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 י"ד סיון תשפ"ה

 2025יוני  10

 

  ,לכבוד

 מערכת יעלבאמצעות                            "(החברה") בע"מאמפא 

  ,א.ג.נ

 טיפול החשבונאי בחללי עבודה משותפיםה בדברפניה מקדמית  הנדון:

, 18.2.2025 שיחות בין החברה לסגל הרשות מהימים ;"(הפנייה)" 19.2.2025-ו 4.2.2025מיום כם ימכתבסימוכין: 
 ."(השיחות)" 11.3.2025-ו 4.3.2025

חללי עבודה פעילות השכרת הטיפול החשבונאי באופן במענה לפנייתכם שבסימוכין, בעניין 

כפי שנמסרה  ,"(סגל הרשותהרינו להביא בפניכם את עמדת סגל רשות ניירות ערך )" ,משותפים

שנפרשה על  בדתית. עמדה זו מבוססת על המסכת העו2025 במרץ 11לנציגי החברה בשיחה מיום 

 והעובדות ה כי זו משקפת את כל הנתוניםידיכם בתכתובות ובשיחות שבסימוכין למכתב זה, ובהנח

 הרלוונטיים לנדון.

אלא אם כן נאמר מפורשות אחרת, משמעות המונחים בהם נעשה שימוש במכתב זה להלן תהיה 

 כמשמעותם בפנייה ובדיווחי החברה.

 תמציתי רקע עובדתי

 להלן עיקרי העובדות הרלוונטיות לסוגיה, כפי שפורטו בפנייתכם: 

תחום ב ,בעצמה ובאמצעות תאגידים המוחזקים על ידה במישרין ובעקיפיןעוסקת החברה  .1

הנדל"ן, הכולל נכסי נדל"ן מניב, ייזום, פיתוח ובינוי של פרויקטים והשכרת חללי עבודה 

"( תחום הפעילותפעילות החברה בתחום השכרת חללי העבודה המשותפים )" משותפים.

 14א.ו. מפעילה . "(א.ו.)" משותפים בע"מ א.ו. חללי עבודהמבוצעת באמצעות החברה הבת 

יפו, רמת גן, הרצליה, חיפה, -פעילים בישראל בערים תל אביבחללי עבודה משותפים  מתחמי

 .באר שבע וירושלים

הסכמי א.ו. מתקשרת עם מנוייה בהסכמים לשימוש בחללי העבודה ולמתן שירותים נלווים )" .2

(, Membersהחברים בקהילת החללים המשותפים )לקוחותיה של א.ו. הם מנויים,  "(.המנוי

 .המשלמים לא.ו. דמי מנוי עבור השירותים
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 הסוגיה החשבונאית

נכסי זכות השימוש של א.ו. בחללי העבודה ס על הנסיבות המפורטות בפנייה, האם בהתבס .3

 ?בעלים-או כנדל"ן בשימושכנדל"ן להשקעה המשותפים צריכים להיות מסווגים 

 בתמצית חברההמדת ע

 IAS 40-זכות השימוש בחללי העבודה עומדים בהגדרת נדל"ן להשקעה בנכסי לעמדת החברה,  .4

ועל כן יטופלו בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה כנדל"ן להשקעה במודל השווי ההוגן, 

 בהתאם למדיניות החשבונאית של החברה.

נכסי זכות השימוש בחללי העבודה המשותפים מוחזקים על ידי א.ו. על מנת להניב הכנסות  .5

כירות ממנויים ולא לצורך מתן שירותים, מאחר שהשירותים הנלווים להשכרת שטחי ש

מהות ם רכיב לא משמעותי, באופן יחסי, מההסדרים בכללותם. ינהעבודה הספציפיים ה

מתן זכות שימוש בשטחי עבודה ספציפיים בחללי הינה חברת הבת עם המנויים  ההסדרים של

הבת, עם מתן שירותים נלווים שהינם פשוטים העבודה המשותפים אותם חוכרת חברת 

 מההסדר בכללותו.  מבחינה כמותית בעיקרם ומהווים מרכיב לא משמעותי

 מדת סגל הרשותע

נדל"ן להשקעה מוחזק על מנת להניב הכנסות שכירות או לשם עליית " קובע: IAS 40-ל 7סעיף  .6

נדל"ן להשקעה מפיק תזרימי מזומנים אשר, במידה רבה, אינם ערך הונית, או שניהם. לפיכך, 

ידי ישות. הבחנה זו מבדילה נדל"ן להשקעה מנדל"ן תלויים בשאר הנכסים המוחזקים על 

בעלים. הייצור או ההספקה של סחורות או של שירותים )או השימוש בנדל"ן -בשימוש

למטרות מנהלתיות( מפיקים תזרימי מזומנים, אשר ניתנים לייחוס, לא רק לנדל"ן, אלא גם 

. תקן ההספקהלנכסים אחרים, אשר נעשה בהם שימוש בתהליך הייצור או בתהליך 

 16בעלים בבעלות ותקן דיווח כספי בינלאומי -חל על נדל"ן בשימוש 16חשבונאות בינלאומי 

]ההדגשה אינה ". בעלים המוחזק על ידי חוכר כנכס זכות שימוש-חכירות חל על נדל"ן בשימוש

