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 תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי התאגיד - ראשון חלק
 

 
דים יחד עם כל התאגי, החברה; "התאגיד" או "החברה"או " בריטיש "-להלן (מ " בעבריטיש ישראל השקעותחברת 

תכונה להלן , להלן  1.2.4  כמפורט בתרשים מבנה אחזקות החברה בסעיף, או בעקיפין/ידה במישרין ו-המוחזקים על

 "ח"מועד הדו "-להלן ( 2009,  בדצמבר31ח תיאור עסקי החברה ליום "מתכבדת להגיש בזאת את דו, ")הקבוצה "-

; "ח"תקופת הדו" -בהתאמה להלן ( 2009בשנת ,   את תיאור התאגיד והתפתחות עסקיוהסוקר, )"תאריך המאזן"או 

  ").ח"הדו"

נתונים . 1970-ל"התש, )דוחות תקופתיים ומיידיים(לתקנות ניירות ערך ' א8ח נערך בהתאם להוראת תקנה "הדו

ם פרטים הסוקרים אירועים ח מובאי"במקרים מסוימים בדו,  עם זאת.ח" הדומועדח הינם נכונים ל"המופיעים בדו

"). ח"מועד פרסום הדו "-להלן  (25.3.2010ביום  ח וסמוך למועד פרסומו"בחיי התאגיד אשר הינם לאחר מועד הדו

 או נכון למועד שהנו לאחר ח"במקרים שכאלו יצוין הדבר במפורש באמירה כי אלה נמסרים נכון למועד פרסום הדו

 .ח"תקופת הדו

אחוזי ההחזקה מוצגים במספרים . אלא אם צוין אחרת, ח"שאלפי ח נקובים ב"לים בדוהנתונים הכספיים הכלו

 .אלא אם צוין אחרת, מעוגלים

בחלק . נבחנה מנקודת מבטה של החברה, ח זה ובכלל תיאור עסקאות מהותיות"מהותיות המידע הכלול בדו

אשר הינו לטעמה של החברה , תוארניתן תיאור נוסף ומפורט בכדי ליתן תמונה מקיפה של הנושא המ, מהמקרים

 . ח זה"מהותי לצורך דו

כמשמעותו בחוק ניירות " מידע צופה פני עתיד", ח תקופתי זה כולל בחלקו"תיאור עסקי החברה בדו

הערכה אמדן או מידע אחר , מידע צופה פני עתיד הוא תחזית"). ע"חוק ני "-להלן  (1968-ח"התשכ, ערך

המבוסס על אינפורמציה , דאי המתייחס לאירוע או לעניין עתידייםאשר הינם בגדר מידע בלתי וו

או כוונות שלה /ו וכולל הערכות של החברה ,אלא אם נאמר אחרת, ח"הדוסמוך למועד הקיימת בחברה 

התוצאות בפועל עשויות להיות שונות באופן מהותי . )אלא אם נאמר אחרת (ח" הדוסמוך למועד

מגורמים , בין היתר,  הואיל והתממשותן מושפעת,עות ממידע זהאו המשתמ/מהתוצאות המוערכות ו

ח זה יזוהה באמירה מפורשת המציינת כי מדובר "מידע צופה פני עתיד בדו. אשר אינם בשליטת החברה

, "הקבוצה מעריכה/החברה", "הקבוצה/להערכת החברה"ידי הופעת מילים -עלאו  במידע צופה פני עתיד

אך ייתכן כי מידע זה יופיע גם בניסוחים  (וכדומה" הקבוצה צופה/החברה", "הקבוצה/בכוונת החברה"

תוך ציון העובדות והנתונים העיקריים ששימשו בסיס למידע וכן הגורמים העיקריים שלהערכת , )אחרים

 .החברה עשויים להביא לכך שמידע צופה פני עתיד לא יתממש

 כללי 1.1

מ "ריט בע-רך רכישת מניות חברת נכסי אזו כחברת אחזקות לצו27.8.2003החברה הוקמה ביום 

ריט היה נכסי -שמה הקודם של נכסי אזו(מ "בע) 2000(ן "מגנדן החזקות בנדל, )"ריט-נכסי אזו"(

 ).מ"אזורים בע

-מ ב"והוא שונה לבריטיש ישראל השקעות בע, מ"שמה של החברה עם הקמתה היה ראיט אחזקות בע

עסקת הרכישה הושלמה ביום . חברה נכסים כלשהםלא היו ל, עד לביצוע הרכישה. 8.2.2004

 . ריט- ממניות נכסי אזו100%- ב בין היתרוממועד זה ואילך מחזיקה החברה 20.4.2004

 הנפיקה החברה בבורסה לניירות ערך בתל אביב ניירות ערך של החברה בהתאם 30.5.2007ביום 

חברה לו מועד הפכה החברה מאותהחל . ")התשקיף: "להלן (21.5.2007לתשקיף שפורסם ביום 

 ביום .)להלן 1.2.5.1  לפירוט ראה סעיף (1999ט "תשנ,  החברות כהגדרת מונח זה בחוקציבורית
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כאשר , ")תשקיף מדף: "להלן( פרסמה החברה תשקיף מדף להצעת ניירות ערך של החברה 21.5.2008

 ").התיקון לתשקיף המדף: "להלן (לתשקיף המדף פרסמה החברה תיקון 24.12.2009ביום 

 תיאור ההתפתחות הכללית של התאגיד 1.2

 כללי 1.2.1

שלוש שנים לפני מועד הדוח יובאו להלן תיאור החברה ועסקיה לתקופה שתחילתה ח "לדו 'אבפרק 

תינתן אינפורמציה לגבי , בהתפתחות עסקי החברהאולם בחלק מסעיפי הדוח בייחוד אלו העוסקים 

  .גם בתקופה שלפני מועד זה, ריט ושל חברות אחרות המוחזקות על ידה-ל נכסי אזופעילותה ש

 תחומי פעילות החברה 1.2.2

 :בשני תחומי פעילות עיקריים, ריט וחברות שבשליטתה-באמצעות נכסי אזו, החברה עוסקת

 "). תחום מרכזי המסחר והקניונים("ואחזקה של קניונים ומרכזים מסחריים , ניהול, השכרה 1.2.2.1

 )הכוללים בין היתר מבני חנוית מכר כגון איקאה (מסחרייםמרכזים וניונים ק 21ות הקבוצה בבעל

 2.2 לפרוט הנכסים ראה סעיף  (.2 שוכרים2,100 - המושכרים לכ1ר"מ 321,151 -בשטח כולל של כ

חמישה מתוך הקניונים והמרכזים המסחריים . 98%שיעור התפוסה הממוצע בנכסים אלו הוא ). להלן

 הקבוצה חתמה על הסכם .בשותפות עם אחריםושישה  הם בבעלותה המלאה של הקבוצה עשר

 טרם ח"נכון למועד פרסום הדוו, המיועד לפיתוח ולהקמת מרכז מסחרי, לרכישת מגרש נוסף

לאחר מועד  .) להלן2.2.18 לפירוט ראה סעיף ( כאמור ת הרכישהעסקהתקיימו התנאים המתלים ל

מחצית הזכויות בחברת להקצאת הדוח חתמה החברה באמצעות חברת בת על מסמך עקרונות מותלה 

קניון באר "מ שהיא הבעלים של מגרש בבאר שבע עליו עתיד לקום "הנגב יזמות והשקעות בע. א.ל.מ

 . להלן5.17.1 ך העקרונות והנכס ראה סעיף  לפרטים אודות מסמ."שבע

. מרביתם בערים הגדולות ובאזורי ביקוש, הקניונים והמרכזים המסחריים פרוסים ברחבי הארץ

. שהתקשרו עם הקבוצה בהסכמי שכירות לפרקי זמן שונים, בקניונים ובמרכזי המסחר שוכרים רבים

ומרכיב הנגזר מפדיון השוכר ) מינימאלי(ית חוזי השכירות מורכבים דמי השכירות מחלק קבוע במרב

 .במושכר

. כחלק מפעילותה נותנת הקבוצה גם שירותי ניהול למרכזי המסחר והקניונים המוחזקים על ידה

 )בבעלות הקבוצה( חברות ניהול יעודיות  החברה בעלת הנכס או באמצעותהניהול נעשה באמצעות

או דמי (בגין שירותי הניהול נגבים מהשוכרים דמי ניהול . המתקשרות עם השוכרים בהסכמי ניהול

 +costסכום הנקבע בשיטת כ בכמה מקרים נגבים דמי האחזקה והניהול. בסכום קבוע) אחזקה

  ). בהתאם לחלקו היחסי של השוכר בעלויות הניהול והאחזקה ותקורות חברת הניהול-כלומר (

, בנייני משרדים ומבני תעשיה, יהול ואחזקה של פארקים למשרדים ותעשיה עתירת ידענ, השכרה 1.2.2.2

 ").ן המסחרי"תחום הנדל("מלאכה ואחסנה 

במהלך תקופת הדוח .  המושכרים על ידי הקבוצהנכסים בתחום פעילות זהחמישה בבעלות הקבוצה ב

 נמצאהנכס נוסף ו)  להלן3.5.7.2 לפרטים ראה סעיף (מכרה החברה בניין משרדים הנמצא בכפר סבא 

לא כולל ( זה שטחם הכולל של הנכסים בתחום. ) להלן3.5.7.1  לפרטים ראה סעיף( בטירת הכרמל

                                                             
לגבי נכסים המוחזקים . לצורך בניית מבנה מסחרי שיושכר לשוכר אחד2008לא כולל הנכס בכיכר ציון שנהרס במהלך שנת   1

 390,238 -הוא כ ) כולל חלק השותפים(שטחם הכולל של הנכסים . וצהבשותפות עם אחרים הובא בחשבון רק חלק הקב
 .ר"מ

 . להלן2.2.8 לפירוט ראה סעיף ". לב אשדוד" שסמוכים לקניון  שוכרי יחידות דיור במקבצי הדיור390-לא כולל כ  2
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שיעורי . שוכרים 160 - לככרים והם מוש, ר" מ138,3163 - הוא כ )ו כאמור לעיל שנמכריםהנכס

, בתחום פעילות זהח ישנם שני נכסים "נכון למועד פירסום הדו. 94%-התפוסה בנכסים אלו הם כ

 בחלק מהנכסים בתחום פעילות .")בית המילניום"ו, פארק אזורים (מוחזקים בשותפות עם אחריםה

  .ת ארוכותזה קיימים שוכרים השוכרים חלק ניכר מהנכס בחוזי שכירות לתקופו

 נכסים ופעילויות אחרות 1.2.2.3

נכסים ("לא מהותיים המיועדים לפיתוח או למימוש , ן נוספים"בבעלות הקבוצה נכסי נדל, בנוסף

באמצעות חברות ניהול המוחזקות על ידה מספר נכסים שאינם , החברה אף מנהלת"). אחרים

 ").חברות ניהול נכסים חיצוניים("בבעלותה 

 התפתחות עסקי הקבוצה 1.2.3

. ריט-החברה הוקמה כחברת אחזקות לצורך רכישת מניות חברת נכסי אזו,  לעיל1.1 כמתואר בסעיף 

 . ריט- ממניות נכסי אזו100% -  ב בין היתרממועד הרכישה ואילך מחזיקה החברה

תמורת . מ"בע) 2000(ן " מידי גנדן החזקות בנדל2004ריט נרכשה על ידי החברה באפריל -נכסי אזו

ריט בעיקר -עסקה נכסי אזו,כאמור עד לרכישתה על ידי החברה. ₪ מיליון 361-הרכישה הסתכמה ב

 השכרתם לשימושים עסקיים וניהולם,  מסוגים שוניםרכישה והקמה של נכסי דלא ניידי, השקעהב

ונות הדירות ונכסים וכן בניהול מל) ומרכזים מסחריים, מלאכה ואחסנה, מבני תעשיה, בניני משרדים(

הקמה וניהול , השקעה, רכישהריט ב-עסקה נכסי אזו, בנוסף". אזוריםקבוצת "נוספים שנבנו על ידי 

) 1982(משכנות כלל באמצעות חברת בת בשם  - )דיור מוגן (של מרכזי מגורים לאוכלוסייה המבוגרת

 .מ"בע

ן "עיקר בתחום הקניונים והנדלמתמקדת פעילות הקבוצה ב, י החברה"ריט ע-מאז רכישת נכסי אזו

י החברה פעלה החברה למכירת הנכסים שהוחזקו "ריט ע-בתקופה שלאחר רכישת נכסי אזו .המסחרי

,  ששימשו כמבני תעשיהנכסיםבמסגרת זו נמכרו . ל"על ידי הקבוצה שלא התאימו למיקוד העסקי הנ

 . מרבית חברות ניהול הנכסים החיצונייםו מלאכה ואחסנה

 )2007מאי  (מועד התשקיףהחל מסמוך לפני ו, ת הקבוצה בתחום הדיור המוגן נמכרהגם פעילו

 . )להלן 5.12.4  ראה סעיףלפירוט  (זהצה אינה מחזיקה בכל פעילות בתחום הקבו

                                                             
כולל חלק (שטחם הכולל של הנכסים . ק הקבוצהלגבי נכסים המוחזקים בשותפות עם אחרים הובא בחשבון רק חל  3

   .הנכס בכפר סבא ר לא כולל " מ188,982 -הוא כ ) השותפים



 

 

  מבנה אחזקות החברה 1.2.4

100% 

 מ"בע ריט-נכסי אזו

ריט -אזו
הנדסה 
וקבלנות 

 מ"בע

כלמר 
 מ"בע

מרכזי 
מסחר 

) ריט-אזו(
 מ"עב

אזורי 
נאות גולף 

' שלב ב
1997 

 מ"בע

ן .מ.א.נ
מיסודם של 
נכסי אזורים 

ן .א.ומ
 מ"בענכסים 

אזורי ים 
קולוני 
מאגר 
1991 

 מ"בע

אזורי 
פארק 

 מ"בע

אזורים 
שרותי ניהול 

ואחזקה 
 מ"בע) 1985(

חונים 
וקונים 

 מ"בע

חברת ניהול 
קניון 

אדומים 
 מ"בע) 1999(

קניון 
 אדומים

 מ"בע

אזורי חן 
שרותי 
אחזקה 

 מ"בעוניהול 

אזורי ים 
קולוני 

 מ"בע

מאגר 
אוקינוס 

מלון 
דירות 

 מ"בע

מגדל 
דיזנגוף 
שרותים 
ואחזקה 

 מ"בע

100% 31% 31% 66% 100% 50% 100% 99% 100% 

100% 

100% 99% 99% 

 מ"בען "כלל השקעות בנדל

99% 

אזורי 
אוקינוס 

-מרינהב
ניהול 

ואחזקה 
 מ"בע

100% 

חברה 
לניהול 
קניותר 

. צ.נ
 מ"בע

אזורי 
ל "מל

תעשיות 
 מ"בע

50% 50% 

. ח.ל.ק
לב 

חדרה 
 מ "בע

קניון 
הצפון 
נהריה 
תפעול 

  מ"בע

קניון 
הצפון 
נהריה 
נכסים 

  מ"בע

 –הראל 
הטיילת 
קניונים 

 מ"בע

מ ק ח 
מרכז 
קניות 
חיפה 

 מ"בע

חברת 
אוקינוס 

 -מרינה ב
מלון דירות 

 מ"בע

החברה 
לניהול 
מרכז 

מרום נוה 
 מ"בע

גרנד 
קניון 
ניהול 

 מ"בע

ריט -אזו
רחובות 

 מ"בע

ריט -אזו
בילו סנטר 

 מ"בע

אבנת 
 מ"בע

אבנת 
השכרות 

 מ"בע

פיצה האט 
) ישראל(

החזקות 
 מ"בע 1993

עמרי . ד.ר.ע
 מ"בעורועי 

82.3% 100% 70% 72% 

50% 

99% 70% 100% 100% 

69% 

100% 100% 50% 

 מ"בעבריטיש ישראל השקעות 

עוז 
טכנולוגיות 

 מ"בע) 1972(

100% 

17.7% 

החברה לניהול 
מרכז קניות 
ותחבורה 

 מ"בערחובות 

100% 

אזורי 
אוקיינוס 

 אחזקה -
ושירותים 

 מ"בע

99% 

 0.01% מ"בעכלמר 

חבצלת 
הצעירה 

 מ"בילו בע

קניון 
הראל 

 מ"בע

40% 

1% 

69% 

100% 99% 

-אזו
ריט 
הדר 

 מ"בע

100% 

 –ן "כלל נדל
בית 

הקריסטל 
 מ"בע

 

100% 

מאגר 
אוקיאנוס 
במרינה 

 מ"בע

 

99.99% 

לונה גרנד 
 מ"בע

100% 

100% 100% 

90% 
ניהול 
בית 

ריבוע 
הדר 

)2001 (
 מ"בע

50% 

 
 

 מ.ר.ר.א.מ
 מ"בע

1% 

85% 

1% 

1% 

ה מרכזי .ק
מסחר 
, בדרום

 שותפות
 מוגבלת

1% 

50% 

 מ"בעאירוס הגלבוע 

 מ"הצלחת לב ביתר בע

 מ"בע) צפון(בריטיש ישראל הייטק 

 מ"בע) 1995(שער יקנעם 

שער 
יקנעם 

שותפות 
 מוגבלת

אזורי 
שוער 

 מ"בע

100% 100%  

100% 

100% 

100% 99% 

1% 
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  ותיוהשקעות בהון התאגיד ועסקאות במני 1.2.5

 השקעות בהון התאגיד 1.2.5.1

 הנפקה לציבור

כהגדרתו " התשקיף("ל ניירות ערך  תשקיף הנפקה ש,לראשונה,  פרסם התאגיד21.5.2007ביום 

 :ניירות ערך כדלקמן בין היתר לציבורבו הוצעו ) לעיל 1.2.1  בסעיף

   . א"כ. נ. עח"ש 1בנות , רשומות על שם,  מניות רגילות25,000,000

 30 שפקעו ביום )")1סדרה (כתבי האופציה (", רשומים על שם, )1סדרה (כתבי אופציה  10,000,000

  . מבלי שמומשו2007נובמבר בחודש 

החל מיום , הניתנים למימוש בכל יום מסחר, רשומים על שם, )2 סדרה(כתבי אופציה  10,000,000

נ רשומות "ח ע" ש1מניות רגילות בנות  10,000,000 - ל2011 מאי בחודש 31רישומם למסחר ועד ליום 

נ של "ח ע" ש1יהיה ניתן למימוש למניה רגילה אחת בת ) 2סדרה (כך שכל כתב אופציה , של שם

הנוגעות או להוראות / לגבי שינויים במספר מניות המימוש ובין היתרבכפוף להתאמות (החברה 

 .)")2סדרה (כתבי האופציה ("ח " ש16.5תשלום במזומן של כנגד ) להגנת המחזיקים בכתבי האופציה

כתב אופציה שלא . אינו צמוד למדד המחירים לצרכן) 2סדרה (מחיר המימוש של כתבי האופציה 

 .ועד בכלל יפקע ויהיה בטל ולא יקנה לבעליו זכות כלשהי 2011מאי  בחודש 31ימומש עד ליום 

פציות שהוקצו לעובדים בחברה הניתנות למימוש לעד  נרשמו כתבי או2007 בהתאם לתשקיף, בנוסף

 לעובד בכיר נוסף ים כתבי אופציות נוספ210,000 הוקצו 2007בשנת .  מניות של החברה3,461,364

ביום הוקצו , 1.6.2008בהתאם להחלטת דירקטוריון החברה מיום ). שאינו נושא משרה(בחברה 

שאינו נושא (של החברה נוסף עבור עובד בכיר , ריםלא סחינוספים  כתבי אופציה 210,000 24.6.2008

  . להלן)ב(5.4.3  כמפורט בסעיף, )משרה

הקצתה החברה  9.9.2010 ובהתאם להחלטת דירקטוריון מיום 2.2.2010ביום  לאחר תקופת הדוח

 320,000, 10.12.2009 יוםאשר החל את תפקידו בחברה במנהל חטיבת קניוני ישראל , למר יוסי צבי

 אופציותכתבי כוללת של קיימת כמות  ח"הדונכון למועד פרסום  .כתבי אופציות נוספים לא סחירים

לפירוט ראה  (מניות של החברה  3,008,182 הניתנות למימוש לעד) כולל התשקיף (שהוקצו לעובדים

 .)לןלה 5.4.3 סעיף 

 . להלן5.8.3.1  ראה סעיף 2007שהונפקו במסגרת תשקיף ) 'סדרה א(לפרטים אודות אגרות חוב 

   :כתבי אופציה לעובדיםמימוש  1.2.5.2

 כתבי האופציות שמחיר 1,193,182 החליט דירקטוריון החברה לפעול לעדכון תנאיהן של 2008במרץ 

באופן שהעובדים יהיו רשאים לממש את כולן באופן מיידי עוד לפני מועד ,  1₪להן המימוש ש

יוותרו המניות שינבעו , ההבשלה והחברה תעמיד לרשותם הלוואה למימון מחיר המימוש יחד עם זאת

והעובד יהיה זכאי לקבלן , בידי הנאמן) ככל שיחולק(וכל דיבידנד שיחולק בגינן , ממימוש האופציות

עובד שעבודתו תסתיים לפני . להלן )א(5.4.3  בסעיף אם ישלים את תקופת ההבשלה כמפורט אם ורק

ואלה יחזרו )  בגינןרשייצבואת הדיבידנד ככל (לא יקבל את המניות , םהרלוונטיימועדי ההבשלה 

 -בדים ל שהוקצו לעו כתבי אופציות1,193,182 מומשו 23.6.2008ביום , בהתאם לכך. לחברה

   . מניות החברה1,193,182
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  עסקאות במניות החברה 1.2.5.3

  מניות24,999,999החברה הקצתה , מ"ן בע" נדל עסקת מיזוג עם טמרסבמסגרת ו15.6.2009ביום 

מהון המניות המונפק של החברה  ) בדילול מלא15.4% -כ (16.6% - המהוות כרגילות של החברה

הנהנה אשר כפי שנמסר לקבוצה בבעלות נאמנות חברה זרה  (Aktive Investment Anslatלחברת 

 ).'מר פויו זבלודוביץהעיקרי בה הוא 

 מניות 15,802,593הקצתה החברה , מ" בע עסקת המיזוג עם אירוס הגלבועבמסגרת ו22.12.2009ביום 

 Irus -רה למהון המניות המונפק של החב)  בדילול מלא8.5%-כ (9.53% -רגילות של החברה המהוות כ

Hagilboa Holdings LLC ,מ"שלום פישר השקעות בע ,Mighty Bum II LLC ,Acorns To Okas 

LLC ,2.2.2010ביום . לבועהינם בעלי המניות בחברת אירוס הג ש,מתיו ברונפמן ויעקב שלום פישר 

ת המונפק  מהון המניו0.06%המהוות , א של החברה"כ. נ.ע ₪ 1 מניות בנות 90,000-הקצתה החברה כ

אשר החל , למר יוסי צבי,  מהון המניות המונפק והנפרע של החברה בדילול מלא0.05%-וכ, של החברה

המניות יוחזקו בידי נאמן וישוחררו לידי מר . לכהן בתאריך האמור כמנהל חטיבת הקניונים ישראל

ועד שחרור המניות בכפוף לכך שיועסק על ידי החברה במ, צבי מדי תום שנת עבודה על פני ארבע שנים

 . כאמור

 מהון המניות 0.06%המהוות , רגילות של החברהמניות  90,909-חברה כהושבו ל 2.2.2010ביום 

בעקבות פקיעת זכאותו של נושא משרה בכיר בחברה למניות האמורות אשר , המונפק של החברה

 עם השבתן לחברה הפכו . לעיל1.2.5.2 הוקצו לו במסגרת מימוש האופציות לעובדים כאמור בסעיף 

  .למניות רדומותמניות אלו 

 חלוקת דיבידנדים 1.2.6

 על פיה 2007-2009 אימצה החברה מדיניות חלוקת דיבידנד לגבי השנים 2007 בסמוך למועד תשקיף

לא כולל (ים לחלוקה  מהרווחים השוטפים הראוי50%-30%, בכפוף להוראות הדין, יחולקו מדי שנה

 ). רווחי הון ורווחי שערוך

  למניה רגילהח"ש 0.096925 בסך  החברה על חלוקת דיבידנדןהחליט דירקטוריו, 26.3.2008 ביום

  ,נקבע כמועד תאריך חלוקת הדיבידנדהמועד ש ,27.4.2008ביום . ח"ש 12,000,000בסך כולל של ו

 . ל"החברה חילקה את הדיבידנד הנ

למניה רגילה  ₪ 0.096925החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של , 12.6.2008ביום 

החברה  ,כמועד תאריך חלוקת הדיבידנדהמועד שנקבע  ,7.7.2008 ביום .  12,000,000₪ובסך כולל של 

 . ל"חילקה את הדיבידנד הנ

למניה רגילה ובסך  ₪ 0.096החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של , 28.8.2008ביום 

החברה  ,נקבע כמועד תאריך חלוקת הדיבידנדהמועד ש ,25.9.2008ביום .  12,000,000₪כולל של 

 . ל"חילקה את הדיבידנד הנ

למניה רגילה  ₪ 0.12076החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של , 27.11.2008ביום 

 ,נקבע כמועד תאריך חלוקת הדיבידנדהמועד ש ,30.12.2008ביום .  15,000,000₪ובסך כולל של 

 .ל"חילקה החברה את הדיבידנד הנ

למניה רגילה ובסך  ₪ 0.12החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של , 26.3.2009ביום 

המועד שנקבע כמועד תאריך חלוקת הדיבידנד חילקה , 27.4.2009ביום .  15,000,000₪כולל של 

 . ל"דיבידנד הנהחברה את ה
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למניה רגילה ובסך  ₪ 0.2החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של , 28.5.2009ביום 

 חילקה ,המועד שנקבע כמועד תאריך חלוקת הדיבידנד, 22.6.2009ביום .  25,000,000₪כולל של 

 . ל"החברה את הדיבידנד הנ

אשר תחליף את מדיניות , לוקת דיבידנד חדשה אימץ דירקטוריון החברה מדיניות ח17.8.2009ביום 

ההחלטה שנתקבלה הינה בקשר למדיניות . 2007-2009חלוקת הדיבידנד שהייתה בתוקף לשנים 

יחולק דיבידנד כל עוד , ל"בהתאם להחלטת הדירקטוריון הנ. 2009הדיבידנד של החברה בשנת 

בתוכניות העתידיות של הקבוצה החלוקה אינה פוגעת בתזרים המזומנים של החברה ותוך התחשבות 

, בכפוף למגבלות שלעיל, דירקטוריון החברה החליט כי. להשקעות ופיתוח כפי שתהיינה מעת לעת

אשר יחולק ,  אגורות למניה57.5 בהיקף מינימלי של 2009 דיבידנד בגין רווחי שנת 2009יחולק בשנת 

 .ספיים של כל רבעון קלנדרישישולמו בסמוך לאחר פרסום הדוחות הכ,  תשלומים שנתיים4-ב

 בקשר עם מדיניות חלוקת 17.8.2009ובהתאם להחלטת דירקטוריון החברה מיום , 27.8.2009ביום 

למניה רגילה  ₪ 0.125החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של , 2009הדיבידנד לשנת 

יך חלוקת הדיבידנד חילקה המועד שנקבע כתאר, 24.9.2009ביום .  18,750,000₪ובסך כולל של 

 .ל"החברה את הדיבידנד הנ

למניה רגילה ובסך  ₪ 0.125החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של , 29.11.2009ביום 

המועד שנקבע כמועד תאריך חלוקת הדיבידנד חילקה , 22.12.2009ביום .  18,75,000₪כולל של 

 . ל"החברה את הדיבידנד הנ

למניה רגילה ובסך ₪  0.125החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של , 24.03.2010ביום 

 .26.4.2010 מועד חלוקת הדיבידנד נקבע ליום .  20,725,375₪כולל של 

 .ההחלטות על חלוקת הדיבידנד המפורטות לעיל לא הצריכו קבלת אישור מבית משפט

 הרווחים הניתנים לחלוקה של החברה הינה  לחברה יתרת,לתאריך הדוח על המצב הכספינכון 

 . ₪ אלפי 900,264
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 אחרמידע  1.3

 : מידע כספי לגבי תחומי הפעילות של התאגיד 1.3.1

  :2007שנת  1.3.1.1

 כ"סה  אחרים   מסחרין"נדל  קניונים 

מחזור פעילות לחיצוניים
4

 402,124  57,394  9,234  468,752 
        

עלות ההכנסות
5
  )137,774(  )16,509(  )7,481(  )161,764( 

        

תוצאות המגזר
6
  264,350  40,885  1,753  306,988 

 296,333  1,753  40,577  254,003 החלק המיוחס לבעלים של החברה האם

 10,655  -  308  10,347 זכויות המיעוט בתוצאות המגזר
        

נכסי המגזר
7

 4,774,057  851,278  11,702  5,637,037 

ייבויות המגזרהתח
8

 2,392,610  449,834  3,234  2,845,678 
 

  :2008שנת  1.3.1.2

 כ"סה  אחרים   מסחרין"נדל  קניונים 

מחזור פעילות לחיצוניים
9

 531,972  62,550  11,363  605,885 
        

עלות ההכנסות
10
  )188,939(  )14,440(  )8,589(  )211,968( 

        

תוצאות המגזר
11

 343,033  48,110  2,774  393,917 

 362,365  2,774  48,110  311,481 החלק המיוחס לבעלים של החברה האם

 31,552  -  -  31,552 זכויות המיעוט בתוצאות המגזר
        

נכסי המגזר
12

 5,455,701  758,722  14,690  6,229,113 

התחייבויות המגזר
13

 3,921,377  431,048  632  4,353,056 
 

 

 

                                                             
 .    מחזור פעילות לחיצונים אינו כולל עליית שווי נדלן להשקעה 4
נדרש מתקנות כ( סבורה הנהלת החברה כי פילוח עלויות תחום הפעילות לעלויות קבועות ועלויות משתנות , למועד הדוח     5

 אינו רלבנטי )2010, בנוסחן מחודש ינואר( 1969 - ט" התשכ , ) מבנה וצורה –פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף (  ניירות ערך
 .אינה בוחנת נתונים אלה והם אינם זמינים, לפעילות החברה ולכן ההנהלה

 מהוצאות והכנסות שאינן מיוחסות למגזר ההפרש בין הרווח המיוחס למגזרים לבין הרווח הנקי בדוחות הכספיים נובע  6
 .בעיקר הוצאות והכנסות מימון והוצאות מיסים על הכנסה, מסויים

בעיקר , ההפרש בין הנכסים המיוחסים למגזרים לבין סך הנכסים במאזן נובע מנכסים שאינם מיוחסים למגזר מסוים  7
 .הלוואות ופקדונות, מזומנים ושווי מזומנים

 .ות מבנקים והתחייבויות בשל אגרות חוב  שלא הוקצו בין המגזריםלא כולל הלווא  8
 .   מחזור פעילות לחיצונים אינו כולל עליית שווי נדלן להשקעה 9
 
כנדרש מתקנות ( סבורה הנהלת החברה כי פילוח עלויות תחום הפעילות לעלויות קבועות ועלויות משתנות , למועד הדוח  10

 אינו רלבנטי )2010, בנוסחן מחודש ינואר( 1969 - ט" התשכ , ) מבנה וצורה –יוטת תשקיף פרטי התשקיף וט(  ניירות ערך
 .אינה בוחנת נתונים אלה והם אינם זמינים, לפעילות החברה ולכן ההנהלה

ההפרש בין הרווח המיוחס למגזרים לבין הרווח הנקי בדוחות הכספיים נובע מהוצאות והכנסות שאינן מיוחסות למגזר   11
 .בעיקר הוצאות והכנסות מימון והוצאות מיסים על הכנסה, וייםמס

בעיקר , ההפרש בין הנכסים המיוחסים למגזרים לבין סך הנכסים במאזן נובע מנכסים שאינם מיוחסים למגזר מסוים  12
 .הלוואות ופקדונות, מזומנים ושווי מזומנים

 .א הוקצו בין המגזריםוהתחייבויות בשל אגרות חוב  של לא כולל הלוואות מבנקים  13
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 :2009שנת  1.3.1.3

 כ"סה  אחרים   מסחרין"נדל  קניונים 

מחזור פעילות לחיצוניים
14

 566,864  112,932  10,284  690,080 
        

עלות ההכנסות
15
  187,822  33,933  7,435  229,190 

        

תוצאות המגזר
16

 379,042  78,999  2,849  460,890 

 415,472  2,849  78,999  333,624 החלק המיוחס לבעלים של החברה האם

 45,418  -  -  45,418 זכויות המיעוט בתוצאות המגזר
        

נכסי המגזר
17

 6,191,364  1,396,812  9,537  7,597,713 

התחייבויות המגזר
18

 3,741,949  796,405  2,569  4,540,923 
 

 .ח"לדו' ריון בפרק בלהסבר אודות השינויים בנתוניה הכספיים של החברה ראה דוח הדירקטו

  להלן מידע אודות נכסי הקבוצה בחלוקה על פי תחום הפעילות 1.3.2

סוג 

 הנכס

סך הכל 

שטח 

שבבעלות (

 )הקבוצה

שעור 

 תפוסה

שווי ליום 

31.12.200919 

 

שווי ליום 

31.12.2008 

שווי ליום 

31.12.2007 

הכנסות 

 -משוכרים ל

31.12.2009 

הכנסות 

 -משוכרים ל

31.12.2008 

הכנסות 

 -כרים למשו

31.12.2007 

קניונים 

ומרכזים 

 מסחריים

 321,151-כ

 ר"מ
 6,149,832 98%-כ

 

5,363,040 

 

4,744,918 566,864 531,915 402,124 

ן "נדל

 מסחרי

 138,316-כ

 ר"מ
 56,828 61,456  112,932 844,035 749,500 1,388,155 94%-כ

         

 כ"סה
459,466  

 ר"מ
97% 7,537,987 6,112,540 5,588,953 679,796 593,371 458,952 

 

" הכנסות משוכרים "-אלא אם צוין במפורש אחרת , ח"דוב ובכל מקום אחר -בטבלה זו  -

דמי ניהול , לרבות דמי שכירות, כוללות את כל התשלומים המשולמים על ידי השוכר

קת כגון תשלומים בגין אספ; אם קיימים(ותשלומים נוספים המשולמים על ידי השוכרים 

 ). בביטוח וכיוצא באלה, השתתפות בפרסום, דמי מיזוג אויר, דמי חניה, חשמל

                                                             
 .מחזור פעילות לחיצונים אינו כולל עליית שווי נדלן להשקעה   14
 
כנדרש מתקנות ( סבורה הנהלת החברה כי פילוח עלויות תחום הפעילות לעלויות קבועות ועלויות משתנות , למועד הדוח  15

 אינו רלבנטי )2010, בנוסחן מחודש ינואר( 1969 - ט" התשכ , ) מבנה וצורה –פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף (  ניירות ערך
 .אינה בוחנת נתונים אלה והם אינם זמינים, לפעילות החברה ולכן ההנהלה

ההפרש בין הרווח המיוחס למגזרים לבין הרווח הנקי בדוחות הכספיים נובע מהוצאות והכנסות שאינן מיוחסות למגזר   16
 . מיסים על הכנסהבעיקר הוצאות והכנסות מימון והוצאות, מסויים

בעיקר , ההפרש בין הנכסים המיוחסים למגזרים לבין סך הנכסים במאזן נובע מנכסים שאינם מיוחסים למגזר מסוים  17
 .הלוואות ופקדונות, מזומנים ושווי מזומנים

 .לא כולל הלוואות מבנקים  והתחייבויות בשל אגרות חוב  שלא הוקצו בין המגזרים  18
 .ח"אלא אם צוין אחרת הם באלפי ש, ח" זו ובכל מקום אחר בדוכל הנתונים בטבלה 19
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משמעו השטח , "שטח "-אלא אם צוין במפורש אחרת , ח"דוב ובכל מקום אחר -בטבלה זו  -

השטחים בטבלה זו אינם ). נטו(בתוספת שטחים בלתי מושכרים , בגינו משולמים דמי שכירות

 .) להלן5.17 ראה סעיף (עד המאזן כוללים נכסים שנמכרו לאחר מו

דמי השכירות . ח"הטבלה כוללת גם את דמי השכירות מנכסים שנרכשו במהלך תקופת הדו -

זכאות הקבוצה לקבלת דמי מנכסים שנרכשו במהלך התקופה כאמור מחושבים החל ממועד 

 . השכירות

 הכנסות משכירות בשנים השונות אינן כוללות הכנסות שכירות  לענייןטבלההעמודות ב -

  .מנכסים שנמכרו במהלך אותה שנה אותה העמודה מייצגת

דמי השכירות מנכסים אלה . הטבלה כוללת גם הכנסות שכירות מנכסים המיועדים למכירה -

 ח"שפי אל 188 -ולכ 2008בשנת  ח"ש אלפי 2,642 -ל, 2007 בשנת ח"ש אלפי 8,256-ל ,הסתכמו

 .2009בשנת 

גם אם לחברה ,  בנכסים שאוחדו בדוחות הכספיים במלואם100%כוללים שווי של נתוני השווי  -

שטח הנכסים מתיחס לחלק הקבוצה בכל , תלעומת זא. 100%-בעלות בנכסים אלה הנמוכה מ

 .הנכסים

המיועדים נתוני השווי כוללים נכסים  .2009נתוני השווי אינם כוללים נכסים שמומשו בשנת  -

 .ח"שאלפי  5,909הוא  31.12.2009ששווים ליום ו שמומשו לאחר תאריך המאזןלמימוש 

להלן מידע אודות נכסים אחרים של הקבוצה וחברות המוחזקות על ידה העוסקות בניהול נכסים  1.3.3

  :)ח"שבאלפי (חיצוניים 

הכנסות מנכסים 

אחרים וחברות ניהול 

-1: נכסים חיצוניים ל

12/2007 

 מנכסים אחרים הכנסות

וחברות ניהול נכסים 

 1-12/2008: חיצוניים ל

הכנסות מנכסים אחרים 

וחברות ניהול נכסים 

 1-12/2009: חיצוניים ל

9,234 11,270 10,284 

אלפי (על פי תחומי הפעילות ,  של הקבוצה20)I.O.N) Net Operating Income.-להלן מידע אודות ה 1.3.4

 :)ח"ש

אלא אם צויין במפורש (ח "בדוובכל מקום אחר , ות שלהלןבטבלא .N.O.I-לצורך חישוב ה -

לרבות , משוכרים כוללות את כל התשלומים המשולמים על ידי השוכר" הכנסות"ה) אחרת

, דמי מיזוג אויר, כגון בגין דמי חניה, אם קיימים(דמי ניהול ותשלומים נוספים , דמי שכירות

 ).להבביטוח וכיוצא בא, השתתפות בפרסום, אספקת חשמל

                                                             
תוצאת חלוקתו של נתון זה בשיעור ההיוון . ן מניב" הינו אחד הפרמטרים החשובים בהערכת שווי של נדלNOI-נתון ה  20

עבר מ(מהווה אחת מהאינדיקציות לקביעת שוויו של הנכס ) ”Cap Rate“(המקובל באזור הגיאוגרפי בו מצוי הנכס 

ר מבונה הנגזרים מעסקאות "מחירי מכירה למ, שווי שוק של נכסים דומים באותו איזור: לאינדיקציות נוספות כגון

 למדידת תזרים המזומנים החופשי הפנוי לשירות חוב פיננסי שנלקח NOI-בנוסף משמש נתון ה). ועוד, אחרונות שבוצעו

 NOI-מודגש כי ה). Capex(השקעות בשיפוצים ושמירה על הקיים  מקוזזות NOI-וזאת כאשר מסך ה, למימון רכישת הנכס

אינו משקף מזומנים שבנמצא למימון כל ; אינו מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקובלים

הערכת אינו אמור להחשב כתחליף לרווח הנקי לצורך ; כולל יכולתה לבצע חלוקת כספים, תזרימי המזומנים של הקבוצה

 .תוצאת הפעילות של הקבוצה או תחום הפעילות
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אלא אם צויין במפורש (ח "ובכל מקום אחר בדו,  בטבלאות שלהלן.N.O.I-לצורך חישוב ה -

השכרת הנכסים והפעלתם כוללת את כל ההוצאות התפעוליות בגין הנכסים " עלות) "אחרת

יצוין כי הקבוצה עורכת את דוחותיה הכספיים על בסיס . אחזקה ונוספות, לרבות עלויות ניהול

 .21פחתהוצאות כן לא נכלל בעלות השכרת הנכסים והפעלתם ל ול"תקינה בינ

  22תחום הקניונים ומרכזי המסחר 1.3.4.1

 1-12/2007 1-12/2008 1-12/2009 

 566,864 531,915 402,124 הכנסות משוכרים

עלות ניהול השכרת הנכסים 

 והפעלתם 
137,774 188,227 187,822 

רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם 

)NOI(של  המיוחס לבעלים 

 החברה האם

254,003 312,136 333,624 

רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם 

)NOI( המיוחס לזכויות שאינן 

 מקנות שליטה 

10,347 31,552 45,418 

 

  23ן המסחרי"תחום הנדל 1.3.4.2

 1-12/2007 1-12/2008 1-12/2009 

 108,750 61,456 57,395 הכנסות משוכרים

עלות ניהול השכרת הנכסים  

 והפעלתם 

16,519 14,831 33,590 

רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם 

)NOI( המיוחס לבעלים של החברה 

 האם

40,568 46,625 75,160 

רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם 

)NOI( המיוחס לזכויות שאינן 

 מקנות שליטה 

308 - - 

 

                                                             
 .  אינם כוללים הוצאות שאינן מיוחסות ספציפית למגזרNOI - נתוני ה 21
הנתונים כוללים הכנסות .  נתוני ההכנסות משכירות בטבלה אינם כוללים נכסים שנמכרו במהלך כל אחת מהתקופות 22

 . מנכסים המיועדים למכירה
הנתונים כוללים הכנסות . שכירות בטבלה אינם כוללים נכסים שנמכרו במהלך כל אחת מהתקופותנתוני ההכנסות מ  23

 .מנכסים המיועדים למכירה
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על פי רבעונים , )ח"שאלפי (על פי תחומי הפעילות ,  של הקבוצהI.O.N.-להלן מידע אודות התפתחות ה 1.3.5

 :2008ח אל מול שנת "לתקופת הדו

  תחום הקניונים ומרכזי המסחר 1.3.5.1

רבעון  

1/2008 

רבעון 

2/2008 

רבעון 

3/2008 

 רבעון 

4/2008 

 135,622 139,857 129,004 127,432 הכנסות משוכרים

 47,749 55,382 43,824 41,272  עלות ניהול השכרת הנכסים והפעלתם
     

 המיוחס )NOI(נכסים והפעלתם רווח מהשכרת ה

 לבעלים של החברה האם
78,348 77,107 76,595 80,085 

 המיוחס )NOI(רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם 

 לזכויות שאינן מקנות שליטה 
7,812 8,073 7,880 7,788 

 

רבעון  

1/2009 

רבעון 

2/2009 

רבעון 

3/2009 

 רבעון 

4/2009 

 148,148 148,402 137,173 133,141 הכנסות משוכרים

 48,910 51,934 43,862 43,945  עלות ניהול השכרת הנכסים והפעלתם
     

 המיוחס )NOI(רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם 

 86,927 84,687 85,012 80,984 לבעלים של החברה האם

 המיוחס )NOI(רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם 

 לזכויות שאינן מקנות שליטה 
8,212 8,299 11,781 12,312 

 ן המסחרי"תחום הנדל 1.3.5.2

 רבעון 

 1/2008 

 רבעון

 2/2008 

 רבעון

 3/2008 

 רבעון

 4/2008 

 15,999 15,819 14,844 14,795 הכנסות משוכרים

 3,799 3,797 3,291 3,945  עלות ניהול השכרת הנכסים והפעלתם
     

 )NOI(רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם 

 המיוחס לבעלים של החברה האם
10,850 11,553 12,022 12,200 

 )NOI(רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם 

  המיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה
- - - - 

 

 רבעון  

1/2009 

 רבעון 

2/2009 

רבעון 

3/2009 

 רבעון

 4/2009 

 32,731 33,117 30,456 16,630 הכנסות משוכרים

 11,275 10,735 8,033 4,038  עלות ניהול השכרת הנכסים והפעלתם
     

 המיוחס )NOI(רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם 

 לבעלים של החברה האם
12,592 22,423 22,382 21,456 

 המיוחס )NOI(רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם 

 לזכויות שאינן מקנות שליטה
- - - - 
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  2008  שנת במהלךבקניונים והגדלת בעלות נובע מרכישת קניונים,  בתחום הקניונים ומרכזי המסחרNOI-הגידול ב
  . של הקניוניםמהשבחתם מעליה בדמי השכירות ו, ובמהלך תקופת הדוח

 
   של נכסיה העיקריים של הקבוצה24פרטים והערכות שווי 1.3.6

גרנד קניון  
פארק אזורים  קניון רחובות חיפה

 ת"פ
הקניון הגדול 

 בילו סנטר ת"פ

 2.2.4  2.2.3  3.5.1  2.2.2  0  ח"סעיף התאור בדו
 היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות שיטת הערכה

 100% 50% 50% 50% 50% שיעור אחזקה במועד הרכישה

 72% 100% 50% 100% 70% 31.12.09שיעור אחזקה ליום 

 8.6.06 20.4.04 20.4.04 17.5.05 26.7.05 מועד הרכישה

 אחזקה הקטנת/ מועד הגדלת
 7.4.09 17.3.05  25.6.07 7.6.2007 בנכס

מועד הרכישה ב
אמדן  (670,066 430,000 638,000 25הראשון

 )פנימי
אמדן  (391,542

 274,600 )פנימי

31.12.07 897,800 862,100 804,900 687,300 414,200 
31.12.08 1,011,800 850,000 1,021,800 795,700 472,800 

הערכות 
שווי באלפי 

 לנכס ח"ש
בשלמות 

)100%( 
 31.12.09 1,042,400 867,700 1,024,600 838,300 488,400 

31.12.07 123.3 150.4 67 142.2 71.2 
 79.4 156.7 )6לא כולל בנין ( 71.1 147.7 127.1 31.12.08

ש "דמ
צעים ממו
 ר"למ

ח "בש(
 26)לחודש

31.12.09 131.7 159.4 58.5 168.6 76.6 

31.12.07 100 100 99 100 100 
 99 98 )6לא כולל בנין ( 99 99 99 31.12.08
31.12.09 100 99 97 98 99 

שיעור 
תפוסה 

 באחוזים
      

31.12.07 7.75 7.5 7.6 7.5 8.0 
31.12.08 8.0 7.8 7.5 7.8 8.1 
31.12.09 8.0 7.8 7.8 7.8 8.0 

שיעור היוון 
משוקלל 
 באחוזים

      

 8.0 7.75 7.75 7.75 8.0 ש מחוזים"דמ

פוטנציאל 
שכירות משטחים 

 נוייםפ
  8.25  9.0 

 8.5 7.75 7.75   ניהול

תוספת הכנסות 
 9.0 8.25  8.25 9.0 פדיון

הכנסות נטו 
 8.5 8.0 8.25 8.0 8.5 מחשמל

     7.75 תחנת תדלוק

 8.0  8.75 8.0 8.0 חניון

שטחי משרדים 
    7.75 8.5 בקניון

פרוט 
לשיעור 

ההיוון ליום 
31.12.09 
 באחוזים

     9.0 שונות

עליה בדמי  ש "ליה בדמע ש "עליה בדמ המקורות לשינויים בשווי
 השכירות

; ש"עליה בדמ
עלייה בשווי 

 הזכויות

; ש"עליה בדמ
 תוספת שטחים

                                                             
 .הערכת השווי בוצעה על ידי מעריך חיצוני" אמדן פנימי"אלא אם צויין במפורש שמדובר ב 24
) כגון מס רכישה והוצאות משפטיות(לויות נלוות  צויין מחיר הרכישה לא כולל ע20.4.04לנכסים שמועד רכישתם לאחר יום   25

 .או שווי שיוחס במסגרת איחוד עוסקים
 ולצורך חישובם לא נלקחו בחשבון תשלומים נוספים של השוכרים 2009דמי השכירות הממוצעים חושבו לגבי חודש דצמבר  26

כירות כוללים בנוסף רכיב תשלום עבור בית המילניום וקניון רחובות אשר דמי הש, למעט פארק אזורים, כגון דמי ניהול
 .חניה
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גרנד קניון  
פארק אזורים  קניון רחובות חיפה

 ת"פ
הקניון הגדול 

 בילו סנטר ת"פ

 שונות

השטח לחישוב ) 1
ש לא כולל את "דמ

שטח הלונה גרנד 
 .ר" מ4145-בן כ

בשווי הנכס ) 2
בספרים נכללת גם 

דירה להשכרה 
שבבעלות חברת 

מרכז . ח.ק.מ
מ "קניות חיפה בע

שהיא הבעלים של 
ן אשר שוויה הקניו

על פי אמדן פנימי 
 . ח" אלפי ש775

השטח לחישוב 
ש לא כולל "דמ

את שטח 
-משחקיה בן כ

 .ר" מ750

 
השווי כולל 
חטיבת קרקע 
הסמוכה לפארק 

 אזורים

 

הערכת שווי ) 1
כוללת גם שטחים 

שנוספו בסמוך 
למתחם כמפורט 

 2.2.4 בסעיף 
 . לןלה
 

 

 

 

 קניון לב אשדוד קניון הדר קניון לב חדרה קניון השרון 
קניון הראל 
 מבשרת ציון

 2.2.14  2.2.8  2.2.7  2.2.5  2.2.5  ח"סעיף התאור בדו

 היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות שיטת הערכה

שיעור אחזקה במועד 
 הרכישה

100% 50% 50% 100% 20% 

שיעור אחזקה ליום 
31.12.09 

100% 50% 50% 100% 
 מזכויות ההון 40%

 מזכויות 50% -ו
 .הניהול

 9.2.06 21.12.06 18.1.07 16.5.06 28.6.07 מועד הרכישה

מועד הגדלת אחזקה 
 בנכס

    25.12.06 

במועד 
הרכישה 
 הראשון

368,400 307,050 263,100 275,000 180,000 

31.12.07 368,400 323,300 294,600 275,100 235,800 

31.12.08 350,600 379,300 293,500 316,400 251,100 

הערכות 
שווי 

באלפי 
 לנכס ח"ש

בשלמות 
)100%( 

31.12.09 361,700 423,300 314,200 339,700 239,700 

31.12.07 146 116.3 91.2 96.2 157 

31.12.08 160.6 127.7 93.2 96.8 165.7 

31.12.09 164.2 137.5 99.4 97.8 168.2 

ש "דמ
ממוצעים 

 ר"למ
ח "בש(

       )לחודש

31.12.07 100 98 100 96% 90 

31.12.08 96 100 100 97 89 

31.12.09 94 99 100 97 90 

שיעור 
תפוסה 

 באחוזים

      

31.12.07 8.1 8.0 8.0 8.1 8.1 

31.12.08 8.3 8.0 8.0 8.2 8.0 

31.12.09 8.0 8.1 8.2 8.5 8.1 

שיעור 
היוון 

משוקלל 
 באחוזים
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 קניון לב אשדוד קניון הדר קניון לב חדרה קניון השרון 
קניון הראל 
 מבשרת ציון

ש "דמ
 מחוזים

8.0 8.0 8.0 8.5 8.0 

פוטנציאל 
שכירות 

משטחים 
 פנויים

9.0 

 
9.0  9.5 8.7 

  8.5 8.5 8.0 8.0 ניהול

תוספת 
הכנסות 

 פדיון
8.5 9.0 8.75 9 8.5 

הכנסות 
נטו 

 מחשמל
 8.25    

תחנת 
 תדלוק

     

    8.5 8.75 חניון

שטחי 
/ משרדים

 דיור בקניון
   7.75  

פרוט 
לשיעור 
ההיוון 

ליום 
31.12.09 
 באחוזים

      שונות

 בהכנסותעלייה  המקורות לשינויים בשווי
; ש "עליה בדמ

של אגף  איכלוס
 חדש

 עלייה בהכנסות
עליה . ש"עליה בדמ

 75-זכויות לבשווי 
 .יחידות דיור

ירידה בשווי זכויות 
  לתוספת בניה

    שונות

ר "דמי השכירות למ
לגבי מחושבים 

הקניון בלבד וללא 
 .מקבצי הדיור

השטח לחישוב 
ש לא כולל את "דמ

שטח הקולנועים 
 .לשעבר

 

 
קניון מלכת 
 שבא אילת

קניותר נס 
 ציונה

 בית המילניום
קניון הצפון 

 נהריה
חונים קונים 

 צ"ראשל
 2.2.11  2.2.9  ,2.2.6  3.5.2  2.2.12  2.2.15  ח"בדו סעיף התאור

 היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות  הערכהשיטת

 50% 90% 75% 50% 50% שיעור אחזקה במועד הרכישה

 100% 100% 75% -כ 100% 100% 31.12.09שיעור אחזקה ליום 

 20.4.04 20.7.06 12.7.07 20.4.04 9.2.06 מועד הרכישה

 25.12.06 מועד הגדלת אחזקה בנכס
מועד סופי 

7.11.05 
 29.6.2008 2.1.07  

במועד הרכישה 
 הראשון

90,000 
אמדן  (89,844

 )פנימי
 103,500 

אומדן  (78,894
 )פנימי

31.12.07 150,400 147,100 135,600 137,500 121,200 

31.12.08 134,300 147,300 147,400 133,000 130,000 

31.12.09 124,700 150,800 145,800 138,400 133,800 

הערכות 
שווי 

באלפי 
 לנכס ח"ש

בשלמות 
)100%( 

      

31.12.07 330.3 91.2 49.7 79.3 57.8 

31.12.08 331.4 93.6 59.4 70.01 59.3 

31.12.09 332.7 99.3 48.9 79.13 61 

ש "דמ
ממוצעים 

 ר"למ
ח "בש(

       )לחודש

31.12.07 97 100 99 93 100 

31.12.08 96 96 99 92 100 

31.12.09 94 97 100 94 99 

שיעור 
תפוסה 

 באחוזים
      

31.12.07 8.1 8.5 8.0 8.1 8.1 

31.12.08 8.2 8.3 8.1 8.3 8.3 

31.12.09 8.1 8.1 8.0 8.3 8.3 

שיעור 
היוון 

משוקלל 
 באחוזים

      

פרוט  8.25 8.25 8.0 8.0 8.0 ש מחוזים"דמ
לשיעור 
ההיוון 

ליום 

פוטנציאל 
שכירות משטחים 

 פנויים
9.0 9.0    
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קניון מלכת 
 שבא אילת

קניותר נס 
 ציונה

 בית המילניום
קניון הצפון 

 נהריה
חונים קונים 

 צ"ראשל
 8.75 8.25  8.75 8.0 ניהול

תוספת הכנסות 
 פדיון

 8.5  8.75 8.75 

הכנסות נטו 
 מחשמל

     

      תחנת תדלוק

      חניון

שטחי משרדים 
 בקניון

 8.25  8.25  

31.12.09 
 באחוזים

   8.25 10.0  שונות

 המקורות לשינויים בשווי
ול בהוצאות  גיד

 ניהול
 .ש"עליה בדמ

ירידה בשווי 
זכויות בניה לשלב 

 'ב

עליה בשיעור 
 ההיוון

 ; ש"עליה בדמ

  שונות

השטח לחישוב 
ש כולל את "דמ

שטחי הקניון 
 .והמשרדים

    

 
 
 
 
 

קניון מעלה  
 אדומים

מרום סנטר 
 ג"ר

כיכר ציון 
 ירושלים

בית גלים 
חיפה 

 )משרדים(

סנטר ' דודג
 נצרת עילית

 איקאה נתניה

 2.2.19  2.2.16  3.5.3  2.2.17  2.2.10  2.2.13  ח"סעיף התאור בדו

+ היוון הכנסות  ת הערכהשיט
 היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות השוואה היוון הכנסות השוואה

שיעור אחזקה במועד 
 50% 100% 100% 100% 100% 100% הרכישה

שיעור אחזקה ליום 
31.12.08 100% 100% 100% 100% 100% 50% 

 9.8.07  20.4.04 5.3.06 22.2.06 26.3.06 מועד הרכישה

ד הגדלת אחזקה מוע
       בנכס

במועד 
הרכישה 
 הראשון

80,000 73,575 29,925 
 

14,606 
 

151,537 185,360 

31.12.07 108,400 84,300 59,500 11,600   
31.12.08 139,500 90,900 76,300 10,600 148,500 183,400 

31.12.09 137,200 82,100 92,400 10,700 150,800 191,070 

הערכות 
שווי באלפי 

 לנכס ח"ש
בשלמות 

)100%( 

       

31.12.07 81.3 122.9     
 48.2 56 26.8 2008-הנכס נהרס ב 124.9 101.9 31.12.08

31.12.09 98.8 130.4  30.7 58.6 59.1 

ש "דמ
ממוצעים 

 ר"למ
ח "בש(

        )לחודש

31.12.07 98 100 100    
 100 100 85 2008-הנכס נהרס ב 99 95 31.12.08

31.12.09 99
27

 96  90 100 100 

שיעור 
תפוסה 

 באחוזים
       

31.12.07 8.1 8.1  9.0   
31.12.08 8.5 8.3  9.3 8.4 7.8 

31.12.09 8.3 8.3 8.3 9.1 8.3 7.8 

שיעור 
היוון 

משוקלל 
 באחוזים

       

ש "דמ
 7.8 8.25 9.0 8.25 8.25 8.25 מחוזים

פוטנציאל 
שכירות 

משטחים 
 פנויים

 9.0  

10.0  

 

  8.25   8.25 8.25 ניהול

תוספת 
הכנסות 

 פדיון
8.75 8.75  

 
9.0  

פרוט 
לשיעור 
ההיוון 

ליום 
31.12.09 

   הכנסות 
  

 
                                                             

 .ר הנמצא בשיפוצים" מ2,500-לא כולל שטח של כ 27
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קניון מעלה  
 אדומים

מרום סנטר 
 ג"ר

כיכר ציון 
 ירושלים

בית גלים 
חיפה 

 )משרדים(

סנטר ' דודג
 נצרת עילית

 איקאה נתניה

נטו 
 מחשמל

תחנת 
       תדלוק

       חניון

שטחי 
משרדים 

 בקניון
   

  
 

 

       שונות

המקורות לשינויים 
גידול בהוצאות   סותשינוי בהכנ בשווי

 יזמית פעילות ניהול

עליה בשיעור 
ההיוון עקב 
ירידה בביקוש 

; למשרדים
 ש"ירידה בדמ

 עליה בהכנסות שינוי בהכנסות

 שונות

השטח לחישוב 
ש לא כולל את "דמ

שטח הקולנועים 
לשעבר ששופץ 
והושכר בשנת 

2007 . 

  הבנין בשלבי בניה 

  

 

 

 

 
 קניון הגבעה 

 גבעת שמואל

 הכרמלשער 

 

 שער יקנעם

 
איקאה ראשון 

 לציון
מרכז מסחרי 
 ביתר עלית

      ח"סעיף התאור בדו

 היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות היוון הכנסות שיטת הערכה

שיעור אחזקה במועד 
 הרכישה

36% 100% 100% 100% 100% 

שיעור אחזקה ליום 
31.12.09 

36% 100% 100% 100% 100% 

 23.12.09 23.12.09 1.4.09 1.4.09 7.4.09 מועד הרכישה

מועד הגדלת אחזקה 
 בנכס

     

במועד 
הרכישה 
 הראשון

189,764 382,100 281,500 490,700 39,500 

31.12.07      

31.12.08      

הערכות 
שווי 

באלפי 
 לנכס ח"ש

בשלמות 
)100%( 

31.12.09 172,540 398,200 312,600 490,700 39,500 

31.12.07      

31.12.08      

31.12.09 168.26 59.48 36.82   

ש "דמ
ממוצעים 

 ר"למ
ח "בש(

       )לחודש

31.12.07      

31.12.08      

31.12.09 95 94 90 100 96 

שיעור 
תפוסה 

 באחוזים

      

31.12.07      

31.12.08      

31.12.09 8.6 8.7 8.6 7.5 8.3 

שיעור 
היוון 

משוקלל 
 באחוזים
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 קניון הגבעה 

 גבעת שמואל

 הכרמלשער 

 

 שער יקנעם

 
איקאה ראשון 

 לציון
מרכז מסחרי 
 ביתר עלית

ש "דמ
 מחוזים

 8.7 8.5 7.5 8.3 

פוטנציאל 
שכירות 

משטחים 
 פנויים

9.5 9.0 9.0  10.0 

 8.5     ניהול

תוספת 
הכנסות 

 פדיון
9.0     

הכנסות 
נטו 

 מחשמל
     

תחנת 
 תדלוק

 9.0    

   12.0   חניון

שטחי 
/ משרדים

 דיור בקניון
    8.0 

פרוט 
לשיעור 
ההיוון 

ליום 
31.12.09 
 באחוזים

      שונות

 לא רלבנטי לא רלבנטי לא רלבנטי לא רלבנטי לא רלבנטי המקורות לשינויים בשווי

      שונות

 

מעריכי " ( מ"בעושמאות מקרקעין כלכלה  -' ושות כהן פרידמן, ברקבהתאם לחוות דעתם של 

 מגמה 2005החלה בשנת , )31.12.09ליום (הערכות השווי מרבית  שהכינו עבור הקבוצה את, )"השווי

של עלייה ברמת הביקושים לשטחי מסחר לצד ירידה בשעורי הריבית ובתשואות באפיקים חסרי 

מגמה זו נמשכה גם . ן מניב"סיכון אשר גרמו לירידה בשעורי ההיוון שלפיהם בוצעו עסקאות בנדל

אולם בעקבות ההחרפה הניכרת שחלה , 2008ם של שנת  ובחודשים הראשוני2007, 2006בשנים 

,  עקב המשבר הפיננסי הגלובאלי והתגברות השלכותיו על הכלכלה הישראלית2008במהלך שנת 

חלה בתקופה האטה מסויימת בפעילות הכלכלית וכתוצאה מכך , לרבות הצטמצמות מקורות המימון

 נראה כי הפעילות 2009בשנת .  ים בפרטן מניב מסחרי בכלל וקניונ"לירידה בביקוש לשטחי נדל

ן מסחרי וניכרת האצה בביצוע "הכלכלית החלה להתרחב וכפועל יוצא מכך חזר הביקוש לנדל

 וזאת כפונקציה של 8.5% ועד 7.5%ואלו נעים בשיעורים של , העיסקאות וירידה בשעורי ההיוון

 .מיקום הנכס איכות השוכרים ואיכות המבנים

 עת גורמים חיצוניים על פעילות הקבוצהלית והשפכסביבה כל 1.4

כלכלית -האירועים וההתפתחויות בסביבה המאקרו, להלן הערכות הקבוצה באשר למגמות

אשר הייתה להם או צפויה להיות להם השפעה על התוצאות העסקיות או , בה היא פועלת

 .ההתפתחויות בתחומי הפעילות של הקבוצה

על נתונים שפורסמו ולא אומתו על ידי , בין היתר, תבססותמ, הערכות הקבוצה המפורטות בסעיף זה

משרד הבינוי והשיכון , )www.bankisrael.gov.il(בנק ישראל : באתרי האינטרנט כדלקמן, החברה

)www.moch.gov.il) (האגף למידע וניתוח ,  מידע חודשי של משרד הבינוי והשיכוןלרבות מפרסומי

הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה , )www.acb.org.il(התאחדות הקבלנים והבונים בישראל , )כלכלי

)www.cbs.gov.il (קות מחקר בחברות ומוסדות פיננסיים שונים וכן סקירות כלכליות של מחל

 .והערכות הקבוצה
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האירועים וההתפתחויות , האמור בסעיף זה להלן מבוסס על הערכות החברה בלבד באשר למגמות

אשר היתה להם או צפויה להיות להם השפעה על פעילותה , קרו כלכלית של החברהאבסביבה המ

או התפתחויות /נות בסעיף זה בדבר השפעות והערכות החברה המצוי. ועל תוצאותיה העסקיות

שכן הוא מושפע ממכלול , אשר אינו וודאי, ע" כהגדרתו בחוק ניהינן מידע הצופה פני עתיד, עתידיות

 ונתון בין היתר להשפעת הגורמים המפורטים במסגרת גורמים אשר אינם בשליטתה של החברה

 .להלן 5.18  גורמי הסיכון בתחומי פעילותה של החברה ראה סעיף

. וזאת לאחר מספר שנים של צמיחה מהירה,  במשקבפעילות הכלכליתחלה האטה  2008במהלך שנת 

אשר פקד את השווקים הפיננסים ואשר משבר העולמי האטה הכלכלית האמורה הייתה תוצר של ה

ב ליתר "מארהבעיקרה התפשטה , תההאטה בפעילות הריאלי. חלחל בצורה עמוקה לפעילות הריאלית

התפתחויות אלו הקרינו גם על המשק הישראלי והתבטאו בירידת . המדינות המתועשות ולעולם כולו

. בהצטמצמות הביקושים העולמיים והתגברות אי הודאות הכלכלית, שווי הנכסים שבידי הציבור

פגעו , קה בשכר הריאליהתגברות חוסר הביטחון התעסקותי והשחי, הפגיעה בעושרו של הציבור

באמון הצרכנים והביאו להאטת קצב גידולה של הצריכה הפרטית בכלל ולצמצום ניכר ברכישת 

 . ההאטה החדה בפעילות הכלכלית הקיפה את מרבית ענפי המשק. מוצרים בני קיימא בפרט

ושה שנמשך כשל, ")עופרת יצוקה"מבצע ( פרץ עימות צבאי ברצועת עזה 2008בסוף שנת , בנוסף

כנראה , אולם השפעתו על הפעילות הכלכלית הייתה מוגבלת, וכלל ירי נרחב על דרום הארץ, שבועות

משום ששיעור הפעילות הכלכלית בדרום הארץ ביחס לסך הפעילות המשקית נמוך ומשום שהפגיעה 

 . בשגרת החיים ובייצור הייתה חלקית בלבד

ויציאה של המשק ב המשק הישראלי  חלה התאוששות במצ2009במהלך המחצית השנייה של 

גידול בפדיון ענפי ,  בין היתר בגידול בביקושים בשוק המקומיהתבטאשה, מהמיתון שפקד אותו

מתבטא בין היתר בנתוני המכירות של רשתות השיווק והיקף הרכישות ש (המסחר והשירותים

, ררות בשוק העבודההתעו, גידול בצריכה הפרטית, התרחבות היצוא התעשייתי, )בכרטיסי אשראי

ההתרחבות של . של צמיחה מסלוללוחזרה של המשק המקומי , גידול בהשקעה בנכסים קבועים

 . הפעילות הכלכלית הקיפה את מרבית ענפי המשק

, בלימת התכווצותה של התעסוקה במגזר העסקי: סימנים נוספים ליציאה של המשק מהמיתון הינם

ירידה במספר דורשי העבודה ומספר , נומינליהייה בשכר על, מספר שעות העבודה למועסקבגידול 

 . .התביעות לדמי אבטלה וציפיות חיוביות של המעסיקים לגבי פעילותם הכלכלית

, בשוקי ההון בארץ ובעולם התעוררותנרשמה , מחצית השנייה של השנהבובפרט , 2009בשנת 

 . ת בשוק המקומיבעליה בערכם של הנכסים והתגברות מספר והיקף ההנפקו התבטאשה

בנק ישראל , ועל רקע זה, הגידול בפעילות בשוק המקומי הביא להתגברות הלחצים האינפלציונים

 מדד המחירים לצרכן 2009בשנת , לעניין זה. 1.25% - ל2010העלה את הריבית במשק לחודש ינואר 

 . 2.5% - על כ2009   הנגזרות משוק ההון עמדו בסוף שנת2010ת  וציפיות לאינפלציה לשנ3.9%עלה ב 

כי ההתפתחויות בארץ והמשך התרחבות פעילות היצוא תלויות בקצב היציאה מהמיתון , יש לציין

אשר עד כה התאוששותם נתמכה בתוכניות סיוע ממשלתיות נרחבות שהגדילו מאוד , בשווקי העולם

 . את הגירעונות ואת החוב הציבורי באותן מדינות

ן ובמצב המשק " לשינויים במצב שוק הנדלקבוצהחשופה ה, ן המניב" העוסקת בתחום הנדלקבוצהכ

 נפסקה מגמת עליית המחירים 2008עם פרוץ המשבר הכלכלי ברבעון השלישי של שנת .  בישראלבכלל 

במיוחד (וזאת לאחר תקופה של עליות מחירים משמעותיות , ן המניב על מגזריו השונים"בתחום הנדל

, ן בישראל"חלה האטה בענף הנדל 2008 מהרבעון הרביעי של שנת החל, בנוסף. )בשוק המשרדים
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אשר התבטאה בין היתר בקיטון בביקושים ויציבות ואף ירידת , במקביל להאטה בכלל המשק

 ניכרת יציבות ואף התאוששות 2009החל מהמחצית השנייה של שנת . מחירים בחלק מהאזורים

בתחום מרכזי המסחר , בנוסף. ים ומרכזי המסחרובפרט במגזר הקניונ, ברמת הביקושים והמחירים

 ). לדוגמא, GAP ,H&M( זרות חדשות לפעילות בשוק המקומי  קמעונאיותניכרת כניסה של רשתות

שיעורי הצמיחה והיקף הפעילות במשק הישראלי הם בין הגורמים המשפיעים כי , החברה מעריכה

 . ישראל בלמסחר ומשרדים ביותר על היקפי הביקוש לשטחי השכרה

בית לטווח קצר ולטווח יעורי הרין המניב מושפע משינויים בש" בתחום הנדלהקבוצהעיסוקה של 

עם התגברות קצב האינפלציה וחוסר היציבות , 2007 מסוף שנתהחל . ארוך בשווקים השונים

משנת החל . העלה בנק ישראל במספר שלבים את ריבית הבסיס במשק, בשווקים הפיננסיים בעולם

בעיקר לאור , )הורדת ריבית הבסיס(ט במדיניות מוניטרית מרחיבה ונקלבנק ישראל החל  2008

עקב עלייה , כאמור לעיל.  מתחת לגבול התחתון של היעדההאינפלציה במשק עמדתחזית העובדה כי 

 בנק ישראל החל לעלות בשלבים את ריבית הבסיס עד 2009 החל מספטמבר םבלחצים האינפלציוניי

 . 2010 בינואר 1.25%לרמה של 

 להביא לירידה במחירי הנכסים ולגרום לחשיפה מסוימת בגין הלוואות עלולהבית יעליה בשערי הר

פעילות החברה בתחום זה מתבססת במידה רבה על יכולתה , בנוסף. שאמורות להתחדש בטווח הקצר

 ומיחזור ורים בהםאו ביצוע שיפ/של החברה להשיג מימון בתנאים תחרותיים לצורך רכישת הנכסים ו

שינויים בסביבת האינפלציה עלולים להביא , כן-כמו . ועלייה בשיעורי הריבית פוגעת ביכולת זו,חוב

, פי רוב-על, החברה נוהגת, כדי להימנע ממצב כאמור. לגידול בהתחייבויות הצמודות של החברה

 . להקביל בין בסיסי ההצמדה של הכנסותיה והתחייבויותיה

ן "פיננסי הייתה עלייה ברמת אי הוודאות לעניין תנאי האשראי למימון של נדלבמהלך המשבר ה

בנוסף בתקופת המשבר הייתה עלייה בשיעורי המרווח . ובפרט בעת מימון מחדש של נכסים, להשקעה

, מנגד. על ידםי גורמים מממנים וכן ירידה בשיעורי המימון מסך שווי הנכס אשר ניתן "אשר נדרשו ע

בעקבות . רה חלה ירידה בשיעורי הריבית חסרת הסיכון לזמן הקצר והארוךבתקופה האמו

חלה ירידה ברמת האי וודאות והתייצבות ברמת , ההתאוששות במצב המשק וכן הפשרת שווקי ההון

 . מרווחי האשראי ושיעורי המימון מסך שווי הנכס

 .ות החברה בתוצאות פעיללפגוע עשויה המממניםהקשחת מדיניות האשראי של הגופים 

 להוביל לירידה ברמת הפדיונות שבקניונים וכפועל עלולהירידה ברמת הכסף הפנוי שבידי הציבור 

ידי בעלי -גידול בהיצע שטחים המוצעים עלכמו כן , יוצא ירידה בהכנסות הקבוצה מדמי שכירות

ה נכסים באזורים בהם ממוקמים נכסי החברה עלול להביא לירידת הכנסות החברה משכר דיר

ידי שוכרים ומשקיעים עשוי להביא לעליה -גידול בביקושים על, מנגד. ולקיטון בשווי הנכסים

 .בהכנסות משכר דירה ובשווים של נכסי החברה

שכן היא עלולה לפגוע בכדאיות הכלכלית של , העלאת תעריפי הארנונה עלולה לפגוע ברווחיות החברה

להוות עילה לדרוש , או לחלופין, עלו תעריפי הארנונהשוכר פוטנציאלי לשכור מהחברה נכס מניב בו הו

העלאה כאמור תגרום להגדלת הוצאותיה של החברה בגין נכסים , כן-כמו. הפחתה בדמי השכירות

 .מניבים פנויים
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  תחום הקניונים ומרכזי המסחר- שניחלק 

 מידע כללי על תחום הפעילות 2.1

  תחום הפעילות-כללי  2.1.1

מסוג קניונים מסוג , הקמה והשבחה של מרכזים מסחריים, תפעול, חזקהא, הקבוצה עוסקת בניהול

Power center) הקניונים של הקבוצה . )כדוגמאת איקאה( ומסוג מבני חנויות מכר )מרכז קניות פתוח

מרכזי הקניות .  ובאזורי ביקושיםרכזיקומות ממיועדים לקניות ובילוי ומרביתם ממוקמים במ

. .צירי תנועה ראשיים ומאפשרים גישה נוחה וחניה פתוחה וחופשיתהפתוחים ממוקמים בסמוך ל

  ). להלן5.3 ראה סעיף " (קניוני ישראל"קניוני הקבוצה פועלים תחת שם המותג 

י הכולל חנויות ובת, קהל המבקרים במרכזים המסחריים של הקבוצה נחשף לתמהיל עסקים מגוון

ספרים , חשמל ואלקטרוניקה, פארם, משקפיים, אביזרי אפנה ותכשיטים, הנעלה, אפנה, כלבו, מזון

במרבית המרכזים המסחריים של . מחשבים ופנאי, ספורט, צעצועים, מתנות, כלי בית, וציוד משרדי

תאם כל מרכז מסחרי או קניון מתוכנן תמהיל מיטבי בהל. הקבוצה משולבים גם מרכזי בילוי ומזון

 .לצרכי האוכלוסייה באזור

מוצרים , היתרונות העיקריים שמציעים המרכזים המסחריים הם תמהיל רחב ומגוון של חנויות

, חווית קניה ובילוי, אטרקציות ואירועים לרווחת המבקרים השונים, )One Stop Shop(ושירותים 

 ). לרוב ללא תשלום(חניה נגישות נוחה ומספר רב של מקומות , )בקניונים(מיזוג אויר , אבטחה

לפרוט (חלק גדול משוכרי השטחים במרכזים המסחריים של הקבוצה הן חנויות השייכות לרשתות 

 או יותר מהכנסות הקבוצה 10%אולם אין אף שוכר שתשלומיו לקבוצה מהווים , ) להלן2.4 ראה סעיף 

בדרך , פועלים המרכזים המסחריים של הקבוצה, ח"נכון למועד הדו .לות זה בתחום פעימשכירות

  .בתפוסה מלאה, כלל

חוזי השכירות הם בדרך כלל . 100%-שעור התפוסה בנכסי החברה בתחום פעילות זה הוא קרוב ל

גם (לתקופות של שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת אחת לפחות 

) יםמינימאלי(דמי השכירות מורכבים מדמי שכירות קבועים ). כ"ת שנתיים עד חמש שנים בדהיא ב

) על בסיס פדיון(דמי השכירות הנוספים . 28וכן דמי שכירות נוספים הנגזרים מפדיון השוכר במושכר

 . מהכנסות הקבוצה מדמי השכירות5%-אינם מהותיים ומהווים פחות מ

 באמצעות חברות ניהול  על ידי החברה בעלת הנכס אונוהליםהמרכזים המסחריים של הקבוצה מ

  דמי אחזקה המשמשים למימון  משלמיםהשוכרים. יעודיות המתקשרות עם השוכרים בהסכמי ניהול

 .בידור וכיוצא באלה, אחזקת השטחים הציבוריים ולביצוע פעולות שיווק

ת השטחים הציבוריים  השוכרים מתחייבות החברות לתחזק ולהפעיל אעםבהסכמי הניהול 

בתנאים ובהיקף , )ביטוח וכדומה, פרסום, חידוש, שמירה, לרבות ניקיון(שבקניונים ומרכזי המסחר 

 .כפי שיקבע על ידן מעת לעת

                                                             
בדרך כלל מדובר . קיימים מספר שוכרים בודדים בנכסי הקבוצה ששכר הדירה שלהם מחושב כאחוזים מהפדיון בלבד  28

 .בדוכנים או במפעילים זמניים
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בבניין נפרד או (בחלק מהקניונים והמרכזים המסחריים קיימים מעל לאזורי המסחר שטחי משרדים 

משרדים , כגון מרפאות(ל מדובר במשרדים מקבלי קהל בדרך כל). בקומות העליונות במבנה המסחרי

 .29)משרדי ממשלה וכיוצא באלה, מוניציפליים

  מבנה תחום הפעילות ושינויים החלים בו 2.1.2

ומורכב ממגוון רחב של מרכזים , שוק הקניונים והמרכזים המסחריים בישראל נחשב למגוון למדי

בשנים האחרונות ). פאואר סנטרים ועוד, רוניםקניונים עי, מרכזי קניות שכונתיים(בעלי אופי שונה 

מרכזי המסחר מסוג .  בפרברי ערים, לרוב, הממוקמים, )power center(הוקמו מספר פאואר סנטרים 

וזאת להבדיל מהקניון הסגור והממוזג אשר מוטה , פאואר סנטר ממוקדים בעיקרם לפעילות קניות

קמים קניונים שכונתיים הבאים לענות בעיקר על צרכי מו, בנוסף. בידור ופנאי, גם לפעילות של בילוי

מינהל מחקר , 6/2007, דפוסי צרכנות קניונים בישראל(על פי סקירה של שקד גלבוע . קניות מיידים

ר של שטחי מסחר פר " מ0.3 –בישראל קיימים כ , )משרד התעשייה המסחר והתעסוקה, וכלכלה

 מהפדיון הכולל של שטחי מסחר 40% - אחראים על כ הקניונים בישראל, פ הסקירה"ע, בנוסף. תושב

 . בשנה₪  מיליארד 20כאשר הפדיון המוערך של התעשייה עומד על , בישראל

החברה . ן המסחרי"להיקפי המסחר במשק השפעה על היקף הכנסות חברות הפעילות בתחום הנדל

 שיתפנו ודמי כי להיקפי המסחר במשק השפעה בעיקר על אפשרותה להשכיר שטחים, מעריכה

שכירות שניתן יהיה לגבות בעבורם וכן השפעה על היקף ההכנסות הנוספות הנובעות מתוספת 

 . המחושבת מפדיון העסק

הגורמים העיקריים  :את תחום המרכזים המסחריים בישראל מעלות הסוקרת S&Pפ סקירה של "ע

גישה ; לשכונות מגוריםמיקום הנכס וקרבה : המשפיעים על הצלחתם של מרכזי מסחר בישראל הם

היצע ; תמהיל החנויות בקניון והיצע המותגים הקיימים בו; )כולל תחבורה ציבורית(לתחבורה 

מיצוב ; )מבחינת שעות פתיחה וימי הפתיחה(זמינות המרכז המסחרי ; המרכזים המסחריים באזור

מוקדים בידוריים קיומם של ; נוחות החנייה; המרכז המסחרי והתאמתו לקהל היעד אליו הוא פונה

 . במרכז המסחרי כמוקדי משיכה ללקוחות

מרכזי מסחר , )Malls(מרכזי מסחר ממוצבים : ן המסחרי הינם"מידרג הסיכונים בתחומי הנדל

ן מסחרי על כל "לנדל) ללא השכרה מראש(ויזמות ספקולטיבית ) power center(ממוצבים אחרים 

 . סוגיו

וזאת בשל תלות גבוהה במספר מצומצם , בוה מזה של הקניוןהסיכון הטמון בהפעלת פאואר סנטר ג

 . בהשוואה לקניונים הממוצבים המאופיינים במגוון גדול מאוד של שוכרים, של לקוחות גדולים

הקניונים , עם זאת. המניבים תזרימים יציבים מאוד, הקניונים הממוצבים מהווים נכסים דפנסיביים

 .  יצועי ענפי הקמעונאות השוניםאינם חסיני מיתון וחשופים מאוד לב

 שינויים בהיקף הפעילות בתחום 2.1.3

ריט -היו בבעלותה של נכסי אזו, )2004באפריל (ריט על ידי החברה -קודם לרכישתה של נכסי אזו

חונים "מחצית מהזכויות במרכז המסחרי , "קניון אבנת"מחצית הזכויות ב(שלושה מרכזים מסחריים 

ריט סדרת -ביצעה נכסי אזו, מאז). ציונה-נס" קניותר"ת מהזכויות בומחצי, בראשון לציון" קונים

רכישות של קניונים ומרכזי מסחר נוספים וכן רכשה את זכויות השותפים בקניונים שהיו משותפים 

                                                             
ההתייחסות לקניון או למרכז מסחרי מסוים כוללת את המשרדים ,  אחרתאלא אם צוין במפורש, ח זה"בכל מקום בדו  29

 .הקיימים בו
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 מוחזקים שבעהמתוכם (קניונים  21-ב  הנכסיותהזכויותבאופן שכיום היא בעלת , לקבוצה ולאחרים

 .) עם שותפיםיחד

  צלחה בתחום הפעילותגורמי ה 2.1.4

בהיקף פעילות דומה להיקף פעילות , החברה סבורה כי גורמי ההצלחה הקריטיים בתחום הקניונים

 :הינם בעיקר, הקבוצה

 ;ניהול ותפעול הנכסים, ידע וניסיון בשיווק

 ;יצירת תמהיל שוכרים מגוון ואיכותי

 ;בישראל יתקצועהמוהטמעתו כרשת מרכזי המסחר , חיזוק שם המותג של הקבוצה

שיפור מהירות התגובה והפעלת אמצעי אכיפה , הידוק הגבייה, קבלת ביטחונות מתאימים משוכרים

 ;אפקטיביים

או /איתנות פיננסית המאפשרת קבלת תנאי מימון נוחים והשקעת הון עצמי נדרש לצורך רכישת ו

 ;הקמת מרכזים מסחריים נוספים

 ;ם המסחרייםפיזור גיאוגרפי נכון של הקניונים והמרכזי

 ;תוך יכולת תגובה מהירה, איתור עסקאות כדאיות וזיהוי הזדמנויות עסקיות בשוק

  מבנה התחרות בתחום הפעילות והשינויים החלים בו 2.1.5

מתאפיין בתחרות רבה המביאה , ן המניב בכלל ושוק הקניונים ומרכזי המסחר בפרט"שוק הנדל

הפיזור הגיאוגרפי והעובדה שלקבוצה , ם זאתיחד ע. בתקופות מסוימות לירידה במחירי השכירות

לפרטים (בתחום פעילות זה מאפשרת לה להתמודד היטב עם מתחרותיה ) באופן יחסי(נכסים רבים 

 ).ח להלן" לדו2.7 נוספים ראה סעיף 

 ורי התפוסה של נכסים מסחרייםלהלן תרשימים המציגים מגמות שונות במחירי שכר הדירה ושיע

 :בישראל בשנים האחרונות

 

  )CB Richard Ellisן השותפה עם "מאן נכסים הינה רשת יועצי נדל (2009ן נכסים לשנת .א.לקוח משנתון מ* 
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  )CB Richard Ellisן השותפה עם "מאן נכסים הינה רשת יועצי נדל (2009ן נכסים לשנת .א.לקוח משנתון מ* 
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  החברה בתחום הקניונים והמרכזים המסחרייםנכסי 2.2

  .30להלן פרטים המתייחסים לנכסי הקבוצה בתחום הקניונים והמרכזים המסחריים

 

 בילו סנטר הקניון הגדול פתח תקוה קניון רחובות גרנד קניון חיפה 

מועד 
 רכישה

 נרכשו 7.6.07 ;26.7.05
  נוספים20%

 נרכשו 25.6.07 ;17.5.05
 8.6.06 17.3.0531-א הזכויות נרכשו במלו  נוספים50%

טרם הושלם (בעלות  זכויות
 בעלות וחכירה  בעלות  בעלות  )הרישום

שיעור 
 72% 100% 100% 70% אחזקה

שטח 
להשכרה 

חלק (
 32)הקבוצה

 2,404, מסחרי 34,613
 33משרדים

 5,316, מסחרי 26,241
  מסחרי29,352 27,794 משרדים

 משרדים 1,935

שיעור 
 99% 98% 99% 100% תפוסה

 מסחרי מסחרי מסחרי ומשרדים מסחרי סוג שימוש
אזור 

 מרכז מרכז מרכז צפון גיאוגרפי

בעלי 
הזכויות 
 מהקבוצה

) ריט-אזו(מרכזי מסחר 
 מ"בעריט בילו סנטר -אזו מ"בעאבנת השכרות , מ"בעאבנת  מ"בעריט רחובות -אזו מ"בע

 משועבד ח"משועבד לבעלי אג משועבד משועבד שעבוד
שותף 
 עיקרי

ברטורא מרכזי קניות 
 אין אין אין 29.25% מ"בע

שם 
 השוכר

מועד תום 
 34שכירות

שם 
 השוכר

מועד תום 
 מועד תום שכירות שם השוכר מועד תום שכירות שם השוכר שכירות

המשביר  31.8.19 זארה
המשביר  31.12.14 לצרכן

ישראל אייס  1.10.13 לצרכן
 29.9.14 מ"בע

המשביר 
סופר  23.7.19 לצרכן

 2016ינואר  סופר פארם 31.12.13 שופרסל 22.5.11 פארם

היפר 
 2013יוני  היפר טוי   15.6.16 נטו

  
 30.9.21 אלשרד
 1.7.12 ביתילי

 
 

שוכרים 
עיקריים 

 3%מעל (
הולמס  )מההכנסות

 פלייס
אוקטובר 

2020 
עיריה 

משרדים 
 3,000-כ

 ר"מ

31.1.13   

 28.2.14 ופיס דיפוא
כ "סה

הכנסות 
משוכרים 
 35עיקריים

11% 19% 12% 22% 

מספר 
שוכרים 

 36כולל

 19, מסחרי 240
 במשרדים

 16, במסחרי 164
  במשרדים20, במסחרי 152 141 במשרדים

שווי נכס 
בספרים ליום 

31.12.07
37 

628,460 862,100 687,300 414,200 

ש "דמ
ממוצעים 

 ר"למ
 2007-ל

114.1 143.8 135.6 67.4 

ש "דמ
כוללים 

 2007-ל
35,083* 36,381* 45,981 25,334* 

שווי נכס 
בספרים ליום 

31.12.08
38 

708,260 850,000 795,700 472,800 

ש "דמ
ממוצעים 

 ר"למ
 2008-ל

 
122.6 

 
144.1 146.1 67.4 

ש "דמ
כוללים 

  2008-ל
48,940  51,297 48,738 30,116 

שווי נכס 
בספרים ליום 

31.12.09
39 

729,680 867,700 838,300 351,648 

                                                             
 ).  להלן2.2.17 לפירוט ראה סעיף " (כיכר ציון" הידוע כהמיועד להקמת מרכז מסחרטבלה זו אינה מתייחסת לנכס לפיתוח   30
 . שהיא בעלת הקניוןמ"בעת  ממניות אבנ50%-קודם לכן החזיקה הקבוצה ב  31
 .אם קיימים, הוא השטח לצורך חישוב דמי השכירות בתוספת שטחים ריקים" שטח להשכרה"  32
 .2006שטחי המשרדים נבנו ואוכלסו במהלך שנת   33
 .כל מועדי הסיום המפורטים בסעיף זה של הטבלה אינם כוללים תקופות אופציה  34
 .מתוך סך הכנסות שכירות בקניון  35
 .לצורך חישוב מספר השוכרים הכולל נלקחו בחשבון גם דוכנים  36
 .ח"שחלק הקבוצה באלפי  37
 .ח"שחלק הקבוצה באלפי  38
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 בילו סנטר הקניון הגדול פתח תקוה קניון רחובות גרנד קניון חיפה 

ש "דמ
ממוצעים 

 ר"למ
 2009-ל

128.5 147.6 150.8 64.5 

ש "דמ
כוללים 

  2009-ל
51,701 54,524 50,307 24,219) 72%( 

  

 קניון לב אשדוד קניון הדר קניון השרון חדרה לב 

מועד 
 21.12.06 18.1.07 28.6.07 16.5.06 רכישה

 בעלות   חכירה כירהבעלות וח תבעלו זכויות
שיעור 
 100% 50% 100% 50% אחזקה

שטח 
להשכרה 

חלק (
 )הקבוצה

מוגן  יחידות דיור 390 -ו 13,014 9,120 15,700 9,477
 במקבץ דיור

שיעור 
 97% 100% 94% 99% תפוסה

 מקבץ דיור, מסחרי מסחרי מסחרי מסחרי סוג שימוש
אזור 

 מרכז ירושלים מרכז צפון גיאוגרפי

בעלי 
הזכויות 
 מהקבוצה

) ריט-אזו(מרכזי מסחר 
 מ"בע

) ריט-אזו(מרכזי מסחר 
 מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר  מ"ריט הדר בע-אזו מ"בע

 משועבד משועבד לא משועבד משועבד שעבוד
שותף 
 אין )50%(מ "לן בע"ריבוע כחול נד אין חנני רויכמן ותרצה סגל עיקרי

ם ש
 השוכר

מועד תום 
מועד תום  שם השוכר שכירות

מועד תום  שם השוכר השכירות
 שם השוכר השכירות

מועד 
תום 

 השכירות
המשביר 

   31.1.17 לצרכן
 9.12.15 המשביר לצרכן 29.7.11 סופר פארם 

סופר 
 13.1.14 הריבוע הכחול 19.2.11 מגה 31.12.13 סופר להב 3.9.16 פארם

אוגוסט  ופר פארםס 30.10.19 אופ-קו
 1.3.14 ניו פארם 29.7.11 בנק דיסקונט 2014

   2019יוני  מנגו  
   . 

 הום סנטר
 

18.2.11 
   

    
 7.5.12 אופיס דיפו  

  

 
 

שוכרים 
עיקריים 

 3%מעל (
 )מההכנסות

  

 . 
   13.2.2012 טויס אר אס

כ "סה
הכנסות 
משוכרים 
 עיקריים

23% 13% 45% 31% 

מספר 
שוכרים 
 כולל

 112) צי דיור כולל מקבלא( 76 110 146

שווי נכס 
בספרים 
ליום 
31.12.0740 

161,650 368,400 147,300 275,100 

ש "דמ
ממוצעים 

 ר"למ
 2007-ל

 )קניון בלבד (95.1 84.1 143.2 112.7

ש "דמ
כוללים 

 2007-ל
 (*)12,123) כולל מקבצי דיור( (*)7,062 (*)7,903 9,709

ש "דמ
ממוצעים 

 ר"למ
 2008-ל

119.6 160.5 90.9 92.4 

ש "דמ
כוללים 

 2008-ל
10,968 26,980 9,935 27,508 

שווי נכס 
בספרים 
ליום 

31.12.08 

189,650 350,600 146,750 316,400 

ש "דמ
ממוצעים 

 ר"למ
 2009-ל

129.2 154.6 91.8 93.3 

ש "דמ
כוללים 

 2009-ל
13,984 27,664 10,043 27,660 

שווי נכס 
בספרים ליום 

31.12.09 
211,650 361,700 156,400 339,700 

                                                                                                                                                                                              
 .ח"שחלק הקבוצה באלפי  39
 . חלק הקבוצה 40
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קניון הצפון 

חונים קונים  ג"מרום סנטר ר נהריה
 צ"ראשל

קניותר נס 
 ציונה

 22.2.06 20.7.06 מועד רכישה
רכישת מלוא הזכויות 

2.1.0741 
רכישת מלוא 

 7.11.0542הזכויות 

 בעלות בעלות  בעלות וחכירה בעלות  זכויות

 100% 100% 100%  100% שיעור אחזקה

 )חלק הקבוצה(שטח להשכרה 
 2,533, מסחרי 8,867

 משרדים
5,034 14,226 

, מסחרי 5,370
 משרדים 4,713

 97% 99% 96% 94% שיעור תפוסה

 מסחרי ומשרדים מסחרי מסחרי מסחרי ומשרדים סוג שימוש

 מרכז מרכז מרכז צפון אזור גיאוגרפי

 בעלי הזכויות מהקבוצה
-אזו(מרכזי מסחר 

 מ"בע) ריט
-אזו(רכזי מסחר מ

 מ"בע) ריט
) ריט-אזו(מרכזי מסחר 

 מ"בע

כלל השקעות 
, מ"בען "בנדל

-אזו(מרכזי מסחר 
 מ"בע) ריט

 משועבד משועבד משועבד משועבד שעבוד

 אין אין אין אין שותף עיקרי

שם 
 השוכר

מועד 
תום 

 שכירות

שם 
 השוכר

מועד 
תום 

 שכירות

שם 
 43כרהשו

מועד 
תום 

 שכירות

שם 
 השוכר

מועד 
תום 

 שכירות

 קסטרו
דצמבר 

2011 
אופטיקה 

 טל
 3.12.11 אופיס דיפו 23.7.14

סופר 
 פארם

31.1.15 

ניו פארם 
דרג 

 סטורס
 31.3.16 קו אופ 31.12.11

קשת 
 צעצועים

31.12.12   

מכללת 
הקדמה 
 הצפונית

14.5.18 
גל העתיד 

  באולינג-
31.12.12 H&O 9.3.12   

פוקס 
 ויזל

30.4.12 
בנק 

 דיסקונט
   31.12.17 סופרפארם 8.7.10

  
סופר 
 פארם

   30.11.10 פוד-'טאצ 31.7.13

    
אווזי 

 צ"ראשל
31.12.11   

   10.3.14 אלקטרה    

    
גולף אנד 

 קו
   2014יוני 

   31.1.16 אקלר    
  

 
 

 3%מעל (שוכרים עיקריים 
 )מההכנסות

   
הוניגמן 

 ובניו
9.11.11 

  

 13% 70% 50% 15% ות משוכרים עיקרייםכ הכנס"סה

 30 52 משרדים 8,מסחרי 87 מספר שוכרים כולל
 35, מסחרי 65

 משרדים

 147,100 121,200 84,300 125,200 31.12.0744שווי נכס בספרים ליום 

 91.9 56.9 117.8 70.745 2007- לר"למש ממוצעים "דמ

 8,814 *8,814 7,156 7,09446 2007-ש כוללים ל"דמ

 147,300 130,000 90,900 133,000 31.12.08ווי נכס בספרים ליום ש

 93.7 55.1 121.9 67.7 2008- לר"למש ממוצעים "דמ

 11,340 9,546 7,381 9,126 2008-ש כוללים ל"דמ

 150,800 133,800 82,100 138,400 31.12.09שווי נכס בספרים ליום 

 94.3 58 127.6 67 2009- לר"למש ממוצעים "דמ

 11,405 10,001 7,706 9,168 2009-ש כוללים ל"דמ
 
 
 
 

                                                             
 . שהיתה שותפה להקמתומ"בעריט - מהקניון באמצעות נכסי אזו50%-עוד קודם לכן החזיקה הקבוצה ב  41
 .מ"בען " מהקניון באמצעות כלל השקעות בנדל50%- הקבוצה בעוד קודם לכן החזיקה  42
 1,300ש ממוצעים לא נלקחו בחשבון שטחי המשרדים שהכשרתם הסתיימה לאחרונה וכן שטח נוסף של "לצורך חישוב דמ  43

 .2006 שנרכש בסוף ר"מ
 . חלק הקבוצה  44
 .ות מההכנס5%חושב שוכר עיקרי לפי , 30-מכיוון שמספר השוכרים קטן מ 45
 .הן לגבי חלק משנה(*) -ההכנסות המסומנות ב 46
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' פאואר סנטר דודג קניון מלכת שבא אילת קניון הראל מבשרת קניון מעלה אדומים 
 נצרת

 10.8.2007 9.2.0648 9.2.0647 26.3.06 מועד רכישה

 זכויות
טרם הושלם רישום  (חכירה

בשנת מגרש נוסף שנרכש 
2008( 

 חכירה
טרם (בעלות או חכירה 

 )הושלם הרישום

טרם הושלם (חכירה 
 )הרישום

 100% 100% 40% 100% שיעור אחזקה

שטח להשכרה 
 )חלק הקבוצה(

12,047 4,458 3,357 14,535 

 100% 94% 90%-כ 99%-כ שיעור תפוסה

 מסחרי מסחרי מסחרי מסחרי סוג שימוש

 צפון דרום ירושלים ירושלים אזור גיאוגרפי

בעלי הזכויות 
 המהקבוצ

) ריט-אזו(מרכזי מסחר 
ריט - וחברת נכסי אזומ"בע

 מ"בע
 מ"בעד עמרי ורועי .ר.ע

 מ"בעד עמרי ורועי .ר.ע
החזקות ) ישראל(ופיצה האט 

 מ"בע 1993

) ריט-אזו(מרכזי מסחר 
 מ"בע

 משועבד משועבד משועבד משועבד שעבוד

 אין שותף עיקרי
בן דוד סנד ניהול נכסים 

 )60% (מ"בעוהשקעות 
 אין

 ןאי

 
שוכרים עיקריים 

 3%מעל (
 )מההכנסות

 שם השוכר
מועד תום 
 שכירות

שם 
 השוכר

מועד תום 
 שכירות

שם 
 49השוכר

מועד תום 
 שכירות

 שם השוכר
מועד תום 
 שכירות

 
ח "קופ

 מאוחדת
21.3.11 

ריבוע 
 כחול

15.7.13 
ונדום 
 אופנה

 30.9.15 רבוע כחול 30.11.11

 
בנק 

 דיסקונט
31.12.11 

בנק 
 הפועלים

 H&O 30.11.17 30.6.10 ניו פארם 17.5.16

 2014מרץ  סופר פארם 
סנטר 
 פארם

 8.5.11 אייס 14.11.11 גולף אנד קו 31.8.15

 אייס 
אוגוסט 

2010 
בנק 

 דיסקונט
 25.5.11 אופיס דיפו 31.3.12 קסטרו 15.10.10

 
קו אופ 
 ירושלים

10.4.14  
 

 7.8.11 סופרפארם 14.11.10 לי קופר

רשתות 
 תאורה

10.4.11 

 24.4.11 בסט ביי

אם גי אם 
 ספורט

24.5.11 

קשת 
 היפרטוי

13.4.11 

  28.8.12 קסטרו 

 

 31.12.12 קדישר

 27.3.11 ביגוד

כ הכנסות "סה
משוכרים 
 עיקריים

49% 31% 48% 73% 

מספר שוכרים 
 כולל

94 95 37 34 

שווי נכס בספרים 
ליום 

31.12.200750 
108,400 94,32051 150,400 

 

ר "ש למ"דמ
 2007לשנת 

73 153.6 309.4 
 

ש כוללים "דמ
 2007לשנת 

8,673 6,855 11,299 
 

שווי נכס בספרים 
 31.12.08ליום 

139,500 100,440 134,300 
148,500 

ש ממוצעים "דמ
 2008 לשנת ר"למ

72.3 154.1 309.8 
45.0 

ש כוללים "דמ
 2008לשנת 

10,353 7,143 12,323 
7,795 

שווי נכס בספרים 
 31.12.09ליום 

137,200 95,880 124,700 150,800 

                                                             
 .40%- ל20%-וחלקה עלה מ,  מימשה הקבוצה אופציה שניתנה לה להגדלת אחזקותיה בנכס25.12.06ביום   47
 .100%- ל50%-וחלקה עלה מ,  מימשה הקבוצה אופציה שניתנה לה להגדלת אחזקותיה בנכס25.12.06ביום   48
 . מההכנסות5%חושב שוכר עיקרי לפי , 30- קטן ממכיוון שמספר השוכרים  49
 . חלק הקבוצה  50
 .לצורך חישוב דמי השכירות הממוצעים לא נלקח בחשבון שטח בתי הקולנוע לשעבר  51
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ש ממוצעים "דמ
 2009 לשנת ר"למ

74.7 163.3 314 55.2 

ש כוללים "דמ
 2009לשנת 

10,793 7,674 12,649 9,623 

  

 
" IKEA"מבנה 

 נתניה
 IKEAמבנה 

 ראשון לציון
 קניון הגבעה מרכז מסחרי ביתר עלית

 7.4.2009 23.12.09 23.12.09 9.8.2007 מועד רכישה

 זכויות
טרם הושלם (חכירה 

 ) הרישום

טרם (בעלות וחכירה 

 )הושלם הרישום

 בעלות חכירה

 36% 96% 100% 50% שיעור אחזקה

 2,235 5,092 34,000 11,800 )חלק הקבוצה(שטח להשכרה 

 95% 100% 100% 100% שיעור תפוסה

 מסחרי מסחרי מסחרי מסחרי סוג שימוש

 מרכז דרום מרכז מרכז אזור גיאוגרפי

 בעלי הזכויות מהקבוצה
-אזו(מרכזי מסחר 

 מ "בע) ריט

 מ"ריט בילו סנטר בע-אזו מ"הצלחת לב ביתר בע מ"אירוס הגלבוע בע

  משועבד משועבד משועבד שעבוד

 שותף עיקרי

 מ"ישראלום נכסים בע

 אין אין

הראל חברה לביטוח 

מ ודקלה חברה "בע

 מ"וח בעלביט

 שם 

 השוכר

  מועד 

תום 

 השכירות

שם 

 השוכר

מועד תום 

 השכירות

מועד תום  שם השוכר

 השכירות

שם 

 השוכר

מועד תום 

 השכירות

ליבנה 

הצפוני 

 מ"בע

 פברואר

2016 

ליבנה 

הצפוני 

 מ"בע

בנק מרכתיל  30.9.32

 דיסקונט

 11.8.18 חביב בעיר 31.5.11

 

  

 8.5.10 כפר השעשועים  

 

ניו פארם 

דראג 

 סטורס

16.7.12 

 16.7.11 בנק לאומי 31.12.13 הריבוע הכחול     

  
ח "קופ 31.12.10 ח לאומית"קופ  

 מאוחדת

31.7.13 

 3%מעל (שוכרים עיקריים 

 )מההכנסות

  
שירותי בריאות   

 כללית

בנק  30.4.17

 דיסקונט

16.7.13 

כ הכנסות משוכרים "סה

 עיקריים

100% 100% 81% 44% 

 60 21 1 1 וכרים כוללמספר ש

שווי נכס בספרים ליום 

31.12.07 

    

 לשנת ר"למש ממוצעים "דמ

2007 

    

     2007ש כוללים לשנת "דמ

שווי נכס בספרים ליום 

31.12.08 

91,700    

 לשנת ר"למש ממוצעים "דמ

2008 

48.2    

    (*)1,763 2008ש כוללים לשנת "דמ

שווי נכס בספרים ליום 

31.12.09 

95,535 490,700 39,500 62,114 
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 לשנת ר"למש ממוצעים "דמ

2009 

48.5   161.2 

 2,287   6,873 2009ש כוללים לשנת "דמ

 
 

  טבלת שותפים והסכמי שיתוף

 

 גרנד קניון חיפה 
קניון לב 
 חדרה

 קניון הדר קניון הראל
מבנה 

"IKEA "
 נתניה

קניון 
 הגבעה 

 בילו

 החברה המחזיקה
-אזו(מרכזי מסחר 

 מ"בע) ריט

מרכזי מסחר 
) ריט-אזו(

 מ"בע

ד עמרי .ר.ע
 מ"בעורועי 

ריט הדר -אזו
 מ"בע

מרכזי 
מסחר 

) ריט-אזו(
 מ"בע

מרכזי מסחר  בילו סנטר
 מ"בע) ריט-אזו(

 השותף

: מניות רגילות
 מרכזי ברטורא
, אלדן ,מ"קניות בע

 וייזום יעוץ בנייה
 מ"בע פרוייקטים

כולם ביחד (
שייקראו להלן 

 )30% -השותף
: מניות מיוחדות

 . השותף50%

חנני רויכמן 
 ותרצה סגל

 -בן דוד 
סנד ניהול 

נכסים 
והשקעות 

 מ"בע

ריבוע כחול 
 מ"בע ן"נדל

ישראלום 
נכסים 

 מ"בע

הראל 
חברה 

לביטוח 
מ "בע

ודקלה 
חברה 

לביטוח 
 מ"בע

הראל חברה 
מ "לביטוח בע

ודקלה חברה 
 מ"לביטוח בע

מועד עריכת 
 הסכם שיתוף

 13.8.91 15.6.06 7.6.07- ו26.7.05

ההסכם משנת 
תוקפו . 1997

נקבע לחמש 
 .שנים

25.2.2008 15.6.2009 15.6.2009 

התחייבות /רישום
לרישום הסכם 

 השיתוף
-- 

קיימת 
התחייבות 
לרישום 
בלשכת 
רישום 

 המקרקעין

-- -- -- 

 קיימת 
התחייבות 
לרישום 
בלשכת 
רישום 

 המקרקעין

-- 

מגבלות על 
 מכירה/העברה

-- 

העברת 
הזכויות 

בקניון כפופה 
לזכות סירוב 

ראשונה 
אופציות 

PUT 

 CALL-ו

מכירת 
מניות 
כפופה 
לזכות 
סירוב 
 .ראשונה

--- 

מכירה 
כפופה 
לזכות 
 סירוב

מכירה 
כפופה 
לזכות 
 סירוב

לא ניתן למכור 
זכויות בנכס 

אלא אם מדובר 
במכירת מלוא 
הזכויות בנכס 

או מחצית 
 מהזכויות בנכס

זכות סירוב 
 שונהרא

קיים גם מנגנון . יש
 ".במבי"

 --- קיימת קיימת

 
 
 

 קיימת

 
 
 

 קיימת

מכירת כלל 
הזכויות כפופה 

, לזכות הצעה
מכירה 

ממחצית 
הזכויות כפופה 

 לזכות סירוב

מגבלות בדבר 
 שעבוד

ניתן לשעבד 
להבטחת סכום 

שלא יעלה על ) נוסף(
ח " מיליון ש50

ובלבד שיקבע 
שמימוש השעבוד 

ויות יעשה בכפוף לזכ
על פי הסכמי 

 השיתוף

-- 

איסור 
שעבוד אלא 

לצרכיי 
. הפרויקט
אחרת 
נדרשת 
הסכמת 
 .השותף

-- 

, קיימת
למעט 
ביחס 

לשעבוד 
לבנק 

 הפועלים
-- -- 

מגבלות על פירוק 
 השיתוף

-- -- -- -- 

פירוק 
שיתוף 

באמצעות 
מנגנון 
 . במבי

לא ניתן 
לדרוש 

 פירוק בעין

 
 
 
-- 

 
 
 
-- 

אופן הניהול 
של המשותף 
 הנכס

 2:  חברים4ועדה בת 
 מרכזי י"עממונים 

 י"ע 2-מסחר ו
מרכזי ברטורא 

 .מ"קניות בע

הקבוצה 
אחראית על 

הניהול 
השוטף והיא 

 3ממנה 

כל 
ההחלטות 

 .פה אחד

הקניון מנוהל 
על ידי החברה 

לניהול בית 
ריבוע הדר 

 50%. מ"בע

הנכס ינוהל 
באמצעות 

עסקה 
משותפת 
בה יהיה 

הנכס 
ינוהל על 
ידי בילו 

, סנטר
בכפוף 

הנכס ינוהל על 
ידי בילו סנטר 

 הפיקוח כאשר
על הניהול 

השוטף יבוצע 
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ר מטעם מרכזי "ליו
 .מסחר קול מכריע

 5מתוך 
דירקטורים 

בחברת 
 .הניהול

ממניותיה 
בבעלות 
. הקבוצה

החלטות 
בהנהלה 

מתקבלות פה 
 .אחד

מספר 
שווה של 

חברים לכל 
. צד

החלטות 
תתקבלנה 

ברוב 
 .קולות

לסמכויות 
ואחריות 

ועדת 
. הפיקוח
בועדת 
הפיקוח 
ישתתפו 

שני נציגים 
אל של הר

ושני 
נציגים של 
, בילו סנטר

כאשר לכל 
צד מספר 

קולות 
 . שווה

על ידי ועדת 
היגוי בה יהיו 

חברים 
דירקטור אחד 
מטעם מרכזי 

מסחר 
ודירקטור אחד 

. מטעם הראל
ועדת ההיגוי 

תגיש את 
מסקנותיה 

לדירקטוריון 
 בובילו סנטר 

הקבוצה ממנה 
 5 מתוך 4

  .דירקטורים

 חברת ניהול

בהתאם (יש 
לאחזקות במניות 

). הרגילות במקח
מרכזי מסחר ממנה 

.  מהדירקטורים50%
ר מטעם מרכזי "ליו

 .מסחר קול מכריע

ח לב .ל.ק. יש
 50%. חדרה

מהמניות 
בבעלות 
. הקבוצה

הקבוצה 
 5- מ3ממנה 

 .דירקטורים

-- 

 50%. יש
מהמניות 
בבעלות 

. קבוצהה
הקבוצה ממנה 

מחצית 
 .הדירקטורים

      -- 

 בילו סנטר
 
 
 
 
 

 

 בילו סנטר
 
 
 
 
 

 

/ הוראות בוררות 
 פתרון מחלוקות

כל מחלוקת תוכרע 
ד יגאל ארנון " עוי"ע

ד "ואם יבצר ממנו עו
דורי קלגסבלד ואם 

ד רובי "יבצר ממנו עו
 .בכר 

מחלוקות 
יועברו 
 או -לבוררות 

כ הצדדים "ב
דן כ' או צד ג

 יחיד

כל מחלוקת 
 י"עתוכרע 
 .בורר

 תומחלוק
י "יוכרעו ע
 .פוסק

מחלוקות 
 י"עיוכרעו 
 .בורר

כל 
מחלוקת 
שעניינה 
מסחרי 
וכלכלי 

תוכרע על 
' ידי פרופ
יצחק 

סוארי ואם 
ייבצר 
ממנו 
יכריע 

כלכלן או 
שמאי אחר 

שייבחר 
בהסכמת 
 הצדדים

___ 

 

  חיפה" גרנד קניון" 2.2.1

הרגילות  מהון המניות 70%, מ"בע) ריט-אזו(ות חברת מרכזי מסחר באמצע, הקבוצה מחזיקה: כללי

מ "ח מרכז קניות חיפה בע.ק.במ  מהון המניות המיוחדות המונפק והנפרע50%-והמונפק והנפרע 

, הממוקם בדרך שמחה גולן בחיפה, "גרנד קניון"בקניון המכונה זכויות השבבעלותה  ")ח.ק.מ("

  .שאנןבסמוך לדרך רופין ולשכונת נווה 

 ומשרדים קיימים ,ר"מ 48,593-הקניון כולל שלוש קומות של שטחי מסחר ובילוי בשטח כולל של כ

 , מקומות חניה2,272קרקעיים של שטחי חניה הכוללים -שמונה מפלסים תת, ר"מ 3,104-בשטח של כ

 . ותחנת תדלוק

בבעלות רשומות קן חלק מהזכויות במקרקעין עליהם בנוי הקניון הן בבעלות מדינת ישראל וחל

ח את .ק.חכרה מ, ח.ק. בין העירייה למ21.1.1977פי הסכם מיום -על. ידה-עיריית חיפה או חכורות על

  .. שנים נוספות49 עם אפשרות הארכה לתקופה של 80% שנים בהיוון של 49-המקרקעין מהעירייה ל

ח מעיריית חיפה את  לפיו רכשה מק מותנה נחתם בין מקח לבין העיריה הסכם2008חודש מרץ ב

 או שהעירייה זכאית להירשם זכויותיה במקרקעין עליהם בנוי הקניון ושהינם בבעלות עיריית חיפה

פי ההסכם ממועד תשלום - על.ח" ש30,000,000על סך של תמורת הרכישה עמדה .  שלהםכבעלים

 29.6.2006התמורה מקח לא תהיה חייבת בתשלום דמי החכירה השנתיים בגין התקופה שמיום 

 . ואילך



 

 37-א

 

שני האישורים . ובאישור שר הפנים לעסקה, ההסכם הותלה בקבלת אישור מועצת העיר חיפה  

  .האמורים התקבלו
 

מרבית חוזי השכירות בשטחים המסחריים . 100%-ר התפוסה בשטחים הוא כשעו: תפוסה ושכירויות

 שכירות נוספת אחת לפחות הם לתקופות של שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת

 ).כ"גם היא בת שנתיים עד חמש שנים בד(

עימה ") גרנד קניון("מ "ידי גרנד קניון ניהול בע-הקניון מנוהל על: חברת הניהול וניהול הקניון

. יות המונפק והנפרע של גרנד קניון מהון המנ70%-הקבוצה מחזיקה ב. ח בחוזה ניהול.ק.התקשרה מ

למעט לגבי  (+costרי השטחים המסחריים נקבע כי דמי הניהול יגבו על בסיס בחוזי הניהול של שוכ

 ).שוכרים בודדים

מרכזי ברטורא : ח ובגרנד קניון ניהול הן.ק.בעלות המניות הנוספות במ: שותפים והסכמי שיתוף

 מהון 48.75%-וב ח.ק. מהון המניות הרגילות המונפק והנפרע במ29.25%-המחזיקה ב (מ"קניות בע

 מהון המניות המונפק והנפרע בגרנד קניון 29.25%-ח וכן ב.ק.ניות המיוחדות המונפק והנפרע במהמ

 0.75% -המחזיקה ב( מ"ואלדן יעוץ יזום פרוייקטים בע ")ברטורא (")חברה מקבוצת גד זאבי) (ניהול

פרע  המונפק והנ מהון המניות המיוחדות1.25%-ח וב.ק.מהון המניות הרגילות המונפק והנפרע במ

למניות המיוחדות מוקנות . ")אלדן (") מהון המניות המונפק והנפרע בגרנד קניון0.75%-ח וב.ק.במ

 מעבר לזכויות , ככל שיבנו,ח בשטחים נוספים.ק.החלטה בכל הנוגע לזכויות מ) 1: כלהלןזכויות 

ים שיהיו  זכות לקבלת רווח)2; 26.7.2005הבניה בקרקע עליה בנוי הקניון אשר היו קיימות ביום 

תחליט ח .ק.במידה וממ "בע) ריט-אזו( ממרכזי מסחר ח.ק.ממתשלומים שיגיעו ל, ח ככל שיהיו.ק.למ

תפעיל את ח .ק.מאו במידה ש/ו,  ויתקבל היתר בניה לבנייתםכאמור לבנות על השטחים הנוספים

ארק  יחל המפעיל של פ2010או ככל שעד לסוף שנת /החניון בקניון כחניון בתשלום לציבור ו

 .פי ההסכם עימו-תשלומים עלח .ק.מלשלם ל" לונה גרנד"השעשועים בקניון המכונה 

 כל עוד שיעור אחזקותיהם של ברטורא ואלדן במניות 7.6.2007 -ו 27.7.2005 מיםם מימיעל פי הסכ

 את מחצית  ביחד למנותות ברטורא ואלדןזכאי 20%-הרגילות של מקח ושל גרנד קניון לא יפחת מ

 חברים ששניים 4הניהול השוטף מבוצע באמצעות ועדה בת . ח ובגרנד קניון ניהול.ק.ים במהדירקטור

ר האקזקוטיבה משמש נציג " כיו.")האקזקוטיבה ("מהם נציגי הקבוצה ושניים נציגי ברטורא

מכירת מניות במקח כפופה לזכות סרוב . ובהצבעות באקזקוטיבה הוא נהנה מקול מכריעהקבוצה 

 לפירוט ראה סעיף ("במבי" לכל צד זכות לדרוש כי יופעל מנגנון 5.6.2010החל מיום . ולזכות הצטרפות

 העמידה הקבוצה הלוואה לשותפה בקניון לפרטים נוספים ראה סעיף 5.2.2009ביום ).  להלן)א(2.10.2 

 . להלן)א(2.10.2 

 .י הקבוצה מומנה מהון עצמי"ע. ח.ק. רכישת מניות מ:מימון ואשראי

מה עסקת מימון מחדש של הקניון אשר לפיה נפרעו ההלוואות הקיימות ושל ה17.1.2008ביום 

להבטחת ההלוואה החדשה ניתנו ערבויות . ובמקומן הועמדה הלוואה בנקאית אחת בתנאים עדיפים

  .) להלן2.10.1 לפירוט ראה סעיף  (בקבוצהר חברות על ידי מספ

אשר יאפשרו , בסמוך ומצפון לקניון נמצא התוואי המתוכנן של מנהרות הכרמל: אפשרויות פיתוח

פתיחת . ח.ק.י הנתונים שבידי מ"עפ. גישה מהירה לקניון מאזור הקריות מצפון ומכביש החוף מדרום

כיום מבוצעות עבודות מנהור וגישור בתוואי . 2011ה צפויה בשנת פרוייקט מנהרות הכרמל לתנוע

 .ח מעריכה כי פתיחת הפרוייקט לתנועה תגדיל את מספר המבקרים בקניון.ק.מ. המתוכנן
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או אכסון מלונאי שניתן לבנות /ר משרדים ו" מ9,500-ח יתרת זכויות בנייה מאושרת לכ.ק.למ

להגדיל את זכויות הבנייה במגדלים ולהוסיף להן יעוד החברה פועלת . במגדלים מעל המרכז המסחרי

מטרת . תוכנית מפורטת חדשה לקניון, נמצאת כיום בשלבי תכנון ראשוניים, במסגרת זו. למגורים

התכנית היא להוסיף יעוד מגורים ועסקים מיוחד לשטחים המסווגים כעת כשטחי בנייה מעל המרכז 

