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  30.6.2010דוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה וחברות מאוחדות שלה ליום 
  

חות הכספיים של החברה ושל "מ מתכבד להגיש את הדו"הדירקטוריון של בריטיש ישראל השקעות בע

שהסתיים לתקופה של שישה ) "בריטיש ישראל השקעות"או  "הקבוצה":להלן(החברות המאוחדות שלה 

  )."ח"תקופת הדו:"להלן( 2010 ביוני 30 ביום חודשים שהסתיימה

  
  

  )IFRS-תקני ה(חות הכספיים המצורפים מוצגים בהתאם לתקנים הבינלאומיים "הדו

  
  לעסקי התאגיד הסברי הדירקטוריון - 'חלק א

  
  הקבוצה וסביבתה העסקיתתאור   .1
  

  
  .ן המניב בישראל"הקבוצה מתמקדת בעיקר בהשקעות ארוכות טווח בתחומי הנדל

  

  :בתקופת הדוח עסקה הקבוצה בעיקר בתחומי הפעילות הבאים

  

  . של קניונים ומרכזים מסחרייםוהשבחה ייזום  ,פיתוח ,אחזקה ,ניהול, השכרה  )1

 תעשיה עתירת ידע ,של פארקים למשרדיםוהשבחה ייזום  ,פיתוח ,אחזקה ,ניהול, השכרה  )2

  .ני משרדיםיבניו

ספר נכסים נוספים יפה וניהול מחבת מועדון ספורט פעילות נוספת הכוללת בעיקר הפעל  )3

  .הקבוצה שאינם בבעלות

  

זאת בשל השלמת  NOI - העסקית של החברה וגידול ב פעילותהשיפור ב בתקופת הדוח חל

של נכסים  םיוכן בשל שיפור בביצועים התפעולי, 2009ן מניב בשנת "של נכסי נדלעסקאות רכישה 

  .קיימים

המצב בשוקי ההון בארץ , ת החברה מושפעת מהמצב הכלכלי במשקהסביבה העסקית בה פועל

המשפיעים , ובעולם ובעיקר משינויים מהותיים בשיעורי הריבית ארוכות הטווח ובמרווחי הריבית

וכן על שיעורי ההיוון התפעוליים בהם , על עלות גיוס מקורות החוב ארוכי הטווח של הקבוצה

   .)"Cap Rate"(משוערכים נכסים 

, אולם. היה כי המשק העולמי עבר את שיא המשבר הפיננסינדמה  2009עון השלישי של שנת ברב

  .לגבי מועד סיומונראה כי המשבר הריאלי עדיין קיים בארץ ובעולם ואין כל וודאות 

בין היתר בקיטון ברמת  באו לידי ביטוין המסחרי בישראל "תוצאותיו של המשבר על שוק הנדל

לחץ להפחתת דמי , התארכות והשתהות של משאים ומתנים, רייםהביקושים לשטחים מסח

גידול בהיצע השטחים הפנויים וצמצום , השכירות מצד שוכרים קיימים ושוכרים פוטנציאליים

  . פעילות וסגירה של עסקים שונים

  

כמתבטא , של החברה לא נתן את אותותיו על התוצאות התפעוליותהמשבר , נכון למועד הדוח

שיעורי תפוסה שמירה על בלמול תקופה מקבילה אשתקד וכן ( ד"ל בהכנסות שכגידובהמשך 

  .בנכסים המניבים בבעלות )97% –כ (גבוהים 
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, להשפיע בעתיד גם על תחום הקניונים עלול ,במידה ויימשך, המשבר, להערכת הנהלת החברה

ים לשטחי מסחר קיטון בביקושבאופן בו עלול לחול מרכזי המסחר והמשרדים בו היא מתמחה 

ד "ירידה בפדיונות שוכרים ואף פגיעה בשכ, )ובפרט בהם יתפתח עודף היצע של שטחי מסחר(

  . הנגבה מהשוכרים השונים

  

, ן המניב בארץ"תחום הנדללמשבר ה יחלחל אם הנהלת החברה מעריכה כי , למרות האמור לעיל

עם  בהצלחהפשרו לה להתמודד יא, ומעמדה בשוק הפיננסינזילותה הגבוהה , איתנותה הפיננסית

  . בפירעון שוטף של חלויות חוב וכן בהתקדמות בתוכנית ההשקעות והפיתוח, השפעות המשבר

  

יכולת ולחברה נגישות למערכת הבנקאית  ,הפעילות של החברה ומבנה ההון שלה אופינוכח ל

בשוק ) בעיקר מערכת בנקאית(גופים מממנים פעילה וקונסטרוקטיבית עם  עבודה שוטפת

  . המקומי

  
התחזוקה והניהול השוטף , הבבעלותשהנכסים  תיקהנהלת החברה מעריכה כי הפיזור הרחב של 

המיצוב העסקי הגבוה של , היותם ממוקמים בעיקר באזורי ביקוש, האקטיבי של הנכסים

 יםהרחב של עסקים הקיים בקניונים ובמרכז המגוון, שיעורי התפוסה הגבוהים, הנכסים

אם (עשויים להקטין את היקף הפגיעה , בנה ההון והתאמת הנכסים להתחייבויותמ ,יםמסחרי

  . בעסקיה השוטפים) בכלל

  

השפעה מצומצמת על המצב הכספי של החברה וזאת לאור העובדה כי , לתנודות בשערי החליפין

  . עיקר התחייבויותיה ומנגד הסכמי השכירות בנכסים בבעלות צמודים למדד המחירים לצרכן

  

מידע צופה פני עתיד  רכות החברה בנוגע להשפעת המשבר הפיננסי הגלובלי על עסקיה הינןהע

הערכות החברה כאמור מבוססות על הנתונים המצויים . לחוק ניירות ערך' א32כמשמעו בסעיף 

אי הודאות בקשר לתקופת הימשכותו של המשבר הכלכלי ועוצמת . בידי החברה נכון למועד הדוח

ולפיכך הערכות החברה כאמור עשויות שלא להתממש או להתממש באופן , והההשפעתו הינה גב

שלחברה אין , בגורמים מאקרו כלכליים חיצוניים לפעילות החברה, בין היתר, שונה והינן תלויות

  .וככזה התממשותו אינה וודאית ואינה בשליטת החברה בלבד, יכולת השפעה עליהם

  

  
  מדדי בורסה 

  
: מדדי הבורסה בהם מופיעה החברה הינם. בבורסה לניירות ערך בתל אביבמניות החברה נסחרות 

   .15ומדד נדלן  75א "מדד ת, 100א "מדד ת

  
  דירוג אשראי 

  
  :מ "י מעלות החברה הישראלית לדירוג ניירות ערך בע"ח של החברה מדורגות ע"אג

  ). A/Stable( - דירוג זמן ארוך
 (A-1)ׂ - דירוג זמן קצר
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   לות הקבוצהפרטים על פעי
  ) 8.2010 –ל ; שטחים ושיעורי תפוסה, אזורים גיאוגרפיים(

אזור
סה"כ שטחים 

להשכרה בנכסים 
(במ"ר) בבעלות

שיעור 
מסה"כ

שיעור תפוסה 
ממוצע

חלק בריטיש  בשטחים 
להשכרה (במ"ר)

שיעור 
מסה"כ

שיעור תפוסה 
ממוצע

175,48630.3%95.1%159,62234.7%95.1%סה " כ צפון הארץ

96,73455.1%97.2%80,87050.7%97.4%מזה: קניונים ומסחר
78,75244.9%92.6%78,75249.3%92.6%מזה: משרדים

340,84158.8%98.6%252,75855.0%98.8%סה " כ מרכז הארץ

230,61167.7%99.1%193,19476.4%99.1%מזה: קניונים ומסחר
110,23032.3%97.6%59,56423.6%97.8%מזה: משרדים

סה " כ דרום הארץ  
ואזור ירושלים

63,17810.9%97.5%47,37210.3%98%

63,178100.0%97.5%47,372100.0%98.0%מזה: קניונים ומסחר
00.0%N.R00.0%N.Rמזה: משרדים

390,52367.4%98.4%321,43669.9%98.5%
188,98232.6%95.5%138,31630.1%94.8%

579,505100.0%97.4%459,751100.0%97.4%

 סה " כ משרדים

סה " כ

צפון הארץ

מרכז הארץ

דרום הארץ ואזור 
ירושלים

סה " כ קניונים ומסחר

  
  הערות לטבלה 

 : הטבלה איננה כוללת את .1
a.  חיפה –נווה שאנן (שטחי מועדון הספורט שבבעלות החברה .( 
b.  בסמוך לקניון לב אשדוד(מקבצי הדיור שבבעלות החברה.( 
c. שטחים בייזום ובהקמה . 

2. N.R  = לא רלוונטי 
עשוי להיות  פער למול שיעור תפוסה עתידי הנגזר . לשיעור תפוסה בפועלמתייחס  .3

 . או בעבודה/משטחים ששווקו ואשר טרם אוכלסו ו
  הטבלה כוללת נכסים המסווגים כמיועדים למכירה .4

  
בעיקר באזורי ביקוש במרכז הארץ ונהנים , נכסי החברה פרוסים מנהריה בצפון ועד אילת בדרום

  . פוסה גבוהיםלאורך זמן משיעורי ת

חלקה של החברה בשטחים (ר "אלף מ 580לחברה בעלות על נכסים בשטח כולל של  ,ח"למועד הדו

מיוחסים ) ר"מאלף  321 חלקה של החברה בשטחים הינו(ר "אלף מ 391מהם ). ר"אלף מ 460 הינו

ם חלקה של החברה בשטחי(ר למגזר המשרדים "אלף מ 189 – למגזר הקניונים ומרכזי המסחר ו

הירידה בהיקף השטחים ביחס לרבעון קודם נובעת משטח בקניון מעלה ). ר"אלף מ 138הינו 

  .אדומים שאינו מושכר והמצוי בשיפוצים

  
בחלק של החברה  55%(מהשטחים להשכרה בנכסים בבעלות החברה פרוסים במרכז הארץ  59%

אזור ם הארץ ווהיתרה בדרו) בחלק של החברה בשטחים 35%(בצפון הארץ  30%, )בשטחים

  . ירושלים וסביבתה

  
הן במגזר הקניונים ומרכזי המסחר והן במגזר (שיעור התפוסה הממוצע בנכסים בבעלות החברה 

   ).תפוסה בחלקה של החברה בשטחים 97%( 97%גבוה מאוד ועומד על ) המשרדים

  
תזרים ה ראה התייחסות להלן למשקל פעילות הקניונים ומרכזי המסחר ופעילות המשרדים מסך 

– NOI של החברה .  
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  ח"שבאלפי  EBITDA –ו  NOIהתפתחות   .2
  

  :להלן מידע אודות נתוני
  )רווח מהשכרת נכסים והפעלתם – (NOI Net Operating lncome –ה 
רווח – EBITDA  )Amortization Depreciation and  Earnings Before Interest Tax –ה 

 ).םלפני הוצאות מימון ומיסי
  

חברות הינו אחד הפרמטרים החשובים בהערכות שווי של  NOI –נתון ה , להערכת הנהלת החברה

תוצאות חלוקתו של נתון זה בשיעור ההיוון המקובל באזור הגיאוגרפי בו מצוי הנכס . ן מניב"נדל

")Cap Rate (" מהווה את אחת מהאינדיקציות לקביעת שוויו של הנכס) מעבר לאינדיקציות

ר מבונה הנגזרים "מחירי מכירה למ, שווי שוק של נכסים דומים באותו איזור: ת כגוןנוספו

  ). ועוד, מעסקאות אחרונות שבוצעו

  
למדידת תזרים המזומנים החופשי הפנוי לשירות חוב פיננסי שנלקח  NOI -  בנוסף  משמש ה

 ה על הקייםת השקעות בשיפוצים ושמירומקוזז NOI- וזאת כאשר מסך ה, למימון רכישת הנכס

)Capital Expenditure - Capex(.   

  
יותר  מדויקתנועד לתת תמונה שמשקפת בצורה EBITDA - כן להערכת הנהלת החברה נתון ה- כמו

  . את מצב העסקים של הקבוצה ואת הרווח התפעולי שלה

  
  :מודגש בזאת כי פרמטרים אלה

  
  .חשבונאות מקובליםמפעילות שוטפת על פי כללי  מציגים תזרימי מזומניםאינם   .א
  
כולל , משקפים  מזומנים  שבנמצא למימון כל תזרימי המזומנים של הקבוצהאינם   .ב

  .יכולתה לבצע חלוקת כספים
  
  .הערכת תוצאות הפעילות של הקבוצהלאינם אמורים להיחשב כתחליף לרווח הנקי   .ג
  

על ידי השוכרים  נלקחו בחשבון בצד ההכנסות כל התשלומים המשולמים NOI- לצורך חישוב ה

ולצורך חישוב העלויות נלקחו , )דמי ניהול ותשלומים נוספים אם קיימים, לרבות דמי שכירות(

הקבוצה . אחזקה ונוספות, בחשבון כל ההוצאות התפעוליות בגין הנכסים לרבות עלויות ניהול

פעלת ולכן בחישוב עלות השכרת והבינלאומית עורכת את דוחותיה הכספיים על בסיס תקינה 

  .לא נלקח בחשבון פחת, ן להשקעה והפעלתם"הנכסים המסווגים כנדל

  

   .לא נלקח בחשבון רווח משערוך נכסים פרמטרים אלהלצורך חישוב 
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  ח"ש ליונייבמ NOIהתפתחות              

  
  
 

 חודשים 6 
  

 חודשים 6 
  

 2רבעון  2רבעון 

2010  2009  2010 2009 

NOI 263  218  133 116 

 NOI -שיעור שינוי ב 
למול תקופה מקבילה 

 אשתקד
21%  

  

14%    

  
   )₪במיליוני (פ מגזרי פעילות "ע NOIפילוח 

 1-6/2010 1-6/2009 1-12/2009 

 NOI  263 218 460כ "סה

    
בגין קניונים ומרכזי : מזה

 378 180 218 מסחר

 82% 83% 83% כ"שיעור מסה

    
 79 37 45 בגין משרדים: מזה

 17% 17% 17% כ"שיעור מסה

     
 3 1 0 בגין אחר: מזה

 1% 1% 0% כ"שיעור מסה
  

מפעילות  NOIתזרים  .ח"שמליון  263בהיקף של  NOIלחברה נבע תזרים , בתקופת הדוח

) בתקופה NOI –מסך תזרים ה  83%( ח"מיליון ש 218בהיקף של  הקניונים ומרכזי המסחר

  ). בתקופה NOI –מסך תזרים ה  17%(ח מפעילות המשרדים "ן שמליו 45בהיקף של  NOIותזרים 

בריטיש ישראל - התפתחות NOI תקופתי (במיליוני ש "ח)

394

218

116 133

460

263
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 ח"שמליון  116–לעומת כ  ח"שמליון  133 –לרמה של כ  NOI –גידול בהיקף ה  חל בתקופת הדוח

  . בתקופה מקבילה אשתקד

וכן ן "של נכסי נדל 2009שנת במהלך בעת בעיקרה מרכישות שהחברה ביצעה והעלייה האמורה נ

   .עים התפעולים של נכסים בבעלותמשיפור בביצו
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  30.6.2010 - 1.4.2009בתקופה  Same Property NOIהתפתחות 

  

 פירוט
Q2/2010 

למול 
Q2/2009 

 
 -  2רבעון 

2010 
 -  1רבעון 

2010 
 -  4רבעון 

2009 
 -  3רבעון 

2009 
 -  2רבעון 

2009 

 נכסים קיימים בתקופה
)1( 

8.3% 124,274 121,259 120,007 117,517 114,782 

נכסים קיימים ממגזר : מזה
)4( הקניונים ומרכזי מסחר  

9.1% 
 

101,425 99,169 97,400 95,081 92,992 

נכסים קיימים ממגזר : מזה
)4( המשרדים  

10.7% 
 

22,940 22,149 21,662 21,245 20,729 

        

 N.R 8,590 8,707 1,742 1,444 0 )2( נכסים שנרכשו

        

 N.R 0 0 -109 1,080 1,572 נכסים שנמכרו

        

 NOI )3( 14.2% 132,864 129,966 121,640 120,041 116,354כ "סה
)1( Same Property NOI  
    . בגבעת שמואל קניון הגבעהו לבריטיש ישראל השמוזגאירוס הגלבוע נכסי ) 2(
  נכסים שנמכר+ נכסים שנרכשו + נכסים קיימים בתקופה =  NOIכ "סה) 3(
ניהול מאגרי מלונאות ותוצאות פעילות (מנכסים אחרים של הקבוצה  NOIמנכסים קיימים אינו כולל   NOIהפירוט בגין) 4(

     ). מועדון הספורט בחיפה
N.R  = לא רלוונטי  

  
 
o  סך ה– NOI  מנכסים קיימים  2010ברבעון השני של שנת)Same Property NOI(  הסתכם

 –גידול של כ , ברבעון מקביל אשתקד₪ מליון  114.8 –כ  לעומת₪ מליון  124.3 –לסך של כ 
עלייה ריאלית בדמי השכירות בעת חידושי חוזים בנכסים : הגידול נובע בין היתר מ. 8.3%

ייעול , )או חתימה על חוזים חדשים/י שוכרים ו"עקב מימוש אופציות ע(השונים בבעלות החברה 
מהיות חוזי השכירות צמודים , ונים בבעלותשל פעילות חברות הניהול וההחזקה בנכסים הש

מזה עלייה של כ ; 30.6.2009למול המדד הידוע ב  3% –אשר עלה בכ (למדד המחירים לצרכן 
החל מהרבעון (והנבה  ,)30.6.2010 - החודשים שהסתיימו ב  3 - במדד המחירים לצרכן ב  1.34%

 . של ההרחבה שבוצעה בקניון חדרה) 2009הרביעי של שנת 
 
o  ה– NOI  במגזר המשרדים מנכסים קיימים)Same Property NOI(  ברבעון השני של שנת

). 10.7%גידול של כ (ברבעון מקביל אשתקד ₪ מליון  20.7לעומת כ ₪ מליון  23הסתכם לכ  2010
הגידול נובע בין היתר מהתייעלות תפעולית בנכסי טמרס נדלן שמוזגה לתוך בריטיש ועליית המדד 

 .   בתקופה
 
o  סך ה– NOI  116.5 –לעומת כ ₪ מליון  133 –הסתכם לסך של כ  2010של שנת  השניברבעון 

 –הגידול נובע בעיקרו מהגידול בתזרים ה . 14% –גידול של כ , ברבעון מקביל אשתקד₪ מליון 
NOI  קניון הגבעה (מנכסים קיימים כמפורט לעיל וכן מהתרומה של נכסים שנרכשו בתקופה

  ).ן נכסי אירוס הגלבוע שמוזגה לתוך בריטיש ישראלבגבעת שמואל וכ
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   EBITDAהתפתחות 

    
  חודשים 6 

  
  חודשים 6 

  
 2רבעון  2רבעון 

2010  2009  20102009 

EBITDA 248  203  125 109 

 EBITDA -שיעור שינוי ב 
למול תקופה מקבילה 

 אשתקד
22%  

  

15%    

  
  

בריטיש ישראל - התפתחות EBITDA תקופתי (במיליוני ש "ח)

363
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  ח"שמליון  248 –לרמה של כ  EBITDA – בהיקף ה 22% –ניכר גידול של כ  בתקופת הדוח

  .בתקופה מקבילה אשתקד  ח"שמליון  203 –לעומת כ 

תוך שמירה על , כפי שפורט לעיל, מגידול בהיקפי פעילות החברהבעיקרה  נובעתהעלייה האמורה 

  .הוצאות המטה של החברה וכן משיפור בביצועים התפעוליים של נכסים בבעלות
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  תוצאות הפעולות  .3

  ן להשקעה"ניהול ואחזקה של נדל, נסות מהשכרההכ

 363 ח בסך"ן להשקעה הסתכמו בתקופת הדו"הכנסות הקבוצה מהשכרה ניהול ואחזקה של נדל

ח בשנת "מיליוני ש 680בתקופה המקבילה אשתקד ולעומת ח "ליוני שימ 319 ח לעומת"מיליוני ש

מליוני  169לעומת , ח"מליוני ש 181 הסתכמו ההכנסות בסך 2010ברבעון השני של שנת  . 2009

  .ח בתקופה המקבילה אשתקד"ש

ונדלן  הגידול בהכנסות נובע בעיקר מהכנסות שנוספו לקבוצה עקב רכישת מרכזים מסחריים

  .וכן משיפור בהכנסות במרכזים מסחריים קיימים 2009במהלך שנת  מסחרי

  ן להשקעה"ההכנסות מעליית שווי נדל

ח "מליון ש 114- ח ב"להשקעה של הקבוצה הסתכמו בתקופת הדו ן"הכנסות מעליית שווי נדל

מיליון  29ולעומת הכנסות בסך , בתקופה המקבילה אשתקדח "מיליון ש 5בסך  הכנסותלעומת 

לעומת , ח"מליוני ש 96 הסתכמו הכנסות אלה בסך 2010ברבעון השני של שנת  . 2009בשנת ח "ש

