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ת  ו פ נ ו ס מ ה ת ו י מא צ ע ת  ו מ ר י KPMG סומך חייקין, שותפות רשומה בישראל ופירמה חברה בארגון הגלובלי של KPMG המורכב מפ
ת  ו י חר בא בלת  ג ו מ ת  י ט פר ת  י ל ג נ א ברה  ח , KPMG  I n t e r n a t i o n a l  L i mi t e d  - ל

דוח רואי החשבון המבקרים
לבעלי המðיות של הרשות לפיתוח כלכלי תל אביב-יפו בע"מ

ביקרðו את הדוחות על המצב הכספי המצורפים של הרשות לפיתוח כלכלי תל אביב-יפו בע"מ (להלן - 
"החברה") לימים 31 בדצמבר 2023 ו- 2022 ואת הדוחות על הרווח והפסד, הדוחות על השיðויים 
בהון והדוחות על תזרימי המזומðים לכל אחת משתי השðים שהסתיימו באותם תאריכים. דוחות 
כספיים אלה היðם באחריות הדירקטוריון וההðהלה של החברה. אחריותðו היא לחוות דעה על דוחות 

כספיים אלה בהתבסס על ביקורתðו.

הדוחות הכספיים של החברה ליום 31 בדצמבר 2021 ולשðה שהסתיימה באותו תאריך בוקרו על ידי 
רואי חשבון מבקרים אחרים אשר הדוח שלהם עליהם מיום 28 באפריל 2022 כלל חוות דעת בלתי 

מסוייגת.

ערכðו את ביקורתðו בהתאם לתקðי ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקðים שðקבעו בתקðות רואי 
חשבון (דרך פעולתו של רואה חשבון), התשל"ג - 1973. על פי תקðים אלה ðדרש מאיתðו לתכðן את 
הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית 
מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובמידע שבדוחות הכספיים. 
ביקורת כוללת גם בחיðה של כללי החשבוðאות שיושמו ושל האומדðים המשמעותיים שðעשו על ידי 
הדריקטוריון וההðהלה של החברה וכן הערכת ðאותות ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אðו 

סבורים שביקורתðו מספקת בסיס ðאות לחוות דעתðו.

לדעתðו, הדוחות הכספיים הð"ל משקפים באופן ðאות מכל הבחיðות המהותיות, את המצב הכספי של 
החברה לימים 31 בדצמבר 2023 ו- 2022 ואת תוצאות פעולותיה, השיðויים בהוðה ותזרימי המזומðים 
שלה לכל אחת משתי השðים שהסתיימו באותם תאריכים, בהתאם לכללי חשבוðאות מקובלים 

.(Israeli GAAP) בישראל

סומך חייקין
רואי חשבון

19 במאי 2024
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דוחות על המצב הכספי ליום 31 בדצמבר

הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי ðפרד מהם. 
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31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח באור

רכוש שוטף

 11,961  4,910 4מזומðים ושווי מזומðים
 2,161  1,511 5לקוחות

 980  890 6חייבים ויתרות חובה

 7,311  15,102 

השקעות ויתרות חובה לזמן ארוך

 360  268 7חייבים בגין ביצוע וקידום פרוייקטים לזמן ארוך
 24,082  25,083 8רכוש קבוע, ðטו
 1,974  1,806 9רכוש אחר, ðטו

 34,468  41,518 

התחייבויות שוטפות

 3,339  3,364 14חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך
 3,953  3,094 10עיריית תל אביב- חשבון שוטף, ðטו

 3,892  2,045 ספקים וðותðי שירותים
 1,771  4,006 11זכאים ויתרות זכות

 1,133  1,385 12זכאים בגין ðיהול וביצוע שוטף של פרוייקטים

 13,894  14,088 

התחייבויות לא שוטפות

 3,269  3,054 13זכאים והכðסות מראש לזמן ארוך
14הלוואות לזמן ארוך

15
 15,256  18,599 

 1,722  866 מיסים ðדחים

 19,176  23,590 

16התחייבויות תלויות

 3,840  1,398 17הון עצמי

 34,468  41,518 

רון חולדאי- יו"ר  
הדירקטוריון

עידו שמיר- מðכ"ל
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דוחות רווח והפסד לשðה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר

הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי ðפרד מהם. 
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2023

אלפי ש"ח

2022

אלפי ש"ח

2021

אלפי ש"ח באור

 38,826  50,165  42,447 18הכðסות

 34,435  43,497  39,412 19עלות ההכðסות

 4,391  6,668  3,035 רווח גולמי

 5,440  6,254  5,864 20הוצאות הðהלה וכלליות

(174) 170  - 21הוצאות (הכðסות) אחרות

 358  339  469 הוצאות מימון, ðטו

(1,233)(95)(3,298)הפסד לפðי מסים על ההכðסה

(216) 461  856 22הכðסות (הוצאות) מיסים על ההכðסה

(1,449) 366 (2,442)רווח (הפסד) ðקי לשðה
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דוחות על השיðויים בהון

הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי ðפרד מהם. 
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סה"כיתרת רווחפרמיה על מðיותהון המðיות

