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. בהתאם לכך, ", בקשר עם הגדרת המונח "תאגיד קטן("תקנות הדוחות"( )1970-התש"ל

ד. לתקנות הדוחות ככל 5כל ההקלות לתאגידים קטנים הנכללות בסעיף את אימצה החברה 
של החברה לפרסם דוח על הבקרה  ביטול הצורך( 1) :שתהיינה( רלוונטיות לחברהשהן )או 

הפנימית וכן שינוי נוסח ההצהרות של  הפנימית ודוח רואה החשבון המבקר על הבקרה
העלאת סף המהותיות בקשר ( 2) הכספים; המנהל הכללי ונושא המשרה הבכירה בתחום

לדוחות מהותיות ברות כלולות של ח ירוףהצ ףס העלאת( 3) ;20%-עם צירוף הערכות שווי ל
הקלה למעט ה, 20%על  שנתיים כספיים לדוחות , תוך הותרת סף הצירוף40%-ביניים ל

בקשר עם פרסום  ,לתאגידים קטנים שהציבור אינו מחזיק בתעודות התחייבות שלהם
  הדוחות הכספיים לרבעון הראשון והשלישי בכל שנה קלנדרית.

ד. לתקנות הדוחות, החברה 5בנוסף לאימוץ ההקלות לתאגידים קטנים הנכללות בסעיף 
הוראות ותנאים לעניין הליך (ב לתקנות החברות 3בחרה לאמץ את ההקלה המנויה בתקנה 

הקובעת פטור ממינוי ועדה לבחינת הדוחות , )2010-אישור הדוחות הכספיים, התש"ע
 .לדיון ולאישור הדירקטוריון בלבדחברה מובאים של ההכספיים  ההכספיים, כך שדוחותי
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 תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי החברה -חלק ראשון      

 הבנות החברות עם וביחד"; החברהבע"מ )" רני צים מרכזי קניותעסקי  אוריתזה מובא להלן  בפרק

בהתאם לתוספת הראשונה בתקנות ניירות  ,עסקיה והתפתחות( "הקבוצה": שלהוחברות כלולות 

 למעט "(.התקנות)להלן: " 1969-מבנה וצורה(, תשכ"ט -ערך )פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף 

 2018, בדצמבר 31נכונים ליום  זה בדו"ח המופיעים הכספיים הנתונים, אחרת מפורשות נאמר אם

 (."מועד הדוח")

. 1971-א' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל8הדוח נערך בהתאם להוראת תקנה 

ח מובאים פרטים נתונים המופיעים בדוח הינם נכונים למועד הדוח. עם זאת, במקרים מסוימים בדו

ידי -אשר התרחשו לאחר מועד הדוח וסמוך למועד אישורו על הקבוצההסוקרים אירועים בחיי 

"(. במקרים שכאלו יצוין הדבר במפורש באמירה, כי אלו מועד פרסום הדוחדירקטוריון החברה )"

 נמסרים נכון למועד פרסום הדוח.

 פעילות הקבוצה ותיאור התפתחות עסקיה 6.1

 כללי .6.1.1

והחל  , על פי חוק החברות, כחברה פרטית מוגבלת במניות2009בנובמבר  24התאגדה ביום  החברה .6.1.1.1

הפכה החברה לחברה ציבורית כמשמעות מונח זה בחוק החברות, וניירות הערך  2018במרץ  21מיום 

 שלה החלו להיסחר בבורסה. 

, אשר למיטב ידיעת ורני צים בע"מ אחזקות בע"מ רני צים, באמצעות מר רני ציםזה, דו"ח  למועד .6.1.1.2

צים בע"מ ורני צים אחזקות בע"מ ייקראו להלן  רני)השליטה בחברה  עלב והינ, החברה הינן בשליטתו

 .בפרק ד' לדוח תקופתי זהא' 21ראו תקנה  לפרטים "(.השליטה תבעל"" או אחזקות צים"יחדיו: 

הינו בתחום הנכסים המניבים בישראל. במסגרת תחום פעילות זה , עיסוקה העיקרי של החברה .6.1.1.3

של  , הקמה וניהולפיתוח ,בתחום ייזוםשלה,  מוחזקותלרבות באמצעות חברות  החברה,עוסקת 

פרויקטים מסחריים בישראל, החל מרכישה ו/או החכרה של קרקע, השבחתה, השלמת הליכי התכנון 

 ,(Power Centerמרכזי מסחר פתוחים ) תכונת של בעיקר במ מרכזי מסחרכבנייתם , והאישור

הניהול כמפורט  ,, באמצעות חברותהאמורים מרכזי המסחרוהשכרה של  , שיווק, ניהולובתפעול

 להלן. 6.6.13בסעיף 

 נכסים המפורטים להלן: בזכויות ההינה בעלת  חברה, הזהדו"ח למועד  .6.1.1.4

-של כבנייה כולל מעלות בשטח ומרכזי מסחר הממוקמים בערים: בית שאן, ערד  (3) שלושה (א)

של צ.ע.ד.י.ם מהונה המונפק והנפרע ומזכויות ההצבעה  50%-, וכן, מחזיקה במ"ר פיאל 35

דו"ח , אשר למועד 2005במרץ  10"(, חברה פרטית שהתאגדה ביום צעדים בנגבבנגב בע"מ )"

וכן  מ"ר אלפי 14-של כבנייה כולל בשטח זה הינה בעלת הזכויות של מרכז מסחרי בנתיבות 

מחזיקה, באמצעות רקע הר בע"מ ורקע הר ניהול ותפעול בע"מ, חברות כלולות של החברה 

המרכזים ")להלן יחדיו:  מרכזי מסחר ביישובים אום אל פאחם וירכא( 2שני )ב

מרכזי מסחר פתוחים מהמרכזים המסחריים הינם  חמישהכפי שיפורט להלן, (. "המסחריים

 . )בעיר מעלות( מרכז מסחרי אחד סגורו

, הינו מרכז קניות סגור, אשר נפתח לקהל הרחב בחודש קניון צים סנטר מעלות (1)

  בנוי בשלושהמ"ר. הקניון  11,800-השטח לשיווק )ברוטו( הינו כ, 2012אוגוסט 

ברובן  המושכרותחנויות, בהן סופרמרקט,  55-כ, זהדו"ח מפלסים, הכולל למועד 

 בקומה הראשונה וממוקמות בקומת הקרקע וכן שטחיםלרשתות ארציות 

של מ"ר  1,000 -כבנוסף, ו וכו' , בנקים, משרדיםות חוליםקופעל ידי המאוכלסים 
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 2017של שנת  השלישיעון בהקמתם הסתיימה ברמסחר אשר /שירותיםשטחי 

חניות  320-בהיקף הקניון כ ."(המשרדים שטחי)" במלואם למועד הדוחומושכרים 

לרבות )שיעור התפוסה במרכז המסחרי  ,הדו"חלמועד  עליות לשימוש המבקרים.

קניון צים סנטר אודות לפרטים נוספים . 100%-כ עלעומד המשרדים(  שטחיב

  להלן. 6.10.1מעלות, ראו סעיף 

, הינו מרכז קניות פתוח, אשר נפתח לקהל הרחב צים סנטר ערד –פאוור סנטר  (2)

, ובנוי מחמישה מבנים חד קומתיים, הממוקמים בסמיכות זה 2013בחודש מרץ 

אוחדו והן  בפועל, חלק מהיחידותיחידות מסחריות, כאשר  45-לזה, בחלוקה לכ

המתחם  במרכז"ר. מ 11,700-כ הינו, ברוטו לשיווקהשטח שוכר אחד.  משמשות

שיעור התפוסה הדו"ח מקומות חנייה. סמוך למועד  600-ובין המבנים ובעורפו, כ

 רצים סנט –לפרטים נוספים אודות פאוור סנטר  .80%-במרכז המסחרי עומד על כ

 להלן.  6.10.2ערד, ראו סעיף 

, הינו מרכז קניות ובילוי פתוח, אשר נפתח מרכז קניות ובילוי צים סנטר בית שאן (3)

מבנים חד קומתיים, הממוקמים מארבעה , ומורכב 2013לקהל הרחב בחודש מאי 

 11,300-יחידות מסחריות. השטח לשיווק ברוטו הינו כ 40-כבסמיכות, בחלוקה ל

במרכז  .98%-כעל שיעור התפוסה במרכז המסחרי עומד , הדו"חמ"ר. סמוך למועד 

אמור כולל המרכז הקניות  מקומות חנייה. 600-המתחם ובין המבנים ובעורפו, כ

הבלתי מנוצלות , אשר החברה מקדמת, במסגרת זכויות הבניה קרקע נוספת סמוכה

מקורים(, שאינם מ"ר )לא כולל שטחים  700-של כובנייה  הקמהמתכננת החברה , וב

נוספים אודות  . לפרטיםבילוי והסעדה לשטחי בעיקר המיועדיםהיתר בנייה,  על פי 

 להלן.  6.10.3מרכז קניות ובילוי צים סנטר בית שאן, ראו סעיף 

בשיעור של  מוחזקת של החברהבאמצעות חברה , נתיבותצים סנטר  –פאוור סנטר  (4)

מאי הינו מרכז קניות פתוח, אשר נפתח לקהל הרחב בחודש , צעדים בנגב  50%

השטח . בתי עסק 45-בחלוקה לכ, ובנוי מחמישה מבנים, ממוקמים בסמיכות, 2011

שיעור התפוסה במרכז  ,הדו"חסמוך למועד  "ר.מ 12,400-כלשיווק ברוטו הינו 

 מקומות 320-במרכז המתחם ובין המבנים ובעורפו, כ .95%-על כהמסחרי עומד 

 6.10.4נתיבות, ראו סעיף  רצים סנט –לפרטים נוספים אודות פאוור סנטר חנייה. 

ראו , האמור בעלת הזכויות במרכז המסחרילפרטים אודות צעדים בנגב, להלן. 

 להלן. 6.17.1סעיף  

מרכזי מסחר ביישובים אום אל פאחם וירכא, ( 2שני ) -SEVENמסחריים  מרכזים (5)

, אשר נפתחו לקהל הרחב, מ"ר 15,500 -כ שלכולל בהיקף הכוללים שטחים לשיווק 

ואשר שיעור התפוסה הממוצע בהם למועד הדוח עומד על , 2018בשלהי חודש יוני 

של  ותכלול ותחברההחזקה בשני מרכזי המסחר כאמור, הינה באמצעות . 99% -כ

 –רקע להלן( בעלת הזכויות ב 6.2.2)כהגדרת מונח זה בסעיף  רקעבוצת ק, חברהה

, אשר אחזקותיה של החברה בה "(מידאסרקע  שותפות)" מידאס שותפות מוגבלת

 ,50%-ו 44%בשיעור של הינן  פרסומו ולמועד, למועד הדוח (בשרשור ישיר)

 לפרטים .להלן 6.7לפרטים אודות מרכזי המסחר האמורים, ראו סעיף בהתאמה. 

 להלן. 6.2.2.5בשותפות רקע מידאס, ראו סעיף בדבר שינויים בשיעורי האחזקה 

 כדלקמן:במקרקעין בפרויקט בהקמה והינה בעלת זכויות  הקבוצה ,הדו"חלמועד , כמו כן .6.1.1.5

רני צים השרון נכסים ויזמות חברת באמצעות החברה ו ,בפרויקט בהקמהזכויות מלוא ה (א)

באזור הנבנה , "(השרון צים)" בע"מ, חברה בבעלות מלאה של החברה )במישרין ובעקיפין(
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אלף  51-כשל כולל שטח  עלים משתרעמקרקעין על , כפר סבאבהחדש התעשייה המזרחי 

, ייחתמו כאמור במקרקעין 1, אשר בכפוף להשלמת הבנייהמהוונים על פי הסכמי פיתוח, מ"ר

בכפוף (. "סבא כפר פרויקט מקרקעי או " "סבא כפר מקרקעי)" הסכמי חכירה מהוונים

 פתוח ימרכז מסחרמקרקעי כפר סבא  עללהקים , בכוונת הקבוצה, היתרלאישור שינוי 

 80,000-כ של כולל בנוי בשטחקומת קרקע וקומה עליונה, , מרתףמפלסים, מפלס  בשלושה

ממנו מיועדים לשטחי  20,000-כ, אשר )כולל מרתפים לשימושי חנייה, מסחר ואחסנה( מ"ר

 ,בהקשר זה יצוין, כי למועד פרסום הדוח. ומרתפי חניה שטחי משרדים 34,000-כו מסחר

או , ןאו חלק ןלמכירה זכויות הבנייה למשרדים, כול החברה וצים השרון בוחנות אפשרויות

  להלן. 6.11 ףראו סעי , נוספיםלפרטים  .בבניית בניין המשרדים כאמורלשיתוף פעולה 

 , אשר במעלות תרשיחא,מונפורט אגם מתחםבבמקרקעין מהוונות חכירה  זכויותמלוא  (ב)

 נוסף שטח ועל, םהעלי להקים החברהאלף מ"ר, אשר בכוונת  13.5-המשתרע על כ בשטח

שטחים תומכים בית מלון הכולל , (ממכרז בפטור לחברה)ככל שיוקצה  הםסמוך אלי

הדו"ח ולמועד נכון למועד  ,החברה של לתכניותיה בהתאם. לפעילות המלון העתידית

לצורך ניהולו לצד שלישי  יושכרויופעל על ידי החברה  לאשיוקם,  ככלהמלון,  בית, פרסומו

 .להלן 6.6.22 ףסעי ראו,  נוספים לפרטים ."(אגם מונפורט)" והפעלתו

, רני צים פרי מגדים בע"מ )לשעבר פרי מגדים נדל"ן חברהה חברה כלולה של באמצעות (ג)

מוחזקת ו 2011דצמבר ב 20ביום פרטית, אשר נוסדה "(, חברה מגדים פרילישראל בע"מ( )"

אזורית ובמועצה בשדרות במקרקעין מהוונות חכירה זכויות , 55%בשיעור של על ידי החברה 

 ,נכון למועד פרסום הדוח. "(שדרות מקרקעי)" רמ"אלף  60 -בשטח המשתרע על כ ,הנגבשער 

במקרקעי מלוא זכויות החכירה  לרכישתבכוונת החברה לפרסם הזמנה להציע הצעות 

פרי מגדים, ראו הסכם בעלי מניות עיקרי ו מקרקעי שדרותלפרטים נוספים בדבר . שדרות

  להלן. בהתאמה,, 6.17.2 -ו 6.6.22 סעיפים

 םהסכ מכוח (מזרח) טירה ביישוב במקרקעין שכירות זכויותרקע, במלוא קבוצת  באמצעות (ד)

 25לתקופה של  האמורים במקרקעין זכויות בעל עם 2016ביולי  15 ביום םשכירות שנחת

 בכפוף. שנים 24 בת נוספת שכירות לתקופת השכירותשנים עם אופציה להארכת תקופת 

על שטח של  להקים עליו מרכז מסחרי הקבוצהלשינוי ייעודו של המקרקעין למסחר, בכוונת 

  .להלן 6.6.22נוספים, ראו סעיף  לפרטים. מ"ר 5,000עד 

המוחזקת על  ,"(טירהשותפות )" רקע מידאס טירה מרכזים מסחריים באמצעות שותפות, (ה)

זכויות שכירות בבהתאמה, , 75%-ו 25%בשיעור למועד הדוח ולמועד פרסומו  ,ידי החברה

בעל  עם 2018בנובמבר  28מכוח הסכם שכירות שנחתם ביום במקרקעין ביישוב טירה 

 תייכנס לתוקפו לאחר קבלחודשים, ואשר  11-ושנים  24הזכויות במקרקעין לתקופה של 

להקים  השותפות האמורהבכוונת בכפוף לאישור כאמור, ככל שיתקבל,  אישור בית המשפט.

גידול בשיעור  לרבות, . לפרטים נוספיםמ"ר 5,250-של כ בנוי שטחב עליו מרכז מסחרי

 להלן.  6.6.22סעיף  ראו ,הדוח מועד לאחר, טירה שותפותבשל החברה  זכויותיה

'חוצות כפר  מתחםוהקמה של פרויקט  תכנוןלעקרונות  הסכםל הינה צדהחברה , הדו"ח למועד ,בנוסף .6.1.1.6

 שפרסמה פומבי מכרז פי על, "(הפרויקט)" (לעילזה בסעיף כהגדרתם )כפר סבא במקרקעי הגובל  סבא'

, והכל התחייבה החברה לבצע השקעות בפרויקטבמסגרתו  "מ,בע סבא כפר לפיתוח הכלכלית החברה

 טרם"ח הדו פרסוםאשר למועד  ,עקרונותה ובהסכם במכרז שנקבע מתלה תנאי של להתקיימותו בכפוף

  .להלן 6.17.6 סעיףהתקיים. לפרטים, ראו 

                                                 
 להלן. 6.11.1כהגדרת מונח זה בסעיף  1
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)שותפות  מסחריים מרכזים טמרה מידאס רקע התקשרה, 2019בפברואר  25לאחר תקופת הדוח, ביום  .6.1.1.7

שכירות עם במקרקעין ביישוב טמרה מכוח הסכם שכירות  בהסכם"(, טמרה שותפות)" בהקמה( מוגבלת

 התנאים קיוםלבכפוף חודשים, ואשר ייכנס לתוקפו  11-שנים ו 24ן לתקופה של יעבעל הזכויות במקרק

לאישורים . בכפוף וההיתרים הנדרשים על פי דין האישורים קבלתושנקבעו בהסכם השכירות  המתלים

 240-כחי מסחר וכן מ"ר שט 8,900 -כ יכלולמרכז מסחרי אשר בטמרה המקרקעין  שטחייבנה  על כאמור 

ראו סעיף  לפרטים נוספים, .50%- טמרהבשותפות  )באמצעות רקע הר( החברה של חלקה. חניה מקומות

 .להלן  6.17.5

בדבר תכניות והערכות , לעיל 6.1.1.7-ו המשנה בו(סעיפי )על  לעיל 6.1.1.5 פיםבסעימובהר כי האמור 

תכניות והערכות הסכמים, הינן מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, המבוסס על החברה 

שלא להתממש,  עלולים כאמורהערכות התוכניות והההסכמים, זה. דו"ח בידי הקבוצה נכון למועד אשר 

, או להתממש באופן שונה, לרבות באופן שונה מהותית, מכפי שנצפה, מסיבות שונות םאו חלק םכול

תממשותם של כל או חלק מגורמי האו /התקיימותם של תנאים מתלים, ווביניהן, שאינן בשליטת החברה 

 להלן. 6.27 הסיכון כמתואר בסעיף 

 הדו"חפרסום למועד  תרשים מבנה אחזקות של החברה .6.1.2

למועד נכון , בקבוצה יםעיקרי תאגידיםבהחזקות  יושיעור מבנה אחזקות של החברהלהלן תרשים  .6.1.2.1

 : הדו"ח
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 תחומי הפעילות של החברה  6.2

ייזום ופיתוח של פרויקטים מסחריים,  –אחד  עיקרי, פועלת הקבוצה בתחום פעילות הדו"חלמועד  נכון 6.2.1

 ,ועד להשלמת בניית הפרויקטים, השכרתם יםתכנון ואישורהחל מרכישת קרקע פנויה, השלמת הליכי 

 ניהולם כנכסי נדל"ן מניבים, למטרת מרכזי מסחר פתוחים וסגורים. תפעולם ו

  אופיים ותוצאותיהם של כל שינוי מבני, מיזוג או רכישה מהותיים 6.2.2

ותוצאותיהם של כל שינוי מבני, מיזוג או רכישה מהותיים שנעשו במהלך התקופה  אופייםלהלן יפורטו 

 זה: דו"חשקדמו למועד  שנתייםשל 

 2017בספטמבר  17ביום  שנחתמו מיםהסכ במערך הותהתקשר, השלימה החברה את 2018בינואר  3 ביום 6.2.2.1

( 70%)אחזקותיהם  לרכישתהסכם  ,ביניהם, ו/או לבעלת השליטה בה לחברה קשורים בלתי צדדים עם

 "(הר רקע)" 2010 באוקטובר 11התאגדה ביום  אשר, חברה פרטית מוגבלת במניות, "מבע הר רקע במניות

 2015 במאי 13פרטית מוגבלת במניות, אשר התאגדה ביום  חברה ובמניות רקע הר ניהול ותפעול בע"מ,

 תאגידים עםוביחד  ;"הר רקע: "ולחוד ביחד זה בדו"חרקע הר ורקע הר ניהול ייכונו  ;"ניהול הר רקע)"

מעסקת רכישת  כחלק (."הר רקע עסקת") להלן 6.17.3בסעיף  כמפורט והכל, ("רקע קבוצת" בשליטתם

האחזקות ברקע הר, התקשרה החברה בהסכמים נוספים, ובכלל זה הסכם בעלי מניות, הסכם ניהול וכו' 

 אשר, וסמנכ"ל פיתוח עסקי בחברה , מנכ"ל רקע הר"(יואב)" מר יואב קפלןרקע הר,  אחד ממייסדיעם 

בדבר  לפרטים .הר ברקע הצדדים יחסי את והמסדיר, הר רקע ממניות 30% ביתרתהדוח  למועדהחזיק 

 .להלן 6.2.2.4הר, ראו סעיף  ברקעהחברה ויואב  באחזקות שינוי

אשר  ,בינה לבין שותף 2017דצמבר ב 17יום בההסכם שנחתם את החברה השלימה  2018מאי חודש ב 6.2.2.2

 50%-המחזיקה ב)ברקע מרכזים מסחריים שותפות מוגבלת מהזכויות  60%-בבאותו מועד החזיק 

לרבות תשלום הלוואת לרכישת אחזקותיו בשותפות כאמור ( הזכויות ברקע מידאס שותפות מוגבלתמ

מכך,  כפועל יוצא "(.העסקה)"שהועמדה על ידו לרקע מרכזים מסחריים שותפות מוגבלת  המזנין

 2018 בינואר 3ליום  14%בשרשור ישיר עלו משיעור של  רקע מידאס שותפותאחזקותיה של החברה ב

 .להלן( 6.2.2.3ראו לעניין זה סעיף  ;50% –)ולמועד פרסום הדוח  למועד הדוח 44%לשיעור של 

 בע"מ השקעותו נכסים יולןו מידאס עםהסכמים  במערכת החברההתקשרה  2018באוקטובר  29ביום  6.2.2.3

"( יואב: "יואב ויולן ייקראו יחדיו זה)בסעיף  יואב, אשר למיטב ידיעת החברה הינה בשליטתו של "(יולן)"

רקע מידאס טירה חברה לניהול ו טירה שותפותוהקמה של  לייסוד בקשרבלתי קשור לחברה,  צד עםו

והקמה של מרכז מסחרי, אשר  ייזוםל"(, הכללי השותף)" טירה, שהינה השותף הכללי בשותפות בע"מ

 -בכפוף לקבלת האישורים וההיתרים הנדרשים על פי דין ואישור בית המשפט, ייבנה על שטח של כ

. "חשמיליון  30-כוללת משוערת של כ בעלותמ"ר שטחי מסחר ומגרש חניה,  5,000 -מ"ר בטירה כ 11,000

-ו 25%על   ועמדהכללי  ובשותף טירה בשותפות ויואבהחברה  של אחזקותיהם שיעורילמועד הדוח,  נכון

  ., בהתאמה50%

)לאחר שהתקבלו אישורי וועדת הביקורת ודירקטוריון החברה בישיבותיהם מאותו  2019במרץ  3 ביום

בכתב הסכמה, לפיו בד בבד עם חתימת  ,לחברה שורק בלתי שלישי וצד יואב, החברההיום(, התקשרו 

( וכן מעביר 50%) טירה כתב ההסכמה יואב ממחה לחברה את מלוא זכויותיו והתחייבויותיו בשותפות

"(, ובאופן ההמחאה(, והכל בכפוף להוראות ההסכמים )"50%) הכללי בשותףלחברה את כל מניותיו 

 תישא החברההכללי.  והשותףפות טירה בשות הזכויותמ 75%-ב החברהשלאחר ההמחאה כאמור תחזיק 

 .יואב עלאו /ו עליה, שיחולו ככל, כאמור מההמחאה הנובעים המיסים בכל

התקשרה רקע מידאס טמרה מרכזים מסחריים , 2019בפברואר  25ביום לעיל,   6.1.1.7כמפורט בסעיף  6.2.2.4

"(, בהסכם שכירות בקשר עם ייזום השותפות)" ומידאסרקע הר  באמצעות, )שותפות מוגבלת בהקמה(
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( וקבלת האישורים וההיתרים שנקבעו בוקיום תנאים מתלים )לוהקמה של מרכז מסחרי, אשר בכפוף 

לפרטים נוספים, ראו סעיף  .טמרהישוב אלפי מ"ר ב 15.5 -של כמגרש הנדרשים על פי דין, ייבנה  על שטח 

 להלן. 6.17.5

שהתקבל  הדירקטוריון אישורבכפוף לו הביקורת ועדת המלצת ה, לאחר שהתקבל2019 מרץב 12 ביום 6.2.2.5

החברה במערכת הסכמים עם מר יואב קפלן ו/או  התקשרה"(, ההחלטה מועד)" 2019במרץ  14ביום 

לפיו בכפוף להתקיימותם של התנאים המתלים הקבועים  הסכם( 1שבהם, ) שהעיקרייםחברה בשליטתו, 

מניות של  4,627,312כ לפקודת מס הכנסה, בתמורה להקצאה ליואב של 103בהסכם ולהוראות סעיף 

מהונה  4%-כ ההחלטהלמועד  מהוות, אשר "(קצותהמו המניות)" אחתע.נ. כל  "חש 0.01החברה בנות 

", AS IS( ברקע הר "30%) החזקותיוהמונפק של החברה וזכויות ההצבעה, יואב יעביר לחברה את מלוא 

 או זכות כל או קדימה זכות, תביעה, עכבון, חוב, היטל, עקול, משכון, שעבוד מכל ונקיות חופשיות כשהן

 הסכם( 2) "(;ההקצאה הסכם)" שהוא ומין סוג מכל, נוספת או אחרת כלשהו שלישי צד של טענה

 בכפוף, אשר יכנס לתוקפו הנקוב ערכןל בתמורה, לחברה( 30%) ניהול הר ברקע מניותיו יתרתלהעברת 

 .להלן 6.17.3.4 סעיף ראו, נוספים לפרטים .הההקצא ההסכם השלמתל

 והקצאת, למיזוג, ביניהם אישור רשות המיסים ההקצאהבהסכם  המתלים התנאים להשלמת בכפוף

 שלורקע הר ניהול, וחלקה האפקטיבי  הר ברקע הזכויות מלוא בעלת תהיה החברההמניות המוקצות, 

לשיעור של  2018 בדצמבר 31ליום  44%עלו משיעור של ימידאס )בשרשור ישיר(  רקע שותפותבהחברה 

50% . 

בקשר עם עסקת רקע הר, המהותיים ההסכמים ו המקרקעין,, המניבים הנכסיםלפרטים נוספים אודות  6.2.2.6

  בהתאמה., 6.17-ו 6.7 , 6.6.22 , ראו סעיפיםנילווים לעסקת רקע הרלרבות הסכמים 

מבנה האחזקות בקבוצה יהיה כמפורט  6.2.2.5עד   6.2.2.3 בס"ק בכפוף להשלמת העסקאות המפורטות  6.2.2.7

 :להלן
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בבחינת מידע צופה פני עתיד כהגדרתו בחוק  ו, הינלעיל 6.2.2.7עד  6.2.2.3בסעיפים מובהר כי האמור 

 עלולים כאמורהערכות ההסכמים, התוכניות וה( )"חוק ניירות ערך"(. 1968-ניירות ערך, התשכ"ח

, או להתממש באופן שונה, לרבות באופן שונה מהותית, מכפי שנצפה, םאו חלק םשלא להתממש, כול

תממשותם של התקיימותם של תנאים מתלים ו/או הוביניהן, שאינן בשליטת החברה מסיבות שונות 

 להלן. 6.27 כל או חלק מגורמי הסיכון כמתואר בסעיף 

 במניותיה ועסקאות החברה בהון השקעות 6.3

עניין  בעלי ידי על בוצעו לא"ח הדותיים האחרונות שקדמו למועד מיטב ידיעת החברה, במהלך השנל

 כמפורט להלן:במניותיה, למעט  השקעות בהון החברה ו/או עסקאות מהותיות אחרותבחברה 

עם היוודע תוצאות המכרז לציבור לפיו התקיימו דרישות הבורסה לרישום אשר בוצעו  פעולות להלן  6.3.1

  :החברה מניות של למסחר הרישום ולפנילמסחר 

ע.נ. כל  ש"ח  0.01מניות בנות  150,800,000-ש"ח, מחולק ל 1,508,000-להגדלת ההון הרשום של החברה  6.3.1.1

  אחת.

