שיעור 10 – 17.05.2011 המרצה: ניר זיכלינסקי

קבלנים
1. רקע חוקי
1. חוק המכר דירות

2. IAS 11
3. IAS 23 (המקביל לו הוא תקן חשבונאות מס' 3 של המוסד לתקינה בחשבונאות)
4. תקן 2 – קבלן בונה ותקן 4 – קבלן מבצע
5. IAS 36 – ירידת ערך נכסים
6. פקודת מס הכנסה
7. חוק מס שבח
8. חוק מיסוי מקרקעין
9. חוק תכנון ובנייה
2. מושגי מפתח + רקע כללי
ענף הקבלנים מאופיין בעבודות ארוכות מועד, כלומר שהן מעבר לתקופה חשבונאית אחת. כאשר יש לקבלנים גם מערכת חשבונאית מיוחדת, מערכת מיסויית מיוחדת ועוד דברים רבים ומאפיינים מיוחדים שמצריכים מאיתנו רואי החשבון הבנה קצת יותר מעמיקה.

להלן דוגמאות למאפיינים מיוחדים של קבלנים ועבודות קבלניות: 

1. יש פיזור גיאוגרפי בין אתרים – ברגע שיש פיזור גיאוגרפי יש עניין של שליטה, בקרה, גניבות, מעילות (גניבת חצץ למשל). 

2. מיעוט לקוחות – לעתים יש לקוחות כאשר כל לקוח הוא בהיקף מאוד משמעותי. למשל: עובדים מול מע"צ, מדינת ישראל, חברה קבלנית גדולה שנותנים לה את העבודות.
3. משך הביצוע ארוך – ממועד החתימה ועד מועד המסירה. למה מועד המסירה חשוב ל-IFRS? כדי להכיר בהכנסה. 
4. סיכון גבוה בפעילות (בעיקר בקבלן בונה).
5. שימוש רב באומדנים – יש המון אומדנים ומנסים לאמוד את הרווח/ההפסד בעתיד.
6. ריבוי פועלים זרים ו/או זמניים – מצריך פיקוח ומעקב.
7. התחייבות חוזית לביצוע תיקונים לאחר המסירה, לאחר גמר העבודה.
8. אובדן כלים וציוד
9. משאבים שמשמשים מספר פרויקטים במקביל – למשל: לנייד 4 מנופים, 5 משאיות בטון...
10. תזרים – לא פשוט לווסת את התזרים כך שמהמקדמות של הלקוחות שנקבל נוכל לממן את עלויות הביצוע בפועל, לרבות עסקאות הגנה. למשל: ברזל. לא נהוג לעשות עסקאות הגנה על ברזל. רואים את הפרויקט, כמה ברזל צריך וקונים עכשיו. דוגמה נוספת: פלסטיק. זו עסקת הגנה מקובלת. מעדיפים זאת על חוזה אקדמה. זה מונע את התנודות הללו, כי בחברות קבלניות כל מרווח קטן/אומדן לא נאות משפיע בצורה מכריע על הרווח וההפסד.
11. בטחונות וערבויות שנותנים לרוכשים – ערבויות מכר. מדובר בכסף, תהליך, בדיקה של רו"ח, חשיפות.
12. תביעה משפטית – יש נטייה להרבה תביעות משפטיות נגד קבלנים, החל מהרשויות המקומיות, מפקחים (כגון פקחים של רשות שמורות הטבע – אסור לכרות עצים אפילו אם זה בשטח פרטי) ועד הדיירים, קבלני המשנה וכו'. התביעות המשפטיות זה סעיף לעתים משמעותי בחברות קבלניות. לזכור את הסע' הזה בנהלי בקרה וביקורת.
13. הסתמכות על קבלני משנה – חשמל, אינסטלציה, גינה, שלד. יש לבדוק שלא עבדו על החברה דרך השינויים והתיקונים הקטנים. הרבה כסף נעלם דרך הסע' הזה.
14. הסתמכות על מומחים – שמאי, מהנדס שקובע את אחוזי הגמר. כרו"ח צריך להיות שמרן.  חשוב לזכור זאת לנוהל ביקורת.
15.  עסקאות קומבינציה – יוצאות משם קומבינות ( BOT – build, operation, transfer. למשל: מעונות הסטודנטים בת"א ואחרי 20 שנה הם עוברים למדינה.
16. בונוסים וקנסות – לשים לב שלא מקדימים בונוסים (הכנסות)
הבנו את הסביבה שבה עובדים קבלנים.

