפי שהוגדרו בהסכם מול מר קורן. 
  

כתבי אופציה (לא סחירים) למר    6,606,961סיפה הכללית של החברה העðקת  בðוסף, עוד באותו מועד אישרה הא
  0.526מðיות רגילות ללא ערך ðקוב של החברה בתמורה למחיר מימוש בסך    6,606,961  - קורן, הðיתðים למימוש ל

  10ש"ח למðיה. כתבי האופציה יבשילו על פðי תקופה של שלוש שðים ויהיו ðיתðים למימוש במשך תקופה של  
  להלן.  11, ראה בðוסף ביאור  שðים

  
, מוðה מר אלעד לב לכהן כסמðכ"ל הכספים של החברה, לאחר קבלת אישור ועדת התגמול  2023בפברואר     19ביום    . ג 

 28של החברה אישר דירקטוריון החברה את תðאי  כהוðתו והעסקתו של מר לב שעיקרם שכר חודשי בסך של  
  רכב (לרבות דלקן) מגולם, והחזר הוצאות.   אלפי ש"ח (ברוטו), סוציאליות כמקובל,

  
  אירועים מהותיים ðוספים בתקופת הדיווח   -   8אור  י ב 

  
מðיות רגילות ללא    116,250,000הכללית של החברה הקצאה פרטית של    אישרה האסיפה  2023בפברואר    23ביום    א. 

בעל השליטה הðוכחי בחברה, בתמורה למחיר של   ערך ðקוב של החברה למספר גופים מוסדיים ולמר צחי אבו, 
  אגורות למðיה.    40
  
הושלמה ההקצאה הפרטית הð"ל. התמורה המיידית ברוטו שהתקבלה בהðפקה   2023מהלך חודש פברואר  ב

  מיליון ש"ח.  46.2  - מיליון ש"ח. התמורה ðטו (לאחר ðיכוי הוצאות הðפקה) הסתכמה בכ  46.5הסתכמה לסך של  
  

, התקשרה החברה עם חברת אדלר את שכטר השקעות ðדל"ן בע"מ ועם בעלי מðיותיה  2023בפברואר  26ביום   . ב
מהון המðיות המוðפק והðפרע של אדלר    51%, בהסכם להקצאת  )"בעלי המðיות הðוכחיים", בהתאמה  - "אדלר" ו(

 עתידיים בשיעור שיקבע   לחברה וכן הקצאה של מðיית בכורה אשר עשויה להעðיק עדיפות בקבלת דיבידðדים
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  (המשך)   אירועים מהותיים ðוספים בתקופת הדיווח   -   8ביאור  
  

  "העסקה", לפי   - "המðיות הðרכשות" ו(בהתאם לכמות יחידות הדיור שבבעלות אדלר במועד שðקבע בהסכם  
מהון המðיות המוðפק והðפרע של    49%, כך שלאחר ההקצאה יהיו בעלי המðיות הðוכחיים בעלים של  )העðיין 

  לר. אד
שולטת ומאחדת את דוחותיה  החברה  ו  הושלמה  עסקהðכון למועד החתימה על דוחות כספיים אלו ה

  . אדלרהכספיים של  
   

שðה ביזמות ðדל"ן, ðיהול ובðייה של מבðים,    20מזה    יםבעלי המðיות הðוכחיים מתמח  למיטב ידיעת החברה,
ððית, מתכðים והתחדשות עירוðיםתוספות מב  ðות(במישרין ובעקיפין    יםובוðבאמצעות חברות פרויקט שו ( ,  

  12פרויקטים של התחדשות עירוðית ברחבי הארץ. למיטב ידיעת החברה, ðכון למועד דוח זה לאדלר צבר של  
מכח  (, אשר הזכויות בהם  )2/38פרויקטים של פיðוי ביðוי ושישה פרויקטים של תמ"א    מתוכם ,שישה(פרויקטים  

הזכויות בעלי  עם  התקשרות  פרויקט)  הסכמי  לכל  ייעודית  פרויקט  חברת  באמצעות  חברות  ("  מוחזקות 
קוש ברחבי באזורי בי   יחידות יזם לשיווק,  1,200  - , וצפויות, לפי מצגי בעלי המðיות הðוכחיים, להðיב כ")הפרויקט

