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  דיווח אודות הבקרה בחברה ותהליך אישור הדוחות הכספיים

אורלי בן ' גב, מר דניאל זלקינד, )ר"יו(חברי הדירקטוריון הינם מר מיכאל זלקינד . העל בחברה- על בקרתדירקטוריון החברה אחראי
 דירקטורים שהינם בעלי 3מבין חברי הדירקטוריון מכהנים ) דירקטור חיצוני(ודני מריאן ) דירקטורית חיצונית(אתי בצלאל ' גב, יוסף

  . קרה בחברה ביחס לדוחותיה הכספיים חשבונאית ופיננסית כחלק מתהליך הבמיומנות

הוראות (בהתאם להוראות תקנות החברות , ")ועדת דוחות כספיים: "להלן(לחברה ועדה לבחינת הדוחות הכספיים של החברה 
. הרכב חברי ועדת דוחות כספיים זהה להרכב חברי ועדת הביקורת. 2010-ע"תש, )ותנאים לעניין הליך אישור הדוחות הכספיים

  :צים" מורכבת משלושה חברים וכוללת שני דחהוועדה

  ; דירקטורית חיצונית בעלת מומחיות חשבונאית ופיננסית-אתי בצלאל   •

  ; דירקטורית בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית-אורלי בן יוסף   •

  ; דירקטור חיצוני בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית-דני מריאן   •

לפירוט . ם בעלי יכולת לקרוא ולהבין דוחות כספיים והם נתנו עובר למינויים הצהרה על כךכל החברים בוועדת דוחות כספיים הינ
או כבעלי /השכלתם וניסיונם אשר בהסתמך עליהם החברה רואה אותם כבעלי יכולת לקרוא ולהבין דוחות כספיים ו, כישוריהם

ר הוועדה לבחינת דוחות כספיים "יו.  ופיננסית לעילמומחיות חשבונאית ופיננסית ראה סעיף דירקטורים בעלי מיומנות חשבונאית
  .אתי בצלאל' הינה גב

הדירקטורים . ת ועדת דוחות כספייםוישיבבסמוך למועדי  לעיונם של חברי ועדת דוחות כספיים הטיוטת הדוחות הכספיים נשלח
בטרם התכנסות , רה הנדרשתח המבקר בכל שאלה או הבה"ל הכספים ולרו"לסמנכ, ל החברה"מוזמנים לפנות בכל עת למנכ

  . הישיבה

, נסקרו ונידונו בפני הוועדה לבחינת הדוחות הכספיים הסוגיות המהותיות בדיווח הכספי 23.5.2011-ו 18.5.2011 כיםבתארי
שלמות ונאותות , הבקרות הפנימיות הקשורות בדיווח הכספי, ובכלל זה ההערכות והאומדנים שנעשו בקשר עם הדוחות הכספיים

והערכות שווי , המדיניות החשבונאית שאומצה והטיפול החשבונאי שיושם בעניינים מהותיים של החברה, וי בדוחות הכספייםהגיל
נבחנה התאמת הדוחות הכספיים , כמו כן. שעליהן נסמכים נתונים בדוחות הכספיים, לרבות ההנחות והאומדנים שבבסיסן

. ל הכספים סקר את הדוחות הכספיים"ח המבקר לנושאים שהוצגו וסמנכ"ת רוניתנה התייחסו, בנוסף. לאירועים שהתרחשו בחברה
בסיום הסקירה נערך ברור אם למי מחברי העדה , כמו כן. ידי חברי הוועדה וניתנו להן תשובות-במהלך הסקירה נשאלו שאלות על

המלצת הוועדה נשלחה .  הוועדהבסיום הישיבה נדונו ונתקבלו המלצות. נותרו שאלות או סוגיות לגביהן לא ניתנה תשובה
  .לדירקטוריון החברה בכתב

מזכיר , מנהל הכספים וחשבות של החברה, ל הכספים"סמנכ, בנוסף לחברי הוועדה, ת ועדת דוחות כספיים הוזמנו ונכחוובישיב
  .ח המבקר והמבקר הפנימי"רו, מ"ל הכספים של אלקו החזקות בע"סמנכ, החברה

ל הכספים של החברה את התוצאות הכספיות "ל החברה וסמנכ" הדירקטוריון במהלכה סקרו מנכ נערכה ישיבת25.5.2011ביום 
החשבון המבקר של -במהלך הדיון הבהיר רואה. ובכלל זה הוצגו השוואות בין התקופה המדווחת לתקופות מקבילות, של הקבוצה

  . החברה סוגיות חשבונאיות העולות מן הדוחות הכספיים

ר ועדת דוחות כספיים הציגה בפני חברי "יו, כמו כן. לדוחות הכספיים ולמתן תשובות ניתן זמן ככל שנדרשלהצגת שאלות ביחס 
בתום הדיון ולאחר שהובהר כי הדוחות הכספיים משקפים בצורה נאותה את מצב . הדירקטוריון את המלצות ועדת הדוחות הכספיים

  . אישור הדוחות הכספייםהתקבלה החלטה בדבר , עסקיה ותוצאות פעילותה של החברה

פרק הזמן האמור לקבלת , להערכת הדירקטוריון.  לפני התכנסותווםהמלצות ועדת דוחות כספיים הועברו לעיונו של הדירקטוריון י
ל "מנכ, כל חברי הדירקטוריון: בישיבת הדירקטוריון האמורה השתתפו. המלצת הוועדה הינו סביר לאור היקף ומורכבות ההמלצות

ל "סמנכ,  מנהל עסקים ראשי-רואה החשבון המבקר של החברה ומאלקו החזקות , מזכיר החברה, ל הכספים"סמנכ, החברה
  .ל כספים"פיתוח עסקי וסמנכ

  
  
  
  

  
  הדירקטוריון מודה למנהלי החברה ולצוות העובדים על תרומתם

  
  

  ה ד י ר ק ט ו ר י ו ן
  

  _______________  _______________  
  זלקינד אלמיכ  איתמר דויטשר  

  יוןר הדירקטור" יו  ל"מנכ  

  2011, אימב 25



נספח א' לדין וחשבון הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד
אלקטרה בע"מלתקופה שנסתיימה ביום 31 במרץ 2011

בסיסי ההצמדה של המאזן - ליום 31 במרץ 2011
(טבלה 1)

סה"כ מאזןלא כספילא צמוד צמוד מדדצמוד מט"ח

          390,236                  -        197,781                 -        192,455מזומנים ושווי מזומנים
            44,386                  -          18,181                 -          26,205השקעות, הלוואות לזמן קצר ופקדון בנאמנות

          483,316                  -        364,713           18,586        100,017לקוחות
          293,010                  -        213,353                 -          79,657הכנסות לקבל מעבודות בחוזי הקמה

          126,443            61,650          38,215           15,423          11,155חייבים ויתרות חובה
          290,268          290,268                -                 -                - מלאי ומלאי מקרקעין

              3,259                  -                -             3,259                -השקעות בחברות מוחזקות
          109,474                  -          11,344             1,301          96,829חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

          290,055          290,055                -                 -                - מלאי מקרקעין 
          127,203          127,203                -                 -                -רכוש קבוע

          215,000          215,000                -                 -                - נדל"ן להשקעה בהקמה
          278,437          278,437                -                 -                -מוניטין ונכסים בלתי מוחשיים אחרים

            28,080            28,080                -                 -                -מסים נדחים

       2,679,167       1,290,693        843,587           38,569        506,318סה"כ נכסים

          125,825                  -        125,825                 -                -אשראי למימון נדל"ן להשקעה בהקמה
          110,274                  -          33,071           34,326          42,877אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים
          459,293                  -        307,675                 -        151,618התחייבויות לספקים ולנותני שרותים
          261,109                  -        163,866                 -          97,243התחייבות בגין עבודות בחוזי הקמה

          361,046            57,059        209,375           26,973          67,639זכאים ויתרות זכות
          232,117                  -        199,136           27,004            5,977התחייבויות לתאגידים בנקאיים ואחרות

          361,004                  -                -         361,004                -אגרות חוב
            23,105            23,105                -                 -                -מסים נדחים

            41,478            41,478                -                 -                -התחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו

       1,975,251          121,642     1,038,948         449,307        365,354סה"כ התחייבויות

יתרת חשיפה של
          703,916       1,169,051       (195,361)        (410,738)        140,964נכסים (התחייבויות) לתוצאות

מיון היתרות הצמודות למטבע הפונקציונלי
           (78,639)                  -                -                 -         (78,639)של יחידות אוטונומיות

יתרת חשיפה של
          625,277       1,169,051       (195,361)        (410,738)          62,325נכסים (התחייבויות) לתוצאות
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באלפי ש"ח



נספח א' לדין וחשבון הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד
אלקטרה בע"מלתקופה שנסתיימה ביום 31 במרץ 2011

הרכב צמוד המט"ח
(טבלה 2)

סה"כ מט"חאחריםניירה ניגריתדולר קנדייורוליש"טדולר ארה"ב

        192,455          29,338          48,967                 23          66,209            2,079         45,839מזומנים ושווי מזומנים
          26,205                -                -                -          24,061               -           2,144השקעות, הלוואות לזמן קצר ופקדון בנאמנות

        100,017                -            6,690                -          90,697            1,815              815לקוחות
          79,657          21,659            8,720                -          49,278               -               -הכנסות לקבל מעבודות בחוזי הקמה

          11,155            1,497               891                -            7,647              514              606חייבים ויתרות חובה
                -                -                -                -                -               -               - מלאי ומלאי מקרקעין

                -                -                -                -                -               -               -השקעות בחברות מוחזקות
          96,829            6,073                -          25,977            1,401               -         63,378חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

                -                -                -                -                -               -               - מלאי מקרקעין 
                -                -                -                -                -               -               -רכוש קבוע

                -                -                -                -                -               -               - נדל"ן להשקעה בהקמה
                -                -                -                -                -               -               -מוניטין ונכסים בלתי מוחשיים אחרים

                -                -                -                -                -               -               -מסים נדחים

        506,318          58,567          65,268          26,000        239,293            4,408       112,782סה"כ נכסים

                -                -                -                -                -               -               -אשראי מתאגידים בנקאיים למימון נכסים מניבים
          42,877               101                -          21,587          21,189               -               -אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים
        151,618          11,347            6,743                   8        115,607              230         17,683התחייבויות לספקים ולנותני שרותים
          97,243            4,905          60,012                -            5,237               -         27,089התחייבות בגין עבודות בחוזי הקמה

          67,639          18,180          10,920                -          23,979            1,156         13,404זכאים ויתרות זכות
            5,977            1,507                -                -            4,470               -               -התחייבויות לתאגידים בנקאיים ואחרות

                -                -                -                -                -               -               -אגרות חוב
                -                -                -                -                -               -               -מסים נדחים

                -                -                -                -                -               -               -התחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו

        365,354          36,040          77,675          21,595        170,482            1,386         58,176סה"כ התחייבויות

יתרת חשיפה של
        140,964          22,527         (12,407)            4,405          68,811            3,022         54,606נכסים (התחייבויות) לתוצאות

מיון היתרות הצמודות למטבע הפונקציונלי
         (78,639)         (23,339)                -                -         (52,802)           (3,619)           1,121של יחידות אוטונומיות

יתרת חשיפה של
          62,325              (812)         (12,407)            4,405          16,009             (597)         55,727נכסים (התחייבויות) לתוצאות
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נספח ב' לדין וחשבון הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד
אלקטרה בע"מלתקופה שנסתיימה ביום 31 במרץ 2011

ערך נקובערך נקוב

ערך הוגןLONGSHORTקניה/מכירה

:(*)(Forward) עסקאות אקדמה
_________________________________               (1,897)                    -              31,256דולר/ש"ח _________________________________
_________________________________                   327              29,149אירו/ש"ח _________________________________

:(**)(Forward) עסקאות אקדמה
_________________________________                    (31)                3,481                5,222דולר/ש"ח _________________________________
_________________________________                   296                7,424              17,818אירו/ש"ח _________________________________

עסקאות אופציות (**):
_________________________________                  (206)              25,242                    -מכירת אופציית רכש אירו/שקל _________________________________
_________________________________                   111                    -              17,323רכישת אופציית רכש אירו/שקל _________________________________
_________________________________                    (45)                    -                7,424מכירת אופציית מכר אירו/שקל _________________________________
_________________________________                   467              32,667                    -רכישת אופציית מכר אירו/שקל _________________________________

האחזקה המרבית בנגזרים בתקופת הדוח:
אלפי ש"ח.            108,193של סך כל פוזיציות הרכישה הינה ______________________
אלפי ש"ח.              68,814ושל סך כל פוזיציות המכירה הינה ______________________

עסקאות המוכרות חשבונאית כעסקאות הגנה ונזקפות לקרן הון.(*)
עסקאות שאינן מוכרות חשבונאית כעסקאות הגנה.(**)
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פוזיציות בנגזרים ליום 31 במרץ 2011:

באלפי ש"ח



נספח ג' לדין וחשבון הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד
אלקטרה בע"מלתקופה שנסתיימה ביום 31 במרץ 2011

מיקום הנכס:
חלק החברה בנכס:
מועד השלמה צפוי

לפרטים נוספים בדבר הנכס ראה דו"ח תאור עסקי התאגיד ליום 31 בדצמבר 2010 סעיף 61.2.

