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 דוח רואה החשבון המבקר

 מ קפיטל בע"  בוליגולבעלי המניות של  
 

בדצמבר    31  מיםהחברה) לי   - (להלן    מקפיטל בע"  בוליגושל    המצורפיםהמצב הכספי    עלהמאוחדים    הדוחותביקרנו את  
אחת משלוש השנים בתקופה    לכל המזומנים   מי , השינויים בהון ותזרי הכוללהרווח    עלהמאוחדים    הדוחות ואת    2023- ו  2024

. דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא  2024בדצמבר,    31שהסתיימה ביום  
 לחוות דעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו. 

 
לרבות תקנים שנקבעו   בישראל,  מקובלים  ביקורת  ביקורתנו בהתאם לתקני  את  (דרך  ערכנו  רואי חשבון  בתקנות 

. על פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה  1973- פעולתו של רואה חשבון), התשל"ג
התומכות   ראיות  של  מדגמית  בדיקה  כוללת  ביקורת  מהותית.  מוטעית  הצגה  הכספיים  בדוחות  שאין  ביטחון  של  סבירה 

ם. ביקורת כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו ושל האומדנים המשמעותיים  בסכומים ובמידע שבדוחות הכספיי 
סבורים   אנו  בכללותה.  הכספיים  בדוחות  ההצגה  נאותות  הערכת  וכן  החברה  של  וההנהלה  הדירקטוריון  ידי  על  שנעשו 

 בסיס נאות לחוות דעתנו.   תשביקורתנו מספק 
 

על ביקורתנו, הדוחות הכספיים המאוחדים הנ"ל משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות,   בהתבססלדעתנו,  
, השינויים  ן ואת תוצאות פעולותיה  2023- ו   2024בדצמבר    31  מיםאת המצב הכספי של החברה והחברות המאוחדות שלה לי 

, בהתאם לתקני דיווח  2024בדצמבר    31השנים בתקופה שהסתיימה ביום    משלוש  אחת  לכל  ן בהון ותזרימי המזומנים שלה
- ) והוראות תקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש"ע(IFRS Accounting Standards  חשבונאיים  כספי בינלאומיים

2010. 
 

 ענייני מפתח בביקורת 
 

ענייני מפתח בביקורת הם העניינים אשר תוקשרו, או שנדרש היה לתקשרם, לדירקטוריון החברה ואשר, לפי שיקול דעתנו  
המקצועי, היו משמעותיים ביותר בביקורת הדוחות הכספיים המאוחדים לתקופה השוטפת. עניינים אלה כוללים, בין היתר,  

) שיקול דעתנו לגביו  2עיפים או לגילויים מהותיים בדוחות הכספיים וכן () מתייחס, או עשוי להתייחס, לס 1כל עניין אשר: (
היה מאתגר, סובייקטיבי או מורכב במיוחד. לעניינים אלה ניתן מענה במסגרת ביקורתנו וגיבוש חוות דעתנו על הדוחות  

חות הכספיים המאוחדים  הכספיים המאוחדים בכללותם. התקשור של עניינים אלה להלן אינו משנה את חוות דעתנו על הדו
 בכללותם ואין אנו נותנים באמצעותו חוות דעת נפרדת על עניינים אלה או על הסעיפים או הגילויים שאליהם הם מתייחסים.

 
 :2024בדצמבר,    31המפתח בביקורת הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה לשנה שהסתיימה ביום    ן להלן עניי 

 
 הפסד   או   רווח   דרך   הוגן   בשווי   הנמדדים   פיננסיים   נכסים 

 
שלה, משמשת כשותף מוגבל    הבנות באמצעות חברות    ,החברהלדוחות הכספיים המאוחדים,   8- ו   ב'3  יםבביאור  מתוארכפי ש

)LPכ (להלן   3%- 6%- ) בשותפויות שמחזיקות בפרויקטים בתחומי הנדל"ן המניב סך של  מסך ההון המושקע בכל פרויקט 
ליום   אלפי דולר.    32,846- השקעות אשר שווין ההוגן הסתכם לסך של כ  48לחברה    2024בדצמבר,    31"חברות הפרויקט"). 

 השקעות אלו מטופלות בדוחות הכספיים כנכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד.  
 

  מהשווי ,  היתר  בין ,  מושפע  הפסד  או  רווח  דרך  הוגן   בשווי   הנמדדים  הפיננסיים  הנכסים  של  ההוגן   בשווי   החברה  של  חלקה
 . הפרויקט  בחברות  להשקעה"ן  הנדל   נכסי   של  ההוגן 

 
הערכת שווי נדל"ן להשקעה בחברות הפרויקט כוללת שיקול דעת של המופקדים על ממשל תאגידי וההנהלה בביצוע אומדנים  
והערכות, תוך מקסום השימוש בנתונים רלוונטיים הניתנים לצפייה ומזעור השימוש בנתונים שאינם ניתנים לצפייה. במדידת  

  ות ניתנ  ן יים הכרוכים באי ודאות ועל הערכות סובייקטיביות אשר אינהשווי ההוגן מתבססת החברה על אומדנים משמעות
(רמה   נסמך בעיקר על הערכות שווי חיצוניות    דעת של המופקדים על ממשל תאגידי וההנהלההשיקול    .)3לצפייה בשוק 

 המתבצעות ע"י מעריכי שווי חיצוניים בארה"ב. 
 

לשינויים באומדנים וההנחות עשויה להיות השפעה משמעותית על אומדן השווי ההוגן של נכסי הנדל"ן להשקעה בחברות  
הפרויקט, ולפיכך עשויים להשפיע גם על השווי ההוגן של סעיף הנכסים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד  

עניין זה כעניין מפתח בביקורת בשל השימוש בשיקול דעת ואומדנים על ידי   זיהינוהמוצג בדוחות הכספיים של החברה.  
 . ובהסתמכות על מעריכי שווי חיצוניים  ההנהלה והמופקדים על ממשל תאגידי 
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שיקול דעת של המבקר על מנת לבחון כיצד ביססה ביקורת על השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה בחברות הפרויקט דורשת  
 ההנהלה את נאותות ההנחות והאומדנים. 

 
 

 נהלי הביקורת שבוצעו כמענה לעניין המפתח בביקורת 
 

 הערכת הכשירות ואי התלות של מעריכי השווי אשר מעסיקה החברה. •
בחינת הנחות המפתח ונושאים הכוללים שיקול דעת והבנת הגישות ששימשו את מעריכי השווי של החברה בקביעת   •

 השווי ההוגן. 
מטעמנו בהתאם לצורך, בדגש על    פנימיים  מומחים  או  הביקורת  צוותסקירת הערכות שווי, באופן מדגמי, על ידי   •

 . ן ההיוו  י בחינת שיעור
 על בסיס דגימה, בחנו את דיוק ושלמות המידע שנמסר על ידי החברה למעריכי השווי. •
הנחות הבסיס שיושמו בהערכות השווי, אשר נבחרו על בסיס מדגמי, וכללו הכנסות שכירות  הערכה של סבירות   •

 משתנות, שיעורי היוון ותוצאות של שנה קודמת.
 בחינת נאותות המתודולוגיה שנבחרה לקביעת השווי ההוגן ובדיקה כי היא תואמת את מאפייני הנכס הנמדד.  •
 .ונדרש  ככלקיום תקשורת ישירה עם הנהלת החברה ועם מעריכי השווי מטעמה,   •
 .בדיקת יישום נאות של ההנחות בחישוב השווי ההוגן ובדיקת החישובים במדגם של הערכות שווי  •
בחינת נאותות רישום ההשקעה בנכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד בכללותה ומתכונת הגילוי   •

 .בדוחותיה הכספיים
 
 
 
 
 
 
 

 אביב  תל
 2025,  במרס  18

 קסירר   את  גבאי   פורר  קוסט
 חשבון   רואי 
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 המצב הכספי    על   מאוחדים   ות דוח 
 

 

 בדצמבר 31ליום   
  2024  2023 
 אלפי דולר   

 מבוקר  באור נכסים שוטפים
      

 19,377  16,272  5 ושווי מזומנים מזומנים 
 4,204  4,428   פקדונות לזמן קצר

 5,928  6,566  6 חייבים ויתרות חובה 
 2,415  1,724  7 תשלומים על חשבון השקעות בפרויקטים

 -  650  א'14 הלוואות שניתנו לפרויקטים  
   29,640  31,924 

      שוטפים לא  נכסים
      

 7,338  5,013  א'14 הלוואות שניתנו לפרויקטים 
 27,070  32,846  8 נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד

 1,620  1,078  9 השקעה בתאגידים מוחזקים המטופלים לפי שיטת השווי המאזני
 75  253   רכוש קבוע, נטו

 262  -  א'11 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך  
 480  736   נכס זכות שימוש, נטו 

 809  750  ה' 12 נדחים מיסיםנכסי 
    40,676  37,654 

 69,578  70,316   סה"כ נכסים 
      

      התחייבויות שוטפות
      

 1,983  1,991  10   זכאים ויתרות זכות
 726  477  12 התחייבות מס שוטף

 111  172   חלות שוטפת בגין חכירה  
   2,640  2,820 

      התחייבויות לא שוטפות 
      

 214  146  ה' 12 נדחים מיסיםהתחייבות 
 107  33   סיום יחסי עובד מעבידהתחייבות בגין 

 331  666   התחייבות בגין חכירה 
 131  311  ד'9 התחייבויות אחרות

   1,156  783 

 3,603  3,796   סה"כ התחייבויות 
      

     13 הון  
 25,818  26,846   הון מניות ופרמיה 

 1,256  378   קרן הון בגין תשלום מבוסס מניות
 38,901  39,296   יתרת רווח 

   66,520  65,975 

 69,578  70,316   סה"כ התחייבויות והון 
 

 . המאוחדים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים הבאורים
 
 

 2025, במרס 18
תאריך אישור הדוחות  

 הכספיים
 אילן תמיר

 יו"ר הדירקטוריון 
 איתי גורן 

 ודירקטור מנכ"ל
 עדי גרינברג 

 סמנכ"ל כספים
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 הכולל   הרווח על    מאוחדים   ות וח ד 
 
 

 

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה  
  2024  2023  2022 
 (למעט נתוני רווח למניה) דולר אלפי  

 מבוקר  באור
        

 *) 23,085  9,835  12,723  א'15 מעמלות  הכנסות
 17,953  11,117  3,062  ב'15 הצלחה מדמי הכנסות

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

 ) 396(  9 משותפויות 

 

)697 ( 

 

504 
 1,150  1,999  2,776  'ג15 הכנסות מימון

 *) -  -  -   אחרות  הכנסות
        

 42,692  22,254  18,165   ההכנסות כל סך
        

 7,613  8,232  8,826  ' ה15 הוצאות הנהלה וכלליות
 1,470  1,273  821  ' ו15 מכירה הוצאות 

 4,827  5,073  2,646  ' ז15 הוצאות מימון 
 2,271  145  1,011  'ח15 הוצאות אחרות

        
 16,181  14,723  13,304   ההוצאות  כל סך

        
 26,511  7,531  4,861   מס לפני רווח

        
 7,422  3,022  1,966  ד'12 הכנסה על מיסים

        
 19,089  4,509  2,895   כולל רווח"כ סה

        
        

 0.346  0.081  0.052   (בדולר)בסיסי למניה  רווח
        

 0.343  0.081  0.052   (בדולר)מדולל למניה  רווח
 

 מחדש סווג *) 
 
 
 
 

 . המאוחדים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
  



 מ " בע בוליגו קפיטל  
 

6 
 

 בהון   השינויים על    מאוחדים   ות דוח 

 

 
 
 
 

 . המאוחדים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
  

 

  מניות הון 
  ופרמיה

  בגין  הון קרן
 עסקאות
 תשלום
  מבוסס
 סה"כ     עודפים  מניות

  דולר אלפי
 מבוקר

  
 65,975  38,901  1,256  25,818 2024בינואר  1יתרה ליום  

        
 2,895  2,895  -  - רווח כולל

 -  -  ) 661(  661 הבשלת מניות חסומות למניות רגילות
 -  -  ) 367(  367 )'ו13 באור ראו( למניותמימוש אופציות 

 150  -  150  - ) 'ו13 באור ראו( מבוסס מניות עלות תשלום 
 ) 2,500(  ) 2,500(  -  - דיבידנד ששולם

        
 66,520  39,296  378  26,846 2024בדצמבר  31יתרה ליום  

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

        
 4,509  4,509  -  - כולל רווח

 -  -  ) 124(  124 הבשלת מניות חסומות למניות רגילות
 -  -  ) 362(  362 מימוש אופציות למניות

 840  -  840  - ) 'ו13 באור ראו(  מניות מבוסס תשלום עלות
        

 65,975  38,901  1,256  25,818 2023בדצמבר  31יתרה ליום  

        
 44,610  19,303  337  24,970 2220בינואר  1יתרה ליום  

        
 19,089  19,089  -  - כולל רווח

 -  -  ) 362(  362 מימוש אופציות למניות  
 927  -  927  - ) 'ו13 באור ראו(  מניות מבוסס תשלום עלות

 ) 4,000(  ) 4,000(  -  - דיבידנד ששולם
        

 60,626  34,392  902  25,332 2022בדצמבר  31יתרה ליום  
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 על תזרימי המזומנים   מאוחדים   ות דוח 
 

 

 ביום  שהסתיימה  לשנה 
 בדצמבר  31

2024  2023  2022 
   דולר  אלפי 

 מבוקר
   תשוטפ  מפעילות  מזומנים  תזרימי 

 19,089  4,509  2,895  נקי   רווח
       :הקבוצהשל    שוטפת  מפעילות  מזומנים  תזרימי   להצגת  הדרושות  התאמות

       הפסד:   אוהתאמות לסעיפי רווח  
 3,677  3,074  )130(  נטו,  מימון   הוצאות (הכנסות)

 143  149  298  פחת והפחתות 
 927  840  150  מניות   מבוסס  תשלום  עלות

 )11(  -   -   גריעת נכס זכות שימוש והתחייבות בגין חכירה
 )504(  697  396  המאזני   השווי   שיטת  לפי   מוחזקים  תאגידיםהפסדי (רווחי)  ב  החברה  חלק

 7,422  3,022  1,966  על הכנסה   סיםי מ
  2,680  7,782  11,654 

       : והתחייבויות  נכסים  בסעיפי   שינויים
ותשלומים על חשבון השקעות    חובה  ויתרות  בחייבים  (עליה)  ירידה

 8,260  )3,446(  71  (כולל שינוי ביתרות חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך)   בפרויקטים
 )263(  250  )122(  ויתרות זכות   בזכאים(ירידה)    עליה
 -   145  85  והתחייבויות בגין סיום יחסי עובד מעביד  התחייבויות אחרותב(ירידה)    עליה

  34  )3,051(  7,997 
       

 )8,577(  )3,287(  )2,423(    ששולמו  מיסים
 132  697  862  ריבית שהתקבלה 

 )30(  )21(  )48(  ששולמה  ריבית
  )1,609(  )2,611(  )8,475( 
       

 30,265  6,629  4,000  שוטפת   מפעילות  שנבעו  נטו  מזומנים
       

       השקעה  מפעילות  מזומנים  תזרימי 
 *)366  717  1,076  והפסד   רווח  דרך  הוגן   בשווי   הנמדדים  מנכסים פיננסיים  חלוקות

 )73(  )8(  )227(  רכישת רכוש קבוע
 )20,529(  )7,945(  )8,078(  השקעה בנכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד 

 -   1,253  619  מימוש נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך דווח והפסד 
 *)589  119  146  תאגידים מוחזקים המטופלים לפי שיטת השווי המאזני  חלוקות מ 
 *)632  95  34  בשותפויות   הקבוצהממכירת חלק    תקבולים

 )4,026(  -   -   לפיקדון  הפקדה
 -   -   212  הלוואות לעובדים שנפרעו 

 25  -   7,543  הלוואות שניתנו לפרויקטים  קרן   פרעון 
 )1,567(  )5,778(  )5,700(  לפרויקטים   שניתנו  הלוואות

       
 )24,583(  )11,547(  )4,375(  השקעה  לפעילות   ששימשונטו    מזומנים

       
       מימון   מפעילות  מזומנים  תזרימי 
 )91(  )88(  )105(  חכירה  התחייבות  בגין   קרן   תשלום
 )4,000(  -   )2,500(  ששולם    דיבידנד
 -   -   )89(  אשראי   קו  בגין   גיוס  עלויות

       
 )4,091(  )88(  )2,694(  ששימשו לפעילות מימון  מזומנים נטו

       
 )663(  )17(  )36(  במט"ח השפעת השינויים בשערי חליפין בגין יתרות מזומנים המוחזקות  

       
 928  )5,023(  )3,105(  מזומנים   ושווי   במזומנים(ירידה)    עלייה

       
 23,472  24,400  19,377  השנה   לתחילת  מזומנים  ושווי   מזומנים  יתרת
 24,400  19,377  16,272  השנה   לסוף  מזומנים  ושווי   מזומנים  יתרת

 מחדש  סווג*) 
 
 . המאוחדים  ם מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספייםפי באורים המצורה



 מ " בע בוליגו קפיטל  
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 על תזרימי המזומנים   מאוחדים   ות דוח 
 
 

 פעילות שאינה במזומן  -נספח א'
 

 

 

 ביום  שהסתיימה  לשנה 
 בדצמבר  31

 2024  2023  2022 
   דולר  אלפי  
 מבוקר 

   
 -   -   834  שימוש   זכות  ונכס  חכירה  בגין   התחייבות
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 כללי  - :1באור 

 
 חברה  נה הי,  2012  ,במאי  1  ביום  בישראל  ונרשמה  התאגדה  אשר,  ")החברה"   -להלן  "מ (בע  קפיטל  בוליגו . א

 ברמת   ממשרדיה  פועלת  . החברה2021נסחרת בבורסה לניירות ערך בתל אביב החל מספטמבר  ציבורית  
  ובמטרו מיאמי שבפלורידה. פנסילבניהשב פילדלפיה במטרו הברית ובארצות ישראל, גן
 

פעילות בארה"ב.    בעיקרפועלת בתחומי הנדל"ן המניב    "הקבוצה")  -החברה וחברות הבנות שלה (להלן
בשיתוף פעולה עם שותפיה המקומיים,  לבדה או    )GP, באמצעות חברות בנות, כשותף כללי (החברה

, תכנון,  מימון,  משקיעים  מציאת,  פוטנציאלים  נכסים  מאיתורבכל שלבי העסקה החל    כוללת טיפול
ומימושו.   שוטף  באופן  הנכס  ניהול  השבחה,  )  LP- (כ  בשותפויות  משקיעה  הקבוצה ,  כן  כמוייזום, 

   .פרויקט בכל המושקע  ההון מסך  3%-6%-כ ,מובילה שהקבוצה בפרויקטים שמחזיקות
 

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

1. Buligo Capital Partners Inc 
2. Buligo Capital NA Inc  
3. Buligo Capital GP LLC   
4. Fund IV GP LLC 
5. Fund V GP LLC 
6. Parkwood Buligo GP LLC 
7. Statesboro Buligo GP LLC 
8. 310 Tyson Drive GP LLC 
9. Buligo Capital Medical Mbr LLC 

10 . Buligo LLCs (*) 
 

בהובלת    LP-כ  הקבוצה  השקעות  עם  בקשר  הוקמו   אשר)  LLC(  חברות   (*)   הקבוצה בפרויקטים 
 . "בבארה

 
 :הגדרות .ב

 
 , על תקנותיו1968 –"ח התשכבחוק ניירות ערך,   כהגדרתם -   "בעלי עניין"

    
   1999 –בחוק החברות, התשנ"ט  כהגדרתם -   "בעלי שליטה"

    
 בוליגו קפיטל בע"מ -  "החברה" 

    
 החברה והחברות בנות שלה  -  "הקבוצה"  

    
"חברות    "בנות"חברות   או 

 מוחזקות"
שליטה  חברות   -  לחברה  ב  בהןאשר  )  IFRS 10  -(כהגדרתה 

החברה דוחות  עם  מאוחדות  דוחותיהן  (המפורטות   ואשר 
 בסעיף א') 

  -  
 IAS 24 -ב כהגדרתם -   "צדדים קשורים"

    
 דולר ארה"ב  -  "דולר" 
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 (המשך)  כללי - :1באור 

 
 " זלבר"חרבות  מלחמת .ג

 
פרצה במדינת ישראל מלחמת "חרבות ברזל" (להלן: "המלחמה"). התמשכות   2023אוקטובר    בחודש

  בשל   פעילותה   את  הפסיקה  לא  הקבוצה המלחמה הובילה להאטה בפעילות העסקית במשק הישראלי.  
. ההאטה במשק והלך  המלחמה  תקופת  כל  לאורך  ומלא  רציף  באופן  לפעול  ממשיכה  והיא,  המלחמה

הון להשקעות    לגייסהרוח של האזרחים בישראל בעקבות המלחמה עלולים להשפיע לרעה על היכולת  
  חשיפה   יגדילו   שישראלים  לכך   לגרום  יכולים  הישראלי  במשק   השינויים   ומאידך  הקבוצהשיוזמת  
  על  מהותית  השפעה  אין  למלחמה,  הדוח  פרסום  למועד.  הקבוצה  שמציעה  כפי"ל,  בחו  השקעה   לאפיקי

 . הקבוצה  של פעילותה
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית   -:2באור 
 

,  המוצגות  התקופות  בכלהמדיניות החשבונאית המפורטת להלן יושמה בדוחות הכספיים בעקביות,  
 . אחרת   נאמר אםלמעט 

 
 הכספיים הדוחות הצגת בסיס . א

 
"). כמו IFRS"  :בינלאומיים (להלןהדוחות הכספיים מאוחדים ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי  

כספיים   (דוחות  ערך  ניירות  תקנות  להוראות  בהתאם  ערוכים  מאוחדים  הכספיים  הדוחות  כן, 
 . 2010- שנתיים), התש"ע

 
  בשווי   הנמדדים  פיננסיים  נכסים:  למעט,  עלות  בסיס  על  ערוכים  החברה  של  הכספיים  הדוחות

 בתאגידים  והשקעה   הוגן   בשווי  הנמדדות  לפרויקטים  שניתנו  הלוואות,  הפסד  או   רווח  דרך   הוגן
 . המאזני השווי שיטת  לפי המטופלים מוחזקים

 
 . ההוצאה מהותבחרה להציג את פרטי הרווח או ההפסד לפי שיטת  הקבוצה

 
 תקופת המחזור התפעולי  .ב

 
 הינה שנה.  הקבוצה תקופת המחזור התפעולי הרגיל של 

 
 המטבע ההצגו מטבע הפעילות

  .ג
  העיקרית   הכלכלית  הסביבה  של  במטבע  נמדדים  הקבוצה  של  הכספיים  בדוחות  הנכללים  פריטים

 מטבע   שהוא,  דולרב  מוצגים  הכספיים  הדוחות).  "הפעילות  מטבע"  -  להלן(הקבוצה    פועלת  בה
 . הקבוצה  של ההצגה  ומטבע  הפעילות

 
 שווי מזומנים  .ד

 
הכוללות פקדונות בתאגידים בנקאיים לזמן קצר שווי מזומנים נחשבים השקעות שנזילותן גבוהה,  

בשעבוד מוגבלים  אינם  ממועד    ,אשר  חודשים  שלושה  על  עולה  אינה  המקורית  שתקופתם 
 או שעולה על שלושה חודשים אך הם ניתנים למשיכה מיידית ללא קנס. ההשקעה 

 
 לזמן קצר פקדונות .ה

 
פקדונות בתאגידים בנקאיים לזמן קצר שתקופתם המקורית עולה על שלושה חודשים ממועד 

 ההשקעה ושאינם עונים להגדרת שווי מזומנים. הפקדונות מוצגים בהתאם לתנאי הפקדתם.
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 (המשך)  עיקרי המדיניות החשבונאית   -:2באור 

 
 רכוש קבוע  .ו

 
בניכוי פחת שנצבר ישירות,  רכישה  עלויות  לפי העלות בתוספת  הרכוש הקבוע מוצגים   פריטי 

ואינם כוללים הוצאות תחזוקה שוטפת. העלות כוללת   ,והפסדים מירידת ערך שנצברו, ככל וישנם
   .חלקי חילוף וציוד עזר המשמשים את הרכוש הקבוע 

 
לפי שיטת הקו הישר לאורך תקופת החיים השימושיים בנכס, שנתיים    בשיעוריםהפחת מחושב  

 :כדלקמן
 % 
  

 33 נלווה  וציוד מחשבים
 6-15 משרדי  וציוד ריהוט

 ראו להלן במושכר  שיפורים
 

תקופת    שיפורים פני  על  הישר  הקו  שיטת  לפי  מופחתים  תקופת    השכירותבמושכר  (לרבות 
  השימושיים או בהתאם לתקופת החיים    האופציה להארכה שבידי הקבוצה שבכוונתה לממשה)

  .שבהם הקצר, לפי השיפורשל 
  

וערך   בכל סוף שנה  אורך החיים השימושיים, שיטת הפחת  נבחנים לפחות  נכס  כל  השייר של 
מכאן של  באופן  כשינוי אומדן חשבונאי  מופסקת -והשינויים מטופלים  נכסים  הפחתת  ולהבא. 

  .כמוקדם מבין המועד בו הנכס מסווג כמוחזק למכירה לבין המועד שבו הנכס נגרע
 

  פיננסיים מכשירים .ז
 

 פיננסים  נכסים .1
 

  עלויות   ובתוספת  ההוגן   בשווים  לראשונה  ההכרה  במועד  נמדדים  התקן  בתחולת  פיננסים  נכסים
 נמדד   אשר  פיננסי  נכס  של  במקרה  למעט,  הפיננסי  הנכס  של  לרכישה  במישרין  לייחס  שניתן  עסקה
  מסווגת   הקבוצה  .הפסד  או   לרווח   נזקפות  עסקה   עלויות   לגביו,  הפסד  או  רווח  דרך  הוגן   בשווי

 : להלן הקריטריונים בסיס על  הכספיים בדוחותיה החוב מכשירי את ומודדת
 

 וכן , הפיננסים הנכסים לניהול הקבוצה של  העסקי המודל (א)
 .הפיננסי הנכס של  החוזי המזומנים תזרים מאפייני (ב)

 
 :כאשר מופחתת בעלות חוב מכשירי מודדת הקבוצה  א)1
 

הינו החזקת הנכסים הפיננסים על מנת לגבות תזרימי מזומנים חוזיים;    הקבוצההעסקי של    המודל
מזומנים   לתזרימיוכן התנאים החוזיים של הנכסים הפיננסים מספקים זכאות במועדים מוגדרים 

 שהם רק תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם נפרעה.
  תוך   המופחתת  עלות  לפי  תנאיהם   פי  על  נמדדים  זו  בקבוצה   מכשירים,  הראשונית  ההכרה  לאחר

 .ערך לירידת הפרשה ובניכוי  האפקטיבית  הריבית בשיטת שימוש
 
 מודדת מכשירי חוב בשווי הוגן דרך רווח או הפסד כאשר: הקבוצה ב)1
 

  הוגן   בשווי  או  מופחתת  בעלות  למדידתו  בקריטריונים  עומד  אינו  חוב  מכשיר  שמהווה  פיננסי  נכס
 או  רווחים  כאשר   הוגן  בשווי  נמדד  הפיננסי  הנכס,  הראשונית  ההכרה  לאחר.  אחר  כולל  רווח  דרך

 .הפסד או  לרווח נזקפים, הוגן  שווי מהתאמות כתוצאה הפסדים
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 (המשך)  עיקרי המדיניות החשבונאית   -:2באור 

 
 פיננסים  נכסים ערך ירידת .2

 
 אינם  אשר  פיננסים  חוב   מכשירי  בגין  להפסד  ההפרשה   את  דיווח  מועד  בכל  בוחנת  הקבוצה
 .הפסד או רווח דרך הוגן בשווי נמדדים

 
 מבחינה בין שני מצבים של הכרה בהפרשה להפסד:  הקבוצה

 
מכשירי חוב אשר לא חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז מועד     א)  

שתוכר בגין    להפסדהפרשה  ה  – ההכרה לראשונה, או מקרים בהם סיכון האשראי נמוך  
חודשים לאחר מועד   12בתקופה של    חזוייםמכשיר חוב זה תיקח בחשבון הפסדי אשראי  

  ; הדיווח, או 
מכשירי חוב אשר חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז מועד ההכרה   )ב

לראשונה בהם ואשר סיכון האשראי בגינם אינו נמוך, ההפרשה להפסד שתוכר תביא 
 לאורך יתרת תקופת חיי המכשיר.  -בחשבון הפסדי אשראי החזויים 

  
(בעיקר    לקבוצה קצרות  אשראי  תקופות  בעלי  פיננסים  לקבלנכסים  היא הכנסות  בגינם   ,(

מודדת את ההפרשה להפסד   הקבוצה, קרי לפיה  IFRS 9  -ב  שנקבעהמיישמת את ההקלה,  
 בסכום השווה להפסדי אשראי חזויים לאורך כל חיי המכשיר.