  .ח בתקופה המקבילה אשתקד"מליוני ש 48

  סות אחרותהכנ

 ינובעות בעיקרן מניהול מאגרהמניהול נכסים מחוץ לקבוצה הכנסות לקבוצה בתקופת הדוח נבעו 

 לקראת סוף תקופת הדוח .הפעלת מועדון ספורטוכן הכנסות מ, מלונאות לצדדים לא קשורים

ומאותו מועד מושכר מועדון הספורט , הופסקה הפעלתו של מועדון הספורט על ידי הקבוצה

  .ההכנסות שנבעו לקבוצה מהפעלת מועדון הספורט אינן מהותיות. נייםלחיצו

  עלות ההכנסות

בתקופה ח "מיליוני ש 106ח לעומת "מיליוני ש 105 - ח ב"עלות ההכנסות הסתכמה בתקופת הדו

הסתכמו  2010ברבעון השני של שנת  .2009בשנת ח "מיליון ש 232המקבילה אשתקד ולעומת 

  .ח בתקופה המקבילה אשתקד"מליוני ש 56לעומת , ח"ני שמליו 51 הוצאות אלה בסך

  .הקבוצה שמרה על יציבות בעלות ההכנסות למרות הגידול שחל בהיקף ההכנסות

  הוצאות בגין אופציות לעובדים

) ראה פירוט להלן(אלה מגלמות את שווי ההטבה לעובדים בגין אופציות שהוקצו להם הוצאות 

  .בהוצאה שאיננה תזרימית יצויין כי המדובר .בתקופת הדוח

  הוצאות הנהלה וכלליות

ח "מיליון ש 14לעומת ח "שמיליון  15 - ח בכ"הסתכמו בתקופת הדו, הוצאות הנהלה וכלליות

 2010ברבעון השני של שנת . 2009בשנת ח "מיליון ש 32בתקופה המקבילה אשתקד ולעומת 

 .ח בתקופה המקבילה אשתקד"ש מליוני 6.7לעומת , ח"מליוני ש 7.6 הסתכמו הוצאות אלה בסך

  .לרבעוןח "מליון ש 0.3- הוצאות אלה כוללות פחת בסך כ

  תפעוליות אחרות נטו הוצאות

אלה  הוצאות. ח"מליון ש 1.7- כבסך , נטו, תפעוליות אחרות הוצאותבתקופת הדוח  נגרמולקבוצה 

  .השקעה בשותפות בעלת נכס בגרמניהמהפחתת נבעו בעיקר 
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  נטו, הוצאות מימון 

מימון נטו הוצאות ח לעומת "ליוני שימ 150בסך ) נטו(לקבוצה היו בתקופת הדוח הוצאות מימון 

ח "מיליוני ש 324בתקופה המקבילה אשתקד ולעומת הוצאות מימון נטו בסך ח "מיליוני ש 90בסך 

 109לעומת , ח"מליוני ש 138 הסתכמו הוצאות אלה בסך 2010ברבעון השני של שנת . 2009בשנת 

של הקבוצה בנטרול השפעת רווח ) נטו(הוצאות המימון  .ח בתקופה המקבילה אשתקד"מליוני ש

ח בתקופה "מליון ש 166ח לעומת "מליון ש 171- או הפסד מניירות ערך הסתכמו בתקופת הדוח בכ

בנטרול השפעת רווח או הפסד  הוצאות המימון ברבעון השני של השנה. המקבילה אשתקד

. ח בתקופה המקבילה אשתקד"מליוני ש 135- ח לעומת כ"מליוני ש 137- ו בכמניירות ערך הסתכמ

ח "בתקופת הדו שעלה ,במדד השינוימשיעור בעיקר הוצאות המימון של הקבוצה מושפעות 

היקף מ ,וכן )לפי מדד ידוע( בתקופה המקבילה אשתקד 1.15%של  עליהלעומת  0.4%בשיעור 

עקב רכישת נכסי ,התקופה המקבילה אשתקדלעומת בתקופת הדוח שעלה  ההלוואות של הקבוצה

  .כאמור לעיל ,ן מניב"נדל

כך שלמעשה , חוזי השכירות עם השוכרים של נכסי הקבוצה צמודים למדד המחירים לצרכן

  ).קצר- לפחות בטווח הבינוני(האינפלציה מ  אינן מושפעותהכנסות הקבוצה 

  מיסים על ההכנסה

תיקוני חקיקה ליישום התכנית (התייעלות הכלכלית התקבל בכנסת חוק ה 14.7.2009ביום 

בין היתר תיקון לפקודת מס הכנסה , הכולל, 2009- ט"התשס, )2010 - ו 2009הכלכלית לשנים 

) א(126כי שיעור המס החל על החברה לפי סעיף , בין היתר, במסגרת חקיקה זו נקבע). 171מספר (

ועד לשיעור מס של  2011בשנת  24%ל לפקודת מס הכנסה יקטן בהדרגה משיעור מס חברות ש

הוצאות המס של הקבוצה נובעות בעיקר מיצירת עתודה למיסים . ואילך 2016החל משנת  18%

 18%המחושבת לפי מס בשיעור , ן של הקבוצה"נדחים עקב העלייה הריאלית בערך נכסי נדל

בתקופת הדוח  צהשיעור המס האפקטיבי של הקבו, למרות זאת.  ואילך 2016שעתיד לחול בשנת 

, )תיאומים בשל אינפלציה(מהשפעת ביטול חוק מס הכנסה  כתוצאה והוא נגרם 20%- הוא כ

המשמעות של  .שקוזזה מהוצאות שאינן מותרות בניכוי,  2008 החל משנת המס 1985- ה "התשמ

הוצאות הפרשי הצמדה למדד מותרות  2008כי החל משנת המס  ,ביטול החוק לגבי הקבוצה הינה

ואילו הכנסות מימון עקב ירידה בשיעור המדד  כוי בחישוב ההכנסה החייבת לצורכי מסבני

, שקוזזה מהוצאות שאינן מותרות בניכוי, המדד בשיעור עליה בתקופת הדוח חלה . חייבות במס

  .אמורומכאן נגזר שיעור המס האפקטיבי ה, כאמור

  רווח המיוחס למיעוט

מחלקו של ח והוא נובע "שמיליוני  11- ח הוא כ"הדו הרווח המיוחס לזכויות המיעוט בתקופת

המיעוט בחברה מאוחדת  בעלת המרכז המסחרי המכונה גרנד קניון בחיפה וכן מחלקו של המיעוט 

בקניון הגבעה  50%ריט בילו סנטר בעלת המרכז מסחרי בצומת בילו והמחזיקה - בחברת אזו

  .בגבעת שמואל

  מצב כספי  .4

  נכסים

ליוני ימ 8,680ח לעומת "ליוני שימ 8,842 - ב 30.6.2010הסתכמו ביום קבוצה סך כל הנכסים של ה

ן להשקעה עקב "ביתרת הנדליה בתקופת הדוח נובעת מעליה יהעל. 31.12.2009ח ביום "ש

לחברה נכסים פיננסיים , 30.6.2010תחת הנכסים השוטפים ליום . ןלכמפורט לה השקעות בנכסים

  .חוב ממשלתיותבאגרות שעיקרם מושקע , ח"מיליון ש 415- בשווי הוגן של כ
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  ן להשקעה"נדל             

 7.5- לעומת כ 30.6.2010ח ביום "ליארד שימ 7.8- ן להשקעה של הקבוצה הסתכמה בכ"יתרת הנדל

מהשקעות ן להשקעה נובעת בעיקרה "יה ביתרת הנדליהעל. 31.12.2009ח ביום "ליארד שימ

  .י הנדלן שבבעלות הקבוצהומעליית ערכם של נכס בנכסים בפיתוח

י "על הערכות שבוצעו עאשר נקבע בהתבסס , הוגןהחושבה לפי השווי להשקעה ן "יתרת הנדל

חושבה לפי השווי  31.12.2009ן להשקעה ליום "יתרת הנדל. י הקבוצה"שמאי מקרקעין המועסק ע

כלכלה  –' כהן ושות, פרידמן, ברקי "בהתבסס על הערכות שווי שבוצעו עאשר נקבע , ההוגן

השווי ההוגן נמדד בהתבסס על היוון תחזיות . תלוי בחברהשאינו מעריך , ושמאות מקרקעין

הנתמכים על , המתבססות על אומדנים מהימנים של תזרימי מזומנים עתידיים, תזרימי מזומנים

כגון דמי שכירות שוטפים , ידי תנאים של חוזי השכירות הקיימים וכן על ידי ראיות חיצוניות

המשקפים הערכות שוק , וכן שימוש בשיעורי היוון, ן דומים באותו מיקום ובאותו מצב"לנדל

  .בדבר חוסר הודאות לגבי הסכום והעיתוי של תזרימי המזומנים

מנגד קיימת לחברה בצד ון להשקעה שמופיע בצד הנכסים במאזן הינו ברוטו "נדלהשווי כי , יצויין

 65 –בהיקף מצטבר של כ  - לרבות היטלי השבחה  –קעה שהבגין נדלן ל ההתחייבויות הפרשות

    נטו של החברה עומד לתאריך המאזן על  סך שווי הנדלן להשקעה, בהתחשב באמור. ח"ש מיליון

  .ח"ש מיליארד 7.7- כ 

יתרת שווי זכויות  שווי נדלן להשקעה בהקמה וכן  כוללת 30.6.2010ן להשקעה ליום "יתרת הנדל

הנובעת בעיקר מבנית , ) 31.12.2009ח ליום "מליון ש 750לעומת (ח "שן מליו 890- בניה בסך כ

מהקמת מבנה , מהרחבת שטחי מסחר בקניון רחובות, קומה נוספת בקניון הגדול בפתח תקווה

במתחם  לפיתוח קרקעותו זכויות משוויוכן  מהקמת מבנה משרדים ביוקנעם ,מסחרי בככר ציון

ביתרת שווי נדלן להשקעה ושווי הזכויות ביחס ליום  העלייה .חנות איקאה בראשון לציון

  .נובעת בעיקרה מהשקעות שבוצעו בפרויקטים האמורים, 31.12.2009

הנובעת , ח"מליון ש 85- ן להשקעה שווי שטחים פנויים הנאמד בסך כ"כוללת יתרת הנדל, כן- כמו

  .ממבני המשרדים בשער יוקנעם ובטירת הכרמל, בעיקר מפארק אזורים

  ן "ת בנוגע  לנכסי נדלעסקאו

  .לדוחות הכספיים 3 אה ביאורר, לרכישת קניון סירקין הסכםין ילענ .א

 .לדוחות הכספיים 3 ראה ביאור, מכירת זכויות במגרש סמוך לקניון אשדודן ילעני .ב

מגרש עליו שבבעלותה , )50% –חלק הקבוצה ( חברהב להקצאת מניות ן הסכם בנוגע ילעני .ג

 .לדוחות הכספיים 3 ראה ביאור, שבעעתיד להיבנות קניון באר 

 .לדוחות הכספיים 3ראה ביאור , א.ל.ופ.מכירת מרבית זכויות הקבוצה בבית מין ילענ .ד

  

  נכסים המסווגים למכירה       

היתרה . ח"מליון ש 17 - ב 30.6.2010יתרת הנכסים המסווגים כמוחזקים למכירה הסתכמה ביום 

  .וכן ממגרש באשדוד )א.ל.פ.ו.בית מ( שון לציוןמחלקים בבנין מסחר ומשרדים ברא נובעת

  

  התחייבויות       

ח ביום "ש מליון 6,757ח לעומת "ש מליון 6,797 - ב 30.6.2010הסתכמו ביום ה צסך התחייבויות הקבו

  .ביתרת אגרות החוב של הקבוצהמעליה  בעיקר הקבוצה נובעתשל העליה בהתחייבויות . 31.12.2009

  .לדוחות הכספיים 3ראה ביאור , בתקופת הדוח' והחלפת אגח סדרה א' רה גלענין הנפקת אגח סד

  .לדוחות הכספיים 6ראה ביאור , לאחר תאריך המאזן' לענין הנפקת אגח סדרה ג
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. צמודות מדד ח"שליארד ימ 5.5מתוכן , ח"מליארד ש 6.1- לקבוצה התחייבויות פיננסיות בהיקף של כ

 –ן "לאחר ניכוי התחייבויות בגין נדל( ח"שמליארד  7.7- כן המניב של הקבוצה בהיקף של "הנדל

מושכר ברובו בהסכמי שכירות צמודי מדד ולכן לקבוצה הגנה אינפלציונית , )לרבות היטלי השבחה

  .לדוח זה' ראה חלק ב, למבחני רגישות לשווי התחייבויות וחוזי שכירות צמודי מדד. לטווח ארוך

  הון עצמי       

  ):כולל זכויות מיעוט(פתחות של ההון העצמי של הקבוצה להלן מתוארת ההת

בריטיש ישראל - התפתחות הון עצמי ( כולל זכויות מיעוט; במיליוני ש "ח)

1,302

1,923 2,045

0
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: מזה(ח "ליארד שימ 2- כב 30.6.2010של הקבוצה הסתכם ביום ) כולל זכויות מיעוט(ההון העצמי 

ליארד ימ 1.9 - כ לעומת )ח"ש מליארד  1.9 הון עצמי המיוחס לבעלי זכויות הוניות בהיקף של 

ביום ) ח"ליארד שימ 1.7זכויות הוניות בהיקף של הון עצמי המיוחס לבעלי : מזה( ח "ש

בניכוי , )ח"מליון ש 165(מהרווח הנקי בתקופה העליה בתקופת הדוח נובעת בעיקר . 31.12.2009

  .) ח"מליון ש 3- כ(ובניכוי דיבידנד למיעוט בחברה מאוחדת ) ח"מליון ש 41(דיבדינד שחולק 

  חלוקת דיבידנד

שתף את בעלי לפיה החברה ת, חלוקת דיבידנדמדיניות ון החברה על החליט דירקטורי 17.8.2009ביום 

עוד חלוקת הדיבידנד אינה  כלזאת , המניות ברווח החברה בדרך של חלוקת דיבידנד בכל שנה קלנדרית

פוגעת בתזרים המזומנים של החברה ותוך התחשבות בתוכניות העתידיות של הקבוצה להשקעות ופיתוח כפי 

 .שתהיינה מעת לעת

בהיקף  2010יחולק דיבידנד בגין רווחי שנת  2010בשנת  ,כי בכפוף למגבלות לעיל ,דירקטוריון החברה החליט

  . אגורות למניה 50מינימלי של 

שישולמו בסמוך לאחר פרסום הדוחות הכספיים של כל , רבעונייםתשלומים  4 -הדיבידנד המינימלי יחולק ב 

   .רבעון קלנדרי

מייצג (ח "אלפי ש 20,725דיבידנד לבעלי המניות בסך  חלוקתדירקטוריון החברה על החליט  24.3.2010ביום 

   .26.4.2010 -ויום התשלום ל 14.4.2010 -יום האקס נקבע ל). אגורות למניה 12.5דיבידנד בסך של 

ג מייצ(ח "אלפי ש 20,725דיבידנד לבעלי המניות בסך  החליט דירקטוריון החברה על חלוקת 26.5.2010ביום 

   .22.6.2010 -ויום התשלום ל 9.6.2010 -יום האקס נקבע ל). אגורות למניה 12.5דיבידנד בסך של 

מייצג (ח "אלפי ש 20,725דיבידנד לבעלי המניות בסך  החליט דירקטוריון החברה על חלוקת 26.8.2010ביום  

   .3.10.2010 -לום לויום התש 16.9.2010 -יום האקס נקבע ל). אגורות למניה 12.5דיבידנד בסך של 
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עם  בקשר 17.8.2009 -רקטוריון מיום הל הינו בהמשך להחלטת הדי"אישור הדירקטוריון לחלוקה הנ

עמדת חברי הדירקטוריון היא כי החלוקה . כמפורט לעיל 2010מדיניות חלוקת הדיבידנד של החברה לשנת 

  :ל עומדת במבחני החלוקה ולשם כך ערך את הבחינות הבאות"הנ

  .2010 ביוני 30הדירקטוריון הוצגו הדוחות הכספיים הסקורים של החברה ליום בפני  .א

הדירקטוריון בחן את מקורות הפירעון להתחייבויות הקיימות והצפויות שהחברה  .ב

את מקורות האשראי ומסגרות האשראי , נדרשת לפרוע במהלך השנתיים הקרובות

זוי מפעילות שוטפת של הבלתי מנוצלות הקיימות לחברה ואת תזרים המזומנים הח

חלק ניכר מתזרים המזומנים החזוי צפוי לנבוע "). התזרים החזוי: "להלן(החברה 

 . מפעילות שוטפת של חברות בנות שלחברה יש שליטה בהן

נמוך מיתרת הרווח לחלוקה ח "שמיליון  20.7 - של כהדיבידנד המאושר לחלוקה בסך  .ג

יתרת הרווח לאחר חלוקת . ח"ני שמיליו 1,013 - ב 30.6.2010 - המסתכמת ליום ה

ויתרת ההון העצמי של החברה תעמוד על   ח"שמיליוני  992- כהדיבידנד תעמוד על 

   .ח"שמיליוני  1,832

  :נימוקי הדירקטוריון לאישור החלוקה הינם

על מצבה הכספי של החברה ובכלל זה על  מהותית אין לחלוקת הדיבידנד השפעה .א

ינוף שלה ועמידתה בדרישות הפיננסיות ומגבלות רמת המ, מבנה ההון של החברה

  .המוטלות עליה

מצב הנזילות של החברה מאפשר את חלוקת הדיבידנד ואין בחלוקה כדי לפגוע  .ב

 .בו

 .רווחי החברה מאפשרים את חלוקת הדיבידנד .ג

אין לחלוקת הדיבידנד השלכות על פעילותה של החברה במתכונתה הקיימת  .ד

 .קעה של החברהלרבות השפעתה על תוכניות הש

חלוקת הדיבידנד תואמת את מדיניות חלוקת הדיבידנד שאימצה החברה  .ה

 .וחלוקות קודמות שביצעה החברה בשנים האחרונות

 .הדירקטוריון אינו מסתמך על יכולת החברה לממש נכסים .ו

  

, נוכח האמור לעיל עמדת הדירקטוריון היא שהחברה עומדת במבחן יכולת הפירעון

היינו כי לא קיים חשש סביר שחלוקת הדיבידנד , 1999ט "רות התשנכהגדרתו בחוק החב

  .תמנע מן החברה את היכולת לעמוד בחבויותיה הקיימות והצפויות בהגיע מועד קיומן

  

, ובפרט הערכות החברה והמידע כפי שהובאו במסגרת התזרים החזוי, המידע האמור לעיל

, הערכות החברה דלעיל. ירות ערךכהגדרתו בחוק ני, הינם בגדר מידע צופה פני עתיד

התחייבויותייה הקיימות , מבוססות על ניתוח החברה את תזרים המזומנים שלה

והצפויות כלפי תאגידים בנקאיים וכלפי מחזיקי אגרות החוב של החברה וציפיות החברה 

או להתממש , כולן או מקצתן, הערכות אלה עשויות שלא להתממש. להכנסות עתידיות

שינויים , הנדלן המניבנוכח שינויים בשוק , בין היתר, ה מהותית משנצפהבאופן שונ

   .בטחוניים מדיניים ושינויים אחרים אשר יש בהם כדי להשפיע על פעילות החברה
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  תזרימי מזומנים  .5      

 109ח בסך "לפני שינויים בהון החוזר הסתכמו בתקופת הדותזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 

בשנת ח "מיליון ש 163בתקופה המקבילה אשתקד ולעומת ח "מליון ש 73- כלעומת ח "מיליון ש

 41ח לעומת "מליון ש 56- ב 2010תזרימי המזומנים כאמור הסתכמו ברבעון השני של שנת  .2009

תזרים המזומנים מפעילות שוטפת לאחר השינויים בהון  .ח בתקופה המקבילה אשתקד"מליון ש

תקד בתקופה המקבילה אשח "שליון ימ 78- סך כ לעומתח "ש מליון 101- החוזר הסתכם בכ

תזרימי המזומנים כאמור הסתכמו ברבעון השני של שנת  .2009בשנת  ח"מיליון ש 193ולעומת 

המזומנים  תזרים .ח בתקופה המקבילה אשתקד"מליון ש 28ח לעומת "מליון ש 32- ב 2010

בתוספת , ן להשקעה"שווי נדלב ול השינויבנטרמפעילות שוטפת כאמור נובע בעיקרו מהרווח הנקי 

  . הפחתות והתאמות אחרות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים

במרכזים  בביצועים תפעולייםמשיפור רימי המזומנים בתקופת הדוח נובע בעיקר הגידול בתז

  .כאמור לעיל, מסחריים קיימים

  איתנות פיננסית  .6
  

  :של הקבוצה מינוף ילהלן מידע אודות יחס

  30.6.2010  31.12.2009  

  72.87%  72.09%  נטו, Cap- חוב ל

  68.51%  67.68%  ן להשקעה"חוב נטו לסך נדל
  

הוא  Cap- ה(מנוכה תיק נזיל  Cap- החוב מנוכה תיק נזיל ל שביןהוא היחס , Cap- יחס חוב ל

