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מקבוצת אלוני חץ

חזקים ביחד.

דוח בסיסי הצמדה
נספח ה׳

הדמיה מתחם K, ירושלים

דו״ח תקופתי ליום 30 בספטמבר 2025
אמות השקעות
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מקבוצת אלוני חץ

חזקים ביחד.

נספח ה׳ 

דוח בסיסי הצמדה

דוח בסיס הצמדה לפי דוחות מאוחדים IFRS11 לתאריך 30.09.2025 
באלפי ש"ח

נכסים (התחיבויות)  ללא הצמדההצמדה למדד
שאינם פיננסים

סה"כ

אלפי ש״חאלפי ש״חאלפי ש״חאלפי ש״ח

רכוש שוטף

993,997-993,997-מזומנים ושווי מזומנים

23,592-23,592-לקוחות

3,8573,857--נכסי מס שוטפים, נטו

32,14215,38047,522-חייבים ויתרות חובה

-1,049,73119,2371,068,968

השקעה בחברות המטופלות לפי 
שיטת השווי המאזני

-7,378432,195439,573

107,73618,664126,400-יתרות חובה לזמן ארוך

1,164,845470,0961,634,941-סך נכסים כספיים

20,461,91720,461,917--נדל"ן להשקעה מניב ובהקמה

44,59644,596--רכוש קבוע, נטו

20,506,51320,506,513--סך נכסים לא כספיים

1,164,84520,976,60922,141,454-סך הנכסים

התחייבויות שוטפות

אשראי מתאגידים בנקאיים וחלויות 
שוטפות

649,252--649,252

35,093-35,093-ספקים ונותני שירותים

32,57432,574--התחייבויות מס שוטפות

105,30332,22541,510179,038זכאים ויתרות זכות

51,280-51,280-זכאים בגין נדל''ן להשקעה

754,555118,59874,084947,237סך התחייבויות שוטפות

התחייבויות שאינן שוטפות

8,581,13399,328-8,680,461אגרות חוב

579,263--579,263הלוואות בנקאיות

9,160,39699,328-9,259,724

9,914,951217,92674,08410,206,961סך התחייבויות כספיות

1,916,8981,916,898--מיסים נדחים

16,48316,483--הפרשות

209,1223,01930,063242,204אחרות

209,1223,0191,963,4442,175,585סך התחייבויות  לא כספיות

10,124,073220,9452,037,52812,382,546סך ההתחייבויות

עודף התחייבויות כספיות על 
נכסים כספיים

(9,914,951)946,919396,012(8,572,020)

דו״ח תקופתי ליום 30 בספטמבר 2025
אמות השקעות
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מקבוצת אלוני חץ

חזקים ביחד.

דוחות נפרדים
נספח ו׳

הדמיה מתחם אמות משפט, תל אביב

דו״ח תקופתי ליום 30 בספטמבר 2025
אמות השקעות
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מקבוצת אלוני חץ

חזקים ביחד.

דוחות כספיים 
מאוחדים

ליום 30 בספטמבר 2025

דו״ח תקופתי ליום 30 בספטמבר 2025
אמות השקעות



 

 

 אמות השקעות בע"מ 
 

 דוחות כספיים מאוחדים תמציתיים ביניים 
 2025 בספטמבר 30לתקופה שנסתיימה ביום  

 
 (בלתי מבוקרים) 



 

 

 אמות השקעות בע"מ 
 
 
 

 דוחות כספיים מאוחדים תמציתיים ביניים 
 2025 בספטמבר 30לתקופה שנסתיימה ביום 

 
 
 

 (בלתי מבוקרים)
 
 

 תוכן העניינים 
 
 
 

 עמוד  
  
  
  
  

 56 דוח סקירה של רואי חשבון 
  
  

  (בלתי מבוקרים):  תמציתיים מאוחדיםדוחות כספיים 
  

 57 על המצב הכספי יםמאוחד יםתמציתי ותדוח
  

 58 הפסדעל הרווח או  יםמאוחד יםתמציתי ותדוח
  

     59 על הרווח הכולל  יםמאוחד יםתמציתי ותדוח
  

 60-64 על השינויים בהון  מאוחדים  יםתמציתי ותדוח
  

 65-66 על תזרימי המזומנים יםמאוחד יםתמציתי ותדוח
  

 67-69 מאוחדיםהתמציתיים ביאורים לדוחות הכספיים 
  

 70-79 דוחות כספיים נפרדים 
  

 80-84 נספחים 
  



 

 

 דו"ח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של 
 אמות השקעות בע"מ 

 
 מבוא 

של   את המידע הכספי המצורף  (להלן    אמות השקעות בע"מסקרנו  הדוח התמציתי    -וחברות מאוחדות  את  הכולל  "הקבוצה"), 
ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על רווח או הפסד, הרווח הכולל, השינויים  2025 בספטמבר 30המאוחד על המצב הכספי ליום 
באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה    וחודשים שהסתיימ  תשעה ושלושהשל    ותבהון ותזרימי המזומנים לתקופ 

"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים   IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי    אלות ביניים  וולהצגה של מידע כספי לתקופ 
. אחריותנו  1970-לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל  אלות ביניים  ולעריכת מידע כספי לתקופ 

 בהתבסס על סקירתנו. אלו ת ביניים ולהביע מסקנה על מידע כספי לתקופ  היא
 

מכלל    20%-לא סקרנו את המידע הכספי לתקופת הביניים התמציתי של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים כ
ליום   והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ2025  ספטמברב  30הנכסים המאוחדים  מכלל ההכנסות המאוחדות    27%- וכ  28%-, 

לתקופת הביניים של אותן חברות    התמציתי  . המידע הכספי, בהתאמהתאריך   ובאות   ושלושה חודשים שהסתיימ ו  תשעה  של  ות לתקופ 
נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם 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 כספי לתקופות ביניים    2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה (ישראל)  
הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים 

מיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת  האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ו
מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים 

 ות דעת של ביקורת. המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חו 
 

 מסקנה 
 

בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל  
 . IAS 34אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

 
בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם 
לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך (דוחות  

 . 1970-תקופתיים ומיידיים), התש"ל
 

 
 בריטמן אלמגור זהר ושות' 

 רואי חשבון
A Firm in the Deloitte Global Network 

 

 . 2025, בנובמבר  10 אביב,-תל
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 אמות השקעות בע"מ 
 המצב הכספיעל  יםמאוחד םייתמצית  ותדוח

 בדצמבר 31ליום  בספטמבר  30ליום  

 2025 2024 2024 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  
    רכוש שוטף

 288,358  379,112  993,997  מזומנים ושווי מזומנים
 21,327  26,558  23,592  לקוחות

 5,230  688  3,857  נכסי מס שוטפים, נטו 

 53,460  34,109  47,522  חייבים ויתרות חובה

 368,375  440,467  1,068,968  הכל רכוש שוטף-סך
    רכוש בלתי שוטף

 16,710,175  16,570,482  16,993,248  נדל"ן להשקעה  
 3,227,134  3,073,570  3,468,669  נדל"ן להשקעה בהקמה וזכויות במקרקעין

  20,461,917  19,644,052  19,937,309 

    
 429,863  440,521  439,573  השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 112,865  113,207  126,400  יתרות חובה לזמן ארוך 
 46,376  46,664  44,596  רכוש קבוע, נטו

 20,526,413  20,244,444  21,072,486  הכל רכוש בלתי שוטף-סך

 20,894,788  20,684,911  22,141,454  הכל נכסים -סך

    
    התחייבויות שוטפות

 635,181  649,228  649,252  נותני אשראי אחרים וחלויות שוטפות
 33,636  39,118  35,093  ספקים ונותני שירותים

 35,484  44,077  32,574  התחייבויות מס שוטפות, נטו
 151,092  155,364  179,038  זכאים ויתרות זכות 

 54,164  41,585  51,280  זכאים בגין נדל"ן להשקעה 

 909,557  929,372  947,237  הכל התחייבויות שוטפות -סך

    
    התחייבויות שאינן שוטפות

 8,096,281  8,058,327  8,680,461  אגרות חוב
 562,609  563,128  579,263  הלוואות מתאגידים בנקאיים 

 16,483  16,483  16,483  הפרשות 
 256,089  275,803  242,204  אחרות

 1,889,004  1,805,552  1,916,898  התחייבויות מסים נדחים

 10,820,466  10,719,293  11,435,309  הכל התחייבויות שאינן שוטפות-סך

    
    הון

 9,164,828  9,036,308  9,758,975  הון המיוחס לבעלי המניות של החברה 

 ) 63(  ) 62(  ) 67(  זכויות שאינן מקנות שליטה

 9,164,765  9,036,246  9,758,908  הכל הון -סך

 20,894,788  20,684,911  22,141,454  הכל התחייבויות והון -סך
 
 