3. הטיפול החשבונאי
קבלן בונה – תקן חשבונאות 2. מינימום: 25% שיעור השלמה, 50% שיעורי מכירה. 

קבלן מבצע – סיכונים קטנים כי הכול מתוכנן וסגור ≠ קבלן בונה – הוא היזם, אין לו חוזה סגור למכירה

עבודות עפ"י חוזה ביצוע – תקן 4 (קבלן מבצע)
ההכרה בהכנסה תהיה עפ"י שיעור השלמה כאשר מינימום זה 25% עלויות שנצברו ומדידת התמורה צריכה להיעשות בשווי הוגן המתבסס על הסכומים הצפויים מסך כל הפרויקט כפול שיעור ההשלמה. הולכים לפי אחוז ההשלמה לרווח, אבל הפסד נרשם כולו באותו הרגע. 

בסע' המאזני בצד הנכסים ישנו סע' "מלאי עבודות בביצוע" ו"חייבים/הכנסות לקבל בגין כספים שאנחנו זכאים לקבלם". מנגד, בצד ההתחייבויות נראה סע' שנקרא "זכאים – מזמיני עבודות". בסע' זה אנו רואים את עודף המקדמות על הביצוע, משמע זוהי יתרת ההתחייבות שיש לחברה הקבלנית לאותם לקוחות, מזמיני עבודות. 
קבלן בונה הוא יזם. הסיכונים הם עליו. קבלן בונה מכיר בהכנסה בעת המסירה. 

לכן מתירים לקבלן מבצע להכיר בהכנסה כבר מ-25%. 

קבלן בונה – תקן 2 ו-IAS18
ניתן להכיר בהכנסה רק לאחר שסיימנו 25% עלויות ומכרנו לפחות 50%. 
עפ"י ה-IFRS (IAS 18) לא מספיקה המכירה אלא מסירת את הפרויקט. 

במאזן: מלאי עבודות בביצוע, כולל הפרשה להפסד וכיו"ב. כשמכירים בהכנסה יש לנו חייבים (נתנו לי צ'ק עם מועד פירעון מסוים). פה נראה פחות מקדמות על חשבון, כי מקדמות על חשבון זה כשאתה מבצע למישהו משהו. 

4. נהלי בקרה
ניקח מושגים מ-1, 2 בעיקר. אולי מ-3. 

נהלי בקרה – החברה כותבת, כגון: "יש לקיים הפרדת תפקידים"
בדיקות בקרה – רואה החשבון עושה. "בדוק הפרדת תפקידים"
הפרדת תפקידים: הנוהל: יש לקיים הפרדת תפקידים וסמכויות. הבדיקה: בדוק כי הפרדת תפקידים וסמכויות מתבצעת כראוי. 

הערה: כשכותבים נהלי בקרה צריך לדבר על התהליך, על השיטה. 

1. בדוק את נוהל האבטחה של הציוד – מנופים, חומרי גלם, ברזלים וכיו"ב. זה נוהל כללי אבל אם מכניסים מינוח ל קבלנים זה בסדר. בכל זאת, זה לא נוהל מיוחד. 
2. בחן את הפיקוח על עלויות השכר של העובדים הזרים
3. בדוק כי העובדים הזרים מועסקים לפי איורים מתאימים
4. בדוק טיפול נאות בדחפורים ושאר רכ"ק
5. בדוק את נוהל ההסתמכות על קבלני משנה/מומחים (להיות ספציפיים לסע' הקשורים לקבלנים)
6. האם קיימת מערכת בקרה לבחינת אומדנים שנלקחו במהלך התקופה ל: עלויות/שלד/גינון...
7. יש לבחון האם קיימת מערכת בקרה על התקבולים ממזמיני עבודות
8. האם קיימת מערכת הרשאות לחתימה על חוזים עם דיירים/קבלני משנה
9. בדוק פרוטוקולים על מנת לזהות תביעות מדיירים, קבלנים וכו' במהלך התקופה
ברוב השאלות במועצה שואלים בדיקות בקרה וביקורת יחד ולא צריך להפריד

5. נהלי ביקורת
ניקח בד"כ מ-3. 