 כמפורטובתמורה להקצאת מניות רגילות של החברה,  בההחברה לבעלי עניין  פיקהנשה הון שטרי המרת 6.3.1.2

 :להלן

ח ע.נ. כל אחת של החברה לצים אחזקות בתמורה להמרת סך "ש 0.01מניות רגילות בנות  98,780 (1

לרני צים אחזקות בע"מ )בסעיף זה אלפי ש"ח מסכום שטרי ההון שהנפיקה החברה  33,000של 

 "(.אחזקות צים"

לרני צים בע"מ, בעלת השליטה  ח ע.נ. כל אחת של החברה"ש 0.01מניות רגילות בנות  45,981 (2

 של סך המהווה, הנומינלי בערכם אלפי ש"ח 15,361בצים אחזקות, בתמורה להמרת סך של 

מסכום שטרי ההון שהונפקו לצים אחזקות ואשר  ,ההמרה למועד נוכחי בערך"ח ש אלפי 13,161

 לרני צים בע"מ.  ומחוה

ש"ח ע.נ.  1.00באופן שכל מניה רגילה בת  1:100פיצול הון המניות הרשום והמונפק של החברה ביחס של  6.3.1.3

"(, ובאופן שלאחר פיצול ההון כאמור, פיצול ההוןש"ח ע.נ. כ"א )" 0.01מניות רגילות בנות  100-תהפוך ל

ש"ח ע.נ. כל  0.01מניות בנות  150,800,000-ש"ח מחולק ל 1,508,000ההון הרשום של החברה יעמוד על 

 ש"ח ע.נ. כל אחת. 0.01מניות בנות  961,043אחת וההון המונפק של החברה יעמוד על 

הענקה של מניות הטבה לכל בעלי המניות של החברה, כך שבגין , לעיל כמפורט ותוההקצא הפיצול לאחר 6.3.1.4

מניות רגילות של  87.966 קיבלידי בעל מניות בחברה, בעל המניות -על הוחזקהשכל מניה רגילה אחת 

ההון המונפק והנפרע של החברה  עמדהחברה, ללא תמורה, כך שלאחר חלוקת מניות ההטבה של החברה 

 מניות רגילות 85,500,000על ( וההודעה המשלימה תשקיףהל החברה על פי )ולפני הנפקת ניירות הערך ש

 .אחת כל.נ. ע"ח ש 0.01 בנות

מניות רגילות של החברה בנות  25,555,500של  הנפקה ראשונה לציבור מכוח התשקיף וההודעה המשלימה 6.3.1.5

 4החברה בתמורה לסך של תנות להמרה למניות יהנ (1כתבי אופציה )סדרה  6,388,875ביחד עם  ש"ח 0.01

שהתקבלה בחברה בתמורה להקצאה של המיידית )נטו( . סך התמורה "(ההאופצי כתביש"ח לכל מניה )"

לפרטים אודות תמורת ההנפקה, ראו דוח ש"ח. מיליון  58 -כ המניות וכתבי האופציה הסתכמה לסך של

(, אשר המידע על פיו נכלל 2018-01-026170)אסמכתא מס':  2018במרץ  19מיידי שפרסמה החברה ביום 

כל כתבי האופציה למניות להלן על דרך ההפניה. התמורה העתידית שתנבע לחברה, ככל שימומשו 

 מיליון ש"ח. 25.5-תעמוד על סך של כהחברה, 

 ראומועד הדוח,  לאחרלהשלמת תנאים,  בכפוףהסכם להקצאה של מניות החברה ליואב,  בדבר לפרטים 6.3.1.6

 להלן. 6.17.3.4 סעיף
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 מגבלות בחלוקה,  ויתרת רווחים ראויים לחלוקה, דיבידנדים חלוקתמדיניות חלוקה,  6.4

 מדיניות חלוקת דיבידנד 6.4.1

בכפוף להוראות , לפיה מדיניות חלוקת דיבידנדיםאימץ דירקטוריון החברה , 2018בפברואר  27ביום 

מגבלות חוקיות כפי שתהיינה מעת ולעמידה במבחני החלוקה שנקבעו בחוק החברות ובכלל זה,  ,הדין

מגבלות הסכמיות שיש ו/או תהיינה לחברה, החלטות דירקטוריון החברה, כפי שתהיינה מעת לעת, , לעת

שנטלה על עצמה החברה ו/או שתיטול על עצמה החברה ואחרות התניות פיננסיות ( וקובננט)לרבות 

הריאלי על פי הדוחות - FFO מה 30%של עד תחלק החברה לבעלי מניותיה דיבידנד שנתי בשיעור  ,בעתיד

 . בשנה הרלוונטית של החברה (מבוקרים)הכספיים המאוחדים השנתיים 

רווח נקי חשבונאי לתקופה, בנטרול הכנסות והוצאות חד פעמיות  " משמעויאליר  "FFOלעניין זה,

מכירת נכסים, פחת והפחתות וסוגי רווח נוספים ובניכוי  ,לרבות רווחים או הפסדים משערוכי נכסים)

אינו  FFO יצוין, כי. הפרשי שער ובנטרול החלק המיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה/הפרשי הצמדה

מהווה מדד פיננסי מבוסס כללי חשבונאים מקובלים וכי מדד זה מחושב בהתאם להנחיות רשות ניירות 

  .י שער כאמורהפרש/ערך ובניכוי הפרשי הצמדה

לקיומם של סכומים מספיקים של  , בנוסף לאמור לעיל,מובהר כי חלוקת הדיבידנד בפועל תהיה כפופה

רווחים ראויים לחלוקה במועדים הרלבנטיים; לכך שהחלוקה לא תשפיע לרעה על תנאי אגרות החוב של 

ו/או על מצב תזרים המזומנים של החברה; מידת הזדקקותה של החברה  (שיונפקו)ככל  החברה

למזומנים למימון פעילותה כפי שתהיה מעת לעת ו/או פעילותה העתידית הצפויה ו/או המתוכננת; 

  .והכול כפי שייבחן על פי שיקול דעתו הבלעדי של דירקטוריון החברה, שיקולים עסקיים אחריםו

 חלוקת דיבידנד 6.4.2

 , החברה לא הכריזה ולא חילקה דיבידנדים.הדו"ח מועדר קדמו לבשנתיים אש

 מגבלות חלוקה  6.4.3

כלשהן מגבלות  חלות על החברהאו ו/ חלולא , הדו"חולשנתיים שקדמו למועד  הדו"חנכון למועד 

, מלבד מבחני החלוקה הקיימים בדין, בעתיד לחלק דיבידנדיםשל החברה העלולות להשפיע על יכולתה 

מגבלות העשויות להשפיע על יכולת החברה לחלק דיבידנד בעתיד ואשר החברה נטלה על עצמה בהתאם ו

 סעיף וראלפרטים, ו/או חברות הקבוצה.  להסכמי מימון עם תאגידים בנקאיים המממנים את החברה

 . להלן 6.18

 ים לחלוקהייתרת רווחים ראו 6.4.4

 אלפי 185,107 בסך הינה)כולל רווחי שערוך(  2018בדצמבר  31  ליום לחלוקה הראויים הרווחים יתרת

 "ח. ש
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  אחרמידע  -חלק שני

 

  הקבוצהכספי לגבי תחומי הפעילות של  מידע 6.5

   :2016-ו 2017, 2018שנים להלן פרטים בדבר מידע כספי המתייחס לתחומי הפעילות ל 6.5.1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 עלויות קבועות, לרבות הוצאות תפעול שוטפות, הוצאות מטה והוצאות פחת.  2
 עלויות משתנות, לרבות הוצאות מכירה ושיווק.  3

 בדצמבר 31חודשים שהסתיימו ביום  12לתקופה של  

2018 2017 2016 

 35,717 35,732 39,667 להשקעההכנסות משכירות וניהול נדל"ן 

 (4,953) 8,919 (972) עליית )ירידת( ערך נדל"ן להשקעה

חברות המטופלות לפי  )הפסדי(חלק הקבוצה ברווחי 

 שיטת השווי המאזני
2,119 (710) 2,519 

 33,283 43,941 40,814 סך ההכנסות משכירות וניהול נדל"ן להשקעה

עלויות המיוחסות 

 הפעילותלתחום 

עלויות קבועות המיוחסות 

 (14,694) (16,713) (18,278) 2לתחום הפעילות

עלויות משתנות המיוחסות 

 (1,868) (1,504) (1,732) 3לתחום הפעילות

 (16,562) (18,217) (20,010) סך הכל

 16,721 25,724 20,804 רווח מפעולות רגילות המיוחס לבעלים של החברה 

החלק ברווח מפעולות רגילות המיוחס לזכויות שאינן 

 - - - מקנות שליטה

 559,080 615,654 677,357 סך הנכסים המיוחסים לתחום הפעילות

 341,656 384,295 363,888 סך ההתחייבויות המיוחסות לתחום הפעילות
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 בנתונים שחלו התפתחויות 6.5.2

 ולפרטים נוספים בדבר תוצאות תחומי הפעילות ובדבר ההתפתחויות שחלו בנתוני המידע הכספי, רא

 הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד'.'דוח  פרק ב' לדוח תקופתי זה סעיף 

  הקבוצהלית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות ככל סביבה 6.5.3

 תבאשר למגמות, אירועים והתפתחויות בסביבה המקרו כלכלית בה פועלהחברה להלן יובאו הערכות 

ה יש להם, או עשויה להיות להם, השפעה מהותית על תוצאותי הערכת מנהלי החברהאשר להקבוצה, 

בדבר השפעות ו/או התפתחויות להלן, בסעיף זה החברה. הערכות החברה המפורטות  העסקיות של

, והינן בבחינת מידע צופה פני עתיד זהדו"ח חברה נכון למועד עתידיות מבוססות על הנתונים שבידי ה

כל וודאות כי הנחות ואומדנים אלה יתממשו במלואם או בחלקם, הואיל כהגדרתו בחוק ניירות ערך. אין 

 הכל יכולת השפעה עליהם או שיכולתלחברה והינם תלויים בגורמים חיצוניים ומקרו כלכליים, שאין 

 .להשפיע עליהם מוגבלת

 4משק הישראליעל מצב הנתונים כללים  6.5.3.1

של  -ו 2017שנת ב 3%-כלאחר עלייה של ( )בחישוב שנתי 2.2%-בכהתוצר המקומי הגולמי עלה  2018בשנת 

 3.1%-עלה התוצר ב 2018של  רביעיהבחינת ההתפתחות לפי רבעונים מראה שברבעון  .2016 בשנת 4%-כ

העלייה בתוצר . 2018שני של שנת הברבעון  0.9%-ו לישישברבעון ה 2.4%לאחר עליות של , בחישוב שנתי

בהשקעות , 4.2%הוצאה לצריכה ציבורית , ב2.1%משקפת עליות בהוצאה לצריכה פרטית  2018של שנת 

יבוא  ירדבחישוב שנתי. בנוסף,  4.9%ביצוא הסחורות והשירותים  היעליו 4.1%בנכסים קבועים 

 . 0.7%-הסחורות והשירותים ב 

התפתחות . 2017בשנת  3.2%לאחר עלייה של  בחישוב שנתי, 1.6%-ב 2018שנת בהתוצר העסקי עלה 

 ,(בחישוב שנתי 6.4%)מבטאת עליות בתוצר ענף התעשייה, כרייה וחציבה  2018 בשנתהתוצר העסקי 

. בענף (בחישוב שנתי 1.3%)בחישוב שנתי(, בתוצר ענף התחבורה, אחסנה ודואר  0.6%)בתוצר ענף הבינוי 

, בתוצר ענף המסחר, ושירותי אירוח ואוכל (בחישוב שנתי 4%)והטכניים  המדעייםהשירותים הפיננסים, 

 (. בחישוב שנתי 4%)ובתוצר ענף המידע והתקשורת  (,בחישוב שנתי 0.1%)

 תחום הנדל"ן המניב ענף הנדל"ן בישראל ו 6.5.3.2

הנתונים עולה כי לאחר שנים של עלייה מתמדת, , 2018 שנתלידי מעלות  בסקירה ענפית שנערכה על

מצביעים על המשך קיפאון בדמי השכירות במרכזים מסחריים בתל אביב ובמרכז, בעוד שבאזורים 

אחרים חלו עליות קלות, ככל הנראה על רקע פעילות רבה יחסית של מרכזי מסחר פתוחים שחשופים 

נים האחרונות ניצלו חברות הנדל"ן את תנאי פחות להשפעת המסחר המקוון ו"השמיים הפתוחים". בש

השוק להורדת מינוף, להארכת מח"מ ולהורדת שיעור הריבית של חוב מדורג, תוך שיפור הנזילות 

והגמישות הפיננסית. השיפור נובע מסביבת הריבית והאינפלציה הנמוכה לאורך זמן ובשיפור ריאלי 

תונה בשיעורי ההיוון(. כתוצאה מכך, חל שיפור בפעילות שהוביל לשיערוכים חיוביים )לצד ירידה מ

 .5בפרופיל הפיננסי של החברות

, מכלל הצריכה בישראל ומרבית 7%-היקף הקניות המקוונות בישראל נאמד בכ ,סמוך למועד הדו"ח

 2020 עדהקניות הן של מוצרי חשמל, ספרים, בגדי ספורט וגאדג'טים, מגמה אשר מתגברת משנה לשנה. 

                                                 
4   

 17.02.2019מיום  על פי נתוני הלמ"ס
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2019/055/08_19_055b.pdf 

  7/2018 -על ידי מעלות ב פורסם  6

1514.pdfhttps://www.maalot.co.il/Publications/SR2018070410 

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2019/055/08_19_055b.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2019/055/08_19_055b.pdf
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עודף בשטחי   .6מהשוק 12% לשיעור של הערכות פי על ולהגיע, מכך יותר ואף עצמו את פיללהכ צפוי הוא

קושים והן ברמת מחירי יברמת הבעלולים להשפיע לרעה הן  באינטרנט לרכישה המעברכאמור ומסחר 

 . שיעורי התפוסההשכירות ו

  מדיני בישראל –טחוני יהמצב הב 6.5.3.3

החמרה במצב הביטחוני והמדיני בישראל,  .ישירה על המשק בישראללמצב הביטחוני והמדיני השפעה 

, זהדו"ח לרבות שינויים פוליטיים וחוסר היציבות המאפיינים את אזור המזרח התיכון, נכון למועד 

עלולים להביא להאטה במשק ולהקטנת ביקושים וכן, ביחס לפעילות הקמת המרכזים המסחריים של 

 .חומרי גלם והתייקרות עלות הבניההקבוצה, למחסור בכוח אדם וב

  שינויים במדד המחירים לצרכן וברמת הריבית במשק 6.5.3.4

. 2017בשנת  0.4%-בשיעור של כעליה לעומת  1.2%-כ עלה מדד המחירים לצרכן בשיעור של 2018שנת ב

הבסיסית ל רקע המשך המשבר הכלכלי במערב, נקט בנק ישראל במדיניות של הורדת שיעור הריבית ע

, החל 0.1%-כשיעור שנתי של על עמדה הרבית  2018לחודש נובמבר ועד  2015מסוף שנת ו, במשק

, בין מממנת את פעילותה העסקית הקבוצה .0.25% שיעור שנתי של הריבית עומדת על 2018מנובמבר 

 המחירים למדד צמודות ובחלקן בסיס ריבית הפרייםעל נושאות ריבית , אשר באמצעות הלוואות היתר,

ולשינוי במדד  הוצאות מימון המשתנות בהתאם לשינוי הריבית במשק הקבוצהלפיכך משלמת ו. לצרכן

מדמי שכירות, צמודות אף הן למדד המחירים לצרכן.  הקבוצה. מרבית הכנסותיה של המחירים לצרכן

ם על תזרימי מזומנים בהתאם לכך, שינויים במדד המחירים לצרכן ובשיעור הריבית במשק משפיעי

  ועל רווחיותה. הקבוצהוהוצאות המימון של 

החברה בוחנת באופן שוטף את תנאי האשראי ואת ההערכות לשינויים בשיעורי האינפלציה החזויים 

עסקאות הגנה לצורך קיבוע הריבית  ,מעת לעת ,מבצעתוכמו כן החברה בוחנת  .וברמת הריבית במשק

 .הבשיעוריחשיפה מפני שינויים מהותיים ה את להקטין ובכך המשתנה

  מינות מקורות המימון ועלותם ומדיניות בנק ישראל והמערכת הבנקאיתז 6.5.3.5

קיטון או הגבלה של היקף האשראי הבנקאי לענף הנדל"ן והקשחת תנאי המימון, המתבטאת, בסך ההון 

 הקבוצההעצמי, היקף הביטחונות הנדרש בכניסה להשקעות חדשות ובעלויות המימון, עלולים לחשוף את 

צר לקשיים ביזום פרויקטים חדשים, בקבלת מימון לביצוע פרויקטים ו/או המרת אשראי לטווח ק

 . באשראי ארוך טווח עם סיום הקמת הפרויקט

קיימות הוראות בנק ישראל המגבילות את הבנקים בישראל במתן אשראי זה, דו"ח נכון למועד בנוסף, 

לנוכח המגבלות, גופים בענף הנדל"ן הרחיבו את . , המשפיעות, בין היתר, על שיעור ריביתלענף הנדל"ן

צעות השוק המוסדי. גורמים אלו עשויים להשפיע בעתיד על מקורות המימון לגיוס חוב בעיקר באמ

 התפתחותה של החברה בהתאם למגמות ולשינויים שיחולו וכן תוצאותיה העסקיות. 

לא אמדה ולא כימתה את ההשפעה של השינויים המתוארים לעיל הואיל והם מעצם טבעם  החברה

 .או לכמת את השפעתם על הקבוצהלאמוד לחברה אשר לא מאפשרת  ,כרוכים באי וודאות גבוהה

                                                 
6 https://www.themarker.com/news/mevaker/1.6577802 

 

https://www.themarker.com/news/mevaker/1.6577802
https://www.themarker.com/news/mevaker/1.6577802
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 חלק שלישי- תיאור עסקי החברה לפי תחומי פעילות  

 מידע כללי על תחום הפעילות –הנדל"ן להשקעה  תחום 6.6

 הפעילות מתבצעת בהם הגיאוגרפיים האזורים 6.6.1

של פרויקטים מסחריים  וניהול פיתוח ,ייזום – ה העיקרי של החברה, תחום פעילותהדו"חנכון למועד 

, החל מרכישת קרקע פנויה, השלמת הליכי התכנון והאישור ועד בלבד בישראלמבוצע  - (למגורים)שלא 

ניהולם כנכסי נדל"ן מניבים, למטרת מרכזי מסחר ו תפעולםלהשלמת בניית הפרויקטים, השכרתם, 

 (."הפעילות תחוםאו " "הנדל"ן המניב פעילות תחוםפתוחים וסגורים )"

 ,מעלות, בית שאן, ערד: ממוקמים, כולם, באזורי פריפריה ופיתוח, הקיימיםהמרכזים המסחריים 

-אזורים אלו מתאפיינים באוכלוסייה ברמה סוציו. "(הקיימים המסחריים המרכזים)" נתיבותו

צריכה גבוהים יה בעלת הרגלי יאקונומית ממוצעת ואף מעט נמוכה מן הממוצע ויחד עם זאת, אוכלוס

בנייה מתועשת , כאמורהקיימים  במיוחד למוצרי צריכה קמעונאיים. שיטת הבנייה במרכזים המסחריים

למגוון רחב של שוכרים להפעיל חנויות בעלויות נמוכות יחסית, ובשל כך להציע את  מאפשרתרגילה, 

 מוצריהם במחירים אטרקטיביים. 

הינו , הדו"ח, אשר למועד סבא כפר במקרקעי ,פיתוח הסכמיפי  על ,בעלת זכויות הינה בנוסף, החברה

 אשרעל פי הסכם חכירה מהוון, , שדרות במקרקעי , באמצעות פרי מגדים,בעלת זכויות; פרויקט בהקמה

, לחברה כמו כן. זכויותיה במקרקעין האמוריםלמכירת  בוחנת יחד עם שותפה אפשרותלמועד הדוח 

 לייעד הבכוונת אשר, תרשיחא מעלותביישוב  מונפורט אגם מתחםבבמקרקעין מהוונות חכירה זכויות 

 .  מלון בית לבניית

על פי בשנים האחרונות, רואה החברה במגזר הלא יהודי כיעד פוטנציאלי ומנוע צמיחה לגידול בפעילותה. 

מהאוכלוסייה בישראל, מתאפיין  21%-הערכת החברה, המגזר הלא יהודי, המהווה סמוך למועד דוח זה כ

  יציאת נשים לשוק העבודה ,בין היתר, בשל גידול במספר האקדמאיםבאופן עקבי בעלייה ברמת החיים, 

בהתאם  .בחמש שנים ש"חמיליארד  15-של כ( להשקעה 922ה בעיקר החלט(החלטות ממשלת ישראל ו

 . לפעול באיתור פרויקטים במגזר הלא יהודיהחברה החלה  נותהאחרו יםלכך, בשנ

המאפשרים גישה נוחה וחניה חופשית  ,ממוקמים בסמוך לצירי תנועה ראשיים מרבית נכסי הקבוצה

 ופתוחה לרווחת קהל המבקרים מהישובים הסמוכים.  

 בו החלים ושינויים הפעילות תחום מבנה 6.6.2

ענף , מקובל לחלק את תחום הנכסים המניבים )שלא למגורים( לשלושה ענפים: ענף המשרדים והעסקים

הינה בענף  ,זהדו"ח אמור, למועד פעילות הקבוצה כהמלאכה והתעשייה וענף המרכזים המסחריים. 

 המרכזים המסחריים.

, הגורמים העיקריים המשפיעים על הביקוש ושיעורי התפוסה במבנים המשמשים החברהלמיטב ידיעת 

דרכי גישה ותחבורה )כולל תחבורה ציבורית(, איכות חשיפת הנכס ללהשכרה, הינם: מיקום הנכס, 

ובסביבה, התחזוקה והתכנון, הפרשי ברוטו/נטו במבנה )היחס בין השטחים הציבוריים  בנכסהבניה, חניה 

, צורתו החיצונית והפנימית של הנכס, גובה דמי השכירות, איכות הנכסלשטחים המושכרים בפועל(, גיל 

תקופת השכירות, רמת שירותי האחזקה )מיזוג, מעליות, ניקיון, מודיעין  השוכרים העיקריים ויציבותם,

וכו'(, גובה המיסוי העירוני, שירותים אזוריים, סביבה עסקית )כולל מידת התחרות באזור(, מגמות 

תפוסה היסטוריות וקיימות בנכס והשלכותיהן על ביצועיו העתידיים, קירבה לקהל יעד )מהותי לשוכרים 

קהל"(, קירבה לגופי עוגן ולמקורות כח אדם, שירותים נלווים כגון בנקים, מסעדות  שהם "מקבלי

 ושירותים עסקיים. 
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במהלך השנתיים האחרונות, ניתן להצביע על גידול בפעילות הקבוצה בתחום הפעילות, הבא לידי ביטוי 

בניית חדשים,  ובכלל זה כניסה לאזורי פעילותהדו"ח בגידול בפרויקטים בהם היא מעורבת למועד 

 לעיל.  6.6.1כמפורט בסעיף מרכזים מסחריים במגזר הלא יהודי, 

 הפעילות תחום על החלים מיוחדים ואילוצים תקינה, חקיקה, מגבלות 6.6.3

, והתקנות 1965-בעיקרו על ידי דיני המקרקעין, חוק התכנון והבניה, התשכ"ה מוסדרתחום פעילות זה 

שהותקנו על פיו העוסקים בהוראות ותקנות הקשורות להליכי התכנון והבנייה, תכניות אשר על פי הן 

נקבעים ייעודי קרקע, זכויות בניה וכיוב', רישוי והיתרים הדרושים למימוש זכויות הבנייה. התוספת 

בסוגיית היטל ההשבחה והפטורים לו, הנובע ממימוש זכויות בנייה.  עוסקתלחוק האמור  השלישית

לעיתים, נדרשת הקבוצה לפעול לשינוי ייעוד המגרשים. שינוי זה כרוך, לעיתים, בתשלום אגרות והיטלים 

 שונים, ובכלל זה היטל השבחה בהתאם לחקיקה האמורה. 

, המופקדת, בין היתר, על "("ירמ)" מהחלטות רשות מקרקעי ישראלכמו כן, לעיתים, מושפע התחום 

קידום התחרות ביצוע מדיניות המקרקעין הנקבעת על ידי מועצת מקרקעי ישראל; והקצאת קרקעות 

ובהתאם חלות על זכויות החכירה כאמור החלטות  ריכוזיות בהחזקת מקרקעין ומניעתבשוק המקרקעין 

קרקעות בהן מחזיקה הקבוצה מוחכרות לה זכויות ב, מרבית מהדו"חלמועד . רמ"יו/או מועצת  רמ"י

או בהסכמי פיתוח, אשר בכפוף להשלמת התנאים הקבועים בהם, ייחתמו  בהסכמי חכירה ארוכי טווח

 להלן. 6.11ף לפרטים, ראו סעי. הסכמי חכירה ארוכי טווח

הממונה על הטיפול בעתיקות ובאוצרות  בנוסף, לעיתים, מושפע התחום מהוראות רשות העתיקות

 , אם האתר בו מוקם הפרויקט מוכרז כאתר עתיקות. הארכיאולוגיים של המדינה

, הפעילות בתחום זה מושפעת משיעורי הארנונה המשתנים, מחקיקה בתחום רישוי עסקים, כמו כן

 קעין. ומיסוי המקר

 6.21סעיף  ולסקירה תמציתית של חוקים, תקנות וצווים החלים על תחום הפעילות של הקבוצה, רא

 להלן.

 וברווחיותו בתחום הפעילות בהיקף שינויים 6.6.4

ו/או  בפעילות החברהמהותיים חלו שינויים לא , ועד למועד פרסום דוח הזדו"ח שקדמו למועד שנתיים ב

  להלן: המפורטים, למעט השינויים פעילותהבתחום  פהבהיק

וזאת,  ,מנוע צמיחה לגידול בפעילותה, אשר להערכת החברה, יכול להוות למגזר הלא יהודיכניסה  6.6.4.1

בסעיף , כמפורט והסכמים נילוויםרקע קבוצת התקשרות החברה במערכת הסכמים לרכישת באמצעות 

מכוח  ,(באמצעות קבוצת רקע)בין בעצמה ובין  קבוצההלמועד פרסום הדו"ח, באופן שנכון ו להלן 6.17.3

מרכזי מסחר ביישובים אום אל שני בעלת זכויות ב ,הסכמי שכירות שנחתמו עם בעלי הזכויות במקרקעין

שכירות זכויות נוסף, הינה בעלת בו 2018, אשר נפתחו לקהל הרחב במחצית השנייה של שנת פאחם וירכא

  . וטמרה טירהאום אל פאחם )חלק ב' בפרויקט(, יםביישוב במקרקעין

 להלן. 6.11על מקרקעי כפר סבא, כמפורט בסעיף בהקמה התחלת בניית הפרויקט  6.6.4.2

, כמפורט בסעיף 'מתחם חוצות כפר סבא'התקשרות החברה בהסכם עקרונות לתכנון והקמה של פרויקט  6.6.4.3

 להלן. 6.17.6

 בהם החלים והשינויים הפעילות בתחום הקריטיים ההצלחה גורמי 6.6.5

 להערכת החברה, קיימים מספר גורמי הצלחה עיקריים בתחום פעילות זה:

איתור קרקעות ונכסים מתאימים להקמת ולהפעלת מרכזים מסחריים וזיהוי הזדמנויות עסקיות תוך  6.6.5.1

 יכולת תגובה וביצוע מהירים.
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קטיביות של נכס מניב מושפעת במידה רבה ממיקומו. נכסים האטר -מיקומם הגיאוגרפי של נכסי הנדל"ן  6.6.5.2

הממוקמים באזורים אטרקטיביים זוכים לביקוש גבוה יותר ומחירי השכירות שניתן לגבות בעבורם 

 גבוהים יותר. 

 איתור מגזרים בהם קיימים ביקושים גבוהים יותר. 6.6.5.3

 היכרות עם השוכרים הרשתות הקמעונאיות והשוכרים הפוטנציאליים. 6.6.5.4

 קע והבנה בתחום הקמעונאות. ר 6.6.5.5

איכות השוכר ומידת חוסנו הפיננסי משפיעים על מידת יכולתו של השוכר לשלם את דמי השכירות  6.6.5.6

 ולהמשיך ולשכור את הנכס לתקופה ארוכה.

 מיצוב ומיתוג נכונים של הנכסים המוצעים על ידי הקבוצה. 6.6.5.7

אסטרטגיים ושוכרים עימם מקיימת הקבוצה מערכות התקשרות מראש עם שוכרים וקיומם של שוכרים  6.6.5.8

 יחסים מתמשכות ויציבות וכן התקשרות בחוזים ארוכי טווח עם שוכרים המהווים עוגנים.

 הקפדה על היקף עלויות הקמה ובניה לרבות הקפדה על לוחות זמנים לביצוע עבודות כלפי השוכרים.  6.6.5.9

ל מעבר לעלות ההשקעה ברכישתו והקמתו, עלויות שוטפות באחזקת נכס, עלויות הניהול והתפעו 6.6.5.10

 .בהשוואה להכנסות המתקבלות ממנו, מהוות מדד חשוב בבחינת כדאיות ההשקעה

איתנות פיננסית, ידע ומוניטין בתחום ההקמה והניהול של הפרויקטים, כך שניתן להציע מחירים  6.6.5.11

 אטרקטיביים לשוכרים בזכות עלויות בניה ותחזוקה נמוכות יחסית.

 ינויים במחירי חומרי גלם ובתשומות עבודה. חשיפה לש 6.6.5.12

 קבלת תנאי מימון נוחים לביצוע פרויקטים. 6.6.5.13

 הכניסה העיקריים והשינויים החלים בהם חסמי 6.6.6

ככלל, לא קיימים חסמי כניסה ויציאה חוקיים בתחום הפעילות של הקבוצה. עם זאת, נוכח אופיו 

, ניתן להצביע על מספר חסמי כניסה פרטב המניבוהנדל"ן  ,בכללהמיוחד של תחום פעילות הנדל"ן 

 ויציאה המשפיעים על יכולת הכניסה והיציאה מתחום פעילותה זה של הקבוצה:

 חסמי כניסה:  6.6.6.1

השקעה בנכס נדל"ן מניב דורשת משאבים פיננסים, איתנות פיננסית ונגישות למקורות מימון ומכאן  .א

לפעול בתחום זה ויתקשו לקבל מימון שגורמים שלא עומדים לרשותם משאבים, כאמור, יתקשו 

 לרכישת נכסי נדל"ן;

השקעה בנכס נדל"ן אטרקטיבי, כרוכה במידה רבה בידע וניסיון באיתור ורכישה של שטחי קרקע  .ב

באזורים גיאוגרפים מתאימים, מבחינת גודלם ומיקומם, להקמת מרכזים מסחריים וקיומם של 

 נגישות להזדמנויות עסקיות;קשרים עסקיים ענפים אשר יאפשרו 

 ניהול פרויקטים;שיווק ו, , ביצועצורך בידע וניסיון בייזום .ג

 ;מוניטין חיובי בענף .ד

 רגולציה. .ה

 : יציאהחסמי  6.6.6.2

לארוך זמן ממושך מאחר ויכולת מימוש הנכסים הינה, בין השאר, פועל  היציאה מתחום הפעילות יכול

יוצא של מיקום הנכסים, מצבם הפיזי ומצב השוק. בנוסף, מימוש נכסי נדל"ן כרוך בעלויות שונות, 
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לרבות עלויות מיסוי. כמו כן, תחום הפעילות מתאפיין בהתחייבויות חוזיות ארוכות טווח כלפי בעלי 

 וגופים מממנים. הזכויות, שוכרים

 בו החלים ושינויים הפעילות בתחום התחרות מבנה 6.6.7

המתאפיין בריבוי שחקנים  ,, ענף הנדל"ן המניב בו עוסקת הקבוצה הוא ענף תחרותיהחברהלהערכת 

, ובשנים האחרונות מתאפיין גם בגידול ניכר החל מיזמים פרטיים קטנים ועד לקבוצות הגדולות במשק

מו כן, להערכת החברה, עיקר התחרות בענף מושפעת מהמיקום הגיאוגרפי של . כבהיקפי שטחים למסחר

אחזקה, מצבם הפיזי של המבנים, ניהול וההנכס ואיכותו. התחרות נסובה על שיעור דמי השכירות ודמי ה

, איכות הבניה של המבנים המושכרים, רמת השירותים הנלווים הניתנים המבניםרמת הגימור של 

 והמוניטין של המשכיר.לשוכרים 

 להלן. 6.12סעיף  ולפרטים נוספים בדבר התחרות בתחום פעילות הקבוצה, רא

 בהם והשימושים מניבים נכסים סוגי 6.6.8

מהם בנויים  חמישה כאשרם בעיקר מרכזים מסחריים, נהמסחר אשר לקבוצה זכויות בהם, הי מרכזי

 במתכונת של מרכזי קניות פתוחים ואחד במתכונת קניון. 

הינם מרכזים מסחריים גדולים יחסית כי  בכך, בין היתר, נעוץפתוחים הקניות המרכזי של  ייחודם

ייחודם של , בנוסףכוללים מקומות חניה רבים שאינם מקורים. והמושכרים בדרך כלל ביחידות גדולות 

חנויות גדולות במיוחד, בעלויות  ולהפעילהנכסים כאמור נעוץ בכך שהם מאפשרים לשוכרים להקים 

ובשל כך להציע את מוצריהם במחירים אטרקטיביים ולקהל  )דמי שכירות ודמי ניהול( נמוכות יחסית

לבצע קניות במגוון חנויות בעלות מבחר מוצרים גדול, במיקום נוח, הרחב מאפשר מרכז קניות כאמור 

 נגיש וללא בעיות חניה. 

, אשר המבנים מאפייני בשל וזאת יחסית נמוכה לרוב  פתוחים מסחר מרכזי של השוטפת התחזוקה עלות

 אינם כוללים שטחים ציבוריים רבים המצריכים דרגנועים, מעליות מערכות מיזוג וכו'. 

ממוקמים בסמוך לצירי , ומקרקעי שדרות ,מקרקעי כפר סבא, לרבות כאמורשל הקבוצה המסחר מרכזי 

ת גישה נוחה וחנייה פתוחה וחופשי חשיפה גבוהה לנוסעים על צירים אלו, ריםשתנועה ראשיים, המאפ

 . יםרלרווחת קהל המבק

 השוכרים תמהיל  6.6.9

תמהיל השוכרים של הקבוצה, עימם התקשרה הקבוצה בהסכמי שכירות, הינו מענפי מסחר שונים 

 השירותים לענף בנוסף, זאת כלהסעדה. ו, ביגוד וסלולר , חשמלפארמה וטואלטיקהוכוללים, מזון, 

בכל  .רישוי ומשרדי האוכלוסין מנהל כדוגמת ממשלתיים שירות ומשרדי חולים קופות, בנקים הכולל

שוכר עוגן אחד לפחות,  הדוח למועד קיים, בבית שאן, מעלות, נתיבות וערד אחד מהמרכזים המסחריים

הינם  המפורטים לעילבמרכזי המסחר  הבולטים המהווה גורם משיכה למרכז המסחרי. שוכרי העוגן

  להלן. 6.6.20סעיף  ו, ראנוספים לפרטים. יינות ביתןשת סופרמרקטים מר

להתקשר, ככל האפשר, בחוזים ארוכי טווח עם שוכרים בעלי איתנות פיננסית הינה החברה מדיניות 

, רוב חוזי השכירות הינם זה"ח דו מועדל ואשר ניתן לקיים עימם מערכת יחסים יציבה ומתמשכת.

 הינם ,בקבוצה השכירות מהסכמי 25% -כאולם  ,עם אופציות להארכה לתקופות בינוניות וארוכות

  .לתקופות קצרות

  נכסים רכישת מדיניות 6.6.10

הקבוצה מתמקדת בייזום, פיתוח ורכישת כלל, נכנסת החברה לפרויקטים בשלב הראשוני שלהם. כ

פריפריה ובאזורים נוספים קרקעות ו/או זכויות חכירה לצורך בניית מרכזים מסחריים, בעיקר, באזורי 

לעיתים נדרשת הקבוצה לפעול לשינוי ייעוד , ובשנתיים האחרונות, גם במגזר הלא יהודי. ברחבי הארץ
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. במקרים כאמור, פועלת הקבוצה עם רשויות והגופים הנוגעים בדבר בתב"עהמקרקעין מזה הקבוע 

מת המבנים והמתקנים לצורך הקמת ולאחר אישור שינוי הייעוד, היא פועלת להוצאת היתרי בנייה להק

 מרכזים מסחריים. 