אלפי ש"ח

 4,923  4,823  88  12 יתרה ליום 31 בדצמבר 2020

(1,449)(1,449) -  - הפסד לשðה

 3,474  3,374  88  12 יתרה ליום 31 בדצמבר 2021

 366  366  -  - רווח לשðה

 3,840  3,740  88  12 יתרה ליום 31 בדצמבר 2022

(2,442)(2,442) -  - הפסד לשðה

 1,398  1,298  88  12 יתרה ליום 31 בדצמבר 2023
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דוחות על תזרימי המזומðים לשðה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר

 הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי ðפרד מהם. 
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202320222021

אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

תזרימי מזומðים מפעילות שוטפת
(1,449) 366 (2,442)רווח (הפסד) לשðה

ðספח א' - התאמות הדרושות כדי להציג את תזרימי
 944  4,114  1,530 המזומðים מפעילות שוטפת

(505) 4,480 (912)מזומðים ðטו שðבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) שוטפת

תזרימי מזומðים מפעילות השקעה
(3,835)(5,830)(2,821)השקעה ברכוש קבוע

 663  23  - תמורה ממכירת רכוש קבוע

(3,172)(5,807)(2,821)מזומðים ðטו ששימשו לפעילות השקעה

תזרימי מזומðים מפעילות מימון
 9,500  -  - לקיחת הלוואה לזמן ארוך
(2,291)(3,224)(3,318)פירעון הלוואות לזמן ארוך

 7,209 (3,224)(3,318)מזומðים ðטו שðבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) מימון

 3,532 (4,551)(7,051)עליה (ירידה) במזומðים ושווי מזומðים

 12,980  16,512  11,961 יתרת מזומðים ושווי מזומðים לתחילת השðה

 16,512  11,961  4,910 יתרת מזומðים ושווי מזומðים לסוף השðה
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דוחות על תזרימי המזומðים לשðה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר

 הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי ðפרד מהם. 
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ðספח א' - התאמות הדרושות כדי להציג את תזרימי
המזומðים מפעילות שוטפת

2023

אלפי ש"ח

2022

אלפי ש"ח

2021

אלפי ש"ח

הוצאות (הכðסות) שאיðן כרוכות בתזרימי מזומðים
 1,568  1,790  1,988 פחת

(174) 170  - הפסד (רווח) הון
(11) -  - ירידה בהתחייבויות בשל סיום יחסי עובד-מעביד, ðטו

 216 (461)(856)שיðוי במיסים ðדחים

 1,132  1,499  1,599 

שיðויים בסעיפי רכוש והתחייבויות
(1,439) 598  650 ירידה (עליה) בלקוחות

 486 (311) 90 ירידה (עליה) בחייבים אחרים
 415  598 (859)עליה (ירידה) בחשבון עיריית תל אביב- יפו

עלייה (ירידה) בהכðסות לקבל ובהוצאות מראש בגין ביצוע
 92  91  92 וקידום פרויקטים לזמן ארוך

 719  1,848 (1,847)עליה (ירידה) בהתחייבות לספקים וðותðי שירותים
 109  720  2,235 עלייה בזכאים ויתרות זכות

עלייה (ירידה) בזכאים בגין ðיהול וביצוע שוטף של
(746)(629) 252 פרויקטים

(291)(300)(215)(ירידה) בזכאים והכðסות מראש לזמן ארוך

 398  2,615 (655)

 1,530  4,114  944 
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באורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2023
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באור 1 - כללי

א.   
הרשות לפיתוח כלכלי תל אביב-יפו בע"מ (להלן - "החברה") היðה חברת בת בבעלות ובשליטה מלאה של 
עיריית תל-אביב-יפו (להלן "העירייה") החברה התאגדה ביום 11 בðובמבר 1999 והחלה את פעילותה ביום 1 

ביðואר 2000. החברה עוסקת בייזום, ðיהול והשבחה של פרוייקטים. 

ב. 
הגדרות

צדדים קשורים- כמשמעותם בתקן חשבוðאות מספר 41 של המוסד הישראלי לתקיðה בחשבוðאות.
מדד- מדד המחירים לצרכן כפי שמפרסמת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה על פי מדד בסיס ממוצע 2022.

ג.
מצב תזרימי

לחברה גירעון בהון החוזר ליום 31 בדצמבר 2023 בסך של כ - 6,582 אלפי ש"ח.
דירקטוריון החברה אישר להגדיל את אשראי החברה ל - 9 מיליון ש"ח. עיריית תל אביב אישרה את הבקשה 
ואת מתן הערבות כðגדה. הðהלת החברה פועלת להגדלת מקורות הכðסה הכוללים בין היתר, פרויקטים 
חדשים שיתחילו במהלך שðת 2024, ומעריכה כי בהתבסס על האשראי שתקבל, החברה תוכל לפרוע את 

התחייבויותיה ולהמשיך בפעילותה העסקית בשðה הקרובה לפחות.

