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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
 4102/60/3 -שנסתיימה בחודשים  שישהשל לתקופה 

 

קטוריון על "( מתכבדת להגיש את דוח הדירהחברהבע"מ )להלן: " אחזקות קבוצת חנן מור

להלן: ) 1324יוני ב 03ביום  החודשים שהסתיימשישה 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 

 .ם הכספיים ותוצאות הפעילות מתייחסים לפעילות החברה בדוח המאוחדהנתוני. מהותית

)להלן:  2793הדו"ח נערך בהתאם לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

"(. דו"ח זה נערך בהנחה כי בידי קוראו מצוי העתק של הדוח התקופתי של התקנות"

להלן: , 2014-01-028503)מס' אסמכתא  1324במרס  03שפורסם ביום  1320החברה לשנת 

 כל הנתונים המפורטים בדו"ח זה מתייחסים לנתוני החברה במאוחד י"(.הדוח התקופת"

 ן אחרת.למעט מקרים בהם צוי

 

  תיאור תמציתי של התאגיד וסביבתו העסקית .2

נות שלה בשני נכון למועד דוח זה עוסקת החברה הן בעצמה והן באמצעות חברות ב  .2.2
יזום, תכנון והקמת פרויקטים למגורים בישראל ובמזרח אירופה, ( 2לות: )תחומי פעי

ייזום של שטחי מסחר ומשרדים ואחזקת קרקעות להשקעה בישראל ( רכישה ו1וכן )
ובמזרח אירופה. במזרח אירופה פועלת החברה במדינות אוקראינה, פולין, בולגריה 

 ורומניה.

מובילות את הבניה הסביבתית ואת החברה נמנית עם החברות הבראיית ההנהלה, 
חווית המגורים המתקדמת בישראל. החברה בונה על פי תקן הבניה הירוקה )ת"י 

 ( בפרויקטים השונים. 1122

 

מ"ר שטחי  20,333 -יחידות דיור וכ 2,024החברה יוזמת בונה ומשווקת למועד הדוח, 
 23-ישראל )במ"ר שטחי מסחר ב 20,333 -יחידות דיור וכ 2,107-כ מהם מסחר.

 211דיור, ביחד עם אחרים, במזרח אירופה ) יחידות 211-ן כוכפרויקטים שונים( 
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 בישראל ובמזרח אירופה לחברה השקעות בקרקעות בנוסף,בפולין(.  17-באוקראינה ו
 .אשר בכוונת החברה להשביח את ערכן או לפתחן למצב של בניה

-כבסך של בישראל חידות דיור י 12החברה במהלך המחצית הראשונה של השנה מכרה 
בסך של בישראל יחידות דיור  20כולל מע"מ(, זאת לעומת מכירת לא ח )מיליון ש" 12

 כולל מע"מ( בתקופה המקבילה אשתקד.לא מיליון ש"ח ) 239

"ח, אלפי ש 1,019-בכהסתכם החברה לתקופת הדוח  המיוחס לבעלי מניותהרווח 
 קופה המקבילה אשתקד.בת אלפי ש"ח 4,723 -של כ הפסדלעומת 

ש"ח, לעומת הון עצמי  אלפי 11,227הינו  1324יוני ב 03של החברה ליום  ההון העצמי
  אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 19,131של 

 

 בתקופת הדוח אירועים מהותיים .2.1

אג"ח סדרה ב'  חלקי של רעון מוקדםיפרעה החברה בפ 1324בינואר  22ביום  .2.1.2
 .אלפי ש"ח 4,331של  ריבית והצמדהכולל  בסכום

 .אושרה מדיניות התגמול על ידי האסיפה הכללית 1324בפברואר  2ביום  .2.1.1

יתרת אג"ח סדרה ב' בסכום  מלוא פרעה החברה את 1324בפברואר  12ביום  .2.1.0
 .אלפי ש"ח 12,417-כולל ריבית והצמדה של כ

הודיעה החברה כי היא מצויה במשא ומתן, באמצעות  1324במרס  22ביום  .2.1.4
  ה עם צד שלישי בקשר עם המרכז המסחרי בחריש.ת שלה, ביחס לעסקחברת ב

 נחתם הסכם סופי ומחייב בין הצדדים. 1324במאי  22ביום 

הודיעה החברה על הארכת התנאי לכניסת הסכם  1324במרס  22ביום  .2.1.1

 02עד ליום   .MOMO Development Sp. z.o.oהשכירות לתוקף בחברת 
 .1324 בדצמבר

הודיעה החברה על אישור תוכנית רכישה עצמית של  1324ל באפרי 1בתאריך  .2.1.1
ועד  1324באפריל  1-מניותיה. התקופה שנקבעה לביצוע התכנית הינה החל מה

מיליון ש"ח ובלבד  2-. היקף תכנית הרכישה הינו עד סך של כ1321בדצמבר  02
 .ש"ח למניה 21.1שמחיר המניה לרכישה יהיה עד 

החברה על הרחבת סדרה אג"ח ד' בדרך של  ההודיע 1324באפריל  20ביום  .2.1.9
ע.נ. תמורת  1,222,333הייתה  שהונפקההקצאה פרטית. כמות אג"ח סדרה ד' 

 1לפרטים בדבר הרחבות נוספות ראה באור  אלפי ש"ח. 9,104 -סך של כ
 לדוחות הכספיים.

פרעה החברה בפרעון חלקי אג"ח סדרה ג' בסכום כולל של  1324ביוני  2ביום  .2.1.2
 אלפי ש"ח. 20,199 -בית של כקרן ורי

פרעה החברה בפירעון חלקי אג"ח סדרה ד' בסכום כולל של  1324ביוני  2ביום  .2.1.7
 .אלפי ש"ח 7,211 -קרן וריבית של כ

 

 אירועים לאחר תאריך המאזן .2.6

לדוחות  1אודות אירועים שאירעו לאחר תאריך המאזן, ראה באור על לפרטים 
.הכספיים



 

 

 

 

 

 

3 

 

 :4102 יוניב 60ליום בישראל חברה הלן מצבת הפרויקטים של הל .1

 

   מצב כספי .6
 כללי   (2

 
-כבהיקף כספי של וקרקעות יחידות דיור בתקופת הדוח הכירה החברה בהכנסות ממכירת 

הכרה בהכנסות בתקופה המקבילה אשתקד בהיקף כספי של זאת לעומת , ח"ש ןמיליו 79
 יחידות דיור 91 תקופת הדוחהחברה מסרה במהלך השינוי נובע מכך ש מיליון ש"ח. 17-כ

כמו כן,  .בישראל יחידות דיור 19בתקופה המקבילה אשתקד מסרה החברה  ואילו. בישראל
לחמישה בניינים נוספים והחלה במסירות  4טפסי  לאחר תאריך המאזן קיבלה החברה

 דירות.

 יח"ד מ"ר פרויקט + שלב #
סטטוס 

 שלב
מספר יח"ד מכורות 

 60.03.24עד 
יח"ד 

 שנמסרו
שיעור השלמה 

60.03.24 

יח"ד שנמכרו מיום 
ועד בסמוך  60.03.24

 למועד הדוח

 3 233% 11 11 הסתיים 11  נס ציונה שלב א'  .2

 3 233% 11 11 הסתיים 11   נס ציונה שלב ב' 

 3 233% 12 11 הסתיים 11  נס ציונה שלב ג' 

 3 233% 14 14 הסתיים 11   נס ציונה שלב ד' 

 3 11% - 19 ביצוע 12  נס ציונה שלב ה' 

 3 - - 2 תכנון 2  נס ציונה שלב ו'  

 2 233% 91 97 הסתיים 23  שלב א' האמנים תרמלה קריי  .1

 2 13% - 11 ביצוע 91  'בשלב  האמנים תרמלה קריי 

 2 233% 02 01 הסתיים 04   רחובות הירוקה שלב א'  .6

 2 233% 19 03 הסתיים 00   רחובות הירוקה שלב ב' 

 3 233% 12 17 הסתיים 04   רחובות הירוקה שלב ג' 

 3 92% - 42 ביצוע 11  נתניה עיר ימים שלב א'  .4

 1 13% - 11 ביצוע 11  נתניה עיר ימים שלב ב' 

 2 23% - 11 ביצוע 02  לב א'הירוקה ש יבנה  .5

 3 91% - 11 ביצוע 12  הירוקה שלב ב' יבנה 

 2 13% - 13 ביצוע 01  הירוקה שלב ג' יבנה 

 2 23% - 29 ביצוע 02  צור יצחק שלב א' .8 .3

 2 92% - 11 ביצוע 02  צור יצחק שלב ב' 

 0 12% - 4 ביצוע 03  צור יצחק שלב ג' 

 0 20% - 24 ביצוע 201  אריאל  .7

 7 - - 1 תכנון 193 1,333 מגורים ומסחר – חריש  .8

 3 - - - תכנון 233  כפר תבור  .9

 3       תכנון   2,333 מרכז מסחרי -חריש  .20

 15  157 368  20119 260000 בישראל סה"כ 
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 :1024ביוני  60הסבר על הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום  (1

 

אלפי  239,323 לעומת סך של ח"שאלפי  929,132ל עומד ע 1324ביוני  03סך המאזן ליום   
 . עיקר השינויים מפורטים להלן: 1320 דצמברב 02ליום  ח"ש

 

  טפיםנכסים שו .א

לעומת  ח"שאלפי  931,112לסך של  1324ביוני  03ליום  מוהסתכ נכסים השוטפיםה
 . מיליון ש"ח 22 -כ של קיטון, 1320 דצמברב 02ליום  ח"שאלפי  914,111 סך של

