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 2023במרס  31ליום  החברה ענייני  מצב עלדוח הדירקטוריון 
 

התש"ל  ומיידיים(,  תקופתיים  )דוחות  ערך  ניירות  לתקנות  דירקטוריון   1970-בהתאם  מתכבד  הדוחות"(,  )"תקנות 
"( להגיש בזאת את דוח הדירקטוריון על מצב עסקי החברה החברה"  להלן:"מ )בע  וקבלנות  הנדסה  לוינשטין  משולם

על המוחזקות  ) -והחברות  להקבוצה"  להלן:ידה    שלושה   של  התקופול"(  הדוח  מועד"  להלן:)  2023  במרס  31  יום"( 
שהסתיימ בהיקפה הדוח  תקופת"  להלן:)  תאריך  באותו  החודשים  מצומצמת  הינה  להלן  שתובא  הסקירה   .)"

ומתייחסת לאירועים ושינויים שחלו במצב ענייני החברה בתקופת הדוח ויש לעיין בה ביחד עם הדוחות הכספיים ליום  
 ."(התקופתי הדוח)להלן: " 2022בדצמבר  31
 

 :  הדיווח תקופותל הרווח  אודות פרוט להלן 

  
לתקופה של שלושה חודשים 

 במרס  31שהסתיימה ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

  ביום
 בדצמבר 31

  2023 2022 2022 
 "ח ש  מיליוני  

     

 351.4 55.2 41.4  רווח לפני מסים על הכנסה 

 132.5 44.6 41.4  )ללא השפעת שיערוכים(  לפני מסים על הכנסה רווח
     

 277.7 47.4 35.1  נקירווח 

 107 39.3 35.1  נקי )ללא השפעת שיערוכים(  רווח
 
 
 התאגיד סקיע למצב הדירקטוריון  הסברי . 1
 

 תחומי פעילות וסביבה עסקית  -התאגיד  . א. 1
 

 כללי  . 1. א. 1
 

, להשכרה  מבנים,  למגורים  בנייהשל    פרויקטים  וביצועיזום  יעיקר פעילותה של הקבוצה הינו ב
החזקה וניהול של נדל"ן מניב   וכן  קבלניותעבודות בניה    ביצועמסחר ולתעשייה,  למשרדים,  ל

 מסוגים שונים.  
 

בחלק א'   4 פרק ראה, פועל הוא בה העסקית והסביבה התאגיד פעילויות של יותר נרחב לתיאור
 .התקופתי לדוח (התאגיד עסקי תיאור דוח)
 

 שהינה "(,  נכסים  לוינשטין להלן: " ממניות לוינשטין נכסים בע"מ )  69.8%  -בכ  מחזיקההחברה  
 . אביב בתל ערך לניירות בבורסה נסחרות שמניותיה ציבורית חברה

 
"(, לוינשטין נתיב "   :"לוינשטין נתיב הנדסה ובנין בע"מ" )להלן  ממניות  60%  -החברה מחזיקה ב

   .באמצעותה מבצעת הקבוצה את עיקר הפעילות הקבלנית
 
 פעילויות עיקריות בתקופת הדוחהסביבה העסקית ו  2.א. 1
 

בשנת   ובעולם  בארץ  באינפלציה  ועלייה  אנרגיה  מחירי  לעליית  בחודשים 2022בהמשך   ,
ובעולם אה כי מגמת עליית המחירים והעלאת שיעורי הריבית בארץ  נר  2023הראשונים של שנת  

מתחילת השנה ועד למועד פרסום דוח זה עלה מדד המחירים לצרכן בישראל בשיעור ממשיכה.  
 )נכון למועד פרסום דוח זה(. כמו כן, 4.75% -ובנק ישראל העלה את הריבית במשק ל 2% -של כ

 ביחס להעלאות ריבית נוספות בהמשך השנה.למועד פרסום דוח זה קיימת אי וודאות 
 

שינויים במערכת המשפט.   חקיקתהממשלה לקדם    החלה  2023במהלך הרבעון הראשון של שנת  
שינויים אלה גורמים לחשש וחוסר ודאות באשר לצעדי הממשלה, ולתגובות נגד גדולות בקרב 

יצויין כי למועד )לרבות הפגנות( ומדינות רבות בעולם.    הציבורחברות דירוג,  גופים כלכליים,  
כ לחקיקה  באשר  בכנסת  שונים  גורמים  בין  הנשיא  בבית  הידברות  מתקיימת  אמור. הדוח 

השפעה משמעותית על הסביבה הכלכלית בה פועלת   עשויה להיות  , ככל שיחולו,  כאמור  לשינויים
החברה, על עלות מקורות הגיוס, על דירוג האשראי של המשק הישראלי ועוד. בשלב זה נראה כי 
ובהתאם  כולו,  במשק  לפגוע  עלולה  הנדונים,  החוקים  יאושרו  באם  הממשלה,  של  זו  פעילות 

 . ת החברה בפעילו
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פעילותה של החברה מושפעת, בין היתר, ממצב הריבית במשק. שינויים בריבית במשק, עשויים 
נכסים מניבים, על  פרויקטים למגורים ו  להשפיע על הוצאות מימון של החברה בקשר עם מימון

עלות מקורות גיוס אגרות חוב, ובנוסף עשויה להשפיע על שווים של נכסים מניבים באמצעות  
 וי שיעור ההיוון של הנכסים.שינ

 
הגורמים  כלל  של  ככל שתהיינה,  העתידיות,  להעריך את ההשפעות  של החברה  ביכולתה  אין 

 האמורים לעיל, על ענף הנדל"ן בישראל בכלל ועל פעילותה של החברה בפרט.
 

שומרים נכסי החברה  תקופת הדוח ולאחריה  באטה המסתמנת בצמיחה,  העל אף האינפלציה וה
 תפוסה גבוהה. על בות במחירי השכירויות ו יציעל 

 
בתחום הייזום למגורים בתקופת הדוח ולאחר תאריך המאזן חלה ירידה בביקושים ובמכירת  

 . 2022דירות בהשוואה לשנת 
 

 הינן ,  והתחזיות  האומדנים,  השכירות  למחירי  ביחס  לרבותולהלן,    לעיל  כאמור,  החברה  הערכות
 היה ,  שונה  באופן  להתממש  או,  להתממש  שלא  עלולות  החברה  הערכות.  עתיד  פני  צופה  מידע
 . בישראל הכלכליאו / ו  הביטחוני ובמצב הגלובלית בכלכלה , היתר בין, שינוי  ויחול

 
 עם  נאותה  בצורה  להתמודד  לה  יאפשרו  נכסיה  ומצב  הפיננסית  איתנותה  כי  מעריכה  החברה

כי,  מיםהקיי  השוק  תנאי  לה   יאפשרו  השוטף  המזומנים  ותזרים  שלה  המזומנים  יתרת  וכן 
 . בהתחייבויותיה ולעמוד פעילותה את ולממן להמשיך

 
 לוינשטין של  וג'  ב'    ותסדרו  החברה  שלוה'  '  ד  סדרותהקבוצה )  שלסדרות האג"ח הלא מובטחות  ל

 מעלות.  שלilA' ( (Stable'לחברה וללוינשטין נכסים דירוג  .של מעלות  '+ilA' דירוגנכסים( 
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 2023 במרס 31הכספי ליום  המצב . ב. 1
 

 בדצמבר 31 במרס 31  
  2023 2022 2022 
 "ח ש  מיליוני הסברים 

     
 222.5 195.5 273 ( 1) מזומנים ושווי מזומנים

 368.5 381.4 367.5  מבנים בהקמה ו מקרקעיןמלאי 
 232.5 249.2 202.9  אחרים שוטפים נכסים

 823.5 826.1 843.4  שוטפים   נכסים"כ סה
     

 472.1 235.4 478.5  מקרקעין מלאי 
נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה 

 2,126.6 1,876 2,137.2 ( 2) בהקמה
 154.4 147.7 151.3  אחרים שוטפיםשאינם  נכסים

 2,753.1 2,259.1 2,767  שוטפים   שאינם  נכסים
     
     

 3,576.6 3,085.2 3,610.4  נכסים "כ סה
     

אשראי מתאגידים בנקאיים ומנותני 
 312.5 276.3 334 ( 3) אשראי אחרים

 94.3 175.8 82.6  מקדמות מרוכשי דירות 
 300.3 236 322.4  אחרות שוטפות התחייבויות

 707.1 688.1 739  "כ התחייבויות שוטפותסה
     

     
 437.1 336.1 435.6 ( 3) מתאגידים בנקאיים  ותהלווא
 514.1 398.2 515.3 ( 3) חוב אגרות
 286.1 251.8 283  נדחים מסים

 25.9 9 11.1  אחרות שוטפות שאינן התחייבויות

 1,263.2 995.1 1,245  שוטפות שאינן "כ התחייבויות סה
     

     
 1,179.7 1,031 1,193.1  החברה  של המניות לבעלי המיוחס הון

 426.6 371 433.3  שליטה מקנות שאינן זכויות

      1,606.3 1,402 1,626.4 ( 4) הון"כ סה
     

 3,576.6 3,085.2 3,610.4  והון התחייבויות"כ סה
     

     יחסים פיננסיים: 
     

 116% 120% 114%  יחס שוטף 
     

 45% 45% 45%  יחס הון למאזן 
     

 CAP  36% 31% 37%יחס חוב/
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 : המהותיים   ולשינויים  ליתרות   החברה  הסברי 
 
. להלן אודות תזרים 1.ד.1לפירוט אודות השינויים בסעיף המזומנים ושווי מזומנים ראה סעיף   ( 1)

 המזומנים של הקבוצה. 
 
בהקמההעליה   ( 2) להשקעה  והנדל"ן  להשקעה  הנדל"ן  בעיקר    בנכסי  נוספות  נבעה  מהשקעות 

 שבוצעו בתקופת הדוח. 
 

 מוצגים ,  מקרקעין  ומלאי   קבוע  רכוש  בסעיפים  הכספיים  בדוחותמוצגים  ה"ן  נדל  נכסייצוין כי  
ים ההוגן של נכסים אלה עולה על שוויים בדוחות הכספיים יעלותם או עלותם המופחתת. שוו  לפי

 ש"ח.  נימיליו 66 -בסך של כ 2023 במרס 31ליום 
 
העלייה באשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים בתקופת הדוח נבעה מקבלת הלוואות לזמן קצר  ( 3)

מיליוני ש"ח ששימשו בעיקר למימון השקעות בנדל"ן להשקעה   16  -מתאגיד בנקאי בסך של כ
 בהקמה בלוינשטין נכסים.

 
לוינשטין נכסים למועד הדוח יתרת האשראי מתאגידים בנקאיים כוללת הלוואה לזמן ארוך ב

מיליוני ש"ח אשר מועד פירעונה החוזי  88 -שהתקבלה למימון רכישת מתחם התחנה בסך של כ
דצמבר   בחודש  כי    2023הינו  מעריכה  החברה  שוטפת.  לחלות  הדוח  בתקופת  סווגה  ואשר 

ביכולתה של לוינשטין נכסים להאריך את מועד פירעון האשראי האמור או לקבל אשראי חדש 
 . 2023ואה האמורה בהגיע מועד פירעונה בחודש דצמבר חלף ההלו

 
לאחר מועד הדוח ועם הרחבות אגרות החוב סדרה ג' של לוינשטין נכסים וסדרה ה' של החברה 

בסעיפים   ו 1.ב. 3)כמפורט  מתאגידים .  3..ב3-.  הלוואות  נכסים  ולוינשטין  החברה  פרעו  להלן( 
 מיליוני ש"ח.    126 -בנקאיים בסך כולל של כ

 
השקעה  לצורך  נוספים  אשראי  סכומי  לקבל  החברה  של  ביכולתה  הדירקטוריון,  להערכת 

 בפרויקטים חדשים ולצורך מימון פעילותה )ראה גם סעיף ד' להלן(. 
 

 
 הדוח  בתקופת העסקיות התוצאות ניתוח . ג. 1

 
   :הדיווח תקופותל הכנסה על מסים ולאחר לפני הרווח  אודות פרוט להלן  . 1.ג. 1

 
 

  
לתקופה של שלושה חודשים 

 במרס  31שהסתיימה ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

  2023 2022 2022 

 "ח ש  מיליוני  
     

 351.4 55.2 41.4  רווח לפני מסים על הכנסה 

 ( 73.7) ( 7.8) ( 6.3)  כנסההמסים על 

 277.7 47.4 35.1  רווח לתקופה 
 
 

 הוצאות הנהלה וכלליות לתחומי הפעילות  ייחוס . 2.ג. 1
 

התוצאות העסקיות שלהלן כולל ייחוס הוצאות הנהלה וכלליות בתחום הנדל"ן למגזרים  חניתו
ביאור   ראה  וכלליות  ההנהלה  הוצאות  ייחוס  אופן  לתיאור   הכספיים   לדוחות  5העסקיים. 

 . 2023במרס  31המאוחדים ליום 
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 נדל"ן מניב  -עסקי השכרה  . 3.ג. 1
 

 רה: פירוט הרווח הגולמי והתפעולי מעסקי השכ להלן 
 

  
לתקופה של שלושה חודשים 

 במרס  31שהסתיימה ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

  2023 2022 2022 
 "ח ש  מיליוני הסברים 

     
דמי שכירות ואחזקת הכנסות מ

 98.8 23 26.2 ( 1) מבנים
 ( 19.5) ( 4.5) ( 5)  חזקת מבנים להשכרהא

 79.3 18.5 21.2  רווח גולמי 
     

ונדל"ן   שערוך נכסי נדל"ן להשקעה
 209.8 10.6 -   להשקעה בהקמה, נטו 

חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות 
 15 1.1 1.4 ( 2) המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 ( 13) ( 3.5) ( 3.2)  הנהלה וכלליותמכירה, הוצאות 

 291.1 26.7 19.4  תפעולירווח 

 
 : המהותיים   ולשינויים   לסעיפים   החברה  הסברי 

 
 הכנסות מדמי שכירות ואחזקת מבנים ( 1)

 
העלייה בהכנסות מדמי שכירות ואחזקה בתקופת הדוח בהשוואה לתקופת המקבילה  
אשתקד   המקבילה  בתקופה  פנויים  שהיו  שטחים  של  מהשכרה  בעיקר  נבעה  אשתקד 
וכן  למדד/דולר  הצמדות  בעקבות  בפועל  הנגבים  בדמ"ש  מעלייה  וכן  לוינשטין  במגדל 

  רים קיימים.מימוש אופציות וחידוש חוזים עם שוכעת עליות מחיר ב
 

סך דמי השכירות, שגבתה הקבוצה מנכסים שבבעלותה ובבעלות משותפת בתקופת הדוח  
ש"ח )כולל חלק החברה בהכנסות מדמי שכירות בסך    מיליוני  28.1  -הסתכמו לסך של כ

( המטופלת לפי שיטת  50%ש"ח מנכס הנמצא בבעלות חברה מוחזקת )  מיליוני  1.9  -של כ
ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד וסך  מיליוני 24.6 -ה לסך של כהשווי המאזני(, בהשווא

 . 2022ש"ח בשנת  מיליוני 106.8 -של כ
 

 חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני ( 2)
 

  מוחזקת  חברה   בתוצאות  החברה  של  מחלקה  בעיקר  נובעים  זה  בסעיף  הכלולים  הרווחים
 . ביקנעם בנכס המחזיקה 50% בשיעור
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 מגורים  - למכירה"ן נדל . 4.ג. 1
  

 : ומלאי קרקעות דירות ממכירת והתפעולי הגולמי הרווח פירוט להלן 
 

  
לתקופה של שלושה  

חודשים שהסתיימה ביום 
 במרס 31

לשנה 
שהסתיימה  

  31ביום 
 בדצמבר 

  2023 2022 2022 

 מיליוני ש"ח  הסברים 

     
 335.2 89.6 68.4 ( 1) בניינים ומלאי קרקעות  מכירת

ומלאי עלות מכירת בניינים 
 ( 238.5) ( 60.2) ( 41.6) ( 2) קרקעות

 96.7 29.4 26.8  רווח גולמי 
     

 ( 15.1) ( 3.7) ( 3.7)  הנהלה וכלליות מכירה, הוצאות
 ( 22) -  -   הוצאות אחרות

 59.6 25.7 23.1    תפעולירווח 

 
 

 : המהותיים ולשינויים לסעיפים החברה הסברי
 
שלפיהן מכירה החברה בהכנסות ממכירת    IFRS-15מיישמת את הוראות תקן    החברה ( 1)

החוזה.   ביצוע  פי קצב  על  זמן  לאורך  בין    ההבדליםדירות    נובעים   התקופותבהכנסות 
הבניה דירות בפרויקטים השונים ומהתקדמות בביצוע עבודות ה מכירת ומכמותמעיתוי 

 באותם פרויקטים.
 

   ."גאיה" בגן יבנה למגוריםבעיקר מהפרויקט  בהכנסה החברה הכירה הדוח בתקופת
 

נ בדוחותבנוסף,  ובגבעתיים,  הכנסות    הכספיים  כללו  בנתניה  פעילות  הממהפרויקטים 
וכן משני פרויקטים של התחדשות עירונית של החברה ברחובות אנטיגונוס ובלוך   בהודו

 .בתל אביב
 

שנבעו   משותפים בפרויקטים למגורים,ההכנסות ממכירת דירות כוללות את דמי הניהול  
 לחברה בגין ניהול פרויקטים של בניית דירות.

 
תיב במכרז "מחיר  חברת הבת לוינשטין נזכתה החברה ביחד עם    2023פברואר  בחודש  

  .3.א.3  מ"ר מסחר )לפרטים נוספים ראה סעיף  600  -יח"ד וכ  96לבניית    מטרה" באלעד
 להלן(. 

