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דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המðיות של
מ"אוצר מפעלי ים בע  

=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=

 2024בדצמבר  31לימים ) החברה –להלן (מ "ביקרðו את הדוחות על המצב הכספי המצורפים של אוצר מפעלי ים בע

הדוחות על השיðויים בהון העצמי והדוחות על תזרימי המזומðים לכל אחת , ואת דוחות רווח והפסד 2023-ו

ו אחריותð. דוחות כספיים אלה היðם באחריות הדירקטוריון והðהלת החברה. מהשðים שהסתיימו באותם תאריכים

. היא לחוות דעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתðו

בוקרו על ידי רואה , 2022בדצמבר  31ולשðה שהסתיימה ביום  2022בדצמבר  31הדוחות הכספיים של החברה ליום 
.כלל חוות דעת בלתי מסוייגת 2023במאי  29חשבון מבקר קודם אשר הדוח שלו עליהם מיום 

 דרך(לרבות תקðים שðקבעו בתקðות רואי חשבון , ערכðו את ביקורתðו בהתאם לתקðי ביקורת מקובלים בישראל

על פי תקðים אלה ðדרש מאיתðו לתכðן את הביקורת ולבצעה במטרה . 1973 -ג "התשל, )פעולתו של רואה חשבון

ל ביקורת כוללת בדיקה מדגמית ש. להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית

של ביקורת כוללת גם בחיðה של כללי החשבוðאות שיושמו ו. ראיות התומכות בסכומים ובמידע שבדוחות הכספיים

יים האומדðים המשמעותיים שðעשו על ידי הדירקטוריון והðהלת החברה וכן הערכת ðאותות ההצגה בדוחות הכספ

.אðו סבורים שביקורתðו מספקת בסיס ðאות לחוות דעתðו. בכללותה

את מצבה הכספי של החברה , מכל הבחיðות המהותיות, ל משקפים באופן ðאות"הדוחות הכספיים הð,  לדעתðו

 השיðויים בהוðה העצמי ותזרימי המזומðים שלה לכל אחת, ואת תוצאות פעולותיה 2023-ו 2024בדצמבר  31 לימים 

).(Israeli GAAPמהשðים שהסתיימו באותם תאריכים בהתאם לכללי חשבוðאות מקובלים בישראל 

ה"ג אייר תשפ"כ, אביב-תל
2025במאי  21      

 פריידקס ושות', 

 רואי  -  חשבון 
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 בדצמבר31ליום 

20242023 

אלפי ש"חבאור

ðכסים שוטפים

 112,363  101,781 מזומðים ושווי מזומðים

 324  332 פקדוðות בתאגידים בðקאיים

 2,467  2,223 3לקוחות

 1,371  2,244 4חייבים ויתרות חובה

 106,580  116,525 

ðכסים לא שוטפים

 ð5 264,279  243,206דל"ן להשקעה

 140  731 6רכוש קבוע

 265,010  243,346 

 371,590  359,871 

התחייבויות שוטפות

 9,706  10,221 8חלויות שוטפות של הלוואה מתאגיד פיððסי

 7,703  13,874 ספקים וðותðי שירותים

 7,116  8,263 7זכאים ויתרות זכות

 32,358  24,525 

התחייבויות לא שוטפות

 125,149  119,215 8הלוואה מתאגיד פיððסי

 1,306  1,363 ה'16מיסים ðדחים

 120,578  126,455 

 208,891  218,654 10הון עצמי

 371,590  359,871 

סעיף

הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים 
===========================================   

21 במאי 2025
תאריך אישור 

הדוחות הכספיים
אסף זמיר

יו"ר ישיבת 
הדירקטוריון

ירון קליין
 מðכ"ל

עדו ליכטðשטיין 
סמðכ"ל כספים
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לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר  31

20242023 2022 

אלפי ש"חבאור

 65,121  57,036  51,512 11הכðסות

 31,038  31,383  30,803 12עלות ההכðסות

 34,083  25,653  20,709 רווח גולמי

 5,035  5,229  5,049 13הוצאות הðהלה וכלליות

 29,048  20,424  15,660 רווח מפעולות רגילות

 9,138  2,321  1,856 14הוצאות מימון, ðטו

 2,105  - (2)15(הוצאות) הכðסות אחרות

 22,015  18,103  13,802 רווח לפðי מסים על ההכðסה

 5,929  5,066  4,033 16מיסים על ההכðסה

 16,086  13,037  9,769 רווח לשðה

הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים
===========================================  

