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 ש.י.ר. שלמה נדל"ן בע"מ
 )"החברה"( 

 מבוא - 1פרק 

 כללי 1.1

, כחברה פרטית מוגבלת במניות, 2007במרץ  22החברה הוקמה והתאגדה בישראל ביום 

החברה הינה  , התשקיף למועד ."(חוק החברות)" 1999-החברות, התשנ"טעל פי חוק 

 אינן יהותמניחברה פרטית שהיא חברת איגרות חוב )כמשמעותה בחוק החברות( ו

 החברה ."(הבורסהלניירות ערך בתל אביב בע"מ )להלן: " בבורסה למסחר רשומות

 אוקטובר מחודש לתשקיף בהתאםאגרות חוב )סדרה א'(  לציבורלראשונה  הנפיקה

 28מדף מיום  תשקיף מכוח ות הצעת מדףדוחאגרות חוב )סדרה ב'( בהתאם ל-ו  2007

", מדווח"תאגיד  הינה החברה ולפיכך( 2013יולי, ב 18 וםמי תיקונועל ) 2012, באוגוסט

, "(חוק ניירות ערך)להלן: " 1968 -, התשכ"ח ערך ניירות בחוק זה מונח כהגדרת

 .מכוחו שהותקנו והתקנות ערך ניירות חוק מכוח גילוי חובות עליה חלות לכך ובהתאם

 היתרים ואישורים 1.2

הדרושים על פי כל  תהחברה קיבלה את כל ההיתרים, האישורים והרישיונו 1.2.1

דין להצעת ניירות הערך הכלולים בתשקיף מדף זה, להנפקתם ולפרסום 

 תשקיף המדף. 

 )ו(א23גרת תשקיף מדף זה כאמור בסעיף הצעת ניירות הערך לציבור במס 1.2.2

אשר יוגש בהתאם לחוק תיעשה על פי דוח הצעת המדף  , לחוק ניירות ערך

, 2005-של ניירות ערך(, התשס"ו ניירות ערך ותקנות ניירות ערך )הצעת מדף

 "(.דוח הצעת מדףשבו יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה הצעה )להלן: "

ניירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות לרשות ה אין בהיתרה של 1.2.3

הפרטים המובאים בו או אישור מהימנותם או שלמותם, ואין בו משום 

 זה.מדף  ףתשקיהכלולים בהבעת דעה על טיבם של ניירות הערך 

 ניירות הערך של להצעה המתייחס העקרוני את אישורה נתנה הבורסה 1.2.1

 .מדף הצעת דוחות פי-ל, עשיוצעו ככל, לעת מעת שיוצעו מוצעים,ה

המובאים  הפרטים אימות משום הבורסה של העקרוני באישור לראות אין 1.2.5

על  דעה הבעת משום בו ואין לשלמותם או למהימנותם אישור או בתשקיף

יוצעו  הם בו המחיר על או המוצעים הערך ניירות של טיבם על או החברה

 .המדף הצעת בדוח

ניירות  של למסחר לרישום אישור מהווה אינו העקרוני האישור מתן 1.2.6

כפוף  יהיה למסחר רישומם, מדף הצעת דוח פי על לציבור הערך שיוצעו

המדף. אין  הצעת דוח כל פי על למסחר ערך ניירות לרישום לקבלת אישור
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ניירות  לרישום אישור למתן התחייבות משום העקרוני במתן האישור

ניירות  לרישום בקשה אישור מדף. על הצעת דוח כל פי על הערך למסחר

הבורסה  תקנון הוראות יחולו מדף הצעת דוח כל פי על ערך למסחר

 פי על לרישום הבקשה הגשת בעת בתוקף שיהיו כפי פיו על וההנחיות

 .המדף תהצע דוח

 הון מניות, קרנות ועודפים  1.3

 :המניות הון 1.3.1

 רשום סוג המניות
מועד ונפרע למונפק 

 התשקיף
ונפרע לאחר התשקיף בדילול  מונפק

 מלא

 1,081,818 1,081,818 100,000,000 ע.נ. כ"א ש"ח 1רגילות בנות 

 (ש"ח)באלפי  הון קרנות ועודפים 1.3.2

 2015.3.31ליום  

 1,085 הון מניות

 165,953 מניותפרמיה על 

 (7,139) מגידור תזרים מזומנים קרנות הון

 (11,665) קרן הון בגין פעולות בין תאגיד לבעל שליטה בו

 (9,805) קרן הון בגין הפרשי תרגום

 (1,117) חלק בהפסד כולל אחר של חברות המטופלות בשיטת השווי המאזני, נטו

 30,065 קרן הון שערוך

 116,181 עודפיםיתרת 

 661 (זכויות מיעוטזכויות שאינן מקנות שליטה )

 281,225 סה"כ הון עצמי

 מניות הטבהאו  דיבידנדים חלוקת 1.3.3

 לאחר תאריך המאזן.  מניות הטבהאו דיבידנד החברה לא חילקה 

 קיףשלמועד הת של החברה הנמצאות במחזור הערך אגרות החובפרטים אודות  1.1

 למועד שבמחזור החברה שלסדרה ב'( )-)סדרה א'( ו החוב אגרות אודות לפרטים

 של שלושה חודשים לתקופה של החברה נספח א' לדוח הדירקטוריון ראו, התשקיף

 31וכן נספח א' לדוח הדירקטוריון של החברה ליום  2015במרץ  31שנסתיימה ביום 

לדירוג . על דרך ההפניה 6לתשקיף זה במסגרת פרק  פים, אשר מצור2011בדצמבר 

-2015-01)מס' אסמכתא:  7.7.2015או גם דיווח מיידי של החברה מיום אגרות החוב ר

067023.) 
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 ת ניירות ערך על פי תשקיף מדףהצע - 2פרק 

 
 שונים בהתאם להוראות הדין: אגרות מכח תשקיף מדף זה, החברה תוכל להנפיק סוגי ניירות ערך

)לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה כפי  להמרה ניתנות חוב שאינן

 וניירות להמרה ניתנות שאינן חוב רותלאג למימוש , כתבי אופציה הניתניםשתהיינה מעת לעת(

 מסחריים. ערך

 

 ערך ניירות לחוקא 23 סעיף להוראות בהתאם תיעשה, זה מדף תשקיף פי על ערך ניירות הצעת

 לרבות, הצעה לאותה המיוחדים הפרטים כל יושלמו בהם אשר מדף הצעת דוחות אמצעותב

 לתקנון ובהתאם דין כל להוראות בהתאם, המוצעות היחידות והרכב הערך ניירות ותנאי פרטי

    .עת באותה שיהיו כפי, הבורסה והנחיות



 

  1-ג

 הון החברה  - 3פרק 

 ההון הרשום והמונפק של החברה 1.1

ש"ח ע.נ.  1מניות בנות  400,000,000הון המניות הרשום של החברה הינו למועד התשקיף, 

 כ"א.