2011 מספרי השוואהשנת
1 31.12.10רבעון

860,000790,000שווי הוגן של הנכס לסוף התקופה (באלפי ₪) 1
NOI78,95779,010 ששימש להערכת השווי בתקופה (באלפי ₪) 2

32,308135,108רווחי שערוך בתקופה (באלפי ₪)
שיעור מהשטח המוקם לגביו נחתמו חוזי שכירות עד לסמוך

לפרסום הדוח
65%61%

שיעור מהשטח המוקם לגביו נחתמו חוזי שכירות למועד הדוח
(במצטבר לסוף תקופה)

62.0%43.9%

7.85%8.00%שיעור תשואה משוקלל שנלקח לצורך הערכת שווי 3
80-11880-118דמי שכירות ממוצעים למ"ר לחודש בש"ח 4

דמי שכירות ממוצעים למ"ר בחוזים שנחתמו בתקופה לחודש
80-11785-118בש"ח 4

פרטים על הערכת השווי
השווי שנקבע באלפי ש"ח

זיהוי מעריך השווי
האם המעריך בלתי תלוי

מודל הערכת השווי

שווי הנכס מתייחס לשווי הנכס במצבו, לאחר הפחתה של יתרת עלויות בניה להשלמה. 1

2 הבניין בשלבי אכלוס ראשוניים לפיכך ה-NOI בתקופת הדוח נמוך משמעותית מה-NOI ששימש להערכת השווי.

3 טווח שיעורי היוון הינו בין 7.5% - 9% ללא שינוי בין התקופות.

   ההבדל בשיעור תשואה משוקלל בין התקופות נובע מגידול בהיקף חוזי שכירות.
4 טווח מחירי דמי השכירות מושפע, בין היתר, מהקומה ורמת גימור.
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פרטים על הנכס
פירוט ליום 31.3.2011

מגדל אלקטרה
רחוב יגאל אלון 98, תל-אביב

בלתי מסוימים 25%
לקראת אכלוס בהדרגה

נתונים לפי 100%. חלק התאגיד בנכס - 25%

חילוץ

לפרטים נוספים ראו נספח הערכת שווי מגדל אלקטרה ליום 31.03.2011

ליום 31.3.2011
860,000

ברק, פרידמן, כהן ושות'
כן
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  קוסט פורר גבאי את קסירר
 , 3עמינדב ' רח
  67067אביב -תל
  
  03-6232525.   טל

  03-5622555פקס 
www.ey.com/il 

  
  
  
  
  
  
  
  
 
 
  
  
  

  מ"ה בעדוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של אלקטר
  
  

  מבוא
  

הכולל את המאזן התמציתי המאוחד , ) הקבוצה-להלן (מ והחברות הבנות שלה "סקרנו את המידע הכספי המצורף של אלקטרה בע
השינויים בהון ותזרימי המזומנים , הרווח הכולל, רווח והפסדה ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על 2011 במרס 31ליום 

הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת . סתיימה באותו תאריךלתקופה של שלושה חודשים שה
וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופת , "דיווח כספי לתקופות ביניים "- IAS 34ביניים זו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי . 1970-ל"התש, )ידייםדוחות תקופתיים ומי(של תקנות ניירות ערך ' ביניים זו לפי פרק ד
  .לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו

 מכלל 14%-לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופת ביניים של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים כ
מכלל ההכנסות המאוחדות לתקופה של  16%-חוד מהוות כ והכנסותיהן הכלולות באי2011 במרס 31הנכסים המאוחדים ליום 

 הביניים של אותן חברות נסקר על ידי רואי חשבון תו לתקופ הכספי התמציתיהמידע. אריךשלושה חודשים שהסתיימה באותו ת
ל דוחות מבוססת ע, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו

  .הסקירה של רואי החשבון האחרים
 
  

  היקף הסקירה
  

סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים הנערכת על ידי  "- של לשכת רואי חשבון בישראל 1ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 
נשים האחראים לעניינים בעיקר עם א, סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת מבירורים". רואה החשבון המבקר של הישות

סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת . הלי סקירה אנליטיים ואחריםוומיישום נ, הכספיים והחשבונאיים
הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים 

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

  מסקנה
  

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

לא בא לתשומת ליבנו דבר , בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, נוסף לאמור בפסקה הקודמתב
של תקנות ניירות ערך ' אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד, מכל הבחינות המהותיות, ל אינו ממלא"הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ

  .1970-ל"התש, )דוחות תקופתיים ומיידיים(
  
  
  
  
 קוסט פורר גבאי את קסירר  ,אביב-תל
 רואי חשבון  2011 במאי 25
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  מאזנים מאוחדים

  
  

  במרס31ליום   
  ליום

  בדצמבר31
  2011 2010 2010 
 מבוקר בלתי מבוקר  
 ח"אלפי ש  
     

          נכסים שוטפים
           

  309,387  266,641    390,236    מזומנים ושווי מזומנים

  72,040  156,979    44,386    הלוואות לזמן קצר ופקדון בנאמנות, השקעות

  453,298  426,733    483,316    לקוחות

  141,812  132,789    126,443    חייבים ויתרות חובה

  315,647  255,481    293,010     בחוזי הקמהעבודותמהכנסות לקבל 

  280,015  265,603    290,268      וזכויות במקרקעין מלאי מקרקעין,מלאי

  5,480  1,344    -    הת שהופסקופעילו המוחזקים למכירהנכסים 
            
    1,627,659    1,505,570  1,577,679  
            
            

            נכסים בלתי שוטפים
            

  3,281  3,557    3,259    השקעות בחברות מוחזקות

  132,510  169,205    109,474    חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

  121,198  112,473    127,203    רכוש קבוע

  271,557  241,550    278,437    מוניטין ונכסים בלתי מוחשיים אחרים

  271,142  264,047    290,055    מלאי מקרקעין 

  197,500  137,994    215,000    ן להשקעה בהקמה "נדל

  30,552  26,959    28,080    מסים נדחים
            
    1,051,508    955,785  1,027,740  
            
            
    2,679,167    2,461,355  2,605,419  
  
 
  

  .הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים
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  מאזנים מאוחדים

  
  

   במרס31ליום  
  ליום

  בדצמבר31
 2011 2010  2010 
 מבוקר  בלתי מבוקר 
 ח"אלפי ש 

         ויות שוטפותהתחייב
           

 172,877   234,336  110,274    מתאגידים בנקאיים ואחריםאשראי 

  -   -  125,825   ן להשקעה בהקמה"אשראי למימון נדל

 451,696   372,287  459,293   התחייבויות לספקים ולנותני שירותים

 318,647   338,212  361,046   זכאים ויתרות זכות

 240,479   210,693  261,109    עבודות בחוזי הקמהןהתחייבויות בגי

 1,067   385  -     ופעילות שהופסקהבגין נכסים המוחזקים למכירההתחייבויות 
          

   1,317,547  1,155,913   1,184,766 
         התחייבויות בלתי שוטפות

          

 203,793   162,998  201,997   התחייבויות לתאגידים בנקאיים

 357,814   368,706  361,004   אגרות חוב

 116,026   91,122  -   ן להשקעה בהקמה" למימון נדלההלווא

 32,247   18,105  30,120   התחייבויות אחרות לזמן ארוך

 43,944   42,904  41,478   נטו , התחייבויות בשל הטבות לעובדים

 19,140   21,426  23,105   מסים נדחים
          

   657,704  705,261   772,964 
         

         הון המיוחס לבעלי מניות של החברה 
          

 117,433   117,425  117,451   הון מניות

 307,095   305,252  307,912   פרמיה על מניות

 327,315   244,361  362,114   יתרת רווח

 )89,558(   )51,467(  )67,118(   קרנות הון מהפרשי תרגום בחברות מוחזקות וקרנות אחרות

 )17,640(   )17,640(  )19,335(   מניות אוצר
          

   701,024  597,931   644,645  
           

 3,044   2,250  2,892   זכויות שאינן מקנות שליטה
          

 647,689   600,181  703,916   כ הון "סה
          

   2,679,167  2,461,355   2,605,419 

  
  
  

  .המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים 
  

    
  
  
  
  
  
  
  

       2011 במאי 25
   זלקינד מיכאל  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 ר הדירקטוריון"יו
  איתמר דויטשר 

 ל"מנכ
   ניסיםיצחק 

 ל כספים"סמנכ
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  דוחות רווח והפסד מאוחדים 
  
 

  
   החודשים שהסתיימו3-ל

   במרס31ביום 

לשנה 
  שהסתיימה 

  ביום 
  בדצמבר31

  2011  2010  2010 
 מבוקר  בלתי מבוקר   
 )למעט נתוני רווח נקי למניה(ח "אלפי ש   
          

 2,834,149   685,028    738,960   הכנסות מביצוע עבודות ומתן שירותים

 2,512,368   613,226    651,672   השירותיםועלות העבודות 
           
 321,781   71,802    87,288   ח גולמירוו
           

 39,038   2,118    8,306   ן להשקעה בהקמה"התאמת שווי הוגן בגין נדל

 )24,213(   )5,796(    )7,228(   הוצאות מכירה

 )148,192(   )35,504(    )37,273(   הוצאות הנהלה וכלליות

 5,624   65    )591(   נטו, הכנסות אחרות) הוצאות(

 4,526   -    -   ר בגין חובות קבוצת חפציבההכנסה מהסד

 )632(   )16(    )22(   נטו, כלולותחלק החברה בהפסדי חברות 

 23,077   6,871    10,237   הכנסות מימון

 )45,064(   )12,524(    )15,765(   הוצאות מימון 
           

   )42,336(    )44,786(   )145,836( 
           

 175,945   27,016    44,952   רווח לפני מסים על ההכנסה

 )41,104(   )6,634(    )9,814(   מסים על ההכנסה
           

 134,841   20,382    35,138   רווח מפעילויות נמשכות

 15,105   4,943    -   נטו, ות שהופסקיורווח מפעילו
           

 149,946   25,325    35,138   רווח נקי 
            

           
           :רווח נקי מיוחס ל

 148,835   24,967    34,799   החברהשל לי מניות בע  

 1,111   358    339   זכויות שאינן מקנות שליטה  
           

   35,138    25,325   149,946 

           )ח"בש(רווח נקי למניה לבעלי מניות החברה 

           :רווח נקי בסיסי למניה

 37.93   5.71  9.82   מפעולות נמשכות  

 4.29   1.41  -    מפעולות מופסקות  
           

   9.82  7.12   42.22 

         :רווח נקי מדולל למניה

 37.63   5.66  9.78   מפעולות נמשכות  

 4.25   1.39  -    מפעולות מופסקות  
           

   9.78  7.05   41.88 
  
  

  .הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים
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   על הרווח הכולל דוחות מאוחדים

 

  
   החודשים שהסתיימו3-ל

   במרס31ביום 

לשנה 
  שהסתיימה 

  ביום 
  בדצמבר31

  2011  2010  2010 
 מבוקר  בלתי מבוקר   
 ח "אלפי ש   
           

  149,946    25,325   35,138   רווח נקי
            

             לאחר השפעת המסכולל אחר) הפסד(רווח 
            

  )56,934(    )22,432(   23,999   של פעילויות חוץ ת מתרגום דוחות כספיים התאמות הנובעו
            

  )1,341(    1,563   )1,190(     עסקאות גידורןבגי) הפסד(רווח 
            

  )58,275(    )20,869(   22,809    כולל אחר)הפסד(רווח 
            
  91,671    4,456   57,947   כ רווח כולל"סה

            
            
            :וח כולל מיוחס לרו

  90,560    4,098   57,608    החברה שלבעלי מניות

  1,111    358   339   זכויות שאינן מקנות שליטה
            
   57,947   4,456    91,671  

  
  
  
  
  

  .הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים
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  דוחות מאוחדים על השינויים בהון 
 

  
 

      מיוחס לבעלי המניות של החברה   

   
  הון
   מניות

פרמיה על 
 מניות

  יתרת
 רווח

קרן מעסקאות
תשלום 

מבוסס מניות

קרן הון בגין 
עסקאות 
 גידור

התאמות הנובעות 
  מתרגום 
 של דוחות כספיים
  פעילויות חוץ

  מניות
 כ"סה אוצר

זכויות שאינן
מקנות 
 כ הון "סה שליטה

  בלתי מבוקר   
  ח"אלפי ש   

  647,689  3,044  644,645  )17,640(   )92,198(  )1,359(  3,999  327,315  307,095  117,433   )מבוקר (1201,  בינואר1יתרה ליום 

  35,138  339  34,799  -   -  -  -  34,799  -  -   רווח נקי 

                        :כולל אחר) הפסד(רווח 

                        וחות התאמות הנובעות מתרגום ד
  23,999  -  23,999  -   23,999  -  -  -  -  -   כספיים של פעילויות חוץ  

  )1,190(  -  )1,190(  -   -  )1,190(  -  -  -  -   הפסד בגין עסקאות גידור

  22,809  -  22,809  -   23,999  )1,190(  -  -  -  -   כולל אחר) הפסד(כ רווח "סה

  57,947  339  57,608  -   23,999  )1,190(  -  34,799  -  -   כולל) הפסד(כ רווח "סה

  18  -  18  -   -  -  )817(  -  817  18   מימוש כתבי אופציה למניות

  )1,500(  -  )1,500(  )1,500(   -  -  -  -  -  -   הלוואה לרכישת מניות

 מקנות דיבידנד לבעלי לזכויות שאינן
  )491(  )491(  -  -   -  -  -  -  -  -   שליטה

  )195(  -  )195(  )195(   -  -  -  -  -  -   רכישת מניות אוצר

  448  -  448  -   -  -  448  -  -  -   עלות תשלום מבוסס מניות

  703,916  2,892  701,024  )19,335(   )68,199(  )2,549(  3,630  362,114  307,912  117,451    1201,  במרס31יתרה ליום 
  
  
  
  

  .הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים
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  דוחות מאוחדים על השינויים בהון 
  
  

 
        מיוחס לבעלי המניות של החברה   

   
  הון
  מניות

פרמיה על 
  מניות

  יתרת
  רווח

 ן הוןקר
מעסקאות 
תשלום 

מבוסס מניות

ן הון בגין קר
עסקאות 
  גידור

התאמות 
הנובעות 

מתרגום דוחות
כספיים של 
 פעילויות חוץ

  מניות
   כ"סה  אוצר

זכויות שאינן 
  כ הון"סהמקנות שליטה

  בלתי מבוקר   
  ח"אלפי ש   

  595,944  2,166    593,778  )17,640(  )35,264(  )18(  7,624 219,394 302,306 117,376   )מבוקר (1020,  בינואר1יתרה ליום 

