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 תקופתיים ערך )דוחות ניירות בתקנות זה מונח קטן" כהגדרת הינה "תאגיד החברה

)"התיקון"(. בהתאם לדיווח מיידי שפרסמה  4102-ומיידיים( )תיקון(, התשע"ד

כאן על דרך  (, המובא4102-10-101110אסמכתא: ) 4102במרץ  01החברה ביום 

לתאגידים קטנים  ההפניה, החליט דירקטוריון החברה לאמץ את כל ההקלות

הנכללים בתיקון, ככל שהן )או תהיינה( רלוונטיות לחברה, החל מהדוח התקופתי 

 .4102של החברה לשנת 

 
 דו"ח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה

 4330130/13 -שנסתיימה בחודשים  שלושהשל לתקופה 
 

ירקטוריון על "( מתכבדת להגיש את דוח הדהחברהבע"מ )להלן: " אחזקות קבוצת חנן מור

להלן: ) 1034במרץ  13חודשים שהסתיימו ביום שלושה מצב ענייני התאגיד לתקופה של 

ובו הסברים לגבי האירועים והשינויים שחלו במצב ענייני החברה בתקופת  "(תקופת הדוח"

על הנתונים בתיאור עסקי התאגיד הינה והדוח, אשר השפעתם על נתוני הדוחות הכספיים 

 .נים הכספיים ותוצאות הפעילות מתייחסים לפעילות החברה בדוח המאוחדהנתו. מהותית

 

 תיאור תמציתי של התאגיד וסביבתו העסקית .3
נכון למועד דוח זה עוסקת החברה הן בעצמה והן באמצעות חברות בנות שלה בשני    .3.3

( ביזום, תכנון והקמת פרויקטים למגורים בישראל ובמזרח אירופה, 3תחומי פעילות: )
 ( ברכישה ובייזום של שטחי מסחר ומשרדים ואחזקת קרקעות להשקעה1)וכן 

. במזרח אירופה פועלת החברה במדינות אוקראינה, פולין, בישראל ובמזרח אירופה
 בולגריה ורומניה.

החברות המובילות את הבניה הסביבתית ואת חווית המגורים  נמנית עםהחברה 
( בפרויקטים 1123ניה הירוקה )ת"י המתקדמת בישראל. החברה בונה על פי תקן הב

 השונים. 

 

-מ"ר שטחי מסחר. כ 31,000 -יחידות דיור וכ 3,124החברה יוזמת בונה ומשווקת 
-וכפרויקטים שונים(  30-מ"ר שטחי מסחר בישראל )ב 31,000 -יחידות דיור וכ 3,119

לין(. בפו 19-באוקראינה ו 311דיור, ביחד עם אחרים, במזרח אירופה ) יחידות 311
אשר בכוונת החברה  בישראל ובמזרח אירופה כן לחברה השקעות בקרקעות-כמו

 להשביח את ערכן או לפתחן למצב של בניה.  

בסך בישראל יחידות דיור  11מכרה הקבוצה   1034החודשים של שנת שלושת במהלך 
מיליון  11בסך של בישראל יחידות דיור  41מיליון ש"ח, זאת לעומת מכירת  11של 

 בתקופה המקבילה אשתקד.ש"ח 

זאת לעומת , ידות דיוריח 12מסרה החברה  1034של שנת החודשים שלושת במהלך 
  תקופה מקבילה אשתקד אשר בה לא נמסרו יחידות דיור.
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"ח, לעומת אלפי ש 771-הסתכם בכהחברה לתקופת הדוח  המיוחס לבעלי מניות הרווח
 אשתקד. בתקופה המקבילה אלפי ש"ח 1,141 -של כ הפסד

אלפי ש"ח, לעומת הון עצמי  47,177הינו  1034במרץ  13של החברה ליום  ההון העצמי
  אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 11,911של 

 
 אירועים מהותיים בתקופת הדוח ./.3

כולל  בסכוםפרעה החברה בפרעון מוקדם אג"ח סדרה ב'  1034בינואר  32ביום  .3.1.3
 .אלפי ש"ח 4,001של ריבית והצמדה 

 .אושרה מדיניות התגמול על ידי האסיפה הכללית 1034בפברואר  3ום בי .3.1.1

פרעה החברה את יתרת אג"ח סדרה ב' בסכום כולל  1034בפברואר  12ביום  .3.1.1
 .אלפי ש"ח 13,419-ריבית והצמדה של כ

הודיעה החברה כי היא מצויה במשא ומתן, באמצעות  1034במרס  33ביום  .3.1.4
נחתם הסכם  1034במאי  33שי.  ביום חברת בת שלה, ביחס לעסקה עם צד שלי

 סופי ומחייב בין הצדדים.

הודיעה החברה על הארכת התנאי לכניסת הסכם  1034במרס  32ביום  .3.1.1

 13עד ליום   .MOMO Development Sp. z.o.oהשכירות לתוקף בחברת 
 .1034 בדצמבר

 

 

 אירועים לאחר תאריך המאזן .3.3

לדוחות  1המאזן, ראה באור  אודות אירועים שאירעו לאחר תאריךעל לפרטים 
 .הכספיים
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 :4/13 במרץ 33ליום בישראל הלן מצבת הפרויקטים של החברה ל ./

 

 

 

   מצב כספי .3
 כללי   (3

 ,מיליון ש"ח 11 -בסך של כות דיור דייחבהכנסות ממכירת החברה  הכירה תקופת הדוחב
  .בתקופה המקבילה אשתקדהכרה בהכנסות  אי זאת לעומת

 :134/במרץ  33הסבר על הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום  (/

אלפי  207,020 לעומת סך של ח"שאלפי  721,304ל עומד ע 1034 במרץ 13סך המאזן ליום   
 עיקר השינויים מפורטים להלן:  .1031בדצמבר  13ליום ה בתקופ ח"ש

 

  נכסים שוטפים .א

 יח"ד מ"ר פרויקט + שלב #
סטטוס 

 שלב
מספר יח"ד מכורות 

 33.13.34עד 
יח"ד 

 שנמסרו
שיעור השלמה 

33.13.34 

יח"ד שנמכרו מיום 
ועד בסמוך  33.13.34

 למועד הדוח

 0 300% 11 11 הסתיים 11  נס ציונה שלב א'  .3

 0 300% 11 11 הסתיים 11   נס ציונה שלב ב' 

 0 300% 13 11 הסתיים 11  נס ציונה שלב ג' 

 0 300% 39 14 הסתיים 11   נס ציונה שלב ד' 

 1 11% - 11 ביצוע 12  נס ציונה שלב ה' 

 0 - - - תכנון 2  נס ציונה שלב ו'  

 0 300% 71 72 תייםהס 20  שלב א' האמנים תרמלה קריי  ./

 3 10% - 11 ביצוע 71  'בשלב  האמנים תרמלה קריי 

 0 300% 13 11 הסתיים 14   רחובות הירוקה שלב א'  .3

 0 300% 17 13 הסתיים 11   רחובות הירוקה שלב ב' 

 0 91% - 19 ביצוע 14   רחובות הירוקה שלב ג' 

 1 72% - 41 ביצוע 11  נתניה עיר ימים שלב א'  .4

 0 10% - 11 ביצוע 11  ניה עיר ימים שלב ב'נת 

 0 20% - 11 ביצוע 13  הירוקה שלב א' יבנה  .5

 1 71% - 11 ביצוע 12  הירוקה שלב ב' יבנה 

 0 10% - 37 ביצוע 11  הירוקה שלב ג' יבנה 

 3 20% - 31 ביצוע 12  צור יצחק שלב א' .8 .6

 0 72% - 11 ביצוע 12  צור יצחק שלב ב' 

 1 12% - 1 ביצוע 10  ק שלב ג'צור יצח 

 3 31% - 21 ביצוע 311  אריאל  .7

 0 - - - תכנון 170 1,000 מגורים ומסחר – חריש  .8

 0 - - - תכנון 300  כפר תבור  .9

 0       תכנון   2,000 מרכז מסחרי -חריש  .31

 33  1// 637  9//30 330111 בישראל סה"כ 
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לעומת  ח"שאלפי  704,024לסך של  1034במרץ  13ליום  מוהסתכ נכסים השוטפיםה
 . מיליון ש"ח 10של  קיטון, 1031בדצמבר  13ליום  ח"שאלפי  714,111 סך של

 גידול, הקמה וקרקעותמלאי מבנים בנרשם בסעיף  מיליון ש"ח 11של בסך גידול 
ומנגד ממסירות במהלך  פרויקטיםב, מימון והוצאות אחרות בניהמ בעיקר נובע זה

 .התקופה

מיליון ש"ח  נרשם בסעיף מלאי דירות וזאת בשל המסירות  44 -קיטון של כ
 הרבעון.

