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 בע"מ  בוקס נדל"ן - וויי
 )"החברה"( 

 

 2019 בנובמבר 26       

 

 החברה  עסקיו"ח הדירקטוריון על מצב ד

 2019בספטמבר  30ביום  השהסתיימחודשים  תשעהשל  הלתקופ

 
 30ליום  החברה סקידירקטוריון החברה מתכבד להגיש בזאת לבעלי המניות את דוח הדירקטוריון על מצב ע

"( בהתאם לתקנות הדוח תקופת)" 2019בספטמבר  30ביום  החודשים שהסתיימתשעה של  הולתקופ 2019בספטמבר 

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

 2019במרץ  26אשר התפרסם ביום  2018ראו יחד עם הדו"ח התקופתי של החברה לשנת ודוח זה הנו תמציתי ויש לק

 "(.  2018הדוח התקופתי לשנת ( )"2019-01-026644)מספר אסמכתא: 

 
 
 
 
 
 

 ביבתה העסקיתה וסהחברתיאור  .1

נרכשה  2014במאי  14ביום ה. יהתעשיבהשקעה בתחום  2014התמקדה עד שנת החברה, שפעלה בעבר כקרן הון סיכון, 

, והתקבלה בוקס השקעות בע"מ, חברה פרטית בבעלותו ובשליטתו של מר יעקב גורסד-השליטה בחברה על ידי וויי

כך, לצד ניהול השקעותיה מהעבר בחברת ות של החברה לנדל"ן. חברה על שינוי תחום הפעילדירקטוריון ההחלטה ב

 בתחום הנדל"ן. החברה פועלתמ, הייקון מערכות בע"

, התחייבה 2017יצוין, כי במסגרת הנפקת אגרות החוב )סדרה א'( של החברה אשר הושלמה במהלך חודש פברואר 

ר, החברה לא תהיה ב )סדרה א'( קיימות במחזוא'(, כי כל עוד אגרות החוהחברה כלפי מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

רשאית לרכוש מקרקעין ו/או כל נכסי נדל"ן אחרים מחוץ למדינת ישראל, למעט התקשרויות בעסקאות לרכישת נכסי 

כאמור לא יעלה "ן מניב נדל נכס בגין( LTV) לנכס החוב שיחס לכך ובכפוף, נדל"ן מניב בחו"ל כנגד הנפקת מניות בלבד

 .70%ל על שיעור ש

 

 

 

 

 

ות תקופתיים ומיידיים( )תיקון(, דוחרך )החברה הינה "תאגיד קטן", כהגדרת מונח זה בתיקון לתקנות ניירות ע

-2014-01כתא: )מס' אסמ 2014במרץ  9כמפורט בדוח המיידי שפרסמה החברה ביום  ,"(התיקון)" 2014-התשע"ד

תקופתי לשנת הדוח מועד פרסומו של ה(, אשר המידע הכלול בו מובא כאן על דרך ההפניה, וזאת החל מ008442

 האמור.מלוא ההקלות שנקבעו בתיקון, כמפורט בדוח המיידי  את לאמץ. דירקטוריון החברה החליט 2013
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 הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד .2

 המצב הכספי .2.1

 בספטמבר 30ליום  נכסים 
 )אלפי ש"ח( 

 בדצמבר 31ליום 
 )אלפי ש"ח(   

 ם ים מהותיהסבר לשינוי

 2019 2018 2018  
     וטפים נכסים ש

  12,898 3,792 8,708 מזומנים ושווי מזומנים
בשימוש  מזומנים מוגבלים

  5,339 14,624 6,755 וי בחשבונות ליו

 4,433 3,864 2,682 בנאמנות  מזומנים
חוזי מכירה של  קיטון נובע מביטול

בפרויקט  קרקעות לבנייה פרטית
 חדרה והשבת הכספים לרוכשים.

  -,- 680 -,- פיקדון משועבד

 7,826 16,845 13,373 חייבים ויתרות חובה

לעומת הנתון בדוח עיקר הגידול 
בים ישום יתרת חייהשנתי נובע מר

מצד ג' בגין מכירת הזכויות 
 פות בראול וולנברג.  הנוס

זמינים נכסים פיננסים  
 למכירה

 
6,224 12,264 11,744 

 רוך.קיטון נובע משעה

  120,139 120,197 120,219  מלאי מקרקעין

  162,379 172,266 157,961 נכסים שוטפים  סך הכל

     : נכסים בלתי שוטפים

 225,845 224,364 261,982 רקעיןמלאי מק
עיקר הגידול נובע מהשלמת עסקת 
הבית הסקוטי בחציון הראשון של 

 . 2019שנת 

תשלומים על חשבון מלאי  
 12,184 -,- -,- מקרקעין

לסעיף המלאי  נומויתשלומים אלו 
רכישת הקרקע ביפו עקב השלמת 

 .בתקופה

 111,321 103,888 127,411 נדל"ן להשקעה 

רכישת  השלמתובע עקב הגידול נ
 לפיכך מויןו ביפו בתקופההקרקע 

כתוצאה כן ן להשקעה ו"לסעיף נדל
מהשקעות שבוצעו בנכסים במהלך 

 התקופה. 
שבון נדל"ן  תשלומים על ח

ן " לסעיף נדל נומויהתשלומים  5,538 -,- -,- להשקעה 
 להשקעה. 

  1,688 1,688 1,688 בנאמנותפיקדון 
הלוואות לזמן ארוך 

  9,928 9,827 12,298  שניתנו

  8,792 9,697 7,882  הוצאות מראש
  -,- 5,300 -,- ת קרקעאופציה לרכיש

הנמדדים נכסים פיננסים 
בשווי הוגן דרך רווח כולל  

 אחר
9,527 10,256 10,257 

 

 IFRSהכרה בנכס עקב כניסת תקן  -,- -,- 3,782 נכס בגין זכויות שימוש
 ויישומו לראשונה.  16

  394 405 493 , נטוקבוערכוש  
  385,947 365,425 425,063 סה"כ נכסים לא שוטפים 

  548,326 537,691 583,024 סה"כ נכסים 
 

 בספטמבר 30ליום  התחייבויות
 )אלפי ש"ח( 

 דצמברב 31ליום 
 ח( )אלפי ש" 

 ם ים מהותיהסבר לשינוי

 2019 2018 2018  
     התחייבויות שוטפות

 יםמתאגיד ותהלווא
  37,601 63,652 45,476 יםאיבנק

 חלות שוטפת בגין אגרות
 ה הקרובה. פירעון קרן בשנ 2,720 3,000 6,800 חוב

התחייבות בגין שירותי 
  51,986 55,602 46,425 בנייה 
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ספקים התחייבויות ל
הקיטון נובע מהפרשי עיתוי   2,118 1,082 50 נותני שירותים לו

 לתשלום הספקים. 
  15,028 18,699 16,144 מקדמות מלקוחות 

 ע מפירעון בתקופה. השינוי נוב 1,631 -,- 122 אות בעלים ווהל
  4,930 8,448 7,156 זכות-זכאים ויתרות

  -,- -,- 267 חלות שוטפת בגין חכירה 
  181 233 181 מס הכנסה לשלם

סה"כ התחייבויות 
 116,195 150,716 122,621 שוטפות

 

     התחייבויות לא שוטפות

ים מתאגיד אותווהל
 143,100 180,000 ייםבנקא

 
162,000 

 

אשראי בנקאי  גידול נובע מקבלתה
במהלך החציון  מיליון ש"ח 18בסך 

, בגין פרויקט 2019הראשון של 
 . הבית הסקוטי

  64,486 64,107 60,685 אגרות חוב

 הכרה בהתחייבות עקב כניסת תקן  -,- -,- 3,525 התחייבות בגין חכירה 
  IFRS 16  .ויישומו לראשונה 

 2,797 975 3,436 מסים נדחים

 ערוך חיובי של גידול נובע עקב שה
 נכסים פיננסים זמינים למכירה 

והגדלת העתודה למיסים עקב הכרה 
 חרש והאומן.הברווח בפרויקט 

לא סה"כ התחייבויות 
  229,283 208,182 247,646 שוטפות

     הון 
הון מניות נפרע וקרנות 

  199,106 171,617 209,935 הון 

  ( 19,399) ( 15,000) ( 23,054) יתרת הפסד
ון המיוחס לבעלי ה סך
  179,707 156,617 186,881 יות החברהמנ

זכויות שאינן מקנות 
  23,141 22,176 25,876 שליטה 

  202,848 178,793 212,757 סה"כ הון
  548,326 537,691 583,024 סה"כ התחייבויות והון
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 צאות הפעילותות .2.2

חודשים  תשעהלתקופה של  התחייבויות
 מברפטבס 30שהסתיימה ביום 

 )אלפי ש"ח( 

לתקופה של שלושה חודשים 
 בספטמבר 30שהסתיימה ביום 

לשנה 
 שהסתיימה 

  31ביום 
 בדצמבר

 )אלפי ש"ח( 

 הסבר לשינוי 

 2019 2018 2019 2018 2018  

 10,572 -,- 15,479 -,- 34,569 הכנסות

ובע הגידול נ
הכנסות מפרויקט מ

ICE  ומהכרה
לראשונה בהכנסות 

ממכירת זכויות 
ת לצד ג' נוספו

בעסקת ראול 
  8-וולנברג בסך של כ

הכנסות   מיליון ש"ח.
בשלושה חודשים 
נובעות מפרויקט 

ICE .בלבד 

 ( 9,836) -,- ( 11,784) -,- ( 21,516) עלות ההכנסות 
הכנסות בגין  עלות ה

 בלבד. ICEפרויקט 
  736 -,- 3,695 -,- 13,053 ירווח גולמ

  ( 6,848) ( 1,496) ( 1,670) ( 4,521) ( 4,966) הוצאות הנהלה וכלליות 
  ( 1,109) ( 357) ( 124) ( 1,020) ( 433) צאות מכירה ושיווקהו

הכנסות )הוצאות( 
 488 441 581 589 1,466 אחרות

הינן עיקר ההכנסות 
משכירות בפרויקט 

  .גת רימון
  של ןההוג בשווי שינויים

  3,895 -,- 284 1,245 ( 991) להשקעה  ן"נדל

מפעולות  (הפסדרווח )
  ( 1,412) 2,766 ( 3,707) 8,129 רגילות

(2,838 ) 
 

 ( 5,871) ( 1,374) ( 2,676) ( 3,748) ( 6,636) הוצאות מימון

לעומת הגידול 
מקבילה התקופה ה

אשתקד נובע מגידול 
באשראי בנקאי 

בהוצאות  והכרה
בגין סעיפי  ריבית

 ן להשקעה.  "דלנ
  972 334 192 1,187 400 הכנסות מימון

  ( 4,899) ( 1,040) ( 2,484) ( 2,561) ( 6,236) הוצאות מימון, נטו 
לאחר  (הפסדרווח )
  ( 7,737) ( 2,452) 282 ( 6,268) 1,893 ולפני מסים  מימון 

מסים על הטבת מס )
  ( 1,963) ( 8) ( 361) 17 ( 2,840) ( ההכנסה

  ( 9,700) ( 2,460) ( 79) ( 6,251) ( 947) הפסד לתקופה

, ולל אחררווח )הפסד( כ
 פריטים נטו ממס:

 מחדש ויסווגו  שייתכן 
 או  לרווח מכן  לאחר
 : הפסד

     

 

  זמינים פיננסיים נכסים
       : למכירה

רווחים )הפסדים( שנבעו  
  631 ( 506) ( 4,294) 1,290 1,083 התקופה 

  ( 148) 113 986 ( 307) ( 255) מס )הוצאות( הכנסות
, כולל  אחר (הפסדרווח )

  483 ( 393) ( 3,308) 983 828 נטו ממס

הכל רווח )הפסד(  -סך
, נטו לתקופה אחר כולל
 ממס

(119 ) (5,268 ) (3,387 ) (2,853 ) (9,217 ) 
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 נזילות .2.3

חודשים  תשעהלתקופה של  התחייבויות
 פטמבר בס 30ום שהסתיימה בי

 )אלפי ש"ח( 

חודשים  לושהשלתקופה של 
בספטמבר  30ביום  שהסתיימה

 )אלפי ש"ח( 

לשנה 
שהסתיימה  

 31ביום 
בדצמבר 
)אלפי 
 ש"ח( 

 2019 2018 2019 2018 2018 
 ( 97,712) 3,699 ( 8,829) ( 100,005) ( 31,500) פעילות שוטפתלזומנים תזרימי מ

 ( 49,268) ( 685) ( 848) ( 44,121) ( 6,912) תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 
 117,969 ( 13,000) 15,783 106,000 34,254 ימוןים מפעילות מתזרימי מזומנ

 

 ההמקביל הבהשוואה לתקופ 2019 שנת של יםהראשונ החודשים תשעתב שוטפת מפעילותבמזומנים שחל  הקיטון

 ם גבוהים בסכומי יןמקרקעמלאי מקבילה אשתקד החברה רכשה התקופה בבדה שומהע בעיקר נובע ,אשתקד

  .תריו

תזרים אין ב שקיבל הסברים להנחת דעתו מהנהלת החברה,לאחר דירקטוריון החברה, כת ערלהיצוין, כי 

מקורות החברה  וקיימים בידי ת בחברהצביע על בעיית נזילולה כדית מפעילות שוטפ שךהמתמ ים השליליהמזומנ

 בין היתר,באמצעות, ה על עצמה, לשנט הקיימות והצפויות בהתחייבויות מספיקים להמשך פעילותה ולעמידה

י אשל מסגרות אשרצפי להארכתן  ,מסגרות אשראי בלתי מנוצלות ,תזרים מזומנים חזוי מפעילות שוטפת

במועד ההארכה, ההלוואות המסווגות לזמן קצר יסווגו כיתרת ) בנקאייםעל ידי מוסדות  שהועמדו לחברה

בהקשר זה יצוין, כי במהלך תקופת  .למכירהונכסים זמינים  , מלאי מקרקעין זמין למכירה(התחייבות לזמן ארוך

ח )לפרטים "מיליון ש 10-הדוח מימש בעל השליטה בחברה אופציות של החברה אשר הניבו לחברה סך של כ

ברה עתידה להתקשר בהסכמי ליווי בנקאי ביחס לכל אחד , כי הח, יובהרבתוך כך להלן(. 2.4.5 נוספים ראו סעיף

ע הבנייה בפרויקטים אלו, כך שבמועד יקטים להם הועמדו הלוואות ממוסדות בנקאיים, זאת לשם ביצומהפרו

ועמד מסגרת אשראי לחברה עד לסיום בניית הפרויקט הרלוונטי, בהתאם לתנאים ההתקשרות בהסכמי הליווי ת

       .בנקאי ם בהסכמי ליוויהמקובלי

 הבהשוואה לתקופ 2019 שנת של החודשים הראשונים תשעתב השקעה מפעילותבמזומנים  שחלהקיטון 

 ים גבוהיםבסכומ קעההשן לנדל" שהרכמקבילה אשתקד החברה התקופה בבדה שומהע נובע ,אשתקד ההמקביל

  .יותר

 ההמקביל הבהשוואה לתקופ 2019 שנת של הראשוניםהחודשים  תשעתב מימון מפעילותבמזומנים  שחלהקיטון 

בגת רימון וקיבלה על  ת הקרקעאת רכישהשלימה מקבילה אשתקד החברה הה ופתקבבדה שומהע, נובע אשתקד

  .כך מימון מתאגיד בנקאי

 

 מקורות מימון .2.4

אלפי  186,881-כהסתכם לסך של  2019בספטמבר  30ליום )ללא זכויות מיעוט( ברה מי של החההון העצ 2.4.1

 . 2018בספטמבר  30ש"ח ליום  אלפי 156,617-כלסך של  ש"ח, בהשוואה

 36% -כהיווה  אשר מהונה העצמיו, מקבלת אשראי בנקאיפעילותה את החברה מימנה  ,פת הדוחקובת

 .מסך המאזן

מניות רגילות וכן  60,000,000אחידה  הצעה ר במסגרתהנפיקה החברה לציבו 2017בחודש פברואר  2.4.2

דוח הצעת ניתנים למימוש למניות רגילות של החברה, בהתאם ל( ה1ציה )סדרה כתבי אופ 19,980,000

 -(. במסגרת ההנפקה האמורה גייסה החברה כ2017-01-018678)אסמכתא:  2017בפברואר  22מדף מיום 



 8-א 

 (, ככל שימומשו1כמו כן, התמורה הצפויה ממימושם של כל כתבי האופציה )סדרה ש"ח.  54,000,000

  .אלפי ש"ח 31,500 -כסך של מסתכמת לבעתיד,  במלואם

ש"ח ע.נ. אגרות חוב  68,000,000אחידה  הצעה החברה לציבור במסגרת הנפיקה 2017בחודש פברואר  2.4.3

