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  על מצב ענייני החברה דוח הדירקטוריון של החברה

 2016 יוניב 30ביום  שהסתיימו חודשים שישהלתקופה של  
  

לתקופה של ן להגיש את דו"ח הדירקטוריו מתכבד )"החברה" לפיתוח בע"מ (להלן: דירקטוריון מישורים חברה

ובו הסברים לגבי האירועים והשינויים שחלו  ")תקופת הדוח(להלן: " 2016 יוניב 30ביום  שהסתיימוחודשים ה ששת

על הנתונים בתיאור עסקי התאגיד ובמצב ענייני החברה בתקופת הדוח, אשר השפעתם על נתוני הדוחות הכספיים 

(להלן:  1970הדו"ח נערך בהתאם לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל . הינה מהותית

שפורסם  2015הנחה כי בידי קוראו מצוי העתק של הדוח התקופתי של החברה לשנת דו"ח זה נערך ב .")התקנות"

   .)"התקופתי הדוחלהלן: "( ,)2016-01-022833(מס' אסמכתא  2016 במרץ 31ביום 

  .למעט מקרים בהם צויין אחרת ח זה מתייחסים לנתוני החברה במאוחד"כל הנתונים המפורטים בדו

  

 כללי  .א

בעצמה  עוסקת החברה להלן.  3.3נוספים ראה סעיף לפרטים  –למועד הדוח לחברה שישה תחומי פעילות 

מסחר בקרקעות, בייזום, פיתוח וניהול השקעות וב שלה בנות, נאמנויות ושותפויותחברות באמצעות ו

בישראל  ,בקנדה ואירוח , מלונות ואתרי נופשנכסים מניביםכן בניהול פרויקטים בתחום הנדל"ן ו

     .ארה"בבו

הינם ישראל, קנדה וארה"ב. פעילות והחברות הבנות שלה ת החברה והאזורים הגיאוגרפיים שבהם פועל

 וביחס למלונות פעילות החברה ביחס לנכסיה בקנדה ,החברה ביחס לנכסיה בישראל מתבצעת מישראל

 )50% - מתבצעת מקנדה באמצעות החברה הבת (כ שבקליפורניה Bear Valley ולאתר הנופש והסקי   בקליבלנד

Skyline Investments Inc  לשעבר) -  Skyline International Development Inc( ) קנדה סקייליין" - להלן "

   .מקומיים שותפיםביחד עם בארה"ב מתבצעת מארה"ב  המניבים ופעילות החברה ביחס לנכסיה )"SIDI"או 

    

 - התקופתיעדכון מידע שהובא בדוח   .ב

ואירועים מהותיים לאחר  במהלך תקופת הדוח החברה בעסקי שאירעו מהותיים וחידושים שינויים להלן

  :תאריך המאזן

, מר אלכס למשקיע קנדי אשר הוקצו התקבלה תמורת הקצאת מניות וכתבי אופציה 2016בינואר  8ביום  .1

 31.ה לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 18לפרטים נוספים ראה  מיליון ש"ח. 39בסכום של  שניידר,

 .2015בדצמבר 

ביחד עם שותפתה רכישה של מבנה השלימה החברה באמצעות חברה בת בארה"ב  2016בפברואר  12ביום  .2

פורט שבמדינת וירג'ינה, ארה"ב ("הנכס"). חלקה של החברה - מ"ר בעיר ניו 31,680- מסחרי בשטח של כ

אלפי דולר  10,700- . בגין רכישת הנכס הרוכשות שילמו סך של כ60%- הבעלות בנכס הינו כהבת מזכויות 

 לדוחות הכספיים המצורפים. ב.3. לפרטים נוספים ראה באור אלפי ש"ח) 42,100 - ארה"ב (כ

השלימה החברה ביצוע הצעת רכש חליפין במסגרתה הוחלפו חלק מאגרות חוב עם  2016בפברואר  29ביום  .3

יב') באג"ח סדרה ד' של החברה אשר לה מח"מ ארוך. ההחלפות שיפרו - יחסית (סדרות ב', ג' ו מח"מ קצר

 2016במרץ  1דוח מיידי של החברה מיום  את נזילות החברה בשנים הקרובות. לפרטים נוספים ראה

 ).2016-01-038155(אסמכתא: 

ת שנמכרו באתר הנופש                   קרקעומתחם  לרוכש מאוחדת בקנדה חברהמסרה  2016במהלך חודש פברואר  .4

Blue Mountain  2015 ביוני 18מיום של החברה מיידי (לפרטים נוספים ראו דיווח  2015במהלך שנת 
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 - ). בגין העסקה האמורה הכירה החברה בתקופת הדוח בהכנסה בסך של כ2015-01-051393אסמכתא: 

 ש"ח.אלפי  6,200

לעובדים לשעבר של החברה ואשר  2014מניות אשר הוקצו בשנת לחברה , הושבו 2016לפברואר  1 - ב .5

הוחזקו בנאמנות עבור החברה, בהתאם לתכנית האופציות. מניות אלה מוחזקות על ידי החברה כמניות 

 .2015בדצמבר  31.ג.ב לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 17רדומות. לפרטים נוספים ראה באור 

את דירוג החברה ושינתה את  Standard and Poor's ה חברת הדירוג מעלותאשרר 2016בפברואר  15ביום  .6

, 2016בפברואר  15תחזית הדירוג מיציבה לחיובית. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 

 .2016-01-028249אסמכתא: 

במסגרתו  בהסכם מימון עם תאגיד בנקאי בארה"ב התקשרה חברה מאוחדת בארה"ב 2016במרץ  18ביום  .7

והלוואה בסכום של  Renaissance- אלפי דולר ארה"ב בגין מלון     ה 12,350תועמד לה הלוואה בסכום של 

אלפי דולר ארה"ב לביצוע השבחה ושידרוג הנכס. לפרטים נוספים ראה ראו דוח מיידי של  16,800

 .)2016-01-009558(אסמכתא:  2016במרץ  20החברה, שפורסם ביום 

לפרטים  אלפי ש"ח.  9,050תמורת  , השלימה החברה את מכירת נכס מניב בנתניה2016רץ בחודש מ .8

 .המצורפים. לדוחות הכספיים המאוחדים ו.3ראה באור  נוספים

תוכנית לרכישה עצמית של ניירות ערך של החברה והחברה  אימץ דירקטוריון החברה 2016במרץ  30ביום  .9

. לדוחות הכספיים ז.3לפרטים נוספים ראה באור מליון ש"ח.  10עד לסכום של  המאוחדת בקנדה

 ).2016-01-020937(אסמכתא מספר  2016במרס  31וכן דוח מיידי של החברה מיום  המאוחדים המצורפים

  בתקופת הדוח לא נעשו רכישות של ניירות ערך בהתאם לתוכנית הרכישה כאמור.

 Copeland - ה בפרוייקט יחידות דיור לרוכשים 52 מאוחדת בקנדה חברהבמהלך תקופת הדוח, מסרה  .10

House  באתרHorseshoe לפרטים נוספים ראה באור אלפי דולר קנדי 15,637- כ והכירה בהכנסה בסך של .

  לדוחות הכספיים המאוחדים המצורפים. יד.3

  דירות נוספות שנמכרו בפרוייקט לרוכשים. 4נמצאת בעיצומו של תהליך מסירת המאוחדת החברה 

מותנים בשלושה הסכמים  של חברה מאוחדת בקנדה דיווחה החברה על התקשרותה 2016 בחודש אפריל .11

לצד שלישי. לפרטים נוספים ראה דיווח   Blue Mountainלמכירת שלושה מתחמי קרקע נוספים בפרויקט 

.ד. לדוחות 9- .ט ו3וביאורים  2016-01-045358אסמכתא:  ,2016 באפריל 10מיום מיידי של החברה 

 הכספיים המאוחדים המצורפים.

ל המלאה ש לתאגיד בבעלותו המאוחדת בקנדה מניות של החברה 200,000 הוקצו 2016במאי,  29ביום  .12

בנוסף, אישרה החברה המאוחדת בקנדה מתן הלוואה לארבע שנים למנכ"ל מנכ"ל החברה המאוחדת. 

 שנתית בשיעור ריבית נושאתאלפי דולר קנדי),  1,640- אלפי ש"ח (כ 4,800 - החברה המאוחדת בסך של כ

וחזקות בנאמנות עבור החברה עד לפירעון ההלוואה האמורה ומשמשות כבטוחה המניות מ .3%של 

 המצורפים. לדוחות הכספיים המאוחדים .ד3נוספים ראה באור  להבטחת פירעונה. לפרטים

אלף  571מניות של החברה בתמורה לסך של  90,000, חברת בת בישראל מימשה 2016במהלך חודש מאי  .13

 0.21%מניות של החברה אשר מהוות  64,500 - ש"ח כך שנוכן למועד הדוח הכספי מחזיקה חברת הבת ב

  החברה.של  המונפק מניותמהון ה

מבנה מסחרי בשטח  רכישת ,באמצעות חברה בת בארה"ב ביחד עם שותפתה ,חברהה השלימה 2016 יוניב .14

, ארה"ב ("הנכס"). חלקה של החברה הבת מזכויות פלורידהשבמדינת  אורלנדומ"ר בעיר  12,261- של כ

 - אלפי דולר ארה"ב (כ 6,000- סך של כ שילמו. בגין רכישת הנכס הרוכשות 60%- הבעלות בנכס הינו כ
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-2016, אסמכתא: 2016באפריל  20דיווח מיידי של החברה מיום אלפי ש"ח). לפרטים נוספים ראה  22,620

- אלפי דולר ארה"ב (כ 3,900התקבל מימון בנקאי למימון רכישת הנכס בסך  2016בחודש יולי  .01-052702

 אלפי ש"ח).  2,340

למכירת מלוא זכויותיה  מכירה מותנהדת בקנדה בהסכם התקשרה החברה המאוח 2016 בחודש יוני .15

. אלפי דולר קנדי 34,000תמורת סך של  Pantagesבמלון הדירות  וחובותיה לצד שלישי (להלן: "הרוכש")

 .2016-01-030288, אסמכתא: 2016 במאי 22לפרטים נוספים ראה דיווח מיידי של החברה מיום 

ל יה החברה לרשום תזרים חיובי ש. עם השלמת העסקה, צפו2016באוגוסט,  23ביום המכירה הושלמה 

 30אלפי דולר קנדי בדוחותיה הכספיים ליום  8,300 - אלפי דולר קנדי ולהכיר ברווח לפני מס של כ 17,800

  .2016בספטמבר, 

 Port - על הסכם מכירה מותנה למכירת פרוייקט ה  בקנדה חתמה חברה מאוחדת 2016בחודש יוני  .16

McNicoll תשלומים שווים, הנושאים 120 - אלפי דולר קנדי ב 41,360 - לצד שלישי, בתמורה לסך של כ 

. 2017. השלמת העסקה צפויה להתקיים במהלך הרבעון הראשון לשנת לשנה 2% ריבית שנתית בשיעור 

 .יג לדוחות הכספיים המאוחדים המצורפים.3לפרטים נוספים ראה באור 

דרישות המוסד הבנקאי על מנת להיות זכאית למימון עמדה בכל בקנדה  חברה מאוחדת 2016בחודש יוני   .17

וכן קו  Deerhurstבאתר הנופש  Lakeside Lodge - אלפי דולר קנדי לפרוייקט ה 32,000 - בסך של כ

 . אלפי דולר קנדי לליווי בניה 2,000- לערבויות בנקאיות בגובה כ

פרטים נוספים ראה ל טרם השתמשה במימון זה. המאוחדת רה, החב2016 ביוני 30ליום המימון אושר ו

 לדוחות הכספיים המאוחדים המצורפים. ב.י3באור 

אלפי ש"ח.  128,240אגרות חוב (סדרה א') וגייסה סך של  מאוחדת , הנפיקה חברה2016 ביולי 14ביום  .18

, שתשולם אחת לחצי שנה. לפרטים 5.2% בשיעורריבית שנתית נומינלית  נושאותאגרות החוב (סדרה א') 

  . המצורפיםלדוחות הכספיים המאוחדים  .ב9 נוספים ראה באור

אלפי דולר קנדי, בגין אתרי נופש  32,313 - על סך של כ 2016 ביוני 30יתרת הלוואה, שעמדה ליום  .19

Horseshoe ו - Deerhurst לדוחות  .ד14. לפרטים ראה באור 2016ביולי,  21, נפרעה במלואה בתאריך

  .2015בדצמבר,  31הכספיים המאוחדים ליום 

התקשרה החברה, באמצעות חברת הבת המאוחדת בארה"ב, בכתב כוונות בלתי  2016באוגוסט  8ביום  .20

" Wakefield Commonsמחייב עם צד שלישי ("המוכרת") לרכישת מרכז קניות קהילתי הידוע בשם "

בת צפויה לרכוש מהמוכרת את מלוא זכויות הבעלות בנכס. ("הנכס") בצפון קרוליינה, ארה"ב. החברה ה

מיליון ש"ח). השלמת העסקה צפויה להיות במהלך  86 - מיליון דולר ארה"ב (כ 22.5בתמורה ישולם סך של 

, והיא תהא כפופה להתקיימות תנאים מתלים מקובלים, ובכלל זה השלמת בדיקת 2016חודש ספטמבר 

 ה.נאותות לשביעות רצונה של החבר

, אישר דירקטוריון החברה, לאחר שנתקבל אישור ועדת הביקורת של החברה, העמדת 2016ביולי  13ביום  .21

שקיבלה חברה מאוחדת  הלוואותלהבטחת שנתן שיפוי מלא לבעל השליטה בחברה, בגין העמדת ערבויות 

 .ה לדוחות הכספיים המאוחדים המצורפים.9בארה"ב.  לפרטים נוספים ראה באור 

סיים מר אהרון  2016במאי  30החברה: (א) ביום  דירקטוריוןבתקופת הדוח נעשו השינויים הבאים בהרכב  .22

החל מר דן הרצוג לכהן  2016ביולי  14זיידנברג לכהן כדירקטור וכיו"ר דירקטוריון החברה; (ב) ביום 

הזמני של החברה; (ג) מונה מר דן הרצוג כיו"ר הדירקטוריון  2016באוגוסט  7כדירקטור בחברה, וביום 

 2016באוגוסט  24סיים מר רן שביט את כהונתו כדירקטור חיצוני בחברה; (ד)ביום  2016באוגוסט  8ביום 

 מונה מר ישראל יעקבי כדירקטור חיצוני בחברה. 



הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד, תוצאות פעולותיו, הונו העצמי ותזרימי המזומנים שלו 3.

3.1 המצב הכספי

30.6.201631.12.2015

%אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

109,656     132,936      (23,280)   (17.5)     

128,732     63,556        65,176     102.5    

-            39,000        (39,000)   (100.0)   

161,962     187,082      (25,120)   (13.4)     

113,171     101,609      11,562     

גידול (קיטון)

.Horseshoe באתר הנופש Copeland House בעיקר כתוצאה ממסירת יח"ד בפרוייקט

הסבר

כ-34,700 אלפי ש"ח מהגידול בסעיף הלקוחות נובע כתוצאה ממסירת דירות לרוכשים 
בפרוייקט ה- Copeland House באתר הנופש Horseshoe. מסירת הדירות בקנדה 

מורכבת לרוב משני שלבים - שלב מסירת החזקה לרוכש ושלב הסגירה הפיננסית, כאשר 
החברה מקבלת את הכסף בגין הדירות. הנהלת החברה צופה כי הסגירה הפיננסית תתבצע 
במהלך החודשים ספטמבר-נובמבר השנה.  גידול בסך של כ- 4,500 אלפי ש"ח נובע מגידול 

 VTB - Vendor Take) ביתרת החייבים ויתרות החובה, שחלקו הניכר בגין מתן הלוואה
Back) לרוכש הקרקע באתר הנופש Blue Mountain. בנוסף חל גידול בחייבים בסך כ-

9,600 אלפי ש"ח כתוצאה מהעמדת הלוואות לשותף של החברה בנכסיה בארה"ב. כמו כן, 
גידול נוסף בסך של כ-3,300 אלפי ש"ח נובע מסיווג פקדונות בבנק שהשימוש בהם מוגבל 

מזמן ארוך לזמן קצר.

תמורת הנפקת המניות למשקיע הקנדי (אלכס שניידר) מדצמבר 2015 נפרעה בתחילת חודש
ינואר 2016. לפרטים נוספים ראה באור 18.ה לדוחות הכספיים לשנת 2015.

תזרימי על  מאוחד  דוח  ראה  מזומנים  ושווי  במזומנים  השינוי  אודות  נרחב  לפירוט 
המזומנים.

נכסים מוחזקים למכירה

חייבים בגין הנפקת מניות

מזומנים ושווי מזומנים

לקוחות, חייבים ויתרות 
חובה ופקדונות בבנק 
לז"ק שהשימוש בהם 

הוגבל

מלאי מבנים וקרקע לז"ק 
ולז"א ומלאי אחר

הגידול נובע מסיווג מרכיב הקרקע בפרוייקט Port McNicoll מנדל"ן להשקעה בסך של כ- 
49,800 אלפי ש"ח בעקבות החתימה על הסכם מותנה למכירת הקרקע (לפרטים נוספים 
ראה באור 3.יג בדוחות הכספיים המאוחדים). בנוסף, חל קיטון בסעיף הנובע ממסירת 
קרקעות באתר הנופש Blue Mountain לרוכש במהלך תקופת הדוח (כ-6 מיליון ש"ח), 

 Blue -מהשלמת מכירת הנכס בנתניה במרץ 2016 (כ-9 מיליון ש"ח) ומקרקעות ב
Mountain בסכום של 28,200 אלפי ש"ח שסווגו לנכסים מוחזקים למכירה בתאריך 30 
ביוני, 2015 וסווגו כעת בחזרה לנדל"ן להשקעה, בהתאם לכללי IFRS 5. החברה פועלת 

מול הרשויות המקומיות לקבלת ההיתרים הדרושים לצורך השלמת המכירה.
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3.1 המצב הכספי (המשך)

30.6.201631.12.2015

%אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

663,890     619,704      44,186     7.1        

        1.3       5,207      413,045     418,252רכוש קבוע

        2.6          744        28,140       28,884מיסים נדחים

8,744         9,299          (555)         (6.0)       

20,062       11,985        8,077       67.4      

       2.9    46,997  1,606,356 1,653,353סה"כ נכסים

גידול (קיטון)

נובע בעיקרו מרכישת נכס מסחרי בוירג'יניה בארה"ב (Denbigh בסך כ- 25,000 אלפי 
ש"ח), מרכישת נכס מסחרי באורלנדו (בסך כ-13,400 אלפי ש"ח), מתוספות לנכסים 

קיימים בישראל, בקנדה ובארה"ב בסך של כ-8,000 אלפי ש"ח, מהתאמה לשווי הוגן בסך 
של 6,420 אלפי ש"ח (בעיקר בגין הקרקעות בפורט מקניקול וב- Blue Mountain - ראה 

הסבר מפורט בניתוח הרווח והפסד), מקיטון הנובע מסיווג נכסים בין נדל"ן להשקעה ובין 
סעיף נכסים מוחזקים למכירה כאמור לעיל בסכום, נטו של 21,300 אלפי ש"ח ובתוספת 

הפרשי תרגום בסך של כ- 12,600 אלפי ש"ח.

