
                                                                     

 
 

 

 

 כלכלית ירושלים בע"מ   
 )"החברה"(

 

 2015 ץבמר 31דוחות כספיים ליום 

 
 

 

 דוח הדירקטוריון -

 דוחות כספיים ביניים מאוחדים -

 הרמידע כספי נפרד המיוחס לחב -

 הדיווח הכספי ועל הגילוידוח בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על  -



 
 דוח הדירקטוריון

 5201, במרץ 31שהסתיימה ביום  לתקופה של שלושת החודשיםעל מצב ענייני התאגיד 
 

מתכבד להגיש את דוח הדירקטוריון "( כלכלית ירושלים" או "החברה" :)להלןדירקטוריון כלכלית ירושלים בע"מ 

 .בתקופה, הסוקר את עיקרי פעילות החברה 2015, במרץ 31ביום  לתקופה של שלושת החודשים שהסתיימה
 

 .2014לשנת של החברה יש לעיין בדוח הדירקטוריון לתקופה המדווחת בהקשר לדוח התקופתי 
 

   כל הנתונים בדוח הינם במאוחד אלא אם צוין אחרת.
 

 הדירקטוריון למצב עסקי החברה, תוצאות פעולותיה, הונה ותזרימי המזומנים שלה הסברי .א
 

 החברה והסביבה העסקית .1
 

 החברה פעילות 1.1
 

מוחזקות שלה החברה הינה חברת נדל"ן בינלאומית הפועלת, בעצמה ובאמצעות חברות  - כללי .1.1.1

", דרבן" -" ותעשיה מבני" –)להלן ובעיקר חברת מבני תעשיה בע"מ ודרבן השקעות בע"מ 

בתחום הנדל"ן המניב בישראל , ("הקבוצה חברותאו " "הקבוצה" בהתאמה ויחד עם החברה:

ניהול של מבנים המיועדים לצרכי משרדים, בהקמה וברכישה, בובחו"ל. הקבוצה מתמחה בייזום, 

למגורים טק, תעשיה, לוגיסטיקה ומסחר להשכרה או למכירה וכן פועלת הקבוצה בתחום הנדל"ן -היי

 בארץ ובחו"ל.
 

. בישראל "רמ מליון 1.8 -כ מתוכם אשרמליון מ"ר של שטחים מניבים,  3.5 -הקבוצה כ בבעלות

 רחבי בכלונכסי נדל"ן מניב  בבניה פרויקטים, מנוצלות בלתי בניה וזכויות קרקע עתודות לקבוצה

כמו כן, לקבוצה  .רוסיהוצרפת גרמניה, קנדה,  :נוספות בחו"ל שהעיקריות הינןבמדינות ו ישראל

  .במדינות חבר העמיםקרקעות לפיתוח 
 

 

 פעילות בישראל ובחו"ל .1.1.2
 

 ש"ח(: במליוני) הדוח בתקופת הפעילות תוצאות להלן
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

מיליארד ש"ח, )מתוכו נדל"ן מניב  14.8 -לקבוצה נדל"ן להשקעה בשווי של כ ,2015, מרץב 31 ליום

 .מיליארד ש"ח 1.4 -של כ1*בהיקף שנתיניב הכנסות מהמיליארד ש"ח(,  13.7 -בשווי של כ
 

 7.7 -מליון מ"ר ובשווי של כ 1.8 -מחזיקה בנכסים מניבים בישראל בשטח של כ הקבוצה - ישראל

 מליון 682 -כל מסתכמות *על בסיס שנתיבישראל  מנכסים מניביםהקבוצה מיליארד ש"ח. הכנסות 

  .ש"ח
 

, פיתוח ובניה של פרויקטים בישראל בתחום הבניה תכנון ,ייזום פעילות מבצעתבנוסף, הקבוצה 

בהיקף  והתעשיה המשרדיםיחידות דיור, ובתחומי המסחר,  1,000 -למגורים בהיקף של למעלה מ

 ."רמ אלפי 100 -מ למעלהכולל של 
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 1-3/2015 1-12/2014 

מיוחס לבעלי המניות בתקופה, למעט בגין הרווח כולל 

 58 16 הפעילות ברוסיה ובמדינות חבר העמים 

 (600) (116) לפעילות ברוסיה ובמדינות חבר העמים מיוחסההפסד כולל 

 (542) (100) מיוחס לבעלי המניות בתקופהההפסד כולל 



 

2 

 

 

מ"ר ובשווי של  אלף 491 -בצרפת בשטח של כנכסים מניבים  31 -הקבוצה מחזיקה ב - צרפת

מליון  124 -כל מסתכמות *על בסיס שנתיהקבוצה מנכסים מניבים בצרפת  כמיליארד ש"ח. הכנסות

   ש"ח.
 

מ"ר ובשווי של  אלף 633 -נכסים מניבים בגרמניה בשטח של כ 117 -הקבוצה מחזיקה ב - גרמניה

 -כלמסתכמות 2*שנתיעל בסיס מיליארד ש"ח. הכנסות הקבוצה מנכסים מניבים בגרמניה  1.7 -כ

 . מליון ש"ח 188
 

מ"ר ובשווי של  אלף 266 -נכסים מניבים בקנדה בשטח של כ 8 -הקבוצה מחזיקה ב - קנדה

מליון  169 -כלמסתכמות  *על בסיס שנתיכמיליארד ש"ח. הכנסות הקבוצה מנכסים מניבים בקנדה 

  .ש"ח
   

 -מ"ר ובשווי של כ אלף 129 -נכסים מניבים ברוסיה בשטח של כ 10 -הקבוצה מחזיקה ב - רוסיה

 147 -כל מסתכמות *על בסיס שנתימיליארד ש"ח. הכנסות הקבוצה מנכסים מניבים ברוסיה  1.4

  מליון ש"ח.
 

 

              העסקית הסביבה .1.1.3
 

. 2014הפעילות הכלכלית העולמית עלתה מתחילת השנה בהשוואה לרבעון הרביעי של שנת 

השיפור נובע בין היתר מסביבת הריבית הנמוכה בעולם ומהשיפור בשווקי העבודה, אשר בא לידי 

ביטוי בחלק גדול מהמדינות המפותחות. הירידה במחירי הנפט השפיעה גם היא על מגמת הצמיחה 

פוליטיים באירופה, העלולים -העולם. מנגד חלה עליה בסיכונים הפוליטיים והגיאובחלק ממדינות 

 להכביד על פעילות ההשקעה והצריכה הפרטית ולעדכון תחזיות הצמיחה כלפי מטה. 

תוצר המקומי הגולמי לנפש עלה הפי נתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה,  על, המקומיבשוק 

במחירים קבועים לעומת הרבעון הקודם, לאחר עלייה של  2.5% -ב 2015 שנת של הראשון רבעוןב

בתוצר ברבעון הראשון  העליה. 2014ברבעון השלישי של שנת  0.8%הרביעי ושל  רבעוןב 6.6%

בהוצאה לצריכה פרטית, המושפעת בעיקרה מהריבית האפסית,  5.5%של השנה משקפת עליה של 

שפל היסטורית  לרמת 0.15% -ב 2015בפברואר,  23 -בלאחר שזו הופחתה על ידי בנק ישראל 

 .0.1% של

נכון למועד פרסום הדוח, החברה אינה חווה ירידה משמעותית בשיעור התפוסה בנכסיה, גידול 

, באופן שיש בו כדי להשפיע שכירות המשולמים לההשכירות, או ירידה בדמי הבפיגור תשלומי דמי 

אותיה ומצבה הכספי. עם זאת, מאופיינים השווקים בתנודתיות באופן מהותי על פעילות החברה, תוצ

רבה ולא ניתן להעריך את ההשפעה לטווח הבינוני והארוך של האירועים הנ"ל על החברה ועל 

בהם היא פועלת. לפרטים אודות השפעת המשבר בכלכלה הרוסית על פעילות מירלנד השווקים 

לדוחות  4)ב'(7ראה באור אגרות החוב שלה, ומגעים להסדר חוב שמנהלת מירלנד עם מחזיקי 

 הכספיים.
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 דגשים ונתונים נבחרים   .1.2
 

 . דגשים לתקופת הדוח 1.2.1
 

רווח לעומת ש"ח, מליון  114 -כסך של ל , הסתכם בתקופת הדוחהמיוחס לבעלי מניות החברה ההפסד

 מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 67 -המיוחס לבעלי מניות החברה בסך של כ נקי

 ,הפעילות ברוסיה ובמדינות חבר העמים תוצאות למעט בגין ,המיוחס לבעלי מניות החברה הנקי הרווח

 -המיוחס לבעלי מניות החברה בסך של כ רווח נקילעומת  ש"ח,מליון  35 -כסך של הסתכם בתקופת הדוח ל

 מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 90
 

לעומת , מליון ש"ח 100 -כסך של ל , הסתכם בתקופת הדוחהכולל המיוחס לבעלי מניות החברה ההפסד

 ההפסד מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 28 -כולל המיוחס לבעלי מניות החברה בסך של כ רווח

מהתאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות  רווחהמיוחס לבעלי המניות בתקופה כלל הכולל 

 מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 39 -כשל בסך  הפסדמליון ש"ח, לעומת  15 -חוץ בסך של כ

 ,הפעילות ברוסיה ובמדינות חבר העמים תוצאותבנטרול  ,המיוחס לבעלי מניות החברה הרווח הכולל

המיוחס לבעלי מניות החברה בסך של  רווח כולללעומת  ש"ח,מליון  16 -כסך של הסתכם בתקופת הדוח ל

 מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 92 -כ
 

, הכולל הכנסות משכירות ומדמי ניהול ואחזקה, בניכוי עלויות ניהול (NOI) הרווח הגולמי מנכסים מניבים

מליון ש"ח  254 -כסך של מליון ש"ח, לעומת  245 -כסך של ל הסתכם בתקופת הדוחהמבנים, ואחזקת 

 המקבילה אשתקד. בתקופה 
 

 245 -כסך של ל בתקופת הדוח הסתכם, (Same property NOI)זהים הרווח הגולמי מנכסים מניבים 

בשל  בעיקרה הירידה נובעת .תקופה המקבילה אשתקדבמליון ש"ח  254 -כסך של "ח, לעומת שמליון 

 החלשות האירו ביחס לשקל והחלשות הרובל ביחס לדולר.

 

 בנטרול השפעת שערי חליפין(Same property NOI) הרווח הגולמי מנכסים מניבים זהים להלן ניתוח 

 :)במליוני ש"ח(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

"ח, לעומת מליון ש 2,031 -כסך של הסתכם ל 2015, במרץ 31ליום  ההון המיוחס לבעלי מניות החברה

 .2014בדצמבר,  31מליון ש"ח ליום  2,140 -סך של כ
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  שיעור השינוי 1-3/2014 1-3/2015 

מעט בגין הפעילות ם, להרווח הגולמי מנכסים מניבים זהי
 0.8% 213 215 ובמדינות חבר העמיםברוסיה 

  בגין הפעילות ברוסיהם הרווח הגולמי מנכסים מניבים זהי
 (%22.6) ..*..36 ..*..28 ובמדינות חבר העמים  

 (2.6%) 249 243 םהרווח הגולמי מנכסים מניבים זהיסך 
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       )במליוני ש"ח(תמצית נתונים עיקריים   .1.2.2
 

 נבחרים נתונים מאזניים  1.2.2.1
 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

   
 

 
 

 

 

 נבחרים תוצאתייםנתונים   1.2.2.2
 

 

 
 
 
 

                                                 
  בלבד.התחייבויות פיננסיות היתרות בתקופות הנ"ל כוללות ( 1)
                       (2 )CAP חוב פיננסי, נטו והון )כולל זכויות שאינן מקנות שליטה(. –, נטו  
 .2.6( ראה גם סעיף 3)                       
               (4) EBITDA – .רווח גולמי בניכוי הוצאות מכירה ושיווק, הנהלה וכלליות 

 

  
  

  
  31/3/2015  

 
 

31/12/2014 

 20,795   20,319   סך המאזן

 14,225   13,863   נדל"ן להשקעה

 800   808   המטופלות בשיטת השווי המאזניהשקעות בחברות 

 1,357   1,283   דירות למכירה וקרקעות לבניה ולמכירהמלאי 

 1,227   1,067   נכסים המוחזקים למכירה

 487   410   3(1)התחייבויות המתייחסות לנכסים המוחזקים למכירה

 2,140   2,031  הון המיוחס לבעלי מניות החברה

 2,728   2,581   הון כולל זכויות שאינן מקנות שליטה

 15,246   14,881  חוב פיננסי

 12,865   12,474   חוב פיננסי, נטו

 82.5%   82.9%   (2), נטוCAP -חוב פיננסי, נטו ליחס 

 EPRA NAV(3)  3,768   3,971 –שווי נכסי נקי 

 
 

 
   

  
  

  
  1-3/2015 1-3/2014 1-12/2014 

 1,827 482 498   הכנסות סה"כ 

   הכנסות מנכסים מניבים
347 362 1,481 

   (NOIרווח גולמי מנכסים מניבים )
245 254 1,034 

   ערוך נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בפיתוח, נטוש
30 263 329 

   (4)(EBITDAתפעולי )רווח 
201 201 861 

  הוצאות ריבית, נטו
164 177 691 

 הוצאות בגין הפרשי שער, נטו
  

266 201 869 

(174)  )הפסד( נקי רווח  65 (409)  

(114)  מיוחס לבעלי המניות )הפסד( רווח נקי  67 (304)  

  מניותהכולל מיוחס לבעלי  (דהפסרווח )
(100)  28 (542)  
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   נתונים עיקריים  -נדל"ן להשקעה  . 1.3

 
 .   ריכוז נתוני הנדל"ן המניב1.3.1

 

 שטח 
 )במליוני מ"ר(

שיעור 
 תפוסה

שווי נדל"ן מניב 
  4*בספרים

 )במליוני ש"ח(

NOI 
 )במליוני ש"ח( 

 
31/3/2015 1-3/2015 

 138 7,682 86.2%   1.8 ישראל

 107 6,043 81.4%   1.7 חו"ל

 245 13,725 83.9%  3.5 סה"כ

 
31/12/2014 1-12/2014 

 555 7,613 86.3%   1.9 ישראל

 479 6,595 80.7%   1.7 חו"ל

 1,034 14,208 83.6%   3.6 סה"כ

 

 
 

 , לפי מדינות )במליוני ש"ח ובאחוזים(:2015, במרץ 31ליום  התפלגות שווי הנדל"ן המניב.   1.3.2
 

 
 

 
 
 
 

                                                 
 31 -ו 2015, במרץ 31לימים  מליון ש"ח 1,127 -ש"ח וכ מליון 1,080 -כשל  בשוויללא קרקעות וזכויות בניה )נדל"ן להשקעה   *4

, במרץ 31לימים מליון ש"ח  1,110 -מליון ש"ח וכ 942 -של כ בשווי( ונדל"ן מניב המוחזק למכירה ), בהתאמה2014 בדצמבר,
 , בהתאמה(.2014 בדצמבר, 31 -ו 2015

 , 7,682  ,ישראל
56%

8% , 1,020  ,קנדה

3% , 470  ,שוויץ

7% , 972  ,צרפת

 , 1,686  ,גרמניה
12%

 , 1,438  ,רוסיה
11%

3% , 457  ,אחר
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 מדמי שכירות בתקופת הדוח, לפי מדינות )באלפי ש"ח ובאחוזים(:התפלגות הכנסות .   1.3.3

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  147,576,  ישראל
 ,50%

,   28,189,  קנדה
10%

,   3,954,  ב"ארה
1%

,   8,754,  שוויץ
3%

,  צרפת
25,364  ,

9%

,  37,522,  גרמניה
13%

,   34,024,  רוסיה
12% 2%,  6,384,  אחר
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 פירוט נדל"ן להשקעה ונדל"ן המוחזק למכירה לפי מדינות. 1.3.4
 

 חברה מדינה
מספר  

 הנכסים 

שטח בנוי של  
הנכסים 

 בשלמותם במ"ר 

מספר  
 שוכרים 

אחוז 
תפוסה 
 משוקלל

שווי הוגן  
ליום 

31/3/2015  

     NOI    
  1-3/2015 

 באלפי ש"ח  

 ישראל

 20,750 1,119,442 86.8% 545 281,708 45 כלכלית ירושלים

 85,326 4,912,629 85.7% 2,242 1,333,354 696 מבני תעשיה

 32,018 1,649,793 88.0% 200 238,612 19 דרבן

 138,094 7,681,864 86.2% 2,987 1,853,674 760 סה"כ מניב

קרקעות וזכויות
(1)

 
 * בנייה

 
898,938 

 
 138,094 8,580,802 86.2% 2,987 1,853,674 760 סה"כ ישראל

 קנדה

 11,001 626,276 84.6% 321 132,110 4 כלכלית ירושלים

 3,937 232,127 74.6% 135 58,355 2 מבני תעשיה

 2,088 161,643 73.3% 76 75,893 2 דרבן

 17,026 1,020,046 79.2% 532 266,358 8 סה"כ קנדה

 צרפת

 20,248 855,232 90.0% 51 482,442 29 כלכלית ירושלים

 2,781 116,875 100.0% 2 8,568 2 מבני תעשיה

 23,029 972,107 90.2% 53 491,010 31 סה"כ מניב

קרקעות וזכויות 
 בנייה

 
32,645 

 
 23,029 1,004,752 90.2% 53 491,010 31 סה"כ צרפת

 גרמניה

 4,161 255,363 81.8% 261 95,375 33 כלכלית ירושלים

 11,363 590,567 83.2% 860 214,727 50 מבני תעשיה

 14,951 839,974 68.9% 1,006 322,611 34 דרבן

 30,475 1,685,904 75.7% 2,127 632,713 117 סה"כ מניב

קרקעות וזכויות 
 בנייה

 
54,808 

 
 30,475 1,740,712 75.7% 2,127 632,713 117 סה"כ גרמניה

 שוויץ
 8,179 470,568 96.1% 25 55,739 2 מבני תעשיה

 8,179 470,568 96.1% 25 55,739 2 סה"כ שוויץ

 רוסיה
 21,993 1,437,974 89.4% 418 129,206 10 מירלנד

 21,993 1,437,974 89.4% 418 129,206 10 סה"כ רוסיה

 אוקראינה

 2,572 282,911 54.3% 123 43,644 3 סויטלנד 

קרקעות וזכויות 
 בנייה

 
11,562 

 
 2,572 294,473 54.3% 123 43,644 3 סה"כ אוקראינה

 רוסאבל
 1,823 60,878 88.5% 14 10,256 1 סויטלנד

 1,823 60,878 88.5% 14 10,256 1 בלארוססה"כ 

 ארה"ב
 2,414 95,134 94.4% 45 18,381 2 מבני תעשיה

 2,414 95,134 94.4% 45 18,381 2 סה"כ ארה"ב

אירופה 
 אחר

(285) 18,012 0.0% - 13,000 1  מבני תעשיה  

קרקעות וזכויות 
 בנייה

 
82,162 

 
אירופה  סה"כ
 אחר

1 13,000 - 0.0% 100,174 (285)  

 סה"כ 

 245,320 13,725,398 83.9% 6,324 3,513,981 935 מניב

קרקעות וזכויות 
 בנייה

 
1,080,115 

 
 245,320 14,805,513 83.9% 6,324 3,513,981 935 סה"כ

        

 –ישראל 
חברות 

כלולות
(2)

 

 1,840 107,376 90.8% 16 6,955 3 כלכלית ירושלים

 572 19,000 100.0% 1 1,610 2 מבני תעשיה

 11,242 673,376 94.7% 86 56,054 6 דרבן

 13,654 799,752 94.4% 103 64,619 11 סה"כ 

 ש"ח. מליון 221 -כשל בסך  ודמי חכירה בניכוי הפרשה להיטלי השבחה (1) 
  .הנתונים הינם לפי שיעור ההחזקה (2)
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      מלאי קרקעות לבניה למגורים ומלאי בניינים ודירות למכירה  1.4
 

 זמן קצר -ודירות למכירה מלאי קרקעות לבניה למגורים ומלאי בניינים    1.4.1
 

 באמצעות
 

 מיקום פרויקט

מספר 
יחידות 

 דיור

זכויות בנייה 
 )מ"ר(

זכויות 
החברה 
 המחזיקה

 בסמוך למועד פרסום הדוח 31/3/2015ליום 

סה"כ 
יתרה 

בספרים 
31/3/2015     
 )מ' ש"ח(

מס' 
יחידות 
שבגינן 
נחתמו 
הסכמי 
מכר 
וטרם 
 נמסרו

היקף 
כספי של 
הסכמי 

בגין מכר 
יחידות 
דיור 

שטרם 
     נמסרו
)מ' 
 ש"ח(

הרשמות 
שבגינן 
טרם 
נחתם 
הסכם 
המכר 
מס' 

 )יחידות(

מס' 
יחידות 
שבגינן 
נחתמו 
הסכמי 
מכר 
וטרם 
 נמסרו

היקף 
של כספי 

הסכמי 
בגין  מכר

יחידות 
 דיור

טרם ש
 נמסרו

 )מ' ש"ח(

הרשמות 
שבגינן 
טרם 
נחתם 
הסכם 
מכר 
)מס' 
  (יחידות
 

 מבני תעשיה
 -מרום השרון 

בשיווקקרקעות   90 13,365 90% 46 55 - 52 65 2 35 

 מירלנד
סנט פטרסבורג, 

3,462 רוסיה 
(1)

  112,741 100% 1,128 326 24 1,144 350 21 449 

163  פרקושקובו, רוסיה מירלנד
(2)5

 65,629 100% 4 7 - 3 5 - 128 

עמינדב, תל אביב דרבן
(3)

 170 17,000 83.3% - - - - - - 114 

סמינסק, בלארו יטלנדסו
(4)

 456 77,000 100% 6 5 2 10 7 1 31 

מבני תעשיה 
 - 8  אחר ויטלנדסו

90%-
100% - - - - - - 11 

 768 24 427 1,209  26 393  1,184    285,735 4,349   סה"כ

 
         

 
     זמן ארוך -מלאי קרקעות לבניה למגורים    1.4.2

 

 פרויקט מיקום באמצעות
מספר 
יחידות 

 דיור

זכויות בנייה 
 )מ"ר(

זכויות 
החברה 
  המחזיקה

סה"כ יתרה 
בספרים 

31/3/2015     
 )מ' ש"ח( 

צור יצחק -מרום השרון  מבני תעשיה  609 98,554 90% 84 

אחר -ישראל  מבני תעשיה    101  9,685  100%  8 

 361 100%  330,425  4,042 סנט פטרסבורג, רוסיה מירלנד

 44 100% 74,425 582 קייב, אוקראינה  סויטלנד

 3 100% 54,000 510 חראקוב, אוקראינה  סויטלנד

 סה"כ
  5,844 567,089    500 

 

 

 

                                                 
 .דיור יחידות 1,075הדוח נמסרו פרסום (  עד בסמוך למועד 1)      5

 יחידות דיור. 86נבנו (  עד בסמוך למועד פרסום הדוח טרם 2)

 הכספיים. לדוחות 2)ג'( 8ראה גם באור  (  בהליכי פיתוח ותכנון.3)

 בשלבי בניה.(  4)
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    . חברות מאוחדות עיקריות1.5
 

   בע"מ )"מבני תעשיה"( בני תעשיהמחברת .  1.5.1

 

נדל"ן שונים לרבות ייזום, הקמה, רכישה וניהול  מבני תעשיה הינה חברת נדל"ן בינלאומית, העוסקת בתחומי

למסחר, למשרדים ולמגורים וכן בפעילות ייזום ומכירה לתעשייה,  של מבנים בארץ ובחו"ל, המיועדים להשכרה

  של דירות למגורים בישראל ובחו"ל.
 