 
 עלות מכירת הבניינים כוללת גם עלויות בדק בגין פרויקטים למגורים שהסתיימו. ( 2)
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 בניהעבודות  ביצוע . 5.ג. 1
 

 :בניה עבודות  מביצוע והתפעולי הגולמי הרווח פירוט להלן 
 

 

לתקופה של שלושה חודשים 
 במרס  31שהסתיימה ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

  31ביום 
 בדצמבר 

 2023 2022 2022 

 ש"ח  מיליוני 

    
 406.2 108.3 122.4 בניה מביצוע עבודותהכנסות 

 ( 345) ( 90.3) ( 98.6) בניה  עלות ביצוע עבודות

 61.2 18 23.8 רווח גולמי 
    

 ( 5.2) ( 1.1) ( 1.4) הוצאות הנהלה וכללית 

 56 16.9 22.4 רווח תפעולי

 
 

 : המהותיים   ולשינויים   לסעיפים   החברה  הסברי 
 

ב  מחזיקה  נתיב   60%  -החברה  יוסי  המהנדס  מחזיק  המניות  ביתרת  נתיב.  לוינשטין  ממניות 
כמנכ"ל החברה.   גם  בבעלותו( המכהן  יוסי   לפרטים)באמצעות חברה  עם  אודות ההתקשרות 

 עסקי  תיאור  דוחחלק א' )ב  4.4  סעיף, ראה  לוינשטין נתיב  מבצעתהעבודות אותן  ואודות    נתיב
 . 2022התקופתי לשנת  ( לדוח התאגיד

 
השינויים בהכנסות בין התקופות ובתוצאות המגזר נובעים משינויים בהיקפי הפעילות, מתמהיל 

, משינויי לוינשטין נתיבפרויקטים שונה, בין היתר בהתאם לפרויקטים השונים אותם מבצעת  
תקדמות אומדני רווח בפרויקטים, ממועדי התחלה וסיום של פרויקטים ובשונות בשיעורי הה

 .של הביצוע בכל תקופה 
 

צבר ההזמנות כאמור   ."חש  מיליוני  800  -כ  של  בסך  הזמנות  צבר  לקבוצה  2023במרס    31  ליום
מיליוני   60  -בהיקף של כ   הקבוצה  עבור  גן יבנה  בפרויקט  בניה  עבודות  ביצועאת יתרת    כולללעיל  
   .(.3.א.3 )ראה סעיףפרויקט אלעד שיבוצע על ידי לוינשטין נתיב את כולל וש"ח 

 
   הוצאות הנהלה וכלליות . 6.ג. 1

 
 : וכלליות הנהלה, מכירה הוצאות פירוטלהלן 

 
 

לתקופה של שלושה חודשים 
 במרס  31שהסתיימה ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

  31ביום 
 בדצמבר 

 2023 2022 2022 

 ש"ח  מיליוני 

    
 26.9 6.6 6.7 הנהלה וכלליות הוצאות 

 6.3 1.8 1.6 הוצאות מכירה

 
 : המהותיים   ולשינויים   לסעיפים   החברה  הסברי 

 
וכלליות   ההנהלה  הקשורות הוצאות  הוצאות  כוללות  הקבוצה  של  המכירה  והוצאות 

 החברה   של  פעילותהבהתאם ל שינוייםבהתקשרויות בחוזי מכירה עם רוכשי דירות שנתונות ל
 . בתחום המגורים
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 נטו , מימון  הוצאות . 7.ג. 1
 

 :נטו , המימון הוצאות פירוט להלן 
 

 

לתקופה של שלושה חודשים 
 במרס  31שהסתיימה ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

  31ביום 
 בדצמבר 

 2023 2022 2022 

 ש"ח  מיליוני 

    
 7.6 0.5 3.9 הכנסות מימון 
 ( 40.7) ( 7.2) ( 14.2) הוצאות מימון

 ( 33.1) ( 6.7) ( 10.3) הוצאות מימון, נטו

 
 

 : המהותיים   ולשינויים   לסעיפים   החברה  הסברי 
 

  תקופה המקבילה אשתקד.בהוצאות מימון של הקבוצה בהשוואה ל עלייהחלה  בתקופת הדוח
 

 2.1  -בתקופת הדוח חלה עליה, נטו, בהוצאות המימון בגין אגרות החוב של הקבוצה בסך של כ
 מיליוני ש"ח, כמפורט להלן: 

מיליוני ש"ח בגין אגרות החוב סדרה    2.3  -הוצאות המימון בתקופת הדוח כוללות סך של כ  •
 . 2022שהונפקו בחודש נובמבר  ,' של החברהה

ש"ח בגין אגרות החוב סדרה    ןמיליו  0.7  -הוצאות המימון בתקופת הדוח כוללות סך של כ  •
. הירידה  בתקופה המקבילה אשתקדש"ח    ןמיליו  0.8  -ד' של החברה בהשוואה לסך של כ

 . 2022נבעה בעיקר מקיטון בקרן אגרות החוב בעקבות פירעונות שוטפים של הקרן ביוני 
ש"ח בגין אגרות    ןמיליו  0.5  - סך של כ  ה אשתקד כללוה המקבילהוצאות המימון בתקופ •

 . 2022בספטמבר  30שנפרעו במלואן ביום  החוב סדרה ג' של החברה
מיליוני ש"ח בגין אגרות החוב )סדרה   1.7  -הוצאות המימון בתקופת הדוח כוללות סך של כ •

. המקבילה אשתקד בתקופה  מיליוני ש"ח   2.1 -בהשוואה לסך של כשל לוינשטין נכסים  ב'(  
הצמדה למדד מחירים לצרכן  מקיטון בקרן אגרות החוב ושינויים בנובעת בעיקר    הירידה

בהשוואה    1.1%  -של אגרות החוב. בתקופת הדוח מדד המחירים לצרכן עלה בשיעור של כ
 .בתקופה המקבילה אשתקד 1.2%  -לעליה בשיעור של כ

קבילה אשתקד כוללות הוצאות בסך כמו כן, הוצאות המימון בתקופת הדוח ובתקופה המ •
שהונפקו בחודש  של לוינשטין נכסים  מיליוני ש"ח בגין אגרות החוב )סדרה ג'(    1.1  -של כ

 . 2021דצמבר 
 

בגין אשראי מתאגידים בנקאיים   של החברה  תקופת הדוח חלה עלייה בהוצאות המימוןבנוסף, ב
וואות מתאגידים בנקאיים שבין מיליוני ש"ח הנובע בעיקר מגידול ביתרת ההל   4  -בסך של כ

הנושאות ריבית בשיעור   2022היתר שימשו לרכישת המקרקעין בגבעת שמואל בחודש נובמבר  
 . םיהפרי ריבית וגם מעליה בשיעור משתנה

 
בסך בלוינשטין נכסים  כמו כן, בתקופת הדוח חלה עליה בהוצאות המימון בגין אשראי בנקאי  

כ ביתרות   1.4  -של  מגידול  בעיקר  שנבע  אשתקד  המקבילה  לתקופה  בהשוואה  ש"ח  מיליוני 
 האשראי לזמן קצר שהתקבל מתאגידים בנקאיים וכן מעליה בשיעור ריבית הפריים.  

 
ת המימון נובע בין היתר מהשונות בסכומי המימון המהוון על מלאי השינוי בסעיף הוצאוכמו כן,  

לתקני  בהתאם  נכסים,  לוינשטין  של  בהקמה  להשקעה  הנדל"ן  ונכסי  החברה  של  המקרקעין 
מוכן  הנכס  שבו  מהמועד  החל  לפרויקטים  אשראי  עלויות  מהוונת  לא  הקבוצה  החשבונאות. 

 למכירה.
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 הכנסה על מסים . 8.ג. 1
 

 : המסים על הכנסה הוצאות פירוט להלן 
 

 

לתקופה של שלושה חודשים 
 במרס  31שהסתיימה ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

  31ביום 
 בדצמבר 

 2023 2022 2022 

 ש"ח  מיליוני 

    
 ( 38.5) ( 8.3) ( 8.7) מסים שוטפים

 ( 35.3) 0.5 2.4 מסים נדחים

    

 ( 73.8) ( 7.8) ( 6.3) הוצאות מסים על הכנסה

 
 

 נזילות . ד. 1
 

 המזומנים  תזרים . 1.ד. 1
 

 : המזומנים  תזרימי פירוט להלן 
 

  
לתקופה של שלושה חודשים 

 במרס  31שהסתיימה ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

  31ביום 
 בדצמבר 

  2023 2022 2022 
 ש"ח  מיליוני הסברים 

     

 ( 122) 87.3 52.4 ( 1)  פעילות שוטפת

 18.7 ( 1.7) ( 7.1) ( 2) פעילות השקעה 

 167.8 ( 46.9) 4.7 ( 3) מימון פעילות 

 1.2 -  0.5  הפרשי תרגום 

 65.7 38.7 50.5  עליה במזומנים ושווי מזומנים 

יתרת מזומנים ושווי מזומנים  
 156.8 156.8 222.5  לתחילת התקופה 

יתרת מזומנים ושווי מזומנים  
 222.5 195.5 273  לסוף התקופה 

 
 

 : המזומנים   לתזרימי   החברה  הסברי 
 

 פעילות שוטפת   ( 1)
 

תזרימי המזומנים לפעילות שוטפת כוללים גם מימון השקעות במלאי מקרקעין ומבנים  
אלו   השקעות  לצורך  בנקאיים  מתאגידים  המתקבלים  הליווי  שכספי  בעוד  בהקמה 

 מוצגים תחת "תזרימי המזומנים מפעילות מימון".  
 

 . להלן. 2.ד.1 סעיף ראה החזוי המזומנים תזרים לגבי להסבר
 

 עה פעילות השק ( 2)
 

נוספות  להשקעות  בעיקר  שימשו  הדוח  בתקופת  השקעה  לפעילות  המזומנים  תזרימי 
 מיליוני ש"ח.  12.7 -ברכוש קבוע, בנדל"ן להשקעה ובנדל"ן להשקעה בהקמה בסך של כ
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 פעילות מימון  ( 3)
 

אשראי לזמן קצר  נבע בעיקר מגידול בתזרים המזומנים מפעילות מימון בתקופת הדוח  
 מיליוני ש"ח.  17.9 -בסך של כ  יםבנקאי יםמתאגיד

 - מנגד בתקופת הדוח פרעה החברה הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים בסך של כ
הלוואה לזמן ארוך שהתקבלה מחברה מוחזקת המטופלת לפי שיטת  מיליוני ש"ח ו  2.6

 . מיליוני ש"ח  6.3 -בסך של כ השווי המאזני
  4.4  -דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה בסך של כ  כמו כן בתקופת הדוח שולם

 מיליוני ש"ח. 
 

 דוחות ה תקנות( ל14)ב() 10גילוי בהתאם לסעיף  . 2.ד. 1
 

של    2023במרס    31ליום   לתקופה  "סולו".  ובדוח  המאוחד  בדוח  חיובי  חוזר  הון   12לחברה 
מיליוני ש"ח. הגירעון בהון   112  -חודשים לחברה גירעון בהון החוזר בדוח המאוחד בסך של כ

של   לתקופה  בגין   12החוזר  האשראי  של  החוזי  הפירעון  שמועד  מכך  בעיקר  נובע  חודשים 
מכבי יפו הנמצא בשלב מימון הקרקע( צפוי בתקופה   פרויקטים בתחום המגורים )בעיקר פרויקט

 12חודשים, ומנגד מלאי המקרקעין בגין פרויקטים אלה אינו צפוי להתממש בתקופה של    12של  
חודשים. הנהלת החברה צופה, בין היתר בהתבסס על הסכמות עקרוניות עם תאגידים בנקאיים, 

יוארך תאריך הפירעון החוזי לאשראי כי עם התקשרות החברה בהסכם ליווי בניה במכבי יפו  
 חודשים ממועד הדוח.  12בגין פרויקט זה כך שיפרע בתקופה העולה על 

 
הלוואה לזמן ההתחייבויות השוטפות )במאוחד( כוללות חלות שוטפת של    2023במרס    31ליום  

שהתקבלה   בנקאי  מתאגיד  נכסיםארוך  כ  בלוינשטין  של  עומדת    88  -בסך  אשר  ש"ח  מיליוני 
להאריך של לוינשטין נכסים  . הנהלת החברה מעריכה, כי ביכולתה  2023  דצמבררעון בחודש  לפי

את מועד פירעון האשראי האמור או לקבל אשראי חדש חלף ההלוואה האמורה בהגיע מועד 
 פירעונה. 

 
בנוסף, ההון החוזר של החברה )במאוחד ובסולו( מושפע מכך שהשקעותיה של החברה בנדל"ן 

ת בסעיף הנכסים שאינם שוטפים בעוד שחלק מההתחייבויות בגין אותו נדל"ן להשקעה מוצגו
מוצגות   חוב(  ואגרות  ארוך  לזמן  הלוואות  על  לשלם  וריבית  שוטפות  )חלויות  להשקעה 

 בהתחייבויות השוטפות. 
 

התזרים מפעילות שוטפת של   שוטפת.  מפעילות  חיוביבתקופת הדוח לחברה תזרים מזומנים  
ך שפעילות החברה בייזום פרויקטים למגורים כגון רכישות מלאי מקרקעין, החברה מאופיין בכ

וקבלת מקדמות מרוכשי דירות מוצגים ב"תזרים המזומנים  השקעות במלאי מבנים בהקמה 
מוצגים  הליווי  בחשבונות  בשימוש  המוגבלים  במזומנים  שהתנועה  בעוד  שוטפת",  מפעילות 

ת מתאגידים בנקאיים לצורך מימון הרכישות  בפעילות השקעה וההלוואות המתקבלות/נפרעו
 מוצגות בפעילות מימון.

 
חודשים לא צפוי לפגוע בפעילות התזרימית השוטפת    12יצוין כי הגירעון בהון החוזר לתקופה של  

של הקבוצה, שכן ההון החוזר ממומן ברובו מאשראי בנקאי, בין היתר, ליווי פרויקטים סגור 
קרקעות. לרכישת  אשראים  המזומנים   ו/או  ושווי  המזומנים  ביתרות  דן  החברה  דירקטוריון 

בחברה ובחברות הבנות ובתזרים המזומנים החזוי של החברה והחברות הבנות לרבות בקשר עם 
מסגרות  הבנות,  בחברות  למזומנים  החברה  של  הנגישות  הקבוצה,  של  הצפויות  ההכנסות 

וקבע החברה,  של  התחייבויותיה  ובחינת  המובטחות  החוזר   האשראי  בהון  בגירעון  אין  כי 
 חודשים כדי להצביע על בעיית נזילות בחברה.  12לתקופה של 
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 מקורות המימון ואמות מידה פיננסיות  .ה.1
 

 המימון מקורות .1.ה. 1
 

חוב  מאגרות  וכן  בנקאיים  מתאגידים  מאשראי  העצמי,  מהונה  פעילותה  את  מממנת  החברה 
 שהנפיקה בבורסה לניירות ערך בתל אביב.  

 
ניכר מהאשראי הנלקח מתאגידים בנקאיים הינו במסגרת הסכמי מימון המקובלים כיום   חלק

הבניה,   ו/הבענף  לפרויקטים"  פיננסי  "ליווי  הליווי רקעק  למימון  אשראי  אומכונים  הסכמי   .
קובעים מסגרת אשראי לפרויקט, כולל ערבויות לרוכשים ו/או בעלי קרקע. מקדמות מרוכשי 

 אשראי בנקאי. ל בנוסףדירות ו/או שטחים מהוות חלק ממקורות המימון הישיר לפרויקט, 
 

בפרויקטים שנשארים   כלל את ההשקעות   אמצעות ב  להשקעה"ן  כנדלהקבוצה מממנת בדרך 
 לזמן ארוך.   בנקאיים מתאגידיםהלוואות 

 
 לאחר מועד הדוח ביצעו החברה ולוינשטין נכסים הרחבות לסדרות האג"ח שלהן כמפורט להלן: 

ג' של אגרות חוב בהיקף של   2023בחודש אפריל   .1 ביצעה לוינשטין נכסים הרחבת סדרה 
כוי הוצאות מיליוני ש"ח )לפני ני  110  -ע.נ. בהנפקה פרטית בתמורה לסך של כ  128,000,000

 להלן(.   .1.ב.3מיליון ש"ח( )ראה סעיף  0.5 -הנפקה בסך של כ
  113,000,000ביצעה החברה הרחבת סדרה ה' של אגרות חוב בהיקף של    2023בחודש מאי   .2

מיליוני ש"ח )לפני ניכוי הוצאות הנפקה בסך    110  -ע.נ. בהנפקה פרטית בתמורה לסך של כ
 להלן(.  .3..ב3מיליון ש"ח( )ראה סעיף  0.3 -של כ

 
 -בסך של כ  שהתקבלה מתאגיד בנקאי  מסגרת אשראי   ללוינשטין נכסים  2023במרס    31ליום  

מיליוני ש"ח המשועבדים להבטחת מסגרת    700  -נכסים בשווי הוגן של כ  כנגדמיליוני ש"ח    320
 מיליוני   266  -כ  שללסך    הבלתי מנוצלת של מסגרת זו הסתכמההיתרה    2023במרס    31ליום    זו.
לאחר מועד הדוח ועם הרחבת סדרה ג' של אגרות החוב של לוינשטין נכסים בחודש אפריל   ."חש

 , פרעה לוינשטין נכסים את יתרת האשראי של מסגרת זו.  לעילכמתואר  2023
ללוינשטין  הוארך תוקפה של מסגרת האשראי 2023במאי  18. להלן, ביום 4.ב.3כמפורט בסעיף 

מיליוני ש"ח. יתרת המסגרת    370וכן המסגרת הוגדלה לסך של    2024במאי    31עד ליום    נכסים
 מיליוני ש"ח. 370הבלתי מנוצלת נכון ליום פרסום דוח זה הינה 

 
 ש"ח והמימון מיליוני 570 -של כ  בסךבלתי משועבדים  נדל"ן נכסי לקבוצה  2023במרס  31 ליום

כן,   כמובגין נכסיה המשועבדים נמוך משמעותית משוויים ההוגן.  ם  שהתקבל מתאגידים בנקאיי
נכסים  לחברההדוח    פרסום  למועד לוינשטין  כ   מניות לא משועבדות של חברת   5  - בהיקף של 

 ש"ח.  מיליוני 390 -הדוח הינו כמיליוני מניות ששווין סמוך למועד פרסום 
 

 התאגיד  על החלות אחרות  ומגבלות  פיננסיות מידה אמות .2.ה. 1
 
 : הלוואות מתאגיד בנקאיבמסגרת הסכם לקבלת של החברה התניות פיננסיות  (א)

 
 .  2022לשנת    התאגידבדוח תיאור עסקי    5.4.4.1ראה סעיף    ההתניותנרחב אודות    לפירוט

 
  כמפורט  שנקבעו והמגבלות הפיננסיות ההתניות  בכל החברה עמדה 2023 במרס 31 ליום
 : להלן 

 

 31.3.2023 ליום פיננסיות  התניות
 בפועל 

 36% 70%לא יעלה על  CAP -ל חוב יחס ( א)

 61%   27% - ההון העצמי המוחשי של לוינשטין נכסים לא יפחת מיחס  (ב)
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 במסגרת הסכם לקבלת אשראי מתאגיד בנקאי:של החברה פיננסיות התניות  (ב)
 

 .  2022לשנת    התאגידבדוח תיאור עסקי    5.4.4.2ראה סעיף    ההתניותנרחב אודות    לפירוט
 

  כמפורט  שנקבעו והמגבלות הפיננסיות ההתניות  בכל החברה עמדה 2023 במרס 31 ליום
 : להלן 

 

 31.3.2023 ליום פיננסיות  התניות
 בפועל 

 36% 70%לא יעלה על  CAP -ל חוב יחס ( א)

 61%   27% - ההון העצמי המוחשי של לוינשטין נכסים לא יפחת מיחס  (ב)

 
שהתקבלו מהתאגיד הבנקאי מובטחת בין  יתרת האשראים 2023במרס  31כמו כן, ליום  

 ממניות לוינשטין נכסים. 2,500,000 -היתר בשעבוד על כ
)ללא  הבנקאי  מהתאגיד  שהתקבלו  האשראים  סך  בין  היחס  כי  התחייבה  החברה 

בחשבונות ליווי( לבין שווי מניות לוינשטין נכסים המשועבדות לתאגיד הבנקאי    אשראים
על   יעלה  לא  לעיל(  הזכות  75%)כמפורט  לחברה  יתקיים  לא  כאמור  והיחס  במקרה   .

אחרים והכל על מנת שהיחס כאמור    בטחונות להעמיד לזכות החשבון מניות נוספות ו/או  
 התחייבותה לגבי היחס כאמור. עומדת החברה ב 2023 במרס 31יישמר. ליום 

 
על לוינשטין נכסים ולוינשטין נכסים בתחנה במסגרת הסכם    החלותהתניות פיננסיות   ( ג)

 הלוואה של לוינשטין נכסים בתחנה עם תאגיד בנקאי: 
 

 .  2022לשנת    התאגידבדוח תיאור עסקי    5.4.4.3נרחב אודות ההתניות ראה סעיף    לפירוט
 

ההתניות   2023  במרס  31ליום   בכל  בתחנה  נכסים  ולוינשטין  נכסים  לוינשטין  עמדו 
 :הפיננסיות והמגבלות שנקבעו כמפורט להלן

 

 31.3.2023 ליום פיננסיות  התניות
 בפועל 

 61% מסך המאזן  27% -ההון העצמי המוחשי של לוינשטין נכסים לא יפחת מ ( א)

 "ח ש  מיליוני 1,286 ש"ח  מיליוני  400ההון העצמי של לוינשטין נכסים לא יפחת מסך של  (ב)

 12% 60%בין החוב לשווי הנכס יהיה  המקסימלי היחס  ( ג)

 
בלוינשטין  (ד) בנקאי  מתאגיד  אשראי  מסגרת  לקבלת  הסכם  במסגרת  פיננסיות  התניות 

 נכסים: 
 

 .  2022לשנת    התאגידבדוח תיאור עסקי    5.4.4.4נרחב אודות ההתניות ראה סעיף    לפירוט
 

הסכם לקבלת מסגרת אשראי מתאגיד בנקאי,  ההוארך תוקפו של    2023במרס    29ביום  
 . 2023במאי  31וזאת עד ליום 

 
על תוספת להסכם מסגרת אשראי עם תאגיד   לוינשטין נכסיםחתמה    2023במאי    18ביום  

בדב לבנקאי,  האשראי  מסגרת  הגדלת  מסגרת    370  -ר  תוקף  הארכת  וכן  ש"ח  מיליוני 
 . 2024במאי  31האשראי האמורה עד ליום 

 
וכן חלק    בתוספת להסכם עודכנו חלק מהתנאים שהפרתם תהווה עילה לפירעון מיידי

 מההתניות הפיננסיות. 
 

