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לשת וינלי המלבען המבקר ושבה החואוח רד
ו פא י"ות בת תיירוח אתרילפתב חברה ל אביתוף חם באתרי 

מ"בע
=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=

ו פ יא"בת תוריתי תרי אוחתפל הברח אביב ל ת בחוףםתרי אלש םיפמצורה יפכסה  המצבלע  הדוחותאת וקרניב

מי עצ הןבהו םישינוי הלע דוחותה ,סדפ והוחרו  דוחותתוא 2024-ו 2025 מברבדצ 31 םימיל )החברה – ןללה( מ"עב

ם יפיכסדוחות .2025ר בדצמב 31 םה ביומיתישהס פהוקבת םישנ השלוש מתחא לכל םיזומנ הממייזר תלעוהדוחות 

ל ע סבס בהתלהא םיפיכס  דוחותלע עה דתולחו אי הוריותנחא . החברהתלהוהנ טוריוןרקי הדתואחרי בם הינהלא

. רתנווקיב

 רךד( בוןשח יאור ותתקנ בועקבשנ םיתקנ תובלר ,לאשר ביםילקוב מקורתיב תקניל םתאה בורתנוקיב את ורכנע

רה במט עהלבצ ורתוקיבה את ןתכנל ואיתנ משדר נהל אםיתקנ פי לע .1973 - ג"לשהת ,)שבון חהאו רלש ותלעופ

ל ש מיתגמד הקיד בלתלוכ קורתיב .תיתומה עיתמוט ההצג םפייס הכדוחות בןאיש ןביטחו לש סבירה הדימ גישהל

ל ש ושמוושי תואשבונ החלילכ לש ה בחינם גלתלוכ קורתיב .םפייס הכדוחותשב עדימ ובםכומי בסתוכתומה תוראי

ם ייפס הכדוחות בההצג התותוא נכתער הכןו ברהח הלתוהנה ריוןוטדירקה  ידילע שושנע םעותיימש המםימדנואה

.עתנו דלחוותת ואס ניסת בפקמסו רתנוקיבשם סבוריו אנ. לותהלבכ

רה חב הלש פיכסה הב מצתא ,תיותומהה  הבחינותלמכ ,אות נפןוא בםיפשקמ ל" הנםפייכסה תוהדוח  ,עתנולד

 אחת לכל להש םזומני הממייזר ותמיעצהה  בהונםויישינה ,יהתולעופ תואוצ תאתו 2024-ו 2025 ברבדצמ 31 םלימי

Israeli  לאשריב םילקוב מאותשבונ חילללכ םתאהב 2025 מברבדצ 31 םו ביתיימהשהס פהקו בתםישנ השולשמ

(GAAP).
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מ"א יפו בע"אתרים בחוף תל אביב חברה לפתוח אתרי תיירות בת
ספיל המצב הכות עחוד
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 בדצמבר31ם ליו 

 20252024

"חשפי לא 

םטפיושם סיכנ

 9,874  193,944 3םינזומווי משום ינזוממ

 28,750  8,562 4םחיריערך סות יירנ

 6,165  8,715 5חותלקו

 33,451  43,471 6חובהיתרות ם וייביח
   254,692  78,240 

םטפיושא לם סיכנ

 261,933  268,911 7קותזות מוחעות בחברשקה

 424,904  407,067 8עהקשלה"ן לדנ

 11,115  10,778 9עבוש קרכו

 161 -  ארוךזמןלבה  חוויתרותוואות לה

   686,756  698,113 

   941,448  776,353 



מ"א יפו בע"אתרים בחוף תל אביב חברה לפתוח אתרי תיירות בת
דוחות על המצב הכספי
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 בדצמבר31ם ליו  

 20252024

"חשפי לא 

ותטפוש ותיוחייבהת

 19,540  26,399 13םסייננפי מוסדותאות מלווהל שפות שוטיות לוח

 160,720  136,506 10עהקשלה"ן לנדשת כיגין רייבות בהתח

 4,480  27,422 11םרותישיי נותנם ופקיס

 13,844  16,995 12כותזויתרות ם זכאי
 

  207,322  198,584 

ותטפוש לאות ויבייהתח

 229,448  370,809 13םסייננפי מוסדותאות מלווה

 3,117  2,368   ארוךזמןלש מראסות נהכ

 23,588  23,588 ד'7זקתוחת חברה משין רכית בגינמותייבות התח

 18,300  17,481 20םדחינם יסימ
   414,246  274,453 

 303,316  319,880 15ן עצמיוה

   941,448  776,353 

םספייות הכוחפרד מהדנלתי בלק  חםיוום מהורפים המצוריהבא
 ===========================================

שור ריך איתא
םפייחות הכסהדו

2026י נביו 2
לוימיר הא
שיבת ליר "יו

יוןדירקטר

ייןלון קיר
ל"נכמ

עבירשמירב 
םפיסל כ"נכמ סמ"מ



מ"א יפו בע"אתרים בחוף תל אביב חברה לפתוח אתרי תיירות בת
דספהו חוורה לע תוחוד
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םויב המייתסהש הנשל 

רבמצדב 31
 202520242023

ח"ש יפלארואב

 103,435  102,321  107,043 16תוסנכה

 60,917  67,667  67,836 17תוסנכהה תולע

 42,518  34,654  39,207  ימלוג חוור

 13,651  14,156  17,586 18תויללכו הלהנה תואצוה

 28,867  20,498  21,621  תוליגר תולועפמ חוור

 6,166  11,213  7,124 19וטנ ,ןומימ תואצוה

  - -  13  תורחא תואצוה

 22,701  9,285  14,484  הסנכהה לע םיסמ ינפל חוור

 25,461  9,282  4,898 20הסנכהה לע םיסמ

(2,760) 3  9,586  הסנכה לע םיסימ רחאל )דספה( חוור

 5,385  4,195  6,985  תולולכ תורבח יחוורב הרבחה קלח

 2,625  4,198  16,571  הנשל חוור

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



מ"א יפו בע"אתרים בחוף תל אביב חברה לפתוח אתרי תיירות בת
ימצעה ןוהב םייונישה לע תוחוד
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 ןוה 
 תוינמה

 תונרק
 ןוה

 תרתי
 כ"הס חוור

ח"ש יפלא

 2025 רבמצדב 31 םויב המייתסהש הנשל

 303,316  271,350  8,809  23,157 2025 ראוניב 1 םויל הרתי

)7( - )7( - תקזחומ הרבח ןיגב ןוה ןרקל הרבעה

 16,571  16,571  -  - הנשה חוור

 319,880  287,921  8,802  23,157 2025 רבמצדב 31 םויל הרתי

 2024 רבמצדב 31 םויב המייתסהש הנשל

 299,122  267,152  8,813  23,157 2024 ראוניב 1 םויל הרתי

)4(  -)4(-  תקזחומ הרבח ןיגב ןוה ןרקל הרבעה

 4,198  4,198  -  - הנשה חוור

 303,316  271,350  8,809  23,157 2024 רבמצדב 31 םויל הרתי

2023 רבמצדב 31  םויב המייתסהש הנשל

 296,501  264,527  8,817  23,157 2023 ראוניב 1 םויל הרתי

)4( - )4( - תקזחומ הרבח ןיגב ןוה ןרקל הרבעה

 2,625  2,625 -   - הנשה חוור

 299,122  267,152  8,813  23,157 2023 רבמצדב 31 םויל הרתי

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



מ"א יפו בע"אתרים בחוף תל אביב חברה לפתוח אתרי תיירות בת
םינמוזמה ימירזת לע תוחוד

7

םויב המייתסהש הנשל 
רבמצדב 31

202520242023

ח"ש יפלא

תפטוש תוליעפמ םינמוזמ ימירזת

 2,625  4,198  16,571 הנשה חוור

םינמוזמה ימירזת תגצהל תושורדה תומאתה
 34,302  12,836  30,232 א חפסנ - תפטוש תוליעפמ