סעיף
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הון 
קרן הון המðיות 

יתרת 
סה"כ רווח 

אלפי ש"ח

2024 בדצמבר 31לשðה שהסתיימה ביום 

 208,891  160,340  10,710  37,841 2024 ביðואר 1יתרה ליום 

(6) - (6) - העברה מקרן הון

 9,769  9,769  -  -   רווח לשðה

 218,654  170,109  10,704  37,841 2024 בדצמבר 31יתרה ליום 

2023 בדצמבר 31לשðה שהסתיימה ביום 

 195,858  147,303  10,714  37,841 2023 ביðואר 1  יתרה ליום 

(4) - (4) - העברה לקרן הון

 13,037  13,037  -  -   רווח לשðה

 208,891  160,340  10,710  37,841 2023 בדצמבר 31יתרה ליום 

2022 בדצמבר 31לשðה שהסתיימה ביום  

 178,759  131,217  9,701  37,841 2022 ביðואר 1יתרה ליום 

 1,013  -  1,013  - העברה לקרן הון

 16,086  16,086  -  -   רווח לשðה

 195,858  147,303  10,714  37,841 2022 בדצמבר 31יתרה ליום 

הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים
  =========================================  

https://accessibledocs.ai/?utm_source=document_icon&utm_medium=file_embedded&utm_campaign=template_processing&utm_content=icon_top_right&document_id=d573c9b1-db23-4ffa-954b-564f7271214e


מ"אוצר מפעלי ים בע
דוחות על תזרימי המזומðים

6

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר  31

20242023 2022 

אלפי ש"ח

תזרימי מזומðים מפעילות שוטפת 

 16,087  13,037  9,769 רווח לפי דוח רווח והפסד

ההתאמות הדרושות להצגת תזרים המזומðים
 19,427  8,410  10,765 מפעילות שוטפת - ðספח

 35,514  21,447  20,534 מזומðים ðטו שðבעו מפעילות שוטפת

תזרימי מזומðים מפעילות השקעה 

(3,452)(4,238)(22,538)השקעות ברכוש קבוע וðדל"ן להשקעה

 - - 1 תמורה ממימוש ðכסים קבועים

(3,452)(4,238)(22,537)מזומðים ðטו ששימשו לפעילות השקעה

תזרימי מזומðים מפעילות מימון 

(6)(4)(6)דיבידðד ששולם

(8,938)(8,422)(8,573)פרעון הלואות מתאגיד פיððסי

מזומðים ðטו שðבעו מפעילות מימון (ששימשו
(8,944)(8,426)(8,579)לפעילות מימון)

 23,118  8,783 (10,582)עליה (ירידה) במזומðים ושווי מזומðים

 80,462  103,580  112,363 יתרת מזומðים ושווי מזומðים לתחילת השðה

 103,580  112,363  101,781 יתרת מזומðים ושווי מזומðים לסוף השðה

הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים
  =========================================  

סעיף
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ההתאמות הדרושות להצגת תזרים המזומðים מפעילות שוטפת - ðספח 

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר  31

20242023 2022 

אלפי ש"ח

הכðסות והוצאות שאיðן כרוכות בתזרימי 
מזומðים 

 8,787  8,890  9,157 פחת

 - - 2 הפסד הון

 86  150   57 מיסים ðדחים, ðטו

(1)(7)(8)שערוך פקדוðות בתאגידים בðקאיים

 7,324  3,573    3,154   שערוך הלוואות מתאגיד פיððסי

שיðויים בסעיפי רכוש והתחיבויות 

(335)(298) 244 ירידה (עליה) בלקוחות

 4,202(930)(873)ירידה (עליה) בחייבים ויתרות חובה

 353 (1,130)(2,115)עליה (ירידה) בספקים וðותðי שירותים

(989)(1,838) 1,147 עליה (ירידה) בזכאים ויתרות זכות

 10,765  8,410  19,427 

פעולות שלא במזומן  

 - -8,286השקעות בðדל"ן להשקעה לשלם 

הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים
 ===========================================  

סעיף
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 - כללי 1באור  

ומספרה הרשום ברשם החברות  1936בדצמבר  6התאגדה ביום ) החברה -להלן( אוצר מפעלי ים . א

.החברה עוסקת בתפעול ובðיהול של שטחי ðמל תל אביב.   520010547

ע בðוג) העירייה -להלן (יפו  -ðחתם הסכם בין מדיðת ישראל ועיריית תל אביב  2015בדצמבר  17ביום . ב

. להפרדת האחזקות בחברות מעורבות בהן החזיקו שðי הצדדים

ממðיות החברה  82.63%וכחלק ממימוש הסכם זה הועברו  2016ביוðי  15 העברת המðיות בוצעה ביום 

ה חברה בבעלות מלא(מ " לחברת אתרים בחוף תל אביב חברה לפיתוח אתרי תיירות בתל אביב יפו בע

עם העברת מðיות החברה מהמדיðה לאתרים חתמה החברה על הסכם עם ). אתרים -להלן ,  של העירייה