1. בדוק האם ההפרשות לפיצויים בגין עובדים זמניים נרשמו כראוי.

2. בדוק האם עמדו בתנאי ההכרה בהכנסה עבור עבודות של הקבלן המבצע (תקן 4 או IAS 11)
3. בדוק האם סיימנו 25% מהפרויקט לצורך הכרה בהכנסה (50%, מועד מסירה וכו'...)
4. בדוק שהדירות שהוכרה הכנסה בגינן אכן נמסרו
5. בדוק סבירות אומדנים של % גמר של הכנסות צפויות
6. בדוק במידה ויש הפסד שהוא נרשם במלואו בתאריך החתך
7. בדוק כי הוצאות חו"ג/לקבלני המשנה נרשמו בתקופת החתך 
% השלמה – יכול להיות גם נוהל בקרה (תכנון מול ביצוע) וגם נוהל ביקורת (חתך)

6. חוות הדעת
ללא שינוי

אמ"ל (אין מה לומר)

אין הבדלים.

7. היבטי מיסוי מיוחדים
1. סע' 18(ד) לפקודת מס הכנסה – יש לייחס את ההוצאות הלא מיוחסות  לפרויקטים השונים (הנהלה, כלליות וכו') על מנת לבחון כל פרויקט כרווחי או כהפסדי ובהתאם למסות אותו. כלומר ממסים פר פרויקט. 
2. סע' 8 א– כללי הכרה בהכנסה חייבת לצורכי מס לקבלן בונה, לקבלן מבצע. אלו לא אותם כללים חשבונאיים.
3. מס שבח
4. מס רכישה
5. היטלי השבחה
6. טפסים שונים: טופס 50 – טופס למילוא לצורך שילום המס, טופס 4 – האם חובר לחשמל.... 
8. דיווחים מיוחדים
אין משהו מיוחד.

אם אנחנו חברה ציבורית קבלנית – על זה נלמד בקורס שוק ההון שעוסק בציבוריות. 

חתמים

ענף זה מהווה גם רקע לקורס שוק ההון.

1. רקע חוקי
1. חוק ניירות ערך והתקנות שהותקנו מכוחו שנקראות תקנות ניירות ערך (חיתום) התשס"ז 2007
2. חוק הסדרת העיסוק בייעוץ השקעות ובניהול תיקי השקעות, התשנ"ה 1995 והתקנות שהותקנו מכוחו
3. תקנות ניירות ערך (פרטי התשקיף, מבנהו וצורתו) התשכ"ט 1969
2. מושגי מפתח +רקע
עפ"י תקנה 25 לתקנות פרטי התשקיף נקבע כי חתם - "מי שהתחייב לרכוש מאת המנפיק את ניירות הערך המוצעים כולם או מקצתם עפ"י תשקיף במידה ולא ירכוש אותם הציבור". בשביל זה צריכים חתימה של החתם להתחייבות הזו - כשהוא חותם הוא מתחייב לקנות (לכן נקרא חתם). 

החתם היום כמעט ולא מתחייב, כלומר היום הוא כמעט ולא חותם חיתומים, אלא מהווה יותר גורם הפצה. 

מבחינת תנאי הכשירות – החתם צריך למלא את התנאים הבאים:
1. הוא צריך להיות חברה רשומה בישראל שאחת ממטרותיה חיתום.