מיליון ש"ח נרשם בסעיף מזומנים ושווה מזומנים וזאת לאור  11בסך של  קיטון
 ב'(.רות חוב )סדרה ת אגסדר פרעון

נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן בסעיף  ש"ח מיליון 1 -כ של גידולנרשם מנגד, 
 .התקופהרכישת ני"ע במהלך עקב  דרך רווח או הפסד

  נכסים בלתי שוטפים .ב

ש"ח, אלפי  23,010של  לסך 1034 במרץ 13ליום  מוהסתכ הנכסים הבלתי שוטפים
  .1031 דצמברב 13ליום  ח"שאלפי  21,111לעומת 

 התחייבויות שוטפות .ג

 שלושההתחייבויות השוטפות כוללות התחייבויות אשר צפויות להיפרע בטווח של 
 שנים, טווח המשקף את מחזור הפעילות של החברה. 

, ח"שאלפי  121,339הסתכמו לסך של  1034במרץ  13ההתחייבויות השוטפות ליום 
מיליון  14 -כ של קיטון, 1031 דצמברב 13ליום  ח"שאלפי  709,011סך של לעומת 

  .ש"ח

בעקבות מיליון ש"ח נובע מסעיף מקדמות מרוכשים וזאת  37 -כ בגובה של קיטון
-בתקופת הדוח בכעלה מתאגידים בנקאיים האשראי . בפרויקטים השונים מסירות

  מיליון ש"ח. 1 -בסעיף זכאים ויתרות זכות חל קיטון של כ .ח"שמיליון  11

רות של אג פירעוןמ נבע קיטוןה. ש"ח מיליון 14של  קיטוןגרות החוב קיים בסעיף א
 .(סדרה ב') חוב

 התחייבויות לזמן ארוך   .ד

 ח"שאלפי  11,702 הסתכמו לסך של 1034במרץ  13 ליוםההתחייבויות לזמן ארוך 
  .1031 דצמברב 13ליום  ח"שאלפי  11,917לעומת סך של 

 הון עצמי  .ה

לעומת  ח"שלפי א 47,177 הסתכם ההון העצמי לסך של 1034במרץ  13נכון ליום 
בהון העצמי  הגידול .1031 דצמברב 13נכון ליום  ח"שאלפי  41,317 -כהון עצמי של 

ש"ח ומשינויים בקרנות הון  אלפי 771 -כ של השוטף בתקופת הדוח מהרווח נובע
 .אלפי ש"ח 3,173 -בסך של כ
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 תוצאות הפעילות .4
 והפסד דוחות רווח

 

  

 לתקופה של
 שלושה חודשים
 שהסתיימה ביום

 במרס 33

לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 33

  /134 /133 /133 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר(  

     
 394,217 - 11,117  הכנסות ממכירת דירות 

     
     עלות ההכנסות

 311,041 32 44,413  עלות מכירת דירות

 1,427 1,427 -  ות קרקעות שנמכרועל

 317,111 1,101 44,413  סה"כ עלות ההכנסות
     

     
 17,111 (1,101) 2,111  רווח )הפסד( גולמי

     
 12 - -  שערוך נכסי נדל"ן להשקעה

 (1,044) (127) (141)  הוצאות מכירה ושיווק

 (31,111) (1,214) (1,771)  הוצאות הנהלה וכלליות

     
 11,711 (1,911) 4,932  רווח )הפסד( מפעולות רגילות

     
 3,931 339 212  הכנסות מימון

 (1,311) (3,341) (191)  הוצאות מימון
חלק החברה בהפסדי חברות מוחזקות 

 (4,241) (211) (1,047)  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו 

     
 31,704 (7,244) 1,131  הרווח )הפסד( לפני מסים על ההכנס

     
 (4,112) 1,123 (3,149)  מיסים על ההכנסה

     

 31,371 (1,111) 714  רווח נקי )הפסד( לתקופה

     

     
     מיוחס ל:

     
 31,112 (1,141) 771  בעלי המניות של החברה

 (21) (37) (9)  זכויות שאינן מקנות שליטה

  714 (1,111) 31,371 
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   ורווח גולמי הכנסות .א

, מיליון ש"ח 11 -יח"ד בסך של כ 12ממסירת בתקופת הדוח הכירה החברה בהכנסה 
 .בתקופה המקבילה אשתקד אי הכרהלעומת 
 1,101גולמי של  הפסדלעומת  ח"שאלפי  2,111הגולמי בתקופת הדוח עומד על  הרווח
 בתקופה המקבילה אשתקד. ח"שאלפי 

בגין בת הפרשה שיצרה חברה מ נובע רבעון המקביל אשתקדב עיקר ההפסד הגולמי
אלפי ש"ח אשר נרשמו כנגד עלות המכר בפרויקט  1,427בסך של תביעה של מע"מ 

 .שכבר הסתיים והוכר במסגרת דוח רווח והפסד של שנים קודמות להבים
 

  מכירה ושווקהוצאות  .ב

 סך של לעומת ח"שאלפי  141בתקופת הדוח הסתכמו הוצאות מכירה ושווק לסך של 
 אין שינוי מהותי ביחס לשנה קודמת. .תקדבתקופה המקבילה אש ח"שאלפי  127

 כלליות והוצאות הנהלה  .ג

לעומת  ח"שאלפי  1,771סך של להוצאות הנהלה וכלליות  הסתכמו תקופת הדוחב
 אין שינוי מהותי ביחס לשנה קודמת. .ה אשתקדבתקופה המקביל ח"שאלפי  1,214

 מימון סות והכנ הוצאות  .ד

 הוצאות לעומת ח"שאלפי  441 -סךב נטו מימון הכנסותנוצרו לחברה  תקופת הדוחב
עיקר השינוי נובע מכך  .בתקופה המקבילה אשתקד ח"שאלפי  3,011 מימון נטו בסך

 ן הפרשי שער.בגי הוצאות גבוהותנרשמו  בתקופה המקבילה אשתקדש

 

 הכנסה המסים על  .ה

 הכנסות, לעומת ח"שלפי א 3,149 -סך של כלסתכמו מסים בתקופת הדוח הה הוצאות
המסים והוצאות הכנסות  .תקופה המקבילה אשתקדב ח"שאלפי  1,123סך של מסים ב

מסים נדחים לקבל בגין הפסדים לצרכי מס, ובגין )מימוש( נובעות בעיקר מיצירת 
 .חברהבביצוע של ה פרויקטיםההפרשי עיתויי שמימושם צפוי עם ההכרה ברווחים בגין 

 

 נזילות השקעות  .5
במהלך  .ח"שמיליון  12-סך של כהינו ב 1034במרץ  13יתרת המזומנים של החברה ליום 

 . (אגרת חוב סדרה ב')ש"ח  מיליון 11 של פירעון החברה תקופת הדוח ביצעה
 

 תזרים המזומנים מפעילות שוטפת  .א
ח "ש מיליון 19 -של כמפעילות שוטפת בסך שלילי בתקופת הדוח נוצר לחברה תזרים 

השלילי ח בתקופה המקבילה אשתקד. התזרים "מיליון ש 33-כשל שלילי לעומת תזרים 
, מיליוני ש"ח 37בסך של  מקדמות מרוכשים מירידה בסעיףבעיקר נובע בתקופה זו 

ומירידה בזכאים ויתרות זכות בסך ₪ מיליון  2-כבמלאי מבנים בהקמה בסך של  ירידה
 .מיליון ש"ח 1 -של כ

 

 זרים המזומנים מפעילות השקעהת .ב
ח "מיליון ש 1-כמפעילות השקעה בסך של חיובי בתקופת הדוח נוצר לחברה תזרים 

 עיקר השינוי נובע ח בתקופה המקבילה אשתקד."מיליון ש 4-של כ חיובילעומת תזרים 
ביתרות  ומנגד עליהמיליון ש"ח במזומנים ופיקדונות משועבדים  2-כ של מירידה