 36,927  17,034  46,803 תפטוש תוליעפמ ועבנש וטנ םינמוזמ

העקשה תוליעפמ םינמוזמ ימירזת

(19,904)(10,673)(8,787)העקשהל ן"לדנו עובק שוכרב העקשה

 - -  (20,000)העקשהל ן"לדנ תשיכר ןיגב תובייחתה ןוערפ

(6,700) 150  - וטנ ,תקזחומ הרבחל תואוולה )ןתמ( ןוערפ

 62  126  22,802 וטנ ,םיריחס ךרע תוריינ שומיממ הרומת

-  -    4עובק שוכר שומיממ הרומת

(26,542)(10,397)(5,981)העקשה תוליעפל ושמישש וטנ םינמוזמ

ןומימ תוליעפמ םינמוזמ ימירזת

 -   - 160,000 םייסנניפ תודסוממ תואוולה תלבק

(16,148)(16,448)(16,752)םייסנניפ תודסוממ תואוולה ןוערפ

)תוליעפל ושמישש( תוליעפמ ועבנש וטנ םינמוזמ
(16,148)(16,448) 143,248 ןומימ

(5,763)(9,811) 184,070 םינמוזמ יוושו םינמוזמב )הדירי( הילע

 25,448  19,685  9,874 הנשה תליחתל םינמוזמ יוושו םינמוזמ תרתי

 19,685  9,874  193,944 הנשה ףוסל םינמוזמ יוושו םינמוזמ תרתי

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



מ"א יפו בע"אתרים בחוף תל אביב חברה לפתוח אתרי תיירות בת
דוחות על תזרימי המזומנים
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א חפסנ - תפטוש תוליעפמ םינמוזמה ימירזת תגצהל תושורדה תומאתה

 
םויב המייתסהש הנשל

רבמצדב 31

202520242023

ח"ש יפלא

םינמוזמ ימירזתב תוכורכ ןניאש תואצוהו תוסנכה

 19,541  22,020  22,730 תותחפהו תחפ

(1,483)(2,316)(2,614)םיריחס ךרע תוריינמ חוור

 -  -  13 עובק שוכר שומיממ ןוה דספה

 13,423  4,103 (819)וטנ ,םיחדנ םיסימ

 6,891  6,099  4,972 םייסנניפ תודסוממ תואוולה ךורעש

(4,558)(32) - תקזחומ הרבח תשיכר ןיגב תינתומ תובייחתה ךורעש

(5,385)(4,195)(6,985)תוקזחומ תורבח יחוורב הרבחה קלח

(261)(81)(60)תקזחומ הרבחל האוולה ךורעש
 

 17,237  25,598  28,168 

תויוביחתהו שוכר יפיעסב םייוניש

(1,405)(1,771)(2,550)תוחוקלב הילע

(1,109) 4,352 (9,799)הבוח תורתיו םיבייחב )הילע( הדירי

(1,399)(4,508) 22,942 םיקפסב )הדירי( הילע

 10,047 (10,835) 2,402 תוכז תורתיו םירחא םיאכזב )הדירי( הילע
  12,995 (12,762) 6,134 
  30,232  12,836  34,302 

ב חפסנ - ןמוזמב אלש תולועפ

11,50060,579(4,214)העקשהל ן"לדנ תשיכר ןיגב תובייחתה ןוכדע

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



מ"א יפו בע"אתרים בחוף תל אביב חברה לפתוח אתרי תיירות בת
םייפסכה תוחודל םירואב
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 יללכ - 1  רואב

 תנשב המקוה )הרבחה - ןלהל( מ"עב ופי א"תב תוריית ירתא חותפל הרבח ביבא לת ףוחב םירתאא.

1971.

.520028721:וניה תורבחה םשרב הרבחה לש םושרה הרפסמ 

 לש ףוחה רוזאב רקיעב ,תוריית ירתא לש לוהינו הרכשה ,הקזחא ,חותיפ ,ןונכתב תקסוע הרבחה  

.ופי ביבא-לת ריעה

 התויה ףקותמ תויתלשממה תורבחה תושר תויחנהל םאתהב הרבחה הלעפ 2016 ינויב 15 םויל דע

 וקזחוהש הרבחה תוינמ תא )הייריעה - ןלהל( ופי ביבא-לת תייריע השכר הז דעומב .תיתלשממ הרבח

.הייריעה לש האלמ תולעבב תינוריע הרבחכ לועפל הלחה איהו הנידמה ידיב

:רתיה ןיב םיללוכה ,םיבינמ םיסכנ לש הרכשהו הלעפהמ ןרקיעב תועבונ הרבחה תוסנכה

.םינונזמו תודעסמכ םישמשמה ףוח ינבמ(1)

.)הינקתמ לכ לע( ביבא לת הנירמ(2)

.)ןוקריה ךפש( למנה ןופצו )הכורעתה ישרגמ/חרזמה דירי( ביבא לת למנ לש יחרזמה םחתמה(3)

.הרבחה י"ע וחתופו ונבנש קלד תונחתו םינוינח(4)

.הייריעה רובע רקיעב ,חותפו תיתשת תודובע לש םיטקיורפ עוציבמ הרוקת(5)

 תויוכז הרבחה הלביק ותרגסמב ,הייריעה םע םכסהב הרבחה הרשקתה 2017 רבמצדב 31 םויב

 .).ה.8 רואב האר( ופי למנ םחתמב ,הנש 25 לש הפוקתל ,שומיש

 הרבחה ידיל רבעוה ותרגסמב ,הייריעה םע םכסהב הרבחה הרשקתה 2017 רבמצדב 31 םויב ,ףסונב

.)קדצ הוונ תנוכשב הנשיה תבכרה תנחת( "הנחתה" םחתמ לוהינ

      

      

תוליעפ דוחיאו תוקזחה תדרפהב.

 תוקזחה תדרפהל עגונב ופי-ביבא לת תייריעו לארשי תנידמ ןיב םכסה םתחנ 2015 רבמצדב 17 םויב

 ורבעוה ותרגסמב םכסהה םלשוה 2016 ינויב 15 םויב .םידדצה ינש וקיזחה ןהב תוברועמ תורבחב

.הייריעה ידיל לארשי תנידמ ידי לע וקזחוהש הרבחה תוינממ 50%

:תואבה תולועפה ףסונב ועצוב הייריעל הרבחה תוינמ תרבעה דעומב

.)י"מא - ןלהל( מ"עב םי ילעפמ רצוא תרבח תוינממ 82.63% הנידמהמ השכר הרבחה(1)

.)י"פח - ןלהל( מ"עב הקיתעה ופי חותיפל הרבחה תוינממ 50% הנידמהמ השכר הרבחה(2)

      הריכח תוכז הל הנתינ םהב )י"מר - ןלהל( לארשי יעקרקמ תושר םע םימכסה לע המתח הרבחה(3)

 126 -כ לש ךסב םינווהמ הריכח ימדל הרומתב ףוחה תעוצר ךרואל םיסכנ 10 -ב הנש 49 -ל

.לטוב ,ףוחה תעוצר לוהינל רשקב 1976 תנשב םידדצה ןיב םתחנש םדוק םכסה .ח"ש ןוילימ

 םילקש ינוילימ 338 לש ףקיהב םיחטבמ הרונמ תצובקמ האוולה הרבחה הלביק ולא תולועפ ןומימל

 לש הבוגב םיחטבמ הרונמל תוברע הייריעה הדימעה האוולהה תחטבה ךרוצל .הנש 20 לש הפוקתל

 הלש הריכחה תויוכז תא ,י"פחבו י"מאב היתוקזחה תא הרבחה הדבעיש ,ףסונב .ח"ש ןוילימ 160

 וב הרבחה לש קנבה ןובשח תאו םיסכנה לש חוטיבה תוסילופ תא ,תוריכשה יזוח תא ,היסכנב

.הלש תפטושה תוליעפה תמייקתמ

 העבקנ ותרגסמב תורבחה ןיב לוהינ םכסה םתחנ הרבחה ידי לע י"פחו י"מא תוינמ תשיכר רחאל

.)םירתא תצובק - ןלהל( תורבחה שולש לש להנמה ףוגכ הרבחה
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  לזרב תוברח תמחלמג.  

