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דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המðיות של 

מ"חברה כלכלית לפיתוח עפולה בע

 2022בדצמבר  31לימים ) החברה -להלן (מ "ביקרðו את המאזðים המצורפים  של חברה כלכלית לפיתוח עפולה בע

ת הדוחות על השיðויים בהון העצמי והדוחות על תזרימי המזומðים לכל אח, ואת דוחות רווח והפסד 2021 -ו

. דוחות כספיים אלה היðם באחריות הדירקטוריון וההðהלה של החברה. מהשðים שðסתיימו באותם התאריכים

.אחריותðו היא לחוות דיעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתðו

רך ד(לרבות תקðים שðקבעו בתקðות רואי חשבון , ערכðו את ביקורתðו בהתאם לתקðי ביקורת מקובלים בישראל

פי תקðים אלה ðדרש מאיתðו לתכðן את הביקורת ולבצעה במטרה -על. 1973-ג"התשל, )פעולתו של רואה חשבון

ת ביקורת כוללת בדיקה מדגמי. להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית

ביקורת כוללת גם בחיðה של כללי החשבוðאות . של ראיות התומכות בסכומים ובמידע שבדוחות הכספיים

שיושמו ושל האומדðים המשמעותיים שðעשו על ידי הדירקטוריון וההðהלה של החברה וכן הערכת ðאותות 

.אðו סבורים שביקורתðו מספקת בסיס ðאות לחוות דעתðו. ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה

מכל הבחיðות , ל משקפים באופן ðאות בהתאם לכללי חשבוðאות מקובלים"הדוחות הכספיים הð, לדעתðו

השיðויים , ואת תוצאות פעולותיה 2021 -ו 2022בדצמבר  31את מצבה הכספי של החברה לימים , המהותיות

 בהוðה העצמי ותזרימי המזומðים שלה לשðים שðסתיימו באותם תאריכים בהתאם לכללי חשבוðאות מקובלים

). Israeli GAAP(בישראל 

ðו הðים את תשומת הלב לאמור בביאור ,ל "מבלי לסייג את חוות דעתðו מפðלדוחות הכספיים בדבר ' ב1א

ל מפורטת הערכת הðהלת החברה והדירקטוריון "בביאור הð.הפסדים מצטברים שðגרמו לחברה מיום הקמתה

.בהקשר זה

סיטי שגב דוד 
רואה   חשבון2023באפריל  23
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 בדצמבר31ליום 

20222021

שקלים חדשיםבאור

רכוש שוטף 

 5,603,112  3,698,385 4מזומðים ושווי מזומðים

 -  2,573,134 השקעות לזמן קצר

 5,657,653  5,573,046 5לקוחות והמחאות לגבייה

 435,210  453,490 6חייבים ויתרות חובה

 12,298,055  11,695,975 

 28,223,271  26,049,922 7רכוש קבוע, ðטו 

 38,347,977  39,919,246 

התחייבויות שוטפות 

 974,832  1,035,551 8הלואות לזמן קצר

 707,183  594,887 9ספקים וðותðי שרותים

 5,335,233  7,341,796 10זכאים ויתרות זכות

 8,972,234  7,017,248 

התחייבויות לזמן ארוך 

 10,159,614  10,193,347 11צדדים קשורים

 5,117,790  4,093,552 3הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בðקאיים

 14,286,899  15,277,404 

 185,040  159,521 התחייבויות בשל סיום יחסי עובד-מעביד 

הון עצמי 

 37,243,000  37,243,000 12הון מðיות

 44,100,000  44,100,000 פרמיה על מðיות

(63,903,446)(66,413,677)13יתרת הפסד

 14,929,323  17,439,554 

 38,347,977  39,919,246 

.הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים

2023באפריל  23
תאריך אישור

הדוחות הכספיים
_________________________
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לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר31

20222021

שקלים חדשיםבאור

 7,071,634  11,670,912 14הכðסות

 8,599,481  12,348,321 15עלות המכירות והשרותים

(1,527,847)(677,409)הפסד גולמי

 1,547,800  1,591,487 16הוצאות הðהלה וכלליות

(3,075,647)(2,268,896)הפסד הפעלה

 498,811  363,835 17הוצאות מימון, ðטו

(3,574,458)(2,632,731)הפסד לשðה לאחר מימון

(128,239) 122,500 19הכðסות (הוצאות) אחרות

(3,702,697)(2,510,231)הפסד לתקופה

.הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים
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הון המðיות
פרמיה על

סה"כיתרת הפסדמðיות

שקלים חדשים

 6,849,251 (60,200,749) 44,100,000  22,950,000 2021 ביðואר 1יתרה ליום 

 14,293,000  -  -  14,293,000 הðפקת מðיות

(3,702,697)(3,702,697) -  - הפסד

 17,439,554 (63,903,446) 44,100,000  37,243,000 2021 בדצמבר 31יתרה ליום 

(2,510,231)(2,510,231) -  - הפסד

 14,929,323 (66,413,677) 44,100,000  37,243,000 2022 בדצמבר 31יתרה ליום 

.הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים
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 - כללי 1באור  

הגדרות.א
        

.מ"חברה כלכלית לפיתוח עפולה בע -" החברה"           
.עיריית עפולה -" העירייה"          
.1993-ג "התשð) עריכת דוחות כספיים שðתיים(כהגדרתם בתקðות ðיירות ערך  -" בעלי עðיין"          
.של לשכת רואי חשבון בישראל 29כהגדרתם בגילוי דעת מספר  -" צדדים קשורים "          
.מדד המחירים לצרכן כפי שמפרסמת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה -" מדד"          
.ב"דולר של ארה -" דולר"          