ש"ח  1מניות בנות  1,084,848ל החברה הינו והנפרע שהון המניות המונפק למועד התשקיף, 

  ע.נ. כ"א.

 והנפרע של החברה השינויים בהון המניות הרשום, המונפק 1.3

 לא חלו שינויים בהון הרשום של החברה. בשלוש השנים שקדמו לתשקיף 1.3.1

 בשלוש השנים החברה של והנפרע המונפק בהון שחלו השינויים פירוט להלן 1.3.3

 :התשקיף לתאריך שקדמו

הון מונפק ונפרע  
 )בש"ח ע.נ(

 1,000,100 3011בדצמבר  11יתרה ליום 

ע.נ. כ"א ₪  1 יות רגילות בנותמנ 84,748הקצאת  - 10.9.3014
 3014לדוח התקופתי של החברה לשנת  3.4.5כמפורט בסעיף 

ובבאור  בתשקיף זה על דרך ההפניה 6המצורף במסגרת פרק 
 11.13.3014א לדוחות הכספיים של החברה ליום 1א10

 .בתשקיף זה 9פרק  המצורפים על דרך ההפניה במסגרת

1,084,848 

 1,084,848 ולמועד התשקיף 3015במרץ  11יתרה ליום 

 השליטה תובעל המחזיקים בהון המונפק של החברה 1.1

מהונה המונפק והנפרע של  100%-שלמה יבוא רכב בע"מ מחזיקה ב ש.י.ר. ,למועד התשקיף

  .החברה

במלוא  1בעקיפין ההמחזיקשמלצר,  גב' עתליה ההשליטה בחברה הינ תלמועד התשקיף, בעל

 .ה המונפק והנפרע של החברההונ

 לחברה אין ניירות ערך המירים למניות החברה. ,למועד התשקיף

 

 

 

   

                                                 

שלמה  -שמלצר  גב'באמצעות חברה פרטית בשליטת מוחזקת שלמה יבוא רכב בע"מ  -ההחזקות בחברת ש.י.ר. ( 100%מלוא )למיטב ידיעת החברה,   1

 שמלצר.   גב'על ידי  במישרין תומוחזקה ,( בע"מ1995שמלצר אחזקות )



 

 1-ד

 של החברההזכויות הנלוות למניות  - 4 פרק

והסדרים  החברה למניות הנלוות הזכויות בנושא החברה תקנון הוראות של תמציתי תיאור להלן

 ,באפריל 14אודות תקנון החברה ראו דיווח מיידי של החברה מיום  מלאים. לפרטים שנקבעו בו

: להלן) החברה תקנון של מעודכןה הנוסח צורף אליו(, 2013-01-035695 :אסמכתאמס' ) 2013

 של המלא בנוסח לעיון תחליף מהווה ואינו תמציתי הינו להלן המפורט התיאור"(. התקנון"

  :להלן עיקרי ההוראות. התקנון

 בחברה, מניות בעלי אספות על הודעות לקבלת הזכויות בדבר התקנון הוראות לפירוט 4.1

 10עד  8סעיפים , ראו בהן הדרוש החוקי והמניין בהן והצבעה השתתפות זכות לרבות

 לתקנון.

לתקנון, האסיפה הכללית רשאית ליטול סמכויות הנתונות  8.2בהתאם להוראות סעיף  4.2

לאורגן אחר בחברה, על פי חוק החברות והתקנון, הכל לעניין מסוים או לפרק זמן 

כי הדירקטוריון יהא רשאי לקבוע לתקנון,  13כמו כן, בהתאם להוראות סעיף  מסוים.

סמכויות הנתונות למנהל הכללי יועברו לסמכות הדירקטוריון, לעניין מסוים או לפרק 

  .זמן מסוים

ידי -הדירקטורים בחברה ימונו עללתקנון,  12.3 -ו 12.2בהתאם להוראות סעיפים  4.3

כל עוד לא הגיע מספר הדירקטורים , והאסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה

דירקטוריון החברה רשאי למנות  יהיה - י המותרלמספר הדירקטורים המירב

במספר המירבי המותר, ודירקטורים  דירקטורים נוספים, עד למינויים של דירקטורים

הבאה של בעלי המניות של החברה או עד  כאמור יכהנו עד לאסיפה הכללית השנתית

 המניות של החברה על הפסקת כהונתם. אשר תחליט האסיפה הכללית של בעלי

לא א החברה אינה חייבת לקיים אסיפה שנתית,לתקנון,  8.3אם להוראות סעיף בהת 4.4

המניות או  ככל שהדבר נחוץ למינוי רואה החשבון מבקר, וזאת, אלא אם כן אחד מבעלי

 הדירקטורים, דרשו מהחברה לקיימה.