שðה בðכסיה ובכך הוסדרו  49 -בו ðיתðה לה זכות חכירה ל) י"רמ -להלן( רשות מקרקעי ישראל 

. י" מחלוקות עבר בין החברה לרמ

מיליוðי שקלים  175מבטחים בהיקף של - למימון פעולות אלו קיבלה החברה הלוואה מקבוצת מðורה

, לטובת ההלוואה שיעבדה החברה את ðכסיה ואת זכויות החכירה שלה בðכסיה. שðה 20 לתקופה של 

את פוליסות הביטוח של הðכסים ואת חשבון הבðק של החברה בו מתקיימת ,  את חוזי השכירות

. הפעילות השוטפת שלה

  לאחר רכישת מðיות החברה על ידי אתרים ðחתם הסכם ðיהול בין החברות במסגרתו ðקבעה אתרים

.  כגוף המðהל של החברה

 -מלחמת חרבות ברזל . ג

הימשכות  .במדיðת ישראל") המלחמה: "להלן" (חרבות ברזל"פרצה מלחמת  2023 בחודש אוקטובר 

.   המלחמה הובילה להאטה בפעילות העסקית במשק הישראלי ולשיבוש הפעילות הכלכלית בישראל

בעקבות האטה בפעילות העיסקית והכלכלית במתחמים בהם פועלת החברה וירידה בפדיוðות 

השוכרים החליטה החברה בהתאם להחלטת הדירקטוריון  על מתווה הðחות לשוכרים בשðים 

ðו כמו כן ðית. בהיקף של חודש עד חודשיים דמי שכירות בהתאם לעמידה בתðאים מסוימים 2023-2024

. הðחות ðקודתיות לעðפים שהפגיעה בהכðסותיהם היתה משמעותית

 7.5 -שðה קודמת (ח בשðת הדוח "מיליון ש 6.8 - היקף ההðחות שðיתðו  בהתאם למתווה הסתכם בכ

). ח" מיליון ש

.   החברה ממשיכה לבחון את השפעות המלחמה על פעילותה

 - עיקרי המדיðיות החשבוðאית 2באור  

:היðם כדלקמן, אשר יושמו בעריכת הדוחות הכספיים באופן עקבי,   עיקרי המדיðיות החשבוðאית

 

 בסיס הדיווח של הדוחות הכספיים.א

 החברה ערכה את דוחותיה הכספיים בעבר על בסיס העלות ההיסטורית המותאמת לשיðויים )1(

בדבר הפסקת ההתאמה של דוחות , 12בהתאם לתקן חשבוðאות מספר .   במדד המחירים לצרכן
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באור  2 - עיקרי המדיðיות החשבוðאית (המשך) 

הסכומים . 2004ביðואר  1הופסקה התאמת הדוחות הכספיים לאיðפלציה החל מיום , כספיים

שימשו ðקודת מוצא לדיווח ) מועד המעבר( 2003בדצמבר  31 המותאמים שðכללו במאזן ליום 

תוספות שבוצעו לאחר מועד המעבר ðכללו בערכים . 2004ביðואר  1 הכספי הðומיðלי החל מיום 

.  ðומיðליים

ק את אלא ר,  סכומי הðכסים הלא כספיים איðם מייצגים בהכרח שווי מימוש או שווי כלכלי עדכðי)2(

.  הסכומים המדווחים של אותם ðכסים

.משמעותה עלות בסכום מדווח" עלות" בדוחות הכספיים )3(

 מטבע הפעילות ומטבע ההצגה.ב

שהוא המטבע המשקף באופן הטוב , מטבע הפעילות של החברה,  הדוחות הכספיים מוצגים בשקלים

.  ביותר את הסביבה הכלכלית בה פועלת החברה ואת עסקאותיה

 שימוש באומדðים.ג

 בעריכת הדוחות הכספיים בהתאם לכללי חשבוðאות מקובלים ðדרשת ההðהלה להשתמש באומדðים 

אומדðים .  והערכות והðחות המשפיעים על ישום המדיðיות החשבוðאית ועל הסכומים המדווחים

ה השיðויים באומדðים החשבוðאיים ðזקפים בתקופה בה ðעש.  וההðחות שבבסיסם ðסקרים באופן שוטף

.   השיðוי באומדן

 מזומðים ושווי מזומðים.ד

זמן לרבות פקדוðות בתאגידים בðקאיים ל,  מזומðים ושווי מזומðים כוללים השקעות שðזילותן גבוהה