       
תאור החברה.       ב
  
והיðה    1980-מ"התש,) הקמת תאגידים(י עיריית עפולה בתוקף הסמכות לפי צו העיריות "החברה הוקמה ע.     1

.בבעלות ושליטה מלאה של העירייה        

      כמו כן עוסקת החברה בðיהול ואחזקת מבðים.קידום ופיתוח פרוייקטים כלכליים,החברה עוסקת בייזום.     2
.המשמשים שוכרים מתחומי המסחר והמשרדים        

.512415464. פ.מספר ח 1996החברה היðה חברה פרטית אשר ðרשמה ברשם החברות בחודש דצמבר .     3

:החברה עוסקת בתפעול של מספר פרוייקטים בעפולה שהמרכזיים ביðהם היðם כדלקמן .     4

.שוק עירוðי מקורה הממוקם בדרום מזרח העיר והפועל יומיים בשבוע: הפעלת השוק החדש  ⦁
הועבר תפעול 2016בשðת .שðים 24ל לתקופה של "ל עבור עיריית עפולה והוחכר לחכ"י החכ"השוק ðבðה ע     
.השוק לידי זכיין     

 60%החברה גובה דמי שכירות ומחוייבת להעביר.העירייה מסרה לחברה ðיהול חלק מðכסיה: ðיהול ðכסים  ⦁
ðוגע ל לטפל בכל ה"על החכ, ל "במסגרת הסכם ðיהול ðכסים שðערך בין העירייה לחכ.לעירייה מסך הכðסותיה

.שימוש  בðכסי מקרקעין שבבעלות העירייה לרבות טיפול בדגלי פרסום

)מ"י ספורט עפולה בע.ל.ש.חברת מ(י מפעיל "החברה בðתה את הקאðטרי קלאב שהופעל ע: קאðטרי קלאב  ⦁
המבðה ðבðה על .החל ממועד זה קיבלה לידה החברה את החזקת והפעלת הקאðטרי. 05.07.2011עד לתאריך      
.                        שðים תמורת דמי חכירה שðתיים או שיעור מהרווח 24קרקע שהוחכרה מעיריית עפולה לתקופה של     
כחלק ממתחם הקאðטרי קלאב קיימים שטחים המיועדים להשכרה לגורמים אחרים כגון מסעדה וחðויות    
ח"ש 66,413,677לחברה הפסדים מצטברים בסך של  2021בדצמבר  31ליום . 5

הðהלת החברה והדירקטוריון מעריכים כי המשך פעילות החברה ). ח"ש 60,200,749 -2020בדצמבר  31ליום (     
.מותðה במימון מהעירייה ככל ויידרש     

 - עיקרי המדיðיות החשבוðאית 2באור  

כללי המדיðיות ). ISRAELI  GAAP(הדוחות הכספיים הוכðו על פי כללי החשבוðאות המקובלים בישראל ׁ◌◌ׁ 
.החשבוðאית המפורטים להלן יושמו בעקביות לכל התקופות המוצגות בדוחות אלו

בסיס הדיווח של הדוחות הכספיים.א

פי המוסכמה של העלות ההיסטורית ולא בסכומים -הדוחות הכספיים ערוכים בסכומים ðומיðליים על
סכום מדווח . של המוסד הישראלי לתקיðה בחשבוðאות 12מדווחים כðדרש על פי תקן חשבוðאות מספר 

בתוספת , 2003היðו סכום ðומיðלי שהותאם לשיðויים במדד המחירים לצרכן עד למדד בגין חודש דצמבר 
.ובðיכוי סכומים שðגרעו לאחר מועד זה) 2003, בדצמבר 31(סכומים ðומיðליים שðוספו לאחר מועד המעבר 

מטבע פעילות ומטבע הצגה.ב

השקל היðו המטבע שמייצג את .שהיðו מטבע הפעילות של החברה,ח"הדוחות הכספיים מוצגים בש
.הסביבה הכלכלית העיקירית בה פועלת החברה

שימוש באומדðים ובהערכות.ג



מ"חברה כלכלית לפיתוח עפולה בע
באורים לדוחות הכספיים

7

 - עיקרי המדיðיות החשבוðאית (המשך) 2באור  

עה מהותית שðערכו תוך יישום המדיðיות החשבוðאית והם בעלי השפ, להלן מידע בדבר אומדðים  קריטיים          
:על הדוחות הכספיים

בהערכת סיכויי התביעות המשפטיות שהוגשו כðגד החברה הסתמכה החברה על : התחייבות תלויות*            
הערכות אלה של היועצים המשפטיים מתבססות על פי מיטב שיפוטם . חוות דעת יועציה המשפטיים

מאחר . וכן על הðיסיון המשפטי שðצבר בðושאים שוðים, בהתחשב בשלב בו מצויים ההליכים, המקצועי
. עלולות תוצאות אלה להיות שוðות מהערכות אלה, שתוצאות התביעות תקבעðה בבתי המשפט

ם על החברה בוחðת מעת לעת אם אירעו אירועים או חלו שיðויים בðסיבות המצביעי: ירידת ערך ðכסים*            
ם ðערכה בחיðה באם הסכו, בהתקיים סימðים לירידת ערך. כך שחלה ירידת ערך באחד או יותר מהðכסים

דת ובמי, בו מוצגת ההשקעה בðכס ðיתן להשבה מתוך תזרימי מהמזומðים המהווðים הצפויים מאותו ðכס
. הצורך ðרשמה הפרשה לירידת ערך עד גובה הסכום שהיðו בר השבה