(, 2017-01-019518)אסמכתא:  2017רואר בפב 27)סדרה א'( של החברה בהתאם לדוח הצעת מדף מיום 

לפרטים בדבר  אלפי ש"ח(. 66,625 -ם נטו של כש"ח )סכו 68,000,000 -וזאת בתמורה כוללת ברוטו של כ

לתמצית תנאיהן של אגרות החוב )סדרה  להלן. 3.2של הקצאה פרטית, ראו סעיף הרחבת הסדרה בדרך 

 להלן. 9 ראו סעיף א'( של החברה,

דף להנפקה בדרך של זכויות של מניות רגילות של ברה דוח הצעת מ, פרסמה הח2018באוקטובר  17ביום  2.4.4

עת המדף, הנפיקה החברה ( של החברה. בהתאם לדוח הצ2יחד עם כתבי אופציה )סדרה החברה ב

במסגרת ההנפקה האמורה  ( של החברה.2תבי אופציה )סדרה כ 44,659,436 -מניות רגילות ו 44,659,436

(, 2מורה הצפויה ממימושם של כל כתבי האופציה )סדרה "ח. כמו כן, התמיליון ש 28.3 -גייסה החברה כ

ן ש"ח. לפרטים נוספים ראו דיווחי מיליו 28.3 -ל שימומשו במלואם בעתיד, מסתכמת לסך של כככ

-2018-01 -ו 2018-01-097578)אסמכתאות:  2018בנובמבר  15 -ו 2018באוקטובר  17החברה מהימים 

 1, בהתאמה(.108906

, ה( של החבר2דרה כתבי אופציה )ס 15,750,000חברה, ליטה בבעל הש, מימש 2019בספטמבר  2ביום  2.4.5

לפרטים נוספים ראו  ש"ח.יליון מ 10-של כ כוללת בסךתמורה וב ,אג' לאופציה 63.5במחיר מימוש של 

    (.2019-01-091918)אסמכתא:  2019בספטמבר  2מיידי מיום דיווח 

 

 ממוצעות  יתרות אשראי 2.4.6

-לסך של כמן ארוך של החברה הסתכם של הלוואות לז היקף האשראי הממוצע בתקופת הדוח 2.4.6.1

 180,000-, כשל הקבוצה למועד הדוח ש"ח. יצוין, כי יתרת ההלוואות לזמן ארוך מיליוני 171

ת של נות בולחברו לחברת האםמתאגידים בנקאיים  לוואותדת המהעמנובעת אלפי ש"ח, 

אינן כוללות את כאמור יתרות האשראי כי  וין,כמו כן, יצ. ותקרקע רכישתלצורך מימון החברה 

 להלן. 9 סעיףב פורטי יהן, אודותרות החוב )סדרה א'( שהנפיקה החברהגאיתרת 

 41-כהסתכם לסך של לזמן קצר של החברה  ופת הדוח של הלוואותבתק מוצעהיקף האשראי המ 2.4.6.2

 45,476-כ ,של הקבוצה למועד הדוח זמן קצרההלוואות ליתרת כי  ,יצוין ,בתוך כך .ש"ח נימיליו

ומימון רכישת  פרויקט וולנברגלצורך מימון  תנוב ותלחבר ותהלוואמהעמדת ת ונובע אלפי ש"ח

של ההלוואות  עוןהחברה לפעול להארכת מועדי הפיר ונתבכויודגש, כי . קרקעות בחדרה

מי מחברות הבת האמורות ככל שכי  ,יובהר .2יי בנקאסה לליוועד לכני המפורטות בסעיף זה לעיל

תועמד מסגרת אשראי , הרלוונטילטובת ביצוע הבנייה בפרויקט  בנקאי יווים להסכתתקשר ב

, בהתאם לתנאים המקובלים בהסכמי ליווי כאמור לחברה עד לסיום בניית הפרויקט הרלוונטי

  .בנקאי

 .מהותיותהדיווח אינן  תתקופיתרות האשראי מספקים של החברה ב 2.4.6.3

 
( של החברה ולמחירי המימוש של כתבי 1י האופציה )סדרה יצוין, כי בעקבות הנפקת הזכויות האמורה בוצעו התאמות לכמות כתב 1

 . (2018-01-101325)אסמכתא:  2018באוקטובר  28מיידי מתקן שפרסמה החברה ביום וח האופציה שאינם סחירים של החברה, כמפורט בדיו
 .נקאיתאגיד בבהסכם ליווי עם  טוורס בע"מ וולנברגלהלן, בדבר התקשרותה של חברת  3.5 בהקשר זה ראו סעיף 2
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 נתונים עיקריים מתוך תיאור עסקי התאגיד .2.5

. נכון למועד 2014יה של שנת יבתחום הנדל"ן החלה במחצית השנ)כהגדרתה להלן( ות הקבוצה ילפע .2.5.1

)חברות בת( )החברה ביחד עם  באמצעות חברות פרויקטישרין ובין במ ביןפועלת,  הקבוצה ם הדוח,פרסו

וחדרה , כפר סבא, רעננה יפו-באזורים שונים ברחבי הארץ בהם תל אביב ,"(הקבוצהחברותיה הבנות, "

מקדמת החברה פרויקטים בתחום  ,קרקעות פוטנציאליות להקמת פרויקטים עתידייםולצד איתור 

 . בינוי"נוי "פי ים של טופרויק 38תמ"א 

  :בהסכמים הבאים התקשרה הקבוצה 2019בספטמבר  30יום ל

  ;38א "הסכמים לביצוע תמ שישה .א

  ;"ביצוע פרויקט "פינוי בינויהסכם ל .ב

 550 -כ עד םעל גביהקרקע בחדרה, אשר להערכת החברה, ניתן יהיה לבנות י רכישת שלושה מתחמ .ג

  ;2018תי לשנת לדוח התקופ 6.2.1 סעיף וספים ראהלפרטים נ ;יח"ד

  ;יפו-לרכישת קרקע בתל אביב הסכם .ד

 .הסכמים לרכישת נכסי נדל"ן עם זכויות בניה בתל אביב שלושה .ה

רויקטים של החברה לעומת הגילוי אשר ניתן ודות הפפרטים אבשחלו  מהותייםשינויים בדבר ט ורילפ .2.5.2

 לדוח נספח א'אמור, ראו שחלו שינויים מהותיים כ , ככל8201בדוח התקופתי לשנת לגבי כל אחד מהם 

 .זה
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 הייקון מערכות בע"מבחברת  ההשקע .2.5.3

 -כ לההמקנות "( קוןהייכות בע"מ )"מניות בהייקון מערמחזיקה החברה , 2019בספטמבר  30ליום נכון 

 30ליום הייקון ב הפירוט ההשקע להלן(. בדילול מלא 1.08% -מזכויות ההצבעה בהייקון )כ 1.3%

 :שהופחתו במלואן( ו השקעות)לא נכלל 2019בספטמבר 

 ש"ח(ליום )באלפי  שווי השקעה השקעה )באלפי ש"ח(  יתרת עלות 
 30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018 30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018 

 10,257 10,256 9,527 5,350 5,350 5,350 הייקון

 

 שינויים מהותיים שחלו במצב ענייני התאגיד בתקופת הדוח  .3

 , בהתאמה(2018-01-119475 -ו 2018-01-094479)אסמכתאות:  2018בדצמבר  6 -ו 2018 באוקטובר 9בימים  .3.1

מ"ר ברחוב יפת  4,400 -ן בשטח של כמהזכויות במקרקעי 77.5% דיווחה החברה על התקשרותה בהסכם לרכישת

וכן  ("הכספית ורההתמ") (בתוספת מע"מ) מיליון ש"ח 32.5 , בתמורה לסך של"(המקרקעין)" בתל אביב יפו 52

מיליון ש"ח מתוך התמורה הכספית  10.5סך של לו, ר בדיווחים אמוכאבתמורה לאספקת שירותי בנייה למוכר. 

חברות בשליטתו  זכויות בדירות בפרויקטים הנמצאים בבעלותהקניית  בדרך של למוכר שולם (בתוספת מע"מ)

יתרת התמורה  מיליון ש"ח מתוך 12רה למוכר , שילמה החב2019בפברואר  3. ביום של בעל השליטה בחברה

, ובכך השלימה את העברת מלוא חמיליון ש" 18בסך של  מתאגיד בנקאי ות קבלת הלוואההכספית, באמצע

 .מוכר כאמורהתמורה הכספית ל

, התקשרה החברה עם חברה מקבוצת אמפא בהסכם להשכרת חלק מהמקרקעין 2019ביוני  12בהמשך לכך, ביום 

יות להארכת תקופת החזקה )עם אופצשנים החל ממועד מסירת  13לתקופה של  מ"ר(, 3,500-ל של כ)בשטח כול

אירוח מלונאי ושימושים הנלווים למטרה זו שמטרתו הקמה וניהול בית מלון ו/או אכסניה ו/או מתקן  השכירות(,

אים מתלים. לפרטים "(. הוצאתו אל הפועל של הסכם השכירות מותנית בהתקיימותם של תנהסכם השכירות)"

ברה ופירוט התנאים המתלים כאמור, ראו דיווח ורה המשולמת לחנוספים בדבר הסכם השכירות, לרבות התמ

 (.    2019-01-058024)אסמכתא:  2019ביוני  12מיידי שפרסמה החברה ביום 

ים בתוספת הנמנה על המשקיעים המפורט החברה הקצאה פרטית למשקיע פרטי השלימה ,2019 במרץ 7יום ב .3.2

ת הקצאה פרטית בדרך של הרחבת סדרה המשקיע במסגר שרכ, לפיה "(משקיעהירות ערך )"הראשונה לחוק ני

אג"ח ") ש"ח ע.נ. כל אחת 1של החברה, רשומות על שם בנות ( סדרה א') אגרות חוב. ש"ח ע.נ 2,720,000 סחירה,

. לפרטים ש"ח 2,693,000 בסך של( ברוטו) כוללתש"ח ע.נ. אג"ח א', ובתמורה  1אגורות לכל  99 במחיר של(, "א'

     (.2019-01-018244)אסמכתא:  2019במרץ  3סמה החברה ביום דוח מיידי שפר נוספים ראו

 בה ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה את התקשרות החברה עם בעלת השליטהישרו , א2019במרץ  25ביום  .3.3

, לפיו החברה תשכור מבעלת השליטה "(כירות המשנהם שהסכ)" כעסקה שאינה חריגה בהסכם שכירות משנה

( Back to Back) "מקומות חניה. הסכם שכירות המשנה יהיה "גב אל גב 2מ"ר וכן  435 -ם בשטח של כמשרדי

אשר נחתם בינה לבין צד שלישי אשר  י השכירות החלים על בעלת השליטה מכח הסכם השכירות הראשינאלת

תהא  המשנה בהסכם שכירות ההתקשרות"(. הסכם השכירות הראשיהשליטה )" אינו קשור לחברה או לבעלת

מיידי  ים ראו דיווחלפרטים נוספ .ועד לפקיעת תוקפו של הסכם השכירות הראשי 2019ביוני  15קף החל מיום בתו

 (.2019-01-026545)אסמכתא:  2019במרץ  26שפרסמה החברה ביום 

טור כהונה נוספת כדירקשל החברה את מינויו של מר יוסף כהן ל אשרה האסיפה הכללית 2019במאי  15ביום  .3.4

ורים החלטת מסגרת להתקשרויות בפוליסות ביטוח ביחס לדירקטרה, וכן אישרה האסיפה הכללית חיצוני בחב

לרבות  ,ות אחרות בהן החברה מחזיקה מניותהחברה או חברונושאי משרה בחברה, בחברות בנות או קשורות של 
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חי החברה מהימים דיוווספים ראו . לפרטים נשהינם בעלי שליטה בחברה או קרוביהם שאי משרהודירקטורים ונ

 .(2019-01-046693 -ו 2019-01-035464)אסמכתאות:  2019במאי  15 -ו 2019באפריל  10

קה ה להחזשותפיביחד עם  "(, חברה בת של החברה,וולנברגה וולנברג טוורס בע"מ )", התקשר2019ביולי  18 ביום .3.5

 בהסכם, "(מקרקעי וולנברג)" (6638בגוש  349חלקה הידועים כ, תל אביב )16רקעין ברחוב ראול וולנברג במק

סכום מסגרת המימון )כולל מימון לפיו ", בהתאמה(, וייוהל הסכם"-ו" הבנק)" בנקאי מוסד עם פיננסי ליווי

 0.6%+פרייםעל  יעמודור ן מימון כאמהריבית בגי שיעור. "חש 222,500,000(, לא יעלה על י וולנברגקרקעמ

חשבון הפרויקט יסולקו בלוא החובות וההתחייבויות מ. העמדת המימון דשים החל ממועדוישולם מדי שלושה חו

. לפרטים נוספים בדבר הסכם הליווי, לרבות 31.10.2023סיום הבניה ולא יאוחר מיום ד ועמ לאחר שנהד ע

ביולי  21ביום  חברהעמדו לטובת הבנק, ראו דיווח מיידי שפרסמה ההתנאים המתלים להעמדתו והבטוחות שהו

 .(2019-01-074599סמכתא: )א 2019

ם חברת יוניון אירופה ישראל השקעות בע"מ , התקשרה החברה בהסכם רכישת מניות ע2019באוגוסט  8ביום  .3.6

המונפק והנפרע ומזכויות  נהמהו 20%-בכבעקיפין  מחזיק"(, אשר בעל השליטה בחברה, מר יעקב גורסד, יוניון)"

( מניותיה 100%פיו תרכוש החברה מאת יוניון את מלוא )"(, להרכישה כםהסההצבעה בה, ועם וולנברג )"

 וזאת, ומזכויות ההצבעה בה )לרבות בדילול מלא(( וולנברגהמונפק והנפרע של מהונה  50%)המהוות  בוולנברג

 6.5% -)אשר יהוו במועד השלמת הסכם הרכישה כ למוכרת הרגילות של החבר מניות 16,326,531 הקצאת כנגד

ן במזומ נוספת תמורה תשלום כנגד וכן פרע של החברה ומזכויות ההצבעה בה, בדילול מלא(ונה המונפק והנמה

 תחזיק  הרכישה שלאחר באופן, הסכם הרכישהבתנאים המפורטים להלן ב והכל, ש"ח 5,000,000-ם של עד כבסכו

בהמשך לכך, . א(רבות בדילול מלוזכויות ההצבעה בה )ל וולנברגנפק והנפרע של ( הונה המו100%במלוא ) חברהה

לפרטים  החברה בהסכם הרכישה., אישרה האסיפה הכללית של החברה את התקשרות 2019בספטמבר  12 ביום

רה ביום שפרסמה החב מתקן נוספים בדבר הסכם הרכישה, לרבות התנאים המתלים להשלמתו, ראו דיווח מיידי

התנאים המתלים בעסקה, טרם ניתן  טרם התקיימור ומאח (.2019-01-090496)אסמכתא:  2019באוגוסט  29

 .ביטוי למכירה בדוח הכספי לתאריך המאזן

ם עם צד שלישי שאינו קשור לחברה או כי היא מנהלת מגעים ראשוניי, דיווחה החברה 2019פטמבר סב 5ביום  .3.7

יה ה להכנסת שותף בפרויקט הכפר הלבן שבבעלות החברה בחדרה, אשר תנאלבעל השליטה בה, לביצוע עסק

 6.2.1 ראו סעיף לפרטים אודות הפרויקט) משקפים לפרויקט הכפר הלבן שווי דומה לשווי המופיע בספרי החברה

להתקיימות תנאים מתלים  פההא כפו, תחתםתאם וככל שה כאמור, עסק .2018לדוח התקופתי של החברה לשנת 

  .לרבות קבלת אישורים מצדדים שלישיים, אשר אין כל ודאות בדבר קבלתם, םשוני

 

 לאחר תאריך המאזן ושאירע יםועאיר .4

עיריית חדרה והוועדה ה מנהלית נגד מלאה של החברה, עתיר הגישה חברה בת בבעלות, 2019 באוקטובר 27ביום  .4.1

קדם את פיתוח התשתיות הימנעותה של האחרונה מלשעניינה , "(המשיבות)" המקומית לתכנון ובנייה חדרה

בו  (2003שפורסמה למתן תוקף בשנת  1135)בתחומה של תכנית חד/ הרבצפון מזרח חד באזור "מתחם בילו"

, זאת חרף יח"ד 550-כ עד על גביהםקרקע, אשר להערכת החברה, ניתן יהיה לבנות ברה שלושה מתחמי רכשה הח