 ים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ביאורה
    2025, נובמברב 10

 יהודית זינגר  שמעון אבודרהם נתן חץ תאריך אישור הדוחות הכספיים
 משנה למנכ"ל  מנהל כללי  יו"ר הדירקטוריון 

 וסמנכ"ל כספים 
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 אמות השקעות בע"מ 
 הפסדאו רווח ה על  יםדמאוח םייתמצית  ותדוח

 

 לשנה לתקופה של שלושה  לתקופה של תשעה  

 שנסתיימה  חודשים שנסתיימה חודשים שנסתיימה 

 בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 31ביום 

 בדצמבר 

 2025 2024 2025 2024 2024 

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

 (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)  

 1,166,416  296,006  299,471  868,148  890,366  הכנסות מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה 

 158,037  40,481  43,247  116,824  123,148  עלות השכרת הנכסים והפעלתם

 1,008,379  255,525  256,224  751,324  767,218  רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם
 התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ורווח הון ממימושו

 575,125  315,237  -   437,575  263,683  ט') 4(ראה באור 

 ) 23,053(  ) 165(  ) 2,370(  ) 19,467(  ) 6,630(  ט') 4(ראה באור הפחתת עלויות עסקה  -התאמת שווי הוגן 
  1,024,271  1,169,432  253,854  570,597  1,560,451 

 65,765  16,207  16,864  47,060  49,242  הוצאות הנהלה וכלליות  
 3,618  905  1,012  2,714  3,044  תרומות 

 160  45  88  17  324  הוצאות אחרות, נטו

 1,490,908  553,440  235,890  1,119,641  971,661  רווח מפעולות רגילות 
 26,897  4,547  13,101  17,145  22,019  הכנסות מימון  
 ) 432,065(  ) 167,984(  ) 161,396(  ) 400,289(  ) 368,741(  הוצאות מימון

 ) 405,168(  ) 163,437(  ) 148,295(  ) 383,144(  ) 346,722(  הוצאות מימון, נטו
 14,513  15,342  3,857  24,202  15,540  חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות, נטו ממס 

 1,100,253  405,345  91,452  760,699  640,479  רווח לפני מסים על ההכנסה 

 ) 181,251(  ) 54,230(  10,582  ) 94,601(  ) 80,948(  מסים על ההכנסה 

 919,002  351,115  102,034  666,098  559,531  רווח נקי לתקופה 

      
      מיוחס ל: 

 919,007  351,116  102,035  666,102  559,535  בעלים של החברה 

 )5(  )1(  )1(  )4(  )4(  זכויות שאינן מקנות שליטה

  559,531  666,098  102,034  351,115  919,002 
      רווח למניה המיוחס לבעלי המניות של החברה (בש"ח): 

      בסיסי 
 1.95  0.74  0.21  1.41  1.17  הכל -סך

      בדילול מלא 
 1.95  0.74  0.21  1.41  1.17  הכל -סך

      הממוצע המשוקלל של הון המניות ששימש 
      בחישוב הרווח למניה (אלפי מניות)

 471,306  471,501  491,378  471,236  478,212  בסיסי

 471,337  471,501  492,218  471,236  478,773  בדילול מלא
 
 
 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 אמות השקעות בע"מ 
 על הרווח הכולל  יםמאוחד יםתמציתי  ותדוח

 

 לשנה לתקופה של שלושה  לתקופה של תשעה  

 שנסתיימה  חודשים שנסתיימה חודשים שנסתיימה 

 בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 31ביום 

 בדצמבר 

 2025 2024 2025 2024 2024 

 (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)  

 אלפי ש''ח  אלפי ש"ח 

      
 919,002  351,115  102,034  666,098  559,531  רווח כולל לתקופה 

      
      מיוחס ל: 

 919,007  351,116  102,035  666,102  559,535  בעלים של החברה האם 
 )5(  )1(  )1(  )4(  )4(  זכויות שאינן מקנות שליטה

  559,531  666,098  102,034  351,115  919,002 

      
 

הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם
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 אמות השקעות בע"מ 
 על השינויים בהון מאוחדים יםתמציתי  ותדוח

 ) מבוקר  בלתי(
 
 

         
   הכל-סך  קרן הון בגין     
  זכויות שאינן  מיוחס לבעלי  עסקאות תשלום  תקבולים על    
 הכל-סך מקנות  המניות   מבוסס מניות  חשבון כתבי פרמיה על  

 הון   שליטה  של החברה עודפים ואחרות אופציות מניות  הון המניות  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 9,164,765  ) 63(  9,164,828  3,633,927  16,815  -  5,002,044  512,042  2025בינואר  1יתרה ליום 

 559,531  )4(  559,535  559,535  -  -  -  -  רווח כולל לתקופה 

 504,594  -  504,594  -  -  15,278  468,625  20,691  הנפקת הון מניות וכתבי אופציה, נטו
מימוש ופקיעת כתבי אופציה לעובדים, 

 19,567  -  19,567  -  ) 12,077(  -  30,515  1,129  דירקטורים ונושא משרה 
זקיפת הטבה בגין כתבי אופציה לעובדים ונושא  

 6,477  -  6,477  -  6,477  -  -  -  משרה
זקיפת הטבה בגין תשלום מבוסס מניות  

 261  -  261  -  261  -  -  -  לדירקטורים

 ) 496,287(  -  ) 496,287(  ) 496,287(  -  -  -  -  דיבידנד שהוכרז ושולם 

 9,758,908  ) 67(  9,758,975  3,697,175  11,476  15,278  5,501,184  533,862  2025בספטמבר  30יתרה ליום 
 
 

  
 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 אמות השקעות בע"מ 
 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

 (בלתי מבוקר)  
 
 

        
   הכל-סך  קרן הון בגין    
  זכויות שאינן  מיוחס לבעלי  עסקאות תשלום    
 הכל-סך מקנות  המניות   מבוסס מניות  פרמיה על  

 הון   שליטה  של החברה עודפים ואחרות מניות  הון המניות  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 8,837,612  ) 58(  8,837,670  3,327,470  11,360  4,987,677  511,163  2024בינואר  1יתרה ליום 

 666,098  )4(  666,102  666,102  -  -  -  רווח כולל לתקופה 

 11,852  -  11,852  -  ) 2,748(  13,750  850  מימוש ופקיעת כתבי אופציה לעובדים, דירקטורים ונושא משרה
 5,670  -  5,670  -  5,670  -  -  זקיפת הטבה בגין כתבי אופציה לעובדים ונושא משרה 

 259  -  259  -  259  -  -  זקיפת הטבה בגין כתבי אופציה לדירקטורים

 ) 485,245(  -  ) 485,245(  ) 485,245(  -  -  -  דיבידנד שהוכרז ושולם 

 9,036,246  ) 62(  9,036,308  3,508,327  14,541  5,001,427  512,013  2024בספטמבר  30יתרה ליום 
 
 

 
 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 אמות השקעות בע"מ 
 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

 (בלתי מבוקר)  
 
 

         
   הכל-סך  קרן הון בגין     

 מיוחס לבעלי  עסקאות תשלום  תקבולים על    
זכויות  
  שאינן

 הכל-סך מקנות  המניות   מבוסס מניות  חשבון כתבי פרמיה על  

 הון עצמי  שליטה  של החברה עודפים ואחרות אופציות מניות  הון המניות  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 9,274,105  ) 66(  9,274,171  3,728,309  11,481  -  5,021,733  512,648  2025ביולי  1יתרה ליום 

 102,034  )1(  102,035  102,035  -  -  -  -  רווח כולל לתקופה 

 504,594  -  504,594  -  -  15,278  468,625  20,691  הנפקת הון מניות וכתבי אופציה, נטו

מימוש ופקיעת כתבי אופציה לעובדים, דירקטורים 
 9,054  -  9,054  -  ) 2,295(  -  10,826  523  ונושא משרה

 2,198  -  2,198  -  2,198  -  -  -  זקיפת הטבה בגין כתבי אופציה לעובדים ונושא משרה 

 92  -  92  -  92  -  -  -  זקיפת הטבה בגין תשלום מבוסס מניות לדירקטורים

 ) 133,169(  -  ) 133,169(  ) 133,169(  -  -  -  -  דיבידנד שהוכרז ושולם 

 9,758,908  ) 67(  9,758,975  3,697,175  11,476  15,278  5,501,184  533,862  2025בספטמבר  30יתרה ליום 
 
 
 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 אמות השקעות בע"מ 
 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

 (בלתי מבוקר)  
 
 

        
   הכל-סך  קרן הון בגין    

   
עסקאות  

 מיוחס לבעלי  תשלום 
זכויות  
  שאינן

 פרמיה על  
מבוסס  
 הכל-סך מקנות  המניות   מניות 

 הון עצמי  שליטה  של החברה עודפים ואחרות מניות  הון המניות  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 8,810,382  ) 61(  8,810,443  3,284,516  12,487  5,001,427  512,013  2024ביולי  1יתרה ליום 