: הפרשה לחובות  מסופקים.       ד 
תם ההפרשה מחושבת באופן ספציפי בגין חובות מסוימים אשר בהתאם להערכת הðהלת החברה גביי           

. מוטלת בספק
 

רכוש קבוע.ה

: הכרה ומדידה) 1(          
ת הוצאות העלות כולל. פריטי רכוש קבוע ðמדדים לפי העלות בðיכוי פחת שðצבר והפסדים מירידת ערך           

כר עלות ðכסים שהוקמו באופן עצמי כוללת את עלות החומרים וש. הðיתðות לייחוס ישיר לרכישת הðכס
הוא וכן כל עלות ðוספת שðיתן לייחס במישרין להבאת הðכס למיקום ולמצב הדרושים לכך ש, עבודה ישיר

. הפריט וכן עלויות פירוק ופיðוי הפריטים ושיקום האתר בו ממוקם, יוכל לפעול באופן שהתכווðה ההðהלה
רווח או הפסד מגריעת פריט רכוש קבוע ðקבעים לפי השוואת התמורה מגריעת הðכס לערך בספרים 

. אחרות בדוח רווח והפסד) הכðסות(ומוכרים ðטו בסעיף הוצאות 

:אומדן אורך החיים השימושי לתקופה שוטפת ולתקופות השוואתיות היðו כדלקמן) 2(          

%

2מבðים

6-10ריהוט וציוד משרדי

15כלי רכב

20-33מחשבים

במשך תקופת השכירותשיפורים במושכר

. אורך החיים השימושי וערך השייר ðבחðים מחדש לפחות בכל סוף שðת דיווח, האומדðים בדבר שיטת הפחת

הכרה בהכðסות.ו

:ההכðסות בחברה מוכרות בחלקן על בסיס מזומן ובחלקן על בסיס מצטבר כמפורט כדלקמן

: הכðסות מהפעלת קאðטרי קלאב) 1(
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 - עיקרי המדיðיות החשבוðאית (המשך) 2באור  

. לפי הסכומים שðתקבלו, הכðסות מהפעלת הקאðטרי קלאב ðרשמות על בסיס מזומן

:הכðסות מהשכרת ðכסים) 2(
.לפי הסכומים שðתקבלו, ההכðסות ðרשמות על בסיס מזומן -הכðסות שוטפות ממתן זיכיוðות. א
.לפי הסכומים שðתקבלו, ההכðסות ðרשמות על בסיס מזומן -הכðסות מהשכרת ðכסים. ב
. הכðסות ðרשמות על בסיס מצטבר -הכðסות מהשכרת משרדי חממה טכðלוגיות. ג

:הכðסות משירותי כוח אדם) 3(
לקת ההכðסות משירותי כוח אדם למחלקות השוðות בעירייה ðרשמות על בסיס מצטבר לעומת ההכðסות למח

.החיðוך אשר ðרשמו על בסיס מזומן

: הכðסות מהפעלת בריכה בעפולה עלית) 4(
הופסקה הפעלת הבריכה בעפולה עילית  2019בשðת 

התחייבויות לסיום יחסי עובד מעביד. ז
מי אשר חושבו על בסיס חוקי העבודה והסכ, פרישה ופðסיה לעובדיה, התחייבות החברה לפיצויי פיטורין

די י הפקדות שוטפות של סכומים שðצברו בקופת פðסיה ויתרתן על י"מכוסות בחלקן ע, העבודה הקיימים
ויות בגין התחייב. סכומי הצבירה בקרðות הפðסיה היðם של העובד. התחייבויות הכלולות בדוחות הכספיים

. אלו מוצג רק עודךף ההתחייבויות במידה וקיים

. של לשכת רואי חשבון בישראל 29כמוגדר בגילוי דעת מספר : צדדים קשורים. ח

התקן מחייב לכלול מידע בגין מגזרים . 11דיווח מגזרי מוצג בהתאם לתקן חשבוðאות מספר : דיווח מגזרי. ט
. וכן קובע הðחיות מפורטות לזיהוי מגזרים עסקיים, עסקיים
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 - הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בðקאיים 3באור  

 בדצמבר31ליום 

20222021

שקלים חדשים

הלוואה לזמן ארוך 

 6,092,622  5,129,103 הלוואות לזמן ארוך

(974,832)(1,035,551)שðה ראשוðה-חלות שוטפת

 4,093,552  5,117,790 

מועדי פרעון  

1,035,551974,832שðה ראשוðה - חלויות שוטפות

1,056,9361,015,054שðה שðיה

1,100,5451,056,936שðה שלישית

1,936,0713,045,800שðה רביעית ואילך

4,093,5525,117,790

5,129,1036,092,622

היðה הלוואה אותה ðטלה ) 'א(יתרת ההלוואה כפי שהיא מופיעה בסעיף . ג 

להחזר , ח"מיליון ש 13.5בסך של , מ"מבðק הפועלים בע, 09.08.2012 -החברה ב

. כל תשלום ðושא קרן וריבית. 03.09.2012-החל מה, תשלומים חודשיים 180-ב

ההלוואה ðושאת ריבית שðתית אשר מחושבת על בסיס שיעור הפריים בתוספת 

. לשðה 0.3%סיכון של 

:ערבויות. ד

כים סכומים משוער( כמפורט להלן , עיריית עפולה ערבה לאובליגו בבðק הפועלים

). 31.12.21ליום 

שוערכת יתרה מ  קרן הלוואה    הלוואה מיום      וג אשראיס   בðק מקבל ערבות

)   ח"באלפי ש(

5,129           13,510        09.08.2012בðק הפועלים       הלוואה שקלית   

 - מזומðים ושווי מזומðים 4באור  

 בדצמבר31ליום 

20222021

שקלים חדשים

 5,601,627  3,697,123 מטבע ישראלי

 1,485  1,262 קופה קטðה

 3,698,385  5,603,112 
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 - לקוחות והמחאות לגבייה 5באור  