  ).החוב הפיננסי של הקבוצה בתוספת ההון העצמי וזכויות המיעוט

הלוואות שניתנו ופיקדונות לזמן קצר , השקעות לזמן קצר, מזומנים יתיק נזיל כולל מזומנים ושוו

  .ולזמן ארוך

החברה אימצה מדיניות פיננסית לשמירה על יחס חוב , י מעלות"במסגרת דירוג אגרות החוב ע

  .78%של עד בשיעור   CAP –מנוכה תיק נזיל ל 

  מקורות מימון  . 7

 6.1- כהסתכמו ב, להונה העצמי פרט, 30.6.2010ליום מקורות המימון העיקריים של הקבוצה 

  : בעיקרכללו  ח והם"ליארד שימ

  .ח"ליארד שימ 3.3- א מתאגידים בנקאיים בסך כ"אשראי לז

  .ח"ליארד שימ 2.2אגרות חוב בסך 

  .ח"ליארד שימ 0.15 - הלוואות מאחרים בסך כ

  .ח"ליארד שימ 0.45 - אשראי לזמן קצר מבנקים ואחרים בסך כ
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  ממוצעת אפקטיבית תמהיל הלוואות ותחשיב ריבית              
    

 30.6.2010 –ל  
 ריבית ממוצעת שיעור מסך הלוואותסוג הלוואות
 5.3% 90.4%צמוד מדד

 4.2% 9.6%*ק "שקלי ז/ שקלי
   100.0% כ"סה

  
   .3%בהנחת שיעור פריים של  *               

  
הלוואות : ובכלל זה(ההלוואות של קבוצת בריטיש ישראל במאזן המאוחד  סך 30.6.2010 –ל נכון , כאמור

 –כ : מזה. ₪מיליארד  6.1 –עומדות על כ ) ח והלוואות ממוסדות פיננסים שונים שאינם בנקים"אג, בנקאיות

  .הלוואות שקליות ) ₪ מיליארד 0.6( 10% –כ ו ,צמודות למדד) ₪מיליארד  5.5( 90%

  
והריבית  5.3%הממוצעת על ההלוואות הצמודות למדד עמדה על  האפקטיבית ריביתה 30.6.2010 –ל  נכון

לאחר תאריך ; 3% בהנחת ריבית פריים של ( 4.2% –הנומינלית הממוצעת על הלוואות שקליות עמדה על כ 

   ).3.25%-המאזן ריבית הפריים עלתה ל

  
הון החוזר  יתרתלעומת ח "ש מליוני 92- ב מההסתכ 30.6.2010של הקבוצה ליום  החוזר יתרת ההון

  . 31.12.2009ח ביום "מליוני ש 68בסך  

  

.להלן' ראה פירוט בחלק ב -  מבחני רגישות.        8

  

  חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם - 'חלק ב

  

  האחראי לניהול הסיכונים בקבוצה  .1

מר טל . נזבורגמר טל גי, ל הכספים של החברה"האחראי בקבוצה לניהול סיכוני השוק הוא סמנכ

. על פעילותו בתחום זה, מר עמיר בירם, ל החברה"הדירקטוריון ומנכ לחברגינזבורג מדווח 

לדוח " פרטים נוספים על התאגיד"לפרטים בדבר ניסיונו והשכלתו של מר גינזבורג ראה פרק 

  .")2009הדוח התקופתי לשנת (" )2010-01-429270: אסמכתא' מס( 2009התקופתי לשנת 

  סיכוני השוק אליהם חשופה הקבוצה     .   2

מחירים אלה . למחירי ההשכרה עלולה להיות השפעה על תוצאותיה העסקיות של הקבוצה  . א

שיעורי הצמיחה , שיעורי הריבית: נתונים לתנודתיות עקב משתנים מאקרו כלכליים כגון

היקף , והיקף הפעילות במשק המשפיעים על הביקוש לנכסי מסחר ולמשרדים להשכרה

, לשיווק קרקעות לצורכי בניה למסחר ומשרדים ביחסמדיניות הממשלה , התחלות הבניה

, התפתחויות במצב הבטחוני, היקף ההשקעה בתשתית, י גורמים פרטיים"היצע הקרקעות ע

  .המדיני באיזור המזרח התיכון לרבות היקף העליה לישראל

צרכן אליו צמודות עיקר התחייבויות לשינויים במדד המחירים ל )לכאורה( הקבוצה חשופה  .ב

, הכנסותיה של הקבוצה מהשכרת מבנים צמודות למדד המחירים לצרכן. הקבוצה לזמן ארוך

  .ומקטינות חשיפה זו

 הרווחעל  חיוביתלפיחות השקל ביחס לדולר השפעה  .ח"החברה מדווחת על תוצאותיה בש  .ג

ואילו התחייבויות הצמודות לדולר  בגין נכסים הצמודים לדולר והשפעה שלילית בגין ח"בש

. שלילית בגין נכסים כאמור והשפעה חיובית בגין התחייבויות כאמורלייסוף השקל השפעה 

  .מזומנים ושווי מזומנים הצמודים לדולריתרה לא מהותית של לתאריך המאזן לחברה 
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ורו ולכן ההלוואה צמודה לי, לקבוצה הלוואה בשותפות המחזיקה בנכס מקרקעין בגרמניה  .ד

אלו ולייסוף השקל השפעה  רווחיםח של היורו ביחס לשקל השפעה חיובית על "לפיחות בשע

  .שלילית

הנושאות ריבית  צמודות מדד הלוואות בעיקר ההתחייבויות הפיננסיות של החברה כוללות  .ה

  .קבועה

  

  מדיניות הקבוצה בניהול סיכוני שוק  .3

המדד ושער החליפין באופן שוטף , ום הריביתמנהלי החברה בוחנים את סיכוני השוק בתח

כגון , תועלת- תוך בחינת שיקולי עלות, ופועלים לצמצום החשיפה הכלכלית בסיכונים אלה

כמו . שינויים בהרכב האשראי הבנקאי לזמן ארוך וקצר ושינויים בהרכב תיק ההשקעות הנזיל

, במדד המחירים לצרכןח ועקב העלייה המשמעותית "עקב התנודות החריפות בשוק המט, כן

ניהול הסיכונים בפועל בקבוצה מתאים . מדיניות מנהלי החברה היא להגדיל את האשראי השקלי

  .למדיניותה בנידון

  פיקוח על מדיניות ניהול סיכוני שוק  .4

החלטות . מקבל דיווחים שוטפים על הסיכונים הקיימים בקבוצה, מר עמיר בירם, ל החברה"מנכ

בוחן במסגרת דירקטוריון החברה . לות בדרך כלל על ידי הנהלת החברהבעניינים אלה מתקב

  .יישום הוראות הממשל התאגידי בין היתר קביעה של קריטריונים ומגבלות כמותיים כאמור

  שווי הוגן של מכשירים פיננסיים.          5

       , לזמן קצרהשקעות , המכשירים הפיננסיים של הקבוצה כוללים בעיקר מזומנים ושווי מזומנים 

זכאים ויתרות זכות והלוואות והתחייבויות , אשראי לזמן קצר, חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

   .לזמן ארוך
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  דוח בסיסי הצמדה. 6

  )ח"באלפי ש(בלתי מבוקר   30.6.2010ליום 
  
  

  בסיס הצמדה 

 

ניירות ערך 

 סחירים

מדד 

המחירים 

 לא צמוד לצרכן

דולר של 

  יין יפני   ט"ליש  רואי ב"ארה

נכסים לא 

 סך הכל כספיים

             נכסים

       
             נכסים שוטפים

 189,912 - -  12 60   25,657 164,183  - - מזומנים ושווי מזומנים

 414,984  -  -   -  -  - -  - 414,984 השקעות לזמן קצר

 152,586  -  -   -  -  - 48,219  104,367 -  ואות ופקדונות לזמן קצרהלו

 44,643  -  -   -  -  - -  44,643 -  לקוחות

 72,138  56,639  -   -  -  - 12,682  2,817 -  חייבים ויתרות חובה

  1,809  -  -   -  -   -  -   1,809  - מס הכנסה לקבל

 414,984 153,636  225,084 25,657  60 12  - 56,639 876,072 

       
             נכסים לא שוטפים

 126,737 - -  - 7,623  - 18,727  100,387 - הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

 11,848 11,848  -   -  -  - -  - - מסים נדחים

 10,229 10,229  -   -  -  - -   -הוצאות נדחות ונכסים אחרים 

 4,000 4,000  -   -  -  - -  -  -  מוניטין

 9,888 9,888  -   -  -  - -  - -  רכוש קבוע

 7,786,7927,786,792  -   -  -  - -  - -  ן להשקעה"נדל

 - 100,387 
 

18,727 -  7,623 -  - 7,822,7577,949,494 

      
נכסים המסווגים כמוחזקים 

 - - למכירה

 

- -  -  -   -  16,485 16,485 

            

 414,984 254,023  243,811 25,657  7,683 12  - 7,895,8818,842,051 

             התחייבויות 

      
             בויות שוטפותהתחיי

אשראי מתאגידים בנקאיים 

 240,284  -  ומאחרים

 

208,460 -  - -  -  -  448,744 

חלויות שוטפות של אגרות 

 135,804 - חוב

 

- -  - -  - - 135,804 

התחייבויות לספקים ולנותני 

 - - שירותים

 

45,501 -  - -  - - 45,501 

 152,147 11,535 -  - -  - 44,986  95,626 -  ם ויתרות זכותזכאי

  1,932  -  -   -  -   -  -   1,932  - מס הכנסה לשלם

 - 473,646  298,947 -  - -  - 11,535 784,128 

             התחייבויות לא שוטפות

התחייבויות לתאגידים 

 3,078,650  -  בנקאיים 

 

258,098 -  -  -   -  -  3,336,748  

הניתנות להמרה אגרות חוב 

 - -  במניות

 

70,940 -  - -  - - 70,940 

 1,978,791  -  -   -   -   -  -  1,978,791  -  אגרות חוב 

 142,437 -  -   -   -  - -  142,437 - הלוואות מאחרים

 97,254 69,112  -   -   -   -  6,758  21,384 -  התחייבויות לאחרים

 384,387 384,387  -   -   -  - -  - - מסים נדחים

התחייבויות בשל הטבות 

 - -  לעובדים

 

-  -   -   -   -  2,462  2,462 

 - 5,221,262  335,796 -  - -  - 455,961 6,013,019 

            

 6,797,147 467,496 -  - -  - 634,743  5,694,908 -  סך הכל התחייבויות

                           

 7,428,3852,044,904 -  12 7,683 25,657) 390,932( ) 5,440,885( 414,984  נכסים בניכוי התחייבויות 
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  )ח"באלפי ש(בלתי מבוקר  30.6.2009ליום 
  
  

  בסיס הצמדה 

 

ניירות ערך 

 סחירים

מדד 

המחירים 

 לא צמוד לצרכן

דולר של 

  יין יפני   ט"ליש  אירו ב"ארה

נכסים לא 

 סך הכל כספיים

            נכסים

       
            נכסים שוטפים

 348,120 - -  16 41   1,405 346,658 - - מזומנים ושווי מזומנים

 377,329  -  -   -  -  - - - 377,329 השקעות לזמן קצר

 149,979  -  -   -  -  - 68,361 81,618 -  הלוואות ופקדונות לזמן קצר

 47,136  -  -   -  -  - - 47,136 -  לקוחות

 73,100  57,932  -   -  -  - 9,488 5,680 -  חייבים ויתרות חובה

  2,161  -  -   -  -   -  -  2,161  - מס הכנסה לקבל

 377,329 136,595 424,507 1,405  41 16  - 57,932 997,825 

       
            נכסים לא שוטפים

 182,244 - -  - 19,742  - 18,273 144,229 - הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

 12,344 12,344  -   -  -  - - - - מסים נדחים

 6,718 6,718  -   -  -  -  - -הוצאות נדחות ונכסים אחרים 

 4,000 4,000  -   -  -  - - -  -  מוניטין

 18,860 18,860  -   -  -  - - - -  רכוש קבוע

 6,904,8346,904,834  -   -  -  - - - -  ן להשקעה"נדל

 - 144,229 18,273 -  19,742 -  - 6,946,7567,129,000 

      
נכסים המסווגים כמוחזקים 

 71,870 71,870  -   -  -  - - - - למכירה

            

 377,329 280,824 442,780 1,405  19,783 16  - 7,076,5588,198,695 

            התחייבויות 

      
            התחייבויות שוטפות

אשראי מתאגידים בנקאיים 

 692,154  -  -  - -  - 479,774 212,380  -  ומאחרים

חלויות שוטפות של אגרות 

 62,562 - -  - -  - - 62,562 - חוב

התחייבויות לספקים ולנותני 

 43,852 - -  - -  - 43,852 - - שירותים

 144,897 21,590 -  - -  - 24,148 99,159 -  זכאים ויתרות זכות

  4,066  -  -   -  -   -  -  4,066  - מס הכנסה לשלם

 - 378,167 547,774 -  - -  - 21,590 947,531 

            ת לא שוטפותהתחייבויו

התחייבויות לתאגידים 

  2,938,602  -  -   -  -  - 2,716,602222,000  -  בנקאיים 

הניתנות להמרה אגרות חוב 

 70,246 - -  - -  - 70,246 - -  במניות

 1,851,873               1,851,873    אגרות חוב 

 153,074 -  -   -   -  - - 153,074 - הלוואות מאחרים

 83,496 49,407  -   -   -   -   34,089 -  התחייבויות לאחרים

 501,644 501,644  -   -   -  - - - - מסים נדחים

התחייבויות בשל הטבות 

 2,319  2,319  -   -   -   -  - - -  לעובדים

 - 4,755,638292,246 -  - -  - 553,370 5,601,254 

            

 6,548,785 574,960 -  - -  - 5,133,805840,020 -  סך הכל התחייבויות

                           

 6,501,5981,649,910 -  16 19,783 1,405) 397,240()4,852,981( 377,329  נכסים בניכוי התחייבויות 
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  )ח"באלפי ש(  31.12.2009ליום 

  בסיס הצמדה 

 

ניירות ערך 

 סחירים

מדד 

המחירים 

 לא צמוד לצרכן

דולר של 

  יין יפני   ט"ליש  אירו ב"ארה

נכסים לא 

 סך הכל כספיים

             נכסים

       
             נכסים שוטפים

 101,745 - -  12 30   1,733 99,970  - - מזומנים ושווי מזומנים

 522,065  -  -   -  -  - -  - 522,065 השקעות לזמן קצר

 140,231  -  -   -  -  - 33,569  106,662 -  הלוואות ופקדונות לזמן קצר

 43,992  -  -   -  -  - -  43,992 -  לקוחות

 76,293  55,374  -   -  -  - 6,826  3,470 -  ם ויתרות חובהחייבי

  1,772  -  -   -  -   -  -   1,772  - מס הכנסה לקבל

 522,065 155,896  150,988 1,733  30 12  - 55,374 886,098 

       
             נכסים לא שוטפים

 205,570 - -  - 9,883  - 18,435  177,252 - ארוךהלוואות ופקדונות לזמן 

 12,592 12,592  -   -  -  - -  - - מסים נדחים

 15,276 15,276  -   -  -  - -   -הוצאות נדחות ונכסים אחרים 

 4,000 4,000  -   -  -  - -  -  -  מוניטין

 18,899 18,899  -   -  -  - -  - -  רכוש קבוע

 7,532,0787,532,078  -   -  -  - -  - -  ן להשקעה"נדל

 - 177,252 
 

18,435 -  9,883 -  - 7,582,8457,788,415 

      
נכסים המסווגים כמוחזקים 

 - - למכירה

 

- -  -  -   -  5,909 5,909 

            

 522,065 333,148  169,423 1,733  9,913 12   7,644,1288,680,422 

             התחייבויות 

      
             התחייבויות שוטפות

אשראי מתאגידים בנקאיים 

 209,637  -  ומאחרים

 

240,475 -  - -  -  -  450,112 

של אגרות  חלויות שוטפות

 134,973 - חוב

 

- -  - -  - - 134,973 

התחייבויות לספקים ולנותני 

 - - שירותים

 

40,668 -  - -  - - 40,668 

 190,429 19,892 -  - -  - 52,064  118,473 -  זכאים ויתרות זכות

  1,698  -  -   -  -   -  -   1,698  - מס הכנסה לשלם

 - 464,781  333,207 -  - -  - 19,892 817,880 

             התחייבויות לא שוטפות

התחייבויות לתאגידים 

 3,145,639  -  בנקאיים 

 

311,127 -  -  -   -  -  3,456,766  

הניתנות להמרה אגרות חוב 

 - -  במניות

 

70,580 -  - -  - - 70,580 

 1,824,087  -  -   -   -   -  -  1,824,087  -  אגרות חוב 

 149,571 -  -   -   -  - -  149,571 - הלוואות מאחרים

 88,281 55,132  -   -   -   -  17,516  15,633 -  התחייבויות לאחרים

 348,247 348,247  -   -   -  - -  - - מסים נדחים

התחייבויות בשל הטבות 

 - -  לעובדים

 

-  -   -   -   -  2,288  2,288 

 - 5,134,930  399,223 -  - -  - 405,667 5,939,820 

            

 6,757,700 425,559 -  - -  - 732,430  5,599,711 -  סך הכל התחייבויות

                           

 7,218,5691,922,722 -  12 9,913 1,733) 563,007( ) 5,266,563( 522,065  נכסים בניכוי התחייבויות 

  

         כאמור . לעיל עולה כי עיקר התחייבויותיה של החברה הינן צמודות למדד המחירים לצרכן אותמהטבל

גנה אינפלציונית ן של החברה צמודים למדד והחברה רואה בכך ה"חוזי השכירות בגין נכסי הנדל, לעיל

  .לטווח ארוך
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  מבחני רגישות. 7

חייבים , לזמן קצר והלוואות השקעות, המכשירים הפיננסיים של הקבוצה כוללים בעיקר מזומנים ושווי מזומנים

   .זכאים ויתרות זכות והלוואות והתחייבויות לזמן ארוך, אשראי לזמן קצר, ויתרות חובה לזמן ארוך

  :ינויים בשוויים ההוגן של מכשירים פיננסיים עיקרייםלהלן מבחני רגישות לש  

            ת מבחני רגישות לשווי אגרות חוב והלוואות הנושאות ריבית קבועה ושלהלן מפרט הטבלאות .א     

  ):ח"באלפי ש( ולשינויים במדד המחירים לצרכן בהתאם לשינויים בריבית הקבועה

 

דרך קביעת השווי

5%10%
שווי הוגן ליום  
(*) 30/6/2010

5%10%

היוון תזרימים(11,182)(5,539)5,43610,772669,971אגרות חוב לא סחירות צמודות מדד

שווי שוק(39,086)(19,385)19,07437,8441,709,193אגרות חוב סחירות צמודות למדד

שווי שוק(623)(311)30961781,541אגרות חוב  סחירות שקליות הניתנות להמרה 

היוון תזרימים(26,896)(13,381)13,25026,3733,435,869הלוואות שקליות צמודות מדד שהתקבלו

היוון תזרימים205,013317634(631)(316)הלוואות שקליות צמודות מדד שנתנו

3%5%
שווי הוגן ליום  
(*) 30/6/2010

3%5%

היוון תזרימים669,97120,09933,499(33,499)(20,099)אגרות חוב לא סחירות צמודות מדד

שווי שוק1,709,19351,27685,460(85,460)(51,276)אגרות חוב סחירות צמודות למדד

היוון תזרימים3,435,869103,076171,793(171,793)(103,076)הלוואות שקליות צמודות מדד שהתקבלו

היוון תזרימים(10,251)(6,150)6,15010,251205,013הלוואות שקליות צמודות מדד שנתנו

רווח  (הפסד)  מעלייה

 בשיעור הריבית הקבועה

רווח  (הפסד)  מירידה

 בשיעור הריבית הקבועה

רווח  (הפסד)  מירידהרווח  (הפסד)  מעלייה

 בשיעור  המדד בשיעור  המדד

  
 

השווי ההוגן אינו לוקח בחשבון , כן- כמו. המוצגת בדוחות הכספייםהשווי ההוגן אינו מייצג את היתרה 

  .עלייה עתידית במדד

החשיפה של החברה לעלייה במדד נמוכה באופן משמעותי מהמצויין בטבלה לעיל בעקבות הצמדת 

  .מרבית חוזי השכירות למדד

  

  

       שכירות חתומים מחוזיהטבלה שלהלן מפרטת מבחני רגישות לשווי הוגן של זרם תקבולים עתידי  .ב   

