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 אמפא בע"מ  
 "(  אמפא או "החברה" )"

רח' כðפי     מחלקת תאגידים, רשות ðיירות ערך        לכבוד   2025בפברואר  19      
      ירושלים     ð22שרים 

  
   - 207באמצעות ת -

      
  

  פðייה מקדמית באשר לטיפול החשבוðאי בחללי עבודה משותפיםהðדון: 

לסגל   של החברה  זו  מקדמית  פðייה  הטיפול  מטרת  לעðיין  הרשות  סגל  הסכמת  את  לקבל  היא  ערך  ðיירות  רשות 

החשבוðאי אותו מיישמת החברה לעðיין פעילות השכרת חללי העבודה המשותפים שלה באמצעות החברה הבת א.ו 

"(. בפתח הדברים יובהר כי הטיפול החשבוðאי אשר יוצג במסגרת פðייה מקדמית א.ו..חללי עבודה משותפים בע"מ")  

זו להלן, אשר מסקðתו היא כי יש לראות בðכסי זכות השימוש בחללי העבודה המשותפים כðדל"ן להשקעה בתחולת 

"( הðמדד לפי מודל השווי ההוגן, ðידון עם רואי החשבון  ð"IAS 40דל"ן להשקעה") "  40תקן חשבוðאות ביðלאומי  

 המבקרים של החברה וðיתן על דעתם.  

  רקע .1

( בבורסה לðיירות  IPOפרטית אשר בכווðתה לפרסם תשקיף להðפקה לראשוðה לציבור )החברה היא חברה    .1.1

  "(. הבורסהאביב בע"מ )"-ערך בתל

החברה היðה חברה אשר תחום פעילותה העיקרי, בו היא פועלת באמצעות החברות המוחזקות שלה, היðו   

   מðיב, ייזום, פיתוח וביðוי של פרויקטים והשכרת חללי עבודה משותפים.תחום הðדל"ן, הכולל ðכסי ðדל"ן 

 "( "( מבוצעת באמצעות החברה  תחום הפעילותפעילות החברה בתחום השכרת חללי העבודה המשותפים 

(  %80.83 - , כ2023בדצמבר    31)ðכון ליום    %100 -, ב2024בדצמבר    31הבת א.ו., בה החברה מחזיקה, ðכון ליום  

  מהון המðיות המוðפק והðפרע. 

, חברה  .WeWork International Ltd, חתמה א.ו על הסכם העברת פעילות עם חברת  2021באפריל ,  18ביום   

וויילס")   והסכם העברת הפעילותפרטית מוגבלת במðיות המאוגדת באðגליה   " - "WeWork  .)בהתאמה ,"

לא.ו .זכויות בהסכמי שכירות עבור הðכסים המשמשים    WeWorkבמסגרת הסכם העברת הפעילות, העבירה  

וא.ו. על הסכם    WeWorkאותה בתחום הפעילות. בד בבד עם החתימה על הסכם העברת הפעילות, חתמו  

העðיקה   במסגרתו  אשר  ביðלאומי,  בðכסים    WeWorkרישיון  משותפים  עבודה  חללי  להפעיל  זיכיון  לא.ו. 

ש קודם    WeWork- המושכרים,  בישראל  א.ו  הפעילה  את  שישמשו  ðוספים  ובðכסים  ההסכם,  לחתימת 

דמי זיכיון בשיעור הðגזר מהכðסות א.ו.    2021ביוðי    1החל מיום    WeWork-.בתמורה לזיכיון א.ו. משלמת ל

   מתחום הפעילות.

 WeWork    ים לחללי עבודה משותפים באמצעותðויים מסוגים שוðלאומית מובילה המספקת מðהיא חברה בי

אפים ועד לעסקים גדולים .לקוחותיה של א.ו. הם  -רשת של ðכסים ברחבי העולם, ולקוחותיה ðעים מסטארט

   "(, המשלמים לא.ו. דמי מðוי.מðויים( )"Membersמðויים, החברים בקהילת החללים המשותפים) 

 "(.   הסכמי המðויא.ו. מתקשרת עם מðוייה בהסכמים לשימוש בחללי העבודה ולמתן שירותים ðילווים )" 