 351,115  )1(  351,116  351,116  -  -  -  רווח כולל לתקופה 
 1,963  -  1,963  -  1,963  -  -  זקיפת הטבה בגין כתבי אופציה לעובדים ונושא משרה 

 91  -  91  -  91  -  -  זקיפת הטבה בגין כתבי אופציה לדירקטורים
 ) 127,305(  -  ) 127,305(  ) 127,305(  -  -  -  דיבידנד שהוכרז ושולם 

 9,036,246  ) 62(  9,036,308  3,508,327  14,541  5,001,427  512,013  2024בספטמבר  30יתרה ליום 
 
 
 
 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 ות השקעות בע"מ אמ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

 (מבוקר) 
 
 

        
   הכל-סך  קרן הון בגין    
  זכויות שאינן  מיוחס לבעלי  עסקאות    
 הכל-סך מקנות  המניות   תשלום  פרמיה על  

 הון   שליטה  של החברה עודפים מבוסס מניות  מניות  הון המניות  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 8,837,612  ) 58(  8,837,670  3,327,470  11,360  4,987,677  511,163  2024בינואר  1יתרה ליום 

 919,002  )5(  919,007  919,007  -  -  -  רווח כולל לתקופה 
 12,377  -  12,377  -  ) 2,869(  14,367  879  מימוש כתבי אופציה לעובדים, דירקטורים ונושא משרה 

 7,908  -  7,908  -  7,908  -  -  זקיפת הטבה בגין כתבי אופציה לעובדים ונושא משרה 

 416  -  416  -  416  -  -  זקיפת הטבה בגין כתבי אופציה לדירקטורים

 ) 612,550(  -  ) 612,550(  ) 612,550(  -  -  -  דיבידנד שהוכרז ושולם 

 9,164,765  ) 63(  9,164,828  3,633,927  16,815  5,002,044  512,042  2024בדצמבר  31יתרה ליום 
 
 
 

 ים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ביאורה
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 אמות השקעות בע"מ 
 על תזרימי המזומנים יםמאוחד יםתמציתי  ותדוח

 

      
 לשנה לתקופה של שלושה  לתקופה של תשעה  

 שנסתיימה  חודשים שנסתיימה חודשים שנסתיימה 

 בדצמבר   31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  

 2025 2024 2025 2024 2024 

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

 (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)  
      פעילות שוטפת -תזרימי מזומנים 
 919,002  351,115  102,034  666,098  559,531  רווח נקי לתקופה

התאמות הדרושות להצגת תזרימי המזומנים מפעילות 
 ) 76,290(  ) 156,809(  133,478  ) 33,574(  81,131  שוטפת (נספח א')

 842,712  194,306  235,512  632,524  640,662  פעילות שוטפת  -מזומנים נטו 
      פעילות השקעה  -תזרימי מזומנים 

השקעות בנדל"ן להשקעה כולל מס ערך מוסף, נדל"ן 
 ) 697,331(  ) 107,998(  ) 120,618(  ) 532,913(  ) 449,005(  להשקעה בהקמה וזכויות בנייה 

תמורה על חשבון מימוש נדל"ן להשקעה (ראה באור 
 350,312  93,487  194,375  348,312  221,100  ט')4

 ) 16,742(  ) 2,324(  ) 26,834(  ) 14,503(  ) 34,431(  מס שבח ששולם בגין מימוש נכסים
 -  -  1,212  -  7,269  מס שבח שהתקבל 

 ) 28,167(  ) 2,121(  -   ) 18,051(  ) 4,866(  הלוואה שניתנה לצורך השקעה 
פרעון הלוואות מחברות המטופלות בשיטת השווי 

 4,000  2,634  568  3,050  2,645  המאזני

 ) 1,151(  ) 857(  )8(  ) 815(  ) 114(  השקעה ברכוש קבוע ואחרות

 ) 389,079(  ) 17,179(  48,695  ) 214,920(  ) 257,402(  פעילות השקעה -מזומנים נטו 
      פעילות מימון -תזרימי מזומנים 

 ) 612,550(  ) 127,305(  ) 133,169(  ) 485,245(  ) 496,287(  דיבידנד ששולם 
הנפקת מניות וכתבי אופציה למניות בניכוי הוצאות 

 -  -  504,594  -  504,594  הנפקה 
 555,078  -  -  555,078  651,487  הנפקת אגרות חוב, נטו

מימוש כתבי אופציה לעובדים דירקטורים ונושא  
 12,377  -  15,462  11,852  18,186  משרה

 ) 635,915(  ) 397,355(  ) 161,221(  ) 635,915(  ) 351,439(  פרעון אגרות חוב לזמן ארוך

 ) 5,477(  -  17  ) 5,474(  ) 4,162(  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, נטו ואחרות 

 ) 686,487(  ) 524,660(  225,683  ) 559,704(  322,379  פעילות מימון -מזומנים נטו 
 ) 232,854(  ) 347,533(  509,890  ) 142,100(  705,639  עליה (ירידה) במזומנים ושווי מזומנים 

 521,212  726,645  484,107  521,212  288,358  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

 288,358  379,112  993,997  379,112  993,997  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה 

      
 
 

 ים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ביאורה
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 אמות השקעות בע"מ 
 על תזרימי המזומנים יםמאוחד יםתמציתי  דוחותנספח א' ל

 

 לשנה לתקופה של שלושה  לתקופה של תשעה   

 שנסתיימה  חודשים שנסתיימה חודשים שנסתיימה  

 בדצמבר   31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום   

  2025 2024 2025 2024 2024 

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

 (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)   

 א. 
התאמות הדרושות להצגת תזרימי המזומנים  

 מפעילות שוטפת
     

 
הוצאות (הכנסות) שאינן כרוכות בתזרימי 

 מזומנים: 
     

 
התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ורווח  

 ) 575,125(  ) 315,237(  -  ) 437,575(  ) 263,683(  הון ממימושו, נטו
 23,053  165  2,370  19,467  6,630  הפחתת עלויות עסקה בגין רכישת נכסים 

 
חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי  

 ) 14,513(  ) 15,342(  ) 3,857(  ) 24,202(  ) 15,540(  שיטת השווי המאזני

 
שערוך הלוואות מחברות המטופלות לפי  

 ) 762(  ) 304(  ) 304(  ) 781(  ) 598(  שיטת השווי המאזני

 
דיבידנדים שהתקבלו מחברות המטופלות לפי  

 1,500  -  2,000  1,500  4,250  שווי מאזני

 
שערוך אגרות חוב התחייבויות לזמן ארוך  

 305,765  137,623  128,484  307,612  273,742  והפחתת פרמיה 

 
זקיפת הטבה בגין עסקאות תשלום מבוסס  

 8,324  2,054  2,290  5,929  6,738  מניות

 154,004  47,764  ) 17,948(  74,388  58,343  מסים נדחים, מס שבח ומסים שנים קודמות 

 ) 1,908(  813  ) 2,284(  2,119  ) 5,664(  הוצאות פחת ואחרות  

   64,218  )51,544 (  110,751  )142,464 (  )99,662 ( 
      שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות: 
 13,667  ) 1,194(  ) 2,331(  8,436  ) 2,265(  ירידה (עליה) בלקוחות  

 3,131  3,161  4,316  ) 1,917(  ) 6,964(  ירידה (עליה) בחייבים ויתרות חובה  

 
ירידה (עליה) בחייבים ויתרות חובה לזמן 

 1,616  662  ) 43(  739  ) 1,114(  ארוך

 3,820  5,600  ) 71(  7,975  3,070  עליה (ירידה) בספקים ונותני שירותים 

 
עליה (ירידה) בהתחייבויות בשל סיום יחסי 

 39  )3(  -  31  ) 19(  מעביד -עובד

 
עליה (ירידה) בזכאים ז"ק, זכאים ז"א 

 1,099  ) 22,570(  20,856  2,706  24,205  והתחייבויות מס שוטפות

   16,913  17,970  22,727  )14,344 (  23,372 

   81,131  )33,574 (  133,478  )156,809 (  )76,290 ( 
      עסקאות שלא במזומן ב. 

       

 13,871  4,777  3,146  4,777  3,146  השקעות בנדל"ן להשקעה כנגד זכאים 

 
  מימוש השקעות בנדל"ן להשקעה כנגד חייבים

 8,250  -  1,000  -  1,000    ט')4(ראה באור 

 -  -  1,381  -  1,381  מימוש אופציות עובדים כנגד חייבים 

 
פירעון מוקדם אגרות חוב באמצעות החלפת 

 709,006  -  -  -  -  אגרות חוב

       
      מידע נוסף ג. 