   .הארץ
   

   :להלן עיקרי העסקה
  

מיליון ש"ח.   20בעבור הקצאת המðיות, תשקיע החברה בהון המðיות של קבוצת אדלר סך כולל של עד  .1
. המקדמה  )המקדמה"("  מיליון ש"ח  10במועד חתימת ההסכם, שילמה החברה על חשבון התמורה סך של  

    .כאמור שולמה ממקורותיה העצמיים של החברה
בכפוף    בעלי המðיות הðוכחייםלðיהול, שהיðה חברה קשורה  החברת  לחברות הפרויקט השוðות ישלמו   .2

מיליוðי ש"ח בעבור החזר הוצאות שהוצאו בגין    6.1- סך של כ  ,   להעמדת הלוואת בעלים על ידי החברה
  .ממקורותיה העצמיים של החברה   קידום הפרויקטים, יתרה זו שולמה במועד חתימת ההסכם

ידי החברה בתשלומים  - מיליון ש"ח, תשולם על  10הקצאת המðיות, בסך של עד    התמורה בגין יתרת   .3
שהיðה חברה     ,back to back ,עיתיים ðיהול,  לחברת  ישלמו  לתשלומים שחברות הפרויקט השוðות 

, בגין הסכמי ייזום שðחתמו ביðיהן, בהתאם לאבðי דרך של חתימות  בעלי המðיות הðוכחייםלקשורה  
   . וקידום תכðון אשר הוגדרו בהסכם 

בעלי המðיות הðוכחיים,   לðיהול, שהיðה חברה קשורה  החברת  חברה ולחברות הפרויקט השוðות ישלמו ל   .4
האמורים    ðיהול הפרויקטיםפרויקט בעבור דמי ðיהול, בעבור דמי  כל  לכל צד מהכðסות    1.5%סך של  

    כל אחת.  אלפי ש"ח לחודש  200  - זכאיות החברה וחברת הðיהול למקדמות בסך של כ
סך של  בעלי המðיות הðוכחיים,   לðיהול, שהיðה חברה קשורה  החברת  לחברות הפרויקט השוðות ישלמו     .5

(לא כולל)    20%ועד    17%מהכðסות כל פרויקט בעבור דמי הצלחה ככל שרווחיות הפרויקט היא בין    0.5%
מהוצאות הפרויקט לרבות הוצאות המימון של הפרויקט ולרבות דמי ההצלחה), בעבור דמי ההצלחה  

אשר שולמה במועד   אלפי ש"ח 2,000 - מהפרויקטים האמורים זכאית חברת הðיהול למקדמה בסך של כ
  חתימת ההסכם.

מההון   80%עד  ויקט וכן  תממן החברה את מלוא הפעילות השוטפת של החברה וחברות הפר  ,כמו כן  .6
העצמי אשר יידרש מחברות הפרויקט לטובת העמדת ליווי בðקאי לביצוע הפרויקטים בתמורה לריבית 

  לשðה.  2%בשיעור עלות גיוס החוב של החברה בתוספת  
יחד עם קבוצת אדלר ואף להרחיב את הפעילות    בכווðת החברה להמשיך ולקדם את הפרויקטים הקיימים  .7

  .קבוצת אדלר בפרויקטים ðוספיםהמשותפת עם  
  

, ðבחרה על ידי ðציגות בעלי זכויות לביצוע פרויקט התחדשות עירוðית ברחוב קיבוץ גלויות  2023באפריל    2ביום    . ג 
יח"ד קיימות בארבעה בðייðים ישðים    94בעיר אשדוד (להלן "הפרויקט") במסגרת הפרויקט צפויות להיהרס  

יח"ד חדשות, מבðי ציבור ופיתוח סביבתי. הערכות החברה     376  - כ  שבמתחם, ותחתם, החברה צופה שיוקמו
ומדיðיות עיריית אשדוד    21בדבר מספר היחידות החדשות שיוקמו מבוססות, בין היתר, עפ"י ההðחיות בתקן   

התחדשות עירוðית. לאחר בחירתה של החברה על ידי ðציגות הדיירים קידמה החברה הסכם פיðוי ביðוי בðושא  
מול ב"כ בעלי הזכויות ובימים אלו החלה בהחתמת בעלי הזכויות על הסכם פיðוי ביðוי. במקביל, בכווðת החברה  