 
 פיננסים  נכסים גריעת .3

 
 : כאשר ורק כאשר פיננסי נכס גורעת הקבוצה

 
 המזומנים מהנכס הפיננסי, או לתזרימיהזכויות החוזיות   פקעו א) 
 החוזיות   מהזכויות   הנובעים   וההטבות  הסיכונים   כל  את  מהותי  באופן   מעבירה   הקבוצה ב)

 בעת   וההטבות  מהסיכונים  חלק  כאשר  או  הפיננסי  מהנכס  המזומנים  תזרימי  לקבלת
 על  השליטה   את  העבירה   כי  לומר  ניתן  אך ,  הישות  בידי  נותרים  הפיננסי  הנכס  העברת

 :או, הנכס
 מהנכס   הנובעים  המזומנים  תזרימי  לקבלת  החוזיות  הזכויות  את  בידיה  מותירה  הקבוצה ג)

 לצד  במלואם  אלה  מזומנים  תזרימי  לשלם  חוזית  מחויבות  עצמה  על  נוטלת  אך,  הפיננסי
 . מהותי עיכוב ללא, שלישי

 
 פיננסיות התחייבויות .4

 
  בשווי   (בעיקר זכאים) הפיננסיות  ההתחייבויות  את  מודדת  הקבוצה ,  לראשונה  ההכרה  במועד

  לאחר .  הפיננסית  ההתחייבות  של  להנפקה  במישרין  לייחס  שניתן  עסקה  עלויות  בניכוי  הוגן
 תוך  המופחתת  העלות  לפי  פיננסיות  התחייבויות  כל  את  מודדת  הקבוצה ,  הראשונית  ההכרה
 הפסד  או  רווח  דרך  הוגן  בשווי  פיננסיות  להתחייבויות  פרט,  האפקטיבית  הריבית  בשיטת  שימוש

 כגון נגזרים.
 

 הפסד  או  רווח דרך הוגן   בשווי הנמדדות פיננסיות התחייבויות
 

 בעלות  נמדדות  שאינן  הפיננסיות  התחייבויות  מודדת  הקבוצה  ,לראשונה  ההכרה  במועד
 כאשר עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד. הוגן  בשווי מופחתת

 
 .הפסד  או לרווח נזקפים ההוגן בשווי  שינויים, הראשונית ההכרה לאחר
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 (המשך)  עיקרי המדיניות החשבונאית   -:2באור 

 
 פיננסיות התחייבויות גריעת .5

 
,  דהיינו  -כאשר ורק כאשר, היא מסולקת  (בעיקר זכאים)  התחייבות פיננסית    גורעת  הקבוצה

 . פוקעת  או מבוטלת או נפרעת בחוזה שהוגדרה המחויבות כאשר
 

 על ההכנסה מיסים . ח
 
 שוטפים מיסים .1

 
שוטפים נקבעת תוך שימוש בשיעורי המס וחוקי המס שחוקקו או    מיסיםחבות בגין  

אשר חקיקתם הושלמה למעשה, עד לתאריך הדיווח, וכן התאמות נדרשות בקשר לחבות  
 המס לתשלום בגין שנים קודמות.

 
 נדחים  מיסים .2

 
נדחים מחושבים בגין הפרשים זמניים בין הסכומים הנכללים בדוחות הכספיים   מיסים

  לבין הסכומים המובאים בחשבון לצורכי מס.
 

הנדחים מחושבות לפי שיעור המס הצפוי לחול כאשר הנכס ימומש או   מיסיםיתרות ה
כאשר ההתחייבות תסולק, בהתבסס על חוקי המס שחוקקו או אשר חקיקתם הושלמה  

 .למעשה עד לתאריך הדיווח
 

הפסדים מועברים  נדחים נבחנים בהתאם לצפי ניצולם.  מיסיםבכל תאריך דיווח נכסי  
נדחים נבחנים בכל תאריך    מיסיםוהפרשים זמניים ניתנים לניכוי בגינם לא הוכרו נכסי  

 .דיווח ומוכר בגינם נכס מס נדחה מתאים אם צפוי שינוצלו
 

שהיו חלים במקרה של מימוש    מיסיםבחשבון ה  מובאיםהנדחים לא    מיסיםבחישוב ה
עוד מכירת ההשקעות בחברות מוחזקות אינה צפויה    כלההשקעות בחברות מוחזקות,  

נדחים בגין חלוקת רווחים על ידי   מיסיםבעתיד הנראה לעין. כמו כן, לא הובאו בחשבון  
חברות מוחזקות כדיבידנדים, מאחר שחלוקת הדיבידנד אינה כרוכה בחבות מס נוספת, 

ידי חברה מאוחדת הגוררת   הקבוצהאו בשל מדיניות   שלא ליזום חלוקת דיבידנד על 
 חבות מס נוספת. 

 

נדחים מקוזזים, ככל ורלוונטי, אם קיימת זכות חוקית לקיזוז נכס מס שוטף כנגד   מיסים
הנדחים מתייחסים לאותה חברה החייבת במס ולאותה    מיסיםוההתחייבות מס שוטפת  

 רשות מס.
 

 מדידת שווי הוגן  . ט
 

שווי הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת נכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות  
   .הבעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדיד

 
ההתחייבות,   אומדידת שווי הוגן מבוססת על ההנחה כי העסקה מתרחשת בשוק העיקרי של הנכס  

 ) ביותר. advantageousאו בהיעדר שוק עיקרי, בשוק הכדאי (
 
השווי ההוגן של נכס או התחייבות נמדד תוך שימוש בהנחות שמשתתפים בשוק ישתמשו בעת 
תמחור הנכס או ההתחייבות, בהנחה שמשתתפים בשוק פועלים לטובת האינטרסים הכלכליים 

   .שלהם
 

מדידת שווי הוגן לנכס לא פיננסי מביאה בחשבון את היכולת של משתתף בשוק להפיק הטבות  
כלכליות באמצעות הנכס בשימוש המיטבי שלו או על ידי מכירתו למשתתף אחר בשוק שישתמש  

   .בנכס בשימוש המיטבי שלו 
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 (המשך)  המדיניות החשבונאיתעיקרי     -:2באור 

 
משתמשת בטכניקות הערכה שהן מתאימות לנסיבות ושקיימים עבורן מספיק נתונים    הקבוצה

שניתנים להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך מיקסום השימוש בנתונים רלוונטיים שניתנים לצפייה  
   .ומזעור השימוש בנתונים שאינם ניתנים לצפייה

 
ההוגן שלהם מחולקים  לשווי  גילוי  שניתן  או  הוגן  בשווי  הנמדדים  וההתחייבויות  הנכסים  כל 
ביותר, המשמעותית   הנמוכה  הנתונים  על רמת  ההוגן, בהתבסס  לקטגוריות בתוך מדרג השווי 

 למדידת השווי ההוגן בכללותה: 
 

 .מחירים מצוטטים (ללא התאמות) בשוק פעיל של נכסים והתחייבויות זהים :  1רמה 
  אשר ניתנים לצפייה במישרין או   1נתונים שאינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה   :  2רמה 

 .בעקיפין
  נתונים שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה (טכניקות הערכה ללא שימוש  :  3רמה 

 בנתוני שוק ניתנים לצפייה).
 

 בהכנסה הכרה .י
 

הלקוח מקבל וצורך את ההטבות הכנסות ממתן שירותים מוכרות לאורך זמן, על פני התקופה בה  
התשלום   לתנאי  בהתאם  מלקוחותיה  תשלום  גובה  החברה  החברה.  ביצועי  ידי  על  המופקות 
יכולים להיות טרום תקופת מתן השירות או   שסוכמו בהסכמים ספציפיים, כאשר התשלומים 

 .וחלאחר תקופת מתן השירות, ובהתאם מכירה החברה בנכס או בהתחייבות בגין החוזה עם הלק
 

 השקעה דמי ניהול מ הכנסות .1
 

מתהוות על פני תקופת חיי העסקה ועד למימוש הנכס,    השקעה  הכנסות מדמי ניהול
לפרטים   .על פני תקופת מתן השירותים  בשוטףהרווח או הפסד    ומשכך מוכרות בדוח על

 .  להלן א'15 באור  ראועמלות הנוספים אודות 
 

 חהמדמי הצלהכנסה  .2
 

זכאית   הקבוצהבשותפויות ההשקעה,    הכללי  בשותף  והעקיפותהחזקותיה הישירות    בגין
עולה על  הפרויקטמימוש    בעת  הכולל  התשואהבמקרה בו שיעור    לקבלת דמי הצלחה

התשואה   המוגבלים    המינימאלישיעור  שנקבעו,    ) LP(לשותפים  תקרה  לסכומי  ועד 
 לפרטים   .הפרויקטהחברה מכירה בהכנסה מדמי הצלחה בעת מימוש   .בהתאם לנסיבות

 . להלן ב'15 באור ראונוספים 
 

 ועמלת ערבות  עמלות ייזום ,עסקה עמלותמ הכנסה .3
 

עמלות בגין מתן ייזום פרויקטים בפיתוח וכן,  ,  סגירת עסקה  בגיןזכאית לעמלות    הקבוצה
קבוע   בשיעור  יזמיים)  בפרויקטים  (בעקר  הנכס  בחברות  בנקאיים  לתאגידים  ערבויות 

כללי  כחלק מפעילותה הזכאות ,  המוחזקות  ישויותב)  GP(  כשותף  במועד  בהן  ומכירה 
 . להלן  א'15  באור  ראולפרטים נוספים  לקבלתן כחלק מההכנסות בתקופה בה הן התהוו.  
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 (המשך)  עיקרי המדיניות החשבונאית   -:2באור 

 
 מניות מבוסס תשלום עסקאות .יא

 
הקבוצהעובדי של  אחרים  שירותים   מניות   מבוסס  תשלום  של  בדרך  להטבות  זכאים  ם/נותני 

  .הוניים במכשירים המסולקות
 

 הוניים במכשירים המסולקות עסקאות
 

העסקאות עם עובדים המסולקות במכשירים הוניים נמדדת לפי השווי ההוגן של המכשירים   עלות
 ההוניים במועד ההענקה. השווי ההוגן נקבע באמצעות שימוש במודל תמחור אופציות מקובל. 

לגבי נותני שירותים אחרים, עלות העסקאות נמדדת לפי השווי ההוגן של הסחורות או השירותים  
   המתקבלים בתמורה למכשירים ההוניים שהוענקו.  

 
העסקאות המסולקות במכשירים הוניים מוכרת ברווח או הפסד יחד עם גידול מקביל בהון    עלות

העובדים   ומסתיימת במועד שבו  ו/או השירות מתקיימים  הביצוע  פני התקופה שבה תנאי  על 
  עסקאות   בגין  המוכרת  המצטברת  ההוצאה ).  "ההבשלה  תקופת"  - הרלוונטיים זכאים לגמול (להלן  

חלוף   מידת  את   משקפת  ההבשלה   למועד  עד  דיווח  מועד  כל  בתום  הוניים  במכשירים  המסולקות
לגבי מספר המכשירים ההוניים שיבשילו    הקבוצההטוב ביותר של    האומדןתקופת ההבשלה ואת  

 בסופו של דבר.
 

  שההבשלה   הענקות  למעט,  מוכרת  אינה  דבר  של  בסופו  מבשילות  שאינן  הענקות  בגין  הוצאה
  בהנחה ,  השוק  תנאי  לקיום  קשר  ללא  שהבשילו  כהענקות  מטופלות  אשר  שוק  בתנאי  תלויה  שלהן
 . התקיימו) ביצועאו /ו(שירות  ההבשלה תנאי שאר שכל
 

מבצעת שינויים בתנאים של הענקה המסולקת במכשירים הוניים, מוכרת הוצאה   הקבוצה כאשר 
המקורית   להוצאה  מעבר  של  נוספת  הכולל  ההוגן  השווי  את  המגדיל  שינוי  כל  בגין  שחושבה 

 התגמול המוענק או שמיטיב עם העובד/נותן השירות האחר לפי השווי ההוגן במועד השינוי.
 

 שטרם  וההוצאה  הביטול  לתאריך  הבשילה  כאילו  מטופלת,  הוני  במכשיר  המסולקת  הענקה  ביטול
  חדשה   בהענקה  מוחלפת  שבוטלה  ההענקה  אם,  זאת  עם.  מיידית  מוכרת  ההענקה   בגין   הוכרה

  תטופלנה   החדשה  וההענקה   המבוטלת  ההענקה,  הוענקה  בו  לתאריך  תחליפית  כהענקה   ומיועדת
 .לעיל כמתואר המקורית ההענקה  של כשינוי  שתיהן 

 
 ששולמו / שהתקבלו בדוח על תזרימי המזומנים:  יםודיבידנד חלוקות ,סיווג ריבית .יב

 
,  שוטפתבידיה כתזרימי מזומנים מפעילות    ההתקבלשמסווגת תזרימי מזומנים בגין ריבית    הקבוצה

 תזרימי  .שוטפתוכן תזרימי מזומנים בגין ריבית ששולמה כתזרימי מזומנים אשר שימשו לפעילות  
  השקעה   פעילותמזומנים מ  כתזרימי  מסווגים  הקבוצהבידי    והתקבל  אשר  חלוקותמזומנים בגין  

 פעילות מימון.ל שימשו  אשרכתזרימי מזומנים  םשולשדיבידנד מזומנים בגין  תזרימיוכן, 
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 (המשך)  עיקרי המדיניות החשבונאית   -:2באור 

 
חשבונאית  שינוי .יג לתקני  – במדיניות  ותיקונים  חדשים  כספי  דיווח  תקני  של  לראשונה  יישום 

 חשבונאות קיימים 
 

 כספיים דוחות הצגת,   1IAS -ל ון תיק .1

ינואר   ה  2020בחודש  ל  IASB  -פרסם  התחייבויות    IAS 1  -תיקון  לסיווג  הדרישות  בדבר 
  IASB  - פרסם ה  2022). בחודש אוקטובר "התיקון המקורי"כשוטפות או כלא שוטפות (להלן:  

 )."התיקון העוקב"  תיקון עוקב לתיקון האמור לעיל (להלן:
 

 התיקון העוקב קבע כי: 
 
רק אמות מידה פיננסיות אשר ישות חייבת לעמוד בהן בסוף תקופת הדיווח או לפני כן,  •

לא  התחייבות  או  שוטפת  כהתחייבות  ההתחייבות  אותה  של  סיווגה  על  משפיעות 
 שוטפת. 

  12עבור התחייבויות אשר הבדיקה של עמידה באמות המידה הפיננסיות נבחנת בתוך   •
חודשים העוקבים של תאריך הדיווח יש לתת גילוי באופן שיאפשר למשתמשים בדוחות 
הכספיים להעריך את הסיכונים בגין אותה ההתחייבות. קרי, התיקון העוקב קובע כי יש  

, מידע על אמות המידה הפיננסיות וכן, עובדות לתת גילוי לערך בספרים של ההתחייבות
ונסיבות לסוף תקופת הדיווח אשר עשויות להביא למסקנה כי לישות יהיה קושי בעמידה  

 באמות המידה פיננסיות.

כולה   ההתחייבות  סיווג  על  תשפיע  התחייבות  של  המרה  זכות  כי  קבע  המקורי  התיקון 
 כהתחייבות שוטפת או לא שוטפת, למעט במקרים בהם רכיב ההמרה הינו הוני.  

והתיקון העוקב  התיקון   1תקופות שנתיות המתחילות ביום  למפרע החל מ  מויוש  המקורי 
   .2024ינואר ב
 

 . החברהמאוחדים של הלתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים 
 

, ולתקן דיווח כספי בינלאומי דוח על תזרימי מזומנים, 7קונים לתקן חשבונאות בינלאומי תי .2
 מכשירים פיננסיים: גילויים, 7

ה  2023מאי  בחודש   בינלאומי    IASB- פרסם  חשבונאות  לתקן  תזרימי ,  7תיקונים  על  דוח 
בכדי   ),"התיקונים"(להלן:    מכשירים פיננסים: גילויים ,  7, ולתקן דיווח כספי בינלאומי  מזומנים

 להבהיר את המאפיינים של הסדרי מימון ספקים ולדרוש גילוי נוסף להסדרים אלו.
 

ולאפשר למשתמשים בדוחות הכספיים להעריך את בתיקונים נועדו לסייע  דרישות הגילוי  
ההשפעות של הסדרי מימון ספקים על התחייבויותיה של הישות וכן על תזרימי המזומנים  

 והחשיפה של הישות לסיכון נזילות.
 

 . 2024בינואר  1יושמו לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום התיקונים 
 

 לתיקונים לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה.
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 עיקרי השיקולים, האומדנים וההנחות בעריכת הדוחות הכספיים - : 3אור ב
 

שיקול דעת ושקלה    הקבוצהבתהליך יישום עיקרי המדיניות החשבונאית בדוחות הכספיים, הפעילה  
על   המהותית  ההשפעה  שלהם  הבאים,  הנושאים  לגבי  השיקולים  בדוחות  את  שהוכרו  הסכומים 

  :הכספיים
 

 השיקולים  . א
 

 מניות מבוסס תשלום עסקאות של ההוגן  השווי קביעת
 

  שימוש   באמצעות  לראשונה   ההכרה  בעת  נקבע  מניות  מבוסס  תשלום  עסקאות  של  ההוגן  השווי
  הנחות   ועל  המימוש   ומחיר  המניה  מחיר  נתוני  על  מתבסס  המודל.  מקובל  אופציות  תמחור  במודל
 .צפוי ודיבידנד הצפוי  החיים אורך , צפויה תנודתיות בדבר

 
 והנחות אומדנים .ב
 

 ים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסדנכס של הוגן שווי ביעתק
 

א', נמדדת 1  בביאור  כאמור,  בפרויקטים  מחזיקות  אשר )  LP-(כ  בשותפויות   הקבוצה של    השקעתה
  השווי .  הפרויקט  בחברות  להשקעה"ן  הנדל  נכסי  של  ההוגן  מהשווי,  היתר  בין,  המושפעבשווי הוגן  

בהתאם לכללי החשבונאות,   השווי ההוגן  במידרג  3מסווג לרמה    ,של נכס פיננסי לא סחיר  ההוגן
חברות פרויקט. הערכות    באותן הנדל"ן להשקעה    נכסישל    ההוגן   השווי  הערכת  על  בעיקרו  מבוסס
 שיטת, בדרך כלל על פי  שונות  בהתאם לשיטות הערכה  נערכותכאמור,    ן"הנדל  נכסי  של שווי  

בעלי  פריטים  בגין  שוטפים  היוון  שיעורי  לפי  המהוונים  העתידיים  המזומנים  תזרימי  הערכת 
שיעורי היוון    ואומדןתזרימי מזומנים עתידיים    באומדןתנאים ומאפייני סיכון דומים. שינויים  

על   להשפיע  עשויים  ותנודתיות,  סיכון אשראי  נזילות,  סיכון  כגון  סיכונים  בהערכת  בהתחשב 
   השווי ההוגן של נכסים אלו.

 
 חדשים בתקופה שלפני יישומם  IFRSגילוי לתקני  - : 4 אורב
 

 כספיים בדוחות וגילוי   הצגה, 18 בינלאומידיווח כספי  תקן
 
 כספי  דיווח   תקן  את)  IASB(  בחשבונאות  לתקינה   הבינלאומי  המוסד  פרסם  2024  אפריל  בחודש

"  כספיים  בדוחות  וגילוי  הצגה ),IFRS 18(  18  בינלאומי   תקן  את  מחליף  אשר")  החדש  התקן(להלן: 
 ").  IAS 1(להלן: " כספיים דוחות הצגת), IAS 1( 1 בינלאומי חשבונאות

 
 .הכספיים  בדוחות והשקיפות  ההשוואה יכולת את לשפר הינה  החדש התקן מטרת

 
ודרישות חדשות להצגה בדוח רווח או הפסד לרבות   IAS 1  של קיימות  דרישות  יכלול  החדש  התקן

  המוגדרים   ביצוע   מדדי  עלהצגת סכומים וסיכומי משנה אשר נדרשים בהתאם לתקן החדש, מתן גילוי  
של  management-defined performance measures(  ההנהלה  ידי  על ופיצול  להקבצה  חדשות  ודרישות   (

 מידע פיננסי. 
 

. עם זאת, מאחר  הכספיים בדוחות פריטים של  והמדידה  ההכרה הוראות  את משנה אינו החדש התקן
(פעילות תפעולית,   קטגוריות  מחמש  מסווגים לאחת  להיות  יצטרכו  הפסד  או  רווח  בדוח  ופריטים 

סים על הכנסה ופעילות שהופסקה) הוא עשוי לשנות את הרווח  יפעילות השקעה, פעילות מימון, מ
  חשבונאות   לתקני  מצומצם  בהיקף   לתיקונים  גרם  החדש  התקן   פרסום,  כמו כן .  התפעולי של הישות

 .ביניים לתקופות כספי דיווח, IAS 34-ו  מזומנים תזרימי על דוח,  IAS  7 ביניהם אשר נוספים
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 שלפני יישומם (המשך) חדשים בתקופה   IFRSגילוי לתקני  - : 4 אורב

 
בהתאם או לאחריו.    2027ינואר  ב  1שנתיות המתחילות ביום    מתקופות  החלייושם למפרע    החדש  התקן

  1החל מהתקופה המתחילה ביום    תוך מתן גילוי   ,יישום מוקדם אפשרילהחלטת הרשות לניירות ערך,  
 .  2025בינואר 

 
 כתוצאה  נוספים  חשבונאות  לתקני  התיקונים  השפעת  לרבות,  החדש  התקן  השפעת  את  בוחנת  החברה
 . המאוחדים הכספיים הדוחות  על, החדש מהתקן

 
 

 מזומנים - :5באור 
 

 : המטבעותלפי סוג  הרכב

 בדצמבר 31 
 2024  2023 
 דולר  אלפי 

     
 19,246  16,215   בדולר

 42  47  "חבש
 89  10  אחר 

     
  16,272  19,377 

 
 

 חייבים ויתרות חובה  - :6באור 
 

 

 בדצמבר 31 
2024  2023 

  דולר אלפי
     

 3,106  5,873  לקבל הכנסות
 54  187  )וניכוי מס במקור הכנסה מס מקדמות(בעיקר מוסדות 

 WAREHOUSE )1(  -  2,500השקעות 
 263  251    מראש הוצאות

 -  234  חייבים אחרים 
 5  21  אחרות 

     
  6,566  5,928 

 
עבור קרן    WAREHOUSEנושאת ריבית בגין השקעות    היתר  מהווה,  2023בדצמבר    31ליום    היתרה )1(

שנת  .  "הקרן")   -(להלן  בקיימןהקבוצה  ע"י    שהוקמה  השקעות הקבוצה    2024במהלך  העבירה 
אלפי    2,500-בנוסף לכקרן  ה עבור  אלפי דולר    2,250- בסך של כ  נוספות   WAREHOUSEהשקעות

בוצעה סגירה ראשונה של הקרן וסך של    הדוח  תקופת  במהלך .2023דולר שהועברו בסוף שנת  
 . לקבוצה הוחזרדולר  אלפי 76- כ של בסך שנצברה ריבית בתוספת דולר אלפי 4,750

 
 בפרויקטים השקעות  חשבון על תשלומים - :7באור 

 
   נכסים עד לארגון השותפים המוגבלים וסגירת העסקה.מקדמות הניתנות במסגרת הסכמי רכישת 

 
 הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד פיננסיים כסיםנ - :8 באור

 
) לצד שותפים מוגבלים נוספים, בכל ההשקעות אותן היא מובילה  LP  -משקיעה בשותפויות (כ  הקבוצה 

של נכס    ההוגן  השווי   . עסקהמההון העצמי בכל    3%- 6%-השווה לכ  כוםוזאת באמצעות השקעה בס
  על   בעיקרו  מבוססבהתאם לכללי החשבונאות,    השווי ההוגן  במדרג  3מסווג לרמה    ,פיננסי לא סחיר

 . חברות פרויקט באותן הנדל"ן להשקעה  נכסישל  ההוגן  השווי הערכת
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 (המשך)  סדהנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפ פיננסיים כסיםנ - :8 באור

 
 : התנועה . א

 

 

 לשנה שהסתיימה ביום 
 בדצמבר 31 

2024  2023 
  דולר אלפי

    
 24,466  27,070 בינואר   1ליום   יתרה

 7,945  8,078 נוספות  השקעות
 ) 1,253(  ) 619( מימושים

 ) 4,088(  ) 1,683( שערוך לשווי הוגן 
    

 27,070  32,846 בדצמבר 31  ליום יתרה
 
 של  הכנסות מימון בגין חלוקות בסך  ,LP- כ  השקעותיה  בגין,  הכספיים  בדוחותיה  רשמה  הקבוצה .ב

 אלפי דולר). 366  -2022אלפי דולר ובשנת  717 - 2023(בשנת  דולר  אלפי 1,076-כ
 
 אלפי דולר   63,394-כבסך של    תהעמידה החברה בת ערבויות פיננסיו  , 2024בדצמבר    31ליום   .ג

 חברותשבע עשרה ב הלוואות בגין פיננסיים לתאגידים )2023אלפי דולר בשנת  43,405(לעומת 
(לעומת    דולר אלפי    13,497-כשל    סכוםב  ,GP-ו  LP-כהשקעות    הקבוצה  ביצעה   אשר בהן  ,נכס

  השקעות של    ההוגן  שווין  אשרבהובלת הקבוצה    בפרויקטים  ,)2023בשנת    אלפי דולר  10,852
אלפי דולר בשנת   10,093(לעומת    אלפי דולר  12,529-כ  על  עומד  2024  בדצמבר  31  ליום  אלה
ישנו סיכוי נמוך מאד כי תידרש    הקבוצהלדעת  .  לפרויקטים בהקמה  ניתנוהערבויות    רוב  .)2023

 .)ב'11באור (ראו גם  לשיפוי, אם בכלל, בגין ערבויות אלו
 

 
 המאזני  השווי שיטת לפי יםהמטופל  מוחזקים בתאגידים השקעה - : 9באור 

 
בחברות    )GP(להלן:    םיהכללי  השותפים  הינן  אשר,  משותפות  עסקאותמספר  במחזיקה    הקבוצה

 .הפרויקט השונות
 

(להלן  בע  השקעות  רייגו  בחברתהשקעה    לחברה,  בנוסף  טכנולוגית  החברהינה    רייגו ").  רייגו"  -"מ 
בשנת   ידי    2018שהוקמה   נוסף  שליטה  בעל,  הקבוצה"ל  כמנכ  המכהן  שליטה  בעל(מייסדים    3על 

  20.56%-החזיקה החברה כ  2023- ו  2024בדצמבר    31לימים    .)ואחר  בקבוצה  כנושא משרה  המשמש
  881- וכ  אלפי דולר  485-בכ  מתמסתכ  ברייגוהיתרה בספרים של השקעת החברה    וסך  מהמניות ברייגו

 דולר, בהתאמה. אלפי 
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 (המשך)  המאזני  השווי שיטת לפי המטופלים  מוחזקים בתאגידים השקעה - : 9באור 

 
 :הרכבה א. 

 
 בדצמבר 31 ליום 

2024  2023 
  דולר אלפי

    
 920  774   בהון השקעה

 700  304 ) 1מצטברים ( אקוויטי רווחי
    

 1,620  1,078 בספרים  ההשקעה יתרת
 
 

 : ההשקעה בחשבון  תנועה ב.
 