דיור , בית אבות, רשימת התכליות המותרות גם מגוריםפי התכנית המוצעת יתווספו ל-על. המסחרי

 . התוכנית האמורה טרם אושרה בוועדות התכנון. מוגן ומלון דירות

כי ככל שתאושר תוספת ייעוד של , ח לבין עירית חיפה הוסכם.ק. בין מ27.7.2005בהסכם מיום 

ובמידה , )בניה המאושרותבגין יתרת זכויות ה(מגורים לא תדרוש העירייה דמי חכירה והיטל השבחה 

 אלפי דולר לצורך פרויקטים 680-סכום של כ. ח.ק.ולא תאושר תוספת הייעוד האמורה יעמוד לזכות מ

 2.10.1 ראה סעיף , להסדר בין השותפים בקניון במקרה של מימוש הזכויות הנוספות כאמור(עתידיים 

  .)להלן

 ון רחובותקני 2.2.2

 זכויותלוא המב, ")ריט רחובות-אזו("מ "ריט רחובות בע-באמצעות אזו, הקבוצה מחזיקה: כללי

 2007 ביוני .נסקי והגורן'רוז, ו"ביל, פ"הממוקם בלב רחובות בין הרחובות חרל, בקניון רחובות

 . 100%- ל50%-ה בקניון עלה מיתו בקניון ושיעור אחזקהגדילה הקבוצה את אחזקותיה

ר "מ 5,500- של שטחים מסחריים ושני בנייני משרדים בשטח כולל של כר"מ 25,000-קניון כולל כה

, )ר שהן בבעלות עיריית רחובות" מ4,000-ים הצפוני בשטח של כ קומות מתוך בנין המשרד4לא כולל (

 .  מקומות חניה1,350-ניה הכוללים כתחנה מרכזית לאוטובוסים ושטחי ח

תקופת השכירות ". אגד"ים המרכזית של קניון רחובות נמצאים בשימושה של שטחי תחנת האוטובוס

הבעלים (שילמה אגד דמי שכירות סמליים בלבד , עוד קודם לכן. 2005של אגד הסתיימה במהלך שנת 

 נחתם הסכם לפינוי התחנה המרכזית 5.11.2007ביום ). הקודם של הקניון הייתה חברה קשורה לאגד

  . כמפורט להלןה ציבורית במקומהולבניית מסוף תחבור

 ). ראה להלן(ר " מ11,000-בשטחי התחנה המרכזית שיתפנו עתיד להבנות אגף חדש לקניון בשטח של כ

 .99% - שעור התפוסה בשטחים המסחריים ובשטחי המשרדים הוא כ: תפוסה ושכירויות

נים ונתונה לשוכר מרבית חוזי השכירות בשטחים המסחריים הם לתקופות של שנתיים עד חמש ש

בחוזי ). כ"גם היא בת שנתיים עד חמש שנים בד(אופציה לתקופת שכירות נוספת אחת לפחות 

 דמי שכירות וכן ים מינימאלידמי שכירות בדרך כלל יםהשכירות של השטחים המסחריים נקבע

 חמש חוזי שכירות המשרדים הם לתקופות של שנתיים עד.  כאחוזים מפדיון השוכר במושכרפיםנוס

 .כמחצית משטח בנייני המשרדים מושכר לעיריית רחובות. שנים

  .מ"ריט רחובות בע-אזוהקניון מנוהל על ידי : חברת הניהול וניהול הקניון

בחוזי הניהול של שוכרי השטחים המסחריים ושוכרי המשרדים נקבע כי דמי הניהול יגבו על בסיס 

cost+) ה(ת הניהול תחשיב עלו).  בודדיםלמעט לגבי שוכרים-cost ( נעשה בנפרד לגבי שטחי המסחר

 .ושטחי המשרדים

נטלה החברה הלוואה מבנק ושעבדה להבטחתה בשעבוד , הקניון לצורך מימון רכישת : מימון ואשראי

 .ריט-כן ניתנה להבטחת האשראי ערבות של נכסי אזו. ראשון בדרגה את כל זכויותיה בקניון
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 , מגמה בכל הנוגע להפעלת שירותי תחבורה ציבורית במרכזי העריםבעקבות שינויי: אפשרויות פיתוח

הסכם לפינוי התחנה המרכזית והקמתו של ,  לבין אגדריט רחובות- בין אזו5.11.2007 ביום נחתם

לאחרונה הוחל בבניית מסוף התחבורה החדש ועם השלמתו תפונה .  במקומהמסוף תחבורה ציבורית

, בהתבסס על תכניות בניין עיר שבתוקף, ניתן יהיה, נה המרכזיתלאחר פינוי התח. התחנה המרכזית

 11,000-הקניון הינו כשטח ההרחבה הצפוי של . י מסחרשימושחלק משטחי התחבורה לב השתמשל

  .ר וצפוי להתבצע בשלבים במהלך השנים הקרובות"מ

 )"אבנת"( והו הגדול בפתח תקקניוןה 2.2.3

 מזכויות הבעלות בקניון הידוע בשם 100% ב,מ" בעבאמצעות חברת אבנת, הקבוצה מחזיקה: כללי

פתח תקווה מול המרכז הרפואי רבין  בבוטינסקי'הנמצא ברחוב ז, "קניון אבנת"או " הקניון הגדול"

 .וז המרכזלבית המשפט המחוזי של מח וך ובסמ)ח בלינסון"בי(

יים בהיקף כולל של הקניון כולל שטחים מסחר. ר" מ82,640-שטחו הבנוי הכולל של הקניון הינו כ

, החלק המסחרי מרוכז בשתי קומות מסחריות הבנויות סביב חלל מרכזי בגובה כפול. ר"מ 28,000

בבעלות פרטית ורשומות  זכויות הזכויות בקרקע הן. בנוסף קיימים שטחי מסחר גם בקומת המרתף

 . מ"בלשכת רישום המקרקעין על שם חברת אבנת בע

 מרבית חוזי השכירות בשטחים .98%-סה בשטחים המסחריים הוא כשעור התפו: תפוסה ושכירויות

המסחריים הם לתקופות של שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת 

 ). כ"גם היא בת שנתיים עד חמש שנים בד(אחת לפחות 

מצעות חברת אבנת השכרות שטחי הקניון לשוכרים השונים מבוצעת בא: חברת הניהול וניהול הקניון

 בדרך של מ" בעי אבנת"בקשר עם גיוס מימון ע .מ"חברה בבעלות מלאה של אבנת בע, מ"השכרות בע

לפיו הומחו לאבנת , מ חוזה שכירות"מ לבין אבנת השכרות בע" בין אבנת בע נחתם) להלןאהר(איגוח 

 ,ים במועד ההמחאהמ על פי חוזי השכירות שהיו קיימ"מ כל זכויות וחובות אבנת בע"השכרות בע

ובנוסף הושכרו לאבנת השכרות כל שטחי הקניון שהיו פנויים באותו מועד ושטחי הקניון שיתפנו 

 .מ משמשת כחברת ניהול המנהלת את הקניון"אבנת בע. בעתיד

 . + costשוכרי השטחים המסחריים נקבע כי דמי הניהול יגבו על בסיס  עםבמרבית חוזי הניהול 

 בוצע מימון 2005בשנת . ורך מימון הקמת הקניון נטלה אבנת הלוואה בנקאיתלצ: מימון ואשראי

מחדש שבמסגרתו נפרעה ההלוואה הבנקאית על ידי גיוס אשראי ממשקיעים מוסדיים בתמורה 

ראה תיאור אגרות ( לצורך זה S.P.Cמ שהוקמה כחברת "להנפקת אגרות חוב של אבנת השכרות בע

 ).להלן, ח"לדו 5.8.3.6 החוב בסעיף 

 לבין ")הבנק ("מ" נחתם מסמך עקרונות בין הבנק הבינלאומי הראשון לישראל בע9.4.2008ביום 

מ ועוז "ריט בע-נכסי אזו, מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר , מ"בריטיש ישראל השקעות בע, מ"אבנת בע

אשראי בצורת הלוואה לזמן מ "לאבנת בע הבנק יעניק –ך זה בהתאם למסמ. מ"בע) 1972(טכנולוגיות 

לשם הבטחת האשראי נרשמה משכנתה מדרגה שנייה לטובת הבנק על . ח" מיליון ש65ארוך בסך של 

כמו כן נקבע . SPC -של ה לאגרות החוב הכפופה למשכנתה הראשונה הרשומה לטובת הנאמן, הקניון

, הרשומה לטובת הבנק, ונה תהפוך המשכנתה מדרגה שנייהאו פדיון המשכנתה הראש/עם ביטול וכי 

נרשם לטובת , בנוסף. מ"י אבנת בע"עד לפירעון סופי של האשראי ע, למשכנתה מדרגה ראשונה וזאת

עוד . מ לבנייה על גג הקניון"הבנק שעבוד קבוע מדרגה ראשונה על כל זכויות הבנייה של אבנת בע

) ריט-אזו( מניות רגילות של מרכזי מסחר 77,533ראשונה על נרשם לטובת הבנק שעבוד קבוע מדרגה 

מ ועל הזכויות ההכנסות וההטבות הנובעות או הקשורות למניות אלה המופקדות "מ באבנת בע"בע
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לאחר ביצוע (מ המחתה לבנק את כלל התקבולים המגיעים לה "אבנת בע, בנוסף. בידי הבנק

 .בגין השכירויות בקניון) ות הנאמני תנאי שטר"או ההפרשות עפ/התשלומים ו

על פי תכניות החלות על הקניון ניתן לבנות מעל הקניון הקיים שני בניינים בשטח : אפשרויות פיתוח

) לרבות מלונית(שימושי עזר רפואיים ,  ביעוד משרדים, שטח עיקריר" מ16,000כולל של מעל 

 .  וכן למסחרולתעשיות עתירות ידע

, ר" מ6,100- של כ עיקרי לקניון בשטחשלישית הוספת קומ היתר בניה לתהחברה קיבלה  -

החברה קיבלה היתר בניה , בנוסף. ר למסחר והיתרה ביעוד משרדים" מ3,600 -מתוכם כ

 בעקבות כך החלה בניית הקומה השלישית  . קומות חנייה מעל החניונים הקיימים2לתוספת 

ל בשיווק להשכרת השטחים וכן הוח, על גג הקניון ובניית קומות החניונים הנוספות

הוגשה לאישור הועדה , הואיל וחלק מהקומה יעודה משרדים. המסחריים בקומה השלישית

ע אושרה על ידי הועדה "התב. ע לפיה ישונה הייעוד לכל הקומה למסחר"המקומית תב

 .המקומית להפקדה ונמצאת בימים אלה בהליכי פרסום

  בילו סנטר 2.2.4

 80%- מן המניות הרגילות וב72%-מ ב" בעריט- אזו מרכזי מסחר באמצעות, הקבוצה מחזיקה: כללי

במלוא  אשר מחזיקה ") ריט בילו-אזו": להלן(מ "בילו סנטר בע ריט-אזוממניות הניהול של חברת 

סמוך למועצה , הממוקם בצומת בילו" בילו סנטר" הידוע כ(power center)הזכויות במרכז המסחרי 

 1,500 -כ,  של שטחים מסחרייםר"מ 36,000-בילו סנטר כולל כ. חובות עקרון ולעיר רתהמקומית קריי

  .מקומות חניה 1,550 -ושטחי חניה הכוללים כ, שטחי משרדיםר "מ

 דונם הרשומים בבעלות מדינת ישראל או רשות הפיתוח המצויים 11-קיימים שטחים של כ, כמו כן

 . כי חניה ומשולמת בגינם ארנונהאשר נעשה בהם שימוש לצר, במתחם בילו סנטר או בסמוך לו

פעול כדי לאפשר תוך כוונה ל" בילו סנטר" שני נכסי מקרקעין הסמוכים ל רכשה ריט בילו-אזו 

 : כמפורט להלן, "בילו סנטר"מתחם לצירופם 

  קומות4ר שעליו בנוי מבנה בן " מ2,048 - ריט בילו מגרש בשטח של כ- רכשה אזו2.8.2007ביום 

ריט - סמוך לפני הרכישה על ידי אזו.קומת הקרקע נבנתה בייעוד תעשייה. ")מורמבנה תד: "להלן(

לגבי   לתעשייהייעוד יתר קומות המבנה הנו. למסחרקומת הקרקע ע המייעדת את " אושרה תבבילו

ע שחלה על "לשינוי התב לפעול ריט בילו -אזובכוונת  .חלק מן הקומות אושר שימוש חורג למשרדים

 . או משרדים/ו  לייעוד מסחרעשייההמגרש מייעוד ת

 דונם בקרית עקרון בייעוד 37- ריט בילו בהסכם לרכישת מתחם בן כ- התקשרה אזו2007ביולי 

ע שחלה על המתחם באופן שניתן יהיה להקים "ל לשינוי התבופעל אזו ריט בילו בכוונת .ספורט

בהתאם להוראות .  מסחרר שטחים עיקריים למטרת" מ21,000-במתחם פרוייקט שיכלול לפחות כ

 ביחס לתקבולים עתידיים  העשויים להשתלם למוכר וניתנו מס רכישה הוצאו שומות ,ההסכם

  . טרם הוצאו שומות סופיות. ערבויות להבטחת הרישום

מרבית חוזי השכירות הם . )99% (מלאהכמעט המרכז המסחרי מושכר בתפוסה : תפוסה ושכירויות

גם (שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת אחת לפחות לתקופות של שנתיים עד חמש 

 בדרך כלל יםבחוזי השכירות של השטחים המסחריים נקבע). כ"היא בת שנתיים עד חמש שנים בד

 .כאחוזים מפדיון השוכר במושכר פים נוסדמי שכירות וכן ים מינימאלידמי שכירות
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 בחוזי הניהול של שוכרי השטחים .ריט בילו- על ידי אזובילו סנטר מנוהל: חברת הניהול וניהול הקניון

 . או כסכום קבוע / ו+costהמסחריים נקבע כי דמי הניהול יגבו על בסיס 

ריט בילו -אשר להבטחתה שעבדה אזו, רכישת בילו סנטר מומנה בהלוואה בנקאית: מימון ואשראי

ן ניתנו להבטחת האשראי ערבויות כ. במשכנתא ובשעבוד ראשון בדרגה את כל זכויותיה בבילו סנטר

 .מ"בע) ריט-אזו(ריט ושל מרכזי מסחר -של נכסי אזו

-מ ב"מ מחזיקה הראל חברה לביטוח בע"בע) ריט-אזו( יחד עם מרכזי מסחר :שותפים והסכמי שיתוף

-מ ב"ה חברה לביטוח בעלבעוד דק, ריט בילו- ממניות הניהול של  אזו19%- מהמניות הרגילות וב26%

מ "בע) ריט-אזו(מכירת זכויות מרכזי מסחר . ריט בילו-ניות הרגילות וממניות הניהול של אזו מהמ1%

מ ומכירת מחצית מזכויות מרכזי "במרכז המסחרי כפופה לזכות הצעה של הראל חברה לביטוח בע

תקנון . מ"מ במרכז המסחרי כפופה לזכות סירוב של הראל חברה לביטוח בע"בע) ריט-אזו(מסחר 

 בילו קובע כי לא ימכרו זכויות במרכז המסחרי אלא אם במסגרת המכירה ימכרו מלוא ריט-אזו

 .ח"לדו )ו(2.10.2  לפרוט ההסכם שבין השותפים ראה סעיף. זכויות המרכז המסחרי או מחציתן בלבד

 קניון לב חדרה 2.2.5

 מזכויות הבעלות בקניון לב 50%-ב, מ"בע) ריט-אזו( מסחר באמצעות מרכזי, הקבוצה מחזיקה: כללי

ר ושטחי חניה "מ 15,300-הוא כ) להשכרה(שטח הקניון . דרההממוקם בשדרות רוטשילד בח, חדרה

 .  מקומות חניה350-הכוללים כ

מרבית חוזי השכירות בשטחים המסחריים הם . 99% של  מושכר בתפוסהקניוןה: תפוסה ושכירויות

גם (ל שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת אחת לפחות לתקופות ש

 בדרך כלל יםבחוזי השכירות של השטחים המסחריים נקבע). כ"היא בת שנתיים עד חמש שנים בד

 . כאחוזים מפדיון השוכר במושכרפים נוסדמי שכירות וכן ים מינימאלידמי שכירות

מ מחזיקים בנכס מר חנני רויכמן "בע) ריט-אזו(ם מרכזי מסחר יחד ע: שותפים והסכמי שיתוף

 הזכויות הנותרות בנכס 25%-תרצה סגל המחזיקה ב'  מזכויות הבעלות בנכס וגב25%-המחזיק ב

) ביחד(מ האופציה לרכוש את חלקם של השותפים בקניון "בע) ריט-אזו(למרכזי מסחר "). רויכמן("

לפרוט . מ לרכוש את חלקם בקניון"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר ולשותפים בקניון אופציה לחייב את 

 .ח"לדו 2.10.1 השותפים ראה סעיף ההסכם שבין 

מ אשר מרכזי "קניון לב חדרה בע. ח.ל.הקניון מנוהל על ידי חברת ק: חברת הניהול וניהול הקניון

הניהול השוטף של .  הנוספים50%-ורויכמן ב,  ממניותיה50%- בה במ מחזיקה"בע) ריט-אזו(מסחר 

בדירקטוריון חברת הניהול . מ"בע) ריט-אזו(הקניון והנהלת החשבונות מבוצעים על ידי מרכזי מסחר 

 .מ"בע) ריט-אזו(שלושה מתוכם ממונים על ידי מרכזי מסחר .  חברים5

למעט לגבי  (+costדמי הניהול יגבו על בסיס בחוזי הניהול של שוכרי השטחים המסחריים נקבע כי 

 ).שוכרים בודדים

מ "בע) ריט-אזו( מרכזי מסחר נטלה,  לצורך רכישת הקניון ומתן הלוואה לשותף:מימון ואשראי

שלהבטחתה שועבדו מלוא מקרקעי הקניון וכן מלוא הזכויות , ח"ש מיליון 215 בסך הלוואה בנקאית

 מחצית מכספי ההלוואה הועמדו על ידי מרכזי מסחר ).יות רויכמןלרבות זכו(על פי הסכמי השכירות 

להעביר ישירות לבנק  מ"בעריט -כלפי נכסי אזו רויכמן התחייבו .מ כהלוואה לרויכמן"בע) ריט-אזו(

 בפועל . מתוך התקבולים מהקניוןשהעמיד את המימון מחצית מהתשלומים השוטפים בגין ההלוואה

אליו , ים של סכום ההלוואה לבנק מתוך חשבון הבנק של הקניוןמבוצעים מלוא ההחזרים השוטפ

חשבון זה וכן הזכויות . משלמים השוכרים את דמי השכירות על פי הוראה בלתי חוזרת שניתנה להם
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השעבוד שנרשם לטובת הבנק  .לקבלת דמי השכירות שועבדו לטובת הבנק שהעמיד את ההלוואה

 יתרת ההלוואה ליום .מ"בע) ריט-אזו( מרכזי מסחר מבטיח גם אשראים נוספים שנטלה, כאמור

 .₪מליון  204-הינה בסך כ 31.12.2009

מ הלוואה נוספת בסך "בע) ריט-אזו(העמידה למרכזי מסחר ) מקבוצת רויכמן(חברת רויכמן אוריאלי 

 יתרת ).להלןח "לדו 2.10.1 ראה סעיף (ריט -ללא בטוחות למעט ערבות נכסי אזו, ח"ש מיליון 25

 .₪מליון  12-הינה בסך כ 31.12.2009ההלוואה ליום 

 שיתרתה  באותם בטוחות המפורטות לעיל נטלה הקבוצה הלוואה נוספת לזמן קצר2008-2009בשנים 

 . ₪מליון  46- היא כ31.12.2008ליום 

ר ושתי " מ6,150 - בני כשני מרתפי חניהלל וכהבקניון אגף חדש  תבניי הושלמהבימים אלה : פיתוח

ר קומה שלישית המיועדת " מ1,200ר אשר מאוכלסים במלואם וכן " מ3,800 קומות מסחר בשטח

 . משרדים ועדיין אינה מאוכלסת לאו/מסחר ול

 קניון השרון  2.2.6

 "קניון השרון"של , מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר חברת באמצעות , הקבוצה היא הבעלים: כללי

ן " רכשה הקבוצה את הקניון מחברת אלרוב נדל2007בחודש יוני . הממוקם ברחוב הרצל בנתניה

 . ומלונאות

קומת ( קומות מסחריות 3בקניון . ר"מ 14,000 - של כ להשכרההקניון כולל שטחים מסחריים בשטח

, חניהקומות המרתף מיועדות בעיקר ל.  קומות מרתף5-ו' קומת כניסה וקומה א, )חלקית(מרתף 

 .  בקניוןרחבותנעבודות שיפוץ בביצוע החלה החברה  .מקומות חניה 680בקניון . ושטחים טכניים

לתקופות של שנתיים עד לרוב חוזי השכירות הם . 94%של  מושכר בתפוסה קניוןה: תפוסה ושכירות

 חמש גם היא בת שנתיים עד(חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת אחת לפחות 

 שנים עם אופציה לשוכר להארכת 12-ל( ישנם חוזי שכירות לתקופות ארוכות יותר ).כ"שנים בד

דמי  בדרך כלל ו בחוזי השכירות של השטחים המסחריים נקבע). שנים נוספות12-תקופת השכירות ל

  . כאחוזים מפדיון השוכר במושכרות נוספיםרישכדמי וכן  םיימינימאלות רישכ

בחוזי . מ" בע)ריט-אזו(ניהול הקניון מתבצע על ידי חברת מרכזי מסחר : ניהול הקניוןחברת הניהול ו

 . +costהניהול של שוכרי השטחים המסחריים נקבע כי דמי הניהול יגבו על בסיס 

 בהמשך. רכישת הקניון נעשתה באמצעות מימון ממקורות עצמיים של הקבוצה: מימון ואשראי

יתרת . ₪ מליון 240מ בסך "בע) ריט-אזו(יד הלוואה למרכזי מסחר העמשהקניון לטובת בנק שועבד 

 .₪מליון  229 נההי 31.12.2009 ליום )ריבית+ קרן  (ההלוואה

 קניון הדר 2.2.7

 50% - היא בעלת הזכויות ב,)חברה בבעלותה המלאה(מ "ריט הדר בע-באמצעות אזו ,הקבוצה: כללי

קם ברחוב פייר קניג באזור והממ, לפיותבנכס הידוע כקניון הדר ת) במושע( החכירה מזכויות

 תקופת .")מגדניית הדר("מ "אשר אותן רכשה ממגדניית הדר בע, התעשייה תלפיות בירושלים

 49מ זכות לתקופת חכירה נוספת של "ריט הדר בע-לאזו. 14.4.2021החכירה הנוכחית הינה עד ליום 

 .חות הכספיים המאוחדים של הקבוצה אשר בגינם נכללה הפרשה בדו, שנה בכפוף לתשלום דמי היוון

 ממניות חברת הניהול המנהלת את 50%-ב, מ"ריט הדר בע-באמצעות אזו, כן מחזיקה הקבוצה

 .הקניון
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 שטחיר ו"מ 18,000- כ שלכולל הדר כולל שתי קומות של שטחים מסחריים להשכרה בהיקף קניון

 השטחים המסחריים של קניון הדר. ותחלקן מקור,  חניות780-שירות הכוללים בין היתר חניון בן כ

 4,700-בקניון הדר סניף סופרמרקט בשטח של כ. מושכרים או מיועדים להשכרה לצדדים שלישיים

  . ר המושכר לחברת היפר היפר"מ

מרבית חוזי השכירות בשטחים המסחריים הם . בתפוסה מלאההקניון מושכר : תפוסה ושכירויות

גם ( ונתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת אחת לפחות לתקופות של שנתיים עד חמש שנים

 בדרך כלל יםבחוזי השכירות של השטחים המסחריים נקבע). כ"היא בת שנתיים עד חמש שנים בד

 .  כאחוזים מפדיון השוכר במושכרפים נוסדמי שכירות וכן ים מינימאלידמי שכירות

קיים הסכם . מ"ן בע"ידי ריבוע כחול נדל-קות עליתרת הזכויות בקניון מוחז: שותפים והסכמי שיתוף

מ אשר תוקפו נקבע "ן בע"שיתוף בין מי שהקבוצה רכשה את זכויותיו בקניון לבין ריבוע כחול נדל

הקניון מנוהל באמצעות הנהלה בה לכל צד שני חברים וההחלטות בה מתקבלות . שחלפו, לחמש שנים

ר למטרת " מ3,000ע הכחול הזכות לשכור שטח של מוקנית לקבוצת הריבוהשיתוף בהסכם . פה אחד

לתנאים ולתקופה כפי שנקבעו בהסכם " בון מארט"ר לחנות מרשת " מ2,000סופרמרקט וכן שטח של 

 . השיתוף

, מ"בע) 2001(הדר -הקניון מנוהל על ידי החברה לניהול בית ריבוע: חברת הניהול וניהול הקניון

מ עם " לרבות בכל הקשור לשיווק שטחים בקניון וניהול מוסקת בניהולו השוטף של קניון הדרהעו

כן גובה חברת הניהול דמי ניהול ואת דמי . השוכרים עד לחתימת הסכם שכירות בין השוכר לבעלים

 בחוזי הניהול של שוכרי השטחים המסחריים נקבע כי דמי הניהול יגבו על  . השכירות עבור הבעלים

בעיקר שוכרי דוכנים אשר בחוזה עמם נקבע כי ישלמו דמי , ודדיםלמעט לגבי שוכרים ב (+costבסיס 

טרם  מ"בע) 2001(הדר -ניהול בית ריבועבחברת מ "ריט הדר בע-אזומניות ). ניהול בסכום קבוע

   ).המפורטים להלן( למממנים שועבדו

יתר בקשה  לה, מ"ן בע"ביחד עם ריבוע כחול נדל, בתקופת הדוח הגישה החברה :אפשרויות פיתוח

ר למסחר מעל הקומות הקיימות וקומת " מ9,000-בנייה להקמת קומה מסחרית נוספת בשטח של כ

 לתוספת זכויות בנייה למטרת מסחר ותוספת קומות 6%חניה עליונה נוספת וכן בקשה להקלה של 

 וחוסר הבהירות לגבי 2009בעקבות המשבר הכלכלי במהלך שנת "). פרויקט ההרחבה: "להלן(

מ להשהות את ביצוע פרויקט "ן בע"מסחרית הצפויה החליטו החברה וריבוע כחול נדלהפעילות ה

 תבוצע הערכה כלכלית מחודשת ובהתאם יוחלט לגבי אפשרות ביצוע 2010במהלך שנת . ההרחבה

למעט , נכון למועד פרסום הדוח הושלמו כל הדרישות לצורך קבלת היתר בניה. פרויקט ההרחבה

 .  תשלום האגרה

במקרקעי , בין היתר, הובטחה שם פיננסיפים באמצעות הלוואה מגומומנההתמורה : ואשראימימון 

 על פי חוזי השכירות  ובשעבוד הזכויות כלפי השוכריםמ"ריט הדר בע-מניותיה של חברת אזוב, הקניון

  .מ"בע) ריט-אזו(ריט ושל מרכזי מסחר -ן ניתנו להבטחת האשראי ערבויות של נכסי אזו כ.עימם

 ון לב אשדודקני 2.2.8

חטיבת קרקע הזכויות בבמלוא , מ"בע) ריט-אזו(באמצעות מרכזי מסחר , הקבוצה מחזיקה: כללי

זכויות  .ושני מקבצי דיור" קניון לב אשדוד"-המצויה בעיר אשדוד עליה בנויים הקניון הידוע כ

 .  נרשמו בלשכת רישום המקרקעיןהקבוצה בקניון 

 ר מתוך" מ2,000 -שטח בן כ, מ"בע) ריט-אזו(ות מרכזי מסחר באמצע,  מכרה הקבוצה3.2.2010ביום 

ר שטחים עיקריים למטרת מגורים " מ11,000ביחד עם , ")המגרש "-להלן לסעיף זה(חטיבת הקרקע 

מ עבור סך "לחברת אלציון עולה בע,  יחידות מגורים75 -ב, ר שטחי שירות למטרת מגורים" מ9,500-ו
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או אישור תשריט /מותנית באישור תוכנית לחלוקת המקרקעין והתקשרות זו .  14,275,000₪של 

וזאת לא יאוחר , חלוקה שיאפשרו את רישום המגרש כחלקת רישום נפרדת בלשכת רישום המקרקעין

 .3.2.2011מיום 

ושטחי חניה הכוללים ,  של שטחים מסחרייםר"מ 13,000-קניון לב אשדוד כולל כ: תיותפוסה ושכירו

בחוזי השכירות של השטחים המסחריים נקבע . 97% מושכר בתפוסה של קניוןה.  מקומות חניה400-כ

 מרבית . כאחוזים מפדיון השוכר במושכר דמי שכירות נוספים וכןיםי מינימאלדמי שכירותבדרך כלל 

חוזי השכירות הם לתקופות של שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת 

שטח נוסף צדדים שלישים הם בעלי הזכויות ב .)כ"היא בת שנתיים עד חמש שנים בדגם (אחת לפחות 

 ). חנויות20 -כ( שמצוי בתחום הקניון ר" מ800 -בן כ

בתוספת אופציה לחמש שנים  (2014 יחידות דיור המושכרות עד לשנת 390-מקבצי הדיור כוללים כ

דמי . מ"ומית לשיכון בישראל בעהחברה הלא" עמידר"למשרד לקליטת עליה באמצעות ) נוספות

עת בהמתגורר הדייר השכירות בגין כל יחידת דיור משולמים בחלקם על ידי עמידר ובחלקם על ידי 

 .ביחידת הדיורהרלבנטית 

בחוזי הניהול של שוכרי .  הקבוצהקניון לב אשדוד ומקבצי הדיור מנוהלים על ידי: ניהול הקניון

למעט לגבי שוכרים  (+cost נקבע כי דמי הניהול יגבו על בסיס השטחים המסחריים בקניון לב אשדוד

 ). בודדים

אשר , את רכישת קניון לב אשדוד ומקבצי הדיור בהלוואה בנקאיתמימנה  הקבוצה : ואשראימימון

להבטחתה שועבדו במשכנתא ובשעבוד ראשון בדרגה כל זכויות הקבוצה בקניון לב אשדוד ובמקבצי 

 . ריט- גם ערבויות של נכסי אזווניתנו להבטחתה, הדיור

  קניון הצפון נהריה 2.2.9

 מהון המניות המונפק והנפרע 100%, מ"בע) ריט-אזו(באמצעות מרכזי מסחר , הקבוצה מחזיקה: כללי

מ המחזיקה בזכויות הבעלות במרבית שטחו של קניון הצפון "של חברת קניון הצפון נהריה נכסים בע

-כ(מ ביתרת שטח הקניון "בע) ריט-אזו(עות מרכזי מסחר מחזיקה הקבוצה באמצ, בנוסף. בנהריה

בסמוך לשדרות זלמן , הקניון ממוקם ברחוב האירית בשכונת עין שרה בנהריה). ר נוספים" מ1,300

 .4' ר ולכניסה הדרומית לנהריה מכביש מס"שז

לישית הקומה הש. ר"מ 8,800-כמתוכן שתי קומות מסחריות בשטח כולל של ,  קומות3הקניון כולל 

. מושכרים  מקומת המשרדיםחלקים. ר"מ 2,500-כשל הקניון מיועדת למשרדים בשטח כולל של 

בסמוך לקניון חנייה .  מקומות חניה420הקניון כולל גם שתי קומות מרתף לחנייה בשטח הכולל 

 . מקומות חניה300פתוחה הכוללת 

 . 94%הממוצע בקניון  הוא שעור התפוסה : תפוסה ושכירויות

בית חוזי השכירות בשטחים המסחריים הם לתקופות של שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר מר

בחוזי ). כ"גם היא בת שנתיים עד חמש שנים בד(אופציה לתקופת שכירות נוספת אחת לפחות 

 דמי שכירות וכן ים מינימאלידמי שכירות בדרך כלל יםהשכירות של השטחים המסחריים נקבע

 . דיון השוכר במושכר כאחוזים מפפיםנוס

מרכזי מסחר . מ"ידי חברת קניון נהריה תפעול בע-הקניון מנוהל על: חברת התפעול וניהול הקניון

 מהון המניות המונפק והנפרע של חברה זו והיא בעלת הזכות למנות 100%-מ מחזיקה ב"בע) ריט-אזו(

 .את כל הדירקטורים בה
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גובה חברת התפעול דמי ניהול ,  המסחריים בקניוןבהתאם לקבוע בחוזי הניהול של שוכרי השטחים

 . על בסיס קבוע

מ ובחברת "יתרת המניות בחברת קניון הצפון נהריה נכסים בע רכשה הקבוצה את 29.6.2008ביום  

) 1994(דליותינו אחזקות , מ" בבעלות שיבולים קניון נהריה בעשהיו) 10%(מ "קניון נהריה תפעול בע

תמורת מימוש האופציה עמדה על . ואליהו ציון) לאופר(ה צבי לאור "מ וה"ל בערוני לאופר ניהו, מ"בע

ונקבעה בהתאם ) בהתאם לזכותה של הקבוצה ₪ 1,298,575ממנו קוזז סכום של ( ₪ 2,569,170סך של 

 .להערכת שווי החברות בידי מעריך חיצוני

תמורת . מה מהון עצמימ שול"תמורת ההקצאה של מניות קניון הצפון נכסים בע:  ואשראימימון

מ מומנה על ידי הלוואה בנקאית "בע) ריט-אזו(רכישת חלק הקניון שנרכש על ידי מרכזי מסחר 

 . שכנגדה שועבד חלק זה של הנכס

 אשראי בנקאי המובטח בשעבוד ונטל מ"בע) ריט-אזו(ומרכזי מסחר מ "חברת קניון הצפון נכסים בע

מ נתנו ערבויות "בע) ריט-אזו( ומרכזי מסחר מ" בעיטר-נכסי אזו. ןעל מקרקעי הקניון שבבעלות

 .להבטחת אשראי זה

 . תמורת מימוש האופציה שולמה מהון עצמי

, מ"אף הוא בבעלות חברת קניון הצפון נהריה נכסים בע, המגרש הסמוך לקניון: אפשרויות פיתוח

ועלת לשינוי ייעוד פהקבוצה .  יחידות מגורים26ע החלה על השטח להקמת "פי התב-והוא מיועד על

    .ל לייעוד מסחר ומשרדים"של השטח הנ

 מרום סנטר רמת גן 2.2.10

במלוא זכויות הבעלות במרכז , מ"בע) ריט-אזו(באמצעות מרכזי מסחר , הקבוצה מחזיקה: כללי

 . ברמת גן במרכז שכונת מרום נווה7ברחוב חיים לנדאו " מרום סנטר"המסחרי 

כניסה ראשית אחת ושתי , למבנה הקניון שתי קומות. ר"מ 5,000-הוא כ) להשכרה(שטח הקניון 

 . מקומות חניה190כניסות לחניון הכולל 

מרבית חוזי השכירות . 96%של השטחים המסחריים של הקניון מושכרים בתפוסה : תפוסה ושכירות

בשטחים המסחריים הם לתקופות של שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות 

בחוזי השכירות של השטחים ). כ"גם היא בת שנתיים עד חמש שנים בד(ת אחת לפחות נוספ

המסחריים נקבעים בדרך כלל דמי שכירות מינימאליים וכן דמי שכירות נוספים כאחוזים מפדיון 

  .השוכר במושכר

ם ידי החברה לניהול מרכז מרו-הניהול השוטף של הקניון מתבצע על: חברת הניהול וניהול הקניון

דמי משלמים שוכרי השטחים בקניון . מ"בע) ריט-אזו(מ שבבעלות מלאה של מרכזי מסחר "נווה בע

 . גם דמי פרסום משלמיםוהשוכרים שבבעלותם שלטי פרסום בקניון, ניהול

ביטוח וקרנות ' חב(רכישת הנכס מומנה בהלוואה מקבוצת משקיעים מוסדיים : מימון ואשראי

מ במקרקעי הקניון וזכויותיה "בע) ריט-אזו( זכויות מרכזי מסחר אשר להבטחתה שועבדו, )פנסיה

 .ריט ערבה לפרעון ההלוואה-נכסי אזו. כלפי השוכרים בקניון
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 חונים וקונים ראשון לציון 2.2.11

" חונים קונים) "Power Center(במלוא זכויות הבעלות במרכז המסחרי , הקבוצה מחזיקה: כללי

) ריט-אזו(באמצעות חברת מרכזי מסחר , ל בראשון לציון"אצ'  פינת רח9הנמצא ברחוב לישנסקי 

  .מ"בע

ר בשתי קומות מסחר מעל הקרקע "מ 14,500חונים קונים כולל שטחים מסחריים בשטח כולל של 

ר בקומת " מ512-זכויות הקבוצה במרכז המסחרי אינן כוללות זכויות בשטח של כ. וקומת מרתף

 .'השייכות לצד ג) נקהמשמש כסניף ב(קרקע של המרכז המסחרי 

, ר עיקרי ליעוד משרדים אשר טרם נוצלו" מ7,670 בנכס קיימים זכויות בניה ל – אפשרויות פיתוח

 .החלה בתכנון קומת משרדים נוספת מעל גג המרכז המסחרי לניצול זכויות אלוהקבוצה 

בשטחים מרבית חוזי השכירות . 99%שעור התפוסה בשטחים המסחריים הוא : תפוסה ושכירויות

המסחריים הם לתקופות של שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת 

בחוזי השכירות של השטחים המסחריים ). כ"גם היא בת שנתיים עד חמש שנים בד(אחת לפחות 

 כאחוזים מפדיון השוכר פים נוסדמי שכירות וכן ים מינימאלידמי שכירות בדרך כלל יםנקבע

 . במושכר

הסבה את ,  הנכסמי ששימשה כחברת הניהול של , מ"חונים קונים בע: חברת הניהול וניהול הקניון

-אזו (למרכזי מסחר, 1.7.2009וזאת החל מיום , מלוא זכויותיה והתחייבויותיה בקשר עם ניהול הנכס

שכירות בהסכמי השכירות של מרבית השוכרים נקבעו דמי ה. אשר מנהלת כיום את הנכס, מ"בע) ריט

 . +costבשיטת 

ההלוואה מובטחת גם בערבות , הנכס משועבד לבנק להבטחת מימון שהועמד על ידו: מימון ואשראי

 .ריט-של נכסי אזו

 קניותר נס ציונה 2.2.12

, הממוקם בלב נס ציונה בין הרחובות ויצמן, הקבוצה מחזיקה במלוא זכויות הבעלות בקניותר: כללי

 מהזכויות מוחזקות 50%: י שתים מחברות הקבוצה" מוחזקות עהזכויות. עמק השושנים והאירוסים

 באמצעות מרכזי מסחר 50%-שר הייתה שותפה להקמת הקניותר ון א"באמצעות כלל השקעות בנדל

 . 2005שרכשה את הזכויות מהשותפים האחרים בשנת , מ"בע) ריט-אזו(

 4,800-שרדים בשטח כולל של כבניין מ, ר"מ 5,400-הקניותר כולל שטחים מסחריים בשטח כולל של כ

 . מקומות חניה135-ר ושטחי חניה אשר כוללים כ"מ

 מרבית חוזי .97%בקניון הוא  בשטחים המסחרייםהממוצע שעור התפוסה : תפוסה ושכירויות

השכירות בשטחים המסחריים ובשטחי המשרדים הם לתקופות של שנתיים עד חמש שנים ונתונה 

בחוזי ). כ"גם היא בת שנתיים עד חמש שנים בד( נוספת אחת לפחות לשוכר אופציה לתקופת שכירות

 דמי שכירות וכן ים מינימאלידמי שכירות בדרך כלל יםהשכירות של השטחים המסחריים נקבע

 . כאחוזים מפדיון השוכר במושכר פיםנוס

ל של מי ששימשה כחברת הניהו, מ"בע. צ.החברה לניהול קניותר נ: חברת הניהול וניהול הקניון

, 1.7.2009וזאת החל מיום , הסבה את מלוא זכויותיה והתחייבויותיה בקשר עם ניהול הקניון, הקניון

בחוזי הניהול של שוכרי השטחים . אשר מנהלת כיום את הקניון, מ"בע) ריט-אזו (למרכזי מסחר

).  בודדיםםלמעט לגבי שוכרי (+costהמסחריים ושוכרי המשרדים נקבע כי דמי הניהול יגבו על בסיס 

 .נעשה בנפרד לגבי שטחי המסחר ושטחי המשרדים) cost-ה(תחשיב עלות הניהול 
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, מ כאמור לעיל"בע) ריט-אזו(י מרכזי מסחר "רכישת חלק השותף האחר בקניון ע: מימון ואשראי

ן "מומנה בהלוואה בנקאית אשר להבטחתה שועבדו הזכויות בקניון וכן זכויות כלל השקעות בנדל

השעבוד שנרשם לטובת הבנק על חלקה של . ריט-לוואה מובטחת גם בערבות של נכסי אזוהה. מ"בע

 .מ מבטיח גם אשראים נוספים שנטלה החברה"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר 

 קניון מעלה אדומים 2.2.13

בבעלות הקבוצה מלוא הזכויות בקניון מעלה אדומים הממוקם בדרך קדם במרכז העיר מעלה : כללי

מ "בע) ריט-אזו(י מסחר מרכז: י שתיים מחברות הקבוצה"קניון מוחזקות עהזכויות ב. אדומים

 .  מהזכויות בקניון31%-ריט מחזיקה ב-ון ונכסי אזו מהזכויות בקני69%-מחזיקה ב

 מקומות 380-ר של שטחים מסחריים להשכרה ושטחי חניה הכוללים כ"מ 12,000-הקניון כולל כ

 .חניה

חישוב שיעור התפוסה איננו  (99%-בשטחים המסחריים הוא כשיעור התפוסה : תפוסה ושכירויות

 חוזי השכירות בשטחים מרבית .)ר שבו נערכות עבודות שיפוץ" מ2,500 -כולל שטח בהיקף של כ

המסחריים הם לתקופות של שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת 

בחוזי השכירות של השטחים המסחריים ). כ" בדגם היא בת שנתיים עד חמש שנים(אחת לפחות 

 כאחוזים מפדיון השוכר פים נוסדמי שכירות וכן ים מינימאלידמי שכירות בדרך כלל יםנקבע

 . במושכר

מי ששימשה כחברת הניהול של , מ"בע) 1999(חברת ניהול קניון אדומים : חברת הניהול וניהול הקניון

, 1.7.2009וזאת החל מיום , יבויותיה בקשר עם ניהול הקניוןהסבה את מלוא זכויותיה והתחי, הקניון

 בחוזי הניהול של שוכרי השטחים . אשר מנהלת כיום את הקניון, מ"בע) ריט-אזו (למרכזי מסחר

 .+costהמסחריים נקבע כי דמי הניהול יגבו על בסיס קבוע או על בסיס 

הבטחתה שועבדו כל הזכויות בקניון רכישת הקניון מומנה בהלוואה בנקאית אשר ל: מימון ואשראי

 . נפרעה ההלוואה2009בשנת  .י הסכמי השכירות עם השוכרים"וזכויות עפ

מ מחזיקה בזכויות על פי חוזה פיתוח עם "בע) ריט-אזו(חברת מרכזי מסחר : אפשרויות פיתוח

ת להרחיב  הקבוצה מעוניינ.ר המצוי בסמוך לקניון" מ1,000-המינהל האזרחי לגבי מגרש בשטח של כ

במסגרת תוכנית זו .  והגישה בעניין זה תוכנית המצוייה בשלבי אישורמגרשה  הקניון לתחומי את

 30.10.2007ביום , בנוסף. מתבקשת גם הכשרה של שטחים נוספים במבנה הקניון כשטחי מסחר

ר " מ1,550 - בן כ שמצוי בסמוך לקניוןמ בחוזה לרכישת מגרש"בע) ריט-אזו(התקשרה מרכזי מסחר 

 . מאת עיריית מעלה אדומים בכדי לבחון אפשרות להרחבת הקניון לתחומי מגרש

 שניתן ביום רכישת המגרש על פי חוזה זה הותנתה בקבלת אישור הממונה על המחוז במשרד הפנים

 . אולם טרם הושלם רישום המגרש האמור,  ובעקבות כך הושלמה הרכישה8.9.2008

בנויים על ) המשמשים בעיקר למחסנים(ר " מ2,400-לל של כחלקים מהקניון בשטח כו: שונות

הודיע לקבוצה כי , הבעלים הקודם של הקניון אשר בנה אותו. מקרקעין שאינם בבעלות הקבוצה

הבנייה כאמור נעשתה לבקשת עיריית מעלה אדומים לצורך בניית ארקדה להולכי רגל ולצורך הוספת 

 הקודם קיים הסדר שיפוי על פיו הבעלים הקודם ישא בין הקבוצה לבין הבעלים. שטחים לקניון

 ).ככל שתופנה(במחצית מהעלויות בקשר עם הסרת כל דרישה בנוגע לשטחים אלה 
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 קניון הראל 2.2.14

 ממניות חברת קניון הראל 40%מ "עמרי ורועי בע. ד.ר.באמצעות חברת ע, בבעלות הקבוצה: כללי

בסמוך , חוב הראל שבכניסה למבשרת ציוןהממוקם בר, "קניון הראל"מ שהיא הבעלים של "בע

 .1' ומצפון למחלף הראל שעל כביש ארצי מס

בקניון קומת מרתף ושתי קומות . ר" מ9,500-ל שטחים מסחריים בשטח כולל של כהקניון כול

בקומת (ה מקורים  מקומות חני360בקניון . ושטחים טכניים, קומת המרתף מיועדת לחניה. מסחריות

 .ומות חניה מסביב למבנה ובקומת הכניסה מק250-ו) המרתף

בחוזה חכירה מהוון לתקופה של , מ חכרה את שטח הקניון ממינהל מקרקעי ישראל"קניון הראל בע

 . שנים נוספות49- עם אופציה לשנה 49

  הושכרו שטרם אוכלסוהשטחים (90%שעור התפוסה בשטחים המסחריים הוא : תפוסה ושכירות

 חוזי השכירות הם לתקופות של שנתיים ). אך טרם נמסרה החזקה בהםח"בסמוך למועד פרסום הדו

גם היא בת שנתיים עד (עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת אחת לפחות 

 דמי שכירות בדרך כלל יםבחוזי השכירות של השטחים המסחריים נקבע). כ"חמש שנים בד

 .וזים מפדיון השוכר במושכר כאחפים נוסדמי שכירות וכן יםמינימאלי

 סנד ניהול נכסים והשקעות -מ ובין חברת בן דוד "רועי ועמרי בע. ד.ר.בין ע: שותפות והסכמי שיתוף

בין . קיים הסכם בנוגע לבניית הקניון וניהולו, מ" המחזיקה ביתרת המניות של קניון הראל בע,מ"בע

הוקצו לכל אחד מהצדדים , מ"הראל בעל ותקנון חברת קניון "בהתאם להוראות ההסכם הנ, היתר

מ המקנות זכות למינוי הדירקטורים בחברה וכן נקבע כי כל " ממניות השליטה בקניון הראל בע50%

ל ראה "לפרוט תנאי ההסכם הנ(החלטה בדירקטוריון ובאספה הכללית של החברה תתקבל פה אחד 

 ). להלן2.10.1 סעיף 

בחוזי הניהול של . מ"ניהול הקניון מתבצע על ידי חברת קניון הראל בע: חברת הניהול וניהול הקניון

 . +costשוכרי השטחים המסחריים נקבע כי דמי הניהול יגבו על בסיס 

מ הלוואה מבנק לטובתו שועבדו "לצורך מימון הקמת הקניון נטלה קניון הראל בע: מימון ואשראי

  .ניון והזכויות על פי הסכמי השכירותמקרקעי הק

. ר בקומה השנייה של הקניון" מ1,100בקניון קיימות זכויות בנייה לתוספת של : אפשרויות פיתוח

עבודות הבנייה החלו לאחרונה וצפויות להסתיים . החברה קיבלה היתר בנייה למימוש זכויות אלו

 . 2010במהלך שנת 

 קניון מלכת שבא אילת  2.2.15

) ישראל(מ ופיצה האט "עמרי ורועי בע. ד.ר.באמצעות חברות הקבוצה ע, צה מחזיקההקבו: כללי

הממוקם בצמוד למלון הילטון מלכת שבא ומזרחית למעגן , מ בקניון מלכת שבא" בע1993החזקות 

" חיצוניות"מקורה וחלק מן החנויות ההמסחרי המרכז ה את כל שטח  שכולל,הסירות בעיר אילת

 . "קניון מלכת שבא" כותועהיד, הפונות לטיילת

ר בחלוקה לשטחי מסחר פנימיים וחיצונים "מ 3,300- כניון כולל שטחים מסחריים בשטח כולל שלהק

  .ושטח ביעוד לאטרקציה

מרבית חוזי השכירות הם לתקופות של  .94% -של כ  מושכר בתפוסהקניוןה: תפוסה ושכירויות

גם היא בת (ופת שכירות נוספת אחת לפחות שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתק
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דמי  וכן ים מינימאלידמי שכירות בדרך כלל יםבחוזי השכירות נקבע). כ"שנתיים עד חמש שנים בד

 . כאחוזים מפדיון השוכר במושכרפים  נוסשכירות

י "האחריות והפיקוח השוטף על הניהול של הקניון מתבצעים כיום ע: חברת הניהול וניהול הקניון

חוזי הניהול של שוכרי השטחים המסחריים מרבית ב. מ"עמרי ורועי בע. ד.ר.בוצה באמצעות עהק

  +costנקבע כי דמי הניהול יגבו על בסיס 

מ ופיצה האט "עמרי ורועי בע. ד.ר.לצורך מימון רכישת הקניון הועמדה לרשות ע: מימון ואשראי

וד זכויות ערד ופיצה האט בקניון מ הלוואה בנקאית המובטחת בשעב" בע1993החזקות ) ישראל(

-מ ונכסי אזו"בע) ריט-אזו(ובערבות של מרכזי מסחר ) לרבות הזכות לקבלת דמי שכירות(מלכת שבא 

 .ריט

מ "עמרי ורועי בע. ד.ר.מ וחברת ע" הוגש כתב אישום כנגד חברת פיצה האט בע15.7.2008ביום : שונות

 .שיון עסקין ניהול הקניון ללא רבגי, )לשעבר(וכנגד מר איל סקוזה מנהל הקניון 

ן  כל התנאים לקבלת רישיון עסק מולאו והוא לא ניתן אך בשל מחלוקת ביעמדת הקבוצה היא כי

ע " לבין הועדה המקומית בנוגע לשימוש בחלק משטחי הקניון המיועדים על פי הוראות התבהקבוצה

י הקבוצה ל הוגשה על יד"נעל מנת לפתור את המחלוקת ה. לצרכי מסחר" אטרקציה"הרלבנטית ל

. שימוש מסחרי" אטרקציה"ע חדשה הקובעת במפורש כי ניתן לעשות בשטח ה"לפני חודשים רבים תב

 .ועדה המחוזיתל המקומית והוגשהידי הוועדה -אושרה להפקדה עלע "התב

. 2010 רה וזאת במידה ולא יושג רשיון עסק עד לחודש יוליינכון למועד הדוח כנגד הקניון עומד צו סג

הקבוצה הגיעה להסכמה עם העירייה לפיה עם הסדרת הסוגיות התכנוניות המפורטות להלן תיתן 

 .העירייה רישיון עסק לקניון שיבטל את צו הסגירה כאמור

 בגין ,מ"עמרי ורועי בע. ד.ר.מ וחברת ע" הוגש כתב אישום כנגד חברת פיצה האט בע5.3.2008ביום 

לאור טענות הגנה שונות שעמדו . ללא היתר, מקניון מלכת שבאביצוע עבודות ושימוש בחלקים 

ישלמו קנס שבין , עון שלפיו החברות יודו באישומיםיכ המאשימה על הסדר ט"הוסכם עם ב, לחברות

 12וינתן צו הריסה והפסקת שימוש דחוי לתקופה של ) לפי קביעת בית המשפט(ח " אש500- ל300

עון הוצג לבית משפט יהסדר הט. הסדרת השימושים והבניהחודשים אשר במהלכן יפעלו החברות ל

מועד כניסת . אך אושר במסגרת ערעור שהוגש לבית המשפט המחוזי, השלום באילת ונדחה על ידו

בינתיים הוגשה לועדה המקומית בקשה להיתר בניה למצב . 15.2.2011הצווים לתוקף נקבע ליום 

 .הקיים ולשימוש חורג העתידה להידון בהקדם

פנתה הקבוצה לעירייה לקבלת רישון עסק לקניון , בעקבות החלטת בית המשפט המחוזי כאמור

 .בהתאם להסכמה דלעיל

  " נצרת'דודג"ר סנטר אפאו 2.2.16

בהסכם לרכישת , מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר באמצעות , הקבוצההתקשרה  10.8.2007ביום : כללי

 .בנצרת" סנטר' גדוד" הידוע כ)Power Center(הזכויות במרכז המסחרי 

ר למרכול " מ4,200-מתוכם כ (ר"מ 14,500 -כ כולל שטחים מסחריים בשטח כולל של המרכז המסחרי

 .)במבנה נפרד

: להלן( הם בחכירה מהפטריארכיה היונית אורתודוכסית ר"מ 40,251 -יון כמתוך שטח הקנ

 2017מה בשנת על פי הסכם החכירה עם הכנסיה תתחדש תקופת החכירה עם סיו ").הכנסיה"
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 נחתמה עם הכנסיה תוספת להסכם החכירה ולפיה 21.1.2010ביום   . שנים נוספות48לתקופה של 

 .בין היתר נקבעו דמי החכירה לתקופת החכירה הנוספת. תוקנו חלק מתנאי הסכם החכירה

 .5.3.2008 ביום הושלמה) למעט רישום הזכויות במקרקעין על שם הקבוצה (עסקת הרכישה

מרבית חוזי השכירות שנחתמו . 100% - של כמושכר בתפוסה המרכז המסחרי: ושכירויותתפוסה 

לגבי השטחים המסחריים הם לתקופות של שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת 

בחוזי השכירות של השטחים ). כ"גם היא בת שנתיים עד חמש שנים בד(שכירות נוספת אחת לפחות 

כאחוזים מפדיון פים  נוסדמי שכירות וכן ים מינימאלידמי שכירותדרך כלל  בוהמסחריים נקבע

 . השוכר במושכר

י "האחריות והפיקוח השוטף על הניהול של הקניון מתבצעים ע: חברת הניהול וניהול המרכז המסחרי

בחוזי הניהול של שוכרי השטחים המסחריים נקבע . מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר ת הקבוצה באמצעו

  ).למעט לגבי שוכרים בודדים (+cost דמי הניהול יגבו על בסיס כי

אשר , המרכז המסחרי באמצעות הלוואה בנקאיתאת רכישת מימנה הקבוצה : מימון ואשראי

וניתנו , מרכז המסחרילהבטחתה שועבדו במשכנתא ובשעבוד ראשון בדרגה כל זכויות הקבוצה ב

  .ריט-חתה גם ערבויות של נכסי אזולהבט

החברה . ר" מ5,400 -קיימות זכויות בניה בלתי מנוצלות למסחר בהיקף של כ :רויות פיתוחאפש

הגישה בקשה לקבלת היתר בניה להרחבת המרכז המסחרי ומימוש חלק מהזכויות הנוספות שבו 

י הועדה המקומית "הבקשה אושרה ע"). המתחם החדש: "להלן בסעיף זה(ר " מ2,000 -בשטח של כ

 להשכרת השטחים הליך השיווק. שלמת התנאים הנדרשים לקבלת היתרוהחברה פועלת לה

   .המסחריים במתחם החדש החל

 כיכר ציון ירושלים 2.2.17

מקרקעין הידועים  של  הרשוםמ היא הבעלים"בע) ריט-אזו(באמצעות מרכזי מסחר , הקבוצה: כללי

  .ברחוב יפו פינת רחוב סלומון בירושלים המצויים 46- ו45 חלקות 30035כגוש 

  קיים שהיהמ את המבנה"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר   הרסה2008במהלך שנת : אפשרויות פיתוח

 חתמה על הסכםמ "בע) ריט-אזו( מרכזי מסחר . קומות5 - בן כ מסחרימבנה  והחלה בבנייתבמקרקעין

 . לחברה קמעונאית גדולההמבנה החדשבמלואו של  הלהשכר

 שועבדואשר להבטחתה , הנכס באמצעות הלוואה בנקאיתאת רכישת מימנה הקבוצה  :מימון ואשראי

 ה החברה אתפרע לאחרונה .ריט-חתה גם ערבויות של נכסי אזווניתנו להבט, נכסזכויות הקבוצה ב

   . ההלוואה והשעבוד הוסר

  רכישת מגרש באשדוד להקמת מרכז מסחרי 2.2.18

ותפות מוגבלת ששותפיה ש, ה מרכזי מסחר בדרום. חתמה החברה באמצעות ק11.6.2008ביום : כללי

ה נ על הסכם מות,")השותפות "-להלן) (49%(וגופים מוסדיים ) 51%(הם חברות בנות של החברה 

 בסמוך 23/101/02/3ע " לפי תב1' דונם הידוע כחלק ממגרש ה88 -לרכישת זכויות במגרש בשטח של כ

נת השותפות להקים בכוו"). הסכם הרכישה", "המגרש "-להלן בהתאמה(ליציאה הדרומית באשדוד 

 .על חלק מהמגרש מרכז מסחרי
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 חודשים ממועד חתימת ההסכם 19ע בסמכות ועדה מקומית בתוך "הסכם הרכישה מותנה באישור תב

ביום . את ניצול מלוא הזכויות הקיימות במגרש, בין היתר, ביחס למגרש שתאפשר, הרכישה

  .ע כאמור"תבהתקבלה החלטה של הועדה המקומית בדבר דחיית ה 18.2.2009

לפיו ככל שהצדדים לא יגיעו ") התוספת "-להלן( חתמו הצדדים על תוספת להסכם 25.1.2010ביום 

להסכמה בקשר עם שינוי והתאמה של תנאי הסכם הרכישה בתוך שלושה חודשים ממועד חתימת 

הצדדים ניהלו משא ומתן והגיעו להבנות . התוספת יהיה כל צד רשאי לבטל את הסכם הרכישה

והם פועלים לעיגונן בתוספת להסכם , עקרוניות בקשר עם שינוי והתאמה של תנאי הסכם הרכישה

  .הרכישה

 50סך של ). מ"בתוספת מע(₪  מליון 183בתמורה לנכס התחייבה השותפות לשלם למוכר 

.  כנגד המצאת ערבות בנקאית אוטונומית25.6.2008מתוך התמורה שולם ביום ₪ מליון 

 .כנגד השלמת העסקה, ולם בכפוף לקיום התנאי המתלהיתרת התמורה תש

לפרטים ראה סעיף ,  בין השותפיםחתימת הסכם הרכישה נחתם הסכם ייסוד השותפותטרם 

 . להלן)ד(2.10.2 

    נתניה"IKEA"מבנה  2.2.19

 מקרקעין בחצית מזכויות החכירה  מחזיקה בממ"בע) ריט-אזו(באמצעות מרכזי מסחר , קבוצהה

המחצית הנותרת כאשר , ")המקרקעין "(הדרומי של נתניה  ה באזור התעשיי"IKEA" כחנות יםהידוע

, ")השותף": להלן בסעיף זה(מ " ישראלום נכסים בעמקרקעין מוחזקות בידי בהחכירה זכויות של 

פי הסכם -על") המוכרת("מ "הקבוצה רכשה את חלקה במקרקעין מחברת בית אבן בנייה ויזום בע

  .ח "   ש87,500,000בתמורה לסך  של   9.8.2007מיום 

זכויות החכירה של הקבוצה והשותף במקרקעין טרם נרשמו בלשכת רישום המקרקעין או במינהל 

 . מקרקעי ישראל

מעברו המזרחי של ,  באזור התעשייה נורדאו שבדרום מזרח העיר נתניה  מצוי"IKEA"מבנה חנות 

 - שטח עיקרי ור" מ19,255- הוא כ הבנוי במקרקעיןשטח המבנה. בסמוך למחלף פולג, 2ביש מספר כ

 .  מקומות חניה1,200-הכולל כ בסמוך למבנה קיים מגרש חניה. ר שטחי שירות" מ4,460

בו היא , שעודנו תלוי ועומד, לאחר חתימת הסכם הרכישה יזמה בעלת המניות לשעבר בהליך משפטי

 .בית המשפט יקבע שהסכם הרכישה אינו מחייב את המוכרתדורשת כי 

 רבוע :ובשמה הקודם(מ " ליבנה צפוני בע מושכר לחברת"IKEA"מבנה חנות : תפוסה ושכירויות

 . ת העולמי"IKEA"בעלת הזיכיון מחברת שותף ושהינה חברה קשורה ל, )מ" ריהוטים בע–כחול 

למה באמצעות המחאת הלוואה שנטלה  המוכרת חלק מתמורת רכישת המקרקעין שו: מימון ואשראי

חלק ההלוואה שהומחה לקבוצה עומד על סך . מ לקבוצה ולשותף בחלקים שווים"מבנק הפועלים בע

להבטחת ההלוואה שועבדו זכויות הקבוצה והשותף במקרקעין לבנק וניתנה לבנק .  63,500,000₪של 

עבר להמחאת החוב מבנק מומן מהון עודף חלק הקבוצה בתמורה מ. התחייבות לרישום משכנתא

 .עצמי

 ראשון לציון" IKEA" מבנה 2.2.20

מחזיקה בזכויות החכירה בחטיבת קרקע ") אירוס הגלבוע("מ "באמצעות אירוס הגלבוע בע, הקבוצה

אירוס ")). 12-ו, 2, 1מגרשים  ("2 /67 /1/ פי תוכנית רצ- על12- ו2, 1מגרשים (גדולה בראשון לציון 
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אך , ")21חלקה  ("5419 בגוש 21ת הזכות להירשם כבעלים של הזכויות בחלקה הגלבוע היא גם בעל

 21 וחלקה 12- ו2, 1מגרשים (טרם שילמה את מלוא התמורה למי שרכשה ממנו את הזכויות בחלקה 

 "). המקרקעין "-  בסעיף זהייקראו להלן

חניון , ובנוסף, ית העולמIKEA חנות מרשת המשמש ר" מ34,000-של כ הוקם מבנה בשטח 2על מגרש 

 ").מבנה חנות איקאה " בסעיף זהלהלן (ר" מ25,500-מתחת למבנה בשטח של כ

 הוא לתעשייה ומסחר וייעודם 2 ייעודו של מגרש מספר 12- ו2, 1ע החלה על מגרשים "בהתאם לתב

ר " מ13,144 הינם 12 זכויות הבניה במגרש ).לרבות לוגיסטיקה( הוא לתעשיה 12- ו1של מגרשים 

  ). שטח עיקרי(

, )שטחים עיקריים(ר " מ3,000 גם שימושים מסחריים בהיקף של עד 1ע מתירה לעשות במגרש "התב

בהם ניתן יהיה להשתמש אך ורק לשימושי מסחר נלווים לשירות העובדים והמבקרים במקרקעין 

ם בהסכם  אירוס הגלבוע התחייבה ג).שירותי בנקאות ודואר, בתי קפה ומזנונים, מסעדות: כגון(

 שימושים מסחריים 12- ו2, 1פשרה שקיבל תוקף של פסק דין כי היא לא תאפשר לקיים במגרשים 

 . ע"החורגים מן המותר בתב

") הועדה המקומית("הוועדה המקומית לתכנון ובניה ראשון לציון .  הוא לתעשיה21ייעודה של חלקה 

 בקשר עם ההיתר . חורג למסחר בחלקהנתנה היתר לבנייה של מבנה תעשיה בחלקה וכן היתר לשימוש

, ידי המדינה נגד הועדה המקומית-לשימוש חורג האמור תלויה ועומדת עתירה מנהלית שהוגשה על

"). העתירה "-  בסעיף זהלהלן(בה עתרה המדינה כי יוצהר שההיתר לשימוש חורג ניתן שלא כדין 

ה אירוס הגלבוע כי בעלי הזכויות  הסכימ21בהסכם לפיו רכשה אירוס הגלבוע את הזכויות בחלקה 

 . 12.5.2010וזאת עד ליום ,  יהיו רשאים להסכים לקבלת העתירה21הקודמים בחלקה 

 נרשמו במינהל מקרקעי ישראל ואולם הן טרם 12- ו2, 1זכויות החכירה של אירוס הגלבוע במגרשים 

 טרם נרשמה בלשכת 21זכות הבעלות של אירוס הגלבוע בחלקה . נרשמו בלשכת רישום המקרקעין

 . לצד שלישי21בימים אלו מנהלת החברה משא ומתן למכירת מגרש . רישום המקרקעין

בעלת שהינה , ")השוכרת("מ " ליבנה צפוני בע מושכר לחברת"IKEA"מבנה חנות : תפוסה ושכירויות

ל השוכרת משלמת דמי שכירות  בגין שכירות מבנה איקאה הח. ת העולמי"IKEA"הזיכיון מחברת 

 .2010מחודש ינואר 

בהסכם השכירות עם השוכרת התחייבה השוכרת לשכור מאירוס הגלבוע מבנה לוגיסטי בשטח של 

אירוס הגלבוע תחל לבנות את המבנה "). המרכז הלוגיסטי("ר שייבנה במגרשים במקרקעין " מ6,000

 .בכפוף לכך שלא תהא מניעה לכך, 22.12.2009 חודשים מיום 18הלוגיסטי בתוך 

זכויות אירוס הגלבוע במקרקעין בראשון לציון משועבדות לטובת בנק מזרחי טפחות  :מימון ואשראי

 .מ להבטחת הלוואה שהעמיד הבנק לאירוס הגלבוע לרכישת המקרקעין ולמימון הבניה בהם"בע

 גם שימושים מסחריים מוגבלים בהיקף של 1ע מתירה לעשות במגרש "התב, כאמור:אפשרויות פיתוח

 מתחם מסחרי לתכליות המותרות 1בכוונת החברה להקים במגרש ). שטחים עיקריים(ר " מ3,000עד 

 . בו

בהתאם להתחייבויות החברה בהסכם השכירות עם השוכרת היא תקים במקרקעין את המרכז 

 . הלוגיסטי ותשכיר אותו לשוכרת

לה באופן קבוע באזור בהסכם השכירות התחייבה  גם השוכרת כי כל שטח לוגיסטי נוסף שיהיה דרוש 

אשר יהיה זמין בעת הרלבנטית במקרקעין , יישכר על ידה בנכס שיהא בבעלות הקבוצה, מרכז הארץ
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 . ואשר תנאיו הפיזיים יתאמו את התנאים במרכז הלוגיסטי

 מרכז מסחרי ביתר עלית 2.2.21

יתר בבבמרכז מסחרי בזכויות החכירה ,  מ"בעהצלחת לב ביתר באמצעות חברת , הקבוצה מחזיקה

 .ר" מ6,000-עילית בשטח של כ

מרבית חוזי  .96%שעור התפוסה בשטחים המסחריים במרכז המסחרי הוא : תפוסה ושכירויות

השכירות בשטחים המסחריים הם לתקופות של שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה 

וזי השכירות של בח  ).כ"גם היא בת שנתיים עד חמש שנים בד(לתקופת שכירות נוספת אחת לפחות 

השטחים המסחריים נקבעים בדרך כלל דמי שכירות מינימאליים וכן דמי שכירות נוספים כאחוזים 

 . מפדיון השוכר במושכר

 לאומי  לבנקיםמשועבדמרכז המסחרי והסכמי השכירות עם שוכרי היחידות בו ה: מימון ואשראי

 .ון שהועמד על ידולהבטחת מיממ "לישראל בע

 בעת שמואלקניון הגבעה ג 2.2.22

 אשר נפתח בשנת ,הגבעה מזכויות הבעלות בקניון 50%-ב 52ריט בילו-אזובאמצעות , הקבוצה מחזיקה

 . ר" מ6,500-הוא כ) להשכרה(שטח הקניון . גבעת שמואלהממוקם בו 2008

מרבית חוזי השכירות בשטחים המסחריים . תפוסהאחוזי  95%  מושכר בקניוןה: תפוסה ושכירויות

ל שנתיים עד חמש שנים ונתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת אחת לפחות הם לתקופות ש

 בדרך כלל יםבחוזי השכירות של השטחים המסחריים נקבע). כ"גם היא בת שנתיים עד חמש שנים בד(

 . כאחוזים מפדיון השוכר במושכרפים נוסדמי שכירות וכן ים מינימאלידמי שכירות

בחוזי הניהול של שוכרי השטחים  .הקבוצה הקניון מנוהל על ידי :חברת הניהול וניהול הקניון

 ).למעט לגבי שוכרים בודדים (+costהמסחריים נקבע כי דמי הניהול יגבו על בסיס 

הראל ) 50%( מחזיקים בזכויות הבעלות הנותרות בנכס ריט בילו-אזויחד עם : שותפים והסכמי שיתוף

 )ז(2.10.2 לפרוט ההסכם שבין השותפים ראה סעיף . מ"עמ ודקלה חברה לביטוח ב"חברה לביטוח בע

 . ח"לדו

  . להלן2.10.1 לפירוט ראה סעיף :  מימון ואשראי

  פילוח הכנסות ורווחיות 2.3

 
 1-12/2007 1-12/2008 1-12/2009 

 
ת הכנסו

 משוכרים

עלות השכרת 
הנכסים 
 והפעלתם

(NOI) 
הכנסות 
 משוכרים

עלות השכרת 
הנכסים 
 והפעלתם

(NOI) 
הכנסות 
 משוכרים

עלות השכרת 
הנכסים 
 והפעלתם

(NOI) 

 75,007 36,441  111,448 73,195 36,839 110,034 59,571 29,791 89,362 גרנד קניון

קניון 
 רחובות

51,485 16,151 35,334 79,864 26,477 53,387 77,800  22,508 55,292 

 49,675 24,410  74,085 47,147 25,303 72,450 46,178 21,273 67,909 קניון אבנת

ו "ביל
 סנטר

38,079 10,946 27,133 46,971 14,993 31,978 51,823  15,499 36,324 

 12,563 9,058  21,621 10,934 8,745 19,678 8,199 8,751 16,950קניון לב 

                                                             
מ ולפיכך "בע) ריט-אזו( ממניותיה הרגילות מוחזקות על ידי מרכזי מסחר 72%מ הינה חברה אשר "ריט בילו סנטר בע-אזו 52

 .36%ית של הקבוצה בקניון הגבעה הינה האחזקה האפקטיב
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 1-12/2007 1-12/2008 1-12/2009 

 חדרה

קניון 
 השרון

13,617 4,466 9,151 40,494 15,781 24,713 41,769  15,332 26,437 

 10,633 4,245  14,878 10,892 4,175 15,067 7,384 2,564 9,948 קניון הדר

קניון לב 
 אשדוד

25,091 7,588 17,503 34,367 12,108 22,259 35,169  12,071 23,098 

 8,507 7,918  16,425 8,484 7,916 16,400 6,396 7,033 13,429 קניון הצפון

 6,196 4,315  10,511 5,801 4,117 9,918 5,308 4,126 9,434 מרום סנטר

חונים 
 קונים

12,254 3,157 9,097 13,141 3,678 9,463 13,881  3,485 10,396 

קניותר נס 
 ציונה

17,309 6,302 11,007 17,874 6,793 11,081 18,179  6,660 11,519 

מעלה 
 אדומים

12,912 6,381 6,531 16,061 7,261 8,800 16,625  7,392 9,233 

 8,148 2,930  11,078 6,339 3,945 10,284 6,020 3,550 9,570 קניון הראל

 9,749 5,548  15,297 9,837 5,267 15,104 8,449 5,172 13,621 מלכת שבא

 0 0  0 212 148 360 1,089 65 1,154 ככר ציון

פאואר 
סנטר דודג 

 נצרת
   12,083 4,681 7,402 13,834  4,960 8,874 

איקאה 
 נתניה

   1,764 0 1,764 6,873  49 6,824 

קניון 
 הגבעה

      3,957 771 3,186 

מרכז 
מסחרי 
שער 
 הכרמל

      11,611 4,230 7,381 

 
ת כל התשלומים משוכרים כוללות א" הכנסות"בטבלה שלעיל ה .N.O.I-לצורך חישוב ה -

כגון , אם קיימים(דמי ניהול ותשלומים נוספים , לרבות דמי שכירות, המשולמים על ידי השוכר

 ).בביטוח וכיוצא באלה, השתתפות בפרסום, אספקת חשמל, דמי מיזוג אויר, בגין דמי חניה

 . לגבי נכסים שנרכשו במהלך התקופה נעשה החישוב החל ממועד הזכאות להכנסות

השכרת הנכסים והפעלתם כוללת את כל " עלות" בטבלה שלעיל .N.O.I-שוב הלצורך חי -

יצויין כי הקבוצה . אחזקה ונוספות, ההוצאות התפעוליות בגין הנכסים לרבות עלויות ניהול

ל ולכן לא נכלל בעלות השכרת הנכסים "עורכת את דוחותיה הכספיים על בסיס תקינה בינ

 .פחתהוצאות והפעלתם 

עקב עליה בשיעור ,  בספרי הקבוצה באיחוד מלא קניוןאוחדו נתוני הגרנד 2007-2009בשנים   -

  מהכנסות הגרנד100% ולכן הנתונים המתייחסים לשנים אלה  מייצגים 70%-האחזקה ל

  .הקניון

 . לעיל1.3.4  ראה סעיף N.O.I-לפירוט בדבר נתון ה -

 לקוחות 2.4

 10%עולות על השכירות בדמי ות ממנו ם הקניונים אין לקבוצה שום שוכר אשר ההכנסבתחו

  . בדמי השכירות בתחום זהמהכנסות הקבוצה
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כמפורט ,  ביותר מחמישה נכסים של הקבוצה או זכויות לחנויותקיימות מספר רשתות שלהן חנויות

  :בטבלה הבאה

קניון  שם השוכר

 נהריה 

גרנד 

 קניון

' דודג

 סנטר

ב ל

 חדרה

קניון 

 השרון

קניון 

 מרום

הקניון 

 הגדול

חונים 

 קניותר קונים

קניון 

 רחובות

בילו 

 סנטר

לב 

 אשדוד

קניון 

 הראל

קניון 

 הדר

קניון 

 אדומים

קניון 

מלכת 

 שבא

קניון 

 הגבעה

 √ √   √   √   √     √   √ √   √ √ אופטיקנה

אופיס 

       √     √     √         √ √   דיפו

 √ √      √ √ √ √ √ √   √    √   אינטימה

 √         √   √   √ √  √ √ אירוקה

 √   √       √ √ √   √   √ √ √ √ √ אפרודיטה

     √ √ √ √ √ √     √   √   √ √   ארומה

     √ √ √  √ √     √   √ √  √ √ באג

 √ √ √ √  √   √   √ √ √ √  √   בודי שופ

בורגר 

     √        √ √   √   √ √     'ראנץ

 √ √          √     √   √ √   √   בלו ברד

     √   √ √    √  √  √   √ ברגר קינג

 √    √   √ √ √        √ √   √ √ אמפ'ג

       √   √   √     √        √ √ גולברי

 √ √     √ √ √ √ √ √ √   √     √  גולף

          √ √ √ √ √ √   √     √  Co& גולף 

       √    √    √   √ √   √  גלי

ס .א.ר.ג

 √ √ √   √ √   √ √   √   √ √ √ √ √ עיצובים

 √ √     √  √    √    √  √ √ דיוה

 √      √ √  √      √ √   √ דינמיקה

 √  √ √   √ √     √ √    √ דלתא

 √       √ √ √      √ √  √  דן קסידי

 √ √ √   √     √ √   √ √ √     √ √ היינס

היינס 

                 √   √   √     √   ילדים

     √ √   √ √ √  √ √   √ √   √ √ הוניגמן

הוניגמן 

     √     √ √ √ √ √ √   √ √   √ √ ילדים

     √ √ √     √     √   √ √ √ √ √ זיפ

 √ √    √ √      √    √   √  טבע נאות

טויס אר 

      √    √    √      √ √  אס

 √ √  √    √ √    √   √ √  √  י'לוצ

לורד 

 √     √  √     √ √ √ √   קיטש

 √ √ √     √ √    √   √   √ √ לי קופר

 √    √   √ √    √   √ √  √ √ ללין
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קניון  שם השוכר

 נהריה 

גרנד 

 קניון

' דודג

 סנטר

ב ל

 חדרה

קניון 

 השרון

קניון 

 מרום

הקניון 

 הגדול

חונים 

 קניותר קונים

קניון 

 רחובות

בילו 

 סנטר

לב 

 אשדוד

קניון 

 הראל

קניון 

 הדר

קניון 

 אדומים

קניון 

מלכת 

 שבא

קניון 

 הגבעה

 √ √ √ √ √ √  √ √  √ √ √ √  √ √ מגנוליה

מפעל 

     √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √  √ √ הפיס

     √ √ √   √ √   √  √ √  √ √ מתאים לי

     √ √     √ √ √   √   √      √ נעלי טו גו

נעלי 

       √     √ √ √ √ √   √ √   √ √ נמרוד

נעמן 

           √  √     √   √ √ √    פורצלן

         √ √      √   √     √   סוונטין

         √ √   √  √ √  √ √ סולוג

סופר 

     √ √   √ √ √ √ √ √ √ √ √ √  פארם

     √  √ √ √ √ √  √ √ √ √ √ √ √ סטימצקי

 √ √ √   √  √ √  √  √ √  √  סלקום

עולם 

 √  √  √   √ √  √     √  הממתקים

         √ √ √  √   √  √ √ עונות

 √   √ √ √ √ √ √ √   √   √ √   √ √ פוקס

פוקס 

     √  √ √ √ √     √   √ √   √ √ קידס

       √ √ √ √ √ √ √ √   √ √   √ √ פלאפון

צומת 

       √ √   √       √     √   √   ספרים 

          √ √ √     √     √   √   קדס קידס

 √ √ √       √ √ √   √   √ √   √ √ קסטרו

 √ √ √       √ √ √   √   √ √   √ √ קסטרו מן

 √       √  √ √   √ √ √ √   √ √ קרביץ

 √        √ √    √  √ √  √  קרוקר

קרייזי 

     √ √ √ √ √ √ √   √  √ √   √ √ ליין

 √       √  √ √   √  √    √ √ רויאלטי

 √       √ √ √    √  √    √  רמי לי

           √ √ √     √   √ √   √ √ רנואר

           √ √ √     √   √ √   √ √ רנואר מן

       √ √ √ √ √     √   √ √   √ √ תמנון

T.N.T √ √   √ √   √ √ √ √ √ √ √   √     

yoop √ √   √    √   √  √ √   √     

 

 . זים המסחריים מופעלת החנות באמצעות זכייןבחלק מהמרכ
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  שיווק והפצה 2.5

בהתאם . י הקבוצה"שיווק השטחים להשכרה בקניונים ומרכזי המסחר נעשה באופן עצמאי ע, ככלל

בעיקר (שימוש בלקוחות קיימים , פרסום בעיתונות,  שילוט-יווק במספר ערוצים לנסיבות מתבצע הש

לקבוצה אין תלות באמצעי שווק . במקרים ספורים נעזרת הקבוצה בשירותי מתווכים). רשתות

 .כלשהו

 53צבר הזמנות 2.6

להלן נתונים אודות שיעור הכנסות צפויות מדמי שכירות בגין חוזי שכירות חתומים בקניונים  2.6.1

לא כולל מימוש (בהתפלגות על פי מועד סיום תקופות השכירות , רכזים המסחריים של הקבוצהוהמ

 ):אופציות על ידי השוכרים

 תקופה
מספר שוכרים 

בתחילת התקופה (
 )הרלבנטית

הכנסות דמי שכירות 
בתקופה הרלבנטית 

 )ח"באש(

שיעור ההכנסות 
המסתיימות בתקופה 

 הרלבנטית
 2%  96,493   2,034  2010 1רבעון 
 2%  86,547   1,906  2010 2רבעון 
 3%  85,007   1,837  2010 3רבעון 
 5%  78,741   1,701  2010 4רבעון 
 20%  264,871   1,564  2011שנת 
 20%  180,823   1,097  2012שנת 
 18%  130,192   731  2013שנת 

 

  :לצורך הנתונים בטבלה שלעיל הונחו ההנחות הבאות

 . נלקחו בחשבון מימושי אופציות להארכת חוזי השכירות הניתנות למימוש על ידי השוכריםלא

 .לא נלקחו בחשבון, ככל שקיימים, ות בגין יציאה מוקדמתקנס

 .ח"חליפין הידוע במועד עריכת הדוח בהתאם לשער ה"ח הומרו לש"סכומים במט

 . חלקה של הקבוצה בהכנסות נלקח בחשבון רק100%לגבי נכסים שחלק הקבוצה בהם אינו 

. לא נלקחו בחשבון לצורך חישוב דמי השכירות התוספות לדמי השכירות בגין אחוזים מהפדיון

 . מדמי השכירות5%מדובר בתוספות לא מהותיות שאינן עולות על , כאמור

להלן נתונים אודות שיעור הכנסות צפויות מדמי שכירות בגין חוזי שכירות חתומים בקניונים  2.6.2

כולל מימוש (מרכזים המסחריים של הקבוצה בהתפלגות על פי מועד סיום תקופות השכירות וה

  ):אופציות על ידי השוכרים

 תקופה
מספר שוכרים 

בתחילת התקופה (
 )הרלבנטית

הכנסות מדמי שכירות 
לתקופה הרלבנטית 

 )ח"באש(

שיעור ההכנסות 
המסתיימות בתקופה 

 הרלבנטית
 1%  98,323   2,095  2010 1רבעון 
 1%  92,106  2,006  2010 2רבעון 
 1%  91,234   1,973  2010 3רבעון 
 1%  89,931  1,914  2010 4רבעון 
 4%  339,968   1,861  2011שנת 
 4%  311,633   1,662  2012שנת 
 6%  288,523   1,519  2013שנת 

                                                             
 כוללות הכנסות משוכרים 2010הנתונים בסעיף זה להלן הנם על בסיס מזומנים וההכנסות הצפויות לרבעון הראשון של שנת   53

 . שההכנסה מהם על בסיס פדיון בלבד וכן הכנסות בגין תוספת פדיון
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  :לצורך הנתונים בטבלה שלעיל הונחו ההנחות הבאות

 .כרים יממשו את כל האופציות הנתונות להם על פי חוזי השכירותכל השו

 .לא נלקחו בחשבון, ככל שקיימים, קנסות בגין יציאה מוקדמת

 .ח בהתאם לשער הידוע במועד תשקיף זה"ח הומרו לש"סכומים במט

 . נלקח בחשבון רק חלקה של הקבוצה בהכנסות100%לגבי נכסים שחלק הקבוצה בהם אינו 

. חשבון לצורך חישוב דמי השכירות התוספות לדמי השכירות בגין אחוזים מהפדיוןלא נלקחו ב

 . מדמי השכירות5%מדובר בתוספות לא מהותיות שאינן עולות על , כאמור

 עמד על 2009 בעבור שנת 31.12.2008נכון ליום כולל מימוש אופציות צבר ההזמנות של הקבוצה 

. ח"אלפי ש 377,983 על 2009כנסות של החברה בשנת בפועל עמד שיעור הה. ח"אלפי ש 321,806

מחלק המיעוט בהכנסות הגרנד קניון המאוחד במלואו , מעליה בשיעור המדדהסיבה לפער נובעת 

בעת שמואל שנרכש ון גמהכנסות מקני, )בצבר ההזמנות נכלל חלק הקבוצה בלבד(בדוחות הכספיים 

 .כלולות בצבר ההזמנות ומהכנסות על בסיס פדיון שאינן 2009במהלך שנת 

המידע מתייחס לנתונים קיימים הידועים .  זה הינו מידע צופה פני עתיד2.6 המידע הכלול בסעיף 

הנתונים עשויים להשתנות בשל גורמים .  ביחס למועדי סיום תקופות השכירותח"מועד הדולקבוצה ב

 .כגון ביטול חוזי שכירות בשל הפרות או קשיים כספיים של השוכרים, צהשאינם בשליטת הקבו

  תחרות 2.7

 הנובעת ממספר גדול של קניונים מרכזי בתחרותיותשוק הקניונים ומרכזי המסחרי בישראל מתאפיין 

הקבוצה חשופה לתחרות מצד מספר רב של חברות העוסקות בתחום .  ורחובות מסחרייםמסחר

 וכן מרחובות  של קניונים ומרכזי מסחר באזורים בהם ממוקמים נכסי החברהמצד בעלים,  הקניונים

שכן התחרות ,  בקבוצהיםהמתחר גופיםלא ניתן להצביע במדויק על . מסחריים במרכזי הערים

יחד עם זאת ניתן להצביע . היא בעיקר בין נכסים במאפיינים דומים ובסמיכות גיאוגרפיתבתחום זה 

: ות בנתח משמעותי של שוק המרכזים המסחריים והקניונים בישראל כגוןעל מספר קבוצות המחזיק

אמות , מ"מליסרון בע, מ" גלוב בעגזית, מ"ביג מרכזי מסחר בע, ")עזריאלי("מ " בעקבוצת עזריאלי

 .מ"ומנופים פיננסים בע מ" קבוצת נכסים ובניין בע,מ"השקעות בע

, ן המניב ובתחום הקניונים בפרט"חום הנדלהקבוצה מעריכה כי ביחס לחברות אחרות  הפועלות בת

אין . הגדול ביותר בישראלהמרכזיים המסחריים  וכי היא החברה בעלת מספר ,היקף פעילותה גדול

להערכת החברה הגורמים המשפיעים על . באפשרות החברה להעריך את חלקה של הקבוצה בשוק

 :מעמדה התחרותי של הקבוצה הם

 .כסים גדולים באופן יחסימרבית נכסיה של הקבוצה הם נ -

 .לקבוצה פריסה ארצית נרחבת של נכסים -

 .באזורי ביקושממוקמים  הקבוצה נכסי -

 .נכסי החברה שומרים על שיעורי תפוסה גבוהים לאורך זמן -
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היקף פעילותה של הקבוצה בתחום הקניונים והמרכזים המסחריים מאפשר התמחות בניהול  -

 .אופן אטרקטיבי וחסכון בעלויות ובכח אדםמיצוב הנכסים ב, ושווק נכסים מסוג זה

 .נכסיםניהול ותפעול , וניסיון רב בשיווקלקבוצה מטה ניהולי בעל ידע  -

 .לקבוצה פיזור רחב של שוכרים ואין תלות בשוכר ספציפי -

 מאופיינות, אשר למיטב ידיעת החברה, שוכריה הגדולים של הקבוצה הם ברובם חברות -

 .רות עמם הם לתקופות ארוכות יחסיתאיתנות פיננסית והסכמי השכיב

מסייעים לחברה בהתמודדות עם תנאי , כמכלול, היתרונות הנזכרים לעילכי , החברה מעריכה

 .התחרות השוררים בשוק הנכסים המניבים

 נכסים לא מוחשיים 2.8

הקבוצה מיתגה מחדש את קבוצת הקניונים ומרכזי ) 2007לערך יוני (בסמוך לאחר מועד התשקיף 

שכולל סימון של (לוגו שמורכב מאליפסה צבעונית עם דמות סחלב בצד ימין  בבעלותה תחתהמסחר ש

 ". קניוני ישראל"שבמרכזו השם ) REIT שבשם R -ה

. מאגד את קבוצת הקניונים ומרכזי המסחר שבבעלות הקבוצה" קניוני ישראל"המותג ,  עתמאותה

 4 הגישה הקבוצה 2008 ובשנת דשמסחר ח סימן  הגישה הקבוצה שש בקשות לרישום2007בשנת 

 השונים של סימן כדי לנסות להקנות הגנה מרבית לאספקטיםוזאת  בקשות לרישום סימן מסחר חדש

מצויות  בקשות מתוך העשר שהוגשו כאמור ושאר הבקשות 6נרשמו נכון למועד פרסום הדוח . המסחר

  . הסופי של הליך הרישוםבשלב

  . ₪אלפי  4,000ין ברכישת הגרנד קניון בחיפה בסך של בדוחות הכספיים נרשם מוניטין בג

 הון אנושי 2.9

ל הקניון או המרכז "צוות ניהול בראשות מנכלכל אחד מהקניונים והמרכזים המסחריים של הקבוצה 

אותו צוות ניהול , בנכסים הקטנים יותר(צוותים אלו אחראיים על הניהול השוטף של הנכס . המסחרי

 ).דאחראי על יותר מנכס אח

יוסי צבי אשר החליף מר , ל חטיבת הקניונים של הקבוצה"צוותי הניהול של הנכסים כפופים למנכ

 ומערכת הגביה של ניהול החשבונות).  להלן5.4 ראה סעיף (משה רוזנבלום את מר  2009 דצמברבחודש 

מבוצע ) עט בחלק מהקניונים המוחזקים בשותפות עם אחריםלמ(כל הקניונים והמרכזים המסחריים 

  .באופן ריכוזי על ידי חטיבת הקניונים של הקבוצה

, )כ"עובדים בסה 216מתוך (עובדים  147-בסך הכל מועסקים בחטיבת הקניונים של הקבוצה כ

  ). להלן5.4 ראה סעיף (מרביתם בקניונים והמרכזים המסחריים וחלקם במטה הקבוצה 

  הסכמים מהותיים 2.10

 הסכם רכישת מחצית מהזכויות בקניון הגבעה 2.10.1

לבין הראל חברה ,  וחברת בילו סנטרמ"בע) ריט-אזו ( נחתם בין חברת מרכזי מסחר7.4.2009ביום 

שה בילו סנטר הסכם לפיו רכ, ")הראל "-ף זה ילהלן בסע(מ "מ ודקלה חברה לביטוח בע"לביטוח בע

 . 94,882,000₪בגבעת שמואל תמורת " הגבעה"מחצית מהזכויות בקניון 
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באופן , שולם באמצעות הקצאה להראל של מניות בחברת בילו סנטר) 75%(חלק מתמורת הרכישה 

-וב, )בדילול מלא ( מהמניות הרגילות של בילו סנטר28%-שלאחר ביצוע ההקצאה מחזיקה הראל ב

הועמדה כהלוואת בעלים של הראל לבילו ) 25%(ויתרת התמורה ,  של בילו סנטר ממניות הניהול20%

 בגין רכישת .של מרכזי מסחר לבילו סנטר, ראטה לשיעור ההחזקה-פרו, במקביל להלוואה, סנטר

 . ₪ מיליון 4.7הזכויות בקניון צפויה בילו סנטר לשלם מס רכישה של 

 והיא הותנתה בתנאים מתלים שהעיקריים ביניהם הינם 31.5.2009השלמת העסקה נקבעה ליום 

אישור בנק הפועלים כבעל שיעבוד על ההון המונפק של בילו , הסכמת הממונה על ההגבלים העסקיים

 הסכימו בילו סנטר והראל על דחיית מועד 7.6.2009ביום . סנטר ואישור מנהל מקרקעי ישראל

 . הושלמה העסקה16.6.2009וביום , סקההשלמת הע

להרחבה אודות קניון  .ר" מ6,500- ושטח ההשכרה בו הוא כ2008קניון הגבעה נפתח במחצית שנת 

 .  לעיל2.2.22 הגבעה ראה סעיף 

 54הסכמי שיתוף ובעלי מניות 2.10.2

 הסכם בעלי מניות מקח )א(

הן , המחזיקה בגרנד קניון בחיפה") מקח("מ "ח מרכז קניות חיפה בע.ק.בעלות המניות במ

)  מהון המניות המיוחדות50%- המניות הרגילות ו מהון70%(מ "בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר 

 מהון 48.75%- מהון המניות הרגילות ו29.25%(מ "מרכזי קניות בע ברטורא ,")מסחר מרכזי("

 מ" ואלדן יעוץ וייזום פרוייקטים בע,")ברטורא (")מקבוצת גד זאבי) (המניות המיוחדות

 26.7.2005ביום . ")אלדן (") מהון המניות המיוחדות1.25%- מהון המניות הרגילות ו0.75%(

 הסכם )חברה זרה מקבוצת גד זאבי (נחתם בין מרכזי מסחר לברטורא אסטבלישמנט

וספות של חברה זו באופן במסגרתו הוקצו למרכזי מסחר חלק ממניות מקח ונמכרו לה מניות נ

גרנד ("מ " ממניות גרנד קניון ניהול בע50% ממניותיה וכן הוקצו לה 50%שהיא הפכה בעלת 

 .")ההסכם הראשון("קניון המנהלת את ה") קניון

 כי ככל שתאושר תוכנית חדשה אשר תאפשר לבנות במקרקעין עליהם הראשון נקבעבהסכם 

תשלומים נוספים עבור , זי מסחר בעת מימוש הזכויותתשלם מרכ, בנוי הקניון שטחים נוספים

 ). כבעלים של המקרקעין(מהם יקוזזו היטלי השבחה ותשלומים לעירייה , הזכויות הנוספות

- המחתה ברטורא אסטבלישמנט לברטורא את כל חובותיה וזכויותיה על2007בחודש אפריל 

 . פי ההסכם הראשון

מקח וגרנד קניון בו הוקצו , אלדן, ברטורא, סחר נחתם הסכם בין מרכזי מ7.6.2007ביום 

כך ששיעורי אחזקתה של מרכזי , למרכזי מסחר מניות רגילות נוספות במקח ובגרנד קניון

על פי  , בנוסף").ההסכם השני ("70%-מסחר במניות הרגילות הן במקח והן בגרנד קניון גדל ל

למניות . שיעורים כלעילההסכם השני הוקצו לבעלות המניות במקח מניות מיוחדות ב

 ככל ,ח בשטחים נוספים.ק.החלטה בכל הנוגע לזכויות מ) 1: כלהלןהמיוחדות מוקנות זכויות 

 )2; 26.7.2005 מעבר לזכויות הבניה בקרקע עליה בנוי הקניון אשר היו קיימות ביום ,שיבנו

זי מסחר  ממרכח.ק.ממתשלומים שיגיעו ל, ח ככל שיהיו.ק.זכות לקבלת רווחים שיהיו למ

או /ו,  ויתקבל היתר בניה לבנייתםכאמור תחליט לבנות על השטחים הנוספיםח .ק.במידה ומ

או ככל שעד לסוף שנת /תפעיל את החניון בקניון כחניון בתשלום לציבור וח .ק.מבמידה ש

                                                             
 ).  לעיל2.2.7 לפירוט ראה סעיף (ם שתוקפו נקבע לחמש שנים שחלפו הסכם השיתוף לגבי קניון הדר אינו מתואר לעיל משו  54
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תשלומים ח .ק.מלשלם ל" לונה גרנד" יחל המפעיל של פארק השעשועים בקניון המכונה 2010

 . ם עימופי ההסכ-על

לא ") קבוצת ברטורא("של ברטורא ואלדן החזקותיהם כל עוד שיעור   השניהסכםהפי -על

ח ובגרנד .ק. את מחצית הדירקטורים במ ביחד למנותות ברטורא ואלדןזכאי ,20%-יפחת מ

 האמור לעיל יחול גם במקרה בו קבוצת ברטורא תעביר את מלוא אחזקותיה במקח .קניון

 מהמניות 30%יהיו לפחות החזקותיה מלוא ) 1: ( שיחול אחד משנייםובגרנד קניון ובלבד

 ובלבד שההפחתה היא 20%- אך לא יפחתו מ30%-יפחתו מהחזקותיה מלוא ) 2(הרגילות 

 . ידי מרכזי מסחר-כתוצאה מדילול על

 ההסכם השניממועד חתימת שלוש שנים במהלך תקופה של כי השני נקבע בהסכם , כמו כן

, 20%-תקופה זו לא ירד שיעור האחזקות של קבוצת ברטורא במקח מתחת לובכפוף לכך שב

לאחר מכן ימונו יושבי  כאשר,  של מקח ושל גרנד קניוןר הדירטוריונים"כיו, זאבי מר גד יכהן

בהסכם השני נקבעו גם מספר .  ברוטציה,דירקטוריונים לתקופות של שנתייםה הראש של

 . דירקטוריוןנושאים שיהיו בסמכותו הבלעדית של ה

ששניים ,  חברים4עוד נקבע בהסכמים כי הניהול השוטף של הקניון יבוצע באמצעות ועדה בת 

ר האקזקוטיבה "כיו .")האקזקוטיבה ("ידי ברטורא-ידי מרכזי מסחר ושניים על-מהם ימונו על

החלטות האקזקוטיבה .  מרכזי מסחר מבין חברי האקזקוטיבה שמונו על ידיאחדשמש מ

 . ר האקזקוטיבה יש קול מכריע"ואולם ליו,  ברוב קולותמתקבלות

כי במקרה בו מרכזי מסחר או ברטורא יבקשו למכור את מניותיהן במקח ,  נקבעם השניבהסכ

. ת לעשות זאת בכפוף לזכות סירוב ראשונה ולזכות הצטרפותורשאיהן תהיינה ובגרנד קניון 

פי -או בבטוחות שיהא עליו להעמיד על/ ונקבע כי אם צד לא יעמיד את חלקו במימון, כמו כן

יהא הצד , או גרנד קניון והצד השני יעמיד את חלקו במקומו/החלטת דירקטוריוני מקח ו

או הבטוחות זכאי לדלל את חלקו של הצד שלא העמיד את חלקו /שהעמיד את המימון ו

וש כי יופעל  תהא לכל צד זכות לדר5.6.2010כי החל מיום ,  השניעוד נקבע בהסכם. כאמור

 "במבי"האפשרות להפעיל את מנגנון ה. על כל מניותיו במקח ובגרנד קניון" במבי"מנגנון 

תוקדם ותחול אף קודם לתאריך האמור במקרה בו הבנקים או מי מהנושים במקח או במי 

או , מבעלי מניותיה יבקשו לממש את השעבוד לטובתם על נכסיה או על מניותיה של מקח

 .  צו לכינוס נכסים או צו פירוק לגבי מי מהצדדים להסכםבמקרה בו יוצא

 נחתם בין מרכזי מסחר ובין ברטורא הסכם נוסף בו נקבע כי הצדדים יתקשרו 7.6.2007ביום 

כי , הצדדים הסכימו. פיו יעמיד הגוף הפיננסי הלוואה לרשות מקח-עם גוף פיננסי בהסכם על

לפירעון הלוואות , ילוק הלוואות בנקאיותלס, בין היתר, כספי ההלוואה שיתקבלו ישמשו

 .ידי בעלי המניות ולמימון הדיבידנד עתידי שעל הכוונה לחלקו הכריזה מקח-שניתנו לחברה על

"). ההלוואה הסכם("החליטה מקח להתקשר בהסכם הלוואה עם בנק , 2008בחודש ינואר 

על פי בלת ההלוואה  קבקשר עם כך הוסכם בין ברטורא ובין מרכזי מסחר כי מאחר ולצורך

 למרכזי  תשלם מקחלפירעון ההלוואההסכם הלוואה ימציאו חברות בקבוצה לבנק ערבות 

, )הפרשי הצמדה וריבית, קרן(מסכום יתרת ההלוואה  1%של  דמי טיפול בשיעור שנתימסחר 

 . דמי הטיפולאת מרכזי מסחר  לשלם למקחכפי שיהיה ערב כל מועד בו יהא על 

בהסכם הלוואה  התקשרה ,מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר באמצעות , קבוצהה 5.2.2009ביום 

 מרכזי של שותפהשהינה לווה ל₪  מיליון 40הלוואה בסך של  8.2.2009ביום העמידה לפיו 

 . מקח וגרנד קניון החברות במניות בהחזקה מסחר
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, ")פתהתוס "-להלן בסעיף זה ( התקשרו הצדדים בתוספת להסכם ההלוואה 4.8.2009ביום 

כך שעל הלווה לפרוע את ההלוואה בתשלום אחד ביום , לפיה נדחה מועד פרעון סכום ההלוואה

 מיליון 4כאשר להלוואה תתווסף ריבית נוספת בסך של , ")מועד הפרעון המעודכן ("9.2.2010

בהודעה מוקדמת , הלווה תהיה רשאית .")הריבית הנוספת("עד למועד הפרעון המעודכן ₪ 

 .ימים להקדים את מועד פירעון ההלוואהבתנאים מסו

 את הריבית על ההלוואה שנצברה ממועד מרכזי מסחרבתוספת הלווה שילמה לבהתאם לקבוע 

 . 9.8.2009ליום העמדת ההלוואה ועד 

ידי - מחצית מן הריבית הנוספת שולמה למרכזי מסחר על,בנוסף ובהתאם לקבוע בתוספת

  . לקבוצה במועד הפרעון המעודכןשולמההנותרת כאשר המחצית , 9.11.2009הלווה ביום 

 . במועד הפירעון המועדכן נפרעה למרכזי מסחר מלוא ההלוואה וכן הריבית הנוספת כלעיל

 הסכם שיתוף בקניון חדרה )ב(

 25%-מ מחזיקים בקניון חדרה מר חנני רויכמן המחזיק ב"בע) ריט-אזו(יחד עם מרכזי מסחר 

 הזכויות הנותרות בנכס 25%- תרצה סגל המחזיקה ב'מזכויות הבעלות בנכס ואחותו גב

 ").רויכמן("

) ריט-אזו( בין השותפים בקניון חדרה קובע כי מרכזי מסחר 16.5.2006ההסכם שנחתם ביום 

מ תנהל באופן שוטף את הקניון ותהיה אחראית על הנהלת החשבונות וכי החלטות "בע

תתקבלנה , או הרחבת הקניון/ת בנייה וכדוגמ, מהותיות שאינן בגדר ניהול שוטף של הקניון

 . בהסכמת הצדדים

מ לרכוש את "בע) ריט-אזו( לחייב את מרכזי מסחר Putההסכם מקנה לרויכמן אופציה מסוג 

תקופת . של כל אחד מקבוצת רויכמן) 25%(או זכויותיו , זכויות רויכמן בקניון ובחברת הניהול

תמורת האופציה נקבעה כמחיר . 30.6.2011  ומסתיימת ביום02.7.2008ביום  החלההאופציה 

בתוספת חלק יחסי מסכומי ההשקעות (מ "בע) ריט-אזו(רכישת הנכס על ידי מרכזי מסחר 

 לחייב Callמ אופציה מסוג "בע) ריט-אזו(כן הוקנתה למרכזי מסחר ). שיבוצעו עד לאותו מועד

שת הנכס על ידי מרכזי את רויכמן למכור לה את מלוא יתרת זכויותיהם בקניון במחיר רכי

בתוספת ו,  בתוספת חלק יחסי מההשקעות שיבוצעו עד לאותו מועדמ"בע) ריט-אזו(מסחר 

18% . 