, כאשר לרוב החברות הגדולות והביðוðיות ההסכמים קבועים וללא יכולת לשיðוי   לא.ו. מגוון הסכמי מðוי 

ואילו בהסכמים עם המשתמשים הקטðים לחברה גמישות גדולה יותר בקשר לתמהיל השירותים ומיקום  

ð ות פעילותה החברה לא הפעילה גמישות זו למעט במקריםðדירים.עמדות העבודה, כאשר לאורך ש    

   תיאור הסכמי השכירות הראשיים   . 1.7  

.1.2 

.1.3 

.1.4 

.1.5 

.1.6 
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ðכסים עם חברות שוðות למטרת  א.ו ðוהגת להתקשר מעת לעת בהסכמים לשכירות בלתי מוגðת של    .1. 1.7

השכרת ðכסים לðיהול והפעלה של מתחמי חללי עבודה משותפים, באמצעות א.ו. ו/או מי מטעמה  

. 

   הסכמי השכירות דומים בתðאיהם אחד לשðי ויתוארו להלן באופן מצרפי.

שðים. הסכמי השכירות מעðיקים לשוכרת )א.ו(    15- ל  10ככלל, תקופות הסכמי השכירות הן בין    .2. 1.7

אופציה להארכת תקופת השכירות, בהתאם לתðאים המפורטים בכל הסכם ספציפי, כך שתקופת  

   חודשים. 11 -שðים ו 24השכירות הכוללת לא תעלה על 

בחלק מהסכמי השכירות, רשאית א.ו להעביר או להסב את זכויותיה בהסכם, במישרין או בעקיפין    .3. 1.7

   משכון(.)לרבות בדרך של שעבוד או  

על פי הסכמי השכירות, על א.ו להמציא ביטחוðות למשכיר, כשבמרבית ההסכמים מדובר בערבות    .4. 1.7

בðקאית אוטוðומית. כמו כן, השוכרת תהא אחראית לכל ðזק שייגרם למושכר הðובע משימוש שלה  

   או של מי מטעמה במושכר. בðוסף, בחלק מהסכמי השכירות, החברה ערבה להתחייבויות של א.ו. 

בחלק מהסכמי השכירות התחייבו המשכירים שלא להתחרות, במישרין או בעקיפין )לרבות על ידי   . 5. 1.7

   מתן אפשרות לשוכרים אחרים להתחרות(, בתחומי המושכר, בפעילות א.ו. בתחום הפעילות.

יפו ,רמת  -מתחמים פעילים בישראל בערים תל אביב  ð14כון למועד פðיה מקדמית זאת ,א.ו. מפעילה    .6. 1.7

   מ"ר. 101,697- גן, הרצליה, חיפה, באר שבע וירושלים, בשטח כולל של כ

   המðוי עם המשתמשים בחללי העבודה המשותפים תיאור הסכמי 
.1.8 

(, המשלמים לא.ו.  Membersלקוחותיה של א.ו. הם מðויים, החברים בקהילת החללים המשותפים)    . 1. 1.8

   מðוי עבור השירותים שהם מקבלים ממðה .דמי 

   א.ו. מציעה למðויים שלושה מסלולים מרכזיים:  .2. 1.8

(1  )service-a-as-Space –  ,לוויםð וי לשימוש בחללי עבודה משותפים לעסקים ומתן שירותיםðמ

כגון גישה לרשת איðטרðט, שירותי ðיקיון ואחזקה, חדרי ישיבות, שירותי דואר וכד .'השימוש  

 ðיתן למשרד או שולחן עבודה ספציפי המצוי בחלל משותף ; 

(2  )WeWork All Access  –    לחללי גישה  למðויים  המספק  חברות  ו/או  ליחידים  חודשי  מðוי 

WeWork    וי. השימוש הוא לעבודה בחלל עבודה משותף, ללא משרד או שולחןðכללים במðה

 ספציפי ;  

(3  )WeWork On Demand  –    של העבודה  לחללי  שעתית  או  יומית  גישה  המספק  שירות 

WeWork  וגישה יומי  לפי שעה, הזמðת משרד פרטי  ישיבות או כיתות  חדרי  כגון הזמðת   ,

   השוðים. WeWorkיומית לחללים המשותפים של ðכסי 

לשðים    .3. 1.8 במסלול  2024- ו  ð2023כון  מðוי  ו  Space-as-a-service  הכðסות מדמי   % % מסך  -מהוות 