  25,325    358    24,967  -  -  -  -  24,967  -  -   רווח נקי 

                         :כולל אחר) הפסד(רווח 

                         התאמות הנובעות מתרגום דוחות 
  )22,432(  -    )22,432(  -  )22,432(  -  -  -  -  -   כספיים של פעילויות חוץ  

  1,563  -    1,563  -  -  1,563  -  -  -  -   גין עסקאות גידוררווח ב

  )20,869(  -    )20,869(  -  )22,432(  1,563  -  -  -  -   כולל אחר) הפסד(כ רווח "סה

  4,456    358    4,098  -  )22,432(  1,563  -  24,967  -  -   כולל) הפסד(כ רווח "סה

  49  -    49  -  -  -  )2,946(  -  2,946  49   אופציה למניותמימוש כתבי 

לבעלי זכויות שאינן מקנות דיבידנד 
  )274(  )274(    -  -  -  -  -  -  -  -   שליטה

  6  -    6  -  -  -  6  -  -  -   עלות תשלום מבוסס מניות

  600,181  2,250    597,931  )17,640(  )57,696(  1,545  4,684 244,361 305,252 117,425    1020,  במרס31יתרה ליום 
  
  
  

  .הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים
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  דוחות מאוחדים על השינויים בהון 

  
  

       מיוחס לבעלי המניות של החברה    

    
  הון
   מניות

פרמיה על 
 מניות

  יתרת
 רווח

קרן הון 
מעסקאות 
תשלום 

 מניותמבוסס
קרן הון בגין 
עסקאות גידור

התאמות 
הנובעות 

מתרגום דוחות
כספיים של 
 פעילויות חוץ

  מניות
  כ"סה אוצר

זכויות שאינן 
 כ הון "סהמקנות שליטה

  מבוקר    
  ח"אלפי ש    

  595,944  2,166   593,778  )17,640(  )35,264(  )18(  7,624  219,394  302,306 117,376    1020,  בינואר1יתרה ליום 

  149,946  1,111   148,835  -  -  -  -   148,835  -  -    רווח נקי 

                          :כולל אחר) הפסד(רווח 

                          התאמות הנובעות מתרגום דוחות 
  )56,934(  -   )56,934(  -  )56,934(  -  -   -  -  -    כספיים של פעילויות חוץ  

  )1,341(  -   )1,341(  -  -  )1,341(  -   -  -  -    בגין עסקאות גידור הפסד

  )58,275(  -   )58,275(  -  )56,934(  )1,341(  -   -  -  -    כ הפסד כולל אחר"סה

  91,671  1,111   90,560  -  )56,934(  )1,341(  -   148,835  -  -     כולל)הפסד(רווח כ "סה

  57  -   57  -  -  -  )4,789(   -  4,789  57    ש כתבי אופציה למניותמימו

  )854(  41   )895(  -  -  -  -   )895(  -  -    שליטה שאינן מקנותרכישת זכויות 

דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות 
  )274(  )274(   -  -  -  -  -   -  -  -    שליטה

  1,164  -   1,164  -  -  -  1,164   -  -  -    עלות תשלום מבוסס מניות

  )40,019(  -   )40,019(  -  -  -  -   )40,019(  -  -    דיבידנד

  647,689  3,044   644,645  )17,640(  )92,198(  )1,359(  3,999   327,315  307,095 117,433    1020,  בדצמבר31יתרה ליום 
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  דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים

  

 
   החודשים שהסתיימו3-ל

  במרס31ביום 

לשנה 
 שהסתיימה 

  ביום 
  בדצמבר31

 2011 2010 2010 
 מבוקר בלתי מבוקר  
 ח "אלפי ש  
         

         תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
         

  149,946   25,325   35,138    רווח נקי 
            

            :התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
            

         :התאמות לסעיפי רווח והפסד
         

 632  16  22    נטו, חלק החברה בהפסדי חברות מוחזקות

 28,054  7,019  7,144    פחת רכוש קבוע ונכסים בלתי מוחשיים 

 2,056  780  )1,479(    נטו, ת בשל הטבות לעובדים בהתחייבויו)עלייה(ירידה 

 )39,038(  )2,118(  )8,306(    התאמת שווי הוגן ותוצאות מימוש נכסים מניבים

 )3,007(  30  )90(    נטו,  ממימוש רכוש קבוע והשקעות)רווח(הפסד 

  )15,105(   -   -    נטו, רווח ממימוש פעילות שהופסקה

 )1,557(  )2,501(  )67(    ם עליית ערך ניירות ערך סחירי

 1,164  6  448    עלות תשלום מבוסס מניות

 )5,266(  830  6,643    נטו, מסים נדחים

שערוך חייבים והתחייבויות לזמן ארוך לרבות רווח מפרעון מוקדם של אגרות חוב 
  13,050  )5,571(  2,641    נטו, והלוואות לזמן ארוך

 )4,526(  -  -    וצת חפציבהבגין חובות קב הפסד הכנסה מהסדר
         

         : והתחייבויותנכסיםשינויים בסעיפי 
         

 )42,649(  )15,080(  )27,821(    עלייה בלקוחות

 )22,638(  )12,897(  )16,261(    עלייה בחייבים ויתרות חובה

 )60,151(  )645(  24,947     בחוזי הקמהעבודותמ -בהכנסות לקבל ) ירידה(עלייה 

 )65,107(  )15,798(  )9,932(    עלייה במלאי ומלאי מקרקעין 

 71,149  )14,273(  3,680    בהתחייבויות לספקים ולנותני שירותים) ירידה(עלייה 

 22,933  32,715  45,097    עלייה בזכאים ויתרות זכות

 47,009  13,399  22,038    בהתחייבויות בגין עבודות בחוזי הקמהעלייה 
         

    48,704  )14,088(  )72,997( 
            

  76,949   11,237   83,842    מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת 

            
 
  

  .הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים
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  דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים

  

 
   החודשים שהסתיימו3-ל

  במרס31ביום 

 שהסתיימה לשנה
  ביום 

  בדצמבר31
 2011 2010 2010 
 מבוקר בלתי מבוקר  
 ח "אלפי ש  

           תזרימי מזומנים מפעילות השקעה
           

  )230(   )80(  -    השקעה בחברות מוחזקות והשקעה אחרת

  33,574   34,125  29,549    נטו, הלוואות לזמן קצר ופקדון בנאמנות, השקעות

  )85,617(   )20,582(  )26,631(     קבוע ונכסים בלתי מוחשייםרכישת רכוש

  )30,825(   )8,480(  )9,547(    ן להשקעה"רכישת והקמת נדל

  8,041   211  544    תמורה ממימוש רכוש קבוע והשקעות 

  15,175   -  -    נטו, תמורה ממימוש פעילות שהופסקה

  96,403   15,315  199    נטו, תמורה ממימוש ניירות ערך סחירים

  35,949   3,604  58,534    גביית חובות לזמן ארוך

  )1,603(   )148(  )307(    מתן הלוואות לזמן ארוך 
           

  70,867   23,965  52,341     השקעה  שנבעו מפעילותמזומנים נטו
           

         תזרימי מזומנים מפעילות מימון
         

 57  49 18    הנפקת הון מניות

   מאוחדת ולבעלי בחברה זכויות שאינן מקנות שליטהששולם לבעלי נד דיביד
 )40,293(  )274( )491(    המניות של החברה

  )854(   -  -    זכויות שאינן מקנות שליטהרכישת 

 138,692  10,306 20    קבלת הלוואות לזמן ארוך

  -   -  )1,695(    רכישת מניות אוצר

 )137,958(  )14,477( )3,650(    חובפרעון הלוואות לזמן ארוך ואגרות 

 )28,610(  )274( )54,055(    נטו, אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים
        

 )68,966(  )4,670( )59,853(    מימוןששימשו לפעילות מזומנים נטו 
        

 )12,454(  )6,882( 4,519    ושווי מזומנים בגין יתרות מזומנים שערהפרשי 
        

 66,396  23,650 80,849    עלייה במזומנים ושווי מזומנים
        

 242,991  242,991 309,387    יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה
        

 309,387  266,641 390,236    יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה

        מידע נוסף על תזרימי המזומנים

        : עבורהתקופהו במשך מזומנים ששולמ

 33,612  3,293 3,311    ריבית

 42,194  13,654 7,896    מס הכנסה

 4,567  1,183 1,726     ריבית עבורהתקופהמזומנים שהתקבלו במשך 
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  וחדיםבאורים לדוחות הכספיים ביניים מא

  
  

  כללי  -: 1באור 
  

 ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו 2011,  במרס31דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום 
יש לעיין בדוחות אלה בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ).  דוחות כספיים ביניים מאוחדים-להלן (תאריך 

  הדוחות הכספיים השנתיים-להלן (מה באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו אליהם  ולשנה שהסתיי2010,  בדצמבר31ליום 
  ).המאוחדים

  
  עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
  מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים  .א
  

 לתקופות הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ערוכים בהתאם לכללים חשבונאיים מקובלים לעריכת דוחות כספיים
וכן בהתאם להוראות הגילוי , "דיווח כספי לתקופות ביניים "- 34ביניים כפי שנקבעו בתקן חשבונאות בינלאומי 

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

 מאוחדים עקביים עיקרי המדיניות החשבונאית ושיטות החישוב אשר יושמו בעריכת הדוחות הכספיים ביניים  
  :למעט האמור להלן,  המאוחדיםלאלה אשר יושמו בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים

  
3IFRS ) צירופי עסקים-) מתוקן   

  
  :עוסקים בנושאים הבאים) מתוקן (IFRS 3 -התיקונים ל

  
  מדידת זכויות שאינן מקנות שליטה  .1

מדידת הזכויות שאינן מקנות שליטה התיקון מגביל את המקרים בהם קיימת אפשרות לבחירת אופן 
. בהתאם לשוויין ההוגן למועד הרכישה או לפי חלקן היחסי בנכסים המזוהים נטו של הישות הנרכשת

אפשרות זו קיימת רק עבור סוגי זכויות שאינן מקנות שליטה המקנים לבעליהם זכות , בהתאם לתיקון
בדרך (של החברה הנרכשת במקרה של פירוק בנכסים נטו ) ראטה-פרו(בעלות וזכות לקבלת חלק יחסי 

ת שהינן מכשירי אופציו, לדוגמה(לסוגים אחרים של זכויות שאינן מקנות שליטה , לעומתם). כלל מניות
לא קיימת אפשרות בחירה זו ולפיכך יש למדוד אותם לפי שוויים ההוגן במועד ) הון בחברה הנרכשת

כמו למשל ,  אחריםIFRSלמעט מקרים של הוראות מדידה אחרות הנדרשות על ידי תקני , הרכישה
IFRS 2.  

 השפעה על הדוחות ה לוולא הית לראשונה) מתוקן (IFRS 3התיקון מיושם למפרע מהמועד בו יושם 
  .הכספיים של החברה

  
  מענקי תשלום מבוסס מניות במסגרת צירוף עסקים  .2

התיקון מפרט את דרישות הטיפול החשבונאי במסגרת צירוף עסקים המתייחסות להחלפה של עסקאות 
בעסקאות תשלום ) בין אם היא מחויבת או בוחרת להחליפם(תשלום מבוסס מניות של החברה הנרכשת 

על החברה הרוכשת לייחס סכום לתמורת העסקה , בהתאם לכך. בוסס מניות של החברה הרוכשתמ
אם כתוצאה מצירוף העסקים , אולם. ביום הרכישה וסכום כהוצאה בתקופה שלאחר מועד הרכישה

יוכר כהוצאה , IFRS 2-אזי שווי המענק החדש בהתאם ל, המענק פוקע והוא מוחלף במענק חדש
אם מענקי תשלום מבוסס מניות , כמו כן. עד הרכישה ולא ייכלל בתמורת הרכישהבתקופה שלאחר מו

אזי אם המכשירים הבשילו הם מהווים חלק מהזכויות שאינן מקנות שליטה ונמדדים , אינם מוחלפים
 ואם המכשירים לא הבשילו הם נמדדים לפי הערך שהיה משמש אם היו  IFRS 2בהתאם להוראות 

כאשר סכום זה מוקצה בין הזכויות שאינן מקנות שליטה לבין הוצאה , הרכישהמוענקים מחדש במועד 
  .שלאחר מועד הרכישה

 ולא היתה לו השפעה על הדוחות לראשונה) מתוקן (IFRS 3התיקון מיושם למפרע מהמועד בו יושם 
  .הכספיים של החברה

  
  )מתוקן (FRS I 3הוראות מעבר לטיפול בתמורה מותנית מצירוף עסקים שחל לפני יישום   .3

 הקובעים כי תמורה מותנית בצירוף עסקים  IAS 39- וIFRS 7 ,IAS 32-התיקון מבהיר שהתיקונים ל
לא מיושמים לגבי תמורה מותנית שנצמחה בצירוף עסקים שמועד , תטופל בהתאם לתקנים אלו

ך ליישם את יש להמשי, לגבי תמורה מתנית כאמור). מתוקן (IFRS 3הרכישה שלו קדם למועד יישום 
  .2011 בינואר 1התיקון מיושם למפרע החל מיום .  לפני תיקונוIFRS 3הוראות 

  
1IAS  - הצגת דוחות כספיים   

ניתן להציג את התנועה בין יתרת הפתיחה ליתרת הסגירה בגין כל רכיב של רווח כולל אחר , בהתאם לתיקון
החברה בחרה להציג , בהתאם לכך. ם השנתייםבדוח על השינויים בהון או במסגרת הבאורים לדוחות הכספיי

  .את הפירוט האמור בדוח על השינויים בהון
  .2011 בינואר 1התיקון מיושם למפרע החל מיום 
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  באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים

  
  )המשך (- עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
  )המשך (- מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים  .א

24IAS  - גילויים בהקשר לצד קשור   

 מבהיר את הגדרת צד קשור על מנת לפשט את זיהוי היחסים עם צד קשור ולמנוע חוסר IAS 24-התיקון ל
הקלה חלקית במתן , במסגרת התיקון, לחברות הקשורות לממשלה ניתנת, בנוסף. עקביות ביישום הגדרה זו