מניין חוקי לקיום אסיפה כללית הוא נוכחות לתקנון,  9.2 -ו 9.1בהתאם להוראות סעיף  4.5

( מזכויות ההצבעה 50%)בעל מניות אחד לפחות שלו למעלה מחמישים אחוזים  של

אם כעבור חצי שעה מהמועד שנקבע לאסיפה לא ימצא מניין חוקי, האסיפה  .בחברה

תידחה לאותו יום בשבוע הבא, באותה שעה ובאותו מקום, או למועד מאוחר יותר, אם 

א מניין חוקי כעבור חצי שעה צוין בהזמנה לאסיפה. אם באסיפה הנדחית לא יימצ

מהמועד הקבוע לאסיפה, כי אז תתקיים האסיפה בכל מספר משתתפים שהוא, כפוף 

 .להוראות חוק החברות

 המועד לפני שעות 24לפחות  תימסר כללית לאסיפה הזמנהלתקנון,  8.1בהתאם לסעיף  4.6

 .ינוסהלכ המועד לפני ימים 45וחמישה  מארבעים למעלה שלא תימסר ובלבד לכינוסה

 ליו"ר הדירקטוריון לא יהיה קול נוסף או מכריע.לתקנון,  12.10בהתאם לסעיף  4.4

לתקנון ומבלי לגרוע מהוראות כל דין, משרתו של דירקטור  12.4בהתאם להוראות סעיף  4.8

 תתפנה מאליה במותו או אם הוכרז פסול דין או שנתמנה לו אפוטרופוס מסיבה אחרת.
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ושא משרה בה לפטור, מראש, נון, החברה רשאית לתקנ 22.4בהתאם להוראות סעיף  4.9

מאחריותו, כולה או מקצתה, בשל נזק עקב הפרת חובת הזהירות של נושא המשרה 

 בחוק החברות. כלפי החברה, למעט עקב הפרת חובת זהירות בחלוקה, כהגדרת מונח זה
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 וייעודה תמורת ההנפקה - 5פרק 

 

מבנה וצורה(,  -תקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף א)א( ל25בהתאם להוראות 

, הפרטים הקבועים בפרק ו' לתקנות פרטי "(תקנות פרטי תשקיף": )להלן 1969 -התשכ"ט 

 תשקיף, יפורטו בדוחות הצעת המדף, ככל ויהיו.
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 עסקי החברהתיאור  - 6פרק 

 כללי 1.1

נכלל  התאגידתיאור עסקי פרק  ,ב לתקנות פרטי התשקיף1( ולתקנה 1)א44בהתאם לתקנה 

, 2014הפניה לחלק הראשון )תיאור עסקי התאגיד( בדוח התקופתי לשנת של על דרך  בתשקיף זה

ם לדוח דוח המשליל, (2015-01-011811)מס' אסמכתא:  2015במרץ  25ביום אשר פורסם 

-2015-01)מס' אסמכתא:  2015באוגוסט  24אשר פורסם ביום  2014התקופתי של החברה לשנת 

ולדוח הרבעוני של החברה לרבעון הראשון "( 2014הדוח התקופתי לשנת : "ביחד )להלן (103728

 הדוח)להלן: " (2015-01-031111 )מס' אסמכתא:  2015במאי  27ביום  פורסםאשר  2015של שנת 

  ."(הרבעוני לרבעון הראשון

 2014 לשנת התקופתי לדוח התאגיד עסקי תיאור בפרק המופיע למידע ביחס ועדכונים שינויים 1.2

   שאירעו לאחר הדוח הרבעוני לרבעון הראשון

בתקופה שלאחר פרסום  התאגיד בעסקי אירעו אשר המהותיים והחידושים השינויים להלן

 כאמור והחידושים שינויים. הזה תשקיף פרסום מועדל עדו הדוח הרבעוני לרבעון הראשון

 הדוח את לראות יש אירוע כל עם בקשר נוספים לפרטים, ההפניה דרך על בתמצות מובאים

  :המתאים המיידי

 שם/ סוג דיווח
תאריך 
פרסום 
 הדיווח

 תיאור נושא הדיווח
מספר אסמכתא 

 במגנ"א

דוח מיידי על אירוע או עניין החורגים 
 053-, תיד הרגיליםמעסקי התאג

 תה מבעלהארכת מועד פירעון הלווא 28.1.2015
 שליטהה

2015-01-058312 

/  תדוח מיידי על דירוג תעודות התחייבו
 125-, תדירוג תאגיד או הפסקת דירוג

 

באופק יציב  Baa1אישור דירוג  7.7.2015
של  ב'( -)סדרות א' ו לאגרות החוב

 החברה שבמחזור
2015-01-017023 

מיידי על אירוע או עניין החורגים  דוח
 053-, תמעסקי התאגיד הרגילים

חידוש הסכם לקבלת שירותי ניהול  15.7.2015
מחברה בבעלות בעלת השליטה 

 בחברה

2015-01-074022 

הלוואות שלוש הארכת פירעונן של  9.8.2015 121-דיווח כללי, ת -דוח מיידי 
מיליון  84 -בהיקף כולל )קרן( של כ

)חלף  2017בדצמבר  31ום ש"ח לי
מועדי פירעון קודמים שנקבעו 

, דצמבר 2011למועדים אוקטובר  
 (.2017ומאי  2011

2015-01-092188 

בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה הכספי והדוח החברה עסקי מצב על הדירקטוריון דוח 1.3

 2015במרץ  31ולתקופה שנסתיימה ביום  2014

 מצב על החברה דירקטוריון דוח ,תשקיף פרטי לתקנותב 1 ולתקנה(א)א( 44) לתקנה בהתאם

ודוח דירקטוריון החברה על מצב ענייני התאגיד לתקופה  2014 בדצמבר 31ם ליו החברה ענייני

 לדוח שצורף הדירקטוריון לדוח הפניה של בדרך יםובא, מ2015במרץ  31שנסתיימה ביום 

 .בהתאמהרבעוני לרבעון הראשון, ולדוח ה 2014 לשנת התקופתי
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 ת וחברות קשורותנוחברות ב עלפרטים  1.4

למועד הדוח  מהותיות ת ובחברות קשורותנוהשקעות של החברה בחברות באודות  פרטים להלן 1.4.1

  (:2015במרץ  31על המצב הכספי )

 שם החברה
מקום 

 התאגדות

חלק 
בזכויות 

בהון 
)%( 

חלק 
בזכויות 
בהצבעה 

)%( 

סכומי 
הלוואות 

ניתנו לחברה ש
המוחזקת ליום 

31.3.2015 
 )אלפי ש"ח(

היקף השקעה 
בחברה 

ליום  המוחזקת
31.3.2015 

הלוואות 
)אלפי 
 אירו(

מחיר 
השוק 

בבורסה 
של ני"ע 
של החב' 
 המוחזקת

ש.י.ר. שלמה מלונאות 
 בע"מ

 221,191 100 100 ישראל
54,319 

 )אלפי ש"ח(
51,993 - 

SHIR Hotels 

(Cyprus) LTD 
 221,191 100 100 קפריסין

54,319 
 - 51,993 )אלפי ש"ח(

Project Wilhelm 

Leuschner Str. 

