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החברההכללית של עסקי  חלק ראשון: תיאור ההתפתחות  
 במישרין ו/או בעקיפין, כמפורט, בין היתר, בתרשים מבנה האחזקות בסעיף ההמוחזקים על יד יםתאגידהיחד עם , מליסרון בע"מ

"), הסוקר את תיאור מועד הדוחלהלן: "( 2019בדצמבר,  31ליום  התאגידמתכבדת להגיש בזאת את דוח תיאור עסקי  ,1להלן 1.4
יחד עם או מליסרון בע"מ  ,. מליסרון בע"מ")הדוח" או "תקופת הדוח(להלן בהתאמה: " 2019, בשנת העסקיוהתפתחות  החברה

 . "החברה: "ולפי העניין יכונו בדוח זה יחדיו להלן כאמור לעיל, ו/או בעקיפין, במישרין ההמוחזקים על יד יםתאגידה

 הותיאור התפתחות עסקי החברה פעילות .1

 השללראשונה את ניירות הערך  ההנפיקהחברה כחברה פרטית מוגבלת במניות.  1987בשנת החברה נוסדה  
לחברה ציבורית כהגדרת מונח זה בחוק החברה  כהוהחל מאותו מועד הפ 1992לציבור על פי תשקיף משנת 

 ").חוק החברות(להלן: " 1999-החברות, התשנ"ט

 -הינה עופר השקעות בע"מ (להלן: "עופר השקעות"), המחזיקה (במישרין ובעקיפין), בכבחברה ליטה בעלת הש 
בדילול מלא). לפירוט האחזקות  55.19% -(כ החברהמזכויות ההצבעה בחברה ומהון מניותיה המונפק של  55.54%

 י זה. ", פרק ד' לדוח תקופתהחברהלפרק "פרטים נוספים על  9בעופר השקעות ראו סעיף 

בקשר עם חתימת הסכם בין בעלי המניות בעופר השקעות המסדיר את  אודות הודעת עופר השקעות לפרטים 
בנק (להלן: " והשלמתו מהשליטה בבנק מזרחי טפחות בע"מ ובחברהנושא הפרדת השליטה בעופר השקעות 

  לדוח זה להלן. 25.2") ראו סעיף מזרחי

 

                                                             
: "ממצאים בקשר עם נאותות הגילוי 29-103במסגרת דוח זה מהווה גם גילוי אודות בריטיש, לרבות בהתאם לעמדה משפטית  החברהתיאור עסקי   1

 (כפי שעודכנה בעדכון אחרון ביום 1.11.2013מדווחים להבטחת פירעון תעודות התחייבות" מיום  יםתאגידי ל ידבדבר בטוחות ו/או שעבודים שניתנו ע
 .לדוח תקופתי זה א' כנספחמצ"ב  .201931.12) כפי שפורסמה על ידי רשות ניירות ערך. תמצית הדוחות הכספיים של בריטיש ליום 24.7.2017
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 :2למועד פרסום הדוח החברהם מבנה האחזקות של תרשי 

 

 

                                                             
 התרשים, אינו כולל חברות, אשר למועד הדוח אינן מהותיות ו/או שהחלו בהליכי פירוק.   2
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  החברההצגת תחומי פעילות  .2

בהשכרה, ניהול, השבחה החברה עוסקת בתחום הנדל"ן המניב בישראל. במסגרת תחום פעילות זה עוסקת  החברה
 הקמה ואחזקה של שטחי מסחר ומשרדים שבבעלותה. השימושים העיקריים בתחום הפעילות הינם:

בפריסה כלל ארצית, מרביתם בערים הגדולות  מסחר וקניונים מרכזי 20החברה בבעלות  - וקניונים מרכזי מסחר 
 הממוצע שוכרים ושיעור התפוסה 2,350 -, המושכרים לכ3אלפי מ"ר 525 -ובאזורי הביקוש, בשטח כולל של כ

הינם בבעלות מלאה או  18סך מרכזי המסחר והקניונים הנ"ל,  מתוך .98% -הוא כ, 31.12.2019בהם נכון ליום 
 משותפת עם צד שלישי.  בשליטה 2 -והחברה שליטה של 

 ארבעההחברה בבעלות  - וכן בנייני משרדים טק")-היי קמפוסי(" מתחמי משרדים לתעשייה עתירת ידע 
וכן בנייני משרדים המהווים חלק ממתחמי הקניונים. שטחם החברה מתחמי נדל"ן למשרדים המושכרים על ידי 

 . שיעור התפוסה5שוכרים 305 -, והם מושכרים לכ4אלפי מ"ר 308 -ל של הנכסים הנ"ל בשימוש זה הוא כהכול
  .%93 -, בנכסים אלו הוא כ31.12.2019נכון ליום הממוצע 

ביחס למתחמי המשרדים ולבניין המשרדים, כוללת גם הענקת שירותי ניהול ואחזקה בגינם נגבים החברה פעילות 
 הול ואחזקה. מהשוכרים דמי ני

 להלן. בחלק השלישילפרטים נוספים והרחבה ראו 
 

 הועסקאות במניותי החברההשקעות בהון  .3

במהלך  להלן יובאו עסקאות מהותיות שבוצעו, למיטב ידיעת החברה, על ידי בעלי עניין במניות החברה מחוץ לבורסה
 : 31.12.2019השנתיים שקדמו ליום 

 26על פי דוח הצעת מדף מיום החברה מניות רגילות של  2,466,360הנפיקה החברה  2019דצמבר חודש ב 
עופר השקעות, בעלת  רכשה ההנפקה במסגרת מיליון ש"ח. 556 -סך של כב(ברוטו) , בתמורה 2019לדצמבר 

לפרטים נוספים ראו דיווחים מידיים של  "ח.שמיליון  43.6-כ של בסך(ברוטו)  בתמורה מניותהשליטה בחברה, 
, אשר הפרטים הכלולים בהם 1.1.20206 -ו 29.12.2019, 12.201962. ,12.201925., 12.201924., מיםמהיהחברה 

 מובאים בזאת על דרך ההפניה. 

מניות רגילות של  1,296,115על מכירת  7לשעבר,החברה אבי לוי, מנכ"ל מר , הודיע 2019באוקטובר  3ביום  
, אשר הפרטים 3.10.20198מיום החברה דיווח מיידי של  . לפרטים נוספים ראובעסקאות מחוץ לבורסההחברה 

  הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.

בעסקאות מחוץ החברה מניות רגילות של  889,000, הודיעה עופר השקעות על מכירת 2019במרץ  4ביום  
ים בו מובאים בזאת , אשר הפרטים הכלול4.3.2019מיום החברה לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של  לבורסה.

 .9על דרך ההפניה

 חלוקת דיבידנדים ומדיניות חלוקת דיבידנדים .4

מבלי לשנות את  .10לעדכן את מדיניות חלוקת הדיבידנד של החברהדירקטוריון החברה  החליט 25.2.2020ביום  
וסכומו מידי דיבידנד תתקבל החלטה בדבר חלוקת  ,2020החל משנת  ,כוונת החברה להמשיך ולחלק דיבידנד

ה בדבר סכום הדיבידנד שבכוונת החברה לחלק באותה שנה, מסירת הודעה כללית בראשית כל שנ חלףרבעון, 
  .חלוקת דיבידנד ולשיקולים עסקיים דברבלהוראות הדין בכפוף וזאת 

 

                                                             
. שטחם הכולל של הנכסים (כולל חלק החברהחרים, הובא בחשבון רק חלקה היחסי של לגבי נכסים המוחזקים בשותפות בשליטה משותפת עם א  3

 ר. אלף מ" 557 -השותפים כאמור) הוא כ
 אלפי מ"ר של מקבצי דיור הממוקמים בסמוך לקניון עופר לב אשדוד והמושכרים לחברת עמידר כדיור ציבורי.  20 -לא כולל שטח בסך של כ  4
  .מהשטחים 100% -יחידות דיור במקבצי הדיור הסמוכים לקניון עופר לב אשדוד כאמור לעיל. הנתונים מתייחסים ל שוכרי 388 -לא כולל כ  5
 , בהתאמה. 000151-01-2020-ו 125290-01-2019 ,124666-01-2019 ,113937-01-2019, 123661-01-2019מס':  אסמכתאות  6
מר אבי לוי, ראו דיווח  של כהונתו הפסקת אודות נוספים לפרטים. בחברה עניין וכבעלברה ובהתאם "ל החכמנכ לכהן לוי אבי מר חדל 1.11.2019 ביום  7

 , אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה. 2019-01-107089, מס' אסמכתא 3.11.2019מיידי של החברה מיום 
 . 101344-01-2019אסמכתא מס'   8
 .018735-01-2019אסמכתא מס':   9

כפי שפורסם  31.12.2018לפרק תיאור עסקי התאגיד בדוח התקופתי של החברה ליום  4.1לפרטים אודות מדיניות הדיבידנד טרם העדכון ראו בסעיף   10
 ), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.2019-01-016372(אסמכתא מספר:  25.2.2019ביום 



 2019 תקופתי דוח |    

 

 
 6 | עמוד  י התאגידתיאור עסק                                     

 

כי  החברה הדיווח לעיל) 4.1(בהתאם למדיניות הקודמת טרם העדכון כאמור בסעיף  2018בדצמבר,  27ביום  
באופן רבעוני  חולק/יחולקמיליון ש"ח אשר  240, דיבידנד בסך כולל של 2019לחלק בגין רווחי שנת  הבכוונת

, והכל בכפוף להחלטה ספציפית )2019בגין הרבעון הרביעי לשנת  2020(וברבעון הראשון של  2019במהלך שנת 
(אסמכתא מס':  27.12.2018מיום החברה י של בכל רבעון. לפרטים נוספים, ראו דיווח מייד החברהשל דירקטוריון 

 .), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה2018-01-119599

ועד סמוך  2019בינואר,  1החל מיום  הוחילק ההכריזשהחברה לפרטים אודות המועדים והסכומים של דיבידנדים 
, פרק ג' לדוח תקופתי 2019בדצמבר,  31ליום חברה השל  לדוחות הכספיים .ב.23למועד פרסום הדוח, ראו ביאור 

  זה.

 מיליוני ש"ח. 5,296 -הינה כ החברה, יתרת הרווחים הניתנים לחלוקה של 2019בדצמבר,  31ליום  

כי החברה  ה) התחייביז' -בקשר עם אגרות החוב (סדרות יד'החברה  מהבהתאם לשטרי הנאמנות עליהם חת 
 תמנעעל פי דוחותיו הכספיים האחרונים הידועים,  11מיליארד ש"ח 3 -מתחת ליקטן,  החברהאם ההון העצמי של 

(לרבות מצב שבעקבות חלוקה כאמור יפחת  המלבצע חלוקה (כהגדרתה בחוק החברות) לבעלי מניותיהחברה 
 היעלה מעל הסכום הנ"ל על פי דוחותיהחברה כאמור לעיל), וזאת עד שההון העצמי של החברה ההון העצמי של 

חלוקה במידה ובמועד ההחלטה על בצע תלא החברה בשטרות אלו כי החברה  בהספיים. כמו כן התחייהכ
, וביחס החלוקה או כתוצאה מהחלוקה מתקיימת עילה להעמדת אגרות החוב כאמור בס"ק זה לפירעון מיידי

ה או כתוצאה להימנע מחלוקה במידה ובמועד ההחלטה על החלוקהחברה  ה(סדרה יז'), התחייבלאגרות החוב 
 .12מהחלוקה, החברה לא תעמוד באמות המידה הפיננסיות שהוסכמו עם הנאמן בשטר הנאמנות

זכויות  כולל, דוחותיה הכספיים המאוחדיםעל פי  החברהזה משמעו, ההון העצמי של  4.4לעניין סעיף  "הון עצמי"
  המיעוט.

מעבר לאמור לעיל מיליארד ש"ח.  7.9 -על סך של כ החברה, עומד ההון העצמי של 2019בדצמבר,  31נכון ליום 
בקשר עם חלוקת דיבידנד או עם רכישה עצמית  החברהובכפוף להוראות כל דין, לא קיימות מגבלות כלשהן על 

 . המניותישל 
 

                                                             
לעמידה בהון עצמי  עם מגבלות על חלוקה כאמור בקשרהחברה  ההתחייב, )יז'-יא', יג'-, ח', י'ות לאגרות החוב (סדרות ו'הנאמנ ייצוין כי בהתאם לשטר  11

 –מיליארד ש"ח (ביחס לסדרות יד'  3 -') ומיג -יא' ו -מיליארד ש"ח (ביחס לסדרות י'  2.75 -מ, ')ו, חמיליארד ש"ח (ביחס לסדרות  1.75 -שלא יפחת מ 
 .יז')

מיליארד ש"ח בהתאם לאמות המידה הפיננסיות המפורטות בשטרי הנאמנות לאגרות  2.5 -יצוין כי החברה התחייבה לעמוד בהון עצמי שלא יפחת מ  12
ך המאזן מס 20% -וכן בהון עצמי כולל זכויות מיעוט שאינן מקנות שליטה ובתוספת התחייבות מיסים נדחים נטו, לא יפחת מ יז'), -החוב (סדרות יד', טו' ו

טו' של החברה (בניכוי מזומנים, שווי מזומנים ובטוחות סחירות) בהתאם לאמות המידה הפיננסיות המפורטות בשטרי הנאמנות לאגרות החוב (סדרות 
 יז').-ו
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 חלק שני: מידע אחר

 החברהמידע כספי לגבי תחומי הפעילות של  .5

, 2019בדצמבר,  31ליום החברה הכספיים של  הראו דוחותי 2017-2019לשנים  החברהנים כספיים מאוחדים של לנתו
 המצורפים כפרק ג' לדוח תקופתי זה.

 החברהסביבה כללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות  .6

, אשר החברה תבה פועלבאשר למגמות, אירועים והתפתחויות בסביבה המאקרו כלכלית  החברהלהלן יובאו הערכות 
 .13החברההעסקיות של  היש להם, או עשויה להיות להם, השפעה מהותית על תוצאותיהחברה למיטב הבנת הנהלת 

החברה המצוינות בסעיף זה בדבר השפעות ו/או התפתחויות עתידיות מבוססות על הנתונים שבידי  החברההערכות 
 ניירות ערך, בחוק כהגדרתו צופה פני עתיד מידע בבחינת יל, והינןבמהלך העסקים הרג הפעילות המשך של ובהנחה כיום

או בחלקם, הואיל  במלואם אלה יתממשו ואומדנים כי הנחות וודאות כל "). איןחוק ניירות ערך(להלן: " 1968-התשכ"ח
 להשפיערה החב או שיכולת עליהם השפעה יכולת כל לחברהשאין  חיצוניים ומאקרו כלכליים, תלויים בגורמים והינם

  עליהם מוגבלת.

 מצב המשק בישראל  

-ב 2019במחצית השנייה של שנת  התוצר המקומי הגולמי במחירים קבועים ולאחר ניכוי השפעת העונתיות, עלה
. מניתוח התפתחות התוצר בחישוב שנתי במחצית הראשונה של השנה 3.6%בחישוב שנתי לאחר עלייה של  3.8%

בחישוב  10.0% -ב 2019של  ברבעון הרביעילה כי ההוצאה לצריכה פרטית עלתה בשימושים במקורות השונים עו
. ההוצאה לצריכה במוצרים בני קיימא ברבעון השני 2.1%ברבעון השלישי וירידה של  0.7%שנתי, לאחר עליה של 

ן ברבעו 37.4%בחישוב שנתי, לאחר עליה של  54.4%-בעלתה  ברבעון הרביעי(הלבשה, הנעלה וכד') לנפש 
לצריכה פרטית שוטפת (מזון, דיור, דלק, שירותים  ההוצאה. השניברבעון  64.5%וירידה של  2019של השלישי 

בשנת  על פי נתוני הלמ"ס, שיעור האינפלציה .14בחישוב שנתי %2.2-ב 2019של  ברבעון הרביעיוכד') לנפש עלתה 
 .1%16ינו , נמוך מגבולו התחתון של יעד האינפלציה שה%30.15 -הסתכם ב 2019

 לדוח תקופתי זה.  31ראו סעיף  החברהלהשפעה האפשרית של שינויים במצב המשק בישראל על 

  17שוק ההון בישראל 

והוא נמוך , 2018בשנת  3% -של כ ירידה, לאחר 15% -בכ 35-מדד ת"א עלה 2019בסיכום שנת  
 . 2015היה באוגוסט בלבד מהשיא בו  2% -בכ

 שעריםהעליות אביב התאפיין בעליות שערים, בדומה לבורסות מובילות בעולם. -המסחר בתל
י ריביות ל יד, נתמכו בעיקר ע2018שהחלו כתיקון לירידות החדות שנרשמו בשווקים בעולם בדצמבר 

  י בנקים מרכזיים בעולם.ל ידנמוכות עד שליליות והרחבות מוניטריות ע

 אביב היו:-ם החיוביים העיקריים שהשפיעו על מגמת המסחר בתלהגורמי 

, 0.1% -וצפויה לרדת ל 2018 מדצמברהחל  0.25% שלה נמוכה שנמצאת ברמ ריבית בנק ישראל
בדומה לרף , 2019בשנת  1% -בדומה למגמה הכלל עולמית ועל רקע אינפלציה בשיעור נמוך מ

ריבית הנמוכה תרמה לעלייה ברווחיות החברות, התחתון של יעד האינפלציה שהציבה הממשלה. ה
 ., ולגיוסים ערים בשוקי המניות ואיגרות החובבעיקר חברות הנדל"ן והבנקים

, נמוך 2019 בשנת 3.3%-: עלייה צפויה של התוצר המקומי הגולמי בכנתונים מאקרו כלכליים חיוביים
 בממוצע).  3.4%( 2018-2017אך במעט מעלייתו בשנים 

                                                             
או על  החברהוחדת על יובהר בהקשר זה כי הסקירה המצ"ב אינה כוללת גילוי לנושאים נוספים אשר הינם "מן המפורסמות" ואשר אין להם השפעה מי  13

 ענף הפעילות שלו.
 מתוך הודעה לתקשורת של הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה:  14

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2020/047/08_20_047b.pdf 
  :ראו, ישראל בנק אתר מתוך   15

https://www.boi.org.il/he/DataAndStatistics/Pages/Indicators.aspx?Level=1&IndicatorId=2&Sid=2 
 :ראו, ישראל בנק אתר מתוך  16

https://www.boi.org.il/he/MonetaryPolicy/MonetaryPolicyFramework/Pages/Default.aspx 
 שפרסמה הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ, ראו: 2019מתוך סקירה לשנת   17

ttps://info.tase.co.il/Heb/Statistics/AnnualReviews/Pages/annualreviews.aspxh 

https://www.boi.org.il/he/DataAndStatistics/Pages/Indicators.aspx?Level=1&IndicatorId=2&Sid=2
https://www.boi.org.il/he/MonetaryPolicy/MonetaryPolicyFramework/Pages/Default.aspx
https://info.tase.co.il/Heb/Statistics/AnnualReviews/Pages/annualreviews.aspx
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 בחודש). 0.3%בקצב דומה לזה שאפיין אותו בשנים האחרונות ( דד המשולבעלייה במ

, 3.5%ולקראת סוף השנה ירד לרמת שפל היסטורי של ממשיך להיות נמוך  שיעור האבטלה במשק
 . 2018בסוף שנת  4.3% -לעומת כ

ל מאשררת את דירוג האשראי הגבוה בכל הזמנים של ישרא S&Pחברת דירוג האשראי הבינלאומית 
)AA-  ומאשררת 2019) לקבוע (בינואר 2018תחזית יציבה) והופכת אותו מזמני (שנקבע באוגוסט (

אשררה את דירוג האשראי של  Fitch. חברת דירוג האשראי הבינלאומית 2019אותו שוב באוגוסט 
 ). 2019עם תחזית יציבה (במרץ וגם באוגוסט  +Aמדינת ישראל ברמה של 

 :אביב היו-שהשפיעו על מגמת המסחר בתליים הגורמים השליליים העיקר 

לשקל, בהתאמה, משפיעה שלילית על הכנסות ביחס  10% -ובכ 8% -בכחלשות הדולר והאירו יה
 סקתהפמרידת ריבית הפד והן יחלשות הדולר הושפעה הן מיחברות המייצאות לארה"ב ולאירופה. ה

חידש בנק ישראל את רכישות  2019מבר . בנוב2019ינואר מי בנק ישראל החל ל ידת דולרים עושירכ
 המטבע. 