 תוכשמיה .לארשי תנידמב )"המחלמה" :ןלהל( "לזרב תוברח" תמחלמ הצרפ 3202 רבוטקוא שדוחב

 הטאהל הליבוה יפסכה חוד ךיראת רחאל לחש "יראה תגאש"ו "איבלכ םע" יעצבמו המחלמה

 תוליעפב הטאה תובקעב .לארשיב תילכלכה תוליעפה שובישלו ילארשיה קשמב תיקסעה תוליעפב

 הרבחה הטילחה םירכושה תונוידפב הדיריו  הרבחה תלעופ םהב םימחתמב תילכלכהו תיקסיעה

 םאתהב תוחנה ונתינ 2023-2025 םינשבו ,םירכושל תוחנה הוותמ לע  ןוירוטקרידה תטלחהל םאתהב

.םייתנשה םיוותמל

 8.2 - תמדוק הנש(  חודה תנשב ח"ש ןוילימ 9.6 -כב םכתסה הוותמל םאתהב  ונתינש תוחנהה ףקיה 

 .)ח"ש ןוילימ

 .התוליעפ לע המחלמה תועפשה תא ןוחבל הכישממ הרבחה

 

 תיאנובשחה תוינידמה ירקיע - 2  רואב

:ןמקלדכ םניה ,יבקע ןפואב םייפסכה תוחודה תכירעב ומשוי רשא ,תיאנובשחה תוינידמה ירקיע

םייפסכה תוחודה תגצה סיסבא.

 םייונישל תמאתומה תירוטסיהה תולעה סיסב לע רבעב םייפסכה היתוחוד תא הכרע הרבחה(1)

 תוחוד לש המאתהה תקספה רבדב ,12 רפסמ תואנובשח ןקתל םאתהב .ןכרצל םיריחמה דדמב

 םימוכסה .2004 ראוניב 1 םוימ לחה היצלפניאל םייפסכה תוחודה תמאתה הקספוה ,םייפסכ

 חווידל אצומ תדוקנ ושמיש )רבעמה דעומ( 2003 רבמצדב 31 םויל ןזאמב וללכנש םימאתומה

 םיכרעב וללכנ רבעמה דעומ רחאל ועצובש תופסות .2004 ראוניב 1 םוימ לחה ילנימונה יפסכה

.םיילנימונ

 תא קר אלא ,ינכדע ילכלכ יווש וא שומימ יווש חרכהב םיגציימ םניא םייפסכ אלה םיסכנה ימוכס(2)

.םיסכנ םתוא לש םיחוודמה םימוכסה

.חוודמ םוכסב תולע התועמשמ "תולע" םייפסכה תוחודב(3)

הגצהה עבטמו תוליעפה עבטמב.

 בוטה ןפואב ףקשמה עבטמה אוהש ,הרבחה לש תוליעפה עבטמ ,םילקשב םיגצומ םייפסכה תוחודה

.היתואקסע תאו הרבחה תלעופ הב תילכלכה הביבסה תא רתויב

םייפסכה תוחודה תכירעב תוחנההו םינדמואה ,םילוקישה ירקיעג.

 לע םיעיפשמה תוחנהו תוכרעה ,םינדמואב עייתסהל הלהנהה תשרדנ ,םייפסכה תוחודה תכירע תעב

 .תואצוהו תוסנכה ,תויובייחתה ,םיסכנ לש םיחוודמה םימוכסה לעו תיאנובשחה תוינידמה םושיי

 םיפקזנ םייאנובשחה םינדמואב םייונישה .ףטוש ןפואב םירקסנ םסיסבבש תוחנההו םינדמואה

.ןדמואה יוניש השענ הב הפוקתב
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:םייפסכה תוחודה תכירעב ובשוחש םייטירקה םינדמואהו ושענש תוירקיעה תוחנהה ןלהל

תויטפשמ תועיבת-

 וכמתסה ,הלש תוקזחומ תורבחו הרבחה דגנ ושגוהש תויטפשמה תועיבתה ייוכיס תוכרעהב

 לע תוססבתמ םייטפשמה םיצעויה לש הלא תוכרעה .םייטפשמה ןהיצעוי תעד תווח לע תורבחה

 רבצנש יטפשמה ןויסינה לע ןכו ,םיכילהה םייוצמ וב בלשב בשחתהב ,יעוצקמה םטופיש בטימ

 תויהל הלא תואצות תולולע ,טפשמה יתבב הנעבקת תועיבתה תואצותש רחאמ .םינושה םיאשונב

.תוכרעההמ תונוש

תקזחומ הרבח תשיכר ןיגב תינתומ תובייחתה-

 תובייחתה .).ד.7 רואב האר( י"פח תוינמ תשיכר ןיגב הנידמל םולשתל תינתומ תובייחתה הרבחל

 י"פח לש תויוכזה יווש לע ססובמ תובייחתהה ןדמוא .דספה וא חוור ךרד ןגוה יוושב תדדמנ וז

 תשיכר םכסהב עבקנש בושיחה ןונגנמל םאתהב תאזו ,הקיתעה ופי םחתמב םירכחומה םיסכנב

 ,יולת יתלב ינוציח יווש ךירעמ ידי לע עבקנ ל"נה םיסכנב תויוכזה לש ןגוהה יוושה .תוינמה

 םיאתמ ןוויה רועיש ןדמואו תוריכח ישודיח ןיגב םייופצה םינמוזמה ימירזתל תוכרעהל םאתהב

.ןגוהה יוושב יונישל םורגל יושע ל"נה תוחנהב יוניש .ולא םינמוזמ ימירזתל

םינמוזמ יוושו םינמוזמד.

 ןמזל םייאקנב םידיגאתב תונודקפ תוברל ,ההובג ןתוליזנש תועקשה םיללוכ םינמוזמ יוושו םינמוזמ

 םילבגומ םניא רשאו העקשהה דעוממ םישדוח השולש לע הלוע הניא תירוקמה םתפוקתש ,רצק

.דובעשב

םיריחס ךרע תוריינה.

 לש םכרעב םייונישה .קושב ןייווש יפל תוגצומ תפטוש העקשה תווהמה םיריחס ךרע תוריינב תועקשה

.ןומימה ףיעסב דספהו חוור חודל םיפקזנ ךרעה תוריינ

תוקזחומ תורבחב תועקשהו.

 ,ינזאמה יוושה תטיש יפל .ינזאמה יוושה תטיש סיסב לע תולפוטמ תוקזחומ תורבחב תועקשה

 הרבחה קלחב השיכרה רחאלש םייוניש תפסותב תולע יפל תגצומ תקזחומה הרבחב העקשהה

.תקזחומה הרבחה לש וטנ ,םיסכנב

העקשהל ן"לדנז.

 רכוח ידי לע וא םילעבה ידי לע קזחומה )םהינש וא ,הנבמ וא עקרק( ן"לדנ וניה העקשהל ן"לדנ

 שומיש ךרוצל אלשו ,םהינש וא ,ךרע תיילע םשל וא תוריכש תוסנכה תקפה םשל תינומימ הריכחב

.ליגרה םיקסעה ךלהמב הריכמל וא תויתלהנמ תורטמל וא םיתורש וא תורוחס תקפסה וא רוצייב

 בצמה לע חודב וללכנ ןיעקרקמה יסכנ לש הריכח םכסה יפ לע י"מרל ומלושש םינווהמ הריכח ימד

 .העקשהל ן"לדנ ףיעס תרגסמב יפסכה
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 הרכהה רחאל .תורישי תוסחוימה השיכר תויולע ללוכ ,תולעה יפל הנושארל דדמנ העקשהל ן"לדנ

.ורבצנש ךרע תדירימ םידספהו רבצנש תחפה יוכינב תולעה יפל דדמנ העקשהל ן"לדנ ,תינושארה

 תתחפהל קיפסמכ בשחנה ,6%-2% לש יתנש רועישב רשיה וקה תטיש סיסב לע תחפומ העקשהל ן"לדנ

.עקרקל השיכרה תולעמ 1/3 סוחי רחאל םהב תרעושמה שומישה תפוקת ךשמב םיסכנה

.)םינש 49( הריכחה תפוקת ךרואל םיתחפומ להנימל ומלושש הריכח ימד

 תוילכלכ תובטה תויופצ אלו וב שומישה קספנ רשאכ וא שמוממ אוה רשאכ ערגנ העקשהל ן"לדנ

 דספהו חוורל תפקזנ ינזאמה ךרעה ןיבל סכנה שומיממ וטנ הרומתה ןיב שרפהה .ושומיממ תוידיתע

.סכנה ערגנ הבש הפוקתב

עובק שוכרח.