בסעיף המזומנים ושווי מזומנים ש"ח מיליון  43-עיקר השינוי נובע מקיטון של כ
מיליון ש"ח בסעיף  29 -קיטון של כ, בתקופת הדוחהנובע  מפירעונות אג"ח 

 נטו גידולמזומנים ופיקדונות מזומנים נובע בעיקר מביצוע בפרויקטים השונים. 
ובמלאי  מלאי מבנים בהקמה וקרקעותנרשם בסעיף  מיליון ש"ח 01-כשל בסך 
מסירת  עקב במלאי קיטוןו פרויקטים של החברהבבניה עיקר הגידול נובע מ, דירות

 .תדירו

  לתי שוטפיםנכסים ב .ב

ש"ח, אלפי  22,090של  לסך 1324 יוניב 03ליום  מוהסתכ הנכסים הבלתי שוטפים
עיקר השינוי נובע מקיטון  .1320 דצמברב 02ליום  ח"שאלפי  21,111לעומת 

 .במיסים הנדחים

 התחייבויות שוטפות .ג

 0ההתחייבויות השוטפות כוללות התחייבויות אשר צפויות להיפרע בטווח של 
 החברה. ווח המשקף את מחזור הפעילות של שנים, ט

, ח"שאלפי  931,121הסתכמו לסך של  1324ביוני  03ההתחייבויות השוטפות ליום 
 מיליון 1-כ של קיטון, 1320 דצמברב 02ליום  ח"שאלפי  937,311סך של לעומת 

  .ש"ח

מיליון ש"ח  01-השינוי נובע מגידול באשראי מתאגידים בנקאיים של כעיקר 
רעונות שבוצעו בסך של יבשל פ אג"חבות הבניה בפרויקטים השונים, מקיטון בעקב

מיליון  19-מזמן ארוך לזמן קצר בסך של כ ומשינוי במיון אג"חמיליון ש"ח  42-כ
 כשים נטומרומיליון ש"ח ומקיטון במקדמות  2-ש"ח, מקיטון בזכאים בסך של כ

  מיליון ש"ח. 29-בעקבות המסירות בתקופה בסך של כ

 התחייבויות לזמן ארוך   .ד

 ח"שאלפי  01,211-כ הסתכמו לסך של 1324 יוניב 03 ליוםההתחייבויות לזמן ארוך 
מיון ה בשלנובע הקיטון  .1320 דצמברב 02ליום  ח"שאלפי  11,719לעומת סך של 

 .מזמן ארוך לזמן קצר אג"חשל 

 הון עצמי  .ה

לעומת הון  ח"שלפי א 11,227 לסך שלהסתכם ההון העצמי  1324 יוניב 03נכון ליום 
 בהון העצמי נובע הגידול .1320 דצמברב 02נכון ליום  ח"שאלפי  41,219 -כעצמי של 

 .ש"ח מיליון 1-כ של השוטף בתקופת הדוח מהרווחבעיקר 
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 תוצאות הפעילות .4
 דוחות רווח והפסד

 

 

 לתקופה של
 שה חודשיםיש

 שהסתיימה ביום
 ביוני 60

 לתקופה של
 שלושה חודשים

 תיימה ביוםשהס
 ביוני 60

לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 62

 1024 1026  1024 1026  1026  
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 
 
 

 274,219 17,112 40,722 17,112 71,191 הכנסות ממכירת דירות 
      

      עלות ההכנסות
 211,341 10,111 01,147 10,190 99,393 עלות מכירת דירות

 1,429 - - 1,429 - עלות קרקעות שנמכרו
      

       219,101 10,111 01,147 11,313 99,393 סה"כ עלות ההכנסות
      

 09,011 1,930 22,117 0,272 27,131 גולמי רווח
      

 02 - - - - שערוך נכסי נדל"ן להשקעה
 (1,344) (419) (717) (2,314) (2,491) הוצאות מכירה ושיווק

 (21,111) (0,334) (0,311) (1,212) (1,209) כלליותוהוצאות הנהלה 
      

 11,910 1,101 9,192 (0,914) 21,271 מפעולות רגילות( הפסדרווח )
      

 2,721 13 242 217 721 הכנסות מימון
 (0,211) (241) 102 (2,173) (211) הוצאות מימון

 מוחזקות חברות בהפסדי החברה חלק
 (4,241) (2,209) (2,140) (2,777) (4,173) המאזני השווי שיטת לפי המטופלות

      
 21,934 2,333 1,424 (1,244) 2,919 לפני מסים על ההכנסה )הפסד( רווח

      
 (4,112) (992) (2,221) 2,223 (0,014) מיסים על ההכנסה

      

 21,291 117 4,177 (1,304) 1,010 תקופהל )הפסד( נקי רווח
                                                        

 

 

   ורווח גולמי הכנסות .א

 17,112לעומת סך של  ח"שאלפי  71,191 -מסתכמות לבתקופת הדוח סך ההכנסות 
 .בתקופה המקבילה אשתקד ח"שאלפי 

יחידות דיור בישראל  19יחידות דיור בישראל. לעומת  91 בתקופת הדוח מסרה החברה
 .בתקופה המקבילה אשתקד

 ח"שאלפי  0,272לעומת  ח"שאלפי  27,131הרווח הגולמי בתקופת הדוח עומד על 
הפרשה שיצרה כולל  המקבילה אשתקדהרווח הגולמי לתקופה  בתקופה המקבילה אשתקד.

פי ש"ח אשר נרשמו כנגד עלות המכר אל 1,429בסך של תביעה של מע"מ בגין בת חברה 
 ר)ראה באו שכבר הסתיים והוכר במסגרת דוח רווח והפסד של שנים קודמות בפרויקט להבים

  .(לדוחות הכספיים 1
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 הוצאות מכירה ושווק  .ב

 סך של לעומת ח"שאלפי  2,491בתקופת הדוח הסתכמו הוצאות מכירה ושווק לסך של 
וזאת בשל תוספת של פרויקטים חדשים  תקדבתקופה המקבילה אש ח"שאלפי  2,314

 .לחברה

 כלליות והוצאות הנהלה  .ג

לעומת  ח"שאלפי  1,209סך של להוצאות הנהלה וכלליות  הסתכמו תקופת הדוחב
  .ה אשתקדבתקופה המקביל ח"שאלפי  1,212

 מימון והכנסות  הוצאות  .ד

 הוצאות ומתלע ח"שאלפי  212 -סךב נטו מימון הכנסותנוצרו לחברה  תקופת הדוחב
עיקר השינוי נובע  .בתקופה המקבילה אשתקד ח"שאלפי  2,212 מימון נטו בסך

 הפרשי שער.מ

 הכנסה המסים על  .ה

 הכנסות, לעומת ח"שאלפי  0,014 -סך של כלמסים בתקופת הדוח הסתכמו ה הוצאות
המסים והוצאות הכנסות  .תקופה המקבילה אשתקדב ח"שאלפי  2,223סך של מסים ב

מסים נדחים לקבל בגין הפסדים לצרכי מס, ובגין )מימוש( עיקר מיצירת נובעות ב
 .בביצוע של החברה פרויקטיםההפרשי עיתויי שמימושם צפוי עם ההכרה ברווחים בגין 

 נזילות השקעות  .5
הינו  1324 יוניב 03של החברה ליום  בניירות ערך ההשקעות לזמן קצרהמזומנים ויתרת 

בהרחבת סדרה )אגרת חוב מהלך תקופת הדוח גייסה החברה ב .ח"שמיליון  21-סך של כב
 .ליון ש"חימ 42-כ שלאגרות חוב בסך ליון ש"ח וביצעה פירעון ימ 9-כסך של סדרה ד'( 

-בנוסף, לאחר תאריך המאזן גייסה החברה בהרחבות סדרה )אגרת חוב סדרה ה'( סך של כ
 מיליון ש"ח. 01

 

 תזרים המזומנים מפעילות שוטפת  .א
 אלפי ש"ח 12,044 -כמפעילות שוטפת בסך של  שליליתזרים לחברה הדוח נוצר  בתקופת

התזרים בתקופה המקבילה אשתקד. אלפי ש"ח  1,272 -כ של חיובילעומת תזרים 
אלפי  29,101בעיקר מירידה בסעיף מקדמות מרוכשים בסך של נובע בתקופה זו  השלילי

ומירידה בזכאים  אלפי ש"ח 01,113-כבמלאי מבנים בהקמה בסך של עליה , ש"ח
 .אלפי ש"ח 2,211 -ויתרות זכות בסך של כ

 

 מפעילות השקעהתזרים המזומנים  .ב
 אלפי ש"ח 20,141-מפעילות השקעה בסך של כ חיוביבתקופת הדוח נוצר לחברה תזרים 

עיקר השינוי בתקופה המקבילה אשתקד.  אלפי ש"ח 21,313-של כ שלילילעומת תזרים 
ש"ח במזומנים ופיקדונות משועבדים ומנגד עליה  אלפי 29,191-נובע מירידה של כ

 .אלפי ש"ח 1,332 -ביתרות הנכסים הפיננסיים בסך של כ
 

 תזרים המזומנים מפעילות מימון  .ג
 אלפי ש"ח 2,911-מפעילות מימון בסך של כ שליליבתקופת הדוח נוצר לחברה תזרים 

 מקבילה אשתקד. בתקופה ה אלפי ש"ח 21,937-של כ חיובילעומת תזרים 
ת ביצעה הנפק ,אלפי ש"ח 43,793פרעה החברה אגרות חוב בסך של בתקופת הדוח 
והשתמשה באשראי מתאגידים בנקאיים בסך  אלפי ש"ח 9,292-של כ אגרות חוב בסך

 .אלפי ש"ח 01,312של 
 ,אלפי ש"ח 01,312-כ פרעה החברה אגרות חוב בסך של המקבילה אשתקד בתקופה