תוקצב גירעון בשיעור של  –שהוחרפה עקב אי הקמת ממשלה חדשה  עלייה בגירעון הממשלתי
 -, כשבפועל מסתמן גירעון שנתי בשיעור של כ2018בדומה לשיעור הגירעון בשנת  2019בשנת  2.9%
 . 2019בשנת  3.7%

עקב העלייה בגירעון הממשלתי במקביל לירידה קלה  2019-גם ב יה צפויה ביחס חוב תוצריעל
  בשיעור הצמיחה.

צופים  OECD-הצמיחה נמשכת אך בקצב נמוך. כלכלני ארגון ה – האטה גלובליתבמישור הבינלאומי: 
וזאת  2008המשבר הכלכלי של הרמה הנמוכה ביותר מאז  – 2019 -ב 3%צמיחה עולמית של 
 -לעומת צמיחה של כ 2.3% -. בארה"ב צפויה צמיחה של כ2018בשנת  3.7% -לעומת צמיחה של כ

, ובמדינות 1992הנמוך ביותר מאז שנת  – 2019בשנת  6% -, בסין קצב צמיחה של כ2018בשנת  2.9%
 אירופה צמיחה כמעט אפסית.

 בכל ביותר הגבוה ההנפקות היקף עםהייתה שנת שיא מבחינת שוק גיוסי החוב הציבורי  2019 שנת 
"ח האגתפנית במגמה של שוק ההון בכלל ושוק  חלהבאי וודאות  שלוותה שנה פתיחת לאחר .העשור

 עשויותהנוכחית ואף  םברמת יוותרו בעולם והן ישראלהן ב תושהריבי ציפייהבפרט כאשר ברקע 
 "ח.האגלעליה חדה במדדי  במקביל הסיכון במרווחי קיטון, גםכמו  ,לרדת

המקבילה.  בתקופה ש"חמיליארד  65לעומת  ש"חמיליארד  72 -לכהסתכם  הקונצרני"ח האגגיוסי  סך
-כ מהווים בסקטור החוב גיוסי השנה שגם כך"ח האגבשוק  דומיננטי להיות המשיך"ן הנדל סקטור

"ח. היקף הפעילות בסקטור הושפע בעיקר מחברות נדל"ן מקומיות במקביל האג גיוסי מסך 36%
  ות.לירידה חדה בהנפקות של חברות אמריקאי

 מדיני בישראל -המצב הביטחוני 

למצב הביטחוני והמדיני בישראל עלולה להיות השפעה ניכרת על המצב הכלכלי במשק ועל ענף הנדל"ן המניב, 
השוכרים וכתוצאה מכך לירידה  בפדיונותשכן החמרה ניכרת במצב הביטחוני לאורך זמן עלולה להוביל לירידה 

אינה  החברהפרסום דוח תקופתי זה השפעת המצב הביטחוני על תוצאות בהכנסות מדמי שכירות. נכון למועד 
 מהותית. 

 שינויים בשיעור ריבית  

חשיפה לשינויים בשיעור ריבית בנק ישראל ובשיעור הריבית המקובלת בבנקים המרכזיים בישראל,  לחברה
בפעילותה  החברה הועל התשואה שמפיקהחברה המשפיעים, בין היתר, על מחירי האשראי למימון פעילות 

  בתחום הנדל"ן המניב.

, במהלך השנה השוטפת נותרה הריבית ללא 0.25% של לרמה הריבית שיעור אתהעלה בנק ישראל  2018 בשנת
 שינוי.
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ישראל מעריך שבעקבות רמת האינפלציה,  בנקהשנה החולפת נותרה האינפלציה במשק נמוכה.  במהלך
עיקריים יחד עם האטה בכלכלה העולמית והתחזות השקל, הריבית  של בנקים מרכזיים 18המדיניות המוניטרית

. להשפעה האפשרית של האינפלציה ביעדי לתמוך כדיזמן ממושך  למשךתישאר ברמתה הנוכחית או שתופחת 
 .זה תקופתי לדוח 31שינויים בשיעור הריבית במשק על החברה ראו סעיף 

כך שבסוף השנה קיימת ירידה משמעותית  2019כל שנת  בכל רמות הדירוג קטנה לאורך הסיכון מרווחי רמת
הינה בממוצע סביב  2019בסוף   ilBBB-ה קבוצת של הסיכון מרווחי רמתבהשוואה לתקופה מקבילה אשתקד. 

, 1.5%הינה   ilA-ה קבוצת של הסיכון מרווחי רמת. 2019 בתחילת 5.5%, נמוכה בהשוואה לרמת השיא של 3%
 למחזורי גבית רוח מהווה נמוכים סיכון מרווחי על שמירה, להערכתנו. 2019בתחילת  2%-בהשוואה לממוצע של כ 

 .19נוספים חוב וגיוסי חוב

 שינויים במדד המחירים לצרכן  

 משינויים בשערי מדד המחירים לצרכן, בשלושה פרמטרים עיקריים:  מושפעותהחברה התוצאות העסקיות של 

מודים למדד המחירים לצרכן ולפיכך צ החברהבה : דמי השכירות ודמי הניהול שגוהכנסות 
  חשופים לשינויים במדד זה;

: שווי הנדל"ן מבוסס על הכנסות שכירות בסוף השפעה על שינוי בשווי הנדל"ן להשקעה 
התקופה. הצמדת ההכנסות למדד המחירים לצרכן גורמת לעלייה בהכנסות במקרה של עלייה 

 ן;במדד וגוררת אחריה עלייה בשווי הנדל"

(בנקים ואגרות חוב) צמוד למדד החברה  ה: חלקו הארי של האשראי שנטלהוצאות המימון 
 לשינויים במדד זה. פההמחירים לצרכן ולפיכך חשו

 לדוח תקופתי זה.  31להשפעות ולגורמי סיכון נוספים ראו סעיף  

 

 טבלת פרמטרים כלכליים  .7

 :החברהים באזור בו מתבצעת פעילות להלן יובאו נתונים בקשר עם המאפיינים הכלכליים העיקרי

 מדינת ישראל
 פרמטרים מקרו כלכליים

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 

 20תוצר מקומי גולמי (במיליוני ש"ח) 1,343,941 1,298,231 1,255,042

 21 תוצר לנפש (בש"ח) טרם פורסם 148,600 146,000

 22מישיעור צמיחה בתוצר המקומי הגול 3.5% 3.4% 3.5%

 23שיעור צמיחה בתוצר לנפש טרם פורסם 1.2% 1.5%

 24שיעור אינפלציה 0.3% 0.8% 0.4%

A+ AA- AA- (דירוג בינלאומי) 25דירוג חוב ממשלתי לטווח ארוך 

 דולר ליום האחרון של השנההשקל לעומת החליפין של השער  3.456 3.748 3.467

                                                             
18  spxhttps://www.boi.org.il/he/MonetaryPolicy/InterestRateDecisions/Pages/Default.a 
 , ראו:Standard & poor'sשפרסמו  2019מתוך סיכום הפעילות בשוק האג"ח לשנת     19

 https://www.maalot.co.il/Publications/FTS20200120164527.pdf 
 מתוך אתר בנק ישראל, ראו:  20

https://www.boi.org.il/he/DataAndStatistics/Pages/MainPage.aspx?Level=3&Sid=1&SubjectType=2 
 .14 ראו ה"ש  21
 .14 ראו ה"ש  22
 .14ראו ה"ש   23
 .15ראו ה"ש   24
 מתוך אתר משרד האוצר, אגף החשב הכללי, ראו:  25

https://mof.gov.il/AG/FinancingAndCredit/TheCreditRating/Pages/IsraelsCreditRating.aspx#GovXParagraphTitle2 
 

https://www.boi.org.il/he/MonetaryPolicy/InterestRateDecisions/Pages/Default.aspx
https://www.boi.org.il/he/DataAndStatistics/Pages/MainPage.aspx?Level=3&Sid=1&SubjectType=2
https://mof.gov.il/AG/FinancingAndCredit/TheCreditRating/Pages/IsraelsCreditRating.aspx#GovXParagraphTitle2
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 לפי תחומי פעילות החברהחלק שלישי: תיאור עסקי 
 ומשרדים מסחר שטחי השכרת פעילות תחום

 

 הפעילות תחום על כללי מידע .8

 למשרדים נדל"ן לשטחי והן והקניונים המסחר למרכזי הן במאוחד ניתן הגילוי - להשקעה נדל"ן לפעילות בנוגע מצרפי גילוי
 ").מניב ן"נדל: "ביחד, להלן(

 תחום הפעילות  -מידע כללי  

והשבחה של בהשכרה, ניהול, אחזקה, תפעול, הקמה  תוסקע החברה - מרכזי מסחר וקניונים 
בין היתר, קניונים, מרכזי קניות פתוחים לרבות "מתחמי  ,מכל הסוגים, הכוללים מסחרייםמרכזים 

משמשים כמוקדי קניות, פנאי ובילוי עבור קהל החברה "). מרכזי הקניות שבבעלות Outletעודפים" ("
 וגרפית בכל רחבי הארץ.והם מפוזרים מבחינה גיא הלקוחותי

ממוקמים במקומות מרכזיים ובאזורי ביקוש. הגישה אליהם נוחה החברה מרכזי הקניות שבבעלות 
 והם כוללים מקומות חניה רבים.

קהל הלקוחות במרכזי הקניות השונים נחשף לתמהיל עסקים מגוון, המותאם לצרכי קהל המבקרים 
, הבית והפנאי, רשתות מזון, מסעדות ודוכנים, מוצרי חשמלהאופנה,  הכולל חנויות בתחומי בכל קניון,

בנוסף לאמור,  .ומשחקיותמרכזי בילוי, בתי קולנוע, וכיו"ב. בחלק ממרכזי הקניות משולבים גם 
מרכזי שירות לקהילה הכוללים, בין היתר,  החברה משלבת בתמהיל שטחי המסחר שבבעלותה גם

 מקבלים של בעלי מקצועות חופשיים קסטרניים, משרדיספר א-בתי רשויות, קופות חולים, בנקים,
. התמהיל של כל אחד ממרכזי הקניות מתוכנן ומשתנה מעת לעת על ידי הנהלת קהל וכיוצ"ב

לצרכי אוכלוסיית היעד ולשינויים בהעדפותיו של קהל  , כך שיהא תואם במידה האופטימאליתהחברה
  ות במסחר המקוון., ובהתחשב בשינויי הרגלי הצריכה והרכישהמבקרים

אופציה  מוענקת עם חתימתם הסכמי השכירות נערכים לרוב לתקופה של מספר שנים, ובמרביתם
להארכת תקופת השכירות במספר שנים נוספות. דמי השכירות מורכבים במרבית המקרים מדמי 

על פי קבועים, הצמודים למדד המחירים לצרכן, או כאחוז מפדיון של כל אחד מהשוכרים (שכירות 
 5% -תוספת דמי השכירות בגין אחוזים מהפדיון אינה מהותית ומהווה פחות מהגבוה מביניהם). 

מדמי השכירות, אולם לסכומי הפדיון של השוכרים עשויה להיות השפעה בטווח  החברהמהכנסות 
  .הארוך על גובה דמי שכירות

שמשים לאחזקת השטחים השוכרים במרכזי הקניות משלמים דמי ניהול ואחזקה חודשיים, המ
וכן לפעולות שיווק,  לרבות, ניקיון, אבטחה, תחזוקה שוטפת, פרסום, ביטוח, הציבוריים במרכזי הקניות,

 בידור וכיו"ב שעורך כל אחד ממרכזי הקניות.

הנכסים המושכרים לשוכר יחיד מתאפיינים בחוזי השכרה לטווח ארוך וכן אינם דורשים ניהול שוטף 
 בדה התורמת לחיסכון בהוצאות תפעול והחזקה של הנכסים הנ"ל.עו, החברהמטעם 

עוסקת  החברה - טק") וכן בנייני משרדים-י היישרדים לתעשייה עתירת ידע ("קמפוסמתחמי מ 
 ופיתוח בהשכרה, ניהול ואחזקה של מתחמי משרדים לתעשייה עתירת ידע ומבני משרדים וכן בייזום

משרדים  בניין טק וכן-קמפוסי היי שלושה לחברהכרה. השלצרכי  בבעלותה הנמצאים מקרקעין של
ברעננה. לפרטים אודות פרויקטים למשרדים המצויים נכון למועד זה בבנייה ו/או בהליכי הוצאת 

 לדוח זה להלן. 30 -ו 10.12אישורים לקראת בנייה ראו סעיפים 

טק הינם מרכזי עסקים וטכנולוגיה חדישים, שנבנו בהתאם לסטנדרטים הנהוגים בעולם -קמפוסי ההיי
לחברות ולעובדיהן מכלול שירותים נלווים ונותנים  הנכסים הנ"ל מספקים .טק-והמאפיינים סביבת היי

ק עמן ושאיפה להיענות למרבית צרכי שיתוף פעולה הדו לחברות השוכנות בהם ניהול מרכזי, תוך
  .החברות ועובדיהן

השוכרים בנכסים השונים משלמים דמי ניהול ואחזקה חודשיים המשמשים לאחזקת השטחים 
טק הינם חברות בינלאומיות בעלות שם ואיתנות פיננסית. -הציבוריים. רבים מהשוכרים בקמפוסי ההיי
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לתת מענה לצרכי הלקוח להגדלת החברה ות ביכולת גמיש יםמאפשר טק-קמפוסי ההייכמו כן, גודל 
טק נהנים מפוטנציאל צמיחה -הייה. בנוסף, קמפוסי הבפעילותשטחי המושכר בהתאם לצמיחה 

 יושבים. םעתידי לאור קיומן של זכויות בנייה עתידיות בחטיבות הקרקע עליהם ה

שטחים  ,בנה המסחריבין במבנה נפרד ובין מעל המ ,בנוסף, בחלק ממרכזי הקניות משולבים
י נותני שירותים המזוהים על ידי ל ידשטחים אלה מאוכלסים בעיקר ע משרדים. כשטחי המשמשים

מרפאות,  משרדי ממשלה, כ"מחוללי תנועה" לטובת מרכזי הקניות כגון גופים מוניציפליים,החברה 
 ם קהל וכו'.ספר אקסטרניים וכן בעלי מקצועות חופשיים המקבלי-מרכזי שירות לקהילה, בתי

 מבנה תחום הפעילות ושינויים החלים בו 

הקניונים בישראל נחשב למגוון למדי, ומורכב מתמהיל מרכזי המסחר ושוק  - מרכזי מסחר וקניונים 
 Outletמתחמי המשך ב מקניונים אזוריים, עירוניים ושכונתיים, החל רחב של מרכזים בעלי אופי שונה,

במרכזי קניות פתוחים, הממוקמים,  וכלה ר של הרשתות הגדולותעודפים בעיק המתאפיינים בחנויות
  .לרוב, בפרברי ערים

עשויות להשפיע,  החברהלפרטים נוספים אודות מגמות בשוק מרכזי מסחר וקניונים אשר להערכת 
מגמות בענף הקמעונאות וכן  להלן לפרק זה 18.1בין היתר, גם על התחרות בתחום זה, ראו סעיף 

  .31.12.2019ליום החברה דוח הדירקטוריון של ל 7-6עמודים ב

החברה כפי שצוין לעיל, להיקפי המסחר במשק ולפדיונות השוכרים השפעה על היקף הכנסות 
להלן, הדן בגורמי הסיכון להם חשופה  31. לפרטים נוספים ראו סעיף םהקניונימרכזי המסחר ובתחום 
 .החברה

שוק המשרדים  - טק") וכן בנייני משרדים-היי רדים לתעשייה עתירת ידע ("קמפוסימתחמי מש 
בישראל נחשב לתחרותי ומגוון, כאשר התחרות מבוססת על מיקום גיאוגרפי של הנכסים, איכותם 

אל קיימות חברות רבות הפועלות בתחום, ובהן ורמת הביקוש לשטחי השכרה באותו אזור. בישר
חברות המחזיקות בנכסים בהיקפים גדולים, יזמים קטנים ומקומיים הפועלים באזורים גיאוגרפיים 

 מסוימים וכן גופים פיננסים (חברות ביטוח, לדוגמה).