הסבר

נכסים אחרים שאינם 
שוטפים

השקעות ביישויות 
המטופלות לפי שיטת 

השווי מאזני

נובע בעיקר מתוספות לנכסים הקיימים בעיקר בקנדה בסך כ- 8,500 אלפי ש"ח, מהפרשי 
תרגום חיוביים בסך כ-6,900 אלפי ש"ח,  בניכוי פחת בסך כ- 9,700 אלפי ש"ח. התוספות 
לנכסים הקיימים בקנדה נובעות בעיקר מהשקעות באתר הסקי Horseshoe. בימים אלה 

מקימה החברה רכבל חדיש באתר זה, לרווחת המבקרים בו.

נדל"ן להשקעה

בוירג'יניה הגידול נובע בעיקר מהלוואה שניתנה לשותף להעמדת חלקו ברכישת נכס מניב 
.(Denbigh) ארה"ב
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3.1 המצב הכספי (המשך)

30.6.201631.12.2015

%אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

        5.3     30,518      571,678     602,196אשראי ממוסדות כספיים 

ואחרים שוטף

ובלתי שוטף

       (0.3)         (800)      231,578     230,778אגרות חוב

שוטף ובלתי שוטף

       (0.5)         (819)      156,664     155,845מיסים נדחים

     (11.1)   (16,387)      147,034     130,647התחייבויות אחרות

       1.1    12,511  1,106,954 1,119,465סה"כ התחייבויות

       6.9    34,486      499,402     533,887סה"כ הון

גידול (קיטון)

בעיקר הוצאות הנפקה בגין החלפת אגרות חוב והפרשי הצמדה שליליים למדד של קרנות
יחסית מח"מ  קצרות  אג"ח  סדרות  בין  החלפה  החברה  השלימה  . בפברואר 2016  אג"ח
הכספים לדוחות  באור 3.ג  ראה  נוספים  ). לפרטים  ד' ארוכה (סדרה  אג"ח  לסדרת 

המאוחדים.

למועד הדוח, ההון מהווה כ- 32.2% מסך המאזן, לעומת כ- 31.1% ליום 31 בדצמבר 2015.

בסך 21,466 חיוביים  לש"ח  מט"ח  יתרות  של  תרגום  מהפרשי  מוסבר  בהון  הגידול  עיקר 
הבת אלפי ש"ח ומגידול ביתרת הון המיעוט, עקב המרת הלוואת בעלים של שותף החברה 

SIDI במלון ה- Renaissance להון (14,992 אלפי ש"ח).

בגין מרוכשים   המקדמות  ביתרת  וקיטון  וזכאים  ספקים  ביתרות  מקיטון  בעיקר  נובע 
.Copeland House הפרוייקט

הסבר

התאמות על  נדחים  מיסים  עתודות  על  בישראל  חברות  מס  שיעור  הורדת  השפעת  בעיקר 
לשווי ההוגן של נכסים מניבים בישראל .

, פרוייקט Port McNicoll פרוייקט  בגין  היתר  , בין  בנקאי ליווי  מניצול  נובע  נטו  הגידול 
חדש רכבל  הקמת  בגין  שניטלה  והלוואה   Blue Mountain , פרוייקט  Copeland House
. בנוסף, ארוך לזמן  הלוואות  של  שוטפים  פרעונות  כנגד  . זאת  Horseshoe הנופש באתר 
בסכום הפרשי תרגום של הדולר הקנדי ביחס לשקל הגדילו את האשראי ממוסדות כספיים 

של כ-18,000 אלפי ש"ח.
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3.2 תוצאות הפעילות (מאוחד)

1-6/20161-6/2015

%אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

      70.0   108,037     154,353    262,390מחזור הפעולות

      75.3   100,241     133,063    233,304עלות המכירות וההשכרה

     36.6      7,796       21,290      29,086רווח גולמי

כ- ,  נרשם הפסד מירידה בשווי מימוש נטו של מלאי קרקעות בפורט מקניקול בסך  בנוסף
הקרקעות של  בספרים  הערך  מהתאמת  ) כתוצאה  ש"ח מיליון  קנדי (כ-8  דולר  מיליון   2.7

לערך הנוכחי של תמורת מכירתן הצפויה.

ש"ח, אלפי  בסך 52,031  ייזום  מפעילות  בהכנסות  - גידול  מ כתוצאה  בעיקר  נובע  הגידול 
מגידול בהכנסות ממלונאות בארה"ב בסך 64,080 אלפי ש"ח,  גידול בהכנסות מנדל"ן מניב
ו- 4,780 אלפי ש"ח, בהתאמה. בנוסף, חל קיטון ובישראל בסך 4,436 אלפי ש"ח  בארה"ב 
נובע מייזום  בהכנסות  .  הגידול  ש"ח אלפי  בסך 17,436  בקנדה  ממלונאות  בהכנסות 
, ממסירת Horseshoe  הנופש באתר   Copeland House  - ה בפרוייקט  יח"ד  ממסירת 52 
מתחם קרקעות ב  Blue Mountain ומסירת יח"ד אחת באתר הנופש Deerhurst. לפרטים
מאיחוד נבע  בארה"ב  ממלונאות  בהכנסות  .  הגידול  ) להלן סעיף  3.3 (ב ראה  נוספים 
הפעילות של מלון Renaissance אשר נרכש באוקטובר 2015 ומגידול הכנסות אתר הנופש
נוספים ראה סעיף  3.3 Bear Valley, בעקבות תנאי מזג אויר מצויינים בתקופה. לפרטים 

(ד) להלן.

מלון של  ההכנסות  מגריעת  בעיקר  נבע  בקנדה  ממלונאות  בהכנסות  הקיטון 
הסקי באתר  ששררו  שליליים  אוויר  מזג  ומתנאי  ביולי  2015  נמכר  אשר   Cosmopolitan
Horseshoe, אשר השפיעו לרעה על כמות השלגים באתר וכפועל יוצא על ההכנסות ממנו.
הגידול בהכנסות מנדל"ן מניב בארה"ב נבע מרכישת שני נכסים חדשים במהלך שנת 2015
מניב מנדל"ן  בהכנסות  . הגידול  ) להלן בסעיף 3.3 (ה , כמפורט  הדוח בתקופת  נוסף  ונכס 
ש"ח מיליון  בסך 9  בנתניה  מניב  נכס  ממכירת  התמורה  מרישום  בעיקרו  נבע  בישראל 
באבן (בתקופה המקבילה אשתקד כללו הכנסות מגזר זה את תמורת מכירת יתרת הקרקע 

יהודה בסך כ-4.6 מיליון ש"ח).

הסבר

הסיבות לגידול דומות לרוב לסיבות שגרמו לשינוי בהכנסות, כאמור לעיל.

גידול (קיטון)

ראה בהמשך ניתוח תוצאות הפעילות לפי מגזרי הפעילות של החברה.

המקבילה בתקופה  לעומת 13.8%  על 11.1%  עומד  הדוח  בתקופת  הגולמי  הרווח  שיעור 
הרווח שיעור  עומד  , היה  מלאי של  נטו  מימוש  בשווי  מירידה  ההפסד  . בניטרול  אשתקד

הגולמי על 14%.

ובניטרול ש"ח  אלפי  בסך 9,321  פחת  הוצאות  בניטרול  בתקופה  הגולמי  הרווח  שיעור 
ההפסד מירידה בשווי מימוש נטו של מלאי עומד על 17.6%.
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3.2 תוצאות הפעילות (מאוחד) (המשך)

1-6/20161-6/2015

%אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

6,420        4,669         1,751       37.5      

     (15.9)         (473)         2,971        2,498הוצאות מכירה ושיווק

      16.0       1,461         9,129      10,590הוצאות הנהלה וכלליות

       -          668           (602)             66הכנסות אחרות, נטו

     (11.6)     (3,093)       26,654      23,561הוצאות מימון, נטו

223           (82)             305          (372)      

     (37.4)         (304)             813           509מסים על הכנסה

    (90.5)    12,929     (14,292)      (1,363)רווח (הפסד) לתקופה

קנדי (כ- דולר  אלפי  כ-5,500  של  בסך  משיערוך  הכנסות  החברה  רשמה  השוטף  ברבעון 
של 16,300 אלפי ש"ח) בגין קרקעות באתר הנופש  Blue Mountain בהתאם להערכת שווי 
שמאי חיצוני, כאשר במקביל נרשמה הוצאה בסך של כ- 2,200 אלפי דולר קנדי (כ- 6,500
לדוחות באור  3.יג  Port McNicoll (ראה  בפרוייקט   קרקעות  ערך  ) מירידת  ש"ח אלפי 
בארה"ב מניב  נכס  של  ההוגן  לשווי  מהתאמה  רווח  , נרשם  כן ). כמו  המאוחדים הכספיים 
שווי להערכת  בהתאם  ש"ח  אלפי  של 2,260  ) בסכום  קרוליינה בצפון  משרדים  (בנייין 
הנובע הדוח  בתקופת  שלילי  שינוי  נרשם  . בנוסף  תלוי בלתי  חיצוני  שמאי  ע"י  שבוצעה 
בשווי לעלייה  הביאו  לא  אשר  ובישראל  , בארה"ב  בקנדה קיימים  לנכסים  מתוספות 
ההוגן נבעו בעיקר מעליה בשווי  הנכסים. בתקופה המקבילה אשתקד, ההכנסות משיערוך 

.Blue Montain של קרקעות באתר הנופש

שינוי בשווי ההוגן של 
נדל"ן להשקעה

הסבר
גידול (קיטון)

חלק ברווחי חברות מוחזקות

לשווי התאמה  בגין  נדחים  מיסים  , מרישום  היתר , בין  הושפעו הדוח  בתקופת  ההוצאות 

ההוגן של הקרקעות ב Blue Mountain ושל הנכס בצפון קרוליינה, כאמור לעיל.

Copeland House  - ה מפרוייקט  בעיקר   נבעו  הדוח  בתקופת  והשיווק  המכירה  הוצאות 

באתר הנופש Horseshoe בו נמכרו ונמסרו יחידות דיור. בתקופה המקבילה אשתקד נבעו

.Time Sharing -הוצאות המכירה והשיווק בעיקר מפעילות ה

הגידול נובע בעיקר מתשלום למנכ"ל SIDI היוצא, במסגרת הסכם פרישה, בסך של כ- 300

המתייחסות הנהלה  בהוצאות  גידול  , חל  כן ). כמו  ש"ח אלפי   900 - קנדי (כ דולר  אלפי 

לפעילות החברה בתחום הנכסים המניבים בארה"ב בעקבות הרחבת הפעילות.

וזאת מהאג"ח  הנובעות  ' המימון  בהוצ מקיטון  כתוצאה  בעיקר  קטנו  המימון  הוצאות 

מרישום וכתוצאה  גדולים בשנה האחרונה של קרנות אג"ח  בעקבונות פרעונות תקופתיים 

רווח חד פעמי מהחלפות שביצעה החברה בין סדרות האג"ח.
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3.3 תוצאות הפעילות לשלושת החודשים שהסתיימו ב-30 ביוני 2016

4-6/20164-6/2015

%אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

      65.6     42,543       64,870    107,413מחזור הפעולות

      75.1     43,228      (57,535)   (100,763)עלות המכירות וההשכרה

       (9.3)         (685)         7,335        6,650רווח גולמי

6,934        5,949         985          16.6      

            24             -             24רווח ממימוש השקעה

ראה סעיף 3.2 לעיל.       (8.7)         (112)        (1,294)       (1,182)הוצאות מכירה ושיווק

ראה סעיף 3.2 לעיל.      28.6       1,140        (3,980)       (5,120)הוצאות הנהלה וכלליות

          575           (602)            (27)הוצאות אחרות

     (31.8)     (5,532)      (17,419)     (11,887)הוצאות מימון, נטו

39             (110)           149          (135.5)   

   (269.0)     (1,181)           (439)           742מסים על הכנסה

     (63.8)       6,733      (10,560)       (3,827)רווח (הפסד) לתקופה

שינוי בשווי ההוגן של 
נדל"ן להשקעה

חלק ברווחי חברות מוחזקות

בשווי מירידה  הפסד  , רישום  . בנוסף בהכנסות לגידול  שגרמו  סיבות  מאותן  נובע  הגידול 

מימוש נטו של מלאי קרקעות בפורט מקניקול , כאמור לעיל.

ובפורט  Blue Mountain  - ב הקרקעות  של  ההוגן  לשווי  התאמה  - בעיקר  הדוח  בתקופת 

הקרקעות מקניקול, כאמור לעיל. בתקופה המקבילה אשתקד   - התאמה לשווי ההוגן של 

.Blue Mountain באתר הנופש

מתונה קיטון בהוצאות המימון בגין אג"ח כתוצאה מפרעונות קרן אג"ח וכתוצאה מעלייה 

יותר בשיעור המדד - אשר גרמה להוצאות נמוכות יותר על בגין הצמדת קרן האג"ח.

גידול (קיטון)
הסבר

המלונאות מגזר  של  הפעולות  במחזור  - גידול  עיקריות  סיבות  משתי  נובע  במחזור  גידול 

בהכנסות בארה"ב, בעיקר מאיחוד לראושונה של מלון ה- Renaissance בקליבלנד והכרה 

.Horseshoe ממסירת דירות באתר הנופש
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3.4 מגזרי פעילות

נדל"ן להשקעה בקנדהא.

1-6/20161-6/2015

%אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

        2.7          146         5,398        5,544הכנסות

     (17.5)         (399)         2,276        1,877עלות ההכנסות

      17.5          545         3,122        3,667רווח גולמי

המסחריים השטחים  בפעילות  התפוסה  בשיעורי  מגידול  בכתוצאה  בהכנסות  גידול  חל 
תחום של  יותר  יעיל  מניהול  כתוצאה  בהוצאות  קיטון  חל  . מנגד  Blue Mountain באתר  

הפעילות.

גידול (קיטון)
הסבר

עמוד 10



3.4 מגזרי פעילות (המשך)

ייזום בקנדהב.

1-6/20161-6/2015

%אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

 2,900.3     52,031         1,794      53,825הכנסות

 1,613.4     57,323         3,553      60,876עלות ההכנסות
    300.9     (5,292)        (1,759)       (7,051)רווח (הפסד) גולמי

גידול (קיטון)

Copeland - ה בפרוייקט  דיור  יחידות  בקנדה 52  מאוחדת  חברה  , מסרה  הדוח בתקופת 
House באתר הנופש Horseshoe בגינם הכירה הכנסה בסך של כ- 15,600 אלפי דולר קנדי
הדיור יחידות  יתרת  במסירת  ממשיכה  המאוחדת  )  החברה  ש"ח אלפי   46,000 - (כ
Blue בפרוייקט. בנוסף, הכירה החברה המאוחדת בהכנסות ממכירת קרקע באתר הנופש
נרשמו לא  אשתקד  המקבילה  . בתקופה  Deerhurst  הנופש ' באתר  וקוטג  Mountain
Timeshare - הכנסות ממכירות יח"ד או קרקעות ונרשמו הכנסות והוצאות בגין פעילות ה

והוצאות ייזום שוטפות.

בתקופת הדוח רשמה החברה המאוחדת בקנדה הפסד מירידה בשווי מימוש נטו של מלאי
קרקעות בפורט מקניקול בסך כ-2.7 מיליון דולר קנדי (כ-8,000 אלפי ₪) כאמור לעיל.

הסבר

עמוד 11



3.4 מגזרי פעילות (המשך)

מלונאות ודיור בקנדהג.

1-6/20161-6/2015

%אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

     (20.8)   (17,436)       83,831      66,395הכנסות

     (16.2)   (12,853)       79,416      66,563עלות ההכנסות

      (104)     (4,583)         4,415          (168)רווח גולמי

גידול (קיטון)
הסבר

הקיטון בעלות ההכנסות נובע בעיקרו מאותן הסיבות אשר הביאו לקיטון בהכנסות.

,Horseshoe הקיטון בהכנסות נבע בעיקר מתנאי מזג אוויר שליליים ששררו באתר הסקי
קטנו אשר השפיעו לרעה על כמות השלגים באתר וכפועל יוצא על ההכנסות מהאתר, אשר 
בסך .  בנוסף, חל קיטון בהכנסות  בכ- 4,500 אלפי ש"ח ביחס לתקופה המקבילה אשתקד
של כ- 4,500 אלפי ש"ח כתוצאה ממכירת מלון ה-Cosmopolitan ביולי 2015. ירידת שער
זה פעילות  ממגזר  ההכנסות  על  השפיעה  אשתקד  המקביל  לרבעון  ביחס  הקנדי  הדולר 

בסכום המוערך בכ- 5,000 אלפי ש"ח.

הנופש באתר  ששררו  רגילים  בלתי  אוויר  מזג  מתנאי  ברובה  נגרמה  ברווחיות  הירידה 
Horseshoe Resort בתקופת החורף, כאמור לעיל.

עמוד 12



3.4 מגזרי פעילות (המשך)

מלונאות ודיור בארה"בד.

1-6/20161-6/2015

%אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

    146.2     64,080       43,845    107,925הכנסות

    124.2     49,641       39,974      89,615עלות ההכנסות

    373.0     14,439         3,871      18,310רווח גולמי

בתקופת הדוח, בנטרול הוצאות פחת מלונאות בסך 4,195 אלפי ש"ח עומד הרווח הגולמי
על סך של כ- 22,505 אלפי ש"ח ושיעור הרווח הגולמי  - 21%.

גידול (קיטון)
הסבר

הגידול בהכנסות נובע בעיקרו מהכללת תוצאות הפעילות של מלון Renaissance בקליבלנד
Bear Valley אשר נרכש באוקטובר 2015 (כ-50 מיליון ש"ח) ומגידול בהכנסות אתר הסקי
וכמות באתר  השלג  כמות  על  השפיעו  אשר  חיוביים  אויר  מזג  תנאי  בעקבות  בקליפורניה 

המבקרים בו (כ-13 מיליון ש"ח).

הגידול בהוצאות הושפע בעיקר מצירוף הפעילות של מלון Renaissance בקליבלנד, כאמור
לעיל.

המקבילה בתקופה  , לעומת  8.8%  17% - כ על  עמד  הדוח  בתקופת  הגולמי  הרווח  שיעור 
אשתקד. השיפור ברווחיות נובע מהסיבות שהוזכרו לעיל.
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3.4 מגזרי פעילות (המשך)

נדל"ן להשקעה בארה"בה.

