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   קפיטל בע"מ  בוליגו

Buligo Capital Ltd.  

  ("החברה") 

  

  שיויים וחידושים מהותיים אשר אירעו בעסקי החברה 

לתקה   התש"לא'  39בהתאם  ומידיים),  תקופתיים  (דוחות  ערך  יירות  הדוחות("  1970-לתקות  "), תקות 

יובאו להלן פרטים בדבר שיויים או חידושים מהותיים בכל עיין שיש לתאר בדוח תקופתי, שאירעו במהלך 

- ו "תקופת הדוח("  2023  במרס  31ביום    –) חודשים אשר סתיימה במועד הדוח, קרי  3(  שלושהתקופה של  

בהתאמהמועד הדוח" למועד  "  עד  וכן  במועד  2023  במאי  22ביום    אישורו)  לכך ("  או  הסמוך  מועד  שקדם 

 ").הדוח אישור

העייים המפורטים להלן הים בוסף לשיויים המהותיים אשר אירעו בעסקי החברה בתקופת הדוח, אשר  

, בדוח התקופתי של החברה לשת  הכספי  המצב  על  הדוחתוארו, בין השאר, במסגרת אירועים לאחר תאריך  

  הכלול בדוח זה על דרך ההפיה. ,1") 2022הדוח התקופתי לשת (" 2022

  תיאור עסקי החברה"  פרק" – 2022עדכוים לחלק א' לדוח התקופתי לשת  

 החברה, אשר עיקריהן כמפורט להלן:  בעסקילמועד פרסומו, חלו התפתחויות  ובמהלך תקופת הדוח 

  החברה  עסקי תיאור לפרק 1.4ף סעי עדכון .1

ועד   הקמתה  המקומיים ממועד  שותפיה  עם  וביחד  לבד  בארה"ב,  ביצעה  הדוח, החברה  למועד אישור 

מיליארד דולר באמצעות כספי משקיעים בהיקף   -3.9כסים) בהיקף של כ  134עסקאות (הכוללות    121

כסים), בעבור תמורה   61עסקאות (הכוללות   52. מתוך עסקאות אלה מומשו  2מיליארד דולר  1.4-של כ

ובתשואה שתית 2.1x -מיליארד דולר, מכפיל הון ממוצע (טו למשקיעי החברה) של כ  1.7-כוללת של כ

שים. לפירוט   4-כ   ההיית. תקופת ההשקעה הממוצעת בכסים שמומשו  28.6%3-) של כIRRממוצעת (

  להלן.  8.4-ו 8.2אודות התקשרויות בעסקאות האמורות ומכירות לאחר מועד הדוח ראו סעיפים  

 החברה  עסקי  תיאור לפרק 2 סעיף  עדכון .2

  ) Multifamilyמקבצי דיור ( . 2.1

מקבצי    בעףכסים)    31-עסקאות (הכוללות כ  31-החברה מהלת השקעות ב  ,הדוח  אישורלמועד  

מצאים   .)היבבי  מהכסיםחלק  (הדיור   אשר  כסים  לרבות  ה"ל,  בכסים  הדיור  יחידות  סך 

 הוא   זה  פעילות  בתחום  הממוצע  התפוסה  שיעור  הדוח  למועד  .7,652  בשלבים שוים של בייה, היו

 2.4.1  סעיף  ראו  הדיור  יצבמק  עףלפרטים וספים אודות  (לא כולל כסים בתהליך אכלוס).    92%

    .2022 לשת התקופתי לדוח

 

  ). 028767-01-2023(אסמכתא מספר:  3202במרס   02פורסם ביום  1

 ). LP(וכשותף מוגבל  ) GP( מיליון דולר אותו השקיעה החברה כשותף כללי  -30טרול סך מצטבר של כב 2
   חושב על פי ממוצע משוקלל (מביא בחשבון את ההון העצמי אשר משקיעי החברה השקיעו בפרויקט). 3
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  ולוגיסטיקה תעשייה . 2.2

כוללות ההתעשייה והלוגיסטיקה,    עףעסקאות ב  8-הדוח, החברה מהלת השקעות ב  אישורלמועד  

  הממוצע  התפוסה  שיעור  הדוח  למועד  )."רמאלף    193-כמיליון ר"ר (  -2.1כסים בשטח כולל של כ   12

מתוך העסקאות ה"ל בוצעו ללא שותף מקומי ובהתאם זכאית   6  .100%  הוא  זה  פעילות  בתחום

ל אודות    100%-החברה  וספים  לפרטים  עסקאות.  באותן  הקשורות   התעשייה   עףמהעמלות 

  . 2022 לשת התקופתי לדוח 2.4.2 סעיף ראו  לוגיסטיקההו

  אבות  בתי . 2.3

 בתי האבות   בעףכסים)    13(הכוללות  עסקאות    13-החברה מהלת השקעות ב  ,הדוח  אישור  למועד

בשלבים .  יה)יבב  מהכסים(חלק   מצאים  אשר  כסים  לרבות  ה"ל,  בכסים  הדיור  יחידות  סך 

היו   בייה,  של  הוא .  1,400מעל  שוים  זה  פעילות  בתחום  הממוצע  התפוסה  שיעור  הדוח  למועד 

אכלוס).    כסיםכולל  לא  (  96% וספ בתהליך   2.4.3  סעיף  ראו  האבות  בתי  עףאודות    יםלפרטים 

    .2022 לשת התקופתי לדוח

  מסחריים  מרכזים . 2.4

כוללות העסקאות בעף המרכזים המסחריים,  16-החברה מהלת השקעות ב ,למועד אישור הדוח

אלף מ"ר). למועד הדוח השטח הכולל להשכרה   177-(כ  מיליון ר"ר  -1.9כסים בשטח כולל של כ   16

של   בשיעור  מושכר  פעילות  בתחום  הכסים  המרכזים 95%בכל  עף  אודות  וספים  לפרטים   .

 .2022לדוח התקופתי לשת  2.4.4המסחריים ראו סעיף 

  )Investment-Co(פעילות קרות השקעה  . 2.5

בסעיף   לאמור  ב  2.4.6.4בהמשך  התקופתי,  של   2023במרס    1-לדוח  הראשוית  הסגירה  בוצעה 

Buligo Diversified Fund IVדולר כהתחייבויות   ןמיליו  11-גייסה קרן זו כ  ,. למועד אישור הדוח

  להשקעה. 
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 אישור הדוח:   התפלגות ההשקעות אותן מהלת החברה לפי תחום פעילות ולפי סוג השקעה, למועד .2.6

  )לפי תחום פעילות (מיליוי דולר 4היקף עסקאות

  

                   

  לפי סוג השקעה (מיליוי דולר)  4היקף עסקאות

  

                  

   

 

 כון למועד סגירת העסקה. היקף העסקה מחושב כסה"כ עלות, לרבות עמלות וסכומים המיועדים להשבחת הכס,   4
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להלן פירוט אודות התפתחות ההון המוהל על ידי החברה, היקף גיוסי ההון והעסקאות שבוצעו,  .2.7

 :5למועד הדוח 

 (מיליוי דולר) היקף הון מוהל מצטבר

 

 (מיליוי דולר)היקף גיוסי הון ועסקאות שבוצעו 

 

 להלן.  3.2ופרטיהם מובאים בטבלה  שטרם הושלמו    , 74-ו  73, מס'  פרויקטיםשי הון והיקף עסקה של    תוי  כולל 5
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    החברה עסקי  תיאור לפרק  8 סעיף  עדכון .3

    החברה מובילה אותן השקעות במסגרת הדוח בתקופתפרטים אודות כסים שרכשו   להלן . 3.1

  מיקום הכס  סוג הכס   שת הרכישה   שם הכס  מספר כס
סוג עסקה:  
  מיבה/יזום 

  יחידות/ר"ר
שיעור תפוסה  

כון למועד  
  הרכישה 

דמי יהול  
שתיים  
(אלפי  
  ) 1דולרים) (

עמלת עסקה  
חד פעמית  

(אלפי  
  דולרים)

סה"כ ההון  
קע  ש המו

בעסקה  
(באלפי  
  ) 2דולרים) (

  
סה"כ היקף  

עסקה  
(באלפי  
  דולרים)

72  Groton Square 2023 Retail Connecticut Income Producing 196,802 96% 69 289 12,358 32,670  

39  571 Commerce – 
Expansion (3) 

2023 Industrial  Ohio  Development  125,000  כס  ל) .ר.
  ) בבייה

52  570)4(  4,660  12,688  

  . םאדמייסטרטיביידמי יהול השקעה ודמי יהול    )1(

  ידי החברה.-ההון המוהל בהשקעה בכס על   )2(

)3(  
לדוח  ) 39(  8.1בטבלה מתייחסים רק להרחבת הפרויקט והים בוסף לתוים המפורטים בסעיף  התוים אלף ר"ר.   125-את האופציה להרחבה של השטח המושכר בכ  מימשהדייר בכס  2022שת בש החברה של  קיים  כס

  .2022התקופתי לשת 

  עמלת הייזום תגבה לשיעורין במהלך שה מתחילת פרויקט ההרחבה.  . עמלת עסקה חד פעמית מורכבת מעמלת עסקה ועמלת ייזום  )4(

  