החזקה של החברה השיעור מניות ואגרות החוב של מבני תעשיה נסחרות בבורסה לניירות ערך בתל אביב. 

מבני תעשיה  .78.3% -הינו כמועד פרסום הדוח ובסמוך ל 2015, במרץ 31במישרין ליום במבני תעשיה 

 .מועד פרסום הדוחבסמוך לו 2015, במרץ 31ליום ממניות החברה  11% -כבחזיקה מ
 

מליון ש"ח ובסמוך למועד  1,004 -הינו כ 2015, במרץ 31שווי השוק של חלק החברה במבני תעשיה ליום 

    מליון ש"ח. 953 -פרסום הדוח הינו כ
 

 -מליון ש"ח, לאחר קיזוז של כ 1,034 -הינה כ 2015 ,במרץ 31יתרת חשבון ההשקעה בספרי החברה ליום 

    .החברה שמוחזקות על ידי מבני תעשיהמליון ש"ח בגין מניות  374
 

 תעשיה גבוה משמעותית משווי השוק.להערכת החברה, שוויה הנכסי הנקי של מבני 

 

מליון ש"ח, לאחר  2 -כסך של להסתכם בתקופת הדוח של מבני תעשיה המיוחס לבעלי המניות  ההפסד

שקעה של מבני תעשיה במניות גין שערוך ההעיקר במליון ש"ח )נטו ממס( ב 18 -התאמות במאוחד בסך של כ

 .החברה

 

 דרבן השקעות בע"מ )"דרבן"(  1.5.2
 

 . וכן בייזום ופיתוח מקרקעין בישראל ובחו"ל םוהשכרתרכישת מקרקעין  דרבן עוסקת בתחום הנדל"ן המניב,
 

מלאה של החברה, אשר אגרות החוב שלה נסחרות בבורסה לניירות ערך ה הדרבן הינה חברה בת בבעלות

 בתל אביב.
 

 ש"ח.מליון  1,153 -כ הינה 2015 ,במרץ 31חשבון ההשקעה בספרי החברה ליום יתרת 
 

 ש"ח.מליון  21 -כסך של לבתקופת הדוח הסתכם  לחברההמיוחס  ההפסד
 

1.5.3. Mirland Development Corporation Plc. )"מירלנד"(     
 

עוסקת, בעצמה ובאמצעות חברות בנות, בייזום ובפיתוח של פרויקטים בתחום הנדל"ן ברוסיה, הן  מירלנד

למסחר, למשרדים וללוגיסטיקה והן למגורים, זאת החל ברכישת קרקע פנויה, השלמת הליכי התכנון והאישור 

 ועד להשלמת בניית הפרויקטים ומכירתם או ניהולם והשכרתם. 
 

בלונדון ואגרות החוב שלה נסחרות בבורסה לניירות ערך בתל  AIM -נסחרות בבורסת ה מניותיה של מירלנד

 -כ)במישרין ובסמוך למועד פרסום הדוח  2015, במרץ 31ליום  חזקה של החברה במירלנדהאביב. שיעור ה

 .77.2% -כהינו ( 15.2% -( ודרבן )כ40.2% -ובעקיפין באמצעות מבני תעשיה )כ (30.5%
 

מליון  254 -כסך של הסתכם ל 2015, במרץ 31שווי השוק של חלק החברה במירלנד במישרין ובעקיפין ליום 

 מליון ש"ח. 270 -כסך של ש"ח ובסמוך למועד פרסום הדוחות הסתכם ל
 

 254 -כסך של הסתכם ל 2015, במרץ 31החברה במישרין ובעקיפין בהון הנכלל בחשבון השקעה, ליום  חלק

 ש"ח.מליון  12 -כ של בשוויהשקעות באגרות חוב מירלנד לחברה, מבני תעשיה ודרבן  ,כמו כן. מליון ש"ח
 

  מליון ש"ח. 50 -כסך של ל הסתכם המיוחס לבעלי המניות של מירלנד בתקופת הדוח ההפסד

 .לדוחות הכספיים 4'(ב)7באשר למצב הכלכלי ברוסיה והשפעתו על מירלנד, ראה באור 
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 המטופלות בשיטת השווי המאזני. השקעה בחברות 1.6
 

  הפועלות בישראל, קנדה, ארה"ב, פולין.המטופלות בשיטת השווי המאזני לחברה השקעות בחברות 

)הון והלוואות( בסך של המטופלות בשיטת השווי המאזני הסתכמה ההשקעה בחברות  2015, במרץ 31ליום 

  .2014בדצמבר,  31מליון ש"ח ליום  800 -מליון ש"ח, לעומת סך של כ 808 -כ

מליון  11 -כסך של לבתקופת הדוח הסתכם המטופלות בשיטת השווי המאזני  חברותחברה ברווחי החלק 

 מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 10 -של כבסך  רווחש"ח, לעומת 

 

  2015, במרץ 31כספי ליום המצב נתונים על ה. 2
 

 והתחייבויות בגין נכסים המיועדים למכירה נכסים והתחייבויות שוטפים, כולל  נכסים  2.1

 בסך מליון ש"ח מול התחייבויות שוטפות 3,674 -כסך של ל הסתכמו 2015, במרץ 31ליום  פיםשוטה הנכסים

  .50.5% -שוטף הינו בשיעור של כהמליון ש"ח. היחס  7,269 -של כ

 בסך מליון ש"ח מול התחייבויות שוטפות 3,816 -כסך של ל הנכסים השוטפים הסתכמו 2014בדצמבר,  31ליום 

 .  50.3% -בשיעור של כ הינו שוטףהיחס המליון ש"ח.  7,585 -של כ
 

לסך של  2015, במרץ 31ליום  הסתכם , כולל נכסים והתחייבויות בגין נכסים המיועדים למכירה,גרעון בהון חוזר 2.2

 .2014בדצמבר,  31מליון ש"ח ליום  3,768 -"ח, לעומת גרעון בסך של כש מליון 3,595 -כ
  

 חוץ אשראי ח"ש מליון 205 -כ כולל) ח"ש מליון 1,165 -כ מסתכם לסך של "סולו" החברה של חוזר בהון הגרעון

 מליון ש"ח נובע מהלוואות וערבויות לזמן 856 -בדוח "סולו", סך של כ בהון החוזרמתוך סכום הגרעון  (.מאזני

לחברה, כנגד שעבוד נכסים לא שוטפים )נדל"ן להשקעה בארץ ובחו"ל  קצר, נטו מתאגידים בנקאיים שניתנו

  והשקעות בחברות מוחזקות(, המתחדשות מעת לעת והחברה צופה כי חידושן ימשך.

 

, במרץ 31ליום  ותמסתכמאשר סולו  בדוחות מנוצל בלתי, אשר לה יתרות מזומנים ומסגרות אשראי החברה

"ח, פועלת במגמה כללית ש מליון 271 -פרסום הדוח לסך של כ מועדל בסמוך"ח ושמליון  225 -סך של כל 2015

 6ראה באור  של הקטנת שיעור המינוף במאזנה והגדלת הנזילות, בעיקר באמצעות מכירת נכסי נדל"ן בחו"ל,

 .לדוחות הכספיים

  
, לפי 2015, במרץ 31( מניות דרבן ששוויין ליום 1: )מניות של חברות בנות שאין כנגדן אשראי לחברה בנוסף

( מניות 2"ח, אשר למועד הדוח אינן מבטיחות אשראי כלשהו; )שמליון  960 -חלקן בהון העצמי של דרבן, הינו כ

"ח ובסמוך למועד שמליון  484 -נו כ, לפי שווי שוק, הי2015, במרץ 31מבני תעשיה ששוויין ליום  של סחירות

 פרסוםלמועד  בסמוךמליון ש"ח משועבדות  337 -"ח, מתוכן כשמליון  431 -ן לפי שווי שוק הינו כיהפרסום שווי

 אינן הדוח פרסום למועד בסמוך אשר"ח ש מליון 94 -וכהדוח למוסד בנקאי מבלי שהתקבל כנגדן אשראי ספציפי 

 .כלשהו אשראי מבטיחות
 

קבלת מימון כנגד שעבוד נכסים בישראל, קבלת  ותלהגדיל את הנזילות באמצע החברה באפשרותכן,  כמו

 והנפקתכנגד נכסים שנרכשו על ידה בחו"ל ללא שימוש במימון ספציפי לרכישתם  Non-Recourseהלוואות 

 החברה בהתאם למצב השווקים, עלותם וצרכי החברה. ידי עלאגרות חוב 
 

החברה ומתוארים לעיל, להערכת דירקטוריון החברה,  לרשות העומדים האפשריים המקורות מכלול עלבהתבסס 

 . במועדן התחייבויותיה לפרעוןמקורות כספיים מספיקים  לגייסהחברה  של היש ביכולת
 

ון ש"ח )לפי מדינות, במליוני מלי 1,067 -כסך של ל 2015, במרץ 31הסתכמו ליום למכירה נכסים המוחזקים  2.3

מליון ש"ח  1,227 -כ סך של (, לעומת1 - וצרפת 5 -, ישראל 109 -, תאילנד 317 - גרמניה, 635 - קנדה ש"ח:

   .2014בדצמבר,  31ליום 
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 )במליוני ש"ח(: בתקופה ונדל"ן מוחזק למכירה נדל"ן להשקעהבהשינויים   2.4

  

        
   2015בינואר,  1היתרה ליום  15,335  

         
 

   גידול
   השקעות  22  

 
 (1שערוך נדל"ן, נטו ) 32

 
 

 מיונים שונים 2
   56     

         
 

   קיטון
  (45)    נדל"ןמכירת  

 
(39)  מיון לנדל"ן להשקעה בפיתוח, נטו 

 
 

(502)  (2) הפרשי תרגום 
   (586)      

   2015, במרץ 31היתרה ליום  14,805         

     

 

 12 -כ ובגרמניהש"ח מליון  54 -כ במדינות חבר העמיםמליון ש"ח,  43 -בישראל כעליות ערך  (1)

 ובסרביהמליון ש"ח,  6 -כ בקנדהמליון ש"ח,  63 -בצרפת כ בעיקר בקיזוז ירידת ערך ,מליון ש"ח

 ש"ח.מליון  6 -כ

 32.1% -כ יעור שלשבהרובל הרוסי ו בשער 1.9% -של כ פיחות בשיעורמהשינוי נובע בעיקר  (2)

-כ בשיעור שלמול השקל להיורו והדולר הקנדי  ב ומהחלשותדולר ארה"מול להגריבנה  בשער

שיעור ב מול השקללהתחזקו  , בהתאמה. מנגד דולר ארה"ב והפרנק השוויצרי7.2%-וכ 9.5%

  , בהתאמה.4.1%-כו 2.3%-כשל 

 

 

 -כסך של מליון ש"ח, לעומת  303 -כסך של ל 2015, במרץ 31הסתכם ליום  נדל"ן להשקעה בתהליך פיתוח 2.5

 39 -כשל בסך  מיון נכס ברוסיהמבעיקר בתקופת הדוח נובע  הגידול. 2014בדצמבר,  31מליון ש"ח ליום  268

של שינויים בשע"ח בסך בקיזוז  מליון ש"ח 12 -כשל השקעות בסך ביצוע ו לסעיף זה נדל"ן להשקעהמליון ש"ח מ

 ן ש"ח.מליו 15 -כ
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 (EPRA NAV) נקי נכסי שווי 2.6
 

 -בהתאם לנייר עמדה של ה, )באלפי ש"ח( של החברה( EPRA NAVהשווי הנכסי הנקי )להלן חישוב 

European Real Estate Association ("EPRA")(1), בהתאמות מסויימותוהחברה  נימשתקף ממאזכפי ש ,

 כמפורט להלן. 

  נתונים אלה אינם מהווים הערכת שווי של החברה ואינם מבוקרים על ידי רואי החשבון של החברה. יובהר כי

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
6    (1   )http://www.epra.com/regulation-and-reporting/bpr 

 מהווה את מספר המניות המדולל )באלפים( בניכוי מניות רדומות המוחזקות על ידי החברה וחברת הבת מבני תעשיה.(   2)       

 

  
  

  
  31/3/2015 

 
 

31/12/2014 

 

  

 

  
 

 2,140,492  2,031,195   הון עצמי מיוחס לבעלי מניות החברה
 

ובפיתוח התאמות בגין עתודה למס בגין שערוך נדל"ן להשקעה 

 )בניכוי חלק המיעוט(לפי שווי הוגן 

  

1,453,728  1,455,029 

 

 התאמות בגין מלאי שמוצג שלא לפי שוויו ההוגן 

 (חלק המיעוט )בניכוי   

 

191,485  189,517 

 

 7,351  8,795   התאמות בגין שווי הוגן של מכשירים פיננסיים נגזרים, נטו
 

 178,276  174,717   , נטוהתאמות בגין חברות המטופלות בשיטת השווי המאזני
 

 

 

 

  

 

 EPRA NAV   3,767,750  3,970,665 –שווי נכסי נקי 
 

 

 

 

  
 

EPRA NAV )55.0  52.2   למניה )בש"ח 
 

 29.7  28.1  הון עצמי למניה )בש"ח(
 

 

 

 

  
 

מספר המניות המונפקות של החברה ששימש בחישוב 

 6(2))באלפים(

  

72,181  72,181 
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 )במליוני ש"ח(: חוב פיננסי, נטו  2.7

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 וסרביה. כלכלית במאוחד ללא מבני תעשיה, דרבן, מירלנד, סויטלנד -סולו מורחב  (  1) 7

 נכללות במסגרת חוב פיננסי, נטו בחו"ל. (  2) 

בנות  מחברותו וצפויים להתקבל שהתקבלבסולו מורחב כולל דיבידנדים  EBITDA -לצורך חישוב יחס החוב הפיננסי, נטו ל EBITDA -ה  ( 3) 

 שנת הדוח.ב

 

 

(1)סולו מורחב  מאוחד  

31/3/2015 31/12/2014 31/3/2015 31/12/2014 

 חוב פיננסי בישראל     
  

  
 2,066 2,034 7,510 7,415 אג"ח ציבורי ומוסדי 

 1,220 1,155 4,325 4,218  ומוסדות פיננסיים בנקים
(2,005)  והשקעות לזמן קצר  פקדונותבניכוי מזומנים,    (1,981)   (712)   (756)  

 2,530 2,477 9,854 9,628 חוב פיננסי, נטו בישראל

 חוב פיננסי בחו"ל      
  

  
 614 570 847 791 צפון אמריקה

 741 650 1,536 1,397 מערב אירופה
 - - 915 947 מירלנד

 - - 113 113 סויטלנד
(402) והשקעות לזמן קצר  תפקדונובניכוי מזומנים,   (400)  (55)  (31)  

 1,324 1,165 3,011 2,846 חוב פיננסי, נטו בחו"ל

 3,854 3,642 12,865 12,474 סה"כ חוב פיננסי, נטו

Non-Recourse הלוואות  
(2)7 1,833 2,002 909 1,022 

 EBITDA -יחס חוב פיננסי, נטו ל
(3)

 15.5 14.9 10.3 15.3 

 64.3% 64.2% 82.5% 82.9% , נטוCAP -יחס חוב פיננסי, נטו ל
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 החברההון   2.8
 

 2,140 -לעומת כ ש"ח,מליון  2,031 -לכ 2015, במרץ 31ליום הסתכם  החברה לבעלי מניותהמיוחס הון ה

 .2014בדצמבר,  31מליון ש"ח ליום 

 מליון ש"ח 100 -של כבסך  מהפסד כוללבעיקר בע נ בתקופההחברה בהון המיוחס לבעלי מניות  הקיטון

 מליון ש"ח. 10 -כשל מהקצאת הגרעון בהון שמיוחס לבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה בסך ו
 

 -לעומת כ ,ש"ח מליון 2,581 -לכ 2015, במרץ 31ליום הסתכם  מקנות שליטההון החברה כולל זכויות שאינן 

 .2014בדצמבר,  31מליון ש"ח ליום  2,728
 

 

     תוצאות הפעילות בתקופת הדוח . 3
 

 

מליון ש"ח בתקופה המקבילה  65 -של כ רווח נקימליון ש"ח, לעומת  174 -בתקופת הדוח הסתכם לכ ההפסד

מליון ש"ח לעומת  266 -כשל ההפסד בתקופה נבע בחלקו מהוצאות מימון בגין הפרשי שער, נטו בסך  .אשתקד

כמו כן, בתקופת הדוח עליית ערך הנדל"ן להשקעה ובפיתוח  מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 201 -כ

 "ח בתקופה המקבילה אשתקד.מליון ש 263 -מליון ש"ח לעומת כ 30 -הסתכמה לכ
  

מליון ש"ח בתקופה  9 -כולל של כ רווחמליון ש"ח, לעומת  144 -בתקופת הדוח הסתכם לכ הכולל ההפסד

 .אשתקדהמקבילה 

 -בסך של כ של פעילויות חוץ מהתאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים רווח כללבתקופת הדוח הכולל  ההפסד

 מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.  55 -בסך של כ הפסד, לעומת מליון ש"ח 32
 

מליון  466 -של כבסך ש"ח, לעומת רווח תפעולי  מליון 234 -כסך של לבתקופת הדוח הסתכם  הרווח התפעולי

 . ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד

 

 

 ניתוח תוצאות הפעילות בתקופת הדוח: 
 

בתקופה המקבילה מליון ש"ח  482 -כסך של לעומת  ש"ח, מליון 498 -הדוח לכהסתכמו בתקופת כנסות ההסך  3.1

 אשתקד.
 

    ההכנסות בקבוצה )באלפי ש"ח(: התפלגותלהלן 

 

 

 

 

 

 

 

 החברה
נכסים מ

 מניבים

      מכירתמ
  דירות 

 וקרקעות

ניהול מ
מבנים 
ופיתוח 
 תשתיות

מכירת מ
 דלקים

מתקנים מ
 סולאריים

 סה"כ

 115,956 - 29,376 - - 86,580 כלכלית ירושלים
 149,454 259 - 313 - 148,882 תעשיה מבני
  69,557 683 - - - 68,874 דרבן

 154,447 - - - 117,752 36,695 מירלנד
 8,097 - - - 1,712 6,385 סויטלנד

 497,511 942 29,376 313 119,464 347,416 1-3/2015סה"כ 

 482,496 702 33,692 1,302 85,013 361,787 1-3/2014סה"כ        
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מליון ש"ח בתקופה המקבילה  264 -לעומת כ ,מליון ש"ח 251 -לכהסתכם בתקופת הדוח  גולמיהרווח ה 3.2

 אשתקד. 

 :(באלפי ש"ח) בקבוצההרווח הגולמי חלוקת מרכיבי להלן  
 

 

 

 

    , נטו )במליוני ש"ח(הוצאות מימון 3.3
 

 1-3/2015 1-3/2014 1-12/2014 

 691 177 164 הוצאות ריבית, נטו

 869 201 266 8(1), נטוהוצאות בגין הפרשי שער

 (9) (29) (2)(73) מדדב שינוייםנטו בגין  הכנסות

 (8)  (1) (2) , נטומניירות ערך רווח

 14 (15) 6 , נטואחרות (הכנסותהוצאות )

 1,557 333 361 סה"כ

 

   

 

 מסים על ההכנסה 3.4

 

מליון ש"ח  69 -של כ מסים בסך הוצאותמליון ש"ח, לעומת  47 -כמסים בסך של  הוצאותבתקופת הדוח נרשמו 

 בתקופה המקבילה אשתקד.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
, 2015ברבעון הראשון של ( ההוצאות בגין הפרשי שער, נטו מפעילות החברה ברוסיה ובמדינות חבר העמים הסתכמו 1) 8

 .מליון ש"ח, בהתאמה 856 -וכ מליון ש"ח 209 -ש"ח, כמליון  240 -בכ 2014ובשנת  2014ברבעון הראשון של 
  .1.6% -בתקופת הדוח מדד המחירים לצרכן ירד ב ( 2)  

 
נכסים מ

 מניבים

      מכירתמ
   דירות 

 וקרקעות

ניהול מ
מבנים 
ופיתוח 
 תשתיות

מכירת מ
 דלקים

מתקנים מ
 סולאריים

 סה"כ

 56,616 - 673 - - 55,943 כלכלית ירושלים
 114,257 146 - (13) - 114,124 תעשיה מבני
  49,295 432 - - - 48,863 דרבן

 25,225 - - - 3,232 21,993 מירלנד
 5,647 - - - 1,250 4,397 סויטלנד

 251,040 578 673 (13)  4,482 245,320 1-3/2015סה"כ 

 264,061 267 582 546 8,703 253,963 1-3/2014סה"כ        
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 .  נזילות ומקורות מימון 4
 

 המקורות והשימושים בתקופת הדוח )במליוני ש"ח(:פירוט   4.1
 

 1-3/2015 1-12/2014 

 :מקורותה

 307 31 לפני שינויים במלאי שוטפת תזרים מפעילות

 (320) 47 ירידה )עלייה( במלאי

 344 45 ורכוש קבוע תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה

 - 195 השקעות לזמן קצר, נטו מימוש

 59 7 , נטוהלוואות והתחייבויות אחרות לזמן ארוך קבלת

 13 3 השקעה בחברות מוחזקות, נטו

 446 - זמן ארוך, נטולפרעון פקדונות 

תמורה ממכירת זכויות לבעלי זכויות שאינן מקנות 
 126 - שליטה

 975 328  סה"כ 

 

 :שימושיםה

 948 3 פרעון אשראי לזמן קצר, נטו

 השקעות בנדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בפיתוח
 321 36 ורכוש קבוע

 148 27 אגרות חוב, נטו פרעון

 8 2 רכישת זכויות שאינן מקנות שליטה

 218 - רכישת השקעות לזמן קצר, נטו

רכישת שליטה לראשונה בחברות שטופלו בעבר לפי 
 שיטת השווי המאזני

- 74 

 88 - דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה

 10 - דיבידנד ששולם לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

 50 4 , נטושינויים אחרים

 1,865 72 סה"כ 
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  (1)  חודש )באלפי ש"ח( 24חזוי של החברה, על בסיס סולו לתקופה של תזרים מזומנים   4.2

 
 

  

 

 
 
 

 מליון ש"ח, לפי חלקן בהון העצמי של דרבן. 190 -מליון ערך נקוב מניות דרבן המשועבדות כבטוחה לאג"ח י' בשווי של כ 8.1)*( בנוסף לחברה 
 