  31לשנה שהסתיימה ביום   
 בדצמבר 

2024  2023 
  דולר אלפי

    
 2,436  1,620 בינואר   1ליום   יתרה

 ) 119(  ) 146(   חלוקות
 ) 697(  ) 396( ) 1( הפסדי אקוויטי 

    
 1,620  1,078 סה"כ 

 
- ו   2024בדצמבר    31  לשנה שהסתיימה ביוםאקוויטי המיוחסים להשקעה ברייגו  ההפסדי   )1(

 .  , בהתאמהאלפי דולר  697-ו  396בסך של   הם  2023
 

 
 

(  במסגרת .ג רייגו  של  המניות  מבעלות  אחת  העמידה  בארה"ב,  רייגו  של  איגוח    - להלן עסקת 
"החברה הערבה") כתב שיפוי לנאמן בעסקת האיגוח, בעיקר למקרי תביעה כנגד הנאמן. נכון  

נתנה לחברה הערבה כתב שיפוי למקרה בו תידרש החברה הערבה לפצות    החברהלמועד הדוח,  
  אלפי   750מוגבל עד לגובה של    החברהאת הנאמן על פי כתב השיפוי. כתב השיפוי אותו נתנה  

 מסכום השיפוי בפועל, על פי הנמוך מביניהם.  25%דולר או 
הוא   השיפוי  כתב  החברה,  .  2027,  פברואר  חודש  לסוף  עד תוקף  מצגים   בהסתמךלדעת  על 

 , ישנו סיכוי נמוך כי תידרש לשפות את החברה הערבה בגין כתב השיפוי. רייגומחברת 
 

לקרן "רייגו    העמידה ערבות   , רייגו, יחד עם בעלי מניות נוספים של  החברה,  2024במהלך שנת   .ד
,  2026בדצמבר    31  ליום  מיליון דולר ותוקפה עד  3סכום הערבות המקסימלי עומד על עד    .מיטב"

של המקסימלי  חלקה    עם אפשרות להארכה בשנה נוספת (בכפוף לעמידה בתנאים שנקבעו). 
כנגד העמדת הערבות קיבלה החברה אופציה לרכוש עד    .דולר  אלפי  450  הואהחברה בערבות  

של    12,472 מימוש  במחיר  רייגו  של  לממש את  דולר.    0.01מניות  יהיה  לאחר האופציה  ניתן 
, רשמה הקבוצה בדוחותיה הכספיים  2024בדצמבר    31יום  נכון ל  . 2027  בינואר  15-הבשלתה ב
אלפי דולר בגין    151-הפרשה בסך של כהוצאות מימון,    התחייבויות אחרות אל מול  תחת סעיף

נקבע  זה  סכום  הערבות.  למימוש  אפשרית  רייגו,    התחייבות  של  הערכותיה  בסיס  וך  תעל 
 התחשבות בסיכונים ובנסיבות הקשורות למימוש הערבות בפועל.
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 זכות   ויתרות זכאים -  : 10אור ב
 

 בדצמבר 31 
2024  2023 

  דולר אלפי
  

 756  618 לבונוס  הפרשה
 196  310 שכר  בגין עובדים
 673  643 לשלם  הוצאות
 135  186 והבראה לחופשה הפרשה
 67  66 שירותים  ונותני ספקים

 138  167 שכר  בגין וסדותומ מוסדות
 18  1   אחרים

    
 1,991  1,983 

 
 
   , התקשרויות ושעבודים ערבויותהתחייבויות תלויות,   - : 11 אורב
 

  כנושא   המכהן  שליטה  בעלעובדים (אחד מהם    2-נתנה החברה הלוואות ל  2020במהלך שנת   . א
אלפי דולר) לצורך רכישת דירה (כל אחד)   217- אלפי יורו (כ 197-בסך כולל של כ )בחברה משרה

באמצעות   וגובו   3.5%ריבית בשיעור שנתי של    נשאו בפרויקט של החברה בספרד. ההלוואות  
שתי ההלוואות שנתנה , נפרעו במלואן  2024במהלך שנת    .שנרכשושעבוד ראשון על הדירות  

  הריבית ,  משרה  כנושא  המכהן  שליטה  בעלל  שניתנה  הלוואה  בגין  החברה.הקבוצה לשני עובדי  
 . )בסעיף חייבים אחרים מוצגת(היתרה  נפרעה טרם דולר  אלפי 14-כ של  בסך הצבורה

 
  ים מקומי  פים, ביחד ולחוד עם שותבקבוצה, התחייבה חברה בת  2024  בדצמבר  31  ליום  נכון .ב

), אשר העמידו  CO-GP-כלפי גורמים מממנים במספר פרויקטים בהקמה (שם היא משמשת כ
- כ  עד לגובה של   ניםם הממממיאלפי דולר, לשיפוי הגור  409,543- הלוואות בסכום כולל של כ

חברה הבת) ובתוספת ריבית נצברת על מלוא יתרת ההלוואות  האלפי דולר (חלקה של    62,195
  הקבוצה הפרויקטים עומדים בתנאי ההלוואות ולדעת    2024בדצמבר    31שהועמדו. נכון ליום  

או   יםישנו סיכוי נמוך מאד כי תידרש לשיפוי, אם בכלל, בגין ערבויות אלו. בעת מכירת הנכס
 מימון מחדש יפוג תוקף ערבויות אלו. 

 
ליום   בת  2024בדצמבר    31נכון  חברה  התחייבה   בחמישה   ניםמממ  גורמיםכלפי    בקבוצה, 

אלפי דולר,   64,323-בסכום כולל של כ  הלוואות  ו) אשר העמידGP-פרויקטים (שם היא משמשת כ
אלפי דולר ובתוספת ריבית נצברת על מלוא   15,651- כ  עד לגובה של  ניםהמממ  הגורמיםלשיפוי  
  ות בתנאי ההלווא  יםעומד  יםהפרויקט  2024בדצמבר    31. נכון ליום  שהועמדו  ההלוואותיתרת  

. בעת  אלות  יוישנו סיכוי נמוך מאד כי תידרש לשיפוי, אם בכלל, בגין ערבו  הקבוצה ולדעת  
 . אלות יואו מימון מחדש יפוג תוקף ערבו יםמכירת הנכס

 
אלפי    4,527-קצר, בסך של כ  לזמן,  ריבית  נושאות  הלוואות  מקומי  שותף  העמיד,  הדוח  בתקופת .ג

ריביתדולר   ליום    בתוספת  כ  2024בדצמבר    31שנצברה  של  דולר    173- בסך   לארבעה אלפי 
  בגין  השותף  את לשפות התחייבה  בקבוצה  בת חברה. חוזר הון  מימון לצורך בהקמהפרויקטים 

  והריבית   ההלוואות  תיפרענה  ולא  במידה  וזאת,  בגינו  שנצברה  והריבית  שהועמד  הסכום  מחצית
 .הפרויקטים מארבעת הנצברת

 
ליום   בתנאי ,  2024בדצמבר    31נכון  עומדים  הקבוצה  ע"י  ערבויות  ניתנו  בגינם  הפרויקטים 

ההלוואות, ולדעת הקבוצה ישנו סיכוי נמוך כי תידרש לשיפוי, אם בכלל, בגין ערבויות אלו. 
 בעת מכירת נכס או מימון מחדש יפוג תוקף ערבויות אלו.
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 (המשך) , התקשרויות ושעבודים ערבויותתלויות,  התחייבויות  - : 11 באור

 
כלפי מלווים בפרויקטים שונים (שהחברה הבת    בקבוצה  בקשר עם ערבויות שנתנה חברה בת .ד

. דולר  אלפי  3,000-כ), התחייבה החברה הבת לשמור על היקף נזילות של  CO-GP  או  GPהינה  
 עומדת החברה הבת בהתחייבות זו.   2024בדצמבר,  31נכון ליום  

 
 .ג'9באור  ובעסקת איגוח ברייגו רא החברהשיפוי שנתנה בנוגע לכתב  .ה

 
 .'ד9 באורלקרן "רייגו מיטב" ראו בנוגע להעמדת ערבות  .ו

 
 מבנק  יחד עם חברה בת  אשראי  קו  מסגרתנטילת    על  חתמה החברה  2024,  בנובמבר  27  ביום .ז

  שהקבוצה פרויקטים  עבור    וגישור   למימוןמיליון דולר. קו האשראי נועד    15של עד    בסך"ב  בארה
, עם אפשרות לדחייה הינה לשנההאשראי  מסגרת  . תקופת  לצורך  בהתאם  וינוצל  יוזמת ומובילה

 .ימים נוספים לפרעון החוב, במקרה שההסכם לא יחודש  120של עד 
. בנוסף, 2.9%בתוספת מרווח של   SOFR על בסיס  תקבע   האשראי  קו  ניצול  בגין   שתחויבהריבית  

 .בעמלה שנתית על היתרה הבלתי מנוצלת מחויבתהקבוצה 
לטובת הבנק שעבודים, כולל שעבוד צף בדרגה ראשונה על כלל  הועמדובמסגרת קו האשראי, 

חלק מהחברות הבנות וכן שעבוד קבוע בדרגה ראשונה  נכסי החברה, למעט אחזקות החברה ב
על אחזקותיה של החברה בחברות הבנות באמצעותן היא משקיעה בפרויקטים שהקבוצה יוזמת 

 מהחברות הבנות. עמלות עסקהו ועל זכויותיה לקבלת דמי ניהול 
לעמוד במספר אמות מידה    תצטרךהאשראי היא    קואת מסגרת    תנצל  והחברה  במידה כמו כן,  

שלא יפחת  )Fixed Charge Coverage Ratio( יחס כיסוי הוצאות קבועות מינימליכולל    פיננסיות
 . 2שלא יעלה על   ) Total Leverage Ratio(מקסימלי  כולל מינוףויחס  1.25-מ

  קו טרם ניצלה את    החברהאישור הדוחות הכספיים,    למועדועד    2024בדצמבר    31  יום ל  נכון
  .האשראי

 
 מיסים על ההכנסה - : 12 באור

 הקבוצה  על החלים המס שיעורי  . א
 . 23% הינו  2022 -ו  2023, 2024 בשנים בישראל החברות מס יעורש

 
 בני אדם חייב במס על רווח הון ריאלי בשיעור מס החברות החל בשנת המכירה.  חבר

 
כנסות הנובעות מחלוקת דיבידנד מחברות זרות בחו"ל יהיו חייבות במס בישראל בשיעור מס ה

 .בכפוף לתנאים מסוימיםד  החברות בישראל תוך קבלת זיכוי על המס שנוכה בחו"ל בגין הדיבידנ
לחילופין החברה יכולה לבחור במסלול זיכוי עקיף במסגרתו תהא החברה זכאית לבחור להתחייב 
במס בשיעור מס החברות בישראל על מלוא ההכנסה ממנה חולקו הדיבידנדים, ולהפחית מסכום 
חבות המס בישראל את סכום המיסים הזרים ששולמו על ההכנסה ממנה שולם הדיבידנד, קרי: 

שנוכה במקור בחו"ל בגין הדיבידנד. מסלול הזיכוי העקיף יהיה אפשרי בתנאי   מס החברות והמס
או יותר מאמצעי השליטה בחברה הבת הזרה שמחלקת את   25%ל  שהחברה תחזיק בשיעור ש

או   נד.הדיביד (במישרין  החברה  ידי  על  המוחזקות  הזרות  של החברות  הכנסותיהן  מרבית  אם 
בעקיפין) הן הכנסות פאסיביות (כגון: הכנסה משכירות, מריבית או מדיבידנד שאינה מגיעה לכדי  

עשויות אותן חברות זרות  מסוימות,    נסיבותב,  15%  -עסק) ובגין אותן הכנסות שולם מס הנמוך מ
להיחשב כ"חברה נשלטת זרה" (חנ"ז). במקרה כאמור, החברה שהינה בעלת שליטה בחברה הזרה,  
ברווחים הבלתי מחולקים של   קיבלה את חלקה  ייראו אותה כאילו  תתחייב במס באופן שבו 

אף לא אחת מהחברות   חברהה  לדעת הנהלת .החברה הנשלטת הזרה בשנת המס שבה הם נצברו
 .נחשבה לחברה נשלטת זרהשל החברה בחו"ל  המוחזקות 

 :הינם לישראל מחוץ התאגדותן שמקום המאוחדות החברות על החלים  העיקריים המס שיעורי  .ב

מס פדרלי   21%מד על  ושיעור מס החברות בארה"ב ע,  ב"בארה  ותהמאוגד  הבנות  חברות  לגבי
מס מדינתי (אשר מהווה הוצאה בחישוב המס הפדרלי), בהתאם למיקומו הגיאוגרפי   12%-ועד כ

 .של הנכס. רווח הון במכירת נכס ממוסה כרווח רגיל לפי שיעור מס החברות
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 (המשך)  ההכנסהמיסים על  - : 12 באור

 מס ומותש .ג
   . 2019 לשנת עדלחברה קיימות שומות מס סופיות 

 
 : על ההכנסה הכלולים ברווח או הפסד מיסים ד.

 

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה 
 2024  2023  2022 
 אלפי דולר  

       
 7,672  3,501  1,914  שוטפים  מיסים הוצאות
 ) 303(  ) 315(  ) 10(  נטונדחים,  מיסים הכנסות

 53  ) 164(  62  מיסים בגין שנים קודמות (הכנסות) הוצאות 
       

 7,422  3,022  1,966  על הכנסה מיסים"כ סה
 

 נדחים  מיסים ה.
  

 ההרכב:
 

 

 דוחות על רווח או הפסד  על המצב הכספי  דוחות 
 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה  בדצמבר 31 ליום 
 2024  2023  2024  2023  2022 
  דולר אלפי 

   
           נדחים מיסיםת ויוהתחייב

           
 הנמדדים פיננסיים נכסים

  רווח דרך הוגן בשווי
 ) 64(  ) 141(  60  ) 205(  ) 146(  והפסד

 58  3  9  ) 9(  -  רשי עיתוי אחריםפה
           

           נכסי מיסים נדחים
           

 ) 3(  -  23  -  23  חכירות
 7  12  12  30  42  הפרשה לחופשה והבראה

 88  ) 3(  51  85  137  הפרשה לבונוס 
 24  ) 1(  ) 16(  23  7  לפיצויים  הפרשה

  לפרויקטים הלוואות
  דרך הוגן  בשווי  הנמדדות

 87  343  ) 315(  463  148    הפסד או רווח
  לפרויקטים הלוואות

בעלות  הנמדדות
 -  -  138  -  138  מופחתת 

 -  -  35  -  35  הפרשה לערבות 
 הנמדדים פיננסיים נכסים

בשווי הוגן דרך רווח או  
 106  102  13  208  220  הפסד

       595  604  נכסי מיסים נדחים, נטו

 303  315  10      מיסים נדחים  הכנסות
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 (המשך)  ההכנסהמיסים על  - : 12 באור

 
 כדלקמן: הכספי המצב על דוחהנדחים מוצגים ב מיסיםה

 

 

 בדצמבר 31
2024  2023 

  דולר אלפי
    

 809  750 שוטפים  לא נכסים
    

 ) 214(  ) 146( שוטפות  לא התחייבויות
 
 

 י תאורט מס ו.
 

 

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה 
 2024  2023  2022 
  דולראלפי  

       
 26,511  7,531  4,861  מיסים על ההכנסהרווח לפני 

       
 23%  23%  23%  בישראל החברות  של הסטטוטורישיעור המס 

       
 6,097  1,732  1,118  הסטטוטוריהמס   שיעורמס מחושב לפי 

       
עלייה (ירידה) במיסים על ההכנסה הנובעת  

 מהגורמים הבאים: 
 

     
 213  193  53  הוצאות שאינן מותרות בניכוי לצורכי מס 

 חברות) בהפסדי ברווחי( הקבוצה חלק
 המאזני  השווי שיטת לפי המטופלות

 
91  160  )116 ( 

 ) 247(  149  ) 56(  שונים הכנסות החייבות בשיעורי מס 
לצורכי מס ומטבע  מקומי מטבע( שער הפרשי

 חוץ בדוחות הכספיים) 
 

31  158  661 
 53  ) 164(  62  קודמות שנים בגין מיסים
לשווי  והלוואות נכסים פיננסיים בגין  שערוך
 נדחים  סיםי מ נכסי נוצרולא  בגינםהוגן 

 
616  1,060  810 

סים  יהפרשים זמניים בגינם לא נזקפו מ
 נדחים 

 
)59 (  )244 (  )98 ( 

 49  ) 22(  110  אחרים 
 7,422  3,022  1,966  על ההכנסה מיסים
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 הון  - : 13אור ב
 

 המניות  הון  הרכב . א
 

 

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה
2024  2023 

 המניות  מספר
 ונפרע מונפק  רשום  ונפרע מונפק  רשום

 
 100,000,000 ללא ע.נ כ"א  רגילות מניות

 
55,920,820 

 
100,000,000 

 
55,479,714 

 

 
,  1968-"חהתשכ,  ערך  ניירות  חוק   להוראות  בהתאם  מדף  תשקיף  החברה  פרסמה,  2024במהלך שנת   .ב

 .מכוחו שהותקנו  ולתקנות

 
 מניות רגילות של החברה) לRSU( חסומות מניה יחידות הבשלת .ג

 
החברה למספר עובדים   שהעניקה ) RSU( חסומות מניה יחידות  182,187 הבשילו, 2024בינואר  24 ביום

 מניות רגילות של החברה. לבחברה 
 

שני נושאי  החברה ל  שהעניקה)  RSU(  חסומות  מניה  יחידות  57,661  הבשילו,  2024  בדצמבר  31  ביום
 מניות רגילות של החברה. למספר עובדים בחברה משרה ו

 
  החברה   שהעניקה )  RSUחסומות (  מניהיחידות    60,916תאריך הדוח על המצב הכספי, הבשילו    לאחר

  .החברה של רגילות למניות בחברה עובדים מספרנושא משרה ול
 

 החברה  של רגילות למניות יותאופצ מימוש .ד
 

 אופציות למניות רגילות של החברה. 219,450, מימש עובד בחברה 2024  בחודש יולי
 

 : למניות הנלווים התנאים  עיקרי .ה
 

 רגילות מניות
 

מניות רגילות מקנות לבעליהן זכות לקבלת הודעות ולהשתתף באסיפות בעלי מניות בחברה, כאשר 
כל מניה רגילה מקנה קול אחד באסיפת בעלי המניות, להשתתף בחלוקת מניות הטבה וחלוקת רווחים  

 . שתאושרנה וחלוקת עודפים אגב אירוע פירוק או אירוע מכירהככול 
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 (המשך)  הון  - : 13אור ב

 
 מניותמבוסס  תשלום .ו

 

  : ) 4'ו13 באורגם (ראו  בחברה  שירותים ונותני  לעובדים אופציה כתבי תוהקצא פירוט .1
 

 

   מועד הענקה 

 

מספר כתבי 
 ***)   אופציה

 
 תוספת
  מימוש
 תממוצע
 **) (דולר)

 

 תנאי הבשלה

 

 מועד פקיעה 

שווי הוגן   
 אחת אופציה

במועד 
ההענקה  

 ***)  (דולר)

1/7/2021  19  - (*  

אופציות   6
יבשילו לאחר 

  6שנה, 
אופציות  

יבשילו לאחר 
  7  שנתיים ו

אופציות  
  3יבשילו לאחר 

 שנים

 59,524  שנים  10 

 
 "ח. ש אלפי 1-מ הנמוך סכום מציין *)

  שווי לפיכך, הכסף בתוך  עמוק"ח לאופציה, ומכיוון שהאופציות  ש 0.01הוענקו בתוספת מימוש של  האופציות *)
  בהנחתשימוש  נעשההאופציה שווה בקירוב לערך הפנימי (שווי המניה בניכוי תוספת המימוש) ועל כן לא 

 . ממוצע  חיים  ואורך  סיכון חסרת הריבית שיעור, התקן  סטיית

 והגדלת שינוי לפנימחושב בהתאם לכמות המניות  הינוכתבי האופציה והשווי ההוגן לאופציה בודדת  מספר ***) 
 . 2021אשר בוצע בספטמבר   1:33,000 של ביחס הרשום ההון

 

   פרטים נוספים באשר לכתבי אופציה שהוענקו: .2
 

 בדצמבר  31שהסתיימה ביום  לשנה 
2024  2023  2022 

מספר  
  האופציות

 (** 

ממוצע  
משוקלל של 

  תוספת
 המימוש 

 
מספר  

  האופציות
 (** 

ממוצע  
משוקלל של 

  תוספת
 המימוש 

 
מספר  

  האופציות
 (** 

ממוצע  
משוקלל של 

  תוספת
 המימוש 

  דולר    דולר    דולר 
         ציה שהוענקו אשר:  פכתבי או 

 *)- 19  *)- 13  *)- 7 השנה קיימים במחזור לתחילת 
 *)- -  *)- -  *)- - הוענקו 
 *)- )6(  *)- )6(  *)- )7( מומשו 

 *)- 13  *)- 7  *)- - השנהבמחזור לתום  יםקיימ
  הניתנים אופציות תביכ

 *)- - למימוש לתום השנה 
 

- -(* 
 

- -(* 
 

 
 . ש"ח אלפי 1-מ הנמוך סכום מציין )*

שינוי והגדלת ההון הרשום   לפנימספר כתבי האופציה לאופציה בודדת הינו מחושב בהתאם לכמות המניות  *)
 . 2021אשר בוצע בספטמבר  1:33,000ביחס של 
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 (המשך)  הון  - : 13אור ב
 

 : הקבוצהפרטים לגבי ההשפעה של עסקאות תשלום מבוסס מניות על הרווח או ההפסד של   .3
 

 

 בדצמבר  31שהסתיימה ביום  לשנה 
2024  2023  2022 

  דולראלפי 
     

הנהלה וכלליותהוצאות    150  840  927 
 

  תשלום מבוסס מניות  תכנית .4
 

  (RSU)מות, אישר דירקטוריון החברה הקצאות של יחידות מניה חסו2022-2024 במהלך השנים
ללא  אשר יבשילו למניות רגילות    ונותני שירותים אחרים  נושאי משרה  ,לעובדים בלתי סחירות  

ניתנו ללא תמורה, למעט עבור    מניות המימוש.  (להלן: "מניות המימוש")  ערך נקוב של החברה
בקבוצה. תקופות ההבשלה משתנות בהתאם לתנאי ההענקה    מתן שירותים/עבודת הניצעים

ונעות בין מספר שנים. נכון למועדי ההענקה, מניות המימוש מייצגות שיעור קטן מהון המניות  
 .המונפק והנפרע של החברה, בהתאם לדילול האפשרי

 
 להלן פירוט ההענקות: 

 

תאריך  
אישור  

 דירקטוריון 

  מוקצת  RSUכמות   
למניות  יבשילו  אשר  

רגילות ללא ערך  
 נקוב

 

 - מוקצה ל

 
תקופת  
 הבשלה

אחוז מהון  
החברה (בדילול  

מלא) ליום  
 הענקה

         

23/01/2022 
)1(  268,477  

מספר עובדים  
נושאי   2  - ו

 משרה 
 ) 0.48%(  0.49%  שנים   4 

         
 ) 0.05%(  0.05%  שנים   4  נושא משרה   27,774  10/05/2022

         

22/05/2023  138,372  
מספר עובדים  

נושאי   2  - ו
 משרה 

 ) 0.25%(  0.25%  שנים   4 

         

22/01/2024 
)1(  214,332  

  עובדים  מספר
 נושאי   1  - ו

 משרה 
 ) 0.18%(  0.18%  שנתיים  

         
 ) 0.17%(  0.17%  שנים   4  מספר עובדים   96,732  20/03/2024

         
 ) 0.08%(  0.08%  שנים   5  עובד    47,400  25/07/2024

         
 ) 0.03%(  0.03%  שנתיים   נותן שירותים   19,660  28/11/2024

 
 

בינואר    21(לאחר קבלת אישור ועדת תגמול מיום    החברה  רקטוריון י ד  אישר,  2024בינואר    22  ביום )1(
),  RSUיחידות מניה חסומות (   214,332  ,משרה  נושא  לרבות,  בחברה  עובדים  מספרל  להקצות  )2024
("מניות המימוש")    מניות רגילות ללא ערך נקוב של החברה  214,332 - אשר יבשילו ל  ,סחירות  בלתי 
  ביום   לניצעים אלה  שאושרו  )הבשילו  שטרם  268,477  מתוך(  תיחידות מניה חסומו  116,366חלף    וזאת

 . 2022בינואר    23
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 (המשך)  הון  - : 13אור ב
 

  יחידות   50,290  של  הקצאה הדירקטוריון החברה    אישר  ,הכספי  המצב  על  הדוח  תאריך  לאחר
  של   נקוב  ערך  ללא  רגילות  מניות  50,290-ל  יבשילו  אשר  סחירות  בלתי),  RSU(  חסומות  מניה

(למעט   תמורה  ללא  יוקצו. מניות המימוש  בחברה  לעובדים"מניות המימוש"),    -(להלן    החברה
  תהוונה   המימוש   מניותלמועד אישור הדירקטוריון,    נכון).  בחברה  הניצע  עבודת  עבור  תמורה

של מלא  בדילול  0.09%(  0.09%-כבמלואן    שתמומשנה  ככל והנפרע  המונפק  המניות  מהון   (
המימוש   מניות  של  ההבשלה  תקופת    בכתב  לקבוע  בהתאם  שנים  4  פני  על  הינה החברה. 

 .ההענקה
 

 דיבידנדים חלוקת .ז
 
  מניותיה. אלפי דולר לבעלי    2,500- , החליטה החברה על חלוקת דיבידנד בסך של כ2024במרס    20ביום  

 . דולר 0.04488- כ היההדיבידנד למניה .  2024באפריל  8הדיבידנד שולם ביום  
 

, החליטה החברה על חלוקת דיבידנד בסך 2025במרס  18לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, ביום 
 .דולר 0.03568-ב  היההדיבידנד למניה   מניותיה. אלפי דולר לבעלי 2,000-של כ

 
 פיננסיים מכשירים - : 14אור ב
 

 סיווג הנכסים הפיננסיים וההתחייבויות הפיננסיות  . א
 

לקבוצות   הכספי  המצב  על  בדוח  הפיננסיות  וההתחייבויות  הפיננסיים  הנכסים  סיווג  להלן 
 :IFRS 9-המכשירים הפיננסיים בהתאם ל

 

 בדצמבר 31
2024  2023 

  דולר אלפי
    מופחתת  בעלות יםיפיננס נכסים
 5,692  6,132 ) מראש הוצאות(בנטרול  חובה ויתרות חייבים
 262  - ארוך לזמן חובה ויתרות חייבים

 5,009  4,992 ) 2(לפרויקטים   שניתנו  הלוואות
   4,204  4,428 ) 1פקדונות לזמן קצר (

 15,552  15,167 
    הוגן   בשווי םיפיננסי נכסים

השקעות בנכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או  
 27,070  32,846 )8הפסד (ראו גם באור 

 2,329  671 ) 3(  לפרויקטים שניתנו  הלוואות
 33,517  29,399 
    

 44,566  49,069 סה"כ נכסים פיננסיים
    

 9,896  11,210 סה"כ שוטף
 34,670  37,859 סה"כ לא שוטף 

    
    מופחתת תות הנמדדות בעלויהתחייבויות פיננס

   1,847  1,804 )והבראה לחופשה הפרשה(בנטרול ויתרות זכות זכאים 
 442  838 )שוטפת חלות(כולל  חכירההתחייבות בגין 

   131  311 התחייבויות אחרות
 2,953  2,420 
    

 2,420  2,953 פיננסיות התחייבויות"כ סה
    

 1,958  1,976 שוטף"כ סה
 462  977 שוטף  לא"כ סה
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 (המשך)  פיננסיים מכשירים - : 14אור ב
 

 . 4.82% שנתית של בריבית חודשים שישה ל פקדון )1(
 

 : מופחתת  בעלות הנמדדות לפרויקטים שניתנו  בהלוואות התנועה )2(
 
 

  

 

 לשנה שהסתיימה ביום  
 בדצמבר 31

2024  2023 
  דולר אלפי

    
 302  5,008 בינואר  1ליום   יתרה
 4,510  5,700 (**)   נוספות הלוואותמתן 

 ) 54(  ) 603( הפרשה להפסדי אשראי 
 -  ) 5,366( ) **( כולל ריבית שנצברההלוואות החזר 

 251  253 ריבית לקבל 
    

       5,009  4,992 ) *( בדצמבר 31  ליום יתרה
 

 
 בשווי הוגן:  הנמדדות לפרויקטים שניתנו  בהלוואות התנועה )3(

 

 

 לשנה שהסתיימה ביום  
 בדצמבר 31

2024  2023 
  דולר אלפי

   
 1,948  2,329 בינואר  1ליום   יתרה
 1,268  - נוספות  הלוואותמתן 

 -  ) 2,236( (*)  הלוואותהחזר 
 ) 887(  578 (*)  והפרשי שערמשערוך הלוואות  הכנסות 

    
 2,329  671   בדצמבר 31  ליום יתרה

 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 שנים.  2-6בעלות מופחתת ניתנו לתקופות של  הנמדדותשניתנו לפרויקטים  ההלוואות (*) 
ההלוואות    רביתמשנים.    1-2-כב  הפירעון אופציה להארכת מועד    קיימתהלוואות  הלחלק מ

 .14%-12%  של ותבריבי ניתנו

אלפי דולר   5,000בסך כולל של    Vהעמידה הלוואות לקרן    הקבוצה,  2024שנת    במהלך (**) 
של עד חצי שנה ממועד    לתקופות  5%אשר ניתנו בריבית שנתית פשוטה בשיעור של  

נפרעה  בנוסף,    כל ההלוואות נפרעו בתוספת ריבית.   2024במהלך שנת    . הלוואהכל  העמדת  
 .ריבית בתוספת דולר אלפי 280 של בסך לפרויקט שניתנה  הלוואה

 של  ההוגן   שווין.  פרויקטים  לשני  הקבוצה   שהעמידה   הלוואות  נפרעו,  2024  שנת  במהלך (*) 
 רשמה  ובהתאם  דולר  אלפי  1,716- כ  היה ההלוואות    פרעון   למועד  נכון ,  בספרים  ההלוואות

 אלפי דולר.  520-כ של בסך  הוגן  לשווי הלוואות   שערוך  בגין מימון  הכנסות הקבוצה
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 (המשך)  פיננסיים מכשירים - : 14אור ב
 

  השווי   במדרג  3  לרמה  סווגו   הוגן  בשווי  הנמדדות  לפרויקטים  שניתנו  ההלוואות   של  ההוגן  ןשווי
עם ההנחות    מרטון  למודל  בהתאםידי מעריך שווי חיצוני בלתי תלוי    על  נמדד  ההוגן  השווי .  ההוגן

 הבאות:
 

 בדצמבר 31 ליום 
2024  2023  2022 
     

   4.06%  - 4.16%  2.57%  - 4.93%  2.34% ריבית ללא סיכון
   21.42% -  28.67%  21.42% -  56.73%  55.12% תנודתיות צפויה 

 3  - 5.07  1.85  - 3.26  2.8 אורך חיים צפוי (שנים) 
 

 הוגן  שווי .ב
 

של   הכספיים  בדוחות  או ותיהפיננס  וההתחייבויות  םיהפיננסי  הנכסים  כלהיתרה  תואמת   ,
 קרובה לשווי ההוגן שלהם. 