בחברה בתאריך הדוח,    הקיים   המידעכסים, מהוות מידע צופה פי עתיד, כהגדרתו בחוק יירות ערך, המתבסס על  מ הערכות החברה בקשר עם הכסות עתידיות  

ים בשליטת הערכות החברה בהתחשב ביסיון העבר והידע שצבר לה בושא, הערכות שוות ביחס למצב השווקים בהם פועלת החברה ובגורמים חיצויים אשר א

וזאת, בין היתר, בגין  מההערכות המפורטות לעיל  והתוצאות בפועל עשויות להיות שוות באופן מהותי    והערכות לעיל אכן יתממשהאין כל ודאות כי   החברה. לפיכך,

  .2022 לשת התקופתי לדוח 27המפורטים בסעיף   השפעתם של גורמי הסיכון שהחברה חשופה להם
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   הושלמה טרם העסקה אך לרכישתם"מ מו מתהל או הסכם חתם, הדוח אישור למועד אשר כסים אודות פרטים  להלן . 3.2

  מספר
 כס

  הכס  שם
  למועד צפי
  הרכישה   השלמת

  הכס מיקום   הכס  סוג
:  עסקה  סוג

  יזום /מיבה
  "רר/יחידות

  יהול דמי
  צפויים שתיים
)  דולרים(אלפי 
)1 (  

  חד עסקה עמלת
  צפויה פעמית 
  ) דולרים(אלפי 

  ההון"כ  סה
  הצפוי המושקע
(באלפי    בעסקה
  ) 2) (דולרים

  היקף "כ  סה
  צפוי עסקה
    ) דולרים (באלפי 

73  Riverwood Apartments  2023  Multifamily  South Carolina  Income 
Producing  

206  99  555  24,354  62,516  

74  9231 Penn Avenue  2023  Industrial  Minnesota  Income 
Producing  

  17,550  8,350  292 91  ר"ר 218,311

76  3 Perkins Way 2023  Industrial Massachusetts 
Income 

Producing 140,000 26,456 10,056 475 108 ר"ר 

77  
201 Triple Diamond 

Blvd 2023 Industrial Florida 
Income 

Producing 119,204 17,654  9,254  292  100 ר"ר  

78  Weaverville 
Townhomes 

2024 Multifamily North Carolina Development 139 77  1,161  19,814  44,031  

79  Ledge Rock  2025 Multifamily Colorado 
Income 

Producing 
252  144  790  27,327  89,697  

80  Hartford Corners 2023 Retail New Jersey 
Income 

Producing 214,896 34,575  15,375  304  84  ר"ר  

81 )3(  Manor Lake 
Gainesville 1 

2023 Senior Housing Georgia Income 
Producing 

88  48  386  21,228  8,158  

82  The Hudson 2023 Multifamily Tennessee Development 166 75  1,056  19,389 43,087  

83  2840 W Orange Ave 2023  Industrial Florida 
Income 

Producing 70,325 9,355  4,253  149  50  ר"ר  

  353,079  159,400 5,460  876  ר"ר  762,736/  851  סה"כ

  . םאדמייסטרטיביידמי יהול השקעה ודמי יהול    )1(

  ידי החברה.-ההון המוהל בהשקעה בכס על   )2(

  בחברת הפרויקט.  GP-למכירתו לשותפות חדשה בהובלת החברה. החברה הבת ושותף המקומי ימשיכו לשמש כהליך  ומתהל 2017פרויקט שהחברה הובילה את ייזומו והקמתו בשת   )3(

כס שמספרב שיהלה לרכישת  המו"מ  את  להפסיק  החברה החליטה  התאגיד  8.5כמפורט בסעיף    75  ותקופת הדוח  עסקי  חוסר בדוח התקופתי  בפרק תיאור  , בשל 

 כדאיות כלכלית. 

כל או חלק מהעסקאות שמתהל לגביהן משא ומתן לא יבשילו לכדי עסקה    כייתכן  והרשימה לעיל כוללת עסקאות בחוזה או במשא ומתן כון למועד אישור הדוח  
חת הזדמויות השקעה מתוכן. כמו כן, המספרים הם ראשויים בלבד ויכולים להשתות. בוסף החברה בוה  במועד  יושלמולא    לעילאו חלק מהעסקאות    כלאו כי  

  כסים/עסקאות וספות במהלך השה. ב  תתקשר החברהבאופן שוטף, וסביר ש

  מושקע   להיות   שצפוי   ההון ,  צפויה   עסקה  עמלת,  הצפויים  היהול  דמי,  העסקאות  סגירת,  לעיל  המפורטות  העתידיות  בעסקאות  התקשרות ערכות החברה בקשר עם  ה
, הערכות  הדוחאישור    במועד, מהוות מידע צופה פי עתיד, כהגדרתו בחוק יירות ערך, המתבסס על האיפורמציה הקיימת בחברה  הצפוי  העסקה  היקף  וסך  בעסקה

, הגורמים עמם מהלת החברה משא ומתן או  החברההחברה בהתחשב ביסיון העבר והידע שצבר לה בושא, הערכות שוות ביחס למצב השווקים בהם פועלת  
לעיל אכן יתממש והתוצאות בפועל עשויות להיות    הערכותאין כל ודאות כי   ,ךבחוזה שהים גורמים חיצויים אשר אים בשליטת החברה. לפיכהתקשרה עמם  
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  לדוח התקופתי לשת   27שוות באופן מהותי מההערכות המפורטות וזאת, בין היתר, בגין השפעתם של גורמי הסיכון שהחברה חשופה להם המפורטים בסעיף  
2022.  

 ועד למועד אישור הדוח  הדוח בתקופתלהלן פרטים אודות כסים אשר מכרו  . 3.3

חלק החברה בדמי הצלחה (לפי מס) (אלפי    מחיר עסקה (אלפי דולרים)   סוג הכס   שם הכס  מספר כס
  ) 1דולרים) (

6  Harrison Park Apartments (1) Multifamily 25,000 1,023 

50 Retreat at Weaverville (2) Multifamily 52,800 1,852 

5  The Meadows Apartments (3) Multifamily 76,750  9322,  

  ).  2023-01-022575(אסמכתא מס':  2023 במרס 1לפרטים וספים ראו דיווח מיידי מיום   )1(

  0.6-בוסף לאמור בטבלה לעיל, השקיעה החברה כשותף מוגבל בעסקה כ ). 2023-01-025806ומס'   2023-01-005715מס': ות (אסמכתא  2023 במרס 12ומיום   2023 ביואר 11מיום   יםמיידי   יםלפרטים וספים ראו דיווח   )2(
 מיליון דולר ארה"ב בגין ההשקעה כאמור.  1.2- החברה סך של כ קיבלהמיליון דולר ארה"ב. בעקבות המכירה 

  , בהתאמה) 2023-01-039342-ו  2023-01-016983מס':  ות (אסמכתא  2023באפריל  9ומיום   2023בפברואר  14מיום   םמיידי   יםלפרטים וספים ראו דיווח . מועד הדוחהכס מכר לאחר    )3(
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  מצבת הכסים ביהול החברה בספרד  . 3.4

בסעיף  בהמשך התקופתי  8.6  לאמור  לדוח  א'  העמידההדוח    מועדעד    , לחלק  לפרויקט   החברה 

) אשראי)  הלוואות  ,  )Ciutat 13בברצלוה  קו  מתוך  של  (כולל  קו   אירואלפי    720-כבסך  (יתרת 

היא  הדוח  למועד  אירו)  357  האשראי  של    שוויה.  אלפי  הדוח  ההוגן  למועד  שכלל ההלוואות  כפי 

  . להערכת החברה היא צפויה לגבות את ההלוואות  .אלפי אירו 468-כ הוא בדוחות הכספיים

יחידות דיור  45בכל הפרויקטים הקיימים של החברה בספרד ותרו במצטבר    ,למועד אישור הדוח

  למכירה. 

   Autumn Ridge  - למשקיעים שלילית בתשואה םיסתיי כי צופה החברהש פרויקט . 3.5

את לפרויקט    העמידה החברהבתקופת הדוח,    ,לחלק א לדוח התקופתי  8.8בהמשך לאמור בסעיף  

לאחר   .אלפי דולר  235בסך של  ,  2022מיליון דולר מחודש ספטמבר    1יתרת קו האשראי בסך של  

הדוח,   הפרויקטעלות  עלתה  מועד  של  השוטף  כך  .התפעול  אישור    בעקבות  קבלה  החברה 

  פתהמהמימון הדרוש לפרויקט וכן    ליון דולרישל עד חצי מוסף  לממן סכום  חברה  ב מהאורגים  

במידת   .לפרויקט  ששיידרשהחברה צופה  , הסכום מיליון דולר  1.5-למשקיעים כדי לגייס סך של כ

 בחברה על מת לאשר מימון וסף לפרויקט. הצורך תפה החברה לאורגים השוים 

הדוח,   של  השווילמועד  החברה    שהועמדו  ותההלווא  כלל  ההוגן  ידי  - כ  היוהפרויקט    לטובתעל 

   .דולר אלפי 1,441

  

, מהוות מידע צופה פי עתיד, כהגדרתו בחוק  לפרויקט  שלהידרהסכום שצפוי    ערכות החברה בקשר עםה
בחברה   הקיימת  האיפורמציה  על  המתבסס  ערך,  העבר  הדוחאישור    במועדיירות  ביסיון  בהתחשב   ,

לעיל אכן יתממש והתוצאות בפועל עשויות    הערכותאין כל ודאות כי   ,ךבושא. לפיכ  לחברהוהידע שצבר  
המפור מההערכות  מהותי  באופן  שוות  הסיכון  להיות  גורמי  של  השפעתם  בגין  היתר,  בין  וזאת,  טות 

  .2022לדוח התקופתי לשת  27שהחברה חשופה להם המפורטים בסעיף  

 



  

  

   –  חלק ב'

יום סתיימה בתקופה שההסברי הדירקטוריון למצב עייי החברה ל
  2023 במרס 31

 



 

 

  בוליגו קפיטל בע"מ 

Buligo Capital Ltd. 