 

 

  
 חודשים תשעה

  1/4/2015-מ
  31/12/2015עד 

שנים עשר 
         חודשים

  1/1/2016-מ
 31/3/2016עד 

 חודשים שלושה
  1/1/2017-מ
 31/3/2017עד 

     
 114,517 52,180 209,618 יתרת מזומנים לתחילת תקופה 

    מקורות סולו 
 17,688 70,754 54,025 תזרים מזומנים מפעילות שוטפת 2

    :תזרים מזומנים מפעילות מימון 
 - 28,250 42,499 קבלת הלוואות בישראל 3
 - 200,000 - גיוס אג"ח בישראל 4

 - 6,650 13,094 ריבית על הפיקדונות 
    :תזרים מזומנים מפעילות השקעה 
 - - - מכירת נכסים בישראל 5

    :מקורות מחברות מוחזקות 
 - 7,176 27,676 מפעילות שוטפת בחו"ל לאחר החזר הלוואות 6
 - 217,750 331,598 ממכירת נכסים בחו"ל 7
 - - 15,850 קבלת הלוואות בישראל 3
 - - 15,579 קבלת הלוואות בחו"ל 8
 - 70,510 70,510 דיבידנד ממבני תעשיה 9
 - 100,000 100,000 דיבידנד מדרבן 10
 17,688 701,090 670,831 סה"כ מקורות 

    התחייבויות צפויות )שימושים צפויים( 
    :תזרים מזומנים לפעילות מימון 
 (40,036) (46,047) (78,960) נטו פרעון הלוואות בישראל, 3
 - - - פרעון הלוואות בחו"ל, נטו 8

 (9,261) (36,764) (32,595) חו"לבעצמי  הלוואות בנקים בישראל כולל מימון ריבית על 

 (20,838) (404,987) (553,240) סדרות קיימות -קרן אג"ח  
 (5,450) (75,904) (96,594) סדרות קיימות -ריבית על אג"ח  
 - - - סדרות חדשות -קרן אג"ח  
 - (4,159) - סדרות חדשות -ריבית על אג"ח  
    :תזרים מזומנים לפעילות השקעה 
 - (32,975) (17,055) השקעות בחברות מוחזקות 11
 (2,500) (37,917) (49,825) בחו"ל השקעות נוספות בארץ וחלק המימון העצמי 12
 (78,085) (638,753) (828,269) סה"כ שימושים 
     
 54,120 114,517 52,180 יתרת מזומנים לסוף התקופה 
     

 
יתרת מזומנים ומסגרות אשראי בלתי מנוצלות לסוף 

 התקופה
98,616 120,953 60,556 

 2,968 2,968 2,121 השפעת שווי ני"ע ושערי מט"ח למועד פרסום הדוח 13

14 
יתרת מזומנים ומסגרות אשראי בלתי מנוצלות לסוף 

 התקופה לפי שווי ני"ע ושערי מט"ח למועד פרסום הדוח
100,737 123,921 63,524 

     

 
 

 נכסים שאין כנגדם אשראי
 

 במרץ, 31ליום 
2015 

בסמוך למועד 
 הפרסום

 
 403,587 401,267  לפי שווי הוגן -נדל"ן להשקעה 

 
 430,520 483,789  לפי שווי בורסה -מניות מבני תעשיה 

 960,027 960,027  )*( לפי הון עצמי -מניות דרבן  
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, 2015בדצמבר,  31מיום הדיווח ועד ליום התזרים החזוי נערך לתקופה בת שנתיים בחתך תקופתי:  -כללי  .1

התזרים ערוך . 2017במרץ,  31וליתרת התקופה עד תום תקופת התזרים החזוי, קרי  2016 –לשנה העוקבת 

 . 2015, במרץ 31בהתאם לשערי החליפין ושווי ניירות הערך ליום 
 

במהלך תקופות התזרים החזוי לא יחול שינוי מהותי החברה מניחה כי  –תזרים מזומנים מפעילות שוטפת  .2

. ולכן מניחה שלא יחול שינוי מהותי בתזרים דמי השכירות החזוי שכירותבשיעורי התפוסה וברמת מחירי ה

לא שוקללו עליות ריאליות של דמי שכירות ועליות מהצמדת דמי השכירות למדד, החזוי בתזרים דמי השכירות 

והוצאות מכירה והנהלה  על פי חוזי שכירות שבתוקף. כמו כן הונח העדר שינוי ברמת ההוצאה התפעולית

. יובהר, כי תזרים דמי השכירות איננו מבוסס על מועדי פקיעה עתידיים של חוזי שכירות אלא על הערכה ותוכללי

מנכסים כללית של שיעורי תפוסה ודמי שכירות כמפורט לעיל. בתזרים מפעילות שוטפת לא נלקח בחשבון תזרים 

 ה החברה את מכירתם כאמור.אשר החברה מניחה כי ימכרו על ידה בתקופת התזרים, החל מהמועד בו מניח
 

ה מניחה כי במהלך תקופת התזרים החזוי יתקבלו הלוואות ברהח - , נטוהלוואות בישראל (פרעוןקבלת ) .3

מליון  28 -וכ 2015מליון ש"ח בשנת  43 -מליון ש"ח )כ 71 -( כ1ליון ש"ח, מתוכן: )ימ 87חדשות בסך כולל של 

, אשר הינו חלק מפורטפוליו נכסים המשועבד ישראלנכס מסחרי ב, אשראי נוסף למימון בניית (2016ש"ח בשנת 

מליון ש"ח שצפויים לנבוע לחברה בגין מימון מחדש של נכסי חברה  16 -( כ2למוסד פיננסי כנגד אשראי קיים, )

מהזכויות בה( ביחס להלוואה שמועד פרעונה חל בתקופת התזרים. לאחר  50%-)אשר החברה מחזיקה ב כלולה

 נחתם הסכם עם מוסדי פיננסי למימון נכסי החברה הכלולה. מועד הדוח

 
הלוואות המובטחות ו שוטפותהסכומים הצפויים להיפרע על פני תקופת התזרים החזוי מתייחסים לפרעון חלויות 

 . ונדל"ן בישראל באמצעות שעבוד מניות חברות בנות

 

. הערכת החברה בדבר 2016מליון ש"ח במהלך שנת  200 -בסך של כ"ח אג גיוסמניחה  החברה -גיוס אג"ח  .4

יכולת גיוס החוב בשוק ההון בטווח הבינוני והארוך מתבססת על ניסיון העבר של החברה בדבר יכולתה לגייס 

החברה בוחנת מעת לעת את היקפי ועיתויי הגיוסים בהתאם למצב השווקים, עלותם וצרכי  חוב בשוק ההון.

גיוס אג"ח מתבססות בין היתר על הנחת ירידה בתשואות האג"ח, לאור הירידה החברה. הנחות החברה בדבר 

 הצפויה בהיקף החוב.
 

 החברה אינה מניחה מכירה של נכסים בישראל במהלך תקופת התזרים החזוי. - בישראל מכירת נכסים .5

  

סעיף זה כולל תזרים מפעילות שוטפת הצפוי להתקבל על ידי החברה באמצעות החזר  -פעילות שוטפת בחו"ל  .6

ובהתאם למבחנים  הלוואות בעלים ודיבידנד מחברות בנות בשליטה של החברה בחו"ל. לפי הוראות החברה

יתרות המזומנים הפנויות של החברות הבנות בחו"ל, לאחר תשלום שוטף לחברה  ותועברמ הנדרשים לחלוקה,

החברה, אין מגבלות על העברת יתרות המזומנים  גין התחייבויותיהן לגופים פיננסיים בחו"ל. למיטב ידיעתב

 המפורטות בתזרים מחברות הבנות בחו"ל אל החברה.
 

החברה מניחה, כי במהלך תקופות התזרים החזוי לא יחול שינוי מהותי בשיעורי התפוסה וברמת מחירי 

. בתזרים דמי השכירות לא שוקללו ל שינוי מהותי בתזרים דמי השכירות החזויולכן מניחה שלא יחו השכירות

עליות ריאליות של דמי שכירות ועליות מהצמדת דמי השכירות למדדים הרלוונטיים במדינות השונות, על פי חוזי 

יובהר, כי  .והוצאות מכירה והנהלה וכלליות שכירות שבתוקף. כמו כן הונח העדר שינוי ברמת ההוצאה התפעולית

תזרים דמי השכירות איננו מבוסס על מועדי פקיעה עתידיים של חוזי שכירות אלא על הערכה כללית של שיעורי 

תפוסה ודמי שכירות כמפורט לעיל. בתזרים מפעילות שוטפת לא נלקח בחשבון תזרים מנכסים אשר החברה 

 ברה את מכירתם כאמור.מניחה כי ימכרו על ידה בתקופת התזרים לאחר המועד בו מניחה הח
 

בחו"ל. לפרטים נוספים אודות  Non-Recourseבתקופת התזרים החזוי תידרש החברה למיחזור הלוואות 

 להלן. 8הלוואות אלו ראה סעיף 
 

על ידי החברה הצפוי להתקבל תזרים את ההתזרים ממכירת נכסים בחו"ל כולל  -מכירת נכסים בחו"ל  .7

 Nonבאמצעות החזר הלוואות בעלים ודיבידנד מחברות בנות בשליטה של החברה בחו"ל, לאחר החזר הלוואות 

Recourseתזרים נטו"( , אם וככל שהתקבלו בחו"ל, בגין הנכסים הנמכרים"( . 
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נחתמו הסכמים מליון ש"ח ו 15עד למועד פרסום הדוח התקבלה מלוא התמורה ממכירת נכס בגרמניה בסך של 

. 2015מליון ש"ח במהלך שנת  203 -למכירת נכסים בקנדה ובגרמניה בגינם צפוי להתקבל תזרים נטו בסך של כ

 במועד התקיימותם לגבי ודאות או עליהם שליטה לחברה אין שונים, אשר מתלים לתנאים פיםם כפומיההסכ

ואינם וניסיון העבר שלה מתייחסים להערכות החברה  בתזריםהסכומים המוצגים יתר בכלל.  שנקבע, אם

נכסים מניבים בגרמניה, מבוססים על הסכמים מחייבים, אלא על מו"מ ותוכניות עבודה של החברה למכירת 

, מליון ש"ח 125 -כו מליון ש"ח 92 -כמליון ש"ח,  114 -קנדה וצרפת שהתזרים נטו הצפוי בגינם הינו בסך של כ

  .בהתאמה

 

התקבל על ידי החברה הצפוי לבסעיף זה התזרים מחו"ל הוא התזרים  - הלוואות בחו"ל, נטורעון( קבלת )פ .8

 באמצעות החזר הלוואות בעלים ודיבידנד מחברות בנות בחו"ל.
 

 במדינות הבאות: Non-Recourseהלוואות  ות לעמוד לפרעוןבמהלך תקופת התזרים החזוי צפוי
 

 81 -בסך כולל של כ Non-Recourseהלוואות  שתי לעמוד לפרעוןקנדה: במהלך תקופת התזרים החזוי צפויות 

מליון ש"ח. החברה  165 -מליון ש"ח. ההלוואות מובטחות בשעבוד נכסים מסחריים ובנייני משרדים בשווי של כ

עת חידושן, זאת בעיקר לאור שיעור הון עצמי בידרש להזרים מבלי להמניחה כי ניתן יהיה לחדש את ההלוואות 

מליון ש"ח, שהובטחה כנגד שעבוד  44 -הלוואה נוספת בסך של כ ההישענות הנמוך יחסית בהלוואות הקיימות.

על ידי אחד משני  2014מליון ש"ח, הוארכה באופן חלקי במהלך הרבעון השלישי של שנת  84 -נכס בשווי של כ

י הזרמת הון עצמי של החברה. החברה מניחה, על בסיס מכתב כוונות הבנקים המממנים ויתרתה נפרעה על יד

 . 2015מהבנק המממן הנ"ל, כי המימון בגין נכס זה יחודש במהלך המחצית הראשונה של שנת 
 

מליון  555בסך של  Non-Recourseהחברה מניחה כי לא תידרש להזרים הון עצמי לצורך פרעון הלוואה צרפת: 

, אשר בגינה ניתן צו אלפי מ"ר 221 -בשטח כולל של כ מקרקעיןנכסי  16ש"ח המובטחת בשעבוד של 

Safeguard  המאפשר לחברות בנות המחזיקות בנכסים 2015ביולי  4על ידי בית המשפט בצרפת עד ליום ,

ה אינו נכלל בתזרים . התזרים השוטף בגין תיק נכסים זים על פי הסכם ההלוואההנ"ל להקפיא את התשלומ

 החזוי.

 

 70 -בסך כולל של כ Non-Recourseהלוואות  שתי לעמוד לפרעון: במהלך תקופת התזרים החזוי צפויות פולין

. ההלוואות מובטחות בשעבוד נכסים מהזכויות בהן( 50%-בחברות כלולות )אשר החברה מחזיקה ב מליון ש"ח

ידרש להזרים מבלי להמליון ש"ח. החברה מניחה כי ניתן יהיה לחדש את ההלוואות  131 -בשווי של כ תעשייתיים

 הון עצמי בעת חידושן, זאת בעיקר לאור שיעור ההישענות הנמוך יחסית בהלוואות הקיימות.

 

המניב , חמליון ש" 341 -בשווי של כ בחו"ל לחברה, באמצעות חברות נכס בבעלותה המלאה, נדל"ן לא משועבד

NOI נכלל בתזרים אינו  שיובטחו בנדל"ן כאמוראשר אומדן קבלת הלוואות מליון ש"ח,  29 -שנתי בסך של כ

 .המזומנים החזוי
 

בשיעור  2015, במרץ 31חברת הבת מבני תעשיה, המוחזקת ליום החברה מניחה כי  –דיבידנד ממבני תעשיה  .9

דיבידנד הקבלת  .2015-2016ת מהשנים מליון ש"ח בכל אח 90 -בסך של כחלק דיבידנד ת, 78.34% -כ של

האמור כפופה למגבלות על פי חוק החלות על חלוקת רווחים של מבני תעשיה. דירקטוריון החברה מתבסס על 

  דוח התזרים החזוי של מבני תעשיה, כפי שאושר על ידי הדירקטוריון שלה וכמפורט בדוחותיה הכספיים.
 

תחלק דיבידנד בבעלותה המלאה של החברה, הנמצאת הבת דרבן, חברת החברה מניחה כי  –דיבידנד מדרבן  .10

קבלת הדיבידנד האמור כפופה למגבלות על פי חוק  .2015-2016בכל אחת מהשנים מליון ש"ח  100 בסך של

החלות על חלוקת רווחים של דרבן. דירקטוריון החברה מתבסס על דוח התזרים החזוי של דרבן, כפי שאושר על 

 שלה וכמפורט בדוחותיה הכספיים. ידי הדירקטוריון
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מיליון  8 -סויטלנד בהיקף של כחברת הבת העמדת מימון לחברה מניחה ה( 1) –בחברות מוחזקות  ותהשקע .11

כחלק ממימון על ידי  ,, לפי חלקה היחסי של החברה בסויטלנד2016בשנת  ש"חמיליון  24 -וכ 2015בשנת  ש"ח

מיליון דולר  15 -מיליון דולר וכ 5 -משפחת פישמן ניהול( בהיקף כולל של כ )למעט נכסי המניות בסויטלנד יבעל

פרוייקט המגורים במינסק ולצורך עמידת סויטלנד בהתאמה, וזאת לצורך השלמת פיתוח , 2016-ו 2015בשנים 

מכירת מבנה בקייב ו Silver Breezeבפירעון התחייבויותיה, תחת הנחות של העדר מימון מחדש לפרוייקט 

כפופים להחלטות האורגנים המוסמכים  ומימון כאמור ותנאי העמדת .2016שנת משרדים במינסק במהלך 

בהיקף של בחברת הבת מירלנד השתתפות בהנפקת זכויות החברה מניחה ( 2; )ובדרבןבחברה, במבני תעשיה 

ה במירלנד, תחת הנחה של , לפי חלקה היחסי של החבר2016-ו 2015שנים אחת מהכל ב ש"חמיליון  9 -כ

מיליון דולר שתבצע מירלנד בהתאם לעקרונות ההסדר שפורסמו על ידי מירלנד  15הנפקת זכויות בהיקף של 

וטרם אושרו על ידי מחזיקי אגרות החוב שלה. מובהר כי ביצוע ההזרמה כאמור כפוף להשלמת הסדר החוב 

 במירלנד ואישורו.

 
השקעה  יזום ופיתוח נכס מסחרי בישראל,מבוסס על  -העצמי בחו"ל השקעות נוספות בארץ וחלק המימון  .12

וכן ישראל משרדים ונכסי לוגיסטיקה ב בנייניהשקעה בשיפוץ  בשיפוץ שני מרכזים מסחריים בקנדה,צפויה 

  השקעות ושיפורים במספר נכסים קיימים בישראל ובחו"ל.

 

בסעיף זה נכללת התאמת הלוואות החברה סולו  -השפעת שווי ניירות ערך ושערי מט"ח למועד פרסום הדוח  .13

במט"ח וצמודות מדד, והתאמת גובה מסגרות האשראי הפנויות של החברה בגין שינויים בשווי מניות מבני 

תעשיה המשועבדות להבטחת אותן מסגרות, בהתאם לשערי המט"ח ומניות מבני תעשיה סמוך למועד פרסום 

 הדוח. 

 

לחברה יתרות מזומנים ומסגרות אשראי לא מנוצלות  2015, במרץ 31ליום  – יתרת מזומנים ומסגרות אשראי .14

 ש"ח. מליון  271 -סך של כבמליון ש"ח ובסמוך למועד הפרסום  225 -בסך של כ

 
יצוין כי בתזרים המזומנים החזוי לא נלקחו בחשבון מקורות שיכולים לנבוע לחברה מקבלת אשראי כנגד שעבוד 

 960 -, הינו כשל דרבן , לפי חלקן בהון העצמי2015, במרץ 31מניות דרבן ששוויין ליום ( 1) של הנכסים הבאים

, במרץ 31ששוויין ליום ( מניות של מבני תעשיה 2ש"ח, אשר למועד הדוח אינן מבטיחות אשראי כלשהו; )מליון 

ש"ח, מליון  431 -וק הינו כשווין לפי שווי שש"ח ובסמוך למועד הפרסום מליון  468 -ינו כ, לפי שווי שוק, ה2015

מליון ש"ח אינן  94 -מליון ש"ח משועבדות למוסד בנקאי מבלי שהתקבל כנגדן אשראי ספציפי, וכ 337 -מתוכן כ

 מבטיחות אשראי כלשהו.

 

מליון  754 -של כ בסךלזמן קצר מתאגידים בנקאיים בישראל וערבויות הלוואות  לחברה, 2015במרץ,  31ליום 

בנקאיות חתומות ת אשראי ומסגרהועמדו לחברה בהתאם ל, אשר כנגד שעבוד נדל"ן ומניותש"ח המובטחות 

 40  -)כולל מסגרת אשראי בנקאית בסך של כ 31.3.2016מליון ש"ח בתוקף עד ליום  249 -בסך כולל  של כ

בעל פה  ורהמבוססות על אישורי הבנקים שנמס( ולמסגרות אשראי 1.6.2015 -מליון ש"ח הניתנת לניצול החל מ

 להנהלת החברה.  

שפיע באופן יאשר הנ"ל החברה מניחה כי בתקופת התזרים החזוי לא יחול שינוי מהותי במסגרות האשראי 

יחודשו ההלוואות והערבויות לזמן קצר מתאגידים בנקאיים בישראל הנ"ל כי ומהותי על תזרים המזומנים החזוי 

 ולא יפרעו בפועל.  מעת לעת 

תלוי שינויים האשראי הנ"ל נעשה באמצעות הלוואות שנלקחות בחלקן במט"ח ולכן היקפן מסגרות  יצוין כי ניצול

מניות מבני ובעיקר נדל"ן ) בשווי הבטוחות . כמו כן היקפן תלויבשערי חליפין כמפורט בפרק ב' לדוח הדירקטוריון

מזומנים ומסגרות אשראי בלתי . יתרת על ידי התאגידים הבנקאיים שייקבעו כפי  LTVומשינויים ביחסי  (תעשיה

פרסום ללמועד סמוך כאמור התאמת גובה מסגרות האשראי בגין שינויים וצגת תוך לסוף התקופה ממנוצלות 

 הדוח. 
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איננו מביא לידי ביטוי שינויים אפשריים בתקופת התזרים החזוי , 2015, במרץ 31התזרים החזוי המוצג נכון ליום 

במדד המחירים לצרכן או בכל פרמטר אחר העשויים להשפיע על תזרים המזומנים החזוי של החברה. בשערי מט"ח, 

להלן פירוט ההשפעות האפשריות של שינויים בשערי מט"ח או במדד על תזרים המזומנים החזוי של החברה: 

בחלקן למדדים שונים  הכנסות דמי השכירות בישראל צמודות ברובן למדד המחירים לצרכן. ההכנסות בחו"ל צמודות

בחו"ל, ומתקבלות במטבעות השונים, בהתאם למטבע בו ממוקמים הנכסים. התקבולים האחרים הנכללים בתזרים, 

שינויים בשערי מט"ח. במקביל, או  צפויים להשתנות בהתאם לשינויים בשווי השוק של הנכסים כתוצאה מעלייה במדד

שראל, ובעיקר תשלומי קרן וריבית בגין אגרות חוב, צמודים למדד מרבית השימושים המיועדים לפעילות מימון בי

המחירים לצרכן. החזרי קרן וריבית בגין הלוואות בחו"ל משולמים במטבע הפעילות בו נלקחה ההלוואה, בעיקר 

 ממוקם הנכס.  המדינה בהבמטבע 

 

 

 

צופה פני עתיד. תזרים המזומנים החזוי כולל  תזרים המזומנים החזוי וההנחות שבבסיסו הינם בגדר מידע

הערכות ואומדנים שונים בנוגע להכנסות ומקורות המימון של החברה וההוצאות והתשלומים הצפויים שלה. 