1-6/20161-6/2015

%אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

      86.7       4,436         5,115        9,551הכנסות

      80.6       1,421         1,763        3,184עלות ההכנסות

      89.9       3,015         3,352        6,367רווח גולמי

בצפון הנכס   של  הפעילות  תוצאות  הכללת  בעקבות  גדלו  ההכנסות  ועלות  ההכנסות 
קרוליינה (Dolley Madison) אשר נרכש בפברואר 2015, הנכס בהנטסוויל אלאבמה אשר

נרכש באפריל 2015 והנכס בוירג'יניה (Denbigh) אשר נרכש בפברואר 2016.

גידול (קיטון)

שיעור הרווח הגולמי בתקופת הדוח הינו 66.7%  לעומת 65.5% בתקופה המקבילה אשתקד.

הסבר
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3.4 מגזרי פעילות (המשך)

נדל"ן להשקעה בישראלו.

1-6/20161-6/2015

%אלפי ש"חאלפי ש"חאלפי ש"ח

      33.3       4,780       14,370      19,150הכנסות

      84.0       5,108         6,081      11,189עלות ההכנסות

       (4.0)         (328)         8,289        7,961רווח גולמי

גידול (קיטון)
הסבר

של ההכנסות  ועלות  ההכנסות  השפעת  , בנטרול  הדו"ח בתקופת  הגולמי  הרווח  שיעור 
מכירת נכסים הינו כ- 80.6% (בתקופה המקבילה אשתקד - 83.1%).

בנתניה מניב  נכס  מכירת  תוצאות  כוללות  הדוח  בתקופת  ההכנסות  ועלות  ההכנסות 
כוללות אשתקד  המקבילה  . בתקופה  , בהתאמה ש"ח אלפי   9,226 - ו של  9,050  בסכומים 
בסכומים ההכנסות ועלות ההכנסות תוצאות מכירת כ-3 דונם קרקע לפיתוח באבן יהודה 
של 4,640 ו- 4,441 אלפי ש"ח, בהתאמה  (הנכס בנתניה והקרקע הוצגו בספרי החברה ערב
עומדות , היו  נכסים ממכירת  והוצאות  הכנסות  ). בנטרול  ההוגן לשווים  בהתאם  המכירה 
1,963 - ו ש"ח  אלפי  סך  10,100  על  הדוח  בתקופת  המגזר  מפעילות  וההוצאות  ההכנסות 
ש"ח, אלפי ש"ח, בהתאמה ובתקופה המקבילה אשתקד על  9,730 אלפי ש"ח ו- 1,640 אלפי 
של מלא  כמעט  מאכלוס  בעיקרו  נובע  השוטפות  ובהוצאות  בהכנסות  . הגידול  בהתאמה

הנכס בפארק אפק, ראש העין.

עמוד 15
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 נזילות 3.5

  תזרימי המזומנים שנבעו מפעילות שוטפת 3.5.1

 22,966 בסךבדוח המאוחד, מפעילות שוטפת  שלילילחברה תזרים מזומנים בתקופת הדוח 

 .בתקופה המקבילה אשתקדאלפי ש"ח  33,936בסך  שלילילעומת תזרים מזומנים  אלפי ש"ח,

 30יום חודשים שהסתיימה ב שישהשל  תקופהלפרטים נוספים ראה דוח תזרים מזומנים ל

  .2016 יוניב

 14,388 -כולה החברה הציגה תזרים מזומנים שלילי מפעילות שוטפת בסך של כ 2015בשנת 

   .ח"שאלפי 

מפעילות שלילי מזומנים תזרים מציגה החברה , בתקופת הדוח הסולו של החברה בדוח

 ,)אשתקד יםהמקבילהחודשים  בששתאלפי ש"ח  18,968( "חשאלפי  14,906סך בשוטפת 

החברה הציגה תזרים מזומנים שלילי מפעילות  2015בנוסף בדוח הסולו של החברה לשנת 

   .ח"שאלפי  25,573 -שוטפת בסך של כ

  

והחברה הינה  מאחרבדוחות הסולו תזרים מזומנים שלילי מפעילות שוטפת  מציגההחברה 

 חברות באמצעות מבוצע"ב ובארה בקנדה, בישראל הפעילות ורוב חברת אחזקות בעיקרה

  ., אשר תוצאות פעילותן מנוטרלות בנתוח הסולובנות

  

חודשים המתחילים  12של החברה רשמה החברה הון חוזר חיובי לתקופה של בדוחות הסולו 

מיליוני ש"ח. בדוחות המאוחדים של החברה לתקופה  45 -בסך של כ 2016 ביוני 30-ב

 מליוני ש"ח. 112 -חודשים בסך של כ 12האמורה רשמה החברה הון חוזר חיובי לתקופה של 

-ו Deerhurstסווגה יתרת ההלוואה למימון אתרי נופש  2015יובהר כי במהלך שנת 

Horseshoe   לוואההה) לזמן קצר. 2016 ביוני 30(היתרה ליום  מיליון ש"ח 96-כבסך של 

   .2016ביולי  21נפרעה ביום 

  

כי לחברה תזרים מזומנים שלילי מתמשך מפעילות שוטפת בדוחותיה הכספיים  ההעובד נוכח

  .החברה של נזילות בעיית על להצביע כדי בכך יש האם, החברה דירקטוריון בחן, סולו

  

לדעת דירקטוריון החברה, לאחר שבחן את דוח תזרים המזומנים של החברה לשנתיים 

שלאחר מועד פרסום דוח זה, אין בקיומו של תזרים מזומנים שלילי מתמשך מפעילות שוטפת 

בחברה, והחברה צפויה לעמוד בדוחותיה של החברה בכדי להצביע על בעיית נזילות 

   קופת תזרים המזומנים בהגיע מועד קיומן.בהתחייבויותיה הקיימות והצפויות לת

  ההנחות והמקורות אשר שימשו את הנהלת החברה:, תוכניות ההנהלה

  מיליון ש"ח. 54בסך  2016 ביוני 30בדוח הסולו ל  יתרת מזומנים ושווי מזומנים .1

מיליון ש"ח, המשועבד באופן זמני לבנק בישראל. הנהלת  7קדון לזמן קצר בסכום של יפ .2

 בים. קדון ישוחרר משעבוד בשבועות הקרויצופה כי הפהחברה 

מיליון ש"ח  19-בחברות בנות בסך כ 2016 יוניב 30ליום   ושווי מזומנים יתרות מזומנים .3

  .דיבידנד לחברהאו כהחזר הלוואות בעלים כ מויוזראשר 
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בניכוי הוצאות הנהלה ובניכוי החזר קרן וריבית על הלוואות בנקאיות)  NOI( תזרים פנוי .4

, 2016 ביולי 1בתקופה של שנתיים המתחילה ביום צפוי המיליון ש"ח  15 -בסך של כ

 מנכסים מניבים שבבעלות חברות בנות בישראל ובארה"ב.

 מיליון ש"ח.  3 - בסך של כשל נכסים בישראל שמכירתם הושלמה  התמורהיתרת קבלת  .5

השלימה החברה ביצוע הצעת רכש חליפין במסגרתה הוחלפו  2016בפברואר  29ביום  .6

חלק מאגרות חוב עם מח"מ קצר יחסית (סדרות ב', ג' ויב') באג"ח סדרה ד' של החברה 

אשר לה מח"מ ארוך. כתוצאה מביצוע ההחלפות קטנו החזרי קרן אגרות החוב לשנים 

 .ן ש"חמיליו 59-בכ 2017-ו 2016

להערכת הנהלת החברה ביכולתה של החברה לממן סכומים נוספים ככל שידרשו  .7

 לפעילותה מהמקורות הנוספים הבאים:

  

  . ובארה"ב ביצוע מימון מחדש על מספר נכסים מניבים בישראל. 1

  מימוש נכסים נוספים.. 2

  גיוסי הון ו/או חוב נוספים.. 3

  שלילי בדוח הסולו.יצוין, כי אין לחברה צפי להון חוזר . 4

  

  

לעניין מקורות המימון של הקבוצה אשר יסייעו לה להתגבר על התזרים השלילי מפעילות 

  להלן. 3.6שוטפת ראה גם סעיף 

  

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

הקיימות והצפויות של החברה, המזומנים החזוי ובדבר מקורות הפירעון להתחייבויות 

מבוססים על הנתונים ותוכניות העבודה שבידי החברה למועד פרסום דוח זה ובהנחה של 

המשך פעילותה במהלך העסקים הרגיל. אין כל וודאות כי הנחות ואומדנים אלה יתממשו 

 במלואם או בחלקם, הואיל והינם תלויים בגורמים חיצוניים ומקרו כלכליים שאין לחברה

  כל יכולת השפעה עליהם או שיכולת החברה להשפיע עליהם מוגבלת.

  

בהיעדר שילוב של תזרים מזומנים שלילי מתמשך מפעילות שוטפת ובהיעדר הון חוזר שלילי 

עשר חודשים, והואיל ולהערכת דירקטוריון החברה אין בכך כדי להצביע -לתקופה של שנים

אינה מצרפת דו"ח תזרים מזומנים חזוי לדוח  על בעיית נזילות בחברה כאמור לעיל, החברה

  זה.

  

  

  

  השקעה פעילותל ששימשוהמזומנים  תזרימי 3.5.2

הנובע  ש"חאלפי  69,586 מפעילות השקעה בסך שלילילחברה תזרים מזומנים בתקופת הדוח 

 אלפי ש"ח 54,948נכסים מניבים ורכוש קבוע בסך כתוצאה מהשקעה ברכישת בעיקרו 

לשותף בחברה  מתן הלוואות ,), ארה"בובאורלנדו וירג'יניהב יםמסחרי יםרכישת נכסבעיקר (

 בוירג'יניה יםהמסחרי יםהנכסרכישת בבת לצורך השלמת חלקו בהון העצמי הנדרש 
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ותמורה  אלפי ש"ח 4,687, השקעה בפקדון לזמן קצר בסך אלפי ש"ח) 19,880( ובאורלנדו

 9,050אלפי ש"ח (הנכס המניב בנתניה בסך  10,351ממכירת נכסים מוחזקים למכירה בסך 

  .אלפי ש"ח) 1,301בסך  Blue Mountainומתחם קרקעות באתר 

מפעילות השקעה בסך  שליליתזרים מזומנים נוצר לחברה , בתקופה המקבילה אשתקד

מהשקעה ברכישת נכסים מניבים ורכוש קבוע בעיקרו כתוצאה  אשר נבעאלפי ש"ח  18,765

ורכישת נכס  2015ש"ח (רכישת בניין משרדים בצפון קרוליינה בפברואר אלפי  49,274בסך 

, מתמורה ממימוש נטו של ניירות ערך מוחזקים )2015רי בהנטסוויל אלאבמה באפריל מסח

אלפי ש"ח, מחלוקת רווחים מיישויות המטופלות לפי שיטת השווי  11,456למסחר  בסך של 

פיקדונות שהוחזקו בנאמנות לצורך רכישת הנכס אלפי ש"ח), משימוש בכספי  3,861המאזני (

אלפי ש"ח) ומתן הלוואה לשותף בחברה בת לצורך  22,821המסחרי בהנטסוויל אלאבמה (

אלפי  8,455השלמת חלקו בהון העצמי הנדרש לרכישת הנכס המסחרי בהנטסוויל אלאבמה (

  ש"ח).

  

  מימוןפעילות מ שנבעותזרימי המזומנים  3.5.3

אלפי ש"ח הנובע  66,264מפעילות מימון בסך  חיובילחברה תזרים מזומנים בתקופת הדוח 

בצפון אמריקה  ממוסדות כספייםולזמן קצר  בעיקרו כתוצאה מקבלת אשראי לזמן ארוך

ועל  בקליבלנד Renaissance על מלון (בעיקר קבלת מימון  ח"שאלפי  86,000 בסך של

 52,679 בסךרעון אשראי לזמן ארוך ממוסדות כספיים יפבניכוי  ),פרוייקטים בפיתוח בקנדה

 40-בסך כ Renaissance -הלוואת השותף במלון הרעון חלקי של יבעיקר פ( אלפי ש"ח

מקבלת תמורת הנפקת המניות למשקיע קנדי,  ,ופרעונות תקופתיים של הלוואות) מיליון ש"ח

ה לבעל עניין ולבעלת זכ' מפירעון יתרת הלוואו אלפי ש"ח 39,000מר אלכס שניידר, בסך 

באופן   SIDIפרעה  2016אלפי ש"ח. יצויין כי בתחילת אפריל  6,000-בסך כ SIDIמיעוט ב

  . SIDIנו לה ע"י החברה ובעלי המניות אחרים ב סופי את מלוא הלוואות הבעלים שנית

 36,980תזרים מזומנים חיובי מפעילות מימון בסך לחברה  המקבילה אשתקד, נוצר בתקופה

מקבלת אשראי לזמן ארוך ולז"ק ממוסדות כספיים בעיקרו כתוצאה  אשר נבעאלפי ש"ח 

אלפי ש"ח (בעיקר קבלת מימון מתאגידים בנקאיים בקנדה, קבלת מימון על  66,211בסך של 

 Dolley Madison, בצפון קרוליינה Los Posadosהנכסים המסחריים בלאס ווגאס 

כפר סבא), בניכוי פירעון שוטף של אשראי לזמן ארוך ממוסדות וקבלת מימון נוסף על הנכס ב

אלפי ש"ח, מפרעון הלוואות בעלים שביצעה סקייליין לבעלי מניות  12,672כספיים בסך 

אלפי ש"ח (פדיון סופי של  9,738אלפי ש"ח ומפירעון אגרות חוב בסך  6,821המיעוט בסך 

  אג"ח סדרה א').

  

  

  

  מקורות המימון 3.6

בדוח  3.6בסעיף המפורט לא חל שינוי מהותי במקורות המימון של החברה בהשוואה למידע 

   :, למעט2015לשנת  הדירקטוריון שצורף לדוח התקופתי
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התקבלה תמורת הקצאת מניות וכתבי אופציה אשר הוקצו למשקיע קנדי  2016בינואר  8ביום  .1

 31חות הכספיים המאוחדים ליום .ה לדו18מיליון ש"ח. לפרטים נוספים ראה  39בסכום של 

  .2015 בדצמבר

השלימה החברה ביצוע הצעת רכש חליפין במסגרתה הוחלפו חלק  2016בפברואר  29ביום  .2

מאגרות חוב עם מח"מ קצר יחסית (סדרות ב', ג' ויב') באג"ח סדרה ד' של החברה אשר לה 

מח"מ ארוך. ההחלפות שיפרו את נזילות החברה בשנים הקרובות. לפרטים נוספים ראה 

 ).2016-01-038155(אסמכתא:  2016במרץ  1של החברה מיום דוח מיידי  לפרטים נוספים ראה

בהסכם מימון עם תאגיד בנקאי בארה"ב  SIDIשל חברה בת התקשרה  2016במרץ  18ביום  .3

-ה אלפי דולר ארה"ב בגין מלון 12,350לה הלוואה בסכום של  הועמדהבמסגרתו 

Renaissance   לפי דולר ארה"ב א 16,800בסכום של  נוספת  הלוואהתועמד ובקליבלנד

לפרטים נוספים ראה ראו דוח מיידי של החברה, שפורסם ביום  .לביצוע השבחה ושידרוג הנכס

 .)2016-01-009558(אסמכתא:  2016במרץ  20

אלפי  128,240, הנפיקה חברה מאוחדת אגרות חוב (סדרה א') וגייסה סך של 2016ביולי  14ביום  .4

, שתשולם אחת 5.2%של  בשיעור ריבית שנתית נומינלית נושאותש"ח. אגרות החוב (סדרה א') 

  .ב לדוחות הכספיים המאוחדים המצורפים. 9לחצי שנה. לפרטים נוספים ראה באור 

 

  

ש"ח, נובע בעיקרו כתוצאה מיתרות בגין  אלפי 36,681הממוצע של יתרת הלקוחות בסך  ההיקף

כוללת יתרה יתרת הלקוחות  2016 ביוני 30ליום תשלומים שהחברה טרם גבתה בנכסים השונים. 

   .Copeland House -בגין פרוייקט האלפי ש"ח  34,700 - בסך כ

ש"ח, נובע בעיקרו מסכומים שיש לשלם  אלפי 44,967 בסך הספקים יתרת של הממוצע ההיקף

  .זה בתחום כמקובל בקנדה והיזמילספקי החברה בפעילותה בתחום המלונאי 

 לקבל ומנגד שניתן ככל נמוכים בסכומים הלקוחות יתרת היקף על לשמור הינה החברה מדיניות

  .פים אלהבענ כמקובל ,והיזמיהמלונאי  הפעילות מיבתחו מספקיה, משמעותיים בהיקפים אשראי

  

  

  

  

  

  חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם  .ד

. התקופתי שצורף לדוחלדוח הדירקטוריון  4חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם ראה סעיף  אודות רטיםפל

   .התקופתי לדוח ביחס ניהולם ודרכי השוק סיכוני בנושא משמעותי שינוי חל לא הדוחבתקופת 

  .5.6%-כ של בשיעור "חהשכנגד  הקנדי הדולר התחזק 2016 ביוני 30ועד ליום  2016בינואר  1החל מיום 

 בשיעור "חהש כנגד הקנדי הדולר נחלשליום חתימת הדוחות הכספיים  סמוך ועד 2016 ביוני 30מיום  החל

   .2% - של כ

החל . 1.4%-כ של בשיעור"ח השכנגד  ארה"ב הדולר נחלש 2016 ביוני 30ועד ליום  2016בינואר  1החל מיום 

 -של כ בשיעור"ח הש כנגד ארה"ב דולר נחלשועד סמוך ליום חתימת הדוחות הכספיים  2016 ביוני 30מיום 

2%.   
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  קנדי דולר                               ארה"ב דולר             

   

   

  

היחלשות וביחס לשקל החליפין של הדולר הקנדי  של שער התחזקותישנה מגמה של  תקופת הדוחבמהלך 

השפעה רבה על נכסי החברה, התחייבויותיה והונה  יש . לדולר הקנדיהדולר האמריקאישל שער  קלה

   מהותית) על רווחי החברה.כמו כן, ישנה השפעה (אם כי לא העצמי. 

   .2015בשנת ביחס לשקל הדולר הקנדי  של היחלשותוזאת בניגוד למגמת 

בעקבות בעיקר , ובתקופת הדוחמיליון ש"ח  80 -הונה העצמי של החברה בכ קטן 2015בשנת כתוצאה מכך, 

 מיליון ש"ח.   21.5בהון העצמי בסך  גידול, נרשם לעיל כאמורהדולר הקנדי ביחס לשקל  התחזקות

פעולות הגנה על סעיפים מאזניים ותוצאתיים המתורגמים מדולר קנדי או מדולר בהחברה לא נוקטת 

יים בשערי החליפין אינם תזרימיים ואין פגיעה או הפרה של אמות מידה מאחר שהשפעות השינו אמריקאי

   פיננסיות.