 .מיליון ש"ח 1 -בסך של כ נסייםהנכסים הפינ
 

 תזרים המזומנים מפעילות מימון  .ג
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ח "מיליון ש 3-כבסך של  מימוןמפעילות  שליליבתקופת הדוח נוצר לחברה תזרים 
  ח בתקופה המקבילה אשתקד."מיליון ש 10-של כ חיובילעומת תזרים 

אשראי ה אתהגדילה ו₪ מיליון  14-כפרעה החברה אגרות חוב בסך של בתקופת הדוח 
 ש"ח. מיליון 11 -כמתאגידים בנקאיים בסך של 
מיליון  11 -של כ ביצעה החברה פירעון אגרות חוב בסך בתקופה המקבילה אשתקד

אשראי בנקאי בגובה את ה והגדילה מיליון ש"ח 11-ש"ח, הנפקת אגרות חוב בסך של כ
 מיליון ש"ח. 11-כשל 

 מקורות מימון .6

 מון. לתקופת הדוח הסתכם ההון העצמי של החברההחברה נשענת על מספר מקורות מי
ש"ח  יוןמיל 342 -כ ש"ח, בנוסף קיימות אגרות חוב בסכום כולל של מיליון 47 לסך של

 102-כואשראי מתאגידים בנקאיים אשר משמש את החברה למימון הפרויקטים בסך של 
 ש"ח. ליון מי

של שנת הראשונים שים החוד שלושתו 1031ממוצע האשראי מתאגידים בנקאיים בשנת 
 . מיליון ש"ח 379עומד על  1034

החברה אינה נשענת על אשראי ספקים באופן אשר מממן את פעילותה, וממוצע האשראי 
אשראי  החברה אינה מעניקה ש"ח. יוןמיל 1.2-עמד על כ לתאריך הדוח מספקים

מלוא תמורת מסיים את  קוחללקוחותיה, שכן הנכס הנמכר, אינו נמסר ללקוח עד אשר הל
  הרכישה )מופיע בדוחות החברה כהתחייבות ולא כנכס(.

  34)ב(31תקנה  –אי קיום סימני אזהרה  .7

 יכולת עם בקשרכלשהם  אזהרה סימני של קיומם על החברה לדירקטוריון נודע לא

לתקנות  31)ג(42ותקנה  34)ב(30בתקנה  שפורסמו כפי לעמוד בהתחייבויותיה החברה
ולכן החליט הדירקטוריון שלא  3970 –תקופתיים ומיידים( התש"ל  )דוחות ניירות ערך

 לפרסם דוח תזרים מזומנים חזוי. 

לאחר שבחן בין היתר כי לא קיים כי לא מתקיימים סימני אזהרה, הדירקטוריון אישר 
חוות דעת או דוח סקירה של רואה החשבון למועד הדוח  (1) גירעון בהון העצמי; (3)

לחברה  (1) ית תשומת לב המתייחסת למצבו הפיננסי של התאגיד;כוללים הפניאינם 
גירעון בהון החוזר או בהון החוזר לתקופה של שניים עשר חודשים בצירוף תזרים אין 

גירעון בהון החוזר או בהון לחברה אין  (4) מזומנים שלילי מתמשך מפעילות שוטפת;
שלילי מתמשך מפעילות  או תזרים מזומנים של שניים עשר חודשיםהחוזר לתקופה 

הכוללת אינה חוות דעת או דוח סקירה של רואה החשבון למועד הדוח  (1);  שוטפת
 הפניית תשומת לב בדבר ספקות משמעותיים להמשך פעילותו של התאגיד כעסק חי;

 

בחינת התזרים מפעילות שוטפת של החברה נעשה לאור מחזור הפעילות של החברה, 
בבואו לבחון את סיכון הנזילות, בחן הדירקטוריון את צפי שהינו שלוש שנים, לכן, 

ות ני תקופה של שלוש השנים האחרונות, התזרים מפעילהפעילות של החברה על פ
  אך אינו כך בשלוש השנים האחרונות. שוטפת לתקופת הדוח הינו שלילי

ורות בנוסף ציין הדירקטוריון כי התזרים העתידי החזוי של החברה אינו מתבסס על מק
 חיצוניים, אלא על הפעילות העסקית השוטפת הקיימת.

אינו ברבעון הנוכחי דירקטוריון החברה קבע כי התזרים השלילי מפעילות שוטפת 
 מצביע על בעיית נזילות וזאת לאחר שמצא כי: 

פירעונות אגרות חוב שבמחזור )קרן וריבית( מכוסים מיתרת המזומנים  1034בשנת 
(. יבנהו מצליחרחובות, , ארגמןעודפים מפרויקטים פעילים )וממשיכות צפויות של 

ההתחייבויות לתאגידים בנקאיים מוחזרים במסגרת הסכמי הליווי בפרויקטים 
 השונים וזאת כנגד תקבולי דיירים באופן שוטף. 
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פרט לאגרות החוב שבמחזור וההתחייבויות לתאגידים בנקאיים במסגרת הסכמי 
 מסתייעת באשראי חיצוני נוסף. הליווי כאמור, החברה אינה

בהסתמך על האמור, קבע דירקטוריון החברה כי על אף קיומו של תזרים מזומנים 
 , אין בכך כדי להצביע על בעיית נזילות לחברה.ברבעון הנוכחישלילי 

 
האמור לעיל הינו בגדר מידע צופה פני עתיד. ההנחות והאומדנים של החברה בדבר 

ובדבר מקורות הפירעון להתחייבויות הקיימות והצפויות של תזרים המזומנים החזוי 
החברה0 מבוססים על הנתונים ותוכניות העבודה שבידי החברה למועד פרסום דוח זה 
ובהנחה של המשך פעילותה במהלך העסקים הרגיל. אין כל וודאות כי הנחות 

חיצוניים ואומדנים אלה יתממשו במלואם או בחלקם0 הואיל והינם תלויים בגורמים 
ומקרו כלכליים שאין לחברה כל יכולת השפעה עליהם או שיכולת החברה להשפיע 

     עליהם מוגבלת.

 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם  .8

לא חלו שינויים מהותיים בתקופת הדוח בחשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם ביחס לדוח 
, אין 1034במרץ  13. ליום 1031בדצמבר  13הדירקטוריון שצורף לדוחות הכספיים ליום 

 לחברה פוזיציות בנגזרים. 

 משמעותייםיים אחשבונ ושיקולי דעת אומדנים .9

 ההנהלה נדרשת (IFRS) בינלאומיים חשבונאות לכללי בהתאם הכספיים הדוחות עריכתב 
 הנכסים של המדווחים הנתונים על המשפיעים והערכות באומדנים להשתמש

 הכספיים בדוחות גילוי להם שניתן תלויות והתחייבויות מותנים נכסים  ת,וההתחייבויו
 הנהלת נדרשת האומדנים גיבוש בעת .הדיווח בתקופה והוצאות הכנסות סכומי על וכן

 . משמעותית ודאות באי הכרוכים ואירועים לנסיבות באשר הנחות להניח החברה

ים בין הסכומים התחייבויות מס נדחות על בסיס ההפרשרושמת נכסי מס נדחים והקבוצה  
 בספרים של הנכסים וההתחייבויות לבין סכומם המובא בחשבון לצורכי מס. ההנהלה

באופן שוטף את יכולת ההשבה של נכסי המס הנדחים הנכללים בחשבונותיה, על בוחנת 
בסיס הכנסות חייבות היסטוריות, הכנסות חייבות חזויות, עיתוי היפוכם הצפוי של 

 של אסטרטגיות תכנון מס. הפרשים זמניים ויישומן

 היבטי ממשל תאגידי .31

 תגמול לנושאי משרה בתאגיד .31.3

 .בתקופת הדוח לא חלו שינויים מהותיים בנושא התגמול לנושאי המשרה

  

 הליך אישור דוחות כספיים  ./.31

חברי כל נכחו  1034 במאי 11שהתקיים ביום  הוועדה לבחינת דוחות כספייםבדיון 
הדוחות הכספיים. בדיון הדירקטוריון שהתקיים  והם נתנו המלצתם לאישורהועדה 

נכחו כל חברי הדירקטוריון ונתקבל אישור לחתימה ופרסום של  1034במאי  17ביום 
 הדוח הכספי.

