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  הדירקטוריון על מצב ענייני התאגידדוח 

  2017ביוני  30לתקופה שנסתיימה ביום 

  

מרחביה דירקטוריון , 1970 –בהתאם לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

לששת תכבד בזאת להגיש את דוח הדירקטוריון של החברה מ") החברה(" בע"מאחזקות והשקעות 

סוקר את  2017ביוני  30דוח הדירקטוריון ליום  ").תקופת הדוח(" 2017החודשים הראשונים לשנת 

דוח  .בתקופת הדוחשלה  המוחזקות המהותיותהשינויים העיקריים בפעילות החברה והחברות 

 ")הדוח התקופתי(" על כל חלקיו 2016לשנת הדירקטוריון הינו חלק בלתי נפרד מהדוח התקופתי 

הדוח התקופתי כולו כמקשה דוח זה עם יש לקרוא את  .ואין בו חזרה על מה שנכלל בדוח התקופתי

  אחת.

בהתאם  פטורהודיעה החברה על אימוץ מתכונת דיווח חצי שנתית של תאגיד קטן  2017במאי  8ביום 

-2017(מס' אסמכתא:  1970-ד לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל5לתקנה 

01-038221.(  

, במסגרת התפתחותה העסקית, ההינה שנה משמעותית עבור 2017שנת הנהלת החברה מאמינה כי 

ך יצירת תודעי החיים ובדרך להגשמת יעדיה האסטרטגיים, להוות חברת השקעות מובילה בתחום מ

  ערך לבעלי המניות.

, CardiacSenseחזקה בחברת הלפורטפוליו של החברה, את הנוספה במהלך הרבעון האחרון, 

המהווה השקעה ראשונה של החברה בחברה ישראלית. השקעה ראשונה זו נעשתה לאור העובדה 

בעלת פוטנציאל כחדשנית, פורצת דרך ו  CardiacSenseשהחברה ראתה את הטכנולוגיה של

  Cleveland Clinic-מ של החברה העסקיים היבאמצעות שותפגם בוצעה  ההשקעה. משמעותי

ממשיכה ללוות את  Cleveland Clinic, תהליך ההשקעה בחברה קידוםבלנו רבות  שסייעו

CardiacSense בתהליכי בניית אסטרטגיה, פיתוח עסקי ורגולציה.  

CardiacSense בשלבי פיתוח מתקדמים של שעון רפואי  נמצאת(CardiacSense Watch)  המבוסס

. השעון על טכנולוגיית קריאת אותות אופטיים בשילוב עם סנסורי תנועה, לחץ, טמפרטורה ואחרים

מעקב רציף ובלתי מוגבל בזמן של הפרעות בקצב הלב, בדגש על פרפור פרוזדורים ודום לב,  מאפשר

. בנוסף, (א.ק.ג) ECGפשרת ניטור דופק ברמת דיוק המקבילה לבדיקת באמצעות טכנולוגיה המא

    .דםהרציף של לחץ  ניטורמפתחת החברה 

על הטכנולוגיה האופטית הייחודית כמו  שני פטנטים מרכזיים הרשומים בארה"בCardiacSense -ל

   .גם על סנסור לנטרול השפעות תנועה מסוגים שונים

CardiacSense  ועדת ( הועדה האתית של המרכז הרפואי איכילוב בתל אביבשל אישור אף קיבלה

הקשורה  ולמדידת לחץ דם חיישנים לאבחון טכיאריתמיה-ביו יתבטכנולוגילביצוע ניסוי  )הלסינקי

  .למוצר שפיתחה

, לפעול CardiacSenseוחברי דירקטוריון  הנהלההיחד עם החברה משיך תבחודשים הקרובים 

  .והצפת ערך עבור בעלי המניותויעדיה להשבחה ניכרת  CardiacSense ולקדם את
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   מות:התקדהציג אלו המשיכו ל -באשר לחברות הפורטפוליו הקיימות 

JUVENTAS תוצאות הביניים וגיוס החולים הושלם  .נמצאת במהלך מתקדם של הניסוי הקליני

  . 2018 1את תום רבעון ותוצאות סופיות לקר 2017להתקבל במהלך חודש דצמבר  צפויותשל הניסוי 

במהלך הרבעון האחרון, תוצאות הניסוי בהובלתו של החברה ה כפי שפרסמ ,CDX -ובאשר ל

פרופסור אריק קליין (יו"ר מכון גליקמן לאורולוגיה וכליות במרכז הרפואי קליבלנד קליניק) פורסמו 

ות וסגוליות עדיפות כי הבדיקה הוכיחה יעיל מתוצאות הניסוי עולה .European Urologyבמגזין 

על פני הבדיקה הסטנדרטית בשוק הבחנה בין חולי סרטן הערמונית למי שאינם חולים, כמו גם בין 

, CDXחולים בעלי סרטן אגרסיבי לבין חולים עם סרטן שאינו אגרסיבי. בהמשך ליעדים שהציבה 

CDX  ממשיכה לנהל מו"מ עם גורמים רלוונטיים בעלי אישורCLIAחר לבסוף יהיה , הגורם שייב

  לגבי הבדיקה לסרטן הערמונית. CDXשיון עם יאמון על השיווק במסגרת הסכם ר

 ותובעל ותאיכותי כולל חברות החברההקיים של הנכסים שפורטפוליו  הנהלת החברה מאמינה

לבחון הזדמנויות השקעה  הממשיכהנהלת החברה , אחריהן צד מעורבות ומעקבלפוטנציאל רב, ו

  יונים שהתווה דירקטוריון החברה.רעל הקריט עונותהחדשות, 

 

 כללי .1

בתקופת הדוח המשיכה החברה ליישם את  לתיאור עסקי החברה, ראו פרק א' לדוח תקופתי זה.

(ראו סעיף  2015ביולי  15האסטרטגיה העסקית שהתווה הדירקטוריון כמפורט בהחלטתו מיום 

 מתחום בחברות שלה האחזקות פוליופורט את הגדילה החברה זו ובמסגרתבפרק א' לעיל)  2.4

 מתחום אחזקות לממש ופעלה )CardiacSense(רכישת מניות בחברת  החיים ומדעי הביומד

חברות  .םפעילותה הקודתחום שונות מ (נדל"ן) ולהסדיר התקשרויות הקודם פעילותה

ובהתאם לשלבי ההתפתחות  הפורטופליו, מקדמות את עסקיהן בהתאם ליעדיהן  העסקיים

מחברות הפורטפוליו נמצאות. החברה ממשיכה לחפש אחר הזדמנויות עסקיות אחת שבהם כל 

  בהתאם לאסטרטגית ההשקעות שהותוותה על ידי דירקטוריון החברה.    
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   הכספי המצב .2

וליום  30.6.2017להלן נתונים עיקריים מהדוחות הכספיים של החברה על המצב הכספי, ליום 

  :(באלפי ש"ח) , לפי העניין30.6.2016או  31.12.2016

  
  2017ביוני  30  נכסים

  (באלפי ש"ח)
  2016בדצמבר  31

  (באלפי ש"ח)
  לשינויים הסבר

  

  6,561  2,133  מזומנים ושווי מזומנים
  

  תזרימי המזומניםראו דוחות על 

  560  1,371  חייבים ויתרות חובה
עיקר השינוי נבע ממיון חוב של טרקס מז"א  

  לז"ק

  14,051  10,544  שוטפים נכסים כ"סה

 2017ביוני,  30ההון החוזר של החברה ליום 
אלפי  6,111-היה חיובי והסתכם בסך של כ

 6,604-ח לעומת הון חוזר חיובי של כ"ש
  .2016בדצמבר  31ח ליום "אלפי ש

  829  49  חוב לזמן ארוך
עיקר השינוי נבע ממיון חוב של טרקס מז"א  

  לז"ק

השקעות והלוואות 
  3,781  4,792  לחבורת כלולות

בתקופת הדוח השקיעה החברה בחברת 
  אלפי ש"ח 1,779-קרדיאקסנס סך של כ

סה"כ נכסים שאינם 
    11,062  11,049  שוטפים

    25,113  21,593  נכסים כ"סה

  