2. היא צריכה להוכיח לרשות לניירות ערך מעבר למטרה הנ"ל את המיקום שלה, שההון העצמי שלה לא יפחת מכ-2 וחצי מיליון ₪, שיש לה ביטוח אחריות, שהחברה הזו היא לא בנק ולא מבטח (כן יכולה להיות חברה בשליטה של בנק או ביטוח). 
3. מבחינת נושאי משרה – 
· בדירקטוריון יכהנו לפחות 5 דירקטורים, כאשר לפחות שליש מהם תושבי הארץ שאין להם זיקה כלכלית לחתם או לתאגיד קשור לו ואין להם קשר מהותי להנהלה העסקית של החתם או של תאגיד קשור לו.
· אסור שיכהן כנושא משרה בחתם מי שהורשע בעבירה שיש עמה קלון או הורשע בעבירה על תקנות ניירות ערך (חיתום), או מי שהוכרז כפושט רגל (כי אז כנושא משרה הוא ינסה לעזור לעצמו). מי שהורשע בעבירה על תקנות החיתום – אסור לו להתחייב בהתחייבות חיתומית במשך 5 שנים מיום ההרשעה. 
· בנוסף אם הוא לא עומד באחד מתנאי הכשירות אזי הוא נדרש לדווח על כך ואז 3 שנים לאחר מכן לא יוכל לשמש כחתם.
לחתם אסור:
1. להתחייב בהתחייבות חיתומית שעולה על 25% מכלל ההתחייבויות החיתומיות שניתנו בהצעה לציבור 
2. אסור לחתם שנותן יעוץ ללקוחו להזמין עבורו ניירות ערך שלהצעתם הוא משמש כחתם אלא אם הלקוח הסכים על כך מראש ובכתב (רוצים להימנע ממצב שהחתם ידחוף לך ניירות ערך שהוא נמצא בסיכון בגינם). 
3. אסור לחתם למכור ללקוח שלו שלא במהלך המסחר בבורסה את ניירות הערך שהוא רכש עקב קיום התחייבותו החיתומית בתוך 3 חודשים ממועד קיום התחייבותו אלא אם הסכים לכך הלקוח מראש ובכתב. 
4. אסור לחתם להזמין לעצמו ניירות ערך שלהצעתם משמש כחתם אלא אם נכללה בתשקיף הודעה על כמות ניירות ערך שאותה התחייב להזמין לעצמו 

3. דוחות כספיים
בדוחות כספיים של חתם אין הבדלים. 

הדבר המיוחד הוא המלאי שלה – נוסטרו של ניירות ערך. 

זה משהו שחוזר על עצמו בחברות שעוסקות במניות וקרנות וכו'... גם בבנקים היה לנו נוסטרו. הוא מקבל אחוז מהכסף שהחברה קיבלה עבור המניות. החברה משלמת לו עמלה עבור המניות שנמכרו. 

4. נהלי בקרה
1. בדוק כי ישנה בקרה על כך שההתחייבויות החיתומיות לא עולות על 25% מכלל ההתחייבויות החיתומיות
2. בדוק כי לנושא המשרה אין קשר לחתם
3. בדוק האם החברה רשומה בישראל (כלומר האם היא חברה כשרה) וחוקית מהגדרה
4. בדוק האם לחברה הון עצמי מינימאלי כנדרש במהלך השנה
5. נהלי ביקורת
1. בדוק הצגה נאותה של הנוסטרו לסוף שנה

2. בדוק האם לחברה הון עצמי מינימאלי כנדרש בתקופת החתך
6. חוות הדעת
לל"ש

7. היבטי מיסוי מיוחדים
אמ"ל

8. דוחות מיוחדים
זה לב הנושא

לחתם יש חובות דיווח מיוחדות שחלקן מבוקרות ע"י רואי חשבון באמצעות דוחות מיוחדים: 
1. דוח שנתי (לא דוח כספי שנתי!) – על החתם להגיש לרשות לניירות ערך, לבורסה לניירות ערך ולרשם החברות עד 30.04 דוח הכולל את הפרטים הבאים: שם החתם, פרטים מזהים של החברה, תיאור עסקיו הנוספים (אם יש), שמות המחזיקים מעל 5% מההון, שמות הדירקטורים ונושאי המשרה, ההון העצמי המתואם, סכום הפיקדון ששמנו בבנק, שווי ניירות ערך המופקדים למשמר בבנק או אצל חבר הבורסה ליום הדוח, פרטים באשר להתחייבויות החיתומיות שאליהן התחייב השנה, פירוט ניירות ערך שרכש, הסכומים ששילם ועוד....