פרויקטים פוטנציאלים שאותרו על ידי הקבוצה, עוברים תהליך של בדיקת התאמתם לאסטרטגיה של 

החברה, בדיקת כדאיות עסקית, תוך התייחסות למאפיינים של הפרויקט הנבחן, לייעודו ולרמות הסיכון 

לי החברה בקשר לכניסה לפרויקט הינם כדלקמן: )א( ביצוע הנגזרות ממאפיינים נוספים. עיקרי נוה

( לרבות בדיקות הנדסיות, איכות הסביבה, ארכיטקטוניות, Feasibilityבדיקת היתכנות כניסה לעסקה )

הכנת תקציב,  -משפטיות ושיווקיות; )ב( ביצוע בדיקת נאותות מלאה; )ג( הכנת תכנית עסקית לרבות 

 .ם הנדרשים, ואנליזה של תזרים המזומנים הצפוי לפרויקטמבנה רכישה, בדיקת האישורי

של  םוהפיננסי ההנדסההאתרים הפוטנציאליים נבדקים על ידי החברה, בין היתר, באמצעות צוותי 

החברה אשר עורך בדיקות סבירות להתקיימות כלכלית של המרכזים המסחריים ובמידת הצורך מבצעת 

 .החברה, באמצעות מומחים, סקרי צרכנות

 הבאים:העיקריים בבסיס השיקולים לרכישה והשקעה בנכסים מניבים עומדים, בין היתר, השיקולים 

 התשואה לגבי קבועה אין מדיניות , לקבוצההדו"חלמועד  - תקבל מהנכסמתשואה אשר שיעור ה 6.6.10.1

 משקיעה כך החלטה. לצורך קבלת בטרם פרויקט לגופו כל לבחון נוהגת מניבים והיא מנכסים הנדרשת

 בעליו/או פרויקטים הנמצאים בשלבי הקמה שונים,  והשבחה קרקעות לפיתוח באיתור מאמצים החברה

 התשואה, בדרך את הבינוני והארוך, תוך העדפה לאזורי פריפריה. כדי למקסם בטווח השבחה פוטנציאל

 פועלת ןמכ לאחרת קרקעו רכישת שלהם, קרי בשלב הראשוני בשלב לפרויקטים החברה נכנסת כלל

 ;"(תב"עבתכניות בניין עיר )" ייזום שינוי של בדרך כלל בדרך להשבחתם

מגזר הלא יהודי אותו רואה ב, ובכלל זה תוחיופבאזורי פריפריה  ,בעיקר ,התמקדות –מיקום הנכס  6.6.10.2

 ;החברה כמנוע צמיחה לפעילותה

דפת שוכרים בעלי עלההתמקדות בנכסים המניבים תזרים מזומנים והכנסות קבועות תוך שימת דגש  6.6.10.3

 איתנות פיננסית;

 ;התמקדות בנכסים בעלי פוטנציאל השבחה 6.6.10.4

להערכת החברה, המיקומים של המרכזים המסחריים, לרבות של הפרויקטים  - גישה לתחבורה דרכי 6.6.10.5

עדיפות על פני מתחרים קיימים נוכח העובדה כי הם ממוקמים ב"פריים לוקיישן"  יםבהקמה, יוצר

 ;גישה נוחה לקהל המבקרים מהיישובים הסמוכיםבהיבט הנגישות העירונית, ומשכך יש 

 .והשטח הניתן להשכרה לרבות מספר מקומות החנייה המסחרימרכז השטח  6.6.10.6

 בחוק כהגדרתו עתיד, פני צופה מידע הינם נכסים של והשקעה לרכישה ביחס האמוריםהשיקולים 

 בישראל, הכלכלי המצב והצפויים, הקיימים הריבית שיעורי על היתר, בין מתבססים, אשר ערך, ניירות

 מהקריטריונים מהותי באופן להשתנות עשויים ואל שיקולים .ועוד הנכסים לרכישת מימון מקורות

 הנדל"ן ובשוק בישראל בכלכלה הריבית, בשיעורי מהותיים משינויים כתוצאה לעיל המפורטים

 חלק או כל של התממשותם עקב ו/או בתמהילם ו/או המימון במקורות משינוי כתוצאה וכן בישראל,

   .לדו"ח 6.27 בסעיף המתוארים הסיכון מגורמי

 נכסים מימוש תמדיניו 6.6.11

 אם אולם שלה, המניבים הנכסים היקף את להגדיל לשאוף היא החברה אסטרטגית ,הדו"ח למועד נכון

 לא החברה לחברה, ורלוונטית אטרקטיבית היא החברה, לדעת אשר ,נכס למימוש הצעה שתתקבל וככל

 .כאמור נכסה מימוש לבחוןמ תימנע
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 האחרונות  בשנתייםשינויים מהותיים בבסיס הפעילות העסקית  6.6.12

 החברה. של העסקית הפעילות בבסיס מהותיים שינויים היו לא האחרונות בשנתיים

 של הקבוצה ם המסחריים מרכזיהניהול  6.6.13

 ניהול צים רני ידי על מסופקים מעלות,ו ערד שאן, ביתב המסחריים למרכזים והתחזוקה הניהול שירותי

 על במלואה המוחזקת"(, צים ניהול נכסים)" 2010ביולי  11נכסים בע"מ, חברה פרטית שהתאגדה ביום 

ם ניהול יצעדבאמצעות צ.ע.ד.י.ם בנגב ניהול נכסים בע"מ )" -בנתיבות המסחרי במרכז; החברה ידי

)בשרשור  50%-בהחברה  ידי על ומוחזקת, 2011בינואר  19ביום  שהתאגדה פרטית חברה"(, נכסים

מידאס, בעל הזכויות במרכז המסחרי;  רקע שותפות באמצעות –(; במרכז המסחרי באום אל פאחם סופי

יחדיו: )להלן   השליטה לבעלתאו /ו לחברה קשור לא שלישי צדבאמצעות  –ובמרכז המסחרי בירכא 

 אם בין ,שרותי ניהול ואחזקה הניהול מספקות למרכזים המסחריים כאמור"(. חברות חברות הניהול"

   וניקיון. אבטחה שירותי לצורך שירותים קבלני באמצעות אם ובין ןעובדיה באמצעות

 .15% בתוספת הניהול שירותי עלות של בסיס-על רוב, פי -על מהשוכרים נגבים השנתיים הניהול דמי ככלל,

 .השכירות בהסכמי הקבועים הסכומים פי על השכירות, דמי עם ביחד משולמים המוערכים הניהול דמי

 הפעילות במסגרת ייחודיות מס השלכות 6.6.14

 המוטלים השבחה והיטלי מכירה רכישה, מיסוי לרבות המקרקעין, ממיסוי מושפעת זה בתחום הפעילות

 ההון רווחי מס או הרכישה מס עורישי שינוי בפרט. המנהל ובקרקעות בכלל, מקרקעין בנכסי עסקאות על

 ומכירתם. השבחתם בנכסים, ההשקעה כדאיות על משפיעים שנדרש, ככל השבחה, היטל לחילופין או

 .להלן 6.19 סעיף ורא ,הקבוצה על החלות המיסוי בתחום העיקריות הדין הוראות אודות לפרטים

 תמצית התוצאות  6.6.15

 :2016-ו 2017 ,2018 בדצמבר 31 ביום שהסתיימו לשנים הפעילות תחום של הכספיות התוצאות תמצית תובא להלן

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

, אשר לחברה זכויות בו מרכז המסחרי צים סנטר נתיבותעלת הב 100%את צעדים בנגב  בשיעור של כולל )*(   

הזכויות  רקע מידאס בעלתשותפות  כולל – 2018שנת הרבעון השלישי של החל מבנוסף,  .50%בשיעור של 

  .44% -בשרשור ישיר מרכזים המסחריים באום אל פחם וירכא, אשר חלק החברה בהם,ב

 

 

 בדצמבר 31-חודשים שיסתיימו ב 12 פרמטר

2018 2017 2016 

 אלפי ש"ח                              

 50,604 50,239 61,737 )מאוחד( )*( הפעילות הכנסות הכל סך

 (8,273) (40) 19,371 רווחים או הפסדים משוערכים )מאוחד( )*(

 23,346 27,273 54,882 רווחי הפעילות )מאוחד( )*(

NOI ( מנכסים זהיםSame Property NOI)35,636 37,218 38,588 )*( ( )מאוחד 

NOI ( מנכסים זהיםSame Property NOI)30,014 31,791 33,612 ( )חלק התאגיד 

 35,636 37,218 44,168 )מאוחד( )*( NOI הכל סך

 30,014 31,791 36,081 )חלק התאגיד( NOI הכל סך
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  אזורים גיאוגרפיםפרמטרים כלליים לפי  6.6.16

להלן טבלה הכוללת את הפרמטרים הכלכליים באזור הפעילות היחידי של הקבוצה, ישראל, נכון לשנים 

 : 2018-ו 2017, 2016

 

 

 

 

 

 

 

 https://www.boi.org.il  ישראלנתוני בנק  (1
   /http://stats.oecd..org בישראל טווח ארוך ממשלתי חוב של הנומינאלי התשואה שיעור נתוני (2
   Standard & Poorsדירוג חוב ממשלתי לטווח ארוך הינם על פי פרסומי  נתוני (3
 .שנתיים במונחים (4

 

 7,8 בכללותה הפעילות ברמת ילוחיםפ 6.6.17

 תוך ,שימושיםו אזורים לפי הקבוצה של המניב הנדל"ן נכסי לגבי שונים פילוחים יוצגו שלהלן בטבלאות

  החברה. חלק ביןל מאוחד בין הפרדה

  ושימושים אזורים לפי מניב ן"נדל שטחי פילוח 6.6.17.1

  2018בדצמבר  31ליום 
 

 שימושים
 

 אזורים

כל מסך  אחוז סה"כ חניונים מסחר  תעשיה  משרדים 
 הנכסיםשטח 

 % מ"ר
  במאוחד צפון

  חלק
  התאגיד

- 
 
 

- 
 
- 

38,496 
 

29,915 

- 
 
 

38,496 
 

29,915 

100% 
 

100% 

 במאוחד דרום
  חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

23,949 
 

17,724 

- 
 
- 

23,949 
 

17,724 

100% 
 

100% 
 במאוחד סה"כ

  חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

62,445 
 

47,639 

- 
 
 

62,445 
 

47,639 

100% 
 

100% 

אחוזים 
מסך כל 

שטח 
 הנכסים

 במאוחד
 

 חלק התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

100% 
 

76% 

- 
 
- 

100% 
 

76% 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
הלן, כללה עיל ולל 6.6.17יודגש, כי במסגרת הפילוחים ברמת המצרפית )במאוחד(, הנכללים במסגרת סעיף    7

לפרויקט החברה נכסים מניבים שבנייתם הסתיימה בלבד. בהתאם לכך, לא כללה החברה נתונים ביחס 
זכויותיה במקרקעין וכן  2017שעבודות ההקמה בו החלו ברבעון האחרון של שנת  סבא בכפרבהקמה 

 .החלו טרם ,31.12.2018 ליום נכון, בהם ההקמה עבודות אשרביישובים שדרות ואגם מונפורט, 
מוחזקים בחברות המאוחדות ונכסים המוחזקים בחברות בשליטה ה, נכללו הנכסים 7"ש בהבנוסף לאמור   8

 לעניין כאשר, המאזנימשותפת, אשר מוצגים בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה לפי שיטת השווי 
    .בפועל האפקטיבי ההחזקה ורשיעבהתאם ל מוצגים הנתונים ' יובהר כיהתאגיד חלק'חישוב 

 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה פרמטרים מאקרו כלכליים

2018 2017 2016 
 1,224 1,260 1,328 (1ח( )"תוצר מקומי גולמי )מיליארדי ש

 141,414 144,912 148,600 (4( )1)ח( "תוצר מקומי לנפש )ש
 3.8% 3% 2.2% (1שיעור צמיחה בתוצר מקומי )

 1.8% 1% 1.2% (1שיעור צמיחה בתוצר מקומי לנפש )
 -0.2% 0.4% 0.8% (1שיעור אינפלציה )

 1.56% 1.76% 1.9% ( 2התשואה על חוב ממשלתי מקומי לטווח ארוך )
 AA +A +A- (3חוב ממשלתי לטווח ארוך ) דירוג

 3.845 3.467 3.748 שער חליפין מקומי ביחס לדולר ליום האחרון של תקופת הדיווח

https://www.boi.org.il/
https://www.boi.org.il/
http://stats.oecd.org/
http://stats.oecd.org/
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 2017בדצמבר  31ליום 
 

 שימושים     
 

 אזורים

כל מסך  אחוז "כסה חניונים מסחר  תעשיה  משרדים 
 שטח הנכסים

 % מ"ר
  במאוחד צפון

  חלק
  התאגיד

- 
 
 

- 
 
- 

23,143 
 

23,143 

- 
 
 

23,143 
 

23,143 

100% 
 

100% 

  במאוחד דרום
  חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

24,023 
 

17,799 

- 
 
- 

24,023 
 

17,799 

100% 
 

100% 
  במאוחד סה"כ

  חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

47,166 
 

40,942 

- 
 
 

47,166 
 

40,942 

100% 
 

100% 

אחוזים מסך 
כל שטח 
 הנכסים

 במאוחד
 

 חלק התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

100% 
 

87% 

- 
 
- 

100% 
 

87% 

- 

 

  2016בדצמבר  31ליום 
 

 שימושים      
 

 אזורים

כל מסך  אחוז "כסה חניונים מסחר  תעשיה  משרדים 
 שטח הנכסים

 % מ"ר
  במאוחד צפון

 חלק
 התאגיד

- 
 
 

- 
 
- 

20,323 
 

20,323 

- 
 
- 

20,323 
 

20,323 

100% 
 

100% 

  במאוחד דרום
 חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

23,860 
 

17,658 

- 
 
- 

23,860 
 

17,658 

100% 
 

100% 
  במאוחד סה"כ

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

44,183 
 

37,981 

- 
 
- 

44,183 
 

37,981 

100% 
 

100% 
אחוזים מסך 

כל שטח 
 הנכסים

 במאוחד
חלק 

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

100% 
 

86% 

- 
 
- 

100% 
 

86% 

- 

  ושימושים אזורים לפי מניב ן"נדלשווי  פילוח 6.6.17.2

  2018 בדצמבר 31ליום
 

 שימושים
 

 אזורים

כל מסך  אחוז סה"כ חניונים מסחר  תעשיה  משרדים 
 הנכסים שווי

 % אלפי ש"ח
 במאוחד צפון

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

502,300 
 

400,660 

- 
 
- 

502,300 
 

400,660 

100% 
 

100% 

 במאוחד דרום
 

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

242,200 
 

170,400 

- 
 
- 

242,200 
 

170,400 

100% 
 

100% 

 במאוחד סה"כ
 חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

744,500 
 

571,060 

- 
 
- 

744,500 
 

571,060 

100% 
 

100% 
אחוזים 

מסך שווי 
 הנכסים

 במאוחד
 

חלק 
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

100% 
 

77% 

- 
 
- 

100% 
 

77% 

 

 

  2017בדצמבר  31ליום 
 

 שימושים
 

 אזורים

כל מסך  אחוז "כסה חניונים מסחר  תעשיה  משרדים 
 הנכסים שווי

 % אלפי ש"ח
 במאוחד צפון

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

 299,691  
 
 299,691 

- 
 
- 

299,691    
 

299,691 

100% 
 

100% 

 במאוחד דרום
 חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

  243,200  
 

170,793 

- 
 
- 

243,200  
 

170,793 

100% 
 

100% 
 100% 542,891 -  542,891  - - במאוחד סה"כ
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 חלק

 התאגיד

 
- 

 
- 

 
470,484 

 
- 

 
470,484 

 
100% 

אחוזים 
מסך שווי 

 הנכסים

 במאוחד
 

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

 100%  
 
 87% 

- 
 
- 

100%  
 

87% 

- 

 

  2016בדצמבר  31ליום 
 

 שימושים
 

 אזורים

כל מסך  אחוז "כסה חניונים מסחר  תעשיה  משרדים 
 הנכסים שווי

 % אלפי ש"ח
 במאוחד צפון

 
 חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

279,948 
 

279,948 

- 
 
- 

279,948 
 

279,948 

100% 
 

100% 

 במאוחד דרום
 

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

250,905 
 

191,154 

- 
 
- 

250,905 
 

191,154 

100% 
 

100% 

 במאוחד סה"כ
 

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

530,853 
 

471,102 

- 
 
- 

530,853 
 

471,102 

100% 
 

100% 

אחוזים 
מסך שווי 

 הנכסים

 במאוחד
 

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

100% 
 

89% 

- 
 
- 

100% 
 

89% 

- 

6.6.17.3 NOI 9ושימושים אזורים לפי  

  2018בדצמבר  31ליום
 

 שימושים
 
 

 אזורים

כל מסך  אחוז סה"כ חניונים מסחר  תעשיה  משרדים 
NOI  של

 נכסיםה
 % אלפי ש"ח

 במאוחד צפון
 חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

28,921 
 

25,779 

- 
 
- 

28,921 
 

25,779 

100% 
 

100% 

 במאוחד דרום
 

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

15,247 
 

10,301 

- 
 
- 

15,247 
 

10,301 

100% 
 

100% 

 במאוחד סה"כ
 חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

44,186 
 

36,081 

- 
 
- 

44,186 
 

36,081 

100% 
 

100% 
אחוזים 
מסך כל 

NOI   של
 הנכסים

 במאוחד
חלק 

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

100% 
 

82% 

- 
 
- 

100% 
 

82% 

 

 

  2017בדצמבר  31ליום 
 

 שימושים
 
 

 אזורים

כל מסך  אחוז "כסה חניונים מסחר  תעשיה  משרדים שימושים
NOI  של

 נכסיםה
 % אלפי ש"ח

 במאוחד צפון
 חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

20,679 
 

20,679 

- 
 
- 

20,679 
 

20,679 

100% 
 

100% 

 במאוחד דרום
 חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

16,539  
 

11,112 

- 
 
- 

16,539  
 

11,112 

100% 
 

100% 
 במאוחד סה"כ

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

37,218 
 

31,791 

- 
 
- 

37,218 
 

31,791 

100% 
 

100% 
 - 100% - 100% - - במאוחדאחוזים 

                                                 
כולל חלקה של החברה )בשרשור ישיר( במרכזים המסחריים בירכא ובאום אל פאחם, החל מהרבעון השלישי    9

 .2018של שנת 
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מסך כל 
NOI   של

 הנכסים

 
 חלק

 התאגיד

 
- 

 
- 

 
85% 

 
- 

 
85% 

 

  2016בדצמבר  31ליום 
 

 שימושים
 
 

 אזורים

כל מסך  אחוז "כסה חניונים מסחר  תעשיה  משרדים 
NOI  של

 נכסיםה
 % אלפי ש"ח

 במאוחד צפון
 

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

19,486 
 

19,486 

- 
 
- 

19,486 
 

19,486 

100% 
 

100% 

 במאוחד דרום
 

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

16,150 
 

10,528 

- 
 
- 

16,150 
 

10,528 

100% 
 

100% 

 במאוחד סה"כ
 

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

35,636 
 

30,014 

- 
 
- 

35,636 
 

30,014 

100% 
 

100% 

אחוזים 
מסך כל 

NOI   של
 הנכסים

 במאוחד
 

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

100% 
 

84% 

- 
 
- 

100% 
 

84% 

- 

 שערוך לפי אזורים ושימושיםרווחי או הפסדי  6.6.17.4

  2018 בדצמבר 31ליום
 

 שימושים 
 
 

 אזורים

מסך  אחוז סה"כ חניונים מסחר  תעשיה  משרדים 
רווחי 

)הפסדי( 
 השערוך

 % אלפי ש"ח
 במאוחד צפון

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

27,482 
 

19,935 

- 
 
- 

27,482 
 

19,935 

100% 
 

100% 

 במאוחד דרום
 חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

(5,557) 
 
(8,991) 

- 
 
- 

(5,557) 
 
(8,991) 

100% 
 

100% 
 במאוחד סה"כ

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

21,925 
 

10,945 

- 
 
- 

21,925 
 

10,945 

100% 
 

100% 
אחוזים 
מסך כל 

רווחי 
)הפסדי( 
 השערוך

 במאוחד
 

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

100% 
 

50% 

- 
 
- 

100% 
 

50% 

 

 

  2017בדצמבר  31ליום 
 

 שימושים 
 
 

 אזורים

מסך  אחוז "כסה חניונים מסחר  תעשיה  משרדים 
רווחי 

)הפסדי( 
 השערוך

 % אלפי ש"ח
 במאוחד צפון

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

 (281)  
 
(281) 

- 
 
- 

 (281) 
 
(281) 

100% 
 

100% 

 במאוחד דרום
 חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

 (9,363)  
 
(7,133) 

- 
 
- 

 9,363 ) 
 
(7,133) 

100% 
 

100% 
 במאוחד סה"כ

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

 (9,644)  
 
 (7,414) 

- 
 
- 

 (9,644 ) 
 
(7,414) 

100% 
 

100% 
אחוזים 
מסך כל 

רווחי 
)הפסדי( 
 השערוך

 במאוחד
 חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

 100%  
 

77% 

- 
 
- 

100% 
 

77% 

- 
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  2016בדצמבר  31ליום 
 

 שימושים 
 
 

 אזורים

מסך  אחוז "כסה חניונים מסחר  תעשיה  משרדים 
רווחי 

)הפסדי( 
 השערוך

 % אלפי ש"ח
 במאוחד צפון

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

3,320 
 

3,320 

- 
 
- 

3,320 
 

3,320 

100% 
 

100% 

 במאוחד דרום
 חלק

 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

(8,048) 
 
(6,474) 

- 
 
- 

(8,048) 
 
(6,474) 

100% 
 

100% 
 במאוחד סה"כ

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

(4,728) 
 
(3,154) 

- 
 
- 

(4,728) 
 
(3,154) 

100% 
 

100% 
אחוזים 
מסך כל 

רווחי 
)הפסדי( 
 השערוך

 במאוחד
 

 חלק
 התאגיד

- 
 
- 

- 
 
- 

100% 
 

67% 

- 
 
- 

100% 
 

67% 

- 

 

  :ושימושים אזורים לפי 11ר"למ בפועל ממוצעים חודשיים שכירות-דמי פירוט 6.6.17.5

 

  :ושימושים אזורים לפיממוצעים  תפוסה שיעורי פירוט 6.6.17.6

 

 מספר מבנים מניבים לפי אזורים ושימושים:  6.6.17.7

                                                 
ביחס לשנה  31.12.2018צפון בתקופה שהסתיימה ביום  באזורממוצעים למ"ר השכירות הבדמי הגידול   10

שבנייתם כאמור  מעלות מסחרי במרכז ההרחבהמיוחס, בעיקרו, לשטחי  31.12.2017שהסתיימה ביום 
וההכנסות מהם )ככל שנחתמו ביחס איליהם הסכמי שכירות( נבעו לחברה רק  2017הושלמה בחודש אוגוסט 

 מאותו מועד ואילך.
, חלקי ניהול דמי לרבות, בנכס העיקרי מהשימוש ההכנסות כל סך משמעם" "רלמ מוצעיםמ שכירות"דמי  11

 השטח המושכר בפועל שבו מתבצע השימוש העיקרי.

 שימושים

 
 אזורים

 חניונים               מסחר                     תעשיה              משרדים               

12.2018 12.2017 12.2016 12.2018 12.2017 12.2016 12.2018 12.2017 12.2016 12.2018 12.2017 12.2016 

 ש"ח                                                                                      

 - - - 95 90  95 - - - - - - 10ןצפו

 - - - 75 73  73 - - - - - - דרום

 שימושים

 

 אזורים

 חניונים               מסחר                     תעשיה              משרדים               

12.2018 12.2017 12.2016 12.2018 12.2017 12.2016 12.2018 12.2017 12.2016 12.2018 12.2017 12.2016 

                                                                                      % 

 - -  96 97  99 - -  - -  צפון

 - -  90 92  92 - -  - -  דרום

 שימושים
 

 אזורים

 חניונים               מסחר                     תעשיה              משרדים               
12.2018 12.2017 12.2016 12.2018 12.2017 12.2016 12.2018 12.2017 12.2016 12.2018 12.2017 12.2016 

 - - - 2 2 4 - - - - - - צפון

 - - - 2 2 2 - - - - - - דרום
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 לפי, חברהה של המניב ן"הנדל נכסי של( שנה בסוף שווי לפי) בפועל ממוצעים תשואה שיעורי פילוח 6.6.17.8

   :ושימושים אזורים

 

  12,13םשכירות חתומי-הכנסות צפויות בגין חוזי 6.6.18

 

י פנלעיל בדבר ההכנסות הצפויות של תחום הנדל"ן המניב, הינן מידע צופה  חברהיצוין, כי הערכות ה

נכון למועד  חברהתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, המבוסס על חוזי שכירות חתומים, אשר בידי הע

זה. הערכות אלה עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה, לרבות באופן דו"ח 

שונה מהותית, מכפי שנצפה, מסיבות שונות וביניהן, ביטול מוקדם ו/או הפרה של חוזי השכירות, 

משבר עסקי של מי מהשוכרים ו/או עקב התממשותם של כל או חלק מגורמי הסיכון כמתואר בסעיף 

 להלן.   6.27

 

 

                                                 
 לעיל הינם בהתאם לשיעורי ההחזקה של החברה במרכזים המסחריים. 6.6.18הנתונים המפורטים בסעיף   12
 דמי שכירות מינימאליים בלבדבחלק זה, משמען הכנסות מ "חתומים שכירות חוזי בגין צפויות הכנסות"  13

התקשרויות עם מספר מספר יובהר כי לחברה  .וללא תוספת אחוזים מפדיון, בתוספת הכנסות מדמי ניהול
 שוכרים, בהיקפים לא מהותיים, לפיהם דמי השכירות הינם כאחוזים מפדיון בלבד, ללא מרכיב קבוע.

 סה"כ

 מבנים

 מניבים

- - - - - - 

 

6 

 

4 4 

 

- - - 

 ימושיםש

 

 אזורים

 חניונים               מסחר                     תעשיה              משרדים               

12.2018 12.2017 12.2016 12.2018 12.2017 12.2016 12.2018 12.2017 12.2016 12.2018 12.2017 12.2016 

                                                             % 

 - - - 6.8 6.9 7.3 - - - - - - צפון

 - - - 6.3 6.7 6.2 - - - - - - דרום

 
 בהכנסה הכרה תקופת

 שוכרים אופציות תקופותמימוש  בהנחת שוכרים אופציות תקופותמימוש -אי בהנחת

 הכנסות
 מרכיבים
 קבועים

 "ח(ש)אלפי 

 חוזים מספר
 מסתיימים

 
 

 נשוא שטח
 ההסכמים

 המסתיימים
 )מ"ר(

 הכנסות
 מרכיבים
 קבועים

 "ח(ש)אלפי 

 חוזים מספר
 מסתיימים

 
 

 נשוא שטח
 ההסכמים

 המסתיימים
 )מ"ר(

 1,149 7 12,709 2,976 19 12,123 1רבעון  2019 שנת
 210 3 12,606 2,282 14 11,532 2רבעון 
 724 7 12,546 1,855 18 11,144 3רבעון 
 - - 12,417 185 3 10,824 4רבעון 

 912 9 49,524 4,391 38 40,542 2020 שנת
 2,317 24 48,030 9,991 84 32,616 2021 שנת
 2,763 25 45,005 9,720 40 22,309 2022 שנת
 37,296 194 352,762 13,971 53 41,073 ואילך 2023 שנת

 
 "כסה

182,165 269 45,371 545,599 269 45,371 
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  :2018 בדצמבר 31 ליום (מצרפיגילוי ) 14יקרייםשוכרים ע 6.6.19
 

  
לעיל, להערכת החברה, ככל ומי מהסכמי השכירות עם יינות ביתן יסתיימו, מכל בסעיף זה על אף האמור  6.6.20

הכנסות ביכולתה של החברה לאתר שוכרים פוטנציאליים למושכר שיתפנה בתמורה לסיבה שהיא, יהיה 

עם הדו"ח על פי ההסכמים הקיימים למועד  מההכנסותמהותית  תפחתנהא , אשר ל(דמי שכירות ודמי ניהול)

 יינות ביתן. 

, או האו חלק השלא להתממש, כול לולהעכאמור הינה מידע צופה פני עתיד,  החברההערכת 

באופן שונה מהותית, מכפי שנצפה, עקב התממשותם של כל או חלק  לרבותלהתממש באופן שונה, 

 .להלן 6.27 כמתואר בסעיף  ,מגורמי הסיכון

     (*) (מצרפי גילוי) בהקמה מניבים נכסים 6.6.21

 

 

 

 

 

 

                                                 
 אחוזים לפחות עשריםמניבה  ממנועוגן, כהגדרתו להלן, או שוכר שההכנסה  שוכרו " משמעשוכר עיקרי"  14

 משיכה מוקד שהוא שוכר אחר או גדולה קמעונאית " משמעו רשתשוכר עוגן. "מהכנסות הנכס המניב
 .לנכס מסוים מבקרים של מרכזי

 שהתקבלו בצעדים בנגב. שכירות מחוזי( בהכנסות 50%כולל חלק החברה )  15
שנחתמו בכל אחד מהמרכזים המסחריים במעלות, בית שאן, ערד ונתיבות בשנים הסכמי שכירות על פי   16

 2013אשר עד לחודש פברואר , "(שיווק צים)" "מבע ישיר שווק צים.ר. עבין החברה לבין  2013-ו 2010, 2009
והפעילה רשת מרכולים הידועה בשם 'מחסני  צים ועדי צים רני"ה ה של בשליטתםהייתה חברה ציבורית 

"( בהסכם ביתן יינות, התקשרה צים שיווק עם יינות ביתן בע"מ )"2012בחודש אוקטובר  כמעט חינם'.
 2013ובחודש פברואר  ביתן יינות ידי על נרכשהונה המונפק והנפרע של צים שיווק  מלואמיזוג, במסגרתו 

 מניותיה נמחקו מן המסחר בבורסה.
שיעור השכרה משטחי המסחר בלבד. הגידול בשיעור השטחים המושכרים מיוחס לקיטון בהיקף שטחי  17

 המסחר לשיווק.

 אזור אפיון השוכר
 של ושימוש
 הנכסים

הכנסות
15  
 

שיעור 
מסך 

הכנסות 
 התאגיד

 

 של הצמדה או עדכון מנגנון
 השכירות דמי

 תקופת בטחונות ענפי שיוך
 ההתקשרות

 שנותרה
 תקופת מתום

 הדיווח
 ואופציות)

( להארכה
 חלוקה תוך)

 לשכבות
 ההכנסה

פירוט 
 נוסף 

 ביתן יינות
16  

  באזורים
 ודרום צפון

 מטרות
 מסחר

השכירות צמודים למדד  דמי 23% 10,850
 המחירים לצרכן, כאשר  

אחת מתקופות האופציה  בכל
  5% -ב השכירות דמי יעודכנו

 "(.מינימליים שכירות דמי)"
מרכז ל יחסב למעט, בנוסף

 מיבנתיבות,  בהסכהמסחרי 
 מנגנון קייםהשכירות 
 השכירות דמי של התאמה

  שכירות לדמי המינימאליים
 .2.5%- מהפדיון כאחוזים

 ענף
 קמעונאות

 המזון

חוב  שטרי
בסכומים 
כמפורט 
בסעיפים 
6.10.1.4 ,
6.10.2.4 ,
-ו 6.10.3.4
6.10.4.4 
 להלן. 

 

 כמפורט
בטבלאות 

 מניבים מבנים
 מהותיים

בסעיף  מאוד
6.16 

 תלות
 )*( בשוכר

 בדצמבר 31 ביום שנסתיימה לשנה משתנים אזור
2018 2017 2016 

 - 1 1 השנה בתוםנכסים בהקמה  מספר מרכז

 - 55 80 (רבועים מטרים)באלפי  השנה בתום)מתוכנן(  בהקמה שטחים הכל סך

 - 6,777 25,835 "ח(שהשוטפת  )אלפי  בשנה שהושקעו עלויות הכל סך

 - 112,337 134,550 "ח(ש)אלפי  השנה בתום בדוחות הנכסים מוצגים שבו הסכום

 - 54,700 46,200 הקמה בשנה העוקבת )אלפי ש"ח(  תקציב

 - 325,781 452,564 יתרת תקציב הקמה משוער להשלמת עבודות ההקמה )אלפי ש"ח( הכל סך

 - 22 30 17)%( השכירות חוזי נחתמו לגביו הנבנה הנכס של מהשטח שיעור

 חוזים ושנחתמו העוקבת בשנה שיושלמו מפרויקטים צפויה שנתית הכנסה
 "ח(ש)אלפי  שלהם מהשטח יותר או אחוזיםחמישים  לגבי

- - - 
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עד וכולל . להלן 6.11כפר סבא, כמפורט בסעיף בהקמה פרויקט הכוללים את  2018-ו 2017בשנים הנתונים       )*(

 , הוצג בסעיף קרקעות נדל"ן להשקעה.31.12.2016

את עלות הקרקע ואת עלות הקמת המשרדים.  עבודות ההקמה כוללתקציב ההקמה המשוער להשלמת  (  *)*

נובעת מהגדלת שטחי הפרויקט בכללותו בעיקר בגין שטחי  2017לעומת  2018הגידול בתקציב בשנת 

 המשרדים המתוכננים.