ביðוי" - "מתחם פיðוי - ם כלקדם תוכðית מפורטת למתחם מול הוועדה המקומית אשדוד, לפעול להכרזת המתח 
עירוðית, תשע"ו, - ב להתחדשות  חוק הרשות הממשלתית  להוראות  לפעול   - 2016"מסלול מיסוי" בהתאם  וכן 

ביðוי. בהתאם להערכות הðהלת החברה ובכפוף להתקיימות  - בהתאם לתðאים ðוספים המקובלים בפרויקטי פיðוי 
 .שðים  5  - צפוי להתקבל בעוד כהתðאים הðדרשים להוצאת הפרויקט אל הפועל, היתר בðיה  

  
התקשרה החברה (באמצעות חברת בת) עם חברה בבעלות מלאה של צד ג' שאיðו קשור   2023באפריל , 4ביום   . ד 

ו המוכרת"  ("החברה  הðוכחיים  מðיותיה  ובעלי  המוכרת",    - לחברה  החברה  של  הðוכחיים  המðיות  "בעלי 
והתחייבויו  בהתאמה), מזכויותיה  מחצית  לרכישת  בבהסכם  החברה  של  הקיימות  של    6- תיה  פרויקטים 

במקביל לחתימה על ההסכם   )"הפרויקטים", בהתאמה- התחדשות עירוðית בעיר אשקלון ("הסכם הרכישה" ו
כאמור, חתמה החברה עם חברה בת בבעלות מלאה של החברה המוכרת (להלן: "חברת הבת") על הסכם המסדיר  

לטות וðיהול הפרויקטים ("העסקה המשותפת"). עם השלמת  את יחסיהן של השתיים, לרבות אופן קבלת הח
 עסקת הרכישה, תהא זכאית החברה למðות את רוב חברי ההðהלה של כל אחד מן הפרויקטים. ההחלטות 
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זכויות המיעוט שיתקבלו פה אחד. בהðהלה יתקבלו ברוב קולות למעט ðושאים מיוחדים שעיקרם הגðה על  
 ן: , כמפורט להל  העסקה המשותפת תיכðס לתוקף בד בבד עם התקיימות התðאי המתלה בעסקת הרכישה

 קבלת אישור מבא כוח בעלי הזכויות להעברת מחצית מזכויות החברה המוכרת לחברה.  )1(
)2( ðוי ביðו הבעלים במסגרת הסכם הפיðתðוי. המצאת כתב הסבה של כלל יפויי הכוח ש 
  רישום הערות אזהרה לטובת גפן על הדירות שחתמו על הסכמי הפיðוי ביðוי.  )3(

  ðכון למועד חתימת הדוחות הכספיים התקיימו התðאים המתלים כאמור. 
למיטב ידיעת החברה, החברה המוכרת מתמחה מזה כעשור ביזמות ðדל"ן עם התמחות בפעילות של התחדשות  

יחידות   2,500 - לכעירוðית. למיטב ידיעת החברה, על פי מצגי החברה המוכרת, הפרויקטים צפויים להðיב מעל 
  .וקיזם לשיו

ל פי הסכמי פיðוי ביðוי שðחתמו קודם לכן  החברה המוכרת תמחה מחצית מזכויותיה והתחייבויותיה הקיימות ע
לחבר לפרויקטים,  תעביר  ה.  ביחס  הפרויקטים,  ששת  כל  בעבור  וההתחייבויות  הזכויות  להמחאת  בתמורה 

מיליון ש"ח לחברה המוכרת. התשלום המשולם בגין כל פרויקט משתðה, וחושב    10  - החברה סך כולל של כ
  ם.בכל אחד מהפרויקטי   בהתאם למספר יחידות היזם הצפויות להיבðות

  התמורה בעבור כל אחד מהפרויקטים תשולם בשלושה תשלומים: 
  ים כמפורט לעיל המתל  םימים ממועד התקיימות התðאי   7  תוך  מומתמורת כל אחד מהפרויקטים ישול  70%(א)  

מיליון ש"ח    7  - כשולמו  ו  התקיימו התðאים  דוחות כספיים אלה  חתימת  ðכון למועד  .וכן עמידה בתðאים ðוספים
  .ממקורותיה העצמיים של החברה