  ("החברה")

  עייי החברה לתקופה שהסתיימה הדירקטוריון על מצב  דוח

  2023 במרס 31ביום 

"),  החברהדירקטוריון החברה מתכבד להגיש את דוח הדירקטוריון על מצב עייי חברת בוליגו קפיטל בע"מ ("

ההסברים שלהלן הים בהתאם לתקות הדוחות.    2023  במרס  31שסתיימה ביום  של שלושה חודשים  לתקופה  

בתקופה המדווחת מתום שחלו במצב עייי התאגיד  ם  מצומצמים בהיקפם, ומתייחסים לאירועים ולשיויי

על השפעתם  אשר  זה,  דוח  למועד  עד  האחרוה  הדיווח  הכספיים    שת  הדוחות   31ליום  המאוחדים  תוי 

בהחה  2022  בדצמבר ערך  זה  דוח  מהותית.  היא  התאגיד  עסקי  בתיאור  התוים  מצוי   ועל  הקורא  שבפי 

  ").הדוח התקופתי(" 2022בדצמבר,  31המידע הכלול בדוח התקופתי המלא של החברה ליום  

א'   פעולותיו   –חלק  תוצאות  התאגיד,  עסקי  למצב  הדירקטוריון  ותזרימי ,  הסברי  העצמי    הוו 

    המזומים שלו

   

בבורסה   סחרהל  החלו מיותיה  2021בספטמבר    30וביום    2012במאי    1התאגדה ורשמה בישראל ביום  החברה  

החברה מתמקדת ביהול שותפויות המשקיעות ברכישה,  "). פעילות  הבורסהאביב בע"מ ("-ליירות ערך בתל

בארה"ב מיבים  דל"ן  כסי  של  וייזום  כ  .השבחה  משקיעה  גם  החברה  זו  פעילות  באמצעות LP-במסגרת   ,

  קטים שהחברה יוזמת.מההון המושקע בכל פרויקט, בשותפויות שמחזיקות בפרוי 5%-החברות הבות, כ

  

  הדוח בתקופת  מהותיים אירועים .1

 .לחלק א' בדוח 3.1ראו סעיף החברה הובילה לפרטים בדבר עסקאות הרכישה אותן  . 1.1

 לחלק א' בדוח.   3.3סעיף ראו לפרטים בדבר עסקאות המכירה אותן הובילה החברה  . 1.2

 -ל  שהפיקה החברה לעובדיה  )RSU(  חסומות  מיות  יחידות  4,389  הבשילו  ,2023ביואר    24  ביום . 1.3
  מיות רגילות של החברה. 4,389

ל . 1.4 בהתאם  שליטה  בעלי  לדירקטורים  גמול  מתן  (הקלות  3ב.(א)(1תקה  אושר  החברות  לתקות   (

 . התקופתי ד' לדוח לחלק 10.1.7לפרטים ראו סעיף  .2000-בעסקאות עם בעלי עין), תש"ס

  

  

  

  

  

 



-2- 

 

 

   החברה של  הכספי המצב .2

  : החברה של הכספי במצבה שחלו השיויים  עיקרי יתוח . 2.1

  סעיף 

  ולשיויים   ליתרות   החברה   הסברי   ליום   יתרה 
  המהותיים 

  ) דולר   באלפי (תוים כספיים  
31.3.2023  31.12.2022  31.3.2022  

  דולר   אלפי 

  37,920  33,919  34,163  שוטפים   כסים 

לרבעון    הקיטון השוטפים     2023  1בכסים 
בעיקרו    לעומת רבעון מקביל אשתקד ובע 

בסעיף מ חשבון    קיטון  על  תשלומים 
  6,246-כ  של   בסך  בפרויקטים  השקעות

שובע בעיקרו מהחזר מקדמות    אלפי דולר
עבור   רכשה  שהחברה  קרקעות  בגין 

וכן    יזום ופרויקטים וספיםים של  פרויקטי 
, בתקופה האמורה  מגד.  מביטולי עסקאות

חובה  קיים   ויתרות  חייבים  בסעיף  גידול 
לקבל  הובע בהכסות  גידול    מגידול  בשל 

מדמי   וההכסות  המוהל  ההון  בהיקף 
  . יהול

  לא   כסים 
  שוטפים 

32,302  30,451  18,933  

לרבעון    הגידול שוטפים  הלא    1בכסים 
ובע    2023 אשתקד  מקביל  רבעון  לעומת 

מגידול בסעיף כסים פיסיים בסך    בעיקרו 
כ השקעה    10,851-של  בגין  דולר  אלפי 

שביצע כ  הוספת  בפרויקטים    LP-החברה 
שבוצע    אותם מובילה החברה, טו משערוך

,  2022בדצמבר    31בדוח הכספי ליום  ברובו  
במתן הלוואות לפרויקטים בסך    וכן מגידול

תקופה  ב  , חל מגדאלפי דולר.    3,846-של כ
בתאגידים  האמורה   השקעה  בסעיף  קיטון 

השווי   שיטת  לפי  המטופלים  מוחזקים 
כ של  בסך  בגין  1,447-המאזי  דולר    אלפי 

משיכת    בגין  מימוש השקעה בשותפויות וכן
  .חלק החברה בהפסדי חברה כלולה

      66,465  64,370  56,853כסים "כ  סה 

  התחייבויות 
  שוטפות 

3,219  3,139  5,000  

  ובע  אשתקד  מקביל  רבעון  לעומת  הקיטון
למס  בסעיף  מקיטון  בעיקרו טו    הפרשה 

  אלפי  1,542-בסך של כ  מתשלומי מקדמות
  . דולר

  לא   התחייבויות 
  שוטפות 

527  605  688  
  עובלעומת רבעון מקביל אשתקד    הקיטון
  בגין  התחייבותבסעיף    מקיטון   בעיקרו
    .חכירה 

  51,165  60,626  62,719  הון "כ  סה 

  לעומת רבעון מקביל אשתקד   הגידול בהון טו 
ברווח  מגידול  בעקרו  לאורך    י ובע  החברה 

בסך התקופה   דיבידד  חלוקת    4,000  בקיזוז 
דולר  רביעי,    ה שבוצע   אלפי  רבעון  במהלך 

כ   , וכן 2022 בסך של  אלפי דולר    884- מגידול 
הון   וקרן  מיות  על  פרמיה  בסעיף  גידול  בגין 

שובע   והעקת ת.מ.מ  אופציות    ממימוש 

RSU   .לעובדים בחברה  

"כ  סה 
  והון   התחייבויות 

66,465  64,370  56,853    
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 תוצאות הפעילות:   . 2.2

שחלו   העיקריים  לשיויים  וההסברים  הכספיים  לדוחות  בהתאם  הפעילות  תוצאות  יתוח  להלן 

  בהם (באלפי דולר ארה"ב): 

 סעיף 

לתקופה של  
חודשים   שלושה

שהסתיימה ביום  
  2023 במרס  31

לתקופה של  
חודשים   שלושה

שהסתיימה 
  במרס  31ביום 

2022  

הלש  
שהסתיימה 

  31ביום 
  2022בדצמבר  

   הסברי החברה ליתרות ולשיויים המהותיים

באלפי דולר תוים כספיים    

  הכסות
 מעמלות 

1,926  6,954  23,044  

  2023  1  בעוןבר   מעמלות  בהכסות  הקיטון
בעיקרו    מקביל רבעון    תלעומ ובע  אשתקד 

העסקאות אותן ביצעה החברה    בהיקף  מקיטון
כלכליים    תאים ה  בשלבעיקר    וזאת המאקרו 

  2023  1רבעון    במהלך  .הריבית   סביבתובשוק  
  7לעומת    עסקאות  2-להחברה גייסה הון עצמי  

 . 2022עון ראשון עסקאות ברב

  מדמי  הכסות
  הצלחה

2,925  1,798  17,953  

  2023 1 רבעון ב בהכסות מדמי הצלחה   הגידול
  מכך  ובע  אשתקד   מקביל   רבעון  לעומת

  2  למכירת  פעלה  החברה  2023  1רבעון  שב 
  הצלחה  לדמי  זכאית   הייתה  בהם   כסים

למשקיעים  גבוהות  תשואות  בעקבות    גבוהים 
כ של  לעומת    2,875-בסך  דולר    2  מכירתאלפי 