עשויות להשפיע על התחרות  החברהלפרטים נוספים אודות מגמות בשוק המשרדים אשר להערכת 
וכן  לפרק זה להלן 18.2בתחום זה, לרבות לעניין שיעורי התפוסה וגובה דמי השכירות ראו סעיף 

. בנוסף לאמור 31.12.2019ליום  החברהדוח הדירקטוריון של ל 8-7ודים מגמות בענף המשרדים עמ
ואשר עשויה להיות להם השפעה על פעילותה של רה החבלפירוט גורמי הסיכון להם חשופה  ,לעיל

 לפרק זה להלן. 31החברה בענף המשרדים ראו סעיף 

 מגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום הפעילות 

 בפרק זה להלן. 25לפרטים בנושא זה ראו סעיף 

 בתחום החברהשינויים בהיקף הפעילות של  

לדוח  7עמוד דגשים עיקריים במהלך התקופה לשינויים בהיקף פעילותה של החברה בענף המשרדים ראו 
  .31.12.2019ליום החברה וריון של הדירקט

 גורמי הצלחה בתחום הפעילות  

רמי ההצלחה בשוק מרכזי המסחר והקניונים, בקשר עם , גוהחברהלהערכת  - מרכזי מסחר וקניונים 
) ידע וניסיון בניהול, תפעול ושיווק שטחי 1הינם: (החברה חברות בעלות היקף פעילות דומה לזו של 

) 3) יצירה ושמירה של תמהיל שוכרים מגוון שייתן מענה מקיף ככל שניתן לקהל הלקוחות; (2מסחר; (
, קרבתם לריכוזי אוכלוסייה ודרכי הגישה אליהם ברכב פרטי מיקום הנכסים, פיזורם הגיאוגרפי

, המאפשרת קבלת תנאי מימון נוחים להשקעות החברה) איתנות פיננסית של 4ובתחבורה ציבורית; (
) קיומם של מוקדי בילוי 7) השבחה מתמדת של הנכסים; (6) שיפור בפדיונות השוכרים; (5נוספות; (

) איתור ומימוש עסקאות תוך זיהוי הזדמנויות 8הל הלקוחות; (ופנאי, כמוקדי משיכה נוספים לק
, בין היתר, באמצעות חיזוק שם הלבין נכסים שבבעלותהחברה ) יצירת זהות בין 9עסקיות בשוק; (

 התייעלות) 11(; ) קבלת בטחונות מתאימים משוכרים והידוק הגבייה10ונכסיה; (החברה המותג של 
  .לגודל יתרונות וניצול תפעולית
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, החברהלהערכת  - טק") וכן בנייני משרדים-היי רדים לתעשייה עתירת ידע ("קמפוסימתחמי מש 
גורמי ההצלחה בשוק הנדל"ן למשרדים, בקשר עם חברות בעלות היקף פעילות דומה לזו של 

רם ) מיקום הנכסים ופיזו2) ידע וניסיון בשיווק, ניהול ותפעול נכסי הנדל"ן למשרדים; (1הינם: (החברה 
הגיאוגרפי של נכסי הנדל"ן למשרדים, תוך התחשבות, בין היתר, בהיקף ואיכות היצע השטחים 

, נגישות, תחבורה, מקמפוסי היי טקלהשכרה אל מול הביקוש באזור, היותו של נכס הנדל"ן חלק 
) התקשרות בהסכמי 3קרבה לקהל היעד או למקורות עוגן (בתי משפט, משרדי ממשלה) וכיו"ב; (

) הקפדה על איכות השטחים המניבים, 4ת עם שוכרים איכותיים בעלי איתנות פיננסית; (שכירו
) ביטחונות מתאימים משוכרים, 5אחזקתם ורמת השירותים הנלווים אותם היא מספקת ללקוחותיה; (

) איתנות פיננסית המאפשרת קבלת תנאי מימון נוחים והשקעת הון עצמי נדרש 6הידוק הגבייה; (
) היכולת לאתר עסקאות כדאיות ולזהות הזדמנויות 7ת ו/או הקמת מבנים נוספים; (לצורך רכיש

 ) התייעלות תפעולית וניצול יתרונות לגודל.8; (עסקיות בשוק, תוך יכולת תגובה מהירה

 בתחום הפעילות חסמי כניסה 

ם הנדרשים לצורך ) משאבים כספיים רבי1חסמי כניסה עיקריים: ( חמישה, לשוק הנדל"ן המניב החברהלהערכת 
) ניסיון בייזום, ביצוע וניהול פרויקטים 3) מלאי הקרקעות באזורי ביקוש בישראל, שהינו מוגבל; (2השקעה בנדל"ן; (

) מגבלות רגולטוריות אחרות, לרבות 5(-) משכם של הליכי הרישוי והתכנון בפיתוח נדל"ן בישראל; ו4נדל"ניים; (
 בתחום ההגבלים העסקיים. 

 בתחום הפעילות ותתחרמבנה ה 

 להלן. 18והשפעתם על תוצאותיה העסקיות ראו סעיף  החברהלפרטים אודות מתחרי 

 מדיניות רכישת ומימוש נכסים 

 לחברההוק בהתאם למאפייניו הייחודיים של כל נכס ונכס. -נבחנות אדאו מימושם נכסים  תהחלטות בדבר רכיש
לרכוש או לממש בתקופת זמן מוגדרת החברה , בין בקשר עם מספר הנכסים שבכוונת בנושאאין מדיניות מוגדרת 

  ובין בקשר עם מהות הנכסים (בהקמה, נכסים מאוכלסים וכיו"ב).

 להלן.  10.13 סעיףלפרטים נוספים אודות רכישת נכסים או מימושם ראו 

 נדרשת מנכסים מניביםהתשואה ה 

אין מדיניות מוגדרת בקשר עם שיעור התשואה הנדרש מנכסים מניבים אופציונליים כחלק מאסטרטגיה לחברה 
הוק על ידי דירקטוריון -מוגדרת למימוש ו/או רכישת נכסים. החלטות בנושא רכישת ו/או מכירת נכסים נקבעות אד

 ואה המקובלים במשק באותה העת.בהתחשב בתנאי השוק ושיעורי התש הוהנהלתהחברה 

 השלכות מס 

, פרק ג' של דוח 2019בדצמבר,  31ליום החברה לדוחות הכספיים של  20ראו ביאור החברה לפרטים בדבר מיסוי 
 השלכות מס ייחודיות. ה, אין לפעילותהחברהתקופתי זה. למיטב ידיעת הנהלת 
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  החברהמידע על תוצאות  .9

 תמצית התוצאות 
היחסי  החלק כוללים נתונים בדבר זה (לרבות במאוחד), בטבלאות המפורטות בסעיף המוצגים יםהנתונהבהרה: 

 בנכסים, התחייבויות ותוצאות הפעילות של חברות כלולות.החברה של 

 לשנה שהסתיימה ביום
 במיליוני ש"ח

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 

 רות וניהול סך הכנסות הפעילות מדמי שכי 1,592 1,585 1,576

 רווחים או הפסדים משערוכים  1,006 178 505

  רווחי הפעילות 2,094 1,283 1,546

1,153 1,162 1,170 NOI מנכסים זהים  

1,073 1,081 1,087 NOI החברה מנכסים זהים (חלק( 

  NOI26סה"כ  1,179 1,170 1,153

 )החברה(חלק  NOIסה"כ  1,096 1,089 1,073

 
 לפרק זה להלן. 10.9לדוח על המצב הכספי ראו סעיף לטבלת התאמות 

 

  FFOהתאמה לרווחי  

מקובל בשימוש בעולם ומעניק בסיס נאות להשוואה בין חברות נדל"ן מניב. המדד פורסם על ידי  FFO -מדד ה
NAREIT ארגון חברות ה)- REIT ,בנטרול הכנסות מעליית שווי נדל"ן  בארה"ב) וכהגדרתו, מבטא רווח מדווח נקי

 והכנסות (הוצאות) חד פעמיות, ובתוספת פחת. 
ואינו  החברהאינו מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת, אינו משקף מזומנים שבידי  FFO -יש להדגיש, כי ה

 מחליף את הרווח הנקי המדווח, על פי כללי חשבונאות מקובלים.
FFO לשנה שהסתיימה ביום 

 יוני ש"חבמיל
31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 

 רווח נקי לתקופה 1,362 632 851

 הוגן שווי התאמת )975( )146( )491(
 התאמת עלות חד פעמית בגין חילופי אגרות חוב 12 54 80
 פחת והפחתות - )1( -

 הכנסות מימון אחרות שאינן תזרימיות )34( 3 )38(
 גין תוכנית כתבי אופציה לעובדיםבתוספת זקיפת הטבה ב 3 2 4
 בנטרול הוצאות מימון שאינן על החוב הפיננסי 16 2 8

 בנטרול רווחי חברות בשליטה משותפת )29( )37( )21(
 בנטרול הוצאות אחרות 23 1 49

 בנטרול מסים נדחים, בגין שנים קודמות ומסי שבח 350 125 208
 חברות בשליטה משותפת FFO -נוסף 18 16 17

 FFOבניכוי חלקו של המיעוט ב  )53( )51( )49(
 נומינלי לפי הוראות רשות ניירות ערך מיוחס לבעלי המניות FFOסה"כ  693 600 618
 יםיהפרשי הצמדה נכסים והתחייבויות פיננס 27 107 27

 ריאלי לפי גישת הנהלה FFOכ סה" 720 707 645
 למיסים שוטפיםבנטרול השפעת המדד על הפרשות  )3( )12( )5(

 (בנטרול השפעת אינפלציה על מיסים)ריאלי מייצג לפי גישת הנהלה  FFOסה"כ  717 695 640

                                                             
 .2018במרץ  31בגין מרכז חונים קונים אשר נמכר ביום  NOIכולל  2018 -ו 2017בשנים  NOI -ה  26
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  ילוחים ברמת הפעילות בכללותהפ .10

היחסי של  הכוללים נתונים בדבר חלק זה (לרבות במאוחד), בטבלאות המפורטות בסעיף המוצגים הנתוניםהבהרה: 
לפרק זה  10.9סעיף חברות כלולות. לטבלת התאמות לדוח על המצב הכספי ראו  בנכסים ותוצאות הפעילות של החברה

 להלן.

 :לפי שימושים (באלפי מ"ר) 27פילוח שטחי נדל"ן מניב עיליים 

31.12.2018 31.12.2019  

 אחוז מסך 
 שטח הנכסים

 במאוחד החברהחלק 
 אחוז מסך 
 יםשטח הנכס

 חלק 
 החברה

  במאוחד

 מרכזי מסחר וקניונים 525 511 63% 509 490 64%

 28משרדים 308 278 37% 291 258 36%

 סה"כ 833 789 100% 800 748 100%

 . המשמשים את קהל לקוחותיה חניה מקומות 26,000 -כ בנכסי החברה קיימיםיצוין עוד כי 

 

 יליוני ש"ח):פילוח שווי הוגן נדל"ן מניב לפי שימושים (במ 

31.12.2018 31.12.2019  

 אחוז מסך 
 שווי הנכסים

 במאוחד החברהחלק 
 אחוז מסך 
 שווי הנכסים

 חלק 
 החברה

  במאוחד

 מרכזי מסחר וקניונים 14,416 14,125 73% 13,530 12,699 73%

 29משרדים 4,011 3,574 20% 3,605 3,151 20%

7% 

164 164 

7% 

 30קרקעות 207 207

 31זכויות 530 529 490 440

 נדל''ן בהקמה 574 545 681 673

 סה"כ 19,738 18,980 100% 18,470 17,127 100%

בהתאמה, בגין נכס בבעלות  2018 -ו 2019בדצמבר,  31מיליוני ש"ח ליום  453-ו 506-שווי הוגן נדל"ן להשקעה מניב המפורט לעיל כולל כ
 המאזני. חברה בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי

הקמת דירות לצורך מיליון ש"ח מסעיף נדל"ן להשקעה לסעיף "מלאי מקרקעין בפיתוח  36-סך של כהחברה  הסיווג 2019במהלך שנת 
 . 2019בדצמבר,  31ליום החברה לדוחות הכספיים של  8ביאור  ראולפרטים נוספים  .במתחם שרונה ”Landmark“בפרויקט  למכירה"

 
  

                                                             
  לא כולל שטחי חניות ומרתפים.  27
 רדים הנמצאים בתוך מתחמי המרכזים המסחריים. כולל שטחי מש  28
 .28ראה ה"ש            29
 מ"ר. אלף 72 -קרקעות בשטח של כ  30
 .2019לתום שנת  אלפי מ"ר, ללא הפרדה בין שווי זכויות הצמודות למתחם מסחרי או משרדים, 250 -מתייחס לשווי זכויות בלתי מנוצלות בסך של כ  31
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  יב לפי שימושים (במיליוני ש"ח):נדל"ן מנ NOIפילוח  

2017 2018 2019  

 NOI -מה אחוז
 של סך הנכסים

 חלק
 החברה

 במאוחד
 NOI -מה אחוז

של סך 
 הנכסים

 חלק
 החברה

 במאוחד
 NOI -מה אחוז

 של סך הנכסים
  חלק

 החברה
  במאוחד

82% 885 940 80% 885 941 79% 880 937 
מרכזי מסחר 

 וקניונים

 32משרדים 242 216 21% 226 201 19% 213 188 18%

 נכסים שמומשו - - - 3 3 1% - - -

 סה"כ 1,179 1,096 100% 1,170 1,089 100% 1,153 1,073 100%

NOI בגין נכס בבעלות חברה בשליטה בהתאמה,  2017 -ו 2018, 2019מיליוני ש"ח לשנים  24 -ו 24, 25 -נדל"ן מניב המפורט לעיל כולל כ
  .שיטת השווי המאזנימשותפת המוצגת לפי 

 

  ש"ח): במיליוניפילוח רווחי שערוך לפי שימושים ( 

2017 2018 2019  

אחוז 
מרווחי 
 שערוך
חלק 

 החברה

אחוז 
מרווחי 
 שערוך

חלק 
 החברה

 במאוחד

אחוז 
מרווחי 
 שערוך
חלק 

 החברה

אחוז 
מרווחי 
 שערוך

חלק 
 החברה

 במאוחד

אחוז 
מרווחי 
 שערוך
חלק 

 החברה

אחוז 
מרווחי 
 שערוך

 במאוחד

 חלק 
 החברה

  במאוחד

69% 69% 318 350 70% 70% 120 125 78% 78% 737 782 
מרכזי 
מסחר 
 וקניונים

 33משרדים 224 209 22% 22% 34 33 19% 19% 155 144 31% 31%

- - - - 11% 11% 19 19 - - - - 
נכסים 

 שמומשו

 סה"כ 1,006 946 100% 100% 178 172 100% 100% 505 462 100% 100%

בהתאמה, בגין נכס בבעלות חברה  2017 -ו 2018, 2019מיליוני ש"ח לשנים  14 -ו 32, 31 -כ יםרווחי שערוך נדל"ן להשקעה המפורט לעיל כולל
 בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזני.

 פירוט דמי שכירות ממוצעים בפועל למ''ר בש"ח: 

  מרכזי מסחר וקניונים 34משרדים

  לשנה שהסתיימה ביום מה ביוםלשנה שהסתיי

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019  

 35דמי שכירות חודשיים ממוצעים 148 147 61 62

                                                             
 .28ראו ה"ש   32
 .28ש ראו ה"  33
 .28ראו ה"ש   34
 מדמי שכירות בלבד, לא כולל הכנסות מדמי ניהול וחניה. החברהחישוב הממוצע נעשה ביחס להכנסות   35



 2019 תקופתי דוח |    

 

 
 16 | עמוד  י התאגידתיאור עסק                                     

 

 פילוח שיעורי תפוסה ממוצעים, לפי שימושים: 

  מרכזי מסחר וקניונים 36משרדים

  31.12.2019ליום  31.12.2018 ליום 31.12.2019ליום  31.12.2018 ליום

 ממוצעים תפוסה שיעורי 98% 98% 93% 95%

 

 פילוח מספר מבנים מניבים לפי שימושים: 

 מרכזי מסחר וקניונים משרדים מצרפי

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 

24 24 4 4 20 20 

 

 ים (באחוזים):שיעורי תשואה ממוצעים בפועל (לפי שווי בסוף שנה) לפי שימוש פילוח 

  מרכזי מסחר וקניונים 37משרדים

  לשנה שהסתיימה ביום לשנה שהסתיימה ביום

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019  

 בפועל תשואה שיעור 6.51% 6.94% 6.33% 6.70%

 
 : הערות

ים פנויים אשר בפועל, מוטים כלפי מטה עקב מרכיב של שטח NOI -שיעורי התשואה הנגזרים מתזרים ה .א
תוספת שטחים  אינם מניבים כיום תזרים בפועל, הנחות זמניות אשר ניתנו לשוכרים שונים בחלק מהנכסים,

 ותזרים בפועל אשר אינו משקף בהכרח את חוזי השכירות המעודכנים.  בחלק קטן מהנכסים

ליטה משותפת בתוספת נכסים בחברות בש החברהשווי נכסים כפי שהם מופיעים במאזן המאוחד של  .ב
  שדווחו בשיטת השווי המאזני.

 

 החברה התאמות הנדרשות ברמת  

 התאמת שווי הוגן לערכים בדוח על המצב הכספי (במיליוני ש"ח):  
  במיליוני ש"ח ליום

31.12.2018 31.12.2019   

 לעיל) 10.2(כמובא בסעיף סה"כ שווי נכסי נדל"ן להשקעה  19,738 18,470
 קיעס תיאור בדוח הצגה

 תאגידה

)453( )506( 
בנטרול הצגה של נכסים בבעלות חברות משותפות אשר בדוח הכספי 

  מוצגים על בסיס אקוויטי

 התאמות

- )162( 
נכסים שנכללו במסגרת רכוש בלתי שוטף המוחזק למכירה בדוח על המצב 

 הכספי

 הכספי המצב על וחבד הצגה סעיף נדל"ן להשקעה בדוח על המצב הכספי (מאוחד) 19,070 18,017

                                                             
 .28 ראו ה"ש  36
 .28 ראו ה"ש  37
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 התאמת רווחי שערוך לערכים בדוח על הרווח והפסד (במיליוני ש"ח): 

  במיליוני ש"ח ליום

31.12.2018 31.12.2019   

 לעיל) 10.4רווחי שערוך (כמובא בסעיף  ךס 1,006 178
 עסקי תיאור בדוח הצגה

 תאגידה

)32( )31( 
חברות משותפות אשר  בבעלות רווחי שערוך בגין נכסיםבנטרול הצגה של 

 חברות כלולות אקוויטי בשורת רווחיבדוח הכספי מוצגים 
 התאמות

 והפסד הרווחבדוח על  הצגה סעיף עליית ערך שווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו בדוח רווח והפסד (מאוחד) 975 146

 
  הכנסות צפויות בשל חוזי שכירות חתומים: 

 שוכרים אופציות תקופתמימוש -אי בהנחת

שטח נשוא ההסכמים המסתיימים 
 (מ"ר)

 תקופת הכרה בהכנסה הכנסות מרכיבים קבועים (במיליוני ש"ח) מספר חוזים מסתיימים

 1 רבעון 275 219 26,253

 2020 שנת
 2 רבעון 264 232 39,306

 3 רבעון 253 220 18,950

 4 רבעון 243 276 66,586

 2021 שנת 822 935 148,129

 2022 שנת 603 843 125,814

 2023 שנת 427 403 88,553

 ואילך 2024 שנת 1,205 595 287,796

 סה"כ 4,092 3,723 801,387

-  

מובהר כי ההכנסות הצפויות אינן כוללות צפי הכנסות בשל מימוש אופציות לחידוש חוזים קיימים אשר  •
מי שכירות וחניה אשר בגינן כוללות רק הכנסות מד המפורטות לעיל, ההכנסות הצפויותיגיעו לכדי סיום. 