 םידספהו רבצנש תחפה יוכינב ,תורישי השיכר תויולע ללוכ ,תולעה יפל םיגצומ עובק שוכר יטירפ

 דעומל דע עובק שוכר לש המקה וא השיכר ןומימל תוסחייתמה ןומימ תויולע .ורבצנש ךרע תדירימ

 הקזחא תואצוה וליאו םיסכנה תולעל םיפקזנ םילולכשו םירופיש .םיסכנה תולעב תוללכנ הלעפהה

.ןתווהתה םע דספהו חוור חודל תופקזנ םינוקיתו

:ןמקלדכ םיסכנב םיישומישה םייחה תפוקת ךרואל םיווש םייתנש םירועישב בשוחמ תחפה

      %      

4      םידרשמ

 15בכר ילכ

  33 - 6     ידרשמ דויצו בושחימ

 ובש דעומה ןיבל הריכמל קזחומכ גווסמ סכנה וב דעומה ןיבמ םדקומכ תקספומ םיסכנה תתחפה

 שומישהמ תוילכלכ תובטה דוע תויופצ אל רשאכ וא הריכמה דעומב םירפסהמ ערגנ סכנ .ערגנ סכנה

 וכרע ןיבל סכנה תריכממ םילובקתה ןיב שרפהה יפל בשוחמ סכנה תעירגמ עבונה דספה וא חוור .סכנב

.דספהו חוור חודל ףקזנו ,העירגה דעומב ינזאמה

םייסנניפ אל םיסכנ ךרע תדיריט.

 תוביסנב םייוניש וא םיעורא רשאכ םייסנניפ אל םיסכנ לש ךרע תדיריב ךרוצה תא תנחוב הרבחה

 אלה םיסכנה לש ינזאמה ךרעה םהב םירקמב .הבשה-רב וניא ינזאמה ךרעהש ךכ לע םיעיבצמ

-רב םוכס .םהלש הבשהה-רב םוכסל םיסכנה םיתחפומ ,םהלש הבשהה-רב םוכסה לע הלוע םייסנניפ

 יפ לע עבקנה ,ולש שומישה יווש ןיבל סכנה לש הריכמ תויולע יוכינב ןגוה יווש ןיבמ הובגה וניה הבשה

 ןיגב .וייח םותב ושומימו סכנב שומישהמ עובנל םייופצה םינמוזמה ימירזת ןדמוא לש יחכונה ךרעה

 םינמוזמה תבינמ הדיחיה רובע הבשה-רב םוכס עבקנ םייאמצע םינמוזמ ימירזת רציימ וניאש סכנ

 ,סכנ לש ךרע תדירימ דספה .דספהו חוור חודל םיפקזנ ךרע תדירימ םידספה .סכנה ךייש הילאש

 סכנה לש הבשהה-רב םוכסה תעיבקב ושמישש םינדמואב םייוניש ולח םא קר לטובי ,ןיטינומ טעמל

.ךרע תדירימ דספהב הרכהה דעומב

:ינזאמה יוושה תטיש יפל תולפוטמה תועקשה לש ךרע תדירי תעיבקב םשוימ אבה ןוירטירקה

 לש ךרע תדירי ןיגב דספהב ריכהל ךרוצ שי םאה תנחוב הרבחה ,ינזאמה יוושה תטיש םושיי רחאל

 תיביטקייבוא היאר תמייק םא הניחב תעצבתמ חודה תפוקת ףוס לכב .תקזחומה הרבחב העקשהה

 ןיטינומה ללוכ ,התוללכב העקשהל סחייתהב תישענ ךרעה תדירי תניחב .העקשהה לש ךרע תדיריל
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 םוכסה ןיב שרפהה םוכסב ,ךרע תדירימ דספה רכומ ,ךכב ךרוצ שיו הדימב .תקזחומה הרבחל סחוימה

 קלח ףיעסב דספהו חוור חודל ףקזנ ךרע תדירימ דספה .ינזאמה הכרע ןיבל העקשהה לש הבשהה-רב

 יפיצפס ןפואב הצקומ וניא ךרע תדירימ רומאכ דספה .תוקזחומ תורבח )ידספה( יחוורב הרבחה

 הבשהה-רב םוכסהש הדימב לוטיבל ןתינ דספהה תובקוע תופוקתב ךכיפלו ,העקשהב לולכה ןיטינומל

.הלע העקשהה לש

םידבועל תובטה לשב תובייחתהי.

רצק ןמזל םידבועל תובטה(1)

 הנש לש הפוקתב ןאולמב תוקלוסמ תויהל תויוזח רשא תובטה ןניה רצק ןמזל םידבועל תובטה

 תובטה .םיסחייתמה םיתורישה תא םיקפסמ םידבועה הבש תיתנשה חווידה תפוקת םות רחאל

 תובטה ןיגב תויובייחתה .תולבוקמ תוולנ תוילאיצוס תושרפהו הדובע רכש רקיעב תוללוכ ולא

 הפוקתב דספהו חוור חודל תופקזנ ןניגב תואצוההו ןווהמ אל סיסב לע תודדמנ רצק ןמזל םידבועל

 .םידבועה ידי לע םיתורישה ונתינ הב

השירפ רחאל םידבועל תובטה(2)

 ייוציפ קוחל 14 ףיעסל םאתהב ,הידבוע רובע תויסנניפ תוינכותל רידת ןפואב הדיקפמ הרבחה

 וא תיטפשמ תובייוחמ הל היהתש ילבמ םימולשת עובק ןפואב תמלשמ הרבחה ןהיפלש ןירוטיפ

 לכ תא םלשל ידכ םיקיפסמ םימוכס ורבטצה אל ןרקב םא םג םיפסונ םימולשת םלשל תעמתשמ

 תודקפה .תומדוק תופוקתבו תפטושה הפוקתב דבועה תורישל תוסחייתמה דבועל תובטהה

 אלו דבועהמ הדובעה יתורש תלבקל ליבקמב תינכותל הדקפהה תעב האצוהכ תורכומ תינכותל

.םייפסכה תוחודב תפסונ השרפה תשרדנ

תושרפהיא.

 עוראמ האצותכ )תעמתשמ וא תיטפשמ( הווהב תובייוחמ תמייק הרבחל רשאכ תרכומ השרפה

 דומאל ןתינו תובייוחמה תא קלסל תנמ לע םיילכלכ םיבאשמב שומיש שרדייש יופצ ,רבעב שחרתהש

.ןמיהמ ןפואב התוא

הסנכהב הרכהיב.

 תוילכלכה תובטההש יופצ ,ןמיהמ ןפואב הדידמל תונתינ ןה רשאכ דספהו חוור חודב תורכומ תוסנכה

 תוסנכהה .ןמיהמ ןפואב הדידמל תונתינ הקסעה ןיגב תויולעה ןכו הרבחל ומרזי הקסעל תורושקה

.הקסעב הרומתה לש ןגוהה היווש יפל תודדמנ

:הרבחה לש תוסנכהב הרכהה תטיש תטרופמ ןלהל
.תוריכשה תפוקת ינפ לע רבטצמ סיסב לע תורכומ םיסכנ תרכשהמ תוסנכה(1)
 תומדקתה בצקל םאתהב ,רבטצמ סיסב לע תופקזנ )הרוקת( םיטקייורפל לוהינ ימדמ תוסנכה(2)

.םיטקייורפה
 ןהב חווידה תופוקתב רבטצמ סיסב לע תורכומ )לוהינ יתורש תוברל( םיתורש ןתממ תוסנכה(3)

.םיתורשה וקפוס

הסנכה לע םיסימיג.
 תוסחייתמ ןה םא טעמל ,דספה וא חוורל תופקזנ םיחדנ וא םיפטוש םיסימ ןיגב סמה תואצות
.ימצעה ןוהל תורישי וא רחא ללוכ חוורל םיפקזנה םיטירפל
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 - עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך) 2באור  

םיפטוש םיסימ(1)
 רשא וא וקקוחש סמה יקוחו סמה ירועישב שומיש ךות תעבקנ םיפטוש םיסימ ןיגב תובח
 סמה תובחל רשקב תושרדנ תומאתה ןכו ,חוודה תפוקת םותל דע ,השעמל המלשוה םתקיקח
.תומדוק םינש ןיגב םולשתל

םיחדנ םיסימ(2)
 ןיבל םייפסכה תוחודב םיללכנה םימוכסה ןיב םיינמז םישרפה ןיגב םיבשוחמ םיחדנ םיסימ
.סמ יכרוצל ןובשחב םיאבומה םימוכסה
 תובייחתהה וא שמומי סכנה רשאכ לוחל יופצה סמה רועיש יפל תובשוחמ םיחדנה םיסימה תורתי

 תפוקת םותל דע השעמל המלשוה םתקיקח רשא וא וקקוחש סמה יקוח לע ססבתהב ,קלוסת

 .חוודה

 .םיתחפומ םה םלוצינ יופצ אלש הדימבו םינחבנ םיחדנ םיסימ יסכנ חווידה תפוקת םויסב

 םיחדנ םיסימ יסכנ ורכוה אל םניגב )סמ יכרצל םירבעומ םידספה ןוגכ( םיינמז םישרפה ,ליבקמב

.םיאתמ החדנ סמ סכנ רכומ יופצ םלוצינש הדימבו םינחבנ

 הפיכא תב תיקוח תוכז תמייק םא םיזזוקמ םיחדנ םיסימ תויובייחתהו םיחדנ םיסימ יסכנ

 התואל םיסחייתמ םיחדנה םיסימהו תפטוש סמ תובייחתה דגנכ ףטוש סמ סכנ זוזיק תרשפאמה

.סמ תושר התואלו סמב תבייחה תושי

הדמצהה סיסביד.