בבחינת מידע צופה פני  ןהינוס"כ יתרת תקציב משוער תקציב ההקמה הערכות החברה בקשר עם 

, שכולל פרסום הדו"חס, בין היתר, על מידע שקיים בחברה נכון למועד עתיד. המידע מבוס

מהותית הערכות ותכנונים של החברה אשר עשויים שלא להתקיים או להתקיים באופן שונה 

שינויים ( 1מתחזיות החברה, לרבות במידה ויתקיים אחד או יותר מהגורמים המפורטים להלן: )

( 3יהיה שונה מהקצב אותו חוזה החברה; ) בהקמהקצב התקדמות הבניה בפרויקטים ( 2בתכנון, )

שינויים לרעה )ככל שיחולו( במצב המשק ו/או במצב שוק הנדל״ן בכלל ובאזור בו ממוקמים 

ו/או בנתונים מקרו כלכליים ו/או עובדתיים אחרים, אשר אינם  בפרטהפרויקטים /המקרקעין

ויים בעלויות הבנייה ו/או במחירי חומרי הגלם )ו/או בזמינותם( ( שינ4; )בשליטתה של החברה

התקיימות מי מגורמי הסיכון בו/או ( 5; )ו/או במחירי תשומות הבניה ו/או בזמינותו של כוח אדם

 להלן. 6.27להם חשופה החברה כמפורט בסעיף 

  (מצרפי גילוי) להשקעה קרקעות 6.6.22

 ושימושים: לפי אזורים 2018 בדצמבר 31 ליום, להשקעה"ן כנדל שסווגו קרקעותפרטים אודות  להלן (1)

 

 ; ואגם מונפורטכולל זכויות במקרקעי כפר סבא, שדרות  -31.12.2016  ( *)

ן מקרקעיזכויות בלל ולא כאך  ומתחם אגם מונפורטשדרות במקרקעי כולל זכויות  - 31.12.2017 )**(

 3הושלמה ביום לקבוצה זכויות השכירות בהם הקניית בטירה ובאום אל פאחם )שלב ב'(, אשר 

 הר. רקע השלמת עסקת , עם 2018בינואר 

 שימושים          
  

 אזורים 
 

 
 פרמטרים

 

 
 תקופה שנסיימה ביום

31.12.2018  
)***( 

31.12.2017 
)**( 

31.12.2016  
)*( 

 אזור מרכז

 

בתום  בדוחות הכספייםהסכום שבו מוצגות הקרקעות 
 התקופה המדווחת )אלפי ש"ח(

- - 103,550 

  בתום התקופה )מ"ר( שטח הקרקעותסה"כ 

  )מ"ר(בסוגריים שטח הקרקעות כולל שפ"פ 

- - 

- 

25,903  

(47,703) 

בנייה  זכויותסה"כ 
בקרקעות לפי תכניות 
מאושרות, לפי שימושים 

 )במ"ר( 

 28,675 28,675 - עיקרי

 11,264 11,264 - שירות

 - - - אחרים

 בתום הכספיים בדוחות הקרקעות מוצגות שבו הסכום אזור צפון
 "ח(ש)אלפי  המדווחת התקופה

16,600 16,600 5,069 

 13,545 13,345 13,345 בתום התקופה )מ"ר( הקרקעות שטחסה"כ 

 בנייה זכויותסה"כ 
 תכניות לפי בקרקעות
 שימושים לפי, מאושרות

 "ר( מ)

 3,258 14,900 14,900 עיקרי

 815 4,064 4,064 שירות

 אזור דרום

 

הסכום שבו מוצגות הקרקעות בדוחות הכספיים בתום 
, 100%הנכס מוצג לפי )התקופה המדווחת )אלפי ש"ח( 

 (55%החברה  חלק

18,000 18,000 18,816 

 60,161 60,161 60,161 בתום התקופה )מ"ר( שטח הקרקעותסה"כ 

בנייה בקרקעות לפי תכניות מאושרות,  זכויותסה"כ 
 מ"ר( בלפי שימושים )

60,161 60,161 60,161 

 127,435 34,600 34,600  בתום התקופה )באלפי ש"ח( הקרקעות סכוםסה"כ  
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זכויות במקרקעין , אך לא כולל אגם מונפורטמתחם כולל זכויות במקרקעי שדרות,  – 31.12.2018)***( 

הסכומים שהושקעו בזכויות השטחים ושל  , בהעדר מהותיותאום אל פאחם )שלב ב'(בטירה וב

  .נכון למועד הדוח נמדדים על בסיס עלות, אשר במקרקעין האמורים

  2018 בדצמבר 31 ליום, להשקעה"ן כנדל שסווגו קרקעותאודות  נוספיםלהלן פרטים  (2)

 לא להשקעה קרקעותזכויות חכירה או זכויות שכירות, לפי העניין, ב, לחברה הדו"ח למועד

 וכדלקמן:   ,במספר יישובים מאוד מהותיות או מהותיות

, על פי במעלות תרשיחא במקרקעין מהוונות חכירה זכויותלחברה  – מונפורט אגם מתחם (א)

 16חלקות  19891, הידועים כגוש (4.11.2015)ועודכן ביום  12.9.2000הסכם חכירה מיום 

"ר לתקופה של מ 13,545 -של כ כולל בשטח)בחלק(  13 חלקה 19892)בחלק( וגוש  18)בחלק( 

. זכויות החכירה שנים 49 בת נוספת חכירה ותקופת 11.9.2049שנים המסתיימת ביום  49

רשומות מספר הערות, הערה  18-ו 13על חלקה רשומות על שם החברה.  18-ו 16בחלקות 

לטובת הסוכנות היהודית לארץ ישראל.  126הערת אזהרה לפי סעיף לפי פקודת הדרכים ו

המקרקעין הינו  ייעוד, הדו"חלמועד רשומה הערה בדבר אתר עתיקות.  13בנוסף, על חלקה 

ינם בהתאם לתב"ע הקיימת זכויות הבנייה על המקרקעין ה. )אכסון מלונאי( למלונאות

"(. בהתאם זכויות הבניה הקיימותמ"ר שטחי שירות )" 4,117-מ"ר שטח עיקרי ו 13,440

חדרי  200 -לזכויות הבניה הקיימות כאמור, ניתן להקים על המקרקעין בית מלון שיהיו בו כ

אישרה הוועדה  2017ביוני  5אירוח ובנוסף, שטחי מסחר ואולם אירועים/כנסים. ביום 

המחוזית לתכנון ובנייה לאשר תכנית לתכנון מחדש למתחם אגם מונפורט כמרכז אזורי 

-ונופש בכפוף למספר תנאים, אשר משמעותם הקטנת שטחי המקרקעין ללתיירות פנאי 

 של לתכניותיה בהתאםמ"ר ולפיכך, קיים סיכוי להקטנת זכויות הבנייה הקיימות.  12,108

לצד  יושכרויופעל על ידי החברה  לאשיוקם,  ככלהמלון,  בית, הדו"חנכון למועד  החברה

בדוחותיה  במתחם אגם מונפורטהחברה  שווי זכויות .לצורך ניהולו והפעלתושלישי 

 אלפי ש"ח.  16,600-נאמד בכ 2018בדצמבר  31הכספיים של החברה ליום 

 זכויות, 55%באמצעות פרי מגדים, חברה כלולה של החברה בשיעור  - שדרות מקרקעי (ב)

שער /שדרות התעשייה באזור במקרקעין, 2011 משנתחכירה  הסכמי פי על ,מהוונות חכירה

 לתקופה"ר מ 60,161 -כ של כולל בשטח 127-ו 126, 122 חלקות 1889 כגוש הידועים, הנגב

 ביחס למעט, מגדים פרי"ש ע"י ברמ הרשומות, 5.9.2059 ביום המסתיימת שנים 49 של

 הוגשה 8.11.2017 מיום' בנכס זכות רישום על'אישור  פי על אשר 127-ו 122ים מגרשל

 ייעוד, הדו"ח למועד. "(שדרות מקרקעי)" מגדים לפרי זכויות להעברת ותבקש הםלגבי

בקשה לשינוי י מגדים רהגישה פ 19.12.2016ביום . ומלאכה יהילתעשהינו  מקרקעי שדרות

 חלק על לבנות כך, שבכפוף לאישור הבקשה כאמור ניתן יהיההתב"ע לייעוד המקרקעין 

מקרקעי שדרות שווי '. וכו תדלוק תחנת מסעדות, חנויות, מסחר טחיש מהמקרקעין

. למועד ש"חאלפי  9,900-נאמד בכ 2018בדצמבר  31יום לבדוחותיה הכספיים של החברה 

לפרטים בדבר למכירת זכויותיה במקרקעין. בוחנת אפשרות פרסום הדוח, פרי מגדים 

 להלן.  6.17.2הסכם פרי מגדים, ראו סעיף 

 באום 17בחלקה שכירות  זכויותמידאס רקע שותפות ל – 'ב שלב SEVEN -פאחם אל אום (ג)

"( השוכר)"מידאס  רקע השותפות בין 2016הסכם שכירות שנחתם בשנת  מכוח, אל פאחם

שלב ב' של לבניית  , לפי העניין("השכירות הסכם"-, ו"המשכיר)" קשור בלתי שלישי לצד

במרכז המסחרי לשלב א'  כהמשךו"ר )מ 7,500 -של כ כוללשטח ב SEVENמרכז מסחרי ה

SEVEN  ,ניתנת  ו(, לפילהלן 6.7.1, כמפורט בסעיף 18-19בחלקות  הנבנהאום אל פאחם

 בהם הבניה השלמתמרכז מסחרי ולאחר  האמוריםמקרקעין בלתכנן ולהקים  לשוכררשות 

שלב ב' של פתיחת  ממועדחודשים  11 -שנים ו 24לשכור את המרכז המסחרי לתקופה של 
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"( ולהשכירו לשוכרי משנה בתקופות הראשונה השכירות תקופת)" המסחרי המרכז

ת משתי החלופות חא למשכיריעמדו  הראשונההאמורות. בסיום תקופת השכירות 

המושכר באותו מועד כנגד את לדרוש מהשוכר להחזיר למשכיר ( 1): המפורטות להלן

 ,השכירות מהמשכיר לשוכר של סכום השווה ל"שווי הפרויקט", כהגדרתו בהסכםתשלום 

 חודשים 11-שנים ו 24לתקופת שכירות נוספת של  ( הארכת תקופת השכירות2)או 

. החל ממועד באותם תנאים, למעט דמי שכירות כמפורט להלן ,"(הנוספת התקופה)"

ים מפדיון בשיעור כאחוזיםלמשכיר דמי שכירות  השוכרשלם י, הפעלת המרכז המסחרי

 - של מסך יפחתו אובלבד שדמי השכירות השנתיים לדונם ל שנקבעו בהסכם השכירות,

  NOI-מה 50%דמי שכירות בשיעור של  –ובמהלך התקופה הנוספת דולר )ארה"ב(,  6,250

החלופה על המשכיר להודיע לשוכר על  בתוספת מע"מ. והכל, של השוכר במרכז המסחרי

לתום תקופת השכירות הראשונה. לא נמסרה הודעה ( קודם 3שלוש )לפחות שנבחרה על ידו 

   ( לעיל. 2שבחר בחלופה ) כמיכאמור, יראו את המשכיר 

התקשרו רקע הר והשותפות רקע מידאס בהסכם  2017בדצמבר  10 ביום - מזרח טירה (ד)

 מסחריים טירה מרכזים מידאס רקעכל זכויותיה והתחייבויותיה של  והמחאתלרכישת 

 שלאחר באופן"(, הממכר)" בטירה במקרקעין השכירות זכויות בעלת, מוגבלת שותפות

. בממכר הזכויות מלוא בעלת הינה הר רקע, כאמור וההתחייבויות הזכויות המחאת

 לא בסכומים הוצאות החזר מידאס רקע לשותפות הר רקע שילמה לממכר בתמורה

 שכירות זכויותהר  לרקע, כאמור המחאההפי הסכם  על"(. המחאה הסכם)" מהותיים

"( לצד שלישי בלתי השוכר)" מידאס רקע השותפות בין שכירות הסכם מכוח במקרקעין

לתכנן ולהקים במקרקעין  לשוכר, לפיהם ניתנת רשות 201618 יוליב 15קשור לחברה מיום 

מ"ר ולאחר מכן לשכור את המרכז המסחרי לתקופה של  5,000עד של  בשטחמרכז מסחרי 

לתקופה  השכירות תקופת להארכת אופציה עם המסחרי המרכז פתיחת ממועדשנים  25-כ

" טירה פרויקט" או" הפרויקטשנים, ולהשכירו לשוכרי משנה בתקופות האמורות )" 24של 

(. החל ממועד הפעלת המרכז המסחרי ישלם השוכר לבעל העניין לפי", המרכז המסחרי"-ו

( בגין כל מ"ר עיקרי בנוי בפרויקט לכל ש"ח )צמוד מדד 15הקרקע דמי שכירות בסך של 

מדמי השכירות שיגבו על ידי  22%חודש שכירות בתקופת השכירות בתוספת מע"מ או 

-ו 37ועד לשנה  31מהשנה  25%, 30-מהשנה הראשונה עד השנה ה המשנה השוכר משוכרי

ניהם. בהתאם להוראות הסכם י, לפי הגבוה מב49ביחס ליתרת התקופה עד לשנה  28%

חודשים ממועד אישור התב"ע מסיבות שאינן  36שכירות, אם לא יתקבל היתר בנייה בתוך ה

קשורות בהפרת התחייבויות השוכר, יהיה כל צד רשאי לבטל ההסכם בהודעה בכתב, 

, התחייב השוכר להעמיד בנוסףלמפרע, מבלי שלמי מהצדדים תהיה טענה כנגד הצד האחר. 

ואה לתשלום היטל השבחה ומס שבח שיחול על למשכיר, בכפוף לתנאים בהסכם, הלו

 . 7%בשיעור של  תהמשכיר, צמודת מדד ונושאת ריבית שנתי

 לאחר מועד הדוח במהלך תקופת הדוח ובהסכמי שכירות במקרקעין נוספות התקשרויות  (ה)

לפרטים בדבר זכויות שכירות בטירה מכוח הסכם שכירות עם בעלי זכויות במקרקעין,  •

ראו  - וקבלת האישורים וההיתרים לה בותלתוקפו לאחר השלמת התנאי המאשר יכנס 

 להלן; 6.17.4סעיף 

לפרטים בדבר זכויות שכירות בטמרה מכוח הסכם שכירות עם בעלי זכויות במקרקעין  •

 6.17.5ראו סעיף  -בטמרה, אשר יכנס לתוקפו לאחר השלמת התנאים המתלים בו 

 להלן;

                                                 
 .קע הרר ידי על נחתם טרם השכירות הסכם"ח, הדו פרסום למועד 18
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, כרמל אל דלייתב במקרקעיןמתנים עם בעלי זכויות ו משאיםרקע הר  מנהלת, בנוסף •

, להשכרת שטחים לטווחי זמן שונים ובהתאם למתכונת ההתקשרויות במגזר טייבהבו

 שני)הפרויקטים המפורטים לעיל ביחד עם  .לעיל זהבסעיף  המפורטותויהודי  –הלא 

"(. לפרטים בדבר בייזום הפרויקטים: "יחדיו להלן ייכונו ובטמרהטירה  יםפרויקטה

להלן. מובהר כי  6.17.3.3תמורה נוספת שתשלם החברה למייסדי רקע הר, ראו סעיף 

  יבשילו לכדי הסכמים מחייבים. ומתנים כאמור שהמשאיםאין וודאות, 

הערכות  זה ובכלל)לרבות סעיפי המשנה בו( לעיל,  6.6.22.2 בסעיףהמידע המתואר 

, ככל ייעוד שינוישל  בדרךהחברה על המקרקעין )לרבות  תכניותהחברה בקשר עם 

בעלי הזכויות במקרקעין לכדי חוזים מחייבים,  עם יםומתנ המשאים השלמת(, שנדרש

הינו בבחינת מידע צופה פני עתיד אשר אינו בשליטתה המלאה של החברה ואשר 

התקיימותו בפועל אינה וודאית. המידע מבוסס, בין היתר, על מידע שקיים בחברה נכון 

, שכולל הערכות ותכנונים של החברה אשר עשויים שלא פרסום הדו"חלמועד 

קיים או להתקיים באופן שונה מתחזיות החברה, לרבות במידה ויתקיים אחד או להת

( שינויים לרעה )ככל שיחולו( במצב המשק ו/או 1יותר מהגורמים המפורטים להלן: )

ו/או  בפרטהפרויקטים /המקרקעיןבמצב שוק הנדל״ן בכלל ובאזור בו ממוקמים 

רים, אשר אינם בשליטתה של שינויים בנתונים מקרו כלכליים ו/או עובדתיים אח

( קבלת 3( השלמת תנאים מתלים, ככל שנקבעו, במי מההסכמים; )2); החברה

עם ( ביטול מוקדם ו/או הפרה של חוזי השכירות 4)אישורים והיתרים כנדרש בדין; 

התקיימות מי מגורמי הסיכון להם חשופה החברה בו/או  בעלי הזכויות במקרקעין

 להלן. 6.27כמפורט בסעיף 

 )למעט קרקעות להשקעה(  2018בדצמבר  31 ליוםזכויות בנייה בלתי מנוצלות בנכסים  6.6.23

 זכויות בניה בלתי מנוצלות                

 

  "חש אלפי "רמ

 )*( 45,856 צפון

 )*( 65,396 דרום

 

 בניין תכניותעל פי  הינן ,לעילזה  6.6.23בסעיף  המפורטותהבניה הלא מנוצלות  זכויות, כי יצוין   )*(

המשתרעים על כאמור, כמרכזי מסחר פתוחים  מרכזי המסחרבנייתם של  אופיבשל . קיימות עיר

אין בכוונת החברה לשנות את אופיים ולנצל את הדו"ח , למועד (יםסנטר)פאוור קומה אחת בלבד 

הבלתי  הזכויות שוויכספי ל כימות ניתן לא לפיכך,וזכויות הבניה הבלתי מנוצלות כאמור 

  .מנוצלות

  לפי אזורים רכישת ומכירת נכסים )מצרפי( 6.6.24

  נרכשו, לפי אזורים:שאו /להלן פרטים אודות נכסים שנמכרו ו
 

 
 פרמטרים אזור

 שנסתיימה ביוםתקופה 

31.12.18 31.12.17 31.12.16 

נכסים  מרכז
שנרכשו

  

 - - 1 מספר נכסים שנרכשו בתקופה
עלות נכסים שנרכשו בתקופה )מאוחד( )אלפי 

 ש"ח( 
12,900 - - 

NOI )של נכסים שנרכשו )מאוחד( )אלפי ש"ח - - - 
 - - 5שטח נכסים שנרכשו בתקופה )מאוחד( )אלפי 
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 פרמטרים אזור

 שנסתיימה ביוםתקופה 

31.12.18 31.12.17 31.12.16 

 מ"ר(

 - 19 - 2 מספר נכסים שנרכשו בתקופה  צפון 

עלות נכסים שנרכשו בתקופה )מאוחד( )אלפי 
 - - 37,400 ש"ח( 

NOI )2,172 )*( של נכסים שנרכשו )מאוחד( )אלפי ש"ח - - 

שטח נכסים שנרכשו בתקופה )מאוחד( )אלפי 
 מ"ר(

6,742 - - 

 

 

נכסים 
 שנמכרו

 - - - מספר נכסים שנמכרו בתקופה
תמורה ממימוש נכסים שנמכרו בשנה )מאוחד( 

 )אלפי ש"ח(
- - - 

שטח נכסים שנמכרו בתקופה )מאוחד( )אלפי 
 מ"ר(

- - - 

NOI  )של נכסים שנמכרו )מאוחד 
 )אלפי ש"ח(

- 
- - 

 .2018מרבעון שלישי לשנת )*(      בגין חצי שנת הפעלה החל 

 

 

 

 

 

 

 מהותיים מבנים מניביםבדבר  פרטים 6.7

     ., כמפורט להלן 20מהותייםבנכסים , זכויות קבוצת רקע, לחברה, באמצעות הדו"חנכון למועד 

 

 

                                                 
לא הוצגו נתונים ביחס לנכסים נשוא אותה  2017לפיכך, בשנת  3.1.2018הר הושלמה ביום  קעעסקת ר 19

 . עיסקה
 הסכום( 1: )מאלה אחד והמקיים מאוד מהותי מניב מבנה שאינו מניבמבנה  -משמעו "מהותימניב  מבנה" 20

 שהם כפי החברה נכסי כל מסך לפחות 5% הוא המאוחדים הכספיים בדוחות המניב המבנה מוצג שבו
 חברה של כספיים בדוחות המוצג מניב מבנה לגבי; הדיווח שנת בתום המאוחדים הכספיים בדוחות מוצגים
המבנה המניב בדוחות הכספיים של החברה הכלולה, כשהוא מוכפל בשיעור  מוצג שבו הסכום - כלולה

 בתום המאוחדים בדוחות יםמוצג שהם כפי, החברה נכסי כל מסך לפחות 5% הואההחזקה בחברה הכלולה, 
 בדוחות החברה הכנסות( 2; )עצמה הכלולה לחברה ביחס מהותי המניב שהמבנה ובלבד הדיווח שנת

 בשנת המאוחדים הכספיים בדוחות החברה הכנסות כל מסך לפחות 5% הן המניב הנמהמב המאוחדים
הכנסות החברה הכלולה מהמבנה  –מניב המוצג בדוחות הכספיים של חברה כלולה  מבנה לגבי; הדיווח

לפחות  5%המניב בדוחות הכספיים של החברה הכלולה כשהן מוכפלות בשיעור ההחזקה בחברה הכלולה הן 
 המניב שהמבנה ובלבדמסך כל הכנסות החברה, כפי שהן מוצגות בדוחות המאוחדים בתום שנת הדיווח 

 .הקודמות הדיווח שנות משתי באחת מאוד כמהותי דווח הנכס( 3; )עצמה הכלולה לחברה ביחס מהותי
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  (1) מהותייםה המבניםרשימת  6.7.1
 

 
 

 
 
 

 ומאפייניושם הנכס 

נתונים נוספים אודות   פריט מידע 
 הערכות שווי

ערך  שנה
בספרים 

בסוף 
 שנה

שווי הוגן 
ליום 

31.12.2018 

הכנסות 
 בשנה

NOI 
 בשנה 

שיעור 
 תשואה

(2) 

שיעור 
תשואה 
 מתואם

(2) 

שיעור 
תשואה 

 על העלות
(2) 

יחס שווי 
הנכס 
לחוב 

(LTV) 
 

רווחי 
 שיערוך

שיעור 
תפוסה 

 לסוף שנה

דמי 
שכירות 

ממוצעים 
 למ"ר

פדיון 
ממוצע 

 (3) למ"ר

זיהוי 
מעריך 
 השווי
 )שם 

 וניסיון( 

מודל 
הערכה 
והנחות 
נוספות 
בבסיס 
 הערכה

אלפי   % ש"חאלפי 
 ש"ח

    ש"ח %

  SEVEN אזור
  פאחם-אום אל

 

רלי  - 98 100 1,769 53% 7.3 5.3 5.6 2,845 5,005 102,060 102,060 2018
טרייסטמן 

 אגמי

היוון שיטת 
 הכנסות

 ש"ח מטבע מסחרי
 

2017 - - - - - - - - - - - - - - 

 - - - - - - - - - - - - - - 2016 מרכז מסחרי שימוש עיקרי
עלות 

מקורית/עלות 
הקמה 
 מקורית

74,138 - 

חלק החברה 
% 

44% - 

 -  שטח במ"ר
  SEVEN אזור

  ירכא
רלי  - 86 97.5 12,224 42% 8.7 6 5.3 2,091 3,448 79,440 79,440 2018

טרייסטמן 
 אגמי

היוון שיטת 
 הכנסות

 מטבע מסחרי
 

 - - - - - - - - - - - - - - 2017 ש"ח

 - - - - - - - - - - - - - - 2016 מרכז מסחרי שימוש עיקרי
עלות 

מקורית/עלות 
הקמה 
 מקורית

47,868 - 

חלק החברה 
% 

44% - 

 -  שטח במ"ר
 

זכויות בשותפות רקע מרכזים מסחריים שהושלמה רכישת ו 2018בינואר  3רכישת מניות רקע הר הושלמה ביום  .100%הנתונים המובאים בטבלה זו להלן הינם  (1)
 .ואילך 2018 משנת החל זה בדוח מוצגותקבוצה בנכסים המהותיים המפורטים לעיל, ב זכויות, לכך בהתאם. 2018במאי 

שיעור תשואה מתואם  שיעור תשואה,לפיכך, נתונים בדבר . 2018רבעון שלישי לשנת  תחילתבפאחם החלו להניב הכנסות -המרכזים המסחריים בירכא ואם אל (2)
 (. 2קרי, המונחים החצי שנתיים במכפלת ) חושבו במונחים שנתיים ושיעור תשואה לעלות 

 . אין ביכולת הקבוצה לאמוד את סך הפידיון הממוצע למ"ר ,זהדוח למועד  (3)
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 המהותייםהמבנים פרטים נוספים אודות  6.7.2

 

 השליטהמצד שלישי בלתי קשור לחברה ולבעלת מידאס -שותפות רקערכשה  ,2015במאי  14ביום 

להלן,  ופרויקטים, כפי שיפורטהבשני של המוכרת , את כל זכויותיה והתחייבויותיה "(המוכרת)"

רקע  לשותפותשכירות עם בעלי המקרקעין, לפיהם ניתנת רשות  הסכמיאשר מהותם זכויות מכוח 

 השלמת הבניה בהםמרכז מסחרי ולאחר האמורים מקרקעין כל אחד מהלתכנן ולהקים במידאס 

ממועד פתיחת המרכז המסחרי חודשים  11 -שנים ו 24ר את המרכז המסחרי לתקופה של לשכו

 . ולהשכירו לשוכרי משנה בתקופות האמורות"( תקופת השכירות הראשונה)"

 20312בגוש  19-ו 18 בחלקותפרויקט לבניית מרכז מסחרי  - מרכז מסחרי אום אל פאחם (1)

( "'א שלב")שטחי שירות וחניונים כולל  "רמ 12,600 –של כ  עיקריבשטח באום אל פאחם, 

בעלי הזכויות  עם 2015 משנתפי הסכם שכירות  על(, 65בכניסה ליישוב אום אל פאחם )כביש 

-ו, "המשכיר") (הב השליטה לבעלתו)צדדים שלישיים, בלתי קשורים לחברה במקרקעין 

 תחילתהחל ממועד , (ו)על תוספותי השכירות להסכם בהתאם .(העניין לפי" המקרקעין"

דמי  למשכיר מידאס רקעתשלם השותפות  ,21השכירות בהסכמי זה מונח כהגדרת, השכירות

, בשיעורים ובתנאים שסוכמו בין הצדדים, ובלבד שדמי השכירות מהפדיון כאחוזיםשכירות 

   .בתוספת מע"מלדונם  (ארה"ב)דולר  6,250 -ל השווה סךמ יפחתו לא השנתיים

 דרושהמשכיר האפשרויות הבאות: ל בפנייעמדו  ,הראשונהבסיום תקופת השכירות 

 מהמשכיר תשלום כנגד מועד באותו כמצבו משכירל המושכר תרקע מידאס החזרשותפות מ

מידאס של סכום השווה ל"שווי הפרויקט", כפי שייקבע על ידי שמאי מוסכם  רקע שותפותל

לתקופה  המושכרלשכור את  מידאס רקע שותפותל)בניכוי שווי הקרקע כפנויה( או מתן זכות 

בפרויקט   NOI-מה 50% על שיעמדו השכירות דמי למעט, דומים בתנאיםנוספת דומה, 

 לפחות מידאס רקע שותפותל המשכיר ידיעל  נתןית מהחלופות מי על הודעה ."('ב חלופה)"

 .השנייה בחלופה שבחר כמי המשכיר ייחשב, כאמור הודעה מסרית לא. מראש שנים( 3) שלוש

 בנייתו של שלב א' הושלמה והנכס נפתח לקהל הרחב. 2018בחודש יוני 

, בירכא 18887בגוש  85-ו 27,84בחלקות פרויקט לבניית מרכז מסחרי  -מרכז מסחרי ירכא  (2)

על פי הסכם  ,אאוטלט(ביג סמוך למתחם )ביישוב ירכא מ"ר  7,200 -כ  שלכולל בשטח 

 עם בעלי הזכויות במקרקעין )צדדים שלישיים, בלתי קשורים לחברה ותוספות לו שכירות

או  "המקרקעין"-, והמשכיר"", "השכירות םהסכ)" 2013לבעלת השליטה בה( משנת ו

( "המושכר" תחילת השכירות, כהגדרת מונח זה בהסכם החל ממועד  .22לפי העניין

כאחוזים מהפדיון, בשיעורים דמי שכירות למשכיר רקע מידאס תשלם השותפות , 23השכירות

 850של לא יפחתו מסך שנתיים ובתנאים שנקבעו בהסכם השכירות, ובלבד שדמי השכירות ה

 למשכיריעמדו  הראשונהבסיום תקופת השכירות . (2013מאי  )צמוד מדד חודש אלפי ש"ח

מידאס להחזיר את המושכר למשכיר -לדרוש מהשותפות רקע)א( : האפשרויות הבאות

כפי שייקבע על ידי שמאי אשר ימונה מקרקעין, הבתמורה לשווי המבנים אשר הוקמו על 

מידאס לשכור את -מתן זכות לשותפות רקע)ב(  או ;"('א חלופה)" הצדדיםבהסכמה בין 

תמורת דמי "( התקופה הנוספת)"חודשים  11 -שנים ו 24לתקופת שכירות נוספת של המושכר 

שקדמה  בשנת השכירות האחרונהדמי השכירות ששולמו אחוזים מ 15 -שכירות הגבוהים ב

                                                 
 , טופס אכלוס ופתיחת המרכז המסחרי לקהל הרחב.4מועד השלמת בניית המרכז המסחרי ובכפוף לקבלת טופס   21
מטעמה בהיקפים שאינם מהותיים קיימת התחייבות לתשלום דמי ייזום לצדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה ו/או למי  22

 לחברה.
חודשים ממועד קבלת היתר הבניה לפרויקט ומסירת החזקה במקרקעין  30מועד פתיחת הפרויקט לקהל הרחב או חלוף   23

 מידאס, כשהוא פנוי מכל חפץ, כמוקדם שבהם.  בפועל לשותפות רקע
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בהודעה בכתב לשותפות . על המשכיר להודיע "(חלופה ב')" לתחילת תקופת השכירות הנוספת

. על החלופה שבחר לפחות שנתיים מראש לפני תום תקופת השכירות הראשונהמידאס -רקע

-אלא אם השותפות רקע ,'בבחלופה  המשכיר, ייחשב כאילו בחר לא נמסרה הודעה כאמור

כירות הראשונה כי אינה , לפחות שנה לפני תום תקופת השמידאס נתנה למשכיר הודעה בכתב

  מעוניינת בכך. 