 בהתאם לשינויים בשיעור הריבית צמודת מדד המקובלת בשוק )ללא מימוש אופציות(צמודי מדד 

  . )ח"באלפי ש(

דרך קביעת השווי

5%10%
שווי הוגן ליום  
(*) 30/6/2010

5%10%

היוון תזרימים1,293,60011,97824,283(23,023)(11,663)חוזי שכירות צמודי מדד

דרך קביעת השווי

3%5%
שווי הוגן ליום  
(*) 30/6/2010

3%5%

היוון תזרימים(64,680)(38,808)38,80864,6801,293,600חוזי שכירות צמודי מדד

רווח  (הפסד)  מעלייה

 בשיעור  המדד

רווח  (הפסד)  מירידה

 בשיעור  המדד

 בשיעור הריבית הקבועה בשיעור הריבית הקבועה

רווח  (הפסד)  מירידהרווח  (הפסד)  מעלייה

  
החשיפה של החברה לירידה במדד נמוכה באופן משמעותי מהמצויין בטבלה לעיל בעקבות הצמדת 

צפויה בשל עלייה במדד תקוזז מהוצאות הרווחיות ה, מאידך. מרבית התחייבויותיה של החברה למדד

  .הצמדה למדד בשל התחייבויותיה האמורות
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לשינויים בשווי  טבלה שלהלן מפרטת מבחני רגישות לשווי השקעה בניירות ערך של הקבוצה בהתאםה. ג

  .)ח"באלפי ש( השוק של ניירות ערך סחירים

    

שווי הוגן ליום

דרך קביעת השווי  30/6/2010 (*)  

5%10%5%10%

שווי שוק(19,389)(9,694)9,69419,389193,889נייר ערך א' 

(8,287)(4,144)4,1448,28782,870נייר ערך ב' 

(3,287)(1,643)1,6433,28732,868נייר ערך ג' 

שווי שוק(10,536)(5,268)5,26810,536105,357ניירות ערך סחירים אחרים

רווח  (הפסד)  מירידהרווח  (הפסד)  מעלייה

 בשווי שוק בשווי שוק

  
  
ות בריבית משתנה בהתאם לשינויים בריבית של שווי הלוואטבלה שלהלן מפרטת מבחני רגישות ה. ד

  .)ח"באלפי ש(המשתנה 

דרך קביעת השווי

5%10%
שווי הוגן ליום  

30/6/2010
5%10%

הערך בספרים588,4461,1862,372(2,372)(1,186)הלוואות בריבית משתנה 

רווח  (הפסד)  מירידה

 בשיעור הריבית המשתנה בשיעור הריבית המשתנה

רווח  (הפסד)  מעלייה

  

  
  

  :שיעורי הריבית ששימשו בבסיס החשוב הם כלהלן  (*)
  6.5% - 2%ריבית צמודות מדד   

יביא  לשווי שבו , ח"ריבית אשר היוון תזרים המזומנים הצפוי מהאג -ריבית להיוון אגרות חוב סחירות                
  .ח"נסחרות האג
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  היבטי ממשל תאגידי - 'חלק ג

  

  דירקטורים בעלי מיומנות חשבונאית ופיננסית .1

בדבר דיווח על דירקטורים בעלי  1968- ח"התשכ, לחוק ניירות ערך' א 36בהתאם להנחיה על פי סעיף 

ל דירקטורים כי המספר המזערי הראוי ש, דירקטוריון החברה החליט ,מיומנות חשבונאית ופיננסית

דירקטורים בעלי  שניבפועל מכהנים בחברה . הוא דירקטור אחד, בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית

  .מומחיות חשבונאית ופיננסית

  :להלן פרטים אודות דירקטורים בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית

. מ"ה ישראל בעמנהל סניף וחבר הנהלה מורחבת בבנק דקסי-  2008מכהן החל מינואר  מר רונן גאון

מר רונן גאון כיהן כמנהל סניף ירושלים של בנק ירושלים ושימש כדירקטור חיצוני באקסלנס , לפני כן

  .מ"נשואה חיתום בע

. "חוצות שפיים"ח "ל אגש"מנכ - 2010החל מאוגוסט  ןמכה ,בעל רשיון רואה חשבון מר אשי שליין

  ".ם עופר נכסיםהאחי"ר "לפני כן כיהן מר אשי שליין כעוזר אישי ליו

        וגם הוא בעל  ל הקבוצה"מכהן בשנים האחרונות כמנכ, רואה חשבון, מר עמיר בירםיצויין כי 

ל החברה אין הוא נחשב "כמנכ מאחר ומר בירם  משמש, כאמור לעיל .מיומנות חשבונאית ופיננסית

פיננסית ולא ניתן להציגו לענין הנחיית הרשות לניירות ערך בגדר דירקטור בעל מומחיות חשבונאית ו

  .ככזה

  דירקטורים בלתי תלויים .2

נכון ליום פרסומו של דוח זה החברה לא אימצה את ההוראה בחוק החברות בדבר מינוי דירקטורים 

, י בעל שליטה"חברה ציבורית הנשלטת ע, בין היתר, על פיה, כהגדרתם בחוק החברות, בלתי תלויים

חות שליש מחברי הדירקטוריון שלה יהיו דירקטורים בלתי כי לפ, רשאית לקבוע בתקנונה הוראה

  .תלויים

  גילוי על המבקר הפנימי .3

בדוח הדירקטוריון בנוגע למבקר הפנימי  ביחס לתיאור ים מהותייםשינוי במהלך תקופת הדוח לא חלו
  .31.12.2009ליום 

  חות הכספיים"הליך אישור הדו .4

לאחר שחברי , הכספיים ומאשר אותם חות"דירקטוריון החברה הוא האורגן אשר דן בדו

  .חות הכספיים מספר ימים לפני הישיבה"הדירקטוריון מקבלים לידיהם את טיוטת הדו

דירקטור , אייבור סמית, ל החברה"דירקטור ומנכ, את עמיר בירם ועדת מאזן הכוללת בחברה קיימת

ורונן גאון דירקטור , ננסיתחיצוני בחברה ובעל מיומנות חשבונאית ופי דירקטור, אשי שליין, בחברה

ועדת  .ועדת המאזן הינה הגוף המופקד על בקרת העל בחברה .בעל מיומנות חשבונאית ופיננסית

ל "המאזן מתכנסת לפני הגשת הטיוטה הסופית לחברי הדירקטוריון ואל ישיבותיה מוזמנים סמנכ

שאים מהותיים אשר עלו במסגרת זו דנים בנו. החשבת ורואי החשבון של החברה, הכספים של החברה

בטרם אישור דוחות כספיים . והדוחות הכספיים נסקרים באופן מפורט, בעת עריכת הדוחות הכספיים

  . ועמיר בירם אשי שליין, הדירקטורים רונן גאוןבה נכחו  אלה התכנסה ועדת המאזן לישיבה אחת

חות "רים עיקרי הדונסק, חות הכספיים"במהלך ישיבת הדירקטוריון בה נדונים ומאושרים הדו

לרבות עסקאות שאינן במהלך העסקים הרגיל אם , הכספיים וכן הסוגיות המהותיות בדיווח הכספי

, סבירות הנתונים, חות הכספיים"ההערכות המהותיות והאומדנים הקריטיים שיושמו בדו, ישנן

חות הכספיים "והמדיניות החשבונאית שיושמה ושינויים שחלו בה ויישום עיקרון הגילוי הנאות בד

  .ובמידע הנלווה
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והשפעת  פעילות זו על . סוקר את פעילותה השוטפת של החברה, מר עמיר בירם, ל החברה"מנכ

  .תוצאותיה ומדגיש בפני חברי הדירקטוריון סוגיות מהותיות

לרבות דירקטור , חברי הדירקטוריון הינם בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית שבעהמתוך  שניים

חות הכספיים של "וני והידע והניסיון שלהם בנושאים פיננסיים ניכר בהליך אישור הדואחד חיצ

אולם מאחר ומר בירם  , יצויין כי גם מר עמיר בירם הינו בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית(החברה 

ל החברה אין הוא נחשב לענין הנחיית הרשות לניירות ערך בגדר דירקטור בעל מומחיות "משמש כמנכ

חות "בישיבת הדירקטוריון בה נדונים ומאושרים הדו). ונאית ופיננסית ולא ניתן להציגו ככזהחשב

והם נוהגים להוסיף את , מוזמנים ונוכחים נציגים של רואה החשבון המבקר של החברה, הכספיים

חות  הכספיים ולעמוד לרשות חברי הדירקטוריון בכל השאלה "הערותיהם והארותיהם באשר לדו

התקיימה ישיבת דירקטוריון אשר אישרה את  24.3.2010ביום  .חות טרם אישורם"באשר לדווהבהרה 

  .2009הדוחות הכספיים לשנת 

  
  תרומות .5

, ח"שאלפי  706- של כ הוצאות הקבוצה כללו בתקופת הדוח תרומות למוסדות ללא כוונת רווח בסך

ברבעון השני של  .2009ת ח בשנ"אלפי ש 1,405- בתקופה המקבילה אשתקד ובכח "אלפי ש 814 - בכ

 .ח בתקופה המקבילה אשתקד"אלפי ש 286ח לעומת "אלפי ש 291- הסתכמו התרומות ב 2010שנת 

  .החברה בתהליך קביעת מדיניות תרומות .ין תרומותילחברה אין מדיניות מגובשת בענ

 תגמול נושאי משרה בכירה.    6

מול בעלי עניין ונושאי משרה ביחס לתיאור במהלך תקופת הדוח לא חלו שינויים מהותיים בעניין תג

  .2009בדצמבר  31המופיע בדוח הדירקטוריון לשנה שנסתיימה ב 

  גילוי בדבר היערכות החברה לדיווחים על הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי והגילוי.    7

ע "שהת) דוחות תקופתיים ומיידים(לתקנות ניירות ערך  3בהקשר להוראות המעבר שבתיקון מספר 

החברה המשיכה ביישום תוכנית ההיערכות לדרישות התקנות כפי שגובשה , ")התקנות"להלן ( 2009

  .על ידי הנהלת החברה ואושרה על ידי הדירקטוריון

  :למועד הדוח הנוכחי ביצעה החברה את הפעולות הבאות

כלליות  בקרות, בקרות ברמת הארגון, הליך הערכת הסיכונים במסגרת תהליכי הדיווח הכספי •

הסיכונים , תוך תיעוד תהליכים אלה, במערכות מידע והתהליכים המהותיים מאוד לדיווח הכספי

אשר נותנות מענה , הגלומים בהם לדיווח הכספי והגילוי והבקרות הפנימית הקיימות בחברה

  .לסיכונים אלה

  .לויהליך ניתוח פערים הקיימים בתכנון הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגי •

העריכה החברה את חומרת הליקויים בתכנון הבקרה וקבעה את האופן , במסגרת ניתוח הפערים •

  .והעיתוי בו יתוקנו פערים אלו

  .כמתחייב מהוראות התקנות, החברה נערכת להמשך התהליך וביצוע בדיקות האפקטיביות •
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  גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של הקבוצה - 'חלק ד

 תיים בתקופת הדוחאירועים מהו .1

  .לדוחות הכספיים 3ראה ביאור 
 

  אירועים לאחר תאריך המאזן .2

  .לדוחות הכספיים 6 ראה ביאור
  
  אומדנים חשבונאיים קריטיים .3

דורשת מההנהלה , (IFRS)הכנת הדוחות הכספיים של החברה בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים 

  . ם המוצגים בדוחות הכספייםלערוך אומדנים ולהניח הנחות המשפיעות על הסכומי

אומדנים אלו מצריכים לעיתים שיקול דעת בסביבה של אי וודאות והינם בעלי השפעה מהותית על 

  . הצגת הנתונים בדוחות הכספיים

אשר , להלן יתוארו האומדנים החשבונאיים הקריטיים המשמשים בהכנת הדוחות הכספיים של החברה

ניח הנחות באשר לנסיבות ואירועים הכרוכים באי וודאות בעת גיבושם נדרשה הנהלת החברה לה

עובדות , מתבססת הנהלת החברה על ניסיון העבר, בשיקול דעתה בקביעת האומדנים. משמעותית

התוצאות בפועל . גורמים חיצוניים ועל הנחות סבירות בהתאם לנסיבות המתאימות לכל אומדן, שונות

  . עשויות להיות שונות מאומדני ההנהלה

הגישה המקובלת  .ן להשקעה"אחת לרבעון מעריכה החברה את שווי מרבית הנדל - ן להשקעה "נדל

כאשר שיעור ההיוון הראוי נקבע בהתחשב , "גישת היוון ההכנסות"ן להשקעה הינה "להערכת שווי נדל

  . בגורמי הסיכון הספציפיים של הנכס המוערך

תוכניות , מיסים והיטלים צפויים, ביקושים, תייםבהערכת גורמי הסיכון נלקחים בחשבון גורמים סביב

. שיעורי תפוסה בנכס ועוד, נדרשת הערכת ההנהלה לגבי ההכנסות הצפויות, כמו כן. בינוי וכדומה

הנערכים על ידי הנהלת החברה ואשר מסתמכים בין , אומדנים אלה מתבססים על תקציבים מאושרים

ן "העבר אותו צברה החברה בניהול והחזקה של נדלהיתר על הסכמים שנחתמו עם שוכרים וניסיון 

  .הנהלת החברה בוחנת את האומדנים אחת לרבעון. להשקעה

  

  ן להשקעה"נדל - 'חלק ה

לתיאור המופיע  וזאת ביחס, ן להשקעה של החברה"במהלך תקופת הדוח לא חלו שינויים ביחס לנכסי נדל

  .2009בדצמבר  31בדוח הדירקטוריון לשנה שנסתיימה ב 

  
  רכישות עצמיות - 'חלק ו

  .אין בחברה תוכנית ומדיניות לרכישה עצמית של ניירות הערך שלה .1

וזאת בגין עובד שאיבד את זכותו , מניות רגילות של החברה 90,909הוחזרו לחברה  2.2.2010ביום  .2

  .מניות אלו הינן מניות רדומות. למניות אלו
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  2010/630/בידי הציבור ליום פרטים לגבי תעודות התחייבות המוחזקות  - ' זחלק 

  

  

אשר , של החברה) 'סדרה א(הנפיקה החברה למחזיקים באגרות החוב  ,התקופהבמהלך  .ת ריבית שנתית צמודה למדד המחירים לצרכןונושא 'וסדרה ג' סדרה ב', ח סדרה א"אג .1

לדוחות  3ראה גם ביאור . של החברה) 'סדרה ג(אגרות חוב . נ.ע ח"ש 729,894,708בדרך של הצעת רכש חליפין , )'סדרה א(אגרות חוב . נ.ע ח"ש 629,219,576בבעלותם סך של 

 .הכספיים
 .הריבית האפקטיבית אינה מתחשבת במרכיב ההמרה. יתנות להמרה למניותאינן צמודות  ונ' ח סדרה ז"אג .2
למעט בשנה ) כולל( 2018עד  2013בנובמבר  של כל אחת מהשנים  30במאי וביום   31תשלומים חצי שנתיים  שווים ביום  10 - עומדת לפירעון ב' ח סדרה א"קרן אג .3

 .במאי 31שבה יבוצע תשלום אחד בלבד ביום ) 2018(במבר ובשנה האחרונה בנו 30שבה יבוצע תשלום אחד בלבד ביום ) 2013(הראשונה 

 ) .כולל( 2013 - ו 2012ביוני כל אחת מהשנים   30תשלומים שווים ביום  2 - עומדות לפירעון ב'  וסדרה ז' ח סדרה ב"קרן אג .4

 ).כולל( 2023עד  2010אחת מהשנים  בנובמבר של כל 30- במאי ו 30תשלומי שווים ביום  2- עומדת לפירעון ב' ח סדרה ג"קרן אג .5

סדרה
מועד 
  הנפקה

שם 
חברה 
  מדרגת

  דירוג
  

סך שווי נקוב במועד 
  )ח"בש(ההנפקה 

סוג 
  ריבית

ריבית 
 נקובה

ריבית 
אפקטיבית

ליום 
 ההנפקה

רישום
למסחר
בבורסה

)לא/כן(

מועדי 
תשלום 
  ריבית

נומינלי. נ.ע
ליום 

30.6.10 
במליוני (

  )ח"ש

. נ.ע
 משוערך
ליום 

30.6.10 
במליוני (

  )ח"ש

ערך 
בספרים של

יתרות 
ח ליום"האג

30.6.10 
במליוני (

  )ח"ש

ערך 
בספרים של 

ריבית 
לשלם ליום 

30.6.10  
באלפי (

  )ח"ש

שווי שוק 
ליום 

30.6.10 
במליוני (

  למועד הדוח  בהנפקה  )ח"ש

  כן  4.74%  5.5%  קבועה  )A/Stable  A/Stable  1,108,260,750 )1  מעלות  30/05/07'א
  במאי 31

 +30 
  בנובמבר

479  537  549  2,418  597  

  כן  5.69%  5.25%  קבועה  )ilA/Negative A/Stable 77,000,000   )1  מעלות  28/06/09 'ב

  במרץ 31
ביוני  30+ 

 +30 
+ בספטמבר

  בדצמבר 31

77  79  79   -  86  

  ןכ  6.03%  5.85%  קבועה  ilA/Negative A/Stable 929,894,708  מעלות  28/1/10 'ג
30 
 30+במאי

  בנובמבר
930  938  928  4,638  1,027  

  כן  7.54%  7%  קבועה  ilA/Negative A/Stable 73,000,000  מעלות  28/06/09 'ז

  במרץ 31
ביוני  30+ 

 +30 
+ בספטמבר

  בדצמבר 31

73  73  71   -  82  
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האחראים על הסדרה אצל , מ"בע) 1975(הרמטיק נאמנות הינו ' הנאמן של אגרות החוב סדרה א .6

-03: פקס;  03-5274867: טלפון: דרכי התקשרות, אורן- או מרב עופר/הנאמן הם דן אבנון ו

תל אביב , 113הירקון ' רח: כתובת למשלוח דואר; hermetic@hermetic.co.il: ל"דוא;5271451

 .61034תל אביב ,  3524ד .או  ת  63573

האחראי על הסדרה אצל , מ"פז נבו נאמנויות בע רזניקהינו ' ז- ו' הנאמן של אגרות החוב סדרה ב .7

 03-6393316: פקס;  03-6393311: טלפון: דרכי התקשרות, יוסי רזניק הואהנאמן 

 .67778תל אביב  14יד חרוצים : כתובת למשלוח דואר; yossi@rpn.co.il:ל"דוא

האחראי על הסדרה אצל , מ"בע 2007 נאמנויות כלל פיננסיםהינו  'גהנאמן של אגרות החוב סדרה  .8

ל "דוא 03-6274849: פקס;  03-6274827: טלפון: דרכי התקשרות, ד יניב גראם"עו הואהנאמן 

yanivg2@clal-fin.co.il ;67137תל אביב  37מנחם בגין  כתובת למשלוח דואר. 