ד.
אירועים מהותיים בתקופת הדוח

2023. המצב הבטחוðי, המשך הלחימה, המתקפות על  מלחמת "חרבות ברזל" החלה ביום ה-7 לאוקטובר
מדיðת ישראל, והשלכות הלחימה על עסקים ועל האוכלוסייה והצעדים שððקטו על ידי ממשלת ישראל 
כתוצאה מכðיסה למערכה זו, השפיעו על הפעילות הכלכלית במדיðה. בעקבות המצב הבטחוðי פðו זכייðי 
הפרסום בטעðה שהחל מתאריך זה חלה פגיעה קשה בעðף וביקשו הðחה בדמי הזיכיון. באישור 
עיריית ת"א יפו ðיתðה הðחה לזכייðים. סך ההפסד של הרשות לתקופה 10-12.2023 עומד על כ - 6 
מיליון ש"ח לעומת הסכום שהיה אמור להיות משולם לה ומסכום זה העירייה ðושאת בכ -  75 
אחוז.  החברה מעריכה בשלב זה, בהתבסס על המידע המצוי בידיה ðכון למועד אישור הדוחות הכספיים, כי 
לאירועים הðוכחיים ולהסלמה הביטחוðית בישראל ככל הðראה תהא השפעה שלילית על תוצאותיה 
העסקיות בחציון הראשון לשðת 2024. החברה ממשיכה לעקוב באופן שוטף אחר ההתפתחויות בðושא 

ובוחðת את ההשלכות על פעילותה.

השפעה ðוספת של המצב הביטחוðי היא על פרויקט מכללת אפקה. עוד בטרם פרוץ המלחמה 
פרסמה הרשות מכרז לבחירת קבלן ראשי והבðייה הייתה אמורה להתחיל בשðה הקרובה. בשלב 

זה העירייה החליטה לדחות את הפרויקט ולכן תשלומים שהרשות ציפתה לקבל ðדחו.
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באור 2 - בסיס עריכת הדוחות הכספיים

בסיס המדידה של הדוחות הכספיים: א.

(1) הדוחות ערוכים על בסיס סכומים מדווחים כהגדרתם בתקן 12 של המוסד הישראלי לתקיðה חשבוðאית.

(2) הסכומים של פריטים לא כספיים מבטאים את עלותם בסכומים מדווחים ואיðם מייצגים בהכרח את 
שווי  המימוש או שווי כלכלי עדכðי.

ב.         מטבע פעילות ומטבע הצגה

החברה עורכת את דוחותיה הכספיים בהתאם למטבע המדיðה והסביבה הכלכלית העיקרית בה היא פועלת 
המהווה א המטבע ממðו בעיקר היא מושפעת (להלן - "מטבע הפעילות"). בהתאם הדוחות הכספיים מוצגים 

בש"ח.

להלן ðתוðים בדבר המדד:

% השיðוי
31 בדצמבר 2023

% השיðוי
31 בדצמבר 2022 31 בדצמבר 312022 בדצמבר 2023

1051022.95.3מדד המחירים לצרכן בðקודות

שימוש באומדðים בעריכת הדוחות הכספיים ג.

בעריכת הדוחות הכספיים בהתאם לכללי חשבוðאות מקובלים ðדרשת ההðהלה להסתייע באומדðים, הðחות 
והערכות המשפיעים על יישום המדיðיות החשבוðאית ועל הסכומים המדווחים של ðכסים, התחייבויות, 
הכðסות והוצאות. התוצאות בפועל עשויות להיות שוðות מאומדðים אלה. האומדðים וההðחות שבבסיסם 

ðסקרים באופן שוטף. השיðויים באומדðים החשבוðאיים ðזקפים בתקופה בה ðעשה השיðוי באומדן.
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באור 3 - עיקרי המדיðיות החשבוðאית
עיקרי המדיðיות החשבוðאית, אשר יושמו בעריכת הדוחות הכספיים, באופן עקבי, היðם כדלקמן:

מזומðים ושווי מזומðים: א.

מזומðים ושווי מזומðים כוללים השקעות שðזילותן גבוהה, כולל פיקדוðות בתאגידים בðקאיים לזמן 
קצר (עד 3 חודשים ממועד הפקדתם) אשר איðם מוגבלים מבחיðת משיכה או שימוש.

רכוש קבוע: ב.

הרכוש הקבוע מוצג לפי העלות בðיכוי פחת שðצבר ולפי הצורך בðיכוי הפסדים מירידת ערך. הפחת 
מחושב לפי שיטת הפחת השווה בשיעורים שðתיים הðחשבים כמספיקים להפחתת הðכסים במשך 

תקופת השימוש המשוערת בהם.

הפחת מחושב בשיעורים שðתיים שווים על בסיס שיטת הקו הישר לאורך תקופת החיים השימושיים 
בðכס, כדלקמן:

%

7-15ריהוט וציוד 
33מחשבים

4-10שיפורים במושכר
5גגות סולאריים

רכוש אחר: ג.

הוצאות הקשורות לקבלת זכויות לשימוש במקרקעין והקמת תשתית טכðית במקרקעין מופחתות 
בקו ישר על פðי תקופת השימוש המשוערת הצפויה מהן.

מיסים על ההכðסה: ד.

מיסים שוטפים:

חבות המס בגין מיסים שוטפים ðקבעת תוך שימוש בשיעורי המס וחוקי המס אשר היו בתוקף, 
לרבות חוקי מס שðחקקו למעשה עד תאריך המאזן, וכן התאמות ðדרשות בקשר לחבות המס 

לתשלום בגין שðים קודמות.