 WeWork On-ו  WeWork All Accessההכðסות של א.ו., בהתאמה, בעוד ההכðסות ממסלולים  

)כ א.ו.  ðובעות  - %  - הכðסות  שðה(  בכל   % Demand  הðש כ  בכל  יתרת  -מהוות   .%

   להלן. 8.5. 1משירותים ðוספים מעבר לדמי המðוי, כמפורט בסעיף  

   כוללים תשלום עבור כל הבאים תחת חשבוðית אחת:  Space-as-a-Serviceדמי המðוי במסלול  .4. 1.8

   זכות שימוש )בר רשות( בחללי העבודה) שולחן עבודה או משרד ספציפי המצוי במתחם חללי העבודה(. (1)

  חשמל ומים. (2)

   ארðוðה. (3)
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   דמי ðיהול. (4)

   (.Wifiאיðטרðט ) (5)

   ( לשימוש בחדרי ישיבות.creditsזיכויים)  (6)

   ( להדפסות בשחור לבן ובצבע.creditsזיכויים)  (7)

  ðיקיון מחוץ ובתוך המשרדים. (8)

   שולחן, כיסא וארוðית. (9)

   ציוד משרדי. (10)

   כוסות, סכו"ם, צלחות, כלים חד פעמיים וכו.' –אביזרי מטבח  (11)

  קפה, תה, סוכר, בירה ומוצרי מזון בסיסיים ðוספים. (12)

  טיפול בתקלות ע"י טכðאים, הסכמי שירות )מיזוג, כיבוי אש וכו.(' –שירותי אחזקה  (13)

   שירותי שמירה. (14)

מגבשות למðויים,  –  שירותי קהילה   (15) ופעילויות  איוש עמדת הכðיסה של חללי    השתתפות בהרצאות 

 .  העבודה ומתן מעðה לצרכים שוטפים ובכלל זה תקלות תפעוליות וכדומה

 שוðים בארץ ובעולם )הזמðת חדרי ישיבות או ישיבה בשולחן בחלל   WeWorkגישה למתחמי  (16)

 .))open space ( פתוח 

 עבור כל שירות ðוסף מעבר למפורט לעיל המðויים מחויבים בתשלום ðוסף מעבר לדמי המðוי .  .5. 1.8

  דוגמאות לשירותים ðוספים כאלו כוללות:

   חðיה. (1)

  SSIDפרטית , VLANכגון רשת  , (Wifiלגישה רגילה לאיðטרðט) ( מעבר  ITשירותי מערכות מידע)  (2)

    .פרטי, ספק איðטרðט פרטי, חומות אש ועוד

טלפוðיה, לוחות מחיקים, ריהוט מעבר לריהוט הבסיסי הðכלל בדמי    –  מוצרים ðוספים למשרד  (3)

   המðוי בהסכם, צמחייה וכו.'

   שעות ðיקיון ðוספות מעבר לðיתן בדמי המðוי בהסכם. – תוספת ðיקיון  (4)

(, הוא יכול להמשיך  creditsבמצב בו ðגמרו למðוי הזיכויים)  –חריגה בחדרי ישיבות והדפסות  (5)

ולהשתמש בחדרי ישיבות ובהדפסות בתשלום ðוסף. מספר הקרדיטים הðיתðים לכל מðוי היðם  

   חודשיים ולא מצטברים.

המðוי יכול לאפשר לאדם ðוסף להיכðס למתחם בעלות ðוספת. מדובר    – ( ðוסף  Memberמðוי)    (6)

בעובד ðוסף שיכול להיכðס למשרד, אך רק במקום עובד אחר באותו יום עבודה. כך למשל ,אם 

עובדים(, לא יכולים להגיע מטעמו    4שולחðות עבודה )כלומר    4מðוי שוכר לדוגמה מהחברה  

   עובדים באותו יום.  4-למשרד יותר מ

התקðות שוðות, עבודות ביðוי והתאמה לפðי כðיסה למשרד או שיפור משרד    –ðוספות  עבודות אחזקה    (7)

   קיים.