. 30.6.11חל איסור על העברת זכויות בקניון ובחברת הניהול עד ליום ,  הסכם השיתוףי"עפ

 .לאחר מכן תהיה כל העברת זכויות כפופה לזכות סירוב של השותף

מ קיבלה "בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר : כדלקמן, ע מימון מחדש של הקניוןי ההסכם בוצ"עפ

 אשר הובטחה בשעבוד על מלוא זכויותיה וזכויות ,ח"ש מיליון 215 על סך הלוואה בנקאית

מחצית . מ"בע) ריט-אזו(רויכמן בקניון ואשר מבטיחה גם חובות אחרים של מרכזי מסחר 

 מ כהלוואה לרויכמן אשר התחייבו"בע) ריט-אזו(ר מסכום ההלוואה הועמד על ידי מרכזי מסח

 לשלם מחצית מהתשלומים השוטפים בקשר עם פרעון מ"בע) ריט-אזו(כלפי מרכזי מסחר 

בפועל מבוצעים מלוא ההחזרים השוטפים של סכום . ההלוואה מתוך ההכנסות מהקניון

מי השכירות על פי אליו משלמים השוכרים את ד, ההלוואה לבנק מתוך חשבון הבנק של הקניון

חשבון זה וכן הזכויות לקבלת דמי השכירות שועבדו לטובת . הוראה בלתי חוזרת שניתנה להם

העמידה ) חברה בשליטת רויכמן(מ "חברת רויכמן אוריאלי בע .הבנק שהעמיד את ההלוואה
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ללא בטוחות למעט ערבות , ח"ש מיליון 25מ הלוואה נוספת בסך "בע) ריט-אזו(למרכזי מסחר 

 . ריט-נכסי אזו

 .להלן. 5.8  ראה סעיף 31.12.2009לענין יתרות ההלוואות בספרי הקבוצה ליום 

 הסכם בעלי מניות קניון הראל )ג(

מ " סנד ניהול נכסים והשקעות בע-מ ובין בן דוד "עמרי ורועי בע. ד.ר.בין חברת הקבוצה ע

. מ המחזיקה בקניון" הקמת חברת קניון הראל בע בקשר עם13.8.1991קיים הסכם מיום 

עמרי ורועי . ד.ר.לע: את ההוראות הבאות, בין השאר, הוראות ההסכם ותקנון החברה קובעים

.  ממניות הניהול והשליטה בחברה50% מהמניות הרגילות של החברה וכן 40%מ מוקצות "בע

מניות הניהול מקנות . מ"עות בע סנד ניהול נכסים והשק- יתרת המניות מוקצות לחברת בן דוד

החלטות הדירקטוריון וכן החלטות האסיפה הכללית . לבעליהן זכות למינוי מנהלי החברה

במקרה בו באסיפה הכללית או בדירקטוריון של החברה תהיינה ; חייבות להתקבל פה אחד

א תוב, או שיהיו חילוקי דעות בכל הקשור לחברה/הדעות שקולות בקשר להחלטה כלשהי ו

מכירת . או המחלוקת להכרעתו של בורר יחיד שיבחר בהתאם להוראות ההסכם/ההחלטה ו

 .מניות כפופה לזכות סירוב ראשונה

 הסכם עם השותפים בקרקע באשדוד )ד(

יחס "). הסכם השותפות "-להלן בסעיף זה( נחתם הסכם ייסוד השותפות 11.6.08ביום 

חברת , מ" בע1993החזקות ) ישראל(ט חברת פיצה הא: החלוקה בין השותפים בשותפות הינו

השותף  "-להלן (היא השותף הכללי ומחזיקה באחוז אחד מהון השותפות, בת בקבוצה

 50% -חברת בת נוספת של הקבוצה  מחזיקה ב, מ" בית הקריסטל בע-כלל נדלן. ") הכללי

רותים  גופים מוסדיים שבשליטת הראל השקעות בביטוח ושי4-ו, מהון השותפות כשותף מוגבל

 .  מהון השותפות49% - שותפים מוגבלים נוספים המחזיקים במצטבר ב4פיננסים הינם 

ן להקמה "דלבהסכם השותפות נקבע כי השותפים המוגבלים כאמור ישקיעו בקרן השקעות בנ

 .של מרכז מסחרי באשדוד

ותו שתהיה בבעל, השותף הכללי יקים חברת ניהול, לצורך ניהול המרכז המסחרי כאמור לעיל

על פי עקרונות הניהול שיותוו על ידי השותף ,  אשר תנהל בפועל  את המרכז המסחרי, המלאה

 .הכללי

השותף הכללי יהיה זכאי לדמי הצלחה בשיעורים פרוגרסיביים שיחושבו על פי התשואה 

 .הריאלית שתניב השותפות מידי שנה

 נתניה" IKEA "הסכם בין בעלי הזכויות במבנה )ה(

הנכס באזור התעשייה  בהסכם לפיו השותף התקשרה מרכזי מסחר עם  25.2.2008ביום 

אשר נרכש במשותף על ידי מרכזי מסחר ועל ידי , IKEAהדרומי בנתניה בו פועלת חנות 

להכנסותיה  ינוהל במסגרת עסקה משותפת שהצדדים ישאו בהוצאותיה ויהיו זכאים ,השותף

 .בחלקים שווים ביניהם

 שידרשו לעסקה המשותפת תבביטחונואו / חלקם במימון והצדדים התחייבו להעמיד את

ונקבע מנגנון של דילול זכויותיו של צד במבנה במקרה ולא העמיד את חלקו כאמור כאשר הצד 

 . האחר העמיד במקומו חלק זה
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. ציגים לכל צדפי ההסכם לעסקה המשותפת תהיה הנהלה בה יהיה מספר שווה של נ-על

לפירוק השיתוף בין " במבי"נקבעו מנגנון , כמו כן. וב קולותההחלטות בהנהלה תתקבלנה בר

 . הצדדים וזכות סירוב במקרה בו צד ירצה למכור את זכויותיו במבנה

בנוסף נקבע בהסכם כי רכישת הזכויות במקרקעין תעשה בחלקים שווים בין מרכזי מסחר 

ומרכזי מסחר ) רי המקוכפי שנקבע בהסכם הרכישה, 2/3- ו1/3ולא ביחס של (לבין השותף 

התחייבה כלפי השותף לשאת בחבויות ככל שינבעו משינוי חלקי רכישת הזכויות במקרקעין 

כי שינוי חלקי רכישת הזכויות במקרקעין , הודיעו רשויות המסח "לאחר מועד הדו. כאמור

בכוונת מרכזי מסחר . ח"ש מיליון 1.45 - כב במס רכישה בסך שלצריך להיות מחויכאמור 

 .   על קביעת רשויות המס כאמורלהשיג

 בילו סנטרהסכם שיתוף  )ו(

 מהמניות 72%-המחזיקה ב ,מ"בע) ריט-אזו (הן מרכזי מסחרבילו סנטר בעלות המניות ב

מ ודקלה "הראל חברה לביטוח בע, של בילו סנטר והשליטה מניות הניהול מ80%-והרגילות 

מניות הניהול  מ20%-לות וב מהמניות הרגי28%- ביוהמחזיקות יחד(מ "חברה לביטוח בע

 ").הראל ": להלן יחד בסעיף זה(והשליטה של בילו סנטר 

מכירת מניות על ידי מרכזי ) 1: (את ההוראות הבאות, בין השאר, תקנון בילו סנטר קובע

מכירת מלוא אחזקות מרכזי מסחר בבילו ) 2(, תהיה כפופה לזכות הצעה של הראל, מסחר

במכירת כל מניות מרכזי מסחר ) 3(; של הראל) tag along(רפות סנטר תהיה כפופה לזכות הצט

) bring along( ;)4(בבילו סנטר תהיה מרכזי מסחר רשאית לחייב את הראל להצטרף למכירה 

מקנות  ניהולמניות ה) 5 (מכירת מניות על ידי הראל כפופה לזכות סירוב של מרכזי מסחר

 ממניות הניהול המונפקות והנפרעות מקנות 20% -לבעליהם זכות למינוי דירקטורים באופן ש

 . זכות למינוי דירקטור אחד

 הסכם שיתוף קניון הגבעה )ז(

שיתוף לגבי הסכם  15.6.2009יום ב מרכזי מסחר והראל נחתם, בילו סנטרת הקבוצה ובין חבר

הקניון  )1(: את ההוראות הבאות, בין השאר, ותקובעהשיתוף הוראות הסכם . קניון הגבעה

ניהול ) 2(; וישלם עבורם תמורה, קבוצת בריטיש שירותי מטה בקשר עם הקניון וניהולויקבל מ

הקניון יעשה בהתאם להחלטות ועדת הפיקוח שבה ישתתפו שני נציגים של הראל ושני נציגים 

, בכפוף לסמכויות ואחריות ועדת הפיקוח) 3(; כאשר לכל צד מספר קולות שווה, של בילו סנטר

או בקניון /מכירת הזכויות במקרקעין ו) 4(; הקניון יעשה על ידי בילו סנטרהניהול השוטף של 

בילו סנטר התחייבה שלא למכור את ) 5(על ידי צד אחד כפופה לזכות סירוב של הצד האחר 

 . 1.1.2009חלקה במקרקעין ובקניון במשך שנתיים מיום 

 מ"הסכם מיזוג עם חברת אירוס הגלבוע בע 2.10.3

אירוס ("מ  "החברה בהסכם מותנה למיזוג עם חברת אירוס הגלבוע בע התקשרה 8.7.2009ביום 

 ביום .מניותיהמהמניות של אירוס הגלבוע מבעלי ) 100%(בדרך של רכישת כל , ")הגלבוע

 . לעסקה הושלמה העסקה ולאחר שהתקיימו התנאים 22.12.2009

)  להלן2.10.4 בסעיף כאמור (במועד השלמת העסקה המחו בעלי המניות הקודמים באירוס הגלבוע 

              .לחברה  את זכותם כלפי אירוס הגלבוע לפירעון מלוא הלוואות הבעלים שהעמידו לאירוס הגלבוע
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 פרטים על החברה הנרכשת ונכסי המקרקעין שבבעלותה) א(

קרקע גדולה בראשון לציון עליה הוקם מבנה אירוס הגלבוע היא בעלת מלוא הזכויות בחטיבת 

הקרקע : "להלן בהתאמה( העולמית IKEA העתיד לשמש חנות מרשת ר" מ30,000-של כבשטח 

 2.2.20 צ ראה סעיף "לפירוט והרחבה על הקרקע בראשל"). מבנה חנות איקאה"-ו" צ"בראשל

 . לעיל

חברה בבעלות מלאה של אירוס הגלבוע , מ"ת הצלחת לב ביתר בעאירוס הגלבוע מחזיקה באמצעו

: להלן(ר " מ6,000-בזכויות במרכז מסחרי בביתר עילית בשטח של כ, ")הצלחת ביתר: "להלן(

 .  לעיל2.2.21 לפירוט והרחבה על המרכז המסחר בביתר ראה סעיף . ")המרכז המסחרי בביתר"

 ההתמור) ב(

) לפי פקודת מס הכנסה" מיזוג"במסגרת (תמורת רכישת המניות באירוס הגלבוע הקצתה החברה 

 מהון המניות 8.5% -כשהיוו , ")המניות המוקצות(" מניות רגילות של החברה 15,802,593

ה מתיו ברונפמן ויעקב שלום פישר ולחברות "המוקצות של החברה בהנחה של דילול מלא לה

 -וביחד " החברות ("ACORNS TO OKAS LLC - וMIGHTY BUM II LLCהזרות 

הנהנה  קבוצהמידע שנמסר לל פי ע .שהינם בעלי המניות הקודמים באירוס הגלבוע, ")יםהניצע"

 ACORNS TO OAKS- הוא אדם ברונפמן והנהנה הסופי בMIGHTY BUM II LLC -הסופי ב

LLC עלי השליטה בחברות הם אחיו ב .")בעלי השליטה בחברות: "ביחד( הוא אדגר ברונפמן

 .מתיו ברונפמןמר ואביו של 

 התחייבו כי אין ולא יהיה ביניהם כל הסדר בקשר עם ההחזקה במניות המוקצות הניצעים

על , ידי כל אחד מהניצעים בנפרד-וכי המניות המוקצות לכשיוקצו יוחזקו על, לכשאלה יוקצו להם

 . וקצו לו באופן נפרד ועצמאימנת שכל אחד מיחידי הניצעים יפעל במניות שי

 החלות על הניצעים לפי חוק ניירות ערך) חסימה(מגבלות על מכירה חוזרת ) ג(

לחוק ניירות '  ג15בהתאם להוראות סעיף על הניצעים חלות מגבלות על מכירת המניות המוקצות 

 : ל"להלן תיאור מקוצר של המגבלות הנ. והתקנות שהותקנו מכוחו ,1968 -ח" התשכ,ערך

 במהלך רן לא ניתן למכמניותהקצאת התקופת ששה חודשים מיום במהלך  - מכירה בבורסה .1

 הרבעונים העוקבים שראשיתם ששהבמהלך  ).תקופת החסימה המוחלטת(המסחר בבורסה 

, )תקופת הטפטוף(בתום תקופת החסימה המוחלטת ניתן למכור במהלך המסחר בבורסה 

הכמות המותרת למכירה ביום מסחר אחד לא ) א (:וזאת בכפוף לסייגים מצטברים אלה

הכמות ) ב(; לאותו היום השבועות שקדמו 8 -תעלה על ממוצע מחזור המסחר היומי במנייה ב

לענין זה ( מההון המונפק והנפרע של החברה 1%המותרת למכירה בכל רבעון לא תעלה על 

רות ערך המירים שהוקצו  למעט מניות שינבעו ממימוש או המרה של ניי-" הון מונפק ונפרע"

  ).עד ליום ההצעה וטרם מומשו או הומרו

,  על מכירה זו לא יחולו כל מגבלות בדבר מועדים או כמויות– מכירה בעסקה מחוץ לבורסה .2

ייכנס ) או כל נעבר מאוחר יותר (מהמניות המוקצות מניות יםואולם כל אדם שרכש מהניצע

והוראות החסימה תהיינה צמודות למניות , ה לעניין קיום הוראות החסימיםבנעלי הניצע

 .ויחולו עליהן עד לתום תקופת החסימה המקורית

 מ" של  חברת אירוס הגלבוע בע הקודמיםעם בעלי מניותיההסכם  2.10.4

 בעלי מניותיה של חברת  מי שהיומ בהסכם עם"בע) ריט-אזו( התקשרה מרכזי מסחר 12.7.2006ביום 

להקצאה ,  בהסכם הקצאה מותנה")בעלי המניות הקודמים" -לעיל ולהלן  (מ"אירוס הגלבוע בע

" מעוין שורק"אירוס הגלבוע מחזיקה בזכויות במקרקעין ב. לקבוצה של מניות באיריס הגלבוע
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כן . ומתוכנן להבנות מרכז מסחרי" איקאה" כחנות המשמשת חנות הבראשון לציון עליהם נבנת

 . יתר עיליתבמרכז מסחרי בב) בעקיפין(ס הגלבוע ומחזיקה איר

 מיליון דולר אשר 18הקבוצה תעמיד לאירוס הגלבוע הלוואה בסכום כולל של ) 1(עוד נקבע בהסכם כי 

  .בערבויות אישיות של בעלי השליטה באירוס הגלבועאשר תובטח  ,במועדים שונים, תועמד בחלקים

ו תופעל חנות כי הקבוצה תשותף בשליש מהזכויות בכל פרויקט נוסף של אירוס הגלבוע שב) 2(

  ".איקאה"

אך , בוטלה זכותה של הקבוצה להקצאהלפיה ,  חתמה החברה על תוספת להסכם28.8.2008ביום 

למעט חנות (נקבע כי הקבוצה תהיה זכאית להשתתף במחצית בכל פרויקט בו תופעל חנות איקאה 

לבעלי המניות ) דצמוד למד(₪  מיליון 41.5 -וזאת בתמורה לתשלום סך של כ, )איקאה במעוין שורק

 . בו תשותף החברה) בלבד(בפרויקט הראשון , של אירוס הגלבועלשעבר 

יהיה צמוד למדד , ח החל ממועד העמדת ההלוואה" כי סכום ההלוואה יומר לש,הוסכם, בנוסף

  . כן הוסכם על שינויים במועד פירעונה של ההלוואהו ,6%המחירים לצרכן וישא ריבית שנתית של 

לפיה , ")התוספת השניה("חתמה החברה על תוספת נוספת להסכם  29.11.2009ביום 

המחתה אירוס הגלבוע את מלוא התחייבויותיה בקשר עם ההלוואה לחברות בשליטת בעלי 

 את 22.12.2009באופן שבו אירוס הגלבוע תהיה חייבת מיום , ")הלווים("המניות הקודמים 

 בטוחות להלוואהה. ת סכום ההלוואה לחברהסכום ההלוואה ללווים והלווים יהיו חייבים א

 .נשארו בעינן

 בכל פרויקט בו תופעל 60%- ב להשתתףהקבוצה תהיה זכאית בתוספת השניה נקבע כי 

תחשב כמשולמת כנגד תשלום לבעלי המניות הקודמים וכי התמורה בגין כך , איקאה כאמור

הקבוצה תהא זכאית וכי ) בדרך של קיזוז מסכום ההלוואה( מסכום ההלוואה 60%של 

 חודשים מהמועד 3 בכל פרויקט איקאה כאמור עד לתום 60%-בלממש את זכותה להשתתף 

 .  בו בעלי המניות הקודמים יודיעו לקבוצה על הקמת פרויקט כאמור

 8.2.2011ככל שהקבוצה לא תממש את זכות ההשתתפות בפרויקט איקאה כאמור עד ליום 

 חלק ההלוואה השווה לתמורת זכות ההשתתפות בתוך התחייבו הלווים לפרוע לקבוצה את

 . שלושים ימים מהמועד כאמור

 והפרשי 7% מסכום ההלוואה בתוספת ריבית שנתית של 40%יתרת ההלוואה בשיעור של 

הלווים יקדימו את פרעון חלק .  תשלומים חודשיים שווים24-הצמדה תפרע לקבוצה ב

או השתתפות מי , ל סכומים בגין השתתפותםההלוואה כאמור במידה והם יהיו זכאים לקב

  . בפרויקט או פרויקטים שבהם תפעל חנות איקאה, מהם
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 ן המסחרי" תחום הנדל-שלישי חלק 

 
  תחום הפעילות-כללי  3.1

. מבני משרדיםו פארקים למשרדים ותעשיה עתירת ידעניהול ואחזקה של , הקבוצה עוסקת בהשכרה

שער ( ביוקנעם )פארק אזורים(ת "עשיה באזור קריית אריה בפמשרדים ותשל  יםפארקשלושה לחברה 

לפרטים אודות תיאור  ()חיפהוברעננה (בנייני משרדים  ניוש )שער הכרמל(ובטירת הכרמל ) יוקנעם

  ). להלן3.5 הנכסים ראה סעיף 

והשני מבנה משרדים סנה הנמצא בטירת הכרמל של תעשיה מלאכה ואחהאחד  ,פים נוסיםמבנשני 

 )  להלן3.5.7.1  לפרטים ראה סעיף (במהלך תקופת הדוח ונמכרהנמצא בכפר סבא 

המאופיינים ,  בניני המשרדים של הקבוצה מיועדים בעיקרם לעסקים בתחומי השירותים וההייטק

 .שטחי חניה צמודיםבמספר עובדים גבוה יחסית ובדרישה ל

 בהתאם ו שנבנים עסקים וטכנולוגיה חדישי מרכזהינם למשרדים ותעשיה עתירת ידעים פארקה

לחברות ולעובדיהן  ים מספקיםפארקה .טק-סטנדרטים הנהוגים בעולם והמאפיינים סביבת הייל

 ןדוק עמשיתוף פעולה ה  ניהול מרכזי תוךהם לחברות השוכנות בניםנותו מכלול שירותים נלווים

  .החברות ועובדיהןמרבית צרכי להיענות שאיפה לו

המתקשרות עם   מנוהלים באמצעות חברות ניהול יעודיותיםבנייני המשרדים וגם הפארקמרבית 

המשמשים ) או דמי אחזקה(חברות הניהול גובות מהשוכרים דמי ניהול . השוכרים בהסכמי ניהול

וכרים בשטחי המשרדים הינם חברות כלל ארציות רבים מהש. למימון אחזקת השטחים הציבוריים

 . ועולמיות בעלות שם ואיתנות פיננסית

  מבנה תחום הפעילות ושינויים החלים בו 3.2

כאשר התחרות מבוססת על מיקום גיאוגרפי של , שוק המשרדים בישראל נחשב לתחרותי ומגוון

אל קיימות חברות רבות בישר. איכות הנכסים ורמת הביקוש לשטחי השכרה באותו אזור, הנכסים

יזמים קטנים ומקומיים , ביניהם חברות המחזיקות בנכסים בהיקפים גדולים, הפועלות בתחום

 ). לדוגמא, חברות ביטוח(הפועלים באזורים גיאוגרפיים מסוימים וכן גופים פיננסים 

ה גם  נתנה את ביטוי אשר אופיינה בהמשך צמיחת המשק הישראלי2008המחצית הראשונה של שנת 

הגידול מצא את ביטויו הן . ן המסחרי בו ניתן היה לציין את המשך הגידול בביקושים"בשוק הנדל

 . בעלית מחירים והן בהגדלת שיעורי התפוסה

נפגעו חלק , עקב המשבר הפיננסי העולמי ומחנק האשראי בעולם, 2008החל מהרבעון האחרון של 

דה בביקושים לשטחי משרדים בשל צמצום  שבעקבותיה חלה ירי,והצמיחה בתחוםמהביקושים 

 שוכרים נמנעו מלקבל החלטות לגבי .פעילותן בארץ של חברות הייטק ומוסדות פיננסים בינלאומיים

חברות אשר צמצמו את פעילותם , מעבר לכך. מעבר לנכסים חדשים יותר או על הרחבת שטחים

אשר הקטינו את דמי , רים מוזליםהעסקית ופיטרו עובדים פנו לבצע השכרות משנה של שטחים במחי

 מורגשת התחלה של 2009החל מהרבעון האחרון של שנת . השכירות של חוזים חדשים בשוק

 בין היתר בגידול תמתבטאש, ן המקומי ויציאה הדרגתית מהקיפאון"התאוששות בשוק הנדל

  .רי השכירותעלייה בשיעורי התפוסה וזחילה כלפי מעלה במחי, עלייה במספר העסקאות, בביקושים
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 :ד ושיעורי תפוסה ברמה ארצית"להלן תרשים המציג התפתחות של ממוצעי שכ

 

  )CB Richard Ellisן השותפה עם "מאן נכסים הינה רשת יועצי נדל (2009ן נכסים לשנת .א.לקוח משנתון מ* 

ת השפעה כי לשינויים בהיצע ובביקוש למשרדים להשכרה בשוק המקומי עשויה להיו, החברה מעריכה

 .גובה דמי השכירות והוצאות האחזקה בנכסי החברה, על שיעורי התפוסה

, מיקום הנכס: הגורמים העיקריים המשפיעים על הצלחתם של מבני משרדים הינם, להערכת  החברה

היותו של הנכס חלק מפארק או מבנה , היקף ואיכות ההיצע בסביבת הנכס ובפרט למול הביקוש

רמת , גיל המבנה,  נטו–הפרשי ברוטו , חנייה, )כולל נגישות לתחבורה ציבורית (תחבורה, נגישות, בודד

רמת , גובה המיסוי העירוני, צורה חיצונית ופנימית של המבנה, שירותיים אזורים, הגימור של הנכס

: לדוגמא(קרבה לקהל יעד או למקורות עוגן , )'מודיעין וכו,  ניקיון, מעליות, מיזוג(שירותי אחזקה 

שיוך : לדוגמא(מדיניות ממשלתית ומוניציפאלית , )'בתי חולים וכו, בתי משפט, רדים ממשלתייםמש

 ). האזור בו ממוקם הנכס כאזור פיתוח

כולל מידע הצופה פני עתיד , המידע שלעיל בדבר השינויים בהיקף הפעילות בתחום וברווחיותו

ב בניסיון העבר וכן מפרסומים  של החברה בהתחשםומתבסס על הערכות ואומדנים סובייקטיביי

לאור האמור . ן"וסקרים שנכתבו על ידי גורמים מקצועיים בקשר עם מצב המשק הישראלי וענף הנדל

התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מההערכות המפורטות לעיל במידה ויחול שינוי באחד 

 . מהגורמים שהובאו בחשבון בהערכות האמורות

  לותגורמי הצלחה בתחום הפעי 3.3

בהיקף פעילות דומה , ן המסחרי"החברה סבורה כי גורמי ההצלחה הקריטיים בפעילות בתחום הנדל

 :הינם בעיקר, להיקף פעילות הקבוצה

 ;ניהול ותפעול הנכסים, ידע וניסיון בשיווק -

 ;פיזור גיאוגרפי נכון של הנכסים -

 ;התקשרות בהסכמי שכירות עם שוכרים איכותיים בעלי איתנות פיננסית -

ם אותם היא מספקת  ורמת השירותים הנלווי ואחזקתםהקפדה על איכות השטחים המניבים -

 ;ללקוחותיה
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שיפור מהירות התגובה והפעלת אמצעי אכיפה , הידוק הגבייה, ביטחונות מתאימים משוכרים -

 .  אפקטיביים

איתנות פיננסית המאפשרת קבלת תנאי מימון נוחים והשקעת הון עצמי נדרש לצורך רכישת  -

 . או הקמת מבנים נוספים/ו

 ;תוך יכולת תגובה מהירה, היכולת לאתר עסקאות כדאיות ולזהות הזדמנויות עסקיות בשוק -

  מבנה התחרות בתחום הפעילות והשינויים החלים בו 3.4

ן המסחרי מתאפיין ברמת תחרות גבוהה הנובעת ממספר גדול יחסית של פרויקטים "שוק הנדל

הקבוצה מתמודדת . ן נכסים במאפיינים דומים ובסמיכות גיאוגרפיתומבנים והתחרות היא בעיקר בי

של נכסיה והתאמתם ) גמר ונגישות, בעיקר מבחינת תשתיות(עם התחרות על ידי מיצוב גבוה 

 ).להלןח "לדו 3.10 לפרטים נוספים ראה סעיף (לשוכרים הפוטנציאליים 

 ן המסחרי"רה בתחום הנדלנכסי החב 3.5

  :ן המסחרי"בתחום הנדלהמהותיים להלן פרטים המתייחסים לנכסי הקבוצה 

 
פארק אזורים 

 תקוה פתח
 בית המילניום בית גלים חיפה

 שער כרמל שער יקנעם

 1.4.09 1.4.09 12.7.07 הוקם על ידי הקבוצה הוקם על ידי הקבוצה מועד רכישה

 לא רשומהחכירה  חכירה זכויות
רשומה למעט חלק (בעלות 

מהקרקע שהחברה תהיה 
 )זכאית לו בעתיד

 בעלות חכירה ובעלות

 100% 100% 73%-כ )בחלק הקבוצה (100% 50% שיעור אחזקה

חלק (שטח להשכרה 
 55)הקבוצה

45,444  2,764 14,120 43,757 50,149 

 94% 90% 100% 90% 97% שיעור תפוסה

 משרדים ומסחרי משרדים רדיםמש משרדים פארק משרדים סוג שימוש

 צפון צפון מרכז צפון מרכז אזור גיאוגרפי

בעלי הזכויות 
 מהקבוצה

 ן"כלל השקעות בנדל
) ריט-אזו(מרכזי מסחר 

 מ"בע
 מ"בען"כלל השקעות בנדל

בריטיש ישראל הייטק 
 מ"בע) צפון(

בריטיש ישראל הייטק 
 מ"בע) צפון(

 דמשועב משועבד משועבד משועבד משועבד שעבוד

 אין )50%(ל "מושב כפר מל שותף עיקרי
ראה סעיף (משפחת לוי 
 ) להלן3.11.2

 אין אין

שם 
 השוכר

מועד 
תום 
 56שכירות

 שם השוכר
מועד 
תום 

 שכירות
 שם השוכר

מועד תום 
 שכירות

שם 
 השוכר

מועד תום 
 שכירות

שם 
 השוכר

מועד תום 
 שכירות

 פוליקום
נובמבר 

2014 
 31.3.14 שופרסל Z.T.R 10.3.11 2012מרץ  גלסהאוז 30.9.09 ביקורופא

 אלקטל
דצמבר 

2013 
 31.12.10 סינירון 2010מאי  הולמס פלייס

הום 
 סנטר

28.2.14 

 31.3.15 אינטל
הולמס פלייס 
 אינטרנשיונל

ינואר 
2021 

 31.5.12 ביתילי 31.12.11 מלאנוקס

 ביומנו קליק 31.12.12 מרוול
דצמבר 

2010 
גיוון 

 אימגינג
 31.12.10 אמדוקס 31.12.15

 31.8.11 אם.בי.אי
מאיר חברה 

 מכונאותל
דצמבר 

2011 
אס .טי.אנ

 שמר
 30.9.13 אינסייטק 31.10.14

 ילנט'אג
אפריל 
2011 

 אובליקור
דצמבר 

2010 
גליל 
 מדיקל

 אלביט 31.10.12
14.12.13 

 

שוכרים עיקריים 
 ) מההכנסות3%מעל (

 -אלביט
 ןתדירא

19.2.11 

 31.12.10 משרד הבטחון

   30.4.10 סטרלינג  

כ הכנסה "סה
 משוכרים עיקריים

77% 94% 86% 72% 47% 

                                                             
 .הוא השטח לצורך חישוב דמי השכירות בתוספת שטחים ריקים אם קיימים" שטח להשכרה" 55
 .כל מועדי הסיום המפורטים בסעיף זה של הטבלה אינם כוללים תקופות אופציה 56
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פארק אזורים 

 תקוה פתח
 בית המילניום בית גלים חיפה

 שער כרמל שער יקנעם

 39 58 17 8 40 מספר שוכרים כולל

שווי נכס בספרים 
 31.12.0757ליום 

402,450 11,600 135,600 
  

 ר"למש ממוצעים "דמ

 2007-ל
64.4 27.8 50.2 

  

   )נהחלק מש (2,157 924 28,704 2007-ש כוללים ל"דמ

שווי נכס בספרים 
 31.12.0858ליום 

510,900 10,600 147,400 
  

 ר"למש ממוצעים "דמ

 2008-ל
70.9 30.4 60.1 

  

   10,062 1,088 30,246 2008-ש כוללים ל"דמ

שווי נכס בספרים 
 31.12.0959ליום 

512,300 10,700 145,800 312,600 398,200 

 ר"למש ממוצעים "דמ

 2009-ל
69.8 30.8 64.5 

36 54.3 

 11,223 1,023 38,045 2009-ש כוללים ל"דמ
-החל מ (24,504 )4.2009-החל מ (14,189

4.2009( 

  

  פארק אזורים 3.5.1

ל " מהזכויות בחברת אזורי מל50%-ב, מ"ן בע"באמצעות כלל השקעות בנדל, חזיקהמהקבוצה : כללי

הנמצא בחלקו " פארק אזורים"שהיא בעלת זכויות החכירה בפרויקט ") ל"אזורי מל("מ "תעשיות בע

) כביש גהה (4' גובל ממערב בכביש ארצי מס, בפתח תקוה" קרית אריה"הצפוני של אזור התעשיה 

 ".אם המושבות"ומדרום בתוואי דרך 

כמפורט , 6כולל בנין מספר (מבני משרדים שישה הכולל , הפרויקט הינו פארק לתעשיות עתירות ידע

 . קרקעי וספא-חניון תת, מבנה מסעדות, מבנה מסחרי, ת קומותשעעד שמונה בני ) להלן

-כ, ר שטח מחסנים"מ 4,000, ר שטחי משרדים" מ81,700- דונם ובנויים בו כ43-שטח הפרויקט כ

  .60 מקומות חניה2,521-כ כ" ובסהר"מ 1,000-שטח הספא כ, ר שטחי מסחר" מ4,000

ויקט הן בהתאם לחוזה חכירה עם מנהל ל במקרקעין עליהם בנוי הפר"זכויותיה של חברת אזורי מל

 12.2.2045תקופת החכירה על פי חוזה החכירה הינה עד ליום . 26.1.2003מקרקעי ישראל מיום 

נרשמו זכויות , 2009במהלך חודש פברואר  . שנה49וקיימת אופציה להארכתה לתקופה נוספת בת 

 . ל"החכירה בלשכת רישום המקרקעין על שם אזורי מל

  .97%-הוא כ  הפארקשיעור התפוסה בשטחי: ירויותתפוסה ושכ

חוזי השכירות בשטחי המשרדים הם לתקופות משתנות וככלל נתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות 

החוזה מסתיים באוגוסט ; 7בנין מספר  (IBMבנין אחד מושכר בשלמותו לחברת . נוספת אחת לפחות

החוזה ; 2בנין מספר ( בשלמות לחברת מרוול בנין אחר, )2020- עם אופציה להארכה עד ל2011

החוזה ; 1בנין מספר (ולפוליקום מרבית שטחו של בנין שלישי מושכר לאלקטל , )2012מסתיים בשנת 

 מרבית שטחו של ,)2014 והחוזה עם פוליקום מסתיים בנובמבר 2013מסתיים בינואר עם אלקטל 

 . )2015תיים בשנת החוזה מס, 4בנין מספר (בניין רביעי מושכר לאינטל 

                                                             
 .ח"שלפי חלק הקבוצה בא  57
 .ח"שחלק הקבוצה באלפי   58
 .ח"שחלק הקבוצה באלפי   59
 .6שטחים אלה אינם כוללים את שטחי בנין  60
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 2,000- הושכר כולו למעט שטח של כ האמורהבנין .6 הסתיימה בנייתו של בנין מספר 2008בסוף שנת 

 .2008השוכרים בבנין החלו לאכלסו בסוף שנת ו ר"מ

לכל אחד . ל"מחזיק מושב כפר מל) 50%(ל "ביתרת הזכויות באזורי מל: שותפים והסכמי שיתוף

קוורום לקבלת החלטות ה. ל" של אזורי מלדירקטוריוןות מחצית מחברי המבעלי המניות הזכות למנ

העברת המניות . כל אחד מהצדדיםהוא מספר שווה של דירקטורים מטעם ל "אזורי מלבדירקטוריון 

 .להלן, ח"לדו 3.11.1  לפרוט ראה סעיף. כפופה לזכות סירוב ראשונה

כלל אחראית , )להלן 3.11.1  ראה סעיף(על פי ההסכם עם המושב : רת הניהול וניהול הפרויקטחב

היא אזורי בפרויקט ברת הניהול ח.  וניהולו השוטף הקמת הפרויקטמ לפיקוח על"בען "נדלהשקעות ב

ל הפרויקט נעשה על ידי נתון ניהול ושווק נכסים הפיקוח השוטף על ניהו. )מהקבוצה (מ"פארק בע

 .והיא זכאית לחלק הקבוצה ברווחי הניהול מהפרויקט)  להלן5.12.3  ראה סעיף(מ "בע) 1998(

ל במבנים האחרים שכ(מהמבנים  ארבעהלופרויקט לנותנת שירותי ניהול כלליים מ "אזורי פארק בע

על פי הסכמי הניהול  .)אחד מהם מושכר בשלמות לשוכר יחיד מבוצע הניהול על ידי השוכרים עצמם

למעט חוזים בודדים  (cost+15%דמי הניהול הם בשיעור של , שנחתמו עם השוכרים השונים בפרויקט

 ).בהם נקבעו דמי ניהול קבועים

גרמני ומחברות ביטוח ישראליות בסך ל הלוואה מבנק " נטלה אזורי מל2006ביולי : מימון ואשראי

בכפוף לזכות פירעון , )₪ מליון 259 –חלק הקבוצה  ( שנים5ח לתקופה של " מיליוני ש517כולל של 

ל "אזורי מל. הלוואה זו החליפה הלוואה קודמת מבנקים בישראל.  שנים3מוקדם ללא עמלה לאחר 

כן קיימות אמות . אי למשיכת עודפיםהתחייבה כלפי המלווים לעמידה באמות מידה מסויימות כתנ

מידה נוספות אשר אי עמידה בהן נחשבת להפרה ומקנה למלווים זכות להעמדת ההלוואה לפירעון 

המקרקעין ). ריקורס-ההלוואה היא נון(ל את הפרויקט "להבטחת ההלוואה שעבדה אזורי מל. מיידי

הוחרגו מתחולת השעבוד ) הלןראה ל(עליהם מתוכננת הקמת הבנין הנוסף שטרם נבנה בפרויקט 

 יתרת ההלוואה .עמיד מימון לבנייתוהשושועבד לטובת בנק אחר ל "שניתן להבטחת ההלוואה הנ

 .₪מליון  271היא  31.12.2009ליום ) חלק הקבוצה(בספרי הקבוצה 

,  דונם19-לשטח נוסף של כ) באופן לא רציף(קיימת אפשרות להרחבת הפרוייקט :אפשרויות פיתוח

 אושרה בועדה המחוזית וממתינה לפרסום בילקוט אשר ע להגדלת זכויות הבנייה"ה לגביו תבהוגשש

 ל"הנע "לתבהסכמתו העקרונית  את  נתן מנהל מקרקעי ישראל.הפרסומים לצורך מתן תוקף

תוספת לחוזה הפיתוח , ל"נחתמה בין המינהל לבין אזורי מל, 15.9.2008ביום  הועברה לחתימתוש

 .4.7.2011על פיה הוארך תוקף תקופת הפיתוח עד ליום , 16.4.2001המקורי מיום 

  בית המילניום 3.5.2

 מהזכויות בחברת 99.9%-מחזיקה ב, ")כלל("מ "ן בע"באמצעות כלל השקעות בנדל, הקבוצה

בית "-הידוע כ,  מבנין משרדים ברעננה)74.5% –כ (חלק שהיא בעלת ") ממארר("מ "מ בע.ר.ר.א.מ

בהתאם להסכמים שבין מאררמ לבעלי יתרת הזכויות במקרקעין שעליהם בנוי "). הבנין" ("המילניום

 זכויותיה של  רשומות כיום) להלן3.11.2 לפרטים נוספים ראה סעיף  (")בעלי יתרת הזכויות("הבניין 

הקבוצה  .) מהשטחים הבנויים74.5%המהווים  ( עליה בנוי הבנין מהחלקה 49.7% -מאררמ ב

 .2007התקשרה בהסכם לרכישת הזכויות בפרויקט זה ביולי 

ת בעלי המניות במאררמ  מימשה כלל אופציה שניתנה לה לרכוש את מניותיהם של יתר2.9.2009ביום 

 ")).רום-די("מ " בע1971 רום-מלבד די(
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הבניין . ה ברעננ3 הממוקם ברחוב התדהר ,הכולל גם שטחים מסחריים, הבנין הינו בניין משרדים

שטח .  מסחריתשלוש קומות חניה עילית וקומת קרקע,  קומות משרדים מעל לקומת כניסה8 כולל

 .ר" מ19,000 - הוא כ ןהבניי

 .100% יים הואים ובשטחים המסחרשיעור התפוסה בשטחי המשרד: תפוסה ושכירויות

   .רום- דיה מחזיק") 0.1%("ביתרת הזכויות במאררמ : שותפים והסכמי שיתוף

 בעלי ובתוספות לו בהם התחייבה כלפי מאררמ התקשרה עם בעלי יתרת הזכויות בהסכם קומבינציה

פי -בנוסף על. מסוימים  במועדיםבמקרקעין) כהגדרתו להלן (נוסףיתרת הזכויות להשלים בניית אגף 

 מחולקים דמי השכירות המתקבלים מהשוכרים בבניין בין מאררמ ובין בעלי האמוריםההסכמים 

ידי אחד מהצדדים כפופה לזכות סירוב -העברת זכויות בבניין על.  בחלקים קבועיםהזכויות הנוספים

ידי מאררמ -כמו כן פירוק שיתוף במקרקעין יעשה במידה ויידרש על, ראשונה הנתונה לצד האחר

י בעלי יד-ויידרש על ובמידה, )על פי בחירת בעלי יתרת הזכויות(בדרך של פירוק שיתוף בעין או במבי 

 . באמצעות במבי- יתרת הזכויות

 .  להלן3.11.2  לפירוט בהרחבה ראה סעיף

חברה מקבוצת נתון ניהול ושווק נכסים ניהול הבנין מתבצע על ידי : חברת הניהול וניהול הפרויקט

נקבע כי דמי במבנה חוזי הניהול של שוכרי השטחים מרבית ב )להלן 5.12.3 ראה סעיף  (מ"בע) 1998(

 .+costהניהול יגבו על בסיס 

הבניין משועבד . החברה מימנה את תמורת המניות שהוקצו לה במאררמ מהון עצמי: מימון ואשראי

 . מ ורשומה לטובתו משכנתא על זכויות מאררמ במקרקעין"לבנק דיסקונט לישראל בע

חלקה של "). האגף הנוסף("ר " מ10,000 –ן לבנות בבנין אגף נוסף בשטח של כ נית: אפשרויות פיתוח

מאררמ התחייבה כלפי בעלי יתרת הזכויות להשלים , כאמור לעיל. 69.7%מאררמ באגף הנוסף הינו 

  .ופועלת להוצאת היתר בניהאת בניית האגף הנוסף 

  בית גלים 3.5.3

  שני אגפיםבנין משרדים בןאגף אחד מתוך ת במ זכויו" בעריט-נכסי אזובאמצעות , לקבוצה: כללי

 מעל קומת קרקע למסחר ושלוש קומות מרתף לחניה ) קומות12 קומות ואגף נוסף בן 10אגף אחד בן (

 מקומות 50-ר וב" מ2,764-של המבנה ששטחו כמסוים לחברה זכויות בחלק  . ברחוב יפו בחיפה

 .החניה

בחוזי  ,שוכרים 14- המבנה מושכר ל90%-ה במבנה כשיעור התפוסה בחלק החבר: תפוסה ושכירויות

  .לחלק מהשוכרים אופציה להארכת תקופת השכירות. שכירות לתקופות שונות

יפו ' מושקוביץ רח. י(הבנין הוקם במסגרת עסקת קומבינציה עם חברת בניה : שותפים והסכמי שיתוף

ור את זכויותיו בפרויקט או חלק במסגרת הסכם הקומבינציה נקבע כי צד שיבקש למכ). מ"בע) 1993(

 .מהן יהיה חייב להציע לצד השני לרכוש את הזכויות האמורות

 ).שאינה מהקבוצה(מ "ניהול המבנה מבוצע באמצעות חברת רמות בית גלים בע: ניהול המבנה

ה  קיבל, בבית גלים לשעבד את זכויותיהמ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר  התחייבותכנגד : מימון ואשראי

 .ח" מיליון ש10 אשראי של מסגרת מבנק ברההח
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 א.ל.פ.ו.בית מ 3.5.4

חלקים בבנין ) ח" מיליון ש5 - של ככנגד מחיקת הלוואה( הועברו לבעלות הקבוצה 2008בסוף שנת 

, ר" מ630-בבעלות הקבוצה חמש חנויות בשטח של כ. ב בראשון לציון"מסחר ומשרדים ברחוב תרמ

 נמכרו כל מועד הדוח לאחר .ואשר טרם הושכר, ר" מ200-כומשרדים בשטח של , המושכרות במלואן

בכוונת . ר"מ 50ר ומחסן בשטח של "מ 260זכויות הקבוצה בבית מופלא למעט חנות בשטח של 

   .הקבוצה לממש גם נכסים אלו

 שער יקנעם 3.5.5

שער " בפארק תעשייתי הידוע בשם  והחכירה מזכויות הבעלות100% -הקבוצה מחזיקה ב: כללי

 שותפות -  שער יקנעםבאמצעות, ביקנעם עילית" מבוא יקנעם" הממוקם באיזור התעשייה ,"יקנעם

 בת בבעלות מלאה של החבר, מ" בע)צפון(הייטק  - בריטיש ישראלה הם השותפים באשר  (מוגבלת

 )צפון( הייטק – בריטיש ישראלחברת בת בבעלות מלאה של , מ"חברה בע) 1995(שער יקנעם החברה ו

 ). "השותפות" – להלן; מ"בע

 - כשטחו הכולל של הפארק הוא. הינו פארק תעשיה לתעשיה עתירת ידע ולתעשיה קלה" שער יקנעם"

 . ר" מ44,000 - שטח בנוי בהיקף של כעליהם,  דונם70

" בית תבור", ר" מ16,000 -בשטח של כ" בית חרמון"ביניהם , הפארק כולל מספר מבנים להשכרה

ר אשר נכון למועד דוח זה " מ29,000 -בהיקף כולל של כ" בית שלמה"ר ו" מ22,000 -בשטח של כ

,  קומות משרדים8 ועתיד לכלול 6/2010 -בנמצא בשלבי בנייה מתקדמים ובנייתו צפויה להסתיים 

טק -המבנים משמשים וישמשו בעיקר להשכרה לחברות היי. קרקעי- קומות חניון תת3-קומת מסחר ו

 . טק-וביו

 מצב הרישום של. 11492 - ו11098נוי הפארק משתרעים על חלקות שונות בגושים המקרקעין עליהם ב

 בחלק אחר של , בחלק מהחלקות רשומות הזכויות במקרקעין על שם השותפות-הזכויות אינו אחיד 

 .  אך טרם נרשמה, החלקות זכאית השותפות להירשם כבעלת הזכויות

חוזי השכירות בשטחי המשרדים  .90%-הוא כשעור התפוסה בשטחים להשכרה : תפוסה ושכירויות

 . וככלל נתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת אחת לפחות,הם לתקופות משתנות

חברה  (מ"נתון ניהול שער יוקנעם בעהיא פארק של הברת הניהול ח: חברת הניהול וניהול הפארק

בסכום דמי הניהול הם , ארק פי הסכמי הניהול שנחתמו עם השוכרים בפעל. )ניהולמקבוצת נתון 

 .קבוע

 )צפון( הייטק - בריטיש ישראלבמסגרת השלמת עסקת הרכישה של , 2009בחודש יוני : מימון ואשראי

" שלמהבית "לצורך ליווי פרויקט לשותפות מ " בנק לאומי לישראל בעהעמיד,  על ידי החברהמ"בע

 שועבדו הזכויות האשראילהבטחת . ח" מיליון ש210מסגרת אשראי של , הנזכר לעיל ומימון הפארק

 .ח"מליון ש 152 היא 31.12.2009יתרת ההלוואה בספרי הקבוצה ליום . בפרויקט לטובת הבנק

ר של זכויות בנייה לא " מ3,362 -כ קיימיםעל פי תכניות החלות על הפארק : אפשרויות פיתוח

,  עתירת ידעתעשיה( שונים אשר ניתן לנצלן לבנייה במגרשים שונים בפארק ולייעודים, מנוצלות

 ). תעשיה מיוחד וחניון

 

 



 

 74-א

 

 שער הכרמל 3.5.6

מלוא הזכויות בפארק , מ" בע)צפון( הייטק - בריטיש ישראלבאמצעות , בבעלות הקבוצה: כללי

 . טירת הכרמל, הממוקם באיזור תעשיה צפוני, "שער הכרמל"תעשייתי הידוע בשם 

שטחו הבנוי .  דונם87 -ר שטחו הכולל הינו כאש, הינו פארק לתעשיות עתירות ידע" שער הכרמל"

 .ר שטחים מסחריים" מ18,000-מתוכם כ,  ר" מ50,000 -הכולל של הפארק הינו כ

 -בשטח של כ" בית טופז"ביניהם , טק-טק וביו-הפארק כולל מספר מבנים להשכרה לחברות היי

מבנים מסחריים בשטח כולל  - כאמור לעיל -ר וכן " מ14,000 -בשטח של כ" בית יצחק", ר" מ18,000

 .ר המשמשים בעיקר להשכרה לחנויות ענק" מ18,000-של כ

בחלק מהחלקות הזכויות . 10728המקרקעין עליהם בנוי הפארק משתרעים על חלקות שונות בגוש 

ביתר . מ" בע)צפון( הייטק - בריטיש ישראלבקרקע רשומות בלשכת רישום המקרקעין על שם 

 זכאית מ" בע)צפון( הייטק – בריטיש ישראלרשומות על שם רשות הפיתוח והחלקות הזכויות בקרקע 

 .  להירשם כבעלים

חוזי השכירות בשטחי המשרדים  .94%-שעור התפוסה בשטחי המשרדים הוא כ: תפוסה ושכירויות

עור יש. הם לתקופות משתנות וככלל נתונה לשוכר אופציה לתקופת שכירות נוספת אחת לפחות

 . 100% - המסחריים הוא כהתפוסה בשטחים

חברה (מ "נתון ניהול שער הכרמל בעהיא פארק של הברת הניהול ח: חברת הניהול וניהול הפארק

בסכום דמי הניהול הם , ארקעל פי הסכמי הניהול שנחתמו עם השוכרים בפ. )מקבוצת נתון ניהול

 .קבוע

 )צפון( הייטק – בריטיש ישראלבמסגרת השלמת עסקת הרכישה של , 2009בחודש יוני : מימון ואשראי

להבטחת .  האשראי הקיים לפארק אתליהגדלמ "ם בנק הפועלים בעיסכה,  על ידי החברהמ"בע

 לרישום משכנתה לטובתו לאחר רישום  ממינהל מקרקעי ישראל קיבל הבנק התחייבותהאשראי

ובת הבנק על  וכן נרשמו הערות אזהרה לטמ" בע)צפון( הייטק – בריטיש ישראלהזכויות על שם 

 בספרי האשראייתרת .  במקרקעין עליהם בנוי הפארקמ" בע)צפון( הייטק – בריטיש ישראלזכויות 

 .ח"ש  מליון212 היא 31.12.2009הקבוצה ליום 

. ר של זכויות בנייה לא מנוצלות"מ 47,699 -על פי תכניות החלות על הפארק ישנם כ: אפשרויות פיתוח

 .ר" מ15,168 -בשטח בנוי של כ" בית יצחק צפון"בניית הקבוצה פועלת להוצאת היתר ל

 : ח"תקופת הדובמהלך נכסים שנמכרו  3.5.7

 טירת הכרמל 3.5.7.1

 מזכויות הבעלות בחלקה 50% ")כלל ("מ"ן בע"באמצעות כלל השקעות בנדל, הקבוצה החזיקה

 יתרת הזכויות הן בבעלות נצבא החזקות. ")החלקה ("ברחובות קרן היסוד ומוצקין בטירת הכרמל

,  דונם המשמשים לתעשיה55-שטח החלקה כ. זכויות הבעלות רשומות בטאבו. ")נצבא ("מ"בע) 1995(

 . 85%ר בתפוסה של " מ19,000-השטח הבנוי להשכרה הוא כ. מחסנים ומוסכים, בתי מלאכה

 מכרה הקבוצה לנצבא את כל זכויותיה בחלקה לפיו, בהסכם עם נצבאכלל  התקשרה 5.2.2009ביום 

במסגרת ההסכם נטלה על עצמה נצבא את מלוא התחייבויות .  8,000,000₪לסך של נטו בתמורה 

לרבות בקשר עם הליך משפטי מול עיריית טירת הכרמל  בנוגע לטענת , הנכס הקבוצה בקשר עם

 .העירייה לחובות ארנונה החלים על החלקה
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בשל טענותיה , ללבסמוך לחתימת ההסכם הטילה עיריית טירת הכרמל עיקולים על חשבונות כ

 .כך שהועברו לידיה כספים מחשבונות כלל, לחובות כאמור ואף מימשה את העיקולים

כלל דרשה מנצבא כי היא תפעל להסרת העיקולים כאמור ותשפה אותה בגין הכספים שנמשכו 

 . מחשבונותיה

גישה בקשה העבירה נצבא לידי כלל סכומים שעוקלו מחשבונותיה וכן ה, לאחר דין ודברים עם נצבא

לצו מניעה זמני כנגד העירייה האוסר עליה לנקוט בהליכי גבייה כנגד כלל עד להכרעה בהליך המשפטי  

בית המשפט נעתר לבקשה לצו מניעה . המתקיים בעניין והפקידה את הערבויות שנדרשו בקשר עם כך

 .ח העיקולים אינם חלים על חשבונות כלל"כך שנכון למועד הדו, זמני כאמור

 ורי שועראז 3.5.7.2

 הזכויות בנכס הידוע במלוא") אזורי שוער("מ "בעבאמצעות חברת אזורי שוער , חזיקהההקבוצה 

 .הנמצא בחלקו הצפוני של אזור התעשיה בכפר סבא" אזורי שוער"כ

ר מעל מרתפי חניה שבהם " מ8,400-כ קומות בשטח כולל של 4הפרויקט כולל שני בנייני משרדים בני 

כאשר הפרויקט , 100%שיעור התפוסה בפרויקט הוא . וכן שטחי חניה לא מקורה מקומות חנייה 149

. 31.10.2014- שנים המסתיימת ב10בחוזה שכירות לתקופה של , YES חברת –מושכר לשוכר אחד 

 . YESידי חברת -הניהול בפועל של הפרויקט מבוצע על

ן "ס לחברת סלע קפיטל נדל התקשרה אזורי שוער בהסכם למכירת זכויותיה בנכ13.8.2009ביום 

 14.9.2009מלוא התמורה שולמה ביום . ח" מליון ש67תמורת סך של ") סלע קפיטל("מ "בע

על פי ההסכם . והשעבודים שהיו רשומים לטובת הבטחת אשראי בנקאי שנטלה אזורי שוער הוסרו

אזורי שוער . הח להבטחת המצאת אישור מס שבח ואישור עיריי" ש3,250,000הופקד בנאמנות סך של 

. 12.11.2010 ואת אישור מס שבח עד ליום 17.4.2010התחייבה להמציא את אישור העירייה עד ליום 

. 12.2.2011עוד התחייבה אזורי שוער לרשום את זכויות החכירה במינהל בשם הקונה עד ליום 

מנו נטלה סלע מ מ"לאחרונה נתנה אזורי שוער לבקשת סלע קפיטל התחייבות לבנק לאומי לישראל בע

קפיטל אשראי בנקאי לפיה לא תסכים להעברת הזכויות בשם סלע קפיטל אלא בכפוף לרישום 

 .משכנתא לטובת הבנק

   נכסים עיקריים-ן מסחרי "פילוח הכנסות ורווחים נדל 3.6

 בית גלים 61בית המילניום פארק אזורים 

 1-12/07 1-12/08 1-12/09 1-12/07 1-12/08 1-12/09 1-12/07 1-12/08 1-12/09 
הכנסות 
 1,023 1,008 924 11,223 10,390 2,889 52,643 42,581 39,505 משוכרים

עלות 
השכרת 
הנכסים 
 והפעלתם

11,834 13,179 16,702 835 443 654 314 174 222 

          

)NOI( 27,671 29,403 35,941 2,054 9,947 10,569 610 834 801 

 

 

 

 

  

                                                             
 .  מתייחסים לרבעון האחרון בשנה זו בלבד2007הנתונים בשנת . 2007הנכס נרכש במחצית השניה של   61
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 64שער יקנעם 63מלשער הכר 62אזורי שוער 

 1-12/07 1-12/08 1-12/09 1-12/07 1-12/08 1-12/09 1-12/07 1-12/08 1-12/09 
הכנסות 
 18,653   25,209   4,182 6,079 5,821 משוכרים

עלות 
השכרת 
הנכסים 
 והפעלתם

134 101 121   10,674   5,560 

          

)NOI( 5,687 5,978 4,061   14,535   13,093 

 

 

משוכרים כוללות את כל התשלומים " הכנסות" בטבלה שלעיל ה.N.O.I-ורך חישוב הלצ -

כגון , אם קיימים(דמי ניהול ותשלומים נוספים , לרבות דמי שכירות, המשולמים על ידי השוכר

 ).בביטוח וכיוצא באלה, השתתפות בפרסום, אספקת חשמל, דמי מיזוג אויר, בגין דמי חניה

 .לך התקופה נעשה החישוב החל ממועד הזכאות להכנסותלגבי נכסים שנרכשו במה

השכרת הנכסים והפעלתם כוללת את כל " עלות" בטבלה שלעיל .N.O.I-לצורך חישוב ה -

יצויין כי הקבוצה . אחזקה ונוספות, ההוצאות התפעוליות בגין הנכסים לרבות עלויות ניהול

נכלל בעלות השכרת הנכסים ל ולכן לא "עורכת את דוחותיה הכספיים על בסיס תקינה בינ

 .והפעלתם פחת

 . לעיל1.3.4 ראה סעיף  N.O.I-לפירוט בדבר נתון ה -

 לקוחות 3.7

  מהכנסות הקבוצה10%ממנו עולות על מדמי שכירות אשר ההכנסות בתחום זה אין לקבוצה שוכר 

  .IBM,MARVELL ,INTELהם  שוכרים גדולים בתחום זה. הכוללות

  שיווק והפצה 3.8

בהתאם .  ובאמצעות מתווכיםשיווק השטחים להשכרה בנכסי הקבוצה נעשה באופן עצמאי, ככלל

. פרסום בעיתונות ובאמצעי מדיה אחרים,  בעיקר שילוט-לנסיבות מתבצע השיווק במספר ערוצים 

 . לקבוצה אין תלות באמצעי שווק כלשהו

  צבר הזמנות 3.9

ודות שיעור הכנסות צפויות מדמי שכירות בגין חוזי שכירות חתומים של נכסי הקבוצה להלן נתונים א 3.9.1

לא כולל מימוש אופציות על (בהתפלגות על פי מועד סיום תקופות השכירות , ן המסחרי"בתחום הנדל

  ):ידי השוכרים

 תקופה

מספר שוכרים 

בתחילת התקופה (

 )הרלבנטית

הכנסות שכירות 

בתקופה הרלבנטית 

 )ח"באש(

שיעור ההכנסות 

המסתיימות בתקופה 

 הרלבנטית

 4%  21,176   144  2010 1רבעון 

                                                             
 . 2009 הנכס נמכר במהלך חודש אוגוסט  62
 .  2009אפריל עד דצמבר הנתונים מתייחסים לתקופה מ  63
 . 2009 הנתונים מתייחסים לתקופה מאפריל עד דצמבר  64
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 4%  19,469   129  2010 2רבעון 

 1%  18,450   119  2010 3רבעון 

 14%  18,384   108  2010 4רבעון 

2011  88   55,554  21% 

2012  54   41,348  29% 

2013  31   23,304  26% 

 :ים בטבלה שלעיל הונחו ההנחות הבאותלצורך הנתונ

 .לא נלקחו בחשבון מימושי אופציות להארכת חוזי השכירות הניתנות למימוש על ידי השוכרים -

 .לא נלקחו בחשבון, ככל שקיימים, קנסות בגין יציאה מוקדמת -

 .ח בהתאם לשער הידוע במועד תשקיף זה"ח הומרו לש"סכומים במט -

 . נלקח בחשבון רק חלקה של הקבוצה בהכנסות100%אינו לגבי נכסים שחלק הקבוצה בהם  -

להלן נתונים אודות שיעור הכנסות צפויות מדמי שכירות בגין חוזי שכירות חתומים של נכסי הקבוצה  3.9.2

כולל מימוש אופציות על ידי (בהתפלגות על פי מועד סיום תקופות השכירות , ן המסחרי"בתחום הנדל

  ):השוכרים

 תקופה

מספר שוכרים 

בתחילת התקופה (

 )הרלבנטית

הכנסות שכירות 

לתקופה הרלבנטית 

 )ח"באש(

שיעור ההכנסות 

המסתיימות בתקופה 

 הרלבנטית

 0%  21,957   157  2010 1רבעון 

 1%  21,085   146  2010 2רבעון 

 0%  20,657   141  2010 3רבעון 

 3%  20,599   132  2010 4רבעון 

2011  111   77,207  3% 

2012  88   67,583  7% 

2013  62   59,756  10% 

 :לצורך הנתונים בטבלה שלעיל הונחו ההנחות הבאות

 .כל השוכרים יממשו את כל האופציות הנתונות להם על פי חוזי השכירות -

 .לא נלקחו בחשבון, ככל שקיימים, קנסות בגין יציאה מוקדמת -

 .ד תשקיף זהח בהתאם לשער הידוע במוע"ח הומרו לש"סכומים במט -

 . נלקח בחשבון רק חלקה של הקבוצה בהכנסות100%לגבי נכסים שחלק הקבוצה בהם אינו  -

בפועל . ח"אלפי ש 54,345 עמד על 2009 בעבור שנת 31.12.2008צבר ההזמנות של הקבוצה נכון ליום 

ה לפער הסיב. ח"אלפי ש 89,751 על 2009של החברה בשנת  )בלבד ( מדמי שכירותעמד שיעור ההכנסות

 .2009רכישת נכסים במהלך שנת  נובעת מ

המידע מתייחס לנתונים קיימים הידועים .  זה הינו מידע צופה פני עתיד3.9 בסעיף  המידע הכלול

רמים הנתונים עשויים להשתנות בשל גו.  ביחס למועדי סיום תקופות השכירותח"במועד הדולקבוצה 

 .םכגון ביטול חוזי שכירות בשל הפרות או קשיים כספיים של השוכרי, שאינם בשליטת הקבוצה
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  תחרות 3.10

ן המסחרי מתאפיין ברמת תחרות גבוהה הנובעת ממספר גדול יחסית של פרויקטים "שוק הנדל

, ן עסקי"הקבוצה חשופה בישראל לתחרות מצד מספר רב של חברות העוסקות בהשכרת נדל. ומבנים

לא ניתן להצביע במדויק על חברות . וכן מצד בעלים של מבנים באזורים בהם ממוקמים נכסי הקבוצה

 . שכן התחרות בתחום זה היא בין נכסים במאפיינים דומים ובסמיכות גיאוגרפית, המתחרות בקבוצה

הקבוצה מתמודדת עם התחרות בשוק זה . ן המסחרי הוא קטן"חלק החברה בשוק נכסי הנדל

 והתאמתם לשוכרים ,של נכסיה) גמר ונגישות, בעיקר מבחינת תשתיות(ת מיצוב גבוה באמצעו

 .הפוטנציאליים

  הסכמים מהותיים 3.11

  הסכם יסוד פארק אזורים 3.11.1

מ "ן בע" על ידי כלל השקעות בנדל50%-מוחזקת ב) המחזיקה בפרק אזורים(מ "ל בע"חברת אזורי מל

 הסכם 18.2.1994בעלי המניות בחברה נחתם ביום בין "). המושב("ל " על ידי מושב כפר מל50%-וב

.  מניות הצבעה51- מניות הנהלה ו3,  של החברה מניות רגילות11,846-בהמושב מחזיק  : כלהלןיסוד

ת יכל מני . מניות הצבעה49- מניות הנהלה ו3,  של החברה מניות רגילות11,846ן מחזיקה "כלל נדל

מניות ההנהלה המוקצות למושב מקנות לו . קטוריוןרלדיהנהלה מקנה לבעליה זכות למנות חבר אחד 

מניות  .מניות ההצבעה מקנות זכות להצביע באספת בעלי המניות .ל החברה"זכות למנות גם את מנכ

  .אך הן אינן מקנות זכויות הצבעה) לרבות קבלת דיבידנד(רגילות מקנות את יתר הזכויות 

 50%- זכויות הצדדים יושוו באופן שכל צד יחזיק ב נקבע כי1998בהסכם שנחתם בין הצדדים בשנת 

 . ח"תקופת הדוב שינוי זה בוצע .מכל סוג מניות

השקעות  על ידי כלל שלושה ממונים על ידי המושב ושלושה . חבריםשהיש מונה  החברהדירקטוריון

ב קוורום לקבלת החלטות בדירקטוריון הוא מספר שווה של דירקטורים מטעם המוש. מ" בען"נדלב

בפועל , "מנית הנגיד"על פי הסכם היסוד ניתן קול מכריע לבעל . מ" בען"נדלהשקעות בומטעם כלל 

כן נקבע בהסכם היסוד כי מחלוקות בין הצדדים יוכרעו . מניה כזאת לא הוקצתה ולא נרשמה

 .א"בבוררות זבל

מ בכפוף "מלל בעעל פי הסכם היסוד רשאי כיום כל אחד מהצדדים להעביר את מניותיו בחברת אזורי 

הועמדו למושב על ) 2005משנת (בהתאם להסכם היסוד ולתוספת להסכם היסוד . לזכות סרוב ראשונה

ל נפרעו וחלקן נפרעות מתוך חלקו של "חלק מההלוואות הנ. מ הלוואות"ן בע"ידי כלל השקעות בנדל

 .המושב בהכנסות הפרויקט

תקוה מתחם -ים באזור קריית אריה בפתחן שלא להק"בהסכם השיתוף התחייבה כלל השקעות בנדל

 .מתחרה

 בית המילניוםבין בעלי הזכויות בהסכם  3.11.2

, עזריאל לוי וארנון מאיר לוי, חגית פלג,  להד-ה אפרת לוי "לבין ה") מאררמ("מ "בעמ .ר.ר.א.בין מ 

") ייןהבנ"-ו" בעלי יתרת הזכויות("בעלי יתרת הזכויות במקרקעין עליהם בנוי בית המילניום ברעננה 

 6.8.2007, 16.1.2001, 29.7.1999 ותוספות לו מימים 16.1.1996נחתמו הסכם קומבינציה מיום 

,  מתוספת השטח הבנוי בבניין30.3%-בהם נקבע כי בעלי יתרת הזכויות יהיו זכאים ל, ")ההסכמים("

 יתרת עוד התחייבה מאררמ כלפי בעלי"). הנוסף האגף("לרבות שטחי האגף הנוסף שיבנה בבניין 

תוך אפשרות להאריך מועד זה בתנאים , 6.8.2010הזכויות להשלים את בניית האגף הנוסף עד ליום 
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בנוסף התחייבה מאררמ כלפי בעלי . 6.8.2012 ובכל מקרה לא יאוחר מיום 6.8.2011מסוימים עד ליום 

בנה יחולקו כי דמי השכירות ודמי הניהול המתקבלים מהשוכרים במ, בהסכמים כלעיל יתרת הזכויות

- מדמי השכירות בעוד שבעלי יתרת הזכויות יהיו זכאים יחד ל74.5%-באופן בו מאררמ תהא זכאית ל

 69.7%-לאחר גמר בניית האגף הנוסף תהא זכאית מאררמ ל.  מדמי השכירות ומדמי הניהול25.5%

 מדמי 30.3%-בעוד שבעלי יתרת הזכויות יהיו זכאים ל, מדמי השכירות בגין שטחי האגף הנוסף

 . שכירות אלו

במסגרת ההסכמים התחייבו בעלי יתרת הזכויות כי כל עוד לא יתקיימו מספר תנאים הם לא ידרשו 

 אם מאררמ תדרוש פירוק שיתוף במקרקעין יהיו בעלי יתרת עוד הוסכם כי. של שטחים בבנייןחלוקה 

וכי " במבי"הפעלת מנגנון הזכויות רשאים לדרוש כי הדבר יעשה בדרך של חלוקה בעין או בדרך של 

אם בעלי יתרת הזכויות ידרשו את פירוק השיתוף יעשה הדבר אך ורק בדרך של הפעלת מנגנון 

 . ידי אחד מהצדדים כפופה לזכות סירוב ראשונה הנתונה לצד האחר-העברת זכויות בבניין על". במבי"

רמ בכל הקשור לבניית האגף הקבוצה נתנה ערבות לבעלי יתרת הזכויות למילוי כל התחייבויות מאר

 . וזאת בגין כל נזק שיגרם לבעלי יתרת הזכויות בשל הפרת התחייבויות מאררמ כלפיהם, הנוסף

. א, מ"מיכלסון בע. לבין ש") כלל("מ "ן בע" נחתם הסכם בין כלל השקעות בנדל18.7.2007ביום 

יתרת בעלי ("מ "ה בעי חברה לבני.ל.ש.מ וא"רון אל חברה לבנין והשקעות בע, מ"ארנסון בע

לפיו נתנו יתרת בעלי המניות לכלל אופציה חד צדדית לרכוש מהם את מניותיהם במאררמ , ")המניות

פי -על .30.9.2009 ועד ליום 8.10.2007האופציה נתונה למימוש מיום . ח"ש 7,300,000בתמורה לסך של 

 ח"ש 7,300,000ואה בסך של  ליתרת בעלי המניות הלו העמידה כלל18.7.2007לוואה מיום הסכם ה

פי הסכם -להבטחת פירעון התחייבויותיהם של יתרת בעלי מניות על. 30.9.2009שמועד פירעונה ביום 

 .ההלוואה שועבדו לטובת כלל מניותיהם במאררמ

רכשה  את מניותיהם של יתרת בעלי ,  מימשה כלל את האופציה שניתנה לה כאמור2.9.2009ביום  

פי -למה את תמורת האופציה בדרך של קיזוז מחוב יתרת בעלי המניות לכלל עלהמניות במאררמ ושי

 .  הסכם ההלוואה האמור

   מ"ן בע"הסכם עם חברת טמרס נדל 3.11.3

 טמרס: "להלן(מ "בע) ישראל(ן "בהסכם עם חברת טמרס נדל 24.12.2008החברה התקשרה ביום 

 בתמורה ן מבעלי מניותיה"מרס נדלמהמניות של ט) 100%(רכישת כל ל,  ועם בעלי מניותיה")ן"נדל

הושלמה , לאחר התקיימות התנאים המתלים, 15.6.2009 ביום .למזומן ולהקצאה של מניות בחברה

 . העסקה

  פרטים על החברה הנרכשת ונכסי המקרקעין שבבעלותה) א(

 לפרטים ן היא בעלת מלוא הזכויות בשני פארקים תעשייתיים ביוקנעם ובטירת הכרמל"טמרס נדל

  . לעיל3.5.6  - ו3.5.5 ראה סעיפים 

 התמורה) ב( 

  מליון171 - סך של כ,במועד השלמת העסקה, החברה העבירהן "תמורת רכישת המניות בטמרס נדל

) לפי פקודת מס הכנסה" מיזוג"במסגרת (הקצתה וכן , ן" בטמרס נדל50%לחברה זרה שהינה בעלת ₪ 

 מהון 16.67% -כ אשר היוו, 65")המניות המוקצות: "להלן( מניות רגילות של החברה 24,999,999

                                                             
 ).נכון למועד חתימת ההסכם( מניות 125,000,000הון המניות המונפק של החברה לפני ההקצאה וללא דילול הוא  65
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 לחברת 66 מהון המניות של החברה בהנחה של דילול מלא15.37% -כו, המניות המוקצות של החברה

Aktive Investment Anstalt) הנותרים50%שהינה בעלת המניות המחזיקה ב, ")תהניצע: "להלן  ,

מר הנהנה הסופי בה הוא י המידע שנמסר לחברה "אשר עפ, זרה חברה אהניצעת הי. ן"בטמרס נדל

  .פויו זבלדוביץ

 3.5.6 - ו3.5.5  לפרטים ראה סעיפים .ממקורותיה העצמאיים את התמורה במזומן מימנההחברה 

 .לעיל

 היבטי מיסוי) ג(

 לפקודת מס 103לפי סעיף " מיזוג"החברה והניצעת ביקשו אישור ממס הכנסה על היות העסקה 

יחולו על החברה , כ לפקודת מס הכנסה103במידה והחלפת המניות תאושר כמיזוג לפי סעיף . הכנסה

ובין היתר מגבלות על אפשרות מימוש המניות המוחלפות , ובעלי מניותיה מגבלות לפי הסעיף האמור

שלא ,  בכפוף לסייגים מסויימים,הניצעת התחייבהבהקשר זה . לתקופה של שנתיים ממועד המיזוג

ובהתאם לאישור רשות , הדין, בהתאם לדרישות רשויות המס, לעשות עסקאות במניות החברה

  .יצעת התחייבות דומה בענין זה נתנה לנUK ONE BV)( בעלת השליטה בחברה .המיסים

 נוספים שנקבעו בהסכם הרכישהמהותיים תנאים ) ד( 

ן "ההסכם כולל מצגים הדדים כמקובל בהסכמי רכישה מסוג זה של בעלות המניות של טמרס נדל. 1

 .ושל החברה מאידך וכן התחייבויות שיפוי במקרה של הפרת המצגים, ן מחד"ביחס לטמרס נדל

ל החברה מר עמיר בירם להארכת הסכם "התחייב מנכ, ן"עלות המניות בטמרס נדלי דרישת ב"עפ. 2

וזאת ללא כל שינוי בתנאי , ל" שנים ממועד השלמת העסקה הנ5העסקתו בחברה לתקופה שתסתיים 

 .יצוין כי החברה עצמה לא קיבלה כל החלטה בקשר לכך. הסכם ההעסקה

, י הניצעת"וריון החברה שני דירקטורים שיוצעו עכמו כן נקבע בהסכם הרכישה כי ימונו לדירקט. 3

לענין זה התחייבות בעלת השליטה בחברה ' ר(וזאת עד למועד האסיפה הכללית הבאה של החברה 

ר דירקטוריון בחברה "ליוימונה ל "אחד מהדירקטורים הנ כי וכן) להלן' הסעיף , כלפי הניצעת

פה הכללית הבאה של החברה את כהונתו כחבר בכפוף לאישורה של האסי(לתקופה של שנתיים לפחות 

ביום ; צים בחברה" שכר השווה לשכר המשולם לדחהדירקטורים האמורים ישתכרו. )דירקטוריון

 והאסיפה הכללית של ,יודפת הראל כדירקטורית בחברה מטעם הניצעת'  מונתה הגב16.6.2009

 . 2009 אוקטובר 20החברה אישרה מינוי זה ביום 

 : בעלת השליטה כלפי הניצעתהתחייבות) ה(

 ממניות 16.67%מחזיקה אשר לאחר השלמת העסקה , כתנאי להתקשרותה בהסכם קיבלה הניצעת

לפיה ככל שהניצעת תחזיק בהחזקה ) UK ONE BV(התחייבות מבעלת השליטה בחברה , החברה

 . ותיוקנו לניצעת זכויות מיעוט מסויימ") ההחזקה המינימלית "–להלן (מינימלית בחברה 

למועד השלמת העסקה על   נכון עמדה והיא , ההחזקה המינימלית משתנה על פני ציר הזמן

במספר מניות במהלך השנה שמיום השלמת העסקה והיא אמורה לגדול , חברהב מניות 24,749,999

וכן הוגדר קצב הירידה , ₪ אלפי 23,000-כמורת סכום של באותה תקופה תתרכוש כפי שהניצעת 

 .כ לפקודת מס הכנסה103בכפוף למגבלות מכוח סעיף , חזקה כלעיל לאחר ההגעה אליומשיעור הה

 : להלן התנאים העיקריים של התחייבות בעלת השליטה כלפי הניצעת

התחייבות בעלת השליטה להצביע באסיפה הכללית בעד מינוי לדירקטוריון של שני דירקטורים . 1

ל עת היחס בין הדירקטורים המכהנים בחברה מטעם בעל וכן לפעול כך שבכ, שיומלצו על ידי הניצעת

                                                             
ופציה הקיימים הניתנים  דהיינו בהנחה שלאחר ההקצאה ימומשו כל כתבי הא- )נכון למועד חתימת ההסכם (בדילול מלא 66

 ) .החברהאשר הוקצו לעובדי  כתבי אופציה 2,688,182וכן ) 2סדרה ( כתבי אופציה 10,000,000(למימוש למניות החברה 
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השליטה למספר הדירקטורים שמכהנים מטעם הניצעת בחברה לא יהיה גבוה יותר לטובת בעל 

השליטה מהיחס בין מספר המניות המוחזקות על ידי בעל השליטה לבין מספר המניות המוחזקות על 

 .  ידי הניצעת

יע באסיפת בעלי מניות בעד שינויים בתקנון החברה ולא בעד התחייבות בעלת השליטה לא להצב. 2

 ;ללא הסכמת הניצעת, עסקאות בהן לבעלת השליטה יש ענין אישי

 .  זכות סירוב ראשונה וזכות והצטרפות במקרה של מכירת השליטה. 3

רה יחד עם זאת הובהר כי אם ביחס למכי. הזכויות הוקנו לניצעת באופן אישי ואינן ניתנות להעברה

מסויימת של כל מניות הניצעת בחברה תתן הניצעת לבעלת השליטה זכות סירוב ראשונה ובעלת 

י בעלת השליטה "אזי תהיה הניצעת רשאית להעביר את הזכויות שהוענקו לה ע, השליטה לא תממשה

 כמו כן הובהר כי כל זכויות הניצעת לפי מכתב ההתחייבות. שירכוש את מניותיה בחברה' לאותו צד ג

ן לשלוט בניצעת או במועד בו בעלי "יפקעו במועד בו יחדלו הנהנים הסופיים הנוכחים בטמרס נדל

 .לפי המוקדם, השליטה הנוכחיים בחברה יחדלו להיות בעלי השליטה בה

 .הניצעת מצידה לא התחייבה בהתחייבויות כלשהן כלפי בעלת השליטה

 ענין אישי) ו(

למי מהמחזיקים בה או למי , ים לבעלת השליטה בחברההניצעת ובעלי השליטה בהם אינם קשור

 .מנושאי המשרה בחברה
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 ופעילויות אחרות נכסים - רביעיחלק 

 נכסי מקרקעין אחרים 4.1

להלן יובא . בעיקר נכסים לפיתוח או נכסים המיועדים למכירה, לקבוצה מספר נכסי מקרקעין נוספים

  :פרוט קצר לגבי נכסים אלה

זכויות חכירה , מ"בע) ריט-אזו(באמצעות מרכזי מסחר ,  לקבוצה- ן חיפהמועדון ספורט נוה שאנ 4.1.1

אשר חלק מהן רשום בשם מנהל מקרקעי (דונם  46-ככולל של בשטח מעיריית חיפה ) שטרם נרשמו(

 מבנה מרכזימועדון הספורט כולל . ספורט בשכונת נווה שאנן בחיפההמועדון הידועים כ, )ישראל

 מגרשי ספורט, מגלשות מים,  בריכות- מתקני ספורט ,קפיטריה,  מלתחות,אולמות ספורט, )משרדים(

נחתם בין עיריית  14.2.2008ביום  .1985 שנה שהחלה בשנת 49החכירה היא לתקופה של . שטחי גינוןו

 49-מ נספח להסכם החכירה לפיו הוארכה תקופת החכירה ב"בע) ריט-אזו(חיפה לבין מרכזי מסחר 

מרכזי . הפניםהנספח טעון אישורו של שר . ור יתרת תקופת החכירה הוונושנים ודמי החכירה עב

לאחרונה נחתם הסכם . מ פועלת לשינוי יעוד חלק משטח המתחם למגורים"בע) ריט-אזו(מסחר 

כניסת הסכם השכירות לתוקף . שכירות לפיו יועמד מועדון הספורט לרשות חברת הולמס פלייס

 . היתר זה טרם התקבל. עבודות שונות במתחם המועדוןמותנה בקבלת היתר בנייה לביצוע 

מחצית , מ"ן בע"באמצעות כלל השקעות בנדל,  בבעלות הקבוצה- קרקע חקלאית בסמוך לצומת קסם 4.1.2

 דונם מצפון מערב למחלף 46בחטיבת קרקע חקלאית בשטח כולל של ) לא מהוונות(מזכויות חכירה 

תמורת סכום , שאינו קשור לקבוצה' רקע עם צד ג נחתם הסכם למכירת הק24.9.2009ביום  ".קסם"

נכון ). אשר הקבוצה זכאית למחציתו מכוח בעלותה במחצית הזכויות בקרקע(₪  מיליון 1.5 -של כ

 .ידי הצדדים-למועד דוח זה העסקה טרם הושלמה והיא כפופה להשלמת פעולות שונות על

חלק מן .  דונם בסמוך להרצליה40- מהזכויות במתחם קרקע של כ25% לקבוצה - קרקע בהרצליה 4.1.3

הקבוצה מנהלת הליכים בקשר . המתחם הופקע לטובת סלילת נתיבי איילון ויתרתו מיועדת לפארק

  .ל"עם הפיצויים שיגיעו לה בקשר עם ההליכים התכנוניים הנ

  פעילות ניהול נכסים שאינם בבעלות הקבוצה 4.2

להלן פרוט . כסים שאינם בבעלותההקבוצה מנהלת באמצעות חברות המוחזקות על ידה מספר נ

  :חברות אלה והנכסים המנוהלים על ידן

 מ" בעמאגר אוקיינוס במרינהחברת הקבוצה באמצעות  2007אפריל חודש מהחל . אוקיינוס במרינה 4.2.1

הקבוצה שוכרת דירות מבעליהן באופן ש" אוקיינוס במרינה"שטחים במלון הדירות כמנהלת 

 .ומשכירה אותן לחברות וליחידים

מנהלת את השטחים , מ" מלון דירות בע-באמצעות חברת מאגר אוקיינוס ,  הקבוצה- אוקיינוס 4.2.2

 במלון ")אזורים (")או חברות בנות שלה (מ"אזורים חברה להשקעות בפיתוח ובבנין בעשבבעלות 

שטחים אלו מופעלים על ידי חברת מאגר . על חוף הים בהרצליה" אוקיינוס"הדירות הידוע כ

להשכרה בתמורה לדמי ניהול שהם פונקציה של " מאגר מלונאי"כ, מ" מלון דירות בע-אוקיינוס 

על פיה הקבוצה , בין הצדדים קיימת הסכמה. מחזור המכירות והרווח התפעולי של המאגר המלונאי

כאשר נקבע מנגנון להפסקת , 2009-2010ל עבור אזורים בשנים "תמשיך לנהל את השטחים הנ

 .ההתקשרות קודם לכן

 ממניות חברת מגדל דיזנגוף שרותים 50%-ריט מחזיקה ב- הקבוצה באמצעות נכסי אזו- מגדל דיזנגוף 4.2.3

 .  אביב-הבנוי מעל דיזנגוף סנטר בתל " מגדל דיזנגוף"מ המנהלת את הנכס הידוע כ"ואחזקה בע
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 50%הבעלים של הייתה מ "ן בע"באמצעות כלל השקעות בנדל,  הקבוצה- מ"אר בע-חברת מגדל עף 4.2.4

ן את " מכרה כלל השקעות בנדל31.12.2009 ביום .מ"אר בע-מהון המניות המונפק של חברת מגדל עף

  אר-ת מגדל עף חבר. 372,550₪כלל אחזקותיה בחברה זו לחברת אמאב אינטרנשיונל לימיטד תמורת 

בנכס עד להשלמת " חברה משכנת"והיא שימשה כ" אביב-בית כלל תל"היא חוכרת של הנכס הידוע כ

אר קשורה ברכישת זכויות -עסקת מכירת מניות עף. ישום זכויות רוכשי היחידות בנכס על שמםר

ידי אמאב אינטרנשיונל לימיטד לפי הסכם מיום -ן בנכס על"חכירת המשנה של כלל השקעות בנדל

  .  ונעשתה בהתאם להוראות הסכם זה1.3.2006

  ל"חו 4.3

במלוא הזכויות לרווחים מבניין תעשייתי הממוקם  הקבוצה מחזיקה - זכויות לרווחים מנכס בגרמניה 4.3.1

 .Objektgesellschaft Reutlingen mbH & Coהבניין נמצא בבעלות . סמוך לעיר רוטלינגן בגרמניה

KG") אשר שמה הקודם (מ " הטיילת קניונים בע-מוחזקת על ידי חברת הראל ה, ")חברת רויטלינגן

 Verwaltungsgesellschaft Objektועל ידי , )מ"עב) 1993(היה פנטהאוז השקעות בניין ופיתוח 

Reutlingen mbH") המוחזק בעקיפין על ידי בעל שליטה בחברה, השותף הכללי"). השותף הכללי ,

מחזיק בכל זכויות הניהול השליטה בחברת רויטלינגן ללא זכות לקבלת רווחים והוא זכאי לדמי 

  .ניהול

פינה  2007חודש מאי בסמוך ל.  קומות4 המשתרעים על ר" מ10,267שטחו הכולל של המבנה הינו 

חברת רויטלינגן מימשה  (והנכס אינו מושכר) עוד לפני תום תקופת השכירות(השוכר את הנכס 

אשר להבטחתה , מימון רכישת הנכס נעשה בהלוואה מבנק אירופאי. )מאת השוכרבידה שהיו בטוחות 

במסגרת ההלוואה ). ריקורס-ההלוואה היא נון(שועבדו לטובת הבנק הקרקע וזכויות השכירות 

 125%התחייבה רויטלינגן לעמוד באמות מידה פיננסיות על פיהן ההכנסה משכירויות בנכס תעלה על 

בסמוך למועד .  משווי השוק של הנכס75%מעלויות המימון וכי סכום ההלוואה הכולל לא יעלה על 

 שנים החל 10-דם להשכרת חלק מהנכס למשא ומתן מתק  הקבוצהח הקבוצה מנהלת"פרסום הדו

 .1.4.2010מיום 

 Line Nomineesחברת התקשרה החברה באמצעות 2007בשנת  - הסכם שיתוף פעולה עם יזם טורקי  4.3.2

Ltd.)  שהיא חברה הרשומה בגיברלטר ובבעלות פירמת עורכי הדיןHassans Barristers and 

Solicitors שפועלת בעניין זה ) בור בעלי השליטה בחברהואשר מחזיקה במניות החברה בנאמנות ע

בהסכם לשיתוף פעולה לצורך רכישת פרויקטים של  .Esas Holding S.Aעם חברת כנאמן של החברה 

. 50%-שבה יחזיק כל אחד מהצדדים ב, ן בטורקיה באמצעות חברה משותפת שתוקם לשם כך"נדל

במהלך שנת . לפעילותם בטורקיהבמסגרת ההסכם נקבעו הגבלות שונות על הצדדים בכל הקשור 

 החליטו הצדדים להקפיא את שיתוף הפעולה ביניהם נשוא ההסכם האמור וזאת ללא שביצעו 2008

 . נכון למועד הדוח הקבוצה אינה פעילה בטורקיה. השקעות כלשהן במשותף
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  מידע ברמת הקבוצה-חמישי חלק 

 מידע כללי על תחום הפעילות  5.1

 תחות עסקי הקבוצה תחומי פעילות החברה והתפ 5.1.1

 .בהתאמה,  לעיל1.2.3  - ו1.2.2 לפירוט ראה סעיפים 

 מגבלות חקיקה ותקינה 5.1.2

, שיפוץ ושימוש בנכסים חל חוק התכנון והבניה, השבחה, הרחבה, על פעילות הקבוצה בתחום הקמה

על ביצוע , בין היתר, ונות לעניין ביצוע בניה ושימוש במבנים ואוסר הקובע הוראות ש1965-ה"התשכ

עבודות בניה ללא קבלת היתר מהרשויות ועל שימוש בנכסים קיימים בניגוד להיתרים ואישורים 

 .שניתנו

בכל ,  ולתקנות שהותקנו מכוחו1969-ט"תשכ, פעילות הקבוצה כפופה גם להוראות חוק המקרקעין

 .רישומן והשיתוף בהן עם צדדים שלישיים, יןהנוגע לזכויות מקרקע

 .1971-א"תשל, על פעילות הקבוצה בתחום השכרת הנכסים חל חוק השכירות והשאילה

פעילות החברה בתחום הקניונים ומרכזי המסחר כפופה גם לחוק רישוי עסקים והצווים שהוצאו 

 .מכוחו

ה בנסיבות מסויימות אישורי מיזוג הרחבת פעילותה של החברה באמצעות רכישות עשויה להיות טעונ

 .1988-ח"תשמ, בהתאם לחוק ההגבלים העסקיים

 מחסומי כניסה ויציאה 5.1.3

, ככלל, עם זאת. בתחומי פעילות החברה והקבוצה לא קיימים מחסומי כניסה ויציאה פורמאליים

ן המסחרי מושפעים מתנאי היצע וביקוש משתנים "שוק הקניונים ומרכזי המסחר וגם שוק הנדל

. ובתקופות המעבר בין עודפי היצע לעודפי ביקוש יש צורך באיתנות פיננסית ובנגישות למקורות מימון

היציאה מתחומי הפעילות . כמו כן דרוש ידע וניסיון בגורמי ההצלחה הקריטיים לתחומי פעילות אלה

 .היא איטית ומימוש השקעות יכול לארוך זמן ממושך

  רכוש קבוע 5.2

מחשבים ושיפורים בנכסים , ציוד משרדי, ריהוט, ה כולל בעיקרהרכוש הקבוע של הקבוצ

העלות הכוללת המופחתת של ).  לעיל4.1.1 עיף ראה ס(מועדון הספורט בחיפה ובמערכותיהם ואת 

ראה ( ח"אלפי ש 18,899הייתה  31.12.09וליום ₪  אלפי 18,429הייתה  31.12.08ליום , ל"הנכסים הנ

 .) לדוחות הכספיים12באור 

  נכסים לא מוחשיים 5.3

 תחת לוגו שמורכב מאליפסה צבעונית  הקבוצה ממותגת קבוצת הקניונים ומרכזי המסחר שבבעלות

 ". קניוני ישראל"שבמרכזו השם ) REIT שבשם R -שכולל סימון של ה(עם דמות סחלב בצד ימין 

 2007 בשנת. קבוצת הקניונים ומרכזי המסחר שבבעלות הקבוצהמאגד את " קניוני ישראל"המותג 

  בקשות נוספות4 הגישה הקבוצה 2008 ובשנת מסחר חדשת לרישום סימן הגישה הקבוצה שש בקשו
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נכון למועד פרסום הדוח . כדי לנסות להקנות הגנה מרבית לאספקטים השונים של סימן המסחרוזאת 

 .מצויות בשלב הסופי של הליך הרישוםושאר הבקשות ור מתוך העשר שהוגשו כאמ בקשות 6נרשמו 

בגין רכישת פעילות הניהול של הגרנד ₪  אלפי 4,000בדוחות הכספיים רשומה יתרת מוניטין בסך של 

 .קניון בחיפה

 הון אנושי 5.4

   מבנה הארגוני-כללי  5.4.1

 . עובדים 216בסך הכל , ח מועסקים בקבוצה"נכון למועד הדו

ל "סמנכ, ל כספים"סמנכ, ל שווק"סמנכ, ל"מנכ(עובדים  31ועסקים בהנהלת הקבוצה והמטה מ

 ). ל חטיבת הקניונים ועובדי הנהלה נוספים"מנכ, ל לניהול"סמנכ, פיתוח ויזום עסקי

בצוותי הניהול של הקניונים ומרכזי  131מהם . עובדים 147בחטיבת הקניונים של הקבוצה מועסקים 

העוסקים (במטה הקבוצה  16-ו) ניון או המרכז המסחריהעוסקים בניהול השוטף של הק(המסחר 

  ).שווק ואחזקה לכל הקניונים ומרכזי המסחר של הקבוצה, גביה, במתן שירותי חשבות

חטיבה זו נעזרת גם בשירותיה של . עובדים 12ן המסחרי של הקבוצה מועסקים "בחטיבת הנדל

 . ההנהלה הכללית וניהול החשבונות של הקבוצה

 . עובדים 23וה שאנן חיפה מועסקים ו נטרופבמועדון הס

  . עובדים3מועסקים   הניהולבמאגרי

 :בתרשים שלהלן מתואר המבנה הארגוני של הקבוצה

 
 

 ל"מנכ

ל "סמנכ
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ל "מנכ
תחום 
 קניונים

מנהלי 
 קניונים
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 לניהול

 חשב
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  תנאי העסקה של עובדי הקבוצה 5.4.2

ם ההתקשרות עם עובדי הקבוצה נעשית בחוזי עבודה אישיים המסדירים את תנאי שכרם והעסקת

,  כלליבאופן).  כנגד חשבונית מסים עצמאינים כקבליםמועסקה שאינם נושאי משרהים עובד 4ישנם (

ובחלק (או בביטוח מנהלים /זכאים העובדים לפיצויי פרישה ולתגמולים על ידי הפקדות בקרן פנסיה ו

שאי לתקופה בלתי קצובה וכל צד ר, בדרך כלל, הסכמי ההעסקה הינם). מהמקרים לקרן השתלמות

 . להפסיק את ההסכם בהודעה מראש כקבוע בהסכם

 .במרבית הסכמי ההעסקה קיימת התחייבות של העובדים לשמירת סודיות בענייני הקבוצה

 נושאי משרה בכירים 5.4.3

עמיר בירם  . מועסק על פי חוזה העסקה אישי,מר עמיר בירם, ל הקבוצה"מנכ: ל הקבוצה"מנכ -

עד ליום "). ל"המנכ "-בסעיף זה  (20.4.2004ריט ביום -ל נכסי אזו"ל החברה ולמנכ"מונה למנכ

והחברה שיפתה את ריט ניהול , י ריט ניהול"ל תשלומים בגין שירותיו ע" שולמו למנכ31.3.07

ל לבין החברה נחתם "בין המנכ. ) לעיל1.2.3  לפירוט ראה סעיף(ה בגין תשלומים אל" גב אל גב"

 הסכם העסקה לפיו עיקר תנאי העסקתו של מר עמיר בירם החל ביום 2007במאי  10ביום 

 : הם כלהלן1.4.2007

כל צד יכול להפסיק את ההסכם על ידי מסירת הודעה כאשר  תקופת ההסכם היא חמש שנים

 . מראש בת שישה חודשים

 ח"ש 100,000היה ל "שכרו ברוטו של המנכ,  כאמור2007 שנחתם בשנת י הסכם ההעסקה"עפ

 זכאי לרכב הואובנוסף , 2007 המחירים לצרכן בגין חודש אפריל שנת מדדל צמוד לחודש

בסכום (והפרשות לקופת גמל לקצבה , י הדין"דמי הבראה עפ, מכשיר טלפון נייד, צמוד

ח " ש138,000בסך של  הייתהעלות העסקתו ).  המוכר לצורך פטור ממס הכנסהיהמקסימאל

לרבות ,  מזמנו לפעילות אחרת10%ל רשאי להקדיש עד "המנכ, קההסכם ההעסי "פע .לחודש

ובלבד שלא יהיה בכך כדי לפגוע בפעילותו , בקשר עם עסקים אחרים של בעלי השליטה בחברה

 .ל החברה"כמנכ

 אופציות הניתנות למימוש )2007מאי  (הוקצו ערב התשקיף) המכהן גם כדירקטור(ל "למנכ

אופציות י תוכנית "עפ,  למניהח"ש 12.3במחיר מימוש של ,  מניות של החברה1,000,000-ל

 . ח"שפי  אל4,700 - כוערך בביום הענקתן ה ות אלהשווי אופצי. )לפירוט ראה להלן (לעובדים

ל משכר "החליטה האסיפה כללית של החברה לעדכן את תנאי העסקת המנכ, 6.10.2008ביום 

על אף האמור  ).צמוד מדד(₪  אלף 120 לשכר חודשי ברוטו של₪  אלף 100חודשי ברוטו של 

אשר (ל לחברה כי הוא מוותר על עדכון שכרו לתקופה של שישה חודשים "לעיל הודיע המנכ

החלטה זו אושרה על ידי ועדת הביקורת והדירקטוריון של ). 30.6.2009הוארכה בפועל עד יום 

 .ר לעילל את שכרו המעודכן כאמו" מקבל המנכ1.7.2009 -החל מיום ה. החברה

ל באופן " התחייב המנכ, לעיל3.11.3  טמרס כמפורט לעיל בסעיףהמיזוג עם במסגרת עסקת  

 5חד צדדי ומבלי שניתנה לכך הסכמה של החברה להאריך את חוזה העסקתו בחברה למשך 

את  המזכה  ,החברה רואה התחייבות זו כעסקה. שנים נוספות החל ממועד השלמת העסקה

 .החברה

 מועסקים באמצעות הסכמי עבודה אישיים עובדי ההנהלה הבכירה: עובדי ההנהלה הבכירה

הצמוד למדד המחירים לצרכן ומתעדכן אחת לתקופה כקבוע בכל , על בסיס שכר חודשי גלובלי
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 החברה כפי זכאות למענקים על פי עמידה ביעדי, תנאי ההעסקה כוללים בין היתר. הסכם

, קרן השתלמות, או קרן פנסיה/הפקדות לביטוח מנהלים ו, ו על ידי החברה מעת לעתשיקבע

 . ב"רכב וטלפון סלולרי וכיו, ביטוח אובדן כושר עבודה

תקופות הסכמי ההעסקה אינן קצובות והצדדים רשאים לסיים את ההתקשרות בהודעה 

למעט (תקשרות כי במקרה בו הקבוצה תפסיק את הה, כן נקבע. מראש כקבוע בכל הסכם

הקבוצה תשלם לעובד סכום השווה ברוב ) בנסיבות בהן ניתן לשלול מהעובד זכאות לפיטורין

 ).בנוסף לקבוע בחוק( חודשי עבודה חלף הודעה מוקדמת 3המקרים למשכורת בסיס בגין 

 .תנאי ההעסקה כוללים התחייבות של העובדים לשמירת סודיות בענייני הקבוצה

עלות  (67של החברה) ל"כולל מנכ(עלות השכר לנושאי המשרה  2008 -ו 2007בשנים : כללי -

 2,395ושווי הבונוסים ,  בהתאמהח" אלפי ש6,782 - וח" אלפי ש5,844הייתה בסך ) למעביד

) ל"כולל מנכ(עלות השכר לנושאי המשרה  2009בשנת . בהתאמה, ח" אלפי ש898 - וח"אלפי ש

. ח"אלפי ש 980שווי מתוכה בונוסים ב, ח"ש אלפי 8,684הייתה בסך ) עלות למעביד(של החברה 

 2008בשנת , ח"ש אלפי 1,443 2007בשנת  ,ל"לעיל הסכומים ששולמו למנכדמתוך הסכומים 

  .ח"אלפי ש 1,917 2009 ובשנת ח" אלפי ש1,586

 :כתבי אופציות שהוקצו לעובדים -

אופציות ) ל החברה"ל למנככול( עובדי החברה 11-הוקצו ל) 2007מאי (סמוך למועד התשקיף  )א(

 ממניות 3.5%כמות מניות זו היוותה ( מניות של החברה 3,461,364 הניתנות למימוש לעד

תחת הנחה של דילול (  ממניות החברה מיד לאחר ההנפקה2.35% -החברה ערב ההנפקה ו

 .) שהוקצו בהתאם לתשקיף2 והאופציות סדרה 1כולל מימוש כל האופציות סדרה , מלא

השווי . במסלול רווח הון,  לפקודת מס הכנסה102י תוכנית לפי סעיף "ות הוקצו עפאופציה

על פי נכון למועד ההקצאה הכולל של ההטבה הגלומה בכתבי האופציה שהונפקו לעובדים 

 אישר 21.6.2007ביום  .68ח"ש מיליון 19,098- בסך של כיהתכנית האופציות לעובדים ה

שאינו (בכיר של החברה עובד עבור ,  כתבי אופציה לנאמן210,000דירקטוריון החברה הקצאת 

ובהמשך הוקצו לנאמן , על פי תכנית האופציות לעובדים שמתוארת בסעיף זה) נושא משרה

 . האופציות כאמור עבור אותו עובד

 : ל" הנלהלן התנאים העיקריים של כתבי האופציה

; ח למניה" ש1מניות בחברה הוא  מה1,193,182-מחיר המימוש של אופציות הניתנות למימוש ל -

)  ממניות החברה2,268,182-הניתנות למימוש ל( של יתרת האופציות  המתואםומחיר המימוש

. ל אינם צמודים למדד המחירים לצרכן"מחירי המימוש הנ.  למניהח"ש 11.22הוא במחיר של 

ביחס )  לעילבשני מחירי המימוש כמפורט(לכל אחד מהעובדים הוקצו אופציות משני הסוגים 

 - עובדים נוספיםשלושה ו)  אופציות1,000,000אשר לו הוקצו (ל בירם "למעט לגבי המנכ, שווה

- למניה השווה ל מתואםהניתנות למימוש במחיר, שלהם הוקצו אופציות מהסוג השני בלבד

 . ח"ש 11.22

                                                             
 אינו כולל שכר מבקרת פנים אשר אינה עובדת של החברה 67
 ידי הבורסה בסמוך למועד ן שפורסמה על" על בסיס סטיית התקן של ענף הנדלB&Sשווי ההטבה חושב על פי נוסחת   68

מחיר מניה אפקטיבי שחושב על פי , מ דומה"ח ממשלתי בעלת מח"שיעור ריבית חסרת סיכון של אג, )2007מאי (התשקיף 
הואיל ומחיר המימוש של האופציות מותאם  (0%תשואת דיבידנד של , בהתבסס על המחיר המזערי ליחידה, כללי הבורסה

 . חה שהעובדים ימשיכו לעבוד בחברה עד תחילת תקופת ההבשלהוהנ) במקרה של חלוקת דיבידנד
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עד ההקצאה  שנים ממו3עובד שהופסקו יחסי עובד מעביד עמו במהלך : (vesting)תנאי הבשלה  -

אם במועד סיום יחסי עובד מעביד חלפה שנה : יוכל לממש האופציות שקבל כמפורט להלן

 2/3 -אם חלפו שנתיים ממועד ההקצאה ,  מכמות האופציות שקבל1/3 -ממועד ההקצאה 

 . כל כמות האופציות שקיבל- שנים ממועד ההקצאה 3מכמות האופציות שקבל ואם חלפו 

ובד ומעביד בין החברה לעובד יוכל העובד לממש את האופציות במקרה של הפסקת יחסי ע

 .שהבשילו עד לאותו מועד

 .האופציות ניתנות למימוש בתקופה של ארבע שנים ממועד הקצאתן -

בתכנית האופציות .  לפקודת מס הכנסה במסלול רווח הון102האופציות הוקצו לפי סעיף  -

מיזוגים והנפקות זכויות על ידי , בהנקבעו התאמות והגנות במקרים של חלוקת מניות הט

 .החברה

או בעין לבעלי /היה והחברה תחלק דיבידנד במזומן ו  נקבעה הגנה לפיהדיבידנדלגבי חלוקת  -

בכל מקרה . שישולם עבור כל מניה) ברוטו(יופחת ממחיר המימוש סכום הדיבידנד , מניותיה

יחס לאופציות שמחיר  ב. יפחת מחיר המימוש מתחת לערך הנקוב של מניות החברהלא

 . דיבידנד לא תחול כל התאמה בגין חלוקת - ח"ש 1-המימוש שלהם שווה ל

 מניות 1,193,182 - כתבי אופציות שהוקצו לעובדים ל1,193,182 מומשו 23.6.2008ביום 

 . לעיל 1.2.5.2 '  לפירוט ראה לעיל ס, החברה

 כתבי 210,000 הוקצו 24.6.2008ביום , 1.6.2008להחלטת דירקטוריון החברה מיום בהתאם  )ב(

 210,000 הניתנות למימוש לעד) שאינו נושא משרה(עבור עובד בכיר של החברה , אופציה לנאמן

מניות החברה ערב הון  מ0.17%כמות מניות זו היוותה (של החברה נ .ע ₪ 1רגילות בנות מניות 

אופציות  ה.)תחת הנחה של דילול מלא( ממניות החברה מיד לאחר ההנפקה 0.15% -ההנפקה ו

מחיר מימוש . במסלול רווח הון,  לפקודת מס הכנסה102י תוכנית לפי סעיף "הוקצו עפ

אופציה התוכנית יתר תנאי האופציה זהים ל. ח למניה" ש11.79 הינו  המתואםהאופציה

) א(5.4.3 המתוארת בסעיף, 21.6.2007, םלעובדים שאומצה על ידי דירקטוריון החברה ביו

 .לעיל

 כתבי 320,000 2.2.2010ביום הוקצו , 9.9.2009בהתאם להחלטת דירקטוריון החברה מיום  )ג(

 320,000 לעדהניתנות למימוש , מנהל חטיבת קניונים ישראל, יוסי צביעבור , אופציה לנאמן

מניות החברה ערב הון  מ0.21%ותה כמות מניות זו היו(של החברה נ .ע ₪ 1רגילות בנות מניות 

תחת הנחה של ( ת האופציות ממניות החברה מיד לאחר הנפק0.19% - ות האופציותהנפק

במסלול רווח ,  לפקודת מס הכנסה102י תוכנית לפי סעיף "אופציות הוקצו עפ ה.)דילול מלא

 ₪ 10ינו מחיר מימוש האופציה ה שנים כאשר 4 -תקופת ההבשלה של האופציות הינה ל. הון

יתר תנאי האופציה זהים לתוכנית .  בשנה הראשונה והוא עולה בחצי שקל כל שנהלמניה

המתוארת בסעיף , 21.6.2007, האופציה לעובדים שאומצה על ידי דירקטוריון החברה ביום

 .לעיל) א(5.4.3

 . סיים מר משה רוזנבלום את תפקידו כמנהל חטיבת הקניונים של הקבוצה30.11.2009ביום  )ד(

 שהוקצו לו' אשר הינם כל האופציות סוג ב',  אופציות סוג ב272,727בהתאם לכך פקעו 

 מניות רגילות של החברה 90,909 - וכן פקעה זכאותו לבהתאם לתכנית האופציות לעובדים

 .רדומותהמניות כאמור הוחזרו לחברה והפכו למניות . אשר טרם הובשלו
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  חומרי גלם וספקים 5.5

מעבר לתפעול השוטף , שיפוצים והתאמות לשוכרים, עבודות תחזוקה, מעת לעתהקבוצה נוהגת לבצע 

 . של הנכסים

מבצעת הקבוצה עבודות בניה ופיתוח משמעותיות יותר באמצעות קבלנים שונים הנבחרים על , בנוסף

כפי שנקבע על , התשלום הוא בדרך כלל על בסיס התקדמות העבודות. ידה בהליכי בחירה תחרותיים

 . קח מקצועי מטעם הקבוצהידי מפ

-ב 2007בשנת , הסתכם)Capex(בניה ופיתוח , התאמות, היקף השקעות הקבוצה בביצוע שיפוצים

 לשם ביצוע .ח"אלפי ש 160,190 -ב 2009 ובשנת ח"שאלפי  123,596 2008 בשנת ח"שאלפי  85,558

 .ספקים ובעלי מלאכה, העבודות מתקשרת הקבוצה עם קבלנים

, מודדים, לרבות אדריכלים, קבוצה מנוהלים בסיועם של יועצים ונותני שירותיםכל הנכסים של ה

אנשי שווק , עורכי דין, רואי חשבון, שמאים, )'תנועה וכו, קונסטרוקציה, בטיחות(יועצים מקצועיים 

 .עימם מתקשרת הקבוצה, וכיוצא באלה

 . המספקות שירותים אלהכמו כן רוכשת הקבוצה שירותי אבטחה וניקיון לנכסים השונים מחברות

 .ח אין לקבוצה תלות בקבלן או נותן שירותים מסוים"במועד פרסום הדו

  הון חוזר 5.6

השוכרים . לתקופות של חודש או רבעון, הקבוצה גובה לרוב את דמי השכירות משוכרי הנכסים מראש

שכירות בטחונות לביצוע התחייבויותיהם על פי הסכם ה, טרם מסירת המושכר לידיהם, מעמידים

הטיפול בשוכרים ). 'ערבויות אישיות וכו, שטרי חוב, פקדונות, ערבויות בנקאיות(והסכמי הניהול 

, חברות הניהול ובמידת הצורך, המפגרים בתשלומי השכירות נעשה באמצעות מנהלי הנכסים

 .באמצעות עורכי הדין של הקבוצה

  .ח"אלפי ש  68,218 -כך של בסהסתכמה הסתכם  31.12.2009 החוזר נכון ליום ןהעודף בהו

  .ח"שאלפי  140,125הסתכם בסך של  31.12.2008בהון החוזר נכון ליום  העודף

  ובנכסים הפיננסייםביתרות המזומן מירידהנובע ברובו   ח"ש אלפי 71,907בהון החוזר בסך  הירידה

 .של הקבוצה

 השקעות זמינות למכירה 5.7

רשומות בספרי הקבוצה כהשקעה ) לעיל 4.3.1  סעיף ראה(הזכויות לקבלת כספים מהנכס בגרמניה 

 .הזמינה למכיר

 מימון 5.8

 כללי 5.8.1

, מאשראי בנקאי, מתזרימי מזומנים מפעילות שוטפת, הקבוצה מממנת את פעילותה מההון העצמי

 מרבית ההלוואות.  ולציבוריםיגופים מוסד המונפקות למאגרות חובו ,מאשראי פיננסי חוץ בנקאי

שנטלה החברה יועדו למימון רכישת נכסים ספציפיים כאשר להבטחתן שועבד הנכס בגינו ניתנה 

בחלק מהמקרים בוצעו שעבודים צולבים ). כ ניתנו ערבויות של חברות נוספות בקבוצה"ובד(ההלוואה 
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 של הקבוצה נכון ליום להלן פרוט יתרת ההלוואות). מספר נכסים המבטיחים מספר הלוואות(

31.12.2009. 

  מימון מתאגידים בנקאיים 5.8.2

התאגיד 
 הלווה

מועד 
העמדת 
 ההלוואה

הנכס שרכישתו 
המבטיח את /מומנה

 ההלוואה

סכום 
ההלוואה 
 69המקורי

 )ח"באלפי ש(

מועד 
פירעון 
 אחרון

אמות מידה 
 פיננסיות

ריבית 
 שנתית

 
ריבית 

 אפקטיבית
 הצמדה

יתרת סכום 
ם ההלוואה נכון ליו
31.12.2009 

 )ח"באלפי ש(
          

-נכסי אזו
 ריט

 5.5% � 8.7.12 39,000 חונים קונים  8.1.05
 

5.6% 
 

 13,447 מדד

 מדד 5.8% 5.7%  12.11.10 1,500 12.11.96
 מדד 5.6% 5.5%  26.12.10 1,500 25.12.96
 מדד 3.0% 3%  31.7.11 65,000 31.7.09

 אבנת

29.11.05 

  קניון אבנת

 מדד 5.6% 5.5%  29.11.11 11,500

55,874 

 אזורי מלל
13.7.06* 

 זמן קצר
 פארק אזורים

233,157 
31,000 

12.7.11 
 � 

6.53% 
4.4% 

6.7% 
 

 מדד
 0.4%+פריים

271,025 
34,404 

 9,286 0.75%+פריים  3%   9,800 שטחי קו אופ נהריה זמן קצר מרכזי מסחר

  אשדודרכישת קניון 16.4.07 מרכזי מסחר

141,950 
25,050 
16,100 
6,900 

16.4.12 

� 
� 
� 
� 

4.95% 
4.5% 
5.9% 
5.4% 

5.0% 
4.6% 
6.0% 
5.5% 

 197,660 מדד

 מרכזי מסחר

19.2.07 
19.2.07 
19.2.07 
19.2.07 

 רכישת הקניותר

3,600 
71,400 
12,600 
8,400 

19.2.12 
19.2.12 
19.2.12 
19.2.12 

� 
� 
� 
� 

5.5% 
4.92% 
4.7% 

5.75% 

5.6% 
5.0% 
4.8% 
5.9% 

 97,834 מדד

 מרכזי מסחר
29.3.07 
29.3.07 

 נוספים 50%רכישת 
 חונים קונים

48,000 
7,000 

8.7.12 
8.7.12 

 
5.3% 
5.1% 

5.4% 
5.2% 

 מדד
 

58,852 

 מרכזי מסחר
4.3.08 
4.3.08 

רכישת פאואר סנטר 
 נצרת

74,000 
16,000 

4.3.13  
4.6% 

4.25% 
4.7% 
4.3% 

 91,770 מדד

163,000 
52,000 � 

5.95% 
5.75% 

6.1% 
5.9% 

 מרכזי מסחר מדד
 

 זמן קצר
2.7.06 

רכישת קניון חדרה 
 והרחבתו

 

2.7.11 
 

 0.7%+פריים  3.2% 

181,670 
22,179 

 
45,739 

ריט -אזו
 רחובות

5.10.06 
5.10.06 
5.10.06 
5.10.06 

12.11.07 
12.11.07 
12.11.07 
12.11.07 

, רכישת קניון רחובות
מלוא השלמת רכישת 

 הזכויות בקניון רחובות

7,500 

17,500 

18,000 
162,000 
341,500 
32,000 
39,500 

13,500 

5.10.11 
5.10.11 
5.10.11 
5.10.11 
17.1.12 
17.1.12 
17.1.12 
17.1.12 

� 
� 

� 
� 
� 
� 
� 

� 

6.5% 
6.5% 
5.7% 
5.7% 
5.1% 

4.75% 
6% 

5.65% 

 
6.7% 
6.7% 
5.8% 
5.8% 
5.2% 
4.8% 
6.1% 
 

5.8% 
 

 654,900 מדד

 מרכזי מסחר
 

אירוס 
 הגלבוע

28.9.08 
28.9.08 
28.9.08 

23.12.09 
23.12.09 

 רכישת איקאה

37,469 
24,936 

984 
265,000 
50,000 

10.9.26  

5.75% 
5.45% 
5.55% 
3.95% 
3.6% 

5.9% 
5.6% 
5.7% 
4.0% 

 מדד
 
 

 1.1%+פריים

62,988 
265,061 

 
50,004 

אירוס 
 הגלבוע

 3.7%   30,470 קניון ביתר 

 
 

 
 30,470 1.2%+פריים

ריט -אזו
 בילו

17.1.07 
רכישת בילו סנטר 

 )מימון מחדש(

176,400 
19,600 
8,100 

18,900 

17.1.12 
17.1.12 
17.1.12 
17.1.12 

� 
� 
� 
� 

5.3% 
5.1% 
6.1% 
6.2% 

5.4% 
5.2% 
6.2% 
6.3% 

 235,363 מדד

 מדד
בריטיש 
ישראל 

 הייטק צפון

22.1.02 
18.9.08 
7.10.08 
15.6.09 

 זמן קצר
 דמן קצר

 שער יוקנעם

70,000 
10,000 
10,000 
97,440 
10,000 
10,300 

22.1.12 
19.9.10 
7.10.10 
15.6.12 

� 
� 
� 
� 
� 
� 

5.1% 
3.4% 
3.3% 
3.3% 
3.7% 
3.7% 

5.2% 
3.5% 
3.4% 
3.3% 
 

 1.2%+פריים

132,014 
 
 
 
 

20,137 
 

                                                             
לגבי חברות שמאוחדות באיחוד מלא נלקח סכום .  מופיע חלק הקבוצה100%-בחברות שהקבוצה אינה מחזיקה בהן ב  69

 . לגבי חברות שמאוחדות באיחוד יחסי נרשם החלק היחסי של ההלוואה. ההלוואה המלא
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התאגיד 
 הלווה

מועד 
העמדת 
 ההלוואה

הנכס שרכישתו 
המבטיח את /מומנה

 ההלוואה

סכום 
ההלוואה 
 69המקורי

 )ח"באלפי ש(

מועד 
פירעון 
 אחרון

אמות מידה 
 פיננסיות

ריבית 
 שנתית

 
ריבית 

 אפקטיבית
 הצמדה

יתרת סכום 
ם ההלוואה נכון ליו
31.12.2009 

 )ח"באלפי ש(
 5.6.07 

18.6.09 
18.6.09 
18.3.07 

 הכרמלשער 

23,000 
157,500 

9,600 
25,000 

5.3.12 
18.6.12 
18.6.12 
18.3.10 

� 
� 
� 
� 
 

4.05% 
3.4% 

2.65% 

4.1% 
3.4% 
2.7% 

  מדד
211,662 

ד ופיצה .ר.ע
 האט

10.5.09 
10.5.09 

 

רכישת קניון מלכת שבא 
 שיפוץ הקניון+ 

53,600 
13,400 

  
3.25% 
3.25% 

 
 

3.3% 
3.3% 
 

 

 מדד
 מדד

66,538 

 קניון הראל 
30.6.09 
30.6.09 
3.2.07 

 מימון מחדש
6,200 

44,600 
3,840 

 זמן קצר
3.1.12 

 
4.1% 

 
 

 1.6%+פריים

 

49,453 
202 

 ח.ק.מ
17.1.08 
17.1.08 

הקמה . גרנד קניון
 . ומימון מחדש

 
 

528,000 
102,000 

17.1.13 � 
5.08% 
4.46% 

 
5.2% 
4.5% 
 

 647,751 מדד

מ .ר.ר.א.מ
 מ"בע

10.4.08 
10.4.08 

 בנין בית המילניום
60,000 
11,570 
3,830 

10.10.24 
10.4.13 
10.4.13 

 
6.29% 
4.96% 
4.34% 

6.4% 
5.1% 
4.4% 

 
 מדד

76,796 

 מרכזי מסחר
25.11.08 
25.11.08 

 קניון השרון
60,000 

180,000 
25.11.13  

3.37% 
3.45% 

 
 

3.4% 
3.5% 
 

 

 0.87%+פריים
 0.95%+ פריים

228,790 

כ "סה
 הלוואות

      

 

 3,811,869 

      זמן קצר שאינן מיוחסות לנכסים ספציפייםהלוואות
84,161  

     כ הלוואות כולל"סה

3,896,030  

 .קיימת אופציה להארכת ההלוואה* 

  מימון נוסף מתאגידים בנקאיים

התאגיד 
 הלווה

מועד 
העמדת 
 ההלוואה

הנכס שרכישתו 
המבטיח /מומנה

 את ההלוואה

סכום 
ההלוואה 
המקורי 

 )ח"באש(

מועד 
 פירעון
 אחרון

אמות 
מידה 

 פיננסיות

ריבית 
 שנתית

 
ריבית 

 הצמדה אפקטיבית

יתרת 
סכום 

ההלוואה 
נכון ליום 
31.12.2009 

 נכס בגרמניה 27.6.06 רוטלינגן
8,520 

 אלפי יורו
7/2013 � 

Euribor 
+1.2% 

 
- 

אלפי  8,181
 יורו

לוואות השונות הקבוצה עומדת בכל אמות המידה הפיננסיות שנקבעו בקשר עם הה, ח"דוהלמועד 

 ).  להלן5.8.4  ראה גם סעיף(המפורטות לעיל 

 מימון לא בנקאי 5.8.3

  )'אגרות חוב סדרה א(אגרות החוב של החברה  5.8.3.1

 1,108,260,750של החברה הייתה ) 'סדרה א(נכון למועד הדוח הכמות הכוללת של אגרות חוב  -

 וכן במסגרת הנפקות 2007הונפקו במסגרת תשקיף   אשר)'סדרה א(אגרות החוב . נ.ח ע"ש

הינם ) 'סדרה א(תנאי אגרות החוב . פרטיות למשקיעים מסווגים בדרך של הרחבת סדרה
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 דורגו על ידי) 'סדרה א(אגרות חוב .  ובתשקיף המדף2007בהתאם לתנאים שפורסמו בתשקיף 

Standard And Poors Maalot") ( בדירוג ")מעלותA/Stable(70.  

, אשר מכוחו רשאית היא להציע, את תשקיף המדף, כאמור,  פרסמה החברה21.5.2008יום ב -

 ).'סדרה א(אגרות חוב . נ.ע ₪ 5,000,000,000עד , בדרך של הרחבת סדרה

פרסמה מעלות הודעה בדבר אשרור ) 2009-01-125454: אסמכתא' מס ( 2009 במאי 27ביום  -

לשלילית  )Stable(מיציבה  שינוי תחזית הדירוג ךתו, )'סדרה א(הדירוג הקיים לאגרות החוב 

)Negative(.    

 הציעה החברה 11.1.2010 ולתיקון לו מיום 31.12.2009בהתאם לדוח הצעת מדף מיום  -

) 'סדרה ג(באגרות חוב ) 'סדרה א(להחליף את אגרות החוב ) 'סדרה א(למחזיקי אגרות החוב 

כי ) 'סדרה א(י אגרות החוב 'למחזיקצע לפיו הו, בדרך של הצעת רכש חליפיןשל החברה 

 החברה לש) 'סדרה א(אגרות חוב . נ.ע ₪ 300,000,000החברה תרכוש מן המחזיקים עד 

לפי , של החברה) 'סדרה ג(וזאת בתמורה להנפקה של אגרות חוב , ידי הציבור-המוחזקות על

סדרה (אגרות חוב . נ. ע 116₪-ל) 'סדרה א(אגרות חוב . נ.ע ₪ 100היינו , 1:1.16יחס החלפה של 

אשר ) 'סדרה א( מחזיקים באגרות החוב 674עד למועד הקיבול האחרון נענו להצעת הרכש ). 'ג

 מסך אגרות החוב 18.93%המהווים , )'סדרה א(אגרות חוב . נ.ע ₪ 209,835,097היו בבעלותם 

 של  בתמורה הנפיקה החברה למחזיקים אשר נענו להצעת הרכש סך.שבמחזור) 'סדרה א(

-אשר החזיקה ב, ריט-אזונכסי יצוין כי . של החברה) 'סדרה ג(אגרות חוב . נ.ע ₪ 243,408,712

נענתה להצעת הרכש וזאת ביחס לכלל , של החברה) 'סדרה א(אגרות חוב . נ.ע ₪ 2,685,681

      . שהיו ברשותה) 'סדרה א(אגרות החוב 

בו פנתה , צעת רכש חליפין פרסמה החברה דוח הצעת מדף בדרך של ה4.2.2009ביום  -

אגרות חוב . נ.ע ₪ 100,000,000בהצעה לרכוש מהם , )'סדרה א(למחזיקים באגרות החוב 

וזאת בתמורה להנפקה של אגרות החוב , ידי הציבור-של החברה המוחזקות על) 'סדרה א(

  לאחר, 18.2.2010 ביום .31.12.2009תנאים זהים להצעת המדף מיום  בשל החברה) 'סדרה ג(

רכשה , )'סדרה א(חלוף המועד האחרון להגשת הודעת קיבול על ידי המחזיקים באגרות החוב 

שהוחזקו ) 'סדרה א(אגרות חוב . נ. ע100,000,000-כ, )'סדרה א(החברה ממחזיקי אגרות החוב 

אגרות . נ.ע ₪ 116,000,000-והקצתה למחזיקים אלו בתמורה כ, ידי הציבור-עד מועד זה על

של החברה ראה ) 'סדרה ג( לפרטים אודות תנאי אגרות החוב . של החברה) 'סדרה ג(חוב 

 . להלן5.8.3.4

שתוקן ביום ,  פירסמה החברה דוח הצעת מדף בדרך של הצעת רכש חליפין10.3.2010ביום  -

בהצעה לרכוש מהם , )'סדרה א( בו פנתה החברה למחזיקים באגרות החוב 18.3.2010

וזאת , ידי הציבור-של החברה המוחזקות על) 'סדרה א(ב אגרות חו. נ.ע ₪ 400,000,000

של החברה בתנאים זהים להצעת המדף מיום ) 'סדרה ג(בתמורה להנפקה של אגרות החוב 

                                                             
 למנפיק יכולת מעולה לפרוע את - AAA: הוא כדלקמן, ייבויות ספציפיות לזמן ארוךסולם הדרוג של מעלות להתח 70

 יכולת המנפיק לפרוע את התחייבויותיו היא מעבר לממוצע - AA; התחייבויותיו בהשוואה למנפיקים ישראליים אחרים
לממוצע בהשוואה למנפיקים  יכולת המנפיק לפרוע את התחייבויותיו היא מעבר - A; בהשוואה למנפיקים ישראלים אחרים

;  יכולת המנפיק לפרוע את התחייבויותיו היא ממוצעת בהשוואה למנפיקים ישראליים אחרים- BBB; ישראליים אחרים
BB -יכולת המנפיק לפרוע את התחייבויותיו היא מתחת לממוצע בהשוואה למנפיקים ישראליים אחרים  ;B - יכולת 

 למנפיק - CCC;  הרבה מתחת לממוצע בהשוואה למנפיקים ישראליים אחריםהמנפיק לפרוע את התחייבויותיו היא
 R;  אי עמידה בפרעון ההתחייבויות נראית סבירה ביותר- CC; עמידה בפרעון התחייבויותיו-איפיונים העלולים לגרום לאי

בויותיו במועד ומעלות  המנפיק לא פרע אחת או יותר מהתחיי- D;  המנפיק נמצא תחת כינוס נכסים עקב מצבו הפיננסי-
) -(או (+)  ניתן להוסיף סימני -דרגות ביניים ; )default(סבורה כי המנפיק יחדל מלפרוע כל או חלק נכבד מהתחייבויותיו 

 . כדי לציין את הדרוג הפנימיCCC עד AAלדירוגים 
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, 24.3.2010ביום . 23.3.2010המועד האחרון למסירת הודעת קיבול נקבע ליום . 31.12.2009

, )'סדרה א(מחזיקים באגרות החוב לאחר  חלוף המועד האחרון להגשת הודעת קיבול על ידי ה

) 'סדרה א(אגרות חוב . נ.ח ע" ש319,384,478, )'סדרה א(רכשה החברה ממחזיקי אגרות החוב 

. נ.ע₪  370,485,996והקצתה למחזיקים אלו בתמורה , ידי הציבור-שהוחזקו עד מועד זה על

של החברה ) 'רה גסד(לפרטים אודות תנאי אגרות החוב .  של החברה) 'סדרה ג(חוב אגרות 

 . להלן5.8.3.4 ראה סעיף

 ). 'סדרה א(אגרות חוב . נ.ח ע" ש479,041,175נכון למועד פרסום הדוח לחברה כמות כוללת של  -

אשררה מעלות את הדירוג הקיים לכלל ) 2010-01-367650: אסמכתא' מס( 27.1.2010ביום  -

 ).  'סדרה א(החוב וביניהן הדירוג לאגרות , אגרות החוב שהונפקו על ידי החברה

 )'אגרות חוב סדרה ב(אגרות החוב של החברה  5.8.3.2

 הנפיקה החברה,  המדףתשקיףחו של אשר פורסם מכו, 22.6.2009פי דוח הצעת מדף מיום -על -

בנות ,  רשומות על שםשל החברה) 'בסדרה (אגרות חוב . נ.ח ע" ש77,000,00 לציבור לראשונה

עומדות ) 'סדרה ב(אגרות החוב . 5.25%שיעור של א ונושאות ריבית שנתית ב"כ. נ.ע ₪ 1.00

 2013- ו2012 בחודש יוני בכל אחת מהשנים 30בשני תשלומים שווים ביום ) קרן(לפירעון 

 30,  במרץ31בימים , תשולם ארבע פעמים בשנה) 'סדרה ב(הריבית בגין אגרות החוב ). כולל(

בעד התקופה של ) כולל (2013 עד 2009 בדצמבר של כל אחת מהשנים 31- בספטמבר ו30, ביוני

סדרה ( הריבית בגין אגרות החוב .שלושת החודשים שנסתיימה ביום הקודם למועד התשלום

אגרות במסגרת הנפקת .  1.36643%-של החברה בגין תקופת הריבית הראשונה שווה ל) 'ב

פורט כמ CAP - התחייבה החברה לאמות מידה פיננסיות לעניין יחס חוב ל)'בסדרה (החוב 

אינן מובטחות בשעבוד למעט במקרה ) 'סדרה ב( אגרות החוב . לדוח זה5.8.3.3.1 להלן בסעיף 

 . להלן5.8.3.3.1 בו החברה תפר את אמות המידה הפיננסיות כמפורט בסעיף 

 )'אגרות חוב סדרה ז(של החברה אגרות החוב  5.8.3.3

 הנפיקה החברה,  המדףתשקיףאשר פורסם מכוחו של , 22.6.2009 פי דוח הצעת מדף מיום-על -

בנות , של החברה רשומות על שם) 'סדרה ז(אגרות חוב . נ.ח ע" ש73,000,00 לציבור לראשונה

עומדות ) 'ז סדרה(אגרות החוב . 7%א ונושאות ריבית שנתית בשיעור של "כ. נ.ע ₪ 1.00

 2013- ו2012 בחודש יוני בכל אחת מהשנים 30בשני תשלומים שווים ביום ) קרן(לפירעון 

 30,  במרץ31בימים , תשולם ארבע פעמים בשנה) 'סדרה ב(הריבית בגין אגרות החוב ). כולל(

בעד התקופה של ) כולל (2013 עד 2009 בדצמבר של כל אחת מהשנים 31- בספטמבר ו30, ביוני

סדרה ( הריבית בגין אגרות החוב .יימה ביום הקודם למועד התשלוםושת החודשים שנסתשל

במסגרת הנפקת אגרות החוב . 1.82191%-של החברה בגין תקופת הריבית הראשונה שווה ל) 'ז

כמפורט להלן  CAP -התחייבה החברה לאמות מידה פיננסיות לעניין יחס חוב ל) 'סדרה ז(

אינן מובטחות בשעבוד למעט במקרה בו ) 'סדרה ז( אגרות החוב . לדוח זה5.8.3.3.1 בסעיף 

 . להלן5.8.3.3.1 החברה תפר את אמות המידה הפיננסיות כמפורט בסעיף 

כל . נ.ח ע" ש1.00ות רגילות של החברה בנות תהיינה ניתנות להמרה למני) 'סדרה ז(אגרות חוב  -

 30 ביוני ועד 16למעט בין הימים (בכל יום מסחר החל מיום רישומן למסחר בבורסה , אחת

סדרה (אגרות חוב . נ.ח ע" ש11וזאת לפי שער המרה של ) 2013 - ו2012ביוני בכל אחת מהשנים 

 6,636,363כ "בסה) 'סדרה ז(וב היינו בהנחה של המרת כל אגרות הח. למניה רגילה אחת) 'ז

 .כל אחת. נ.ח ע" ש1מניות רגילות בנות 
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 )'ז-ו' סדרה ב(התחייבויות ותנאים הנוגעים לאגרות החוב  5.8.3.3.1

קבע מעלות דירוג הנמוך  אם ת,, )'זסדרה (ואגרות החוב ) 'בסדרה (ביחס לאגרות החוב  -

אזי , ה מדרגת אחרתידי חבר- או שייקבע דירוג נמוך מדירוג מקביל לו על,(+BBB) -מ

 וזאת החל מיום קבלת ההודעה על הורדת 0.5%-יגדל שיעור הריבית הנקוב לעיל ב

ובגין התקופה שממועד פרסום ההודעה בדבר הורדת הדירוג ועד אשר , הדירוג כאמור

      . תינתן הודעה בדבר העלאת הדירוג בחזרה בדרגה אחת או יותר

הינו כי דירוג ) 'או סדרה ז'  סדרה ב(ח "אגתנאי להרחבה סדרה של איזו מסדרות ה -

 לא יירד כתוצאה מההרחבה ביחס לדירוג שהיה קיים במועד ל" הנאגרות החוב

 . ההרחבה

 החברה כי היא תשמור בכל זמן שאגרות ל התחייבה"כמו כן ביחס לאגרות החוב הנ -

על ( מנוכה CAP -  תהיינה במחזור על יחס בין  חוב פיננסי מנוכה תיק נזיל לל"הנהחוב 

יחס  ("87%שלא יעלה על ) פי ערכים מאזניים ועל בסיס הדוחות הכספיים של החברה

 אזי תפעל החברה לשעבד 87% יעלה על CAP-במקרה שהיחס חוב ל"). CAP-חוב ל

השלים את יצירת השעבוד לו") הבטוחה("נכס של החברה לטובת מחזיקי אגרות החוב 

החברה תהא זכאית לשעבד .  כאמורCAP-חוב לה יום ממועד השינוי ביחס 90בתוך 

או מחזיקי אגרות החוב ) 'סדרה ב(את אותה הבטוחה גם לטובת מחזיקי אגרות החוב 

שווי הבטוחה במועד השעבוד לא יפחת מסכום הקרן . של החברה, ןלפי העניי, )'סדרה ז(

הריבית שבמחזור באותו מועד וכן מסכום הקרן ו) 'סדרה ז(והריבית של אגרות החוב 

השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב . שבמחזור באותו מועד) 'סדרה ב(של אגרות החוב 

פסו לפי יחס - שווה ופרי,ראשונה יהיה בדרגה) 'סדרה ז(או מחזיקי אגרות החוב /ו

שווי הבטוחה ייקבע בהתאם להערכות . יתרת החובות כלפי המחזיקים מאותן סדרות

מובהר כי מייד כשיחס . ריכת דוחותיה הכספייםשמאי המשמשות את החברה לצורך ע

 או מתחת לכך תהיה החברה רשאית לשחרר את הבטוחה או 87%- יירד לCAP-החוב ל

 תהיה רשאית החברה 87% יעמוד על CAP-מובהר כי כאשר יחס החוב ל. חלק ממנה

   . לשחרר את הבטוחה במלואה

 :ק זה לעיל תהא המשמעות כמפורט להלן"למונחים בס -

Capהון עצמי וזכויות מיעוט מנוכה תיק נזיל+ חוב פיננסי :  מנוכה. 

א מבנקים "בתוספת חוב ז) ובכלל זה חלויות שוטפות(ק מבנקים "חוב ז: חוב פיננסי

 .החוב הפיננסי כולל התחייבויות אחרות נושאות ריבית, בנוסף. ח"ובתוספת אג

 .ע"פיקדונות ותיק ני, מזומן: תיק נזיל

 כחלק  תיחשבנהבעליםה הלוואות ןלהלן התנאים המצטברים בה: הלוואת בעלים

 :מההון העצמי

ההלוואה איננה נושאת ריבית או ההלוואה נושאת ריבית אשר נזקפת בדוחות ) 1(

במהלך ) 2 (-ח שבמחזור ו" תזרימי לאורך חיי האגהכספיים אך איננה משולמת באופן

או ריבית של הלוואות /רן וח שבמחזור לא יבוצעו תשלומים על חשבון ק"חיי האג

באם התשלומים יביאו לחריג במגבלה , או חלוקת דיבידנדים לבעלי המניות/הבעלים ו

 .הפיננסית
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הלוואות הבעלים שלא עומדות בתנאים המצטברים כאמור לעיל תיחשבנה בחוב 

 . פיננסי

  .ל" בתנאים הנהחברהח עומדת " ולמועד פרסום הדו31.12.2009נכון ליום  

 )'ז-ו' סדרות ב( אגרות החוב דירוג 5.8.3.3.2

על דירוג של ) 'ז-ו' סדרות ב(טרם הנפקתן לראשונה של אגרות החוב ,  הודיעה מעלות27.5.2009ביום 

)A/Negative(אותן שקלה החברה להנפיק, ₪ מיליון 350בהיקף של עד ,  לאגרות החוב החדשות  . 