Frankfurt GmbH 
 129,777 94.9 94.9 גרמניה

30,080 
 )אלפי אירו(

30,318 - 

SHIR Frankfurt 

Grundstucks GmbH 
)אלפי  5,983 24,977 94.9 94.9 גרמניה

 אירו(
5,845 - 

SHIR Mannheim 

propco1 GmbH 
 33,325 100 100 מניהגר

12,415 
 )אלפי אירו(

7,798 - 

, אשר להלן שמות המחזיקים לפי מיטב ידיעת החברה ומנהליה בתאריך התשקיף  1.4.2

כות למנות ממהון המניות המונפק או מכוח ההצבעה או מהס 25%-למעלה מ מחזיקים

 :חברהה שלמהותיות  ותקשור ותת ובחברנוב ותדירקטורים בחבר

החזקות החברה  טינכס רלבנ
ן המחזיק שם החברה )בעקיפין( בנכס בזכויות למנות  בהצבעה בהו

 דירקטורים

 Holiday Innמלון 

Berlin 
50% 

City East Berlin Hotel 

 Grundstucks GmbH 

Goldinaco 

Limited1 
50% 50% 50% 

 נתונים כספיים אודות חברות בת וחברות קשורות  1.4.3

 וכן, 2013-2014 בשנים החברה ל ידיע המוחזקות המהותיות החברות לש רווחיהן אודות פרטים

 לקבל זכאית שהיא או החברה שקיבלה הניהול דמי/או ו ריביתו/או ה הדיבידנד אודות פרטים

 13 לתקנה הפניה של בדרך מובאים, 2013-2014 השנים לגבי המוחזקות מהחברות אחת מכל

, שפורסם 2013 לשנת התקופתי לדוח' ד בפרק 13קנה וכן לת 2014 לשנת התקופתי לדוח' ד בפרק

 . "(2013הדוח התקופתי לשנת )להלן: " (2014-01-029140 :אסמכתאמס' ) 2014מרץ  30ביום 

תקופה ל (ש"חנתונים תמציתיים רווח )הפסד( של חברות בנות וקשורות )באלפי להלן 

  :2015במרץ  31יום שהסתיימה ב

ריבית שנזקפה 

לטובת 

 2התאגיד

דמי 

 ניהול
 דיבידנד

 רווח /

 כולל )הפסד(

 )הפסד( רווח/

 אחרי מס

 )הפסד( רווח/

 לפני מס
 שם החברה

1,589 - - (1,574) (15) (177) 
ש.י.ר שלמה מלונאות 

 בע"מ

 

                                                 
1

 .2014 "השותף" כהגדרתו בדוח התקופתי לשנת, למיטב ידיעת החברה, המחזיק הינו חברה בבעלות מלאה, בעקיפין, של מר לירן ויצמן 
2
 .ריבית, הפרשי שער והפרשי הצמדה שנזקפו לטובת החברה בגין הלוואות לחברות בנות וקשורות 
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 ניהול החברה - 7פרק 

 דירקטוריון החברה 1.1

. לפרטים אודות כישוריהם, דירקטורים 1למועד התשקיף דירקטוריון החברה מונה 

פרטים נוספים על  -לפרק ד'  26ניסיונם והידע של הדירקטורים של החברה, ראו תקנה 

 .2014דוח התקופתי לשנת בהתאגיד, 

  (7.1עיף )שאינם מפורטים בס נושאי משרה בכירה בחברה 1.2

 א26לפרטים אודות כישוריהם, ניסיונם והידע של נושאי המשרה בחברה, ראו תקנה 

 .2014דוח התקופתי לשנת בפרטים נוספים על התאגיד,  -לפרק ד' 

 ועדת ביקורת ומבקר פנים 1.7

עליזה שרון, ה"ה הדירקטורים מכהנים  של החברה ועדת הביקורתוב 1.7.1

 .וגדי גרינשטיין ראובן גרסטל

 .פנחס בר שמואלמר נים של החברה הנו מבקר הפ 1.7.2

 אופן ניהול החברה הנוגעות ל תקנון ההתאגדות של החברהמהוראות  1.4

 מינויים דרכי, הדירקטורים של והמזערי המרבי המספר בדבר החברה תקנון להוראות

 של ועדות ומינוי שכרם, כהונתם סיום, מקומם מילוי, כהונתם משך, בחירתם או

 .תקנוןב 15עד  12סעיפים  ראו, להן להעניק שניתן והסמכויות הדירקטוריון

 פרטים נוספים 1.5

-46זיו האפט, רואי חשבון, מדרך מנחם בגין  BDO - רואי חשבון החברה 1.5.1

 בתל אביב. 48

שד' , עורכי דין גורניצקי ושות'דין -משרד עורכי - הזתשקיף עורכי הדין ל 1.5.2

 ., תל אביב45רוטשילד 

 .1290500, מיקוד 787ניר צבי, ת.ד.  קרית שלמה, - משרד רשום 1.5.7
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 בעלי עניין בחברה - 8פרק 

 בחברה בכירה משרה ונושאי עניין בעלי ידי על ערך ניירות החזקת 1.1

 החברה של ערך בניירות, בחברה בכירה משרה ונושאי עניין בעלי של החזקות בדבר לפרטים

 למועד סמוך, ומנהליה החברה ידיעת מיטב לפי, קשורה חברה בכל או שלה בת חברה בכל או

-2014-01)אסמכתא מס'  2014בנובמבר  27מיידי של החברה מיום  דוח ראו התשקיף

 5 מיום דוח מיידי של החברה ראו האמור לתאריך חודשים 12-ב שקדם ובתאריך( 207300

מובאים  הם, אשר הפרטים הכלולים ב(2014-01-1070561)אסמכתא מס'  2014באוקטובר 

 .בזאת על דרך ההפניה

 עסקאות עם בעלת השליטה 1.2

 3.3 סעיף ראו התשקיף במועד חברהב השליטה תבעל אודות לפרטים 1.2.1

 לתשקיף.