בכל ההתניות הפיננסיות והמגבלות שנקבעו    לוינשטין נכסים עמדה  2023במרס    31ליום  
 :כמפורט להלןבתוספת להסכם מסגרת האשראי האמורה, 

 

 31.3.2023 ליום פיננסיות  התניות
 בפועל 

או לחילופין  מסך המאזן  27% -ההון העצמי של לוינשטין נכסים לא יפחת מ ( א)
 ש"ח   מיליוני   400לא יפחת מסך של 

61% 
 ש"ח   מיליוני 1,286

 27% 70%לא יעלה על  CAP -יחס חוב ל (ב)

  37בחישוב שנתי של הנכסים המשועבדים לא ירד אל מתחת לסך של  NOI ( 1)(ג)
 ש"ח   מיליוני 48 ש"ח  מיליוני 

 ש"ח   מיליוני 700  ש"ח   מיליוני 600שווי הנכסים המשועבדים לא יירד אל מתחת לסך של  ( 2)(ג)

 ל.ר.  1.25שלא יפחת מיחס של  DSCRיחס  ( 3)(ג)
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   :החברה של'( ד)סדרה  החוב אגרות של הנאמנות שטר  במסגרת פיננסיות התניות ( ה)
 

 .  2022לשנת    התאגידבדוח תיאור עסקי    5.4.4.5נרחב אודות ההתניות ראה סעיף    לפירוט
 

  בקשר  שנקבעו  והמגבלות  הפיננסיות  ההתניות   בכל  החברה  עמדה  2023  מרסב  31  ליום
 : להלן כמפורט'( ד)סדרה  החוב אגרות עם

 

 31.3.2023 ליום '( ד)סדרה  חוב אגרות - פיננסיות  התניות
 בפועל 

 ש"ח   מיליוני 1,626 ש"ח   מיליוני 550  - החברה לא יפחת מ  שלההון העצמי  ( א)

 36% %70של החברה לא יעלה על  נטו CAP -בין החוב נטו ל היחס (ב)

 
 : ( של החברהד')סדרה  החוב אגרות של הנאמנות שטר במסגרת בחלוקה מגבלות (ו)

 
 . 2022לשנת    התאגידבדוח תיאור עסקי    5.4.4.6נרחב אודות המגבלות ראה סעיף    לפירוט

 
   :החברה של'( ה)סדרה  החוב אגרות של הנאמנות שטר  במסגרת פיננסיות התניות (ז)

 
 .  2022לשנת    התאגידבדוח תיאור עסקי    5.4.4.7נרחב אודות ההתניות ראה סעיף    לפירוט

 
  בקשר  שנקבעו  והמגבלות  הפיננסיות  ההתניות   בכל  החברה  עמדה  2023  במרס  31  ליום

 : להלן כמפורט'( ה)סדרה  החוב אגרות עם
 

 31.3.2023 ליום '( ד)סדרה  חוב אגרות - פיננסיות  התניות
 בפועל 

 ש"ח   מיליוני 1,626 ש"ח   מיליוני 700  - החברה לא יפחת מ  שלההון העצמי  ( א)

 36% %70של החברה לא יעלה על  נטו CAP -בין החוב נטו ל היחס (ב)

 
 : ( של החברהה')סדרה  החוב אגרות של הנאמנות שטר במסגרת בחלוקה מגבלות )ח( 

 
 . 2022לשנת    התאגידבדוח תיאור עסקי    5.4.4.8נרחב אודות המגבלות ראה סעיף    לפירוט

 
לוינשטין   התניות ()ט של  ב'(  )סדרה  החוב  אגרות  של  הנאמנות  שטר  במסגרת  פיננסיות 

 נכסים: 
 

 .  2022לשנת    התאגידבדוח תיאור עסקי    5.4.4.9נרחב אודות ההתניות ראה סעיף    לפירוט
 

  שנקבעו   והמגבלות  הפיננסיות  ההתניות  בכל  נכסים  לוינשטין  עמדה  2023  מרסב  31  ליום
 : להלן כמפורט'( ב)סדרה   החוב אגרות עם בקשר

 

 31.3.2023 ליום ( 'ב)סדרה  חוב אגרות - פיננסיות  התניות
 בפועל 

 ש"ח   מיליוני 1,286 ש"ח  מיליוני   400 -לא יפחת מ  נכסים לוינשטין שלההון העצמי  ( א)

 27% %70לא יעלה על   נכסים  לוינשטין של  CAP -ל חוב יחס (ב)

 
 : '( של לוינשטין נכסים ב)סדרה    החוב  אגרות  של  הנאמנות  שטר  במסגרת  בחלוקה  מגבלות (י)

 
סעיף    לפירוט ראה  המגבלות  אודות  עסקי    5.4.4.10נרחב  תיאור  לשנת    התאגידבדוח 

2022 . 
 
 '( של לוינשטין נכסים:גפיננסיות במסגרת שטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה    התניות (יא)
 

 .  2022לשנת    התאגידבדוח תיאור עסקי    5.4.4.11נרחב אודות ההתניות ראה סעיף    לפירוט
 

  שנקבעו   והמגבלות  הפיננסיות  ההתניות  בכל  נכסים  לוינשטין  עמדה  2023  במרס  31  ליום
 : להלן כמפורט'( ג)סדרה  החוב אגרות עם בקשר

 

 31.3.2023 ליום ( 'ג)סדרה  חוב אגרות - פיננסיות  התניות
 בפועל 

 ש"ח   מיליוני 1,286 ש"ח  מיליוני   575 -לא יפחת מ  נכסים לוינשטין שלההון העצמי  ( א)

 27% %70לא יעלה על   נכסים  לוינשטין של  CAP -ל חוב יחס (ב)
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 : '( של לוינשטין נכסיםג)סדרה    החוב  אגרות  של  הנאמנות  שטר  במסגרת  בחלוקה  מגבלות )יב(
 

סעיף    לפירוט ראה  המגבלות  אודות  עסקי    5.4.4.12נרחב  תיאור  לשנת    התאגידבדוח 
2022 . 

 
  םיבנקאי  יםמתאגידמשני  ת אשראי  ולקבלת מסגר  מיםהסכפיננסיות במסגרת    התניות ( יג)

 ללוינשטין נתיב: 
 

בדוח תיאור   5.4.4.15  -ו  5.4.4.14,  5.4.4.13  פיםסעינרחב אודות ההתניות ראה    לפירוט
 . 2022לשנת  התאגידעסקי 

 
ולמועד פרסום הדוח עמדה לוינשטין נתיב בכל ההתניות הפיננסיות    2023  במרס  31ליום  

 והמגבלות שנקבעו כמפורט להלן: 
 

 פיננסיות  התניות
 31.3.2023 ליום

  בפועל

 25% -של לוינשטין נתיב לא יפחת מ)כהגדרתו בהסכם המימון( ההון העצמי  )א( 
 ש"ח  מיליוני 22מסך המאזן או לחילופין לא יפחת מסך של 

41% 
 "ח ש  מיליוני 111

היקף הערבויות והאשראי הכספי הבנקאי והחוץ בנקאי ביחס להון העצמי לא   )ב(
 0.33  3יעלה על 

 
 :בנקאי לקבלת מסגרת אשראי מתאגיד הסכםפיננסיות במסגרת  התניות )יד(

 
 .  2022לשנת    התאגידבדוח תיאור עסקי    5.4.4.16סעיף  נרחב אודות ההתניות ראה    לפירוט

 
עמדה החברה בכל ההתניות הפיננסיות והמגבלות שנקבעו כמפורט   2023 במרס 31ליום 

 להלן: 
 

 31.3.2023 ליום '( ג)סדרה  חוב אגרות - פיננסיות  התניות
 בפועל 

 35% 70%של החברה "סולו" לא יעלה על   CAP -יחס חוב ל ( א)

 61% 27% -יחס ההון העצמי המוחשי למאזן המאוחד של לוינשטין נכסים לא יפחת מ (ב)

 
 

 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם  . 2
 

תקופת הדיווח לא חלו שינויים מהותיים בסיכוני השוק כפי שדווחו במסגרת דוח הדירקטוריון לשנת   במהלך
 ובמדיניות החברה בניהול הסיכונים הנ"ל, לרבות בנושא החשיפה לשינויים בשערי החליפין של מט"ח.   2022

 
המשנה למנכ"ל ואחראי על ענייני הכספים  ו"ל  המנכ   של  בישיבות  נדונים  החברה  של   המזומנים  תזרים  ניהול

 .החברה בדירקטוריון לדיון מובאות ומסקנותיהםבחברה 
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 התאגיד  של  הפיננסי הדיווח  עם בקשר גילוי הוראות . 3
 

 הדוח בתקופת מהותיים אירועים . א. 3
 

ש"ח   1החליט דירקטוריון לוינשטין נכסים על חלוקת דיבידנד בסך של    2023בפברואר    16ביום   . 1.א.3
כ של  )סך  ביום    14,402  - למניה  שולם  אשר  ש"ח(,  החברה 2023במרס    6אלפי  של  חלקה   .

 אלפי ש"ח.  10,051 -בדיבידנד שחולק הינו כ
 
אביב,   . 2.א.3 בתל  הישנה  המרכזית  התחנה  במתחם  המקרקעין  עם   2023בינואר    18ביום  בקשר 

של  המפורטת  לתוכנית  תוקף  לתת  אביב  תל  עירית  של  ובניה  לתכנון  המשנה  ועדת  אישרה 
ביום  1מתחם   פירסומה  עם  נוסף אודות  )  2023בפברואר    22. התוכנית קיבלה תוקף  למידע 

)דוח תיאור עסקי   4.1.24.3מתחם התחנה המרכזית הישנה בתל אביב ראה סעיף   בחלק א' 
 . 2022 בדוח התקופתי לשנת (התאגיד

 
זכתה החברה, יחד עם חברת הבת לוינשטין נתיב, בחלקים שווים, במכרז   2023בחודש פברואר   . 3.א.3

"מחיר מטרה" של רשות מקרקעי ישראל לרכישת קרקע בישוב אלעד. על הקרקע יוקם פרויקט  
  600  -וכ  יח"ד בשוק החופשי  19  -יח"ד במסגרת של "מחיר מטרה" ו  77יח"ד מתוכם    96הכולל  

סך כולל ממקורותיהן  החברות    שילמו בתמורה לקרקע  נכון למועד פרסום הדוחות  "ר מסחר.  מ
  )כולל הוצאות פיתוח ומס רכישה(. ש"חמיליוני  52 -של כ

 
ש"ח למניה )סך    3החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של    2023במרס    26ביום   . 4..א3

 . 2023באפריל  20ם ביו שולםאלפי ש"ח(, אשר  10,951 -של כ
 

בלוינשטין    הוארך תוקפו של הסכם לקבלת מסגרת אשראי מתאגיד בנקאי  2023במרס    29ביום   . 5.א.3
. למועד הדוח היתרה הבלתי מנוצלת של מסגרת האשראי 2023במאי    31, וזאת עד ליום  נכסים

מנוצלת )למועד פרסום דוח זה היתרה הבלתי    מיליוני ש"ח  266  -כאמור מסתכמת לסך של כ
 מיליוני ש"ח(.   370הינה 

 להלן.  . 4..ב3בנוסף, לגבי הארכת תוקף המסגרת והגדלתה ראה סעיף  
 

 לאחר תאריך המאזן  אירועים . ב. 3
 
ע.נ אגרות חוב   128,000,000הנפקת    לוינשטין נכסיםאישר דירקטוריון    2023  באפריל  20  ביום . 1.ב.3

בדרך של הרחבת   -ש"ח ע.נ כ"א וזאת בהנפקה פרטית למשקיעים מסווגים    1'( בנות  ג)סדרה  
' של אגרות החוב אשר נרשמה למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ על פי  גסדרה  

ודוח הצעת מדף שפרסמה לוינשטין   2019בנובמבר    27תשקיף מדף של לוינשטין נכסים מיום  
לדוחות הכספיים   ו'21' ראה ביאור  ג)לתנאי אגרות חוב סדרה    2021בדצמבר    19נכסים ביום   

לשנת   החברה  של  מיום    (.2022השנתיים  נכסים  לוינשטין  דיווח   2023באפריל    20ראה 
 . (2023-01-037519)אסמכתא: 

 
( את הדירוג Standard & Poor's Maalotאשררה חברת הדירוג "מעלות" )  2023באפריל    20ביום  

'ilA+  עד של  בהיקף  חוב  לאיגרות  נכסים    128'  לוינשטין  ידי  על  שיונפקו  ע.נ.,  ש"ח  מיליון 
 2023באפריל    20ראה דיווח לוינשטין נכסים מיום    .' כאמורגהרחבת סדרת אג"ח  באמצעות  

 . ( 2023-01-037411)אסמכתא: 

 
בת סדרה הנפיקה לוינשטין נכסים אגרות חוב )סדרה ג'( בדרך של הרח  2023באפריל    23ביום  

ניכוי מיליוני ש"ח )לפני    110  -ש"ח ע.נ ובתמורה כוללת של כ  1ש"ח לכל    0.86כאמור במחיר של  
 הוצאות הנפקה(.  

 
ש"ח   1.00572ליום ההנפקה הערך המותאם של אגרות החוב סדרה ג' של לוינשטין נכסים הינו  

המתואם, הרי שאגרות החוב ש"ח ע.נ. הואיל ומחיר ההנפקה הפרטית הינו נמוך מערכן    1לכל  
הנוספות הונפקו בניכיון. לאחר ביצוע ההנפקה הפרטית סדרת אגרות החוב סדרה ג', עומדת  

 . ש"ח ע.נ. 348,000,000על סך כולל של 
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אישר דירקטוריון החברה לאחר שקיבל את אישור ועדת התגמול, כינוס   2023באפריל    30  םביו . 2ב..3
ואשר על סדר יומה:   2023ביוני    6ומיוחדת אשר תתכנס ביום    של אסיפת בעלי מניות כללית

, ב. חידוש מינויו של משרד רו"ח פאהן קנה 2022א. דיון בדוח הכספי השנתי של החברה לשנת  
החברה של  מבקר  שכרו  כרו"ח  את  לקבוע  הדירקטוריון  של והסמכץת  כהונתם  הארכת  ג.   ,

)ה"ה שאול לוטן, רחל לוטן וניר יצוניים  , שאינם דירקטורים חבחברה הנוכחיים  הדירקטורים  
קפלון( לתקופת כהונה נוספת של עד תום האסיפה השנתית הבאה, ד. אישור עדכונה והארכת  

ה.   בחברה,  משרה  לנושאי  התגמול  מדיניות  של  בתוספת  תוקפה  החברה  התקשרות  אישור 
 – ר שאול לוטן  להסכם הניהול עם חברת לוטן ש.ר. ניהול בע"מ, חברה פרטית בשליטתו של מ

ישור התקשרות החברה בתוספת להסכם העסקה , ו. אמנכ"ל, דירקטור ובעל השליטה בחברה
הקיים עם עו"ד יעל לוטן, בתו של בעל השליטה בחברה, בתפקיד סמנכ"לית, מנהלת המחלקה 

אישור התקשרות החברה בתוספת להסכם העסקה הקיים עם מר , ז.  המשפטית של הקבוצה 
בנו  לוטן,  בחברה  אמיר  עירונית  התחדשות  סמנכ"ל  בתפקיד  השליטה,  בעל  ח.  של  אישור  , 

התקשרות החברה בתוספת להסכם ההעסקה הקיים עם הגברת חן גור לוטן, בתם של בעלי 
המרכזית   התחנה  פרויקט  ומנהלת  המניבים  הנכסים  סמנכ"לית  בתפקיד  בחברה,  השליטה 

 (. 2023-01-039880 )אסמכתא: 2023במאי  1, הכל כמפורט בדוח שפורסם ביום הישנה
 
'(  הע.נ אגרות חוב )סדרה    113,000,000נפקת  החברה האישר דירקטוריון    2023  במאי  1  ביום . 3ב..3

'  הבדרך של הרחבת סדרה    -ש"ח ע.נ כ"א וזאת בהנפקה פרטית למשקיעים מסווגים    1בנות  
בע"מ על פי תשקיף מדף של אגרות החוב אשר נרשמה למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב  

 2022אוקטובר  ב  30ביום  החברה  ודוח הצעת מדף שפרסמה    2021בינואר    4מיום    החברה  של
לדוחות הכספיים השנתיים של החברה לשנת   ז'21' ראה ביאור  ה)לתנאי אגרות חוב סדרה  

 . ( 2023-01-040351)אסמכתא:  2023במאי  2ראה דיווח החברה מיום  (.2022
 

( את הדירוג Standard & Poor's Maalotאשררה חברת הדירוג "מעלות" )  2023במאי    2ביום  
'ilA+  עד ידי החברה באמצעות    113' לאיגרות חוב בהיקף של  על  ע.נ., שיונפקו  מיליון ש"ח 

-2023-01)אסמכתא:    2023במאי    2  מיום  החברהראה דיווח    .' כאמורההרחבת סדרת אג"ח  
040342) . 

 
כאמור   2023במאי    2ביום   סדרה  הרחבת  של  בדרך  ה'(  )סדרה  חוב  אגרות  החברה  הנפיקה 

לכל    0.973במחיר של   כ  1ש"ח  ובתמורה כוללת של  ע.נ  )לפני    110  -ש"ח  ניכוי מיליוני ש"ח 
 הוצאות הנפקה(.  

 
 1ש"ח לכל    1.02493ליום ההנפקה הערך המותאם של אגרות החוב סדרה ד' של החברה הינו  

הואיל   ע.נ.  החוב ש"ח  שאגרות  הרי  המתואם,  מערכן  נמוך  הינו  הפרטית  ההנפקה  ומחיר 
הנוספות הונפקו בניכיון. לאחר ביצוע ההנפקה הפרטית סדרת אגרות החוב סדרה ה', עומדת 

 . ש"ח ע.נ. 295,330,000על סך כולל של 
 

על תוספת    נכסיםלוינשטין  חתמה    2023במאי    18ביום  . לעיל,  5.א.3בהמשך לאמור בסעיף   . 4ב..3
מיליוני ש"ח   370  -עם תאגיד בנקאי, בדבר הגדלת מסגרת האשראי לאשראי  להסכם מסגרת  

 . 2024במאי   31מסגרת האשראי האמורה עד ליום תוקף וכן הארכת 
 

חלק  וכן  מיידי  לפירעון  עילה  תהווה  שהפרתם  מהתנאים  חלק  עודכנו  להסכם  בתוספת 
הפיננסיות. ע  מההתניות  אודות  סעיף  למידע  ראה  הדוח  למועד  הפיננסיות  בהתניות  מידה 

 לעיל.  .)ד(2.ה.1
 

 קריטיים  חשבונאיים אומדנים . ג. 3
 

חל שינוי בהערכות ההנהלה לגבי אומדנים חשבונאיים קריטיים מעבר למתואר בדוחות הכספיים   לא
 השנתיים של החברה. 