ות את הדירוג הקיים לכלל אגרות אשררה מעל) 2010-01-367650: אסמכתא' מס( 27.1.2010ביום 

  ). 'ז-ו' סדרות ב(וביניהן אגרות החוב , החוב שהונפקו על ידי החברה

 .)' סדרה גאגרות חוב( של החברה חובהאגרות  5.8.3.4

, של החברה) 'סדרה א( למחזיקים באגרות החוב הנפיקה החברה,  לעיל5.8.3.1 כמפורט בסעיף  -

  בדרך של הצעת רכש חליפין,)'סדרה א(אגרות חוב . נ.ע₪  629,219,575תם סך של אשר בבעלו

נושאות ריבית ) 'סדרה ג(אגרות החוב  .של החברה) 'סדרה ג(אגרות חוב . נ.ע₪ 729,894,708

עומדות ) 'סדרה ג( אגרות החוב . וצמודות למדד המחירים לצרכן5.85%שנתית בשיעור של 

 2013בכל אחת מהשנים  נובמבר 30 - במאי ו30ימים שווים בלומים עשרים תשב) קרן(לפירעון 

) 'גסדרה (הריבית בגין אגרות החוב ).  במאי30במהלכה יבוצע תשלום אחד ביום ( 2023עד 

 2023עד  2010של כל אחת מהשנים  בנובמבר 30 - במאי ו30בימים ,  בשנהפעמייםתשולם 

הריבית בגין  .ביום הקודם למועד התשלוםהחודשים שנסתיימה  6בעד התקופה של ) כולל(

 . 2.1316%-של החברה בגין תקופת הריבית הראשונה שווה ל) 'סדרה ג(אגרות החוב 

סדרה (אגרות חוב . נ.ח ע" ש200,000,000 הנפיקה החברה למשקיעים מסווגים  28.1.2010ביום  -

ונפקו שילמו שה) 'סדרה ג(תמורת אגרות החוב . בדרך של הרחבת סדרה, של החברה) 'ג

 ). 'סדרה ג(אגרות חוב . נ.ע ₪ 100בגין כל  ₪ 102המשקיעים המסווגים סכום של 

-בהיקף של כ, )'סדרה ג(של אגרות החוב  טרם ביצוע ההנפקה כאמור לעיל, 27.1.2010ביום  -

 כי הדירוג להרחבת )2010-01-367650: אסמכתא' מס (הודיעה מעלות, .נ.ע ₪ 200,000,000

ה לדירוג בו מדורגות נכון לאותה עת שאר אגרות החוב של החברה ושל נכסי הסדרה יהא זה

 .)A/Negative(קרי , ריט-אזו

  ריט-י נכסי אזו" שהונפקו ערות חובסדרות אג 5.8.3.5

לרבות , ריט ואשר טרם נפרעו-להלן פירוט התנאים העיקריים של אגרות החוב שהנפיקה נכסי אזו

 :רות החוב לפירעון מיידיעילות מיוחדות אשר בהתקיימן יועמדו אג

 )3סדרה (אגרות החוב  )א(

אגרות חוב . נ. עח"ש 108,000,000ריט למשקיעים מוסדיים - הנפיקה נכסי אזו31.1.2002ביום 

שהונפקו נושאות ריבית שנתית ) 3סדרה (אגרות החוב "). )3סדרה (אגרות החוב ) ("3סדרה (

- ועומדות לפירעון ב2001ודש דצמבר צמודות למדד המחירים לצרכן בגין ח, 5.5%בשיעור של 

הריבית . 2009 עד 2004 בפברואר של כל אחת מהשנים 3 תשלומים שנתיים שווים ביום 6

. 2009 עד 2002 באוגוסט של כל אחת מהשנים 3- בפברואר ו3תשולם פעמיים בשנה בימים 

סדרה (החוב  נפרעו אגרות 2009 אוגוסטבחודש . רות החוב אינן מובטחות בבטחונות כלשהםאג

 . במלואן) 3
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 )5סדרה (אגרות החוב  )ב(

אגרות חוב . נ. עח"ש 141,350,000ריט למשקיעים מוסדיים - הנפיקה נכסי אזו22.6.2005ביום 

שהונפקו נושאות ריבית שנתית ) 5סדרה (אגרות החוב "). )5סדרה (אגרות החוב "() 5סדרה (

 4- ועומדות לפירעון ב2005דש מאי צמודות למדד המחירים לצרכן בגין חו, 6.4%בשיעור של 

אגרות החוב אינן . 2011 עד 2008 ביוני של כל אחת מהשנים 22תשלומים שנתיים שווים ביום 

 ביוני של כל אחד 22הריבית תשולם בתשלומים שנתיים ביום . מובטחות בבטחונות כלשהם

 . 2011 עד 2006מהשנים 

 58,650,000בסך של , )5סדרה (אגרות החוב ריט את סדרת - הגדילה נכסי אזו21.8.2005ביום 

על סך כולל של ) 5סדרה (עומדת סדרת אגרות החוב , כך שלאחר ההגדלה כאמור. נ.ח ע"ש

 . נ.ח ע" ש200,000,000

  .ח"ש  95,149,286  הינה31.12.09ח שטרם נפרע ליום "יתרת הערך הנקוב של האג

 .ריבית הנקובה זהה ל)5סידרה (הריבית האפקטיבית של אגרות החוב 

 )6סדרה (אגרות החוב  )ג(

אגרות חוב . נ. עח"ש 200,000,000ריט למשקיעים מוסדיים - הנפיקה נכסי אזו20.7.2006ביום 

שהונפקו נושאות ריבית שנתית ) 6סדרה (אגרות החוב "). )6סדרה (אגרות החוב "() 6סדרה (

 3- ועומדות לפירעון ב2006צמודות למדד המחירים לצרכן בגין חודש יוני , 6.1%בשיעור של 

אגרות החוב אינן . 2012 עד 2010 ביולי של כל אחת מהשנים 20תשלומים שנתיים שווים ביום 

 ביולי של כל אחד 20הריבית תשולם בתשלומים שנתיים ביום . מובטחות בביטחונות כלשהם

 .נקובה זהה לריבית ה6הריבית האפקטיבית של אגרות החוב סידרה . 2012 עד 2007מהשנים 

, )6סדרה (אגרות חוב . נ.ח ע" ש11,124,000נמחקו  2008 שנת לבמהלך הרבעון הרביעי ש

 הרכישה העצמיתכך שלאחר . על ידי החברה) 6סדרה (כתוצאה מרכישה עצמית של אגרות חוב 

נכון ליום (. נ.ח ע" ש188,876,000 על סך כולל של) 6סדרה (עומדת סדרת אגרות החוב , כאמור

31.12.2009( 

ערך אותה עסקה הינו מעל  ריט התחייבה שלא לבצע עסקה עם בעלי שליטה בה אם-נכסי אזו

 מיתרת 50%המחזיקים בלפחות ) 6סדרה ( אלא באישור מחזיקי אגרות החוב ח"ש מיליון 50

 20.7.2006-בכל מועד החל ה, בנוסף לאמור ).6סדרה (הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב 

בו תיווצר לחברה חשיפה כתוצאה מעסקאות בעלי , במלואן) 6סדרה (ת החוב ועד לפירעון אגרו

 מסך 15%- או מעל לח"ש מיליון 150בערך מצטבר של מעל לסך של  או לטובתם/שליטה ו

, )הנמוך מבין השניים(ריט -הנכסים בדוחות הכספיים האחרונים המבוקרים של נכסי אזו

ריט לבין בעלי שליטה בה אף אם -בין נכסי אזואישור כאמור לעיל לכל עסקה נוספת  יידרש

 .ח"ש מיליון 50-סכום אותה עסקה הינו מתחת ל

 )6- ו5סדרה (התחייבויות ותנאים הנוגעים לאגרות החוב  )ד(

למרות האמור לעיל אם נתקבלה , )6סדרה (ואגרות החוב ) 5סדרה (ביחס לאגרות החוב  -

וג אגרות החוב אל מתחת ת דירריט הודעה בכתב מאת מעלות על הורד-בידי נכסי אזו

 וזאת החל מיום קבלת ההודעה על 0.5%-יגדל שיעור הריבית הנקוב לעיל באזי , )-A(-ל

אם בכל עת לאחר מכן הדירוג של אגרות החוב , יחד עם זאת. הורדת הדירוג כאמור

 .אזי יחזור שיעור הריבית לעמוד על השיעור המקורי, (+BBB)-ליעלה אל מעל 
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ריט שלא ליצור שעבודים שוטפים -ל התחייבה נכסי אזו" לאגרות החוב הנכמו כן ביחס -

בכל אופן ודרך , או צפים על נכסיה הקיימים כיום וכפי שיהיו קיימים מפעם לפעם/ו

ריט שלא ליצור -התחייבות נכסי אזו. לטובת צדדים שלישיים, ומסוג או דרגה כלשהם

ד בו היתרה הבלתי מסולקת של שעבודים שוטפים כאמור תפקע ולא תחול עוד במוע

למרות האמור לעיל ולמען . ח"ש מיליון 30- אגרות החוב תפחת לסכום הנמוך מקרן

או שעבודים אחרים /ריט תהיה רשאית ליצור שעבודים קבועים ו-נכסי אזו, הסר ספק

 .אשר אינם שעבודים שוטפים על נכסיה ללא מגבלה כלשהי

) 6- ו5סדרות (ריט כלפי מחזיקי אגרות החוב -קיימת התחייבות של נכסי אזו, בנוסף -

יהיה רשאי להעמיד לפירעון מיידי את אגרות ) 6- ו5סדרות (לפיה הנאמן לאגרות החוב 

 :בין היתר במקרים הבאים) 6- ו5סדרה (החוב 

מתחת אל ) 6- ו5סדרה (אם תתקבל הודעה מחברת הדרוג על הורדת דרוג אגרות החוב  -

 ).+BBB(לקבוצת 

על פי ערכים "  מנוכה תיק נזילCAP"-ל" מנוכה תיק נזילוב פיננסי ח"אם יחס  -

 חודשים מיום 6 ובתוך 85%- ומתחת ל80%-יהיה מעל ל") יחס החוב"מאזניים 

לא פחת יחס , 80%-כי יחס החוב עומד על מעל ל) ייםעל בסיס דוחות כספ(הקביעה 

צי שנתיים של נכסי יחס החוב ייקבע במועד אישור הדוחות הח. 80%-החוב אל מתחת ל

 .ריט על ידי הדירקטוריון-אזו

על  (80%או )) 5סדרה (על פי שטר הנאמנות לאגרות החוב  (85%אם יחס החוב יעלה על  -

 )).6סדרה (פי שטר הנאמנות לאגרות החוב 

 :ק זה לעיל תהא המשמעות כמפורט להלן"למונחים בס -

Capכה תיק נזילהון עצמי וזכויות מיעוט מנו+ חוב פיננסי :  מנוכה. 

א מבנקים "בתוספת חוב ז) ובכלל זה חלויות שוטפות(ק מבנקים "חוב ז: חוב פיננסי

 .החוב הפיננסי כולל התחייבויות אחרות נושאות ריבית, בנוסף. ח"ובתוספת אג

 .ע"פיקדונות ותיק ני, מזומן: תיק נזיל

ייחס להלן התנאים המצטברים בהם מעלות במסגרת תחשיביה תת: הלוואת בעלים

 :להלוואות בעלים כחלק מההון העצמי

ההלוואה איננה נושאת ריבית או ההלוואה נושאת ריבית אשר נזקפת בדוחות הכספיים 

 .ח שבמחזור"אך איננה משולמת באופן תזרימי לאורך חיי האג

או ריבית של /ח שבמחזור לא יבוצעו תשלומים על חשבון קרן ו"במהלך חיי האג

באם התשלומים יביאו לחריג , לוקת דיבידנדים לבעלי המניותאו ח/הלוואות הבעלים ו

 .במגבלה הפיננסית

להלן המקרים בהם מעלות במסגרת תחשיביה תתייחס להלוואות הבעלים כחוב פיננסי 

 :לכל דבר

 .כל הלוואה אשר איננה עומדת בקריטריונים המצטברים לעיל
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ורכת על פי כללי ריט ע-התחשיב יבוצע על בסיס הדוחות הכספיים שנכסי אזו

 .החשבונאות הישראליים המקובלים

 .ל"ריט בתנאים הנ- נכסי אזוח עומדת"ולמועד פרסום הדו 31.12.2009נכון ליום 

 דרוג אשראי )ה(

 ריט מדורגות על ידי מעלות בדרוג-כל אגרות החוב של נכסי אזו 27.5.2009החל מיום 

)A/Negative(.( 

 עמד הדירוג על 2003באוגוסט :  שבוצע על ידי מעלותטרי- נכסי אזולהלן שינויים שחלו בדירוג

)BBB+( ; הועלה הדירוג ל2004בנובמבר -)A-( ; הועלה הדירוג ל2006ביוני -)A.( 2009 במאי ,

  ). Stable( מיציבה )Negative(שונתה תחזית הדירוג לשלילית , כאמור

הדירוג הקיים לאגרות  את )2010-01-367650: אסמכתא' מס (אשררה מעלות 27.1.2010ביום 

 .)A/Negative(קרי , ריט-החוב של נכסי אזו

 סדרות אגרות חוב שהונפקו על ידי חברות אחרות 5.8.3.6

 ח אבנת"אג )א(

מ אשראי ממשקיעים מוסדיים בתמורה להנפקת אגרות חוב בסך " גייסה אבנת בע2005בשנת 

גרות החוב א.  לצורך זהS.P.Cמ שהוקמה כחברת " של אבנת השכרות בעח"ש 305,000,000

 -אביב ברישום שאינו למסחר- והן רשומות בבורסה בתל) -AAS(י מעלות בדירוג "ל דורגו ע"הנ

מ שעבדו להבטחת אגרות החוב במשכנתא ובשעבוד "מ ואבנת השכרות בע"אבנת בע. ר.ש.נ

 . כל אחת לפי העניין, ראשון בדרגה את כל זכויותיהן בקניון

, 2005אוגוסט ת למדד המחירים לצרכן בגין חודש צמודות קרן וריביל "אגרות החוב הנ

 תשלומים רבעוניים של קרן 60- ב לפירעון ועומדות5.3 %נושאות ריבית שנתית בשיעור של

בכל שנה , יולי ואוקטובר, אפריל,  של החודשים ינואר27-וריבית אשר ישולמו בתאריך ה

א תיפרע במסגרת התשלומים  ויתרת הקרן של2020 ועד אוקטובר 2006החל בינואר , קלנדרית

. נ.יתרת ע. 27.10.2020ל תשולם בתוספת הפרשי הצמדה וריבית בגינה ביום "הרבעוניים הנ

הריבית האפקטיבית על אגרות . ח" אלפי ש272,214היא בסך ) 31.12.09ליום (אגרות החוב 

 .5.43%החוב היא בשעור 

עול לפירעון מוקדם של אגרות לפ, 1.11.2010בכל עת החל מיום , מ תהיה רשאית"אבנת בע

שכולל גם עמלת פירעון מוקדם כמפורט , החוב בתשלום אחד שישולם למחזיקי אגרות החוב

, מ רשאית להגדיל את סדרת אגרות החוב"אבנת בע. ח"בשטר הנאמנות שנחתם עם בעלי האג

, יימותי שטר נאמנות זה בתנאים זהים לתנאי אגרות החוב הק"ולהנפיק אגרות חוב נוספות עפ

וזאת בתנאי שבמועד , י אותם בטחונות"פסו עם אגרות החוב הקיימות ויובטחו ע-שיעמדו פרי

והוא יהיה ) תוך התחשבות בהגדלת הסדרה(ההגדלה יעודכן הדירוג של סדרת אגרות החוב 

)AAS- (לפחות. 

  הלוואות אחרות 5.8.3.7

) ריט-אזו(י מסחר לצורך מימון רכישת מרום סנטר נטלה חברת מרכז: הלוואה מקבוצת מגדל )א(

 לתקופה של 6.7.06ההלוואה נלקחה ביום ". קבוצת מגדל" מח"שמיליון  61מ הלוואה בסך "בע
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 31.12.09היתרה הבלתי מסולקת של ההלוואה ליום . 6.06% שנים ונושאת שנתית בשעור 5

 .)כולל ריבית לשלם (ח"שאלפי  61,653היא בסך 

 2.10.1 ראה סעיף (כם השותפות בקניון חדרה בהתאם להס: מ"הלוואה מרויכמן אוריאלי בע )ב(

מ שהיא חברה " מחברת רויכמן אוריאלי בעח"ש אלפי 25,000נטלה החברה הלוואה בסך ) לעיל

-ההלוואה אינה מובטחת בשעבוד אלא בערבות נכסי אזו. בבעלות שותפיה של הקבוצה בקניון

היתרה . 2011 לשנה והיא תפרע בשנת 6.36%הלוואה נושאת ריבית שנתית בשעור ה. ריט בלבד

 .ח"שאלפי  11,769היא בסך  31.12.09הבלתי מסולקת של ההלוואה ליום 

 -אזולצורך מימון רכישת זכויות בקניון הדר נטלה חברת : מקרנות הפנסיה הותיקותהלוואה  )ג(

ההלוואה נלקחה ". בטחיםקבוצת מ" מח"שמיליון  94,746 -כ הלוואה בסך מ"ריט הדר בע

היתרה הבלתי מסולקת . 5.25%עור י שנים ונושאת שנתית בש5לתקופה של  31.5.2007ביום 

  ).כולל ריבית לשלם(₪ אלפי  92,030היא בסך  31.12.09של ההלוואה ליום 

 י הסדרי המימון של הקבוצה"מגבלות החלות על הקבוצה עפ 5.8.4

כללו התחייבויות לשמירה על יחסים פיננסים מסויימים ולשמירה באגרות החוב שהנפיקה החברה נ

 ). לעיל5.8.3.1 סעיף ' לפרטים ר(על דירוג אשראי מסויים 

, במסגרת התקשרויות הקבוצה עם המערכת הבנקאית לשם העמדת אשראי לרכישת נכסים שונים

 הסכמת הגורם המממן להעברת הזכויות בנכס ולשמירה על יחסים התחייבה הקבוצה לקבל את

הנוגעים בעיקר ליחסים שבין הכנסות מדמי שכירות בנכסים לבין , פיננסיים מסוימים לגבי הנכס

כי עודפים תזרימיים מנכסים שונים , בנוסף התחייבה הקבוצה. ההחזרים התקופתיים של ההלוואה

 .ןמ שהוסכמו מראש עם הגורם הממישוחררו בכפוף לעמידה באמות מידה

  מסגרות אשראי 5.8.5

ניצלה  ןמתוכ, ח"ש ימיליונ 109 - בסך של כותת אשראי בנקאיולקבוצה מסגר 31.12.2009נכון ליום 

 למימון פעילות הקבוצה במהלך העסקים והאשראי נועד ותמסגר. ח"ש ימיליונ 87-הקבוצה סך של כ

 .הרגיל

  אשראי בריבית משתנה 5.8.6

  :ודות האשראי בריבית משתנה שקיבלה הקבוצהלהלן פירוט א

  הפרייםריביתטווח  מנגנון השינוי

טווח הריבית 

סמוך למועד 

 הדוחפרסום 

סכום האשראי 

 ח"במליוני ש

 2008 2009   

 שקלי צמוד לפריים

פלוס מרווח (

 625 2.75% 2.5%-3.25% 5.25%-4% )מסוים
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 מערך שעבודים 5.8.7

כולל (י התאגידים הבנקאיים והמלווים שהעמידו הלוואות למימון להבטחת התחייבויות הקבוצה כלפ

שיעבדו חברות הקבוצה בשעבוד ראשון בדרגה את , של רכישת נכסים מסויימים) מימון מחדש

ל מבטיחים לא "חלק מהשעבודים הנ. זכויותיהן בנכסים שונים ואת זכויותיהן על פי הסכמי השכירות

לפרוט ראה ( נכס אלא גם הלוואות שינתנו לרכישת נכסים אחרים רק את ההלוואות שניתנו בגין אותו

 ). לעיל3.5 - ו2.2 בסעיפים , תיאור הנכסים

 ערבויות 5.8.8

בנוסף ,  לגורם המממןניתנה" חברת פרויקט"בעיקר כאשר החברה הלווה הינה , במקרים רבים

 ,בריטיש ישראל השקעות, בדרך כלל. גם ערבות של חברה אחרת בקבוצה, לשעבוד הנכס הרלבנטי

 .מ"בע) ריט-אזו(מ או מרכזי מסחר "ן בע"בנדלכלל השקעות , ריט-נכסי אזו

 דירוג אשראי 5.8.9

 .לעיל ח"דול 5.8.3.1 לעניין דרוג אגרות החוב של הקבוצה ראה סעיף 

  תכנית מימון מחדש של הקבוצה/גיוס מקורות נוספים 5.8.10

אשראי יגויס על פי צורך ובהתאם . לא מתוכנן גיוס אשראי לצורך ספציפיח "פרסום הדונכון למועד 

 .)הלן ל5.15 ראה סעיף (למדיניות הפעולה של הקבוצה 

  מיסוי 5.9

 חוקי המס החלים על הקבוצה 5.9.1

 בהתאם לתיקון .1961-א"תשכ, ]נוסח חדש[החברות בקבוצה נישומות בהתאם לפקודת מס הכנסה 

יופחת בהדרגה שעור מס חברות באופן , 2005-ה"התשס, ) והוראת שעה147' מס(לפקודת מס הכנסה 

עם הפחתת שיעור מס , 2010החל משנת , כמו כן. 25% - ואילך 2010 ומשנת 26% - 2009בשנת : הבא

ע נסחרים אצל חבר בני "לרבות רווחי הון ממכירת ני(יתחייב כל רווח הון ריאלי , 25%-החברות ל

 חלו בקביעת 1985ה "תשמ, )תיאומים בשל אינפלציה( לחוק מס הכנסה 6אדם שהוראות סעיף 

 .25%בשיעור מס של  )הכנסתו

תיקוני חקיקה ליישום התוכנית הכלכלית (ההתייעלות הכלכלית  התקבל בכנסת חוק 14.7.2009ביום 

במסגרת ). 171' מס(תיקון לפקודת מס הכנסה , בין היתר, הכולל, 2009-ט"התשס, )2009-2010לשנים 

לפקודת מס הכנסה יקטן ) א(126כי שיעור המס החל על החברה לפי סעיף , בין היתר, חקיקה זו נקבע

.  ואילך2016 החל משנת 18% ועד לשיעור מס של 2011 בשנת 24% בהדרגה משיעור מס חברות של

התחייבות מס נדחה כנגד רישום הכנסות / כתוצאה משינוי זה רשמה החברה קיטון ביתרת מס נדחה 

 .ח" מליון  ש139 - בסך של כ2009 בדצמבר 31מסים נדחים נטו בדוחות הכספיים ליום 

)  המפורט לעיל147לפי תיקון (ל בשנה הרלבנטית חושבו לפי שיעור המס הח  המיסים השוטפים

חושבו בהתאם לשיעורי המס החדשים התקפים לאחר  31.12.2009ויתרות המיסים הנדחים ליום 

 .  כאמור171 תיקון

מתקשרת החברה בעסקאות לרכישה או מכירה של מקרקעין והיא נושאת , במסגרת תחומי פעילותה

 . והתקנות מכוחו1963-ג"התשכ, )מכירה ורכישה, שבח(קעין בחבויות שונות על פי חוק מיסוי מקר
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  שומות סופיות 5.9.2

 ). לדוחות הכספייםה 34ראה גם באור ( 2006עד לשנת המס לחברה הוצאו שומת מס סופיות                        

לשנים שונות עד ) או שומות הנחשבות כסופיות(קיבלו שומות מס סופיות ברובן החברות בקבוצה 

שקיבלו שומות למעט מספר חברות , )וחלק מהחברות גם לשנים שלאחר מכן( 2005ולל שנת המס וכ

שטרם נישומו מיום  ולמעט מספר חברות 2004סופיות או הנחשבות כסופיות עד וכולל שנת המס 

 ).לדוחות הכספיים'  ה34ראה סעיף  (היווסדן

 דיוני שומות מהותיים 5.9.3

  .בדוחות הכספיים 18'א25ראה באור 

  הפסדים צבורים לצרכי מס 5.9.4

ההפסד של כל אחת . ח"שמיליון  766-בסך של כ 31.12.2009ליום , לקבוצה הפסדים לצרכי מס

 225-רשמה מיסים נדחים בגין כלא הקבוצה . מהחברות בקבוצה ניתן לניצול אך רק כנגד רווחיה

צולם בעתיד הנראה לא נרשמו מיסים נדחים בגין הפסדים שהקבוצה לא צופה את ני. ח"מיליון ש

 .לעין

 איכות הסביבה 5.10

דיני איכות שלא להפר את  – על פי דין - מחוייבותכבעלות או חוכרות של מקרקעין חברות הקבוצה 

כחלק מתהליך קבלת היתרי בניה לביצוע עבודות בנכסים שונים , בנוסף. הסביבה בתחום המקרקעין

עשויה הקבוצה להידרש לבצע פעולות , ע חדשה"או להקמתם ולעתים אף כחלק מהליך אישור תב/ו

 ).'זיהום וכו, רעש(ל השפעות של מפגעים חיצוניים רשונות על מנת לנט

לצורך קיום דרישות הדין וצרכי הנכס בכל הקשור לנושא איכות הסביבה נעזרת הקבוצה ביועצים 

 . מקצועיים בתחומים הרלבנטיים

 .נן מהותיותהעלויות הכרוכות ביישום דרישות איכות הסביבה אי

שטחים לצורך התקנה והפעלה של אנטנות , בחלק מנכסיה, הקבוצה משכירה לחברות הסלולר

האחריות בגין , על פי ההסכמים בין החברה לבין חברות הסלולר. או משדרים זעירים/סלולאריות ו

או המשדרים מוטלת על /קבלת כל האישורים הנדרשים על פי דין לשם הקמת והפעלת האנטנות ו

על . מתחייבות חברות הסלולר כי תעמודנה בהוראות הבטיחות על פי כל דין, בנוסף. חברות הסלולר

אחראיות חברות הסלולר לשפות ולפצות את החברות בקבוצה בגין כל נזק הנגרם , פי אותם הסכמים

ים או נזק העלול/כתוצאה מפעולתן במושכר והן מתחייבות לבטח את חבותן על פי דין בגין פגיעה ו

להיגרם לצדדים שלישיים וכן מתחייבות כי הביטוח יורחב לשפות את החברה וחברות הניהול 

 .הרלבנטיות בגין אחריותן על פי דין למעשי או מחדלי חברות הסלולר

 מגבלות ופיקוח על פעילות הקבוצה 5.11

 .לעיל 5.1.2  למגבלות חקיקה ותקינה ראה סעיף

  הסכמים מהותיים 5.12

יכולים להחשב כהסכמים מהותיים ההסכמים , פרט להסכמים בדרך העסקים הרגילה של הקבוצה

 :הבאים שנחתמו על ידי הקבוצה



 

 102-א

 

 הסכמים מהותיים בתחום הקניונים ומרכזי המסחר 5.12.1

 ). לעיל2.10.1 ראה סעיף (הסכם רכישת מחצית מהזכויות בקניון הגבעה  -

 ). לעיל2.10.1 ראה סעיף (מ "מרכז קניות חיפה בע. ח.ק.הסכם בעלי מניות מ -

 ).לעיל )ו(2.10.2  סעיףראה (הסכם שיתוף בילו סנטר  -

 ). לעיל )ב(2.10.2  ראה סעיף(הסכם שיתוף קניון חדרה  -

 ). לעיל2.10.1 ראה סעיף (הסכם בעלי מניות קניון הראל  -

 .) לעיל)ד(2.10.2  ראה סעיף(הסכם עם השותפים בקרקע באשדוד  -

 .) לעיל)ה(2.10.2  ראה סעיף(נתניה " IKEA"הסכם בין בעלי הזכויות במבנה  -

 .) לעיל)ז(2.10.2  ראה סעיף(הסכם שיתוף קניון הגבעה  -

 ). לעיל2.10.3  ראה סעיף( ראשון לציון "IKEA " מבנההסכם רכישת -

 ).  לעיל2.10.3 ראה סעיף ( מרכז מסחרי ביתר עלית הסכם רכישת -

 ן המסחרי"בתחום הנדל הסכמים מהותיים 5.12.2

 ).לעיל 3.11 ראה סעיף (הסכם יסוד פארק אזורים  -

 ). לעיל 3.11.2  סעיףראה (ת בבית המילניום הסכם בעלי זכויו -

 ).לעיל 3.11.3  ראה סעיף(ן "הסכם המיזוג עם טמרס נדל -

כסים החיצוניים בקשר עם העברת פעילות ניהול הנ, מ"בע) 1998(הסכם עם נתון ניהול ושווק נכסים  5.12.3

  לחברה זו

לבין ") לנתון ניהו("מ " בע)1998(נתון ניהול ושיווק נכסים  נחתם הסכם בין 2005 בספטמבר 22ביום 

 )חברה שקשורה לבעלי שליטה בחברה(מ "בע) בריטיש ישראל( נכסים ריט ניהולריט ולבין -נכסי אזו

 100ניהול  לריט הקצנתון ניהול תכי   הצדדים להסכם נתון הסכימו.")הסכם נתון ("")ריט ניהול("

בעלי המניות בנתון היחידים שהיו ו, כך שלאחר ההקצאה יהיו ריט ניהול מחד, בנתון ניהולמניות 

 תמורת ההקצאה .בעלי המניות בנתון ניהול בחלקים שווים ביניהם,  ערב חתימת הסכם נתוןניהול

בפועל . מסוימותחזיקה בחברות ה ריט-זוא לנתון ניהול את המניות שנכסי ריט-אזו נכסי העבירה

ואולם חלק , הסכימו הצדדים שלא להעביר לנתון ניהול אחת מן החברות שהוזכרו בהסכם נתון ניהול

במסגרת הסכם נתון הסכימו הצדדים כי במידת . ריט בהכנסות חברה זו משולם לנתון ניהול-נכסי אזו

, ריט לאחר מועד חתימת הסכם נתון- נכסי אזו שירכשו על ידי חברות בקבוצתמקרקעיןהאפשר נכסי 

 . במסגרת נתון ניהולינוהלו, לא כולל מרכזי מסחר ומלוני דירות

 10ביום . נתון ניהול נותנת לחברה ולחברות בקבוצה שירותי אחזקה בפרויקטים שונים בתנאי שוק

ון ניהול  אישרר דירקטוריון החברה את התקשרות הקבוצה עם נת2007 ערב תשקיף 2007מאי 

 תוספתתמורת עלות ב" בית המיליניום"ו" פארק אזורים"שירותי ניהול לנכסים בהסכמים למתן 

 אישרר דירקטוריון החברה את התקשרות הקבוצה למתן שירותי 24.3.2010ביום .  דמי ניהול15%

באותם " שער יקנעם"ו" שער הכרמל" שירותי ניהול לנכסים ניהול את התקשרות הקבוצה למתן
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בנוסף אישר דירקטוריון . אים בהם סיפקה חברת הניהול הקודמת שירותי ניהול לנכסים האמוריםתנ

בקשר עם מתן שירותי ניהול לפרויקטים החברה את התקשרות הקבוצה בהסכמים עתידיים 

שבבעלות הקבוצה ובלבד שדמי הניהול שישולמו לנתון ניהול יהיו בתנאי שוק ובכל מקרה לא יהיו 

לעניין זה יובהר כי במידה והתמורה בגין שירותי הניהול תנקב בסכום . Cost +15 - מגבוהים יותר

נימוקי הדירקטוריון היו כי אין  .ים/ בגין אותו נכסCost + 15% -גלובאלי אזי תעשה בחינה של שווי ה

  .מדובר בעסקאות חריגות בעבור הקבוצה וכי דמי ניהול המשולמים לנתון ניהול הינם כמקובל בשוק

  הסכמי מכירת פעילות הדיור המוגן של הקבוצה 5.12.4

מ בשורת עסקאות "ן בע"חברות נכסי אזו ריט וכלל השקעות בנדל העבירו 2007-ו 2006 השניםבמהלך 

משכנות ("מ "בע) 1982( באמצעות חברת משכנות כלל הןכל פעילות הדיור המוגן שהוחזקה על ידיאת 

חברה אשר הוחזקה בעבר (") משכנות כלל החזקות(" מ"לחברת משכנות כלל החזקות בע") 1982כלל 

 מתוך  והוצאה השליטה בחברת משכנות כלל החזקות הועברה,ובנוסף ובמקביל, )על ידי נכסי אזו ריט

. ח התאגיד אינו מחזיק בפעילות הדיור המוגן"כך שנכון למועד הדו,  UK Oneלחברתהקבוצה 

ריט בכל מקרה בו -ל החזקות לשפות את נכסי אזונקבע כי על משכנות כלבמסגרת העסקאות כאמור 

ריט תשלם לו סכום - ידרוש כי נכסי אזו1982מי מהדיירים בבתי הדיור המוגן מקבוצת משכנות כלל 

ן "ריט ערבה לו או במקרה בו יהיה על החברה לשפות את גנדן החזקות בנדל-כלשהו אשר נכסי אזו

ערבויות שהועמדו לדיירים בבתי הדיור המוגן מ או חברה אחרת מקבוצתה בקשר עם "בע) 2000(

 1.4ריט לדיירים בבתי דיור מוגן להבטחת סכומים של כ -ח ערבה נכסי אזו"נכון למועד הדו. כאמור

 וסכום הערבויות לדיירים בבתי דיור מוגן אשר החברה התחייבה לשפות בגינן את גנדן ח"מליון ש

  .ח" מיליון ש6.7 -סך של כעומד על  מ"בע) 2000(ן "החזקות בנדל

ריט ומשכנות בוטחו -נכסי אזו, ריט-חברת בת של נכסי אזו,  היתה1982מכיוון שמשכנות כלל 

הן עדיין בתוקף , לרבות פוליסה לביטוח נושאי משרה, פוליסות אלה. בפוליסות ביטוח משותפות

עשית על פי יחס  נ1982חלוקת עלות הפרמיות בין הקבוצה לבין משכנות כלל . ח"במועד פרסום הדו

  .של החברות שווי הנכסים

  הליכים משפטיים מהותיים 5.13

  הליכים משפטיים מהותיים קיימים 5.13.1

 . חות הכספייםלדו 25ראה באור 

  הליכים משפטיים מהותיים שהסתיימו 5.13.2

 קניון לב אשדוד -

 מקבצי ושניאשדוד  לב קניון לרכישת הסכם על מסחר מרכזי חברת חתמה 21.12.2006 ביום

 ").הסכם הרכישה: "להלן(מ "בע ויעסור מ"בע אשדוד לב חברות מאת לו מוכיםהס דיור

 הנכס בעלי לבין בינה נחתם , הרכישה להסכם קודם ,מ"בע השקעות אמות חברת לטענת

 .מחייב מכר הסכם

 אכיפת את דרשה בה תביעה הרכישה להסכם הצדדים נגד הגישה אמות 27.12.2006 ביום

 על אגרה לצרכי הועמד אשר ח"ש מליון 25 סך על קיום פיצויי של ולחילופין סעד המכר הסכם

 כללה הבתביע  .₪ מליון 6.6 בסך הסתמכות פיצויי של סעד חילופין ולחילופי ח"ש מליון 8 סך

 .מסחר מרכזי כלפי חוזה הפרת גרם של טענה גם אמות
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סך של ) ביחד ( נחתמה פשרה בין הצדדים לפיה שילמו מרכזי מסחר ובעלי הנכס2009בפברואר 

 ).שהוסכם ביניהםבחלוקה כפי (לאמות ₪  מיליון 1.3 –כ 

 קניון מלכת שבא -

 .לעיל 2.2.15 לפרטים אודות ההליך משפטי בעניין שימושים בנכס ראה סעיף 

  ביטוח 5.14

 בחברת הביטוח ) שמואללמעט המרכז המסחרי בגבעת (הקבוצה ביטחה את רכושה וחבויותיה

טוח של הקבוצה כולל את הפוליסות מערך הבי. 31.12.2010לתקופה שעד ליום " הפניקס הישראלי"

; "טרור"ביטוח ; ביטוח אבדן רווחים; )כולל רעידות אדמה ונזקי טבע(ביטוח אש מורחב : הבאות

ביטוח ; "מקצועיתאחריות "ביטוח ; "חבות מעבידים"ביטוח ; "כלפי צד שלישי"ביטוח אחריות 

; "שבר מבני"ביטוח ; "ציוד אלקטרוני"ביטוח ; "רכוש בהעברה"ביטוח ; "נאמנות"ביטוח ; "כספים"

 ."אחריות נושאי משרה"ביטוח 

להערכת הקבוצה היא אינה מצויה .  של הרכוש71סכומי ביטוח הרכוש נקבעו על פי עלות כינונו מחדש

בהתחשב בסיכונים בפניהם , צי הביטוח של הקבוצהעל פי חוות דעת יוע". ביטוח חסר"במצב של 

 . לקבוצה כיסוי ביטוחי נאות, ניצבת הקבוצה ולמקובל בשוק הביטוח

  יעדים ואסטרטגיה עסקית 5.15

ן המסחרי והקניונים "האסטרטגיה העסקית של הקבוצה הינה הרחבת פעילותה בתחום הנדל -

ובאמצעות מיזוג עם ) מםאו ייזו(באמצעות רכישת נכסים בתחומי הפעילות של החברה 

 .תאגידים אחרים הפועלים בענף

 .ן שלא בתחומי הפעילות הקיימים"הקבוצה אינה מתכוונת לבצע עסקאות יזום נדל -

בכוונת הקבוצה להגדיל את התשואה על ההון באמצעות גידול בהיקפי הפעילות וגיוון מקורות  -

אולם הקבוצה , ץ לישראלתבחן הקבוצה את הרחבת פעילותה אל מחו, בין היתר. ההכנסה

 .מעריכה שבשנים הקרובות מוקד הפעילות של הקבוצה יהיה בישראל

בכוונת הקבוצה להשביח את נכסיה ולהמשיך במדיניות מימוש נכסים עודפים ונכסים , בנוסף -

מימוש הנכסים מתבצע . שאינם עולים בקנה אחד עם תחומי הפעילות העיקריים של הקבוצה

 .אשר אינם בשליטת הקבוצה,  השוק ולכדאיות הכלכליתמעת לעת בהתאם לתנאי

קביעת היעדים מבוססת על הערכות הקבוצה ביחס למצב המשק ולפיכך אין כל וודאות כי  -

 .האמור לעיל אכן יתממש

העוסק בהקמת קרנות , 2005 -ה "התשס, חוקק חוק לתיקון פקודת מס הכנסה, 2005בשנת  -

ן "ק זה עשוי לעודד ולהגביר את הפעילות בענף הנדלחו. בישראל) REIT(להשקעות במקרקעין 

בחוק קיימות מספר בעיות אשר אינן מאפשרות , לדעת החברה, יחד עם זאת. המניב בישראל

בשלב זה להעביר נכסים לקרנות השקעה במקרקעין ואשר בגינן אין הצדקה כלכלית להקמת 

קעה במקרקעין מידי גורם קיומו של אירוע מס בעת העברת נכס לקרן הש: קרנות מסוג זה

. מגבלות על אחוזי האחזקה של מייסד הקרן ופיזור השליטה בה; מיסד כנגד הקצאת מניות

                                                             
 .הכוונה לסכומים שידרשו על מנת לבנות מחדש את הנכס ולהביאו למצבו הנוכחי 71
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, תשקול הקבוצה הקמת קרן השקעה במקרקעין, או תיקונים בחקיקה/ככל שיבוצעו שינויים ו

 .בכפוף לכדאיות כלכלית

  צפי להתפתחות ותחזיות 5.16

הוא כי הקבוצה , שלא יחול שינוי לרעה במצב המשק הישראליבהנחה , צפי הקבוצה לתקופה הקרובה

תמשיך הקבוצה , בנוסף. ל"תמשיך לפתח את עסקיה ולאתר הזדמנויות רכישה ויזום בישראל וגם בחו

  .לבחון אפשרות מימוש נכסים עודפים שאינם בתחומי הפעילות העיקריים שלה

, )לעיל 1.3.4  לפירוט בעניין זה ראה סעיף ;NOI(לחברה תחזית לגבי הרווח מהשכרת נכסים והפעלתם 

  :ח כלהלן"כולל נכסים שרכישתם טרם הסתיימה במועד הדו

 ₪מליון  520 -כ: 2010שנת  •

  72 *₪ מליון  580 –כ : 2011/2012לתקופה  •

  * ₪ מליון  610 –כ : 2012/2013לתקופה  •

 
שינבעו ממימוש זכויות בניה בלתי ) וההוצאות(ות נלקחו בחשבון ההכנסות לצורך הכנת התחזי

שינוי , )2.2.3 ראה סעיף (כדוגמת מימוש זכויות בנייה על גג קניון אבנת , מנוצלות בפרויקטים קיימים

מימוש זכויות בנייה על גג , )2.2.2 עיף ראה ס(יעוד ופיתוח שטחי התחנה המרכזית בקניון רחובות 

 דונם 19ולא נלקחו בחשבון מימוש זכויות בנייה נוספות בשטח , )2.2.1 ראה סעיף(הגרנד קניון בחיפה 

, )4.1.1 ראה סעיף (ושינוי יעוד בשטחי מועדון הספורט בחיפה  )3.5.1 ראה סעיף (בפארק אזורים 

זכויות נוספות במקרקעין , "בילו סנטר" דונם בסמוך לפאואר סנטר 37 –מימוש זכויות בקרקע  בת כ 

התחזית לא כוללת תרומה  ,בנוסף). ניון נהריהכדוגמת בסמוך לקניון מעלה אדומים וק(אחרים 

  .השטרם הושלמ, )2.2.18  ראה סעיף( עסקת הייזום באשדודבגין  כלשהי

בין התחזיות כאמור לעיל למול , )- (+/7%החברה מעריכה כי עשויות להיות סטיות בשיעור של 

 .הביצועים בפועל

וזאת בדומה , 100% -מאוחד ב, 70% -נד קניון חיפה בו החברה מחזיקה בגר, NOI בתחזית

 וקניון 72% -כמו גם לגבי בילו סנטר המוחזק ב, לאופן ההצגה בדוחות הכספיים המדווחים

בדומה לאופן ההצגה בדוחות הכספיים  100% - המאוחדים ב50% -גבעת שמואל המוחזק ב

 . המדווחים

הוא אינו מבוסס במלואו על הסכמי שכירות . זה הינו מידע צופה פני עתידהמידע הכלול בסעיף 

לקבוצה אין שליטה על הצעות שתוצענה לה לרכישת איזה , בנוסף. חתומים לגבי נכסי הקבוצה

התפתחות החברה המידע בדבר אין ודאות כי . מנכסיה או בנוגע להצעות ויוזמות עסקיות חדשות

 מימוש תחזיות החברה בעניין הרווח מהפעלת נכסיה והשכרתם .בתקופה הקרובה כאמור יתממש

תלויות בין היתר בכך שלא יתרחש שינוי מהותי במצב המשק והמצב הביטחוני בישראל ובמחירי 

   .השכירות

  ח" לאחר מועד הדושינויים בעסקי הקבוצה 5.17

 :ח"לאחר מועד הדולהלן פרוט עסקאות מהותיות ואירועים נוספים 

                                                             
 עשויה 2011/2012התחזית לתקופה . 2011 או בשנת 2010 עשויה להתממש בשנת 2010/2011ית החברה לתקופה תחז 72

 .2012 או בשנת 2011להתממש בשנת 
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של מחצית ,  באמצעות חברה בת,לרכישה,  חתמה החברה על מסמך עקרונות מותלה31.1.2010ביום  5.17.1

שהיא הבעלים של מגרש בשטח של , ")א.ל.מ("מ "הנגב יזמות והשקעות בע. א.ל.מהזכויות בחברת מ

.  דונם במרכז באר שבע עליו עתיד להיבנות קניון באר שבע אשר יכלול שטחי מסחר ומשרדים62-כ

קיימותם של מספר תנאים מתלים שהעיקריים ביניהם הינם אישור הממונה על העסקה מותנית בהת

 .ההגבלים העסקיים ועמידה בהיקף שיווק מוסכם

הצדדים הסכימו לפעול לחתימת . העסקה כפופה להשלמת בדיקת נאותות ולחתימה על הסכם מפורט

 . ימים נוספים45 -ל ב" הוארכה התקופה הנ17.3.2010 -ביום ה . ימים45הסכם מפורט בתוך 

בפתח תקווה " קניון סירקין"נמצאת במשא ומתן מתקדם לרכישת , באמצעות אזורי שוער, הקבוצה 5.17.2

 .  85,000,000₪-וזאת תמורת סכום של כ, מכונס הנכסים שמונה לקניון

קרקעי - קומות מסחריות וכן חניון תת3ר וכולל " מ7,300 -הקניון בנוי על חטיבת קרקע בשטח של כ

לאחר שייחתם הסכם מכר כאמור תהיה השלמת העסקה מותנית . טרם נחתם הסכם מכר. מקורה

אישור בית ,   באישור הבנק אשר יעמיד אשראי לאזורי שוער למימון הרכישה-ובעיקר , בתנאים שונים

  .המשפט להסכם המכר ואישור הממונה על ההגבלים העסקיים

בדרך של הצעת רכש חליפין וכן הנפקה רה של החב) 'סדרה ג(לפרטים אודות הנפקת אגרות חוב  5.17.3

 . לעיל5.8.3.4  למשקיעים מסווגים ראה סעיף) 'סדרה ג(פרטית של אגרות חוב 

  דיון בגורמי סיכון 5.18

 סיכונים משקיים 5.18.1

מושפע משיעורי הצמיחה וממדיניות הריבית בישראל והכנסות , ן"עיסוק הקבוצה בתחום הנדל

 .בגורמים אלה, בין היתר,  תלויותהקבוצה

להחמרה במצב הביטחוני והמדיני בישראל עלולה להיות השפעה על פעילות הקבוצה בהיבטי 

. הביקושים לשטחים להשכרה וכן בהיבט של נכונות קהל הצרכנים לבקר במרכזי המסחר של הקבוצה

וסה של השטחים להשכרה האטה במשק עלולה להשפיע על כושר הפרעון של השוכרים ועל אחוזי התפ

 .שבבעלות הקבוצה

 סיכוני ריבית 5.18.2

). רווח והפסד(שינויים בשיעור הריבית עשויים להשפיע על שווי נכסי הקבוצה וכן על תוצאות החברה 

 : וזאת לאור

התשואה הנדרשת על נכסים אלו עשויה לעלות ושווי , במידה ושיעורי הריבית לטווח ארוך יעלו

  .אםהנכסים עשוי לפחות בהת

לשינויים בריבית עשויה להיות השפעה על עלות של גיוס הון וכן על הוצאות המימון בגין , בנוסף

לפירוט יתרת ההלוואות . עיקר הלוואותיו של התאגיד הינן בריבית קבועה. הלוואות בריבית משתנה

  .יל לע5.8.6   ראה סעיף,בריבית משתנה

 אינפלציהי השעורבשינויים  5.18.3

עיקר  נוכח העובדה ש וזאתמושפעות משינוי המדדכמעט ואינן ו של התאגיד תוצאותי

הכנסותיו של התאגיד הינן צמודות למדד המחירים לצרכן וכך גם החלק המכריע של ההלוואות 

  .ן להשקעה מושפע אף הוא משינויים במדד המחירים לצרכן" שווי הנדל). לעיל5.8  ראה סעיף(ח "ואג
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  שינויים בשערי חליפין 5.18.4

כתוצאה מכך ). ב"יורו ודולר ארה(לקבוצה זכויות והתחייבויות הצמודים או נקבעים במטבע חוץ 

 . קיימת חשיפה לשינויים אפשריים בשערי החליפין של מטבע החוץ

  .זה איננה בהיקף מהותיכיום חשיפת התאגיד בשל עניין 

 גורמי סיכון ענפיים 5.18.5

שינוי בביקוש : חשופה לסיכונים הכוללים, ן המניב בישראל"פועלת בעיקר בשוק הנדל, הקבוצה

איתנותם של שוכרים עיקריים , עליה בעלות גיוס ההון, ירידה במחירי השכירויות, לשטחים להשכרה

 ועלייה במחירי תשומות בנייה

  :על תוצאות עסקיה, על פי הערכת הנהלת החברה,  שתוארו לעיל והשפעתםלהלן גורמי הסיכון

 
 מידת השפעה גורמי סיכון

  
השפעה 

 גדולה

השפעה 

 בינונית

השפעה 

 קטנה

       גורמי סיכון מאקרו כלכליים

     + סיכונים משקיים

   +   סיכוני ריבית

 +     שינויים בשיעורי האינפלציה

 +     פין שינויים בשערי החלי

       גורמי סיכון ענפיים

   +   שינוי בביקוש לשטחים להשכרה

   +   שינויים במחירי השכירות בישראל

 +     איתנות פיננסית של שוכרים

 +     עליה במחירי התשומות בבנייה

 
 

יזור זה פ. בריבוי תחומים ובפיזור גיאוגרפי, פעילות הקבוצה מתאפיינת בכמות גדולה של שוכרים

מאפשר לקבוצה להקטין את חשיפתה לשינויים בתחום פעילות מסוים וכן להקטין את חשיפתה 

 . לפעילות שוכר ספציפי



 1 -ב 

  

  
  
  
  

  מכתב לבעלי המניות 
  

אשר הייתה שנה דינמית ומלאת התרחשויות בפעילותה והתפתחותה של חברת בריטיש , 2009אנו מסכמים את שנת 
התאפיינה בהמשך שיפור וגידול בתזרימים  2009שנת ). "בריטיש ישראל" או "החברה": להלן(ישראל השקעות 

 –כ : מזה(₪ מליון  354 –כ בהיקף של רווחי שיא ו  בבעלות החברה מיצוב הנכסיםחיזוק המשך השבחה וב, תפעוליים
  .) מיוחס למיעוט₪ מליון 21
  

וזאת לאחר תקופת אי וודאות גבוהה ששררה ,  באופטימיות זהירה2009אנו מסיימים את המחצית השנייה של שנת 
 ובמחצית 2008לך שנת במה, בשווקים הפיננסים והריאלים בעקבות המשבר הגלובלי שפקד את שווקי העולם

  . 2009הראשונה של שנת 
  

 בריטיש השלימה את העסקה לרכישה בדרך של מיזוג של חברת טמרס נדלן וכן של 2009במהלך שנת , ברמה העסקית
בעסקה , לתוך בריטיש ישראל) צ וכן של קניון שכונתי בביתר עלית"בעלת מתחם איקאה ראשל(חברת אירוס הגלבוע 

  . של החלפת מניות
הגדלת הפיזור והיקף תיק הנכסים אשר בבעלותנו וכן לחיזוק , איתנות הפיננסית של החברהתרמו להעסקאות לעיל 

אשר ימומש , מאמין כי בתיקי הנכסים אשר נרכשו קיים פוטנציאל השבחה גבוה יאנ. מיצובה העסקי של החברה
  .  בטווח הבינוני עד הארוך

החברה ולבניית , ת"ם מתקדמים להרחבת קניון רחובות וקניון אבנת בפבריטיש ישראל נמצאת בהליכי, בימים אלה
אני מאמין כי . אשר הושכר מראש לתקופה ארוכה לשוכר מוביל מתחום הקמעונאות,  בכיכר ציוןמתחם מסחרי

יביאו להצפת ערך נוסף , לצד פיתוח של נכסים נוספים אשר בבעלות החברה, השלמת הפיתוח של הפרויקטים לעיל
חיזוק המיצוב העסקי של הנכסים ולהמשך גידול בסך התזרימים התפעולים אותם החברה מייצרת , י המניותלבעל

  . מפעילותה השוטפת

 מליון 520 לרמה של 2010 לשנת NOI –החברה מעדכנת את תחזית ה , במסגרת פרסום הדוחות הכספיים, לעניין זה
 2009שנת ב. ₪מליון  610 –כ  לרמה של 2012/2013זית ל ואת התח₪ מליון  580 –כ  לרמה של 2011/2012ל , ח"ש

    .₪ מליון 460 – של כ  בסכוםNOI -הסתכם ה
  

ם לייזום ופיתוח של יבטווח הקצר עד הבינוני בכוונתנו לפעול לרכישה ולקידום של פרויקטים גדולים ואיכותי, בנוסף
חתמה על הסכם רכישה מותנה יחד עם קבוצת פרויקט אשדוד עליו החברה : לדוגמא(נכסים מסחריים מרמת הקרקע 

אנו ). אשר החברה חתמה על הסכם עקרונות לרכישת מחצית מהזכויות בו, הראל ביטוח ופרויקט קניון באר שבע
 כי יכולות וניסיון הקבוצה בשילוב עם מיצובה העסקי יאפשרו לחברה להשיג תשואה עודפת לבעלי המניות ,מעריכים

  . יצירה של ערך רב לבעלי המניותלן בפרויקטים מעין אלה וכ
  

 מאמין כי אני. ₪מליון  764 –של כ בהיקף ,  עם נזילות גבוהה2009בריטיש ישראל מסיימת את שנת , ברמה הפיננסית
לאחר תאריך , בנוסף. היתרות הגבוהות יאפשרו לחברה לממש את תוכניות הפיתוח וכן לנצל הזדמנויות עסקיות

 –וכן החלפה של כ ₪   מליון 200 –בהיקף של כ ' ח ג"לימה בהצלחה הנפקה פרטית של אגבריטיש ישראל הש, המאזן
אני מאמין כי המהלכים לעיל תורמים בצורה חיובית לחיזוק . 'ח סדרה ג"לאג' ח סדרה א"נ מאג"ע₪  מליון 300

   .מ ההתחייבויות והתאמתו לאופי הנכסים של החברה"גמישותה הפיננסית של החברה להארכת מח
  

י חלוקה של "וזאת ע, םברווחיבריטיש ישראל המשיכה לשתף את בעלי מניותיה , בהתאם למדיניותה, 2009בשנת 
, 2010בשנת . 2008שחולק בשנת ₪  מליון 51 –דיבידנד בהיקף של כ  בהשוואה, ₪ מליון 77.5דיבידנד בהיקף של כ 

  .  תשלומים רבעונים4 -אשר ישולם ב ₪ יון  מל83 –החברה מצפה לחלק לבעלי מניותיה דיבידנד בהיקף של כ 
  
  
  
  

  , בכבוד רב
  , עמיר בירם

  מ "ל בריטיש ישראל השקעות בע"מנכ
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  2009.31.12דוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה וחברות מאוחדות שלה ליום 
  

של חות הכספיים של החברה ו"מ מתכבד להגיש את הדו"הדירקטוריון של בריטיש ישראל השקעות בע

 31לשנה שהסתיימה ביום ) "בריטיש ישראל השקעות" או "הקבוצה":להלן(החברות המאוחדות שלה 

  )."ח"תקופת הדו:"להלן( 2009בדצמבר 

  
  

  )IFRS-תקני ה(חות הכספיים המצורפים מוצגים בהתאם לתקנים הבינלאומיים "הדו

  
   לעסקי התאגיד הסברי הדירקטוריון- 'חלק א

  
  
  תה העסקיתהקבוצה וסביבתאור   .1
  

  
  .ן המניב בישראל"הקבוצה מתמקדת בעיקר בהשקעות ארוכות טווח בתחומי הנדל

  

  :בתקופת הדוח עסקה הקבוצה בעיקר בתחומי הפעילות הבאים

  

  . של קניונים ומרכזים מסחרייםוהשבחה  ייזום ,פיתוח , אחזקה,ניהול, השכרה  )1

  תעשיה עתירת ידע,רקים למשרדיםשל פאוהשבחה  ייזום ,פיתוח , אחזקה,ניהול, השכרה  )2

  .ני משרדיםיבניו

ספר נכסים נוספים יפה וניהול מחבפעילות נוספת הכוללת בעיקר הפעלת מועדון ספורט   )3

  . הקבוצהשאינם בבעלות

  

 השלימה החברה הנפקה ראשונה של מניות ואגרות חוב סחירות בבורסה 2007 במאי 30ביום 

  .ע בתל אביב"לני

, אגרות חוב וכתבי אופציות,  פרסמה החברה תשקיף מדף של מניות החברה2008 במאי 21ביום 

  . הכל כמפורט בתשקיף המדף

ואגרות חוב ) 'סדרה ב( פרסמה החברה  דוח הצעת מדף להנפקת אגרות חוב 2009 ביוני 28ביום 

  . הכל כמפורט בדוח הצעת המדף כאמור) 'סדרה ז(המירות 

 זאת בשל השלמת NOI - עסקית של החברה וגידול ב הפעילותה שיפור בבתקופת הדוח חל

  .וכן בשל שיפור בביצועים התפעולים, 2009ן מניב בשנת "של נכסי נדלעסקאות רכישה 

המצב בשוקי ההון בארץ , הסביבה העסקית בה פועלת החברה מושפעת מהמצב הכלכלי במשק

המשפיעים , מרווחי הריביתובעולם ובעיקר משינויים מהותיים בשיעורי הריבית ארוכות הטווח וב

וכן על שיעורי ההיוון התפעוליים בהם , על עלות גיוס מקורות החוב ארוכי הטווח של הקבוצה

   .)"Cap Rate"(משוערכים נכסים 

, אולם. היה כי המשק העולמי עבר את שיא המשבר הפיננסי נדמה 2009 של שנת השלישיברבעון 

  .לגבי מועד סיומוובעולם ואין כל וודאות נראה כי המשבר הריאלי עדיין קיים בארץ 

בין היתר בקיטון ברמת  באו לידי ביטוין המסחרי בישראל "תוצאותיו של המשבר על שוק הנדל

לחץ להפחתת דמי , התארכות והשתהות של משאים ומתנים, הביקושים לשטחים מסחריים

חים הפנויים וצמצום גידול בהיצע השט, השכירות מצד שוכרים קיימים ושוכרים פוטנציאליים

  . פעילות וסגירה של עסקים שונים

כמתבטא ,  של החברהלא נתן את אותותיו על התוצאות התפעוליותהמשבר , נכון למועד הדוח

וכן למול החציון הראשון של שנת למול תקופה מקבילה אשתקד  (ד"בהמשך גידול בהכנסות שכ

  .בנכסים המניבים בבעלות) 97% –כ (שיעורי תפוסה גבוהים שמירה על ב וכן )2009
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,  להשפיע בעתיד גם על תחום הקניוניםעלול ,במידה ויימשך, המשבר, להערכת הנהלת החברה

קיטון בביקושים לשטחי מסחר באופן בו עלול לחול מרכזי המסחר והמשרדים בו היא מתמחה 

ד "יעה בשכירידה בפדיונות שוכרים ואף פג, )ובפרט בהם יתפתח עודף היצע של שטחי מסחר(

  . הנגבה מהשוכרים השונים

  

, ן המניב בארץ"תחום הנדללמשבר ה יחלחל אם הנהלת החברה מעריכה כי , למרות האמור לעיל

 עם בהצלחהיאפשרו לה להתמודד , ומעמדה בשוק הפיננסינזילותה הגבוהה , איתנותה הפיננסית

  . נית ההשקעות והפיתוחבפירעון שוטף של חלויות חוב וכן בהתקדמות בתוכ, השפעות המשבר

  

יכולת ו לחברה נגישות למערכת הבנקאית , הפעילות של החברה ומבנה ההון שלהאופינוכח ל

בשוק ) בעיקר מערכת בנקאית(גופים מממנים  פעילה וקונסטרוקטיבית עם עבודה שוטפת

  . המקומי

  
יהול השוטף התחזוקה והנ, הבבעלותש הנכסים תיקהנהלת החברה מעריכה כי הפיזור הרחב של 

המיצוב העסקי הגבוה של , היותם ממוקמים בעיקר באזורי ביקוש, האקטיבי של הנכסים

 , הרחב של עסקים הקיים בקניונים ובמרכז מסחריהמגוון, שיעורי התפוסה הגבוהים, הנכסים

בעסקיה ) אם בכלל(עשויים להקטין את היקף הפגיעה , מבנה ההון והתאמת הנכסים להתחייבויות

  . םהשוטפי

  

השפעה מצומצמת על המצב הכספי של החברה וזאת לאור העובדה כי , לתנודות בשערי החליפין

  . עיקר התחייבויותיה ומנגד הסכמי השכירות בנכסים בבעלות צמודים למדד המחירים לצרכן

  

מידע צופה פני עתיד  הערכות החברה בנוגע להשפעת המשבר הפיננסי הגלובלי על עסקיה הינן

הערכות החברה כאמור מבוססות על הנתונים המצויים . לחוק ניירות ערך' א32עיף כמשמעו בס

אי הודאות בקשר לתקופת הימשכותו של המשבר הכלכלי ועוצמת . בידי החברה נכון למועד הדוח

ולפיכך הערכות החברה כאמור עשויות שלא להתממש או להתממש באופן , השפעתו הינה גבוהה

שלחברה אין , בגורמים מאקרו כלכליים חיצוניים לפעילות החברה, היתרבין , שונה והינן תלויות

  .וככזה התממשותו אינה וודאית ואינה בשליטת החברה בלבד, יכולת השפעה עליהם

  

  
  מדדי בורסה 

  
: מדדי הבורסה בהם מופיעה החברה הינם. מניות החברה נסחרות בבורסה לניירות ערך בתל אביב

   .15ומדד נדלן  75א "מדד ת, 100א "מדד ת

  
  דירוג אשראי 

  
  :מ "י מעלות החברה הישראלית לדירוג ניירות ערך בע"ח של החברה מדורגות ע"אג

  ). A/Negative (- דירוג זמן ארוך

 (A-1) ׂ- דירוג זמן קצר
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  פרטים על פעילות הקבוצה 
  ) 3.2010 –ל ; שטחים ושיעורי תפוסה, אזורים גיאוגרפיים(

אזור

סה"כ שטחים 

להשכרה בנכסים 

בבעלות ( במ"ר) 

שיעור 

מסה"כ

שיעור תפוסה 

ממוצע

חלק בריטיש בשטחים 

להשכרה ( במ"ר) 

שיעור 

מסה"כ

שיעור תפוסה 

ממוצע

175,48630.3%95.1%159,62234.7%94.7%סה"כ צפון הארץ

96,73455.1%99.1%80,87050.7%99.0%מזה: קניונים ומסחר
78,75244.9%90.3%78,75249.3%90.3%מזה: משרדים

340,84158.8%98.3%252,75855.0%98.4%סה"כ מרכז הארץ

230,61167.7%98.7%193,19476.4%98.6%מזה: קניונים ומסחר
110,23032.3%97.6%59,56423.6%97.8%מזה: משרדים

סה"כ דרום הארץ 

ואזור ירושלים
62,89310.9%93.0%47,08710.2%97.2%

62,893100.0%93.2%47,087100.0%97.5%מזה: קניונים ומסחר
00.0%N.R00.0%N.Rמזה: משרדים

390,23867.4%97.9%321,15169.9%98.6%
188,98232.6%94.6%138,31630.1%93.5%

579,220100.0%96.8%459,466100.0%97.0%

צפון הארץ

מרכז הארץ

דרום הארץ ואזור 

ירושלים

סה"כ קניונים ומסחר

 סה"כ משרדים

  סה"כ
  

   לטבלה הערות

 : הטבלה איננה כוללת את .1
a.  חיפה–נווה שאנן (שטחי מועדון הספורט שבבעלות החברה  .( 
b.  בסמוך לקניון לב אשדוד(מקבצי הדיור שבבעלות החברה.( 
c. שטחים בייזום ובהקמה . 

2. N.R  = לא רלוונטי 
עשוי להיות  פער למול שיעור תפוסה עתידי הנגזר . מתייחס לשיעור תפוסה בפועל .3

 . או בעבודה/שווקו ואשר טרם אוכלסו ומשטחים ש
  הטבלה כוללת נכסים המסווגים כמיועדים למכירה .4

  
בעיקר באזורי ביקוש במרכז הארץ ונהנים , נכסי החברה פרוסים מנהריה בצפון ועד אילת בדרום

  . לאורך זמן  משיעורי תפוסה גבוהים

חלקה של החברה בשטחים  (ר"אלף מ 579לחברה בעלות על נכסים בשטח כולל של  ,ח"למועד הדו

מיוחסים ) ר"מאלף  321 חלקה של החברה בשטחים הינו(ר "אלף מ 390מהם ). ר"אלף מ 459 הינו

חלקה של החברה בשטחים (ר למגזר המשרדים "אלף מ 190 – למגזר הקניונים ומרכזי המסחר ו

  ). ר"אלף מ 138הינו 

  
בחלק של החברה  55%(כז הארץ מהשטחים להשכרה בנכסים בבעלות החברה פרוסים במר 59%

אזור והיתרה בדרום הארץ ו) בחלק של החברה בשטחים 35%(בצפון הארץ  30%, )בשטחים

  . ירושלים וסביבתה

  
הן במגזר הקניונים ומרכזי המסחר והן במגזר (שיעור התפוסה הממוצע בנכסים בבעלות החברה 

   ).חברה בשטחים תפוסה בחלקה של ה97%( 97%גבוה מאוד ועומד על ) המשרדים

  
ראה התייחסות להלן למשקל פעילות הקניונים ומרכזי המסחר ופעילות המשרדים מסך תזרים ה 

– NOIשל החברה  .  
  

  ח"ש באלפי EBITDA – ו NOIהתפתחות   .2
  

  :להלן מידע אודות נתוני

  ) רווח מהשכרת נכסים והפעלתם– (NOI Net Operating lncome –ה 

רווח – EBITDA  )Amortization Depreciation and  Earnings Before Interest Tax –ה 
 ).לפני הוצאות מימון ומיסים

  

חברות  הינו אחד הפרמטרים החשובים בהערכות שווי של NOI –נתון ה , להערכת הנהלת החברה

תוצאות חלוקתו של נתון זה בשיעור ההיוון המקובל באזור הגיאוגרפי בו מצוי הנכס . ן מניב"נדל

")Cap Rate (" מהווה את אחת מהאינדיקציות לקביעת שוויו של הנכס) מעבר לאינדיקציות
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ר מבונה הנגזרים "מחירי מכירה למ, שווי שוק של נכסים דומים באותו איזור: נוספות כגון

  ). ועוד, מעסקאות אחרונות שבוצעו

  

יננסי שנלקח  למדידת תזרים המזומנים החופשי הפנוי לשירות חוב פNOI -  בנוסף  משמש ה

 ת השקעות בשיפוצים ושמירה על הקייםומקוזז NOI- וזאת כאשר מסך ה, למימון רכישת הנכס

)Capital Expenditure - Capex(.   

  

 מדויקת נועד  לתת תמונה שמשקפת בצורה EBITDA - כן להערכת הנהלת החברה נתון ה- כמו

  . יותר את מצב העסקים של הקבוצה ואת הרווח התפעולי שלה

  
  :ודגש בזאת כי פרמטרים אלהמ
  
  . מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקובליםמציגים תזרימי מזומניםאינם   .א
  
כולל , משקפים  מזומנים  שבנמצא למימון כל תזרימי המזומנים של הקבוצהאינם   .ב

  .יכולתה לבצע חלוקת כספים
  
  .פעילות של הקבוצההערכת תוצאות הלאינם אמורים להיחשב כתחליף לרווח הנקי   .ג
  

 נלקחו בחשבון בצד ההכנסות כל התשלומים המשולמים על ידי השוכרים NOI- לצורך חישוב ה

ולצורך חישוב העלויות נלקחו , )דמי ניהול ותשלומים נוספים אם קיימים, לרבות דמי שכירות(

 הקבוצה .אחזקה ונוספות, בחשבון כל ההוצאות התפעוליות בגין הנכסים לרבות עלויות ניהול

ולכן בחישוב עלות השכרת והפעלת בינלאומית עורכת את דוחותיה הכספיים על בסיס תקינה 

  .לא נלקח בחשבון פחת, ן להשקעה והפעלתם"הנכסים המסווגים כנדל

  

   . לא נלקח בחשבון רווח משערוך נכסיםפרמטרים אלהלצורך חישוב 
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  NOIהתפתחות 

 

בריטיש ישראל - התפתחות NOI שנתי (במיליוני ש"ח)

305

460

394

0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

500

2007 2008 2009

ח
ש"

י 
ונ

לי
מי

  

  ח" שליונייבמ NOIהתפתחות 

   4רבעון  4רבעון  תשנ שנת
  

 2009 2008 2009 2008 

NOI 460 394 122 100 

 NOI -שיעור שינוי ב 
למול תקופה מקבילה 

 אשתקד
17%   22%   

  

   )₪במיליוני (פ מגזרי פעילות " עNOIפילוח 

 1-12/2009 10-12/2009 

 NOI  460 122כ "סה
   

בגין קניונים ומרכזי : מזה
 99 378 מסחר

 81% 82% כ"שיעור מסה

   
 22 79 בגין משרדים: מזה

 18% 17% כ"שיעור מסה

    
 1 3 בגין אחר: מזה

 1% 1% כ"שיעור מסה
  

מפעילות הקניונים  NOIתזרים  .ח"שמליון  460 בהיקף של NOIלחברה נבע תזרים , 2009שנת ב

מליון  99: מזה;  בתקופהNOI – מסך תזרים ה 82% (ח" מיליון ש378 בהיקף של ומרכזי המסחר

ח מפעילות המשרדים "מליון ש 79 בהיקף של NOIותזרים ) 2009 של שנת הרביעי ח ברבעון "ש

  ). 2009 של שנת הרביעיח ברבעון "מליון ש 22: מזה;  בתקופהNOI – מסך תזרים ה 17%(
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בריטיש ישראל - התפתחות NOI תקופתי (במיליוני ש"ח)
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 ח"שמליון  122 –כ : מזה (ח"שמליון  460 – לרמה של כ NOI – גידול בהיקף ה חל 2009שנת ב

 100 –מזה כ ( בתקופה מקבילה אשתקד ח"שמליון  394–לעומת כ) 2009 של שנת הרביעירבעון ב

  ). 2008של שנת הרביעי   ברבעון ח"שמליון 

וכן ן "במהלך התקופה של נכסי נדלבעת בעיקרה מרכישות שהחברה ביצעה והעלייה האמורה נ

   .משיפור בביצועים התפעולים של נכסים בבעלות

  31.12.2009 - 1.10.2008 בתקופה Same Property NOIהתפתחות 

 - 4רבעון  פירוט
2009 

 - 3רבעון 
2009 

 - 2רבעון 
2009 

 - 1רבעון 
2009 

 - 4רבעון 
2008 

 98,522 100,012 103,534 105,866 108,341 )1( נכסים קיימים בתקופה

            

 0 0 11,692 13,095 13,408 )2( נכסים שנרכשו

            

 1,686 1,518 1,572 1,080 109- נכסים שנמכרו

            

 NOI 121,640 120,041 116,354 101,530 100,208כ "סה
)1( Same Property NOI  
    .  בגבעת שמואלקניון הגבעה ונכסי טמרס נדלן שמוזגה לבריטיש ישראל) 2(

 
הסתכם לסך ) Same Property NOI( מנכסים קיימים 2009 ברבעון הרביעי של שנת NOI –ה 

. 10% –גידול של כ , ברבעון מקביל אשתקד₪  מליון 98.5 –לעומת כ ₪  מליון 108.5 –של כ 

מימוש אופציות , עלייה ריאלית בדמי השכירות בעת חידושי חוזים: הגידול נובע בין היתר מ

 –ר עלה בכ אש(מהיות חוזי השכירות צמודים למדד המחירים לצרכן , וחתימה על חוזים חדשים

 . ת" בפארק אזורים בפ6ואכלוס של בניין )  בתקופה3.8%

 100 –לעומת כ ₪  מליון 121.5 – הסתכם לסך של כ 2009 ברבעון הרביעי של שנת NOI –סך ה 

 –הגידול נובע בעיקרו מהגידול בתזרים ה . 21.5% –גידול של כ , ברבעון מקביל אשתקד₪ מליון 

NOIקניון הגבעה (עיל וכן מהתרומה של נכסים שנרכשו בתקופה  מנכסים קיימים כמפורט ל

 ). בגבעת שמואל וכן נכסי טמרס נדלן שמוזגה לבריטיש
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   EBITDAהתפתחות 

 4רבעון  4רבעון  שנת שנת
  

2009 2008 2009 2008 

EBITDA 426 363 112 92 

 EBITDA -שיעור שינוי ב 
למול תקופה מקבילה 

 אשתקד
17%   22%   

  
  

בריטיש ישראל - התפתחות EBITDA תקופתי (במיליוני ש"ח)
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 ח"שמליון  426 – לרמה של כ EBITDA – בהיקף ה 17% –ניכר גידול של כ  2009במהלך שנת 

 בתקופה ח"שמליון  363 –לעומת כ ) 2009 של שנת הרביעי ברבעון ח"שמליון  112–כ : מזה(

  ). 2008 של שנת הרביעי ברבעון ח"שמליון  92 –מזה כ (מקבילה אשתקד 

ן וכן "שות שהחברה ביצעה במהלך התקופה של נכסי נדל בעיקרה מרכינובעתהעלייה האמורה 

   .משיפור בביצועים התפעולים של נכסים בבעלות

   NOIתחזית 

 – לרמה של כ 2011/2012ל , ח" מליון ש520 לרמה של 2010 לשנת NOI –החברה מעדכנת את תחזית ה 

 בריטיש מסיימת עם 2009את שנת . ₪ מליון 610 – לרמה של כ 2012/2013ואת התחזית ל ₪  מליון 580

  . ₪ מליון 460 – של כ NOIתזרים 

  

' א32המידע בדבר התחזית לשנים הקרובות כפי שמובא לעיל הינו מידע צופה פני עתיד כמשמעו בסעיף 

מימוש . אין וודאות כי המידע בדבר התפתחות החברה בשנים הקרובות כאמור יתממש. לחוק ניירות ערך

 מהפעלת נכסיה והשכרתם תלויות בין היתר בכך שלא יתרחש שינוי מהותי תחזיות החברה בעניין רווח

  . במצב המשק והמצב הבטחוני בישראל ובמחירי השכירות
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  תוצאות הפעולות  .3

  ן להשקעה"ניהול ואחזקה של נדל, הכנסות מהשכרה

 679 ח בסך"ן להשקעה הסתכמו בתקופת הדו"הכנסות הקבוצה מהשכרה ניהול ואחזקה של נדל

   . 2008ח בשנת "מליוני ש 594 ח לעומת"יליוני שמ

 ונדלן הגידול בהכנסות נובע בעיקר מהכנסות שנוספו לקבוצה עקב רכישת מרכזים מסחריים

  .וכן משיפור בהכנסות במרכזים מסחריים קיימיםח "ובתקופת הדו 2008 במהלך שנת מסחרי

  ן להשקעה"ההכנסות מעליית שווי נדל

ח "מליון ש 29- ח ב"ן להשקעה של הקבוצה הסתכמו בתקופת הדו"להכנסות מעליית שווי נד

   . 2008ח בשנת "מיליון ש 301לעומת 

  הכנסות אחרות

 מלונאות לצדדים ינובעות בעיקרן מניהול מאגרהמניהול נכסים מחוץ לקבוצה הכנסות לקבוצה 

 ביחס לשנת ח "בתקופת הדובהכנסות  הירידה .הפעלת מועדון ספורטוכן הכנסות מ, לא קשורים

    .ת בין היתר משינוי בהסכם הניהול של אחד המאגריםנובע 2008

  עלות ההכנסות

ח בשנת "מיליוני ש 214ח לעומת "מיליוני ש 232 - ח ב"עלות ההכנסות הסתכמה בתקופת הדו

2008.  

מרכישת ,  כאמור לעיל2009בניני משרדים בשנת בעיקר מרכישת הגידול בעלות ההכנסות נובע 

  . עקב עלייה בשיעור המדד בחלק ממחירי התשומות ומעלייה2008 סחריים בשנתמרכזים מ

  הוצאות מכירה ושיווק

 מהוצאות  בעיקרוהן נובעותח "שמיליוני  3 - כח ב"הוצאות מכירה ושיווק הסתכמו בתקופת הדו

  .בגין מרכזים מסחריים שבבעלות הקבוצה  ותיווךפרסום

  הוצאות בגין אופציות לעובדים

) ראה פירוט להלן(לה מגלמות את שווי ההטבה לעובדים בגין אופציות שהוקצו להם אהוצאות 

  .יצויין כי המדובר בהוצאה שאיננה תזרימית .בתקופת הדוח

  הוצאות הנהלה וכלליות

ח "מיליון ש 30לעומת ח "שמיליון  32 - ח בכ"הסתכמו בתקופת הדו, הוצאות הנהלה וכלליות

  .ח בכל אחת מהשנים" מליון ש1- פחת בסך כהוצאות אלה כוללות . 2008בשנת 

נובעת מעליה בשיעור המדד שהשפיעה על חלק ממרכיבי ההוצאות וכן יה בהוצאות אלה יהעל

  .מגידול בהיקף הפעילות

   תפעוליות אחרות נטוהכנסות

הכנסות אלה נבעו . ח"מליון ש 7בסך , נטו,  תפעוליות אחרותלקבוצה נבעו בתקופת הדוח הכנסות

ח שנוצר מהקצאת מניות בחברה מאוחדת שניתנה כתמורה " מליון ש15רווח בסך מבעיקר 

 .השנה וכן מהתחשבנות שנבעה מהעסקהלרכישת קניון הגבעה בגבעת שמואל ברבעון השני של 

  .ח"מליון ש 9- השקעה בשותפות בעלת נכס בגרמניה בסך כהכנסה זו קוזזה מהפחתת 

  ותרווח מרכישת חבר

שנוצר כתוצאה ממיזוג שנעשה עם חברת , ח" מליון ש63רווח בסך  בתקופההקבוצה רשמה 

 וממיזוג על דרך שבבעלותה שני בניני משרדים, )"הייטק צפון"- להלן (מ" בעבריטיש הייטק צפון
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שבבעלותה שני מרכזים ") אירוס" - להלן(מ "החלפת מניות שנעשה עם חברת אירוס הגלבוע בע

 בחברות הייטק צפון ואירוסורה שניתנה לבעלי מניות  הרווח נוצר מההפרש בין התמ.מסחריים

תמורת המניות שהוקצו חושבה לפי שווי שוק של המניות . חברות אלו המאזני של ןלבין שוויי

  . וזאת בהתאם לתקינה הבינלאומית, אותבמועד התקיימות התנאים לעסקהמוקצות 

  נטו, הוצאות מימון 

ח "מיליוני ש 491ח לעומת "מליוני ש 324בסך ) נטו(לקבוצה היו בתקופת הדוח הוצאות מימון 

של הקבוצה בנטרול השפעת רווח או הפסד מניירות ערך ) נטו(הוצאות המימון . 2008בשנת 

. ח בתקופה המקבילה אשתקד" מליון ש446ח לעומת " מליון ש441- הסתכמו בתקופת הדוח בכ

בשיעור ח "בתקופת הדושעלה  ,דמשיעור עלית המדבעיקר הוצאות המימון של הקבוצה מושפעות 

בשיעור עלית  השינוי .)לפי מדד ידוע (בתקופה המקבילה אשתקד 4.5% לעומת עלייה של 3.8%

 2009עליה בהיקף ההלוואות של הקבוצה בשנת מ קוזז 2008ביחס לשנת ח "בתקופת הדוהמדד 

וי מהותי בהוצאות ולכן לא חל שינ,  כאמור לעיל,ן מניב"עקב רכישת נכסי נדל 2008לעומת שנת 

   .המימון של הקבוצה ביחס לשנה קודמת

כך שלמעשה , חוזי השכירות עם השוכרים של נכסי הקבוצה צמודים למדד המחירים לצרכן

  ).קצר- לפחות בטווח הבינוני(הכנסות הקבוצה מוגנות  מפני האינפלציה 

  מיסים על ההכנסה

תיקוני חקיקה ליישום התכנית  ( התקבל בכנסת חוק ההתייעלות הכלכלית14.7.2009ביום 

בין היתר תיקון לפקודת מס הכנסה , הכולל, 2009- ט"התשס, )2010 -  ו2009הכלכלית לשנים 

) א(126כי שיעור המס החל על החברה לפי סעיף , בין היתר, במסגרת חקיקה זו נקבע). 171מספר (

ועד לשיעור מס של  2011 בשנת 24%לפקודת מס הכנסה יקטן בהדרגה משיעור מס חברות של 

/  קיטון ביתרת מס נדחה רשמה החברהכתוצאה משינוי זה .  ואילך2016 החל משנת 18%

 מליון  139 - בסך של כ, 2009בשנת התחייבות מס נדחה כנגד רישום הכנסות מסים נדחים נטו 

  .ח"ש

לייה הוצאות המס של הקבוצה נובעות בעיקר מיצירת עתודה למיסים נדחים עקב הע, יצויין כי

, הירידה המהותית בשיעור המס האפקטיבי של הקבוצה. ן של הקבוצה"הריאלית בערך נכסי נדל

תיאומים בשל ( נובעת מהשפעת ביטול חוק מס הכנסה , בנוסף לירידה בשיעור המס שתוארה לעיל

המשמעות של ביטול החוק לגבי הקבוצה הינה . 2008 החל משנת המס 1985- ה "התשמ, )אינפלציה

 הוצאות הפרשי הצמדה למדד מותרות בניכוי בחישוב ההכנסה החייבת 2008ל משנת המס כי הח

  .לצורכי מס

  רווח המיוחס למיעוט

מחלקו של ח והוא נובע "ש מיליוני 21- ח הוא כ"הרווח המיוחס לזכויות המיעוט בתקופת הדו

קו של המיעוט המיעוט בחברה מאוחדת  בעלת המרכז המסחרי המכונה גרנד קניון בחיפה וכן מחל

 בקניון הגבעה 50%ריט בילו סנטר בעלת המרכז מסחרי בצומת בילו והמחזיקה - בחברת אזו

  .בגבעת שמואל

  מצב כספי  .4

  נכסים

מליוני  7,258ח לעומת "מליוני ש 8,680 -  ב31.12.2009הסתכמו ביום סך כל הנכסים של הקבוצה 

ן להשקעה עקב "ביתרת הנדלר מעליה העליה בתקופת הדוח נובעת בעיק. 31.12.2008ח ביום "ש

  .רכישת נכסי נדלן כמפורט להן
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  ן להשקעה"נדל

 6.1- לעומת כ 31.12.2009ח ביום "מליארד ש 7.5- ן להשקעה של הקבוצה הסתכמה בכ"יתרת הנדל

ן להשקעה נובעת בעיקרה מעסקת הייטק "העליה ביתרת הנדל. 31.12.2008ח ביום "מליארד ש

  . וכן מהשקעות בנכסים בפיתוח מעסקת אירוס הגלבוע,בעה בגבעת שמואלמרכישת קניון הג ,צפון

י "על הערכות שבוצעו עאשר נקבע בהתבסס , הוגןהחושבה לפי השווי להשקעה ן "יתרת הנדל

השווי ההוגן . שאינו  תלוי בחברהמעריך ,  כלכלה ושמאות מקרקעין–' כהן ושות, פרידמן, ברק

המתבססות על אומדנים מהימנים של תזרימי , רימי מזומניםנמדד בהתבסס על היוון תחזיות תז

הנתמכים על ידי תנאים של חוזי השכירות הקיימים וכן על ידי ראיות , מזומנים עתידיים

וכן שימוש , ן דומים באותו מיקום ובאותו מצב"כגון דמי שכירות שוטפים לנדל, חיצוניות

ודאות לגבי הסכום והעיתוי של תזרימי המשקפים הערכות שוק בדבר חוסר ה, בשיעורי היוון

  .המזומנים

 יתרת שווי זכויות  שווי נדלן להשקעה בהקמה וכן  כוללת31.12.2009ן להשקעה ליום "יתרת הנדל

, הנובעת בעיקר מבנית קומה נוספת בקניון הגדול בפתח תקווה, ח" מליון ש750- בניה בסך כ

מהקמת מבנה משרדים ,סחרי בככר ציוןמהקמת מבנה מ, מהרחבת שטחי מסחר בקניון רחובות

  . וכן מזכויות בניה במתחם חנות איקאה בראשון לציוןביוקנעם

הנובעת , ח" מליון ש80- ן להשקעה שווי שטחים פנויים הנאמד בסך כ"כוללת יתרת הנדל, כן- כמו

  .מקניון השרון בנתניה וממבני המשרדים בשער יוקנעם ובטירת הכרמל, בעיקר מפארק אזורים

מנגד קיימת לחברה בצד ון להשקעה שמופיע בצד הנכסים במאזן הינו ברוטו "נדלהשווי כי , וייןיצ

 90 – בהיקף מצטבר של כ -  לרבות היטלי השבחה – בגין נדלן לשהקעה ההתחייבויות הפרשות

נטו של החברה עומד לתאריך המאזן על כ   סך שווי הנדלן להשקעה, בהתחשב באמור. ח" שמיליון

  .ח" שיארדמל 7.4 –

  :ן "עסקאות בנוגע  לנכסי נדל

 )ן"טמרס נדל- לשעבר (מ "בריטיש ישראל הייטק צפון בעהסכם עם חברת .  א      

:  בסעיף זהלהלן(מ " בעבריטיש ישראל הייטק צפון בהסכם עם 24.12.08החברה התקשרה ביום 

עלי מניותיה בתמורה  מבהייטק צפוןלרכישת כל המניות של , ועם בעלי מניותיה") הייטק צפון"

  .למזומן ולהקצאה של מניות בחברה

בשטח ,  היא בעלת מלוא הזכויות בשני פארקים תעשייתיים ביוקנעם  ובטירת הכרמלהייטק צפון

ר ובשטחי מסחר בטירת " מ75,000  משרדים בסך כולל שללהשכרה דונם ובשטח 140 –של כ 

  . ר" מ51,000- יה הקיימות היא בהיקף של כ יתרת זכויות הבנ. ר" מ18,000- כ  הכרמל בהיקף של 

מצוי בשלבי בניה ובנייתו צפויה ) ר" מ29,000 –בשטח של כ (אחד המבנים בפארק ביוקנעם 

  . 6/2010 - להסתיים ב 

היתה  לחברה זרה שח"ש מליון 171 -  החברה סך של כשילמה ,הייטק צפוןתמורת רכישת מניות 

 24,999,999) לפי פקודת מס הכנסה" מיזוג " הליךמסגרתב (הקצתה וכן ,בהייטק צפון 50%בעלת 

 מהון המניות המוקצות 16.67% -  כשהיוו, ")המניות המוקצות: "להלן(מניות רגילות של החברה 

לחברת , 30.6.2009 ליום  מהון המניות של החברה בהנחה של דילול מלא14.76% - וכ, של החברה

Aktive Investment Anstalt )50%- ה בשהחזיקשהינה בעלת המניות , ")תהניצע: "להלן 

י המידע שנמסר "אשר עפ, שנתאגדה בליכטנשטייןהניצעת היא חברה . בהייטק צפוןהנותרים 

 העסקה הושלמה .דוביץוהנהנה הסופי בה הוא מר פויו זבלמוחזקת על ידי נאמנות אשר לחברה 

ח " מליון ש58- וח בסך ככתוצאה מהעסקה האמורה רשמה הקבוצה בספריה רו .15.6.2009ביום 

  ). לעיל3ראה גם סעיף (
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  כנגד הקצאת מניות בחברה מאוחדתרכישת חלק מקניון הגבעה בגבעת שמואל.  ב    
 

ריט בילו - מ ואזו"ריט בע-  נחתם הסכם בין שתי חברות מאוחדות מרכזי מסחר אזו7.4.2009ביום 

 לפיו ,)"הראל" –ביחד (מ " בעמ ודקלה חברה לביטוח"הראל חברה לביטוח בעמ לבין "סנטר בע

 קניון הגבעה נפתח במחצית שנת  .קניון הגבעה בגבעת שמואלמ מחצית רכשה חברה מאוחדת

-  שיעור התפוסה בקניון הוא כ.ר" מ6,500 -  ושטח ההשכרה בו הוא כ שוכרים60- בקניון כ, 2008

 מ" בע סנטרבילוריט - אזוב  להראל בהקצאת מניותשולם )75%(חלק מתמורת הרכישה . 95%

 בילו סנטריט - אזו מהמניות הרגילות של 28%- באופן שלאחר ביצוע ההקצאה מחזיקה הראל ב

במקביל , מ" בעבילו סנטרריט - אזוהועמדה כהלוואה של הראל ל) 25%( ויתרת התמורה , מ"בע

העסקה . מ" בעבילו סנטרריט - אזושל מרכזי מסחר ל, ראטה לשיעור ההחזקה- פרו, להלוואה

 15-  כתוצאה מהעסקה האמורה רשמה הקבוצה בספריה רווח בסך כ.16.6.2009ביום הושלמה 

  ) . לעיל3ראה גם סעיף (ח "מליון ש

  מיזוג עם חברת אירוס הגלבוע. ג

 בסעיף להלן(מ " התקשרה החברה בהסכם מותנה למיזוג עם חברת אירוס גלבוע בע8.7.2009ביום 

. המניות של אירוס הגלבוע מבעלי מניותיה) 100%(בדרך של רכישת כל ") אירוס הגלבוע: "זה

 - אירוס הגלבוע בעלת מלוא הזכויות בחטיבת קרקע בראשון לציון עליה הוקם מבנה בשטח של כ

מחזיקה אירוס הגלבוע באמצעות , בנוסף. העולמית" איקאה" כחנות מרשת המשמשר  " מ34,000

שווי נכסי . ר" מ6,000ית בשטח של בזכויות במרכז מסחרי בביתר עיל, חברה בבעלות מלאה שלה

ח וסך חובותיה לבנקים ולצדדים שלישיים " מיליון ש510 -  בהוערך במועד העסקהאירוס הגלבוע 

דרך של  על ידי החברה בשולמהתמורת רכישת הזכויות באירוס הגלבוע . ח" מיליון ש360 - הוא כ

 מהון המניות 9.6% - ך הכל כ בסשהיוו,  של אירוס הגלבועהקצאת מניות החברה לבעלי המניות

כתוצאה מהעסקה האמורה רשמה הקבוצה  .23.12.2009 העסקה הושלמה ביום .של החברה

  ). לעיל3ראה גם סעיף (ח " מליון ש5- בספריה רווח בסך כ

  מכירת נכס משרדים בכפר סבא. ד

רת בהסכם למכי, מ" התקשרה הקבוצה באמצעות חברה מאוחדת אזורי שוער בע13.8.2009ביום 

, ר" מ8,300 - מלוא זכויותיה בשני מבני תעשייה באזור התעשייה בכפר סבא בשטח כולל של כ

  .2009העסקה הושלמה בסוף חודש אוגוסט . ח" מיליוני ש67בתמורה לסך של 

  

לדוחות  40 ראה ביאור, לאחר תאריך המאזן, לרכישת קניון סירקיןמ מתקדם "לענין מו  .ה

  .הכספיים

 40 ראה ביאור, לאחר תאריך המאזן, מגרש סמוך לקניון אשדודמכירת זכויות בלענין   .ו

 .לדוחות הכספיים

של  , באמצעות חברה, לרכישהלענין הסכם עקרונות שנחתם לאחר תאריך המאזן בנוגע   .ז

לדוחות ) 4(24 וביאור 40ראה ביאור , מחצית ממגרש עליו עתיד להיבנות קניון באר שבע

 .הכספיים

 40ראה ביאור , לאחר תאריך המאזן, א.ל.ופ. הקבוצה בבית ממכירת מרבית זכויותלענין   .ח

 .לדוחות הכספיים

  

  נכסים המסווגים למכירה       

היתרה . ח"מליון ש 6 - ב 31.12.2009יתרת הנכסים המסווגים כמוחזקים למכירה הסתכמה ביום 

  . וממקרקעין בצומת קסם מחלקים בבנין מסחר ומשרדים בראשון לציוןנובעת

והיא , ח"ש מליון 11 - ב 31.12.2008סים המסווגים כמוחזקים למכירה הסתכמה ביום יתרת הנכ

כלל ,  התקשרה הקבוצה באמצעות חברה מאוחדת5.2.2009 ביום .מתייחסת לנכס בטירת הכרמל

מ בהסכם למכירת מלוא זכויותיה בעסקה משותפת טירת הכרמל בתמורה נטו "ן בע"השקעות בנדל
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סגרת ההסכם נטלה על עצמה הרוכשת את התחייבויות הקבוצה לתשלומי במ. ח" מליון ש8לסך של 

  .ארנונה בקשר עם הנכס

  

  התחייבויות       

ח "ש מליון 5,956ח לעומת "ש מליון 6,757 - ב 31.12.2009הסתכמו ביום ה צסך התחייבויות הקבו

יות לתאגידים  מעליה בהתחייבו בעיקרהקבוצה נובעתשל העליה בהתחייבויות . 31.12.2008ביום 

   .כמתואר לעיל, ן להשקעה בתקופת הדוח"בשל רכישת נכסי נדל, ח"ש  מליון 734בנקאיים בסך 

.  צמודות מדדח"שמליארד . 5.5מתוכן , ח" מליארד ש6.1- לקבוצה התחייבויות פיננסיות בהיקף של כ

 לרבות –ן "ין נדללאחר ניכוי התחייבויות בג(₪ מליארד  7.4- ן המניב של הקבוצה בהיקף של כ"הנדל

מושכר ברובו בהסכמי שכירות צמודי מדד ולכן לקבוצה הגנה אינפלציונית לטווח , )היטלי השבחה

  .לדוח זה' ראה חלק ב, למבחני רגישות לשווי התחייבויות וחוזי שכירות צמודי מדד. ארוך

לדוחות  40 ראה ביאור, לאחר תאריך המאזן' והחלפת אגח סדרה א' לענין הנפקת אגח סדרה ג

  .הכספיים

  הון עצמי

  ):כולל זכויות מיעוט(להלן מתוארת ההתפתחות של ההון העצמי של הקבוצה 

בריטיש ישראל - התפתחות הון עצמי ( כולל זכויות מיעוט; במיליוני ש"ח)
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ח " מליארד ש1.9- כב 31.12.2009של הקבוצה הסתכם ביום ) כולל זכויות מיעוט(ההון העצמי 

 1.3 - כ  לעומת)ח"ש  מליארד 1.7 הון עצמי המיוחס לבעלי זכויות הוניות בהיקף של : מזה(

ביום ) ח" מליארד ש1.2הון עצמי המיוחס לבעלי זכויות הוניות בהיקף של : מזה( ח "מליארד ש

מהנפקת , )ח"מליון ש 354(מהרווח הנקי בתקופה העליה בתקופת הדוח נובעת בעיקר . 31.12.2008

מהנפקת מניות , )ח" מליון ש314 (הייטק צפון ועם אירוס הגלבועת המיזוג עם אומניות בעסק

 78(בניכוי דיבדינד שחולק , )ח" מליון ש59(עוט בחברה מאוחדת בעסקת רכישת קניון הגבעה למי

  .) ח" מליון ש35- כ(ובניכוי דיבידנד למיעוט בחברה מאוחדת ) ח"מליון ש

  אופציות לעובדים

 אופציה  כתבי1,193,182 החליט דירקטוריון החברה לפעול לעדכון תנאיהן של 2008בחודש מרץ 

באופן שהעובדים יהיו רשאים לממש את כולן באופן מיידי עוד , ח" ש1מוש שלהם שמחיר המי

יחד עם זאת יוותרו . לפני מועד ההבשלה והחברה תעמיד לרשותם הלוואה למימון מחיר המימוש

והעובד , בידי הנאמן) ככל שיחולק(וכל דיבידנד שיחולק בגינן , המניות שינבעו ממימוש האופציות

עובד שעבודתו תסתיים לפני מועדי .  רק אם ישלים את תקופת ההבשלהיהיה זכאי לקבלן

ואלה יחזרו ) ואת הדיבידנד ככל שייצבר בגינן(לא יקבל את המניות , ההבשלה הרלבנטיים
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וזאת כנגד הלוואה שהועמדה ,  כתבי אופציה1,193,182 מימשו העובדים 23.6.2008ביום . לחברה

 מהמניות שמומשו בגין 2/3נכון למועד הדוח  .מוש כאמורי החברה בסכום תוספת המי"לרשותם ע

 הודיע אחד 2009 במהלך הרבעון השלישי של  שנת . לחברה לרישומים,האופציות הועברו מהנאמן כאמור

 ואלו הפכו .)נ.ח ע" ש90,909( מכמות המניות שהונפקה לו 1/3וחזרו לחברה הבשל כך . העובדים על פרישתו

  .להיות מניות רדומות

 אישר דירקטוריון החברה להקצות לעובד החברה אופציות הניתנות 2009חודש ספטמבר ב

,   ממניות החברה0.21%המהוות , של החברה. נ.ח ע" ש1 מניות בנות אלף 320 - למימוש ל

אשר תקופת הבשלתן תהא החל מתום , ח כל אחת" אלפי ש80בארבע מנות של הוקצו האופציות 

שהוקצו מחיר המימוש בגין אופציות . בד ועד תום השנה הרביעיתשנת העבודה הראשונה של העו

ח ובמנה הרביעית " ש11במנה השלישית , ח" ש10.5במנה השנייה , ח" ש10במנה הראשונה יהיה 

   .מחירי המימוש אינם צמודים למדד המחירים לצרכן. ח" ש11.5

.  ממניות החברה0.06%ת המהו, של החברה. נ.ח ע" ש1 מניות בנות 90,000וקצו לעובד הבנוסף 

בכפוף , המניות יוחזקו בידי הנאמן וישוחררו לידי העובד מדי תום שנת עבודה על פני ארבע שנים

  .לכך שהעובד יועסק על ידי החברה במועד שחרור המניות כאמור

  חלוקת דיבידנד

תף את בעלי שלפיה החברה ת, חלוקת דיבידנדמדיניות  החליט דירקטוריון החברה על 17.8.2009ביום 

 עוד חלוקת הדיבידנד אינה כלזאת , המניות ברווח החברה בדרך של חלוקת דיבידנד בכל שנה קלנדרית

פוגעת בתזרים המזומנים של החברה ותוך התחשבות בתוכניות העתידיות של הקבוצה להשקעות ופיתוח כפי 

 .שתהיינה מעת לעת

 בהיקף 2009 יחולק דיבידנד בגין רווחי שנת 2009שנת ב, כי בכפוף למגבלות לעיל ,דירקטוריון החברה החליט

  .אגורות למניה 45, 2009עד סוף שנת כאשר מתוכו חולקו בפועל ,  אגורות למניה57.5מינימלי של 

שישולמו בסמוך לאחר פרסום הדוחות הכספיים של כל , רבעוניים תשלומים 4 -הדיבידנד המינימלי יחולק ב 

  .רבעון קלנדרי

 אלפי 15,000 לבעלי המניות בסך דיבידנד החליט דירקטוריון החברה על חלוקת 26.3.2009ביום  •

 – ל   ויום התשלום13.4.2009 –יום האקס נקבע ל ).  אגורות למניה12מייצג דיבידנד בסך של (ח "ש

27.4.2009 .   

פי  אל25,000קת דיבידנד לבעלי המניות בסך ודירקטוריון החברה על חל   החליט28.5.2009ביום  •

 -ויום התשלום ל 10.6.2009 -יום האקס נקבע ל).  אגורות למניה20מייצג דיבידנד בסך של (ח "ש

22.6.2009.  

 אלפי 18,750 דיבידנד לבעלי המניות בסך חלוקת  החליט דירקטוריון החברה על 27.8.2009ביום  •

 - ויום התשלום ל10.9.2009 -יום האקס נקבע ל).  אגורות למניה12.5מייצג דיבידנד בסך של (ח "ש

24.9.2009 .  

 אלפי 18,750 דיבידנד לבעלי המניות בסך חלוקת החליט דירקטוריון החברה על 29.11.2009ביום  •

 - ויום התשלום ל10.12.2009 -יום האקס נקבע ל).  אגורות למניה12.5מייצג דיבידנד בסך של (ח "ש

22.12.2009 .  

אלפי  20,725 דיבידנד לבעלי המניות בסך חלוקת דירקטוריון החברה על החליט 24.3.2010ביום  •

 - ויום התשלום ל14.4.2010 -יום האקס נקבע ל).  אגורות למניה12.5מייצג דיבידנד בסך של (ח "ש

26.4.2010.   
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 - ל הינו בהמשך להחלטת הדירקטוריון מיום ה"אישור הדירקטוריון לחלוקה הנ

 .כמפורט לעיל 2009 בקשר עם מדיניות חלוקת הדיבידנד של החברה לשנת 17.8.2009

ל עומדת במבחני החלוקה ולשם כך ערך "עמדת חברי הדירקטוריון היא כי החלוקה הנ

  :את הבחינות הבאות

 בדצמבר 31דוחות הכספיים הסקורים של החברה ליום בפני הדירקטוריון הוצגו ה  .א

2009.  

הדירקטוריון בחן את מקורות הפירעון להתחייבויות הקיימות והצפויות שהחברה   .ב

את מקורות האשראי ומסגרות האשראי , נדרשת לפרוע במהלך השנתיים הקרובות

של הבלתי מנוצלות הקיימות לחברה ואת תזרים המזומנים החזוי מפעילות שוטפת 

חלק ניכר מתזרים המזומנים החזוי צפוי לנבוע "). התזרים החזוי: "להלן(החברה 

 . מפעילות שוטפת של חברות בנות שלחברה יש שליטה בהן

נמוך מיתרת הרווח לחלוקה ח "ש מיליון 20.7 - של כהדיבידנד המאושר לחלוקה בסך   .ג

לאחר חלוקת יתרת הרווח . ח"מיליוני ש 900 -  ב31.12.2009 - המסתכמת ליום ה

 ויתרת ההון העצמי של החברה תעמוד על  ח"שמיליוני  880- כהדיבידנד תעמוד על 

   .ח"שמיליוני  1,718

  :נימוקי הדירקטוריון לאישור החלוקה הינם

 על מצבה הכספי של החברה ובכלל זה על  מהותיתאין לחלוקת הדיבידנד השפעה  .א

רישות הפיננסיות ומגבלות רמת המינוף שלה ועמידתה בד, מבנה ההון של החברה

  .המוטלות עליה

מצב הנזילות של החברה מאפשר את חלוקת הדיבידנד ואין בחלוקה כדי לפגוע   .ב

 .בו

 .רווחי החברה מאפשרים את חלוקת הדיבידנד  .ג

אין לחלוקת הדיבידנד השלכות על פעילותה של החברה במתכונתה הקיימת   .ד

 .לרבות השפעתה על תוכניות השקעה של החברה

 הדיבידנד תואמת את מדיניות חלוקת הדיבידנד שאימצה החברה חלוקת  .ה

 .וחלוקות קודמות שביצעה החברה בשנים האחרונות

 .הדירקטוריון אינו מסתמך על יכולת החברה לממש נכסים  .ו

  

, נוכח האמור לעיל עמדת הדירקטוריון היא שהחברה עומדת במבחן יכולת הפירעון

ינו כי לא קיים חשש סביר שחלוקת הדיבידנד הי, 1999ט "כהגדרתו בחוק החברות התשנ

  .תמנע מן החברה את היכולת לעמוד בחבויותיה הקיימות והצפויות בהגיע מועד קיומן

  

, ובפרט הערכות החברה והמידע כפי שהובאו במסגרת התזרים החזוי, המידע האמור לעיל

, ברה דלעילהערכות הח. כהגדרתו בחוק ניירות ערך, הינם בגדר מידע צופה פני עתיד

התחייבויותייה הקיימות , מבוססות על ניתוח החברה את תזרים המזומנים שלה

והצפויות כלפי תאגידים בנקאיים וכלפי מחזיקי אגרות החוב של החברה וציפיות החברה 

או להתממש , כולן או מקצתן, הערכות אלה עשויות שלא להתממש. להכנסות עתידיות

שינויים , ן המניב"נדלהנוכח שינויים בשוק , ן היתרבי, באופן שונה מהותית משנצפה

   .בטחוניים מדיניים ושינויים אחרים אשר יש בהם כדי להשפיע על פעילות החברה

  

 יחולק 2010בשנת , כי בכפוף למגבלות לעיל, דירקטוריון החברהלאחר תאריך המאזן החליט  •

   .למניה אגורות 50 בהיקף מינימלי של 2010דיבידנד בגין רווחי שנת 
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  תזרימי מזומנים  .5

 163ח בסך "לפני שינויים בהון החוזר הסתכמו בתקופת הדותזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 

תזרים המזומנים מפעילות שוטפת לאחר  .2008ח בשנת " מליון ש106- כלעומת ח "מיליון ש

 תזרים .2008ת בשנח " מליון ש88- סך כ לעומתח " מליון ש193- השינויים בהון החוזר הסתכם בכ

ן "שווי נדלב בנטרול השינויהמזומנים מפעילות שוטפת כאמור נובע בעיקרו מהרווח הנקי 

  . בתוספת הפחתות והתאמות אחרות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים, להשקעה

 משיפור וכן, הגידול בתזרימי המזומנים בתקופת הדוח נובע  בעיקר מעסקת הייטק צפון

  .כאמור לעיל, מרכזים מסחריים קיימים בבביצועים תפעוליים

  איתנות פיננסית  .6
  

  :של הקבוצה) נטו, Cap- חוב ל(להלן מידע אודות יחס חוב להון 

  31.12.2009   31.12.2008  

  77.05%   72.87%  נטו, Cap- חוב ל
  

 הוא Cap- ה( מנוכה תיק נזיל Cap-  החוב מנוכה תיק נזיל לשביןהוא היחס , Cap- יחס חוב ל

  ).נסי של הקבוצה בתוספת ההון העצמי וזכויות המיעוטהחוב הפינ

הלוואות שניתנו ופיקדונות לזמן קצר , השקעות לזמן קצר,  מזומניםיתיק נזיל כולל מזומנים ושוו

  .ולזמן ארוך

החברה אימצה מדיניות פיננסית לשמירה על יחס חוב , י מעלות"במסגרת דירוג אגרות החוב ע

  .78%של עד יעור  בש CAP –מנוכה תיק נזיל ל 

  מקורות מימון  . 7

 6.1- הסתכמו ב, להונה העצמי פרט, 31.12.2009ליום מקורות המימון העיקריים של הקבוצה 

  : בעיקר כללו ח והם"מליארד ש

  .ח" מליארד ש3.5- א מתאגידים בנקאיים בסך כ"אשראי לז

  .ח" מליארד ש2אגרות חוב בסך 

  .ח" מליארד ש0.15 - הלוואות מאחרים בסך כ

  .ח" מליארד ש0.45 - אשראי לזמן קצר מבנקים ואחרים בסך כ

    
  תמהיל הלוואות ותחשיב ריבית ממוצעת              

    

 31.12.2009 –ל  
 ריבית ממוצעת שיעור מסך הלוואות סוג הלוואות

 5.24% 89.7% צמוד מדד

 3.76% 10.3% *ק "שקלי ז/ שקלי

   100.0% כ"סה
  

   .2.5%בהנחת שיעור פריים של  *               
  

הלוואות : ובכלל זה( סך ההלוואות של קבוצת בריטיש ישראל במאזן המאוחד 31.12.2009 –ל , כאמור

 –כ : מזה. ₪ מיליארד 6.1 –עומדות על כ ) ח והלוואות ממוסדות פיננסים שונים שאינם בנקים"אג, בנקאיות

  .הלוואות שקליות ) ₪ מיליארד 0.6 (10% –כ ו ,צמודות למדד) ₪מיליארד  5.5 (90%

  
 והריבית הנומינלית הממוצעת 5.24% הריבית הממוצעת על ההלוואות הצמודות למדד עמדה על 31.12.09 – ל 

  ). 2.5%בהנחת ריבית פריים של  (3.76% -על הלוואות שקליות עמדה על כ 
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 הון יתרתלעומת ח "מליוני ש 68-  במההסתכ 31.12.2009 של הקבוצה ליום  החוזריתרת ההון

  . 31.12.2008ח ביום " מליוני ש141החוזר בסך  

  

   חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם- 'חלק ב

  

  האחראי לניהול הסיכונים בקבוצה  .1

מר טל . מר טל גינזבורג, ל הכספים של החברה"האחראי בקבוצה לניהול סיכוני השוק הוא סמנכ

. על פעילותו בתחום זה, מר עמיר בירם, ל החברה" הדירקטוריון ומנכלחברגינזבורג מדווח 

לדוח " פרטים נוספים על התאגיד"לפרטים בדבר ניסיונו והשכלתו של מר גינזבורג ראה פרק 

  .2009התקופתי לשנת 

  סיכוני השוק אליהם חשופה הקבוצה  .      2

ים אלה מחיר. למחירי ההשכרה עלולה להיות השפעה על תוצאותיה העסקיות של הקבוצה  . א

שיעורי הצמיחה , שיעורי הריבית: נתונים לתנודתיות עקב משתנים מאקרו כלכליים כגון

היקף , והיקף הפעילות במשק המשפיעים על הביקוש לנכסי מסחר ולמשרדים להשכרה

,  לשיווק קרקעות לצורכי בניה למסחר ומשרדיםביחסמדיניות הממשלה , התחלות הבניה

, התפתחויות במצב הבטחוני, היקף ההשקעה בתשתית, טייםי גורמים פר"היצע הקרקעות ע

  .המדיני באיזור המזרח התיכון לרבות היקף העליה לישראל

 לשינויים במדד המחירים לצרכן אליו צמודות עיקר התחייבויות )לכאורה (הקבוצה חשופה  .ב

, כןהכנסותיה של הקבוצה מהשכרת מבנים צמודות למדד המחירים לצר. הקבוצה לזמן ארוך

  .ומקטינות חשיפה זו

 על חיוביתיש לפיחות השקל ביחס לדולר השפעה ולכן , ח"החברה מדווחת על תוצאותיה בש  .ג

 בגין נכסים הצמודים לדולר והשפעה שלילית בגין התחייבויות הצמודות לדולר ח" בשהרווח

בויות שלילית בגין נכסים כאמור והשפעה חיובית בגין התחייואילו לייסוף השקל השפעה 

מזומנים ושווי מזומנים הצמודים יתרה לא מהותית של לתאריך המאזן לחברה . כאמור

  .לדולר

ההלוואה צמודה ליורו ולכן , לקבוצה הלוואה בשותפות המחזיקה בנכס מקרקעין בגרמניה  .ד

 אלו ולייסוף השקל השפעה רווחיםח של היורו ביחס לשקל השפעה חיובית על "לפיחות בשע

  .שלילית

 הנושאות ריבית  צמודות מדד הלוואות בעיקרההתחייבויות הפיננסיות של החברה כוללות  .ה

  .קבועה

  מדיניות הקבוצה בניהול סיכוני שוק  .3

המדד ושער החליפין באופן שוטף , מנהלי החברה בוחנים את סיכוני השוק בתחום הריבית

כגון , תועלת- י עלותתוך בחינת שיקול, ופועלים לצמצום החשיפה הכלכלית בסיכונים אלה

כמו . שינויים בהרכב האשראי הבנקאי לזמן ארוך וקצר ושינויים בהרכב תיק ההשקעות הנזיל

, ח ועקב העלייה המשמעותית במדד המחירים לצרכן"עקב התנודות החריפות בשוק המט, כן

ים ניהול הסיכונים בפועל בקבוצה מתא. מדיניות מנהלי החברה היא להגדיל את האשראי השקלי

  .למדיניותה בנידון
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  פיקוח על מדיניות ניהול סיכוני שוק  .4

החלטות . מקבל דיווחים שוטפים על הסיכונים הקיימים בקבוצה, מר עמיר בירם, ל החברה"מנכ

בוחן במסגרת דירקטוריון החברה . בעניינים אלה מתקבלות בדרך כלל על ידי הנהלת החברה

  . קביעה של קריטריונים ומגבלות כמותיים כאמוריישום הוראות הממשל התאגידי בין היתר

  שווי הוגן של מכשירים פיננסיים.          5

       , השקעות לזמן קצר, המכשירים הפיננסיים של הקבוצה כוללים בעיקר מזומנים ושווי מזומנים 

ויות זכאים ויתרות זכות והלוואות והתחייב, אשראי לזמן קצר, חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

   .לזמן ארוך

בדבר שוויים ההוגן של המכשירים הפיננסיים וההנחות העיקריות ששימשו לחישוב אומדן השווי 

  . לדוחות הכספיים39הוגן ראה ביאור 
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  דוח בסיסי הצמדה. 5

  )ח"באלפי ש( 31.12.2009ליום 

  בסיס הצמדה 

 
ניירות ערך 

  סחירים

מדד 

המחירים 

 לצרכן

 

 לא צמוד 

 

 
 דולר של

   יין יפני    ט"ליש   אירו  ב"ארה
נכסים לא 

 סך הכל  כספיים

                    נכסים
                     

                    נכסים שוטפים

 101,745  -  -  12  30   1,733   99,970   -  - מזומנים ושווי מזומנים
 522,065   -   -    -   -  -   -   -  522,065 השקעות לזמן קצר

 140,231   -   -    -   -  -   33,569   106,662  -  הלוואות ופקדונות לזמן קצר

 54,615   -   -    -   -  -   -   54,615  -  לקוחות
 65,670   55,374   -    -   -  -   6,826   3,470  -  חייבים ויתרות חובה

  1,772   -   -   -   -   -    -    1,772   - מס הכנסה לקבל

 522,065  166,519   140,365   1,733  30  12  -  55,374  886,098 

                     
                    נכסים לא שוטפים

 205,570  -  -  -  9,883  -   18,435   177,252  - הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

 12,592  12,592   -    -   -  -   -   -  - מסים נדחים
 15,276  15,276   -    -   -  -   -     -  ים הוצאות נדחות ונכסים אחר

 4,000  4,000   -    -   -  -   -   -   -  מוניטין

 18,899  18,899   -    -   -  -   -   -  -  רכוש קבוע
 7,532,078  7,532,078   -    -   -  -   -   -  -  ן להשקעה"נדל

 -  177,252 
 

 18,435 
 

 -  9,883  -  -  7,582,845  7,788,415 

                    
נכסים המסווגים כמוחזקים 

 -  - למכירה
 

 - 
 

 -  -   -    -   5,909  5,909 

                          

 522,065  343,771   158,800   1,733  9,913  12    7,644,128  8,680,422 

                    התחייבויות 

                    
                    תחייבויות שוטפותה

אשראי מתאגידים בנקאיים 

 209,637   -  ומאחרים
 

 240,475 
 

 -  -  -  -   -   450,112 
חלויות שוטפות של אגרות 

 134,973  - חוב
 

 - 
 

 -  -  -  -  -  134,973 

התחייבויות לספקים ולנותני 

 -  - שירותים
 

 40,668 
 

 -  -  -  -  -  40,668 

 190,429  19,892  -  -  -  -   52,064   118,473  -  זכאים ויתרות זכות
  1,698   -   -   -   -   -    -    1,698   - מס הכנסה לשלם

 -  464,781   333,207   -  -  -  -  19,892  817,880 

                    התחייבויות לא שוטפות
התחייבויות לתאגידים 

  3,145,639   -  בנקאיים 

 
 311,127 

 
 -  -   -   -   -   3,456,766  

הניתנות להמרה אגרות חוב 

 -  -  במניות
 

 70,580 
 

 -  -  -  -  -  70,580 

 1,824,087   -   -    -    -   -    -   1,824,087   -  אגרות חוב 
 149,571  -   -    -    -  -   -   149,571  - הלוואות מאחרים

 88,281  55,132   -    -    -   -    17,516   15,633  -  התחייבויות לאחרים

 348,247  348,247   -    -    -  -   -   -  - מסים נדחים
התחייבויות בשל הטבות 

 -  -  לעובדים
 

 -  

 
 -   -    -    -   2,288   2,288 

 -  5,134,930   399,223   -  -  -  -  405,667  5,939,820 

                          

 6,757,700  425,559  -  -  -  -   732,430   5,599,711  -  סך הכל התחייבויות

                                                                

 1,922,722  7,218,569  -  12  9,913  1,733   ) 573,630 (  ) 5,255,940 ( 522,065  נכסים בניכוי התחייבויות 
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  )ח"שבאלפי  ( 31.12.2008ליום 
  

  בסיס הצמדה 

 
ניירות ערך 

  סחירים

מדד 
המחירים 

 לצרכן

 

 לא צמוד 

 

 
דולר של 

    ט"ליש   אירו  ב"ארה
נכסים לא 

 סך הכל  כספיים
                  נכסים

                   
                  נכסים שוטפים

 387,460  -  9  6,094  41,803   339,554   -  - מזומנים ושווי מזומנים
 311,896   -    -   -  -   -   -  311,896 השקעות לזמן קצר

 123,111   -    -   -  -   20,385   102,726  -  הלוואות ופקדונות לזמן קצר
 33,631   -    -   -  -   -   33,631  -  לקוחות

  67,503   54,044    -    -   -   3,138   10,321   -  חייבים ויתרות חובה
 1,951   -    -   -  -   -   1,951  -  מס הכנסה לקבל

 311,896  148,629   363,077   41,803  6,094  9  54,044  925,552 
                   

                  נכסים לא שוטפים
 181,208  -  -  18,895  -   18,065   144,248  - הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

 9,296   9,296    -   -  -   -   -  - מסים נדחים
 6,696   6,696    -   -  -   -     -   ונכסים אחרים הוצאות נדחות

 4,000  4,000    -   -  -   -   -   -  מוניטין
  18,429   18,429    -   -  -   -   -  -  רכוש קבוע

  6,101,541   6,101,541    -   -  -   -   -  -  ן להשקעה"נדל

 -  144,248 
 

 18,065 
 

 -  18,895  -  6,139,962  6,321,170 
                  

 המסווגים כמוחזקיםנכסים 
 -  - למכירה

 
 - 

 
 -  -   -    11,000  11,000 

                        

 7,257,722  6,205,006  9  24,989  41,803   381,142   292,877  311,896 סך הכל נכסים

    התחייבויות 
 

  
 

          
                  

                  התחייבויות שוטפות
אשראי מתאגידים בנקאיים 

 268,999   -  אחריםמו
 

 273,856 
 

 9  -  -  -   542,864 
חלויות שוטפות של אגרות 

 83,805  - חוב
 

 - 
 

 -  -  -  -  83,805 
התחייבויות לספקים ולנותני 

 -  - שירותים
 

 34,504 
 

 -  -  -  -  34,504 
 123,511  8,561  -  -  -   27,027   87,923  -  זכאים ויתרות זכות
 743 - - - - - 743 - מס הכנסה לשלם

 -  441,470   335,387   9  -  -  8,561  785,427 

    התחייבויות לא שוטפות
 

  
 

          
התחייבויות לתאגידים 

  2,722,431   -  בנקאיים 
 

  
 

   -   -   -   2,722,431 
 1,816,836  -  -  -  -   -   1,816,836  -  אגרות חוב 

 158,531  -    -    -  -   -   158,531  - הלוואות מאחרים
 63,446  27,540    -    -   -    3,544   32,362  -  התחייבויות לאחרים

 407,057  407,057    -    -  -   -   -  - מסים נדחים
התחייבויות בשל הטבות 

 -  -  עובדיםל
 

 -  
 

 -   -    -    2,292   2,292 

 -  4,730,160   3,544   -  -  -  436,889  5,170,593 
                        

 5,956,020  445,450  -  -  9   338,931   5,171,630  -  סך הכל התחייבויות
                                                          

 1,301,702  5,759,556  9  24,989  41,794    42,211   ) 4,878,753 ( 311,896  נכסים בניכוי התחייבויות 
                        

 
  

         כאמור .  לעיל עולה כי עיקר התחייבויותיה של החברה הינן צמודות למדד המחירים לצרכןאותמהטבל

גנה אינפלציונית ן של החברה צמודים למדד והחברה רואה בכך ה"חוזי השכירות בגין נכסי הנדל, לעיל

  .לטווח ארוך
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  מבחני רגישות. 6

חייבים ,  לזמן קצר והלוואותהשקעות, המכשירים הפיננסיים של הקבוצה כוללים בעיקר מזומנים ושווי מזומנים

   .זכאים ויתרות זכות והלוואות והתחייבויות לזמן ארוך, אשראי לזמן קצר, ויתרות חובה לזמן ארוך

  :ות לשינויים בשוויים ההוגן של מכשירים פיננסיים עיקריים  להלן מבחני רגיש

       ת מבחני רגישות לשווי אגרות חוב והלוואות הנושאות ריבית קבועה ו שלהלן מפרטהטבלאות .א     

  ):ח"באלפי ש ( ולשינויים במדד המחירים לצרכןבהתאם לשינויים בריבית הקבועה

 

דרך קביעת השווי

5%10%
שווי הוגן ליום 
(*) 31/12/2009

5%10%

היוון תזרימים(12,577)(6,229)6,11412,117729,915אגרות חוב לא סחירות צמודות מדד

שווי שוק(32,802)(16,275)16,02631,8081,368,773אגרות חוב סחירות צמודות למדד

שווי שוק(952)(474)47193980,519אגרות חוב  סחירות שקליות הניתנות להמרה

היוון תזרימים(32,990)(16,411)16,24732,3353,546,779הלוואות שקליות צמודות מדד שהתקבלו

היוון תזרימים211,751473948(941)(471)הלוואות שקליות צמודות מדד שנתנו

3%5%
שווי הוגן ליום 
(*) 31/12/2009

3%5%

היוון תזרימים729,91521,89736,496(36,496)(21,897)אגרות חוב לא סחירות צמודות מדד

שווי שוק1,368,77341,06368,439(68,439)(41,063)אגרות חוב סחירות צמודות למדד

היוון תזרימים3,546,779106,403177,339(177,339)(106,403)הלוואות שקליות צמודות מדד שהתקבלו

היוון תזרימים(10,588)(6,353)6,35310,588211,751הלוואות שקליות צמודות מדד שנתנו

רווח (הפסד) מעלייה

 בשיעור הריבית הקבועה

רווח (הפסד) מירידה

 בשיעור הריבית הקבועה

רווח (הפסד) מירידהרווח (הפסד) מעלייה

 בשיעור  המדד בשיעור  המדד

 
השווי ההוגן אינו לוקח בחשבון , כן- כמו. המוצגת בדוחות הכספייםהשווי ההוגן אינו מייצג את היתרה 

  .עלייה עתידית במדד

החשיפה של החברה לעלייה במדד נמוכה באופן משמעותי מהמצויין בטבלה לעיל בעקבות הצמדת 

  .מרבית חוזי השכירות למדד

  

  

       שכירות חתומים מחוזיהטבלה שלהלן מפרטת מבחני רגישות לשווי הוגן של זרם תקבולים עתידי  .   ב

 בהתאם לשינויים בשיעור הריבית צמודת מדד המקובלת בשוק )ללא מימוש אופציות(צמודי מדד 

  . )ח"באלפי ש(

דרך קביעת השווי

5%10%
שווי הוגן ליום 
(*) 31/12/2009

5%10%

היוון תזרימים1,418,71615,19930,794(29,267)(14,817)חוזי שכירות צמודי מדד

דרך קביעת השווי

3%5%
שווי הוגן ליום 
(*) 31/12/2009

3%5%

היוון תזרימים(70,936)(42,561)42,56170,9361,418,716חוזי שכירות צמודי מדד

 בשיעור הריבית הקבועה בשיעור הריבית הקבועה

רווח (הפסד) מירידהרווח (הפסד) מעלייה

רווח (הפסד) מעלייה

 בשיעור  המדד

רווח (הפסד) מירידה

 בשיעור  המדד

  
החשיפה של החברה לירידה במדד נמוכה באופן משמעותי מהמצויין בטבלה לעיל בעקבות הצמדת 

צפויה בשל עלייה במדד תקוזז מהוצאות הרווחיות ה, מאידך. מרבית התחייבויותיה של החברה למדד

  .הצמדה למדד בשל התחייבויותיה האמורות
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לשינויים בשווי  טבלה שלהלן מפרטת מבחני רגישות לשווי השקעה בניירות ערך של הקבוצה בהתאםה. ג

  .)ח"באלפי ש (השוק של ניירות ערך סחירים

    

שווי הוגן ליום

דרך קביעת השווי 31/12/2009 ( *)  

5%10%5%10%

שווי שוק(37,111)(18,556)18,55637,111371,110נייר ערך א'

שווי שוק(2,774)(1,387)1,3872,77427,738נייר ערך ב'

שווי שוק(12,633)(6,316)6,31612,633126,329ניירות ערך סחירים אחרים

רווח (הפסד) מירידהרווח (הפסד) מעלייה

 בשווי שוק בשווי שוק

  
 בריבית משתנה בהתאם לשינויים בריבית של שווי הלוואותטבלה שלהלן מפרטת מבחני רגישות ה. ד

  .)ח"באלפי ש(המשתנה 

דרך קביעת השווי

5%10%
שווי הוגן ליום 

31/12/2009
5%10%

הערך בספרים552,4441,1342,268(2,268)(1,134)הלוואות בריבית משתנה

רווח (הפסד) מירידה

 בשיעור הריבית המשתנה בשיעור הריבית המשתנה

רווח (הפסד) מעלייה

  

  
  

  :שיעורי הריבית ששימשו בבסיס החשוב הם כלהלן  (*)
  6.5% - 2%ריבית צמודות מדד   

יביא  לשווי שבו , ח" ריבית אשר היוון תזרים המזומנים הצפוי מהאג- ריבית להיוון אגרות חוב סחירות               
  .ח"נסחרות האג

  

  

   היבטי ממשל תאגידי- 'חלק ג

  

  דירקטורים בעלי מיומנות חשבונאית ופיננסית .1

 בדבר דיווח על דירקטורים בעלי 1968- ח"התשכ, לחוק ניירות ערך'  א36בהתאם להנחיה על פי סעיף 

כי המספר המזערי הראוי של דירקטורים ,  דירקטוריון החברה החליט,מיומנות חשבונאית ופיננסית

 דירקטורים בעלי שניבפועל מכהנים בחברה . הוא דירקטור אחד, ת חשבונאית ופיננסיתבעלי מומחיו

  .מומחיות חשבונאית ופיננסית

  :להלן פרטים אודות דירקטורים בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית

 מנהל סניף וחבר הנהלה מורחבת בבנק דקסיה ישראל מימון 2008מכהן החל מינואר  מר רונן גאון

מר רונן גאון כיהן כמנהל סניף ירושלים של בנק ירושלים ושימש כדירקטור , לפני כן. מ"ציבורי בע

  .מ"חיצוני באקסלנס נשואה חיתום בע

, כתיבת  חוות דעת מקצועיות, דורית גבאי מכהנת בשנים האחרונות כבעלת משרד ייעוץ  מס' גב

  .מחברת ומוציאה לאור של ספרות מקצועית בנושא מיסוי

         וגם הוא בעל ל הקבוצה"מכהן בשנים האחרונות כמנכ, רואה חשבון, ר עמיר בירםמיצויין כי 

ל החברה אין הוא נחשב " כמנכמאחר ומר בירם  משמש, כאמור לעיל .מיומנות חשבונאית ופיננסית

לענין הנחיית הרשות לניירות ערך בגדר דירקטור בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית ולא ניתן להציגו 

  .זהככ
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 דירקטורים בלתי תלויים .2

  
נכון ליום פרסומו של דוח זה החברה לא אימצה את ההוראה בחוק החברות בדבר מינוי דירקטורים 

, י בעל שליטה"חברה ציבורית הנשלטת ע, בין היתר, על פיה, כהגדרתם בחוק החברות, בלתי תלויים

ון שלה יהיו דירקטורים בלתי כי לפחות שליש מחברי הדירקטורי, רשאית לקבוע בתקנונה הוראה

  .תלויים

  תגמולים לנושאי משרה .3

בהתבסס בעיקר על ,  תשלומי השכר והמענקים לנושאי משרה בקבוצה,להערכת דירקטוריון החברה

, מעמדו ותפקידו של כל אחד מהם והתרומה שתרם לקידומה של החברה וכן על שיעור הרווחיות

והשכר הניתן לנושאי משרה בעלי תפקידים דומים , היקף העסקים ומורכבותם, התוצאות הכספיות

מהווים תרומה הוגנת וסבירה וזאת אף בהתחשב במשבר הכלכלי בענפים , בחברות דומות במשק

  .ן בפרט"השונים בכלל והמשבר בענף הנדל

   גילוי על המבקר הפנימי .4

נתה בחודש יולי ל הקבוצה והחלה כהו"י מנכ"רוחמה סלמן התמנתה למבקר הפנימי של הקבוצה ע' גב

, המבקרת הינה רואת חשבון בעלת משרד עצמאי .י הדירקטוריון"המינוי אושר בהמשך ע. 2006

וזמינותה לביצוע נסיונה המבקרת מונתה על פי כישוריה . מתמחה בביקורת פנימית ובביקורת בכלל

 –ב "התשנ, תלחוק החברות ובדרישות חוק הביקורת הפנימי) ב (146העבודה ועומדת בדרישות סעיף 

1992 .  