באשראי מתאגידים והשתמשה  אלפי ש"ח 12,920-של כ רות חוב בסךאג ביצעה הנפקת
 .אלפי ש"ח 03,717בנקאיים בסך של 
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 מקורות מימון .3

 צמי של החברהנשענת על מספר מקורות מימון. לתקופת הדוח הסתכם ההון העהחברה 
ש"ח  ןליוימ 207-כש"ח, בנוסף קיימות אגרות חוב בסכום כולל של  ןליוימ 11-כ לסך של

 122-כ אי מתאגידים בנקאיים אשר משמש את החברה למימון הפרויקטים בסך שלואשר
  .ש"ח ןליוימ

ע.נ אגרות חוב )סדרה ד(, בדרך  ש"ח 9,333,333 ביצעה החברה הרחבה שלבתקופת הדו"ח 
  .פרטית הנפקהשל 

עומד  1324ובמחצית הראשונה של שנת  1320ממוצע האשראי מתאגידים בנקאיים בשנת 
  .ש"ח ליוןימ 271על 

אשראי ספקים באופן אשר מממן את פעילותה, וממוצע האשראי החברה אינה נשענת על 
אינה מעניקה אשראי  "ח. החברהש ןליוימ 4.1-עמד על כ לתאריך הדוח מספקים

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

 

 24)ב(20תקנה  –אי קיום סימני אזהרה  .7
 יכולת עם בקשרכלשהם  אזהרה סימני של קיומם על החברה לדירקטוריון נודע לא

לתקנות  21)ג(42ותקנה  24)ב(23בתקנה  שפורסמו כפי לעמוד בהתחייבויותיה החברה
ליט הדירקטוריון שלא ולכן הח 2793 –)דוחות תקופתיים ומיידים( התש"ל  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; (2)
לחברה אין  (0) תאגיד;כוללים הפניית תשומת לב המתייחסת למצבו הפיננסי של האינם 

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

או תזרים מזומנים שלילי מתמשך מפעילות  של שניים עשר חודשיםהחוזר לתקופה 
כוללת אינה עת או דוח סקירה של רואה החשבון למועד הדוח חוות ד (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, 
וריון את צפי שהינו שלוש שנים, לכן, בבואו לבחון את סיכון הנזילות, בחן הדירקט

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

בנוסף ציין הדירקטוריון כי התזרים העתידי החזוי של החברה אינו מתבסס על מקורות 
 טפת הקיימת.חיצוניים, אלא על הפעילות העסקית השו

 במחצית השנה הנוכחיתדירקטוריון החברה קבע כי התזרים השלילי מפעילות שוטפת 
 אינו מצביע על בעיית נזילות וזאת לאחר שמצא כי: 

פירעונות אגרות חוב שבמחזור )קרן וריבית( מכוסים מיתרת המזומנים  1324בשנת 
(. ובות, מצליח ויבנהרח, ארגמןוממשיכות צפויות של עודפים מפרויקטים פעילים )

ההתחייבויות לתאגידים בנקאיים מוחזרים במסגרת הסכמי הליווי בפרויקטים השונים 
 וזאת כנגד תקבולי דיירים באופן שוטף. 

פרט לאגרות החוב שבמחזור וההתחייבויות לתאגידים בנקאיים במסגרת הסכמי הליווי 
 כאמור, החברה אינה מסתייעת באשראי חיצוני נוסף.

ך על האמור, קבע דירקטוריון החברה כי על אף קיומו של תזרים מזומנים שלילי בהסתמ
 , אין בכך כדי להצביע על בעיית נזילות לחברה.במחצית השנה הנוכחית
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האמור לעיל הינו בגדר מידע צופה פני עתיד. ההנחות והאומדנים של החברה בדבר 
בויות הקיימות והצפויות של תזרים המזומנים החזוי ובדבר מקורות הפירעון להתחיי

החברה0 מבוססים על הנתונים ותוכניות העבודה שבידי החברה למועד פרסום דוח זה 
ובהנחה של המשך פעילותה במהלך העסקים הרגיל. אין כל וודאות כי הנחות 
ואומדנים אלה יתממשו במלואם או בחלקם0 הואיל והינם תלויים בגורמים חיצוניים 

לחברה כל יכולת השפעה עליהם או שיכולת החברה להשפיע  ומקרו כלכליים שאין
 .עליהם מוגבלת

        

 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם  .8

לא חלו שינויים מהותיים בתקופת הדוח בחשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם ביחס לדוח 
אין , 1324ביוני  03. ליום 1320בדצמבר  02הדירקטוריון שצורף לדוחות הכספיים ליום 

 . לחברה פוזיציות בנגזרים
 

 משמעותייםיים אאומדנים חשבונ .9

לדוח הכספי בדוח  0ראה ביאור  משמעותייםלפרטים אודות אומדנים חשבונאיים  
 .התקופתי

 

 היבטי ממשל תאגידי .20

 תגמול לנושאי משרה בתאגיד .20.2

 . בתקופת הדוח לא חלו שינויים מהותיים בנושא התגמול לנושאי המשרה
לדוחות  1ראה ביאור  מינוי נושאת משרה לאחר תאריך המאזןלפרטים בדבר 

 הכספיים.

 הליך אישור דוחות כספיים .20.1

חברי כל נכחו  1324 באוגוסט 29שהתקיים ביום  הוועדה לבחינת דוחות כספייםבדיון 
והם נתנו המלצתם לאישור הדוחות הכספיים. בדיון הדירקטוריון שהתקיים הועדה 

ו כל חברי הדירקטוריון ונתקבל אישור לחתימה ופרסום של נכח 1324באוגוסט  13ביום 
 הדוח הכספי.

  תוכנית אכיפה מנהלית .20.6

ידי דירקטוריון, בחודש מרס -החברה אימצה תכנית אכיפה פנימית, אשר אושרה על
וק ייעול הליכי אכיפה ברשות ניירות , במסגרתה הוכנו נהלים שונים, בהתאם לח1320

בתקופת הדוח החברה יישמה את תכנית האכיפה  .1322-ערך )תיקוני חקיקה( התשע"א
ולאחר תאריך המאזן אף אימצה נוהל סיווג עסקאות  הפנימית האמורה ופעלה לפיה

 .לא חריגות

 תוכנית רכישה עצמית .20.4

החברה על אישור תוכנית רכישה עצמית של מניותיה.  ההודיע 1324באפריל  1בתאריך 
. 1321בדצמבר  02ועד  1324באפריל  1-חל מההתקופה שנקבעה לביצוע התכנית הינה ה

ובלבד שמחיר המניה לרכישה יהיה עד  ש"חמיליון  2היקף תכנית הרכישה הינו עד 
. למועד פרסום הדוח טרם בוצעו רכישות בהתאם לתוכנית שאושרה למניה ש"ח 21.1

 כאמור.
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 המבקר הפנימי של החברה .20.5

כר ואכיפה מנהלית לחברי ועדת בתקופת הדוח הוגשו דוחות מבקר הפנים בנושאים ש
הביקורת ולהנהלת החברה, ממצאי הדוח והמלצות המבקר נבחנו ויושמו ככל שניתן 

 ע"י החברה.

 אגרות חוב שבמחזור  .22
 

, החברה עמדה בכל התנאים וההתחייבויות לפי שטרי הנאמנות תקופת הדוחבמהלך 
, ולא ה לציבורשהונפקו על ידי החברשבינה לבין הנאמנים לסדרות אגרות החוב 

  התקיימו התנאים להעמדת איזו מסדרות אגרות חוב אלו לפירעון מיידי. 
'( האגרות חוב )סדרה ו'( ד'(, אגרות החוב )סדרה גלפרטים אודות אגרות החוב )סדרה 

שהנפיקה החברה, ושעדיין במחזור למועד הדו"ח, לרבות בקשר עם ההתחייבויות 
לדוח  22פי מחזיקי אגרות החוב,  ראה סעיף ומגבלות שקיבלה על עצמה החברה כל

 לדוח הכספי בדוח התקופתי. 21הדירקטוריון בדוח התקופתי וביאור 
 

 מצבת התחייבויות .21

לפרטים אודות מצבת ההתחייבויות של החברה לפי מועדי פירעון, ראה דיווח מיידי 
 המפורסם בד בבד עם דוח זה, אשר המידע הנכלל בו מובא על דרך ההפניה. 

 
 

 

 
 

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

_____________________                                                       ___________________ 
 אבי מאור             חנן מור                                                                           

 מנכ"לדירקטור ו                                                                    יו"ר דירקטוריון       
 
 

 1324באוגוסט,  13 תאריך אישור הדוחות:



 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 מ"אחזקות בע -קבוצת חנן מור 
 
 
 

 דוחות כספיים ביניים מאוחדיםתמצית 
 0314 ביוני 03ליום 

 
 בלתי מבוקרים

 
 
 

 
 

 
 
 



 

 

 מ"אחזקות בע -קבוצת חנן מור 
 

 דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 0314 ביוני 03ליום 

 
 בלתי מבוקרים

 
 
 
 
 

 ן  כ  ו  ת
 

 
 עמוד 
  
  

 2 החשבון הרואסקירה של דוח 
  
  

  ביניים דוחות כספייםתמצית 
  

 3-4 מאזנים מאוחדיםתמצית 
  

 5 רווח והפסד מאוחדים על תמצית דוחות 
  

 6 הכולל)הפסד( מאוחדים על הרווח דוחות  תמצית
  

 7-9 על השינויים בהון מאוחדים דוחות  תמצית
  

 01-02 מאוחדים על תזרימי המזומנים  דוחות תמצית
  

 03-24 מאוחדיםה ביניים יםהכספי לדוחותביאורים 
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 2402 מספר:
 תשע"ד כ"ד באב :אריךת

 2104 באוגוסט 21 
 
 

 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  2104 ביוני 31הקבוצה(, הכולל את המאזן התמציתי המאוחד ליום 
שלושה שה ויששל  ותהשינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופהכולל, )ההפסד(  חהרוו, והפסדעל הרווח 

באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי  וחודשים שהסתיימ
"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם  IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  אלהת ביניים ולתקופ

ה לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ות ביניים אלפי לתקופאחראים לעריכת מידע כס
בהתבסס על  אלהביניים ת ו. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופ0971ומיידיים(, התש"ל 

 סקירתנו.
 

 שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים ת הביניים של חברותולתקופהתמציתי לא סקרנו את המידע הכספי 
. כמו כן לא סקרנו את המידע 2104 ביוני 31המאוחדים ליום  מכלל הנכסים 2.65% -באיחוד מהווים כ

ביניים של חברות שנכללו על בסיס שיטת השווי המאזני, אשר ההשקעה בהן הת והכספי התמציתי לתקופ
נ"ל הסתכם ואשר חלק החברה בהפסדי החברות ה 2104ביוני  31אלפי ש"ח ליום  01,667ל ש סךהסתכמה ל

 31אלפי ש"ח לתקופות של ששה ושלושה חודשים שהסתיימו ביום  979 אלפי ש"ח וסך של 3,631 לסך של
ת הביניים של אותן חברות נסקר על ידי רואי ולתקופהתמציתי  המידע הכספי, בהתאמה. 2104ביוני 
למידע הכספי בגין מתייחסת  אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא חשבון

 של רואי החשבון האחרים. אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה
 

 היקף הסקירה
 

של רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות  0בהתאם לתקן סקירה  סקירתנוערכנו את 
ם מורכבת ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניי

מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים 
קירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת סואחרים. 

המשמעותיים שהיו מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים 
 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 בהתבסס על סקירתנו

חשבונאות בינלאומי לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן 
IAS 34 . 

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

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

 פאהן קנה ושות'
 רואי חשבון
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 בדצמבר 01 ביוני 03 
 0314 0310  0310  
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
 
 

    נכסים שוטפים
 53,106 25,917 03,450 מזומנים ושווי מזומנים

 36,379 45,044 09,117 מזומנים ופקדונות משועבדים
 - - 2,122 נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד

 - 99 27 לקוחות
 03,240 9,495 07,432 חובהחייבים ויתרות 

 541,555 595,067 622,455 וקרקעות מבנים בהקמה מלאי
 40,294 03,964 30,134 דירות מלאי

 716,224 649,424 724,525 
    
    
    
    
    
    
    
    

    נכסים בלתי שוטפים
 2,731 - 2,941 מקרקעין מניב מיועד

 04,202 04,114 07,903  קרקעות
 20,470 2,941 22,446 ונדל"ן להשקעה בהקמה להשקעה נדל"ן

 4,445 4,164 5,022 רכוש קבוע, נטו
 02,521 03,536 00,241 מסים נדחים

השקעה בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי 
 22,777 24,334 20,672 המאזני

 40,373 62,442 42,555     
    
 417,141 752,716 747,610 סה"כ נכסים 
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 בדצמבר 01 ביוני 03 
 0314 0310  0310  
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
 
 

    התחייבויות שוטפות
 045,477 030,740 207,939  אשראי מתאגידים בנקאיים

 009,747 000,749 016,254 אגרות חוב
 4,105 4,443 4,477 נותני שירותיםוספקים 

 50,944 36,731 43,779  זכאים ויתרות זכות
 347,399 421,324 331,063 מרוכשים מקדמות

 712,606 715,130 719,126 
    

    שאינן שוטפותהתחייבויות 
 77 014 42 הלוואה מתאגיד בנקאי

 52,444 09,606 32,644 אגרות חוב
 366 349 041 הטבות לעובדים, נטו

 32,466 21,173 52,927 
    

    המיוחס לבעלי המניות של החברההון 
 4,460 4,460 4,460 הון מניות 

 36,300 36,300 36,342 פרמיה על מניות
 30 30 - תקבולים בגין כתבי אופציה

 051 71 049 קרנות הון מעסקאות תשלום מבוסס מניות
 0,109 0,109 0,109 שליטה יבעלעסקאות עם קרן הון בגין 

 (3,662) (3,902) (2,179) הפרשי תרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ
 7,503 (9,725) 02,471 יתרת רווח )הפסד( 

 (0,196) (0,153) (0,143) זכויות שאינן מקנות שליטה

 52,009 27,612 45,027     
    
 417,141 752,716 747,610 סה"כ התחייבויות והון  
 
 
 
 
 
 
 

   
 (MBA, רו"ח )עמי בשירי אבי מאור חנן מור

 כספים"ל כמנס ומנכ"לדירקטור  יו"ר הדירקטוריון 
 
 
 

 .2104באוגוסט  21 :הכספייםתאריך אישור הדוחות 



 אחזקות בע"מ -קבוצת חנן מור 
 

 והפסד רווחעל  מאוחדים דוחותתמצית 
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 לתקופה של
 שה חודשיםיש

 שהסתיימה ביום
 ביוני 03

 לתקופה של
 שלושה חודשים
 שהסתיימה ביום

 ביוני 03

לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 01

  0314 0310  0314 0310  0310  
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח ביאור 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר(  
 

 094,457 29,254 43,904 29,254 96,575  הכנסות ממכירת דירות 
       

       עלות ההכנסות
 055,145 23,555 32,649 23,573 77,171  עלות מכירת דירות

 2,447 - - 2,447 -  עלות קרקעות שנמכרו
       

        057,532 23,555 32,649 26,161 77,171  סה"כ עלות ההכנסות
       

 37,325 5,713 00,269 3,094 09,515  גולמי רווח
       

 34 - - - -  שערוך נכסי נדל"ן להשקעה
 (2,144) (467) (929) (0,154) (0,472)  הוצאות מכירה ושיווק

 (02,556) (3,114) (3,162) (5,464) (5,437)  כלליותוהוצאות הנהלה 
       

 22,763 2,232 7,274 (3,724) 02,096  מפעולות רגילות( הפסדרווח )
       

 0,902 51 044 069 946  הכנסות מימון
 (3,025) (045) 230 (0,291) (065)  הוצאות מימון

 מוחזקות חברות בהפסדי החברה חלק
 (4,446) (0,037) (0,243) (0,999) (4,291) 3 המאזני השווי שיטת לפי המטופלות

       
 06,714 0,111 6,404 (6,444) 4,727  לפני מסים על ההכנסה )הפסד( רווח

       
 (4,524) (770) (0,405) 0,401 (3,364)  מיסים על ההכנסה

       

 02,076 229 4,599 (5,134) 5,363  תקופהל )הפסד( נקי רווח

       
       

       מיוחס ל:
       

 02,254 266 4,544 (4,941) 5,357  מניות של החברההבעלי 
 (42) (37) 05 (54) 6  שאינן מקנות שליטה זכויות המיעוט

  5,363 (5,134) 4,599 229 02,076 
       
       

למניה בסיסי ומדולל  )הפסד( רווח
החברה מיוחס לבעלי המניות של 

 1.95 1.13 1.36 (1.34) 1.42  )בש"ח(
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 על הרווח )הפסד( הכוללמאוחדים  דוחות תמצית
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 לתקופה של
 שה חודשיםיש

 שהסתיימה ביום
 ביוני 03

 לתקופה של
 שלושה חודשים
 שהסתיימה ביום

 ביוני 03

לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 01

 0314 0310 0314 0310 0310 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 
 

 02,076 229 4,599 (5,134) 5,363 תקופהלרווח נקי )הפסד( 
      
      

      כולל אחר: (הפסדרווח )מרכיבי 
      

פריטי רווח כולל אחר אשר מסווגים 
      בעתיד לרווח והפסד: מחדש/יסווגו

תרגום דוחות שער בגין הפרשי 
 (56) 401 223 (290) 0,591 פעילויות חוץ שלכספיים 

      
 02,021 639 4,422 (5,325) 6,953 כולל לתקופה )הפסד( רווחסך הכל 

      
      

סך הכל רווח )הפסד( כולל לתקופה 
      מיוחס ל:

      
 02,066 676 4,796 (5,322) 6,941 החברהבעלי המניות של 

 (46) (37) 26 (3) 03 זכויות המיעוט שאינן מקנות שליטה
 6,953 (5,325) 4,422 639 02,021 
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  0314 ביוני 03סתיימה ביום השה חודשים שיש לתקופה של
 

   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 4,460 )מבוקר( 0314 בינואר 1 ליום יתרה
           

 5,363 6 5,357 5,357 - - - - - - תקופהל רווח
 0,591 7 0,543 - 0,543 - - - - - כולל אחר רווח

 6,953 03 6,941 5,357 0,543 - - - - - תקופהכולל ל רווחסך הכל 
 39 - 39 - - - 39 - - - מבוסס מניותתשלום 

 - - - - - - - (30) 30 - פקיעת כתבי אופציה
           

 52,009 (0,143) 53,212 02,471 (2,179) 0,109 049 - 36,342 4,460 )בלתי מבוקר( 0314 ביוני 03יתרה ליום 

 
 

  0310 ביוני 03סתיימה ביום השה חודשים שילתקופה של ש
 

   מיוחס לבעלי המניות של החברה 

 
 הון

 מניות
פרמיה על 

 מניות
תקבולים בגין 
 כתבי אופציה

קרנות הון 
מעסקאות 

 תשלום
 מניותמבוסס 

קרן הון בגין 
 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 
           

 32,443 (0,151) 33,933 (4,745) (3,571) 0,109 26 30 36,300 4,460 )מבוקר( 0310בינואר  1יתרה ליום 
           