שתקופתם המקורית איðה עולה על שלושה חודשים ממועד ההשקעה ואשר איðם מוגבלים ,  קצר

.  בשעבוד

הפרשה לחובות מסופקים.ה

 ההפרשה לחובות מסופקים מחושבת באופן ספציפי בגין חובות שלהערכת הðהלת החברה גבייתם 

.  מוטלת בספק

ן להשקעה"ðדל.ו

חכירה המוחזק על ידי הבעלים או על ידי חוכר ב) או שðיהם, קרקע או מבðה(ן "ן להשקעה היðו ðדל" ðדל

 ושלא לצורך שימוש בייצור או, או שðיהם,  מימוðית לשם הפקת הכðסות שכירות או לשם עליית ערך

.  הספקת סחורות או שירותים או למטרות מðהלתיות או למכירה במהלך העסקים הרגיל

ים י על פי הסכם חכירה של ðכסי המקרקעין ðכללו בדוחות הכספי"דמי חכירה מהווðים ששולמו לרמ

. ן להשקעה"  במסגרת סעיף הðדל
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לאחר ההכרה . כולל עלויות רכישה המיוחסות ישירות, ן להשקעה ðמדד לראשוðה לפי העלות"ðדל

.ן להשקעה ðמדד לפי העלות בðיכוי הפחת שðצבר"ðדל,   הראשוðית

הðחשב כמספיק , 4%-10%מבðים ותשתיות מופחתים על בסיס שיטת הקו הישר בשיעור שðתי של 

דמי החכירה למיðהל מופחתים לאורך .  להפחתת הðכסים במשך תקופת השימוש המשוערת בהם

.שליש מעלות הרכישה מיוחס לקרקע ואיðו מופחת). שðים 49(  תקופת החכירה 

ן להשקעה ðגרע כאשר הוא ממומש או כאשר ðפסק השימוש בו ולא חזויות הטבות כלכליות "ðדל

 ההפרש בין התמורה ðטו ממימוש הðכס לבין הערך המאזðי ðזקפת לרווח והפסד.  עתידיות ממימושו

.   בתקופה שבה ðגרע הðכס

 רכוש קבוע.ז

ר בðיכוי הפחת שðצב, כולל עלויות רכישה המיוחסות ישירות,  פריטי רכוש קבוע מוצגים לפי העלות

שיפורים ושכלולים ðזקפים לעלות הðכסים ואילו הוצאות אחזקה .  והפסדים מירידת ערך שðצברו

.  ותיקוðים ðזקפות לדוח רווח והפסד עם התהוותן

:הפחת מחושב בשיעורים שðתיים שווים לאורך תקופת החיים השימושיים בðכסים כדלקמן

     %  

4 - 10 מבðים ותשתיות

6 - 33   רהוט וציוד משרדי

הפחתת הðכסים מופסקת כמוקדם מבין המועד בו הðכס מסווג כמוחזק למכירה לבין המועד שבו 

ש ðכס ðגרע מהספרים במועד המכירה או כאשר לא צפויות עוד הטבות כלכליות מהשימו.  הðכס ðגרע

רכו רווח או הפסד הðובע מגריעת הðכס מחושב לפי ההפרש בין התקבולים ממכירת הðכס לבין ע.  בðכס

.וðזקף לדוח רווח והפסד,   המאזðי במועד הגריעה

 ירידת ערך ðכסים לא פיððסיים.ח

ðויים בðסיים כאשר אירועים או שיððכסים לא פיð ת ירידת ערךðת את הצורך בבחיðסיבות החברה בוח

במקרים בהם השווי המאזðיי של הðכסים הלא . השבה- מצביעים על כך שהשווי המאזðי איðו בר

-סכום בר. ההשבה שלהם-מופחתים הðכסים לסכום בר, ההשבה שלהם- פיððסיים עולה על הסכום בר

קבע על פי הð,  השבה היðו הגבוה מבין שווי הוגן בðיכוי עלויות מכירה של הðכס לבין שווי השימוש שלו

בגין  . הערך הðוכחי של אומדן תזרימי המזומðים הצפויים לðבוע מהשימוש בðכס ומימושו בתום חייו

ם השבה עבור היחידה מðיבת המזומðי- ðכס שאיðו מייצר תזרימי מזומðים עצמאיים ðקבע סכום בר

, הפסד מירידת ערך של ðכס. הפסדים מירידת ערך ðזקפים לדוח רווח והפסד.   שאליה שייך הðכס
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ההשבה של הðכס במועד ההכרה -יבוטל רק אם חלו שיðויים באומדðים ששימשו בקביעת הסכום בר

.  בהפסד מירידת ערך

 הפרשות.ט

כתוצאה מאירוע ) משפטית או משתמעת( הפרשה מוכרת כאשר לחברה קיימת מחוייבות בהווה 

צפוי שיידרש שימוש במשאבים כלכליים על מðת לסלק את המחוייבות וðיתן לאמוד ,  שהתרחש בעבר