2. דוח ביניים - דוח רבעוני העוסק בעיקר בשינויים שחלו מאז ועד עכשיו (עד הרבעון הנוכחי). אותו קונספט של הדוח השנתי, רק עוסק בשינויים. הדוח הרבעוני מניח שהדוח השנתי הוא אל מול עיניו של הקורא. כאן המקום להזכיר שרואה חשבון ייתן חוות דעת מיוחדת על חלק ב' של הדוח השנתי שמגיש החתם. חלק ב' זה כולל בתוכו מתוך כל הפרטים שהזכרנו קודם את: ההון העצמי של החתם, שווי ניירות הערך שיש לחתם. 
דוגמה לחוות דעת דוח מיוחד על חלק ב' של הדוח השנתי

לכבוד החתם X בע"מ

תל אביב

א.ג.נ,

הנדון: חוות דעת על חלק ב' – דוח שנתי לפי תקנות ניירות ערך (חיתום) התשס"ז 2007. 

לבקשתכם וכרואי החשבון המבקרים של חברתכם, ביקרנו את הנתונים הכלולים בחלק ב' של הדוח השנתי לרשות להיירות ערך, לפי תקנות ניירות ערך (חיתום) התשס"ז 2007. (להלן חלק ב לדוח) כפי שנחתם על ידכם עד תאריך X, המצורף בזאת ומסומן בחותמתנו לשם זיהוי. הדוח השנתי הינו באחריות הדירקטוריון והנהלת החברה. אחריותנו היא לחוות דעה על חלק ב' לדוח בהתבסס על ביקורתנו.

ערכנו את ביקורתנו התאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל. ביקורתנו כללה בדיקה מדגמית של ראיות התומכות במידע ובסכומים הנקובים בחלק ב' לדוח וזאת במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בחלק ב' לדוח הצגה מוטעית מהותית. אנו סבורים שביקורתנו מספקת בסיס נאות לחוות דעתנו. 

לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו, חלק ב' לדוח משקף באופן נאות מכל הבחינות המהותיות את המידע הכלול בו וערוך בהתאם להוראות תקנות ניירות ערך (חיתום) התשס"ז 2007. 

בכבוד רב,

רואה החשבון

הערה: אפשר לשאול שאלה בדוחות מיוחדים על חתם! אפשר גם בשוק ההון לשאול על חיתום!
3. דוח הנפקה - יש להגיש לרשות, לרשם ולבורסה תוך 7 ימים לאחר סיום ההנפקה דוח שיכלול את הדברים הבאים:
פרטי החתם והמנפיק
תאריך התשקיף
היקף התחייבות החיתומית
מספר ניירות ערך שהוא רכש בשל התחייבותו החיתומית והסכום שאליו התחייב בשל כך
מספר ניירות ערך שהזמין
מספר ניירות ערך שרכש בפועל עבור לקוחות שלהם הוא נתן את היעוץ
וכיו"ב

4. דוח קיום התחייבות חיתומית - יגיש לרשות, לבורסה ולרשם החברות. 
כולל את:
פרטי החתם והמנפיק
תאריך התשקיף
ניירות הערך שהוא רכש לאור ההתחייבות החיתומית שלו 
הבורסה לניירות ערך היא מערכת המסחר. הרשות לניירות ערך היא מערכת הגילוי. מגנ"א היא מערכת גילוי. יש מגנ"א חיצוני לציבור ומגנ"א פנימי רק לרשות לניירות ערך. 
5. דוח מיידי - דוח על אירוע או עניין שנוגעים לעסקי החיתום. דוח זה ייצא כאשר המידע חשוב שייצא עכשיו! כלומר עניין של שעות. ראו הרחבה בשיעור דיווחים מיידיים בקורס שוק ההון. 