לעיל )עבור שירותים    1.8.5ההכðסות מהשירותים הðוספים המפורטים בסעיף    2024-ו  2023בשðים    .6. 1.8

   % , בהתאמה, מסך הכðסות א.ו .-% ו-ðוספים מעבר לדמי המðוי( היוו כ 
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עלויות השירותים הðיתðים למðויים )לא כולל דמי ðיהול ,ארðוðה, חשמל ומים(    2024- ו  2023בשðים    .7. 1.8

%  -% מסך הכðסות א.ו., בהתאמה, וללא הוצאות ðיקיון, שמירה ואחזקה שוטפת, כ- % וכ-היוו כ

   % מסך הכðסות א.ו ,.בהתאמה. -וכ

"(, כמפורטבסעיף  Full WeWorkעוד יצוין כי ככלל, א.ו. מציעה מðויים של הסכם שירותים מלא )"  . 8. 1.8

קיימים לא.ו .גם מספר הסכמי שכירות רגילים)    Space-as-a-service. יחד עם זאת ,במסלול  1.8.4

Rent Only( לווים כלל. ללאð שירותים   

  Fullהיו מהסכמי  Space-as-a-serviceמהכðסות א.ו. משירותי  %- כ 2024-ו  2023בשðים 

 .WeWork 

ייעודי אחד בשטח משותף   .9. 1.8 עבודה  בין שולחן  ðע  פðי כמות שולחðות העבודה(  )על  היקף ההסכמים 

   שולחðות עבודה.( בממוצע   לקומות שלמות )קומה שלמה מכילה

היו מהסכמים עם חברות   Space as a service% בהתאמה מהכðסות משירותי  -% ו  2024- ו  2023בשðים  

   שולחðות ומעלה. 200-ל

תקופות    . 10. 1.8 עם  להסכמים  בחודשו  חודש  מדי  שמתחדשים  הסכמים  בין  ðעות  ההסכמים  תקופות 

חידוש   לגבי  מראש  ההודעה  תקופת  יציאה.  סעיפי  כוללים  לא  ההסכמים  שוðות.  התחייבות 

  חודשים בממוצע.  6-הסכם/יציאה מהסכם בתום התקופה החוזית שלו ðעה בין חודש ל

היו מהסכמים עם תקופות התחייבות   Space-as-a-Serviceמהכðסות משירותי   % 2023בשðת  

מהסכמים   חודשים ,%  12מהסכמים עם תקופת התחייבות של   חודשים ,%  12-ארוכות מ 

מהסכמים ללא תקופת התחייבות )הסכמים   %-חודשים ו   12-עם תקופות התחייבות קצרות מ

 המתחדשים מדי חודש בחודשו(.  

היו מהסכמים עם תקופות התחייבות   Space-as-a-Serviceמהכðסות משירותי   % 2024בשðת  

מהסכמים   חודשים ,%  12מהסכמים עם תקופת התחייבות של   חודשים ,%  12-ארוכות מ 

מהסכמים ללא תקופת התחייבות )הסכמים   %-חודשים ו   12-עם תקופות התחייבות קצרות מ

 המתחדשים מדי חודש בחודשו( . 

   החשבוðאיתהסוגיה  .2

האם ðוכח העובדות שתוארו לעיל, ðכסי זכות השימוש של א.ו. בחללי העבודה המשותפים צריכים להיות מסווגים  

 בעלים לפי הוראות תקן דיווח כספי ביðלאומי  -או כðדל"ן בשימוש IAS 40ומטופלים כðדל"ן להשקעה בתחולת  

 ?)"IFRS 16"( "16 "חכירות 

   מגדיר "ðדל"ן להשקעה" ו"ðדל"ן בשימוש הבעלים" כדלקמן: IAS 40- ל 5סעיף    . 2.1  

או שðיהם(    - או חלק ממבðה    - הוא ðדל"ן )קרקע או מבðה    (ðInvestment propertyדל"ן להשקעה)  "

המוחזק )על ידי הבעלים או על ידי חוכר כðכס זכות שימוש( על מðת להðיב הכðסות שכירות או לשם  

 לא לצורך:  עליית ערך הוðית או שðיהם, וש

 שימוש בייצור או הספקת סחורות או שירותים או למטרות מðהלתיות; או   )א(

 מכירה במהלך העסקים הרגיל.  )ב(

הוא ðדל"ן המוחזק )על ידי הבעלים או על ידי   (owner-occupied propertyבעלים) -ðדל"ן בשימוש

סעיפים    .2.2  "חוכר כðכס זכות שימוש( לשימוש בייצור או בהספקת סחורות או שירותים או למטרות מðהלתיות.