גנה על החשיפה המאזנית של החברה הצעות עסקאות הובחן  דיונים בנושא דירקטוריון החברה קיים

לשינויים בשער הדולר הקנדי. דירקטוריון החברה החליט לא לבצע בשלב זה עסקת הגנה. הנושא ישוב 

   ., ככל שיידרשלדיון בישיבות הבאות
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  :דוח בסיסי הצמדה

  דולר קנדי :2016ביוני  30ליום 
דולר 

  ארה"ב
  לא צמוד  מדד

נכסים 
והתחייבויות 

  אחרים
  סך הכל

  נכסים:
            

  109,656  -  47,477  -  34,054  28,125  מזומנים ושווי מזומנים

  53,907  -  -  1,587  7,818  44,502  לקוחות והכנסות לקבל

  52,099  7,760  3,630  -  9,992  30,717  חייבים ויתרות חובה

  157,079  157,079  -  -  -  -  מלאי מבנים וקרקע

  113,171  113,171  -  -  -  -  נכסים מוחזקים למכירה

פיקדונות בבנק לזמן קצר 
  22,726  -  7,000  -  9,640  6,086  שהשימוש בהם מוגבל

  4,883  4,883  -  -  -  -  מלאי ציוד

פיקדונות בבנק לזמן ארוך 
  2,617  -  -  -  23  2,594  שהשימוש בהם מוגבל

  663,890  663,890  -  -  -  -  נדל"ן להשקעה

  418,252  418,252  -  -  -  -  רכוש קבוע

  28,884  28,884  -  -  -  -  מסים נדחים

השקעות בחברות לפי שווי 
  8,744  8,744  -  -  -  -  מאזני

נכסים בלתי שוטפים 
  17,445  1,461  4,340  -  10,435  1,209  אחרים

  1,653,353  1,404,124  62,447  1,587  71,962  113,233  סה"כ נכסים:

  התחייבויות:
            

  195,268  -  6,109  937  2,320  185,903  אשראי ממוסדות כספיים

התחייבות הקשורה 
במישרין לרכוש בלתי 
שוטף המסווג כמוחזק 

  למכירה

35,865  -  -  -  -  35,865  

חלויות שוטפות של אגרות 
  26,489  -  14,698  11,791  -  -  חוב

הלוואות מתאגידים 
קשורים לבעלת זכויות 
שאינן מקנות שליטה 

  בחברה מאוחדת

-  -  -  13,325  -  13,325  

התחייבויות לספקים 
  40,942  -  800  -  4,959  35,183  וסכומים לשלם

  4,695  4,695  -  -  -  -  מסים שוטפים לשלם

  59,705  21,967  2,180  533  24,391  10,634  זכאים ויתרות זכות

  371,063  -  136,004  4,923  163,235  66,901  הלוואות לזמן ארוך

  204,289  -  -  204,289  -  -  אגרות חוב

  155,845  155,845  -  -  -  -  מסים נדחים

-  -  438  2,290  -  -  2,728  

  9,252  384  -  -  -  8,868  התחייבויות אחרות לז"א

  1,119,466  182,891  173,116  224,762  195,343  343,354  סה"כ התחייבויות:

עודף נכסים 
  (התחייבויות):

)230,121(  )123,381(  )223,175(  )110,669(  1,221,233  533,887  
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 תאגידי ממשל היבטי  .ה

 

 המבקר הפנימי של החברה: .1

מעקב אחר יישום המלצות מדוח ביקורת מבקר הפנים דוח ביקורת פנים בנושא  הגיש 2015 דצמברבחודש 

  .2016 בינואר 4 ישיבתה מיוםבדנה בדוח . ועדת הביקורת בנושא פעילות נדל"ן בישראל

ועדת . מעקב החלטות דירקטוריון וועדותיוהגיש מבקר הפנים דוח ביקורת פנים בנושא  2016 פברוארבחודש 

  .2016 במרץ 28 הביקורת דנה בדוח בישיבתה מיום

 דנה  . ועדת הביקורת יישום תכנית אכיפה פנימיתהגיש מבקר הפנים דוח ביקורת פנים בנושא  2016 מאיבחודש 

  .2016במאי  30מיום בדוח בישיבתה 

משרה. ועדת  יהגיש מבקר הפנים דוח ביקורת פנים בנושא עסקאות עם בעלי עניין ונושא 2016 אוגוסטבחודש 

  .2016 אוגוסטב 30הביקורת  דנה  בדוח בישיבתה מיום 

  

 חשבונאית ופיננסית ודירקטורים בלתי תלויים מומחיותדיווח על דירקטורים בעלי  .2

חברים אשר הדירקטוריון קבע כי הינם בעלי מומחיות  שלושהנכון למועד דוח זה, בדירקטוריון החברה 

וגב'  בחברה יםחיצוני יםכדירקטור וישראל יעקבי המכהנים גיל קרת –חשבונאית פיננסית (שאינו עובד החברה) 

 סופי גלפר המכהנת כדירקטורית בלתי תלויה בחברה. 

ספים על התאגיד המהווים חלק בלתי נפרד בפרטים נו 26לפרטים נוספים אודות מר קרת וגב' גלפר ראה תקנה 

   .מן הדו"ח התקופתי של החברה

 ). 2016-01-109711(אסמכתא:  2016באוגוסט  24דיווח החברה מיום לפרטים נוספים אודות מר יעקבי ראה 

 

 עמידת החברה באמות מידה פיננסיות .3

  חברה עומדת באמות המידה הפיננסיות בהן היא התחייבה כלפי תאגידים בנקאיים. ה ,למועד פרסום הדוח

  

להלן פרטים בדבר עמידה באמות המידה הפיננסיות להן התחייבו החברה וחברות בנות שלה בהסכמי הלוואה 

  מהותיים להן הם צד:

, 2015 ספטמברון ש"ח שהעמיד לחברה תאגיד בנקאי בחודש ילימ 123על סך  ותביחס להלווא .1

 דוח התקופתי:שב התאגיד עסקי תיאור פרקל 17.4ת בסעיף והמתואר

(בשני המועדים  עמדולמועד הדו"ח, והוא  2016 יוניב 30ליום  LTVהחברה עמדה ביחס   .א

החל  72%( 75.5%לא יעלה על  LTVאמת המידה דורשת כי . 64%שיעור של על האמורים) 

 .)2016מדוחות ספטמבר 

(בשני המועדים  והוא עמדולמועד הדו"ח,  2016 יוניב 30החברה עמדה ביחס הכיסוי ליום   .ב

 לפחות. 1.1. אמת המידה דורשת יחס כיסוי של  1.30 על האמורים) 

          ולמועד הסמוך למועד הדו"ח הסתכמה קרן הרזרבה לשיעור של  2016 יוניב 30ליום   .ג

 לפחות. 50%דורשת קרן רזרבה של  , בהתאמה. אמת המידה250% – וכ 423%-כ
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  .החברה של) רבעוני או(שנתי  מאוחד כספי דוח בכל תתבצע לעיל כאמור המידה אמות בדיקת

 

 באוקטובר  SIDIחברות בנות של שנטלומיליון ש"ח)  134-מיליון דולר קנדי (כ 37ביחס להלוואה על סך  .2

  דוח התקופתי:שב התאגיד עסקי תיאור פרקל 8.3.2, ואשר מתוארות בסעיף 2012

  .8.13:1.00ולמועד הדוח, אשר עמד על  2016 ביוני 30הלווות עמדו ביחס השירות לחוב ליום   .א

הקודמים   יחס שירות לחוב כאמור, ייבחן בתום כל רבעון קלנדארי ביחס לארבעת הרבעונים 

  . 1.75:1-לא יפחת מולמועד הבדיקה, 

המצטבר של הלווות בארבעת  EBITDA-) ה1היחס שבין ( -"יחס שירות לחוב" לעניין זה 

) סך התשלומים בהן נשאו הלווות למלווה (קרן 2הרבעונים שקדמו למועד הבדיקה לבין (

  ) (לא כולל סכומים שפרעו הלווות בפירעון מוקדם). 1וריבית) בתקופה האמורה בס"ק (

המשתקף לפרויקטים על פי היחס שבין יתרת החוב הבלתי נפרע כלפי המלווה לבין השווי   .ב

 היחס כי התחייבו הלווות. 0.28 ל הסתכם), LTVהערכת השווי האחרונה שבוצעה להם (

. יחס זה ייבחן אחת לשנה, ביחס לדוחות הכספיים השנתיים של 0.55:1לא יעלה על  כאמור

 הלווות. 

ההלוואה  2016ביולי  21ביום  .קצר לזמן ההלוואה מסווגת 2016 ביוני 30 ליום כי יובהר  .ג

  נפרעה.

  SIDIשל) 60%( בת החבר שנטלהמיליון ש"ח)  53-מיליון דולר קנדי (כ 15ביחס להלוואה על סך  .3

-2013(מס' אסמכתא  2013באפריל  17שפרסמה החברה ביום  מיידיבדוח , ואשר מתוארת 2013 באפריל

 :ההפנייה) המובא כאן על דרך 01-38545

  .1.53:1.00ולמועד הדוח, אשר עמד על  2016 ביוני 30הלווה עמדה ביחס השירות לחוב ליום 

יחס שירות לחוב כאמור, ייבחן בתום כל רבעון קלנדארי ביחס לארבעת הרבעונים הקודמים למועד 

  .1.20:1-לא יפחת מוהבדיקה, 

בארבעת הרבעונים שקדמו למועד  EBITDA-) ה1"יחס שירות לחוב" לעניין זה הינו היחס שבין (

) (לא כולל סכומים 1) סך התשלומים למלווה (קרן וריבית) בתקופה האמורה בס"ק (2הבדיקה לבין (

  שפרעו הלווות בפירעון מוקדם). 

 ביוני  SIDIשל  בת החבר שנטלהמיליון ש"ח)  57-(כ ארה"במיליון דולר  12.3ביחס להלוואה על סך  .4

 2013ביוני  30- ו 2013באפריל  2שפרסמה החברה בימים  המיידייםחות בדו, ואשר מתוארת 2013

  :, בהתאמה) המובאים כאן על דרך ההפניה2013-01-079032-ו 2013-01-023881(אסמכתאות מס' 

  .3.81:1.00ולמועד הדוח, אשר עמד על  2016 ביוני 30ביחס השירות לחוב ליום  העמד ההלוו

יחס שירות לחוב כאמור, ייבחן בתום כל רבעון קלנדארי ביחס לארבעת הרבעונים הקודמים למועד 

  .1.15:1-לא יפחת מוהבדיקה, 

בארבעת הרבעונים שקדמו למועד  EBITDA-) ה1"יחס שירות לחוב" לעניין זה הינו היחס שבין (

) (לא כולל סכומים 1בס"ק ( ) סך התשלומים למלווה (קרן וריבית) בתקופה האמורה2הבדיקה לבין (

  שפרעו הלווות בפירעון מוקדם). 

 במרץ  SIDIשל  בת החבר שנטלהמיליון ש"ח)  47-(כ ארה"במיליון דולר  12.3ביחס להלוואה על סך  .5

  :.ה לדוחות הכספיים המאוחדים המצורפים3ביאור , ואשר מתוארת ב2016

  .17.01:1.00ולמועד הדוח, אשר עמד על  2016 ביוני 30ביחס השירות לחוב ליום  העמד ההלוו
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יחס שירות לחוב כאמור, ייבחן בתום כל רבעון קלנדארי ביחס לארבעת הרבעונים הקודמים למועד 

  .1.30:1-לא יפחת מוהבדיקה, 

בארבעת הרבעונים שקדמו למועד  EBITDA-) ה1"יחס שירות לחוב" לעניין זה הינו היחס שבין (

  .של שנהמים למלווה (ריבית) בתקופה ) סך התשלו2הבדיקה לבין (

אלפי ש"ח,  128,240של  לסך בתמורה 2016 ביולי לציבור SIDIלאגרות החוב (סדרה א') שהנפיקה  ביחס .6

 הפיננסיות המידה אמות על פרטים להלן המצורפים,המאוחדים לדוחות הכספיים  .ב9 בבאורכמפורט 

כאמור בגין אגרות החוב  2016ביולי  12התחייבה לעמוד בהן, בהתאם לשטר הנאמנות מיום  SIDI-ש

 "):הנאמנות שטר("

  

 ליום חישוב תוצאת  הפיננסית המידה אמת
  ההנפקה

ככל שהנכסים המשועבדים כוללים נכס  0.725לא יעלה על  לבטוחה הלוואה יחס
  1מניב

63.93%  

  קנדי דולר מיליון 156  2קנדי דולר מיליון 100 - מ יפחת לא SIDI של מתואם עצמי הון

- מ יפחת לא החברה של המאזן לסך SIDI של המתואם העצמי ההון בין היחס
25%3  

41.2%  

    
  

  

  

  

  

  של החברה ')ג(סדרה  חובה אגרותדיווחים בהתאם להוראות שטר הנאמנות בין החברה לנאמן  .4

אגרות חוב (סדרה ג'), משמרת חברה לשירותי נאמנות הנאמן למחזיקי ו על פי שטר הנאמנות בין החברה

אסמכתא:  2013בינואר  1(ראה בתשקיף מדף המתוקן של החברה מיום  2013בינואר  1בע"מ מיום 

"), התחייבה החברה לעמוד ביחס שעבוד קבוע שלא יעלה שטר הנאמנות) (להלן: "2013-01-001686

 . 75%משיעור של 

  אם להוראות שטר הנאמנות):אופן חישוב יחס השעבוד (בהת 

                                                      

   –; לעניין זה Dלבין  A-B-Cיחס ההלוואה לבטוחה מחושב כיחס בין    1

  A  ,('סדרה א) מועד לאותו עד שנצברה ריבית בתוספתקיימות במחזור במועד הבדיקה,  שיהיו= יתרת הערך הנקוב של אגרות החוב 
 ');א(סדרה  החוב אגרות לתנאי בהתאם

  B  יהיו של פיקדונות כספיים ו/או ערבויות בנקאיות ו/או ניירות ערך ממשלתיים, אם וככל ש הבטוחתי= הסכום המצטבר של השווי
  משועבדים במועד הבדיקה;

  C  של נכסים מניבים, אם וככל שיהיו משועבדים במועד הבדיקה; הבטוחתי= השווי  

  D ידי חברות בת של -= יתרת הערך הנקוב של אגרות החוב (סדרה א'), שיוחזקו עלSIDI  בבעלות מלאה במועד הבדיקה, בתוספת
  ריבית שנצברה עד לאותו מועד בהתאם לתנאי אגרות החוב (סדרה א').

כל הנכסים המשועבדים הינם פיקדון כספי ו/או ערבויות בנקאיות ו/או ניירות ערך ממשלתיים (קרי, ללא נכסים מניבים), ש במקרה  
  .1 על יעלה לא לבטוחה ההלוואה יחס

, בניכוי זכויות מיעוט ובתוספת שטר הון וכל הלוואת בעלים IFRS-ה כללי לפי עצמי הון – משמעו", מתואם עצמי הון", לעניין זה   2

 .SIDIבהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של  והכלשתועמד, 
 הון; "SIDIדים של בהתאם לדוחות הכספיים המאוח והכל IFRS -סך מאזן מאוחד, לפי כללי ה –", משמעו המאזן סך"לעניין זה,    3

בהתאם  והכל, בתוספת זכויות מיעוט, שטר הון וכל הלוואת בעלים שתועמד, IFRS-ה כללי לפי עצמי הון – משמעו", מתואם עצמי

  .SIDIלדוחות הכספיים המאוחדים של 
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אלפי ש"ח;  לבין  53,197 - ) הערך ההתחייבותי של אגרות החוב (סדרה ג')1היחס שבין: ( -"יחס השעבוד"

הדו"ח יחס הסמוך למועד פרסום אלפי ש"ח. לפיכך, נכון למועד  103,516 – ) שווי המניות המשועבדות2(

  .51.4%השעבוד הינו בשיעור של 

 קנדה ) הון למניית סקייליין1המשועבדות" חושב על פי התוצאה שהתקבלה ממכפלת: ("שווי המניות  

) מספר מניות 2( -אלפי ש"ח; ב  2,029.73 -") סקייליין ישראלבע"מ, חברה בת של החברה (" ישראל

  ש"ח ע.נ של סקייליין ישראל.  1מניות בנות  51 -סקייליין ישראל המשועבדות 

  הנמוך מבין:   -ראל""הון למניית סקייליין יש 

אלפי ש"ח  259,805 - 2016 ביוני 30ההון המיוחס לבעלי המניות של סקייליין ישראל ליום   )1( 

 1מניות בנות  128 -מחולק במספר המניות המונפקות והנפרעות של סקייליין ישראל לתאריך המאזן 

  .אלפי ש"ח 2,079.73 –לפי סעיף זה  ישראל ש"ח ע.נ של סקייליין ישראל. הון למניית סקייליין

בשלושת החודשים שקדמו למועד הבדיקה בהם  SIDIממוצע שער הסגירה בבורסה של מניית   )2(

היה מסחר במניות סקייליין קנדה, כאמור, כשהוא מוכפל במספר מניות סקייליין קנדה המוחזקות על 

כפלה מחולקת במספר המניות המונפקות אלפי ש"ח, כשהמ 308,970 –ידי סקייליין ישראל ("המכפלה") 

ש"ח ע.נ של סקייליין ישראל. הון  1מניות בנות  128 -והנפרעות של סקייליין ישראל לתאריך המאזן 

  .אלפי ש"ח 2,413.83 –למניית סקייליין לפי סעיף קטן זה 

  

 אמות על רתשמו היא, כי כל עוד אגרות החוב (סדרה ג') לא נפרעו במלואן, התחייבה החברהבנוסף, 

 :להלן המפורטות הפיננסיות המידה

 .20%משיעור של יחס הון למאזן של החברה לא יפחת בכל עת   .א

לבין סך  היחס שבין ההון העצמי (כולל זכויות מיעוט) של החברה –" לעניין זה יחס הון למאזן"  

  המאזן שלה.