 (5,134) (54) (4,941) (4,941) - - - - - - תקופהל הפסד
 (290) 50 (342) - (342) - - - - - כולל אחר (הפסדרווח )

 (5,325) (3) (5,322) (4,941) (342) - - - - - תקופהכולל ל הפסדסך הכל 
 44 - 44 - - - 44 - - - מבוסס מניותתשלום 

           

 27,612 (0,153) 24,655 (9,725) (3,902) 0,109 71 30 36,300 4,460 )בלתי מבוקר( 0310 ביוני 03יתרה ליום 
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  0314 ביוני 03סתיימה 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 
           

 47,277 (0,019) 44,346 4,246 (2,290) 0,109 069 30 36,300 4,460 מבוקר(בלתי ) 0314 אפרילב 1 ליום יתרה
           

 4,599 05 4,544 4,544 - - - - - - תקופהל רווח
 223 00 202 - 202 - - - - - כולל אחר רווח

 4,422 26 4,796 4,544 202 - - - - - תקופהכולל ל רווחסך הכל 
 21 - 21 - - - 21 - - - מבוסס מניותתשלום 

 - - - - - - - (30) 30 - פקיעת כתבי אופציה
           

 52,009 (0,143) 53,212 02,471 (2,179) 0,109 049 - 36,342 4,460 )בלתי מבוקר( 0314 ביוני 03יתרה ליום 

 
 
  0310 ביוני 03סתיימה 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 הפסד יתרת 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 
           

 26,923 (0,106) 27,939 (9,990) (4,322) 0,109 31 30 36,300 4,460 מבוקר(בלתי ) 0310באפריל  1יתרה ליום 
           

 229 (37) 266 266 - - - - - - תקופהל רווח
 401 - 401 - 401 - - - - - כולל אחר רווח

 639 (37) 676 266 401 - - - - - תקופהכולל ל רווחסך הכל 
 41 - 41 - - - 41 - - - מבוסס מניותתשלום 

           

 27,612 (0,153) 24,655 (9,725) (3,902) 0,109 71 30 36,300 4,460 )בלתי מבוקר( 0310ביוני  03יתרה ליום 
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 ) מבוקר( 0310בדצמבר  01סתיימה ביום הלשנה 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 
 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 
           

 32,443 (0,151) 33,933 (4,745) (3,571) 0,109 26 30 36,300 4,460 0310 בינואר 1 ליום יתרה
           

 02,076 (42) 02,254 02,254 - - - - - - לשנה רווח נקי

 (56) 36 (92) - (92) - - - - - הפסד כולל אחר
 02,021 (46) 02,066 02,254 (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 4,460  0310בדצמבר  01יתרה ליום 
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 לתקופה של
 שה חודשיםיש

 שהסתיימה ביום
 ביוני 03

 לתקופה של
 חודשיםשלושה 

 שהסתיימה ביום
 ביוני 03

לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 01

  0314 0310  0314 0310  0310  
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח ביאור 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר(  
 

       תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 02,076 229 4,599 (5,134) 5,363  לתקופה )הפסד( נקי רוח
התאמות הדרושות להצגת תזרימי 

 (60,477) 06,410 (26,594) 01,932 (56,717)  מזומנים מפעילות שוטפת )א(

שנבעו מפעילות )ששימשו מזומנים נטו 
 (49,310) 06,631 (20,999) 5,494 (50,344)  שוטפת לפעילות(

       
       תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

 (0,374) (067) (432) (663) (0,155)  רכוש קבוערכישת 
 (04,445) - (219) - (636)  תוספות לנדל"ן להשקעה בהקמה

תנועה בנכסים פיננסיים הנמדדים 
 03,044 - (47) 03,044 (2,114)  , נטובשווי הוגן דרך רווח והפסד

לחברות מוחזקות מתן הלוואות 
 (257) (37) (4) (257) (32)  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

ירידה )עליה( במזומנים ופקדונות 
 (05,244) (06,324) 9,419 (24,274) 07,276  משועבדים

שנבעו מפעילות )ששימשו מזומנים נטו 
 (22,576) (06,524) 4,307 (02,151) 03,545  השקעהלפעילות( 

       
       תזרימי מזומנים מפעילות מימון

 (36,120) (02,667) (07,094) (36,120) (41,971) 0 פרעון אגרות חוב
הנפקת אגרות חוב )בניכוי הוצאות 

 61,500 - 7,074 20,743 7,074 0 הנפקה(
 (53) (00) (07) (22) (34)  פרעון הלוואה מבנק לזמן ארוך

אשראי לזמן קצר מתאגידים 
 45,015 (541) 9,614 31,969 32,160  בנקאיים, נטו

)ששימשו מזומנים נטו שנבעו מפעילות 
 019,542 (03,254) (433) 06,719 (0,765)  מימוןלפעילות( 

       
הפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים 

 - - (0) (0) (0)  של פעילויות חוץ 
       

       
במזומנים ושווי  (ירידהעליה )

 37,665 (03,056) (04,006) 01,556 (39,565)  מזומנים
       

יתרת מזומנים ושווי מזומנים 
 05,350 39,163 27,567 05,350 53,106  התקופהלתחילת 

       
יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

 53,106 25,917 03,450 25,917 03,450  התקופה
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 לתקופה של
 ששה חודשים

 שהסתיימה ביום
 ביוני 03

 לתקופה של
 שלושה חודשים
 שהסתיימה ביום

 ביוני 03

לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 01

 0314 0310  0314 0310  0310  
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 
 
התאמות הדרושות להצגת  )א( 

תזרימי מזומנים מפעילות 
      שוטפת

      
הכנסות והוצאות שאינן כרוכות 

      בתזרימי מזומנים:
 632 053 213 312 374 פחת 

 0,943 614 054 921 541 הפחתת ניכיון
פקדונות  (שערוךשחיקת )

 (399) (24) (4) (074) 96 בתאגידים בנקאיים
 0,494 643 455 739 (057) שערוך אגרות חוב

התאמות הנובעות מהלוואות 
לחברות מאוחדות המהוות 

 54 43 (46) 40 (36) פעילות חוץ
שער בגין  ריבית והפרשי

הלוואות לחברות המטופלות 
 (0,444) (756) (42) (709) (444) לפי שיטת השווי המאזני

 (3,447) (2,251) 42 (4,453) 0,241 מסים נדחים, נטו
בשל הטבות  בהתחייבותשינוי 

 002 45 (62) 95 (046) לעובדים, נטו
נכסים ערך  (עלייתירידת )

הנמדדים בשווי הוגן  פיננסיים
 (36) - 05 (36) (04) דרך רווח והפסד

 (34) - - - - שערוך נכסי נדל"ן להשקעה
 024 41 21 44 39 תשלום מבוסס מניות

חלק החברה בהפסדי חברות 
המטופלות לפי שיטת השווי 

 4,446 0,037 0,243 0,999 4,291 המאזני

 5,426 (0,616) 2,104 (249) 3,437 
      

שינויים בסעיפי רכוש 
      והתחייבויות:
 095 (3) (27) 96 (27) בלקוחותירידה )עלייה( 

 (6,563) (2,641) (0,925) (2,073) (4,957) עלייה בחייבים ויתרות חובה
מבנים בהקמה, עלייה במלאי 

ומקרקעין  קרקעות, דירות
 (002,794) (30,102) (24,253) (97,354) (32,251) מניב מיועד

בספקים ונותני )ירידה( עלייה 
 445 (2,362) 627 953 462 שירותים

בזכאים ויתרות )ירידה( עלייה 
 07,122 (0,243) (3,155) 0,742 (4,025) זכות
במקדמות  )ירידה(עלייה 

 36,345 53,991 07 019,274 (07,236) דירות מרוכשי

 (62,033) 02,534 (24,606) 06,691 (65,304)       

      

 (56,717) 01,932 (26,594) 06,410 (60,477) 
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 לתקופה של
 ששה חודשים

 שהסתיימה ביום
 ביוני 03

 לתקופה של
 שלושה חודשים
 שהסתיימה ביום

 ביוני 03

לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 01

 0314 0310  0314 0310  0310  
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 
 
      
      מידע נוסף על תזרימי המזומנים ()ב
      

מזומנים ששולמו במשך התקופה 
      עבור:

 04,641 7,045 4,430 00,741 00,196 ריבית

 6,469 0,122 496 2,234 2,010 מסים על ההכנסה
      

מזומנים שהתקבלו במשך 
      התקופה עבור:

 355 04 003 77 325 ריבית

 24 - - - - מסים על ההכנסה
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 כללי -   1ביאור 

 
 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 

 
פרעה החברה בפרעון מוקדם אג"ח סדרה ב' בסכום כולל ריבית  2104בינואר  04ביום  .0

 אלפי ש"ח.  4,115 -והצמדה של כ
 

פרעה החברה את יתרת אג"ח סדרה ב' בסכום כולל ריבית  2104בפברואר  24ביום  .2
 אלפי ש"ח. 20,469-והצמדה של כ

 
הודיעה החברה על הארכת התנאי לכניסת הסכם השכירות לתוקף  2104במרס  04 ביום .3

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

החברה אשר על פיו עם צד שלישי, הודיעה החברה כי נחתם הסכם  2104במאי  02ביום  .4
אלפי  06-השלישי יחזיקו בחלקים שווים בשטחים מסחריים בהיקף כולל של כוהצד 

הצדדים ישתפו פעולה במסגרת עסקה משותפת במקרקעין בה חלקו  מ"ר, בישוב חריש.
על בסיס שוויון מלא לזכות ולחובה. כמו כן, הוסכם כי הצדדים  51%של כל צד יהיה 

נכון לתאריך החתימה על הדוחות  הפרויקט.יהיו זכאים לדמי ניהול קבועים בגין ניהול 
 הכספיים טרם קמה עסקה משותפת כאמור.