  .ברות אחרות הקשורות לממשלהגילוי בדבר עסקאות עם הממשלה ועם ח
  .2011 בינואר 1התיקון מיושם למפרע החל מיום 

34IAS  - דיווח כספי לתקופות ביניים   

 נקבעו דרישות גילוי נוספות בדוחות כספיים ביניים בדבר הנסיבות שסביר כי ישפיעו IAS 34 -בהתאם לתיקון ל
ות של מכשירים פיננסיים בין רמות שונות במדרג השווי העבר, על השווי ההוגן של מכשירים פיננסיים ועל סיווגם

  .ההוגן ושינויים בסיווג נכסים פיננסיים
  .2011 בינואר 1התיקון מיושם למפרע החל מיום 

  .לא הייתה להם השפעה מהותית על הדיווחים של החברהגילויים הנדרשים ל
  

   חדשים בתקופה שלפני יישומםIFRSתקני לגילוי   .ב
  

  :וראות התקנים והשפעותיהם על החברהלהלן עיקרי ה
  

10 IFRS -דוחות כספיים מאוחדים   
  

10 IFRS)  27מחליף את ) 10 תקן -להלן IASוכן כולל את ,  בדבר הטיפול החשבונאי בדוחות כספיים מאוחדים
   SIC 12- שטופלו בעבר ב(structured entities)הטיפול החשבונאי באיחוד ישויות מובנות 

  .ות למטרות מיוחדות ישוי-איחוד 

אך משנה את ההגדרה של קיומה של שליטה לצורך איחוד וכולל מודל ,  אינו כולל שינויים בנהלי האיחוד10תקן 
 וחשיפה או זכות (power) על מנת שתתקיים שליטה נדרש קיומם של כוח 10על פי תקן . יחיד לצורכי איחוד

כוח הינו היכולת להשפיע ולכוון את הפעילויות של . קעת מהחברה המוש(variable returns)לתשואות משתנות 
  .אשר משפיעות באופן משמעותי על התשואה של המשקיע, החברה המושקעת

 קובע כי בעת בחינת קיומה של שליטה יש להביא בחשבון זכויות הצבעה פוטנציאליות רק אם הן 10תקן 
בעה פוטנציאליות יובאו בחשבון רק אם הן ניתנות  לפני התיקון אשר קבע כי זכויות הצIAS 27לעומת , ממשיות

  .למימוש באופן מיידי כאשר יש להתעלם מכוונת ההנהלה והיכולת הפיננסית למימוש זכויות אלו

 מזכויות ההצבעה בחברה המוחזקת 50%- קובע כי משקיע יכול שישלוט גם אם מחזיק פחות מ10תקן , בנוסף
 מודל השליטה - הקיים אשר אפשר לבחור שני מודלים לאיחוד IAS 27-וזאת בניגוד ל, )שליטה אפקטיבית(

  .האפקטיבית ומודל השליטה המשפטית

  . או לאחריו2013 בינואר 1שם למפרע החל מהדוחות הכספיים לתקופות שנתיות המתחילות ביום ו יי10תקן 

  . לא צפויה להיות השפעה מהותית על הדוחות הכספיים10לתקן , להערכת החברה
  

 11IFRS -הסדרים משותפים   
  

11 IFRS)  31מחליף את ) 11 תקן -להלן IAS 13 בדבר הטיפול החשבונאי בזכויות בעסקאות משותפות ואת 
SICבדבר פרשנות לטיפול החשבונאי בהשקעות לא כספיות על ידי ישויות בשליטה משותפת .  

  . יותר קיימת שליטה משותפת מגדיר הסדרים משותפים כהסדרים חוזיים שלפיהם לשני צדדים או11תקן 

  : מחלק את ההסדרים המשותפים לשני סוגים11תקן 

שבהן לצדדים להסדר יש שליטה משותפת על הזכויות בנכסים נטו , (joint ventures)עסקאות משותפות   -
 דורש כי עסקאות משותפות יטופלו רק לפי שיטת השווי המאזני וזאת 11תקן . של העסקה המשותפת

 אשר קבעו כי חברה יכולה לבחור כמדיניות חשבונאית האם ליישם את שיטת IAS 31ראות בניגוד להו
  .האיחוד היחסי או שיטת השווי המאזני לגבי ישויות בשליטה משותפת
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  באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים

  
  )המשך (- עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
  )המשך (- לפני יישומם חדשים בתקופה שIFRSגילוי בתקני   .ב
  

11IFRS  -המשך (-  הסדרים משותפים(  

שבהן לצדדים להסדר יש שליטה משותפת על הזכויות בנכסים , (joint operations)פעילויות משותפות   -
 דורש כי 11תקן . של הפעילות המשותפת ומחויבות משותפת בגין ההתחייבויות של הפעילות המשותפת

בהכנסות ובהוצאות של הפעילות המשותפת על פי חלקה , בהתחייבויות, סיםהחברה המחזיקה תכיר בנכ
  .בדומה לטיפול החשבונאי הקיים היום, היחסי בפעילות זו כפי שנקבע בהסדר המשותף

 או 2013 בינואר 1 ייושם למפרע החל מהדוחות הכספיים לתקופות שנתיות המתחילות ביום 11תקן 
  .לאחריו

, לאמוד את השפעתו, בשלב זה, אך אין ביכולתה, 11אפשרית של תקן החברה בוחנת את ההשפעה ה
  .על הדוחות הכספיים, אם בכלל

R28IAS  -השקעות בחברות כלולות   

IAS 28R)  28מחליף את )  המתוקן28 תקן -להלן IAS . 28השינויים העיקריים הנכללים בו לעומת IAS 
 11כתוצאה מפרסום , בהשקעות בעסקאות משותפותמתייחסים לטיפול החשבונאי לפי שיטת השווי המאזני 

IFRSוהמעבר מיישום שיטת האיחוד היחסי ליישום שיטת השווי המאזני בהשקעות אלה .  

12 IFRS -גילוי בדבר זכויות בישויות אחרות   

12 IFRS)  הסדרים , לרבות חברות בנות, קובע דרישות גילוי לגבי ישויות מוחזקות של החברה) 12 תקן -להלן
 מרחיב את דרישות הגילוי בנוגע 12תקן . (structured entities)חברות כלולות וישויות מובנות , משותפים

שליטה משותפת או השפעה מהותית , לשיקולים ולהנחות ששימשו את ההנהלה בקביעת קיומה של שליטה
לגבי ישויות מוחזקות  כולל גם דרישות גילוי 12תקן . וכן בקביעת סוג ההסדר המשותף, בישויות מוחזקות

  .מהותיות

  .הגילויים המתאימים ייכללו בדוחות הכספים של החברה עם אימוץ התקן לראשונה

13 IFRS -מדידת שווי הוגן   

13 IFRS)  ככל שמדידה זו נדרשת בהתאם , קובע הנחיות באשר לאופן מדידת שווי הוגן) 13 תקן -להלן
או משולם בהעברת , ן כמחיר שהיה מתקבל במכירת נכס מגדיר שווי הוג13תקן . לתקינה הבינלאומית

 מפרט את המאפיינים 13תקן , בנוסף.  בין משתתפי שוק במועד המדידה(orderly)בעסקה רגילה , התחייבות
 וקובע כי השווי ההוגן יתבסס על ההנחות בהן היו משתמשים (market participants)של משתתפים בשוק 

 כי מדידת שווי הוגן תבוסס על ההנחה כי העסקה תבוצע בשוק העיקרי 13ע תקן קוב, כמו כן. משתתפים בשוק
  . ביותר(advantageous)בשוק המועיל , או בהיעדר שוק עיקרי, של הנכס או ההתחייבות

 קובע כי יש למקסם את השימוש בנתונים הניתנים לצפייה מהשוק ביחס לשימוש בנתונים שאינם ניתנים 13תקן 
  : קובע מדרג לשווי ההוגן בהתאם למקור הנתונים ששימשו לקביעת השווי ההוגן13תקן ,  כמו כן.ה מהשוקילצפי

  .בשוק פעיל של נכסים והתחייבויות זהים) ללא התאמות(מחירים מצוטטים   :1רמה 

  . אשר ניתנים לצפייה במישרין או בעקיפין1נתונים שאינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה   :2רמה 

טכניקות הערכה ללא שימוש בנתוני שוק ניתנים (ם שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה נתוני  :3רמה 
  ).לצפייה

  . קובע דרישות גילוי מסוימות13תקן , כמו כן

רק לגבי התקופות ,  נדרשים מכאן ולהבא13וכן מדידה של נכסים והתחייבויות של תקן , לויים החדשיםהגי
 או 2013 בינואר 1ל מהדוחות הכספיים לתקופות שנתיות המתחילות ביום הח, המתחילות לאחר מועד יישומו

  .גילויים חדשים אלו לא חלים על מספרי השוואה. אימוץ מוקדם אפשרי. לאחריו

  .הגילויים המתאימים ייכללו בדוחות הכספיים של החברה עם אימוץ התקן לראשונה

 לא צפויה להיות השפעה מהותית על 13לתקן , להערכת החברה, באשר להשפעה על הדוחות הכספיים
  .הדוחות הכספיים
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  באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים

  
  )המשך (- עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
  :להלן פרטים על המדד ועל שערי החליפין של מספר מטבעות ביחס לשקל  .ג

  במרס31ליום  
  ליום

  בדצמבר31
 2011 2010 2010 

  211.7 204.4 213.1   *)  )בנקודות(מדד 

      ):ח"בש(שערי חליפין 

  3.55 3.71 3.48  ב"דולר ארה
  4.74 4.99 4.95  אירו אירופי
  0.12 0.12 0.12  רובל רוסי

  2.36 2.49 2.28   ניירה ניגרית100
  1.19 1.29 1.23  זלוטי פולני

  .100=1993המדד לפי בסיס ממוצע   *)  
  

 
   החודשים שהסתיימו3- ל

  במרס31ביום 
לשנה שהסתיימה 

 בדצמבר31ביום 
 2011 2010 2010 

      ):%-ב(שיעור השינוי בתקופה שהסתיימה באותו מועד 

  2.66  )0.86(  0.70   מדד
  )5.99(  )1.64(  )1.92(   ב"דולר ארה
  )12.93(  )8.29(  4.47   אירו אירופי
  )6.70(  1.31  5.95   רובל רוסי

  )6.66(  )1.77(  )4.12(   ניירה ניגרית
  )10.14(  )2.23(  4.06   זלוטי פולני

  

  פעילות שהופסקה  -: 3באור 

חברה (מ "לדוחות הכספיים השנתיים בדבר מכירת מלוא ההחזקות באנרקו אנטרפרייז בע'  ג15בבאור  בהמשך לאמור
  ).מאוחדת של אלקטרה

זאת , ב" מליון דולר ארה10ת המניות כי החברה הבת תהיה זכאית לתמורה נוספת של עד סוכם במסגרת עסקת מכיר
 העריכה 2010 במרס 31נכון ליום .  כפי שנקבעו בהסכם2009 בשנת EBITDAבכפוף לעמידה של אנרקו ביעדי 
. ח" ש אלפי4,943צפויה הכנסה בסך של , בהתבסס על עמידה ביעדים שנקבעו, הנהלת החברה הבת כי לחברה

נטו ,  הכנסה2010 נחתם הסכם עם הרוכשת של חברת אנרקו וכפועל יוצא מכך נכללה בשנת 2010בחודש אוגוסט 
  .ח" אלפי ש15,105לאחר השפעת המס בסך של 

  
   פעילותמגזרי  -: 4באור 

  
  כללי  .א

  
הקבוצה פועלת במספר תחומי פעילות אשר הוצגו בדוחות שפורסמו בעבר כארבעה מגזרי פעילות 

  .IFRS 8י על פ
אשר ,  החברה מציגה את פעילותה בתחום הזכיינות2010,  בדצמבר31החל מהדיווח הכספי ליום 

ביצעה החברה , בהתאם לכך. הוצגה בעבר במסגרת מגזר הפרויקטים למבנים ותשתיות בישראל
  .מגזר הזכיינות, הצגה מחדש של הדיווח המגזרי על מנת להציג מגזר נוסף

  :לותלהלן מגזרי הפעי

  .מגזר פרויקטים למבנים ותשתיות בישראל  .1
  .ל"מגזר פרויקטים למבנים ותשתיות בחו  .2
  .אחזקה וסחר, מגזר שירות  .3
  .ן בייזום"פיתוח והקמה של נדל  .4
  .זכיינות  .5

  . בדוחות הכספיים השנתיים'א1ראה באור למידע נוסף 
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  באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים

  
  

  )המשך (-  פעילותזרימג  -: 4באור 
  
  
   פעילותדיווח בדבר מגזרי  .ב
  
  

  2011 במרס 31ביום   החודשים שהסתיימו3-ל  

  

  פרויקטים
   למבנים
   ותשתיות
  בישראל

פרויקטים 
למבנים 
   ותשתיות

  ל"בחו

   ,שירות
  אחזקה
  וסחר

פיתוח 
  והקמה 
 ן "של נדל
  זכיינות  בייזום

 התאמות
  למאוחד

  כ "סה
 מאוחד

  מבוקרבלתי   
  ח"אלפי ש  
                

  *)739,274 )10,796(  2,957 1,711 191,783  176,408 377,211   הכנסות

הכנסות בין 
 - 10,796  -  - )10,012(  - )784(  מגזריות

כ הכנסות "סה
  *)739,274 - 2,957 1,711 181,771  176,408 376,427  מחיצוניים

          
) הפסד(רווח 

  תפעולי 
 60,598 )184(  )1,858( 6,474 24,085  22,229 9,852   מגזרי

          
  בניכוי הוצאות 
          :לא מיוחסות

          
 )10,439(         הנהלה וכלליות

  )5,842(         נטו, מימון

  657         אחרות

החברה חלק 
  בהפסדי 

,חברות מוחזקות
  )22(         נטו

           
רווח לפני מסים על 

 44,952         ההכנסה

  
  