 
 גילוי בדבר מצבת התחייבויות לפי מועדי פירעון  . ד. 3

 
כלולים בדוח זה על דרך ההפניה    2023  במרס  31נתונים בדבר מצבת ההתחייבויות של החברה ליום  

מועדי   לפי  החברה  של  התחייבויות  מצבת  בדבר  החברה  של  מיידי  בדוח  הכלולים  כאמור,  לנתונים 
 פירעון, אשר פרסמה החברה בד בבד עם דוח זה. 
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 שבמחזור  החוב אגרות . 4
 

 : "ח(ש באלפי הינם)הנתונים  החברה ידי על שהונפקו  החוב אגרות לגבי נתונים להלן
 

 ( 1) ' הסדרה  סדרה ד'  
 2022בנובמבר  2   2018ביוני  10 מועדי הנפקה 

 182,330 118,825 שווי נקוב במועד ההנפקה 
 - ( 35,647) קרן שנפרעה )ע.נ.(

 182,330 83,178 יתרת שווי נקוב 
 182,330 83,178 שווי נקוב לפי תנאי הצמדה 

 3,697 621 סכום הריבית שנצברה למועד הדוח
 ( 1,777) ( 271) הוצאות הנפקה שטרם הופחתו 

 - - פרמיה בניכוי הוצאות הנפקה 
 184,250 83,528 שווי הוגן כפי שנכלל בדוחות הכספיים

 180,780 80,724 שווי שוק למועד הדוח 
 קבועה  קבועה  סוג הריבית 

 5% 3.03% שיעור הריבית השנתית 
 2031ועד  2024 -ביוני, החל מ 30בכל  2025ועד  2020 -מביוני, החל   30בכל  מועדי תשלום הקרן 

החל מיוני  בכל סוף חודש יוני ודצמבר  מועדי תשלום הריבית 
 2025ועד ליוני  2018

החל מיוני  בכל סוף חודש יוני ודצמבר 
 2031ועד ליוני  2023

 לא צמודים לא צמודים תנאי הצמדה קרן וריבית 
החברה תהא רשאית, לפי שיקול   מוקדם זכות התאגיד לבצע פדיון 

דעתה הבלעדי, להעמיד את אגרות 
החוב לפדיון מוקדם ובמקרה כאמור  

 9.2  בסעיף המפורטות יחולו ההוראות 
לתנאים הרשומים מעבר לדף בתוספת  

, והכל  הנאמנות  לשטרהראשונה 
בכפוף להנחיות רשות ניירות ערך  

ולהוראות תקנון הבורסה וההנחיות  
 שיהיו במועד הרלוונטי.מכוחו, כפי 

החברה תהא רשאית, לפי שיקול  
דעתה הבלעדי, להעמיד את אגרות 

החוב לפדיון מוקדם ובמקרה כאמור  
 9.2  בסעיף המפורטות יחולו ההוראות 

לתנאים הרשומים מעבר לדף בתוספת  
, והכל  הנאמנות  לשטרהראשונה 

בכפוף להנחיות רשות ניירות ערך  
חיות  ולהוראות תקנון הבורסה וההנ

 מכוחו, כפי שיהיו במועד הרלוונטי.
 אין  אין  שם הערב לתשלום התחייבות התאגיד 

 משמרת חברה לשירותי נאמנות בע"מ משמרת חברה לשירותי נאמנות בע"מ שם חברת הנאמנות 
שם האחראי על האג"ח בחברת  

 הנאמנות 
 רו"ח רמי סבטי  רו"ח רמי סבטי 

 03-6374354טלפון:  האופן שבו ניתן להתקשר עם הנאמן 
 03-6374344פקס: 

RamiS@mtrust.co.il 

 03-6374354טלפון: 
 03-6374344פקס: 

RamiS@mtrust.co.il 
 אביב  תל  48בגין  מנחם דרך אביב  תל  48בגין  מנחם דרך כתובת הנאמן למשלוח מסמכים 

מעלות החברה הישראלית לדרוג    S&P שם חברה מדרגת 
 ניירות ערך בע"מ 

S&P  חברה הישראלית לדרוג  מעלות ה
 ניירות ערך בע"מ 

 +ilA+ ilA הדרוג שנקבע במועד הנפקת הסדרה
   +ilA+   ilA הדרוג שנקבע למועד הדוח  

 כן  כן  האם סדרת האג"ח מהותית 
האם עמד התאגיד בכל התנאים  

 וההתחייבויות לפי שטר הנאמנות 
 כן  כן 

האם התקיימו תנאים המקימים עילה  
 להעמדת האג"ח לפירעון מיידי 

 לא לא

תיאור הנכסים המשועבדים להבטחת  
 התחייבויות התאגיד 

 אין  אין 

 אין  אין  סוג השעבוד ודרגתו 
הגבלות בקשר ליצירת שעבודים  

 נוספים 
החברה התחייבה שלא ליצור  

 שיעבודים שוטפים על כלל רכושה
החברה התחייבה שלא ליצור  

 שיעבודים שוטפים על כלל רכושה
 

 . . לעיל3.ב.3לאחר מועד הדוח ביצעה החברה הרחבה לאגרות החוב סדרה ה' כמפורט בסעיף  (  1)
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 להשקעה"ן נדל לפעילות בנוגע גילוי  להנחיית' ו לפרק בהתאם מאוד מהותיים נכסים בדבר גילוי . 5
  
  

  דיסקונט   מגדל
 ( 69.8%  -   בנכס  התאגיד   חלק.  100%  לפי )נתונים  

 2022  שנת 1  רבעון  -   2023  שנת

 227,000 ( 1)  227,015 "ח(ש )באלפי    הנכס   שווי

NOI )15,469 3,768 בתקופה )באלפי ש"ח 

 15,082 - שערוך בתקופה )באלפי ש"ח(  רווחי

 100% 95% )%(  בתקופה  ממוצע   תפוסה   שיעור

 6.8% 6.6% )%(  שנתי   תשואה   שיעור

 155 161 )בש"ח(   חניות  על   תשלום  כולל לחודש"ר למ  ממוצעים   שכירות  דמי

 140 - בתקופה )בש"ח(  ם שנחת  בחוזה "ר לחודשלמ  ממוצעים   שכירות  דמי

 נובעת מהשקעות נוספות שבוצעו בתקופת הדוח. הנכסהעלייה בשווי  (  1)
 
 

    לוינשטין   מגדל
 ( 69.8%  -   בנכס  התאגיד   חלק.  100%  לפי )נתונים  

 2022  שנת 1  רבעון  -   2023  שנת

 425,810 ( 1)  425,860 "ח( ש )באלפי    הנכס   שווי

NOI )26,903 7,542 בתקופה )באלפי ש"ח 

 35,275 - "ח(ש)באלפי   בתקופה  שערוך  רווחי

 99% 100% קומות משרדים  )%(   בתקופה  ממוצע   תפוסה   שיעור

 100% 91% קומת מסחר 

 6.3% 7.1% )%(   שנתי   תשואה   שיעור

 126 137 קומות משרדים  )בש"ח( לחודש"ר למ  ממוצעים   שכירות  דמי

 141 160 קומת מסחר 

 בחוזים לחודש"ר למ  ממוצעים   שכירות  דמי
 )בש"ח(  בתקופה  שנחתמו

 149 - קומות משרדים 

 - - קומת מסחר 

 נובעת מהשקעות נוספות שבוצעו בתקופת הדוח. הנכסהעלייה בשווי  (  1)
 
 

  מתחם התחנה המרכזית הישנה בתל אביב  
 ( 69.8%  -   בנכס  התאגיד   חלק.  100%  לפי )נתונים  

 2022  שנת 1  רבעון  -   2023  שנת

 749,500 ( 1)  750,331 "ח(ש )באלפי    הנכס   שווי

 102,027 - "ח(ש)באלפי   בתקופה  שערוך  רווחי

 נובעת מהשקעות נוספות שבוצעו בתקופת הדוח. הנכסהעלייה בשווי  (  1)
  



 

 

 
 
 
 
 
 

 . הופיתוח מההנהלת החברה מביעה הערכתה לעובדי החברה על תרומתם לקידו
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 שאול לוטן 

 מנכ"ל, חבר הדירקטוריון
 

  
 אליעזר אלקון 

   יו"ר הדירקטוריון 

   
 
 

 2023 במאי 24אביב,  תל
1506-0523 



 

 
 
 

 ' בחלק  
 
 

 2023 במרס  31ליום   דוחות כספיים



  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות בע"מ 
 
 

 מאוחדים  תמצית דוחות כספיים ביניים
 

 2023 במרס 31ליום 
 

 )בלתי מבוקרים( 
 

 
 
 



 

 
 
 

 משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות בע"מ 
 
 

 2023 במרס  31ליום ביניים מאוחדים תמצית דוחות כספיים 
 )בלתי מבוקרים( 

 
 
 
 
 
 

 ן  כ ו ת ה
 
 

 עמוד  
  
  

 1 המבקרים של רואי החשבון  דוח סקירה
  

 הסכמה מראש להכללה של דוחות רואה החשבון המבקר בתשקיף מדף מיום
 2 2021בינואר  3

  
  )בלתי מבוקרים(  ביניים תמצית הדוחות הכספיים

  
 3-4 על המצב הכספי מאוחדים דוחותתמצית 

  
 5 רווח והפסד המאוחדים על דוחות תמצית 

  
 6 מאוחדים על הרווח הכולל דוחות תמצית 

  
 7-9 על השינויים בהון מאוחדים דוחות תמצית 

  
 10-12 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומניםתמצית 

  
 13-21 ביניים  המאוחדים  דוחות הכספייםתמצית הלביאורים 
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 לבעלי המניות  המבקררואה החשבון  סקירה של דוח 
 בע"מ משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות של

 
 

 מבוא
 

)להלן  שלה  בנות  החברות  הו  בע"מ  ין הנדסה וקבלנותמשולם לוינשט  הכספי המצורף שלסקרנו את המידע  
ואת הדוחות    2023במרס    31ליום    המאוחד על המצב הכספי בינייםהתמציתי    הכולל את הדוח(,  " הקבוצה"  -

והפסד,  העל  התמציתיים המאוחדים   ותזרימי המזומנים לתקופה של  ההרווח  רווח  כולל, השינויים בהון 
שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי  

בינלאומי   חשבונאות  לתקן  בהתאם  זו  ביניים  הם   IAS 34לתקופת  וכן  ביניים",  לתקופות  כספי    "דיווח 
לתקופת   כספי  מידע  לעריכת  זו  אחראים  )דוחות  ביניים  ערך  ניירות  תקנות  של  ד'  פרק  תקופתיים לפי 

התש"ל   על    .1970ומיידיים(,  בהתבסס  זו  ביניים  לתקופת  כספי  מידע  על  מסקנה  להביע  היא  אחריותנו 
 סקירתנו.

 

לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופת הביניים של חברה שאוחדה אשר נכסיה הכלולים באיחוד 
  1%  -והכנסותיה הכלולות באיחוד מהוות כ  2023במרס    31מכלל הנכסים המאוחדים ליום    0.9%  -מהווים כ

לא סקרנו את  . כמו כן,  מכלל ההכנסות המאוחדות לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך
 , אשר ההשקעה בהןבסיס שיטת השווי המאזני  על  שנכללו  מוחזקות  ותחברשל    המידע הכספי המתומצת

חלק החברה    ש"ח  אלפי  95,702  -כ  של  לסך  הסתכמה   2023במרס    31  ליום  "ל הנ  ותהחברברווחי    ואשר 
באותו תאריך. המידע הכספי   השלושה חודשים שהסתיימ ל ש הלתקופ  ש"ח אלפי  1,392  -כ של לסך הסתכם

לתקופ רואי חשבון אחרים שדוחות  הת  והתמציתי  ידי  על  נסקר  חברות  הסקירה שלהם ביניים של אותן 
הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה 

 של רואי החשבון האחרים. 
 

 היקף הסקירה 
 

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

ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי  
קירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם ססקירה אנליטיים ואחרים.  

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

 
 מסקנה

 

סקירתנו על  דוח  בהתבסס  הגורם    ותועל  דבר  ליבנו  לתשומת  בא  לא  אחרים,  חשבון  רואי  של   הסקירה 
לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  

IAS 34  . 
 

הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא    ותבנוסף לאמור בפיסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוח
הבחינות המהותיות, אחר   אינו ממלא, מכל  הנ"ל  לסבור שהמידע הכספי  לנו  הגורם  דבר  ליבנו  לתשומת 

 .1970- הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 

 
 קנה ושות' פאהן 

 רואי חשבון 
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של    תשקיף :הנדון  ביום  וקבלנות  הנדסה  לוינשטין   משולםמדף  שפורסם  "החברה"(  )להלן:   בע"מ 
 2021 בינואר 3

 

 שלנו  הדוחות  של  שבנדון   המדף   בתשקיף  (הפנייה  של   בדרך)לרבות    להכללה  מסכימים  אנו  כי  להודיעכם  הננו

 : להלן  המפורטים

  החברה   של  מאוחד  תמציתי  כספי  מידע  על  2023  במאי  24  מיום  המבקר  החשבון  רואה  של  סקירה  דוח .1

 .תאריך באותו ה שהסתיימ חודשים שלושה של  הולתקופ 2023במרס  31 ליום

על תמצית המידע הכספי הביניים הנפרד של   2023 במאי 24 מיוחד של רואה החשבון המבקר מיום דוח .2

ד' 38באותו תאריך לפי תקנה    השל שלושה חודשים שהסתיימ  הולתקופ  2023  במרס  31החברה ליום  

 . 1970- "להתש(, ומיידייםלתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 

 

 

 פאהן קנה ושות'
 רואי חשבון 

 
 
 



 משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות בע"מ  
 

 דוחות מאוחדיםתמצית 
 

 .םמהווים חלק בלתי נפרד מהלתמצית הדוחות הכספיים המאוחדים ביניים אורים המצורפים יהב
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 תמצית דוחות מאוחדים על המצב הכספי
 בדצמבר 31 במרס 31  
  2023 2022 2022 
 "ח ש אלפי "ח ש אלפי "ח ש אלפי  
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  ביאור 

     
     שוטפים   נכסים

     
 222,479 195,549 272,965  מזומנים ושווי מזומנים

 בחשבונות בשימוש מוגבלים מזומנים
 60,031 173,971 57,663  ופיקדונות  ליווי
  דרך הוגן בשווי הנמדדים ערך ניירות
 58,185 -  58,606  הפסד או רווח

 37,392 33,232 40,159  לקוחות והכנסות לקבל
 72,237 29,178 27,918  חייבים ויתרות חובה

 -  1,090 -   מכירת נדל"ן להשקעהחייבים בגין 
 2,913 2,834 3,492  לקבל מסים

 בחוזי עבודות בגין לקבל הכנסות
 1,785 8,790 15,148  ביצוע 
 368,476 381,408 367,487  מבנים בהקמה ו מקרקעיןמלאי 

  843,438 826,052 823,498 
     

     שוטפים   שאינם  נכסים
     

 472,143 235,421 478,451    מקרקעין מלאי
 21,659 20,108 20,499  והלוואות השקעות 
בחברות מוחזקות   השקעות

 97,238 85,186 95,702  ת לפי שיטת השווי המאזניוהמטופל
 27,663 32,973 28,086  קבוע רכוש

 1,974,967 1,742,896 1,977,153 3 להשקעה "ן נדל
 )*(        119,674 )*(        100,241 128,071  בהקמה  להשקעה"ן נדל
"ן להשקעה במסגרת פרויקט  נדל

B.O.T  31,944 32,857 31,935 
 7,810 9,417 7,088  נדחים מסים

  2,766,994 2,259,099 2,753,089      
     

 3,576,587 3,085,151 3,610,432  נכסים "כ סה
 
 
 

 ה'(. 2ביאור )*( התאמה לא מהותית של מספרי השוואה )ראה 



 
 

 על המצב הכספי
 

 .םמהווים חלק בלתי נפרד מהלתמצית הדוחות הכספיים המאוחדים ביניים אורים המצורפים יהב
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 בדצמבר 31 במרס 31  
  2023 2022 2022 
 "ח ש אלפי "ח ש אלפי "ח ש אלפי  
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  ביאור 
     

     התחייבויות שוטפות
     

אשראי מתאגידים בנקאיים  
 312,490 276,339 334,031  ומנותני אשראי אחרים 

 27,152 22,716 30,099  רותיםיספקים ונותני ש
 )*(        181,041 )*(        169,795 199,167  זכאים ויתרות זכות 

 -  10,951 10,951  לשלם  דיבידנד
 12,989 10,165 12,352  הפרשות 

 17,345 2,779 3,576  לשלם  מסים
 94,252 175,815 82,556  דירות  מרוכשי  מקדמות

  בחוזי עבודות בגין התחייבויות
 61,836 19,560 66,315  ביצוע 

  739,047 688,120 707,105 
     

     שוטפות שאינן התחייבויות 
     

 437,120 336,063 435,598  בנקאיים מתאגידים הלוואות
 514,074 398,164 515,279  חוב אגרות

 24,668 7,268 9,781  אחרות התחייבויות
 1,285 1,723 1,285  נטו, לעובדים הטבות
 286,117 251,822 283,000  נדחים מסים

  1,244,943 995,040 1,263,264 
     

     הון
     

 24,805 24,805 24,805  מניותהון 
 35,951 35,951 35,951  פרמיה על מניות

  דוחות תרגום והפרשי הון קרנות
 25,380 24,814 25,769  חוץ  פעילויות של כספיים

 1,143,028 994,964 1,156,095 ד'6  עודפים 
  1,242,620 1,080,534 1,229,164 

 ( 49,502) ( 49,502) ( 49,502)  באוצר מניות -בניכוי 
  המניות לבעלי המיוחס הון"כ סה

 1,179,662 1,031,032 1,193,118  החברה  של
 426,556 370,959 433,324  שליטה מקנות שאינן זכויות

  1,626,442 1,401,991 1,606,218      
     

 3,576,587 3,085,151 3,610,432  והון התחייבויות"כ סה
 
 

 ה'(. 2)*( התאמה לא מהותית של מספרי השוואה )ראה ביאור 
 
 
 

 אלקון אליעזר 
 יו"ר הדירקטוריון

 שאול לוטן  
 דירקטורמנכ"ל, 

 ערן עמרם  
 למנכ"ל ואחראי על   משנה

 כספים  ענייני
 

 . 2023 איבמ 24 תאריך אישור הדוחות הכספיים:
 



 משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות בע"מ  
 

 מאוחדים על הרווח והפסד דוחות תמצית 
 

 .םמהווים חלק בלתי נפרד מהלתמצית הדוחות הכספיים המאוחדים ביניים אורים המצורפים יהב
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 תמצית דוחות מאוחדים על הרווח והפסד 

  

 של לתקופה
 חודשים  שלושה

 ביום  שהסתיימה
 במרס 31

 לשנה
  שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2023 2022 2022 
 "ח ש אלפי "ח ש אלפי "ח ש אלפי  
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  ביאור 
     

     הכנסות
 335,204 89,474 68,440  ומלאי קרקעות  בניינים מכירת

 282,602 77,018 91,797  בניה עבודות מביצוע הכנסות
 98,846 22,986 26,233  מבנים  ואחזקת  שכירות דמי

 מוחזקות ותהחברה ברווחי חבר חלק
ת לפי שיטת השווי המאזני, והמטופל

 14,532 1,172 1,392  נטו
"ן  ונדלנכסי נדל"ן להשקעה  שערוך

 209,804 10,608 -  3 נטו , בהקמה להשקעה
 180 146 -   אחרות  הכנסות

  187,862 201,404 941,168 
     עלויות

 238,454 60,157 41,564  בניינים ומלאי קרקעות  תעלות מכיר
 243,405 66,368 81,254  עלות ביצוע עבודות בניה 