 הסתיימה הקמתו של הנכס והמרכז המסחרי נפתח לקהל הרחב. 2018בחודש יוני 

 ותרשומ המפורטים לעיל,בנכסים  רקע הר ו/או שותפות רקע מידאסשל  ןלהבטחת זכויותיה (ב)

  ."(המקרקעין חוק)" 1969-לחוק המקרקעין, תשכ"ט  126לפי סעיף ת אזהרה והער

התחייבות להעמיד להם למשכירים ניתנה המניבים המפורטים לעיל, יחס לכל אחד מהנכסים ב (ג)

בתקופת השכירות.  למשכיריםאשר יוחזרו מדמי השכירות אשר עתידים להשתלם  ,הלוואות

 ליוםנכון . 9%עד  7%בשיעורים הנעים בין ההלוואות הינן צמודות למדד ונושאות ריבית שנתית 

 13 -של כ על סך עומדת)כולל ריבית( , יתרת ההלוואות שהועמדו למשכירים 2018 בדצמבר 31

בנוסף, בהתאם להוראות הסכמי השכירות עם בעלי הזכויות במקרקעין, התחייבו . "חש מיליון

המשכירים לשעבד לטובת הבנקים המממנים את זכויותיהם במקרקעין להבטחת האשראים על פי 

 שיועמדו למשכירים על ידי השותפות רקע מידאס. כנגד ערבויות בנקאיות מימון/הליווי הסכמי

  להלן. 6.18.6סעיף  ראו ,לפרטים – מימון (ד)

 :תייםהמהו מבניםב מנוצלות בלתי זכויות אודות פרטים 6.7.3
 

 .לחברה מהותי שאינו בהיקף מנוצלות לא זכויות - פאחם אל באום

 .אלפי מ"ר( 17.6 -אלפי מ"ר )חלק החברה כ 40-כ זכויות לא מנוצלות בהיקף של -בירכא  

 הנדרשות ברמת החברה  התאמות 6.8

 :דוח על המצב הכספיערכים בלהתאמת שווי הוגן  6.8.1

 
31.12.18 31.12.17 31.12.16 

 ש"חאלפי 

הצגה בדוח 
תיאור עסקי 

 התאגיד

נכסים מניבים ]כפי שמוצג בעמודת סה"כ 
  )מאוחד( [6.6.17.2סה"כ בטבלאות בסעיף 

744,450 542,891 530,853 

]כפי שמוצג  נכסים מניבים בהקמהסה"כ 
 )מאוחד( [6.6.21בטבלאות בסעיף 

134,550 112,337 - 

]כפי  סה"כ קרקעות שסווגו כנדל"ן להשקעה
שבסעיף בעמודת סה"כ בטבלה שמוצג 
 )מאוחד([ 6.6.22

34,600 34,600 127,435 

 658,288 689,828 913,600 סה"כ )מאוחד(
נכסים שנכללו במסגרת "רכוש בלתי שוטף  התאמות

 למכירה" בדוח על המצב הכספיהמוצג 
- - 

 

- 

 התאמות לשווי הנובעות מסעיפי זכאים
 וחייבים

- - - 

התאמות לשווי הנובעות מהצגה בסעיף 
 השקעה בעסקה משותפת

(343,100) (154,201) (159,017) 

התאמות הנובעות מהצגה של נכסים לפי 
 עלות

- - - 

 (159,017) (154,201) (343,100) סך הכל התאמות
 499,271 535,627 570,550 אחרי התאמות ,סה"כ

הצגה בדוח על 
 המצב הכספי

סעיף נדל"ן להשקעה בדוח על המצב הכספי 
 )מאוחד(

419,400 406,692 390,652 

בדוח על המצב בהקמה סעיף נדל"ן להשקעה 
 )מאוחד(הכספי 

151,150 128,935 108,619 

 499,271 535,627 570,550 סה"כ
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  FFO ילרווח התאמה 6.8.2

 
FFO 

 31חודשים שהסתיימו ביום  12לתקופה של 

 בדצמבר

2018 2017 2016 

 ש"ח אלפי 

 בלתי מבוקר

 15,638 13,685 9,944 המשויך למחזיקי הזכויות ההוניות של החברה רווח נקי לתקופה

 :התאמות

 4,953 (8,919) 972 שינויים בערך של נכסי נדל"ן להשקעה

 95 82 91 נטרול הוצאות פחת

 (4,972) 3,268 642 מיסים נדחים בגין התאמות

בדוחותיה  התאמות המתייחסות לחברות כלולות המוצגות

 לפי שיטת השווי המאזני הכספיים של החברה 

1,612 4,113 667 

 (3,241) 310 200 )א(נטרול התאמות אחרות 

(FFO )Funds From Operations  )13,140 12,539 13,461 )נומינאלי 

 התאמות נוספות

ם הנובעים מהפחתת ניכיון שטר הון והפסד מפרעון שטרי הפרשי

 הון מבעלת השליטה

2,665 3,103 3,132 

FFO 16,272 15,642 16,126 לפי גישת ההנהלה 

FFO  ערך; המדד ניירות הרשות הנחיות לפי מחושב זה מקובלים; מדד חשבונאות כללי מבוסס פיננסי מדד אינו 

 משערוכי הפסדים או )לרבות רווחים פעמיות חד והוצאות הכנסות לתקופה, בניכוי חשבונאי נקי רווח הוא

 של ביצועיהן לבחינת מקובל זה במדד השימוש ;נוספים רווח וסוגי והפחתות נכסים, פחת נכסים(, מכירות

 .זו בטבלה מפורטות מהרווח החשבונאי הנדרשות ההתאמותמניב;  ן"נדל חברות

 

ערך יירות נשפרסמה רשות  99-6להחלטה הסברים למרכיבי ההתאמה העיקריים בהתאם  (א)

ההתאמות  עיקר –' 'שימוש במדדים פיננסיים שאינם מבוססים על כללי חשבונאות מקובלים

 בשנתהינן בגין עלויות חד פעמיות, שאינן מהוות חלק מפעילותה השוטפת של החברה. בנוסף, 

מגרש בהיקף לא מהותי בכפר ההתאמה מיוחסת, בעיקרה, להכנסה חד פעמית ממכירת  2016

 .סבא

 מאוד מהותי שווי ךמערי 6.9

 "מעריך שווי מהותי מאוד" בעמדת סגלהינו מעריך שווי מהותי מאוד )בהתאם להגדרת מר דוד סגל הנו 

: גילוי על קיומה של תלות בין מעריך שווי לבין התאגיד וגילוי בנוגע למעריך שווי 105-30משפטית 

 (. 2015שהערכותיו מהותיות מאוד לתאגיד", מחודש יולי 

בתחום המרכזים  שנים בתחום שמאות המקרקעין והערכות השווי 25 -מר סגל בעל ניסיון של כ

-המהווים כש"ח, מיליון  571-סך הנכסים שהוערכו על ידי מר סגל הסתכמו לסך של כ המסחריים בפרט

 בדוח על המצב הכספי של החברה. הנכסים המניבים והקרקעות שסווגו כנדל"ן להשקעהמשווי  100%

מוצגים , אשר בפרי מגדיםו בנתיבותבחברת צעדים בנגב  יםאת שווי הנכסמר סגל בנוסף העריך 

  .השקעות והלוואות בעסקאות משותפותבדוחותיה הכספיים של החברה במסגרת סעיף 

  שכר הטרחה של מר סגל לא הותנה בתוצאות הערכות השווי או בביצועי החברה.
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החברה בחרה להתקשר עם מר סגל בשל ניסיונו הרב ומקצועיותו בתחום הנדל"ן המניב בישראל, אשר 

 הנדרשים לקביעת השווי ההוגן של נכסי החברה. מעניקים לו את הכישורים

 6.11-ו 6.10 פיםסעי, ראו סגלאשר בוצעו על ידי מר המהותיות מאוד, לפרטים ביחס להערכות השווי 

 .להלן

  מאוד מהותיים מניבים מבנים 6.10

מניבים מהותיים מאוד, כהגדרת מונח זה בתיקון המוצע לתקנות  נכסים 4זה, לחברה דו"ח למועד 

 . 24ניירות ערך לעיגון "הנחיית גילוי בנוגע לפעילות נדל"ן להשקעה"

 להלן פרטים אודות הנכסים האמורים:

  צים סנטר מעלות קניון 6.10.1

 הנכס בדבר תמציתי פירוט 6.10.1.1

 
 100% –חלק התאגיד בנכס 

  מעלותצים סנטר קניון   שם הנכס

 תרשיחא-מעלות , א.ת. קורן,3רחוב שלמה שרירא  מיקום הנכס
בגוש )בחלק(  5-ו)בחלק(  4( חלקות 18320)עפ"י תב"ע ג/ 201)מגרש 
18380.) 

 שטחי הנכס, מפוצלים לפי שימושים

 

מ"ר הינם  11,800 -כבנוי מתוכם  מ"ר 14,300-מבנה בשטח כולל של כ
 -וכ חנויותמ"ר שטחי  10,800 -כ, לפי תמהיל כדלהלן: לשיווקשטחים 

-כבהיקף הקניון  .או שימוש מסחרי אחר משרדים מ"ר שטחי 1,000
 חניות עיליות ללא תשלום לשימוש המבקרים.  320

 .מוחזק ישירות על ידי החברה נכסמבנה האחזקה ב

 100% נכסחלק החברה האפקטיבי ב

 אין בנכסשמות השותפים 

 31.12.2009 הנכסתאריך רכישת 

 30.3.2016מיום  רמ"יעם מהוון חכירה  םזכויות חכירה על פי הסכ פירוט זכויות משפטיות בנכס
, מיום שנים 49 הינהחכירה התקופת , לפיו, ("חכירה הסכם)"

למטרות , ללא תקופת חכירה נוספת 21.2.2065ועד ליום  22.2.2016
 .מסחר ושירותים

  .ברמ"י על שם החברהזכויות החכירה במגרש רשומות  נכסמצב רישום הזכויות המשפטיות ב
 - משמעותיות זכויות בנייה בלתי מנוצלות

)חריגות בניה  נושאים מיוחדים
 מהותיות, זיהום קרקע וכיוב'( 

- 

 מלא איחוד שיטת ההצגה בדוחות הכספיים

 - פרטים על נכס שנמכר

 

 

 

 

 

                                                 
 ( הסכום1, המקיים אחד מאלה: )הדו"חמכר לפני תאריך מבנה מניב, למעט מבנה מניב שנ –משמעו  מבנה מניב מהותי מאוד  24

שבו מוצג המבנה המניב בדוחות הכספיים המאוחדים הוא עשרה אחוזים לפחות מסך כל נכסי התאגיד, כפי שהם מוצגים 
( הכנסות התאגיד מהמבנה המניב בדוחות הכספיים המאוחדים הן עשרה אחוזים לפחות מסך כל 2בדוחות המאוחדים; )

 התאגיד המאוחדות בתקופת הדיווח. תהכנסו
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 הנכס בדבר עיקריים נתונים 6.10.1.2

  100%נתונים לגבי 
 100%ס חלק החברה בנכ

 בתאריך רכישת הנכס 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018

אלפי שווי הוגן בסוף תקופה )
 26157,880 171,84925 183,300 (ש"ח

 ההקמה עלות
 27"חש אלפי

69,962 

אלפי ערך בספרים בסוף שנה )
  31.12.2009 מועד הרכישה 157,880 171,849 183,300 (ש"ח

שיעור תפוסה  5,333 1,596 7,681 רווחי שערוך )אלפי ש"ח(
% 

(1) 

במקרה שהנכס נמדד לפי עלות 
ערך בספרים בסוף שנה  –

 )אלפי ש"ח(
- - - 

NOI  (1) בש"ח 

 בשנהירידת ערך שנזקפה 
)במקרה שהנכס נמדד לפי 

 עלות(
- - - 

 99 99 100 )%( שיעור תפוסה ממוצע

 9,196 10,580 11,850 )מ"ר( בפועל  שטחים מושכרים

מחוזי שכירות סה"כ הכנסות 
 15,379 15,679 17,797 (אלפי ש"ח)

)כולל דמי שכירות ממוצעים 
( לחודשלמ"ר )דמי ניהול( 

 29-ו 28(ש"ח)
112 108 121 

)כולל דמי שכירות ממוצעים 
למ"ר בחוזים דמי ניהול( 

 31-ו 30בשנה )בש"ח( נחתמוש
157 134 150 

NOI  11,750 11,981 13,764 (אלפי ש"ח)שנתי 

 7.4 7 7.5 שיעור תשואה בפועל )%(

 7.4 7 7.5 )%(שיעור תשואה  מותאם 

 51 60 61 לתום תקופהמספר שוכרים 

יחס דמי השכירות )כולל דמי 
 )%( 32ניהול( לסך כל הפדיון

 
11.9 11.3 10.9 

  ולא רכשה מרכז קניות בנוי.זכויות חכירה במקרקעין החברה רכשה  (1)

 

                                                 
 13.2.2018הנתמכת בחוות דעת מאת מעריך השווי מיום  ,30.9.2017שנערכה ליום  השווי מעריך של דעת חוותבהתבסס על   25

 2017בתוספת השקעות בנכס במהלך הרבעון הרביעי של שנת ₪ אלפי  170,900של   לפיה השווי ההוגן של הנכס הינו בסך
, בעיקר, מיוחס 31.12.2016 ליום הנכס של לשוויו ביחס 31.12.2017 ליום הנכס בשווי הגידולאלפי ש"ח.   950 -בסך של כ

 משרדים ויחידות מסחריות תיחידואלפי ש"ח, במסגרתה, נבנו  12,662-בסכום כולל של כ בנכס שבוצעההרחבה  לעלות
 4טופס  והתקבל הושלמהואשר  2016 במרץ 16 מיום בניה היתר פי על, לשיווק"ר )ברוטו( מ 2,500-כ של כולל בשטח נוספות
 . 2017 אוגוסט בחודש בגינה

אלפי  155,400 -, לפיה השווי ההוגן של הנכס הינו בסך של כ30.9.2016שנערכה ליום  השווי מעריך של דעת חוותבהתבסס על  26 
לא חל שינוי בשיעור ההיוון כפי  31.12.2016, לפיה נכון ליום 4.4.2017)הנתמכת בחוות דעת מאת מעריך השווי מיום  ח"ש

 שינוייםאו /ו בנכס בזכויות שינויים חלו לא מועד לאותו נכון כיוכפוף להצהרת החברה,  30.9.2016שהוצג בחוות הדעת ליום 
ו/או אחרים( בתוספת עלויות בנייה ישירות המיוחסות להרחבות בנכס אשר שולמו ממועד הערכת  תכנונייםאו /ו משפטיים

   והופחתו ע"י השמאי למועד הערכת השווי. 31.12.2016השווי ועד ליום 
  .בנכס שנעשו מהותיות השבחות כולל, ערך ירידת או פחת הפחתות ללא, מקורית הקמה עלות לפי מוצג 27
ביחס לשנה שהסתיימה ביום  31.12.2017שהסתיימה ביום  בשנה( ניהול דמיבדמי שכירות ממוצעים למ"ר )כולל  הקיטון  28

מהם )ככל וההכנסות  2017בנכס שבנייתם כאמור הושלמה בחודש אוגוסט  ההרחבהמיוחס, בעיקרו, לשטחי  31.12.2016
 שנחתמו ביחס איליהם הסכמי שכירות( נבעו לחברה רק מאותו מועד ואילך. 

 סעיף פי על"ר למ ממוצעים שכירות דמי לעומת 6.10.1.2 סעיף פי על( ניהול דמי"ר )כולל למ ממוצעים שכירות בדמי השונות  29
 .השווי הערכת בדוח נכלל אינו אשר ניהול מדמי הכנסות למרכיב בעיקרה מיוחסת, להלן 6.10.1.9

מיוחסת, בעיקרה, לשונות  2016לעומת   2017 בשנתשנחתמו  בחוזים)כולל דמי ניהול( ממוצעים למ"ר  שכירותבדמי  השונות  30
 '. וכובשטחי החנויות, מיקומן, סוגי שוכרים כגון חנות, דוכן, מזון ונותני שירותים כדוגמת בנקים, קופות חולים 

 לעיל. 03ה"ש  ראו  31
 ביכולתה אין, כך ומשום מטעמםעת החברה ומתבסס על מידע שהתקבל מאת השוכרים או ייובהר, כי הנתון הינו למיטב יד  32

 של המידע. נכונותו את לאמתאו /ו לוודא החברה של
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 הכנסות ועלויות על  גילוי 6.10.1.3

  .100%נתונים לפי  1.1.1

 100%חלק החברה בנכס  1.1.2

 בדצמבר 31 ביום שהסתיימו חודשים 12 של לתקופה

2018 2017 2016 

 אלפי ש"ח
 הכנסות

 9,280 9,668 11,275 קבועות –מדמי שכירות 

 687 398 430 משתנות –מדמי שכירות 

 3,417 3,668 4,152 מדמי ניהול

 1,946 1,810 1,822 מחשמל

 49 135 118 אחרות

 15,379 15,679 17,797 סה"כ הכנסות

 עלויות

 (3,239) (3,386) (3,787) ניהול, אחזקה ותפעול

 (390) (312) (246) הוצאות אחרות

 (3,629) (3,698) (4,033) סה"כ עלויות

 11,750 11,981 13,764 רווח:

NOI: 13,764 11,981 11,750 

 

  שוכרים עיקריים בנכס 6.10.1.4

 
 100%חלק החברה בנכס . 100%נתונים לפי 

שיעור  
משטח 
הנכס 

המשויך 
 לשוכר )%( 

 ליום נכון
31.12.2018 

האם 
מהווה 
שוכר 
 עוגן?

האם 
 -אחראי ל

או  20%
יותר 

מהכנסות 
 הנכס?

שיוך 
ענפי של 

 השוכר

תקופת 
התקשרות 

מקורית 
והתקופה 

 שנותרה
 )בשנים(

אופציות 
להארכה 

 )שנים(

מנגנון עדכון או 
הצמדה של דמי 

 השכירות

פירוט 
ערבויות 

)אם 
 קיימות(

ציון תלות 
 מיוחדת

יינות 
 ביתן

ענף  לא כן 18%-כ
קמעונאו
 ת המזון

 שנים 5
 השתחילת

ביום 
21/8/2012  

וסיומה ביום 
20/8/2017. 

יתרת 
התקופה 
הנוכחית 
-שנותרה כ

  .שנים 3.75
 
 

תקופות  2
שכירות 
 נוספות,

 5 בנות
כל  שנים
. 33אחת
ביום 

20.8.2017 
מומשה 

האופציה 
  .הראשונה

דמי השכירות 
צמודים למדד 

, המחירים לצרכן
  כאשר 

בכל אחת מתקופות 
יעודכנו –האופציה 

  5% -דמי השכירות ב
 שכירות דמי)"
 "(מלייםנימי

בנוסף, קיים מנגנון 
התאמה של דמי 

 השכירות
המינימאליים לדמי 

כאחוזים  שכירות 
 .2.5%-מהפדיון 

שטר חוב 
בסך 

 578השווה 
 ש"חאלפי 
צמוד 
למדד 

הידוע ליום 
1.1.2010. 

 

למועד 
, לא הדו"ח
קיימת 
תלות 

מיוחדת 
מלבד 
היותו 
שוכר 

מהותי 
בנכסי 

 הקבוצה.

 
 

 

 

 

 

 

 
 

                                                 
 חודשים לפני תום תקופת 3האופציות תמומשנה אוטומטית, למעט במקרה בו שלח השוכר לחברה הודעה מראש בת  33

 השכירות הרלוונטית בדבר אי רצונו בהארכת תקופת השכירות.
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  34בגין חוזי שכירות חתומיםשכירות וניהול( דמי )הכנסות צפויות  6.10.1.5

 . 100%נתונים לפי 

 100%חלק החברה בנכס 

2019 2020 2021 2022 2023 
 ואילך

 "חש אלפי

 13,613 2,854 2,854 2,854 2,854 מרכיבים קבועים

מרכיבים משתנים 
  - - - - )אומדן( )א(

 13,613 2,854 2,854 2,854 2,854 סה"כ

לכמת את ההכנסות  אפשרותהחברה  בידי, אין הדו"ח למועד -)אמדן(  משתנים רכיביםהכנסות מ (א)

. עם זאת תציין מפדיון אחוזיםכרכיב הכנסות מדמי שכירות  קרימשתנים,  מרכיביםהצפויות 

 בדצמבר 31בשנים שהסתיימו ביום היחס בין הרכיבים הקבועים לרכיבים המשתנים  כיהחברה 

 .בהתאמה 7.4% -ו ,4.1%, 3.8%- כ ההיוו 2016-ו 2017 ,2018

יצוין, כי הערכות הקבוצה לעיל בדבר ההכנסות הצפויות, הינן מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק 

זה. הערכות אלה דו"ח ניירות ערך, המבוסס על חוזי שכירות חתומים, אשר בידי הקבוצה נכון למועד 

, מכפי עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה, לרבות באופן שונה מהותית

שנצפה, מסיבות שונות וביניהן, ביטול מוקדם ו/או הפרה של חוזי השכירות, משבר עסקי של מי 

מכירה של מי מהנכסים על ידי הקבוצה ו/או עקב אי מימוש תקופות אופציה, מהשוכרים, 

 להלן.  6.27 התממשותם של כל או חלק מגורמי הסיכון כמתואר בסעיף

  כסהשבחות ושינויים מתוכננים בנ 6.10.1.6

 .בנכס ושינויים השבחות מתוכננים לא 2019לשנת 

 מסוים לנכסמימון  6.10.1.7

המרכז המסחרי צים עם  בקשרמימון ספציפי  נטלה החברהלא , בשלוש שנים שקדמו למועד הדוח

הינם  ,להלן 6.10.1.8והמפורטים בסעיף הנכס עם זאת, השעבודים שנרשמו על  "(.הנכססנטר מעלות )"

לא נועדו ו ,להלן 6.18כמפורט בסעיף  ,שהתקבלו מתאגידים בנקאייםמסגרות והלוואות להבטחת 

 בלבד.לשרת את הנכס 

  שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס 6.10.1.8

 הסכום המובטח פירוט סוג
  "ח(ש)אלפי 

 דרגה שעבודים
 ראשונה

 

 :תאגיד בנקאי א' לטובת

 על בסכום הגבלה וללא קבוע ראשונה בדרגה שעבוד •

 המקרקעין על ושיבנה/הנבנה בפרויקט הזכויות מלוא
 מעלות התעשייה באזור 4 חלקה 18380 כגוש הידועים
 ספקים, קבלנים כלפי זכויות ציוד חומרים על לרבות

 הזכויות לרבות שוכרים ,רוכשים שירותים ונותני
 לחשבון בקשר זכויות וכן המקרקעין מביטוח הנובעות
 ;חבאג" כמפורט , והכלהפועלים בבנק הפרויקט

 על החוזיות הזכויות על ראשונה בדרגה קבוע שעבוד •

 מיום מ"בע ן"נדל אחזקות צים. ר.ע עם מכר הסכם פי
 הידוע לנכס בקשר החכירה זכויות של 31.12.2009

. ת.בא מ"ר 16,300 של בשטח 4חלקה  18380 כגוש
 זכויות כולל במקומו שיבוא אחר הסכם כל או מעלות

 באג"ח; כמפורט , והכלהביטוח

ללא הגבלה 
 .בסכום

לפרוט היקף 
התחייבויות 

החברה כלפי 
תאגיד בנקאי א', 

 6.18.2ראו סעיף 
 להלן.

                                                 
 בהנחת מימוש תקופת האופציה. 34
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 הסכום המובטח פירוט סוג
  "ח(ש)אלפי 

 דרך על והמחאה בסכום הגבלה וללא קבוע שעבוד •
 משוכרי המגיעים והכספים הזכויות מלוא על השעבוד
 הידועים המקרקעין על שיבנה/הנבנה בפרויקט שטחים

 כמפורט , והכלמעלות בא.ת. 4 חלקה 18380 כגוש
 באג"ח; 

 רמספ) החכירה הסכם י"עפ הזכויות כל שעבוד •
 זכות העברת כתבי וכן 14.8.1989 מיום( א20522412

 ומיום, 1.6.2008 מיום ,6.12.1993 מיום חכירה
 4 חלקה 18380 כגוש הידוע לנכס בקשר 5.12.2012

 5985 תב"ע לפי ,א13, א12' מס מגרשים (בחלק)
  ;ח"באג כמפורט והכל ,תרשיחא במעלות

קיימים  שכירות מיהסכ "יעפ הזכויות כל שעבוד •
  .ועתידיים

שעבוד  ומשכון, מדרגה ראשונה, על מלוא הזכויות  •
( המותקן  על  PVהממשכן בקשר למתקן פוטו וולטאי  )

הנכס המכונה בשם "קניון צים סנטר מעלות" הבנוי על 
במקרקעין  18320על פי תב"ע ג/ 201מגרש מס' 

במעלות,   5-,ו4חלק מחלקות מס'  18380הידועים כגוש 
לרבות על חומרים, ציוד, זכויות כלפי קבלנים, ספקים 
ונותני שירותים, לרבות הזכויות הנובעות מביטוח 
המתקן  וכן זכויות בקשר וכן כל הזכויות לקבלת 
כספים ותשלומים על פי הסכם שנערך ונחתם עם חברת 

בקשר למתקן  25.05.2014חשמל לישראל בע"מ ביום 
החוב, וכן " לאגרת 1הנ"ל כמפורט בנספח "

תמורותיהם, דמי הפדיון, ההכנסות והפירות בגינם או 
 הנובעים מאיזה מהם; וכן 

כל זכויות הממשכן לפיצוי או לשיפוי וזכויות אחרות בשל 
כל זכויות הממשכן  -אובדן או נזק הרכוש המשועבד; וכן 

לפטור, הקלה, הנחה, ניכוי או קיזוז המפחית מס כולל זכותו 
לעשות שימוש בהפסדים או לקיזוז הפסדים של הממשכן 

ממימוש השעבוד או הרכוש המשועבד או בכלל או ברירה אם 
 לנצלם. והכל כמפורט באגרת החוב.

 דרגה
 שנייה

- - 

 - .השעבוד בעל הסכמת ללא להעביר או לשעבד אין  אחר

 

 פרטים אודות הערכת השווי  6.10.1.9

 . 100%נתונים לפי 
  100%חלק החברה בנכס 

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 

  183,300 השווי שנקבע )באלפי ש"ח(
35 171,849 36157,880 

 דוד סגל דוד סגל דוד סגל זהות מעריך השווי
 כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי?

 לא כן כן קיים הסכם שיפוי?האם 
 תאריך התוקף של הערכת השווי 

 )התאריך שאליו מתייחסת הערכת השווי(
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 

 מודל הערכת השווי
 )השוואה/ הכנסה/עלות אחר(

 גישת היוון הכנסות גישת היוון הכנסות גישת היוון הכנסות

 ההערכה

 בגישת היוון

 -  מזומניםתזרימי 
Income Approach 

 השכרה -שטח בר

(Gross Leasable 

Area) 
 בחישוב  שנלקח בחשבון

 )מ"ר(

11,853 9,345 +2,484 
 בגין הרחבה

9,289 +2,583 
 בגין הרחבה

                                                 
 .25"ש ה ראו  35
 .26"ש ה ראו  36
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 שיעור תפוסה מייצג
 ההשכרה-בר מתוך השטח

 37לצורך הערכת שווי )%( 

 –מייצג ובפועל 
100% 

 100%-מייצג

שיעור תפוסה 
 99%-בפועל

 100%-מייצג

-שיעור תפוסה בפועל
99% 

 דמי שכירות ]חודשיים[
 מייצגים ממוצעים למ"ר

 מושכר לצורך
 הערכת שווי

 .1ש"ח( בשנה + )

91 89 85 
 בגין הרחבה( 86)

 דמי שכירות ]שנתיים[
 מייצגים ממוצעים למ"ר

 מושכר לצורך
 הערכת שווי 

 2)ש"ח( בשנה +

- - - 

  NOIתזרים מייצג / 
מייצג לצורך הערכת 

 שווי
 )אלפי ש"ח(

13,616 10,908 
 בגין הרחבה( - 2,539)

10,850  
 בגין הרחבה( - 2,769)

שיעור היוון / שיעור 
תשואה /מכפיל שנלקח 
 לצורך הערכת השווי )%(

  7.15%-7.5%שכ"ד 

הכנסות אחרות 
8.5% 

 - הכנסות מחשמל
9% 

  7.5%שכ"ד 

שכ"ד שטחים 
  8.5%-פנויים

 הכנסות אחרות
9.25% ,10%  

 הכנסות מחשמל

שכ"ד  7.5%שכ"ד 
 , 7.75%-שטחים פנויים

הכנסות אחרות 
הכנסות  10%,  9.25%

מחשמל , )שכ"ד 
 (8%הרחבה 

  ניתוחי רגישות לשווי )אלפי ש"ח(
 (5,000) (5,500) (5,900) 0.25%עליה של  שיעורי היוון

 5,400 5,900 6,300 0.25%ירידה של 
 (18,300) (20,100) (21,600) 1%עליה של 
 23,900 26,300 28,200 1%ירידה של 

 7,800 8,500 9,200 5%עליה של  דמי השכירות
 (7,800) (8,500) (9,200) 5%ירידה של 

 
 ערד צים סנטר  -פאוור סנטר  6.10.2

 פירוט תמציתי בדבר הנכס 6.10.2.1

 100% –חלק התאגיד בנכס 

  ערדצים סנטר פאוור סנטר  שם הנכס 

 , ערד60רח' התעשייה  מיקום הנכס
 (38204בגוש  18-ו 4)חלקות 

 שטחי הנכס, מפוצלים לפי שימושים
 

מ"ר  11,700 -מ"ר בנוי מתוכם כ 13,700-מבנה בשטח כולל של כ
מ"ר  170-של כ)כולל שטח  לשיווק הינם שטחים מסחרייםברוטו 

בנייתם הושלמה למועד הדוח שנטו )לא כולל שטחים מקורים(, 
במרכז רה לשוכר(.  סלמעט עבודות התאמה לשוכר ועל כן טרם נמ

 מקומות חניה פתוחים המשמשים את באי המרכז.  600 -כ
 

 מוחזק ישירות על ידי החברה נכסמבנה האחזקה ב

 100% נכסחלק החברה האפקטיבי ב

 אין בנכסשמות השותפים 

 31.12.2009 הנכסתאריך רכישת 

זכויות הינן מ"ר  8,597שטח של המשתרעת על  4הזכויות בחלקה  פירוט זכויות משפטיות בנכס
 28.3.2032 עד ליוםרמ"י חכירה עם  םעל פי הסכמהוונות חכירה 

 שנים.  49לתקופת חכירה נוספת בת  עם אופציה
הינן מ"ר  32,041שטח של המשתרעת על  18הזכויות בחלקה 

 בשלמות.  בבעלות החברה

 .ברמ"ירשומות על שם החברה  4זכויות החכירה בחלקה  נכסמצב רישום הזכויות המשפטיות ב
 רשומות על שם החברה. 18זכויות הבעלות בחלקה 

. לפרטים נוספים אודות זכויות הבנייה כאמור, ראו מ"ר 65,396 מנוצלות משמעותיותזכויות בנייה בלתי 

                                                 
ליום  אוכלסו ושטרם 2017 אוגוסט בחודש הושלמה שבנייתםמסחר /משרדים שטחי"ר מ 1,000-כ של שטח כולל לא -2017  37

31.12.2017. 
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  לעיל  6.6.22סעיף 

נושאים מיוחדים )חריגות בניה 
 מהותיות, זיהום קרקע וכיוב'( 

- 

 מלא איחוד שיטת ההצגה בדוחות הכספיים

 - פרטים על נכס שנמכר

 נתונים עיקריים בדבר הנכס 6.10.2.2

  100%נתונים 
 100%ס חלק החברה בנכ

 בתאריך רכישת הנכס 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018

 40110,705 107,00039 98,600 38(אלפי ש"חשווי הוגן בסוף תקופה )
 עלות

 הרכישה
 "חש לפיא

65,330 

מועד  110,705 107,000 98,600 (אלפי ש"חערך בספרים בסוף שנה )
 הרכישה

31.12.200
9  

שיעור  (4,900) (4,903) (12,424) הפסדי שערוך )אלפי ש"ח(
 תפוסה %

(1) 

ערך  –במקרה שהנכס נמדד לפי עלות 
  NOI - - - בספרים בסוף שנה )אלפי ש"ח(

 בש"ח
(1) 

)במקרה  בשנהירידת ערך שנזקפה 
 - - - שהנכס נמדד לפי עלות(

 80 84 84 )%( שיעור תפוסה ממוצע

 9,239 9,919 9,198 )מ"ר( בפועל  שטחים מושכרים

אלפי )מחוזי שכירות סה"כ הכנסות 
 8,754 8,904 9,015 (ש"ח

)כולל דמי ניהול( דמי שכירות ממוצעים 
 41"ח(ש)( לחודשלמ"ר )

67 60 62 

)כולל דמי ניהול( דמי שכירות ממוצעים 
-ו 42 בשנה )ש"ח(למ"ר בחוזים שנחתמו 

43 
64 76 44 

NOI  4,905 5,684 5,356 (אלפי ש"ח)שנתי 

 4.4 5.3 5.4 שיעור תשואה בפועל )%(

 4.4 5.3 5.4 שיעור תשואה  מותאם )%(

 39 41 40 לתום תקופהמספר שוכרים 

יחס דמי השכירות )כולל דמי ניהול( לסך 
 כל הפדיון )%(

 
9.2 8 8.7 

 ולא רכשה מרכז קניות בנוי. במקרקעין ובעלותזכויות חכירה  רכשההחברה ( 1)  
 
 
 
 

                                                 
בהכנסות ממערכות  קיטוןבניכוי  בנכס להשקעות, בעיקרהשינוי בשווי ההוגן בסוף כל אחת מהתקופות המדווחות מיוחס,   38

 ומקיטון בדמי שכירות ממוצעים למ"ר. וולטאיהפוטו 
, 813.2.201הנתמכת בחוות דעת מאת מעריך השווי מיום  30.9.2017 ליוםעל חוות דעת של מעריך השווי שנערכה  בהתבסס 39

 . 30.9.2017לפיה אין שינוי בשווי הנכס לעומת השווי שנקבע ליום 
אלפי  110,600 -לפיה השווי ההוגן של הנכס הינו בסך של כ 30.9.2016על חוות דעת של מעריך השווי שנערכה ליום  בהתבסס 40 

א חל שינוי בשיעור ההיוון כפי ל 31.12.2016, לפיה נכון ליום 4.4.2017"ח )הנתמכת בחוות דעת מאת מעריך השווי מיום ש
או /ו בנכס בזכויות שינויים חלו לא מועד לאותו נכון כיוכפוף להצהרת החברה,  31.12.2017שהוצג בחוות הדעת ליום 

אלפי ש"ח(, בגין התאמות ביחידות  105התאמות לא מהותיות ) בתוספתו/או אחרים(  תכנונייםאו /ו משפטיים שינויים
 המושכרות לשוכרים. 