המשיבות הוצאת היתרי בנייה במקרקעין והמצגים שניתנו לה על ידי ת לקדם תיה הרבים של חברת הבנוניסיו

ש על מנת שתתאפשר להורות למשיבות לבצע לאלתר את הנדרבמסגרת העתירה התבקש בית המשפט  .בעניין זה

   .2019בדצמבר  19ם הבנייה במקרקעין בתחומה של התכנית האמורה. דיון בעתירה נקבע ליו



 12-א 

 תרומות .5

אימץ דירקטוריון החברה מדיניות תרומות לפיה החברה תתרום מידי שנה, לפי שיקול דעתה  2015אוגוסט ב 12ביום 

אין לחברה התחייבות למתן תרומות בעתיד. יובהר, כי  אלפי ש"ח. 300ובהתאם ליכולותיה הכספיות, סכום של עד 

אשר לא מתקיימים קשרים  ותותעמשתי ל ח"ש אלפי 120-סך של כלהסתכמו תרומות החברה  ת הדוחבמהלך תקופ

 .לבין החברה, דירקטור בחברה, מנכ"ל החברה ו/או בעל השליטה בחברה או קרובו ןבינ

 

 סיתדירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננ .6

)ד( לחוק החברות, דירקטוריון החברה קבע כי המספר המזערי של דירקטורים בעלי 219 בהתאם להוראות סעיף

ופיננסית, כהגדרת המונח בתקנות החברות )תנאים ומבחנים לדירקטור בעל מומחיות חשבונאית מומחיות חשבונאית 

חשב, בין היתר, בסוג וזאת בהת דירקטור אחדל , יעמוד ע2005-ופיננסית ולדירקטור בעל כשירות מקצועית(, תשס"ו

 .החברה, גודלה והיקף הפעילות של החברה

וגיל  אהרון זהר )דירקטור בלתי תלוי( ,ת חרל"פ )דירקטורית בלתי תלויה()דח"צ(, שרי יוסף כהןהחברה רואה בה"ה 

דע ם, השכלתם, ניסיונם והידירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית. לפרטים אודות כישוריה גזית )דח"צ(

בפרק ד'  26ראו סעיף  ,בהסתמך עליהם החברה רואה אותם כאמור כבעלי מומחיות חשבונאית ופיננסיתר שאשלהם, 

 .2018לשנת לדוח תקופתי 

 

 דירקטורים בלתי תלויים .7

יון החברה. החברה לא אימצה בתקנונה הוראה בדבר מספר או שיעור הדירקטורים הבלתי תלויים שיכהנו בדירקטור

: גברת שרית )בנוסף לדירקטורים החיצוניים( דירקטורים בלתי תלויים שניהדוח מכהנים בחברה  למועד פרסום

 .ר אהרון זהרחרל"פ ומ

 

 מבקר פנים .8

, המצורף לדוח 2018בדצמבר  31לדוח הדירקטוריון ליום  5לפרטים בדבר המבקר הפנימי של החברה, ראו סעיף 

      .2018התקופתי לשנת 

 

 )סדרה א'( של החברה גילוי ייעודי למחזיקי אגרות חוב .9

  :הדוח למועד נכון הציבור בידי תואונמצ החברה שהנפיקה רות החוב )סדרה א'(אג בדבר פרטים יובאו להלן .9.1

 ('א סדרה) ובחרות האג
האם הסדרה מהותית 

 )כהגדרת המונח
()א( 13)ב()10בתקנה 

 ?(לתקנות

 מהותית סדרה

  2019במרץ  7וכן הרחבת סדרה באמצעות הקצאה פרטית מיום  2017בפברואר  27 ההנפקה מועד
 במועד ההנפקה נקוב שווי

 68,000 "ח(ש)אלפי 

למועד פרסום  בנקו שווי
 68,000 "ח(ש)אלפי  הדוח

הריבית שנצברה  סכום
מועד ל נכון( ש"ח)אלפי 

 הדוח

 210 -כ
 

 בדוחותהשווי שנכלל 
)אלפי  אחרונים הכספיים

 (ש"ח
67,485 

 מועדלסמוך  בבורסה שווי
 70,298 -כ )אלפי ש"ח( פרסום הדוח
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 ומועד הריבית שיעור, סוג
 תשלומה

)פירעון בתשלומים חצי שנתיים(. שיעור הריבית אותו נושאות אגרות  4.95%בשיעור של ועה קב ריבית שנתית
 .להלן 9.5בסעיף  בגין חריגה מאיזו מאמות המידה הפיננסיות המתוארות להלן 3החוב יותאם

בשנה  פעמייםמכן היא תשולם ולאחר  2017באוגוסט  31לראשונה ביום  שולמהית בגין קרן אגרות החוב הריב
אחת  כלשל באוגוסט  31 וביום 2018-2021אחת מהשנים  בכל בפברואר 28שנתיים ביום  חציבתשלומים 

 .2020-2018 שניםמה

 28 ביום  ;קרןהמ 10% תפרע החברה 2020בפברואר  28 ביום ;קרןהמ 4% החברה פרעה 2019בפברואר  28 ביום הקרן לוםתש מועדי
 .קרןהמ 86% תפרע החברה 2021ואר פברב

 לבסיס הצמדה כלשהו צמוד לא (וריבית)קרן  הצמדה בסיס
 לא להמרה ניתנות האם

 פדיון לבצע החברה זכות
 כפויה המרה או מוקדם

'( לפדיון מוקדם ובמקרה ארה תהא רשאית, לפי שיקול דעתה הבלעדי, להעמיד את אגרות החוב )סדרה החב
והכל בכפוף להנחיות רשות ניירות ערך ולהוראות תקנון הבורסה וההנחיות הבאות,  אותכאמור יחולו ההור

 :מכוחו, כפי שיהיו במועד הרלוונטי
)סדרה א'( לפדיון מוקדם בכל עת לאחר מועד הקצאתן, תהיה רשאית להעמיד את אגרות החוב החברה )א( 

 ימים ממועד רישומן למסחר לבורסה; 60אולם לא לפני חלוף 
 ;דיונות המוקדמים לא תעלה על פדיון אחד לרבעוןדירות הפת  )ב(

נקבע פדיון מוקדם ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית, או מועד לתשלום פדיון חלקי או מועד )ג(  
 ;שלום פדיון סופי, יבוצע הפדיון המוקדם במועד שנקבע לתשלום כאמורלת

ליון ש"ח. למרות האמור לעיל, חברה רשאית לבצע מי 1 -מ פחתההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם, לא י)ד(  
 ;מיליון ש"ח ובלבד שתדירות הפדיונות לא תעלה על פדיון אחד לשנה 1 -פדיון מוקדם בהיקף הנמוך מ

טה לפי ע.נ. אר-סכום שיפרע בפירעון מוקדם על ידי החברה, ייפרע ביחס לכלל מחזיקי אגרות החוב, פרוכל )ה( 
 ;מוחזקותב השל אגרות החו

עם קבלת החלטה של דירקטוריון החברה בעניין ביצוע פדיון מוקדם כאמור לעיל, תפרסם החברה דוח מידי, )ו(  
 ;( ימים לפני מועד הפדיון המוקדם45ים וחמישה )( ימים ולא יותר מארבע17לא פחות משבעה עשר )

( א'גין אגרות החוב )סדרה ריבית ב לוםמועד הפדיון המוקדם לא יחול בתקופה שבין המועד הקובע לתש)ז(  
לבין מועד תשלום הריבית בפועל. בדוח המידי כאמור תפרסם החברה את סכום הקרן שייפרע בפדיון 

 ;ן סכום הקרן האמור עד למועד הפדיון המוקדם, בהתאם לאמור להלןמוקדם וכן את הריבית שנצברה בגי
 3.2 -'( אם סכום הפדיון האחרון יפחת מא)סדרה  חובלא ייעשה פדיון מוקדם לחלק מסדרת אגרות ה)ח(  

( שיעור הפדיון החלקי 1מיליון ש״ח. במועד פדיון מוקדם חלקי, ככל שיהיה, החברה תודיע בדוח מידי על: )
( שיעור הריבית 3( שיעור הפדיון החלקי במונחי הסדרה המקורית; )2יתרה הבלתי מסולקת; )במונחי ה

כון שיעורי הפדיונות החלקיים שנותרו, במונחי הסדרה המקורית; ( עד4; )פדהבפדיון החלקי על החלק הנ
י המועד ( ימים לפנ6) ששה( המועד הקובע לזכאות לקבלת הפדיון המוקדם של קרן אגרות החוב שיהיה 5)

 ;שנקבע לפדיון המוקדם
שתפדה דרה א'( )ס )ט( בעת פדיון מוקדם חלקי תשלם החברה את הריבית שנצברה רק בגין קרן אגרות החוב

 במסגרת הפדיון המוקדם החלקי כאמור ולא בגין כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב )סדרה א'(.
האם ניתנה ערבות לתשלום 

 התחייבויות החברה על פי
 שטר הנאמנות?

 לא

  החברה של ('ארות החוב )סדרה אגל הנאמן בדבר פרטים .9.2

 .( בע"מ1975נאמנות ) הרמטיק :הנאמן שם

 .דן אבנוןעו"ד  :הסדרה לע האחראי שם

 . avnon@hermetic.co.il: כתובת דוא"ל ;5272272-03פקס:  ;5272271-03טלפון: 

 ., תל אביב113הירקון רחוב  ,( בע"מ1975נאמנות ) הרמטיקלמשלוח דואר:  כתובת

  .תאגרות החוב )סדרה א'( אינן מדורגו .9.3

 

  הנאמנות שטר פי על והתחייבויות בתנאים עמידה .9.4

 26מועד הדוח, עמדה החברה בכל התנאים וההתחייבויות לפי שטר הנאמנות מיום ללמיטב ידיעת החברה, נכון 

"( המצורף "שטר הנאמנותחברה )ל הש (א'אגרות החוב )סדרה בין החברה לבין הנאמן למחזיקי  2017בפברואר 

כן, נכון למועד פרסום דוח זה, למיטב ידיעת החברה,  כמו. 2017בפברואר  27 דוח הצעת המדף מיוםל א'כנספח 

או למימוש  מיידי כאמור לפירעון אגרות החוב )סדרה א'(לא התקיימו תנאים המקימים עילה להעמדת 

 .'(ה אהבטוחות שהועמדו למחזיקי אגרות החוב )סדר

 : יום פרסום הדוח ולמועד הדוח, לפי שטר הנאמנות, נכון להחברה התחייבויות פירוט להלן

 לשטר הנאמנות. 7.1.4נכסי החברה בהתאם להתחייבות לפי סעיף  כללהחברה לא יצרה שעבוד שוטף על  (א)

 
 במונחי הריבית השנתית.  %0.5בשיעור של   3

mailto:avnon@hermetic.co.il
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 7.5כהגדרת מונח זה בסעיף ו )ויים מפרויקט החרש והאומן לבין החוב נטהיחס שבין סך העודפים הצפ (ב)

 לשטר הנאמנות. 7.5אם להתחייבותה בסעיף בהת (100%) 1עולה על "( יחס העודפיםלשטר הנאמנות( )"

 .136% והעודפים הינהדוח יחס פרסום יצוין, כי למועד 

תשלום לגובה וה סך השו )סדרה א'(,, לטובת מחזיקי אגרות החוב הנאמנותבחשבון  הפקידה החברה (ג)

 לשטר הנאמנות. 7.8.1בסעיף הקרוב בגין אגרות החוב )סדרה א'( בהתאם להתחייבותה  הריבית

לפרטים ראו  .הנאמנות לשטר 19.5 בסעיף המפורטות הפיננסיות המידה מאמות אחת בכל עומדת חברהה (ד)

 להלן. 9.5סעיף 

 .לשטר הנאמנות 19.3שנטלה כאמור בסעיף  על החלוקהת ות במגבלומדהחברה ע (ה)

 

  פיננסיות מידה באמות עמידה .9.5

 להם שניתנומשמעות זהה לאלו  למונחים) הנאמנות בשטר המפורטות הפיננסיות המידה תאמו פירוט להלן

 :(הנאמנות בשטר

 צאותיוותו פיננסיות מידה אמות חישוב אופן פיננסית התחייבות
 הערות 30.9.2019 יוםל נכון

ההון העצמי של החברה )ללא זכויות מיעוט(,  על פי 
לא יפחת  דוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה,

 .מיליון ש"ח, במשך שני רבעונים רצופים 60 -מ

 העצמי של החברה )ללא זכויות מיעוט( הינוההון 
 ש"ח. מיליון 187-כ

 ת. נסיהחברה עומדת באמת המידה הפינ

 -ו 8.1.16פים סעי
 לשטר 19.5.1

 הנאמנות

סך המאזן )יחס ההון )כולל זכויות מיעוט( למאזן 
ים, השקעות לזמן קצר בניכוי מזומנים ושווי מזומנ

שני רבעונים  במשך, 23% -מ יפחתלא  ופיקדונות(
רצופים, על פי הדוחות הכספיים המאוחדים 

  .םהרלוונטיים לתום כל אחד מהרבעונים האמורי

 )כולל זכויות מיעוט( החברה של העצמיון הה
" )סך המאזן נטו מאזן"; מיליון ש"ח 213-כהינו 

ם, השקעות לזמן ושווי מזומניבניכוי מזומנים 
 כך; ש"ח מיליון 499הינו  קצר ופיקדונות(

 .43%-כ הינו שהיחס
 . הפיננסית המידה באמת עומדת החברה

 רלשט 19.5.2 סעיף
 נאמנותה

 

 ושינוי תנאי אגרות חובאגרות החוב )סדרה א'( פת מחזיקי כינוס אסי .9.6

לצורך קיום דיון בדוח השנתי  2018לי ביו 23למעט כינוס אסיפת מחזיקים שהתקיימה ביום נכון למועד הדוח, 

כמו כן, (. לא נדרשה החברה לכנס אספות מחזיקי אגרות חוב )סדרה א' ומינוי הנאמן ליתרת תקופת הנאמנות,

 .הדוח לא שונו תנאי אגרות חוב )סדרה א'( נכון למועד
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 ('ארות החוב )סדרה אג להבטחת ושעבודים בטוחות .9.7

לטובת  יצרה( א'ל התחייבויות החברה על פי תנאי אגרות החוב )סדרה להבטחת קיומן המלא והמדויק של כ

 :ןלהל ותהמפורט בטוחותהאת  למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( הנאמן

אשון בדרגה וללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות החברה בחשבון הנאמנות וכן שעבוד שעבוד יחיד, קבוע ר (א)

ל הכספים ו/או הפיקדונות ו/או ניירות הערך שיופקדו מעת שוטף, ראשון בדרגה יחיד וללא הגבלה בסכום ע

 לעת בחשבון הנאמנות וכל תמורה שתתקבל בגינם, לרבות פירותיהם.

