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 בע"מ כלכלית ירושלים
 דוח הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד

 2018 ,במרץ 31שהסתיימה ביום  תקופה של שלושה חודשיםל

של החברה ושל ( מתכבד להגיש את דוח הדירקטוריון "החברה"הדירקטוריון של כלכלית ירושלים בע"מ )
"(, התקופה המדווחת)" 2018 ,במרץ 31ביום סתיימה הש של שלושה חודשים החברות המאוחדות שלה לתקופה

הסקירה שתבוא להלן הינה מצומצמת בהיקפה ומתייחסת לאירועים הסוקר את עיקרי הפעילות לתקופה. 
ושינויים שחלו במצב ענייני החברה בתקופת הדיווח אשר השפעתם מהותית. יש לעיין בדוח הדירקטוריון 

 2018במרץ,  22)לרבות דוח הדירקטוריון( שפורסם ביום  2017לדוחות התקופתי לשנת לתקופת הדיווח בהקשר 
 ."(2017הדוח התקופתי לשנת )" 2018-01-028513אסמכתא מספר  

 פעילות החברה .1

ובעיקר חברת מבני תעשיה בע"מ  ידה-עלהחברה הינה חברת נדל"ן הפועלת, בעצמה ובאמצעות חברות מוחזקות 
 ("חברות הקבוצה"או  "הקבוצה"-בהתאמה ויחד עם החברה ,"דרבן"-ו "מבני תעשיה"ודרבן השקעות בע"מ )

מתמחה בייזום, ברכישה, בהקמה ובניהול של מבנים הקבוצה . מגוונת שעיקרה בישראלבפעילות נדל"ן 
וכן פועלת בתחום הנדל"ן למגורים  ,טק, תעשיה, לוגיסטיקה ומסחר להשכרה-המיועדים לצרכי משרדים, היי

סייע בישראל, כמות השוכרים וגיוונם, מהווים יתרון רב ערך אשר מוהסגמנטלי הפיזור הגאוגרפי  .ישראלב
 ., קנדה וגרמניהבמספר ארצות בחו"ל ובכללן שוויץהקבוצה פועלת  נוסף,ב .להתפתחותה ולחוסנה של הקבוצה

עתודות  לקבוצהמ"ר בישראל. מיליון  1.7-כמ"ר של שטחים מניבים, אשר מתוכם  מיליון 2.4-כ הקבוצהבבעלות 
 .ובמדינות נוספות בחו"ל קרקע וזכויות בלתי מנוצלות, פרויקטים בבניה ונכסי נדל"ן מניב בכל רחבי ישראל

 
 המדווחת ולאחריה דגשים לתקופה .2

• NOI   מיליון ש"ח  138-כ של הסתכם בסך מדווחתה הבתקופ - בישראללהלן(  11)כהגדרת מונח זה בסעיף
 מקבילה אשתקד.ה בדומה לתקופה

• NOI לעומת 27.3%-כ של ירידהמיליון ש"ח המהווה  35-של כ הסתכם בסך מדווחתה הבתקופ - בחו"ל 
 בגרמניה ובצרפת. אשתקד. עיקר הירידה נובעת ממימוש נכסים מקבילההתקופה ה

• NOI Same Property אשתקד מקבילההתקופה ה לעומת 0.2%-בהמדווחת  הבתקופעלה  - בישראל. 

•  FFO  המהווה מיליון ש"ח  80-כהסתכם לסך של  מדווחתה הבתקופ -להלן(  13)כהגדרת מונח זה בסעיף
 .לתקופה הריבית בהוצאות מקיטון ברובו נובע הגידול, אשתקד מקבילההתקופה הלעומת  52%-כ שלעליה 

 ש"חמיליון  48-כבסכום של רווח מיליון ש"ח לעומת  153-כהסתכם לסך של המדווחת בתקופה הנקי  הרווח •
  .אשתקד המקבילה בתקופה

מיליון ש"ח, לעומת  3,494-בתקופה המדווחת הסתכם לסך של כ הון העצמי המיוחס לבעלי מניות החברהה •
-עיקר הגידול מיוחס למימוש אופציות למניות החברה בסך של כ .2017בדצמבר,  31מיליון ש"ח ליום  3,221

 מיליון ש"ח. 116-כבסך של  בתקופה ולרווח חש"מיליון  165

 .60.6%-, לכ2.8%-בכ cap -ירד  יחס החוב ל ה המדווחתבתקופ •

 .87.6%-, לכ1.6%-בכשל נכסי הקבוצה בישראל שיעור התפוסה  עלה ה המדווחתבתקופ •

 160-ש"ח )כ מיליון 167-כ של בהיקף נכסים הקבוצה מימשה המדווחת התקופה במהלך -מכירות נכסים  •
לאחר תאריך  ח."ש מיליון 29-כ של מצטבר רווח נרשם בגינם, מיליון ש"ח בחו"ל( 7-מיליון ש"ח בישראל וכ

בנוסף, לאחר תאריך המאזן  מיליון ש"ח. 101-המאזן השלימה דרבן מכירת נכס בקנדה בתמורה לסך של כ
-חתמה מבני תעשיה על הסכם למכירת שני מגרשים לבניית יחידות דיור במרום השרון,  בתמורה לסך של כ

מיליון ש"ח. ההסכם כפוף למספר תנאים מתלים. במידה שהעסקה תושלם, הרווח הצפוי למבני תעשיה  54
 מיליון ש"ח. 22-יעמוד על סך של כ
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לאחר תאריך המאזן הפקידה החברה תכנית, הכוללת הקמת שני מגדלי תעסוקה ושני מגדלי מגורים במתחם  •
אביב ותשלום דמי חכירה -החכירה עם עיריית תל אביב. מימוש התכנית כרוך בתיקון הסכם-סוללים, בתל

 מהוונים בגין עליית שווי המקרקעין, בסכום שאינו ידוע עדיין.

 

 

 

 

 בישראל הקבוצהפרטים על פעילות  .3

  כוללים: ,נכסי החברה בישראל, בבעלות ובחכירה 2018 ,מרץב 31ליום 

, לא כולל נכסים הקבוצהמיליון מ"ר חלק  1.7-כישראל בשטח כולל של רחבי נכסים מניבים הפזורים ב 655 •
 שונים. זמן שוכרים, בחוזים לטווחי 2,900-בהקמה. הנכסים מושכרים לכ

 מ"ר.אלפי  190-כפרויקטים בשלבי בנייה ותכנון מתקדם בהיקף של  10 •

 .90.7%-עומד על כ 31.3.2018בישראל ליום  הקבוצהשל נכסי  התפוסה לשווישיעור  •

 .87.6%-כעומד על  31.3.2018 ליוםבישראל  הקבוצהשל נכסי  שיעור התפוסה •
 

  בישראל חברהפילוח שווי נכסי ה .4

  (:ש"ח נימיליובמשמשים לשלושה שימושים עיקריים ) הקבוצהנכסי 

 
 

  

 2,652  
33% 

 2,003  
25% 

 3,319  
42% 

 תעשיה ולוגיסטיקה מסחר וקמעונאות משרדים



3 

 הקבוצהמבט על נתוני  .5

 

 "ל.בחו קבוצההשל נכסי בחו"ל נובעת ממימוש  NOI)*( הירידה ב 

 
 נתונים עיקריים .6

  ן"הנדל שווי לסך ביחס בישראל ן"הנדל שווי סך

 

NOI מיליון ש"ח בתקופה  139-סך של כל בדומהמיליון ש"ח בתקופה המדווחת  138-בסך של כ בישראל
 .המקבילה אשתקד

 

 

46.1% 
53.1% 55.6% 

64.3% 

75.9% 
83.2% 83.0% 

31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.03.2018 

36.9%+ 

 140  

 138   138   138  
 139  

 138  

1-3.2013 1-3.2014 1-3.2015 1-3.2016 1-3.2017 1-3.2018 

NOI   (3-1)תקופתי 

 547  
 555   557  

 548  
 557  

2013 2014 2015 2016 2017 

NOI    שנתי 

 
 שינוי שיעור 

 בתקופה
1-3/2018  

 ח"ש אלפיב
1-3/2017  

 ח"ש אלפיב
1-12/2017  

 ח"ש אלפיב

NOI 556,954 139,004 138,364 (0.5%) בישראל 

NOI 170,997 48,045 34,909 )*( (27.3%) בחו"ל 

NOI SP 555,133 137,915 138,154 0.2% בישראל 

 108,493 48,492 152,785 215% נקי לתקופה רווח

FFO 52% 80,468 52,865 282,795 

FFO 213,257 42,010 60,376 44% מיוחס לבעלי המניות 
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  CAP-ל החוב יחס הקטנת. שוטף באופן נבחנת החברה פועלת בה העסקית לסביבה והתאמתה לחברה האופטימלית החוב מסגרת *
 התשואה ושיפור העסקי הפיתוח את המאפשרת מינוף רמת נשמרה זה ולצד החברה של הסיכונים להקטנת תרמה האחרונות בשנים

 החברה שנכסי המזומנים תזרימי ויציבות חוזק לנוכח לחברה נכון הינו הארוך ווחלט 58%-55% ןשבי CAP-ל החוב יחס טווח. להון

  .60.6% הינו הנוכחי CAP-ל החוב יחס .מניבים
 

  
 
 
 
 
 
 

FFO  מיליון ש"ח בתקופה  53-מיליון ש"ח בתקופה המדווחת לעומת סך של כ 80-בסך של כמאוחד
 .52%-כהמקבילה אשתקד, מהווה גידול של 

 

 56   55   55   54   53  

 80  

1-3.2013 1-3.2014 1-3.2015 1-3.2016 1-3.2017 1-3.2018 

FFO (3-1)תקופתי 

 225   221   213  
 199  

 283  

2013 2014 2015 2016 2017 

FFO שנתי 

 *31.12.2017ליום  63.4%של  CAP-לעומת יחס חוב ל 31.03.2018ליום  60.6%של  CAP-יחס חוב ל

 
 

                                                      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

81.8% 
78.4% 

82.5% 84.3% 

71.0% 

63.4% 
60.6% 

31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.03.2018 

 

 
                                                      

 

 

 

 

 2,961  
 2,795  

 2,140  

 1,765  

 2,860  

 3,221  

 3,494  

31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.03.2018 

 התפתחות ההון המיוחס לבעלי מניות החברה 
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לחברה  מיליון ש"ח בחו"ל(. 543-ש"ח )מתוכם כ מיליארד 2.8-כשל משועבדים בשווי לא לקבוצה נכסים 
 מיליון ש"ח בחו"ל(. 59-מיליארד ש"ח )מתוכם כ 0.4-נכסים לא משועבדים בשווי של כ

 המשוקללת והריבית שנים 5.34עומד על  2018במרץ  31החוב המשוקלל של החברה בישראל ליום מח"מ 
  .3.25% הינה האפקטיבית

 

 

 

 )סולו( מוצג להלן )מיליון ש"ח(: הקרן רעוןיקצב פ

 

 

 

 

 

  

 207  

 135   129   129   129   126   140  

 80  

 386  

 37  

 355  

 2028שנת  2027שנת  2026שנת  2025שנת  2024שנת  2023שנת  2022שנת  2021שנת  2020שנת  2019שנת  4-12/2018

 התפלגות החוב הפיננסי
 מאוחד, מיליון ש"ח

 31.12.2017 31.3.2018 אובליגו בישראל
 5,109 5,080 אג"ח ציבורי ומוסדי

 1,947 1,868 בנקים ומוסדות פיננסים
 (801) (967) בניכוי מזומנים, פקדונות והשקעות לזמן קצר

 6,255 5,981 חוב פיננסי, נטו בישראל
   בחו"לחוב פיננסי 

 146 141 צפון אמריקה
 612 607 מערב אירופה

 (232) (230) בניכוי מזומנים, פקדונות והשקעות לזמן קצר
 526 518 חוב פיננסי נטו בחו"ל

 6,781 6,499 סה"כ חוב פיננסי

  משועבדים לא  נכסים

  בישראל משוקללת וריבית מ"מח
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 )*( התפתחויות בייזום ופיתוח -עם הפנים לעתיד  .7

 שם הפרויקט 
חלק 

 החברה
 סטטוס תכנוני * שטח בנוי )מ"ר( שימוש

טווח 
קצר 

 ובינוני

מתחם הסוללים 
 תל אביב

 68,300 משרדים ומסחר 100%
, הופקדה תכנית להתנגדויות

מתחם הסוללים  2022 -ראשוני  משוער סיום
 תל אביב

 יח"ד 360/ 29,500 מגורים 100%

מתחם "מבנה" 
 חולון

100% 
שלב  –משרדים 

 א'
13,000 

, הוגשה בקשה להיתר בניה
  2021 -סיום משוער 

המיטב בתל 
 אביב

 2021סיום משוער  -בביצוע  17,000 מגורים 50%

"מבנה" אור 
 יהודה

 2019סיום משוער  -בביצוע  7,500 משרדים 100%

פארק מדעי 
 החיים  חיפה
 )שני בניינים(

 2019 -תחילת ביצוע צפוי  28,000 משרדים 50%

 100% מרלו"ג קרית גת
תעשיה 

 ולוגיסטיקה
 2019סיום משוער  -בביצוע  6,000

טווח 
 ארוך

המיטב בתל 
 אביב

100% 
מגורים, 

 תעסוקה ומסחר
 בשלבי תכנון ** 220,000

פארק מדעי 
 החיים  חיפה
 )שני בניינים(

טרם נקבע מועד תחילת  28,000 משרדים 50%
 ביצוע

הסיבים פתח 
 תקוה

 2020-תחילת ביצוע צפוי  13,000 משרדים 100%

"מבנה" הרצליה 
 פיתוח

100% 
מגורים, 

 משרדים ומסחר
 המחוזית לועדה"ע תב הוגשה *** 34,000

 

תחזית,  הינו עתיד פני מידע צופה .1968-ח"תשכ ערך, ניירות א לחוק32 סעיף פי על עתיד פני צופה מידע הינו המוצג בטבלה זו חלק מהמידע *
 שהתממשותם עתידיים, לעניין או לאירוע המצוי ברשות הקבוצה כפי שהינם במועד פרסום דוח זה המתייחסים אחר מידע או אומדן הערכה,

התממשות משמעותיים. מידע כאמור מושפע, בין היתר, -בלבד, ובין היתר, כפוף, מטבעו, לסיכוני אי הקבוצה של בשליטתה ודאית ואינה  אינה
, התקשרויות עם צדדים מגורמי הסיכון המאפיינים את פעילות הקבוצה, לרבות קבלת היתרים ואישורים מהרשויות, שינויי חקיקה ותקינה

)חלק א' לדוח  בדוח עסקי התאגיד 1.35לפרטים אודות גורמי הסיכון החלים על פעילות החברה ראו סעיף וייקור עלויות הבניה.  ישייםשל
 .(2017התקופתי לשנת 

ת מתאר באמצעות הגשת תב"ע בסמכות ועדה מקומית מכוח תכני אלפי מ"ר משרדים 180-כיחידות דיור ו 370-כהחברה פועלת להגדלת זכויות ל **
 מ"ר )עילי( משרדים. 56,500-. בשלב זה התכנית הקיימת מקנה זכויות ל2017שנכנסה לתוקף בשנת  5000תא

  .מ"ר בנוי )עילי( משרדים ומסחר 8,000-להגשת תב"ע להגדלת הזכויות. בשלב זה התכנית הקיימת מקנה זכויות להחברה פועלת  ***
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  מגורים .8

לקבוצה מלאי  ,2018 ,מרץב 31עוסקת בייזום, בתכנון ובבנייה של דירות למכירה בישראל. נכון ליום  הקבוצה

 : קרקעות לבנייה עתידית בישראל כדלקמן

 מלאי קרקעות לבניה למגורים לזמן קצר ומלאי דירות למכירה .8.1

מס'  מיקום
 יח"ד

זכויות 
 בניה

 
החזקות 
 בפרויקט

מס יח"ד 
שבגינן 
נחתמו 
הסכמי 

וטרם מכר 
 נמסרו

היקף כספי 
של הסכמי 

מכר )מלש"ח, 
 שטרם נמסרו(

הרשמות 
שבגינן 

טרם נחתם 
הסכם 
 המכר

מס יח"ד 
שבגינן 
נחתמו 
הסכמי 

מכר וטרם 
 נמסרו

היקף 
כספי של 
הסכמי 

מכר 
)מלש"ח, 

שטרם 
 נמסרו(

הרשמות 
שבגינן 

טרם נחתם 
הסכם 
 המכר

סה"כ 
השקעה 

ליום 
31.3.2018 

  
לפי אב

 מ"ר
 מיליון ש"חב למועד פרסום הדוח 31.3.2018ליום  %

מרום 
 )*( השרון

64 17 90% 23 30 - 23 30 - 52 

עמינדב, 
 אביב-לת

170 17 50% 126 283 - 126 283 - 149 

בלארוס, 
 ינסקמ

106 8 100% 74 39 1 75 39 1 42 

 243 1 352 224 1 352 223  42 340 "כסה
 .(2017התאגיד )חלק א' לדוח התקופתי לשנת  עסקיח בדו  1.17 סעיף ראה הקבוצה חברות  של קרקעות מלאי אודות נוספים לפרטים *

 מלאי קרקעות לבניה למגורים לזמן ארוך .8.2

מיליון  54-יחידות דיור במרום השרון, בתמורה לסך של כ 128הסכם עם צד ג' למכירת שני מגרשים לבניית  חתמה מבני תעשיה על 2018בחודש מאי  *
 מיליון ש"ח. 22-ש"ח. ההסכם כפוף לתנאים מתלים. במידה שהעסקה תושלם, הרווח הצפוי למבני תעשיה יעמוד על סך של כ

 בישראל: להלן מידע עיקרי אודות נכסי הקבוצה, בחלוקה על פי סגמנטים .9

 שטח עילי ליום שימושים
31.3.18 

NOI לתקופה 
1-3/2018 

 שווי הוגן נדל"ן
 מניב ליום
31.3.18 

שיעור תפוסה ליום 
31.3.18 

 שווי הוגן נדל"ן
 בהקמה ליום

31.3.18 

 אלפי ש"חב %-ב אלפי ש"חב אלפי ש"חב מ"רב 

 36,360 82.0 2,652,150 48,145 370,037 משרדים

 - 90.5 2,003,204 31,987 205,903 מרכזים מסחריים

 11,830 89.0 3,319,355 58,232 1,115,352 תעשיה ולוגיסטיקה

 48,190 87.6 7,974,708 138,364 1,691,292 סה"כ

 
 
 

 מיקום
מספר יחידות 

 דיור
 החזקות בפרוייקט זכויות בניה

סה"כ השקעה ליום 
31.3.2018 

 מיליון ש"ח  % אלפי מ"ר  
 70 90% 86 402 )*(מרום השרון

 17 100% 16 153 אחר -ישראל 
 15 - - - אחר -חו"ל 
 102 - 102 555 סה"כ
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  פירוט נדל"ן להשקעה ונדל"ן המוחזק למכירה לפי מדינות .10

 חברה מדינה
 

מספר 
 נכסים

שטח   
  עילי מ"ר

מספר 
 שוכרים 

שיעור 
 תפוסה

 שווי הוגן 
   ש"ח( )אלפי

NOI  בפועל
1-3/2018 

 )אלפי ש"ח(
        נכסים מניבים

 ישראל

 19,034 1,172,348 89.0% 495 219,031 34 כלכלית ירושלים
 90,587 5,140,892 87.0% 2,128 1,252,429 607 מבני תעשיה

 28,743 1,661,468 89.9% 278 219,832 14 דרבן
 138,364 7,974,708 87.6% 2,901 1,691,292 655 ישראל"כ סה

 גרמניה

 291 20,544 93.3% 6 16,871 1 כלכלית ירושלים
 1,701 112,306 88.8% 35 21,435 3 מבני תעשיה