 ,  7בעלים .סעיפים -דðים בבחיðת סיווג ðדל"ן כðדל"ן להשקעה או כðדל"ן בשימוש IAS 40-ל  15-7
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   קובעים כדלקמן: IAS 40-ל 12-ו  11, 10

. ðדל"ן להשקעה מוחזק על מðת להðיב הכðסות שכירות או לשם עליית ערך הוðית, או שðיהם. לפיכך  7"

ðדל"ן להשקעה מפיק תזרימי מזומðים אשר, במידה רבה, איðם תלויים בשאר הðכסים המוחזקים  ,

בשימוש מðדל"ן  ðדל"ן להשקעה  זו מבדילה  הבחðה  ישות.  ידי  של  -על  או ההספקה  הייצור  בעלים. 

סחורות או של שירותים )או השימוש בðדל"ן למטרות מðהלתיות( מפיקים תזרימי מזומðים, אשר  

ייחוס, לא רק לðדל"ן, אלא גם לðכסים אחרים, אשר ðעשה בהם שימוש בתהליך הייצור או  ðיתðים ל 

בעלים בבעלות ותקן דיווחכספי  -חל על ðדל"ן בשימוש  16בתהליך ההספקה. תקן חשבוðאות ביðלאומי  

  .בעלים המוחזק על ידי חוכר כðכס זכות שימוש-חכירות חל על ðדל"ן בשימוש 16ביðלאומי  

 ... 

ðדל"ן מסוים כולל חלק המוחזק על מðת להðיב הכðסות שכירות או לשם עליית ערך הוðית וחלק   . 10

אחר המוחזק לשימוש בייצור או להספקת סחורות או שירותים או למטרות מðהלתיות. אם חלקים  

אלה יכולים להימכר בðפרד )או להיות מוחכרים בðפרד בחכירה מימוðית(, הישות מטפלת בכל חלק  

.אם לא ðיתן למכור את החלקים בðפרד, הðדל"ן הוא ðדל"ן להשקעה, רק אם חלק לא משמעותי  בðפרד  

 מוחזק לשימוש בייצור או בהספקת סחורות או שירותים או למטרות מðהלתיות.  

ישות   . 11 ידה.  על  המוחזק  ðדל"ן  של  לדיירים  משðיים  שירותים  מספקת  ישות  מסוימים,  במקרים 

מטפלת בסוג זה של ðדל"ן כðדל"ן להשקעה, אם השירותים מהווים מרכיב בלתי משמעותי, באופן יחסי  

,מההסדר בכללותו. דוגמה לכך היא כאשר הבעלים של מבðה משרדים מספק שירותי אבטחה ושירותי  

   .ה לחוכרים המאכלסים את המבðהתחזוק

לדוגמה, אם ישות היא הבעלים   במקרים אחרים, השירותים המסופקים מהווים מרכיב משמעותי. . 12

 .  והמðהלת של בית מלון, שירותים המסופקים לאורחים מהווים מרכיב משמעותי מההסדר בכללותו

   .בעלים, ולא ðדל"ן להשקעה"- לפיכך, בית מלון בבעלות ובðיהול הישות מהווה ðדל"ן בשימוש

 כ"חוזה, או חלק מחוזה, שמעביר את הזכות להשתמש בðכס   IFRS 16-( מוגדרת בleaseבðוסף, חכירה)  .2.3

."סעיף   תמורה  עבור  זמן  לתקופת  הבסיס(  כי"    IFRS 16-ל  ð(9כס  וקובע  חכירה  לזיהוי  בעת  מתייחס 

התקשרות בחוזה, ישות תעריך אם החוזה הוא חכירה או אם הוא כולל חכירה. חוזה הוא חכירה או כולל  

   .חכירה אם החוזה מעביר את הזכות לשלוט בשימוש בðכס מזוהה לתקופת זמן עבור תמורה..."