  .32.3%יחס הון למאזן הינו בשיעור  –הדו"ח  למועד  

הונה העצמי של החברה (ללא זכויות מיעוט), כפי שנקבע בדוחותיה הכספיים המאוחדים,   .ב

נכון למועד הדו"ח הונה העצמי של אלפי ש"ח.  175,000-הסקורים או המבוקרים, לא יפחת מ

 ש"ח.  אלפי  261,231 להחברה, כאמור, הינו בסך ש

של  ')ד(סדרה  חובה אגרותדיווחים בהתאם להוראות שטר הנאמנות בין החברה לנאמן  .5

  החברה

  התחייבה החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה ד'), כדלקמן:על פי שטר הנאמנות 

כי כל עוד קרן אגרות החוב (סדרה ד') לא תפרע במלואה, היא לא תבצע, במהלך שנה קלנדרית  .1

נקי, מהרווח ה 50%כלשהי, חלוקה כהגדרתה בחוק החברות, בסכום העולה על שיעור של 

כהגדרתו בכללי החשבונאות המקובלים, על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים השנתיים 

והמבוקרים של החברה לשנה שקדמה למועד החלטת הדירקטוריון בדבר חלוקה, כאמור 

"). ככל שבשנה מסוימת תבצע החברה חלוקה בשיעור נמוך יותר מהרף הסף לחלוקה(להלן: "

ה ניתנת לחלוקה בשנים הבאות, לפי שיקול דעת האמור, יתרת הסכום תצטבר ותהי

  דירקטוריון החברה.
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החברה מתחייבת, כל עוד אגרות החוב (סדרה ד') לא נפרעו במלואן, לשמור על אמות המידה  .2

 ורטות להלן:פהמ הפיננסיות

  .20%יחס הון למאזן של החברה לא יפחת בכל עת משיעור של   .א

ההון העצמי (כולל זכויות מיעוט) של החברה היחס שבין  –"יחס הון למאזן" לעניין זה 

  .32.3%נכון למועד הדו"ח יחס ההון למאזן הינו:  לבין סך המאזן שלה.

), כפי ובנטרול קרן הפרשי תרגום שליליים הונה העצמי של החברה (ללא זכויות מיעוט  .ב

 150,000- שנקבע בדוחותיה הכספיים המאוחדים, הסקורים או המבוקרים, לא יפחת מ

אלפי  305,687נכון למועד הדו"ח הונה העצמי של החברה, כאמור, הינו בסך של  ש"ח. אלפי

 ש"ח.

  

  שבמחזור חוב אגרות .6

, החברה עמדה בכל התנאים וההתחייבויות לפי שטרי 2016החודשים הראשונים לשנת  ששתבמהלך 

להעמדת איזו הנאמנות שבינה לבין הנאמנים לסדרות אגרות החוב שלהלן, ולא התקיימו התנאים 

מסדרות אגרות חוב אלו לפירעון מיידי. אף לא אחת מסדרות אגרות החוב ניתנת לפדיון מוקדם ביוזמת 

  החברה.

לפרטים אודות אגרות החוב (סדרה ב'), אגרות חוב (סדרה ג'), אגרות החוב (סדרה ד') שהנפיקה החברה, 

ושעדיין במחזור למועד הדו"ח, לרבות בקשר עם ההתחייבויות ומגבלות שקיבלה על עצמה החברה כלפי 

הכספי בדוח  לדוח 15לדוח הדירקטוריון בדוח התקופתי וביאור  15מחזיקי אגרות החוב,  ראה סעיף 

  .התקופתי

ביצעה החברה, בדרך של הצעת רכש חליפין, על פי דוח הצעת מדף שפרסמה,  2016בחודש פברואר 

 2,216,748.34-אגרות חוב (סדרה ג') ו 11,763,149.65אגרות חוב (סדרה ב'),  49,581,445החלפה של 

. לפרטים נוספים ראה דיווח מיידי ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה ד') 74,197,510-אגרות חוב (סדרה יב') ב

  ).2016-01-038155(אסמכתא:  2016במרץ  1של החברה מיום 

התקבלה החלטה לאשרר את  2016ביולי  10באסיפת מחזיקי אגרות חוב (סדרה ד') שהתכנסה ביום 

) 1ב(א35כהונת רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ כנאמן למחזיקי אגרות החוב (סדרה ד')בהתאם לסעיף 

  , וזאת עד לפירעון סופי ומלא של אגרות החוב (סדרה ד').1968-וק ניירות ערך, התשכ"חלח

  בוצע פדיון סופי של אגרות החוב (סדרה יב') של החברה. 2016באוגוסט  1ביום 

  

 מצבת התחייבויות .7

 בבד בד המפורסם מיידי דיווח ראה, פירעון מועדי לפי החברה של ההתחייבויות מצבת אודות לפרטים

  . ההפניה דרך על מובא בו הנכלל המידע אשר, זה דוח עם
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  אירועים לאחר תאריך המאזן .8

  .הדוחות הכספיים המאוחדים המצורפים לתמצית 9ראה באור 

  

  

  הנהלת החברה מודה לעובדיה

  

___________________________  __________________________  

  מנכ"ל ודירקטור –רמי שריקי   )זמני( ןיודירקטוריו"ר ה – הרצוג דן

  

  2016 באוגוסט 30היום, 
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מישורים חברה לפיתוח בע"מ
תמצית דוחות כספיים מאוחדים

(בלתי מבוקרים)
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  מבוא

וחברות בנות, נאמנויות ושותפויות שלה,  מ"בע מישורים חברה לפיתוחסקרנו את המידע הכספי המצורף של 
על המאוחדים תמציתיים ה ואת הדוחות 2016 יוניב 30ליום על המצב הכספי  המאוחד התמציתי דוחהכולל את ה

 ושהסתיימחודשים שלושה שישה ושל  ותופהשינויים בהון ותזרימי המזומנים לתק, הרווח הכולל, הפסדהרווח וה
בהתאם  אלה נייםבי תולעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופ הדירקטוריון וההנהלה אחראים. ךתארי ואותב

ת ועריכת מידע כספי לתקופלוכן הם אחראים "דיווח כספי לתקופות ביניים",   IAS 34י לתקן חשבונאות בינלאומ
להביע  אחריותנו היא. 1970 - "ל  התש), יידייםומדוחות תקופתיים ( ניירות ערך של תקנות' לפי פרק ד אלהביניים 

  ו.סקירתנ  בהתבסס על אלהביניים  תומסקנה על מידע כספי לתקופ

  

 היקף הסקירה

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

ומיישום נהלי סקירה אנליטיים , והחשבונאיים הכספיים בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים, מבירורים
ביקורת מקובלים  מצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקניומצ סקירה הינה. ואחרים
 שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון בישראל
  .אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת, לכך בהתאם. בביקורת

  

 מסקנה

, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות בהתבסס על סקירתנו
  .IAS 34המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

נו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע בנוסף לאמור בפיסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליב
הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך (דוחות 

  .1970 - תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

  

  

  אודם ושות'גיא,גופר,יהב,גילמן,
  רואי חשבון

  2016 אוגוסטב 30,  רמת גן

  



מישורים חברה לפיתוח בע"מ
באלפי ש''חתמצית דוחות מאוחדים על המצב הכספי

31 בדצמבר

201620152015

(מבוקר)

נכסים שוטפים
        132,936            82,743      109,656מזומנים ושווי מזומנים 

    -            25,527    -ניירות ערך מוחזקים למסחר
          14,029            12,092        53,907לקוחות והכנסות לקבל

          39,000    -    -חייבים בגין הנפקת מניות
          35,538            45,760        52,099חייבים ויתרות חובה
        109,607          142,247      157,079מלאי מבנים וקרקע

        101,609          134,971      113,171נכסים מוחזקים למכירה
          13,989            10,840        22,726פקדונות בבנק שהשימוש בהם מוגבל

            5,437              5,055          4,883מלאי אחר

513,521      459,235          452,145        

נכסים בלתי שוטפים
            6,312              8,694          2,617פקדונות בבנק שהשימוש בהם מוגבל

          72,038            26,793    -מלאי לזמן ארוך
        619,704          597,273      663,890נדל"ן להשקעה

        413,045          327,618      418,252רכוש קבוע
          28,140            36,339        28,884מסים נדחים

            9,299              7,903          8,744השקעות בישויות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני
    -            14,042    -השקעות בנכסים פיננסיים זמינים למכירה

            5,673              4,440        17,445נכסים בלתי שוטפים אחרים

1,139,832   1,023,102      1,154,211     

1,653,353   1,482,337      1,606,356     

התחייבויות שוטפות
        138,409          146,217      195,268אשראי ממוסדות כספיים ואחרים

          34,794            47,387        35,865התחייבות הקשורה במישרין לרכוש בלתי שוטף המסווג כמוחזק למכירה
          55,015            50,586        26,489חלויות שוטפות של אגרות חוב

               402                 426    -חלויות שוטפות של הלוואות מבעל עניין

-    5,667              5,344            
    -    -        13,325תאגידים הקשורים לבעלת זכויות שאינן מקנות שליטה בחברה מאוחדת

          50,548            30,159        40,942התחייבויות לספקים וסכומים לשלם
               835                 478          4,695מסים שוטפים לשלם

          64,901            66,168        59,705זכאים ויתרות זכות

376,289      347,088          350,248        

התחייבויות לזמן ארוך
        398,475          305,420      371,063הלוואות לזמן ארוך ממוסדות כספיים ואחרים 

        176,563          232,618      204,289אגרות חוב
        156,664          130,933      155,845מסים נדחים

          16,077            16,294          2,728תאגידים הקשורים לבעלת זכויות שאינן מקנות שליטה בחברה מאוחדת
            8,927            10,748          9,252אחרות

743,177      696,013          756,706        

הון
        256,970          199,342      261,231מיוחס לבעלי מניות של החברה

        242,432          239,894      272,656מיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה

533,887      439,236          499,402        

1,653,353   1,482,337      1,606,356     

.............................................................................................................................
יניב שלומיוב - חשברמי שריקי - מנכ"לדן הרצוג - יו"ר הדירקטוריון (זמני)

(בלתי מבוקר)

30 באוגוסט 2016תאריך אישור הדוחות הכספיים:

הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.

חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים הקשורים לבעלת זכויות 
שאינן מקנות שליטה בחברה מאוחדת

30 ביוני

עמוד 3



מישורים חברה לפיתוח בע"מ
באלפי ש''ח (למעט נתוני רווח (הפסד) למניה)תמצית דוחות מאוחדים על הרווח והפסד ועל הרווח הכולל האחר

שנה

שהסתיימהתמצית דוחות מאוחדים על הרווח והפסד

ביום
31 בדצמבר

20162015201620152015

(מבוקר)

        332,723            64,870      107,413         154,353       262,390מחזור הפעולות
      (267,643)         (57,535)    (100,763)       (133,063)     (233,304)עלות המכירות וההשכרה

          65,080              7,335          6,650           21,290         29,086רווח גולמי
          46,462              5,949          6,934             4,669           6,420שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה
          24,248    -    -    -    -עודף שווי הוגן על עלות צירוף עסקים

          11,219                     0               24    -                24רווח ממימוש השקעה
          (5,675)           (1,294)        (1,182)           (2,971)         (2,498)הוצאות מכירה ושיווק

        (21,142)           (3,980)        (5,120)           (9,129)       (10,590)הוצאות הנהלה וכלליות
          (2,405)              (602)             (27)              (602)                42הכנסות (הוצאות) אחרות, נטו

        117,787              7,408          7,279           13,257         22,484רווח מפעולות רגילות
        (50,615)         (16,835)      (12,966)         (27,370)       (24,912)הוצאות מימון
            2,230              (584)          1,079                716           1,351הכנסות מימון

223              (82)                39               (110)              1,944            

          71,346         (10,121)        (4,569)         (13,479)            (854)רווח (הפסד) לפני ניכוי מסים על הכנסה
        (34,022)              (439)             742              (813)            (509)מסים על הכנסה

          37,324         (10,560)        (3,827)         (14,292)         (1,363)רווח (הפסד) לתקופה

מיוחס ל:

          19,573         (10,573)        (5,595)         (12,796)         (4,194)בעלי המניות של החברה
          17,751                   13          1,768           (1,496)           2,831זכויות שאינן מקנות שליטה

(1,363)         (14,292)         (3,827)        (10,560)         37,324          

רווח (הפסד) למניה המיוחס לבעלי מניות החברה (בשקלים)

              0.82             (0.45)          (0.18)             (0.54)           (0.14)בסיסי

              0.82             (0.45)          (0.18)             (0.54)           (0.14)מדולל

תמצית דוחות מאוחדים על הרווח הכולל

          37,324         (10,560)        (3,827)         (14,292)         (1,363)רווח (הפסד) לתקופה

רווח (הפסד) כולל אחר:
סכומים שיסווגו מחדש לרווח או הפסד בהתקיים תנאים ספציפיים:

        (80,297)         (15,532)        11,027         (49,442)         21,549התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילות חוץ

(83)              (172)              119             (255)              (1)                 

סכומים שלא יסווגו מחדש לאחר מכן לרווח או הפסד:
               379                 389    -                377    -רווחים (הפסדים) מהערכה מחדש של רכוש קבוע

-    (100)              -    (103)              (99)               

        (42,694)         (26,061)          7,319         (63,629)         20,103סך הכל רווח (הפסד) כולל 

מיוחס ל:
        (19,893)         (20,149)               90         (38,533)           5,043בעלי המניות של החברה

        (22,801)           (5,912)          7,229         (25,096)         15,060זכויות שאינן מקנות שליטה

20,103         (63,629)         7,319          (26,061)         (42,694)        

שלושה חודשים

30 ביוני

הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.

שישה חודשים

(בלתי מבוקר)

מסים על ההכנסה המתייחסים לרווחים (הפסדים) מהערכה 
מחדש של רכוש קבוע

שהסתיימו ביום

חלק הקבוצה ברווחי ישויות המטופלות לפי שיטת השווי 
המאזני, נטו

(בלתי מבוקר)

חלק הקבוצה ברווח (הפסד) כולל אחר, נטו של ישויות 
המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

30 ביוני
שהסתיימו ביום

עמוד 4



מישורים חברה לפיתוח בע"מ
באלפי ש''חדוחות מאוחדים על השינויים בהון

זכויות שאינן
סך הכלמקנות שליטה

הפרשיקרן בגיןקרן הוןרכישתתקבולים
תרגום בגיןעסקאות עםבגיןאופציהבגין כתבי

קרןישויות וחברותקרן הוןבעלי זכויותפעולותלרכישת אופציהפרמיההון
הערכהמאוחדותבשל תשלוםשאינן מקנות עם בעל מניותמניות ואופצייתעלהמניות
סך הכלמחדש בחו"לעודפיםמבוסס מניותשליטהשליטההחברהאוצרהמרהמניותהנפרע

   499,402            242,432       256,970     11,011            (53,693)     174,936                8,289              26,437         827      (909)     (1,499)       9,528    81,738        305יתרה לתחילת התקופה
רווח (הפסד) כולל 

     (1,363)                2,831         (4,194)    -    -       (4,194)    -    -    -    -    -    -    -    -רווח (הפסד) לתקופה

-    -    -    -    -    -    -    -    -    9,237                -    9,237           12,229              21,466     

     20,103              15,060           5,043    -                9,237       (4,194)    -    -    -    -    -    -    -    -סך הכל רווח (הפסד) כולל לתקופה

-    -    -    (1,480)     -    -    -    -    -    -    -    (1,480)         -    (1,480)     

-    (302)       -    873          -    -    -    -    -    -    -    571              -    571          

     14,992              14,992    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -השקעה בחברה מאוחדת 

          101                   101    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -פעולות עם בעל שליטה

          198                     71              127    -    -    -                   127    -    -    -    -    -    -    -תשלום מבוסס מניות

305        81,436    9,528       (2,106)     (909)      827         26,437              8,416                170,742     (44,456)            11,011     261,231       272,656            533,887   

שישה חודשים שהסתיימו ביום 30 ביוני 
2016 (בלתי מבוקר):

הון עצמי המיוחס לבעלי המניות של החברה 

הפרשי תרגום בגין חברות וישויות 
מאוחדות בחו"ל

הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.

רכישת מניות באוצר

הנפקת מניות באוצר

עמוד 5



מישורים חברה לפיתוח בע"מ
באלפי ש''חדוחות  מאוחדים על השינויים בהון (המשך)

זכויות שאינן
סך הכלמקנות שליטה

הפרשיקרן בגיןקרן הוןרכישת תקבולים
תרגום בגיןעסקאות עםבגיןאופציהבגין כתבי

קרןישויות וחברותקרן הוןבעלי זכויותפעולותלרכישת אופציהפרמיההון
הערכהמאוחדותבשל תשלוםשאינן מקנות עם בעל מניותמניות ואופצייתעלהמניות
סך הכלמחדש בחו"לעודפיםמבוסס מניותשליטהשליטההחברהאוצרהמרהמניותהנפרע

   502,726            264,826       237,900     13,541            (14,074)     151,612                9,245              26,504         827      (909)     (1,499)       9,269    43,144        240יתרה לתחילת התקופה
הפסד כולל

   (14,292)             (1,496)       (12,796)    -    -     (12,796)    -    -    -    -    -    -    -    -הפסד לתקופה

-    -    -    -    -    -    -    -    -    (25,866)            -    (25,866)       (23,748)           (49,614)   
          277                   148              129          129    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -הערכה מחדש של רכוש קבוע, נטו

-    -    -    -    -    -    -    -    (12,796)     (25,866)            129          (38,533)       (25,096)           (63,629)   

-    -    -    -    -    -    -    (597)                 597            -    -    -    -    -    

        (137)                   (68)              (69)    -    -    -    -                   (69)    -    -    -    -    -    -הנפקת מניות בחברת בת

          188                   188    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -פעולות עם בעל שליטה

    -    -    -        (654)    -            654    -    -    -    -    -    -    -    -מיון מקרן הערכה מחדש לעודפים

            88                     44                44    -    -    -                     44    -    -    -    -    -    -    -תשלום מבוסס מניות

240        43,144    9,269       (1,499)     (909)      827         26,435              8,692                140,067     (39,940)            13,016     199,342       239,894            439,236   

הפרשי תרגום בגין חברות וישויות 
מאוחדות בחו"ל

העברה מקרן תשלום מבוסס מניות 
בגין פקיעת אופציות בחברה בת

שישה חודשים שהסתיימו ביום 30 ביוני 
2015 (בלתי מבוקר):

סך הכל הפסד כולל לתקופה

הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.