הערכות אלו מבוססות על המידע הקיים בידי החברה למועד פרסום הדוח, על תכניות העבודה של החברה ועל 

נכסים, לקבל אשראי  ולהשכיר צוניים ומקרו כלכליים על יכולתה למכורהערכותיה בדבר השפעת גורמים חי

והלוואות, לשמור על מסגרות האשראי הקיימות וכן על שערי מטבעות וניירות ערך למועד סמוך לפרסום הדוח 

ועל גורמים נוספים המפורטים בהנחות לעיל. אין כל וודאות כי הערכות ואומדנים אלו של החברה יתממשו 

אי הוודאות הגדולה השוררת כיום עקב המשבר הפיננסי, ומאחר והם תלויים בין השאר בצדדים שלישיים,  לנוכח

שלחברה אין השפעה עליהם או שהשפעתה עליהם מוגבלת, בכל הקשור למקורות המימון של החברה, לרבות 

ירי ניירות ערך, אשר מימוש נכסים וקבלת אשראי והלוואות, וכן בגורמי שוק שונים כגון שערי מטבעות ומח

לחברה אין כל השפעה עליהם. כל שינוי מהותי בגורמים החיצוניים העומדים בבסיס הערות ואומדני החברה 

כאמור, לרבות שינויים: בסביבה העסקית בה פועלת החברה ובהשפעתה על יכולתה של החברה לקיים פעילות 

נכסים ולקבל הלוואות ואשראי ולשמור על  ולהשכיר במהלך העסקים הרגיל, על יכולתה של החברה לממש

מסגרות האשראי הקיימות, בשערי המטבעות הזרים המשפיעים על נזילותה של החברה ועל מסגרות האשראי 

      שלה, עלולים להשפיע באופן מהותי לרעה על תזרים המזומנים החזוי ועל מצב הנזילות של החברה.
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חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם בהתאם לתוספת השנייה לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  .ב

  1970 -ומיידיים(, תש"ל

 9.מנכ"ל החברה, דודו זבידההאחראי לניהול סיכוני שוק הינו מר  .1

         

 להלן החשיפות העיקריות:.   2

)אגרות חוב,  במאוחד יתרת האשראי צמוד המדד של החברה 2015, במרץ 31נכון ליום  - למדדחשיפה  2.1

מליון ש"ח, בניכוי יתרת פיקדונות בבנקים  7,096 -כסך של מבנקים והלוואות ממוסדיים( עומדת על הלוואות 

 מליון ש"ח, כך שהחשיפה למדד המחירים לצרכן למועד הדוחות 1,342 -לזמן ארוך צמודים למדד בסך של כ

בעיקר נכסים מניבים בישראל  החשיפה כאמור לעיל, מממנת מליון ש"ח. 5,754 -לכהכספיים מסתכמת 

 מדמי השכירות בגינם צמודים למדד המחירים לצרכן. 90% -ש"ח, אשר כ מליון 7,682 -בשווי כולל של כ

 צמודי מדד על התחייבויות צמודות מדד.  לאור האמור לעיל, לחברה עודף נכסים

חברות מאוחדות, ע"י קבלת  ככלל, החברה מממנת רכישת נדל"ן מניב בחו"ל באמצעות - חשיפה למט"ח  2.2

בישראל, באמצעות גיוס  ממקורותיה העצמייםכן הלוואות מבנקים בחו"ל, במטבע זהה למטבע ההשקעה ו

אשראי במטבע ההשקעה. קיימים מקרים בהם המימון לא בוצע במלואו במטבע זהה כאמור, וכתוצאה נוצרת 

להלן. התזרים הפנוי המתקבל מהנדל"ן המניב בחו"ל משרת את  2.3ברה חשיפה המתוארת בסעיף לח

למעשה מבחינה כלכלית מפני חשיפה מטבעית על גובה נה מגהאשראי במט"ח בישראל. מדיניות זו 

מצמצמת את ההשפעה על הוצאות או הכנסות המימון ברווח והפסד. מדיניות  ההשקעה ומבחינה חשבונאית

 זרות ולכן לחברה בחברות החברה המתוארת לעיל בנושא חשיפה למט"ח אינה מגינה על יתרת העודפים

 חשיפה חשבונאית המקבלת ביטוי במסגרת קרן ההון מהפרשי תרגום.

מסגרות אשראי  כנגדמאחר והלוואות החברה במט"ח שנלקחות מבנקים בישראל מתקבלות, בדרך כלל, 

ים שקליים, בעיקר, פיקדונות שקליים בבנקים של כספי הנפקות אג"ח שביצעה שקליות )שכן הן נגזרות מנכס

עלייה בשערי  ,תעשיה וניירות ערך אחרים בישראל(החברה בישראל, נכסי נדל"ן בישראל, מניות מבני 

חליפין של מט"ח למול השקל מגדילה את היקף התחייבות החברה לבנקים ומקטינה בהתאם את מסגרות 

 ת.האשראי הפנויו

 

ההלוואות במט"ח וערבויות לחברות בנות של החברה "סולו" בישראל, אשר שינוי בשערי להלן יתרת 

החליפין שלהן למול השקל מקטינה את מסגרות האשראי הפנויות של החברה, וכן השפעת השינוי בפועל 

 ועד סמוך לפרסום הדוח: 2015, במרץ 31מיום 

 -, דולר קנדי 3.86 –, דולר ארה"ב 4.30 -פרסום הדוח: אירו )להלן שערי המטבע בש"ח בסמוך למועד 

       (.4.14 –, פרנק שוויצרי 3.16

 

 שינוי במסגרות אשראי כתוצאה משינוי המט"ח לעומת השקל

 מטבע

 שינוי בשערי חליפין
 2015, במרץ 31מיום 

 למועדועד לסמוך 
 פרסום הדוח

  יתרת הלוואות
 31ליום  וערבויות
       2015, במרץ

 )אלפי ש"ח(

סכום השינוי 
סמוך למועד 

    הדוח פרסום
 )אלפי ש"ח(

רגישות לשינויים 
 )אלפי ש"ח(

2.5%(*)10 5%(*) 

 (28,769) (14,384) (3,918) 575,375 0.68% אירו

 (9,104) (4,552) 5,490 182,085 (3.02%) ארה"ב דולר

 (14,426) (7,213) (4,111) 288,511 1.42% דולר קנדי

, במרץ 31 לאחר אשראי במסגרות שינויסה"כ 
 חליפיןהכתוצאה משינוי בשערי  2015

1,045,971 (2,539) (26,149) (52,299) 

                                                 
9

 החלשות המט"ח לעומת השקל באותם שיעורים תביא לגידול במסגרות באותם הסכומים בהתאמה. (*) 
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סעיף , המקבלים ביטוי בחוץ ביחס לשקל לחברה במאוחד קיים עודף נכסים החשופים לשינויים בשערי מטבע 2.3

מהמטבעות  השקל, למול כל אחד החברה )החלשותרווח והפסד של דוח מימון בות הוצאות או הכנס

 (.תגרום להכנסות מימון ולהפך להלן,המפורטים בחשיפה מול השקל 

מימון הוצאות או הכנסות סעיף , שהשפעתן תקבל ביטוי ב2015, במרץ 31להלן יתרות החשיפה למט"ח ליום 

 של החברה:המאוחד בדוח רווח והפסד 

 

 חשיפה מטבע  
 )אלפי ש"ח(

 בשערי חליפיןשינוי 
 2015, במרץ 31מיום 

ועד לסמוך ליום פרסום 
 הדוח

השפעה על הכנסות 
)הוצאות( מימון             

 2015, במרץ 31מיום 
ועד לסמוך ליום פרסום 

 הדוח
 )אלפי ש"ח(

 מטבע חוץ מול השקל )ירידת( עליית

 2,441 0.68% 512,358 אירו

 (14,539) (3.02%) 482,222 דולר ארה"ב

 1,137 1.42% 79,786 דולר קנדי

 12 1.21% 1,006 פרנק שוויצרי

 2015, במרץ 31סה"כ השפעה על הכנסות )הוצאות( מימון לאחר 

 חליפיןהכתוצאה משינוי בשערי 
(10,949) 

 

מדיניות החברה אינה מגינה על יתרת העודפים בחברות זרות ולכן לחברה חשיפה חשבונאית המקבלת   2.4

הון ה. להלן חלק )במסגרת רכיבי ההון העצמי של החברה( במסגרת קרן ההון מהפרשי תרגוםביטויה 

 למול השקל מגדילה/החליפין  בשערי )החלשות( אשר התחזקות/ ,בגין החברות המאוחדות הנ"ל ,העצמי

 )מקטינה( את ההון העצמי.
 

 

 
 
 

 מטבע

 
 

 חשיפה
 )אלפי ש"ח(

 

 שינוי בשערי חליפין
 2015, במרץ 31מיום 

 ועד לסמוך ליום פרסום הדוח

 
 הון      ההשפעה על 

ועד  2015, במרץ 31מיום 
לסמוך ליום פרסום הדוח 

 )אלפי ש"ח(

 מטבע חוץ מול השקל )ירידת( עליית

 (468) 0.68% (68,748) אירו

 19,963 (3.02%) (662,104) דולר ארה"ב

 1,701 1.42% 119,398 דולר קנדי

 1,804 1.21% 149,624 פרנק שוויצרי

 יכתוצאה משינוי בשער 2015, במרץ 31סה"כ השפעה על ההון לאחר 
 חליפיןה

23,000 
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, החברה מחזיקה בחברות אשר מטבע הפעילות שלהן הינו דולר ארה"ב, 2.4 -ו 2.3בהמשך לאמור בסעיפים    2.5

 הגריבנה והשקל.אך הן חשופות לשינויים בשערי חליפין למול הרובל הרוסי, 

בדוח רווח והפסד של החברה , שהשפעתן תקבל ביטוי 2015, במרץ 31ליום , כאמור, להלן יתרות החשיפה

 וברווח הכולל האחר.

 

 חשיפה רכיבים
 )אלפי ש"ח(

 שינוי בשערי חליפין
, במרץ 31מיום 

2015 
ועד לסמוך ליום 

 פרסום הדוח

הון      ההשפעה על 
, במרץ 31מיום 
ועד לסמוך  2015

 ליום פרסום הדוח
 )אלפי ש"ח(

 "בארהמול דולר הרוסי  הרובל

 1,590,408 11(1)נדל"ן להשקעה ובפיתוח

16.10% 

(256,012) 

 248,582 (1,544,248) (2)הלוואות מבנקים ושניתנו לחברות בנות

כתוצאה  2015, במרץ 31לאחר  רווח והפסדסה"כ השפעה על 
 משינוי בשער חליפין 

(7,430) 

קרקעות ,דירות ובתים למכירה  מלאי
 (3)ובהקמה

937,151 150,856 

כתוצאה משינוי  2015, במרץ 31לאחר  על הרווח הכוללסה"כ השפעה 
  בשער חליפין

143,426 

 "בארהמול דולר הגריבנה 

 294,472 (1)נדל"ן להשקעה ובפיתוח

11.35% 

(33,417) 

 63,527 (559,807) (2)הלוואות מבנקים ושניתנו לחברות בנות

כתוצאה  2015, במרץ 31לאחר  רווח והפסדסה"כ השפעה על 
   משינוי בשער חליפין

30,110 

 (38,501) (339,273) (3)"חלמט החשוף בהון גרעון

כתוצאה  2015, במרץ 31לאחר  על הרווח הכוללסה"כ השפעה 
  משינוי בשער חליפין

(8,391) 

 ארה"במול  שקל ה

 (34,994) 3.02% (1,160,644) (2)חובאגרות 

 100,041 חליפיןה יכתוצאה משינוי בשער 2015, במרץ 31לאחר  השפעה על ההוןסה"כ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 בדוח רווח והפסד. בפיתוח להשקעה"ן ונדל להשקעה"ן נדל ערך)ירידת(  עליית סעיף( השפעה על 1)  11
 הוצאות מימון בדוח רווח והפסד.סעיף ( השפעה על 2)      
 התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ בדוח על הרווח הכולל.סעיף השפעה על ( 3)      
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 הליך אישור הדוחות הכספיים .ג

 
עדת ביקורת, אשר תהיה הגוף המופקד על וועדה לבחינת הדוחות הכספיים, שאינה וודירקטוריון החברה מינה 

העל" בחברה, ואשר תדון, בין היתר, בדוחות הכספיים של החברה, לרבות נושאי ביקורת הקשורים לענייני "בקרת 

 דירקטוריון החברה. "בקרת העל", ותביא את המלצותיה בפני

 

 ועדה לבחינת הדוחות הכספיים מורכבת משלושה חברים, כולם דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית:וה

 מכהן כדירקטור חיצוני בחברה, בעל תואר בכלכלה וחשבונאות.יו"ר הוועדה,  -יעקובסון מר מאיר .  1

 ומשפטים.חיצוני בחברה, בעל תואר בכלכלה  מכהן כדירקטור - גבאי עמנואל מר .  2

 הינו בעל תואר ראשון בכלכלה וניהול ותואר שני במנהל עסקים. -.  מר יוסי ארד 3

 

מר יוסי ארד, על בסיסם , מר עמנואל גבאי ומר מאיר יעקובסון של השכלתם וניסיונםלפרטים אודות כישוריהם, 

בחלק ד' לדוח התקופתי לשנת  26הם בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית, ראה תקנה  קבע דירקטוריון החברה כי

 .(2015-01-063169 )מס' אסמכתא: 2015במרץ,  26שפורסם ביום , 2014

 

ועדה לבחינת הדוחות הכספיים מתכנסת לדון בדוחות הכספיים לאחר שטיוטת הדוחות הכספיים וטיוטת דוח וה

הדירקטוריון הועברו לחברי הוועדה מספר ימים קודם לכן. בישיבת הוועדה סוקרים מנכ"ל החברה וסמנכ"ל 

י, לרבות מצב עסקי החברה, הכספים שלה, את עיקרי הדוחות הכספיים וכן את הסוגיות המהותיות בדיווח הכספ

עסקאות ואירועים שאינם במהלך העסקים הרגילים, ההערכות המהותיות והאומדנים הקריטיים שיושמו בדוחות 

הכספיים, ההשפעה האפשרית על הדוחות הכספיים של סיכונים וחשיפות משמעותיים, המדיניות החשבונאית 

עקרון הגילוי הנאות בדוחות הכספיים ובדוח הדירקטוריון.  שיושמה, שינויים שחלו במדיניות החשבונאית ויישום

במסגרת הדיון מעלים חברי הוועדה שאלות ובקשות להבהרות סוגיות שונות בקשר עם הדוחות הכספיים, ונענים 

המבקר. הועדה לבחינת הדוחות הכספיים מגבשת את המלצותיה על ידי הנהלת החברה ונציג רואה החשבון 

 וחות הכספיים, ואלה מובאות בפני דירקטוריון החברה.בקשר עם אישור הד

 

מאיר מר ונכחו בה הדירקטורים  2015, במאי 21ישיבת הועדה לבחינת הדוחות הכספיים התקיימה ביום 

יוסי ארד. בנוסף, נכחו בדיוני הועדה מר דודו זבידה, מנכ"ל החברה, מר יגאל מור,  גבאי ומר , מר עמנואל יעקובסון

מר שמעון כהן גרוסמן, חשב, נציגי רואה החשבון גב' עירית אבירם, סמנכ"ל ויועצת משפטית, סמנכ"ל הכספים, 

   המבקר והיועצים המשפטיים החיצוניים של החברה.

רקטוריון מועברות לחברי הדירקטוריון מספר ימים טרם ישיבת טיוטת הדוחות הכספיים וטיוטת דוח הדי

הדירקטוריון שנקבעה לאישור הדוחות הכספיים יחד עם המלצות הועדה לבחינת הדוחות הכספיים לעניין אישור 

הדוחות הכספיים ודיווח על כל ליקוי או בעיה שהתגלו במהלך הבחינה. בישיבת הדירקטוריון לאישור הדוחות 

וקרים מנכ"ל החברה וסמנכ"ל הכספים של החברה, את עיקרי הדוחות הכספיים, טיוטת התזרים החזוי, הכספיים ס

ועדה לבחינת הדוחות הכספיים כאמור לעיל. כמו כן, מציג יו"ר ווכן את כל הנושאים שהועלו במסגרת ישיבת ה

ס לדוחות הכספיים. במסגרת ועדה לבחינת הדוחות הכספיים בפני דירקטוריון החברה את המלצות הוועדה ביחוה

הדיון מעלים חברי הדירקטוריון שאלות ובקשות להבהרות סוגיות שונות בקשר עם הדוחות הכספיים, דוח 

הדירקטוריון והתזרים החזוי לרבות בדיקת סבירותם של ההנחות והאומדנים המרכזיים ששימשו את החברה 

 ונענים על ידי הנהלת החברה ונציג רואה החשבון המבקר.להכנת התזרים החזוי ואת אופן יישומם בתזרים החזוי, 

 , והשתתפו בה כל חברי הדירקטוריון2015, במאי 26ישיבת הדירקטוריון לאישור הדוחות הכספיים נערכה ביום 

עדה לבחינת הדוחות הכספיים בישיבת ווכן נציג רואה החשבון המבקר. דירקטוריון החברה דן בהמלצות הו

כי, להנחת דעתו, המלצות הועדה הועברו זמן סביר לפני הדיון בדירקטוריון, בהתחשב בהיקף  הדירקטוריון ומצא

 ומורכבות ההמלצות. פרק זמן אותו קבע הדירקטוריון כזמן סביר לעניין זה, הוא שני ימי עסקים.
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    ילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של החברהג .ד

 
 תקופת הדוחבאירועים  .1

 

הודיעה החברה על סיום התקשרותה עם מעלות בקשר עם דירוג החברה  2015בינואר,  26ביום  .א

ואגרות החוב שלה ולפיכך, מאותו המועד מדורגות כל סדרות אגרות החוב של החברה על ידי מידרוג 

 בלבד.

 

ד שולם הדיבידנ ש"ח. מליון 50דיבידנד בסך של  אישר דירקטוריון דרבן חלוקת 2015, במרץ 18 ביום .ב

 .2015באפריל,  15ביום 

 

בהסכם עם צד ג' למכירת מלוא  נאמנות קנדית בבעלותה המלאה של החברהבאשר להתקשרות  .ג

 לדוחות הכספיים. 1)ב'( 7, ראה באור Woodbine Mall -בזכויותיה 

 

 

 לדוח הדירקטוריון. ג'של חברות הקבוצה ראה נספח באשר לרכישות עצמיות  

 

 

 

 תקופת הדוחאירועים לאחר  .2

 

, דרבן "ר דירקטוריון החברהלמר אליעזר פישמן, יוו חברות הקבוצה שילמ 2015חודש אפריל במהלך  .א

 אלפי 138 -הינו כ ודרבן )חלק החברה 2014בגין שנת  ש"ח פיאל 152 -כשל , מענק בסך ומבני תעשיה

 ודירקטוריון מבני תעשיה בהתאם להחלטות ועדת התגמול ודירקטוריון החברההמענק שולם,  .ש"ח(

. , כפי שנקבעו ואושרו על ידם2014משיעור עמידת יו"ר הדירקטוריון ביעדים למענק לשנת  60%ומהווה 

לפרק א' לדוח  1.26.3לפרטים אודות היעדים ושיעור עמידת החברה ביעדים שנקבעו ראו בסעיף 

  (.2015-01-063169)מס' אסמכתא:  2015במרץ,  26 שפורסם ביום 2014השנתי לשנת 

 

 

ראה ולרווח הצפוי באשר להשלמת העסקה למכירת יתרת זכויותיה של מבני תעשיה בפרויקט בבנגקוק  .ב

 לדוחות הכספיים. 2)ב'( 7באור 

 

 

 

 

 

 הדירקטוריון מודה לעובדי החברה על עבודתם המסורה בתקופת הדוח.

 

 

 

 

 

 

            ________________                _______________ 
 זבידה דודו      אליעזר פישמן                

 מנהל כללי                          יו"ר הדירקטוריון             
   2015, במאי 26

 
 



 

27 

 

 
 נתונים כספיים בדבר סולו מורחב - א' נספח

 

 דוחות כספיים סולו מורחב
 

במאוחד ללא מבני תעשיה, דרבן, מירלנד, סויטלנד, מונדון  ירושלים )כלכליתדוחות הסולו מורחב של החברה 

וסרביה( אינם חלק מהמידע שנדרש לפרסמו על פי דיני ניירות ערך. יחד עם זאת, הנהלת החברה מאמינה כי 

 אנליסטים, משקיעים, בעלי מניות ובעלי אגרות החוב עשויים לקבל מידע בעל ערך מהצגת נתונים אלה.

 

 

 12 . מאזן סולו מורחב:1
 

   
  במרץ 31ליום 

 31ליום  
  בדצמבר

  2015  2014  2014 

 אלפי ש"ח    

       נכסים שוטפים
 178,482  546,241  296,863  מזומנים ושווי מזומנים

 177,257  39,239  45,420  השקעות לזמן קצר
 266,225  186,760  261,974  חלויות שוטפות של פקדונות לז"א

 18,325  27,010  31,634  לקוחות
 15,356  18,448  19,805  חייבים ויתרות חובה

       
  655,696  817,698  655,645 
       

 769,488  924,293  640,150  נכסים המוחזקים למכירה

       
       נכסים לא שוטפים

 166,124  428,410  154,218  פקדונות לזמן ארוך
 2,500,126  2,979,568  2,362,924  (*חברות בנות )השקעה ב
 108,505  116,217  102,640  חברות מוחזקותהשקעה ב

 2,848,376  2,732,528  2,737,648  נדל"ן להשקעה
 -  15,090  -  נדל"ן להשקעה בתהליך פיתוח

 37,278  34,485  37,282  רכוש קבוע, נטו 
 -  15,997  -  מסים נדחים
 18,939  11,582  19,613  לזמן ארוךיתרות חובה 

       
  5,414,325  6,333,877  5,679,348 
       
       
  6,710,171  8,075,868  7,104,481 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 ראה מידע נוסף להלן.  (*) 12
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 )המשך(: מאזן סולו מורחב .1
     
   

 במרץ 31ליום 
 31ליום  

 בדצמבר

  2015  2014  2014 

   אלפי ש"ח    

       התחייבויות שוטפות
 1,769,762  1,359,692  1,675,013  אשראי מתאגידים בנקאיים ומאחרים
 48,597  -  43,105  הלוואות לזמן ארוך שסווגו לזמן קצר

 566,612  338,770  565,385  חלויות שוטפות של אגרות חוב
 13,892  7,752  14,750  התחייבויות לספקים ולנותני שירותים

 90,410  79,405  62,375  זכאים ויתרות זכות

       
  2,360,628  1,785,619  2,489,273 
       

המתייחסות לנכסים המוחזקים פיננסיות התחייבויות 
 למכירה

 
287,506 

 
718,427  334,963 

התחייבויות לא פיננסיות המתייחסות לנכסים המוחזקים 
 למכירה

 
- 

 
154,878  - 

       
       לא שוטפותהתחייבויות 

 422,360  696,773  369,269  הלוואות מתאגידים בנקאיים
 10,633  11,167  10,309  הלוואות מאחרים והתחייבויות אחרות

 40,121  18,786  39,034  נגזרים פיננסיים ופקדונות משוכרים
 1,499,403  1,821,403  1,468,762  רות חובאג

 164,549  57,512  140,959  מסים נדחים

       
  2,028,333  2,605,641  2,137,066 
       הון

 2,140,492  2,808,754  2,031,195  מיוחס לבעלי המניות בחברה
 2,687  2,549  2,509  מיוחס לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

       
  2,033,704  2,811,303  2,143,179 
       
  6,710,171  8,075,868  7,104,481 
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 דוחות רווח והפסד סולו מורחב .2

   
 

לשלושה חודשים שהסתיימו 
 במרץ 31ביום 

לשנה  
שהסתיימה 

 31ביום 
  בדצמבר

  2015  2014  2014 

 אלפי ש"ח  

       הכנסות
 283,282  71,957  69,189  מדמי שכירות

 127,981  33,692  29,376  ממכירת דלקים
 70,300  16,929  17,392  מדמי ניהול

       
 481,563  122,578  115,957  סה"כ הכנסות

       
 125,792  31,199  30,422  עלויות אחזקה וניהול
 124,989  33,110  28,703  עלויות מכירת דלקים