לעומת דמי שכירות ממוצעים למ"ר על פי סעיף  6.10.2.2השונות בדמי שכירות ממוצעים למ"ר )כולל דמי ניהול( על פי סעיף   41
ומהקלות קצובות בזמן  השווי הערכת בדוח נכלל אינו אשר ניהול מדמי הכנסות למרכיב בעיקרה מיוחסתלהלן,  6.10.2.9

 שניתנו למספר שוכרים.
 לשונותמיוחסת, בעיקרה,  2016 לעומת 2017 בשנתבדמי שכירות ממוצעים למ"ר )כולל דמי ניהול( בחוזים שנחתמו  השונות 42

  בשטחי החנויות, מיקומן, סוגי שוכרים, כגון חנות, דוכן, מזון ונותני שירותים.
 סעיף פי על"ר למ ממוצעים שכירות דמי לעומת 6.10.2.2 סעיף פי על)כולל דמי ניהול( מ"ר בדמי שכירות ממוצעים ל השונות 43

 .השווי הערכת בדוח נכלל אינו אשר ניהול מדמי הכנסות למרכיב בעיקרה מיוחסת, להלן 6.10.2.9
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 הכנסות ועלויותגילוי על  6.10.2.3

  .100%נתונים לפי 

 100%חלק החברה בנכס 

 בדצמבר 31 ביום שהסתיימו חודשים 12 של לתקופה

2018 2017 2016 

 אלפי ש"ח

 הכנסות

 5,204 5,335 5,582 קבועות –מדמי שכירות 

 118 131 80 משתנות –מדמי שכירות 

 1,565 1,637 1,690 ניהולמדמי 

 1,829 1,798 1,663 מחשמל

 39 3 - אחרות

 8,755 8,904 9,015 סה"כ הכנסות

 עלויות

 ( 2,912)  (2,490) (2,719) ניהול, אחזקה ותפעול

 (938) (730) (940) הוצאות אחרות

 (3,850) (3,220) (3,659) סה"כ עלויות

 4,905 5,684 5,356 רווח:

NOI: 5,356 5,684 4,905 

 

  שוכרים עיקריים בנכס 6.10.2.4

 

 

 

 

 

 

                                                 
לפני תום תקופת חודשים  3האופציות תמומשנה אוטומטית, למעט במקרה בו שלח השוכר לחברה הודעה מראש בת  44

 השכירות הרלוונטית בדבר אי רצונו בהארכת תקופת השכירות.

 100%חלק החברה בנכס . 100%נתונים 

שיעור  
משטח 
הנכס 

המשויך 
לשוכר )%( 

 ליום נכון
31.12.2018 

האם 
מהווה 
שוכר 
 עוגן?

האם 
אחראי 

 -ל
או  20%

יותר 
מהכנס

ות 
  הנכס?

שיוך 
ענפי 
של 

 השוכר

תקופת 
התקשרות 

מקורית 
והתקופה 
שנותרה 
 )בשנים(

אופציות 
להארכה 

 )שנים(

מנגנון עדכון או הצמדה 
 של דמי השכירות

פירוט 
ערבויות 

)אם 
 קיימות(

ציון תלות 
 מיוחדת

 יינות
 ביתן

 כן כן 21%
 34% 

 ענף
קמעונ
 אות

 המזון

 שנים 15
 ןשתחילת

ביום 
25.12.12  
ביום  וסיומן

25.12.27 .
 יתרת

 השנים
 9-כ שנותרו
  .שנים

 תקופות 2
 שכירות
 ,נוספות
 5 בנות
 כל שנים
   44אחת

השכירות צמודים  דמי
רים לצרכן, למדד המחי

אחת  בכלכאשר 
–מתקופות האופציה 

 -ב השכירות דמי יעודכנו
 שכירות דמי)"  5%

 "(מינימליים
 מנגנון קיים, בנוסף

 דמי של התאמה
 המינימאליים השכירות

 כאחוזים  שכירות לדמי
 .2.5%- מהפדיון

 

חוב  שטר
 בסך השווה 

 704-לכ 
, "חשאלפי 
 מדד צמוד
 ליום הידוע

15.12.2009 

, "חהדו למועד
 תלות קיימת לא

 מלבד מיוחדת
 שוכר היותו
 בנכסי מהותי

 .הקבוצה
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  45בגין חוזי שכירות חתומים)שכירות וניהול( הכנסות צפויות  6.10.2.5

  .100%נתונים לפי 

 100%חלק החברה בנכס 

2019 2020 2021 2022 2023 
 ואילך

 אלפי ש"ח

 36,990 2,542 2,542 2,542 2,542 מרכיבים קבועים

מרכיבים משתנים 
  - - - - )א( )אומדן(

 13,613 2,854 2,854 2,854 2,854 סה"כ
 

 ההכנסות את לכמת אפשרות החברה בידי אין, הדו"ח למועד –מרכיבים משתנים הכנסות  אמדן (א)

 תציין זאת עם. מפדיון כאחוזים שכירות מדמי הכנסות רכיב קרי, משתנים מרכיבים הצפויות

 שהסתיימו בשנים משתנים רכיביםהכנסות מל קבועים רכיביםההכנסות מ בין היחס כי החברה

 .בהתאמה 2.3% -ו ,2.5% ,1.4% -כ הווה 2016-ו 2017 ,2018  בדצמבר 31 ביום

יצוין, כי הערכות הקבוצה לעיל בדבר ההכנסות הצפויות, הינן מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק 

זה. הערכות אלה דו"ח ניירות ערך, המבוסס על חוזי שכירות חתומים, אשר בידי הקבוצה נכון למועד 

, מכפי עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה, לרבות באופן שונה מהותית

שנצפה, מסיבות שונות וביניהן, ביטול מוקדם ו/או הפרה של חוזי השכירות, משבר עסקי של מי 

מכירה של מי מהנכסים על ידי הקבוצה ו/או עקב אי מימוש תקופות אופציה, מהשוכרים, 

 להלן.  6.27כמתואר בסעיף  ,התממשותם של כל או חלק מגורמי הסיכון

 השבחות ושינויים מתוכננים בנכס  6.10.2.6

 100%חלק החברה בנכס  . 100%נתונים  1.1.3

תוספת בנייה למרכז הקיים. במסגרת תוספת הבניה  מהות ההשבחה/השינוי המתוכנן
מ"ר  170-מתוכנן להבנות מתחם מזון בשטח של כ

נטו, לא כולל שטחים מקורים, אשר לגביו נחתם 
 הסכם שכירות מול רשת מזון.

 מ"ר נטו( 170) מ"ר 190-כ השטחים הנוספים שיתווספו )במ"ר, ברוטו(

 על פי היתרשלד בוצע   מצב סטטוטורי

 תקציב הקמה 
 )באלפי ש"ח( 

 1,521 תקציב כולל
 יתרה שטרם הושקעה בפועל -

שיעור השטחים לגביהם נחתמו הסכמים להשכרה מתוך 
 השטחים 

100% 

  240 באלפי ש"ח  NOI-תוספת צפויה ל

 שלד על פי היתר בוצע סטאטוס ביצוע

 2019 1רבעון  תאריך צפוי להשלמה

 תאריך, בפועל הושקעה שטרם יתרה לרבות, הכולל ההקמה תקציב בדבר החברה הערכות כי יצוין

הינם בגדר מידע צופה פני עתיד המבוסס, בין היתר, על   NOI-ל הצפויה והתוספת להשלמה צפוי

שלא  ותעלול אלו ות. הערכזה"ח דובסיס ניסיון העבר של החברה והנתונים שבידי החברה נכון למועד 

וזאת בשל גורמים חיצוניים שאינם תלויים בחברה ובכלל זה התממשות ובחלקן,  במלואןלהתממש, 

 . להלן 6.27המפורטים בסעיף  ,גורמי הסיכוןמי מ
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   לנכס מסויםמימון  6.10.2.7

צים  המסחרי המרכזמימון ספציפי בקשר עם  נטלה החברה, לא בשלוש שנים שקדמו למועד הדוח

הינם להלן  6.10.2.8 בסעיףוהמפורטים השעבודים שנרשמו על הנכס  ,זאת עם ."(הנכס)" סנטר ערד

לא נועדו ו ,להלן 6.18כמפורט בסעיף  ,שהתקבלו מתאגידים בנקאייםמסגרות והלוואות להבטחת 

 בלבד.לשרת את הנכס 

 שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס 6.10.2.8

הסכום  פירוט סוג
 המובטח

 "ח(ש)אלפי 
 דרגה שעבודים

 ראשונה
 

 :תאגיד בנקאי א' לטובת

שעבוד בדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום על מלוא הזכויות  •
 38204בפרויקט הנבנה/שייבנה על המקרקעין הידועים כגוש 

בערד, לרבות ספקים ונותני שירותים, רוכשים,  18-ו 4חלקות 
שוכרים, לרבות הזכויות הנובעות מביטוח המקרקעין וכן 
ת זכויות בקשר לחשבון הפרויקט בבנק, הכל כמפורט באגר

 ;החוב

 38204משכנתא מדרגה ראשונה על המקרקעין הידוע כגוש  •
 לרבות, עליהם שייבנהאו /ו הבנוי כל עם בערד 4,18חלקות 

 ;הביטוח וזכויות דמי

קיימים ועתידיים כל זכויות החברה עפ"י הסכמי שכירות  •
חלקות  38204על המקרקעין הידועים כגוש בקשר לנכס הבנוי 

 ;בערד, הכל כמפורט באג"ח 18-ו 10, מגרשים 18-ו 4

, המחאה על דרך השעבוד בדרגה ראשונה, ללא הגבלה בסכום •
 על מלוא הזכויות והכספים המגיעים משוכרי השטחים בנכס.

ומשכון, מדרגה ראשונה, על מלוא הזכויות הממשכן   שעבוד •
 המכונה הנכס  על  המותקן( PV)  וולטאיבקשר למתקן פוטו 

על  10סנטר צים סנטר ערד" הבנוי על מגרש מס'   פאוור" בשם
חלקה  38204במקרקעין הידועים כגוש  19/104/03/24"ע תבפי 

מקרקעין ב 29/101/02/24"ע תבעל פי  18וכן מגרש מס'  4מס' 
בערד  , לרבות על   18חלקה מס'  38204הידועים כגוש 

חומרים, ציוד, זכויות כלפי קבלנים, ספקים ונותני שירותים, 
לרבות הזכויות הנובעות מביטוח המתקן  וכן זכויות בקשר וכן 

 שנערך הסכםכל הזכויות לקבלת כספים ותשלומים על פי 
בע"מ בקשר חברת חשמל לישראל  עם  יחתם/ונחתםיערך /

" לאגרת החוב, וכן 1למתקן הנ"ל כמפורט בנספח "
תמורותיהם, דמי הפדיון, ההכנסות והפירות בגינם או 

 הנובעים מאיזה מהם; וכן  
 בשל אחרות וזכויות לשיפוי או לפיצוי הממשכן זכויות כל

 הממשכן זכויות כל - וכן; המשועבד הרכוש נזק או אובדן
 זכותו כולל מס המפחית קיזוז או ניכוי, הנחה, הקלה, לפטור

 הפסדים לקיזוז או בהפסדים שימוש לעשות הממשכן של
 אם ברירה או בכלל או המשועבד הרכוש או השעבוד ממימוש
 .החוב באגרת כמפורט והכל .לנצלם

 ללא הגבלה 
 .בסכום

לפרוט היקף 
התחייבויות 

החברה כלפי 
בנקאי  תאגיד

, ראו סעיף א'
 להלן. 6.18.2

 דרגה
 שניה

- 
 

 

  .השעבוד בעל הסכמת ללא להעביראו /ו לשעבד אין  אחר
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 פרטים אודות הערכת השווי  6.10.2.9

 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018  100%חלק החברה בנכס  .100%נתונים לפי 
 47110,705 46107,000 98,600 השווי שנקבע )אלפי ש"ח(

 דוד סגל דוד סגל סגלדוד  זהות מעריך השווי
 כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי?
 לא כן כן האם קיים הסכם שיפוי?

 תאריך התוקף של הערכת השווי 
 )התאריך שאליו מתייחסת הערכת השווי(

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 

 מודל הערכת השווי
 )השוואה/ הכנסה/עלות אחר(

גישת היוון 
 הכנסות

גישת היוון 
 הכנסות

גישת היוון 
 הכנסות

 
האם 

 ההערכה
 בגישת היוון

תזרימי 
 -  מזומנים
Income 

Approach 

 השכרה -שטח בר

(Gross Leasable Area) 
 בחישוב )מ"ר( שנלקח בחשבון

11,498 11,575 11,455 

שיעור תפוסה מייצג מתוך 
ההשכרה לצורך -השטח בר

 הערכת שווי )%(

 100%-מייצג

שיעור תפוסה 
  84%-בפועל

 100%-מייצג
שיעור תפוסה 

  84%-בפועל

 100%-מייצג
שיעור תפוסה 

 81%בפועל 

דמי שכירות ]חודשיים[ מייצגים 
ממוצעים למ"ר מושכר לצורך 

 1הערכת שווי )ש"ח( בשנה + 
55 58 60 

דמי שכירות ]שנתיים[ מייצגים 
ממוצעים למ"ר מושכר לצורך 

 2)ש"ח( בשנה +הערכת שווי 
- - - 

  NOIתזרים מייצג / 
מייצג לצורך הערכת שווי )אלפי 

 ש"ח(
8,296 9,076 9,645 

 שיעור היוון / שיעור תשואה /
 מכפיל שנלקח לצורך הערכת

 השווי )%(

; 8.25%שכ"ד 
שכ"ד שטחים 

 8.75%פנויים 
 10%חשמל 

; 8.25%שכ"ד 
שכ"ד שטחים 

 8.75%פנויים 
 10%חשמל 

; 8.25%שכ"ד 
שכ"ד שטחים 

 8.75%פנויים 
 10%חשמל 

 ניתוחי רגישות לשווי )אלפי ש"ח(
 (3,395)  (3,100) (3,100) 0.25%עליה של  שיעורי היוון

 3,405  3,300 2,900 0.25%ירידה של 
 (12,000) (11,600) (10,700) 1%עליה של 
 15,300 14,800 13,600 1%ירידה של 

דמי שכירות 
ממוצעים 

 למ"ר 

 5,395 5,400 4,900 5%עליה של 
 (5,605) (5,300) (4,900) 5%ירידה של 
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 שאן  ביתצים סנטר  -מרכז קניות ובילוי  6.10.3

 פירוט תמציתי בדבר הנכס 6.10.3.1

 100% –בנכס החברה חלק 

 בית שאןצים סנטר  -מרכז קניות ובילוי  שם הנכס 

 .העמל, א.ת צפוני בית שאןרחוב  מיקום הנכס
)עפ"י תב"ע  26מגרש את , המהוות 22889בגוש  105-108חלקות 

 .17011ג.נ/

כולל של המשתרע על שטח מבנה קיים  108-ו 105על חלק מחלקות  שטחי הנכס, מפוצלים לפי שימושים
  .יחידות מסחריות 40-בחלוקה ל ברוטו לשיווקמ"ר  11,400-כ

הליכים תכנוניים לתוספת החברה סמוכה, מקדמת ה 108על חלקה 
בניה במסגרת זכויות הבניה הקיימות. במסגרת תוספת הבנייה 

מ"ר )לא כולל שטחים מקורים(, המיועדים לשטחי  700-מתוכננים כ
 להלן. 6.10.3.6, ראו סעיף בנכס לפרטים בדבר השבחות מזון.
השוכר על ידי הוקם , חלקים מהחלקות המפורטות לעילעל 

, על פי היתר דונם 9.5בשטח כולל של  פארק מוטורי )כהגדרתו להלן(
 -כהמתחם, בין המבנים ובעורפו במרכז  .201648 במרץ 16בניה מיום 

 מקומות חניה פתוחים המשמשים את באי המרכז.  600

 החברהמוחזק ישירות על ידי  נכסמבנה האחזקה ב

 100% נכסחלק החברה האפקטיבי ב

 אין בנכסשמות השותפים 

 31.12.2009 הנכסתאריך רכישת 

 רשום על שם החברה פירוט זכויות משפטיות בנכס

 זכויות הבעלות בנכס רשומות ע"ש החברה. נכסמצב רישום הזכויות המשפטיות ב

זכויות בנייה בלתי מנוצלות 
 משמעותיות

. לפרטים אודות זכויות הבנייה הבלתי מנוצלות כאמור, מ"ר 45,856
 לעיל. 6.6.23ראו סעיף 

נושאים מיוחדים )חריגות בניה 
 מהותיות, זיהום קרקע וכיוב'( 

, בידי הדו"חלמועד  עתיקות.אתרי על החלקות רשומות הערות בדבר 
לביצוע עבודות  19.10.2015חברה אישור מרשות העתיקות מיום ה

שנים מיום ( 3)"(. תוקף ההיתר הינו לשלוש ההיתרהבנייה )"תוספת 
 הנתנו. 

 מלא איחוד שיטת ההצגה בדוחות הכספיים

 - פרטים על נכס שנמכר

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
דונם מסך  9-שטח של כ להשכרת"( השוכר)" קשור בלתיהתקשרה החברה בהסכם שכירות עם צד שלישי  6.10.2014 ביום  48

על אחריותו וחשבונו של השוכר, למעט דמי ובר אירועים,  קארטינגמתחם  להפעלתשטחי הנכס לצורך הקמת מיזם 
"(. הסכם הסכם השכירותאלפי ש"ח בצירוף מע"מ, בתנאים הקבועים בהסכם האמור )" 500השתתפות החברה בסך של 

להאריך את תקופת  אופציהלשוכר  כאשר"(, הראשונה התקופה)" וימתחודשים ממועד חת 36 בת לתקופההשכירות הינו 
החודשיים בתקופה הראשונה נקבעו לסך של  השכירות"(. דמי נוספתה תקופההחודשים )" 36השכירות לתקופת נוספת בת 

יוגדלו דמי השכירות המינימליים  נוספתה ובתקופהומע"מ(  לצרכן המחירים למדד הצמדה הפרשיאלפי ש"ח )בצרוף  26
 .10%בשיעור של 
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 נתונים עיקריים בדבר הנכס 6.10.3.2
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  הכנסות ועלויותגילוי על  6.10.3.3

                                                 
 13.2.2018 מיום השווי מעריך מאת דעת בחוות הנתמכת 30.9.2017 ליום שנערכה השווי מעריך של דעת חוות על בהתבסס 49

 סךב 2017 שנת של הרביעי הרבעון במהלך בנכס השקעות בתוספת"ח ש אלפי 127,300  בסך הינו הנכס של ההוגן השווי לפיה
 "ח.ש אלפי 540 -כ של

אלפי  121,000 -לפיה השווי ההוגן של הנכס הינו בסך של כ 30.9.2016בהתבסס על חוות דעת של מעריך השווי שנערכה ליום   50
לא חל שינוי בשיעור ההיוון כפי  31.12.2016, לפיה נכון ליום 4.4.2017ש"ח )הנתמכת בחוות דעת מאת מעריך השווי מיום 

להצהרת החברה, כי נכון לאותו מועד לא חלו שינויים בזכויות בנכס ו/או  ובכפוף 30.9.2016שהוצג בחוות הדעת ליום 
שינויים משפטיים ו/או תכנוניים ו/או אחרים( בתוספת עלויות בנייה ישירות המיוחסות להרחבות בנכס אשר שולמו ממועד 

 והופחתו ע"י השמאי למועד הערכת השווי.  31.12.2016הערכת השווי ועד ליום  
לעומת דמי שכירות ממוצעים למ"ר על פי סעיף  6.10.3.2דמי שכירות ממוצעים למ"ר )כולל דמי ניהול( על פי סעיף השונות ב  51

 להלן, מיוחסת בעיקרה למרכיב הכנסות מדמי ניהול אשר אינו נכלל בדוח הערכת השווי. 6.10.3.9
מיוחסת, בעיקרה, לשונות בשטחי  השנים ןביהשונות בדמי שכירות ממוצעים למ"ר )כולל דמי ניהול( בחוזים שנחתמו   52

 החנויות, מיקומן, סוגי שוכרים, כגון חנות, דוכן, מזון ונותני שירותים. 
 .25ה"ש  ראו  53

 . 100%י פנתונים ל
 100% סחלק החברה בנכ

 הנכס רכישת בעת 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018

 122,06750 127,84149 137,500 (אלפי ש"חהוגן בסוף תקופה )שווי 
 עלות

הרכישה 
 ש"חאלפי 

69,272 

אלפי ערך בספרים בסוף שנה )
 122,067 127,841 137,500 (ש"ח

מועד 
 הרכישה

31.12.200
9  

רווחי או הפסדי שערוך )אלפי 
שיעור  (2,013) (1,877) 6,325 ש"ח(

 תפוסה %
(1) 

 –במקרה שהנכס נמדד לפי עלות 
ערך בספרים בסוף שנה )אלפי 

 ש"ח(
- - - 

NOI  (1) ש"ח 

)במקרה  בשנהירידת ערך שנזקפה 
 - - - שהנכס נמדד לפי עלות(

 94 96 98 )%( שיעור תפוסה ממוצע

 10,040 11,021 10,983 )מ"ר( בפועל  שטחים מושכרים

 10,687 11,676 12,363 (אלפי ש"חסה"כ הכנסות )

)כולל דמי דמי שכירות ממוצעים 
 51(ש"ח) (לחודש) למ"רניהול( 

80 73 71 

)כולל דמי דמי שכירות ממוצעים 
 שנחתמולמ"ר בחוזים ניהול( 

 53-ו 52בשנה )ש"ח(
120 80 122 

NOI  7,736 8,698 9,546 (אלפי ש"ח)שנתי 

 6.3 6.8 6.9 שיעור תשואה בפועל )%(

 6.3 6.8 6.9 מותאם )%(שיעור תשואה  

 41 46 47 לתום תקופהמספר שוכרים 

יחס דמי השכירות )כולל דמי 
 6.7 7.3 7.2 ניהול( לסך כל הפדיון )%(

  .100%נתונים לפי 
 100%חלק החברה בנכס 

 בדצמבר 31 ביום שהסתיימו חודשים 12 של לתקופה
2018 2017 2016 

 אלפי ש"ח 
 :הכנסות

 6,665 7,529 8,118 קבועות –מדמי שכירות 
 144 241 305 משתנות –מדמי שכירות 

 1,787 1,948 2,109 מדמי ניהול
 2,087 1,944 1,831 מחשמל
 3 14 - אחרות

 10,686 11,676 12,363 סה"כ הכנסות
    עלויות:
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 שוכרים עיקריים בנכס 6.10.3.4

  55בגין חוזי שכירות חתומים)שכירות וניהול( הכנסות צפויות  6.10.3.5

  .100%נתונים לפי 

 100%חלק החברה בנכס 

2019 2020 2021 2022 2023 
 ואילך

 אלפי ש"ח

 39,562 2,472 2,472 2,472 2,472 מרכיבים קבועים

מרכיבים משתנים 
 - - - - - )א( )אומדן(

 39,562 2,472 2,472 2,472 2,472 סה"כ

 ההכנסות את לכמת אפשרות החברה בידי אין, הדו"ח למועד –מרכיבים משתנים הכנסות  מדןוא (א)

 תציין זאת עם. מפדיון כאחוזים שכירות מדמי הכנסות רכיב קרי, משתנים מרכיבים הצפויות

 שהסתיימו בשנים משתנים רכיביםהכנסות מל קבועים רכיביםההכנסות מ בין היחס כי החברה

 .בהתאמה, 2.2% -ו 3.2% ,3.75%-כ היווה 2016-ו 2017 ,2018 בדצמבר 31 ביום

יצוין, כי הערכות הקבוצה לעיל בדבר ההכנסות הצפויות, הינן מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק 

זה. הערכות אלה דו"ח ניירות ערך, המבוסס על חוזי שכירות חתומים, אשר בידי הקבוצה נכון למועד 

, מכפי עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה, לרבות באופן שונה מהותית

שנצפה, מסיבות שונות וביניהן, ביטול מוקדם ו/או הפרה של חוזי השכירות, משבר עסקי של מי 

מכירה של מי מהנכסים על ידי הקבוצה ו/או עקב אי מימוש תקופות אופציה, מהשוכרים, 

 להלן.  6.27 כמתואר בסעיף  ,התממשותם של כל או חלק מגורמי הסיכון

                                                 
חודשים לפני תום תקופת  3האופציות תמומשנה אוטומטית, למעט במקרה בו שלח השוכר לחברה הודעה מראש בת  54

 תקופת השכירות. השכירות הרלוונטית בדבר אי רצונו בהארכת
 בהנחת מימוש תקופת האופציה. 55

 (2,425) (2,544) (2,450) ניהול, אחזקה ותפעול
 (525) (434) (367) הוצאות אחרות

 (2,950) (2,978) (2,817) סה"כ עלויות
 7,736 8,698 9,546 רווח:

NOI: 9,546 8,698 7,736 

 100%חלק החברה בנכס  100% נתונים לפי

שיעור  
משטח 
הנכס 

המשויך 
לשוכר )%( 

 ליום נכון
31.12.2018 

האם 
מהווה 
שוכר 
 עוגן?

האם 
אחראי 

 20% -ל
או יותר 

מהכנסות 
 הנכס?

שיוך ענפי 
 של השוכר

תקופת 
קשרות תה

מקורית 
והתקופה 
שנותרה 
 )בשנים(

אופציות 
להארכה 

 )שנים(

מנגנון עדכון או הצמדה 
 של דמי השכירות

פירוט 
ערבויות 

)אם 
 קיימות(

ציון תלות 
 מיוחדת

יינות 
 ביתן

 כן.  כן 20%
 23% 

 ענף
 קמעונאות
 המזון

שנים  15
שתחילתה ביום 

27.5.13  
ביום  וסיומה
יתרת . 27.5.28

השנים שנותרו 
ההסכם  לסיום
  שנים 9.66

 

 תקופות 2
 שכירות
 ,נוספות
 5 בנות
 כל שנים
   54אחת

השכירות צמודים  דמי
למדד המחירים לצרכן, 

 כאשר  
אחת מתקופות  בכל

 דמי יעודכנו–האופציה 
 דמי)"  5% -ב השכירות

 "(מינימליים שכירות
 מנגנון קיים, בנוסף

 דמי של התאמה
 המינימאליים השכירות

 כאחוזים  שכירות לדמי
 .2.5%- מהפדיון

 

 חוב שטר
 בסך

 השווה
 לדמי

 שכירות
מינימאלי

 ודמי ים
 ניהול

 בתוספת
"מ מע

 3 עבור
 ם.חודשי

 

 למועד
 לא, הדו"ח
 קיימת
 תלות

 מיוחדת
 היותו מלבד
 שוכר

 מהותי
 בנכסי

  .הקבוצה
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 )א(השבחות ושינויים מתוכננים בנכס  6.10.3.6

 100% -. חלק החברה בנכס  100%נתונים לפי 

 

 מרכז מזון - הרחבת שטחי מסחר  מהות ההשבחה
אשר  ,ובכפוף לבקשה לשינוי היתר  מ"ר 700-כ השטחים הנוספים שיתווספו )במ"ר, ברוטו(

, אם וככל התכנון תלרשויו בכוונת החברה להגיש
 מ"ר. 1,200 , שתאושר

 התקבל היתר בנייה  מצב סטטוטורי
 תקציב הקמה 

 ש"ח(  אלפיב)
 8,000 תקציב כולל

 יתרה שטרם הושקעה בפועל 7,365
שיעור השטחים לגביהם נחתמו הסכמים להשכרה מתוך 

 השטחים 
- 

 ש"ח אלפי 800-כ בש"ח  NOI-צפויה ל שנתית תוספת
 והיטליםשולמו אגרות  סטאטוס ביצוע

  .2020של שנת  הראשוןרבעון ה תאריך צפוי להשלמה

 .תאושר היתר שינויהכספיים המפורטים בטבלה לעיל, חושבו תחת הנחה שהבקשה לאישור  הנתוניםׁ  )א( ׁ  

לרבות  ,כולל היתר בניה,  תקציב הקמהאישור בקשה לשינוי יצוין כי הערכות החברה בדבר הצפי ל 

הינם בגדר מידע צופה פני  תאריך צפוי להשלמהו NOI -תוספת צפוי ליתרה שטרם הושקעה בפועל, 

. הדו"חוהמידע הקיים בידיה נכון למועד  עתיד המבוסס, בין היתר, על בסיס ניסיון העבר של החברה

וזאת בשל גורמים חיצוניים שאינם תלויים במלואן או בחלקן, שלא להתממש,  ותעלול אלו ותהערכ

 להלן. 6.27בחברה ובכלל זה התממשות מי מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף 

   לנכס מסויםמימון  6.10.3.7

 - והבילוי הקניות מרכזמימון ספציפי בקשר עם  נטלה החברה, לא הדו"חלמועד בשלוש שנים שקדמו 

להלן  6.10.3.8 בסעיףוהמפורטים השעבודים שנרשמו על הנכס  ,זאת עם ."(הנכסבית שאן )"צים סנטר 

לא נועדו ו ,להלן 6.18כמפורט בסעיף  ,שהתקבלו מתאגידים בנקאייםמסגרות והלוואות הינם להבטחת 

  בלבד.לשרת את הנכס 

 שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס 6.10.3.8

 הסכום המובטח פירוט סוג
 "ח(ש)אלפי 

 דרגה שעבודים
 ראשונה

 

 :תאגיד בנקאי א' לטובת

כמפורט בשטר  107 -ו ,103ות חלק 22889משכנתא על גוש  •
וכל הזכויות הנובעות מביטוח הנכס המשועבד,  המשכנתא

המשכנתא ובמסמכים  יהכל כמפורט בתנאי שטר
 ; הנילווים

על מלוא  ללא הגבלה בסכוםשעבוד בדרגה ראשונה  •
הזכויות בפרויקט הנבנה/ שיבנה על המקרקעין הידועים 

בבית שאן לרבות על חומרים, ציוד,  94חלקה  22889כגוש 
שירותים, שוכרים,  זכויות כלפי קבלנים, ספקים ונותני

לרבות הזכויות הנובעות מביטוח המקרקעין וכן זכויות 
, בקשר לחשבון הבנק )לרבות אם יוחלף או ישונה מספרו(

 ;באג"ח כמפורט הכל

 קיימים ועתידיים עפ"י הסכמי שכירות  החברהכל זכויות  •
 .לגבי הנכס הנ"ל והכל כמפורט באג"ח

ומשכון, מדרגה ראשונה, על מלוא הזכויות   שעבוד •
  על  המותקן( PV)  וולטאיהממשכן בקשר למתקן פוטו 

סנטר צים סנטר בית שאן"  פאוור" בשם המכונה הנכס
 17011/גנ"ע תבעל פי  26הבנוי על חלק ממגרש מס' 
חלק מחלקות מס'   22889במקרקעין הידועים כגוש 

בבית שאן,  לרבות על חומרים, ציוד, זכויות כלפי  105,108
קבלנים, ספקים ונותני שירותים, לרבות הזכויות הנובעות 

הזכויות לקבלת  מביטוח המתקן  וכן זכויות בקשר וכן כל
שנערך ונחתם עם חברת  הסכםכספים ותשלומים על פי 

  לאל
 .בסכום הגבלה

 
היקף לפרוט 

התחייבויות החברה 
תאגידים הכלפי 
, ב'-א' ו הבנקאיים

 6.18.2ראו סעיף 
 להלן.
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בקשר למתקן  20.04.2015חשמל לישראל בע"מ ביום 
" לאגרת החוב, וכן תמורותיהם, 1הנ"ל כמפורט בנספח "

דמי הפדיון, ההכנסות והפירות בגינם או הנובעים מאיזה 
ת כל זכויות הממשכן לפיצוי או לשיפוי וזכויו –מהם; וכן 

כל  -אחרות בשל אובדן או נזק הרכוש המשועבד; וכן 
זכויות הממשכן לפטור, הקלה, הנחה, ניכוי או קיזוז 
המפחית מס כולל זכותו של הממשכן לעשות שימוש 
בהפסדים או לקיזוז הפסדים ממימוש השעבוד או הרכוש 

 כמפורט והכלהמשועבד או בכלל או ברירה אם לנצלם. 
 .החוב באגרת

 :יד בנקאי ב'תאגלטובת 

משכנתא בדרגה ראשונה, על המקרקעין: קרקע וכל הבנוי  •
וגוש:  ,מ"ר 4166, שטח 106חלקה  22889ושיבנה, גוש: 

העמל מדרום ברחוב  , מ"ר 2679, שטח 107, חלקה 22889
וכל הזכויות הנובעות מביטוח ישוב: בית שאן  71לכביש 

 , הכל כמפורט במסמכי המשכנתאוהנכס המשועבד 
  .במסמכים הנלוויםו

 דרגה
  שניה

- - 

 יםהשעבוד ית בעלואין לשעבד או להעביר ללא הסכמ  אחר
 

- 

 פרטים אודות הערכת השווי  6.10.3.9

 201631.12.57 201731.12.56 31.12.2018  100% -. חלק החברה בנכס  100%נתונים לפי 

 122,067 127,841 137,500 השווי שנקבע )אלפי ש"ח(
 דוד סגל דוד סגל דוד סגל זהות מעריך השווי

 כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי?
 לא כן כן שיפוי?האם קיים הסכם 

 תאריך התוקף של הערכת השווי 
 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 )התאריך שאליו מתייחסת הערכת השווי(

 מודל הערכת השווי
 )השוואה/ הכנסה/עלות אחר(

 

גישת היוון 
 הכנסות

גישת היוון 
 הכנסות

גישת היוון 
 הכנסות

 
 האם ההערכה

 בגישת היוון
 מזומניםתזרימי 

 - 
Income 

Approach 

 השכרה -שטח בר

(Gross Leasable Area) 
 בחישוב )מ"ר( שנלקח בחשבון

11,328  
 

 700-הרחבה כ

11,314  
 

 700-הרחבה כ

זכויות  11,034
נוספות לחלק 

 –ההרחבה 
1,027 

שיעור תפוסה מייצג מתוך 
ההשכרה לצורך -השטח בר

 הערכת שווי )%(

 100%-מייצג 
תפוסה שיעור 
 97%-בפועל 

 100%-מייצג 
שיעור תפוסה 

 97%-בפועל 

 100%-מייצג 
שיעור תפוסה 

 92%-בפועל 
דמי שכירות ]שנתיים[ מייצגים 
ממוצעים למ"ר מושכר לצורך 

 .1הערכת שווי )ש"ח( בשנה + 

66 
 (81)הרחבה 

63  
 (81)הרחבה 

63  
 (81)הרחבה 

דמי שכירות ]שנתיים[ מייצגים 
ממוצעים למ"ר מושכר לצורך 

 2הערכת שווי )ש"ח( בשנה +
  - 

  NOIתזרים מייצג / 
 מייצג לצורך הערכת שווי

 )באלפי ש"ח(

-)הרחבה 10,016
800) 

-)הרחבה 9,554
800) 

9,304 
 (1,003 -)הרחבה

 שיעור היוון / שיעור תשואה/ 
 מכפיל שנלקח לצורך הערכת

 השווי )%(

 ,7.50% -שכ"ד 
שכ"ד שטחים 

  8.0% -פנויים
 9.25%חשמל 
 8%הרחבה 

תוספת הכנסות 
 9.5%מפדיון 

 ,7.75% -שכ"ד 
שכ"ד שטחים 

  8.25% -פנויים
 10%חשמל 
 8%הרחבה 

תוספת הכנסות 
 9.5%מפדיון 

 8% -שכ"ד 
שכ"ד שטחים 

, 8.5% -פנויים
, 10%חשמל 
 8%הרחבה 

 ניתוחי רגישות לשווי )אלפי ש"ח(
 (3,767) (3,900) (4,200) 0.25%עליה של  היווןשיעורי 

 3,833 4,100 4,400 0.25%ירידה של 
 (13,400) (14,100) (15,300) 1%עליה של 
 17,300 18,200 19,600 1%ירידה של 

                                                 
 לעיל. 49ראו ה"ש  56
 לעיל. 50ראו ה"ש  57
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 201631.12.57 201731.12.56 31.12.2018  100% -. חלק החברה בנכס  100%נתונים לפי 

 דמי השכירות 

 

 6,033 6,400 6,900 5%עליה של 
 (6,167) (6,400) (6,900) 5%ירידה של 

 

 נתיבותצים סנטר  -סנטר  פאוור 6.10.4

 פירוט תמציתי בדבר הנכס 6.10.4.1

 50% –חלק התאגיד בנכס . 100%נתונים לפי 

  נתיבותצים סנטר  -פאוור סנטר  שם הנכס 
 , א.ת נתיבות5רחוב בעלי המלאכה  מיקום הנכס

א )עפ"י תב"ע 106( ומגרש 3/104/03/22)עפ"י תב"ע  5-ו 4מגרשים 
7/328/02/7.) 