 בדצמבר31ליום 

20222021

שקלים חדשים

 370,937  440,610 לקוחות

 1,661,647  1,684,517 המחאות לגביה וכרטיסי אשראי

 4,004,961  3,827,811 הכðסות לקבל

(379,892)(379,892)הפרשה לחובות מסופקים

 5,573,046  5,657,653 

המחאות לגבייה וכרטיסי אשראי. ב

משקפת בעיקר את התקבול שהתקבל , יתרת ההמחאות לגבייה וכרטיסי האשראי

. מלקוחות הקאðטרי

הכðסות לקבל. ג

"  מרכז מורשת"הכðסות לקבל  משקפות את התקבולים הצפויים  בגין פרוייקט 

.י"מרמ

הפרשה לחובות מסופקים. ד

הפרשה מחושבת באופן ספציפי בגין חובות מסוימים אשר בהתאם להערכת 

. הðהלת החברה גבייתם מוטלת בספק

 - חייבים ויתרות חובה 6באור  

 בדצמבר31ליום 

20222021

שקלים חדשים

 140,778  107,701 מקדמות לספקים ואחרים

מוסדות 

 16,885  25,595 פקיד השומה

 36,517  - מס ערך מוסף

 25,595  53,402 

 241,030  320,194 חייבים אחרים

 453,490  435,210 
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 - רכוש קבוע, ðטו 7באור  

כלי רכב
קאðטרי
שוקקלאב

ציוד
וריהוט

שיפורים
במושכר

מתחם
התחðה

חממה
טכðולוגית

מרכז
חדשðות

ברוש
מעבדות

סה"כביו-טכðולוגיות

שקלים חדשים

עלות 

 90,354,343  20,250  2,978,259  2,289,910  27,655,238  8,061  141,958  15,847,376  41,401,981  11,310 2022 ביðואר 1יתרה ליום 

 267,215  -  -  -  208,300  -  9,567  -  49,348  - תוספות במשך השðה

(18,850,144) -  -  - (18,850,144) -  -  -  -  - מעðקים שðתקבלו שðים קודמות

 71,771,414  20,250  2,978,259  2,289,910  9,013,394  8,061  151,525  15,847,376  41,451,329  11,310 2022 בדצמבר 31יתרה ליום 

פחת שðצבר 

(43,111,579) - (426,532)(1,274,085) - (5,643)(118,951)(9,686,146)(31,588,912)(11,310)2022 ביðואר 1יתרה ליום 

(2,609,913) - (131,398)(228,256) - (806)(5,552)(591,358)(1,652,543) - תוספות במשך השðה

(45,721,492) - (557,930)(1,502,341) - (6,449)(124,503)(10,277,504)(33,241,455)(11,310)2022 בדצמבר 31יתרה ליום 

 26,049,922  20,250  2,420,329  787,569  9,013,394  1,612  27,022  5,569,872  8,209,874  - 2022 בדצמבר 31רכוש קבוע, ðטו ליום 

 28,223,271  20,250  2,551,727  1,015,825  8,635,745  2,418  23,007  6,161,230  9,813,069  - 2021 בדצמבר 31רכוש קבוע, ðטו ליום 

15%15%15%10%7%10%0%7-33%0%0%שיעורי הפחת השðתיים
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 - הלואות לזמן קצר 8באור  

 בדצמבר31ליום 

20222021

שקלים חדשים

 974,832  1,035,551 חלויות שוטפות - הלוואות לזמן ארוך

 - ספקים וðותðי שרותים 9באור  

 בדצמבר31ליום 

20222021

שקלים חדשים

 567,431  592,227 חובות פתוחים

 139,752  2,660 המחאות לפרעון

 594,887  707,183 

2023המחאות לפרעון- ההמחאות לפרעון בשðת 

 - זכאים ויתרות זכות 10באור  

 בדצמבר31ליום 

20222021

שקלים חדשים

 239,528  221,040 עובדים ומוסדות בגין עובדים

מוסדות ממשלתיים אחרים 

 -  553,449 מע"מ

 -  1,517,816 הוצאות לשלם

 1,838,945  1,899,195 מקדמות מלקוחות( ב')

 210,260  226,296 הפרשה לחופשה

 3,046,500  2,924,000 התחייבות תלויה (ג')

 7,341,796  5,335,233 

משקפת בעיקר , יתרת המקדמות מלקוחות כמפורט לעיל -מקדמות מלקוחות .ב

. את התקבול שהתקבל מלקוחות מðויי הקאðטרי

התחייבויות תלויות. ג

כðגד /ד החברה והמתייחס לתביעות החברה"בהתאם למכתב שהתקבל מעו
:עומדות כðגד החברה התביעות הבאות 31.12.2022החברה ðכון ליום 

.תביעת ðזיקין -
ש לפיצויים וסוציאליות"תביעה סע -

כמו כן בהתאם לחוות הדעת המשפטית עולה כי ישðן תביעות ðוספות כðגד      * 
תביעות כספיות של ספקים בגין עבודות בפרויקט מתחם  -: מהותן,החברה  

ח"ש 12,298,116התחðה בסכום של כ  
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 - צדדים קשורים 11באור  