   2017 ביוני  30  התחייבויות
  (באלפי ש"ח)

  2016בדצמבר  31
  (באלפי ש"ח)

  לשינויים הסבר
  

  בעל שליטה
38  2,923  

לבעל השליטה  ההלווא הבתקופת הדוח נפרע
  ח"שמיליון  2.8-בסכום של כ

  זכאים ויתרות זכות
44  717  

 596-בתקופת הדוח נפרע החוב למע"מ בסך כ
  2011-2015אלפי ש"ח בגין דיון לשנים 

 התחייבויות כ"סה
  7,447  4,014  שוטפות

עיקר הקיטון נבע מהחזר הלוואה לבעל 
  שליטה

 שאינן התחייבויות כ"סה
  104  56  שוטפות

  

    17,562  17,523  סה"כ הון
    25,113  21,593  סה"כ התחייבויות והון
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  הדוח לתקופתוצאות הפעילות ת .3

  

 מימון ומקורות נזילות .4

מקבלת דיבידנד מחברת חיות טוביאס ע"ס  השוטפת פעילותה את מימנה החברה, זה דוח למועד

  .וכן מהנפקה לציבור על פי דוח הצעת מדף כמפורט להלן אלפי ש"ח 298

ומהלוואות  הונית ה, מהנפקמממנות את פעילויותיהן ממקורות עצמיים הכלולותחברות ה

הנפיקה החברה מניות וכתבי אופציה בהתבסס על דוח הצעת  2017ביוני  15כמו כן, ביום  .המירות

ה לסך של הסתכממדף שפורסם יום קודם לכן. התמורה המיידית (ברוטו) שהתקבלה בחברה 

. בנוסף, בהנחת מימוש מלא של מלוא האופציות למניות תתקבל בחברה תמורה ש"ח 1,826,470

 2017ביוני  15דיווח מיידי מיום  ו. לפרטים נוספים ראש"ח 1,000,365עתידית המסתכמת לסך של 

   .)2017-01-050455(מס' אסמכתא: 

אלו התחייבויות הקבוצה לזמן קצר. יתרת התחייבויות רובן של לתקופת הדוח מסווגות 

  .אלפי ש"ח 56-וכן קיימות התחייבויות לזמן ארוך בסך של כ ח"ש יאלפ 4,014-מסתכמות בסך כ

  

   2017ביוני  30  
  (באלפי ש"ח)

  2016בדצמבר  31
  (באלפי ש"ח)

  2016ביוני  30
  (באלפי ש"ח)    

  לשינויים הסבר
  

תזרימי מזומנים 
שנבעו מפעילות 

(ששימשו 
  לפעילות) שוטפת

  
  
)1,694(  

  
  
)1,705(  

  
  

227  

  
לעומת התקופה השינוי עיקר 

 החזר חובמנבע  המקבילה אשקד
   למע"מ

תזרימי מזומנים 
שנבעו מפעילות 

(ששימשו 
לפעילות) 

  השקעה

  
  
)1,464(  

  
  

11,886  

  
  

4,530  
  

  
שינוי לעומת התקופה ה עיקר

 המקבילה אשתקד נבע ממכירת
"ר וממכירת תגחברת  מניות

  מניות חברת ליבנטל
מזומנים תזרימי 

ששימשו 
  לפעילות מימון

  
1,270  

  
4,601  

  
96  

בתקופה לעומת התקופה  הגידול
המקבילה אשתקד נבע בעיקר 

  מהחזר הלוואות בעלים
  

  

  

  

   2017ביוני  30  
  (באלפי ש"ח)

  2016 דצמברב 31
  (באלפי ש"ח)

  2016ביוני  30
  (באלפי ש"ח)

  לשינויים הסבר
  

    )1,147(  )2,684(  )1,407(  הוצאות הנהלה וכלליות
    )3(  1,601  17  הכנסות (הוצאות) אחרות

  )498(  )2,059(  )114(  הוצאות מימון נטו

עיקר הקיטון בהוצאות 
מימון נבע עקב החזר 

  הלוואות בעלים
    )1,648(  )3,142(  )1,504(  הפסד לאחר מימון

חלק החברה בהפסדי 
    )273(  )339(  )119(  חברות כלולות, נטו

    )1,921(  )3,481(  )1,623(  תקופההפסד ל

הפרשי שער בגין תרגום 
  )56(  )57(  )349(  פעילות חוץ

גידול בהוצאות מהפרשי 
שער נבע מירידה בשער 

  הדולר
סה"כ הפסד כולל 

    )1,977(  )3,538(  )1,972(  לתקופה
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 ולאחריה אירועים מהותיים בתקופת הדוח .5

 לאירועים מהותיים עד למועד פרסום הדוח התקופתי, ראו תיאור בדוח התקופתי.  .5.1

ממצאים סופיים של מחקר קליני  פרסוםדיווחה החברה על  2017באפריל  19ביום  .5.2

 אולפרטים נוספים ר ממניותיה. 9.73%-בה מחזיקה החברה כ CD'Xשביצעה חברת 

  .2017-01-033175מס' אסמכתא:  19.4.2017דיווח החברה מיום 

קטורים ראישרה האסיפה הכללית של החברה מינויים מחדש של הדי 2017במאי  4ביום  .5.3

 4.5.2017דיווח החברה מיום  אולפרטים נוספים ר .ארז אלרעי וירון קייזר ,החיצוניים

 . 2017-01-037522מס' אסמכתא: 

 2008מכוח עסקת מסגרת משנת  אשרור הארכת הלוואות מבעל שליטהלפרטים אודות  .5.4

ראו דיווח מיידי של החברה מיום  ,ותמצית נימוקי ועדת הביקורת והדירקטוריון לכך

 .2017-01-044716אסמכתא: מס'  28.5.2017

 CardiacSense עם חברתהתקשרה החברה בהסכם השקעה מחייב  2017ביוני  5ביום  .5.5

ltd. ")מהונה המונפק  7%אלפי דולר בתמורה להקצאת  500") בסכום של סקרדיאקסנ

רטים נוספים ראו דיווחי החברה לפ( 2017של קרדיאקסנס על בסיס מזכר הבנות ממרץ 

). 2017-01-047191; 2017-01-024475: אסמכתאמס'  5.6.2017ומיום  26.3.17מיום 

קארדיאקסנס הינה חברה פרטית המאוגדת בישראל, אשר נמצאת בשלבי פיתוח של 

של הפרעות בקצב הלב רציפה  מכשיר לביש דמוי שעון בעל טכנולוגיה חדשנית לסריקה

דשנית לזיהוי מוקדם של דום לב ולמדידה של לחץ דם ללא צורך בשרוול בטכנולוגיה ח

 . ו/או אביזר פולשני אחר מתנפח

לציבור מכוח דוח השלימה החברה הנפקת מניות וכתבי אופציה  2017ביוני  15ביום  .5.6

הקצתה החברה כתבי אופציה  2017ביולי  17ביום לעיל.  4 כמפורט בסעיףהצעת מדף 

-2017-01בור כמפורט בדיווח מיידי מאותו יום מס' אסמכתא: למפיצי ההנפקה לצי

061249. 