ל המחאת זכות על דרך השעבוד( ראשון בדרגה, עד לסכום שלא יעלה על קבוע ושוטף )בדרך שיד שעבוד יח (ב)

החוב שבמחזור בכל עת, על כל זכויות הערך ההתחייבותי המלא )כהגדרתו בשטר הנאמנות( של אגרות 

ת "(, חברה בבעלות ובשליטה מלאה של החברה, לקבלהחברה הבתחברת וויי בוקס החרש והאומן בע"מ )"

ם שישוחררו, ככל שישוחררו לה, על ידי הבנק המלווה את פרויקט החרש והאומן ספי עודפים המותאמיכ

שני בניינים על מקרקעין  להקמת" ועסקת קומבינציה בינוי-למגורים ולמסחר במתווה של "פינוי פרויקט)

ב, הידועים אביבפינת הרחובות הרבי מבכרך וקומפורט בדרום תל  םמימוקמהמ"ר  2,029 -בשטח של כ

 בינוי"(.-כמתחם "פינוי יח"ד שהוכרזו 36 ,יצירת הבטוחותלמועד מצויות נכון היו , בו 31חלקה  7083כגוש 

ת החברה בחשבון המשועבד( ושעבוד שוטף )על הכספים ו/או הפיקדונות ו/או שעבוד קבוע )על מלוא זכויו (ג)

ירותיהם(, ראשון קבל בגינם, לרבות פשתתניירות הערך שיופקדו מעת לעת בחשבון המשועבד וכל תמורה 

בדרגה ויחיד, ללא הגבלה בסכום, שירשם לטובת הנאמן, על כל הזכויות והכספים בחשבון בנק שיפתח על 

 בוקס החרש והאומן בע"מ על שמה במוסד בנקאי בישראל. ידי וויי

ל נכסי החברה. אין כל כל עוד אגרות החוב תהיינה במחזור, מתחייבת החברה שלא ליצור שעבוד שוטף על

באמור כדי להגביל את החברה מליצור שעבוד קבוע ו/או שוטף ו/או ספציפי על כל נכס מנכסיה. נכון למועד 

 שעבוד שוטף על כלל נכסי החברה.פרסום הדוח, לא קיים 

 

 שינוי, שחרור, החלפה או ביטול של שעבוד

והמצאת  הנאמנותשטר '( על פי אב )סדרה החומחזיקי אגרות  כלפילאחר סילוק מלוא התחייבויות החברה  (א)

של כל הבטוחות שנרשמו ו/או  ןהנאמן לביטולו, החברה הבת החברה ואישור החברה לנאמן על כך, יפעל

 הנאמנות.לטובתו כאמור בשטר יירשמו 

( 1, למעט במקרים הבאים: )הנאמנותלא תהיה רשאית לבצע החלפת בטוחות שאינן רשומות בשטר  החברה (ב)

ו/או ניירות ערך ממשלתיים של מדינת ישראל ו/או  כספים במזומן נותנאמתפקיד בחשבון ה ברהאם הח

בנקאי/ים ו/או תמסור לנאמן ערבות/יות פקדון/נות   ו/או מלווים קצרי מועד )מק"מ( של בנק ישראל

 שטרוהוראות  AAבנקאית/יות אוטונומית/ות בלתי חוזרת/ות מבנק בישראל שדירוגו לא יפחת מדירוג 

)ב( לשטר 7.5.3יהא בהתאם לקבוע בסעיף על הערבות/יות הבנקאית/ות, שתוקפה/ן  תחולנה גם הנאמנות

ככל שתתקבל החלטה מיוחדת בדבר החלפת בטוחות  (2; )המתואםבסכום השווה לערך  ו/או  ,הנאמנות

 -; ול דיןת כ'( בהתאם להוראות חוק ניירות ערך ובהתאם להוראואבאסיפת מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

 .נאמן שוכנע כי החלפת הבטוחות הינה בגדר שינוי שאינו פוגע במחזיקי אגרות החוב )סדרה א'(( אם ה3)

עיף זה לעיל, תבצע החברה החלפת בטוחה למזומן, החברה לא תהא יובהר, כי ככל שבהתאם להוראות ס

  רשאית לבצע החלפה נוספת לבטוחה אחרת אלא בכפוף למנגנון סביר.

 בתוספת עת באותה, שבמחזור'( אן הבלתי מסולקת של אגרות החוב )סדרה יתרת הקר -" המתואםרך הע"

 .עד לאותו מועד שנצברה ריבית
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 תעודות התחייבות נוספות והרחבת סדרהמגבלות בקשר עם הנפקת 

ה וספת בתנאים זהים לאגרות החוב )סדרה א'( או שאינה מגובנ חוב אגרות סדרת תנפיק החברהש ככל (א)

 של זו על עדיפות תהיינה לא בפירוק הנוספת הסדרה זכויותטחונות(, יאינה מגובה בבטחונות )וכל עוד יבב

 .'(א)סדרה  החוב אגרות

'( נוספות, בין אלהנפיק, בכל עת, על פי שיקול דעתה הבלעדי אגרות חוב )סדרה החברה תהיה רשאית  (ב)

לתנאי אגרות החוב )סדרה שתנאיהן יהיו זהים  ,תבהנפקה לציבור נוספת, או בהנפקה פרטית או בדרך אחר

 :)במצטבר( כדלהלן  התנאים בהתקיים וזאת"(, בכל מחיר ובכל אופן שיראה לה, הרחבת הסדרה'( )"א

 ש"ח;  68,000,000ן של אגרות החוב )סדרה א'( לאחר ההרחבה, לא יעלה על ערך נקוב כולל של היקפ (1)

לפיו, סך  החרש והאומן, לפרויקט מעקבמדוח  עתקלהרחבת הסדרה החברה תציג לנאמן ה קודם (2)

מיתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות  125% -כהעודפים הצפויים בפרויקט אינו נמוך מסך השווה ל

 ;הסדרה הרחבת לאחר שתהיהכפי '( שבמחזור, אסדרה החוב )

 יותבתנ תעמודהחברה  ,הסדרה להרחבתלדוחותיה הכספיים האחרונים שפורסמו קודם  בהתאם (3)

ביצוע  בהנחת ןותמשיך לעמוד בה הנאמנותלשטר  8.1.17 - 8.1.16פים ת בסעיהפיננסיות המפורטו

 ;הסדרה הרחבת

לא תתקיים איזה מעילות הפירעון המידי המפורטות  הת הסדרביצוע הרחב בהנחתו מתקיימת לא (4)

 הנאמנות;לשטר  8.1 בסעיף

הדירוג  ת אישור מראש מחברתקבלהסדרה תיעשה בכפוף ל הרחבתככל שאגרות החוב ידורגו,  (5)

'( כפי שיהיה באותה עת )קרי, הדירוג אהסדרה כאמור לא תפגע בדירוג אגרות החוב )סדרה  שהרחבת

 (.הסדרה הרחבתערב 

 

בהתאם לטבלאות הגילוי בדבר פרויקט נדל"ן יזמי מהותי מאוד, כפי  ,פרויקט החרש והאומן פירוט אודותל .9.8

ע לפעילות בתחום הנדל"ן היזמי שפורסמה ע"י סגל ות ניירות ערך בנוגתקנשמופיעות בהצעת חקיקה לתיקון 

וכן סעיף  תיאור עסקי התאגיד( )פרק 2018הדוח התקופתי לשנת ל א' ש לחלק 6.5.2, ראו סעיף רשות ניירות ערך

 אויובזה,  לדוח נספח א'ב( לשטר הנאמנות, 2)7.6בהתאם להוראות סעיף . 2018לדוח הדירקטוריון לשנת  12.9

בדוח  אודות פרויקט החרש והאומןנתונים שהובאו בעד למועד הדוח שחלו  מהותיים ייםשינו פרטים בדבר

  .2018התקופתי ובדוח הדירקטוריון לשנת 

 

 

  .החברה של לקידומה תרומתם על ולמנהליה החברה לעובדי מודה החברה דירקטוריון

 

________________  _______________ 
 יהודה גורסד  יוסף תורג'מן 

 מנכ"ל  הדירקטוריון יו"ר

 

 2019בנובמבר  26תאריך: 
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 נספח א'

 

   8201לשנת  פרטים אודות נכסים אשר סווגו כנכסים מהותיים מאוד בדוח התקופתי .1
  -פרויקט החרש והאומן .1.1

 עלויות שהושקעו ויושקעו .1.1.1

 2018 שנת 2019 שנת  
  3רבעון  2רבעון  1 רבעון  
 אלפי ש"ח  

קעו
ש

הו
ש

ת 
עלויו

 

 -,-   -,- התקופה בתום קרקע בגין צטברותמ עלויות

משפטיות,  עלויות בגין תכנון, הנהלה וכלליות,
 דיירים פיקוח, שיווק ופינוי

13,268 15,822 18,357 13,268 

 22,899 22,891 22,891 22,971 ואגרות, מסים, עלויות מצטברות בגין פיתוח

 6,666 20,526 13,868 10,345 בניה בגין  מצטברות עלויות
 4,833 7,488 7,119 4,891 (שהוונו)עלויות מצטברות בגין מימון 

 47,666 69,262 59,700 51,475 מצטברת עלות כ"סה
 מצטברת בספרים  לותע כ"סה

 
93,544 95,733 93,511 93,431 

שיעור 
קעו ו

ש
הו

ם 
טר

ש
ת 

עלויו
ה

מ
של

ה
 

 -,- -,- -,- -,- (אומדן) הושקעו שטרם קרקע בגין עלויות
משפטיות,  עלויות בגין תכנון, הנהלה וכלליות,

שטרם הושקעו  דיירים פיקוח, שיווק ופינוי
 )אומדן(

 17,620-כ 12,500-כ 15,000-כ 17,620-כ

 הושקעו מסים ואגרות שטרם, עלויות בגין פיתוח
  4(אומדן)

 314-כ 300-כ 300-כ 300-כ

 112,400-כ 98,000-כ 105,000 -כ 108,700 -כ (אומדן)שטרם הושקעו  בניה בגין עלויות
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות 

 (אומדן)מהוונות בעתיד 
 5,000-כ   2,600-כ 3,000-כ 5,000-כ

 135,334 113,400-כ 123,000 -כ 131,600 -כ כ עלות שנותרה להשלמה"סה
 8% 18%-כ 14%-כ 10%-כ ( )%(קרקע כולל לא) )הנדסי) השלמה שיעור

 2021, 1רבעון   2021, 2 רבעון 2021, 2רבעון  2021, 1רבעון   צפוי השלמת בנייה מועד
 

לעלויות שטרם הושקעו ולמועד ההשלמה הצפוי הינם מידע חס עיל בייודגש, כי ההערכות המפורטות ל

החברה. צופה עתיד )כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך(, אשר התממשותו אינה ודאית ואינה בשליטה של 

מדנים של החברה באשר ללוחות הזמנים של והמידע האמור מתבסס על ההסכמי הקיימים, תחזיות וא

ם הוצאו עד כה יהיו בהתאם להערכות החברה. שינוי באיזה מן שטרוצאות הפרויקט וכן על ההנחה שהה

 ה.המשתנים שתוארו, עשוי להביא לשינוי בגובה העלויות שתוארו ו/או לדחיית מועד ההשלמ

 
יצוין, כי המלאי בדוח  .2018לדוח התקופתי לשנת  6.2.3 יך המאזן ראו סעיףלפרטים אודות שומת היטל השבחה אשר התקבלה בידי החברה לאחר תאר 4

    רשם בעלות המכר בדוח רווח והפסד.נמכר ונמלאי אשר  והפחתה שלהכספי כולל התחייבות בגין שירותי בניה 
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 שיווק הפרויקט .1.1.2

 2018 שנת 2019 שנת 
  3רבעון  2רבעון  1 וןרבע

 אלפי ש"ח
 12 5 5 2 )#( יחידות דיור חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת

 1,069 506 385 215 (ר"מ)יחידות דיור 
מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו 

 בתקופה השוטפת 
)אלפי ש"ח למ"ר יחידות דיור 
 כולל מע"מ(

44.6 42.8 46.3 47 

 27 39 34 29 )#(יחידות דיור  פה:חוזים מצטברים עד לסוף התקו
 2,677 3,783 3,277 2,892 (ר"מ)יחידות דיור 

מחיר ממוצע למ"ר במצטבר בחוזים 
 שנחתמו עד סוף התקופה

 44 44.5 44.3 44.5 יחידות דיור 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  שיעור השיווק של הפרויקט
 )אלפי ש"ח(  הפרויקט

231,000 232,000 234,000 231,000 

כ הכנסות צפויות מחוזים "סה
במטבע )שנחתמו במצטבר 

 (המסחרי

109,994 124,089 144,115 101,797 

שיעור שיווק ליום האחרון של 
 )%(התקופה 

48% 53% 62% 44% 

 שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים
 :30.6.2019נכון ליום 

 37 25 30 35 )#(יחידות דיור 
 3,507 2,374 2,880 3,265 (ר"מ)יחידות דיור 

( יתרת מלאי)כ עלות מצטברת "סה
המיוחסת לשטחים שטרם נחתמו 

יהם חוזרים מחייבים בדוח על לגב
 המצב הכספי 

  
93,544 

 
95,733 

 
93,511 

 
93,431 

 ******************************************************************************************************************************* 
מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה 

 [מגורים]ר "מ)#( / ועד תאריך הדוח 
 1 5 -,-  

ר בחוזים שנחתמו "מחיר ממוצע למ
מתום התקופה ועד תאריך הדוח 

 [ מגורים]

 50 46.3 -,-  

 

 

 8201מהותיים מאוד בדוח התקופתי לשנת שאינם פרטים אודות נכסים אשר סווגו כנכסים  .2

  קרקעות לבנייה עצמית – רויקט הכפר הלבןפ .2.1

 מספרי (2019) שוטפת שנה 
 השוואה

 31.12.2018 3רבעון  2רבעון  1 רבעון 

 4 0 0 0 5)#( בתקופה שנחתמו חוזים מספר
 890 0 0 0 (ר"מ) בתקופה סכמיםה םלגביה שנחתמו יםשטח
 3,400 0 0 0 באלפי ש"ח( -)כולל מע"מ  שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצע מחיר

 

 
חודשים    24ה ולא יתקבל היתר בנייה בתוךהעסקה היאת יצוין, כי בהתאם לתנאי הסכם המכר אשר נחתם עם כל רוכש, קיימת לרוכש אפשרות לבטל  5

   הסכמים שנחתמו. 15הסכמים מתוך  10-לנכון למועד דוח זה, התקבלו הודעות ביטול ביחס יצוין, כי הסכם המכר. ממועד השלמת 



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 נדל”ן בע”מ בוקס-וויי

 מידע כספי לתקופת ביניים

 )בלתי מבוקר(

 2019 ספטמברב 30

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

 נדל”ן בע”מ בוקס-וויי

 מידע כספי לתקופת ביניים

 )בלתי מבוקר(

 2019 ספטמברב 30

 
 
 
 
 

 תוכן העניינים
 
 
 

 ד  ף 

 2 ון המבקרבוח סקירה של רואה חשד

  בשקלים חדשים )ש"ח(: -ציתיים דוחות כספיים תמ

 3-4 על המצב הכספיתמציתי מאוחד דוח 

 5 והפסדעל הרווח תמציתי וח ד

 6 הכולל)הפסד( על הרווח תמציתי ח וד

 7-9 על השינויים בהון תמציתי וח ד

 10-11 על תזרימי המזומניםתמציתי וח ד

 12-16 יאורים לדוחות הכספיים התמציתייםב
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 בוקס נדל”ן בע”מ-וויישל רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של ירה קס דוח

 
 

 מבוא 
 

 המאוחד התמציתי הדוח את הכולל, (" החברה" - להלן) מ”ן בע”בוקס נדל-וויי חברת של ףהמצור הכספי המידע את סקרנו
 ותזרימי בהון ינוייםשה ,הכולל)הפסד(  הרווח על התמציתיים הדוחות ואת 2019 ספטמברב 30 ליום הכספי המצב על

 של ולהצגה לעריכה ראיםאח וההנהלה הדירקטוריון. תאריך באותו ושהסתיימ חודשים 3-ו 9 של ותלתקופ המזומנים
 אחראים הם וכן", ביניים לתקופות כספי דיווח" IAS 34 בינלאומי חשבונאות לתקן בהתאם זו ביניים תלתקופ כספי מידע

. 1970 ל" התש(, ומיידיים תקופתיים דוחות) ערך ניירות תקנות של' ד פרק לפי זו יםביני לתקופת כספי מידע לעריכת
 .סקירתנו על בהתבסס זו ביניים תלתקופ כספי מידע על מסקנה להביע היא אחריותנו

 
 היקף הסקירה

 
ים נישל לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות בי 1ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 
בעיקר עם ים, ". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת מבירורהישותהנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של 

אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת 
קורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו יבתקני ל בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם

לים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכו
 חוות דעת של ביקורת.    