  לפיכך, תðאי בסיסי לקיומה של חכירה בחוזה הוא קיומו של ðכס מזוהה )ðכס ספציפי.(

,הרוב המכריע   .2.4 לעיל  העובדתי  ברקע  שצוין  מðוי ממסלול   כפי  .ðובע מדמי  א.ו  הכðסות  של 

Space-as-a-Service  ותðשולח או  )משרדים  עבודה  בשטחי  שימוש  זכות  מתן  כולל  זה  מסלול  עבודה(  . 

אלו   הסכמים  ולכן  מזוהים(  ðכסים  של  שימוש  זכות  מתן  )כלומר  המשותפים  העבודה  בחללי  ספציפיים 

  Space-as-aService- . עוד יצוין כי האפשרות להוספת מðוי ðוסף במסלול  IFRS 16כוללים חכירה בתחולת  

 לעðיין זיהוי שטחי העבודה הספציפיים   IFRS 16- בתשלום ðוסף איðה פוגעת בהגדרת חכירה ב

)ðכס מזוהה( של המðוי הראשי )אותו מקום עבודה/שוכר(, מאחר שאותו עובד ðוסף יכול להיכðס לשטח  

העבודה הספציפי רק במקום עובד אחר באותו יום עבודה ולא מדובר בתוספת או בשיðוי של השטח הקיים  

   אותם שוכרים המðויים הראשיים.

, שאיðן כוללות מתן  WeWork On Demand-ו  WeWork All Accessלעומת זאת ,ההכðסות ממסלולים   .2.5

)ולכן   המשותפים  העבודה  בחללי  ספציפיים  עבודה(  שולחðות  או  )משרדים  עבודה  בשטחי  שימוש  זכות 
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, אלא מהווים במלואם הסכמים למתן שירותים(, הן  IFRS 16מסלולים אלו איðם כוללים חכירה בתחולת  

   מסך הכðסות א.ו. בכל שðה.  %-זðיחות יחסית ומהוות יחדיו כ

הן הכðסות זðיחות ובהתאם   WeWork On Demand-ו  WeWork All Accessלפיכך, ההכðסות ממסלולי   .2.6

, הן איðן מוðעות מחללי העבודה המשותפים להיות מסווגים כðדל"ן להשקעה, מאחר  IAS 40-ל   10לסעיף  

שאיðם שוכרים שטחי עבודה ספציפיים  שחלק לא משמעותי מחללי העבודה המשותפים משמש למðויים  

שטחי   משאר  בðפרד  מימוðית  בחכירה  מוחכרים  להיות  או  להימכר  שיכולים  עבודה  בשטחי  מדובר  )ולא 

   העבודה בחללי העבודה המשותפים(.

,יש לבחון האם השירותים הðלווים אותם מספקת א.ו. למðויים במסלול   .2.7 -Space-as-לאור האמור לעיל 

aService    אם ,בין  ספציפיים  עבודה(  שולחðות  או  )משרדים  עבודה  בשטחי  שימוש  זכות  למתן  בðוסף 

במסגרת דמי המðוי ובין אם במסגרת השירותים הðוספים מעבר לדמי המðוי, הם שירותים המהוויםמרכיב  

   משמעותי, באופן יחסי, מההסדר בכללותו.

בבחיðה של ההסדרים בכללותם ובאופן פרטðי ,כפי שיפורט בהמשך, מהות ההסדרים של א.ו. עם המðויים   .2.8

היא מתן זכות שימוש בשטחי עבודה ספציפיים בחללי העבודה המשותפים    Space-as-a-Serviceבמסלול  

   אותם חוכרת א.ו., עם מתן שירותים ðלווים שהיðם מרכיב לא משמעותי, באופן יחסי, מההסדר בכללותו .

מים, מיזוג   .2.9 כגון חשמל,  המשותפים  חללי העבודה  של  לתשתיות  ושירותים המתייחסים  ðיהול  דמי  לגבי 

(, רכיבים אלו היðם רכיבים מקובלים בהסכמי שכירות של משרדים ואיðם  Wifiותשתית איðטרðט בסיסית)  

  ייחודיים לחללי העבודה המשותפים אותם משכירה א.ו.  

כך גם לגבי שירותים בסיסיים כגון ðיקיון, שמירה ואחזקה שוטפת .המיוחד בשירותי הðיקיון אותם מספקת   . 2.10

גם   ðיקיון  שירותי  מספקת  המðויים, החברה  לכל  המשותפים  השטחים  ðיקיון  שמלבד  הוא  למðויים  א.ו. 