לשינויים בהחזקות בעל השליטה ויו"ר הדירקטוריון בתקופת הדוח, ראו דיווחים  .5.7

-2017-01מס' אסמכתאות:  18.6.2017 -ו 3.5.2017, 9.4.2017, 5.4.2017מיידיים מיום 

 .2017-01-050926 -ו 2017-01-036805, 2017-01-032053, 2017-01-030964, 030469

אישור הועדה האתית של המרכז הרפואי דיווחה החברה אודות  2017באוגוסט  30ביום  .5.8

חיישנים לאבחון -ביו יתבטכנולוגילביצוע ניסוי  )ועדת הלסינקי( איכילוב בתל אביב

. לפרטים נוספים CardiacSenseהקשורה למוצר חברת  ולמדידת לחץ דם טכיאריתמיה

 .2017-01-087615מס' אסמכתא:  2017באוגוסט  30ראו דיווח מיידי מיום 

 לא סחירים אישרו אורגני החברה הארכת כתבי אופציה 2017באוגוסט  30ביום  .5.9

לחברי  לא סחירים עבור מנכ"ל החברה וכן הענקת כתבי אופציה 2011שהוענקו בשנת 

המעניק לחברה שירותי  ועדה מייעצת לדירקטוריון החברה וכן לנותן שירותים נוסף

קשרי משקיעים. לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידיים המפורסמים בסמוך לאחר 

 פרסום דוח זה.
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  –הערכת שווי מהותית מאוד  .6

  מצורפת כנספח.  -ליבנטלא.  לחברת שניתנההלוואה  -מאוד  מהותיתשווי  הערכת. 1

  

  בע"מ ליבנטלשניתנה לחברת  הלוואה  זיהוי נושא ההערכה

  30/6/2017  עיתוי ההערכה

 שווי נושא ההערכה סמוך לפני מועד ההערכה

 לרבות, המקובלים החשבונאות כלליאילו 
 שינוי את מחייבים היו לא, והפחתות פחת
  השווי להערכת בהתאם ערכו

  "חש אלפי 7,034 –בספרים  שווי

  "חש אלפי 7,061  שווי נושא ההערכה שנקבע בהתאם לערכה

זיהוי המעריך ואפיוניו, לרבות השכלה, ניסיון 

בביצוע הערכות שווי לצרכים חשבונאיים 

בתאגידים מדווחים ובהיקפים דומים לאלה 

של ההערכה המדווחת או העולים על היקפים 

אלה ותלות במזמין ההערכה, ולרבות 

  שיפוי עם מעריך השווי התייחסות להסכמי

רוזין תשואות יועצים עוסקת בייעוץ עסקי, כלכלי ופיננסי.  אשד

לרבות מתן חוות דעת בעניין ניהול סיכונים פיננסים, הערכות שווי 

כלכליות והערכות שווי הוגן. לא קיימת תלות מסוג כלשהו בינינו 

מותנה לבין החברה וכי אין לנו עניין אישי בחברה ושכר הטרחה אינו 

 BAבתוצאות הערכת השווי. מר רונן רוזין שותף , בעל תואר 

בכלכלה מאוניברסיטת ת"א ומוסמך במנהל עסקים (התמחות 

שנים  10-במימון) מאוניברסיטת בר אילן. מר רוזין בעל ניסיון של כ

  בתחום הערכות שווי של נגזרים פיננסים.

, DCFמודל ההערכה שמעריך השווי פעל לפיו (

  וכיוצא בהם) B&Sשיטת ההשוואה, מודל 

  אפקטיבית ריבית

ההנחות שלפיהן ביצע מעריך השווי את 

  ההערכה, בהתאם למודל ההערכות ולרבות:

  ); WACC(א) שיעור ההיוון (או 

  (ב) שיעור הצמיחה; 

(ג) אחוז ערך הגרט מסך השווי שנקבע בהערכה 

)Terminal Value;(  

  (ד) סטיית תקן; 

  (ה) מחירים ששימשו בסיס להשוואה; 

  (ו) מספר בסיסי ההשוואה.

  2.35% –הריבית הנומינאלית  שיעור

  1.94% –הריבית הריאלית  שיעור

    

                   __________________                  ____________________   

  אלי ארד             רני ליפשיץ           

   מנכ"ל החברה                                    יון        דירקטורה יו"ר           

  2017 אוגוסטב 30             



  דו"ח בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי        

  

 ) לתקנות הדוחות1ג(ד)(38המנהל הכללי לפי תקנה הצהרת  .1

  מצהיר בזה כי:מנכ"ל החברה, , אלי ארדהח"מ, 

לתקופה של  ")התאגיד" -בע"מ (להלן מרחביה אחזקות והשקעותשל החצי שנתי בחנתי את הדוח  .1.1

  );"הדוחות" -להלן( 2017ביוני  30שישה חודשים שהסתיימו ביום 

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה  .1.2

הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור 

  ;ותמטעים בהתייחס לתקופת הדוח

משקפים באופן נאות, מכל  ותלפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוח .1.3

תאגיד הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של ה

  ;ותהדוח יםלתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחס

 דירקטוריון של, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת חברהגיליתי לרואה החשבון המבקר של ה .1.4

 הכללי או מי שכפוף לו המנהל ית ובין שאינה מהותית, שבה מעורבכל תרמית, בין מהות ,התאגיד

ובגילוי ובבקרה  ,במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בדיווח הכספי

  ;עליהם

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

  

  2017, אוגוסטב 30תאריך:     מנכ"ל , אלי ארד

  



 ) לתקנות הדוחות2ג(ד)(38נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה הצהרת  .2

  מצהיר בזה כי: ,אפרים גרליץהח"מ, 

לתקופת הביניים אחר הכלול בדוחות הכספי המידע את הו ביניים בחנתי את הדוחות הכספיים .2.1

או  "הדוחות(" 2017ביוני  30ליום ") התאגיד" -בע"מ (להלן מרחביה אחזקות והשקעותשל 

  );"הדוחות לתקופת הביניים"

אינם לתקופת הביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות ביניים לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים  .2.2

מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי  כוללים כל

שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס 

  לתקופת הדוחות;

 לתקופת הביניים אחר הכלול בדוחותהכספי המידע הוביניים לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים  .2.3

נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי  משקפים באופן

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות; התאגידהמזומנים של 

דירקטוריון של ת הביקורת , לדירקטוריון ולוועדהתאגידגיליתי לרואה החשבון המבקר של  .2.4

בה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, ש ,התאגיד

בדיווח הכספי ובגילוי ובבקרה במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי 

  ;עליהם

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

  

  2017, אוגוסטב 30תאריך:       דירקטור, אפרים גרליץ
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  שלדוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות 

  מרחביה אחזקות והשקעות בע"מ

  
  מבוא

  
הדוח התמציתי על המצב  את ), הכוללהחברה -בע"מ (להלן מרחביה אחזקות והשקעות  של המצורף הכספי המידע את סקרנו
החודשים  6של  הואת הדוח התמציתי על ההפסד הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופ 2017 ביוני 30ליום  הכספי

 בהתאם זו ביניים כספי לתקופת מידע של אחראים לעריכה ולהצגה של החברה וההנהלה הדירקטוריון תאריך. באותו השהסתיימ
פרק  זו לפי ביניים לתקופת כספי לעריכת מידע ביניים", וכן הם אחראים לתקופות כספי "דיווח - IAS 34בינלאומי  לתקן חשבונאות

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

 
  היקף הסקירה

  
, אחרים מבקרים חשבון רואה ידי על נסקר תאריך באותו השהסתיימ חודשים 6 של ולתקופה 2016 ליוני 30 ליום הכספי המידע

  .מסויגת בלתי מסקנה כלל 2016 באוגוסט 30 מיום עליו שלהם הסקירה הדוח אשר
  

אלפי  4,898המטופלות לפי שיטת השווי המאזני אשר ההשקעה בהן הינה  כלולות ותאת הדוחות הכספיים של חבר סקרנולא 

שהסתיימה ביום  חודשים 6 של לתקופה ח"ש אלפי) 13וחלקה של החברה בתוצאותיהן הכספיות הינה ( 2017 יוניב 30ליום  חש"

, ככל ודוח הסקירהשלהם הומצא לנו  ותעל ידי רואי חשבון אחרים שהדוח נסקרו אלו ות. הדוחות הכספיים של חבר2017 יוניב 30