  .פרויקטים  2של  מהתמורה ישולמו לאחר קבלת אישור מקדמי לקידום תכðון    15%(ב)  
תהא זכאית  החברה המוכרת    לאחר קבלת אישור מקדמי לקידום תכðון פרויקט ðוסף.  מומהתמורה ישול  15%(ג)  

  ט מסוים, כי תעמיד לה הלוואה בשיעור של עד לבקש מהחברה, לאחר התקשרות עם בðק מלווה ביחס לפרויק
  .מההון שיידרש לאותו פרויקט בתמורה לקבלת ריבית שðתית, כמפורט בהסכם העסקה המשותפת  80%

  
קיבלה החברה מקבוצת חברות בבעלות, מר צחי אבו, יו"ר הדירקטוריון ובעל השליטה   2023במאי,    11ביום      .ה

 :לðיהול מו"מ לביצוע עסקה כדלקמן בחברה ("המציעות"), הצעה  
פרויקטים מסוג   3-במסגרת העסקה המוצעת, יומחו לטובת החברה מלוא הזכויות והתחייבויות של המציעות ב

להם המהוות  - פיðוי  הרלווðטיים  ובהסכמים  בעיר אשדוד    ממלוא הזכויות בכל אחד מהפרויקטים   35%ביðוי 
למציעות מðיות החברה ו/או מזומן בהתאם לתðאים שיוסכמו בין כðגד המחאת הזכויות תשולמðה    .("הזכויות")

את וועדת הביקורת של החברה    2023במאי,    11הצדדים במו"מ, בהמשך להצעה, הסמיך דירקטוריון החברה ביום  
לשמש כוועדה בלתי תלויה אשר תוסמך לðהל את המשא ומתן לעסקה מטעם החברה, לגבש המלצות בקשר  

ה ביחס לחלופות אחרות, ולשכור את שירותיהם של יועצים לוועדה, והכל לפי שיקול עימה, לבחון את העסק
יובהר כי אין כל וודאות כי העסקה תצא לפועל, שכן הדבר תלוי, בין היתר: בהצלחת המשא ומתן בין .דעתה

הצדדים ובתðאים מתלים להשלמת העסקה כגון הסכמת בעלי הזכויות במקרקעין וצדדים שלישיים להקמת  
הפרויקט להמחאת הזכויות, קבלת הערכת שווי מיðימאלית לזכויות המומחות כפי שיקבע בין הצדדים, בהמלצת  
ואישורם של האורגðים המוסמכים של הצדדים, ובקבלת כלל האישורים הדרושים להשלמת העסקה המוצעת  

  סקה.בהתאם להוראות כל דין, ðכון למועד החתימה על דוחות כספיים אלה טרם הושלמה הע
  

וביחד: "המקבלים"), בהסכם   "יחד עם חברה מקבוצת תדהר ("השותפה החברה התקשרה  2023במאי , 16ביום     ו. 
בהתאמה), על פיו המסב יסב למקבלים   ,""המסב- מותלה עם צד שלישי (להלן: "העסקה", "ההסכם המותלה" ו

להקמת   זכויותיו  מלוא  את  בשליטתם)  חברה  באמצעות  או  פיðוי  (במישרין  (להלן,   -פרויקט  בחדרה  ביðוי 
"הפרויקט"). בכפוף לקיום התðאים המתלים וכן   -ו  1ביðוי חתום  – הסכם פיðוי   "בהתאמה: "הסכם הפיðוי ביðוי 

להתקיימותם של התðאים להסבה הקבועים בהסכם המותלה וכן בכפוף להתקיימותם של התðאים המתלים  
מת כלל בעלי יחידות הדיור, קבלת פטורים ממס שבח והיטל השבחה ביðוי (כגון חתי   –הקבועים בהסכם הפיðוי  

בפרויקט אשר היðם זכאים   מהזכויות  35% - כך שהחברה תחזיק ב ,וכיוצ"ב), יחזיקו המקבלים במלוא הזכויות
ב  תחזיק  והשותפה  בפרויקט  להם  זכאים  יהיו  שהמקבלים  ביðוי  הפיðוי  הסכם  לפי  מהזכויות   65%  -להם 

זכאים להם בפרויקט. הפרויקט יבðה בשלבים והיקף ההון העצמי אותו צפויה החברה להשקיע  שהמקבלים יהיו  
בין   היðו  הקרובות  השðים  במהלך  החברה  60  -ל  50בפרויקט  (חלק  ש"ח  הזכויות  )  מיליוðי  בתמורה להסבת 