 (31) 47,300 57.3% 2 12,422 2 דרבן
 1,961 180,150 82.6% 43 50,728 6 גרמניהסה"כ 

 קנדה

 (145) - - - - - כלכלית ירושלים
 875 162,066 59.6% 145 58,355 2 מבני תעשיה

 2,051 121,210 77.5% 75 75,941 2 דרבן
 2,781 283,276 69.7% 220 134,296 4 קנדה"כ סה

 6,879 396,279 94.5% 24 55,739 2 מבני תעשיה שוויץ
 6,879 396,279 94.5% 24 55,739 2 שוויץסה"כ 

 צרפת
 11,749 308,844 98.7% 32 355,768 17 כלכלית ירושלים

 1,305 58,919 100.0% 1 5,000 1 מבני תעשיה
 13,054 367,763 98.7% 33 360,768 18 צרפתסה"כ 

 1,673 93,216 87.8% 36 18,489 2 מבני תעשיה ארה"ב
 1,673 93,216 87.8% 36 18,489 2 "בארה"כ סה 

 אירופה אחר

 484 26,055 100.0% 1 13,937 1 מבני תעשיה
כלכלית ירושלים 

 1,134 43,634 99.7% 31 14,692 1 ומבני תעשיה

 1,618 69,689 99.9% 32 28,629 2 אחר אירופה"כ סה

 5,839 248,348 81.1% 165 43,657 3 סויטלנד אוקראינה
 5,839 248,348 81.1% 165 43,657 3 אוקראינה"כ סה

 1,104 49,955 64.3% 11 10,250 1 סויטלנד בלארוס
 1,104 49,955 64.3% 11 10,250 1 בלארוס"כ סה
 173,273 9,663,384 88.3% 3,465 2,393,848 693 סה"כ נכסים מניבים

       וזכויות בניה קרקעות
 - 856,596 - - - -  ישראל 

 - 27,834 - - - -  צרפת
 - 11,176 - - - -  אוקראינה

 - 86,521 - - - -  אירופה אחר
סה"כ 

 קרקעות
 

- - - - 982,127 - 

 173,273 10,645,511 88.3% 3,465 2,393,848 693  סה"כ
 

ב' 26באור  וראשניתן ע"י בית המשפט בצרפת לחברות הבנות בצרפת ) Safeguardמיליארד ש"ח, הנמצאים תחת  0.3-של ככולל תיק נכסים בסך  * 
 .(2017)חלק ג' לדוח התקופתי לשנת  31.12.2017ליום  כספיים מאוחדיםדוחות ב
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11. NOI (Net Operating Income) בישראל 

 NOI-הינו אחד הפרמטרים החשובים בהערכות שווי של נדל"ן מניב. נתון ה NOI-להערכת הנהלת החברה, נתון ה

מקוזזות  NOI-משמש למדידת תזרים המזומנים החופשי הפנוי לשירות החוב הפיננסי, וזאת לאחר שמה

 : NOI-( שנזקפו לרווח והפסד. מודגש בזאת כי הCapexהשקעות שוטפות ושמירה על הקיים )

 לא מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקובלים. .א

 לא משקף מזומנים שבנמצא למימון כל תזרימי המזומנים של החברה, כולל יכולתה לבצע חלוקת כספים. .ב

 להיחשב כתחליף לרווח הנקי לצורך הערכת תוצאות הפעילות של החברה. אינו אמור .ג
 

  

 
 .בחו"ל הקבוצהשל נכסי בחו"ל נובעת ממימוש  NOIהירידה ב ( *)

 

 

 שיעור התשואה המשוקלל .12

של החברה הנגזר מכלל הנדל"ן המניב  לנכסי הנדל"ן בישראל,(, Cap Rateלהלן תחשיב שיעור תשואה משוקלל )
 :2018 במרץ 31ליום 

 
כך שהפער בין  3.25%החברה בישראל עומדת על סך של חושבה בגין הלוואות סך הריבית המשוקללת אשר 

 .4.5%( עומד על 7.7%שיעור התשואה שחושב בטבלה לעיל )

 
 

 באלפי ש"ח
2018 2017 

 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  1רבעון 

 נכסים זהים לתקופה בישראל

(NOI Same Property)  
138,154 137,066 138,025 139,367 137,915 

NOI 1,089 194 494 2,804 210 מנכסים שנמכרו 

 139,004 139,561 138,519 139,870 138,364 בישראל בתקופה NOIסה"כ 

 48,045 40,710 38,131 44,111 34,909 (*)בחו"ל בתקופה  NOIסה"כ 

 187,049 180,271 176,650 183,981 173,273 בתקופה NOIסה"כ 

 
 מאוחד

 במיליון ש"ח
 10,293 2018 ,מרץב 31 ליום מאוחד בדוח להשקעה ן"נדל

 (1,813) נדל"ן בחו"ל, כולל קרקעות -בניכוי 
 352 שווי נכסים מניבים מיועדים למימוש  -בתוספת 

 (857) שווי קרקעות המסווגות כנדל"ן להשקעה -בניכוי 
 7,975 2018 ,מרץב 31נדל"ן להשקעה מניב  בישראל ליום 

 (852) בניכוי שווי מיוחס לשטחים פנויים
 33 השקעות צפויות

 7,156 2018 ,מרץב 31נדל"ן להשקעה מניב בישראל המיוחס לשטחים מושכרים ליום 
NOI  138 2018 ראשוןרבעון 
NOI על בסיס  שנתי NOI  553 2018רבעון ראשון 

 7.7% ( בישראלCap Rateשיעור תשואה משוקלל הנגזר מנדל"ן מניב להשקעה )
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13. FFO (Funds From Operation)  

הינו מדד מקובל בעולם למתן מידע נוסף על תוצאות הפעילות של חברות נדל"ן מניב, המעניק בסיס נאות  FFO-ה
, כהגדרתו, מבטא רווח מדווח נקי, בנטרול רווחים )או הפסדים( ממכירת FFOלהשוואה בין חברות נדל"ן מניב. 

וכן  נכסים, בתוספת פחת והפחתות )בגין נדל"ן(, בנטרול מיסים נדחים, הפסדים מפדיון מוקדם של הלוואות
 הוצאות שאינן תזרימיות.

 :FFO-יש להדגיש כי ה

 חשבונאות מקובלים.לא מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת על פי כללי  .א

 לא משקף מזומנים שבנמצא למימון כל תזרימי המזומנים של החברה, כולל יכולתה לבצע חלוקת כספים. .ב

 אינו אמור להיחשב כתחליף לרווח המדווח הנקי לצורך הערכת תוצאות הפעילות של החברה. .ג

מיליון ש"ח  53-של כ מיליון ש"ח, לעומת סך 80-הסתכם לסך של כ 2018ברבעון הראשון של שנת  FFO-ה
 .נובעת בעיקר מירידה בהוצאות הריבית 52%-. העליה, בשיעור של כפה המקבילה אשתקדבתקו

 

 אסטרטגיה וחזון  .14

החברה אימצה אסטרטגיה אשר בבסיסה התמקדות החברה בפעילות עסקית בישראל תוך שימת דגש על חיזוק 
חברה וייזום של פרויקטים חדשים בישראל, בעיקר תוך וגידול תזרים המזומנים ושיפור ביחסי כיסוי החוב של ה

 ניצול זכויות הקיימות לחברה.

כחלק מאסטרטגיה זו פועלת החברה למימוש נכסים אשר אינם בליבת העסקים של החברה, נכסים בשיעור 
 תאגידבדוח עסקי ה 1.33לפרטים נוספים ראו סעיף  תפוסה נמוך ונכסים במיקומים בהם אין לחברה יתרון יחסי.

 .(2017לשנת  תקופתי)חלק א' לדוח ה

 

 *2018תחזית לשנת   .15

 , המתבססת על הנחות העבודה הבאות:2018להלן תחזית החברה לתוצאותיה התפעוליות העיקריות לשנת 

 .2018 ,במרץ 31מדד ידוע ליום  •

 ללא רכישת נכסים חדשים ממועד פרסום דוח זה. •

 .ישראלבלא יחולו שינויים מהותיים בסביבה העסקית בה פועלת הקבוצה  •

 .2018חוזי שכירות חתומים וצפי הנהלת החברה בדבר חידושי הסכמי שכירות שוטפים בשנת  •

 הינו עתיד פני . מידע צופה1968-ח"התשכ ערך, ניירות א לחוק32 סעיף פי על עתיד פני צופה מידע הינו 2018 שנת לכל התחזית בדבר המידע  *
עתידיים,  לעניין או לאירוע כפי שהינם במועד פרסום דוח זה המתייחסים המצוי ברשות הקבוצה אחר מידע או אומדן תחזית, הערכה,

התממשות משמעותיים. מידע כאמור -בלבד, ובין היתר, כפוף, מטבעו, לסיכוני אי החברה של בשליטתה אינהאינה ודאית ו שהתממשותם
לפרטים אודות  מושפע, בין היתר, מגורמי הסיכון המאפיינים את פעילות הקבוצה,  לרבות שינויים בתפוסה, בריבית, ובגובה דמי השכירות.

 .(2017)חלק א' לדוח התקופתי לשנת  בדוח עסקי התאגיד 1.35או סעיף גורמי הסיכון החלים על פעילותה של החברה ר

 
 
 
 

  2018תחזית  בפועל 1-3/2018 ש"חבמיליון 

FFO  כולל חלק החברה בחברות(
 כלולות(

80 278-284 

NOI 173 665-675  
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 תוצאות הפעילות .16

 להלן טבלת תמצית המצב הכספי, נזילות ומקורות מימון: .16.1

 

 להלן טבלת תמצית התוצאות העסקיות )במיליון ש"ח(: .17

 הערות והסברים 31.12.2017ליום  31.3.2018ליום  במיליון ש"ח

 1,598 1,710 נכסים שוטפים
עיקר השינוי נובע מתמורה 

למניות בסך ממימוש אופציות 
 מיליון ש"ח 165

  10,265 10,293 נדל"ן להשקעה
אשראי לז"ק, חלויות שוטפות 

והתחייבויות בגין נכסים המיועדים 
 למימוש

 הקיטון נובע מפירעונות שוטפים 1,134 1,068

הלוואות מתאגידים בנקאיים ונותני 
 אשראי אחרים

2,170 2,213  

  4,540 4,511 אגרות חוב לזמן ארוך

 3,221 3,494 סה"כ הון מיוחס לבעלי מניות

מרווח בעיקרו הגידול נובע 
מיליון ש"ח,  116בתקופה של 

וממימוש אופציות למניות בסך 
 מיליון ש"ח. 165

  3,918 4,225 סה"כ הון

 הערות והסברים לתקופה במיליון ש"ח

1-3/18         1-3/17  

 הכנסות מדמי שכירות וניהול נכסים
233 250 

מכירת נכסים בגרמניה ומנגד מקיטון בעיקר 
 גידול בהכנסות בישראל.

 עלות תחזוקה וניהול
60 63 

ומנגד קיטון גידול בעלויות התחזוקה בישראל 
 .בחו"לתחזוקה בעלויות 

 בשווי הוגן של נדל"ן עליה

10 45 

בשווי הוגן של  השינוי בתקופה נובע מעלייה
מיליון ש"ח,  24 -נדל"ן בישראל בסך של כ

בקיזוז ירידה בשווי הוגן של הנדל"ן בחו"ל 
 .מיליון ש"ח 14 -בסך של כ

 הנהלה וכלליות , שיווק,הוצאות מכירה
29 34 

 בגרמניהאבודים  חובותמנובע בעיקר  הקיטון
בתקופה המקבילה אשתקד, עקב פשיטת רגל 

 .רשל שוכ

 הוצאות
 )הכנסות(

 מימון

  103 59 הוצאות ריבית, נטו

בגין שינוי  הכנסות
 , נטומדד

(1) (11)  

  33 - הפסד מפדיון מוקדם

הוצאות )הכנסות( נטו 
מהפרשי שער מטבע 

 חוץ
(77) 67 

כנסות מהפרשי שער נבעו בעיקר בגין הה
ברות מוחזקות שפעילותן חהלוואות שניתנו ל

בחו"ל, במהלך התקופה התחזקו שערי האירו 
 .בהתאמה ,1.4%-ו 4.2%בשיעור של  הדולרו

 )הכנסות( הוצאות
 אחרות, נטו

(1) 3  

  195 (20) סה"כ
 )הטבת מס( מסים על ההכנסה

41 (23) 
בתקופה המקבילה אשתקד נרשמו הכנסות 

אשר נבע  ש"חמיליון  45-מס בסך של כ
 ממימוש השקעת מבני תעשיה במונדון.

  48 153  רווח נקי
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 מזומנים ומסגרות אשראי  .18

 תזרימי מזומנים .18.1

 מיליון ש"ח 148-כב תזרים המזומנים החיובי שנבע לקבוצה בתקופה המדווחת מפעילות שוטפת הסתכם
 אשתקד.המקבילה מיליון ש"ח בתקופה  16-של כ סךב תזרים מזומנים שלילי לעומת

 מסגרות אשראי מאושרות  .18.2

 מיידי.  לניצול מיליון ש"ח, הניתנות  202-לתאריך פרסום הדוח לחברה מסגרות אשראי מאושרות בסך של כ

 . מסגרות האשראי האמורות ונוצלנכון לתאריך הדוח לא 

שנחתמו עם  סגרתהנדרשות בהסכמי המ נכון לתאריך הדוח עומדת החברה בכל אמות המידה הפיננסיות
   .הבנקים, ככל שנדרשות

 מיליון ש"ח  שימושים מיליון ש"ח  מקורות

 59 ורכוש קבועהשקעות נדל"ן להשקעה, נדל"ן לפיתוח  641 יתרת מזומנים לתחילת תקופה

 80 פירעונות אג"ח והלוואות 148 מזומנים שנבעו מפעילות שוטפת

 17 רכישת השקעות לזמן קצר 165  מימוש כתבי אופציה 

 81 רעון אשראי לזמן קצריפ 60 מכירת נכסים

 3 שימושים אחרים 12 מקורות אחרים

    

 786 יתרת מזומנים לסוף תקופה  

 1,026 שימושים סה"כ 1,026 סה"כ מקורות
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 הון חוזר .19

מיליון ש"ח  557-כ הסתכם לסך של 2018 ,במרץ 31ההון החוזר כולל נכסים והתחייבויות מוחזקים למכירה ליום 

 .מאוחדיםכספיים בדוחות 

 חודשים )אלפי ש"ח( 24תזרים מזומנים חזוי של החברה, על בסיס סולו לתקופה של  .19.1

 

. 

 מיליון ש"ח אינן משועבדות. 719-בסמוך למועד פרסום הדוחות הכספיים. מתוך הסכום לעיל, מניות בשווי של כ *

 מיליון ש"ח אינן משועבדות. 472-. מתוך הסכום לעיל, מניות בשווי של כ2018 ,מרץב 31לפי הון עצמי דרבן ליום  **

 

 
 

 
 

  

  
חודשים          תשעה

 31עד  באפריל 1מיום 
 2018 ,בדצמבר

שנים עשר חודשים         
 31עד  בינואר  1מיום 

 2019 ,בדצמבר

חודשים          שלושה
 31עד  בינואר  1מיום 

 2020 ,במרץ

 11,879 80,108 419,926 יתרת מזומנים לתחילת תקופה 
    מקורות סולו 
 14,169 56,676 42,507 תזרים מזומנים מפעילות שוטפת 2

    מימון:תזרים מזומנים מפעילות  
 - 50,000 - ניצול מסגרות אשראי 
    תזרים מזומנים מפעילות השקעה: 

 4,306 17,222 12,104 בישראל נכסים מכירת 
    מקורות מחברות מוחזקות: 
 3,799 15,196 11,397 מפעילות שוטפת בחו"ל  3
 - - 6,169 ממכירת נכסים בחו"ל 4

 22,274 139,094 72,177 סה"כ מקורות 
    התחייבויות צפויות )שימושים צפויים( 
    תזרים מזומנים לפעילות מימון: 

רעון פקדונות ירעון הלוואות בישראל בניכוי פיפ 5
 (1,108) (4,431) (3,323) משועבדים, נטו

 (1,408) (5,779) (4,570) ריבית על הלוואות בישראל  
 - (130,306) (203,677) סדרות קיימות -קרן אג"ח  
 (5,893) (46,285) (44,788) סדרות קיימות -ריבית על אג"ח  
    תזרים מזומנים לפעילות השקעה: 
 (3,602) (14,452) (30,130) השקעות בחברות מוחזקות 6

דרבן  -לחברה בת  אשראי מסגרת העמדת 7
 - - (100,000) השקעות

השקעות נוספות בארץ וחלק המימון העצמי  8
 (1,234) (6,070) (25,507) בחו"ל

 (13,245) (207,323) (411,995) סה"כ שימושים 
 20,908 11,879 80,108 יתרת מזומנים לסוף התקופה 

 יתרת מזומנים ומסגרות אשראי בלתי מנוצלות 
 150,908 163,879 282,108 לסוף התקופה

    נכסים שאין כנגדם אשראי  

 
 1,180,237 לפי שווי בורסה * -מניות מבני תעשיה 

  

   498,467 לפי הון עצמי ** -מניות דרבן  

   322,403 נדל"ן 
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 פירוט ההנחות העומדות בבסיס התזרים החזוי:  להלן .19.2

. התזרים ערוך בהתאם לשערי 2020 ,במרץ 31התזרים החזוי נערך לתקופה של שנתיים עד ליום  -כללי . 1
 . 2018 ,במרץ 31החליפין ושווי ניירות הערך ליום 

החברה מניחה כי במהלך תקופות התזרים החזוי לא יחול שינוי מהותי  -תזרים מזומנים מפעילות שוטפת . 2
בשיעורי התפוסה וברמת מחירי השכירות ולכן מניחה שלא יחול שינוי מהותי בתזרים דמי השכירות החזוי. 
בתזרים דמי השכירות החזוי לא שוקללו עליות ריאליות של דמי שכירות ועליות מהצמדת דמי השכירות למדד, 

חוזי שכירות שבתוקף. כמו כן הונח העדר שינוי ברמת ההוצאה התפעולית והוצאות מכירה והנהלה על פי 
וכלליות. יובהר, כי תזרים דמי השכירות אינו מבוסס על מועדי פקיעה עתידיים של חוזי שכירות אלא על הערכה 

לקח בחשבון תזרים מנכסים כללית של שיעורי תפוסה ודמי שכירות כמפורט לעיל. בתזרים מפעילות שוטפת לא נ
 אשר החברה מניחה כי יימכרו על ידה בתקופת התזרים, החל מהמועד בו מניחה החברה את מכירתם כאמור.

סעיף זה כולל תזרים מפעילות שוטפת הצפוי להתקבל על ידי החברה באמצעות החזר  -פעילות שוטפת בחו"ל . 3
החברה בחו"ל. בהתאם למבחנים הנדרשים לחלוקה, הלוואות בעלים ודיבידנד מחברות בנות בשליטה של 

מועברות לחברה יתרות המזומנים הפנויות של חברות הבנות בחו"ל, לאחר תשלום שוטף בגין התחייבויותיהן 
לגופים פיננסיים בחו"ל. למיטב ידיעת החברה, אין מגבלות על העברת יתרות המזומנים המפורטות בתזרים 

 ה.מחברות הבנות בחו"ל אל החבר

החברה מניחה כי במהלך תקופות התזרים החזוי לא יחול שינוי מהותי בשיעורי התפוסה וברמת מחירי השכירות 
ולכן מניחה שלא יחול שינוי מהותי בתזרים דמי השכירות החזוי. בתזרים דמי השכירות לא שוקללו עליות 

ם במדינות השונות, על פי חוזי ריאליות של דמי שכירות ועליות מהצמדת דמי השכירות למדדים הרלוונטיי
שכירות שבתוקף. כמו כן הונח היעדר שינוי ברמת ההוצאה התפעולית והוצאות מכירה והנהלה וכלליות. יובהר, 
כי תזרים דמי השכירות אינו מבוסס על מועדי פקיעה עתידיים של חוזי שכירות אלא על הערכה כללית של שיעורי 

בתזרים מפעילות שוטפת לא נלקח בחשבון תזרים מנכסים אשר החברה תפוסה ודמי שכירות כמפורט לעיל. 
 מניחה כי יימכרו על ידה בתקופת התזרים לאחר המועד בו מניחה החברה את מכירתם כאמור.