  רואי החשבון האחרים. ותעל דוח מבוסס, ותחבר ןלסכומים שנכללו בגין אות מתייחס ואשה
  
  

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

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

  .ביקורת של דעת חוות מחווים אנו לכך, אין מזוהים בביקורת. בהתאם להיות יכולים שהיו םהמשמעותיי
 

  מסקנה
  

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

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

  .1970-ל"התש ומיידיים), תקופתיים (דו"חות
  
  
  
  
  
 

  קסלמן וקסלמן             אביב,-תל   
  רואי חשבון            2017 ,באוגוסט 30  

   PricewaterhouseCoopers International Limited -ב חברה פירמה            
  
  
  
  

   6150001אביב -תל 50005, ישראל, ת.ד 6812508אביב -, תל25קסלמן וקסלמן, מגדל הסחר, רחוב המרד 
  www.pwc.com/il, 972-3-7954556+: , פקס972-3-7954555+טלפון: 
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  מרחביה אחזקות והשקעות בע"מ
 תמצית דוחות על המצב הכספי ביניים 

  באלפי ש"ח
  
  
  

  נכסים
 

       
 ביוני 30ליום 

 31ליום  
 בדצמבר

     2017  2016  2016 

 מבוקר  בלתי מבוקר    ביאור 

        -שוטפים נכסים 
 6,561  5,642  2,133     מזומנים ושווי מזומנים
 -  5,534  -     נכס פיננסי בשווי הוגן 

  4   3,500  6      פקדון מוגבל בשימוש
  560  90  1,371     חייבים ויתרות חובה

  6,926   -   7,034      הלוואה לאחרים
     10,544  14,766  14,051 
        

        - שוטפים שאינם נכסים
 4,000  10,840  4,000     לזמן ארוךלאחרים  ותהלווא

 522  283  281     אופציה למניות לפי שווי הוגן
 829  -   49      חוב לזמן ארוך

 3,781  5,867  4,792     השקעות והלוואות לחברות כלולות
  1,918   -  1,918    'ב4א',4   השקעה בחברה אחרת

 12  15  9     רכוש קבוע, נטו
     11,049  17,005  11,062 
 25,113  31,771  21,593     נכסיםסה"כ         

        
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 
  מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ביניים דוחות הכספיים תמצית ההביאורים ל
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  מרחביה אחזקות והשקעות בע"מ
 תמצית דוחות על המצב הכספי ביניים 

  באלפי ש"ח 
  

 
  התחייבויות והון עצמי 

  
     

 ביוני 30ליום 
 31ליום  

 בדצמבר
   2017  2016  2016 
 מבוקר  בלתי מבוקר   

        - התחייבויות שוטפות
 618  559  648   ספקים ונותני שירותים

  2,923  6,671  38    בעל שליטה
 717  2,039  44   זכאים ויתרות זכות

 3,189  1,922  3,284    ההלווא
   4,014  11,191  7,447 
        

        - התחייבויות שאינן שוטפות
 104  57  56   אופציה למניות לפי שווי הוגן

 -   1,796   -    הלוואה מאחרים
    56   1,853   104 
       

 

        -הון עצמי 
  17,562   18,727   17,523    הון עצמי המיוחס לבעלי מניות החברה

  17,562   18,727   17,523    סה"כ הון עצמי

 25,113  31,771  21,593   סה"כ התחייבויות והון עצמי        

  
  
  
  

  מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ביניים דוחות הכספיים לתמצית ההביאורים 
  
  
  
  

 אלי ארד  אפרים גרליץ  רני ליפשיץ
 מנכ"ל      דירקטור (*)  יו"ר הדירקטוריון

     
  

  .2017 אוגוסט 30(*) הוסמך לחתום על פי החלטת דירקטוריון מיום 
 

  
  

  2017 אוגוסט 30             
  

 תאריך אישור הדוחות הכספיים
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  מרחביה אחזקות והשקעות בע"מ
  תמצית דוחות על ההפסד הכולל ביניים 

  באלפי ש"ח 
  (למעט נתוני הפסד למניה)

  
  

    
תששלתקופה של   

שהסתיימהחודשים ה   
ביוני 30ביום     

לשנה 
שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

   2017  2016  2016 
 מבוקר  בלתי מבוקר           

        
 )2,684(  )1,147(  )1,407(   הוצאות הנהלה וכלליות

 1,601  )3(  17   הכנסות (הוצאות) אחרות, נטו
 )1,083(  )1,150(  )1,390(   תפעולי )הפסדרווח (

        
 1,283  508  223   הכנסות מימון
 )3,342(  )1,006(  )337(   הוצאות מימון

 )2,059(  )498(  )114(   מימון, נטו )הוצאותהכנסות (
 ותהפסד לפני חלק החברה בהפסדי חבר        

 , נטוותכלול
  )1,504(  )1,648(  )3,142( 

        
 )339(  )273(  )119(   , נטוותכלול ותהפסדי חברבחלק החברה 

 )3,481(  )1,921(  )1,623(   לתקופה הפסד
        

        :אחר כולל(הפסד)  רווח
 והפסד לרווח מחדש מסווגים אשר סכומים

 והפסד לרווח בעתיד יסווגו או
      

 
  )57(  )56(  )349(   הפרשי שער בגין תרגום פעילות חוץ

 )3,538(  )1,977(  )1,972(   לתקופהכולל  הפסדסה"כ 

        
(בש"ח) המיוחס למניה ומדולל בסיסי  הפסד

  לבעלי המניות של החברה
  

)0.03( 
 

)0.04( 
 

)0.07( 

        
        

  
  
  
  

  
  
  
  
  

  מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ביניים דוחות הכספיים תמצית ההביאורים ל
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  מרחביה אחזקות והשקעות בע"מ                                        
  תמצית דוחות על השינויים בהון העצמי ביניים 

  באלפי ש"ח

  
  

  אלפי ש"ח. 255(*) לאחר הוצאות הנפקה ע"ס 
  

 .מהווים חלק בלתי נפרד מהםביניים דוחות הכספיים תמצית ההביאורים ל

 

  הון
  המניות

  קרנות
 אחרות הון

קרן הון  
מהפרשי 
שער בגין 
תרגום 
פעילות 

  חוץ
מניות 
  באוצר

יתרת 
 רווח

 סה"כ  (הפסד)
            

 2017 בינואר 1יתרה ליום 
 (מבוקר)

9,623  22,046  )141(  )1,298(  )12,668(  17,562 

תנועה בתקופה של שישה 
 30חודשים שהסתיימה ביום 

                   (בלתי מבוקר): 2017ביוני 

  )1,623(   )1,623(   -   -   -   -  הפסד לתקופה

 )349(  -  -   )349(   -  -  הפסד כולל אחר לתקופה

  382   -   -  -   382   -  תשלום מבוסס מניות

  1,551   -   -  -   1,070   481  תמורה מהנפקה *

 2017 יוניב 30יתרה ליום 
 23,498  10,104 (בלתי מבוקר)

 
)490(  )1,298(  )14,291(  17,523 

            
            

 2016בינואר  1יתרה ליום 
 21,268  9,623 (מבוקר)

   
)84(  

  
)1,298(  

  
)9,187(  

  
20,322 

  

תנועה בתקופה של שישה 
 30שהסתיימה ביום חודשים 

       (בלתי מבוקר): 2016ביוני 

 

           
  )1,921(   )1,921(   -   -   -   -  הפסד לתקופה

  )56(   -   -   )56(   -   -  לתקופהכולל אחר הפסד 
  382   -   -   -   382   -  תשלום מבוסס מניות

 2016 יוניב 30יתרה ליום 
 21,650  9,623 (בלתי מבוקר)

 
)140(  )1,298(  )11,108(  18,727 

            
            

 2016בינואר  1יתרה ליום 
 20,322  )9,187(  )1,298(  )84(  21,268  9,623 (מבוקר)