  .אלא מעניקה לה שירותי ביקורת פנימית כספק חיצוני, המבקרת איננה עובדת של החברה

ח לשעת עבודה במסגרת שעות העבודה " ש200בתמורה לעבודתה מתוגמלת המבקרת לפי מחיר של 

כי היקף השעות נקבע על פי צור.  שעות שנתיות1,000- היקף העסקתה נקבע לכ. שאושרו לביקורת

  .במידת הצורך מוגדל היקף ההעסקה. שנתית שאושרה- הביקורת הרב

ל "י ועדת הבקורת והמנכ"אושרה ע, י המבקרת"תכנית הביקורת השנתית והרב שנתית הומלצה ע

התכנית הרב שנתית מתבססת על ביצוע ביקורת בכל אגפי החברה והחברות . והוצגה לדירקטוריון

תכנית העבודה . הבקרה הפנימית שבכל חלק מפעילות  החברהעל פי רמת , הבנות אחת למספר שנים

מותירה בידי המבקרת שיקול דעת לשינוי בנושאים המבוקרים בכפוף לאישור פורמאלי של וועדת 

  .הביקורת

ועל פי תקנים ונהלים מקצועיים , 1992 –ב "התשנ, המבקרת פועלת על פי חוק הביקורת הפנימית

ביקורת מלווים את עבודת המבקרת באופן שוטף ומקבלים ממנה הדירקטוריון וועדת ה. מקובלים

  .פ ובכתב"דיווחים בע

  .ל החברה ממונה על המבקרת הפנימית"מנכ

מתמדת ובלתי אמצעית למערכות  המידע של החברה לרבות גישה , למבקרת ניתנה גישה חופשית

  .לנתונים כספיים

לרבות השתתפות , בתקופת הדיווחהמבקרת בחנה הליך אישורן של עסקאות מהותיות שבוצעו 

  .בישיבות בהן התקבלו ההחלטות

 דוחות ביקורת 7ל " נמסרו לועדת הביקורת ולמנכ2009בשנת . המבקרת מסרה דיווחים בכתב

, 28/5/2009- וועדת הביקורת קיימה דיונים בממצאי הביקורת ב) בפריסה על פני השנה כולה(

12/7/2009 ,9/9/2009 ,9/11/2009.  

אופי ורציפות העבודה של המבקרת הפנימית הינם סבירים , דירקטוריון החברה היקףלהערכת 

   .בנסיבות העניין ויש בהם כדי להגשים את מטרות ביקורת הפנימית בחברה
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למבקרת אין החזקה בניירות ערך של התאגיד המבוקר או גוף  הקשור בו ואין לה קשרים עסקיים או 

  .בר לעבודת הביקורת הפנימיתאחרים עם התאגיד או גוף קשור מע

התגמול הינו בהיקף . הישגים/תגמול המבקרת הפנימית הינו לפי שעות עבודה ואינו תלוי במימצאים

  .שלדעת הדירקטוריון אין לו השפעה על שיקול דעתה המקצועי של המבקרת

  

   שכר טרחה רואי חשבון  .5

  

: להלן ( זיו האפט רואי חשבוןBDOרואי החשבון של החברה ומרבית החברות המאוחדות שלה הם 

  )."רואי החשבון המבקרים של החברה"

 של החברה ומרבית החברות המאוחדות ומאוחדות באיחוד שכר טרחה של רואי חשבון המבקרים

 990  הסתכם בסך 2009שרותים הקשורים לביקורת וייעוץ מס בשנת , בגין שירותי ביקורת, יחסי

 השעות שהושקעו בגין השירותים האמורים הסתכמו בשנת ).ח" אלפי ש911  - 2008שנת (ח " שאלפי

  ). שעות עבודה5,660 - 2008שנת ( שעות עבודה 6,170בסך  2009

אלפי  46 - 2008בשנת  (.ח" אלפי ש52  הסתכם בסך2009אחרים שכר הטרחה בשנת ם בגין שירותי

 המיסים ובהכנה קבלת אישור מקדמי מרשותסיוע ב כללו 2009 בשנת רותים האחריםיהש.  )ח"ש

 117והשעות שהושקעו בגין שירותים אלה הן לבדיקת אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי 

  .שעות עבודה

  .י דירקטוריון החברה"שכר טרחה רואי חשבון המבקרים של הקבוצה מאושר ע

 יחסי חלק החברה בשכר טרחה רואי חשבון המבקרים של חברות מאוחדות וחברות מאוחדות באיחוד

  :י רואי חשבון אחרים כמפורט להלן"המבוקרות עהמהותיות לחברה ו

  

  רואי חשבון', אלמגור ושות, זוהר,ברייטמן   )1

בשנת ( שעות עבודה 580 -  בגין כ2009ח בשנת " אלפי ש80 –מ " קבוצת הראל הטיילת קניונים בע      

  ).  שעות עבודה520- בגין כ₪  אלפי 80 - 2008

  רואי חשבון, קסלמן וקסלמן  )2

 - 2008בשנת (  שעות עבודה 1,243-  עבור כ2009ח בשנת " אלפי ש233 -  חברות מאוחדות אחרות        

  .) שעות עבודה1,517ח עבור " אלפי ש220

  חות הכספיים"הליך אישור הדו .6

לאחר שחברי , חות הכספיים ומאשר אותם"דירקטוריון החברה הוא האורגן אשר דן בדו

  .חות הכספיים מספר ימים לפני הישיבה"לים לידיהם את טיוטת הדוהדירקטוריון מקב

ל "דירקטור ומנכ,  את עמיר בירם מונתה בחברה ועדת מאזן הכוללת2008ברבעון הראשון של שנת 

דירקטורית חיצונית בחברה ובעלת מיומנות , דורית גבאי, דירקטור בחברה, אייבור סמית, החברה

ועדת המאזן הינה הגוף  .ן דירקטור בעל מיומנות חשבונאית ופיננסיתורונן גאו, חשבונאית ופיננסית

 ועדת המאזן מתכנסת לפני הגשת הטיוטה הסופית לחברי .המופקד על בקרת העל בחברה

החשבת ורואי החשבון של , ל הכספים של החברה"הדירקטוריון ואל ישיבותיה מוזמנים סמנכ

והדוחות ,  עלו בעת עריכת הדוחות הכספייםבמסגרת זו דנים בנושאים מהותיים אשר. החברה

בטרם אישור דוחות כספיים אלה התכנסה ועדת המאזן לישיבה . הכספיים נסקרים באופן מפורט

  . דורית גבאי ועמיר בירם, הדירקטורים רונן גאון בה נכחו אחת

ות ח"נסקרים עיקרי הדו, חות הכספיים"במהלך ישיבת הדירקטוריון בה נדונים ומאושרים הדו

לרבות עסקאות שאינן במהלך העסקים הרגיל אם , הכספיים וכן הסוגיות המהותיות בדיווח הכספי

, סבירות הנתונים, חות הכספיים"ההערכות המהותיות והאומדנים הקריטיים שיושמו בדו, ישנן

חות הכספיים "המדיניות החשבונאית שיושמה ושינויים שחלו בה ויישום עיקרון הגילוי הנאות בדו

  .במידע הנלווהו
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והשפעת  פעילות זו על . סוקר את פעילותה השוטפת של החברה, מר עמיר בירם, ל החברה"מנכ

  .תוצאותיה ומדגיש בפני חברי הדירקטוריון סוגיות מהותיות

לרבות דירקטור ,  חברי הדירקטוריון הינם בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסיתשבעה מתוך שניים

חות הכספיים של "ון שלהם בנושאים פיננסיים ניכר בהליך אישור הדואחד חיצוני והידע והניסי

אולם מאחר ומר בירם  , יצויין כי גם מר עמיר בירם הינו בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית(החברה 

ל החברה אין הוא נחשב לענין  הנחיית הרשות לניירות ערך בגדר דירקטור בעל "משמש כמנכ

בישיבת הדירקטוריון בה נדונים ומאושרים ). ולא ניתן להציגו ככזהמומחיות חשבונאית ופיננסית 

והם נוהגים , מוזמנים ונוכחים נציגים של רואה החשבון המבקר של החברה, חות הכספיים"הדו

חות  הכספיים ולעמוד לרשות חברי הדירקטוריון בכל "להוסיף את הערותיהם והארותיהם באשר לדו

 התקיימה ישיבת דירקטוריון אשר 24.3.2010ביום  .ם אישורםחות טר"השאלה והבהרה באשר לדו

  .2009אישרה את הדוחות הכספיים לשנת 

  

  גילוי בדבר היערכות החברה לדיווחים על הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי והגילוי .7

 - ע"התש, )תיקון) (דוחות תקופתיים ומיידיים( פורסמו תקנות ניירות ערך 2009 בדצמבר 24ביום 

אשר אימצו את המלצות דוח הועדה לבחינת כללי ממשל תאגידי ") התקנות: " בסעיף זהלהלן( 2009

בדבר הערכת אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי והגילוי והצהרת ") ועדת גושן("בישראל 

  .המנהלים

  .כאשר הראשון שבהם חל במועד הדיווח הנוכחי, ההיערכות לתקנות מחולקת לשלושה שלבים

החברה מצהירה כי היא , לק מההיערכות ליישום התקנות ובהתאם ללוחות הזמנים שנקבעו בהןכח

סיימה את שלב ההיערכות וההתקדמות הראשון כמפורט בתקנות וביצעה את כל הפעולות הנדרשות 

  :עד למועד דוח זה כדלהלן

  
 .קבעה תוכנית היערכות ליישום הפרויקט  .א

 .כאחראי ליישום הפרויקט בחברה,ל כספים "נכמשנה לסמ , שמיד- שירמינתה את ירון   .ב

 .  לצורך ליווי ביישום הפרויקטBDOהתקשרה עם משרד   .ג

סיימה את שלב מיפוי היחידות העסקיות והתהליכים אשר היא רואה אותם כמהותיים מאוד   .ד

 . לדיווח הכספי ולגילוי

  :להלן פרוט התהליכים אשר יכללו בפרויקט  .ה

 ;וחאיחוד ודיו, הכנת דוחות כספיים )1

  ;)ITGC(מערכות מידע בקרות ב )2

  ;ELC)(בקרות ברמת החברה  )3

 
בנוסף לתחומי הבקרה שלעיל ובהתבסס על הערכת סיכונים זוהו התהליכים הבאים כמהותיים   .ו

 :מאד לדיווח הכספי ולגילוי בחברה

 ;ן להשקעה ורכוש קבוע"נדל )1

 ;הלוואות ומימון, ניהול מזומנים )2

 ;הכנסות וגביה )3
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  תרומות .8

, ח"שאלפי  1,405-  של כ הקבוצה כללו בתקופת הדוח תרומות למוסדות ללא כוונת רווח בסךהוצאות

 החברה בתהליך .ין תרומותילחברה אין מדיניות מגובשת בענ. 2008ח בשנת " אלפי ש1,023 - ובכ

  .קביעת מדיניות תרומות 

  

   גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של הקבוצה- 'חלק ד

  

  מאזןאירועים לאחר תאריך ה .1

  .לדוחות הכספיים 40 ראה ביאור
  

  אומדנים חשבונאיים קריטיים .2

דורשת מההנהלה , (IFRS)הכנת הדוחות הכספיים של החברה בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים 

  . לערוך אומדנים ולהניח הנחות המשפיעות על הסכומים המוצגים בדוחות הכספיים

סביבה של אי וודאות והינם בעלי השפעה מהותית על אומדנים אלו מצריכים לעיתים שיקול דעת ב

  . הצגת הנתונים בדוחות הכספיים

אשר , להלן יתוארו האומדנים החשבונאיים הקריטיים המשמשים בהכנת הדוחות הכספיים של החברה

בעת גיבושם נדרשה הנהלת החברה להניח הנחות באשר לנסיבות ואירועים הכרוכים באי וודאות 

עובדות , מתבססת הנהלת החברה על ניסיון העבר, ול דעתה בקביעת האומדניםבשיק. משמעותית

התוצאות בפועל . גורמים חיצוניים ועל הנחות סבירות בהתאם לנסיבות המתאימות לכל אומדן, שונות

  . עשויות להיות שונות מאומדני ההנהלה

 הגישה המקובלת .הן להשקע" אחת לרבעון מעריכה החברה את שווי מרבית הנדל- ן להשקעה "נדל

כאשר שיעור ההיוון הראוי נקבע בהתחשב , "גישת היוון ההכנסות"ן להשקעה הינה "להערכת שווי נדל

  . בגורמי הסיכון הספציפיים של הנכס המוערך

תוכניות , מיסים והיטלים צפויים, ביקושים, בהערכת גורמי הסיכון נלקחים בחשבון גורמים סביבתיים

. שיעורי תפוסה בנכס ועוד, נדרשת הערכת ההנהלה לגבי ההכנסות הצפויות, כמו כן. בינוי וכדומה

הנערכים על ידי הנהלת החברה ואשר מסתמכים בין , אומדנים אלה מתבססים על תקציבים מאושרים

ן "היתר על הסכמים שנחתמו עם שוכרים וניסיון העבר אותו צברה החברה בניהול והחזקה של נדל

  .וחנת את האומדנים אחת לרבעוןהנהלת החברה ב. להשקעה

  
  



  ן להשקעה" נדל- 'חלק ה

  
  ):י מעריך בלתי תלוי"שהוערכו ע(ן להשקעה מהותיים "להלן נתונים על נכסי נדל

  

חלק התאגיד בנכסשם הנכס ומיקומו

הפניה לסעיף 

בתאור עסקי 

התאגיד

שטח 

 100%
מהנכס 

עלות הנכס**זכויות חוזיות בנכסמועד רכישה:(במ"ר)

מועד עריכת 

הערכת השווי 

לדוחות ליום 

31.12.09

שווי הוגן 

למועד הדוחות 

הכספיים 

פרטי המעריךבאש"ח*

    70%2.2.152,881גרנד קניון -  חיפה
בשלבים ביוני 2007 20%, 

    1,042,400פברואר-10        479,000בעלותביוני 2005 50%.

    100%2.2.327,795קניון אבנת - פ"ת

אחזקת 50% מיום ההקמה 

ורכישת 50% נוספים במרץ 

       838,300פברואר-10        391,542בעלות2005.

    100%2.2.231,557קניון רחובות

רכישת 50% במאי 2005 

ורכישת 50% נוספים ביוני 

       867,700פברואר-10        652,500בעלות2007.

רכישה מלאה ביוני 2006.    72%2.2.443,454בילו סנטר - קרית עקרון

חלק מהקרקע הינו 

בבעלות וחלקו 

       488,400פברואר-10        306,283בחכירה.
       493,350פברואר-10        335,033חכירה.אחזקת 50% מיום ההקמה.    50%3.5.190,887פארק אזורים - פ"ת

ברק, פרידמן, 

כהן ושות'

  
  
  

  
  
       
  . מהנכס100%-השווי של הגרנד ושל בילו מתייחסים ל  *

  .העלות אינה כוללת השבחות שנעשו לאחר מועד הרכישה**
 .ח" מליון ש820- בעת ההקצאה הוערך הנכס בכ.תמורתם₪  מיליון 150לחברה הוזרמו . נעשתה בדרך של הקצאת מניות) גרנד קניון חיפה(ח .ק.ם אחוזים נוספים במרכישת עשרי    
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  :ן להשקעה מהותיים"להלן נתונים כמותיים על נכסי נדל
  

31.12.0930.9.0930.6.0931.3.0931.12.0831.12.0930.9.0930.6.0931.3.0931.12.0831.12.0930.9.0930.6.0931.3.0931.12.0831.12.0930.9.0930.6.0931.3.0931.12.08

7.20%7.26%7.18%7.21%7.37%       100%100%99%99%99%75,00774,35873,47373,41375,007 1,017,850 1,017,800 1,023,100 1,024,800 1,042,400גרנד קניון 

5.93%5.90%5.86%5.94%6.24%       98%98%98%98%98%49,67549,13847,71647,31449,675    795,700    796,400    814,500    832,600    838,300קניון אבנת

6.37%6.30%6.21%6.23%6.50%       99%99%99%99%99%55,29254,46953,45052,98355,292    850,000    850,600    860,100    864,700    867,700קניון רחובות

7.40%7.10%7.19%7.01%7.65%       99%99%99%99%99%36,16334,70333,79033,09536,163    472,800    472,400    469,800    488,800    488,400בילו סנטר 

7.33%6.91%6.67%6.29%7.33%       97%97%97%97%99%36,16933,93632,48631,02336,169    493,200    493,200    486,700    491,300    493,350פארק אזורים 50%

שיעור תשואה בפועל באחוזים
שם הנכס

קצב שנתי של NOI בפועל באלפי ₪ שיעור תפוסה באחוזיםשווי הוגן באלפי ₪

  
  

  :הערות
  

  .אשר טרם החלו להניב,  בפיתוחת השטחים המניבים וכן את שווי הזכויות והשטחיםכולל א) כמפורט לעיל(השווי ההוגן של הנכסים   *
 לפיכך היחס מוטה כלפי מטה ואינו . שטרם החלו להניב, יש לציין כי שיעור התשואה בפועל כמפורט לעיל אינו מנטרל שווי של זכויות בנייה ופרויקטים בהקמה ובפיתוח  *

  . מייצג להלן מפורט מידע.ן מידע מייצגנות
 . ומאותו רבעון אוחד הנכס במלואו בדוחות2007 נוספים בגרנד קניון חיפה ביוני 20%החברה רכשה   *
 . הרבעונים שקדמו לתאריך המצוין4 - מחושב כסכום התזרים שהנכס הניב ב NOIקצב שנתי   *
 

  

  : ושיעור תשואה מייצג מייצגNOIתזרים 
  

סה"כתחזיתע"ב חוזהסה"כתחזיתע"ב חוזהסה"כתחזיתע"ב חוזהסה"כתחזיתע"ב חוזהסה"כתחזיתע"ב חוזה

78,3593,51681,87576,0374,14380,18075,4914,57680,06775,0884,55879,64675,0874,55979,6467.91%7.91%7.91%7.91%7.91%גרנד קניון 

53,276-38552,89151,4581,46552,92352,07980552,88451,16129051,45151,16129051,4517.72%7.77%7.76%7.75%7.75%קניון אבנת

54,3192,68056,99953,3333,28456,61752,2184,09456,31251,6003,96255,56251,6003,96255,5627.71%7.77%7.78%7.78%7.78%קניון רחובות

36,6162,07838,69435,9542,66238,61633,5373,61437,15133,7663,61437,38034,9142,45037,3648.03%8.04%8.05%8.06%8.05%בילו סנטר 

37,76357038,33238,197-338,19437,841-337,83837,106-337,10337,106-337,1037.79%7.77%7.77%7.52%7.52%פארק אזורים

שיעור תשואה מייצג באחוזים

31.12.200930.9.200930.6.200931.3.200931.12.2008 שם הנכס

31.12.200930.9.2009

NOI מייצג ( באלפי ₪ ) 

30.6.200931.3.200931.12.2008
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  :ישוב שיעור תשואה מייצג ובח מייצגNOIשיקולים  בבחירת 
  

  :כללי
  

  .מתבסס על דמי שכירות מעודכנים לסוף התקופה" ב חוזה"ע" סעיף 
   

ביצועי חברת הניהול , מתחשב בהנחת החברה להיקף ההכנסות הנגזרות כתוספת פדיון" תחזית"סעיף 

  .ורווח ממכירת חשמל

  
, בנטרול זכויות( החלק המניב מחושב כתזרים תפעולי מייצג מחולק בשווישיעור התשואה המייצג 

  )קרקעות ופרויקטים בהקמה

  
  
  

  :ן להשקעה אשר הוערכו בשיטת היוון תזרימי המזומנים"להלן נתונים על נכסי נדל
  

31.12.0930.9.0930.6.0931.3.0931.12.08
7.91%7.91%7.91%7.91%7.91%גרנד קניון 
7.72%7.77%7.76%7.75%7.75%קניון אבנת

7.71%7.77%7.78%7.78%7.78%קניון רחובות
8.03%8.04%8.05%8.06%8.05%בילו סנטר 

7.79%7.77%7.77%7.52%7.52%פארק אזורים

שם הנכס
שיעור היוון ממוצע
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   1231//2009פרטים לגבי תעודות התחייבות המוחזקות בידי הציבור ליום  - ' חלק ו

  

 .ח שמוחזק על ידי חברה בת"בניכוי אג*

  

 . נושאת ריבית שנתית צמודה למדד המחירים לצרכן' וסדרה ב' ח סדרה א"אג .1

 .הריבית האפקטיבית אינה מתחשבת במרכיב ההמרה. אינן צמודות  וניתנות להמרה למניות' ח סדרה ז"אג .2

למעט בשנה ) כולל (2018 עד 2013 בנובמבר  של כל אחת מהשנים 30  במאי וביום 31 תשלומים חצי שנתיים  שווים ביום 10 - ת לפירעון בעומד' ח סדרה א"קרן אג .3

 . במאי31שבה יבוצע תשלום אחד בלבד ביום ) 2018( בנובמבר ובשנה האחרונה 30שבה יבוצע תשלום אחד בלבד ביום ) 2013(הראשונה 
 ) .כולל (2013 -  ו2012  ביוני כל אחת מהשנים 30 תשלומים שווים ביום 2 - עומדות לפירעון ב'  דרה זוס' ח סדרה ב"קרן אג .4
-03: טלפון: דרכי התקשרות, אורן- או מרב עופר/האחראים על הסדרה אצל הנאמן הם דן אבנון ו, מ"בע) 1975(הרמטיק נאמנות הינו ' הנאמן של אגרות החוב סדרה א .5

 61034תל אביב  , 3524ד .  או  ת63573תל אביב , 113הירקון ' רח: כתובת למשלוח דואר; il.co.hermetic@hermetic: ל"דוא;7145152-03: פקס ; 5274867
: פקס ; 03-6393311: טלפון: דרכי התקשרות,  יוסי רזניקהוא האחראי על הסדרה אצל הנאמן, מ" פז נבו נאמנויות בערזניקהינו ' ז- ו' הנאמן של אגרות החוב סדרה ב .6

 67778 תל אביב 14יד חרוצים : כתובת למשלוח דואר; yossi@rpn.co.il:ל"דוא 03-6393316
.יח לפירעון מייד"למועד הדוח החברה עמדה בכל התנאים וההתחייבויות מכח שטרי הנאמנות ולא התקיימו תנאים המקיימים עילה להעמדת האג .7

  דירוג

  
סדרה

מועד 
  ההנפק

שם 
חברה 
  מדרגת

  למועד הדוח  בהנפקה

סך שווי נקוב 
במועד ההנפקה 

  )ח"בש(

סוג 
  ריבית

ריבית 
  נקובה

ריבית 
אפקטיבית 

ליום 
  ההנפקה

רישום 
למסחר 
בבורסה 

)לא/כן(

מועדי 
תשלום 

  ריבית

נומינלי . נ.ע
ליום 

31.12.09  
במליוני (

  )*ח"ש

. נ.ע
  משוערך
ליום 

31.12.09  
במליוני (

  )*ח"ש

ערך 
בספרים של 

יתרות 
ח ליום "האג

31.12.09  
במליוני (

  )*ח"ש

ערך 
בספרים של 

ריבית 
לשלם ליום 

31.12.09  
באלפי (

  )*ח"ש

שווי 
שוק 
ליום 

31.12.09  
במליוני (

  )*ח"ש

  כן  4.74%  5.5%  קבועה   ilA/Negative  A/Stable  1,108,260,750  מעלות  30/05/07  'א
   במאי31

 +30 
  בנובמבר

1,108  1,233  1,273  5,758  1,284  

  כן  5.689%  5.25%  קבועה  ilA/Negative ilA/Negative 77,000,000  מעלות  28/06/09  'ב

   במרץ31

 ביוני 30+ 
 +30 

+ בספטמבר
   בדצמבר31

77  79  80  11  85  

  כן  7.536%  7%  קבועה  ilA/Negative ilA/Negative 73,000,000  מעלות  28/06/09  'ז

   במרץ31

 ביוני 30+ 
 +30 

+ בספטמבר
   בדצמבר31

73  73  71  14  81  
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 .אין שעבודים או בטחונות בגין אגרות החוב .8

 12.7.2007ביום ) 1: שבמחזור כלהלן) 'סדרה א( הורחבה סדרת אגרות החוב 2007במהלך שנת  .9

 מיליוני 272 הוקצו 1.11.2007ביום ) 2; נוספות) 'סדרה א(אגרות חוב . נ.ח ע" מיליוני ש337הוקצו 

. 30.5.2007 - הן זהים לתנאי אגרות החוב שהונפקו בבאופן שתנאי) 'סדרה א(אגרות חוב . נ.ח ע"ש

 . היתרה שלעיל כוללת הגדלות אלו

חברה בת בבעלות מלאה של , מ"ריט בע- במישרין ובאמצעות נכסי אזו,  רכשה החברה2008בשנת  .10

 2,506,518 - של החברה בתמורה לסך של כ) 'סדרה א(נ של אגרות חוב .ח ע" ש2,685,681,  החברה

 .ח"ש

 . לדוחות הכספיים40ראה ביאור , לאחר תאריך המאזן' חלפת אגח אלענין ה .11

  
  :שם הדירקטוריוןב

        
  

  2010 במרץ 24
          

                גיל דויטש    עמיר בירם  
 דירקטוריוןה חבר  

  ל"ומנכ
                דירקטוריוןה ר"יו  

 

  

 



 

                                                                                                                                          

  מ" בעבריטיש ישראל השקעות
  

  2009  בדצמבר31ות כספיים ליום דוח
  
  



 

  מ" בעבריטיש ישראל השקעות
  

  2009  בדצמבר31ספיים ליום דוחות כ
  
  
  
  

  ת ו כ ן   ה ע נ י י נ י ם

    ע מ ו ד

  דוח רואי החשבון המבקרים  3

  מאוחדיםמאזנים   4

  מאוחדים על הרווח הכוללדוחות   6

   על השינויים בהון  מאוחדיםדוחות  8

   על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות   9

  ביאורים לדוחות הכספיים  14

    



 

  3  

  
  

  
  
  
  
  

  מ" בעבריטיש ישראל השקעותדוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של 

  
  
  

     2009 בדצמבר 31לימים ") החברה "-להלן (מ " של בריטיש ישראל השקעות בעהמאוחדיםביקרנו את המאזנים 
ש השנים תזרימי המזומנים לכל אחת משלווהשינויים בהון , הכולל המאוחדים על הרווחדוחות האת , 2008 -ו

דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של . 2009  בדצמבר31בתקופה שהסתיימה ביום 
  .עה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנויאחריותנו היא לחוות ד. החברה

  
 -כו 32% - כ הכלולים באיחוד מהוויםן אשר נכסיהושאוחדושותפויות  ותלא ביקרנו את הדוחות הכספיים של חבר

 -  והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ,בהתאמה 2008 - ו2009  בדצמבר31 לימיםמכלל הנכסים המאוחדים  32%
 2007 - ו2008, 2009 בדצמבר 31מכלל ההכנסות המאוחדות לשנים שהסתיימו בימים  32% -וכ 40% - כ,32%

, חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו וחוות דעתנו בוקרו על ידי רואי ות חברןהדוחות הכספיים של אות. בהתאמה
  .מבוססת על דוחות רואי החשבון האחרים, ות חברןככל שהיא מתייחסת לסכומים שנכללו בגין אות

  
דרך (לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון ,  בישראלערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים

על פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה . 1973 - ג"התשל, )פעולתו של רואה חשבון
ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של . להשיג מידה סבירה של בטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית

של ביקורת כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו ו. ראיות התומכות בסכומים ובמידע שבדוחות הכספיים
האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה בדוחות 

  .אנו סבורים שביקורתנו ודוחות רואי חשבון אחרים מספקים בסיס נאות לחוות דעתנו. הכספיים בכללותה
  

, ל משקפים באופן נאות"ספיים הנהדוחות הכ ,בהתבסס על ביקורתנו ועל הדוחות של רואי חשבון אחרים, לדעתנו
, 2008 - ו2009  בדצמבר31 לימים והחברות הבנות שלה  של החברהאת המצב הכספי, מכל הבחינות המהותיות

לכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום שלהן השינויים בהון ותזרימי המזומנים , פעולותיהןאת תוצאות ו
דוחות כספיים (והוראות תקנות ניירות ערך ) IFRS(ספי בינלאומיים לתקני דיווח כבהתאם  2009  בדצמבר31

  .2010-ע"התש) שנתיים
  
  
  
  
  
  

  זיו האפט                                                                  
  רואי חשבון   

  
  2010  במרץ24 ,ירושלים

  
  
  

  
  



 

  4  

  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  מאוחדים מאזנים

  )ח"באלפי ש(

  

 

  

  
  
  
  
  

    
  

           
  .דוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מההמצורפים הביאורים

    ביאור  31.12.2009    31.12.2008      

                            

  נכסים                          

                            
  נכסים שוטפים                          

  מזומנים ושווי מזומנים  3    101,745        387,460            
  נכסים פיננסיים   4    522,065        311,896            

   ופקדונות לזמן קצרהלוואות  5    140,231        123,111            
  לקוחות  6    43,992        33,631            
  חייבים ויתרות חובה  7    76,293        67,503            
  מס הכנסה לקבל      1,772        1,951            

            925,552        886,098        

                            

                            

                            

                            

  נכסים לא שוטפים                          

  ופקדונות לזמן ארוךהלוואות   8    205,570        181,208            
  מסים נדחים  21    12,592        9,296            

  הוצאות נדחות ונכסים אחרים  9    15,276        6,696            
  מוניטין  11    4,000        4,000            
  נטו, רכוש קבוע  12    18,899        18,429            
  ן להשקעה"נדל  13    7,532,078        6,101,541            

            6,321,170        7,788,415        

                            

                            
                            

                            

  נכסים המסווגים כמוחזקים למכירה  13    5,909        11,000            

                            

            7,257,722        8,680,422        
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

    מאוחדיםמאזנים

  )ח"באלפי ש(

  
  

    ביאור  31.12.2009    31.12.2008      

  התחייבויות והון עצמי                          

                            

  התחייבויות שוטפות                          

  ומנותני אשראי אחריםגידים בנקאייםאשראי מתא  14    450,112      542,864            

  חלויות שוטפות של אגרות חוב  18    134,973        83,805            
  התחייבויות לספקים ולנותני שירותים  15    40,668        34,504            
  זכאים ויתרות זכות  16    190,429        123,511            
  מס הכנסה לשלם      1,698        743            

            785,427        817,880        

                            

  לא שוטפותהתחייבויות                           

  תאגידים בנקאיים להתחייבויות   17    3,456,766        2,722,431            

  אגרות חוב הניתנות להמרה  18    70,580        -            
  אגרות חוב  18    1,824,087        1,816,836            
  יםהלוואות מאחר  19    149,571        158,531            

  לאחרים והפרשותהתחייבויות   20    88,281        63,446            
  מסים נדחים  21    348,247        407,057            
  הטבות לעובדיםהתחייבויות בשל   22    2,288        2,292            

            5,170,593        5,939,820        

                            

                            

  תחייבויותסך הכל ה      6,757,700        5,956,020            

                            

  הון עצמי  26                        
  :הון עצמי המיוחס לבעלי זכויות הוניות בחברה                          
  הון מניות       165,406        124,205            

  פרמיה על מניות      601,213        323,548            
  תקבולים על חשבון כתבי אופציה      52,178        52,178            

  תקבולים על חשבון רכיב ההמרה בגין אגרות חוב      2,003        -            
  קרן הון בגין פעולות עם בעל שליטה      5,405        5,405            
  קרן הון בגין תשלום מבוסס מניות      13,474        13,974            

        
  (  398  )  

  
( 586  )    

  הלוואות שניתנו לעובדים למימון רכישת מניות    
   החברה

  עודפים      900,264        644,612            

            1,163,524        1,739,357        

  זכויות המיעוטהון עצמי מיוחס לבעלי       183,365        138,178            

            1,301,702        1,922,722        

                            

            7,257,722        8,680,422        

                              
  

              24.3.2010  

  תאריך אישור    עמיר בירם    שגיל דויט    טל גינזבורג  

  הדוחות הכספיים    ל" הדירקטוריון ומנכחבר    דירקטוריוןה ר"יו    ל כספים"סמנכ  
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  והחברות המאוחדות שלה

  מאוחדים על הרווח הכוללדוחות 

  )ח"באלפי ש(

 

 
        לשנה שהסתיימה ביום  

    ביאור    31.12.2009      31.12.2008      31.12.2007  

                      
 הכנסות                    
                     
  ן להשקעה"השכרה ניהול ואחזקה של נדל      679,796      594,521      459,518  
  נטו,  להשקעהן" נדלערך שווי הוגןעליית   27    28,674      300,987      420,395  
 הכנסות אחרות  28    10,284      11,363      9,234  
                     
  889,147      906,871      718,754       
                      
 עלות ההכנסות  29    232,012      213,800      165,133  
                      
  רווח גולמי      486,742      693,071      724,014  
                      
   ושיווקהוצאות מכירה  30  (  2,752  )  (  2,407  )  (  2,176  )

                      
  ין אופציות לעובדיםהוצאות בג    (  4,141  )  (  10,073  )  (  8,530  )

                      
  הוצאות הנהלה וכלליות  31  (  31,934  )  (  30,017  )  (  23,813  )

                      
  נטו, תפעוליות אחרות) הוצאות(הכנסות   32    7,396    (  11,538  )  (  14,925  )

                      
  רווח מרכישת חברות  24    62,761      -      -  

                      
  מפעולות רגילותרווח       518,072      639,036      674,570  
                      
  הוצאות מימון  33  (  483,596  )  (  546,084  )  (  310,051  )

                      
   מימוןהכנסות  33    160,382      54,817      32,138  

                      
  ניכוי מסים על הכנסהלפני רווח       194,858      147,769      396,657  
                      
  מסים על הכנסה   34    158,766    (  22,380  )  (  116,205  )

                      
  רווח מפעולות נמשכות      353,624      125,389      280,452  
                      
  נטו, רווח מפעילות שהופסקה  35    -      -      11,288  

                      
  כולל לתקופה רווח      353,624      125,389      291,740  

                                            
 :מיוחס לח נקי לשנה רוו                    
  זכויות הוניות בחברהבעלי       332,890      104,630      256,082  
  זכויות המיעוט      20,734      20,759      35,658  

  291,740      125,389      353,624        

                                            

  
  
  
  
  
  
  

  .הדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהמצורפיםהביאורים 
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  מ" בעשקעותבריטיש ישראל ה

  מאוחדים על הרווח הכוללדוחות 

  )ח"באלפי ש( 

  

  

  

        לשנה שהסתיימה ביום  

    ביאור    31.12.2009      31.12.2008      31.12.2007  

                      

                  36  
למניה   מיוחס לבעלי זכויות הוניות בחברהנקי רווח

 ):ח"בש(נ "ח ע" ש1רגילה בת 
                      
  מפעולות נמשכות      2.405      0.844      3.24  
  הלות שהופסקימפע      -      -      0.15  

  סך הכל      2.405      0.844      3.39  

                                            
                      

  75,502      124,015      138,429      
 למניה  הבסיסימספר המניות ששימשו לחישוב הרווח

 )באלפים(
                                            
                      
  :וח בדילול מלארו                    
                      
  מפעולות נמשכות      2.343      0.841      3.23  
  הלות שהופסקימפע      -      -      0.15  

  סך הכל      2.343      0.841      3.38  

                      
                      

  75,869      124,414      142,081      
 למניה  המדוללמספר המניות ששימשו לחישוב הרווח

 )באלפים(
                                            
                      
                      
                      
                      
                      

  

  

  

  

  

  

  .הדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהמצורפיםהביאורים 
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  על השינויים בהון מאוחדים דוחות 

  )ח"אלפי שב(

     הוניות בחברההון עצמי המיוחס לבעלי זכויות        

    סך הכל

זכויות 

    עודפים    המיעוט

הלוואות 

שנתנו 

לעובדים 

למימון רכישת 

    מניות החברה

קרן הון בגין 

תשלום 

מבוסס 

    מניות

קרן הון בגין 

השקעות 

זמינות 

    למכירה

קרן הון בגין 

לות עם ופע

    בעל שליטה

תקבולים על 

חשבון רכיב 

המרה בגין 

    אגרות חוב

תקבולים 

על חשבון 

כתבי 

    אופציות

פרמיה על 

    מניות

הון המניות 

      הנפרע

                     354,836  3,105  346,746  -  -  1,112  3,873  -  -   -   * 

                          
                     

                     

)1,112(          )1,112(           

הפסדים מירידת ערך של השקעות זמינות למכירה המוכרים בהון 

                     
 כ הפסדים שהוכרו ישירות בהון העצמי -  -  -  -  -  )1,112(  -  -  -  -  )1,112(

                     
291,740  35,658  256,082                 

                     
 שהוכרו השנה -  -  -  -  -  )1,112(  -  -  256,082  35,658  290,628

                     
427,476                  303,669  123,807 

                     
67,678                67,678     

                     
-                )15,500(  15,500   

                     
  קרן הון בגין עסקאות תשלום מבוסס מניות             8,530        8,530

                     
  זקיפה לקרן הון בשל פעילות בין החברה לבעל שליטה בה         1,532            1,532

                     
  )3(ירידה בזכויות המיעוט בחברה מאוחדת                     )3,105(  )3,105(

                      
 ד מלאזכויות המיעוט בחברה שאוחדה לראשונה איחו                   91,224  91,224

                     
 זכויות המיעוט בחברה שאוחדה לראשונה                   738  738

                     
)35,000(  )35,000(                     

                     
)12,000(    )12,000(                 

                     
1,192,537  92,620  590,828  -  8,530  -  5,405  -  52,178   319,169   123,807 

                          
                     

                     
125,389  20,759  104,630                 

                     
125,389  20,759  104,630  -  -  -  -  -  -  -  - 

                     
  קרן הון בגין עסקאות תשלום מבוסס מניות             10,073        10,073

                     
-  -  -  )398(  )4,379(  -  -    -  4,379  398 

                     
  ירידה בזכויות המיעוט בחברה מאוחדת                     )701(  )701(

                      
 זכויות המיעוט בשותפות שאוחדה לראשונה                   29,400  29,400

                     
)3,900(  )3,900(                     

                     
)51,096(  -  )50,846(    )250(             

                     
1,301,702  138,178  644,612  )398(  13,974  -  5,405  -  52,178   323,548   124,205 

                          
                     

                     
353,624  20,734  332,890                 

                     
353,624  20,734  332,890  -  -  -  -  -  -  -  - 

                     
  קרן הון בגין עסקאות תשלום מבוסס מניות             4,141        4,141

                     
-  -  -  )398(  )4,379(  -  -    -  4,379  398 

                     
210      210               

                     
58,953  58,953                      

                      
   צירוף עסקים 40,803  273,286                  314,089

                     
2,003              2,003       

                     
)34,500(  )34,500(                     

                     
)77,500(    )77,238(    )262(             

                     
1,922,722  183,365  900,264  )586(  13,474  -  5,405  2,003  52,178   601,213   165,406 

  סווג מחדש        ** 

  .ח"אלפי ש  9,704בניכוי הוצאות הנפקה בסך  

 . ח"אלפי ש 2,885 בניכוי הוצאות הנפקה בסך 

 .ח" אלפי ש1,626כולל דיבידנד שחולק למיעוט בסך 

  .דוחות הכספייםמההווים חלק בלתי נפרד 
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 

  )ח"אלפי שב(

  
  

        לשנה שהסתיימה ביום  

  31.12.2007      31.12.2008      31.12.2009        

  תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת                    

   לתקופהכוללרווח       353,624      125,389      291,740  
  :התאמות בגין                    
   נטו, ן להשקעה"נדלהוגן  ערך שוויעליית     (  28,674  )  (  300,987  )  (  420,395  )

  פחת והפחתות      4,090      5,107      3,881  
  נטו, הפרשה לירידת ערך      9,897      8,398      -  
  נטו, מסים נדחים    (  166,700  )    19,848      115,600  
  רווח הון ממימוש רכוש קבוע    (  60  )    -    (  22  )

  הפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים ושווי מזומנים    (  5,552  )  (  6,644  )    -  
  מנכסים פיננסיים בשווי הוגן )רווח(הפסד     (  99,008  )    69,389    (  3,086  )
  שערוך פקדונות והלוואות לזמן קצר    (  6,827  )  (  2,089  )  (  1,025  )

   שניתנו לזמן ארוך ופקדונותשערוך הלוואות    (  15,207  )  (  23,277  )    7,126  
  שערוך הלוואות מבנקים      107,845      117,934      40,671  
  שערוך הלוואות  מאחרים      6,350      8,038      3,592  
  שערוך התחייבויות לאחרים      1,439    (  4,934  )    97  
  שערוך הלוואות מבעל עניין      -      -    (  2,147  )

  הפרשה להתחייבויות תלויות      2,605      2,650      3,000  
  רווח מפדיון מוקדם של אגרות חוב      -    (  2,926  )    -  
  שערוך אגרות חוב      69,767      79,561      47,189  
  רווח מהנפקת מניות בחברה מאוחדת       -      -    (  422  )

  רווח מהנפקה למיעוט בחברה מאוחדת     (  12,209  )    -      -  
  רווח מרכישת חברות    (  62,761  )    -      -  
  הוצאות בגין תשלום מבוסס מניות      4,141      10,073      8,530  
  משוכריםשערוך פקדונות       510      360    (  272  )

  94,057      105,890      163,270        

 :שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות                    
  לקוחותבעליה     (  4,464  )  (  1,981  )  (  10,918  )
  בחייבים ויתרות חובה) עליה(ירידה       16,995      34,791    (  30,235  )
  בהתחייבויות לספקים ולנותני שירותים) ירידה(עליה       3,592      9,867    (  4,673  )

   בזכאים ויתרות זכות)ירידה(עליה       14,124    (  61,434  )    51,377  
  םבהתחייבויות בשל הטבות לעובדי) ירידה(עליה     (  239  )    607      271  

  פעילות שוטפת מפעולות נמשכותמ ,נטו, מזומנים      193,278      87,740      99,879  

                     
  שהופסקהלפעילות שוטפת ששימשו מזומנים       -      -    (  11,288  )

  פעילות שוטפת מ, נטו, מזומנים      193,278      87,740      88,591  

                     
                     

  
  

  
  
  
  
  
  

  .דוחות הכספייםמההווים חלק בלתי נפרד  מ המצורפיםהביאורים
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 

  )ח"אלפי שב

  
  

        לשנה שהסתיימה ביום  

  31.12.2007      31.12.2008      31.12.2009        

  פעילות השקעהמתזרימי מזומנים                     
  )'נספח א( לראשונה ו שאוחדותרכישת חבר    (  170,658  )    -      819  
  )'נספח ב(רכישת חברות שאוחדו לראשונה באיחוד יחסי       -      -      748  

(  140,208  )    -      -      
ת באיחוד יחסי והפכו למאוחדות ורכישת מניות נוספות בחברות שהיו מאוחד

  )'נספח ג(
  )'נספח ד (מכירת זכויות בעסקה משותפת      147      -      -  
  )'נספח ה( זכויות בעסקה משותפת רכישת      177      -      -  
  )'נספח ו(רכישת מניות נוספות בחברה מאוחדת       -      -    (  1,056  )
  ן להשקעה"השקעה בנדל    (  182,914  )  (  359,410  )  (  1,576,065  )

  ן להשקעה"תמורה ממימוש נדל      68,922      166,636      26,592  
  עהשקעה ברכוש קבו    (  3,368  )  (  2,387  )  (  3,596  )

  תמורה ממימוש רכוש קבוע       390      -      13  
  נטו, בהוצאות נדחות ונכסים אחריםהשקעה     (  3,469  )  (  4,953  )  (  1,706  )
  נטו, נכסים פיננסיים בשווי הוגן    (  111,161  )    5,754    (  383,804  )

  נטו, הלוואות ופקדונות לזמן קצר    (  11,102  )  (  50,411  )    9,983  
   למימון רכישת מניות החברהפרעון הלוואה שניתנה לעובדים      210      -      -  
  פקדונות לזמן ארוךו  בהלוואות השקעה    (  894  )  (  29,087  )  (  16,757  )

  תמורה ממימוש השקעות לזמן ארוך      11,725      122,134      22,305  
  ן להשקעה"מקדמה בגין מכירת נדל      -      -      34,825  
  ן להשקעה"דמה בגין רכישת נדלמק    (  24  )  (  50,569  )    -  
  שהופסקה מהשקעה בפעילות, נטו, מזומנים      -      -      22,847  

  פעילות השקעהל, נטו, מזומנים    (  402,019  )  (  202,293  )  (  2,005,060  )

                     
  תזרימי מזומנים מפעילות מימון                    
  )הוצאות הנפקהבניכוי ( הנפקת אגרות חוב      148,453      -      1,154,441  
  פרעון אגרות חוב    (  87,217  )  (  170,831  )  (  79,563  )

  משוכריםקבלת פקדונות       990      2,524      2,084  
  משוכריםפרעון פקדונות     (  1,597  )  (  1,264  )  (  627  )

  קרן לחידוש ציוד      719      684      269  
  פרעון שטר הון      -      -    (  355  )

  פרעון התחייבות בגין דמי חכירה    (  793  )  (  25,631  )    -  
  קבלת הלוואות לזמן ארוך מבנקים      382,340      1,038,167      1,212,647  
  פרעון הלוואות לזמן ארוך מבנקים    (  217,518  )  (  514,559  )  (  179,706  )

  קבלת הלוואות לזמן ארוך מאחרים      -      -      94,750  
  וואות לזמן ארוך מאחריםפרעון הל    (  14,391  )  (  16,124  )  (  5,442  )
  פרעון הלוואות לזמן ארוך מבעלי שליטה      -    (  85,954  )  (  89,594  )
  נטו,  ומאחריםאשראי  לזמן קצר מבנקים    (  181,512  )    100,779    (  322,164  )
  נטו, מבעלי שליטהאשראי  לזמן קצר       -      -    (  69,794  )

  החלק המיעוט בשותפות שהוקמ      -      29,400      -  
  דיבידנד למיעוט בחברה מאוחדת    (  34,500  )  (  3,900  )  (  36,626  )

  )לאחר ניכוי הוצאות הנפקה(הנפקת הון       -      -      228,476  
  תקבולים בגין אופציות      -      -      67,678  
  דיבידנד שחולק    (  77,500  )  (  51,096  )  (  12,000  )

  פעילות מימוןל, נטו, מזומנים    (  82,526  )    302,195      1,964,474  

                     
  הפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים ושווי מזומנים      5,552      6,644      -  

                     
                     
  במזומנים ושווי מזומנים) ירידה(עליה     (  285,715  )    194,286      48,005  
                      
  ים לתחילת השנהיתרת מזומנים ושווי מזומנ      387,460      193,174      145,169  

                      
  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה      101,745      387,460      193,174  

                      
  .דוחות הכספייםמה מהווים חלק בלתי נפרד  המצורפיםהביאורים
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  )המשך (על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 

  )ח"אלפי שב(

  
  
  רכישת חברות שאוחדו לראשונה -' אנספח 
  

        לשנה שהסתיימה ביום  

  31.12.2007      31.12.2008      31.12.2009        

                      
  למעט מזומנים ושווי מזומנים, הון חוזר נטו      116,511      -      10,227  
  נכסים לא שוטפים     (  1,176,628  )    -    (  141,872  )

   לזמן ארוךהתחייבויות      512,609      -      131,727  
  הון ופרמיה על מניות      314,089      -      -  
  רווח הון      62,761      -      -  
  זכויות המיעוט      -      -      737  

  819      -    (  170,658  )      

                                          
  
  
  
   רכישת חברות שאוחדו לראשונה באיחוד יחסי-' בנספח 
  

        לשנה שהסתיימה ביום  

  31.12.2007      31.12.2008      31.12.2009        

                      
  למעט מזומנים ושווי מזומנים, הון חוזר נטו      -      -      1,603  
  נכסים לא שוטפים       -      -    (  886  )

  התחייבויות לזמן ארוך      -      -      31  

  748      -      -        

                                          
  

  
  והפכו למאוחדותבאיחוד יחסי  רכישת מניות נוספות בחברות שהיו מאוחדות -' גנספח 
  
  

        לשנה שהסתיימה ביום  

  31.12.2007      31.12.2008      31.12.2009        

                      
  למעט מזומנים ושווי מזומנים, הון חוזר נטו      -      -      8,269  
  נכסים לא שוטפים       -      -    (  420,283  )

  התחייבויות לזמן ארוך      -      -      180,582  
  זכויות המיעוט      -      -      91,224  

(  140,208  )    -      -        

                                          
  
  
   זכויות בעסקה משותפת מכירת -' דנספח 
  

        לשנה שהסתיימה ביום  

  31.12.2007      31.12.2008      31.12.2009        

                      
  למעט מזומנים ושווי מזומנים, הון חוזר נטו      242      -      -  
  נכסים לא שוטפים      12      -      -  
  התחייבויות לזמן ארוך    (  107  )    -      -  

  -      -      147        

                                          
  
  

  .דוחות הכספייםמה מהווים חלק בלתי נפרד רפיםו המצהביאורים
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  )המשך (על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 

  )ח"אלפי שב(

  
  יות בעסקה משותפתרכישת זכו -' הנספח 
  

        לשנה שהסתיימה ביום  

  31.12.2007      31.12.2008      31.12.2009        

                      
  למעט מזומנים ושווי מזומנים, הון חוזר נטו    (  393  )    -      -  
  נכסים לא שוטפים    (  24  )    -      -  
  התחייבויות לזמן ארוך      594      -      -  

  -      -      177        

                                          
  

   רכישת מניות נוספות בחברות מאוחדות -' נספח ו
  

        לשנה שהסתיימה ביום  

  31.12.2007      31.12.2008      31.12.2009        

                      
  רווח הון      -      -      422  

  זכויות המיעוט      -      -    (  1,478  )

(  1,056  )    -      -        

                                          
  

   בתזרים מזומניםות כרוכןשאינמהותיות  מימון והשקעה לותו פע-' נספח ז
  

        לשנה שהסתיימה ביום  

  31.12.2007      31.12.2008      31.12.2009        

                      
  באשראין להשקעה "נדלל תוספות      2,119      -      -  

                                          
  ן להשקעה"לעלייה בהתחייבויות בשל הפרשות שנכללו בנד      25,323      -      -  

                                            
  הנפקת מניות לעובדים בתמורה להלוואה      398      398      -  

                                            
  ן להשקעה באשראי" נדלמכירת      6,078      18,840      -  

                                          
  ו שאוחדותהנפקת מניות תמורת רכישת מניות בחבר      314,089      -      -  

                                          
  רכישת נכס תמורת הנפקת מניות למיעוט בחברה מאוחדת      71,162      -      -  

                                            

  -      -      23,720      
רכישת נכס תמורת הלוואה שהתקבלה מבעלי מניות המיעוט 

  בחברה מאוחדת

                                            
  ן להשקעה"ות בגין דמי חכירה שנכללה בנדלעלייה בהתחייבוי      1,853      13,500      8,130  

                                            
  הנפקת מניות לבעלי שליטה כנגד המחאת הלוואה      -      -      199,000  

                                            
  פרעון הלוואה שנתקבלה כנגד פרעון הלוואה שניתנה      -      -      49,581  

                                            
  ישת זכויות המיעוט בחברה מאוחדתרכ      -      701      -  

                                            
  ן להשקעה"פרעון הלוואה שניתנה כנגד רכישת נדל      -      3,847      -  

                                            
  .דוחות הכספייםמה מהווים חלק בלתי נפרד  המצורפיםהביאורים
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  )המשך (ניםעל תזרימי המזוממאוחדים דוחות 

  )ח"אלפי שב(

  
  
  

   מידע נוסף על תזרימי המזומנים-' חנספח 
  

        לשנה שהסתיימה ביום  

  31.12.2007      31.12.2008      31.12.2009        

                      
  )לרבות ריבית שהוונה(ריבית ששולמה       290,542      266,561      202,760  

                                          
  ריבית שהתקבלה      14,224      11,385      7,262  

                                          
  דיבידנד ששולם      77,500      51,096      12,000  

                                            
  דיבידנד שנתקבל      1,705      2,624      681  

                                          
  מסים על הכנסה       7,561      6,564      563  

                                          
  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  .דוחות הכספייםמה מהווים חלק בלתי נפרד  המצורפיםהביאורים
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  9200  בדצמבר31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  
   כללי- 1ביאור 

  
בשם ראיט אחזקות חברה פרטית כ 27.8.2003נוסדה ביום ") החברה "-להלן (מ " בעהשקעותבריטיש ישראל   .א

  .  שונה שמה לשם הנוכחי8.2.2004ביום . מ"בע
  

  . 1999-ט"התשנ, החברה התאגדה בישראל תחת הוראות חוק החברות  
  

מ בהתאם לתשקיף שפורסם " הנפיקה החברה ניירות ערך בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע30.5.2007ביום   
  .ערךהחל מאותו מועד הפכה החברה לתאגיד מדווח כהגדרתו בחוק ניירות . 21.5.2007ביום 

  
  .תל אביב, 4משרדי החברה ממוקמים ברחוב הרכב 

  
 Alderham Holding Ltd, Fieldmet אשר נשלטת על ידי, UK ONE BV בעלת השליטה בחברה היא

Investments Ltd אליזבת שריל נואי, רפאל נואי:  אשר המוטבים שלהם הם, המחזיקות במניותיהןנאמנויותוה-
  .קליין) יעל(אריאל קליין וקארן , גבריאל קליין,  קלייןדניאל, סטיבן מיכאל נואי, בלום

  
ן להשקעה ומחזיקה בעצמה ובאמצעות חברות בנות במרכזי מסחר מבני משרדים ומבני " עוסקת בנדלהקבוצה  

  .תעשיה
  
  הגדרות  .ב

  :בדוחות כספיים אלה    

) IASB(תקנים ופרשנויות שאומצו על ידי הועדה לתקני חשבונאות בינלאומית 
  :ם כולליםוה

  ).IFRS(תקני דיווח כספי בינלאומיים .  1

  ).IAS(תקני חשבונאות בינלאומיים .  2

) IFRIC(פרשנויות שנקבעו על ידי הועדה לפרשנויות של דיווח כספי בינלאומי . 3
  ).SIC(או הועדה המתמדת לפרשנויות שקדמה לה 

תקני דיווח כספי בינלאומיים   -
  ")IFRS"-להלן (

ה המוקדמת ביותר שלגביה ישות מציגה מידע השוואתי מלא לפי תחילת התקופ
תקני דיווח כספי בינלאומיים בדוחות הכספיים הראשונים שלה לפי תקני דיווח 

  .2005 בינואר 1, כספי בינלאומיים

מועד המעבר לתקני דיווח   -
  כספי בינלאומיים

  מדד  -  .מדד המחירים לצרכן כפי שמפרסמת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה

  דולר  -  .דולר של ארצות הברית

  החברה  -  .מ" בעהשקעותבריטיש ישראל 

  הקבוצה  -  .מוחזקות שלה וחברות החברה

   מוחזקותשותפויות/חברות  -  . כלולותשותפויות/ או חברותישויות בשליטה משותפתת או בנו שותפויות/חברות

   בנותשותפויות/ותחבר  -  .ידי החברה-הנשלטות על  שותפויות/חברות

  ישויות בשליטה משותפת  -  .ישויות שבין המחזיקות בהן קיים שיתוף חוזי מוסכם בשליטה על פעילות בישויות

ישויות שלחברה יש בהן השפעה מהותית ואשר אינן חברות בנות ואינן ישויות 

  . בשליטה משותפת

   כלולותשותפויות/חברות  -

  ע ההצגהמטב  -  )שקל. (המטבע בו מוצגים הדוחות הכספיים

  מטבע הפעילות  -  )שקל( .המטבע של הסביבה הכלכלית בה פועלת החברה

  צדדים קשורים  -  . צדדים קשורים- IAS 24בתקן חשבונאות בינלאומי כמשמעותם 

  ענייןבעלי   -  .2010-ע"התש, )דוחות כספיים(בתקנות ניירות ערך כהגדרתם 

ללית של החברה או זכות ההצבעה באסיפה הכ(מי שמחזיק באמצעי השליטה 
אשר , בחברה) ל שלה"הזכות למנות את הדירקטוריון של החברה או את המנכ

  .לרבות ישות בשליטתם, מקנים לו שליטה באותה חברה

  בעלי שליטה  -
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  2009  בדצמבר31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  
  )המשך(  כללי– 1ביאור 

  
   מטבע חוץ ומדד המחירים לצרכןפרטים בדבר שערי  .ג

      
להלן פרטים על מדדי המחירים לצרכן ושערי החליפין של הדולר ושל האירו ושיעורי השינוי בהם   

  :בתקופת החשבון
  

31.12.2007  31.12.2008  31.12.2009    
 )בנקודות(מדד המחירים לצרכן    110.6  106.4  102.5        

 )דולר-1ח ל "בש(ב "ולר של ארהד   3.775  3.802  3.846
  )אירו-1ח ל "בש(אירו    5.4417  5.2973  5.6592

  
  שיעור השינוי באחוזים
  בשנה שהסתיימה ביום

31.12.2007  31.12.2008  31.12.2009    
 מדד המחירים לצרכן   3.9  3.8  3.4        

 ב"דולר של ארה   )0.71(  )1.14(  )8.97(
  אירו    2.73  )6.39(  1.71

  
  

    עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 

  
  IFRSאימוץ תקני דיווח כספי בינלאומיים   .א

  
  .מצייתים באופן מלא להוראות תקני הדיווח הכספי הבינלאומייםכספיים הדוחות ה

  
  ת דוחות כספייםעריכעקרונות   .ב

  
) דוחות כספיים שנתיים(רך הדוחות הכספיים השנתיים מקיימים את הוראות תקנות ניירות ע  

  .2010-ע"התש
ח הקרוב אלא אם צוין "ח כאשר כל הערכים עוגלו לאלף ש"שאלפי הדוחות הכספיים מוצגים ב  

  .ח הינו גם מטבע הפעילות של החברה"הש. אחרת
  

המדיניות החשבונאית המוצגת בביאור זה יושמה באופן עקבי בכל תקופות הדיווח המוצגות בדוחות   
  .מדיניות חשבונאית זו יושמה באופן עקבי על ידי כל חברות הקבוצה. המאוחדיםהכספיים 

  
נכסים , לזמן קצרהשקעה , ן להשקעה"לות למעט נדלעהדוחות הכספיים נערכו תוך יישום עקרון ה  

שנמדדו לפי  , והתחייבויות בשל הטבות לעובדיםמשוכריםפקדונות ,  למכירההמסווגים כמוחזקים
  . שווי הוגן

  
  תיקונים לתקנים והבהרות חדשות, יישום לראשונה של תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים  .ג

  
  ")IFRS 8 "- להלן( בדבר מגזרים תפעוליים 8תקן דיווח כספי בינלאומי   .1

  
8 IFRSם הפנימיים הדיווחי ועלה החברת הנהלי יתוחי המבוסס על נגזרע כי חברה תציג דיווח מ קוב
ת הדוחוי ולמשתמשם למשקיעיר רלוונטי יותע מידק לספת מנל  וזאת ע)הההנהלת גיש(ה חברב

י למידע אשר יאפשר למשתמשים בדוחות הכספיים גילון תית חברה IFRS 8 -לם בהתא. םהכספיי
להעריך את המהות ואת ההשפעות הכספיות של הפעילויות העסקיות שבהן היא עוסקת ואת 

כמו . 14 תקן חשבונאות בינלאומי  מחליף את הוראותIFRS 8 .תפועלא הין בהת שסביבות הכלכליוה
או מקבוצת מוצרים ושירותים (יינתן מידע בדבר ההכנסות הנובעות ממוצרי החברה או משירותיה , כן

המדינות מהן נובעות ההכנסות או הנכסים והלקוחות העיקריים וכל זאת ללא קשר האם , )דומים
  .יהההנהלה משתמשת במידע זה לצורך החלטות
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  2009  בדצמבר31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  
  )המשך ( עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 

  
–תיקונים לתקנים והבהרות חדשות , יישום לראשונה של תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים  .ג

  )המשך(
  

  )המשך (-")IFRS 8 "- להלן(פעוליים  בדבר מגזרים ת8תקן דיווח כספי בינלאומי   .1

  
IFRS 8 או לאחר מכן1.1.2009 על הדוחות הכספיים השנתיים לתקופות המתחילות ביום חל  ,

  .בדרך של יישום למפרע של נתוני ההשוואה המתייחסים לתקופות קודמות

  
  . פעולייםבדבר מגזרים ת 38 לידי ביטוי בביאור באה על הדוחות הכספיים השנתיים IFRS 8השפעת 

  
  ") המתוקןIAS 1 "-להלן  ( בדבר הצגת דוחות כספיים1תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי   .2

  
דוח זה נועד להציג את ". דוח על הרווח הכולל "- המתוקן התווסף דוח חדש  IAS 1-בהתאם ל 

ויים השינוים בהון העצמי במהלך תקופה שהתהוו כתוצאה מעסקאות עם צדדים שלישיים אך ללא שינ
 פירוט של כל ההוצאות וההכנסות -הדוח מכיל שני חלקים . שהתהוו כתוצאה מעסקאות עם בעלים

במתכונת זהה לדוח רווח והפסד וכן את כל אותן הכנסות והוצאות שלא הוכרו עד כה בדוח רווח 
שקעות קרן הון בגין ה, קרן הון בגין שערוך רכוש קבוע: לדוגמא(והפסד וסווגו ישירות להון העצמי 
את הדוח על הרווח הכולל ניתן יהיה להציג באחת מהדרכים ). ב"בניירות ערך זמינים למכירה וכיוצ

  :הבאות
    
  .כדוח יחיד על הרווח הכולל  )א  
 דוח רווח והפסד נפרד ודוח על רווח כולל אחר היוצא מהרווח הנקי בדוח רווח -בשני דוחות   )ב  

  .והפסד
  

שינוי במדיניות בהם בוצע  המתוקן שבמקרים IAS 1קובע  ,בדוחות כספיים שנתיים ,בנוסף
יש להציג את נתוני המאזן ,  או סיווג מחדשהצגה מחדש, חשבונאית המיושם בדרך של הצגה מחדש

  .גם לתחילת התקופה של מספרי ההשוואה לגביהם בוצע השינוי
  

IAS 1 או , 2009בינואר  1 על הדוחות הכספיים השנתיים לתקופות המתחילות ביום חל המתוקן
בדוח כספי ביניים לרבעון הראשון  המתוקן IAS 1הוראות החברה ישמה לראשונה את  .לאחר מכן

 המתוקן IAS 1 בדרך של הצגת דוח רווח והפסד של נתוני ההשוואה בהתאם להוראות 2009לשנת 
  .)דוח על הרווח הכולל(
  

 ") המתוקןIFRS 2: "להלן ( מניות בדבר תשלום מבוסס2תיקון לתקן דיווח כספי בינלאומי   .3
  

IFRS 2הגדרת תנאי הבשלה כך שההגדרה כוללת תנאי שירות ותנאי ביצוע שינה את  המתוקן 
תנאי הבשלה בין אם על ידי החברה ובין אם תנאים שאינם רק כוללת שסילוק הענקה , כמו כן .בלבד

 המתוקן כי IFRS 2ר קובע כאמו. על ידי הצד שכנגד תטופל כהאצת תקופת ההבשלה ולא כחילוט
או תנאי ביצוע לא יהוו תנאי הבשלה ולכן יובאו בחשבון באמידת השווי /תנאים שאינם תנאי שירות ו
  .ההוגן של המכשיר המוענק

    
 IFRS 2 או לאחר מכן1.1.2009המתוקן חל על הדוחות הכספיים לתקופות המתחילות ביום  .

מתוקן בדוח כספי ביניים לרבעון הראשון לשנת  הIFRS 2החברה יישמה לראשונה את הוראות 
 בדרך של יישום למפרע של נתוני ההשוואה המתייחסים לתקופות קודמות בכפוף להוראות 2009

  .IFRS 2המעבר של 
  

תוצאות הפעולות ,  המתוקן לא היתה השפעה מהותית על המצב הכספיIFRS 2ליישום הוראות 
  .והשינויים בהון של החברה
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  מ" בעראל השקעותבריטיש יש

  2009  בדצמבר31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  
  )המשך ( עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 

  
–תיקונים לתקנים והבהרות חדשות , יישום לראשונה של תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים  .ג

  )המשך(
  

  
  "): המתוקןIAS 23": להלן( בדבר עלויות אשראי 23תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי   .4

  
IAS 23 המתוקן קובע כי על החברה להוון עלויות אשראי אשר מתייחסות ישירות לרכישה והקמה 

 .בוטלה, האפשרות לזקוף מיידית עלויות אשראי אלו כהוצאה. או ייצור של נכס כשיר

IAS 23 מכןאו לאחר, 2009 בינואר 1 המתוקן חל על הדוחות הכספיים לתקופות המתחילות ביום  ,
 .בדרך של יישום למפרע של נתוני ההשוואה המתייחסים לתקופות קודמות

תוצאות הפעולות ,  המתוקן לא היתה השפעה מהותית על המצב הכספיIAS 23ליישום הוראות 
 .והשינויים בהון של החברה

  
  2008פרויקט שיפור התקינה הבינלאומית   .5

  
דיווח כספי  בינלאומיים ותקני ים לתקני חשבונאות תיקונ35 פורסמו 2008במסגרת פרוייקט השיפור 

,  ועריכה וחלק מהתיקונים עוסקים בהכרהלמינוחיםחלק מהתיקונים מתייחסים רק . בינלאומיים

רוב התיקונים חלים על דוחות . מדיניות חשבונאית קיימת על להשפיע וגילוי ועשויים הצגה, מדידה
 לענין השפעת הפרויקט על תקן .2009 בינואר 1לאחר כספיים שנתיים לתקופות המתחילות ביום או 

  .בהתאמה, )7()ג(2 -ו )6()ג(2ראה ביאורים , 40 ותקן חשבונאות בינלאומי 19חשבונאות בינלאומי 
  

 במסגרת פרויקט שיפור התקינה הטבות עובד  בדבר19לתקן חשבונאות בינלאומי תיקון   .6
  ")IAS 19 -תיקון ל "-להלן  (2008הבינלאומית 

  
 IAS תוקן גם ,לעיל )5) (ג(2בביאור כאמור , 2008 פרויקט שיפור התקינה הבינלאומית במסגרת

 הטבות אחרות לזמן ארוך כוללות גם הטבות לעובדים שהזכאות להן IAS 19 -בהתאם לתיקון ל. 19
, מתהווה בזמן קצר אך צפוי כי מועד ניצולן יתרחש לאחר שנה מתום התקופה המזכה בהטבה

הטבות אלו תוכרנה . הטבות בגין ימי חופשה הצפויות להיות מנוצלות בזמן הארוך: לדוגמא
  . בשינויים בשכר עתידי, בין היתר, ותמדדנה בערך נוכחי בהתאם לחישוב אקטוארי בהתחשב

  
.  או לאחר מכן1.1.2009 חל על הדוחות הכספיים לתקופות המתחילות ביום IAS 19 -התיקון ל

 בדוח כספי ביניים לרבעון הראשון לשנת IAS 19 - את הוראות התיקון להחברה יישמה לראשונה
  . בדרך של יישום למפרע של נתוני ההשוואה המתייחסים לתקופות קודמות2009

  
תוצאות הפעולות ,  לא היתה השפעה מהותית על המצב הכספיIAS 19 -ליישום הוראות התיקון ל

  .והשינויים בהון העצמי של החברה
  
ן להשקעה במסגרת פרויקט שיפור התקינה " נדל בדבר40לתקן חשבונאות בינלאומי תיקון   .7

  ")IAS 40 -תיקון ל "-להלן  (2008הבינלאומית 

  
 IAS תוקן גם ,לעיל )5 ()ג(2בביאור כאמור , 2008 פרויקט שיפור התקינה הבינלאומית במסגרת

עד . ן להשקעה"יטופל כנדל ן להשקעה בהקמה"נדלנקבע כי גם  IAS 40 -בהתאם לתיקון ל. 40
 תקן חשבונאות טופל בהתאם להוראותלהשקעה בהקמה ן "נדל IAS 40 -להוראות התיקון ל

   .IAS 16 בינלאומי
 השווי ההוגן ניתן יכול שימדד לפי שווי הוגן וזאת בתנאי כין להשקעה בהקמה "נדל, בהתאם לכך

עד לסיום הבניה או עלותו וזאת ן להשקעה בהקמה בהתאם ל"אחרת ימדד הנדל, למדידה מהימנה
  .םכמוקדם מביניה, היכלות לקביעת שווי הוגן מהימן

  
  . או לאחר מכן1.1.2009 חל על הדוחות הכספיים לתקופות המתחילות ביום IAS 40 -התיקון ל
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  2009  בדצמבר31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  
  )המשך (ות החשבונאית עיקרי המדיני- 2ביאור 

  
–תיקונים לתקנים והבהרות חדשות , יישום לראשונה של תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים  .ג

  )המשך(
  

 "): המתוקןIFRS "-להלן  ("גילויים:מכשירים פיננסיים"  בדבר7 בינלאומי כספילתקן תיקון  .8
 

IFRS 7פיננסיים ובסיכון הנזילות כולל  המתוקן קובע דרישות גילוי בהקשר לשווי הוגן של מכשירים 
וכן גילויים נוספים עבור מכשירים ,  רמות של שווי הוגן3-ניתוח של כל קבוצות המכשירים הפיננסיים ל

בדרך כלל (פיננסיים שנמדדו תוך שימוש בטכניקות הערכה שאינן מבוססות על נתונים נצפים 
ת סיכון הנזילות כך שההגדרה אינה שונתה הגדר, כמו כן). מכשירים שאינם נסחרים בשוק פעיל

כאשר לגבי סיכון , מתייחסת להתחייבויות פיננסיות שיסולקו במכשירים הוניים או בנכסים לא פיננסיים
 המתוקן דורש ניתוחי מועדי פרעון חוזיים נפרדים עבור התחייבויות פיננסיות IFRS 7הנזילות 

  .נגזריםשבמהותן הינן נגזרים והתחייבויות פיננסיות שאינן 

IFRS 7 או לאחר מכן, 2009 בינואר 1חל על הדוחות הכספיים לתקופות המתחילות ביום  המתוקן ,
לכן ייושם ,  המתוקן אינו דורש להציג מחדש מספרי השוואהIFRS 7כאשר בשנת היישום לראשונה 

IFRS 7המתוקן בדרך של מכאן להבא .  
  . המתוקןIFRS 7 מובאת ההשפעה של יישום 39בביאור 

  
  הנחות מפתח בהסתייעות באומדנים מהותיים   .ד

  
דורשת , (IFRS)הכנת הדוחות הכספיים של החברה בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים 

  .מההנהלה לערוך אומדנים ולהניח הנחות המשפיעים על הסכומים המוצגים בדוחות הכספיים
ת והינם בעלי השפעה מהותית על אומדנים אלו מצריכים לעיתים שיקול דעת בסביבה של אי וודאו

  .הצגת הנתונים בדוחות הכספיים
  

להלן יתוארו הנחות המפתח בהסתייעות באומדנים החשבונאיים המהותיים המשמשים בהכנת 
אשר בעת גיבושם נדרשה הנהלת החברה להניח הנחות באשר , הדוחות הכספיים של החברה

מתבססת ,  בשיקול דעתה בקביעת האומדנים.לנסיבות ואירועים הכרוכים באי וודאות משמעותית
גורמים חיצוניים והנחות סבירות בהתאם לנסיבות , עובדות שונות, הנהלת החברה על ניסיון העבר

  .התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מאומדני ההנהלה. המתאימות לכל אומדן
.  להשקעה על ידי שמאין" לתאריך המאזן מעריכה החברה את שווי רוב נכסי הנדל-ן להשקעה "נדל

כאשר שיעור ההיוון , "גישת היוון ההכנסות"ן להשקעה הינה "הגישה המקובלת להערכת שווי נדל
  .הראוי נקבע בהתחשב בגורמי הסיכון הספציפיים של הנכס המוערך

  
תוכניות , מסים והיטלים צפויים, ביקושים, בהערכת גורמי הסיכון נלקחים בחשבון גורמים סביבתיים

. שיעורי תפוסה בנכס ועוד, נדרשת הערכת ההנהלה לגבי ההכנסות הצפויות, כמו כן. וי וכדומהבינ
הנערכים על ידי הנהלת החברה ואשר מסתמכים , אומדנים אלה מתבססים על תקציבים מאושרים

וניסיון העבר אותו צברה החברה בניהול , בין היתר על הסכמים שנחתמו עם שוכרים ליום המאזן
  .הנהלת החברה בוחנת את האומדנים בסוף כל תקופות דיווח. ן להשקעה"ל נדלוהחזקה ש

  
השווי בר . האם יש צורך בירידת ערך מוניטין,  מבוצעת בחינה על בסיס שנתי-ירידת ערך מוניטין 

השימוש בשיטה זו דורש אומדן . השבה של היחידה מניבה מזומנים נקבע בהתבסס על שווי שימוש
נים עתידיים ובחירה של שיעור היוון נאות לצורך חישוב הערך הנוכחי של תזרימי בדבר תזרימי מזומ

  .המזומנים
נכסים לא מוחשיים בעלי אורך חיים מוגדר ונכסים לא מוחשיים , אורך חיים שימושי של רכוש קבוע

 אורך חיים שימושי מבוסס על הערכות ההנהלה לתקופה שבה -בעלי אורך חיים בלתי מוגדר 
שינויים . אשר נבחנות מדי תקופה לצורך בחינת נאותות אומדנים אלה, יפיקו הכנסותהנכסים 

בהוצאות הפחת הנזקפות ברווח או הפסד  בהערכות ההנהלה עשויים להוביל לשינויים מהותיים
  .לתקופה

 השווי ההוגן של מכשירים פיננסיים שאינם מצוטטים בשוק פעיל -שווי הוגן של מכשירים פיננסיים 
טכניקות אלו מושפעות משמעותית על ידי .  בהתאם לטכניקות הערכה מבוססות מודליםנקבע

שיעורי ריבית להיוון ואומדנים בדבר תזרימי מזומנים , כגון, ההנחות המשמשות בסיס לחישוב
  .עתידיים

הנכסים וההתחייבויות בגין תוכניות להטבה מוגדרת ,  העלויות-התחייבות בגין הטבות לעובדים 
  ם בהתאם לשיטת יחידת הזכאות החזויה אשר לוקחת בחשבון הערכות בדבר עליות שכר נקבעי
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  )המשך ( עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 

  
  )המשך (– הנחות מפתח בהסתייעות באומדנים מהותיים   .ד

  
שינוי במשתנים אלה עשוי לגרום לשינוי משמעותי . שיעור תשואה חזוי וכדומה, ווןשיעור הי, עתידיות

  .בשווי של הנכסים וההתחייבויות וברווחים והפסדים אקטואריים בהם החברה מכירה
 תשלומים מבוססי מניות עבור שירותי עובדים נמדדים על בסיס השווי -תשלומים מבוססי מניות 

השווי ההוגן של אופציות לעובדים נקבע .  של החברה במועד ההענקהההוגן של המכשירים ההוניים
במועד ההענקה תוך התחשבות בהנחות לעניין )  או המודל הבינומיB&S(על ידי מודלים להערכה 

  .שיעורי הבשלה ועוד, חלוקת דיבידנדים, סטיית תקן, ריבית
  

ה והחברה מעדכנת את  במיד-אומדנים לגבי תקבולים או תשלומים של מכשירים פיננסיים 
האומדנים לגבי תקבולים או תשלומים של מכשירים פיננסיים היא מתאימה את הערך בספרים של 
המכשיר הפיננסי על מנת לשקף את תזרימי המזומנים בפועל ואת האומדן המעודכן בדבר תזרימי 

  .המזומנים
  

מועד מימושם של  המסים הנדחים מחושבים לפי שיעורי המס הצפויים ב-מסים על הכנסה 
שיעור המס הצפוי במועד המימוש של הפרשים זמניים המיוחסים למפעלים . ההפרשים הזמניים

מוטבים מבוסס על תחזית ההכנסות העתידיות אשר ינבעו למפעלים המוטבים ביחס לכלל המחזור 
ם שינויים בהנחות אלו עשויים להביא לשינויים מהותיים בערכם בספרים של המסי. של החברה

  .הנדחים וכן הוצאות המס
  

על סמך ,  החברה בוחנת כל תביעה שהוגשה ובעזרת יועציה המשפטיים מגיעה למסקנה-תביעות 
  .האם יש להכיר בהפרשה בדוחות הכספיים, ניסיון העבר שלה ושלהם

  
  : השווי ההוגן של נכסים והתחייבויות שנרכשו בצירופי עסקים נקבע כדלקמן-צירופי עסקים 

  
במועד צירוף ,  בהתבסס על אומדן הסכום שבו ניתן היה להחליף את הרכוש הקבוע-בוע רכוש ק .1

הפועלים בצורה מושכלת שאינה מושפעת מיחסים , בין קונה מרצון למוכר מרצון, העסקים
  .מיוחדים בין הצדדים

 בהתבסס על אומדן הסכום שצד שלישי היה דורש כדי ליטול על עצמו -התחייבויות תלויות  .2
 .יבויות תלויות אלוהתחי

 בהתבסס על אומדן הערך הנוכחי של הסכומים שיש לשלם לסילוק -זכאים ויתרות זכות  .3
  .ההתחייבויות בהתאם לשיעורי הריבית המתאימים

  
  מטבע פעילות ומטבע הצגה  . ה

    

את ההשפעות , בצורה הטובה ביותר, מטבע הפעילות המציג נאמנה: מטבע הפעילות .1

  .ח" אירועים ונסיבות הינו מטבע הש,הכלכליות של עסקאות

  .ח"הדוחות הכספיים של החברה מוצגים במטבע הש: מטבע ההצגה .2

אשר מטבע הפעילות שלה אינו מטבע של סביבה כלכלית , התוצאות והמצב הכספי של חברה .3
  :תוך שימוש בנהלים הבאים, יתורגמו למטבע הצגה אחר, אינפלציונית-היפר

                
 .חייבויות לכל מאזן מוצג יתורגמו לפי שער הסגירה במועד אותו מאזןנכסים והת  .א

 . לפי שערי חליפין במועדי העסקאותהכנסות והוצאות לכל דוח על הרווח הכולל שמוצג יתורגמו  .ב

 .בהתאם לשער הסגירה במועד התהוותםקרנות הון ותנועות הוניות אחרות מתורגמים , הון מניות  .ג

  בהתבסס על יתרת הפתיחה שתורגמה לפי שער חליפין לאותו מתורגמת) הפסד(יתרת הרווח   .ד

 .לעיל' ג', המועד בתוספת תנועות שתורגמו כאמור בסעיפים ב                          

 .ןהוכרו ברווח כולל אחר ונצברו בהוהפרשי השער הנוצרים   .ה

  
  
  
  
  



 

  20

  
  

  מ" בעבריטיש ישראל השקעות
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  )המשך ( עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 
  

  דוחות כספיים מאוחדים  .ו

  
לקבוע את המדיניות הפיננסית והתפעולית , בין במישרין ובין בעקיפין, כאשר לחברה יש את הכוח

. שותפות בת/מתקיימת שליטה בישות והיא תסווג כחברה, כדי להשיג הטבות מפעולותיה, של ישות
, הניתנות למימוש או המרה באופן מיידי, במידה וקיימות, זכויות הצבעה פוטנציאליותקיומן של 
מובאים בחשבון , ידי ישות אחרת-כולל זכויות הצבעה פוטנציאליות המוחזקות על, והשפעתן

  .בהערכת הכוח לקביעת המדיניות כאמור

כלית אחת החל דוחות כספיים מאוחדים מציגים את הדוחות הכספיים של הקבוצה כישות כל
יתרות ועסקאות הדדיות בין , לפיכך. מהמועד בו מושגת שליטה ועד למועד בו השליטה מופסקת

  .בוטלו במלואם, ישויות אלה ורווחים ממכירות בין הישויות שטרם מומשו

השותפויות המאוחדות הוכנו תוך שימוש במדיניות חשבונאית אחידה /הדוחות הכספיים של החברות
הדוחות הכספיים של , כמו כן. י עסקאות ואירועים דומים בנסיבות דומותעם החברה לגב

  .ערוכים לתאריכים ולתקופות הזהים לאלה של החברה, שותפויות המאוחדות/החברות

שאינם מוחזקים , זכויות המיעוט מייצגות את חלקו בנכסים נטו וברווחים והפסדים של חברות בנות
יעוט בהפסדים של חברה בת שאוחדה עולה על זכויות במידה וחלקו של המ. על ידי הקבוצה

, המיוחסים למיעוט, עודף ההפסדים וכל ההפסדים העתידיים, המיעוט בהון העצמי של החברה הבת
למעט במקרים שקיימת למיעוט מחויבות חוזית ויש לו יכולת לבצע השקעה נוספת , מוקצים לחברה

  . בסעיף נפרד במסגרת ההון העצמי של החברהזכויות המיעוט מוצגות. כדי לכסות את ההפסדים
  
  
  
  צירופי עסקים   .ז

    
על חברת בת או , לעיל' ראה סעיף ו, צירוף עסקים מתרחש כאשר חברה משיגה לראשונה שליטה

החברה , בהתאם לשיטה זו. הקבוצה מטפלת בצירופי העסקים בשיטת הרכישה. פעילות נפרדת
ההתחייבויות , ווים ההוגן של הנכסים שנמסרומודדת את עלות צירוף העסקים בהתאם לש

המכשירים ההוניים שהונפקו וכן עלויות כלשהן שניתן לייחסן , וההתחייבויות התלויות שהוכרו
, מקצה החברה את העלות של צירוף העסקים לנכסים, כמו כן. במישרין לצירוף העסקים

זכויות המיעוט בישות . ווים ההוגןלהתחייבויות ולהתחייבויות התלויות הניתנים לזיהוי בהתאם לש
  . במועד הרכישה, הנרכשת מוצגות לפי חלקם בשווי ההוגן נטו של פריטים אלו

הפרש כלשהו בין עלות צירוף העסקים לבין חלק החברה בשווי ההוגן נטו של הנכסים וההתחייבויות 
ניכוי הפסדים מירידת ערך בתקופות עוקבות יימדד המוניטין בעלות ב. מוכר כמוניטין, הניתנים לזיהוי

  ).להלן) זכ(2ראה גם ביאור (שנצברו 
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  )המשך ( עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 

  

  

  עסקאות משותפות  .ח
  

יותר נוטלים על עצמם פעילות שני צדדים או , פיו-אשר על, עסקה משותפת מהווה הסדר חוזי
  . כלכלית הכפופה לשליטה משותפת

שליטה משותפת קיימת רק . שליטה משותפת היא שיתוף חוזי מוסכם בשליטה על פעילות כלכלית
דורשות הסכמה פה אחד , המתייחסות לפעילות, כאשר החלטות פיננסיות ותפעוליות אסטרטגיות

  ).סקההמשתתפים בע(של הצדדים ששולטים במשותף 
  :עסקה משותפת יכולה להיות באחת מהצורות הבאות

  
 בגין זכות החברה בישות בשליטה משותפת שאינה מסווגת -ישות בשליטה משותפת   .1

מטפלת החברה בדוחותיה הכספיים , 5כמוחזקת למכירה בהתאם לתקן דיווח כספי בינלאומי 
  :כלהלן

  .בדרך של איחוד יחסיתכיר החברה בזכות , במידה והחברה משתתפת בישות  )א

, בישות) החברה אינה צד לשליטה המשותפת בישות(במידה והחברה הינה משקיע   )ב
) יד(2ראה ביאור ( 39מטפלת החברה בהשקעה זו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

 או בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי, במידה ולא קיימת השפעה מהותית בישות) להלן
 .  בישותבמידה וקיימת השפעה מהותית) הלןל) ט(2ראה ביאור ( 28

הכירה החברה ,  בגין זכות החברה בפעילויות בשליטה משותפת-פעילויות בשליטה משותפת   .2
  :בדוחותיה הכספיים

  .בנכסים בהם היא שולטת ובהתחייבויות שהתהוו לה  )א

- עלחלקה בהכנסה שהיא הפיקה ממכירת מוצרים או שירותיםבהוצאות שהתהוו לה וב  )ב
  .ידי העסקה המשותפת

הכירה החברה ,  בגין זכות החברה בנכסים בשליטה משותפת-נכסים בשליטה משותפת   .3
  :בדוחותיה הכספיים

  .בחלקה בנכסים בשליטה משותפת  )א

  .התחייבויות כלשהן שהתהוו להב  )ב

  .בחלקה בהתחייבויות כלשהן שהתהוו במשותף בהקשר לעסקה המשותפת  )ג

יחד ,  מהמכירה או מהשימוש בחלקה בתפוקה של העסקה המשותפתהכנסה כלשהיב  )ד
  .עם חלקה בהוצאות כלשהן שהתהוו לעסקה המשותפת

  . הוצאות כלשהן שהתהוו לה בגין זכותה בעסקה המשותפתב     )ה  
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  )המשך( החשבונאית עיקרי המדיניות - 2ביאור 

  
  חברות כלולות  . ט
  

כאשר לחברה יש את הכוח לקחת חלק בהחלטות בדבר המדיניות הפיננסית והתפעולית של ישות 
לחברה יש השפעה , אך כוח זה אינו מהווה שליטה או שליטה משותפת באותה המדיניות, אחרת

  .אשר תסווג כחברה כלולה, מהותית באותה ישות
, הניתנות למימוש או המרה באופן מיידי, במידה וקיימות, בעה פוטנציאליותקיומן של זכויות הצ

הובאו בחשבון בהערכת , ידי ישות אחרת-כולל זכויות הצבעה פוטנציאליות המוחזקות על, והשפעתן
 .השקעה בחברה כלולה תטופל תוך שימוש בשיטת השווי המאזני .הכוח לקביעת המדיניות כאמור

ברה הכלולה הוכנו תוך שימוש במדיניות חשבונאית אחידה עם החברה הדוחות הכספיים של הח
הדוחות הכספיים של החברות הכלולות , כמו כן. לגבי עסקאות ואירועים דומים בנסיבות דומות

  .ערוכים לתאריכים ולתקופות הזהים לאלה של החברה
  

 בדוחותיה הכספיים רווחים והפסדים הנובעים מעסקאות בין הקבוצה לבין החברה הכלולה מוכרים
  .קשורים בחברה הכלולה-של החברה רק בגובה חלקם של המשקיעים הלא

, היה וחלקה של החברה בהפסדי החברה הכלולה שווה או עולה על זכויותיה בחברה הכלולה
, לאחר שזכויות החברה הוקטנו עד לאפס. מפסיקה החברה להכיר בחלקה בהפסדים נוספים

מידה ולחברה התהוו מחויבויות משפטיות או מחויבויות משתמעות או הפסדים נוספים יוכרו רק ב
רווחים המתהווים לאחר מועד ההכרה בהפסדים . במידה שבוצעו תשלומים בעבור החברה הכלולה

  .יוכרו רק כאשר חלקה של החברה ברווחים משתווה לחלק בהפסדים שלא הוכר
במקרים בהם . בערך בספרים של ההשקעהמוניטין הנובע מרכישת חברה כלולה אינו מופחת ונכלל 

ההתחייבויות וההתחייבויות התלויות הניתנים לזיהוי עלה על עלות , השווי ההוגן נטו של הנכסים
  .ההפרש הוכר ברווח או הפסד לתקופה בעת הרכישה, ההשקעה בחברה כלולה

 36אומי בחינה של ירידת ערך ההשקעה בחברה הכלולה בכללותה בהתאם לתקן חשבונאות בינל
 מצביעות על כך שייתכן 39מבוצעת בכל עת כאשר יישום הדרישות של תקן חשבונאות בינלאומי 

 . יוקצה להשקעה בכללותה, הפסד מירידת ערך כאמור. ונפגם ערכה של ההשקעה בחברה הכלולה
  
  
  עסקאות מול המיעוט   .י

  
 כאשר ההפרש בין מטופלת כעסקה במישור ההוני, עליה בשיעור החזקה לאחר השגת שליטה

נזקף , התמורה ששולמה לבין סכום החלק הנרכש של זכויות המיעוט לאותו מועד בספרי החברה
  .ישירות להון

מטופלת כעסקה במישור ההוני כאשר ההפרש בין , ירידה בשיעור החזקה ללא איבוד שליטה
נזקף , י החברההתמורה שהתקבלה לבין סכום החלק המיוצג של זכויות המיעוט לאותו מועד בספר

  .ישירות להון
  

  עסקאות במטבע חוץ  .אי
  

  :עסקאות שאינן במטבע הפעילות טופלו כלהלן
  
עסקה הנקובה במטבע חוץ נרשמת במועד ההכרה הראשונית בשקלים בהתאם לשער   .1

  . של מטבע החוץ במועד העסקההיציג החליפין 
  
  .ציג ליום המאזןפריטים כספיים במטבע חוץ מדווחים לפי שער החליפין הי  .2
  
מדווחים , פריטים לא כספיים שערכם בספרים הוא במונחי עלות היסטורית נקובה במטבע חוץ  .3

  . במועד העסקה היציגלפי שער החליפין
  
פריטים לא כספיים שערכם בספרים הוא לפי שווי הוגן הנקוב במטבע חוץ מדווחים לפי שער   .4

  .  במועד קביעת השווי ההוגן היציגהחליפין
  
  . במועד התהוותם ברווח והפסד   מימוןהוצאות/הפרשי שער מוכרים כהכנסות  .5
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  )המשך ( עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 
  
  
  הצמדה  .יב
  
  

 לפי המדד המתאים לגבי כל נכס או נכסים והתחייבויות הצמודים למדד המחירים לצרכן נכללו  
  .התחייבות

  
  .הלוואות צמודות למדד נמדדות בעלות מופחתת כאשר היתרה לתאריך המאזן צמודה למדד  

  
  שווי מזומנים    .יג
  

אשר ניתנות להמרה בנקל  , גבוההלזמן קצר ברמת נזילותכשווי מזומנים נחשבות השקעות 
כאשר נותרה , ת לסיכון בלתי משמעותי של שינויים בשווילסכומים ידועים של מזומנים ואשר חשופו

  . עד שלושה חודשים ממועד הרכישה- תקופה קצרה לפרעון
   

  
  מכשירים פיננסיים  .יד

    
  :נכסים פיננסיים  .1

  
כפי שנקבעו בתקן חשבונאות  נכס פיננסי מסווג במועד ההשקעה לאחת מארבע הקבוצות

ת הטיפול החשבונאי שיינקט בקשר עם כל אחת להלן ארבע הקבוצות לרבו. 39בינלאומי 
  :מהקבוצות

  
   :שווי הוגן דרך רווח או הפסדנכסים פיננסיים ב  .א

בעת ההכרה הראשונית בהם  נכסים פיננסיים שיועדו או נכסים פיננסיים מוחזקים למסחר
קבוצה זו נמדדים בשווי הוגן כאשר בנכסים פיננסיים . בשווי הוגן דרך רווח והפסד

אלה  עלויות עסקה המיוחסות לנכסים. רווח והפסדדוח יים בשווי ההוגן נזקפים להשינו
  . בעת התהוותן רווח והפסדדוח מוכרות ב

  
  :הלוואות וחייבים  .ב

בעלי תשלומים קבועים או שניתנים לקביעה ושאינם , שאינם נגזרים, נכסים פיננסיים
שווי הוגן בתוספת עלויות הלוואות וחייבים נמדדים לראשונה ב. מצוטטים בשוק פעיל

 נמדדים בעלותם הכסים אלנ, הכרה לראשונה לאחר. עסקה שניתן לייחסן במישרין
  . המופחתת בהתאם לשיטת הריבית האפקטיבית בניכוי הפרשות לירידת ערך

  
  : השקעות המוחזקות לפדיון  .ג

עלי מועד ובבעלי תשלומים קבועים או ניתנים לקביעה , שאינם נגזרים, נכסים פיננסיים
. פדיוןמועד ה ויכולת להחזיק בהם עד למפורשתאשר לקבוצה קיימת כוונה פדיון קבוע 

השקעות המוחזקות לפדיון נמדדות לראשונה בשווי הוגן בתוספת עלויות עסקה שניתן 
לאחר מועד ההכרה לראשונה השקעות אלה נמדדות בעלותן המופחתת . לייחסן במישרין

  .ת בניכוי הפרשה לירידת ערךלפי שיטת הריבית האפקטיבי
  
  :זמינים למכירהנכסים פיננסיים   .ד

 כזמינים למכירה או שאינם מסווגים לאף מיועדיםאשר , שאינם נגזרים, נכסים פיננסיים
נכסים פיננסיים זמינים למכירה מוכרים לראשונה . קבוצה אחרת של נכסים פיננסיים

לאחר מועד ההכרה לראשונה . במישריןבשווי הוגן בתוספת עלויות עסקה שניתן לייחסן 
בדרך ,  ההוגןבשווימוצגים נכסים פיננסיים זמינים למכירה בשווי הוגן כאשר השינויים 

כמרכיב נפרד בהון העצמי למעט שינויים בשווי ההוגן המיוחסים ישירות  מוכרים ,כלל
ירים לצבירת ריבית אפקטיבית והפרשי שער במכש, לדיבידנדים במכשירים לא כספיים

  .כספיים
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  )המשך(מכשירים פיננסיים   .יד

  :התחייבויות פיננסיות  .2
    

  :התחייבות פיננסית מסווגת לאחת מהקבוצות הבאות
  

  :הוגן דרך רווח או הפסדהתחייבויות פיננסיות בשווי   )א  
. שינויים בשווי ההוגן נזקפים לרווח או הפסד. התחייבויות אלה נמדדות בשווי הוגן

  . עלויות עסקה מוכרות בעת התהוותן
  

  :התחייבויות פיננסיות הנמדדות בעלות מופחתת  )ב
 נמדדות ,אגרות חובכדוגמת , התחייבויות פיננסיות הנמדדות בעלות מופחתת

לאחר ההכרה . וי הוגן בתוספת עלויות עסקה שניתן לייחסן במישריןלראשונה בשו
נמדדות התחייבויות אלה בעלות מופחתת תוך שימוש בשיטת הריבית , לראשונה

  .האפקטיבית

, רווח או הפסד מוכר ברווח או הפסד כאשר נפגם ערכה של ההתחייבות הפיננסית
  . בעת גריעתה או בעת הפחתתה

  
  :תחוזי ערבות פיננסי  )ג

נמדדות  ,לאחר ההכרה לראשונה. בשווי הוגןהתחייבויות אלה נמדדות לראשונה 
  :ההתחייבויות האלה כגבוה מבין

  .37הסכום בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי   )1
הפחתה מצטברת שהוכרה , כאשר מתאים, הסכום שהוכר לראשונה בניכוי  )2

  . 18בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 
  

הקשור למכשיר הוני לא מצוטט שלא ניתן , נגזר שהוא התחייבות, ללמרות האמור לעי
  .ימדד בעלות, ידי מכשיר כזה-למדוד את שוויו ההוגן באופן מהימן ושיש לסלקו על

  

  :ירידת ערך נכסים פיננסיים וביטולה  .3

  
ה אובייקטיבית לירידת ערך של נכס פיננסי או יהחברה בוחנת בכל תאריך מאזן אם קיימת ראי

ראייה אוביקטיבית נוספת לענין בדיקת ירידת ערך עבור מכשיר .  קבוצת נכסים פיננסייםשל
או ) תוך התחשבות בסטיית התקן של המכשיר הספציפי(הוני הינה ירידה משמעותית 

במידה וקיימת . מתמשכת בשווי ההוגן של השקעה במכשיר הוני מתחת לעלותה המקורית
  :חברה כלהלןמטפלת ה, ראיה אובייקטיבית כאמור

  
  :נכסים פיננסיים המוצגים בעלות מופחתתירידת ערך בגין   )א

  
סכום ההפסד הינו ההפרש שבין ערכו של הנכס בספרים לבין הערך הנוכחי של אומדן 

, מהנכס) למעט הפסדי אשראי עתידיים שטרם התהוו(תזרימי המזומנים העתידיים 
סכום ההפסד נזקף . כס הפיננסיהמהוונים בשיעור הריבית האפקטיבי המקורי של הנ

  . לדוח רווח והפסד
  

הפרשה לחובות מסופקים מוכרת כאשר קיימת ראיה אובייקטיבית לכך , לענין לקוחות
יתרת לקוחות מוצגת נטו . שהחברה לא תוכל לגבות את הסכומים להם היא זכאית

  .בקיזוז יתרת ההפרשה לחובות מסופקים
  
 מירידת ערך קטן וניתן לייחס את הקיטון באופן הסכום של הפסד, בתקופה עוקבת, אם

, ההפסד מירידת הערך, אובייקטיבי לאירוע שהתרחש לאחר שהוכרה ירידת הערך
הביטול לא יגרום לכך שהערך בספרים של הנכס ש בתנאי, יבוטל, שהוכר קודם לכן

ך הפיננסי יהיה גבוה מהעלות המופחתת שהייתה צריכה להיות במועד ביטול ירידת הער
  .רווח והפסדדוח אילו לא היו מכירים בירידת הערך ב

  
  :נכסים פיננסיים המוצגים בעלותירידת ערך בגין   )ב

  
סכום ההפסד מירידת ערך נמדד כהפרש בין ערכו של הנכס הפיננסי בספרים לבין 
הערך הנוכחי של אומדן תזרימי המזומנים העתידיים מהנכס המהוונים בשיעור 

  .  הפסדים כאלה מירידת ערך לא יבוטלו. על נכס פיננסי דומההתשואה השוטף בשוק 
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  )המשך ( עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 

  
  )המשך (מכשירים פיננסיים  .יד

  :)המשך (ירידת ערך נכסים פיננסיים וביטולה  .3
  

  :למכירהכזמינים  המוצגים בשווי הוגןנכסים פיננסיים ירידת ערך בגין           )ג            
  

 לבין השווי ההוגן בניכוי )בניכוי החזרי קרן והפחתות כלשהן(ההפרש בין עלות הרכישה 
יועבר מההון , שנזקף בעבר לדוח רווח והפסדבגין אותו נכס פיננסי הפסד מירידת ערך 

  . העצמי לדוח רווח והפסד
  
לא יבוטלו דרך דוח , שהוכרו בדוח רווח והפסד בגין מכשיר הוני, פסדים מירידת ערךה

  .רווח והפסד
  

העליה בשווי המכשיר ו ,עולה ,שווי ההוגן של מכשיר חובה, בתקופה עוקבת, אם
ההפסד מירידת הערך , מיוחסת לאירוע שהתרחש לאחר ההכרה בהפסד מירידת ערך

  . יבוטל דרך דוח רווח והפסד

   : של מכשירים פיננסייםשווי הוגן  .4
  
  

בין קונה מרצון , או לסלק התחייבות, שווי הוגן הוא הסכום שבו ניתן היה להחליף נכס  )א
בעסקה שאינה מושפעת מיחסים מיוחדים , הפועלים בצורה מושכלת, לבין מוכר מרצון

  .בין הצדדים

  . פעילהראיה הטובה ביותר לשווי הוגן היא מחירים מצוטטים בשוק  )ב

ידי שימוש -החברה קובעת שווי הוגן על, אם השוק של מכשיר פיננסי אינו פעיל  )ג
בטכניקת הערכה כדי לקבוע מה היה יכול להיות מחיר העסקה במועד המדידה 
בהחלפה שאינה מושפעת מיחסים מיוחדים בין צדדים הפועלים משיקולים עסקיים 

ירבי בנתוני שוק ומבוססת מעט ככל טכניקת ההערכה שנבחרה עושה שימוש מ. רגילים
הטכניקה מתייחסת לכל הגורמים שהמשתתפים . שניתן על נתונים ספציפיים לחברה

בשוק היו שוקלים בקביעת המחיר והיא עקבית עם מתודולוגיות כלכליות מקובלות 
מידי תקופה החברה מכיילת את טכניקת ההערכה . להמחרת מכשירים פיננסיים

תוך שימוש במחירי עסקאות שוק שוטפות הניתנות לצפייה באותו ובודקת את תקפותה 
או בהתבסס על מידע שוק זמין כלשהו ) ללא שינוי או הרכבה מחדש, כלומר(מכשיר 

  . הניתן לצפייה

אינו ) פיקדון לפי דרישה, למשל(השווי ההוגן של התחייבות פיננסית עם מאפיין דרישה    )ד
  . מהוון מהמועד בו ניתן לדרוש לשלם את הסכום, נמוך מהסכום שישולם בעת הדרישה

   :נגזרים ונגזרים משובצים  .5

ימדדו בשווי הוגן דרך רווח או הפסד ויסווגו כמוחזקים , נגזרים לרבות נגזרים משובצים שהופרדו
נגזר המהווה התחייבות הקשורה . למסחר אלא אם מיועדים לצורכי גידור חשבונאי כשיר

. ושאין אפשרות למדוד את שוויו ההוגן באופן מהימן ימדד בעלותלמכשיר הוני לא מצוטט 
כאשר המאפיינים והסיכונים , החברה מודדת ומכירה בנגזרים משובצים בנפרד מהחוזה המארח

הכלכליים של הנגזר המשובץ אינם קשורים באופן הדוק למאפיינים ולסיכונים הכלכליים של 
תנאים כמו של הנגזר המשובץ היה מקיים את כאשר מכשיר נפרד עם אותם ה, החוזה המארח

. ההגדרה של נגזר וכן כאשר המכשיר המעורב בכללותו אינו נמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד
  .נגזר המשובץ ביחד עם החוזה המארחהחברה מציגה את ה
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  )המשך(מכשירים פיננסיים   .יד

  התחייבויות פיננסיות מורכבות. 6

ידי המחזיק למספר קבוע של מניות רגילות של -הניתנים להמרה על, ח או מכשיר דומה"אג
נחשבים למכשיר פיננסי מורכב , )כאשר מרכיב ההמרה אינו נגזר משובץ שיש להפרידו(החברה 

מכשירים פיננסיים מורכבים פוצלו לרכיב . התחייבות פיננסית ומכשיר הוני: ל שני רכיביםהכול
בהתאם להוראות תקן חשבונאות בינלאומי , כאשר כל רכיב מוצג בנפרד, הוני ולרכיב התחייבותי

השווי ההוגן של רכיב ההתחייבות נקבע בהתבסס על שיעור הריבית המקובל להתחייבות . 32
יתרת התמורה יוחסה לאופציית . שאינה כוללת אופציית המרה,  מאפיינים דומיםפיננסית בעלת

עלויות עסקה הוקצו באופן יחסי  .ההמרה הכלולה בהתחייבות הפיננסית המורכבת ומוצגת בהון
לרכיבי ההתחייבות הפיננסית כך שהחלק שיוחס לרכיב ההתחייבות הופחת ממנה והובא 

  .קטיבי והחלק שיוחס לרכיב הוני הופחת מההוןבחשבון בחישוב שיעור הריבית האפ

  :קיזוז מכשירים פיננסים . 7
  

 קיימת לחברה אם ורק אםנכסים פיננסיים והתחייבויות פיננסיות מוצגים במאזן בסכום נטו 
 וכן קיימת כוונה לסלק את הנכס  הסכומים ניתנת לאכיפה לקיזוזמשפטיתזכות באופן מיידי 

  .ו לממש את הנכס ולסלק את ההתחייבות בו זמניתוההתחייבות על בסיס נטו א
  

  :גריעת מכשירים פיננסיים . 8
  

נכס פיננסי נגרע מהמאזן כאשר הזכויות החוזיות לקבלת הטבות כלכליות : נכסים פיננסיים
מהנכס הפיננסי למועד המאזן פוקעות או כאשר החברה מעבירה את הנכס הפיננסי או במידה 

ויות החוזיות לקבל תזרימי מזומנים מהנכס הפיננסי או במידה והיא והיא שומרת לעצמה את הזכ
שומרת לעצמה את הזכויות החוזיות לקבל מזומנים ומעבירה לצד אחר את הזכות לקבל תזרימי 

  .מזומנים אלה בהתקיים תנאים מסויימים
  

ת או מבוטל, התחייבות פיננסית נגרעת מהמאזן כאשר ההתחייבות נפרעת:התחייבויות פיננסיות
במידה והתחייבות פיננסית קיימת מוחלפת בהתחייבות אחרת כלפי אותו מלווה או . פוקעת

ההתחייבות הקודמת נגרעת מהמאזן , שנעשה שינוי משמעותי בתנאי ההתחייבות הקיימת
ההפרש בין הערך בספרים של ההתחייבות . והחברה מכירה בהתחייבות החדשה בשוויה ההוגן

נזקף לרווח , שולמה או השווי ההוגן של ההתחייבות החדשה שהוכרההמוחלפת לבין התמורה ש
  .או הפסד

  

  :מניות באוצר .9
  

. יופחתו מכשירים אלה מההון, )מניות אוצר(בעת רכישה על ידי החברה של מכשיריה ההוניים 
הנפקה או ביטול של מניות אוצר נזקפים ישירות להון , מכירה, רווחים או הפסדים בגין רכישה

ידי החברה -מניות באוצר עשויות להיות מוחזקות על. רו בדוח על הרווח הכולל לתקופהולא יוכ
  .ידי חברות בנות-או על
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  הפרשות  .טו
  

) משפטית או משתמעת(מחויבות לחברה וחות הכספיים כאשר קיימת הפרשות בדהחברה מכירה ב
צפוי שיידרש תזרים שלילי של משאבים המגלמים הטבות כלכליות כדי , כתוצאה מאירועי העבר

הסכום המוכר כהפרשה הינו האומדן הטוב . לסלקה וכן ניתן לערוך אומדן מהימן של סכום המחויבות
כאשר ההשפעה של ערך . חויבות הקיימת בתאריך המאזןביותר של הוצאה הנדרשת לסילוק המ

סכום ההפרשה ימדד לפי הערך הנוכחי של ההוצאות הנדרשות לסילוק , הזמן הינה מהותית
  .המחויבות

  
הפרשה לתיקונים בתקופת הבדק והאחריות בהתבסס על בהחברה מכירה , בקשר עם האמור לעיל

הפסד כהקטנת הוצאות תיקונים בהם נושאת הקטנת הפרשה נזקפת לדוח רווח ו. ניסיון העבר
  . כמאוחר ביניהם,החברה בפועל או במועד סיום תקופת האחריות

עלויות בלתי נמנעות לצורך עמידה בחוזה מכביד העולות על ההטבות הכלכליות החזויות להתקבל 
  .ד האחרעל פי אותו חוזה הוכרו ונמדדו כהפרשה למעט לגבי חוזים שניתנים לביטול ללא פיצוי לצ

  
הפרשה בגין עלויות לשינוי מבני מוכרת כאשר מתקיימים הקריטריונים לענין הכרה בהפרשה 

  .וקריטריונים לענין שינויים מבניים
  

  רכוש קבוע  . טז
  

רכוש קבוע הוא פריט מוחשי אשר מוחזק לשימוש בשרותים או לצרכים מנהליים וכן חזוי   .1
  .שישתמשו בו במשך יותר מתקופה אחת

  
, לרבות עלויות שניתן לייחסן במישרין לרכישת רכוש קבוע, רכוש קבוע מוכר לראשונה לפי עלות  .2

 העלות של פריט רכוש קבוע היא הסכום שווה .ולהבאתו למיקום ולמצב הדרושים לצורך פעולתו
  .ערך למחיר במזומן במועד ההכרה

  
  :עלויות עוקבות  .3
  

ט רכוש קבוע את עלויות התחזוקה החברה אינה מכירה בערך בספרים של פרי  )א
  .עלויות אלה מוכרות ברווח או בהפסד בעת התהוותן. השוטפות של הפריט