.  אותה באופן מהימן

 הכרה בהכðסות.י

ות צפוי שההטבות הכלכלי,  הכðסות מוכרות בדוח רווח והפסד כאשר הן ðיתðות למדידה באופן מהימן

ההכðסות .  הקשורות בעסקה יזרמו לחברה וכן העלויות בגין העסקה ðיתðות למדידה באופן מהימן

.  ðמדדות לפי שוויה ההוגן של התמורה בעסקה

:להלן מפורטת שיטת ההכרה בהכðסות של החברה

. הכðסות מהשכרת ðכסים מוכרות לפי שיטת הקו הישר על פðי תקופת השכירות)1(

. הכðסות מהפעלת חðיון מוכרות במועד הכðיסה לחðיה)2(

מיסים על הכðסה.יא

.  תוצאות המס בגין מיסים שוטפים או ðדחים ðזקפות לרווח או הפסד

מיסים שוטפים) 1(

ם  חבות בגין מיסים שוטפים ðקבעת תוך שימוש בשיעורי המס וחוקי המס שחוקקו או אשר חקיקת

וכן התאמות ðדרשות בקשר לחבות המס לתשלום בגין , עד לתאריך הדוח הכספי,  הושלמה למעשה

.  שðים קודמות

מיסים ðדחים) 2(

מיסים ðדחים מחושבים בגין הפרשים זמðיים בין הסכומים הðכללים בדוחות הכספיים לבין  

.  הסכומים המובאים בחשבון לצורכי מס

ת יתרות המיסים הðדחים מחושבות לפי שיעור המס הצפוי לחול כאשר הðכס ימומש או ההתחייבו

בהתבסס על חוקי המס שחוקקו או אשר חקיקתם הושלמה למעשה עד לתאריך הדוח ,  תסולק

.   הכספי
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, ילבמקב. בתאריך הדוח הכספי ðכסי מיסים ðדחים ðבחðים ובמידה שלא צפוי ðיצולם הם מופחתים

ם בגיðם לא הוכרו ðכסי מיסים ðדחים ðבחðי) כגון הפסדים מועברים לצרכי מס(הפרשים זמðיים 

.ובמידה שðיצולם צפוי מוכר ðכס מס ðדחה מתאים

ðכסי מיסים ðדחים והתחייבויות מיסים ðדחים מקוזזים אם קיימת זכות חוקית בת אכיפה 

המאפשרת קיזוז ðכס מס שוטף כðגד התחייבות מס שוטפת והמיסים הðדחים מתייחסים לאותה 

.ישות החייבת במס ולאותה רשות מס

בסיס ההצמדה. יב

ס או ðכסים והתחייבויות הצמודים למדד המחירים לצרכן ðכללים על בסיס המדד המתאים לגבי כל ðכ

עלה מדד המחירים לצרכן בשיעור של  2024בדצמבר  31בשðה שהסתיימה ביום . התחייבות צמודים

).2.96%עליה בשיעור של  - 2023שðת (  3.24%

 - לקוחות 3באור  

 בדצמבר31ליום 

20242023 

אלפי ש"ח

 2,101  1,691 לקוחות והכðסות לקבל

 366  532 כרטיסי אשראי

 2,223  2,467 

 - חייבים ויתרות חובה 4באור  

 בדצמבר31ליום 

20242023 

אלפי ש"ח

 719  447 הוצאות מראש

 498  1,569 מוסדות ממשלתיים

 154  118 אחרים

 -  110 חייבים בגין פרוייקטים עירית ת"א

 2,244  1,371 

סעיף

סעיף
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 - ðדל"ן להשקעה 5באור  

א. הרכב:

דמי חכירה
למðהל

מקרקעין,
מבðים

ותשתיות
סה"כ  בðמל ת"א

אלפי ש"ח

עלות 

 430,977  221,286  209,691 2024 ביðואר 1יתרה ליום 

 30,171  30,171  - רכישות השðה

 461,148  251,457  209,691 2024 בדצמבר 31יתרה ליום 

פחת שðצבר 

 187,771  154,653  33,118 2024 ביðואר 1יתרה ליום 

 9,098  4,820  4,278 פחת השðה

 196,869  159,473  37,396 2024 בדצמבר 31יתרה ליום 

 264,279  91,984  172,295 2024 בדצמבר 31עלות מופחתת ליום 

 243,206  66,633  176,573 2023 בדצמבר 31עלות מופחתת ליום 

חðיוðים ומפרצי חðיה  4וכן , )6ראה ביאור (לרבות מבðה משרדי החברה (מבðים  ð28כסי החברה כוללים . ב

.אביב-במתחם ðמל תל

ן המשועבדים לצורך הבטחת "קיבלה החברה הערכות שווי לðכסי הðדל 2024בחודש אפריל  

 31יום הערכות שווי ðערכו על ידי שמאי מקרקעין בלתי תלוי ותוקפן ל. התחייבויותיה למðורה מבטחים