 
 גורמי סיכון פיננסיים .ג

 
, חושפות אותה לסיכונים פיננסיים שונים, כגון סיכוני שוק, סיכון אשראי  הקבוצה פעילויות  

מתמקדת בפעולות    הקבוצהתוכנית ניהול הסיכונים הכוללת של    .ת וסיכון ריביתסיכון נזילו
. ניהול  הקבוצהשליליות אפשריות על הביצועים הפיננסיים של   לצמצום למינימום השפעות 

 החברה. הסיכונים מבוצע על ידי מנכ"ל
 

 סיכון אשראי .1
או   סיכון כלקוח  בהתחייבויותיו  יעמוד  לא  שכנגד  שהצד  סיכון  הוא  אשראי 

  לקבוצה הפסד.    לקבוצהבהתחייבויותיו הנובעות ממכשיר פיננסי וכתוצאה מכך ייגרם  
סעיף א'  ראו( פרויקטים למימון שנתנה הקבוצה הלוואות בגיןקיימת חשיפה לסיכון זה 

 פרויקטים  במספר  מממנים  גורמים  כלפי  ערבויות  מתן  בגין  חשיפה   קיימת,  . כמו כן)לעיל
 . )ב'11 באור(ראו  מובילה שהקבוצה בהקמה

 
 סיכון מטבע .2

של   הפעילות  מלבד  דולרהוא    הקבוצהמטבע  במטבע  חברהל  דולר.  יתרות   ותישנן 
 . כתוצאה מכך נוצרת חשיפה לתנודות בשערי חליפין. ואירו"ח ש, בעיקר נוספים

 
  הקבוצהבמהלך תקופת הדוח לא חל שינוי מהותי בחשיפה לסיכון מטבע או בדרך בה  

 מנהלת או מודדת את הסיכון.
 

הנקובים במטבע    הקבוצההערכים הפנקסניים של הנכסים וההתחייבויות הכספיים של  
 הינם כדלקמן: (שאינו דולר)  חוץ 

 

 

 בדצמבר 31ליום 
2024  2023 

  דולראלפי 
    נכסים: 

 204  68 "חש
 946  679 אירו

 1,150  747 סה"כ 
    

    התחייבויות: 

 1,700  1,633 "חש
 1,700  1,633 סה"כ 
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 (המשך)  פיננסיים מכשירים - : 14אור ב

 
 ניתוח רגישות של מטבע חוץ:

 ."חשחשופה בעיקר למטבע  הקבוצה
 

 בהכנסות בשער החליפין של הדולר מול הש"ח מסתכמת    5%השפעת עלייה או ירידה של  
כ של  בסך  כ  ובהוצאות  דולראלפי    47- מימון,  של  בסך    31  ליום  דולראלפי    42-מימון 

 .בהתאמה, 2024בדצמבר 
 

 בהכנסות בשער החליפין של הדולר מול הש"ח מסתכמת    5%השפעת עלייה או ירידה של  
כ של  בסך  כ  ובהוצאות  דולראלפי    79- מימון,  של  בסך    31  ליום  דולראלפי    71-מימון 

 .בהתאמה, 2023בדצמבר 
 

 נזילות סיכון  .3
  בהגיע   הפיננסיות  במחויבויותיה  לעמוד  תוכל  לא  שהקבוצה  הסיכון  הוא  נזילות  סיכון
 את ,  הניתן  ככל,  להבטיח  היא  שלה  הנזילות  סיכוני  לניהול  הקבוצה  גישת.  תשלומן  מועד
להערכת  במועד  בהתחייבויותיה  לעמידה  המספקת  הנזילות  מידת לה  הקבוצה.  אין   ,

 . זהחשיפה מהותית לסיכון 
 

   ריבית סיכון     . 4
סיכון ריבית הוא הסיכון שהשווי ההוגן או תזרימי המזומנים העתידיים ממכשיר פיננסי 

 . והשפעתם על שיעורי ההיוון  ישתנו כתוצאה משינויים בשיעורי ריבית שוק
להשפעה  בשיעורי ריביות השוק מתייחסת בעיקר    עלייה לסיכון של    הקבוצה של    החשיפה 

  הצלחה   דמי  תקבולי  בשל  הקבוצהברווחי    קיטוןבשל כך  ושווי הנכסים    שעשויה להיות על
יותר  עתידיים כןנמוכים  כמו  השפעה,  .  להיות  מזומנים  עשויה  תזרימי   עתידיים   על 

וכן, עשויה להיות  שינבעו מהשקעות בנכסים פיננסיים שבהם הלוואות בריבית משתנה
ם ועל שווים ההוגן של לפרויקטי  הקבוצההשפעה על שווין ההוגן של הלוואות שנתנה  

 הנכסים הפיננסיים.
 

 פירוטים נוספים לסעיפי רווח או הפסד - : 15באור 
 

 מעמלות  הכנסות . א
 

 

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה
2024  2023  2022 

  דולר אלפי
     

 9,977  3,255  5,059 ) 1הכנסות מעמלות עסקה (
   4,227  4,765  4,860 ) 2( ההשקעה ניהול מדמי הכנסות
 6,853  805  1,434 ) 3(  ייזום מעמלות הכנסות
 709  877  628 ) 4( אדמיניסטרטיביותמעמלות  הכנסות

 1,319  133  742 )5הכנסות מעמלות ערבויות (
      
 12,723  9,835  23,085 
 
בגין סגירת העסקה, בדרך כלל עמלה המכסה את העלות של ניהול וארגון העסקה    עמלה .1

  שותפיה   עם  זו  עמלה  חולקת  הקבוצהלרוב  .  העסקה  מעלות  2%-מסתכמת בשיעור של כ  והיא
 .בעמלות הקבוצה  חלק הינם המוצגים  הסכומים .המקומיים

של    1%- כ  שלשנתי    בשיעורעמלה   .2 העצמי  ההון  (סך  המוגבלים  השותפים  השקעת  מסך 
בתמורה לפיקוח על פעולות הנכס ויישום  באופן רבעוני  לשותף הכללי    מתהמשולהעסקה)  

העסקית. הסכומים   .המקומיים  שותפיה   עם  זו  עמלה  חולקת  הקבוצה לרוב    התוכנית 
 בעמלות. הקבוצה המוצגים הינם חלק  
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 (המשך)  הפסדפירוטים נוספים לסעיפי רווח או  - : 15באור 

 
התכנוניים (שינויי תב"ע, הגדלת    זום יימאמצי ה  בגיןהמשולמת    3%בשיעור של עד    עמלה .3

, וכן פיקוח  המושקעים על ידי השותף הכללי לפני סגירת העסקה  זכויות, תכנון אדריכלי וכו')
 הסכומים  .המקומיים  שותפיה  עם  זו   עמלה  חולקת  הקבוצהלרוב  .  הקמת הפרויקט  וניהול על

 בעמלות. הקבוצה המוצגים הינם חלק  
 . השותפויות לניהול אדמיניסטרטיבית עמלה .4
ערבות פיננסית לבנק המלווה על   מספקת  הקבוצהמשולמת במקרים בהם    ת ערבותעמל .5

. העמלה נגבית ההלוואהמגובה    1%-כ  גובה ההלוואה או חלק ממנה. העמלה הינה בגובה של
גם השותף המקומי מעמיד בעסקאות עם שותף מקומי,  .  ההלוואהומשולמת במועד סגירת  

 .השותף המקומיחולקת עמלה זו עם והקבוצה ערבות דומה, 
  שני   של  הרחבה  וכן  יםפרויקט  עשר  ה שלוש  של  רכישה   הקבוצה   הובילה,  2024במהלך שנת   .6

  רשמה הנ"ל    העסקאות אלפי דולר. בעקבות    493,394-, בהיקף כולל של כקיימים  פרויקטים
 אחד   בגין ,  בנוסף.  דולראלפי    6,036- בסך של כ  ייזום   ודמי  עסקה  עמלות בגין    הכנסות  הקבוצה 

- כ  של  בסך  נוספים  ייזום  לדמי  הקבוצה  זכאית  ההרחבה  פרויקט  ובגין  בהקמה  הפרויקטים
לגבי אלפי דולר בהתאמה אשר צפויים להתקבל לאורך תקופת הפיתוח.    75- ו  דולר  אלפי  510

 . 8ראו באור בפרויקטים  LP-כהשקעות החברה 
 

 הצלחה מדמי הכנסות .ב
 

ההשקעה, כאשר ) מתקבלות לפי הסכמי שותפויות  Carried Interest(הכנסות מדמי הצלחה   .1
תו בדרך כלל לאחוז מהכנסות השותפות, והשותף הכללי הינו בעל זכות בשותפות המזכה א 

 .לאחר החזר השקעה בצירוף תשואה מינימלית למשקיעים
 

דולר.    112,500-כ  של  סך  בעבור  פרויקטים  מכירות, הושלמו  2024שנת  במהלך   .2  בגין אלפי 
 .דולר אלפי 2,614-כ של בסך הצלחה מדמי הכנסות הקבוצה  רשמהמכירות ה

מכירות האלפי דולר. בגין    306,200-הושלמו מכירות פרויקטים בעבור סך של כ  2023בשנת  
 . אלפי דולר  10,874-רשמה הקבוצה הכנסות מדמי הצלחה בסך של כ

מכירות האלפי דולר. בגין    457,715-הושלמו מכירות פרויקטים בעבור סך של כ  2022בשנת  
 . אלפי דולר  17,309-רשמה הקבוצה הכנסות מדמי הצלחה בסך של כ

 
 מימון הכנסות ג.

 

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה
2024  2023  2022 

  דולר אלפי
     

 132  856  643 ת על פיקדונו ריבית
 V 410  251  16 ולקרן  לפרויקטיםהלוואות  בגין הכנסות ריבית

 -  50  - , נטושער הפרשי
 -  -  613 ) 1( פרויקטים לשווי הוגןלשערוך הלוואות 

 פיננסיים בנכסים השקעותבגין מחלוקות  הכנסות
 366  717  1,076 והפסד רווח דרך הוגן   בשווי הנמדדים

 632  95  34 בשותפויות הקבוצה חלק ממכירתהכנסות 
 4  30  - אחרות 

      
 2,776  1,999  1,150 

 
 ) 3ב'(14ראו גם באור  )1(
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 (המשך)  הפסדפירוטים נוספים לסעיפי רווח או  - : 15באור 

 
 הכנסות לפי חלוקה לאזורים גאוגרפיים: ד.

 

 בדצמבר  31  םלשנה שהסתיימה ביו
2024  2023 

 
2022 

 אלפי דולר 
     

 41,858  22,686  18,414 "ב ארה
 834  ) 432(  ) 249( *) אחרים

      
 42,692  22,254  18,165  סה"כ

      *) כולל רווחי (הפסדי) אקוויטי של רייגו 
 

 וכלליות  הנהלה  הוצאות ה.

 

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה
2024  2023  2022 

  דולר אלפי
     

 4,497  4,763  5,362   ונלוות  עבודה שכר
 114  114  67 קשור  לצד ניהול דמי

 927  840  150 מניות מבוסס תשלום
 818  1,290  1,446 מקצועיים שירותים

 100  120  124 דמי שכירות
 525  717  986 ומשרדיות ביטוחים, אחזקה
 214  160  214 "ללחו נסיעות

 143  149  298 פחת והפחתות
 275  79  179 אחרות 

      
 8,826  8,232  7,613 

 
 מכירה  הוצאות ו.

 

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה
2024  2023  2022 

  דולר אלפי
     

 1,378  1,236  733   ותיווך מכירה עמלות
 92  37  88 פרסום  הוצאות

      
 821  1,273  1,470 
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 (המשך)  הפסדפירוטים נוספים לסעיפי רווח או  - : 15באור 

 
 מימון  הוצאות ז.

 

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה
2024  2023  2022 

  דולר אלפי
     

 1  4  - בנקאיות  ועמלות ריבית
 -  -  89 אשראי  קו  עלויות

 28  22  47 חכירה התחייבות  בגין מימון  הוצאות
 כולל( הלוואות שניתנו לפרויקטים, נטו בגיןשערוך 

 519  956  603 הפרשה להפסדי אשראי) 

השקעות בנכסים פיננסיים שערוך לשווי הוגן של 
 3,672  4,088  1,683 , נטוהנמדדים לפי שווי הוגן דרך רווח או הפסד

 607  -  71 שער הפרשי
 -  -  151   הפרשה לערבות רייגו

 -  3  2 אחרות 
      
 2,646  5,073  4,827 

 
 הוצאות אחרות ח. 

 
מורכב   הסעיף  לעלויות  מעיקר  הקשורות  עסקאות   שהוצאוהוצאות  בחינת  במסגרת 

פוטנציאליות אשר לא הושלמו. הוצאות אלו כוללות, בין היתר, עלויות ייעוץ, בדיקות נאותות, 
לכדי  הבשילו  לא  אך  העסקאות,  קידום  לצורך  שהוצאו  נוספות  והוצאות  משפטיות  עמלות 

   .מימוש
 

 קשורים  וצדדים  עניין בעלי עם  ועסקאות יתרות - : 16באור 
 

 קשורים  צדדים עם יתרות . א
 

 

 בדצמבר 31ליום 
2024  2023 

  דולר אלפי
   

 -  14 ) 1( זמן קצר  חייבים ויתרות חובה

 126  - ) 1( ארוך  זמן חייבים

 769  537 זכאים ויתרות זכות 
 
  .א'11המכהן כנושא משרה בחברה ראו באור  שליטה לבעל הלוואה מתן לעניין )1(

  אלפי  126- כ  הינה  השנה   במשך  ביותר  הגבוהה   עניין   בעל  של  ארוך  לזמן   החייבים  יתרת
 .  )דולר אלפי 126- כ 2023(בשנת  דולר
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 (המשך)  קשורים וצדדים  עניין בעלי עם  ועסקאות יתרות - : 16באור 

 
 קשורים  צדדים עם עסקאות .ב

 

 

 בדצמבר  31שהסתיימה ביום   שנהל
2024  2023  2022 

  דולר אלפי
     

 14  - "חהנה שירותי ממתן הכנסות
 

14 
 

 עניין  לבעלי והטבות תגמול .ג
 

 

 בדצמבר  31שהסתיימה ביום   שנהל
2024  2023  2022 

  דולר אלפי
     

      
 1,383  1,217  1,257 *)   ונלוות משכורות

      
 4  4  4 עניין בעלי מספר

 
 .  בקבוצהניהול אשר שולמו לחברה בבעלות מנכ"ל ובעל השליטה  דמי כולל *) 

 
 ) ג'16 בבאורכמפורט העניין (שאינם נמנים על בעלי  ניהוליים מפתח  לאנשי והטבות תגמול .ד

 

 

 בדצמבר  31שהסתיימה ביום   שנהל
2024  2023  2022 

  דולר אלפי
     

 876  848  792 ) 1(  ונלוות משכורות
      

 403  510  141 ) 2( מניות מבוסס תשלום
      

 3  3  3 ניהוליים מפתח אנשי מספר
 

, לסמנכ"ל  2024כהונתו ביולי    את  סייםאשר    תשלומי השכר הינם לסמנכ"ל עסקאות ארה"ב )1(
 .  החברהומזכירת   הכספים וליועצת המשפטית

 .3' ו13 באור ראו )2(
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 (המשך)  קשורים וצדדים  עניין בעלי עם  ועסקאות יתרות - : 16באור 

 
 בקבוצה (לרבות דירקטורים) שאינם מועסקים  ניהוליים מפתח לאנשי תגמול .ה

 

 

 בדצמבר  31שהסתיימה ביום   שנהל
2024  2023  2022 

  דולר אלפי
     

 123  110  108 בקבוצה  משרה נושאי שאינם דירקטורים שכר

 5  5  5 םאנשי מספר
      

  נושאי שאינםבעלי עניין   דירקטורים שכר
 33 ז' 16 באורראו גם  -בקבוצה משרה

 
33 

 
- 

 -  2  2 םאנשי מספר
 

-Co  -או כ  GP  -כ  הקבוצה(בהם משמשת    םפרויקטיההשקיעו ברובם המכריע של    השליטהבעלי   .ו
GP  (מועסקת    השאינ  ,תניהולי  מפתח  שתא  מהון הפרויקטים.  2%- 3%מחזיקים בממוצע בין    והם

ניהוליים  ,בחברה מפתח  אנשי  בחברה,   וכן,    שהקבוצה   פרויקטים   במספר  והשקיע   המועסקים 
 זניח. בהיקף הובילה 

 
משנת   .ז החל  השונים,  האורגנים  לאישור  שני,  2023בהתאם   המכהנים   ,שליטה  בעלי  זכאים 

הגמול    בגובה  שהוא,  בחברה  לדירקטורים  המשולם  הגמול  על   יעלה  לא  אשר  גמול  ,כדירקטורים
וספות לתקנות החברות (כללים בדבר גמול והוצאות  תבהקבוע בהתאם לדרגת החברה כקבוע  

 .("תקנות הגמול") 2000-לדירקטור חיצוני), תש"ס
 

 זניחות  עסקאות נוהל . ח
 
קווים מנחים וכללים לסיווגה של עסקה  החליט דירקטוריון החברה לאמץ    ,2023בינואר    12יום  ב

בה, לרבות נושא משרה,    עניין עם בעל  ")  החברה (להלן יחדיו: "  של החברה או חברה מאוחדת שלה
זניחה תקנות  ) ל1)(3(א41תקנה  . הנוהל משמש את החברה לצורך הגילוי הנדרש על פי  כעסקה 

כנדרש  לבחינת היקף הגילוי בדוח התקופתי    ,2010-, התש"ע)שנתיים  דוחות כספיים(ניירות ערך  
ומשמש את ועדת    1970-ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידים), התש"ללתקנות    22תקנה  לפי  

בסעיף   כמפורט  זניחות  שאינן  עסקאות  של  האישור  אופן  את  לקבוע  לחוק  2(117הביקורת  א) 
התשנ"טהחברות דוחות(  1999-,  בתקנות  הקבועים  העסקאות  דוחות  סוגי  בתקנות    כספיים, 

 . )"עסקאות בעל עניין" -לעיל, להלן  ותהנזכר ובחוק החברות  תקופתיים
כי   זניחה  עם    העסקדירקטוריון החברה קבע  היא איננה עסקה  בעל עניין תיחשב כעסקה  אם 

עשויה    -  חריגה לא  והיא  שוק,  בתנאי  החברה,  של  הרגיל  העסקים  במהלך  עסקה  היא  כלומר 
להשפיע באופן מהותי על רווחיות החברה, רכושה או התחייבויותיה, וכן התקיימו בה כל התנאים  

 הבאים במצטבר: 
ההוצאות השנתיות כפי שפורסמו בדוח הכספי המאוחד מסך    1%- היקפה הכספי הינו פחות מ .1

 והמבוקר השנתי האחרון.
סכומה המצטבר של העסקה, בין אם מדובר בהתקשרות אחת או בסדרה של התקשרויות   .2

 .אלפי דולר 50באותו עניין, לא יעלה על סך של 
מתקיימים שיקולים איכותיים מיוחדים העולים מכלל נסיבות העניין שבעטיים היא אינה   לא .3

למשל, ולשם הדוגמא בלבד, עסקת בעל עניין לא תיחשב בדרך כלל כזניחה אם היא   כךזניחה.  
ומשמשת כבסיס לקבלת החלטות ניהוליות,    ידי הנהלת החברה-נתפסת כאירוע משמעותי על 

חשיבות  שיש  הנאה  טובות  לקבל  עניין  בעלי  צפויים  העניין  בעל  עסקת  במסגרת  אם    או 
 במסירת דיווח עליהם בציבור.
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 (המשך)  קשורים וצדדים  עניין בעלי עם  ועסקאות יתרות - : 16באור 

 
עסקאות נפרדות אשר מתקיימת ביניהן תלות, כך שבפועל הינן חלק מאותה התקשרות (לדוגמא  

 ניהול משא ומתן מרוכז לגבי מכלול העסקאות), ייבחנו כעסקה אחת.
המוחזקות של החברה ייחשבו זניחות גם ברמת ידי החברות  -סך העסקאות שסווגו כזניחות על

ידיהן כלא זניחות ייבחנו מול - של החברה אשר סווגו על  החברה. עסקאות של חברות מוחזקות 
 רה.אמות המידה הרלבנטיות ברמת החב

 
של   משותפת  בהחלטה  לנוהל  בהתאם  זניחות  כעסקאות  יסווגו  עניין  בעלי  סמנכ"ל  עסקאות 

המשפטית של החברה, אשר יתעדו וישמרו בתיקיות החברה את אופן הסיווג    והיועצתהכספים  
הביקורת והיא תבצע    תלוועדדיווח    ריימסשל עסקאות שסווגו כעסקאות זניחות. אחת לרבעון  

גם סקירות מדגמיות של ההחלטות. דירקטוריון החברה יבחן את הנוהל מעת לעת ואחת לשנתיים 
 יבחן את הצורך בעדכון הנוהל.

 
 
 הדוח על המצב הכספילאחר תאריך  אירועים - : 17אור ב
 

  רכישה  הקבוצה   הובילה עד למועד אישור הדוחות הכספיים,  ו   הכספי  המצב   על   הדוח  תאריך  לאחר . א
הכנסות ל  הקבוצה  זכאיתהנ"ל    העסקהדולר, בעקבות  אלפי    5,046 -כ  בהיקף כולל של  אחד  נכס  של

   .אלפי דולר 38-עסקה בסך של כ  תועמלבגין 
 

הושלמה מכירת שני   ,תאריך הדוח על המצב הכספי ועד למועד אישור הדוחות הכספיים  לאחר .ב
  הצלחה  לדמי  הקבוצה   זכאית   המכירות הנ"ל. בגין  אלפי דולר  78,500-כ   של  סך  בעבור מקבצי דיור  

 .דולר אלפי 1,639-כ של בסך
 
שהעמידה    נפרעה הלוואה  ,הכספיים  הדוחות  אישור  למועד  ועד   הכספי  המצב   על  הדוח  תאריך  לאחר .ג

 .ריבית בתוספת דולר אלפי 493- של כ בסך לפרויקט בוצההק
 

הכספיים,   .ד הדוחות  אישור  למועד  ועד  הכספי  המצב  על  הדוח  תאריך  הקבוצה  העמידה  לאחר 
של    ריבית שנתיתב  אלפי דולר  405-בהיקף כולל של כ  פרויקטים   שניל לזמן ארוך  הלוואות נוספות

12% . 
 

 .ג'13לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי ראו באור  )RSU( חסומות  מניה יחידות הבשלת לעניין .ה
 

  .4ו'13הענקת יחידות מניה חסומות לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי ראו באור  לעניין .ו
 
 . ז'13ראו באור  הכספי המצב על הדוח אריךת לאחר דיבידנד הכרזת לעניין .ז
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 מ"בעבוליגו קפיטל 
 

 נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים
 המיוחסים לחברה

 2024 בדצמבר 31ליום 

 
 

 ענייניםהתוכן 
 
 
 
 

 עמוד 

 2 'ג 9מיוחד לפי תקנה  חוד

 3 נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על המצב הכספי המיוחסים לחברה

 4 לחברה  כולל אחר המיוחסיםה הרווחנתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על 

 5 נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה

 6-12 מידע נוסף
 

 
 

 
- -  - -  --  -  - -  -  - -  - -  -  - -  -  - -  -  - 

 
  



 
 'ג 9דוח מיוחד לפי תקנה  

 
 נתונים כספיים ומידע כספי מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים

 המיוחסים לחברה
 
 
 

  31להלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד המיוחסים לחברה מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום  
 ג' 9דוחות מאוחדים), המוצגים בהתאם לתקנה    - המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים (להלן    2024  בדצמבר 

 . 1970- לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 
 

 
 



 קוסט פורר גבאי את קסירר 
 א', 144דרך מנחם בגין 

   6492102אביב -תל
 

 +972-3-6232525טל. 
 972-3-5622555+פקס 

ey.com 

 
 
 

 לכבוד 
 בעלי המניות של חברת בוליגו קפיטל בע"מ

 
 .ג.נ., א
 
 

 ג' לתקנות ניירות ערך9תקנה  דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר על מידע כספי נפרד לפי 
 

 1970-(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל
 
 

ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים),  9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  
ולכל אחת משלוש השנים    2023-ו   2024בדצמבר    31החברה), לימים    - בע"מ (להלן    קפיטל  בוליגו   של   1970-התש"ל

. המידע הכספי הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של 2024בדצמבר,    31שהאחרונה שבהן הסתיימה ביום  
 החברה. אחריותנו היא לחוות דיעה על המידע הכספי הנפרד בהתבסס על ביקורתנו.

 
 

ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל. על פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את  
הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין במידע הכספי הנפרד הצגה מוטעית מהותית. ביקורת 

ספי הנפרד. ביקורת כוללת גם כוללת בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובפרטים הכלולים במידע הכ
בחינה של הכללים החשבונאיים שיושמו בעריכת המידע הכספי הנפרד ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על 
ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה של המידע הכספי הנפרד בכללותה. אנו סבורים 

 ים בסיס נאות לחוות דעתנו.שביקורתנו ודוחות רואי החשבון האחרים מספק
 
 

לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו, המידע הכספי הנפרד ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות  
 . 1970-ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל9תקנה 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 אביב, -תל
 2025, במרס 18

 קסירראת  גבאיוסט פורר ק
 רואי חשבון 
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 נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על המצב הכספי המיוחסים לחברה 
 

 
 

 . המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד
 
 
 

 2025, במרס 18
תאריך אישור הדוחות  

 הכספיים
 אילן תמיר 

 יו"ר הדירקטוריון 
 איתי גורן  

 ודירקטור מנכ"ל
 עדי גרינברג  

 סמנכ"ל כספים
 

 

 בדצמבר 31 ליום  
 2023  2024  מידע
 אלפי דולר ארה"ב   נוסף 

 מבוקר   שוטפיםנכסים 
      

 2,429  2,285   ושווי מזומנים  מזומנים
 2,458  2,669  1ג' חובה חייבים ויתרות 

   4,954  4,887 
      

      נכסים לא שוטפים 
      

 1,194  671   הלוואות שניתנו לפרויקטים 
 60,685  61,816  ד'  השקעה בחברות מוחזקות 

 262  -     ארוך לזמן ויתרות חובה חייבים
 52  231   , נטורכוש קבוע

 480  736   נכס זכות שימוש, נטו 
 215  318  3'ה נדחים  מסיםנכסי 

    63,772  62,888 
      

 67,775  68,726   סה"כ נכסים 
      

      התחייבויות שוטפות
      

 1,010  1,117  2'ג זכאים ויתרות זכות 
 339  6   התחייבות מס שוטף

 111  172   חלות שוטפת בגין חכירה  
   1,295  1,460 

      התחייבויות לא שוטפות 
      

 331  666   התחייבות בגין חכירה 
 -  244   התחייבויות אחרות

 9  -   נדחים מסיםהתחייבות 
   910  340 
      

 1,800  2,205   התחייבויות סה"כ 
      

        הון 
 25,818  26,846   ופרמיה  מניות הון 

 1,256  378   מניותקרן הון בגין תשלום מבוסס  
 38,901  39,297   עודפים

 65,975  66,521   סה"כ הון 
      

 67,775  68,726   סה"כ התחייבויות והון 
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 המיוחסים לחברה נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על הרווח הכולל  
 
 

 
 

 . המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד
  

 
 

  
 לשנה שהסתיימה ביום 

 בדצמבר 31
  2024  2023  2022 

 דולר ארה"ב אלפי   מידע נוסף
   מבוקר    

        
 15,268  6,102  7,540   ממתן שירותיםהכנסות 

 12,280  3,381  1,100   נטו ,  מוחזקות  חברות  ברווחי  החברה  חלק
 87  116  99   הצלחה מדמי הכנסות

 724  1,048  1,113   הכנסות מימון
        

 28,359  10,647  9,852   סך כל ההכנסות
        

 4,730  5,164  5,620   הוצאות הנהלה וכלליות
 732  200  383   מכירה  הוצאות 

 764  148  315   הוצאות מימון 
        

 6,226  5,512  6,318   סך כל ההוצאות 
        

 22,133  5,135  3,534   רווח לפני מס
        

 3,044  626  639  4'ה על הכנסה מסים
        

 19,089  4,509  2,895   כולל רווחסה"כ 
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 נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה 

 
  המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.