מנות ולא התקיימו תנאים למועד הדוח החברה עמדה בכל התנאים וההתחייבויות מכח שטרי הנא .9

 .ח לפירעון מיידי"אגעילה להעמדת ההמקיימים 
 .אין שעבודים או בטחונות בגין אגרות החוב .10
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  מ"בע בריטיש ישראל השקעות
  

  2010 ביוני 30ביניים ליום  כספיים תמציתיים דוחות
  

  בלתי מבוקרים
  
  



 

  מ"בע בריטיש ישראל השקעות
  

  2010 ביוני 30ביניים ליום  כספיים תמציתיים דוחות
  

  בלתי מבוקרים
  
  
  

  

  תוכן העניינים

  
  

  עמוד    
  
  

  )בלתי מבוקרים( 2010 ביוני 30ים ליום ביניתמציתיים דוחות כספיים 

  
  3  דוח סקירה

  
  4  מאוחדים תמציתיים מאזנים

  
  6  הכוללרווח ה תמציתיים מאוחדים על דוחות

  
  7  על השינויים בהוןתמציתיים מאוחדים  דוחות

  
  12  מאוחדים על תזרימי המזומנים תמציתיים דוחות

  
  16  ביניים התמציתיים ביאורים לדוחות הכספיים

  
  
  

 



 

  

  
 

  
  
  
  
  

  מ"דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של בריטיש ישראל השקעות בע: הנדון

א מ ו   ב
, )"הקבוצה": להלן(מ וחברות הבנות שלה "בע בריטיש ישראל השקעותסקרנו את המידע הכספי המצורף של 

, אוחדים על הרווח הכוללואת הדוחות התמציתיים המ 2010 ביוני 30את המאזן התמציתי המאוחד ליום  הכולל
הדירקטוריון . תאריך ובאותו שלושה חודשים שהסתיימשישה ו של ותהשינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופ

 IASבהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  אלהת ביניים ווההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופ
של תקנות ' לפי פרק ד אלהת ביניים ום לעריכת מידע כספי לתקופוכן הם אחראי, "דיווח כספי לתקופות ביניים" 34

ת ואחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופ. 1970-ל"התש, )דוחות תקופתיים ומיידיים(ניירות ערך 
  .בהתבסס על סקירתנו אלהביניים 

הן הכלולים באיחוד מהווים לא סקרנו את המידע הכספי לתקופות הביניים התמציתי של חברות שאוחדו אשר נכסי
, 28%-וכ 34%- והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ, 2010 ביוני 30מכלל הנכסים המאוחדים ליום  31%-כ

המידע . באותו תאריך ושלושה חודשים שהסתיימשל שישה ו ותמכלל ההכנסות המאוחדות לתקופ, בהתאמה
ל ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם ת הביניים התמציתי של אותן חברות נסקר עוהכספי לתקופ

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

הה ר י ק ס ה ף  ק   י
ת סקירה של מידע כספי לתקופו"של לשכת רואי חשבון בישראל  1ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 

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

תקני ביקורת מקובלים בישראל סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם ל
. ודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורתוולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שני

  .    אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת, בהתאם לכך

המ נ ק    ס
יבנו דבר הגורם לנו לסבור לא בא לתשומת ל, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים

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

לא בא , בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, בנוסף לאמור בפסקה הקודמת
אחר הוראות , מכל הבחינות המהותיות, ו ממלאל אינ"לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ

  .1970-ל"התש, )דוחות תקופתיים ומיידיים(של תקנות ניירות ערך ' הגילוי לפי פרק ד
  

  ,בכבוד רב                                                                                                                               
                          
                                                           

  זיו האפט                                                                                                                                
  חשבוןרואי                                                           
  2010 באוגוסט 26, ירושלים

  



 

         

  מ"בע בריטיש ישראל השקעות

  מאוחדים תמציתיים מאזנים

  )ח"באלפי ש(

  
  

 

  
  
  
  
  
  
  
  

  .ביניים תמציתייםה הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים

31.12.2009   30.6.2009   30.6.2010      
     בלתי מבוקר  בלתי מבוקר    מבוקר

                  
  נכסים                
                  
  נכסים שוטפים                
  מזומנים ושווי מזומנים     189,912    348,120      101,745 
  נכסים פיננסיים בשווי הוגן     414,984    377,329      522,065 
  הלוואות ופקדונות לזמן קצר     152,586    149,979      140,231 
  לקוחות     44,643    47,136      43,992 
  החייבים ויתרות חוב     72,138    73,100      76,293 
  מס הכנסה לקבל     1,809    2,161      1,772 

 886,098      997,825    876,072       
                  
                  
                  
  נכסים לא שוטפים                
  הלוואות ופקדונות לזמן ארוך     126,737    182,244      205,570 
  דחיםמסים נ     11,848    12,344      12,592 
  ונכסים אחרים מראשהוצאות      10,229    6,718      15,276 
  מוניטין     4,000    4,000      4,000 
  רכוש קבוע      9,888    18,860      18,899 
  ן להשקעה"נדל    7,786,792   6,904,834     7,532,078 

 7,788,415     7,129,000   7,949,494      
                  
                  
                  
  נכסים המסווגים כמוחזקים למכירה     16,485    71,870      5,909 
                  

 8,680,422     8,198,695   8,842,051      



 

         

  מ"בע שקעותבריטיש ישראל ה

   מאוחדים תמציתיים מאזנים

  )ח"באלפי ש(

  
  
  

31.12.2009  30.6.2009   30.6.2010      
     בלתי מבוקר  בלתי מבוקר   מבוקר

  התחייבויות והון                  
                   
  התחייבויות שוטפות                 
  ומאחרים  אשראי מתאגידים בנקאיים     448,744     692,154      450,112 
  חלויות שוטפות של אגרות חוב     135,804     62,562      134,973 
  התחייבויות לספקים ולנותני שירותים     45,501     43,852      40,668 
  זכאים ויתרות זכות     152,147     144,897      190,429 
  מס הכנסה לשלם     1,932     4,066      1,698 

 817,880      947,531     784,128       
                   
 התחייבויות לא שוטפות                 
 3,456,766     2,938,602    3,336,748   התחייבויות לתאגידים בנקאיים    
  אגרות חוב הניתנות להמרה במניות     70,940     70,246      70,580 
 1,824,087     1,851,873    1,978,791   אגרות חוב   
  הלוואות מאחרים     142,437     153,074      149,571 
  והפרשות התחייבויות לאחרים     97,254     83,496      88,281 
  מסים נדחים     384,387     501,644      348,247 
  התחייבויות בשל הטבות לעובדים     2,462     2,319      2,288 

 5,939,820     5,601,254    6,013,019      
                   
                   
 6,757,700     6,548,785    6,797,147   סך הכל התחייבויות   
                   
  הון                  
  :הון המיוחס לבעלי זכויות הוניות בחברה                 
  הון מניות      165,712     149,603      165,406 
  יותפרמיה על מנ     604,591     464,427      601,213 
  תקבולים על חשבון כתבי אופציה     52,178     52,178      52,178 
  תקבולים על חשבון רכיב המרה בגין אגרות חוב     2,003     2,003      2,003 
  קרן הון בגין פעולות עם בעל שליטה     5,405     5,405      5,405 
  ניותקרן הון בגין תשלום מבוסס מ     11,422     13,048      13,474 

( 586  ) 
 

 ( 796  )
 

( 892  )   
  הלוואות שניתנו לעובדים למימון רכישת מניות    

  החברה
 900,264      786,594     1,013,339   עודפים   

 1,739,357     1,472,462    1,853,758      

  הון מיוחס לבעלי זכויות המיעוט     191,146     177,448      183,365 

 1,922,722     1,649,910    2,044,904      
                   

 8,680,422     8,198,695    8,842,051      

  
  
  

            26.8.2010  
  תאריך אישור   עמיר בירם   גיל דויטש    טל גינזבורג 
  הדוחות הכספיים   ל"דירקטוריון ומנכ חבר   דירקטוריוןה ר"יו    ל כספים"סמנכ 

  
  .התמציתיים ביניים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים הביאורים



 

         

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  על הרווח הכולל מאוחדים תמציתיים דוחות

  )ח"באלפי ש(

 
  לשנה 

   שהסתיימה ביום
לתקופה של שלושה חודשים 

    שהסתיימה ביום
שה חודשיםילתקופה של ש

     שהסתיימה ביום
 31.12.2009    30.6.2009   30.6.2010   30.6.2009   30.6.2010    
    בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר    מבוקר 
הכנסות                    
  ן להשקעה"השכרה ניהול ואחזקה של נדל   363,209    318,984   181,272    169,212   679,796 
  נטו, ן להשקעה"שווי נדלערך עליית    113,806    5,318   95,854      48,064   28,674 
  הכנסות אחרות   3,370    4,690   1,818      3,123   10,284 

 718,754   220,399      278,944   328,992    480,385     

 עלות ההכנסות   104,670    106,232   50,737      55,994   232,012 

 רווח גולמי    375,715    222,760   228,207      164,405   486,742 

( 2,752  ) ( 966  ) ( 35  ) ( 1,753  ) ( 35  )   הוצאות מכירה ושיווק 

( 4,141  ) ( 1,814  ) ( 763  ) ( 3,630  ) ( 1,345  )   הוצאות בגין אופציות לעובדים 

( 31,934  ) ( 6,674  ) ( 7,578  ) ( 13,915  ) ( 14,928  )   הוצאות הנהלה וכלליות 

 7,396   13,238  ( 829  )  13,461  ( 1,715  )   נטו, תפעוליות אחרות )הוצאות(הכנסות  

  רכישת חברהרווח מ   -   58,032   -    58,032   62,761 

  מפעולות רגילותרווח    357,692   274,955   219,002    226,221   518,072 

( 483,596  ) ( 160,193  ) ( 145,875  ) ( 195,867  ) ( 182,031  )   הוצאות מימון 

  הכנסות מימון   31,847   106,377   7,430    51,397   160,382 

  על הכנסה מסים ניכוירווח לפני   207,508   185,465   80,557    117,425   194,858 

 158,766   21,960  ( 9,792  ) ( 843  ) ( 42,466  )   מסים על הכנסה  

 כולל לתקופהרווח   165,042   184,622   70,765    139,385   353,624 

                   
 :מיוחס להלתקופהרווח                  
  בעלי זכויות הוניות בחברה   154,425    181,805   65,799    138,328   332,890 
  זכויות המיעוט   10,617    2,817   4,966    1,057   20,734 

 353,624   139,385    70,765   184,622    165,042     

                   

                  

מיוחס לבעלי זכויות הוניותלתקופהרווח
נ "ע ח"ש 1בחברה למניה רגילה בת 

 ):ח"בש(

                    

  רווח בסיסי   0.93    1.440   0.40    1.079   2.405 

                   
                        

 2.343  
 

  רווח בדילול מלא   0.90    1.438    0.38      1.076 

                       
)באלפים(  הממוצע המשוקלל של הון המניות                      

  י למניהששימש בחישוב הרווח הבסיס   165,457    126,216    165,508      128,227    138,429 

  למניהבחישוב הרווח המדולל ששימש    172,093    126,403    172,144      128,527    142,081 
                       
                        

  
  .התמציתיים ביניים הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים



 

         

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  שינויים בהון על ה תמציתיים מאוחדים דוחות

  )ח"באלפי ש(

  
  
  

   2010.30.6חודשים שהסתיימה ביום שישה לתקופה של 
  
  

   הון המיוחס לבעלי זכויות הוניות בחברה    

  סך הכל

זכויות 
שאינן 
מקנות 
  עודפים  שליטה

הלוואות
שנתנו 
לעובדים
למימון 
רכישת 
מניות 
 החברה

קרן הון 
בגין 

תשלום 
מבוסס 
 מניות

קרן הון 
בגין 

לות ופע
עם בעל
 שליטה

תקבולים 
על חשבון 
רכיב המרה
בגין אגרות 

  חוב

תקבולים 
על חשבון

כתבי 
 אופציות

פרמיה 
על מניות

הון 
המניות 
   הנפרע 

בלתי 
  מבוקר

בלתי 
  מבוקר

  בלתי
  מבוקר 

בלתי 
 מבוקר

בלתי 
 מבוקר

בלתי 
 מבוקר

בלתי
  מבוקר

בלתי
 מבוקר

בלתי
 מבוקר

בלתי
    מבוקר

1,922,722 183,365 900,264 )586( 13,474 5,405 2,003 52,178   601,213  165,406  )מבוקר(1.1.2010יתרה ליום

          
חודשים שישה שינויים בתקופה של

  :30.6.2010שהסתיימה ביום 

 רווח כולל לתקופה - - - - - - - 154,425 10,617 165,042

- - - )306( )3,378(  הנפקת מניות לעובדים 306 3,378 - - -

1,345 - - - 1,345 - - - - - 
קרן הון בגין עסקאות תשלום מבוסס 

 מניות

  החזר דיבידנד על מענק שחולק - - - - - 81 - - - 81

 דיבידנד  למיעוט בחברה מאוחדת - - - - - - - - )2,836( )2,836(

 שחולקדיבידנד  - - - - - )100( - )41,350( - )41,450(

2,044,904 191,146 1,013,339 )892( 11,422 5,405 2,003 52,178   604,591  165,712  30.6.2010יתרה ליום

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  .התמציתיים ביניים הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
  



 

         

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  על השינויים בהון  וחדיםתמציתיים מא דוחות

  )ח"באלפי ש(

  
  

   2009.30.6חודשים שהסתיימה ביום שישה לתקופה של 
  

   הון המיוחס לבעלי זכויות הוניות בחברה    

  סך הכל

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 עודפים  שליטה

הלוואות 
שנתנו 

לעובדים 
למימון 
רכישת 
מניות 
  החברה

קרן הון 
בגין 

תשלום 
מבוסס 
 מניות

ון קרן ה
בגין 

לות ופע
עם בעל
 שליטה

תקבולים 
על חשבון 
רכיב המרה
בגין אגרות 

  חוב

תקבולים 
על חשבון

כתבי 
 אופציות

פרמיה 
על מניות

הון 
המניות 
   הנפרע 

בלתי 
  מבוקר

בלתי 
  מבוקר

בלתי 
  מבוקר

בלתי 
  מבוקר

בלתי 
 מבוקר

בלתי 
 מבוקר

בלתי
  מבוקר

בלתי
 מבוקר

בלתי
 מבוקר

בלתי
    רמבוק

1,301,702 138,178 644,612 )398( 13,974 5,405 - 52,178   323,548  124,205  )מבוקר(1.1.2009יתרה ליום

          
חודשים שישה שינויים בתקופה של

  :30.6.2009שהסתיימה ביום 

 רווח כולל לתקופה - - - - - - - 181,805 2,817 184,622

- - - )398( )4,379(  הנפקת מניות לעובדים 398 4,379 - - -

161,500 - - - - - - - 136,500  במסגרת צירוף עסקים הנפקת מניות 25,000

  הנפקת אגרות חוב הניתנות להמרה - - - 2,003 - - - - - 2,003
            

3,630 - - - 3,630 - - - - - 
קרן הון בגין עסקאות תשלום מבוסס 

 מניות

58,953 58,953 - - - - - - - - 
 הנפקת מניות למיעוט בחברה

  מאוחדת

)22,500( )22,500(  דיבידנד  למיעוט בחברה מאוחדת - - - - - - - -

)40,000(  )39,823(  דיבידנד שחולק - - - - - )177( -

1,649,910 177,448 786,594 )796( 13,048 5,405 2,003 52,178   464,427  149,603  30.6.2009יתרה ליום

  
  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  .התמציתיים ביניים הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
  



 

         

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  על השינויים בהון  תמציתיים מאוחדים דוחות

  )ח"באלפי ש(

  
  

   2010.30.6ה חודשים שהסתיימה ביום לתקופה של שלוש
  

   הון המיוחס לבעלי זכויות הוניות בחברה    

  סך הכל

זכויות 
שאינן 
מקנות 
  עודפים שליטה

הלוואות 
שנתנו 

לעובדים 
למימון 
רכישת 
מניות 
 החברה

קרן הון 
בגין 

תשלום 
מבוסס 
 מניות

קרן הון 
בגין 

לות ופע
עם בעל
 שליטה

תקבולים 
על חשבון 

המרהרכיב 
בגין אגרות

  חוב

תקבולים 
על חשבון

כתבי 
 אופציות

פרמיה 
על מניות

הון 
המניות 
   הנפרע 

בלתי 
  מבוקר

בלתי 
 מבוקר

  בלתי
  מבוקר 

בלתי 
 מבוקר

בלתי 
 מבוקר

בלתי 
 מבוקר

בלתי
  מבוקר

בלתי
 מבוקר

בלתי
 מבוקר

בלתי
    מבוקר

1,994,020 186,180 968,215 )586( 14,006 5,405 2,003 52,178   601,213  165,406 1.4.2010יתרה ליום

          
חודשיםשה לוששינויים בתקופה של

  :30.6.2010שהסתיימה ביום 

 הלתקופ כולל  רווח - - - - - - - 65,799 4,966 70,765

- - - )306(  )3,378(  הנפקת מניות לעובדים 306 3,378 - - -

763 - - - 763 - - - - - 
קרן הון בגין עסקאות תשלום מבוסס 

 מניות

 שחולקהחזר דיבידנד על מענק  - - - - - 81 - - - 81

 שחולקדיבידנד  - - - - - )50(  - )20,675( - )20,725(

2,044,904 191,146 1,013,339 )892( 11,422 5,405 2,003 52,178   604,591  165,712  30.6.2010יתרה ליום
  
  

  

  

  

  

  

  

  

  .התמציתיים ביניים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספייםהביאורים 
  



 

         

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  על השינויים בהון  תמציתיים מאוחדים דוחות

  )ח"באלפי ש(

  
  

   2009.30.6לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
  

  
   הון המיוחס לבעלי זכויות הוניות בחברה     

  סך הכל

זכויות 
ינן שא

מקנות 
 עודפים  שליטה

הלוואות 
שנתנו 

לעובדים 
למימון 
רכישת 
מניות 
   החברה

קרן הון 
בגין 

תשלום 
מבוסס 
 מניות

קרן הון 
בגין 

לות ופע
עם בעל
 שליטה

תקבולים 
על חשבון 
רכיב המרה
בגין אגרות

  חוב

תקבולים 
על חשבון

כתבי 
 אופציות

פרמיה 
על מניות

הון 
המניות 
   הנפרע 

בלתי 
  וקרמב

בלתי 
  מבוקר

בלתי 
  מבוקר

בלתי 
   מבוקר

בלתי 
 מבוקר

בלתי 
 מבוקר

בלתי
  מבוקר

בלתי
 מבוקר

בלתי
 מבוקר

בלתי
    מבוקר

1,333,755 139,938 673,185 )398( 15,694 5,405 - 52,178   323,548  124,205 1.4.2009יתרה ליום

          
חודשיםשה לוששינויים בתקופה של

  :30.6.2009שהסתיימה ביום 

 רווח כולל  לתקופה - - - - - - - 138,328 1,057 139,385

- - - )398( )4,379(  הנפקת מניות לעובדים 398 4,379 - - -

161,500 - - - - - - - 136,500  במסגרת צירוף עסקים הנפקת מניות 25,000

  הנפקת אגרות חוב הניתנות להמרה - - - 2,003 - - - - - 2,003
            

1,814 - - - 1,814 - - - - - 
ת תשלום מבוסס קרן הון בגין עסקאו

 מניות

58,953 58,953 - - - - - - - - 
הנפקת מניות למיעוט בחברה 

  מאוחדת

)22,500( )22,500(  דיבידנד  למיעוט בחברה מאוחדת - - - - - - - -

)25,000( - )24,919(  דיבידנד שחולק - - - - - )81( -

1,649,910 177,448 786,594 )796( 13,048 5,405 2,003 52,178   464,427  149,603  30.6.2009יתרה ליום
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  .ים בינייםהתמציתי הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
  

  

  

  

  

  



 

         

  מ"בע בריטיש ישראל השקעות

  על השינויים בהון  תמציתיים מאוחדים דוחות

  )ח"באלפי ש(

  

   2009.31.12ביום לשנה שהסתיימה 
  
  

   הון עצמי המיוחס לבעלי זכויות הוניות בחברה    

  סך הכל

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 עודפים שליטה

הלוואות 
שנתנו 

לעובדים 
למימון 
רכישת 

יות מנ
 החברה

קרן הון 
בגין 

תשלום 
מבוסס 
 מניות

קרן הון 
בגין 

לות ופע
עם בעל 
 שליטה

תקבולים
על חשבון 

רכיב 
המרה 
בגין 

אגרות 
  חוב

תקבולים
על 

חשבון 
כתבי 
  אופציות

פרמיה 
על מניות  

הון 
המניות 
הנפרע  

  מבוקר  מבוקר  מבוקר  מבוקר מבוקר מבוקר מבוקר  מבוקר מבוקר  מבוקר
1,301,702 138,178 644,612 )398( 13,974 5,405 - 52,178   323,548  124,205 1.1.2009יתרה ליום

  :2009במהלך שנתשינויים       

353,624 20,734 332,890 - - - - -  -  ווח כולל לתקופהר -

4,141 - - - 4,141 - - -  -  קרן הון בגין עסקאות תשלום מבוסס מניות -

- - - )398( )4,379( - - -  4,379 398  הנפקת מניות לעובדים

210 - - 210 - - - -  -  חזר הלוואות מעובדיםה -

58,953 58,953  - - - - - -  -   הנפקה למיעוט בחברה מאוחדת  -

314,089 - -  - - - -  273,286 40,803   הנפקת מניות במסגרת צירוף עסקים

2,003 - - - - - 2,003 -  -  הנפקת אגרות חוב להמרה -

)34,500( )34,500( - - - - - -  -   דיבידנד למיעוט בחברה מאוחדת -

)77,500(  )77,238( - )262( - - -  -  דיבידנד שחולק -

1,922,722 183,365 900,264 )586( 13,474 5,405 2,003 52,178   601,213  165,406 31.12.2009יתרה ליום
  

 
  
  
  
  

  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  

  .התמציתיים ביניים הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
  

  

  

  

  

  

  

  

  



 

         

  מ"בע בריטיש ישראל השקעות

  מי המזומניםעל תזרימאוחדים  תמציתיים דוחות

  )ח"באלפי ש(
  
  
  
  

  לשנה 
  שהסתיימה ביום 

לתקופה של שלושה חודשים 
     שהסתיימה ביום

לתקופה של שישה חודשים
     שהסתיימה ביום

 31.12.2009   30.6.2009   30.6.2010    30.6.2009   30.6.2010    
בלתי מבוקר   בלתי מבוקר    מבוקר      בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   
  תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת                        
  רווח לתקופה   165,042    184,622     70,765    139,385     353,624  
  :התאמות בגין                       
(  28,674  )  ( 48,064  ) ( 95,854  ) (  5,318  ) ( 113,806  )   נטו, ן להשקעה"עליית שווי הוגן של נדל 

  פחת והפחתות   2,066    1,447     1,009    747     4,090  
  הפרשה לירידת ערך   1,258    2,458     475    1,736   9,897  
(  166,700  )  ( 22,649  )  11,424   (  6,934  )   מסים נדחים    36,876  
(  60  )   רווח הון ממימון רכוש קבוע   -    -     -    - 
(  5,552  )  ( 466  )  853   (  5,426  )   רשי תרגום בגין יתרות מזומנים ושווי מזומניםהפ   940  