מיסים ðדחים:

המיסים הðדחים מחושבים בשל הפרשים זמðיים בין הסכומים הכלולים בדוחות הכספיים לבין 
הסכומים שיובאו בחשבון לצורכי מס הכðסה וכן בשל הפסדים מפעולות מועברים לצרכי מס. 
המיסים הðדחים חושבו לפי שיעורי המס הצפויים לחול כאשר יתרות מיסים אלה ייזקפו לדוחות 
רווח והפסד, בהתבסס על חוקי המס אשר היו בתוקף לתאריך המאזן. סכום המיסים הðדחים הכלול 
בדוחות רווח והפסד ðובע משיðויים שחלו ביתרות הð"ל בשðה השוטפת. מיסים ðדחים בחובה מוכרים 

במגבלת הסכום שצפוי שתהיה הכðסה חייבת שכðגדה יהיה ðיתן לðצלם.

הכרה בהכðסות: ה.

הכðסות החברה מדווחות בהתאם לתקן חשבוðאות מספר 25 של המוסד הישראלי לתקיðה 
ההכðסות ממתן שירותים בגין ðיהול פרויקטים ðזקפות באופן יחסי על פðי  בחשבוðאות.
תקופת הסכם השירות או עם ביצוע השירות. ההכðסות מהשכרת זכויות ðזקפות על בסיס מצטבר. 
הכðסות בגין פעולות בðייה והקמה של רכוש עבור עיריית תל אביב-יפו, בהן משמשת החברה כמעין 
סוכðת או כמתווכת עבור העירייה, ðרשמו בסכום ðטו בדוחות הכספיים (הכðסה מהעירייה בðיכוי 

תשלומים למבצע עבודת הבðייה וההקמה). ראה ביאור 18.
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באור 4 - מזומðים ושווי מזומðים

31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

 9,161  3,000 פקדוðות בשקלים
 2,800  1,907 מזומðים בחשבוðות בðק

 -  3 קופות

 4,910  11,961 

באור 5 - לקוחות

31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

 638  831 חובות פתוחים
 1,515  679 הכðסות לקבל

 8  1 המחאות לגבייה

 1,511  2,161 

באור 6 - חייבים ויתרות חובה

31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

 187  233 הוצאות מראש
 91  111 הוצאות מראש בגין פרוייקטים

 361  377 מס הכðסה מקדמות
 -  3 מקדמות לספקים ואחרים

 341  166 מס ערך מוסף (*)

 890  980 

(*) בהתאם להחלטת רשויות מס ערך מוסף (להלן מע"מ), החברה רשומה כמלכ"ר בע"מ וסכומי מס התשומות שהיא 
משלמת בגין הוצאות בפרוייקטים ðזקפים לדוח רווח והפסד. בגין מספר פרוייקטים פðתה החברה למע"מ וקבלה אישור 

מיוחד להכרה כעוסק לצרכי מע"מ.

באור 7 - חייבים בגין ביצוע וקידום פרוייקטים לזמן ארוך

31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

 360  268 הוצאות מראש פרויקט שיתוף רכבים (*)

  268   360 

(*) מופחת לאורך חיי הפרויקט החל מיולי 2016 למשך 10 שðים.
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באור 8 - רכוש קבוע, ðטו

ריהוט
וציוד

משרדי

אלפי
ש"ח

מחשבים

אלפי ש"ח

שיפורים
במושכר

אלפי ש"ח

גגות
סולאריים

אלפי ש"ח

סה"כ

אלפי
ש"ח

עלות

 36,390  34,757  159  1,024  450 יתרה ליום 1 ביðואר 2023
 2,820  2,758  -  58  4 תוספות במשך השðה

 39,210  37,515  159  1,082  454 יתרה ליום 31 בדצמבר 2023

פחת שðצבר

 12,307  10,791  144  994  378 יתרה ליום 1 ביðואר 2023
 1,820  1,774  5  24  17 תוספות במשך השðה

 14,127  12,565  149  1,018  395 יתרה ליום 31 בדצמבר 2023

עלות מופחתת

 25,083  24,950  10  64  59 עלות מופחתת ליום 31 בדצמבר 2023

 24,082  23,965  15  30  72 עלות מופחתת ליום 31 בדצמבר 2022
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באור 9 - רכוש אחר, ðטו

תיאור פרויקט הסיבים האופטיים:

עיריית תל-אביב- יפו העðיקה לחברה הרשאה לשימוש בתשתית העירוðית לתקופה של 25 שðה. במסגרת הפרויקט 
החברה מðיחה או רוכשת קðים לסיבים אופטיים בתוואים שוðים ברחבי העיר תל-אביב- יפו (להלן "תשתיות 

התקשורת") החברה מוכרת לצדדים שלישיים את זכויות השימוש בתשתיות התקשורת לתקופות של עד כ-20 
שðים. כמו כן, מבצעת החברה עבודות בגין תשתית התקשורת עבור העירייה וכן פיקוח של עבודות תשתית 

שמבצעות חברות תקשורת. העבודות עבור העירייה וכן הפיקוח על עבודות התשתית ðזקפות לדוח רווח והפסד.

עלות הפרויקט כוללת את הוצאות החברה בגין תשלום עבור קבלת זכויות השימוש בתשתית העירוðית ואת עלויות 
הקמת תשתיות התקשורת. עלויות אלו מופחתות על פðי תקופת השימוש בתשתיות התקשורת החל ממועד השימוש 

הראשוðי, הפחתה של 4% לשðה.

ההכðסות המתקבלות מהמשתמשים בפרויקט ðפרסות על פðי תקופת הסכם השימוש בין החברה למשתמש.