 

  תוכנית אכיפה מנהלית .31.3

ידי דירקטוריון, בחודש מרס -החברה אימצה תכנית אכיפה פנימית, אשר אושרה על
וק ייעול הליכי אכיפה ברשות ניירות תאם לח, במסגרתה הוכנו נהלים שונים, בה1031

בתקופת הדוח החברה יישמה את תכנית האכיפה  .1033-ערך )תיקוני חקיקה( התשע"א
 .הפנימית האמורה ופעלה לפיה
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 תוכנית רכישה עצמית .31.4

החברה על אישור תוכנית רכישה עצמית של מניותיה.  ההודיע 1034באפריל  1בתאריך 
. 1031בדצמבר  13ועד  1034באפריל  1-כנית הינה החל מההתקופה שנקבעה לביצוע הת

ובלבד שמחיר המניה לרכישה יהיה עד  ש"חמיליון  3היקף תכנית הרכישה הינו עד 
למועד פרסום הדוח טרם בוצעו רכישות בהתאם לתוכנית שאושרה  .למניה ש"ח 31.1

 כאמור. 

 דיווח בהתאם להוראות שטר נאמנות אגרות חוב סידרה ה' .33
 פת הדוח לא חל שינוי מהדיווח שניתן בדוח התקופתי ביחס לפרויקט המשועבד. בתקו

 

 
 
 

 ילות החברה.על תרומתם לפע הדירקטוריון מודה למנהלי החברה ולצוות העובדים
 
 
 

_____________________                                                       ___________________ 
 אבי מאור                                                                                  חנן מור      

 מנכ"לו דירקטור                                                                    יו"ר דירקטוריון       
 
 
 

 . 1034במאי  17תאריך אישור הדוחות: 



 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 מ"אחזקות בע -קבוצת חנן מור 
 
 
 

 דוחות כספיים ביניים מאוחדיםתמצית 
 0234במרס  13ליום 

 
 בלתי מבוקרים

 
 
 
 
 
 
 

 
 



 

 

 מ"אחזקות בע -קבוצת חנן מור 
 

 דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 0234במרס  13ליום 

 
 בלתי מבוקרים

 
 
 
 
 

 ן  כ  ו  ת
 

 
 עמוד 
  
  

 2 החשבון הרואסקירה של דוח 
  
  

  ביניים דוחות כספייםתמצית 
  

 3-4 מאזנים מאוחדיםתמצית 
  

 5 רווח והפסד מאוחדים על דוחות תמצית 
  

 6 הכולל)ההפסד( תמצית דוחות מאוחדים על הרווח 
  

 7-8 על השינויים בהוןמאוחדים דוחות תמצית 
  

 9-01 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים תמצית 
  

 00-21 ביניים מאוחדים יםהכספי לדוחותביאורים 
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 2402 מספר:

 תשע"ד כ"ז באייר :אריךת
 2104 במאי 27 

 
 

 לבעלי המניות המבקררואה החשבון סקירה של דוח 
 אחזקות בע"מ -קבוצת חנן מור  של

 
 

 מבוא
 

 -)להלן שלה  בנותהחברות הו אחזקות בע"מ -קבוצת חנן מור  סקרנו את המידע הכספי המצורף של
ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים  2104במרס  30הקבוצה(, הכולל את המאזן התמציתי המאוחד ליום 

השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופה של שלושה חודשים הכולל, )ההפסד(  חהרוו, והפסדעל הרווח 
שהסתיימה באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת 

"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים  IAS 34ביניים זו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 
זו לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(,  ביניים תלעריכת מידע כספי לתקופ

 .  אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו.0971התש"ל 
 

 שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים של חברות זו לתקופת בינייםהתמציתי לא סקרנו את המידע הכספי 
כמו כן, לא סקרנו את המידע . 2104במרס  30המאוחדים ליום  מכלל הנכסים 2.7% -באיחוד מהווים כ

הכספי התמציתי לתקופת ביניים זו של חברות שנכללו על בסיס שיטת השווי המאזני, אשר ההשקעה בהן 
, ואשר חלק החברה בהפסדי החברות הנ"ל 2104במרס  30אלפי ש"ח ליום  00,214הסתכמה לסך של 

 המידע הכספי אלפי ש"ח לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. 2,650 שלהסתכם לסך 
אחרים שדוחות הסקירה שלהם  של אותן חברות נסקר על ידי רואי חשבון זולתקופת ביניים התמציתי 

 מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא
 ואי החשבון האחרים.של ר

 
 היקף הסקירה

 
של רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות  0בהתאם לתקן סקירה  סקירתנוערכנו את 

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

קירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת סם. ואחרי
מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו 

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

 מסקנה
 

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

IAS 34 . 
 

חרים, לא בא בנוסף לאמור בפיסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון א
לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר 

 .0971-הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 
 

 פאהן קנה ושות'
 רואי חשבון



 אחזקות בע"מ -קבוצת חנן מור 
 

 נים מאוחדיםמאזתמצית 
 

 ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספייםביאורה
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 בדצמבר 13 במרס 13 
 0234 0231 0231 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח ש"חאלפי  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
 
 

    נכסים שוטפים
 53,106 39,163 27,567 מזומנים ושווי מזומנים

 36,379 28,836 28,418 מזומנים ופקדונות משועבדים
 - - 0,991 נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד

 - 96 - לקוחות
 03,280 6,858 06,373 חייבים ויתרות חובה

 541,555 576,849 592,755 וקרקעות מבנים בהקמה מלאי
 80,294 0,274 36,990 דירות מלאי

 714,184 652,976 724,525 
    
    
    
    
    
    

    נכסים בלתי שוטפים
 2,731 - 2,831 מקרקעין מניב מיועד

 08,202 07,852 08,332  קרקעות
 20,870 2,941 22,301 ונדל"ן להשקעה בהקמה להשקעה נדל"ן

 4,445 4,151 4,493 רכוש קבוע, נטו
 02,521 00,276 00,253 מסים נדחים

השקעה בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי 
 22,777 24,494 20,812 המאזני

 80,121 61,602 82,555     
    
 817,181 703,588 785,014 סה"כ נכסים 
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 בדצמבר 13 במרס 13 
 0234 0231 0231 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
 
 

    התחייבויות שוטפות
 085,877 032,305 218,334  אשראי מתאגידים בנקאיים

 009,787 89,259 95,913 אגרות חוב
 4,105 6,845 3,851 נותני שירותיםוספקים 

 50,948 37,993 46,886  זכאים ויתרות זכות
 347,399 366,338 331,046 מרוכשים מקדמות

 685,009 632,751 719,126 
    

    התחייבויות לזמן ארוך
 77 025 61 הלוואה מתאגיד בנקאי

 52,484 53,486 52,416 אגרות חוב
 366 314 242 הטבות לעובדים, נטו

 52,718 53,905 52,927 
    

    המיוחס לבעלי המניות של החברההון 
 4,860 4,860 4,860 הון מניות 

 36,300 36,300 36,300 פרמיה על מניות
 30 30 30 תקבולים בגין כתבי אופציה

 051 31 069 קרנות הון מעסקאות תשלום מבוסס מניות 
 0,109 0,109 0,109 שליטה יבעלעסקאות עם קרן הון בגין 

 (3,662) (4,322) (2,290) הפרשי תרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ
 7,503 (9,990) 8,286 יתרת רווח )הפסד(

 (0,196) (0,106) (0,019) מקנות שליטהזכויות שאינן 
 47,277 26,923 45,027     
    
 817,181 703,588 785,014 סה"כ התחייבויות והון 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

 (MBAעמי בשירי, רו"ח ) אבי מאור חנן מור
 כספים סמנכ"ל דירקטור ומנכ"ל יו"ר הדירקטוריון

 
 
 

 2104במאי  27 :תאריך אישור הדוחות הכספיים
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 לתקופה של
 שלושה חודשים

 סתיימה ביוםהש
 במרס 13

לשנה 
סתיימה הש

 ביום
 בדצמבר 13

  0234 0231 0231 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( ביאור 
 
     