  
  
 מהמחזור המדווח בדוחות רווח והפסד גדול 2011 במרס 31המחזור בדבר מגזרי פעילות לתקופה שנסתיימה ביום   *)

 31שנבעו בתקופה של שלושה חודשים שהסתיימו ביום , הכנסות מימוןההפרש נובע ממיון . ח" אלפי ש314בסך של 
  .להכנסות החברה בבאור המגזרי בלבד,  בגין נכס פיננסי,2011במרס 
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  באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים

  
  

  )המשך (-  פעילותמגזרי  -: 4באור 
  
  
  )המשך (-  פעילותדיווח בדבר מגזרי  .ב
  
  

  2010 במרס 31ביום   החודשים שהסתיימו3-ל  

  

  פרויקטים
   למבנים
   ותשתיות
  בישראל

פרויקטים 
למבנים 
   ותשתיות

  ל"בחו

   ,שירות
  אחזקה
  וסחר

פיתוח 
  והקמה 
 ן "של נדל
  זכיינות  בייזום

 התאמות
  למאוחד

  כ "סה
 מאוחד

  מבוקרבלתי   
  ח"אלפי ש  
                

 685,028 )21,009(  3,052 - 174,148   136,120 392,717   הכנסות

הכנסות בין 
 - 21,009  - - )7,245(   - )13,764(  מגזריות

כ הכנסות "סה
 685,028 - 3,052 - 166,903   136,120 378,953  מחיצוניים

          
) הפסד(רווח 

  תפעולי 
 42,324 )287(  )985( )1,638( 23,605   12,217 9,412   מגזרי

          
  בניכוי הוצאות 
          :לא מיוחסות

          
 )9,704(         הנהלה וכלליות

  )5,653(         נטו, מימון

  65         אחרות

חלק החברה 
  בהפסדי 

,חברות מוחזקות
  )16(         נטו

           
רווח לפני מסים על 

 27,016         כנסההה
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  באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים

  
  

  )המשך ( פעילותמגזרי  -: 4באור 
  

  )המשך (-  פעילותדיווח בדבר מגזרי  .ב
  

  2010 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   

  

  פרויקטים
   למבנים
   ותשתיות
  בישראל

פרויקטים 
למבנים 
   ותשתיות

  ל"בחו

   ,שירות
  אחזקה

  סחרו

פיתוח 
  והקמה 
 ן "של נדל
  זכיינות  בייזום

 התאמות
  למאוחד

  כ "סה
 מאוחד

  מבוקר  
  ח"אלפי ש  
                

 2,834,149 )81,278(  10,296 535 765,680   633,567 1,505,349   הכנסות

הכנסות בין 
 - 81,278   - - )27,581(   - )53,697(  מגזריות

כ הכנסות "סה
 2,834,149 - 10,296 535 738,099   633,567 1,451,652  יצונייםמח

          
) הפסד(רווח 

  תפעולי 
 240,471 )953(   )2,268( 25,062 97,678   68,557 52,395   מגזרי

          
  בניכוי הוצאות 
          :לא מיוחסות

          
 )44,756(         הנהלה וכלליות

  )21,987(         נטו, מימון

  2,849         אחרות

חלק החברה 
  בהפסדי 

,חברות מוחזקות
  )632(         נטו

           
רווח לפני מסים על 

 175,945         ההכנסה
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  באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים

  
  עים מהותיים בתקופת הדוחרויא  -: 5באור 

  
 אישר דירקטוריון החברה תוכנית לרכישה עצמית של 2010 בדצמבר 31 ליום במסגרת אישור הדוחות הכספיים  .א

. בבורסה או מחוץ לבורסה") תוכנית הרכישה: "להלן(ח " מיליון ש50מניות רגילות של החברה בהיקף של עד 
. ל ממועד אישור התוכנית ועד להחלטת הדירקטוריון להפסיקההתקופה לצורך ביצוע תוכנית הרכישה הינה הח

כמו גם ההחלטה האם , עיתויין וביצוען של הרכישות נתון לשיקול דעתה של הנהלת החברה, מחירי הרכישה
  .הרכישות תתבצענה במסגרת המסחר בבורסה או מחוצה לו

ופרמטרים , 2010 בדצמבר 31ם ליום לאחר בחינתו את תוצאותיה הכספיות של החברה על פי דוחותיה הכספיי
עומדת , קבע דירקטוריון החברה כי רכישה עצמית של מניות החברה בהתאם לתוכנית הרכישה המוצעתנוספים 

שכן , 1999-ט"התשנ,  לחוק החברות302במבחני הרווח ויכולת הפרעון כהגדרתם של מונחים אלה בסעיף 
 בדצמבר 31ליום , יים לחלוקה של החברה שהסתכמהרכישת המניות מבוצעת מתוך יתרת העודפים הראו

לא קיים חשש שהרכישה תמנע מן החברה את היכולת לעמוד , ח ובנוסף" מיליון ש327לכדי , 2010
  .בהגיע מועד פרעונן, הקיימות והצפויות, בהתחייבויותיה

ת סכום כולל של תמור. נ.ח ע" ש1מניות רגילות בנות  594למועד המאזן ביצעה החברה רכישה עצמית של 
מניות אלו שנרכשו על ידי החברה . כמניות אוצר, ח אשר נכללו בקיטון בהון העצמי של החברה" אלפי ש195

  .כל עוד הן בבעלות החברה, הינן מניות רדומות שאינן מקנות זכויות כלשהן
  

קטוריון החברה על בדוחות הכספיים השנתיים של החברה בדבר אישור דיר' ד-ו' ג) 1('  ה26ראה באורים   .ב
  .ל החברה"למנכ, הענקת הלוואה וכתבי אופציה למניות החברה

  
 ממניות חברת המחצבים 99.98%- על מזכר הבנות בלתי מחייב לרכישת כהחברה חתמה 2011בחודש מרס   .ג

 ח" מיליון ש425  שווי שלהתמורה שנקבעה במזכר ההבנות מחושבת לפי. )הנסון: להלן (מ"בע) ישראל(הנסון 
סכום זה .  כפי שיהיו במועד השלמה ככל ותושלם העסקהבתוספת נכסים פיננסיים נטו)  ממניות הנסון100%-ל(

 ביחס לעסקה ייערך המשא ומתןבין הצדדים סוכם כי .  החלה בביצוע בדיקת נאותותהחברה. כפוף להתאמות
  .באופן בלעדי לפרק זמן שנקבע

  
  לאחר תאריך המאזןרועים יא  -: 6באור 

  
מ "ן בע" נדלחברה בת בבעלות מלאה של החברה ופאנגאיה,  התקשרו אלקטרה השקעות2010בחודש אפריל   .א

בהסכם במסגרתו ניתנו לרוכשות על ידי תנובה מרכז שיתופי לשיווק תוצרת ") הרוכשות הפוטנציאליות: "להלן(
 לצורך השלמת 2011אי  במ26תקופת בלעדיות המוגבלת עד ליום ") תנובה: "להלן(מ "חקלאית בישראל בע

  ).ששימש בעבר כמחלבות תנובה(בדיקת נאותות למגרש הממוקם בסמוך למרכז עזריאלי בתל אביב 
תשלמנה הרוכשות הפוטנציאליות , בתמורה לזכויות תנובה במתחם,  הפוטנציאליותבהתאם להצעת הרוכשות

על אף שכאמור שבכוונת הרוכשות . דיןמ כ"בתוספת מע, ח" מליון ש565סך של , בחלקים שווים ביניהן, לתנובה
יובהר כי התחייבויות הרוכשות , הפוטנציאליות לרכוש את זכויות בתנובה במתחם בחלקים שווים ביניהן

  .תהיינה יחד ולחוד) ל שייחתם כאמורככ(הפוטנציאליות על פי הסכם המכר 
ל התחייבויות תנובה בתקופת יובהר כי אין כל ודאות שבין הצדדים ייחתם בסופו של דבר הסכם המכר וכ

  .מ ואי התקשרות בעסקה למכירת המתחם עם צד שלישי אחר"הבלעדיות הינן לאי ניהול מו
  
על הסכם עקרונות , חברה בת בבעלות מלאה של החברה,  חתמה אלקטרה השקעות2010 במאי 17ביום   .ב

המצויה בשליטת ") דאבליו: "ןלהל(מ "לפיו תרכוש מאת דאבליו פריים בע, המותנה בקיומו של תנאי מתלה
: להלן( מהמקרקעין בפארק צמרת בתל אביב 92%-ואשר זכאית להרשם כבעלים של כ, מ"פאנגאיה בע

יתרת הזכויות . ח" מליון ש83-בתמורה לסך של כ) 46%-כ(מחצית מזכויותיה במקרקעין ") המקרקעין"
 שהתקשרו עם דאבליו בהסכם )דאבליוביניהם בעלי השליטה ב(במקרקעין מוחזקות בידי צדדים שלישיים 

ע החלה על המקרקעין  ניתן להקים עליהם בנין "בהתאם לתב. לשיתוף פעולה להקמת פרוייקט על המקרקעין
  ").הפרוייקט: "להלן( דירות וכן מרתפי חניה ומחסנים 164-מגורים ובו כ

 רוכשים אשר תקים את הפרוייקט בכוונת החברה ודאבליו לפעול במשותף למכירת זכויותיהן במקרקעין לקבוצת
  .ן" קבלנית בלווי בנקאי כמקובל בענף הנדל-או לחילופין יפעלו להקמת הפרוייקט בעצמן בדרך של עסקה יזמית

  . טרם התקיים התנאי המתלה2011 במרס 31למועד חתימת הדוחות הכספיים ליום 
  
  
  
  

- - - - - - - - - - - - - - - - - -  
  133886 / 409 -א 



  
  
  
  
  
  

  'ד38דוח מיוחד לפי תקנה 
  

   המאוחדים בינייםנתונים כספיים ומידע כספי מתוך הדוחות הכספיים
  

  המיוחסים לחברה 
  
  
  
  

 במרס 31 ליום מ"אלקטרה בעהמאוחדים של ביניים מתוך הדוחות הכספיים המיוחסים לחברה להלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד 
דוחות ( לתקנות ניירות ערך 'ד38המוצגים בהתאם לתקנה , ")דוחות מאוחדים: "להלן(התקופתיים  המפורסמים במסגרת הדוחות 2011

  .1970-ל"התש) תקופתיים ומיידיים
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  לכבוד
  מ"בעלי המניות של חברת אלקטרה בע

  
  ,.נ.ג.א
  
  

  דוח מיוחד לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד     :הנדון
  1970-ל"התש, )דוחות תקופתיים ומיידיים (לתקנות ניירות ערך' ד38לפי תקנה 

  
  מבוא

  
 של אלקטרה 1970-ל"התש, )דוחות תקופתיים ומיידיים(רות ערך לתקנות ניי' ד38סקרנו את המידע הכספי הביניים המובא לפי תקנה 

המידע הכספי הביניים הנפרד .  ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך2011 במרס 31ליום , ) החברה-להלן (מ "בע
 זום הנפרד לתקופת ביניים אחריותנו היא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניי. הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה

  .בהתבסס על סקירתנו
  

לא סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד מתוך הדוחות הכספיים של חברות מוחזקות אשר הנכסים בניכוי ההתחייבויות המיוחסים 
  סך של  ואשר הרווח מחברות מוחזקות אלה הסתכם ל2011 במרס 31ח ליום "אלפי ש 209,316-נטו הסתכמו לסך של כ, להן
 הדוחות הכספיים של אותן חברות נסקרו על ידי רואי .ח לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך"אלפי ש 21,040-כ

ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים בגין אותן חברות מבוססת על דוחות הסקירה , חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו ומסקנתנו
  .של רואי חשבון האחרים

  
  קף הסקירההי
  

סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים הנערכת על ידי  "- של לשכת רואי חשבון בישראל 1ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 
בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים , סקירה של מידע לתקופות ביניים מורכבת מבירורים". רואה החשבון המבקר של הישות

סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם . שום נוהלי סקירה אנליטיים ואחריםומיי, והחשבונאיים
לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים 

  . דעת של ביקורתאין אנו מחווים חוות, בהתאם לכך. בביקורת
  

  מסקנה
  

לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הביניים , בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים
, )דוחות תקופתיים ומיידיים(לתקנות ניירות ערך ' ד38בהתאם להוראות תקנה , מכל הבחינות המהותיות, ל אינו ערוך"הנפרד הנ

  .1970-ל"התש
  
  
  
  
  

      קוסט פורר גבאי את קסירר                    ,תל אביב
           רואי חשבון                     2011 במאי 25
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  ליום   
   בדצמבר31   במרס31ליום  
 2011 2010 2010 
  מבוקר  בלתי מבוקר 

 ח"אלפי ש 
      נכסים שוטפים

      
 114,869  42,766 120,432  מזומנים ושווי מזומנים

 14,924  93,502 14,983  לזמן קצרוהלוואות השקעות 
 119,688  101,015 118,000  לקוחות

 56,984  58,626 19,064  חייבים ויתרות חובה
 79,220  83,064 97,906  מעבודות בחוזי הקמההכנסות לקבל 

 43,833  28,830 51,251  מלאי
 18,932  15,323 26,264   ות מוחזקותז שוטפות עם חבר"יתרות חו

 321  1,344 -  נכסים המיוחסים לפעילות שהופסקה
      

 448,771  424,470 447,900   כ נכסים שוטפים"סה
       

      נכסים לא שוטפים
      

 113,282  147,799 89,210  חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך
 52,059  39,645 55,198  רכוש קבוע

 27,995  29,649 27,428  נכסים בלתי מוחשיים
 12,213  11,439 12,491  מסים נדחים

 1,014,540  950,720 1,086,944  נטו, לרבות מוניטין נכסים המיוחסים לחברות מוחזקות
       
 1,220,089  1,179,252 1,271,271   כ נכסים לא שוטפים"סה
       
   1,719,171 1,603,722  1,668,860 

      התחייבויות שוטפות
      

 111,431  175,029 57,021  מתאגידים בנקאיים אשראי 
 102,972  101,904 108,229  התחייבויות לספקים ולנותני שירותים