התזרים ממכירת נכסים בחו"ל כולל את התזרים הצפוי להתקבל על ידי החברה  -מכירת נכסים בחו"ל . 4
ודיבידנד מחברות בנות בשליטה של החברה בחו"ל, לאחר החזר הלוואות, אם באמצעות החזר הלוואות בעלים 

 וככל שיתקבלו בחו"ל, בגין הנכסים הנמכרים. 

הסכומים הצפויים להיפרע על פני תקופת התזרים החזוי מתייחסים  - רעון( הלוואות בישראל, נטויקבלת )פ. 5
רעון הלוואות לזמן קצר, חלויות שוטפות והלוואות המובטחות באמצעות שעבוד מניות חברות בנות ונדל"ן ילפ

 בישראל. 

מיליון ש"ח  1-החברה מניחה העמדת מימון לחברת הבת סויטלנד, בסכום של כ - השקעות בחברות מוחזקות. 6
ליום  בדוחות כספיים מאוחדים א'5א'14 באור ורא)לעניין הערבויות אותן העמידה החברה לסויטלנד  2018בשנת 

 (.(2017)חלק ג' לדוח התקופתי לשנת  2017 ,בדצמבר 31

 31ליום  מאוחדים כספיים בדוחות ד'5א'14 באור ורא - לדרבן"ח ש מיליון 100 בסך אשראיהעמדת מסגרת . 7
 .(2017)חלק ג' לדוח התקופתי לשנת  2017 ,בדצמבר

מבוסס על השקעות ושיפורים במספר נכסים קיימים  -וחלק המימון העצמי בחו"ל השקעות נוספות בארץ . 8
 בישראל ובחו"ל ואינו כולל עלויות בגין פיתוח וייזום עתידי של נכסים.

 לחברה יתרות מזומנים בדוח סולו בסך של  2018 ,במרץ 31ליום  -יתרת מזומנים ואשראי לזמן קצר . 9
ת אשראי ומיליון ש"ח. בנוסף, לחברה מסגר 396-בסך של כ -ד פרסום הדוח מיליון ש"ח, ובסמוך למוע 420-כ

 מיליון ש"ח. המסגרת ניתנת לניצול באשראי לזמן קצר. 202-בסך של כ חתומות תובנקאי

לזמן קצר הנ"ל אשר ישפיע באופן  החברה מניחה כי בתקופת התזרים החזוי לא יחול שינוי מהותי באשראים
מהותי על תזרים המזומנים החזוי וכי ההלוואות והערבויות לזמן קצר מתאגידים בנקאיים בישראל הנ"ל יחודשו 

 מעת לעת ולא יפרעו בפועל.
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( מניות דרבן לפי 1בסמוך למועד פרסום הדוחות הכספיים לחברה מניות של חברות בנות שאין כנגדן אשראי: )
 מיליון ש"ח אינו משועבד(; 472-מיליון ש"ח )מתוכו סך של כ 498-בהון העצמי של דרבן, בסך של כחלקן 

 מיליון ש"ח )מתוכו סך של 1,180-( מניות סחירות של מבני תעשיה ששווין, לפי שווי שוק, הינו כ2)
 מיליון ש"ח אינו משועבד(. 718-כ

מביא לידי ביטוי שינויים אפשריים בתקופת התזרים החזוי  אינו 2018 ,במרץ 31התזרים החזוי המוצג נכון ליום 
בשערי מט"ח, במדד המחירים לצרכן או בכל פרמטר אחר העשויים להשפיע על תזרים המזומנים החזוי של 
החברה. להלן פירוט ההשפעות העיקריות האפשריות של שינויים בשערי מט"ח או במדד על תזרים המזומנים 

הכנסות דמי שכירות  ,ת דמי השכירות בישראל צמודות ברובן למדד המחירים לצרכןהחזוי של החברה: הכנסו
בחו"ל צמודות בחלקן למדדים שונים בחו"ל, ומתקבלות במטבעות השונים, בהתאם למטבע בו ממוקמים 
הנכסים. התקבולים האחרים הנכללים בתזרים, צפויים להשתנות בהתאם לשינויים בשווי השוק של הנכסים 

מעלייה במדד או שינויים בשערי מט"ח. במקביל, מרבית השימושים המיועדים לפעילות מימון בישראל,  כתוצאה
ובעיקר תשלומי קרן וריבית בגין אגרות חוב, צמודים למדד המחירים לצרכן. החזרי קרן וריבית בגין הלוואות 

 ממוקם הנכס. בחו"ל משולמים במטבע הפעילות בו נלקחה ההלוואה, בעיקר במטבע המדינה בה 

 

א לחוק ניירות ערך, 32על פי סעיף  תזרים המזומנים החזוי וההנחות שבבסיסו הינם בגדר מידע צופה פני עתיד
. תזרים המזומנים החזוי כולל הערכות ואומדנים שונים בנוגע להכנסות ומקורות המימון של 1968-תשכ"ח

החברה וההוצאות והתשלומים הצפויים שלה. הערכות אלו מבוססות על המידע הקיים בידי החברה למועד 
כליים על פרסום הדוח, על תכניות עבודה של החברה ועל הערכותיה בדבר השפעת גורמים חיצוניים ומקרו כל

יכולתה למכור ולהשכיר נכסים, לקבל אשראי והלוואות, לשמור על מסגרות האשראי הקיימות וכן על שערי 
לעיל. אין כל וודאות שמטבעות וניירות ערך למועד סמוך לפרסום הדוח ועל גורמים נוספים המפורטים בהנחות 

השאר בצדדים שלישיים, שלחברה אין  כי הערכות ואומדנים אלו של החברה יתממשו מאחר והם תלויים בין
השפעה עליהם או שהשפעתה עליהם מוגבלת, בכל הקשור למקורות המימון של החברה, לרבות מימוש נכסים 
וקבלת אשראי והלוואות, וכן בגורמי שוק שונים כגון שערי מטבעות ומחירי ניירות ערך, אשר לחברה אין כל 

ערכות ואומדני החברה כאמור, לרבות החיצוניים העומדים בבסיס ההשפעה עליהם. כל שינוי מהותי בגורמים ה
שינויים בסביבה העסקית בה פועלת החברה, משפיע על יכולתה של החברה לקיים פעילות במהלך העסקים 
הרגיל, על יכולתה לממש ולהשכיר נכסים, על יכולתה לקבל הלוואות ואשראי ולשמור על מסגרות האשראי 

 ול להשפיע באופן מהותי לרעה על תזרים המזומנים החזוי ועל מצב הנזילות של החברה.הקיימות, ובהתאם על
בדוח עסקי התאגיד )חלק א'  1.35לפרטים נוספים אודות גורמי הסיכון החלים על פעילות החברה ראו סעיף 

    (. 2017לדוח התקופתי לשנת 

 

 דירוג אשראי .20
 

אגרות החוב המובטחות  על העלאת דירוג STANDARD & POOR'S MAALOTהודיעה  2018במרץ,  22ביום 
. העלאת הדירוג באה בעקבות הערכת שיקום  +ILAלדירוג   ILAמדירוג  יט'( של מבני תעשיה-)סדרות יח' ו

 החוב של סדרות אלה בעת תרחיש כשל פירעון היפותטי.

 A2.ilה ד'( של דרבן מדירוג אגרות החוב )סדר הודיעה חברת מידרוג על העלאת דירוג 2018באפריל,  29ביום 
יחסי פור מתמשך ביחסי הכיסוי ובבין היתר בשי כתהדירוג נתמהעלאת . באופק יציב A1.il באופק יציב לדירוג

של דרבן, בצמצום משמעותי בחשיפה לחברות מוחזקות של דרבן הפועלות בכלכלות חלשות יחסית וכן  איתנותה
 וטיוב תיק הנכסים שלה.ביישום מתמשך של אסטרטגיית דרבן במיקוד 
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   ________________ 

 רון בארי
 יו"ר הדירקטוריון

   ________________ 

 דודו זבידה
 מנכ"ל החברה

 מאזן הצמדה .21

מדד. הנדל"ן  מיליארד ש"ח צמודות 5.4-כ ןמתוכמיליארד ש"ח,  8.1-לקבוצה התחייבויות פיננסיות בהיקף של כ
מדד והקבוצה רואה  ש"ח, מושכר ברובו בהסכמי שכירות צמודי מיליארד 9.7-של כהמניב של הקבוצה בהיקף 

 בכך מבחינה כלכלית הגנה אינפלציונית לטווח ארוך.

 השקעה בחברות מוחזקות .22

לקבוצה השקעות בחברות כלולות הפועלות בעיקר בישראל, בפולין ובארה"ב. החברה רושמת את השקעותיה 
-ומדת על סך של כההשקעה בחברות אלו ע 2018 ,במרץ 31בחברות כלולות לפי שיטת השווי המאזני. נכון ליום 

הקיטון נובע מיליון ש"ח,  847הסתכמה ההשקעה בחברות כלולות בסך  2017בדצמבר , 31ליום מיליון ש"ח.  784
 בעיקר מתיקון מסים נדחים בגין חברה כלולה אשר בעבר הייתה מסווגת כחברת בית.

חד ולחוד, כלפי התחייבויות ביחס להשקעת הקבוצה בסויטלנד, יצוין כי בעלי המניות של סויטלנד ערבים, בי
 סויטלנד למחזיקי אגרות החוב.

 

 הון עצמי .23

 ש"ח. מיליארד 3.5-הסתכם לסך של כ 31.3.2018ההון העצמי המיוחס לבעלי מניות החברה ליום 

 מיליארד ש"ח. 3.2-הסתכם לסך של כ 31.12.2017ההון העצמי המיוחס לבעלי מניות החברה ליום 

 
 לסיכום

 מודה לעובדי החברה על עבודתם המסורה בתקופת הדוח וכן למחזיקים בניירות הערךדירקטוריון החברה 
 בחברה. הינם נותניםששל החברה על האמון 

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 

 2018, במאי 23תאריך: 
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 נספחים

 דוחות מאוחדים מורחבים  - נספח א'

 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם  -' בנספח 

 הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של התאגיד  - 'גנספח 

 גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב  - 'דנספח 

 דוח בסיסי הצמדה  - 'הנספח 
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 מורחביםדוחות מאוחדים  -נספח א'

למעט יישומו  IFRS - ה כללי פי על המוצגים החברה דוחות הינם החברה של מורחבים מאוחדים כספיים דוחות

. 2013, בינואר 1-ב המתחילות שנתיות דיווח תקופות לגבי למפרע שיושם" משותפים הסדרים" IFRS 11של 
 בשל) היחסי האיחוד בשיטת טופלו התקן ליישום שקודם אקוויטי בסיס על המוצגות במוחזקות השקעות, דהיינו
 לא החברה. המוחזקות החברות של יחסי איחוד דייל ע ומושבות(, מנוטרלות משותפת לשליטה חוזי הסדר קיום
 .לפעילות משמעותיות שאינן בחברות חלקה את כללה

  מורחב מאוחד מאזן

 בדצמבר 31 ליום במרץ 31ליום    
   2018  2017 2017 
 מבוקר בלתי   

 שוטפים נכסים
  

 ח"ש אלפי
  

 654,563 1,058,936 808,995 מזומנים ושווי מזומנים
 75,567 212,545 94,963 בנאמנות וכספים מוגבל מזומן

 241,252 336,030 238,883 השקעות לזמן קצר
 61,897 80,157 64,433 לקוחות

 301,193 137,715 292,321 חייבים ויתרות חובה
 281,585 297,914 242,898 ובהקמה למכירה ובתים דירות, קרקעותמלאי 

 1,616,057 2,123,297 1,742,493 סה"כ 
 306,897 504,510 352,341 למכירה המוחזקים נכסים

 1,922,954 2,627,807 2,094,834 סה"כ נכסים שוטפים

 שוטפים לא נכסים

 168,274 320,379 208,452 בתאגידים בנקאים פקדונות
 16,133 30,598 17,657 אחרים חייבים

 199,152 212,233 157,294 המאזניבחברות המטופלות לפי שיטת השווי  השקעות
 106,887 124,785 102,314 לבניה קרקעות מלאי

 11,139,013 11,565,958 11,164,866 להשקעה"ן נדל
 39,876 61,923 48,190 בפיתוח להשקעה"ן נדל

 92,691 94,191 91,710 נטו, קבוע רכוש
 28,428 31,942 28,267 נטו, מוחשיים בלתי נכסים
 8,865 12,580 9,100 נדחים מסים

 11,799,319 12,454,589 11,827,850 סה"כ נכסים לא שוטפים
 13,722,273 15,082,396 13,922,684 סה"כ מאזן
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 )המשך( מאוחד מורחבמאזן 

 בדצמבר 31 ליום במרץ 31 ליום    
    2018 2017 2017 
 מבוקר בלתי     

 התחייבויות שוטפות
 

  ש"ח אלפי
 

 243,200 140,290 158,495 אשראי מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אחרים
 38,333 467,589 39,960 קצר לזמן שסווגו ארוך לזמן בנקאים מתאגידים הלוואות

 571,800 1,175,861 570,988 חוב אגרות של שוטפות חלויות
 207,298 439,917 238,585 אחרות והתחייבויות הלוואות של שוטפות חלויות

 51,113 59,092 47,578 שירותים ולנותני לספקים התחייבויות
 220,622 256,188 240,491 זכות ויתרות זכאים

 78,905 73,626 58,673 מרוכשים מקדמות
 81,697 32,789 90,195 לשלם מיסים

 11,661 12,205 13,576 הפרשות
 1,504,629 2,657,557 1,458,541 סה"כ 

 143,760 64,814 125,972 למכירה המוחזקים לנכסים המתייחסות התחייבויות
 1,648,389 2,722,371 1,584,513 שוטפות תסה"כ התחייבויו

 
 שוטפות לאהתחייבויות 

 2,060,048 2,044,065 2,011,050 הלוואות מתאגידים בנקאיים
 4,540,127 5,170,944 4,511,891 אגרות חוב

 - 126,618 - הלוואות שסווגו לזמן קצר
 300,002 310,138 304,775 אחרות התחייבויות

 40,672 44,629 41,066 משוכרים פקדונות
 5,541 9,593 5,018 פיננסים נגזרים

 1,209,537 1,331,095 1,239,748 מסים נדחים
 8,155,927 9,037,082 8,113,548 שוטפות לא תסה"כ התחייבויו

 
 החברה מניות לבעלי המיוחסהון 

 570,240 561,213 603,288 מניות הון
 2,506,463 2,626,833 2,708,714 מניות על פרמיה

 70,061 89,199 - אופציה כתבי
 2,148 1,352 2,313 מניות מבוסס תשלום עסקאות בגין קרן

 (128,726) (502,819) (128,726) אוצר מניות
 119,865 80,829 247,198 רווח יתרת

 (4,266) (7,843) (3,864) מזומנים תזרים גידור עסקת בגין קרן
 160,256 100,775 138,509 חוץ פעילות של כספיים דוחות מתרגום הנובעות התאמות

 (75,472) (43,480) (73,771) שליטה מקנות שאינן זכויות בעלי עם עסקאות בגין קרן
 3,220,569 2,906,059 3,493,661 החברה של מניות לבעלי המיוחס הון"כ סה

 697,388 416,884 730,962 שליטה מקנות שאינן זכויות
 3,917,957 3,322,943 4,224,623 הון"כ סה

 13,722,273 15,082,396 13,922,684 סה"כ מאזן
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 דוחות רווח והפסד מאוחדים מורחבים 

 
 ביום שהסתיימה לתקופה

 במרץ 31

 לשנה
 ביום שהסתיימה

בדצמבר 31   
 2018 2017 2017 
  

 
  הכנסות:

 783,779 194,876 196,820 מדמי שכירות וניהול בישראל
 272,209 72,317 53,663 מדמי שכירות וניהול בחו"ל

 100,391 16,268 18,886 ממכירת דירות
 4,716 1,026 664 ותשתיות מבנים מניהול

 70,928 25,447 19,671 דלקים ממכירת
 4,657 839 815 סולריים ממתקנים

 1,236,680 310,773 290,519 סה"כ הכנסות
 174,628 42,888 44,779 עלויות אחזקה וניהול בישראל

 101,212 24,272 18,754 עלויות אחזקה וניהול בחו"ל
 70,407 12,263 13,701 שנמכרועלויות דירות 

 915 218 379 ותשתיות מבנים ניהול עלויות
 69,463 24,632 19,075 דלקיםמכירת  עלויות
 1,039 301 252 סולריים מתקנים עלויות

 819,016 206,199 193,579 רווח גולמי
 76,253 45,413 10,253 נטו, להשקעה"ן נדל של הוגן בשווי עליה

 12,649 3,777 2,668 הוצאות מכירה ושיווק 
 117,092 32,217 27,793 הוצאות הנהלה וכלליות

 27,630 19,915 6,387 מוחזקותחברות  ברווחיחלק החברה 
 18,098 - - נכסים ערך מירידת הפסד

 (398) (12,274) (1,682) נטו, אחרות הוצאות
 (62,511) - - חוץ פעילויות של כספיים דוחות מתרגום הנובעות התאמות בגין הון קרן מימוש

 712,151 223,259 178,076 רגילות מפעולותרווח 
 509,821 186,930 73,736 הוצאות מימון

 171,951 32,886 - מוקדם מפדיון הפסד
 57,278 23,493 92,238 מימון הכנסות

 87,657 26,936 196,578 רווח לפני מסים על ההכנסה
 (20,836) (21,556) 43,793 (מס הטבתהוצאות מס )

 108,493 48,492 152,785  נקי רווח
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 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם – ב' ספחנ

 
, זבידה מר אודות לפרטים. החברה ל"מנכ, זבידה דודו מר הינו שוק סיכוני לניהול האחראי .1

 אסמכתא 2018, במרץ 22 ביום שפורסם 2017 לשנת התקופתי לדוח' ד בפרק 26 תקנה ראה
 ."(2017 לשנת התקופתי הדוח)" 2018-01-028513  מספר

 
 הדוח במסגרת שדווחו אלה לעומת השוק בסיכוני מהותי שינוי חל לא הדוח תקופת הלךמב .2

 .2017 לשנת התקופתי
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 הוראות בקשר עם הדיווח הפיננסי של החברה –' גנספח 

 גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של החברה  .1

 בדוחות' ב2 באור ראה, החברה של הפיננסי הדיווח עם בקשר הדוח בתקופת שחלו לשינויים

 "(.כספיים דוחות)" .2018, במרץ 31 ליום המאוחדים ביניים הכספיים

 אירועים לאחר תאריך המאזן .2

 .בדוחות הכספיים 7באור  ראהאחר תאריך המאזן לאודות אירועים  לפרטים
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 גילוי ייעודי למחזיקי אגרות חוב: תעודות התחייבות שבידי הציבור -' דספח נ

 החברה עמדה ובמהלכה הדיווח תקופת בתום כי יצוין .להלן בטבלה מפורטכ והכל, החברה שהנפיקהסדרות של אגרות חוב סחירות  5במחזור  2018 ,במרץ 31 ליום
 .בטוחות למימוש או רעוןילפ תחייבותהה תעודות להעמדת עילה המקימים תנאים התקיימו ולא הנאמנות שטרי לפי החוב אגרות תנאי בכל

 "חש באלפי
 אגרות חוב

 '(יא)סדרה 
 אגרות חוב

 '(ב)סדרה י
 אגרות חוב

 '(ג)סדרה י
 אגרות חוב

 '(ד)סדרה י
 אגרות חוב

 '(טו)סדרה 

 21/6/2017 18/9/2016 4/9/2014 11/2/2014 22/10/2013 מועד הנפקה

 612,810 607,923 311,648 170,630 208,381 ערך נקוב במועד ההנפקה

 612,810 528,011 292,949 153,567 166,705 31.3.2018ליום  שבמחזורערך נקוב 

 102.15 104.43 110.27 112.5 100.5 31.3.2018 ליום)באג'(  בבורסה שער
, צמוד ליום שבמחזורערך נקוב 
31.3.2018 

166,705 153,567 292,949 528,011 612,810 

 3,929 35 6,060 2,221 564 31.3.2018ריבית שנצברה ליום 

 625,985 551,402 323,035 172,763 167,538 31.3.2018 ליום הוגן שווי

משתנה ריבית הריבית סוג קבועה ריבית  קבועה ריבית  קבועה ריבית  קבועה ריבית   

(1) 3.03%  שיעור ריבית שנתית נקובה  4.9% 5% 2.4% 2.6% 

 הקרן תשלום מועדי

 בשיעור תשלומים 2
-ב אחד כל מהקרן 10%
-ו 2016 השנים של 1.3

 80%, יתרת 2017
.1.6.2018-מהקרן ב  

 5%תשלומים בשיעור  2
של  1.6-ב אחד כל מהקרן

 9, 2017עד  2016השנים 
 10%תשלומים בשיעור 

של  1.6-ב אחד כל מהקרן
.2026עד  2018השנים   

 כל מהקרן 3%תשלומים בשיעור  3
עד  2016של השנים  30.4-ב אחד
 3, 30.4.2019-מהקרן ב 20%, 2018

 כל מהקרן 18%תשלומים בשיעור 
עד  2020של השנים  30.4-ב אחד

-ב מהקרן 17%, יתרת 2022
30.4.2023.  