הון עצמי המיוחס לבעלי המניות של החברה 

עמוד 6



מישורים חברה לפיתוח בע"מ
באלפי ש''חדוחות  מאוחדים על השינויים בהון (המשך)

זכויות שאינן
סך הכלמקנות שליטה

הפרשיקרן בגיןקרן הוןרכישת תקבולים
תרגום בגיןעסקאות עםבגיןאופציהבגין כתבי

קרןישויות וחברותקרן הוןבעלי זכויותפעולותלרכישת אופציהפרמיההון
הערכהמאוחדותבשל תשלוםשאינן מקנות עם בעל מניותמניות ואופצייתעלהמניות
סך הכלמחדש בחו"לעודפיםמבוסס מניותשליטהשליטההחברהאוצרהמרהמניותהנפרע

   510,842            250,379       260,463     11,011            (50,141)     176,337                8,309              26,437         827      (909)     (2,979)       9,528    81,738        305יתרה לתחילת התקופה
הפסד

     (3,827)                1,768         (5,595)    -    -       (5,595)    -    -    -    -    -    -    -    -רווח (הפסד) לתקופה

-    -    -    -    -    -    -    -    -    5,685                -    5,685           5,461                11,146     

       7,319                7,229                90    -                5,685       (5,595)    -    -    -    -    -    -    -    -סך הכל רווח (הפסד) כולל לתקופה
-    -    

          571    -              571    -    -    -    -    -    -    -          873    -       (302)    -הנפקת מניות באוצר

     14,992              14,992    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -השקעה בחברה מאוחדת 

    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -פעולות עם בעל שליטה
-    -    

          163                     56              107    -    -    -                   107    -    -    -    -    -    -    -תשלום מבוסס מניות

305        81,436    9,528       (2,106)     (909)      827         26,437              8,416                170,742     (44,456)            11,011     261,231       272,656            533,887   

הון עצמי המיוחס לבעלי המניות של החברה 

הפרשי תרגום בגין חברות וישויות 
מאוחדות בחו"ל

הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.

שלושה חודשים שהסתיימו ביום 30 ביוני 
2016 (בלתי מבוקר):

עמוד 7



מישורים חברה לפיתוח בע"מ
באלפי ש''חדוחות  מאוחדים על השינויים בהון (המשך)

זכויות שאינן
סך הכלמקנות שליטה

הפרשיקרן בגיןקרן הוןרכישת תקבולים
תרגום בגיןעסקאות עםבגיןאופציהבגין כתבי

קרןישויות וחברותקרן הוןבעלי זכויותפעולותלרכישת אופציהפרמיההון
הערכהמאוחדותבשל תשלוםשאינן מקנות עם בעל מניותמניות ואופצייתעלהמניות
סך הכלמחדש בחו"לעודפיםמבוסס מניותשליטהשליטההחברהאוצרהמרהמניותהנפרע

   465,114            245,644       219,470     13,537            (30,231)     149,986                8,673              26,433         827      (909)     (1,499)       9,269    43,144        240יתרה לתחילת התקופה
הפסד כולל

   (10,560)                     13       (10,573)    -    -     (10,573)    -    -    -    -    -    -    -    -הפסד לתקופה

-    -    -    -    -    -    -    -    -    (9,709)              -    (9,709)         (6,078)             (15,787)   
          286                   153              133          133    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -הערכה מחדש של רכוש קבוע, נטו

-    -    -    -    -    -    -    -    (10,573)     (9,709)              133          (20,149)       (5,912)             (26,061)   

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

          (43)                   (45)                  2    -    -    -    -                       2    -    -    -    -    -    -הנפקת מניות בחברת בת

          188                   188    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -פעולות עם בעל שליטה

    -    -    -        (654)    -            654    -    -    -    -    -    -    -    -מיון מקרן הערכה מחדש לעודפים

            38                     19                19    -    -    -                     19    -    -    -    -    -    -    -תשלום מבוסס מניות

240        43,144    9,269       (1,499)     (909)      827         26,435              8,692                140,067     (39,940)            13,016     199,342       239,894            439,236   

סך הכל הפסד כולל לתקופה

הפרשי תרגום בגין חברות וישויות 
מאוחדות בחו"ל

שלושה חודשים שהסתיימו ביום 30 ביוני 
2015 (בלתי מבוקר):

הון עצמי המיוחס לבעלי המניות של החברה 

הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.

העברה מקרן תשלום מבוסס מניות 
בגין פקיעת אופציות בחברה בת
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מישורים חברה לפיתוח בע"מ
באלפי ש''חדוחות  מאוחדים על השינויים בהון (המשך)

זכויות שאינן
סך הכלמקנות שליטה

הפרשיקרן בגיןקרן הוןרכישת תקבולים
תרגום בגיןעסקאות עםבגיןאופציהבגין כתבי

קרןישויות וחברותקרן הוןבעלי זכויותפעולותלרכישת אופציהפרמיההון
הערכהמאוחדותבשל תשלוםשאינן מקנות עם בעל מניותמניות ואופצייתעלהמניות
סך הכלמחדש בחו"לעודפיםמבוסס מניותשליטהשליטההחברהאוצרהמרהמניותהנפרע

   502,726            264,826       237,900     13,541            (14,074)     151,612                9,245              26,504         827      (909)     (1,499)       9,269    43,144        240יתרה לתחילת התקופה

רווח (הפסד) כולל:
     37,324              17,751         19,573    -    -       19,573    -    -    -    -    -    -    -    -רווח לשנה

-    -    -    -    -    -    -    -    -    (39,619)            -    (39,619)       (40,679)           (80,298)   
          280                   127              153          153    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -הערכה מחדש של רכוש קבוע, נטו

   (42,694)           (22,801)       (19,893)          153            (39,619)       19,573    -    -    -    -    -    -    -    -סך הכל רווח כולל לשנה

-    -    -    -    -    -    -    (1,068)              1,068         -    -    -    -    

-    -    -    -    -    -    -    -    2,683         -    (2,683)     -    -    -    

65          38,594    259          -    -    -    -    -    -    -    -    38,918         -    38,918     

        (135)                   (68)              (67)    -    -    -    -                   (67)    -    -    -    -    -    -הנפקת מניות בחברה בת

          391                   391    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -פעולות עם בעל שליטה

          196                     84              112    -    -    -                   112    -    -    -    -    -    -    -תשלום מבוסס מניות

305        81,738    9,528       (1,499)     (909)      827         26,437              8,289                174,936     (53,693)            11,011     256,970       242,432            499,402   

הנפקת מניות ואופציות

הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.

מיון מקרן הערכה מחדש לעודפים

הפרשי תרגום בגין חברות וישויות 
מאוחדות בחו"ל

העברה מקרן תשלום מבוסס מניות 
בגין מימוש ופקיעת אופציות 

בחברה בת

שנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2015 
(מבוקר):

הון עצמי המיוחס לבעלי המניות של החברה 
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מישורים חברה לפיתוח בע"מ
באלפי ש''חדוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים

שנה
שהסתיימה

ביום
31 בדצמבר

20162015201620152015

(מבוקר)

תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת:
          37,324          (10,560)        (3,827)          (14,292)         (1,363)רווח (הפסד) לתקופה

התאמות:
          17,732              4,039           4,866              8,423         10,132פחת והפחתות

        (10,927)    -               19    -              (97)רווח ממכירת נכסים מניבים ורכוש קבוע, נטו
          35,755                 839        (3,599)              (624)         (3,128)מסים נדחים, נטו

                 (9)                 (14)               (4)                (11)              (16)שינוי בהתחייבויות בשל סיום יחסי עובד - מעביד, נטו
               161                   (7)              107                   44              127הוצאות בשל תשלום מבוסס מניות

                 30                 477    -                 178    -הפסד (רווח) מניירות ערך מוחזקים למסחר, נטו
               498                 199               38                 315              309עליית ערך הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים ואחרים, נטו

            2,130              3,187              826              1,204              132מימון בגין אגרות חוב
        (46,462)            (5,949)        (6,934)           (4,669)         (6,420)שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה

        (24,248)    -    -    -    -עודף שווי הוגן על עלות צירף עסקים לפני השפעת המס
          (1,616)    -    -    -    -רווח ממימוש השקעה

          (5,248)            (7,171)              149           (5,555)              636שינוי בפקדונות בבנק שהשימוש בהם מוגבל
            3,681              1,061      (11,250)              2,546       (38,248)שינוי בלקוחות והכנסות לקבל

    -    -           7,890    -           7,890ירידת ערך של מלאי נדל"ן לשווי מימוש נטו
          (1,504)            (1,581)           (385)           (1,052)              838שינוי במלאי אחר

          (9,830)            (7,613)        (3,712)          (10,964)         (3,073)שינוי בחייבים ויתרות חובה
        (35,584)            (9,130)           4,338          (13,414)         26,111שינוי במלאי מבנים וקרקע

             (447)               (154)               (5)                 710            (133)שינוי בפקדונות על חשבון התקשרויות למכירת יחידות דיור
          24,654               (624)        (3,288)                 473       (12,029)שינוי בספקים ונותני שירותים

(223)            82                   (39)             110                 (1,944)          
          (1,356)                 121           2,849           (1,745)           3,789שינוי במסים שוטפים לשלם

            2,820              9,393           1,953              4,415         (8,200)שינוי בזכאים ויתרות זכות

(22,966)       (33,936)          (10,008)      (23,377)          (14,388)        

תזרימי מזומנים מפעילות השקעה:
        (63,271)          (43,819)      (23,918)          (49,274)       (54,948)רכישת נכסים מניבים ורכוש קבוע

          15,172    -    -    -    -מימוש נכסים פיננסיים זמינים למכירה
          41,732                   60               26              2,380              583תמורה ממכירת נדל"ן להשקעה ורכוש קבוע

    -               (0)    -         10,351נכסים מוחזקים למכירה
          (2,071)               (916)           (217)           (1,152)         (1,704)שינוי בנכסים בלתי שוטפים אחרים

          37,131              1,742    -            11,456    -תמורה ממימוש (השקעה) בניירות ערך מוחזקים למסחר, נטו

762              3,861              482              -    4,464            
             (204)             (64)              (402)              (64)השקעה בישויות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו

        (70,994)    -    -השקעה בחברה מאוחדת (נספח א')
    -            22,821    -            22,821    -שימוש בכספי פיקדון

          (2,313)    -        (4,687)    -         (4,687)השקעה בפקדונות לזמן קצר
          (8,848)            (8,455)        (7,050)           (8,455)       (19,880)מתן הלוואה לשותף בחברת בת

            8,865    -    -פרעון הלוואה משותף בחברת בת
          22,821    -    -    -    -שימוש בכספי פקדון

(69,586)       (18,765)          (35,429)      (28,567)          (17,516)        

תזרימי מזומנים מפעילות מימון:

        316,563            44,706         28,962            55,202         76,682קבלת אשראי לזמן ארוך ממוסדות כספיים 
      (199,992)            (8,766)        (6,323)          (12,672)       (52,679)פרעון אשראי לזמן ארוך ממוסדות כספיים 

    -    -    -    -            (932)הוצאות הנפקה בגין החלפת אגרות חוב
    -              873    -         39,873תמורת הנפקת מניות ומניות באוצר

        (62,290)            (9,738)    -           (9,738)    -פרעון אגרות חוב

(5,973)         (6,821)           (5,925)        (2,295)            (7,520)          

(104)            -    (147)           -    735               
          26,712              7,947           4,893            11,009           9,397אשראי לזמן קצר ממוסדות כספיים, נטו

66,264         36,980            22,333         31,854            74,208          

          (9,533)               (189)           2,792           (1,701)           3,009השפעת תנודות בשער החליפין על יתרות מזומנים

          32,771          (20,279)      (20,312)          (17,422)       (23,280)שינוי במזומנים ושווי מזומנים
        100,165          103,022       129,968          100,165        132,936יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

        132,936            82,743       109,656            82,743        109,656יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה

חלק הקבוצה ברווחי ישויות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו

שהסתיימו ביום
30 ביוני

הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.

חלוקת רווחים מישויות המטופלות לפי שיטת השווי 
המאזני, נטו

(בלתי מבוקר)

פרעון הלוואות מבעל עניין ומתאגידים הקשורים לבעלת 
זכויות שאינן מקנות שליטה בחברה מאוחדת

שהסתיימו ביום
שישה חודשים

קבלת הלוואות מבעל עניין ומתאגידים הקשורים לבעלת 
זכויות שאינן מקנות שליטה בחברה מאוחדת

(בלתי מבוקר)

30 ביוני

שלושה חודשים
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מישורים חברה לפיתוח בע"מ
באלפי ש''חדוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים (המשך)

שנה
שהסתיימה

ביום
31 בדצמבר

20162015201620152015

(מבוקר)

          44,689            11,550        13,959           23,514         25,149ריבית ששולמה
               956                 144    -                540                20ריבית שהתקבלה

            2,846                   43             650             4,170              702מס הכנסה ששולם

נספח א - השקעה בחברה מאוחדת

            2,761    -    -    -    -הון חוזר למעט מזומנים ומלאי
             (319)    -    -    -    -מלאי

        (97,885)    -    -    -    -רכוש קבוע

               196    -    -    -    -הכנסות נדחות

            8,294    -    -    -    -מיסים נדחים

    -    -    -    -    -התחייבויות אחרות לזמן ארוך

          15,960    -    -    -    -עודף שווי הוגן על עלות צירוף עסקים לפני השפעת המס

        (70,994)    -    -    -    -סך הכל מזומנים ששימשו להשקעה

נספח ב - פעילות שלא במזומן

          10,641    -    -    -    -רכישת נכס בדרך של נטילת התחייבויותא.

          39,000    -    -    -הנפקת מניות ואופציותב.

    -    -    -    -           1,480השבת מניות שהוקצו בעבר לעובדים של החברה לשעברג.
    -    -        14,992    -         14,992המרת הלוואה של צד שלישי להון (זכויות שאינן מקנות שליטה)ד.

שהסתיימו ביום
שלושה חודשיםשישה חודשים

(בלתי מבוקר) (בלתי מבוקר)

30 ביוני
שהסתיימו ביום

30 ביוני

הבאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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מישורים חברה לפיתוח בע"מ
באלפי ש''חבאורים לדוחות הכספיים

באור 1 - כללי

א.

ב.

ג.

באור 2 - עיקרי מדיניות חשבונאית

להלן פרטים על שערי החליפין של מטבעות עיקריים ושיעורי השינוי בהם ובמדד המחירים לצרכן בתקופות החשבון:א.

31 בדצמבר

20162015201620152015

2.9723.0432.9133.1162.814שער דולר של קנדה (בש''ח ל - 1 דולר)
3.8463.7693.7663.9803.902שער דולר של ארה"ב (בש''ח ל - 1 דולר)

שנהשיעור השינוי באחוזים:
שהסתיימה

ביום

31 בדצמבר

20162015201620152015

            (16.2)               (2.3)              2.0               (9.4)               5.6ש"ח  ל - 1 דולר:   קנדה
                0.3               (5.3)              2.1               (3.1)             (1.4)ש"ח  ל - 1 דולר:   ארה"ב

              (1.0)                  1.1              1.0               (0.2)    -מדד המחירים לצרכן

מתכונת העריכה של הדוחות הכספייםב.

30 ביוני

ביום 23 בפברואר 2015 קיבלה החברה היתר מרשות ניירות ערך לפרסום תשקיף מדף הנושא תאריך 24 בפברואר  2015 להנפקת מניות ,
סדרות כתבי אופציה על מניות, סדרות אגרות חוב ו/או סדרות כתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב (להלן: "תשקיף מדף").

שהסתיימו ביום
שישה חודשים

31 במרץ

שלושה חודשים

כמו כן,  החברה נמצאת בשלבים מתקדמים להשגת מימון על נכסים אשר רכישתם מומנה מהונה העצמי של החברה.  יחד עם זאת כחברת
נדל"ן מניב וכחברת פיתוח ויזמות,  אשר מחזור הפעילות שלה הינו מעל לשנה,  המממנת את מרבית השקעותיה ופרויקטים באמצעות
אשראי מגופים פיננסיים,  לחברה יש לעיתים קרובות גרעון בתזרים מזומנים מפעילות שוטפת.  גרעון זה,  כאשר קיים,  אינו צפוי לפגוע
בפעילותה העסקית של החברה היות ולפי נסיון העבר הגופים הפיננסיים נוהגים למחזר באופן שוטף את האשראי הניתן לזמן קצר או

ארוך, ולאור ריבוי מספר מלווים פוטנציאלי.

החברה התאגדה בישראל בשנת 1990.  החברה והחברות המאוחדות שלה עוסקות בתחום הנדל"ן בישראל,  בקנדה ובארה"ב ברכישה,
ניהול ומכירה של שטחים מסחריים,  בניהול של מלונות וארוח,  ברכישה,  פיתוח ומכירת יחידות דיור ומקרקעין,  ביזום,  תיווך,  בהשכרת
Skyline International  -  לשעבר)  Skyline Investments Inc מבנים וניהול.  מרבית נכסי החברה מוחזקים בקנדה,  באמצעות
Development Inc,  להלן "SIDI"  או "החברה הבת")  ובנותיה.  החברה מחזיקה בכ -  50.01% מהזכויות ב-  SIDI בעיקר באמצעות

החברה המאוחדת הישראלית סקייליין קנדה - ישראל בע"מ (3.50% מהזכויות ב- SIDI מוחזקות באופן ישיר על ידי החברה).

30 ביוני

ליום 30 ביוני 2016 לחברה תזרים מזומנים שלילי מתמשך מפעילות שוטפת בסך כ-  27,653 אלפי ש"ח והון חוזר והון חוזר לתקופה של 12
חודשים חיוביים.  לחברה הלוואות לזמן קצר בסך 37,301 אלפי ש"ח,  חלויות שוטפות של אגרות חוב וחלויות של הלוואות לזמן ארוך
מבנקים בסך של כ-  184,456 אלפי ש"ח,  הכוללות הלוואה בגין אתרי הנופש של חברה מאוחדת בקנדה בסך של כ-  96,025 אלפי ש"ח,
והלוואה בגין נכסים המוחזקים למכירה בסך של כ-  35,865 אלפי ש"ח.  סך של כ-  122,000 אלפי ש"ח מיתרת הלוואות אלו,  נפרעה על ידי
החברה המאוחדת בקנדה לאחר שהנפיקה אגרות חוב בבורסה לניירות ערך בתל אביב (ראה באור 9.ב).  לחברה בדוח סולו יתרות מזומנים,
ופקדונות בסכום כולל של כ-  54 מיליון ש"ח אשר ישמשו לפירעון התחייבויותיה.  כן יוכלו לשמש את החברה יתרות מזומנים בחברות בנות
אשר יוזרמו לחברה כהחזר הלוואות בעלים (כ-  19 מיליון ש"ח).  כמו כן,  לחברה 7 מליון ש"ח אשר משועבדים זמנית בפקדון לזמן קצר
לבנק בישראל.  בחודש פברואר 2016 החברה השלימה מהלך של החלפות בין סדרות האגרות החוב אשר הקטינו את החזרי קרן האגרות

החוב בשנים 2016 ו- 2017 בכ- 59 מליון ש"ח.

דוחות הביניים נערכו בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים (IFRS),  כפי שנקבעו בתקן בינלאומי IAS 34 דיווח כספי לתקופות ביניים
ולפי פרק ד'  של תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים),  התש"ל -  1970.  עיקרי המדיניות החשבונאית ושיטות החישוב אשר יושמו

בעריכת דוחות הביניים עקביים לאלה אשר יושמו בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים האמורים.