 2016תנועה במהלך שנת 
       (מבוקר):

   
         

  )3,481(   )3,481(   -   -   -   -  הפסד לשנה

 )57(  -  -  )57(  -  - כולל אחר לשנההפסד 

 778  -  -  -  778  - מבוסס מניותתשלום 
 2016בדצמבר  31יתרה ליום 

 17,562  )12,668(  )1,298(  )141(  22,046  9,623 (מבוקר)
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  מרחביה אחזקות והשקעות בע"מ
  על תזרימי המזומנים ביניים    דוחות תמצית

  באלפי ש"ח

  
  

 מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ביניים דוחות הכספיים תמצית ההביאורים ל
  

 
   תששלתקופה של 

  חודשים שהסתיימהה
  יוניב 30ביום 

לשנה  
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר

 2017  2016   2016 
 מבוקר   בלתי מבוקר 

       -פעילות שוטפת לתזרימי מזומנים 
        )3,481(   )1,921(  )1,623( הפסד לתקופה

       
פעילות להתאמות הדרושות להצגת תזרימי המזומנים 

       שוטפת:
       התאמות לסעיפי רווח והפסד:

 339   273  119 נטו ותכלולחברות חלק החברה בהפסדי 
 7   3  3 פחת

  778   382  382  תשלום מבוסס מניות
 )949(   )197(  )108( הפרשי הצמדה וריבית שנצברו בגין הלוואות שניתנו

הפרשי הצמדה וריבית שנצברו בגין הלוואות לחברות 
 )290(   )292(  -  כלולות

הפרשי הצמדה שנצברו בגין הלוואות ריבית, הפרשי שער ו
 312   84  31  שהתקבלו

 )39(   200  241  מהתאמת שווי הוגן של אופציה שהתקבלה(רווח) הפסד 

  7   )40(  )48(  שניתנההפסד (רווח) מהתאמת שווי הוגן של אופציה 

  2,940   708  -  הפסד ממכירת ומהתאמת שווי הוגן של נכס פיננסי

  315   315  -  ירידת ערך בהשקעה בחברה כלולה מוחזקת למכירה

  )12(   )1,000(  -  ירידת (עלית) ערך חוב של חייבים שונים

         )2,012(   119  )17( ערך הלוואה שניתנה(עלית) ירידת 
 )1,020(  )1,366(   )2,085( 

       
       

       שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות:
 195   145  )31( ירידה בחייבים ויתרות חובה

         185   1,448  )643( בספקים וזכאים ויתרות זכות (ירידה) עליה 
 )674(  1,593   380                

 )1,705(   227  )1,694( שוטפת )ששימשו לפעילותמפעילות (שנבעו מזומנים נטו 
        

        -פעילות השקעה מתזרימי מזומנים 
 -   -  )1,779(  השקעה בחברה כלולה
  )1,918(    -  -  השקעה בחברה אחרת

  1,941    -  298  דיבידנדים שהתקבלו מחברה כלולה
  169   111  2 חברה כלולהמהלוואה  )מתןגבייה (

  1,450    1,000  -  גביית חוב מחייבים שונים בגין מימוש חברת בת
  )4(   )3,500(  )2(  שינוי בפיקדון מוגבל בשימוש

  4,069    766  -  תמורה ממכירת ניירות ערך סחירים

  6,155    6,155  -  תקבולים ממכירת חברה כלולה
  27   -  17  גביית הלוואה שניתנה

         )3(   )2(  - רכישת רכוש קבוע
 11,886   4,530  )1,464( (ששימשו לפעילות) השקעה שנבעו מפעילות מזומנים נטו 
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  מרחביה אחזקות והשקעות בע"מ
  תמצית דוחות על תזרימי המזומנים ביניים 

  ש"חבאלפי 

 
  
  

 

   תששלתקופה של 
  חודשים שהסתיימהה

   ביוני 30ביום  

  
לשנה 

  שהסתיימה
 31ביום 

 בדצמבר
 2017  2016   2016 
 מבוקר   בלתי מבוקר 

       -פעילות מימון לתזרימי מזומנים 
 )3,888(   -  )2,821( שליטההלוואה מבעל (פירעון) קבלת 

  -    -  1,551  הנפקת הון מניות
  )713(    )96(  -  שהתקבלה מאחרים פירעון הלוואה

מזומנים נטו שנבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) 
 )1,270( מימון

 
)96( 

  
)4,601( 

          

 5,580   4,661  )4,428( שינוי במזומנים ושווי מזומנים
        981   981  6,561 התקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

 6,561   5,642  2,133 מזומנים לסוף התקופהיתרת מזומנים ושווי 
 

 

 

 
 

  
 

  

  
           מזומנים שהתקבלו במשך התקופה עבור:

 5   -  3 ריבית

       

       במשך התקופה עבור:שולמו מזומנים ש

 -   4  - ריבית

       

  
  
  
  

 מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ביניים דוחות הכספיים תמצית ההביאורים ל
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 : מידע נוסף על תזרימי המזומנים(א) 
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  מרחביה אחזקות והשקעות בע"מ
  ביניים דוחות הכספיים תמצית הביאורים ל

  2017 יוניב 30ליום 
  (בלתי מבוקר) 

  
  
  

 - כללי .1
   
 הישות המדווחת  
 "החברה") הינה חברה תושבת ישראל.  -בע"מ (להלן  מרחביה אחזקות והשקעות  

חברה בנוסף, ל החברה פועלת בעיקר בתחום השקעות בחברות העוסקות בתחום הביומד ומדעי החיים.
   .המניב הנדל"ןבתחום  2015שנת בחברה מוחזקת שפעלה עד  ההחזק

   ניירות הערך של החברה רשומים למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב.
  

 Cleveland תמיליון דולר בחבר 1-כ סך של החברה השקיעה 2015מהלך הרבעון הראשון של שנת ב
Diagnostics Inc   להלן)– "CD'X" ( חברת . אוהיו, בקליבלנדשבסיסהCD'X  עוסקת בתחום פיתוח

להתמקד באיתור ההשקעה התבצעה בהמשך להחלטת דירקטוריון החברה  .מוצרים דיאגנוסטיים לסרטן

  .CD'Xמהון המניות של  9.73% -החברה מחזיקה כהשקעות במיזמים וחברות בתחום מדעי החיים. 

    

 Juventas Therapeuticsתדולר בחבראלפי  500-השקיעה החברה סך של כ 2016ברבעון השלישי של שנת 
Inc.    להלן)– "Juventas (" אוהיו, בקליבלנדבסיסה .Juventas  נמצאת ובתחום מדעי החיים עוסקת

) לפיתוח פלטפורמה לריפוי גנטי באמצעות נשאים לא ויראליים Phase IIbבשלבים קליניים מתקדמים (

)non-viral gene therapies החברה מחזיקה  במגוון רחב של מחלות. הרגנרטיבית) לחידוש רקמות ברפואה

  .Juventasמהון המניות של  0.65% -כ
 

בחברה נוספת העוסקת אלפי דולר  500-השקיעה החברה סך של כ 2017הראשונה של שנת במהלך המחצית   
 ב'.4בתחום מדעי  החיים. ראה ביאור 

  
  
 - החשבונאית המדיניות עיקרי .2

  
 דוחות להלן( תאריך באותו שהסתיימה חודשים שישה של ולתקופה 2017 ביוני 30 ליום הביניים דוחות א.