 

  
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

2024  2023  2022 
 אלפי דולר ארה"ב 

 מבוקר
       תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 19,089  4,509  2,895  רווח נקי 
       

התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת של 
 החברה:

 
     

       התאמות לסעיפי רווח או הפסד:
 40  ) 900(  (798)  מימון, נטו  הוצאות (הכנסות)

 140  142  290  פחת והפחתות
 ) 11(  -  -  גריעת נכס זכות שימוש והתחייבות בגין חכירה 

 706  585  290  מניותתשלום מבוסס עלות 
 ) 12,280(  ) 3,381(  (1,100)  חברות מוחזקות ברווחי חלק החברה 

 3,044  626  639  על הכנסה מסים
  (679)  )2,928 (  )8,361 ( 

       שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות: 
 ) 825(  ) 785(  ) 252(  חובה  ויתרותבחייבים   עליה

 ) 395(  25  200  ויתרות זכות עליה (ירידה) בזכאים 
  )52 (  )760 (  )1,220 ( 
       

 ) 2,062(  ) 1,709(  ) 1,011(  ששולמו  מסים
 ) 28(  ) 21(  ) 42(  ריבית ששולמה

 221  479  65  ריבית שהתקבלה  
  )988 (  )1,251 (  )1,869 ( 
       

 7,639  ) 430(  1,176  שוטפת  (ששימשו לפעילות) מזומנים נטו שנבעו מפעילות
       

       תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 
 ) 7,181(  ) 1,705(  ) 2,452(    מוחזקותשינוי בהשקעה בחברות 

 ) 45(  ) 4(  ) 218(  רכישת רכוש קבוע 
 25  -  731  לפרויקטיםשניתנו הלוואות פרעון 
 -  -  212  שניתנו לעובדים הלוואותפרעון 

 ) 301(  ) 33(  -  הלוואות שניתנו לפרויקטים 
       

 ) 7,502(  ) 1,742(  ) 1,727(  השקעה  לפעילות מזומנים נטו ששימשו
       

       תזרימי מזומנים מפעילות מימון
 ) 9,583(  ) 264(  -  הלוואות שניתנו לחברות בנות

 -  400  3,099  לחברות בנותפרעון הלוואות שניתנו 
 ) 91(  ) 88(  ) 105(  תשלום קרן בגין התחייבות חכירה

 -  -  ) 51(  עלויות גיוס בגין קו אשראי 
 ) 4,000(  -  ) 2,500(  דיבידנד ששולם  

       
 ) 13,674(  48  443  מימון  (ששימשו לפעילות) מזומנים נטו שנבעו מפעילות

       
השינויים בשערי חליפין בגין יתרות מזומנים המוחזקות  השפעת  
  במט"ח

 
)36 (  )16 (  )663 ( 

       
 ) 14,200(  ) 2,140(  ) 144(  במזומנים ושווי מזומנים ירידה 
  

     
 18,769  4,569  2,429  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה

  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה 
2,285  2,429  4,569 
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 נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה 
 

 פעילות שאינה במזומן  -נספח א'
 

 

 ביום  שהסתיימה  לשנה 
 בדצמבר 31

2024  2023  2022 
 ארה"ב  דולר אלפי

 מבוקר
   

 -  -  834  שימוש  זכות ונכס  חכירה בגין התחייבות



 בוליגו קפיטל בע"מ 
 מידע נוסף 
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 כללי  א. 
 

 חברה  נה הי,  2012  ,במאי  1  ביום  בישראל  ונרשמה  התאגדה  אשר,  ")החברה"   -להלן  "מ (בע  קפיטל  בוליגו
 ברמת   ממשרדיה  פועלת  . החברה2021ציבורית נסחרת בבורסה לניירות ערך בתל אביב החל מספטמבר  

  ובמטרו מיאמי שבפלורידה. פנסילבניהשב פילדלפיה במטרו הברית ובארצות ישראל, גן
 

פעילות בארה"ב.    בעיקרפועלת בתחומי הנדל"ן המניב    "הקבוצה")  -שלה (להלןהחברה וחברות הבנות  
בשיתוף פעולה עם שותפיה המקומיים,  לבדה או    )GP, באמצעות חברות בנות, כשותף כללי (החברה

, תכנון,  מימון,  משקיעים  מציאת,  פוטנציאלים  נכסים  מאיתורבכל שלבי העסקה החל    כוללת טיפול
ומימושו.   שוטף  באופן  הנכס  ניהול  השבחה,  )  LP- (כ  בשותפויות  משקיעה  הקבוצה ,  כן  כמוייזום, 

   .פרויקט בכל המושקע  ההון מסך  3%-6%-כ ,מובילה שהקבוצה בפרויקטים שמחזיקות
 

 מתכונת העריכה של המידע הכספי הנפרד ב.

לתקנה   בהתאם  נערך  הנפרד,  הכספי  ערך    'ג9המידע  ניירות  ומיידייםדוחות  (לתקנות  )  תקופתיים 
  לרבות הפרטים האמורים בתוספת העשירית לתקנות האמורות)  '"ג9תקנה  : "להלן(  1970  –התש"ל  

התאגיד" ת)התוספ  – להלן  ( של  נפרד  כספי  דוח  עם  בקשר  ב"הבהרה  האמורות  ובכפוף להבהרות   ,
ב ערך  ניירות  רשות  באתר  והתוספת   2010ר  בינוא  24-שפורסמה  התקנה  יישום  לאופן  המתייחסת 

 ).  "תהבהרת סגל הרשו" :להלן(האמורות 
 

הערוכים והמוצגים   ם,המידע הכספי הנפרד אינו מהווה דוחות כספיים, לרבות דוחות כספיים נפרדי
בינלאומיים   כספי  דיווח  לתקני  ה "  :להלן(בהתאם  בכלל"IFRS  –  תקני  חשבונאות   )  תקן  והוראות 

פרט. עם זאת, המדיניות החשבונאית שפורטה דים" בדוחות כספיים מאוחדים ונפר "– 27  בינלאומי
המאוחדים, בדבר עיקרי המדיניות החשבונאית, והאופן בו סווגו  הכספיים  לדוחות    4עד    2  יםבביאור

המאוחדים, יושמו לצורך הצגת המידע הכספי הנפרד,    הכספיים  הנתונים הכספיים במסגרת הדוחות
 . וזאת בשינויים המתחייבים מהאמור להלן

 
תאם לדרישות ף, בה במסגרת הביאורים שיובאו להלן נכללים בנוסף, גילויים בנוגע למידע מהותי נוס

ג' וכמפורט בתוספת ובכפוף להבהרת סגל הרשות, ככל שמידע כאמור לא 9הגילוי האמורות בתקנה  
 .נכלל בדוחות המאוחדים באופן המתייחס במפורש לחברה עצמה כחברה אם

 
 

 גילוי בדבר הנכסים הפיננסיים המיוחסים לחברה (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות)  .ג
 

 המיוחסים לחברה  חובהויתרות  חייבים .1
 

 

 בדצמבר 31
2024  2023 

 דולר ארה"ב אלפי 
    
 2,206  2,395 הכנסות לקבל 

 49  19 מוסדות 
 200  234 הוצאות מראש
 3  21 חייבים אחרים 

 
   

2,669  2,458 
 
 
 
 
 
 
 



 בוליגו קפיטל בע"מ 
 מידע נוסף 

8 

 (המשך)  חברות מוחזקות)גילוי בדבר ההתחייבויות הפיננסיות המיוחסות לחברה (ללא סכומים בגין  .ג
 

 זכאים ויתרות זכות המיוחסים לחברה  .2
 

 בדצמבר 31 
2024  2023 

 דולר ארה"ב אלפי 
    

 384  352 הפרשה לבונוס 
 87  124 בגין שכרעובדים 

 298  329 הוצאות לשלם 
 88  133 הפרשה לחופשה והבראה

 37  44 ספקים ונותני שירותים 
 116  135 ומוסדות בגין שכר  מוסדות

    
 1,117  1,010 

 
 סיכון נזילות המיוחס לחברה .3
 

  מועד   בהגיע  הפיננסיות  במחויבויותיה   לעמוד  תוכל  לא  שהחברה  הסיכון   הוא  נזילות  סיכון
  הנזילות   מידת  את,  הניתן  ככל,  להבטיח  היא  שלה  הנזילות  סיכוני  לניהול  החברה  גישת.  תשלומן

 .זה. להערכת החברה, אין לה חשיפה מהותית לסיכון במועד בהתחייבויותיה  לעמידה המספקת
 

 מטבע סיכון .4
 

 ות ישנן יתרות במטבע  חברהארה"ב ל  דולרארה"ב. מלבד    דולרמטבע הפעילות של החברה הוא  
 . כתוצאה מכך נוצרת חשיפה לתנודות בשערי חליפין. ואירו"ח ש, בעיקר נוספים

במהלך תקופת הדוח לא חל שינוי מהותי בחשיפה לסיכון מטבע או בדרך בה החברה מנהלת או 
 מודדת את הסיכון.

 
 ריבית  סיכון .5

 
סיכון ריבית הוא הסיכון שהשווי ההוגן או תזרימי המזומנים העתידיים ממכשיר פיננסי ישתנו  

 כתוצאה משינויים בשיעורי ריבית שוק והשפעתם על שיעורי ההיוון. 
להשפעה שעשויה  בשיעורי ריביות השוק מתייחסת בעיקר    עלייהשל החברה לסיכון של    החשיפה

על הנכסים  להיות  החברה  שווי  של  הבנות  בחברות  כך  ו  הפיננסיים    החברה  חלקב  קיטוןבשל 
שינבעו  מוחזקות  חברות  ברווחי עתידיים  מזומנים  תזרימי  על  השפעה  להיות  עשויה  כן,  כמו   .

פיננסיים בנכסים  הבנות  מהשקעות  בריבית משתנה  בחברות  הלוואות  כן,שבהם  כמו  עשויה    . 
 להיות השפעה על שווין ההוגן של הלוואות שנתנה החברה לפרויקטים.  
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 מוחזקות בחברות קעותהש   . ד
 

 :הרכב 
 

 בדצמבר 31 
2024  2023 

 דולר ארה"ב אלפי 
    

 46,658  50,070 שקעה בהון בחברות מוחזקותה
 14,027  11,746 ) 1הלוואות שניתנו לחברות מוחזקות ( 

    
 60,685  61,816 סה"כ 

 
החברה מובילה. ההלוואות  עבור השקעה בפרויקטים אותן  ההלוואות ניתנו לחברות מוחזקות   )1(

 .7%- 8%של   קבועה שנים בריבית  5-7ניתנו לתקופה של 
 

נדחים המיוחסות לחברה (ללא סכומים בגין חברות    מסיםנדחים והתחייבויות    מסיםיתרות נכסי  גילוי בדבר   .  ה
הכנסות    )מוחזקות בדבר  הוצאות    מסיםוגילוי  חברות   מסיםאו  בגין  סכומים  (ללא  לחברה  המיוחסות 
 מוחזקות) 

 
 על ההכנסה המיוחסים לחברה  מסים

 
 שיעורי המס החלים על החברה  .1

 
 . 23%עודכן המס לשיעור של    2018בינואר,  1החל מיום 

 
 חבר בני אדם חייב במס על רווח הון ריאלי בשיעור מס החברות החל בשנת המכירה.  

 
מס  בשיעור  בישראל  במס  חייבות  יהיו  בחו"ל  זרות  מחברות  דיבידנד  מחלוקת  הנובעות  הכנסות 

לחילופין החברה יכולה לבחור   .החברות בישראל תוך קבלת זיכוי על המס שנוכה בחו"ל בגין הדיבידנד
במסלול זיכוי עקיף במסגרתו תהא החברה זכאית לבחור להתחייב במס בשיעור מס החברות בישראל  

 מסיםעל מלוא ההכנסה ממנה חולקו הדיבידנדים, ולהפחית מסכום חבות המס בישראל את סכום ה
הזרים ששולמו על ההכנסה ממנה שולם הדיבידנד, קרי: מס החברות והמס שנוכה במקור בחו"ל בגין 

או יותר מאמצעי   25%הדיבידנד. מסלול הזיכוי העקיף יהיה אפשרי בתנאי שהחברה תחזיק בשיעור של  
הדיבידנדה את  שמחלקת  הזרה  הבת  בחברה  הזרות   .שליטה  החברות  של  הכנסותיהן  מרבית  אם 

המוחזקות על ידי החברה (במישרין או בעקיפין) הן הכנסות פאסיביות (כגון: הכנסה משכירות, מריבית 
עשויות אותן  ,  15%  -או מדיבידנד שאינה מגיעה לכדי עסק) ובגין אותן הכנסות שולם מס הנמוך מ

(חנ"ז). במקרה כאמור זרה"  כ"חברה נשלטת  זרות להיחשב  החברה שהינה בעלת שליטה ,   חברות 
בחברה הזרה, תתחייב במס באופן שבו ייראו אותה כאילו קיבלה את חלקה ברווחים הבלתי מחולקים  

לדעת הנהלת החברה אף לא אחת מהחברות   הנשלטת הזרה בשנת המס שבה הם נצברושל החברה  
 .המוחזקות של החברה בחו"ל נחשבה לחברה נשלטת זרה

 
 שומות מס המיוחסות לחברה .  2

 
 שומות מס סופיות 

 
 . 2019סופיות עד וכולל שנת המס הנחשבות כלחברה שומות מס 
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נדחים המיוחסות לחברה (ללא סכומים בגין חברות    מסיםנדחים והתחייבויות    מסיםיתרות נכסי  גילוי בדבר   .  ה
הכנסות    )מוחזקות בדבר  הוצאות    מסיםוגילוי  חברות   מסיםאו  בגין  סכומים  (ללא  לחברה  המיוחסות 
 (המשך)  )מוחזקות
 

 
 נדחים המיוחסים לחברה מסים .3

 
 :ההרכב

 

 

 הפסד  או רווח על דוחות  הכספי  המצב על דוחות 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום    בדצמבר 31ליום  
 2024  2023  2024  2023  2022 
 "ב ארה דולר אלפי 

           
           

           נדחים מסיםהתחייבות 

 הפרשי עיתוי אחרים  
 

-  )9 (  9  3  )12 ( 
           

           נדחים  מסיםנכסי 
           

 ) 3(  -  23  -  23  חכירות
 1  8  11  20  31  הפרשה לחופשה והבראה

 -  -  81  -  81  הפרשה לבונוס 
 -  -  35  -  35  רייגו לערבות  הפרשה

בשווי   הנמדדות  לפרויקטים  הלוואות 
 הפסד  או רווח דרך הוגן 

 
148  195  (47)  166  (4) 

 
 

         
           

       206  318  נדחים, נטו  מסיםנכסי 
           

 ) 18(  177  112      נדחים מסיםהכנסות (הוצאות) 
 
 
 
נדחים המיוחסות לחברה (ללא סכומים בגין חברות    מסיםנדחים והתחייבויות    מסיםיתרות נכסי  גילוי בדבר   .  ה

הכנסות    )מוחזקות בדבר  הוצאות    מסיםוגילוי  חברות   מסיםאו  בגין  סכומים  (ללא  לחברה  המיוחסות 
 (המשך)  מוחזקות)

 
 ברווח או הפסדעל ההכנסה המיוחסים לחברה הכלולים  מסים .  4

 

 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
2024  2023  2022 

 אלפי דולר ארה"ב 
     

 2,972  738  758 שוטפים םמסיהוצאות 
 18  ) 177(  ) 112( נדחים, נטו מסיםהוצאות (הכנסות) 

 54  65  ) 7( שנים קודמות  מסים (הכנסות) הוצאות
      

 3,044  626  639 על הכנסה  מסיםסה"כ 
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 דיווחאירועים בתקופת ה .  ו
 

(אחד מהם    2- נתנה החברה הלוואות ל  2020במהלך שנת   .1   משרה   כנושא  המכהן  שליטה  בעלעובדים 
אלפי דולר ארה"ב) לצורך רכישת דירה (כל אחד) בפרויקט   217-אלפי יורו (כ  197) בסך כולל של כ  בחברה

ומגובות באמצעות שעבוד ראשון    3.5%של החברה בספרד. ההלוואות נושאות ריבית בשיעור שנתי של  
הנרכשות.   הדירות  הדוח,  על  עובדי  בתקופת  לשני  הקבוצה  שנתנה  ההלוואות  שתי  במלואן  נפרעו 

אלפי    14-החברה. בגין הלוואה שניתנה לבעל שליטה המכהן כנושא משרה, הריבית הצבורה בסך של כ
  טרם נפרעה. ארה"ב דולר

 
  ההלוואות   של  ההוגן  שווין.  פרויקטים  לשני  הקבוצה  שהעמידה  הלוואות  נפרעו,  2024  שנת  במהלך .2

  הכנסות  הקבוצה   רשמה  ובהתאם  ארה"ב  דולר  אלפי  581- כ  היהההלוואות    פרעון  למועד  נכון  בספרים
 .ארה"ב אלפי דולר 150-כ של  בסך הוגן לשווי הלוואות  שערוך בגין מימון

 

("החברה הערבה")    רייגו המניות של    מבעלותבארה"ב, העמידה אחת    ו גרייעסקת איגוח של    במסגרת .3
נתנה   החברהכתב שיפוי לנאמן בעסקת האיגוח, בעיקר למקרי תביעה כנגד הנאמן. נכון למועד הדוח,  

לחברה הערבה כתב שיפוי למקרה בו תידרש החברה הערבה לפצות את הנאמן על פי כתב השיפוי. כתב  
מסכום השיפוי בפועל,    25%"ב או הדולר אר  אלפי   750מוגבל עד לגובה של   החברההשיפוי אותו נתנה  

 על פי הנמוך מביניהם.  
הוא   השיפוי  כתב  החברה,  2027  פברואר  חודש  לסוף  עדתוקף  מצגים    בהסתמך. לדעת  מהחברה  על 

 , ישנו כיום סיכוי נמוך כי תידרש לשפות את החברה הערבה בגין כתב השיפוי. הערבה
 

. לקרן "רייגו מיטב"  העמידה ערבות  , רייגו, יחד עם בעלי מניות נוספים של  החברה,  2024במהלך שנת   .4
, עם אפשרות  2026בדצמבר    31ותוקפה עד  "ב  ה ארמיליון דולר    3סכום הערבות המקסימלי עומד על עד  

  הוא של החברה בערבות  המקסימלי  חלקה    להארכה בשנה נוספת (בכפוף לעמידה בתנאים שנקבעו).
מניות של רייגו   12,472כנגד העמדת הערבות קיבלה החברה אופציה לרכוש עד  ."בהאר דולר אלפי 450

בכפוף לכך שבמידה ונדרש    2027בינואר    15-האופציה תבשיל ב  ."בהאר  דולר   0.01במחיר מימוש של  
רשמה הקבוצה בדוחותיה    2024בדצמבר    31-נכון ל  תשלום על פי הערבות, החברה תבצע את התשלום.

בגין התחייבות אפשרית    "בהאר  אלפי דולר  151- הפרשה בסך של כ, תחת סעיף הוצאות המימון,  הכספיים
וך התחשבות בסיכונים ובנסיבות תעל בסיס הערכותיה של רייגו,    למימוש הערבות. סכום זה נקבע

 הקשורות למימוש הערבות בפועל.
 

)  2024  בינואר  21  מיום  תגמול  ועדת  אישור  קבלת(לאחר    החברה  דירקטוריון  אישר,  2024  בינואר  22  ביום .5
 בלתי),  RSU(  חסומות  מניה   יחידות  214,332,  משרה  נושא  לרבות,  בחברה  עובדים  למספר  להקצות
 חלף  וזאת")  המימוש("מניות    החברה  של  נקוב  ערך  ללא  רגילות  מניות  214,332  -ל  יבשילו  אשר,  סחירות
  תמורה   ללא  הוקצו  RSU  - ה.  2022  בינואר  24  ביום  אלה  לניצעים   שהוקצו   חסומות  מניה  יחידות   116,366
  תהוונה   המימוש  מניות,  הדירקטוריון  החלטת). נכון למועד  בחברה  הניצעים  עבודת  עבור  תמורה(למעט  

) מהון המניות המונפק והנפרע של  מלא  בדילול  0.18%(  0.18%-כ  של  שיעורבמלואן    שתמומשנה  ככל
 . ההענקה בכתבי לקבוע בהתאם שנתיים  פני על הינה RSU-ההחברה. תקופת ההבשלה של 

 
 חסומות   מניה   יחידות  96,732  של  הקצאה  החברה  ודירקטוריון  תגמול  ועדת  אישרו ,  2024  במרס  20  ביום

)RSU  ,(להלן    החברה   של  נקוב  ערך  ללא  רגילות   למניות  יבשילו  אשר  סחירות  בלתי)-    .("מניות המימוש"
  תמורה (למעט    תמורה  ללא  הוקצומניות המימוש  .  בקבוצהלעובדים    הוקצו יחידות המניה החסומות  

 ככל  תהוונה  המימוש  מניות,  הדירקטוריון  אישורלמועד    נכון).  בקבוצה  הניצעים  עבודת  עבור
) מהון המניות המונפק והנפרע של החברה. תקופת מלא  בדילול  0.17%(  0.17%  -כבמלואן    שתמומשנה

 . ההענקה  בכתבי לקבוע בהתאם שנים  4 פני  על הינהההבשלה של מניות המימוש  
 

  בלתי ),  RSU(  חסומות  מניה  יחידות  47,400  של  הקצאה  החברה  דירקטוריוןאישר  ,  2024  ביולי  25  ביום
, לעובד  "מניות המימוש")  - (להלן    החברה  של  נקוב  ערך  ללא  רגילות  מניות   47,400- ל  יבשילו   אשר  סחירות
 למועד   נכון).  בחברה  הניצע  עבודת  עבור  תמורה(למעט    תמורה  ללא  יוקצומניות המימוש     החברה.

) מלא  בדילול   0.08%(   0.08%  -כבמלואן    שתמומשנה  ככל  תהוונה   המימוש  מניות ,  אישור הדירקטוריון
  שנים  5  פני  על  הינהמהון המניות המונפק והנפרע של החברה. תקופת ההבשלה של מניות המימוש  

 .ההענקה בכתב לקבוע בהתאם
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 אירועים בתקופת הדיווח .  ו
 

 בלתי),  RSU(  חסומות  מניה  יחידות  19,660  של  הקצאה  החברה  דירקטוריוןאישר  ,  2024  בנובמבר  28  ביום
, לנותן  "מניות המימוש")  -(להלן    החברה  של  נקוב  ערך  ללא  רגילות  מניות  19,660-ל  יבשילו  אשר  סחירות

  למועד  נכון).  הניצע  שירות  עבור  תמורה(למעט    תמורה  ללא  הוקצומניות המימוש  שירותים בחברה.  
) מלא  בדילול   0.03%(   0.03%  -כבמלואן    שתמומשנה  ככל  תהוונה   המימוש  מניות ,  אישור הדירקטוריון

   שנתיים. פני על  הינהמהון המניות המונפק והנפרע של החברה. תקופת ההבשלה של מניות המימוש 
 

החברה למספר עובדים   שהעניקה)  RSU(  חסומות  מניה  יחידות  182,187  הבשילו,  2024בינואר    24  ביום .6
 מניות רגילות של החברה. לבחברה 

 
נושאי  החברה ל  שהעניקה)  RSU(  חסומות  מניה  יחידות  57,661  הבשילו,  2024  בדצמבר  31  ביום שני 

 מניות רגילות של החברה. למספר עובדים בחברה משרה ו
 

לבעלי  "ב  האראלפי דולר    2,500-, החליטה החברה על חלוקת דיבידנד בסך של כ2024במרס    20ביום   .7
 ."בהאר דולר 0.04488- כ היההדיבידנד למניה .  2024באפריל  8הדיבידנד שולם ביום  מניותיה.

 
 אופציות למניות רגילות של החברה. 219,450, מימש עובד בחברה 2024בחודש יולי   .8

 
"ב בארה  מבנק  יחד עם חברה בת  אשראי  קו   מסגרתנטילת    על   חתמה החברה  2024,  בנובמבר  27  ביום .9

שהחברה באמצעות פרויקטים  עבור    וגישור  למימון. קו האשראי נועד  "בהאר  מיליון דולר  15של עד    בסך
, עם  הינה לשנההאשראי  מסגרת  . תקופת  לצורך  בהתאם  וינוצל  יוזמת ומובילה  חברות הבנות שלה

 .ימים נוספים לפרעון החוב, במקרה שההסכם לא יחודש  120אפשרות לדחייה של עד  
החברה  . בנוסף,  2.9%בתוספת מרווח של   SOFR על בסיס  תקבע   האשראי  קו  ניצול  בגין   שתחויבהריבית  

 .בעמלה שנתית על היתרה הבלתי מנוצלת וחברת הבת מחויבות
לטובת הבנק שעבודים, כולל שעבוד צף בדרגה ראשונה על כלל נכסי   הועמדובמסגרת קו האשראי,  

חלק מהחברות הבנות וכן שעבוד קבוע בדרגה ראשונה על אחזקותיה  החברה, למעט אחזקות החברה ב
של החברה בחברות הבנות באמצעותן היא משקיעה בפרויקטים שהקבוצה יוזמת ועל זכויותיה לקבלת  

 מהחברות הבנות. עמלות עסקהודמי ניהול 
 לעמוד במספר אמות מידה פיננסיות  תצטרךהאשראי היא    קואת מסגרת    תנצל  והחברה  במידהכמו כן,  

 מינוףויחס   1.25-שלא יפחת מ )Fixed Charge Coverage Ratio( יחס כיסוי הוצאות קבועות מינימליכולל  
על    )Total Leverage Ratio(מקסימלי    כולל יעלה  לנתוני   . 2שלא  מתייחסות  הפיננסיות  המידה  אמות 

 הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה. 
  .האשראי  קוטרם ניצלה את  החברהאישור הדוחות הכספיים,  למועדועד  2024בדצמבר  31  ליום כוןנ
 

 תקופת הדיווחלאחר אירועים  .  ז
 

 של בסך דיבידנד חלוקת על החברה החליטה, 2025 במרס 18 ביום, הכספי המצב על הדוחתאריך  לאחר .1
 דולר ארה"ב. 0.03568- כ היה. הדיבידנד למניה מניותיה לבעלי"ב ארה דולר אלפי 2,000-כ
 

 חסומות   מניה  יחידות  50,290  של  הקצאההדירקטוריון החברה    אישר,  הכספי  המצב  על  הדוח  תאריך  לאחר  .2
)RSU  ,(להלן    החברה  של  נקוב  ערך  ללא  רגילות  מניות  50,290-ל  יבשילו  אשר  סחירות  בלתי)-    מניות"

המימוש  בחברה  לעובדיםהמימוש"),   מניות    הניצע   עבודת  עבור  תמורה(למעט    תמורה  ללא  יוקצו. 
הדירקטוריון,    נכון).  בחברה אישור    0.09%-כבמלואן    שתמומשנה  ככל  תהוונה  המימוש  מניותלמועד 

) מהון המניות המונפק והנפרע של החברה. תקופת ההבשלה של מניות המימוש  מלא  בדילול 0.09%(
 . ההענקה בכתב לקבוע בהתאם שנים  4 פני  על הינה

 
 

- -  - -  --  -  - -  -  - -  - -  -  - -  -  - -  -   
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לכבוד 

 של  הדירקטוריון 
 מ "בע  קפיטל  בוליגו 

 
 ,נ .א.ג 

 
 

 2024  ,ביולי   25  מיום   ( "החברה "  :להלן )   מ "בע   קפיטל   בוליגו   של   מדף   לתשקיף   בקשר   הסכמה   מכתב    :הנדון 

 
  בקשר  להלן  יםהמפורט  שלנו   ותהדוח  של   (הפניה  של  בדרך  לרבות)   להכללה  מסכימים  אנו  כי  להודיעכם  הננו

 2024:  ,ביולי 25מיום של החברה לתשקיף מדף 
 
 

  לימים של החברה המאוחדים הכספיים על הדוחות  2025 ,במרס 18דוח רואה החשבון המבקר מיום   1.
 2024.  בדצמבר  31  ביום  שהסתיימה  בתקופה  השנים משלוש  אחת  ולכל  -2023,ו  2024 בדצמבר 31

 
  'ג9  תקנה  לפי  החברה  של  הנפרד  הכספי  הדוח  על   2025  ,במרס  18  מיום   המבקר  החשבון   רואה  דוח   2.