 7, 30.9.2018-ב מהקרן 2%
 5%תשלומים בשיעור 

של  30.9-מהקרן כל אחד ב
 יתרת, 2025עד  2019השנים 

.30.9.2026-ב מהקרן 63%  

 4%תשלומים בשיעור  6
של  30.6-מהקרן כל אחד ב

 3, 2024עד  2019השנים 
מהקרן  6%תשלומים בשיעור 

של השנים  30.6-כל אחד ב
 58% , יתרת2027עד  2025

.30.6.2028-מהקרן ב  

 הריבית תשלום מועדי
 כל 1.12-ו 1.9, 1.6, 1.3

 1.12.2013-מ החל שנה
1.6.2018 עד  

-מ החל שנה כל 1.12-ו 1.6
1.6.2026 עד 1.6.2014  

-מ החל שנה כל 31.10-ו 30.4
30.4.2023 עד 30.4.2015  

-מ החל שנה כל 30.9-ו 30.6
30.9.2026 עד 30.3.2017  

-מ החל שנה כל 31.12-ו 30.6
30.6.2028 עד 31.12.2017  

הצמדה ללא (וריבית)קרן  הצמדה ותנאי בסיס 12.2013 בגין מדד  הצמדה ללא  7.2016 בגין מדד  5.2017 בגין מדד   

 לא לא לא לא לא מהותית התחייבות מהווה האם

דירוג טבלת ראה מדרגת חברה  

דירוג טבלת ראה דירוג  
 לתשלום ערבות קיימת האם

 ההתחייבויות
 לא לא לא לא לא

 לא לא לא שעבודים קיימים האם
. נכסי נדל"ן. ראה נספח כן

לדוח התקופתי  א' לחלק א'
  .2017לשנת 

 27. מניות דרבן. ראה באור כן
 ד' לדוחות כספיים מאוחדים

  .2017בדוח התקופתי לשנת 

(2משמרת ) נאמן (3שטראוס לזר )  (4רזניק פז נבו )   

(5) מוקדם רעוןילפ זכות  
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 החברה של החוב אגרות דברב נוספים פרטים

 .2018 במרץ, 31שיעור הריבית נכון ליום  (1)

: כדלקמן הינם החברה ידיעת למיטב עמה ההתקשרות פרטי אשר ,מ"בע נאמנות לשירותי חברה משמרת (2)
 ;03-6374344: פקס; 03-6386894: טלפון ;אביב תל 46-48 בגין מנחם דרך: כתובת; סבטי רמי מר: קשר איש

 .Trusts@bdo.co.il: אלקטרוני דואר כתובת

( בע"מ, אשר פרטי ההתקשרות עמה למיטב ידיעת החברה הינם כלהלן: 1992שטראוס לזר חברה לנאמנויות ) (3)
-03; פקס: 03-6237777נ.י.פ, תל אביב; טלפון:  , מגדלי17איש קשר: אורי לזר; כתובת: יצחק שדה 

 .slepa.co.ilslepa@; כתובת דואר אלקטרוני: 5613824

; רזניק יוסי איש קשר:  :כדלקמן הינם, החברה ידיעת למיטב, פרטיו אשר 'מ"בע נאמנויות נבו פז רזניק (4)
; אלקטרוני דואר כתובת; 03-6389222: פקס; 03-6389200: טלפון; אביב תל, 14 חרוצים יד רחוב: כתובת

trust@rpn.co.il. 

 להוראות בהתאם יבוצע אשר, מוקדם לפדיון זכות לחברה כי נקבע'( טו-'יא סדרות) החוב אגרות בתנאי (5)
 אגרות של למסחר הרישום ממועד החל מוקדם פדיון לבצע רשאית תהא החברה. הנחיותיהו הבורסה תקנון
 .ח"ש מיליון 1-מ יפחת לא המזערי הפדיון שסכום ובלבד החוב
 

 דירוג טבלת

 חברה
 מדרגת

  S&P Maalot  מידרוג

 'יד סדרה 'יג סדרה 'יב סדרה 'יא סדרה תאריך
 סדרה

 'טו
 'יב סדרה 'יא סדרה

 .ר.ל  A- positve .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל 1.10.2013

  A- positve שינוי ללא .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל 27.1.2014

 A- negative  A- negative .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל 17.12.2014

21.5.2014 A2 stable ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל. 

 .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל A2 stable שינוי ללא 17.8.2014

18.12.2014 A2 negative ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל. 

31.12.2014 Baa1 negative ר.ל .ר.ל. BBB negative BBB negative 

 דירוג הפסקת .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל 26.1.2015

26.10.2015 Baa2 negative ר.ל .ר.ל .ר.ל. 

3.3.2016 Baa2 positive ר.ל .ר.ל .ר.ל. 

30.6.2016 Baa1 positive ר.ל .ר.ל .ר.ל. 

 .ר.ל .ר.ל Baa1 positive שינוי ללא 14.9.2016

4.6.2017 A3 stable ר.ל. 

 

mailto:Trusts@bdo.co.il
mailto:slepa@slepa.co.il
mailto:trust@rpn.co.il
mailto:trust@rpn.co.il
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 הדוח בסיסי הצמד -' הנספח 

 

"חש אלפי   סה"כ לא כספי אחרים לא צמוד מדד דולר קנדי אירו צריישוו דולר ארה"ב 

ס
נכ

ם
י

 

 785,656 - 4,082 508,233 - 19,997 190,773 33,704 28,867 מזומנים ושווי מזומנים

 183,100 - - 115,014 - 2,096 65,765 - 225 השקעות לזמן קצר

 60,139 - 1,546 43,396 - 1,823 13,264 54 56 לקוחות

 287,661 73,408 7,422 68,649 2,850 3,857 130,472 748 255 חייבים ויתרות חובה

ובהקמה למכירה ובתים דירות, קרקעות מלאי  - - - - - - - 242,898 242,898 

 352,341 352,341 - - - - - - - נכסים המוחזקים למכירה

ויתרות חובה לזמן ארוך פקדונות  - - - 2,489 284,528 6,334 689 8,787 302,827 

המאזנילפי שיטת השווי  המטופלותהשקעות בחברות   20,999 - - - 85,755 28,134 - 648,639 783,527 

 10,293,170 10,293,170 - - - - - - - נדל"ן להשקעה

בפיתוחנדל"ן להשקעה   - - - - - - - 48,190 48,190 

לבנייה קרקעות מלאי  - - - - - - - 102,314 102,314 

נטורכוש קבוע,   - - - - - - - 91,032 91,032 

נטונכסים בלתי מוחשיים,   - - - - - - - 28,267 28,267 

 9,100 9,100 - - - - - - - מסים נדחים

 13,570,222 11,898,146 13,739 769,760 373,133 30,262 400,274 34,506 50,402 סה"כ נכסים

ת
יו

בו
יי

ח
ת

ה
 

 107,503  - 88,498 - 19,005 - - - אשראי מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אחרים

 46,261 - 217 33,045 - 4,248 8,272 479 - התחייבויות לספקים ולנותני שירותים

 232,008 32,550 4,927 133,773 26,855 1,440 27,827 3,051 1,585 זכאים ויתרות זכות

 86,930 86,930 - - - - - - - מסים לשלם

 13,576 - - 13,246 - 154 176 - - הפרשות

 125,972 - - - - 55,646 70,326 - - התחייבויות המתייחסות לנכסים המוחזקים למכירה

פיננסיים וממוסדותהלוואות מתאגידים בנקאיים   58,785 220,660 390,674 67,275 956,933 421,738 - - 2,111,065 

 5,080,377 - - 760,628 4,319,749 - - - - אגרות חוב

 320,499 5,984 - 27,665 87,312 1,730 11,147 - 186,661 התחייבויות אחרות

 58,673 58,673 - - - - - - - מקדמות מרוכשים

משוכרים פקדונות  843 - 19,624 - 19,318 849 - - 40,634 

פיננסיים נגזרים  - - 4,709 - - 309 - - 5,018 

 1,112,083 1,112,083 - - - - - - - מסים נדחים

 9,345,599 1,296,220 5,144 1,479,751 5,410,167 149,498 532,755 224,190 247,874 סה"כ התחייבויות



נתונים כספיים ומידע כספי מתוך הדוחות 
הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה

דוחות כספייםפרק ב
ליום 31 במרץ 2018
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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,  2018 ,מרץב 31ליום  התמציתי המאוחד על המצב הכספי

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

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

  בהתבסס על סקירתנו. זות ביניים וכספי לתקופ

 
של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד  בינייםההמידע הכספי התמציתי לתקופת את  סקרנולא 

 25.9%-כ , והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות2018, מרץב 31ליום כלל הנכסים המאוחדים מ 23.3%-כמהווים 
באותו תאריך. כמו כן לא סקרנו את המידע  השל שלושה חודשים שהסתיימ הלתקופ מכלל ההכנסות המאוחדות
 סתכמהה בהן ההשקעה המאזני, אשר השווי ביניים של חברות המוצגות על בסיסההכספי התמציתי לתקופת 

של  לסך הסתכם ל"הנ החברות ברווחי של הקבוצה חלקה ואשר 2018, מרץב 31 ליום ח"ש ליוןימ 604-של כ לסך
תאריך. המידע הכספי התמציתי לתקופת  באותו שהסתיימה חודשים שלושה של לתקופה ח"מיליון ש 12.5-כ

שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל הביניים של אותן חברות נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה 
 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 המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים  ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון
בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים מבירורים, 

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

 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 34י הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי שהמידע הכספ

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

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

 
 קסירראת גבאי קוסט פורר   אביב,-תל
 רואי חשבון  2018, במאי 23
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 על המצב הכספי מאוחדים דוחות

 
 

 
 

  מרץב 31ליום 
 ליום

 בדצמבר 31
  2018  2017  2017 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
       

       נכסים שוטפים
       

 641,156  1,037,939  785,656  מזומנים ושווי מזומנים
 241,252  336,030  238,883  קצר לזמן השקעות

 74,079  211,798  94,805  מזומן מוגבל וכספים בנאמנות
 57,770  73,241  60,139  לקוחות

 302,151  134,818   287,661  חייבים ויתרות חובה
 281,585  295,034   242,898  , דירות ובתים למכירה ובהקמהקרקעותמלאי 
 -  2,880  -  למכירה קרקעות מלאי

       
  1,710,042  2,091,740  1,597,993 
       

 306,897  504,510  352,341  המוחזקים למכירה  נכסים
       
  2,062,383  2,596,250  1,904,890 
       

       שוטפים לא נכסים
       

 134,988  285,250  134,582  בתאגידים בנקאיים פקדונות
 16,133  30,598  17,657  אחרים חייבים

 847,426  923,466  783,527  המאזני השווי שיטת לפי המטופלות בחברות השקעות
 10,265,722  10,664,100  10,293,170  להשקעה ן"נדל
 39,876  61,923  48,190  בפיתוח להשקעה ן"נדל

 106,887  124,785  102,314  קרקעות לבנייה  מלאי
 91,977  93,408  91,032  רכוש קבוע, נטו 

 28,428  31,942  28,267  בלתי מוחשיים, נטו  נכסים
 8,865  12,580  9,100  נדחים מסים

       
  11,507,839  12,228,052  11,540,302 
       
  13,570,222  14,824,302  13,445,192 

       
       
       
 

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

 
 

  מרץב 31ליום 
 ליום

 בדצמבר 31
  2018  2017  2017 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 ש"חאלפי   

       התחייבויות שוטפות 
 188,229  84,033  107,503  אשראי ומנותני בנקאיים מתאגידים אשראי

 38,333  467,589  39,960  קצר לזמן שסווגו ארוך לזמן בנקאיים מתאגידים הלוואות
 569,294  1,173,361  568,486  חוב אגרות של שוטפות חלויות
 194,944  427,840  226,283  אחרות והתחייבויות הלוואות של שוטפות חלויות

 49,473  57,628  46,261  שירותים ולנותני לספקים התחייבויות
 213,345  280,607   232,008  זכות ויתרות זכאים

 78,905  73,626  58,673  מרוכשים מקדמות
 81,472  32,789  86,930  לשלם מסים

 11,661  12,205  13,576  הפרשות
       
  1,379,680  2,609,678  1,425,656 

 143,760  64,814  125,972  המתייחסות לנכסים המוחזקים למכירה  התחייבויות
       
  1,505,652  2,674,492  1,569,416 

       התחייבויות לא שוטפות
 1,896,626  1,995,997  1,849,822  תאגידים בנקאיים וממוסדות פיננסיים מ הלוואות

 4,540,127  5,170,944  4,511,891  חוב אגרות
 315,898  328,392  320,499  אחרות  התחייבויות

 40,241  44,197  40,634  משוכרים פקדונות
 5,541  9,593  5,018  פיננסיים נגזרים
 1,159,386  1,277,744   1,112,083  נדחים מסים

       
  7,839,947  8,826,867  7,957,819 

       החברה מניות לבעלי המיוחסהון 
 570,240  561,213  603,288  מניות הון

 2,506,463  2,626,833  2,708,714  מניות על פרמיה
 70,061  89,199  -  אופציה כתבי

 2,148  1,352  2,313  תשלום מבוסס מניותקרן בגין עסקאות 
 (128,726)  (502,819)  (128,726)  אוצר מניות
 119,865  80,829   247,198  רווח יתרת

 (4,266)  (7,843)  (3,864)  מזומנים תזרים גידור עסקת בגין קרן
 160,256  100,775  138,509  חוץ פעילויות של כספיים דוחות מתרגום הנובעות התאמות

 (75,472)  (43,480)  (73,771)  שליטה מקנות שאינן זכויות בעלי עם עסקאות בגין קרן
       
  3,493,661  2,906,059  3,220,569 

       
 697,388  416,884  730,962  שליטה מקנות שאינן זכויות

       
 3,917,957  3,322,943   4,224,623  הון כ"סה

       
  13,570,222  14,824,302  13,445,192 
       

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
 

       2018, במאי 23
 בארי רון  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 יו"ר הדירקטוריון
 זבידה דודו 

 כללי מנהל
 שחר אמיר 

 כספים"ל סמנכ
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  רווח והפסדעל  מאוחדיםדוחות 
 

  
 שהסתיימו החודשים 3 -ל

  מרץב 31ביום 

 שהסתיימה לשנה
 ביום

 בדצמבר 31
  2018  2017   2017 
 מבוקר  מבוקר בלתי  

  
 "חש אלפי
 (למניה נקי רווח)למעט נתוני 

       הכנסות
 717,049  )*(178,035  179,629  ישראל -הכנסות משכירות ודמי ניהול 

 272,209  )*( 72,317   53,663  חו"ל -ודמי ניהול  הכנסות משכירות
 85,962  16,268  18,886  וקרקעות דירות ממכירת

 4,657  1,026  664  מניהול מבנים ותשתיות
 70,928  21,747  16,263  דלקים ממכירת

 4,716  839  815  סולאריים ממתקנים
       

 1,155,521  290,232  269,920  הכנסות כ"סה
       

       הוצאות
 160,095  )*(39,031  41,265  ישראל -הוצאות אחזקה 
 101,212  )*(24,272  18,754  חו"ל -הוצאות אחזקה 

 57,206  12,263  13,701  שנמכרו וקרקעות דירות עלות
 915  218  379  עלות ניהול מבנים ותשתיות

 69,463  21,248  15,883  דלקים מכירת עלויות
 1,039  301  252  סולאריים מתקנים עלויות

       
 389,930  97,333  90,234  והשירותים המכירות עלות כ"סה

       
 765,591  192,899  179,686  גולמי רווח

       
 105,085  44,788  10,402  נטו, בפיתוח להשקעה ן"ונדל להשקעה ן"נדל ערך עליית

 12,098  3,605  2,510  ושיווק מכירה הוצאות
 112,871  30,893  26,880  כלליותוהוצאות הנהלה 

 18,098  -  -  נטו, נכסים ערךירידת 
 (398)  (12,274)  (1,680)  נטו, אחרות הוצאות

מימוש קרן הון בגין התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של 
 (62,511)  -  -  פעילות חוץ

 29,612  29,591  15,213  נטו, המאזני השווי בשיטת המטופלותחלק החברה ברווחי חברות 
       

 694,312  220,506  174,231  תפעולי רווח
       

 501,278  )**( 185,485  72,495  מימון הוצאות
 171,885  )**( 32,886  -  הפסד מפדיון מוקדם של אגרות חוב והלוואות

 57,687  23,662  92,334  מימון הכנסות
       

 78,836  25,797  194,070  לפני מסים על ההכנסה רווח
 (29,657)  (22,695)  41,285  מסים על ההכנסה )הטבת מס(

       
 108,493  48,492  152,785  רווח נקי 

       
       :ל מיוחס

 68,252  29,216  116,175  החברה מניות בעלי
 40,241  19,276  36,610  שליטה מקנות שאינן זכויות

  152,785  48,492  108,493 
       לבעלי מניות החברה )בש"ח( המיוחס למניהרווח 
       בסיסי נקי רווח

       
 0.28  0.12  0.42  בסיסירווח 

       
       רווח נקי מדולל

       
 0.26  0.11  0.41  מדוללרווח 

 

  ב'.1 ראה באור סווג מחדש)*( 
 )**( סווג מחדש

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

 

  
 החודשים שהסתיימו 3-ל

  מרץב 31 ביום

לשנה 
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2018  2017  2017 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
       

 108,493  48,492  152,785  רווח נקי 
       

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

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

       
 2,652  (925)  402  מזומנים תזרימי גידור עסקאות בגין )הפסד( רווח

 39,141  24,866  (28,422)  חוץ פעילויות של כספיים דוחות מתרגום הנובעות התאמות
 62,511  1,755  -  מימוש פעילויות חוץמימוש קרן הון לדוח רווח והפסד בגין 

       
 104,304  25,696  (28,020)  כולל אחר )הפסד( רווח  כ"סה
       

 212,797  74,188  124,765  כוללרווח  כ"סה
       

       :ל מיוחס
       

 147,698  45,604  94,830  החברה מניות בעלי
 65,099  28,584  29,935  שליטה מקנות שאינן זכויות

       
  124,765  74,188  212,797 

       
 
 
 

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

 
 

     החברה מניות לבעלי מיוחס  

  
 הון

  מניות
פרמיה על 

  אופציה כתבי  מניות
 מניות
  אוצר

 יתרת
  רווח

 בגין הון קרן
 גידור עסקת
  מזומנים תזרים

קרן בגין 
עסקאות 

תשלום מבוסס 
  מניות

 התאמות
 מתרגום הנובעות

 דוחות
 של כספיים
  חוץ פעילויות

 מעסקאות קרן
 זכויות בעלי עם

 מקנות שאינן
  "כסה  שליטה

 שאינן זכויות
  שליטה מקנות

 "כסה
 הון

 בלתי מבוקר  
 "חש אלפי  
                         

 8201, בינואר 1ליום  יתרה
 2,148  (4,266)  119,865  (128,726)  70,061  2,506,463  570,240  )מבוקר(