 סכנ לכ יבגל םיאתמה דדמה סיסב לע םיללכנ ןכרצל םיריחמה דדמל םידומצה תויובייחתהו םיסכנ

 רועישב ןכרצל םיריחמה דדמ הלע 2025 רבמצדב 31 םויב המייתסהש הנשב .םידומצ תובייחתה וא

.)3.24% לש רועישב הילע - 2024 תנש( 2.62% לש

 םינמוזמ יוושו םינמוזמ - 3  רואב

רבמצדב 31 םויל 

20252024

ח"ש יפלא

 2,142  619 קנבב םינמוזמ

 7,732  193,325 רצק ןמזל תונודקפ
  193,944  9,874 
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 םיריחס ךרע תוריינ - 4  רואב
רבמצדב 31 םויל 

20252024

ח"ש יפלא

 12,288  2,511 בוח תורגא

 7,601  6,051 תוינמ

 8,861  - תויפסכ תונרק
  8,562  28,750 

 תוחוקל - 5  רואב

רבמצדב 31 םויל 

20252024

ח"ש יפלא

 5,439  7,861 לבקל תוסנכהו םיחותפ תובוח

 726  854 יארשא יסיטרכ תורבח
  8,715  6,165 

 הבוח תורתיו םיבייח - 6  רואב

רבמצדב 31 םויל 

20252024

ח"ש יפלא

 21,206  16,351 םירושק םידדצ

 7,582  6,136 *ביבא לת תייריע םיטקייורפ ןיגב םיבייח

 1,864  18,588 תודסומ

 2,352  2,080 שארמ תואצוה

 310  205 םידבועל תואוולה

 137  111 םירחא
  43,471  33,451 

 םייסדנה םיטקייורפ עוציבב תקסוע הרבחה ויפל ביבא לת תייריע םע תרגסמ םכסה לע המתח הרבחה*

 ןיגב .וביצקתו טקייורפו טקייורפ לכ עוציבל הייריעה רושיאל ףופכב ,הייריעה רובע תיתשת תודובעו

 עוציב בצקל םאתהב טקייורפב הייריעה לש הקלחמ 4% רועישב תללוכ הלמע הרבחה לבקת היתורש

 העציב חודה םויל ןוכנ .ח"ש ינוילימ 521 -כ לש םיטקייורפ רבצ הרבחל .הרבחה ידי לע טקייורפה

.םכותמ ח"ש ינוילימ 341 -כ לש תוליעפ הרבחה



מ"א יפו בע"אתרים בחוף תל אביב חברה לפתוח אתרי תיירות בת
באורים לדוחות הכספיים

16

 תוקזחומ תורבחב תועקשה - 7  רואב

 י"פח תוינממ 50% -ו י"מא תרבח תוינממ 82.63% הרבחה השכר תוקזחהה תדרפה ךילה תרגסמבא.

.).ב.1 רואב האר(

:בכרהב.

 
רבמצדב 31 םויל

20252024

ח"ש יפלא

 י"מא

 175,213  175,213 תוינמה תולע

 36,438  44,627 ורבצנש םיחוור

 6,101  6,094 ןוה ןרק
  225,934  217,752 

 י"פח

 45,431  45,431 תוינמה תולע

 3,887  3,887 השיכר סמ

(23,466)(24,670)ורבצנש םידספה

 18,329  18,329 * ןוה ירטש
  42,977  44,181 
  268,911  261,933 

.הדמצהו תיביר אלל םינש 5 לש הפוקתל 1.1.24 םוימ ףקותב ןוה ירטש י"פח הקיפנה 2024 תנשב* 

:חודה תנשב תועקשהב העונת ןלהלג.

 
 כ"הס י"פח י"מא

ח"ש יפלא

2025217,75244,181261,933 ראוניב 1 םויל הרתי

6,985(1,204)8,189)םידספה( םיחוורב הרבחה קלח

)7(-)7(ןוה ןרקב םייונישב הרבחה קלח

2025225,93442,977268,911 רבמצדב 31 םויל הרתי
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 - השקעות בחברות מוחזקות (המשך) 7באור  

 תמאתה עצבתת יכ םכוס י"פח לש תוינמה ןוהמ 50% תשיכרל הנידמה םע הרבחה םכסה תרגסמבד.

 דעומה - ןלהל( םכסהה תמיתח םוימ םינש 10 םותב יכ עבקנ .י"פח תוינמ יווש ןיגב תידיתע הרומת

 הדי לע םירכחומה םיסכנמ היתוסנכה ןיגב הנידמל ףסונ םולשת ריבעהל הרבחה לע היהי )עבוקה

 בושיחל ןונגנמ עבקנ ,ןכ ומכ .םיסכנ םתוא לש תוריכמ וא/ו תוחבשה ןיגבו עבוקה םויל דע

.ולא םימולשת

 .ח"ש יפלא 15,659 -כ לש ךסב הנידמל תינתומה תובייחתהה הכרעוה תוינמה תשיכר דעומב

 םיפקזנ ןגוהה יוושב םייוניש רשאכ ,ןזאמ ךיראת לכב ןגוה יוושל תכרעושמ תינתומה תובייחתהה

 תובייחתהה לש ןגוהה יוושה 2025 -ו 2024 רבמצדב 31 םימיל .ןומימה ףיעסב דספהו חוור חודל

 .ח"ש יפלא 23,588 -כב ךרעוה תינתומה

 עבוק םכסהה רשאכ ,2026 ינוי שדוח וניה י"פח לש תוינמה יווש תעיבק ךרוצל עבוקה דעומה

 לע ועיפשיש םיפסונ םינייפאמ תנחוב הרבחה .תונבשחתהו ןתמו אשמל תופסונ םייתנשכ לש הפוקת

  .ידיתעה בישחתב  תובייחתהה
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 העקשהל ן"לדנ - 8  רואב

 

 םינבמ
יתורישל

ףוח
רכיכו
םירתא

ןג ןוינח
ןודנול

םינבמ
םינקתמו

הנירמ
דירי
חרזמה

ןופצ
כ"הסופי למנלמנה

ח"ש יפלא

 תולע

 667,627  88,888  31,066  303,351  57,424  47,459  139,439 2025 ראוניב 1 םויל הרתי

 3,907  1,975  300 (1,918) 1,731  606  1,213 הנשה תושיכר

(25)(25)  --   -  -  - תועירג

 671,509  90,838  31,366  301,433  59,155  48,065  140,652 2025 רבמצדב 31 םויל הרתי

 רבצנש תחפ

 242,723  12,091  22,927  87,517  46,449  39,788  33,951 2025 ראוניב 1 םויל רבצנש תחפ

 21,727  4,160  663  9,830  2,211  1,921  2,942 הנשה תחפ

)8()8(  --   -  -  - תועירג

 264,442  16,243  23,590  97,347  48,660  41,709  36,893 2025 רבמצדב 31 םויל הרתי

 407,067  74,595  7,776  204,086  10,495  6,356  103,759 2025 רבמצדב 31 םויל תתחפומ תולע

 424,904  76,797  8,139  215,834  10,975  7,671  105,488 2024 רבמצדב 31 םויל תתחפומ תולע

.תחפומ וניאו עקרקל סחוימ הרבחה י"ע שכרנש העקשהל ן"לדנ תולעמ שילש
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 - נדל"ן להשקעה (המשך) 8באור  

 םחתמב הרבחה לש וטנ תועקשהה .הייריעה תולעבב םיסכנ הרבחה הליעפמו תלהנמ למנה ןופצבב.