 143,141  51,551  21,344  111,842  105,393  ריבית ששולמה (*) 

 36,865  3,693  10,194  15,898  28,584  ריבית שהתקבלה (**) 

 52,378  6,839  32,696  33,196  62,504  מסים ששולמו (***) 

 8,006  647  1,651  8,006  12,786  (***) מסים שנתקבלו 

 1,500  -  2,000  1,500  4,250  דיבידנד שנתקבל 
 

 כוללת ריבית שמקורה בהרחבות סדרות אג"ח. 2025- ו 2024(*)       ריבית ששולמה בשנת 
 כוללת ריבית שמקורה בהרחבות סדרות אג"ח.  2025-ו 2024(**)     ריבית שהתקבלה בשנת  

 כוללים מס שבח בגין מימוש נכסים. 2025 -ו  2024(***)   מסים ששולמו ונתקבלו בשנת 
 

ים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ביאורה



 אמות השקעות בע"מ 
 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים

 2025 ספטמברב 03לתקופה שנסתיימה ביום 
 (בלתי מבוקר) 

 

67 
 

 
 כללי  - 1ביאור 

 
ליום   נערכו  אלה  תמציתיים  מאוחדים  כספיים  חודשים לושה  וש  תשעהשל    ותולתקופ  2025  בספטמבר  30דוחות 

דוחות כספיים ביניים מאוחדים). יש לעיין בדוחות אלה בהקשר לדוחות הכספיים   -באותו התאריך (להלן  שהסתיימו  
 -להלן  ולשנה שנסתיימה באותו תאריך ולביאורים אשר נלוו אליהם (  2024בדצמבר    31השנתיים של החברה ליום  

 ). "הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים"
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2ביאור 
  
הדוחות הכספיים ביניים ערוכים בהתאם לעקרונות חשבונאיים מקובלים לעריכת דוחות כספיים לתקופות  . א

, דיווח כספי לתקופות ביניים, ובהתאם לפרק ד' לתקנות  IAS  34 ביניים כפי שנקבעו בתקן דיווח כספי בינלאומי
 . 1970-ניירות ערך (דו"חות תקופתיים ומיידים), התש"ל 

 
 קביעת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה בדוחות ביניים:  . ב

 
. בקביעת השווי IFRS 13תקן בינלאומי   הקבוצה קובעת את השווי ההוגן של הנדל"ן המניב בהתאם להוראות

בלתי  חיצוניים  מעריכים  של  שווי  הערכות  על  החברה  הנהלת  מסתמכת  השנתיים  הכספיים  בדוחות  ההוגן 
תלויים. בדוחות החצי שנתיים מסתמכת החברה על מעריכים מקצועיים חיצוניים אשר מבצעים סקירה על 

כתבי העדר שינויים ממעריכים מלוא נכסי החברה. ברבעונים הראשון והשלישי מסתמכת הנהלת החברה על מ
וברבעונים אלו וישנו שינוי מהותי  חיצוניים  על מעריכים משוערך הנדל"ן המניב    במידה  והחברה מסתמכת 

 מקצועיים חיצוניים אשר מבצעים סקירה על מלוא נכסי החברה. 
 

 שערי חליפין ובסיס ההצמדה: . ג
יתרות במטבע חוץ, או הצמודות אליו, נכללות בדוחות הכספיים לפי שערי החליפין היציגים שפורסמו  •

 . על ידי בנק ישראל והיו תקפים לתום תקופת הדיווח
 

יתרות הצמודות למדד המחירים לצרכן מוצגות בהתאם למדד הידוע האחרון בתום תקופת הדיווח.  •
(מדד החודש שקדם לחודש של מועד הדוח הכספי) או בהתאם למדד בגין החודש האחרון של תקופת  

 הדיווח (מדד החודש של החודש של מועד הדוח הכספי), בהתאם לתנאי העסקה.
 

 להלן פרטים על עליית (ירידת) מדד המחירים לצרכן ושינויים בשער החליפין של הדולר שלהלן מול הש"ח: 
 

 
שער החליפין 

 היציג של  
 הדולר

 מדד בישראל 

 מדד בגין מדד ידוע 

 נקודות  נקודות  
   תאריך הדוחות הכספיים 

 156.596  157.503  3.306  2025בספטמבר  30ליום 
 152.844  153.125  3.710  2024בספטמבר  30ליום 
 152.562  152.984  3.647  2024בדצמבר  31ליום 

    
 % % % שיעורי השינוי: 

    
 2.64  2.95  ) 9.35(  2025בספטמבר  30לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה ביום 
 3.43  3.52  2.29  2024בספטמבר  30לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה ביום 

 0.48  1.36  ) 1.96(  2025בספטמבר  30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
 1.31  1.59  ) 1.30(  2024בספטמבר  30לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה ביום 

 3.24  3.43  0.55  2024בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 
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 מכשירים פיננסים אשר אינם נמדדים בשווי הוגן  - 3ביאור 
 

פרט למפורט בטבלה הבאה סבורה החברה כי ערכם בספרים של הנכסים וההתחייבויות הפיננסיים המוצגים   . א
 ההוגן:  לשוויםבעלות מופחתת בדוחות הכספיים זהה בקירוב 

 שווי הוגן  ערך בספרים  שווי הוגן  ערך בספרים  שווי הוגן  ערך בספרים  

 2024בדצמבר  31ליום  2024בספטמבר  30ליום  2025בספטמבר  30ליום  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
       התחייבויות פיננסיות

הלוואות לזמן ארוך בריבית קבועה  
(כולל חלויות שוטפת וריבית 

 488,038  563,329  477,858  563,848  519,530  579,971  לשלם) 
אגרות חוב (כולל חלויות שוטפות  

 8,414,415  8,850,878  8,296,357  8,845,844  9,157,032  9,430,742  וריבית לשלם) 

  10,010,713  9,676,562  9,409,692  8,774,215  9,414,207  8,902,453 
 

 רמות שווי הוגן . ב
(מחירים מצוטטים בשוק פעיל) ראה הגדרה בביאור   1חישוב השווי ההוגן של אגרות החוב, הינו בהתאם לרמה  

 . בדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של החברה 22
 

 
 מידע נוסף ואירועים במהלך התקופה ולאחר תאריך הדוח על המצב הכספי - 4ביאור 

 
 מלחמת "עם כלביא"         . א

 

 היתה זו מתקפת. באיראן צבאיות מטרות כנגד" כלביא עם" במלחמת ישראל מדינת פתחה 2025ביוני  13 -ב
לפגיעה,  בזק תחמושת ן  אירא  של  הגרעין  במתקני  שהביאה  מאגרי  של  להשמדה  וודאית,  שאינה  במידה 

 טילים  בעקבותבעורף  שהוכרז  מיוחד  המצב  ה.  שורה של בכירים ומדעני גרעין ם שללו חיסלו  ואמצעי לחימה
השפיע לרעה על הפעילות  ,  בישראל  אוכלוסייה  ריכוזי  כנגד  איראן  ששיגרה  נוספים  לחימה  ואמצעי  בליסטיים

נכון גם  בתיווך אמריקאי, שנשמרת ונאכפת    לחימה עם איראןהושגה הפסקת    24.6.2025  -בהכלכלית במשק.  
זה. קשה עדיין להעריך באופן מושכל את השפעותיו ארוכות הטווח של מבצע ״עם כלביא״,   פרסום דוח  למועד

  בפרט לאחר שלאחרונה ניכרת התעצמות והתחמשות מחודשת של איראן בסיוען של סין ורוסיה.
   מיליון ש"ח.   2בהתאם לזאת, במהלך התקופה המדווחות, נרשמה הפרשה בגין אובדן הכנסות מוערך בסך של  

 
 דיבידנד שהוכרז        . ב

 
בכוונת החברה לחלק דיבידנד שנתי מינימלי   2025, קבע דירקטוריון החברה כי בשנת  2025  פברוארבחודש  

אגורות למניה, בכפוף להחלטה   27סך של  בתשלומים רבעוניים    4- אגורות למניה, שישולם ב  108בסך של  
 ספציפית של הדירקטוריון בתום כל רבעון. 