  זכאית  הייתה  בהם  2022  1  ברבעון  כסים
אלפי    1,547-כ  של  בסך  הצלחה  לדמי   החברה
 .  דולר

  החברה חלק
(הפסדי)    ברווחי

  תאגידים
  לפי  מוחזקים
  השווי שיטת

  המאזי 

)226 (  1,415  504  

תאגידים    הקיטון ברווחי  החברה  בחלק 
המאזי השווי  שיטת  לפי    1רבעון  ב   מוחזקים 

מקביל    2023 רבעון    ובע  אשתקדלעומת 
בחברת    מקיטון  עיקרומ בהשקעה  .  רייגו טו 

בעיקר  2022  1רבעון  ב  הרווח   הפקת מ  ובע 
  הרווח   . 2022  יואר  בחודש'  ג  לצד  רייגו  מיות 
  טו '  ג  לצד  הפקהמה  בעיקרו   בע   2022  בשת

  במהלך  החברה  שרשמה  אקוויטי  מהפסדי
 . השה

  1,150  33  504  הכסות מימון 

  2023  1  רבעוןב  המימון  בהכסות  הגידול
אשתקד   לעומת מקביל    בעיקרו   ובע   רבעון 

  179-בסך של כ בקיםב  תבגין פיקדוו  מריבית 
דולר,     מהשקעות   שהתקבלו  חלוקות מאלפי 

אותן    והשקעות   פיסיים  בכסים בעסקאות 
,  וכן   אלפי דולר  227-כ  של   בסך   מובילה החברה

בסך    לזמן ארוך בגין הלוואות שיתו    מריבית 
  .  דולר אלפי 82-כשל 

  -  41  70  -  אחרות   הכסות

  כל  סך
  טו , ההכסות

5,129  10,270  42,692    

הוצאות ההלה  
  וכלליות 

1,911  1,481  7,613  

  1  רבעוןב   וכלליות  ההלה  בהוצאות הגידול
  ובע  אשתקד  מקביל  רבעון  לעומת  2023

אלפי דולר בהוצאות    163-מגידול של כ  בעיקרו
כ של  מגידול  וכן  עובדים  גיוס  בעקבות  -שכר 

  שירותים   עבור  בהוצאות  דולר   אלפי  227
  . מקצועיים

  1,470  360  151  מכירההוצאות 
המכירה   בהוצאות    2023  1רבעון  בהקיטון 

מקיטון   ובע  אשתקד  מקביל  רבעון  לעומת 
  . למשקיעים שהחברה משלמת בסך עמלות 
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 סעיף 

לתקופה של  
חודשים   שלושה

שהסתיימה ביום  
  2023 במרס  31

לתקופה של  
חודשים   שלושה

שהסתיימה 
  במרס  31ביום 

2022  

הלש  
שהסתיימה 

  31ביום 
  2022בדצמבר  

   הסברי החברה ליתרות ולשיויים המהותיים

באלפי דולר תוים כספיים    

  4,827  461  240  הוצאות מימון 

ברבעון    הקיטון המימון    2023  1בהוצאות 
אשתקד    רבעון לעומת     ןקיטו מ  ובעמקביל 
  . שער   הפרשי בהוצאות
  שערוך גם    כללו  2022  לשת   המימון   הוצאות

השקעות   של  הוגן  לשווי  טו    בכסים שלילי 
  , אלפי דולר ארה"ב   3,672-פיסיים בסך של כ

  שיתו   הלוואות  של  שלילי  שערוך  כןו
  אלפי דולר ארה"ב.   519  -לפרויקטים בסך של כ

לחברה  ב וצרו  שער    2022  ת בשוסף,  הפרשי 
כ של  בסך  דולר    607-שליליים    בעקבות אלפי 

דולר והשפעה של שיוי  -"ח שקלשעהתחזקות  
  .זה

  2,271  -  12  הוצאות אחרות 
בשת    ההוצאות ברובן    2022האחרות  ובעות 

מעלויות בגין פרויקטים שלא יצאו לפועל בסך  
  . אלפי דולר 2,092-של כ

  -  16,181  2,302  2,314  ההוצאות  כל  סך

 -  26,511  7,968  2,815    מס לפי רווח

  על מיסים 
  הכסה 

922  1,656  7,422  
ברבעון    קיטוןה הכסה  על    2023  1במיסים 

מקיטון   ובע  אשתקד  מקביל  רבעון  לעומת 
 רווח. ב

    19,089  6,312  1,893  כולל  רווח"כ  סה

  והאיפלציה  הריבית  יעליה בשיעור

להאטה  גרמו  בארה"ב,  תקדים  חסר  בקצב  ריבית  העלאות  ובעקבותיו  גבוה  איפלציה  שיעור 

. ככל שתמשך העלייה מגורים בארה"בוהתחלות הביה של כסי    משמעותית בפח עסקאות הדל"ן

בשיעור הריבית, היא צפויה להוביל להמשך התקררות של שוק הדל"ן ועלולה להוביל לירידת שוויי 

כסים, היות ורוכשים פוטציאליים ידרשו תשואה גבוהה יותר על השקעתם. במידה וארה"ב תיכס 

הת בשיעורי  ירידה  צפויה  תלוי  למיתון,  כאמור  הירידה  שיעור  השכירות.  בדמי  ירידה  וכן  פוסה 

משמעותית  להאטה  גורמת  הריבית  עליית  מאידך,  וספים.  ותוים  המיתון  עומק  מידת  באזור, 

בדמי  לעליה  ופוטציאלית  לשכירות,  בביקוש  לעליה  מכך  וכתוצאה  מגורים,  בתי  של  במכירות 

    .השכירות

ובפרויקטי ככלל,  יזמיים  ( בפרויקטים  לבייה  המימון  בפרט,   Constructionם יזמיים של החברה 

Loan על הריבית  שיעורי  עליית  של  ההשפעה  אלה  בפרויקטים  ככלל,  משתה.  ריבית  יישא  לרוב   (

ממחצית  פחות  בסה"כ,  מיבים.  בכסים  להשקעות  בהשוואה  יותר  מוכה  הפרויקט  רווחיות 

הקוב בריבית משתה וחשופות לסיכון בגין מההשקעות אותן מובילה החברה כוללות הסדר מימון  

שיויים בשיעורי הריבית. כמו כן, קרוב למחצית מתוך אותם הסדרי המימון כוללים הסדר גידור 

Rate Cap Arrangement)  בגין היה  משתה  בריבית  להלוואות  החברה  של  החשיפה  עיקר   .(

  הלוואות ביה. 
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במידה שעליית הריבית תוביל לירידה במחירי הדל"ן, דמי ההצלחה להן זכאית החברה במכירת 

  כסים עשויים להיות מוכים יותר. 

מובילה החברה, המוצגות במאזן  5%  -בהמשך לאמור לעיל, השקעות החברה (כ ) בעסקאות אותן 

במקרה הריבית.  מעליית  מושפעות  פיסיים",  בכסים  כ"השקעות  עליית   החברה  בעקבות  בו 

הריבית ירד שווי הכס, גם שווי השקעת החברה ירד. שיעור הירידה יהיה גבוה מאשר שיעור ירידת 

שווי הכס, שכן הכס ממוף. כפי שצוין לעיל, בכסים מסוימים ביקוש מוגבר לשכירות יכול להוביל 

  , שווי הכס לא ירד. Cap Rateלעליית מחירי שכירות, ולכן אף שהריבית יכולה להוביל לעליית ה 

הערכות הדירקטוריון בסעיף זה בקשר עם התפתחויות עתידיות בסביבה הכלכלית הגלובלית וכן 

בקשר עם ההשלכות האפשריות של התפתחויות אלה על פעילות החברה, הין בבחית מידע צופה 

אין בשליטתה של א לחוק יירות ערך. התפתחויות והשלכות אלו  32פי עתיד כמשמעותו בסעיף  

פרסום  למועד  כון  הדירקטוריון  בידי  המצוי  המידע  על  ומתבססות  וודאיות,  אין  הן  החברה, 

    הדוח.