 .במקור[

 ם שלבמקרים מסוימים, ישות מספקת שירותים משניים לדיירי "קובע:  IAS 40-ל 11סעיף  .7

אם השירותים להשקעה,  נדל"ן המוחזק על ידה. ישות מטפלת בסוג זה של נדל"ן כנדל"ן

. דוגמה לכך היא כאשר יחסי, מההסדר בכללותו מהווים מרכיב בלתי משמעותי, באופן

המאכלסים את  משרדים מספק שירותי אבטחה ושירותי תחזוקה לחוכרים הבעלים של מבנה

 .]ההדגשה אינה במקור[ "המבנה

האם  יש לבחוןלצורך הבחינה האם נדל"ן מהווה נדל"ן להשקעה,  מהסעיפים לעיל עולה, כי .8

 מהווים מרכיב בלתי משמעותי מההסדר בכללותו. לכן, בענייננו יש לבחוןהשירותים הנלווים 

מרכיב משמעותי מההסדר  אינם, למתן זכות השימוש בנכסהשירותים הנוספים מעבר כי 

 .בכללותו

 אין, הכמותי והיקפם השירותים מהות לאור לפיה, החברה בעמדת מתערבהרשות אינו  גלס .9

יש לראות בחללי עבודה משותפים  לפיכך וכי, בכללותו בהסדר משמעותי רכיב מהווים הם

 . IAS 40להשקעה בהתאם להוראות  ןכנדל"
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עמדת סגל שלכך  החלטה זאת של סגל הרשות מבוססת בין היתר על , כימובהרבמסגרת זו  .10

הערכת  על להתבסס צריכהבמקרה זה ההוגן של נכסי זכות השימוש  שוויםמדידת  ,הרשות

לפי שמשלמת החברה ייקבע לפי הפער בין דמי החכירה שווי זה  .בלבד חוזה החכירה שווי

שיטת מדידה זאת  1.עד לתום תקופת החכירה וזאת החוזה לבין דמי החכירה בתנאי שוק,

נכס  )שאינה מביאה בחשבון את ערך השירותים הנוספים( תואמת את ההתייחסות לנכס כאל

 . המוחזק להפקת רווחים מהשכרה ומעליית ערךנדל"ן להשקעה, דהיינו נכס 

יודגש כי סגל הרשות אינו מביע עמדתו לגבי שאלות או סוגיות אחרות העשויות לעלות מהאמור  .11

ובהר כי במכתבכם. בנוסף, מכיוון שעמדה זו מבוססת על העובדות המתוארות במכתבכם, מ

כל שינוי בעובדות, בנסיבות או בתנאים המתוארים בו, עשוי לחייב מסקנה אחרת מזו המובאת 

 .במכתב תשובה זה

כמו כן, יובהר כי בהתאם לנוהל פנייה מקדמית פניית החברה ותשובת סגל הרשות עשויות  .12

 להתפרסם במלואן באתר הרשות.

 

 ,כבוד רבב           

 

  עו"ד, ג'ולי גולצקר סי, רו"חאגיא אלמ 

                              

 

 תאגידים מחלקת      
 

 
 :העתק

 Info@deloitte.co.il – דלויט ישראלמשרד רואי חשבון 

  Sivann@herzoglaw.co.il –משרד עו"ד הרצוג פוקס נאמן סיון, עו"ד ניב 

 

                                                 
ברוטו בגובה  שיטה זו מובילה ל"שווי ההוגן נטו" של נכס זכות השימוש. לצורך הצגה בדוחות הנכס יוצג כסכום 1

הערך נטו בספרים של נכס זכות השימוש בניכוי ההתחייבות בגין חוזה החכירה בתוספת השווי הוגן נטו שחושב )כך ש
בהקשר זה יודגש,  .IAS 40-ל 57סע' ההתחייבות בגין חוזה החכירה יהיו זהים לשווי ההוגן נטו שחושב(. ראו לעניין זה 

משערוך  תכיר החברה ברווח זכות השימושההכרה לראשונה בנכס  מיד לאחרי כי לעמדת סגל הרשות, אין זה סביר כ
, שכן דמי השכירות החוזיים שהחברה התחייבה לשלם למחכיר משקפים את שווי השוק (day 1" profit")לשווי הוגן 

ועד צפוי )כך שהשווי ההוגן נטו באותו מ של דמי השכירות הראויים לאותו הנכס באותה ההתקשרות בעסקת החכירה
 .(0על לעמוד 
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