       
 230,782  58,269  56,832  רווח גולמי

       
 72,343  3,865  50,081  ירידה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה

 43,931  11,905  11,468  הוצאות הנהלה וכלליות
 (210,489)  51,663  (90,662)  חברות מוחזקותרווחי )הפסדי( חלק החברה ב

 (25)  -  135  אחרות, נטו)הוצאות( הכנסות 

       
 (96,006)  94,162  (95,244)  מפעולות רגילות )הפסד( רווח

       
 184,005  34,401  28,094  הוצאות מימון, נטו

 339  130  -  הכנסות אחרות, נטו

       
 (279,672)  59,891  (123,338)  לפני מסים על הכנסה )הפסד( רווח

       
 24,569  (7,121)  (9,209)  הוצאות )הטבת( מס

       
 (304,241)  67,012  (114,129)  )הפסד(רווח נקי 

       
       

       :מיוחס ל

 (304,072)  67,148  (114,129)  בעלי מניות של החברה
 (169)  (136)  -  בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

       
  (114,129)  67,012  (304,241) 

 
 

___________________________________________________________________________ 
 חברות בנותפירוט הרכב ההשקעה ב –מידע נוסף *      

   
 במרץ  31ליום 

 31ליום  
  בדצמבר

  2015  2014  2014 
 אלפי ש"ח    

       
 1,037,034  1,248,834  1,034,078  מבני תעשיה        
 1,223,188  1,290,568  1,137,070  דרבן        
 125,494  299,987  106,822  מירלנד        
 18,174  17,741  18,751  מונדון        
 65,497  80,024  36,314  סויטלנד        
 30,103  42,441  28,374  סרביה        
 636  (27)  1,515  אחר        

 2,500,126  2,979,568  2,362,924  סה"כ        
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 אשראי בר דיווח –נספח ב' 

 

 

 למועד פרסום 

הדוח

  ליום 

31/3/15

 למועד 

פרסום הדוח

  ליום 

31/3/15

 למועד 

פרסום 

הדוח

  ליום 

31/3/15

0.51%0.51%         156              157אירו הלוואה לז"ק

0.83%0.83%            17                17 דולר ארה"ב הלוואה לז"ק

3.93%3.93%         163              159 דולר ארה"ב הלוואה לז"ק

3.45%3.45%         165              167אירו הלוואה לז"ק

4.55%4.55%              7                  7 דולר קנדי הלוואה לז"ק

 צמוד למדד גמר ביצועל.ר.ל.ר.              3                  3ש"ח ערבויות ביצוע

         511              510           515                 512 סה"כ

1.90%1.85%         240              239 דולר קנדי           243                 245

2.85%2.85%         150              160 ש"ח הלוואה לז"ק
 פרעון קרן וריבית 

בסוף תקופה
 נדל"ן מניב פריים

 לא צמוד גמר ביצועל.ר.ל.ר.          -               - ש"ח ערבויות ביצוע

4.08%4.08%            42                47דולר קנדי ערבויות לחברת בת
 פרעון קרן וריבית 

בסוף תקופה
 צמוד למט"ח

 432          446                452             454                   סה"כ

מידע נוסף: 

באשר להלוואה בסך של 555 מליון ש"ח המובטחת בשעבוד פורטפוליו נכסים בצרפת - ראה באור 25 )ב'( לדוחות הכספיים לשנת 2014.

-

 מוסד בנקאי 1
336                 338           

 פרעון קרן וריבית 

בסוף תקופה
 נדל"ן מניב ומניות  צמוד למט"ח

מירלנד

 מוסד בנקאי 2

 פרעון קרן וריבית 

בסוף תקופה
 צמוד למט"ח

 פקדון שיקלי צמוד 

לז"א )2(

 -

 נדל"ן מניב

ם
לי

ש
רו

ת י
לי

כ
ל
כ
 

176                 177           

)1( מסגרות האשראי הנכללות בטבלה, מוצגות בהתאם למסגרות הניתנות לניצול בפועל, בהתאם לשווי הבטוחות שהועמדו על ידי החברה.

)2( לחברה אשראים שניתנו כנגד שעבוד פקדונות לזמן ארוך, לגביהם קיימים הסכמים עם תאגידים בנקאיים, לפיהם אלו לא ידרשו את פרעון האשראי כל עוד הפקדונות משועבדים כאמור, ובכפוף לאי קיומן של 

עילות להעמדת האשראי לפרעון מיידי.

 ערבויות לחברת בת

                  209             209 

 עקרונות לוח 

סילוקין

 מנגנון 

הצמדה

 פקדון שיקלי צמוד 

לז"א )2(

 -  

 -  

 אמות 

מידה 

פיננסיות

  - 

 בטוחות שהועמדו 

לטובת המלווה

 )במליוני ש"ח(

 הלווה

 מאפייני 

המלווה

 תיאור עיקרי הסכם 

ההלוואה/מסגרת 

אשראי

 היקף הלוואה/מסגרת אשראי 

)במליוני ש"ח( )1(

 מטבע

 ניצול מסגרות אשראי

 פרעון קרן וריבית 

בסוף תקופה
 צמוד למט"ח

ריבית נקובה
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     רכישות עצמיות - ג'נספח 
 

 

 פעולות באגרות חוב של החברה  .1
 

אגרות חוב ש"ח ע.נ. מליון  3.8 -כו אגרות חוב )סדרה ה'(ש"ח ע.נ. מליון  8.1 -כבתקופת הדוח רכשה החברה 

, וזאת ש"ח, בהתאמה, ומחקה אותם ממסחרמליון  4.5 -כו ש"ח מליון 9.8 -בעלות כוללת של כ)סדרה ז'( 

יום ב פקעהואשר  2014במאי,  26שאושרה ביום  ,עצמית של אגרות חוב של החברהת רכישה בהתאם לתכני

 .2015, במרץ 31
 

 

 מבני תעשיה עצמית של אגרות חוב על ידי רכישה .2
 

מליון ש"ח ע.נ. אגרות  1.3 -מליון ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה יא'( ו 9.2 -כרכשה מבני תעשיה הדוח בתקופה 

 ש"ח. כל אגרות החוב שנרכשו נמחקו מהמסחר. מליון 12.4 -חוב )סדרה יג'( בתמורה לסך של כ
 

 דרבן    על ידירכישה עצמית של אגרות החוב  .3
 

בעלות אגרות חוב )סדרה ה'( ש"ח ע.נ. מליון  0.5 -כבתקופת הדוח ועד בסמוך למועד פרסומו רכשה דרבן 

 ש"ח ומחקה אותם ממסחר. מליון 0.5 -כוללת של כ
 

ע.נ אגרות חוב מליון  43 -לאחר תקופת הדוח רכשה חברה בת של דרבן במסגרת דוח הצעת מדף סך של כ

 מליון ש"ח. 55 -)סדרה ד'( בתמורה לסך של כ
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  כלכלית ירושלים בע"מ
 

 2015, מרץב 31ליום מאוחדים ביניים דוחות כספיים 
 
 

 בלתי מבוקרים
 
 
 

 תוכן העניינים
 
 

 עמוד 
  

 2 סקירת דוחות כספיים ביניים מאוחדים
  
  

 3-4  על המצב הכספי מאוחדים דוחות
  
  

 5 רווח והפסד על מאוחדים דוחות 
  
  

 6 דוחות מאוחדים על הרווח הכולל
  
  

 7-9 על השינויים בהון מאוחדים  דוחות
  
  

 10-12 על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 
  
  

 13-24 מאוחדים בינייםבאורים לדוחות הכספיים 
 
 
 
 

- - - - - - - - - - - - - - - -  
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 לבעלי המניות של כלכלית ירושלים בע"מדוח סקירה של רואה החשבון המבקר 
 
 

 מבוא
 

הדוח הקבוצה(, הכולל את  -סקרנו את המידע הכספי המצורף של כלכלית ירושלים בע"מ וחברות בנות )להלן 
ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על רווח והפסד,  2015 במרץ 31ליום  התמציתי המאוחד על המצב הכספי

באותו תאריך.  השל שלושה חודשים שהסתיימ ההרווח הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופ
בהתאם לתקן חשבונאות  זוהדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביניים 

לפי  זולתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופת ביניים "דיווח כספי  - IAS 34 בינלאומי
. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע 1970-פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

  בהתבסס על סקירתנו. זוכספי לתקופת ביניים 

 
של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים  המידע הכספי התמציתי לתקופת בינייםאת  סקרנולא 

מכלל  29.8% -כ, והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות 2015במרץ,  31ליום כלל הנכסים המאוחדים מ 28.03% -כ
באותו תאריך. כמו כן לא סקרנו את המידע הכספי  השל שלושה חודשים שהסתיימ הלתקופ ההכנסות המאוחדות
-של כ לסך הסתכמה בהן ההשקעה המאזני, אשר השווי ביניים של חברות המוצגות על בסיסהתמציתי לתקופת 

 10 -של כ לסך הסתכם ל"הנ החברות ברווחי של הקבוצה חלקה ואשר 2015במרץ,  31 ליום ח"מליוני ש 677
יים של תאריך. המידע הכספי התמציתי לתקופת הבינ באותו שהסתיימה חודשים שלושה של לתקופה ח"מליוני ש

אותן חברות 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

 
"סקירה של מידע כספי לתקופות  -של לשכת רואי חשבון בישראל  1ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 

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

ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה . ואחרים
בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות 

 מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.
 

 מסקנה
 

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

 
ון אחרים, לא בא בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשב

לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות 
 .1970-הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל
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 על המצב הכספי מאוחדים דוחות

 
 

 
 

  מרץב 31ליום 
 ליום

 בדצמבר 31
  2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
       

       נכסים שוטפים
       

 666,401  1,770,283  911,134  מזומנים ושווי מזומנים
 864,129  518,979  660,080  השקעות לזמן קצר

 69,844  87,213  89,532  לקוחות
 123,120  131,908  162,999  חייבים ויתרות חובה

 850,152  755,765  768,255  ובהקמה למכירהקרקעות, דירות ובתים מלאי 
 15,813  15,525  14,551  מלאי קרקעות למכירה

       
  2,606,551  3,279,673  2,589,459 
       

 1,226,902  1,481,353  1,067,341  נכסים המוחזקים למכירה 
       
  3,673,892  4,761,026  3,816,361 
       

       נכסים לא שוטפים
       

 842,177  1,364,625  819,264  פקדונות בתאגידים בנקאיים
 152,296  136,358  150,784  חייבים אחרים

 800,207  850,071  808,110  שיטת השווי המאזנילפי השקעות בחברות המטופלות 
 14,224,967  *,** 14,476,061  13,863,421  ן להשקעה"נדל
 268,495  * 387,377  302,668  ן להשקעה בפיתוח"נדל

 490,551  514,158  500,265  מלאי קרקעות לבנייה 
 101,750  73,078  101,214  , נטו רכוש קבוע

 34,301  34,434  33,686  נכסים בלתי מוחשיים, נטו 
 63,854  60,094  65,982  מסים נדחים

       
  16,645,394  17,896,256  16,978,598 
       
  20,319,286  22,657,282  20,794,959 

       
       

       '.ד2 באור ראה, למפרעהותאם         *   
       סווג מחדש.  **
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 על המצב הכספי מאוחדים דוחות
 

 
 

  מרץב 31ליום 
 ליום

 בדצמבר 31
  2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 ש"חאלפי   

       התחייבויות שוטפות 
       

 1,499,877  2,327,443  1,385,544  אשראי מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי
 845,842  -  889,488  הלוואות מתאגידים בנקאיים לזמן ארוך שסווגו לזמן קצר

 1,737,812  1,325,774  1,724,805  חלויות שוטפות של אגרות חוב
 1,503,936  795,530  1,334,360  אחרות חלויות שוטפות של הלוואות והתחייבויות

 683,936  -   682,155   אגרות חוב לזמן ארוך שסווגו לזמן קצר
 96,312  99,956  89,814  התחייבויות לספקים ולנותני שירותים

 244,681  354,796  315,596  זכאים ויתרות זכות
 402,606  304,744  352,254  מקדמות מרוכשים

 68,704  57,095  70,418  מסים לשלם
 14,161  15,181  13,959  הפרשות

       
   6,858,393     5,280,519  7,097,867 

 486,689  1,099,522  410,272   התחייבויות המתייחסות לנכסים המוחזקים למכירה 
       
         7,268,665  6,380,041  7,584,556 

       שוטפות לא התחייבויות
       

 3,400,187  4,327,466  3,446,215  וממוסדות פיננסיים  תאגידים בנקאייםהלוואות מ
 5,088,005  6,524,509  5,007,899  אגרות חוב

 366,276  ** 284,804  387,533  התחייבויות אחרות 
 67,116  61,718  48,506  פקדונות משוכרים

 10,001  16  11,966  נגזרים פיננסיים
 1,550,890  * 1,507,106  1,567,491  מסים נדחים

       
  10,469,610  12,705,619  10,482,475 

       המיוחס לבעלי מניות החברההון 
       

 389,976  389,976  389,976  הון מניות
 1,918,756  1,923,419  1,918,756  פרמיה על מניות

 (502,819)  (512,454)  (502,819)  מניות אוצר
 984,289  1,444,006  870,160  יתרת רווח

 (7,351)  -  (8,795)  קרן בגין עסקת גידור תזרים מזומנים
 -  (8,945)  -  קרן בגין נכסים מוחזקים למכירה

 (617,998)  (417,543)  (602,229)  התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ
 (24,361)  (9,705)  (33,854)  בגין עסקאות עם בעלי זכויות שאינן מקנות שליטהקרן 

       
  2,031,195  2,808,754  2,140,492 
       

 587,436  762,868  549,816  זכויות שאינן מקנות שליטה
       

 2,727,928  3,571,622  2,581,011  כ הון"סה
       
  20,319,286  22,657,282  20,794,959 
        

 '.ד2 באור ראה, הותאם למפרע        *  
 **  סווג מחדש.

 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
 

       2015, במאי 26
 אליעזר פישמן  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 יו"ר הדירקטוריון 
 זבידה ודוד 

 כללי מנהל
 יגאל מור 

 סמנכ"ל כספים
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  רווח והפסדעל  מאוחדיםדוחות 
 

  
 החודשים שהסתיימו 3 -ל

  מרץב 31 ביום

 לשנה שהסתיימה
 ביום

 בדצמבר 31
  2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר  

  
 אלפי ש"ח

 למניה( )הפסד(נקי  רווח)למעט נתוני 
       הכנסות

  1,258,129  309,310  291,767  מדמי שכירות
 211,266  85,013  119,464  ממכירת דירות וקרקעות

 222,862  52,477  55,649  מדמי ניהול ואחזקה
 127,981  33,692  29,376  ממכירת דלקים

 2,744  1,302  313  מניהול מבנים ותשתיות
 4,205  702  942  ממתקנים סולאריים

       
 1,827,187  482,496  497,511  כ הכנסות"סה
       

       הוצאות
     446,783  107,824  102,096  עלות ניהול ואחזקת מבנים

 180,876  76,310  110,697  עלות דירות וקרקעות שנמכרו
 124,989  33,110  28,703  עלויות מכירת דלקים

 1,616  756  326  עלות ניהול מבנים ותשתיות
 1,614  435  364  סולארייםעלויות מתקנים 

       
 755,878  218,435  242,186  כ עלות המכירות והשירותים"סה
       

 -  -  (4,285)  ירידת ערך מלאי בניינים ודירות למכירה
       

 1,071,309  264,061  251,040  רווח גולמי
       

 328,938  * 263,126  29,782  נטון להשקעה בפיתוח, "ן להשקעה ונדל"עליית ערך נדל
 25,392  9,114  9,475  הוצאות מכירה ושיווק

 185,100  54,397  44,447  כלליותוהוצאות הנהלה 
 14,726  1,658  4,246  ערך נכסים, נטו ירידת

 4,901  (6,594)  396  אחרות, נטו)הוצאות( הכנסות 
 66,389  10,309  11,013  השווי המאזני, נטוהמטופלות בשיטת חברות  ברווחי חלק החברה

       
 1,246,319  465,733  234,063  רווח תפעולי

       
 114,569  78,580  117,387  הכנסות מימון
 1,671,684  411,203  478,536  הוצאות מימון

 339  130  -  נטו, אחרות הכנסות
       

 (310,457)  133,240  (127,086)  לפני מסים על ההכנסהרווח )הפסד( 
 98,756  * 68,579  47,034  ים על הכנסהמס
       

 (409,213)  64,661  (174,120)  רווח נקי )הפסד( 
       

       מיוחס ל:
 (304,072)  67,148  (114,129)  בעלי מניות החברה

 (105,141)  (2,487)  (59,991)  זכויות שאינן מקנות שליטה
       
  (174,120)  64,661  (409,213) 
       

       לבעלי מניות החברה )בש"ח( המיוחס למניה)הפסד(  נקי רווח
       

 (4.22)  0.93  (1.58)  רווח נקי )הפסד( בסיסי ומדולל
        

 '.ד2 באור ראה, הותאם למפרע*   
 

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. הבאורים
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 מאוחדים על הרווח הכוללדוחות 

 
 

  
 החודשים שהסתיימו 3 -ל

  מרץב 31 ביום

לשנה 
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
       

 (409,213)  64,661  (174,120)   (הפסדרווח נקי )
       

       רווח )הפסד( כולל אחר )לאחר השפעת המס(:
       

שיסווגו או המסווגים מחדש לרווח או הפסד בהתקיים סכומים 
       :תנאים ספציפיים

       
 3,664  -  (1,444)  מזומנים תזרימי גידור עסקאות בגין )הפסד( רווח

 (358,129)  (82,277)  31,887  חוץ פעילויות של כספיים דוחות מתרגום הנובעות התאמות
 3,892  3,892  -  רווח בגין נכסים מוחזקים למכירה

 23,098  23,098  -  חוץ פעילות מימוש בגין והפסד רווח לדוח העברה
       

 (327,475)  (55,287)  30,443  כ רווח )הפסד( כולל אחר "סה
       

 (736,688)  9,374  (143,677)  כולל (הפסדרווח )כ "סה
       

       מיוחס ל:
       

 (541,740)  28,341  (100,123)  בעלי מניות החברה
 (194,948)  (18,967)  (43,554)  זכויות שאינן מקנות שליטה

       
  (143,677)  9,374  (736,688) 

       
       
 
 
 

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. הבאורים
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 על השינויים בהון  מאוחדים דוחות

 

 
 מיוחס לבעלי מניות החברה    

  
 הון 
  מניות

פרמיה על 
  מניות

 מניות
  אוצר

 יתרת
  רווח

קרן הון 
בגין עסקת 

גידור 
תזרים 
 מזומנים

 

 

התאמות 
הנובעות 
 מתרגום
 דוחות
של  כספיים

פעילויות 
  חוץ

קרן מעסקאות 
עם בעלי 

זכויות שאינן 
  סה"כ  מקנות שליטה

זכויות שאינן 
מקנות 
  שליטה

 סה"כ
 הון

 בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח     
                      
                      

 2015בינואר,  1יתרה ליום 
 (7,351)  984,289  (502,819)  1,918,756  389,976  )מבוקר(

 
 (617,998)  (24,361)  2,140,492  587,436  2,727,928 

                      
 (174,120)  (59,991)  (114,129)  -  -   -  (114,129)  -  -  -  הפסד

 30,443  16,437  14,006  (319)  15,769   (1,444)  -  -  -  -  רווח )הפסד( כולל אחר
                      

 (143,677)  (43,554)  (100,123)  (319)  15,769   (1,444)  (114,129)  -  -  -  כ רווח )הפסד( כולל"סה
הקצאת הגרעון בהון שמיוחס 

לבעלי הזכויות שאינן מקנות 
 -  10,109  (10,109)  (10,109)  -   -  -  -  -  -  שליטה לבעלי מניות החברה

 59  59 - -  -  -   -  -  -  -  -  תשלום מבוסס מניות
רכישת זכויות שאינן מקנות 

 (3,299)  (4,234) - 935  935  -   -  -  -  -  -  שליטה
                      

 2,581,011  549,816  2,031,195  (33,854)  (602,229)   (8,795)  870,160  (502,819)   1,918,756   389,976  2015, ץבמר 31יתרה ליום 
                      
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 על השינויים בהון מאוחדים  דוחות
 
 

 מיוחס לבעלי מניות החברה  

  
 הון 
  מניות

פרמיה על 
  מניות

 מניות
  אוצר

 יתרת
  רווח

 
 
 

 קרן בגין 
נכסים 

מוחזקים 
  למכירה

התאמות 
הנובעות 
 מתרגום
 דוחות
של  כספיים

פעילויות 
  חוץ

קרן מעסקאות 
עם בעלי 

זכויות שאינן 
  סה"כ  מקנות שליטה

זכויות שאינן 
מקנות 
  שליטה

 סה"כ
 הון

 בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
                     
                     

 2014בינואר,  1יתרה ליום 
  1,376,858  (509,969)  1,923,419  389,976  )מבוקר(

 
(12,837)  (374,844)  2,888  2,795,491  646,383  3,441,874 

                     
 64,661  (2,487)  67,148  -  -  -  67,148  -  -  -  )הפסד( נקי רווח

 (55,287)  (16,480)  (38,807)  -  (42,699)  3,892  -  -  -  -  רווח )הפסד( כולל אחר
                     

 9,374  (18,967)  28,341  -  (42,699)  3,892  67,148  -  -  -  סה"כ רווח )הפסד( כולל
                     

 (2,485)  -  (2,485)  -  -  -  -  (2,485)  -  -  רכישת מניות החברה
 108  108  -  -  -  -  -  -  -  -  תשלום מבוסס מניות

מכירת מניות לבעלי זכויות 
  -  -  -  -  שאינן מקנות שליטה

- 
 -  (12,271)  (12,271)  138,026  125,755 

רכישת זכויות שאינן מקנות 
  -  -  -  -  שליטה

- 
 -  (322)  (322)  (2,682)  (3,004) 

                     
 3,571,622  762,868  2,808,754  (9,705)  (417,543)  (8,945)  1,444,006  (512,454)  1,923,419  389,976  2014במרץ,  31יתרה ליום 

                     
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 על השינויים בהון מאוחדים  דוחות
 
 

 
     מיוחס לבעלי מניות החברה    

  
 הון 
  מניות

פרמיה על 
  מניות

 מניות
  אוצר

 יתרת
  רווח

קרן הון בגין 
עסקת גידור 

תזרים 
 מזומנים

  
 

 קרן בגין 
נכסים 

מוחזקים 
  למכירה

התאמות 
הנובעות 
 מתרגום
 דוחות
של  כספיים

  פעילויות חוץ

קרן מעסקאות 
עם בעלי זכויות 
שאינן מקנות 

  סה"כ  שליטה
זכויות שאינן 
  מקנות שליטה

 סה"כ
 הון

 מבוקר  
 אלפי ש"ח  
                       
                       