   :חוזר הון

 הכסים  סך  את  הכולל  דולר  מיליון  30.9  -כ   של  בסך  חיובי  חוזר  הון  לחברה,  2023  במרס  31ליום  

מזומים  מזומים  בעיקר  הכוללים(  השוטפים בפרויקטים  ושווי  השקעות  חשבון  על  ) ותשלומים 

  .התחייבות מס שוטף)בעיקר זכאים ויתרות זכות ו הכוללות( שוטפות  התחייבויות ביכוי

 
  2023 במרס  31ליום   הסכום שכלל בדוחות הכספיים

 דולר אלפי תוים כספיים ב
 34,163 רכוש שוטף 

 3,219  התחייבויות שוטפות 
על ההתחייבויות   הרכוש השוטףעודף 

 30,944 השוטפות 

  : זילות  יתוח . 2.3

להלן המרכיבים   דולר.  אלפי  26,876בסך כולל של    2023  במרס  31לחברה יתרת מזומים כון ליום  

 העיקריים של תזרים המזומים ושימושם:  

 סעיף 

  שלושהלתקופה של 
חודשים שהסתיימה 

  2023  במרס  31ביום 

  שלושהלתקופה של 
חודשים שהסתיימה ביום  

  2022 במרס  31

לשה שהסתיימה 
  2022בדצמבר   31ביום 

הסברי החברה ליתרות  
  ולשיויים המהותיים

  דולר תוים כספיים באלפי 

מזומים טו  
  שבעו

פעילות  מ
 שוטפת 

4,504 11,388 30,265 
  בעיקרו ובע הקיטון

 . מקיטון ברווח השוטף

מזומים טו  
ששימשו  
  לפעילות
  השקעה

)2,033 (  )5,361 (  )24,583 (  
  בעיקרו ובע הקיטון

  ההשקעה בהיקף מקיטון 
 פיסיים  בכסים

מזומים טו  
ששימשו  
לפעילות  

  מימון 

)22 (  )24 (  )4,091 (  
 בוצעה 2022 בשת

 דיבידד  חלוקת

 

  מקורות מימון  .3

 .מקורותיה העצמאיים  בתקופת הדוח, החברה מימה את פעילותה בעיקר באמצעות . 3.1
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למועד הדוח, החברה לא טלה אשראי ו/או התקשרה בהסכמי הלוואה עם תאגידים בקאיים ו/או  . 3.2

וסף   לפירוט  בקאיים.  ליום    ורא  –חוץ  הכספיים  הדוחות  במסגרת  המזומים  תזרימי    31דוחות 

 בדוחות   4ביאור  ם ראו  ילפרויקטבי ערבויות שיתו ע"י החברה לטובת מימון בקאי  לג.  2023  במרס

  . 2023 במרס 31הכספיים המאוחדים ליום  

  

  הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיסי של התאגיד –חלק ב' 

   אירועים מהותיים בפעילות החברה שאירעו לאחר תאריך הדיווח .4

  . 2023 במרס 31לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  4ביאור  אולפרטים ר

החברה 2023באפריל    13יום  בבוסף,   של  הכללית  האסיפה  אישרה  להלן  ,  ההחלטות  עדכון )  1(  –  את 

רבקה ה"ה  בחברה,  שליטה  בעלי  גם  שהם  המשרה  ושאי  של  ההעסקה  (המכהת   לתאי  קומפל 

ואורי צרור (סמכ"ל פיתוח עסקי),   כסמכ"לית תפעול), גיא בן דרור (המכהן כסמכ"ל קשרי משקיעים)

ביואר)   1-ויעודכן אחת לשה (ב  2023ביואר    1מיום    ששכרם יהיה צמוד למדד המחירים לצרכן החלכך  

לבין מדד המחירים לצרכן הידוע    2023ביואר    1לצרכן הידוע ביום    עד לשיעור העלייה בין מדד המחירים

יתוקן ייות התגמול,  למד(ב)  4.4.9שסעיף  , כך  מדייות התגמול של החברהשל  עדכון  )  2(-ו.  במועד העדכון 

ביטוח אחריות דירקטורים וושאי משרה בחברה ובחברות בות שלה  ו סכום של תהיה בתקרת סכום 

  .מיליון דולר  15

  הערכות שווי ואומדים .5

 בדצמבר   31לדוחות הכספיים ליום    2ביאור    ובאשר לאומדים ושיקולי דעת חשבואיים מהותיים, רא

  בוצעו הערכות שווי מהותיות מאוד.בתקופת הדוח לא  .2022

   מצבת התחייבויות לפי מועדי פירעון .6

דיווח מיידי של החברה אשר   ורא,  2023  במרס  31מצבת ההתחייבות של החברה כון ליום  לפירוט אודות  

  דוח תקופתי זה. פרסום יפורסם בסמוך לאחר 

  היבטי ממשל תאגידי  –חלק ג' 

  :  תרומות .7

בהתאם למדייות התרומות   עמותות שוותל  ש"ח  אלפי  52-כשל  כולל  סך    החברהבתקופת הדוח תרמה  

  .של החברה 

 :פטור מצירוף חוות דעת רואה חשבון מבקר בדבר אפקטיביות הבקרה הפימית .8

- בהתאם להוראות התחילה שקבעו בתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים) (תיקון), התש"ע

בדבר אפקטיביות הבקרה הפימית על חוות דעת רואה חשבון מבקר  , החברה תהא פטורה מצירוף  2009

בתקות   ועל הגילוי כקבוע  הכספי  לתקות  38-ב ו9הדיווח  בהו  , הדוחותג  כמוגדר  לתקופה  ראות  וזאת 

  כאמור.

  2023 במאי 22

 

  אילן תמיר 

  יו"ר הדירקטוריון 

 

  גורן  איתי

 החברה"ל מכ דירקטור ו 
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 מ " בע   קפיטל   בוליגו לבעלי המניות של    דוח סקירה של רואה החשבון המבקר 
 
 

 מבוא 
 

את הדוח   הכולל(,  החברה  -  להלן)  מאוחדות  בנות  וחברותקפיטל בע"מ    בוליגוסקרנו את המידע הכספי המצורף של  
,  הכולל  הרווח מאוחדים על  ה התמציתיים  ואת הדוחות    2023  מרסב  31התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום  

. הדירקטוריון וההנהלה תאריך  באותו  השהסתיימחודשים    שלושהשל    ההשינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופ

"דיווח   -  IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי    זו אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביניים  
לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך   זוכספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופת ביניים  

ו תקופתיים  התש"ל  )דוחות  ביניים  1970  - מיידיים(,  לתקופת  כספי  מידע  על  מסקנה  להביע  היא  אחריותנו   זו . 
 בהתבסס על סקירתנו. 

 
 

 הסקירה   היקף 
 

של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי   2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה )ישראל(  
המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון  

מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. 
סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל 

ינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת.  ולפיכך א
 בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. 

 
 

 מסקנה 
 

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

 . IAS 34המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 
 

בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי 
מ אינו  )דו"חות  הנ"ל  ערך  ניירות  תקנות  של  ד'  פרק  לפי  הגילוי  הוראות  אחר  המהותיות,  הבחינות  מכל  מלא, 

 . 1970-תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 

 
 

 

 
 
 

 אביב, -תל
 2023, מאיב 22

 קסירראת  גבאיקוסט פורר 
 רואי חשבון 
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 ל המצב הכספי  ע   מאוחדים   וחות ד 

 
 

 
  במרס 31ליום  

 ליום
 בדצמבר 31

  2023  2022  2022 
 מבוקר  בלתי מבוקר  

 ב ”אלפי דולר ארה  
        נכסים שוטפים

 24,400  29,304  26,876   מזומנים  ושווי מזומנים 
 4,026  -  4,052   לזמן קצר פקדונות

 4,685  1,564  2,429   חייבים ויתרות חובה 
 808  7,052  806   תשלומים על חשבון השקעות בפרויקטים

   334,16  37,920  33,919 
        

        נכסים בלתי שוטפים
        

 2,250  1,084  4,929   שניתנו לפרויקטים    הלוואות
 24,466  13,115  23,966   הוגן דרך רווח או הפסדנכסים פיננסיים הנמדדים בשווי 

 2,436  3,647  2,200   המאזני   השווי  שיטת  לפי  המטופלים  מוחזקים  בתאגידים  השקעה
 96  82  90   רכוש קבוע, נטו

 248  249  248   ארוך לזמן חובה ויתרות חייבים
 599  690  570   נטו, שימוש זכות נכסי
 356  66  299   נדחים  מסים נכסי

   32,302  18,933  30,451 
        

 64,370  56,853  566,46   נכסים "כ סה
        

        התחייבויות שוטפות
 

 זכאים ויתרות זכות 
 

 1,872  2,095  1,732 
 1,295  2,781  1,238    ומס שנים קודמות  שוטף מס התחייבות

 112  124  109   חכירה  בגין שוטפת חלות
   3,219  5,000  3,139 
        

        התחייבויות בלתי שוטפות
 76  51  14   נדחים מסים התחייבות

 93  80  97   התחייבות בגין סיום יחסי עובד מעביד
 436  557  416   חכירה  בגין התחייבויות

   527  688  605 
        

 3,744  5,688  3,746   התחייבויות "כ סה
        

 25,332  24,970  25,351   ופרמיה  מניות הון 
 902  580  1,083   הון בגין תשלום מבוסס מניות  קרן

 34,392  25,615  36,285   רווח יתרת
        

 60,626  51,165  62,719   הון "כ סה
 

 "כ התחייבויות והון סה
 

 66,465  56,853  64,370 
 
 

 .המאוחדים ביניים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
 

 2023 ,במאי 22 
תאריך אישור הדוחות  

 הכספיים
 תמיר אילן

 "ר דירקטוריון יו
 גורן  איתי

 ודירקטור"ל מנכ
 גרינברג  עדי
 כספים"ל סמנכ 
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 הכולל דוחות מאוחדים על הרווח  

 

 

 

 
 החודשים שהסתיימו  3-ל

  מרסב 31ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

  2023  2022  2022 
 מבוקר  בלתי מבוקר  

 דולר ארה"ב  אלפי  באור
        

 23,044  6,954  1,926  3   מעמלות הכנסות
 17,953  1,798  2,925   הצלחה מדמי הכנסות 

 שיטת   לפי מוחזקיםה תאגידים)הפסדי(  ברווחי החברה חלק
 והכנסות משותפויות   המאזני  השווי