 094,857 - 52,657  הכנסות ממכירת דירות 
     

     עלות ההכנסות
 055,145 08 44,420  עלות מכירת דירות

 2,487 2,487 -  עלות קרקעות שנמכרו

      057,532 2,515 44,420  סה"כ עלות ההכנסות
     

 37,325 (2,515) 8,236  גולמי)הפסד( רווח 
     

 38 - -  להשקעהשערוך נכסי נדל"ן 
 (2,144) (587) (543)  הוצאות מכירה ושיווק

 (02,556) (2,864) (2,775)  כלליותוהוצאות הנהלה 
     

 22,763 (5,956) 4,908  מפעולות רגילות (הפסדרווח )
     

 0,902 009 838  מימון הכנסות
 (3,025) (0,045) (396)  וצאות מימוןה

חלק החברה בהפסדי חברות מוחזקות 
 (4,846) (862) (3,147) ב'3 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו 

     
 06,714 (7,844) 2,303  לפני מסים על ההכנסהרווח )הפסד( 

     
 (4,528) 2,580 (0,549)  מיסים על ההכנסה

     

 02,076 (5,263) 764  לתקופה (הפסדרווח נקי )

     
     

     מיוחס ל:
     

 02,258 (5,246) 773  של החברהמניות הבעלי 
 (82) (07) (9)  שאינן מקנות שליטהזכויות 

  764 (5,263) 02,076 
     
     

למניה מיוחס רווח )הפסד( בסיסי ומדולל 
 1.95 (1.40) 1.16  לבעלי המניות של החברה )בש"ח(

 



 אחזקות בע"מ -קבוצת חנן מור 
 

 הכולל תמצית דוחות מאוחדים על הרווח )ההפסד(
 

 ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספייםביאורה
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 לתקופה של
 שלושה חודשים

 סתיימה ביוםהש
 במרס 13

לשנה 
סתיימה הש

 ביום
 בדצמבר 13

 0234 0231 0231 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
 

 02,076 (5,263) 764 תקופהל (הפסדרווח נקי )
    
    

    כולל אחר: (הפסדרווח )מרכיבי 
    

כולל אחר אשר מסווגים )הפסד( פריטי רווח 
    לרווח והפסד: /יסווגו בעתידמחדש 

 (56) (710) 0,367 פעילויות חוץ שלתרגום דוחות כספיים שער בגין הפרשי 
    

 02,021 (5,964) 2,030 לתקופהרווח )הפסד( כולל סך הכל 
    
    

    מיוחס ל:לתקופה  ( כוללהפסדרווח )סך הכל 
    

 02,066 (5,998) 2,044 בעלי המניות של החברה
 (46) 34 (03) זכויות שאינן מקנות שליטה

 2,030 (5,964) 02,021 
    
    
    
 
 



 אחזקות בע"מ -קבוצת חנן מור 
 

 תמצית דוחות מאוחדים על השינויים בהון
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  0234במרס  13סתיימה ביום הלתקופה של שלושה חודשים ש
 

   מיוחס לבעלי המניות של החברה 

 
 הון

 מניות
פרמיה על 

 מניות
תקבולים בגין 
 כתבי אופציה

קרנות הון 
מעסקאות 

 תשלום
 מבוסס מניות

קרן הון בגין 
 עסקאות עם
 בעל שליטה

הפרשי תרגום 
 דוחות

כספיים של 
 סה"כ יתרת רווח פעילויות חוץ

זכויות שאינן 
מקנות 
 שליטה

 סה"כ
 הון

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

 45,027 (0,196) 46,223 7,503 (3,662) 0,109 051 30 36,300 4,860 )מבוקר( 0234 בינואר 3 ליום יתרה
           

 764 (9) 773 773 - - - - - - תקופהל רווח

 0,367 (4) 0,370 - 0,370 - - - - - כולל אחר רווח
 2,030 (03) 2,044 773 0,370 - - - - - תקופהכולל ל רווחסך הכל 

 09 - 09 - - - 09 - - - מבוסס מניותתשלום 

           

 47,277 (0,019) 48,386 8,286 (2,290) 0,109 069 30 36,300 4,860 )בלתי מבוקר( 0234מרס ב 13יתרה ליום 

 
 
  0231במרס  13סתיימה ביום הלתקופה של שלושה חודשים ש

 
   מיוחס לבעלי המניות של החברה 

 
 הון

 מניות
פרמיה על 

 מניות
תקבולים בגין 
 כתבי אופציה

קרנות הון 
מעסקאות 

 תשלום
 מבוסס מניות

הון בגין קרן 
 עסקאות עם
 בעל שליטה

הפרשי תרגום 
 דוחות

כספיים של 
 סה"כ יתרת הפסד פעילויות חוץ

זכויות שאינן 
מקנות 
 שליטה

 סה"כ
 הון

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

 32,883 (0,151) 33,933 (4,745) (3,571) 0,109 26 30 36,300 4,860 )מבוקר( 0231 בינואר 3 ליום יתרה
           

 (5,263) (07) (5,246) (5,246) - - - - - - תקופהל הפסד

 (710) 50 (752) - (752) - - - - - הפסד כולל אחר
 (5,964) 34 (5,998) (5,246) (752) - - - - - תקופהכולל ל הפסדסך הכל 

 4 - 4 - - - 4 - - - מבוסס מניותתשלום 

           

 26,923 (0,106) 27,939 (9,990) (4,322) 0,109 31 30 36,300 4,860 )בלתי מבוקר( 0231במרס  13יתרה ליום 



 אחזקות בע"מ -קבוצת חנן מור 
 

 תמצית דוחות מאוחדים על השינויים בהון
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 ) מבוקר( 0231בדצמבר  13סתיימה ביום הלשנה ש
 

   מיוחס לבעלי המניות של החברה 

 
 הון

 מניות
פרמיה על 

 מניות
בגין תקבולים 

 כתבי אופציה

קרנות הון 
מעסקאות 

 תשלום
 מבוסס מניות

קרן הון בגין 
 עסקאות עם
 בעל שליטה

הפרשי תרגום 
 דוחות

כספיים של 
 פעילויות חוץ

יתרת רווח 
 סה"כ )הפסד(

זכויות שאינן 
מקנות 
 שליטה

 סה"כ
 הון

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

 32,883 (0,151) 33,933 (4,745) (3,571) 0,109 26 30 36,300 4,860 0231 בינואר 3 ליום יתרה
           

 02,076 (82) 02,258 02,258 - - - - - - לשנה רווח נקי

 (56) 36 (92) - (92) - - - - - הפסד כולל אחר
 02,021 (46) 02,066 02,258 (92) - - - - - כולל לשנה רווחסך הכל 

 024 - 024 - - - 024 - - - מבוסס מניותתשלום 

           

 45,027 (0,196) 46,223 7,503 (3,662) 0,109 051 30 36,300 4,860  0231בדצמבר  13יתרה ליום 



 אחזקות בע"מ -קבוצת חנן מור 
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 לתקופה של
 שלושה חודשים

 סתיימה ביוםהש
 במרס 13

לשנה 
סתיימה הש

 ביום
 בדצמבר 13

  0234 0231 0231 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( ביאור 
 

     תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
     

 02,076 (5,263) 764  רווח נקי )הפסד( לתקופה
התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים 

 מפעילות שוטפת )א(
 

(31,019) (5,469) (60,477) 

     
 (49,310) (01,732) (29,345)  שוטפת ששימשו לפעילותמזומנים נטו 

     
     תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

     
 (0,374) (496) (223)  רכוש קבוערכישת 

 (08,845) - (427)  תוספות לנדל"ן להשקעה בהקמה
תנועה בנכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן 

 , נטודרך רווח והפסד
 

(0,960) 03,044 03,044 
מתן הלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי 

 שיטת השווי המאזני
 

(28) (221) (257) 
 (05,244) (7,951) 7,867  במזומנים ופקדונות משועבדיםירידה )עליה( 

     
שנבעו מפעילות )ששימשו מזומנים נטו 

 השקעהלפעילות( 
 

5,228 4,478 (22,576) 

     
     תזרימי מזומנים מפעילות מימון

     
 (36,120) (23,354) (23,772) 0 פרעון אגרות חוב

 61,500 20,783 -  הנפקת אגרות חוב )בניכוי הוצאות הנפקה(
 (53) (00) (07)  הלוואה מבנק לזמן ארוך פרעון