 
 מסקנה 

 
 הבחינות מכל, ערוך אינו ל"הנ פיסכה שהמידע לסבור לנו הגורם דבר ליבנו לתשומת בא לא, סקירתנו על בהתבסס

  .IAS 34 בינלאומי חשבונאות לתקן בהתאם, המהותיות

 
 ל"הנ הכספי שהמידע לסבור לנו הגורם דבר ליבנו לתשומת בא לא, סקירתנו על בהתבסס, מתהקוד בפסקה לאמור בנוסף

 (,ומיידיים תקופתיים דוחות) ךער ניירות ותנקת של' ד פרק לפי הגילוי הוראות אחר, המהותיות הבחינות מכל, ממלא אינו
   .1970-ל"התש
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 נדל”ן בע”מ בוקס-וויי

 דוח תמציתי מאוחד על המצב הכספי
 
 

 רדצמבב 31 ספטמברב 30 

 2019 2018 2018 

 מבוקר() (וקרמב תיבל) 

 אלפי ש"ח 

 
    נכסים

    נכסים שוטפים:
 12,898 3,792 8,708 מזומנים ושווי מזומנים

 5,339 14,624 6,755 בשימוש בחשבונות ליווי מוגבלים מזומנים
 4,433 3,864 2,682 פיקדונות בנאמנות 

 -,- 680 -,- פיקדון משועבד
 7,826 16,845 13,373  חייבים ויתרות חובה

 11,744 12,264 6,224 דדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחרנמה נכסים פיננסיים

 120,139 120,197 120,219 מלאי מקרקעין

 157,961 172,266 162,379 

    נכסים לא שוטפים:
 225,845 224,364 261,982 מלאי מקרקעין

 12,184 -,- -,- מלאי מקרקעיןתשלומים על חשבון 
 111,321 103,888 127,411 שקעהן להל" נד

 5,538 -,- -,- הלהשקע ן"נדל חשבון על תשלומים
 1,688 1,688 1,688 בנאמנות ןפיקדו

 9,928 9,827 12,298 הלוואות לזמן ארוך שניתנו
 8,792 9,697 7,882 הוצאות מראש

 -,- 5,300 -,- אופציה לרכישת קרקעות לבניה
 10,257 10,256 9,527 רווח כולל אחר ן דרךהוגוי שוב םהנמדדינכסים פיננסים 

 -,- -,- 3,782 מושנכס בגין זכויות שי    

 394 405 493 רכוש קבוע    

 425,063 365,425 385,947 

 583,024 537,691 548,326 

 

 

 

 

 

 

 וחות כספיים אלה.ד מתמצית דם מהווים חלק בלתי נפרהמצורפי הביאורים
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 ן בע”מבוקס נדל”-וויי

 דוח תמציתי מאוחד על המצב הכספי
 
 

 בדצמבר 31 ספטמברב 30 

 2019 2018 2018 

 )בלתי מבוקר( )מבוקר( 

 אלפי ש"ח 

 
    יבויות והון חיהת

    התחייבויות שוטפות:
 לזמן ארוך שוטפות של הלוואה לזמן קצר וחלויות  הלוואות

 37,601  63,652 45,476 בנקאיים מתאגידים   
 2,720  3,000 6,800 שוטפת בגין אגרות חוב ותחל

 51,986  55,602 46,425 התחייבויות בגין שירותי בניה
 2,118  1,082 50 תני שירותיםספקים ונו

 15,028  18,699 16,144 מלקוחות מותמקד
 1,631  -,- 122 הלוואת בעלים
 4,930  8,448 7,156 זכות זכאים ויתרות

 -,- -,- 267 חכירה תחייבות בגיןשוטפות של ה יותחלו

 181  233 181 מס הכנסה לשלם

 122,621 150,716  116,195 

    התחייבויות לא שוטפות:
 162,000  143,100 180,000 הלוואות מתאגידים בנקאיים

 64,486  64,107 60,685 אגרות חוב
 -,- -,- 3,525 כירההתחייבות בגין ח

 2,797  975 3,436 יםסים נדחימ

 247,646 208,182  229,283 

    הון: 
 25,159  20,693 26,734 הון מניות

 5,264  5,764 6,092 פיננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחרקרן הון בגין נכסים 
 190,176  172,172 200,548 פרמיה על המניות

 8,300  2,781 6,354 כתבי אופציה
 (1,519) (1,519) (1,519) ינן מקנות שליטההזכויות שא קרן הון בגין עסקאות מול

 (19,399) (15,000) (23,054) יתרת הפסד

 (28,274) (28,274) (28,274) מניות החברה המוחזקות על ידי החברה

 179,707  156,617 186,881 רהסך הון המיוחס לבעלי מניות החב

 23,141  22,176 25,876 ות שליטהקנמ ות שאינןויזכ

 202,848  178,793 212,757 ןההוסך 

 583,024 537,691  548,326 

 

 

 

 

 .2019 בנובמבר, 26:  החברה על ידי דירקטוריון תאריך אישור הדוחות הכספיים

 

 
 
 
 

   

 יוסף תורג'מן
 טוריוןיו"ר הדירק

 יהודה גורסד
 מנכ"ל

 אלדד ארוטשס
 פיםססמנכ"ל כ

 

 

 

 

 ים אלה.תי נפרד מתמצית דוחות כספיהביאורים המצורפים מהווים חלק בל
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 בוקס נדל”ן בע”מ-וויי

 והפסד הרווחדוח תמציתי על 

 
 

  החודשים 9  
 שהסתיימו

 מברספטב 30ביום 

החודשים  3
 שהסתיימו

 ספטמברב 30ביום 

שנה 
 שהסתיימה

 בדצמבר 31-ב
 2018 2018 2019 2018 2019 ביאור 

 )מבוקר( בוקר()בלתי מ  

 אלפי ש"ח  

 
 10,572  -,- 15,479 -,- 34,569 4 ותהכנס

 (9,836) -,- (11,784) -,- (21,516)  סותכנהה עלות

 736  -,- 3,695 -,- 13,053  רווח גולמי
       

 (6,848) (1,496) (1,670) (4,521) (4,966)  הוצאות הנהלה וכלליות
 (1,109) (357) (124) (1,020) (433)  יווקה ושמכירהוצאות 

 488  441 581 589 1,466  ות, נטות אחרהכנסו

 3,895  -,- 284 1,245 (991)  להשקעה ן" נדל של ההוגן בשווי שינויים

 (2,838) (1,412) 2,766 (3,707) 8,129  ילותמפעולות רג (הפסדרווח )
 (5,871) (1,374) (2,676) (3,748) (6,636)  הוצאות מימון

 972  334 192 1,187 400  הכנסות מימון

 (4,899) (1,040) (2,484) (2,561) (6,236)  , נטוהוצאות מימון

י מסים על ולפנ לאחר מימון (הפסדרווח )
 הכנסה

 
1,893 (6,268) 282 (2,452) (7,737) 

       

 (1,963) (8) (361) 17 (2,840)   (ההכנסה מסים עלהטבת מס )

 (9,700) (2,460) (79) (6,251) (947)  לתקופה  הפסד

       
       ייחוס ההפסד לתקופה:
 (13,875) (2,407) 153 (9,461) (3,682)  לבעלי מניות החברה

 4,175  (53) (232) 3,210 2,735  לבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה

  (947) (6,251) (79) (2,460) (9,700) 

       
       

 ש"ח  

    -למניה המיוחס לבעלי מניות החברה  הפסד
 

     

 (0.098) (0.018) 0.001 (0.069) (0.020)  אבסיסי ובדילול מל

 

 

 

 

 כספיים אלה.ביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות ה
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 נדל”ן בע”מ בוקס-וויי

 ל הכול)הפסד(  הרווחעל  מציתידוח ת

 
 

 שהסתיימו םודשיהח 9 
 ספטמברב 30ביום 

 ים שהסתיימוהחודש 3
 ספטמברב 30ם ביו

 שנה שהסתיימה
 בדצמבר 31-ב

 2019 2018 2019 2018 2018 

 )מבוקר( בוקר()בלתי מ 

 אלפי ש"ח 

 

 (9,700) (2,460) (79) (6,251) (947) לתקופה  הפסד

      
      ממס:)הפסד( כולל אחר, נטו  וחרו

      אשר לא יסווגו מחדש לרווח או הפסד: פריטים
נסים בשווי הוגן דרך רווח כולל ניפשערוך של נכסים 

 631  (506) (4,294) 1,290 1,083 אחר

 (148) 113 986 (307) (255) מס (הוצאותהכנסות )

 483  (393) (3,308) 983 828 , נטו ממסכולל אחר לתקופה)הפסד( ח רוו

      

 (9,217) (2,853) (3,387) (5,268) (119) כולל לתקופה הפסד

      
      הכולל לתקופה: סדפההייחוס 

 (13,392) (2,800) (3,155) (8,478) (2,854) יות החברהי מנלבעל

 4,175  (53) (232) 3,210 2,735 ליטהלבעלי הזכויות שאינן מקנות ש

 (9,217) (2,853) (3,387) (5,268) (119) לתקופה כולל הפסד

 

 

 

 

 

 

 

 חות כספיים אלה.דות ביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמציה
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 1 -)המשך( 
 בוקס נדל”ן בע”מ-וויי

 השינויים בהון יתי על צתמ דוח
 

 

הון המניות 
 הנפרע

קרן הון בגין 
נכסים 

 פיננסים 
הנמדדים 

ווי הוגן בש
רווח רך ד

 אחר כולל
על  פרמיה

 מניותה
כתבי 

 אופציות

קרן הון בגין 
עסקאות מול 

הזכויות 
שאינן 
מקנות 
 שליטה

יתרת רווח 
 ד(פס)ה

מניות 
החברה 

המוחזקות 
 סך הכל ע"י החברה

 שאינן זכויות
ות מקנ

 סך הכל הון שליטה

 אלפי ש"ח 

 
 202,848 23,141 179,707 (28,274) (19,399) (1,519) 8,300 190,176 5,264 25,159 מבוקר() 2019בינואר  1תרה ליום י

שהסתיימה  החודשים 9תנועה בתקופה של 
           )בלתי מבוקר(: 2019 ספטמברב 30ביום 
 (947) 2,735 (3,682)  (3,682)      לתקופה (הפסדרווח )

 828  828      828  ולל אחר לתקופהח כרוו

 (119) 2,735 (2,854)  (3,682)    828  לתקופה כולל (הפסדרווח ) הכל סך

           :עסקאות עם בעלים 
 10,001  10,001    (1,946) 10,372  1,575 טההשליל בעעל ידי  כתבי אופציותמוש מי         

 27  27  27      תשלום מבוסס מניות עלות     

 10,028 -,- 10,028 -,- 27 -,- (1,946) 10,372 -,- 1,575 עליםסך עסקאות עם ב

 212,757 25,876 186,881 (28,274) (23,054) (1,519) 6,354 200,548 6,092 26,734 )בלתי מבוקר( 2019 טמברפסב 30תרה ליום י

           
 184,019 18,966 165,053 (28,274) (5,581) (1,519) 2,781 172,172 4,781 20,693 מבוקר() 2018בינואר  1תרה ליום י

שהסתיימה  החודשים 9תנועה בתקופה של 
           )בלתי מבוקר(: 2018 טמברפסב 30ביום 
 (6,251) 3,210 (9,461)  (9,461)      לתקופה (הפסדרווח )

 983  983      983  רווח כולל אחר לתקופה

 (5,268) 3,210 (8,478)  (9,461)    983  לתקופהלל כו (הפסדח )רווסך הכל 

           - עסקאות עם בעלים

 42  42  42      יותם מבוסס מנתשלו עלות     

 178,793 22,176 156,617 (28,274) (15,000) (1,519) 2,781 172,172 5,764 20,693 )בלתי מבוקר( 2018 ספטמברב 30יתרה ליום 

 

 

 ק בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים אלה.פים מהווים חלרים המצוראוביה
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 2 -)המשך( 
 בע”מבוקס נדל”ן -וויי

 ים בהון על השינוי דוח תמציתי
 

 

הון המניות 
 הנפרע

קרן הון בגין 
נכסים 

 פיננסים 
ם ידדהנמ

 בשווי הוגן
דרך רווח 

 אחר כולל
פרמיה על 

 המניות
כתבי 

 אופציות

 ן בגיןקרן הו
מול עסקאות 

 יותהזכו
שאינן 
מקנות 
 שליטה

יתרת רווח 
 )הפסד(

מניות 
החברה 

המוחזקות 
 סך הכל ע"י החברה

 שאינן ותזכוי
מקנות 
 וןכל הסך ה שליטה

 אלפי ש"ח 

 
 206,136 26,108 180,028 (28,274) (23,214) (1,519) 8,300 190,176 9,400 25,159 (בלתי מבוקר) 2019 יוליב 1תרה ליום י

ודשים שהסתיימה הח 3ופה של תנועה בתק
           )בלתי מבוקר(: 2019 ספטמברב 30ביום 
 (79) (232) 153  153      לתקופה (הפסדרווח )

 (3,308)  (3,308)      (3,308)  כולל אחר לתקופה הפסד

 (3,387) (232) (3,155)  153    (3,308)  לתקופה כולל דהפס להכ סך

           :בעלים ת עם עסקאו
 10,001  10,001    (1,946) 10,372  1,575 על ידי בעל השליטה כתבי אופציותמוש מי     

 7  7  7      יותם מבוסס מנתשלו עלות     

 10,008 -,- 10,008 -,- 7 -,- (1,946) 10,372 -,- 1,575 ליםעם בעקאות סך עס

 212,757 25,876 186,881 (28,274) (23,054) (1,519) 6,354 200,548 6,092 26,734 )בלתי מבוקר( 2019 ברספטמב 30תרה ליום י

           
 181,630 22,229 159,401 (28,274) (12,609) (1,519) 2,781 172,172 6,157 20,693 (בלתי מבוקר) 2018 יוליב 1תרה ליום י

שהסתיימה החודשים  3של תנועה בתקופה 
           ר(:מבוק )בלתי 2018 ספטמברב 30ביום 
 (2,460) (53) (2,407)  (2,407)      לתקופה הפסד

 (393)  (393)      (393)  כולל אחר לתקופה הפסד

 (2,853) (53) (2,800)  (2,407)    (393)  לתקופהכולל  דהפס סך הכל

           - בעליםת עם עסקאו

 16  16  16      עלות תשלום מבוסס מניות     

 178,793 22,176 156,617 (28,274) (15,000) (1,519) 2,781 172,172 5,764 20,693 )בלתי מבוקר( 2018 ספטמברב 30יתרה ליום 

 

 

 .וים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים אלהצורפים מהוביאורים המה
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 3 -ם( )סיו
 בע”מבוקס נדל”ן -וויי

 דוח תמציתי על השינויים בהון 
 

 

 ניותן המוה
 הנפרע

קרן הון בגין 
נכסים 

 פיננסים 
הנמדדים 
בשווי הוגן 
דרך רווח 

 אחר כולל
פרמיה על 

 המניות
כתבי 

 אופציות

ן קרן הון בגי
ת מול קאועס

יות זכוה
שאינן 
מקנות 

 ליטהש
יתרת רווח 

 )הפסד(

מניות 
החברה 

ת זקווחהמ
 סך הכל ע"י החברה

 שאינן ותזכוי
מקנות 
 סך הכל הון שליטה

 "חי שאלפ 

 

 184,019  18,966 165,053  (28,274) (5,581) (1,519) 2,781 172,172 4,781 20,693 מבוקר() 2018בינואר  1יתרה ליום 
           :מבוקר() 2018ך שנת מהלעה בתנו

 (9,700) 4,175 (13,875)  (13,875)      לשנה (הפסדרווח )

 483   483       483  ל אחרכול רווח

 (9,217) 4,175 (13,392)  (13,875)    483  כולל לשנה (הפסדח )רוול סך הכ

           עסקאות עם בעלים:
 27,989   27,989     5,519 18,004  4,466 הנפקת מניות וכתבי אופציה

 57   57   57       עלות תשלום מבוסס מניות

 28,046  -,- 28,046  -,- 57  -,- 5,519 18,004 -,- 4,466 יםסך עסקאות עם בעל

 202,848  23,141 179,707  (28,274) (19,399) (1,519) 8,300 190,176 5,264 25,159 מבוקר() 2018בדצמבר  31יתרה ליום 

 

 
 לה.ם אייספוים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות כצורפים מהוביאורים המה
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 1 -( המשך)
 נדל”ן בע”מ בוקס-וויי

 ניםדוח תמציתי על תזרימי המזומ
 

 שהסתיימו החודשים 9 
 ספטמברב 30ביום 

 החודשים שהסתיימו 3
 ספטמברב 30ביום 

 שנה שהסתיימה
 בדצמבר 31-ב

 2019 2018 2019 2018 2018 

 )מבוקר( בוקר(י מלת)ב 

 אלפי ש"ח 
 

      :תוטפש ותתזרימי מזומנים מפעיל

 ( 9,700) ( 2,460) ( 79) ( 6,251) ( 947) הקופלת הפסד

      התאמות בגין:
 57  16 7 42 27 מרכיב ההטבה בהענקת אופציות לעובדים

 ( 167) ( 11) 1 ( 176) 32 ח"במט מזומנים יתרות בגין)הכנסות( הפרשי שער  הוצאות
 85  13 99 54 147 פחת

 ( 3,895) -,-  ( 284) ( 1,245) 991 העשקלהן דל"וי הוגן של נשינויים בשו
 1,981  -,-  360 -,- 385 מסים נדחים, נטו

 ( 365) 139 98 ( 181) 486 הוצאות )הכנסות( מימון, נטו

 2,068 (1,506 ) 281 157 (2,304 ) 

      :שינויים בסעיפי רכוש והתחייבות
הוצאות מראש  ולל)כ ובהח ויתרות ביםבחיי (עליהירידה )

 6,047  13,933 ( 1,167) ( 3,875) ( 6,446) ך(ארון זמל
 ( 4,360) -,- 4,307 -,- ( 1,416) ם מוגבלים בשימוש בחשבונות ליוויניומעליה במז

 ( 177) ( 52) -,- ( 125) -,- לשלם הכנסה במסה יריד
 1,478  494 ( 2,904) 442 ( 2,068) שירותים ונותני ספקיםב )ירידה( עליה