  
(226 )  1,415  504 

 1,150  33  504   הכנסות מימון
 41  70  -   אחרות  הכנסות

        
 42,692  10,270  5,129   הכנסות "כ סה
        

 7,613  1,481  1,911   הוצאות הנהלה וכלליות
 1,470  360  151   מכירה הוצאות 

 4,827  461  240   הוצאות מימון 
 2,271  -  12   אחרות הוצאות

        
 16,181  2,302  2,314   הוצאות "כ סה
        

 26,511  7,968  2,815   מס לפני רווח
        

 7,422  1,656  922   מיסים על ההכנסה
        

 19,089  6,312  1,893   כולל רווח"כ סה
        

 0.346  0.129  0.035   )בדולר(בסיסי למניה  רווח
        

 0.343  0.128  0.034   )בדולר(מדולל למניה  רווח
        
 
 
 

 .המאוחדים ביניים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים הבאורים
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 על השינויים בהון העצמי    מאוחדים   דוחות 

 

 
 

 .המאוחדים בינייםהמצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים  הבאורים   

 

 
  מניות הון 

 ופרמיה

  הון קרן  
  בגין

 עסקאות
 תשלום
  מבוסס
  מניות

יתרת 
 סה"כ     רווח

 "ב ארה דולר אלפי 
 נאמר אחרת( בלתי מבוקר )למעט אם  

   
 60,626  34,392  902   25,332  )מבוקר( 3202 ,בינואר 1יתרה ליום  

          
 1,893  1,893  -   -  כולל רווח

          
)ראו   לת מניות חסומות למניות רגילותהבש

 -  -  ( 19)   19  ('ד4באור 
          

 200  -  200   -  מניות מבוסס תשלום עלות
          

 62,719  36,285  1,083   25,351    3202 ,מרסב 13ליום   יתרה
          
          
          

 44,610  19,303  337   24,970  )מבוקר( 2202 ,בינואר 1יתרה ליום  
          

 6,312  6,312  -   -  כולל רווח
          

 243  -  243   -  מניות מבוסס תשלום עלות
          

 51,165  25,615  580   24,970    2202 במרס, 31ליום   יתרה
          
          
          

 44,610  19,303  337   24,970  )מבוקר( 2202 ,בינואר 1יתרה ליום  
          

 19,089  19,089  -   -  כולל רווח
          

 -  -  ( 362)   362  מימוש אופציות למניות
          

 927  -  927   -  מניות מבוסס תשלום עלות
          

 ( 4,000)  ( 4,000)  -   -  ששולם דדיבידנ

 60,626  34,392  902   25,332  )מבוקר(  2202 ,בדצמבר 31ליום   יתרה
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 על תזרימי המזומנים    מאוחדים דוחות  

 

 
 החודשים שהסתיימו  3- ל

  במרס  31ביום  

לשנה שהסתיימה  
 ביום

 בדצמבר  31
 2023  2022  2022 

 מבוקר  מבוקרבלתי   
 אלפי דולר ארה”ב 

       תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
 19,089  6,312  1,893  רווח נקי 

התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת של  
       החברה: 

       התאמות לסעיפי רווח או הפסד: 
 3,677  428  (264)  , נטו )הכנסות(  הוצאות מימון 

 143  34  37  והפחתות פחת  
 927  243  200  עלות תשלום מבוסס מניות 

 (11)  -   -   גריעת נכס זכות שימוש והתחייבות בגין חכירה
תאגידים מוחזקים המטופלים לפי  (ברווחי )  בהפסדי חלק החברה  

 (504)  (1,415)  226  שיטת השווי המאזני 
 7,422  1,656  922  מסים על הכנסה 

  1,121  946  11,654 
       שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות: 

ירידה בחייבים ויתרות חובה ותשלומים על חשבון השקעות  
 8,260  4,516  1,614  בפרויקטים )כולל שינוי ביתרות חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך( 

 (263)  99  142  בזכאים ויתרות זכות   (ירידהעלייה )
  1,756  4,615  7,997 
       

 (8,577)  (493)  (431)  מיסים ששולמו  
 132  16  171  ריבית שהתקבלה 

 (30)  (8)  (6)  ריבית ששולמה
  (266)  (485)  (8,475) 

 30,265  11,388  4,504  שוטפת   פעילותמ  שנבעומזומנים נטו  
       תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

חלוקות שהתקבלו משותפיות והשקעות בנכסים פיננסיים הנמדדים  
 998  16  226  בשווי הוגן דרך רווח והפסד 

 (73)  (30)  (1)  רכישת רכוש קבוע
 (20,529)  (5,884)  (855)  השקעה בנכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד 

 -   -   1,290  והפסד   רווח  דרך  הוגן   בשווי   הנמדדים  פיננסיים  נכסים  מימוש
 589  667  10  תאגידים מוחזקים המטופלים לפי שיטת השווי המאזני  מחלוקה  

 (4,026)  -   -   הפקדה לפיקדון
 25  25  -   שנפרעו הלוואות לפרויקטים  

 (1,567)  (155)  (2,703)  הלוואות שניתנו לפרויקטים 

 (24,583)  (5,361)  (2,033)  השקעה  לפעילות   ששימשומזומנים נטו  
       תזרימי מזומנים מפעילות מימון 

 (91)  (24)  (22)  תשלום קרן בגין התחייבות החכירה
 (4,000)  -   -  דיבידנד ששולם  

 (4,091)  (24)  (22)  מימון  ששימשו לפעילות   מזומנים נטו
מזומנים המוחזקות  השפעת השינויים בשערי חליפין בגין יתרות  

 (663)  (171)  27  במטבע חוץ
 928  5,832  2,476  עלייה במזומנים ושווי מזומנים 

 23,472  23,472  24,400  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

 24,400  29,304  26,876  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה

  המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים המאוחדים.  הבאורים
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 כללי    -:1באור 

)בע  קפיטל  בוליגו . א   חברה   נההי,  2012  במאי  1  ביום  בישראל  ונרשמה  התאגדה  אשר,  "(החברה"  -   להלן"מ 
 ישראל ,  גן  ברמת  ממשרדיה  פועלת  . החברה2021לניירות בתל אביב החל מספטמבר  ציבורית נסחרת בבורסה  

 .  הוג'ורג'יובמטרו אטלנטה  פנסילבניה ,פילדלפיה במטרו הברית ובארצות
 

, בשיתוף פעולה עם שותפיה  GP-כ  בארה"ב. החברה  בעיקר פועלת בתחומי הנדל"ן המניב ומקבצי דיור    החברה
, תכנון,  מימון,  משקיעים  מציאת,  פוטנציאלים  נכסים  מאיתורהמקומיים, מטפלת בכל שלבי העסקה החל  

ומימושו.   שוטף  באופן  הנכס  ניהול  השבחה,  , בנות  חברות  באמצעות,  משקיעה  החברה,  כן  כמוייזום, 
 .פרויקט בכל  המושקע  ההון מסך 5%-כ, יוזמת  שהחברה, בפרויקטים שמחזיקות( LP-)כ בשותפויות

 
 (: 100%) מלאה בבעלות חברות 13 באמצעות"ב בארה פועלת החברה

1. BULIGO CAPITAL PARTNERS INC   

2. BULIGO CAPITAL NA INC   

3. BULIGO CAPITAL GP LLC 

4. BLGO HICKORY FLAT LLC 

5. BLGO RETREAT WEAVERVILLE LLC 

6. BLGO SKYLINE LLC 

7. BLGO AVENTINE LLC 

8. BLGO TYDE LLC 

9. BLGO RED WILLOW LLC 

10. BLGO 1010 LLC 

11. BLGO CLI LLC 

12. BLGO 2022 Q1 LLC 

13. BLGO 2022 Q3 LLC 

 "(שלה  הבנות"החברות  או" הבת"חברות  - יחד)להלן   

 

ליום   .ב מתומצתת  במתכונת  נערכו  אלה  כספיים  חודשים    לושהש  של  ה ולתקופ  2023  ,מרסב  31דוחות 
(. יש לעיין בדוחות אלה בהקשר לדוחות  "דוחות כספיים ביניים מאוחדים"  - באותו תאריך )להלן    ה שהסתיימ

ולשנה שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו   2022בדצמבר  31הכספיים השנתיים של החברה ליום  
 (." הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים" -אליהם )להלן 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 בוליגו קפיטל בע"מ 
       באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים 

9 

 החשבונאית המדיניות  עיקרי - :2 אורב

 מאוחדים ביניים הכספיים הדוחות  של העריכה מתכונת . א

בינלאומי   חשבונאות  לתקן  בהתאם  ערוכים  מאוחדים  ביניים  הכספיים  כספי    34הדוחות  דיווח 
, וכן בהתאם להוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  לתקופות ביניים

 . 1970-ומיידיים(, התש"ל
  שיושמה   לזו  עקבית  מאוחדים  ביניים  הכספיים  הדוחות   בעריכת  יושמה   אשר  החשבונאית  המדיניות

 .המאוחדים השנתיים הכספיים הדוחות בעריכת
 

 יישום לראשונה של תיקונים לתקני חשבונאות קיימים .ב
 

   מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות IAS 8 -תיקון ל .1

 
: מדיניות חשבונאית, 8תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASB  -, פרסם ה2021בחודש פברואר  

(. מטרת התיקון הינה להציג הגדרה "התיקון "  -שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות )להלן  
 חדשה של המונח "אומדנים חשבונאיים". 