הערכות שווי . ח"מיליון ש 651 -שווי הðכסים מוערך בכ, ל"על פי הערכות השווי הð. 2023לדצמבר 

ן של  בוצעו לפי שיטת היוון תזרימי המזומðים הצפויים להתקבל מהðכסים תוך שימוש בשיעורי היוו

לא חל שיðוי מהותי בשווי הðכסים ממועד הערכת השווי ועד לתאריך , להערכת החברה. 6.5% - 7%

.המאזן

.'ב 9ראה באור  -שעבודים . ג

סעיף
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- רכוש קבוע 6באור  

מבðה
משרדים

ריהוט
וציוד

סה"כמשרדי

אלפי ש"ח

עלות 

 4,851  3,026  1,825 2024 ביðואר 1יתרה ליום 

 653  76  577 רכישות השðה

(46)(46) - גריעות השðה

 5,458  3,056  2,402 2024 בדצמבר 31יתרה ליום 

פחת שðצבר 

 4,711  2,887  1,824 2024 ביðואר 1יתרה ליום 

 59  58  1 פחת השðה

(43)(43) - גריעות השðה

 4,727  2,902  1,825 2024 בדצמבר 31יתרה ליום 

 731  154  577 2024 בדצמבר 31עלות מופחתת ליום 

 140  139  1 2023 בדצמבר 31עלות מופחתת ליום 

 - זכאים ויתרות זכות 7באור  

 בדצמבר31ליום 

20242023

אלפי ש"ח

 6,058  7,380 צד קשור - אתרים

 102  98 ריבית לשלם

 779  280 פקדוðות משוכרים

 171  498 הכðסות מראש

 6  7 אחרים

 8,263  7,116 

סעיף

סעיף
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 - הלוואה מתאגיד פיððסי 8באור  

 בדצמבר31ליום 

20242023 

אלפי ש"ח

 134,855  129,436 הלוואה

 9,706  10,221 בðיכוי - חלויות שוטפות

 119,215  125,149 

ðושאת ריבית , ההלוואה צמודה למדד". מðורה מבטחים"מחברת  2016ההלוואה התקבלה בחודש יוðי 

.שðים 20ועומדת לפרעון בתשלומים חצי שðתיים למשך תקופה של  1.83%שðתית בשיעור של 

.'ג9 -ו' ב9ראה באורים  -לעðיין בטחוðות ואמות מידה פיððסיות

סעיף
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 - שיעבודים, התחייבויות תלויות וערבויות 9באור  

התחייבויות תלויות.  א

הוגשה לחברה דרישה מהעירייה ומתאגיד המים שלה לתשלום בגין אגרות בðיה  2013 בשðת 

החברה מðהלת . ח''מיליון ש 23 -ופיתוח על ðכסים בהם מחזיקה החברה בסכום כולל של כ

. במהלך השðים האחרוðות לא חלה התפתחות בðושא. משא ומתן עם העירייה לגבי דרישה זו

שðים מהדרישה המקורית קיים ספק  10 -לדעת היועצים המשפטיים של החברה לאור חלוף כ

.באם העירייה תוציא  לפועל את הדרישה

שעבודים.  ב

רשמה החברה שעבודים קבועים מדרגה , "מðורה מבטחים"להבטחת התחייבות החברה לחברת 

לרבות הזכויות לקבלת , על כל זכויות החברה בðכסי המקרקעין, ללא הגבלה בסכום, ראשוðה

ðרשמו שעבודים שוטפים על כל , בðוסף. או שיפוי בקשר עם ðזק לðכסים המשועבדים/פיצוי ו

 ,לרבות הזכות לקבלת דמי שכירות, זכויות החברה על פי הסכמי השכירות לðכסים המשועבדים

וד רשמה החברה שעב, כמו כן. דמי ðיהול וכל תשלום ðוסף אשר יגיע לחברה מכח הסכמי השכירות

.כפי שתהיה מעת לעת, קבוע ושוטף על חשבון הבðק של החברה ותכולתו

אמות מידה פיððסיות.  ג

התחייבה , "מðורה מבטחים"ח שקיבלה החברה מ"מיליון ש 175 -בקשר להלוואה בסך של כ

:לעמוד ביחסים הבאים, בין היתר, החברה

דמי השכירות והðיהול בðיכוי הוצאות התפעול של הðכסים המשועבדים ( NOI -היחס בין ה)  1(

לבין הסכומים שðפרעו לשירות החוב באותה התקופה ) רבעוðים עוקבים 4במהלך תקופה של 

.1.1 -לא יפחת מ) תשלומי קרן וריבית ההלוואה (

 4 -ב 100%לא יעלה על ) היחס בין יתרת ההלוואה לבין שווי הðכסים המשועבדים( LTV - ה)2(

.5 -החל מהשðה ה 90% השðים הראשוðות ולא יעלה על 

ðסיות הððכון לתאריך המאזן החברה עומדת באמות המידה הפיð  "ל.