 ( 3,415) ( 3,375) ( 6,407) ( 7,002) 5,093 ומקדמות מלקוחות זכות ותתרוי םבזכאי (ירידהעליה )
 ( 3,616) -,- ( 3,688) -,- ( 5,560) בניה שירותי בגין יבותחיהת

 ( 81,665) ( 4,998) 828 ( 81,688) ( 22,224) מקרקעין מלאי חשבון על ותשלומים מקרקעין מלאי

 (32,621 ) (92,248 ) (9,031 ) 6,002 (85,708 ) 

 ( 97,712) 3,699 ( 8,829) ( 100,005) ( 31,500)  פעילות שוטפתל (שימשונבעו )ש ו,ם נטינמוזמ

      פעילות השקעה:מתזרימי מזומנים 
 ( 191) ( 18) ( 38) ( 171) ( 149) קבוע רכוש רכישת

ותשלומים על חשבון נדל"ן  להשקעה ן"בנדל השקעה
 ( 44,158) ( 222) ( 755) ( 38,371) ( 11,544) עהקשלה

 680  97 -,-  -,-  -,-  תנופיקדוי בנושי
 דרך הוגן בשווי נמדדיםה פיננסים נכסים שממימו תמורה
 6,986 אחר ללוכ חרוו

 
 -,- 

 
 -,- 

 
 -,- 

 
 -,- 

 ( 5,599) ( 542) ( 55) ( 5,579) ( 2,205) מתן הלוואה לזמן ארוך

 ( 49,268) ( 685) ( 848) ( 44,121) ( 6,912) פעילות השקעהלו ששימשנטו,  מזומנים

      ן:מזומנים מפעילות מימו  ימי תזר
אות תמורה מהנפקת מניות וכתבי אופציה, נטו מהוצ

 19,120  -,- -,- -,- -,- הנפקה
 -,-  -,-  10,001 -,-  10,001 בי אופציותמימוש כת

 -,-  -,-  ( 70) -,-  ( 86) פירעון התחייבות בגין חכירה
 -,-  -,-  -,-  -,-  ( 2,720) גרות חובפירעון א
 -,-  -,-  -,-  -,-  2,693 מהנפקת אגרות חוב תמורה 

 -,-  -,-  -,-  -,-  ( 1,509) החזר הלוואת בעלים
 129,151  -,-  7,852 119,000 27,875 לוואות מתאגיד בנקאיקבלת ה

 ( 30,302) ( 13,000) ( 2,000) ( 13,000) ( 2,000) מתאגיד בנקאי החזר הלוואות

 117,969  ( 13,000) 15,783 106,000 34,254 מוןמיפעילות מ( ושששימ) ובעשנ נטו,מזומנים 

 ( 29,011) ( 9,986) 6,106 ( 38,126) ( 4,158) במזומנים ושווי מזומנים (ירידהעלייה )
 41,742  13,767 2,603 41,742 12,898 תקופהה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת

 ווי שת מזומנים ו רו הפרשי שער בגין ית (הוצאותהכנסות )
 167  11 (1) 176 ( 32) זומניםמ

 12,898  3,792 8,708 3,792 8,708 תקופהה מנים ושווי מזומנים לסוףיתרת מזו 

 

 ים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים אלה.ביאורים המצורפה
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 2 -)סיום( 

 קס נדל”ן בע”מבו-יווי

 דוח תמציתי על תזרימי המזומנים
 
 

 שהסתיימו יםדשהחו 9 
 ספטמברב 30ם יוב

 הסתיימוהחודשים ש 3
 פטמברסב 30ביום 

 שנה שהסתיימה
 בדצמבר 31-ב

 2019 2018 2019 2018 2018 

 קר()מבו בוקר()בלתי מ 

 אלפי ש"ח 

 
      מידע נוסף על תזרימי המזומנים: -' אנספח 

 6,489  2,478 1,625 6,065 5,245 ששולמה יביתר

 366  88 -,- 276 -,- הריבית שהתקבל

 (191) (52) -,- (122) (38) שולמושההכנסה  מיסים על

      
      :פעילות שלא במזומן - ב'פח נס

  3,542  3,542  לרכישת קרקע לבניהזכאים בגין אופציה    

  3,630  3,630  קרקעיןאי מזכאים בגין תשלומים על חשבון מל

  1,688  1,688  מנותבנאת תמורה מהנפקת אגרות חוב המוחזק
 ות רקעין באמצעלהשקעה ומלאי מקרכישת נדל"ן 

 10,500      םהלוואת בעלי   

 8,869      בעלים הלוואתהמרת  תמורת ואופציות מניות הנפקת

 5,355  15,733 94 15,773 11,935 חייבים בגין מכירת נדל"ן להשקעה

   -,-  3,879 חכירהן נכס בגין זכויות שימוש כנגד התחייבות בגי

 

 

 

 

 

 

 כספיים אלה.מצית דוחות לק בלתי נפרד מתים מהווים חביאורים המצורפה
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 נדל”ן בע”מ בוקס-וויי

 ת הכספייםיאורים לתמצית הדוחוב
 

 כללי  -  1ביאור 
 

כחברה לפי  1993בפברואר  14התאגדה בישראל ביום  ()להלן: "החברה"  בוקס נדל”ן בע”מ-וויי
 בבורסה לניירות חברה נסחרים. ניירות הערך של ה1983-גמ" , התשחדש()נוסח ת פקודת החברו

 .1993אוגוסט יב בע"מ החל מחודש אב-ערך בתל
 
 

 כה של הדוחות הכספיים: בסיס הערי  -  2ביאור 
 

המידע הכספי לתקופת  -)להלן  2019 ברמספטב 30המידע הכספי התמציתי של החברה ליום  .א
יים" לתקופות בינ"דיווח כספי  - 34י מספר ומבינלאאות חשבונ קןהביניים( נערך בהתאם לת

ערך ד' של תקנות ניירות  פרקהנדרש בהתאם לל את הגילוי הנוסף (, וכולIAS 34 -)להלן 
 כל את כולל אינו ינייםבה לתקופת הכספי המידע. 1970-)דו"חות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

ת לעיין במידע הכספי לתקופ יש. ייםשנת כספיים תדוחו במסגרת הנדרשים והגילויים המידע
אורים אשר נלוו אליהם, אשר והבי 2018יים לשנת כספיים השנתיחד עם הדוחות ההביניים ב

 International Financial Reportingבינלאומיים )הכספי הדיווח הקני תל מצייתים
Standards )נאותבובחש התקינל אומינלהבי המוסד ידי על פורסמו אשר ופרשנויות תקנים שהם 

(International Accounting Standards Boardה תקני –הלן ( )ל- IFRSוכ )ת הגילוי א יםללו
 .2010 -ירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע הנוסף הנדרש בהתאם לתקנות ני

 הביניים הינו סקור ואינו מבוקר. המידע הכספי לתקופת
 

 ומדניםא .ב
 

 שימוש שתדור וכן דעת שיקול להפעיל החברה נהלתמה ורשתד, םביניי יםכספי דוחות עריכת
 חברהה של החשבונאית מדיניותה יישום על עיםמשפי אשר, והנחות םחשבונאיי יםבאומדנ

 עשויות בפועל וצאותתה. המדווחים וההוצאות ההכנסות, ההתחייבויות, הנכסים סכומי ועל
 .אלו מאומדנים שונות להיות

 
( אשר Significantים )שיקולי נדעת המשמעותי ,להא ינייםב יםהכספי ותהדוח בעריכת
כרוכה יות החשבונאית של הקבוצה ואי הודאות הנהנלה ביישום המדינו על ידי הההופעל

 החברה של תייםנהש הכספיים שבדוחות לאלו זהים היו האומדנים במקורות המפתח של
תקופת ת לקביעמשו ים ששידנ, פרט לאומ2018 בדצמבר 31 ביום שהסתיימה לשנה

 16אומי קן דיווח כספי בינלבעת יישום תגין חוזה חכירה ור ההיוון בהחכירה ולקביעת שיע
 .ב' להלן3כמפורט בביאור 

 
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית: - 3אור בי
 

ת החישוב, אשר יושמו בעריכת המידע הכספי לתקופת הביניים, ועיקרי המדיניות החשבונאית ושיט
למעט , 2018לשנת של הקבוצה ים השנתיים ימשו בעריכת הדוחות הכספישש האל ם עםעקביי נםהי

  הלן. ב' ל3בביאור  האמור
 

 מסים על ההכנסה .א
 

גע וסה לתקופות הביניים מוכרים על בסיס האומדן הטוב ביותר של ההנהלה בנמסים על ההכנ
 לשיעור המס הממוצע שיחול על סך הרווחים השנתיים החזויים.

 
 שנויות חדשות:לתקנים ופר ינלאומיים חדשים, תיקוניםב כספי יווחתקני ד .ב

 
 :2019ב החל משנת נכנסו לתוקף ומחיי אשר חדש ןתק

 
 " או "התקן"(:IFRS 16"  -"חכירות" )להלן  16לאומי תקן דיווח כספי בינ

 
IFRS 16 אומי נליישומו לראשונה, את ההנחיות הקיימות כיום בתקן חשבונאות בי םע החליף

פוי להיות חכירות, וצ הצגה וגילוי של כרה, מדידה,"(. התקן עוסק בהIAS 17)"" כירות"ח 17
המיושם על ידי הצד החוכר בעסקת ה משמעותית בעיקר על הטיפול החשבונאי בעל השפע

 חכירה.
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 בוקס נדל”ן בע”מ-וויי

 )המשך( ם לתמצית הדוחות הכספייםייאורב
 

 משך(:)ה תשבונאיהחעיקרי המדיניות  - 3ביאור 
 

IFRS 16  הקיימות במשנה את ההנחיות-IAS 17בהתחייבות בגין  וכרים להכיר, ודורש מח
החכירה העתידיים, ומנגד ב"נכס בגין זכות  ירה, המשקפת את הערך המהוון של תשלומיחכ

חוזי החכירה )למעט האמור להלן(, ללא הבחנה בין חכירה  לשימוש", וזאת בהתייחס לכל
אות לא ליישם את הורר לחוכרים שמאפש IFRS 16ית. עם זאת, ולה תפעחכירלבין  יתמימונ

רות בהן נכס הבסיס נשוא , לפי קבוצות של נכסי בסיס, ועבור חכיר חכירות לטווח קצראלה עבו
 החכירה הינו בעל ערך נמוך. 

  
IFRS 16 גם את הגדרת "חכירה" ואת אופן הבחינה באם חוזה מכיל חכירה. משנה 

 
IFRS 16 ירה בחוזה. רכיבים שאינם חכירה בנפרד מבכל רכיב חכירה בחוזה כחכל ש לטפדור

וצות של נכס בסיס, שלא מאפשר לחוכר לבחור, לפי קב IFRS 16ת, עם זאת, כהקלה מעשי
קום זאת לטפל בכל רכיב חכירה וברכיבים מלהפריד רכיבים שאינם חכירה מרכיבי חכירה, וב

 ירה יחיד. חכרכיב יו כרים אלשוכלשהם שאינם חכירה הק
 

, כך IAS 17-דומים לאלה שב נותרו IFRS 16ונאות במסגרת , כללי החשבעבור מחכירים
ות, כחכירות תפעוליות או כחכירות מימוניות, בדומה לכללים שמחכירים ימשיכו ויסווגו חכיר

  .IAS 17-שב
 

נובע ה שימושות הנכס זכל כי חכירות משנה מסווגות בהתייחס IFRS 16בהקשר זה, מציין 
 בעת כחכירות תפעוליות ומשנה שסווג ס הבסיס. חכירותבהתייחס לנכמהחכירה הראשית ולא 

מימונית חדשה  , יטופלו כחכירהIFRS 16בעת יישום מימוניות  וכחכירות IAS 17יישום 
 .IFRS 16היישום לראשונה של  במועד הייתה בה שההתקשרות

 
, בהתאם 2019בינואר  1י, החל מיום יבוספקטרטר באופן IFRS 16,מיישמת את  הקבוצה

ישום לראשונה כתיאום ליתרת שפעה המצטברת של הישרת הכרה בהוראת המעבר המאפלה
ת ו)כלומר, ללא תיקון מספרי ההשוואה לתקופ 2019בינואר  1העודפים ליום הפתיחה של 

 הדיווח הקודמות(.
 

ת התקן לראשונה בדרך א ליישםוצה רה הקבבחביחס לעסקאות שבהן הקבוצה היא החוכרת, 
כחכירות תפעוליות,  ות שסווגו קודם לכן, עבור חכיריבות בגין חכירההוכרה התחי לפיה

של תשלומי החכירה שיוותרו, המהוונים על ידי שימוש בשיעור הריבית  בהתאם לערך הנוכחי
 ותזכוי בגיןנכסים ב וספתי של החוכר במועד היישום לראשונה. במקביל, הכירה הקבוצהתה

ין רה, כשהוא מותאם בגות בגין חכילסכום ההתחייבויסכום השווה השימוש בנכסים החכורים ב
ו מראש או שנצברו המתייחסים לחכירות אלה. הסכום של תשלומי חכירה כלשהם ששולמ

 א הייתה השפעה על יתרת העודפים.לכתוצאה מכך, לאימוץ התקן 
 

ית לגבי החברה להשתמש בהקלה המעש רהן, בחהתק ונה שלאשיצוין כי במסגרת היישום לר
ש ובהתחייבות בגין חכירה אשר תקופת כיר בנכס זכות שימווכרת, לא להרות שבהן היא החחכי
  חודשים ממועד היישום לראשונה. 12כירה שלהן מסתיימת תוך הח

 
 ףלתוקס כנההסכם נחדש.  שכירות משרדיםחתמה החברה על הסכם  2019 פרילאב 1ביום 
אלפי  3,879בגובה של כירה החברה בנכס והתחייבות ה 2019 יליונ 15ביום  ,2019 ביוני

 ש"ח.
אלפי  32 -כמי שכירות חודשיים בסך של בד חודשים 68תקופת החכירה הינה , י ההסכםעל פ
 בדמיבכל אופציה  שנים 3נוספת של  תקופת חכירהלה כרהא תואופצי 2 , כאשר לחברהש"ח

יל, ר לעלאמו לאור. קופת אופציהות בכל תבדמי השכיר 5%ל ת עלייה שבתוספ יםשכירות זה
 הכרוהאת התקן לראשונה בדרך לפיה  היישמחברה ה 2019השני של שנת ברבעון 

ותרו, המהוונים על ידי והחכירה שי בהתאם לערך הנוכחי של תשלומי התחייבויות בגין חכירה,
רה החב הכירהל, ונה. במקביאשהיישום לרבמועד  רוספתי של החוכשימוש בשיעור הריבית הת

 ההתחייבויות בגין חכירה, כשהוא בסכום השווה לסכום בנכס החכור השימוש בנכס בגין זכויות
 החכירלהמתייחסים  גין הסכום של תשלומי חכירה כלשהם ששולמו מראש או שנצברומותאם ב

 .3.1%ה הינו ז חכירהן שיעור הריבית להיוון ההתחייבות בגי. זו
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 נדל”ן בע”מס בוק-וויי

 )המשך( הכספיים יאורים לתמצית הדוחותב
 

 )המשך(: עיקרי המדיניות החשבונאית - 3ביאור 
 

, לפי סי זכויות השימוש במועד היישום לראשונה ובתום תקופת הדיווחלהלן הערך בספרים של נכ

 צות של נכס הבסיס:וקב

 

 

 ספטמברב 30
2019 

בינואר  1
2019 

 חש"לפי א 

 -,- 3,782 די החברהמשר

 -,- 3,782 ם בגין זכויות שימושסך נכסי

 

לא גרם לאי עמידה של הקבוצה באמות  2019בינואר  1ביום  IFRS 16יצוין כי יישום 

או גורמים  השל הקבוצ ידה הפיננסיות שנקבעו בהסכמים עם הבנקים, בעלי אגרות החובהמ

 מממנים אחרים.
 

 למפרע יישום – אירששא עלויות אבנו יתמדיניות חשבונאשינויי  .ג
 

 )" IFRIC"  –עדה לפרשנויות של דיווח כספי בינלאומי )להלן פרסמה הוו 2019 סראדש מבחו
בדבר עלויות אשראי בפרוייקטים בהם ההכרה בהכנסה פרשנות בדבר הטיפול החשבונאי 

שראי יות אלולא ניתן להוון ע"הפרשנות"(. בהתאם לפרשנות,  –לן הני זמן )להינה על פ
מועד שבו הנכס, נשוא העסקה, ינה על פני זמן החל מהרה בהכנסה הטים בהם ההכקיבפרוי

 "מוכן למכירה". )לעמדת החברה בדר"כ מתן היתר בניה(.
 