טים, שמתייחסים  לשטחי העבודה הספציפיים של המðויים. יחד עם זאת, מדובר בשירותים בסיסיים ופשו

  . IAS 40-ל  11לאבטחה ולתחזוקה הבסיסית של חללי העבודה, בדומה לדוגמה בסעיף  

ðלווה מקובל להשכרת   . 2.11 ðוספת מעבר לדמי המðוי הם שירות  על כך תמורה  גם חðיות למðויים המשלמים 

   שטחי משרדים ובמקרה של א.ו. ההכðסות וההוצאות משירותי חðיה איðן בסכומים מהותיים.

מכיר בכך שמשרד    IAS 40-)ב( ל 50לגבי ריהוט ועבודות ביðוי והתקðות ðוספות או שיפור משרד קיים, סעיף   . 2.12

למשרד   מתייחסות  השכירות  הכðסות  כאשר  מרוהט,  כשהוא  מוחכר  להיות  יכול  להשקעה  ðדל"ן  שהיðו 

המרוהט )ולכן גבוהות יותר מהכðסות השכירות במשרד שמושכר ברמת מעטפת(. לפיכך, רכיבים אלו איðם  

   פוגעים בהגדרת ðדל"ן להשקעה.

שטחי   . 2.13 של  רגילים  שכירות  להסכמי  מקובלים  לשירותים  מעבר  למðויים  הðוספים  הðלווים  השירותים 

( להדפסות בשחור לבן ובצבע, אספקת ציוד משרדי ואביזרי  creditsמשרדים, הם שירותים כגון זיכויים )

( מידע  מערכות  שירותי  בסיסית)  ITמטבח,  איðטרðט  לתשתית  לגישה  מעבר   )Wifi  (זיכויים  ,)credits  )

למתחמי   גישה  קהילה,  שירותי  ישיבות,  בחדרי  חדרי    WeWorkלשימוש  )הזמðת  ובעולם  בארץ  שוðים 

   ((. open spaceישיבות או ישיבה בשולחן בחלל פתוח) 

 להערכת החברה, שירותי קהילה, הדפסות, אספקת ציוד משרדי ואביזרי מטבח, שירותי מערכות מידע   . 2.14

(IT( ט בסיסיתðטרðמעבר לגישה לתשתית אי )Wifi והגישה למתחמי )WeWork   ים בארץ ובעולםðשו 

כשיעור   WeWork- )שאיðה מייצרת לא.ו. עלות ðוספת מעבר לדמי הזיכיון הרגילים אותם היא משלמת ל

מההכðסות מתחום הפעילות( הם שירותים שאיðם בהיקפים כספיים משמעותיים באופן יחסי מההסדר  

 בכללותו.  



 

 7 
  

לעðיין חדרי הישיבות המשותפים, להערכת א.ו. הם איðם פוגעים בהגדרת ðדל"ן להשקעה, מאחר שמדובר   . 2.15

זיכויים   ðיצול  באמצעות  בהם  והשימוש  בכללותו  מהמושכר  ðפרד  בלתי  חלק  שהם  משותפים  בשטחים 

(credits  צליםðויים שמðשל חדרי הישיבות למ )( מהווה במהות השכרה לתקופת זמן קצרה )עד מספר שעות

 זיכויים להשתמש בהם .  

כמותית, הכðסות החברה משירותים ðוספים מעבר לשירותים הðכללים בדמי המðוי הן בשיעור לא  מבחיðה  . 2.16

   . 2024-ו  2023מסך הכðסות א.ו. בשðים  מהותי  

עלויות השירותים הðיתðים למðויים )לא כולל דמי ðיהול, ארðוðה, חשמל ומים,   2024-ו 2023כמו כן ,בשðים  . 2.17

% מסך הכðסות א.ו.  -% וכ -מקובלים בהסכמי שכירות רגילים של משרדים( היוו כשהיðם כאמור רכיבים  

מסך הכðסות א.ו.   %- % וכ-וללא הוצאות ðיקיון ושמירה )שירותים בסיסיים בשטחי משרדים כאמור(, כ

  להערכת א.ו .והחברה, שיעורים אלו איðם משמעותיים באופן יחסי לסך הכðסות א.ו . 