 
בחודש החברה  הכריזה  זו,  למדיניות  מאיבהמשך  פברואר  לרבעון   ,2025  ואוגוסט  ים  דיבידנד  חלוקת  על 

  פברואר. בנוסף, בחודש  מיליון ש"ח)  387(  אגורות למניה  27בסך של    2025של שנת    והשלישי  השני  הראשון
מיליון ש"ח) ששולם    109(  אגורות למניה  23בסך של    2024, הכריזה החברה על דיבידנד נוסף בגין שנת  2025

 מיליון ש"ח.  496במהלך התקופה המדווחת סך של  שולם כל . סך ה2025במרץ 
 

 2025של שנת    הרביעי, לאחר תאריך המאזן, הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד לרבעון  2025  נובמברבחודש  
 . 2025 נובמברמיליון ש"ח), אשר ישולם במהלך חודש  133  -אגורות למניה, (כ 27בסך של 

 
 

 תפקידים  לבעלי אופציה כתבי להקצאת תוכנית       . ג
 

החליט דירקטוריון החברה (לאחר אישור ועדת התגמול ביחס לניצעים שהינם נושאי   2025  בפברואר  10ביום  
ניצעים    140- כתבי אופציה, ל  1,976,860  עד  משרה) לאשר הקצאה של מנה שנתית מתכנית המסגרת בהיקף של

(ובהם    11מתוכם   בחברה  משרה  ו נושאי  החברה   שימשו   אשר  הפרמטרים  בדבר דירקטורים).  6  -מנכ"ל 
בהתאם,   (ו) לדוחות הכספיים השנתיים של החברה.14  באור  ראה  האופציה  בכתבי  הגלומה  ההטבה  בחישוב

 כתבי אופציה לדירקטורים, נושאי משרה ועובדים. 1,976,860הקצתה החברה  2025באפריל  6ביום 
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 (המשך)  מידע נוסף ואירועים במהלך התקופה ולאחר תאריך הדוח על המצב הכספי - 4ביאור 
 

 הסכם ניהול עם חברה האם  . ד
 

, אישרה האספה 2024בדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של החברה לשנת    1ג'20בהמשך לאמור בביאור  
את הארכת תוקף הסכם הניהול עם החברה האם לתקופה נוספת של   2025באפריל    1הכללית בישיבתה מיום  

סכום  , תוך עדכון דמי הניהול השנתיים והעמדתם על31.12.2027ועד ליום  1.1.2025שנים שתחילתה ביום  3
השנתית  FFO  -), כאשר ככל שתשואת ה2024  נובמברמיליון ש"ח לשנה (צמוד למדד בגין חודש  11קבוע של 

אלפי ש"ח. דמי הניהול   600יופחתו דמי הניהול בגין אותה השנה בסך של    6%  -של החברה תהא נמוכה מ  
אך לא נמוך ממדד הבסיס, וישולמו בארבעה תשלומים    2024  נובמבריהיו צמודים למדד המחירים לצרכן בגין  

המוארך")  רבעוניים הניהול  "הסכם  המוארך  .(להלן  הניהול  להסכם  שניתני  בהתאם  השירותים  ם היקף 
או  (מינימאלי  שעות  הגבלת  וללא  לעת,  מעת  החברה,  של  המשתנים  לצרכיה  בהתאם  נעשה  לחברה 
התשומות  מלוא  את  החברה  לרשות  להעמיד  מתחייבת  האם  החברה  כי  יצוין  זה  בהקשר  מקסימאלי). 

 . שיידרשו לצורך מתן שירותי הניהול, בהתאם לדרישת החברה
ככל שבמהלך תקופת הסכם הניהול המוארך תחול הפחתה מהותית בהיקף המשרה המושקע על ידי נושאי  

במצטבר לשנת פעילות (ביחס לאומדן היקף המשרה המושקע   25%המשרה של אלוני חץ, בשיעור העולה על  
בחן על ידי על ידי נושאי המשרה כאמור למתן שירותי הניהול ערב אישור הסכם הניהול המוארך), כפי שי

ועדת הביקורת אחת לשנה, לחברה תהיה הזכות לבטל את הסכם הניהול המוארך. החלטה בעניין ביטול  
 ההסכם תתקבל בוועדת הביקורת ודירקטוריון החברה.  

כמו כן, על פי הסכם הניהול המוארך אלוני חץ תהיה רשאית להביא אותו לידי סיום בכל עת על ידי מתן 
יכול כל צד להביאו לכדי סיום בהודעה של    כפי שהיה עד כה,  בנוסף,  .יום מראש  120הודעה בכתב לחברה של  

 יום מראש ובכתב למשנהו במקרה בו תחדל אלוני חץ להיות בעלת השליטה בחברה.  60
 

 גיוס ניירות ערך סחירים  .ה
 

מיליון ש"ח, ניירות הערך   200בסך    4, גייסה החברה ניירות ערך מסחריים סדרה  2025באפריל    3בתאריך  
  7שנים, ניירות אלה ניתנים לפירעון תוך    5-אחת לשנה וניתנים להארכה עד ל  ןהמסחריים עומדים לפירעו

 .ניירות הערך נפרעו במלואם לתאריך הדוח, ימים לפי בקשת אחד הצדדים. 
 

 סדרה י' –גיוס אגרות חוב  .ו 
 

 636׳ בהיקף של  יבאמצעות הרחבת סדרה קיימת, אגרות חוב סדרה  ,    הנפיקה החברה  2025מאי  בחודש  
(כולל ריבית צבורה המסווגת תחת אשראי לז"ק).   מיליון ש״ח  665מיליון ש״ח ע.נ. בתמורה לסך נטו של  

והינן בעלות (לאחר השפעת עסקת גידור)    3.4%אגרות החוב נושאות ריבית אפקטיבית צמודת מדד בשיעור  
של   באור    שנים.  7.5-כמח״מ  ראה  י',  סדרה  חוב  אגרות  בדבר  נוספים  הכספיים 9לפרטים  בדוחות  ח' 

 . 2024המאוחדים של החברה לשנת 
בהמשך להנפקת אגרות החוב (סדרה י'), ביצעה החברה עסקאות גידור מול מוסדות פיננסיים בישראל אשר  

של   בשיעור  שנתית  שקלית  ריבית  של   5.79%המירו  בשיעור  משוקללת  צמודה  וריבית  מדד  צמודת  לקרן 
 מיליון ש"ח.   600, בהיקף קרן כולל של 3.66%

 
 : 2025תשקיף מדף         . ז

 

ניירות ערך אשר    ,2025במאי    14נושא תאריך  פרסמה החברה תשקיף מדף    2025במאי,    13ביום   להנפקת 
   .2027במאי,  14פיו הינה עד ליום  התקופה להצעת ניירות ערך על 

 הנפקת ניירות ערך על פי התשקיף מותנית בין היתר במצב שוק ההון וכפופות לפרסום דוח הצעת מדף.
 

 מניות  הון  תהנפק        . ח
 

  - ו,  ש"ח ע.נ. כל אחת  1מניות רגילות של החברה, בנות    20,691,400  לציבור  הנפיקה החברה  ,2025  יוליבחודש  
כנגד  (כולל)    2026בדצמבר,    31עד ליום    הניתנות למימוש למניות רגילות  )12כתבי אופציה (סדרה    10,345,700

 ש"ח (ללא הצמדה למדד או למטבע כלשהו) לכל כתב אופציה.  28תשלום מחיר מימוש (מתואם דיבידנד) בסך  
התמורה העתידית   ש״ח.  מיליון  505-כ  שהתקבלה בגין ההנפקה הסתכמה לסך שלהמיידית נטו  התמורה  

) שהונפקו כאמור למניות, 12(ברוטו) שתתקבל על ידי החברה בהינתן מימוש מלוא כתבי האופציה (סדרה  
  . מיליון ש"ח  290 -בכפוף להתאמות, תסתכם לסך של כ

 
 מימוש נכסים  . ט

 

התמורה   במהלך תקופת הדוח,  מש"ח.  212-מומשו שני נכסים מניבים בתמורה לסך של כ  2025במהלך שנת  
 סכום שאינו מהותי.למעט  התקבלה במלואהממימוש נכסים אלו 
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מקבוצת אלוני חץ

חזקים ביחד.

דוחות כספיים 
נפרדים

ליום 30 בספטמבר 2025

דו״ח תקופתי ליום 30 בספטמבר 2025
אמות השקעות



 

 
 

 אמות השקעות בע"מ  
 

 דוחות כספיים נפרדים 
 2025 בספטמבר 30ליום 

 
 (בלתי מבוקר)



 

 
 

 אמות השקעות בע"מ 
 
 
 

 מידע כספי ביניים נפרד 
 2025 בספטמבר 30לתקופה שנסתיימה ביום 

 
 

 (בלתי מבוקר) 
 
 
 

 תוכן העניינים 
 
 
 

 ע מ ו ד  
  
  
  

 73 דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר 
  

  מידע כספי ביניים נפרד (בלתי מבוקר): 
  

 74 נתונים על המצב הכספי 
  

 75 נתונים על הרווח והפסד
  

 76 נתונים על הרווח הכולל 
  

 77-78 נתונים על תזרימי המזומנים
  

 79 מידע נוסף  
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 לכבוד
 בעלי המניות של אמות השקעות בע"מ 

 
 2רח' זאב ז'בוטינסקי 

 רמת גן 
 

 א.ג.נ.,  
 

 דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד הנדון: 
 1970-ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38לפי תקנה 

 
 

 מבוא 
  1970-ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 

  ובאות  וחודשים שהסתיימ תשעה ושלושהשל   ות לתקופ ו , 2025  בספטמבר  30"החברה") ליום  -של אמות השקעות בע"מ (להלן  
ד  38החברה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי ביניים נפרד זה בהתאם לתקנה  של וההנהלה תאריך. הדירקטוריון 

המידע הכספי הביניים הנפרד   על להביע מסקנה היא . אחריותנו1970-לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל
 .סקירתנו על בהתבססאלו ת ביניים ולתקופ 

 
לא סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד מתוך הדוחות הכספיים של חברות מוחזקות אשר סך ההשקעות בהן הסתכם לסך  

- וכ  127,850-ואשר הרווח מחברות מוחזקות אלה הסתכם לסך של כ  2025  ספטמברב 30אלפי ש"ח ליום  2,574,414-כשל 
הדוחות הכספיים של אותן חברות  , בהתאמה. תאריך  ובאות  וחודשים שהסתיימושלושה   ות של תשעהש"ח לתקופ אלפי  39,916

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 

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

נאיים, ומיישום של נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת  עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבו 
בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג  

מחווים חוות דעת של   ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך אין אנו
 ביקורת. 