קט ומחיר  בפרויקט יהיה המסב זכאי לתמורה שתחושב, בין היתר, כפוðקציה של כמות היחידות לשיווק בפרוי 
  המכירה העתידי של היחידות ("התמורה"). התמורה תשולם בהתאם לאבðי דרך הקבועות בפרויקט החל ממועד 

קבלת היתר הבðייה הראשון. היזמים יעמידו למסב, בהתאם לשלבים ולוחות הזמðים שðקבעו בעסקה, הלוואות  
    המסב, ככל שהעסקה תושלם.  התמורה לה יהא זכאי  ðושאות ריבית, אשר תהפוכðה למקדמות על חשבון 
  סוכם כי יחס העמדת ההלוואות יתðהל כדלקמן:   בהמשך להסכם עקרוðות מחייב שחתמו המקבלים

 , ההסכם  חתימתבמועד    מיליוðי ש"ח  15למסב את סכום ההלוואה הראשון בסך של    העמידההחברה בלבד   )1(
מיליוðי ש"ח (בהתאם    5.2- חלקה של החברה בסך של כ  ,סכום זה שולם ממקורתיה העצמיים של החברה

ויתרת הסכום בסך של כ   9.8  - לחלקה בפרויקט) סווג כמקדמה על חשבון רכישת מלאי קרקעות לבðיה 
לשðה    4%(בהתאם לחלקו בפרויקט) בתוספת ריבית בשיעור    בפרויקטכהלוואה לשותף    המיליוðי ש"ח סווג

 . בגין חלקו של השותף
 מיליוðי ש"ח, בהתקיימות תðאים מתלים   10מיד למסב את סכום ההלוואה השðי בסך של  החברה בלבד תע )2(
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 , ðכון למועד חתימה על דוחות כספיים אלה טרם התקיימו התðאים המתלים. ההסבההמצויðים בהסכם  
  20מיליוðי ש"ח והרביעי בסך של    12.5השותפה בלבד תעמיד למסב את סכום ההלוואה השלישי בסך של   )3(

 . ההסבהמיליוðי ש"ח , בהתקיימות תðאים מתלים המצויðים בהסכם  
סכום ההלוואה החמישי יועמד למסב על ידי הבðק המלווה של הפרויקט, במסגרת הסכם ליווי פיððסי של   )4(

  הפרויקט. 
מסגרת העסקה כי המסב ðוטל על עצמו עלויות של היטלי השבחה ומטלות ציבוריות שðובעות  עוד סוכם ב

שבייזום ושטרם אושרה בוועדת התכðון המחוזית, ובכפוף לאישורה, ðיתן יהיה   פי טיוטת התב"ע- על .כðיתומהת
דירות כאשר חלק מהדירות לפי טיוטות התב"ע יוקצו לבעלי זכויות שלא מהווים חלק מהסכם    2,700  - לבðות כ

וקðה  הפיðוי ביðוי, ויתרת הדירות תהווה חלק מהפרויקט ותיבðה על ידי המקבלים, כאשר היקף הדירות אשר י 
במסגרת ההסכם   .יח"ד  2,000  - למקבלים, ככל שהתב"ע שבייזום תאושר כמפורט בטיוטה כאמור יעמוד על כ

בין המקבלים, סוכם, בין היתר כי חברת תדהר בðיה בע"מ תהיה קבלן הביצוע של הפרויקט, על בסיס תðאי  
קבלת   – ומפסיקים, ביðיהם  השלמתה של העסקה כפופה לתðאים מתלים   .התקשרות כפי שðקבעו בין השותפים

אישור התב"ע שבייזום,   הפרויקט,  לחברת  זכויות המסב  להסבת  בפרויקט  יחידות הדיור  בעלי  של  אישורם 
חתימת כל בעלי יחידות הדיור על הסכם הפיðוי ביðוי. המקבלים בהתאם לשיקול דעתם יהיו רשאים לוותר על  

  .התקיימות התðאים המתלים או חלקם
וðות מחייב שחתמו המקבלים, המקבלים עתידים לחתום על הסכם השיתוף המפורט אשר  בהמשך להסכם עקר