דוחות כספיים ביניים מאוחדים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ויש לעיין בהם בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים האחרונים שפרסמה
החברה, לרבות הבאורים הנלווים אליהם.

שהסתיימו ביום

30 ביוני
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באור 3 - אירועים משמעותיים בתקופת הדיווח

א.

ב.

.1

.2

ג.

סדרה
מספר 

אגרות חוב 
שהוחלפו

החלק 
שהוחלף 

מתוך הסדרה

מספר 
אגרות 
החוב 

סדרה ד' 
שהונפקו

58,754,012 75%  49,581,445ב
13,115,912 18%  11,763,150ג

   2,327,586 13%    2,216,748י'ב
74,197,510סה"כ

ד.

ה.

ו.

במהלך מרץ 2016,  קיבלה החברה המאוחדת בקנדה הלוואה ל-4 שנים,  עם אופציה להארכה בשנה נוספת,  בעבור רכישת ושיפוץ של מלון
ה-  Renaissance בסך של כ-  29,150 אלפי דולר ארה"ב (כ-112,000 אלפי ש"ח).  סך של כ-  12,350 אלפי דולר ארה"ב (כ-  47,731 אלפי ש"ח)
משמש לצורך מימון הרכישה,  כאשר היתרה תשמש למימון השיפוץ של הנכס,  כאשר ההלוואה נושאת ריבית בסך של כ-  2.5%-2.75% מעל
שיעור Libor ל-30 יום.  במהלך אופציית תקופת ההארכה (כאמור לעיל,  באם החברה המאוחדת בקנדה תבחר לממש אותה),  יחל תשלום
קרן,  כאשר הוא פרוס ל-  25 שנה.  כחלק מתנאי ההלוואה,  נדרשת עמידה באמות מידה פיננסיות,  בין היתר יחס כיסוי חוב (DSCR)  בין
1.30-1.40:1.00,  עם רקורס חלקי,  זאת בנוסף לתנאים אחרים,  כפי שנהוג בהלוואות מסוג זה,  בנוסף להון עצמי של כ-  7,950 אלפי דולר

אמריקאי.

ביום 12 בפברואר 2016,  השלימה החברה באמצעות חברה בת בארה"ב ביחד עם שותפתה של החברה בארה"ב (יחד "הרוכשות"),  רכישה
של מבנה מסחרי בשטח של כ-31,680 מ"ר הבנוי על קרקע בשטח של כ-117,360 מ"ר,  בעיר ניו-פורט שבמדינת וירג'ינה,  ארה"ב ("הנכס").
חלקה של החברה הבת מזכויות הבעלות בנכס הינו כ-60%.  בגין רכישת הנכס הרוכשות שילמו סך של כ- 10,700 אלפי דולר ארה " ב  ( כ -
42,100 אלפי ש"ח),  כאשר החברה העמידה לשותף הלוואות בסך 3,288 אלפי דולר ארה"ב (כ-12,800 אלפי ש"ח)  למימון מרבית חלקו

בעלות הרכישה. ההלוואות לשותף כוללות :

הלוואה בסך 2,688 אלפי דולר ארה"ב,  נושאת ריבית בשיעור 5% לשנה.  ההלוואה תיפרע (קרן +  ריבית)  במועד המוקדם מבין:  מועד
קבלת מימון ממוסד פיננסי על הנכס או מכירת הנכס.

ביום 16 בפברואר,  2016,  דירקטוריון החברה המאוחדת בקנדה מינה את מר בלייק ליאון לתפקיד המנכ"ל החדש של החברה המאוחדת
בקנדה מיום 17 בפברואר, 2016, זאת עם סיום תקופת כהונתו של מר מייקל סנייד.

ביום 16 פברואר 2016 הגישה החברה דוח הצעת רכש למחזיקי אגרות חוב סדרות ב,  ג ו -  יב בתמורה להנפקת אגרות חוב סדרה ד של
החברה. ביום 28 בפברואר 2016 נתקבלו תוצאות ההצעה שתמציתן:

הלוואה בסך 600 אלפי דולר ארה"ב,  נושאת ריבית בשיעור 5% לשנה.  ההלוואה עומדת לפירעון (קרן +  ריבית)  עד ליום 11 באוגוסט
2016 , כאשר ללווה ניתנה אופציה אשר מומשה להאריך את מועד פרעון ההלוואה בששה חודשים נוספים.

במידה ולא תעמוד שותפתה של החברה בהתחייבויות כאמור, כבטוחה להבטחת ההלוואה , נקבע מנגנון דילול.

על פי כללים שנקבעו בתקן חשבונאות בינלאומי 39,  שינוי התנאים הנובע מהחלפת סדרה יב נחשב למהותי.  בהתאם לכך,  ברבעון הראשון
לשנת 2016 החברה הכירה בהכנסה בסך 448 אלפי ש''ח (לפני השפעת המס).  השינוי בתנאי ההתחייבות הנובע מהחלפת סדרות ב ו -  ג אינו

נחשב למהותי.

ביום 23 במרץ,  2016,  אישר הדירקטוריון החברה המאוחדת בקנדה הקצאה פרטית של 200,000 מניות למנכ"ל של החברה המאוחדת
בקנדה,  בתמורה כוללת של כ-4,793 אלפי ש"ח (כ-1,638 אלפי דולר קנדי),  אשר משקפים עלות של כ-  23.96 ש"ח (כ-8.2 דולר קנדי)  למניה.
בנוסף,  אישרה החברה המאוחדת בקנדה מתן הלוואה לארבע שנים למנכ"ל החברה המאוחדת בקנדה בסך של כ-  4,800 אלפי ש"ח (כ-
1,640 אלפי דולר קנדי),  אשר תישא ריבית של 3%.  המניות מוחזקות בנאמנות ומשמשות כבטוחה לפרעון ההלוואה.  ההלוואה תיפרע

בארבעה תשלומים שווים, כאשר כנגד כל תשלום ישוחררו 25% מהמניות מתוך הנאמנות.

הנפקת המניות מטופלת כתשלום מבוסס מניות -  אופציות (IFRS 2).  עם פרעון חלק ההלוואה בגין המניות,  תוכר בדוחות הכספיים הנפקת
הון מתאימה.  השווי הממוצע לאופציה בסך של כ-  4.23 ש"ח של תשלום מבוסס מניות זה נקבע על ידי מעריך שווי בלתי תלוי,  בהנחת

תנודתיות ממוצעת של 26.4% במניה ותקופת חיים שימושיים של האופציה נעה בין 1 ל-5 שנים. מעריך השווי השתמש במודל הבינומי.

ב-  1 לפברואר 2016,  הושבו לחברה מניות אשר הוקצו בשנת 2014 לעובדים לשעבר של החברה ואשר הוחזקו בנאמנות עבור החברה,
בהתאם לתכנית תשלום מבוסס מניות לעובדים.  מניות אלה מוחזקות על ידי החברה כמניות רדומות.  לפרטים נוספים ראה באור 17.ג.ב

לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 31 בדצמבר 2015.

במהלך חודש מרץ 2016,  השלימה החברה את מכירת הנכס המניב בנתניה.  בגין מכירת הנכס קיבלה החברה סך של כ-  9,050 אלפי ש"ח.
הוצאות המכירה הסכמו לסך של כ-  170 אלפי ש"ח.  הנכס הוצג בספרי החברה בסעיף "נכסים מוחזקים למכירה".  לפרטים נוספים,  ראה

באור 8.ב. לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 31 בדצמבר 2015.

כתוצאה מביצוע ההחלפות קטנו החזרי קרן וריבית אגרות החוב לשנים 2016 ו-2017 בכ- 59 מיליון ש"ח.
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באור 3 - אירועים משמעותיים בתקופת הדיווח (המשך): 

ז.

ח.

ט.

י.

יא.

יב.

יג.

(שלביד.  Deerhurst באתר Copeland house  -במהלך תקופת הדיווח,  מסרה החברה המאוחדת בקנדה 52 יחידות דיור לרוכשים בפרויקט ה
1)  והכירה בהכנסות בסך של כ-  45,367 אלפי ש"ח (כ-  15,637 אלפי דולר קנדי),  הכולל הכנסות בסך של כ-  2,568 אלפי ש"ח (כ-  885 אלפי
דולר קנדי)  שהוכרו בגין מכירת ריהוט.  החברה המאוחדת בקנדה נמצאת בעיצומו של תהליך מסירת 4 דירות נוספות שנמכרו בפרוייקט

לרוכשים.

ביוני 2016 עמדה חברת בת של החברה המאוחדת בקנדה בכל הדרישות המקדמיות של המוסד הבנקאי על מנת להיות זכאית למימון בסך
Deerhurst באתר הנופש Lakeside Lodge  -של כ-  32,000 אלפי דולר קנדי (כ-  95,094 אלפי ש"ח)  להקמת 162 דירות בפרוייקט ה
שבבעלותה.  ההלוואה נושאת ריבית פריים+1.75% אשר תשולם בכל חודש (שיעור ריבית מינימלי של 4.45%).  החברה המאוחדת בקנדה
העמידה ערבות בסך של כ-35,000 אלפי דולר קנדי להלוואה (כ-  104,010 אלפי ש"ח).  בהתאם להסכם,  ההון העצמי של חברת הבת של
החברה המאוחדת בקנדה בפרוייקט מורכב משווי הקרקע של הפרוייקט שהוערך בכ-  6,800 אלפי דולר קנדי (כ-  20,208 אלפי ש"ח)  יחד עם

יתרת מזומן בסך של כ-3,000 אלפי דולר קנדי (כ- 8,915 אלפי ש"ח).

ביום 30 במרץ 2016 אימץ דירקטוריון החברה,  לאחר שאישר את עמידת החברה במבחני החלוקה הקבועים בסעיף 302 לחוק החברות ,
תוכנית לרכישה עצמית של ניירות ערך של החברה והחברה המאוחדת בקנדה,  ובכלל זה מניות החברה ואגרות החוב (סדרה יב')  הניתנות
להמרה למניות החברה.  על פי תוכנית הרכישה,  הוסמכה הנהלת החברה לרכוש מעת לעת,  עד ליום 31 מרץ 2017,  ניירות ערך של החברה
בהיקף כולל של עד 10 מליון ש"ח,  ובלבד שהתשלום המירבי שישולם בגין כל מניה של החברה לא יעלה על 12 ש"ח.  רכישת ניירות הערך

תבוצע על ידי חברה בת (100%) של החברה.

במהלך חודש מאי 2016,  חברת בת בישראל מימשה 90,000 מניות של החברה בתמורה לסך של 571 אלף ש"ח כך שנוכן למועד הדוח הכספי
מחזיקה חברת הבת ב- 64,500 מניות של החברה אשר מהוות 0.21% מכלל מניות החברה.

"הרוכשים")  בהסכם עם צד שלישי על פיו ביום 20 באפריל 2016,  התקשרה חברת בת מאוחדת בארה"ב ביחד עם שותפה בארה"ב (להלן: 
הן ירכשו מבנה מסחרי בשטח של כ-  12,261 מ"ר וקרקע בשטח של כ-  41,277 מ"ר,  בעיר אורלנדו שבמדינת פלורידה,  ארה"ב.  חלקה של
החברה הינו כ-  60% מזכויות הבעלות בנכס.  בגין רכישת הנכס הרוכשות שילמו סך של כ-  6,000 אלפי דולר ארה"ב (כ-  22,620 אלפי ש"ח).

ביום 15 ביוני 2016, השלימה חברת בת מאוחדת בארה"ב את העסקה.

רכישת חלקה של החברה מומנה ממקורותיה העצמיים והחברה שוקלת לגייס מימון בנקאי כנגד הנכס.  בנוסף,  החברה העניקה לשותף
הלוואות בסך כולל של כ-  1,900 אלפי דולר ארה"ב (כ-  7,200 אלפי ש"ח)  אשר תשולם ברובה בעת קבלת המימון על הנכס והיתרה תוך 12
חודשים ממועד קבלת המימון כאמור.  הלוואה בסך של כ-  400 אלפי דולר ארה"ב (כ-  1,500)  נושאת ריבית בשיעור 6% והלוואה לשותף

בסך של כ- 1,500 אלפי דולר ארה"ב (כ- 5,700) נושאת ריבית שנתית של 5%.

ביוני 2016,  החברה מאוחדת בקנדה חתמה על הסכם מכירה מותנה למכירת מלון ה-  Pantages לצד שלישי,  בתמורה לסך של כ-  34,000
אלפי דולר קנדי (כ-  101,038 אלפי ש"ח).  ליום 30 ביוני,  2016,  מלון ה-  Pantages מוצג במסגרת נכסים מוחזקים למכירה בסך של כ-

21,430 אלפי דולר קנדי (כ- 63,684 אלפי ש"ח). ביום 23 באוגוסט, 2016 העסקה הושלמה, לפרטים נוספים ראה באור 9.ו.

Blue באפריל 2016,  חברה בת (60%)  של החברה המאוחדת בקנדה חתמה על הסכם מכירה מותנה של שלושה מתחמי קרקע באתר הנופש
Mountain לצד שלישי,  בתמורה לסך של כ-  17,150 אלפי דולר קנדי (כ-  50,965 אלפי ש"ח).  המכירה מותנית בבדיקת נאותות,  אשר יכולה
להמשך עד 120 יום מיום בו קיבלה החברה המאוחדת בקנדה את ההצעה למכור את הקרקעות.  נכון לתאריך הדוח ניתנה אורכה נוספת
לביצוע בדיקת הנאותות.  החברה סיווגה סך של כ-  9,500 אלפי דולר קנדי (כ-28,231 אלפי ש"ח),  שהוצגו מיום 30 ביוני,  2015 במסגרת
נכסים מוחזקים למכירה,  בחזרה לנדל"ן להשקעה,  בהתאם להנחיות IFRS 5,  זאת משום שהעסקאות האמורות טרם נסגרו ליום 30 ביוני,

.2016

ביוני 2016,  החברה המאוחדת בקנדה חתמה על הסכם מכירה מותנה למכירת החלק העיקרי במתחם ה-  Port McNicoll לצד שלישי,
בתמורה לסך של כ-  41,360 אלפי דולר קנדי (כ-  122,910 אלפי ש"ח)  ב-  120 תשלומים שווים,  הנושאים 2% ריבית.  העסקה מותנית
-  מתוכו כ-  18,882 אלפי בבדיקת נאותות בת 150 יום.  ערך המתחם בספרים עמד על כ-  44,546 אלפי דולר קנדי (כ-  132,377 אלפי ש"ח) 
דולר קנדי (כ-  56,112 אלפי ש"ח)  דווח במסגרת נדל"ן להשקעה לפי IAS 40 וכ-  25,664 אלפי דולר קנדי (כ-  76,265 אלפי ש"ח)  נמדדו
כמלאי נדל"ן לפי IAS 2.  היות והערך הנוכחי של תמורת המכירה הצפויה,  כפי שנקבע על ידי מעריכי שווי בלתי תלויים הינו כ-  39,661
אלפי דולר קנדי (כ-  117,861 אלפי ש"ח)  הכירה החברה המאוחדת בקנדה בירידת ערך של נכס נדל"ן להשקעה וירידת ערך של נכס המלאי
בסך כולל של כ-  4,885 אלפי דולר קנדי (כ-  14,517 אלפי ש"ח)  ובנוסף סיווגה את מרכיב נדל"ן להשקעה,  בסך של כ-  16,652 אלפי דולר
קנדי (כ- 49,485 אלפי ש"ח), לאחר הפחתה, לנכסים מוחזקים למכירה. מרכיב מלאי הנדל"ן של המתחם הוצג במסגרת הנכסים השוטפים.

ליום 30 ביוני 2016,  בוצעה הערכת שווי על ידי שמאי בלתי תלוי לקרקעות האמורות לעיל.  בהתאם להערכת השמאי בוצעה התאמה לשווי
ההוגן בסך של כ- 5,500 אלף דולר קנדי (כ- 16,300 אלפי ש"ח). לפרטים נוספים, ראה באור 9.ד.
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באור 4 - עונתיות

באור 5 - מכשירים פיננסיים

שווי הוגןא.

שווי הוגןיתרה
התחייבויות פיננסיות:

          9,330             8,685חלויות שוטפות של אגרות חוב סדרה ב' (1)
        15,223           14,697חלויות שוטפות של אגרות חוב סדרה יב' (1)
          3,413             3,106חלויות שוטפות של אגרות חוב סדרה ג' (1)

      368,920         371,063הלוואות לזמן ארוך בריבית קבועה (2)
          9,412             8,762אגרות חוב סדרה ב' (1)
        53,253           48,466אגרות חוב סדרה ג' (1)
      166,202         147,062אגרות חוב סדרה ד' (1)

      625,753         601,841סה"כ התחייבויות

השווי מבוסס על מחירי בורסה לניירות ערך בתל אביב.1.

.2

סיווג מכשירים פיננסים לפי מדרג שווי הוגןב.

שווי הוגן של הלוואות לזמן ארוך ממוסדות כספיים ואחרים נקבע על ידי חישוב ערך נוכחי למועד הדיווח, תוך שימוש בשערי ריבית 
שוטפת אפקטיבית קבועה הזמינה לחברה. ההנחה היא כי הערך בספרים של הלוואות העומדות לפירעון במהלך השנה הפיסקאלית 

הקרובה מתקרב לשווי ההוגן שלהן. לא נכללו בדוח רווח או הפסד שינויים בשווי ההוגן כיוון שהתחייבויות פיננסיות נמדדות לפי עלות 
מופחתת בדוח על המצב הכספי.

לא חלו שינויים מהותיים לעניין סיווג מכשירים פיננסים לפי מדרג השווי ההוגן לתקופת הדוח. לפרטים נוספים ראה באור 28.ו בדוח שנתי 
לתקופה שהסתיימה ב- 31 לדצמבר 2015.

להלן היתרות בספרים והשווי ההוגן של מכשירים פיננסיים המוצגים בדוחות הכספיים ליום 30 ביוני 2016 שלא על פי שוויים ההוגן:

פעילות החברה בתחום המלונאות והנופש בקנדה ובארה"ב מושפעת מעונתיות בהתאם לעונות הקיץ והחורף.  ההכנסות והרווחים בתחום זה
גדלים באופן משמעותי בעונת החורף, בעיקר הודות לפעילות הסקי, ובעונת הקיץ, בעיקר הודות לפעילות הגולף.

ליום 30 ביוני 2016
(בלתי מבוקר)
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באור 6 - תמצית דיווח מגזרי פעילות

ניתן להלן תמצית מידע על מגזרי הפעילות העיקריים של החברה, בחלוקה תפעולית וגאוגרפית.