  -   -    -     -  ( 133  )   רווח הון ממימוש רכוש אחר 
(  99,008  )  ( 40,745  )  6,945   (  73,779  ) ( 11,000  )   מנכסים פיננסיים בשווי הוגן )רווח(הפסד  
(  6,827  )  ( 3,887  ) ( 387  ) (  5,172  ) ( 1,223  )   לוואות לזמן קצרשערוך פקדונות וה 
(  15,207  )  ( 5,363  ) ( 3,360  ) (  7,877  ) ( 2,540  )   שערוך הלוואות ופקדונות שניתנו לזמן ארוך 

  שערוך הלוואות מבנקים   11,926    31,905     40,509    51,381   107,845  
  אחריםמ הלוואותשערוך    599    1,955     2,157    3,198   6,350  
  1,439   518   ( 9  )   566  ( 9  )   שערוך התחייבויות לאחרים 
  הפרשה להתחייבויות תלויות   5,000    1,302     -    92   2,605  
  שערוך אגרות חוב    12,879     19,172     20,827    33,689   69,767  
(  12,209  )  ( 12,209  )  -   (  12,209  )   רווח מהנפקת מניות למיעוט בחברה מאוחדת   -  
(  62,761  )  ( 58,032  )  -   (  58,032  )   רווח מרכישת חברה   -  

  הוצאות בגין עסקאות תשלום מבוסס מניות   1,345    3,630     763    1,814   4,141  
  שערוך פקדונות שוכרים   145    235     224    304   510  

  163,270   41,449    56,341     72,545     109,365        
 שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות                     
(  4,464  )  ( 4,856  ) ( 3,407  ) (  7,694  ) ( 651  )   עליה בלקוחות 

  ירידה בחייבים ויתרות חובה   4,478    1,635     2,631    3,011   16,995  
  3,592   2,054   ( 3,714  )   ותיםבהתחייבויות לספקים ולנותני שיר )ירידה( עליה   4,833    7,319  
  14,124   ( 13,239  ) ( 20,350  )   4,780  ( 17,589  )   בזכאים ויתרות זכות )ירידה(עליה  
(  239  )  ( 177  )  171   (  186  )   בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים) ירידה(עליה    174  

  מפעילות שוטפת  ,נטו ,מזומנים     100,610     78,399     31,672    28,242     193,278  
                       
                        

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  .התמציתיים ביניים הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
  

  

  

  

  



 

         

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  )המשך( מאוחדים על תזרימי המזומנים תמציתיים דוחות

  )ח"באלפי ש(

  

  שנה ל
  שהסתיימה ביום 

 לתקופה של שלושה חודשים
    שהסתיימה ביום

לתקופה של שישה חודשים
    שהסתיימה ביום

 31.12.2009   30.6.2009   30.6.2010   30.6.2009   30.6.2010   
   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר    מבוקר 
  השקעהפעילות מתזרימי מזומנים                        
( 170,658  )  ( 173,128  )   -  (  173,128  )   )'נספח א(רכישת חברות שאוחדו לראשונה   - 
  )'נספח ב(מכירת זכויות בעסקה משותפת   -   147    -    -    147 
  )'גנספח (רכישת זכויות בעסקה משותפת   -   177    -    177    177 
( 182,914  )  ( 48,153  ) ( 63,695  ) (  81,915  ) ( 141,406  )   ן להשקעה"דלהשקעה בנ
  ן להשקעה"תמורה ממימוש נדל   3,836    8,000     1,479      -    68,922 
( 3,368  )  ( 1,213  ) ( 1,089  ) (  1,536  ) ( 1,397  )   השקעה ברכוש קבוע
  מימוש רכוש קבועמתמורה   -   -        -    390 
 -    -  ( 41  )   תמורה ממימוש נכסים אחרים  365   -  
( 3,469  )   24  ( 148  ) (  4  ) ( 332  )   הוצאות נדחות ונכסים אחרים )השקעה(מימוש 
( 111,161  )   נטו, נכסים פיננסיים בשווי הוגן  121,156   8,346    228,721    51,976  
( 11,102  )   נטו, הלוואות ופקדונות לזמן קצר   55,100  (  10,608  )   3,525      35,132  
 פרעון הלוואה שניתנה לעובדים למימון רכישת מניות החברה  -   -        -    210 
( 894  )  ( 341  ) ( 30  ) (  493  ) ( 365  )   פקדונות לזמן ארוךבהלוואות והשקעה 
  תמורה ממימוש השקעות לזמן ארוך   14,249    6,841     7,099      5,368    11,725 
( 24  )   -      19     -   ( 360  )   ן להשקעה"נדל מקדמה בגין רכישת

( 402,019  )  ( 130,158  )   175,840  (  244,173  )   מפעילות השקעה, נטו, מזומנים  50,846 
                         
  תזרימי מזומנים מפעילות מימון                       
  הנפקת אגרות חוב   200,000   148,453    -    148,453    148,453 
( 87,217  )  ( 58,229  ) ( 57,150  ) (  81,582  ) ( 60,050  )   פרעון אגרות חוב
  קבלת פקדונות משוכרים   424    576     218      305    990 
( 1,597  )  ( 291  ) ( 217  ) (  787  ) ( 337  )   פרעון פקדונות משוכרים
  קרן לחידוש ציוד   176    445     54      215    719 
( 793  )   -      -     -   ( 8,075  )   התחייבות בגין דמי חכירהפרעון 
 -    -      -     -   ( 9,024  )   ן להשקעה"פרעון התחייבות בגין רכישת נדל
  קבלת הלוואות לזמן ארוך מבנקים   -    215,240     -      215,240    382,340 
( 217,518  )  ( 181,125  ) ( 39,511  ) (  206,228  ) ( 106,725  )   פרעון הלוואות לזמן ארוך מבנקים
( 14,391  )  ( 5,457  ) ( 5,720  ) (  7,068  ) ( 7,479  )   פרעון הלוואות לזמן ארוך מאחרים
( 181,512  )   101,197  ( 5,532  )   114,459  ( 27,054  )   נטו, ומאחרים אשראי לזמן קצר מבנקים
  החזר דיבידנד על מענק שחולק  81   -    81    -    - 
( 34,500  )  ( 22,500  )   -  (  22,500  ) ( 2,836  )   דיבידנד למיעוט בחברה מאוחדת
( 77,500  )  ( 40,000  ) ( 41,450  ) (  40,000  ) ( 41,450  )   דיבידנד שחולק
                       
( 82,526  )   157,808    ( 149,227  )   121,008   ( 62,349  )  מפעילות מימון,נטו,מזומנים
                       
 5,552    466    ( 853  )   5,426   ( 940  ) הפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים ושווי מזומנים

                       
( 285,715  )   במזומנים ושווי מזומנים)ירידה(עליה   88,167  (  39,340  )   57,432      56,358  
                        
 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה   101,745    387,460     132,480      291,762    387,460 
                       
 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה   189,912    348,120     189,912      348,120      101,745 

  
  
  
  
  
  

  .התמציתיים ביניים דוחות הכספייםהביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
  
  



 

         

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  )המשך( מאוחדים על תזרימי המזומנים תמציתיים דוחות

  )ח"באלפי ש(

  
  לראשונה חברות שאוחדו רכישת  - 'אנספח 

  
  לשנה 

  שהסתיימה ביום 
לתקופה של שלושה חודשים 

  שהסתיימה ביום
 

 
לתקופה של שישה חודשים

     וםשהסתיימה בי
 31.12.2009  30.6.2009   30.6.2010   30.6.2009   30.6.2010    
בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   מבוקר      בלתי מבוקר   בלתי מבוקר  
                        
  למעט מזומנים ושווי מזומנים, הון חוזר נטו   -   83,776    -   83,776     116,511  

(  1,176,628  )  ( 667,904  )  -   ( 667,904  )   נכסים לא שוטפים    - 

  התחייבויות לזמן ארוך   -   191,468    -   191,468     512,609  

  הון ופרמיה על מניות   -   161,500    -   161,500     314,089  

  רווח הון   -   58,032    -   58,032     62,761  

(  170,658  )  ( 173,128  )  -   ( 173,128  )  -     

  
  

  משותפת בעסקה זכויות מכירת -' בנספח 
  

  לשנה 
  שהסתיימה ביום 

לתקופה של שלושה חודשים 
  שהסתיימה ביום

 
 

לתקופה של שישה חודשים
     שהסתיימה ביום

 31.12.2009  30.6.2009   30.6.2010   30.6.2009   30.6.2010    
לתי מבוקרב   בלתי מבוקר   מבוקר      בלתי מבוקר   בלתי מבוקר  
                        
  למעט מזומנים ושווי מזומנים, הון חוזר נטו   -   242    -   -     242  
  נכסים לא שוטפים    -   12    -   -   12  
(  107  )  -   -   ( 107  )   התחייבויות לזמן ארוך   - 

  147     -   -    147   -     

  
  

  משותפת בעסקה רכישת זכויות - 'גנספח 
  

  לשנה 
  שהסתיימה ביום 

לתקופה של שלושה חודשים 
  שהסתיימה ביום

 
 

לתקופה של שישה חודשים
     שהסתיימה ביום

 31.12.2009  30.6.2009   30.6.2010   30.6.2009   30.6.2010    
בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   מבוקר      בלתי מבוקר   תי מבוקרבל  
                        
(  393  )  ( 393  )  -   ( 393  )   למעט מזומנים ושווי מזומנים, הון חוזר נטו   - 
(  24  )  ( 24  )  -   ( 24  )   נכסים לא שוטפים    - 

  התחייבויות לזמן ארוך   -   594    -   594     594  

  177     177   -    177   -     

  
  

  
  

  

  

  .התמציתיים ביניים הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
  

  

  

  



 

         

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  )המשך( מאוחדים על תזרימי המזומנים תמציתיים דוחות

  )ח"באלפי ש(

  
  בתזרים מזומנים ותכרוכ ןשאינ מהותיות פעילות מימון והשקעה -  'דנספח 

  
  לשנה 

  שהסתיימה ביום 
לתקופה של שלושה חודשים 

   שהסתיימה ביום
לתקופה של שישה חודשים

     שהסתיימה ביום
 31.12.2009  30.6.2009   30.6.2010  30.6.2009   30.6.2010    
בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   מבוקר      בלתי מבוקר   בלתי מבוקר 
                        
  ן להשקעה באשראי"מכירת נדל   -   -    -    -   6,078  

                     
  ן להשקעה באשראי"תוספות לנדל   1,577   1,542        -   2,119  

                     

  25,323    
 -       

 -   1,813   
ן "התאמת התחייבות בשל הפרשות שנכללו בנדל

  להשקעה

                       

  1,853    
 

1,821  
  

-  
 

 1,821   -   
שנכללו  התחייבויות בגין דמי חכירה התאמת
  ן להשקעה"בנדל

                       
  הנפקת מניות לעובדים בתמורה להלוואה    306   398    306    398     398  

                     

  314,089  
   

161,500  
  

-  
 

 161,500   -   
הנפקת מניות תמורת רכישת מניות בחברה 

  שאוחדה

                     

  71,162  
 

71,162  
  

-  
 

 71,162   -   
רכישת נכס תמורת הנפקת מניות למיעוט בחברה

  מאוחדת

                     

  23,270  
   

23,720  
  

-  
 

 23,720   -   
רכישת נכס תמורת הלוואה שהתקבלה מבעלי 

  מניות המיעוט בחברה מאוחדת

                     
  ן להשקעה"שינוי יעוד של רכוש קבוע לנדל   9,040   -    9,040    -   -  

                     
  ן להשקעה"שינוי יעוד של חכירה תפעולית לנדל   4,490   -    4,490    -   -  

                     
  

  מידע נוסף על תזרימי המזומנים -  'הנספח 
  

  לשנה 
  שהסתיימה ביום 

לתקופה של שלושה חודשים 
   שהסתיימה ביום

לתקופה של שישה חודשים
     שהסתיימה ביום

 31.12.2009  30.6.2009  30.6.2010  30.6.2009   30.6.2010    
בלתי מבוקר  בלתי מבוקר   מבוקר      בלתי מבוקר   בלתי מבוקר 
                        
  )לרבות ריבית שהוונה(ריבית ששולמה    154,392   169,433    99,462    121,585   290,542  

                     
  ריבית שהתקבלה   19,574   8,062    4,800    3,682   14,224  

                     
  דיבידנד ששולם   41,450   40,000    41,450    40,000     77,500  

                       
  נתקבלדיבידנד ש   135   1,665    135    1,625     1,705  

                       
  מסים על הכנסה   471   7,460    327    6,078     7,561  

                     
                     
                     

  

  .התמציתיים ביניים הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
  



 

         

  מ"בע טיש ישראל השקעותברי

  2010 ביוני 30ליום  ביניים התמציתיים ביאורים לדוחות הכספיים

  
  

  כללי  - 1ביאור 
  
ן להשקעה ומחזיקה "עוסקת בנדל") החברה" –להלן (מ "בריטיש ישראל השקעות בע  .א

  .ומבני משרדים באמצעות חברות בנות במרכזי מסחר
יים ביניים של החברה יחד עם הדוחות הכספיים השנתיים יש לעיין בדוחות הכספיים התמצית        

לא הובאו במסגרת , לכן. והביאורים המצורפים להם 2009בדצמבר  31של החברה ליום 
דוחות כספיים תמציתיים ביניים אלה ביאורים בדבר עדכונים בלתי משמעותיים יחסית למידע 

  .של החברהשכבר דווח בביאורים לדוחות הכספיים השנתיים האחרונים 
  
  אימוץ תקני דיווח כספי בינלאומיים     .ב

  
. IAS 34מצייתים להוראות תקן חשבונאות בינלאומי ביניים  התמציתיים הדוחות הכספיים

  .2005בינואר  1מועד המעבר של החברה לתקני דיווח כספי בינלאומיים הינו 
  

  לתקנות ניירות ערך    ' לפי פרק דהדוחות התמציתיים ביניים מקיימים את הוראות הגילוי .      ג
  .1970-ל"התש, )דוחות תקופתיים ומידיים(        

  
  
  
  פרטים בדבר מדד המחירים לצרכן ושערי מטבע חוץ  .ד

    
שערי החליפין של הדולר ושל האירו ושיעור השינוי , להלן פרטים על מדדי המחירים לצרכן

  :בתקופות החשבון
  

  30.6.2010  30.6.2009  31.12.2009 

  105.2   103.4   105.9  )בנקודות(מדד המחירים לצרכן 
  3.775   3.919   3.875  )דולר 1-ח ל"בש(ב "דולר של ארה

  5.4417   5.5346   4.7575  )אירו 1 -ח ל"בש(אירו 
  
  

  לשנה  לתקופה של שלושה חודשים  שה חודשיםילתקופה של ש 
 ביוםשהסתיימה    שהסתיימה ביום  שהסתיימה ביום 
  30.6.2010  30.6.2009   30.6.2010  30.6.2009   31.12.2009  
  %  %   %   %   %  

                   :של) ירידה(שיעורי העליה 
  3.91    2.27    1.53     2.14   0.67   מדד המחירים לצרכן

  )0.71(   )6.42(    4.36     3.08   2.65   ב"דולר של ארה
   2.73    )0.7(    )4.67(     4.48  )12.57(   אירו

  
  



 

         

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2010 ביוני 30ליום  ביניים התמציתיים ביאורים לדוחות הכספיים

  
  עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2ביאור 

  
הדוחות הכספיים התמציתיים ביניים נערכו לפי אותה מדיניות חשבונאית ושיטות החישוב הנקוטים   .א

  .היים השנתיים בכפוף לאמור בביאור זבדוחות הכספ
  

 :תיקונים לתקנים והבהרות חדשות, יישום לראשונה של תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים  .ב
  

 27בדבר צירופי עסקים ותקן חשבונאות בינלאומי  3תיקון לתקן דיווח כספי בינלאומי   .1
 :בדבר דוחות כספיים מאוחדים ונפרדים

  
התקנים : "להלן(המתוקן  27המתוקן ותקן חשבונאות בינלאומי  3אומי תקן דיווח כספי בינל

משנים בחלק מהנושאים המטופלים במסגרת הוראות תקנים אלה את הטיפול ") החדשים
התקנים החדשים מבהירים סוגיות שעד כה לא ניתן להן טיפול , כמו כן. החשבונאי שיש ליישם

החברה מיישמת את הוראות התקנים . ונפרדים בנושא צירופי עסקים ודוחות כספיים מאוחדים
בינואר  1החל מהתקופות המתחילות מיום ) למעט חריגים(החדשים בדרך של מכאן ולהבא 

2010 . 
  

  :2009פרויקט שיפור התקינה הבינלאומית  .2
 

תקני  12- פרסמה הועדה לתקני חשבונאות בינלאומיים תיקונים ל 2009בחודש אפריל 
תקני דיווח כספי בינלאומיים ופרשנויות לתקני דיווח כספי בינלאומיים , חשבונאות בינלאומיים

רוב התיקונים חלים . וזאת במסגרת פרויקט שיפור התקינה הבינלאומית, ")התיקונים: "להלן(
או לאחר  2010בינואר  1בדרך של יישום למפרע החל מהתקופות השנתיות המתחילות ביום 

 :ותייםלהלן סקירה של התיקונים המה. מכאן
  

 בדבר הצגת דוחות כספיים 1תקן חשבונאות בינלאומי   )א
  
מידה ובתנאי ההתחייבות ניתנה אפשרות לצד שכנגד להמיר את החוב של החברה ב

למכשירים הוניים של החברה אין בכך כדי להשפיע על סיווג ההתחייבות כהתחייבות 
ח "או צמודת מטח להמרה צמודת מדד "אג, לכן. שוטפת או כהתחייבות לא שוטפת

הכוללת (ח להמרה "ורכיב ההתחייבות של אג) שסווגו במאזן במסגרת ההתחייבויות(
ח ולא "יסווגו בהתאם למועדי הפירעון במזומן של האג ,)רכיב התחייבות ורכיב הוני

  .בהתאם למועדי ההמרה שלהן
 

 בדבר חכירות 17תקן חשבונאות בינלאומי   )ב
  

ע כחכירה תפעולית בכל מקרה בו הבעלות אינה צפויה בוטלה הדרישה לסווג חכירת קרק
לעבור לחוכר בתום תקופת החכירה כך שנדרש לבחון את מאפייני חכירת הקרקע 

. לסיווג חכירות כחכירות מימוניות או כחכירות תפעוליות בהתאם לקריטריונים הרגילים
תקשרות אופן הסיווג של חכירות קרקע ייבחן על בסיס המידע שהיה קיים בעת הה

עליה , אם לחברה אין את המידע הדרוש ליישום למפרע של הוראות אלה, אולם. בחכירה
ולהכיר בנכס , להשתמש במידע הקיים במועד אימוץ התיקון לצורך סיווג החכירה

ובהתחייבות המתייחסים לחכירת קרקע שסווגה בעקבות התיקון כחכירה מימונית לפי 
לשהו בין השווי ההוגן של הנכס לבין השווי ההוגן של הפרש כ. שוויים ההוגן באותו מועד

  .ההתחייבות ייזקף לעודפים בהון
 

 בדבר דוחות תזרימי מזומנים 7תקן חשבונאות בינלאומי   )ג
  

סיווג יציאות כפעילות השקעה בדוח על תזרימי המזומנים יתבצע רק כאשר אותן 
 .היציאות תוכלנה להיות מוכרות כנכס

  



 

         

  מ"ות בעבריטיש ישראל השקע

  2010 יוניב 03ליום  ביניים התמציתיים ביאורים לדוחות הכספיים

  
  )המשך( עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

  

 תיקונים לתקנים והבהרות חדשות, יישום לראשונה של תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים  .ב
 :)המשך(

  
  ):המשך( 2009פרויקט שיפור התקינה הבינלאומית  .2

  

 בדבר ירידת ערך נכסים 36שבונאות בינלאומי תקן ח  )ד
  

לא , יחידה מניבה מזומנים או קבוצה של יחידות מניבות מזומנים אליהן הוקצה מוניטין
לפני קיבוץ  וזאת 8תהיה גדולה ממגזר פעילות כפי שמוגדר בתקן דיווח כספי בינלאומי 

 .של מגזרי פעילות למגזר פעילות אחד
  

 ")IAS 39: "להלן(הכרה ומדידה : בדבר מכשירים פיננסיים 39י תקן חשבונאות בינלאומ  )ה
  

מפצה את המלווה על הסכום של המחיר מימוש של אופציה לפדיון מוקדם כאשר נקבע 
המקורית לתקופה בגין הפידיון המוקדם עד  הערך הנוכחי של הריבית שלא תתקבל