מðגðון קבלת   ,יסדיר את היחסים ביðיהם ולרבות הוראות ביחס לðושאים שלהלן: אופן ðיהול העסקה המשותפת
מימון   החלטות, מתן שירותים לעסקה המשותפת על ידי חברות מ"קבוצת תדהר" (לרבות ביצוע הפרויקט), אופן 

  .הפרויקט, חלוקת רווחים בפרויקט, העברת זכויות, פתרון מחלוקות וכיוצ"ב
  

  מכשירים פיððסיים   -   9אור  י ב 
  

  .להערכת החברה, השווי ההוגן של המכשירים הפיððסיים שלה זהה או קרוב לערכם הפðקסðי 
  

  חכירות   -   10ביאור  
  

בתחום   לפעילות  למעבר  היזמי בהמשך  עירוðיתו  הðדל"ן  על  בפרט  התחדשות  החברה  בית    החליטה  סגירת 
  .ייך לפעילות הקודמת של החברה, אשר ש המרקחת בפתח תקווה

כפי שהוצג    2032האופציה עד לשðת    מימוש  ללא  2027לשðת    החוזית  של תקופת החכירה  ההתאמ  החברה ביצעה
ה לממש את תקופת האופציה והייתה כווð  2027בדוחות הקודמים (החברה ðמצאת בהסכם מחייב עד לשðת  

  ðכס בגין חכירה   של הקטðה  בוצעה    בהתאםבמסגרת הפעילות הקודמת של החברה),    2032בהסכם עד לשðת  
    .לחכירה  התחייבות  למול   אלפי ש"ח  695  - כבסך של  

עוד יצוין, כי החברה פועלת למציאת שוכר חלופי שיכðס בðעלי החברה בהסכם ובכך תשתחרר החברה מכלל  
  חוזית בקשר לשכירות מבðה בית המרקחת בפתח תקווה.  מחויבות

  
  תשלום מבוסס מðיות   -   11  ביאור 

  
ðאמד תוך   מיליון ש"ח, השווי ההוגן של כתבי האופציות שהועðקו 1.7 - היðו כ השווי ההוגן של כתבי האופציה

אשר איðם מהווים  . במסגרת זו, הביאה החברה בחשבון את השפעת התðאים  Black& Scholesיישום מודל  
  תðאי הבשלה על השווי ההוגן של המכשירים ההוðיים המועðקים.

  הפרמטרים אשר שימשו ביישום המודל: 
  

 רכיב 

תוכðית  
אופציות  
למðכ"ל  
 החברה 

  
(בש"ח)   2023בפברואר    23ליום  מחיר מðיה    0.488 

 0.526 מחיר מימוש (בש"ח) 
 41% תðודתיות צפויה (*) 

האופציה (בשðים) (*) אורך חיי כתבי    10 
 3.7% שיעור הריבית חסרת סיכון 

 0% שיעור דיבידðד צפוי 
  

חברות השוואה הפועלות  התðודתיות הצפויה ðקבעה על בסיס תðודתיות היסטורית של מחירי המðיה של    (*)
  תקופת . אורך חיי כתבי האופציה הממוצע ðקבע בהתאם לתחזית ההðהלה לגבי  בתחום הפעילות של החברה
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  (המשך)   תשלום מבוסס מðיות   -   11  ביאור 
  

ההחזקה של העובדים בכתבי האופציה שהועðקו להם בהתחשב בתפקידם בחברה ובðיסיון העבר של החברה  
  בדבר עזיבתם של עובדים. 

  
  אירועים לאחר תאריך המאזן   -   12  ביאור 

  
מיליוðי   54.8  - של כ  2020בפברואר    24"המקבלים") מיום  בהמשך להקצאה פרטית לבעלי עðיין בחברה (להלן:    א.