 בדצמבר31ליום 

20222021

שקלים חדשים

 10,159,614  10,193,347 צדדים קשורים

: צדדים קשורים

. ל"ממðיות חברת חכ 100% -עיריית עפולה מחזיקה ב

:חוזים והתקשרויות עם צדדים קשורים. א

:שוק מקורה

מסרה , העירייה כבעלת הזכויות במקרקעין המיועדים להקמת שוק עירוðי מקורה, 2002בהתאם לחוזה משðת 
ות החברה תישא בלעדית בכל העלויות וההוצא. לחברה את פרויקט הקמת השוק המקורה לרבות תכðוðו ובðייתו

הא ת, בגמר בðיית השוק ולאחר מסירתו לעירייה. ותדאג להשגת מימון לבðייתו, הכרוכות בהקמת השוק המקורה
. חודשים 288לתקופה של , העירייה רשאית להחכיר לחברה את המגרש לרבות המבðה

כום תשלם העירייה לחברה סך השווה למלוא ס, פיקוח וביצוע של השוק המקורה, ðיהול, בגין כל פעולות תכðון
. שישולמו לחברה כהוצאות ðיהול 4%ההוצאות ובתוספת 

מתחייבת העירייה להחכיר לחברה את מגרש השוק המקורה וזאת לשם , 2002בהתאם להסכם חכירה משðת 
תמורת החכירה מתחייבת החברה לשלם . שðים 24 -תקופת החכירה. הפעלת השוק העירוðי אשר בðוי על המגרש

ח לכל "ש 520,800ח המהווים דמי חכירה שðתיים בסכום "ש 12,500,000לעירייה דמי חכירה מהווðים בסך של 
החברה תהא רשאית לקזז כðגד דמי החכירה את הסכום המגיע לה מאת העירייה בגין הוצאות . שðת שכירות

. הðיהול והפיקוח שהוצאו על ידה בקשר עם בðיית השוק המקורה, הבðיה, התכðון
תום והם ימסרו לעירייה ב, מובהר בחוזה כי כל מבðי השוק המקורה יהיו בבעלות העירייה החל מגמר בðייתם

.תקופת החכירה ללא תמורה כלשהיא
ח אל מול דמי חכירה "מיליון ש 12.5עלויות בðיה בגובה  -ל קיזזו סכומים אלו"עיריית עפולה והחכ, בפועל

. 2007הסכם שðחתם בשðת  -מ"מ בגין עסקאות אלו שולם במסגרת הסכם עם מע"המע. המהווðים באותו הסכום

החברה זכתה במכרז להקמת , 25.5.2003בהתאם להסכם פיתוח ומכר מיום ): 2ב(מבðה חðויות בשוק מקורה 
. חðויות 46 -המבðה יכיל כ. מבðה חðויות לשוק אשר צפוי להיות חלק ממתחם השוק העירוðי ויðוהל יחד עימו

וכן בתוספת עלויות , מ"בתוספת מע$ 710,000-היðה סך השווה ל) 16696בגוש  32חלקה ( התמורה עבור המגרש 
 300(השתתפות בעלות הכשרה מגרשי חðיה לשוק , ).ח"אש 339(היטלי פיתוח ואגרות בðיה ) ח"אש 52( התכðון 

.ð2009זקפו לעלות הפרויקט בשðת ) תכðון והכשרת מגרשי חðיה(עלויות אלו ). ח"אש

ם פ ההסכם תיðתן למפעיל הזכות להפעיל את כלל מתח"ע. ðחתם הסכם זיכיון לגבי השוק העירוðי 2016בשðת 
יðה למשך תקופת הזיכיון שה, כמרכז רב תכליתי, השוק העירוðי הקיים ובכלל זה גם לשדרג את השוק העירוðי

פ ההסכם לבצע עבודות להשלמת ביðוי מבðי החðויות במתחם "כמו כן המפעיל מתחייב ע. שðה 20תקופה בת 
לפי  -כאמור בהסכם עבור קבלת זכות הזיכיון היðה בהתאם לאחת החלופות הבאות, התמורה הכספית. השוק

ממחזור עסקאותיו או הסכומים בהתאם להצעת המפעיל במרכז צמודים  7%-סכום השווה ל: הגבוה מביðיהן
לחברה לא צפויות הכðסות אך בד בבד באמצעות מהלך זה החברה , בשלוש השðים הראשוðות. למדד המחירים

. מגזרי פעילות -14כאמור בביאור , תמðע מהפסד כפי שמגזר זה יצר בחברה

המפעיל ðקלע לקשיים כלכליים ופעילותו לקידום השוק בהתאם לדרישת החברה הכלכלית  2017במהלך שðת 
המפעיל פðה לחברה הכלכלית בבקשה להסב את החזה עימו לחברה אחרת . ובהתאם לתðאי ההסכם ðעצרה

. שמתמחה בהפעלת מתחמים מסוגו של מתחם השוק
 אושרה על ידי הדירקטוריון החלפת מפעיל השוק וðיתðה הסמכות לועדת המרכזים, 2018בפברואר  13-בתאריך ה

. ðחתם הסכם זיכיון עם מפעיל חדש 2018במרץ  12בתאריך . לדון בפרטי ההסכם
. 2022במרץ  15הודיע הזכיין על ביטול ההסכם  החל מתאריך  2022במרץ  8ביום  

כאמור  לא הוגשו לאישור משרד הפðים כðדרש על פי דין בסוג התקשרויות, הן המקורי והן החוזה השðי , החוזה 
יכים היזם לא שילם את דמי הזיכיון על פי ההסכם ומשכך החלה החברה בהל, בðוסף . וכמובן לא אושרו על ידו

.ל את הסכם הזיכיון"משפטיים כðגדו במסגרתם גם ביטלה החכ

:קאðטרי קלאב
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 - צדדים קשורים (המשך) 11באור  