 תקופתיים וחות(ד רךע ניירות לתקנות התיקון עקרונות את התואמת שנתית חצי במתכונת נערכו )הביניים
 תאגידים ידי על רבעוני דוח פרסום חובת ביטול רגולציה מדרג בדבר 2017 - ז"התשע )תיקון( )ומיידיים

 בהתאם, מתומצתת במתכונת ערוכים הביניים ותדוח, כן כמו התחייבות. תעודות הנפיקו- שלא קטנים
 לפי הגילוי להוראות ובהתאם ביניים לתקופות כספי דיווח ,34 מספר בינלאומי חשבונאות תקן להוראות

 את כוללים אינם הביניים וחותד .1970 - ל"התש ),ומיידיים תקופתיים דוחות( ערך ניירות תקנות של 'ד פרק
 של השנתיים הכספיים הדוחות עם יחד בהם לעיין ויש מלאים שנתיים כספיים בדוחות הנדרש הגילוי כל

 .אליהם המצורפים והביאורים  2016, בדצמבר 31 ליום החברה
 

 ששימשו לכללים עקביים הינם הביניים דוחות בעריכת שיושמו החישוב ושיטות החשבונאים הכללים ב.
 .2016, בדצמבר 31 ליום החברה של השנתיים הכספיים הדוחות בעריכת

  
  ג.

  

  :החברה הרלוונטיים לפעילות ,לתוקף נכנסו וטרם שפורסמו חדשים כספי דיווח תקני תמצית להלן
  

  ) :IMPROVEMENTS TO IFRS(  2014-2016 בינלאומיים כספי דיווח לתקני השיפורים פרויקט

 השיפורים פרויקט במסגרת "IASB"  בינלאומיים חשבונאות לתקני הוועדה פרסמה, 2016 דצמבר בחודש
. בינלאומיים חשבונאיים פרסומים לשלושה תיקונים 2014-2016 בינלאומיים כספי דיווח לתקני השנתי

   :לחברה רלוונטי להיות העשוי הפרסום במסגרת שנכלל העיקרי ןהתיקו להלן
  

  – IAS 28)( ובעסקאות משותפות כלולות בחברות השקעות, 28  בינלאומי חשבונאות לתקן תיקון  

 מוקנית אחרות וישויות דומות נאמנות קרן, סיכון הון קרן שהן לישויות,  IAS 28להוראותבהתאם 
 במישרין( ידן על המוחזקות משותפות ובעסקאות בחברות כלולות ההשקעות את למדוד לבחור האפשרות

 מכשירים, 39 בינלאומי חשבונאות תקן להוראות בהתאם הפסד או רווח דרך בשווי הוגן )בעקיפין או
 השווי שיטת יישום חלף וזאת) IFRS 9( בינלאומי כספי דיווח תקן לחילופין או( ומדידה כרה: הפיננסיים
 בחברה השקעה בהתייחס לכל מוקנית כאמור מדידה בחלופת בחירה כי מובהר לתיקון בהתאם .המאזני
  .בהשקעה לראשונה במועד ההכרה וזאת פרטני בסיס על ,משותפת בעסקה או כלולה
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  מרחביה אחזקות והשקעות בע"מ

  ביניים דוחות הכספיים תמצית הביאורים ל
  2017ביוני  30ליום 

  (בלתי מבוקר) 
  
 -(המשך)  החשבונאית המדיניות עיקרי .2

  
  

  ג.
  

  (המשך): החברה הרלוונטיים לפעילות ,לתוקף נכנסו וטרם שפורסמו חדשים כספי דיווח תקני תמצית להלן
  

 עסקה או כלולה בחברה מחזיקה השקעה ישות מהווה שאינה ישות בהן בנסיבות ,IAS 28 להוראות בהתאם
 בהתייחס המאזני השווי שיטת יישום במסגרת המחזיקה לישות קנית, מוהשקעה ישות המהווה משותפת

 החברה ידי על יושמה אשר הוגן בשווי השקעות של מדידה להותיר האפשרות ,המוחזקת בישות להשקעתה
 .המוחזקת המשותפת העסקה או הכלולה
 כלולה בחברה השקעה לכל מתייחסת ההוגן השווי שיטת ישום הותרת אפשרות כי מובהר לתיקון בהתאם

 :הבאים המועדים מבין המאוחר במועד וזאת פרטני בסיס על משותפת בעסקה או
 .השקעה ישות המהווה המוחזקת בישות לראשונה ההכרה במועד •
 .השקעה לישות לראשונה הופכת המוחזקת הישות בו במועד •
 .אם לחברה הופכת השקעה ישות המהווה המוחזקת הישות בו במועד •

 
 אימוץ . 2018בינואר 1 ביום שתחילתן שנתיות דיווח תקופות לגבי ,למפרע יישום של בדרך יחול התיקון
 .גילוי למתן בכפוף אפשרי הינו התיקון של מוקדם
 ותזרים הפעולות תוצאות, הכספי המצב על מהותית השפעה להיות צפויה לא התיקון של לראשונה ליישום

  החברה. של המזומנים
  

(להלן  2017-, פורסמו תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים) (תיקון), התשע"ז2017במרס  30ביום   ד.
התקנות), הכוללות, בין היתר, הקלה לפיה תאגיד מדווח העומד בהגדרת "תאגיד קטן פטור" כקבוע  -

, דוחות כספיים על בסיס חצי שנתי חלף הדיווח הרבעוני. החברה, 2017לפרסם, החל משנת בתקנות, רשאי 
המהווה "תאגיד קטן פטור" כאמור בתקנות, בחרה ליישם את ההקלה האמורה. בהתאם, החל מדוחות 
כספיים ביניים אלה, מתכונת הדיווח של החברה הינה על בסיס חצי שנתי, חלף הדיווח הרבעוני אשר לפיו 

  .2016נהגה החברה לדווח עד תום שנת 
 

  
 - שימוש באומדנים ושיקול דעת .3

להשתמש בשיקול דעת,  הקבוצהנדרשת הנהלת  IFRS -בעריכת תמצית הדוחות הכספיים ביניים בהתאם ל 
בהערכות, אומדנים והנחות, אשר משפיעים על יישום המדיניות ועל הסכומים של נכסים והתחייבויות, הכנסות 

הדעת של ההנהלה, בעת יישום  יוהוצאות. יובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים אלה. שיקול
ת ששימשו בהערכות הכרוכות באי ודאות, הינם עקביים המדיניות החשבונאית של הקבוצה וההנחות העיקריו

 .2016של החברה לשנת  עם אלו ששימשו בדוחות הכספיים השנתיים
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  מרחביה אחזקות והשקעות בע"מ
  ביניים דוחות הכספיים תמצית הביאורים ל

  2017ביוני  30ליום 
  (בלתי מבוקר)

  
  

, בקשר עם הסכם פשרה בין 2016שנתלדוחות הכספיים השנתיים של החברה ל.ג 15לאמור בביאור  בהמשך  א.
") החדש הפשרה(להלן: "הסכם  פשרה הסכם על הצדדים חתמו 2017 בינואר 10 ביום, לטרקסהחברה 

  :כדלקמן שעיקריו, בבוררות שמתנהלות אלה לרבות ההדדיות טענותיהם לכל היתר בין המתייחס
מלא ומוחלט של הטענות בתיק הבוררות המתנהל בפני הבורר ושל כל טענות הצדדים זה  לסילוק .1

כלפי החברה בכל דבר ועניין,  גונתרושל  גונתרכלפי זה וכן כל טענה ו/או דרישה של החברה כלפי 
") בצירוף ריביות שונות הקרן: "חוב להלן( ח"שאלפי  2,538-לחברה סכומי קרן בסך כ טרקסתשלם 

 שסוכמו בהסכם הפשרה החדש.
 מיום יאוחר לא ישולם ח"שאלפי  500 בסך תשלום: (א) כדלקמן במועדים ישולם הקרן חוב .2

-כ בסך היתרה תשלום (ג); 1.1.2018אלפי ש"ח ישולם לא יאוחר מיום  780(ב) תשלום בסך ;  1.7.2017ׁ
 . 1.7.2018 מיום יאוחר לא ישולם ח"ש אלפי 1,258

בגין הריביות החלות על כל התשלומים נשואה הסכם הפשרה החדש תשולמנה בתשלום אחד  החוב .3
 . 1.1.2019מיום  יאוחרלא 