 עניין יש השליטה תשלבעל או השליטה עם בעלת עסקאות אודות לפרטים 1.2.2

קשורה שלה,  חברה או בשליטתה תאגיד החברה, לרבות אשר ,באישורן אישי

 במועד בתוקף עדיין שהן או 2014-ו 2013 השנים במהלך בה התקשרה

 לדוח "פרטים נוספים על התאגיד" - 'ד פרקל 22 נהתק ראו, התשקיף

)בדבר  21.6.2015דיווח מיידי של החברה מיום  וכן 2014 לשנת התקופתי

דחיית פירעון הלוואה שהועמדה לטובת החברה על ידי בעלת השליטה( )מס' 

 15.7.2015( וכן דיווח מיידי של החברה מיום 2015-01-051362אסמכתא 

( )מס' הסכם ניהול עם חברה בבעלות בעלת השליטה חידוש ועדכון)בדבר 

 .(2015-01-074022אסמכתא 

 תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה 1.3

 מחמשת אחד לכל 2014-ו 2013השנים  בגין שניתנו התגמולים אודות לפרטים 1.3.1

 או חברהב הבכירה המשרה נושאי מבין ביותר הגבוהים התגמולים בעלי

 ביותר הגבוהים התגמולים בעלי שלושת נמנים )עליהם הבשליטת בתאגיד

 לבעלי ניתנו אשר תגמולים עצמה(, וכן הבכירה בחברה המשרה נושאי מבין

ד'  לפרק 21תקנה  ראו -לעיל  בעלי התגמולים עם נימנו לא בחברה, אשר עניין

 התקופתי ולדוח 2014התקופתי לשנת  התאגיד" לדוח על נוספים "פרטים -

 .מובאים בזאת על דרך ההפניה הםרטים הכלולים באשר הפ 2013לשנת 

 ראו, בחברה משרה ולנושאי לדירקטורים ושיפוי פטור, ביטוח אודות לפרטים 1.3.2

 "פרטים נוספים על התאגיד" -, לפרק ד' שליטה בעל עם עסקאות - 22 תקנה

 .2013ולדוח התקופתי לשנת  2014 לשנת התקופתי לדוח
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  :)באלפי ש"ח( 31.3.2015להלן פירוט סכומים כאמור ביחס לתקופה של שלושת החודשים שהסתיימה ביום  1.3.3

  * החזר בגין הוצאות רכב, טלפון נייד וכו'.

 ועדת הביקורת, ועדת התגמול והדירקטוריון, את חידוש יאישור ואישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות בחברה, לאחר שהתקבל 2015לי ביו 15יום יצוין כי ב** 
שקיף לת 3.3, חברה בבעלות בעלת השליטה בחברה )כמפורט בסעיף "(טוביאס)להלן: " הניהול שבין החברה לבין טוביאס שירותי ניהול וייעוץ בע"מ הסכם )ועדכון(

ש"ח  65,000בשכר חודשי של  10%, באופן שעופר גל ימשיך לכהן בהיקף משרה של עופר גלו במסגרתו עודכנו תנאי כהונתם והעסקתם של ה"ה ישראל רייףזה(, אשר 
גמול משתנה לנושאי משרה אלו, על גם דמי ניהול השווים לסכום שהיה משולם בגין ת מר רייף ומר גלבגין קבלת השירותים של  לטוביאס וכן באופן שהחברה תשלם

(, אשר הפרטים הכלולים 2015-01-0740229. לפרטים ראו דיווח מיידי של החברה מאותו היום )מס' אסמכתא: פי העקרונות הקבועים במדיניות התגמול של החברה
  בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.

 תגמולים אחרים תגמולים עובר שירותים פרטי מקבלי התגמולים 
סה"כ 

לשלושת 
החודשים 
הראשונים 

 2015לשנת 

 תפקיד שם
היקף 
 משרה

שיעור החזקות 
בהון התאגיד 

)למועד 
 (תשקיףה

 מענק שכר
שלום ת

מבוסס 
 מניות

דמי 
 ניהול

דמי 
 ריבית *אחר עמלה יעוץ

דמי 
 אחר שכירות

 **ישראל רייף
יו"ר דירקטוריון 

 215 - - - - - - 215 - - - -- 70% ומנכ"ל

 177 - - - - - - 177 - - - -- 60% סמנכ"ל כספים **עופר גל

סמנכ"ל פיתוח  אסף זבידה
 עסקי

100% -- - - - 117 - - 16 - - - 133 

 עופרה רייף
סמנכ"לית קשרי 
לקוחות ויח"צ 

 ודירקטורית
60% -- - - - 93 - - - - - - 93 

 11 - - - - - - 11 - - - - -- דירקטור טובי שמלצר

 101 101 - - - - - - -  -    מקבלי גמולנוספים דירקטורים 



 