  
החברה מכירה בעלות של החלפת חלקים של פריטי רכוש קבוע מסוימים כחלק   )ב

  .כאשר העלות התהוותה, מהערך בספרים של פריט רכוש קבוע
  
  
  : ושיטת פחתפחת  .4
  

כל חלק של רכוש קבוע עם עלות שהיא משמעותית ביחס לסך העלות החברה מפחיתה בנפרד   
אלא אם הן נכללות בערך , הוצאות הפחת לכל תקופה מוכרות ברווח או בהפסד. של הפריט

  .בספרים של נכס אחר
  

, להקצאת הסכום בר פחת של הרכוש הקבוע באופן שיטתי על פני אורך החיים השימושיים שלו  
המשקפת את הדפוס החזוי לצריכת ההטבות הכלכליות , ו הישרהחברה השתמשה בשיטת הק

  .העתידיות מהנכס
  

החברה סוקרת לפחות כל סוף שנת כספים את שיטת הפחת בה נעשה שימוש ואת אורך החיים   
  .השימושיים של הרכוש הקבוע

  
או משך , שיפורים במושכר מופחתים על פני משך תקופת השכירות כולל תקופת האופציה  .5

  . כנמוך שבהם, הם המוערךחיי
  
  

החברה בוחנת סימנים לירידת ערך של הרכוש הקבוע בהתאם להוראות תקן חשבונאות   .6 
 .השבה-בכדי לבדוק את הצורך בבחינת סכום בר,  בדבר ירידת ערך נכסים36בינלאומי 
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  )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 
  

  
   להשקעהן"נדל  .יז
  

על ידי (המוחזק )  או שניהם-  או חלק ממבנה- קרקע או מבנה(ן "נדלהינו ן להשקעה "נדל  .1
לשם הפקת הכנסות שכירות או לשם עליית ערך ) הבעלים או על ידי חוכר בחכירה מימונית

וש בייצור או הספקת סחורות או שירותים או למטרות ושלא לצורך שימ, הרכוש או שניהם
  .או למכירה במהלך העסקים הרגיל, מנהלתיות

  
באופן , ן להשקעה מהווים מרכיב בלתי משמעותי"השירותים שמספקת החברה לשוכרי הנדל  .2

  .מההסדר בכללותו, יחסי
  
לאחר המדידה . ן להשקעה תתבצע לפי עלות בתוספת עלויות עסקה"מדידה לראשונה של נדל  .3

ן להשקעה באחת מהדרכים הבאות וזאת תוך " לבחור למדוד את הנדלעל החברה, לראשונה
  : למעט חריגים שנקבעו,ן להשקעה"יישום עקיב של המודל הנבחר לגבי כל הנדל

  
ן להשקעה ימדד בשווי הוגן שישקף את תנאי השוק "מודל השווי ההוגן לפיו נדל  )א

  .יים בשווי ההוגן מוכרים ברווח או בהפסדכאשר השינו, בתאריך המאזן
  

ן להשקעה ימדד לאחר ההכרה הראשונית בעלות מופחתת "מודל העלות לפיו הנדל  )ב
   ).ראה ביאור רכוש קבוע (בניכוי הפסדים מירידת ערך

  
  .ן להשקעה"החברה בחרה ליישם בדוחות כספיים אלה את מודל השווי ההוגן בקשר עם הנדל

  
  
הקבוצה יישמה . ן להשקעה"המוחזקת על ידי חוכר בחכירה תפעולית סווגה כנדלן "זכות בנדל  .4

  . ולפיכך לא הופרד מרכיב הקרקע ממרכיב המבנה, לגבי זכות זו את מודל השווי ההוגן
  

ן ונרשמו במקביל כהתחייבויות לפי "תשלומים עתידיים בגין חכירות תפעוליות נכללו בשווי הנדל  
  . שוויים הנוכחי

  
  

ן להשקעה אינו משקף גורמים במידה שהם לא זמינים באופן כללי לקונים "ווי הוגן של נדלש  .5
ערך נוסף הנובע מיצירת תיק של : לדוגמא, הפועלים בצורה מושכלת, מרצון ומוכרים מרצון

זכויות חוקיות או , ן להשקעה לבין נכסים אחרים"שילוב פורה בין נדל, ן במיקומים שונים"נדל
שהם ספציפיים , הטבות מס או היטלי מס, שהן ספציפיות רק לבעלים הנוכחי, ותהגבלות חוקי

ן להשקעה אינו משקף יציאה הונית "שווי הוגן של נדל, בנוסף. ב"וכיוצ, רק לבעלים הנוכחי
ן וכן אינו משקף את ההטבות העתידיות מיציאה עתידית "עתידית שתשפר את תרחיב את הנדל

  .זו
  
ההפרש , המוצג בשווי הוגן, לם תהליך הקמתו ופיתוחו על ידי החברהן להשקעה שהוש"נדל  .6

  .במועד השינוי בשימוש יוכר ברווח או בהפסד
  

  בהקמה  להשקעהן"נדל  .יח

  

  . לעיל) טז(2כאמור בביאור , ן להשקעה בהקמה טופל כרכוש קבוע" נדל2008 בדצמבר 31עד ליום 
) זי(2ן להשקעה כאמור בביאור "טופל כנדלן להשקעה בהקמה מ"נדל, 2009 בינואר 1החל מיום 

  .לעיל
  נכסים בלתי מוחשיים  . יט

  
, קריטריון יכולת הזיהוי. חסר מהות פיזית, ניתן לזיהוי, בלתי מוחשי הינו נכס לא כספינכס  .1

יתקיים במידה והנכס ניתן להפרדה או שהנכס נובע מזכויות חוזיות או זכויות , בהגדרה זו
בלי להתחשב אם זכויות אלה ניתנות להעברה או ניתנות להפרדה וזאת מ, משפטיות אחרות

  .מהחברה או מזכויות וממחויבויות אחרות
נכס בלתי מוחשי מוכר לראשונה לפי עלות לרבות עלויות שניתן לייחסן במישרין לרכישת הנכס  .2

העלות של נכס בלתי מוחשי היא סכום שווה הערך למחיר במזומן במועד . הבלתי מוחשי
לא תוכר כחלק מהעלות של , יציאה בגין פריט בלתי מוחשי שהוכרה לראשונה כהוצאה. ההכרה

 .נכס בלתי מוחשי במועד מאוחר יותר
נכס בלתי מוחשי מוצג לפי העלות בניכוי הפחתה שנצברה , בתקופות שלאחר ההכרה לראשונה .3

 .ובניכוי הפסדים מירידת ערך שנצברו
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  )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 

  
  )המשך (נכסים בלתי מוחשיים  . יט
  

  
  :תקופת ההפחתה ושיטת ההפחתה .4
  

החברה מעריכה לגבי כל אחד מהנכסים הבלתי מוחשיים האם אורך החיים השימושיים שלו   .א
אין הגבלה , ח של כל הגורמים הרלוונטיםבהתבסס על ניתו(הינו מוגדר או בלתי מוגדר 

). נראית לעין של התקופה שבה הנכס חזוי להפיק תזרימי מזומנים חיוביים נטו לחברה
החברה בוחנת מידי שנה האם ניתן לתמוך בהערכה כי אורך החיים השימושיים של הנכס 

  .שינויים בהערכת החברה מטופלים כשינוי אומדן. הינו בלתי מוגדר
פחת של נכס בלתי מוחשי בעל אורך חיים שימושיים מוגדר מוקצה באופן שיטתי -סכום בר  .ב

הוצאות ההפחתה לכל . החברה משתמשת בשיטת הקו הישר. על פני אורך חייו השימושיים
 .אלא אם הן נכללות בערך בספרים של נכס אחר, תקופה מוכרות ברווח או הפסד לתקופה

ואת שיטת ההפחתה בה נעשה שימוש לפחות החברה סוקרת את אורך החיים השימושיים   .ג
 .שינויים מטופלים כשינוי באומדן חשבונאי. כל סוף שנת כספים

  
 .להלן) זכ( 2לעניין ירידת ערך של  נכסים בלתי מוחשים ראה ביאור  .5

  
  
  חכירות  . כ

  
חכירה היא הסכם לפיו המחכיר מעביר לחוכר בתמורה לתשלום או לסדרת תשלומים את זכות  .1

חכירה (חכירה מימונית : קיימים שני סוגים של חכירות. נכס לתקופת זמן מוסכמתהשימוש ב
ללא קשר להעברת , המעבירה באופן מהותי את כל הסיכונים וההטבות הנלווים לבעלות בנכס

  ).חכירה שאינה חכירה מימונית(וחכירה תפעולית ) הזכות הקניינית בסופו של ההסדר
ן חכירה תפעולית כהוצאה על בסיס קו ישר לאורך תקופת החברה מכירה בתשלומי החכירה בגי .2

החכירה לרבות תקופת האופציה הקיימת לחוכר שבמועד ההתקשרות בחכירה וודאי באופן סביר 
 .שתמומש

  
  :חכירות של קרקע ומבנים ממינהל מקרקעי ישראל .3

 
עוליות או קרקע ומבנים מסווגות כחכירות תפ חכירות של, 17בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

לאור זאת שלקרקע אורך חיים . כחכירות מימוניות באותו אופן כמו חכירות של נכסים אחרים
כלכליים בלתי מוגדר וכן לאור העובדה כי הבעלות על הקרקע אינה עוברת בתום תקופת 

בדרך , להבדיל מקיומה(החכירה ולחברה אין אופציה לרכישת הקרקע בתום תקופת החכירה 
החברה אינה מקבלת במהות את כל הסיכונים , )יה להארכת תקופת החכירהשל אופצ, כלל

ממינהל מקרקעי ) כחוכר(וההטבות הנלווים לבעלות ולכן הסכמי החכירה שביצעה החברה 
מסווג במאזן , הסכום ששילמה החברה מראש בגין הסכם זה.ישראל מהוות חכירה תפעולית

נכס זה מופחת לפי שיטת הקו . ת לזמן ארוךבמסגרת סעיף הוצאות מראש בגין חכירה תפעולי
מבנים שהוקמו על קרקע בחכירה ממינהל מקרקעי ישראל יסווגו . הישר לאורך תקופת החכירה

  .ן להשקעה בהתאם לשימוש המיועד להם"כרכוש קבוע או כנדל
  
  

  עלויות אשראי  . כא
  

, לייחסן ישירות לרכישהלמעט מקרים בהם ניתן , עלויות אשראי מוכרות כהוצאה בתקופת התהוותן
אז עלויות אלה מהוונות לעלות אותם הנכסים על פני תקופת , להקמה או לייצור של נכסים כשירים

עלויות , היוון עלויות אשראי כחלק מעלות נכס כשיר יחל כאשר יציאות בגין הנכס מתהוות. ההקמה
עד או למכירתו הינן אשראי מתהוות וכן הפעילויות הנדרשות לשם הכנת הנכס לשימושו המיו

החברה מפסיקה להוון עלויות אשראי כאשר באופן מהותי כל הפעילויות הנדרשות לשם . בתהליך
במהלך תקופות ממושכות בהן מופסק . הכנת הנכס הכשיר לשימושו המיועד או למכירתו הושלמו

  .משהה החברה את היוון עלויות האשראי, הפיתוח הפעיל
  )].4)(ג(2ראה ביאור , 23וראות התיקון לתקן חשבונאות בינלאומי לעניין יישום לראשונה של ה
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  מכשיר הוני  . כב

  
.  ניכוי כל התחייבויותיהכמכשיר הוני סווג כל חוזה המעיד על זכות שייר בנכסים של חברה לאחר  

  .עלויות המתייחסות ישירות להנפקת מכשיר הוני מוצגות בהון בניכוי מתמורת ההנפקה
  

  )warrants(כתבי אופציה   .כג

  
המקנים למחזיק בהן זכות לרכוש , )warrants(תקבולים בגין כתבי אופציה לרכישת מניות החברה 

  .מוצגים במסגרת ההון העצמי, ע של מזומן לסכום קבוהמספר קבוע של מניות רגילות בתמור
  

  הנפקת חבילת ניירות ערך  .כד
  

מהנפקת חבילת ניירות ערך יוחסה למרכיבי ) טרם קיזוז הוצאות הנפקה(התמורה שהתקבלה 
  : בהתאם לסדר הבאהחבילה השונים לפי שווים ההוגן ביום הנפקת החבילה

 .קופההתחייבויות פיננסיות הנמדדות בשווי הוגן בכל ת  .1
 .התחייבויות פיננסיות הנמדדות בשווי הוגן במועד ההכרה לראשונה בלבד  .2
 .למכשירים הוניים, היתרה  .3

  .עלות הנפקה מיוחסת לכל אחד מהמרכיבים בהתאם לשווי ההוגן היחסי כאמור לעיל
  

  תקופת המחזור התפעולי  .כה
  

עיבודם ובין מימושם למזומנים או המחזור התפעולי הוא הזמן שחולף בין הרכישה של נכסים לצורך 
הינה , הנחת הבסיס במקרה ובו לא ניתן לזהות בבירור את המחזור התפעולי הרגיל. לשווי מזומנים

  .  חודשים12כי תקופת המחזור התפעולי היא 
הרכוש השוטף וההתחייבויות השוטפות כוללים פריטים המיועדים והצפויים להתממש בתוך תקופת 

  ).כולל באמצעות חברות המוחזקות שלה(של כל תחום פעילות בחברה המחזור התפעולי 
  
  הכרה בהכנסה  .כו
  

  .בקביעת מדיניות ההכרה בהכנסותיה, הכנסות, IAS 18 הוראותהחברה מיישמת את   
  

הכנסה מהספקת שירותים מוכרת בהתאם לשלב ההשלמה של העסקה בסוף תקופת הדיווח   
  :בהתקיים כל התנאים הבאים

  
 .כנסות ניתן למדידה באופן מהימןסכום הה  .א
 .צפוי שההטבות הכלכליות המיוחסות לעסקה יתקבלו  .ב
  . שלב ההשלמה של העסקה בסוף תקופת הדיווח ניתן למדידה באופן מהימן  .ג
        העלויות שהתהוו במסגרת העסקה והעלויות הנדרשות להשלמתה ניתנות למדידה   .ד

 .באופן מהימן
  . לסוף תקופת הדיווח לבין אומדן סך העלויות של העסקה שבין העלויות שהתהוו עדהיחס  
ההכנסה נמדדת לפי שוויה ההוגן של התמורה שהתקבלה או אמורה להתקבל ומייצגת סכומים         

  מסים,מ"מע, בניכוי הנחות, המתקבלים בגין מוצרים או שירותים המסופקים במהלך העסקים הרגיל
  . ניכויים אחרים הקשורים למכירותו

  
השכירות  הסכמי נזקפות באופן יחסי בהתאם לתקופת - הכנסות מדמי שכירות ושירותים  

  .והשירותים
  

    
דמי הניהול מחושבים לפי שיעורים .  נזקפות לדוח רווח והפסד עם התהוותן- הכנסות דמי ניהול  

 ושיעורים מהרווח התפעולי של חברות הקבוצה העוסקות בניהול שירותי אחזקה מההכנסות
  .לונאותומ

המנוהלים על ידי החברות העוסקות בניהול , מסוימיםובעלי בניינים בהתחשב בכך שדיירי בניינים   
ל בתוספת "מחויבים בהחזר מלוא ההוצאות השוטפות של החברות הנ, שירותי אחזקה ומלונאות

ד לדעת הנהלת החברה נאות יותר לכלול את דמי הניהול נטו בלב, דמי ניהול המועברים לחברה
  .ולא את מלוא מחזור ההכנסות והעלויות הנובעים מפעילות זו, במחזור ההכנסות בדוח רווח והפסד

  
  :הכנסות ריבית  
  .מוכרות לפי שיטת הריבית האפקטיביתהכנסות ריבית   
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  ירידת ערך  .כז
  

בכל תאריך מאזן נבחן האם קיימים סימנים המצביעים על ירידת ערך לגבי נכסים שונים שהינם 
קיימים נכסים שהבחינה לגביהם לענין ירידת ערך הינה אחת . 36בתחולת תקן חשבונאות בינלאומי 

  :והם, גם אם לא קיימים סימנים לירידת ערך, לשנה
  

  . שאורך החיים השימושיים שלו אינו מוגדרנכס בלתי מוחשי .1
 .נכס בלתי מוחשי שאינו זמין עדיין לשימוש .2
  .מוניטין שנרכש בצירוף עסקים .3

  
אומדת החברה את סכום בר ההשבה של הנכס או של יחידה , במידה וסימנים לירידת ערך קיימים

ות מכירה של הנכס או סכום בר השבה הוא כגבוה מבין השווי ההוגן בניכוי עלוי. מניבה מזומנים
שווי שימוש הינו הערך הנוכחי של תזרימי המזומנים . היחידה מניבת המזומנים לבין שווי השימוש בו

  .החזויים לנבוע מנכס או מיחידה מניבת מזומנים, העתידיים
מכירה החברה בהפסד מירידת ערך , היה וסכום בר ההשבה נמוך מהערך בספרים של הנכס  

החברה מכירה בהפסדים מירידת ערך . נכס בספרים לסכום בר ההשבה שלוומפחיתה את ערך ה
, אלא אם הנכס הוערך מחדש בהתאם למודל ההערכה מחדש, מיידית ברווח או הפסד לתקופה

  .במקרה זה ההפסד יטופל כהקטנת ההערכה מחדש
השבה החברה מחשבת את סכום בר ה, במידה ולא ניתן לאמוד את הסכום בר ההשבה של נכס בודד

החברה בוחנת ירידת ערך של יחידה מניבת , כמו כן. של היחידה מניבת מזומנים אליה שייך הנכס
  .אחת לשנה ובכל עת שישנו סימן כלשהו לירידת ערך של היחידה, מזומנים אליה הוקצה מוניטין

החברה מכירה בהפסד מירידת ערך של יחידה מניבת מזומנים כאשר סכום בר ההשבה של היחידה 
החברה מקצה את ההפסד מירידת ערך להקטנת הערך של נכסי , במקרה כזה. מוך מערכה בספריםנ

תחילה כנגד מוניטין שהוקצה ליחידה ולאחר מכן לשאר הנכסים באופן יחסי על בסיס ערכם , היחידה
, הפסדים אלה מוכרים מיידית ברווח או הפסד לתקופה). בכפוף לסכום בר השבה שלהם(בספרים 
אז ההפסד יטופל כהקטנת , התבצעה בעבר הערכה מחדש בהתאם למודל ההערכה מחדשאלא אם 

  .ההערכה מחדש
  

החברה מעריכה בסוף כל תקופת דיווח אם קיימים סימנים המעידים על כך שהפסד מירידת ערך של 
, רכאשר קיימים סימנים כאמו. אינו קיים עוד או הוקטן, שהוכר בתקופות קודמות, למעט מוניטין, נכס

יבוטל , למעט מוניטין, הפסד מירידת ערך של הנכס. החברה מחשבת את סכום בר ההשבה של הנכס
רק כאשר חלו שינויים באומדנים ששימשו בקביעת סכום בר ההשבה של הנכס מהמועד בו הוכר 

שעלה כתוצאה מביטול הפסד , למעט מוניטין, ערך בספרים של נכס. לאחרונה הפסד מירידת ערך
אילו לא הוכר הפסד ) בניכוי פחת או הפחתה(לא יעלה על הערך בספרים שהיה נקבע , רךמירידת ע

יוכר מיידית ברווח או , למעט מוניטין, ביטול הפסד מירידת ערך של נכס. מירידת ערך בשנים קודמות
אז , אלא אם הנכס מוצג בסכום שהוערך מחדש בהתאם למודל ההערכה מחדש, הפסד לתקופה
ביטול הפסד מירידת ערך של יחידה מניבה מזומנים . כהגדלה של ההערכה מחדשהביטול יטופל 

, באופן יחסי לערך בספרים של נכסים אלה כתוצאה מהביטול, פרט למוניטין, יוקצה לנכסי היחידה
הערך בספרים של נכס לא יעלה על הנמוך מבין סכום בר ההשבה שלו או הערך בספרים שהיה נקבע 

  .הפסד בגין ירידת ערך מוניטין לא יוחזר.  הפסד מירידת ערךכאמור אילו לא נקבע
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  )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 

  
  יםהטבות לעובד  .כח

  
  לאחר סיום העסקההתחייבות בגין הטבות לעובדים   .1

  
חייבות , הקבוצה העבודה ולהסכמי העבודה בישראל ובהתאם לנוהג של בהתאם לחוקי

ובתנאים מסוימים לעובדים שיתפטרו או , חברות הקבוצה בתשלום פיצויים לעובדים שיפוטרו
  .יפרשו מעבודתם

  
 לחוק פיצויי 14 בהתאם לסעיף שהינם, התחייבויות החברה לתשלום פיצויים לעובדי החברה

 תשלומים קבועים מבלי שתהיה לה מחויבות משפטית או משתמעת החברה משלמת (פיטורין
אף אם לא הצטברו סכומים מספקים בתכנית כדי לשלם את כל , לשלם תשלומים נוספים

, )ההטבות לעובדים המתייחסות לעבודת העובד בתקופה השוטפת ובתקופות הקודמות
 נרשמות כהוצאה בעת הפקדות לתכנית הפקדה מוגדרת. להפקדה מוגדרתמטופלות כתוכנית 

אלא אם ההפקדה שכבר שולמה , ההפקדה לתכנית במקביל לקבלת שירותי העבודה מהעובד
את התשלומים ההפקדה תקטין אז  , לתאריך המאזן,עולה על ההפקדה שיש להפקיד

  . העתידיים של החברה
  

יצויי  לחוק פ14שאינם בהתאם לסעיף , התחייבויות החברה לתשלום פיצויים לעובדי החברה
ההתחייבות לפיצויים המוצגת במאזן הנה הערך  .הטבה מוגדרתלמטופלות כתוכנית , פיטורין

אם , בניכוי עלות שירותי עבר, הנוכחי של המחויבות בגין ההטבה המוגדרת לתאריך המאזן
בניכוי השווי ההוגן בתאריך המאזן של נכסי התכנית שמהם , שעדיין לא הוכרה, קיימת

  . להיות מסולקת במישריןהמחויבות צריכה 
  

בגין התחייבויותיה לתשלום פיצויים לחלק  שהחברה מפקידה כספיםנכסי התוכנית הם 
  .ופוליסות ביטוח כשירותקרנות פנסיה כדוגמת מעובדיה באופן שוטף 

  
  התחייבויות בגין הטבות לעובדים לזמן קצר  )2
  

הבראה והפקדות לביטוח , להמח, ימי חופשה, הטבות לעובדים לזמן קצר כוללות משכורות  
כאשר לחברה קמה מחויבות משפטית או . לאומי ומוכרות כהוצאות עם מתן השירותים

החברה מכירה בהתחייבות זו , למתן מענקים לעובדים, שניתנת לאמידה מהימנה, משתמעת
  .במועד בה קמה המחויבות

  
  

  תשלום מבוסס מניות  .כט
  
  

 שירותים בהתאם להוראות תקן דיווח בגין,  מניותהחברה מכירה בעסקאות תשלום מבוסס  .1
עסקאות אלה כוללות עסקאות עם עובדים או עם צדדים "). 2תקן : "להלן (2כספי בינלאומי 

או , מניות או אופציות למניות של החברה: כגון, שאינם עובדים שיסולקו במכשירים הוניים
 הסחורות בחירה בין סילוק כספי במזומן וכן עסקאות המאפשרות לחברה או לספק השירות או

  . במזומן לבין סילוק במכשירים הוניים כאמור
  
שווי ההטבה בהנפקת , לגבי עסקאות תשלום מבוסס מניות המסולקות במכשירים הוניים  .2

על פי הוראות ) יום ההענקה(תשלומים מבוססי מניות לעובדים נמדד בתאריך מתן ההטבה 
שווי ההטבה נזקף באופן שוטף להוצאות . ור אופציות לתמחBds בהסתמך על מודל 2תקן 

  ).Vesting(על פני תקופת ההבשלה , שכר כנגד קרן הון
  
כאשר המניות עצמן משמשות כבטחון , הלוואות שניתנו לעובדים לרכישת מניות החברה  .3

  .טופלו כהענקת אופציות לעובדים כאמור לעיל, בלעדי לפרעונן
  
החברה תכיר בהשפעות שינויים , תוכנית לתשלום מבוסס מניותכאשר שינויים מבוצעים ב  .4

  .שנותרה) Vesting(שמגדילים את השווי ההוגן הכולל של התוכנית במהלך תקופת ההבשלה 
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   על הכנסהמסים   .ל
  

בהתאם לכך הדוחות הכספיים . החברה והחברות המאוחדות נוקטות בשיטה של ייחוס מסים  .1
. הכנסה-כוללים מסים נדחים בגין הפרשים זמניים בין הדיווח הכספי לבין הדיווח לצרכי מס
ן "ושל נדלהפרשים אלה נובעים בעיקר מהפרשים בין היתרה המופחתת של נכסים בני פחת 

מפער , הכנסה-בדוחות הכספיים לבין הסכומים שיותרו בעתיד כפחת לצורכי מסלהשקעה 
ניכוי "מיתרות להעברה של הפסדים לצורכי מס ושל ובעיתוי זקיפת הוצאות והכנסות מסוימות 

  ".בשל אינפלציה
  
נכסי מסים נדחים והתחייבויות מסים נדחים נמדדים לפי שיעורי המס הצפויים להתייחס   .2

בהתבסס על שיעורי המס וחוקי המס אשר ,  ימומש הנכס או תסולק ההתחייבותלתקופה שבה
  .עד לתאריך המאזן, נחקקו או אשר חקיקתם הושלמה למעשה

נכס מס נדחה בגין כל ההפרשים הזמניים הניתנים ת ויוצרוהחברות המאוחדות החברה   .3
  .אם צפויים רווחים חייבים במס שכנגדם ניתן יהיה לקזזם, לקיזוז

החברה והחברות המאוחדות שלה לא יצרו התחייבויות מסים נדחים בגין הפרשים זמניים   .4
במידה , הפרשים זמניים אלו עשויים להתחייב במס. שנוצרו בגין השקעה בחברות מוחזקות

מכיוון . והחברה או חברות מאוחדות שלה תממשנה את השקעתן בחברות המוחזקות
לא נוצרה , והואיל ואין בכוונת הקבוצה לממשן, ן ולפתחןשהשקעות אלו נרכשו כדי להחזיק בה

  .התחייבות כאמור
  

התחייבות מסים נדחים בגין הפרשים זמניים הנוצרים בין הנכסים / יוצרת נכסהקבוצה  .5
וההתחייבויות במאזן הנמדדים בסכומים מדווחים לבין בסיס המס שלהם הנמדד בסכומים 

  .מתואמים

ים יוכרו ברווח כולל אחר או יזקפו ישירות להון בהתאם לפריטים מסים שוטפים ומסים נדח  .6
אם המס מתייחס לפריטים אשר הוכרו בתקופה הנוכחית או בתקופות , אליהם הם מתייחסים

  .קודמות שלא ברווח או הפסד לתקופה
  
  
  

  
  עסקאות עם בעלי שליטה  .לא
  

 הישות לפי שוויו ההוגן וצג בדוחות הכספיים שלמ מבעל השליטה בה חברהנכס שהועבר ל  )1
  .זקף להוןנהפרש כלשהו בין סכום התמורה שנקבע לנכס לבין שוויו ההוגן . במועד ההעברה

  
 הכספיים של הישות לפי שוויו נגרע מהדוחות השליטה בה מהחברה לבעלנכס שהועבר   )2

ההפרש בין השווי ההוגן של הנכס לבין הערך בספרים במועד . ההוגן במועד ההעברה
במועד ההעברה הפרש בין סכום התמורה שנקבע לנכס ברה נזקף כרווח או כהפסד והההע

  . להוןזקףנלבין שוויו ההוגן 
  
, על ידי בעל השליטה, במלואה או בחלקה, בעת נטילת התחייבות של הישות כלפי צד שלישי  )3

  ההתחייבות מהדוחות הכספיים של הישות לפי שוויה ההוגן במועד הסילוק כאשרתגרענ
זקף כרווח או נההפרש בין הערך בספרים של ההתחייבות לבין שוויה ההוגן במועד הסילוק 

כהפסד וההפרש בין השווי ההוגן של ההתחייבות במועד הסילוק לבין סכום התמורה שנקבע 
  .זקף להוןנ

  
 במועד ההכרה תוצגמהלוואה שניתנה לבעל השליטה או הלוואה שהתקבלה מבעל השליטה   )4

על פי שוויה ההוגן , לפי העניין, דוחות הכספיים של הישות כנכס או כהתחייבותלראשונה ב
כאשר ההפרש בין סכום ההלוואה שהתקבלה או שניתנה לבין שוויה ההוגן במועד ההכרה 

 חברה ההלוואה בדוחות הכספיים של התוצגמ, לאחר ההכרה לראשונה. זקף להוןנלראשונה 
  .בית האפקטיביתבעלותה המופחתת תוך ישום שיטת הרי
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  מגזרים תפעוליים  .לב

    
  . לעניין הדיווח על מגזריה התפעולייםIFRS 8החברה מיישמת את , לעיל) 1)(ג(2כאמור בביאור 

  
  

  כסים המסווגים כמוחזקים למכירה ופעילות שהופסקהנ  .לג
  
  

בתנאי ונכסים מסווגים כמוחזקים למכירה כאשר הנהלת החברה מחליטה על מכירתם   .1
 זמינים למכירה מיידית במצבם הנוכחי, )Highly Probable(שמכירתם צפויה ברמה גבוהה 

המכירה עד שנה מיום  והחברה מחויבת להשלמת בתנאים מקובלים למכירה של נכסים אלו
ומוצגים לפי הנמוך מבין ערכם בספרים או , מופחתיםנכסים אלו אינם . הסיווג לקבוצה זו

   .שוויים ההוגן בניכוי עלויות מכירה
  
שמייצג תחום ו היא רכיב של החברה שמומש או שמסווג כמוחזק למכירה שהופסקהפעילות   .2

מהווה חלק מתכנון יחיד , שהוא עיקרי ונפרדפעילות עסקית או אזור גיאוגרפי של פעילויות 
ומתואם למימוש של תחום פעילות עסקית או איזור גאוגרפי של פעילויות שהוא עיקרי ונפרד 

 מוצגת שהופסקהפעילות . או מהווה חברה בת שנרכשה בלעדית למטרת מכירה מחדש
מספרי . בדוחות הכספיים בנפרד החל ממועד החלטת החברה על הפסקת הפעילות בתחום

 מסווגים מחדש באופן ההשוואה בדוחות רווח והפסד ודוחות על תזרימי מזומנים בלבד
  .  מוצגת בהם בנפרדשהופסקהשהפעילות 

  
  רווח למניה  .לד

  
בין , הקובע. בדבר רווח למניה, 33רווח למניה חושב בהתאם להוראות תקן חשבונאות בינלאומי 

המיוחס לבעלי מניות , י למניה לגבי רווח או הפסדכי יש לחשב את סכומי הרווח הבסיס, היתר
, רגילות של החברה וכן את סכומי הרווח הבסיסי למניה לגבי רווח או הפסד מפעולות נמשכות

  .במידה שמוצג רווח כזה, המיוחס לבעלי המניות הרגילות של החברה

ות רגילות של המיוחס לבעלי מני, הרווח הבסיסי למניה מחושב על ידי חלוקת רווח או הפסד
  .בממוצע משוקלל של מספר המניות הרגילות הקיימות במחזור במהלך התקופה, החברה

החברה נדרשת לתאם את הרווח או ההפסד מפעולות נמשכות , לצורך חישוב הרווח הבסיסי למניה
הפרשים הנובעים מסילוק והשפעות , או הרווח או ההפסד בגין סכומים לאחר מס של דיבידנדים/ו

  .ת אחרות של מניות בכורה שסווגו כהון עצמידומו

המיוחס לבעלי המניות , כך שהרווח או ההפסד, בהתאם לתקן יש לחשב רווח מדולל למניה, בנוסף
  :יתואם בגין ההשפעה לאחר מס של, כפי שחושב לצורך הרווח הבסיסי למניה, הרגילות של החברה

  
, רים למניות רגילות פוטנציאליות מדללותהקשו, דיבידנדים כלשהם או פריטים אחרים כלשהם  .1

המיוחס לבעלי מניות רגילות של החברה כפי שחושב לצורך , אשר נוכו בחישוב רווח או הפסד
  .הרווח הבסיסי למניה

  וכן, הקשורות למניות רגילות פוטנציאליות מדללות, שהוכרו בתקופה, עלויות מימון כלשהן  .2

שהיו נובעים מהמרת מניות רגילות פוטנציאליות , בהוצאהשינויים אחרים כלשהם בהכנסה או   .3
  .מדללות

מספר המניות הרגילות הינו הממוצע המשוקלל של מספר , לצורך חישוב הרווח המדולל למניה
בתוספת הממוצע המשוקלל של מספר , שחושב לצורך הרווח הבסיסי למניה, המניות הרגילות

ל כל המניות הרגילות הפוטנציאליות המדללות המניות הרגילות המונפקות כתוצאה מההמרה ש
מניות רגילות פוטנציאליות מדללות נחשבות ככאלו שהומרו למניות רגילות בתחילת . למניות רגילות

מניות רגילות . כמאוחר שבהם, ממועד הנפקת המניות הרגילות הפוטנציאליות, התקופה או
ות הקטינה את הרווח למניה מפעולות המרתן למניות רגיל, פוטנציאליות טופלו כמדללות כאשר

  .נמשכות או הגדילה את ההפסד למניה מפעולות נמשכות
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  2009  בדצמבר31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  
  )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 

  
 והבהרות חדשות בתקופה תיקונים לתקנים, השפעת תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים  .לה

  : שלפני יישומן היכולים להשפיע על הדוחות הכספיים
  

 27 בדבר צירופי עסקים ותקן חשבונאות בינלאומי 3תיקון לתקן דיווח כספי בינלאומי   .1
 בדבר דוחות כספיים מאוחדים ונפרדים

  
התקנים  "- ןלהל( המתוקן 27 המתוקן ותקן חשבונאות בינלאומי 3תקן דיווח כספי בינלאומי 

 משנים בחלק מהנושאים המטופלים תחת הוראות תקנים אלה את הטיפול ")החדשים
 התקנים החדשים מבהירים סוגיות שעד כה לא ניתן להן טיפול ,כמו כן. החשבונאי שיש ליישם

התקנים החדשים ייושמו בדוחות . בנושא צירופי עסקים ודוחות כספיים מאוחדים ונפרדים
עם זאת יישום יחד ,  או לאחר מכן2009 ביולי 1 לתקופות המתחילות ביום הכספיים השנתיים

 2007 ביולי 1מוקדם של התקנים מותר בדוחות הכספיים השנתיים לתקופות המתחילות ביום 
להלן השינויים  ).למעט חריגים(התקנים החדשים ייושמו בדרך של מכאן ולהבא . או לאחר מכן

  :תקנים החדשיםשל ההעיקריים 
  
עלויות עסקה של חברה רוכשת במסגרת צירוף העסקים יוכרו כהוצאה בתקופה בה   .א

  .ולא יוכרו כחלק מעלות צירוף העסקים, )למעט הוצאות הנפקה(התהוו 
  
יוכרו כפעולה במישור , רכישות נוספות של מניות חברה מוחזקת לאחר השגת השליטה  .ב

  .ההוני
  
  .יוכרו כפעולה במישור ההוני, מירה על שליטה תוך ש,מימושים של מניות חברה מוחזקת  .ג
  
 יתרת ההשקעה במוחזקת תמדד בשווי הוגן למועד ,בעת איבוד שליטה בחברה מוחזקת  .ד

השווי ההוגן יהווה עלות לצרכי הטיפול . איבוד השליטה וההפרש ייזקף לדוח רווח והפסד
 . החשבונאי בתקופות עוקבות

  
  

וכר במלואו בחברת האם תוך חלוקה בין החלק רווח או הפסד בחברה המאוחדת י  .ה
 אלהזכויות אם יביא את גם ( שאינן מקנות שליטההמיוחס למניות חברת האם לבין זכויות 

  ).להצגתם בחובה
  
 אחר של החברה המוחזקת יוכר במלואו בחברה כוללשינויים שמוכרים ישירות ברווח   .ו

ולזכויות שאינן מקנות  האם המחזיקה תוך חלוקה בין החלק המיוחס למניות חברת
  .)אם יביא את זכויות אלה להצגתם בחובהגם (שליטה 

  
 החברהמנגד . תמורה מותנית תמדד בשווי הוגן למועד הרכישה כחלק מעלות הרכישה  .ז

) או במקרים מסוימים אף בנכס(בהתחייבות פיננסית או הון , הרוכשת תכיר בהתחייבות
שינויים בהתחייבות או בהתחייבות הפיננסית . 32בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

  .בתקופות עוקבות יוכרו בדוח רווח והפסד
  
 בשווי הוגן במועד שאינן מקנות שליטה רוכשת יכולה לבחור למדוד את זכויות חברה  .ח

או , )הכרה בכל המוניטין של החברה הנרכשת(הרכישה ומנגד הכרה מלאה במוניטין 
בשווי ההוגן של ן מקנות שליטה בהתאם לחלקן היחסי בזכויות שאינלחילופין הכרה 

  .זאת עבור כל צירוף עסקים בנפרדוהנכסים וההתחייבויות המזוהים 
  
ם ההשקעה הקיימת בספרי החברה המחזיקה למועד השגת השליטה ברכישה בשלבי  .ט

כאשר ההפרש בין ערכה בספרים לבין שוויה ההוגן יוכר בדוח רווח , תמדד בשווי הוגן
  .סדוהפ
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  2009  בדצמבר31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  
  )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 
  
  
  
  

תיקונים לתקנים והבהרות חדשות בתקופה , השפעת תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים  .לה
  : )משךה (שלפני יישומן היכולים להשפיע על הדוחות הכספיים

  
 בדבר חלוקת נכסים לא כספיים לבעלי הישות 17הבהרה לתקן דיווח כספי בינלאומי   .2

 ")IFRIC 17: "להלן(
  

17 IFRIC רכוש : כגון( דן במקרים בהם חברה מחלקת לבעלי מניותיה דיבידנד שלא במזומן
 לבחור או מאפשרת לבעלי מניותיה) זכויות בעלות בישות אחרת וקבוצות מימוש, עסק, קבוע

תוך התייחסות לטיפול החשבונאי של החברה , בין קבלת מזומן לבין קבלת נכסים לא כספיים
 מתייחס רק לחלוקות כאמור בהן כל הבעלים בעלי אותו מעמד של IFRIC 17. המחלקת בלבד

 אינו חל על חלוקות של נכסים שאינם מזומן אשר IFRIC 17. מכשירי הון מטופלים באופן זהה
 IFRIC 17, כמו כן. ם לפני החלוקה ולאחר החלוקה נשארת בידי אותו הצדהשליטה בה

אופן מדידת הדיבידנד לשלם ואופן , מתייחס למועד ההכרה בדיבידנד לשלם בגין החלוקה
הטיפול החשבונאי בהפרש שבין סכום הדיבידנד לשלם לבין השווי הפנקסני של הנכס המחולק 

 ייושם לגבי הדוחות הכספיים השנתיים IFRIC 17. במועד החלוקה) במידה וקיים פער(
אך לא (ניתן לבצע יישום מוקדם .  או לאחר מכן2009 ביולי 1לתקופות המתחילות ביום 

זאת בתנאי שהחברה מיישמת גם במקביל את תקן , תוך מתן גילוי מתאים לכך) רטרוספקטיבי
קן ותקן דיווח כספי  המתו27תקן חשבונאות בינלאומי ,  המתוקן3דיווח כספי בינלאומי 

  . המתוקן5בינלאומי 
  
 ")IFRIC 18: "להלן( בדבר העברת נכסים מלקוחות 18הבהרה לתקן דיווח כספי בינלאומי   .3
  

18 IFRIC או מצדדים ( קובע את הטיפול החשבונאי כאשר חברה מקבלת מלקוחותיה
בתמורה לכך . קבועאו הקמת רכוש /רכוש קבוע או מזומן אשר מיועד לצורך רכישה ו) שלישיים

מחויבת החברה לעשות שימוש ברכוש המועבר כדי לספק לאותו הלקוח גישה מתמשכת 
קובע כי במקרים בהם העברת הרכוש IFRIC18 . או לשירותים שהיא מעניקה/ לסחורות ו

החברה תכיר בנכס כרכוש קבוע ובמועד ההכרה לראשונה ימדד בשוויו , הקבוע מהווה נכס
יר החברה בהכנסה מהחלפת נכסים ושירותים לא דומים בהתאם להוראות במקביל תכ. ההוגן

  .18תקן חשבונאות בינלאומי 
18 IFRICניתן לבצע . 2009 ביולי 1- ייושם לגבי העברת נכסים מלקוחות שיתרחשו החל מ

נבחן , IFRIC 18זאת בתנאי והמידע הדרוש ליישום , יישום מוקדם תוך מתן גילוי מתאים לכך
  .ההעברות בוצעובמועד בו 

  
  :2009פרויקט שיפור התקינה הבינלאומית       .4

תקני דיווח ,  תקני חשבונאות בינלאומיים12 - תיקונים לIASB - פרסם ה2009בחודש אפריל 
וזאת במסגרת , ")התיקון "- להלן(כספי בינלאומיים ופרשנויות לתקני דיווח כספי בינלאומיים 

רוב התיקונים חלים בהתאם לשיטה הרטרוספקטיבית . פרויקט שיפור התקינה הבינלאומית
התיקונים .  או לאחריו2010 בינואר 1מהתקופות השנתיות המתחילות ביום ) יישום למפרע(

  :להלן סקירה של התיקונים המהותיים. ניתנים לאימוץ מוקדם בכפוף לתנאים מסוימים
  
  בדבר הצגת דוחות כספיים1תקן חשבונאות בינלאומי .   א

יקון קובע כי במידה ובתנאי ההתחייבות ניתנה אפשרות לצד שכנגד להמיר את החוב הת  
של הישות למכשירים הוניים של הישות אין בכך כדי להשפיע על סיווג ההתחייבות 

ח להמרה צמודת מדד או צמודת "אג, לכן. כהתחייבות שוטפת או כהתחייבות לא שוטפת
ח להמרה "ורכיב ההתחייבות של אג) שסווגו במאזן במסגרת ההתחייבויות(ח "מט

ח "יסווגו בהתאם למועדי הפירעון במזומן של האג ,)הכוללת רכיב התחייבות ורכיב הוני(
  . ולא בהתאם למועדי ההמרה שלהן
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  2009  בדצמבר31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  
  )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 
  
  
  
  

תיקונים לתקנים והבהרות חדשות בתקופה , השפעת תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים  .לה
  : )המשך (שלפני יישומן היכולים להשפיע על הדוחות הכספיים

  
  :)המשך (2009 פרויקט שיפור התקינה הבינלאומית      .4

   בדבר חכירות17תקן חשבונאות בינלאומי    .ב

 לסווג חכירת קרקע כחכירה תפעולית בכל מקרה בו הבעלות התיקון מבטל את הדרישה  
נדרש לבחון את חכירת , בהתאם לתיקון. אינה צפויה לעבור לחוכר בתום תקופת החכירה

לסיווג חכירות כחכירות מימוניות או כחכירות  הקרקע בהתאם לקריטריונים הרגילים
דע שהיה קיים בעת אופן הסיווג של חכירות קרקע ייבחן על בסיס המי. תפעוליות

, אם לישות אין את המידע הדרוש ליישום למפרע של התיקון, אולם. ההתקשרות בחכירה
ולהכיר בנכס , עליה להשתמש במידע הקיים במועד אימוץ התיקון לצורך סיווג החכירה

ובהתחייבות המתייחסים לחכירת קרקע שסווגה בעקבות התיקון כחכירה מימונית לפי 
הפרש כלשהו בין השווי ההוגן של הנכס לבין השווי ההוגן של . תו מועדשוויים ההוגן באו

  .ההתחייבות ייזקף לעודפים

   בדבר דוחות תזרימי מזומנים7תקן חשבונאות בינלאומי   .ג

נקבע כי רק הוצאות המובילות להכרה בנכסים תוכלנה להיות מסווגות , בהתאם לתיקון  
  .כפעילות השקעה בדוח תזרים מזומנים

  בדבר ירידת ערך נכסים36תקן חשבונאות בינלאומי   .ד

אליהן , כל יחידה מניבה מזומנים או קבוצה של יחידות מניבות מזומנים, בהתאם לתיקון    
לא תהיה גדולה ממגזר פעילות כפי שמוגדר בתקן דיווח כספי בינלאומי , הוקצה מוניטין

  .לפני קיבוץ של מגזרי פעילות למגזר פעילות אחד, 8

 ") 39IAS: "להלן(הכרה ומדידה :  בדבר מכשירים פיננסיים39קן חשבונאות בינלאומי ת  .ה

 הוסיף חריג באשר לנגזרים משובצים שאינם קשורים באופן IAS 39 -התיקון המהותי ל  
במקרים בהם מחיר המימוש של אופציה לפדיון , בהתאם לתיקון. הדוק לחוזה המארח

שלא תתקבל ,  הערך הנוכחי של הריביתמוקדם מפצה את המלווה על הסכום של
  .אינם נדרשים להפרדת הנגזר המשובץ, לתקופה שנותרה לחוזה המארח

  

  בדבר הכנסות18תקן חשבונאות בינלאומי   .ו

התיקון מוסיף דוגמא לתקן שמטרתה היא לסייע בקביעה האם הישות פועלת כסוכן     
או האם הישות פועלת , ם נטוהכנסותיה הן מעמלה בלבד וידווחו על פי הסכו, ולפיכך

  .בו מחויב הלקוח, הכנסותיה ידווחו על פי הסכום ברוטו, כספק עיקרי ולפיכך

הונה העצמי ותזרימי , המצב הכספי, השפעת התיקון על תוצאות הפעולות, להערכת החברה
  . אינה צפויה להיות מהותית, המזומנים
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  2009  בדצמבר31 הכספיים ליום ביאורים לדוחות

  
  )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית- 2ביאור 
  
  
  
  

תיקונים לתקנים והבהרות חדשות בתקופה , השפעת תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים  .לה
  : )המשך (שלפני יישומן היכולים להשפיע על הדוחות הכספיים

  

  "):התיקון "- להלן( מניות  בדבר תשלום מבוסס2תיקון לתקן דיווח כספי   . 5

הינה להבהיר מהו הטיפול החשבונאי בעסקאות תשלום , בין היתר, מטרתו העיקרית של התיקון
מבוסס מניות המסולקות במזומן בתוך קבוצת חברות ואת הטיפול בעסקאות כאמור כאשר 

  .סקהלישות שמקבלת את הסחורות או את השירותים לא קיימת מחויבות ליישב את התשלום בע

כאשר לישות שמקבלת את הסחורות או את השירותים אין מחויבות ליישב את , בהתאם לתיקון
היא תטפל בעסקה כעסקה שמסולקת במכשירים הוניים ותכיר בהוצאה כנגד , העסקה בעצמה

) הנפרדים והמאוחדים(בדוחותיה של חברת האם , עם זאת. השקעה מבעלת השליטה בה
  .מן שכן לחברת האם קיימת מחויבות ליישב את העסקההעסקה תטופל כמסולקת במזו

  :עם כניסתו של התיקון לתוקף יאומצו במלואן הוראות הפרשנויות הבאות אל תוך התקן, כמו כן

• IFRIC 8 , 2תחולת תקן דיווח כספי בינלאומי .  

• IFRIC 11 , עסקאות במניות בקבוצה ובמניות אוצר- 2תקן דיווח כספי בינלאומי  . 

 2010 בינואר 1 -יושם לגבי הדוחות הכספיים לתקופות שנתיות המתחילות בתאריך ההתיקון י
  .תוך מתן גילוי לכך, אימוץ מוקדם אפשרי. או לאחריו באופן רטרוספקטיבי

הונה העצמי ותזרימי , המצב הכספי, השפעת התיקון על תוצאות הפעולות, להערכת החברה
  . אינה צפויה להיות מהותית, המזומנים

  

    בדבר סיווג זכויות הניתנות למימוש למניות כאשר תוספת 32תקן חשבונאות בינלאומי תיקון ל   .6

  ").  IAS 32 -התיקון ל"להלן (המימוש נקובה במטבע שאינו מטבע הפעילות של הישות המדווחת      

 IAS-מטרתו העיקרית של התיקון ל.  IAS 32- את התיקון לIASB - פרסם ה2009חודש אוקטובר ב
 היא להבהיר כי הנפקת זכויות הנעשית פרו רטה לכל המחזיקים באותו סוג המניות להן ניתנת 32

כאשר הזכויות ניתנות להמרה לכמות קבועה של מניות תמורת תוספת מימוש קבועה , ההטבה
  .תסווג כמכשיר הוני, הנקובה במטבע שאינו מטבע הפעילות של החברה

 לפברואר 1 -הדוחות הכספיים לתקופות השנתיות החלות לאחר ה ייושם לגבי  IAS 32-התיקון ל
  .בכפוף למתן גילוי, יישום מוקדם אפשרי.  באופן רטרוספקטיבי2010

הונה העצמי , המצב הכספי,  על תוצאות הפעולות IAS 32 -השפעת התיקון ל, להערכת החברה
  .אינה צפויה להיות מהותית, ותזרימי המזומנים

  

  "): המתוקןIAS 24: "להלן( בדבר גילויים בהקשר לצד קשור 24חשבונאות בינלאומי תיקון לתקן    .7

  
 המתוקן מוסיף IAS 24, כמו כן. עודכנה ההגדרה של צד קשור,  המתוקןIAS 24 -בהתאם ל

. לדרישות הגילוי בהקשר לצד קשור גם את הדרישה למתן גילוי על התקשרויות עם צדדים קשורים
המתוקן מעניק הקלה בדרישות הגילוי בהקשר לצד קשור של ישויות הקשורות  IAS 24, יחד עם זאת

  .לממשלה
  

IAS 24  או 2011 בינואר 1המתוקן ייושם לגבי הדוחות הכספיים לתקופות שנתיות המתחילות ביום 
בין אם בכללותו ובין אם רק לעניין ,  המתוקןIAS 24אימוץ מוקדם של . לאחריו באופן רטרוספקטיבי

  .תוך מתן גילוי לכך, אפשרי, תן גילויים בהקשר לצד קשור של ישויות הקשורות לממשלההקלה מ
  

  .בביאורים לדוחות הכספיים בהקשר לצדדים קשורים, אם בכלל,  המתוקן תתבטאIAS 24השפעת 
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  2009  בדצמבר31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  
  )המשך( ות החשבונאית עיקרי המדיני- 2ביאור 
  
  
  
  

תיקונים לתקנים והבהרות חדשות בתקופה , השפעת תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים  .לה
  : )המשך (שלפני יישומן היכולים להשפיע על הדוחות הכספיים

  
 של הועדה לפרשנויות של דיווח כספי בדבר סילוק התחייבויות פיננסיות 19פרשנות מספר   . 8

  "):IFRIC 19: "להלן(ריים הוניים באמצעות מכשי

IFRIC 19 קובע את הטיפול החשבונאי בעת שינוי תנאים של התחייבות פיננסית שכתוצאה מכך 
  .כולה או חלקה, החברה מנפיקה מכשירים הוניים למלווה לסילוק ההתחייבות הפיננסית

IFRIC 19כאשר המלווה ) ימיםבתנאים מסו(אינו חל ,  אינו חל על הטיפול החשבונאי מצד המלווה
כאשר המלווה והחברה הלווה נשלטים על ידי ) בתנאים מסוימים(אינו חל , מחזיק במניות החברה

אותו צד וכן אינו חל כאשר הנפקת המכשירים ההוניים הינה בהתאם לתנאים המקוריים של 
  .ההתחייבות הפיננסית

וק של ההתחייבות הפיננסית בהתאם יוכרו לראשונה וימדדו בתאריך הסיל, מכשירים הוניים שהונפקו
אז החברה תמדוד את המכשירים , אלא אם כן השווי ההוגן אינו ניתן למדידה מהימנה, לשווים ההוגן

במידה ורק חלק מההתחייבות . ההוניים שהונפקו בהתאם לשווי ההוגן של ההתחייבות הפיננסית
 מתייחסת לשינוי בתנאי על החברה להעריך האם התמורה בגין הסילוק, הפיננסית מסולקת

או שיש צורך להקצות את התמורה בין החלק של ההתחייבות שסולקה לבין , ההתחייבות שנשארה
או של חלק (ההפרש בין השווי בספרים של ההתחייבות הפיננסית . החלק של ההתחייבות שנשארה

  .ופהיוכר ברווח או הפסד לתק, שסולקה והתמורה בגין הסילוק) מההתחייבות הפיננסית
IFRIC 19 או 2010 ביולי 1 ייושם לגבי הדוחות הכספיים להתקופות השנתיות המתחילות ביום 

  .תוך מתן גילוי לכך, אימוץ מוקדם אפשרי. לאחריו באופן רטרוספקטיבי
אינה צפויה , המצב הכספי ועל ההון,  על תוצאות הפעולותIFRIC 19השפעת , להערכת החברה

  . להיות מהותית
  

  "):IFRS 9: "להלן( בדבר מכשירים פיננסיים 9דיווח כספי בינלאומי תקן    .9

IFRS 9  מהווה את השלב הראשון בדרך להחלפת IAS 39 ,ודן , הכרה ומדידה: מכשירים פיננסיים
  .רק בסיווג ומדידה של נכסים פיננסיים

IFRS 9צות כל הנכסים הפיננסיים יסווגו לאחת משתי קבו,  קובע שבמועד ההכרה לראשונה
  .עלות מופחתת או שווי הוגן: מדידה) קטגוריות(
  

 קובע כי המדידה תהיה בשווי הוגן דרך רווח או הפסד אלא אם IFRS 9, לענין השקעה במכשירי חוב
  :אז המדידה תהיה בעלות מופחתת, מתקיימים שני התנאים הבאים

לקבל את / ותהמטרה של המודל העסקי של החברה היא להחזיק בנכס הפיננסי על מנת לגב  .א
  –וכן , תזרימי המזומנים החוזיים מהנכס הפיננסי

התנאים החוזיים של הנכס הפיננסי הם כאלו שקובעים כי במועדים ספציפיים יתקבלו ממנו   .ב
המכשיר מנוהל על בסיס (תזרימי מזומנים שהם במהותם רק תשלומי קרן וריבית בגין הקרן 

  ).תשואה חוזית

גם , ימים למדוד את מכשיר החוב בשווי הוגן דרך רווח או הפסדניתן במקרים מסו, יחד עם זאת
במידה והיעוד לשווי הוגן מבטל או מקטין משמעותית חוסר עקביות , בהתקיים שני התנאים לעיל

  .בהכרה או במדידה בדוחות הכספיים

 אלא אם החברה משנה באופן, סיווג מחדש בין קבוצות המדידה לאחר ההכרה לראשונה אינו אפשרי
  .יסודי את המודל העסקי שלה לניהול נכסים פיננסים או אם הסיווג מחדש נדרש

יחד .  קובע כי המדידה תהיה בשווי הוגן דרך רווח או הפסדIFRS 9, לענין השקעה במכשירים הוניים
יכולה החברה במועד ההכרה , לגבי מכשירים הוניים שאינם מוחזקים לצורכי מסחר, עם זאת

למעט (יר בכל השינויים בשוויי ההוגן של המכשיר ההוני ברווח כולל אחר לראשונה לבחור להכ
כמו כן אין צורך בבחינת , סיווגים מרווח כולל אחר לרווח או הפסד לא אפשריים). הכנסות מדיבידנדים

  .סיווג מחדש בין קבוצות המדידה לאחר ההכרה לראשונה אינו אפשרי .ירידת ערך
IFRS 9או לאחריו2013 בינואר 1ספיים לתקופות השנתיות המתחילות ביום  ייושם לגבי הדוחות הכ  ,

אימוץ . IFRS 9נכסים פיננסים שכבר נגרעו במועד האימוץ לראשונה של באופן רטרוספקטיבי למעט 
  .  תוך מתן גילוי לכך, מוקדם אפשרי

  

ויה להיות אינה צפ, המצב הכספי ועל ההון,  על תוצאות הפעולותIFRS 9השפעת , להערכת החברה
  . מהותית
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
   מזומנים ושווי מזומנים- 3ביאור 

  
  הרכב  .א

      שיעור ריבית            

                %      

        31.12.2008    31.12.2009    31.12.2009      

                                      
    מטבע ישראלי        14,836        9,382                  
    מטבע זר        1,775        47,906                  
    י פקדונות במטבע ישראל  2.5      85,134        330,172                  

                  387,460        101,745            

              

  .מכשירים פיננסיים בדבר 39לפרטים נוספים ראה ביאור   .ב

  

  נכסים פיננסיים  – 4ביאור 
  
  הרכב  .א

        31.12.2008    31.12.2009        

        
    

  
      

  
      

  
  

 לפי שווי ונמדדים למסחר נכסים פיננסיים מוחזקים
    :הוגן דרך רווח והפסד

    אגרות חוב      501,170        245,961                  
    מניות      7,528        45,510                  
    תעודות השתתפות בקרנות נאמנות      13,367        20,425                  

                  311,896        522,065          

                                                

  .מכשירים פיננסיים בדבר 39לפרטים נוספים ראה ביאור   .ב
  

    
   הלוואות ופקדונות לזמן קצר- 5ביאור 

  
  הרכב  .א

  
      

 שיעור ריבית
%      

        31.12.2008    31.12.2009    31.12.2009      

                                      
    :הלוואות ופקדונות הנמדדים בעלות מופחתת                                  
                                      
      פקדונות בבנקים ללא הצמדה  2.5      2,890        3,409                  

    ללא הצמדהפקדונות בנאמנות   2.5      7,599        3,958                  
        

    
  

    9,275  
  

    6,777  
  

  6.53  
ד באיחו בחברה מאוחדת לשותפיםהלוואה 

    יחסי בהצמדה למדד 
        

    
  

    12,922  
  

    22,878  
  

  5.75  
ללא (הלוואה לשותף בעסקה משותפת 

    )הצמדה
        

    
  

    40,389  
  

    8,105  
  

  5-6.9  
הלוואה לבעלי מניות חיצוניים בחברה 

    )צמוד למדד(מאוחדת 
        

    
  

    -  
  

    42,838  
  

  20  
הלוואה לבעלי מניות חיצוניים בחברה 

    ))3 (' ד25ראה ביאור  ()צמוד למדד(מאוחדת 

    )צמוד למדד(הלוואה שניתנה לאחרים   6      21,825        -                  
    הלוואות לעובדים  -      67        -                  
  
  

      
    

  
    47,500  

  
    21,005  

  
  6  

לאחרים חלויות שוטפות של הלוואות שניתנו 
    )8ראה ביאור (

        
    

  
    5,562  

  
    6,113  

  
  3.2  

  וטפת של הלוואה לשותף בעסקה    חלות ש
    )8ראה ביאור ( משותפת 

    חלויות שוטפות של הלוואה לעובדים  -      134        96                  

                  123,111        140,231            

              
  

  .מכשירים פיננסיים בדבר 39לפרטים נוספים ראה ביאור   .ב
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31 לדוחות הכספיים ליום ביאורים

  )ח"באלפי ש( 

  

  לקוחות - 6ביאור 
  

        31.12.2008    31.12.2009        

  .א  הרכב                                
                                    
    חובות פתוחים      38,857        31,663                  
    המחאות לגביה      8,827        5,709                  
    סות לקבלהכנ      7,379        6,507                  

                  43,879        55,063          

     הפרשה לחובות מסופקים–בניכוי     (  11,071  )    (  10,248  )                

                  33,631        43,992          

              
ולפיכך חשיפתה לסיכוני אשראי , לקבוצה לקוחות רבים אשר אף אחד מהם אינו מהותי לקבוצה  .ב

  .נמוכה
  
  
  
  

   חייבים ויתרות חובה- 7ר ביאו
  

        31.12.2008    31.12.2009        

    הרכב                                
                                    
    )1(חברות קשורות       1,263        1,617                  
    )1(חברות מאוחדות באיחוד יחסי       2,393        2,944                  
    אוחדות באיחוד יחסי בעלי מניות חיצוניים בחברות מ      4,571        4,351                  
    מוסדות ממשלתיים      42        582                  
    )2 (עובדים      4        38                  
    ריבית לקבל      1,476        1,506                  
    הכנסות לקבל      235        1,247                  
    הוצאות מראש      2,453        2,900                  
    מקדמות לספקים      1,253        83                  
    )3(ן להשקעה "מקדמה על חשבון רכישת נדל      50,593        50,569                  
    חייבים בגין רכוש קבוע      10,623        -                  
    אחרים      1,387        1,666                  

        
          67,503        76,293          

              
  
  

  .5% של  ריביתונושאות צמודות למדד 31.12.2009ליום היתרות   )1(
  
  .צמודות למדד ואינן נושאות ריביתאינן היתרות   )2(
  
  .ע"הסכם הרכישה מותנה באישור תב, מקדמה בגין רכישת קרקע  )3(
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  לזמן ארוך ופקדונות  הלוואות - 8יאור ב
  
  הרכב  .א

      בסיס   ר ריביתשיעו         
      הצמדה  2009.31.12    31.12.2009      31.12.2008  

            %        
    פקדונות                
    )7 ()3(פקדונות בהתאם להסכם נאמנות   -  2.5    21,000      20,183  

     פקדונות שוטפים-בניכוי       (  2,890  )  (  2,313  )

  17,870      18,110            

                    
    )4(בטחת הלוואות פקדון לה  -      -      93  

     הלוואות מבנק מובטחות-בניכוי       (  -  )  (  93  )

  -      -            

                    
  17,870      18,110            

                    
    הלוואות לזמן ארוך                
    )6(לשותפות קשורה הלוואה   יורו  4%+ בור יורי    9,883      18,895  
    לעובדים  -  -    460      291  
    )5(לאחרים   מדד  6    103,930      95,000  

    לשותף בעסקה משותפת  מדד  5.57    100,439      102,310  

  216,496      214,712            

     חלות שוטפת-בניכוי       (  27,252  )  (  53,158  )

  163,338      187,460            

                    
  181,208      205,570            

                                      
  זןמועדי הפרעון לאחר תאריך המא  .ב

                    
    )חלויות שוטפות( 2010        27,252        
        177,337        2011   
        49        2012   
        27        2013   
        4        2014    
    טרם נקבע מועד פרעון        10,043        

        214,712            

                                      
  פרטים נוספים  .ג

  
  .' ג25 ראה באור -בדבר שיעבודים   .1
  
  . בדבר מכשירים פיננסיים39פרטים נוספים ראה ביאור ל  .2
  
 מ" אבנת בע-הופקדו על ידי חברה מאוחדת )) 4('  ג25ראה ביאור (בהתאם לשטר הנאמנות   .3

ולהבטחת מקור כספי , שנועדו להבטחת פירעון אגרות חוב, וחברה בת שלה מספר פקדונות
  . ון והתחייבויות אחרות בהן מחויבת אבנתלקיום התחייבויות בגין אחזקה והשקעות הוניות בקני

  
ראה גם (פקדון שהופקד לצורך הבטחת מקור כספי לפרעון הלוואה לזמן ארוך של החברה   .4

  ).17ביאור 
  
    .  )2('  ד25ראה ביאור   .5
  
  .ח" אלפי ש24,473 -ירידת ערך בסך של כ לניכוי הפרשהלאחר , לשותפות בגרמניה  .6

    
  ).P-1.5(ריבית משתנה   נכסים הנושאים  . 7

  



 

  43

 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  

  הוצאות נדחות ונכסים אחרים - 9יאור ב
  

  :הרכב
 31.12.2008  31.12.2009  

 
  יתרה 

  מופחתת
יתרה 

  מופחתת
הפחתה 
  עלות  שנצברה

                                  
  ארנונה מראשהוצאות     2,304        1,150        1,154        -    
  )1 (בגין חכירה תפעוליתהוצאות מראש     4,643        119        4,524        4,558    

  פקדון בבית משפט    3        -        3        15    
  פקדונות בחברות ליסינג    630        -        630        574    
 )2(נכסים אחרים     1,309        -        1,309       1,309    
 )3(נכסים אחרים     240        -        240       240    
  )4(נכסים אחרים     7,416        -        7,416        -    

    6,696        15,276        1,269        16,545        

                                    
מ נספח להסכם החכירה "בע) ריט-אזו( נחתם בין עיריית חיפה לבין מרכזי מסחר 14.2.2008ביום   )1(

  . שנים ודמי החכירה עבור יתרת תקופת החכירה הוונו 49 -לפיו הוארכה תקופת החכירה ב
  
בהתאם לסעיף . לפיה יעוד הקרקע יוסב לפארק, קרקע בהרצליה לגביה אושרה תוכנית בניין עיר  )2(

, בנוסף. זכאית החברה לפיצוי בגין ירידת הערך הנובעת מאישור התוכנית, תכנון והבניהה לחוק 197
והקבוצה זכאית לפיצוי בגינה בהתאם להחלטת ,  בפועלקעהופ, ק מקרקע באותה חטיבת קרקעחל

  .השמאי מטעם הועדה המקומית לתכנון ובניה
  
מ לפיו נדרשת הסכמתה לשינוי יעוד של "אר בע-זכויות על פי שטרי חכירת המשנה של עפפיצוי בגין   )3(

 373 של  נחתם הסכם למכירת הזכויות תמורת סך31.12.2009 ביום .מבנה שאינו בבעלות החברה
  .נכון לתאריך המאזן העסקה טרם הושלמה. ח"אלפי ש

  

בגין מימון . מימנה פרוייקט משותף לה ולרשות מקומית, חברה מאוחדת בעלת מרכז מסחרי  )4(
 .נוצר חוב של הרשות המקומית לחברה המאוחדת, הפרויקט האמור

  
  

   השקעות זמינות למכירה- 10ביאור 
  

31.12.2008    31.12.2009                

                                    
  )1(השקעה בשותפות                         1,112        1,112  
                                    
   בניכוי הפרשה לירידת ערך                      (  1,112  )    (  1,112  )

  -        -                          

                                                

  

  
הקשורה לבעלי , עם חברה גרמנית חתמה חברה מאוחדת על הסכם שותפות 21.6.2006ביום   )1(

על פי הסכם השותפות החברה המאוחדת תהיה שותף מוגבל הזכאי לרווח ואילו . שליטה בחברה
, גרמניה, השותפות הינה בעלת מקרקעין ברוטלינגן. המנהל, החברה הגרמנית תהיה השותף הכללי

  .ועוסקת בניהול נכסיה
  

    
   מוניטין- 11ביאור 

  
חברה המנהלת את , מ" גרנד קניון ניהול בע50% רכישת בעת 2005ח נוצר בשנת " ש מליון8מוניטין בסך 

 מליון נוספים נוצר בעת הגדלת אחזקת 3מוניטין בסך  .בחיפה" גרנד קניון"המרכז המסחרי המכונה 
  .נוספים 20%-מ ב"הקבוצה בגרנד קניון ניהול בע

   .ח"ש מליוני 4היתה  לאחר הפחתה תרתוהמוניטין כך שיהפרשה לירידת ערך  בוצעה 2008בשנת 
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  2009  בדצמבר31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  

  נטו,  רכוש קבוע- 12ביאור 
  
  הרכב  .א

      מבנים    ריהוט    כלי     
      והתקנות     וציוד    רכב    סך הכל

  :עלות                                
  1.1.2009יתרה ליום       22,386        25,333        35        47,754  
  כניסה לאיחוד      -        1,053        -        1,053  
  תוספות      10        3,358        -        3,368  
  גריעות      -      (  1,713  )      -      (  1,713  )

  31.12.2009ליום יתרה       22,396        28,031        35        50,462  

                                  
  :פחת נצבר                                
  1.1.2009יתרה ליום       9,374        15,271        24        24,669  
  כניסה לאיחוד      -        719        -        719  
  תוספות      627        2,263        11        2,901  
  גריעות      -      (  1,382  )      -      (  1,382  )

  31.12.2009ליום יתרה       10,001        16,871        35        26,907  

                                  
  הפרשה לירידת ערך      4,656        -        -        4,656  
                                  

  31.12.2009 יתרה מופחתת ליום      7,739        11,160        -        18,899  
                                                                    

  31.12.2008יתרה מופחתת ליום       8,356        10,062        11        18,429  

                                  
  עורי הפחת יש      2%-15%        6%-33%        15%          
                                  
  שיעורי הפחת העיקריים       2%        9%        15%          
                                                                    

  
 .' ג25 ראה ביאור -שעבודים   .ב
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  

  
  להשקעהן " נדל- 13אור בי
  הרכב  .א

        2008    2009        

                                    
     בינואר1שווי הוגן ליום       6,101,541        5,374,429                  

                                    
    :תוספות במהלך השנה                                
                                    
    רכישות הנובעות מצרופי עסקים      1,267,159        -                  
                                    
    רכישות      -        249,982                  
                                    
    תוספות לנכסים קיימים      155,214        141,007                  
                                    
    ן בהקמה"תוספות לנדל      27,700        -                  
                                    
    התאמת התחייבות      24,199        33,070                  
                                    
    נטו, עליית שווי הוגן השנה      28,674        300,987                  

                  725,046        1,502,946          

                                    
    :גריעות במהלך השנים                                
                                    
    סווג כנכסים מוחזקים למכירה       5,909        -                  
                                    
    נטו בגין נכסים המסווגים למכירה, ערך) עליית (ירידת    (  500  )      2,066                  

                                    
    גריעות השנה      67,000        -                  

                  2,066        72,409          

                                    

    ) 1( בדצמבר 31יתרה ליום       7,532,078        6,101,541                  

    ן בהקמה"כולל נדל) 1(      164,666        -                                

                                                

  
  מדידת השווי ההוגן  .ב

    31.12.2008    31.12.2009        

        שווי הוגן    שווי הוגן        

                                    
    )1(' קבוצה א      6,742,096        5,544,966                  
                                    
    )2(' קבוצה ב      70,805        55,114                  
                                    
    )3(' קבוצה ג      664,328        466,530                  

    )'ראה סעיף ד (שווי הוגן לפני התאמות      7,477,229        6,066,610                  

                                                    
המתבססות על אומדנים , ון תחזיות תזרימי מזומניםהשווי ההוגן נמדד בהתבסס על היו  )1(

הנתמכים על ידי תנאים של כל חכירה או חוזים אחרים , מהימנים של תזרימי מזומנים עתידיים
ן דומים באותו מיקום "דמי שכירות שוטפים לנדל: כגון, קיימים וכן על ידי ראיות חיצוניות

 הערכות שוק שוטפות בדבר חוסר הוודאות המשקפים, וכן שימוש בשיעורי היוון, ובאותו מצב
 - ל7.5%שיעור ההיוון בו נעשה שימוש  נע בין . לגבי הסכום והעיתוי של תזרימי המזומנים

8.5%.  
  
הערכת שווי השוק של הנכס בהסתמך על עסקאות שנעשו השווי ההוגן נמדד בהתבסס על   )2(

  . סחירותםבנכסים אחרים הדומים לנכס המוערך במיקומם אופיים ומידת
  

שווי . העלויות הצפויות להקמת נכס הדומה לנכס הנמדדהשווי ההוגן נמדד בהתבסס על   )3(
הקרקע כריקה ופנויה בתוספת עלות הפיתוח והקמת המבנים ובניכוי הפחת לסוגיו השונים 

  .באם קיים
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך (להשקעהן " נדל- 13ביאור 
  
  ן להשקעה"מידע בדבר הסכומים שהוכרו בדוח רווח והפסד בגין הנדל  .ג
  

        לשנה שהסתיימה ביום        

        31.12.2008    31.12.2009        

                                    
    ן להשקעה"הכנסות שכירות מנדל      486,281        430,918                  

                                    
        

    
  
    23,988  

  
    11,694  

  
  

ן להשקעה שהפיק "הוצאות תפעוליות ישירות מנדל
    הכנסת שכירות

                                    
                                    

  
 ן להשקעה "התאמה שבוצעה לשווי ההוגן של נדל  .ד

        לשנה שהסתיימה ביום        

        31.12.2008    31.12.2009        

                                    
    ן להשקעה"הערכת השווי של נדל      7,477,229        6,066,610                  

                                    
    :ן להשקעה"התאמות להערכת השווי של הנדל                                
                                    
    בתוספת התחייבויות בגין היטלי השבחה ודמי היתר      28,974        20,385                  
                                    
    בתוספת הפרשה ליובל חכירה      4,172        -                  
                                    
    בתוספת התחייבויות בגין חכירה שהוכרה      14,575        13,500                  
                                    
    התחייבויות בגין אגרות ומסיםבתוספת       7,128        1,046                  

                                    
        

    
  
    6,101,541  

  
    7,532,078  

  
  

ן להשקעה כפי שמופיע בדוחות "שווי הוגן של נדל
    הכספיים

                                    
  
  
  
  :הינן כדלקמן שאינן בבעלות זכויות החברה והחברות המאוחדות במקרקעין  .ה

                
        31.12.2008    31.12.2009        

                                    
                                    
                                    
    )1(זכויות חכירה מהוונות       1,991,271        829,546                  
                                    
    )1(מהוונות לא זכויות חכירה       -        37,125                  
                                    
    )2(ש החברה "ללא רישום ע      689,330        342,713                  
                                    
                                    
    סך הכל      2,680,601        1,209,384                  

                                    
  
בין השנים  יסתיימו שנה אשר 49 של לתקופות ממנהל מקרקעי ישראל חכורות הקרקעות  )1(

  .להלן' כמפורט בסעיף ו 2017-2057
  
אולם כלולה בהן ' הזכויות במקרקעין טרם נרשמו על שם החברה והן רשומות על שם צד ג  )2(

' צד ג, זאת מאחר וטרם הוסדרו הליכי הרישום בין החברה. רההערת אזהרה לטובת החב
  .להלן'  כמפורט בסעיף זולשכת רישום המקרקעין
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  )המשך (להשקעהן " נדל- 13ביאור 

  
   בחכירה קרקעות  .ו

  
הזכויות הוצגו בשוויין . כולל מבנים הבנויים על קרקעות חכורות בחכירה תפעוליתן להשקעה "נדל

  :ההוגן כלהלן

    
שווי הוגן ליום 
31.12.2009    

אופציה להארכה 
  שנת סיום החכירה    נוספת

        שנים        ח"מליוני ש          

                          
          49        49      2017  
          156        49      2021  
          96        -      2037  
          94        49      2040  
          148        -      2043  
          493        49      2045  
          491        -      2048  
          19        -      2049  

          40        49      2052  
          288        49      2057  
          14        49      2056  
          102        -      2057  

  : נרשמו על שם הקבוצהלאמקרקעין ש  .ז
  

    
בנויים על ) המשמשים בעיקר למחסנים(ר " מ2,400 -ניון בשטח כולל של כחלקים מק  )1(  

הבעלים הקודם של הקניון אשר בנה אותו הודיע . הקבוצהמקרקעין שאינם בבעלות 
להולכי ) arcade(ית ארקדה  לצורך בניהעירייהלקבוצה כי הבניה כאמור נעשתה לבקשת 

ין הבעלים הקודם קיים הסדר שיפוי על בין הקבוצה לב.  שטחים לקניוןרגל ולצורך הוספת
 דרישה בנוגע הסרת כל במחצית מהעלויות בקשר ל הבעלים הקודם התחייב לשאתופי

  .לשטחים אלה
  

  .זכויות בעלות הקבוצה בפאוור סנטר טרם נרשמו בלשכת רישום המקרקעין  )2(
  
מבנה בו הוקם זכויות בעלות הקבוצה בקניון טרם נרשמו בלשכת רישום מקרקעין מאחר וה  )3(

  .נרשמה הערת אזהרה, הקניון טרם נרשם כבית משותף
  
זכויות הבעלות בקבוצה בקניון טרם נרשמו בלשכת רישום המקרקעין מאחר וטרם הושלמו   )4(

נרשמו הערות , וטרם התקבלו אישורי המס של המוכרת הליכי הפרצלציה במקרקעין
  .אזהרה

  
  נכסים שנמכרו במהלך השנה  .ח

  
     מ "ן בע"כלל השקעות בנדל,  התקשרה הקבוצה באמצעות חברה מאוחדת5.2.2009יום ב.    1   

   מליון 8בהסכם למכירת מלוא זכויותיה בעסקה משותפת טירת הכרמל בתמורה לסך של    
  במסגרת ההסכם נטלה על עצמה הרוכשת את התחייבויות הקבוצה לתשלומי ארנונה . נטו₪    
  .בקשר עם הנכס   
  

בהסכם , מ" התקשרה הקבוצה באמצעות חברה מאוחדת אזורי שוער בע13.8.2009ום בי . 2
 -למכירת מלוא זכויותיה בשני מבני תעשייה באזור התעשייה בכפר סבא בשטח כולל של כ

  . ח" מיליוני ש67בתמורה לסך של , ר" מ8,300
  .2009העסקה הושלמה בסוף חודש אוגוסט         

  
  
  .24ן להשקעה בקבוצה ראה ביאור "לעניין צירופי עסקים שהתרחשו בקשר עם נדל  .ט
  
  .' ג25 ראה ביאור – שעבודים  .י
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  

  
  

  מנותני אשראי אחריםם ו אשראי מתאגידים בנקאיי- 14ביאור 
  
  :הרכב  .א

      בסיס  שיעור ריבית        
      הצמדה  2009.31.12      31.12.2009      31.12.2008  

              %        
    מבנקים                  
    :אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים                  
    משיכות יתר  -  4.7      601      1,025  
    )2 (הלוואות לזמן קצר  -  4.3-4.75      204,497      253,216  

    )2 (הלוואה לזמן קצר  מדד  10      25,665      9,746  
    )2 (הלוואות לזמן קצר  מדד  5.5-5.7      366      -  

    סך הכל הלוואות מבנקים          231,129      263,987  
                      
    )3) (1(ניירות ערך מסחריים ממוסדות   -        19,148      19,624  

  283,611      250,277              

    :רוךחלויות שוטפות של התחייבויות לזמן א                  
     מתאגידים בנקאיים  הלוואות לזמן ארוךבגין          184,823      245,160  
    בגין הלוואות לזמן ארוך מאחרים          15,012      14,093  

  259,253      199,835              

  542,864      450,112              

                                        
  
ניירות ערך מסחריים למשקיעים  השלימה החברה הנפקה פרטית של 2008במהלך חודש יולי   )1(

ח ובריבית שנתית משתנה שתורכב מריבית בנק ישראל בתוספת " מליון ש100מוסדיים בהיקף של 
יתרת ניירות ערך מסחריים אלה ). A-1(י מעלות בדירוג זמן קצר של "ניירות הערך דורגו ע. 0.4%
  .ח" מליון ש19 - הינה כ31.12.2009ליום 

 
  .P+0.3 –P+0.75ות ריבית משתנה התחייבויות הנושא  )2(
  
  .0.4%+ בנק ישראל התחייבות  הנושאת ריבית משתנה   )3(
  
  
  .מכשירים פיננסיים בדבר 39לפרטים נוספים ראה ביאור   .ב
  
  

  התחייבויות לספקים ולנותני שירותים - 15ביאור 
  

  :הרכב
  31.12.2008      31.12.2009            

                    
  בות פתוחיםחו          22,130      19,257  
  ת לפרעוןוהמחא          18,538      15,247  

  34,504      40,668            
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  

   זכאים ויתרות זכות- 16ביאור 
  
  :הרכב  .א
  

  31.12.2008      31.12.2009            

                    
     בעלי מניות חיצוניים בחברות מאוחדות ומאוחדות באיחוד יחסי        317      382  
    )1(חברות מאוחדות באיחוד יחסי         -      560  
    חברות קשורות         278      498  
    עובדים ונלוות לשכר        14,023      10,445  
    מוסדות        16,077      5,589  

     ומקדמות מלקוחותשהכנסות מרא        7,118      4,365  
    )2(הוצאות לשלם         128,386      98,536  
    ן להשקעה "זכאים בגין נדל        11,040      1,467  
    חלות שוטפת של דמי חכירה        8,000      80  
     אחרים        5,190      1,589  

  123,511      190,429            

                                    
  
  
  :פרטים נוספים  .ב
  

  
  .5% ונושאות ריבית שנתית בשיעור של מדד המחירים לצרכןהיתרות צמודות ל )1(
 אלפי 50,640 בסך של 2008בשנת (ח בגין ריבית לשלם " אלפי ש47,878מתוך זה סך של  )2(

  ).ח"ש
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

   לתאגידים בנקאיים התחייבויות - 17ביאור 

 :הרכב  
                          
  31.12.2008      31.12.2009                

  

סך הכל 
בניכוי חלויות 

      שוטפות

  סך הכל
בניכוי חלויות 

    שוטפות
חלויות 
    שוטפות

  סך הכל 
לפני חלויות 

      שוטפות

שיעור ריבית 
נקוב ליום 

  בסיס הצמדה        31.12.2009

                      %          
  לא צמוד        3.6-4.95      327,355    16,228    311,127      228,000  
  צמוד למדד        2.65-6.53      3,314,234    168,595    3,145,639      2,494,524  

        סך הכל              3,641,589    184,823    3,456,766      2,722,524  
                                

  )2( פקדון להבטחת הלוואה –בניכוי               -    -    -      93  

  2,722,431      3,456,766    184,823    3,641,589                

                              
  

    
  

                      

  .' ג25 ראה ביאור -י שעבודים לגב  )1(
  
  ).4('  ג8ביאור גם ראה   )2(

  מועדי הפרעון לאחר תאריך המאזן  
        31.12.2009            

                    
  )חלויות שוטפות (2010          184,823        
        1,326,470          2011  
        870,567          2012  
        875,094          2013  
        288,853          2014  
   ואילך2015          95,782        

        3,641,589            

                                    

  מגבלות חוזיות ואמות מידה פיננסיות  

התחייבו חברות , ח" מליוני ש2,449 -להבטחת התחייבויות הקבוצה בגין הלוואות לזמן ארוך מבנקים בסך של כ  .1
  :מאוחדות לעמוד באמות מידה פיננסיות כדלקמן

בניכוי מסים לבין החלויות השוטפות של )  פחת והפחתות,מסים, רווח לפני הוצאות מימון (EBITDAיחס   

  .1.1 -לא יפחת מ, חובותיהם לבנק
  
 מליוני 262 -ת לזמן ארוך מבנקים בסך של כלהבטחת התחייבויות חברה מאוחדת באיחוד יחסי בגין הלוואו  .2

  :התחייבה החברה לעמוד באמות מידה פיננסיות כדלקמן, ח"ש
  

  .1.25 -לא יפחת מ) מדמי שכירות להוצאות הריבית, יחס בין ההכנסות נטו (ICRיחס   .א
  
  .1.1 -לא יפחת מ) יחס בין ההכנסות נטו מדמי שכירות להחזרי חוב וריבית (DSCRיחס   .ב
  
  . יחס זה יפחת לאורך תקופת ההלוואה כנגד פרעון קרן החוב. 85%לא יעלה על ) LTV) loan to valueיחס   .ג

  
  .לתאריך המאזן הקבוצה עומדת במגבלות החוזיות ובאמות המידה הפיננסיות   .3 

   .מכשירים פיננסיים בדבר 39לפרטים נוספים ראה ביאור   .  
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31אורים לדוחות הכספיים ליום בי

  )ח"באלפי ש( 

  

   אגרות חוב - 18ביאור 

  :הרכב  
                        
  31.12.2008      31.12.2009                

  

סך הכל 
בניכוי 
חלויות 
      שוטפות

  סך הכל
בניכוי חלויות 

    שוטפות
חלויות 
    שוטפות

  סך הכל 
לפני חלויות 

      שוטפות

שיעור ריבית 
ליום נקוב 

31.12.2009    

שיעור ריבית 
אפקטיבית 

ליום 
31.12.2009  

בסיס 
  הצמדה

                      %    %    

   :אגרות חוב בחברה                              
  )1 ('אח סדרה "אג  מדד  4.74    5.5      1,229,626    -    1,229,626      1,184,400  
  )2 ('בח סדרה "אג  מדד  5.69    5.25      79,026    -    79,026      -  
  )2(' ח סדרה ז"אג  -  7.54    7.0      73,000    -    73,000      -  
  :מ"ריט בע-אגרות חוב בנכסי אזו                              
  )3 (5ח סדרה "אג  מדד  6.4    6.4      108,119    54,059    54,060      104,143  
  )4 (6ח סדרה "אג  מדד  6.1    6.1      207,235    69,078    138,157      199,615  

  מדד  5.43    5.3      305,090    11,836    293,254      293,872  
באבנת השכרות ' אח סדרה "
  )6(מ "

  1,782,030      1,867,123    134,973    2,002,096              

  ח" פרמיה על אג–בתוספת               52,663    -    52,663      59,810  

  ח"ניכיון על אג –בניכוי           (  1,739  )  -  (  1,739  )    -  

   הוצאות הנפקה-בניכוי           (  23,380  )  -  (  23,380  )  (  25,004  )

  1,816,836      1,894,667    134,973    2,029,640              

                                                        

  מועדי הפרעון לאחר תאריך המאזן  
        31.12.2009            

                    
  )חלויות שוטפות (2010          134,973        
        135,613          2011  
        157,639          2012  
        212,546          2013  
        260,556          2014  

   ואילך2015          1,100,769        

        2,002,096            

                                    

  .מכשירים פיננסיים בדבר 39לפרטים נוספים ראה ביאור   
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"פי שבאל( 

  )המשך (אגרות חוב - 18ביאור 

  פרטים נוספים  

  ).'סדרה א(ח ערך נקוב אגרות חוב " אלפי ש500,000 הנפיקה החברה לציבור על פי תשקיף 30.5.2007ביום   
קרן (צמודות , 5.5% נושאות ריבית שנתית בשיעור , אינן ניתנות להמרה,רשומות על שם) 'סדרה א(אגרות החוב   

 ועד ליום 31.5.2013 תשלומים חצי שנתיים שווים החל מיום 10-למדד המחירים לצרכן ועומדות לפרעון ב) תוריבי
30.11.2018.  

 336,761 ביצעה החברה הנפקה פרטית בדרך של מכרז לפיו הקצתה החברה למשקיעים מוסדיים 12.7.2007ביום   
  .ח" אלפי ש358,650- תמורת הנפקה הסתכמה ב.)'סדרה א(ח אגרות חוב "אלפי ש

 271,500 הקצתה החברה למשקיעים מוסדיים ו של מכרז לפיפרטית בדרך ביצעה החברה הנפקה 1.11.2007ביום 
  .ח" אלפי ש281,817-תמורת ההנפקה הסתכמה ב). 'סדרה א(ח אגרות חוב "אלפי ש

די שהונפקו על י) 'דרה אס( זהים לאגרות החוב 25.10.2007 - ו10.7.2007תנאי האגרות חוב שהונפקו בימים   
  .30.5.2007החברה ביום 

    
או חברות בנות שלה תהיינה רשאיות אך לא חייבות / החליט דירקטוריון החברה לאשר כי החברה ו28.1.2008ביום   

ובתשואה שלא תפחת מתשואה מינימלית ח " מליוני ש50של החברה בהיקף של עד ) 'סדרה א(לרכוש אגרות חוב 
או היקפה ככל שתתקבל תהיה בין היתר /ל וכי ההחלטה לגבי רכישה כאמור ו"דירקטוריון הנשנקבעה בהחלטת ה
  .בהתאם לתנאי השוק

    
רכישה עצמית של אגרות חוב , מ"ריט בע-נכסי אזו, באמצעות חברה בת, ביצעה החברה, במהלך תקופת הדוח

רווח מפדיון מוקדם לחברה שה זו נוצר יכמר. ח" אלפי ש2,507תמורת . נ.ח ע" אלפי ש2,686בהיקף של ) 'סדרה א(
  .ח" אלפי ש482 -בסך של כ

 2,686 לאחר ניכוי של .נ.ח ע" אלפי ש1,105,575הינה ) סדרה א(לתאריך המאזן יתרת הערך הנקוב של אגרות חוב   
  .בגין רכישה עצמית כאמור. נ.ע

בדרך של הצעת רכש ) 'סדרה א(חוב אגרות . נ.ח ע" ש309,835,097לאחר תאריך המאזן החליפה החברה סך של   
  ).3( 40לפרטים נוספים ראה ביאור . של החברה) 'סדרה ג(אגרות חוב . נ.ח ע" ש359,408,712 -ב, חליפין

  
  : הנפיקה החברה לציבור על פי תשקיף אגרות חוב כלהלן28.6.2009ביום   

א "כ. נ.ח ע" ש1בנות , ן ניתנות להמרהאינ, רשומות על שם) 'סדרה ב(ח ערך נקוב אגרות חוב " אלפי ש77,000  .א
למדד המחירים לצרכן ועומדות לפרעון בשני תשלומים ) קרן וריבית(צמודות , 5.25%נושאות ריבית שנתית בשיעור 

תשולם ארבע ) 'סדרה ב(הריבית בגין אגרות החוב . 2013 - ו2012 בחודש יוני של כל אחת מהשנים 30שווים ביום 
. 2013 ועד 2009 בדצמבר של כל אחת מהשנים 31 - בספטמבר ו30,  ביוני30,  במרץ31בימים , פעמים בשנה

 .ח" אלפי ש77,000 -הסתכמה ב) ברוטו(תמורת ההנפקה 
  

  .נ.ח ע" אלפי ש77,000הינה ) סדרה א(לתאריך המאזן יתרת הערך הנקוב של אגרות חוב 
 

א נושאות "כ. נ.ח ע" ש1בנות , ניתנות להמרה, םרשומות על ש) 'סדרה ז(ח ערך נקוב אגרות חוב " אלפי ש73,000  .ב
 2012 בחודש יוני של כל אחת מהשנים 30 ועומדות לפרעון בשני תשלומים שווים ביום 7%ריבית שנתית בשיעור 

 30,  ביוני30,  במרץ31בימים , תשולם ארבע פעמים בשנה) 'סדרה ז(הריבית בגין אגרות החוב . 2013 -ו
 73,000 -הסתכמה ב) ברוטו(תמורת ההנפקה . 2013 ועד 2012ל כל אחת מהשנים  בדצמבר ש31 -בספטמבר ו

  .ח"אלפי ש

לפי שער המרה , א של החברה"כ. נ.ח ע" ש1תהיינה ניתנות להמרה למניות רגילות בנות ) 'סדרה ז(אגרות החוב 
  .נ.ח ע" ש1למניה רגילה ) 'סדרה ז(אגרות חוב . נ.ח ע" ש11של 

  
  .נ.ח ע"אלפי ש 73,000הינה ) סדרה א(ערך הנקוב של אגרות חוב לתאריך המאזן יתרת ה
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך (אגרות חוב - 18ביאור 

  

  )המשך (פרטים נוספים  

  
    

בהיקף של ) 5סדרה (של אגרות חוב מוסדיים  הנפקה פרטית למשקיעים ריט-נכסי אזו ביצעה 2005בחודש יוני   .3
צמודות למדד המחירים לצרכן שפורסם בגין , אגרות החוב אינן ניתנות להמרה למניות. נ.ח ע" אלפי ש141,350

 ביוני 22 ועד ליום 2008 ביוני 22 תשלומים שנתיים שווים החל מיום 4- ועומדות לפרעון ב2005חודש מאי 
  .  אשר תשולם אחת לשנה6.4%יבית שנתית בשיעור של אגרות החוב נושאות ר. 2011

  
ח " אלפי ש58,650בסך של , )5סדרה (את סדרת אגרות החוב ריט - נכסי אזוהגדילה 2005בחודש אוגוסט   

  ).6.3%הריבית האפקטיבית עומדת על שיעור של  (6.4%אגרות החוב נושאות ריבית נקובה בשיעור של , .נ.ע
  

ובמהלך הרבעון הרביעי של , )5סדרה (ח של אגרות חוב " מליון ש50 קרן בסך של  נפרעה2008בחודש יוני   
סדרה (כתוצאה מרכישה עצמית של אגרות חוב ) 5סדרה (אגרות חוב . נ.ח ע" אלפי ש7,276 נמחקו 2008שנת 

  . ח" אלפי ש657 -מרכישה עצמית זו נוצר רווח מפדיון מוקדם בסך של כ. על ידי החברה) 5
    

  ).5סדרה (ח של אגרות חוב " מליון ש50 נפרעה קרן נוספתבסך של 2009ני בחודש יו
  

של החברה על סך כולל ) 5סדרה (עומדת סדרת אגרות החוב ,  הקרן והרכישה העצמית כאמורפרעונותלאחר 
  .נ.ח ע" ש אלפי 95,149של 

  
 לאחר ח"ש אלפי 704 -הוצאות ההנפקה הסתכמו ב. אגרות החוב מוצגות לאחר ניכוי יתרת הוצאות הנפקה

 אלפי 628 –וההפחתה שנצברה בגינן מסתכמת ב , בעקבות הפדיון המוקדם כאמורח " אלפי ש36מחיקה של 
  .ח"ש
  

  . להלן5ראה גם סעיף 

  

בהיקף של ) 6סדרה (ריט הנפקה פרטית למשקיעים מוסדיים של אגרות חוב - ביצעה נכסי אזו2006בחודש יולי   .4
צמודות למדד ונושאות ריבית בשיעור , אינן ניתנות להמרה) 6סדרה (אגרות החוב . נ.ח ע" אלפי ש200,000

 ועד 20.7.2010 -אגרות החוב יפרעו בתשלומים שנתיים החל מ.  אשר תשולם אחת לשנה6.1%שנתי של 
20.7.2012.  

  

חזיקי  כלשהם והחברה לא תשעבד נכסים להבטחת התחייבויותיה למבביטחונותמובטחות אגרות החוב אינן   
  .אגרות חוב אלו

  

 ח"ש מיליון 50ערך אותה עסקה הינו מעל  ריט התחייבה שלא לבצע עסקה עם בעלי שליטה בה אם-נכסי אזו
 מיתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות 50%המחזיקים בלפחות ) 6סדרה (אלא באישור מחזיקי אגרות החוב 

בו , במלואן) 6סדרה ( ועד לפירעון אגרות החוב 20.7.2007 -בכל מועד החל ה, בנוסף לאמור ).6סדרה (החוב 
 מיליון 150בערך מצטבר של מעל לסך של  או לטובתם/תיווצר לחברה חשיפה כתוצאה מעסקאות בעלי שליטה ו

הנמוך מבין (ריט - מסך הנכסים בדוחות הכספיים האחרונים המבוקרים של נכסי אזו15% - או מעל לח"ש
ריט לבין בעלי שליטה בה אף אם סכום אותה -לעיל לכל עסקה נוספת בין נכסי אזואישור כאמור  יידרש, )השניים

  .ח"ש מיליון 50 -עסקה הינו מתחת ל
  

כתוצאה מרכישה ) 6סדרה (אגרות חוב . נ.ח ע" אלפי ש11,124 נמחקו 2008במהלך הרבעון הרביעי של שנת 
 1,836 -נוצר רווח מפדיון מוקדם של של כמרכישה עצמית זו . על ידי החברה) 6סדרה (עצמית של אגרות חוב 

  . ח"אלפי ש
  .ח" אלפי ש188,876על סך כולל של ) 6סדרה (עומדת סדרת אגרות החוב , לאחר הרכישה העצמית כאמור

  
ח  לאחר " אלפי ש1,101 -הוצאות ההנפקה הסתכמו ב. אגרות החוב מוצגות לאחר ניכוי יתרת הוצאות הנפקה

 אלפי 633 –וההפחתה שנצברה בגינן מסתכמת ב , בות הפדיון המוקדם כאמורח בעק" אלפי ש65מחיקה של 
  .ח"ש

  . להלן5ראה גם סעיף 
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך (אגרות חוב - 18ביאור 

  

  )המשך (פרטים נוספים  

  
  

 325 - כ הינה31.12.2009 שיתרת ההתחייבות בגינם ליום 6 - ו5 מאוחדת סדרות בגין אגרות חוב של חברה  .5
  :ח התחייבה החברה כדלקמן"מליוני ש

  
יהיה ") יחס החוב "-להלן (על פי ערכים מאזניים " תיק נזילמנוכה  CAP "-ל" תיק נזילמנוכה חוב "אם יחס   .א

כי יחס החוב ) על בסיס דוחות כספיים ( חודשים מיום הקביעה6אזי בתוך , 85% - ומתחת ל80%מעל 
  .80% -יחס החוב יפחת מ, 80% -עומד מעל ל

  

  .85%יחס החוב לא יעלה על   .ב
    .BBB+ריט לא ירד מדירוג -דירוג האשראי של נכסי אזו  .ג
  

  .לתאריך המאזן הקבוצה עומדת במגבלות החוזיות ובאמות המידה הפיננסיות
  

 הנפקה פרטית למשקיעים מוסדיים של אגרות -רות כ אבנת הש–ה מאוחדת  ביצעה חבר2005בחודש נובמבר   . 6
צמודות למדד , אגרות החוב אינן ניתנות להמרה. כל אחת. נ.ח ע" אלפי ש305,000בהיקף של ) 'סדרה א(חוב 

  . 5.3%נושאות ריבית שנתית בשיעור של , 2005המחירים לצרכן בגין חודש אוגוסט 
  

, ח" אלפי ש4,502 -הוצאות ההנפקה הסתכמו ב. יכוי יתרת הוצאות הנפקהאגרות החוב מוצגות לאחר נ
  .ח" אלפי ש1,241 -וההפחתה שנצברה בגינן מסתכמת ב

  

 תשלומים רבעוניים של קרן וריבית החל בינואר 60-ח עומדות לפירעון ב" אלפי ש181,487אגרות חוב בסך של 
שלא תיפרע במסגרת התשלומים ) ח"אלפי ש 123,513סך של (יתרת הקרן . 2020 ועד אוקטובר 2007

  .2020 באוקטובר 27ל תשולם בתוספת הפרשי הצמדה וריבית בגינה ביום "הרבעוניים הנ
    

  .נ.ח ע" אלפי ש272,214הינה ) 'סדרה א(לתאריך המאזן יתרת הערך הנקוב של אגרות חוב 
  
  

  .)4 ('ג 25ובטחות בשעבודים כמפורט בביאור אגרות החוב מ
  

  :תחייבה חברה מאוחדת לעמוד באמת מידה פיננסית כדלקמןבנוסף ה
  . לפחות1.3היה ייחס כיסוי חוב 

  .לתאריך המאזן הקבוצה עומדת במגבלות החוזיות ובאמות המידה הפיננסיות
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 

55

  
  

 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  

  הלוואות מאחרים -  19 ביאור

  :הרכב  
  31.12.2008      31.12.2009              

  

סך הכל 
בניכוי 
חלויות 
      שוטפות

  סך הכל
בניכוי חלויות 

    שוטפות
חלויות 
    שוטפות

  סך הכל 
לפני חלויות 

      שוטפות

שיעור ריבית 
נקוב ליום 

31.12.2009    
בסיס 
    הצמדה

                      %        

  מדד    6.36      11,767    7,845    3,922      11,334  
הלוואה מחברה בבעלות שותף 

  בחברה משותפת

  מדד    6.06      60,786    2,167    58,619      58,550  
הלוואה ממגדל חברה לביטוח 

  )ג(

  מדד    5.25      92,030    5,000    87,030      88,647  
הלוואה מקרנות הפנסיה 

  )ד(הותיקות 

  158,531      149,571    15,012    164,583              

                                                        

  מועדי הפרעון לאחר תאריך המאזן  
        31.12.2009            

                    
  )חלויות שוטפות (2010          15,012        
        11,492          2011  
        84,206          2012  
        2,596          2013  
        2,757          2014  
   ואילך2015          48,520        

        164,583            

                                    
  

  

חס בין התזרים התפעולי של הנכס הי( ביחס כיסוי ביטוח התחייבה חברה מאוחדת לעמידהבגין ההתחייבות למגדל חברה ל  
ה החברה כי דירוג התחייבובנוסף . 150% - שלא יפחת מ) בניכוי עלויות מימון והוצאות נלוות לבין חלות קרן ההלוואה

  .BBBריט לא ירד מדירוג - אזוהאשראי של נכסי

 EBITDA-י המבוססים על הת התחייבה החברה המאוחדת לעמידה ביחסי כיסוובגין התחייבות לקרנות הפנסיה הותיק  
ירד מדירוג של לא ריט - התחייבה החברה כי דרוג האשראי של נכסי אזו, בנוסף. מהמקרקעין בגינם התקבלה ההלואה

+BBB.  

  .לתאריך המאזן הקבוצה עומדת במגבלות החוזיות ובאמות המידה הפיננסיות    

  . בדבר מכשירים פיננסיים39לפרטים נוספים ראה ביאור   
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  

   והפרשותלאחריםהתחייבויות  -  20ביאור 

  ההרכב  
    בסיס  שיעור ריבית        
    הצמדה  2009.31.12      31.12.2009      31.12.2008  

              %      
                    
  אגרות ומסים, ויות בגין היטליםהתחייב  מדד  -      17,551      -  
  )1(התחייבות בגין דמי חכירה   -  -      6,575      13,420  
  )2(קרן לחידוש ציוד   -  -      4,263      3,544  
  )3(פקדונות משוכרים   מדד  -      16,792      15,752  
  ן להשקעה"זכאים בגין רכישת נדל  מדד  5.25      9,024      16,610  
  )להלן' ב(ת אחרות הפרשו  -  -      34,076      14,120  

  63,446      88,281            

                                    
    
  .)ח" אלפי ש80  בסך של2008בשנת (ח " אלפי ש8,000בניכוי חלות שוטפת בסך של    )1(        

. חברהימומנו על ידי השוכרים ולא על ידי ה, שעל פי חוזי השכירות והניהול, סכומים הנגבים בגין תיקונים עתידיים  )2(  
  .הסכומים מצטברים בקרן מיוחדת למטרה זו

על השוכר להפקיד עם תחילת תקופת , להבטחת התחייבויות השוכרים בהתאם להסכמי השכירות והניהול עם החברה  )3(  
הפקדונות . על פי המדד הידוע מיום קבלת הפקדון, הפקדון צמוד לשיעור עליית מדד המחירים לצרכן. ההסכם פקדון

או לחילופין משמשים , כאמור, שוכרים בתום תקופת השכירות כאשר הם צמודים למדד המחירים לצרכןמוחזרים ל
הפקדונות מוצגים בדוחות הכספיים בתוספת הפרשי הצמדה שנצברו ליום . כתשלום בגין חודשי השכירות האחרונים

  .המאזן

  הפרשות  
                  

      סך הכל  
סוגיות מס 
      במחלוקת

תביעות 
    תמשפטיו

ערבויות 
      שניתנו

                        
                          
  1.1.2009יתרה ליום     120      1,000      13,000      14,120  

  סכומים שהופרשו השנה    -      -      21,916      21,916                            
  הפרשות שנוצלו השנה  (  15  )  (  1,000  )  (  945  )  (  1,960  )

  31.12.2009יתרה ליום     105      -      33,971      34,076  
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

   מסים נדחים- 21

  בדוח המאוחד תנועה
   מסים נדחים בגין  

  
הפסדים 

   לצרכי מס 

הפרשים 
זמניים בגין 
 רכוש קבוע

ן "ונדל
   להשקעה

ים הפרש
זמניים בגין 

הטבות 
   לעובדים

הפרשים 
זמניים 
  סך הכל    אחרים

                
 )  377,913 (  ) 20 (  438  ) 443,638 (  65,307    1.1.2008יתרה ליום 

                         
                          :2008שינויים בשנת 

                
 ) 19,848 (  ) 524 (  75  ) 67,471 (  48,072   סכומים שהוכרו ברווח והפסד 

                
 ) 397,761 (  ) 544 (  513  ) 511,109 (  113,379    31.12.2008יתרה ליום 

                         
                           :2009בשנת שינויים 

                
 ) 104,594 (   35   312  ) 105,293 (  352   כניסה לאיחוד

                
  166,700    630   325   178,239  ) 12,494 (  סכומים שהוכרו ברווח והפסד 

 ) 335,655 (   121   1,150  ) 438,163 (  101,237   31.12.2009רה ליום 
                

  :המסים הנדחים מוצגים במאזן כלהלן
        31.12.2008      31.12.2009            

                          

  נכס מס נדחה לזמן ארוך            12,592      9,296        

   בשל מסים נדחיםהתחייבויות לזמן ארוך          (  348,247  )  (  407,057  )      

      (  397,761  )  (  335,655  )          

                                                
 225 בגין הפסדים בסך .ח" מיליון ש766 -אזן בכמסתכמים ליום המ, בוצההפסדים לצורכי מס המועברים לשנים הבאות בק

  . לא נרשם נכס מס לקבלח"שמליון 

  .18% -החל על רווח הון  המס ים חושבו לפי שיעורהמסים הנדח
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  הטבות לעובדים בשל התחייבויות - 22ביאור 

  :הרכב  
  31.12.2008      31.12.2009                    

                            

   בשל תוכניות להטבה לעובדיםהתחייבויות                  2,708      2,602  

  נכסי תוכנית                (  420  )  (  310  )

  2,292      2,288                    

                                                  
  תנועה בנכסי התוכנית  

                    שנה שנסתיימה ביוםל  

  31.12.2008      31.12.2009                    

                            

  יתרה לתחילת שנה                  310      345  

  הפקדות על ידי משתתפים בתוכנית                  18      26  

  שנצברו על נכסי התוכנית) הפסדים(רווחים                   92    (  61  )

  310      420                    

                                                  
  תנועה בהתחייבויות  

                    לשנה שנסתיימה ביום  

  31.12.2008      31.12.2009                    

                            

  יתרה לתחילת שנה                  2,602      2,030  

  כניסה לאיחוד                   251      -  

  תנועה השנה                (  145  )    572  

  נהיתרה לסוף ש                  2,708      2,602  

                                                  
  :פרטים נוספים  

  
 לפיצויי פיטורין פרישה ופנסיה לעובדיה מחושבות לפי חוקי העבודה והסכמי העבודה הקיימים הקבוצההתחייבויות   .1

 קופות גמל ופוליסות לביטוח,  בחלקן על ידי הפקדות שוטפות וסכומים שנצברו בקופות פיצויים-ומכוסות במלואן 
  .מנהלים ויתרתן על ידי התחייבויות הכלולות בדוחות הכספיים

  
עובדים . 1963-ג"התשכ, תוכניות להפקדה מוגדרת מזכות את העובדים בפיצויים בהתאם לחוק פיצויי פיטורין  

  . לחוק14 לאותו חוק חלה עליהם תוכנית להפקדה מוגדרת בהתאם לסעיף 14שחל עליהם סעיף 
  
בגין התחייבויות אלה מוצג רק . ת הפנסיה ובפוליסות לביטוח מנהלים הינם על שם העובדסכומי הצבירה בקרנו  .2

  .עודף ההתחייבות על היעודה במידה וקיים
  
. בתוספת רווחים שנצברו לתאריך הדוחות הכספים, היעודה המוצגת לעיל כוללת סכומים שהופקדו בקופת פיצויים  .3

כל עוד לא מולאו התחייבויות , ורים אינם ניתנים למשיכה או לשעבודהכספים האמ, בהתאם לחוק פיצויי פיטורין
  .המעביד לפיצויים בהתאם לחוק

  
  :הנחות אקטואריות עיקריות  .4

  31.12.2008      31.12.2009                    

                            
  שיעור היוון על התחייבויות תוכנית                  3%      3%  
   נכסי תוכניתשיעור תשואה צפוי על                  3%      3%  
  גידול צפוי בשכר פנסיוני                  2.5%      2.5%  
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  

   השקעות בחברות מוחזקות- 23ביאור 

  :המאוגדות כולן בישראל, פרטים על שיעורי בעלות ושליטה של חברות בקבוצה  

   מחזיקהחברה

  

מעמד החברה 
    בקבוצה 

שיעור הבעלות השליטה על 
ידי הקבוצה המחזיקה 

  החברה המוחזקת    הערה    לתאריך 

    31.12.2009    31.12.2008      31.12.2009          

                        
  מ"ריט בע-נכסי אזו        100      100    חברה מאוחדת    מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר         100      100    חברה מאוחדת    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"מאגר אוקיאנוס במרינה בע        100      100    חברה מאוחדת    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"בע) 1986(ריט הנדסה וקבלנות -אזו        100      100    חברה מאוחדת    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"אזורי חן שירותי אחזקה וניהול בע        66.70      66.70    לא  פעילה    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"בע) 1985(אזורים שרותי ניהול ואחזקה         100      100    לא פעילה    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"בע) 1991(אזורי ים קולוני מאגר         100      100    לא פעילה    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"אזורי אוקיינוס אחזקה ושרותים בע        100      100    לא פעילה    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"מאגר אוקיינוס מלון דירות בע    )2(    100      100    חברה מאוחדת    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"נים וקונים בעחו    )1(    100      100    חברה מאוחדת     מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר                         
  מ" בע1997' אזורי נאות גולף שלב ב        100      100    לא פעילה    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"ר בע"כלמ        100      100    חברה מאוחדת    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"אזורי פארק בע        100      100    חברה מאוחדת    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"ן נכסים בע.א.ן מיסודם של נכסי אזורים ומ.מ.א.נ        100      100    לא פעילה    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"מגדל דיזנגוף שירותים ואחזקה בע    )2(    100      100    חברה מאוחדת    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ" ניהול ואחזקה בע-וקיינוס במרינה אזורי א        100      100    לא פעילה    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"חברת אוקינוס במרינה מלון דירות בע    )2(    100      100    חברה מאוחדת    מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר                         
  מ"בע) 1972(עוז טכנולוגיות         100      100    חברה מאוחדת    מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר                         
  מ "בע) 1972(ולוגיות עוז טכנ                        

  מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר 
  חברה מאוחדת  

  
17.7  
82.3  

    17.7  
82.3        

  מ"אבנת בע

   מניות רגילותח מרכז קניות חיפה.ק.מ        70      70    חברה מאוחדת     מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר                         
   מניות מיוחדותח מרכז קניות חיפה.ק.מ    )4(    50      50    חברה מאוחדת     מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר                         
  מ"גרנד קניון ניהול בע        70      70    חברה מאוחדת     מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר                         
  מ"ריט רחובות בע-אזו        100      100    חברה מאוחדת    מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר                         
  מ"ן בע"כלל השקעות בנדל                        

  מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר 
  חברה מאוחדת  

  
50  
50  

    50  
50    

)1(  
  

  מ"בע. צ.חברה לניהול קניותר נ

  מ"אזורי ים קולוני בע        100      100    אינה פעילה    מ"ריט בע-נכסי אזו                        
  מ"אר בע-מגדל עפ    )3(    50      50    אינה פעילה    מ"ן בע"כלל השקעות בנדל                        
  מניות רגילותמ"ריט בילו סנטר בע-אזו        72      100    חברה מאוחדת    מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר                         
  מניות רגילותמ"ריט בילו סנטר בע-אזו        80      -    חברה מאוחדת    מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר                         
  מ"לת הצעירה בילו בעחבצ        90      90    לא פעילה    מ"ריט בילו סנטר בע-אזו                        
  מ" בעהראל הטיילת קניונים        100      100    חברה מאוחדת    מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר                         
  מ" בע1993החזקות ) ישראל(פיצה האט         100      100    חברה מאוחדת    מ" בעהראל הטיילת קניונים                        
  מ"עמרי ורועי בע. ד.ר.ע        100      100     מאוחדתחברה    מ" בעהראל הטיילת קניונים                        
חברה מאוחדת     מ"עמרי ורועי בע. ד.ר.ע                        

    באיחוד יחסי
40      40  

      
  מ" בעקניון הראל
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך (ת מוחזקות השקעות בחברו- 23

  ):המשך(המאוגדות כולן בישראל , פרטים על שיעורי בעלות ושליטה של חברות בקבוצה

  חברה מחזיקה

  

מעמד החברה 
    בקבוצה 

שיעור הבעלות השליטה על ידי 
  החברה המוחזקת    הערה    הקבוצה המחזיקה לתאריך 

        31.12.2008      31.12.2009        

                      
  מ"בע) ריט-אזו(חר מרכזי מס

  
חברה מאוחדת   

    באיחוד יחסי
50      50  

      
  מ"קניון לב חדרה בע. ח.ל

                      
  מ"ריט בע-נכסי אזו

  מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר 
  חברה מאוחדת  

  
31  
69  

    31  
69    

)1(  
    

  מ"בע) 1999(חברת ניהול קניון אדומים 

  מ"ריט בע-נכסי אזו                      
  מ"בע) ריט-זוא(מרכזי מסחר 

  חברה מאוחדת  
  

31  
69  

    31  
69    

)1(  
    

  מ"קניון אדומים בע

  מ"קניון הצפון נהריה נכסים בע        100      100    חברה מאוחדת                          
  מ"קניון הצפון נהריה תפעול בע        100      100    חברה מאוחדת    מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר                       
  מ"החברה לניהול מרכז מרום נווה בע        100      100    חברה מאוחדת    מ"בע) ריט-אזו(ר מרכזי מסח                      
  מ"ריט הדר בע-אזו        100      100    חברה מאוחדת    מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר                       
חברה מאוחדת     מ"ריט הדר בע-אזו                      

    באיחוד יחסי
50      50  

  מ"בעהחברה לניהול בית ריבוע הדר       
  מ"אבנת השכרות בע        100      100    חברה מאוחדת    מ"אבנת בע                      
  מ"החברה לניהול מרכז קניות ותחבורה רחובות בע        100      100    חברה מאוחדת     מ"ריט רחובות בע-אזו                      
  מ"ן בע"כלל השקעות בנדל        100      100    חברה מאוחדת    מ"כלמר בע                      
  מ"אזורי שוער בע        100      100    חברה מאוחדת    מ"ן בע"כלל השקעות בנדל                      
חברה מאוחדת     מ"ן בע"כלל השקעות בנדל                      

    באיחוד יחסי
50  
49  

    50  
49    

רווחים 
    שליטה

  מ"אזורי מלל תעשיות בע

  מ"כלל השקעות בית הקריסטל בע        100      100    חברה מאוחדת    מ"הראל הטיילת קניונים בע                      
  )5(מ .ר.ר.א        100      85    חברה מאוחדת    מ"ן בע"כלל השקעות בנדל                      
  מ"לונה גרנד בע        70      70    אינה פעילה    מ"גרנד קניון ניהול בע                      
  כזי מסחר בדרום שותפות מוגבלתמר. ה        50      50    שותפות מאוחדת    מ"ן בית הקריסטל בע"כלל נדל                      
החזקות ) ישראל(פיצה האט                       

  מ" בע1993
  שותפות מאוחדת  

  
1      1  

      
  מרכזי מסחר בדרום שותפות מוגבלת. ה

  מ"בע) בצפון(בריטיש ישראל הייטק         100      -    חברה מאוחדת    מ"בריטיש ישראל השקעות בע                      
) בצפון(שראל הייטק בריטיש י                      
  מ"בע

  חברה מאוחדת  
  

-      100  
      

  מ"בע) 1995(שער יקנעם 

) בצפון(בריטיש ישראל הייטק                       
  מ"בע

  שותפות מאוחדת  
  

-      100  
      

  שער יקנעם שותפות מוגבלת

  מ"אירוס הגלבוע בע        100      -    חברה מאוחדת    מ"בריטיש ישראל השקעות בע                      
  מ"ר בע"הצלחת לב בית        100      -    חברה מאוחדת    מ"אירוס הגלבוע בע                      
                                            
                      

  . 100% -כ אחזקות הקבוצה בחברה זו מסתכמות ב"סה.  חברות בקבוצה2מוחזקת על ידי 

    .ה רושמת לגביהן רק את דמי הניהול להם היא זכאיתחברות ניהול אשר מנהלות נכסים שאינם בבעלות הקבוצה ואשר הקבוצ

 2010בחודש ינואר ,  לאחר תאריך המאזן.ישנה התחייבות להצביע באסיפות בעלי המניות ובישיבות הדירקטוריון על פי הנחיותיו' על פי הסכם עם צד ג
  ).3 (9לפרטים נוספים ראה ביאור . נמכרה ההשקעה

  .ת זכויות בזכויות בניההמניות המיוחדות מקנו

מ "מ בע.ר.ר.א.מ מ את האופציה שניתנה לה במסגרת הסכם רכישת מניות חברת הבת "ן בע" מימשה הקבוצה באמצעות כלל השקעות בנדל2.9.2009

וזאת כנגד קיזוז חוב , חברת הבת  מהון המניות המונפק והנפרע של 15%שהיוו ,  ורכשה את יתרת מניות חברת הבת 6.8.2007מיום") חברת הבת-"להלן

לאחר מימוש האופציה כאמור מחזיקה הקבוצה ב . תמורת מימוש האופציהכולל הסכום ששולם ח " מליוני ש8.6 -המיעוט לקבוצה בסך של כ בעלי מניות 

.חברת הבת ממניות 100
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 מ"ריטיש ישראל השקעות בעב

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"פי שבאל( 

   )המשך ( השקעות בחברות מוחזקות- 23ביאור 

   מאוחדות  ושותפויות נתונים מצרפיים של חברות  

      לשנה שהסתיימה ביום  

    31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009      

                        
  נכסים שוטפים     496,171      1,063,100        1,271,823    
  נכסים לא שוטפים    10,238,689      8,140,415        7,394,679    
  התחייבויות שוטפות    689,948      670,386        993,297    
  התחייבויות לא שוטפות    6,830,429      7,362,247        6,370,844    
  הכנסות     632,307      813,391        853,129    
  הוצאות    431,019      749,129        535,126    
                        

   בחברות מאוחדות באיחוד יחסית החברההשקעו  

      לשנה שהסתיימה ביום  

    31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009      

                        
  נכסים שוטפים     33,914      24,490        24,577    
  נכסים לא שוטפים    790,259      652,083        498,008    
  וטפותהתחייבויות ש    137,139      159,790        90,307    
  התחייבויות לא שוטפות    450,811      421,988        413,694    
  הכנסות     82,720      164,558        69,574    
  הוצאות    48,782      99,335        57,381    
                        

  פרטים בדבר חברות שאוחדו לראשונה  

      לשנה שהסתיימה ביום  

    31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009      

                        
  נכסים     1,649,482      -        5,427    
  הכנסות    82,689      -        48,577    
  רווח נקי    62,812      -      (  25,746  )  
                        