 הנכס, מפוצלים לפי שימושיםשטחי 
 

מ"ר  12,400 -מ"ר בנוי מתוכם כ 14,200-מבנים  בשטח כולל של כ
מקומות חניה פתוחים המשמשים את  320 -. במרכז כברוטו לשיווק
 באי המרכז.

 .בנגבצעדים באמצעות החזקה בחברת בת  נכסמבנה האחזקה ב
 50% נכסחלק החברה האפקטיבי ב

 ;20% -דמרי משה אחזקות והשקעות בע"מהשותפים בצעדים בנגב:   בנכסשמות השותפים 
 .30% -רבץ השקעות בע"מ

 31.12.2009 הנכסתאריך רכישת 
בתחום העיר  מ"ר 5,535המשתרע על שטח של  4מגרש הזכויות ב • פירוט זכויות משפטיות בנכס 

עפ"י הסכם חכירה בין רמ"י ת ומהוונ הינן זכויות חכירהנתיבות 
שנים המסתיימת  49לתקופת חכירה של "( החוכר)"לצד שלישי 

 49עם אופציה לתקופת חכירה נוספת בת  29.12.2050ביום 
מיום עפ"י הסכם שכירות  לצעדים בנגבהושכר המגרש שנים. 

לתקופה המסתיימת לחוכר והחברה  בין צעדים בנגב 26.1.2011
 . 14.3.203658ביום 

 העיר בתחוםמ"ר  5,535על שטח של  המשתרע 5 מגרשב הזכויות •
עם רמ"י "י הסכם חכירה עפ מהוונותזכויות חכירה  הינןנתיבות 
חידוש החכירה יהיה . 14.3.2021עד ליום ו 14.3.1982מיום 

ובכפוף לחתימת הסכם חכירה חדש, במסגרתו מיוחדים בתנאים 
  .תקופת החכירהתקבע גם 

 מ"ר 18,477, המשתרע על שטח של א106מגרש בהזכויות  •
לא הינן זכויות חכירה בתחום המועצה האזורית שדות נגב 

וזאת עד  עפ"י הסכם חכירה בין צעדים בנגב לרמ"י מהוונות 
  שנים. 49עם אופציה לתקופת חכירה נוספת בת  21.7.2028ליום 

על שם צעדים  ברמ"ירשומות  5-וא' 106מגרשים זכויות החכירה ב מצב רישום הזכויות המשפטיות בנכס
 רשומות על שם החוכר. 4זכויות החכירה במגרש  ;בנגב

זכויות בנייה בלתי מנוצלות 
 משמעותיות

- 

מיוחדים )חריגות בניה  נושאים
 מהותיות, זיהום קרקע וכיוב'( 

אישרה הוועדה המקומית לתכנון ובנייה של , 24.1.2012ביום  •
בנתיבות שימוש חורג לתעשייה ומסחר  4 למגרשנתיבות ביחס 

 להסדרת בנגב צעדים פועלת, "חהדולמועד  .חמש שנים משךל
 . התכנוני המצב

אישרה הוועדה המקומית לתכנון ובנייה של  22.11.2009ביום  •
שימוש חורג מתעשייה  5 למגרששמעונים בשדות נגב ביחס 

 לשינויתכנית  שלאישור  בעקבות .חמש שנים משךלמסחר ל
פורסמה למתן תוקף ביום  אשר למסחר יהימתעש ייעוד

 2,200 -בסך של כ השבחה היטל לתשלום בכפוףו, 19.8.2014
 היתר יתקבל ,לשינוי ייעוד וניצול  ודמי היתר  אלפי ש"ח

  .למסחר

                                                 
החוכר בהסכם שכירות משנה עם "( השוכרוהחברה )להלן יחדיו ולחוד: "בנגב עדים צ ו, התקשר2011בינואר  26ביום   58

, 4את מגרש בשכירות משנה,  ישכור השוכרבהסכם השכירות, שנקבעו "(, לפיו, בכפוף לתנאים מתלים שכירות הסכםה)"
וסיומה  15.4.2011חודשים, אשר תחילתה ביום  11-שנים ו 24של  התקופ"(, להמושכרמ"ר )" 5,535-המשתרע על שטח של כ

)מדד חודש דצמבר  צמודים למדד המחירים לצרכןאלפי ש"ח  65-. דמי השכירות החודשיים הינם בסך של כ14.3.2036ביום 
שנות שכירות, יתעדכנו דמי השכירות  5אלפי ש"ח. בתום כל  59-, כפוף למדידה בפועל ובכל מקרה לא יפחתו מסך של כ(2010

לשאת בכל ההוצאות הכרוכות בבניית המבנה, לרבות, אך לא רק,  השוכר . בנוסף לדמי השכירות, התחייב5%בשיעור של 
רשאי  ואינ. בנוסף, בהתאם להסכם השכירות, השוכר בגין שינוי יעוד ועודרמ"י טל השבחה, דמי היוון ודמי היתר להי

משנה לחנויות,  לשכירויותו/או להסב ו/או לשעבד את הסכם שכירות לכל צד ג' אחר, למעט הסכמה  למכורלהעביר ו/או 
על פי הסכם השכירות  ורובה להבטחת זכות השכירות שלולמעט הסכמה לרשום שעבוד ברשם החברות לטובת השוכר כע

 כאמור. 
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, אישרה הוועדה המקומית לתכנון ובנייה של 30.9.2014ביום  •
 למבנה ותוספות שינוייםא' בנתיבות 106 למגרשנתיבות ביחס 

 למועדשלוש שנים. של  תקופהלמשך  מסחרלשימוש חורג ו קיים
 השימוש תקופת הארכתל בקשהבנגב  צעדים הגישה, "חהדו

 א'.106 למגרש ביחס החורג
 שווי מאזני. – חברה כלולה שיטת ההצגה בדוחות הכספיים

  - פרטים על נכס שנמכר

 

 נתונים עיקריים בדבר הנכס 6.10.4.2

 .100%נתונים לגבי 
 50%ס חלק החברה בנכ

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 
 הנכסבתאריך רכישת 

 140,24060 136,20059 143,600 "ח(ש אלפישווי הוגן בסוף תקופה )
 הרכישה עלות
 "חש אלפי

71,423 

  31.12.2009 הרכישה מועד 140,240 136,200 143,600 "ח(ש אלפיערך בספרים בסוף שנה )

 תפוסה שיעור (3,148) (4,460) 6,867 "ח(ש)אלפי  שערוך( הפסדי) רווחי
% 

(1) 

 –שהנכס נמדד לפי עלות  במקרה
 (1) בש"ח  NOI - - - ערך בספרים בסוף שנה )אלפי ש"ח(

)במקרה  בשנהירידת ערך שנזקפה 
 - - - שהנכס נמדד לפי עלות(

 99 99 99 שיעור תפוסה ממוצע )%(
 12,339 12,272 12,451 שטחים מושכרים בפועל  )מ"ר(

 אלפישכירות ) מחוזיסה"כ הכנסות 
 14,887 14,507 13,637 "ח(ש

דמי שכירות ממוצעים )כולל דמי 
 61"ח(ש( )לחודשניהול( למ"ר )

77 83 86 

דמי שכירות ממוצעים )כולל דמי 
 בשנהניהול( למ"ר בחוזים שנחתמו 

 63-ו 62 )ש"ח(
100 134 106 

NOI ( ש אלפישנתי)11,246 10,855 9,890 "ח 

 8 8 7 שיעור תשואה בפועל )%(
 8 8 7 תשואה  מותאם )%(שיעור 

 44 44 46 תקופה לתוםמספר שוכרים 
דמי השכירות )כולל דמי ניהול(  יחס
 8.5 8 8.5 )%( הפידיוןכל  לסך

 החברה רכשה זכויות חכירה במקרקעין ולא נכס בנוי.  (1)

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
, 13.2.2018 מיום השווי מעריך מאת דעת בחוות הנתמכת 30.9.2017על חוות דעת של מעריך השווי שנערכה ליום  בהתבסס  59

 30.9.2017 ליום שנקבע השווי לעומת הנכס בשווי שינוי אין לפיה
אלפי  140,200 -לפיה השווי ההוגן של הנכס הינו בסך של כ 30.9.2016על חוות דעת של מעריך השווי שנערכה ליום  בהתבסס  60

לא חל שינוי בשיעור ההיוון כפי  31.12.2016, לפיה נכון ליום 4.4.2017"ח )הנתמכת בחוות דעת מאת מעריך השווי מיום ש
נכון לאותו מועד לא חלו שינויים בזכויות בנכס ו/או שינויים משפטיים  להצהרת החברה, כי וכפוףשהוצג בחוות הדעת ליום 

 ו/או תכנוניים ו/או אחרים(.
 סעיף פי על"ר למ ממוצעים שכירות דמי לעומת 6.10.4.2 סעיף פי על( ניהול דמי"ר )כלל למ ממוצעים שכירות בדמי השונות  61

 .השווי הערכת בדוח נכלל אינו אשר ולניה מדמי הכנסות למרכיב בעיקרה מיוחסת, להלן 6.10.4.9
מיוחסת, בעיקרה, לשונות  2016לעומת  2017השונות בדמי שכירות ממוצעים למ"ר )כולל דמי ניהול( בחוזים שנחתמו בשנת   62

 בשטחי החנויות, מיקומן, סוגי שוכרים, כגון חנות, דוכן, מזון ונותני שירותים. 
 .26ה"ש  ראו  63
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 הכנסות ועלויותגילוי על  6.10.4.3

  .100%נתונים לפי 

 50%חלק החברה בנכס  1.1.4

 בדצמבר 31 ביום שהסתיימו חודשים 12 של לתקופה

2018 2017 2016 

 "חש אלפי

 הכנסות:

 10,259 9,899 9,175 קבועות –מדמי שכירות 

 - - - משתנות –מדמי שכירות 

 2,404 2,347 2,328 מדמי ניהול

 2,167 2,187 2,047 מחשמל

 58 74 87 אחרות

 14,888 14,507 13,637 סה"כ הכנסות

 :עלויות

 (3,463) (3,489) (3,534) ניהול, אחזקה ותפעול

 - - - פחת )ככל שנרשם(

 (179) (163) (213) הוצאות אחרות

 (3,642) (3,652) (3,747) סה"כ עלויות

 11,246 10,855 9,890 רווח:

NOI: 9,890 10,855 11,246 

  שוכרים עיקריים בנכס 6.10.4.4

 65בגין חוזי שכירות חתומים)שכירות וניהול( הכנסות צפויות  6.10.4.5

 .100%נתונים לפי 
 50%חלק החברה בנכס 

 ואילך 2023 2022 2021 2020 2019

 "חש אלפי

 23,739 2,746 2,746 2,681 2,681 מרכיבים קבועים
מרכיבים משתנים 

  - - - - )אומדן( )א(

 23,739 2,746 2,746 2,681 2,681 סה"כ

 הינםהמסחרי נתיבות  במרכזהסכמי השכירות  כל, הדו"חלמועד  –משתנים  מרכיבים הכנסות (א)

 מדמי שכירות כאחוזים מפדיון.  הכנסות תוספת כוללים ואינםעל בסיס דמי שכירות קבועים, 

                                                 
חודשים לפני תום תקופת  4קופות השכירות הנוספות בדבר ניצול האופציה בכל אחת מת ובלבד שהשוכר שלח הודעה בכתב 64

 השכירות הרלוונטית.
 בהנחת מימוש תקופות האופציה. 65

 50%חלק החברה בנכס  . 100%נתונים לפי 

שיעור  
משטח 
הנכס 

המשויך 
לשוכר )%( 
נכון ליום 
31.12.2018 

האם 
מהווה 
שוכר 
 עוגן?

האם 
 -אחראי ל

או  20%
יותר 

מהכנסות 
 הנכס?

שיוך 
ענפי של 

 השוכר

תקופת 
התקשרות 

מקורית 
והתקופה 
שנותרה 
 )בשנים(

אופציות 
להארכה 

 )שנים(

מנגנון עדכון או 
הצמדה של דמי 

 תהשכירו

פירוט 
ערבויות 

)אם 
 קיימות(

ציון תלות 
 מיוחדת

יינות 
 ביתן

 כן כן 27.5%
21%  
 

 ענף
קמעונאו

 המזון ת

שנים  5
שתחילתה 

  4/5/2011ביום 
ביום  וסיומה

 עד. 4/5/2016
 תקופת לתום

  השכירות
 נותרו הנוכחית

 שנים  2.4-כ
 

3 
 תקופות
 שכירות
 ,נוספות
 5 בנות
 כל שנים
   64אחת

השכירות  דמי
צמודים למדד 

המחירים 
 לצרכן, כאשר  

אחת  בכל
מתקופות 
–האופציה 
דמי  יעודכנו

 5% -השכירות ב
 . 

שטר חוב 
בסך 

השווה ל 
אלפי  606

ש"ח צמוד 
מדד הידוע 

ליום 
15.8.2008. 

 למועד
 לא, הדו"

 קיימת
 תלות

 מיוחדת
 מלבד
 היותו
 שוכר

 מהותי
 בנכסי

 .הקבוצה
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יצוין, כי הערכות הקבוצה לעיל בדבר ההכנסות הצפויות, הינן מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק 

זה. הערכות אלה דו"ח ניירות ערך, המבוסס על חוזי שכירות חתומים, אשר בידי הקבוצה נכון למועד 

, מכפי עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה, לרבות באופן שונה מהותית

שנצפה, מסיבות שונות וביניהן, ביטול מוקדם ו/או הפרה של חוזי השכירות, משבר עסקי של מי 

מכירה של מי מהנכסים על ידי הקבוצה ו/או עקב אופציה, תקופות אי מימוש מהשוכרים, 

 להלן.  6.27התממשותם של כל או חלק מגורמי הסיכון כמתואר בסעיף 

 השבחות ושינויים מתוכננים בנכס  6.10.4.6

בסעיף , למעט בנושא הסדרת המצב התכנוני כמפורט לא מתוכננים השבחות ושינויים בנכס 2019לשנת 

  .לעיל 6.10.4.1

 מסוים לנכסמימון  6.10.4.7

 50% - חלק החברה בנכס  . 100%נתונים לפי 
יתרות בדוח 

על המצב 
 הכספי 
 "ח(ש)אלפי 

 6,112 כהלוואה לזמן קצרמוצג  31.12.2018
 59,050 מוצג כהלוואה לזמן ארוך

 5,425  מוצג כהלוואה לזמן קצר 31.12.2017
 65,170  מוצג כהלוואה לזמן ארוך

 4,245 מוצג כהלוואה לזמן קצר 31.12.2016
 52,534 מוצג כהלוואה לזמן ארוך

 65,162 31.12.2018 ליום הוגן שווי
 26.12.2011 נטילת הלוואה מקוריתאריך 

התקשרה צעדים בנגב בהסכם  5.1.2015ביום  תאריך נטילת הלוואה נוספת 
מימון מחדש של הלוואה שהייתה קיימת 
לאותו מועד )ריפייננס( באופן שסכום 

אלפי ש"ח  26,500ההלוואה יעמוד על סך של 
 4.5.2017ביום  ;"(ההלוואה הנוספת)"

בהסכם מימון מחדש צעדים בנגב התקשרה 
של ההלוואה הנוספת באופן שסכום ההלוואה 

ההלוואה אלפי ש"ח )" 18,500יעמוד על סך של 
 "(.המעודכנת הנוספת

 45,000 "ח(ש אלפיגובה הלוואה מקורי )
 18,500 "ח(שהלוואה נוספת )אלפי  גובה

 2.77% )%( 31.12.2018שיעור ריבית אפקטיבית ליום 
 72-המעודכנת לפרעון ב נוספתה הלוואהה   מועדי פירעון קרן וריבית

 4.8.2017החל מיום  ם,יירבעונ תשלומים, 
 .4.5.2035וכלה ביום 

( NOI) נטו התפעוליות ההכנסות בין היחס .1 תניות פיננסיות מרכזיות 
בניכוי הוצאות שוטפות ומיסים  66סהנכ של

 השוטפות החלויות סכום לביןשוטפים 
יחס חודשים שקדמו לבדיקה )" 12במהלך 

 . 1.15 מ יפחת לא"(  כיסוי

בכל עת  יעלה לא 67(LTV) לבטוחה חוב יחס .2
 . 75% על

מרכזיות אחרות ]לרבות: עזיבת שוכרים, שווי נכס  תניות
 וכד'[

הלוואות בעלים  להעמידהתחייבה לא  החברה
לגוף בקבוצה קשורה ולא לפרוע הלוואות 
בעלים קיימות ו/או עתידיות בזמן כלשהו, כל 
עוד החברה לא פרעה לבנק את  התחייבויותיה 
כלפיו, אלא אם יתקיימו כל התנאים 

 .68בהסכם המפורטים המצטברים

                                                 
 " משמעו כל הנכס הידוע "צים סנטר נתיבות".הנכס" 66
" משמעו היחס בין היתרה הבלתי מסולקת של סכומי קרן של כל שירות בנקאי וכן ריביות מכל סוג לבטוחה חוב יחס"  67

אות )לרבות הוצאות מימוש ונקיטת הליכי גבייה(, עמלות וכל התשלומים האחרים שצעדים בנגב חבה ו/או שהוא, הוצ
"( לבין שווי שוק של הנכס )בין מוכר מרצון לקונה מרצון(, הכל על פי הערכת שמאי הסכומיםשתחוב לבנק )להלן יחדיו: "

בדבר פירוט מזערי נדרש בשומות מקרקעין המיועדות  19האחרונה שהומצאה לבנק טרם הבדיקה ואשר נערכה לפי תקן מס' 
 הנמוך מבניהן.  –להצעת זכויות במקרקעין כבטוחה לאשראי, ואשר אושרה ע"י שמאי הבנק, או לפי קביעת שמאי הבנק 

לאותו מועד  נכון( 2; )הבנק כלפי התחייבויותיה ביתר שתעמוד צופה והחברה כסדרם נפרעו לבנק החובות שהיא עת בכל( 1) 68
את הסכומים )מבלי לקחת בחשבון מנין תקופות  מיידי רעוןילפלא אירע כל אירוע, אשר בקרותם הבנק יהא רשאי להעמיד 

 .  1.25-כיסוי לא יפחת מ יחס( 3המתנה או ריפוי(; )
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תניות מרכזיות או אמות מידה בעומדת  החברההאם 
 הדיווח תקופתפיננסיות לתום 

 כן.
-ו 1.32 על עומד הכיסוי יחס 31.12.2018 ליום

LTV 53%על  עומד.  
 לא non-recourseהאם מסוג 

 

 

  שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס 6.10.4.8

 הסכום המובטח פירוט סוג
 "ח(ש)אלפי 

דרגה  שעבודים
 ראשונה

 

 :תאגיד בנקאי א'לטובת 

 זכויותשעבוד בדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום על מלוא ה •
 100279בפרויקט הנבנה ו/או על המקרקעין הידועים כגוש 

בעבר( באזור תעשייה נתיבות וכגוש  66,60)חלקות  1חלקה 
באזור תעשייה שדות נגב לרבות על חומרים  1חלקה  100280

ציוד, זכויות עלפי קבלנים ספקים ונותני שירותים רוכשים 
זכויות  שוכרים לרבות הזכיות הנובעות מביטוח המקרקעין וכן

  ; של הפרויקט, כמפורט באגרת החוב הבנקבקשר לחשבון 
 

 חוזה פי על החוזיות הזכויות על נהוראש בדרגה עוקב שעבוד •
 מיום חכירה זכות והעברת 14/3/82 "ירמ עם שנחתם חכירה

 מגרש 100279 בגוש 1  כחלקה הידוע לנכס בקשר 10.8.2009
 3/104/03/22ע "תב "יעפ בנתיבות מ"ר  5,535 של בשטח 5' מס
 כחלקה הידוע לנכס בקשר 23.5.2010מיום  חכירה חוזה ולפי

ד 348תב"ע  לפי נגב בשדות 106' מס מגרש 100280ש בגו 1
 ,במקומם שיבוא אחר הסכם כל או ר"מ 18,477 של בשטח
 ;הביטוח זכויות כולל

ע בדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום והמחאה על ושעבוד קב •
מכל סוג שהוא כולל אך  החברהדרך השעבוד של כל זכויות 

 משוכריםמבלי לגרוע את הזכות לקבלת כספים ותשלומים 
חלקה  100279במבנה ו/או שיבנה על מקרקעין הידועים כגוש 

 100280( באזור תעשיה נתיבות וגוש 66,60)עבור חלקות  1
ור תעשיה שדות נגב או כל הסכם אחר שיבוא באז 1חלקה 

 ;במקומם

שעבוד בדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום על מלוא הזכויות  •
 100279בפרויקט הנבנה/שייבנה על המקרקעין הידועים כגוש 

גוש בה נתיבות ויבעבר( באזור התעשי 60,66)חלקות  1חלקה 
, באזור התעשייה שדות נגב לרבות על חומרים 1חלקה  100280

ציוד, זכויות כלפי קבלנים, ספקים ונותני שירותים, רוכשים, 
שוכרים, לרבות הזכויות הנובעות מביטוח המקרקעין וכן 

צעדים בנגב, כמפורט באגרת  שלזכויות בקשר לחשבון הבנק 
 ;החוב

כל זכויות צעדים בנגב על פי הסכמי שכירות קיימים  •
  .ועתידיים

65,162 

דרגה 
 שניה

- 
 

 

  השעבוד בעל הסכמת ללא להעביר או לשעבד אין  אחר
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 פרטים אודות הערכת השווי  6.10.4.9

 50% -. חלק החברה בנכס  100%נתונים לפי 

  31.12.2018 201731.12.69 201631.12.70 

 140,240 136,200 143,600 השווי שנקבע )אלפי ש"ח(

 דוד סגל דוד סגל דוד סגל זהות מעריך השווי

 כן כן כן המעריך בלתי תלוי?האם 

 לא כן  כן  האם קיים הסכם שיפוי?

 תאריך התוקף של הערכת השווי 
 )התאריך שאליו מתייחסת הערכת השווי(

30.09.2018 30.09.2017 31.12.2016 

 מודל הערכת השווי
 )השוואה/ הכנסה/עלות אחר(

גישת היוון 
 הכנסות

גישת היוון 
 הכנסות

גישת היוון 
 הכנסות

 
האם 

 ההערכה
 בגישת היוון

תזרימי 
 -  מזומנים

Income 

Approach 

 השכרה -שטח בר

(Gross Leasable Area) 

 בחישוב )מ"ר( שנלקח בחשבון

12,451 12,448 12,405 

-שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר
 ההשכרה לצורך הערכת שווי )%(

-מייצג ובפועל
100% 

 

 100%-מייצג
שיעור תפוסה 

  99%-בפועל

 100%-מייצג
שיעור תפוסה 

  99%-בפועל

דמי שכירות ]שנתיים[ מייצגים ממוצעים 
למ"ר מושכר לצורך הערכת שווי )ש"ח( 

 .1בשנה + 

70 70 71 

דמי שכירות ]שנתיים[ מייצגים ממוצעים 
למ"ר מושכר לצורך הערכת שווי )ש"ח( 

 2בשנה +

- - - 

  NOIתזרים מייצג / 
 מייצג לצורך הערכת שווי )אלפי ש"ח(

10,972 11,004 11,186 

 שיעור היוון / שיעור תשואה /
 מכפיל שנלקח לצורך הערכת

 השווי )%(

 7.15%שכ"ד 
, 9.5%חשמל 

רווח מניהול 
8.9% 

שכ"ד 
שכ"ד 7.5%

שטחים 
, 8%-פנויים
, 10%חשמל 

רווח מניהול 
9.25% 

  7.5%שכ"ד 
שטחים שכ"ד 
, 7.75%-פנויים
, 10%חשמל 

רווח מניהול 
9.25% 

 ניתוחי רגישות לשווי )אלפי ש"ח(

 (4,540) (4,400) (4,600) 0.25%עליה של  שיעורי היוון

 4,760 4,700 5,000 0.25%ירידה של 

 (16,500) (16,000) (16,900) 1%עליה של 

 21,600 21,000 22,100 1%ירידה של 

דמי 
 השכירות 

 6,960 6,800 7,200 5%עליה של 

 (7,040) (6,800) (7,200) 5%ירידה של 

 

 

 מאוד מהותימבנה מניב בהקמה  6.11

, כהגדרת מונח זה בתיקון בהקמה מהותי מאודמבנה מניב , לחברה 2017החל מהרבעון הרביעי של שנת 

, בעיר כפר סבא 71לפעילות נדל"ן להשקעה"המוצע לתקנות ניירות ערך לעיגון "הנחיית גילוי בנוגע 

 "(. כפר סבאפרויקט )"

                                                 
 לעיל. 59ראו ה"ש  69
 לעיל. 60ראו ה"ש  70
משמעו נכס מניב בהקמה, למעט נכס מניב בהקמה שנמכר לפני מועד הדו"ח, שהסכום שבו  - מאוד מהותי בהקמה מניב נכס  71

הוא מוצג בדוחות הכספיים המאוחדים הוא עשרה אחוזים לפחות מסך כל נכסי התאגיד, כפי שהם מוצגים בדוחות 
הנדרשות להשלמת  ששוויו ההוגן או עלותו בתוספת סך כל עלויות ההקמה הנותרות אוהמאוחדים לתום שנת הדיווח 
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  פירוט תמציתי בדבר הקרקע 6.11.1

  100% –. חלק החברה 100%נתונים לפי 
 

 מתחם צים כפר סבא הנכס שם

 (החדש המזרחי התעשייה)אזור  סבא כפר עסקים פארק הנכסמיקום 
 7536א בגוש /50/1"ע כס/תב)בשלמות( עפ"י  25-, ו60, 61, 62, 71, 72 מגרשים
 ."(המגרשים)להלן יחדיו: " 59מגרש חלק מו 113חלקה 

 "ר;מ 5,920 של בערך בשטח 60 מגרש  הקרקע שטח
 "ר;מ 7,930 של בערךבשטח  61 מגרש
 "ר;מ 9,820 של בערך בשטח 62 מגרש
 ; מ"ר 2,270בשטח בערך של  25 מגרש
 מ"ר.  4,557בשטח בערך של  59 מגרשמ חלק

שטחי הנכס המתוכננים 
להיבנות, מפוצלים לפי 

 שימושים

  "רמ 38,112עיקרי:  שטח
 מ"ר 19,943שירות:  שטחי

תת קרקעיים, ללא  ל פי התוכנית המאושרת ניתן להוסיף מרתפים ע -מרתפים
 שטח המגרש לצרכי חניה. שטחים אלו הם בנוסףהגבלת מספר הקומות, בכל 

  .לעיל המפורטיםושירות(  לשטחים )עיקרי 
 )אםבנכס שמות השותפים 

 יותר מחזיקים השותפים
 מן אחוזים מחמישה
 אם או בנכס הזכויות

 צדדים הם השותפים
 (קשורים

 .72"ש בה, למעט זכות לתמורה נוספת, כמפורט אין

 

 12.7.2012 – 60 מגרש • הקרקעתאריך רכישת 

 26.3.2015 -ו 15.12.2014 – 61 מגרש •

 17.9.2013-ו 8.11.2010 -62 מגרש •

 26.3.2015 -ו 8.11.2010 – 25 מגרש •

 ( להלן(.1)ראו בהקשר זה, ס"ק ) 20.3.2018 – 59 מגרש •
 עבודות התחלת תאריך

 הקמה
לביצוע עבודות עפר,  "בתולפי חוק  ניתן לחברה היתר 3.10.2017 ביום •

 60-62 מגרשים על, זמניות מכולות 2, גידור והצבת וביסוס חפירה דיפון
 . ותהשלימה החברה את ביצוע העבוד 2018 אפריל ובחודש

לתכנון ובנייה  המקומיתהגישה החברה לוועדה  2018בינואר  31 ביום •
ביחס לפרויקט, למעט מגדל המשרדים ושטח  בנייה להיתר מקוונת בקשה

בכוונת  הםיליא ביחס אשר, המרתף קומתהמיועד להקמת סופרמרקט ב
. עם (לעיל זו בטבלה כמפורט)לניוד זכויות  הקלותהחברה להגיש בקשה ל

 שטחיםל ביחס, תגיש החברה בקשה להיתר בנייה להקלות הבקשהאישור 
 אישור, בין היתר, בתנאים היתר, התקבל 13.2.2018 ביום .האמורים

 .קבלתו מיום לשנתיים בתוקף, "ירמ
 משפטיות זכויות פירוט

 בנכס

 עודכנו אשר, פיתוחמוחכרים לחברה ולצים השרון על פי הסכמי  המגרשים
ונכון למועד פרסום הדוח,  ,לעת מעת כורהוא בהם הפיתוח תותקופו לעת מעת

התקבלו תוספות להארכת תקופות הפיתוח ביחס לכל אחד מהמגרשים 
 :16.1 סעיף לעניין. 20213.3173.המפורטים להלן עד ליום 