 3,441,874  646,383  2,795,491  2,888  (374,844)  (12,837)  -  1,376,858  (509,969)  1,923,419  389,976  2014בינואר,  1יתרה ליום 
                       

 (409,213)  (105,141)  (304,072)  -  -  -  -  (304,072)  -  -  -  הפסד
 (327,475)  (89,807)  (237,668)  -  (245,224)  3,892  3,664    -  -  -  כולל אחר)הפסד( רווח 

                       
 (736,688)  (194,948)  (541,740)  -  (245,224)  3,892  3,664  (304,072)  -  -  -  כולל כ רווח )הפסד("סה

 (9,667)  -  (9,667)  -  -  -  -  -  (9,667)  -  -  רכישת מניות החברה 
הקצאת הגרעון בהון שמיוחס 

לבעלי הזכויות שאינן מקנות 
 -  13,649  (13,649)  (13,649)  -  -  -  -  -  -  -  החברה שליטה לבעלי מניות

דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות 
 (9,816)  (9,816)  -  -  -  -  -  -  -  -  -  שליטה

 (88,497)  -  (88,497)  -  -  -  -  (88,497)  -  -  -  מניות החברהדיבידנד לבעלי 
 482  482  -  -  -  -  -  -  -  -  -  תשלום מבוסס מניות

 -  -  -  -  2,070  8,945  (11,015)  -  -  -  -  סיווג בגין נכסים מוחזקים למכירה
 12,154  -  12,154  -  -  -  -  -  16,817  (4,663)  -  מכירת מניות באוצר

מכירת מניות לבעלי זכויות שאינן 
 125,755  138,026  (12,271)  (12,271)  -  -  -  -  -  -  -  מקנות שליטה

 (7,669)  (6,340)  (1,329)  (1,329)  -  -  -  -  -  -  -  רכישת זכויות שאינן מקנות שליטה
                       

 2,727,928  587,436  2,140,492  (24,361)  (617,998)  -  (7,351)  984,289  (502,819)  1,918,756  389,976  2014בדצמבר,  31יתרה ליום 
                       
 
 

 מאוחדים.ביניים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים 
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 תזרימי המזומניםעל מאוחדים דוחות 

 

  
 החודשים שהסתיימו 3 -ל

  מרץב 31 ביום

לשנה 
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח   

       תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
       

 (409,213)  64,661  (174,120)  רווח נקי )הפסד(
       

       תזרימי מזומנים מפעילות שוטפתלהצגת התאמות הדרושות 
       

       התאמות לסעיפי רווח והפסד:
       

   13,264   7,934    1,769  והפחתותפחת 
 1,040  (1,015)  (692)  מהשקעות לזמן קצר, נטו)רווח( הפסד 
 (328,938)  * (263,126)  (29,782)  , נטובפיתוח"ן להשקעה ונדלבשווי הוגן של נדל"ן להשקעה  עליה
 482  108  59  מניות מבוסס תשלום עלות
 (66,389)  (10,309)  (11,013)  המטופלות בשיטת השווי המאזני, נטוחברות החברה ברווחי חלק 

 1,651,375  238,423  313,206  אגרות חוב והלוואות ריבית ושערוך
 (126,768)  84,024  44,354  ריבית ושערוך פקדונות ויתרות חובה

 (7,752)  -  -  רווח הון
 20,611  * 39,088  31,557  מסים נדחים, נטו

 14,726  1,658  8,531  ומלאי בניינים ודירות למכירההפסד מירידת ערך מלאי קרקעות לבנייה 
       
  357,989  96,785  1,171,651 

       והתחייבויות: נכסיםשינויים בסעיפי 
       

 19,276  11,185  (17,261)  בלקוחות (עליהירידה )
 2,701  (8,404)  (22,589)  בחייבים ויתרות חובה)עליה( ירידה 

 (4,975)  (20,279)  2,472  בהתחייבויות לספקים ולנותני שירותיםעליה )ירידה( 
 276,072  22,239  (16,621)  ומקדמות מרוכשים יתרות זכות ,בזכאים)ירידה( עליה 

 (5,503)  131  (441)  עליה )ירידה( בפקדונות משוכרים
       
  (54,440)  4,872  287,571 

       מזומנים ששולמו והתקבלו במשך התקופה עבור:
       

 (769,206)  (127,912)  (97,930)  ריבית ששולמה
 85,484  26,727  10,672  ריבית שהתקבלה

 (77,482)  (35,112)  (11,426)  מסים ששולמו
 13,092  138  378  מסים שהתקבלו

 4,658  114  118  דיבידנד שהתקבל
       
  (98,188)  (136,045)  (743,454) 

דירות מלאי ב )עליה( מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת לפני ירידה
 ובתים למכירה בהקמה, קרקעות למכירה ומלאי קרקעות לבנייה

 
31,241  30,273  306,555 

       
דירות ובתים למכירה בהקמה, קרקעות למכירה ומלאי מלאי ירידה )עליה( ב

 קרקעות לבנייה
 

46,887  (36,669)  (319,969) 
       

 (13,414)  (6,396)  78,128  שוטפתשנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות( מזומנים נטו 
       
 

 '.ד2 באור ראה, למפרע הותאם*   
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 

 

  
 החודשים שהסתיימו 3-ל

  במרץ 31 ביום

לשנה 
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח   
       

       מזומנים מפעילות השקעהתזרימי 
       

 (257,949)  (149,130)  (21,628)  ן להשקעה"רכישות והשקעות בנדל
 (48,577)  (19,093)  (11,892)  ן להשקעה בפיתוח"השקעות בנדל

 (14,948)  (622)  (2,723)  השקעה ברכוש קבוע
 (44,240)  (6,029)  (4,286)  קיטון ביתרות חובה, נטו

 12,799  1,577  2,506  , נטומוחזקות בחברות השקעה
 (218,034)  28,385  195,317  , נטוקצר לזמן השקעות( רכישתתמורה ממימוש )

 327,953  102,678  45,269  להשקעה"ן נדל ממימוש תמורה
 456,960  15,493  -  פרעון פקדונות לזמן ארוך

 (73,852)  (65,190)  -  השווי המאזני )א(רכישת שליטה בחברות שטופלו בעבר בשיטת 
 (5,576)  -  -  תשלום בגין חוזה אקדמה

 15,824  -  -  רכוש קבועממימוש  תמורה
 (11,279)  -  -  השקעה בפקדונות לזמן ארוך

       
 139,081  (91,931)  202,563  השקעה)ששימשו לפעילות( שנבעו מפעילות  מזומנים נטו

       
       תזרימי מזומנים מפעילות מימון

 1,330,844  281,337  -  הנפקת אגרות חוב
 (1,381,236)  (59,304)  (12,170)  אגרות חוב ןפרעו

 (98,304)  (5,715)  (14,733)  רכישת עצמית של אגרות חוב של החברה
 (948,136)  64,456  (3,194)  אחרים, נטוומאשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים 

 1,999,833  260,736  339,181  קבלת הלוואות והתחייבויות אחרות לזמן ארוך
 (1,940,851)  (336,095)  (332,058)  הלוואות והתחייבויות אחרות לזמן ארוך ןפרעו

 (7,669)  (3,004)  (2,147)  רכישת זכויות שאינן מקנות שליטה
 (9,667)  (2,485)  -  החברה וחברות מאוחדותרכישה עצמית של מניות החברה על ידי 

 125,755  125,755  -  שליטה מקנות שאינן זכויות לבעלי זכויות ממכירת תמורה
 (9,816)  -  -  דיבידנד ששולם לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה בחברה מאוחדת

 (88,497)  -  -  דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה
 12,154  -  -  מניות החברה על ידי חברה מאוחדתתמורה ממכירת 

       
 (1,015,590)  325,681  (25,121)  מימון (ששימשו לפעילותשנבעו מפעילות )מזומנים נטו 

       
 (889,923)  227,354  255,570  במזומנים ושווי מזומנים)ירידה(  עליה

       
 7,171  (369)  -  למימוש מיועדים נכסים בגין במזומנים עליה )ירידה(

       
 3,223  (2,632)  (10,837)  מזומנים ושווי מזומנים יתרותבגין  שערהפרשי 

       
 1,545,930  1,545,930  666,401  התקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

       
 666,401  1,770,283  911,134  תקופהה לסוףיתרת מזומנים ושווי מזומנים 

       
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 

 
 

   
 החודשים שהסתיימו 3-ל

  מרץב 31 ביום

לשנה 
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

   2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר   
 ש"חאלפי    
        
        

       שליטה בחברות שטופלו בעבר בשיטת השווי המאזני  רכישת )א(
        
 592  511  -  (מזומנים ושווי מזומנים)למעט  חוזר הון 
 (384,004)   (384,004)  -  להשקעה ן"נדל 
 (171)  (171)  -  אחרים חייבים 
 56,331  56,331  -  נדחים מסים 
 (1,095)  (1,095)  -  רכוש קבוע 
 74,909  74,909  -  בנקאיים מתאגידים הלוואות 
 44,416  44,416  -  אחרות שוטפות לא התחייבויות 
 23,166  23,166  -  תרגום הפרשי בגין הון קרן 
 11,660  11,660  -  הלוואה שהתקבלה מצד קשור 
 (20,064)  (20,064)  -  נכס שיפוי בגין התחייבות לעירייה 
 -  8,743  -  זכאים בגין תמורה עבור השגת שליטה 
רווח מרכישת שליטה לראשונה בחברות שטופלו בעבר לפי  

 -  שיטת השווי המאזני
 

2,455  2,455 
 117,953  117,953  -  המאזני השווי שיטת לפי שטופלה בחברה השקעה 
        
   -  (65,190)  (73,852) 
        
        
        
       פעילות מהותית שלא במזומן (ב)

        
 -  8,743  935  זכאים בגין תמורה עבור השגת שליטה 
        
        
 
 

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 כללי -: 1באור 

 
של שלושה  הולתקופ 2015, מרץב 31דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום  א.

דוחות כספיים ביניים מאוחדים(. יש לעיין בדוחות  -באותו תאריך )להלן  החודשים שהסתיימ
ולשנה  2014בדצמבר,  31ליום אלה בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה 

הדוחות הכספיים השנתיים  - לוו אליהם )להלןימה באותו תאריך ולבאורים אשר נשהסתי
 המאוחדים(.

 
 
 

. לחברה "חש מיליארד 3.6 -גרעון בהון החוזר בסך של כ במאוחד לחברה, 2015, במרץ 31 ליום ב.
מליון ש"ח אשראי חוץ  205 -)כולל כש"ח  מיליארד 1.2 -בסך של כ חוזרהבהון  גרעוןבסולו 
 מאזני(.

 
 מהלוואות נובע"ח ש מליון 856 -, סך של כסולוסכום הגרעון בהון החוזר בדוח  מתוך 

לחברה כנגד שעבוד  שניתנוקצר, נטו מתאגידים בנקאיים וממוסדות פיננסיים,  לזמן וערבויות
 המתחדשות(, מוחזקות ותבחבר והשקעות"ל ובחו בארץ להשקעה)נדל"ן  שוטפים לא נכסים
 .יימשך חידושן כי צופה והחברה לעת מעת

 
 ותמסתכמאשר סולו  בדוחמנוצלות  בלתי, אשר לה יתרות מזומנים ומסגרות אשראי החברה 

 271 -פרסום הדוח לסך של כ מועדל בסמוך"ח ושמליון  225 -סך של כל 2015, במרץ 31ליום 
שיעור המינוף במאזנה והגדלת הנזילות, בעיקר  "ח, פועלת במגמה כללית של הקטנתש מליון

 להלן. 6ראה באור  באמצעות מכירת נכסי נדל"ן בחו"ל,
  
 31מניות דרבן ששוויין ליום ( 1) :מניות של חברות בנות שאין כנגדן אשראי לחברה בנוסף 

ינן "ח, אשר למועד הדוח אשמליון  960 -, לפי חלקן בהון העצמי של דרבן, הינו כ2015, במרץ
, 2015, במרץ 31מבני תעשיה ששוויין ליום  של סחירות( מניות 2מבטיחות אשראי כלשהו; )

 -ן לפי שווי שוק הינו כי"ח ובסמוך למועד הפרסום שווישמליון  484 -לפי שווי שוק, הינו כ
הדוח למוסד  פרסוםלמועד  בסמוךמליון ש"ח משועבדות  337 -"ח, מתוכן כשמליון  431

 פרסום למועד בסמוך אשר"ח ש מליון 94 -וכהתקבל כנגדן אשראי ספציפי בנקאי מבלי ש
 .כלשהו אשראי מבטיחות אינן הדוח

 
קבלת מימון כנגד שעבוד נכסים  ותלהגדיל את הנזילות באמצע החברה באפשרותכן,  כמו 

כנגד נכסים שנרכשו על ידה בחו"ל ללא שימוש  Non-Recourseבישראל, קבלת הלוואות 
החברה בהתאם למצב השווקים, עלותם  ידי עלאגרות חוב  והנפקתבמימון ספציפי לרכישתם 

 וצרכי החברה.
  
החברה ומתוארים לעיל, להערכת  לרשות העומדים האפשריים המקורות מכלול עלבהתבסס  

 לפרעוןמקורות כספיים מספיקים  לגייסהחברה  של היש ביכולת דירקטוריון החברה,
 .במועדן התחייבויותיה
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 עיקרי המדיניות החשבונאית -: 2באור 

 
 מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים א.

 
"דיווח  - 34תקן חשבונאות בינלאומי להדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ערוכים בהתאם 

וראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך כספי לתקופות ביניים", וכן בהתאם לה
 .1970-)דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל

 
 החברה ידי על לראשונה שיושמו ותיקונים פרשנויות, חדשים תקניםב.      

 
לזו  תבעריכת הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים עקבי ההמדיניות החשבונאית אשר יושמ        

 .המאוחדים בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים היושמש
 

 מחדש סיווג .ג
 

 בסכומים 2014במרץ,  31הדיווח ביצעה החברה מספר סיווגים של יתרות ליום  בתקופת
 של החברה. הכספי למצבה מהותיים שאינם

 
 חשבונאית במדיניות שינוי .ד

 
נושא ב IFRIC -באשר להחלטת ה 2014לב' לדוחות הכספיים לשנת 2 בהמשך לאמור בבאור

השינוי  השפעתלהלן , יצירת מסים נדחים בגין הפרשים זמניים המתייחסים לחברות נכס
 : כדלקמן הינה במדיניות החשבונאית לאור החלטת כאמור על הדוחות הכספיים

 
 4201, במרץ 31בדוחות על המצב הכספי ליום 

 

  
 כפי שדווח

  בעבר

 השפעת
היישום 
   למפרע

כמוצג 
בדוחות 

 כספיים אלו
 "חשאלפי   

       נכסים לא שוטפים
 14,476,061  184,030  14,292,031  נדל"ן להשקעה

 387,377  19,531  367,846  נדל"ן להשקעה בהקמה
       

       שוטפות לא התחייבויות
 1,507,106  203,561  1,303,545  נדחים מסים

       
 

לתקופה של שלושת מאוחדים על רווח והפסד הבדוחות 
 2014, במרץ 31ביום  ושהסתיימ החודשים

 

  
 כפי שדווח

  בעבר

 השפעת
היישום 
  למפרע

כמוצג 
בדוחות 

 כספיים אלו
 "חשאלפי   
       

"ן ונדל להשקעה"ן נדל של הוגן בשווי עלייה
 263,126  19,787  243,339  נטו, בהקמה להשקעה

 68,579  19,787  48,792   הכנסה על מסים
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 )המשך( עיקרי המדיניות החשבונאית -: 2באור 

 
 ומדד המחירים לצרכןלהלן נתונים על שערי החליפין של מטבעות עיקריים במדינות בהן פועלת הקבוצה  .ה

 
           מדד המחירים לצרכן  שיעור השינוי במשך התקופה

           ישראל *(  

  ידוע  בגין  
דולר 
  דולר קנדי  אירו  ארה"ב

פרנק 
 רובל רוסי  גריבנה  שוויצרי  

  %  %  %  %  %  %  %  % 
                 

לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה 
  31.3.2015ביום 

 
(1.3) 

  
(1.6)  2.34  (9.55)  (7.23)  4.06  (31.04)  (0.42) 

חודשים שהסתיימה לתקופה של שלושה 
  31.3.2014ביום 

 
(0.49) 

  
(0.68)  0.46  0.64  (3.24)  1.27  (25.48)  (8.43) 

 (35.2)  (41.5)  0.8  2.9  (1.2)  12.0  (0.1)  (0.2)  31.12.2014לשנה שהסתיימה ביום 
                 
 שער החליפין היציג )בש"ח(  המדד )בנקודות(  
                 

31.3.2015  112.48  112.14  3.980  4.274  3.116  4.089  0.167  0.068 
31.3.2014  113.63  113.29  3.487  4.812  3.158  3.947  0.309  0.097 

31.12.2014  113.96  113.96  3.889  4.725  3.359  3.929  0.243  0.069  
                 

 
 

 .100=  2008 ממוצע בסיס לפי המדד *( 
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 מכשירים פיננסיים -:3באור 

 
 

 שווי הוגן
 

 :2015, במרץ 31להלן היתרות בספרים והשווי ההוגן של מכשירים פיננסיים נכון ליום 
 

 2014, בדצמבר 31  2014במרץ,  31  2015במרץ,  31  
 הוגן שווי  יתרה  הוגן שווי  יתרה  הוגן שווי  יתרה  
 מבוקר  מבוקר בלתי  
 "חש אלפי  
             

             פיננסיות: התחייבויות
 1,696,132  2,066,015  2,333,111  2,160,173  1,883,791  2,034,147  החברהאגרות חוב 
 3,320,684  3,450,579  4,110,166  3,652,202  3,529,791  3,392,516  תעשיה מבניאגרות חוב 
 769,281  804,002  987,430  884,561  816,858  789,831  דרבןאגרות חוב 
 266,349  882,385  997,712  856,642  334,853  895,527  מירלנדאגרות חוב 
 306,486  306,772  303,051  296,705  312,435  302,838  סויטלנדאגרות חוב 

             
  7,414,859  6,877,728  7,850,283  8,731,470  7,509,753  6,358,932 

 
השווי הוגן של ניירות ערך מבוסס על מחירים מצוטטים בשוק פעיל לתאריך הדיווח. מדידת השווי 

 במדרג השווי ההוגן.  1ההוגן מסווגת לרמה 
( חלה עליית 2014בדצמבר,  31ים ביום יבשווי ההוגן של אגרות החוב לתאריך הדיווח )ביחס לשוו

 .8.6% -ערך מצרפית של כ
בשווי ההוגן של ההלוואות מבנקים וממוסדות פיננסיים לא חל שינוי מהותי ביחס לשווי ההוגן 

 שהוצג בדוחות הכספיים השנתיים.
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 מגזרי פעילות -: 4באור 

 
 לפי חתך גיאוגרפי.כאמור בדוחות הכספיים השנתיים לחברה מגזרי פעילות 

 
 הכנסות המגזר . א

  

לתקופה של שלושה 
חודשים שהסתיימה ביום 

  במרץ 31

לשנה 
 ביום שהסתיימה

 בדצמבר 31
  2015  2014   2014  
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 ש"ח  אלפי  
       

 840,587  232,761  201,406  ישראל
 188,572  47,443  42,015  קנדה
 134,679  34,361  30,974  צרפת

 204,585  52,667  46,949  גרמניה
 35,646  8,845  9,671  שוויץ
 309,574  96,445  154,447  רוסיה

 113,544  9,974  12,049  אחר
       

 1,827,187  482,496  497,511  סה"כ הכנסות
       

 
 רווחי )הפסדי( המגזר .ב

       
 657,754  195,151  172,206  ישראל
 37,972  1,092  7,173  קנדה
 (14,985)  22,365  (44,275)  צרפת

 19,630  31,589  38,489  גרמניה
 26,051  5,660  6,408  שוויץ
 386,299  146,214  4,731  רוסיה

 95,273  68,257  45,241  אחר
       

 1,207,994  470,328  229,973  סה"כ תוצאות
       

 4,901  (6,594)  396  אחרות, נטו )הוצאות( הכנסות
       

 66,389  10,309  11,013  חלק החברה ברווחי חברות כלולות
       

 (1,589,741)  (340,803)  (368,468)  הוצאות שלא הוקצו למגזרים
       

 (310,457)  133,240  (127,086)  לפני מסים על הכנסהרווח )הפסד( 
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 צירוף מידע תמציתי של חברות בשליטה משותפת המטופלות לפי שיטת השווי המאזני -: 5באור 

 
, לכל אחת המטופלות לפי שיטת השווי המאזני מידע תמציתי ביחס לכל אחת מהחברותלהלן 

 מתקופות הדיווח:
 

 דרבןחברה מוחזקת על ידי 
 

מידע תמציתי מתוך הדוח על המצב הכספי, דוח רווח והפסד והדוח על הרווח הכולל של להלן 
 :דוחותיהלפי  יקום פיתוח בע"מחברת 

 
 –מידע כספי תמציתי על המצב הכספי  

 בדצמבר 31  ץבמר 31   
  2015  2014  2014 
 ש"ח אלפי  

       
בדוח על המצב הכספי של החברות הכלולות לתאריך 

  הדיווח:
  

   
       

 45,998  71,192  37,951  נכסים שוטפים
 832,667  713,385  847,764  נכסים לא שוטפים 

 22,215  20,988  22,187  התחייבויות שוטפות
 286,181  294,077  278,242  התחייבויות לא שוטפות

       
 570,269  469,512  585,286  סה"כ הון

       
 50%  50%  50%  ההחזקה בחברה הכלולה שיעור

       
  6,833  7,515   6,612  התאמות

       
  291,968  242,271  299,255  יתרת חשבון ההשקעה בחברה הכלולה 

 
 -מידע כספי תמציתי על הרווח הכולל     

  
 חודשים שהסתיימו 3-ל

  ץבמר 31ביום 

לשנה 
שהסתיימה ביום 

 בדצמבר  31
  2015  2014  2014 
 ש"חאלפי   

       תוצאות הפעולות של החברות הכלולות:
       

 65,585  16,284  16,218  הכנסות
       

 47,856  11,869  12,566  רווח גולמי
       

 119,983  11,250  11,988  רווח תפעולי
       

 112,051  11,294  15,017  רווח נקי

        
 112,051  11,294  15,017  סה"כ רווח כולל

       
 50%  50%  50%  שיעור ההחזקה בחברה הכלולה

       
 (907)  (225)  (221)  התאמות

       
כפי חלק החברה ברווח החברה הכלולה 

  55,119  5,422  7,288  שהוצג בספרי החברה
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 )המשך( בשליטה משותפת המטופלות לפי שיטת השווי המאזניצירוף מידע תמציתי של חברות  -: 5באור 

 
 להלן מפורטים נתונים של חברה כלולה:

 
 חברה מוחזקת על ידי דרבן

 
מידע תמציתי מתוך הדוח על המצב הכספי, דוח רווח והפסד והדוח על הרווח הכולל של להלן 

 :דוחותיהלפי  בע"מ מסחרי פארק גן שמואלחברת 
 

 –מידע כספי תמציתי על המצב הכספי  
 בדצמבר 31  ץבמר 31   
  2015  2014  2014 
 ש"ח אלפי  

       
בדוח על המצב הכספי של החברות הכלולות לתאריך 

  הדיווח:
  

   
       

 16,899  13,245  21,136  נכסים שוטפים
 242,405  234,372  242,399  נכסים לא שוטפים 

 64,307  66,441  64,715  שוטפות התחייבויות
       

 194,997  181,176  198,820  סה"כ הון
       

 50%  50%  50%  שיעור ההחזקה בחברה הכלולה
       

  97,499   90,588   99,410  יתרת חשבון ההשקעה בחברה הכלולה 
 

 -מידע כספי תמציתי על הרווח הכולל     

  
 חודשים שהסתיימו 3-ל

  ץבמר 31ביום 

לשנה 
שהסתיימה ביום 

 בדצמבר  31
  2015  2014  2014 
 ש"חאלפי   

       תוצאות הפעולות של החברות הכלולות:
       

 20,352  5,034  4,948  הכנסות
       

 18,120  4,462  4,411  רווח גולמי
       

 25,403  4,284  4,243  רווח תפעולי
       

 23,749  3,778  3,823  נקירווח 

        
 23,749  3,778  3,823  סה"כ רווח כולל

       
 50%  50%  50%  שיעור ההחזקה בחברה הכלולה

       
כפי חלק החברה ברווח החברה הכלולה 

  1,889  1,912  שהוצג בספרי החברה
                 

11,875  
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 המוחזקים למכירהנכסים והתחייבויות  -: 6באור 

 
עסקאות למכירת נכסים אשר לדעת הנהלת החברה צפוי ברמה גבוהה כי יושלמו בתוך שנה  

הוצגו בדוחות , ( 5IFRS) 5בתקן דיווח כספי בינלאומי מספר  והן עומדות בשאר הכללים
 :הכספיים במסגרת הסעיפים

 המוחזקים למכירה.נכסים המוחזקים למכירה וההתחייבויות המתייחסות לנכסים  
 

 אוגרפית:יג בחלוקה למכירה המוחזקים והתחייבויות נכסים על נתונים הלןל  
 

 2015במרץ,  31  
 נכסים, נטו  התחייבויות  נכסים  
 בלתי מבוקר  
 ח"ש אלפי  
       

 4,820  -  4,820  ישראל
 347,495  287,506  635,001  (1ב'7באור  ראהקנדה )
 194,038  122,766  316,804  גרמניה
 1,624  -  1,624   צרפת

 109,092  -  109,092  (2ב'7באור  ראה) תאילנד
       
  1,067,341  410,272  657,069 

 

 2014 ,במרץ 31  
 נכסים, נטו  התחייבויות  נכסים  
 מבוקרבלתי   
 ח"ש אלפי  
       

 64,839  -  64,839  ישראל
 171,841  164,834  336,675   קנדה

 168,005  135,034  303,039  גרמניה
 (22,854)  799,654  776,800   צרפת

       
  1,481,353  1,099,522  381,831 

       
 

 
 2014 ,בדצמבר 31  
 נכסים, נטו  התחייבויות  נכסים  
 ח"ש אלפי  
       

 363,161  311,918  675,079   קנדה
 212,461  151,726  364,187  גרמניה 

 55,499  23,045  78,544   צרפת
 109,092  -  109,092   תאילנד

       
  1,226,902  486,689  740,213 
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 אירועים מהותיים בתקופת הדיווח -:  7באור 

 
 גיוסים, הנפקות ורכישות עצמיות .א
 

 החברה .1
 

 S&Pעם מעלות  ןהחברה ודרבן על סיום התקשרות והודיע 2015בינואר,  26 ביום .א
 כל, מאותו המועד מדורגות ולפיכך ןואגרות החוב שלה ותעם דירוג החבר בקשר
 בלבד. ידרוגודרבן על ידי מ החברה שלאגרות החוב  סדרות

 

מליון  3.8 -ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה ה'( וכמליון  8.1 -בתקופת הדוח רכשה החברה כ .ב
מליון ש"ח,  4.5 -מליון ש"ח וכ 9.8 -. אגרות חוב )סדרה ז'( בתמורה לסך של כנש"ח ע.

 בהתאמה ומחקה אותן מהמסחר.
 

 אירועים נוספים .ב
 

 החברה .1
 

קנדית בבעלותה המלאה של החברה, התקשרה בהסכם עם צד  נאמנות ,2015 מרץ בחודש
 374 -מליון דולר קנדי )כ 120ג', למכירת מלוא זכויותיה בנכס, בתמורה לסך כולל של 

התמורה(. השלמת העסקה כפופה להתקיימות מספר תנאים מתלים.  -מליון ש"ח( )להלן
 צפויה העסקה השלמת, בהסכם המפורטים המתלים התנאים כל להתקיימות בכפוף
 .השנה של השלישי הרבעון במהלך

 -)כ קנדי דולר מליון 118 של סך על עומד 2015, במרץ 31 ליוםהנכס בספרי החברה  שווי
 בסכום רווח המכירה בגין לרשום צפויה החברה, תושלם והעסקה ככל"ח(. ש מליון 368
 .מהותי לא

הלוואה מובטחת בשעבוד על הנכס והתזרים הפנוי לחברה  לפרעוןתשמש  התמורה
מליון דולר קנדי  62 -מהמכירה )לפני הוצאות מכירה ומס( צפוי לעמוד על סך ברוטו של כ

 מליון ש"ח(. 193 -)כ
 בשלב אין לפיכך שונים מתלים תנאים של בהתקיימותם מותנית העסקה השלמת, כאמור

 .תושלם העסקה ומתי האם וודאות כל זה
 

 מבני תעשיה .2
 

 32% יתרת למכירת מפורטים בהסכמים להתקשרות בהמשך, 2015 ץ,במר 19 ביום
מליון דולר(, נדחה  69 -מליון ש"ח )כ 270 -כ של לסך בתמורה בבנגקוק בפרויקט מהזכויות

בהסכמת הצדדים לסוף  2015 ץהמועד האחרון להשלמת העסקה שנקבע לסוף חודש מר
הושלמה העסקה והתקבלה תמורה נוספת בסך  2015 ,באפריל 29. ביום 2015חודש אפריל 

תשלום יתרת  .מליון דולר( 3 -מליון דולר )לאחר ניכוי מס במקור בסך של כ 51 -של כ
. כתוצאה מהשלמת 2015מליון דולר נדחה עד לסוף חודש יולי  5התמורה בסך של 

מליון ש"ח ברבעון השני של  130 -לרשום רווח בסך של כ מבני תעשיהיה צפו העסקה
 .2015שנת 
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 )המשך( אירועים מהותיים בתקופת הדיווח -:  7באור 

 

 דרבן .3
 

מליון  50, אישר דירקטוריון דרבן חלוקת דיבידנד בסך של 2015במרץ,  19ביום  .א
 .2015באפריל,  15הדיבידנד שולם ביום  ש"ח למניה(. 1.025ש"ח )

מהזכויות בה )בעקיפין( והיתרה מוחזקת על  90% -חברה בת שדרבן מחזיקה ב .ב
התקשרה בהסכם עם  ,או לבעל השליטה בהלדרבן ידי צד שלישי שאינו קשור 

 27צד ג' למכירת מלוא זכויותיה בבניין משרדים בגרמניה בתמורה לסך כולל של 
חלק מסכום התמורה ישמש לפדיון חלקי של מליון ש"ח(.  117 -מליון אירו )כ

הלוואה מתאגיד בנקאי המסווגת במסגרת סעיף התחייבויות בגין נכסים 
מוחזקים למכירה, אשר נכון למועד הדיווח דרבן אינה עומדת ביחס הכיסוי 

סכום התזרים הפנוי המקסימאלי שינבע מהמכירה בהתאם לתנאי הנדרש. 
(. לתאריך הדיווח ש"חמליון  39 -ן אירו )כמליו 9 -הסכם ההלוואה עומד על כ

אלפי אירו ויתרת התשלום תשולם לא  500הפקיד הרוכש בנאמנות סך של 
לאחר  יאוחר מחודש לאחר התקיימות התנאים המתלים להשלמת העסקה.

מליון אירו  2תאריך הדיווח הפקידה דרבן, לפי דרישת התאגיד הבנקאי סך של 
 י.כהגדלת הבטוחה לתאגיד הבנקא

 

במהלך תקופת הדוח התקיימו התנאים המתלים למיזוג דרבן עם חברה  .ג
פי(. דרבן רכשה מבעלי הזכויות שאינן -אלי -בע"מ )להלן םפי נכסי-מאוחדת, אלי

 935פי בתמורה לסך של -מהזכויות באלי 0.99% -מקנות שליטה את חלקם ב
אלפי ש"ח. כתוצאה מהרכישה זקפה דרבן בתקופת הדוח קרן הון מעסקאות עם 

אלפי ש"ח, נטו לאחר  611הזכויות שאינן מקנות שליטה בחברות מאוחדות בסך 
 אלפי ש"ח.  217המס בסך של השפעת 

 

 מירלנד .4

 

א' לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של החברה ליום 5א'14בהמשך לאמור בבאור 
 .בתקופת הדוח על מירלנדוהסנקציות על כלכלת רוסיה ת שפעלן ההל, 2014בדצמבר,  31

 את הריבית של רוסיה הוריד הבנק המרכזי 2015ואפריל  מרץ, במהלך חודשים פברואר
 .12.5%הבין בנקאית לשיעור של 

הרובל ביחס לדולר בשיעור  התחזקלאחר תאריך המאזן ועד למועד החתימה על הדוח 
 .13% -של כ

כלפי הנאמנים  Stand Stillעל כתב התחייבות  מירלנדחתמה  2015בינואר,  22ביום 
כפופים , בין היתר, בעקרונות הבאים המירלנדומחזיקי אגרות החוב במסגרתו התחייבה 

למפורט בכתב ההתחייבות: לא לשלם תשלומים מהותיים כל שהם לנושיה הפיננסים 
 בר ללוחות הסילוקין שנקבעו עימם,בגין חוב כלשהו, בין בישראל ובין מחוץ לישראל מע

, במירלנדתשלומים לבעלות השליטה  יבוצעואלא בכפוף להודעה מוקדמת לנאמנים, לא 
ותי אלא בכפוף להודעה מוקדמת לנאמנים )לא יחול על צע דיספוזיציה בנכס מהולא תב

מכירת דירות והשכרת נכסים במהלך העסקים הרגיל(, לא לבצע התקשרויות בעסקאות 
מהותיות החורגות ממהלך העסקים הרגיל, אלא בכפוף להודעה מוקדמת לנאמנים, לא 

יות נוספות לבצע חלוקת דיבידנד, אלא בכפוף להודעה מוקדמת לנאמנים, וכן התחייבו
 כפי שפורטו בכתב ההתחייבות.

 
במטרה להגיע להסדר  ובחרות הת אגומשא ומתן עם נאמני סדר ממשיכה לקיים מירלנד

 -כ את יתרת אגרות החוב בסך של מירלנדחוב מוסכם. כתוצאה מהאמור לעיל, סווגה 
אגרות חוב לזמן ארוך שסווגו לזמן קצר כ )במאוחד( מליון ש"ח 684 -וכ ש"ח מליון 682

 בהתאמה. 2014בדצמבר,  31וליום  2015, במרץ 31בדוחותיה הכספיים ליום 
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 )המשך( אירועים מהותיים בתקופת הדיווח -:  7באור 

 
מו כן, במסגרת הסכמי המימון עם בנקים מלווים ברוסיה, נקבעו אמות מידה פיננסיות, כ

אינה עומדת במרביתם, ואשר כוללים בין היתר  מירלנד 2015 במרץ, 31אשר נכון ליום 
 ליים ויחסי כיסוי חוב וריבית. א, דרישה לשיעורי תפוסה מינימLTVדרישה ליחס 

 31וליום  2015, במרץ 31בדוחותיה הכספיים ליום  מירלנדכתוצאה מהאמור לעיל, סווגה 
מתאגידים בנקאיים שלגביהם היא אינה עומדת באמות המידה  הלוואות 2014בדצמבר, 

הלוואות , במסגרת מליון ש"ח בהתאמה 706.2 -וכ ש"ח מליון 846.4 -הפיננסיות בסך של כ
 .מתאגידים בנקאיים לזמן ארוך שסווגו לזמן קצר

 
, 2015, במרץ 31מליון דולר ליום,  358.4 -הון חוזר שלילי בסך של כ למירלנדכמו כן, 

מליון דולר ותזרים מזומנים  17.7 -מליון דולר, הפסד כולל בסך של כ 12 -פסד בסך של כה
באותו  ושהסתיימ לשלושה חודשיםדולר  מליון 2.4 -שלילי מפעילות שוטפת בסך של כ

 תאריך.
 

ממשיכה לבחון מקרוב את ההתפתחויות במצב הכלכלי ברוסיה, התפתחויות  מירלנד
ואינן תלויות בה, וממשיכה לפעול על מנת  של מירלנדת אשר הינן חיצוניות לפעילו

לצמצם את חשיפתה ככל הניתן למצב הכלכלי, בין היתר, על ידי קביעת שער חליפין 
 . המקסימאלי לשוכרים של נכסי

 
כעסק  מירלנדספקות משמעותיים בדבר המשך קיומה של  יםלאור כל האמור לעיל קיימ

התאמות לגבי ערכי הנכסים וההתחייבויות וסיווגם בדוחות הכספיים לא נכללו כל חי. 
 לא תוכל להמשיך ולפעול כעסק חי. מירלנדשייתכן שתהיינה דרושות אם 

 

 דנסויטל .5

 

ב' לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של 5א'14בהמשך לאמור בבאור  .א
, להלן ההשפעה של חוסר היציבות באוקראינה 2014בדצמבר,  31החברה ליום 

 בתקופת הדוח הכספי. על סויטלנד
מליון דולר הממומן  110 -גרעון בהון בסך של כ לסויטלנד 2015, ץבמר 31ליום 

 140 -הינה כ 2015, ץבמר 31בעיקר מהלוואות מבעלי המניות שיתרתן ליום 
, ץבמר 31ביום  השהסתייממליון דולר. כמו כן, בתקופה של שלושה חודשים 

ותזרים מזומנים שלילי  דולר מליון 44 -כבסך של הפסד שוטף  לסויטלנד 2015
 מליון דולר. 2מפעילות שוטפת בסך של 

את דירוג מבני תעשייה וכתוצאה מכך  S&P לאחר תאריך הדיווח הורידה מעלות
עם השלכות שליליות.  Credit Watch -והשארתו ב -iLAדירוג את דירוג סויטלנד ל

ג'( -אגרות החוב )סדרות א'שיעורי הריבית של עודכנו כתוצאה מהורדת הדירוג 
 .2015באפריל,  28החל מיום  0.25%בתוספת של 

 למול (נהבגרי) המקומי המטבע שער לפיחות גרמו באוקראינה אירועיםה תותוצא

או בדוח על הרווח . 2015, ץבמר 31, מתחילת השנה ועד ליום 49% -בכ דולרה
  .מליון דולר 54 בסךהפסד נרשמה הוצאה בגין הפרשי שער 

 

לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים, במהלך חודש  ב'5א'14 לבאור בהמשך .ב
את הסכמת הבנק המלווה להארכת התקופה לעמידה סויטלנד קיבלה  2015, ץמר

 1באמת מידה פיננסית כפי שנקבעה בהסכם עם הבנק המלווה וזאת עד ליום 
מליון  90.7 -)כ דולר מליון 22.8סך של סויטלנד ווגה יס. בהתאם 2016 ,באפריל

 מהתחייבויות שוטפות להתחייבויות שאינן שוטפות.  ש"ח(
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 אירועים מהותיים לאחר תאריך הדיווח -: 8באור 

 

 החברה .א
 

 50% -אשר החברה מחזיקה ב חברהתעשיות עתירות מדע בע"מ,  קריתתאריך המאזן, חתמה  לאחר .1
של  לתקופהההלוואה(  -ת.ע.מ( על הסכם עם גוף מוסדי, לקבלת הלוואה )להלן -מהזכויות בה )להלן

משווי הנכסים  70%-מליון ש"ח או סך שיהווה לא יותר מ 120שנה ובסכום לפי הנמוך מבין סך של  13
מ ובערבות מוגבלת של החברה שישועבדו להבטחת ההלוואה. ההלוואה תובטח בשעבוד נכסי ת.ע.

ההלוואה צפויה לשמש בעיקרה לפרעון האשראי של ת.ע.מ. מתאגיד ושאר בעלי המניות של ת.ע.מ. 
מליון ש"ח לחברה( בתנאים  15.8 -)מתוכם כ ת.ע.מבנקאי והיתרה תינתן כהלוואה לבעלי המניות של 

 זהים לתנאים שאותם קיבלה ת.ע.מ. את ההלוואה מהמוסד הפיננסי. 

 

הרשות(, לפיה אישרה הרשות  -, קיבלה החברה הודעה מרשות ניירות ערך )להלן2015במאי,  18ביום  .2
 29את בקשת החברה להאריך את התקופה להצעת ניירות ערך על פי תשקיף המדף של החברה, מיום 

 . 2016במאי,  29חודשים נוספים, קרי עד ליום  12 -ב 2013במאי, 
 

 תעשיה מבני .ב
 
על הורדת דירוג לאגרות החוב של מבני תעשיה  S&P , הודיעה חברת מעלות2015פריל, בא 28ביום  

 .שליליות השלכות עם Credit Watch -שארתו בהו -iLA  לדירוג
 

 דרבן .ג
 

מליון  157 -השלימה דרבן גיוס אגרות חוב באמצעות הרחבת סדרה ד' בסך של כ 2015באפריל,  30ביום  .1
מליון ש"ח. חברה בת של דרבן רכשה במסגרת דוח הצעת מדף סך  200 -בתמורה לסך של כ .ש"ח ע.נ

 מליון ש"ח. 55 -בתמורה לסך של כ (סדרה ד')אגרות חוב  .מליון ש"ח ע.נ 43 -של  כ

 
מחזיקה  דרבןאשר של דרבן, י.א.(, חברה מאוחדת  -בע"מ )להלן 1993שמי בר )י.א(  2015במאי,  3ביום  .2

תדהר( בהסכמים בקשר עם  -להלןמהזכויות בה, התקשרה עם חברות מקבוצת תדהר ) 83.33% -ב
 פרויקט המגורים(. -להלן ) אביב-ברחוב יגאל אלון בתלמקרקעין 

מהזכויות להקמת פרויקט המגורים בתמורה לסך של  50%בהתאם להסכמים שנחתמו תרכוש תדהר 
התמורה על פי הסכם המכר(. ביצוע פרויקט המגורים יבוצע במסגרת של  -להלן ) ש"חמליון  67.25

לשווק,  ,משותף לתכנן, להקים, לנהלבעסקה משותפת של הצדדים, בחלקים שווים, במסגרתה יפעלו 
 ולהסדיר את המימון בקשר עם פרויקט המגורים, אשר יובטח במגרש עליו יוקם הפרויקט.

קה של תדהר בעודפים מהפרויקט. סכום התמורה על פי התמורה על פי הסכם המכר תשולם מחל
החל ממועד חתימת ההסכם ועד מועד התשלום. סכום  5%הסכם המכר יישא ריבית שנתית בשיעור 

התמורה לא יעלה על חלקה של תדהר בעודפים מהפרויקט המגורים, גם במידה וסכום זה יהיה נמוך 
יעלו על סכום מסוים תהיה י.א. זכאית מעבר  מסכום התמורה. מנגד, במקרה שבו עודפי הפרויקט

מליון  14לתשלום מלוא התמורה והריבית בגינה לקבל מהעסקה המשותפת תשלום נוסף בסך של עד 
 )בתוספת ריבית החל ממועד שנקבע בהסכם(. ש"ח

 י.א. לבין תדהר בחלקים שווים. יתרת העודפים, ככל שתהיה, תתחלק בין
עם חברת בניה מקבוצת תדהר בהסכם ביצוע להקמת פרויקט  בנוסף התקשרה העסקה המשותפת

המגורים, וכן לביצוע עבודות נוספות עבור י.א. כחוכרת של חלקי המקרקעין במתחם שאינם כלולים 
בפרויקט המגורים. העבודות הנוספות יכללו, בין היתר, קומות חניון תת קרקעי מתחת למגדל המגורים 

 ם והמשרדים במקרקעין הגובלים בשטח הפרויקט.שתשרתנה גם את השטחים המסחריי
להבטחת התחייבויות תדהר כאמור תשעבד תדהר לטובת י.א. את זכויותיה בפרויקט המגורים )כפוף 

 לשעבוד לטובת הגורם הממן(.
לאור המאפיינים שנקבעו בעסקה בנוגע לתמורה, בשלב זה לא מועברים לתדהר הסיכונים וההטבות 

מחלק המקרקעין שנמכר לה ומשכך, בשלב זה לא יוכר רווח או הפסד המשמעותיים הנובעים 
 מהמכירה. 

- - - - - - - - - - - - - - 



 

 
 

 
 
 
 
 

 בע"מ כלכלית ירושלים
 

 מאוחדיםהביניים נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים 
 המיוחסים לחברה

 
 2015, מרץב 31ליום 

 
 

 בלתי מבוקרים
 
 

 
 תוכן העניינים

 
 

 עמוד 
  
  

 2 המיוחסים לחברה  מאוחדים ביניים כספיים דוחות סקירת
  
  

 3 ד'38מיוחד לפי תקנה  דוח
  
  

 4-5 כספיים מתוך המאזנים המאוחדים המיוחסים לחברה   נתונים
  
  

 6 כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על רווח והפסד המיוחסים לחברה   נתונים
  
  

 7 כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על הרווח הכולל המיוחסים לחברה   נתונים
  
  

 8-9 כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה   נתונים
  
  

 10-11 נוסף מידע
 
 
 
 

- - - - - - - - - - - - - - -
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 ד' לתקנות ניירות ערך38לפי תקנה רואה החשבון המבקר על מידע כספי ביניים נפרד  לשדוח מיוחד 
 1970-)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 
 

 מבוא
 

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 
ולתקופה של שלושה חודשים  2015 ,מרץב 31 יוםלהחברה(,  -של כלכלית ירושלים בע"מ )להלן  1970-התש"ל

ירקטוריון וההנהלה של החברה. . המידע הכספי הביניים הנפרד הינו באחריות הדבאותו תאריךהסתיימה ש
 אחריותנו היא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו.

 
 

המידע הכספי הביניים הנפרד מתוך הדוחות הכספיים של חברות מוחזקות אשר הנכסים בניכוי את  סקרנולא 
ואשר חלקה של  2015 מרץ,ב 31 יוםלמליוני ש"ח  1,981 -ההתחייבויות המיוחסים להן, נטו הסתכמו לסך של כ

הסתיימה באותו מליוני ש"ח לתקופה של שלושה חודשים ש 17 -החברה בהפסדי החברות הנ"ל הסתכם לסך של כ
תאריך. הדוחות הכספיים של אותן חברות נסקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו ומסקנתנו, 

 ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים בגין אותן חברות מבוססת על דוחות הסקירה של רואי חשבון האחרים.
 