 
 מסקנה 

בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי  
ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  38הביניים הנפרד הנ"ל, אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

 . 1970-ומיידיים), התש"ל
 
 

 בריטמן אלמגור זהר ושות' 
 רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network 
 
 

 . 2025, בנובמבר 10  תל אביב,
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 אמות השקעות בע"מ 
 נתונים על המצב הכספי 

 

 בדצמבר  31ליום  בספטמבר  30ליום  

 2025 2024 2024 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  
    רכוש שוטף

 216,198  289,643  907,062  מזומנים ושווי מזומנים
 7,627  7,976  7,992  לקוחות

 81,206  89,509  74,076  חייבים ויתרות חובה

 305,031  387,128  989,130  הכל רכוש שוטף-סך
    רכוש בלתי שוטף

 11,280,572  11,169,637  11,598,028  נדל"ן להשקעה  

 3,209,581  3,045,558  3,588,112  נדל"ן להשקעה בהקמה וזכויות בנייה

  15,186,140  14,215,195  14,490,153 
    

 1,798,696  2,137,203  1,832,434  הלוואות, אגרות חוב ושטרי הון לחברות מוחזקות
 3,502,360  3,407,882  3,679,503  השקעה בחברות מוחזקות

 109,856  109,921  123,355  יתרות חובה לזמן ארוך 

 45,448  45,721  43,643  רכוש קבוע, נטו

 19,946,512  19,915,922  20,865,075  הכל רכוש בלתי שוטף-סך

 20,251,543  20,303,050  21,854,205  הכל נכסים -סך
    התחייבויות שוטפות

 635,181  649,228  649,235  נותני אשראי אחרים וחלויות שוטפות
 7,964  15,345  13,814  ספקים ונותני שירותים

 22,686  22,746  22,905  התחייבויות מס שוטפות, נטו
 175,028  410,634  534,068  זכאים ויתרות זכות 

 50,902  44,316  46,713  זכאים בגין נדל"ן להשקעה 

 891,761  1,142,269  1,266,735  הכל התחייבויות שוטפות -סך
    התחייבויות שאינן שוטפות

 8,096,281  8,058,327  8,680,461  אגרות חוב
 562,609  563,128  579,263  הלוואות מתאגידים בנקאיים ומאחרים

 16,483  16,483  16,483  הפרשות 
 12,444  11,540  13,681  השקעות בחברות מוחזקות 

 242,799  262,451  228,836  אחרות

 1,264,339  1,212,544  1,309,771  מיסים נדחים, נטו

 10,194,955  10,124,473  10,828,495  הכל התחייבויות שאינן שוטפות-סך
    

 9,164,828  9,036,308  9,758,975  הון  
    

 20,251,543  20,303,050  21,854,205  הכל התחייבויות והון  -סך
 
 
 

    2025, בנובמבר 10
 נתן חץ תאריך אישור הדוחות הכספיים הנפרדים 

 יו"ר הדירקטוריון
 שמעון אבודרהם

 מנהל כללי 
 יהודית זינגר

 משנה למנכ"ל        
 וסמנכ"ל כספים 
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 אמות השקעות בע"מ 
 נתונים על הרווח והפסד

 

 לשנה לתקופה של שלושה  לתקופה של תשעה  

 שנסתיימה  חודשים שנסתיימה חודשים שנסתיימה 

 בדצמבר  31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  

 2025 2024 2025 2024 2024 

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

 (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)  
הכנסות מדמי שכירות וניהול נדל"ן  

 696,182  175,107  183,341  516,598  538,253  להשקעה 

 38,721  7,925  10,545  29,434  28,511  עלות השכרת הנכסים והפעלתם
 657,461  167,182  172,796  487,164  509,742  רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם

      
התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ורווח  

 503,590  270,300  -  396,455  256,523  הון ממימושו, נטו

 ) 22,721(  ) 165(  -  ) 19,135(  ) 4,260(  הפחתת עלויות עסקה  -התאמת שווי הוגן 

  762,005  864,484  172,796  437,317  1,138,329 

      
 51,895  11,919  14,084  35,805  39,750  הוצאות הנהלה וכלליות  

 3,600  900  1,012  2,700  3,044  תרומות 
 ) 1,281(  ) 334(  ) 268(  ) 983(  ) 806(  הכנסות אחרות, נטו 

 1,084,115  424,831  157,968  826,962  720,017  רווח מפעולות רגילות 

      
 136,854  56,447  22,938  140,566  72,301  הכנסות מימון  

 ) 464,414(  ) 178,870(  ) 153,622(  ) 424,150(  ) 369,232(  הוצאות מימון
 756,555  302,408  27,284  543,378  423,086  רווח מפעולות לאחר מימון

חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות, נטו  
 282,361  90,271  54,450  188,599  180,668  ממס 

 1,038,916  392,679  81,734  731,977  603,754  רווח לפני מיסים על ההכנסה 
 119,909  41,563  ) 20,301(  65,875  44,219  מיסים על הכנסה(הכנסות) הוצאות 

 919,007  351,116  102,035  666,102  559,535  רווח נקי לתקופה 
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 אמות השקעות בע"מ 
 נתונים על הרווח הכולל

 
 לשנה לתקופה של שלושה  לתקופה של תשעה  

 שנסתיימה  חודשים שנסתיימה חודשים שנסתיימה 

 בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 31ביום 

 בדצמבר 

 2025 2024 2025 2024 2024 

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

 (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)  

      
 919,007  351,116  102,035  666,102  559,535  רווח נקי לתקופה

סכומים אשר יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו  
      ממס:

התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של 
 -  -  -  -  -  פעילויות חוץ 

 919,007  351,116  102,035  666,102  559,535  סה''כ רווח כולל
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 אמות השקעות בע"מ 
 נתונים על תזרימי המזומנים 

 
 לשנה לתקופה של שלושה  לתקופה של תשעה  

 שנסתיימה  חודשים שנסתיימה חודשים שנסתיימה 

 בדצמבר  31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  

 2025 2024 2025 2024 2024 

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

 (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)  
      פעילות שוטפת -תזרימי מזומנים 
 919,007  351,116  102,035  666,102  559,535  רווח נקי לתקופה

התאמות הדרושות להצגת תזרימי המזומנים מפעילות 
 ) 258,886(  ) 238,165(  58,848  ) 133,912(  ) 114,097(  שוטפת (נספח א')

 660,121  112,951  160,883  532,190  445,438  פעילות שוטפת  -מזומנים נטו 
      פעילות השקעה  -תזרימי מזומנים 

השקעות בנדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה 
 ) 675,613(  ) 94,887(  ) 111,052(  ) 509,505(  ) 412,618(  וזכויות בנייה

 250,187  93,487  -  248,187  8,250  תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה
 ) 7,541(  ) 2,324(  1,213  ) 5,301(  1,213  מס שבח שהתקבל בגין מימוש נכסים
 264,183  57,510  227,512  161,989  331,180  גביית הלוואות חברות מוחזקות, נטו

 ) 28,167(  ) 2,121(  -  ) 18,051(  ) 4,866(  הלוואה שניתנה לצורך השקעה 
 ) 965(  ) 800(  ) 46(  ) 640(  ) 95(  השקעה ברכוש קבוע ואחרות

 ) 197,916(  50,865  117,627  ) 123,321(  ) 76,936(  פעילות השקעה -מזומנים נטו 
      פעילות מימון -תזרימי מזומנים 

 ) 612,550(  ) 127,305(  ) 133,169(  ) 485,245(  ) 496,287(  דיבידנד ששולם 
הנפקת מניות ומימוש כתבי אופציה למניות בניכוי  