הוצאה בדוח כת להיוון ת היישום של הפרשנות הינה הכרה בעלויות מימון שאינן כשירוהשפע
דרך  ויות האשראיי והכרה בעלאלהאשראי למ לויותע הוותן חלף היווןרווח או הפסד ממועד הת

 -שבו מוכרות העלויות בגין הפרוייקט בדוח רווח או הפסד בהתאם לעלות המכר במועד 
15IFRS,יישומה מהווה שינוי במדיניות החשבונאית ומבוצע למפרע.  . בהתאם לפרשנות 
 

נוי ישה ועל כן ללמכירן פרוייקט היה מוכיוונה עלויות אשראי למלאי לאחר שהההחברה לא 
 דוחות הכספיים של החברה. אין השפעה למפרע על ה ת החשבונאיתבמדיניו

 
 הכנסות:  -  4יאור ב

   
 שהסתיימו החודשים 9 

 ברספטמב 30ביום 
 החודשים שהסתיימו 3

 ספטמברב 30ביום 
 שנה שהסתיימה

 בדצמבר 31-ב
 2019 2018 2019 2018 2018 

 )מבוקר( בוקר(מ )בלתי 

 ש"ח אלפי 

 
 6,060 -,- 11,388 -,- 19,886 לקוחות ת מחוזים עםוסהכנ

 4,512 -,- 4,091 -,- 6,792 בניה במסגרת עסקאות קומבינציהשירותי 
          זכויות נוספות שהתקבלו בנדל"ן הכנסות ממכירת 

 -,- -,- -,- -,- 7,891 להשקעה     

 10,572 -,- 15,479 -,- 34,569 סה"כ
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 ”מעבבוקס נדל”ן -וייו

 )המשך( ות הכספייםלתמצית הדוחיאורים ב
 
 :ירועים מהותיים בתקופת הדוחא  -  5יאור ב

 
ה הקצאה פרטית למשקיע פרטי, לפיה ירכוש אישר דירקטוריון החבר, 2019בפברואר  28ום יב .א

. ש"ח ע.נ 2,720,000 דרך של הרחבת סדרה סחירה,באה פרטית המשקיע במסגרת הקצ
(, "אג"ח א'" ) ש"ח ע.נ. כל אחת 1נות מות על שם בהחברה, רשו לש( סדרה א') חוב ותאגר

 . ש"ח 2,693,000 בסך של ע.נ. אג"ח א', ובתמורה כוללת ש"ח 1אגורות לכל  99 במחיר של
 

 3 ביום, 2018רה לשנת בדים של החלדוחות הכספיים המאוח 24בהמשך לאמור בביאור  .ב
יים פלוס ח בריבית פרמיליון ש"  18 וואה בנקאית בסךהלקיבלה החברה  ,2019בפברואר 

  .לרכישת הקרקע ביפולצורך תשלום התמורה  ,2020 ובמברבנ 30לפירעון ביום  1.5%

 
ה יד עם שותפהתקשרה חברה הבת, ראול וולנברג טוורס בע"מ ביח ,2019ביולי  19ביום  .ג

 קאי לכלל הפרויקט. בהסכם ליווי פיננסי עם מוסד בנ בפרויקט
 
ת לאישור התקשרות החברה בהסכם רכישת מניות אסיפה כללי מנה החברהיזבאוגוסט  8ביום  .ד

טה בחברה, מר אירופה ישראל השקעות בע"מ )"המוכרת"(, אשר בעל השלייוניון עם חברת 
ומזכויות ההצבעה בה, ועם  ערנפק והנפהמו מהונה 20%-בכבעקיפין  מחזיקיעקב גורסד, 

ה(, לפיו תרכוש ", בהתאמישההרכ הסכם" -ו)"וולנברג"  ע"מב וולנברג טוורסהבת  חברת
מהונה המונפק  50%)המהוות  ( מניותיה בוולנברג100%החברה מאת המוכרת את מלוא )

 אתהקצ כנגד זאתו, ומזכויות ההצבעה בה )לרבות בדילול מלא(( גוולנברוהנפרע של 
 5בסכום של עד  ת במזומןמורה נוספת תשלום כנגד וכן למוכרתרגילות  מניות 16,326,531

( הונה המונפק והנפרע של 100%במלוא ) ברהחה תחזיק השהרכי שלאחר אופןב ,מיליון ש"ח
ה את הסכם הרכישבספטמבר, אישרה האסיפה הכללית  12ביום  .וזכויות ההצבעה בה וולנברג

בדוח הכספי  הטוי למכירבי ניתן, טרם אחר וטרם התקיימו התנאים המתלים בעסקהאך מ
 המאזן.תאריך ל

 
כתבי אופציות  15,750,000רסד ר יעקב גומ ש בעל השליטה,יממ ,2019בספטמבר  2ום בי .ה

ה בתוספת מימוש של החבר ערך נקוב ש"ח 0.1בנות רגילות  מניות 15,750,000-ל סדרה ב'()
   .ש"חמיליון  10-סך התמורה במזומן הסתכמה ל .ש"ח 0.635של 

 
 :ירים פיננסייםמכש  -  6 ביאור

 
יננסים של נכסים פ השווי ההוגן לעים להשפיע לרעה ולהכלכליות אשר עלשינויים בנסיבות  .א

 של החברה: 
 

רץ חלק ניכר מהשקעות החברה במניות הינו במניות סחירות, לפיכך, ירידות בשוק המניות בא
 החברה.  על ידיקות כן של המניות הנסחרות המוחזעלולה להשפיע על ירידת ערובעולם 

 
 ושל הנכסים של המזומנים םכיעה על ירידת ערשפלעומת השקל מרו והאיהדולר  ידה בשערירי

ובאירו האמורות יתרות הדולריות הבגין אחר הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל הפיננסים 
 חברה. י היד-המוחזקות על
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 בוקס נדל”ן בע”מ-וויי

 המשך() יםיאורים לתמצית הדוחות הכספיב
 

 :משך()ה מכשירים פיננסיים  -  6ביאור 
 

 ן: שווי הוג .ב
 

 :של נכסים אינם סחירים ווי הוגןו במדידות שנתונים ששימשו כהטכניקות הער (1
 

השווי ההוגן של ההשקעה במניות שאינן סחירות       
ההון המשמעותי האחרון  מחושב בהתאם לגיוס

שהיה בשנה השוטפת או בסמוך למועד תאריך 
ב שהשקעה באופציות מחווי ההוגן של הן. השוהמאז

 .אנד שולס לקבהתאם למודל ב
 

ם רות ערך שאיניינ -
  סחירים

 מכשירים פיננסיים שנמדדים בשווי הוגן על בסיס עיתי: (2
 

כשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי להלן נתונים בדבר היררכיית השווי ההוגן של המ
 :יהמצב הכספהוגן שהוכרו בדוח על 

 
 2019 פטמברסב 30 

 הכל-סך 2רמה  1רמה  

 אלפי ש"ח 

    פיננסיים:  יםנכס
   ווי הוגן דרך רווח כוללהנמדדים בש סים פיננסייםכנ

    :אחר    
 15,587 9,527 6,060 מניות

 164  164 תעודות סל    

 6,224 9,527 15,751 

 
 

 2018 ספטמברב 30 

 להכ-סך 2ה רמ 1רמה  

 ח"אלפי ש 

    ננסיים: פינכסים 
   רך רווח כוללד הנמדדים בשווי הוגןנכסים פיננסיים 

    :אחר    
 14,704 10,256 4,448 מניות

 157  157 תעודות סל    

 7,659  7,659 אגרות חוב   

 12,264 10,256 22,520 

 
 

 2018 צמברבד 31 

 הכל-סך 2רמה  1רמה  

 אלפי ש"ח 

    יננסיים: נכסים פ
   הוגן דרך רווח כוללים בשווי הנמדדנסיים ינכסים פנ

    :ראח    
 14,066 10,257 3,809 מניות

 138  138 תעודות סל    

 7,797  7,797 אגרות חוב   

 11,744 10,257 22,001 

 
 
 
 



   

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 בע"מ וויי בוקס נדל"ן

 ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

 לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(,   

 1970 -התש"ל 

 
 



   

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 בע"מ וויי בוקס נדל"ן

 ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

 לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(,   

 1970 -התש"ל 
 
 

 תוכן העניינים
 

 
 עמוד 

 2 רואה החשבון המבקרסקירה של דוח 

  נתונים כספיים בשקלים חדשים )ש"ח(:

המאוחדים המיוחסים לחברה התמציתיים נכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות הכספיים 
 עצמה כחברה אם

3 

המאוחדים המיוחסות לחברה עצמה התמציתיים הכנסות והוצאות הכלולות בדוחות הכספיים 
 רווח כולל –ברה אם כח

4 

המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה התמציתיים תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים 
 כחברה אם

5-6 

 7-9 למידע הכספי ביניים הנפרדומידע נוסף נבחרים ביאורים 
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 לכבוד

 בעלי המניות של 
 ,בע"מ וויי בוקס נדל"ן

 תל אביב
 

 נ.,ג.א.
 

 ד'38מיוחד של רואה החשבון המבקר על מידע כספי נפרד לפי תקנה דוח  הנדון:    
 1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים( התש"ל 

 
 

 מבוא

 

-)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"לד' לתקנות ניירות ערך  38לפי תקנה  הכספי הביניים הנפרד המובא  המידע את סקרנו
 וחודשים שהסתיימ  3-ו  9של    ות, ולתקופ2019  ספטמברב  30"החברה"( ליום    -בע"מ )להלן    וויי בוקס נדל"ןשל חברת    1970

 היא להביע אחריותנו וההנהלה של החברה. המידע הכספי הביניים הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון באותו תאריך.
 ו.על סקירתנ זו בהתבסס ביניים לתקופת הכספי הביניים הנפרד מידעה על מסקנה

 

 היקף הסקירה

 

 הנערכת ביניים לתקופות כספי מידע של חשבון בישראל "סקירה רואי לשכת של  1סקירה   לתקן בהתאם סקירתנו את ערכנו
 עם בעיקרמבירורים,  ביניים מורכבת לתקופות נפרד כספי מידע של היישות". סקירה של המבקר החשבון רואה ידי על

בהיקפה  הינה מצומצמת ואחרים. סקירה אנליטיים סקירה נהלי הכספיים והחשבונאיים, ומיישום לעניינים האחראים אנשים
ביטחון  להשיג לנו מאפשרת אינה ולפיכך בישראל מקובלים לתקני ביקורת בהתאם הנערכת ביקורת מאשר ניכרת במידה

 של דעת חוות מחווים אנו לכך, אין מזוהים בביקורת. בהתאם להיות יכולים שהיו המשמעותיים העניינים לכל שניוודע
 ת.ביקור

 
 מסקנה

 
 ערוך, מכל הביניים הנפרד הנ"ל אינו הכספי שהמידע לנו לסבור הגורם דבר ליבנו בא לתשומת סקירתנו, לא על בהתבסס
 .1970-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38להוראות תקנה  המהותיות, בהתאם הבחינות

 
 
 
 
 
 
 
 

 קסלמן וקסלמן אביב,-תל
 רואי חשבון 2019בנובמבר,  26

  PricewaterhouseCoopers International Limited -פירמה חברה ב 
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 בע"מ וויי בוקס נדל"ן

 1970 -ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 38מידע כספי ביניים נפרד לפי תקנה 

 נכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם       

  ספטמברב 30 בדצמבר 31

2018 2018 2019  

  )בלתי מבוקר( )מבוקר(

ח " ש י  פ ל     א
 נכסים שוטפים:   

 מזומנים ושווי מזומנים 6,943 2,600 6,367
 חובה  חייבים ויתרות 9 400 845

 נכסים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר 6,224 12,264 11,744
18,956 15,264 13,176  

 נכסים שאינם שוטפים:   
 בנאמנותפיקדונות  1,688 1,688 1,688

 הוצאות מראש 342 644 342
 נכס בגין זכויות שימוש 3,782 -,- -,-

 מקרקעין מלאי חשבון על תשלומים -,- -,- 12,184
 נדל"ן להשקעה חשבון על תשלומים -,- -,- 5,538

 נדל"ן להשקעה 10,482 -,- -,-
 מלאי מקרקעין 26,044 -,- -,-
 קרקעות לבניהאופציה לרכישת  -,- 5,300 -,-

 נכסים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד -,- -,- 10,257
 נכסים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר      9,527 10,256 -,-

 רכוש קבוע     353 243 244

 יתרות בגין חברות מוחזקות     226,255 201,940 214,268

 סך נכסים שאינם שוטפים 278,473 220,071 244,521

 סך הכל נכסים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 291,649 235,335 263,477
    

 התחייבויות שוטפות:   
 חלות שוטפת בגין אגרות חוב 6,800 3,000 2,720

 הלוואה מתאגיד בנקאי -,- -,- -,-
 הלוואת בעלים 122 -,- 1,631
 זכאים ויתרות זכות 3,242 4,107 3,651

 חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה 267 -,- -,-
 מס הכנסה לשלם 181 233 181

8,183 7,340 10,612  

 התחייבויות שאינן שוטפות:   
 אגרות חוב  60,685 64,107 64,486

 הלוואה מתאגיד בנקאי  18,000 -,- -,-
 זכאים לזמן ארוך 3,523 -,- -,-

 מסים נדחים 447 975 539
65,025 65,082 82,655  

10,562 6,296 11,501 

, בניכוי סך ההתחייבויותסכום נטו המיוחס לבעלים של החברה האם, של סך 
, המציגים בדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים מידע כספי בגין הנכסים

 חברות מוחזקות

    

 הון עצמי המיוחס לבעלים של החברה האם 186,881 156,617 179,707

263,477 235,335 291,649  

 
 

     

 אלדד ארוטשס  יהודה גורסד  יוסף תורג'מן
 כספים לכ"מנס  מנכ"ל  יו"ר הדירקטוריון 

 
 .2019 בנובמבר, 26: ע"י דירקטוריון החברה הכספיים הנתוניםתאריך אישור 

 
 הביאורים והמידע הנוסף המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מנתונים כספיים אלה.



 4 

 בע"מ וויי בוקס נדל"ן

 1970 -לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

 המאוחדים המיוחסות לחברה עצמה כחברה אםהתמציתיים הכנסות והוצאות הכלולות בדוחות הכספיים 

 

 שהסתיימו חודשים 9 
 ספטמברב 30ביום 

 חודשים שהסתיימו 3
 ספטמברב 30ביום 

 שנה שהסתיימה
 בדצמבר 31-ב

 2019 2018 2019 2018 2018 

 )מבוקר( בוקר()בלתי מ 

 אלפי ש"ח 

 הכנסות דמי ניהול 3,411 3,310 1,149 1,147 4,795 

 הוצאות הנהלה וכלליות (4,916) (4,493) (1,679) (1,540) (6,650)

 הוצאות שיווק (254) (235) (69) (42) (261)

 נדל"ן להשקעהשינויים בשווי הוגן של  (991) -,- 284 -,- -,-

 , נטוהכנסות אחרות 86 -,- 17 -,- -,-

 מפעולות רגילותהפסד  (2,664) (1,418) (298) (435) (2,116)

 הוצאות מימון (2,927) (2,811) (962) (953) (3,760)

 הכנסות מימון 2,886 2,894 994 852 4,117 

 הכנסות )הוצאות( מימון, נטו (41) 83 32 (101) 357 

 לפני מסים על ההכנסההפסד  (2,705) (1,335) (266) (536) (1,759)

 (מסים על ההכנסההטבת מס ) (38) -,- -,- -,- 277 

 הפסד לתקופה (2,743) (1,335) (266) (536) (1,482)

(12,393) (1,871) 419 (8,126) (939) 

סכום נטו, המיוחס לבעלים של החברה האם, של 
בניכוי סך ההוצאות, המציגים סך ההכנסות 

בדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 
 תוצאות פעילות בגין חברות מוחזקות

(13,875) (2,407) 153 (9,461) (3,682) 
לתקופה המיוחס לבעלים  (הפסדרווח )סך הכל 

 של החברה האם

      

 - כולל אחר)הפסד(  רווח     

      

     
לרווח  פריטים אשר לא יסווגו מחדש לאחר מכן  

 ד:או הפס

 631     
שערוך נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך      

 רווח כולל אחר
 הוצאות מס          (148)

 483      

     
 או לרווח מכן לאחר מחדש ויסווגו שיתכן פריטים

 :הפסד    

 השנה שנבעורווחים      1,083 1,290 (4,294) (506) 