 85,015 30,549 22,457  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, נטו

     
)ששימשו מפעילות מזומנים נטו שנבעו 

 מימון (לפעילות
 

(0,332) 29,967 019,542 

     
הפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים של 

 פעילויות חוץ 
 

- (0) - 
     

     
 37,665 23,702 (25,449)  במזומנים ושווי מזומניםעליה )ירידה( 

     
יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

 התקופה
 

53,106 05,350 05,350 

     
 53,106 39,163 27,567  התקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 
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 לתקופה של
 שלושה חודשים

 סתיימה ביוםהש
 במרס 13

לשנה 
סתיימה הש

 ביום
 בדצמבר 13

 0234 0231 0231 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
 

התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים  )א(
    מפעילות שוטפת

    
    הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים:

 632 049 075 פחת 
 0,943 306 422 הפחתת ניכיון

 (399) (051) 014 שערוך פקדונות בתאגידים בנקאיים
 0,894 56 (602) שערוך אגרות חוב

התאמות הנובעות מהלוואות לחברות מאוחדות 
 54 (2) 01 המהוות פעילות חוץ

ריבית והפרשי שער בגין הלוואות לחברות 
 (0,448) 37 (812) המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 (3,847) (2,613) 0,267 מסים נדחים, נטו
 002 51 (024) בשל הטבות לעובדים, נטו בהתחייבותשינוי 

הנמדדים בשווי הוגן  נכסים פיננסייםעליית ערך 
 (36) (36) (29) דרך רווח והפסד

 (38) - - שערוך נכסי נדל"ן להשקעה
 024 4 09 תשלום מבוסס מניות

חברות המטופלות לפי שיטת  בהפסדיחלק החברה 
 4,846 862 3,147 השווי המאזני

 3,477 (0,307) 3,837 
    שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:

 095 99 - בלקוחותירידה 
 (6,563) 467 (3,194) בחייבים ויתרות חובה (עלייהירידה )

 מבנים בהקמה, קרקעות, דירותעלייה במלאי 
 (002,798) (66,342) (7,997) ומקרקעין מניב מיועד

 485 3,305 (065) בספקים ונותני שירותים)ירידה(   עלייה
 07,122 3,125 (5,177) בזכאים ויתרות זכותעלייה )ירידה( 

 36,345 55,284 (07,253) דירות במקדמות מרוכשי)ירידה(  עלייה

 (33,586) (4,052) (65,304)     

 (31,019) (5,469) (60,477) 
    

    מידע נוסף על תזרימי המזומנים (ב)
    

    מזומנים ששולמו במשך התקופה עבור:

 04,681 4,595 2,665 ריבית

 6,869 0,206 0,215 מסים על ההכנסה
    

    מזומנים שהתקבלו במשך התקופה עבור:

 355 63 202 ריבית

 24 - - מסים על ההכנסה
 



 אחזקות בע"מ -קבוצת חנן מור 
 

 מאוחדיםביניים  ביאורים לדוחות הכספיים
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 כללי -   3ביאור 

 
 2114בנובמבר  7יום ( התאגדה ב"החברה" - בע"מ )להלןאחזקות  -ת קבוצת חנן מור חבר

ופועלת באמצעות חברות בנות בייזום, הקמה ושיווק פרויקטים למגורים, משרדים ומסחר 
 .במזרח אירופה להשקעהומבנים בישראל ובמזרח אירופה, וכן ברכישת קרקעות 

 
 ולל שלכום כפרעה החברה בפרעון מוקדם אג"ח סדרה ב' בס 2104בינואר  08ביום  .0

 אלפי ש"ח.  4,115 -ריבית והצמדה של כ
 

פרעה החברה את יתרת אג"ח סדרה ב' בסכום כולל ריבית  2104בפברואר  28ביום  .2
 אלפי ש"ח. 20,469-והצמדה של כ

 
הודיעה החברה על הארכת התנאי לכניסת הסכם השכירות לתוקף  2104במרס  08 ביום .3

יאור )ראה גם ב 2104בדצמבר  30עד ליום   .MOMO Development Sp. z.o.oבחברת 
 (.2103( לדוחות הכספיים לשנת 3)ב()27

 
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  -   0ביאור 
 

ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו  2104במרס  30דוחות הביניים ליום  .א
תאריך )להלן דוחות הביניים( נערכו במתכונת מתומצתת, בהתאם להוראות תקן 

, דיווח כספי לתקופות ביניים ובהתאם להוראות 34חשבונאות בינלאומי מספר 
 -הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

 הדוחות אינם כוללים את כל המידע הנדרש בדוחות כספיים שנתיים מלאים.  0971
בדצמבר  30ויש לעיין בהם יחד עם הדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום 

 והביאורים המצורפים אליהם.  2103
 
הכללים החשבונאים ושיטות החישוב שיושמו בעריכת דוחות הביניים הינם עקביים  .ב

בדצמבר  30הדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום  לכללים ששימשו בעריכת
 , פרט לשינוי בטיפול החשבונאי בנושאים כמפורט בסעיף ה' להלן. 2103

באשר להשפעת תקני חשבונאות ופרשנויות שפורסמו וטרם נכנסו לתוקף ראה ביאור 
 .2103בדצמבר  30לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום ( 3) ט'כ 2

 
 משמעותייםאומדנים ושיקולי דעת חשבונאיים בשימוש  .ג

התאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים דורשת בביניים הכנת דוחות כספיים 
מההנהלה שימוש באומדנים חשבונאים והערכות הכרוכים בשיקול דעת והמשפיעים 
על סכומי הנכסים וההתחייבויות המוצגים בדוחות הכספיים, על הגילוי בדבר נכסים 

התחייבויות תלויות לתאריכי הדוחות הכספיים, על סכומי הכנסות מותנים ו
והוצאות בתקופות המדווחות ועל המדיניות החשבונאית שנקבעה עבור הקבוצה. 

 התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מאומדנים אלה.
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 )המשך(עיקרי המדיניות החשבונאית  -   0ביאור 

 
 המחירים לצרכן: להלן נתונים לגבי שערי חליפין ומדד .ד

 

 

 מדד
המחירים 

 :3 של החליפין שער לצרכן 

 

)בסיס של  
 אירו  דולר  (3991 שנת

UAH 
 אוקראיני

 רון 
 רומני

זלוטי  
 פולני

 לב 
 בולגרי

        
        במרס: 13 ליום
2104 222.71 3.487 4.802 1.322 0.180 0.073 2.472 
2103 209.86 3.648 4.660 1.455 0.16 0.036 2.416 

 2.455 0.058 0.176 1.426 4.782 3.470 223.79 2103 בדצמבר 30
        

השינוי במהלך  שיעור
 % % % % % % % התקופה: 

        
 שהסתיימו חודשים שלושה
        :במרס 30ביום

2104 (1.49) 1.46 1.63 (24.40) 1.46 0.295 1.69 
2103 1.127 (2.277) (5.28) (2.05) (4.76) (6.425) (4.75) 

 ביום שהסתיימה שנה
 (2.80) (4.60) (3.32) (8.39) (2.85) (7.12) 0.82 2103 בדצמבר 30

 
 תרלוונטי הלתוקף במהלך התקופה ואשר הינ השנכנספרשנות חדשה להלן תמצית  .ה

 ה קבוצלפעילות ה
 

IFRIC 21 - היטלים 
 

 פרשנותיישום למפרע את ה מיישמת החברה, בדרך של 2104בינואר  0החל מיום 
 לתקן פרשנות המהווה"( הפרשנות" - להלן, Levies) היטלים בנושא 20 מספר

 .תלויים ונכסים תלויות התחייבויות, הפרשות, 37 בינלאומי חשבונאות

 לעיתוי באשר ובפרט, החשבונאי לטיפול בנוגע הנחיות לספק, הפרשנות מטרת
 גורמים ידי על ישויות על הושתו אשר היטלים לתשלום בהתחייבויות, ההכרה

 או קנס מהווים אינם וכן ההכנסה על מסים תשלומי בגדר אינם ואשר ממשלתיים
 . חקיקה מהפרות כתוצאה עונש

 האירוע במועד רק תוכר היטל לתשלום בהתחייבות הכרה, לפרשנות בהתאם
 הישות ממנה לחקיקה בהתאם המחויבות נוצרה בגינו( obligating-event) המחייב

 כגון, זמן לאורך נצמחת היטל לתשלום המחויבות בהן בנסיבות. להימנע יכולה אינה
 אף תוכר ההיטל בגין ההתחייבות אזי, זמן לאורך הנובעות הכנסות מהפקת כתוצאה

 .כאמור ההכנסות נצמחו בה התקופה לאורך היא

 כספיים בדוחות גם היטלים לתשלום במחויבות להכרה זהים עקרונות תיישם ישות
 לתקופת כספי בדוח תוכר היטל לתשלום התחייבות, ובהתאם ביניים לתקופות

 תום למועד היטל לתשלום בהווה מחויבות קיימת תהיה לישות אם רק ביניים
 .הביניים תקופת

תוצאות  ,הכספי המצב עלמהותית  השפעה הייתה לא הפרשנות של לראשונה ליישום
 הפעילות ותזרים המזומנים של הקבוצה.
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 מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני חברות  - 1 ביאור
 

 ת בשיטת השווי המאזניוהמטופל( 02%בשיעור של המוחזקות עסקאות משותפות ) של הכספיים מהדוחות נתונים תמצית
 

 (:הבעלות לשיעור התאמה)ללא  מהמאזנים תמציתי מידע א.
 