 103,681  104,012 129,615  זכאים ויתרות זכות
 116,473  78,326 131,083  התחייבויות בגין עבודות בחוזי הקמה

 10,922   16,238  7,894   ז שוטפות עם חברות מוחזקות"יתרות חו
 153  385 -  המיוחסות לפעילות שהופסקההתחייבויות 

       
 445,632  475,894 433,842  כ התחייבויות שוטפות"סה
       

      התחייבויות לא שוטפות
      

 169,999  126,928 169,999   יםהתחייבויות לתאגידים בנקאי
 357,814  368,706 361,004  אגרות חוב

  97  134 93   אגרות חוב של החברה המוחזקות על ידי חברה מוחזקת
  24,616  6,204 25,117   התחייבויות אחרות לזמן ארוך

 13,343  13,208 13,224  התחייבויות בשל הטבות לעובדים
 12,714  14,717 14,868  מסים נדחים

         
 578,583   529,897  584,305   כ התחייבויות לא שוטפות"סה
       
 644,645  597,931 701,024   כ הון המיוחס לבעלי המניות של החברה"סה
       
   1,719,171 1,603,722  1,668,860 

  
  

           2011 במאי 25
   זלקינדמיכאל   תאריך אישור הדוחות הכספיים

  ר הדירקטוריון"יו
  איתמר דויטשר 

  ל"מנכ
   ניסיםיצחק 

  ל כספים"סמנכ
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  לשנה        
 שהסתיימה        
  ביום   חודשים3לתקופה של     
  בדצמבר31  במרס31שהסתיימו ביום     
    2011 2010 2010 
  מבוקר  בלתי מבוקר    
 ח"אלפי ש    
       

 834,286 222,388 215,480    ת ומתן שירותיםהכנסות מביצוע עבודו
 13,242 2,683 6,999     הכנסות מביצוע עבודות ומתן שירותים מחברות מוחזקות

 847,528 225,071 222,479    כ הכנסות"סה
         

 739,718 199,027 200,544    עלות העבודות והשירותים
 38,542 8,490 7,642     חזקותעלות העבודות והשירותים מחברות מו

 778,260 207,517 208,186    כ עלות העבודות והשירותים"סה
       

 69,268 17,554 14,293    רווח גולמי
       

 )56,090( )12,205( )12,996(    הוצאות הנהלה וכלליות
 11,334 2,501 2,557     דמי ניהול בגין חברות מוחזקות

 2,907 92 )1,225(    נטו, הכנסות אחרות
 )551( - -    הפסד בגין חובות קבוצת חפציבה

 165,932 22,661 42,555     רווח מחברות מוחזקות בגין פעילות נמשכת
 10,021 3,496 3,899    הכנסות מימון
 )47,491( )9,451( )13,183(    הוצאות מימון

 3,537 802 775     ואות לחברות מוחזקותהכנסות מימון בגין הלו
  22,382 7,896 89,599 
     

 158,867 25,450 36,675     לפני מסים על ההכנסהרווח
 )10,032( )483( )1,876(     מסים על ההכנסה

     
 148,835 24,967 34,799     המיוחס לחברהרווח נקי 

    
    :)לאחר השפעת המס (הולל אחר המיוחס לחברכ) הפסד(רווח 

    
 )1,130( 1,055 )1,190( בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים) הפסד(רווח 

   
 147,705 26,022 33,609 הכ רווח כולל המיוחס לחבר"סה
      

ולרבות בגין ) לאחר השפעת המס ( כולל אחר המיוחס לחברות המוחזקות)הפסד(רווח 
 )57,145( )21,924( 23,999 חברות מוחזקות שפעילותן הופסקה

    
 90,560 4,098 57,608 הכולל המיוחס לחברכ רווח "סה
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  לשנה        
 שהסתיימה        
  ביום    חודשים3לתקופה של   
  בדצמבר31    במרס31שהסתיימה ביום   
  2011  2010  2010 
  מבוקר    מבוקרבלתי  
 ח"אלפי ש  

       החברהתזרימי מזומנים מפעילות שוטפת של 
       

 148,835  24,967  34,799  הרווח נקי המיוחס לחבר
      
      

       : של החברההתאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
      

       :החברההתאמות לסעיפי רווח והפסד של 
        

 7,439  1,785  2,490  פחת והפחתות
 349  235  )119(  נטו, שינוי בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים

 )2,904(  21  )5(  נטו,  והשקעותממימוש רכוש קבוע) רווח(הפסד 
 )735(  )335(  )59(  עליית ערך ניירות ערך סחירים

 1,164  6  448   עלות תשלום מבוסס מניות
 )2,294(  483  1,876   נטו, סים נדחיםמ

 5,722  )6,064(  1,713  נטו,  חייבים והתחייבויות לזמן ארוך)שערוך(שחיקת 
       

       :החברהשינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות של 
        

 )17,185(  465  2,009  בלקוחות) עלייה(ירידה 
 16,361  )4,232(  2,110   בחייבים ויתרות חובה)עלייה(ירידה 
 7,240  3,396  )18,686(   מזמיני עבודות-בהכנסות לקבל  )עלייה(ירידה 
 )24,539(  )9,536(  )7,418(  מלאי מקרקעין וזכויות במקרקעין, במלאיעלייה 
 5,213  )2,081(  1,781   בהתחייבויות לספקים ולנותני שירותים)ירידה(עלייה 
 49,533  11,386  14,610  י עבודות מזמינ-בזכאים עלייה 
 )7,759(  3,761  30,716  בזכאים ויתרות זכות) ירידה(עלייה 

       
מפעילות שוטפות המיוחסת מזומנים התאמות הדרושות להצגת תזרימי 

 )165,932(  )22,661(  )42,555(  לחברות מוחזקות
        
 )128,327(  )23,371(  )11,089(   מפעילות שוטפתכ התאמות הדרושות להצגת תזרימי המזומנים "סה
        

 20,508  1,596  23,710   מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת של החברה
  



  מ"אלקטרה בע
 העל תזרימי המזומנים המיוחסים לחבר  המאוחדנתונים כספיים מתוך הדוח
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  לשנה        
 שהסתיימה        
  ביום    חודשים3לתקופה של   
  בדצמבר31    במרס31שהסתיימה ביום   
  2011  2010  2010 
  מבוקר   בלתי מבוקר  
 ח"אלפי ש  

      החברהתזרימי מזומנים מפעילות השקעה של 
      

 )7,818( )1,953(  )11,179(  מתן הלוואה והשקעה בחברות מוחזקות והשקעה אחרת
 )41,039( )14,874(  )10,271(  רכוש קבוע ונכסים בלתי מוחשייםרכישת 

 7,562 183  38  יןהשקעות ומוניט, נכסים מניבים, תמורה ממימוש רכוש קבוע
 63,177 10,286  1,210  קבלת דיבידנד מחברות מוחזקות

 94,293 15,315  -   נטו, סחירים והשקעות לזמן קצרתמורה ממימוש ניירות ערך 
 32,438 56  58,534   לזמן ארוךחובותגביית 

 )881( )148(  )158(  מתן הלוואות לזמן ארוך
     

 147,732 8,865  38,174 החברההשקעה של עו מפעילות שנבמזומנים נטו 
     

      החברהתזרימי מזומנים מפעילות מימון של 
      

 57 49  18  הנפקת הון מניות
 )40,019( -  -  החברה של מניות הדיבידנד ששולם לבעלי 
  -  -   )1,500(   הלוואה לרכישת מניות

  -  -   )195(   רכישת מניות אוצר
  100,000  -  -   קבלת הלוואות לזמן ארוך

 )124,380( )10,625(  -   ואגרות חובפרעון התחייבויות לזמן ארוך
 )30,293( 1,617  )54,644(  נטו, אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים ואחרים

     
 )94,635( )8,959(  )56,321( של החברהמזומנים נטו ששימשו לפעילות מימון 

     
 73,605 1,502  5,563   של החברהעלייה במזומנים ושווי מזומנים

     
 41,264 41,264  114,869   של החברהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה

     
 114,869 42,766  120,432   של החברהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה 

      
      ל תזרימי המזומניםמידע נוסף ע

      
      :נים ששולמו במשך השנה בחברהמזומ

      
 29,087 1,467  1,873  ריבית

      
 4,601 1,208  560  מס הכנסה

      
      :בחברהמזומנים שהתקבלו במשך השנה 

       
 329 148  371   ריבית

       



  מ"אלקטרה בע
 מידע נוסף
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  כללי  .1

  
, )דוחות כספיים ומיידיים(לתקנות ניירות ערך ' ד38רד זה ערוך במתכונת מתומצתת בהתאם להוראות תקנה מידע כספי נפ

 2010  בדצמבר31 הכספיים השנתיים ליום יש  לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי על הדוחות. 1970-ל"התש
  .ולשנה שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו אליהם

  
  
  
  אירועים מהותיים  .2
  

  דיבידנד
  

אשר שולם לחברה בתקופת , ח" אלפי ש1,210בתקופת הדוח הכריזו שתי חברות מוחזקות של החברה על חלוקת דיבידנד בסך 
  .הדוח

  
  

  
  
  
  
  

  133887 / 409 -א 
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   בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית עלרבעונידוח 

  )א(ג38לפי תקנה ,  הדיווח הכספי ועל הגילוי
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) א(ג38לפי תקנה ,  בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוירבעונימצורף בזאת דוח 

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

  

אחראית לקביעתה והתקיימותה של בקרה פנימית , )"התאגיד: "להלן(מ " בעאלקטרהבפיקוח הדירקטוריון של חברת , להההנה
  .נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד

  

  :חברי ההנהלה הם, זהלענין 

  ל"מנכ, איתמר דויטשר .1

  ל כספים"סמנכ, יצחק ניסים .2

  ל תפעול ובקרה"סמנכ, עמית מור .3

  ל פיתוח עסקי ושיווק"מנכס, משה ליטבק .4

  ל משאבי אנוש ומנהל"סמנכ, יעקב קנה .5

  ל ויועצת משפטית"סמנכ, רונית ברזילי .6

  

  

 הכספים ל"סמנכול "מנכהאשר תוכננו בידי , בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד
אשר נועדו לספק מידה , בפיקוח דירקטוריון התאגיד,  האמוריםפועל את התפקידיםבאו בידי מי שמבצע , או תחת פיקוחם

ולהבטיח כי מידע שהתאגיד , סבירה של ביטחון בהתייחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות בהתאם להוראות הדין
  .בדיןמסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים , מעובד, נדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף

  

נצבר ומועבר , בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלותו כאמור, בין השאר, הבקרה הפנימית כוללת
וזאת כדי לאפשר קבלת ,  הכספים או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמוריםל"ל ולסמנכ"מנכללרבות , להנהלת התאגיד

  .לויבהתייחס לדרישת הגי, החלטות במועד המתאים

  

 לספק ביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או תבקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועד, בשל המגבלות המבניות שלה
  .השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה

  

בדוח השנתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח התקופתי לתקופה שנסתיימה 
העריכו הדירקטוריון וההנהלה את הבקרה , ) הדוח השנתי בדבר הבקרה הפנימית האחרון-להלן  (2010 בדצמבר 31ביום 

 31ליום , הדירקטוריון והנהלת החברה הגיעו למסקנה כי הבקרה הפנימית כאמור,  בהתבסס על הערכה זו;הפנימית בתאגיד
  .היא אפקטיבית, 2010בדצמבר 

  

ובא לידיעת הדירקטוריון וההנהלה כל אירוע או עניין שיש בהם כדי לשנות את הערכת האפקטיביות של לא ה, עד למועד הדוח
  .כפי שהובאה במסגרת הדוח השנתי בדבר הבקרה הפנימית האחרון, הבקרה הפנימית

בהתבסס ו, בהתבסס על הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית בדוח השנתי בדבר הבקרה הפנימית האחרון, למועד הדוח
  . אפקטיביתאהי הבקרה הפנימית,  כאמור לעילדירקטוריוןעל מידע שהובא לידיעת ההנהלה וה
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  )1)(ד(ג38הצהרת מנהל כללי לפי תקנה 

  

  

  הצהרת מנהלים
  הצהרת מנהל כללי

  

  :מצהיר כי, איתמר דויטשר, אני

  

 "). הדוחות "-להלן  (2011לשנת לרבעון הראשון ") התאגיד "-להלן (מ "בחנתי את הדוח הרבעוני של אלקטרה בע )1(

הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי , לפי ידיעתי )2(

 . לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות, לאור הנסיבות בהן נכללו אותם מצגים, שהמצגים שנכללו בהם

את המצב , מכל הבחינות המהותיות, ידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאותהדוחות הכספיים ומ, לפי ידיעתי )3(

 . תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות, הכספי

בהתבסס על , דלדירקטוריון ולועדות הביקורת והדוחות הכספיים של התאגי, גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד )4(

 :הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי   )א(

 או לדווח על מידע כספי לסכם, לעבד, ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף

  -וכן ; באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין

בה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים , בין מהותית ובין שאינה מהותית, כל תרמית  )ב(

 .מית על הדיווח הכספי ועל הגילויאחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפני

 :לבד או ביחד עם אחרים בתאגיד, אני )5(

המיועדים להבטיח שמידע מהותי , או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי של בקרות ונהלים, קבעתי בקרות ונהלים  )א(

, )חות כספיים שנתיים"עריכת דו( ערך לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות, המתייחס לתאגיד

בפרט במהלך תקופת ההכנה של , מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, 1993 -ג "התשנ

  -וכן ;  הדוחות

המיועדים להבטיח באופן סביר את , או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי של בקרות ונהלים, קבעתי בקרות ונהלים  )ב(

 . לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים, ווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדיןמהימנות הדי