 תועפוהו רחסמ ,יוליבל םישמשמה םינבמה ץופיש תולע תא תופקשמ )הייריעהמ םירזחה יוכינב(

.םניגב שומיש ימד הייריעל תמלשמו הלא םיסכנ רובע תוריכש ימד הבוג הרבחה .תוברת

 תחטבה ךרוצל םידבעושמה ן"לדנה יסכנל יווש תוכרעה הרבחה הלביק 2026 לירפא שדוחבג.

 ןפקותו םייולת יתלב ןיעקרקמ יאמש ידי לע וכרענ הלא יווש תוכרעה .םיחטבמ הרונמל היתויובייחתה

 ןוילימ 16.7 וניה םוניטלפ ןיינבב הרבחה ידרשמ יווש ,ולא יווש תוכרעה יפ לע .2025 רבמצדב 31 םויל

 ןג ןוינח יוושו ח"ש ןוילימ 277.8 וניה םירתא רכיכב קולדת תנחתו ףוח יתורישל םינבמה יווש ,ח"ש

 שומיש ךות ,תוסנכה ןוויה תטיש לע ןרקיעב וססבתה יוושה תוכרעה .ח"ש ןוילימ 31.9 וניה ןודנול

.8.45%-6.5% לש ןוויה ירועישב

 י"מרל המלישו י"מר לומ הריכח תואקסע 10 לע 2016 תנשב הרבחה המתח תוקזחהה תדרפה תרגסמבד.

 הרבחה השיגה הריכחה ימכסהב הרבחל הנתינש היצפוא לע ססבתהב .השרדנ םהל םימוכסה תא

 יתלשממה יאמשה תוטלחהל םאתהב .תואקסעהמ 3 -ב ומלושש הריכחה ימד יווש לע תוגשה

 2018 -ו 2019 םינשב .ח"ש ןוילימ 14.7 -כב הריכחה ימד ותחפוה ,ל"נה תוגשההמ םייתשב ולבקתהש

 .המאתהב ,ח"ש ןוילימ 6.8 -כו ח"ש ןוילימ 7.9 -כ לש ךסב י"מרמ ל"נה הריכחה ימד ירזחה ולבקתה

 תויוכז הרבחה הלביק ותרגסמב ,הייריעה םע םכסהב הרבחה הרשקתה 2017 רבמצדב 31 םויבה.

 .םינבמ 3 -ו ירוביצ חטש ,הנגעמ ללוכ םחתמה .ופי למנ םחתמב ,הנש 25 לש הפוקתל ,שומיש

 )הדמצהו תיביר ללוכ( ח"ש ןוילימ 42 לש ךס הייריעל םלשל הרבחה הבייחתה ,םכסהל םאתהב

 ינש ץופיש .םחתמב םירתונה םינבמה ינש תא ץפשל ןכו םינבמה דחאב שומישה תויוכז רובע

.4 יספוט ולבקתהו 3202 יאמ שדוחב םייתסה םינבמה
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 עובק שוכר - 9  רואב

 
םידרשמ

דיריב
חרזמה

םידרשמ
ןינבב

םוניטלפ

בושחמ
דויצ
ידרשמ
ילכו
כ"הסבכר

ח"ש יפלא

 תולע

 24,207  6,256  12,792  5,159 2025 ראוניב 1 םויל הרתי

 666  567  99  - הנשה תושיכר

 24,873  6,823  12,891  5,159 2025 רבמצדב 31 םויל הרתי

 רבצנש תחפ

 13,092  4,483  7,546  1,063 2025 ראוניב 1 םויל הרתי

 1,003  637  160  206 הנשה תחפ

 14,095  5,120  7,706  1,269 2025 רבמצדב 31 םויל הרתי

 10,778  1,703  5,185  3,890 2025 רבמצדב 31 םויל תתחפומ תולע

 11,115  1,773  5,246  4,096 2024 רבמצדב 31 םויל תתחפומ תולע

 העקשהל ן"לדנ תשיכר ןיגב תובייחתה - 10  רואב

:בכרההא.  

רבמצדב 31 םויל 

20252024

ח"ש יפלא

 118,720  114,506 ן"לדנ תשיכר ןיגב תובייחתה

תויוכז ןיגב ביבא לת תייריעל תובייחתה
 42,000  22,000 ופי למנב שומיש

  136,506  160,720 
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 - התחייבות בגין רכישת נדל"ן להשקעה (המשך) 10באור  

 למנ םחתמ תא עיקפהל תוכזה הרבחל הנתינ ויפל ,וצ לע זאד רצואה רש םתח 1973 ראוני שדוחבב.
 םדקל תוכזה תא רחא םרוגל רוסמל התיה העקפהה תרטמ .םנוד 220 -כ לש ללוכ חטשב ביבא לת
.ידוחייה ומוקימ לשב וב םולגה לאיצנטופה תא תוצמלו ותוא חיבשהל הרטמב םחתמה תא חתפלו
 חותיפל הרבחה לש ןיעקרקמה תשיכרל םכסה לע הרבחה המתח ,וצה תוסחב ,2011 ראורבפ שדוחב
 דירי" םג הנוכמהו למנב אצמנה( הנשיה הכורעתה ישרגמ םחתמב )א"תפח - ןלהל( ביבא לת
.הרבחה ידיל רסמנ אוהו ,םנוד 51 לש ללוכ חטשב ,)"חרזמה
 ומיאתהל הרטמב םוקמב חותיפ תודובע עוציבב הרבחה הלחה הידיל א"תפח םחתמ תלבק םע
 וללכ תודובעה .תוברתו יוליב תוליעפ וב תבלושמה ,ליבומ יתורייתו ירחסמ םחתמכ שמשל ודועייל
 יפסכה חודה ךיראתל דע תללוכה ןתולע .םינבמ םוקישו ץופיש ,תויתשת שודיח ,חטש חותיפ
 .ח"ש ןוילימ 143 -כב המכתסה
 םולשתה .ח"ש ןוילימ 29 -כ לע דמע ןיעקרקמה תשיכר ןיגב א"תפחל םלושש ןושארה םולשתה
 .2018 ילוי שדוחב םלוש ח"ש ןוילימ 5.5 -כ לש ךסב ינשה
 112 השיכרה תמלשהל הרבחה המליש א"תפח קרפמו הירייעה ,הרבחה ןיב תומכסהל םאתהב 

   .יפסכה חודה ךיראת רחאל )השיכר סמ תפסותב( ח"ש ינוילימ

 תשיכר תמלשה םע ,2016 ינוי שדוחב .ביבא לת למנ לש יברעמה חטשה תא הלהינו הקיזחה י"מא
 םירתא המילשה ,).ב.1 רואב האר( תוקזחהה תדרפה ךילה תרגסמב הרבחה ידי לע י"מא תוינמ
.ותומלשב למנה םחתמ תא להנל הלחהו העקפהה וצ שומימ תא השעמל הכלה

 תויוכז הרבחה הלביק ותרגסמב ,הייריעה םע םכסהב הרבחה הרשקתה 2017 רבמצדב 31 םויבג.
 הרבחה הבייחתה םכסהל םאתהב .).ה.8 רואב האר( ופי למנ םחתמב הנש 25 לש הפוקתל שומיש
 םוי 60 ךותב םחתמב םינבמה דחאב שומישה תויוכז רובע ח"ש ןוילימ 30.5 לש ךס הייריעל םלשל
 תרבעה תמלשהל םיאנתה ומכוסי ותרגסמב ,י"מרל הייריעה ןיב תפסות םכסה תמיתח דעוממ
 הייריעה .םולשתה דעומ תא תוחדל הייריעה המיכסה הרבחה תשקבל .הייריעל 2 ןסחמ לש תולעבה
 הרבחה .ח"ש ןוילימ 42 לש ללוכ ךסב תיבירו הדמצה ללוכ בוחה םולשת תשירדב הרבחל התנפ
.2026 תנשב תובייחתהה םולשת תא המילשה

 םיתוריש ינתונו םיקפס - 11  רואב

רבמצדב 31 םויל 

20252024

ח"ש יפלא

 4,178  27,349 םיחותפ תובוח

 302  73 ןוערפל תואחמה
 

 27,422  4,480 
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 תוכז תורתיו םיאכז - 12  רואב