 .משובץכנגזר  אין להפריד, שנותרה לחוזה המארח
  
 ")IAS 18: "להלן(בדבר הכנסות  18נאות בינלאומי תקן חשבו  )ו

  
  הכנסותיה ידווחו על פי הסכום ברוטו, ולפיכך הקביעה האם החברה פועלת כספק עיקרי

עמלה בלבד וידווחו הכנסותיה הן , ולפיכך כסוכןפועלת  החברההאם או  בו מחויב הלקוח
   .IAS 18- תתבצע לפי המאפיינים שנקבעו ב, על פי הסכום נטו

  
 .לתיקונים האמורים לא היתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של הקבוצה

  
  "):התיקון: "להלן(בדבר תשלום מבוסס מניות  2תיקון לתקן דיווח כספי בינלאומי    .3

  
הטיפול החשבונאי בעסקאות תשלום מבוסס מניות  אתבהיר מ, בין היתר, התיקון

שות יטיפול בעסקאות כאמור כאשר ליהמסולקות במזומן בתוך קבוצת חברות ואת ה
  .שמקבלת את הסחורות או את השירותים לא קיימת מחויבות ליישב את התשלום בעסקה

  
ישות שמקבלת את הסחורות או את השירותים אין מחויבות יכאשר ל, בהתאם לתיקון

היא תטפל בעסקה כעסקה שמסולקת במכשירים הוניים ותכיר , ליישב את העסקה בעצמה
בדוחותיה של חברת האם , עם זאתיחד . כנגד השקעה מבעלת השליטה בה בהוצאה

  .העסקה תטופל כמסולקת במזומן) הנפרדים והמאוחדים(
  

במלואן הוראות הפרשנויות הבאות אל תוך  אומצועם כניסתו של התיקון לתוקף , כמו כן
  :התקן

  
  .2תחולת תקן דיווח כספי בינלאומי , IFRIC 8  )א
  .עסקאות במניות בקבוצה ובמניות אוצר - 2דיווח כספי בינלאומי  תקן, IFRIC 11  )ב
  

 והשינויים הפעולות תוצאות, הכספי המצב על מהותית השפעה היתה לא התיקון ליישום
  .החברה בהון

  
  



 

         

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2010 יוניב 03ליום  ביניים התמציתיים ביאורים לדוחות הכספיים

  
  )המשך( ניות החשבונאיתעיקרי המדי - 2ביאור 

  
  ):זכויות המיעוט -  31.12.2009עד (לרבות זכויות שאנין מקנות שליטה  דוחות כספיים מאוחדים  .ג
 

לקבוע את המדיניות הפיננסית והתפעולית של , בין במישרין ובין בעקיפין, כאשר לחברה יש את הכוח
קיומן של . בת יא תסווג כחברהוה ותשבימתקיימת שליטה , כדי להשיג הטבות מפעולותיה, שותי

כולל , והשפעתן, הניתנות למימוש או המרה באופן מיידי, במידה וקיימות, זכויות הצבעה פוטנציאליות
מובאים בחשבון בהערכת הכוח לקביעת , שות אחרתיידי י-זכויות הצבעה פוטנציאליות המוחזקות על

כלכלית  ותשכיות הכספיים של הקבוצה דוחות כספיים מאוחדים מציגים את הדוח .המדיניות כאמור
יתרות ועסקאות , לפיכך. אחת החל מהמועד בו מושגת שליטה ועד למועד בו השליטה מופסקת
הדוחות  .בוטלו במלואם, הדדיות בין ישויות אלה ורווחים ממכירות בין הישויות שטרם מומשו

אחידה עם החברה לגבי  המאוחדות הוכנו תוך שימוש במדיניות חשבונאית הכספיים של החברות
ערוכים , הדוחות הכספיים של החברות המאוחדות, כמו כן. עסקאות ואירועים דומים בנסיבות דומות

 .לתאריכים ולתקופות הזהים לאלה של החברה
  

במישרין או , ניתן לייחס שאינו, בהון חברת הבת ןמייצגות את חלק שאינן מקנות שליטהזכויות 
גם , ולל של חברה הבת מיוחס הן לחברה והן לזכויות שאינן מקנות שליטההפסד כ. לקבוצה, בעקיפין

סעיף נפרד שאינן מקנות שליטה מוצגות כ זכויותה. אם כתוצאה מכך יתרת זכויות אלה תהיה שלילית
 .החברה במסגרת הון

  
מטופלת כעסקה במישור ההוני כאשר ההפרש בין , עליה בשיעור החזקה לאחר השגת שליטה

 בספריולמה לבין סכום החלק הנרכש של הזכויות שאינן מקנות שליטה לאותו מועד התמורה שש
  .נזקף ישירות להון, החברה

  
מטופלת כעסקה במישור ההוני כאשר ההפרש בין , ירידה בשיעור החזקה ללא איבוד שליטה

התמורה שהתקבלה לבין סכום החלק המיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה לאותו מועד בספרי 
 .נזקף ישירות להון, חברהה
  

  :החברה, כאשר החברה מאבדת שליטה על חברה בת
  
ואת ההתחייבויות של חברת הבת לשעבר לפי ) כולל מוניטין כלשהו(גורעת את הנכסים   .1

 .הערכים בספרים למועד בו אבדה השליטה
  
ד בו גורעת את הערך בספרים של הזכויות שאינן מקנות שליטה בחברת הבת לשעבר במוע  .2

 ).כולל רכיבים כלשהם של רווח כולל אחר שמיוחסים אליהן(אבדה השליטה 
  
 :מכירה     .3
  

מהאירוע או מהנסיבות שגרמו , מהעסקה, אם בכלל, בשווי ההוגן של התמורה שהתקבלה  )א
 וכן; לאיבוד השליטה

  
ת אם העסקה שגרמה לאיבוד השליטה כרוכה בחלוקת מניות של חברת הבת לבעלי המניו  )ב

 .בחלוקה זו, של החברה בתפקידם כבעלים
  
לפי שוויה ההוגן במועד בו , במידה ונותרה, מכירה בהשקעה שנותרה בחברה הבת לשעבר  .4

 .אבדה השליטה
  
סכומים שהוכרו ברווח כולל אחר , או מעבירה ישירות לעודפים, מסווגת מחדש לרווח או הפסד  .5

ה נדרש אם החברה היתה מממשת ישירות את בהתייחס לאותה חברה בת לפי אותו בסיס שהי
 .הנכסים או ההתחייבויות הקשורים

  
 .מכירה בהפרש כלשהו שנוצר כרווח או כהפסד ברווח או הפסד    .6
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  )המשך( עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

  
 :צירופי עסקים  .ד

  
. על חברת בת או פעילות נפרדת, צירוף עסקים מתרחש כאשר חברה משיגה לראשונה שליטה

, החברה מזהה את הרוכש ,בהתאם לשיטה זו. הקבוצה מטפלת בצירופי העסקים בשיטת הרכישה
ם קובעת את מועד הרכישה ומכירה בנכסים הניתנים לזיהוי שנרכשו ובהתחייבויות שנטלו בהתא

בשווי ההוגן נטו של  ןהנרכשת מוצגות לפי חלק שותיבשאינן מקנות שליטה זכויות . לשוויים ההוגן
  .או בשווי הוגן במועד הרכישה, פריטים אלו

 
הקבוצה מכירה במוניטין למועד הרכישה כעודף של סך התמורה שהועברה וסכום הזכויות שאינן 

כסים הניתנים לזיהוי שנרכשו ושל ההתחייבויות מקנות שליטה על הסכום נטו למועד הרכישה של הנ
  .בתקופות עוקבות יימדד המוניטין בעלות בניכוי הפסדים מירידת ערך שנצברו. שנטלו

  
ההתחייבויות , שווים ההוגן של הנכסים שנמסרוהתמורה שהועברה בהתאם להחברה מודדת את 

מוכרות כהוצאה  ן לצירוף העסקיםעלויות כלשהן שניתן לייחס .המכשירים ההוניים שהונפקושנטלו ו
  .למעט עלויות להנפקת מכשירים הוניים או מכשירי חוב של החברה, בתקופה בה התהוו

 
החברה מודדת את , כאשר התמורה שהועברה כוללת תמורה מותנית בהתקיים אירועים עתידיים

ותנית בהתאם תתואם התמורה המ, בתקופות עוקבות. התמורה המותנית במועד הרכישה בשווי הוגן
שינויים . להתקיימותם או אי התקיימותם של האירועים העתידיים וכן בהתאם לאומדנים המתאימים

  .בשווי ההוגן של התמורה המותנית מוכרים ברווח או הפסד לתקופה
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  אירועים מהותיים במהלך התקופה - 3 רביאו
      

  
לרכישה באמצעות חברה בת , חתמה החברה על מסמך עקרונות מותלה 31.1.2010ביום   .א

להלן (מ "הנגב יזמות והשקעות בע. א.ל.של מחצית הזכויות בחברת מ")  החברה הבת" -להלן (
שבע עליו  דונם במרכז באר 62 -ש בשטח של כאשר הינה הבעלים של מגר)  "א הנגב.ל.מ" –

) 4( 24אור יבהמשך לאמור בב .עתיד להבנות קניון באר שבע אשר יכלול שטחי מסחר ומשרדים
חתמה החברה הבת על הסכם  7.5.2010ביום , 31.12.2009בדוחות הכספיים השנתיים ליום 

תחזיק החברה הבת כך שלאחר ההקצאה , א הנגב לחברה הבת.ל.במ מפורט להקצאת מניות
א הנגב מוחזקת על ידי מר אליעזר להב .ל.יתרת הזכויות במ, הנגב. א.ל.ממניות מ 50%

הצדדים הסכימו על אופציות לרכישה על ידי החברה  ").השותף" -להלן ביחד(וחברות בשליטתו 
על פי הערכת שווי , א הנגב.ל.או למכירה על ידי השותף של חלקו של השותף במ/הבת ו
האופציות ניתנות למימוש בתקופה של מספר חודשים . בין היתר על פי תשואה שתקבע

לחברה . הושלמה עסקת ההקצאה 1.7.2010ביום . שנים ממועד פתיחת הקניון 6שתחילתם 
א הנגב וכן מניות בכורה המקנות לחברה זכות .ל.מהמניות הרגילות במ 50%הבת הוקצו 

ותשלום ח "שמליון  70א הנגב פרמיה בסך .ל.למ הקבוצהבתמורה הזרימה . להבטחת תשואה
  .ח"שמליון  5.4בגין החזר השקעה בסך 

  
" קניון סירקין"לרכישת  חתמה על הסכם , באמצעות אזורי שוער, הקבוצה 25.3.2010ביום   .ב

הקניון בנוי . ח"מליוני ש 85-וזאת תמורת סכום של כ, בפתח תקווה מכונס הנכסים שמונה לקניון
. קרקעי מקורה-קומות מסחריות וכן חניון תת 3ר וכולל "מ 7,300 -ע בשטח של כעל חטיבת קרק

אישור הבנק אשר יעמיד ל, השלמת העסקה כפופה לקבלת אישור בית המשפט להסכם המכר
ככל שנדרש  אישור הממונה על ההגבלים העסקייםלאשראי לאזורי שוער למימון הרכישה ו

  .אישור כאמור

אגרות חוב . נ.ח ע"ש 200,000,000נפיקה החברה למשקיעים מסווגים  ה 28.1.2010ביום   .   ג
שהונפקו ) 'סדרה ג(תמורת אגרות החוב . בדרך של הרחבת סדרה, של החברה) 'סדרה ג(

). 'סדרה ג(אגרות חוב . נ.ע ח"ש 100בגין כל  ח"ש 102שילמו המשקיעים המסווגים סכום של 
- בהיקף של כ, )'סדרה ג(לעיל של אגרות החוב  טרם ביצוע ההנפקה כאמור, 27.1.2010ביום 

הודיעה מעלות כי הדירוג להרחבת הסדרה יהא זהה לדירוג בו , .נ.ע ח"ש 200,000,000
קרי , ריט-מדורגות נכון לאותה עת שאר אגרות החוב של החברה ושל נכסי אזו

)A/Stable( צמודות  5.85%נושאות ריבית שנתית בשיעור)רות החוב אג. למדד) קרן וריבית
 30 -מאי ובחודש  30שווים ביום חצי שנתיים תשלומים  20 -ב) קרן(עומדות לפירעון ) 'סדרה ג(

שבה ) 2013(למעט בשנה הראשונה  2023עד  2013אחת מהשנים  של כל בחודש נובמבר
שבה יבוצע תשלום אחד ) 2023(בנובמבר ובשנה האחרונה  30יבוצע תשלום אחד בלבד ביום 

 30בימים , ים בשנהיתשולם פעמ) 'סדרה ג(הריבית בגין אגרות החוב . במאי 30בלבד ביום 
 ששתבעד התקופה של ) כולל( 2023עד  2010אחת מהשנים כל ל בנובמבר ש 30, במאי

למעט תשלום הריבית הראשון שישולם ביום  .החודשים שנסתיימה ביום הקודם למועד התשלום
ביחד עם תשלום הקרן  2023במאי  30בוצע ביום ותשלום הריבית האחרון שי 2010במאי  30

  .האחרון

אשר , של החברה) 'סדרה א(הנפיקה החברה למחזיקים באגרות החוב  ,במהלך התקופה  .  ד
בדרך של הצעת רכש חליפין , )'סדרה א(אגרות חוב . נ.ע ח"ש 629,219,576בבעלותם סך של 

נושאות ) 'סדרה ג(אגרות החוב . של החברה) 'סדרה ג(אגרות חוב . נ.ע ח"ש 729,894,708
לתנאי פרעון קרן וריבית . וצמודות למדד המחירים לצרכן 5.85%ריבית שנתית בשיעור של 

  .לעיל 'גאגרות החוב ראה סעיף 
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  )המשך( במהלך התקופה אירועים מהותיים - 3 רביאו
  
 
בהסכם למכירת , מ"ריט בע-באמצעות מרכזי מסחר אזו, התקשרה הקבוצה 3.2.2010ביום   .ה

 - ר למטרת מגורים ו"מ 11,000שטח המגרש . זכויות הקבוצה במגרש הסמוך לקניון אשדוד
העסקה מותנית . ח"אלפי ש 14,275ר שטחי שרות למטרת מגורים תמורת סך של "מ 9,500
או אישור תשריט חלוקה שיאפשרו את רישום המגרש /שור תוכנית לחלוקת המקרקעין ובאי

  .3.2.2011כחלקת רישום נפרדת בלשכת רישום המקרקעין וזאת לא יאוחר מיום 

  

") מועדון הספורט" -להלן(שינתה הקבוצה את ייעודו של מועדון הספורט  2010בחודש יוני    .ו
. שיפעילו' והקבוצה החלה להשכירו לצד ג ון הספורטובמסגרתו הופסקה הפעלתו של מועד

ן "הנדל במאזנה במסגרת  במסגרת השינוי האמור החלה החברה להציג את מועדון הספורט 
ההכנסות שנבעו . ח"ש' מ 13 -אשר נמדד לתאריך המאזן בסך של כ ,להשקעה לפי שוויו ההוגן

  .לקבוצה מהפעלת מועדון הספורט אינן מהותיות
  
  
מכירת מרבית הושלמה  2010בחודש מרץ , לדוחות הכספיים השנתיים) 5( 40ך לביאור בהמש  .ז

  .ח"ליוני שימ 3 -א תמורת כ.ל.פ.ו.בבית מ זכויות הקבוצה
  
 20,725קת דיבידנד לבעלי המניות בסך והחליט דירקטוריון החברה על חל  24.3.2010ביום   .ח

ויום  14.4.2010 -יום האקס נקבע ל). מניהאגורות ל 12.5מייצג דיבידנד בסך של (ח  "אלפי ש
  .26.4.2010 -התשלום ל

 20,725קת דיבידנד לבעלי המניות בסך והחליט דירקטוריון החברה על חל  26.5.2010ביום        
ויום  9.6.2010 -יום האקס נקבע ל). אגורות למניה 12.5מייצג דיבידנד בסך של (ח  "אלפי ש

  .22.6.2010 -התשלום ל
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  )ח"באלפי ש(

  

  מגזרים עסקיים  - 4ביאור 
  
  כללי  .א

  
  :מגזר פעילות הינו רכיב של החברה

  
לרבות ( לשאת בהוצאות, הכנסותניב להמהן עשויה החברה ת ות עסקייופעילואשר עוסק ב  .1

  ).רכיבים עסקיים אחרים של החברה הכנסות והוצאות הנובעות מעסקאות עם
  
סדיר על ידי מקבל ההחלטות התפעלויות הראשי נסקרות באופן התפעוליות שלו תוצאות אשר ה  .2

  .ולצורך הערכת ביצועיושיוקצו למגזר ת משאבים אלצורך קבלת החלטות לגבי הקצשל החברה 
  
 .מידע כספי נפרד זמיןאשר קיים לגביו   .3
  

  :מגזרי הפעילות של החברה הינם, בהתאם לאמור לעיל

  .ניהול ואחזקה של קניונים ומרכזים מסחריים, השכרה- מגזר מרכזי מסחר וקניונים 

השכרה ניהול ואחזקה של פארקים למשרדים ותעשיה עתירת ידע -  ן מסחרי"מגזר נדל
  .בנייני משרדיםו

  .מועדון ספורטבעיקר הפעלת -  אחרים
  

  הרכב   .ב

 
30.6.2010שה חודשים שהסתיימה ביום ילתקופה של ש

  )בלתי מבוקר(

 
מרכזי מסחר
 אחריםן מסחרי"נדל  וקניונים

 3,369   59,133  304,077  הכנסות מחיצונים

 -  -   -  הכנסות בין מגזריות

 3,369  59,133   304,077  סך הכל הכנסות מגזריות

) 148(  45,113   218,361  רווח מגזרי

 

  
  

  

 
לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

  )בלתי מבוקר( 30.6.2010

 
מרכזי מסחר
 אחריםמסחרי ן"נדל  וקניונים

 1,818   29,554  151,718  הכנסות מחיצונים

 -  -   -  הכנסות בין מגזריות

 1,818  29,554   151,718  סך הכל הכנסות מגזריות

) 89(  22,953   110,330  רווח מגזרי

  

 
30.6.2009שה חודשים שהסתיימה ביום ילתקופה של ש

  )בלתי מבוקר(

 
מרכזי מסחר
 אחריםן מסחרי"נדל  וקניונים

 4,689  46,631  272,354  הכנסות מחיצונים

 - -   -  הכנסות בין מגזריות

 4,689 46,631   272,354  סך הכל הכנסות מגזריות

 803 32,562   184,962  רווח מגזרי



 

         

  מ"בעבריטיש ישראל השקעות 

   2010 ביוני 30ליום  ביניים התמציתיים ביאורים לדוחות הכספיים

  )ח"באלפי ש(

  )המשך( מגזרים עסקיים - 4ביאור 
  

  )המשך(הרכב   .ב

 
לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

  )בלתי מבוקר( 30.6.2009

 
מרכזי מסחר
 אחריםן מסחרי"נדל  וקניונים

 3,122  30,010  139,203  וניםהכנסות מחיצ

 - -   -  הכנסות בין מגזריות

 3,122 30,010   139,203  סך הכל הכנסות מגזריות

 1,061 19,892   95,845  רווח מגזרי
  

  
  )מבוקר( 31.12.2009לשנה שהסתיימה ביום 

 
מרכזי מסחר

 אחריםן מסחרי"נדל  םוקניוני

  10,284  112,932 566,864  הכנסות מחיצונים
  -  -   -  הכנסות בין מגזריות

  10,284  112,932   566,864  סך הכל הכנסות מגזריות

  2,849  78,999   379,042  רווח מגזרי
  

  
ה בין הרווח או ההפסד של כלל המגזרים לבין הרווח או ההפסד לפני הוצאות מסים על התאמ  .ג

  הכנסה

  
לתקופה של שישה חודשים

  שהסתיימה ביום
לתקופה של שלושה חודשים 

  שהסתיימה ביום
לשנה 

 שהסתיימה ביום

  30.6.2010  30.6.2009  30.6.2010  30.6.2009  31.12.2009  

  מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר בלתי  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

  הכל רווח של -סך
 460,890  116,798  133,194  218,327  263,326  מגזרי בני דיווח  

           :סכומים לא מוקצים  
ן "עליית ערך שווי נדל

 28,674  48,064  95,854  5,318  113,806  נטו,להשקעה

 )19,716(  )3,511(  )4,463(  )8,089(  )9,627(  שכר עבודה ונלוות הנהלה

 )4,063(  )671(  )1,162(  )1,569(  )1,822(  שירותים מקצועיים

 )2,960(  )741(  )197(  )1,442(  )922(  פחת והפחתות

 )9,897(  )1,736(  345  )2,458(  )1,258(  הפרשה לירידת ערך

 )2,752(  )966(  )35(  )1,753(  )35(  הוצאות פרסום ושיווק

 )323,214(  )108,796(  )138,445(  )89,490(  )150,184(  נטו,מימון) הוצאות(הכנסות 

 )4,141(  )1,814(  )763(  )3,630(  )1,345( הוצאות בגין אופציות לעובדים
רווח מהנפקת מניות למיעוט 