אשר , לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרון התקופתי לבין מועד דוח זה  )ג(

רה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבק

 .של התאגיד

 

  . על פי כל דין, אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אחד אחר

  

     2011, מאי ב25

  איתמר דויטשר    תאריך
 ל"מנכ
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  )2)(ד(ג38 לפי תקנה הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים

  

  

  הצהרת מנהלים
  נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספיםהצהרת 

  

  :מצהיר כי,  ניסיםיצחק, אני

  

 -להלן (מ "בחנתי את הדוחות הכספיים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים של אלקטרה בע )1(

 "). הדוחות "-להלן  (2011לרבעון הראשון של שנת ") התאגיד"

ם והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים אינם כוללים כל מצג לא נכון של הדוחות הכספיים ביניי, לפי ידיעתי )2(

לאור הנסיבות בהן נכללו אותם , ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, עובדה מהותית

 . לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות, מצגים

מכל , ניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים משקפים באופן נאותהדוחות הכספיים בי, לפי ידיעתי )3(

תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם , את המצב הכספי, הבחינות המהותיות

 . מתייחסים הדוחות

בהתבסס על ,  והדוחות הכספיים של התאגידלדירקטוריון ולועדות הביקורת, גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד )4(

 :הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על הדיווח   )א(

ידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ביניים ולמ, הכספי ועל הגילוי

לסכם או לדווח על מידע כספי , לעבד, העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, הביניים

  –וכן ; באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין

בה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים , ינה מהותיתבין מהותית ובין שא, כל תרמית  )ב(

 .אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

 :לבד או ביחד עם אחרים בתאגיד, אני )5(

דים להבטיח שמידע המיוע, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחנו של בקרות ונהלים, קבעתי בקרות ונהלים  )א(

חות כספיים "עריכת דו(לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך , מהותי המתייחס לתאגיד

בפרט במהלך תקופת , מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, 1993 -ג "התשנ, )שנתיים

 -וכן ;  ההכנה של הדוחות

המיועדים להבטיח באופן סביר , קביעתם וקיומם תחת פיקוחי של בקרות ונהליםאו וידאתי , קבעתי בקרות ונהלים  )ב(

לרבות בהתאם לכללי חשבונאות , את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין

 . מקובלים

,  מועד דוח זהלא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרון התקופתי לבין  )ג(

אשר יש בו כדי לשנות , המתייחס לדוחות הכספיים ביניים ולכל מידע כספי אחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים

להערכתי את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של 

 . התאגיד

 

  . על פי כל דין,  מאחריות כל אחד אחראין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או

  

     2011, מאי ב25

  יצחק ניסים    תאריך
  כספיםל"מנכס

 

  



  

  

  2011  במאי  17
ו 34067  :מספרנ .05/30 .576  

  
  לכבוד

נדל     מ"בע) 1998(אלקטרה השקעות   מ"ן בע"אלקטרה 
  
  
  ,.נ.א.ג

  
   "טרהמגדל אלק" פרויקטזכויות בהערכת שווי עדכון 

  אביב- תל, 98יגאל אלון ' רח
  )7095בגוש  57מחלקה חלק (

  
  

ו על י- התבקשנ ו שי  די מר  נדל ל"מנכ –נברג י לעדכן את  ,מ"ן בע"אלקטרה 
ום  לי ן  י הנכס הנדו ו שו 31.3הערכת  רך עריכת הדו – 2011. זאת לצו ת "ו חו

נדל ים של החברות אלקטרה  ואלקטרה השקעות "ן בע"הכספי מ  "בע) 1998(מ 
רות/ו .החברות" -  להלן( או חברות קשו ( "  
  

ו מס ובהמשך להערכתנ וה עדכון  ו מהו ז ות דעת  34067' חו ום , 4. לי שנערכה 
31.12 .2010 .  

  
ו הנה ראות תקן מס"ערכתנ נערכה בהתאם להו 17' ל  של מועצת שמאי  1.

ן  רך (המקרקעי צעות לצו ן המבו דות שמאות מקרקעי נדרש בעבו ימלי  נ י מי לו גי
וחים עפ ו רות ערך"די י י נ ק  גן של הנכס , )י חו י ההו ו רך קביעת השו לצו –ו

נלאומי מס בי נאות  .' כמשמעותו בתקן חשבו IA S  40  
  

את הס בזאת  ים  ותנ נ ו  נ והנ לדו, כמתנ רף  צו י זה  ן  ים של "כי עדכו חות הכספי
ר בו יפורסם לצי ו   .החברות 

  
שות ו ן משרד ברק פרידמן כהן  ן החברות לבי בי כלכלה ושמאות  –' ההתקשרות 

ום  בי צעה  בו ן    .2011במאי  3מקרקעי
  

כי משרד  ו להבהיר  נ שות כהןפרידמן  ברקהנ ן ' ו מספק שרותי שמאות מקרקעי
ימת ת, לחברה אולם לא קי בין השמאים לבין ו ולות  ן /החברות  או למזמי

  .העבודה
  

צאות ההערכה ו מותנה בתו נ אי ן ההערכה  י בג ו  כי שכר טרחתנ ר  ו להבהי נ   .הנ
  

ע לנו  יתן  נ י החברותי "במסגרת ההתקשרות  פו ן , כתב שי יב מזמי ו מתחי לפי ו
צאה  ותוטל עליהם חבות כספית כתו העבודה לשפות את השמאים במידה 

ו ז ותו, מעריכת שומה    .למעט מקרים של רשלנ
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ו ות דעתנ ן לחו   :להלן העדכו
  
  
31 – המועד הקובע להערכה  .1 .3 .2011. 
  
 
נערך ע – מקוםמועד הביקור ב  .2 קור במקום  דוד "בי רענן  שמאי מקרקעין  –י 

ום , )מ"הח( 16בי .5 .2011. 
  
  
י(פרטי הנכס   .3  :)ללא שינו
 

  7095  :גוש
  

  )חלק( 57  :1חלקה
  

8  :שטח חלקה רשום   )בשלמות(ר "מ 617,
  

ו נשוא חו 2  :ד"שטח חלק  יה"עפ(ר "מ 798, בנ ית להיתר    )י תכנ
  

ג הנכס   )בשלבי אכלוס(מגדל משרדים    :סו
  

י ו בנ 67  :שטח  יה"עפ(ר "מ 417, בנ   )י היתרי 
  

ית נ רו עי בת  ן ' רח  :כתו גאל אלו   תל אביב, 98י
  

ות בקרקע י כו ית ת  :ז רי נת מעי ו רה מהו ישראל "חכי נהל מקרקעי  וממי   א 
  

ות מוערכות י כו נדל  :ז ותיהן של החברות אלקטרה  י כו בע"ז מ "ן 
ת מ במגרש "בע) 1998(ואלקטרה השקעות  ו המהו

י חלקים 25/100 ובשטחי מרתף  במגרש מיםבלתי מסו
כים  ים סמו נ י י בבנ דים  רט להלן, לכל אחת –צמו   כמפו

  
  

    

                                                 
 
ה  1 נ ו חר ךלא ער מס נ ת  י כנ ת מ יה  צ ל צ פר ה ום  ש י ה ו ,3356' ר י פ י  1' מסמגרש ל פ ת ל י נ כ ת לקו (ה ח על 

קט י ו פר ה ה  נ נב י  נ ו פ צ ם ) ה מסנרש ה  חדש ה  ק ל ח ה. 57' כ י ת ו י ו כ ז ו  מ נרש ו  ז ה  ק ל ח קטרה ןב ל א ל   ש

לשה נד ה  קטר ל א ו ת  ו ע ה ( ן"ק ק ל ח ן ב ה י ת ו י ו כ ז ת  מו ו רש ו  י ה ם  ד ו ש  65ק ו 7בג 09 4(.  
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יקט  –תאור הנכס   .4 י של מגרש " טרהמגדל אלק"פרו נ ניצב על חלקו הצפו

ית מס 1' מס ן , 3356' לפי תכנ שום המקרקעי רי נה בלשכת  אשר נרשם לאחרו
ש  57כחלקה    .ר"מ 8,617בשטח רשום של , 7095בגו

  
ו  נ ן הי יה"עפ( ר"מ 2,798שטח המגרש הנדו בנ   .)י תכנית להיתר 

  
י  ו בנ ים , "בית אמפא"על חלקו הדרומי של המגרש  נ י י בנ הכולל שלושה 

רת מלבן בצו ניהם  בי ברים  י , מחו ומשרדים, קומות 7בנ   .המשמשים למסחר 
  

בורית פתוחה צי י חלקי המגרש מפרידה רחבה  ן שנ   .בי
  

צפון בוע עם קודקוד  רת רי צו ן  ית מערבית , מערבי קטום- למגרש הנדו עם חז
ית ' לרח) עיקרית( נ צפו ית  וחז ן  גאל אלו בל' לרח) משנית(י   .תו
  

נמצא  ויעל המגרש  בה של משרדים המגדל  בנ לגו ,מ 169 - כמתנשא  ומכיל  '
ות קומות 43 י גג טכנ ו ושתי קומות  קומות מרתפי  חמשמעל קומת הקרקע 

טו של , חניה ברו יה  בנ 55מזה ( ר"מ 67,417בשטח  ים"מ 421, לי עי .ר  (  
  
יתו ב י י בשלבי אכלוס, 2008החלה בשנת של המגדל נ ום מצו כי נכון כאשר , ו

ר אוכלסו קומות  קו י"ע, 50וקומה  18-19, 15-16למועד הבי די יםי  נ שו   .רים 
  
  

ן חלוקת הקומות י י   :בבנ
  

יה) - 1(- )- 5(קומות מרתף  ועדות לחנ ים, מי י ושטחים טכנ   אחסנה 
ועדת למסחרקומת קרקע  רי , מי בו צי בי  לו ו   כניסה ראשית 

ל 1-2קומות  יהו ושטחים לחברת הנ יה  רי וקצו לעי שי ר  בו צי ועדות לשטחי    מי
ועדות למשרדים 3-43קומות    מי
ועדות  44-45גג קומות  יות לשמשמי   כקומות טכנ

  
 
י מדו – תכנוניהמצב ה  .5 ו נ שי   .ח קודם"ללא 
  
  
ותי דפי מידע מפנקס "עפ – המצב המשפטי  .6 י כו שום  הז רי המתנהל בלשכת 

ום  ן מי 16.5מקרקעי ש  57ה חלקה רשומ 2011.  8,617בשטח של , 7095בגו
  .ר"מ

  
ות י   :בעלו
  

רית תל פו- עי י ב    5332/10000  אבי
  

ימת לישראל   4668/10000  קרן קי
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רות  :חכי
 

o רית תל עי פו רשומ- על הבעלות של  י ר ותאביב  בת אמקור  ותחכי לטו
ים 60לתקופה של , מ"בע  .שנ

 
o בת אמקור בע רה לטו ימת לישראל רשומה חכי , מ"על הבעלות של קרן קי

ים 49לתקופה של   .שנ
  
  

 :משכנתאות
 

כרים רשומ נה, ותמשכנתאות על כל החו , ללא הגבלת סכום, מדרגה ראשו
בנק לאומי לישראל בעלטו  .מ"בת 

 
  :הערות

  
o רה של אמקור בע בית המשפט "על החכי בת  מ רשום צו הריסה לטו

ים תל ים מקומי נ י פו- אביב- לענ בימ: הערות. י ום  1118/96ש "תיק  מי
13 .9 .98.  

 
o ר בע על רה של אמקו ק  126מ רשומות הערות אזהרה לפי סעיף "החכי לחו

ן בת סלגר השקעות בע, המקרקעי  .מ"לטו
  
o כרים רשומה הערת אזהרה לפי סעיף ע ן 126ל כל החו , לחוק המקרקעי

בת   .מ"ן בע"מ ואלקטרה נדל"בע) 1998(אלקטרה השקעות לטו
  
o  ר בעעל רה של אמקו ק  126הערת אזהרה לפי סעיף מ רשומה "החכי לחו

ן ית עסקה, המקרקעי רית תל, בדבר הימנעות מעשי עי בת  פו- לטו י  .אביב 
  
o  עוד מקרקערשומה י ן לפי תקנה הערה על  בת הועדה המקומית , 27י לטו

יה תל לבנ ו ן  ו ב- לתכנ ים : הערות. אבי והמסומנ רטים בהיתר  השטחים המפו
רכוש  ו  יהו ו רות  ולשמש את כל בעלי הדי עדו כשטח שרות  ו י ק  רו י בצבע 

 .משותף
  
o  ר בעעל רה של אמקו בת אדלר חומסקי מ רשומה "החכי הערה לטו

וקית בע ו שי רת  ות –מ "תקשו ין , בנאמנ קומות  –הסכם אופציה בג
8 ,9 ,15 בע, במגדל המשרדים 16, ר  בות אמקו י אלקטרה , מ"לפי התחי

 .מ"בע) 1998(אלקטרה השקעות ו ,מ"ן בע"נדל
  
o כרים על ן 126ת אזהרה לפי סעיף והער ותרשומ כל החו , לחוק המקרקעי

יהודה בת זהבי  ן הסכם אופציה עד , לטו י 1בג .4.2011. 
  
o כרים  על ן 126רה לפי סעיף רשומה הערת אזהכל החו , לחוק המקרקעי

בע בנק לאומי למשכנתאות  בת  6,000בסך של , מ"לטו : הערות. ₪ 000,
ז ז  בע.י.תמו נכסים   .מ"ת 
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o כרים רשומה הערת אזהרה לפי סעיף  על ן 126כל החו , לחוק המקרקעי
בת ז לטו ז  בע.י.תמו נכסים   .מ"ת 

  
o כרים רשומות הערות אזהרה לפי סעיף  על ןלחוק המ 126כל החו , קרקעי

בת ן בע לטו גאל אלו י  .מ"רמות 
  
o כרים רשומה הערת אזהרה לפי סעיף  על ן 126כל החו , לחוק המקרקעי

בע בנק לאומי לישראל  בת  גאל : הערות. ללא הגבלת סכום, מ"לטו י רמות 
ן בע  .מ"אלו

  
כות קדימה לז יקת הנאה    :ז

  
יקת הנאה ז ר, חלקה כפופה, רשומה  בו י בת הצ יקה. לטו ר הז ות מ: תאו י כו עבר ז

רגל בשטח של  לכי  1ובשטח של , ר"מ 382בשטח של , ר"מ 351להו  .ר"מ 981,
  

  
ו, מעבר לכך לנ ות , י החברה"ע כפי שנמסר  ות המשפטי י כו בז ים  י ו נ לא חלו שי

רט בהמשך(בנכס  ות כמפו י רו     ).למעט השכי
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יקט מצב   .7 וביצוע–הפרו ווק    שי