ולכל   -2023ו  2024בדצמבר  31לימים  -1970ל"התש  (,דוחות תקופתיים ומיידיים)לתקנות ניירות ערך 

 2024. ,בדצמבר 31אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום 
 
 
 
 

 
  ,רב בכבוד  

 ,אביב -תל  קסירר   את  גבאי פורר  קוסט 
 2025  ,במרס  18 חשבוןרואי  
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  דולר אלפי( 2024 בשðת  מהרבעוðים אחד לכל  הכולל  הרווח  כספיים מאוחדים על  חות"דו תמצית :א10 תקðה .1

 ") דולר) ("ב"ארה

רבעון   
ראשון 

2024  

רבעון שðי 
2024  

רבעון 
שלישי  

2024  

רבעון 
רביעי  
2024  

סה"כ 
לשðת  
2024  

  12,723  2,761  2,903  3,742  3,317  הכðסות מעמלות 

  3,062  1,698  -  1,364  -  הכðסות מדמי הצלחה 

חלק החברה ברווחי (הפסדי) תאגידים  
  ) 396(  )94(  )75(  ) 104(  ) 123(  המאזðי מוחזקים לפי שיטת השווי 

  2,776  683  763  667  663  הכðסות מימון 

  18,165  5,048  3,591  5,669  3,857  סך כל ההכðסות, ðטו

  8,826  2,770  2,123  2,049  1,884  הוצאות הðהלה וכלליות 

  821  398  192  82  149  הוצאות מכירה 

  2,646  1,415  103  809  319  הוצאות מימון 

  1,011  208  443  350  10  הוצאות אחרות 

  13,304  4,791  2,861  3,290  2,362  סך כל ההוצאות 

  4,861  257  730  2,379  1,495  רווח לפðי מס

  1,966  296  91  920  659  מיסים על הכðסה 

  2,895  ) 39(  639  1,459  836  סה"כ רווח (הפסד) כולל 
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   :2024 בדצמבר 31  ליום החברה של  מהותיות כלולות ובחברות  בת בחברות  השקעות רשימת: 11  תקðה .2

  המðיה סוג  המחזיקה  החברה  שם החברה 

  אחזקה שיעור
 המðיות בהון

 בכוח, המוðפק
  ההצבעה

 למðות ומהסמכות
  דירקטורים

  ההשקעה ערך
, הלוואות לרבות
 הכספי בדוח

  של הðפרד
  ליום החברה

31.12.2024  
  (דולר) 

Buligo Capital Partners Inc.  35,799,252  100%  רגילה   החברה  

Buligo Capital NA Inc.  9,776,271  100%  רגילה   החברה  

REIGO Investments  Ltd.  
 (חברה כלולה)

  484,682  20.56%  רגילה   החברה 

BLGO Hickory Flat LLC  784,230  100%  רגילה   החברה  

BLGO Retreat Weaverville 
LLC 

  1,019,066  100%  רגילה   החברה 

BLGO Skyline LLC  666,159  100%  רגילה   החברה  

BLGO Aventine LLC  2,687,007  100%  רגילה   החברה  

BLGO Tyde LLC  875,148  100%  רגילה   החברה  

BLGO Red Willow LLC  963,207  100%  רגילה   החברה  

BLGO 1010 LLC  1,323,440  100%  רגילה   החברה  

BLGO 2022 Q1 LLC  1,818,467  100%  רגילה   החברה  

BLGO 2022 Q3 LLC  1,233,353  100%  רגילה   החברה  

BLGO CLI LLC  2,318,109  100%  רגילה   החברה  

BLGO Industrial 2023 LLC  457,295  100%  רגילה   החברה  

BLGO Multifamily IP 2024 
LLC 

  521,012  100%  רגילה   החברה 

BLGO 2024 Q1 LLC  342,028  100%  רגילה   החברה  

BLGO Multifamily Dev 2024 LLC  27,985  100%  רגילה   החברה  

BLGO Retail 2024 LLC  538,899  100%  רגילה   החברה  

BLGO Senior Housing 2024 LLC  180,192  100%  רגילה   החברה  
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  שם החברה 
החברה  
  סוג המðיה  המחזיקה 

שיעור אחזקה  
בהון המðיות 

המוðפק, בכוח 
ההצבעה  

ומהסמכות 
למðות  

  דירקטורים

ערך ההשקעה לרבות  
הלוואות, בדוח הכספי 
הðפרד של חברת הבת,  

Buligo Capital 
Partners Inc.   ליום

 (דולר)  31.12.2024

Buligo Capital GP LLC 938,044  100%  רגילה   בת החבר  

  

    :הכספי המצב על בדוח ההלוואות יתרות פירוט

  שם החברה מקבלת ההלוואה
יתרת ההלוואות ליום  
הדוח על המצב הכספי  

  (בדולר) 
  שðות הפדיון

תðאי ההצמדה של קרן  
או ריבית ובסיס  

  ההצמדה

BLGO 1010 LLC 817,317  5-7  7%  8%ריבית-  

BLGO 2022 Q1 LLC 1,325,976  5-7  7%  8%ריבית-  

BLGO 2022 Q3 LLC 946,006  5-7  7%  8%ריבית-  

BLGO Aventine LLC 2,195,483  5-7  7%  8%ריבית-  

BLGO CLI LLC 976,568  5-7  7%  8%ריבית-  

BLGO Hickory Flat LLC 466,708  5-7  7%  8%ריבית-  

BLGO Red Willow LLC 445,193  5-7  7%  8%ריבית-  

BLGO Retreat Weaverville LLC 721,370  5-7  7%  8%ריבית-  

BLGO Skyline LLC 1,687,839  5-7  7%  8%ריבית-  

BLGO Tyde LLC 2,163,992  5-7  7%  8%ריבית-  

   החברה  של הבðות בחברות בהשקעות שיðויים: 12 תקðה .3

  מובילה  שהחברה בפרויקטים) LP( מוגבל כשותף  השקעה שמטרתן  בðות בחברות בהשקעות שיðויים להלן

  :  ב"בארה

  ההשקעה   מועד ההשקעה   שם החברה

 BLGO Senior Housing 2024 
LLC 27/12/2024  204,242  

BLGO Multifamily Dev 2024 11/04/2024  200,000  

 BLGO 2024 Q1 LLC 
26/07/2024  
19/11/2024  
13/12/2024  

216,795  
71,736  

127,413  

BLGO Retail 2024 LLC 01/05/2024 
26/06/2024 

124,828 
231,249 
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4.   

      )דולר( 2024 בשðת מהן החברה והכðסות החברה של כלולות וחברות בת  חברות של  והפסדים רווחים: 13 תקðה

(הפסד) הכולל הרווח   החברה המוחזקת  
  31.12.2024ליום 

  כולל רווח
  אחר

 דיבידðד 
שהחברה 

במהלך   קיבלה
התקופה או  
שהחברה 

זכאית לקבל  
 בגין התקופה  

  

 ריבית 
 שהחברה קיבלה
במהלך התקופה  

או שהחברה  
זכאית לקבל בגין  

  התקופה 

 דמי ייעוץ
במהלך   החברה קיבלהש

התקופה או שהחברה  
זכאית לקבל בגין  

  התקופה  

Buligo Capital 
Partners Inc 1,499,374 - - - 3,029,689 

Buligo Capital 
NA Inc 

1,092,272 - - - 62,561 

BLGO 1010 LLC 79,547 - - 60,093 
- 

BLGO 2022 Q1 
LLC 77,507 - - 82,075 

- 

BLGO Aventine 
LLC (299,234) - - 144,019 

- 

BLGO CLI LLC )106,130(  - - 90,458 
- 

BLGO Hickory 
Flat LLC (5,250) - - 30,986 

- 

BLGO Red 
Willow LLC 

114,727 - - 39,090 
- 

BLGO Retreat 
Weaverville LLC 

)249,840(  - - 57,415 
- 

BLGO Skyline 
LLC (379,857) - - 107,710 

- 

BLGO Tyde LLC (301,337) - - 142,561 
- 

BLGO Q3 2022 
LLC (113,039) - - 63,411 

- 

BLGO Industrial 
2023 LLC 84,265 - - - - 

  ההשקעה   מועד ההשקעה   שם החברה

02/08/2024  280,000  

BLGO Multifamily IP 2024 LLC 
07/03/2024 
28/03/2024 
19/11/2024 

264,255 
532,505 
48,004  

BLGO Industrial 2023 LLC 27/02/2024 
18/06/2024 

69,680  
81,034  
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(הפסד) הכולל הרווח   החברה המוחזקת  
  31.12.2024ליום 

  כולל רווח
  אחר

 דיבידðד 
שהחברה 

במהלך   קיבלה
התקופה או  
שהחברה 

זכאית לקבל  
 בגין התקופה  

  

 ריבית 
 שהחברה קיבלה
במהלך התקופה  

או שהחברה  
זכאית לקבל בגין  

  התקופה 

 דמי ייעוץ
במהלך   החברה קיבלהש

התקופה או שהחברה  
זכאית לקבל בגין  

  התקופה  

BLGO 
Multifamily Dev 
2024 LLC 

)172,015(  - - - - 

BLGO 
Multifamily IP 
2024 LLC 

)323,752(  - - - - 

BLGO Retail 2024 
LLC )97,178 (  - - - - 

BLGO Senior 
Housing 2024 
LLC 

(24,050) - - - - 

BLGO 2024 Q1 
LLC 

(73,916) - - - - 

Buligo 
Statesboro GP 
LLC 

5,938 - - - - 

Buligo Fund V 
GP LLC 

23,875 - - - - 

Buligo Capital 
GP LLC 

645,712 - - - - 

Buligo Fund IV 
GP LLC 18,352 - - - - 

    הלוואות רשימת :14 תקðה .5

 .  רלווðטי לא

    בבורסה מסחר :20 תקðה .6

  מ"בע אביב בתל ערך לðיירות בבורסה  למסחר  ðרשמו ואשר  החברה שהðפיקה הערך ðיירות בדבר פירוט  להלן

 : 2024 בשðת") הבורסה("

כמות ðיירות הערך    ðיירות הערך   מועד הרישום למסחר   הפעולה
  שðרשמה למסחר 

  7,884  מðיות רגילות ללא ע"ð     2024ביðואר  RSU (   4יחידות מðיה חסומות ( המרת

  31,585  מðיות רגילות ללא ע"ð   2024ביðואר  RSU (   9יחידות מðיה חסומות (המרת 
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  ðיירות הערך   מועד הרישום למסחר   הפעולה
כמות ðיירות הערך  

  שðרשמה למסחר 

  78,256  מðיות רגילות ללא ע"ð   2024ביðואר   28   מימוש אופציות לא רשומות על ידי עובד 

) (RSUהמרת יחידות מðיה חסומות 
  103,931  מðיות רגילות ללא ע"ð   2024במרץ   17  למðיות 

  219,450  מðיות רגילות ללא ע"ð   2024ביולי  4  לעובדמימוש אופציות שהוקצו 

  75,361  מðיות רגילות ללא ע"ð   2024 ביולי RSU (  5יחידות מðיה חסומות ( המרת
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    בכירה משרה ולðושאי עðיין לבעלי תגמולים :21תקðה  . 7

, כפי שהוכרו בדוחות הכספיים של החברה, ביחס לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים  2024  בשðת ידי אחר  -ידי החברה או על- אודות התגמולים שðיתðו על  פרטים  להלן 

ðושאי המשרה הבכירה בחברה ðושאי המשרה  או בתאגיד בשליטתה  , בקשר עם כהוðתם בחברהאו בתאגיד בשליטתה  הגבוהים ביותר מבין  ; לכל אחד משלושת 

יותר הðזכרים  הבכירה בעלי התגמולים הגבוהים ביותר בחברה שהתגמולים ðיתðו לו בקשר עם כהוðתו בחברה עצמה (שאיðו ðמðה על מקבלי התגמולים הגבוהים ב

חברה, בקשר עם שירותים שðתן כבעל  ידי ה-תגמולים ðיתðו לו על לעיל); ולכל בעל עðיין בחברה (שאיðו ðמðה על מקבלי התגמולים הגבוהים ביותר הðזכרים לעיל), שה

  : (אלפי דולר)(*) תפקיד בחברה

  

פרטי מקבל  
  סה"כ   תגמולים אחרים  תגמולים בעבור שירותים  התגמולים 

  תפקיד   שם
היקף  
 משרה 

  

שיעור החזקה  
בהון התאגיד  

 (*)  
  *) (*שכר 

מעðק  
 (***)  

תשלום  
מבוסס  
מðיות  

****) (  

  ריבית  אחר  עמלה   דמי ייעוץ   דמי ðיהול
דמי  

    אחר  שכירות 

  חמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין ðושאי המשרה הבכירה בחברה או בחברה בשליטתה 

  360  -  -  -  13.9  -  -  66.5  -  59.4  219.8    44.59%   100%  מðכ"ל ודירקטור   )1איתי גורן (

  339  -  -  -  39.7  -  -  -  -  60.3  238.9  4.68%  100%  סמðכ"לית תפעול   )2רבקה קומפל (

  395  -  -  -  33.3  -  -  -  89.2  53.2  219.8  0.21%  100%  סמðכ"ל כספים  )3גריðברג (עדי 

  ) 4אורי צרור (
סמðכ"ל פיתוח  

  279  -  -  -  31.4  -  -  -  -  47.6  200.1  3.33%  100%  עסקי 

  ) 5גיא בן דרור (
סמðכ"ל קשרי  

  279  -  -  -  35.4  -  -  -  -  47.6  196.3  4.15%  100%  משקעים 

  לעיל הðזכרים ביותר  הגבוהים התגמולים  מקבלי על ðמðים שאיðם  עצמה  בחברה כהוðתם עם בקשר  להם ðיתðו שהתגמולים  בחברה ביותר הגבוהים התגמולים בעלי הבכירה   המשרה ðושאי שלושת

  ר/ל

  בחברה  עðיין בעלי
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כלל הדירקטורים  
)6 (  

  141  -  -  -  141  -  -  -  -  -  -  -  -  דירקטורים 

  ).מלא  בדילול לא ( הכספי המצב  על הדוח  תאריך  ליום ðכון בטבלה  המפורט המשרה ðושאי  של החזקותיהם שיעור  (*) 

 (**)  

  תגמולים  קיימים   לא. לחברה עלות  במוðחי  מוצגים  התגמולים  סכומי . 1970-ל"התש) ומיידיים תקופתיים דוחות ( ערך  ðיירות  לתקðות  21 בתקðה  כהגדרתם  – " מðיות  מבוסס תשלום "-ו" תגמול", "שכר"
  שחלפה   התקופה  של  היחסי  החלק  לפי  או/ו  ההעðקה  במועד  ההעðקה  של  ההוגן  לשווי   מתייחס  מðיות   מבוסס  תשלום.  האמורה  לתקופה  ביחס  בה  מהמפורטים  למי   בטבלה  המפורטים  התגמולים  על  ðוספים

התשלום מתבצע על ידי החברה או חברה בת    .זה  תקופתי  דוח  פרסום  מועד  לאחר  בסמוך  בפועל  יבוצע,  המשרה  לðושאי  השðתיים  המעðקים  תשלום  כי  יובהר.  העðיין  לפי,  הדוח  למועד  ועד  ההעðקה  מיום
  של החברה, לפי העðיין.  

  .  החברה  של התגמול למדיðיות בהתאם היðם המשרה ðושאי  של התגמול תðאי

  חופשה  ימי ,  זאת ובכלל, בחברה כמקובל  ðלווים ותðאים להטבות   זכאים המשרה ðושאי, משרה ðושא  כל זכאי לו הקבוע לתגמול בðוסף – בישראל  העובדים  משרה לðושאי המשותפים  התגמול תðאי להלן
  או   החברה  מדיðיות  פי-על  לרכב  זכאים   המשרה  ðושאי.  דין  פי-על  הבראה   ודמי  מחלה  ימי,  1)שðה  כל  בסוף   יפדו  כאמור   לתקרה   מעבר  חופשה  וימי  שðה   בכל  לצבירה  ðיתðים  מתוכם   ימים  12  עד(  בתשלום
. ג"תשכ, פיטורים  פיצויי   לחוק  14  לסעיף   בהתאם   לרבות ,  כמקובל  ðוספות  ðלוות   ולזכויות  להטבות  המשרה   ðושא   זכאי ,  בðוסף.  בחברה כמקובל  התפקיד   במסגרת   הוצאות   והחזר   2רכב   חלף   ðסיעה   הוצאות 

  להודיע   רשאי  להסכם  מהצדדים  אחד   כל .  קצובה בלתי  לתקופה  היðו   ההעסקה   הסכם. להלן  כאמור החברה  של  המעðקים בתוכðית  שðקבעו  המדידים  היעדים  בהתקיים  שðתי   למעðק  זכאים  המשרה   ðושאי 
  להמשיך  רשאי המשרה  ðושא  יהא  המוקדמת  ההודעה   בתקופת"). המוקדמת ההודעה  תקופת " – זה בסעיף ( חודשים ) 3( שלושה  בת ומראש  בכתב מוקדמת  להודעה בכפוף ההתקשרות סיום  על השðי לצד

  זכויות  הכולל  שכר,  המוקדמת  ההודעה   חלף  המשרה   לðושא   ולשלם  המוקדמת   ההודעה   תקופת   על  לוותר   רשאית   החברה.  לחברה  חובותיו  את   לבצע  ממשיך  והוא   ככל  שברשותו   החברה  ברכב  להשתמש
  .  תחרות  ואי סודיות   בדבר לרבות הקבוצה  כלפי  המשרה  ðושא  של התחייבויות מספר כולל ההעסקה  הסכם. ðלוות

  בריאות   ביטוח,  זאת  ובכלל,  בחברה  כמקובל  ðלווים  ותðאים  להטבות  זכאים  המשרה  ðושאי,  משרה  ðושא  כל  זכאי  לו  הקבוע   לתגמול  בðוסף  –  ל"בחו  שעובדים  משרה   לðושאי  המשותפים  התגמול   תðאי  להלן
  וכמקובל   תפקידם  במסגרת   הוצאות  ולהחזר ,  מחלה  ימי   6),  שðה  כל  בסוף  יפדו   כאמור   לתקרה   מעבר  חופשה  וימי  שðה   בכל   לצבירה   ðיתðים   מתוכם  חופשה  ימי  12  עד(  בתשלום   חופשה   ימי ),  ב"בארה(

  להודיע   רשאי   להסכם  צד   כל .  קצובה  בלתי   לתקופה   היðו   ההעסקה   הסכם .  להלן  כאמור   החברה   של  המעðקים   בתוכðית   שðקבעו   המדידים  היעדים   בהתקיים   שðתי   למעðק  זכאים  המשרה   ðושאי.  בחברה
  המשרה  ðושא ,  סיבה  ללא   המשרה  ðושא   עם   התקשרותה  את   החברה  וסיימה  ככל .  ההתקשרות  סיום  בהודעת   המפורט   לתאריך   בהתאם  לתוקף  יכðס  ההתקשרות   וסיום   ההתקשרות   סיום   על  השðי   לצד

.  זו  שðה  לאחר  עבודה  שðת  כל  בגין  שבוע  וכן,  בחברה  הראשוðה  העסקתו  שðת  השלמת  בגין   חודשית)  1(  למשכורת  השווה  בסכום  היðם  הפיצויים.  בחברה  כהוðתו  לתקופת  בהתאם  לפיצויים  זכאי  יהיה
  .תחרות  ואי סודיות   בדבר לרבות  הקבוצה כלפי  המשרה  ðושא  של  התחייבויות מספר   כולל  ההעסקה הסכם

  .להלן זה בחלק כמפורט ושיפוי פטור  לכתב וזכאים המשרה  ðושאי  ביטוח במסגרת ðכללים בחברה  המשרה  ðושאי 

 (***)  

  לאמור   בהתאם   יקבעו   והיעדים  החברה   של  התגמול   למדיðיות   כפופה   תהיה   השðתי   המעðק   תקרת .  ביעדים  עמידה   תלוי ,  משתðה  שðתי  למעðק   המשרה   ðושא   זכאי   יהיה  הכולל   התגמול   מהרכב  כחלק
  .קלðדרית שðה  כל  בתום תתבצע  למעðק הזכאות בדיקת. התגמול במדיðיות

  (GK/AK)*(MS*KW*S): התגמול במדיðיות  שðקבע  כפי , הבא הפירוט  פי  על יהיה   המעðק חישוב   אופן

AK –  ה  בפועל המדד תוצאותðה  בשðבחן  בגיð ק  תשלוםðהמע ;GK –  קבע המדד יעדðה מראש  שðה לשðבחן בגיð  ק תשלוםðהמע ;  

S –  ושא   של חודשית משכורתð ה המשרהðה בשðבחן   בגיð ק  תשלוםðהמע  ;KW – קבעה המדד   משקולתðית אישור עם שðקים  תכðהמע  

MS –  קבעה ברוטו  חודשיות  משכורות מספר של תקרהðית אישור בעת שðקים תכðהמע  .  

  :  להלן כמפורט  ולמשקולות  למדדים בהתאם יקבע 2021-2026  השðים בגין משרה  לðושאי המעðק 

 
 .החברה"ל מðכ) היðה בכפוף לאישור מראש של לעיל כמפורט ה המכס תלתקר  מעבר הצבירה משðה לשðה ( 1

  רכב תעמיד לא  שהחברה  ככל. המס  גילום תשלום  לרבות, ובאחזקתו ברכב  בשימוש   הכרוכות בהוצאות ðושאת החברה .  בדרגתו מðהל  בעבור החברה של הרכב למדיðיות  בהתאם לרכב  זכאי משרה  ðושא  2
  חשבון על ואחזקה  לדלקן  בðוסף המשרה  ðושא  זכאי , ההסכם פי -על. הפרשות לצורך  הקובע מהשכר חלק  מהווה   איðו  אשר ח"ש 9,000-כ של בסך  ðוסף  חודשי  לתשלום המשרה ðושא זכאי  יהא,  לרשותו
 .החברה
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  של   שווי  על  יעלה  שלא  בסכום  מעðק  המשרה  לðושאי  ישולם,  דולר  מיליון  80  הפחות  לכל  יהיה  להשקעה  הגיוסים  היקף  הרלווðטית  השðה   במהלך  כי  בהיðתן  -  להשקעה  גיוסים  היקף  מבוסס  שðתי  מעðק
  להחלטת בהתאם 2021-2026  לשðים להשקעה הגיוסים  היקף יעדי"). החודשיות המשכורות תקרת (" המשרה, לפי העðיין   ðושא  של ברוטו חודשיות משכורות  6מקסימום של   מתוך)  המדד משקולת( 60%

  : 2021 משðת החברה  דירקטוריון 

  יעד שðתי (דולר)   שðה קלðדרית 

2021  150,000,000  

2022  160,000,000  

2023  170,000,000  

2024  190,000,000  

2025  210,000,000  

2026  220,000,000  

  

  שðקבע   מהיעד  98%-כ  של   בשיעור  עמידה   המהווה ,  דולר  מיליון   186.5-כ  על   עמד)  GP-ו  LP-כ  החברה  והשקעות  לחברה  קשורים  צדדים   י "ע  שהושקעו   סכומים   בðטרול (  להשקעה  הגיוסים  היקף  2024  בשðת
  .  משכורות 3.53 -זו. לאור האמור המעðק השðתי לðושאי המשרה עומד על כ לשðה

  משקולת(  40%  של  שווי  על  יעלה  שלא  בסכום  מעðק  המשרה  לðושא  ישולם,  דולר  מיליון  7  הפחות  לכל  יהיה  EBITDA-ה  הרלווðטית  השðה  במהלך  כי  בהיðתן  -)  EBITDA(   רווחיות  רמת  מבוסס  שðתי  מעðק
  : 2021 משðת  החברה  דירקטוריון  להחלטת  בהתאם 2021-2026 לשðים), EBITDA( הרווחיות  רמת יעדי. החודשיות המשכורות תקרת  מתוך )  המדד

  יעד שðתי (דולר)   שðה קלðדרית 

2021  14,000,000  

2022  14,500,000  

2023  15,000,000  

2024  17,000,000  

2025  18,000,000  

2026  19,000,000  

  

  לא עמדה החברה ברף המיðימום שðקבע.   2024 בשðת

  .הכספיים לדוחות  13 באור  ראו העðיין. לפי  2024ביðואר  22, וביום 2023 ביוðי 26 ביום 2022 ביðואר  24  ביום המשרה לðושא הועðק  מðיות  מבוסס כתשלום המפורט התגמול  (****) 

)1 (  

של מר  . התגמול של מר גורן מורכב משכר ומדמי ðיהול שמשולמים לחברה בבעלותו המלאה. על פי הסכם ההתקשרות  2012מר גורן היðו בעל שליטה בחברה ומכהן כמðכ"ל החברה מיום היוסדה בשðת  
ימי חופשה בתשלום, אך    24, לרבות  תðאים ðלווים כמקובל בחברהלבðוסף לתגמול הקבוע, מר גורן זכאי  ,  2024שהוחלף להסכם עם החברה בחודש אוגוסט  ,  2021מחודש אוגוסט  החברה הבת  עם  גורן  
משכורות. המעðק יחושב כמפורט לעיל בהתאם לעמידה ביעדים שðקבעו לחברה, אך הוא מוגבל בðוסף בתקרה שðקבעה בהוראות    6תקרת המעðק השðתי של מר גורן היא  תשלום בגין רכב. ל ות זכא  ללא

אלפי דולר (אלא בכפוף לקבלת האישורים המפורטים בהסכם האמור). בגין עמידת    360-להלן, לפיהן עלות המעביד הכוללת של מר גורן לא תעלה על סך של כ  8.2עין השליטה כהגדרתו בסעיף  הסכם גר
דשיות. תðאי ההעסקה וכל גמול לו זכאי מר גורן היðם בגין  משכורות חו   -החברה ביעדים שðקבעו לשðת הדוח ובכפוף למגבלה המפורטת לעיל, זכאי מר גורן למעðק שðתי כמפורט בטבלה לעיל המהווה כ

  מר גורן איðו מקבל תגמול עבור כהוðתו כדירקטור בחברה..  ותפקידיו בחברות הבðותתפקידו כמðכ"ל החברה 
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)2 (  

כפי שעודכן באפריל    2021השליטה. על פי הסכם ההעסקה של גב' קומפל מחודש אוגוסט  והיא בעלת שליטה בחברה מכח הסכם גרעין    2012גב' קומפל מכהðת כסמðכ"לית התפעול של החברה החל משðת  
לבין המדד הידוע במועד העדכון. גב' קומפל    2023ביðואר    1ויעודכן אחת לשðה עד לשיעור העליה בין המדד הידוע ביום    2023ביðואר    1, השכר החודשי של גב' קומפל צמוד לעליה במדד החל מיום  2023
ימי חופשה   16-דולר מידי חודש המהווים את השתתפות החברה בהוצאות הרכב של גב' קומפל ו 1,000ת בðוסף לשכר החודשי להטבות ותðאים ðלווים לðושאי משרה בארה"ב, ובכלל זאת, לסך של זכאי

  בסכוםבגין עמידת החברה ביעדים שðקבעו לשðת הדוח זכאית גב' קומפל למעðק שðתי  לעיל.  משכורות. המעðק יחושב על פי עמידה ביעדים כמפורט   6תקרת המעðק השðתי של גב' קומפל היא  בתשלום.
  מפורט בטבלה לעיל.  ה

)3 (  

השכר החודשי של מר גריðברג  צמוד לעליה במדד    ,2024יðואר  ב, לאחר שעודכן 2021. בהתאם להסכם העסקתו מחודש ðובמבר  2021מר גריðברג מכהן כסמðכ"ל הכספים של החברה החל מחודש ðובמבר 
תðאים ðלווים כמקובל בחברה לðושאי  ל   זכאי בðוסף    מר גריðברג   .לבין המדד הידוע במועד העדכון  2024ביðואר    1ויעודכן אחת לשðה עד לשיעור העלייה בין המדד הידוע ביום    2024ביðואר    1החל מיום  

  24ום מישהוקצו בהקצאה   RSU  105,841למר גריðברג, וזאת חלף  RSU  194,946, אישר דירקטוריון החברה הקצאה של 22.1.2024ביום  .  ימי חופשה שðתית בכל שðה קלðדרית 24-לוכן   משרה בישראל
  2024ביðואר    23) ומיום  2024-01-010771(אסמכתא מס'    2024בפברואר    4, ראו דיווחים מיידים מיום  RSU- לפרטים ðוספים אודות ההקצאה, לרבות תðאיהן של ה  .וטרם הומרו למðיות   ,2022ביðואר  

בגין עמידת החברה ביעדים שðקבעו לשðת הדוח מר גריðברג  משכורות. המעðק יחושב על פי עמידה ביעדים כמפורט לעיל.    6תקרת המעðק השðתי של מר גריðברג היא  ).  2024-01-007825(אסמכתא מס'  
  מפורט בטבלה לעיל.  בסכום הזכאי למעðק שðתי 

)4 (  

,  2023כפי שעודכן באפריל    2021והיðו בעל שליטה בחברה מכוח הסכם גרעין השליטה. על פי הסכם ההעסקה של מר צרור מחודש אוגוסט    2018מר צרור מכהן כסמðכ"ל הפיתוח העסקי של החברה משðת  
לבין המדד הידוע במועד העדכון. מר צרור זכאי בðוסף    2023ביðואר    1ור העלייה בין המדד הידוע ביום  ויעודכן אחת לשðה עד לשיע   2023ביðואר    1השכר החודשי של מר צרור צמוד לעליה במדד החל מיום  

ה ביעדים  משכורות. המעðק יחושב על פי עמיד   6תקרת המעðק השðתי של מר צרור היא ימי חופשה שðתית בכל שðה קלðדרית.   20-לשכר החודשי לתðאים ðלווים ðוספים עבור ðושאי משרה בישראל וכן ל
  מפורט בטבלה לעיל.  בסכום הבגין עמידת החברה ביעדים שðקבעו לשðת הדוח מר צרור זכאי למעðק שðתי כמפורט לעיל. 

)5 (  

, כפי שעודכן באפריל  2021מחודש אוגוסט  והיðו בעל שליטה בחברה מכוח הסכם גרעין השליטה. על פי הסכם ההעסקה של מר בן דרור    2013מר בן דרור מכהן כסמðכ"ל קשרי משקיעים של החברה משðת  
לבין המדד הידוע במועד העדכון. מר בן דרור    2023ביðואר    1ויעודכן אחת לשðה עד לשיעור העליה בין המדד הידוע ביום    2023ביðואר   1, השכר החודשי של מר בן דרור צמוד לעליה במדד החל מיום  2023

משכורות. המעðק יחושב על פי    6תקרת המעðק השðתי של מר בן דרור היא  ימי חופשה שðתית בכל שðה קלðדרית.    20-לו   , ספים עבור ðושאי משרה בישראלזכאי בðוסף לשכר החודשי, לתðאים ðלווים ðו 
להלן בדבר החלטת הדירקטוריון לזמן אסיפה    18סעיף    ראומפורט בטבלה לעיל.  בסכום הבגין עמידת החברה ביעדים שðקבעו לשðת הדוח מר בן דרור זכאי למעðק שðתי   עמידה ביעדים כמפורט לעיל.  

  מיוחדת של בעלי המðיות בחברה לעדכון תðאי העסקתו של מר בן דרור לאור שיðוי בהיקף העסקתו. 