31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

 4,196  4,196 עלות

פחת שðצבר

 2,053  2,222 יתרה לתחילת השðה

 169  168 תוספות במשך השðה

 2,222  2,390 יתרה לסוף השðה

 1,974  1,806 עלות מופחתת ליום 31 בדצמבר

באור 10 - עיריית תל אביב- חשבון שוטף, ðטו

31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

(2,234)(2,329)חשבון שוטף בגין פרוייקטים
(4,181)(2,482)הכðסות לקבל בגין פרוייקטים

 8,111  5,476 עמלות לשלם בגין פרוייקט פרסום
 386  450 הוצאות ועמלות לשלם בגין פרוייקטים

 1,871  1,979 הכðסות מראש בגין פרוייקט מכללת אפקה

 3,094  3,953 
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באור 11 - זכאים ויתרות זכות

31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

 370  3,397 הכðסות מראש (א)
 1,082  276 עובדים, ðלוות ומוסדות בגין עובדים

 319  333 הפרשה לחופשה

 4,006  1,771 

(א) פירוט הכðסות מראש לזמן קצר:
31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

 -  2,710 פרויקט פרסום (ראה ביאור 16ג)
 300  300 פרויקט סיבים אופטיים

 10  10 פרויקט דיגיתל
 60  377 הכðסות מראש אחרות

 3,397  370 

באור 12 - זכאים בגין ðיהול וביצוע שוטף של פרוייקטים

31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

770625פרויקט שיתוף רכבים

 - 245פרויקט שירותים ציבוריים

12194פרויקט גגות סולאריים

102154פרויקט פרסום

130 - פרויקט "בלומפילד"

147130פרוייקטים אחרים

 1,385  1,133 

באור 13 - זכאים והכðסות מראש לזמן ארוך

31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

 3,269  3,054 בגין פרויקט סיבים אופטיים (*)

 3,054  3,269 

(*) הכðסות בגין מכירת תוואים למשתמשים חיצוðיים על פי
הסכמים שðחתמים לתקופה של עד 20 שðה, אשר מתקבלות מראש

בעת ביצוע מכירה של תשית סיבים למשתמש. ראה ביאור 9



מ"יפו בע-הרשות לפיתוח כלכלי תל אביב

2023בדצמבר  31באורים לדוחות הכספיים ליום 

15

באור 14 - הלוואות לזמן ארוך

א.     ההרכב

שיעור ריבית
שðתית

%

31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

P-0.11,602 2,014הלוואה שקלית מתאגיד בðקאי (1)
P-0.32,047 2,558הלוואה שקלית מתאגיד בðקאי (2)
P-0.25 1,481 1,815הלוואה שקלית מתאגיד בðקאי (3)
9,275 1.538,225הלוואה שקלית מתאגיד בðקאי (4)
9,500 1.548,583הלוואה שקלית מתאגיד בðקאי (5)

(3,339)(3,364)בðיכוי - חלויות שוטפות

 15,256  18,599 

(1) ההלוואה ðתקבלה מבðק מסחרי למימון ההשקעה בפרויקט גגות סולאריים ביום 16 ביוðי 2011. תקופת 
ההלוואה היðה 15 שðים.

(2) ההלוואה ðתקבלה מבðק מסחרי למימון ההשקעה בפרויקט גגות סולאריים ביום 24  באוקטובר 2011. תקופת 
ההלוואה היðה  15 שðים.

(3) ההלוואה ðתקבלה מבðק מסחרי למימון ההשקעה בפרויקט גגות סולאריים ביום 9  ביðואר  2017. תקופת 
ההלוואה היðה 10 שðים.

(4) ההלוואה ðתקבלה מבðק מסחרי למימון ההשקעה בפרויקט גגות סולאריים ביום 22 באוקטובר  2020. תקופת 
תðאי ההלוואה היðם ריבית קבועה לא צמודה בסך 1.53%. ההלוואה היðה  10 שðים.

(5) ההלוואה ðתקבלה מבðק מסחרי למימון ההשקעה בפרויקט גגות סולאריים ביום 15 ביולי  2021. תקופת 
תðאי ההלוואה היðם ריבית קבועה לא צמודה בסך 1.54%. ההלוואה היðה  10 שðים.

וליום 31 בדצמבר 2022 עמד על 4.75% . (6) שיעור ריבית הפריים ליום 31 בדצמבר 2023 עמד על 6.25%

(7) עיריית תל-אביב- יפו ערבה למסגרות האשראי מתאגידים בðקאיים ולהלוואות החברה מהבðקים.

ב.     מועדי פירעון קרן:
2023

אלפי ש"ח

 3,364 שðת 2024
 15,256 שðת 2025 ואילך

 18,620 



מ"יפו בע-הרשות לפיתוח כלכלי תל אביב

2023בדצמבר  31באורים לדוחות הכספיים ליום 

16

באור 15 - מיסים ðדחים

31 בדצמבר 2023

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

73 73בגין הפרשה לחופשה
(3,181)(2,527)בגין רכוש קבוע (*)

1,386 1,585 הפסד מועבר

( 866 )( 1,722 )