רבמצדב 31 םויל 

20252024

ח"ש יפלא

 884  - תודסומ

 1,028  553 רצק ןמזל שארמ תוסנכה

 3,341  3,668 הלחמו השפוחל השרפה

 1,022  3,401 רכש ןיגב תודסומו םידבוע

 1,406  1,424 םלשל תואצוה

 6,067  7,131 םירושק םידדצ

 -  704 )1( לארשי יעקרקמ תושר

 96  114 םירחא
 

 16,995  13,844 

 דומצב םקוממה שרגמ רישכהל י"מרו ופי ביבא לת תייריע ידי לע הרבחה השקבתה 2020 תנשב(1)
 ,עבקנש הלעפהה הוותמ יפל .)שרגמה תלעב( י"מר רובע םולשתב ותוא ליעפהלו ןוינחכ ופי למנל
 ,ןוינחה תלעפה רובע .םולשתב ןכמ רחאל ותוא ליעפתו ןוינחה תרשכה תודובע תא ןממת הרבחה
 תלעפהמ תופטושה תוסנכהה .ןוינחהמ תופטושה תוסנכההמ 20% לע דומעתש הרוקת הבגת הרבחה
 ידיל ורבעוי ,הרבחל העיגמה הרוקתהו תפטושה הקזחהה ,ותמקה תויולע זוזיק רחאל ,ןוינחה
.תוליעפל ןוינחה חתפנ 2021 רבמטפס שדוחב .י"מר
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 םייסנניפ תודסוממ תואוולה - 13  רואב

:בכרההא.  

רבמצדב 31 םויל 

20252024

ח"ש יפלא

 -  162,410 )*( םיקנבמ ךורא ןמזל תואוולה

 248,988  234,798 )**( חוטיב תרבחמ האוולה

(19,540)(26,399)תופטוש תויולח יוכינב
  370,809  229,448 

:ןוערפ ידעומ  .ב

26,39919,540תופטוש תויולח

24,35819,901הינש הנש

29,17920,269תישילש הנש

29,56220,644תיעיבר הנש

287,710168,634ךליאו תישימח הנש
 397,208248,988

:תחא לכ ח"ש ןוילימ 80 לש ךסב תואוולה יתש הרבחה הלביק 2025 רבמטפס שדוחב(*)

 לחה םיווש םייתנש יצח םימולשת 40-ב ןרק ןוערפל ,P-0.76% תיבירב ימואל קנבמ האוולה

.1.1.2026 םוימ

 לחה םיווש םייתנש יצח םימולשת 36-ב ןרק ןוערפל ,P-0.75% תיבירב ליתנכרמ קנבמ האוולה

.1.1.2028 םוימ

 ,דדמל הדומצ האוולהה ."םיחטבמ הרונמ" תרבחמ 2016 ינוי שדוחב הלבקתה האוולהה(**)

 20 לש הפוקת ךשמל םייתנש יצח םימולשתב ןוערפל תדמועו 1.83% רועישב תיביר תאשונ

.ב14 -ו .א14 םירואב האר ,תויסנניפ הדימ תומאו תונוחטב ןיינעל .םינש
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 םידובעשו תויורשקתה,תויולת תויובייחתה - 14  רואב

םידובעשא.

 הגרדמ םיעובק םידובעש הרבחה המשר ,"םיחטבמ הרונמ" תרבחל הרבחה תובייחתה תחטבהל

 היתויוכז לכ לע ןכו י"פחו י"מא תוקזחומה תורבחב היתוינמ לע ,םוכסב הלבגה אלל ,הנושאר

 .םידבעושמה םיסכנל קזנ םע רשקב יופיש וא/ו יוציפ תלבקל תויוכזה תוברל ,ןיעקרקמה יסכנב

 ,םידבעושמה םיסכנל תוריכשה ימכסה יפ לע הרבחה תויוכז לכ לע םיפטוש םידובעש ומשרנ ,ףסונב

 ימכסה חכמ הרבחל עיגי רשא ףסונ םולשת לכו לוהינ ימד ,תוריכש ימד תלבקל תוכזה תוברל

 יפכ ,ותלוכתו הרבחה לש קנבה ןובשח לע ףטושו עובק דובעש הרבחה המשר ,ןכ ומכ .תוריכשה

.תקזחומ הרבחמ םיפסכ תלבקל תויוכז לע ןכו ,תעל תעמ היהתש

תויסנניפ הדימ תומאב.

 ,2016 תנשב "םיחטבמ הרונמ"מ הרבחה הלביקש ח"ש ןוילימ 338 -כ לש ךסב האוולה תחטבהל

:םיאבה םיסחיב דומעל ,רתיה ןיב ,הרבחה הבייחתה

 םידבעושמה םיסכנה לש לועפתה תואצוה יוכינב לוהינהו תוריכשה ימד( NOI -ה ןיב סחיה(1)

 הפוקתה התואב בוחה תורישל וערפנש םימוכסה ןיבל )םיבקוע םינועבר 4 לש הפוקת ךלהמב

.1.1 -מ תחפי אל )האוולהה תיבירו ןרק ימולשת(

 )הייריעה תוברע תפסותב םידבעושמה םיסכנה יווש ןיבל האוולהה תרתי ןיב סחיה( LTV -ה(2)

.5 -ה הנשהמ לחה 90% לע הלעי אלו תונושארה םינשה 4 -ב 100% לע הלעי אל

 30.6.25 םויל חוויד .ל"נה תויסנניפה הדימה תומאב תדמוע הרבחה חווידה תפוקת םותל ןוכנ  

.15.10.25 םויב רבעוה  םיחטבמ הרונמל

תויולת תויובייחתהג.      

 תא הנובשח לע ןקתלו םילשהל הרבחל הרומה יתרהצה דעס ןתמל העיבת השגוה הרבחה דגנכ1. 

 ןוקיתה תודובע . ירוביצ ןוינחל הנפסמהמ הייוניפ םדוק בצמל הריזחהלו עבותה לש גידה תריס

 תונעט תא התחד ותרגסמב הנגה בתכו דגנכש העיבת השיגה הרבחה .ח"ש יפלא 739 -ב וכרעוה

 .25.6.26 םויל עבקנ תוחכוה ןויד .םיעבותה

 .ןוקריה בוחרב תונחב תויוכזב ריכהל השירדב יתרהצה דעסל העיבת השגוה2. 

 ןב תורדש תניפ ןוקריה בוחרב ר"מ 73.52 לש חטשב תונחב תויוכזה ילעבכ םשרהל העיבת השגוה3. 

 תנשב דוע הדי-לע רכמנ הזו ,סכנב תולעבל תנעוט הניא איה יכ איה הרבחה תדמעו ליאוה ,ןוירוג

 םידעסה םג ומכ הז ךילהב הרבחה דמעמ ,הרבחה לש םייטפשמה היצעוי תכרעהל ,1976

 .והשלכ יתועמשמ םולשתל ןוכיסב הרבחה תא םימישמ םניא העיבתב ושקבתנש

.ולא תועיבת ןיגב הרבחה ירפסב השרפה העצוב אל הרבחה לש םייטפשמה היצעוי תכרעהל םאתהב

 תוינמ ןוה - 15  רואב
ערפנו קפנומםושר 

תוינמה רפסמ

11.נ.ע ח"ש 0.006 תונב הערכה תוינמ

1410.נ.ע ח"ש 0.001 תונב דוסי תוינמ

1,049,998829,002.נ.ע ח"ש 0.010 תונב  תוליגר תוינמ
 1,050,013829,013
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 תוסנכה - 16  רואב

םויב המייתסהש הנשל 
רבמצדב 31

202520242023

ח"ש יפלא

 םינקתמ תלעפהמ

 5,047  5,321  6,460 ןודנול ןג ןוינח תרכשהמ

תרכשהו קלד תנחת ,ןוינחה תלעפהל תושר ימדמ
 1,622  1,354  1,138 )םירתא רכיכ( תורייתה זכרמב םינסחמ