, עסניהוחברת אר"י תחל בהפעלה מסחרית של תחנת תל  במידהזכות להקדים תשלומים.  לטרקס .4
ימים מיום  60אשר ישולם תוך  מיידימלוא החוב על פי הסכם הפשרה החדש לפירעון  מדיוע אזי

 .כאמור סחריתההפעלה המ
 החוב מלוא לתשלום כבטוחה ישמש, החברה שם על כיום הרשומים"י אר מניות של השני השעבוד .5

 על שנרשמו החוב ואגרות ההסכמים כל לחול ימשיכו כך ולצורך החדש הפשרה בהסכם המפורט
 .לעיל האמור החוב של ומוחלט מלא לפירעון

 חובכלפי החברה של  טרקסלתשלום מלוא הסכומים לעיל במלואם ובמועדם יבוטל חובה של  בכפוף .6
 כל חוב נוסף לחברה. לטרקס"ב ולא יהיה ארה דולר אלפי 375 של בסך"י אר

 2017ביוני  30( נטו מהפרשות לירידות ערך) המוצגת בספרי החברה נכון ליום   יתרת החוב של טרקס
  ח."אלפי ש 1,329 -הינה בסך של כ

  (א) לעיל.2ח האמור בסעיף "אלפי ש 500קיבלה החברה מטרקס את התשלום בסך  2017בחודש יולי 
 

 Cardiacsenseאישר דירקטוריון החברה להתקשר במזכר הבנות לא מחייב בין החברה לבין  23.3.2017ביום   ב. 
Ltd ) לאחר אישור מוקדם של ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה, 4.6.2017וביום "קארדיאקסנס")  -להלן ,

מסגרתו השקיעה "הסכם ההשקעה") ב -להלן התקשרה החברה בהסכם השקעה מחייב עם קארדיאקסנס (
 7%-מיליון דולר ארה"ב כנגד הקצאת מניות המהוות כ 0.5מיליון דולר ארה"ב סך של  1-בסיבוב השקעה של כ

  מהונה המונפק והנפרע בדילול מלא של קארדיאקסנס. 
במסגרת סבב ההשקעה השתתפו גם שני גופים קשורים ליו"ר דירקטוריון החברה ("המשקיע הנוסף") בסכום 

אלי דולר ארה"ב בתנאים שאינם שונים מאלה שסוכמו עם החברה בשים לב לחלקו היחסי  50השקעה של 
  בהשקעה.

  
  הסכמות נוספות בהסכם ההשקעה:

בהון מניות קארדיאקסנס, תהיה לחברה זכות למנות  7%-כל עוד החברה והמשקיעה הנוסף מחזיקים למעלה מ
  דירקטור אחר לדירקטוריון קארדיאקסנס. 

אופציה לרכוש מניות נוספות של קארדיאקסנס בסכום כולל השווה לסכום ההשקעה הנוכחי לחברה ניתנה 
הנחה על המחיר שייקבע בסיבוב ההשקעה במועד  10%שהשקיעה בקארדיאקסנס וזאת במחיר למניה המשקף 

י מימוש האופציה. ככל ומימוש האופציה יבוצע שלא במסגרת סיבוב השקעה, אזי נקבע מחיר למניה לפי שוו
חברה לקארקיאקסנס גבוה יותר כמפורט בהסכם ההשקעה. האופציה ניתנה לתקופה של שנתיים או עד 
לביצוע תשקיף הצעה לציבור של קארדיאקסנס או עד לקרות אירוע אקזיט כהגדרתו בהסכם ההשקעה, לפי 

  המוקדם. הסכם ההשקעה כולל מצגים ושיפויים כמקובל בסוג הסכמים זה. 
  

 חברה פרטית המאוגדת בישראל, אשר נמצאת בשלבי פיתוח של מכשיר לביש דמוי שעון הינה קארדיאקסנס
של הפרעות למדידה רציפה אשר ככל שיושלם פיתוחו ישמש בעל טכנולוגיה חדשנית לסריקה מתמשכת 

ללא צורך בשרוול רציפה לזיהוי מוקדם של דום לב ולמדידה של לחץ דם  ה חדשניתיבקצב הלב בטכנולוג
  .ו/או אביזר פולשני אחר מתנפח

  
למיטב ידיעת החברה, הוגשו מספר בקשות לאישור פטנטים לטכנולוגיה של קארדיאקסנס והיא מתכננת 

  .2017להתחיל בניסויים קליניים במחצית השניה של 
   

  
  
  

  –אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריו  .4
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  מרחביה אחזקות והשקעות בע"מ

  ביניים דוחות הכספיים תמצית הביאורים ל
  2017ביוני  30ליום 

  (בלתי מבוקר)
  
  
 

 -מכשירים פיננסיים  .5
  
 -שווי הוגן בהשוואה לערך בספרים  
הערך בספרים של נכסים והתחייבויות פיננסיים מסוימים לרבות מזומנים ושווי מזומנים, חייבים ויתרות חובה,  

  שלהם.תואם או קרוב לשווי ההוגן והלוואה מאחרים זכאים ויתרות זכות  ,ספקים ונותני שירותים
  השווי ההוגן של יתר הנכסים הפיננסיים והערכים בספרים המוצגים בדוח על המצב הכספי, הינם כדלקמן:

 
  

  שווי הוגן  ערך בספרים 

 יוניב 30ליום  
 31ליום 

  יוניב 30ליום  בדצמבר
 31ליום 

 בדצמבר
 2017  2016  2016 2017 2016  2016 
 מבוקר מבוקר  בלתי מבוקר מבוקר  בלתי 
 אלפי ש"ח  

              פיננסיים נכסים
 6,881  6,774  7,061 6,926  6,840  7,034  הלוואות וחייבים

         

 



 

 

  

 

 

 

 

 

 

 מרחביה אחזקות 

 בע"מ והשקעות
 

 

 הלוואה שניתנה לליבנטלשווי הוגן של 

 7201, ביוני 30ליום 

 

 

 

 

 2017אוגוסט 

 



 

 

 2017 באוגוסט 20

 לכבוד

 בע"מ מרחביה אחזקות והשקעות בע"מ

  מנכ"ל  - אלי ארדלידי מר 

  

 7201 ,ביוני 30שווי הוגן של נכסים והתחייבויות פיננסיים ליום  הנדון:

 

מרחביה אחזקות והשקעות ", נתבקשתי על ידי אשד רוזין תשואות יועצים"-מ ,רונן רוזין ,אני הח"מ

הלוואה שניתנה הוגן של שווי הה"( להעריך את החברה" :בע"מ )להלן נפקו סטארבע"מ, לשעבר 

לצרכים של רישום חשבונאי,  נדרששווי ההוגן הב יחש. ת2017, ביוני 30ליום  ליבנטל בע"מלחברת 

 .(IFRS 7) 7מס'  על פי דרישות התקן הבינלאומי

 

 מנכ"ל החברה. –: מר אלי ארד מזמין העבודה

 

ובבעלי מניותיה. בעבר ביצענו עבור  בחברהאין למשרדנו תלות כלשהי  – :העבודה תלות במזמין

התקנים  על פיהחברה מספר עבודות שנועדו לקבוע שווי הוגן של נכסים והתחייבויות כנדרש 

קבוע ובלתי תלוי בתוצאות  ,בגין עבודה זו ,החשבונאיים לצורך רישום בספרי החברה. שכר טרחתנו

 בגין חוות דעת זו לא נתקבל שיפוי מהמזמין. ההערכה.