. מניותיה של עצמית רכישה תוכנית אישור על החברה הודיעה 2104 באפריל 2 בתאריך .5
. 2105 בדצמבר 30 ועד 2104 באפריל 2-מה החל הינה התכנית לביצוע שנקבעה התקופה

 לרכישה המניה שמחיר ובלבד"ח ש מיליון 0-עד סך של כתכנית הרכישה הינו  היקף
 .למניה"ח ש 02.5 עד יהיה

החברה על הרחבת סדרה אג"ח ד' בדרך של הקצאה  ההודיע 2104באפריל  03ביום  .6
 7,534 -ע.נ. תמורת סך של כ 6,404,111הייתה  שהונפקהפרטית. כמות אג"ח סדרה ד' 

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

פרעה החברה בפרעון חלקי אג"ח סדרה ג' בסכום כולל של קרן  2104ביוני  0ביום  .7
 אלפי ש"ח. 03,677 -וריבית של כ

כום כולל של קרן פרעה החברה בפירעון חלקי אג"ח סדרה ד' בס 2104ביוני  0ביום  .4
 אלפי ש"ח. 9,422 -וריבית של כ

 
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  -   0 ביאור
 
 ושלושה חודשים שהסתיימשה ויששל  ותולתקופ 2104 ביוני 31דוחות הביניים ליום  .א

בהתאם ( נערכו במתכונת מתומצתת, "דוחות הביניים"באותו תאריך )להלן 
, דיווח כספי לתקופות ביניים ובהתאם 34להוראות תקן חשבונאות בינלאומי מספר 

להוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 
אינם כוללים את כל המידע הנדרש בדוחות כספיים הביניים דוחות . 0971 -התש"ל 

 ויש לעיין בהם יחד עם הדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום שנתיים מלאים
 והביאורים המצורפים אליהם.  2103בדצמבר  30

הכללים החשבונאים ושיטות החישוב שיושמו בעריכת דוחות הביניים הינם עקביים  .ב
בדצמבר  30לכללים ששימשו בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום 

 . בטיפול החשבונאי בנושאים כמפורט בסעיף ה' להלן , פרט לשינוי2103
באשר להשפעת תקני חשבונאות ופרשנויות שפורסמו וטרם נכנסו לתוקף ראה ביאור 

 .2103בדצמבר  30לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום  (3כט')2
 

באשר לתקני חשבונאות ופרשנויות שפורסמו במהלך התקופה של שישה חודשים 
 , ראה סעיף ו' להלן.2104ביוני  31ביום שהסתיימה 

 
 ייםמשמעותאומדנים ושיקולי דעת חשבונאיים בשימוש  .ג

התאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים דורשת ביניים בהכנת דוחות כספיים 
מההנהלה שימוש באומדנים חשבונאים והערכות הכרוכים בשיקול דעת והמשפיעים 

בדוחות הכספיים, על הגילוי בדבר נכסים  על סכומי הנכסים וההתחייבויות המוצגים
מותנים והתחייבויות תלויות לתאריכי הדוחות הכספיים, על סכומי הכנסות 
והוצאות בתקופות המדווחות ועל המדיניות החשבונאית שנקבעה עבור הקבוצה. 

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

 
 :לצרכן המחירים ומדד חליפין שערי לגבי נתונים להלן .ד

 

 

מדד 
המחירים 

 :1 שער החליפין של לצרכן 

 

)בסיס של  
 אירו  דולר  (1990שנת 

UAH 
 אוקראיני

 רון 
 רומני

זלוטי  
 פולני

 לב 
 בולגרי

        
        :ביוני 03 ליום
2104 223.79 3.434 4.694 1.29 0.164 0.029 2.403 
2103 222.71 3.604 4.721 1.451 0.160 0.194 2.429 

 2.455 0.054 0.176 1.426 4.742 3.470 223.79 2103בדצמבר  30
        

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

        
שה חודשים שהסתיימו יש

        ביוני: 31ביום 
2104 - (1.95) (0.44) (30.92) (1.74) (2.5) (0.70) 
2103 0.32 (3.140) (4.14) (3.23) (4.67) (9.44) (3.44)         

שלושה חודשים שהסתיימו 
        ביוני: 31ביום 

2104 1.49 (0.40) (2.45) (9.94) (0.2) (3.75) (2.39) 
2103 0.29 (1.42) 0.27 (0.01) 1.19 (3.71) 1.96         

 ביום שהסתיימה שנה
 (2.40) (4.60) (3.32) (4.39) (2.45) (7.12) 0.42 2103 בדצמבר 30

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

 לפעילות הקבוצה 
 

IFRIC 21 - היטלים 
 

 פרשנותמיישמת החברה, בדרך של יישום למפרע את  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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 המדיניות החשבונאית )המשך(עיקרי  -   0ביאור 

 
תמצית תקני דיווח כספי חדשים שפורסמו וטרם נכנסו לתוקף, הרלוונטיים  להלן .ו

  קבוצה:לפעילות ה
 

1. IFRS 15- לקוחות עם מחוזים הכנסה- 
בדבר  05את תקן דיווח כספי בינלאומי  IASB -ה פרסם 2104מאי  בחודש

חוזים עם "התקן"(. התקן חל על  -, להלן IFRS 15הכנסה מחוזים עם לקוחות )
 לקוחות שעניינם:

 ;אספקה של סחורות או שירותים 

 ;ביצוע עבודות הקשורות לחוזי הקמה 

 ( הקניית זכות שימוש בקניין רוחניintellectual property licensing.) 

 IAS) הכנסות, 04חליף את תקן חשבונאות בינלאומי יכניסתו לתוקף התקן  עם

 נלוות ופרשנויות( IAS 11) חוזי הקמה, 00תקן חשבונאות בינלאומי  (, את18
 .אלו לתקנים

מציג מודל יחיד וכוללני להכרה בהכנסה וקובע שתי גישות עיקריות  התקן
זמן  בנקודתלהכרה בהכנסה לפיהן ההכנסה תוכר על פני תקופת החוזה או 

את עיתוי ספציפית וכולל חמישה שלבים לניתוח עסקאות על מנת לקבוע 
ההכרה בהכנסה ואת סכומה )זיהוי חוזה עם לקוח; זיהוי מחויבויות ביצוע 
נפרדות בחוזה; קביעת מחיר העסקה; הקצאת מחיר העסקה למחויבויות ביצוע 

 נפרדות והכרה בהכנסה עם קיומה של מחויבות ביצוע(.
 או, 2107 בינואר 0 ביום המתחילות שנתיות דיווח תקופות לגבי יחול התקן
 בדרך או( בתקן כמפורט מסוימות הקלות)למעט  למפרע ישום של בדרך, אחריו

 . גילוי מתן תוך, אפשרי מוקדם יישום. מצטברת השפעה של
 .הכספיים הדוחות על התיקון יישום של האפשרית ההשפעה את בוחנת הקבוצה

 
0. IFRS 9- םיפיננסי מכשירים - 

, בחודש 2103החברה לשנת בדוחות הכספיים של  3כט'2בהמשך לאמור בביאור 
הכוללת בעיקרה תוספות  (IFRS 9 (2014))פורסמה גרסה סופית לתקן  2104יולי 

ותיקונים הנוגעים להיבטי סיווג ומדידה של מכשירים פיננסיים ולטיפול 
 : להלן כמובא היבטים בשלושההחשבונאי בירידת ערך של נכסים פיננסיים 

 פיננסיים חוב מכשירי - פיננסיים נכסים לסיווג נוספת קטגוריה קביעת .א
 וזאת (OCI) אחר כולל לרווח השינויים זקיפת תוך, הוגן בשווי יימדדו

 בהתקיים, במצטבר, שני התנאים הבאים:

  המודל העסקי של הישות הינו להחזיק בנכס הפיננסי הן לצורך גביית
תזרימי המזומנים החוזיים הצפויים לנבוע ממנו והן למטרות מכירה, 

 וכן
  המאפיינים החוזיים של הנכס הפיננסי מגדירים תזרימי מזומנים

המתייחסים לתשלומי קרן וריבית, במועדים נקובים, בגין יתרת הקרן 
 שטרם נפרעה.

הכנסות ריבית, הפסדי אשראי צפויים )הפסדים מירידת ערך( והפרשי שער 
ומה המתהווים בגין מכשירים שיסווגו בקטגוריה זו יוכרו ברווח והפסד בד

לנכסים פיננסיים הנמדדים בעלות מופחתת. רווחים והפסדים אחרים 
 .הנכס גריעת עם הפסדהמוכרים ברווח כולל אחר יסווגו מחדש לרווח או 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( -   0ביאור 

 
תמצית תקני דיווח כספי חדשים שפורסמו וטרם נכנסו לתוקף, הרלוונטיים  להלן .ו

 :)המשך( הקבוצלפעילות ה
 

0. IFRS 9- המשך(  םיפיננסי מכשירים(- 

 ערך ירידת לפיו IAS 39 -ב שנקבע המודל -ערך בירידת החשבונאי הטיפול .ב
להכיר  יידרש לפיו במודל מוחלף שהתהוו אשראי הפסדי על מתבססת הינה

 (expected credit losses)בירידת ערך בהתבסס על הפסדי אשראי צפויים 
ובכך להקדים את עיתוי ההכרה בהפסדים טרם התהוותם של הפסדי 
אשראי בפועל וללא צורך בקיומו של 'אירוע הפסד' לצורך בחינת ירידת 

 ערך. התקן מבחין בין שני מצבים של הכרה בהפרשה לירידת ערך:

  פיננסיים אשר לא חלה הידרדרות משמעותית באיכות מכשירים
האשראי שלהם מאז מועד ההכרה לראשונה בהם או מקרים בהם 

ההפרשה שתוכר תיקח בחשבון הפסדי אשראי  -סיכון האשראי נמוך 
 חודשים לאחר מועד הדיווח, או 02צפויים בתקופה של 

אי מכשירים פיננסיים אשר חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשר
שלהם מאז מועד ההכרה לראשונה בהם ואשר סיכון האשראי בגינם אינו 

ההפרשה שתוכר תביא בחשבון הפסדי אשראי הצפויים לאורך יתרת  -נמוך
 תקופת חיי המכשיר.