     
    שנכללו נטו לרווחים מחדש סיווג בגיןתיאומים     

 הפסד או ברווח      

 הכנסות )הוצאות( מס (255) (307) 986 113 

 , נטו ממסרווח )הפסד( כולל אחר לתקופה 828 983 (3,308) (393) 483 

(13,392) (2,800) (3,155) (8,478) (2,854) 
כולל לתקופה המיוחס לבעלים של הפסד סך 

 החברה האם

      
  הביאורים והמידע הנוסף המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מנתונים כספיים אלה.
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 בע"מ וויי בוקס נדל"ן

 1970 -לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

  המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אםהתמציתיים תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים 
 

 שהסתיימו חודשים 9 
 ספטמברב 30ביום 

 חודשים שהסתיימו 3
 ספטמברב 30ביום 

 שנה שהסתיימה
 בדצמבר 31-ב

 2019 2018 2019 2018 2018 

 )מבוקר( בוקר()בלתי מ 

 אלפי ש"ח 

 
      :תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 ( 13,875) ( 2,407) 153 ( 9,461) ( 3,682) לתקופה (הפסדרווח )

      
      התאמות בגין:

 57  16 7 42 27 מרכיב ההטבה בהענקת אופציות לעובדים
 12,393  1,871 ( 419) 8,126 939 חברות מוחזקות )רווחי( חלק החברה בהפסדי

 ( 167) ( 11) 1 ( 176) 32 ח"במט מזומנים יתרות בגיןהפרשי שער 
 -,- -,- ( 284) -,- 991 שינויים בשווי נדל"ן להשקעה

 69  17 98 52 137 פחת
 ( 277) -,- (1) -,- ( 347) מסים נדחים, נטו

 147 207 110 251 651 הוצאות מימון, נטו

 2,430 8,295 (488 ) 2,100  12,222 

      שינויים בסעיפי רכוש והתחייבות:
)כולל הוצאות  ובהח ויתרות בחייבים (עליהירידה )

 874  81 2,466 1,017 836 מראש לזמן ארוך(
 ( 1,124) -,- 359 -,- ( 13,860) מקרקעין מלאי חשבון על ותשלומים מקרקעין מלאי
 ( 177) ( 52) -,- ( 125) -,- לשלם  הכנסה במס עליה

 ( 2,628) ( 1,571) ( 1,508) ( 2,235) ( 409) זכות ויתרות בזכאים (ירידהעליה )

 (13,433 ) (1,343 ) 1,317 (1,542 ) (3,055 ) 

 ( 4,708) ( 1,849) 982 ( 2,509) ( 14,685) פעילות שוטפת שנבעו )שימשו( ל מזומנים, נטו,

      
      פעילות השקעה:מתזרימי מזומנים 

 ( 25) -,- ( 38) (7) ( 149) קבוע רכוש רכישת
 הוגן בשווי הנמדדים פיננסים נכסים ממימוש תמורה

 -,- 6,986 אחר כולל רווח דרך
-,- 

-,- -,- 
 -,- -,- -,- -,- -,- החזר הלוואות שניתנו

תשלומים על חשבון נדל"ן השקעה בנדלן להשקעה ו
 ( 798) -,- 236 -,- ( 5,936) להשקעה

 34  -,- -,- 34 -,- מתן הלוואות לזמן ארוך
תזרימי מזומנים נטו מפעילות השקעה בגין עסקות עם 

 ( 13,523) ( 6,893) ( 3,745) ( 1,194) ( 11,987) חברות מוחזקות

 ( 14,312) ( 6,893) ( 3,547) ( 1,167) ( 11,086) פעילות השקעה ששימשו למזומנים, נטו, 

      
      - ן תזרימי מזומנים מפעילות מימו 

 -,- -,- -,- -,- ( 2,720) פירעון אגרות חוב
 -,- -,- ( 70) -,- ( 86) פירעון התחייבות בגין חכירה

 -,- -,- -,- -,- 2,693 הקצאה פרטית אגרות חוב 
 -,- -,- -,- -,- ( 1,509) החזר הלוואת בעלים

 -,- -,- -,- -,- 20,023 בנקאיקבלת הלוואות מתאגיד 
 -,- -,- ( 2,023) -,- ( 2,023) הלוואות מתאגיד בנקאי החזר

    תמורה מהנפקת מניות וכתבי אופציה, נטו מהוצאות 
 19,120  -,- 10,001 -,- 10,001 הנפקה   

 19,120  -,- 7,908 -,- 26,379 מימוןמפעילות שנבעו מזומנים, נטו, 

      
 100  ( 8,742) 5,343 ( 3,676) 608 במזומנים ושווי מזומנים (ירידהעליה )

 6,100  11,331 1,601 6,100 6,367 תקופהה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת
הפרשי שער בגין יתרות מזומנים  (הוצאותהכנסות )

 167  11 (1) 176 ( 32) ושווי מזומנים

 6,367  2,600 6,943 2,600 6,943 תקופהה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף
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 בע"מ וויי בוקס נדל"ן

 1970 -ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

 תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 

 )המשך(
 
 

 שהסתיימו חודשים 9 
 ספטמברב 30ביום 

 חודשים שהסתיימו 3
 ספטמברב 30ביום 

 שנה שהסתיימה
 בדצמבר 31-ב

 2019 2018 2019 2018 2018 

 )מבוקר( בוקר()בלתי מ 

 אלפי ש"ח 

 
      מידע נוסף על תזרימי המזומנים: -' אנספח 

 3,366  1,683 1,687 3,366 3,514 ריבית ששולמה

 366  88 -,- 276 -,- ריבית שהתקבלה

 (191) (38) -,- (125) (38) מיסים על ההכנסה ששולמו

      
      :פעילות שלא במזומן -' בנספח 

  1,688  1,688  בנאמנותתמורה מהנפקת אגרות חוב המוחזקת 
 באמצעות מקרקעין ומלאי להשקעה ן" נדל רכישת

  בעלים הלוואת
   

10,500 

 הלוואתהמרת  תמורת ואופציות מניות הנפקת
 בעלים

    
8,869 

  3,630  3,630  לבניה קרקע לרכישת אופציה בגין זכאים
נכס בגין זכויות שימוש כנגד התחייבות בגין 

   -,-  3,879 חכירה
 
 
 
 
 

 
 
 

  
 

 הביאורים והמידע הנוסף המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מנתונים כספיים אלה.
 



 7 

 בע"מ וויי בוקס נדל"ן

 לתקנות ניירות ערך ד'38ומידע נוסף למידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה נבחרים ביאורים 
 1970 -)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

 
לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים   ד'38מידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה אופן עריכת ה - 1ביאור 

 :1970 –ומיידיים(, התש"ל 
 

 הגדרות א.
 

 .בע"מ וויי בוקס נדל"ן –"החברה" 
 

לתקנות ניירות  ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה  –הנפרד" ביניים "המידע הכספי 
 .1970 -ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

 
למעט אם נאמר אחרת, כל המונחים המובאים במסגרת המידע הכספי הביניים הנפרד הינם 

 30 כהגדרתם של מונחים אלה במסגרת הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים של החברה ליום
דוחות הביניים  -ולתקופה של שלושת החודשים שהסתיימה באותו תאריך )להלן  2019 ספטמברב

 התמציתיים המאוחדים(.
 

 חברה בת או חברה כלולה או ישות/חברה בשליטה משותפת. –"חברה מוחזקת" 
 

 חברה בת או חברה בשליטה משותפת המטופלת בשיטת האיחוד היחסי. -"חברה מאוחדת" 
 

עסקות של החברה עם חברות בנות או עם חברות בשליטה משותפת  –"עסקות בינחברתיות" 
 המטופלות בשיטת האיחוד היחסי.

 
יתרות,  –"יתרות בינחברתיות", "הכנסות והוצאות בינחברתיות", "תזרימי מזומנים בינחברתיים" 

בינחברתיות, אשר בוטלו הכנסות או הוצאות, ותזרימי מזומנים, בהתאם לעניין, הנובעים מעסקות 
 במסגרת הדוחות המאוחדים.

 
 עיקרי אופן עריכת המידע הכספי הנפרד ב.
 

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 38המידע הכספי ביניים הנפרד, נערך בהתאם לתקנה 
 תקנות דוחות תקופתיים(. –)להלן  1970 –ומיידיים( התש"ל 

בהתאם לתקנה האמורה, יובאו בדוח ביניים, בצירוף סקירת רואה החשבון המבקר, נתונים כספיים 
ג לתקנות דוחות תקופתיים 9פת הביניים, כאמור בתקנה מתוך הדוחות המאוחדים של התאגיד לתקו

 ג'(, בשינויים המחויבים.9תקנה  –)להלן 
 

בהתאם, המידע הכספי ביניים הנפרד, כולל נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים התמציתיים 
החודשים שהסתיימה באותו תאריך  3ולתקופה של  2019 ספטמברב 30המאוחדים של החברה ליום 

 הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים ביניים(, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם. –)להלן 
 

 ביניים הנפרד הינו סקור ואינו מבוקר. המידע הכספי
 

המידע הכספי ביניים הנפרד אינו מהווה דוחות כספיים, לרבות דוחות כספיים נפרדים, הערוכים 
( בכלל, והוראות תקן IFRS -תקני ה -והמוצגים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )להלן 

"דוחות כספיים מאוחדים ונפרדים" בפרט ואף אינו מהווה מידע כספי  - 27חשבונאות בינלאומי 
 "דיווח כספי לתקופות ביניים".  – 34פת ביניים שנערך לפי תקן חשבונאות בינלאומי מספר לתקו

 
לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים ביניים,  3עם זאת, המדיניות החשבונאית שפורטה בביאור 

הכספיים  הנתונים הכספיים במסגרת הדוחות בדבר עיקרי המדיניות החשבונאית, והאופן בו סווגו
ציתיים המאוחדים ביניים, יושמו לצורך הצגת המידע הכספי ביניים הנפרד, וזאת בשינויים התמ

המתחייבים מהאמור לעיל בדבר עיקרי המדיניות החשבונאית ושיטות החישוב שיושמו בעריכת 
 המידע הכספי ביניים הנפרד.

 
  



 8 

 בע"מ וויי בוקס נדל"ן

ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  9ביאורים ומידע נוסף למידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה 

 )המשך( 1970 -ומיידיים(, התש"ל 

 
ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  9מידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה אופן עריכת ה - 1ביאור 

 )המשך(: 1970 -ומיידיים(, התש"ל 
 

 )המשך(:עיקרי אופן עריכת המידע הכספי הנפרד  ב.
 

 נכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (1
 

מוצגים סכומי הנכסים וההתחייבויות הכלולים במאזנים המאוחדים, לאחר ניטרול ביטול יתרות 
שבוטלו במסגרת הדוחות המאוחדים, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם  בינחברתיות

ומפורטים לפי סוגי הנכסים וההתחייבויות. נתונים אלו סווגו באותו אופן בו סווגו במאזנים 
המאוחדים. סכומי הנכסים וההתחייבויות האמורים משקפים את הנכסים וההתחייבויות הכלולים 

, למעט סכומי הנכסים וההתחייבויות בגין חברות מוחזקות, בדוחות המאוחדים על המצב הכספי
ובתוספת או בניכוי, בהתאם לעניין, של יתרות בינחברתיות שבוטלו במסגרת הדוחות 

 המאוחדים.
 

בנוסף, מוצג סכום נטו, בהתבסס על במאזנים המאוחדים, המיוחס לבעלים של החברה האם, 
יגים בדוחות המאוחדים על המצב הכספי מידע של סך הנכסים, בניכוי סך ההתחייבויות, המצ

 כספי בגין חברות מוחזקות.
 

ההצגה כאמור מביאה לכך שההון העצמי המיוחס לבעלים של החברה האם, על בסיס הדוחות 
 המאוחדים, הינו זהה להון העצמי של החברה כפי שנגזר מהמידע הכספי הנפרד.

 
 חסות לחברה עצמה כחברה אםהכנסות והוצאות הכלולות בדוחות המאוחדים המיו (2

 
מוצגים סכומי ההכנסות וההוצאות הכלולים בדוחות המאוחדים, בפילוח בגין רווח או הפסד 

שבוטלו במסגרת הדוחות  ורווח כולל אחר, לאחר ניטרול ביטול הכנסות והוצאות בינחברתיות
 המאוחדים, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, ובפירוט לפי סוגי ההכנסות וההוצאות.

נתונים אלו סווגו באותו אופן בו סווגו בדוחות המאוחדים על הרווח הכולל בדוחות הרווח והפסד 
משקפים  המאוחדים ובדוחות המאוחדים על הרווח הכולל. סכומי ההכנסות וההוצאות האמורים

את ההכנסות וההוצאות הכלולות בדוחות הרווח והפסד המאוחדים ובדוחות המאוחדים על 
הרווח הכולל, למעט סכומי הכנסות והוצאות בגין חברות מוחזקות, ובתוספת או בניכוי, 
 בהתאם לעניין, של הכנסות והוצאות בינחברתיות שבוטלו במסגרת הדוחות המאוחדים.

 
ו, בהתבסס על הדוחות המאוחדים, המיוחס לבעלים של החברה האם, בנוסף, מוצג סכום נט

של סך ההכנסות בניכוי סך ההוצאות, המציגים בדוחות המאוחדים תוצאות פעילות בגין חברות 
מוחזקות, לרבות ירידת ערך מוניטין או ביטולה. נתונים אלה מוצגים תוך פילוח בין רווח או 

 הפסד לבין רווח כולל אחר.
 

כאמור מביאה לכך שסך כל הרווח לשנה המיוחס לבעלים של החברה האם וסך כל ההצגה 
הרווח הכולל לשנה המיוחס לבעלים של החברה האם, על בסיס הדוחות המאוחדים, הינו זהה 

לסך כל הרווח לשנה המיוחס לבעלים של החברה האם וסך כל הרווח הכולל לשנה המיוחס 
 שנגזרים מהמידע הכספי הנפרד.לבעלים של החברה האם, בהתאמה, כפי 

 
  תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (3

 
מוצגים סכומי תזרימי המזומנים הכלולים בדוחות המאוחדים, המיוחסים לחברה עצמה כחברה 

אם, כשהם לקוחים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומנים )דהיינו, יתרות הסכומים 
לאחר שבוטלו תזרימי מזומנים בינחברתיים במסגרת הדוחות המאוחדים(, בפילוח לפי תזרים 

רים מפעילות השקעה ותזרים מפעילות מימון ותוך פירוט מרכיביהם. מפעילות שוטפת, תז
בנוסף, במסגרת כל אחת מהפעילויות האמורות, מוצגים בנפרד תזרימי המזומנים 

 הבינחברתיים נטו.
 נתונים אלו סווגו באותו אופן בו סווגו בדוחות המאוחדים. 

אוחדים, למעט סכומי תזרימי סכומים אלו משקפים את תזרימי המזומנים הכלולים בדוחות המ
 המזומנים בגין חברות מוחזקות.
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 בע"מ וויי בוקס נדל"ן

ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  9ביאורים ומידע נוסף למידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה 

 )המשך( 1970 -ומיידיים(, התש"ל 

 
 עסקות עם החברות הבנות - 2ביאור 

 
 :2019 ספטמברב 30שהסתיימו ביום לתקופות להלן עסקות עם החברות הבנות 

 
חודשים  3

 שהסתיימו
 ספטמברב 30-ב
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 (:1ג)ד()38י תקנה פהצהרת מנהל כללי ל

 , מצהיר כי:יהודה גורסדאני, 
 2019של שנת  השלישי( לרבעון "התאגיד") בע"מ בוקס נדל"ן-ווייבחנתי את הדוח הרבעוני של  (1)
 (;"הדוחות")
עובדה לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של   (2)

מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים 
 בהתייחס לתקופת הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחינות  (3)
זומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המ

 שאליהם מתייחסים הדוחות;
גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת של דירקטוריון  (4)

מית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו רכל ת התאגיד,
 בדיווח הכספי הגילוי ובבקרה עליהםים שיש להם תפקיד משמעותי במישרין או מעורבים עובדים אחר

 יל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.עאין באמור ל
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 (:2ג)ד()38הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה 

 , מצהיר כי:ארוטשסאלדד אני, 
בחנתי את הדוחות הכספיים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים של  (1)

)"הדוחות" או "הדוחות לתקופת  2019של שנת  השלישי( לרבעון "התאגיד") בע"מ בוקס נדל"ן-וויי
 הביניים"(;

לתקופת הביניים אינם לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות  (2)
כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית, ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים 

 שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת דוחות;
דוחות לתקופת הביניים לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול ב (3)

המשקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי 
 המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת של דירקטוריון  (4)
תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו כל  התאגיד,

 בדיווח הכספי הגילוי ובבקרה עליהם. במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי
 אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.
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