 
160,256  (75,472)  3,220,569  697,388  3,917,957 

                         
השפעה מצטברת כתוצאה 

    מאימוץ לראשונה של
IFRS 15  בינואר 1ליום, 

 -  11,158  -  -  -  -  1'ד2ראה באור  - 2018

 

- 

 

-  -  11,158  5,990  17,148 
                         

 2018 ,בינואר 1יתרה ליום 
)לאחר אימוץ לראשונה של 

IFRS 15)  570,240  2,506,463  70,061  (128,726)  131,023  (4,266)  2,148 

 

160,256  (75,472)  3,231,727  703,378  3,935,105 
                         

 152,785  36,610  116,175  -  -  -  -  116,175  -  -  -  -  רווח נקי
 (28,020)  (6,675)  (21,345)   -  (21,747)  -  402  -  -  -  -  -  אחר כולל סד(פ)ה רווח

                         
 124,765  29,935  94,830  -  (21,747)  -  402  116,175  -  -  -  -  כולל )הפסד( רווח כ"סה

הקצאת הגירעון בהון שמיוחס 
לבעלי הזכויות שאינן מקנות 

 -  -  -  -  -  -  שליטה בחברה כלולה

 

- 

 

-  1,701  1,701  (1,701)  - 
 165,238  -  165,238  -  -  -  -  -  -  (70,061)  202,251  33,048  כתבי אופציהמימוש 
 זכויות לבעלי ששולם  דיבידנד

 -  -  -  -  -  -  -  שליטה מקנות שאינן
 
-  -  -  (650)  (650) 

 165  -  165  -  -  165  -  -  -  -  -  -  מניות מבוסס תשלום
                         

 4,224,623  730,962  3,493,661  (73,771)  138,509  2,313  (3,864)  247,198  (128,726)  -  2,708,714  603,288  8201, במרץ 31 ליום יתרה

                         
 

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

     החברה מניות לבעלי מיוחס    

  
 הון 
  מניות

פרמיה על 
  מניות

 כתבי
  אופציה

 מניות
  אוצר

 יתרת
  רווח

 הון קרן
 בגין

 עסקת
 גידור
 תזרים

  מזומנים

קרן בגין 
עסקאות 
תשלום 
מבוסס 
  מניות

 התאמות
 הנובעות
 מתרגום
 דוחות
 של כספיים

 פעילויות
  חוץ

 קרן
 מעסקאות

 בעלי עם
 שאינן זכויות

 מקנות
  "כסה  שליטה

 זכויות
 שאינן
 מקנות
  שליטה

 "כסה
 הון

 בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
                         
                         

 3,252,462  392,434  2,860,028  (43,480)  83,462  925  (6,918)  51,613  (502,819)  89,199  2,626,833  561,213  )מבוקר( 2017, בינואר 1ליום  יתרה
                         

 48,492  19,276  29,216  -  -  -  -  29,216  -  -  -  -  רווח נקי
 25,696  9,308  16,388  -  17,313  -  (925)  -  -  -  -  -  אחר כולל)הפסד(  רווח

                         
 74,188  28,584  45,604  -  17,313  -  (925)  29,216  -  -  -  -  כולל)הפסד(  רווח כ"סה

החזר השקעה לבעלי זכויות שאינן 
  מקנות שליטה

- 
 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
(4,134) 

 
(4,134) 

 427    427  -  -  427  -  -  -  -  -  -  מניות מבוסס תשלום
                         

 3,322,943  416,884  2,906,059  (43,480)  100,775  1,352  (7,843)  80,829  (502,819)  89,199  2,626,833  561,213  2017, מרץב 31 ליום יתרה
                         
 
 

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

     החברה מניות לבעלי מיוחס  

  
 הון

  מניות
פרמיה על 

  אופציה כתבי  מניות
 מניות
  אוצר

 יתרת
  רווח

 בגין הון קרן
 גידור עסקת
  מזומנים תזרים

קרן בגין 
עסקאות 

תשלום מבוסס 
  מניות

 התאמות
 מתרגום הנובעות

 דוחות
 של כספיים
  חוץ פעילויות

 מעסקאות קרן
 זכויות בעלי עם

 מקנות שאינן
  "כסה  שליטה

 שאינן זכויות
  שליטה מקנות

 "כסה
 הון

 מבוקר  
 "חש אלפי  
                         

 3,252,462  392,434  2,860,028  (43,480)  83,462  925  (6,918)  51,613  (502,819)  89,199  2,626,833  561,213  7201, בינואר 1ליום  יתרה
                         

 108,493  40,241  68,252      -  -  68,252  -  -  -  -  רווח נקי
 104,304  24,858  79,446  -  76,794  -  2,652  -  -  -  -  -  אחר כולל רווח

                         
 212,797  65,099  147,698  -  76,794  -  2,652  68,252  -  -  -  -  כולל רווח כ"סה

 271,001  302,993  (31,992)  (31,992)  -  -  -  -  -  -  -  -  הנפקת מניות בחברה מאוחדת
 45,137  -  45,137  -  -  -  -  -  -  (19,138)  55,248  9,027  מימוש כתבי אופציה

מכירת מניות באוצר על ידי 
 -  -  -  374,093  -  (175,618)  -  חברה מאוחדת

 
-  -  198,475  (56,693)  141,782 

 שאינן זכויות לבעלי דיבידנד
 -  -  -  -  -  -  -  שליטה מקנות

 
-  -  -  (6,445)  (6,445) 

 1,223  -  1,223  -  -  1,223  -  -  -  -  -  -  מניות מבוסס תשלום
                         

 3,917,957  697,388  3,220,569  (75,472)  160,256  2,148  (4,266)  119,865  (128,726)  70,061  2,506,463  570,240  7201, בדצמבר 31 ליום יתרה

                         
 

 

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

 

  
 החודשים שהסתיימו 3 -ל

  מרץב 31 ביום

לשנה 
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2018  2017  2017 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח   

       תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
 108,493  48,492  152,785  רווח נקי

       
       תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת להצגתהתאמות הדרושות 

       
       :והפסד רווח לסעיפי התאמות

 7,679  1,743  2,256  והפחתותפחת 
 22,415  3,491  3,395  נטו, קצר לזמן מהשקעות הפסד

 (105,085)  (44,788)  (10,402)  נטו, בפיתוח"ן להשקעה ונדלעליה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה 
 1,223  427  165  מניות מבוסס תשלום עלות
 (29,612)  (29,591)  (15,213)  נטו, המאזני השווי בשיטת המטופלותברווחי חברות  החברהחלק 
 398,465  115,211  12,211  והלוואות חוב אגרות ושערוך ריבית
 (15,298)  92,340  (26,261)  ויתרות חובה פקדונותושערוך  ריבית
 (58)  -  -  הון רווח

 (112,306)  (30,846)  24,730  מסים נדחים, נטו
 18,098  -  -  למכירה ודירות בניינים ומלאימירידת ערך מלאי קרקעות לבנייה  הפסד

 62,511  1,755  -   חוץ פעילויותמימוש  בגין, כספיים דוחות תרגום בגין שער הפרשי
 171,885  -  -  הפסד מפדיון מוקדם של אגרות חוב והלוואות

       
  (9,119)  109,742  419,917 

       והתחייבויות: נכסיםשינויים בסעיפי 
       

 604  (6,194)  3,376  ( בלקוחותעליה) ירידה
 49,241  (20,115)  23,683  בחייבים ויתרות חובה)עליה(  ירידה
 (12,026)  (5,878)  (3,357)  )ירידה( בהתחייבויות לספקים ולנותני שירותים עליה
 71,041  17,209  12,543  מרוכשיםבזכאים, יתרות זכות ומקדמות  עליה
 (4,892)  453  (422)  משוכרים בפקדונות)ירידה(  עליה

       
  35,823  (14,525)  103,968 

       :עבור השנה במשך והתקבלו ששולמו מזומנים
       

 (442,442)  (127,147)  (29,978)  ששולמה ריבית
 29,763  6,310  2,271  שהתקבלה ריבית
 (64,185)  (21,012)  (8,712)  ששולמו מסים
 5,527  316  3,056  שהתקבלו מסים

 17,136  203  126  שהתקבל דיבידנד
       
  (33,237)  (141,330)  (454,201) 

 ובתים דירותמלאי בעליה  לפני שוטפת מפעילות שנבעו נטו מזומנים
 לבנייה קרקעות ומלאי למכירה קרקעות, בהקמה למכירה

 
146,252  2,379  178,177 

       
 קרקעות ומלאי למכירה קרקעות, בהקמה למכירה ובתים דירותמלאי בעליה 

 לבנייה
 

1,440  (18,458)  (6,363) 
       

 171,814  (16,079)  147,692  שוטפת מפעילות )ששימשו לפעילות(שנבעו מזומנים נטו 
       
 

 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

  2018  2017  2017 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח   
       

       תזרימי מזומנים מפעילות השקעה
 (156,962)  (14,070)  (53,366)  להשקעה ן"בנדל והשקעות רכישות

 (15,124)  (6,113)  (5,036)  בפיתוח להשקעה ן"בנדל השקעות
 (5,999)  (1,389)  (1,085)  קבוע ברכוש השקעה
 355  -  -  נטו, חובה ביתרותקיטון 

 (3,889)  137  (3,002)  נטו, מוחזקות בחברות השקעה
 21,420  15,357  (16,635)  נטו, קצר לזמן השקעות( רכישת) ממימוש תמורה
 935,514  173,278  60,081  ונדל"ן מוחזק למכירה להשקעה"ן נדל ממימוש תמורה
 304  -  -  קבוע רכושממימוש  תמורה
הלוואת בעלים של חברה מוחזקת  ופרעוןממכירת מניות  תמורה

 7,738  -  1,102  שנמכרה
 269,217  -  -  לזמן ארוך פקדונות פרעון

 (2,238)  -  -  גידול ברכוש אחר, נטו
       

 1,050,336  167,200  (17,941)   ת השקעהושנבעו מפעיל (לפעילות )ששימשו מזומנים נטו
       

       תזרימי מזומנים מפעילות מימון
 45,137  -  165,238  הוצאות הנפקה( בניכוי) מניותהנפקת הון 

 85,528  -  -  תמורה ממכירת מניות באוצר על ידי חברה מאוחדת
 2,502,892  1,136,567  -  הנפקת אגרות חוב

 (3,468,472)  (845,078)  (21,923)  אגרות חוב פרעון
 273,514  -  -  הנפקת הון בחברה מאוחדת

 (165,337)  (238,843)  (80,512)  אחרים, נטוומאשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים 
 168,261  39,408  370  קבלת הלוואות והתחייבויות אחרות לזמן ארוך

 (1,175,038)  (346,307)  (57,800)  הלוואות והתחייבויות אחרות לזמן ארוך פרעון
 (1,560)  -  (650)  ששולם לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה  דיבידנד

       
 (1,735,075)  (254,253)  4,723   מימון לפעילות( ששימשושנבעו מפעילות )מזומנים נטו 

       
 (512,925)  (103,132)  134,474  )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים עליה

       
 597  (12,413)  10,026  מזומנים ושווי מזומנים יתרותבגין  שערהפרשי 

       
 1,153,484  1,153,484  641,156  התקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

       
 641,156  1,037,939  785,656  התקופה לסוףיתרת מזומנים ושווי מזומנים 

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

 
 

   
 החודשים שהסתיימו 3-ל

  מרץב 31 ביום

לשנה 
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

   2018  2017  2017 
 מבוקר  בלתי מבוקר   
 אלפי ש"ח   
        

מידע נוסף בדבר פעולות מהותיות שאינן כרוכות בתזרימי  )א(
   מזומנים

 
   

        
 122,300  -  -  מימוש נכסים מוחזקים למכירה כנגד חייבים ויתרות חובה 

        
דיבידנד ששולם לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה כנגד  

 -  חייבים ויתרות חובה
 

4,134  - 

        
בנדל"ן להשקעה ורכוש קבוע כנגד ספקים וזכאים גידול  

 -  ויתרות זכות
 

2,920  - 

        
        
 9,773  -  -  השקעה בנדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה 

        
 
 

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

 

של שלושה  הולתקופ 2018, מרץב 31דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום  .א
דוחות כספיים ביניים מאוחדים(. יש לעיין בדוחות  -באותו תאריך )להלן החודשים שהסתיימ

ימה ולשנה שהסתי 2017בדצמבר,  31ליום אלה בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה 
 הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים(. -לוו אליהם )להלןבאותו תאריך ולבאורים אשר נ

 

לאור המימושים המשמעותיים של החזקות הקבוצה בחו"ל, החל מהדוחות הכספיים השנתיים  .ב
החזקות הקבוצה  , לקבוצה מגזר פעילות יחיד, פעילות נדל"ן מניב בישראל. יתר2017לשנת 

בחו"ל אינן מהוות מגזר פעילות. לאור זאת, ביצעה הקבוצה סיווג מחדש, על מנת להציג הפרדה 
בדוח רווח או הפסד בין הכנסות מפעילות השכרה וניהול בישראל לבין הכנסות מפעילות 

  השכרה וניהול מחוץ לישראל. 
 

 החשבונאית המדיניות עיקרי -: 2באור 
 
 מאוחדים ביניים הכספיים הדוחות של העריכה מתכונת .א

 
"דיווח  - 34 בינלאומי חשבונאות תקןלהכספיים ביניים מאוחדים ערוכים בהתאם  הדוחות

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

 

אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים עקבית לזו המדיניות החשבונאית 
 שיושמה בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים, למעט האמור להלן:

 

 
 לקוחות עם מחוזים הכנסות . ב

 
הכנסות  - 15יישום לראשונה של תקן דיווח כספי בינלאומי מספר  בדבר 1'ד2בבאור  כמפורט

 עם למפרע התקן הוראות את ליישם בחרה החברה(, "התקן"להלן מחוזים עם לקוחות )
 וללא הצגה מחדש של מספרי השוואה.  הקלות
ראה  -בגין ההכרה בהכנסה  2017בדצמבר,  31עד ליום  שיושמה המדיניות החשבונאיתבדבר 
 .  ' לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדיםזכ2באור 

בגין הכרה בהכנסה הינה  2018בינואר,  1שמיושמת החל מיום  המדיניות החשבונאית
 כדלקמן:

 
 ההכרה בהכנס .1
 

רווח או הפסד כאשר השליטה בנכס בבהתאם לתקן, הכנסות מחוזים עם לקוחות מוכרות 
רות מועברות ללקוח. הכנסה נמדדת ומוכרת לפי שווי הוגן של התמורה שצפויה יאו בש

בהתאם לתנאי החוזה, בניכוי הסכומים שנגבו לטובת צדדים שלישיים )כגון להתקבל 
רווח או הפסד עד למידה שצפוי שההטבות הכלכליות יזרמו במסים(. הכנסה מוכרת 

 , וכן ההכנסה והעלויות, אם רלוונטי, ניתנות למדידה מהימנה.  חברהל
 

יא פועלת כספק עיקרי סכום ההכנסה מחוזים עם לקוחות, החברה בוחנת האם ה בקביעת
החברה היא ספק עיקרי כאשר היא שולטת בסחורה או בשירות שהובטח כסוכן בחוזה.  או

טרם העברתו ללקוח. במקרים אלה, החברה מכירה בהכנסות בסכום ברוטו של התמורה. 
במקרים בהם החברה פועלת כסוכן, מכירה החברה בהכנסה בסכום נטו, לאחר ניכוי 

 ספק העיקרי.הסכומים המגיעים ל
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית -: 2באור 

 
 הכנסות ממתן שירותים. 2

 
הכנסות ממתן שירותים מוכרות לאורך זמן, על פני התקופה בה הלקוח מקבל וצורך את 
ההטבות המופקות על ידי ביצועי החברה. ההכנסות מוכרות בהתאם לתקופות הדיווח 
שבהן סופקו השירותים. החברה גובה תשלום מלקוחותיה בהתאם לתנאי התשלום 

לים להיות טרום תקופת מתן השירות שסוכמו בהסכמים ספציפיים, כאשר התשלומים יכו
או לאחר תקופת מתן השירות, ובהתאם מכירה החברה בנכס או בהתחייבות בגין החוזה 

 עם הלקוח. 
  

בחלק מהחוזים למתן שירותי ניהול ואחזקה פועלת החברה כסוכן ועל כן מכירה בהכנסות 
ניכוי הסכומים בגין חוזים אלה בגובה תמורה נטו המתקבלת מביצוע החוזה, לאחר 

 המגיעים לספק העיקרי.
   

 
 הכנסות מדמי שכירות .3
 

הכנסות מדמי שכירות מוכרות לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת השכירות. עלייה 
קבועה בדמי השכירות לאורך תקופת החוזה, מוכרת כהכנסה בהתאם לשיטת הקו הישר 

 .על פני תקופת השכירות
 
 

 קיבוץ חוזים .4
 

 או מועד באותו נחתמו החוזים כל כאשר יחיד כחוזה חוזים במספר מטפלת החברה
 מהקריטריונים אחד וכאשר הלקוח של קשורים צדדים או לקוח אותו עם סמוך במועד
 :מתקיימים הבאים

 .אחד ומתן משא תחת נערכו אחת מסחרית מהות בעלי חוזים מספר -
 .אחר חוזה של בתמורה תלויה אחד מחוזה תמורה -
 אחת ביצוע מחויבות מהווים החוזים במסגרת תספק שהחברה השירותים או הסחורות -

 .עבורה
 

 תמורה משתנה. 5
 

החברה נדרשת לקבוע את מחיר העסקה בנפרד לכל חוזה עם לקוח. בעת הפעלת שיקול     
דעת זה, החברה מעריכה את ההשפעה של כל תמורה משתנה בחוזה, בהתחשב בהנחות, 

(, תביעות וכן תמורה שלא במזומן. בקביעת ההשפעה של variations) קנסות, שינויים
התמורה המשתנה, החברה משתמשת בדרך כלל בשיטת "הסכום הסביר ביותר" המצוינת 
בתקן, לפיה מחיר העסקה נקבע בהתחשב בסכום היחיד שהוא הסביר ביותר בתחום של 

ורה משתנה, רק אם צפוי סכומי תמורה אפשריים בחוזה . החברה כוללת סכומים של תמ
ברמה גבוהה שביטול משמעותי בסכום ההכנסות שהוכרו לא יתרחש כאשר אי הודאות 

 הקשורה להשתנות התמורה תתברר לאחר מכן.
 
 
 עלויות השגת חוזה. 6
 
עבור השגת חלק מהחוזים של החברה עם לקוחותיה היא נושאת בעלויות תוספתיות     

ו על מנת להשיג את החוזה עם הלקוח ושלא היו להשגת החוזה. עלויות אשר התהו
מתהוות לה אם החוזה לא היה מושג ושהחברה מצפה להשיבן, מוכרות כנכס ומופחתות 

 על בסיס שיטתי שהוא עקבי עם מתן השירותים שסופקו במסגרת החוזה הספציפי.
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 )המשך(  החשבונאית המדיניות עיקרי -: 2באור 

 
 עסקאות המבוצעות באשראי. 7

 
בחלק מהעסקאות מעניקה החברה ללקוח תנאי אשראי לתקופה ארוכה משנה. במקרים 

  אלו
מכירה החברה בהכנסה לפי הסכום המשקף את המחיר שהיה משלם הלקוח במזומן 

 במועד 
 קבלת הסחורה או השירות והיתרה מוכרת במסגרת הכנסות מימון.

 
אותו מספקת החברה, צוברת  במקרים של קבלת מקדמות לזמן ארוך בגין שירות עתידי

החברה ריבית ומכירה בהוצאת מימון בגין המקדמות לאורך תקופת ההתקשרות הצפויה 
קיים בחוזה רכיב מימון משמעותי. עם מימוש המקדמות מכירה החברה  וזאת כאשר 

 בריבית שנצברה כחלק מההכנסות משירותים.
                