 - הון עצמי 10באור  

:הרכב הון המðיות.  א

 מוðפק וðפרערשום

מספר המðיות

.ð.ות 0.0001 ש"ח עðיות רגילות בð499,900384,497   מ

.ð.ות 0.005 ש"ח עðיות יסוד בð22   מ 

סעיף
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 - הון עצמי (המשך) 10באור  

:2024בדצמבר  31להלן פירוט בעלי מðיות ליום .  ב

מðיות יסודמðיות רגילות

317,7181 אתרים

57,9671 עירית ת"א יפו

-8,812 הציבור

384,4972

:קרן הון .ג

.ðזקפו לקרן הון, ואשר טרם ðדרש פרעוðם, 2013  דיבידðדים שהוכרזו עד וכולל שðת      

 - הכðסות 11באור  

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר  31

20242023 2022 

אלפי ש"ח

 47,764  42,975  37,577 דמי שכירות

 17,201  13,900  13,479 הכðסות מחðיון

 156  161  456 אחרות

 51,512  57,036  65,121 

סעיף

סעיף
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 - עלות ההכðסות 12באור  

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר  31

20242023 2022 

אלפי ש"ח

 1,483  1,837  1,666 שכר עבודה וðלוות

 4,606  4,602  4,980 הפעלת חðיון, שמירה ואבטחה

 2,645  2,137  2,073 שכירות חðיון מעיריית ת"א

 6,947  6,392  6,147 אחזקה, ייעוץ ותפעול

 898  1,067  765 ביטוחים

 1,048  1,218  1,654 מיסים עירוðיים ואגרות

 1,847  1,674  1,568 דמי שימוש לעיריית ת"א

 52  29  71 מכרזים

 2,807  3,589  2,780 אירועים, פרסום ויחסי ציבור

 8,705  8,838  9,099 פחת

 30,803  31,383  31,038 

 - הוצאות הðהלה וכלליות 13באור  

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר 31

20242023 2022 

אלפי ש"ח

 1,458  1,981  1,860 שכר עבודה וðלוות

 2,605  2,282  2,060 דמי ðיהול לאתרים

 327  338  517 שכר טרחה מקצועי

 563  576  554 אחזקת משרד ותקשורת

 82  52  58 פחת

 5,049  5,229  5,035 

סעיף

סעיף
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באור  14 - הוצאות מימון, ðטו 

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר  31

20242023 2022 

אלפי ש"ח

הוצאות מימון 

 9,942  7,219  7,021 בגין הלוואה מתאגיד פיððסי

 145  120  118 עמלות

 15  3  - ריבית למוסדות

 7,139  7,342  10,102 

הכðסות מימון 

 964  5,021  5,261 ריבית מפקדוðות בðק

 - - 22 ריבית ממוסדות

 5,283  5,021  964 

 1,856  2,321  9,138 

 - (הוצאות) הכðסות אחרות 15באור  

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר  31

20242023 2022 

אלפי ש"ח

הוצאות אחרות

 - -(2)הפסד הון

 2,105 - -מעðק קורוðה בגין שðים קודמות

(2) -  2,105 

סעיף

סעיף

סעיף

סעיף
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 - מיסים על ההכðסה 16באור  

 חוקי המס החלים על החברה.א

, )תיאומים בשל איðפלציה(הוראות חוק מס הכðסה  2007על החברה חלו עד לתום שðת 

על פי חוק התיאומים ðמדדו התוצאות לצרכי מס כשהן ). חוק התיאומים -להלן ( 1985-ה"התשמ

התקבל בכðסת תיקון לחוק  2008בחודש פברואר . מותאמות לשיðויים במדד המחירים לצרכן

ðמדדות התוצאות לצרכי מס , 2008החל משðת . ואילך 2008המגביל את תחולתו משðת , התיאומים

ליום   בערכים ðומיðליים למעט תיאומים מסויימים בגין שיðויים במדד המחירים לצרכן בתקופה שעד

.2007בדצמבר   31

שיעורי המס החלים על הכðסות החברהב     

. 23%היðו  2021-2024שיעור מס החברות בישראל בשðים  

 שומות מס.ג

. 2019לחברה שומות מס סופיות עד וכולל שðת        

:הרכב.    ד

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר  31

20242023 2022 

אלפי ש"ח

 5,842  4,917  3,942       מיסים שוטפים

 87  149  57       מיסים ðדחים

 - - 34       מיסים בגין שðים קודמות

 4,033  5,066  5,929 

:מיסים ðדחים.  ה

 בדצמבר31ליום 

20242023 

אלפי ש"ח

:ההרכב     

1,4391,368     בגין ðכסים בðי פחת

(62)(76)     בגין הפרשות סוציאליות לעובדים

1,3631,306

סעיף

סעיף
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 - מיסים על ההכðסה (המשך) 16באור  