 
הכספי בדוחות  כספיים  כ"סכומים  מוגדרים  חשבונאיים  ודאות  אומדנים  לאי  הכפופים  ים 

משינויים   נבדלים  הם  וכיצד  חשבונאיים  באומדנים  שינויים  מהם  מבהיר  התיקון  במדידה". 
 במדיניות החשבונאית ומתיקוני טעויות.  

 
והוא חל    2023בינואר    1התיקון יושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שנתיות המתחילות ביום  

חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה תקופה  על שינויים במדיניות חשבונאית ובאומדנים  
 או אחריה.

 
 לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים של החברה. 

 
  הכנסה על מסים , IAS 12 -תיקון ל .2

  -   )להלן   הכנסההמסים על  ,  12תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASB  - הפרסם    2021במאי  
IAS 12""    במסים    ("החריג"  -  )להלן  ( אשר מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה'"התקן"או

 (. "התיקון" - )להלן  IAS 12  -ל 24 -ו   15נדחים המובא בסעיפים 
 

מחריג   נדחים,  מסים  והתחייבויות  בנכסי  ההכרה  הנחיות  בנכסי   IAS 12במסגרת  הכרה 
נדחים בגין הפרשים זמניים מסוימים הנובעים מההכרה לראשונה בנכסים  והתחייבויות מסים

ומבהיר כי הוא אינו חל   החריגוהתחייבויות בעסקאות מסוימות. התיקון מצמצם את תחולת  
על הכרה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים הנובעים מעסקה אשר אינה צירוף עסקים ואשר  

 בה ובזכות גם אם הם עומדים ביתר תנאי החריג. בגינה נוצרים הפרשים זמניים שווים בחו
 

עסקאות חכירה והכרה  לבנוגע    .2023בינואר    1המתחילות ביום  שנתיות  תקופות  להתיקון יושם  
החל מתחילת תקופת הדיווח המוקדמת ביותר   םיוש ןהתיקו -בהתחייבות בגין פירוק ושיקום  

הכספיים   בדוחות  ז שויהי  במועדהמוצגת  תוך  לראשונה,  של ם  המצטברת  ההשפעה  קיפת 
 היישום לראשונה ליתרת הפתיחה של העודפים )או רכיב אחר בהון, ככל שרלוונטי( למועד זה. 

 
 . השל החבר ביניים מאוחדים השפעה מהותית על הדוחות הכספיים הייתה לתיקון לעיל לא 

 

 גילוי למדיניות החשבונאית ,  1IAS -תיקון ל .3
 

 הצגת דוחות כספיים:  1תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי   IASB -, פרסם ה2021בחודש פברואר  
  המהותית לספק גילוי למדיניות החשבונאית    תדרשונ(. בהתאם לתיקון, חברות  "התיקון" - )להלן

שלהן. אחת מהסיבות    המשמעותית שלהן חלף הדרישה כיום לספק גילוי למדיניות החשבונאית  
בעוד שלמונח   IFRS  -שמעותי" לא קיימת הגדרה ב העיקריות לתיקון זה נובעת מכך שלמונח "מ

 .IAS 1-"מהותי" קיימת הגדרה בתקנים שונים ובפרט ב
 

 . 2023בינואר  1המתחילות ביום   שנתיותהתיקון יושם לתקופות  
 



 בוליגו קפיטל בע"מ 
       באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים 

10 

 )המשך(  החשבונאית המדיניות  עיקרי - :2 באור

 
ביניים   כספיים  דוחות  תמצית  על  השפעה  הייתה  לא  לעיל  אך לתיקון  החברה,  של  מאוחדים 

התיקון צפוי להשפיע על גילויי המדיניות החשבונאית בדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים 
 של החברה.

 
 מעמלות  הכנסות - :3 באור

 

 

 
 החודשים שהסתיימו  3-ל

  מרסב 31ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

 2023  2022  2022 
 מבוקר  בלתי מבוקר 
 דולר ארה"ב  אלפי 

       
 9,977  3,692  438  הכנסות מעמלות עסקה

 4,186  839  1,105    ההשקעה ניהול מדמי הכנסות
 6,853  1,888  150    ייזום מעמלות הכנסות
 709  129  233    אדמיניסטרטיביותמעמלות  הכנסות

 1,319  406  -  הכנסות מעמלות ערבויות  
       
  1,926  6,954  23,044 

 

 האירועים משמעותיים בתקופת הדיווח ולאחרי   -4אור ב

אלפי דולר ארה"ב,    32,670-פרויקט בהיקף כולל של כ  של   רכישה   הבת  חברת  הובילה ,  בתקופת הדוח . א
אלפי דולר ארה"ב. בנוסף,    289-עסקה בסך של כ  עמלתבגין    הכנסההחברה    רשמה הנ"ל    העסקה בעקבות  

הרחבה  הבת  כולל    הובילה חברת  בהיקף  קיים  פרויקט  כשל  דולר   12,602-של  בעקבות    אלפי  ארה"ב. 
ארה"ב. בנוסף,   אלפי דולר 149-כ יקף כולל שלהכנסה בגין עמלת עסקה בה החברה רשמההעסקה הנ"ל 

בשני הפרויקטים    הפיתוח.ולר ארה"ב לאורך תקופת  אלפי ד  421-זכאית החברה לדמי ייזום בסך של כ
  .ארה"ב  אלפי דולר  776-סך של כ  מההון העצמי  5%-כ  ,בנות  חברות  באמצעות  ,LP-כ  החברה השקיעה הנ"ל  

בעקבות המכירות  אלפי דולר ארה"ב,    77,800-הושלמו מכירות של שני מקבצי דיור בעבור סך של ככן,    מוכ
 אלפי דולר ארה"ב. 2,875-( בסך של כPromoteהחברה הכנסות מדמי הצלחה ) רשמההנ"ל 

 
היא    בו)  קיים   פרויקט  של  בהרחבה  ,מממן  גורםכלפי    ,התחייבה חברה בת של החברההדוח,    בתקופת .ב

  הגורם אלפי דולר ארה"ב, לשיפוי    14,664-בסכום כולל של כ  הלוואות  2  העמידאשר    ,(GP-משמשת כ
כ  המממן לגובה של  יתרת    5,476- עד  מלוא  על  נצברת  ריבית  ובתוספת  דולר ארה"ב    ההלוואות אלפי 

 .  שהועמדו
ולדעת    ,ותבתנאי ההלווא  יםעומד  בגינם ניתנו ערבויות ע"י החברה  הפרויקטים  ,2023  במרס  31נכון ליום  

. בעת מכירת נכס או מימון מחדש אלות  יוהחברה ישנו סיכוי נמוך כי תידרש לשיפוי, אם בכלל, בגין ערבו
 .אלות יויפוג תוקף ערבו

 
אלפי דולר    2,703-בסך של כ  ,פרויקטים  נוספות, לחמישהבמהלך תקופת הדוח, העמידה החברה הלוואות   .ג

 ארה"ב. 
 

  4,389- ל  שהנפיקה החברה לעובדיה(  RSU)  חסומות  מניות  יחידות  4,389  בשילוה  ,2023בינואר    24  ביום .ד
 מניות רגילות של החברה.
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 )המשך(  האירועים משמעותיים בתקופת הדיווח ולאחרי   -4אור ב

החברה  2023בפברואר    16ביום   .ה ודירקטוריון  התגמול  ועדת  אישרו  המכהנים  ,  שליטה  בעלי  לשני 
כדירקטורים גמול אשר לא יעלה על הגמול המשולם לדירקטורים בחברה, שהוא בגובה הגמול הקבוע  

ב כקבוע  החברה  לדרגת  לדירקטור  תבהתאם  והוצאות  גמול  בדבר  )כללים  החברות  לתקנות  וספות 
 .2000-חיצוני(, תש"ס

 
, אישרה החברה הלוואה  אישור דוחות כספיים בינייםלאחר תקופת הדיווח על המצב הכספי ועד מועד   .ו

 אלפי דולר. 500נוספת לפרויקט בסך של 
 

ועד מועד אישור דוחות כספיים ביניים,   .ז של   המכיר  ההושלמלאחר תקופת הדיווח על המצב הכספי 
כ  ץמקב של  סך  בעבור  דולר ארה"ב,   76,750-דיור  קיבלה  אלפי  הדוחות הכספיים,  אישור  למועד  נכון 

 אלפי דולר ארה"ב.  2,932  -בסך של כ (Promote)החברה דמי הצלחה 

 

  חסומות   מניה  יחידות  138,372  של   הקצאה   החברה  דירקטוריון ו  ו ועדת תגמולאישר,  2023  במאי  22ביום   . ח
(RSU  ,)מניות   -   )להלן  החברה  של  נקוב  ערך  ללא  רגילות  מניות  138,372-ל  יבשילו  אשר  סחירות  בלתי"

 ללא   הוקצולעובדים ולשני נושאי משרה. מניות המימוש    הוקצוהמימוש"(. יחידות המניה החסומות  
 ככל תהוונה המימוש מניותלמועד ההענקה,  נכון(. בחברה הניצעים עבודת עבור תמורה)למעט  תמורה

( מהון המניות המונפק והנפרע של החברה. מלא  בדילול  0.25%)   0.25%  -כ  של  שיעור במלואן    שתמומשנה
 . ההענקה בכתבי לקבוע בהתאם שנים   4 פני  על הינהתקופת ההבשלה של מניות המימוש 

 

 

 
 

 



אפקטיביות הבקרה הפימית על הדיווח הכספי על  דוח  -  'דחלק 

 והגילוי והצהרות מהלים 

  

   



דוח רבעוי בדבר אפקטיביות הבקרה הפימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקה  

לרבעון הראשון של   1970-לתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידים), התש"ל ג(א)38

  :2023שת 

  

התאגיד), אחראית לקביעתה   –(להלן   בוליגו קפיטל בע"מהההלה, בפיקוח הדירקטוריון של 

  והתקיימותה של בקרה פימית אותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד. 