  פרטים בדבר חברות שאוחדו לראשונה באיחוד יחסי  
      לשנה שהסתיימה ביום  

    31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009      

                        
  נכסים     1,587      -        654    
  הכנסות    3,958      -        2,886    
  רווח נקי    3,183      -        73    
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

   יך המאזןצרופי עסקים שהתרחשו במהלך התקופה ולאחר תאר - 24

  רכישת קניון הגבעה

ריט -וחברת אזו") מרכזי מסחר "–להלן (מ "בע) ריט-אזו( נחתם בין החברה באמצעות חברת מרכזי מסחר 7.4.2009ביום 
) שתיהן חברות בנות בקבוצה" (בילו סנטר"בעלת זכויות במתחם הידוע כמתחם , ")בילו סנטר "-להלן(מ "בילו סנטר בע

הסכם לפיו רכשה בילו סנטר מחצית מקניון ") הראל "-ביחד( מ "מ ודקלה חברה לביטוח בע"ביטוח בעלבין הראל חברה ל
  .ח" אלפי ש94,882בגבעת שמואל תמורת " הגבעה"
  

שולמה על ידי מרכזי מסחר באמצעות הקצאה להראל ) 75%(חלק מתמורת הרכישה .  הושלמה העסקה16.6.2009ביום 
  .יתרת התמורה הועמדה כהלוואה של הראל לבילו סנטר. סנטר- ממניות בילו28%של 

  .ח" שי מיליונ15 -כתוצאה מההנפקה והתחשבנות בגין העסקה כאמור רשמה מרכזי מסחר בדוחותיה רווח בסך של כ

  מ"ן בע"הסכם מיזוג עם חברת טמרס נדל

טמרס :"להלן(מ " בע)ישראל(ן " התקשרה החברה בהסכם למיזוג עם חברת טמרס נדל24.12.2008ביום   .א

   .ן מבעלי מניותיה" ממניות טמרס נדל100%בדרך של רכישת , )ן"נדל
 100%) .ח" אלפי ש3,154מתוכם עלויות עסקה בסך (ח "ש אלפי 333,654 תמורת החברה רכשה 1.4.2009ביום 

פעילותה הינו אשר עיקר ") החברה הנרכשת "- להלן(מ "בע) ישראל(ן " טמרס נדלשל חברת מהון המניות המונפק
  אלפי25,000תמורת הרכישה הנפיקה החברה סך של מ כחלק. ן"הקמה וניהול פרויקטים בתחום הנדל, תכנון, ייזום

 בהתאם לכך שוויין). ראה גם דוח על השינויים בהון העצמי(מניות לבעלי המניות של החברה הנרכשת . נ.ח ע"ש
  .הרכישהההוגן של המניות שהונפקו נקבע נכון ליום 

  .ח" מיליוני ש58 -כתוצאה מעסקת רכישת טמרס כאמור לעיל רשמה החברה בדוחותיה רווח בסך של כ  

בדבר השווי ההוגן של הנכסים וההתחייבויות המזוהים של החברה הנרכשת , למועד השגת השליטהלהלן פרטים   .ב

  :)ח"באלפי ש (תמורת הרכישההשגת השליטה ושהוכרו 
  

  

  שווי הוגן     בספרי החברה הנרכשתערך  

  31.3.2009  התאמות  31.3.2009  

  בלתי מבוקר  

        :נכסים
  354  -  354  מזומנים ושווי מזומנים

  672  -  672  פקדונות מוגבלים במשיכה
  10,708  -  10,708  חייבים ויתרות חובה, לקוחות

  15,077  -  15,077  הלוואות לבעלי עניין
  663,577  -  663,577  ן להשקעה"נדל

  286  -  286  רכוש קבוע
אשראי מתאגידים בנקאיים וחלויות שוטפות 

  )148,293(  -  )148,293(  של הלוואות לזמן ארוך
  )13,695(  -  )13,695(  זכאים ויתרות זכות, ספקים

  )633(  -  )633(  פקדונות משוכרים
  )37,664(  -  )37,664(  הלוואות מתאגידים בנקאיים

  )230(  -  )230(  הטבות לעובדים
  )98,473(  -  )98,473(  מסים נדחים

        
  391,686  -  391,686  רוכ נכסים נטו שהוכ"סה

        
        

        :ששולמה תמורה
  174,154  -  174,154  מזומן

  159,500  -  159,500  נ מניות שהונפקו.ח ע"ש אלפי 25,000

        
  333,654  -  333,654  כ תמורה ששולמה"סה
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31חות הכספיים ליום ביאורים לדו

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך( - צרופי עסקים שהתרחשו במהלך התקופה ולאחר תאריך המאזן - 24

  )המשך (מ"ן בע"הסכם מיזוג עם חברת טמרס נדל

  .ח" אלפי ש62,811הרווח של החברה הנרכשת כפי שנכלל בדוח הרווח והפסד המאוחד של החברה הסתכם לסך של   .ג

כפי שהיה מוצג במידה וצירוף העסקים היה מתרחש במועד תחילת במאוחד להלן פרטים בדבר ההכנסות והרווח   .ד

  :)ח"באלפי ש (תקופת הדיווח

לשנה שהסתיימה   

  ביום

  31.12.2009  

    

  735,011  הכנסות
  364,461  רווח לתקופה

שותפות מאוחדת בטמרס (יקנעם שותפות מוגבלת ן ושער "להבטחת פרעון אשראים מבנקים שקיבלו טמרס נדל  .ה

שועבדו לטובת הבנקים זכויות במקרקעין וזכויות לקבלת כספים , ח" מיליוני ש363 -שיתרתן לתאריך המאזן כ, )ן"נדל
  .משוכרים

  מ" בעהגלבוע אירוסהסכם מיזוג עם חברת 

בדרך של ") אירוס הגלבוע: "להלן(מ "וע בע התקשרה החברה בהסכם למיזוג עם חברת אירוס גלב8.7.2009ביום   .א

אירוס הגלבוע בעלת מלוא הזכויות בחטיבת קרקע . המניות של אירוס הגלבוע מבעלי מניותיה) 100%(רכישת כל 
, בנוסף. העולמית" איקאה"ר העתיד לשמש כחנות מרשת " מ30,000 -בראשון לציון עליה הוקם מבנה בשטח של כ

 6,000בזכויות במרכז מסחרי בביתר עילית בשטח של , עות חברה בבעלות מלאה שלהמחזיקה אירוס הגלבוע באמצ
  . ר"מ

מניות לבעלי . נ.ח  ע" אלפי ש5,268 ללרכישה הנפיקה החברה סך ש כתמורה.  הושלמה העסקה22.12.2009ביום   
לפרעון מלוא רכשה החברה מהמוכרים את זכותם , במסגרת העסקה כאמור, כמו כן .המניות של החברה הנרכשת

הלוואות . מניות. נ.ח ע" אלפי ש10,535בתמורה להנפקת , הלוואות הבעלים כפי שהיו במועד השלמת העסקה
. נ.ח ע" אלפי ש15,803 סך הכל הנפיקה החברה סך של . ח" מליוני ש104 -הבעלים למועד זה הסתכמו לסך של כ

ן של המניות שהונפקו נקבע בהתבסס על שער שווים ההוג .מניות לבעלי המניות הקודמים של החברה הנרכשת
ראה גם דוח על השינויים בהון ( 22.12.2009הסגירה של מניית החברה בבורסה לניירות ערך בישראל  נכון ליום 

  .)העצמי

  .ח" מיליוני ש5 -רשמה החברה בדוחותיה רווח בסך של כ, מ כאמור לעיל"כתוצאה מעסקת רכישת אירוס הגלבוע בע  
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 מ"ריטיש ישראל השקעות בעב

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך( - צרופי עסקים שהתרחשו במהלך התקופה ולאחר תאריך המאזן - 24

  )המשך (מ" בעהגלבוע אירוסהסכם מיזוג עם חברת 

 ים וההתחייבויות המזוהים של החברה הנרכשת בדבר השווי ההוגן של הנכס, למועד השגת השליטהלהלן פרטים   .ב

  :)ח"באלפי ש (תמורת הרכישההשגת השליטה וונכסים שהוכרו בחברה הרוכשת במועד 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 כפי שהיה מוצג במידה וצירוף העסקים היה מתרחש במועד תחילת במאוחד הכנסות והרווח להלן פרטים בדבר ה  .ג

  :)ח"באלפי ש (תקופת הדיווח

 
  לשנה שהסתיימה ביום   

  31.12.2009  

  מבוקר  

    

  723,883  הכנסות
  335,229  רווח לתקופה

חברה מאוחדת באירוס (מ "ר בע"מ והצלחת לב בית"אירוס הגלבוע בעלהבטחת פרעון אשראים מבנקים שקיבלו   .ד

  .ים זכויות במקרקעיןשועבדו לטובת הבנק, ח" מיליוני ש345 -שיתרתן לתאריך המאזן כ, )הגלבוע

  שווי הוגן     בספרי החברה הנרכשתערך  

  31.12.2009  התאמות  31.12.2009  

  בלתי מבוקר  

 והתחייבויות מזוהים של החברה נכסים
  :הנרכשת

      

  2,469  -  2,469  מניםמזומנים ושווי מזו
  21,825  -  21,825  הלוואות ופקדונות לזמן קצר

  10,997  -  10,997  חייבים ויתרות חובה, לקוחות
  508,701  -  508,701  ן להשקעה"נדל

  24  -  24  רכוש קבוע
אשראי מתאגידים בנקאיים וחלויות שוטפות 

  )38,062(  -  )38,062(  של הלוואות לזמן ארוך
  )35,053(  -  )35,053(  ת זכותזכאים ויתרו, ספקים

  )103,565(  -  )103,565(  הלוואות מבעלי שליטה
  )307,408(  -  )307,408(  הלוואות מתאגידים בנקאיים

  )20(  -  )20(  הטבות לעובדים
  )6,119(  -  )6,119(  מסים נדחים

        
  53,789  -  53,789  כ נכסים נטו "סה

        
        : שהוכרו בחברה הרוכשתנכסים

  103,565  -  103,565  ת שהומחו לחברה הרוכשתהלוואו

        
  152,558    157,354  שהוכרוכ נכסים נטו "סה

        
        

        :ששולמה תמורה
  152,558  -  152,558  נ מניות שהונפקו.ח ע"ש אלפי 15,803

        
  152,558  -  152,558  כ תמורה ששולמה"סה
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך( - זןצרופי עסקים שהתרחשו במהלך התקופה ולאחר תאריך המא - 24

  מ"א הנגב יזמות והשקעות בע.ל.לרכישת חברת מהסכם 

של ") החברה הבת "–להלן (לרכישה באמצעות חברה בת ,  חתמה החברה על מסמך עקרונות מותלה31.1.2010ביום 
 62 - של כאשר הינה הבעלים של מגרש בשטח. ) א.ל. מ–להלן (מ "הנגב יזמות והשקעות בע. א.ל.מחצית הזכויות בחברת מ

  . ומשרדיםמסחרעליו עתיד להבנות קניון באר שבע אשר יכלול שטחי שבע -דונם במרכז באר
 הסכימו 18.3.2010 ביום . על ההגבלים העסקיים ובעמידה בהיקף שיווק מוסכםהממונההעסקה מותנית בין היתר באישור 

  .1.5.2010 ימים נוספים עד ליום 45 -הצדדים להאריך את המועד לחתימת ההסכם ב
  

  

  שעבודים והתקשרויות, ערבויות,  התחייבויות תלויות- 25ביאור 

שעבודים והתקשרויות המתייחסים לחברות שאוחדו באיחוד יחסי מייצגים את חלקה של , ערבויות, הנתונים בדבר התחייבויות תלויות
  .החברה באותם פריטים

  התחייבויות תלויות  
  
 תביעה 2002הגישו במהלך שנת )  לכל אחת50%(חזיקות במשותף נכס בטירת הכרמל חברה מאוחדת וחברה אחרת המ  )1

  .ח" מיליון ש18-אשר סכומה המתוקן מסתכם בסך של כ, 1995ששולמו החל משנת , נגד העירייה להחזר תשלומי ארנונה

 מליון 1.5 ואילך בסך 2003לשנים במהלך תקופת החשבון הוגשה על ידי העיריה תביעה שכנגד בטענה של חוב ארנונה   
  .ח לשנה"ש

  
מלוא התחייבויות הקבוצה בקשר עם נטלה על עצמה הרוכשת את , 5.2.2009מיום בהתאם להסכם מכירת הנכס   

  .הנכס
  

  .בגין דרישותיה לתשלום חובות הארנונה הטילה העירייה עיקולים על חשבונות הבנק של החברה המאוחדת  
  

כי יחול צו מניעה כנגד העיקולים של העירייה וזאת כנגד הפקדת ערבויות בסך של  קבע בית המשפט 22.11.2009ביום   
  .ח"ש אלפי 3,050

    
הפקידה הרוכשת את הערבויות האמורות וצו המניעה נכנס לתוקף כנגד העיקולים שהוטלו על החברה , 28.12.2009ביום   

  .המאוחדת

  
ושני " קניון לב אשדוד"מ על הסכם לרכישת הנכס הידוע כ" בע)ריט-אזו( חתמה חברת מרכזי מסחר 21.12.2006ביום   )

  ").הסכם הרכישה" -להלן (מ "מ ויעסור בע"מקבצי דיור הסמוכים לו מאת חברות לב אשדוד בע

  . בינה לבין בעלי הנכס הסכם מכר מחייבנחתם, קודם להסכם הרכישה, מ"לטענת חברת אמות השקעות בע  
    

 נגד הצדדים להסכם הרכישה תביעה בה דרשה את אכיפת הסכם המכר ולחילופין סעד של  אמות הגישה27.12.2006ביום 
ח ולחילופי חילופין סעד של פיצויי הסתמכות " מליון ש8 אשר הועמד לצרכי אגרה על סך ח"ש מליון 25פיצויי קיום על סך 

  .מ"בע) ריט-אזו( מסחר כללה אמות גם טענה של גרם הפרת חוזה כלפי מרכזי, בתביעה. ח"ש מליון 6.6בסך 

 מיליוני 1.3 -שולם סך של כבהתאם לפסק הבורר שהתקבל על ידי הצדדים .  התביעה הופנתה לגישור30.6.2008ביום   
  . והתביעה סולקה2009 במהלך שנת ח "ש

 שיפוי מחברת לחברה המאוחדת. ח" מליוני ש3 -לחברה מאוחדת התחייבויות תלויות בגין תביעות שהוגשו נגדה בסך של כ  )
  .מ ולפיכך לא צפויה לחברה המאוחדת חשיפה בגין תביעות אלו"בע) 1999(דור אנרגיה 
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 מ"ריטיש ישראל השקעות בעב

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך (שעבודים והתקשרויות, ערבויות,  התחייבויות תלויות- 25ביאור 

  )המשך ( תלויותהתחייבויות

  

 בקשר עם נכס   ח "ש אלפי 700 - הומצאה לחברה מאוחדת דרישת תשלום אגרות והיטלי פיתוח על סך של כ2007בשנת  
  .2005בראשון לציון אותו מכרה החברה המאוחדת בחודש יולי                

מ לסיום "ק הערר והצדדים ניהלו מולבקשת עיריית ראשון לציון נמח. החברה המאוחדת הגישה ערר על דרישת התשלום
  .המחלוקת בפשרה

  
. ח"ש אלפי 230 הצדדים הסכימו כי לסיום כל המחלוקות ביניהם תשלם החברה המאוחדת לעירייה סך של 2009במהלך 

בהתאם לאמור נרשמה הפרשה בדוחות . הסכם הפשרה נחתם על ידי החברה המאוחדת והוא הועבר לחתימת העירייה
  .הכספיים

  
 הוגשה כנגד חברה מאוחדת המחזיקה במרכז מסחרי וכנגד חברה מאוחדת המנהלת של אותו מרכז מסחרי 8.9.2008ביום   

בגין נזקים שנגרמו לתובע עקב ניתוק זרם חשמל למושכר לתקופה של שלושה  ח"ש אלפי 800תביעה כספית בסך של 
ופיצוי בגין הפסד כספי עקב סירוב המרכז , פת השכירותנזקים שנגרמו לתובע עקב פינוי המושכר בטרם סיום תקו, חודשים

  .המסחרי לאפשר העברת הזכויות במושכר לצד שלישי
    

החברה המאוחדת הפרישה בגין תביעה זו סכומים בהתאם להערכות ההנהלה ובהסתמך על חוות דעתם של יועצים 
   .משפטיים

בגין תביעה שהגיש , על ידי הקבלנים שהקימו את הקניון' ד גמ הוגשה הודעת צ"מרכז קניות חיפה בע. ח.ק.כנגד חברת מ  
  . ח" אלפי ש1,800-סכום התביעה כ. בטענה לתשלום שכר קבלני עבור עבודות שביצע, נגדם קבלן משנה

  .  ן להשקעה"ום אשר נזקף לעלות הנדלהפרישה החברה בדוחות סכ, בהסתמך על חוות דעת יועציה המשפטיים

י ספק שירותים בתחום הבידור "כנגד חברה מאוחדת עח "ש אלפי 200 -הוגשה תביעה בסך של כ 29.12.08ביום   
הודעה מוקדמת ותנאים , תביעת פיצויי פיטורין(והאירועים לאחר שהופסקו שרותיו בטענה לקיום יחסי עובד מעביד 

  ).סוציאליים

ה ובהסתמך על חוות דעתם של יועצים החברה המאוחדת הפרישה בגין תביעה זו סכומים בהתאם להערכות ההנהל
   .המשפטיים

על פי הערכת הנהלת החברה . ח" אלפי ש600 -מ המאוחדת באיחוד יחסי  בסך של כ"שוכר תבע את חברת קניון הראל בע  
  .המאוחדת באיחוד יחסי המסתמכת על יועציה המשפטיים חשיפת החברה נרשמה הפרשה בדוחות הכספיים

 מימשה מרכזי מסחר אופציה לרכישת מלוא מניותיהם של בעלי המניות האחרים בחברה המחזיקה בקניון 28.6.2008ביום   
תמורת המניות שילמה מרכזי מסחר סכום שנקבע בהערכת שמאי בקיזוז . בצפון בנהריה ובחברת התפעול של הקניון

  .סכומים שהגיעו לה מבעלי המניות האחרים
 בא כוח בעלי המניות בו נטען כי האופן שבו בוצעה הערכת שווי החברות לא היה נכון  התקבל מכתב מאת31.12.2008ביום   

למרכזי מסחר . עוד נטען כי לא היה מקום לקיזוז שבוצע מהתמורה. ודרשו כי תיערך בדיקה של הערכת השווי על ידי כלכלן
  .טענות הגנה טובות נגד הדרישה ונרשמה הפרשה בהתאם להערכת החשיפה

ח נגד החברה ונגד " מליון ש4.4-מ ומר שרגא פריד תביעה על סך של כ"בע) 1990( הגישו צמרת אביב 28.8.2008 ביום  
על אף שנחתם , לטענת התובעים. בגין דמי תיווך שלא שולמו להם לטענתם עבור עסקת רכישת קניון השרון, מרכזי מסחר

ולכן הם זכאים לתשלום הסכום , יל בעסקה ולתווך בהעימם הסכם תיווך בפועל הנתבעות מנעו מהם לשמש הגורם היע
  . הנתבע

    
מוקדם נוסף לפני   הורה בית המשפט על הגשת תצהירי עדות ראשית וקבע דיון 22.10.2009בדיון מקדמי שהתקיים ביום 

ן החברה לא רשמה הפרשה בדוחות הכספיים מאחר ולהערכתה היא לא צפויה לתשלום בגי. 28.4.2010הוכחות ליום 
  .תביעה זו



  67

 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך (שעבודים והתקשרויות, ערבויות,  התחייבויות תלויות- 25ביאור 

  )המשך (התחייבויות תלויות
  
לבין מרכזי מסחר ואחרים הסכם לרכישת זכויות ") בןבית א"-להלן(מ " נחתם בין בית אבן בניה וייזום בע9.8.2007ביום   

  ").המבנה"-להלן(באיזור התעשיה הדרומי של נתניה " איקאה"החכירה במקרקעין הידועים כחנות 
הסכם הרכישה הותנה במספר תנאים ובכלל זאת בכך שיובטח להנחת דעתה של מרכזי מסחר כי בן אפריים ובניו בניה 

לא תוכל לסכל את הוצאתו של , מי שהיתה בעלת מניות בבית אבן וטוענת לזכויות בה, ")ייםבן אפר"-להלן(מ "וייזום בע
  . ההסכם לפועל

  
מרכזי מסחר ,  הוגשה לבית המשפט המחוזי בפתח תקווה המרצת פתיחה על ידי בן אפריים כנגד בית אבן5.9.2007ביום 

ובכלל זאת בממכר , או דיס פוזיציה בנכסי בית אבן / במסגרתה התבקש בית המשפט לאסור על ביצוע כל פעולה ו, ואחרים
מבלי לקבל קודם לכן את הסכמת בן אפריים והכל עד להכרעה בתביעה המתנהלת בעניין הזכויות בחברה בין , נשוא ההסכם

 כי טענתה המרכזית של בן אפריים במסגרת התובענה כנגד העסקה היתה. בן אפרים ובין בעלי המניות הנוכחיים בבית אבן
  .התמורה שתשתלם לבית אבן במסגרת הסכם הרכישה הינה נמוכה מדי

  
 הגישה המבקשת בקשה למתן צו מניעה או לחילופין סעד הצהרתי במסגרתה התבקשו סעדים דומים לאלו 25.9.2007ביום 

  .שהתבקשו במסגרת התובענה
  

 הבהירה כי דין הבקשה לצו מניעה  הגישה מרכזי מסחר את תגובתה לבקשה לצו מניעה במסגרתה19.10.2007ביום 
  .להידחות וזאת נוכח היותה של עסקת הרכישה והתמורה המשתלמת בגידרה ראויה והוגנת

  
  . משכה בן אפריים את הבקשה לצו מניעה5.12.2007בדיון שהתקיים ביום 

  
עשתה מרכזי מסחר ,  התקיימו–) למעט זה העוסק בטענות בן אפריים( לאחר שיתר התנאים המתלים 31.3.2008ביום 

שימוש בזכותה על פי ההסכם והודיעה לבית אבן כי היא מוותרת על התנאי המתלה הנוסף וכי היא פועלת להשלמת 
ל נשלח לבן אפריים בצירוף מכתב שבו הבהירה מרכזי מסחר כי בכוונתה להשלים את "העתק מההודעה הנ. העסקה
  .למועד מכתב זה לא חידשה בן אפריים את בקשתה לצו מניעה זמניעד . אלא אם יוצג לה צו שיפוטי המונע זאת, העסקה

  
  .  הושלמה העסקה עם תשלום התמורה לבן אבן וקבלת החזקה המשפטית במבנה לידי הקונות28.9.2008ביום 

  
  .13.5.2010קדם משפט בתיק נקבע ליום 

  
  .רכת החברה סביר כי התביעה תידחהולהע, גביהלמרכזי מסחר טענות הגנה טובות נגד התביעה ככל שהיא רלבנטית ל

  
בתביעה . ח"ש אלפי 8,085ס של " הוגשה תביעה כנגד חברה מאוחדת על ידי שותפות חבצלת הצעירה ע21.6.09ביום   

וכי בהסכם רכישת הקרקע " בילו סנטר"נטען כי התובעת מכרה לחברה המאוחדת קרקע בסמוך למרכז המסחרי הידוע כ
ע שתאפשר שתאפשר שימוש מסחרי במקרקעין נשוא "ית לתשלומים נוספים אם תאושר תבנקבע שהתובעת תהיה זכא

  .ההסכם
    

  .לטענת התובעת החברה המאוחדת סיכלה במתכוון את התנאים שבהתקיימם היא תהיה זכאית לתשלום הנוסף

  .המועד להגשת כתבי הגנה לתביעה טרם הגיע
  

  .ולהערכת החברה סביר כי התביעה תידחה, לחברה המאוחדת טענות הגנה טובות נגד התביעה
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  )ח"באלפי ש( 

  )המשך (שעבודים והתקשרויות, ערבויות,  התחייבויות תלויות- 25ביאור 

  )המשך (התחייבויות תלויות
  
בטענה שהחברה המאוחדת לא ח "ש אלפי 300 -עה כנגד חברה מאוחדת בסך של כ הגיש מוסד בנקאי תבי15.2.09ביום   

 10.5.09ביום . שעשה לטובתו ספק של החברה המאוחדת) נטענת ומוכחשת(העבירה לידיו כספים מכוח המחאת זכות 
  .החברה המאוחדת הגישה כתב הגנה

    
  .26.5.10 ולהוכחות ליום 24.3.10ם הוכחות ליום בית המשפט הורה על הגשת תצהירי עדות ראשית בתיק וקבע מועד לקד

  .ד של החברה סיכויי התביעה נמוכים ולפיכך לא נרשמה הפרשה בגין תביעה זו"להערכת עו  
  
שנרכש " קניון לב אשדוד"התביעה מתייחסת לנכס הידוע כ. למרכזי מסחר נמסרה תביעה ובקשה לאשרה כתביעה ייצוגית  

בתביעה ובבקשת האישור נטען כי הנתבעת מפרה את הוראות החוק למניעת . 2006 דצמבר על ידי מרכזי מסחר בחודש
  .בכך שהיא מאפשרת עישון בשטחי הקניון, בין היתר, 1983-ג"תשמ, עישון במקומות ציבוריים והחשיפה לעישון

  .ח"ש מיליוני 26.5הסעד הכספי הנתבע בבקשת האישור הינו פיצוי בסך כולל של   

 לבין 1.4.07 התיר בית המשפט לתקן את התובענה כך שתקופת התובענה מתייחסת עתה לתקופה שבין 2.9.09ביום   
12.3.09.  

  .אולם בשלב מקדמי זה לא ניתן להעריך את סיכוייה, למרכזי מסחר טענות הגנה טובות בקשר עם תביעה זו

התביעה הוגשה . ח"ש אלפי 100מאוחדת על סך של ל מרכז מסחרי בבעלות חברה " הוגשה תביעה כנגד מנכ11.2.09ביום   
ל המרכז המסחרי הפר את חובותיו כלפיה כשניהלה את החנות "על ידי מנהלת לשעבר של את מהחנויות בטענה שמנכ

  .ובעקבות זאת נגרמו לה נזקים

  .ר לא הגיש כתב הגנההשוכ. לשוכר החנות עימו נחתם בפועל חוזה השכירות'  הוגש כתב הגנה והודעת צד ג1.4.09ביום   

  .31.3.10דיון מקדמי בתיק קבוע ליום   
    
  .בשלב מקדמי זה של ההליך אין באפשרות החברה להעריך את סיכוייו  

 הוגשה תביעת נזיקין בסדר דין רגיל נגד חברה מאוחדת ושותפים שלה בבעלות באחד ממרכזי המסחר בגין 10.1.10ביום   
  .ח"ש אלפי 100סך התביעה הינו . בעת בשל הרחבת הקניוןחסימת אור שמש לדירתה של התו

  .טרם הוגש כתב הגנה  
    
  .בשלב מקדמי זה של ההליך אין באפשרות החברה להעריך את סיכוייו  

כנגד חברה ח "ש מיליוני 10.2 - הגישה עיריית פתח תקווה לבית המשפט המחוזי תביעה כספית בסך של כ21.5.09ביום   
  ).ח"ש מיליוני 0.3 -כ(ויתרת חוב בגין אגרת שילוט ) ח"ש מיליוני 9.9 -כ(ה הוגשה בגין יתרת חוב ארנונה התביע. מאוחדת

הוגש כתב תביעה שכנגד להשבת תשלומי ארנונה שנגבו שלא כדין בגין שטחים , כמו כן.  הוגש כתב הגנה19.1.10ביום   
  .ח"ש'  מ1.4 -ציבוריים ומשותפים בסך של כ

    
  .ד שלה"פיים נרשמה הפרשה לתביעה בהתאם להערכת החברה והערכות עובדוחות הכס  
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  )ח"באלפי ש( 

  )המשך (שעבודים והתקשרויות, ערבויות,  התחייבויות תלויות- 52ביאור 

  )המשך (התחייבויות תלויות

מ וכנגד מר איל "עמרי ורועי בע. ד.ר.מ וחברת ע" הוגש כתב אישום כנגד חברת פיצה האט בע15.7.2008ביום   
 .בגין ניהול הקניון ללא רישיון עסק, )לשעבר(סקוזה מנהל הקניון 

ן  עמדת הקבוצה היא כי כל התנאים לקבלת רישיון עסק מולאו והוא לא ניתן אך בשל מחלוקת בין הקבוצה לבי
" אטרקציה"ע הרלבנטית ל"ית בנוגע לשימוש בחלק משטחי הקניון המיועדים על פי הוראות התבהועדה המקומ
ע חדשה "ל הוגשה על ידי הקבוצה לפני חודשים רבים תב"על מנת לפתור את המחלוקת הנ. לצרכי מסחר

עדה ידי הוו- ע אושרה להפקדה על"התב. שימוש מסחרי" אטרקציה"הקובעת במפורש כי ניתן לעשות בשטח ה
  .המקומית והוגשה לועדה המחוזית

הקבוצה . 2010נכון למועד הדוח כנגד הקניון עומד צו סגירה וזאת במידה ולא יושג רשיון עסק עד לחודש יולי 
הגיעה להסכמה עם העירייה לפיה עם הסדרת הסוגיות התכנוניות המפורטות להלן תיתן העירייה רישיון עסק 

 .ורלקניון שיבטל את צו הסגירה כאמ

בגין ביצוע , מ"עמרי ורועי בע. ד.ר.מ וחברת ע" הוגש כתב אישום כנגד חברת פיצה האט בע5.3.2008ביום 
הוסכם עם , לאור טענות הגנה שונות שעמדו לחברות. ללא היתר, עבודות ושימוש בחלקים מקניון מלכת שבא

לפי קביעת (ח " אש500-  ל300בין ישלמו קנס ש, כ המאשימה על הסדר טיעון שלפיו החברות יודו באישומים"ב
 חודשים אשר במהלכן יפעלו החברות 12וינתן צו הריסה והפסקת שימוש דחוי לתקופה של ) בית המשפט

אך אושר במסגרת , הסדר הטיעון הוצג לבית משפט השלום באילת ונדחה על ידו. להסדרת השימושים והבניה
בינתיים הוגשה . 15.2.2011ים לתוקף נקבע ליום מועד כניסת הצוו. ערעור שהוגש לבית המשפט המחוזי

  .לועדה המקומית בקשה להיתר בניה למצב הקיים ולשימוש חורג העתידה להידון בהקדם

פנתה הקבוצה לעירייה לקבלת רישון עסק לקניון בהתאם , בעקבות החלטת בית המשפט המחוזי כאמור
  .להסכמה דלעיל

  שומות מס  
  
  

 עסקאות נתקבלו 5בגין . חברות מאוחדות את ההשקעות בפרוייקטים מסוימים רכשו 2005-2009בשנים 
ח מעבר לסכומים בהם " מיליון ש23ל לתשלום מס נוסף בסך של "שומות ממס רכישה לפיו נדרשות החברות הנ

בגין . ח" מליון ש11.5החברות רשמו הפרשה בסך . נתחייבו לפי השומה העצמית שהגישו לשלטונות מס שבח
החברה המאוחדת רשמה הפרשה בסכום , י רשויות המס"נוספת הוגשה בקשה לחילוף שטרם אושרה עעסקה 

הקבוצה רשמה הפרשה בגין הערכתה לגבי חשיפה שלה לתשלומי ,כמו כן . המס הנדרש אם החילוף לא יאושר
  .מיסי רכישה נוספים

ים ולדעת הנהלת החברה ל הגישו השגות על השומות שהוצאו להן והעבירו מסמכים נוספ"החברות הנ
ל לא תידרשנה לתשלום נוסף מעבר לסכומי ההפרשות "החברות הנ, בהתבסס על דעת יועציה המשפטיים

  .שנרשמו בספרים בגין שומות אלו

הקבוצה רשמה הפרשה בגין הערכתה לגבי חשיפה . חלק מחברות מאוחדות של החברה נמצאות בדיוני שומה
  . הפסדים מועבריםשלה לתשלומי מס נוספים או הפחתת

המייצגים להערכת ח " מליון ש34 - הקבוצה רשמה  בדוחות הכספיים הפרשות בגין  מסים בסך כולל של כ
  .החברה את הסכומים בהם תתחייב

  
  תביעות משפטיות  

  
כנגד החברה וחברות מאוחדות הוגשו מספר תביעות משפטיות הנובעות ממהלך עסקיהן הרגיל בסכום כולל 

  - של כ

לדעת הנהלת . ח" אלפי ש1,099בגין חלק מהתביעות האמורות נערכו הפרשות בסך של . ח" אלפי ש28,744
  החברות 

   .הינן נאותותההפרשות הקיימות בספרים , שפטייםמהמסתמכות על חוות דעת יועציהן ה

Deleted :¶



  70

 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך (שעבודים והתקשרויות, ערבויות,  התחייבויות תלויות- 25אור 

   ערבויות  
  
  :ערבויות בגין התחייבויות של הקבוצה  .1

    31.12.2009  
                        
  )1(למנהל מס שבח     13,667                  
  מ"כונס נכסים יעקב קאופמן בע    6,500                  
  כוןלעמידר חברה לשי    3,168                  
  לרשויות מקומיות    5,584                  
  לכלל חברה לביטוח    750                  

                  29,669      

                                                    
 .ערבויות שניתנו בגין חובות בשומות לא סגורות )1(
  
  
  

  :)3 (ערבויות בגין התחייבויות מחוץ לקבוצה  .2
    31.12.2009  

                        
  )2(יירים לד    8,100                  

                          
  
  
נתנו ערבויות לדיירים להבטחת פקדונותיהם בחברת ) וגנדן. בי.די.אי(  בחברה מאוחדת לשעברשליטהבעלי   )2( 

  .ח" מליון ש7.4 – 31.12.2009מ שיתרתן ליום "משכנות כלל מגדלי הים התיכון בע
 עקב םן כל הוצאה שתגרם לה לשעבר בגישליטה היהחברה וחברה מאוחדת התחייבו לשפות את בעל  

ערבויות שיתרתן ליום ) 1982(בנוסף נתנה חברה מאוחדת לדיירים במשכנות כלל . ל"הנערבויותיהם 
  .שיפויים לקבוצהיתנו הנוכחיים  בעלי השליטה סוכם כיבגין ערבויות אלו ח "ש מליון 0.7 – 31.12.2009

  
  .ח" אלפי ש105 בסך  לעמלת ערבותבגין ערבויות אלו רשמה החברה הפרשה  )3(
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  )ח"באלפי ש( 

  )המשך (שעבודים והתקשרויות, ערבויות,  התחייבויות תלויות- 25ביאור 

  שעבודים  

  
 מליון 4,931 -כך המאזן שיתרתן לתארי, להבטחת פרעון אשראים מבנקים שקיבלו החברה וחברות מאוחדות שלה  )1(

רכוש קבוע ומניות , זכויות לקבלת כספים משוכרים, ח שעבדו החברה וחברות מאוחדות זכויות במקרקעין"ש
  .בחברות מוחזקות לטובת הבנקים

  
  
ח ואגרות חוב " מליון ש1,070הלוואות לבנקים בסך  ,ח" מליון ש65 -להבטחת מסגרת אשראי בבנק בסך של כ  )2(

מ ומרכזי "ריט בע-של נכסי אזוהתחייבות שלא לשעבד בשעבוד שוטף את נכסיה ניתנה ח "ון ש מלי325בסך 
וזאת מעבר לשעבוד שניתן להבטחת אותה ,  מראש ובכתבהמלווהמבלי לקבל את הסכמת מ "בע) ריט-אזו(מסחר 

  . מסגרת אשראי
  
  
  
נת משכנתא מדרגה ראשונה על הקניון מ כלפי הנאמן יצרה אב" אבנת בע–להבטחת התחייבויות חברה מאוחדת   ) 3(

ראשון בדרגה על זכויותיה , לא מוגבל בסכום, יצרה שיעבוד ספציפי, כמו כן. בפתח תקווה" קניון הגדול"הידוע כ
של ) ראשון בדרגה, ספציפי(והמחאה על דרך השעבוד , מכוח הסכם השכירות שנחתם בינה לבין אבנת השכרות

  . פי פוליסות הביטוח שהחברה מחזיקה בגין הקניוןהזכויות לקבלת תגמולי ביטוח על
  
  
 מתחייבת לשלם למחזיקי אגרות החוב - חברה מאוחדת –מ "להבטחת פרעון כל התשלומים שאבנת השכרות בע  )4(

יצרה אבנת השכרות שעבודים ובטוחות , על פי שטר הנאמנות ולהבטחת הקיום המלא של יתר תנאי אגרות החוב
  :כמפורט להלן

  
לרבות , מכל מין וסוג שהוא, בוד שוטף ראשון בדרגה על כל רכושה של אבנת השכרות ועל כל זכויותיהשע  .א

  .הונה המונפק
  
לרבות דרך המחאת זכויות החברה המאוחדת מכוח הסכם השכירות שנחתם , שעבוד קבוע ראשון בדרגה  .ב

 ).ראה לעיל(בינה לבין אבנת 
  
על כל זכויות אבנת השכרות מכוח הסכמי השכירות , דרך ההמחאהלרבות על , שעבוד קבוע ראשון בדרגה  .ג

והסכמי הניהול שנחתמו בין אבנת לבין שוכרי הקניון ושהומחאו לאבנת השכרות בהתאם להוראות הסכם 
 ).ראה להלן(השכירות  ביניהם 

  
ת והסכמי על כל זכויות אבנת מכוח הסכמי השכירו, לרבות על דרך המחאה, שעבוד קבוע ראשון בדרגה  .ד

לרבות בטוחות שימסרו מהשוכרים במסגרת הסכמי , הניהול אשר יחתמו בעתיד בין אבנת לבין שוכרי הקניון
 .השכירות

  
  ).)3 (' ג8ראה ביאור (אבנת השכרות הפקידה סכומים בקרן לשירות החוב   .ה
  

  

  התקשרויות  
  
  
  .'ג 37 ראה ביאור -הסכמים בין צדדים קשורים לגבי   

  מ"בעלי מניותיה של חברת אירוס הגלבוע בעעם מ בהסכם "בע) ריט-אזו( התקשרה מרכזי מסחר 12.7.2006יום ב  
בראשון לציון עליהם נבנית חנות " ין שורקמעו"וע מחזיקה בזכויות במקרקעין באירוס הגלב. ")אירוס הגלבוע: "להלן(
  .במרכז מסחרי בביתר עילית) קיפיןבע( הגלבוע מחזיקה אירוס, כמו כן. ומתוכנן להבנות מרכז מסחרי" איקאה"

    
  : חתמה הקבוצה על תוספת להסכם ולפיו28.8.2008ביום   

תנאי הלוואה קודמת שניתנה לאירוס הגלבוע שונו בהסכם שנערך עם הלווים ולפיו ההלוואה תהיה צמודה למדד  .1
הלוואה תיפרע לשיעורין החל מיום  מאותו מועד ה6%רטרואקטיבית מיום נתינתה ותישא ריבית שנתית בשיעור 

8.8.2009.  
ככל שזו , למעט איקאה ראשון לציון, ניתנה אופציה לקבוצה להשתתף במחצית בכל פרוייקט בו תופעל חנות איקאה .2

 .תיפתח
 .הוראות הסכם קודם בנוגע להקצאת מניות לקבוצה באירוס הגלבוע בוטלו .3
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ים ליום ביאורים לדוחות הכספי

  )ח"באלפי ש( 

  
  

  )המשך (שעבודים והתקשרויות, ערבויות,  התחייבויות תלויות- 25ביאור 

  )המשך (התקשרויות  

  
  )המשך(

  
את ההלוואה שקיבלה מהקבוצה לחברות ה להסכם לפיה תמחה אירוס הגלבוע תוספת שניינחתמה  29.11.2009ביום 

בנוסף הסכימו הצדדים כי התמורה עבור הזכות שניתנה לקבוצה "). הלווה: "להלן(רוס הגלבוע שבבעלות בעלי המניות באי
 מסכום 60%תיחשב כמשולמת כנגד תשלום סך של , להשתתף בפרויקטים בהם תופעלנה חנויות איקאה נוספות בישראל

 8.2.2011טים עד ליום ככל שהקבוצה לא תממש את זכות ההשתתפות בפרויק"). זכות ההשתתפות"-להלן(ההלוואה 
יתרת ההלוואה לאחר הפחתת תמורת . יתחייב הלווה לפרוע לבריטיש את חלק ההלוואה השווה לתמורת סכום ההשתתפות

 תשלומים חודשיים 24 -תיפרע ב, בתוספת ריבית והפרשי הצמדה, )ח" מילוני ש42 -בסך של כ(זכות ההשתתפות כאמור 
  . 1.12.2009שווים החל מיום 

  
  ).3 (24לפרטים נוספים ראה ביאור ,  הושלמה העסקה29.11.2009ביום 

  
בהסכם הלוואה לפיו ביום , מ"בע) ריט-אזו( התקשרה הקבוצה באמצעות חברה מאוחדת מרכזי מסחר 5.2.2009ביום 

בחברות ) 30%(ח לשותף שהינו בעלי זכויות המיעוט " מליון ש40 תעמיד החברה המאוחדת הלוואה בסך של 8.2.2009
בימים . 9.8.2009על הלווה לפרוע את ההלוואה ביום . מ"מ וגרנד קניון ניהול בע"ח מרכז קניות חיפה בע.ק.המאוחדות מ
    . שילם הלווה את סכומי הריבית שנצברו בגין ההלוואה עד לאותם ימים10.11.2009- ו10.8.2009

  . נפרעה ההלוואה במלואה2010לאחר תאריך המאזן בחודש פברואר 
  

ובין בעלי יתרת הזכויות במקרקעין עליהם בנוי בית המילניום ") מאררמ "-להלן ( מ "מ בע.ר.ר.א. מ-בין חברה מאוחדת 
 ותוספות בהם נקבע כי בעלי יתרת הזכויות יהיו 16.1.1996נחתמו הסכם מיום ") הבניין"-ו" בעלי יתרת הזכויות("ברעננה 
עוד התחייבה "). האגף הנוסף("לרבות שטחי האגף הנוסף שיבנה בבניין , בניין מתוספת השטח הבנוי ב30.3%-זכאים ל

תוך אפשרות להאריך מועד זה , 6.8.2010מאררמ כלפי בעלי יתרת הזכויות להשלים את בניית האגף הנוסף עד ליום 
כלפי בעלי יתרת בנוסף התחייבה מאררמ . 6.8.2012 ובכל מקרה לא יאוחר מיום 6.8.2011בתנאים מסוימים עד ליום 

כי דמי השכירות ודמי הניהול המתקבלים מהשוכרים במבנה יחולקו באופן בו מאררמ תהא זכאית , הזכויות בהסכמים כלעיל
לאחר גמר .  מדמי השכירות ומדמי הניהול25.5%- מדמי השכירות בעוד שבעלי יתרת הזכויות יהיו זכאים יחד ל74.5%-ל

בעוד שבעלי יתרת הזכויות יהיו ,  מדמי השכירות בגין שטחי האגף הנוסף69.7%-מ לבניית האגף הנוסף תהא זכאית מארר
  .  מדמי שכירות אלו30.3%-זכאים ל

וזאת בגין כל , הקבוצה נתנה ערבות לבעלי יתרת הזכויות למילוי כל התחייבויות מאררמ בכל הקשור לבניית האגף הנוסף

  . ויות מאררמ כלפיהםנזק שיגרם לבעלי יתרת הזכויות בשל הפרת התחייב

  ).1( 40 ראה ביאור –לעניין משא ומתן לרכישת קניון סירקין 

  ).4 (40התקשרות למכירת זכויות במגרש הסמוך לקניון אשדוד ראה ביאור לעניין 

 הסכם  על")אירוס הגלבוע "–להלן " (מ"אירוס הגלבוע בע"הקבוצה באמצעות חברה בת   חתמה 2009 למאי 12ביום 

לאירוס ר של מקרקעין המיועד לבנייה של מבנה תעשייה ולוגיסטיקה בסמוך למקרקעין השייך " אלף מ12 -לרכישת כ

 אירוס הגלבוענכון לתאריך המאזן שילמה . ח" מיליון ש30 סך של אירוס הגלבועבגין קרקע זו תשלם .  בראשון לציוןהגלבוע

יתרת . הותנתה בתנאים מתלים אשר טרם התקיימו לתאריך המאזןהשלמת העסקה , ח כמקדמה" מיליון ש10סך של 

 .התמורה בתוספת ריבית והפרשי הצמדה תשולם לאחר העברת הבעלות על הנכס
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 מ"יטיש ישראל השקעות בעבר

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

   הון עצמי- 26ביאור 

  הרכב הון המניות  
    31.12.2008    31.12.2009      

      רשום    מונפק ונפרע    רשום    מונפק ונפרע        

        
  מספר המניות 
    וערכן הנומינלי

  מספר המניות 
  וערכן הנומינלי

  
  מספר המניות 
  וערכן הנומינלי

  מספר המניות   
וערכן 

  הנומינלי

    

                          
  ח ערך נקוב כל אחת" ש1ות רגילות בנות מני    250,000,000    165,803,000    250,000,000    125,000,000        

                          

  זכויות המניות  
  

זכויות לקבלת דיבידנדים וזכויות להשתתף בחלוקת נכסי ,  מקנות למחזיק בהן זכויות הצבעהח"ש 1מניות רגילות בנות 
  .החברה במקרה של פירוק

  
  :מספר המניות הקיימות במחזור בסוף השנההקיימות במחזור בתחילת השנה לבין   בין מספר המניותהתאמה  

  2009 
מניות רגילות   

ח " ש1בנות 
 .נ.ע

 מספר מניות  
 )ח "אלפי ש(

   
 125,000  בינואר 1יתרה ליום  

 40,803 מניות הנובעות מהנפקה  
   
 165,803  בדצמבר 31יתרה ליום  

   
      
  שינויים בהון החברה  

ן "כחלק מעסקת מיזוג עם טמרס נדל. נ.ח ע" ש1מניות בנות ח "ש אלפי 25,000החברה  הנפיקה 1.4.2009ביום 
  ).2 (24לפרטים נוספים ראה ביאור . מ"בע) ישראל(

כחלק מעסקת מיזוג עם אירוס הגלבוע . נ.ח ע" ש1מניות בנות ח "ש אלפי 15,803 הנפיקה החברה 22.12.2009ביום 
  ).3 (24לפרטים נוספים ראה ביאור . מ"בע

  דיבידנד ששולם  
  
  :להלן פרטים בדבר דיבידנדים שהוכרזו ושולמו במהלך התקופה  .1

        
  
  

 31לשנה שהסתיימה ביום 
        בדצמבר

            2008      2009        

                          

        

  

  36,000      -      
  ח ערך נקוב מניה רגילה " ש1 לכל 9.7%בשיעור של 

    

                                                    

  רגילה מנייהח ערך נקוב " ש1לכל  12%בשיעור של       15,000      15,096            

                                                    

  רגילה מנייהח ערך נקוב " ש1לכל  12.5%בשיעור של       37,500      -            

                                                    

  רגילה מנייהח ערך נקוב " ש1לכל  20%בשיעור של       25,000      -            
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך ( הון עצמי- 26ביאור 

  )המשך( דיבידנד ששולם  

  
שתף את בעלי המניות לפיה החברה ת, חלוקת דיבידנדמדיניות  החליט דירקטוריון החברה על 17.8.2009ביום   .2

 עוד חלוקת הדיבידנד אינה פוגעת בתזרים כלזאת , רה בדרך של חלוקת דיבידנד בכל שנה קלנדריתברווח החב
 .המזומנים של החברה ותוך התחשבות בתוכניות העתידיות של הקבוצה להשקעות ופיתוח כפי שתהיינה מעת לעת

 בהיקף 2009 רווחי שנת  יחולק דיבידנד בגין2009בשנת , בכפוף למגבלות לעיל, כי דירקטוריון החברה החליט
  . אגורות למניה57 2009שנת כאשר מתוכו חולקו בפועל ב, ניה אגורות למ57.5מינימלי של 

שישולמו בסמוך לאחר פרסום הדוחות הכספיים של כל רבעון , רבעוניים תשלומים 4 -הדיבידנד המינימלי יחולק ב
  .קלנדרי

  
  .)6( 40אה ביאור  ר-לגבי דיבידנדים שהוכרזו לאחר תאריך המאזן   .3

  תשלום מבוסס מניות  
  
  
  :להלן כמתואר ,הסדר תשלום מבוסס מניות לחברהקיים , 2008 בדצמבר 31 ליום  )1
  

          
  
      

תוכנית לאופציות 
  סוג ההסדר      למניות לעובדים

                          
                          
  מועד ההענקה      2007-2009                  

                                                    
  )אלפים(המספר שהוענק       4,201                  

                                                    
  אורך החיים החוזי      4                  

                                                    

          
  
            

 מדורג בהתאם לתקופת עבודה -תנאי ההבשלה 
  .בחברה

                          

  :תלהלן מובאים פרטים נוספים באשר לתוכניות האופציות למניו

2008      2009        

ממוצע 
משוקלל של 
      מחיר המימוש

מספר 
      האופציות

ממוצע 
משוקלל של 
      מחיר המימוש

מספר 
        האופציות

        אלפים      ח"ש      אלפים      ח"ש

                          
                          

  קיימות במחזור לתחילת שנה      2,688      11.22      3,671      8.63
                          

  הוענקו במהלך התקופה      320      10.75      210      12.3
                          
  )1(במהלך התקופה פקעו / מומשו     (  273  )    11.22    (  1,193  )    1

  קיימות במחזור לתום שנה       2,735      11.17      2,688      9.72

                          
  ניתנות למימוש בתום השנה      1,470      11.22      756      12.3

                                                    

  .מופקדות בידי נאמן בגינןהבשילו ולפיכך מניות המימוש  אלפי אופציות מומשו למניות אך טרם 307סך של  )1(
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך ( הון עצמי- 26ביאור 

  )המשך(תשלום מבוסס מניות   

  
משני ( כתבי אופציה  אלפי3,461 ולעובדים של חברות מוחזקות הקצתה החברה לעובדיה 2007מאי בחודש   )2

במחיר . נ.ח ע"ש  1בת אחת  ה רגילה מנייאפשר עם מימושו לרכוש ' מסוג אכל כתב אופציה. ללא תמורה, )סוגים
 כתב אופציה ל כ.הטבהבכפוף להתאמות שיידרשו במידה ויונפקו זכויות או מניות  )צמודלא (ח " ש1מימוש של 

ובכפוף להתאמות ) לא צמוד(ח " ש12.3במחיר מימוש של . נ.ח ע" ש1ת  יאפשר עם מימושו לרכוש מניה ב'מסוג ב
  .שיידרשו במידה ויונפקו זכויות או מניות הטבה

  
 -ו 'לאופציה מסוג אח "ש 11.0 הינו Scholes Black & מודל  של כל כתב אופציה המחושב על פי השווי ההוגן  

תוך , Scholes Black & חישוב השווי ההוגן של האופציות בוצע באמצעות מודל  .'ח לאופציה מסוג ב" ש4.70
 שיעור דיבידנד ,45%סטיית תקן , 4.7%ריבית חסרת סיכון בשיעור של : שימוש במדדים הממוצעים הבאים

  . שנים4 ואורך חיי האופציה 0%לחלוקה 
  

לפיכך הוא התבסס על מחיר תאורטי , ם החל המסחר בניירות הערך של החברהחישוב השווי ההוגן נעשה בטר  
  .ח" ש11.84למניה בסך 

  
בכפוף לכך שהעובד , מתום שנה ממועד ההקצאה שיעורים שנתיים שווים החל 3 -האופציות יהיו ניתנות למימוש ב  

אשר לא תעלה בתקופה נוספת עובד אשר היה זכאי למימוש כתבי האופציה יוכל לממשם . ממשיך לעבוד בקבוצה
  .יפקעו, כתבי אופציה שלא ימומשו עד לאותו מועד.  שנים מיום ההקצאה4על 

  
 לפקודת מס 102האופציות הוקצו לעובדים באמצעות נאמן במסלול רווח הון כהגדרתם של מונחים אלה בסעיף   

וכן יחזיק , שך כל תקופת קיומןהנאמן יחזיק באופציות עבור הניצעים במ. 1961-ה"התשכ, )נוסח חדש(הכנסה 
  . חבות המס תחול על העובדים.לפי המוקדם, במניות המימוש עד למכירתן או עד תשלום המס החל על הניצע

  
 תנאי האופציות .ללא תמורה, 'כתבי אופציה מסוג באלפי  210הקצתה החברה לעובד  2007נובמבר בחודש   )3

  .2007שהוקצו בחודש מאי לעובד זהות לתנאים של אופציות מאותו סוג 
  

חישוב השווי ההוגן של . ח" ש3.96 הינו Scholes Black & מודל  של כל כתב אופציה המחושב על פי השווי ההוגן  
ריבית חסרת סיכון : תוך שימוש במדדים הממוצעים הבאים, Scholes Black &האופציות בוצע באמצעות מודל 

    . שנים3.5 ואורך חיי האופציה 0%דיבידנד לחלוקה שיעור , 45%סטיית תקן , 4.7%בשיעור של 
  

  .11.25הקצאת האופציות היה ליום ח של החברה סמוך " ש1השער בבורסה לניירות ערך של מניה רגילה בת   
  
ח " אלפי ש210 - הקצתה החברה לעובד החברה שאינו נושא משרה אופציות הניתנות למימוש ל24.6.2008ביום )      4

  .ח למניה" ש12.3 ממניות החברה תמורת מחיר מימוש של 0.17%המהוות , של החברה. נ.ע ₪ 1מניות בנות 
  .2007מאותו סוג שהוקצו בחודש מאי אופציות תנאי האופציות לעובד זהות לתנאים של   

  
ל חישוב השווי ההוגן ש. ח" ש3.36 הינו Scholes Black & מודל  של כל כתב אופציה המחושב על פי השווי ההוגן

ריבית חסרת סיכון : תוך שימוש במדדים הממוצעים הבאים, Scholes Black &האופציות בוצע באמצעות מודל 
    .שנים 3 ואורך חיי האופציה 0%שיעור דיבידנד לחלוקה , 45%סטיית תקן , 4.7%בשיעור של 

    
  .10.86ציות היה הקצאת האופליום ח של החברה סמוך " ש1השער בבורסה לניירות ערך של מניה רגילה בת 
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך ( הון עצמי- 26ביאור 

  )המשך(תשלום מבוסס מניות   

  
    

חיר ח כתבי אופציה שמ" אלפי ש1,193 החליט דירקטוריון החברה לפעול לעדכון תנאיהן של 2008בחודש מרץ  )
יהיו רשאים לממש את כולן באופן מיידי עוד לפני מועד ההבשלה והחברה ח באופן שהעובדים " ש1המימוש שלהם 

יוותרו המניות שינבעו מהאופציות וכל דיבידנד שיחולק , יחד עם זאת. תעמיד לרשותם הלוואה למימון מחיר המימוש
עובד שעבודתו תסתיים .  רק אם ישלים את תקופת ההבשלהוהעובד יהיה זכאי לקבלן, בידי הנאמן) ככל שיחולק(בגינן 

  .ואלה יחזרו לחברה) ואת הדיבידנד ככל שייצבר בגינן(לא יקבל את המניות , לפני מועדי ההבשלה הרלבנטיים
  

וזאת כנגד הלוואה שהועמדה לרשותם על ידי החברה בסכום ,  כתבי אופציה1,193 מימשו העובדים 23.6.2008ביום 
  .מוש כאמורתוספת המי

  
  
ח וכנגדן יצרה קרן הון " אלפי ש4,141בסך  2009בגין תשלומים מבוססי מניות בשנת החברה רשמה הוצאות שכר   )6

  .כאמור לעיל
  

    

  אופציות למניות שהוענקו במהלך התקופה  
  

ח " אלפי ש320 - אישר דירקטוריון החברה להקצות לעובד החברה אופציות הניתנות למימוש ל2009בחודש ספטמבר 
ח כל " אלפי ש80האופציות הוקצו בארבע מנות של ,  ממניות החברה0.21%המהוות , של החברה. נ.ח ע" ש1מניות בנות 

מחיר המימוש . אשר תקופת הבשלתן תהה החל מתום שנת העבודה הראשונה של העובד ועד תום השנה הרביעית, אחת
ח ובמנה הרביעית " ש11במנה השלישית , ח" ש10.5במנה השנייה , ח" ש10בגין אופציות שהוענקו במנה הראשונה יהיה 

  . מחירי המימוש אינם צמודים למדד המחירים לצרכן. ח" ש11.5
המניות יוחזקו בידי .  ממניות החברה0.06%המהות , של החברה. נ.ח ע" ש1 מניות בנות 90,000בנוסף הוקצו לעובד 

בכפוף לכך שהעובד יועסק על ידי החברה במועד , בודה על פני ארבע שניםהנאמן וישוחררו לידי העובד מדי תום שנת ע
  .שחרור המניות כאמור
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  נטו, ן להשקעה" נדל הוגןשוויערך  עליית - 27יאור 

  :הרכב
        לשנה שהסתיימה ביום  

    31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009        

                        
  ן להשקעה"הכנסות משערוך נדל      48,118      322,435        441,253    
  ן להשקעה" עלויות מנדל–בניכוי       19,444      21,448        20,858    

    420,395        300,987      28,674      

                        

   הכנסות אחרות- 28יאור 

  :ב
        לשנה שהסתיימה ביום  

    31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009        

                        
  ניהול נכסים מחוץ לקבוצה      4,861      5,559        4,394    
  הפעלת מועדון ספורט      5,423      5,804        4,840    

    9,234        11,363      10,284      

                        

   עלות ההכנסות- 29ביאור 
  

        לשנה שהסתיימה ביום    

      31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009        

                          
  הוצאות אחזקה ואחרות      193,479      180,952        138,390      
  שכר עבודה ונלוות      36,597      31,015        25,025      
  פחת והפחתות      1,936      1,833        1,718      

      165,133        213,800      232,012      

                                                    
  כולל הוצאות תפעול מועדון הספורט      4,682      4,782        4,522      

                          
  כולל הוצאות ניהול נכסים מחוץ לקבוצה      3,486      3,642        2,625      

                                                    

  צאות מכירה ושיווקו ה– 30ביאור 

        יימה ביוםלשנה שהסת    

      31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009        

                          
  פרסום ושיווק      2,752      903        1,484      
  הפחתת הוצאות מכירה נדחות      -      1,504        692      

      2,176        2,407      2,752      
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ם לדוחות הכספיים ליום ביאורי

  )ח"באלפי ש( 

  

   הוצאות הנהלה וכלליות- 31ביאור 

        לשנה שהסתיימה ביום    

      31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009        

                          
  שכר עבודה ונלוות      19,716      18,509        13,534      
   ורהלחברה קשדמי ניהול       -      -        1,250      
   דמי ניהול לאחרים      638      599        1,840      
  שכר דירה ואחזקת מבנים      2,108      2,332        1,928      
   שירותים מקצועיים      4,063      4,008        2,558      
  השכרה ואחזקת רכב      991      1,138        970      
  פחת והפחתות      1,024      976        731      
  סופקים ואבודיםחובות מ      852      454      (  95  )    
  משרדיות       384      506        650      
  אחרות      2,158      1,495        447      

      23,813        30,017      31,934      

                                                    

  נטו,  תפעוליות אחרות)הוצאות(הכנסות  - 32ביאור 

        לשנה שהסתיימה ביום    

      31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009        

                          
   הוצאות הפרשה בגין מיסים      -      -      (  3,000  )    
  רווח ממימוש רכוש קבוע      60      -        22      
  ן להשקעה"הוצאות מכירת נדל    (  417  )  (  913  )    (  526  )    
  עמלה בגין השתתפות בהליך התמחרות      4,200      -        -      
  ש השקעה בחברה כלולהממימו) הפסד(      -      -      (  19  )    
  פיצוי בגין ירידת ערך קרקע      -      468        -      
  רווח ממימוש השקעה בשותפות      -      -        42      
  פיצוי לשוכרים    (  150  )  (  835  )    (  1,134  )    
  )1 (רווח מהנפקת מניות בחברה מאוחדת      15,276      -        422      
  ת מניות חברה מאוחדתרווח ממימוש אופציה לרכיש      -      317        -      
  , הפרשה לירידת ערך    (  9,897  )  (  9,099  )    (  10,702  )    
  אחרות    (  1,676  )  (  1,476  )    (  30  )    

    (  14,925  )    (  11,538  )    7,396      

                                                    

  ).1 (24לפרטים נוספים ראה ביאור 
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

   הוצאות והכנסות מימון- 33ביאור 

      לשנה שהסתיימה ביום    

      31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009      

  הוצאות מימון                        
                          
  :הוצאות מימון בגין                        
  אגרות חוב     177,374      190,147        122,445      
  הלוואות לזמן ארוך    290,835      299,038        158,359      
  הלוואות לזמן קצר    5,929      5,891        21,177      
  ש"עמלות וריבית עו    2,317      1,395        5,343      
  ריבית לבעלי שליטה    -      1,401        -      
  פקדונות ואחרים     1,008      1,042        541      
  הפסד מניירות ערך    -      45,379        -      
  בעלי מניות חיצוניים בחברה מאוחדת    2,394      -        2,186      
  ן מניב"מימון בגין רכישת נדל    3,739      1,791        -      

      310,051        546,084      483,596      

                                                    
   מימוןהכנסות                        
                          
  הכנסות מניירות ערך    117,487      460        9,239      
  אגרות חוב    -      -        -      
  רווח מפדיון מוקדם של אגרות חוב    -      2,926        -      
  רווחים מפקדונות    1,528      7,871        10,764      
  ריבית בנקים והפרשי שער    5,552      6,648        408      
  הלוואות שניתנו לזמן ארוך    22,201      35,570        9,072      
  הלוואות שניתנו לזמן קצר    12,708      -        -      
  בעלי מניות חיצוניים בחברה מאוחדת    268      -        -      
  ריבית והפרשי שער על הלוואות מבעלי שליטה    94      -        2,655      
  אחרים    544      1,342        -      

      32,138        54,817      160,382      
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
   מסים על הכנסה- 34ביאור 

  
        לשנה שהסתיימה ביום    

      31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009        

  .א  :הרכב                        

                            
    מסים שוטפים  (  1,244  )  (  2,503  )    (  347  )    
    מסים נדחים    166,700    (  19,848  )    (  115,600  )    
    מסים בגין שנים קודמות  (  6,690  )  (  29  )    (  258  )    

    (  116,205  )    (  22,380  )    158,766        

                                                        

    מסים נדחים שנזקפו לפעילות שהופסקה    -      -      (  1,344  )    

                              
  
  חוקי המס החלים על הקבוצה  .ב

  
תיקוני חקיקה ליישום התכנית הכלכלית לשנים ( התקבל בכנסת חוק ההתייעלות הכלכלית 2009 ביולי 14ביום 
). 171מספר (בין היתר תיקון לפקודת מס הכנסה , הכולל, ")החקיקה: "להלן (2009-ט"התשס, )2010- ו2009

לפקודת מס הכנסה יקטן ) א(126כי שיעור המס החל על החברה לפי סעיף , בין היתר, במסגרת חקיקה זו נקבע
שיעור .  ואילך2016 החל משנת 18% ועד לשיעור מס של 2011 בשנת 24%בהדרגה משיעורי מס חברות של 

בעקבות השפעת . 25%טרם אישור חקיקה זו היה ,  ואילך2011המס שהיה אמור לחול על החברה בשנת המס 
  .הכנסות מסיםלח שנזקף " שמליוני 139 -ינוי האמור בשיעורי המס הכירה החברה בסך של כהש

  
, 27% - 2008שנת , 29% - 2007שנת : בהתחשב בתיקון לעיל שיעורי המס שחלים על החברה יהיו כדלקמן

שנת , 22% - 2013שנת , 23% - 2012שנת , 24% - 2011שנת , 25% - 2010שנת , 26% - 2009שנת 
  .  18% - ואילך 2016שנים , 20% - 2015שנת , 21% - 2014

  
  
  הפסדים לצרכי מס  .ג
  

 766מסתכמים לסך של , יתרת ההפסדים לצרכי מס אשר מועברים לשנת המס בחברה ובחברות מאוחדות  
  .ח" מליוני ש225החברה לא רשמה מסים נדחים בגין הפסדים להעברה המסתכמים לסך של . ח"מליוני ש

  
  

    
  יסוי בתנאי אינפלציהמ  .ד

  

, לפיכך. 1985-ה"התשמ, )תיאומים בשל אינפלציה( הופסקו הוראות חוק מס הכנסה 1.1.2008החל מיום 
 לחוק זה אין השפעה על מדידת תוצאות הפעילות של החברה והחברות המאוחדות 2008החל משנת 

דה של התוצאות לצורכי מס על ל שהנהיג מדי"עד אותו מועד חל החוק הנ). למעט חריגים והוראות מעבר(
ל היו מיועדות להתאים את התוצאות לצורכי מס "פי החוק הנ-ההתאמות השונות שנדרשו על. בסיס ריאלי

כתוצאה מכך קיימים הפרשים ). פי השינויים במדד-על(בערכים נומינליים למונחים שקליים של סוף השנה 
  .כוי מהכנסה חייבת במסבין השווי בספרים של נכסים לבין שוויים לצורכי ני
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  

  )המשך ( מסים על הכנסה- 34ביאור 
  
  שומות מס  .ה
  

  :אשר הוצאו לחברה ולחברות מאוחדות, )או הנחשבות כסופיות(להלן פרטים לגבי שומות מס סופיות   
  
  

  ).18('  א25ומות שנתקבלו משלטונות מס שבח ראה באור בדבר ש
  

  עד וכולל שנת המס  שם החברה
    

  2004  מ"מגדל דיזנגוף שירותים ואחזקה בע
    מ"בע) 1995(שער יקנעם 

    
  2005  מ "אבנת בע

    מ "טיילת קניונים בע-הראל
  מ"גרנד קניון ניהול בע

    מ"אזורי חן שירותי אחזקה בע
    מ"בע) 1972 (עוז טכנולוגיות

    מ"עומרי ורועי בע. ד.ר.ע
    מ"אזורי מלל תעשיות בע

    מ"החברה לניהול מרכז קניות ותחבורה רחובות בע
   מ"ריט בע-נכסי אזו

    מ"ר בע"כלמ
   מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר 

    מ"קניון הצפון נהריה נכסים בע
    מ"אזורי שוער בע

    מ "חונים וקונים בע
    מ"עקניון אדומים ב

   מ"קניון הצפון נהריה תפעול בע
   מ"אזורי פארק בע

   מ"ן בע"כלל השקעות בנדל
   מ"מרכז קניות חיפה בע. ח.ק.מ

   מ"בע) ישראל(חברת פיצה האט 
   מ"החברה לניהול קניון אדומים בע

    מ"חברת אוקיאנוס במרינה מלון דירות בע
   מ" בעהדרחברה לניהול בית ריבוע 

    מ"נכסים בע. ן.א.ודם של נכסי אזורים וממיס. ן.מ.א.נ

    מ"לונה גרנד בע
   מ"חברה לניהול קניותר נס ציונה בע

   מ"מאגר אוקינוס מלון דירות בע
   מ"קניון הראל בע

    מ"לב חדרה בע. ח.ל.ק
     מ"ריט רחובות בע-אזו
  מ"ריט בילו סנטר בע-אזו

  מ"ר בע"הצלחת לב בית
    

  2006  מ "עמאגר אוקיאנוס במרינה ב
    מ"ריט הנדסה וקבלנות בע-אזו

    מ"בע' אזורי נאות גולף שלב ב
    מ"אזורי אוקיאנוס במרינה בע

    מ"אזורי ים קולוני בע
    מ"בריטיש ישראל השקעות בע

   
  טרם נתקבלה שומה סופית 

  )או הנחשבת כסופית(  מ"ריט הדר בע-אזו
    מ"החברה לניהול מרכז מרום נווה בע

    מ" בית הקריסטל בען"כלל נדל
    מ"אירוס הגלבוע בע
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  

  
  )המשך ( מסים על הכנסה- 34ביאור 

  
  :התאמה בין המס התיאורטי על הרווח המתואם לפני מס לבין הוצאות המס שנכללו בספרים  .ו

  
        יוםלשנה שהסתיימה ב    

    %שיעור המס     31.12.2009      31.12.2008        31.12.2007      

                            
    רווח לפני מסים על הכנסה בדוחות רווח והפסד    194,858      147,769        396,657      
    שיעורי המס הרגילים    26%      27%        29%      

    המס התיאורטי    50,663      39,898        115,030      
                            
    :במס בגין) חסכון(תוספת                         
                            
    שינוי בשיעורי המס בישראל  (  138,535  )  (  3,152  )    (  18,542  )    
                            

    (  7,294  )  
  

  -      -    
-ה"התשמ, השפעת חוק התיאומים בשל אינפלציה

1985   
                            

      -    
  

(  36,903  )  (  18,236  )  
, ל  חוק התיאומים בשל אינפלציההשפעת ביטו

    1985-ה"התשמ
                            
    נטו, )הכנסות פטורות(הוצאות לא מוכרות   (  17,070  )  (  168  )      754      
                            

      25,999    
  

  22,677    (  16,648  )  
הפרשים זמניים והפסדים לצרכי מס בגינם לא נזקפו 

   מסים נדחים
                            

      -    

  

  -    
  

(  26,080  )  

או מהפרשה , מזיכוי מס, הטבה הנובעת מהפסד מס
אשר שימש , מתקופה קודמת שלא הוכר בעבר, זמני

    להקטנת מסים נדחים
                            
    מסים בגין שנים קודמות    6,690      28        258      
                            
    אחרים    450      -        -      

      116,205        22,380      158,766        

                                                        
                              

  

   פעילות שהופסקה- 35ביאור 

  
להלן (מ "בע) 1982( ממניות משכנות כלל 100%שהחזיקו ביחד ,  חתמו חברות מאוחדות28.6.2006ביום 

ביום "). הקונה"להלן ( ממניות משכנות לחברה בבעלות בעל השליטה 75%על הסכם למכירת , ")משכנות"
 נוספים ממניות משכנות לקונה וביום 12.8% חתמה חברה מאוחדת על הסכם למכירת 29.9.2006
כתוצאה .  הנותרים ממניות משכנות לקונה12.2% חתמה חברה מאוחדת על הסכם למכירת 10.5.2007

ההשקעה במשכנות ליום . ממכירות אלו הופסקה פעילות הקבוצה בתחום מרכזי דיור לאוכלוסיה מבוגרת
/ בדוח רווח והפסד נכלל רווח ,  הוצגה על בסיס עלות וכלולה בנכסים המיוחסים לפעילות מופסקת31.12.2006

 נרשמה הכנסה בגין מימוש מלוא הפעילות המופסקת בסך 2007 בשנת .הפסד מפעילות מופסקת לאחר מסים
  . ח" אלפי ש11,288של 
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31יים ליום ביאורים לדוחות הכספ

  )ח"באלפי ש( 

  
  לבעלי זכויות הוניות בחברה  למניה רווח– 36ביאור 

  
  :רווח בסיס למניה  .א
  

לתקופה המיוחס לבעלי הזכויות ההוניות בחברה והערך הנקוב של להלן נתוני הרווח הנקי 
רגילה  מניה לרה המיוחס לבעלי זכויות הוניות בחבהמניות שהובאו בחשבון לצורך חישוב הרווח

  : בחישוב בסיסיוהתאמות שנערכו לצורך חישוב הרווח למניהח ערך נקוב " ש1
  
  

 לשנה שהסתיימה ביום  
  31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007 
     
    :חישוב רווח בסיסי למניה 
 256,082 104,630 332,890 רווח המיוחס לבעלי המניות הרגילות 

     
     
  משוקלל של מספר המניות הרגילות ממוצע  

    :  ששימש בחישוב הרווח הבסיסי למניה
               - 123,807 124,205  בינואר1יתרה ליום  
     
    :בתוספת 
 75,502 - 13,990 מניות שהונפקו במהלך השנה 
 - 208 234 אופציות למניות לעובדים שמומשו 
     
          

 75,502 124,015 138,429 לל מותאם של מספר המניותממוצע משוק 
     

 3.39 0.844 2.405 רווח בסיסי למניה 
     

  
  
  : למניהמדוללרווח   .ב
  

לתקופה המיוחס לבעלי הזכויות ההוניות בחברה והערך הנקוב של להלן נתוני הרווח הנקי 
רגילה  מניה לת הוניות בחברה המיוחס לבעלי זכויוהמניות שהובאו בחשבון לצורך חישוב הרווח

  :מדולל בחישוב והתאמות שנערכו לצורך חישוב הרווח למניהח ערך נקוב " ש1

  
  
  

 לשנה שהסתיימה ביום  
  31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007 
     

    :חישוב רווח מדולל למניה 
 256,082 104,630 332,890 רווח המיוחס לבעלי המניות הרגילות 
    :שפעה על הרווח בהנחת המרה שלבתוספת ה 

 - - 10 ח להמרה"הוצאות מימון בגין אג 
     

  רווח המיוחס לבעלי המניות הרגילות כולל  
 256,082 104,630 332,900   ההשפעה של הנחת המרה

     
  ממוצע משוקלל של מספר המניות הרגילות   

 75,502 124,015 138,429 :  ששימש בחישוב הרווח הבסיסי למניה  
    :בתוספת   

 - - 3,381  להמרה ח"אג   
 367 399 271 אופציות למניות לעובדים    

     
 75,869 124,414 142,081 ממוצע משוקלל מותאם של מספר המניות 

     
 3.38 0.841 2.343 רווח מדולל למניה 

     



 

         84  

  

 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ם ביאורים לדוחות הכספיים ליו

  )ח"באלפי ש( 

    
  

  בעלי עניין וצדדים קשורים - 37ביאור 

  :יתרות  .

  31.12.2009יתרה ליום   
  

    סך הכל      

חברות 
מאוחדות 
  באופן יחסי

 חברות
      קשורות

                          
 חייבים                         
 היתרה לתאריך המאזן          1,263    2,393     3,656      
                                                    

      8,179     2,994    5,185          
היתרה הגבוהה ביותר בשנת 

 החשבון
                              

 

  
    סך הכל      

חברות 
מאוחדות 

  באיחוד יחסי
 חברות
      קשורות

                          
 זכאים ויתרות זכות          278    -     278      
                                                    

  
  
  

  
  .' ב25 ראה באור -ות של צדדים קשורים ערבויות לחוב
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח" שבאלפי( 

  
  

  )המשך (בעלי עניין וצדדים קשורים - 37ביאור 

  :)המשך(יתרות   .

  
  31.12.2008יתרה ליום     

  

    סך הכל      

חברות 
מאוחדות 
  באופן יחסי

צדדים 
      קשורים

                          
 חייבים                         
 היתרה לתאריך המאזן          1,617    2,944     4,561      
                                                    

      5,532     3,382    2,150          
היתרה הגבוהה ביותר בשנת 

 החשבון
                              

 

  
    סך הכל      

חברות 
מאוחדות 

  באיחוד יחסי
צדדים 
      קשורים

                          
 זכאים ויתרות זכות          498    560     1,058      
                                                    

  
  
  

  
  .' ב25 ראה באור -ערבויות לחובות של צדדים קשורים 
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"שבאלפי ( 

  

  
  )המשך (בעלי עניין וצדדים קשורים - 37ביאור 

   וצדדים קשוריםעסקאות עם בעלי עניין  .ב
        לשנה שהסתיימה ביום    

      31.12.2007        31.12.2008      31.12.2009        

 הכנסות                          
 הכנסות מדמי ניהול      -      -        985      
 הכנסות מימון      94      -        2,655      
  )3ג(מ "בע) 1982(תמורה ממכירת השקעה במשכנות כלל       -      -        22,847      
                            
  הוצאות                          
 )1ג (לחברה קשורהדמי ניהול       -      -        1,250      
  )2ג(דמי ניהול לחברה קשורה       -      -        190      
 הוצאות מימון      -      1,401        -      
                           

  
  ם עם בעלי עניין וצדדים קשוריםהסכמי  .ג

    
  

יט אר "-להלן (מ "בע) ישראל(יט ניהול נכסים א התקשרו בעלי השליטה בחברה עם ר20.4.2004ביום   )1(  
על פי ההסכם התחייבה ריט ניהול לתת .  בהסכם,הנשלטת על ידי בעלי השליטה בחברה, ")ניהול

יט אבתמורה לפעילותה היתה ר. מ"ריט בע-אזולבעלי השליטה שירותי יעוץ וניהול בכל הקשור לנכסי 
 2007בפברואר . ריט- מסך תשלומי השכירויות השנתיים המגיעים לנכסי אזו3.5% -ניהול זכאית ל

יט ניהול בקשר עם החזקותיה במניות אנחתם סיכום דברים במסגרתו נקבע כי הכנסות שיתקבלו אצל ר
יט אבפועל הצדדים לא פעלו על פי ההסכם ור. ניהוליופחתו מדמי ה) להלן) 2(ראה סעיף (נתון ניהול 

  .יט ניהולאניהול קיבלה דמי ניהול בגובה החזר הוצאות ר
  

חברה בבעלות בעלי , מ"בע) ישראל( נחתם הסכם לפיו הועברו כל עובדי ראיט ניהול 10.5.2007ביום 
  .1.4.2007להיות עובדים של החברה החל מיום , אשר נתנו שרותים לקבוצה, השליטה

  
  

 -להלן (מ "בע) 1998(ריט לבין נתון ניהול ושיווק נכסים - נחתם הסכם בין נכסי אזו22.9.2005ביום   )2(  
 100יט ניהול אבהתאם להסכם הסכימו הצדדים כי נתון ניהול תקצה לר. יט ניהולאולבין ר") נתון ניהול"

היו בעלי המניות בנתון ניהול ערב והיחידות ש, יט ניהולאמניות בנתון ניהול כך שלאחר ההקצאה יהיו ר
  .בעלי המניות בנתון ניהול בחלקים שווים ביניהם, חתימת ההסכם

  
רות בריט החזיקה בח-ריט לנתון ניהול את המניות שנכסי אזו- העבירה נכסי אזוכמו כן במסגרת ההסכם    

 הואולם חלק, הצדדים הסכימו שלא להעביר לנתון ניהול אחת מן החברות שהוזכרו בהסכם. מסוימות
  .ריט בהכנסות חברה זו משולם לנתון ניהול-נכסי אזושל 

  
במסגרת ההסכם הסכימו הצדדים כי במידת האפשר נכסי מקרקעין שירכשו על ידי חברות בקבוצת     

 במסגרת נתון נוהלוי, לא כולל מרכזי מסחר ומלוני דירות, ריט לאחר מועד חתימת ההסכם-נכסי אזו
  . ניהול

  

  .טים שונים בתנאי שוקחברות בקבוצה שירותי אחזקה בפרויקול נותנת לחברה ולנתון ניה    
  

חברה בבעלות (מ "ת לבין משכנות כלל החזקות בעומאוחדות חברשתי  נחתם בין 28.6.2006ביום   )3(
 מהחזקות 75%הסכם למכירת ) חברה שהיתה מאוחדת(מ "בע) 1982(ומשכנות כלל ) בעל שליטה

  . ח" מליוני ש139 -מ תמורת סך של כ"מ למשכנות כלל החזקות בע"בע) 1982( במשכנות הקבוצה
    

 -בסך של כ, מ"בע) 1982(כלפי משכנות כלל בדרך של העברת חוב חברה מאוחדת התמורה שולמה 
. לרוכשתח " מליוני ש75 -סך של כחברה מאוחדת לבנק מזרחי ב והעברת חובח לרוכשת " מליוני ש64

ראה  (.המאוחדת ערבות לטובת הבנק כנגד החוב מזרחי העמידה החברה ת החוב לבנקעברלצורך ה
  ).2'  ב25גם ביאור 

  
מ "בע) 1982( מניות נוספות של משכנות כלל 12.8% מכרה חברה מאוחדת 29.9.2006ביום 

  .ח" מליוני ש24 -מ בתמורה לכ"למשכנות כלל החזקות בע
  

מ "בע) 1982(כלל במשכנות הקבוצה   יתרת אחזקות מכרה חברה מאוחדת את10.5.2007ביום 
  . ח" מליוני ש23 -מ בתמורה ל"למשכנות כלל החזקות בע) 12.2%(

  
   .2 ' ב25 ראה ביאור -לעניין ערבויות שניתנו   )4(  
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  
  )המשך (וריםבעלי עניין וצדדים קש– 37ביאור 

  
  )המשך(הסכמים עם בעלי עניין וצדדים קשורים   .ג
  
  

  העברת הלוואה לבעלי השליטה  ) 5(
  

ח שנטלה " מיליון ש303 הוסבה הלוואה על סך 14.5.2007בהתאם להסכם עם בעלי השליטה מיום  
באופן שרואים ") UK ONE:"להלן( בעלת השליטה בחברה - UK ONE BV -החברה מבנק דיסקונט ל

 תמורה UK ONE -החברה שילמה ל.  כאילו ההלוואה על פי הסכם המימון הועמדה להUK ONEת א
ח בדרך של " מיליון ש22 -כ) ב. ( אלפי מניות98,807ח כנגד הקצאת " מיליון ש199) א: (ההסבה כלהלן

היתרה תשולם ממתוך תמורת ) ג. (מ"בע) 1982(קיזוז מהתמורה בגין מכירת מניות משכנות כלל 
  .נפקה לציבורהה

  
עוד סוכם כי בעלי השליטה התחייבו להסיר את הערבויות שהקבוצה נתנה בגין התחייבויות משכנות כלל 

עד הסרת הערבויות הסכימו .  חודשים9מ וחברות המוחזקות על ידה לבנקים וזאת תוך "החזקות בע
ומים שבעלי השליטה לרבות סכ(בעלי השליטה כי מתוך הסכומים אותם חייבת החברה לבעלי השליטה 

יעוכב סך השווה ) זכאים להם בשל העברת התחייבויות החברה לבנקים אל בעלי השליטה כאמור לעיל
, וכי במידה והקבוצה תדרש לשלם בעבור ערבויות אלו, לערבויות עד לשחרור הערבויות על ידי הבנקים

 במועד אישור הדוחות .תשלומיה אלו יחשבו כתשלומים על חשבון התחייבויותיה לבעלי השליטה
    .)25ראה גם ביאור (הכספיים הוסרו כל הערבויות 

  
  ל"הסכם העסקה עם המנכ  )6(

  
ל " יועסק המנכ1.4.2007ל לפיו החל מיום " נחתם הסכם העסקה בין החברה לבין המנכ10.5.2007ביום   

ה בבעלותו שנתנה  באמצעות חברחברהל ל שרותי ניהול" נתן המנכ31.3.2007עד ליום . על ידי החברה
  .מ"בע) ישראל(שרותים לראיט ניהול 

  
  :ל"עיקרי ההסכם עם המנכ  
כל צד יכול להפסיק את ההסכם על ידי מסירת הודעה מראש בת שישה . ההסכם הינו לחמש שנים  

מכשיר , ובנוסף הוא יהיה זכאי לרכב צמוד, )ברוטו(ח לחודש " ש100,000ל יהיה "שכר המנכ. חודשים
 138 -ל הינה כ"עלות העסקתו של המנכ.  דמי הבראה על פי דין והפרשות לקופת גמל לקצבה,טלפון נייד

  .ח בחודש"אלפי ש
  

ל משכר חודשי "לעדכן את תנאי העסקת המנכ החליטה האסיפה הכללית של החברה 6.10.2008ביום   
 הודיע 27.10.2008ביום ). צמוד מדד(ח "ף של א120לשכר חודשי ברוטו של ח " אלף ש100ברוטו של 

אשר הוארכה בפועל (חודשים ל כי הוא מוותר על זכותו לעדכון שכרו וזאת למשך תקופה של ששה "המנכ
 -החל מיום ה. החלטה זו אושרה על ידי ועדת הביקורת והדירקטוריון של החברה). 30.6.2009עד יום 

  .ל את שכרו המעודכן כאמור לעיל" מקבל המנכ1.7.2009
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 מ"קעות בעבריטיש ישראל הש

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  פעילות  מגזרי- 38ביאור 

  
  :כללי  .א

  
  :מגזר פעילות הינו רכיב של החברה

  
לרבות הכנסות (לשאת בהוצאות , אשר עוסק בפעילויות עסקיות מהן עשויה החברה להניב הכנסות  .1

  ).סקיים אחרים של החברהוהוצאות הנובעות מעסקאות עם רכיבים ע
  
אשר התוצאות התפעוליות שלו נסקרות באופן סדיר על ידי מקבל ההחלטות התפעלויות הראשי של   .2

  .החברה לצורך קבלת החלטות לגבי הקצאת משאבים שיוקצו למגזר ולצורך הערכת ביצועיו
  
 .אשר קיים לגביו מידע כספי נפרד זמין  .3
  

  :לות של החברה הינםמגזרי הפעי, בהתאם לאמור לעיל
  

  .ניהול ואחזקה של קניונים ומרכזים מסחריים, השכרה  -  מגזר מרכזי מסחר וקניונים 

בנייני משרדים , השכרה ניהול ואחזקה של פארקים למשרדים ותעשיה עתירת ידע  -  ן מסחרי"מגזר נדל
  .ומבני תעשיה ואחסנה

  .בעיקר הפעלת מועדון ספורט  -  אחרים
  

 אשר הינו מקבל ההחלטות ל הכספים"סמנכי " של מגזרי הפעילות נסקרו באופן שוטף עתוצאות הפעילות
קבלת החלטות לגבי משאבים שיוקצו למגזר וכדי להעריך ך בקבוצה וזאת לצור) CODM(התפעוליות הראשי 

  .את ביצועי המגזר
  

  
  :נכסים והתחייבויות, מידע לגבי רווח או הפסד  .ב

    
  :הרכב. 1  
  

  

 
  
  

    
  

  

  

  

  

  

  2009 בדצמבר 31ה ביום לשנה שהסתיימ 

 
מרכזי מסחר 

  כ"סה   אחרים   ן מסחרי"נדל  וקניונים
             

  690,080   10,284   112,932   566,864   הכנסות מחיצונים

  -   -   -    -   הכנסות בין מגזריות

  690,080   10,284   112,932    566,864   סך הכל הכנסות מגזריות

  460,890   2,849   78,999    379,042   תוצאות המגזר

  2009 בדצמבר 31 שהסתיימה ביום הלשנ 

 
מרכזי מסחר 

  כ"סה   אחרים   ן מסחרי"נדל  וקניונים
             

  7,597,713   9,537   1,396,812   6,191,364   נכסי המגזר

               
  184,555   16   28,091    156,448   השקעות הוניות
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  )המשך( פעילות מגזרים - 38ביאור 
  

  ):המשך( נכסים והתחייבויות ,מידע לגבי רווח או הפסד  .ב
    
  :)המשך (הרכב. 1  

  
  

  
  
  

  
  
  

  

  

  

  

  

  

  2008 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  

 
מרכזי מסחר 

  כ"סה   אחרים   ן מסחרי"נדל  וקניונים
             

  605,885   11,363   62,550   531,972   הכנסות מחיצונים

  -   -   -    -   הכנסות בין מגזריות

  605,885   11,363   62,550    531,972   ך הכל הכנסות מגזריותס

  393,917   2,774   48,110    343,033   תוצאות המגזר

  2008 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  

 
מרכזי מסחר 

  כ"סה   אחרים   ן מסחרי"נדל  וקניונים
             

  6,162,068   12,597   755,246   5,394,225   נכסי המגזר

               
  361,797   88   32,163    329,546   השקעות הוניות

               
             

  2007 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  

 
מרכזי מסחר 

  כ"סה   אחרים   ן מסחרי"נדל  וקניונים
             

  468,752   9,234   57,394   402,124   הכנסות מחיצונים

  -   -   -    -   הכנסות בין מגזריות

  468,752   9,234   57,394    402,124   סך הכל הכנסות מגזריות

  306,988   1,753   40,885    264,350   תוצאות המגזר

  2007 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  

 
מרכזי מסחר 

  כ"סה   אחרים   ן מסחרי"נדל  וקניונים
             

  5,637,037   11,702   851,278   4,774,057   נכסי המגזר

               
  2,150,543   262   332,083    1,818,198   השקעות הוניות
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  

  )המשך(פעילות  מגזרים - 38ביאור 
  

  התאמה בין הרווח או ההפסד של כלל המגזרים לבין הרווח או ההפסד לפני הוצאות מסים על הכנסה  .ג
   

  לשנה שהסתיימה ביום  לשנה שהסתיימה ביום  ה שהסתיימה ביוםלשנ  

  31.12.2009  31.12.2008  31.12.2007  

  הכל רווח של -סך
 306,988 393,917  460,890    מגזרי בני דיווח

 - -   -  ביטול רווחים בין מגזריים

      :  סכומים לא מוקצים

 420,395 300,987   28,674  נטו ,ן להשקעה"עליית ערך שווי נדל

 )13,534( )18,509 (  )19,716(  שכר עבודה ונלוות הנהלה

 )2,558( )4,008 (  )4,063(  שירותים מקצועיים

 )2,449( )2,809 (  )2,960(  פחת והפחתות

 )10,702( )9,099 (  )9,897(  ערך הפרשה לירידת

 )2,176( )2,407 (  )2,752(  הוצאות פרסום ושיווק

  )277,913(  )491,267 (  )323,214(  נטו ,הוצאות מימון

  )8,530(  )10,073 (  )4,141(  בגין אופציות לעובדים הוצאות
רווח מהנפקת מניות למיעוט בחברה 

  -  -  12,209  מאוחדת

 - -  62,761  רווח מרכישת חברה

  )12,864(  )8,963(  )2,933(  הוצאות אחרות ברמת הקבוצה

  396,657  147,769  194,858  לפני מסים על ההכנסה הכל רווח-סך

  

  

  

 31.12.2009 31.12.2008  
    

  6,162,068 7,608,327 דיווח-סך הכל נכסים של מגזרים בני

  1,095,654 1,082,710 סכומים לא מוקצים אחרים
    

  7,257,722 8,680,422 כ נכסים במאוחד"סה  
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009דצמבר  ב31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  

  
  ם פיננסיי כשירים מ- 39ביאור 

  
  אופן קביעת השווי ההוגן  .א

  
לקוחות וחייבים לזמן קצר וספקים , השווי ההוגן של מכשירים פיננסיים כגון מזומנים ושווי מזומנים, בשל אופיים  

  .וזכאים לזמן קצר מהווה קירוב נאות לערכם בספרים
  

ניירות (וק פעיל ליום המאזן מחיר מצוטט בשבהתאם ל

  ).ערך סחירים ואגרות חוב סחירות

  נכסים והתחייבויות סחירים   -

,  משקף את שוויים ההוגן לתאריך המאזןבספריםערכם 

מאחר ושיעור הריבית הממוצע לגביהם אינו שונה באופן 

מהותי משיעור הריבית המקובל בשוק לגבי פריטים דומים 

  .לתאריך המאזן

 קצרהתחייבויות בלתי סחירים לזמן נכסים ו  -

   קבועןפירעונושאי ריבית בעלי מועד 

השווי ההוגן נקבע על פי הסכום לתשלום לפי דרישה 

  .בתאריך הדיווח

 מועד םנכסים והתחייבויות שלא נקבע לה  -

  ןפירעו

אשר , ריבית משתנהנכסים והתחייבויות בהשווי ההוגן של 

 ם מבוסס על ערכ, בסיכון אשראי מהותיים כרוכםאינ

  .הפנקסני

  נכסים והתחייבויות בריבית משתנה  -

השווי ההוגן של הלוואות לזמן ארוך הנושאות ריבית 

קבועה מבוסס על חישוב הערך הנוכחי של תזרימי 

המזומנים לפי שיעור ריבית המקובל להלוואות דומות 

  .בעלות מאפיינים דומים

ואגרות חוב שאינן הלוואות לזמן ארוך   -

  בריבית קבועהירות סח

  
להלן נתונים בדבר השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים שערכם בספרים אינו מהווה קירוב סביר   .ב

  :לשווי הוגן
  

 31.12.2009 31.12.2008 
 שווי הוגן ערך בספרים שווי הוגן ערך בספרים 

     
     :נכסים פיננסיים

 198,813 197,308 211,751 204,370 הלוואות לזמן ארוך בריבית קבועה 
     

     :התחייבויות פיננסיות
 - - 80,519 73,014 הניתנות להמרה במניותסחירות אגרות חוב 
 שאינן ניתנות להמרה במניותסחירות אגרות חוב 

)1)(2( 1,317,545 1,368,773 1,192,969 800,830 
 672,926 674,123 729,915 632,641 )1(אגרות חוב שאינן סחירות 

 2,796,113 2,825,009 3,546,779 3,509,038 )1(התחייבויות לזמן ארוך בריבית קבועה 
     

  
  .כולל ריבית) 1(
  
  .נכיון והוצאות הנפקה/ בנטרול פרמיה ) 2(
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  

  
  )המשך( םפיננסיי ריםכשי מ- 39ביאור 

  
  היררכיית השווי ההוגן  .ג
  

החברה מסווגת את מדידת מכשיריה הפיננסיים תוך שימוש בהיררכיית שווי הוגן המשקפת את   .1
 :היררכיית השווי ההוגן הינה. מהות הנתונים ששימשו בעת ביצוע המדידות

  

או התחייבויות פיננסיות בשוק פעיל עבור נכסים ) לא מתואמים( מחירים מצוטטים - 1רמה   )א
 .זהים

אשר ניתנים לצפיה לגבי הנכס או , 1 נתונים שאינם מחירים מצוטטים הכלולים ברמה - 2רמה   )ב
 ). כלומר נגזרים מהמחירים(ובין אם בעקיפין ) כלומר כמחירים(בין אם במישרין , ההתחייבות

נתונים (מידע שוק ניתן לצפיה  נתונים עבור הנכס או ההתחייבות שאינם מבוססים על - 3רמה   )ג
  ).שאינם נצפים

 
להלן נתונים בדבר היררכיית השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן שהוכרו   .2

 :במאזן
 31.12.2009 
 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     :נכסים פיננסיים

  נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך 
 :  רווח או הפסד

    

 522,065 - - 522,065 ירות ערך סחיריםני  -
     

 522,065 - - 522,065 
     

     

  
  מדיניות ניהול הסיכונים  .ד
  

סיכון שווי , לרבות סיכון מטבע(סיכון שוק : כגון, פעילויות הקבוצה חושפות אותה לסיכונים פיננסיים שונים
. ון נזילות וסיכון תזרים מזומנים בגין שיעור ריביתסיכ, סיכון אשראי, )הוגן בגין שיעור ריבית וסיכון מחיר

תוכנית ניהול הסיכונים הכוללת של הקבוצה מתמקדת בפעולות לצמצום למינימום השפעות שליליות 
מדיניות הקבוצה בניהול סיכוני שוק מתבטאת בגיוס . אפשריות על הביצועים הפיננסיים של הקבוצה

נטלה , מכיוון שתקבולי הקבוצה רובם ככולם צמודי מדד. קבוצהאשראי שהינו צמוד לזרם התקבולים של ה
  .הקבוצה אשראי שרובו אשראי צמוד מדד

  
בהתאם ") אחראי ניהול סיכונים "–להלן (ניהול הסיכונים מבוצע על ידי מנהל הכספים של הקבוצה 

כונים פיננסיים מעריך ומגדר סי, ניהול הסיכונים מזההאחראי . למדיניות שאושרה על ידי הדירקטוריון
כמו , הדירקטוריון מספק עקרונות לניהול הסיכונים הכולל. בשיתוף פעולה עם יחידות התפעול של הקבוצה

סיכון אשראי וכן , סיכון ריבית, כגון סיכון מטבע, גם את המדיניות הספציפית לחשיפות מסויימות לסיכונים
  .במכשירים פיננסיים לא נגזרים והשקעת עודפי נזילות
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  

  )המשך (םפיננסיי כשירים מ- 39ביאור 
  

  

  סיכוני שוק  .ה
  

סיכוני שוק נובעים מהסיכון שהשווי ההוגן או תזרימי המזומנים העתידיים של מכשיר פיננסי ישתנו 
סיכון מחיר אחר , סיכון מטבע: סיכוני שוק כוללים שלושה סוגי סיכונים. קכתוצאה משינויים במחירי שו

  :וסיכון ריבית כדלקמן
 
  :סיכון מטבע  .1

 
החשיפה של הקבוצה , מאחר וכאמור לעיל עיקר פעילות הקבוצה צמודה למדד המחירים לצרכן  .א

 .לסיכון מטבע אינה מהותית
 
  :להלן תנאי הצמדה של נכסים והתחייבויות פיננסיים  .ב
  

  

  

  

  

  

ברי

טיש 

ישר

אל 

השק

עות 

"בע

 מ

ביאו

רים 

לדו

חות 

הכס

פיים 

ליום 

31 

בדצ

  2009מבר 

  )ח"באלפי ש( 

  )המשך (םננסייפי כשירים מ- 39ביאור 

  
  )המשך(סיכוני שוק   .ה

 הכל-סך אחר יורו דולר מדד המחירים לצרכן לא צמוד 
 2009 בדצמבר 31ליום  

       :נכסים
       :נכסים שוטפים

 101,745 12 30 1,733 - 99,970 מזומנים ושווי מזומנים
 522,065 522,065 - - - - נכסים פיננסיים 

 140,231 - - - 106,662 33,569 הלוואות ופקדונות לזמן קצר
 54,615 - - - 54,615 -  לקוחות

 10,296 - - - 3,470 6,826 חייבים ויתרות חובה
 140,365 164,747 1,733 30 522,077 828,952 

       :נכסים לא שוטפים
הלוואת ופקדונות שניתנו לזמן 

 205,570 - 9,883 - 177,252 18,435 ארוך
 18,435 177,252 - 9,883 - 205,570 

       :התחייבויות
       :התחייבויות שוטפות

אשראי מתאגידים בנקאיים 
 585,085 - - - 344,610 240,475 ומנותני אשראי אחרים

התחייבויות לספקים ולנותני 
 40,668 - - - - 40,668 שירותים אחרים

התחייבויות פיננסיות אחרות לזמן 
 170,537 - - - 118,473 52,064 קצר

 333,207 463,083 - - - 796,290 
       :התחייבויות לא שוטפות

אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה 
 1,824,087 - - - 1,824,087 - במניות

אגרות חוב ניתנות להמרה 
 70,580 - - - - 70,580 במניות

 3,456,766 - - - 3,145,639 311,127 התחייבויות לתאגידים בנקאיים
התחייבויות פיננסיות אחרות לזמן 

 182,720 - - - 165,204 17,516 ךארו
 399,223 5,134,930 - - - 5,534,153 

 נטו, הכל חשיפה מאזנית-סך
)573,630( )5,256,014( 1,733 9,913 522,077 )5,295,921( 



 

         94  

  

  :)המשך (סיכון מטבע  .1
  

  ):המשך(להלן תנאי הצמדה של נכסים והתחייבויות פיננסיים .  ב
  
  

  

  

  

  

  

בריטיש 

ישראל 

השקעו

ת 

 מ"בע

ביאורי

ם 

לדוחות 

הכספיי

ם ליום 

31 

  2009בדצמבר 

  )ח"באלפי ש( 

  
  

  )המשך (םפיננסיי כשירים מ- 39ביאור 

  )המשך(סיכוני שוק   .ה

  :מחיר אחרסיכון   .2

שקליות ובאגרות חוב קונצרטיות ח ממשלתיות "הקבוצה משקיעה את עודפי המזומנים באג  )א
החלטות השקעה .  בשוק זהבכך חושפת עצמה לתנודתיות במחיר אשר מובנהסחירות ו

 . הקבוצה בהתבסס על יועצים מקצועייםועדת השקעות שלמתקבלות על ידי 

על השווי , כאמור לעיל,  לתאריך המאזן במחירי הנכסים10%להלן ניתוח רגישות לשינוי של 
לפני ) הפסד(והשפעתו על הרווח , כאשר שאר המשתנים נשארים קבועים, ההוגן של הנכסים

 :הוןמס או על ה

  בדצמבר31לשנה שהסתיימה ביום  
 -10% שווי הוגן +10% 

    השפעה על הרווח או הפסד 

 הכל-סך אחר יורו דולר מדד המחירים לצרכן לא צמוד 
 2008  בדצמבר31ליום  

       :נכסים
       :נכסים שוטפים

 387,460 9 6,094 41,803 - 339,554 מזומנים ושווי מזומנים
 311,896 311,896 - - - - נכסים פיננסיים 

 123,111 - - - 102,726 20,385 הלוואות ופקדונות לזמן קצר
 33,631 - - - 33,631 -  לקוחות

 13,459   - 10,321 3,138 חייבים ויתרות חובה
 363,077 146,678 41,803 6,094 311,905 869,557 

       :יםנכסים לא שוטפ
הלוואת ופקדונות שניתנו לזמן 

 181,208 - 18,895 - 144,248 18,065 ארוך
 18,065 144,248 - 18,895 - 181,208 

       :התחייבויות
       :התחייבויות שוטפות

אשראי מתאגידים בנקאיים 
 626,669 - - 9 352,804 273,856 ומנותני אשראי אחרים

תני התחייבויות לספקים ולנו
 34,504 - - - - 34,504 שירותים אחרים

התחייבויות פיננסיות אחרות לזמן 
 קצר

  
27,027 87,923 - - - 114,950 

 335,387 440,727 9 - - 776,123 
       :התחייבויות לא שוטפות

אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה 
 1,816,836 - - - 1,816,836 - במניות

 2,722,431 - - - 2,722,431 - ייםהתחייבויות לתאגידים בנקא
התחייבויות פיננסיות אחרות לזמן 

 35,906 - - - 32,362 3,544 ארוך
 3,544 4,571,629 - - - 4,575,173 

 נטו, הכל חשיפה מאזנית-סך
42,211 )4,721,430( 41,794 24,989 311,905 )4,300,531( 
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  נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך 
 :  רווח או הפסד

   

2009 52,518 525,177 )52,518( 

2008 31,190 311,896 )31,190( 

    

 צמודות למדד המחירים לצרכן ובכך חושפת ותקונצרניח "עודפי המזומנים באגמ חלקהקבוצה משקיעה   )ב
 ועדת השקעות שלהחלטות השקעה מתקבלות על ידי . עצמה לתנודתיות במדד המחירים לצרכן

  .הקבוצה בהתבסס על יועצים מקצועיים

  

כאשר שאר ,  לתאריך המאזן במדד המחירים לצרכן2%- ו4%להלן ניתוח רגישות לשינוי של 
  :לפני מס או על ההון) הפסד(שפעתו על הרווח וה, המשתנים נשארים קבועים

 
  בדצמבר31לשנה שהסתיימה ביום  
 השינוי במדד המחירים לצרכן 
 -2% -4% שווי הוגן +2% +4% 

השפעה על 
  הרווח

      או הפסד

2009 4,268 2,134 106,710 )4,268( )2,134( 
2008 3,797 1,899 94,934 )3,797( )1,899( 
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 מ"השקעות בעבריטיש ישראל 

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  )המשך (םפיננסיי כשירים מ- 39ביאור 

  
  )המשך(סיכוני שוק   .ה

  :ריביתסיכון   .3

מדיניות הקבוצה הינה למזער את סיכון הריבית בגין תזרימי מזומנים הנובעים מחובות פיננסיים לזמן   
  .מכשירים בעלי ריבית קבועהשימוש בארוך על ידי 

, )ריבית פריים ( לתאריך המאזן על מכשירי החוב בעלי ריבית משתנה10% בשיעור הריבית של עליה
 2.3(ח " שמליון 2.3היתה גורמת לעליה ברווח לפני מס של , כאשר שאר המשתנים נשארים קבועים

היתה ,  לתאריך המאזן10%של  בשיעור הריבית ירידה, על בסיס דומה). 2008בשנת גם ח " שמליון
  .לירידה ברווח לפני מס בסכום זהה גורמת

הקבוצה משקיעה את עודפי המזומן באיגרות חוב קונצרניות סחירות ועל ידי כך נחשפת לשינויים 
 החלטות השקעה לאחר ת מבצעועדת ההשקעות של הקבוצה. בשיעורי הריבית המובנים בשוק זה

  .התייעצות עם יועצים מקצועיים
  

  סיכון אשראי  .ו
  

סיכון אשראי הוא הסיכון שצד אחד למכשיר פיננסי יגרום להפסד פיננסי אצל הצד האחר על ידי אי   .1
  . עמידה במחויבות

 וכן מהשקעות באגרות חוב מהלוואות שנתנה, סיכון האשראי של הקבוצה נובע בעיקרו מלקוחותיה
  .קונצרניות

  :לקוחות  .2
 בגין לקוחות לפי מסופקים לחובותהקבוצה מבצעת הפרשה .  מראשמרבית הכנסות החברה נגבות

  .בדיקה ספציפית

  :קונצרניותהשקעה אגרות חוב   .3
הקבוצה שומרת על חשיפה נמוכה לסיכון אשראי בקשר עם השקעותיה באגרות חוב קונצרניות על 

ות השקעה דירקטוריון החברה בלבד מאשר החלט. בעלות שעבוד ספציפיידי השקעה באגרות חוב 
במקרה בו דרוג האשראי של איגרת . וכן מקבל על בסיס חודשי ניתוח של אגרות החוב המוחזקות

  . הקבוצה תמכור את איגרת החוב בהקדם האפשריBBB-חוב מסוימת יורד מתחת ל

  :חשיפה מקסימלית בגין סיכון האשראי  .4
 פיננסי הינה הערך בספרים לפי סוג מכשיר, החשיפה המקסימלית של הקבוצה בגין סיכון האשראי

  :של הנכסים הפיננסיים
 

 2009 2008 
 ערך בספרים 

לקוחות
:   
 33,631 43,992 לקוחות 

 )15,752( )16,792( פקדונות משוכרים
   

 17,879 27,200 )1 (הכל לקוחות-סך
   

   
   :וחייביםהלוואות 

 254,972 278,717  שעבוד/ שיש בגינם ערבות 
 18,895 38,485  שעבוד/ ם ערבות שאין בגינ

   
 273,867 317,202 סך הכל הלוואות וחייבים

      
 291,746 355,025  הכל חשיפה מקסימלית בגין אשראי-סך

   

  

  .  להבטחת פרעון חלק מיתרת הלקוחות קיבלה החברה גם בטחונות בצורה של ערבויות בנקאיות)1(
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ם לדוחות הכספיים ליום ביאורי

  )ח"באלפי ש( 

  

  )המשך (םפיננסיי כשירים מ- 39ביאור 
  
  סיכון נזילות  .ז
  

סיכוני נזילות נובעים מניהול ההון החוזר של הקבוצה וכן מהוצאות המימון והחזרי הקרן של מכשירי  .1
חויבויות הקשורות סיכון נזילות הינו הסיכון שהקבוצה תתקשה לקיים מ. החוב של הקבוצה

  .התחייבויות פיננסיות שסילוקן יהיה על ידי מזומן או נכס פיננסי אחר

. מדיניות הקבוצה הינה להבטיח כי המזומן המוחזק יספיק תמיד לכיסוי ההתחייבויות במועד פרעונן
 על מנת, )או קווי אשראי מתאימים(על מנת להשיג מטרה זו הקבוצה שואפת להחזיק יתרות מזומנים 

בנוסף הקבוצה שואפת להקטין את סיכון .  ימים45לתקופה של לפחות , לענות על הדרישות החזויות
, בגין הלוואות לזמן ארוך) ועל ידי כך את תזרימי המזומנים(הנזילות על ידי קיבוע שיעורי הריביות 

 .לעיל) 3)(ה( 39מידע נוסף ניתן בביאור 
      

 עמידה בפרעונות ההתחייבויות  מזומנים המאפשריםיש עודפילקבוצה , להערכת מנהלי הקבוצה
  .לקבוצה יכולת מיחזור של חובות המאפשר דחיית מועדי פרעון, כמו כן. הפיננסיות

  
  

  :פיננסיותהתחייבויות  .2
  

 :קבוצות של התחייבויות פיננסיות  )א
  
  

 התחייבויות לא שוטפות התחייבויות שוטפות 
 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008 

התחייבויות פיננסיות הנמדדות 
 4,575,173 5,527,578 776,866 789,988  מופחתתבעלות 

     
לצדדים ערבויות פיננסיות 

 120 105 - - קשורים
     
התחייבויות בגין חכירה מימונית 

 13,420 6,575 80 8,000 הינה חוכרבהן החברה 
     

          
 4,774,784 5,504,684 661,253 660,753 הכל-סך  
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  

  

  )המשך (םפיננסיי כשירים מ- 39ביאור 
  
  )המשך(סיכון נזילות   .ז
  
  

  ):המשך( התחייבויות פיננסיות  .2
  

  ):לפי סוג ההתחייבות(כלולות במאזן בסעיפים הבאים ההתחייבויות הפיננסיות   )ב

  

  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 31.12.2008 31.12.2009 ביאור 
    :התחייבויות שוטפות

  אשראי מתאגידים בנקאיים ונותני 
 626,669 585,085 14,18   אשראי אחרים

 34,504 40,668 15 התחייבויות לספקים ולנותני שירותים אחרים

 115,693 172,235 16 מן קצרהתחייבויות פיננסיות אחרות לז
    

  797,988 776,866 
    

    :התחייבויות לא שוטפות

 - 70,580 18 אגרות חוב הניתנות להמרה במניות

 1,816,836 1,824,087 18 אגרות חוב

 2,722,431 3,456,766 17 התחייבויות לתאגידים בנקאיים

 120 105 20 ערבויות פיננסיות לצדדים קשורים

 35,786 182,615 20 תחייבויות פיננסיות אחרות לזמן ארוךה
    

  5,534,153 4,575,173 
    

    

    
    

 5,352,039 6,332,141  הכל-סך
    



 

         99  

  

  

 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  

  )המשך (םפיננסיי כשיריםמ - 39ביאור 
  
  )המשך(סיכון נזילות   .ז
  

על ערכים , היכן שרלוונטי, להלן ניתוח מועדי הפרעון החוזיים של ההתחייבויות הפיננסיות בהתבסס .3
  :נקובים לסילוק שיעורי הריבית ושערי החליפין לתאריך המאזן

  

31.12.2009  
 שיעור ריבית

  שנה חמישית    שנה רביעית   יתשנה שליש   שנה שניה   שנה ראשונה   הנקובה

 

   שנים5מעל 

 ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  (%)משוקלל  מכשירים רגישים
 

 ח "אלפי ש
                    

התחייבויות לספקים ולנותני 
 -  -  -  40,668   -  שירותים אחרים

 
- 

 
- 

הלוואות שקליות לזמן ארוך                 
 711,875  1,012,730  1,431,771  355,655  5.05  יבית קבועהבר

 
265,156 

 
183,914 

ח שקליות בריבית "אג              

  259,400   211,492    238,207   242,421   5.59  קבועה
 

331,953 
 

1,257,803 
הלוואות שקליות בריבית                      

 204,287  24,922   72,816  40,098  3.54 משתנה
 

46,276 
 
- 

                
ח שקליות המירות "אג

 37,778  40,333   5,110  5,110  7.00  בריבית קבועה
 
- 

 
- 

                
התחייבויות בגין חכירה 

 1,315  1,315   1,315  8,000  -  מימונית
 

1,315 
 

1,315 
                
     691,952   1,749,219  1,290,792  1,214,655  644,700  1,443,032 
  
                 

  
 
  

  שנה חמישית    שנה רביעית   שנה שלישית   שנה שניה   שנה ראשונה   שיעור ריבית  31.12.2008
 

   שנים5מעל 

 ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  (%)משוקלל  מכשירים רגישים
 

 ח "אלפי ש
                    

יבויות לספקים ולנותני התחי
  -   -   -   34,504   -  שירותים אחרים

 
-  

 
-  

הלוואות שקליות בריבית                       
 697,711  1,236,154  245,322  290,236  5.4  קבועה

 
669,617 

 
194,330 

  לזמן ארוךח שקליות"אג              
  162,655   222,112    229,503   187,788   5.2  בריבית קבועה

 
210,798 

 
1,531,275 

                     
הלוואות שקליות בריבית 

 21,886  22,443   23,027  23,612  4.29 משתנה
 

201,250 
 
- 

                
התחייבויות בגין חכירה 

 1,315  1,315   8,000  -  -  מימונית
 

1,315 
 

2,630 
                
     536,140   505,852  1,482,024  883,567  1,082,980  1,728,235 
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 מ"יטיש ישראל השקעות בעבר

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
  )המשך (םפיננסיי כשירים מ- 39ביאור 

  
  ניהול הון הקבוצה  .ח
  

 מטרתה העיקרית של הקבוצה .עודפיםהון וקרנות , הקבוצה כוללת כהון את הון המניות הרגילות  .1
יות בדרך של גידול בניהול ההון היא להבטיח את היכולת לספק באופן קבוע תשואה לבעלי המנ

על מנת לעמוד במטרה זו שואפת הקבוצה לשמור על יחס מינוף שמאזן בין . תבהון או חלוקו
אפשר לקבוצה לענות על צרכי ותוך שמירה על בסיס מימון שי, הסיכונים והתשואות ברמה סבירה

בקבלת ההחלטות על שינויים במבנה ההון של הקבוצה על מנת . ההשקעה וההון החוזר שלה
או , הנפקות הון חדשות, בין אם על ידי שינוי מדיניות חלוקת הדיבידנד, להשיג המטרות לעיל
רותיה לזמן הקבוצה אינה שוקלת רק את מצבה לזמן הקצר אלא גם את מט, הפחתת חוב הקבוצה

הקבוצה מגדירה את יחס המינוף כיחס בין ההתחייבויות לבנקים בניכוי מזומנים ושווה . הארוך
  .  כאמור לעיל מזומנים ובניכוי נכסים פיננסיים נוספים לבין הון הקבוצה

  
החוב נטו להון עצמי בתוספת חוב נטו בשיעור יעלה על מדיניות הקבוצה הינה לשמור את יחס   .2

78%.  
 

  2009  2008  

      
  542,864  450,112  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים מנותני אשראי אחרים

  83,805  134,973  חלויות שוטפות של אגרות חוב

  2,722,431  3,456,766  התחייבויות לזמן ארוך לבנקים

  1,816,836  1,824,087  אגרות חוב

  -  70,580  אגרות חוב נתנות להמרה

  158,531  149,571  מאחריםהלוואות 

  )387,460(  )101,745(  מזומנים ושווי מזומנים

  )311,896(  )522,065(  נכסים פיננסיים 

  )123,111(  )140,231(  הלוואות ופקדונות לזמן קצר

  )181,208(  )205,570(  הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

   
  4,320,792  5,116,478  חוב נטו

   
  

  2009  2008  

      
  124,205  165,406  הון מניות

  394,707  673,687  קרנות הון

  644,612  902,004  עודפים

  138,178  183,365  זכויות מיעוט

   
  1,301,702  1,924,462  הוןהכל -סך

   
      

  5,622,494  7,040,940  הון עצמי בתוספת חוב נטו

      

  76.8%  72.7%  הון עצמי בתוספת חוב נטויחס 
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 מ"ת בעבריטיש ישראל השקעו

  2009 בדצמבר 31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  )ח"באלפי ש( 

  
   ארועים לאחר תאריך המאזן– 40ביאור 

  
  
בפתח תקווה מכונס " קניון סירקין"נמצאת במשא ומתן מתקדם לרכישת , באמצעות אזורי שוער, הקבוצה  .1

 בנוי על חטיבת קרקע בשטח של הקניון. ח" מליוני ש85-וזאת תמורת סכום של כ, הנכסים שמונה לקניון
לאחר . טרם נחתם הסכם מכר. קרקעי מקורה- קומות מסחריות וכן חניון תת3ר וכולל " מ7,300 -כ

  באישור הבנק אשר -ובעיקר , שייחתם הסכם מכר כאמור תהיה השלמת העסקה מותנית בתנאים שונים
סכם המכר ואישור הממונה על אישור בית המשפט לה, יעמיד אשראי לאזורי שוער למימון הרכישה

  . ההגבלים העסקיים

של ) 'סדרה ג(אגרות חוב . נ.ח ע" ש200,000,000הנפיקה החברה למשקיעים מסווגים   28.1.2010ביום .   2
שהונפקו שילמו המשקיעים המסווגים ) 'סדרה ג(תמורת אגרות החוב . בדרך של הרחבת סדרה, החברה

טרם ביצוע ההנפקה , 27.1.2010ביום ). 'סדרה ג(אגרות חוב . נ.ע ₪ 100בגין כל  ₪ 102סכום של 
הודיעה מעלות כי הדירוג , .נ.ע ₪ 200,000,000-בהיקף של כ, )'סדרה ג(כאמור לעיל של אגרות החוב 

להרחבת הסדרה יהא זהה לדירוג בו מדורגות נכון לאותה עת שאר אגרות החוב של החברה ושל נכסי 
עומדות ) 'סדרה ג(אגרות החוב  5.85% נושאות ריבית שנתית בשיעור )A/Negative(קרי , ריט-אזו

 אחת של כל  בחודש נובמבר30 -מאי ו בחודש 30שווים ביום חצי שנתיים  תשלומים 20 -ב) קרן(לפירעון 
 30שבה יבוצע תשלום אחד בלבד ביום ) 2013(למעט בשנה הראשונה  2023עד  2013מהשנים 

הריבית בגין אגרות .  במאי30שבה יבוצע תשלום אחד בלבד ביום ) 2023(בנובמבר ובשנה האחרונה 
 עד 2010אחת מהשנים כל ל בנובמבר ש 30, במאי 30בימים , ים בשנהיתשולם פעמ) 'סדרה ג(החוב 
למעט תשלום . החודשים שנסתיימה ביום הקודם למועד התשלוםששתבעד התקופה של ) כולל (2023

 2023 במאי 30 ותשלום הריבית האחרון שיבוצע ביום 2010 במאי 30הריבית הראשון שישולם ביום 
  .ביחד עם תשלום הקרן האחרון

 
אשר בבעלותם , של החברה) 'סדרה א( הנפיקה החברה למחזיקים באגרות החוב ,לאחר תאריך המאזן  .  3

. נ.ע ₪ 729,894,708בדרך של הצעת רכש חליפין , )'סדרה א(אגרות חוב . נ.ע ₪ 629,219,576סך של 
 5.85%נושאות ריבית שנתית בשיעור של ) 'סדרה ג(אגרות החוב . של החברה) 'סדרה ג(אגרות חוב 

 . לעיל2לתנאי פרעון קרן וריבית אגרות החוב ראה סעיף . וצמודות למדד המחירים לצרכן

ת למכירת זכויובהסכם , מ"ריט בע-באמצעות מרכזי מסחר אזו,  התקשרה הקבוצה3.2.2010ביום   .4
ר שטחי " מ9,500 -ר למטרת מגורים ו" מ11,000שטח המגרש  .הקבוצה במגרש הסמוך לקניון אשדוד

העסקה מותנית באישור תוכנית לחלוקת  .ח" אלפי ש14,275שרות למטרת מגורים תמורת סך של 
מגרש כחלקת רישום נפרדת בלשכת רישום האו אישור תשריט חלוקה שיאפשרו את רישום /המקרקעין ו

  .3.2.2011רקעין וזאת לא יאוחר מיום המק
  
למכירת כל זכויות בהסכם , מ"ריט בילו סנטר בע-אזובאמצעות ,  התקשרה הקבוצה2010 מרץבחודש   .5

  .ח" מליוני ש5 - תמורת כ)אחתלמעט חנות (א .ל.פ.ו.הקבוצה בבית מ
  
ח  " אלפי ש20,725ת בסך   החליט דירקטוריון החברה על חלקות דיבידנד לבעלי המניו24.3.2010ביום   .6

 -ויום התשלום ל 14.4.2010 -יום האקס נקבע ל).  אגורות למניה12.5מייצג דיבידנד בסך של (
26.4.2010.  