 

שווי ההתחייבויות הפיננסיות המוערכות בשלוש השנים האחרונות בהשוואה  :דעת קודמות חוות

 ₪. לשווי בספרי החברה באלפי 

 שווי הוגן שווי בספרים שנה

2013 6,477,546 6,477,546 

2014 6,640,682 6,054,261 

2015 6,761,822 6,580,504 

2016 6,925,595 6,880,943 

 

  לא חל כל שינוי בשיטת האומדן למעט שינוי בפרמטרים תקופתיים כגון שיעורי ריבית 

 

 החומר ששימש אותי לצורך התחשיבים הוא:

 פירוט נתונים בדבר נכסים והתחייבויות פיננסיים בטיוטת מאזני החברה; 

  שוקנתונים ממקורות חיצוניים וגלויים בדבר שערי ריבית; 

 ובע"פ מהנהלת החברה. אינפורמציה שנתקבלה בכתב  

 .דיווחי החברה לבורסה ולרשות לני"ע 

 



 

 

כבסיס  יאותבדיקה של תאימות וסבירות  הנתונים שימשו  למעט ילאת הנתונים שנמסרו  תיביקרלא 

אני מסכים שהחברה תעשה שימוש במסגרת הדוח התקופתי שלה ותכלול את הערכת לתחשיבים. 

 .ההפצה של הבורסה ורשות ניירות ערךהשווי בדוח התקופתי שמפורסם במערכות 

 

 לליבנטל   הלוואות

. להלן פרטי חברהחתמו כל הצדדים להלוואות לעיל על הסכם המחאת ההלוואות ל ,2012בספטמבר  13ביום 

נערך סיכום סופי  ,2013בדצמבר  3ביום  ,. כפי שנמסרההסכם הרלוונטיים )קביעת תנאי הפירעון והריבית(

  .)המועד הקובע( 2013 בדצמבר  3לגבי ההלוואה ונקבע כי מועד כניסה לתוקף של ההסכם הינו 

 יעמדו ההלוואות₪.  6,477,546הינה  כניסת ההסכם לתוקף קרן ההלוואה למועד  ,בהסכםקבוע על פי ה

 לתוקף ההסכם של ממועד כניסתו שנים ארבע   חלוף שלאחר הראשון העסקים ביום, אחד בתשלום, לפירעון

 לתוקף ההסכם ממועד כניסת החל ,הצמדה או/ו מצטברת שנתית ריבית יישאו ההלוואות .(2017בדצמבר  3)

 שנתית לריבית זכאית נפקו ההלוואות תהיה מסכום אחת מחצית בגין :הבא באופן, המלא פירעונן למועד ועד

 מחצית בגין .למועד ההערכה 4.6% = לשנה 3% בתוספת (למועד חוות הדעת) 1.6%, פריים ריבית בשיעור

השנייה  המחצית בגין. שהוא שער או מדד לכל הצמדה להפרשי זכאית החברה תהיה לא של ההלוואות זו

 ששיעורה שווה ולריבית, לצרכן המחירים למדד הצמדה להפרשי זכאית החברה תהיה ההלוואות מסכום

 כניסת שנים ממועד ארבע של ממוצע חיים משך בעלות ממשלתיות חוב אגרות של ברוטו התשואה לשיעור

 ההאסיפהתקבל אישור  ,2013 ,ספטמברב 2ביום  .)בפועל ריבית אפס ולכן צמוד בלבד( לתוקף ההסכם

 כניסתוזאת,  עם, 2013 ,באוגוסט 15ביום בחלקם התנאים המתלים נתמלאו  ,ה להסכםהכללית של החבר

 . הקובעעד למועד  נדחתהשל ההסכם לתוקף 

 למועד הפירעון הנקוב.ועד ממועד הדו"ח שלתקופה  בוצע תחשיב השווי ההוגן 

 

 שווי הוגן ריבית נקובה ריבית שוק בספרים שווי  

 3,925,271 4.60% 2.35%  3,826,220         חלק נומינאלי

 3,135,934 0% 1.94%  3,207,559         חלק צמוד

 7,061,205     7,033,779 סה"כ

 

 

 בכבוד רב,        

 ות יועציםאשד רוזין תשוא         



 

4 

 

 7201 ,ביוני 30ליום  נספח שיעורי היוון

 

 אג"ח לא צמוד בריבית משתנה .א

 מח"מ תשואה ברוטו שם נייר ערך

 1.02 1.65% אאורה אגח ח

 0.6 1.01% בוני תיכון אגחט

 0.98 4.41% אגח ד גינדי

 1.3 3.64% חנן מור אגח ה

 1.24 1.31% נתנאל גרופ אגחד

 0.93 2.08% פרשקובסקי אגח ט

 1.04 1.70% צמח המרמן אגח ג

 0.99 2.82% צרפתי אגח ז

 1.46 2.50% רגנסי אגח א

 1.06 2.35% ממוצע

 

 החל ממועד זה הורחב ועודכן המדגם. 

 

 

 אג"ח צמוד למדד .ב

  

 מח"מ תשואה ברוטו שם אג"ח

 0.9 2.56% אלמוגים אגח ב

 1.76 2.00% ליברטי אגח ד

 1.57 2.00% מישורים אגח ג

 1.41 1.50% סאמיט אגח ד

 2.27 1.74% רבד אגח א

 1.52 1.81% שלמה נדלן אגח ב

 1.57 1.94% ממוצע

 

)נסחר בתשואת אג"ח זבל(  נגרע מהמדד אג"ח ב.יאיר ,קודמת הדעת מחוות החל

ותאם לאג"ח של מ המדגםונוספו אג"ח סאמיט ואלמוגים )לצורך הרחבת המדגם(. 

  .לליבנטל ההלוואה חיי יתרת את התואםחברות נדל"ן בעלות מח"מ ממוצע 

 
 



 

5 

 

 הלוואה שניתנה לחברת ליבנטל בע"מ זיהוי נושא ההערכה  (1) 

 30/06/2017 עיתוי ההערכה; (2)

 ₪  7,033,779 –שווי בספרים  שווי נושא ההערכה סמוך לפני מועד ההערכה  (3)

 ש"ח 7,061,205  - הוגןשווי  שווי נושא ההערכה שנקבע בהתאם לערכה; (4)

זיהוי המעריך ואפיוניו, לרבות השכלה, ניסיון בביצוע הערכות שווי  (5)
בתאגידים מדווחים ובהיקפים דומים לאלה של לצרכים חשבונאיים 

ההערכה המדווחת או העולים על היקפים אלה ותלות במזמין 
 ההערכה, ולרבות התייחסות להסכמי שיפוי עם מעריך השווי;

אשד רוזין תשואות יועצים עוסקת בייעוץ עסקי, כלכלי ופיננסי. לרבות מתן חוות 
ות שווי כלכליות והערכות שווי הוגן. לא דעת בעניין ניהול סיכונים פיננסים, הערכ

קיימת תלות מסוג כלשהו בינינו לבין החברה וכי אין לנו עניין אישי בחברה ושכר 
 BAמר רונן רוזין שותף , בעל תואר הטרחה אינו מותנה בתוצאות הערכת השווי. 

בכלכלה מאוניברסיטת ת"א ומוסמך במנהל עסקים )התמחות במימון( 
שנים בתחום הערכות שווי של  10 -מאוניברסיטת בר אילן. מר רוזין בעל ניסיון של כ

 נגזרים פיננסים.

, שיטת ההשוואה, DCFמודל ההערכה שמעריך השווי פעל לפיו ) (6)
 וכיוצא בהם(; B&Sמודל 

 ריבית אפקטיבית

ות שלפיהן ביצע מעריך השווי את ההערכה, בהתאם למודל ההנח (7)
 ההערכות ולרבות:

 (; WACC)א( שיעור ההיוון )או 

 )ב( שיעור הצמיחה; 

 Terminal)ג( אחוז ערך הגרט מסך השווי שנקבע בהערכה )
Value;) 

 )ד( סטיית תקן; 

 )ה( מחירים ששימשו בסיס להשוואה; 

 )ו( מספר בסיסי ההשוואה.

 2.35% –שיעור הריבית הנומינאלית 

 1.94% –שיעור הריבית הריאלית 

 