 19,521 4,518 5,062  להשכרהחזקת מבנים א
 26,920 6,612 6,705  וכלליות  הנהלה הוצאות
 6,333 1,835 1,581  מכירה הוצאות
 22,010 -  -   אחרות הוצאות

  136,166 139,490 556,643      

 384,525 61,914 51,696  תפעולי רווח 
     

 7,646 520 3,914  מימון   כנסותה
 ( 40,750) ( 7,228) ( 14,226)  הוצאות מימון 

      ( 33,104) ( 6,708) ( 10,312)  נטו, מימון הוצאות

 351,421 55,206 41,384  רווח לפני מסים על הכנסה  
     

 ( 73,754) ( 7,787) ( 6,310)  כנסההמסים על 

 277,667 47,419 35,074  לתקופה  רווח
     

     : ל מיוחס

 193,843 35,118 24,018  החברה  של המניות בעלי
 83,824 12,301 11,056  שליטה מקנות שאינן זכויות

  35,074 47,419 277,667 
     

 המיוחס למניה ומדולל בסיסי רווח
 53.1 9.62 6.58  )בש"ח(:  החברה של המניות לבעלי

 



 משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות בע"מ  
 

 מאוחדים על הרווח הכוללדוחות תמצית 
 

 .םמהווים חלק בלתי נפרד מהלתמצית הדוחות הכספיים המאוחדים ביניים אורים המצורפים יהב
 

-  6  - 

 תמצית דוחות מאוחדים על הרווח הכולל 

 

 לתקופה של
 שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום 

 במרס 31

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

 2023 2022 2022 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  

   

   
 277,667 47,419 35,074 לתקופה  רווח

    :אחר כוללרווח  מרכיבי

  יסווגו כולל אחר אשר מסווגים מחדש  /  רווח פריטי
    :הפסד או  לרווח בעתיד

   בגין כספיים דוחות תרגום בגין שער הפרשי
 45 39 268 חוץ  פעילויות

 לא/  מחדש מסווגים אינם אשר אחר כולל רווח פריטי
    :הפסד או  לרווח בעתיד יסווגו 

 290 -  -  נטו, מוגדרת  הטבה תכנית של מחדש מדידה

     335 39 268 רווח כולל אחר לתקופה, נטו הכל סך
    

 278,002 47,458 35,342 רווח כולל לתקופה  הכל סך
    

    : ל מיוחס

 194,166 35,148 24,223 החברה  של המניות בעלי
 83,836 12,310 11,119 שליטה מקנות שאינן זכויות

 35,342 47,458 278,002 
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 תמצית דוחות מאוחדים על השינויים בהון 
 2023 במרס 31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 
 

   מיוחס לבעלי המניות של החברה   

 הון מניות   
פרמיה על  

 מניות
קרנות הון  

 אחרות 

 קרן הון  
בגין תשלום  

מבוסס  
 מניות

 מניות
 )*(   באוצר

קרן הון  
מהפרשי  

תרגום דוחות  
כספיים של  
 פעילויות חוץ 

קרן הון בגין  
עסקאות עם  
 סה"כ  עודפים בעל שליטה 

זכויות  
שאינן  
מקנות  
 סך ההון  שליטה

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ביאור 
             

  2023בינואר   1יתרה ליום 
 1,606,218 426,556 1,179,662 1,143,028 31,741 ( 6,198) ( 49,502) 579 ( 742) 35,951 24,805  )מבוקר( 

 35,074 11,056 24,018 24,018 - - - - - - -  תקופה רווח ל 

 268 63 205 - - 205 - - - - -  תקופה כולל אחר ל   רווח

 35,342 11,119 24,223 24,018 - 205 - - - - -  תקופה סה"כ רווח כולל ל 

 184 - 184 - - - - 184 - - - ב' 2 עלות תשלום מבוסס מניות 

  לבעלי הוכרזש דיבידנד
 ( 10,951) - ( 10,951) ( 10,951) - - - - - - - ' ד6 החברה  מניות

דיבידנד ששולם לבעלי  
זכויות שאינן מקנות  

 ( 4,351) ( 4,351) - - - - - - - - - א' 6 שליטה 

  2023 מרסב  31יתרה ליום 
 1,626,442 433,324 1,193,118 1,156,095 31,741 ( 5,993) ( 49,502) 763 ( 742) 35,951 24,805  ( מבוקר )בלתי 

 
 

 . החברה של מההון המונפק  16.1%מהוות הנקוב כל אחת של החברה,  ערךש"ח  1בנות  מניות רגילות 1,084,546 -ב מאוחדת החבר המחזיק 2023במרס  31ום לי נכון )*(
 החברה.   מניות 2,002,155 -החברה בכן, מחזיקה  כמו

 
  ש"ח. אלפי 827,236הינו  2023במרס  31 ליוםשווי השוק של כל המניות המוחזקות בידי החברה וחברה מאוחדת  
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 2022 במרס 31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
 
 

   מיוחס לבעלי המניות של החברה   

 הון מניות   
פרמיה על  

 מניות
קרנות הון  

 אחרות 

 
קרן הון בגין  

תשלום  
מבוסס  

 מניות
 מניות
 באוצר 

קרן הון  
מהפרשי  

תרגום דוחות  
כספיים של  
 פעילויות חוץ 

קרן הון בגין  
עסקאות עם  
 סה"כ  עודפים בעל שליטה 

זכויות  
שאינן  
מקנות  
 סך ההון  שליטה

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   
             

  2022בינואר   1יתרה ליום 
 1,370,329 363,510 1,006,819 970,797 31,741 ( 6,231) ( 49,502) - ( 742) 35,951 24,805  )מבוקר( 

 47,419 12,301 35,118 35,118 - - - - - - -  ה תקופרווח ל 

 39 9 30 - - 30 - - - - -  ה תקופכולל אחר ל   רווח

 47,458 12,310 35,148 35,118 - 30 - - - - -  ה תקופסה"כ רווח כולל ל 

 16 - 16 - - - - 16 - - -  עלות תשלום מבוסס מניות 

  לבעלישהוכרז  דיבידנד
 ( 10,951) - ( 10,951) ( 10,951) - - - - - - -  החברה  מניות

דיבידנד ששולם לבעלי  
זכויות שאינן מקנות  

 ( 4,351) ( 4,351) - - - - - - - - -  שליטה 
רכישת זכויות שאינן  

מקנות שליטה בחברה  
 ( 510) ( 510) - - - - - - - - -  מאוחדת 

  2022 מרסב  31יתרה ליום 
 1,401,991 370,959 1,031,032 994,964 31,741 ( 6,201) ( 49,502) 16 ( 742) 35,951 24,805  ( מבוקר )בלתי 
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 2022בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 
 )מבוקר( 

 
 

   מיוחס לבעלי המניות של החברה   

 הון מניות   
פרמיה על  

 מניות
קרנות הון  

 אחרות 

 קרן הון  
בגין תשלום  

מבוסס  
 מניות

 מניות
 באוצר 

קרן הון  
מהפרשי  

תרגום דוחות  
כספיים של  
 פעילויות חוץ 

קרן הון בגין  
עסקאות עם  
 סה"כ  עודפים בעל שליטה 

זכויות  
שאינן  
מקנות  
 סך ההון  שליטה

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   
             

  2022בינואר   1יתרה ליום 
 1,370,329 363,510 1,006,819 970,797 31,741 ( 6,231) ( 49,502) - ( 742) 35,951 24,805  )מבוקר( 

 277,667 83,824 193,843 193,843 - - - - - - -  שנה רווח ל

 335 12 323 290 - 33 - - - - -  שנה כולל אחר ל  רווח

 278,002 83,836 194,166 194,133 - 33 - - - - -  שנה סה"כ רווח כולל ל

 579 - 579  - - - 579 - - -  עלות תשלום מבוסס מניות 

  לבעלי ששולם  דיבידנד
 ( 21,902) - ( 21,902) ( 21,902) - - - - - - -  החברה  מניות

דיבידנד ששולם לבעלי  
זכויות שאינן מקנות  

 ( 20,280) ( 20,280) - - - - - - - - -  שליטה 

רכישת זכויות שאינן  
מקנות שליטה בחברה  

 ( 510) ( 510) - - - - - - - - -  מאוחדת 

  בדצמבר 31 ליום יתרה
 1,606,218 426,556 1,179,662 1,143,028 31,741 ( 6,198) ( 49,502) 579 ( 742) 35,951 24,805  )מבוקר(  2022
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 מאוחדים על תזרימי המזומניםתמצית דוחות 

  

 של   לתקופה
 חודשים  שלושה

 ביום  שהסתיימה 
 במרס  31

  לשנה
  שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר  31

  2023 2022 2022 
 "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי  
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  ביאור 

     פעילות שוטפת מ תזרימי מזומנים 
 277,667 47,419 35,074  לתקופה  רווח

התאמות הדרושות כדי להציג את תזרימי המזומנים  
 ( 399,694) 39,937 17,291  פעילות שוטפת )נספח א'( מ

)ששימשו לפעילות(   מפעילות   שנבעומזומנים, נטו, 
 ( 122,027) 87,356 52,365  שוטפת 

     
     פעילות השקעהלתזרימי מזומנים 

 ( 30,055) ( 4,308) ( 6,895)  בהקמה  להשקעה"ן לנדל תוספות
 ( 16,441) ( 3,647) ( 2,298)  להשקעה"ן לנדל ותוספות  ותהשקע

 5,268 4,178 -  תמורה ממכירת נדל"ן להשקעה 
 8,750 - -  מקדמה בגין מכירת נדל"ן להשקעה

 B.O.T  (9 ) - (98 )"ן להשקעה במסגרת פרויקט  נדלהשקעה ב
 ( 8,304) ( 2,301) ( 3,498)  השקעה ברכוש קבוע 

  המטופלות  מוחזקות   לחברות ארוך   לזמן הלוואות מתן 
 ( 5,965) ( 2,623) -  נטו ,  המאזני השווי שיטת לפי

 584 537 346  נטו הלוואות לזמן ארוך,  פרעון
 13,505 10,045 3,115  , נטו קצרזמן ל ותהלווא  פרעון

 117 117 -  קבוע  רכוש ממימוש תמורה 
הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או  רכישת ניירות ערך 

 ( 58,980) - ( 156)  הפסד, נטו 
  ליווי  בחשבונות  בשימוש מוגבלים במזומנים שינוי 

 110,300 ( 3,707) 2,371  ופיקדונות 
(  לפעילות ששימשו) מפעילות   שנבעומזומנים, נטו, 

 18,681 ( 1,709) ( 7,024)  השקעה
     

     פעילות מימון מ תזרימי מזומנים 
 180,400 - -  ( הנפקה הוצאות )בניכוי  חוב אגרות הנפקת 

 ( 20,280) ( 4,351) ( 4,351) ' א6 שליטה  מקנות   שאינןזכויות  לבעלי  ששולם דיבידנד
 ( 21,902) - -  החברה מניות לבעלי  ששולם דיבידנד

 ( 510) - -  רכישת זכויות שאינן מקנות שליטה בחברה מאוחדת 
 ( 93,616) - -  חוב  אגרות  פירעון
 195,600 - -  בנקאי  מתאגיד  ארוך   לזמן ההלווא קבלת
 ( 13,746) ( 3,040) ( 2,572)  בנקאיים  מתאגידים ארוך  לזמן הלוואות   פירעון
מחברה מוחזקת המטופלת   ה לזמן ארוך הלווא קבלת

 8,950 - -  לפי שיטת השווי המאזני 
מחברה מוחזקת המטופלת   ה לזמן ארוך פירעון הלווא

 ( 8,750) ( 6,000) ( 6,303)  המאזני לפי שיטת השווי 
אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים,  ב (קיטוןגידול )

 ( 58,355) ( 33,511) 17,895  נטו 
מזומנים, נטו, שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות(  

 167,791 ( 46,902) 4,669  מימון 
     

 מזומנים  ושווי מזומנים  יתרות בגין תרגום הפרשי
      1,209 ( 21) 476  חוץ  במטבע  הנקובות 

 65,654 38,724 50,486  במזומנים ושווי מזומנים  עליה
 156,825 156,825 222,479  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה 

 222,479 195,549 272,965  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה 
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 של   לתקופה
 חודשים  שלושה

 ביום  שהסתיימה 
 במרס  31

  לשנה
  שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר  31

 2023 2022 2022 
 "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי "ח ש  אלפי 
 )מבוקר(  מבוקר( )בלתי  
    

התאמות הדרושות כדי להציג את תזרימי    -ספח א' נ
    שוטפת פעילות  מהמזומנים 

    
    הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי המזומנים

  לפי המטופלות  מוחזקות חברות  ברווחיהחברה  חלק
 (12,794) ( 1,172) 1,608 נטו בניכוי דיבידנד שנתקבל,  המאזני  השווי  שיטת

 9,401 2,376 2,178 פחת והפחתות 
ונדל"ן להשקעה בהקמה,    להשקעה"ן נדל נכסי  שערוך
 (209,804) ( 10,608) - נטו 
 35,304 ( 512) ( 2,395) מסים נדחים, נטו ב שינוי 
 (62) - - , נטו לעובדים הטבות בגין  בהתחייבויות  גידול

 10,476 4,192 5,901 התחייבויות לזמן ארוך ואגרות חוב  ושערוך  לשלם ריבית
המטופלת לפי שיטת   מוחזקת   לחברה הלוואה שערוך

 71 ( 17) 16 המאזני השווי 
  דרך  הוגן  בשווי   הנמדדים ערך  ניירות ערך  )עליית( ירידת
 795 - ( 265) הפסד  או   רווח

 678 ( 172) 370 זמן ארוך  ל והלוואות ערך השקעות  (עלייתירידת )
 ( 1,028) 81 ( 708) הפרשי שער בגין יתרות מזומנים במטבע חוץ 

 579 16 184 מניות  מבוסס  תשלום
 ( 64) ( 64) - נטו , קבוע רכוש ממכירת רווח  

 22,010 - - הפרשה לירידת ערך מלאי מקרקעין בלתי שוטף 
 6,889 (5,880 ) (144,438 ) 
    

    והתחייבויותשינויים בסעיפי רכוש 
 (544) 3,616 ( 2,767) לקבל   והכנסות בלקוחות  )גידול( קיטון
 (6,314) 38,199 41,929 ( בחייבים ויתרות חובהגידול) קיטון

 ( 826) ( 22) 1,562 לקבל  במסים (גידולקיטון )
)גידול( בהכנסות לקבל והתחייבות בגין עבודות   קיטון

 47,580 ( 659) ( 8,884) בחוזי ביצוע, נטו 
בניכוי   במלאי מקרקעין ומבנים בהקמה  )גידול( קיטון

 ( 50,151) 10,143 ( 12,761) , נטו מקדמות מרוכשי דירות
 (259,667) ( 935) ( 6,308) שוטף  בלתי מקרקעין במלאי  גידול
 9,269 545 4,146 בספקים ונותני שירותים  גידול
 ( 19,156) ( 2,835) 9,975 זכות ויתרות  בזכאים)קיטון(  גידול
 2,892 68 ( 637) בהפרשות )קיטון(  גידול

 12,838 ( 2,453) ( 15,927) לשלם  מסים  ביתרות (קיטוןגידול )
 8,823 150 74 אחרות  בהתחייבויות  גידול

  10,402 45,817 (255,256 )     
 17,291 39,937 (399,694 ) 
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 של לתקופה
 חודשים  שלושה

 ביום  שהסתיימה
 במרס 31

 לשנה
  שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2023 2022 2022 
 "ח ש אלפי "ח ש אלפי "ח ש אלפי  
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(   

    
     שלא במזומן מהותית לותי פע -' ב נספח

     

השקעה ברכוש קבוע כנגד זכאים ויתרות  
 -  -  302  זכות

מניות החברה  לבעלישהוכרז  דיבידנד
 -  10,951 10,951 'ד6 וטרם שולם 

ונדל"ן להשקעה   להשקעה"ן  בנדל השקעה
  ויתרות זכאיםו ספקים כנגדבהקמה 

 8,795 2,433 3,761  ומסים לשלם זכות

רכישת זכויות שאינן מקנות שליטה 
 -  510 -   בחברה מאוחדת 

בגין  חייבים כנגד להשקעה"ן נדל מכירת
 -  1,090 -   מכירת נדל"ן להשקעה 

    
    

    המזומנים  תזרימי על נוסף מידע -' ג נספח
    

    : עבור התקופה במהלך ששולמו  מזומנים
    

 27,167 4,189 9,577 ריבית
 42,182 4,351 4,351 דיבידנד

 22,432 3,894 27,076 הכנסה על מסים
    

    :עבור התקופה במהלך שהתקבלו  מזומנים
    

 1,471 579 1,498 ריבית
 3,752 -  3,637 והחזר השקעה  דיבידנד

 390 295 2,484 הכנסה על מסים
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 ביאורים לתמצית הדוחות הכספיים המאוחדים ביניים

 כללי  -  1ביאור 
 

( הינה חברה  או "הקבוצה"  "החברה"  -  )להלן  משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות בע"מ א. 
משרדה הרשום של החברה  .  1964לפעול בשנת  ציבורית אשר התאגדה בישראל והחלה  

ברחוב   בגין  נמצא  רשומות -בתל  23מנחם  שלה  החוב  ואגרות  החברה  מניות  אביב. 
 אביב.-למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

 
בייזום  הקבוצה ב.  שלהקמ  , עוסקת  וביצוע  מקרקעין  ה  של  והשכרת   ,פרויקטים  בניה 

 .שטחים מסחריים
 
המטופלות   מוחזקות חברות פעילויות משותפות, לחברה השקעות בחברות מאוחדות,  . ג

 ( והשקעות אחרות. ותכלול ותוחבר עסקאות משותפותלפי שיטת השווי המאזני )
 
  - מרוכזת בחברת לוינשטין נכסים בע"מ )להלן    בקבוצה  המניב"ן  הנדל  פעילות  מרבית . ד

 . 69.8% -כ של  בשיעור המוחזקת מאוחדת חברה שהינה"(, נכסים לוינשטין "
 
)להלן  חברת  ב  60%  -ב  מחזיקההחברה   .ה בע"מ"  ובנין  הנדסה  נתיב    - "לוינשטין 

 .באמצעותה מבצעת הקבוצה את עיקר הפעילות הקבלנית"(, לוינשטין נתיב"
 
בתוקף    2021בינואר    3  ביום .ו  מדף  תשקיף  החברה  קבלת שנתייםלפרסמה  לאחר   .

 .  2024בינואר  3הארכה בשנה נוספת, תשקיף המדף הינו בתוקף עד ליום  
 
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  -  2ביאור 
 

ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו   2023במרס    31דוחות הביניים ליום   . א
( נערכו במתכונת מתומצתת, בהתאם להוראות תקן "דוחות הביניים"  - תאריך )להלן  

מספר   בינלאומי  ובהתאם (IAS 34)  34חשבונאות  ביניים  לתקופות  כספי  דיווח   ,
לפי הגילוי  תקו  להוראות  )דוחות  ערך  ניירות  תקנות  של  ד'  ומיידיים(,  פרק  פתיים 

הנדרש בדוחות כספיים    הגילויאינם כוללים את כל  הביניים  דוחות  .  1970  -התש"ל  
ויש לעיין בהם יחד עם הדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום    שנתיים מלאים

אליהם  2022בדצמבר    31 המצורפים  הכ  -)להלן   והביאורים  ספיים  "הדוחות 
 השנתיים"(. 