  לעיין זה, חברי הההלה הם:

  , מהל כללי; איתי גורן .1

        עדי גריברג, סמכ"ל כספים.. 2

בתא הקיימים  והלים  בקרות  כוללת  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פימית  אשר  בקרה  גיד 

תוכו בידי המהל הכללי וושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם או 

ועדו  ואשר  התאגיד  דירקטוריון  בפיקוח  האמורים,  התפקידים  את  בפועל  שמבצע  מי  בידי 

להוראות  בהתאם  הדוחות  ולהכת  הכספי  הדיווח  למהימות  בהתייחס  סביר  ביטחון  לספק 

מ כי  ולהבטיח  הדין הדין,  הוראות  פי  על  מפרסם  שהוא  בדוחות  לגלות  דרש  שהתאגיד  ידע 

  אסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכות הקבועים בדין.

הבקרה הפימית כוללת, בין השאר, בקרות והלים שתוכו להבטיח כי מידע שהתאגיד דרש 

ול הכללי  למהל  לרבות  לההלת התאגיד,  ומועבר  צבר  כאמור,  ושא המשרה הבכיר לגלותו 

לאפשר   כדי  וזאת  האמורים,  התפקידים  את  בפועל  שמבצע  למי  או  הכספים  בתחום  ביותר 

  קבלת החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדרישות הגילוי. 

בשל המגבלות המביות שלה, בקרה פימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי איה מיועדת לספק 

  מידע בדוחות תימע או תתגלה.ביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת 

בדוח השתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח 

שסתיימה   לתקופה  את  2022בדצמבר    31ביום  התקופתי  והההלה  הדירקטוריון  העריכו   ,

בתאגיד הפימית  הגיע  ; הבקרה  התאגיד  וההלת  הדירקטוריון  זו,  הערכה  על  ו בהתבסס 

  היא אפקטיבית.  2022 בדצמבר  31למסקה כי הבקרה הפימית כאמור, ליום 

כדי  בהם  שיש  עיין  או  אירוע  כל  והההלה  הדירקטוריון  לידיעת  הובא  לא  הדוח,  למועד  עד 

השתי  הדוח  במסגרת  שהובאה  כפי  הפימית,  הבקרה  של  האפקטיביות  הערכת  את  לשות 

  .בדבר הבקרה הפימית האחרון

הדו  בדבר למועד  השתי  בדוח  הפימית  הבקרה  של  האפקטיביות  הערכת  על  בהתבסס  ח, 

הבקרה הפימית האחרון, ובהתבסס על מידע שהובא לידיעת הההלה והדירקטוריון כאמור 

  .הבקרה הפימית היא אפקטיבית, לעיל 

 



  הצהרת מהלים

  הצהרת מהל כללי

  , מצהיר כי:איתי גורן אי,

הדוח     )1( את  קפיטל של  הרבעויבחתי  ההתאגיד)    –(להלן   בע"מ  בוליגו  שת    I- לרבעון  של 

  הדוחות);   –(להלן  2023

לפי ידיעתי, הדוחות אים כוללים כל מצג לא כון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג    )2(

עובדה   אותם של  כללו  שבהן  הסיבות  לאור  בהם,  שכללו  שהמצגים  כדי  החוץ  מהותית 

  מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן אות, מכל    )3(

ותזרימי   הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות,  התאגיד הבחיות  של  המזומים 

  לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

ולוועד4( לדירקטוריון  התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  גיליתי  והדוחות ת  ו)   הביקורת 

של התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכית ביותר לגבי הבקרה הפימית על הדיווח   הכספיים

  הכספי ועל הגילוי:

המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של   (א)  את כל הליקויים

הבקרה הפימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על 

יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל 

  – להוראות הדין; וכן ספק במהימות הדיווח הכספי והכת הדוחות הכספיים בהתאם  

מי  או  הכללי  המהל  מעורב  שבה  מהותית,  שאיה  ובין  מהותית  בין  תרמית,  כל  (ב)  

בבקרה  משמעותי  להם תפקיד  עובדים אחרים שיש  מעורבים  לו במישרין או  שכפוף 

  הפימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

  )  אי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: 5(

והל בקרות  קבעתי  בקרות (א)   של  פיקוחי  תחת  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  ים, 

חברות  לרבות  לתאגיד,  המתייחס  מהותי  שמידע  להבטיח  המיועדים  והלים, 

, 2010-מאוחדות שלו כהגדרתן בתקות יירות ערך (דוחות כספיים שתיים), התש"ע

תקופת  במהלך  בפרט  המאוחדות,  ובחברות  בתאגיד  אחרים  ידי  על  לידיעתי  מובא 

  –ה של הדוחות; וכן ההכ

בקרות  של  פיקוחי  תחת  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  והלים,  בקרות  קבעתי  (ב)  

והלים, המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימות הדיווח הכספי והכת הדוחות 

  הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבואות מקובלים. 

אירוע   כל  לידיעתי  הובא  לא  הדוח (ג)    מועד  שבין  התקופה  במהלך  שחל  עיין  או 

האחרון לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשות את מסקת הדירקטוריון התקופתי  

של  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפימית  הבקרה  לאפקטיביות  בוגע  והההלה 

  .התאגיד

    ל דין.אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כ
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  הצהרת מהלים

  הצהרת ושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים

  , מצהיר כי:עדי גריברג אי,

לתקופת    )1( בדוחות  הכלול  האחר  הכספי  המידע  ואת  בייים  הכספיים  הדוחות  את  בחתי 

של בע"מ הבייים  קפיטל  ההתאגיד)    –(להלן   בוליגו  שת    I-לרבעון    – (להלן    2023של 

  "הדוחות" או "הדוחות לתקופת הבייים");

)  לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים בייים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הבייים  2

צג של עובדה מהותית החוץ אים כוללים כל מצג לא כון של עובדה מהותית, ולא חסר בהם מ

מטעים  יהיו  לא  מצגים,  אותם  כללו  שבהן  הסיבות  לאור  בהם,  שכללו  שהמצגים  כדי 

  בהתייחס לתקופת דוחות;

לתקופת  3( בדוחות  הכלול  האחר  הכספי  והמידע  בייים  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  לפי    (

המצב הכספי, תוצאות הפעולות  הבייים משקפים באופן אות, מכל הבחיות המהותיות, את 

  ותזרימי המזומים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

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

של התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכית ביותר לגבי הבקרה הפימית על הדיווח   הכספיים

  ספי ועל הגילוי:הכ

(א)  את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה 

הפימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים בייים ולמידע  

הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הבייים, העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו 

של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימות 

  –הדיווח הכספי והכת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן 

(ב)  כל תרמית, בין מהותית ובין שאיה מהותית, שבה מעורב המהל הכללי או מי שכפוף לו  

שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפימית על הדיווח  במישרין או מעורבים עובדים אחרים  

  הכספי ועל הגילוי. 

  – )  אי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד 5(

והלים,  בקרות  של  פיקוחו  תחת  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  והלים,  בקרות  קבעתי  (א)  

 המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן 

התש"ע שתיים),  כספיים  (דוחות  ערך  יירות  אחרים 2010-בתקות  ידי  על  לידיעתי  מובא   ,

  – בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכה של הדוחות; וכן 

והלים,   בקרות  של  פיקוחי  תחת  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  והלים,  בקרות  קבעתי  (ב)  

מהימות הדיווח הכספי והכת הדוחות הכספיים בהתאם המיועדים להבטיח באופן סביר את  

  להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבואות מקובלים;

הדוח   מועד  שבין  התקופה  במהלך  שחל  עיין  או  אירוע  כל  לידיעתי  הובא  לא   תקופתיה(ג) 

לבין מועד דוח זה, המתייחס לדוחות הכספיים בייים ולכל מידע כספי אחר הכלול    האחרון

בדוחות לתקופת הבייים, אשר יש בו כדי לשות, להערכתי את מסקת הדירקטוריון והההלה  

  בוגע לאפקטיביות הבקרה הפימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד.



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

  

  ____ ____________________           2022מאי ב 22

  עדי גריברג, סמכ"ל כספים                                                                                       
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