הגרסה הסופית של התקן תיושם באופן  -מועד התחילה המנדטורי של התקן .ג
או לאחריו, בדרך  2104בינואר  0מחייב לתקופות השנתיות המתחילות ביום 

של יישום למפרע עם מספר הקלות הנוגעות לאופן היישום לראשונה. יישום 
מוקדם אפשרי תוך מתן גילוי לעובדה זו. באשר לאופן היישום המוקדם 
נקבעו מספר חלופות אפשרויות לפיהן, בין היתר, ישות אשר תבחר ליישם 

תוכל לבחור  2105בפברואר  0את התקן בתקופה שממועד פרסומו ועד 
ליישם את התקן בהתאם לאחת מהגרסאות הקודמות, והחל ממועד זה 

 יעלה הצורך ביישום התקן בגרסתו האחרונה. 
 

השפעת יישום התקן על מצבה הכספי  את בוחנת חברהזה הנהלת ה בשלב
 ותוצאות פעולותיה. 

 
 

 מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני חברות  - 0 ביאור
 

( 03%עסקאות משותפות )המוחזקות בשיעור של  של הכספיים מהדוחות נתונים תמצית
 המטופלות בשיטת השווי המאזני

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

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

 ביוני 03 ליום 
 ליום

 ביוני 03 ליום בדצמבר 01
 ליום

 בדצמבר 01

 0314 0310  0310 0314 0310  0310  

 
 "חש אלפי
 (מבוקר)בלתי 

 "חש אלפי
 )מבוקר(

 "חש אלפי
 (מבוקר)בלתי 

 "חש אלפי
 )מבוקר(

       

 9,563 01,154 6,500 59,467 55,942 54,054 שוטפים נכסים

 2,143 2,064 0,391 7,944 7,391 4,064 שוטפים שאינם נכסים

 (6,527) (6,953) (4,303) (76,443) (71,539) (77,417) שוטפות  התחייבויות

 (21,996) (09,953) (22,611) - - - שוטפות שאינן התחייבויות

 לבעלי המיוחס הוןגרעון ב
 05,907 04,644 09,102 9,424 7,217 00,145  החברה של המניות
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 מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )המשך( חברות  - 0 ביאור

 
( 03%)המוחזקות בשיעור של  עסקאות משותפות של הכספיים מהדוחות נתונים תמצית

 המטופלות בשיטת השווי המאזני )המשך(
 
 (:הבעלות לשיעור התאמה)ללא הכולל  והפסד הרווח על מהדוחות תמציתי מידע ב.

 
 Momo development SP.Z.O.O 

 

תקופה של שישה ל
 חודשים שהסתיימה

 ביוני 03 יוםב

תקופה של שלושה ל
 חודשים שהסתיימה

 ביוני 03 יוםב

שנה ל
שהסתיימה 

 יוםב
 בדצמבר 01

 0314 0310  0314 0310  0310 

 
 "חש אלפי
 (מבוקר)בלתי 

 "חש אלפי
 (מבוקר)בלתי 

 "חש אלפי
 )מבוקר(

 0,453 070 073 710 357 הכנסות

 549 070 073 244 357 גולמי רווח

 541 (60) 70 (539) 022 )הפסד( תפעולי  רווח

  המניות לבעלי המיוחסהפסד 
 (4,604) (0,635) (416) (2,436) (0,909)  החברה של

 

 ח.מ.ג.סי.פי.אמ בע"מ 

 

תקופה של שישה ל
 חודשים שהסתיימה

 ביוני 03 יוםב

תקופה של שלושה ל
 חודשים שהסתיימה

 ביוני 03 יוםב

שנה ל
שהסתיימה 

 יוםב
 בדצמבר 01

 0314 0310  0314 0310  0310 

 
 "חש אלפי
 (מבוקר)בלתי 

 "חש אלפי
 (מבוקר)בלתי 

 "חש אלפי
 )מבוקר(

 356 2 - 9 - הכנסות

 356 2 - 9 - גולמי רווח

 (334) (036) (211) (237) (236) הפסד תפעולי 

  המניות לבעלי המיוחס הפסד
 (    2,426) (643) )*( (0,640) (0,067) )*( (6,660)  החברה של

 
לפיכך התקופה הנוכחית מאופיינת  .וכלכליתאוקראינה מצויה בתקופת אי ודאות פוליטית  )*(

ובפרט באזורי העימות  בחוסר מידע אוביקטיבי על המצב הכלכלי והפוליטי ברחבי המדינה
 במזרח אוקראינה.

 
 47% -שער המטבע המקומי )גריוונה( למול הדולר והאירו בכ חותאירועים כאמור גרמו לפי 

להמשך הפיחות כאמור עשויה להיות השפעה שלילית  .2104ביוני  31מתחילת השנה ועד ליום 
נוספת על ההון העצמי של העסקה המשותפת ולפגיעה משמעותית בכח הקניה של 

 האוכלוסיה, דבר אשר עשוי להשפיע על תוצאות החברה בעתיד.
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 מכשירים פיננסיים - 4ביאור 

 
 בספריםגילוי שווי הוגן בהשוואה לערך  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(:

 
 0310בדצמבר  01ליום  0310 ביוני 03ליום  0314 ביוני 03ליום  

 
 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 

 056,776 052,521 001,099 017,270 036,179 024,090 )בריבית קבועה( )*(
 אגרות חוב 

 26,264 25,337 26,326 25,240 03,331 02,657 )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 

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

מחירים מצוטטים )לא מתואמים( בשווקים פעילים עבור נכסים זהים או  - 1רמה 
 התחייבויות זהות;

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

 נגזרים ממחירים מצוטטים(;

נתונים לגבי הנכס או ההתחייבות שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן  - 0רמה 
 לצפייה )נתונים שאינם ניתנים לצפייה(.

 
 0דרך רווח או הפסד כלולים במסגרת רמה בשווי הוגן הנמדדים הפיננסיים נכסים ה

 במדרג השווי ההוגן.
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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 מדווחת על המגזרים העיקריים שלה. מגזרי

 מבוצעות המכירות וממוקמים הנכסים של הקבוצה.
 

הנדל"ן להשקעה  בשל החלטת החברה על שינוי המודל העסקי שלה לגבי פעילות
בישראל, השתנה ניתוח המידע הפנימי שלה באופן שגורם לשינוי בהרכב המגזרים 
בני הדיווח שלה ולפיכך הציגה החברה החל מהדוחות הכספיים השנתיים של שנת 

את הכנסות, תוצאות, נכסי והתחייבויות המגזרים בישראל ובאירופה בפילוח  2103
 (:2103( לדוחות הכספיים לשנת 0א')01ראה ביאור לשני תחומי פעילות )למידע נוסף 

 
 נדל"ן יזמי )ככלל, ייזום, הקמה ושיווק פרויקטים למגורים(. -
ן להשקעה )הקמת שטחי מסחר ומשרדים להשכרה וקרקע שנרכשה "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 הווה מגזר בר דיווח מאחרמ

אולם הנהלת החברה מאמינה שמידע לגבי תחום פעילות זה יהיה שימושי לקוראי 
של  ותולתקופ 2103יוני ב 31דוחות כספיים. לאור האמור מספרי השוואה ליום 

באותו תאריך הוצגו מחדש כדי לשקף את השינוי  ושלושה חודשים שהסתיימשישה ו
 שחל במבנה המגזרים של החברה.

 
הנתון בדבר תוצאות המגזר מייצג את הרווח )הפסד( מפעולות רגילות של המגזרים 
ברי הדיווח, לרבות חלק החברה בהפסדי חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת 

 ים להנהלה.השווי המאזני, כפי שנתון זה נכלל במסגרת הדיווח
 

תוצאות ההתאמות לדוחות המאוחדים על רווח והפסד כוללות את חלק החברה 
 בהפסדי עסקאות משותפות כמובא בסעיף ג' להלן.
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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 
 

של שישה חודשים  לתקופה 
 0314ביוני  03שהסתיימה ביום 

    )בלתי מבוקר(

    הכנסות:
 96,575 - 96,575 ישראל

 - - - מזרח אירופה

 96,575 - 96,575 סה"כ הכנסות בדוח רווח והפסד

    תוצאות המגזר:

 02,441 - 02,441 ישראל
 (4,534) - (4,534) מזרח אירופה

 7,916 - 7,916 סה"כ תוצאות המגזר

    נכסי המגזר:
 729,744 )**(  09,440 701,267 ישראל

 46,603 3,115 43,614 מזרח אירופה

 00,241 - 00,241 נכסים לא מיוחסים

 747,610 22,446 765,005 סה"כ נכסי המגזר

 
לתקופה של שלושה חודשים  

 0314 ביוני 03שהסתיימה ביום 
    )בלתי מבוקר(

    הכנסות:
 43,904 - 43,904 ישראל

 - - - מזרח אירופה

 43,904 - 43,904 סה"כ הכנסות בדוח רווח והפסד

    תוצאות המגזר:
 7,406 - 7,406 ישראל

 (0,340) - (0,340) מזרח אירופה  )*(

 6,135 - 6,135 סה"כ תוצאות המגזר

 
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( מידע אודות מגזרים בני דיווח .ב
 