 1-ט

 דוחות כספיים - 9פרק 

 הדוחות הכספיים 9.9

 והדוח הכספי הנפרד של החברה החברה של המאוחדים הכספיים הדוחות 1.1.1

חלק ג' ל הפניה של זה בדרך בתשקיף , נכללים2014דצמבר ב 31 ליום

 6המצורף, על דרך ההפניה, במסגרת פרק  ,2014 לשנת התקופתי דוחב

 קנות פרטי תשקיף.תלד 60 -ב ו60 ב,6ות לתקנ בהתאם ,בתשקיף זה

 והדוח הכספי הנפרד של החברה החברה של המאוחדים הכספיים הדוחות 1.1.2

חלק ב' בדוח ל הפניה של זה בדרך בתשקיף , נכללים2015 במרץ 31 ליום

 6הרבעוני לרבעון הראשון, המצורף, על דרך ההפניה, במסגרת פרק 

 .תשקיף פרטי לתקנותד 60 -ב ו60 ב,6ות לתקנ בהתאם בתשקיף זה,

 הפנימית הבקרה אפקטיביות בדבר דוח 9.9

 בדצמבר 31ליום  החברה של הפנימית הבקרה אפקטיביות בדבר דוח 1.2.1

 ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(,ב לתקנות 1תקנה  , לפי2014

 הפניה של בדרך זה בתשקיף , נכלל"(תקנות הדוחות)להלן: " 1170-תש"ל

על דרך ההפניה, במסגרת  המצורף, ,2014 לשנת התקופתי דוחחלק ה' בל

 .תשקיף פרטי לתקנותה 60 -ו ב,6ות לתקנ בהתאם בתשקיף זה, 6פרק 

, 2015במרץ  31ליום  החברה של הפנימית הבקרה אפקטיביות בדבר דוח 1.2.2

חלק ל הפניה של בדרך זה בתשקיף לתקנות הדוחות, נכלל ג38תקנה  לפי

ג' בדוח הרבעוני לרבעון הראשון, המצורף, על דרך ההפניה, במסגרת פרק 

 .תשקיף פרטי לתקנותה 60 -ב, ו6ות לתקנ בהתאם, בתשקיף זה 6

 מכתב הסכמת רואה החשבון המבקר 9.9

 עמוד ראו) החברה של המבקר החשבון רואה ממשרד הסכמה מכתב ניתן לחברה

 של בדרך לרבות, זה מדף בתשקיף ללכלו הסכמתו נכללת שבו(, זה לפרק אחרון

 לפי, לעיל 1.2-ו 1.1 בסעיפים כאמור ואת המבקר החשבון רואה דוחות את, הפניה

 .ההפניה דרך על זה בתשקיף הנכללים, העניין

 אירועים דוח 9.9

, אירועים בדבר, תשקיף פרטי לתקנותא 56 בתקנה כהגדרתו, אירועים דוח להלן

 של הכספיים הדוחות חתימת מועד לאחר אירעובתקנה זו, ש זה מונח כהגדרת

מתן  למועד ועד, 2015במאי  26ביום  נחתמו אשר, 2015במרץ  31 ליום החברה

    .זה תשקיףל ההיתר



 

 בע"מ ש.י.ר. שלמה נדל"ן

 

 דוח אירועים

 1969-מבנה וצורה(, תשכ"ט -קיף שא לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת הת56כהגדרתו בתקנה 

 

כפי , 26.5.2015שנחתמו ביום ) 31.3.2015ליום  שלאחר מועד החתימה על הדוחות הכספיים של החברהבתקופה 

, של החברה מדףה תשקיףמתן ההיתר ל ועד למועד, (2015-01-031161מס' אסמכתא: ; 27.5.2015שפורסמו ביום 

מבנה  -א לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף 56בתקנה  כמשמעותם מהותייםלא חלו אירועים 

 כמפורט להלן:, למעט 1969-וצורה(, תשכ"ט

עדכנה  2015ביוני  28 ביום, 31.12.2014לדוחותיה הכספיים של החברה ליום ב' 1א'.30בהמשך לאמור בבאור  .1

תיקון להסכם בין החברה לבין הגב' עתליה שמלצר, בעלת השליטה בחברה, וחברות בשליטתה,  החברה בדבר

 ביום תיפרע שזו כך, חברה על ידםלשהועמדה  "חש מיליון 26בסך של רעון הלוואה יפמועד בקשר עם דחיית 

-2015-01: אסמכתאמס' , יוםאותו המ מיידי דיווח ורא לפרטים. (2016 ביוני 23)חלף  2017 בדצמבר 31

 , אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.058362

באופק  Baa1 גבע"מ, בקשר עם אישור דירו קבלת דוח דירוג ממידרוג עדכנה החברה בדבר 2015ביולי  7 ביום .2

-2015-01: אסמכתאמס' , יוםאותו המ מיידי דיווח ורא לפרטים. יציב לאגרות החוב של החברה שבמחזור

 , אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.067023

עדכנה  2015ביולי  15 ביום, 31.12.2014ג' לדוחותיה הכספיים של החברה ליום 1א'. 30בהמשך לאמור בבאור  .3

חידוש )ועדכון( הסכם שבין החברה לבין טוביאס שירותי ניהול וייעוץ בע"מ, חברה בבעלות בעלת  החברה בדבר

מס' , יוםאותו הממיידי  דיווח ורא לפרטים. השליטה בחברה, בקשר עם העמדת שירותי ניהול לטובת החברה

 ם בו מובאים בזאת על דרך ההפניה., אשר הפרטים הכלולי2015-01-074022: אסמכתא

מיליון ש"ח  84 -הלוואות בהיקף כולל )קרן( של כשלוש הארכת פירעונן של  באוגוסט עדכנה החברה בדבר 9ביום  .4

. לפרטים (2017ומאי  2016, דצמבר 2016)חלף מועדי פירעון קודמים שנקבעו למועדים אוקטובר   2017בדצמבר  31ליום 

, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על 2015-01-092688 מאותו היום, מס' אסמכתא: ראו דיווח מיידי

 דרך ההפניה.
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 ישראל רייף     

 ומנכ"ל יו"ר דירקטוריון      

 טובי שמלצר  

 דירקטור

 עופר גל         

 מנהל כספים     

   



 
 
 
 
 

 

 לכבוד

 הדירקטוריון של ש.י.ר. שלמה נדל"ן בע"מ )"החברה"(

 

 2015בחודש אוגוסט  להתפרסם המיועד "מבע"ן נדל שלמה.י.ר. ש של מדף תשקיף  הנדון:

 

 של הדוחות שלנו שבנדון המדף בתשקיף הפניה של בדרךלהכללה  מסכימים אנו כי להודיעכם הננו

 :להלן המפורטים

לימים  החברה של הכספיים המאוחדים הדוחות על 205במרץ  25מיום  המבקרים החשבון רואי דוח .1

 2014.בדצמבר 31 ביום שהסתיימה בתקופה השנים משלוש אחת , ולכל2013-ו 2014בדצמבר  31

דיווח כספי  על פנימית בקרה רכיבי של ביקורת בדבר, 2015 במרץ 25 מיום המבקר החשבון רואה דוח .2

 תקופתיים דוחות) ערך ניירות בתקנות( ג)ב9 לסעיף בהתאם, 2014בדצמבר  31 ליום החברה של

 .1970-ל"התש(, ומיידיים

' ג9 תקנה לפי החברה של הנפרד הכספי המידע , על2015במרץ  25 מיום המבקר החשבון רואה דוח .3

, 2013-, ו2014בדצמבר  31לימים , 1970-ל"התש(, ומיידיים תקופתיים דוחות) ערך ניירות לתקנות

 .2014בדצמבר  31 ביום שהסתיימה בתקופה השנים משלוש אחת ולכל

 של המאוחד תמציתי כספי מידע על, 2015 במאי 26 מיום המבקר החשבון רואה של סקירה דוח .4