 

  עקביים   הינם  הביניים  דוחות  בעריכת  שיושמו  החישוב  ושיטות  החשבונאים  הכללים . ב
בדצמבר    31של החברה ליום    השנתיים  הכספיים  הדוחות  בעריכת  ששימשו  לכללים

2022 . 
 

 באומדנים ושיקולי דעת חשבונאיים משמעותיים שימוש  ג. 
 

כספי בינלאומיים דורשת מההנהלה שימוש  הכנת דוחות כספיים בהתאם לתקני דיווח  
באומדנים חשבונאים והערכות הכרוכים בשיקול דעת והמשפיעים על סכומי הנכסים 
מותנים   נכסים  בדבר  הגילוי  על  הכספיים,  בדוחות  המוצגים  וההתחייבויות 
והוצאות   הכנסות  סכומי  על  הכספיים,  הדוחות  לתאריכי  תלויות  והתחייבויות 

המדווחות   התוצאות  בתקופות  הקבוצה.  עבור  שנקבעה  החשבונאית  המדיניות  ועל 
  בפועל עשויות להיות שונות מאומדנים אלה.

 
לאירועים   של  הדעת  ושיקוליאומדנים  ה ניכרת  רגישות  גלומה  בגינם  ההנהלה אשר 

ששימשו   אלו  עם  עקביים  הינם  השנתיים  בעריכתעתידיים,  הכספיים  של    הדוחות 
 . 2022בדצמבר  31החברה ליום 
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 )המשך( עיקרי המדיניות החשבונאית -  2ביאור 
 

להלן נתונים בדבר מדד המחירים לצרכן ושערי החליפין של הדולר של ארה"ב, האירו   . ד
 והרופי: 

 

 
מדד המחירים 

 שער החליפין של  )בסיס לצרכן 
 רופיה האירו  הדולר ( 1993של שנת  

     ליום: 
 0.042 3.52 3.18 243.38 2023במרס  31
 0.042 3.52 3.18 231.38 2022במרס  31

 0.043 3.75 3.52 240.77 2022בדצמבר  31
     

 % % % % שיעור השינוי במהלך התקופה: 

 שלושה חודשים שהסתיימו ביום
     במרס: 31

2023 8.9 (4.6 ) (9.9 ) (8.6 ) 
2022 1.2 0.2 0.1 0.8 

 1.2 6.5 13.2 5.3 2022בדצמבר  31שנה שהסתיימה ביום 
 

 התאמה שאינה מהותית של מספרי השוואה ה.  
 

את סכום    לוינשטין נכסיםתיקנה    2023במרס    31בתקופת הביניים שהסתיימה ביום  
ללוינשטין ההוצאות החזויות בגין ההקמה של נדל"ן להשקעה בהקמה בגינו קיימת  

 )מוכרת המקרקעין(.  'התחייבות למתן שירותי בנייה לצד ג נכסים
 

הסכום   שלתיקון  העובדה  )לרבות  והאיכותיים  הכמותיים  הפרמטרים  בחינת  לאחר 
כאמור אין כל השפעה על הרווח התפעולי והרווח הנקי, ההון או על תזרימי המזומנים 

למסקנה כי התיקון אינו מהותי ביחס לתקופות הביניים   החברה(, הגיעה  החברהשל  
שנת   ל  2022של  השנתיים  לדוחות  ביחס  גם  ביום  כמו  שהסתיימה  בדצמבר    31שנה 

2022 . 
 

  2022במרס    31וליום    2022בדצמבר    31השפעת התיקון על הדוח על המצב הכספי ליום  
אלפי ש"ח וזאת כנגד   9,831הסתכמה בגידול ביתרת הנדל"ן להשקעה בהקמה בסך של  

 . הזה םגידול בהתחייבויות שוטפות בסכו
 
 

 להשקעה "ן נדל -  3ביאור 
 

בהתאם  להשקעה  הנדל"ן  של  ההוגן  לשווי  בקשר  האומדנים  את  בוחנת  החברה  הנהלת 
 . 2022לשנת  המאוחדים לדוחות הכספיים (3ב')13יאור המפורטים בבלתהליכי העבודה 

 
, קבעה הנהלת  2023במרס    31בבחינה שנעשתה בתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

ונדל"ן    הקבוצה להשקעה  הנדל"ן  נכסי  של  ההוגן  בשווי  משמעותיים  שינויים  חלו  לא  כי 
 . 2022בדצמבר  31להשקעה בהקמה, בהשוואה לשווי ההוגן שנקבע ליום 

 
הנהלת   קבעה  2022  במרס  31  ביום  השל שלושה חודשים שהסתיימ  הבתקופ  שתהשנע  בבחינה

של    הקבוצה ההוגן  בשווי  שינוי  חל  להשקע  נכסכי  "מגדל  נדל"ן   אביב   בתל"  לוינשטיןה 
מיליוני ש"ח. העלייה בשווי   9.6  -ברווח משערוך בסך של כ  הקבוצהוכתוצאה מכך הכירה  

 ומעלייה (  במלואו  אוכלס)הנכס    הדוח  בתקופת  התפוסהההוגן נבעה בעיקר מעלייה בשיעור  
ביום  בנוסף.  מהנכס  המתקבלים  השכירות  בדמי ים נכס  לוינשטיןמכרה    2022בפברואר    2, 

" וכתוצאה מכך הוכרו הכנסות משערוך שוויו ההוגן של  לוינשטיןמ"ר ב"מגדל    245שטח של  
 אלפי ש"ח.   976-הנדל"ן להשקעה שנמכר למחיר המכירה בסך של כ

 
 
  



 משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות בע"מ  
 

 המאוחדים ביניים )המשך(דוחות הכספיים תמצית הביאורים ל
 )בלתי מבוקר(  

 

-  15   - 

 מכשירים פיננסיים   - 4ביאור 
 

 פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן לצרכי גילוי  מכשירים . א
 

 גילוי שווי הוגן בהשוואה לערך בספרים 
 

הערך בספרים של נכסים פיננסיים והתחייבויות פיננסיות מסוימים לרבות מזומנים  
מזומנים,   ליווי, ושווי  בחשבונות  בשימוש  מוגבלים  הנמדדים    מזומנים  ערך  ניירות 

והכנסות לקבל בגין עבודות בחוזי  פיקדונות, לקוחות    בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, 
  הלוואות לזמן ארוך שניתנו, אשראי לזמן קצר,  אחרות  חייבים ויתרות חובהביצוע,  

אחרים שרות  ומנותני  בנקאים  ויתרות  מתאגידים  זכאים  שירותים,  ונותני  ספקים   ,
)למעט    הנושאות ריבית בשיעור משתנה  זכות, הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים

 המוצגות להלן( והתחייבויות אחרות תואם או קרוב לשווי ההוגן שלהם. 
 

ההוגן של יתר ההתחייבויות הפיננסיות והערכים בספרים המוצגים בדוח על השווי  
 המצב הכספי, הינם כדלקמן: 

 
 2022 בדצמבר 31 ליום 2022 במרס 31 ליום 2023 במרס 31 ליום 

 
 ערך

 בספרים 
 שווי
 הוגן

 ערך
 בספרים 

 שווי
 הוגן

 ערך
 בספרים 

 שווי
 הוגן

 "ח ש  ניליו ימ "ח ש  ניליו ימ 
 מבוקר( ( ( מבוקר בלתי( 

 בנקאיים מתאגידים הלוואות
       (: קבועה)בריבית  ארוך לזמן

 11.3 11.2 62.6 62.6 9.7 9.6 למדד בהצמדה
 10.8 11.5 12.4 12.5 10.6 11.1 הצמדה  ללא

       : החברה של חוב אגרות

 -  -  61.9 61.3 -  -  )*(  קבועה בריביתסדרה ג' 
 81.0 82.9 96.0 95.3 80.7 83.5 )*( קבועה בריבית ' דסדרה 
 179.2 181.9 -  -  180.8 184.2 )*( קבועה  בריבית' הסדרה 

       : נכסים  לוינשטין של חוב אגרות
  קבועה בריבית ' בסדרה 

 102.6 102.0 129.5 118.1 102.4 103.7 )*( למדד ובהצמדה

  ללא קבועה בריבית' ג סדרה
 194.7 218.0 211.0 218.8 192.8 219.2 )*(  הצמדה

 
  31וליום    2022  -ו  2023במרס    31לימים    סחירות   חוב  אגרות  מחיר  לציטוט  בהתאם  נקבעההוגן    השווי )*(

 . מהבורסה לניירות ערך בתל אביב 2022בדצמבר 
 ולרבות סכומים בגין ריבית לשלם.  הנפקה הוצאות בניכוי הוא בספרים הערך 

 
 מכשירים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגןשל  מדרג שווי הוגן  ב. 

 
הוגן  שווי  במדרג  שימוש  תוך  מתבצעת  פיננסיים  מכשירים  של  ההוגן  השווי  מדידת 
המשקף את מהות הנתונים ששימשו בביצוע מדידת השווי ההוגן. מדרג השווי ההוגן  

 מבוסס על שלוש הרמות הבאות:
 

 הרמות השונות הוגדרו כדלקמן: 

מצוטטי  -1  רמה פעיליםמחירים  בשווקים  מתואמים(  )לא  או    ם  זהים  נכסים  עבור 
 התחייבויות זהות; 

לעיל, אשר ניתנים לצפייה    1נתונים שאינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה    -2  רמה
)כלומר   בעקיפין  או  כציטוטי מחירים(  )כלומר  או ההתחייבות, במישרין  הנכס  לגבי 

 נגזרים ממחירים מצוטטים(; 

הנכס או ההתחייבות שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה  נתונים לגבי    -3  רמה
 )נתונים שאינם ניתנים לצפייה(.

 
שוויים  אשר  הפסד  או  רווח  דרך  הוגן  בשווי  הנמדדים  ערך  בניירות  השקעה  לחברה 

במדרג השווי    1ש"ח, המסווגים ברמה    מיליוני  58.6-כ  הינו   2023במרס    31ההוגן ליום  
 ההוגן. 
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 )המשך(  ירים פיננסייםמכש  - 4ביאור 
 

 מידה פיננסיות של אגרות חוב   אמות . ג
 

 בדצמבר 31 ליום החברה של המאוחדים הכספיים לדוחות 21 בביאור לאמור בהמשך
 נכסים:  לוינשטיןו , להלן אמות מידה פיננסיות של אגרות החוב של החברה 2022

 
 החברה של'( ד)סדרה  חוב אגרות .1

 
התחייבה החברה כי עד לפירעון מלא של כל התחייבויות נאמנות  הלשטר    בהתאם

החברה על פי שטר הנאמנות, התוספת לשטר ועל פי אגרות החוב, תעמוד החברה  
 בהתניות הפיננסיות שלהלן: 

 ש"ח. מיליוני 550 -ההון העצמי המתואם של החברה לא יפחת מ (א)
כמתואר בהסכם,    נטו מאוחד  CAPהיחס בין החוב הפיננסי, נטו מאוחד לבין   (ב)

יעלה   CAP  -"(. היה והיחס חוב לCAP  -"יחס חוב ל  -)להלן    70%לא יעלה על  
, שיעור הריבית אותו נושאות אגרות החוב )סדרה ב'( יעודכן בהתאם  65%על  

 לתנאים שנקבעו בשטר הנאמנות.
 

 .כאמור הפיננסיות בהתניות עמדה החברה 2023 במרס 31 ליום
 

 נכסים לוינשטיןחוב )סדרה ב'( של  אגרות .2
 

נכסים כי עד לפירעון מלא של כל    לוינשטיןלשטר הנאמנות, התחייבה    בהתאם
נכסים על פי שטר הנאמנות, התוספת לשטר ועל פי    לוינשטין  שלתחייבויות  הה

 : שלהלןפיננסיות הנכסים בהתניות  לוינשטיןאגרות החוב, תעמוד 

 ש"ח.  מיליוני 400 -נכסים לא יפחת מ לוינשטיןההון העצמי המתואם של  (א)
נטו מאוחד כמתואר בהסכם,    CAPהיחס בין החוב הפיננסי, נטו מאוחד לבין   (ב)

יעלה   CAP  -"(. היה והיחס חוב לCAP  -"יחס חוב ל  -)להלן    70%לא יעלה על  
  בהתאם יעודכן  , שיעור הריבית אותו נושאות אגרות החוב )סדרה ב'(  65%על  

 .הנאמנות בשטר שנקבעו לתנאים
 

 נכסים עמדה בהתניות הפיננסיות כאמור.  לוינשטין 2023 במרס 31 וםלי
 

 נכסים לוינשטיןחוב )סדרה ג'( של  אגרות .3

נכסים כי עד לפירעון מלא של כל   לוינשטיןבהתאם לשטר הנאמנות, התחייבה  
נכסים על פי שטר הנאמנות ועל פי אגרות החוב, תעמוד    לוינשטיןהתחייבויות של  

 : שלהלןפיננסיות הנכסים בהתניות  לוינשטין

 מיליוני ש"ח.  575 -נכסים לא יפחת מ לוינשטיןההון העצמי המתואם של  )א(
נטו מאוחד כמתואר בהסכם,    CAPהיחס בין החוב הפיננסי, נטו מאוחד לבין   )ב(

יעלה   CAP  -חוב לה"(. היה ויחס  CAP  -"יחס חוב ל  -)להלן    70%לא יעלה על  
 בהתאם'( יעודכן ג, שיעור הריבית אותו נושאות אגרות החוב )סדרה  63%על 

 .הנאמנות בשטר שנקבעו לתנאים
 

 נכסים עמדה בהתניות הפיננסיות כאמור.  לוינשטין 2023 במרס 31 וםלי
 

 אגרות חוב )סדרה ה'( של החברה .4
 

כי עד לפירעון מלא של כל התחייבויות   החברה  התחייבה,  נאמנותהלשטר    בהתאם
בהתניות  החברה  תעמוד  החוב  אגרות  פי  ועל  הנאמנות  שטר  פי  על  החברה 

 הפיננסיות שלהלן: 

 מיליוני ש"ח.   700 -ההון העצמי של החברה לא יפחת מ )א(
לבין   )ב( מאוחד  נטו  הפיננסי,  החוב  בין  כהגדרתם   CAPהיחס  מאוחד,  נטו 

  - חוב להיה ויחס ה.  "(CAP  -"יחס חוב ל  -)להלן    70%בהסכם לא יעלה על  
CAP    על )סדרה  63%יעלה  החוב  אגרות  נושאות  אותו  הריבית  שיעור  '(  ה, 

 . הנאמנות בשטר שנקבעו תנאיםל בהתאםיעודכן 
 

 .כאמור הפיננסיות בהתניות עמדה החברה 2023 במרס 31 ליום
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 פעילות מגזרי -  5 ביאור
 

את    הקבוצה ניתוחי הדיווח  ה,  בהתאם.  פעילות  מגזרי,  IFRS 8מיישמת  על  מבוסס  מגזרי 
 הנהלת החברה ועל הדיווחים הפנימיים בחברה )"גישת ההנהלה"(. 

 
 עסקיים  מגזרים בדבר מידע . א

 
נדל"ן   ייזוםהבאים:    המגזרים  על  החברה  מדווחת ,  כאמור  ההנהלה  לגישת  בהתאם

( נדל"ן    הבת  החברה   פעילות  כולללמגורים  עבודות קבלנ  -בהודו(,  "ן ונדל  יותביצוע 
בדיווח  להשקעה שיושמו  כללי החשבונאות  כללי החשבונאות    המגזרי.  תואמים את 

 המקובלים שאומצו לצורך עריכה והצגה של הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה. 
 

וכן  הכלל   למגורים  נדל"ן  ייזום  במגזר  ממכירות  עבודות  ה הכנסות  מביצוע  הכנסות 
 לאורך זמן. מוכרות קבלניות 

 
 מגזריות.תוצאות ההתאמות להכנסות המגזרים כוללות ביטול עסקאות בין 

 
הדיווח.   בני  המגזרים  של  התפעולי  הרווח  את  מייצג  המגזר  תוצאות  בדבר  הנתון 

הפעילות במגזרים כוללות את ייחוס חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות    תוצאות
 בהתאם לאופי הפעילות.   המגזריהמטופלות לפי שיטת השווי המאזני ומסווגות בדיווח  

 
 לגבי   החברה  הנהלת  להערכת  בהתאם  נקבע  וכלליות  הנהלה  הוצאות  ייחוסאופן   

מכירה    הוצאות.  השונים  הפעילות  למגזרי  החברה  של  הניהוליים  המשאבים  חלוקת
 . יםמיוחסות ספציפית לרכיבי הפעילות הרלוונטי

 
הנהל  וכלליותהוצאות  הערכת   ה  לפי  יוחסו  ספציפי  למגזר  לייחוס  ניתנות  שאינן 

 ההנהלה באופן הבא: 
 
 . למגורים ייזום למגזר 95%של  ייחוס - 
 .קבלניות עבודות ביצוע למגזר 5%של  ייחוס - 

 
 לתחום   המתייחסים  סכומים  כוללים"אחרים"    מגזר  במסגרת  שהוצגו  הסכומים

 . הדיווח ברי המגזריםולם כאלה שאינם מיוחסים במישרין לפעילות של א"ן הנדל
 

  



 משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות בע"מ  
 

 המאוחדים ביניים )המשך(דוחות הכספיים תמצית הביאורים ל
 )בלתי מבוקר(  

 

-  18   - 

 מגזרי פעילות )המשך( -  5ביאור 
 
 ההרכב: ב. 

 
 2023במרס  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

 
"ן נדל ייזום

 למגורים

ביצוע  -"ן נדל
  עבודות 

 קבלניות
"ן  נדל

 התאמות  אחרים להשקעה 
"כ  סה

 מאוחד 

 "ח ש  אלפי 
       

       : והפסד הרווח   על מידע
       

 187,862 - - 27,697 91,797 68,368 מחיצוניים   הכנסות
 - ( 30,614) - - 30,614 - ם מגזרי בין  הכנסות

 187,862 ( 30,614) - 27,697 122,411 68,368 הכנסות "כ סה

 
 51,696 ( 13,229) - 19,416 22,379 23,130 המגזר  תוצאות 

       
 3,914      מימון   הכנסות
 ( 14,226)      מימון  הוצאות 

 ( 10,312)      נטו , מימון הוצאות 
      

 

 41,384      הכנסה  על  מסים לפנירווח 

 
 2022במרס  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

 
"ן נדל ייזום

 למגורים

ביצוע  -"ן נדל
  עבודות 

 קבלניות
"ן  נדל

 התאמות  אחרים להשקעה 
"כ  סה

 מאוחד 

 "ח ש  אלפי 
       

       : והפסד הרווח   על מידע
       

 201,404 - 64 34,766 77,018 89,556 מחיצוניים   הכנסות
 - ( 31,316) - - 31,316 - ם מגזרי בין  הכנסות

 201,404 ( 31,316) 64 34,766 108,334 89,556 הכנסות "כ סה

 
 61,914 ( 7,418) 64 26,703 16,912 25,653 המגזר  תוצאות 

       
 520      מימון   הכנסות
 ( 7,228)      מימון  הוצאות 

 ( 6,708)      נטו , מימון הוצאות 
      

 

 55,206      הכנסה  על  מסים לפנירווח 

 

 2022 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה  לשנה 

 
"ן נדל ייזום

 למגורים

ביצוע  -"ן נדל
  עבודות 

 קבלניות
"ן  נדל

 התאמות  אחרים להשקעה 
"כ  סה

 מאוחד 

 "ח ש  אלפי 
       

       : והפסד הרווח   על מידע
       

 941,168 - 180 323,612 282,602 334,774 מחיצוניים   הכנסות
 - ( 123,569) - - 123,569 - ם מגזרי בין  הכנסות

 941,168 ( 123,569) 180 323,612 406,171 334,774 הכנסות "כ סה

 384,525 ( 21,954) 180 291,140 55,975 59,184 המגזר  תוצאות 
       

 7,646      מימון   הכנסות
 ( 40,750)      מימון  הוצאות 

 ( 33,104)      נטו , מימון הוצאות 
       

 351,421      הכנסה  על  מסים לפנירווח 
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 הדיווחמהותיים בתקופת  אירועים -   6ביאור 

נכסים על חלוקת דיבידנד בסך    לוינשטיןהחליט דירקטוריון    2023בפברואר    16ביום   . א
חלקה    .2023במרס    6אלפי ש"ח(, אשר שולם ביום    14,402  -ש"ח למניה )סך של כ  1של  

 אלפי ש"ח.  10,051 -של החברה בדיבידנד שחולק הינו כ
 

נתיב, בחלקים שווים, במכרז   לוינשטיןזכתה החברה, יחד עם    2023פברואר    בחודש . ב
ל בישוב אלעד. החברות הוכרו כזוכות במגרש  "מחיר מטרה" של רשות מקרקעי ישרא

  -  וכ  ות דיורדייח  96מ"ר, עליו ניתן להקים פרויקט הכולל    4,557  -בשטח כולל של כ
פי תנאי המכרז,    600 על  תשווקנה במסגרת של "מחיר   ות דיורדייח  77מ"ר מסחר. 