 
 נדל"ן
 יזמי

נדל"ן 
 סה"כ להשקעה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 

שה חודשים  ילתקופה של ש
 0310 ביוני 03שהסתיימה ביום 

    )**( )בלתי מבוקר(

    הכנסות:
 29,254 - 29,254 ישראל

 - - - מזרח אירופה

 29,254 - 29,254 סה"כ הכנסות בדוח רווח והפסד

    תוצאות המגזר:

 (3,253) - (3,253) ישראל
 (2,471) - (2,471) )*( מזרח אירופה 

 (5,723) - (5,723) סה"כ תוצאות המגזר

    נכסי המגזר:
 716,772 - 716,772 ישראל

 32,394 2,941 29,454  מזרח אירופה

 03,536 - 03,536 נכסים לא מיוחסים

 752,716 2,941 749,766 סה"כ נכסי המגזר

 
לתקופה של שלושה חודשים  

 0310 ביוני 03שהסתיימה ביום 
    )בלתי מבוקר(

    הכנסות:
 29,254 - 29,254 ישראל

 - - - מזרח אירופה

 29,254 - 29,254 סה"כ הכנסות בדוח רווח והפסד

    תוצאות המגזר:
 2,412 - 2,412 ישראל

 (0,317) - (0,317) מזרח אירופה  )*(

 0,195 - 0,195 סה"כ תוצאות המגזר

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

 המאזני. 
 הצגה מחדש של מידע מגזרי שדווח בעבר. )**(
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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( 0310דצמבר ב 01 

    הכנסות:

 094,457 - 094,457 ישראל
 - - - מזרח אירופה )*(

 094,457 - 094,457 סה"כ הכנסות בדוח רווח והפסד

    תוצאות המגזר:

 23,542 - 23,542 ישראל
 (5,665) 34 (5,713) מזרח אירופה )*(

 07,907 34 07,479 סה"כ תוצאות המגזר

    נכסי המגזר:

 741,549 )**( 04,445 720,714 ישראל

 54,100 3,126 51,945 מזרח אירופה

 02,521 - 02,521 נכסים לא מיוחסים

 417,141 20,470 745,219 סה"כ נכסי המגזר

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

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

 בישראל.
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 )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

 

 

תקופה של שישה ל
 חודשים שהסתיימה

 ביוני 03 יוםב

תקופה של שלושה ל
 חודשים שהסתיימה

 ביוני 03 יוםב

שנה ל
שהסתיימה 

 יוםב
 בדצמבר 01

 0314 0310  0314 0310  0310 
 

 07,907 0,195 6,135 (5,723) 7,916 תוצאות המגזר

 החברה חלקהתאמות בגין 
 מוחזקות חברות בהפסדי

 שיטת לפי המטופלות
 4,446 0,037 0,243 0,999 4,291 המאזני השווי

( מפעולות הפסדרווח )
 22,763 2,232 7,274 (3,724) 02,096 רגילות

 0,902 51 044 069 946 הכנסות מימון
 (3,025) (045) 230 (0,291) (065) הוצאות מימון

 בהפסדי החברה חלק
 מוחזקות חברות

 שיטת לפי המטופלות
 (4,446) (0,037) (0,243) (0,999) (4,291) המאזני השווי

לפני מסים  )הפסד( רווח
 06,714 0,111 6,404 (6,444) 4,727 על ההכנסה

      
 

 אירועים לאחר תאריך המאזן - 6ביאור 
 

הודיעה החברה על הרחבת סדרה אג"ח ה' בדרך של הקצאה  2104ביולי  09ביום  .א
-ע.נ. תמורת סך של כ 24,111,111הייתה פרטית. כמות אג"ח סדרה ה' שהונפקה 

 אלפי ש"ח. 24,044

פיה -, הודיעה החברה כי קיבלה הודעה מרשות ניירות ערך, על2104ביולי  31ביום  .ב
א)ב( לחוק ניירות ערך, 23החליטה רשות ניירות ערך מתוקף סמכותה לפי סעיף 

המדף של פי תשקיף -, להאריך את התקופה להצעת ניירות ערך על0964-התשכ"ח
( 2103באוגוסט  00)על התיקון לו מיום  2102באוגוסט  24החברה אשר פורסם ביום 

 .2105באוגוסט  24חודשים נוספים, היינו עד ליום  02-ב

, הודיעה החברה על מימוש אופציות למניות בידי עובד לשעבר של 2104ביולי  30ביום  .ג
 3,916 -אופציות לכ אלף 005החברה, במסגרת מימוש האופציות כאמור מומשו 

 מניות החברה.

 לשטר 5.7 סעיף להוראות , הודיעה החברה כי בהתאם2104באוגוסט  3ביום  .ד
 24 מיום לו התוספת על 2114 בינואר 24 מיום'( ג סדרה) החוב לאגרות הנאמנות

 העודפים בחשבון ח"ש אלפי 03,625 של סך החברה הפקידה'"(, ג שטר)" 2104 בינואר
, שבמחזור'( ג סדרה) החוב אגרות מיתרת 011%-ל השווה'(, ג בשטר המונח כהגדרת)

 מעבר, בנתניה החברה של" ימים עיר" מפרויקט לחברה שינבעו עודפים שכספי כך
 לעשות תוכל והחברה החברה תורה עליו לחשבון יועברו, כאמור שהופקדו לכספים

 דעתה. שיקול לפי שימוש בהם

הודיעה החברה על הרחבת סדרה ה' בדרך של הקצאה  2104באוגוסט  01ביום  .ה
-ע.נ. תמורת סך של כ 02,111,111פרטית. כמות אג"ח סדרה ה' שהונפקה הייתה 

 אלפי ש"ח. 02,190
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 )המשך( אירועים לאחר תאריך המאזן - 6ביאור 

אישר  2104באוגוסט  21אישרה ועדת התגמול וביום  2104באוגוסט  07ביום  .ו
החברה, את מינויה של הגב' איה רואש כמנהלת שיווק ומכירות ארצית דירקטוריון 

 .2104ביולי  0בחברה בכפוף למנכ"ל החברה, וזאת, החל מיום 

, אישר הדירקטוריון מדיניות דיבידנד לבעלי המניות. 2104באוגוסט  21ביום  .ז
מהרווח  25%המדיניות שנקבעה הינה חלוקה שנתית של דיבידנד בשיעור של עד 

י בהתאם לדוחות השנתיים המבוקרים לשנה הקודמת, בכפוף למבחני החלוקה הנק
בגין רווחי  2104הרגולטוריים. במסגרת האישור הוחלט על חלוקת דיבידנד בשנת 

 2104בספטמבר  01 -היום הקובע הינו ה מיליון ש"ח. 3 -בסך כולל של כ 2103שנת 
 .2104בספטמבר  22 -ויום החלוקה נקבע ליום ה

, אישר דירקטוריון החברה תיקון לתקנון החברה וזימון 2104באוגוסט  21ביום  .ח
 אסיפת בעלי המניות של החברה לאישור התיקון כאמור.

לאחר סיווג ועדת הביקורת את  ,, אישר הדירקטוריון2104באוגוסט  21ביום  .ט
עסקאות מכירת דירות לבעלי  , 2104באוגוסט  07העסקאות כלא חריגות ביום 

 : כדלהלן ושאי משרה אחרים בחברה ו/או קרוביהםהשליטה ונ

התקשרות בין החברה לבין בנו של מר חנן מור, יו"ר הדירקטוריון ובעל  .0
מ"ר המצויה  95שליטה בחברה, בהסכם לפיו ירכוש מהחברה דירה בשטח של 

 ש"ח.אלפי  437בבניין בפרויקט החברה בחריש, בתמורה לסך של  4בקומה 

 ובעל הדירקטוריון ר"יו, מור חנן מר של בתו לבין ברההח בין התקשרות .2
 ר"מ 019 של בשטח גן דירת מהחברה תרכוש לפיו בהסכם, בחברה שליטה
 ח."שאלפי  977 של לסך בתמורה, בחריש החברה בפרויקט בבניין

התקשרות בין החברה לבין מר אבי מאור, מנכ"ל, דירקטור ובעל שליטה  .3
מ"ר המצויה בקומה  95מהחברה דירה בשטח של בחברה, בהסכם לפיו ירכוש 

 ש"ח.אלפי  437בבניין בפרויקט החברה בחריש, בתמורה לסך של  3

התקשרות בין החברה לבין אחותו של מר עמי בשירי, סמנכ"ל הכספים  .4
מ"ר המצויה  95בחברה, בהסכם לפיו תרכוש מהחברה דירה בשטח של 

 ש"ח.אלפי  447תמורה לסך של בבניין בפרויקט החברה בחריש, ב 5בקומה 

, מנהל תחום משפטי, יזום ושיווקהתקשרות בין החברה לבין מר זאב לזר,  .5
 2מ"ר המצויה בקומה  94בהסכם לפיו ירכוש מהחברה דירה בשטח של 
 ש"ח.אלפי  447בבניין בפרויקט החברה בחריש, בתמורה לסך של 

חיצוני, בהסכם לפיו  התקשרות בין החברה לבין מר זאב זאבי, דירקטור .6
בבניין בפרויקט  5מ"ר המצויה בקומה  94ירכוש מהחברה דירה בשטח של 
 אלפי ש"ח. 467החברה בחריש, בתמורה לסך של 

 בוצעו העסקאות כי העובדה ולאור הדירות מכירת עסקאות בתנאי בהתחשב
 סקאותהע כי לקבוע ניתן, הכלכליים תנאיהן שנבחנו ולאחר מסחריים משיקולים

 ואינן שוק בתנאי, החברה של הרגיל העסקים במהלך והינן החברה לטובת הינן
 התחייבויותיה. או רכושה, החברה רווחיות על מהותי באופן להשפיע עשויות
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