, ללא הכנסות מדמי ניהול, מפדיון והכנסות הנובעות 2019בדצמבר,  31קיימים חוזים חתומים ליום 
 החברהרכיב ההכנסות מרכיבים משתנים אינו מהותי עבור מהפדיון. מחוזי שכירות המשולמות כאחוז 

 .מרכיב זהה נתונים בדבר הכנסותיהחברה ואין בידי הנהלת 

מידע איכותי על פעילות  אין בנתונים המפורטים בטבלה זו לעיל, כדי לתרוםוין, כי להערכת החברה, יצ •
להסכמות על  מכיוון שלהערכת החברה היא תגיעוזאת , עסקיההחברה ואינו משקף נכון את מצב 

 יםחידוש עיקר החוזים הקיימים בהגיעם לכדי סיום ו/או על חתימת חוזים חדשים עם שוכרים חלופי
 . במקום

וכן  הנתונים הנוגעים לצפי הכנסות צפויות בשנים הקרובות בגין חוזי שכירות חתומים בשנים הקרובות •
מהווים מידע צופה  בנוגע להערכת החברה לגבי חידוש חוזים שיסתיימו או חתימתם של חוזים חדשים

הסכמי שכירות בין ל הערכות החברה וכן עפני עתיד כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך, המבוסס על 
לבין השוכרים, נכון למועד פרסום הדוח. נתונים אלו עשויים להשתנות, בין היתר, כתוצאה החברה 

מביטול או הפרת הסכמי השכירות ו/או שינוי במצבם הכלכלי של השוכרים באופן שלא יוכלו לשאת 
ם וכיו"ב), וזאת מבלי לגרוע בדמי השכירות (לרבות אך לא רק, כניסתם להליכי פשיטת רגל, כינוס נכסי

 להלן. 31מיתר גורמי הסיכון המפורטים בסעיף 



 2019 תקופתי דוח |    

 

 
 18 | עמוד  י התאגידתיאור עסק                                     

 

 שוכרים עיקריים וחשיפה לענף ספציפי: 

או יותר מהכנסות  10%שוכרים עיקריים, אשר ההכנסה מכל אחד מהם מהווה  לחברהבתקופת הדוח לא היו 
מבלי לגרוע מהאמור לעיל, למועד הדוח  תלות בשוכר יחיד.לחברה אין  ,שנת הדוח. כמו כןהמאוחדות בהחברה 
חשיפה מהותית לשינויים שעלולים לחול בענף האופנה (הכולל, בין היתר, גם הנעלה, תיקים החברה חשופה 

, 2019נת בש מרכזי מסחר וקניוניםמפעילות החברה מהכנסות  48% -והלבשה תחתונה), הואיל ושיעור של כ
  38מקורן בענף זה.

במחיר חומרי הגלם בהעדפות צרכנים, הרגלי הקניה באינטרנט ובחו"ל כמו גם שינויים שיחולו, אם וככל שיחולו, 
בענף, במחיר העבודה וכן שינויי אקלים מהותיים, עלולים להביא לשינוי במחיר המוצרים, עובדה אשר עלולה 

 .החברהם ולהשפיע בטווח הארוך גם על רווחיות בסופו של יום להקטין את רווח השוכרי

יחד עם זאת, מרבית הסכמי השכירות כוללים דמי שכירות חודשיים קבועים, אליהם מתווספת, ככל שרלוונטי, 
 בהיבט זה מוגבלת בטווח הקצר. החברהתמורה נוספת מהפדיון, כך שחשיפת 

-שרדים לשינויים שעלולים לחול בענף ההייחשיפה מהותית בפעילות הנדל"ן למהחברה למועד הדוח חשופה 
החברה  שוכרייחד עם זאת,  .משימוש זה מקורן בענף זה 2019בשנת החברה מהכנסות טק, הואיל ומרבית 

  ., ולכן להערכת החברה רמת החשיפה לשינויים בענף הינה נמוכהזה ענף של שונים בתחומים פעילים

 נכסים מניבים בהקמה (מצרפי): 

 )ה ביוםשנה שהסתיימ(
 שימוש פרמטרים

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 

 מספר נכסים בהקמה בתום השנה 3 3 3

ם
שרדי

מ
 

 סך הכל שטחים בהקמה (מתוכנן) בתום השנה (באלפי מ"ר) 134 112 99

 סך הכל עלויות שהושקעו בשנה השוטפת (מאוחד) (באלפי ש"ח) 72,725 101,099 135,766

 הסכום שבו מוצגים הנכסים בדוחות בתום השנה (מאוחד) (באלפי ש"ח) 573,569 565,976 611,027

 תקציב הקמה בשנה העוקבת (אומדן מאוחד) (באלפי ש"ח) 150,000 110,572 137,195

497,509 556,840 805,535 
סך הכל יתרת תקציב הקמה משוער להשלמת עבודות ההקמה (מאוחד) 

 ח)(אומדן לתום השנה) (באלפי ש"

 שיעור מהשטח של הנכס הנבנה לגביו נחתמו חוזי שכירות (%) - 14% 14%

- 10,530 - 
הכנסה שנתית צפויה מפרויקטים שיושלמו בשנה העוקבת ושנחתמו חוזים 

 (באלפי ש"ח) או יותר מהשטח שלהם (מאוחד) (אומדן) 50%לגבי 

                                                             
 לרבות הכנסות מדמי ניהול.  38
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  39 רכישת ומכירת נכסים (מצרפי) (לרבות קרקעות): 

 תיימה ביוםשנה שהסל
 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017  פרמטרים

 שנמכרו בשנהמספר נכסים  - 140 -

ם
נכסי

 
מכרו

שנ
 

 תמורה ממימוש נכסים שנמכרו בשנה (מאוחד) (במיליוני ש"ח) - 178 -

 שטח נכסים שנמכרו בשנה (מאוחד) (באלפי מ"ר) - 15 -

- 13 - NOI יוני ש"ח)של נכסים שנמכרו (מאוחד) (במיל 

 רווח שנרשם בשל מימוש הנכסים (מאוחד) (במיליוני ש"ח) - 19 -

 שנרכשו בשנהמספר נכסים  142 141 -

ם
נכסי

 
שו

שנרכ
 

 עלות נכסים שנרכשו בשנה (מאוחד) (במיליוני ש"ח)  465 61 -

 43 שטח נכסים שנרכשו בשנה (מאוחד) (באלפי מ"ר) 9 32 -

- - 41 NOI ) 44 מאוחד) (במיליוני ש"ח)של נכסים שנרכשו 

 
 הערות:

 רווח/הפסד מתחשב גם בעלויות נלוות לעסקה. .1
 עלות רכישה של נכסים כוללת בנוסף לעלות הנכס גם עלויות נלוות (ובכלל זה: מס רכישה, דמי תיווך, שכ"ט עו"ד וכו'). .2
 בנכס. החברהנתונים בטבלה לפי חלק יחסי של  .3
צפוי בגין שטחים ריקים וכן לא חסכון  NOIבפועל בעת הרכישה ואיננו כולל  NOIכסים מתייחס לקצב בעת רכישת נ NOIתזרים  .4

 בעלויות שבוצע בעקבות התייעלות.
 בגילום לשנה שלמה. NOI-במכירת נכסים וברכישתם מתייחס ל NOIתזרים  . 5

                                                             
 31ליום  החברהלדוחות הכספיים של  34או ביאור בקניון מלכת שבא באילת, ר של החברה למכירת זכויותיהמשא ומתן מתקדם נוספים בדבר  לפרטים  39

 במרכז המסחרי באשדוד. המו"מ למכירת זכויותי החברה תבנוסף לאמור, יצוין כי נכון למועד הדוח מנהל , פרק ג' של דוח תקופתי זה.2019בדצמבר, 
.ד 12ביאור  ורא לאחר תאריך המאזן, פרטים נוספיםהחברה התקשרה בהסכם למכירת זכויותיה במרכז המסחרי "עופר חונים קונים", ל 2018בשנת  40

   .31.12.2018ליום  החברהלדוחות הכספיים של 
 .החברה(באמצעות חברה בת) נכס לא מהותי בסמוך לנכס קיים של החברה  הרכש 2018בשנת   41
 להלן.  52או הערת שוליים רכשה החברה את החזקותיה של חברת מגדל בחברת "קניון רמת אביב". לפירוט נוסף ר 2019בשנת   42
 חלק המיעוט בשטח קניון רמת אביב.  43
 של קניון רמת אביב. NOI -חלק המיעוט ב  44
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 ) באמצעות חברות בנות במישרין או בעקיפין החברההמוחזקים על ידי (רשימת נכסים מניבים מהותיים  .11

, עופר גרנד קווהתתח הינם, כדלקמן: פארק עופר פ החברה, הנכסים המניבים המהותיים של 31.12.2019נכון ליום 
קניון חיפה, קניון עופר רחובות, עופר הקניון הגדול פתח תקווה, עופר גרנד קניון באר שבע. לפרטים אודות פארק 

. לפרטים נוספים אודות עופר גרנד קניון חיפה, עופר הקניון הגדול פתח עופר פתח תקווה ראו סעיף זה להלן
לדוח זה להלן.  14ראו סעיף החברה תקווה ועופר גרנד קניון באר שבע, המשמשים כבטוחות לאגרות חוב של 

  לדוח זה. 15לפרטים נוספים אודות קניון עופר רחובות ראו סעיף 

 

 שם הנכס ומאפייניו 45פארק עופר פתח תקווה

 הפעילות מטבע ש"ח

 עיקרי שימוש משרדים

 "ח)ש(מיליוני  מקורית הקמהעלות /מקורית עלות 1,13846

 החברה חלק 74%

 "ר)מ(אלפי  שטח 115

    

 )74%בנכס  החברהחלק ( 100%הנתונים מוצגים לפי  2019 2018 2017

 שווי הוגן בסוף שנה (במיליוני ש"ח) 1,682 1,597 1,409

 שווי הוגן נדל"ן להשקעה בהקמה בסוף שנה (במיליוני ש"ח) 114 86 212

 47 הכנסות מדמי שכירות בשנה (במיליוני ש"ח) 97 92 86

82 87 92 NOI  (במיליוני ש"ח)בפועל בשנה 

 ור תשואה בפועלשיע 5.86% 6.30% 6.27%

 אםשיעור התשואה המות 5.94% 6.03% 6.34%

  LTV(48יחס שווי הנכס לחוב ( 3.53% 4.00% 4.35%

 רווחי שערוך (במיליוני ש"ח) 55 5 37

 49שיעור תפוסה ממוצע (באחוזים) 88% 91% 86%

 (ש"ח) 50דמי שכירות חודשיים ממוצעים למ"ר 67 72 68

 ב(ט) (לפי העניין)8קנה נתונים נוספים הנדרשים לפי ת 

 זיהוי מעריך השווי ברק, פרידמן, קפלנר, שימקביץ ושות'
 

 מודל הערכה היוון תזרים מזומנים

 (שיעור היוון) CAP RATE -הנחות נוספות בבסיס ההערכה  6.86% 7.36% 7.47%

                                                             
ליום החברה כספי נפרד של  מידעל 1(ג)4 ביאור ראו, תקווה פתח עופר בפארק המחזיקה בת לחברההחברה  השהעמיד הלוואה אודות לפרטים  45

 זה. , פרק ג' לדוח תקופתי2019בדצמבר  31
 .והשבחות נוספות )74%-כהעלות המקורית כוללת את עלות רכישת הנכס (  46
 כולל הכנסות מדמי שכירות וחניה ולא כולל הכנסות מדמי ניהול.  47
 הבת המחזיקה בזכויות בפארק עופר פ"ת. הלחברהחברה  הלא כולל הלוואה שהעמיד  48
 ונשכר אשר השטחים מרבית את מ"ר,אלף  19 -של כ בהיקףר שכרה בפארק עופר שטחים אש ,Intelכי במהלך תקופת הדוח, פינתה חברת  יצוין  49

, לחברת פלאפון תקשורת בע"מ. במהלך השנה הקרובה 1.11.2020החל מיום  ויושכר, אמורכאלף מ"ר מתוך השטח שפונה  16-כשל  סךעל ידה. 
 .האמורים לשטחים התאמה עבודות תבוצענה

מדמי שכירות בלבד, לא כולל הכנסות מדמי ניהול וחניה, חלקי השטחים  החברהשכירות ממוצעים נעשה ביחס להכנסות חישוב דמי  -בטבלה זו   50
 .2019בדצמבר  31המושכרים נכון ליום 
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 רשימת מבנים מניבים בהקמה מהותיים .12

  . TLV Landmark –פרויקט שרונה  –כנכס מניב בהקמה מהותי  נכס אחד המסווג לחברה, 31.12.2019נכון ליום 

TLV Landmark שם הנכס ומאפייניו 

 הפעילות מטבע ש"ח

 מיקום הנכס תל אביב

 מועד רכישת הקרקע עליה נבנה הנכס 2015ספטמבר 

 התאגיד חלק 50%

 שיטת הצגה בדוח איחוד יחסי

 מועד סיום בניה משוער 2023

 מ"ר 0138,80 - משרדים
 מ"ר 11,000 -מסחר

 מ"ר 11,200 - גוריםמ
 מ"ר 161,000 - סה"כ

 לפי שימושים -שטחי נכס מיועדים

 סך כל ההשקעה הצפויה (במיליוני ש"ח) 1,874

  

 )50%חלק התאגיד בנכס ( 100%הנתונים מוצגים לפי  2019 2018 2017

 (במיליוני ש"ח)עלות מצטברת בתום השנה  774 718 690

 שווי הוגן נדל"ן להשקעה בהקמה בסוף שנה (במיליוני ש"ח) 849 804 757

 ערך בספרים בסוף שנה (במיליוני ש"ח) 849 804 757

 רווחי (הפסדי) שערוך (במיליוני ש"ח) 42 )4( 79

 שיעור השלמה בתום השנה (באחוזים) 6% 4% 2%

 )וזיםבאחהנבנה לגביו נחתמו חוזי שכירות (שיעור מהשטח של הנכס  - - -

 זיהוי מעריך השווי ברק, פרידמן, קפלנר, שימקביץ ושות'
 

 מודל הערכה גישת ההשוואה

 



 2019 תקופתי דוח |   

 

 22 | עמוד תיאור עסקי התאגיד    

 

 

 51נכסים מניבים מהותיים מאוד .13

 קניון עופר רמת אביב  

 

 אביב רמת עופר קניון -הנכס  הצגת 31.12.2019 ליום פירוט

 הנכס מיקום רמת אביב, תל אביב

 מ"ר 23,135 – מסחר
 רמ" 9,251 – משרדים

 מ"ר 32,386 – סה"כ
  לפי שימושים -הנכס  שטח

 בנכס האחזקה מבנה  החברהבעלות מלאה (בעקיפין) של 

 בנכס בפועל החברה חלק 100%

 שמות השותפים לנכס -

 53תאריך רכישת הנכס 201952בדצמבר  25 נוספים ביום 26.6% -ו 2009ביוני  30 ביום 73.4%רכישת 

 פירוט זכויות משפטיות בנכס קרקעי-נים בחלק מהשטח התתש 999 -בעלות פרטית וחכירה ל

חברת קניון רמת אביב בע"מ הינה הבעלים הרשום בלשכת רישום המקרקעין של מקרקעין בשטח רשום 
הקרקעי, לרבות כל הבנוי ושיבנה בו, -שנה בשטח התת 999-לחוכרת ו, 6649בגוש  דונם 26.5 -של כ

 .דונם 10.6-טח רשום של כבתחום חלקות נוספות באותו גוש, בש
 מצב רישום זכויות משפטיות

-  
זכויות בנייה בלתי מנוצלות 

 משמעותיות

 נושאים מיוחדים   -

 שיטת הצגה בדוחות הכספיים איחוד

 

                                                             
מהווים כננים ושינויים מתו השבחות בדברו הקרובות בשנים חתומים שכירות חוזי בגין צפויות הכנסות צפי בדברהמצוינות בפרק זה  החברה הערכות  51

הנוגעים להכנסות צפויות בגין  נתוניםלהלן,  31לגרוע מיתר גורמי הסיכון המפורטים בסעיף  מבלי. יד כהגדרת המונח בחוק ניירות ערךמידע צופה פני עת
במצבם הכלכלי של השוכרים להשתנות, בין היתר, כתוצאה מביטול או הפרת הסכמי השכירות ו/או שינוי  חוזי שכירות חתומים בשנים הקרובות עשויים

 מתוכננים ושינויים להשבחות הנוגעים נתונים. באופן שלא יוכלו לשאת בדמי השכירות (לרבות אך לא רק, כניסתם להליכי פשיטת רגל, כינוס נכסים וכיו"ב)
  ומות בנייה.ובמחירי תש נדרשיםהיתרים  בקבלת, השוקבתנאי  משינויים כתוצאה אך לא רק, ,היתר בין, להשתנות עשויים

מיליון  425) וזאת בתמורה לסך של 26.6%החברה רכשה את מלוא החזקותיה של מגדל אחזקות נדל"ן בע"מ בחברת קניון רמת אביב ( 25.12.2019ביום   52
, מס' 25.12.2019מיום  החברהדיווח מיידי של ש"ח, בתוספת מע"מ כדין ותשלום מס הרכישה בגין עסקת הרכישה כנדרש על פי דין. לפרטים נוספים ראו 

 , אשר הפרטים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.2019-01-124042אסמכתא 
 בחברת קניון רמת אביב. ההחזקותתאריך הרכישה מתייחס לרכישת   53
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2017 2018 2019 
 עיקריים  נתונים

 ) 100%בנכס  החברה(חלק  100%הנתונים מוצגים לפי 

 (במיליוני ש"ח)שווי הוגן בסוף שנה  2,537 2,410 2,402

 ערך בספרים בסוף שנה (מיליוני ש"ח)  2,537 2,410 2,402

 רווחי שערוך בתקופה (מיליוני ש"ח) 115 1 63

 שיעור תפוסה ממוצע (באחוזים) 100% 99% 100%

 שטחים מושכרים בפועל (מ"ר) 32,386 31,766 31,574

 סה"כ הכנסות שכירות (במיליוני ש"ח) 157 155 156

 54מסחר (ש"ח) -דמי שכירות ממוצעים למטר לחודש  467 467 479

 משרדים (ש"ח) -דמי שכירות ממוצעים למטר לחודש  92 97 97

 55מסחר -דמי שכירות ממוצעים למטר בחוזים שנחתמו בתקופה, לחודש (ש"ח)  607 585 650

152 151 154 NOI (במיליוני ש"ח) 

156 156 158 NOI (במיליוני ש"ח) 56מותאם 

159 159 160 NOI (במיליוני ש"ח) 57מייצג 

 שיעור תשואה בפועל (באחוזים) *6.40% *6.65% *6.66%

 שיעור תשואה מותאם (באחוזים) *6.59% *6.86% *6.83%

 שיעור תשואה מייצג (באחוזים) *6.60% *6.89% *6.86%

 מספר שוכרים לתום שנת דיווח 162 166 165

  58מסחר (בש"ח) -ממוצע למ"ר בקניון  דשיחו פדיון 4,361 4,159 4,155

 CAP RATE –הנחות נוספות בבסיס ההערכה  6.43% 6.87% 6.86%

 
 

 שיעור התשואה מחושב ללא שווי הוגן של זכויות הבנייה בנכס. *
  :בתאריך רכישת הנכס

 .59מיליוני ש"ח 1,945 -עלות הרכישה  -

 .100% -שיעור התפוסה  -

- NOI - 118.7 ל בסיס שנתי).מיליוני ש"ח (ע 

 

  

                                                             
 ה.מדמי שכירות בלבד, לא כולל הכנסות מדמי ניהול וחני החברהחישוב דמי שכירות ממוצעים נעשה ביחס להכנסות  -בטבלה זו  54
 לא כולל עוגנים ודוכנים.  55
 לא כולל הכנסות שכירות עתידיות משטחים פנויים.  56
 .פנויים משטחים שכירות הכנסות כולל 57
 החברה, על בסיס מידע שהתקבל משוכרים או מצדדים שלישיים וכי אין ביכולת החברהיובהר, כי הנתונים בדבר פדיון ממוצע למ"ר הינם למיטב ידיעת  58

 תות מידע זה.לוודא אמי
 25שווי הנדל"ן בעת רכישת חלקו של המיעוט ביום  בתוספתבנכס  ההמחזיק החברהממניות  73.4%מייצג את שווי הוגן נדל"ן להשקעה בעת רכישת  59

 .והשבחות נוספות 2019בדצמבר 
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 פילוח מבנה הכנסות ועלויות 2019 2018 2017
 )100%בנכס  החברהחלק  100%הנתונים מוצגים לפי ( 

 ח)"(במיליוני ש הכנסות

  קבועות –מדמי שכירות  137 135 137

  משתנות –מדמי שכירות  3 3 2

 מדמי ניהול 23 23 23

 חניוןמהפעלת  17 17 17

 אחרות 8 8 8

 סה"כ הכנסות 188 186 187

 עלויות (במיליוני ש"ח)

 ניהול, אחזקה ותפעול 19 20 20

 הפעלת חניון 8 8 8

 אחרות 7 7 7

 סה"כ עלויות 34 35 35

 NOIגולמי /  רווח 154 151 152

 

 אין שוכרים עיקריים בנכס.  

 הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים (מיליוני ש"ח) 

לשנה שתסתיים 
 31.12.2024ביום 

 ואילך

לשנה שתסתיים 
 31.12.2023ביום 

לשנה שתסתיים 
 31.12.2022ביום 

לשנה שתסתיים ביום 
31.12.2021 

לשנה שתסתיים ביום 
31.12.2020 

 100%הנתונים מוצגים לפי 
 )100%בנכס  החברהחלק (

109 56 77 103 126 
בהנחה של אי מימוש 

 שוכרים אופציות

 

הכנסות מדמי שכירות וחניה אשר בגינן קיימים חוזים חתומים ליום ההכנסות הצפויות כוללות רק  
 ללא הכנסות פדיון וללא הכנסות הנובעות מחוזי שכירות המשולמות כאחוז מהפדיון. 31.12.2019

  השבחות ושינויים מתוכננים בנכס 

קומת הגג היתר עבור ביצוע שינויים בקניון. במסגרת השינוי, תבנה ב החברה הקיבל 18.6.2019 ביום
 בקומתבנוסף, תוספת קומה חלקית עבור בתי קולנוע, אזור מזון מהיר ותוספת שטח למשרדים. 
 ליוםשל הנכס הקרקע והמרתף יתווספו שטחי מסחר. לפרטים נוספים ראו את הערכת השווי 

 המצורפת לדוח תקופתי זה.  ,31.12.2019

  משפטיות מהותיות בנכסשעבודים ומגבלות  
 

ח הסכום המובט

י השעבוד ל ידע

 31.12.2019ליום 

 סוג פירוט

זכויות חברת קניון רמת אביב בקניון עופר רמת אביב (לרבות זכויותיה במקרקעין עליהם מצוי  מיליוני ש"ח 658
הקניון, הזכויות בכל הבנוי על המקרקעין, הזכויות מכוח הסכמי השכירות והזכויות הנובעות מהם, 

 "). לאומי בנקלישראל בע"מ להבטחת אשראי (להלן: "משועבדות לטובת בנק לאומי 

דרגה 

 ראשונה
 שעבודים
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  60רטים אודות הערכת שוויפ 

 )100%בנכס  החברה(חלק  100%הנתונים מוצגים לפי  2019 2018 2017

 השווי שנקבע (במיליוני ש"ח) 2,537 2,410 2,402

 הות מעריך השוויז ושות' ברק, פרידמן, קפלנר, שימקביץ

 האם המעריך בלתי תלוי? כן

 כן 

לשיפוי לא תחול בקשר למעשים ו/או מחדלים של השמאים ו/או  החברה(התחייבות 
כל מי מטעמם שיעשו או יחדלו ברשלנות או במזיד) או אגב הפרת חובה מקצועית על 

לשפות את מעריך השווי, יופחת מסכום תידרש החברה בכל מקרה בו  ,ידם. כמו כן
 .3 -ווה לשכר טרחת מעריך השווי כשהוא מוכפל בהשיפוי סך הש

 האם קיים הסכם שיפוי?

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 
תאריך התוקף של הערכת השווי (התאריך שאליו מתייחסת 

 הערכת השווי)

 מודל הערכת השווי היוון ההכנסות

 הנחות עיקריות ששימשו לצורך הערכת השווי

 22,465 -מסחר

 2109, -משרדים

 31,675 -סה"כ

 22,896 -מסחר

 9,210 -משרדים

 32,106 -סה"כ

 23,135 -מסחר

 9,251 -משרדים

  32,386 -סה"כ

 Gross Leasableהשכרה (-שטח בר
Area(מ"ר) שנלקח בחשבון בחישוב ( 

ת 
סו

הכנ
היוון 

ת 
ש

ה בגי
ה בוצע

הערכ
ה

- 
Incom

e Approach
 

 100% -מסחר

 100% -משרדים

  100% – מסחר

 96% – משרדים

  100% – מסחר

  100% – משרדים

מתוך השטח בר  מייצגשיעור תפוסה 
השכרה לצורך הערכת שווי 

 61(באחוזים)

 502 -מסחר

 97 -משרדים

 496 -מסחר

 95 -משרדים

 497 -מסחר

 96 -משרדים

דמי שכירות חודשיים מייצגים 
ממוצעים למ"ר מושכר לצורך הערכת 

 שווי (ש"ח)

159,257 158,877 160,411 
מייצג לצורך  NOIתזרים מייצג / 

 הערכת שווי (באלפי ש"ח)

 מייצג כאמור לעיל NOIהפסד מניהול ואחזקה מובא בחישוב  רווח /
הוצאות תקופתיות ממוצעות לשמירה 

 על הקיים

6.86% 6.87% 6.43% 
שיעור היוון/ שיעור תשואה/ מכפיל 

 שנלקח לצורך הערכת שווי (באחוזים)

 :62ניתוחי רגישות לשווי אלפי ש"חשינוי בשווי ב

 0.5%עלייה של  -171,000 -147,000 -135,000
 שיעורי היוון

 0.5%ירידה של  +200,000 +171,000 +156,000

 5%עלייה של  +110,000 +102,000 +95,000
דמי שכירות 

 ממוצעים למטר
 5%ירידה של  -111,000 -101,000 -95,000

 

                                                             
לפרטים נוספים אודות מעריך השווי, ראו בהערכת  הערכת השווי של קניון עופר רמת אביב מצורפת לדוח תקופתי זה ומהווה חלק בלתי נפרד הימנו.  60

 השווי המצורפת כאמור לדוח זה. 
 שטחים פנויים הובאו בחשבון לפי דמי שכירות ראויים ובשיעור היוון גבוה מהממוצע ובתוספת מקדם דחייה.  61
חים כך שלמעשה, ניתוחי הרגישות האחרים שחושבו לא נערכו ניתוחי רגישות לשיעורי התפוסה, מאחר ודמי השכירות בשמאות מחושבים לכלל השט  62

 .מגלמים את השינויים בשיעורי התפוסה
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 )החברה(סדרה י') של  -בד להבטחת אגרות חוב (סדרה ה') ו (הנכס משוע הקריון עופר 

 

 הקריוןקניון עופר  –הנכס  הצגת  31.12.2019ליום  פירוט

 הנכס מיקום קריית ביאליק, ישראל

 מ"ר 61,930 – מסחר
 מ"ר 27,208 – משרדים

 מ"ר 89,138 – סה"כ
 שימושים לפי – הנכס שטח

 בנכס ההאחזק מבנה החברהאחזקה ישירה על ידי 

 בנכס בפועל החברה חלק 100%

 שמות השותפים לנכס  -

 תאריך רכישת הנכס 1989

 פירוט זכויות משפטיות בנכס זכויות חכירה מהוונות

 91% -הבעלים הרשום בלשכת רישום המקרקעין של זכויות חכירה מהוונות בשיעור של כ ההינ החברה
דונם עליהם  114.5 -למגרשים, בשטח כולל של כ ") ביחסהמנהלמאת רשות מקרקעי ישראל (להלן: "

 2057 -ו 2044, 2041, 2037הוקמו השטחים להשכרה במתחם הקריון. תקופות החכירה יסתיימו בשנים 
ביחס לחלקים שונים במתחם הקריון, וניתנות להארכה (למעט ביחס לתקופת החכירה המסתיימת בשנת 

 קופה הנוספת בהתאם להחלטת המנהל)הל עבור התשנים נוספות (כנגד תשלום למינ 49 -) ל2057

 מצב רישום זכויות משפטיות

 

 

זכויות בנייה בלתי מנוצלות  מ"ר עיקרי 27,491 -בסך כולל של כבנכס זכויות בלתי מנוצלות 
 משמעותיות

 נושאים מיוחדים  -

 שיטת הצגה בדוחות הכספיים איחוד
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2017 2018 2019 
 נתונים עיקריים 

 )100%בנכס  החברהחלק  100%מוצגים לפי (הנתונים 

 שווי הוגן בסוף שנה (במיליוני ש"ח) 2,458 2,291 2,272

 ערך בספרים בסוף שנה (מיליוני ש"ח) 2,458 2,291 2,272

 רווחי שערוך בתקופה (מיליוני ש"ח) 124 14 17

 שיעור תפוסה ממוצע (באחוזים) 100% 99% 99%

 מושכרים בפועל (מ"ר) שטחים 88,906 88,137 87,185

 סה"כ הכנסות שכירות (במיליוני ש"ח) 152 153 151

 63מסחר -דמי שכירות ממוצעים למטר, לחודש (ש"ח)  171 173 173

 משרדים (ש"ח) -דמי שכירות ממוצעים למטר לחודש  66 66 66

  64רמסח-דמי שכירות ממוצעים למטר בחוזים שנחתמו בתקופה, לחודש (ש"ח)  282 284 301

158 161 160 NOI (במיליוני ש"ח) 

162 165 163 NOI ) 65ש"ח) במיליונימותאם 

166 165 165 NOI ) 66ש"ח) במיליונימייצג 

 שיעור תשואה בפועל (באחוזים) 6.49% 7.01% 6.93%

 שיעור תשואה מותאם (באחוזים) 6.63% 7.20% 7.13%

 שיעור תשואה מייצג (באחוזים) 6.71% 7.20% 7.31%

 מספר שוכרים לתום שנת דיווח 306 309 316

 67מסחר (בש"ח) -למ"ר בקניון  ממוצע חודשי פדיון 1,691 1,645 1,547

 CAP RATE –הנחות נוספות בבסיס ההערכה  6.88% 7.30% 7.37%

 

 :בתאריך רכישת הנכס

 .198968מועד הקמת הנכס: 

                                                             
 מדמי שכירות בלבד, לא כולל הכנסות מדמי ניהול וחניה.  החברהחישוב דמי שכירות ממוצעים נעשה ביחס להכנסות  -בטבלה זו   63
 לא כולל עוגנים ודוכנים.   64
 .65ראו ה"ש   65
 .75ה"ש ראו   66
 החברה, על בסיס מידע שהתקבל משוכרים או מצדדים שלישיים וכי אין ביכולת החברהיובהר, כי הנתונים בדבר פדיון ממוצע למ"ר הינם למיטב ידיעת   67

 לוודא אמיתות מידע זה.
 ושיעור תפוסה במועד הרכישה. NOIהרי שאין רלוונטיות לנתונים בדבר  ,את המתחםהקימה ובנתה  והחברההואיל   68
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  פילוח מבנה הכנסות ועלויות 2019 2018 2017
 )100%בנכס  החברהחלק  100%וצגים לפי (הנתונים מ

 (במיליוני ש"ח) הכנסות

 קבועות – מדמי שכירות 147 148 146

 משתנות – מדמי שכירות 5 5 5

 מדמי ניהול 39 39 39

 אחרות 19 20 20

 סה"כ הכנסות 210 212 210

 (במיליוני ש"ח) עלויות

 ניהול, אחזקה ותפעול 36 36 37

 אחרות 14 15 15

 סה"כ עלויות 50 51 52

 NOIגולמי /  רווח 160 161 158

  אין שוכרים עיקריים בנכס. 

 הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים (מיליוני ש''ח) 

לשנה שתסתיים 
 31.12.2024ביום 

 ואילך

לשנה שתסתיים 
 31.12.2023ביום 

לשנה שתסתיים 
 31.12.2022ביום 

לשנה שתסתיים ביום 
31.12.2021 

תסתיים ביום לשנה ש
31.12.2020 

 100%הנתונים מוצגים לפי 
 )100%בנכס  החברהחלק (

91 42 61 87 124 
בהנחה של אי מימוש 

 שוכרים אופציות

 

ההכנסות הצפויות כוללות רק הכנסות מדמי שכירות וחניה אשר בגינן קיימים חוזים חתומים ליום 
 חוזי שכירות המשולמות כאחוז מהפדיון.ללא הכנסות פדיון וללא הכנסות הנובעות מ 31.12.2019

  השבחות ושינויים מתוכננים בנכס 

התחלת הבנייה צפויה באפריל  בקניון. שטחי מסחר מ"ר 4,000 -כ התקבל היתר בניה להוספת
הנותרות הקיימות  יהיינוצלו בעתיד זכויות הבנ ,החברהכמו כן, בהתאם לתנאי השוק ושיקולי  .2020
  .בנכס

  ות משפטיות מהותיות בנכסשעבודים ומגבל 

הסכום המובטח 
י השעבוד ל ידע

 31.12.2019ליום 

 סוג פירוט

 מיליוני ש"ח 503
, זכויות 6.3.2012, מיום החברהבהמשך לאישור האסיפה הכללית של מחזיקי אגרות חוב (סדרה ה') של 

, 10431בגוש  212 -ו 210, 209הידועים גם כחלקות במקרקעין בעופר הקריון בקריית ביאליק, החברה 
לרבות הפירות ותגמולי ביטוח הנובעים ממנו משועבדות בשעבוד מדרגה ראשונה לטובת מחזיקי אגרות 

ראו נספח ב'  החברה. לפרטים נוספים אודות אגרות החוב (סדרה ה') של החברההחוב (סדרה ה') של 
 לדוח הדירקטוריון, פרק ב' של דוח תקופתי זה.

דרגה 

 ראשונה

 שעבודים

 מיליוני ש"ח 1,321
לקבלת תגמולי ביטוח בגין הנכס,  החברהבנכס, לרבות הזכויות הנובעות מזכות  החברהמלוא זכויות 

משועבדות במשכנתה מדרגה שנייה, ללא הגבלה בסכום, לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') של 
 . מובהר כי, שעבוד שני זה לא חל על הפירות הנובעים מהנכס. החברה

ראו נספח ב' לדוח הדירקטוריון, פרק ב' של  החברהים נוספים אודות אגרות החוב (סדרה י') של לפרט
 דוח תקופתי זה.

דרגה 

 שנייה
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  69פרטים אודות הערכת שווי 

 )100%בנכס  החברהחלק ( 100%הנתונים מוצגים לפי  2019 2018 2017

 ח)"השווי שנקבע (במיליוני ש 2,458 2,291 2,272

 הות מעריך השוויז ושות' מן, קפלנר, שימקביץברק, פריד

 האם המעריך בלתי תלוי? כן

 כן 

לשיפוי לא תחול בקשר למעשים ו/או מחדלים של השמאים ו/או כל מי  החברה(התחייבות 
בכל  ,מטעמם שיעשו או יחדלו ברשלנות או במזיד) או אגב הפרת חובה מקצועית על ידם. כמו כן

ות את מעריך השווי, יופחת מסכום השיפוי סך השווה לשכר טרחת לשפתידרש החברה מקרה בו 
 .3 -מעריך השווי כשהוא מוכפל ב

 האם קיים הסכם שיפוי?

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 
תאריך התוקף של הערכת השווי (התאריך שאליו מתייחסת 

 הערכת השווי)

 מודל הערכת השווי היוון ההכנסות

 ו לצורך הערכת השוויהנחות עיקריות ששימש

 60,964 -מסחר

 27,016 -משרדים

 87,980 -סה"כ

 61,650 -מסחר

 26,950 -משרדים

 88,600 -סה"כ

 61,930 -מסחר

 27,208 -משרדים

 89,138 -סה"כ

 Gross Leasableהשכרה (-שטח בר
Area(מ"ר) שנלקח בחשבון בחישוב ( 
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 97% -מסחר

 97% -משרדים

 99% -מסחר

 99% -משרדים

 99% -מסחר

 99% -משרדים

מתוך השטח בר  מייצגשיעור תפוסה 
השכרה לצורך הערכת שווי 

 70(באחוזים)

 171 -מסחר

 66 -משרדים

 172 -מסחר

 67 -משרדים

 17371 -מסחר

 66 -משרדים

דמי שכירות חודשיים מייצגים 
ממוצעים למ"ר מושכר לצורך הערכת 

 ווי (ש"ח)ש

165,896 165,265 164,675 
מייצג לצורך  NOIתזרים מייצג / 

 הערכת שווי (באלפי ש"ח)

 מייצג כאמור לעיל NOIהפסד מניהול ואחזקה מובא בחישוב  רווח /
הוצאות תקופתיות ממוצעות לשמירה 

 על הקיים

7.35% 7.30% 6.88% 
שיעור היוון/ שיעור תשואה/ מכפיל 

 רכת שווי (באחוזים)שנלקח לצורך הע

 :72ניתוחי רגישות לשווי שינוי בשווי באלפי ש"ח

 0.5%עלייה של  -153,000 -142,000 -123,000
 היוון שיעורי

 0.5%ירידה של  +176,000 +163,000 +141,000

 5%עלייה של  +109,000 +106,000 +79,000
 שכירות דמי

 למטר ממוצעים
 5%דה של ירי -109,000 -106,000 -80,000

 

                                                             
לפרטים נוספים אודות מעריך השווי, ראו בהערכת השווי  הערכת השווי של עופר הקריון מצורפת לדוח תקופתי זה ומהווה חלק בלתי נפרד הימנו.  69

 המצורפת כאמור לדוח זה. 
 שטחים פנויים הובאו בחשבון לפי דמי שכירות ראויים ובשיעור היוון גבוה מהממוצע ובתוספת מקדם דחייה.  70
  .המסחר שטחי להרחבת המתוכנן השיפוץ תקופת של ההשפעותממוצעים מייצגים למ"ר מסחר, בנטרול  שכירות דמי משקף וןהנת  71
לא נערכו ניתוחי רגישות לשיעורי התפוסה, מאחר ודמי השכירות בשמאות מחושבים לכלל השטחים כך שלמעשה, ניתוחי הרגישות האחרים שחושבו   72

 .רי התפוסהמגלמים את השינויים בשיעו
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 103-29רעון אגרות חוב בהתאם לעמדה משפטית מספר יגילוי אודות נכסים משועבדים להבטחת פ .14

 24.7.201773כפי שעודכנה ביום  1.11.2013מיום 

  )החברהעופר גרנד קניון חיפה (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה ח') של  

 