קן לפיה היא לא תפריד את מרכיב האשראי החברה בחרה בהקלה האפשרית על פי הת
בעסקאות בהן תנאי האשראי הינן לתקופה קצרה משנה ותכיר בהכנסה בהתאם לסכום 
התמורה שנקבע בהסכם גם אם הלקוח שילם במועד מאוחר יותר ממועד קבלת הסחורה 

 או השירות.
 

 להלן הקריטריונים הספציפיים להכרה בהכנסה בסוגים שונים של עסקאות: 
 

 בישראל הכנסות מפיתוח והקמה של נדל"ן ביזום .8
 

במועד  פועלת בתחום נדל"ן ביזום להקמה ומכירה של דירות מגורים בישראל.החברה 
 כמחויבויות ביצוע. הדיור מזהה את יחידות  חברהההתקשרות בחוזה עם לקוח, ה

 

הגיעה למסקנה על סמך  חברה"ן היזמי בישראל, הבתחום הנדל חברהבקשר עם פעילות ה
ועל סמך הוראות החוק בתחום הנדל"ן היזמי בישראל, חוזי המכירה שלה עם לקוחות 

 חברהוהרגולציה הרלוונטיות, ובהתאם לחוות דעת משפטיות שהתקבלו, שכאשר ה
מתקשרת בחוזה למכירת דירות מגורים בישראל, לא נוצר נכס עם שימוש אלטרנטיבי 

ות לתשלום הניתנת לאכיפה עבור ביצועים שהושלמו עד לאותו , וכן קיימת לה זכחברהל
 מכירה בהכנסה לאורך זמן. חברהמועד. בנסיבות הללו, ה

 

מדידת התקדמות הביצוע  לצורך (Input method)את שיטת התשומות מיישמת  חברהה
מאמינה כי שימוש בשיטת התשומות,  חברה. הכאשר מחויבות הביצוע מקוימת לאורך זמן

לצורך קיום מחויבות הביצוע  חברהההכנסה מוכרת על בסיס תשומות שהשקיעה הלפיה 
מייצגת בצורה הנאותה ביותר את ההכנסה שהופקה בפועל. לצורך יישום שיטת 

מעריכה את העלות הדרושה להשלמת הפרויקט על מנת לקבוע את  חברההתשומות, ה
ישירות והעלויות העקיפות הסכום ההכנסה שיוכר. האומדנים הללו כוללים את העלויות 

על בסיס מפתח העמסה  לכל חוזה בנפרד המתייחסות במישרין לקיום החוזה ומוקצות
אינה כוללת במדידת "שיעור ההשלמה" עלויות שאינן משקפות  חברהכמו כן, ה סביר.

 והיטלים ועלויות אשראי. התקדמות בביצוע כגון עלות קרקע, אגרות
ההתקדמות על פיו מוכרת ההכנסה בכל חוזה מכר כשיעור החברה קובעת את שיעור 

ההתקדמות של כל הבניין או הפרויקט לפי ההקשר, וזאת כל עוד לא ניתן לבצע מסירה 
של הנכס נשוא ההסכם בטרם הסתיימה הבנייה של הבניין או הפרויקט לפי ההקשר 

 במלואו.
עם כל לקוח בנפרד החברה קובעת את גובה ההכנסה מכל חוזה בהתאם למחיר העסקה 

 ומכירה בהכנסה, ביחס לכל חוזה בנפרד. 
 

כאשר החברה מתחילה לבצע פעולות בקשר לחוזה הצפוי עוד בטרם נחתם החוזה עם 
הלקוח, בעת חתימת החוזה כאמור מכירה החברה בהכנסה על בסיס מצטבר בסכום 

 המשקף את שעור ההשלמה של מחויבות ביצוע לאותו מועד.
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 )המשך(  החשבונאית המדיניות עיקרי -: 2באור 

 
 הכנסות מפיתוח והקמה של נדל"ן ביזום בחו"ל  .9
 

החברה פועלת בתחום נדל"ן ביזום להקמה ומכירה של דירות מגורים, משרדים ושטחי 
מסחר בחו"ל. במועד ההתקשרות בחוזה עם לקוח, החברה מזהה את יחידות הדיור או 

 המשרדים כמחויבויות ביצוע.
עם פעילות החברה בתחום הנדל"ן היזמי בחו"ל, החברה הגיעה למסקנה כי על בקשר 

בסיס החוקים, הרגולציה והמאפיינים המסחריים במדינות בהן היא פועלת מחוץ לישראל, 
השליטה בנכס עוברת ללקוח בעת מסירת הדירה לאור הערכת החברה ויועציה המשפטיים 

מסירת דירת המגורים/ משרדים/ שטחי  כי לא ניתן לאכוף את קיום החוזה עד מועד
מסחר ולפיכך מוכרת ההכנסה ממכירת היחידות הדיור, משרדים ושטחי מסחר בחו"ל 

 בנקודת זמן אחת )במועד המסירה( .
 

העלויות שהתהוו לקיום חוזה עם הלקוח, או חוזה צפוי עם הלקוח, מוצגות כנכס כאשר 
לות עלויות ישירות מזוהות ועלויות חזוי שהעלויות יושבו. עלויות קיום החוזה כול

עקיפות משותפות אשר ניתן ליחסן במישרין לחוזה על בסיס מפתח העמסה סביר. 
  במקרים בהם צפוי הפסד בפרויקט, הוא מוכר ברווח או הפסד באופן מיידי.

 

 מכשירים פיננסיים .ג
 

 מכשירים - 9בדבר יישום לראשונה של תקן דיווח כספי בינלאומי מספר  2'ד2בבאור  כמפורט
ללא הצגה מחדש של  למפרע התקן הוראות את ליישם בחרה החברה(, "התקןלהלן: ") פיננסיים

 . מספרי השוואה
ראה  -בגין מכשירים פיננסים  2017בדצמבר,  31עד ליום  שיושמה המדיניות החשבונאיתבדבר 
 .  לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדיםיט' 2 באור

בגין מכשירים פיננסים הינה  2018בינואר,  1שמיושמת החל מיום  המדיניות החשבונאית
 כדלקמן:

 

 נכסים פיננסים .1
 
נמדדים במועד ההכרה לראשונה בשווים ההוגן ובתוספת התקן  סים פיננסים בתחולתנכ

עלויות עסקה שניתן לייחס במישרין לרכישה של הנכס הפיננסי, למעט במקרה של נכס 
פיננסי אשר נמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, לגביו עלויות עסקה נזקפות לרווח או 

 הפסד. 
 

 פיים על בסיס הקריטריונים להלן:החברה מסווגת ומודדת את מכשירי החוב בדוחותיה הכס
 

 המודל העסקי של החברה לניהול הנכסים הפיננסים, וכן )א(
 מאפייני תזרים המזומנים החוזי של הנכס הפיננסי. )ב(

 
 החברה מודדת מכשירי חוב בעלות מופחתת כאשר: א(1
 

המודל העסקי של החברה הינו החזקת הנכסים הפיננסים על מנת לגבות תזרימי 
מזומנים חוזיים; וכן התנאים החוזיים של הנכס הפיננסי מספקים זכאות במועדים 
מוגדרים לתזרימי מזומנים שהם רק תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם 

 נפרעה.
 

יוצגו על פי תנאיהם לפי העלות לאחר ההכרה הראשונית, מכשירים בקבוצה זו 
 בתוספת עלויות עסקה ישירות, תוך שימוש בשיטת העלות המופחתת.

כמו כן, במועד ההכרה לראשונה ישות יכולה לייעד, ללא אפשרות לשינוי יעוד זה, 
מכשיר חוב כנמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד אם יעוד שכזה מבטל או מקטין 

, לדוגמה במקרה בו ההתחייבויות דה או בהכרהמשמעותית חוסר עקביות במדי
 .הפיננסיות המתייחסות נמדדות  אף הן בשווי הוגן דרך רווח או הפסד
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 )המשך(  החשבונאית המדיניות עיקרי -: 2באור 

 
 החברה מודדת מכשירי חוב בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר כאשר:  ב(1
 

קי של החברה הינו הן החזקת הנכסים הפיננסים על מנת לגבות תזרימי עסהמודל ה
מזומנים חוזיים והן מכירת הנכסים הפיננסים; וכן התנאים החוזיים של הנכס הפיננסי 
מספקים זכאות במועדים מוגדרים לתזרימי מזומנים שהם רק תשלומי קרן וריבית בגין 

  סכום הקרן שטרם נפרעה. 
 או רווחים. ת, מכשירים בקבוצה זו נמדדים לפי השווי ההוגןלאחר ההכרה הראשוני

 כולל ברווח מוכרים שער הפרשיו ריבית למעט, הוגן שווי מהתאמות כתוצאה הפסדים
 .אחר

 

 מכשירים הוניים  ג(1
 

נכסים פיננסים המהווים השקעות במכשירים הוניים אינם עומדים בקריטריונים 
 האמורים לעיל ועל כן נמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד. 

החברה  בקשר עם מכשירים הוניים שאינם מוחזקים למסחר, במועד ההכרה לראשונה,
ינויים עוקבים רשאית לבצע בחירה שאינה ניתנת לשינוי, להציג ברווח כולל אחר ש

בשווי ההוגן אשר אילולא כן היו נמדדות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד. שינויים אלה 
 לא ייזקפו לרווח או הפסד בעתיד גם לא בעת גריעת ההשקעה.

 
 

 ירידת ערך נכסים פיננסים .2
 

החברה בוחנת בכל מועד דיווח את ההפרשה להפסד בגין מכשירי חוב פיננסים אשר אינם 
 נמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד. 

 החברה מבחינה בין שני מצבים של הכרה בהפרשה להפסד; 
 

אשר לא חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז מועד חוב  מכשירי (א
בגין  שתוכרלהפסד הפרשה ה - בהם סיכון האשראי נמוךאו מקרים  ,ההכרה לראשונה

חודשים לאחר מועד  12בתקופה של  חזוייםתיקח בחשבון הפסדי אשראי  מכשיר חוב זה
 ;הדיווח, או

אשר חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז מועד ההכרה חוב  מכשירי (ב
שתוכר תביא  להפסד שהההפר ,לראשונה בהם ואשר סיכון האשראי בגינם אינו נמוך

החברה מיישמת את  .תקופת חיי המכשיר יתרתלאורך  -בחשבון הפסדי אשראי החזויים 
ההקלה שנקבעה בתקן לפיה היא מניחה שסיכון האשראי של מכשיר חוב לא עלה באופן 
משמעותי ממועד ההכרה לראשונה אם נקבע במועד הדיווח כי המכשיר הינו בעל סיכון 

 ל כאשר המכשיר הינו בעל דירוג חיצוני של "דרגת השקעה".אשראי נמוך, למש
 

ירידת הערך בגין מכשירי חוב הנמדדים לפי עלות מופחתת תיזקף לרווח או הפסד כנגד 
הפרשה ואילו ירידת הערך בגין מכשירי חוב הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר תיזקף 

 הנכס הפיננסי בדוח על המצב הכספי.כנגד קרן הון ולא תקטין את הערך בספרים של 
לחברה נכסים פיננסים בעלי תקופות אשראי קצרות כגון לקוחות, בגינם היא רשאית ליישם 
את ההקלה שנקבעה במודל, קרי החברה תמדוד את ההפרשה להפסד בסכום השווה להפסדי 

פיננסים  בי נכסיםאשראי חזויים לאורך כל חיי המכשיר. החברה בחרה ליישם את ההקלה לג
 אלה.
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 )המשך(  החשבונאית המדיניות עיקרי -: 2באור 

 
 גריעת נכסים פיננסים .3

 
 נכס פיננסי כאשר ורק כאשר:החברה גורעת 

 
 פקעו הזכויות החוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסי, או )א(
מהזכויות החוזיות החברה מעבירה באופן מהותי את כל הסיכונים וההטבות הנובעים  )ב(

לקבלת תזרימי המזומנים מהנכס הפיננסי או כאשר חלק מהסיכונים וההטבות בעת 
העברת הנכס הפיננסי נותרים בידי הישות אך ניתן לומר כי העבירה את השליטה על 

 הנכס.
החברה מותירה בידיה את הזכויות החוזיות לקבלת תזרימי המזומנים הנובעים מהנכס  )ג(

נוטלת על עצמה מחויבות חוזית לשלם תזרימי מזומנים אלה במלואם הפיננסי, אך 
 לצד שלישי, ללא עיכוב מהותי.

 

 כאשר כגריעה מטופלת לקוחות של אשראי ובריוש (Factoring) עסקאות מכירת לקוחות 

 .לעיל כאמור התנאים מתקיימים
 הותירה ולא העבירה לא, אך מהנכס מזומנים תזרימי לקבל זכויותיה את העבירה החברה כאשר

 על השליטה את העבירה לא ואף בנכס הקשורים וההטבות הסיכונים כל את מהותי באופן

 נמשכת מעורבות. בנכס החברה של הנמשכת המעורבות למידת בהתאם חדש נכס מוכר ,הנכס

 בדוחות הנכס של המקורית היתרה מבין הנמוך לפי נמדדת המועבר לנכס ערבות של בדרך

 .בחזר )סכום הערבות( לשלם להידרש עשויה שהחברה התמורה של המרבי והסכום הכספיים
 

כאשר החברה ממשיכה להכיר בנכס בהתאם למידת המעורבות הנמשכת שלה בו, החברה גם 
מכירה בהתחייבות הקשורה אליו. ההתחייבות הקשורה נמדדת בדרך כזו שהערך בספרים נטו 

 א:של הנכס המועבר וההתחייבות הקשורה הו
 

העלות המופחתת של הזכויות והמחויבויות שנותרו בידי הישות, אם הנכס  )א(
 המועבר נמדד בעלות מופחתת; או

 הם כאשר, החברה בידי שנותרו והמחויבויות הזכויות של ההוגן לשווי שקול )ב(
 .הוגן בשווי נמדד המועבר הנכס אם, נפרד בסיס על נמדדים

 
 התחייבויות פיננסיות .4

 
בשווי שבתחולת התקן  ההכרה לראשונה, החברה מודדת את ההתחייבויות הפיננסיותבמועד 

בניכוי עלויות עסקה שניתן לייחס במישרין להנפקה של ההתחייבות הפיננסית, וזאת  הוגן
למעט במקרה של התחייבות פיננסית אשר נמדדת בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, לגביה 

 סד. עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפ
במועד ההכרה לראשונה החברה ייעדה, התחייבות פיננסית כנמדדת בשווי הוגן דרך רווח או 
הפסד. שינויים בשווי ההוגן של ההתחייבות הפיננסית שניתן לייחסם לשינויים בסיכון 

 האשראי של החברה מוצגים ברווח כולל אחר.
 

ננסיות לפי שיטת העלות לאחר ההכרה הראשונית, החברה מודדת את כל ההתחייבויות הפי
 המופחתת, פרט ל:

 ;כגון נגזרים הפסד או רווח דרך הוגן בשווי פיננסיות התחייבויות )א(
התחייבויות פיננסיות שנוצרות כאשר העברת נכס פיננסי אינה כשירה לגריעה או  )ב(

 כאשר גישת המעורבות הנמשכת חלה;
 חוזי ערבות פיננסית; )ג(
 הלוואה בשיעור ריבית הנמוך משיעור ריבית השוק;מחויבויות למתן  )ד(
חל  3תמורה מותנית שהוכרה על ידי רוכש בצירוף עסקים שתקן דיווח כספי בינלאומי  )ה(

 עליה.
 
 



 כלכלית ירושלים בע"מ 
 ביניים מאוחדים באורים לדוחות הכספיים

  
19 

 

 
 )המשך(  החשבונאית המדיניות עיקרי -: 2באור 

 
 גריעת התחייבויות פיננסיות .5

 
, כאשר המחויבות דהיינו, מסולקתהיא ורק כאשר,  כאשרהחברה גורעת התחייבות פיננסית 

 שהוגדרה בחוזה נפרעת או מבוטלת או פוקעת.
כאשר החייב פורע את ההתחייבות על ידי תשלום במזומן,  התחייבות פיננסית מסולקת

 .בנכסים פיננסיים אחרים, בסחורות או שירותים, או משוחרר משפטית מההתחייבות
ית קיימת, החברה בוחנת האם תנאי במקרה של שינוי תנאים בגין התחייבות פיננס

 ההתחייבות שונים מהותית מהתנאים הקיימים.
כאשר נעשה שינוי מהותי בתנאי התחייבות פיננסית קיימת, השינוי מטופל כגריעה של 
ההתחייבות המקורית והכרה של התחייבות חדשה. ההפרש בין היתרה של שתי ההתחייבויות 

 הפסד. הנ"ל בדוחות הכספיים נזקף לרווח או
 

החברה נדרשת לעדכן את סכום ההתחייבות, קרי להוון את  מהותי, ובמקרה בו השינוי אינ
תזרימי המזומנים החדשים בשיעור הריבית האפקטיבית המקורית, כאשר ההפרשים ייזקפו 

 לרווח או הפסד.
מביאה החברה בחשבון  בעת הבחינה האם מדובר בשינוי מהותי בתנאי התחייבות קיימת,

 שיקולים איכותיים וכמותיים.
 

 קיזוז מכשירים פיננסים .6
 

 אם המצב הכספי על בדוח מוצג נטו והסכום מקוזזים פיננסיות והתחייבויות פיננסיים נכסים

 את לסלק כוונה וכן קיימתשהוכרו,  הסכומים את לקזז משפטית לאכיפה שניתנת זכות קיימת

 .במקביל ההתחייבות את הנכס ולסלק את לממש או נטו בסיס על ההתחייבות ואת הנכס
 של הצדדים הרגיל העסקים במהלך רק לא משפטית לאכיפה ניתנת להיות חייבת לקזז הזכות

 לקזז שהזכות על מנת הצדדים אחד של פירעון חדלות או רגל פשיטת של במקרה גם אלא לחוזה

 שבהם זמן פרקי שיהיו עתידי או באירוע תלויה תהיה שהיא אסור, מיידי באופן קיימת תהיה

 .לפקיעתה שיגרמו אירועים שיהיו ו, אתחול לא היא
 

 הנפקת ניירות ערך בחבילה. 7
 

בהנפקה של ניירות ערך בחבילה, מוקצית התמורה שהתקבלה )לפני הוצאות הנפקה( לניירות 
הערך שהונפקו בחבילה בהתאם לסדר ההקצאה להלן: נגזרים פיננסים ומכשירים פיננסיים 

המוצגים בשווי הוגן מידי תקופה. לאחר מכן נקבע השווי ההוגן עבור התחייבויות  אחרים
פיננסיות הנמדדות בעלות מופחתת, כאשר התמורה המוקצית עבור מכשירים הוניים נקבעת 
כערך שייר. עלויות ההנפקה מוקצות לכל רכיב בהתאם ליחס הסכומים שנקבע לכל רכיב 

 בחבילה.
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 )המשך(  החשבונאית המדיניות עיקרי -: 2באור 

 
 יישום לראשונה של תקני דיווח כספי חדשים ותיקונים לתקני חשבונאות קיימים.      ד
 

  לקוחות עם מחוזים הכנסות - IFRS 15לראשונה של  יישום .   1 
 

 -)להלןהכנסות מחוזים עם לקוחות  - IFRS 15את  IASB-פרסם ה 2014בחודש מאי 
תכניות  IFRIC 13 ,חוזי הקמה IAS 11הכנסות,  IAS 18מחליף את (, ההחדש התקן

העברות של נכסים  IFRIC 18הסכמים להקמת מבנים,  IFRIC 15נאמנות לקוחות, 
 עסקאות חליפין הכוללות שירותי פרסום. -הכנסות   31SIC-מלקוחות ו

מחוזים עם  התקן החדש מציג מודל בן חמישה שלבים שיחול על הכנסות הנובעות
  לקוחות:

 
, לרבות התייחסות לקיבוץ חוזים וטיפול בשינויים זיהוי החוזה עם הלקוח -   1שלב 

(modifications.בחוזים )  
  

 .בחוזה( distinct)מחויבויות ביצוע נפרדות מספר זיהוי  -   2 שלב
  

מימון לרבות התייחסות לתמורה משתנה, רכיב  ,קביעת מחיר העסקה -   3 שלב
 משמעותי, תמורות שאינן במזומן ותמורה שתשולם ללקוח.