  
  

7 וק  1. ו כום מצב השי   סי
  

יקט ים בפרו י ו והפנ ז השטחים המושכרים  כו רי ן למועד הקובע , להלן  נכו
ות הדעת   :לחו

  
  :שטחים

  

  
  
  

יה' מק   : חנ
  

  
  
  

7 ות  2. י רו ז השכי כו    רי
  

יקט ות בפרו י רו ז השכי כו רי רות"עפ, להלן  י שכי ז ו( י חו נ י בפנ ו  צג   :)הו
  

  
  
  

שטח לשיווק  שימושיםמפלס 
במ" ר 

שטח מושכר  
במ" ר 

יתרה לשיווק  
במ" ר 

933260673מחסנים מרתפים 

4004000מסחר קומת קרקע 

58,52236,45122,071משרדים קומות  3-43

יתרה לשיווק מושכרים סה " כ לשיווק חניון

22887141המגדל

451278173בית אמפא

410218192תדהר 

1,089583506סה " כ

שטח במ " ר/  המושכרמפלס 
כמות 

דמי שכירות  
חודשיים  

( משוערכים ) 

ממוצע למ " ר/  
למק '  חניה 

הערות 

583508,397872מק'  חניה 

( 1) 2607,648מחסנים 

( 2) 40060,900152שטח מסחריק'  קרקע

שטחי משרדים  -  
גמר מעטפת 

17,3591,553,88190 (3 )

שטחי משרדים  -  
גמר מלא

19,0921,935,760101 (4 )

4,066,585סה " כ

תת קרקעי

קומות עליונות 
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  :הערות
  
ר שטח של  )1( רות עבו יחד עם "מ 100דמי שכי למים  ים משו ר מחסנ

רות לשטחי המשרדיםדמ  .י השכי
ים לאחר תק )2( רות בסיסי  .ההרצה' דמי שכי
בל הנחה חד )3( כרים קי  .₪ 96,000פעמית בסך של - אחד השו
לל  )4( כו נה בסך  רים הי י ר הדי ן ההקצב עבו י בג ות  י בו י סך ההתחי

40,484של  ,883 ₪. 
ו ע לנ בע(עד כה , י החברה"כפי שנמסר  ן למועד הקו לם ) נכו שו

כולל של  3,773סך  ,000 ₪.  
  

  
7 יה  3.   מצב הבנ

  
צג ו והו נ י צאות שנצברו  בפנ ולהו יקט  ע הפרו ביצו ני החברה לתקציב  נתו

בע להערכה  המבוססים , 2011חודש מרץ  –בהקמתו עד למועד הקו
ננסי"בעיקרם על דו פי י  ו ו לי רות חודשית עבור , ח  נערך בתדי אשר 

וה    .הבנק המלו
  

ר פן מעשי את , נבהי ו לבקר באו ן באפשרותנ אי נכי  ו הנתו צג ים שהו
ו נ י ב, בפנ כך לצורך התחשי לפי בא, ו ן  והו ים אלובחשבו נ י נתו ו נ שי   .ללא 

  
  

צאות   :הו
  

יקט עפ"סה צאות בפרו יתרה לגמר "כ הו ו יה  עד חודש  –י התקדמות הבנ
: מ"ללא מע( 2011מרץ  (  

  

  
  

הנ: הערה דות הגמר בסך של "הסכומים  ב עבו ללים תקצי כו נם  אי  60ל 
ן  ו לי בדו, ₪מי ע  פי י ח"כפי שמו ו ו ב, הלי בר  ומדו איל  בית  הו מסגרת תקצי

וה   .כללית שהקצה הבנק המלו
  

ר ין ההקצבים , נבהי בג ות  י בו י רים כי ההתחי י נועדה (עבור הדי שלשמם 
בית המסגרת  רטים ) האמורההתקצי ל 7.2סעיף במפו ואף הם , לעי

י  ו ן בהערכת השו באו בחשבו ו ל(י ליתרה לגמר המפורטת לעי   .)מעבר 
  

  
    

הוצאה  מהות 
מצטברת 

סה " כיתרה לגמר

194,0000194,000קרקע

47,26530,00077,265כלליות 

372,55815,600388,158בניה 

613,82345,600659,423סה " כ
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  :יבנתונים לתחש  .8
  

ואה לעסקאות תשואה י השו נ   :נתו
  

ים  בים שנערכו במהלך השנתי י נכסים מנ להלן מספר עסקות מכר של 
ות  נ :י פרסומים במגנא"עפ(האחרו (  

  
תאריך העסקה 

 פרסום/ 
סכום  הנכס

הרכישה 
 ₪באלפי 

שיעור 
 התשואה

 7.50% 1,574,000  אפריקה בקניון רמת אביב' זכויות חב 15.3.2009

 8% 94,882 ן הגבעה בגבעת שמואלקניו 7.4.2009

 8.25% 193,000 קניון סביונים יהוד 15.3.2009

 8.6% 67,300 מרכז מסחרי אלעד 3.8.2009

(*)   406,000 מתחם הסינמה סיטי ברמת השרון 27.8.2009 8.37% 

 8.00% 60,000 בן גוריון  הרצליה' בנין תדהר רח 25.10.2009

אבן ' רח" 124מול "קומה מסחרית ב 1.11.2009
 א"גבירול ת

60,000 8.08% 

נכסים ב 49%זכויות בשיעור של  7.12.2009
גזית גלוב ישראל' בבעלות חב  

  7.6% 

במרכז מסחרי 49%זכויות בשיעור של  14.1.2010  
"G" בכפר סבא  

347,000 7.75% 

2010ינואר   8.5% (**) 300,000 קניון חיפה 

גבעת  ת"בנייני משרדים באזהשני  24.5.2010

ירושלים, שאול  

120,500 8.0% 

נתניה, הדרומי ת"המבנה משרדים באז 30.6.2010  84,000 8.5% 

 8% 56,000 מרכז מסחרי בנתיבות 16.1.2011

מבנה משרדים בשכונת רוממה  1.3.2011

 בירושלים

115,000 9.26% 
(***) 

  
( * עולה"עפ( ו  ספנ דע שא מי הת ,י  ן  י בג הפחתה  כולל  הרכישה  ם  הכי סכו י חנ , אמת 

כך לפי ה, ו י חנ מוסדרת  תה  הי כס  בנ כ, באם  י  חת לכד ה פו הי ר התשואה  עו 7 - שי . 8%.  

( ** רסם"עפ( דע שפו מי ם , י  בלי המקו דרטים  התאמה לסטנ ץ ו פו רש שי דו הנכס 

ם ם אחרי י   .במרכז
 ( *** ס למוכרת ( הנכ הושכר  ל לרכישה  סקת (במקבי lע ea s e  ba ck. (   

  
    



  
  

  

 - 9   - 

  
  :יםתחשיב  .9
  

רים י לדי ות  י בו י    :התחי
  

והנחה חד ות להקצב לשוכרים  י בו י כרים - סך ההתחי נן  –פעמית לאחד השו הי
  .₪אלפי  40,578 - בסך של כ

  
י סך של  כו י 3בנ למו עד כה ₪ אלפי  773, בות בסך של כ –ששו י  - נותרה התחי

   .₪אלפי  36,805
  

ים  י ו פנ :הערכה(שטחים  (  
  

  
  
  

י ו ב השו   :תחשי
  

  
  

ן מבוסס: הערה כזמי י השטחים המושכרים  ו ן שו ו ו ת  על הי ו י ז ההכנסות החו
עור של    .7.5%בשי

דמ " ש ליח '  
לחודש

דמ " ש שנתיים 

(₪)(₪)

    22,0719023,836,561מ "ר שטחי משרדים 

         67330242,280מ "ר מחסנים 

      1411,1001,861,200מקום חניות בחניון המגדל

      1737001,453,200מקום חניות בחניון בית אמפא

      1926001,382,400מקום חניות בחניון תדהר 

28,775,641סה " כ  

יחי'שימושים  יח '  
מדידה 

הכנסה 
שנתית 

סה"כ שווי שווי כזמין
בערכים נוכחיים

(₪)(₪)(₪)

שטחים מושכרים 
( חוזים) 

48,781,0257.5%651,222,5910.95617,339,971         

שטחים פנויים 
( הערכה) 

28,775,6418.5%338,536,9570.92312,015,628         

רווח ממכירת חשמל 
( הערכה) 

1,400,0009.0%15,555,5560.8413,092,800          

      78,956,6667.85%1,005,315,1030.94942,448,400סה"כ 

         (36,805,277)בניכוי התחייבויות בערכים נוכחיים

      905,643,122סה"כ שווי הבנוי - נטו 

         (45,600,000)בניכוי יתרת עלויות הבניה

      860,043,122סה"כ שווי הפרויקט במצבו 

      215,010,781חלק כל אחת  מהחברות אלקטרה נדל"ן ואלקטרה השקעות - 25% מהנ"ל

      215,000,000ובמעוגל

שיעור סעיף 
היוון 

משוקלל

מקדם דחייה 
ממוצע 
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כר לפי תנאי "סה י לכל שו פן פרטנ ים מחושב באו כחי ו נ י בערכים  ו כ השו
בעים את תחילת ההנבה זה הקו כך. החו ומקדם , לפי ן המשוקלל  ו ו ר ההי עו שי

ולא ערכים שנקבעו אשר  בית  צאה תחשי נם תו צגים בטבלה הי יה המו הדחי
ב  שו בי(לפיהם מתבצע החי י החברותהתחשי בפנ ו  צג רטים הו אשר  ,ם המפו
ות הדעת נערכה חו רן    ).עבו

  
ן י לצי לגבי , למותר  רטים  ב המפו י התחשי נ נתו ות עסקית  די כי מפאת סו

ות הדעת בחו צגים  נם מו אי   .השטחים המושכרים 
  

ים  י ו ים  –לגבי השטחים הפנ יה להכנסות מחושבת לתקופה של שנתי הדחי
נה( צעת הי יה הממו נארי הדחי לי ב  ן של ) של כשנה בתחשי ו ו עור הי   .8.5%בשי

  
  

שות רגי יתוחי    נ
  

י  להלן ו נ שי נת ההשפעה של  רבחי עו ן ישי ו ו ולשטחים  ההי לשטחים המושכרים 
ים  י ו י הנכס  –הפנ ו שו   :)₪ - ב(על 

  

  
  

  
  

ם   .10   :נוספיםנתוני
  

יד  .א רךיהנכס הוערך על  ו לצו ים של החברות"הדו נ עבור ( חות הכספי
בנכס 25/100  :כדלקמן –) חלקים 

  
עד  31למו .12 .2009 –   124   ₪אלפי  650,
עד  30למו .09 .2010 –  182   ₪אלפי  400,
עד  31למו .12 .2010 –   197  ₪אלפי  500,

 
ו כפי שנמסר ל  .ב ום החברות  הנכס רשום בספרי, ידכם- עלנ לי ן  נכו

31 .12   .₪אלפי  197,500בסך של  – 2010.
  
ו על  .ג לנ נעשו , ידכם- כפי שנמסר  י לא  ו שו קעין י שמאי מקר"עהערכות 

 .אחרים
  
  
  
  

#####₪ 95₪ 90₪ 85

8.25%221,300,000  217,600,000     213,900,000  

8.50%218,600,000  215,000,000  211,400,000  

8.75%216,100,000  212,600,000     209,100,000  

דמי שכירות לשטחי המשרדים הפנויים

שיעור ההיוון  
לשטחים  
הפנויים
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  ההערכה  .11
  

ל ר לעי ר האמו נ, לאו כים והנ י  מערי ו שו ותיה של את  י מהחברות  כל אחתזכו
נדל ואלקטרה השקעות "ן בע"אלקטרה  ן"בע) 1998(מ  בנכס הנדו במצבו  מ 

ום  ן, בשוק החופשי –כי נה מרצו כר מרצון לקו רה ממו ב, במכי , נקי מכל חו
ד ג, שעבו צד  ות  י כו ז ו  תייםמא(₪  215,000,000 של סךב – 'משכנתא 

ן שקלים חדשים עשרחמישה ו ו   ).מילי
  
  

י המוערך :ההער ו ל, השו רט לעי כולל מס ערך מוסף, המפו ו  נ  .אי
  

  
  

  
  צהרותה  .12

  
נשוא השומה  .א בנכס  שי  ן אי י י ענ לנו כל  ן  אי כי  רים  ו מצהי נ בבעלי , הנ

ן השומה או במזמי בו  ות  י כו  .הז
 
כן על"הדו  .ב ן - ח הו עית(פי תקנות שמאי המקרקעי ו "התשכ, )אתיקה מקצו

– 1966. 
 
ולמטרת השומה בלבד  .ג ן השומה  כנה לצרכי מזמי נה . השומה הו אי השומה 

ן להסתמך עליה לכל מטרה אחרת אי ו ץ משפטי  עו י לי וה תחליף  . מהו
ן השומה ו מזמי נ שי שאי צד שלי רך , השימוש בשומה נאסר על כל  עו ו

י  .היה אחראי להסתמכות כלשהי כאמורהשומה לא 
  
  
  
  

  ,בוד רבבכ
  
  
  
  

  
ד  משה פרידמן       דו   רענן 

ו        ןמהנדס  M(כלכלן   שמאי מקרקעי A (ןו   שמאי מקרקעי
  
  