 Momo development SP.Z.O.O ח.מ.ג.סי.פי.אמ בע"מ 

 במרס 13 ליום 
 ליום

 במרס 13 ליום בדצמבר 13
 ליום

 בדצמבר 13

 0234 0231  0231 0234 0231  0231  

 
 "חש אלפי
 (מבוקר)בלתי 

 "חש אלפי
 )מבוקר(

 "חש אלפי
 (מבוקר)בלתי 

 "חש אלפי
 )מבוקר(

 

 9,563  01,031 7,206 59,467 58,143 61,315 נכסים שוטפים

 2,143 2,092 0,545 7,988 7,087 8,271 נכסים שאינם שוטפים

 (6,527) (6,959) (5,166) (76,883) (40,852) (79,256) שוטפות  התחייבויות

 (21,996) (09,488) (20,967) - (29,225) - שוטפות שאינן התחייבויות

 (05,907) (04,025) (08,272) (9,428) (5,847) (01,680)  החברה של המניות לבעלי המיוחס הוןגרעון ב
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 מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )המשך( חברות  - 1 ביאור

 
 המטופלות בשיטת השווי המאזני )המשך(( 02%עסקאות משותפות )המוחזקות בשיעור של  של הכספיים מהדוחות נתונים תמצית

 
 (:הבעלות לשיעור התאמה)ללא הכולל  והפסד הרווח על מהדוחות תמציתי מידע ב.
 
 

 Momo development SP.Z.O.O ח.מ.ג.סי.פי.אמ בע"מ 

 
תקופה של שלושה חודשים ל

 במרס 13 יוםשהסתיימה ב

שנה ל
שהסתיימה 

 יוםב
 בדצמבר 13

תקופה של שלושה חודשים ל
 במרס 13 יוםשהסתיימה ב

שנה ל
שהסתיימה 

 יוםב
 בדצמבר 13

 0234 0231  0231 0234 0231 0231  

 
 "חש אלפי
 (מבוקר)בלתי 

 "חש אלפי
 )מבוקר(

 "חש אלפי
 (מבוקר)בלתי 

 "חש אלפי
 )מבוקר(

 
 356 7 - 0,853 531 084 הכנסות

 356 7 - 589 73 084 גולמי רווח

 (334) (010) (36) 581 478 50 )הפסד( תפעולי  רווח

  המניות לבעלי המיוחס הפסד
 (    2,826) (524) )*(   (4,981) (4,604) (0,210) (0,003)  החברה של

 
 

 .2104בצורה חדה במהלך הרבעון הראשון לשנת  ירדאשר  ,דולרל המקומי המטבע בין שער מהפרשי כתוצאה נגרמועסקה המשותפת ה הפסדי עיקר )*(
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 מכשירים פיננסיים - 4ביאור 

 
 גילוי שווי הוגן בהשוואה לערך בספרים א.

 
שלהלן מפרטת את הערך בספרים והשווי ההוגן של קבוצות המכשירים הטבלה 

הפיננסיים, המוצגים בדוחות הכספיים שלא על פי שוויים ההוגן )או קירוב לשווים 
 ההוגן(:

 
 0231בדצמבר  13ליום  0231במרס  13ליום  0234במרס  13ליום  

 
 ערך

 בספרים
 שווי

 )**( הוגן
 ערך

 בספרים
 שווי

 )**( הוגן
 ערך

 בספרים
 שווי

 )**(  הוגן

 
 אלפי ש"ח

 בלתי מבוקר((
 אלפי ש"ח

 מבוקר( (
       

       התחייבויות פיננסיות
 אגרות חוב 

 056,776 047,016 017,621 015,160 034,548 023,011 )בריבית קבועה( )*(
 אגרות חוב 

 26,268 25,065 39,506 37,684 26,582 25,219 )בריבית משתנה( )*(
 

 כולל ריבית לשלם. )*(
 השווי ההוגן של אגרות החוב מבוסס על מחירים מצוטטים בשוק פעיל לתאריך הדיווח. )**(

 
 מדרג שווי הוגן ב.

 
מדידת השווי ההוגן של מכשירים פיננסיים מתבצעת תוך שימוש במדרג שווי הוגן 

השווי ההוגן המשקף את מהות הנתונים ששימשו בביצוע מדידת השווי ההוגן. מדרג 
 מבוסס על שלוש הרמות הבאות:

מחירים מצוטטים )לא מתואמים( בשווקים פעילים עבור נכסים זהים או  - 3רמה 
 התחייבויות זהות;

לעיל, אשר ניתנים לצפייה  0נתונים שאינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה  - 0רמה 
ו בעקיפין )כלומר לגבי הנכס או ההתחייבות, במישרין )כלומר כציטוטי מחירים( א

 נגזרים ממחירים מצוטטים(;

נתונים לגבי הנכס או ההתחייבות שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן  - 1רמה 
 לצפייה )נתונים שאינם ניתנים לצפייה(.

 
שלהלן מפרטת את המכשירים הפיננסיים שנמדדו בשווי הוגן בהתאם למדרג הטבלה 

 :2104 במרס 30השווי ההוגן, ליום 
 

 סה"כ 1רמה  0רמה  3 רמה 
 אלפי ש"ח 

 )בלתי מבוקר(
     

     נכסים פיננסיים
 0,991 - - 0,991 נכסים פיננסיים מוחזקים למסחר
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 מגזרי פעילות - 0ביאור 

 
 כללי א.

 
מגזרי מבוסס על הדיווח בהתאם, ה , מגזרי פעילות.IFRS 8הקבוצה מיישמת את 

ועל )מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי של החברה( ניתוחי הנהלת החברה 
 .הדיווחים הפנימיים בחברה )"גישת ההנהלה"(

 
גיאוגרפיים: ישראל ומזרח  פעילות בהתבסס על אזורים הקבוצה פועלת בשני מגזרי

אירופה. בהתאם, חלוקת הפעילות באופן זה מייצגת את הבסיס לפיו הקבוצה 
נקבעים לפי המדינות בהן  הפעילות מגזרימדווחת על המגזרים העיקריים שלה. 

 מבוצעות המכירות וממוקמים הנכסים של הקבוצה.
 

בשל החלטת החברה על שינוי המודל העסקי שלה לגבי פעילות הנדל"ן להשקעה 
בישראל, השתנה ניתוח המידע הפנימי שלה באופן שגורם לשינוי בהרכב המגזרים 

של שנת השנתיים מהדוחות הכספיים החברה החל הציגה בני הדיווח שלה ולפיכך 
את הכנסות, תוצאות, נכסי והתחייבויות המגזרים בישראל ובאירופה בפילוח  2103

 (:2103( לדוחות הכספיים לשנת 0א')01)למידע נוסף ראה ביאור  לשני תחומי פעילות
 
 נדל"ן יזמי )ככלל, ייזום, הקמה ושיווק פרויקטים למגורים(. -
)הקמת שטחי מסחר ומשרדים להשכרה וקרקע שנרכשה ן להשקעה "נדל  -

 לצורך עליית ערך הונית(.
 