)6 (  

חברי הדירקטוריון אשר איðם מקרב בעלי העðיין    המפורט לעיל היðו ביחס לכלל הדירקטורים לרבות בעלי השליטה, למעט מר גורן (איðו זכאי לתשלום עבור כהוðתו כדירקטור). הגמול לו זכאיםהגמול  
יו מעת לעת, הוא הגמול השðתי וגמול ההשתתפות בהתאם לתוספת השðייה ובתוספת השלישית  ידי החברה (בין כעובדים ובין כðתוðי שירותים עצמאיים), כפי שיה-בחברה ואשר איðם מועסקים על

("תקðות הגמול"), כפי שיעודכðו מעת לעת ("גמול דירקטורים שאיðם בעלי שליטה"). הגמול לו זכאים הדירקטורים תמיר    2000-לתקðות החברות (כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור חיצוðי), התש"ס
להלן. כלל הדירקטורים וðושאי המשרה בחברה, לרבות דירקטורים שהיðם    9.1.7  ימק לא עולה על גמול הדירקטורים שאיðם בעלי שליטה. לפרטים בדבר אישור הגמול לה"ה תמיר ושלימק ראו סעיףושל

אחידים לðושאי המשרה. לפרטים ðוספים ראו סעיפים    בעלי עðיין בחברה ו/או קרוביהם ו/או מי מטעמם, כפי שיהיו מעת לעת, זכאים לביטוח אחריות ðושאי משרה, כתבי שיפוי וכתבי פטור, בתðאים
  . להלן 19.5-ו 19.4
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 השליטה בתאגיד -א 21תקðה  . 8

 למיטב ידיעת החברה למועד אישור הדוח בעלי השליטה בחברה הם כדלקמן:   . 8.1

  במðיות החברה (%) החזקה אחוז  מðיות  כמות  המחזיק  שם

   44.14    24,737,360     בע"מ בוליגואיתי גורן באמצעות 

  10.77   6,037,862   איל שלימק באמצעות א.ש.ק השקעות בע"מ

  10.57   5,922,980    בע"מ אמריקר אל.טי.סיאילן תמיר, ישירות ובאמצעות  

  3.33   1,864,385  אורי צרור 

  4.67   2,618,385  רבקה קומפל 

  4.14   2,318,385  גיא בן דרור  

  77.62   43,499,357   "כסה
  

  שליטה  גרעין הסכם . 8.2

  את   המסדיר  שליטה  גרעין  על הסכם   דרור   בן   וגיא  קומפל   רבקה ,  צרור  אורי,  מ"בע   סי.טי.אל  אמריקר,  מ"בע השקעות  ק .ש.א,  מ"בע  בוליגו  חתמו   2021  אוגוסט   בחודש

  ביצוע   ממועד  החל  -  וזאת,  שליטה  גרעין  באמצעות  בחברה  בשליטה  ובמיוחד  החברה  של  הערך  בðיירות  לאחזקותיהם  הקשור  בכל  הצדדים  בין  המשפטיים  היחסים

  "). השליטה  גרעין  הסכם("  המðיות בעלי בין הקודמים ההסדרים כל פקעו,  2021 בספטמבר זה הסכם של  לתוקף כðיסתו עם. החברה לציבורההðפקה של מðיות 

  : כדלקמן הם  השליטה  גרעין הסכם  עיקרי

 ") השליטה גרעין מðיות(" השליטה   גרעין מðיות חלוקת . 8.2.1

  במðיות החברה (%) החזקה אחוז  מðיות  כמות  המחזיק  שם

  40.46  22,221,721    בע"מ בוליגואיתי גורן באמצעות 

  4.05  2,221,721  איל שלימק באמצעות א.ש.ק השקעות בע"מ

  4.05  2,221,721   בע"מ אמריקר אל.טי.סיאילן תמיר באמצעות 

  1.01  555,430  איסופ שירותי ðיהול וðאמðות בע"מ ידי -אורי צרור באמצעות החזקה בðאמðות על

  1.01  555,430  ידי איסופ שירותי ðיהול וðאמðות בע"מ-רבקה קומפל באמצעות החזקה בðאמðות על

  1.01  555,430  גיא בן דרור באמצעות החזקה בðאמðות של איסופ שירותי ðיהול וðאמðות בע"מ

  51.59  28,331,453  "כסה
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  בדצמבר   30  ליום  עד,  מורשים  לðעברים   העברתן   לרבות ,  שבבעלותם  השליטה   גרעין  במðיות  דיספוזיציה  יבצעו  לא  סי.טי.אל  ואמריקר   מ" בע  השקעות   ק .ש.א,  בוליגו

  ")המוסכמת החסימה תקופת. ("2027

  יוצעו   המðיות  אזי,  המוסכמת  החסימה  בתקופת  שבידיהם  שליטה  גרעין  מðיות  למכור  מעוðייðים  יהיו  דרור   בן  גיא  או/ו  קומפל  רבקה  או/ו   צרור  ואורי  במידה

  .הדיספוזיציה  במועד החברה במðיות  היחסי חלקם  לשיעור בהתאם, השוק  במחיר סי.טי.אל ואמריקר  השקעות ק.ש.א, לבוליגו

  לצדדים   תוקðה,  באלה   וכיוצא  פ"הוצל  הליכי ,  ðכסים  כיðוס  עקב  כפוי  מכר  של  במקרה   לרבות,  בידה  המוחזקות  השליטה  גרעין  מðיות   למכור  תבקש  שבוליגו  ככל

  החופשיות   והמðיות  השליטה  מðיות  כל  על  חלה  ההצטרפות   זכות.  למכירה  לצרפם  מתחייבת  ובוליגו)  Tag Along(  הצטרפות  זכות")  הðיצעים ("  להסכם  האחרים

  וðיצע ðיצע כל בידי  המוחזקות החופשיות  והמðיות השליטה מðיות שבין ליחס בהתאם תהיה המכירה: הבאה לðוסחה בהתאם יחסי חלק  על או וðיצע ðיצע כל של

  וðיצע   ðיצע  כל.  המכירה  בתðאי   כמצוין,  למכור  מתכווðת  שבוליגו  המðיות  בכמות  מוכפל ,  בוליגו  בידי  המוחזקות  החופשיות  והמðיות  השליטה  מðיות  כמות  לבין

  .לצרכיו המתאימה בחלופה לבחור זכאי

    חופשיות  מðיות  . 8.2.2

  לרכוש   ראשוðים  זכות  סי.טי.אל  ואמריקר  השקעות  ק.ש.א,  לבוליגו  תוקðה  שלישי  לצד  בידו  המוחזקות  חופשיות מðיות  למכור  יבקש  להסכם   הצדדים  מן  שמי  ככל

  . השוק במחיר  חלקן או למכירה המוצעות החופשיות   המðיות את

  מקדימה  אסיפה . 8.2.3

  יומה   סדר שעל בעðייðים יצביעו כיצד החלטה קבלת לשם , החברה של כללית אסיפה  כל לפðי מקדימה אסיפה יקיימו  סי .טי.אל ואמריקר השקעות   ק.ש.א, בוליגו

  להם   בעðייðים  למעט,  השליטה  גרעין   במðיות  הצדדים  של  אחזקתם  שיעור  לפי,  רגיל  ברוב   תתקבל  כאמור  בעðייðים  להצביע   כיצד  ההחלטה.  הכללית  האסיפה  של

  .מיוחדת החלטה ðדרשת

  : הבאים  בעðייðים ðדרשת מיוחדת החלטה  . 8.2.4

 תתקבל   זה  בעðיין  החלטה.  דולר  אלפי  30  של  סך  על  תעלה,  בוðוסים  לרבות,  שלו  הכוללת  המעביד  שעלות  כך,  גורן  איתי  של  החודשי  בשכרו  שיðוי . 8.2.4.1

  . מבין בוליגו, א.ש.ק השקעות ואמריקר אל.טי.סי שðיים של ברוב
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של   אחד פה בהסכמה  תתקבל זה בעðיין החלטה. החברה  ידי- על קרוביהם העסקת לרבות , אישי עðיין יש מהצדדים למי בהן עסקאות אישור . 8.2.4.2

  . בוליגו, א.ש.ק השקעות ואמריקר אל.טי.סי

  שהתקבלו   להחלטות  בהתאם,  ההצבעה  במועד  שבבעלותם  החברה  מðיות  כל  מכוח   יצביעו  והם,  כללית  אסיפה  בכל  להצביע  מתחייבים  הצדדים . 8.2.4.3

  . המקדימה  באסיפה

  החברה  דירקטוריון  . 8.2.5

  . אחד תלוי  בלתי ודירקטור חיצוðיים  דירקטורים שðי  זה ובכלל  דירקטוריון חברי  8 ימðה החברה דירקטוריון 

  החברה   במðיות  בוליגו   של  האחזקות  וסך  במידה.  אחד  תלוי  בלתי  ודירקטור  חיצוðיים  דירקטורים  שðי;  רגילים   דירקטורים  שלושה  מיðויי  על  3להמליץ   זכות  לבוליגו

  החופשיות   והמðיות   השליטה  גרעין  מðיות  לשיעור  הðיתן   ככל  קרוב  ביחס  סי.טי.אל  ואמריקר   השקעות  ק .ש.א,  בוליגו  בין   תתחלק  ההמלצה  זכות ,  30%- מ  יפחתו

  . עת  אותה מהן ואחת  אחת  כל יד- על שיוחזקו

  . השליטה גרעין מðיות כמות בידה ðותרה  עוד  כל, אחד דירקטור על  להמליץ  זכות השקעות  ק.ש.לא

  . גרעין  מðיות כמות בידה ðותרה עוד כל, אחד דירקטור על  להמליץ  זכות סי .טי.אל לאמריקר

  ההסכם   ותקופת תוקף . 8.2.6

  : מאלה אחד לפחות  בהתקיים יפקע ההסכם

  . מורשים  ðעברים  לרבות, להסכם הצדדים שיחזיקו המצרפית הכמות מן גדולה בכמות החברה  במðיות  יחזיק שלישי  צד עת . 8.2.6.1

  מכרו  אם  למעט,  שבידיהם  השליטה  גרעין  מðיות  את  ימכרו  סי.טי.אל  אמריקר  או/ו   השקעות  ק.ש.א  המוסכמת  החסימה  תקופת  שבתום  וככל  אם . 8.2.6.2

  .עצמן לבין ביðן אותן העבירו או

 
 הכלליות של החברה.  באסיפות ההצבעה שלהם  בכוח  שימוש  מהצדדים  אחד  כל היעש, לעיל המפורטות להמלצות  בהתאם 3
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  . בחברה עðיין בעלת להיות  תחדל  בוליגו עת . 8.2.6.3

  .  סי.טי.אל אמריקר  או  השקעות ק.ש.א - מ אחד וכן בוליגו של משותפת  החלטה  . 8.2.6.4

    שליטה בעלי  עם עסקאות: 22 תקðה . 9

  החברות  לחוק)  4(270  סעיף  לפי  עסקאות . 9.1

  במהלך  בה התקשרה החברה אשר, באישורה אישי עðיין יש בחברה השליטה שלבעל או, בחברה השליטה בעל  עם עסקה כל בדבר, החברה  ידיעת למיטב, פרטים להלן

  : החברות  לחוק) 4(270 בסעיף והמðויה  הדוח במועד בתוקף שהיא או, הדיווח שðת לסוף מאוחר במועד או הדיווח  שðת

  . לעיל 7 סעיף ראו לפרטים.  גורן  איתי מר   עם וðיהול העסקה הסכם . 9.1.1

  . לעיל 7 סעיף ראו לפרטים. צרור  אורי מר עם העסקה הסכם . 9.1.2

  . לעיל  7 סעיף ראו לפרטים.  קומפל  רבקה' גב עם העסקה הסכם . 9.1.3

  . לעיל 7 סעיף  ראו לפרטים. דרור בן  גיא  מר עם העסקה הסכם . 9.1.4

    ופטור שיפוי כתבי ומתן משרה  וðושאי דירקטורים אחריות  ביטוח . 9.1.6

.  להלן19.4  בסעיף   כמפורט   החברה   שרכשה  משרה  וðושאי  דירקטורים  אחריות  בביטוח  וðכללים   דירקטורים  או /ו  משרה  כðושאי   מכהðים  בחברה  השליטה  בעלי

  .  להלן 19.5 בסעיף  כמפורט ושיפוי פטור לכתבי  ודירקטורים משרה כðושאי  זכאים  השליטה  בעלי, בðוסף

  כדירקטורים  שירותים למתן שלימק ואיל תמיר אילן  ה"ה  עם התקשרות . 9.1.7

  בעלי   על  וðמðים  בחברה  כדירקטורים  המכהðים  שלימק   ואיל  תמיר   אילן   ה" מה  אחד  כל   כי   2023  בפברואר  16  ביום  אישרו   החברה   ודירקטוריון   התגמול  ועדת

  בגובה  שהיðו,  החיצוðיים  לדירקטורים  לרבות,  בחברה   לדירקטורים  המשולם  הגמול  על  יעלה  לא  אשר  לגמול  כדירקטור  כהוðתו  עבור  זכאי  יהא,  בחברה  השליטה

  ועדת ").  הגמול  תקðות("  2000- ס"תש),  חיצוðי  לדירקטור   והוצאות  גמול  בדבר  כללים(  החברות  לתקðות   בתוספות  כקבוע  החברה  לדרגת  בהתאם  הקבוע  הגמול

  לדירקטור  לשלם  שðיתן  המרבי  הסכום  על  עולה  ואיðו,  בחברה  אחר  לדירקטור  המשולם  ביותר  הðמוך  הגמול  על  עולה  איðו  הגמול  כי  קבעו  והדירקטוריון  התגמול
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  תקðות ("  2000-ס"תש),  עðין  בעלי  עם  בעסקאות  הקלות(  החברות  לתקðות)  3)(א.(ב1  תקðה  לתðאי  בהתאם  וזאת  הגמול  לתקðות  7- ו  5,  4  תקðות  לפי  חיצוðי

  בחברה   כדירקטורים  ושלימק  תמיר  ה "ה  של  מחדש  מיðוי  אושר  2024בðובמבר    6-ו  2023  בדצמבר  26  שהתכðסו בימים  החברה  של  הכלליות  באסיפות").  ההקלות

  לעיל.  שðקבעו  כפי עמם  ההתקשרות  לתðאי בהתאם

  החברות  לחוק) 4(270 סעיף לפי שאיðן עסקאות . 9.2

  במהלך  בה התקשרה החברה אשר, באישורה אישי עðיין יש בחברה השליטה שלבעל או, בחברה השליטה בעל  עם עסקה כל בדבר, החברה  ידיעת למיטב, פרטים להלן

  : החברות  לחוק)  4(270  בסעיף מðויה שאיðה, הדוח במועד בתוקף שהיא או, הדיווח שðת לסוף מאוחר במועד או הדיווח  שðת

    החברה מðהלת אותן להשקעה בעסקאות  השקעות . 9.2.1

 ב"בארה   להשקעה  בעסקאות)  במצטבר(  4בחברה   אחרים  ועובדים  משרה  ðושאי  של  וכן  שליטה  בעלי  של  ההשקעות  סכומי  את  המפרטת  טבלה  להלן . 9.2.1.1

 :5הדוח  אישור למועד ðכון החברה מðהלת  אותן

  ) בדולר( שהושקע סכום  

  גיא בן דרור   אורי צרור   רבקה קומפל  איל שלימק  אילן תמיר   איתי גורן   שם הðכס 
ðושאי משרה 

שאיðם בעלי שליטה  
  (במצטבר)

Providence Plaza 20,000  50,000 50,000  -  -   -   - 

West Side Plaza  50,000 50,000  50,000  -  -  -  -  

Waterleaf at Murrells Inlet 30,000  50,000 100,000  -  - 25,000   - 

Manor Lake BridgeMill  -  150,000 150,000  -  -  -   - 

Vine Street Square 50,000 75,000 75,000  -  -  -   -  

Enterprise Plaza 50,000 100,000 100,000  -  -  -   -  

 
 השקעות שלכל אחד מהמפורטים לעיל יש בהן עðיין אישי (השקעות של קרובים).סכומי ההשקעה כוללים את ההשקעות של בעלי השליטה וðושאי המשרה שאיðם בעלי שליטה וכן  4

וכן    )מהותיים  שאיðם סכומים(אשר ðועדו להבטיח  העסקה מימון השלמת  לצורך  הðדרשות בטוחות או  /והחברה להעמיד, מעת לעת, הלוואות   עשויההחברה ו/או  מעמידהעסקאות אלו,   במסגרת 5
 להלן. .Error! Reference source not foundלהלן. .9.2.1.4Error! Reference source not foundכפי שמפורט בסעיף   שקראו לכספיםהעמידה הלוואות לחלק מהפרויקטים 
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 פרטים ðוספים על התאגיד –' דחלק 

  ) בדולר( שהושקע סכום  

  גיא בן דרור   אורי צרור   רבקה קומפל  איל שלימק  אילן תמיר   איתי גורן   שם הðכס 
ðושאי משרה 

שאיðם בעלי שליטה  
  (במצטבר)

Manor Lake Athens  - 150,000 150,000  -  -  -   -  

Manor Lake Ellijay 25,000 150,000 150,000  -  - 25,000   -  

Temple Terrace 72,500 110,000 110,000  -  - 20,000   -  

Kenall, Kenosha 50,000 150,000 150,000  -  - 25,000   -  

Ironwood 52,850 200,000 200,000  -  - 25,000   -  

Nostrand Place 95,000 100,000 100,000  -  -  -   -  

Manor Lake Dawsonville 50,000 100,000 100,000  -  - 30,000   -  

Manor Lake Hoschton  - 100,000 100,000  -  - 30,000   -  

Eagle Yards  100,000 200,000 250,000 10,000  - 20,000   -  

Weaverville Plaza 51,500 100,000 100,000  - 25,000  -   -  

Reserve at Asheville 55,378  250,000  250,000  10,000   -   -   - 

Manor Lake Hamilton Mill 50,000  100,000  100,000   -   -  20,000   - 

Tribute Verdae 25,000  150,000  150,000   -   -  15,000   - 

Reserve on Walnut Creek 52,500  100,000  100,000  10,000   -  15,000   - 

Encore at Murrells Inlet 36,000  150,000  150,000   -   -  15,000   - 

Lullwater at Riverwood 40,000   -  150,000   -   -   -   - 

Via Apartments 43,000  150,000  150,000   -   -   -   - 

Encore at Heritage 50,000  200,000  200,000   -   -   -   - 

Midtown Mobile 100,000  100,000  100,000   -   -   -   - 

Roswell Marketplace 50,000  100,000  100,000  8,000   -   -   - 
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 פרטים ðוספים על התאגיד –' דחלק 

  ) בדולר( שהושקע סכום  

  גיא בן דרור   אורי צרור   רבקה קומפל  איל שלימק  אילן תמיר   איתי גורן   שם הðכס 
ðושאי משרה 

שאיðם בעלי שליטה  
  (במצטבר)

571 Commerce Parkway 50,000  200,000  250,000   -   -   -   - 

The Parkwood 50,000  75,000  75,000   -   -  15,000   - 

Lullwater at Riverwood – Phase II 32,000  200,000  200,000   -  25,000   -   - 

Manor Lake Cartersville 30,000  100,000  100,000   -   -   -   - 

Osborne Shopping Center 150,000  100,000  100,000   -   -   -   - 

Manor Lake Hickory Flat 50,000  50,000  50,000  15,000   -  24,000   - 

Waterleaf at Foxbank 121,125 150,000 150,000 10,000  -  -  - 

Aventine in Verdae  - 200,000 200,000  - 200,000  -  - 

Pencil Factory 53,000 200,000 200,000 10,000  -  -  - 

The Tyde    - 500,000 500,000  -  -  -  - 

Red Willow Plaza  - 125,000 125,000  -  -  -  - 

Arrive Skyline 34,000 150,000 150,000 10,000  -  -  - 

1010 Midtown  - 100,000 100,000  -  -  -  - 

Chicago Light Industrial Portfolio  - 100,000 100,000  -  -  -  - 

Encore at Westgate Townhomes  - 200,000 200,000  -  -  -  - 

McGaw Commerce Center  - 100,000 100,000  -  -  -  - 

Cold Springs  - 200,000 200,000  -  -  -  - 

Riverside Business Center  - 100,000 100,000  -  -  -  - 

Waterleaf at Salt Creek  - 100,000 200,000  -  -  -  - 

Cheshire Station Plaza  -  - 50,000  -  -  -  - 
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 פרטים ðוספים על התאגיד –' דחלק 

  ) בדולר( שהושקע סכום  

  גיא בן דרור   אורי צרור   רבקה קומפל  איל שלימק  אילן תמיר   איתי גורן   שם הðכס 
ðושאי משרה 

שאיðם בעלי שליטה  
  (במצטבר)

Dry Creek at East Village  -  - 100,000  - 200,000  -  - 

Anchor Pointe  -  - 150,000  -  -  -  - 

Preserve at Perdido 100,000  - 150,000  - 200,000  -  - 

Hendersonville Summit  - 100,000 200,000  -  -  -  - 

Classic City Flats  - 150,000 150,000 8,000  -  -  - 

Thatcher Woods 150,000 50,000 50,000  - 15,000  -  - 

6501 E Nevada Ave. 60,000 50,000 50,000  -  -  -  - 

East Hennepin  - 60,000 60,000  -  -  -  - 

Johnstown Plaza 100,000 150,000 150,000 10,000  - 100,000  - 

Encore at Brentwood 75,000  -  - 20,000  -  -  - 

Manor Lake Snellville 50,000  -  -  - 25,000  -  - 

Groton Square  -  - 50,000  - 25,000  -  - 

9231 Penn Avenue  - 50,000 50,000  - 25,000  -  - 

Riverwood Apartments 100,000 100,000 100,000  - 25,000  -  - 

Manor Lake Gainesville 2023 50,000 150,000 150,000  - 25,000  -  - 

Hartford Corners 50,000 50,000 50,000  - 25,000  - 20,000 

201 Triple Diamond Blvd  -  -  -  - 25,000  - 20,000 

Mason at Six Mile Creek 50,000 80,000 100,000  -  - 50,000  - 

2840 W. Orange Ave.  -  75,000  75,000   -   -   -   - 

River Ridge 2023 50,000  200,000  200,000   -  125,000  50,000   - 
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 פרטים ðוספים על התאגיד –' דחלק 

  ) בדולר( שהושקע סכום  

  גיא בן דרור   אורי צרור   רבקה קומפל  איל שלימק  אילן תמיר   איתי גורן   שם הðכס 
ðושאי משרה 

שאיðם בעלי שליטה  
  (במצטבר)

The Fitzroy 30,000  150,000  150,000   -   -   -   - 

10793 Harry Hines Blvd.  -  50,000  50,000   -   -   -   - 

Charme on Georgia Ave.  -  50,000  50,000   -   -  50,000   - 

Reems Creek Buligo LP 61,827  50,000  50,000   -   -  10,000   - 

1000 W Crosby Buligo LP 50,000  50,000  50,000   -   -  35,000   - 

5 East Pointe Drive Buligo LP  -  50,000  50,000   -   -   -   - 

Oakwood Buligo LP  -  50,000  50,000   -   -   -   - 

Sugarloaf Buligo LP 50,000  50,000  50,000   -   -   -   - 

Hudson Buligo LP  -  75,000  75,000   -   -   -   -  

Hoschton IL Buligo LP  -  100,000  100,000   -   -   -   -  

1302 Eastport Road Buligo LP 50,000  50,000  50,000   -   -   -   -  

310 Tyson Drive Buligo LP 50,000  50,000  50,000   -   -   -   -  

Hiram 2024 Buligo LP 50,000  230,000  230,000   -   -   -   -  

Sunbelt MOB 1 Buligo LP   -  50,000  50,000   -   -   -   -  

Charme on Georgia Ave. -  -  50,000  -  -  -  - 

 סה"כ
2,945,680 

 
8,405,000 

 
9,425,000 121,000 965,000 599,000 

 
40,000 

 

    



 

 

123 

 פרטים ðוספים על התאגיד –' דחלק 

 של   הביקורת  ועדת   ידי  על  שðקבעו  מידה   לאמות  בהתאם  חריגות  שאיðן  כעסקאות   סווגו  לציבורית   הפכה   שהחברה  לאחר  שבוצעו  העסקאות  . 9.2.1.2

 אושרו   המידה  מאמות  שחרגו  בשלושה פרויקטים    עסקות.  2022-2024  בשðים  לרבעון  אחת  החברה  דירקטוריון  ידי  על  ואושרו  2022  במאי  החברה

  .  2024 וביðואר 2023  באוקטובר החברה ודירקטוריון  הביקורת ועדת ידי על

בספרד וטרם   החברה  ארגðה  אותן  להשקעה   בעסקאות  אירו  אלפי  505-כ  של  סך)  במצטבר(  השקיעו  בחברה  שליטה  בעלי  הדוח  אישור  למועד  עד . 9.2.1.3

 החברה   של בפרויקט  דירות רכישת עם בקשר  ולעובד  שליטה לðושא משרה שהיðו בעל  החברה   שהעמידה פירעון הלוואות  אודות לפרטים .  ðמכרו

   .הכספיים לדוחות 11  ביאור ראו בספרד

  השקעות   במסגרת   ðכסים  למימון   בחברה  שליטה  בעלי  העðיקו   אשר,  הדוח  אישור  למועד  ðכון ,  ההלוואות  קרן  יתרת  את  המתארת   טבלה   להלן  . 9.2.1.4

 :6החברה  הובילה  אותן

  גיא בן דרור   אורי צרור   רבקה קומפל  9איל שלימק  8אילן תמיר   7איתי גורן   ההלוואה/שם הðכס
ðושאי משרה 
שאיðם בעלי 

  שליטה (במצטבר)

Parkwood Loan  16,800  25,200  25,200   -  15,000  5,000  -  

Weaverville Loan  50,000  45,000  45,000   -  13,358   -  -  

Ellijay Loan  19,750  55,000  55,000   -   -  10,000  19,250  

Eagle Sr Loan  9,000  20,000  25,000   -   -  2,000    

Eagle Member Loan  22,000  44,000  55,000  2,200  25,000  4,400    

Manor Lake Athens Loan  13,700  100,000  100,000   -   -   -  -  

Johnstown Loan  72,760  100,000  100,000  2,650   -  30,000  20,000  

Pencil Loan  12,000  200,000  200,000   -   -   -    

Pond Bay Buligo LP   -  150,000  150,000   -  150,000   -  -  

 
 . קרוביהם שלההלוואה כוללים את ההלוואות של בעלי השליטה וðושאי המשרה שאיðם בעלי שליטה וכן הלוואות  סכומי  6
 )גורן איתי של  מלאה  בבעלות"מ (חברה בע בוליגו באמצעות  או  בעצמו,  זה לעðיין 7
 אילן תמיר)  של מלאהזה, בעצמו או באמצעות אמריקר אל טי סי בע"מ, או אמריקר קפיטל בע"מ, או אמריקר סרוויסס אל.אל.סי (חברות בבעלות  לעðיין 8
 לעðיין זה, בעצמו או באמצעות א.ש.ק השקעות בע"מ, או א.ש.ק אל.אל.סי (חברות בבעלות מלאה של איל שלימק)   9
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 פרטים ðוספים על התאגיד –' דחלק 

  גיא בן דרור   אורי צרור   רבקה קומפל  9איל שלימק  8אילן תמיר   7איתי גורן   ההלוואה/שם הðכס
ðושאי משרה 
שאיðם בעלי 

  שליטה (במצטבר)

Ciutat 13, Barcelona LP Loan  131,712€   -   -   -   -   -  -  

Ciutat 13 Member Loan  100,000€   -  50,000€   -   -   -  -  

Ciutat 13 Member Loan 1 30,000€  15,750€  15,750€   -   -   -  €25,000 

  

  להם   העמידו  השליטה  בעלי   גם  ואשר   ממשקיעים  לכסף  שקראו   פרויקטים  למספר  שהועמדו  בהלוואות  השתתפה  החברה  הדוח   אישור  למועד  וðכון   הדוח   בתקופת

  בישיבות   הדירקטוריון  ידי  על  אושרה  האמורים   מהפרויקטים  אחד  בכל  ההלוואות   העמדת.  הכספיים  לדוחות'  א14  ביאור  ראו  לפרטים.  מוגבלים  כשותפים  הלוואות

 . מועדים באותם חריגה שאיðה כעסקה החברה של הביקורת ועדת  ידי על  שסווגו לאחר 2024וðובמבר , מרץ,  ביðואר שהתקיימו

    השליטה  מבעלי חלק של  פעילות לתיחום  התחייבות . 9.2.2

  .לדוח ' א  לחלק  2.5 סעיף ראו

   שליטה לבעל הלוואה העמדת . 9.2.3

  ההלוואה  אודות  לפרטים.  בספרד  החברה  של  בפרויקט  דירה  רכישת  לצורך  דרור  בן  מר  לטובת  2020  בשðתבתקופת הדוח ðפרעה קרן הלוואה שהעמידה החברה  

  לðושאבגין ההלוואה שהועמדה  שהצטברה  הריבית    זימון אסיפה מיוחדת שתאשר, בין היתר, ויתור על פירעון  בדבר  לפרטים  .הכספיים  לדוחות  א11  ביאור  ראו

  להלן.  18.7המשרה, ראו סעיף 

 זðיחות  עסקאות . 9.2.4

 . הכספיים לדוחות ח' 16ביאור  אובדבר התקשרויות על פי ðוהל עסקאות זðיחות שאימצה החברה ר לפרטים    
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 פרטים ðוספים על התאגיד –' דחלק 