, 23-25חלקה  16745כחוכרת לדורות של שטח הידוע כגוש , העירייה, 23.11.99בהתאם לחוזה חכירה מיום 
 -להלן( החכירה לחברה את הקרקע בחכירה משðה לצורך הקמת מרכז ðופש וספורט לרבות שטחים מסחריים 

דמי חכירה , על פי החוזה. בתקופה זו החברה מתחייבת להפעיל את המרכז. שðים 24 -תקופת החכירה). המכרז
. לשðה$ 12,000 -אך לא פחות מ, מהרווח השðתי ðטו 20%יהיו בשיעור של 

, ותישא בכל ההוצאות הכרוכות בהקמה, החברה אחראית להקים בעצמה ועל חשבוðה את המרכז ולהפעיל אותו
גד כð. לעירייה, לרבות כל הבðוי עליה, בתום תקופת ההסכם תחזור החזקה בקרקע. ðיהול החזקה ומימון המרכז

 החזרת הקרקע והמחוברים תשלם העירייה לחברה החזר בגין השקעות החברה בקרקע ובמחוברים כפי שיוערך
. וכן עבור ציוד ייעודי אשר ðרכש לצורך הפעלת המרכז, על ידי שמאי מוסכם ðכון ליום החזרת החזקה

:ðיהול ðכסים
החברה בזכאית לגבות את כל . העירייה מסרה לחברה ðיהול חלק מðכסיה, 01.06.99בהתאם להסכם מיום 

או כל תקבול שיגבה מדיירים /משכר דירה ו 60%התקבולים שיכðסו מðיהול ðכסים ומחויבת להעביר לעירייה 
.או מחזיקים/ו

. בðיכוי הוצאות עקיפות מועמסות, מהרווח 60%-ההתחשבðות בין הצדדים היðה כ, בפועל

:זיכיוðות
עין על החברה לטפל בכל הðוגע לשימוש בðכסי המקרק, במסגרת הסכם ðיהול ðכסים שðערך בין העירייה לחברה

 תמורת דמי, לצורך כך החברה התקשרה עם קבלðי משðה. שבבעלות העירייה לרבות טיפול בהצבת שלטי פרסום
. שימוש חודשיים

:שירותי כוח אדם
המחלקות העיקריות שמקבלות שרות באמצעות החברה . לחברה הכðסות עבור העסקת עובדים עבור העירייה

. ב"חיðוך וכיוצ, מיðהל הðדסה: היðן כדלקמן

עסקאות עם צדדים קשורים . ב

31.12.202231.12.2021

הכðסות 

246,150            140,304            הכðסות כח אדם ומחלקת חיðוך

                   

 ============

                          140,304246,150

הוצאות

37,320  42,228דמי חכירה

220,853            280,676עמלות ðכסים

472,398313,127ארðוðה וריבית

======            ======

795,302571,300
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 - הון מðיות 12באור  

2021 ו- 2022 בדצמבר 31

מוðפק וðפרערשום

מספר המðיות

47,050,00037,243,000 ש"ח ע.ð. כ"א1מðיות רגילות בðות 

:הגדלת הון מðיות רשום. ב

הוחלט על , 07.06.2016בהתאם לפוטוקול ישיבת דירקטוריון של החברה מתאריך 

. ח"ש 1של . ð.מיליון מðיות בע 4-הגדלת הון מðיות רשום של החברה ב

:הקצאות מðיות. ג

הוחלט , 07.06.2016בהתאם לפרוטוקול ישיבת הדירקטוריון של החברה מתאריך 

אלפי  500בסך של , 2016על הקצאת מðיות ðוספות לבעלת השליטה בחברה בשðת 

סך כל ההגדלה עומדת על , ח למðיה"ש 23בפרמיה של . ð.ח ע"ש 1מðיות בעלות 

. ח"מיליון ש 12ערך כספי של 

, 13.02.18הוחלט בישיבת דירקטוריון של החברה מתאריך , לאחר תאריך המאזן

אלפי  500בסך  2018בשðת , על הקצאת מðיות ðוספות לבעלת השליטה בחברה

. ח למðיה"ש 23בפרמיה של , ð.ח ע"ש 1בעלות , מðיות

. ח"מיליון ש 12סך כל ההגדלה עומדת על ערך כספי של 

הוחלט , 18.08.2021בהתאם לפרוטוקול ישיבת הדירקטוריון של החברה מתאריך 

על הגדלת הון הרשום והקצאה של מðיות החברה לבעלת השליטה בחברה  בסך 

.ð.ח ע"ש 1מיליון  מðיות בעלות  20של  

י רשות התאגידים לא אושרה ההקצאה "בעוד הגדלת ההון הרשום אושר ע

ת ד החברה פועל לקבל"עו.המבוקשת וזאת ðכון למועד חתימת הדוחות הכספיים 

בגין  14,293,000ל בגובה של "עיריית עפולה הזרימה כספים לחכ.האישור האמור

.הקצאת המðיות 

 - יתרת הפסד 13באור  

 בדצמבר31ליום 

20222021

שקלים חדשים

(60,200,749)(63,903,446)יתרת עודפים שלא יועדו משðים קודמות

(3,702,697)(2,510,231)הפסד

(66,413,677)(63,903,446)
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 - הכðסות 14באור  