 חיפה יוןקנ גרנד עופר – הנכס הצגת 31.12.2019 ליום פירוט

 הנכס מיקום חיפה

 מ"ר  50,046 – מסחר
 מ"ר 7,762 – משרדים

 מ"ר 57,808 – סה"כ
  שימושים לפי – הנכס שטח

 בנכס האחזקה מבנה החברהבעלות מלאה (בעקיפין) של 

 בנכס בפועל החברה חלק 100%

 שמות השותפים לנכס  -

  23.10.2012נוספים ביום  30% ורכישת 7.6.2007נוספים ביום  20% ;26.7.2005ביום  50%

 (בדרך של הקצאת מניות ורכישתן)
 תאריך רכישת הנכס

 פירוט זכויות משפטיות בנכס בעלות

 מצב רישום זכויות משפטיות  בהליכי רישום

זכויות בנייה בלתי מנוצלות   מ"ר עיקרי 6,129 -בסך כולל של כבנכס זכויות בלתי מנוצלות 
 משמעותיות

 חדים נושאים מיו -

 שיטת הצגה בדוחות הכספיים איחוד

                                                             
ושינויים מתוכננים מהווים  השבחות ובדבר הקרובות בשנים חתומים שכירות חוזי בגין צפויות הכנסות צפי בדבר זה בפרק המצוינות החברה הערכות  73

געים להכנסות צפויות בגין להלן, נתונים הנו 31לגרוע מיתר גורמי הסיכון המפורטים בסעיף  מבלימידע צופה פני עתיד כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך. 
כרים חוזי שכירות חתומים בשנים הקרובות עשויים להשתנות, בין היתר, כתוצאה מביטול או הפרת הסכמי השכירות ו/או שינוי במצבם הכלכלי של השו

ים הנוגעים להשבחות ושינויים מתוכננים באופן שלא יוכלו לשאת בדמי השכירות (לרבות אך לא רק, כניסתם להליכי פשיטת רגל, כינוס נכסים וכיו"ב). נתונ
 .בנייה תשומות ובמחירי נדרשיםהיתרים  בקבלתבתנאי השוק,  משינויים כתוצאהלא רק,  אךעשויים להשתנות, בין היתר, 



 2019 תקופתי דוח |   

 

 31 | עמוד תיאור עסקי התאגיד    

 

 

 

2017 2018 2019 
 נתונים עיקריים

 )100%בנכס  החברהחלק  100%(הנתונים מוצגים לפי 

 שווי הוגן בסוף שנה (במיליוני ש"ח) 1,726 1,632 1,573

 ערך בספרים בסוף שנה (מיליוני ש"ח) 1,726 1,632 1,573

 וני ש"ח)רווחי שערוך בתקופה (מילי 91 56 79

 שיעור תפוסה ממוצע (באחוזים) 100% 100% 100%

 שטחים מושכרים בפועל (מ"ר) 57,808 57,289 56,350

 סה"כ הכנסות שכירות (במיליוני ש"ח) 105 102 101

 74מסחר -דמי שכירות ממוצעים למטר לחודש (ש"ח)  163 160 160

 "ח)משרדים (ש -דמי שכירות ממוצעים למטר לחודש  62 61 61

  75מסחר-דמי שכירות ממוצעים למטר בחוזים שנחתמו בתקופה, לחודש (ש"ח)  320 293 252

109 113 116 NOI (במיליוני ש"ח) 

112 116 119 NOI ) 76ש"ח) במיליונימותאם 

112 116 119 NOI ) 77ש"ח) במיליונימייצג 

 (באחוזים) בפועלשיעור תשואה  6.72% 6.92% 6.93%

 שיעור תשואה מותאם (באחוזים) 6.89% 7.11% 7.12%

 שיעור תשואה מייצג (באחוזים) 6.89% 7.11% 7.12%

 מספר שוכרים לתום שנת דיווח 266 262 264

 79מסחר (בש"ח) -למ"ר בקניון  ממוצע חודשיפדיון   1,65778 1,758 1,752

 (שיעור היוון)  CAP RATE -הנחות נוספות בבסיס ההערכה 6.89% 7.16% 7.15%

 
 :בתאריך רכישת הנכס

 ש"ח. מיליוני 829 - עלות הרכישה -

 .100% -שיעור התפוסה  -

- NOI - 56 ש"ח. מיליוני 

  

                                                             
  מדמי שכירות בלבד, לא כולל הכנסות מדמי ניהול וחניה. החברהחישוב דמי שכירות ממוצעים נעשה ביחס להכנסות  -בטבלה זו   74
  .לא כולל עוגנים ודוכנים  75
 .65 ראו ה"ש  76
 .75ראו ה"ש   77
 ש"ח.  1,802הקיטון בפדיון למ"ר השנה נובע בעיקר בשל פדיון של חדר הכושר שהחל לדווח השנה, ללא חדר הכושר, הפדיון הממוצע למ"ר הוא   78
 החברהל בסיס מידע שהתקבל משוכרים או מצדדים שלישיים וכי אין ביכולת , עהחברהיובהר, כי הנתונים בדבר פדיון ממוצע למ"ר הינם למיטב ידיעת   79

 .לוודא אמיתות מידע זה
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 פילוח מבנה הכנסות ועלויות 2019 2018 2017
 )100%בנכס  החברהחלק  100%(הנתונים מוצגים לפי 

 (במיליוני ש"ח) הכנסות

 קבועות – מדמי שכירות 103 100 99

 משתנות – מדמי שכירות 2 2 2

 מדמי ניהול 33 33 32

 אחרות 17 17 18

 סה"כ הכנסות 155 152 151

 עלויות (במיליוני ש"ח)

 ניהול, אחזקה ותפעול 28 28 30

 אחרות 11 11 12

 סה"כ עלויות 39 39 42

 NOIרווח גולמי /  116 113 109

 

 אין שוכרים עיקריים בנכס.  

 (מיליוני ש''ח) יםהכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומ 
לשנה שתסתיים 

 31.12.2024ביום 
 ואילך

לשנה שתסתיים 
 31.12.2023ביום 

לשנה שתסתיים 
 31.12.2022ביום 

לשנה שתסתיים ביום 
31.12.2021 

לשנה שתסתיים ביום 
31.12.2020 

 100%הנתונים מוצגים לפי 
 )100%בנכס  החברהחלק (

128 43 59 76 95 
בהנחה של אי מימוש 

 שוכרים תאופציו

 

ההכנסות הצפויות כוללות רק הכנסות מדמי שכירות וחניה אשר בגינן קיימים חוזים חתומים ליום 
 ללא הכנסות פדיון וללא הכנסות הנובעות מחוזי שכירות המשולמות כאחוז מהפדיון. 31.12.2019

  השבחות ושינויים מתוכננים בנכס 

דים ומרפאות. כמו כן, בהתאם לתנאי השוק מ"ר שטחי משר 4,500 -בנכס מתוכננת הוספה של כ
  .הנותרות הקיימות בנכסיה יינוצלו בעתיד זכויות הבנ החברה,ושיקולי 

 שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס 
הסכום המובטח 

י השעבוד ל ידע
 31.12.2019ליום 

 סוג פירוט

 מיליוני ש"ח 1,134
תגמולי ביטוח) משועבדות בשעבוד בדרגה ראשונה בנכס (לרבות הזכות לקבלת פירות ו החברהזכויות 

. לפרטים נוספים אודות אגרות החוב (סדרה החברה הלהבטחת פירעון אגרות חוב (סדרה ח') שהנפיק
 ראו נספח ב' לדוח הדירקטוריון, פרק ב' של דוח תקופתי זה. החברהח') של 

דרגה 
 ראשונה

 שעבודים
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  80פרטים אודות הערכת השווי 

 )100%בנכס  החברהחלק ( 100%הנתונים מוצגים לפי  2019 2018 2017

 השווי שנקבע (במיליוני ש"ח) 1,726 1,632 1,573

 הות מעריך השוויז ושות' ברק, פרידמן, קפלנר, שימקביץ

 האם המעריך בלתי תלוי? כן

 כן 

 לשיפוי לא תחול בקשר למעשים ו/או מחדלים של השמאים ו/או כל מי החברה(התחייבות 
בכל  ,מטעמם שיעשו או יחדלו ברשלנות או במזיד) או אגב הפרת חובה מקצועית על ידם. כמו כן

לשפות את מעריך השווי, יופחת מסכום השיפוי סך השווה לשכר טרחת תידרש החברה מקרה בו 
 .3 -מעריך השווי כשהוא מוכפל ב

 האם קיים הסכם שיפוי?

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 
התוקף של הערכת השווי (התאריך שאליו מתייחסת תאריך 

 הערכת השווי)

 מודל הערכת השווי היוון ההכנסות

 הנחות עיקריות ששימשו לצורך הערכת השווי

 610,48 -מסחר

 740,7 -משרדים

 350,56 -סה"כ

 575,49 -מסחר

 714,7 -משרדים

 289,57 -סה"כ

 50,046 -מסחר

 7,762 -משרדים

 808,57 -סה"כ

 Gross Leasableהשכרה (-שטח בר
Area(מ"ר) שנלקח בחשבון בחישוב ( 
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 %100 -מסחר

 %100 -משרדים

 %100 -מסחר

 %100 -משרדים

 %100 -מסחר

 %100 -משרדים

מתוך השטח בר  מייצגשיעור תפוסה 
 השכרה לצורך הערכת שווי (באחוזים)

 158 -מסחר

 60 -דיםמשר

 159 -מסחר

 61 -משרדים

 161 -מסחר

 62 -משרדים

דמי שכירות חודשיים מייצגים ממוצעים 
 למ"ר מושכר לצורך הערכת שווי (ש"ח)

112,127 116,473 118,639 
מייצג לצורך  NOIתזרים מייצג / 

 הערכת שווי (באלפי ש"ח)

 ילמייצג כאמור לע NOIהפסד מניהול ואחזקה מובא בחישוב  רווח /
הוצאות תקופתיות ממוצעות לשמירה 

 על הקיים

7.15% 7.16% 6.89% 
שיעור היוון/ שיעור תשואה/ מכפיל 

 שנלקח לצורך הערכת שווי (באחוזים)

 :81ניתוחי רגישות לשווי שינוי בשווי באלפי ש"ח

 0.5%עלייה של  -115,000 -105,000 -93,000
 שיעורי היוון

 0.5%ירידה של  +133,000 +121,000 +108,000

 5%עלייה של  +79,000 +74,000 +69,000
דמי שכירות 

 ממוצעים למטר
 5%ירידה של  -79,000 -74,000 -68,000

 

                                                             
, ראו בהערכת לפרטים נוספים אודות מעריך השוויהערכת השווי של עופר גרנד קניון חיפה מצורפת לדוח תקופתי זה ומהווה חלק בלתי נפרד הימנו.   80

 השווי המצורפת כאמור לדוח זה.
נערכו ניתוחי רגישות לשיעורי התפוסה, מאחר ודמי השכירות בשמאות מחושבים לכלל השטחים כך שלמעשה, ניתוחי הרגישות האחרים שחושבו לא   81

 מגלמים את השינויים בשיעורי התפוסה.
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 )החברההנכס משועבד לטובת אגרות החוב (סדרה יד') של (עופר הקניון הגדול פתח תקווה  

 

 והתקו פתח הגדול הקניוןעופר  –הנכס  הצגת  31.12.2019פירוט ליום 

 הנכס מיקום פתח תקווה

 מ"ר 37,015 – מסחר
 מ"ר 15,175 – משרדים

 מ"ר 52,190 – סה"כ
 שימושים לפי – הנכס שטח

 בנכס האחזקה מבנה מהזכויות בנכס 100% -(בעקיפין) ב המחזיק החברה

 בנכס בפועל החברה חלק 100%

 שמות השותפים לנכס  -

, חברה ממניות אבנת בע"מ 50% החברה היקם לכן החז(קוד 17.3.2005מלוא הזכויות נרכשו ביום 
  )בנכס ןבת בבעלות מלאה המחזיקה במישרי

 תאריך רכישת הנכס

 פירוט זכויות משפטיות בנכס בעלות

 מצב רישום זכויות משפטיות מות בלשכת רישום המקרקעיןהזכויות רשו

 זכויות בנייה בלתי מנוצלות משמעותיות  -

 נושאים מיוחדים  -

 שיטת הצגה בדוחות הכספיים איחוד
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2017 2018 2019 
 נתונים עיקריים

 )100%בנכס  החברהחלק  100%(הנתונים מוצגים לפי 

 שווי הוגן בסוף שנה (במיליוני ש"ח) 1,687 1,565 1,538

 ערך בספרים בסוף שנה (מיליוני ש"ח) 1,687 1,565 1,538

 ח)רווחי שערוך בתקופה (מיליוני ש" 110 20 41

 שיעור תפוסה ממוצע (באחוזים) *94% *97% *95%

 שטחים מושכרים בפועל (מ"ר) 48,810 50,206 48,780

 סה"כ הכנסות שכירות (במיליוני ש"ח) 102 97 96

 82מסחר -דמי שכירות ממוצעים למטר, לחודש (ש"ח)  206 195 199

 משרדים (ש"ח) -דמי שכירות ממוצעים למטר לחודש  57 49 51

  83מסחר-דמי שכירות ממוצעים למטר בחוזים שנחתמו בתקופה, לחודש (ש"ח)  418 317 272

101 101 105 NOI (במיליוני ש"ח) 

107 107 111 NOI ) 84ש"ח) במיליונימותאם 

107 109 113 NOI ) 85ש"ח) במיליונימייצג 

 (באחוזים) בפועלשיעור תשואה  6.22% 6.45% 6.57%

 ר תשואה מותאם (באחוזים)שיעו 6.58% 6.84% 6.96%

 שיעור תשואה מייצג (באחוזים) 6.70% 6.96% 6.96%

 מספר שוכרים לתום שנת דיווח 212 202 213

 86מסחר (בש"ח) -ממוצע למ"ר בקניון  חודשיפדיון  1,925 1,884 1,795

 (שיעור היוון) CAP RATE -הנחות נוספות בבסיס ההערכה  6.71% 6.95% 6.96%

 ., בהתאמה)90% -ו 100% 2018בשנת בשטחי המשרדים ( 90%-בשטחי המסחר בקניון ו 95%פוסה משקלל תפוסה של שיעור הת *
 

 

                                                             
 י ניהול וחניה. מדמי שכירות בלבד, לא כולל הכנסות מדמ החברהחישוב דמי שכירות ממוצעים נעשה ביחס להכנסות  -בטבלה זו   82
  .לא כולל עוגנים ודוכנים  83
 .65ראו ה"ש   84
 .75ראו ה"ש   85
 החברה, על בסיס מידע שהתקבל משוכרים או מצדדים שלישיים וכי אין ביכולת החברהיובהר, כי הנתונים בדבר פדיון ממוצע למ"ר הינם למיטב ידיעת   86

 לוודא אמיתות מידע זה.
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2017 2018 2019 
 פילוח מבנה הכנסות ועלויות

 )100%בנכס  החברהחלק  100%(הנתונים מוצגים לפי 

 (במיליוני ש"ח) הכנסות

 קבועות – מדמי שכירות 99 94 92

 משתנות – ותמדמי שכיר 3 3 4

 מדמי ניהול 28 28 28

 אחרות 12 11 12

 סה"כ הכנסות 142 136 136

 עלויות (במיליוני ש"ח)

 ניהול, אחזקה ותפעול 27 27 26

 אחרות 10 8 9

 סה"כ עלויות 37 35 35

 NOI/  גולמי רווח                                 105 101 101

  ין שוכרים עיקריים בנכס.א 

 (במיליוני ש"ח) ות צפויות בגין חוזי שכירות חתומיםהכנס 
לשנה שתסתיים 

 31.12.2024ביום 
 ואילך

לשנה שתסתיים 
 31.12.2023ביום 

לשנה שתסתיים 
 31.12.2022ביום 

לשנה שתסתיים ביום 
31.12.2021 

לשנה שתסתיים ביום 
31.12.2020 

 100%הנתונים מוצגים לפי 
בנכס  החברהחלק (

100%( 

114 26 42 62 88 
בהנחה של אי מימוש 

 שוכרים אופציות

 

ההכנסות הצפויות כוללות רק הכנסות מדמי שכירות וחניה אשר בגינן קיימים חוזים חתומים ליום 
 ללא הכנסות פדיון וללא הכנסות הנובעות מחוזי שכירות המשולמות כאחוז מהפדיון. 31.12.2019

 השבחות ושינויים מתוכננים בנכס  

  מ"ר במגדל משרדים נוסף. 25,000 -תב"ע לכ מקדמת החברה

87שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס 
F 

 

הסכום המובטח 
י השעבוד על יד
 31.12.2019ליום 

 סוג פירוט

 מיליוני ש"ח 1,291

הזכות לקבלת פירות ותגמולי ביטוח) במגדל ובנכס (לרבות  החברהזכויות 
') ידון אגרות חוב (סדרה משועבדות בשעבוד בדרגה ראשונה להבטחת פירע

 החברה') של יד. לפרטים נוספים אודות אגרות החוב (סדרה החברה השהנפיק
   ראו נספח ב' לדוח הדירקטוריון, פרק ב' של דוח תקופתי זה.

 

 שעבודים דרגה ראשונה

 

 

 

                                                             
ם במהלך תקופת הדוח של אגרות החוב (סדרה א') של אבנת בע"מ (חברה בת (בעקיפין) בבעלות מלאה של החברה) וכן לפרטים אודות פדיון מוקד  87

(פרק המימון בדוח זה  22.4.2של אגרות חוב (סדרה ז') של החברה ואשר להבטחתן היה משועבד הנכס בשעבודים מדרגה ראשונה ושנייה, ראו סעיף 
 להלן).



 2019 תקופתי דוח |   

 

 37 | עמוד תיאור עסקי התאגיד    

 

 

  88פרטים אודות הערכת השווי 

 )100%בנכס  החברהחלק ( 100%הנתונים מוצגים לפי  2019 2018 2017

 השווי שנקבע (במיליוני ש"ח) 1,687 1,565 1,538

 הות מעריך השוויז ושות' ברק, פרידמן, קפלנר, שימקביץ

 האם המעריך בלתי תלוי? כן

 כן 

לשיפוי לא תחול בקשר למעשים ו/או מחדלים של השמאים ו/או כל מי  החברה(התחייבות 

 ,רת חובה מקצועית על ידם. כמו כןמטעמם שיעשו או יחדלו ברשלנות או במזיד) או אגב הפ

לשפות את מעריך השווי, יופחת מסכום השיפוי סך השווה לשכר תידרש החברה בכל מקרה בו 

 .3 -טרחת מעריך השווי כשהוא מוכפל ב

 האם קיים הסכם שיפוי?