  
על בסיס מחיר המכירה  מחויבות ביצוע נפרדתכל הקצאת מחיר העסקה ל -   4 שלב

היחסי הנפרד תוך שימוש במחירים נצפים אם הם זמינים, או באומדנים 
  והערכות.

  
וך הבחנה בין קיום , תמחויבות ביצועבעת עמידה בהכרה בהכנסה  -   5 שלב

  מחויבות במועד מסוים לבין קיום מחויבות לאורך זמן.
 

התקן מיושם לראשונה בדוחות כספיים אלה. החברה בחרה ליישם את הוראות התקן 
למפרע עם הקלות מסוימות וללא הצגה מחדש של מספרי השוואה. החברה מכירה בכל 

במועד היישום לראשונה ביתרת הפרש בין הערך בספרים הקודם לבין הערך בספרים 
 .ל העודפיםהפתיחה ש

 
 השפעת יישומו של התקן החדש על דוחותיה הכספיים של החברה הינה כדלקמן :

 

בקשר עם מכירת דירות מגורים הכירה  -הכנסות ממכירת דירות מגורים בישראל      (א)
נה. תחת בהכנסה רק במסירת הדירה לידי הקו IFRIC 15 -ו IAS 18החברה תחת הוראות 

ב' לעיל, מכירה החברה בהכנסה בגין חוזים למכירת 2הוראות התקן החדש, כאמור בבאור 
דירות בישראל לאורך זמן ובהתאם להתקדמות העבודה. בהתאם לכך, תחת התקן החדש 
החברה מכירה בהכנסות בתקופה מוקדמת יותר מאשר הכירה תחת הוראות התקינה 

 הקודמת.
 
 
 

בקשר עם מכירת דירות מגורים הכירה החברה  - בחו"ל דירות מגוריםהכנסות ממכירת  (ב)
בהכנסה רק במסירת הדירה לידי הקונה. תחת  IFRIC 15 -ו IAS 18תחת הוראות 

ב' לעיל, מכירה החברה בהכנסה בגין חוזים 2הוראות התקן החדש, כאמור בבאור 
ר והקמת מאחלמכירת דירות בישראל לאורך זמן ובהתאם להתקדמות העבודה. 

הסתיימה ומאחר וטווח הזמן בין מועד המכירה למועד  חו"לפרויקט המגורים ב
המסירה של הדירות הינו קצר ביותר ליישומו של התקן החדש אין השפעה מהותית על 

  .דוחותיה הכספיים של החברה
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 )המשך(  החשבונאית המדיניות עיקרי -: 2באור 

 
ללקוחותיה שירותי אחריות כשירות נוסף החברה מעניקה  -הפרשה לאחריות  (ג)

לאחריות המוענקת על ידי החברה לצורך הבטחת טיב העבודה שבוצעה וזאת לתקופה 
העולה על שנה. תחת הוראות התקן הישן הכירה החברה בהכנסה בסכום המלא בעת 
מכירת המוצר ומנגד בהפרשה לאחריות כנגד סעיף עלות המכירות. תחת הוראות 

צה החברה חלק מתמורת המכירה לרכיב האחריות ומכירה בהכנסה התקן החדש מק
בגין רכיב האחריות על פני תקופת האחריות המורחבת ללא הכרה בהפרשה לאחריות. 
כתוצאה מכך, סכום חלק מסכום ההכנסות נדחה ומוכר על פני תקופה ארוכה יותר 

 לעומת הוראות התקן הישן.
 

עבור השגת חלק מהחוזים של החברה עם  -עלויות תוספתיות של השגת חוזה  (ד)
לקוחותיה היא נושאת בעלויות תוספתיות )כגון עמלות מוכרנים המותנות בביצוע 
מכירה מחייבת(. עד למועד היישום לראשונה של התקן החדש הכירה החברה בעלויות 
הנ"ל כהוצאה במועד התהוותן במסגרת הוצאות מכירה ושיווק. תחת יישום הוראות 

דש, עלויות אשר התהוו על מנת להשיג את החוזה עם הלקוח ושלא היו התקן הח
מתהוות לה אם החוזה לא היה מושג ושהחברה מצפה להשיבן, מוכרות כנכס 
ומופחתות על פני תקופת השירות הניתנת במסגרת החוזה הספציפי שעולה על שנה. 

מאוחרת  כתוצאה מכך, תחת הוראות התקן החדש, החברה מכירה בהוצאות בתקופה
 יותר מאשר הכירה תחת התקן הישן. 

 

 השפעת השינויים כאמור על הדוחות הכספיים של החברה הינם כדלקמן:
 

 המאוחדים על המצב הכספי בדוחות

  
כפי שדווח  

  השינוי   בעבר
 -בהתאם ל
IFRS 15 

 אלפי ש"ח  
       2018, בינואר 1ליום 

       
 131,023  11,158  119,865  יתרת רווח 

 703,378  5,990  697,388  זכויות שאינן מקנות שליטה
       
       

       2018, במרץ 31ליום 
       

 242,898  (33,292)  276,190  מלאי קרקעות ודירות למכירה
 287,661  12,411  275,250  חייבים ויתרות חובה
 232,008  (33,028)  265,036  זכאים ויתרות זכות

 1,112,083  (269)  1,112,352  עתודה למס
 247,198  (2,671)  249,869  יתרת רווח מאוחד

 4,224,623  12,417  4,212,206  סה"כ הון
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 )המשך(  החשבונאית המדיניות עיקרי -: 2באור 

 
 ורווח כולל אחר הפסדאו הרווח  על המאוחדים ותבדוח

  
כפי שדווח  

  השינוי   בעבר
 -בהתאם ל
IFRS 15 

 אלפי ש"ח )למעט נתוני רווח נקי )הפסד( למניה(  
 13החודשים שהסתיימו ביום  3-ל

       2018, במרץ
       

 18,886  (21,718)  40,604  הכנסות ממכירת דירות
 (13,701)  24,963  (38,664)  דירות שנמכרועלות 

       
 179,686  (5,824)  185,510  רווח גולמי

       
 174,231  (5,824)  180,055  רווח תפעולי

       
 41,285  (1,103)  42,388  הוצאות מס )הטבת מס(

       
 152,785  (4,721)  157,506  רווח נקי
       מיוחס ל:

 116,175  (2,521)  118,696  בעלי מניות החברה
 36,610  (2,200)  38,811  זכויות שאינן מקנות שליטה

       
 

 
 מכשירים פיננסים - IFRS 9לראשונה של  יישום .   2

 
 מכשירים - IFRS 9את הנוסח המלא והסופי של  IASB-פרסם ה 2014בחודש יולי  

 התקן)להלן: " IFRS 9 מכשירים פיננסים: הכרה ומדידה. - IAS 39, המחליף את פיננסים
"( מתמקד בעיקר בסיווג ובמדידה של נכסים פיננסים והוא חל על כל הנכסים החדש

 . IAS 39הפיננסים שבתחולת 
בדוחות כספיים אלה. התקן במלואו תקן החדש מיושם ה 2018בינואר,  1חל מיום ה 

החדש מיושם למפרע ללא הצגה מחדש של מספרי השוואה כמתאפשר על פי הוראות 
התקן החדש. החברה מכירה בכל הפרש בין הערך בספרים הקודם לבין הערך בספרים 
במועד היישום לראשונה ביתרת הפתיחה של העודפים )או רכיב אחר של הון, כפי 

 שמתאים(.
 ראשונה לא היתה השפעה על דוחותיה הכספיים של החברה.ליישום התקן ל 
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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 
 גריבנה  שוויצרי  

  %  %  %  %  %  %  % 
               

לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה 
 0.1  3.4  (1.5)  4.2  1.4  (0.3)  (0.1)  31.3.2018ביום 

לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה 
 (3.7)  (4.5)  (4.0)  (5.5)  (0.2)  0.1  31.3.2017ביום 

 
(5.7) 

 (13.1)  (5.6)  (3.0)  2.7  (9.8)  0.3  0.4  31.12.2017לשנה שהסתיימה ביום 
               
 שער החליפין היציג )בש"ח(  המדד )בנקודות(  
               

31.3.2018  131.58  131.19  3.514  4.329  2.724  3.675  0.131 
31.3.2017  131.32  130.93  3.632  3.882  2.723  3.630  0.133 

31.12.2017  131.71  131.58  3.467  4.153  2.765  3.555  0.122 
               

 
 

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

 
 מכשירים פיננסיים

 
 שווי הוגן

 
 :2018, מרץב 31להלן היתרות בספרים והשווי ההוגן של מכשירים פיננסיים נכון ליום 

 
 2017, בדצמבר 31  2017, מרץב 31  2018, מרץב 31  
 הוגן שווי  יתרה  הוגן שווי  יתרה  הוגן שווי  יתרה  
 מבוקר  מבוקר בלתי  
 "חש אלפי  
             

             פיננסיות: התחייבויות
 1,864,784  1,742,380  2,082,826  2,003,972  1,840,723  1,742,906  החברהאגרות חוב 
 3,040,805  2,787,467  3,777,047  3,576,669  2,985,176  2,782,193  תעשיה מבניאגרות חוב 
 504,127  466,845  629,871  581,974  507,661  464,490  דרבןאגרות חוב 
 122,773  112,729  198,983  181,689  99,578  90,788  סויטלנדאגרות חוב 

             
  5,080,377  5,433,138  6,344,304  6,688,727  5,109,421  5,532,489 

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

 במדרג השווי ההוגן.  1ההוגן מסווגת לרמה 
 ירידת חלה( 2017בדצמבר,  31ביום  לשוויים)ביחס  הדיווח לתאריך החוב אגרות של ההוגן בשווי

 .1.2%-כ של מצרפית ערך
 ההוגן לשווי ביחס מהותי שינוי חל לא פיננסיים וממוסדות מבנקים ההלוואות של ההוגן בשווי

 .השנתיים הכספיים בדוחות שהוצג
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 עמידה באמות מידה פיננסיות -: 4באור 

 

 אגרות חוב )סדרה יד'( .א
 

התחייבה  ,שטר הנאמנות( -)להלן )סדרה יד'( חובההנאמנות לאגרות  שטרעל פי הוראות 
 פיננסיות כלהלן:החברה לעמוד באמות מידה 

 
 1.5-לא יפחת מ , על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים,החברה מניות לבעלי המיוחס ההון (1

 , במשך שני רבעונים רצופים.ש"חמיליארד 
 

 לאשל החברה,  נטו, על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים למאזן הפיננסי נטו חובה יחס (2
 , במשך שני רבעונים רצופים.75% על יעלה

חוב בניכוי מזומנים ושווי מזומנים, השקעות לזמן קצר  - זה: חוב פיננסי נטו לעניין
סך המאזן בניכוי מזומנים ושווי מזומנים, השקעות לזמן קצר  -. מאזן נטו ופקדונות
 .ופקדונות

 
של החברה,  , על פי דוחותיה הכספיים המאוחדיםלרווח גולמי נטו פיננסיהחוב ה יחס (3

 , במשך שני רבעונים רצופים.18 לא יעלה על
 .2כאמור לעיל בסעיף  -זה: חוב פיננסי נטו  לעניין

 
 '(טואגרות חוב )סדרה                 

 
התחייבה  שטר הנאמנות(, -)סדרה טו'( )להלן חובההנאמנות לאגרות  שטרעל פי הוראות 

 החברה לעמוד באמות מידה פיננסיות כלהלן:
 

 1.5-לא יפחת מ , על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים,החברה מניות לבעלי המיוחס ההון (1
 מיליארד ש"ח, במשך שני רבעונים רצופים.

 
 לאשל החברה,  נטו, על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים למאזן הפיננסי נטו חובה יחס (2

 , במשך שני רבעונים רצופים.80% על יעלה
ומנים ושווי מזומנים, השקעות לזמן קצר חוב בניכוי מז - זה: חוב פיננסי נטו לעניין

סך המאזן בניכוי מזומנים ושווי מזומנים, השקעות לזמן קצר  -. מאזן נטו ופקדונות
 .ופקדונות

 
של החברה,  , על פי דוחותיה הכספיים המאוחדיםלרווח גולמי נטו פיננסיהחוב ה יחס (3

 , במשך שני רבעונים רצופים.19 לא יעלה על
 .2כאמור לעיל בסעיף  -זה: חוב פיננסי נטו  לעניין

 
 
 

עומדת החברה באמות המידה הפיננסיות שנקבעו  וסמוך למועד פרסום הדוח 2018, מרץב 31 ליום
   .הנאמנות יבשטר
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 צירוף מידע תמציתי של חברות בשליטה משותפת המטופלות לפי שיטת השווי המאזני -: 5באור 

 
, לכל אחת המטופלות לפי שיטת השווי המאזני אחת מהחברות מידע תמציתי ביחס לכללהלן 

 מתקופות הדיווח:
 

 דרבןחברה מוחזקת על ידי 
 

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

 
 -מידע כספי תמציתי על המצב הכספי  

 בדצמבר 31 מרץב 31  
  2018  2017  2017 
 אלפי ש"ח  

       
 לתאריך הכלולות החברות של הכספי המצב על בדוח

  :הדיווח
  

   
       

 18,985  32,100  21,528  שוטפים נכסים
 923,879  932,028  922,326  לא שוטפים  נכסים

 (24,405)  (274,210)  (27,505)  שוטפות התחייבויות
 (244,852)  -  (394,022)  שוטפות לא התחייבויות

       
 673,607  689,918  522,327  הון"כ סה
       

 50%  50%  50%  הכלולה בחברה ההחזקה שיעור
       

 4,197  4,839  3,023  התאמות
       

 341,000  349,798  264,186  חשבון ההשקעה בחברה הכלולה  יתרת
 
 -כספי תמציתי על הרווח הכולל  מידע    

  
 חודשים שהסתיימו 3-ל

  מרץב 31ביום 

לשנה 
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר 

  2018  2017  2017 
 "חשאלפי   

       :הכלולות החברות של הפעולות תוצאות
       

 55,351  14,050  13,603  הכנסות
       

 40,051  10,181  9,617  גולמי רווח
       

 34,561  9,853  9,179  תפעולי רווח
       

 11,657  11,468  8,413  נקי רווח
       

 11,657  11,468  8,413  כולל רווח"כ סה
       

 50%  50%  50%  הכלולה בחברה ההחזקה שיעור
       

 (856)  (214)  (1,238)  התאמות
       

 בספרי שהוצג כפיהחברה ברווח החברה הכלולה  חלק
 4,973  5,520  2,969  החברה
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 נכסים והתחייבויות המוחזקים למכירה -: 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

 נכסים המוחזקים למכירה וההתחייבויות המתייחסות לנכסים המוחזקים למכירה. 
 

 אוגרפית:יג בחלוקה למכירה המוחזקים והתחייבויות נכסים על נתונים הלןל  
 
 

 2018, מרץב 31  
 נכסים, נטו  התחייבויות  נכסים  
 ש"ח אלפי  
       

 162,146  -  162,146  ישראל
 64,223  125,972  190,195  חו"ל

       
  352,341  125,972  226,369 

 
 
 

 2017, מרץב 31  
 נכסים, נטו  התחייבויות  נכסים  
 בלתי מבוקר  
 ח"ש אלפי  
       

 35,948  -  35,948  ישראל
 403,748  64,814  468,562  חו"ל

       
  504,510  64,814  439,696 

 
 

 2017בדצמבר,  31  
 נכסים, נטו  התחייבויות  נכסים  
 ש"ח אלפי  
       

 111,779  -  111,779  ישראל
 51,358  143,760  195,118  חו"ל

       
  306,897  143,760  163,137 
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 ואחריה בתקופת הדיווחאירועים מהותיים  -:  7באור 

 

 ודירוגיםגיוסים, הנפקות  .א
 

 החברה .1
 

, של החברה (9סדרה )מומשה יתרת כמות האופציות  2018בחודשים ינואר ופברואר    .א
מיליון  165-ש"ח ערך נקוב כל אחת, בתמורה לסך של כ 1מניות בנות  33,047,582-ל

 ש"ח.

תוקף  להארכתרשות ניירות ערך ניתן היתר הודיעה החברה כי  2018במאי,  13ביום    .ב
 . 2019במאי,  25יום לתשקיף המדף שלה, עד 

 

 מבני תעשיה  .2
 

 דירוג על העלאת STANDARD & POOR'S MAALOTהודיעה  2018במרץ,  22ביום    .א
לדירוג   ILAמדירוג  יט'( של מבני תעשיה-אגרות החוב המובטחות )סדרות יח' ו

ILA+ . שיקום החוב של סדרות אלה בעת  תהעלאת הדירוג באה בעקבות הערכ
 .תרחיש כשל פירעון היפותטי

להארכת רשות ניירות ערך ניתן היתר הודיעה מבני תעשיה כי  2018במאי,  13ביום    .ב
 . 2019במאי,  24ליום תשקיף המדף שלה, עד תוקף 

 

 דרבן .3
 

אגרות החוב )סדרה ד'( של  הודיעה חברת מידרוג על העלאת דירוג 2018באפריל,  29ביום 
בין  כתהדירוג נתמהעלאת . באופק יציב A1.il באופק יציב לדירוג A2.il מדירוגדרבן 

של דרבן, בצמצום משמעותי  איתנותהיחסי פור מתמשך ביחסי הכיסוי ובהיתר בשי
בחשיפה לחברות מוחזקות של דרבן הפועלות בכלכלות חלשות יחסית וכן ביישום 

 ית דרבן במיקוד וטיוב תיק הנכסים שלה.מתמשך של אסטרטגי
 
 

 אירועים נוספים .ב
 

 החברה .1
 

בדבר  ,2017בדוחות הכספיים השנתיים של החברה לשנת  א'38בהמשך לאמור בבאור  .א
-הבקשה ו-להלן) ומבני תעשיהתביעה ובקשה לאישורה כתובענה ייצוגית כנגד החברה 

אשר עניינה הפרה לכאורה של הוראות שטרי נאמנות שנחתמו  ,המשיבות, לפי העניין(
בקשר עם  מבני תעשיה( של 'יז-ו ', טז'לנאמן אגרות החוב )סדרות טו מבני תעשיהבין 

מנגנון פיצוי הריבית במקרה של הורדת דירוג, על המשיבות להגיש את תגובתן לבקשה 
ככל  .משא ומתן לפשרה. לאחר הגשת הבקשה החלו הצדדים ב2018 ,ביוני 6עד יום 

שיבשיל המשא ומתן להסכם פשרה, הסכם זה יהיה כפוף להליך אישור הקבוע בדין, 
  ובכלל זה יהיה כפוף לאישורו של בית המשפט.

 

הודיעה החברה כי מילאה התנאים להפקדת תכנית מקומית  2018במאי,  10ביום  .ב
-כונת ביצרון בתלוהפקידה התכנית בקשר עם המקרקעין בדרך השלום והסוללים בש

אביב. התכנית כוללת הקמת שני מגדלים לתעסוקה ושני מגדלי מגורים. התכנית 
כוללת גם עקרונות בנושאי תחבורה, תנועה, תשתיות, עיצוב, בניה מקיימת ופיתוח 
סביבת המקרקעין. מימוש התכנית כרוך בתיקון הסכם החכירה שנחתם בין החברה 

העירייה( ותשלום דמי חכירה מהוונים לעירייה בגין -להלן)אביב יפו -לבין עיריית תל
 עליית שווי המקרקעין בגין התכנית, בסכום שאינו ידוע עדיין. 
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 )המשך( בתקופת הדיווח ואחריהאירועים מהותיים  -:  7באור 

 
 

 דרבן .2
 

התקשרה נאמנות קנדית בבעלות מלאה של דרבן עם צד שלישי  2018בינואר,  9ביום 
מיליון דולר קנדי  36.2-, בתמורה לסך כולל של כבנכס בקנדהזכויותיה  למכירת מלוא

למועד הדוח העסקה הושלמה ויתרת התמורה התמורה(.  -מיליון ש"ח( )להלן 101.2-)כ
 .שולמה למוכרת

- - - - - - - - - - - - - - 
 



 

 

 
 

 
 
 
 
 

 בע"מ כלכלית ירושלים
 

 מאוחדיםהביניים נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים 
 המיוחסים לחברה

 
 8201, 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 נוסף מידע
 
 
 
 

- - - - - - - - - - - - - - -
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 קסיררקוסט פורר גבאי את 

 א',144דרך מנחם בגין 
  6492102אביב -תל
 

 +972-3-6232525טל.   