זכויות (לא רשומות) למðיות החברה בהתקיימות תðאים מסוימים אשר קשורים כולם בפעילות גידול, ייצור  
מיליוðי זכויות   53.2  - התקבלו כתבי ויתור של כ  2023במהלך חודש אוגוסט  , יצוין כי  ומכירה  של קðאביס רפואי 

  למðיות ממספר מקבלים ללא תמורה.    (לא רשומות)
הפסיקה את בהתבסס על כך שהחברה  ,  מיתר המקבלים  ויתור ðוספיםכתבי    החברה ממשיכה לפעול לקבלת 

   יתקיימו. המרת הזכויות למðיות  ל  המתליםכי התðאים  וכי לא צפוי  הקðאביס הרפואי,  בתחום  פעילותה  
  

הוגשה    6.3.2023ביום  ,  2022בדצמבר    31לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום    10בהמשך לביאור    (ב)
ולהלן  (לשעבר: אי יו ביופארם בע"מ,  (מטעם החברה ומטעם גפן אשדוד התחדשות עירוðית מקבוצת אבו יחיאל  

ש"ח כðגד חברת איðטרקיור    ðי מיליו  8.2  –"), תביעה בבית המשפט המחוזי בתל אביב, ע"ס של כ  התובעות יחד: "
למכירת    24.8.2021"), בקשר עם הפרת ההסכם שðחתם בין התובעות לבין איðטרקיור ביום  איðטרקיור בע"מ (" 

"), באופן שההסכם קוים על ידי איðטרקיור  ההסכם ðכסים ולשיתוף פעולה בין התובעות לבין הðתבעת (להלן: "
  . חוסר תום לב מקיום חלקים מסוימים בהסכםבאופן חלקי בלבד, תוך שאיðטרקיור ðמðעה ב

  כתב מיליון ש"ח, ("   1.1הוגשו מטעם איðטרקיור כתב הגðה, וכן כתב תביעה שכðגד התובעות ע"ס    3.8.2023ביום  
  ").כתב התביעה שכðגד " - " וההגðה 

איðטרקיור הוטעתה  במסגרת כתב ההגðה הוכחשו מלוא הטעðות בכתב התביעה, ובכתב התביעה שכðגד ðטען כי  
שותפות "הלו מדיקל", כאשר התברר לה    - ביחס לזכויות שרכשה באחד הðכסים אותם רכשה במסגרת ההסכם  

שמדובר בðכס הפסדי שתחום פעילותו, מודל הפעלתו ומצבו הפיððסי שוðים בתכלית מאלו שהוצגו לה על ידי  
הזכויות בשותפות "הלו מדיקל" והשבת   ומשכך היא מבקשת מבית המשפט להורות על ביטול רכישת ,החברה

ולחילופין להורות על פיצויה של איðטרקיור בגין התמורה ששילמה בעבור הזכויות בה ובגין   ,המצב לקדמותו
  .כספים שהעמידה לשותפות מאז רכישתה

לדיון קדם    טרם הוגש כתב תשובה בתביעה, וטרם הוגש כתב הגðה שכðגד בתביעה שכðגד, וטרם ðקבע מועד
, בהתאם ליועציה המשפטיים של החברה בשל השלב המקדמי של התביעה טרם ðיתן להעריך את סיכויי  משפט

  התביעה.
  
- הודיעה החברה כי התקשרה בהסכם עקרוðות עם צד שלישי (להלן: "ההסכם" ו  2023  באוגוסט  28ביום    (ג)
  חברת מהוðה המוðפק והðפרע של חברה בבעלותו המלאה של היזם ("  49%חברה  יוקצו להיזם", בהתאמה),  "

  . ה לערכן הðקוב של המðיותתמורב"),  הפרויקט
הפרויקט ותהא זכאית למðות את רוב חברי ההðהלה עם השלמת העסקה, תהא החברה בעלת השליטה בחברת  

בחברת הפרויקט, ההחלטות בהðהלה יתקבלו ברוב קולות למעט ðושאים מיוחדים שעיקרם הגðה על זכויות  
  המיעוט שיתקבלו פה אחד.

  ביבðה עם   28-32ברחוב העצמאות    תחזיק במועד השלמת העסקה בפרויקט של פיðוי ביðוי   חברת הפרויקט
יחידות יזם לשיווק. על פי ההסכם, היזם יהיה אחראי על ðיהול ממשק הדיירים, קידום    144  - ל כפוטðציאל ש

לפרויקט  התב"ע היתר  הוצאת  הפרויקט,  לרבות  של  המבצע  הקבלן  על  וðיהול  תהא  פיקוח  החברה  ואילו   ,
יהיה זכאי להחזר  רישוי. היזם  התכðון וה  פיקוח עלהמימון וכן    הðיהול הכספי, השיווק והמכירות,  אחראית על

 מחברת הפרויקט תלוי רווחיות של הפרויקט,דמי ייזום  מחברת הפרויקט, בðוסף היזם  יהיה זכאי ל  הוצאות
על    מוישול  בגין דמי היזוםמיליון ש"ח    2  - מקדמה בסך של כבהתאם לשלבים ולוחות הזמðים שðקבעו בהסכם.  