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 
תאריך התוקף של הערכת השווי (התאריך שאליו 

 השווי)מתייחסת הערכת 

 מודל הערכת השווי היוון ההכנסות

 הנחות עיקריות ששימשו לצורך הערכת השווי

 743,36 -מסחר

 837,14 -משרדים

 580,51 -סה"כ

 801,36 -מסחר

 848,14 -משרדים

 649,51 -סה"כ

 37,015 -מסחר

 15,175 -משרדים

 52,190 -סה"כ

 Gross Leasableהשכרה (-שטח בר
Areaב (מ"ר)) שנלקח בחשבון בחישו 

ת 
סו

הכנ
היוון 

ת 
ש

ה בגי
ה בוצע

הערכ
ה

- 
Incom

e Approach
 

 %100 -מסחר

 %81 -משרדים

 %100 -מסחר

 %90 -משרדים

 %95 -מסחר

 %90 -משרדים

שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר 
השכרה לצורך הערכת שווי 

 89(באחוזים)

 188 -מסחר

 51 -משרדים

 196 -מסחר

 53 -משרדים

 207 -מסחר

 54 -משרדים

דמי שכירות חודשיים מייצגים 
ממוצעים למ"ר מושכר לצורך 

 הערכת שווי (ש"ח)

107,106 108,807 113,209 
מייצג לצורך  NOIתזרים מייצג / 

 הערכת שווי (באלפי ש"ח)

 מייצג כאמור לעיל NOIהפסד מניהול ואחזקה מובא בחישוב  רווח /
הוצאות תקופתיות ממוצעות לשמירה 

 על הקיים

6.96% 6.95% 6.71% 
שיעור היוון/ שיעור תשואה/ מכפיל 

 שנלקח לצורך הערכת שווי (באחוזים)

 :90ניתוחי רגישות לשווי שינוי בשווי באלפי ש"ח

 0.5%עלייה של  -116,000 -95,000 -93,000
 שיעורי היוון

 0.5%ירידה של  +135,000 +110,000 +108,000

 5%עלייה של  +74,000 +63,000 +62,000
דמי שכירות 

 ממוצעים למטר
 5%ירידה של  -74,000 -63,000 -62,000

                                                             
ר הקניון הגדול פתח תקווה, מצורפת לדוח תקופתי זה ומהווה חלק בלתי נפרד הימנו. לפרטים נוספים אודות מעריך השווי, ראו הערכת השווי של עופ  88

 בהערכת השווי המצורפת כאמור לדוח זה.
 שטחים פנויים הובאו בחשבון לפי דמי שכירות ראויים ובשיעור היוון גבוה מהממוצע ובתוספת מקדם דחייה.  89
כו ניתוחי רגישות לשיעורי התפוסה, מאחר ודמי השכירות בשמאות מחושבים לכלל השטחים כך שלמעשה, ניתוחי הרגישות האחרים שחושבו לא נער  90

 מגלמים את השינויים בשיעורי התפוסה.
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 )החברהטז') של  סדרהס משועבד להבטחת אגרות החוב (עופר גרנד קניון באר שבע (הנכ 

 
 שבע באר קניון גרנד עופר – הנכס הצגת  31.12.2019פירוט ליום 

 הנכס מיקום שבע-באר

  ימושיםש לפי – הנכס שטח מ"ר 51,283 – מסחר

 בנכס האחזקה מבנה החברהבעלות מלאה (בעקיפין) של 

 בנכס בפועל החברה חלק 100%

 שמות השותפים לנכס  -

 30נוספים ביום  50% -ו 2010ביולי  1ביום מהזכויות בחברה שהיא בעלת הנכס  50%רכישת 
 2016ביוני 

 תאריך רכישת הנכס

 פירוט זכויות משפטיות בנכס בעלות

 ב רישום זכויות משפטיותמצ בעלות

 זכויות בנייה בלתי מנוצלות משמעותיות המיועדות לבניית מגדל מעל הקניוןמ"ר  13,285 -זכויות בלתי מנוצלות בסך של כ

 נושאים מיוחדים   -

 שיטת הצגה בדוחות הכספיים איחוד
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2017 2018 2019 
 עיקריים נתונים

 )100%ס בנכ החברהחלק  ,100%הנתונים מוצגים לפי (

 91שווי הוגן בסוף שנה (במיליוני ש"ח) 1,027 1,027 1,049

 ערך בספרים בסוף שנה (מיליוני ש"ח 1,027 1,027 1,049

 הפסדי שערוך בתקופה (מיליוני ש"ח) )11( )21( )23(

 שיעור תפוסה ממוצע (באחוזים) 94% 90% 96%

 שטחים מושכרים בפועל (מ"ר) 48,158 45,367 48,117

 סה"כ הכנסות שכירות (במיליוני ש"ח) 68 73 72

 92מסחר -דמי שכירות ממוצעים למטר, לחודש (ש"ח)  118 129 128

  93מסחר-דמי שכירות ממוצעים למטר בחוזים שנחתמו בתקופה, לחודש (ש"ח)  183 181 210

67 70 64 NOI (במיליוני ש"ח) 

76 73 72 NOI ) 94ש"ח) במיליונימותאם 

79 79 75 NOI ) 95ש"ח) במיליונימייצג 

 (באחוזים) בפועלשיעור תשואה  *6.30% *6.89% *6.45%

 שיעור תשואה מותאם (באחוזים) *7.09% *7.19% *7.29%

 שיעור תשואה מייצג (באחוזים) *7.38% *7.78% *7.65%

 מספר שוכרים לתום שנת דיווח 201 191 207

 96מסחר (בש"ח) -ניון ממוצע למ"ר בק חודשי פדיון 1,621 1,589 1,526

 (שיעור היוון) CAP RATE -הנחות נוספות בבסיס ההערכה  7.41% 7.76% 7.65%

 
 * שיעור התשואה מחושב ללא שווי הוגן של זכויות הבנייה בנכס.

 :בתאריך רכישת הנכס

  97 מיליוני ש"ח. 933 - עלות הרכישה -

 .החברהי ל ידהוקם ע -שיעור התפוסה  -

- NOI - חברההי ל ידהוקם ע. 

                                                             
. ביחס למגרש זה, 'חוב מסדרה טזשמוחזק על ידי חברת מ.ל.א ב"ש (בעלת הקניון) שאינו משועבד עבור אגרות ה 7השווי אינו כולל את שווי מגרש   91

  , על פי תכנית מאושרת.יחידות דיור 300 -בניית כ מתכננת החברה
 מדמי שכירות בלבד, לא כולל הכנסות מדמי ניהול וחניה.  החברהחישוב דמי שכירות ממוצעים נעשה ביחס להכנסות  -בטבלה זו   92
 לא כולל עוגנים ודוכנים.   93
 .65ה"ש ראו   94
 .75"ש ראו ה  95
 החברה, על בסיס מידע שהתקבל משוכרים או מצדדים שלישיים וכי אין ביכולת החברהיובהר, כי הנתונים בדבר פדיון ממוצע למ"ר הינם למיטב ידיעת   96

 לוודא אמיתות מידע זה.
 נוספות. והשבחות השותף של חלקו רכישת ביוםבתוספת העלות , לראשונה החברה רכישת ביום להשקעה"ן הנדל עלות  97
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2017 2018 2019 
 פילוח מבנה הכנסות ועלויות

 )100%בנכס  החברה(חלק  100%הנתונים מוצגים לפי (

 (במיליוני ש"ח) הכנסות

 קבועות – מדמי שכירות 65 70 69

 משתנות – מדמי שכירות 3 3 3

 מדמי ניהול 24 25 24

 אחרות 11 11 11

 סה"כ הכנסות 103 109 107

 ש"ח) עלויות (במיליוני

 ניהול, אחזקה ותפעול 27 27 28

 אחרות 12 12 12

 סה"כ עלויות 39 39 40

 NOIרווח גולמי /  64 70 67

 

  רים עיקריים בנכסין שוכא 

 (במיליוני ש"ח) הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים 
לשנה שתסתיים 

 31.12.2024ביום 
 ואילך

לשנה שתסתיים 
 31.12.2023ביום 

ם לשנה שתסתיי
 31.12.2022ביום 

לשנה שתסתיים ביום 
31.12.2021 

לשנה שתסתיים ביום 
31.12.2020 

 100%הנתונים מוצגים לפי 
 )100%בנכס  החברהחלק (

41 26 49 62 70 
בהנחה של אי מימוש 

 שוכרים אופציות

 
 31.12.2019ום ההכנסות הצפויות כוללות רק הכנסות מדמי שכירות וחניה אשר בגינן קיימים חוזים חתומים לי

 ללא הכנסות פדיון וללא הכנסות הנובעות מחוזי שכירות המשולמות כאחוז מהפדיון.

 השבחות ושינויים מתוכננים בנכס 

  .ומרפאותמ"ר שטחי משרדים  14,000 -בנכס מתוכננת הוספת כ

 שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס 
ל הסכום המובטח ע

י השעבוד ליום יד
31.12.2019 

 סוג וטפיר

 ש"ח מיליוני 808

בקניון (לרבות הזכות לקבלת פירות ותגמולי ביטוח) משועבדות בשעבוד  החברהזכויות 
לפרטים  .החברה הבדרגה ראשונה להבטחת פירעון אגרות חוב (סדרה טז') שהנפיק

ראו נספח ב' לדוח הדירקטוריון, פרק  החברהנוספים אודות אגרות החוב (סדרה טז') של 
ח תקופתי זה. לפרטים אודות פדיון מוקדם מלא של אגרות החוב (סדרה ט') של ב' של דו

בקניון שועבדו להבטחתה) וזאת באמצעות תמורה  החברההחברה (אשר זכויות 
שהתקבלה אצל החברה בעקבות הנפקת אגרות החוב (סדרה טז') בדרך של הרחבת 

 .סדרה

 שעבודים דרגה ראשונה

 

 

 

  



 2019 תקופתי דוח |   

 

 41 | עמוד תיאור עסקי התאגיד    

 

 

  98פרטים אודות הערכת השווי 

 )100%בנכס  החברהחלק ( 100%הנתונים מוצגים לפי  2019 2018 2017

 השווי שנקבע (במיליוני ש"ח) 1,027 1,027 1,049

 הות מעריך השוויז ושות' ברק, פרידמן, קפלנר, שימקביץ

 האם המעריך בלתי תלוי? כן

 כן 
ים ו/או מחדלים של השמאים ו/או כל מי לשיפוי לא תחול בקשר למעש החברה(התחייבות 

בכל  ,מטעמם שיעשו או יחדלו ברשלנות או במזיד) או אגב הפרת חובה מקצועית על ידם. כמו כן

לשפות את מעריך השווי, יופחת מסכום השיפוי סך השווה לשכר טרחת תידרש החברה מקרה בו 

 .3 -מעריך השווי כשהוא מוכפל ב

 האם קיים הסכם שיפוי?

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 
תאריך התוקף של הערכת השווי (התאריך שאליו מתייחסת 

 הערכת השווי)

 מודל הערכת השווי היוון ההכנסות

 הנחות עיקריות ששימשו לצורך הערכת השווי

 51,283 -מסחר 461,50 -מסחר 50,379 -מסחר
 Gross Leasableהשכרה (-שטח בר

Areaב (מ"ר)) שנלקח בחשבון בחישו 

ת 
סו

הכנ
היוון 

ת 
ש

ה בגי
ה בוצע

הערכ
ה

- 
Incom

e Approach
 

 94% -מסחר 85%99 -מסחר 95% -מסחר
שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר 
 100השכרה לצורך הערכת שווי (באחוזים)

 131 -מסחר 142 -מסחר 139 -מסחר
דמי שכירות חודשיים מייצגים ממוצעים 
 למ"ר מושכר לצורך הערכת שווי (ש"ח)

79,363 78,895 75,298 
מייצג לצורך הערכת  NOIתזרים מייצג / 

 שווי (באלפי ש"ח)

 מייצג כאמור לעיל NOIרווח /הפסד מניהול ואחזקה מובא בחישוב 
הוצאות תקופתיות ממוצעות לשמירה על 

 הקיים

7.62% 7.71% 7.37% 
שיעור היוון/ שיעור תשואה/ מכפיל 

 זים)שנלקח לצורך הערכת שווי (באחו

 :101ניתוחי רגישות לשווי שינוי בשווי באלפי ש"ח

 0.25%עלייה של  -33,000 -32,000 -32,000
 שיעורי היוון

 0.25%ירידה של  +36,000 +35,000 +34,000

דמי שכירות  5%עלייה של  +48,000 +46,000 +50,000
ממוצעים 

 5%ירידה של  -47,000 -45,000 -50,000 למטר

                                                             
בהערכת  הערכת השווי של עופר גרנד קניון באר שבע מצורפת לדוח תקופתי זה ומהווה חלק בלתי נפרד הימנו. לפרטים נוספים אודות מעריך השווי, ראו  98

 השווי המצורפת כאמור לדוח זה.
  .90% -לאחר תאריך המאזן עלה שיעור התפוסה לכ   99

 מי שכירות ראויים ובשיעור היוון גבוה מהממוצע ובתוספת מקדם דחייה.שטחים פנויים הובאו בחשבון לפי ד  100
לא נערכו ניתוחי רגישות לשיעורי התפוסה, מאחר ודמי השכירות בשמאות מחושבים לכלל השטחים כך שלמעשה, ניתוחי הרגישות האחרים שחושבו   101

 מגלמים את השינויים בשיעורי התפוסה.
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בשטרות הנאמנות לאגרות  החברהיים אודות קניון עופר רחובות בהתאם להתחייבויות נתונים עיקר .15

 102החברההחוב (סדרה יג') של 

 
 רחובות עופר קניון – הנכס הצגת 31.12.2019פירוט ליום 

 מיקום הנכס רחובות 
 מ"ר  37,734 - מסחר

 מ"ר 4,984 -משרדים
  מ"ר 42,718 - סה"כ

 לפי שימושים –שטח הנכס 

 מטבע הפעילות  חש"

 מבנה האחזקה בנכס .החברהבעלות מלאה (בעקיפין) של 

 בפועל בנכס החברהחלק  100%

 שמות השותפים לנכס  -

 תאריך רכישת הנכס 26.7.2007נוספים ביום  50%-ו 17.5.2005ביום  50%רכישת 

 פירוט זכויות משפטיות בנכס בעלות וחכירה

 מצב רישום זכויות משפטיות רקעין.הזכויות רשומות בלשכת רישום המק

 זכויות בנייה בלתי מנוצלות משמעותיות מ"ר 10,000 -בלתי מנוצלות בסך כולל של כ תבנכס זכויו

 נושאים מיוחדים  -

 שיטת הצגה בדוחות הכספיים איחוד

                                                             
, הערכת השווי של קניון עופר רחובות מצורפת כנספח החברהי שניתנו בשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה יג') של כפ החברהבהתאם להתחייבויות   102

 לדוח תקופתי זה ומהווה חלק בלתי נפרד הימנו.
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2017 2018 2019 
 נתונים עיקריים

 )100%בנכס  החברה(חלק  100%הנתונים מוצגים לפי 

 שווי הוגן בסוף שנה (במיליוני ש"ח) 1,399 1,359 1,332

 ערך בספרים בסוף שנה (מיליוני ש"ח) 1,399 1,359 1,332

 רווחי שערוך בתקופה (מיליוני ש"ח) 28 7 56

 שיעור תפוסה ממוצע (באחוזים) 100% 100% 100%

 שטחים מושכרים בפועל (מ"ר) 42,588 41,848 41,445

 כירות (במיליוני ש"ח)סה"כ הכנסות ש 85 85 86

 103מסחר -דמי שכירות ממוצעים למטר, לחודש (ש"ח)  171 175 178

 משרדים (ש"ח) -דמי שכירות ממוצעים למטר לחודש  61 62 62

  104מסחר-דמי שכירות ממוצעים למטר בחוזים שנחתמו בתקופה, לחודש (ש"ח)  254 255 252

89 89 89 NOI (במיליוני ש"ח) 

91 91 92 NOI ) 105ש"ח)במיליוני מותאם 

91 91 92 NOI ) 106ש"ח) במיליונימייצג 

 (באחוזים) בפועלשיעור תשואה  *6.65% *6.86% *6.91%

 שיעור תשואה מותאם (באחוזים) *6.88% *7.01% *7.07%

 שיעור תשואה מייצג (באחוזים) *6.88% *7.01% *7.07%

 מספר שוכרים לתום שנת דיווח 237 239 239

 107מסחר (בש"ח) -ממוצע למ"ר בקניון  חודשי פדיון 1,898 1,878 1,904

 (שיעור היוון) CAP RATE -הנחות נוספות בבסיס ההערכה  6.90% 7.05% 7.05%

 זיהוי מעריך השווי ברק, פרידמן, קפלנר, שימקביץ ושות'

 מודל הערכה ההכנסותהיוון 

 שיעור התשואה חושב ללא שווי הוגן של הזכויות בנכס.* 
 

  השבחות ושינויים מתוכננים בנכס
 מ"ר שטחי מסחר ומשרדים.  8,000 -בנכס מתוכננת הוספת כ

 
 

                                                             
 . מדמי שכירות בלבד, לא כולל הכנסות מדמי ניהול וחניה החברהחישוב דמי שכירות ממוצעים נעשה ביחס להכנסות  -בטבלה זו   103
  לא כולל עוגנים ודוכנים.  104
 .65 ראו ה"ש  105
 .75ראו ה"ש   106
 החברה, על בסיס מידע שהתקבל משוכרים או מצדדים שלישיים וכי אין ביכולת החברה יובהר, כי הנתונים בדבר פדיון ממוצע למ"ר הינם למיטב ידיעת  107

 לוודא אמיתות מידע זה.
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 108גילוי אודות "מעריך שווי מהותי מאוד" .16

") מבצע הערכות שווי מעריך השווי, משרד ברק פרידמן קפלנר שימקביץ ושות' ("31.12.2019נכון ליום  - מעריך שווי מהותי מאוד
להתקשר עם  הבחר החברה מעריך שווי מהותי מאוד.מסווג כש"ח ולפיכך הינו  מיליוני 19,738 -שווי כולל של כ, בהחברהלכל נכסי 

מעריך השווי בשל ניסיונו הרב ומקצועיותו בתחום הנדל"ן המניב בישראל, אשר מעניקים לו את הכישורים הנדרשים לקביעת השווי 
 2המוערכים על ידו, בהתאם לסעיף החברה השווי, החלים על כל נכסי פרטי ההתקשרות עם מעריך . החברהההוגן של נכסי 

, מפורטים בהערכות השווי המצורפות לדוח 1970 -לתוספת השלישית לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), תש"ל 
שנעשו במרבית  ההיוון שיעור שינוי על לפרטים כת השווי" הנכללות בפרק זה לעיל.תקופתי זה וכן בטבלאות "פרטים אודות הער

  .2019בדצמבר,  31לפרק ג' דוחות הכספים ליום  ו'13, ראו ביאור הערכות השווי של נכסי החברה

                                                             
על קיומה של תלות בין מעריך שווי לבין התאגיד וגילוי בנוגע למעריך שווי : "גילוי 30-105ת סגל משפטית מעריך שווי מהותי מאוד" כהגדרתו בעמד"  108

 .26.8.2015כפי שעודכנה ביום  22.7.2015שהערכותיו מהותיות מאוד לתאגיד" מיום 
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 שונות – תאגידעסקי החלק רביעי: תיאור 

 שיווק .17

 של המנהלים באמצעות ככלל, מבוצע, החברה בבעלות אשר להשכרה השטחים שיווק - וקניונים מרכזי מסחר 
 בפעילות נתמך השטחים שיווק. החברה הנהלתי ל ידע לעת מעת המוגדרת למדיניות בהתאם, וזאת הקניונים
 המבוצעים קהל המושכת פעילות ובייזום בנכסים השוכרים עסקי של המכירות בקידום, החברה נכסי של המיתוג

 העסקים נותבפדיו לגידול הקצר בטווח תורמים החברה להערכת אלה כל. החברה של השיווק מטה בהובלת
  .השכירות בדמי לגידולארוך -הבינוני ובטווח החברה בקניוני שטחים השוכרים

 שעומדת כמי החברה עוצמת את המדגישממותגים תחת שם המותג "קניוני עופר",  חברהה של המסחריים הנכסי
 . המתחרים מקניוני בבידולם ומסייע מסחר ומרכזי קניונים קבוצת בראש

, וכן בעיקר פרסום במדיות הדיגיטליות השונות וברשתות החברתיות - שיווק וקד"מ ערוצי גווןבמהחברה פועלת 
בין היתר, נוקטת החברה פעולות  אין תלות באמצעי שיווק כלשהו. לחברה. במדיה מקומית ובאמצעות שילוט

חוויית הקנייה; דכון וע שיפור) 2; (המוצעים למכירה ) חדשנות ומגוון המוצרים1: (שיווק וקד"מ תוך שימת דגש על
הנעת הצרכן להגברת ) 5) טיפול במגזרים ייחודיים, פילוח שוק הלקוחות וזיהוי קהלי מטרה; (4) חיזוק המותג; (3(

  . My Ofer) בניית קהל לקוחות גדול באמצעות המותג 8) ריכוז שירותי פרסום וקידום מכירות; (6; (מעורבותו

מערך השיווק . החברהמרוכז על ידי סמנכ"ל תחום המשרדים של  מערך שיווק המשרדים - נדל"ן למשרדים 
 של המשרדים במתחמי המסחר מנוהל על ידי הנהלת המתחם הרלוונטי.