  12,209  12,209  -  12,209  -  בחברה מאוחדת

  62,761  58,032  -  58,032  -  רווח מרכישת חברה

הוצאות אחרות ברמת 
  )2,933(  557  )3,771(  10  )4,431(  הקבוצה

  הכל רווח לפני מסים על -סך
  194,858  117,425  80,557  185,465  207,508  ההכנסה  



 

         

  
  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

   2010 ביוני 30ליום  ביניים התמציתיים ביאורים לדוחות הכספיים

  
תיקונים לתקנים והבהרות חדשות בתקופה , תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים - 5ביאור 
  יישומם היכולים להשפיע על הדוחות הכספייםשלפני 

  
-התיקון ל: "להלן(בדבר גילויים בהקשר לצד קשור  24תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי   .א

IAS 24:("  
  

מוסיף  IAS 24-התיקון ל, כמו כן. עודכנה ההגדרה של צד קשור, IAS 24-בהתאם לתיקון ל
תן גילוי על התקשרויות עם צדדים לדרישות הגילוי בהקשר לצד קשור גם את הדרישה למ

מעניק הקלה בדרישות הגילוי בהקשר לצד קשור של  IAS 24-יחד עם זאת התיקון ל. קשורים
  .הקשורות לממשלה ישויות

  
בינואר  1ייושם לגבי הדוחות הכספיים לתקופות שנתיות המתחילות ביום  IAS 24-התיקון ל

בין אם בכללותו , IAS 24-קדם של התיקון לאימוץ מו. או לאחריו באופן רטרוספקטיבי 2011
, ובין אם רק לעניין הקלה ממתן גילויים בהקשר לצד קשור של ישויות הקשורות לממשלה

  .תוך מתן גילוי לכך, אפשרי
  

בביאורים לדוחות הכספיים בהקשר לצדדים , אם בכלל, תתבטא IAS 24-השפעת התיקון ל
  .קשורים

  
  "):IFRS 9: "להלן(בדבר מכשירים פיננסיים  9תקן דיווח כספי בינלאומי   .ב
  

IFRS 9  מהווה את השלב הראשון בדרך להחלפתIAS 39 ,הכרה ומדידה: מכשירים פיננסיים ,
  .ודן רק בסיווג ומדידה של נכסים פיננסיים

  
IFRS 9 כל הנכסים הפיננסיים יסווגו לאחת משתי קבוצות , קובע שבמועד ההכרה לראשונה

  .עלות מופחתת או שווי הוגן :מדידה) קטגוריות(
  

קובע כי המדידה תהיה בשווי הוגן דרך רווח או הפסד  IFRS 9, השקעה במכשירי חוב ןלעניי
  :אז המדידה תהיה בעלות מופחתת, אלא אם מתקיימים שני התנאים הבאים

  
לקבל / המטרה של המודל העסקי של החברה היא להחזיק בנכס הפיננסי על מנת לגבות  )א

  -וכן , מי המזומנים החוזיים מהנכס הפיננסיאת תזרי
  

התנאים החוזיים של הנכס הפיננסי הם כאלו שקובעים כי במועדים ספציפיים יתקבלו ממנו   )ב
המכשיר מנוהל על (תזרימי מזומנים שהם במהותם רק תשלומי קרן וריבית בגין הקרן 

 ).בסיס תשואה חוזית
  

גם , את מכשיר החוב בשווי הוגן דרך רווח או הפסדניתן במקרים מסוימים למדוד , יחד עם זאת
במידה והיעוד לשווי הוגן מבטל או מקטין משמעותית חוסר , בהתקיים שני התנאים לעיל

  .עקביות בהכרה או במדידה בדוחות הכספיים
  

אלא אם החברה משנה , סיווג מחדש בין קבוצות המדידה לאחר ההכרה לראשונה אינו אפשרי
  .המודל העסקי שלה לניהול נכסים פיננסים או אם הסיווג מחדש נדרשבאופן יסודי את 

  
קובע כי המדידה תהיה בשווי הוגן דרך רווח או  IFRS 9, השקעה במכשירים הוניים ןלעניי
יכולה החברה במועד , לגבי מכשירים הוניים שאינם מוחזקים לצורכי מסחר, יחד עם זאת. הפסד

שינויים בשוויי ההוגן של המכשיר ההוני ברווח כולל אחר ההכרה לראשונה לבחור להכיר בכל ה
כמו כן אין , סיווגים מרווח כולל אחר לרווח או הפסד לא אפשריים). למעט הכנסות מדיבידנדים(

סיווג מחדש בין קבוצות המדידה לאחר ההכרה לראשונה אינו  .צורך בבחינת ירידת ערך
  .אפשרי

  
IFRS 9 או  2013בינואר  1תקופות השנתיות המתחילות ביום ייושם לגבי הדוחות הכספיים ל
נכסים פיננסים שכבר נגרעו במועד האימוץ לראשונה של באופן רטרוספקטיבי למעט , לאחריו

IFRS 9 .תוך מתן גילוי לכך, אימוץ מוקדם אפשרי  . 
  

  אינה צפויה , המצב הכספי ועל ההון, על תוצאות הפעולות IFRS 9השפעת , להערכת החברה
  .יות מהותיתלה
  



 

         

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

   2010 ביוני 30ליום  ביניים התמציתיים ביאורים לדוחות הכספיים

  
  רועים לאחר תאריך המאזןיא - 6ביאור 

  
) 'סדרה ג(אגרות חוב . נ.ח ע"ש 385,000,000הנפיקה החברה למשקיעים מסווגים   1.8.2010ביום   .א

שהונפקו שילמו המשקיעים ) 'סדרה ג(מורת אגרות החוב ת. בדרך של הרחבת סדרה, של החברה
טרם , 29.7.2010ביום ). 'סדרה ג(אגרות חוב . נ.ע ח"ש 100בגין כל  ח"ש 112המסווגים סכום של 

, .נ.ע ח"ש 385,000,000-בהיקף של כ, )'סדרה ג(ביצוע ההנפקה כאמור לעיל של אגרות החוב 
א זהה לדירוג בו מדורגות נכון לאותה עת שאר אגרות הודיעה מעלות כי הדירוג להרחבת הסדרה יה

צמודות  5.85%נושאות ריבית שנתית בשיעור  )A/Stable(קרי , ריט-החוב של החברה ושל נכסי אזו
שווים חצי שנתיים תשלומים  20 -ב) קרן(עומדות לפירעון ) 'סדרה ג(אגרות החוב . למדד) קרן וריבית(

למעט בשנה  2023עד  2013אחת מהשנים  של כל נובמברבחודש  30 -מאי ובחודש  30ביום 
שבה ) 2023(בנובמבר ובשנה האחרונה  30שבה יבוצע תשלום אחד בלבד ביום ) 2013(הראשונה 

, ים בשנהיתשולם פעמ) 'סדרה ג(הריבית בגין אגרות החוב . במאי 30יבוצע תשלום אחד בלבד ביום 
 ששתבעד התקופה של ) כולל( 2023עד  2010ם אחת מהשניכל ל בנובמבר ש 30, במאי 30בימים 

 30למעט תשלום הריבית הראשון שישולם ביום  החודשים שנסתיימה ביום הקודם למועד התשלום
  .ביחד עם תשלום הקרן האחרון 2023במאי  30ותשלום הריבית האחרון שיבוצע ביום  2010 בנובמבר

  
  .'א 3מ ראה ביאור "ות והשקעות בעא הנגב יזמ.ל.לעניין השלמת הקצאת מניות בחברת מ  .ב
  
  
ח "אלפי ש 20,725החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד לבעלי המניות בסך  26.8.2010ביום   .ג

  .3.10.2010 -ויום התשלום ל16.9.2010 -יום האקס נקבע ל). אגורות למניה 12.5מייצג דיבידנד של (

  

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  
  
  



     

  

  

  

  

  

  

  מ"בע בריטיש ישראל השקעות

   2010ביוני  30נפרד ליום ביניים מידע כספי 

  1970-ל"התש, )דוחות תקופתיים ומיידיים(לתקנות ניירות ערך  ד38לפי תקנה 

  בלתי מבוקר

  

  

  תוכן העניינים

 ע מ ו ד 

 28.........................................................  רואה החשבון המבקרדוח מיוחד של 

 29..........................................................  נפרדביניים פרטים על המידע כספי 

 30.............  ההתחייבויות וההון המיוחס לחברה עצמה כחברה אם, י הנכסיםסכומ

 31.........................  סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 32-34........................  סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

  
  
  

___________________________  

_________________  

_______



     

  

  

  

  

  

על  מ"בע בריטיש ישראל השקעותשל רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של  יוחדמ דוח סקירה  :הנדון

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

1970  

אמ ו    ב

, )מיידייםדוחות תקופתיים ו(ד לתקנות ניירות ערך 38המובא לפי תקנה  הביניים הנפרדסקרנו את המידע הכספי 

שישה של  ותלתקופו 2010ביוני  30ליום , )"החברה": להלן(מ "בע בריטיש ישראל השקעותשל  1970-ל"התש

 ביניים הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי. ךתארי ובאות ושלושה חודשים שהסתיימו

אחריותנו היא להביע . 1970-ל"התש, )ם ומיידייםדוחות תקופתיי(תקנות ניירות ערך ל ד38לתקנה  בהתאם נפרד זה 

  .בהתבסס על סקירתנו זולתקופת ביניים  הביניים הנפרד כספיהמידע המסקנה על 

ים הנפרד המתייחס ליתרה בגין חברות מוחזקות ולחלקה של החברה בתוצאות יהמידע הכלול במידע הכספי הבינ

 .נסקרו על ידי רואי חשבון מבקרים אחריםחלקם ם שמבוסס על דוחות כספיי, העסקיות של חברות מוחזקות

הה ר י ק ס ה ף  ק   י

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

, לתקופות ביניים מורכבת מבירוריםנפרד סקירה של מידע כספי ". הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של היישות

סקירה הינה . ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים, עיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאייםב

מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה 

, בהתאם לכך. ים להיות מזוהים בביקורתמאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכול

  .    אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת

ה מ נ ק   ס

לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור , ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים בהתבסס על סקירתנו

ד לתקנות 38תקנה להוראות  בהתאם, מכל הבחינות המהותיות, ל אינו ערוך"הנ הביניים הנפרד שהמידע הכספי

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

  

  

  2010 באוגוסט 26, ירושלים

  זיו האפט

  רואי חשבון

  

  
  
  
  



  

  

  מ"בע בריטיש ישראל השקעות

  נפרדביניים פרטים על המידע כספי 

  

  :כללי

כולל נתונים כספיים מתוך  ")החברה: "להלן(מ "בע בריטיש ישראל השקעותהמידע כספי ביניים נפרד של   .א

בהתאם לנדרש וערוך , המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, הדוחות הכספיים התמציתיים ביניים של החברה

  .1970-ל"התש, )דוחות כספיים ומיידיים(ד לתקנות ניירות ערך 38בתקנה 

 2המפורטת בביאור שיושמה במידע הכספי ביניים נפרד זהה למדיניות החשבונאית  המדיניות החשבונאית  .ב

לעיל ולמפורט ' בכפוף לאמור בסעיף א 2010 ביוני 30לדוחות הכספיים התמציתיים ביניים של החברה ליום 

  .בדבר הטיפול בעסקאות בין חברתיות 2009בדצמבר  31במידע כספי נפרד של החברה ליום 

והמידע  2009בדצמבר  31יום מידע כספי נפרד של החברה ליחד עם כספי ביניים נפרד במידע יש לעיין   .ג

   .המהותי הנוסף המצורף אליו

 

  



  

 מ"בע בריטיש ישראל השקעות

  ההתחייבויות וההון המיוחס לחברה עצמה כחברה אם, סכומי הנכסים

 )ח"באלפי ש(

 

31.12.2009 30.6.2009  30.6.2010  
  בלתי מבוקר בלתי מבוקר  מבוקר

 נכסים   
 :נכסים שוטפים   

  מזומנים ושווי מזומנים 1,351 150,327 81
 נכסים פיננסיים לזמן קצר 2,603 179 2,608

    חייבים ויתרות חובה  991 3,837 823

3,512 154,343 4,945 
 כ נכסים שוטפים"סה 

   
    
 :נכסים לא שוטפים   

 נכסים פיננסיים לזמן ארוך 1,501,739 1,281,137 1,334,612
 נטו, יתרה בגין חברות מוחזקות 2,014,585 1,641,181 1,855,967

 נטו, רכוש קבוע 129 13 26
 מסים נדחים 10,045 11,432 10,153

   
3,200,758 2,933,763 3,526,498     כ נכסים לא שוטפים"סה 
3,204,270 3,088,106 3,531,443

    
 התחייבויות והון    
 :התחייבויות שוטפות   

 אחריםמאשראי  19,174 19,132 19,148
  התחייבויות לספקים ולנותני שירותים 721 470 646

 זכות זכאים ויתרות 12,944 10,080 10,980
 מס הכנסה לשלם 1,493 1,175 1,428

   
 כ התחייבויות שוטפות"סה   34,332 30,857 32,202

   
    
 :התחייבויות לא שוטפות   

 הניתנות להמרה במניות אגרות חוב 70,940 - 70,580
 אגרות חוב  1,555,449 1,384,390 1,345,490

 לזמן ארוך אחרותהתחייבויות  16,550 200,311 16,550
    נטו, התחייבויות בשל הטבות לעובדים 414 86 91

 כ התחייבויות לא שוטפות"סה   1,643,353 1,584,787 1,432,711
   

   
 :רה אםלחברה כחבהון המיוחס    

 הון מניות נפרע וקרנות הון 840,419 685,868 839,093
    עודפים 1,013,339 786,594 900,264

 חברה כחברה אםכ הון המיוחס ל"סה   1,853,758 1,472,462 1,739,357
   
3,204,270 3,088,106 3,531,443

   
  

  

  
     26.8.2010 
  
 

   גינזבורג טלמר 
 ל כספים"סמנכ

  
  
 

  בירם עמירמר 
  ל"מנכ
 

  גיל דויטשמר   
  הדירקטוריון ר"יו

 

  תאריך אישור   
 הדוחות הכספיים

 

  

  
  

  



  

  

  

  

 מ"בע בריטיש ישראל השקעות

  סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 )ח"באלפי ש(

  

 
לתקופה של שישה חודשים 

  שהסתיימה ביום
לתקופה של שלושה חודשים 

  וםשהסתיימה בי

לשנה 
שהסתיימה 

  ביום

 30.6.2010 30.6.2009 30.6.2010 30.6.2009 31.12.2009

  מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 
      

      
 13,345 1,620 4,525 4,880 9,586 מחזור הפעולות

   
      

 )80( - )35( - )35( הוצאות מכירה ושיווק
 )3,624( )1,693( )566( )3,388( )952( הוצאות בגין אופציות לעובדים

 )15,492( )3,081( )6,294( )6,153( )10,966( הוצאות הנהלה וכלליות
 212 - - 212 - אחרות תפעוליות הכנסות

   
 )5,639( )3,154( )2,370( )4,449( )2,367( מפעולות רגילות הפסד

 )103,132( )38,104( )29,624( )45,305( )40,932( הוצאות מימון
 110,868 31,982 36,456 48,424 39,607 הכנסות מימון

 325,777 136,171 63,203 176,839 158,225 נטו, רווח בגין חברות מוחזקות
   

 327,874 126,895 67,665 175,509 154,533 רווח לפני מסים על ההכנסה
 5,016 11,433 )1,866( 6,296 )108(  מסים על ההכנסה

   
מיוחס לחברה לתקופה רווח

 332,890 138,328 65,799 181,805 154,425 עצמה כחברה אם
   

      

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

  

 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 )ח"באלפי ש(

 
 
 

 
שים לתקופה של שישה חוד
  שהסתיימה ביום

לתקופה של שלושה חודשים 
  שהסתיימה ביום

לשנה 
שהסתיימה 

  ביום

 30.6.2010 30.6.2009 30.6.2010 30.6.2009 31.12.2009

  מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 
      תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 332,890 138,328 65,799 181,805 154,425 מיוחס לחברה עצמה כחברה אםהלתקופה רווח 

 :התאמות בגין
   

  
 )325,777( )136,171( )63,203( )176,839( )158,225( נטו, בגין חברות מוחזקות רווח

 10 2 8 4 11 פחת והפחתות
 )10,153( )11,432( 1,866 )11,432( 108 נדחיםמסים 
  -  - )4(  - )4( קצרחובות לגבייה לזמן  שערוך
 )109,886( )64,967( )36,390( )48,639( )39,610( חובות לגבייה לזמן ארוך וךשער

  - 711 - 711 - לזמן ארוך לשלםחובות  שערוך
 47,352 21,100 12,541 11,373 10,319 שערוך אגרות חוב

 3,625 1,693 566 3,388 952 הוצאות בגין עסקאות תשלום מבוסס מניות
 )105( )10( - )12( - ומנים ושווי מזומניםהפרשי תרגום בגין יתרות מז

    
  

 )32,024( )39,641( )18,817( )50,746( )62,044( 

 :שינויים בסעיפי רכוש והתחייבות
   

  
 1,460 293 1,616 )1,554( )168( בחייבים ויתרות חובה )עליה( ירידה
 508 340 )4,048( 332 75 בספקים ונותני שירותים) ירידה(עליה 

 3,710 )17,628( )14,544( 2,556 2,029 ליה בזכאים ויתרות זכותע
 )7( )19( 37 )12( 39 נטו, בהתחייבויות בגין הטבות לעובדים) ירידה(עליה 

   
  

 )56,373( )67,760( )35,756( )38,319( )30,049( פעילות שוטפתמ, נטו, מזומנים  

  
  

  

  

  

  

  

  



 

  

 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם סכומי

 )ח"באלפי ש(

  

  

 
לתקופה של שישה חודשים 

  שהסתיימה ביום
לתקופה של שלושה חודשים 

  שהסתיימה ביום

לשנה 
שהסתיימה 

  ביום

 30.6.2010 30.6.2009 30.6.2010 30.6.2009 31.12.2009 

  קרמבו בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 
      פעילות השקעהלתזרימי מזומנים

 )19( - )96( - )114( רכישת רכוש קבוע
 )174,154( )174,154( - )174,154( - רכישת חברות מוחזקות

 )2,479( )130( - )130( - נטו, הלוואות ופקדונות לזמן קצר
 )33,995( 82,824 78,193 54,130 )127,027( נטו, הלוואות לזמן ארוךבהשקעה 

 )9( - )41( - )197( השקעה ברכוש אחר
     

 )210,656( )91,460( 78,056 )120,154( )127,338( פעילות השקעהל, נטו, מזומנים  
     

      
      תזרימי מזומנים מפעילות מימון

 )77,500( )40,000( )41,450( )40,000( )41,450( דיבידנד ששולם
  -  -  81  -  81  החזר דיבידנד על מענק שחולק

 144,154 148,453  -  148,453  200,000 )לאחר ניכוי הוצאות הנפקה(חוב  אגרותהנפקת 
 199,600 199,600 - 199,600 - נטו, חברות מוחזקות

ומנותניבעלי עניין, אשראי מתאגידים בנקאיים
 )476( )417( 11 )492( 26 נטו, אשראי אחרים לזמן קצר

  
 265,778 307,636 )41,358( 307,561 158,657 מפעילות מימון, נטו, מזומנים  

  
 )1,251( 148,416 942 149,088 1,270 במזומנים ושווי מזומנים) ירידה(עליה

 1,227 1,901 409 1,227 81 התקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת
 105 10 - 12 - הפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים ושווי מזומנים

  
 81 150,327 1,351 150,327 1,351 התקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף     

   
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 

  

  

  

 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 )ח"באלפי ש(

  

  
  :ניםבתזרים מזומ ותכרוכ ןות מימון והשקעה שאינויפעיל -' אנספח 

 
לתקופה של שישה חודשים 

  שהסתיימה ביום
לתקופה של שלושה חודשים 

  שהסתיימה ביום

לשנה 
שהסתיימה 

  ביום

 30.6.2010 30.6.2010 30.6.2010 30.6.2010 31.12.2009

  מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 
      
      

הנפקת מניות  כנגד המחאת
 103,565 - - - - הלוואה

   
      

הנפקת מניות תמורת רכישת
 208,524 - - - -  מניות בחברות שאוחדו

   
      

הנפקת מניות לעובדים בתמורה
 398 - 306 - 306  להלוואה

   
     

  

  

   :מידע נוסף על תזרימי המזומנים -' בנספח 

 
לתקופה של שישה חודשים 

  שהסתיימה ביום
שלושה חודשים  לתקופה של

  שהסתיימה ביום

לשנה 
שהסתיימה 

  ביום

 30.6.2010 30.6.2009 30.6.2010 30.6.2009 31.12.2009

  מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 
      

סך הכל הריבית ששולמה
 72,608 33,730 37,078 33,731 39,247 במהלך התקופה 

   
 3 1 3 151 25 ריבית שהתקבלה

 77,500 40,000 41,450 40,000 41,450  דיבידנד ששולם

 5,137 2 8 5,173 14   מסים על הכנסה
   

 
  

  

  

  