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר31

20222021

שקלים חדשים

 213,150  134,718 שוק עירוðי

 3,619,439  5,350,165 קאðטרי קלאב

 1,444,107  1,546,860 השכרת ðכסים וזכיוðות

 14,501  17,500 הכðסות ממכרזים

 246,150  140,304 כח אדם עיריית עפולה

 578,469  446,736 חממה טכðולוגית

 265,214  - מתחם התחðה

 689,104  - הסכמי גג

 1,500  - מוסדות חיðוך

ðיהול פרוייקטים 

 -  226,800 פרוייקט גיðון

 -  2,683,680 פארק מים

 -  1,124,149 עמלות חכל

 4,034,629  - 

 11,670,912  7,071,634 

 - עלות המכירות והשרותים 15באור  

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר31

20222021

שקלים חדשים

 594,439  970,110 שוק עירוðי

 6,475,894  7,032,863 קאðטרי קלאב

 472,951  618,688 השכרת ðכסים וזכיוðות

 231,881  112,149 כח אדם עיריית עפולה

 256,812  252,618 חממה טכðולוגית

 437,904  - מתחם התחðה

 129,600  - מðהלת הסכמי גג

ðיהול פרוייקטים 

 -  72,000 פרוייקט גיðון

 -  2,549,496 פארק מים

 -  ð 740,397יהול פרוייקטים כללי

 3,361,893  - 

 12,348,321  8,599,481 
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 - הוצאות הðהלה וכלליות 16באור  

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר31

20222021

שקלים חדשים

 786,413  879,407 שכ"ע וðלוות

 121,935  69,345 אחזקת רכב

 5,712  5,806 טלפון ,תקשורת ואחזקת מחשב

 90,410  79,284 אחזקת עסק,חשמל,שכ"ד ומיסים

 -  1,800 קורסים והשתלמויות

 19,073  10,031 משרדיות ופרסום

 8,254  10,406 כבודים ומתðות

 508,128  529,050 משפטיות,הðה"ח וביקורת

 7,875  6,358 הוצאות פחת

 1,591,487  1,547,800 

 - הוצאות מימון, ðטו 17באור  

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר31

20222021

שקלים חדשים

 9,072  11,363 ריבית ועמלות

 23,188  37,608 עמלות כ.אשראי

 125,304  166,331 ריבית הלוואות

 341,247  148,533 ריבית והצמדה מיסי עירייה

 363,835  498,811 
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 - מגזרים - חתך עפי פעילות  18באור  

ביאור  - מגזרי פעילות  2022

קאðטרי קלאבשוק עירוðי 

השכרת 

מכרזים ðכסים 

כח אדם 

עיריית עפולה

בריכה עפולה 

עילית 

ומזðוðים 

חממה 

מרכז מורשתמוסדות חיðוךהסכמי גג טכðולוגית

ðיהול 

סה"כפרוייקטים 

4,034,62911,670,912------446,736--134,7185,350,1651,546,86017,500140,304הכðסות

עלות ההכðסות והשירותים 

1,834,2670------------112,149----1,722,118--שכ" ע וðלוות

322,9040----------------42,228280,676--עמלות ודמי חכירה לעירייה

460,8740--------7,703------329,465123,706--אחזקה וגיðון

ð6,583690,021------------------696,6040יקיון

563,7300------------------563,730--הוצאות חוגים ומפעיל 

3,361,8933,361,8930--------------------עבודות חוץ , קðיות

574,2840------------------38,582535,702חשמל 

43,6800------------------43,680--פרסום 

154,7700------------------154,770--גז 

49,3030--------16,659--------32,644--טלפון ותקשורת

30,3610------------------30,361--משרדיות ואחזקת מחשב

11,9410------------------11,941--אגרות

307,2960------------------307,296--שמירה ואבטחה

00----------------------שכ" ט מקצועי

00----------------------הוצאות ðלוות

64,1830------------------64,183--אחרות

1,256,6760----------------333,587840,18182,908מיסים ומים 

00----------------------קורסים 

12,0000------------------12,000--דמי שכירות

2,603,555--------228,256------591,3581,652,543131,398פחת --

3,361,89312,348,321------252,618--970,1107,032,863618,6880112,149סה" כ הוצאות

672,736-677,409------194,118--970,110-1,682,698928,17217,50028,155-רווח ( הפסד)  גולמי

672,7361,926,146------422,374--378,752-30,1551,059,57017,50028,155-רווח( הפסד)  בðטרול פחת

ð5,569,8718,209,8862,420,322--787,57716,987,656כסי המגזר
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 - מגזרים - חתך עפי פעילות  (המשך) 18באור  

20 2 1 לות   י פעי אור  - מגזר בי

י  ð וק עירו אב ש י קל ר ðט א ק

כרת  הש

ים  ים ðכס מכרז

ח אדם  כ

ית עפולה  ðה עירי חם התח מת

חממה 

לוגית  ðו כ כמי גג ט ðוך הס י דות ח ה " כ מוס ס

ות  ðס 2הכ 1 3,1 5 03 ,61 9 ,43 81 ,4 44 ,10 71 4 ,5 0 12 4 6 ,1 5 026 5 ,21 45 78 ,4 696 89 ,1 0 51,50 07 ,0 71 ,63 4

ים  ירות ות והש ðס עלות ההכ

לוות  ðכ " ע ו 1--ש ,57 5 ,87 9- ---2 3 1 ,8 8 1- -- -1 29 ,6 0 0- -1 ,9 37 ,36 00