  שאו י י על ידי החברה כהלוואת בעלים, אשר  קט  ת הפרוי באמצעות סכומים שיועמדו לחבר  הפרויקט   תידי חבר
מיליון   2, מקדמה ðוספת בגין דמי היזום בסך של  לשðה  2%ריבית בשיעור עלות הגיוס של החברה בתוספת  

  ש"ח תשולם ליזם על ידי חברת הפרויקט במועד אישור התב"ע של הפרויקט. 
  על ידי החברה   , מימון רוב ההון העצמי של היזםלחברה וליזם  ðיהולדמי    קבלת  קובע מðגðון של  בðוסף  ההסכם

  .בעלות הריבית אשר צויðה מעלה
תב"ע של הפרויקט בוועדה המקומית יבðה ובשל  התקבל אישור הפקדה ל 2023ש אוגוסט יצוין, כי במהלך חוד

חודשים   24החברה צופה כי יתקבל היתר בðיה מלא לפרויקט תוך , הפרויקט בו מצוי השלב התכðוðי המתקדם 
  מיום אישור מתן התוקף לתוכðית.
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 בע"מ  גפן מגורים והתחדשותחברת 
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 3202 גוסטו א מחודשבע"מ  גפן מגורים והתחדשותמדף של  לתשקיףמכתב הסכמה בקשר הנדון: 
 

  הפנייה( של הדוחות שלנו המפורטים להלן להכללה )לרבות בדרך של   מסכימים אנו כי להודיעכם הננו
 :בדוחות הצעת מדף שתפרסם החברה, ככל שתפרסם, מכח תשקיף המדף שבנדון

 
על מידע כספי תמציתי מאוחד של   2023,  באוגוסט  29מיום  של רואה חשבון מבקר  דוח סקירה   ( 1)

 באותו תאריך.  החודשים שהסתיימ שישהשל  הולתקופ 2023 ביוני 30החברה ליום 
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 בריטמן אלמגור זהר ושות'
 רואי חשבון 
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  מðהליםהצהרות   –  ג' חלק  
  

 



הצהרות מנהלים:

הצהרת מנהל כללי לפי תקנה 5ד(4)(ב)–(ג) ותקנה 38ג(ד)(1) לתקנות ניירות  (א)

ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), תש"ל-1970

הצהרת מנהלים

הצהרת מנהל כללי

אני, מר משה קורן, מצהיר כי:

(1)  בחנתי את הדוח החציוני של  גפן מגורים והתחדשות בע"מ (להלן – 

התאגיד) לחציון הראשון  של שנת 2023  (להלן – הדוחות);

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

חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור 

הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת 

הדוחות;

(3)  לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים 

באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות 

ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים 

הדוחות;

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

של דירקטוריון התאגיד, כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה 

מעורב המנהל הכללי או מי  שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים 

שיש להם תפקיד משמעותי בדיווח הכספי ובגילוי ובבקרה עליהם;

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

משה קורן , מנכ"ל  תאריך: 29 באוגוסט,2023



הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה 5ד(4)(ב)–(ג)  (ב)

ותקנה 38ג(ד)(2) לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), תש"ל-1970

הצהרת מנהלים

הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים

אני, מר אלעד לב, מצהיר כי:

(1)  בחנתי את הדוחות הכספיים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול 

בדוחות לתקופת הביניים של גפן מגורים והתחדשות בע"מ (להלן – התאגיד) 

לחציון הראשון של שנת 2023  (להלן – הדוחות);

(2)  לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות 

לתקופת הביניים אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר 

בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות 

שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

(3)  לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות 

לתקופת הביניים משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב 

הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות 

שאליהם מתייחסים הדוחות;

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

של דירקטוריון התאגיד, כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה 

מעורב המנהל הכללי או מי  שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים 

שיש להם תפקיד משמעותי בדיווח הכספי ובגילוי ובבקרה עליהם;

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

אלעד לב, סמנכ"ל כספים תאריך: 29 באוגוסט, 2023
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