  תשווקנה בשוק החופשי. סכום ההצעה שהגישו החברות   ות דיורדייח  19  -ו מטרה"
כ הינו  המגרש  )כולל    27.5  -עבור  הפיתוח  הוצאות  וסך  מע"מ  בתוספת  ש"ח  מיליוני 

כ מע הינו  ש"ח.    23  -"מ(  בקרקע   מימנו  החברותמיליוני  הזכויות  רכישת  את 
 עצמאיים. ה יהןממקורות

 
פברואר   כ  2023בחודש  של  בסך  מכרז  ערבות  נתיב  וללוינשטין  לחברה    6.8  -חולטה 

 מיליוני ש"ח( )כולל מע"מ(.   3.4 -כ מיליוני ש"ח )חלק החברה
 

 .שולמה יתרת התמורה על ידי החברה ולוינשטין נתיב 2023במאי  1ביום 
 

וחלוקה   2023בפברואר    22ביום   . ג תוכנית מרחב שומרון איחוד  למתן תוקף  פורסמה 
 , שהינו מתחם מרכזי בפרויקט תחנה מרכזית הישנה בתל אביב.1מתחם 

 
יחידות דיור    138יחידות דיור )מהם    1,333מתחם שומרון כוללת זכויות בניה של    תב"ע

וכ יד(  לשטחי    150,000  -בהישג  בנוסף  וזאת  ומשרדים  תעסוקה  מסחר,  שטחי  מ"ר 
 ציבור נרחבים. 

 
ש"ח   3החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של    2023  במרס  26ביום   . ד

 . 2023באפריל  20 ש"ח( אשר שולם ביוםאלפי   10,951 -סך של כלמניה )
 

 
 הדיווח  תקופת לאחר מהותיים אירועים -   7ביאור 

 
דירקטוריון    2023  באפריל  20  ביום  . א נכסיםאישר  ע.נ    128,000,000הנפקת    לוינשטין 

ש"ח ע.נ כ"א וזאת בהנפקה פרטית למשקיעים מסווגים   1'( בנות  גאגרות חוב )סדרה  
' של אגרות החוב אשר נרשמה למסחר בבורסה לניירות ערך גבדרך של הרחבת סדרה    -

  התקופה   ואשר,  2019  בנובמבר  27מיום    החברהבתל אביב בע"מ על פי תשקיף מדף של  
ודוח הצעת   2022  בנובמבר  27  ליום  עד  הוארכה  פיו  על  החברה  של  הערך  ניירות  להצעת

' ראה  ג)לתנאי אגרות חוב סדרה    2021בדצמבר    19ביום    לוינשטין נכסיםמדף שפרסמה  
 (. 2022' לדוחות הכספיים השנתיים של החברה לשנת ו21ביאור 

 
(  Standard & Poor's Maalot"מעלות" )  הדירוג  חברת  אשררה  2023  באפריל  20  ביום

  ידי   על  שיונפקו.נ.,  ע"ח  ש   מיליון  128  עד  של  בהיקף  חוב  לאיגרות'  +ilA'  הדירוג  את
   .כאמור' ג"ח אג סדרת  הרחבת באמצעות לוינשטין נכסים

 
'(  ג)סדרה    חוב  אגרותע.נ.    128,000,000  לוינשטין נכסים  הנפיקה  2023  באפריל  23  ביום

.נ  ע"ח  ש  1  לכל"ח  ש  0.86  של  במחיר  כאמור  סדרה  הרחבת  של  בדרך   פרטית  בהנפקה
-כ  של  בסך   הנפקה  הוצאות  ניכוירוטו )לפני  ב"ח  ש  אלפי  110,080  של  כוללת  ובתמורה

לוינשטין  ליום ההנפקה הערך המותאם של אגרות החוב סדרה ג' של    ש"ח(.אלפי    500
ש"ח ע.נ.. הואיל ומחיר ההנפקה הפרטית הינו נמוך    1ש"ח לכל    1.00572הינו    נכסים

מערכן המתואם, הרי שאגרות החוב הנוספות הונפקו בניכיון. לאחר ביצוע ההנפקה 
 ש"ח ע.נ..  348,000,000הפרטית סדרת אגרות החוב סדרה ג', עומדת על סך כולל של 

 
  



 משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות בע"מ  
 

 המאוחדים ביניים )המשך(דוחות הכספיים תמצית הביאורים ל
 )בלתי מבוקר(  

 

-  20   - 

 )המשך( הדיווח תתקופ לאחר מהותיים אירועים -   7ביאור 
 

ועדת   2023באפריל    30ביום   ב.  אישור  את  שקיבל  לאחר  החברה  דירקטוריון  אישר 
לוטן ש.ר ניהול  התגמול את התקשרות החברה בתוספת להסכם הניהול עם חברת   .

בכפוף  וזאת  לוטן,  שאול  מר  החברה,  ומנכ"ל  השליטה  בעל  בבעלות  חברה  בע"מ, 
 . 2023ביוני  6לאישור אסיפת בעלי המניות אשר תתכנס ביום 

 
ועדת    2023באפריל    30ביום   ג.  אישור  את  שקיבל  לאחר  החברה,  דירקטוריון  אישר 

באוגוסט   20  התגמול, את התקשרות החברה בתוספת להסכם העסקה הקיים מיום
עם הגברת יעל לוטן, בתם של בעלי השליטה ומנכ"ל החברה, בתפקיד סמנכ"לית,   2020

וזאת בכפוף לאישור אסיפת בעלי המניות   מנהלת המחלקה המשפטית של הקבוצה 
 . 2023ביוני  6אשר תתכנס ביום 

 
ועדת    2023באפריל    30ביום   ד.   אישור  את  שקיבל  לאחר  החברה,  דירקטוריון  אישר 

באוגוסט   20תגמול, את התקשרות החברה בתוספת להסכם העסקה הקיים מיום  ה
בתפקיד   2020 החברה,  ומנכ"ל  השליטה  בעלי  של  בתם  לוטן,  גור  חן  הגברת  עם 

סמנכ"לית הנכסים המניבים ומנהלת פרויקט התחנה המרכזית הישנה וזאת בכפוף  
 . 2023ביוני  6לאישור אסיפת בעלי המניות אשר תתכנס ביום 

 

ועדת    2023באפריל    30ביום   .ה אישור  את  שקיבל  לאחר  החברה,  דירקטוריון  אישר 
באוגוסט    20התגמול, את התקשרות החברה בתוספת להסכם העסקה הקיים מיום  

סמנכ"ל   2020 בתפקיד  החברה,  ומנכ"ל  השליטה  בעלי  של  בנם  לוטן,  אמיר  מר  עם 
ניות אשר תתכנס ביום התחדשות עירונית בחברה וזאת בכפוף לאישור אסיפת בעלי המ

   2023ביוני  6
 
הנפקת    2023במאי    1ביום   . ו החברה  דירקטוריון  חוב    113,000,000אישר  אגרות  ע.נ 

בדרך של    -ש"ח ע.נ כ"א וזאת בהנפקה פרטית למשקיעים מסווגים    1)סדרה ה'( בנות  
הרחבת סדרה ה' של אגרות החוב אשר נרשמה למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב  

ואשר התקופה להצעת ניירות   2021ר  בינוא  4בע"מ על פי תשקיף מדף נושא תאריך  
ודוח הצעת מדף שפרסמה    2024בינואר    4הערך של החברה על פיו הוארכה עד ליום  

ז' לדוחות  21)לתנאי אגרות חוב סדרה ה' ראה ביאור    2022באוקטובר    30החברה ביום  
 (.  2022הכספיים השנתיים של החברה לשנת 

 
( את Standard & Poor's Maalotהדירוג "מעלות" )אשררה חברת  2023במאי  2ביום 

מיליון ש"ח ע.נ., שיונפקו על ידי החברה   113' לאגרות חוב בהיקף של עד  +ilAהדירוג '
   .באמצעות הרחבת סדרת אג"ח ה' כאמור

 
ע.נ. אגרות חוב )סדרה ה'( בהנפקה   113,000,000הנפיקה החברה    2023במאי    4ביום  

סד הרחבת  של  בדרך  של    ה'  רהפרטית  במחיר  ע.נ   1לכל    ש"ח  0.973כאמור    . ש"ח 
-ניכוי הוצאות הנפקה בסך של כרוטו )לפני  אלפי ש"ח ב  109,949ובתמורה כוללת של  

. ליום ההנפקה הערך המותאם של אגרות החוב סדרה ה' של החברה ש"ח(אלפי    320
וך מערכן ש"ח ע.נ.. הואיל ומחיר ההנפקה הפרטית הינו נמ  1ש"ח לכל    1.02493הינו  

המתואם, הרי שאגרות החוב הנוספות הונפקו בניכיון. לאחר ביצוע ההנפקה הפרטית  
 ש"ח ע.נ..  295,330,000סדרת אגרות החוב סדרה ה', עומדת על סך כולל של 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות בע"מ  
 

 המאוחדים ביניים )המשך(דוחות הכספיים תמצית הביאורים ל
 )בלתי מבוקר(  

 

-  21   - 

 )המשך( הדיווח תקופת לאחר מהותיים אירועים -   7ביאור 
 

נכסיםחתמה    2023במאי    18ביום     . ז תאגיד   לוינשטין  עם  מסגרת  להסכם  תוספת  על 
מיליוני ש"ח וכן הארכת מסגרת האשראי    370-דבר הגדלת מסגרת האשראי לב  בנקאי,

 "התוספת להסכם"(.   –)להלן  2024במאי  31האמורה עד ליום 
 

עודכנו חלק מההתניות הפיננסיות, שהפרתם תה כן, בתוספת להסכם  עילה כמו  ווה 
ביאור   ראה  )לפרטים  להלן  כמפורט  מיידי,  הכספיים   (4ב')20לפירעון  לדוחות 

 (: 2022המאוחדים לשנת 
 
- NOI    של שנתי  של  הבחישוב  המשועבדים  נכסיםנכסים  אל    לוינשטין  ירד  לא 

 מיליוני ש"ח. 37מתחת לסך של 
 600אל מתחת לסך של    לא יירד של לוינשטין נכסים  שווי הנכסים המשועבדים   -

 מיליוני ש"ח. 

יצוין כי בתוספת להסכם עם התאגיד הבנקאי עודכנו המנגנונים לפיהם בחלק ממקרי  
ההפרה תקטן מסגרת האשראי באופן יחסי עד לגובה בו תהא עמידה בהתניות כאמור  

נכסיםו/או   ו/או    שלוינשטין  נוספים  נכסים  נכסים תהיה רשאית לשעבד   שלוינשטין 
מסגרת    ללוינשטין נכסיםית להפקיד פיקדונות כספיים באופן שבו תישמר  תהא רשא

 האשראי והדבר לא יהווה הפרה.
 

נכסיםעמדה    2023במרס    31ליום   והמגבלות   לוינשטין  הפיננסיות  ההתניות  בכל 
 לה )לפני ואחרי העדכונים כאמור בביאור זה(. שנקבעו

  

 



 

 בע"מ  לוינשטין הנדסה וקבלנותמשולם 

 המאוחדים כספייםהדוחות מתוך הביניים נתונים כספיים 
 המיוחסים לחברה עצמה

 
 2023מרס  ב 31 ליום

 לתקנות ניירות ערך ' ד38בהתאם לתקנה  
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 לכבוד
 בע"מ לוינשטין הנדסה וקבלנותמשולם בעלי המניות של 

 
 
 

 א.נ, 
 
 

' לתקנות ניירות ד38  מידע כספי נפרד לפי תקנהסקירת  על  של רואה החשבון המבקר  דוח מיוחד   הנדון:
   1970 -ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

 
 מבוא

 
תקנה   לפי  הנפרד המובא  הביניים  )דוחות תקופתיים  38סקרנו את המידע הכספי  ערך  ניירות  לתקנות  ד' 

וקבלנותשל    1970-ומיידיים(, התש"ל  לוינשטין הנדסה  ליום    -  )להלן  בע"מ  משולם  במרס    31"החברה"( 
, ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. המידע הכספי הביניים הנפרד הינו באחריות  2023

הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופת 
 ביניים זו בהתבסס על סקירתנו.

 
 ה סך ההשקעלא סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד מתוך הדוחות הכספיים של חברות מוחזקות אשר  

מחברות מוחזקות אלה הסתכם   רווחהואשר    2023במרס    31ליום    ש"חאלפי    95,702  -לסך של כ   םהסתכבהן  
הדוחות הכספיים של שהסתיימה באותו תאריך.  של שלושה חודשים  לתקופה    "חשאלפי    1,392  -כלסך של  

אותן חברות נסקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת  
   .לדוחות הכספיים בגין אותן חברות מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים

 
 היקף הסקירה 

 
"סקירה של מידע   - אי חשבון בישראלשל לשכת רו 2410 )ישראל( ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 

נפרד   כספי  מידע  של  סקירה  הישות".  של  המבקר  החשבון  רואה  ידי  על  הנערכת  ביניים  לתקופות  כספי 
והחשבונאיים,   הכספיים  לעניינים  האחראים  אנשים  עם  בעיקר  מבירורים,  מורכבת  ביניים  לתקופות 

מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת  ומיישום של נוהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה  
ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניודע לכל   הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל 
העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך אין אנו מחווים חוות דעת של  

 ביקורת.    
 

 מסקנה
 

על דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו בהתבסס על סקירתנו ו
לסבור שהמידע הכספי הביניים הנפרד הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה  

 .  1970 -ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38
 
 
 

 פאהן קנה ושות'
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 נתונים על 
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 נתונים על המצב הכספי 
 

 בדצמבר 31 במרס 31 
 2023 2022 2022 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(  
   
   

    נכסים שוטפים 

    
 72,331 57,477 116,548 מזומנים ושווי מזומנים

 58,809 151,437 56,182 מזומנים מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי 
 29,292 16,346 32,049 והכנסות לקבל לקוחות

 72,313 31,068 21,573 חייבים ויתרות חובה
 5,435 5,750 5,136 יתרות חובה שוטפות עם חברות מוחזקות 

 962 733 3,420 מסים לקבל
 341,888 350,583 336,683 מלאי מקרקעין ומבנים בהקמה 

 571,591 613,394 581,030 

    
    

    נכסים שאינם שוטפים 

    
 472,143 235,421 475,376 מקרקעין מלאי 

 9,419 10,659 9,137 השקעות והלוואות 
 967,215 955,388 978,848 התחייבויות בגין חברות מוחזקות סך נכסים בניכוי סך 

 13,981 14,429 16,086 רכוש קבוע
 124,880 -  125,581 נדל"ן להשקעה 

 B.O.T 31,944 32,857 31,935נדל"ן להשקעה במסגרת פרויקט 
 7,057 8,259 6,605 מסים נדחים

 1,643,577 1,257,013 1,626,630 
    

    

 2,207,660 1,870,407 2,215,168 נכסים סה"כ 

 
 
 



 בע"מ  וקבלנותמשולם לוינשטין הנדסה 
 

 המצב הכספי
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 בדצמבר 31 במרס 31 
 2023 2022 2022 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(  
   
   

    התחייבויות שוטפות

    
 138,084 242,440 141,503 נותני אשראי אחרים מ אשראי מתאגידים בנקאיים ו

 5,491 5,771 5,776 ספקים ונותני שירותים
 94,981 75,071 102,269 זכאים ויתרות זכות 

 5,214 47,055 5,773 יתרות זכות שוטפות עם חברות מוחזקות 
 -  10,951 10,951 דיבידנד לשלם 

 12,961 10,136 12,324 הפרשות 
 4,682 -  -  מסים לשלם 

 87,006 150,442 73,412 מקדמות מרוכשי דירות 

 352,008 541,866 348,419 

    
    שאינן שוטפותהתחייבויות 

    
 421,465 212,875 420,845 הלוואות מתאגידים בנקאיים

 236,579 82,697 236,725 אגרות חוב
 9,600 359 876 התחייבויות אחרות

 1,139 1,578 1,139 הטבות לעובדים, נטו
 10,796 -  10,457 מסים נדחים

 670,042 297,509 679,579 

    
    הון

    

 24,805 24,805 24,805 הון מניות
 35,951 35,951 35,951 פרמיה על מניות

 והפרשי תרגום דוחות כספיים של  קרנות הון
 25,380 24,814 25,769 פעילויות חוץ 

 1,143,028 994,964 1,156,095 עודפים 

 1,242,620 1,080,534 1,229,164 
 ( 49,502) ( 49,502) ( 49,502) מניות באוצר -בניכוי 

 1,179,662 1,031,032 1,193,118 סה"כ הון המיוחס לבעלי המניות של החברה
    

    

 2,207,660 1,870,407 2,215,168 סה"כ התחייבויות והון

 
 
 
 

   

 אלקון אליעזר 
 יו"ר הדירקטוריון

 שאול לוטן 
 מנכ"ל, דירקטור

 ערן עמרם 
 משנה למנכ"ל ואחראי על  

 ענייני הכספים 
 

 . 2023במאי  24 תאריך אישור הדוחות הכספיים:
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 נתונים על הרווח והפסד

 

 לתקופה של
 שלושה חודשים 

 ביום  הסתיימהש
 במרס 31

לשנה 
  הסתיימהש

 ביום
 בדצמבר 31

 2023 2022 2022 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
   

    הכנסות
 278,860 69,855 66,646   מכירת בניינים

 98,682 22,903 34,866 הכנסות מביצוע עבודות בניה
 7,302 1,762 2,859 דמי שכירות ואחזקת מבנים 

 166 146 -  הכנסות אחרות 

 104,371 94,666 385,010 

    עלויות
 224,805 53,194 54,745  עלות מכירת בניינים

 98,682 22,903 34,866 עלות ביצוע עבודות בניה 
 957 239 288 אחזקת מבנים להשכרה 

 2,218 -  -  "ן להשקעה נדל נכסישערוך 
 11,008 2,526 2,775 הוצאות הנהלה וכלליות 

 5,217 1,253 1,320 הוצאות מכירה
 22,010 -  -  הוצאות אחרות

 93,994 80,115 364,897 
    

    
 20,113 14,551 10,377 תפעולי רווח

    
 4,802 261 1,912 הכנסות מימון  
 ( 21,649) ( 3,469) ( 9,504) הוצאות מימון 

 ( 16,847) ( 3,208) ( 7,592) מימון, נטו הוצאות
    

    
 3,266 11,343 2,785 לאחר מימון, נטו רווח 

    
 חברות לק בעלי המניות של החברה ברווחי ח

 192,357 23,999 21,346 , נטומוחזקות

    
 195,623 35,342 24,131 לפני מסים על הכנסה רווח 

    
 ( 1,780) ( 224) ( 113)  מסים על הכנסה

    
 193,843 35,118 24,018 לתקופה המיוחס לבעלי המניות של החברהרווח 

    
 למניה המיוחס לבעלי המניות  ומדולל רווח בסיסי

 53.1 9.62 6.58 של החברה )בש"ח(: 
    