 972-3-5622555+פקס  

ey.com 

 
 
 
 
 

 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 
של שלושה חודשים  הולתקופ 2018 ,ץבמר 31 יוםלהחברה(,  -של כלכלית ירושלים בע"מ )להלן  1970-התש"ל

הדירקטוריון וההנהלה של החברה. . המידע הכספי הביניים הנפרד הינו באחריות באותו תאריך ההסתיימש
 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  2018 ,ץבמר 31 יוםלש"ח  יליוןמ 1,800-של כההתחייבויות המיוחסים להן, נטו הסתכמו לסך 

ש"ח לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו  ןליוימ 32.7-החברה ברווחי החברות הנ"ל הסתכם לסך של כ
תאריך. הדוחות הכספיים של אותן חברות נסקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו ומסקנתנו, 

 ייחסת לדוחות הכספיים בגין אותן חברות מבוססת על דוחות הסקירה של רואי חשבון האחרים.ככל שהיא מת
 
 

 היקף הסקירה
 

"סקירה של מידע כספי לתקופות  -של לשכת רואי חשבון בישראל  1ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 
מורכבת י נפרד לתקופות ביניים ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספ

בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים מבירורים, 
סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים . ואחרים

שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון 
 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 
ד' לתקנות 38ך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה שהמידע הכספי הביניים הנפרד הנ"ל אינו ערו

 .1970-ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 
 
 
 
 

 קוסט פורר גבאי את קסירר  אביב,-תל
 רואי חשבון  2018, במאי 23
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 ד'38לפי תקנה  דוח מיוחד

 
 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 2018, מרץב 31ליום 

 .1970-התש"ל ,לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים( ד'38לתקנה 
 
 



 בע"מ כלכלית ירושלים
 

 המצב הכספי המיוחסים לחברהעל  מאוחדיםה הדוחותנתונים כספיים מתוך 
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  מרץב 31ליום 
 ליום

 בדצמבר 31
  2018  2017  2017 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
       

       נכסים שוטפים
       

 255,168  604,623  419,926  מזומנים ושווי מזומנים
 17,260  11,683  16,886  השקעות לזמן קצר

 1,650  41,790  9  מזומן מוגבל וכספים בנאמנות
 -  77,267  -  חלויות שוטפות של פקדונות בתאגידים בנקאיים

 4,716  6,467  4,419  לקוחות
 3,516  5,676  3,261  חייבים ויתרות חובה

       
  444,501  747,506  282,310 
       

 42,080  15,840  42,080  נכסים המוחזקים למכירה
       
  486,581  763,346  324,390 
       

       נכסים לא שוטפים
       

 -  784  -  חייבים אחרים
 3,310,446  3,015,622  3,427,622  השקעה בחברות מוחזקות

 1,425,813  1,421,586  1,429,108  נדל"ן להשקעה
 24,329  24,756  24,469   רכוש קבוע 

       
  4,881,199  4,462,748  4,760,588 
       
  5,367,780  5,226,094  5,084,978 
       
 
 

 מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד 
 

  



 בע"מ כלכלית ירושלים
 

 המצב הכספי המיוחסים לחברהעל  מאוחדיםה הדוחותנתונים כספיים מתוך 
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  מרץב 31ליום 
 ליום

 בדצמבר 31
  2018  2017  2017 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  

       התחייבויות שוטפות
       

 -  -  58  י מתאגידים בנקאייםאשרא
 203,292  366,315  203,409  חלויות שוטפות של אגרות חוב

שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים וממוסדות חלויות 
 4,431  77,315  4,619  פיננסיים

 743  1,755  1,606  התחייבויות לספקים ולנותני שירותים
 18,039  48,128  23,924  זכאים ויתרות זכות

       
  233,616  493,513  226,505 
       

       התחייבויות לא שוטפות
       

 90,832  88,024  93,531  הלוואות מתאגידים בנקאיים וממוסדות פיננסיים
 1,539,088  1,720,799  1,539,498  אגרות חוב

 6,747  16,489  6,225  התחייבויות אחרות
 1,237  1,210  1,249  התחייבויות בשל הטבות לעובדים

       
  1,640,503  1,826,522  1,637,904 

       לבעלי מניות החברה הון המיוחס
       
       

 570,240  561,213  603,288  הון מניות
 2,506,463  2,626,833  2,708,714  פרמיה על מניות

 70,061  89,199  -  כתבי אופציה
 2,148  1,352  2,313  קרן בגין עסקאות תשלום מבוסס מניות

 (128,726)  (502,819)  (128,726)  מניות אוצר
 119,865  86,712  247,198  יתרת רווח

 (4,266)  (7,843)  (3,864)  קרן בגין עסקת גידור תזרים מזומנים
 160,256  94,892  138,509  התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ

 (75,472)  (43,480)  (73,771)  קרן בגין עסקאות עם בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה
       

 3,220,569  2,906,059  3,493,661   הון"כ סה
       
  5,367,780  5,226,094  5,084,978 
       
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.

 
 

       2018, במאי 23
 רון בארי  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 יו"ר הדירקטוריון
 דודו זבידה 

 מנכ"ל
 שחר אמיר 

 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

  2018  2017  2017 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח   
       

       הכנסות:
       

 70,412  16,978  19,281  מדמי שכירות
 22,625  12,689  3,678  מדמי ניהול ואחזקה

 52,209  16,916  11,447  ממכירת דלקים
       

 145,246  46,583  34,406  סה"כ הכנסות
       

 15,706  4,274  5,198  ואחזקת מבנים עלויות ניהול
 51,276  16,569  11,203  עלויות מכירת דלקים

       
 66,982  20,843  16,401  סה"כ עלות המכירות והשירותים

       
 78,264  25,740  18,005  רווח גולמי

       
עליית )ירידת( ערך נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בפיתוח, 

 41,791  (1,956)  (344)  נטו
 18,653  5,265  4,559  הוצאות הנהלה וכלליות

 169,435  57,739  84,089  חלק החברה בתוצאות הפעילות של חברות מוחזקות
מימוש קרן הון בגין התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים 

 (48,672)  -  -  של פעילויות חוץ
       

 222,165  76,258  97,191  תפעולירווח 
       

 60,576  18,075  40,093  הכנסות מימון 
 78,586  -  -  הפסד מפדיון מוקדם

 136,124  65,433  21,229  הוצאות מימון
       

 68,031  28,900  116,055  לפני מסים על ההכנסהרווח 
 221  316  120  מס הטבת

       
 68,252  29,216  116,175  מיוחס לחברהרווח 

 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.



 בע"מ ירושליםכלכלית 
 

 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

  2018  2017  2017 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח   
       

 68,252  29,216  116,175  רווח מיוחס לחברה
       

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

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

       
 2,652  (925)  402  בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים )הפסד( רווח 

 14,283  15,558  (21,747)  התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ
 62,511  1,755  -  חוץ פעילות מימוש בגין והפסד רווח לדוח העברה

       
)לאחר השפעת  לחברה מיוחס אחר כולל )הפסד( סה"כ רווח

 79,446  16,388  (21,345)  מס(
       

 147,698  45,604  94,830  כולל מיוחס לחברה רווח 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

  2018  2017  2017 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח   

       של החברה שוטפתתזרימי מזומנים מפעילות 

       
 68,252  29,216  116,175  רווח מיוחס לחברה

       
 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת להצגתהתאמות הדרושות 

       של החברה:
       

       התאמות לסעיפי רווח והפסד של החברה:
       

 (169,435)  (57,739)  (84,089)  מוחזקותחברות בהפסדי  חלק החברה
 (792)  (316)  (120)  מסים נדחים, נטו

 14,140  (49)  320  השקעות לזמן קצר, נטוהפחתת מזומנים וממהפסד )רווח( 
 41  14  12  , נטוהטבות לעובדיםבהתחייבויות בשל  שינוי

 1,223  427  165  עלות תשלום מבוסס מניות
 (41,791)  1,956  344  שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה

 1,196  285  296  פחת והפחתות
 78,586  -  -  חוב אגרות של מוקדם מפדיון הפסד

 82,871  19,562  20,092  הלוואות ואגרות חוב לזמן ארוךריבית ושערוך 
 16,950  27,768  (39,111)  והלוואות שניתנו לחברות מוחזקותפקדונות ריבית ושערוך 

       
  (102,091)  (8,092)  (17,011) 

       :של החברה והתחייבויות נכסיםשינויים בסעיפי 
       

 746  (1,005)  297  בלקוחות)עליה( ירידה 
 637  (189)  256  בחייבים ויתרות חובה וחייבים לזמן ארוך)עליה( ירידה 
 (988)  23  863  רותיםיבהתחייבויות לספקים ולנותני ש (ירידהעליה )

 (14,394)  5,764  (405)  בזכאים ויתרות זכותעליה )ירידה( 
       
  1,011  4,593  (13,999) 
       

       מזומנים ששולמו והתקבלו במהלך השנה בחברה עבור:
       

 (135,265)  (53,812)  (9,321)  ריבית ששולמה
 4,108  86  89  ריבית שהתקבלה

 (26)  (7)  (3)  מסים ששולמו
 5,000  -  -  דיבידנד שהתקבל  

       
  (9,235)  (53,733)  (126,183) 
       

שוטפת של )ששימשו לפעילות( מזומנים נטו שנבעו מפעילות 
 (88,941)  (28,016)  5,860  החברה

 
 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

  2018  2017  2017 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח   

       של החברה תזרימי מזומנים מפעילות השקעה
       

 (23,954)  (4,913)  (3,639)  רכישות והשקעות בנדל"ן להשקעה
 77,654  -  -  לא שוטפים פרעון פקדונות

 10,405  -  1,695  תמורה ממימוש השקעות לזמן קצר, נטו
 (1,211)  (728)  (436)  כוש קבוערכישת ר

 36,484  4,024  -  נדל"ן להשקעהתמורה ממימוש 
 (68,130)  (9,383)  (2,871)  הלוואות שניתנו לזמן ארוך, נטומתן 

       
של  השקעה)ששימשו לפעילות( שנבעו מפעילות מזומנים נטו 

 31,248  (11,000)  (5,251)  החברה
       

       של החברה תזרימי מזומנים מפעילות מימון
       

 45,137  -  165,238   )לאחר ניכוי הוצאות ההנפקה(מניות הנפקת הון 
 (102,472)  (102,474)  59  מתאגידים בנקאיים, נטולזמן קצר אשראי 

 (105,081)  (28,046)  (1,148)  פרעון הלוואות לזמן ארוך
 1,138,096  497,617  -  הנפקת אגרות חוב
 (1,174,698)  (235,337)  -  פרעון אגרות חוב

       
 (199,018)  131,760  164,149  של החברה מימוןלפעילות  (ששימשושנבעו )מזומנים נטו 

       
 (256,711)  92,744  164,758  במזומנים ושווי מזומנים)ירידה( עליה 

       
 511,879  511,879  255,168  התקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

       
 255,168  604,623  419,926  התקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

       
מידע נוסף בדבר פעולות מהותיות שאינן כרוכות  –נספח 

       בתזרימי מזומנים 
       

 1,300  -  -  מימוש נכסים מוחזקים למכירה כנגד חייבים ויתרות חובה
       
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
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 כללי .1

 
ולתקופה של שלושה חודשים  2018 ,במרץ 31ליום מידע כספי נפרד זה ערוך במתכונת מתומצתת 

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים ומיידים(, 38בהתאם להוראות תקנה שהסתיימה באותו תאריך, 
 על הדוחות הכספיים השנתייםהנפרד . יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי 1970-התש"ל

  ולמידע הנוסף אשר נלווה אליהם. יךולשנה שהסתיימה באותו תאר 2017בדצמבר,  31ליום  של החברה
 

 ואחריה אירועים מהותיים בתקופת הדיווח .2
 

מניות  33,047,582-, של החברה ל9מומשה יתרת כמות האופציות סדרה  2018בחודשים ינואר ופברואר 
 מיליון ש"ח. 165-ש"ח ערך נקוב כל אחת, בתמורה לסך של כ 1בנות 

 
 לדוחות הכספיים ביניים המאוחדים 1ב'7-ב' ו1א'7ואחריה, ראה באור לאירועים נוספים בתקופת הדיווח 

 .2018במרץ,  31ליום 
 
 
 

 
  

 
 

- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
 
 



הצהרות בדברפרק ג
אפקטיביות הבקרה הפנימית



 

 

 )א(ג38 בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקנהרבעוני דוח 

 2018שנת רבעון הראשון של ל

, אחראית לקביעתה והתקיימותה של בקרה פנימית החברהההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של 
 נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.

 לעניין זה, חברי ההנהלה הם:

 ;מנכ"ל החברה, דוד זבידה .1

 ., סמנכ"ל כספיםשחר אמיר .2

בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד, אשר תוכננו 

בידי המנהל הכללי ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם, או בידי מי 

 ביטחוןשמבצע בפועל את התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון התאגיד, אשר נועדו לספק 

יחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי בהתי סביר 

מידע שהתאגיד נדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף, מעובד, מסוכם 

 ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין.

שהתאגיד נדרש הבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידע 

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

 החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדרישת הגילוי.

דיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק בשל המגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על ה

 ביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.

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

הפנימית  הדוח השנתי בדבר הבקרה-)להלן 2017בדצמבר,  31התקופתי לתקופה שהסתיימה ביום 

האחרון(, העריכו הדירקטוריון וההנהלה את הבקרה הפנימית בתאגיד; בהתבסס על הערכה זו, 

 2017 ,בדצמבר 31הדירקטוריון והנהלת התאגיד הגיעו למסקנה כי הבקרה הפנימית כאמור, ליום 

 אפקטיבית.  היא

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

 הפנימית הבקרה בדבר ירבעונה דוחשנמצאה ב כפי, הפנימית הבקרה של האפקטיביות הערכת את

 ;האחרון

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

 הבקרה לעיל כאמור והדירקטוריון ההנהלה לידיעת שהובא מידע על ובהתבססהפנימית האחרון, 

 ;אפקטיבית היא הפנימית

 



 

 

 הצהרת מנהלים

 (1)ד()ג38 תקנה לפיהצהרת מנהל כללי 

 
 , מצהיר כי:דוד זבידהאני, 

 שנתרבעון הראשון ללהתאגיד( -)להלן בע"מ כלכלית ירושליםשל הרבעוני בחנתי את הדוח  (1)
  הדוחות(;-)להלן 2018

של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון  (2)
של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם 

 מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות.

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל  (3)
כספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד הבחינות המהותיות, את המצב ה

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות.

והדוחות ת הביקורת וגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועד (4)
של דירקטוריון התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הכספיים 

 ספי ועל הגילוי:הפנימית על הדיווח הכ

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של  (א)
הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה 
על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו 

פי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות להטיל ספק במהימנות הדיווח הכס
  -הדין; וכן 

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)

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת פיקוחי,  (א)
מאוחדות שלו  חברותהמיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות 

, מובא לידיעתי 2010-"עהתש(, שנתייםכהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים 
ט במהלך תקופת ההכנה של , בפרובחברות המאוחדות על ידי אחרים בתאגיד

 -הדוחות; וכן 

, של בקרות ונהלים קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי (ב)
ים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות עדהמיו

 הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;

 האחרון הדוח מועד שבין התקופה במהלך שחל עניין או אירוע כל לידיעתי הובא לא (ג)
 לשנות כדי בו יש אשר, זה דוח מועד לבין( 2017 ,בדצמבר 31הדוח התקופתי ליום )

 הדיווח על הפנימית הבקרה לאפקטיביות בנוגע וההנהלה הדירקטוריון מסקנת את
 . התאגיד של הגילוי ועל הכספי

 

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

 

                                                                              _______________________ 

                                                                     , מנכ"לזבידה ודוד                                   23.5.2018: תאריך

                                   



 

 

 הצהרת מנהלים
 (2()ג)38תקנה פילהצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים 

 
 , מצהיר כי:אמיר שחראני, 

ות לתקופות אחר הכלול בדוחהכספי המידע את הוביניים  בחנתי את הדוחות הכספיים (1)
 -)להלן 2018שנת רבעון הראשון להתאגיד( ל-של כלכלית ירושלים בע"מ )להלן הביניים 
 (. או הדוחות לתקופת הביניים הדוחות

לפי ידיעתי, הדוחות והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון  (2)
י שהמצגים שנכללו של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כד

בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת 
 הדוחות;

אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הכספי ה מידעהלפי ידיעתי, הדוחות ו (3)
הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד 

 ופות שאליהם מתייחסים הדוחות;לתאריכים ולתק

והדוחות  ת הביקורתוגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועד (4)
של דירקטוריון התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה  הכספיים

 הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי:

בקביעתה או בהפעלתה את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות  (א)
, ככל שהיא מתייחסת של הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

העלולים באופן סביר להשפיע  ,לדוחות ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות
לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי 

והכנת הדוחות הכספיים באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי 
  -בהתאם להוראות הדין; וכן 

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

 אחרים בתאגיד:אני, לבד או יחד עם  (5)

נו של בקרות עתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחקב (א)
, המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות ונהלים

-"עהתש(, שנתייםניירות ערך )דוחות כספיים  בתקנותמאוחדות שלו כהגדרתן 
, בפרט במהלך ובחברות מאוחדות , מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד2010

 -תקופת ההכנה של הדוחות; וכן 

של בקרות  קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי (ב)
ים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת ד, המיועונהלים

הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות 
 מקובלים;

הדוח ) האחרון הדוח מועד שבין התקופה במהלך שחל עניין או אירוע כל לידיעתי הובא לא
 ולכל בינייםה לתקופת לדוחות המתייחס, זה דוח מועד לבין( 2017 ,בדצמבר 31התקופתי ליום 

 מסקנת את להערכתי, לשנות כדי בו יש אשר, הביניים לתקופת בדוחות הכלול אחר כספי מידע
 של הגילוי ועל הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה לאפקטיביות בנוגע וההנהלה הדירקטוריון

 .התאגיד

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

    _____________________ 

       סמנכ"ל כספים , שחר אמיר                                                                               23.5.2018 :תאריך
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 2018 ,במאי 23                                                                                 לכבוד     
  הדירקטוריון של 

 )"החברה"(בע"מ   כלכלית ירושלים חברת 
 אביב -תל 7תוצרת הארץ,  כתובת

 
 ג.א.נ,

 

 

  
 שפורסם  בע"מכלכלית ירושלים הנדון: תשקיף מדף של חברת 

 2016במאי,  26יום ב

 
 

הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה( של 
 :הדוחות שלנו המפורטים להלן בתשקיף המדף שבנדון

 

 31מאוחד של החברה לימים  המידע הכספי תמציתיעל  2018, במאי 23מיום  סקירהדוח  .א

 .באותו תאריךשהסתיימה  לתקופה של שלושה חודשיםו 2018, במרס

נפרד של תמציתי על מידע כספי  2018, במאי 23דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר מיום  .ב

ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך  2018במרס,  31ליום  החברה

-ידיים(, התש"ל י' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומד38תקנה  בהתאם לתקנה

1970. 
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