סך הכלישראל

נדל"ן
נדל"ןנדל"ןלהשקעה

להשקעהלהשקעהנכסים
נכסיםנכסיםמלונאות מלונאות ייזוםבלתי

מניביםמניביםודיורודיורואחרותמניבים

        262,390            19,150          9,551         107,925         66,395      53,825        5,544הכנסות מחיצוניים
      (233,304)         (11,189)        (3,184)         (89,615)       (66,563)    (60,876)      (1,877)הוצאות המגזר

3,667        (7,051)      (168)            18,310           6,367          7,961              29,086          
            6,420           (2,209)             338    -    -    -        8,291שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה

11,958      (7,051)      (168)            18,310           6,705          5,752              35,506          
                 24רווח ממימוש השקעה
          (2,498)הוצאות מכירה ושיווק

        (10,590)הוצאות הנהלה וכלליות
                 42הכנסות אחרות, נטו

          22,484רווח מפעולות רגילות
        (24,912)הוצאות מימון
            1,351הכנסות מימון

               223חלק הקבוצה ברווחי ישויות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו

             (854)הפסד לפני ניכוי מסים על הכנסה

             (509)מסים על ההכנסה
          (1,363)הפסד לתקופה

        154,353            14,370          5,115           43,845         83,831        1,794        5,398הכנסות מחיצוניים
      (133,063)           (6,081)        (1,763)         (39,974)       (79,416)      (3,553)      (2,276)הוצאות המגזר

3,122        (1,759)      4,415           3,871             3,352          8,289              21,290          
            4,669           (1,733)           (147)    -    -    -        6,549שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה

9,671        (1,759)      4,415           3,871             3,205          6,556              25,959          
          (2,971)הוצאות מכירה ושיווק

          (9,129)הוצאות הנהלה וכלליות
             (602)הוצאות אחרות, נטו

          13,257רווח מפעולות רגילות
        (27,370)הוצאות מימון
               716הכנסות מימון

               (82)חלק הקבוצה ברווחי ישויות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו

        (13,479)הפסד לפני ניכוי מסים על הכנסה

             (813)מסים על ההכנסה
        (14,292)הפסד לתקופה

החברה פועלת במסגרת עסקי מקרקעין מסחרי,  עסקי פיתוח קרקע לדיור,  וניהול נכסים.  הסיכום להלן מציג מידע על מגזרים פיננסיים לפי
מגזרים עסקיים עקריים בתעשיה.

קנדה

לשישה חודשים שהסתיימו ביום 30 ביוני 
2016 (בלתי מבוקר):

ארה"ב

לשישה חודשים שהסתיימו ביום 30 ביוני 
2015 (בלתי מבוקר):
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באור 6 - תמצית דיווח מגזרי פעילות (המשך): 

סך הכלישראל

נדל"ן
נדל"ןנדל"ןלהשקעה

להשקעהלהשקעהנכסים
נכסיםנכסיםמלונאות מלונאות ייזוםבלתי

מניביםמניביםודיורודיורואחרותמניבים

        107,413              5,067          5,436           49,356         29,922      14,804        2,828הכנסות מחיצוניים
      (100,763)              (942)        (1,715)         (41,813)       (32,913)    (22,359)      (1,021)הוצאות המגזר

1,807        (7,555)      (2,991)         7,543             3,721          4,125              6,650            
            6,934              (866)           (765)    -    -    -        8,565שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה

10,372      (7,555)      (2,991)         7,543             2,956          3,259              13,584          
                 24רווח מימוש השקעה

          (1,182)הוצאות מכירה ושיווק
          (5,120)הוצאות הנהלה וכלליות

               (27)הכנסות אחרות, נטו

            7,279רווח מפעולות רגילות
        (12,966)הוצאות מימון
            1,079הכנסות מימון

                 39חלק הקבוצה ברווחי ישויות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו

          (4,569)הפסד לפני ניכוי מסים על הכנסה

               742מסים על ההכנסה
          (3,827)הפסד לתקופה

          64,870              5,050          3,108           18,879         34,572           579        2,682הכנסות מחיצוניים
        (57,535)              (789)        (1,128)         (16,812)       (36,143)      (1,560)      (1,103)הוצאות המגזר

1,579        (981)         (1,571)         2,067             1,980          4,261              7,335            
            5,949              (904)             120    -    -    -        6,733שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה

8,312        (981)         (1,571)         2,067             2,100          3,357              13,284          
          (1,294)הוצאות מכירה ושיווק

          (3,980)הוצאות הנהלה וכלליות
             (602)הוצאות אחרות, נטו

            7,408רווח מפעולות רגילות
        (16,835)הוצאות מימון
             (584)הכנסות מימון

             (110)חלק הקבוצה ברווחי ישויות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו

        (10,121)הפסד לפני ניכוי מסים על הכנסה

             (439)מסים על ההכנסה
        (10,560)הפסד לתקופה

לשלושה חודשים שהסתיימו ביום 30 ביוני 
2015 (בלתי מבוקר):

ארה"בקנדה

לשלושה חודשים שהסתיימו ביום 30 ביוני 
2016 (בלתי מבוקר):
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באור 6 - תמצית דיווח מגזרי פעילות (המשך): 
ישראל

נדל"ן
נדל"ןנדל"ןלהשקעה

להשקעהלהשקעהנכסים
נכסיםנכסיםמלונאות מלונאות ייזוםבלתי

סך הכלמניביםמניביםודיורודיורואחרותמניבים

        332,723            27,311        11,625         100,304       179,691        2,953      10,839הכנסות מחיצוניים
        267,643            10,448          4,346           92,089       149,446        7,268        4,046הוצאות המגזר

6,793        (4,314)      30,244         8,215             7,279          16,863            65,080          
          46,462            15,626        27,895    -    -    -        2,941שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה

9,734        (4,314)      30,244         8,215             35,174        32,489            111,542        
          24,248עודף שווי הוגן על עלות צירוף עסקים

          11,219רווח ממימוש השקעה

          (5,675)הוצאות מכירה ושיווק

        (21,142)הוצאות הנהלה וכלליות
          (2,405)הוצאות אחרות, נטו

        117,787רווח מפעולות רגילות
        (50,615)הוצאות מימון
            2,230הכנסות מימון

            1,944חלק הקבוצה ברווחי ישויות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו

          71,346רווח לפני ניכוי מסים על הכנסה

        (34,022)מסים על הכנסה

          37,324רווח לתקופה

ארה"בקנדה

לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2015 
(מבוקר):
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באור 7 - התקשרויות והתחייבויות תלויות

התחייבויות תלויותא.

התקשרות עם בעל שליטהב.

באור 8 - תמצית דוחות כספיים נפרדים של סקיי ליין קנדה ישראל בע"מ

31 בדצמברתמצית דוחות על המצב הכספי (באלפי ש"ח)

201620152015

(מבוקר)פרוט נוסף

נכסים בלתי שוטפים
                   2                     2                 1[א]רכוש קבוע

          65,044            65,044        65,044[ב]השקעה בחברה בת

65,045        65,046            65,046          

התחייבויות שוטפות
    -    -        44,877[ד]תקבולים מבעלי המניות

            1,658              1,625          1,695[ג]זכאים ויתרות זכות

46,572        1,625              1,658            

התחייבויות לזמן ארוך 
          44,535            44,535    -[ד]תקבולים מבעלי המניות

          18,853            18,886        18,473[ה]הון עצמי

65,045        65,046            65,046          

שנהתמצית דוחות על הרווח הכולל (באלפי ש"ח)
שהסתיימה

ביום

31 בדצמבר
20162015201620152015

(מבוקר)

                 (1)                  (1)    -                  (1)                (1)הוצאות הנהלה וכלליות

                 (1)                  (1)    -                  (1)                (1)הפסד מפעולות רגילות

          (1,427)              (350)           (360)              (711)            (719)הוצאות מימון, נטו (בעיקר לבעלי עניין)

          (1,428)              (351)           (360)              (712)            (720)הפסד כולל

חלק ממניות סקיי ליין קנדה ישראל המוחזקות על ידי החברה משמשות בטוחה לפרעון אגרות חוב (סדרה ג') שהנפיקה החברה.

לפרטים לגבי התחייבויות תלויות ראה באור 17.ד ו-  33-ו לדוחות השנתיים המבוקרים ליום 31 לדצמבר 2015.  לא חלו שינויים מהותיים
בהתחייבויות התלויות בתקופת הדוח למעט תביעה שהוגשה במאי 2016 על ידי עובד לשעבר של החברה המאוחדת בקנדה כנגד החברה 
המאוחדת בקנדה הקשורה לסיום העסקתו.  התביעה מסתכמת לסך של כ-  500 אלפי דולר קנדי (1,485 אלפי ש"ח).  ליום 30 ביוני,  2016,

יועציה המשפטיים של החברה לומדים את התביעה.

30 ביוני

שהסתיימו ביום

(בלתי מבוקר)

שישה חודשים

(בלתי מבוקר)

שהסתיימו ביום

המדיניות החשבונאית אשר יושמה בעריכת תמצית דוחות כספיים אלה עקבית לזו שיושמה בעריכת הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה
בשינויים המחויבים.

30 ביוני

30 ביוני

(בלתי מבוקר)

שלושה חודשים

תמצית הדוחות הכספיים הנפרדים להלן נערכים על בסיס כללים שנקבעו בתקן חשבונאות בינלאומי 27 - "דוחות כספיים נפרדים".

"סקיי ליין")  התאגדה בישראל בשנת 1996.  סקיי ליין הינה חברת אחזקות והחברות המאוחדות שלה עוסקות סקיי ליין קנדה ישראל (להלן - 
בתחום הנדל"ן בקנדה וארה"ב ברכישה,  ניהול ומכירה של שטחים מסחריים,  בניהול של מלונות וארוח,  ברכישה,  פיתוח ומכירת יחידות דיור
(לשעבר  -  Skyline Investments Inc ומקרקעין,  ביזום,  תיווך,  בהשכרת מבנים וניהול.  נכסי סקיי ליין מוחזקים בקנדה ובארה"ב,  באמצעות
Skyline International Development Inc,  להלן "SIDI"  או "החברה הבת")  ובנותיה.  נכון ליום 30 ביוני 2016 סקיי ליין מחזיקה ב-  66.15%

.SIDI -מהזכויות ב

לעניין התקשרות עם בעל שליטה, ראה באור 9.ה.

לסקיי ליין אין כל פעילות עסקית למעט האחזקה בחברה הבת.
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באור 8 - תמצית דוחות כספיים נפרדים של סקיי ליין קנדה ישראל בע"מ (המשך): 

פרטים נוספים:

א.

ב.

ג.
ד.

הון המניות כולל 2,640 מניות רגילות בנות 1 ש"ח מהן הונפקו ונפרעו 128 מניות.ה.

(להלן:  מועד הפרעון תקבולים מבעלי המניות מתייחסים לשטרי הון שהונפקו בעבר לבעלי המניות ושזמן פרעונן נקבע ליום 31 בינואר 2013 
המקורי).  שטרי ההון לא היו צמודים למדד ולא נשאו ריבית.  שטרי ההון הוצגו בעבר בערכם הנוכחי,  כאשר סכום הנכיון בעת הנפקת שטרי

ההון נזקף להון העצמי, ולאחר מכן שינויים בערך הנוכחי של שטרי ההון נזקפים לדוח רווח והפסד.

בעיקר הלוואה אשר נתקבלה מהחברה, נושאת ריבית שנתית בשיעור 3.8%.

.IAS27 - ההשקעה בחברת הבת מוצגת לפי העלות, וזאת בהתאם לאחת האפשרויות הניתנות ב

כולל ריהוט שעלותו הסתכמה ל- 15 אלפי ש"ח ועלותו המופחתת ליום 30 ביוני  2016 הינה 1 אלפי ש"ח. שיעור הפחת הינו 7% לשנה.

הצדדים הסכימו בעבר כי שטרי ההון לא יפרעו בתקופה הקצרה מחמש שנים מיום הנפקתם בינואר 2008.  כמו כן,  ביום 31 במרץ 2016,
הסכימו הצדדים כי שטרי ההון לא יפרעו לפני ה-  1 באפריל 2017.  בעקבות האמור לעיל,  היתרה מוצגת בהתחייבויות לזמן קצר לפי ערכם
הנוכחי המנוכה בשיעור ריבית של 3.10% לשנה כאשר ביום 31 במרץ 2016,  ההפרש שבין ערכם הנוכחי של שטרי ההון לבין ערכם הפנקסני

נזקף לקרן הונית.
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מישורים חברה לפיתוח בע"מ
באלפי ש''חבאורים לדוחות הכספיים

באור 9 - אירועים לאחר תאריך המאזן

א.

ב.

ג.

ד.

ה.

.1

.2

ו.

בהמשך לאמור בבאור 3. ט ,  החברה המאוחדת בקנדה נמצאת בתהליך של משא ומתן מחודש על התנאי המכירה של אחת משלוש 
(אשר נכללו בעבר במסגרת נכסים מוחזקים למכירה בסך של כ-  9,500 אלפי דולר קנדי)  באתר הנופש הקרקעות שנמכרו באפריל 2016 
Blue Mountain,  עם הרוכש המקורי וצד שלישי נוסף.  למועד פרסום דוחות כספיים אלו,  אין וודאות שמשא ומתן זה יוביל להסכם חדש /

מחודש.

ביום 21 ביולי 2016,  פרעה החברה המאוחדת בקנדה את יתרת ההלוואה בסך של כ-  32,313 אלפי דולר קנדי (כ-  96,025 אלפי ש"ח)  אשר
הועמד לצורך ביצוע מימון מחדש לפרויקטים Horseshoe ו-  DeerHurst.  לפרטים נוספים ראה באור 14.ד.  לדוחות הכספיים המאוחדים

ליום 31 בדצמבר, 2015.

ביום 13 ביולי,  2016,  גייסה החברה המאוחדת בקנדה אגרות חוב בסך של 128,240 אלפי ש"ח (כ-  43,200 אלפי דולר קנדי,  ברוטו לפני
עלויות)  בבורסת ניירות הערך בתל אביב.  הסכום שגוייס ישא ריבית שנתית נומינלית של 5.2%,  שתשולם אחת לחצי שנה.  תשלום הריבית
הראשון נקבע ליום 15 בינואר,  2017.  הקרן תשולם אחת לחצי שנה,  כאשר הפרעון הראשון נקבע ליום 15 ביולי,  2017.  כל תשלום קרן
מהווה 2.5% מהסכום שגוייס,  כאשר התשלום האחרון,  שנקבע ליום 15 בינואר,  2023,  יהווה 72.5% מתוך הסכום שגוייס.  אתר הנופש
(ללא הקרקעות הצמודות לנכס)  מהווה בטוחה לסכום שגוייס.  בהתאם לאמות המידה העיקריות שנקבעו בשטר הנאמנות,  על  Deerhurst
(יתרת חוב ביחס לשווי הנכס)  מקסימלי של 75% והון עצמי מינימלי של כ-100 מיליון דולר  LTV החברה המאוחדת בקנדה לעמוד ביחס

קנדי. ליום הגיוס, עמד ה- LTV על 64%.

ביום 8 באוגוסט 2016 התקשרה החברה,  באמצעות חברת הבת המאוחדת בארה"ב,  בכתב כוונות בלתי מחייב עם צד שלישי ("המוכרת")
("הנכס")  בצפון קרוליינה,  ארה"ב.  החברה הבת צפויה לרכוש  "Wakefield Commons" לרכישת מרכז קניות קהילתי הידוע בשם
מהמוכרת את מלוא זכויות הבעלות בנכס.  בתמורה ישולם סך של 22.5 מיליון דולר ארה"ב (כ-  86 מיליון ש"ח).  השלמת העסקה צפויה
להיות במהלך חודש ספטמבר 2016,  והיא תהא כפופה להתקיימות תנאים מתלים מקובלים,  ובכלל זה השלמת בדיקת נאותות לשביעות

רצונה של החברה. למועד הדוח בכוונת החברה לממן את רכישת הנכס ממקורותיה העצמיים ובמשך תבחן החברה קבלת מימון חיצוני.

ביום 23 באוגוסט 2016 הודיעה החברה המאוחדת בקנדה,  כי עסקת המכירה של Pantages הושלמה במלואה,  ומלוא תמורת המכירה בסך
של כ-  34,000 אלפי דולר קנדי (כ-  101,000 אלפי ש"ח)  התקבלה ביום 22 באוגוסט 2016.  תזרים המזומנים הפנוי כתוצאה מהשלמת עסקת
המכירה כאמור לאחר פירעון הלוואות לבנקים בגין Pantages,  הוצאות עסקה והשקעות נוספות הינו כ-  17,800 אלפי דולר קנדי (כ-  52,900
אלפי ש"ח).  החברה צפויה להכיר ברווח הון לפני מס בגין העסקה בסך של כ-  8,300 אלפי דולר קנדי (כ-  24,600 אלפי ש"ח)  בדוחותיה

הכספיים לרבעון השלישי של שנת 2016.

ביום 13 ביולי 2016,  אישר דירקטוריון החברה,  לאחר שנתקבל אישור ועדת הביקורת של החברה,  העמדת שיפוי מלא לבעל השליטה
בחברה, בגין העמדת ערבויות להבטחת ההלוואות, כאמור להלן:

ערבות ללא הגבלה בסכום בגין הלוואה אשר נלקחה על-ידי חברה בת של החברה,  יחד עם שותפה בארה"ב,  מתאגיד בנקאי בארה"ב
למימון רכישת נכס בצפון קרוליינה (Dolley Madison),  בסכום של כ-4,200 אלפי דולר ארה"ב (כ-16,400 אלפי ש"ח),  חלקה של

החברה בהלוואה הינו כ-2,500 אלפי דולר ארה"ב (כ-9,800 אלפי ש"ח).
ערבות בסכום של כ-2,340 אלפי דולר ארה"ב (כ-9,100 אלפי ש"ח),  בגין הלוואה שחברה בת של החברה לקחה לשם מימון רכישת נכס
חדש באורלנדו.  סכום ההלוואה הינו כ-3,900 אלפי דולר ארה"ב (כ-15,200 אלפי ש"ח),  חלקה של החברה בהלוואה הינו כ-2,340 אלפי

דולר ארה"ב (כ-9,100 אלפי ש"ח).

בהתאם להסכמי השיפוי היה והערבויות יחולטו,  יהווה הסכום שייפרע על ידי בעל השליטה כאמור,  חוב של החברה,  אשר יהיה בתנאים גב
אל גב (Back to back)  לתנאי ההלוואות (שיעור הריבית ומועדי תשלום ריבית וקרן)  אשר ייקח בעל השליטה מתאגיד בנקאי,  על מנת לממן

את חילוט הערבויות. כמו-כן תישא החברה בעמלת הערבויות.
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