 -  -  504,594  -  504,594  הוצאות הנפקה 
 555,078  -  -  555,078  651,487  הנפקת אגרות חוב, נטו

 12,377  -  15,462  11,852  18,186  מימוש כתבי אופציה לעובדים, דירקטורים ונושא משרה 
 ) 635,915(  ) 397,355(  ) 161,221(  ) 635,915(  ) 351,439(  פרעון אגרות חוב לזמן ארוך

 ) 5,475(  -  -  ) 5,474(  ) 4,179(  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים , נטו ואחרות 

 ) 686,485(  ) 524,660(  225,666  ) 559,704(  322,362  פעילות מימון -מזומנים נטו 
 ) 224,280(  ) 360,844(  504,176  ) 150,835(  690,864  עליה (ירידה) במזומנים ושווי מזומנים 

 440,478  650,487  402,886  440,478  216,198  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה
 216,198  289,643  907,062  289,643  907,062  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה 
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 אמות השקעות בע"מ 
 נתונים על תזרימי המזומנים 

 
 לשנה לתקופה של שלושה  לתקופה של תשעה  

 שנסתיימה  חודשים שנסתיימה חודשים שנסתיימה 

 בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 31ביום 

 בדצמבר 

 2025 2024 2025 2024 2024 

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

 (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)  
א. התאמות הדרושות להצגת תזרימי המזומנים מפעילות 

      שוטפת
      הוצאות (הכנסות) שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים: 

 -  ) 396,455(  ) 256,523(  התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ורווח הון ממימושו, נטו
 
)270,300 ( 

 
)503,589 ( 

 22,721  165  -  19,135  4,260  הפחתת עלויות עסקה בגין רכישת נכסים

 ) 90,271(  ) 54,450(  ) 188,599(  ) 180,668(  חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות
 
)282,361 ( 

 107,500  -  2,000  107,500  4,250  דיבידנד מחברות מוחזקות 
 254,186  104,907  111,691  235,635  237,280  שחיקת אגרות חוב והלוואות מחברות בנות 

 8,324  2,054  2,290  5,929  6,738  זקיפת הטבה בגין עסקאות תשלום מבוסס מניות 
 119,875  41,527  ) 19,088(  65,841  45,432  מיסים נדחים נטו, מס שבח ומסים שנים קודמות 

 ) 2,001(  786  ) 1,038(  2,052  ) 4,768(  הוצאות פחת ואחרות

  )143,999 (  )148,962 (  41,405 
 
)211,132 ( 

 
)275,345 ( 

      שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:
 5,187  ) 2,146(  ) 379(  4,838  ) 365(  ירידה (עליה) בלקוחות 

 5,557  1,200  3,698  5,481  2,446  ירידה  בחייבים ויתרות חובה
 407  359  ) 2,400(  ) 194(  ) 3,179(  ירידה (עליה) בחייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

 ) 1,059(  5,947  1,577  4,995  7,463  עליה (ירידה) בספקים ונותני שירותים

 6,367  ) 32,393(  14,947  ) 70(  23,537  עליה (ירידה) בזכאים ז"ק, זכאים ז"א והתחייבויות מס שוטפות

  29,902  15,050  17,443  )27,033 (  16,459 

  )114,097 (  )133,912 (  58,848 
 
)238,165 ( 

 
)258,886 ( 

      ב.  פעולות שלא במזומן
 11,273  8,196  3,146  8,196  3,146  השקעות בנדל"ן להשקעה כנגד זכאים

 8,250  -  1,000  -  1,000  תמורה ממימוש נכסים 

 -  -  1,381  -  1,381  מימוש אופציות עובדים כנגד חייבים

 709,006  -  -  -  -  פירעון מוקדם אגרות חוב באמצעות החלפת אגרות חוב

      
      ג.  מידע נוסף 

 142,811  51,550  21,344  111,512  105,393  ריבית ששולמה (*)

 36,865  3,693  10,157  15,898  28,537  ריבית שהתקבלה (**)

 7,541  2,324  -  5,301  -  מיסים ששולמו (***)

 7,334  -  1,213  7,334  1,213  (***) מסים שנתקבלו
 107,500  -  2,000  107,500  4,250  דיבידנד שנתקבל

      
 
 

 כוללת ריבית שמקורה בהרחבות סדרות אג"ח. 2025- ו 2024ריבית ששולמה בשנת        (*)
 כוללת ריבית שמקורה בהרחבות סדרות אג"ח.  2025-ו 2024ריבית שהתקבלה בשנת      (**)

 ים.כוללים מס שבח בגין מימוש נכס 2025בשנת  ומיסים התקבלו מסים ששולמו  *)*(*
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 אמות השקעות בע"מ 
 מידע נוסף

 
 
 כללי:  ) 1(

 
- ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים) התש"ל38המידע הכספי הנפרד של החברה ערוך בהתאם להוראות תקנה  

1970 . 
 

 שנה ולתקופה של    2024  בדצמבר  31יש לעיין במידע כספי ביניים נפרד זה בהקשר למידע הכספי הנפרד של החברה ליום  
 שהסתיימה באותו תאריך, ולנתונים הנוספים אשר נלוו אליהם.

 
 הגדרות  ) 2(

 
 אמות השקעות בע"מ. -ה החבר

 
 . 2024בדצמבר  31ב בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום 1כהגדרתה בביאור  - חברה מוחזקת

 
 

 מדיניות חשבונאית:  ) 3(
 

לדוחות הכספיים המאוחדים של   2המידע הכספי הנפרד של החברה ערוך בהתאם למדיניות החשבונאית המפורטת בביאור  
 החברה פרט לסכומי הנכסים, ההתחייבויות, ההכנסות, ההוצאות ותזרימי המזומנים בגין חברות מוחזקות, כמפורט להלן: 

 
הנכסים וההתחייבויות מוצגים בגובה ערכם בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, למעט השקעות   א.

 בחברות מוחזקות.  
 

השקעות בחברות מוחזקות מוצגות כסכום נטו של סך הנכסים בניכוי סך ההתחייבויות המציגים בדוחות המאוחדים   ב.
 של החברה מידע כספי בגין החברות המוחזקות.

 
סכומי ההכנסות וההוצאות משקפים את ההכנסות וההוצאות הכלולות בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה   ג. 

 כחברה אם, בפילוח בין רווח או הפסד לבין רווח כולל אחר, למעט סכומי הכנסות והוצאות בגין חברות מוחזקות. 
 

בניכוי סך ההוצאות המציגים בדוחות  ד. נטו של סך ההכנסות  חלק החברה בתוצאות חברות מוחזקות מוצג כסכום 
 המאוחדים של החברה תוצאות פעילות בגין חברות מוחזקות, בפילוח בין רווח או הפסד לבין רווח כולל אחר. 

 
סכומי תזרימי המזומנים משקפים את הסכומים הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם,  ה.

 למעט סכומי תזרימי המזומנים בגין חברות מוחזקות.
 

 הלוואות שניתנו ו/או נתקבלו מחברות מוחזקות מוצגות בגובה הסכום המיוחס לחברה עצמה כחברה אם. ו.
 

נמדדות   ז. המאוחדים,  הדוחות  במסגרת  בוטלו  אשר  מוחזקות  חברות  עם  עסקאות  בגין  והוצאות  והכנסות  יתרות 
ומוצגות במסגרת הסעיפים הרלוונטיים בנתונים על המצב הכספי ועל רווח והפסד, באותו אופן בו היו נמדדות ומוצגות 

דים) נטו שנדחו מוצגים בניכוי (כתוספת) מסעיפי עסקאות אלו, אילו היו מבוצעות מול צדדים שלישיים. רווחים (הפס
 חלק החברה ברווחי (הפסדי) חברות מוחזקות והשקעות בחברות מוחזקות.  

 
אירועים ) 4( ביאור    לעניין  ראה  הכספי  המצב  על  הדוח  תאריך  ולאחר  הדוח  ליום תמציתיים  לדוחות    4בתקופת   מאוחדים 

 . 2025 בספטמבר 30
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דו״ח תקופתי ליום 30 בספטמבר 2025
אמות השקעות



 
 
 
 
 
 

 2025, בנובמבר 10
 

                                                    
 לכבוד 

 של אמות השקעות בע"מ   הדירקטוריון
   2ז'בוטינסקי 

 רמת גן 
 

 א.ג.נ., 
 

 2025חודש מאי מ בע"מ אמות השקעות מכתב הסכמה בקשר לתשקיף מדף של    הנדון:
   

 
המדף שבנדון של   תשקיףהננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה (לרבות בדרך של הפנייה), לדוח 

 :הדוחות שלנו המפורטים להלן
 
 

מיום   )1( סקירה  ליום    2025  בנובמבר   10דוח  החברה  של  מאוחד  תמציתי  כספי  מידע    30על 
 באותו תאריך.  וחודשים שהסתיימושלושה  תשעהשל   ותולתקופ  2025 בספטמבר 

 
תמצית המידע הכספי    לסקירת   2025  בנובמבר  10דוח מיוחד של רואי החשבון המבקרים מיום   )2(

ליום   חודשים    ושלושה  תשעה  של  ותולתקופ   2025  בספטמבר  30הביניים הנפרד של החברה 
דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל ד' לתקנות ניירות ערך (38באותו תאריך לפי תקנה    ו שהסתיימ

– 1970.  
 