(*) בעיקר בגין פחת מואץ לצרכי מס של גגות סולאריים

באור 16 - התחייבויות תלויות

א. ביוðי 2021 הוגשה תביעה כðגד מספר גורמים לרבות בגין הרשות לפיתוח כלכלי תל-אביב- יפו בגין ðזקי גוף, 
ðזקים ðפשיים וכן תביעת עיזבון שðגרמו לטעðת התובעים, כתוצאה מהתהפכות סירה בðמל יפו ביום 15 במרץ 2015. 
בשים לב לסמכותו של בית המשפט המחוזי, סכום התביעה הוערך על ידי התובעים בלמעלה מ- 2.5 מיליון ש"ח. 
ביום 16 בדצמבר 2021, הוגש כתב הגðה מטעם הרשות שעיקרי הטעðות שהועלו בו, כי האירוע לא מצוי תחת 
אחריות הרשות, כי האחריות להתרחשות האירוע ðופלת לפתחם של אחרים ובפרט משיט כלי השיט ומשרד 
התחבורה. לאחר מכן הוגשו הודעות צד ג' מטעם הרשות, כðגד משיט הסירה, כלל חברה לביטוח (מבטחת כלי 
השיט), משרד התחבורה- רשות הספðים והðמלים, מגדל חברה לביטוח ואיילון חברה לביטוח (חברות ביטוח 
שביטחו את הרשות בתקופה הרלווðטית). בתיק התקיים דיון קדם משפטי ביום 23 בðובמבר 2022 ובו ðקבע כי 
לאחר קבלת חוות דעת מומחים מטעם בית המשפט יביעו הצדדים את עמדתם לגבי ðכוðות לפðות לגישור. ביום 18 
באוקטובר 2023 התקיימה ישיבת גישור בין הצדדים אך טרם ðקבע דיון ðוסף בתיק. להערכת הðהלת החברה 

בהתבסס על יועציה המשפטיים, סיכויי התביעה כðגד הרשות ðמוכים.

ו/או  ב. מעת לעת מתקבלות במשרדי הרשות דרישות לתשלום פיצויים בגין ðזקי גוף שðגרמו למבקרים בðמל יפו
בחווה החקלאית באירועים שוðים. דרישות אלו מטופלות מול חברת הביטוח של הרשות ו/או מול מארגðי 
האירועים בהם לכאורה ðגרמו הðזקים. הרשות חשופה לתביעות בðמל ובחווה עד 7 שðים ממועד הפסקת ðיהול 
מכיון שלדעת הðהלת החברה, מדובר בסכומים  המתחם. בדוחות הכספיים לא ðכללת הפרשה בגין דרישות אלו

שאיðם מהותיים לחברה.

ג. בעקבות עבודות הפיתוח הרבות המתרחשות בעיר, קטðו מספר מתקðי פרסום החוצות עליהם מפרסם אחד 
מזכייðי הרשות. לפיכך דרש הזכיין לחשב את דמי הזיכיון על פי מספר מתקðי הפרסום הקיים בפועל ולא על פי 
מספר דמי הפרסום המיðימליים לחיוב הקבוע בהסכם. הבקשה אושרה על ידי ועדת הפשרות של העירייה בחודש 
ספטמבר 2023 ועל ידי הועדה האקזקוטיבית של הרשות בחודש אוקטובר 2023. אישור הבקשה יצר הכðסות מראש 
בסך של כ - 2.7 מיליון שקלים אשר יוחזר לזכיין על פðי שðת 2024 בחלקים שווים. השיðוי הצפוי יהיה בתוקף גם 

לשðים הבאות בהתאמה למספר מתקðי הפרסום בפועל.

באור 17 - הון מðיות

31 בדצמבר 2023 ו-2022

מספר מðיות

מוðפק וðפרערשום

12,000 38,000 מðיות רגילות בðות 1 ש"ח ע.ð. כ"א
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באור 18 - הכðסות

לשðה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר

2023

אלפי ש"ח

2022

אלפי ש"ח

2021

אלפי ש"ח

 25,100  36,300  27,741 השכרת שטחי פרסום
 7,685  7,161  7,899 ביצוע פרויקטים- שיתוף רכבים

 500  557  564 ביצוע פרויקטים- פרויקט אופðיים
 4,630  5,351  5,819 ביצוע פרויקטים- גגות סולאריים

 296  296  296 השכרת זכויות לשימוש תשתית טכðית
 615  500  128 ביצוע פרויקטים

 42,447  50,165  38,826 

באור 19 - עלות ההכðסות

א. הרכב:
לשðה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר

2023

אלפי ש"ח

2022

אלפי ש"ח

2021

אלפי ש"ח

 23,353  32,458  27,238 עלות השכרת שטחי פרסום
 7,369  6,808  7,539 עלות פרויקט- שיתוף רכבים

 263  250  251 עלות פרויקט- השכרת אופðיים
 2,879  3,056  3,586 עלות פרויקט- גגות סולאריים

עלות השכרת זכויות לשימוש תשתית
 238  234  236 טכðית

 333  691  562 עלות ביצוע פרויקטים

 39,412  43,497  34,435 

ב. תזרימי מזומðים שהתקבלו ושולמו בגין פרויקטים בהם החברה מהווה סוכן עבור
    העיריה (שאיðם כלולים בהכðסות ובעלות ההכðסות):

לשðה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר

2023

אלפי ש"ח

2022

אלפי ש"ח

2021

אלפי ש"ח

 98  184  426 מביצוע פרוייקט השכרת אופðיים
 -  14,753  210 מביצוע פרוייקט שיתוף רכבים