שותפויות נפט וגז
1. רקע חוקי
1. חוק הנפט 1952
2. חוק הגז הטבעי

2. מושגי מפתח
שותפות מוגבלת – צריכה להיווסד עפ"י הסכם של שותפות מוגבלת בין השותף הכללי מחד, לבין הנאמן שמחזיק את יחידות ההשתתפות מאידך. כאשר הנאמן הוא השותף המוגבל. מי שמייצג את כל השותפים המוגבלים הוא הנאמן. יחידת השתתפות היא כביכול מניה, אבל היא מאשרת את השתתפותי בחיפושי נפט וגז. 
השותף הכללי מבחינת השליטה – יש לו שליטה מלאה על ניהולה של השותפות המוגבלת ועסקיה יהיו בידי השותף הכללי (כלומר הוא גם שולט, גם מנהל. "כל יכול"). 

השותפים המוגבלים – מוגבלים לכסף שהם שמו שאותו הם יכולים להפסיד. 

חוץ מהנאמן והשותף הכללי, יש מפקח. המפקח תפקידו להבטיח שפעולות השותף הכללי תעשינה לטובת השותפות המוגבלת ומבלי לקפח את זכויות השותף המוגבל. 

מפקח  (        שותף כללי                 נאמן (מחזיק את יח' ההשתתפות)

                             (                      (
                            שותפות מוגבלת 

גורמי הסיכון העיקריים:
1. חיפושי נפט וגז ופיתוח של תגליות נפט וגז כרוכים בהוצאות כספיות גדולות ובדרגה גבוהה ביותר של סיכון כספי, כלומר לאבד את כל הכסף

2. אפשרות לביטול או פקיעת נכסי הנפט (הרישיון/הזיכיון לחפור במקום מסוים). אם פקעה הזכות ועכשיו גילינו את הנפט/גז אז אכלנו אותה. אם יש פקיעה או ביטול הדבר עלול לגרום להפסד מאסיבי למשקיעים.
3. סיכוני תפעול – הפעולות של החיפושים נתונות לכל מיני סיכונים כמו פיצוצים, שריפות, זיהום הסביבה, התמוטטות של בור הקידוח וכיו"ב. הדבר עלול לגרום לנזק במקום ושל הציוד, הסביבה, של האנשים. 
4. טיפול חשבונאי
1. FAS 19 – עוסק בנפט וגז

2. נייר עמדה של ה-IFRS בנושא המחדד את IFRS 6 העוסק בכריית משאבים מינרליים או נפט
תקציר מנהלים לחשבונאות נפט וגז

השיטה המקובלת היא "שיטת המאמצים המוצלחים". בשיטה זו מטפלים כדלקמן:

1. הוצאות השתתפות בביצוע מבדקים וסקרים גיאולוגיים ססמיים נזקפות מייד לרווח והפסד, מכיוון שזה רק מבדקים, סקרים, אין משהו קונקרטי ביד.

2. ההשקעות בקידוחי הנפט והגז שנמצאות בשלבי הקידוח וטרם הוכח לגביהם אם מפיקים נפט או גז או שטרם נקבעו כבלתי מסחריים יוצגו עפ"י עלות. כל עוד אני נמצא באזור שהוגדר שככל הנראה יש בו נפט/גז – הכול נרשם כנכס, כהשקעה. אם הוחלט שלא נמצא נפט/גז באזור הזה ועוברים לאזור אחר זה נמחק ברווח והפסד. 
7. מיסוי
יש הוראות שברגע שאתה משקיע, אז לצורכי מס זה לא נכס אלא הוצאה. 

שוב, כל כסף המושקע ביחידת השתתפות נחשב להוצאה על בסיס מזומן ולא הפחתה של הנכס... 

4. נהלי בקרה
1. נהלי אבטחה פיזית להסדרת הקידוח
2. סיכוני תפעול

5. נהלי הביקורת
1. בדוק שכל העלויות לגבי המבדקים הססמיים נרשמו כהוצאה בדוח רווח והפסד ולא הוכרו כנכס

נוסף על כל אלה, יתווספו ה"רגילים": קרא פרוטוקולים, בדוק יישום נהלי הרשות לניירות ערך. 

6. הבדלים בחוות הדעת
הדירקטוריון וההנהלה של החברה  – ממירים את המילים הללו ל"דירקטוריון וההנהלה של השותף הכללי של השותפות המוגבלת" (לא חברה)