 

 בכבוד רב, 
 

                                                                               
 ' ושות זהרבריטמן אלמגור 

 רואי חשבון
A Firm in the Deloitte Global Network 
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 ג(א) לתקנות ניירות ערך38דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקנה 
 2025של שנת  השלישירבעון ל 1970 –(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

 
 בקרה של והתקיימותה  לקביעתה אחראית  החברה)  -(להלן  אמות השקעות בע"מ   של הדירקטוריון בפיקוח,  ההנהלה

 .בחברה הגילוי ועל הכספי הדיווח על נאותה פנימית

 :הם ההנהלה חברי ,זה לעניין

 , מנכ"ל. שמעון אבודרהם .1

 סמנכ"ל כספים. משנה למנכ"ל ו, יהודית זינגר .2

 .ראשי אוהד ויס, חשב .3

 ונושא  ל"המנכ  בידי  תוכננו  אשר,  חברהב  הקיימים  ונהלים  בקרות  כוללת  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פנימית  בקרה

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

  בהתאם  הדוחות  ולהכנת  הכספי   הדיווח  למהימנות  בהתייחס  סביר  ביטחון  לספק  נועדו  ואשר,  חברהה  דירקטוריון

  מסוכם ,  מעובד,  נאסף  הדין  הוראות  פי  על  מפרסם  שהוא  בדוחות  לגלות  תנדרש  חברהשה  מידע  כי  ולהבטיח,  הדין  להוראות

 . בדין הקבועים ובמתכונת במועד ומדווח

נצבר כאמור  לגלותו  תנדרש  חברהשה  מידע  כי  להבטיח  שתוכננו  ונהלים  בקרות,  השאר  בין,  כוללת  הפנימית  הבקרה  ,

 את  בפועל  שמבצע  למי  או  הכספים  בתחום  ביותר  הבכיר  המשרה  ולנושא  ל"למנכ  לרבות,  חברהה  להנהלת  ומועבר

  המגבלות   בשל  .הגילוי  תולדריש  בהתייחס,  המתאים  במועד  החלטות  קבלת  לאפשר  כדי  וזאת,  האמורים  התפקידים

 השמטת   או  מוטעית  שהצגה  מוחלט  ביטחון  לספק  מיועדת  אינה  הגילוי   ועל  הכספי  הדיווח  על  פנימית  בקרה,  שלה  המבניות

 .תתגלה  או תימנע בדוחות מידע

 לתקופה הרבעוני  לדוח צורף אשר הגילוי ועל הכספי הדיווח על הפנימית  הבקרה אפקטיביות בדבר  הרבעוני בדוח

"הלהלן (  30/09/2025 ביום שנסתיימה הפנימית   "), האחרון  הפנימית הבקרה בדבר הרבעוני דוח:  הבקרה  נמצאה 

 אפקטיבית.

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

  .האחרון הפנימית הבקרה בדבר הרבעוני הדוח במסגרת שהובאה כפי  הפנימית הבקרה של

, האחרון   הפנימית  הבקרה  בדבר  השנתי  בדוח  הפנימית  הבקרה   של  האפקטיביות  הערכת  על  בהתבסס,  הדוח למועד

 .אפקטיבית היא הפנימית הבקרה ,לעיל כאמור והדירקטוריון ההנהלה לידיעת שהובא מידע על ובהתבסס
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   הצהרות מנהלים:
 

 1970- ) לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 1ג(ד)(38הצהרת מנהל כללי לפי תקנה  (א)

 הצהרת מנהלים
 הצהרת מנכ"ל  

 , מצהיר כי: שמעון אבודרהםאני, 

 הדוחות).  -(להלן  2025של שנת  השלישילרבעון ) אמות -(להלןאמות השקעות בע"מ של חברת  הרבעוניבחנתי את הדוח  .1

של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג   .2
 ים בהתייחס לתקופת הדוחות. ן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעשנכללו בהם, לאור הנסיבות שבה

המצב  .3 את  המהותיות,  הבחינות  מכל  נאות,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הדוחות הכספיים  ידיעתי,  לפי 
 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות.  עולות ותזרימי המזומנים של אמותהכספי, תוצאות הפ

, בהתבסס על הערכתי  אמות  והדוחות הכספיים של  ת הביקורתו, לדירקטוריון ולוועד יתי לרואה החשבון המבקר של אמותגיל .4
 ;הגילוי  העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל

ה הפנימית על הדיווח הכספי ועל  המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקראת כל הליקויים   .א
לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש   אמותשל    באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתההגילוי העלולים  

 - וכן ;ם להוראות הדיןוהכנת הדוחות הכספיים בהתאמהימנות הדיווח הכספי בבו להטיל ספק 

מישרין או מעורבים עובדים אחרים  בכל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנכ"ל או מי שכפוף לו   .ב
 ;ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנ

 אני, לבד או יחד עם אחרים באמות: .5

פיקוחי, המיועדים להבטיח שמידע מהותי  .א ונהלים תחת  וקיומם של בקרות  וידאתי קביעתם  ונהלים, או  קבעתי בקרות 
(דוחות כספיים שנתיים), התש"עכ  אמות, לרבות חברות מאוחדות שלההמתייחס ל ניירות ערך  ,  2010  -הגדרתן בתקנות 

 - וכן ;פרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחותובחברות המאוחדות, ב אמותמובא לידיעתי על ידי אחרים ב

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת פיקוחי, המיועדים להבטיח באופן סביר את   .ב
 ;ות בהתאם לכללי חשבונאות מקובליםמהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרב

לבין )  רבעוני או תקופתי, לפי העניין(הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרון    לא . ג
מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח 

 . אמותהכספי ועל הגילוי של 

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

 
                                                                                                                         ____________ 

 חתימה            2025 , בנובמבר 10
 , מנכ"ל שמעון אבודרהם                                                                                                                            
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    ) לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), 2ג(ד)(38הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה (ב) 

 1970- התש"ל 

 הצהרת מנהלים

 הבכיר ביותר בתחום הכספים נושא המשרההצהרת  

 כי:  ה, מצהיראני, יהודית זינגר

 בע"מ   של חברת אמות השקעותבחנתי את הדוחות הכספיים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים   .1
 הדוחות).  -(להלן 2025של שנת  השלישילרבעון ) אמות -(להלן 

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר   .2
יהיו מטעבהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבה לא  נכללו אותם מצגים,  ים ן 

 בהתייחס לתקופת הדוחות. 

המצב  .3 את  המהותיות,  הבחינות  מכל  נאות,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הדוחות הכספיים  ידיעתי,  לפי 
 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות.  אמותהכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של 

, בהתבסס על הערכתי  הביקורת והדוחות הכספיים של אמותת  ולדירקטוריון ולוועד ,  אמותגיליתי לרואה החשבון המבקר של   .4
 ;ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנ

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל   .א
באופן סביר להשפיע לרעה על  הגילוי ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות, העלולים  

לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק מהימנות הדיווח הכספי והכנת    אמותשל    יכולתה
 - וכן ים בהתאם להוראות הדין;הדוחות הכספי

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנכ"ל או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים   .ב
 ;ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנ

 :אמותאני, לבד או יחד עם אחרים ב .5

או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחנו של בקרות ונהלים, המיועדים להבטיח שמידע מהותי קבעתי בקרות ונהלים,  .א
,  2010 -כהגדרתן בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש"ע  ה, לרבות חברות מאוחדות שלאמותהמתייחס ל

 - ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן אמותמובא לידיעתי על ידי אחרים ב

, המיועדים להבטיח באופן סביר את קיומם של בקרות ונהלים תחת פיקוחנוקבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם ו .ב
 ;ת בהתאם לכללי חשבונאות מקובליםמהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבו

לבין )  רבעוני או תקופתי, לפי העניין( לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרון . ג
מועד דוח זה המתייחס לדוחות הכספיים ביניים ולכל מידע כספי אחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים, אשר יש בו כדי  
לשנות, להערכתי את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי  

 . אמותשל 

 

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

 

                                                                                         ____________ ____________  
 חתימה                                                                                                    2025, בנובמבר 10

 סמנכ"ל כספים משנה למנכ"ל ו יהודית זינגר,                                                                                         
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