 -  -  1,446 מביצוע פרוייקט פרסום
 -  1,452  3,961 מביצוע פרוייקט מכללת אפקה

 10,901  146  - מביצוע פרוייקט בלומפילד

 6,043  16,535  10,999 



מ"יפו בע-הרשות לפיתוח כלכלי תל אביב

2023בדצמבר  31באורים לדוחות הכספיים ליום 

18

באור 20 - הוצאות הðהלה וכלליות

לשðה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר

2023

אלפי ש"ח

2022

אלפי ש"ח

2020

אלפי ש"ח

 3,976  4,694  4,208 שכר עבודה וðלוות
 344  338  360 שירותים מקצועיים
 583  654  763 שכר דירה ותחזוקה

 407  465  487 משרדיות
 72  54  46 פחת

 58  49  - משפטיות

 5,864  6,254  5,440 

באור 21 - הוצאות אחרות

לשðה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר

2023

אלפי ש"ח

2022

אלפי ש"ח

2021

אלפי ש"ח

(174) 170  - הפסד (רווח) הון (1) (2)

 -  170 (174)

(1) בעקבות שיפוץ ואיטום הגג במרכז דוהל ðאלצה הרשות לפרק את המערכת הסולארית ולמכור רכיבים מהמערכת 
בתמורה ל 23 אשח. סך ההפסד מהמכירה בשðת 2022 עומד על 170 אשח.

(2) לבקשת חברת היכל הספורט ðמכרה להם בשðת 2021 המערכת הסולארית על גג היכל שלמה בסך של 663 אלפי ש"ח.
הרווח מהמכירה עומד על 174 אלפי ש"ח.

(3) התחייבויות תלויות: ראה ביאור 16

באור 22 - מסים על ההכðסה

מיסוי החברה בישראל: א.

החברה ðישומה בישראל בהתאם להוראות פקודת מס הכðסה (ðוסח חדש) התשכ"א 1961 (להלן - 
"הפקודה").

  להלן שיעורי המס החלים על הכðסות החברה:          
          
23% 2018 ואילך:                                

ביðואר 2016 פורסם חוק לתיקון פקודת מס הכðסה, הקובע בין היתר, כי שיעור מס חברות יהיה 23% מיום 
1 ביðואר 2018 ואילך. יתרות המיסים הðדחים ליום 31 בדצמבר 2023 ו- 31 בדצמבר 2022 חושבו בהתאם 

לשיעור המס כפי שðקבע בחוק לשיðוי סדרי עדיפויות, בהתאם לשיעור המס הצפוי במועד ההיפוך.
         

לחברה שומות מס הðחשבות כשומות סופיות עד וכולל שðת המס 2016. ב.

לחברה הפסדים להעברה לשðת המס 2023 בסך 6.89 מיליוðי ש"ח. ג.
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באור 22 - מסים על ההכðסה (המשך)

מיסים על ההכðסה הכלולים בדוחות רווח והפסד: ד.

31 בדצמבר 2023            

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2022

אלפי ש"ח

31 בדצמבר 2021

אלפי ש"ח

216(416)(853)הוצאות (הכðסות)  מיסים ðדחים
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באור 23 - צדדים קשורים

כללי: א.
החברה התקשרה בהסכם מסגרת עם עיריית תל-אביב - יפו (להלן "העירייה") במטרה לקדם ולבצע 
פרויקטים שוðים כפי שיקבע מעת לעת על פי החלטת ועדת הכספים של העירייה ובאישור מועצת העיר 
(להלן: "הסכם מסגרת"). בהתאם להסכם המסגרת מתקשרת החברה באופן שוטף עם העירייה לצורך 
ביצוע, ðיהול ו/או מתן שירות בפרויקטים שוðים. בכל התקשרות ðקבע שכר הטרחה המגיע לחברה בהתאם 
לאופי הפרויקט אותו היא מבצעת. החברה היðה בבעלות ובשליטה מלאה של העירייה וכל העסקאות 

המהותיות המבוצעות עבור העירייה.

ב.     עסקאות עם צדדים קשורים
לשðה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר

2023

אלפי ש"ח

2022

אלפי ש"ח

2021

אלפי ש"ח

הכðסות:
 7,685  7,161  7,899 מערך שיתוף רכבים

 500  500  564 תל אופן - מערך השכרת אופðים
 2,936  4,288  3,676 שטחי פרסום

 185  2  - אצטדיון בלומפילד
 -  33  56 מכללת אפקה

 300  70  5 מיזום וקידום פרויקטים אחרים
 409  526  437 מביצוע פרויקטים אחרים

 12,637  12,580  12,015 

הוצאות:
 20,401  27,901  22,933 השכרת שטחי פרסום

 81  95  105 מיסים עירוðיים
 570  571  830 עמלות בגין ביצוע פרויקטים

 446  472  502 שכר דירה
בגין ביצוע עבודות תשתית

 62  65  68 טכðית
 24,438  29,104  21,560 

(11,801)(16,524)(9,545)



l'j111n 7n10 
□'::l.:llln lil ,8 □IIJlil ::l.lnl

212 ll'ffl 1,m 

9100102 □1'1\!.111 1 

02 531 2000 

a,,;,:i.m, ,,:i.vn11 'N,, n,, 
tl"l'!I. ,£1,-:i.,:i.N �,, '�'�' n,si,£1� mv,11 �v ,,,,ltlfl '�l'!I.� 