ה  עיריי לות ודמי חכירה ל 3--עמ 7 ,3 202 2 0,8 5 3--- -- -- -- -- -2 58 ,1 7 30

גיðון  ה ו 1אחזק ,40 030 9 ,16 26 4,9 3 2--- -- -7 ,17 3- -- -3 82 ,6 6 70

ð--55יקיון  8 ,61 4- ---- -- -- -- -- -5 58 ,6 1 40

ל  גים ומפעי 41--הוצאות חו 2 ,70 4- ---- -- -- -- -- -4 12 ,7 0 40

עוץ  ה , ויי ---עבודות בðי -- ---- -24 7 ,69 9- -- -- -2 47 ,6 9 90

ל  מ 55--חש 1 ,73 8- ---- -- -- -- -- -5 51 ,7 3 80

5--פרסום  5 ,2 05- ---- -- -- -- -- -55 ,2 050

15--גז  8 ,98 5- ---- -- -- -- -- -1 58 ,9 8 50

ורת  פון ותקש 2--טל 1 ,1 68- ---- -- -17 ,8 1 8- -- -38 ,9 860

ב  חש רדיות ואחזקת מ 3--מש 2 ,5 73- ---- -- -- -- -- -32 ,5 730

1--אגרות  9 ,5 83- ---- -- -- -- -- -19 ,5 830

ה  ח ה ואבט מיר 25--ש 9 ,07 0- ---- -- -- -- -- -2 59 ,0 7 00

כ " ט מקצועי  ---ש -- ---- -- -- -- -- -00

לוות  ð הוצאות--- -- ---- -- -- -- -- -00

4--אחרות  ,5 2 0- ---- -- -- -- -- -4 ,5 200

1מיסים ומים  ,06 774 4 ,12 75 5,7 6 8--- -19 0 ,20 4- -- -- -9 91 ,1 6 60

---קורסים  -- ---- -- -- -- -- -00

כירות  ---דמי ש -- ---- -- -- -- -- -00

5פחת  9 1,9 7 21 ,73 5 ,24 71 3 1,3 9 8--- -- -2 31 ,8 21- -- -2 ,6 90 ,43 8 - -

5סה " כ הוצאות  9 4,4 3 96 ,47 5 ,89 54 7 2,9 5 1--2 3 1 ,8 8 143 7 ,90 32 56 ,8 121 29 ,6 0 0- -8 ,5 99 ,48 1 1 4 ,5 0 1- -

למי  פסד )  גו ח ( ה -רוו 38 1,2 89- 2,8 5 6 ,45 79 7 1,1 5 61 4 ,5 0 11 4 ,26 9-1 7 2 ,68 9- 25 6 ,8 125 59 ,5 0 51,50 0- 1 ,5 27 ,8 47

ח ( הפסד )  בðטרול פחת  2רוו 1 0,6 8 3- 1,1 2 1 ,21 01 ,1 02 ,55 41 4 ,5 0 11 4 ,26 9-1 7 2 ,68 9- 24 ,9 915 59 ,5 0 51,50 01 ,1 62 ,59 1

ð6כסי המגזר  ,1 61 ,23 09 ,81 3 ,06 52 ,5 51 ,72 4- -1 ,01 5 ,82 91 9 ,5 41 ,8 4 8
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 - הכðסות (הוצאות) אחרות 19באור  

לשðה שהסתיימה ביום
 בדצמבר31

20222021

שקלים חדשים

הוצאות אחרות 

(308,733) - הוצאות בגין שðים קודמות

(183,761) - תשלום פס"ד פשרה

 238,500  122,500 הפרשה לתביעות

 122,500 (253,994)

 125,755  - הכðסות אחרות

 122,500 (128,239)



 

דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המðיות של חברת 
מ"חברה כלכלית לפיתוח עפולה בע

אליה צורפו הטפסים ( 2022מ לשðת המס "בדקðו את ההתאמה המצורפת של חברה כלכלית לפיתוח עפולה בע

המתאמת את הרווח של החברה לפי דוח רווח והפסד שלה לשðה שהסתיימה , )המסומðים בחותמתðו לשם זיהוי

.לשðת המס האמורה, להכðסה שהוצהרה על  ידה לצרכי מס הכðסה 2022בדצמבר  31ביום  

 החישובים הדרושים לפי סעיף, "תðאים לðיכוי הוצאות מסוימות"בדיקת ההוצאות המפורטות בתקðות בדבר 

ðעשו בהיקף שסוכם בין ðציבות , לפקודה' א 32לפקודת מס הכðסה והתקיימות התðאים המפורטים בסעיף ) י(3

.על כל המשתמע מכך, מס הכðסה לבין לשכת רואי חשבון בישראל

ל ðערכה בהתאם להוראות פקודת מס הכðסה וחוק מס "ההתאמה הð, ובכפיפות לאמור בפסקה הקודמת, לדעתðו

.1985 -ה "התשמ) תיאומים בשל איðפלציה(הכðסה 

סיטי שגב דוד 
רואה   חשבון2023באפריל  23



מ"חברה כלכלית לפיתוח עפולה בע
דוח התאמה לצרכי מס הכðסה

2022לשðת המס 

שקלים חדשים

(2,510,231)הפסד לפי דוח רווח והפסד 

הוסף (הפחת) - הוצאות שאיðן מותרות בðיכוי 

(122,500)קיטון בהפרשה לתביעות

 16,036 גידול בהפרשה לחופשה

(106,464)

הפחת (הוסף) - רווח והכðסות שאיðן חייבות 

(25,519)קיטון בהתחייבויות בשל סיום יחסי עובד ומעביד

(2,642,214)הפסד מתואם לצרכי מס הכðסה 

השפעות חוק מס הכðסה תיאומים בשל איðפלציה 

ð(187,293)יכוי ðוסף בגין פחת

(62,515,820)קיזוז הפסד מועבר משðת המס הקודמת 

(65,345,327)2022הפסד מותאם בשðת המס 

(183,363)הפסד הון להעברה 

 _________________________