  
  ).4 (24ה ביאור א בדבר צירופי עסקים רהתקשרויותלגבי   .7
  
  
  

   אישור דוחות כספיים- 41 ביאור

  
   .24.3.2010יך דירקטוריון החברה בתארהדוחות הכספיים אושרו על ידי 
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

   2009 בדצמבר 31מידע כספי נפרד ליום 

  1970-ל"התש, )דוחות תקופתיים ומיידיים(לתקנות ניירות ערך ' ג9לפי תקנה 

  

  

  תוכן העניינים

 ע מ ו ד 

 104................................................................רואה החשבון המבקרדוח מיוחד של 

 105................................................................פרטים על המידע הכספי הנפרד

 106................................ת וההון המיוחס לחברה עצמה כחברה אםההתחייבויו, סכומי הנכסים

 107................................סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 108-110................................סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 111-118.....................................................מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם

  
  
  

___________________________  

_________________  

_______
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 על מידע כספי נפרד לפי מ" בעבריטיש ישראל השקעות מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של דוח

  1970-ל"התש, )דוחות תקופתיים ומיידיים(לתקנות ניירות ערך ' ג9תקנה 

  

-ל"התש, )תיים ומיידייםדוחות תקופ(לתקנות ניירות ערך ' ג9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה 

 ולכל אחת משלוש 2008- ו2009 בדצמבר 31לימים ") החברה: "להלן(מ " של בריטיש ישראל השקעות בע1970

) כולל( 118עד עמוד ) כולל( 103  ואשר נכלל מעמוד2009 בדצמבר 31השנים שהאחרונה שבהן הסתיימה ביום 

אחריותנו היא . חריות הדירקטוריון וההנהלה של החברההמידע הכספי הנפרד הינו בא. לדוח התקופתי של החברה

  .לחוות דיעה על המידע הכספי הנפרד בהתבסס על ביקורתנו

  

על פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת . ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל

ביקורת כוללת .  הנפרד הצגה מוטעית מהותיתולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין במידע הכספי

ביקורת כוללת גם בחינה של . בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובפרטים הכלולים במידע הכספי הנפרד

הכללים החשבונאיים שיושמו בעריכת המידע הכספי הנפרד ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון 

אנו סבורים שביקורתנו מספקת בסיס . ן הערכת נאותות ההצגה של המידע הכספי הנפרדוההנהלה של החברה וכ

  .נאות לחוות דעתנו

  

לתקנות ניירות ערך ' ג9בהתאם להוראות תקנה , מכל הבחינות המהותיות, המידע הכספי הנפרד ערוך, לדעתנו

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

  

  

  

  2010מרץ ב 24, ירושלים

   האפטזיו

  רואי חשבון
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  2009 בדצמבר 31מידע כספי נפרד ליום 

  פרטים על המידע הכספי הנפרד

  

  

  :כללי

כולל נתונים כספיים מתוך הדוחות ") החברה ":להלן(מ " בעבריטיש ישראל השקעותהמידע הכספי הנפרד של   .א

ג 9בהתאם לנדרש בתקנה וערוך , רה עצמה כחברה אםהמיוחסים לחב, הכספיים המאוחדים של החברה

  .1970-ל"התש, ) ומיידייםתקופתייםדוחות (לתוספת העשירית לתקנות ניירות ערך ו

דוחות  ל2זהה למדיניות החשבונאית המפורטת בביאור  הכספי הנפרד המדיניות החשבונאית שיושמה במידע

'  לעיל ולמפורט בסעיף ב'אבסעיף כפוף לאמור  ב2009 בדצמבר 31הכספיים המאוחדים של החברה ליום 

  .להלן

  :הטיפול בעסקאות בין חברתיות  .ב

 וחברות מאוחדות באיחוד נמדדו עסקאות בין החברה לבין חברות מאוחדותובמידע הכספי הנפרד הוכרו   )1

ההכרה והמדידה נעשתה .  אשר בוטלו בדוחות הכספיים המאוחדים,")חברות מאוחדות: "להלן(יחסי 

כך שעסקאות אלו טופלו בהתאם לעקרונות ההכרה והמדידה שנקבעו בתקני דיווח כספי בינלאומיים 

  .  מול צדדים שלישיים שבוצעוכעסקאות

בדוחות הכלולים במידע הכספי הנפרד הוצגו יתרות בין חברתיות והכנסות והוצאות בגין עסקאות בין   )2

, "נטו, יתרה בגין חברות מוחזקות"מה, בנפרד, יםשבוטלו במסגרת הדוחות הכספיים המאוחד, חברתיות

שהרווח ,  המיוחס לבעלי זכויות הוניות בחברהההוןבאופן ש, "נטו, בגין חברות מוחזקות) הפסד(רווח "

כולל לתקופה המיוחס לבעלי ) הפסד(לתקופה המיוחס לבעלי זכויות הוניות בחברה וסך הכל רווח ) הפסד(

 המיוחס  להון, בהתאמה, הינם זהים, הדוחות המאוחדים של החברהעל בסיסזכויות הוניות בחברה 

רווח לתקופה מיוחס לחברה עצמה כחברה אם ולסך הכל ) הפסד (רווחל, לחברה עצמה כחברה אם

  .מידע הכספי הנפרד של החברהלתקופה המיוחס לחברה עצמה כחברה אם על בסיס הכולל ) הפסד(

, נטו, וחסים לחברה עצמה כחברה אם מוצגים תזרימי המזומניםבמסגרת סכומי תזרימי המזומנים המי  )3

בהתאם , פעילות השקעה או פעילות מימון, בגין עסקאות עם חברות מאוחדות במסגרת פעילות שוטפת

  .לרלוונטיות

  .האמור לעיל לא יחול על עסקאות שביצעה החברה עם צדדים שלישיים בהקשר עם חברות מאוחדות  )4
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  מ" בעקעותבריטיש ישראל הש

  ההתחייבויות וההון המיוחס לחברה עצמה כחברה אם, סכומי הנכסים

 )ח"באלפי ש(

 

 

31.12.2008 31.12.2009    

  נכסים   

  :נכסים שוטפים   

   מזומנים ושווי מזומנים  81 1,227

  נכסים פיננסיים לזמן קצר  2,608 58

  חובה  חייבים ויתרות  823 283
     

  כ נכסים שוטפים"סה    3,512 1,568

     

     

  :נכסים לא שוטפים   

  נכסים פיננסיים לזמן ארוך  1,334,612 1,286,618

  נטו, יתרה בגין חברות מוחזקות  1,855,967 1,130,446

  נטו, רכוש קבוע  26 17

  מסים נדחים  10,153 -
     
       כ נכסים לא שוטפים"סה    3,200,758 2,417,081
2,418,649 3,204,270    

     

  התחייבויות והון    

  :התחייבויות שוטפות   

  אחריםמאשראי   19,148 19,624

   התחייבויות לספקים ולנותני שירותים  646 138

  זכות זכאים ויתרות  10,980 8,024

  מס הכנסה לשלם  1,428 674

     

  ות שוטפותכ התחייבוי"סה    32,202  28,460

     

     

  :התחייבויות לא שוטפות   

  אגרות חוב הניתנות להמרה במניות  70,580 -

  אגרות חוב   1,345,490 1,226,567

  לזמן ארוך אחרותהתחייבויות   16,550 -

  נטו,  הטבות לעובדיםבשלהתחייבויות   91 98

     

   שוטפותכ התחייבויות לא"סה    1,432,711 1,226,665

     
     

  :לחברה עצמה כחברה אםהון המיוחס    

  הון מניות נפרע וקרנות הון  839,121 518,912

  עודפים  900,236 644,612

     

  חברה עצמה כחברה אםכ הון המיוחס ל"סה    1,739,357 1,163,524

     
2,418,649 3,204,270    

     

  

  

  
       24.3.2010   

  
 

   גינזבורג טלמר 
 ל כספים"סמנכ

  
  
 

  בירם עמירמר 
  ל"מנכ
 

  
 

  מר גיל דויטש
 ר הדירקטוריון "יו

  
 

  תאריך אישור 
 המידע הכספי הנפרד

  

  

  
  .המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי הנפרד
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  ה עצמה כחברה אםסכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחבר

 )ח"באלפי ש(

 

  

 לשנה שהסתיימה ביום   
   31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007 
      
      
 8,276 10,867 13,345  מחזור הפעולות 

      
      
 )57( )89( )80(  הוצאות מכירה ושיווק 
 )8,530( )8,767( )3,624(  הוצאות בגין אופציות לעובדים 
 )7,292( )12,615( )15,492(  ות הנהלה וכלליותהוצא 
 - - 212   אחרות תפעוליותהכנסות 

      
 )7,603( )10,604( )5,639(   מפעולות רגילותהפסד 
 )67,384( )119,607( )103,132(  הוצאות מימון 
 67,363 122,086 110,868  הכנסות מימון 
 264,128 112,755 325,777  נטו, רווח בגין חברות מוחזקות 

      
 256,504 104,630 327,874  רווח לפני מסים על ההכנסה 
 )422( - 5,016   מסים על ההכנסה 

      
 256,082 104,630 332,890   מיוחס לחברה עצמה כחברה אם לתקופהרווח 

      
      

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  .רד מהמידע הכספי הנפרדהמידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפ
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  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 )ח"באלפי ש(

 

 

 

 
 לשנה שהסתיימה ביום  
  31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007 

    תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 
 256,082 104,630 332,890 לתקופה מיוחס לחברה עצמה כחברה אםרווח  
    :התאמות בגין 
 )264,128( )112,755( )325,777( נטו, הפסד בגין חברות מוחזקות 
 2 6 10 פחת והפחתות 
 422 - )10,153( ברווח או הפסד לתקופהמסים על ההכנסה  
 8,508 176 - עליית הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  
  בנקאיים שחיקת אשראי מתאגידים  

 )1,468( - -   ומנותני אשראי אחרים לזמן קצר
 )3,300(  -  -  עליית ערך פקדונות 
 )60,140( )118,864( )109,886( עליית חובות לגבייה לזמן ארוך 
 27,874 46,787 47,352 שערוך אגרות חוב 
 8,530 8,767 3,625 הוצאות בגין עסקאות תשלום מבוסס מניות 
 

 - )136( )105( ין יתרות מזומנים ושווי מזומניםהפרשי תרגום בג
     

  )62,044( )71,389( )27,618( 
    :שינויים בסעיפי רכוש והתחייבות 
 11,340 1,816 1,460 ירידה בחייבים ויתרות חובה 
 148 )11( 508 בספקים ונותני שירותים) ירידה(עליה  
 4,629 949 3,710 עליה בזכאים ויתרות זכות 
 

 30 68 )7( נטו, בהתחייבויות בגין הטבות לעובדים) ירידה(עליה 
     

 
 )11,471( )68,567( )56,373( שוטפתפעילות ל, נטו, מזומנים  

     
  

  

  

  

  

  .המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי הנפרד
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  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  וחסים לחברה עצמה כחברה אםסכומי תזרימי המזומנים המי

 )ח"באלפי ש(

 

  

  

 לשנה שהסתיימה ביום  
  31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007 

    תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 
 )7( )18( )19( רכישת רכוש קבוע 
 - - )174,154( רכישת חברות מוחזקות 
 - - )2,479( נטו, הלוואות ופקדונות לזמן קצר 
 )1,262,002( 187,895 )33,995( נטו,  הלוואות לזמן ארוך)שקעהה(גביית  

 )114( )30( )9( השקעה ברכוש אחר 
 11,899 115,955 - משיכת פקדונות לזמן ארוך 

     
 )1,250,224( 303,802 )210,656( השקעהפעילות ל, נטו, מזומנים   

     
     

    תזרימי מזומנים מפעילות מימון 
 228,476 - - )לאחר ניכוי הוצאות הנפקה(ון הנפקת ה 
 67,678  -  -  תקבולים בגין אופציות 
 )12,000( )51,095( )77,500( דיבידנד ששולם 
 1,151,906 - 144,154 )לאחר ניכוי הוצאות הנפקה( חוב אגרותהנפקת  
 108,509 - - קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים 
 )121,932( )117,100( - ן ארוך מתאגידים בנקאייםפירעון הלוואות לזמ 
 )68,865(  -  -  נטו, פרעון הלוואות מבעלי עניין 
 - - 199,600 נטו, חברות מוחזקות 
 ומנותני אשראי בעלי עניין , אשראי מתאגידים בנקאיים 

 )92,670( )66,330( )476( נטו, אחרים לזמן קצר
     

 1,261,102 )234,525( 265,778 ןמפעילות מימו, נטו, מזומנים   
     

 )593( 710 )1,251( במזומנים ושווי מזומנים) ירידה(עליה  
 974 381 1,227 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה 
 - 136 105 הפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים ושווי מזומנים 

     
 

 381 1,227 81 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה    
     

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  .המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי הנפרד
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  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 )ח"באלפי ש(

 

  

  
   : פעילות מימון והשקעה שאינה כרוכה בתזרים מזומנים-' אנספח 

  שהסתיימה ביוםלשנה  
  31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007 
     

 199,000 - - הנפקת מניות לבעלי שליטה כנגד המחאת הלוואה 
     

     
 - - 103,565 הנפקת מניות  כנגד המחאת הלוואה 

     
     
 - - 208,524  הנפקת מניות תמורת רכישת מניות בחברות שאוחדו 

     
     
 - 398 398  פקת מניות לעובדים בתמורה להלוואההנ 

     
     

  

  

    : מידע נוסף על תזרימי המזומנים-' בנספח 
  לשנה שהסתיימה ביום  
  31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007 
     

      48,315 72,296 72,608 סך הכל הריבית ששולמה במהלך התקופה  
 2,492 2,239 3 ריבית שהתקבלה 
 12,000 51,096 77,500  דיבידנד ששולם      
      - 25,000 5,137   מסים על הכנסה      

 
  

  

  

  .המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי הנפרד
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  מ" בעבריטיש ישראל השקעות

  2009 בדצמבר 31מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 

  )ח"פי שבאל(

  

 :יתרת מזומנים ושווי מזומנים.   1
 31.12.2009 31.12.2008 

   
 1,213 81 ח"ח והצמודים לש"מזומנים בש

 14 - מזומנים הצמודים לדולר
   

 1,227 81 הכל מזומנים ושווי מזומנים-סך  
   

 
 :נכסים פיננסיים  .2

 :ים פיננסיים לפי סוגי מטבע ואופן הצמדהלהלן ניתוח מועדי המימוש של סוגי ההשקעות המהותיות בנכס
 

    שנים5מעל   שנים5- שנים ל3בין   שנים3-בין שנה ל עד שנה 31.12.2009
 

 ח"בש
צמוד 
 למדד

מטבע 
 חוץ

הכל -סך
 ח"בש שוטף

צמוד 
 למדד 

מטבע 
 ח"בש חוץ

צמוד 
 למדד 

מטבע 
 צמוד למדד  ח"בש חוץ

מטבע 
 חוץ

הכל לא -סך
 הכל-סך שוטף

                :חייבים

 273 215 - - - - - - - - 215 58 - - 58 הלוואות הנמדדות בעלות מופחתת
 2,550 - - - - - - - - - - 2,550 - - 2,550 פקדונות בנאמנות

 1,334,612 1,334,612 19,563 1,315,049 - - - - - - - - - - - הלוואות לחברות מוחזקות
 1,337,435 1,334,612 19,563 1,315,049 - - - - - - - 2,823 - - 2,823  כ נכסים פיננסיים"סה  

  
  

  :להלן ניתוח מועדי המימוש של סוגי ההשקעות המהותיות בנכסים פיננסיים לפי סוגי מטבע ואופן הצמדה

  

    שנים5מעל   שנים5- שנים ל3בין   שנים3-בין שנה ל עד שנה 31.12.2008
 

 ח"בש
צמוד 
 למדד

מטבע 
 חוץ

הכל -סך
 ח"בש שוטף

צמוד 
 למדד 

מטבע 
 ח"בש חוץ

צמוד 
 למדד 

מטבע 
 צמוד למדד  ח"בש חוץ

מטבע 
 חוץ

הכל לא -סך
 הכל-סך שוטף

                :חייבים

 134 76 - - - - - - - - 76 58 - - 58 הלוואות הנמדדות בעלות מופחתת
 1,286,618 1,286,618 17,279 1,269,339 - - - - - - - - - - - הלוואות לחברות מוחזקות

 1,286,752 1,286,618 17,279 1,269,339 - - - - - - - 134 - - 134 כ נכסים פיננסיים "סה  
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 מ"יטיש ישראל השקעות בעבר

  2009 בדצמבר 31מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 

  )ח"באלפי ש(

  
  :התחייבויות פיננסיות  .3

  :תחייבויות פיננסיותלהלן תנאי הצמדה של ה  .א
 

 לא צמוד

מדד 
המחירים 

 הכל-סך אחר יורו דולר לצרכן
 2009 בדצמבר 31ליום  

       :התחייבויות

       :התחייבויות שוטפות

 19,148 - - - - 19,148 אשראי מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אחרים

 646 - - - - 646 התחייבויות לספקים ולנותני שירותים אחרים

        10,980 - - - 8,821 2,159 התחייבויות פיננסיות אחרות לזמן קצר
 21,953 8,821 - - - 30,774        

       
       :התחייבויות לא שוטפות

 70,580 - - - - 70,580 אגרות חוב הניתנות להמרה במניות

 1,345,490 - - - 1,345,490 - אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה במניות

 - - - - - - התחייבויות לתאגידים בנקאיים

        - - - - - - התחייבויות פיננסיות אחרות לזמן ארוך
 70,580 1,345,490 - - - 1,416,070        

 92,533 1,354,311 - - - 1,446,844 
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31מה כחברה אם ליום מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצ

  )ח"באלפי ש(

  
  ):המשך(התחייבויות פיננסיות   .3

  :)המשך(פיננסיות הלן תנאי הצמדה של התחייבויות ל  .א
 

 לא צמוד

מדד 
המחירים 

 הכל-סך אחר יורו דולר לצרכן
 2008 בדצמבר 31ליום  

       :התחייבויות

       :התחייבויות שוטפות

 19,624 - - - - 19,624  בנקאיים ומנותני אשראי אחריםאשראי מתאגידים

 138 - - - - 138 התחייבויות לספקים ולנותני שירותים אחרים

        8,024 - - - 7,810 214 התחייבויות פיננסיות אחרות לזמן קצר
 19,976 7,810 - - - 27,786        

       :התחייבויות לא שוטפות

        1,226,567 - - - 1,226,567 - ניתנות להמרה במניותאגרות חוב שאינן 
 - 1,226,567 - - - 1,226,567        

 19,976 1,234,377 - - - 1,254,353 
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 

  )ח"באלפי ש(

  

  ):המשך(פיננסיות התחייבויות   .3

  :סיכון נזילות  .ב

 סיכוני נזילות נובעים מניהול ההון החוזר של הקבוצה וכן מהוצאות המימון והחזרי הקרן של מכשירי החוב של  .1

סיכון נזילות הינו הסיכון שהקבוצה תתקשה לקיים מחויבויות הקשורות התחייבויות פיננסיות שסילוקן יהיה . הקבוצה

  . פיננסי אחרעל ידי מזומן או נכס

על מנת להשיג . מדיניות הקבוצה הינה להבטיח כי המזומן המוחזק יספיק תמיד לכיסוי ההתחייבויות במועד פרעונן

, על מנת לענות על הדרישות החזויות, )או קווי אשראי מתאימים(מטרה זו הקבוצה שואפת להחזיק יתרות מזומנים 

ועל (ת להקטין את סיכון הנזילות על ידי קיבוע שיעורי הריביות בנוסף הקבוצה שואפ.  ימים45לתקופה של לפחות 

לדוחות הכספיים ) 3)(ה( 39מידע נוסף ניתן בביאור , בגין הלוואות לזמן ארוך) ידי כך את תזרימי המזומנים

 .המאוחדים

כמו . תיש עודפי מזומנים המאפשרים עמידה בפרעונות ההתחייבויות הפיננסיולקבוצה , להערכת מנהלי הקבוצה

  .לקבוצה יכולת מיחזור של חובות המאפשר דחיית מועדי פרעון, כן
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 

  )ח"באלפי ש(

  
  :)המשך(התחייבויות פיננסיות .  3
  

  :)המשך (סיכון נזילות    .ב       
  

  על ערכים נקובים לסילוק , היכן שרלוונטי, להלן ניתוח מועדי הפירעון החוזיים של התחייבויות פיננסיות בהתבסס  .2
  

  :שיעורי הריבית ושערי החליפין לתאריך המאזן       
   

31.12.2009 
שיעור ריבית 

  הנקובה
שנה 

  שנה שניה  ראשונה
שנה 

 שנה חמישית  שנה רביעית  שלישית
 

 ם שני5מעל 

 ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  (%)משוקלל  מכשירים רגישים

              
התחייבויות לספקים ולנותני 

 -  -  -  646  -  שירותים אחרים

 

- 

 

- 

              

  5.49 ח צמודות בריבית קבועה"אג

         

71,950   71,950  110,427  231,627 

 

  304,180 

 

957,843 

              
ח המירות בריבית "אג

 37,778  40,333  5,110  5,110  7.00 קבועה

 

- 

 

- 

              
   77,706  77,060  150,760  269,405  304,180  957,843 

 
              

  
  

  שנים5מעל   שנה חמישית  שנה רביעית  שנה שלישית  השנה שני  שנה ראשונה  שיעור ריבית 31.12.2008

 ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  ח "אלפי ש  (%)משוקלל  מכשירים רגישים

              
התחייבויות לספקים ולנותני 

 -  -  -  138  - שירותים אחרים 

 

- 

 

- 

רוך ח שקליות לזמן א"אג              

 65,306  65,306  65,306  65,306  5.5 בריבית קבועה

 

184,046 

   

1,215,591 

              

   65,444  65,306  65,306  65,306 
 

184,046 
 

  

1,215,591 
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009בדצמבר  31מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 

  )ח"באלפי ש(

  

   :מסים על ההכנסה  .4

  : יתרת מסים נדחיםהרכב  .א

  
 31-לשנה שהסתיימה ב

  2009בדצמבר 

 31.12.2009 
תנועה 
 אחרת

תנועה שהוכרה 
ברווח או הפסד 

 31.12.2008 לתקופה
     

     :מסים נדחים בגין  .1

 - 9,973 - 9,973   הפסדים לצורכי מס  

 - 180 - 180 ובדים      הטבות לע
     

 10,153 - 10,153 - 
     

 . להלן'ד ראה ביאור - שיעורי המס לפיהם חושבו המסים הנדחים ןלעניי  .2

  .ח" אלפי ש12,098 -בסך של כרה לא רשמה מסים נדחים בגין הפסדים לצורכי מס  החב31.12.2008ליום   .ב

  :הכנסות מסים על ההכנסה) הוצאות( הרכב  .ג 
 ה שהסתיימה ביוםלשנ 
 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007 
    

 )422( - 10,153  מסים נדחים

     - - )5,137( מסים בגין שנים קודמות
 )422( - 5,016 הכל-סך  

    
  

 : ושינוי בשיעורי המס החלים על החברהשיעור המס  .ד

תיקוני חקיקה ליישום התכנית הכלכלית לשנים ( התקבל בכנסת חוק ההתייעלות הכלכלית 2009 ביולי 14ביום 

). 171מספר (בין היתר תיקון לפקודת מס הכנסה , הכולל, ")החקיקה: "להלן (2009-ט"התשס, )2010- ו2009

לפקודת מס הכנסה יקטן ) א(126כי שיעור המס החל על החברה לפי סעיף , בין היתר, במסגרת חקיקה זו נקבע

שיעור .  ואילך2016 החל משנת 18% ועד לשיעור מס של 2011 בשנת 24% בהדרגה משיעורי מס חברות של

שינוי האמור ל. 25%טרם אישור חקיקה זו היה ,  ואילך2011המס שהיה אמור לחול על החברה בשנת המס 

לא היתה השפעה על הכנסות המסים של החברה מאחר ובעבר לא נוצרו התנאים לרישום מסים בשיעורי המס 

 .נדחים

, 27% - 2008שנת , 29% - 2007שנת :  בתיקון לעיל שיעורי המס שחלים על החברה יהיו כדלקמןבהתחשב

שנת , 22% - 2013שנת , 23% - 2012שנת , 24% - 2011שנת , 25% - 2010שנת , 26% - 2009שנת 

   .18% - ואילך 2016שנים , 20% - 2015שנת , 21% - 2014
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום מידע 

 )ח"באלפי ש(

   :)המשך (מסים על ההכנסה  .4

  :מיסוי בתנאי אינפלציה  .ה

החל , לפיכך. 1985-ה"התשמ, )תיאומים בשל אינפלציה( הופסקו הוראות חוק מס הכנסה 1.1.2008החל מיום 

 עד ).למעט חריגים והוראות מעבר(אות הפעילות של החברה  לחוק זה אין השפעה על מדידת תוצ2008משנת 

 שנדרשוההתאמות השונות . שהנהיג מדידה של התוצאות לצורכי מס על בסיס ריאליל "הנחוק ה חל אותו מועד

מיועדות להתאים את התוצאות לצורכי מס בערכים נומינליים למונחים שקליים של סוף היו ל "פי החוק הנ-על

כתוצאה מכך קיימים הפרשים בין השווי בספרים של נכסים לבין שוויים לצורכי ). נויים במדדפי השי-על(השנה 

  .ניכוי מהכנסה חייבת במס

  :שומות מס  .ו

  .2006 סופיות עד וכולל שנת המס  מסלחברה שומות

 ות בין החברה לבין חבר הקיימים והעסקאות המהותיותההשקעות, ההלוואות, ההתקשרויות, מכלול הקשרים  .5

  :מוחזקות

נחתם ,  של החברהמוחזקתשהינה חברה   )"ריט-נכסי אזו "–להלן  (מ"ריט בע-נכסי אזוחברת לבין החברה   .א

  :ניהול כלהלןריט תקבל החברה דמי -החברה לנכסי אזושנותנת בתמורה לשירותים , ו לפיהסכם

  . בשנהח" מליוני ש200המסתכמות בסך של עד  מהכנסות שכירות 3%דמי ניהול בשעור 

  . נוספיםח"מליוני ש 100סך  מהכנסות שכירות ב2%דמי ניהול בשעור 

  .ח נוספים" מליוני ש100 מהכנסות שכירות בסך 1.5%דמי ניהול בשעור 

  . מהכנסות שכירות מכל שקל נוסף1%דמי ניהול בשעור 

ובין  )"טק-היי בריטיש "–להלן  (מ" בע)בצפון(טק -בריטיש היינכסי חברת לבין החברה  נחתם 1.1.2009ביום   .ב

בתמורה  לפיו הסכם,  של החברהמוחזקת חברות שהינן ") שער יקנעם "–להלן (שער יקנעם שותפות מוגבלת 

  :ניהול כלהלן דמי טק ולשער יקנעם תקבל החברה -לבריטיש הייהחברה שנותנת לשירותים 

בגין .  ממחזור ההכנסות שלהן6%  ישלמו החברות המוחזקות דמי ניהול בשיעור של1.4.2009 -החל מיום ה  

  . ממחזור ההכנסות כאמור3%ישלמו החברות דמי ניהול בשיעור של , 2009הרבעון הראשון של שנת 

 תשלמנהלפיו , ")ערבותנהחברות ה: "להלן (מוחזקות התקשרה החברה בהסכם עם חברות 1.6.2009ביום   .ג 

עמלת .  מבנקיםהחברות הנערבות שנטלוהלוואות  לערבה היותה עמלת ערבות בגין לחברה החברות הנערבות

דמי .  בתום כל שנה מאזניתהחברות הנערבות מיתרת ההלוואות בספרי 1%הערבות תהא בשיעור שנתי של 

במקרה של פיגור בתשלום עמלת הערבות יישא הסכום הצמדה וריבית . בתום כל רבעוןלחברה הטיפול ישולמו 

 זכאית ברה החתהיה, ה יממש את הערבותננסי ממנו ניטלה ההלוואככל שהגוף הפי.  לשנה5%בשיעור של 

יתרת ההלוואות בגינן תחושב .  עקב מימוש הערבות כאמורתחויב היא בכל סכום בו מהחברות הנערבותלהיפרע 

 מיתרת כל הלוואה 10%שינוי העולה על (עמלת הערבות תעודכן אחת לשנה או במקרה של שינוי מהותי ביתרה 

  ).הקודמת לשנה שבה התרחש השינויביחס לשנה 

, כל צד להסכם רשאי לבטלו בכל עת בכפוף להסכמת הגוף הפיננסי, 1.1.2009תוקפו של הסכם זה הינו מיום 

 תחויבנה הן,  הסכם זהתבטלנה החברות הנערבותובתנאי שבכל מקרה בו ,  יום מראש60בהודעה בכתב של 

  .עד למועד ביטולו, כם זה בהתאם להסלחברהבתשלום סכום התמורה המגיעה 
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 מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  2009 בדצמבר 31מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 

  )ח"באלפי ש(

  

  בין החברה לבין חברות הקיימים והעסקאות המהותיותההשקעות, ההלוואות, ההתקשרויות, מכלול הקשרים  .5

  :)המשך (מוחזקות

אלא אם , 5%רות מוחזקות שלה הלוואות הצמודות למדד הנושאות ריבית שנתית בשיעור של החברה מלווה לחב  .ד

  .כן נחתם חוזה ספציפי אחר

לפיו , ")ריט-נכסי אזו "–להלן (מ "ריט בע- חתמה החברה על הסכם עם חברה מוחזקת נכסי אזו28.1.2008ביום   .ה

 יוריבורההלוואה תישא ריבית בהתאם לשיעור ה.  אלפי אירו 3,300ריט הלוואה בסך -תעמיד החברה לנכסי אזו

  .טרם נקבע מועד לפירעון ההלוואה. יעודכן אחת לשלושה חודשיםשיעור הריבית . 4%בתוספת 

  . לדוחות הכספיים המאוחדים25לגבי התקשרויות בהן התקשרה החברה בדבר צירופי עסקים ראה ביאור  .    ו

  

 



  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   פרטים נוספים על התאגיד-' פרק ד

  
  

  

  



 1-ד

 

  

  
  

  2 - ד.............................................................................................................................  כללי 

  2 - ד...............................................................................................תיאור עסקי התאגיד  'א8תקנה 

  2 -ד .............................................................................................................הערכת שווי  'ב8תקנה 

   2 - ד......................................................................................................  כספייםחות"דו   9תקנה 

  2 - ד................  מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמהכספייםנתונים    'ג9תקנה 

  2 - ד................................................................... הדירקטוריון על מצב עניני התאגידח"דו  10תקנה 

  3 - ד.............................2009 על הרווח הכולל לכל אחד מהרבעונים של שנת חות"דותמצית   'א10תקנה 

  3 - ד.................... על פי התשקיף סות ליעדי התמורהשימוש בתמורת ניירות ערך תוך התייח  ' ג10תקנה 

  4 - ד..............דוח על המצב הכספיבת ובחברות קשורות לתאריך ה רשימת השקעות בחברות  11תקנה 

  10 - ד.................................ח" בתקופת הדוקשורות בת ובחברות שינויים בהשקעות בחברות  12תקנה 

   31יום מהן לשנה שהסתיימה ב קשורות והכנסותחברות הכנסות של חברות בת ו  13תקנה 

  12 - ד..................................................................................... ח " באלפי ש2009, בדצמבר  

   אם, דוח על המצב הכספילתאריך ה רשימת קבוצות של יתרות הלוואות שניתנו  14תקנה 

  12 - ד............................................. מעיסוקיו העיקריים של התאגיד מתן הלוואות היה אחד  

  12 -ד .......................................................................................................מסחר בבורסה    20תקנה 

  13 - ד............................................................  בשנת הדיווחתשלומים לנושאי משרה בכירה  21תקנה 

   16 - ד.......................................................................................... עסקאות עם בעל שליטה  22תקנה 

   בת-בחברת, בתאגיד י בעלי ענין"ע המירים המוחזקים ע"מניות וני: החזקות בעלי עניין  24תקנה 

  16 - ד.......................................ח"דוהפרסום לתאריך סמוך  ככל האפשר ,או בחברה קשורה  

  18 - ד.................................................................הון מונפק וניירות ערך המירים , הון רשום  'א24תקנה 

  18 -ד ..............................................................................................................שום מען ר  ' א25תקנה 

  18 - ד.........................................................................................הדירקטורים של התאגיד  26תקנה 

  23 - ד............................................................................... נושאי משרה בכירה של התאגיד  'א26תקנה 

  25 - ד........................................................................................רואה החשבון של התאגיד  27תקנה 

  25 -ד ...............................................................................תקנון החברה תזכיר או בשינוי ב   28תקנה 

  25 -ד ............................................................................... דירקטוריםת הוהמלצות והחלט   29תקנה 

  26 -ד .....................................................................................................החלטות החברה   ' א29תקנה 
  
  
  



 2-ד

 

לליכ .1
1

 :  

  ")התאגיד" או "החברה"או " הקבוצה"להלן (מ "בעבריטיש ישראל השקעות  :שם החברה

  513448969 :חברה' מס

   68012תל אביב , 4רחוב הרכב  : ופרטי התקשרותכתובת

   03-6897978: פקס ;03-6897979: פוןטל

  IL.CO.LISRAE-BRITISH.WWW: אתר

  31.12.09 :ח על המצב הכספי"דותאריך ה

  25.3.2010  :ח"דוהפרסום תאריך 

  1.1.09-31.12.09 :ח"דותקופת ה

  תיאור עסקי התאגיד  :'א8תקנה  .2

תיאור עסקי התאגיד והתפתחות עסקיו כפי שחלו בשנה האחרונה בהתאם לפרטים ולעקרונות 

 מהווים חלק בלתי 1969-ט"התשכ, ) וצורתומבנהו, פרטי התשקיף(שבתוספת לתקנות ניירות ערך 

  . ח זה"נפרד מדו

  .ח"לדו'  אקראה פר

  הערכת שווי: 'ב8תקנה  .3

ח מצורפים בהמשך לפרק " ששימשו בסיס לקביעת ערכם של נתונים בדו מאדהערכות שווי מהותיות

  .ח זה להלן"זה ומהווים חלק בלתי נפרד מדו

   כספייםחות"דו: 9תקנה  .4

בצרוף חוות דעת רואה החשבון מהווים חלק בלתי נפרד  2009בוקרים לשנת  הכספיים המחות"דוה

  . ח זה"מדו

  .ח" לדו'ג פרק ראה

 נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה: 'ג9תקנה  .5

המיוחסים , דוחות כספיים ובהם נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה

בצרוף חוות דעת רואה החשבון מהווים חלק בלתי , ")הדוח הכספי הנפרד: "להלן(רת אם לחברה כחב

  .ח זה"נפרד מדו

   הדירקטוריון על מצב עניני התאגידח"דו :10תקנה  .6

  . ח זה"מהווה חלק בלתי נפרד מדו 2009 הדירקטוריון על מצב עניני התאגיד לשנת ח"דו

  .ח" לדו'ב פרק ראה

                                                             
1

 מפורשות צויןתהיינה אותה משמעות בפרק זה אלא אם ' או הוזכרו בפרק א/לכל המונחים אשר הוגדרו ו   

  . אחרת
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  * 2009 שנתשל  רבעוניםלכל אחד מה הכוללרווח ה  עלתחו"דותמצית  :'א10תקנה  .7

 4רבעון  3רבעון  2רבעון  1רבעון  
 179,152 181,660 169,212 149,772 ן להשקעה"השכרה ניהול ואחזקה של נדל

 (27,713) 51,069 48,064 (42,746) עליית שווי נדלן להשקעה
 2,160 3,434 3,123 1,567 הכנסות אחרות

 153,599 236,163 220,399 108,593   ותכ הכנס"סה  

 60,295 65,485 55,994 50,238 עלות ההכנסות

 93,304 170,678 164,405 58,355  רווח גולמי

 137 862 966 787 הוצאות מכירה ושיווק

 786 (275) 1,814 1,816 הוצאות בגין אופציות לעובדים

 9,886 8,133 6,674 7,241 הוצאות הנהלה וכלליות

 (4,729) 0 (58,032) 0  רווח מרכישת חברות

 4,551 1,514 (13,238) (223) הוצאות תפעוליות אחרות

 82,673 160,444 226,221 48,734  רווח תפעולי

 (80,937) (206,792) (160,193) (35,674) הוצאות מימון

 25,868 28,137 51,397 54,980 הכנסות מימון

 27,604 (18,211) 117,425 68,040   לפני מסים)הפסד (רווח

 5,002 154,607 21,960 (22,803) מיסים על ההכנסה

 32,606 136,396 139,385 45,237  נקי) הפסד(רווח 

 28,854 122,231 138,328 43,477 בעלי זכויות הוניות בחברה

 3,752  14,165        1,057          1,760             זכויות המיעוט

  . שקליםבאלפי * 

  שימוש בתמורת ניירות ערך תוך התייחסות ליעדי התמורה על פי התשקיף :'ג10תקנה  .8

, ")תשקיף מדף: "להלן(  פרסמה החברה תשקיף מדף להצעת ניירות ערך של החברה 21.5.2008ביום 

  ").התיקון לתשקיף המדף: "להלן( פרסמה החברה תיקון לתשקיף המדף 24.12.2009כאשר ביום 

מכוחו של תשקיף , 22.6.2009ח גייסה החברה באמצעות דוח הצעת מדף מיום "ת הדובמהלך שנ

, "תמורת ההנפקה"-ו" דוח הצעת המדף: "להלן) (ברוטו(₪  אלפי 150,000 -סכום של כ, המדף

מיועדת תמורת ההנפקה למימון הפעילות השוטפת , בהתאם למפורט בדוח הצעת המדף). בהתאמה

  . דירקטוריון החברה מעת לעתבהתאם להחלטת , של החברה

   . לפעילותה השוטפת של החברהתמורת ההנפקהשמשה נכון למועד הדוח 
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    2דוח על המצב הכספירשימת השקעות בחברות בת ובחברות קשורות לתאריך ה :11תקנה  .9

   החברה י"ע ותמוחזקחברות  9.1

  שם החברה
סוג 

  המניות
מונפק ונפרע 

  .נ.בע
  מוחזקים. נ.ע

הערך בדוח 
   הנפרדהכספי

שיעור 
בעלות 

-ושליטה ב
%  

השקעה 
ליום 

31.12.09 3  

יתרת הלוואות 
  שנתנה החברה

-נכסי אזו
  מ"בעריט 

רגילות 
1.00 

  ח"ש

34,442,191 
  ח"ש

34,442,191 
  ח"ש

1,360,947  100  362,250  1,030,983  

בריטיש 
הייטק צפון 

  מ"בע

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  ח"ש 6,646  ח"ש 6,646

  
454,359  100  330,500  199,695  

אירוס 
הגלבוע 

  מ"בע

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  ח " ש200  ח" ש200

  
53,789  100  53,789  103,565  

  

  מ"בעריט -נכסי אזו י"ע ותמוחזקחברות  9.2

  שם החברה
סוג 

  המניות
מונפק 
  .נ.ונפרע בע

  מוחזקים. נ.ע

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

ושליטה 
  %-ב

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 

תנה שנ
  החברה

מרכזי מסחר 
  מ"בע) ריט-אזו(

רגילות 
0.0001 

  ח"ש

378.6131  
  ח"ש

  --  356  100  --  ח"ש378.6131

ריט הנדסה -אזו
  מ"בעוקבלנות 

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  --  4(*)  100  --  ח"ש 100  ח"ש 100

  מ"כלמר בע
רגילות 
0.0001 

  ח"ש

559.52116 
  ח"ש

559.52116 
  ח"ש

--  100  29,706  --  

לוני אזורי ים קו
  מ"בע

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  --  (*)  100  --  ח" ש100  ח" ש100

אזורי ים קולוני 
 1991מאגר 
  מ"בע

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  --  (*)  100  --  ח" ש100  ח" ש100

אזורי אוקינוס 
במרינה ניהול 

  מ"ואחזקה בע

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  --  (*)  99  --  ח"ש 99  ח" ש100

מאגר אוקינוס 
מלון דירות 

  מ"בע

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  --  (*)  100  --  ח" ש100  ח" ש100

אזורי אוקיינוס 
אחזקה 

  מ"ושירותים בע

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  --  (*)  99  --  ח"ש 99  ח" ש100

מגדל דיזנגוף 
שרותים 
  מ"ואחזקה בע

רגילות 
0.001 

  ח"ש
  --  (*)  50  --  ח" ש0.101  ח" ש0.202

ן מיסודם .מ.א.נ
של נכסי אזורים 

ן נכסים .א.ומ
  מ"בע

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  --  (*)  100  --  ח" ש100  ח" ש100

  --  (*)  99.95  --  ח"ש 19.99  ח" ש20רגילות אזורים שרותי 
                                                             

2
  .כל החברות המופיעות בעמוד זה הינן חברות פרטיות ואינן נסחרות בבורסה   
3

  לכללי התקינה החשבונאית החדשים בהתאם. לפי עלות היסטורית בספרי המחזיק: בכל הטבלאות בסעיף זה   
)IFRS (ח"המספרים הם באש. ריך המאזן ולערך מותאם בתאריך המאזןאין התייחסות לעלות מותאמת לתא.  

 .ח" אש1- היא פחותה מ(*) - ההשקעה בחברות המסומנות ב  4
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  שם החברה
סוג 

  המניות
מונפק 
  .נ.ונפרע בע

  מוחזקים. נ.ע

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

ושליטה 
  %-ב

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 

תנה שנ
  החברה

ניהול ואחזקה 
  מ"בע) 1985(

0.01 
  ח"ש

אזורי פארק 
  מ"בע

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  --  (*)  99.99  --  ח"ש 99  ח" ש100

 אזורי נאות
' שלב ב-גולף

  מ" בע1997

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  --  (*)  99  --  ח"ש 99  ח" ש100

 -אזורי חן 
שרותי אחזקה 

  מ"וניהול בע

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  --  2  99.96  --  ח"ש 2,999  ח" ש3,000

קניון אדומים 
  מ"בע

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  --  (*)  31  --  ח" ש310  ח" ש1,000

חברת ניהול 
קניון אדומים 

  מ"בע) 1999(

רגילות 
1.00 

  ח"ש
  --  (*)  31  --  ח" ש310  ח" ש1,000

מאגר אוקיאנוס 
  מ"במרינה בע

רגילות 
1.00 

  ח"ש

900,000 
  ח"ש

  --  (*)  99.99%  --  ח"ש 899,999

  

  מ"חברות המוחזקות על ידי בריטיש הייטק צפון בע 9.3

  שם החברה
סוג 

  המניות

מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך בדוח 
הכספי 
  הנפרד

 בעלות שיעור
-ושליטה ב

%  

השקעה 
ליום 

31.12.09   

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

שער יקנעם 
חברה ) 1995(

  מ"בע

רגילות 
  ח"ש 1.00

15,000 
  ח "ש

15,000 
  ח "ש

--  100  2,217  --  

שער יקנעם 
שותפות 
  5מוגבלת

      --  99  235,736  --  

  

  מ"חברות המוחזקות על ידי אירוס הגלבוע בע 9.4

  שם החברה
סוג 

  המניות

מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך בדוח 
הכספי 
  הנפרד

שיעור בעלות 
  %-ושליטה ב

השקעה 
ליום 

31.12.09   

יתרת הלוואות 
שנתנה 
  החברה

הצלחת לב 
  מ"ביתר בע

רגילות 
  ח"ש 1.00

  ח " ש400  ח" ש400
-  

100  3,060  -  

 

  מ"בע) 1995(חברות המוחזקות על ידי שער יקנעם  9.5

  שם החברה
סוג 

  המניות

ונפק מ
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך בדוח 
הכספי 
  הנפרד

שיעור בעלות 
  %-ושליטה ב

השקעה 
ליום 

31.12.09   

יתרת הלוואות 
שנתנה 
  החברה

שער יקנעם 
שותפות 
  מוגבלת

      
-  

השותף  (1
  )הכללי

2,381  -  

  

                                                             
5

  . ח" ש20,348,000סכום ההשקעה הינו , בריטיש הייטק צפון הינה השותף המוגבל בשותפות 
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  מ"בעי כלמר "ע ותמוחזקברות ח 9.6

  שם החברה
סוג 

  המניות
מונפק 
  .נ.ונפרע בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך בדוח 
הכספי 
  הנפרד

שיעור בעלות 
-ושליטה ב

%  

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

ן "כלל השקעות בנדל
  מ"בע

רגילות 
  ח"ש 1.00

4,594,872 
  ח"ש

4,594,868 
  ח"ש

--  99.99  31,749  --  

מאגר אוקיינוס 
  מ"במרינה בע

רגילות 
  ח"ש 1.00

900,000 
  ח"ש

  --  (*)  0.01%  --  ח"ש 1

אזורי נאות גולף 
  מ" בע1997' שלב ב

רגילות 
  ח" ש1.00

  --  (*)  1%  --  ח"ש 1  ח" ש100

 -אזורי אוקיינוס
אחזקה ושירותים 

  מ"בע

רגילות 
  ח" ש1.00

  --  (*)  1%  --  ח"ש 1  ח" ש100

  

  מ"בען "י כלל השקעות בנדל"ע ותמוחזקחברות  9.7

שם 
  החברה

  סוג המניות
מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע
  מוחזקים. נ.ע

דוח הערך ב
הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

-ושליטה ב
%  

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

 1.00רגילות 
  ח"ש

3,000 
  ח"ש

חברה   --
לניהול 
  קניותר

  מ"בע. צ. נ
  מנית בורר

  ח"ש 1.00
לא 

  הוקצתה

  ח"ש 1,500
  

50  (*)  --  

 1.00רגילות 
  ח"ש

23,692 
  ח"ש

  --  ח" ש11,846

 1.00הצבעה 
  ח"ש

    ח" ש50  ח" ש100

אזורי 
ל "מל

תעשיות 
 1.00הנהלה   מ"בע

  ח"ש
    ח" ש3  ח" ש6

50  64,450  --  

 מ.ר.ר.א.מ
  מ"בע

 1.00רגילות 
  ח"ש

2,667,842 
  ח"ש

  --  5,953  99.9  --  ח" ש2,667,794

  

  מ"בע) ריט-אזו(י מרכזי מסחר "ע ותמוחזקחברות  9.8

  שם החברה
סוג 

  המניות
מונפק ונפרע 

  .נ.בע
. נ.ע

  מוחזקים

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

ושליטה 
  %-ב

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

רגילות 
0.001 

  ח"ש
  ח"ש 0.72  ח"ש 0.1

ריט בילו -אזו
 ניהול  מ"סנטר בע

0.001 
  ח"ש

  ח" ש0.08  ח"ש 0.1

--  72  (*)  --  

ריט -אזו
  מ"רחובות בע

רגילות 
  ח"ש 0.01

  --  (*)  100  --  ח"ש 1  ח" ש1

רגילות 
  ח"ש 1.00

  --  --  ח" ש200  ח" ש400
 -לב . ח.ל.ק

הנהלה   מ"חדרה בע
  ח"ש 1.00

  --  ח"ש 2  ח" ש4
50  (*)  

--  

החברה לניהול 
מרכז מרום 

  מ"נווה בע

רגילות 
  ח"ש 1.00

  --  (*)  100  --  ח" ש100  ח" ש100

  --  1,281  100  -- 200,000  ח" ש200,000רגילות קניון הצפון 
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  שם החברה
סוג 

  המניות
מונפק ונפרע 

  .נ.בע
. נ.ע

  מוחזקים

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

ושליטה 
  %-ב

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

נהריה נכסים 
  מ"בע

  ח"ש  ח" ש1.00

קניון הצפון 
נהריה תפעול 

  מ"בע

רגילות 
  ח" ש1.00

  --  2  100  --  ח" ש2,000  ח" ש2,000

  מ"אבנת בע
רגילות 

  ח"ש 0.01
  --  167,431  82.3  --  ח" ש775.33  ח" ש942

קניון אדומים 
  מ"בע

רגילות 
  ח"ש 1.00

  --  (*)  69  --  ח" ש690  ח" ש1,000

חברת ניהול 
יון אדומים קנ
  מ"בע) 1999(

רגילות 
  ח"ש 1.00

  --  (*)  69  --  ח" ש690  ח" ש1,000

רגילות 
  ח" ש1.00

101,704,470 
  ח"ש

71,193,127 
  ח"ש

מרכז . ח.ק.מ  70  --
קניות חיפה 

מיוחדות   מ"בע
  ח"ש 1.00

  50    ח" ש600  ח" ש1,200
254,965  --  

גרנד קניון ניהול 
  מ"בע

רגילות 
  ח"ש 1.00

  --  25,207  69.69  --  ח" ש466  ח" ש666

רגילות 
  ח"ש 1.00

החברה לניהול   --  ח" ש3,000
. צ.קניותר נ

 1.00בורר   מ"בע
  ח"ש

  לא הוקצתה
  ח" ש1,500

  
50  4  --  

 הטיילת -הראל 
  מ"קניונים בע

רגילות 
  ח"ש 1.00

  --  128,865  100  --  ח" ש398  ח" ש398

עוז טכנולוגיות 
  מ"בע) 1972(

רגילות 
0.0001 

  ח"ש
  --  32,314  100  --  ח" ש116.5  ח" ש116.5

חברת אוקיינוס 
במרינה מלון 

  מ"דירות בע

רגילות 
  ח"ש 1.00

  --  (*)  99  --  ח" ש99  ח" ש100

ריט הדר -אזו
  מ"בע

רגילות 
  ח"ש 1.00

  --  (*)  100  --  ח"ש 100  ח"ש 100

חונים וקונים 
  מ"בע

רגילות 
  ח" ש1.00

  --  (*)  100  --  ח"ש 100  ח" ש100

שוער אזורי 
  מ"בע

רגילות 
  ח"ש 1.00

  --  355  100  --  ח" ש59,480  ח" ש59,480

  

  מ"בע) 1972(י עוז טכנולוגיות "ע ותמוחזקחברות  9.9

  סוג המניות  שם החברה
מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך בדוח 
הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

-ושליטה ב
%  

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

  מ" בעאבנת
 0.01רגילות 

  ח"ש
  ח"ש 942

166.67 
  ח"ש

  
17.69  1  --  
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  מ"בעי אבנת "ע ותמוחזקחברות  9.10

  סוג המניות  שם החברה
מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך בדוח 
הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

-ושליטה ב
%  

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

 0.001רגילות 
  ח"ש

  ח"ש 0.1  ח"ש 0.1
  

100  
אבנת השכרות 

  מ"בע
   זהבח"ש 0.001

0.001 
  ח"ש

--  
  

--  
(*)  --  

  

  מ"בעריט רחובות -י אזו"ע ותמוחזקחברות  9.11

  סוג המניות  שם החברה
מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

-ושליטה ב
%  

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

 לניהול החברה
מרכז קניות 

ותחבורה 
  מ"רחובות בע

 1.00רגילות 
  ח"ש

  --  (*)  100  --  ח"ש 300  ח" ש300

  מ" הטיילת קניונים בע-י הראל "ע ותמוחזקחברות  9.12

  סוג המניות  שם החברה
מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

-ושליטה ב
%  

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
ואות הלו

שנתנה 
  החברה

חברת פיצה 
) ישראל(האט 

 1993החזקות 
  מ"בע

 1.00רגילות 
  ח"ש

1,000 
  ח"ש

1,000 
  ח"ש

--  100  21,647  --  

עמרי . ד.ר.ע
  מ"ורועי בע

 1.00רגילות 
  ח"ש

  --  (*)  100  --  ח"ש 100  ח"ש 100

  מ"עמרי ורועי בע. ד.ר.י ע"ע ותמוחזקחברות  9.13

  סוג המניות  שם החברה
מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

ושליטה 

  %-ב

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

 1.00רגילות 
  ח"ש

  ח" ש40  ח" ש100
--  

40  

 1.00הנהלה 
  ח"ש

  ח" ש1  ח" ש2
--  

50  
 הראל קניון
  מ"בע

 1.00יסוד 
  ח"ש

  50  --  ח"ש 1  ח" ש2

(*)  --  

  מ"בעי גרנד קניון ניהול "ע ותמוחזקחברות  9.14

  סוג המניות  שם החברה
מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

-ושליטה ב
%  

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
לוואות ה

שנתנה 
  החברה

  מ"בע גרנד לונה
 1.00רגילות 

  ח"ש
1,000 

  ח"ש
1,000 

  ח"ש
--  

100  (*)  --  
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  מ"בעריט בילו סנטר -י אזו"ע ותמוחזקחברות  9.15

  סוג המניות  שם החברה
מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

יעור ש
בעלות 

-ושליטה ב
%  

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

חבצלת הצעירה 
  מ"בעבילו 

 1.00רגילות 
  ח"ש

  ח"ש 90  ח" ש100
--  

90  (*)  --  

 מ"ריט הנדסה וקבלנות בע-י אזו"ע ותמוחזקחברות  9.16

  סוג המניות  שם החברה
מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

יעור ש
בעלות 

-ושליטה ב
%  

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

אזורי פארק 
  מ"בע

 1.00רגילות 
  ח"ש

  --  (*)  1  --  ח"ש 1  ח" ש100

אזורי אוקיינוס 
 ניהול -במרינה

  מ"ואחזקה בע

 1.00רגילות 
  ח"ש

  --  (*)  1  --  ח"ש 1  ח" ש100

חברת אוקיינוס 
 מלון -במרינה

  מ"דירות בע

 1.00 רגילות
  ח"ש

  --  (*)  1  --  ח"ש 1  ח" ש100

   6מ" ריט הדר בע-י אזו "ע ותמוחזקחברות  9.17

  סוג המניות  שם החברה
מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

-ושליטה ב
%  

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

ניהול בית ריבוע 
) 2001(הדר 

  מ"בע

 1.00ת רגילו
  ח"ש

1,000 
  ח"ש

  ח" ש500
--  

50  (*)  --  

 מ" בע1993החזקות ) ישראל(י פיצה האט " עמוחזקים תאגידים 9.18

  סוג המניות  שם החברה
מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

שיעור 
בעלות 

-ושליטה ב
%  

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

ה מרכזי .ק
, דרוםמסחר ב

  שותפות מוגבלת 
      --  

שותף  (1%
  )כללי

30,000  --  

 בית -ן "כלל נדל
  מ"הקריסטל בע

 1.00רגילות 
  ח"ש

  --  (*)  100  --  ח"ש 100  ח" ש100

  מ" בית הקריסטל בע-י כלל נדלן"עמוחזקים  תאגידים 9.19

  סוג המניות  שם החברה
מונפק 
ונפרע 

  .נ.בע

. נ.ע
  מוחזקים

הערך 
בדוח 

הכספי 
  הנפרד

שיעור 
עלות ב

-ושליטה ב
%  

השקעה 
ליום  

31.12.09  

יתרת 
הלוואות 
שנתנה 
  החברה

ה מרכזי .ק
, מסחר בדרום

  שותפות מוגבלת 
      

-- 
50%  600  --  
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  .רישום המניות על שם החברה המחזיקה טרם הושלם   
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  ח" בתקופת הדובת ובחברות קשורותשינויים בהשקעות בחברות  :12תקנה  .10

  הסכם לרכישת מחצית מהזכויות בקניון הגבעה 10.1

לבין הראל , מ וחברת בילו סנטר"בע) ריט-אזו( מרכזי מסחר  נחתם הסכם בין חברת7.4.2009ביום 

הסכם לפיו רכשה בילו , ")הראל "-להלן בסעיף זה (מ "מ ודקלה חברה לביטוח בע"חברה לביטוח בע

  . 94,882,000₪בגבעת שמואל תמורת " הגבעה"סנטר מחצית מהזכויות בקניון 

באופן , של מניות בחברת בילו סנטרשולם באמצעות הקצאה להראל ) 75%(חלק מתמורת הרכישה 

-וב, )בדילול מלא( מהמניות הרגילות של בילו סנטר 28%-שלאחר ביצוע ההקצאה מחזיקה הראל ב

הועמדה כהלוואת בעלים של הראל לבילו ) 25%(יתרת התמורה .   ממניות הניהול של בילו סנטר20%

  . מסחר לבילו סנטרשל מרכזי , ראטה לשיעור ההחזקה-פרו, במקביל להלוואה, סנטר

  . הושלמה העסקה, לאחר התקיימותם של התנאים המתלים, 16.6.2009ביום 

  .ח זה"לדו' לפרק א 2.10.1לפירוט ראה סעיף 

  מ"מ בע.ר.ר.א.מימוש האופציה לרכישת יתרת המניות במ -בית המילניום  10.2

בידה לרכישת את האופציה שהייתה ") כלל("מ "ן בע" מימשה כלל השקעות בנדל2.9.2009ביום 

אשר , )מ" בע1971רום -מלבד די") (מאררמ("מ "מ בע.ר.ר.א.מניותיהם של יתרת בעלי המניות במ

ח "נכון למועד הדו". בית המילניום"-הידוע כ,  מבנין משרדים ברעננה)73% -כ (חלק הינה בעלת 

  .ח זה"לדו' אלפרק  3.11.2- ו3.5.2סעיפים לפירוט ראה .  מהזכויות במאררמ99.9%-מחזיקה כלל ב

  מ"בע) צפון( הייטק -השלמת רכישת בריטיש ישראל  10.3

מ אשר שמה כיום "ן בע" השלימה החברה את מיזוגה עם חברת טמרס נדל2009 ברבעון השני של שנת

 –מ כך שנכון למועד הדוח מחזיקה החברה בבריטיש ישראל "בע) צפון( הייטק -הינו בריטיש ישראל 

  .ח זה"לדו' לפרק א 3.11.3לפירוט ראה סעיף . מ באופן מלא"בע) צפון(הייטק 

  אירוס הגלבוע 10.4

כך שנכון למועד הדוח , מ" השלימה החברה את מיזוגה עם חברת אירוס הגלבוע בע22.12.2009ביום 

  .ח זה"לדו ' לפרק א 2.10.3לפירוט ראה סעיף .  מ באופן מלא"מחזיקה החברה באירוס הגלבוע בע

,  בדצמבר31וחברות קשורות והכנסות מהן לשנה שהסתיימה ביום הכנסות של חברות בת  :13תקנה  .11

 ח"ש באלפי 2009

    תקבולי החברה מהחברות המוחזקות
  דיבידנד  ריבית  דמי ניהול

רווח כולל 
  אחר

  רווח או הפסד
  

  מ"ריט בע-נכסי אזו   225,335            99,000  9,000

  מ"בע) צפון(טק  היי-בריטיש ישראל   62,673            11,000  3,800

  מ"אירוס הגלבוע בע (4)      

  מ"חברה בע) 1995(שער יקנעם  199      

  שער יקנעם שותפות מוגבלת 21,102      

  מ"בע) ריט-אזו(מרכזי מסחר   119,188       

     
  0  

  מ"בעריט הנדסה וקבלנות -אזו

  מ"כלמר בע  23,483       

  מ"אזורי ים קולוני בע  0       
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    תקבולי החברה מהחברות המוחזקות
  דיבידנד  ריבית  דמי ניהול

רווח כולל 
  אחר

  רווח או הפסד
  

  מ" בע1991וני מאגר אזורי ים קול  0       

     

  0  

 ניהול ואחזקה -אזורי אוקינוס במרינה 
  מ"בע

  מ" מלון דירות בעסמאגר אוקיינו  0       

     

  0  

 אחזקה ושירותים -אזורי אוקיינוס 
  מ"בע

  מ" ואחזקה בעםשירותימגדל דיזנגוף   0       

     

  0  

ן .א.יסודם של נכסי אזורים ומן מ.מ.א.נ
  מ"נכסים בע

     

  0  

) 1985(אזורים שרותי ניהול ואחזקה 
  מ"בע

  מ"אזורי פארק בע  0       

  מ" בע1997' שלב ב-אזורי נאות גולף  0       

  מ" שרותי אחזקה וניהול בע-אזורי חן   0       

  מ"ן בע"כלל השקעות בנדל  0       
  מ"אזורי שוער בע  0       
  מ"ל תעשיות בע"זורי מלא  22,036       
  מ"אר בע-מגדל עפ  0       
  מ" בית הקריסטל בע-ן "כלל נדל  (1,967)       

  מ"ריט בילו סנטר בע-אזו  (21,003)       
  מ"ריט רחובות בע-אזו  (6,124)       
  מ" חדרה בע-לב . ח.ל.ק  (68)       
  מ"החברה לניהול מרכז מרום נווה בע  1       
  מ"ה נכסים בעקניון הצפון נהרי  5,219       
  מ"קניון הצפון נהריה תפעול בע  1,815       
  מ"אבנת בע  33,433       
  מ"קניון אדומים בע  340       
  מ"בע) 1999(חברת ניהול קניון אדומים   315       
  מ"מרכז קניות חיפה בע. ח.ק.מ  59,462       
  מ"גרנד קניון ניהול בע  (598)       
  מ"בע. צ.החברה לניהול קניותר נ  19       
  מ" הטיילת קניונים בע-הראל  0      
  מ"בע) 1972(עוז טכנולוגיות  4,470      
     

 0 
חברת אוקיינוס במרינה מלון דירות 

  מ"בע
  מ"ריט הדר בע-אזו (5,899)      
  מ"אבנת השכרות בע (7,144)      
     

 (38) 
החברה לניהול מרכז קניות ותחבורה 

  מ"רחובות בע
     

 (3,124) 
 1993החזקות ) ישראל(חברת פיצה האט 

  מ"בע
  מ"עמרי ורועי בע. ד.ר.ע 5,168      
  מ" הראל בעקניון 15,967      
  מ"קונים בעוחונים  (8)      
  מ"מאגר אוקיאנוס במרינה בע 0      
  מ"ו בע"חבצלת הצעירה ביל 0      
  מ"לונה גרנד בע 0      
     

 (60) 
) 2001(חברה לניהול בית ריבוע הדר 

  מ"בע
  מ"מ בע.ר.ר.א.מ (1,739)      
      

  (10)  
שותפות , ה מרכזי מסחר בדרום.ק

  מוגבלת

  .כל החברות אינן נסחרות בבורסה )1(
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אם מתן , דוח על המצב הכספילתאריך הרשימת קבוצות של יתרות הלוואות שניתנו  :14תקנה  .12

  עיקריים של התאגידהמעיסוקיו  היה אחד הלוואות

  .לא רלוונטי

  מסחר בבורסה  :20תקנה  .13

  : נרשמו למסחר ניירות ערך של החברה כלהלן, ח"בתקופת הדו

  מניות החברה

 Aktive-לא של החברה "כ. נ.ע ₪ 1 מניות רגילות בנות 24,999,999 הקצתה החברה 15.6.2009ביום 

Investment Anstalt ,בריטיש (מ "ן בע"וזאת כתוצאה מהשלמתו של  ההסכם המיזוג עם טמרס נדל

  .ח זה"לדו' לפרק א 3.11.3סעיף לפירוט ראה ). מ"בע) צפון( הייטק –ישראל 

א של "כ. נ.ע ₪ 1 מניות רגילות בנות 15,802,591 הקצתה החברה סך כולל של  22.12.2009ביום 

.  מ"וזאת כתוצאה מהשלמתו של הסכם המיזוג עם אירוס הגלבוע בע, עלי מניות שוניםלב, החברה

  .ח זה"לדו' לפרק א 2.10.3סעיף לפירוט ראה 

א של החברה למר יוסי "כ. נ.ע ₪ 1 מניות רגילות בנות 90,000-לאחר תאריך הדוח הקצתה החברה כ

 1.2.5.3סעיף לפירוט ראה  .  ישראל כמנהל חטיבת הקניונים10.12.2009אשר החל לכהן ביום , צבי

  .ח זה"לדו' לפרק א

  אגרות חוב

 -ו) 'סדרה ב(אגרות חוב . נ.ח ע" ש77,000,000,  הנפיקה החברה ונרשמו למסחר, 28.6.2009ביום 

  .22.6.2009מכוח דוח הצעת מדף שפרסמה ביום , )'סדרה ז( אגרות חוב 73,000,000

. נ.ע ₪ 929,894,708 -ח נרשמו למסחר כ"תאריך פרסום הדוח על המצב הכספי ועד "לאחר תאריך הדו

הונפקו מכוח דוחות הצעת מדף בדרך של ) 'סדרה ג(אגרות החוב . של החברה) 'סדרה ג(אגרות חוב 

וכן מכוח הנפקה , 10.3.2010- ו4.2.2010, 31.12.2009שפרסמה החברה בימים , הצעת רכש חליפין

' לפרק א 5.8.3.4סעיף לפירוט ראה   .24.1.2010רה ביום פרטית למשקיעים מסווגים שביצעה החב

  .ח זה"לדו

למעט , תה הפסקת מסחר בניירות הערך של החברהיבתקופת הדוח לא הי, למיטב ידיעת החברה

הפסקות מסחר קצובות של הבורסה לניירות ערך בתל אביב מייד בסמוך לאחר פרסום דוחות כספיים 

  .של החברה
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   בשנת הדיווח לנושאי משרה בכירהתשלומים  :21תקנה  .14

  :2009להלן יפורטו לפי מיטב ידיעתם של החברה ושל מנהליה התגמולים שניתנו לבעלי העניין ולבעלי התגמולים הגבוהים ביותר ולנושאי המשרה הבכירה בקבוצה בשנת 

    תגמולים בעבור שירותים  פרטי מקבל התגמולים
שיעור   היקף משרה    תפקיד  שם

החזקה 
  בהון

שכר 
ונלוות 
  לשכר

תשלום   מענק
מבוסס 

שווי (מניות 
  )כלכלי

/ דמי ניהול 
  ייעוץ

  כ"סה

  2,366    449    1,917  -  100%    ל החברה ודירקטור בחברה"מנכ  עמיר בירם
  2,009    910  211  888  0.2%  100%    ל כספים"סמנכ  טל גינזבורג

  2,351    379  274  1,698  0.2%  100%    ל חטיבת הקניונים"מנכ  7משה רוזנבלום
  1,586    626  138  822  0.1%  100%    ל פיתוח"סמנכ  פליקס שופמן

  1,936    910  190  836  0.2%  100%    ל לניהול"סמנכ  מיכאל קירשנבאום
                    

    463                8גמול דירקטורים

  ח"באלפי שהסכומים הינם * 

שווי זה שונה מהותית מההוצאה שנרשמה בדוחות הכספיים ואשר חושבה על בסיס שווי . 31.12.09סכום התגמול בגין תשלום מבוסס מניות חושב על בסיס שווי כלכלי ליום 
 להלן פרטים בדבר השווי של התשלום מבוסס המניות בדוחות .)31.12.08ליום  ₪ 4.25בהשוואה לשווי מניה של (₪  9.7-מניה של החברה נכון למועד ההנפקה בסך כ

  ):₪באלפי (הכספיים 

  
וסס מניות  תשלום מב  שם

  בדוחות הכספיים
תשלום מבוסס אופציות 

  בדוחות הכספיים
כ עלות בדוחות "סה

  הכספיים
  914  914  -  עמיר בירם

  833  249  584  טל גינזבורג
  357  107  401  משה רוזנבלום
  573  171  401  פליקס שופמן

  833  249  584  מיכאל קירשנבאום
  
  

                                                             
7

  . 8.11.2009אשר נכנס לתפקידו זה ביום , ל חטיבת הקניונים מר יוסף צבי"ובמקומו מונה לתפקיד מנכ, 30.11.2009ם את עבודתו בחברה ביום  מר משה רוזנבלום סיי 
8

 . גמול זה מתייחס לתגמולים שקיבלו יתרת הדירקטורים של החברה אשר אינם מפורטים בטבלה בין נושאי המשרה בעלי התגמולים הגבוהים ביותר 
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  נתונים נוספים

עמיר בירם  . מועסק על פי חוזה העסקה אישי,מר עמיר בירם, הל הקבוצ"מנכ: ל הקבוצה"מנכ - 

עד ליום "). ל"המנכ "-בסעיף זה  (20.4.2004ריט ביום -ל נכסי אזו"ל החברה ולמנכ"מונה למנכ

והחברה שיפתה את ריט ניהול , י ריט ניהול"ל תשלומים בגין שירותיו ע" שולמו למנכ31.3.07

 הסכם 2007 במאי 10ל לבין החברה נחתם ביום " המנכבין. הבגין תשלומים אל" גב אל גב"

  : הם כלהלן1.4.2007העסקה לפיו עיקר תנאי העסקתו של מר עמיר בירם החל ביום 

כל צד יכול להפסיק את ההסכם על ידי מסירת הודעה  כאשר תקופת ההסכם היא חמש שנים

  .מראש בת שישה חודשים

 ח"ש 100,000היה ל "שכרו ברוטו של המנכ,  כאמור2007 שנחתם בשנת י הסכם ההעסקה"עפ

 זכאי לרכב הואובנוסף , 2007 צמוד למדד המחירים לצרכן בגין חודש אפריל שנת לחודש

בסכום (והפרשות לקופת גמל לקצבה , י הדין"דמי הבראה עפ, מכשיר טלפון נייד, צמוד

ח " ש138,000 בסך של היתהעלות העסקתו ).  המוכר לצורך פטור ממס הכנסהיהמקסימאל

לרבות ,  מזמנו לפעילות אחרת10%ל רשאי להקדיש עד "המנכ, הסכם ההעסקהי "פע .לחודש

ובלבד שלא יהיה בכך כדי לפגוע בפעילותו , בקשר עם עסקים אחרים של בעלי השליטה בחברה

  .ל החברה"כמנכ

ש  אופציות הניתנות למימו)2007מאי  (הוקצו ערב התשקיף) המכהן גם כדירקטור(ל "למנכ

אופציות י תוכנית "עפ,  למניהח"ש 12.3במחיר מימוש של ,  מניות של החברה1,000,000- ל

  .ח"שפי  אל4,700 – כוערך בביום הענקתן ה ות אלהשווי אופצי. )לפירוט ראה להלן (לעובדים

ל משכר "החליטה האסיפה כללית של החברה לעדכן את תנאי העסקת המנכ, 6.10.2008ביום 

על אף האמור ). צמוד מדד(₪  אלף 120לשכר חודשי ברוטו של ₪  אלף 100חודשי ברוטו של 

אשר (ל לחברה כי הוא מוותר על עדכון שכרו לתקופה של שישה חודשים "לעיל הודיע המנכ

החלטה זו אושרה על ידי ועדת הביקורת והדירקטוריון של ). 30.6.2009הוארכה בפועל עד יום 

  .ל את שכרו המעודכן כאמור לעיל"ל המנכ מקב1.7.2009 -החל מיום ה. החברה

ל באופן "התחייב המנכ, 3.11.3 בסעיף' בפרק אבמסגרת עסקת המיזוג עם טמרס כמפורט לעיל 

 5חד צדדי ומבלי שניתנה לכך הסכמה של החברה להאריך את חוזה העסקתו בחברה למשך 

  .שנים נוספות החל ממועד השלמת העסקה

מרכזי , הועסק בחברה בת של החברה : מר משה רוזנבלום,  לשעברל חטיבת הקניונים"מנכ

הצמוד למדד , על בסיס שכר חודשי גלובלי 1.3.2006החל מיום , מ"בע) ריט-אזו(מסחר 

הפרשות סוציאליות לרבות קרן תנאי העסקתו כללו . לחודשהמחירים לצרכן ומתעדכן אחת 

, )כולל גילום (רכב צמוד ,14 ומשכורת 13משכורת , השתלמות ולרבות אובדן כושר עבודה

  ימי16 ,)כולל גילום(בחודש  ₪ 1,000 אחזקת טלפון עד ,)כולל גילום (מכשיר טלפון נייד

וכן התאמת הפרשות בגין פיצויים וחופשה כתוצאה , לפי תעריף המקובל בחברההבראה 

ל " סיים מר משה רוזנבלום את כהונתו כמנכ30.11.2009ביום . מהעלאת שכר במהלך השנה

  .חטיבת הקניונים

 מכהן מר יוסף צבי 8.11.2009 החל מיום :מר יוסף צבי, ל חטיבת הקניונים החדש"מנכ

מרכזי מסחר , מר יוסי צבי מועסק בחברה בת של החברה. ל חטיבת הקניונים החדש"כמנכ

הצמוד למדד המחירים לצרכן ומתעדכן אחת , על בסיס שכר חודשי גלובלי, מ"בע) ריט-אזו(

אי העסקתו כוללים הפרשות סוציאליות לרבות קרן השתלמות ולרבות אובדן כושר תנ. לחודש
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כן זכאי מר יוסף צבי לבונוס ). כולל גילום (מכשיר טלפון ניידו )כולל גילום (רכב צמוד, עבודה

אשר לא יפחת מבונוס שנתי בגובה שתי משכורות , בהתאם לשיקול דעתה של החברה, שנתי

אשר , א של החברה"כ ₪ 1 מניות רגילות בנות 90,000 למר יוסף צבי הוקצו, כמו כן. עדכניות

וכן , מוחזקות בידי נאמן וישוחררו לידי מר צבי מדי תום שנת עבודה על פני ארבע שנים

ואשר תבשלנה ,  1₪רגילות בנות  מניות 320,000 לעדהניתנים למימוש ,  כתבי אופציה320,000

  . שנים4במשך תקופה של 

מועסקים באמצעות הסכמי עבודה אישיים על בסיס שכר חודשי : בכירה אחריםנושאי משרה 

 בכל לשלושה חודשיםהצמוד למדד המחירים לצרכן ומתעדכן אחת , 1.4.07 החל מיום גלובלי

 החברה כפי זכאות למענקים על פי עמידה ביעדי,  תנאי ההעסקה כוללים בין היתר .הסכם

מים הקבועים בהסכמי ההעסקה לעניין המענקים הם הסכו(שיקבעו על ידי החברה מעת לעת 

הפקדות , )דירקטוריון החברה והמענקים בפועל נקבעים על פי החלטות סכומי מקסימום

טלפון , רכב, ביטוח אובדן כושר עבודה, קרן השתלמות, או קרן פנסיה/לביטוח מנהלים ו

 כתוצאה מהעלאת שכר התאמת הפרשות בגין חופשה וכן, דמי הבראה, )כולל גילום (סלולרי

  .במהלך השנה

תקופות הסכמי ההעסקה אינן קצובות והצדדים רשאים לסיים את ההתקשרות בהודעה 

כי במקרה בו הקבוצה תפסיק , כן נקבע.  חודשים3-6 לתקופות שבין מראש כקבוע בכל הסכם

 הקבוצה תשלם) למעט בנסיבות בהן ניתן לשלול מהעובד זכאות לפיטורין(את ההתקשרות 

 חודשי עבודה חלף הודעה מוקדמת 3למשכורת בסיס בגין  ברוב המקריםלעובד סכום השווה 

  ).בנוסף לקבוע בחוק(

  .תנאי ההעסקה כוללים התחייבות של העובדים לשמירת סודיות בענייני הקבוצה

  :תוכנית אופציות לעובדים -תשלום מבוסס מניות 

) לעובדים המפורטים לעילכולל ( עובדי החברה 11-הוקצו ל) 2007מאי (סמוך למועד התשקיף   )א(

 3.5%כמות מניות זו היוותה ( מניות של החברה 3,461,364 אופציות הניתנות למימוש לעד

תחת הנחה של (  ממניות החברה מיד לאחר ההנפקה2.35% -ממניות החברה ערב ההנפקה ו

 ). שהוקצו בהתאם לתשקיף2ות סדרה  והאופצי1כולל מימוש כל האופציות סדרה , דילול מלא

להלן . במסלול רווח הון,  לפקודת מס הכנסה102י תוכנית לפי סעיף "אופציות הוקצו עפה

  :ל" הנהתנאים העיקריים של כתבי האופציה

ח " ש1 מהמניות בחברה הוא 1,193,182-מחיר המימוש של אופציות הניתנות למימוש ל - 

 2,268,182- הניתנות למימוש ל(ת האופציות  של יתר המתואםומחיר המימוש; למניה

ל אינם צמודים "מחירי המימוש הנ.  למניהח"ש 11.79הוא במחיר של ) ממניות החברה

בשני מחירי (לכל אחד מהעובדים הוקצו אופציות משני הסוגים . למדד המחירים לצרכן

אשר לו הוקצו (ל בירם "למעט לגבי המנכ, ביחס שווה) המימוש כמפורט לעיל

,  שלהם הוקצו אופציות מהסוג השני בלבד- שני עובדים נוספיםו)  אופציות1,000,000

 .ח"ש 11.22- למניה השווה ל מתואםהניתנות למימוש במחיר

 שנים ממועד 3עובד שהופסקו יחסי עובד מעביד עמו במהלך : (vesting)תנאי הבשלה  - 

ום יחסי עובד אם במועד סי: ההקצאה יוכל לממש האופציות שקבל כמפורט להלן

אם חלפו שנתיים ,  מכמות האופציות שקבל1/3 -מעביד חלפה שנה ממועד ההקצאה 

 - שנים ממועד ההקצאה 3 מכמות האופציות שקבל ואם חלפו 2/3 -ממועד ההקצאה 



 16-ד

 

במקרה של הפסקת יחסי עובד ומעביד בין החברה לעובד . כל כמות האופציות שקיבל

 .שילו עד לאותו מועדיוכל העובד לממש את האופציות שהב

  .האופציות ניתנות למימוש בתקופה של ארבע שנים ממועד הקצאתן - 

בתכנית .  לפקודת מס הכנסה במסלול רווח הון102האופציות הוקצו לפי סעיף  - 

מיזוגים והנפקות , נקבעו התאמות והגנות במקרים של חלוקת מניות הטבההאופציות 

  .זכויות על ידי החברה

או בעין /היה והחברה תחלק דיבידנד במזומן ו ד נקבעה הגנה לפיהלגבי חלוקת דיבידנ - 

. שישולם עבור כל מניה) ברוטו(יופחת ממחיר המימוש סכום הדיבידנד , לבעלי מניותיה

 ביחס . יפחת מחיר המימוש מתחת לערך הנקוב של מניות החברהבכל מקרה לא

תאמה בגין חלוקת  לא תחול כל ה- ח"ש 1-לאופציות שמחיר המימוש שלהם שווה ל

  .דיבידנד

 כתבי האופציות 1,193,182 החליט דירקטוריון החברה לפעול לעדכון תנאיהן של 2008במרץ   )ב(

באופן שהעובדים יהיו רשאים לממש את כולן באופן מיידי עוד ,  1₪שמחיר המימוש שלהן 

, תיחד עם זא. לפני מועד ההבשלה והחברה תעמיד לרשותם הלוואה למימון מחיר המימוש

בידי ) ככל שיחולק( דיבידנד שיחולק בגינן  וכל, יוותרו המניות שינבעו ממימוש האופציות

עובד . לעילוהעובד יהיה זכאי לקבלן אם ורק אם ישלים את תקופת ההבשלה כמפורט , הנאמן

ואת הדיבידנד ככל (לא יקבל את המניות , םשעבודתו תסתיים לפני מועדי ההבשלה הרלוונטיי

 כתבי 1,193,182 מומשו 23.6.2008ביום , בהתאם לכך. ואלה יחזרו לחברה) נן בגירשייצב

  . מניות החברה1,193,182 -אופציות שהוקצו לעובדים ל

 כתבי אופציה לא סחירים שהוקצו לעובדים בחברה 3,008,182-נכון למועד הדוח קיימים כ

  .ואשר טרם מומשו למניות החברה

   עסקאות עם בעל שליטה :22תקנה  .15

אישרר דירקטוריון החברה את התקשרות ו אישר ,ובהמשך לאישורים קודמים 24.3.2010יום ב

 למתן, על ידי בעל השליטה בחברה)  בעקיפין( 50%המוחזקת , עם קבוצת נתון שירותי ניהולהקבוצה 

באותם תנאים בהם סיפקה חברת הניהול " שער יקנעם"ו" שער הכרמל"שירותי ניהול לנכסים 

בנוסף אישר דירקטוריון החברה את התקשרות הקבוצה . תי ניהול לנכסים האמוריםהקודמת שירו

בקשר עם מתן שירותי ניהול לפרויקטים שבבעלות הקבוצה ובלבד שדמי הניהול בהסכמים עתידיים 

לעניין זה . Cost +15% -שישולמו לנתון ניהול יהיו בתנאי שוק ובכל מקרה לא יהיו גבוהים יותר מ

 -דה והתמורה בגין שירותי הניהול תנקב בסכום גלובאלי אזי תעשה בחינה של שווי היובהר כי במי

Cost + 15%נימוקי הדירקטוריון היו כי אין מדובר בעסקאות חריגות בעבור  .ים/ בגין אותו נכס

  .הקבוצה וכי דמי ניהול המשולמים לנתון ניהול הינם כמקובל בשוק

או בת -בחברה, י בעלי ענין בתאגיד"ע המירים המוחזקים ע"נימניות ו:  החזקות בעלי עניין:24תקנה  .16

  ח"הדופרסום לתאריך סמוך ככל האפשר ,  קשורהבחברה

השווי 
הנקוב של 

מניות 
שבעל 
 /העניין

 התאגידש
התחייב 

/ רכושל
  מכור לול

שעור 
 החזקה

הצבעה ב
בדילול 

  (%)מלא 

שעור 
 החזקה
בהון 

בדילול 
  (%)מלא 

שעור 
החזקה 
בהצבעה 

(%)  

ור שע
 החזקה

 בהון
(%)  

ע "ני' מס
 מוחזקים

  יום ב
  שם בעל הענין  חברה./ז.ת' מס  שם הנייר

מניות   92,456,818  55.79  55.79  50.02  50.02  --  -- 14041419 Uk One BV 
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השווי 
הנקוב של 

מניות 
שבעל 
 /העניין

 התאגידש
התחייב 

/ רכושל
  מכור לול

שעור 
 החזקה

הצבעה ב
בדילול 

  (%)מלא 

שעור 
 החזקה
בהון 

בדילול 
  (%)מלא 

שעור 
החזקה 
בהצבעה 

(%)  

ור שע
 החזקה

 בהון
(%)  

ע "ני' מס
 מוחזקים

  יום ב
  שם בעל הענין  חברה./ז.ת' מס  שם הנייר

תאגיד זר (  רגילות
  )הולנדי

--  --  14.04  14.04  15.66  15.66  25,949,999  
מניות 
  )רגילות

15066394 
תאגיד זר (

 )מליכטנשטיין

The Zabludowicz 
Trust 

--  --  2.08  2.08  2.32  2.32  3,846,940  
מניות 
  רגילות

520041989  
אקסלנס השקעות 

  9מ"בע

--  --  0.22  0.22  0.25  0.25  406,232  
מניות 
  רגילות

520029984  

מגדל אחזקות 
ביטוח ופיננסים 

 חשבון -מ "בע
  נוסטרו

--  --  4.18  4.18  4.19  4.19  6,944,446  
מניות 
  תרגילו

520029984  

מגדל אחזקות 
ביטוח ופיננסים 

 חשבונות -מ "בע
ביטוח חיים 

  משתתף ברווחים 

            792,000  
אופציות 

  2סדרה 
520029984  

מגדל אחזקות 
ביטוח ופיננסים 

 חשבונות -מ "בע
ביטוח חיים 

  משתתף ברווחים

--  --  1.09  1.09  1.10  1.10  1,820,264  
מניות 
  רגילות

520029984  
ות מגדל אחזק

ביטוח ופיננסים 
   קופות גמל-מ "בע

            191,400  
אופציות 

  2סדרה 
520029984  

מגדל אחזקות 
ביטוח ופיננסים 

   קופות גמל-מ "בע

            90,000  
ח סדרה "אג

  'ז
520029984  

מגדל אחזקות 
ביטוח ופיננסים 

   קופות גמל-מ "בע

--  --  0.14  0.14  0.15  0.16  263,333  
מניות 
  רגילות

520029984  

מגדל אחזקות 
ביטוח ופיננסים 

קרנות  -מ "בע
  נאמנות

--  --  0.54  0.54  --  --  1,000,000  

אופציות 
לא (

) רשומות
י תכנית "עפ

אופציות 
  לעובדים

058783291  
ל "מנכ(עמיר בירם 

  )החברה

--  --  0.04  0.04  0.05  0.05  77,553  
מניות 
  רגילות

520017450  
הפניקס אחזקות 

  מ"בע

--  --  0.00  0.05  0.00  0.06  90,909  
מניות 
  רגילות

513448969  
בריטיש ישראל 

  מ"השקעות בע

  

  
  :ביאורים

 מ בעל עניין בחברה לאור"התאגיד רואה באסקלנס השקעות בע: מ"אקסלנס השקעות בע - 

) UK One BV( ממניות בעלת השליטה בחברה 5% -בעקיפין ב, העובדה שאקסלנס מחזיקה

 שהיא בעלת השליטה Metfiield holdings ltdרת מניות בחב 3.394% -לוכן באופציות 

 . )על פי תיקון שנעשה  להסכם בין בעלי השליטה( )UK ONE BV(בעקיפין בבעלת השליטה 

                                                             
מ "ההחזקות שבסעיף זה הן ההחזקות המצטברות של כל החברות הנשלטות על ידי אקסלנס השקעות בע   9

מ שהיא עושה שוק בניירות הערך של החברה ולרבות תעודות "לרבות אקסלנס שירותי בורסה בע, ")אקסלנס("

 . )מ"חברות בנות של אקסלנס השקעות בע" (קסם"סל מקבוצת 



 18-ד

 

 5.74%למר בירם הוקצו , בנוסף. ל החברה ודירקטור בה" עמיר בירם הוא מנכ:עמיר בירם - 

ין בבעלת השליטה בחברה  שהיא בעלת השליטה בעקיפMetfiield holdings ltdממניות חברת 

)UK One BV) (על פי תיקון שנעשה  להסכם בין בעלי השליטה.(  

מ הינה בעלת עניין מכוח היותה בעלת השליטה "הפניקס אחזקות בע: מ"הפניקס  אחזקות בע - 

 . מ שהינה בעלת עניין בחברה"בחברת אקסלנס השקעות בע

אשר ,  החברה הינן מניות רדומותהמניות המוחזקות על ידי: מ"בריטיש ישראל השקעות בע - 

ניתנו בעבר לעובד אשר עזב את החברה טרם הבשלת המניות ולפיכך חזרו המניות לבעלות 

  .החברה

  הון מונפק וניירות ערך המירים,  הון רשום:'א24תקנה  .17

 מניות רגילות בנות 250,000,000 -המורכב מח " ש250,000,000 ואה 31.12.2009ההון הרשום לתאריך  17.1

  . כל אחת. נ.ח ע" ש1

 כל אחת. נ.ח ע" ש1מניות רגילות בנות  165,802,591הינו  31.12.2009ההון המונפק והנפרע ליום  17.2

  .10 מניות185,447,136ובדילול מלא 

   מען רשום:'א52תקנה  .18

   ;68012,  תל אביב 4רחוב הרכב  :מענה הרשום של החברה

   ; 03-6897978: פקס 03-6897979: 'טל

 il.co.reit@anatb: דואר אלקטרוני

  הדירקטורים של התאגיד :26תקנה  .19

  ןר הדירקטוריו" משמש גם כיו-גיל דויטש  19.1

      )א(26' ת

  גיל דויטש  שם  )1(

  026053058  זיהוי' מס  )א1(

  10.10.1965  תאריך לידה  )2(

  מען להמצאת כתבי בית דין  )3(
אצל ( רמת גן 7נסקי בוטי'ז, מגדל אביב

  )מ"אקסלנס השקעות בע

  ישראלית  נתינות  )4(

  אין  חברות בועדת הדירקטוריון  )5(

)6(  

. דירקטור חיצוני/דירקטור בלתי תלוי

בעל מומחיות חשבונאית אם כן האם 

  ופיננסית או כשירות מקצועית

  לא

)7(  
, חברה בת, האם הוא עובד של התאגיד

  ןענייחברה קשורה או של בעל 

ר משותף באקסלנס השקעות "משמש יו, כן

  מ אשר הינה בעלת ענין בחברה"בע

  28.2.2007  תאריך תחילת כהונה  )8(

                                                             
ומימוש אופציות העובדים ) 2סדרה ( כתבי אופציה 10,000,000 מימוש ,ות החברהלמני' ח ז"לאחר המרת אג   10

  .במלואן
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  השכלה  )9(
) דוקטור(שני ושלישי , תואר ראשון

  למתמטיקה ומדעי המחשב

  התעסקות בחמש השנים האחרונות  )9(
 שנים 5(מ "ל אקסלנס השקעות בע"מנכ

  )אחרונות

  כהן כדירקטורתאגידים בהם מ  )9(

רן אבגד ;מ"בע) 1993( אקסלנס החזקות קבע 

 אקסלנס צמיחה ;מ"נכסים והשקעות בע

 ;מ" טלפוקס בע;מ"ניירות ערך והשקעות בע

 אקסלנס ;מ"בע) 1998(אקסלנס טכנולוגיה 

אקסלנס השקעות ניהול ; מ"גמל בע

 מירומית מפעלי מתכת ;מ"טכנולוגיה בע

) 1994( עדי דויטש החזקות ;מ"אשקלון בע

 ;מ"בע) 2001( אורי דויטש החזקות ;מ"בע

 אקסלנס ;מ"אקסלנס נשואה שירותים בע

 אקסלנס נשואה  ;מ"נשואה ניהול השקעות בע

חברה להחזקות נכסי . ב.א; מ"גמל ופנסיה בע

בי טכנולוגיות .די.בי; מ"בע)1123/1(נאמנות 

  .מ"והשקעות הייטק בע

)10(  
  אחרןענייהאם הוא בן משפחה של בעל 

  בתאגיד
  לא

  לא  האם בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית  )11(

 ל החברה" משמש גם כמנכ-עמיר בירם  19.2

      )א(26' ת

  עמיר בירם  שם  )1(

  058783291  זיהוי' מס  )א1(

  06/06/1964  תאריך לידה  )2(

   תל אביב4הרכב ' רח  מען להמצאת כתבי בית דין  )3(

  ישראלית  נתינות  )4(

  אין  דירקטוריוןחברות בועדת ה  )5(

)6(  

. דירקטור חיצוני/דירקטור בלתי תלוי

בעל מומחיות חשבונאית אם כן האם 

  ופיננסית או כשירות מקצועית

  לא

)7(  
, חברה בת, האם הוא עובד של התאגיד

  ןענייחברה קשורה או של בעל 

ל בחברות נוספות "וכן מנכ, ל החברה"מנכ

  בקבוצת בריטיש ישראל

  27.8.2003  ונהתאריך תחילת כה  )8(

  השכלה  )9(
 האוניברסיטה -בוגר כלכלה וחשבונאות 

  העברית בירושלים

  התעסקות בחמש השנים האחרונות  )9(

 בריטיש ישראל השקעות -ל הקבוצה "מנכ

  2003 החל משנת -מ "בע

 ועד 2002 משנת - אקסלנס חיתום-מנהל 

2003  

  תאגידים בהם מכהן כדירקטור  )9(

יטיש ישראל בכל החברות בקבוצת בר

) 1982( בחברת משכנות כלל ;מ"השקעות בע

 שירם בדיקת - בחברות שבבעלותו;מ"בע

  .מ"טלדנה בע. מ וג"תחשיבים עסקיים בע
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)10(  
 אחר ןענייהאם הוא בן משפחה של בעל 

  בתאגיד

בן משפחה של בעל שליטה באקסלנס 

  מ"השקעות בע

  לא  האם בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית  )11(

 ' ר סמיתאייבו 19.3

      )א(26' ת

  אייבור סמית  שם  )1(

  037987185  זיהוי' מס  )א1(

  1.1.1958  תאריך לידה  )2(

  מען להמצאת כתבי בית דין  )3(
5WIGMORE STREET LONDON 

W1U 1PB  

  בריטניה  נתינות  )4(

  אין  חברות בועדת הדירקטוריון  )5(

)6(  

. דירקטור חיצוני/דירקטור בלתי תלוי

 מומחיות חשבונאית בעלאם כן האם 

  ופיננסית או כשירות מקצועית

  לא

)7(  
, חברה בת, האם הוא עובד של התאגיד

  ןענייחברה קשורה או של בעל 

 REIT ASSETי חברת "מועסק ע

MANAGEMENT שהיא חברה קשורה 

 שהיא בעלת שליטה בחברה Fieldmetלחברת 

  בעקיפין

  21.8.2007  תאריך תחילת כהונה  )8(

  וסמך כלכלהמ  השכלה  )9(

  התעסקות בחמש השנים האחרונות  )9(
 REIT ASSETשותף בחברת 

MANAGEMENT  

  אין  תאגידים בהם מכהן כדירקטור  )9(

)10(  
 אחר ןענייהאם הוא בן משפחה של בעל 

  בתאגיד

 רעייתו של מר סמית הינה אחת הנהנים .כן

בנאמנות אשר מחזיקה בעקיפין אחזקות 

לת בע, UK ONE BVמיעוט בחברת 

  .השליטה בחברה

  לא  האם בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית  )11(

  רונן גאון 19.4

      )א(26' ת

  רונן גאון  שם  )1(

  056765860  זיהוי' מס  )א1(

  4.12.1960  תאריך לידה  )2(

  71720מודיעין , 43רחוב יגאל ידין , 38דירה   מען להמצאת כתבי בית דין  )3(

  ישראלית  נתינות  )4(

  חבר בועדת ביקורת  עדת הדירקטוריוןחברות בו  )5(

)6(  

. דירקטור חיצוני/דירקטור בלתי תלוי

בעל מומחיות חשבונאית אם כן האם 

  ופיננסית או כשירות מקצועית

  לא

)7(  
, חברה בת, האם הוא עובד של התאגיד

  ןענייחברה קשורה או של בעל 
  לא
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  27.1.2008  תאריך תחילת כהונה  )8(

  השכלה  )9(

ומדעי המדינה באוניברסיטה בוגר כלכלה 

 מוסמך מנהל עסקים ;העברית בירושלים

במימון וחשבונאות באוניברסיטה העברית 

 ; בנק הפועלים- הכשרה לניהול;בירושלים

חות " ניתוח דו; בנק הפועלים-אשראי בכיר

   מסגרות שונות-כספיים

  התעסקות בחמש השנים האחרונות  )9(

 6.5-בנק ירושלים כ-מנהל סניף ירושלים

 דירקטור מטעם הציבור אקסלנס ;שנים

כיום מנהל ,  שנים7.5 -מ כ"נשואה חיתום בע

  מ"סניף וחבר הנהלה בבנק  דקסיה ישראל בע

  אין  תאגידים בהם מכהן כדירקטור  )9(

)10(  
 אחר ןענייהאם הוא בן משפחה של בעל 

  בתאגיד
  לא

  כן  האם בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית  )11(

 גרוסיודפת הראל  19.5

      )א(26' ת

  יודפת הראל גרוס  שם  )1(

  029340288  זיהוי' מס  )א1(

  11.5.1972  תאריך לידה  )2(

  מודיעין, 26יהודה ' רח  מען להמצאת כתבי בית דין  )3(

  ישראלית  נתינות  )4(

  אין  חברות בועדת הדירקטוריון  )5(

)6(  

. דירקטור חיצוני/דירקטור בלתי תלוי

 חשבונאית בעל מומחיותאם כן האם 

  ופיננסית או כשירות מקצועית

  לא

)7(  
, חברה בת, האם הוא עובד של התאגיד

  ןענייחברה קשורה או של בעל 
  לא

  15.6.2009  תאריך תחילת כהונה  )8(

  השכלה  )9(

ת תקשורת ומדעי המדינה מאוניברסיטת בוגר

בעלת תואר מוסמך במנהל עסקים ; בר אילן

   . אנגליה, מאוניברסיטת ברדפורד

  התעסקות בחמש השנים האחרונות  )9(

;  כשנתיים–מ "חברת הנהלה באורבוטק בע

לית טמרס קפיטל " ועד היום מנכ2006משנת 

  . מ"בע) ישראל(

  תאגידים בהם מכהן כדירקטור  )9(

טמרס קפיטל , מ"טמרס אחזקות כנפיים בע

אל על , מ"טמרס מלונות בע, מ"בע) ישראל(

השקעות טושירה , נתיבי אוויר לישראל

, מ"סיקום החזקות בע, שותפות מוגבלת

סטורוויז , מ"תרפיוטיקס בע-פרוטליקס ביו

  . מ"בע

)10(  
 אחר ןענייהאם הוא בן משפחה של בעל 

  בתאגיד
  לא

  לא  האם בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית  )11(
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  משמש כדירקטור חיצוני-דן דורי  19.6

      )א(26' ת

  דן דורי  שם  )1(

  006076053  זיהוי' מס  )א1(

  26.12.1935  תאריך לידה  )2(

  תל אביב , 16רוזוב   מען להמצאת כתבי בית דין  )3(

  ישראלית  נתינות  )4(

   וועדת מאזןחבר בועדת ביקורת  חברות בועדת הדירקטוריון  )5(

)6(  
. דירקטור חיצוני/דירקטור בלתי תלוי

בעל מומחיות חשבונאית אם כן האם 
  ופיננסית או כשירות מקצועית

   בעל כשירות מקצועיתדירקטור חיצוני

)7(  
, חברה בת, האם הוא עובד של התאגיד

  ןענייחברה קשורה או של בעל 
  לא

  תאריך תחילת כהונה  )8(
 - והחל מ4.5.2007מונה כדירקטור רגיל ביום 

   מונה כדירקטור חיצוני21.8.2007

  השכלה  )9(
 אוניברסיטה העברית -בוגר משפטים

  ירושלים

  . ן"יועץ בתחום הנדל  סקות בחמש השנים האחרונותהתע  )9(

  . אין  תאגידים בהם מכהן כדירקטור  )9(

)10(  
 אחר ןענייהאם הוא בן משפחה של בעל 

  בתאגיד
  לא

  לא  האם בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית  )11(

   משמשת כדירקטורית חיצונית-דורית גבאי  19.7

      )א(26' ת

  דורית גבאי  שם  )1(

  057928129  הויזי' מס  )א1(

  04.02.1963  תאריך לידה  )2(

  52521, רמת גן, 7מנחם בגין   מען להמצאת כתבי בית דין  )3(

  ישראלית  נתינות  )4(

   ובוועדת מאזןחברה בועדת ביקורת  חברות בועדת הדירקטוריון  )5(

)6(  
. דירקטור חיצוני/דירקטור בלתי תלוי

בעל מומחיות חשבונאית אם כן האם 
  או כשירות מקצועיתופיננסית 

 בעלת מומחיות דירקטורית חיצונית
  חשבונאית ופיננסית 

)7(  
, חברה בת, האם הוא עובד של התאגיד

  ןענייחברה קשורה או של בעל 
  לא

  21.8.2007  תאריך תחילת כהונה  )8(

  השכלה  )9(

  בוגרת כלכלה וניהול אוניברסיטת חיפה
 ;בוגרת קורס להכשרת דירקטורים של להב

 קורס מפקחי מס הכנסה ומיסוי בוגרת
 בוגרת קורס ניהול ;רשות המיסים-מקרקעין

   רשות המיסים-בכיר

  התעסקות בחמש השנים האחרונות  )9(
 כתיבת חוות דעת ;בעלת משרד ייעוץ מס

 מחברת ומוציאה לאור של ספרות ;מקצועיות
  מקצועית בנושא מיסוי

  מ"ות בעחברת איסים השקע  תאגידים בהם מכהן כדירקטור  )9(

)10(  
 אחר ןענייהאם הוא בן משפחה של בעל 

  בתאגיד
  לא

  כן  האם בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית  )11(
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  נושאי משרה בכירה של התאגיד :'א26תקנה  .20

  ) לעיל26ראה פרטים תחת תקנה (ל החברה ודירקטור בחברה " מנכ-עמיר בירם  20.1

  ל כספים " סמנכ-טל גינזבורג  20.2

      )א(26' ת

  טל גינזבורג  שם  )1(

  023607138  זיהוי' מס  )א1(

  23.3.1968  תאריך לידה  )2(

  16.6.2004  תאריך תחילת כהונה  )א2(

)3(  

-בחברה, התפקיד שהוא ממלא בתאגיד

בחברה קשורה שלו או בבעל , בת שלו

  ענין בו

 ל כספים"סמנכ

דירקטור בחברות שונות מקבוצת בריטיש ישראל 

 מקבוצת  דירקטור בחברות;מ"השקעות בע

הנשלטת על ידי בעלי , מ"בע) 1982(משכנות כלל 

  .השליטה בחברה

)4(  

 בן  בעל עניין בתאגיד אוהאם הוא

משפחה של נושא משרה בכירה אחר או 

  של בעל ענין בתאגיד

  לא

  א"מוסמך כלכלה וראיית חשבון אוניברסיטת ת  השכלה  )5(

   עסקי בחמש השנים האחרונותןניסיו  )5(
מנהל בחברת זיו האפט  ;בחברהל כספים "סמנכ

   ;2004מ עד יוני "יעוץ וניהול בע

  ל חטיבת הקניונים" מנכ-יוסף צבי  20.3

      א26' ת

  יוסף צבי  שם  )1(

  58095829  זיהוי' מס  )א1(

  4.3.1963  תאריך לידה  )2(

  8.11.2009  תאריך תחילת כהונה  )א2(

)3(  
בת -בחברה, התפקיד שהוא ממלא בתאגיד

  ה שלו או בבעל ענין בובחברה קשור, שלו

ל חטיבת הקניונים של קבוצת בריטיש "מנכ

  מ"ישראל השקעות בע

)4(  

 בן משפחה  בעל עניין בתאגיד אוהאם הוא

של נושא משרה בכירה אחר או של בעל ענין 

  בתאגיד

  לא

  השכלה  )5(
בוגר משפטים באוניברסיטה העברית 

  . 1992דין משנת -בעל רישיון עורך. בירושלים

   עסקי בחמש השנים האחרונותןניסיו  )5(

, מ"ל נכסים סופר פארם ישראל בע"סמנכ

ל "מנכ, מ"ל סהר ופיתוח השקעות בע"מנכ

סגן ראש חטיבת , ן נכסים מניבים"דלק נדל

  . מ"ן עסקים וייזום בחברת פז בע"נדל

 ל פיתוח" סמנכ-פליקס שופמן  20.4

      א26' ת

  פליקס שופמן  שם  )1(

  14562169  זיהוי' מס  )א1(
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  16.12.1965  תאריך לידה  )2(

  1.6.2005  תאריך תחילת כהונה  )א2(

)3(  
בת -בחברה, התפקיד שהוא ממלא בתאגיד

  בחברה קשורה שלו או בבעל ענין בו, שלו

  ל פיתוח עסקי"סמנכ
משמש כדירקטור בחלק מחברות קבוצת 

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

)4(  
 בן משפחה  בעל עניין בתאגיד אוהאם הוא

ל נושא משרה בכירה אחר או של בעל ענין ש
  בתאגיד

  לא

  השכלה  )5(
  א" אוניברסיטת ת-בוגר ניהול וכלכלה

  שמאי מקרקעין מוסמך

   עסקי בחמש השנים האחרונותןניסיו  )5(

גמול השקעות "ן ב"מנהל השקעות תחום נדל
  )2005 עד יוני 2004' פב" (מ"בע

שמאי , זרניצקי ושות. י"שמאי מקרקעין ב
  ).2004'  ועד פב1998ממאי " (עיןמקרק

  
   שיווקל"סמנכ -דניאל לבון  20.5

      א26' ת

  דניאל לבון  שם  )1(

  30354724  זיהוי' מס  )א1(

  25.11.1949  תאריך לידה  )2(

  27.8.2003  תאריך תחילת כהונה  )א2(

)3(  
בת -בחברה, התפקיד שהוא ממלא בתאגיד

  בחברה קשורה שלו או בבעל ענין בו, שלו

  שיווקל "סמנכ
דירקטור בחלק מהחברות בקבוצת בריטיש 

  מ"ישראל השקעות בע

)4(  
 בן משפחה  בעל עניין בתאגיד אוהאם הוא

של נושא משרה בכירה אחר או של בעל ענין 
  בתאגיד

  לא

   ובעל רישיון לעריכת דיןבוגר משפטים  השכלה  )5(

  מ"יט בער-ל שיווק בנכסי אזו"סמנכ   עסקי בחמש השנים האחרונותןניסיו  )5(

  ל לניהול" סמנכ-מיכאל קירשנבאום  20.6

      א26' ס

  מיכאל קירשנבוים  שם  )1(

  323555839  זיהוי' מס  )א1(

  14.11.1963  תאריך לידה  )2(

  1.2.03  תאריך תחילת כהונה  )א2(

)3(  
בת -בחברה, התפקיד שהוא ממלא בתאגיד

  בחברה קשורה שלו או בבעל ענין בו, שלו

  ל לניהול"סמנכ
בחלק מחברות קבוצת בריטיש דירקטור 

  מ"ישראל השקעות בע

)4(  
 בן משפחה  בעל עניין בתאגיד אוהאם הוא

של נושא משרה בכירה אחר או של בעל ענין 
  בתאגיד

  לא

  MIT-אקדמאית ב   השכלה  )5(

  2004מנהל פרויקט אמדוקס עד אפריל    עסקי בחמש השנים האחרונותןניסיו  )5(

   מבקרת פנימית-רוחמה סלמן 20.7

      א26' ס

  רוחמה סלמן  שם  )1(

  58707456  זיהוי' מס  )א1(

  17.2.1964  תאריך לידה  )2(

  8.2006  תאריך תחילת כהונה  )א2(
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)3(  
בת -בחברה, התפקיד שהוא ממלא בתאגיד

  בחברה קשורה שלו או בבעל ענין בו, שלו
  מבקרת פנימית

)4(  
 בן משפחה  בעל עניין בתאגיד אוהאם הוא

רה אחר או של בעל ענין של נושא משרה בכי
  בתאגיד

  לא

  השכלה  )5(
, תואר ראשון בחשבונאות וכלכלה. אקדמאית

רשיון רואה . האוניברסיטה העברית בירושלים
  .חשבון

   עסקי בחמש השנים האחרונותןניסיו  )5(
בעלת משרד רואי חשבון המתמחה בביקורת 

  )פנימית ואחרת(

 חשבת-שרון אלבז 20.8

      א26' ס

  בזשרון אל  שם  )1(

  31798200  זיהוי' מס  )א1(

  1.9.1974  תאריך לידה  )2(

  1.12.2007  תאריך תחילת כהונה  )א2(

)3(  
בת -בחברה, התפקיד שהוא ממלא בתאגיד

  בחברה קשורה שלו או בבעל ענין בו, שלו
  חשבת 

)4(  
 בן משפחה  בעל עניין בתאגיד אוהאם הוא

של נושא משרה בכירה אחר או של בעל ענין 
  בתאגיד

  לא

  השכלה  )5(
רואת , תואר ראשון בחשבונאות וכלכלה

  חשבון

  רואת חשבון בזיו האפט רואי חשבון   עסקי בחמש השנים האחרונותןניסיו  )5(

 רואה החשבון של התאגיד :27תקנה  .21

BDO ירושלים, גבעת שאול, 22בית הדפוס ' ח מרח"רו, האפט זיו.  

  שינוי בתזכיר או בתקנון החברה :28תקנה  .22

,  החברות כהגדרת מונח זה בחוקחברה ציבוריתלוהפכה ) 2007מאי (החברה פרסמה תשקיף מאז ש

  .לא חל שינוי בתקנון החברה, 1999ט "תשנ

  המלצות והחלטות הדירקטורים :29תקנה  .23

המלצת המנהלים בפני האסיפה הכללית והחלטותיהם שאינן טעונות אישור האסיפה הכללית  23.1

   :בדבר

 0.12החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של , 26.3.2009ביום : תשלום דיבידנד )1(

המועד שנקבע כמועד תאריך , 27.4.2009ביום .  15,000,000₪למניה רגילה ובסך כולל של ₪ 

  . ל"חלוקת הדיבידנד חילקה החברה את הדיבידנד הנ

 למניה רגילה  0.2₪החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של , 28.5.2009ביום 

המועד שנקבע כמועד תאריך חלוקת הדיבידנד , 22.6.2009ביום .  25,000,000₪ובסך כולל של 

  . ל"חילקה החברה את הדיבידנד הנ

 בקשר עם מדיניות 17.8.2009ובהתאם להחלטת דירקטוריון החברה מיום , 27.8.2009ביום 

 ₪ 0.125חלוקת דיבידנד בסך של החליט דירקטוריון החברה על , 2009חלוקת הדיבידנד לשנת 

המועד שנקבע כתאריך חלוקת , 24.9.2009ביום .  18,750,000₪למניה רגילה ובסך כולל של 

  .ל"הדיבידנד חילקה החברה את הדיבידנד הנ
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למניה  ₪ 0.125החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של , 29.11.2009ביום 

המועד שנקבע כמועד תאריך חלוקת , 22.12.2009ביום .  18,75,000₪רגילה ובסך כולל של 

  . ל"הדיבידנד חילקה החברה את הדיבידנד הנ

למניה  ₪ 0.125החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של , 24.03.2010ביום 

  .26.4.2010מועד חלוקת הדיבידנד נקבע ליום .   20,725,375₪רגילה ובסך כולל של 

 החברה את התקשרות  אישר דירקטוריון24.12.2008ביום : התאגידנפק של שינוי בהון המו )2(

, 15.6.2009ביום , אשר בהתאם לו הוקצו, מ"ן בע"החברה בהסכם המיזוג עם טמרס נדל

, Aktive Investment Anstalt-א של החברה ל"כ. נ.ע ₪ 1 מניות רגילות בנות 24,999,999

 .מור לעילוזאת כתוצאה מהשלמתו של הסכם המיזוג הא

 אישר דירקטוריון החברה את התקשרותה של החברה בהסכם המיזוג עם 22.7.2009ביום 

 מניות 15,802,591 סך כולל של  22.12.2009ביום , אשר בהתאם לו הוקצו, מ"אירוס הגלבוע בע

וזאת כתוצאה מהשלמתו של , לבעלי מניות שונים, א של החברה"כ. נ.ע ₪ 1רגילות בנות 

  .  האמור לעילהסכם המיזוג

  .לא רלבנטי -) 6 (- )3(

 23.1ק "החלטות אסיפה כללית שנתקבלו שלא בהתאם להמלצות המנהלים בעניינים המפורטים בס 23.2

 לעיל 

  . לא רלוונטי

  החלטות אסיפה כללית מיוחדת 23.3

  . לא רלוונטי

  החלטות החברה: 'א29תקנה  .24

  ביטוח דירקטורים ונושאי משרה

אחריות דירקטורים ית להאריך את תוקף פוליסת הביטוח  אישרה האסיפה הכלל6.10.2008ביום 

בהתאם לה יבוטחו הדירקטורים , 2007בסמוך למועד תשקיף  בה התקשרה החברה ונושאי משרה

בביטוח אחריות נושאי משרה בגין ") נושאי המשרה בקבוצה("ונושאי משרה בכל החברות בקבוצה 

. עם חברת ביטוח בישראל,  עקב תשקיף זהוכן לכיסוי תביעות נגדם, פעילותם בחברות הקבוצה

  .הביטוח בתוקף עד לתום שנה מהוצאתו

ב "נערך לכל נושאי המשרה בקבוצה ביטוח בגובה של עד עשרה מיליון דולר ארה, על פי תנאי הפוליסה

ב " דולר ארה25,000סכום ההשתתפות העצמית בפוליסה הינו . לתביעה ובמצטבר בתקופת הביטוח

, )50,000$ששם סכום ההשתתפות העצמית הוא , ב וקנדה"למעט תביעות בארה(רה לכל תביעה לחב

עלות הפרמיה השנתית בגין הפוליסה הינה . וללא השתתפות עצמית של הדירקטורים ונושאי המשרה

  .  הפוליסה כוללת סייגים כמקובל בפוליסות ביטוח דומות. ב" דולר ארה28,000-כ

   המשרההסדרי פטור שיפוי וביטוח לנושאי

 אישרה האסיפה הכללית של החברה מתן כתבי פטור ושיפוי לדירקטורים ונושאי 2007 במאי 14ביום 

כנסו לתוקפם במועד התקיימות התנאים לרישום למסחר על נאשר , )"כתבי השיפוי"(משרה בחברה 
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 להבטיח את נושאי המשרה מפני הגשת תביעות או דרישות ביחס וואשר נועד, 2007פי תשקיף 

  : להלן עיקרי כתב הפטור והשיפוי. לפעולותיהם עבור החברה והחברות הבנות שלה

או ייגרם /החברה פוטרת את נושא המשרה מראש מכל אחריות כלפיה בשל כל נזק אשר נגרם ו

למעט במקרים בהם על פי חוק , עקב הפרת חובת הזהירות של נושא המשרה כלפי החברה, לחברה

, לא ניתן יהיה לפטור מראש את נושא המשרה מאחריותו כלפי החברה, תכפי שיהיה מעת לע, החברות

  . כהגדרת מונח זה בחוק החברות, "בחלוקה"ובכלל זה עקב הפרת חובת הזהירות 

החברה מתחייבת מראש כלפי נושאי , ולתנאים המפורטים בכתב השיפוי, בכפוף להוראות הדין

שהוטלה עליו עקב פעולה שעשה בתוקף היותו המשרה לשפותם בשל חבות או הוצאה כמפורט להלן ו

 :כדלקמן, או בתאגידים המוחזקים על ידה/נושא משרה בחברה ו

לטובת אדם אחר על פי , ל"בארץ או בחו, שהוטלה או שהוציא נושא המשרה, חבות כספית  )א(

  ; לרבות פסק דין שניתן בפשרה או פסק בורר שאושר בידי בית המשפט, פסק דין

שהוציא נושא המשרה עקב חקירה או , דין-לרבות שכר טרחת עורך, סבירותהוצאות התדיינות   )ב(

הליך שמתנהל נגדו ואשר הסתיים ללא הגשת כתב אישום נגדו ומבלי שהוטלה חבות כספית 

או שהסתיים ללא הגשת כתב אישום נגדו אך בהטלת חבות כספית , כחלופה להליך פלילי

  ;כחת מחשבה פליליתכחלופה להליך פלילי בעבירה שאינה דורשת הו

שהוציא נושא המשרה או שחויב בהם , דין-לרבות שכר טרחת עורך, הוצאות התדיינות סבירות  )ג(

או באישום , או בידי אדם אחר, בהליך שהוגש נגדו בידי החברה או בשמה, בידי בית המשפט

או באישום פלילי שבו הורשע בעבירה שאינה דורשת הוכחת מחשבה , פלילי שממנו זוכה

  . ליתפלי

סוגי "( ידי הדירקטוריון -התחייבות החברה לשיפוי הינה אך ורק בגין אירועים אשר נקבעו על

  )."האירועים הקובעים

על חבויות מפעולות , בהתאם להוראות חוק החברות, ההתחייבות מראש לשיפוי תחול

 .ומפעולות נלוות שיבצע נושא המשרה בסוגי האירועים הקובעים

על חבויות מפעולות , בהתאם להוראות חוק החברות, פוי תחולההתחייבות מראש לשי

 .ומפעולות נלוות שיבצע נושא המשרה בסוגי האירועים הקובעים

על פי כתבי ,  השיפוי הכללי המרבי שהחברה מחויבת לשלם לכל נושאי המשרה במצטברסכום

ל החברה על  מהונה העצמי ש25%לא יעלה על , השיפוי שיוצאו להם על ידי החברה מעת לעת

בתוספת סכומי , פי דוחותיה הכספיים המאוחדים הידועים במועד מתן תשלום השיפוי בפועל

 .הביטוח שהחברה תקבל ממבטחים בגין אירועים שבגינם מתבקש השיפוי

 לאחר גם זמן הגבלת ללא המשרה נושא לזכות יעמדו השיפוי כתב לפי החברה התחייבויות

 בתקופת השיפוי נעשו כתב ינתן בגינן שהפעולות ובלבד, בחברה משרה כנושא כהונתו סיום

 פי על לשיפוי הינו זכאי בגינו האירוע גילוי במועד תלות ללא ,משרה כנושא בחברה כהונתו

 .השיפוי כתב

ונמצא כי נושא המשרה לא , במקרה לפיו העמידה החברה לנושא משרה בה סכומים כלשהם כשיפוי

 במקרה בו קיבל נושא משרה מאת החברה שיפוי בסכום הגבוה מסכום או, היה זכאי לשיפוי על פי דין

אשר , ייחשבו סכומים אלה כהלוואה שניתנה לנושא המשרה על ידי החברה, השיפוי לו היה זכאי
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 יום מיום 90ויהיה עליו להחזיר את הסכומים הללו לחברה , תהיה צמודה למדד המחירים לצרכן

    .ךשנודע לנושא המשרה או לחברה על כ

  

  

   24.3.2009: תאריך

  

  

  

___________________________________  

  מ"בריטיש ישראל השקעות בע

  

  תפקידם       שמות החותמים

  

  ר הדירקטריון"יו      גיל דויטש ) 1(

  

  מנהל כללי       עמיר בירם ) 2(

  

  ל כספים"סמנכ      טל גינזבורג) 3(
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