    בכירה  משרה וðושאי עðיין בעלי החזקות: 24 תקðה .10

  משרה  וðושאי עðיין בעלי   החזקות  מצבת   אודות מיידי  דיווח  ראו,  האפשר  ככל  לו  סמוך  בתאריך  או  הדוח במועד   משרה   וðושאי  עðיין  בעלי  החזקות  אודות   לפרטים . 10.1

  . ההפðיה  דרך על זה בדוח  הðכלל   2025-01-001427 'מס אסמכתא  2025ביðואר  5מיום   בכירה

 : להלן כמפורט היðם, החברה  של כלולה חברה, רייגו של  והðפרע המוðפק בהוðה משרה  וðושאי עðיין בעלי  החזקות . 10.2

  (בדילול מלא)  החזקה אחוז  המחזיק  שם

  0.79%   "מ בע השקעות .ש.ק א באמצעות שלימק איל

  0.79%   תמיר   אילן

  4.27%   צרור   אורי

שסיים כהוðתו כðושא משרה    ððה הולדיðגס אל.אל.סי (בבעלות אסף אריאלי
  ) 2024ביולי 

0.85%  

 

    המירים ערך וðיירות מוðפק  הון, רשום הון': א24 תקðה .11

,  החברה   של  המירים  ערך  וðיירות  והמוðפק  הרשום  ההון  אודות  לפרטים.  הכספיים  לדוחות  13  ביאור  ראו  הדוח  למועד  החברה  של  והמוðפק  הרשום  ההון  אודות   לפרטים

  על   זה  בדוח  הðכלל  2025-01-016810'  מס  אסמכתא,  2025  ץבמר  13  מיום  החברה  של  העדכðית  הערך  ðיירות  מצבת   בדבר  מיידי  דיווח  ראו,  הדוח  לאישור  סמוך  למועד

  .  ההפðיה דרך

   המðיות בעלי מרשם': ב24 תקðה .12

-2025'  מס  אסמכתא,  2025  ץבמר  13  מיום  החברה  של  העדכðית  הערך  ðיירות  מצבת  בדבר  החברה  של  מיידי  דיווח  ראו  החברה  של  העדכðי  המðיות  בעלי  למרשם

    .   ההפðיה דרך על זה בדוח הðכלל  ,01016810
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 החברה  דירקטוריון: 26 תקðה .13

  אהוד ארז   דיין - אביטל בר   זן - חðה פרי   רותם ðיר פוגץ'   אורי רובין   איל שלימק   אילן תמיר   איתי גורן   שם 

  53615845  023583206  50963115  031872567  025696378  058003955  10709988  32396186  מספר זיהוי 

  14.08.1955  26.12.1967  26.2.1952  5.10.1974  11.9.1973  18.3.1963  19.2.1949  27.9.1975  תאריך לידה 

מען להמצאת כתבי  
  דין - בית 

רמת    16החי"ל    רמת גן ,  7ז'בוטיðסקי    רמת גן ,  7ז'בוטיðסקי    , רמת גן 7ז'בוטיðסקי    
  השרון 

א  - 4קהילת וðציה    א' 18מושב סלעית  
  אביב - תל 

  8שדרות שאול המלך  
  אביב - תל 

  אביב - , תל 5קלמן מגן  

  ישראלית וקðדית   ישראלית ופולðית   ישראלית   ישראלית   ישראלית   ישראלית   ישראלית   ישראלית   ðתיðות 

  דירקטורית   דירקטור   דירקטור   יו"ר הדירקטוריון   דירקטור ומðכ"ל   תפקיד בחברה 
דירקטורית בלתי  

  דירקטור חיצוðי   דירקטורית חיצוðית   תלויה 

חברות בוועדות  
  דירקטוריון 

ועדת מאזן וועדת    ועדת תגמול   לא   לא   לא 
  ביקורת 

ועדת מאזן, ועדת  
  תגמול וועדת ביקורת 

ועדת מאזן, ועדת  
  תגמול וועדת ביקורת 

ועדת מאזן, ועדת  
  תגמול וועדת ביקורת 

מומחיות  בעל  
חשבוðאית ופיððסית  
או כשירות מקצועית  

  או דח"צ מומחה 

בעלת כשירות    לא רלבðטי   לא רלבðטי   לא רלבðטי   לא רלבðטי 
  מקצועית 

בעלת מומחיות  
  חשבוðאית ופיððסית 

בעלת מומחיות  
  חשבוðאית ופיððסית 

בעל מומחיות  
  חשבוðאית ופיððסית 

עובד של החברה,  
חברה בת, חברה  

בעל  קשורה או של  
והתפקיד    – עðיין  

  שממלא 

  לא   לא   לא   לא   לא   לא   לא   כן  

תאריך תחילת כהוðה  
  כדירקטור בחברה 

23.4.2012  1.5.2012  
  

1.5.2012  28.11.2021  28.11.2021  28.11.2021  28.11.2021  30.8.2021   (*)  

  השכלה 

BA    במשפטים וכלכלה
מאוðיברסיטת תל  

במðהל    MBAאביב.  
עסקים, אוðיברסיטת  

תל אביב ואוðיברסיטת  
NORTHWESTERN  ,

  שיקגו 

אדריכל ובוðה ערים  
B.sC   יון חיפהðטכ / 

מוסמך במðהל  
עסקים בהתמחות  

/ אוMBA    'ðמימון  
  אביב - תל 

משפטן ועורך דין  
LLB    המרכז /

  הביðתחומי הרצליה 

BA    בכלכלה
חקלאית ומðהל,  

הפקולטה לחקלאות  
האוðיברסיטה  

  העברית 

  – תואר ראשון  
משפטים ומימון  
  במרכז הביðתחומי 

מðהל    – תואר שðי  
עסקים, אוðיברסיטת  

  אביב - תל 

  – תואר ראשון  
במשפטים במכללה  

  למðהל 
מðהל    – תואר ראשון  

עסקים, התמחות  
במימון במכללה  

  למðהל 

  – תואר ראשון  
כלכלה וסטטיסטיקה  

באוðיברסיטה  
  העברית 

תואר ראשון בכלכלה  
חקלאית  

באוðיברסיטה  
העברית תואר שðי  

במðהל עסקים  
בהתמחות במימון  

- באוðיברסיטת בר 
  אילן 

תואר ראשון בכלכלה  
וחשבוðאות  

באוðיברסיטה  
העברית בירושלים.  
  רואה חשבון מוסמך 



 

 

127 

 פרטים ðוספים על התאגיד –' דחלק 

  אהוד ארז   דיין - אביטל בר   זן - חðה פרי   רותם ðיר פוגץ'   אורי רובין   איל שלימק   אילן תמיר   איתי גורן   שם 

עיסוק בחמש השðים  
  האחרוðות 

מðכ"ל הקבוצה, ðשיא  
בחברות  ודירקטור  

הבðות, מðכ"ל בוליגו  
  בע"מ 

מðכ"ל אחוזות  
  רוביðשטיין 

בעלים ומðהל מוסד  
סיעודי קריית שלום  

  אביב - בתל 

שותף מðהל בקרן  
  שקד פרðטðרס 

עורכת דין, יועצת  
ממðיות    50%בעלת  

ליד    – חברה פרטית  
  ð.ע בע"מ 

 -  

יועצת בכירה למימון  
תאגידים  

ודירקטורית חיצוðית  
  בחברות 

יו"ר אלעד גרופ  
(חברה בצפון  

  אמריקה) 

תאגידים ðוספים  
בהם מכהן  
  כדירקטור 

,  רייגו השקעות בע"מ 
החברות הבðות  

בוליגו    בארה"ב, 
  השקעות בע"מ 

  בוליגו בע"מ 

אמריקר: אמריקר  
אל.טי.סי בע"מ;  

אמריקר ðיהול ויעוץ  
) בע"מ;  1987( 

אמריקר קפיטל  
  בע"מ 

השקעות  א.ש.ק  
  בע"מ 

.א.  בפ רגיל    דירקטור 
בע"מ,    2018כוכב  

  אמבסדור   קוואן 
בע"מ, שקד השקעות  

   האðטר בע"מ,  
בע"מ, שקד    קפיטל 

חוב אמ.סי בע"מ  
ופאפא באבל ישראל  

  בע"מ 

  

יו"ר דירקטוריון  
יה הישראלית  ו החו 

תיירות חיðוכית  
  בע"מ 

  
  

דירקטורית חיצוðית  
בסלע קפיטל בע"מ,  
בוילי פוד השקעות  

    בע"מ. 
וידאה  ב   דירקטורית 

ðיהול השקעות  
מקבוצת בðק לאומי.  

דירקטורית בלתי  
  בלודזיה תלויה  
השקעות    רוטקס 

באלמוגים    , בע"מ 
בפיא  ו החזקות בע"מ  

סיאם בע"מ.  
  בחברות דירקטורית  

  פרטיות 

 
  

דירקטור חיצוðי:  
ביכורי שדה בע"מ,  
אמ אר אר ת'ירטין  
לימיטד, מידאס,  

  קרסו ðדל"ן. 
דירקטור בלתי תלוי:  

בחברת    2023עד שðת  
Southern 

Properties Capital 
Ltd.    אקסטל וקבוצת

  לוזון. 
יו"ר דירקטוריון  

בקלקן קפיטל. יו״ר  
דירקטוריון קבוצת  

  דלק 
דירקטור: מהדרין  

 בע"מ 

בן משפחה של בעל  
  עðיין אחר בחברה 

  לא   לא   לא   לא   לא   לא   לא   לא 

דירקטור שהחברה  
כבעל  רואה אותו  

מומחיות חשבוðאית  
ופיððסית לצורך  
עמידה במספר  
המזערי שקבע  

הדירקטוריון לפי  
)  12(א)( 92סעיף  

  לחוק החברות 

  כן   כן   כן   לא   לא   לא   לא   לא 

    . בחברה חיצוðי כדירקטור ארז אהוד מר  מוðה 28.11.2021 ביום(*) 



 

 

128 

 פרטים ðוספים על התאגיד –' דחלק 

 ) דירקטורים שאיðם( בכירה משרה ðושאי': א26 תקðה .14

שם ðושא  
  הבכירה המשרה  

התפקיד שממלא  
בחברה, בחברה  
בת של החברה,  

בחברה קשורה או  
  בבעל עðין בחברה 

מספר תעודת  
תאריך תחילת    תאריך לידה   זהות 

  כהוðה 

האם בן משפחה  
של ðושא משרה  
בכירה אחר או  
של בעל עðין  

  בחברה 

ðיסיון עסקי ðוסף בחמש    השכלה 
  השðים האחרוðות 

  אורי צרור 
סמðכ"ל פיתוח  

  לא   2018יðואר    31.08.1974  027359397  עסקי 

תואר ראשון במשפטים וחשבוðאות,  
  אוðיברסיטת תל אביב 

,  MBAתואר שðי במðהל עסקים,  
  מאוðיברסיטת שיקגו 

  
מייסד משותף רייגו השקעות  
  בע"מ (יועץ לרייגו בהיקף זðיח). 

  לא   2012יוðי    22.01.1975  332720648  סמðכ"לית תפעול   רבקה קומפל 

תואר ראשון בחשבוðאות ומערכות  
University of Illinois at Chicago 

תואר שðי במðהל עסקים  
מאוðיברסיטת  
NORTHWESTERN   בשיקגו  

  

סמðכ"ל קשרי    גיא בן דרור 
  משקיעים 

  לא   01.05.2013  20.11.1969  024303927

תואר ראשון במשפטים וכלכלה,  
  אוðיברסיטת חיפה 

וכלכלה,  תואר שðי משפטים  
  אוðיברסיטת ארסמוס, הולðד 

  
 -  

  עדי גריðברג 
סמðכ"ל כספים 

  לא   01.11.2021  22.08.1970  027905157    

תואר ראשון במðהל עסקים  
בהתמחות בחשבוðאות במכללה  

  למðהל 
תואר שðי במשפטים באוðיברסיטת  

  אילן - בר 
  רואה חשבון מוסמך 

2017-2021  
סמðכ"ל כספים בעורק קפיטל  

  בע"מ  

  אסף אריאלי 
(סיים כהוðתו  

  )2024ביולי 

סמðכ"ל רכישות  
  לא   01.05.2019  01.06.1974  027496892  וðיהול ðכסים 

 Universityתואר ראשון בכלכלה,  
of California, Berkeley  

תואר שðי בðקאות והðדסה פיððסית  
  מהאוðיברסיטה העברית בירושלים 

 Greenrock Realשותף מðהל  
Estate Investment Group  

  לא   6.12.2021  12.02.1970  024850406  מבקר פðימי   דורון לב רוזðבלום 
בוגר חשבוðאות במכללה למðהל  

ומוסמך מðהל עסקים בקריה  
  האקדמית אוðו 

- יהודה - שותף מðהל במשרד עזרא 
ייעוץ בקרה וðיהול    - רוזðבלום  

  סיכוðים 

יועצת משפטית    אביטל גלית קורס  
  ומזכירת חברה 

תואר ראשון במשפטים,    לא   10.04.2022  23.01.1975  031904451
 אוðיברסיטת תל אביב 

עורכת דין ושותפה במשרד להב,  
  ליטבק, קורס אביטל עורכי דין 
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  ב: מורשי חתימה עצמאיים  26תקðה  .15

  בחברה אין מורשי חתימה עצמאיים. 

  : רואי החשבון של החברה 27תקðה  .16

  , תל אביב.144רואי החשבון של החברה: קוסט פורר גבאי את קסירר מרחוב מðחם בגין 

  : שיðוי בתקðון החברה במהלך שðת הדוח  28תקðה  .17

  לא חל שיðוי בתקðון החברה בתקופת הדוח. 

  : המלצות והחלטות הדירקטורים והחלטות האסיפה הכללית בתקופת הדוח ועד למועד אישור הדוח  29תקðה  .18

  תשלום דיבידðד או ביצוע חלוקה, כהגדרתה בחוק החברות, בדרך אחרת או חלוקת מðיות הטבה:   . 18.1

ðוספים    לפרטים  מיליון דולר.  2.5החליט דירקטוריון  החברה על חלוקת דיבידðד בסך של   2024 במרץ  20ביום  

  . 2024-01-029562, מס' אסמכתא 2024במרץ  21מיום  מיידיראו דיווח  

    מיליון דולר. 2החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידðד בסך של    2025 במרץ 18ביום 

  שיðוי ההון הרשום או המוðפק של החברה:  . 18.2

מðיה   יחידות  של  הקצאה  אישר  החברה  (דירקטוריון  החברה  של  רגילות  למðיות  המירות  ), RSUחסומות 

עובדים וðושאי משרה של החברה חלף  ל   RSU’s   214,332אישר להקצות    2024ביðואר    22ביום    -כמפורט להלן  

116,366  RSU’s    ואר    24שהוקצו ביוםð96,732, אישר להקצות   2024במרס    20ביום    ;ובוטלו  2022בי  RSU’s  

לעובד וðושא משרה    RSU’s  47,400  , אישר להקצות  2024ביולי    25  החברה; ביוםוðושאי משרה של  עובדים  ל

במרץ    18; ביום  תן שירותים של החברהלðו  RSU’s  19,660להקצות  אישר    ,2024ובמבר  ðב   28  של החברה; ביום

להקצות    2025 החברה  RSU’s  50,290אישר  דיווחים  לעובדי  ראו  הדירקטוריון  החלטות  בדבר  לפרטים   .

-2024אסמכתא    2024בפברואר    4ומיום    2024-01-007825אסמכתא    2024ביðואר  23מיום  מיידים של החברה  

-2024מס' אסמכתא    2024ביולי    29, מיום  2024-01-029607מס' אסמכתא    2024במרס    21, מיום  01-010771

  , בהתאמה. 2024-01-621032מס' אסמכתא   2024בדצמבר   1, מיום 01-080155

  שיðוי תזכיר או תקðון של החברה:   . 18.3

  אין. 

  לחוק החברות:   312פדיון ðיירות ערך בðי פדיון, כמשמעותם בסעיף  . 18.4

  אין. 

  עסקה שאיðה בהתאם לתðאי השוק בין החברה לבעל עðיין בה, למעט עסקה של החברה עם חברה בת שלה:   . 18.5

  אין.  
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זה   . 18.6 בסעיף  המפורטים  בעðייðים  הדירקטורים  להמלצות  בהתאם  שלא  שðתקבלו  הכללית  האסיפה  החלטות 

  לעיל:  

  אין.  

  החלטות אסיפה כללית מיוחדת: . 18.7

  31תכðס ביום עתידה להאשר   ,חברהב זימון אסיפה מיוחדת של בעלי המðיות פורסם   2025בפברואר  23ביום 

כהוðתו של סמðכ"ל קשרי המשקיעים  עדכון תðאי  ללדיון ואישור הצעה    תובאמיוחדת  הסיפה  בא.  2025במרץ  

לðושא  בחברה החברה  ידי  על  שהועמדה  הלוואה  על  שðצברה  ריבית  תשלום  על  ויתור  היתר  בין  הכוללת,   ,

  אסמכתא'  מס,  2025  בפברואר  23  מיום  מיידי. לפרטים ðוספים ראו דיווח  אלפי דולר  14-המשרה בסך של כ

2025-01-12400.    

  א: החלטות החברה במהלך שðת הדוח (או לאחריה) 29 תקðה .19

  לחוק החברות:   255אישור פעולות לפי סעיף  . 19.1

  אין. 

לחוק החברות    255(א) לחוק החברות אשר לא אושרה, בין אם הובאה לאישור לפי סעיף  254פעולה לפי סעיף   . 19.2

  ובין אם לאו:  

  אין. 

  ) לחוק החברות:  1(270עסקאות חריגות הטעוðות אישורים מיוחדים לפי סעיף  . 19.3

  אין. 

  פטור, ביטוח או התחייבות לשיפוי לðושא משרה, שבתוקף לתאריך הדוח:   . 19.4

, אוגוסט  בחברה    2024בחודש  שיכהðו  משרה  וðושאי  דירקטורים  אחריות  לביטוח  פוליסה  החברה  רכשה 

על מוחזקות  שליט- ובחברות  בעלי  לרבות  כאמור,  התקופה  במהלך  לעת  מעת  שמיום   ה,ידיה    1לתקופה 

מיליון דולר למקרה    10היקף הכיסוי עומד על גבול אחריות של    .2025בספטמבר    1ועד ליום    2024בספטמבר  

  28אלפי דולר לשðה. ההתקשרות אושרה ביום    70  -  ולתקופה ועלות הפרמיה השðתית של הפוליסה היðה כ 

לתקðות ההקלות. ההתקשרות    1ב  1על ידי ועדת התגמול של החברה בהתאם להוראות תקðה    2024באוגוסט  

שוק ואין בה כדי להשפיע    בפוליסה החדשה כאמור, עומדת בתðאי מדיðיות התגמול של החברה, היðה בתðאי 

  .באופן מהותי על החברה

, טרם הðפקת החברה, אישרה החברה את התקשרויות החברה מעת לעת בפוליסה ו/או  2021כן, באוגוסט  -כמו

בפוליסות לביטוח אחריות דירקטורים וðושאי משרה, שבמסגרתן תבוטח אחריות ðושאי משרה ודירקטורים  

ת הביטוח הקיימת,  בחברה, כפי שיהיו מעת לעת, כאשר ההתקשרות תוכל להיעשות גם בדרך של הארכת פוליס

תוך שיðוי בתðאיה ("פוליסת הביטוח"), כאשר גבולות האחריות במסגרת פוליסת הביטוח כאמור לא יעלו על  

מיליון דולר, למקרה ולתקופת ביטוח, והפרמיה השðתית בה תישא החברה בעד כל תקופת ביטוח לא תעלה    10



 

 

131 

 פרטים ðוספים על התאגיד –' דחלק 

 

  10%דולר אמריקאי לשðה. תקרת מגבלת הפרמיה כאמור יכול שתעודכן מידי שðה בשיעור של עד  400,000על 

  לעומת הפרמיה בגין השðה הקודמת. 

  כתבי התחייבויות לפטור ולשיפוי לדירקטורים וðושאי משרה . 19.5

, אישרו האורגðים המוסמכים בחברה להעðיק לדירקטורים ולðושאי משרה, לרבות  2021במהלך חודש אוגוסט  

שליטה בחברה או קרובם של בעל שליטה כאמור, או שלבעל שליטה  לדירקטורים וðושאי משרה שהיðם בעל  

"), המכהðים ו/או שיכהðו מעת לעת  ðושאי המשרה"  –בחברה עðיין אישי בהעðקה להם (להלן יחד בסעיף זה  

כðושא משרה בחברה ו/או בחברה בת של החברה ו/או בחברה קשורה של החברה ו/או כðושא משרה לפי בקשת  
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 פרטים ðוספים על התאגיד –' דחלק 

 

  מðהלים  והצהרות  והגילוי הכספי הדיווח על  הפðימית הבקרה אפקטיביות על  דוח – ' ה חלק

–' החלק   

 הבקרה אפקטיביות על דוח
 הכספי הדיווח על הפðימית
מðהלים והצהרות והגילוי  
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    – ה' חלק 
 והגילוי והצהרות מðהלים דוח על אפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי 

  :והגילוי  הכספי הדיווח על הפðימית הבקרה  אפקטיביות  בדבר שðתי  דוח

  ב(א) לתקðות 9להלן דוח שðתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקðה 

"התאגיד"), אחראית לקביעתה והתקיימותה    ההðהלה, בפיקוח הדירקטוריון של בוליגו קפיטל בע"מ (להלן

  של בקרה פðימית ðאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.  

  לעðיין זה, חברי ההðהלה היðם:

  ;כ"לðאיתי גורן, מ  

 כ"לðברג, סמðהכספים עדי גרי;  

בקרה פðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות וðהלים הקיימים בתאגיד, אשר תוכððו בידי המðהל  

פיקוחם, או בידי מי שמבצע  הכללי וסמðכ"ל הכספים (ðושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים) או תחת  

ביטחון   סבירה של  מידה  ðועדו לספק  דירקטוריון התאגיד, אשר  בפיקוח  התפקידים האמורים,  בפועל את 

שהתאגיד   כי מידע  ולהבטיח  הדין,  להוראות  הדוחות בהתאם  ולהכðת  הדיווח הכספי  בהתייחס למהימðות 

ðאסף,   הדין,  הוראות  פי  על  מפרסם  שהוא  בדוחות  לגלות  ובמתכוðת  ðדרש  במועד  ומדווח  מסוכם  מעובד, 

  הקבועים בדין.

הבקרה הפðימית כוללת, בין השאר, בקרות וðהלים שתוכððו להבטיח כי מידע שהתאגיד ðדרש לגלותו כאמור,  

ולðושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או למי    ðצבר ומועבר להðהלת התאגיד, לרבות למðהל הכללי

שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדרישת  

  הגילוי. 

בשל המגבלות המבðיות שלה, בקרה פðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי איðה מיועדת לספק ביטחון מוחלט  

  שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימðע או תתגלה. 

הגילוי   על הדיווח הכספי ועל  בדיקה והערכה של הבקרה הפðימית  בפיקוח הדירקטוריון, ביצעה  ההðהלה, 

  בתאגיד והאפקטיביות שלה; 

  הערכת אפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי והגילוי שביצעה ההðהלה בפיקוח הדירקטוריון כללה:  

לדיווח הכספי. רכיבי   מיפוי וזיהוי החשבוðות והתהליכים העסקיים אשר החברה רואה אותם כמהותיים )1

עריכה וסגירת הדוחות; (ג) בקרות    הבקרה הפðימית שזוהו היðם: (א) בקרות ברמת הארגון; (ב) תהליך

הכðסות ושווי    מאוד לדיווח הכספי והגילוי (תהליכי  כלליות על מערכות המידע; (ד) תהליכים מהותיים

 ).השקעות והלוואות לפרויקטים

והגילוי, )2 הדיווח  לסיכוðי  מעðה  לתת  ðועדו  אשר  בתאגיד  הקיימות  הבקרות  ותיעוד  הערכת    מיפוי 

בתכðון הבקרה ובחיðת    אפקטיביות התכðון של הבקרות וðיתוח פערי הבקרה הקיימים, תיקון ליקויים

 קיומן של בקרות מפצות. 

 הערכת אפקטיביות התפקוד של בקרות המפתח.  )3

הדירקטוריון   לעיל,  כמפורט  הדירקטוריון  בפיקוח  ההðהלה  שביצעה  האפקטיביות  הערכת  על  בהתבסס 

בדצמבר    31והðהלת התאגיד הגיעו למסקðה, כי הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד ליום  

  היא אפקטיבית.   2024



 

3 

    – ה' חלק 
 והגילוי והצהרות מðהלים דוח על אפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי 

  ) לתקðות 1ב(ד)(9 תקðה לפי מðכ"ל להלן הצהרת

  הצהרת מðהלים
  הצהרת מðהל כללי 

  איתי גורן, מצהיר כי:אðי, 

  ); "הדוחות"( 2024) לשðת "התאגיד"(להלן  בוליגו קפיטל בע"מבחðתי את הדוח התקופתי של   .1

לפי ידיעתי, הדוחות איðם כוללים כל מצג לא ðכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הðחוץ  .2

  אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות; כדי שהמצגים שðכללו בהם, לאור הðסיבות שבהן ðכללו  

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ðאות, מכל הבחיðות המהותיות, את   .3

מתייחסים   שאליהם  ולתקופות  לתאריכים  התאגיד  של  המזומðים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב 

  הדוחות; 

של .4 הכספיים  והדוחות  הביקורת  ולוועדת  לדירקטוריון  התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  התאגיד,  גיליתי 

  בהתבסס על הערכתי העדכðית ביותר לגבי הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: 

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפðימית על הדיווח  .א

הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח 

הכספיים בהתאם להוראות  על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימðות הדיווח הכספי והכðת הדוחות  

    -הדין; וכן 

או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים מðהל הכללי  הכל תרמית, בין מהותית ובין שאיðה מהותית, שבה מעורב   .ב

  עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

  אðי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  .5

להבטיח   .א המיועדים  פיקוחי,  תחת  וðהלים  בקרות  של  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  וðהלים,  בקרות  קבעתי 

שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקðות ðיירות ערך (דוחות כספיים 

במהלך תקופת    , מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט2010-שðתיים), התש"ע

  - ההכðה של הדוחות; וכן 

קבעתי בקרות וðהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות וðהלים תחת פיקוחי, המיועדים להבטיח באופן  .ב

סביר את מהימðות הדיווח הכספי והכðת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי  

  חשבוðאות מקובלים; 

הערכתי את האפקטיביות של הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, והצגתי בדוח זה את מסקðות   . ג

  הדירקטוריון וההðהלה לגבי האפקטיביות של הבקרה הפðימית כאמור למועד הדוחות. 

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

  

  

    איתי גורן, מðכ"ל 

  2025במרס  18תאריך: 
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    – ה' חלק 
 דוח על אפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי והגילוי והצהרות מðהלים 

  ) לתקðות2ב(ד)(9 תקðה לפי ðושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים להלן הצהרת

  , מצהיר בזה כי: הכספים אðי הח"מ, עדי גריðברג, המכהן כסמðכ"ל

 2024") לשðת  התאגידבחðתי את הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות של בוליגו קפיטל בע"מ (להלן: " .1

  "); הדוחות(להלן: "

ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות איðם כוללים כל מצג לא ðכון של עובדה מהותית לפי   .2

ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הðחוץ כדי שהמצגים שðכללו בהם, לאור הðסיבות שבהן ðכללו אותם מצגים, לא 

  יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות; 

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ðאות, מכל הבחיðות המהותיות, את   .3

  המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומðים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות; 

גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת והדוחות הכספיים של התאגיד, בהתבסס   .4

  על הערכתי העדכðית ביותר לגבי הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: 

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי   .א

הגילוי,   בדוחותועל  הכלול  האחר  ולמידע הכספי  הכספיים  לדוחות  שהיא מתייחסת  סביר  ככל  באופן  העלולים   ,

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

   -במהימðות הדיווח הכספי והכðת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן 

שכפוף לו במישרין או מעורבים   או מי  המðהל הכללי  מעורב כל תרמית, בין מהותית ובין שאיðה מהותית, שבה   .ב

  עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

  אðי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  .5

פיקוחי, המיועדים להבטיח שמידע  .א וðהלים תחת  וקיומם של בקרות  וידאתי קביעתם  וðהלים, או  קבעתי בקרות 

שðתיים), מהותי המתייחס   כספיים  (דוחות  ערך  ðיירות  בתקðות  שלו כהגדרתן  לרבות חברות מאוחדות  לתאגיד, 

, מובא לידיעתי על ידי אחרים ככל שהוא רלווðטי לדוחות הכספיים ולמידע כספי אחר הכלול בדוחות,  2010-התש"ע 

  - בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכðה של הדוחות; וכן 

קבעתי בקרות וðהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות וðהלים תחת פיקוחðו, המיועדים להבטיח באופן סביר   .ב

לכללי חשבוðאות  בהתאם  הדין, לרבות  להוראות  בהתאם  והכðת הדוחות הכספיים  הכספי  הדיווח  את מהימðות 

  מקובלים; 

הערכתי את האפקטיביות של הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים  . ג

הדוחות  למועד  בדוחות  הכלול  האחר  הכספי  הובאו    ;ולמידע  כאמור  הערכתי  לגבי  הדירקטוריון במסקðותיי  פðי 

  . וההðהלה ומשולבות בדוח זה

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

  

  2025במרס  18תאריך:    הכספים  עדי גריðברג , סמðכ"ל
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