 36,691  39,875  38,728 ףוחה תעוצרב םינקתמ תלעפהל תושר ימדמ
 

 46,326  46,550  43,360 

 הנירמה תלעפהמ

 5,197  5,343  5,937 שומיש ימדמ

 2,821  3,248  3,203 )םירחאו תושר ירב( תוריכש ימדמ

 508  492  646 תונושו למשח תריכממ
 

 9,786  9,083  8,526 

 למנה ןופצו חרזמה דירי תלעפהמ

 6,135  4,719  4,804 ןוקריה ךפש םחתמ תרכשהמ תוסנכה

 26,220  24,600  27,543 הנשיה הכורעתה ישרגמ - םינבמ תרכשהמ תוסנכה
 

 32,347  29,319  32,355 

 ופי למנ תלעפהמ

 5,692  7,093  7,936 למשחו ד"כשמ תוסנכה

 1,150  1,219  1,457 הנגעמ תוסנכה

 85  47  10 האשרה ימדמ תוסנכה

 508  864  1,021 ןוינח תלעפהמ הרוקת
 

 10,424  9,223  7,435 

 הנחתה םחתמ תלעפהמ

 4,684  4,268  4,173 לוהינ ימדמ

 5  57  55 האשרה ימדמ
 

 4,228  4,325  4,689 

 לוהינ ימדמ

 2,606  2,431  2,701 תוקזחומ תורבחמ לוהינ ימד

 4,464  1,390  1,231 תודובע עוציב ןיגב לוהינ ימד
  3,932  3,821  7,070 
  107,043  102,321  103,435 
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 תוסנכהה תולע - 17  רואב

םויב המייתסהש הנשל 
רבמצדב 31

202520242023

ח"ש יפלא

 םינקתמ תלעפהמ

 4,473  6,019  7,154 הקזחאו תוריכש ימד

 845  920  832 קווישו םיעורא ,םוסרפ

 4,729  4,784  4,863 תותחפהו תחפ
 

 12,849  11,723  10,047 

 הנירמה תלעפהמ

 2,354  3,196  2,565 תוולנו הדובע רכש

 2,731  2,517  2,769 הקזחא תואצוה

 415  384  386 םיינוריע םיסימ

 367  425  448 חוטיבו הריכח ימד

 104  87  88 קווישו םיעורא ,םוסרפ

 86  77  28 יעוצקמ ץועי

 2,261  2,257  2,211 תחפ
 

 8,495  8,943  8,318 

 למנה ןופצו חרזמה דירי תלעפהמ

 3,764  3,526  3,663 תוולנו הדובע רכש

 8,980  8,189  8,517 הקזחאו תוריכש ימד

 1,195  1,346  1,854 םיינוריע םיסימ

 527  858  695 חוטיב

 54  -  55 תועיסנו בכר תקזחא

 289  252  239 םייעוצקמ םיתורש

 2,110  2,266  2,025 קווישו םיעורא ,םוסרפ

 8,768  10,673  10,496 תחפ
 

 27,544  27,110  25,687 



מ"א יפו בע"אתרים בחוף תל אביב חברה לפתוח אתרי תיירות בת
באורים לדוחות הכספיים

27

 - עלות ההכנסות (המשך) 17באור  

לשנה שהסתיימה ביום
 בדצמבר31

202520242023

אלפי ש"ח

 ופי למנ תלעפהמ

 4,795  5,485  5,798 תוולנו הדובע רכש

 7,406  8,225  7,978 )1( הקזחא תואצוה

 1,169  2,137  586 םיינוריע םיסימ

 395  846  789 חוטיב

 288  262  100 םייעוצקמ םיתורש

 2,311  2,394  2,132 קווישו םיעורא ,םוסרפ

 2,492  3,202  4,160 תחפ

(5,598)(7,246)(7,246)תואצוהב הייריעה תופתתשה - יוכינב
  14,297  15,305  13,258 

 הנחתה םחתמ תלעפהמ

 1,383  1,678  1,898 תוולנו רכש

 1,496  1,782  1,927 הקזחא תואצוה

 90  73  74 םיינוריע םיסימ

 754  1,111  972 קווישו םיעורא ,םוסרפ

 183  239  77 םייעוצקמ םיתורש

(299)(297)(297)תואצוהב הייריעה תופתתשה - יוכינב
  4,651  4,586  3,607 

  67,836  67,667  60,917 

:ןמקלדכ וטנ תואצוה וללכנ וניגב ,ופי למנב 3 ןסחמ תא הייריעה רובע תלהנמ הרבחה(1) 
ח"ש יפלא 

3,514לועפת תואצוה

(2,542)היריעה תופתתשה

(972)תוריכשמ תוסנכה
 

-
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 תויללכו הלהנה תואצוה - 18  רואב

םויב המייתסהש הנשל 
רבמצדב 31

202520242023

ח"ש יפלא

 8,083  8,089  11,262 תוולנו הדובע רכש

 1,004  1,653  1,359 םייעוצקמ םיתורש

 1,329  1,417  1,442 דרשמ יכרצו הקזחא

 251  259  268 םיינוריע םיסימ

 69  153  90 םוסרפ

 732  692  1,344 תויומלתשהו תונתמ ,החוור ,םידובכ

 548  578  544 תועיסנו בכר תקזחא

 415  267  305 חוטיב

 1,292  1,105  1,004 םידרשמ דויצו תחפ

(72)(57))23(תואצוהב םירחא תופתתשה - יוכינב
 

 17,586  14,156  13,651 

 וטנ ,ןומימ תואצוה - 19  רואב

םויב המייתסהש הנשל 
רבמצדב 31

202520242023

ח"ש יפלא

(1,488)(2,316)(2,614)וטנ ,םיריחס ךרע תוריינמ חוור

(1,216)(973)(3,480)םיריחס ךרע תוריינו תונודקפמ דנדיבידו תיביר

 14,049  13,680  12,985 ךורא ןמזל תואוולה הדמצהו תיביר

(4,558)(32) - )*( תקזחומ הרבח תשיכר ןיגב תינתומ תובייחתה ךורעש

(407)(81)(60)תקזחומ הרבח לש הבוח תורתיו תואוולה ןיגב

(288) 535 (66)תודסומ ןיגב תיביר

 74  400  359 וטנ ,תורחא
  7,124  11,213  6,166 

.ד.7 רואב האר(*)  
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 הסנכהה לע םיסימ - 20  רואב

הרבחה לש תוסנכהה לע םילחה סמה ירועישא.

.23% וניה לארשיב תורבחה סמ רועיש

.2023 תנש ללוכו דע םכסהב תויפוס סמ תומוש הרבחלב.

:הסנכהה לע םיסימ בכרהג.

םויב המייתסהש הנשל 
רבמצדב 31

202520242023

ח"ש יפלא

 4,239  3,566  5,717 םיפטוש םיסימ

 13,422  4,102 (819)םיחדנ םיסימ

 7,800  1,614 -  תומדוק םינש ןיגב םיסימ
 

 4,898  9,282  25,461 

:םיחדנ םיסימ בכרהד. 

רבמצדב 31 םויל 

20252024

ח"ש יפלא

18,20218,949עובק שוכר ןיגב

(649)(721)תואצוה תרכהב יותיע ישרפה ןיגב
 

17,48118,300
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 םירושק םידדצו ןינע ילעב םע תואקסעו תורתי - 21  רואב

:תוינזאמ תורתיא.  
רבמצדב 31 םויל 

20252024

ח"ש יפלא

 הבוח תורתיו םיבייח

16,57417,910א"ת תייריע

3,2817,380י"מא - תקזחומ הרבח

2,6203,498י"פח - תקזחומ הרבח

 תוכז תורתיו םיאכז

7,1316,067א"ת תייריע

 העקשהל ן"לדנ תשיכר ןיגב תובייחתה

22,00042,000ופי למנב שומיש תויוכז ןיגב הייריעל תובייחתה

:תואקסעב.  

םויב המייתסהש הנשל 

רבמצדב 31

20252024

ח"ש יפלא

 תוסנכה

1,2311,390הייריעל תודובע עוציב ןיגב לוהינ ימד

2,7012,431תוקזחומ תורבחמ לוהינ ימד

 תוסנכהה תולע

6,0745,460םינבמ תקזחאו תוריכש ימד

2,3551,686םיינוריע םיסימ

(3,402)(3,663)תוולנו רכש תואצוהב י"מא תופתתשה

(7,246)(7,246)ופי למנ החטבאו תקזחא תואצוהב הייריעה תופתתשה

(297)(297)הנחתה םחתמ תקזחא תואצוהב הייריעה תופתתשה
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 - יתרות ועסקאות עם בעלי ענין וצדדים קשורים (המשך) 21באור  

ם ביויימה שהסתה נשל 

 בדצמבר31

20252024

"חשפי לא

 תויללכו הלהנה תואצוה

268255םיינוריע םיסימ

(2,822)(3,010)תוולנו רכש תואצוהב י"פח תופתתשה

 ןומימ תוסנכה

6081י"פח לש הבוח תורתיו תואוולה ןיגב
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