                                                                                                                                                         
ההקמה, כפי שהוצגו בדוחות המאוחדים לתום שנת הדיווח הם עשרה אחוזים לפחות מסך כל נכסי התאגיד כפי שהם 
מוצגים בדוחות המאוחדים לתום שנת הדיווח בתוספת סך כל עלויות ההקמה הנותרות להשלמת כל המבנים המניבים 

 בהקמה של התאגיד לתום שנת הדיווח.
י צים מייסדצד שלישי בלתי קשור לחברה ולבעלת השליטה ואשר היה מהתקשרה החברה עם  2013 בספטמבר 17 ביום  72

כשהן נקיות מהונה המונפק והנפרע של צים השרון,  (37.5%כל החזקותיו של המייסד ) בהסכם לרכישת"(, המייסדהשרון )"
 ה"מ )חברה בבעלותבע ופיתוח בניה.ב. א הדסיםרה שלאחר הרכישה האמו באופןוחופשיות מכל חוב ו/או התחייבות כלשהי, 

" הסכם הרכישה)" בהתאמה ,62.5% -ו 37.5% של בשיעורים השרון בצים המניות בעלות הינן והחברה( החברה של המליאה
בחלקו וכן בחלקים בלתי מסוימים  25 -ו 62בעלת הזכויות במגרשים  יתהצים השרון היבאותו מועד . ", לפי העניין(הממכרו"

 4,008בתמורה לממכר, המייסד היה זכאי לסך של   "(.סבא כפר מקרקעיבכפר סבא )להלן יחדיו: " 71-ו 72בשפ"פ במגרשים 
שלומים נוספים, המייסד לתשנקבעו בהסכם הרכישה, זכאי  לתנאים בכפוףבנוסף, ו(. במלואהאלפי ש"ח )אשר שולמה לו 

( שתתקבל בצים השרון בגין נכסים מהוצאות וכקבוע בהסכם הרכישה מהתמורה )נטו 37.5% -בסך השווה לתמורה ביניהם 
שאינם מהותיים לחברה )בעיקר, זכויות פוטנציאליות, אשר טרם התגבשו ו/או שהתגבשו, נכון למועד חתימת הסכם  נוספים

למקרקעי כפר סבא ובכלל זה בזכויות הנוגעות להפקעות שיבוצעו על ידי הרשויות הרכישה, הנובעים ממקרקעין סמוכים 
החברה כללה בדוחותיה הכספיים הפרשה לתמורה "(. הנוספת התמורה)"ותמורתם תושב לצים השרון בעתיד )ככל שתושב(( 

 .31.12.2018ליום וכולל ו/או הופקעו עד  שמומשוביחס לנכסים למייסד  הנוספת
כפי שתוקנה בחודשים אוגוסט וספטמבר  2017במאי  10מיום  1513"( הרשות)" ישראל מקרקעי מועצת להחלטת בהתאם  73

 כאמור פיהן)על  727-ו 611 החלטות לפי הקצאה ביניהן, הרשות של מסוימות החלטות פי על מקרקעין בהקצאות, 2017
פיתוח או  מיעדי השלמת הבנייה, אשר נקבעו בהסכאי עמידה במו של במקרה( סבא כפר מקרקעי נשואנחתמו הארכות 

 ההוראותיחולו  אדריכל או מהנדס לתצהיר בהתאם וגג שלד בניית סיום משמעה" בנייה השלמת" זההסכמי חכירה )לעניין 
 כהגדרתומההפרש בין ערך המקרקעין ) 51% בשיעור בתשלום יותנה הבניה להשלמת ארכה מתן( 1: )להלן המפורטות
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 .והארכות הפיתוח הסכמי -" משמעם הפיתוח הסכמי"
 .שלישיים וצדדים השרון צים, החברה -" משמעם החוכרים"

 (:לעמידה במועדי השלמת הבנייה)בכפוף  החכירהתקופות  להלן

 . 10.5.2060עד ליום  -25 מגרש •

 . 30.4.2060עד ליום  -60 מגרש •

 . 11.9.2060עד ליום  -61 מגרש •

 . 6.9.2060עד ליום  -62 מגרש •

 .31.12.2056 ליום עד - 59 מגרש •
 

מצב רישום הזכויות 
 נכסהמשפטיות ב

רשומות  25 ממגרש 91% -כ המהווה וחלק 62, 60 ,החכירה במגרשים זכויות
 25 ממגרש 9% -כ המהווה לחלק ביחס; השרון וציםעל שם החברה  "יברמ

החכירה  זכויותהושלמו הליכי הרישום של  טרם, זה"ח דו למועד, 61למגרש ו
"ש ע הרישום הליכי הושלמו טרם – 59למגרש  ביחס ;השרון ציםעל שם 
  .74החברה

מימון להמשך  מקורות
הקמת הנכס )בכלל זה, 
תנאים מתלים מרכזיים 
להעמדת מימון כאמור 

 בתניותועמידת החברה 
 (הדו"חכאמור למועד 

, מנהלת החברה משא ומתן עם תאגיד בנקאי לקבלת מימון "חהדו למועד
 פרסום למועד הושלםטרם  אשר, הפרויקטהקמה ובנייה של , ליווילצורך 
 .להלן 6.11.5נוספים, ראו סעיף  לפרטים. הדוח

מיוחדים )חריגות  נושאים
בניה מהותיות, זיהום קרקע 

 '( וכיוב

 59-ו 62, 61, 60, 25 מגרשיםמה אחד כלל ביחס, הפיתוח להסכמי בהתאם .א
 כדלקמן: בין היתר, "י,רמ כלפי החוכרים התחייבו

 ותשלומים נוספים משווי כל תוספת בנייה אשר יבקש "ילרמלשלם  •
נשוא העסקה, לרבות בגין הקלות, שינוי תכנית,  לבנות על המקרקעין

הענקת זכויות בנייה נוספות, כאשר הסכום לתשלום ייקבע ע"י 
 ;בשומה הממשלתי השמאי

 מקרקעי מועצת של 611 החלטה"י עפ בקרקע פיצוי למתן תנאי •
 תשלומיאו /ו השבחה היטלי הסדרת בדבר התחייבות מתן - ישראל
 ;תהיהודי הסוכנות ואישור פיתוח

בגין כל תביעה ו/או דרישה של טוען  "ירמו/או לשפות את  לפצות •
לזכויות שאינו נמנה ברשימת בעלי הזכויות במסגרת הסכם פשרה 
לביצוע החלוקה בזכויות המקרקעין  האמורים ואשר נחתם במסגרת 

 הליך משפטי;  

מחיקת כל  – יה"י על בקשות למתן היתרי בנירמ לאישור תנאי •
 ; קעיןהחכירות הרשומות במקר

 תר בנייה: לקבלת הי תנאים •

 להנחיות בהתאם העירונית למזבלה שיקום תכנית להגיש .1
 ואישורו. הסביבה להגנת המשרד

 שמטרידיהםיותר לאחר סיווג סוגי השימושים  בניה היתר .2
 סביבתיים.

 היטל בגין חיובים הושתוכפר סבא  מקרקעי על - השבחה היטלי שומות .ב
(. בגין השומות )נומינלי "חש אלפי 18,000-כ של כולל בסכום השבחה
במהלך שנת בפני ועדת ערר לתכנון ובניה מרכז.  עררים הוגשוכאמור 

                                                                                                                                                         
 לאותן בהתייחס הארכה מתן במועד המקרקעין ערך  לבין(, ריבית)ללא  בלבד הצמדה הפרשי נושא כשהוא(, בהחלטה
שבוצע שינוי תכנוני במקרקעין, וכתנאי למתן ארכה וחתימת הסכם חכירה, יהיה על  במקרה( 2; )עדכנית שומה פי על, זכויות

( 3; )להלן( 3"ק )בסאת הזכויות הנוספות בהתאם לאמור  לרכושל ( לעי1"ק )בסהיזם בנוסף לתשלום בגין הארכה כאמור 
 דמי לשלם היזם על יהיה, ארכה למתן כתנאי אזי, עתידיות זכויות ללא שהוקצו במקרקעין תכנוני שינוי צעבו שבו במקרה
 פי על שאושרו הזכויות לבין ולאחריו המקורי בהסכם היזם"י ע שנרכשו הזכויות בין השווי הפרשי עבור 91% בשיעור היתר

 יבוטל, כאמור הנוספות הזכויות את ירכוש לא היזם אם. הארכה בגין לתשלום בנוסף יחול זה תשלום. החדשה התכנית
 השלמת מועד. חכירה בהסכם הפיתוח הסכם יוחלף, לעיל זה בסעיף כמפורטביצוע התשלומים הנדרשים  עם. ההסכם
במקרה בו הוכח להנחת דעתה על אף האמור,  "(.ההחלטה)" שנים( 4) ארבע של לתקופה יהיה, ככלל, החכירה בחוזה הבנייה

 36, שלא באשמת היזם, באופן שליזם לא נותרו ממועד הסרת המניעה לפחות 73של הרשות כי הייתה מניעה לקבל היתר בניה
ים הנדרשים להשלמת תקופה חודשים למועד שנקבע להשלמת הבנייה, יתווספו למועד שנקבע להשלמת הבנייה, מספר הימ

חודשים למועד שנקבע להשלמת הבנייה )במילים אחרות המועד שנקבע להשלמת הבניה בהסכם יידחה למועד מאוחר  36של 
  .חודשים ממועד הסרת המניעה( 36יותר של 

לתשלומים אותם  וזאת בכפוף 2021במרץ  31עד ליום נכון למועד פרסום הדוח, קיבלה החברה ארכות להסכמי פיתוח       
. במסגרת התוספות האמורות צוין, כי כל הארכה נוספת (בסכומים שאינם מהותיים לחברה)נדרשת החברה לשלם לרמ"י 

  .תיבחן בהתאם להחלטות מועצת מקרקעי ישראל ונהלי רמ"י
"(. המכר הסכם"-", ו59 מגרש)" חתמה החברה על הסכם לרכישת זכויות במגרש המצוי בכפר סבא 2018במרץ,  20ביום   74

 למעט, החברה"י ע למוכרים שולמה הדוח למועדש"ח, אשר  אלפי 16,000 -התמורה הכוללת עבור הרכישה הינה על סך של כ
, אשר טרם שולם לאחד המוכרים בשל סרובו לחתום על הסכם המכר ולאור כך הגישה החברה ש"חאלפי  3,200 -כ של סך

"(. בשל ההליך המשפטי האמור לעיל, נכון המשפטי ההליךהמחוזי לאכיפת ההסכם )" אותו מוכר תביעה לבית המשפט כנגד
 .על שם החברה 59פרסומו, טרם הועברו הזכויות במגרש  ולמועדלמועד הדוח 
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ש"ח ע"ח היטלי מיליון  4-כ, שילמה החברה, תחת מחאה, סך של 2018
אישור עירייה בקשר עם העברת , שהיווה תנאי לקבלת כאמור ההשבחה

סך ההפרשה לרבות , נוספים לפרטים הזכויות על שם צים השרון.
 ראובדוחותיה הכספיים של החברה בגין ובקשר להיטלי השבחה כאמור, 

 .31.12.2018המאוחדים של החברה ליום  הכספיים לדוחות 16 באור
 

שיטת ההצגה בדוחות 

 הכספיים

 איחוד מלא

 הדוח, החברה טרם התקשרה עם קבלן מבצע לביצוע הפרויקט למועד מבצע קבלן זהות
 קבלן לביצוע עבודות דיפון וחפירה עם, למעט התקשרותה בהסכם בכללותו

והתקשרותה עם קבלן ביסוס שצו תחילת  והשלמת ביצוע העבודות על פיו
 .7.2.2019 ביוםעבודה בגין עבודתו ניתן 

  .כמויות למדידה – וביסוסחפירה , דיפון ישלב  התחשבנות שיטת

החברה וצים השרון בוחנות אפשרויות למכירה למועד הדוח ולמועד פרסומו,  הנכס מכירת על פרטים
זכויות הבנייה למשרדים, כולם או חלקם, או לשיתוף פעולה בבניית בניין 

 .המשרדים כאמור
 

חברה בבעלות מלאה של החברה במהלך תקופת הדוח, החברה וצים השרון נכסים ויזמות בע"מ,  (1)

הוועדה "( הגישו לוועדה המקומית לתכנון ובנייה של כפר סבא )"צים השרון)במישרין ובעקיפין( )"

"( בקשה לשינוי תב"ע, אשר ככל שתאושר על ידי הוועדה המקומית, תתיר לחברה את המקומית

מ"ר וזאת, בין היתר, על  34,000 -ניצול כלל זכויות הבניה של בניין משרדים המתוכנן בשטח של כ

 .דרך של ניוד זכויות בניה ממגרשים סמוכים

 3,000 -בכוונת הקבוצה ליזום בסמוך למרכז המסחרי המתוכנן, שטחי מסחר נוספים בשטח של כ (2)

 מ"ר בשני מבנים במפלס אחד בקומת הקרקע.

מצוי סום הדוח, כמו כן, בכוונת החברה להגיש בקשה לשינוי ההיתר שהוגש ואשר, נכון למועד פר (3)

"(. בהתאם לבקשה לשינוי היתר, ככל שתוגש ותאושר, בכוונת הבקשה לשינוי היתר)" בתכנון

 כוללהחברה ורני צים השרון, להקים על מקרקעי כפר סבא מרכז מסחרי פתוח בשלושה מפלסים, 

מ"ר )כולל מרתפים  80,000-, בשטח בנוי כולל של כומשרדיםקומת קרקע , מרתףקומות  2

 לעילהמפורטים מתוך השטחים  מ"ר 20,000 -כ כאשרואחסנה(,  , משרדיםימושי חנייה, מסחרלש

 .מיועדים להשכרת שטחי מסחר

 

, מימון מקורותבמקרקעין,  טחי הנכס המתוכננים להבנותשיצוין כי הערכות החברה בדבר 

ת הבנייה, מ)אם וככל שהחברה לא תעמוד במועד השל הסכמות רמ"י להארכת תקופות פיתוח

מכירת זכויות הבנייה  ,וכיוב' ו/או לחתימת הסכמי חכירהכהגדרת מונח זה בהסכמי הפיתוח( 

הינם בגדר מידע צופה פני או שיתוף פעולה בבניית בניין המשרדים  ,ןאו חלק ןכוללמשרדים, 

חוות ו המידע הקיים בידי החברה ,עתיד המבוסס, בין היתר, על בסיס ניסיון העבר של החברה

או  ןשלא להתממש, כול ותעלולאלו  ות. הערכהדו"חלמועד , נכון המשפטייםיועציה של דעת ה

גורמים חיצוניים  ,, או להתממש באופן שונה מהותי, מכפי שנצפה, מסיבות שונות ביניהןןחלק

לליווי  הסכמות תאגידים בנקאיים , הסכמות הרשות,כגון רשויות התכנוןשאינם תלויים בחברה 
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 להלן. 6.27התממשות מי מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף ו/או עוד, ו הפרויקט

  כפר סבאב הנכס בהקמהבדבר עיקריים נתונים  6.11.2

  100% –. חלק החברה 100%נתונים לפי 

 
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 

 "חש אלפי                       

 62,215 64,824 71,601 שנה לתחילת מצטברת עלות

 2,609 6,777 25,835 השנה במהלך קעהששהו שוטפת עלות

 64,824 71,601 97,436 השנה"כ עלות מצטברת לסוף הס

 103,550 112,337 134,550 שנה בסוף הוגן שווי

 103,550 112,337 134,550 שנה בסוף בספרים ערך

 (287) 4,552 (2,437) שיערוך)הפסדי(  רווחי

 - 2020 3 רבעון 2021 4 רבעון צפוי השלמה מועד

 397,382 397,382 550,000 )*( צפויה כוללת השקעה עלות

 332,558 325,781 452,564 הושקעה שטרם השקעה עלות

 16% 18% 18% % - תקציבי השלמה שיעור

NOI  ביניים משימושי -  - - 

 

)*( תקציב ההקמה המשוער להשלמת עבודות ההקמה כולל את עלות הקרקע ואת עלות הקמת המשרדים. הגידול 

הגדלת שטחי הפרויקט בכללותו בעיקר בגין שטחי המשרדים ל מיוחס 2017לעומת  2018בתקציב בשנת 

 המתוכננים.

ו/או עלות השקעה צפויה כוללת מועד השלמה צפוי, עלות השקעה יצוין כי הערכות החברה בדבר 

הינם בגדר מידע צופה פני עתיד המבוסס, בין היתר, על בסיס ניסיון העבר של  ,השטרם הושקע

או  ןשלא להתממש, כול ותעלולאלו  ות. הערכהדוחנכון למועד , המידע הקיים בידי החברה החברה

קצב התקדמות ( 1) ,, מסיבות שונות ביניהןשנצפה, או להתממש באופן שונה מהותי, מכפי ןחלק

( 3) ;שינויים בתכנון הפרויקט( 2; )יהיה שונה מהקצב אותו חוזה החברה בהקמההבניה בפרויקט 

שינויים לרעה )ככל שיחולו( במצב המשק ו/או במצב שוק הנדל״ן בכלל ובאזור בו ממוקם הפרויקטים 

( 4ו/או בנתונים מקרו כלכליים ו/או עובדתיים אחרים, אשר אינם בשליטתה של החברה; ) בפרט

שינויים בעלויות הבנייה ו/או במחירי חומרי הגלם )ו/או בזמינותם( ו/או במחירי תשומות הבניה ו/או 

הסכמות תאגידים בנקאיים לליווי הפרויקט ( 6; ) רמ"ירשויות התכנון,  ( 5) ;בזמינותו של כוח אדם

 להלן. 6.27התממשות מי מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף ועוד, ו/או 

  הכנסות והוצאות משימושי ביניים 6.11.3

 למועד הדוח, אין לחברה הכנסות והוצאות משימושי ביניים.

 פעילות שיווק 6.11.4

משטחי  30% -כ המהווהבשיעור הסכמי שכירות  ינשבפרויקט כפר סבא נכון למועד הדו"ח, נחתמו 

 :יפורטו להלן (מביניהם) המהותי ההסכם של ועיקרי אשר, בלבד המיועד למסחר הנכס

לקיום תנאים "(, לפיו, בכפוף השוכרעם רשת סופרמרקט מוכרת )" 2016ביולי  3הסכם שכירות מיום  

מ"ר נטו בקומת מרתף, לתקופה של  5,500 -, השוכר ישכור שטח של כמתלים שנקבעו בו ותנאים נוספים

דמי  ."(התקופה הנוספתשנים נוספות )" 10שנים עם אופציה להארכת תקופת השכירות לתקופה של  10

 לצרכן המחירים למדד צמודיםש"ח,  10ש"ח למ"ר בתוספת דמי ניהול בסך  70השכירות נקבעו לסך של 

 . 4%יועלו בשיעור של דמי השכירות והניהול ובתקופה הנוספת )ככל שתמומש(, 

אי מסיבות שונות וביניהן,  , במלואם או בחלקם,יתממשו השכירותהסכמי שיובהר כי אין וודאות 

ו/או עקב התממשותם האמורים )ככל שנקבעו( קיומם של תנאים מתלים ואחרים שנקבעו בהסכמים 

 להלן.  6.27הסיכון כמתואר בסעיף  של כל או חלק מגורמי
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 לפרויקט בהקמה מימון מסוים  6.11.5

נושאת ריבית שנתית ₪, מיליון  6-של כ בהיקף מתחדשת לזמן קצר  נטלה הלוואההחברה  הדוח למועד 

משא ומתן עם תאגיד בנקאי לצורך החברה מנהלת "(. בד בבד, ההלוואה)" 0.8% + פרייםשל  בשיעור

 .הדוח פרסום למועד הושלם טרם אשר, הפרויקטהקמה ובנייה של ליווי, קבלת מימון לצורך 

 בפרויקט בהקמה שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות  6.11.6

משכנתא ראשונה בדרגה, ללא המממן בנקאי התאגיד ההחברה לטובת  רשמהלהבטחת פרעון ההלוואה, 

 .בחלק מהמגרשים נשוא הפרויקט בהקמההגבלה בסכום, על זכויותיה 

 פרטים אודות הערכת השווי  6.11.7

 

 . 100%נתונים לפי 
 100% -חלק החברה בנכס  

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 

 103,550 75112,337 134,550 השווי שנקבע )אלפי ש"ח(

 דוד סגל דוד סגל דוד סגל זהות מעריך השווי
 כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי?
 לא כן כן האם קיים הסכם שיפוי?

תאריך התוקף של הערכת 
 השווי 

)התאריך שאליו מתייחסת 
 הערכת השווי(

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 

 מודל הערכת השווי
 )השוואה/ הכנסה/עלות אחר(

 גישת ההשוואה ההשוואהגישת  גישת ההשוואה

 
ההערכה 

בגישת 
 ההשוואה

Sales 

Company 
Approach 

 למטר מחיר
 לצורך רבוע

ההערכה 
 )ש"ח( 

 ;3,400 -מסחרי
-מסחרי ומשרדים

4,600 
תעשייה חזית מסחרית 

– 2,800 
 –שטח פרטי פתוח 

450 

 ;3,400 -מסחרי
-מסחרי ומשרדים

4,600 
תעשייה חזית מסחרית 

– 2,750 
 450 –פתוח שטח פרטי 

; מסחרי 3,400מסחרי  
 4,600-ומשרדים

תעשייה חזית מסחרית 
– 2,750 

 450 –שטח פרטי פתוח 

 מחירים טווח
 של רבוע למטר

 ברות קרקעות
 השוואה )ש"ח( 

 3,150-4,000 -מסחרי 
 2,340-3,400 -תעשייה
 2,950-2970 –אחסנה 

 3,150-4,000 -מסחרי 
 2,340-2,800 -תעשייה
 2,950-2970 –אחסנה 

 3,150-4,000מסחרי 
 -תעשיה חזית מסחרית

2,600-2,750 

 הקרקעות לגבי
 העיקריות
 לצורך שנלקחו

 ההשוואה )אם
לעניין(  נוגע

 :יצוינו
זיהוי, /שם

 ושטח מיקום
 הקרקע

 .2016מועד העסקה: מרץ 
מ"ר לתעשייה, המהווה  2,060נשוא שומה של מגרש בשטח של  חלק מתב"ע

 ג, במזרח כפר סבא./1/50חלק מתב"ע כס/

 .2016מועד העסקה: מרץ 
מ"ר לתעשייה, המהווה  2,570חלק מתב"ע נשוא שומה של מגרש בשטח של 

 ג, במזרח כפר סבא. /1/50חלק מתב"ע כס/
 .2016מועד העסקה: מרץ 

מ"ר לתעשייה, המהווה חלק  2,090נשוא שומה של שטח של  חלק מתב"ע
 ג, במזרח כפר סבא./1/50מתב"ע כס/

 .2018 אפרילמועד העסקה: 
חלק מתב"ע נשוא שומה של 

 מ"ר לתעשייה 5,720שטח של 
הממוקם  עם חזית מסחרית
במזרח כפר  מול הנכס הנדון

 .סבא
 

 .2016מועד העסקה: מרץ 
נשוא שומה של  חלק מתב"ע

מ"ר לתעשייה,  3,190שטח של 
המהווה חלק מתב"ע 

מועד העסקה: 
 .2016מרץ 

חלק מתב"ע 
נשוא שומה 
של שטח של 

מ"ר  3,190
לתעשייה, 

המהווה חלק 
מתב"ע 

ג, /1/50כס/
במזרח כפר 

- 

                                                 
 13.2.2018 מיום השווי מעריך מאת דעת בחוות הנתמכת 30.9.2017 ליום שנערכה השווי מעריך של דעת חוות על בהתבסס 75

 בסך 2017 שנת של הרביעי הרבעון במהלך בנכס השקעות בתוספת"ח ש אלפי 109,900  בסך הינו הנכס של ההוגן השווי לפיה
 "ח.ש אלפי 2,500 -כ של
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 סבא  ג, במזרח כפר סבא/1/50כס/
 .2016מועד העסקה: מרץ 

מ"ר לתעשייה עם חזית  2,240נשוא שומה של שטח של  חלק מתב"ע
 ג, במזרח כפר סבא./1/50מסחרית, המהווה חלק מתב"ע כס/

. 2016מועד העסקה: אפריל 
חלק מתב"ע נשוא שומה של 

לאחסנה,  מ"ר 2,060שטח של 
המהווה חלק מתב"ע 

 ג, במזרח כפר סבא/1/50כס/
 

בהתאם  -2016מועד: אוגוסט 
להכרעה של שמאית מחוז 

, גוש 29מרכז ברמ"י בחלקה 
, אזור 50, מתחם 7536

התעשייה מזרח כפר סבא 
 מ"ר למסחרי. 2,920בשטח של 

מועד העסקה: 
. 2016אפריל 

חלק מתב"ע 
נשוא שומה 
של שטח של 

 מ"ר 2,060
לאחסנה, 

המהווה חלק 
מתב"ע 

ג, /1/50כס/
במזרח כפר 

 סבא
: אוגוסט מועד
בהתאם  -2016

להכרעה של 
שמאית מחוז 
מרכז ברמ"י 

, 29בחלקה 
, 7536גוש 

, 50מתחם 
אזור התעשייה 
מזרח כפר 
סבא בשטח 

מ"ר  2,920של 
 -למסחרי.

- 

 תשואה  שיעור
(%) 
 

- - - 

 משתנים
 מרכזיים
 אחרים

- - - 

 

  תחרות 6.12

 בהיצעזה,  דו"חהנדל"ן המניב בישראל מתאפיין, נכון למועד  שוקלעיל,  6.6.7בהמשך לאמור בסעיף  6.12.1

גדול של מרכזי מסחר. מתחריה של הקבוצה הינם תאגידים וגופים פרטיים המחזיקים בשטחי מסחר 

ובחלק מהמקרים גם קניונים המציעים להשכרה באזורים הסמוכים למרכזים המסחריים של הקבוצה 

 .   להלן שיפורט כפי, חלופה לשוכרים מסוימים

, מתחריה העיקריים של הקבוצה באזורים בהם היא פועלת הדו"חנכון למועד למיטב ידיעת החברה,  6.12.2

בית שאן, קניון בנימין  סנטרישפרו  –שאן  בבית; ערד סנטר וישפרו ערד קניון -בערדהינם כדלקמן: 

זה, פועלים  דו"חכפר סבא, נכון למועד למקרקעי ביחס  . סנטר גלובוס –ומרכז רסקו שק"ם; בנתיבות 

ניון ק, G קניון ערים, מתחם :הינם באזור וסביבתו מספר מרכזים מסחריים, שהעיקריים שבהם

  .גלובוס סיטיוכפר סבא  אושילנדמתחם , רמי לוי-'שרונים' בהוד השרון, מגה אור

 התמודדות עם התחרות 6.12.3

פועלת להתמודדות עם התחרות האזורית באמצעות מיצובם של המרכזים כמרכזים מסחריים  החברה

בעלי תמהיל מגוון המציע מוצרי צריכה במחירים זולים יחסית למרכזים מסחריים, קניונים, או שטחי 

נגישים לעורקי ם המסחריים של הקבוצה זימרכהבנוסף, רוב . מסחר אחרים באזורים הסמוכים

ללא תמורה, דבר המגביר את משיכת קהל ו הם מציעים חניה בשפע, תחבורה עיקריים ומרובי תנועה

לעומת מרכזי קניות אחרים באזורים הסמוכים, ונקודות  הקבוצההמבקרים למרכזים המסחריים של 

המרכזים של מרכזי קניות פתוחים, דוגמת השוטפת יציאה וכניסה נוחות. עלות הבניה ועלות התחזוקה 

של קניונים ועל כן במרכזי קניות  השוטפת , נמוכה מעלות הבניה והתחזוקההקבוצהשל המסחריים 
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ם וגביית דמי שכירות ודמי ניהול מהשוכרים הנמוכים מאלו פתוחים מתאפשרת השכרת שטחים גדולי

 המקובלים בקניונים. 

נוקטת החברה במספר פעולות, כחלק מהתמודדות החברה בתחרות, ו נוכח ריבוי שטחי המסחר, , בנוסף

שמירה על  ;ניצול זכויות מיטבי במרכזים קיימיםביניהן, הרחבת רשת המרכזים במגזר הלא יהודי; 

 ועוד.דמי ניהול  ,ד"י תוך התחשבות בין היתר בעומס שכד כלכל"שכ

 ומתקנים משרדים, קבוע רכוש 6.13

-כבשטח של , בפתח תקווהממוקמים האת משרדיה, שוכרת  החברה נכון למועד הדוח ולמועד פרסומו,  6.13.1

 בה השליטה לבעלתאו /ו לחברה קשור בלתי שלישי מצד המשרדיםהצמודות לשטחי ת וחני 6-ומ"ר  420

 קיום להבטחת "מ.מע בצירוף"ח שאלפי  21בסך של לדמי שכירות חודשיים  בתמורה"( המשכיר)"

ביום  (.מדד"ח )צמוד ש אלפי 50 בסך חוב שטר למשכיר צים רני מר העמיד, כאמור השכירות הסכם

 המשכיר)" בה השליטה לבעלתאו /ו לחברה קשור בלתי שלישי צדעם נחתם הסכם שכירות  10.2.2019

בשטח של , 2019אליהם מתכוונת להעתיק את משרדיה בתחילת יוני  "( באשר למשרדים חדשיםהחדש

 "מ.מע בצירוף"ח ש אלפי 28-כ שללדמי שכירות חודשיים בסך  בתמורה ,מ"ר 600-כ

 אשר ,המסחריים םמרכזיה( 4) ארבעתעל גגות  , אשר הקימההחברה מפעילה מערכות פוטו וולטאיות 6.13.2

 11.2-בהשקעה כוללת של כ "(מערכות סולאריות)"( ונתיבות ערד, שאן בית, מעלות) הקבוצה בבעלות

רישיונות לייצור הקבוצה , קיבלה הדו"חנכון למועד . מיליון ש"ח חלק החברה( 9.5-)כ "חש מיליון

בהסכמי מונה בע"מ הקבוצה התקשרה עם חברת חשמל לישראל . כאמור אתריםה( 4) ארבעתבחשמל 

, "חהדו למועד, כן-כמו .מרכזים המסחרייםכך שייצור החשמל משמש במלואו לאספקת חשמל ל ,נטו

והתקשרה עם  נתיבותבו ערדב המסחריים מרכזיםב סולאריותהמערכות השל החברה הרחבה  בוחנת

 הקבוצהשל  השנתיות )נטו( יההכנסותהיקף  .קבלן להקמת מערכת נוספת על גג המרכז המסחרי בירכא

מהפערים בין תעריף מתח נמוך שמחייבים את השוכר  ותממכירת חשמל לשוכרים הנובע )חלק החברה(

לבין תעריף מתח גבוה מוזל המשולם בגין רכישת החשמל והכנסות מייצור חשמל עצמי באמצעות 

  .76מיליון ש"ח 3-כב נאמד ,הדו"חנכון למועד , מערכות הפוטו וולטאי

 ח"ש אלפי 559 סךעל  2018 בדצמבר 31 ליום נכון תועומד תמהותיאינו הרכוש הקבוע של החברה יתרת   6.13.3

 (.ח"שאלפי  557 – 31.12.2017)

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
משינויים בתעריפי החשמל, רגולציה בענף  ותמערכות הסולאריות כאמור מושפעמה הנובעות ההכנסותזה יצוין כי,  בהקשר  76

 האנרגיה וכיוצ"ב. 
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 אנושי הון 6.14

   :הדו"ח, נכון למועד הקבוצהלהלן תיאור המבנה הארגוני של  6.14.1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

. להלן 2016 -ו 2017בדצמבר  31 ביום עובדים 27 עובדים, לעומת  32 הקבוצה, מעסיקה הדו"חנכון למועד  6.14.2

    :הדו"חסמוך למועד ו בתקופות המדווחותפרטים אודות מצבת העובדים של החברה 

 בדצמבר  31ליום           

2018 2017 2016 

 5 5 6 הנהלה ומטה 

 3 4 4 כספים מחלקת

 2 2 2 נכסים וניהול שיווק מחלקת

 1 2 2 והנדסה פיתוח מחלקת

 16 14 18 המסחריים המרכזים ועובדי מנהלי

 27 27 32 "כסה

המספקות שירותי , באמצעות חברות הדו"חלעיל, הקבוצה מעסיקה, נכון למועד  בטבלהבנוסף לאמור 

  .בהיקף לא מהותי שירותים כאמור למרכזים המסחרייםהמספקים , עובדים אבטחה וניקיון

המספקים לחברה, באמצעות צים עובדים זה לעיל, אינם כוללים  6.14.2הנתונים המפורטים בסעיף 

שירותים ההסכם  , מכוחשירותי מזכירות ואדמיניסטרציה, ייעוץ משפטי והנהלת חשבונותאחזקות, 

 .תקופתי זה ד' לדו"חבפרק  22בתקנה   מפורטים עיקריו ואשר, בין הצדדיםשנחתם 

 

 