פעילות הקבוצה בתחום הנדל"ן להשקעה )לרבות נדל"ן להשקעה בהקמה( אינה 
, IFRS 8-ואינה עומדת בספים הכמותיים הקבועים ב מהווה מגזר בר דיווח מאחר

היה שימושי לקוראי אולם הנהלת החברה מאמינה שמידע לגבי תחום פעילות זה י
ולתקופה של  2104במרס  30ליום דוחות כספיים. לאור האמור מספרי השוואה 

הוצגו מחדש כדי לשקף את השינוי שחל שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך 
 במבנה המגזרים של החברה.

 
הנתון בדבר תוצאות המגזר מייצג את הרווח )הפסד( מפעולות רגילות של המגזרים 

יווח, לרבות חלק החברה בהפסדי חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת ברי הד
 השווי המאזני, כפי שנתון זה נכלל במסגרת הדיווחים להנהלה.

 
תוצאות ההתאמות לדוחות המאוחדים על רווח והפסד כוללות את חלק החברה 

 ' להלן.גבהפסדי עסקאות משותפות כמובא בסעיף 
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 )המשך(  מגזרי פעילות - 0ביאור 

 
 מידע אודות מגזרים בני דיווח ב.
 

 
 נדל"ן
 יזמי

נדל"ן 
 סה"כ להשקעה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 

לתקופה של שלושה חודשים  
 0234במרס  13שהסתיימה ביום 

    )בלתי מבוקר(

    הכנסות:

 52,657 - 52,657 ישראל
 - - - מזרח אירופה

 52,657 - 52,657 הכנסות בדוח רווח והפסדסה"כ 

    תוצאות המגזר:

 5,124 - 5,124 ישראל
 (3,053) - (3,053) )*(  מזרח אירופה

 0,870 - 0,870 סה"כ תוצאות המגזר

    :נכסי המגזר

 704,706 )**( 09,276 695,441 ישראל

 59,035 3,134 56,010 מזרח אירופה

 00,253 - 00,253 נכסים לא מיוחסים

 785,014 22,301 762,794 נכסי המגזרסה"כ 

 
הסכום כולל גם את חלק החברה בהפסדי חברות המטופלות לפי שיטת השווי  )*(

 המאזני. 
הקבוצה מציגה את נכס הנדל"ן להשקעה בהקמה בנפרד מיתר נכסי המגזר  )**(

 בישראל.
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 )המשך( מגזרי פעילות - 0ביאור 

 
 )המשך( בני דיווח מידע אודות מגזרים ב.
 

 
 נדל"ן
 יזמי

נדל"ן 
 סה"כ להשקעה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
    

לתקופה של שלושה חודשים  
 0231במרס  13שהסתיימה ביום 

    )**( )בלתי מבוקר(

    הכנסות:

 - - - ישראל

 - - - מזרח אירופה

 - - - סה"כ הכנסות בדוח רווח והפסד

    תוצאות המגזר:

 (5,655) - (5,655) ישראל

 (0,063) - (0,063) )*( מזרח אירופה

 (6,808) - (6,808) סה"כ תוצאות המגזר

    נכסי המגזר:

 647,657 - 647,657 ישראל
 54,655 2,941 50,705 מזרח אירופה

 00,276 - 00,276 נכסים לא מיוחסים

 703,588 2,941 701,648 סה"כ נכסי המגזר

 
הסכום כולל גם את חלק החברה בהפסדי חברות המטופלות לפי שיטת השווי  )*(

 המאזני. 
 הצגה מחדש של מידע מגזרי שדווח בעבר. )**(



 אחזקות בע"מ -קבוצת חנן מור 
 

 מאוחדים )המשך(ביניים  ביאורים לדוחות הכספיים
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 )המשך( מגזרי פעילות - 0ביאור 

 
 )המשך( מידע אודות מגזרים בני דיווח ב.
 

 
 נדל"ן
 יזמי

נדל"ן 
 סה"כ להשקעה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
    
 שהסתיימה ביוםשנה ל
    )מבוקר( 0231דצמבר ב 13 

    הכנסות:

 094,857 - 094,857 ישראל
 - - - )*( מזרח אירופה

 094,857 - 094,857 סה"כ הכנסות בדוח רווח והפסד

    תוצאות המגזר:

 23,582 - 23,582 ישראל
 (5,665) 38 (5,713) )*( מזרח אירופה

 07,907 38 07,879 סה"כ תוצאות המגזר

    נכסי המגזר:

 741,549 )**( 08,845 720,714 ישראל

 54,100 3,126 51,985 מזרח אירופה

 02,521 - 02,521 

 817,181 20,870 785,219 סה"כ נכסי המגזר

 
הסכום כולל גם את חלק החברה בהפסדי חברות המטופלות לפי שיטת השווי  )*(

 המאזני. 
הנדל"ן להשקעה בהקמה בנפרד מיתר נכסי המגזר ציגה את נכס ההקבוצה  )**(

 בישראל.



 אחזקות בע"מ -קבוצת חנן מור 
 

 מאוחדים )המשך(ביניים  ביאורים לדוחות הכספיים
 

- 21 - 

 
 )המשך( מגזרי פעילות - 0ביאור 

 
התאמה בין סך נתוני תוצאות המגזר של המגזרים המדווחים לבין הרווח )הפסד(  .ג

מפעולות רגילות כמדווח בדוחות הכספיים המאוחדים לבין הרווח )הפסד( לפני 
 מסים על ההכנסה

 

 

 לתקופה של
 שלושה חודשים

 סתיימה ביוםהש
 במרס 13

לשנה 
סתיימה הש

 ביום
 בדצמבר 13

 0234 0231 0231 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

 
 07,907 (6,808) 0,870 תוצאות המגזר
 החברה חלקהתאמות בגין 

 מוחזקות חברות בהפסדי 
 השווי שיטת לפי המטופלות 
 4,846 862 3,147 המאזני 
    

 22,763 (5,956) 4,908 ( מפעולות רגילותהפסדרווח )
 0,902 009 838 הכנסות מימון
 (3,025) (0,045) (396) הוצאות מימון

 חברות בהפסדי החברה חלק
 שיטת לפי המטופלות מוחזקות 
 (4,846) (862) (3,147) המאזני השווי 
    

לפני מסים על  )הפסד( רווח
 06,714 (7,844) 2,303 ההכנסה 
    
 

 אירועים לאחר תאריך המאזן - 6ביאור 
 

הודיעה החברה כי היא מצויה במשא ומתן, באמצעות חברת בת  2104במרס  00ביום  .א
פי המשא ומתן הצדדים יתקשרו בהסכם -שלה, ביחס לעסקה עם צד שלישי. על

מפורט על פיו החברה והצד השלישי יחזיקו בחלקים שווים בשטחים מסחריים 
הודיעה החברה כי  2104במאי  02ביום אלפי מ"ר, בישוב חריש.  06-בהיקף כולל של כ

נחתם הסכם אשר על פיו הצדדים ישתפו פעולה במסגרת עסקה משותפת במקרקעין 
על בסיס שוויון מלא לזכות ולחובה. כמו כן, הוסכם כי  51%בה חלקו של כל צד יהיה 

 הצדדים יהיו זכאים לדמי ניהול קבועים בגין ניהול הפרויקט.

 של עצמית רכישה תוכנית אישור לע החברה הודיעה 2104 באפריל 2 בתאריך .ב
 30 ועד 2104 באפריל 2-מה החל הינה התכנית לביצוע שנקבעה התקופה. מניותיה
 שמחיר ובלבד"ח ש מיליון 0-עד סך של כתכנית הרכישה הינו  היקף. 2105 בדצמבר

 .למניה"ח ש 02.5 עד יהיה לרכישה המניה
 

החברה על הרחבת סדרה אג"ח ד' בדרך של הקצאה  ההודיע 2104באפריל  03ביום  .ג
 7,534 -ע.נ. תמורת סך של כ 6,808,111הייתה  שהונפקהפרטית. כמות אג"ח סדרה ד' 

 אלפי ש"ח. 25 -אלפי ש"ח. הוצאות ההנפקה הסתכמו לסך של כ
 

 
 
 

 



 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 מ"בע אחזקות - מור חנן קבוצת

  נתונים כספיים
 מידע כספי נפרד

 1034במרס  13 ליום

 לתקנות ניירות ערך' ד13בהתאם לתקנה 
 3790 -ל "התש(, דוחות תקופתיים ומידיים)

 