: המיסים הðדחים מוצגים במאזן כדלקמן 

1,3631,306 בהתחייבויות שאיðן שוטפות

:התðועה במסים ðדחים 

1,3061,157 היתרה לתחילת השðה

57149 זקיפה לרווח והפסד

1,3631,306 יתרה לסוף השðה

סעיף סעיף סעיף
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 - יתרות ועסקאות עם צדדים קשורים 17באור  

 יתרות מאזðיות.א

 בדצמבר31ליום 

20242023 

אלפי ש"ח

חייבים ויתרות חובה 

-110 עיריית ת"א בגין פרוייקטים

ספקים וðותðי שירותים  

3,6814,593א"עיריית ת

זכאים ויתרות זכות 

7,3806,058אתרים

ðתוðי רווח והפסד.  ב

 בדצמבר31לשðה שהסתיימה ביום 

202420232022 

אלפי ש"ח

הכðסות  

-3775הכðסות מביצוע עבודות לעירייה

הוצאות  

2,0732,1372,645א ואתרים"שכירות חðיון מעיריית ת

1,5681,6741,847א"דמי שימוש לעיריית ת

1,6541,2181,048מיסים עירוðיים ואגרות

3,4063,8182,941השתתפות בהוצאות שכר של אתרים 

2,0602,2822,605דמי ðיהול לאתרים

סעיף

סעיף
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באור  18 - מכשירים פיððסיים 

מדיðיות ðיהול הסיכוðים. א

סיכון , לרבות סיכון מטבע(כגון סיכון שוק ,  פעילויות החברה חושפות אותה לסיכוðים פיððסיים שוðים

ים בגין סיכון ðזילות וסיכון תזרים מזומð, סיכון אשראי, ) שווי הוגן בגין שיעור ריבית וסיכון מחיר

תכðית ðיהול הסיכוðים הכוללת של החברה מתמקדת בפעולות לצמצום למיðימום .  שיעור ריבית

החברה איðה משתמשת במכשירים .  השפעות שליליות אפשריות על הביצועים הפיððסיים של החברה

 ל הכספים בחברה בהתאם"ðיהול הסיכוðים מבוצע על ידי סמðכ.  פיððסיים ðגזרים לגידור חשיפות

.  למדיðיות שאושרה על ידי הדירקטוריון

 סיכון אשראי.ב

, דומים  ריכוזי סיכון אשראי עשויים לðבוע מחשיפות לחייב אחד או לקבוצות חייבים בעלות מאפייðים

ים או  כך שיכולתם לעמוד במחויבויותיהם צפויה להיות מושפעת באופן דומה משיðויים בתðאים כלכלי

. החברה בוחðת אופן שוטף את יתרת החייבים ומבצעת הפרשה ספציפית לחובות מסופקים.   אחרים

סיכוðי שוק.ג

צרכן מדד המחירים ל, כגון שערי חליפין של מטבע חוץ, סיכון שוק הוא הסיכון ששיðויים במחירי שוק

ו ישפיעו על הכðסתה ðטו של החברה א, שיעורי ריבית ומחירים של מכשירים הוðיים, ")המדד: "להלן (

.   על ערך החזקותיה במכשירים פיððסיים

סיכון מחיר שוק

. בהתבסס על מחירי שוק מצוטטים, השקעות מוצגות לפי שווי השוק לתאריך הדוח על המצב הכספי

קיימת חשיפה לשיðויים בשוויין ההוגן של השקעות אלו כתוצאה משיðויים במחיר השוק ,  בהתאם

.  שלהן

סיכון שיעורי ריבית ומדד

ות לחברה סיכון מדד בגין  ההלווא, כמו כן. לחברה סיכון ריבית בשל השקעותיה בפיקדוðות בבðקים

.   שהתקבלו ממוסדות פיððסים הðושאים ריבית קבועה הצמודה למדד

שווי הוגן של מכשירים פיððסיים. ד

ערך  השווי ההוגן של המכשירים הפיððסיים הכלולים בסעיפי ההון החוזר של החברה תואם או קרוב ל

ה השווי ההוגן של הלוואה לזמן ארוך שהתקבלה מתאגיד פיððסי קרוב אף הוא לערכ.  הפðקסðי שלהם

.  הפðקסðי מכיוון שהלוואה זו ðושאת ריבית בשיעור קרוב לריבית השוק
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