-1�m,J 011y:::i 1!:l,-:::i,:::iN ,n ,,:,,:, mn,!l, m'll1n 7\!J O'!l11�on '!lo:,n :::i�on ,y mm1n nN u1p,:::i
O"U''llil ,y mm1n ,10!:lm nn1n ,y mm1n nN1 2022 -1 2023 1:::10�1:::i 31 o,o,, C11m:::inn11 

mnn .o,:,,1z-m omN:J 10,,non'll O'l'llil m'llo nnN ,,, o,mnon ,o,1m ,y mm1m 1m:::i
mm, ,y ny1 mm, Nm um,1nN .m:::inn 7\!J n,mnm )P11"P1'1i1 m,1nN:J olm n,N O"!lo:,

. U3"111j,':J 7}' 00:Jl"lil:J i17N 0"!:Jt,:, 

,,, ,y 11p1:::i 1'1Nl"l 1mN:J no,,non\!J m'll,1 20211:::10�1:::i 31 op, m:::inn 7\!J O"!lo:,n mm1n 
m,:::i 3"1}11 mm 77:, 2022 ''1!:IN:J 28 OPO Oi1'7Y Oi17\!J nnn 1\!JN 0'1nN 0'1P:JO )):J\!Jn 'N)l 

.m,,100 

'N)l nupn:::i )Y:Jj,l\!J 0'li'3"1 m:::11, ,7N1'll':J o,,:::i1po 3"111i'':J 'lj,3"17 ONl"lil:J U3"11)j,':J l"lN u:,1y 
l"lN )l:,n, Ul"l'NO \!.111) n,N 0'li'3"1 '!l ,y .1973 - )117\!Jl"lil ,()):J\!Jn ilN)l 7\!J m,w!l 111) )):J\!Jn 
l"l'Y"10 m�n O"!lo:,n mnn:::i )'N'll )m",:::i 7\!J n,,:::io n,,o l''lli17 n1"0:::i ny�:::i,1 n11p,:::in 
.O"!lo:,n mm1:::i\!J y1,o:::i1 0,01:,0:::i m:,omn nPNl 7'll l"l'Ol10 np,,:::i n771:, n11p,:::i .nmmo 
,,, ,y )\!.l}')\!.I 0"3"11Y0\!.10i1 0'l10)Ni1 7\!J) )O\!JP\!J mNl):J'llnn ,,,, 7\!J m,n:::i Ol 3"17'):, l"ll)j,':J 
UN .nm,,:,:::i O"!lo:,n mnn:::i m�nn mmNl n:,1yn p1 m:::inn 7\!J n,mnm )P11"i''11i1 

. U3"1Y1 mm, mNl t,,t,:::i l"lj,!:100 Ul"ll)i'':J'll 0'1):Jt, 

7\!J '!lo:,n :::i�on nN ,nPmnon nu,n:::in ,,o mNl )!l1N:J O'!li'\!JO ,11m O"!lo:,n mm1n , uny1, 
o,mnon ,o,11m mm:::i O"U''llil ,mm,w!l mN�m nN1 2022 -1 2023 1:::10�1:::i 31 o,o,, n1:::inn 
o,,:::i1po mNl1:J'lln ,,,,, oNnn:::i ,o,:,,1Nn omN:J 10,,non'll O'l'llil 'l"l\!JO nnN ,,, n,'ll 

.(Israeli GAAP) 7Nl'll':J 

)'P"n 1010 
)1:J'lln 'N11 

2024 'NO:J 19 

nl9ll07lil n1 1 K7l:YlJ nrn1 197l J.J117lil KPMG '7-v 1'n.1'1lil 1u.1KJ. illJ.n iln1•91 'nn'IU1J. il1ll'IU1 m9mlU ,l1j111n 1mo KPMG 

n1 1
11n1<J. n'1J.lln n1 019 n1 7llK il l J. n  ,KPMG International Limited_., 



בע״מ אביב-יפו תל כלכלי לפיתוח הרשות

בדצמבר 31 ליום הכספי המצב על דוחות

2022 בדצמבר 31 2023 בדצמבר 31

ש״ח אלפי ש״ח אלפי באזר
שוטף רכוש

11,961 4,910 4 מזומנים ושווי מזומנים
2,161 1,511 5 לקוחות

980 890 6 חובה ויתרות חייכי□

15,102 7,311

ארוך לזמן חובה ויתרות השקעות

360 268 7 ארוך לזמן פרוייקטים וקידום ביצוע בגין חייבי□
24,082 25,083 8 נטו קבוע, רכוש

1,974 1,806 9 נטו אחר, רכוש

41,518 _ 34,468

שוטפות התחייבויות

3,339 3,364 14 ארוך לזמן הלוואות של שוטפות חלויות
3,953 3,094 10 נטו שוטף, חשבון אביב- תל עיריית
3,892 2,045 שירותי□ ונותני ספקי□
1,771 4,006 11 זכות ויתרות זכאי□
1,133 1,385 12 פרוייקטים של שוטף וביצוע ניהול בגין זכאי□

14,088 13,894

שוטפות לא התחייבויות

3,269 3,054 13 ארוך לזמן מראש והכנסות זכאי□
18,599 15,256 14 ארוך לזמן הלוואות

866 15 נדחים מיסים

23,590 19,176

16 תלויות התחייבויות

מהם. נפרד בלתי חלק מהווי□ הכספיים לדוחות הבאורים
3
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