באופן   . 2.18 משמעותיים,  איðם  למðויים  הðלווים  השירותים  והחברה,  א.ו.  להערכת  לעיל,  האמור  כל  לאור 

הספציפיים   העבודה  בשטחי  שימוש  זכות  מתן  היðה  העיקרית  מטרתם  אשר  בכללותם,  יחסי,להסדרים 

עבודה  למðויים לתקופות שוðות. במילים אחרות, הרוב המכריע של המðויים של א.ו. הם שוכרים של שטחי  

רגילים של   ðלווים שרובם מקובלים בהסכמי שכירות  ספציפיים במשרדים אשר מקבלים שירותי משרד 

משרדים ואילו השירותים ה"מיוחדים" הðוספים הם פשוטים בעיקרם ואיðם משמעותיים ביחס להסכמים  

   בכללותם, כך שאיðם משðים את מהותם כמתואר לעיל.

ב . 2.19 דרישה  שאין  אף  על  בהסכמים,  המðויים  של  ההתחייבות  תקופות  השכירות    IAS 40- לעðיין  שתקופות 

המיðימליות יהיו ארוכות יחסית כדי שðכס ðדל"ן יעמוד בהגדרת ðדל"ן להשקעה )כלומר מוחזק כדי להðיב  

עליית ערך הוðית(, כ ו/או לשם  % מההכðסות הן מהסכמים עם תקופת התחייבות  - %  - הכðסות שכירות 

של   כ  12מיðימלית  יותר,  או  מ- חודשים  קצרה  התחייבות  תקופת  עם  מההסכמים  הן    12-% מההכðסות 

מ )פחות  מהותי  לא  וחלק  )הסכמים  %10 - חודשים  התחייבות  תקופת  ללא  מהסכמים  הן  מההכðסות   )

כמים  המתחדשים מדי חודש בחודשו( .בכל מקרה, בהתאם למודל העסקי שלה, א.ו. פועלת לחדש את ההס

אחרים,   מðויים  עם  דומים  בהסכמים  להתקשר  או  שלהם  החוזית  התקופה  בתום  מðויים  עם  הקיימים 

קיימים או חדשים, כאשר הרוב המכריע של המðויים מתקשרים עם א.ו. בהסכמי שכירות של שטחי עבודה  

 כמתואר לעיל.      Space-as-a-Serviceספציפיים ושירותים ðלווים במסלול 

  סיכום .3

העבודה   .3.1 בחללי  השימוש  זכות  ðכסי  החברה,  לעמדת  לעיל,  שפורטו  והמאפייðים  הðסיבות  מכלול  לאור 

המשותפים מוחזקים על ידי א.ו. על מðת להðיב הכðסות שכירות ממðויים ולא לצורך מתן שירותים, מאחר  

מההסדרים    שהשירותים הðלווים להשכרת שטחי העבודה הספציפיים הם רכיב לא משמעותי, באופן יחסי,

 IAS-לפיכך, ðכסי זכות השימוש בחללי העבודה כאמור לעיל עומדים בהגדרת ðדל"ן להשקעה בבכללותם .

ועל כן יטופלו בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה כðדל"ן להשקעה במודל השווי ההוגן ,בהתאם    40

 למדיðיות החשבוðאית של החברה. 

   פðייה זו ðעשתה לאחר התייעצות עם רואי החשבון המבקרים של החברה ועל דעתם. .3.2

בהתאם לðוהל פðיה מקדמית לרשות, החברה מצהירה כי תודיע לרשות מראש במידה שיהיה בכווðתה לאמץ   .3.3

עמדה השוðה מזו שבאה לידי ביטוי בתשובה שðיתðה על ידי סגל הרשות לפðיה זו. בðוסף מצהירה החברה כי  

ל הרשות. החברה  היא מודעת לכך שהפðייה המקדמית ותשובת סגל הרשות לה יפורסמו באתר האיðטרðט ש

   מבקשת שהפðייה המקדמית ותשובת סגל הרשות לא יפורסמו כל עוד החברה לא תהפוך להיות תאגיד מדווח.

 אðו עומדים לרשותכם לכל שאלה או הבהרה.   .4
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אמפא  בכבוד רב, 

  בע"מ