 .תאריך באותו שהסתיימה חודשים שלושה של ולתקופה, 2015ץ במר 31 ליום החברה

 ערך ניירות לתקנות' ד38 תקנה לפי 2015 במאי 26 מיום המבקר החשבון רואה שלסקירה  דוח .5

ץ במר 31ם ליו החברה של נפרד ביניים כספי מידע על, 1970-ל"התש(, ומיידיים תקופתיים דוחות)

 .תאריך באותו שהסתיימה חודשים 3 של ולתקופה, 2015
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 זיו האפט
  ןרואי חשבו
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 פרטים נוספים - 10פרק 

 חוות דעת עורך דין 1.010

 :הבאהמשפטית הדעת החוות החברה קיבלה את 

 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 כבודל

 2.15 אוגוסטב 25                          בע"מ ש0י0ר שלמה נדלן
 

 ג0א0נ0,
 

 ע"מב ש0י0ר שלמה נדל"ן תשקיף מדף שלהנדון: 

 

 נכלליםהדירקטורים של החברה נתמנו כדין ושמותיהם כי  בזה לבקשתכם, הרינו לאשר

 0המדף בתשקיף

 0המדף בתשקיףמסכימים כי חוות דעתנו זו תיכלל אנו 

 

 
 

 

 כבוד רב,ב   

 , עו"ד      איתמר בן יהודה    שגיא, עו"ד-שרון ורקר                            

 דין-גורניצקי ושות', עורכי                      

 

 

 

 

 

 

 

 

 פנחס רובין
 מוריאל מטלון
 צבי אפרת

 'ק סמיתג
 דפנה טלגם
 איל מרום
 גור י. סביר
 עופר צור
 איתי גפן
 איל רז
 ארז הראל
 *חיים פרידלנד
 ליאור פורת
 ירון אלכאוי

 שגיא-שרון ורקר
 טל-אלית אלקון מי

 אלי אליה
 שלמה כהן

 )רו"ח( דניאל פסרמן
 )רו"ח(גיל גריידי 

 נועם רונן
 אלי כהן
 כפיר ידגר
 תימור בלן
 יורם ערד
 יאיר שילוני
 **ארי פריד
 ***דובי גרוס
 אורלי טננבאום
 עידן בקי
 אבירם הנדל
 שירי שני

 ליבנה-שגית אוחנה
 הראל שחם
 אבנר פינקלשטיין
 מיכאל איילון
 נורית טראוריק
 תמר כהן
 ליאור רלוי
 עופר פליישר

 חור עפרוני-עדי בן
 יחיא-ראני מ. חאג'
 חורב-ענבל זכאי

 )רו"ח( הופמן-מירית בר
 איתי איצקוביץ

 בכרך-נה מיכלביץדפ
 תוינה-עדי נחמיאס

 אבן-*שגית עמית
 קובי מרקוס
 יועד כוכבי
 ניר קידר
 איתי רובין

 בדנר-ענבל רביד
 בראל-רונית רוזנשטיין

 מאיה הופטמן
 שלמה אביעד זידר
 אסף אבטובי
 אורי יצחק
 יצחק לזר
 יפתח פרבר
 אסף הראל
 הילה שמעון
 אהוד כצנלסון

 שלוש-***גילה פונטה
 עידו נפתלי
 אסף פרוסק
 יואב קרמר
 יהונתן ראף
 *אבי מיר
 דניאל סקאלד )רו"ח(
 ענת אדלשטיין
 רעות אושעיה
 שרון זיתוני
 דניאל לסרי
 משה קריגר
 אריאל זאבי
 גלעד רוזן )רו"ח(
 שני מזרחי

 סלומון-טיגיסט ביילייאי
 ליאור ברן
 יונתן היינה גלי
 מעיין מלמד
 נטע פלד
 אורי הלר
 אריאל רואימי

 ויסאריאל דייו
 עדי ביטון
 לי כהן
 אור לוסטגרטן
 יואב מור
 *יואב מר
 ג'ואנה ינובסקי
 אורי פרי
 איתמר בן יהודה
 ליאור גרינבלט
 אבישי מרום
 עמית לוי
 ****בר סראפיאן
 טל סלע
 אורי סמיט

 מצגר-שירין גבאי
 אלינור ורדי
 נגה חרובי

 חן מזור-בת
 יעל קלינמן
 רם שחורי
 לירון גילאור
 נמרוד סביל
 מורן שני
 אייל ריבנר
 דנה סואידמן
 אמנון ביס

 בילו )רו"ח(-ענבר ברק
 בן גולדמן
 אביעד רבינוביץ
 דנה שגב
 הראל שומר
 מיכאל גופר
 תום אלקלעי
 חן שטרנברג
 שירה פורת
 *ניר קנול
 נתלי אופנהיים
 שני וייס
 *****שמואל ברקוביץ
 ד"ר דומיניק פוגץ'
 אופיר שפרינצק
 מרינה פורטוגלוב

 ברמסעדי איי
 מורן בן משה
 יעד גורדון
 דניאלה סגל
 הגר פלג
 סמדר רון
 נועה שויצר
__________ 
 צבי זוהר, יועץ

  בעל רשיון עריכת דין  *
 במדינת ניו יורק 

בעל רשיון עריכת דין  **
 וסטס'מסצו במדינות ניו יורק 

בעל רשיון עריכת דין  ***
 במדינות אנגליה ווויילס 

בעל רשיון עריכת דין  ****
 קליפורניהבמדינת  

בעל רשיון עריכת דין  *****
 ויקטוריה, אוסטרליהבמדינת  

 

 

 (1921 - 1997) ירוחם גורניצקי

 (1930 - 2006) בועז נהיר

 (1955 - 2009) אריאל זליכוב

 (1956 - 2000) דליה רונן

 (1978 - 2013) מןוינד-הגר אלון

 ,    תל אביב45סניף ראשי:     שד'  רוטשילד    

 הרצליה פיתוח 1סניף הרצליה:  שד' אבא אבן   

 03-5606555פקס:   03-7109191טלפון:      

 office@gornitzky.comכתובת דוא"ל:    

 6578403 תל אביב 29141 ת.ד. משלוח דואר:  
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 המבקר חשבוןה חוות דעת רואה 1.020