 

 היקף הסקירה
 

"סקירה של מידע כספי לתקופות  -ל לשכת רואי חשבון בישראל ש 1ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 
מורכבת ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי נפרד לתקופות ביניים 

בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים מבירורים, 
הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים  סקירה. ואחרים

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

 
 

 מסקנה
 

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

 .1970-ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 
 
 

 קוסט פורר גבאי את קסירר  אביב,-תל
 רואי חשבון  2015, במאי 26
 
 

 קוסט פורר גבאי את קסירר

 , 3עמינדב ' רח
  6706703אביב -תל
 

 +972-3-6232525טל.   

 972-3-5622555+פקס  
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 ד'38דוח מיוחד לפי תקנה 

 
 המאוחדיםביניים  הדוחות הכספיים נתונים כספיים ומידע כספי מתוך

 
 לחברההמיוחסים 

 
 
 

המאוחדים של הקבוצה ביניים מתוך הדוחות הכספיים  לחברההמיוחסים להלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד 
דוחות מאוחדים(, המוצגים בהתאם  - המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים )להלן 2015, מרץב 31ליום 

 .1970-התש"ל ,לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים( ד'38לתקנה 
 
 



 בע"מ כלכלית ירושלים
 

 המיוחסים לחברה יםהמאוחד ניםנתונים כספיים מתוך המאז
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  מרץב 31ליום 
 ליום

 בדצמבר 31
  2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
       

       נכסים שוטפים
       

 108,368  507,525  209,618  מזומנים ושווי מזומנים
 164,620  22,843  34,756  השקעות לזמן קצר

חלויות שוטפות של פקדונות בתאגידים בנקאיים והשקעות לזמן 
 266,225  192,097  261,974  ארוך

 4,666  6,851  9,619  לקוחות
 -  -  50,000  דיבידנד לקבל

 3,201  9,177  7,278  חייבים ויתרות חובה
       
  573,245  738,493  547,080 
       

       נכסים לא שוטפים
       

 156,720  420,458  154,218  פקדונות בתאגידים בנקאיים
 18,042  5,337  18,588  השקעות לזמן ארוך

 1,845  1,617  1,734  חייבים אחרים
 3,231,605  3,892,647  3,020,305  השקעה בחברות מוחזקות

 1,509,383  * 1,448,868  1,509,383  נדל"ן להשקעה
 -  15,090  -  נדל"ן להשקעה בהקמה

 26,237  23,468  26,252   רכוש קבוע 
       
  4,730,480  5,807,485  4,943,832 
       
  5,303,725  6,545,978  5,490,912 
       
       
       
       
       
       
       
 

 * סווג מחדש.
 

 המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.המידע הנוסף 
 

  



 בע"מ כלכלית ירושלים
 

 המיוחסים לחברה יםהמאוחד ניםנתונים כספיים מתוך המאז
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  מרץב 31ליום 
 ליום

 בדצמבר 31
  2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  

       התחייבויות שוטפות
       

 721,738  799,787  708,339  אשראי מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי
 570,657  339,318  568,173  חלויות שוטפות של אגרות חוב

חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים וממוסדות 
 210,230  217,861  204,371  פיננסיים

 1,253  1,795  2,662  התחייבויות לספקים ולנותני שירותים
 29,526  43,113  49,408  זכאים ויתרות זכות

       
  1,532,953  1,401,874  1,533,404 
       

 -  60,542  -  התחייבויות המתייחסות לנכסים המוחזקים למכירה
       
  1,532,953  1,462,416  1,533,404 
       

       התחייבויות לא שוטפות
       

 288,287  430,817  242,408  וממוסדות פיננסיים הלוואות מתאגידים בנקאיים
 1,507,493  1,832,122  1,474,339  אגרות חוב

 609  651  572  דמי שכירות מראש
 19,499  * 9,955  21,000  התחייבויות אחרות

 1,128  1,263  1,258  התחייבויות בשל הטבות לעובדים
       
  1,739,577  2,274,808  1,817,016 

       הון המיוחס לבעלי מניות החברה
       

 389,976  389,976  389,976  הון מניות
 1,918,756  1,923,419  1,918,756  פרמיה על מניות

 (502,819)  (512,454)  (502,819)  מניות אוצר
 984,289  1,444,006  870,160  יתרת רווח

 (7,351)  -  (8,795)  קרן בגין עסקת גידור תזרים מזומנים
 -  (8,945)  -  למכירהקרן בגין נכסים מוחזקים 

 (617,998)  (417,543)  (602,229)  התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ
 (24,361)  (9,705)  (33,854)  קרן בגין עסקאות עם בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

       
 2,140,492  2,808,754  2,031,195   הון"כ סה

       
  5,303,725  6,545,978  5,490,912 
       
       

 * סווג מחדש.
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.

 
 

       2015, במאי 26
 פישמן אליעזר  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 יו"ר הדירקטוריון
 דודו זבידה 

 מנכ"ל
 יגאל מור 

 סמנכ"ל כספים
 

 



 בע"מ כלכלית ירושלים
 

 על רווח והפסד המיוחסים לחברה מאוחדיםה הדוחותנתונים כספיים מתוך 
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 החודשים שהסתיימו 3-ל

  מרץב 31 ביום

לשנה 
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח   
       

       הכנסות:
       

 79,956  20,292  20,066  מדמי שכירות
 9,093  1,417  3,083  מדמי ניהול ואחזקה

 102,230  27,109  23,734  ממכירת דלקים
       

 191,279  48,818  46,883  סה"כ הכנסות
       

 12,175  3,541  3,855  עלויות ניהול ואחזקת מבנים
 99,965  26,671  23,197  עלויות מכירת דלקים

       
 112,140  30,212  27,052  סה"כ עלות המכירות והשירותים

       
 79,139  18,606  19,831  רווח גולמי

       
ערך נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בפיתוח, )ירידת( עליית 
 38,178  (835)  (1,611)  נטו

 10  2  (8)  , נטואחרות)הוצאות( הכנסות 
 19,103  4,983  3,788  וכלליות הוצאות הנהלה

 (316,462)  63,935  (125,083)  חלק החברה בתוצאות הפעילות של חברות מוחזקות
       

 (218,238)  76,725  (110,659)  רווח )הפסד( תפעולי
       

 72,753  33,418  41,150  הכנסות מימון 
 153,277  43,017  44,099  הוצאות מימון

       
 (298,762)  67,126  (113,608)  רווח )הפסד( לפני מסים על ההכנסה

 (5,310)  22  (521)  (ההכנסה על מסיםהטבת מס )
       

 (304,072)  67,148  (114,129)  מיוחס לחברהרווח )הפסד( 

       
       
 
 
 

 הכספי הנפרד. המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע



 בע"מ כלכלית ירושלים
 

 על הרווח הכולל המיוחסים לחברה מאוחדיםה הדוחותנתונים כספיים מתוך 
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 החודשים שהסתיימו 3-ל

  מרץב 31 ביום

לשנה 
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח   
       

 (304,072)  67,148  (114,129)  רווח )הפסד( מיוחס לחברה
       

 )לאחר השפעת המס(: מיוחס לחברה כולל אחר)הפסד( רווח 
 

שיסווגו או המסווגים מחדש לרווח או הפסד בהתקיים סכומים 
       :תנאים ספציפיים

       
 3,664  -  (1,444)  בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים )הפסד( רווח 

 (263,017)  (65,797)  15,450  התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ
 3,892  3,892  -  רווח בגין נכסים מוחזקים למכירה

 17,793  23,098  -  חוץ פעילות מימוש בגין והפסד רווח לדוח העברה
       

)לאחר השפעת  לחברה מיוחס אחרסה"כ רווח )הפסד( כולל 
 (237,668)  (38,807)  14,006  מס(

       
 (541,740)  28,341  (100,123)  כולל מיוחס לחברה  (הפסדרווח )סה"כ 

       
       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
 



 בע"מ כלכלית ירושלים
 על תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה מאוחדיםה הדוחותנתונים כספיים מתוך 
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 החודשים שהסתיימו 3-ל

  מרץב 31 ביום

לשנה 
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח   

       של החברה תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
       

 (304,072)  67,148  (114,129)  רווח )הפסד( מיוחס לחברה
       

 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת להצגתהתאמות הדרושות 
       של החברה:

       
       התאמות לסעיפי רווח והפסד של החברה:

       
 316,462  (63,935)  125,083  מוחזקותחברות רווחי( ב)הפסדי ב חלק החברה

 5,327  (5)  521  מסים נדחים, נטו
 647  (309)  (523)  השקעות לזמן קצר, נטוהפחתת מזומנים וממהפסד )רווח( 

 (135)  -  130  , נטוהטבות לעובדיםבהתחייבויות בשל  שינוי
 14  -  -  ממימוש רכוש קבוע הוןהפסד 

 (38,178)  835  1,611  שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה
 830  185  259  פחת

 775  27  (235)  חוב אגרות של מוקדם מפדיון )רווח( הפסד
 150,190  20,133  (53,704)  הלוואות ואגרות חוב לזמן ארוךריבית ושערוך 
 (105,029)  (21,103)  52,909  והלוואות שניתנו לחברות מוחזקותפקדונות ריבית ושערוך 

       
  126,051  (64,172)  330,903 

       :של החברה והתחייבויות נכסיםשינויים בסעיפי 
       

 1,908  (289)  (4,841)  בלקוחות (היעליירידה )
 (375)  767  (333)  ויתרות חובה וחייבים לזמן ארוך בחייביםה( י)עליירידה 

 (723)  (181)  1,408  רותיםיבהתחייבויות לספקים ולנותני ש)ירידה(  יהיעל
 5,502  3,910  740  בזכאים ויתרות זכותיה יעל
       
  (3,026)  4,207  6,312 
       

       מזומנים ששולמו והתקבלו במהלך השנה בחברה עבור:
       

 (147,028)  (14,540)  (14,721)  ריבית ששולמה
 21,870  794  82  ריבית שהתקבלה

 (92)  (39)  (43)  ששולמומסים 
 2  -  -  מסים שהתקבלו

 72,724  -  -    דיבידנד שהתקבל
       
  (14,682)  (13,785)  (52,524) 
       

שוטפת של מזומנים נטו שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות( 
 (19,381)  (6,602)  (5,786)  החברה

       
 

 בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.המידע הנוסף המצורף מהווה חלק 
  



 בע"מ כלכלית ירושלים
 על תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה מאוחדיםה הדוחותנתונים כספיים מתוך 
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 החודשים שהסתיימו 3-ל

  מרץב 31 ביום

לשנה 
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2015  2014  2014 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח   
       

       של החברה תזרימי מזומנים מפעילות השקעה
       

 (7,484)  (835)  (1,611)  להשקעהרכישות והשקעות בנדל"ן 
 (5,576)  -  -  אקדמה עסקת בגין תשלום

 203,830  15,493  -  פרעון פקדונות לא שוטפים
 (140,109)  2,624  130,387  תמורה ממימוש )רכישת( השקעות לזמן קצר, נטו

 3  -  -  תמורה ממימוש רכוש קבוע
 (3,025)  -  (60)  כוש קבוערכישת ר

 (5,746)  -  -  רכישת אגרות חוב של חברה מוחזקת
 1,077  1,077  -  תמורה ממימוש אגרות חוב של חברה מוחזקת

 237  -  -  נדל"ן להשקעהתמורה ממימוש 
 36,351  1,483  (7,495)  הלוואות שניתנו לזמן ארוך, נטו)מתן( פרעון 

הלוואות בעלים של חברות  תמורה ממכירת מניות ופרעון
 125,755  125,755  -  מוחזקות שנמכרו

 (3,525)  (919)  -  בחברות מוחזקת, נטו ותהשקע
       

 201,788  144,678  121,221  של החברה השקעהשנבעו מפעילות מזומנים נטו 
       

       של החברה תזרימי מזומנים מפעילות מימון
       

 (333,482)  15,686  29,534  מתאגידים בנקאיים, נטולזמן קצר אשראי 
 (100,000)  -  -  דיבידנד ששולם

 125,203  -  -  קבלת הלוואות לזמן ארוך
 (6,058)  (870)  (29,375)  פרעון הלוואות לזמן ארוך

 (9,667)  (2,485)  -  רכישת מניות באוצר
 (84,346)  (5,715)  (14,344)  רכישה עצמית של אגרות חוב של החברה

 477,724  168,864  -  ואופציות להמרה לאגרות חוב הנפקת אגרות חוב
 (396,265)  (58,883)  -  פרעון אגרות חוב

       
של  מימון (ששימשו לפעילותשנבעו מפעילות )מזומנים נטו 

 (326,891)  116,597  (14,185)  החברה
       

 (144,484)  254,673  101,250  במזומנים ושווי מזומנים)ירידה( ה יעלי
       

 252,852  252,852  108,368  תקופההיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 
       

 108,368  507,525  209,618  תקופההיתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 
       
       
       
 

 חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.המידע הנוסף המצורף מהווה 
 



 בע"מ כלכלית ירושלים
 מידע נוסף
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 כללי .1

 
ולתקופה של שלושה חודשים  2015 ,במרץ 31ליום מידע כספי נפרד זה ערוך במתכונת מתומצתת 

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים ומיידים(, 38בהתאם להוראות תקנה שהסתיימה באותו תאריך, 
 ייםעל הדוחות הכספיים השנתהנפרד . יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי 1970-התש"ל

  ולמידע הנוסף אשר נלווה אליהם. ולשנה שהסתיימה באותו תאריך 2014בדצמבר,  31ליום  של החברה
 
 
מליון ש"ח,  205 -מיליארד ש"ח )כולל כ 1.2 -לחברה גרעון בהון החוזר בסך של כ 2015במרץ,  31 ליום .2

 אשראי חוץ מאזני(.
 

ש"ח נובע מהלוואות וערבויות לזמן קצר, נטו  מליון 856 -סכום הגרעון בהון החוזר, סך של כ מתוך 
מתאגידים בנקאיים וממוסדות פיננסיים, שניתנו לחברה כנגד שעבוד נכסים לא שוטפים )נדל"ן להשקעה 

 בארץ ובחו"ל והשקעות בחברות מוחזקות(, המתחדשות מעת לעת והחברה צופה כי חידושן יימשך.
 

 31ליום  ותמסתכמאשר סולו  בדוחמנוצלות  בלתי, אשר לה יתרות מזומנים ומסגרות אשראי החברה 
"ח, פועלת ש מליון 271 -פרסום הדוח לסך של כ מועדל בסמוך"ח ושמליון  225 -סך של כל 2015, במרץ

ן במגמה כללית של הקטנת שיעור המינוף במאזנה והגדלת הנזילות, בעיקר באמצעות מכירת נכסי נדל"
 .ביניים המאוחדים לדוחות הכספיים 6בחו"ל, ראה באור 

 
, 2015, במרץ 31( מניות דרבן ששוויין ליום 1: )מניות של חברות בנות שאין כנגדן אשראי , לחברהבנוסף 

"ח, אשר למועד הדוח אינן מבטיחות אשראי כלשהו; שמליון  960 -בהון העצמי של דרבן, הינו כ הלפי חלק
, הינו בבורסה המניה מחיר על בהתבסס, 2015, במרץ 31מבני תעשיה ששוויין ליום  של תסחירו( מניות 2)
"ח, שמליון  431 -הינו כ בבורסה המניה מחיר על בהתבססין י"ח ובסמוך למועד הפרסום שוושמליון  484 -כ

הדוח למוסד בנקאי מבלי  פרסום דלמוע בסמוךמליון ש"ח משועבדות  337 -כ ששוויין מניותמתוכן, 
 אינן הדוח פרסום למועד בסמוך אשר"ח ש מליון 94 -כשהתקבל כנגדן אשראי ספציפי ומניות ששוויין 

 .כלשהו אשראי מבטיחות
 

קבלת מימון כנגד שעבוד נכסים בישראל, קבלת  ותלהגדיל את הנזילות באמצע החברה באפשרותכן,  כמו 
 והנפקתכנגד נכסים שנרכשו על ידה בחו"ל ללא שימוש במימון ספציפי לרכישתם  Non-Recourseהלוואות 

 החברה בהתאם למצב השווקים, עלותם וצרכי החברה. ידי עלאגרות חוב 
 

החברה ומתוארים לעיל, להערכת דירקטוריון  לרשות העומדים האפשריים המקורות מכלול עלבהתבסס 
 . במועדן התחייבויותיה לפרעוןמקורות כספיים מספיקים  לגייסהחברה  של היש ביכולת החברה,
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 הדיווח בתקופת מהותיים אירועים . 3
 

א' 1א'7 , ראה באורואגרות החוב שלה העם דירוג החבר בקשרמעלות  עם התקשרותהסיום לבאשר  .א
 לדוחות הכספיים ביניים המאוחדים.

 

 ביניים הכספיים לדוחות ב'1א'7 באורחוב של החברה, ראה העצמיות של אגרות  לרכישות באשר .ב
 .המאוחדים

 

 לדוחות הכספיים ביניים המאוחדים. א' 3ב'7באשר לדיבידנד מדרבן, ראה באור  .ג
 

 
 הדיווח תאריך לאחר מהותיים אירועים .4

 

לדוחות הכספיים  1א'8באשר לקבלת הלוואה ממוסד פיננסי באמצעות חברה מוחזקת, ראה באור  .א
 ביניים המאוחדים.

 

אישור שהתקבל מרשות ניירות ערך לגבי הארכת התקופה להצעת ניירות ערך על פי תשקיף באשר ל .ב
 לדוחות הכספיים ביניים המאוחדים. 2א'8מדף של החברה, ראה באור 

 
 

 
 

- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
 
 

 
 



 ג)א(38 בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקנה רבעונידוח 

 2015של שנת  הראשוןלרבעון 

, אחראית לקביעתה והתקיימותה של בקרה פנימית החברהההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של 
 נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.

 לעניין זה, חברי ההנהלה הם:

 , מנהל כללי;זבידה ודוד .1

 ., סמנכ"ל כספיםיגאל מור .2

כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד, אשר תוכננו  ,בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

בידי המנהל הכללי ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם, או בידי מי 

 ח דירקטוריון התאגיד, אשר נועדו לספק ביטחוןשמבצע בפועל את התפקידים האמורים, בפיקו

בהתייחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי  סביר

מידע שהתאגיד נדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף, מעובד, מסוכם 

 ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין.

ת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש הבקרה הפנימית כולל

לותו כאמור, נצבר ומועבר להנהלת התאגיד, לרבות למנהל הכללי ולנושא המשרה הבכיר ביותר גל

או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת  ,בתחום הכספים

 הגילוי.החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדרישת 

בשל המגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק 

 ביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.

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

בדבר הבקרה הפנימית  השנתיהדוח  –)להלן  31.12.2014יום שנסתיימה ב לשנה התקופתי

 .האחרון(, נמצאה הבקרה הפנימית כאפקטיבית

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

 בדבר הבקרה הפנימית השנתיהפנימית כפי שנמצאה בדוח  הבקרה את הערכת האפקטיביות של

 האחרון;

בדבר הבקרה הפנימית האחרון, ובהתבסס על  השנתילמועד הדוח, בהתבסס על האמור בדוח 

 מידע שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל הבקרה הפנימית היא אפקטיבית.



 הצהרת מנהלים

 הצהרת מנהל כללי 
 

 , מצהיר כי:זבידה ודודאני, 

של  הראשוןרבעון התאגיד( ל  –)להלן   בע"מ ושליםכלכלית ירשל  הרבעוניבחנתי את הדוח  (1)
  הדוחות(;  –)להלן   2015 שנת

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג  (2)
של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם 

 לתקופת הדוחות. מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל  (3)
הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד 

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות.

והדוחות יון ולוועדת הביקורת גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטור (4)
של דירקטוריון התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הכספיים 

 הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי:

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של  (א)
סביר להשפיע לרעה  הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן

על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו 
להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות 

  –הדין; וכן 

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי  (ב)
או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה שכפוף לו במישרין 

 .הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: (5)

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת פיקוחי,  (א)
שלו  המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות

, מובא לידיעתי 2010-"עכהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש
, בפרט במהלך תקופת ההכנה של ובחברות המאוחדות על ידי אחרים בתאגיד

 –הדוחות; וכן 

או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת פיקוחי,  קבעתי בקרות ונהלים, (ב)
המיודעים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות 

 הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;

לא הובאו לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרון  (ג)
רבעוני או תקופתי, לפי עניין( לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת )

הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל 
 הגילוי של התאגיד. 

 

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

 

 

 

                                                                              _______________________ 

                                                                     , מנכ"לזבידה ודוד                                      26.5.2015: תאריך

                                   



 הצהרת מנהלים

 הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים 
 

 , מצהיר כי:יגאל מוראני, 

ות הכספיים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת בחנתי את הדוח (1)
 2015של שנת  הראשוןהתאגיד( לרבעון   –)להלן   בע"מ כלכלית ירושליםשל  הביניים
 (;הדוחות לתקופת הביניים או הדוחות  –)להלן  

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת  (2)
ביניים אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה 
מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא 

 ים בהתייחס לתקופת הדוחות;יהיו מטע

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות לתקופת ביניים  (3)
משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות 

 ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

והדוחות  ת הביקורתוחשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדגיליתי לרואה ה (4)
של דירקטוריון התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה  הכספיים

 הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי:

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה  (א)
, ככל שהיא מתייחסת ח הכספי ועל הגילוישל הבקרה הפנימית על הדיוו

לתקופת  לדוחות הכספיים ביניים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות
העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף,  הביניים,

לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות 
  –כספיים בהתאם להוראות הדין; וכן הדיווח הכספי והכנת הדוחות ה

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי  (ב)
שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי 

 .בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: (5)

נו של בקרות ים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחקבעתי בקרות ונהל (א)
, המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות ונהלים

-"עמאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש
, בפרט במהלך ובחברות מאוחדות , מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד2010

 –נה של הדוחות; וכן תקופת ההכ

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת  (ב)
ים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת דפיקוחי, המיוע

הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות 
 מקובלים;

חל במהלך התקופה שבין מועד הדוח לא הובאו לידיעתי כל אירוע או עניין ש (ג)
האחרון )רבעוני או תקופתי, לפי עניין( לבין מועד דוח זה, המתייחס לדוחות 
כספיים ביניים ולכל מידע כספי אחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים, אשר יש 

את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע  , להערכתיבו כדי לשנות
 דיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד. לאפקטיביות הבקרה הפנימית על ה

 

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

    _______________________ 

       םסמנכ"ל כספי , יגאל מור                                                                                  26.5.2015 תאריך:
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