 
 
 



 משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות בע"מ  
 

 נתונים על הרווח הכולל
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 נתונים על הרווח הכולל 
 

 

 לתקופה של 
 שלושה חודשים 

 ביום  הסתיימהש
 במרס 31

לשנה 
  הסתיימהש

 ביום
 בדצמבר 31

 2023 2022 2022 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
   
   

 193,843 35,118 24,018 רווח לתקופה המיוחס לבעלי המניות של החברה

    
    מרכיבי רווח כולל אחר:

/ יסווגו   מחדשים כולל אחר אשר מסווגרווח פריטי 
    לרווח או הפסד: בעתיד

 בגין  תרגום דוחות כספיים שער בגין הפרשי 
 33 30 205 פעילויות חוץ 

/ לא  אשר אינם מסווגים מחדשאחר כולל רווח פריטי 
    לרווח או הפסד: יסווגו בעתיד

 290 -  -  כנית הטבה מוגדרת, נטוומדידה מחדש של ת

 , המיוחס , נטולתקופהאחר  רווח כוללסך הכל 
     323 30 205 לבעלי המניות של החברה 

    
 המיוחס לבעלי המניות לתקופה כולל רווח סך הכל 

 194,166 35,148 24,223 של החברה
    
 
 
 



 בע"מ  משולם לוינשטין הנדסה וקבלנות
 

 נתונים על תזרימי המזומנים 

 

 מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית הדוחות הכספיים.הביאורים המצורפים 
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 נתונים על תזרימי המזומנים

 

 לתקופה של
 שלושה חודשים 

 ביום  הסתיימהש
 במרס 31

לשנה 
  הסתיימהש

 ביום
 בדצמבר 31

 2023 2022 2022 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
    

    שוטפתפעילות מתזרימי מזומנים 
 193,843 35,118 24,018 לתקופה המיוחס לבעלי המניות של החברהרווח 

המזומנים תזרימי התאמות הדרושות כדי להציג את 
 ( 444,273) 21,395 17,651 )נספח א'(  פעילות שוטפתמ

  )ששימשו לפעילות( מפעילות שנבעומזומנים, נטו, 
 ( 250,430) 56,513 41,669 שוטפת

    
    פעילות השקעה מתזרימי מזומנים 

 ( 1,198) -  ( 701) השקעה בנדל"ן להשקעה 
 B.O.T (9 ) (50 ) (98 )השקעה בנדל"ן להשקעה במסגרת פרויקט  

 ( 874) -  ( 2,203) השקעה ברכוש קבוע
 13,714 10,250 3,098 הלוואות לזמן קצר, נטופירעון 

 1,912 -  -  מזומנים שהתהוו לחברה כתוצאה מעסקת מיזוג )נספח ד'( 
 1,400 -  -  רכישה עצמית של מניות של חברה מוחזקת

 ( 752) ( 154) ( 208) קתמוחז בחברה השקעה
 ( 53) ( 5) ( 5) שינוי ביתרות חובה וזכות של חברות מוחזקות, נטו 

 117 117 -  תמורה ממימוש רכוש קבוע
 85,405 ( 7,223) 2,627   ליווי בחשבונות בשימוש מוגבלים במזומנים שינוי

 99,573 2,935 2,599 השקעה   מפעילות שנבעומזומנים, נטו, 
    

    פעילות מימון לתזרימי מזומנים 
 180,400 -  -  הנפקת אגרות חוב )בניכוי הוצאות הנפקה(

 ( 21,902) -  -  דיבידנד ששולם 
 ( 73,091) -  -  פירעון אגרות חוב 

 195,600 -  -  מתאגידים בנקאיים הלוואות לזמן ארוךקבלת 
 ( 4,491) ( 1,726) ( 1,661) מתאגידים בנקאיים רעון הלוואות לזמן ארוךיפ

 ( 100,445) ( 38,736) 1,395 אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, נטו גידול )קיטון( ב
 ( 1,701) ( 9,725) -  מחברות מוחזקות, נטו  הלוואות פירעון

שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות(   ,נטו ,מזומנים
 174,370 ( 50,187) ( 266) מימון

    
 הנקובות מזומנים ושווי מזומנים יתרות בגין  תרגום הפרשי

     586 ( 16) 215 חוץ  במטבע
    

 24,099 9,245 44,217 במזומנים ושווי מזומנים עליה 
    

 48,232 48,232 72,331 התקופה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 
    

 72,331 57,477 116,548 התקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 
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 נתונים על תזרימי המזומנים )המשך(
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 לתקופה של
 שלושה חודשים 

 ביום  הסתיימהש
 במרס 31

לשנה 
  הסתיימהש

 ביום
 בדצמבר 31

 2023 2022 2022 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
   

תזרימי   התאמות הדרושות כדי להציג את -נספח א' 
    שוטפת: פעילות מהמזומנים 

    
    הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי המזומנים 

חלק בעלי המניות של החברה ברווחי חברות מוחזקות  
 ( 154,442) ( 13,948) ( 11,295) בניכוי דיבידנד שהתקבל, נטו

 1,685 413 400 פחת והפחתות 
 2,218 -  -  שערוך נכס נדל"ן להשקעה 

 1,116 -  113 מסים נדחים, נטושינוי ב
 ( 63) -  -  , נטו הטבות לעובדים בהתחייבויות בגיןגידול 

 2,714 651 3,211 ואגרות חוב  התחייבויות לזמן ארוך שערוךריבית לשלם ו
 1,189 ( 51) 637   לזמן ארוך והלוואותהשקעות  רךירידת )עליית( ע

 ( 586) 16 ( 570) חוץהפרשי שער בגין יתרות מזומנים במטבע 
 579 16 184 תשלום מבוסס מניות 

 ( 64) ( 64) -  , נטוממכירת רכוש קבוערווח 
 22,010 -  -  עדכון הפרשה לירידת ערך מלאי מקרקעין בלתי שוטף 

 (7,320 ) (12,967 ) (123,644 ) 
    

    שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות 
 ( 12,429) 416 ( 2,757) והכנסות לקבל  בלקוחותקיטון )גידול( 

 ( 13,369) 30,139 47,780 חייבים ויתרות חובה ב)גידול(  קיטון
 ( 962) ( 8) ( 317) גידול במסים לקבל 

 946 -  ( 6,823) במסים לשלם  )קיטון( גידול
בניכוי   מבנים בהקמהמקרקעין ובמלאי קיטון )גידול( 

 ( 38,535) 7,985 ( 11,194) , נטו דירות מרוכשימקדמות  
 ( 259,667) ( 935) ( 3,233) מקרקעין בלתי שוטף במלאי גידול
 2,417 2,708 285 בספקים ונותני שירותים  גידול
 ( 1,878) ( 5,999) 1,841 בזכאים ויתרות זכות )קיטון( גידול
 2,896 71 ( 637) בהפרשות  )קיטון( גידול
 ( 48) ( 15) 26 בהתחייבויות אחרות )קיטון( גידול

 24,971 34,362 (320,629 ) 
    

 17,651 21,395 (444,273 ) 
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 לתקופה של
 שלושה חודשים 

 ביום  הסתיימהש
 במרס 31

לשנה 
  הסתיימהש

 ביום
 בדצמבר 31

 2023 2022 2022 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
    

    שלא במזומןמהותית לות י פע -נספח ב' 
    

 -  10,951 10,951 דיבידנד שהוכרז וטרם שולם

 -  -  302 השקעה ברכוש קבוע כנגד זכאים ויתרות זכות 

 -  1,430 -  רכישה עצמית של מניות על ידי חברה מוחזקת 

  חברה של יתרה כנגד מוחזקת חברה של במניות השקעה
 2,739 2,739 -  מוחזקת

    

 
    מידע נוסף על תזרימי המזומנים  -נספח ג' 

    
    מזומנים ששולמו במהלך התקופה עבור: 

 10,623 2,218 7,490 ריבית
 21,902 -  -  דיבידנד

 32 8 7,079 סים על הכנסהמ
    

    מזומנים שהתקבלו במהלך התקופה עבור:
 1,177 563 634 ריבית

 39,734 -  637 והחזר השקעה  דיבידנד
    

    מזומנים שהתהוו לחברה כתוצאה מעסקת מיזוג -נספח ד' 
    

 ( 36,296) -  -  שינוי בהון החוזר 
 ( 124,880) -  -  גידול בנדל"ן להשקעה 

 15,604 -  -  גידול בהלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים
 10,796 -  -  גידול במסים נדחים 

 9,274 -  -  גידול בהתחייבויות אחרות לז"א
 127,414 -  -  ביטול השקעה בחברה מוחזקת

  -  - 1,912 
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 מידע מהותי נוסף 
 כללי  . 1

 

ולתקופה של שלושה חודשים   2023במרס    31ליום  הנתונים הכספיים והמידע הכספי הנפרד   . א
ד'   38לפי תקנה  , המוצגים  ("המידע הכספי הנפרד ביניים"  -שהסתיימה באותו תאריך )להלן  

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

 

ביניים . ב הנפרד  הכספי  כולל  המידע  הנדרש    אינו  המידע  כל  העשירית  את  לתוספת  בהתאם 
ויש לעיין בו יחד עם הדוחות    1970  -לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  

ליום   של החברה  ועם    2022בדצמבר    31הכספיים השנתיים  והביאורים המצורפים אליהם 
ת הכספיים המאוחדים  ועם הדוחו  2022בדצמבר    31המידע הכספי הנפרד של החברה ליום  

ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך )להלן:   2023במרס    31ביניים ליום  
 "הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים"(. 

 

מאוחדותהחברה  השקעת   . ג )חברות  מוחזקות  ו  ,בחברות  כלולות    משותפת(  העסקחברות 
השנתיים    2  בביאור  כמשמעותן המאוחדים  הכספיים  של    2022בדצמבר    31ליום  לדוחות 

במסגרת הנתונים הכספיים על מוצגת    החברה הערוכים לפי תקני דיווח כספי בינלאומיים,
סכום נטו, המיוחס לבעלי המניות של החברה, של סך על בסיס    שפורטו לעיל  המצב הכספי

ות כאמור. במסגרת הנתונים הכספיים  הנכסים בניכוי סך ההתחייבויות בגין חברות מוחזק
ביניים על דוחות הרווח הכולל נכלל סכום נטו, המיוחס לבעלי המניות של החברה, של סך 

יתרות חובה יתרות בינחברתיות, לרבות    ההכנסות בניכוי סך ההוצאות בגין חברות מוחזקות.
והלוואות שנתקבלו מחוזכות שוטפות,   ברות מוחזקות, הלוואות שניתנו לחברות מוחזקות 

במסגרת הדוחות הכספיים ביניים בהתאם לסכומים המתייחסים בגין יתרות בנפרד  מוצגות  
 כאמור לחברה כחברה אם.

 
 

 חשבונאית  מדיניות . 2
 

בביאור   המפורטת  החשבונאית  במדיניות  שימוש  נעשה  הנפרד  הכספי  המידע  עיקרי )  2בעריכת 
של החברה   2022בדצמבר    31( לדוחות הכספיים המאוחדים השנתיים ליום  המדיניות החשבונאית

בינלאומיים דיווח כספי  לפי תקני  לעיל באשר לטיפול החשבונאי המתייחס   הערוכים  פרט לאמור 
 להשקעות בחברות מוחזקות ולחלק בתוצאות חברות מוחזקות.

 
 

 הדיווח בתקופת מהותיים אירועים . 3
 

 . 2023 במרס 31 ליום המאוחדים ביניים הכספיים לדוחות 6 ביאור ראה
 

 
 הדיווח  תקופת לאחר אירועים . 4

 
 . 2023 במרס 31 ליום המאוחדים ביניים הכספיים לדוחות 7 ביאור ראה
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 הצהרות בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית 
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 ג)א(: 38דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקנה מצורף בזאת 

 

אחראית לקביעתה    (,"התאגיד"  :)להלןבע"מ    הנדסה וקבלנותטין  שלוינ  משולם  ההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של

 גיד. והתקיימותה של בקרה פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתא

 לעניין זה, חברי ההנהלה הם: 

 . , מנהל כללישאול לוטן  . 1

 . ענייני הכספיםעל משנה למנכ"ל ואחראי ,  ערן עמרם . 2

 יובל נמט, סמנכ"ל הנדסה וביצוע.  . 3

 ניב כהן, סמנכ"ל פיתוח עסקי.  . 4

 , סמנכ"ל שיווק ומכירות.אורי פליישמן . 5

 

ונושא    המנכ"ללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד אשר תוכננו בידי  בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כול

המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם או בידי מי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, בפיקוח 

בהתייחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות   מידה סבירה של בטחוןאשר נועדו לספק    ,דירקטוריון התאגיד

תאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף,  בה

 מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין.

 

הבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלותו כאמור, נצבר 

ולנושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או למי שמבצע בפועל את   למנכ"לת התאגיד, לרבות  ומועבר להנהל

 התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדרישות הגילוי. 

 

וחלט שהצגה  בשל המגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק ביטחון מ

 מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה. 

 

לדוח    השנתיבדוח   צורף  ועל הגילוי אשר  על הדיווח הכספי  לתקופה    יהתקופתבדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית 

ביום  סשנ העריכו הדירקטוריון (,  "בדבר הבקרה הפנימית האחרון   ישנת ההדוח  "  :)להלן  2022  דצמברב  31תיימה 

כי וההנהלה   הגיעו למסקנה  והנהלת התאגיד  הדירקטוריון  זו,  הערכה  על  הפנימית בתאגיד, בהתבסס  את הבקרה 

 אפקטיבית.היא   2022בדצמבר  31כאמור, ליום הפנימית הבקרה 

 

הערכת  את  לשנות  כדי  בהם  שיש  עניין  או  אירוע  כל  וההנהלה  הדירקטוריון  לידיעת  הובא  לא  הדוח,  למועד  עד 

 בדבר הבקרה הפנימית האחרון;  ישנתהה הפנימית כפי שנמצאה בדוח האפקטיביות של הבקר

  

בדבר הבקרה הפנימית האחרון,   ישנתהדוח  ערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית בהלמועד הדוח, בהתבסס על  

 הובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל: שובהתבסס על מידע 

 הבקרה הפנימית היא אפקטיבית.
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 (: 1ג)ד()38תקנה על פי הל כללי הצהרת מנ

 

 הצהרת מנהלים 

 הצהרת מנכ"ל 

 

 מצהיר כי:  שאול לוטן,אני, 

של הראשון  ( לרבעון  "התאגיד"  :)להלןבע"מ    משולם לוינשטין הנדסה וקבלנותבחנתי את הדוח הרבעוני של    . 1

 "(; הדוחות לתקופת הבינייםאו " "הדוחות" :)להלן  2023 שנת

ת אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית לפי ידיעתי, הדוחו  . 2

בהתייחס  מטעים  יהיו  לא  מצגים,  אותם  נכללו  שבהן  הנסיבות  לאור  בהם,  שנכללו  שהמצגים  כדי  הנחוץ 

 לתקופת הדוחות; 

נאות  . 3 באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  הבחינות לפי  מכל   ,

ולתקופות  לתאריכים  התאגיד  של  המזומנים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות, 

 שאליהם מתייחסים הדוחות; 

התאגיד,   . 4 דירקטוריון  של  הביקורת  ולוועדת  לדירקטוריון  התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  גיליתי 

 הפנימית של הדיווח הכספי ועל הגילוי: בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה 

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

לאסוף,   התאגיד  של  יכולתו  על  לרעה  להשפיע  סביר  באופן  העלולים  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על 

להט בו  שיש  באופן  כספי  מידע  על  לדווח  או  לסכם  והכנת  לעבד,  הכספי  הדיווח  במהימנות  ספק  יל 

 -הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן 

ת )ב(   מעורב  רכל  שבה  מהותית,  שאינה  ובין  מהותית  בין  או    המנכ"למית,  במישרין  לו  שכפוף  מי  או 

 מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

 י, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: אנ  . 5

המיועדים  )א(   ונהלים,  בקרות  של  פיקוחי  תחת  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  ונהלים,  בקרות  קבעתי 

להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך 

ברות המאוחדות, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובח,  2010התש"ע  )דוחות כספיים שנתיים(,  

 -בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן 

המיועדים  )ב(   ונהלים,  בקרות  של  פיקוחי  תחת  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  ונהלים,  בקרות  קבעתי 

דין, להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות ה

 לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים.

עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח   )ג(    לידיעתי כל אירוע או  לבין הרבעוני  לא הובא  האחרון 

מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה  

 . התאגידהפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של 

 

 יל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. עאין באמור ל

 

 _______________________ 2023 במאי 24: תאריך

 שאול לוטן, מנכ"ל  
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 (: 2ג)ד()38צהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה ה
 

 הצהרת מנהלים 
 
 ביותר בתחום הכספים רהצהרת נושא המשרה הבכי
 

 , מצהיר כי: ערן עמרםאני, 

משולם  לבחנתי את הדוחות הכספיים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים של   . 1

וקבלנות הנדסה  לרבעון  "התאגיד "  :)להלן בע"מ    לוינשטין  שנת    הראשון(  או הדוחות"  :)להלן   2023של   "

 "(; הדוחות לתקופת הביניים "

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים אינם כוללים כל   . 2

מצג לא נכון של עובדה מהותית, ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם,  

 וחות; דהלאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת 

המשקפים    . 3 הביניים  לתקופת  בדוחות  הכלול  האחר  הכספי  והמידע  ביניים  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  לפי 

באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד 

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות; 

החשבון    . 4 לרואה  התאגיד, הגיליתי  דירקטוריון  של  הביקורת  ולוועדת  לדירקטוריון  התאגיד,  של  מבקר 

 בהתבסס על הערכתי העדכניות ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: 

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

ועל הגי ולמידע הכספי האחר  לעל הדיווח הכספי  ביניים  לדוחות הכספיים  וי, ככל שהיא מתייחסת 

הכלול בדוחות לתקופת הביניים, העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף,  

והכנת   הכספי  הדיווח  במהימנות  ספק  להטיל  בו  שיש  באופן  כספי  מידע  על  לדווח  או  לסכם  לעבד, 

 -ראות הדין; וכן ו הדוחות הכספיים בהתאם לה

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או   )ב(  

 מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי. 

 -אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד   . 5

ונה )א(   בקרות  תחת  לקבעתי  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  המיועדים פיקוחי  ים,  ונהלים,  בקרות  של 

להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך 

, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, 2010התש"ע  )דוחות כספיים שנתיים(,  

 -נה של הדוחות; וכן כבפרט במהלך תקופת הה

המיועדים  )ב(   ונהלים,  בקרות  של  פיקוחי  תחת  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או  ונהלים,  בקרות  קבעתי 

להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, 

 לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;

לידיעתי כל אירו )ג(    עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח  עלא הובא  לבין   הרבעוני  או  האחרון 

לתקופת  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  מידע  ולכל  ביניים  הכספיים  לדוחות  המתייחס  זה,  דוח  מועד 

לאפקטיביות   בנוגע  וההנהלה  הדירקטוריון  מסקנת  את  להערכתי  לשנות,  כדי  בו  יש  אשר  הביניים, 

 י ועל הגילוי של התאגיד. פהבקרה הפנימית על הדיווח הכס

 

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

 

 ____________________  2023מאי ב 24: תאריך

 משנה למנכ"ל ואחראי על ענייני הכספים , עמרם ערן 
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