  0המדף לתשקיף 9לחוות דעת רואה החשבון של החברה ראו פרק 

 תשקיףאגרת בקשה למתן היתר לפרסום  1.010

החברה שילמה לרשות לניירות ערך אגרת בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף מדף0 תוספת 

שיוצעו על פי דוח הצעת מדף וזאת במועד פרסומו והכל בהתאם אגרה תשולם בעד ניירות ערך 

-א לתקנות ניירות ערך )אגרת בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף(, התשס"ו4להוראות סעיף 

2..50 

 הערכת שווי 1.040

הערכת שווי בדבר נכס החברה הידוע כמרכז הלוגיסטי "קרית שלמה" בצריפין בקשר עם 

ואשר  2.15במרץ  15"(, אשר נחתמה ביום הנכסהלן: "( )ל.422, 4221, 4221)חלקי גושים 

כחלק מהדוח  250102.15)שפורסמו ביום  1101202.14צורפה לדוחות הכספיים של החברה ליום 

(, וכן צורפה על דרך ההפניה לדוחות הכספיים של החברה לתקופה 2.14התקופתי לשנת 

הותי אשר משנה את הערכת , לא בא לידיעת החברה מידע מ2.15במרץ  11שנסתיימה ביום 

, 110102.15וליום  1101202.14השווי האמורה ביחס לתאריך הדוחות הכספיים של החברה ליום 

, התקבלה החלטת הוועדה המקומית לתכנון ובניה מצפה אפק, 2.15ביוני  7בהתאמה0 ביום 

לצורך  , היתר לשימוש בגג הנכס לצורך אחסנת רכבים2.150ביולי  16בעקבותיה ניתן ביום 

, 2.15באוגוסט  .2, התקבלה בידי החברה  ביום 1.0602.15דוחותיה הכספיים של החברה ליום 

 24102 -מיליון ש"ח  )חלף כ 25201 -הערכת שווי לגבי הנכס כאמור אשר מציגה שווי של כ

 מיליון ש"ח(0 

 עיון במסמכים 1.050

אישור הכלולים או  חוות דעת או, ומתקנון החברה וכן עותק של דו"חהעתקים מתשקיף זה 

 ,729.5קרית שלמה, ניר צבי, אשר ב עומדים לעיון במשרדה של החברה,הנזכרים בתשקיף זה 

כמו כן, ניתן לעיין תשקיף זה ובדו"חות שפרסמה החברה, באתר  בשעות העבודה הרגילות0

 www.magna.isa.gov.il0האינטרנט של רשות ניירות ערך שכתובתו 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 ,המאירי אהוד
  שמאי מקרקעין

  (M.B.A) מוסמך במינהל עסקים 
   (.B.A) כלכלה  ומדעי  החברה 

 
  ,גלעד המאירי

   שמאי מקרקעין
 (.LL.M) מוסמך במשפטים 
 (B.A) כלכלה ומנהל עסקים 
  (.Dip)איכות סביבה 
 

  ,חיים כלפון
  שמאי מקרקעין

  (.B.A) גיאוגרפיה 
 

  ,דוד כהן
 שמאי מקרקעין

 
 (.B.A) כלכלה וניהול 
 

  ,מיכאל אקסלרוד
 שמאי מקרקעין

 
 (.B.A) כלכלה וניהול 
 

  ,רועי חייבי
 שמאי מקרקעין

 

  ,מימון מיכל עו"ד
 
 (.LL.B) שפטיםמ   

_______________________ 
 

  ,מיכאל סג"ל
 מנהל חטיבת מיסוי עירוני

 
 (.M.A) במשפטיםמוסמך  
 (.B.A) ה ניהול ושיווק טכנולוגי   
 

  ,ג'מאל כתאני
  מנהל חטיבת הנדסה, מיפוי ומדידות

 
 (.B.Sc)מהנדס ומודד מוסמך 
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 67443 ל אביבת

 
 03-6243770טל':

 03-6243660פקס: 
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hameiri.co.il-www.e 
 
 

 חפשו בפייסבוק:
 הוד המאירי ושות'א
 

 להרשמה חינם 
 למגזין מקצועי 
 סרוק את הקוד

  

 

 
 

 

 

 
  אהוד המאירי ושות'               
 כלכלנים ושמאי מקרקעין                      

: י נדל"ן ומיסו ן ובניה  יעוץ בנושאי תכנו י, מדידות,   הערכות שוו
ירידת ערך, היטלי השבחה, מס שבח,   ארנונה, אגרות בניה והיטלי פיתוחאיחוד וחלוקה, הפקעות, 

 

                        
 

 

 תשע"ה אלול 'י אביב,-תל לכבוד ,

 2015 אוגוסט 52 בע''מ ןש.י.ר שלמה נדל''

 ג.א.נ,

 

 ת השווי בציבורהסכמה לפרסום הערכ

 
להלן: ) לבקשתכם, אנו הח"מ, נותנים בזה את הסכמתנו לש.י.ר. שלמה נדל"ן בע"מ

בדבר "קרית שלמה", צריפין, חלקי גושים  2015במרץ  15מיום "( כי הערכת השווי החברה"

(, אשר צורפה לדוחות הכספיים של החברה ליום 13/2014)מספרנו:  4220, 4221, ,4223

, תיכלל בדרך של הפניה בתשקיף המדף של החברה 25.3.2015שפורסמו ביום  31.12.2014

 .ל דוח הצעת מדף אשר יפורסם מכוחוובכ 2015אוגוסט  העתיד להתפרסם בחודש

 

 

 

 

 

 

 

 

                           

 

 

 בכבוד רב,                                   

 

 

  מיכאל אקסלרוד ,אהוד המאירי            

 שמאי מקרקעין שמאי מקרקעין            

 

 

 

 

 

 

 



 

 1-יא

 חתימות - 11פרק 
 
 
 
 

 החברה

 _________________     ש.י.ר. שלמה נדל"ן בע"מ

 
 דירקטורים

 

 _________________      ישראל רייף

 

 _________________      עליזה שרון

 

 _________________      ראובן גרסטל

 

 _________________      גדי גרינשטיין

 

 _________________      שלמה פרייס

 

 _________________      טובי שמלצר

 

 _________________      עופרה רייף
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