נעשה באופן עצמאי ובאמצעות מתווכים. בהתאם לנסיבות  החברהככלל, שיווק השטחים להשכרה בנכסי 
אין תלות  לחברהת ובאמצעי מדיה אחרים. בעיקר שילוט, פרסום בעיתונו -מתבצע השיווק במספר ערוצים 

 באמצעי שיווק כלשהו. 

 תחרות .18

 וקניונים מרכזי מסחר 
, ובעיקרם שוק מרכזי הקניות והמסחר הקמעונאי בישראל, מאופיינים ברמת החברהשל  התחומי פעילות

פזורים תחרותיות גבוהה ביותר. התחרות נובעת בראש ובראשונה ממספרם הרב של מרכזי המסחר הקיימים ה
וכן מגורמים  משמעותית מאזורים אחרים הברחבי הארץ, כאשר ישנם אזורים גיאוגרפיים בהם התחרות גבוה

. התחרות מתחדדת ביתר שאת, לנוכח מגמת פתיחתם של קניונים ומרכזי מסחר נוספים כפי שיפורט להלן
 נוספים וחדשים אשר יתכן ותוביל בסופו של דבר לעודף היצע בשטחי המסחר.

לבד התחרות שמקורה בגידול בשטחי המסחר בישראל, אנו עדים לשינויים בהרגלי הצריכה של הציבור, מ
(גם מחברות ישראליות כגון  ) גידול בהיקף הרכישות באמצעות האינטרנט1( כגון: המביאים איתם תחרות נוספת

; ות דגש על פעילות האון ליין)השמ ,ועוד וכן מקבוצות בינלאומיות כגון זארה מקבוצת פוקס Xשופרסל, טרמינל 
במספר הטיסות כחלק ממדיניות הגידול ) גידול ברכישות של הישראלים במסגרת חופשות בחו"ל, לאור 2(

 קוסט".-ה"שמיים הפתוחים" וכניסתן של חברות התעופה הזרות לישראל המפעילות טיסות "לואו
את עלויות הלוגיסטיקה והשינוע  ישות באינטרנטבהקשר של הרכ יחד עם האמור לעיל יצוין, כי יש לקחת בחשבון

גם חברות שהוקמו כחברות אינטרנטיות בלבד כגון "עדיקה",  האשר התייקרו וכן את המגמה ההולכת וגדלה לפי
 פותחות גם חנויות פיזיות בקניונים. 

ות באינטרנט להעריך בטווח הארוך את השפעת הגידול בהיקפי הרכיש החברהאין ביכולת על אף האמור לעיל, 
 .החברה פעילות על ,או הגידול ברכישות בחו"ל במהלך חופשות

עם  עולם טכנולוגיתוך , אשר גדלו לZ -וה Y-מרכזי המסחר מתאימים עצמם גם לקהלי היעד החדשים, דורות ה
ייחודיות ת יותר חנויוהגדלת תמהיל חנויות הספורט,  - גיוון התמהילא. באמצעות:  ,מאפייני צריכה והתנהגות שונים

אחוז שטחי ההסעדה ושטחי  - הגדלת שטחי הסעדה והבילוי (לא רק רשתות), חדרי כושר, תרבות, פנאי ועוד; ב.
 Z -וה  Y-אליהם מגיעים ויגיעו דורות ה - אטרקציות קטנים; ג. המזון המהירהבילוי והשירותים עולה ואילו שטחי 

יתרון ברור על פני מ שיתאימו עצמם לשינויים אלה ייהנור מסחהגם עם ילדיהם להעביר את שעות הפנאי. מרכזי 
 אחרים.ה

שטחי מסחר הואיל ותמהיל המוצרים מצד שוכרים להגדלת דרישה ה המשיכה בשנים האחרונות כי עוד יצוין
מתרחב, הן ברשתות הבינלאומיות והן ברשתות המקומיות, וכן בשל כניסה של רשתות בינלאומיות  והמגוון שלהם

 .ישראלחדשות ל
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הקניונים האזוריים  להתאמתלהכנת תכנית  החברה תבהקשר של הדרישה לשטחי מסחר גדולים, פועל
 .לשינויים דמוגרפיים בכל אזור וכן לשינויים הנדרשים להצלחת השוכריםה שבבעלות
 םיבקניונים הכולללבקר , ציבור הלקוחות ימשיך ולאור כל האמור לעיל גם בראייה קדימה ,החברהלהערכת 

חוויה משולבת של קניות ופנאי וזאת בשל תמהיל מגוון הקשוב לאוכלוסיית היעד ומשתנה בהתאם  םבתוכ
 . הלצרכי

ים המחזיקים בנתח משמעותי בשוק המרכזים המסחריים כגון: קבוצת תאגידמספר  נכון למועד הדוח ישנם
וקיימת הואיל . יחד עם זאת וזי מסחר" מרכBIG" -עזריאלי בע"מ, גזית גלוב ישראל בע"מ, אמות השקעות בע"מ ו

שונות רבה בין מרכזי הקניות השונים, הן מבחינה גיאוגרפית והן מבחינת מאפייניו של כל מרכז קניות, לא ניתן 
 .הולעסקי לחברהמסוים, ככזה המציב תחרות ישירה  תאגידלהצביע באופן מובהק על 

ל''ן המניב בכללותו בשל קיומם של נכסים הנמצאים היחסי מסך ענף הנד החלקלאמוד את החברה אין ביכולת 
 ., מאידך גיסאמגוון שימושים שלא ניתנים להשוואה קיומם שלגיסא, ו בבעלות פרטית מחד

 
הקיימת של הרכישות  לתחרותשל מרכזי הקניות שבבעלותה בישראל וכן  , למתחריםהחברהלהערכת 

הם, וכתוצאה מכך, גם על היקפי הפדיון בשטחי השפעה על כמות המבקרים ב באינטרנט ובחופשות בחו"ל
החברה של  שביכולתה. לשינויים בהיקפי הפדיון ישנה השפעה גם על דמי השכירות לחברההמסחר השייכים 

 לדרוש עבור כל מ"ר להשכרה במרכז הקניות.
) התאמת 1(עם התחרות בין מרכזי הקניות השונים נעשית במספר אופנים, ובהם בין היתר: החברה התמודדות 

כפי שפורט לעיל ובכלל כך הגדלת שטחי המסחר  תמהיל שוכרים מגוון בהתאם לדרישת קהל הלקוחות
) עריכת מבצעי פרסום בכל אמצעי 2; (החברההמיועדים להסעדה, בידור, פנאי וחנויות אופנה זולות בקניוני 

בפרט באזורי ביקוש בעלי מיקום  ) יצירת פריסה ארצית נרחבת של נכסים,3המדיה, שיווק וקידום מכירות; (
) שדרוג חזותם של מרכזי הקניות והקפדה 4אטרקטיבי, בהם שיעור גידול אוכלוסייה ושיעורי צפיפות גבוהים; (

) קיום 6) שמירה על אחוזי תפוסה גבוהים מאוד באופן עקבי; (5על רמת תחזוקה גבוהה של הנכסים לאורך זמן; (
החברה  ) התמחות בניהול ושיווק נכסים מסוג זה, בין היתר באמצעות מטה7( מערכת יחסים איתנה עם השוכרים;

של  הידע וניסיון רב בשוק ובפרט בתחום פעילות יבעלומנהלי הקניונים השונים שבבעלות החברה שהינם 
 ) מוניטין חזק, ניסיון עשיר, היכרות מעמיקה עם הענף וביצועים מוכחים.8; (החברה

 נדל"ן למשרדים  
דל"ן למשרדים מתאפיין ברמת תחרות גבוהה הנובעת מהיצע גדול של פרויקטים ומבנים קיימים וכן שוק הנ

 חשופה לתחרות מצד מספר רב של חברות החברהפרויקטים רבים הנמצאים בשלבי הקמה שונים. פעילות 
תאגידים על  לא ניתן להצביע במדויקהחברה בהשכרת נדל"ן למשרדים. יצוין כי לדעת  יםהעוסק נכסיםובעלי 

 , שכן התחרות בתחום זה היא בין נכסים במאפיינים דומים ובסמיכות גיאוגרפית.בחברההמתחרים 
משיעורי הצמיחה במשק ומשיעור האבטלה גם יחד אשר צפויים  יםהביקוש וההיצע בתחום המשרדים נובע

אביב והסביבה מאות תל  באזורלשמור על רמתם הנוכחית. במהלך השנה החולפת התווספו לשוק המשרדים 
ובשנים הקרובות צפויים  , אשר חלקם נבנו על ידי קבוצות רכישה המאופיינים בריבוי בעלים,אלפי מ"ר חדשים

 .הביקוש לחללים גדולים בנכסים איכותיים בתל אביב נמשךלהתווסף שטחי משרדים נוספים בהיקף דומה. 
שוק המשרדים בפריפריה של  עו"ד ורו"ח גדולות. טק ופירמות-מחברות היי נובעמרבית הביקוש לשטח משרדי 

 .מחירי השכירותיציבות בעל  ברובו תל אביב, שמר
, להיצע התכנוני הרב, תנופת הייזום וריבוי האלטרנטיבות הקיימות בשוק, לא צפויה להיות החברהלהערכת 

טק, -שוכרים מענף ההייחשיפה גדולה יותר ללחברה ) 1, ממגוון סיבות: (החברהשל  מצבההשפעה מהותית על 
הינם פארקי משרדים, אשר מציעים לחברות, ובראשם החברה ) מתחמי המשרדים של 2שם נמשכת הפריחה; (

מתחם סגור ומאובטח, : רגילים כגוןהמשרדים הבנייני ברוב טק, שירותים ייחודיים אשר לא ניתנים -חברות ההיי
ילתיים, שטחי מסחר ושטחים ציבוריים ירוקים ונרחבים; הסעדה מגוונת וברמה טובה, חנייה נוחה, שירותים קה

(בעיקר מבחינת תשתיות, גמר  העם התחרות בשוק זה באמצעות מיצוב גבוה של נכסי תמתמודדהחברה ) 3(
 .ונגישות), והתאמתם לשוכרים הפוטנציאליים
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 םנכסים לא מוחשיי .19

סימני  החברה. בבעלות החברהחר רשום על שם ממותגים תחת השם "קניוני עופר" אשר הינו סימן מס החברהקניוני 
". הוצאות החברה בגין MyOferכגון השם " ,מסחר נוספים הרשומים בישראל ו/או הנמצאים תחת הליכים שונים של רישום

סימני המסחר האמורים, ממתגים את מרכזיה המסחריים החברה, רישום סימני המסחר האמורים, אינן מהותיות. להערכת 
גורם משיכה החברה מבדילים אותם ממרכזים מסחריים אחרים בישראל. המיתוג האמור, מהווה להערכת והחברה של 

בנוסף לאמור בבעלות  .לחברהלאותם נכסים הן לשוכרים והן לקהל המבקרים ולפיכך מהווים נכס לא מוחשי חשוב 
תחת  וזאת נה בתל אביבפרוייקט שרועל שם החברה ועל שמו של השותף של החברה ב החברה סימן מסחר רשום

 ." "LANDMARK TEL AVIVהשם:

 הון אנושי .20

  החברההמבנה הארגוני של  -כללי 

או במצבת העובדים. לפרטים אודות  החברהבמהלך תקופת הדוח, לא חלו שינויים מהותיים במבנה הארגוני של  
, פרק תאגידם נוספים על הלפרק פרטי 16 -ו 15סעיפים ראו  בהונושאי המשרה הבכירים  החברההדירקטורים של 

  ד' של דוח תקופתי זה.
 , על פי החלוקה המפורטת להלן:109עובדים 238 בחברהסמוך למועד פרסום הדוח מועסקים 

עובדים, המעניקים, בין היתר, שירותים  54מועסקים החברה ובמטה הנהלת החברה בהנהלת  
  .110לפעילות הקניונים והנדל"ן למשרדים

עובדים העוסקים בניהול והפעלה שוטפת של הקניון או  170מועסקים החברה בפעילות הקניונים של  
 המרכז המסחרי.

 . עובדים 14החברה בפעילות הנדל"ן למשרדים מעסיקה  

צוות ניהול בראשות מנהל הקניון או המרכז  החברהלכל אחד מהקניונים והמרכזים המסחריים של  
ל הנכס (בנכסים הקטנים יותר, אותו צוות ניהול המסחרי. צוותים אלו אחראיים על הניהול השוטף ש

כפופים במישרין למשנה למנכ"ל  מרכזי המסחראחראי על יותר מנכס אחד). צוותי הניהול של 
 .החברה

למבני המשרדים אשר אינם צמודים לקניון ו/או למרכז מסחרי יש צוות ניהול נפרד בראשות מנהל  
טף של הנכס. צוותי הניהול של הנכסים הללו כפופים הנכס. צוותים אלו אחראיים על הניהול השו

 במישרין לסמנכ"ל תחום המשרדים.

 למועד הדוח:  החברההנהלת בתרשים שלהלן מתואר המבנה הארגוני של  
 

 הכשרת עובדים  
 החברהוהצוות הניהולי של הקניונים, מנהלי התפעול ועובדי האחזקה בקניונים אשר בבעלות  החברההנהלת 

 לעת ובהתאם לצורך הדרכות והכשרות שונות בתחומים הרלוונטיים לתחום עיסוקם.  עוברים מעת

                                                             
 .החברההנתונים כוללים עובדים בחברות כלולות של   109
 .ראו גם תרשים ארגוני בסעיף זה להלן  110
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 תלות בעובדים 
 .בהתלות מהותית באחד מעובדיו ו/או נושאי המשרה  לה, אין החברהלהערכת 

  החברהתנאי העסקה של עובדי  
והעסקתם (היוצאים  נעשית בחוזי עבודה אישיים המסדירים את תנאי שכרם החברהככלל, ההתקשרות עם עובדי 

 מן הכלל הינם מספר קטן של עובדים, המועסקים כקבלנים עצמאיים, כנגד חשבונית מס).

 החברהנושאי משרה ועובדי ההנהלה הבכירה  

(וזאת לאחר  החברה, אישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של 24.5.2018ביום  
של  לנושאי משרה את אישור מדיניות התגמול) החברהשנתקבל אישור ועדת התגמול ודירקטוריון 

בפרק פרטים נוספים על  8 עיף"). לפרטים ראו סהחברהמדיניות התגמול של (להלן: " החברה
 , פרק ד' בדוח תקופתי זה. החברה

שהינה בעלת  ,בבעלות מלאה של גב' ליאורה עופר מחברה שירותי יו"ר דירקטוריון תמקבל החברה 
). לפרטים אודות הסכם השירותים אשר הארכת בחברהעלת השליטה השליטה בעופר השקעות (ב

, אושרה באסיפה הכללית של בעלי המניות של 31.12.2020תוקפו בשלוש שנים נוספות עד ליום 
") וכן אודות החלת נוסחת המענק השנתי הסכם שירותי יו"ר הדירקטוריון(" 20.12.2017ביום החברה 

שירותי יו"ר הדירקטוריון כפי שאושרה באסיפת הכללית של  הקבועה במדיניות התגמול על הסכם
, פרק ד' החברהבפרק פרטים נוספים על  8.2ראו סעיף , 24.5.2018ביום  החברהבעלי המניות של 
 בדוח תקופתי זה.

החברה כי מנכ"ל החברה, מר אבי לוי, מסר באותו היום לדירקטוריון החברה  ההודיע 11.7.2019ביום  
. לפרטים 2019ביולי  20עם תום תקופת הסכם העסקתו ביום מהחברה תו לפרוש על כוונהודעה 

-2019-01(מס' אסמכתאות:  11.7.2019-ו 27.6.2019מהימים החברה נוספים ראו דיווחים מיידיים של 
, בהתאמה), אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך 2019-01-059715-ו 054468
 ההפניה.

 ההודיע 21.7.2019, ביום 20.7.2019ולסיום הסכם העסקתו של מר לוי ביום  ,בהמשך לאמור לעיל
החברה להוסיף לכהן כמנכ"ל החברה כי המנכ"ל נאות לבקשת ועדת התגמול ודירקטוריון החברה 

לאיתור תפעל החברה באופן זמני (ללא שינוי בתנאי כהונתו הקיימים) לתקופה מסוימת במהלכה 
יהיו רשאים להפסיק את הכהונה הזמנית בהודעה מוקדמת החברה או  מנכ"ל חדש, כאשר המנכ"ל

-2019-01(מס' אסמכתא:  21.7.2019מיום החברה יום. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של  30בת 
 ), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.062994

להיות מועסק בחברה  המשיךאבי לוי . מר 31.10.2019מר אבי לוי חדל לכהן כמנכ"ל החברה ביום 
וזאת ללא שינוי בתנאי העסקתו (שכר חודשי  31.12.2019לתקופת חפיפה עם המנכ"ל החדש עד ליום 

 2019באוקטובר  3מהימים החברה ומענק שנתי בלבד). לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידיים של 
-ו 2019-01-107089מכתאות: (מס' אס 2019בנובמבר  3 -ו )2019-01-100849אסמכתא: מס' (

 ), אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה.2019-01-107452

כמנכ"ל החברה. עד לאותו מועד כיהן מר אופיר שריד  ,מר אופיר שריד, מכהן 1.11.2019החל מיום  
יות אישרה האסיפה הכללית של בעלי המנ 2019בנובמבר  11ביום  כסמנכ"ל הכספים של החברה.

של החברה (וזאת לאחר אישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה) את תנאי כהונתו והעסקתו של 
ראו דוח מיידי של  לרבות אודות תנאי כהונתו והעסקתו של מר שריד, לפרטים נוספיםמר שריד, 

-2019אסמכתא: מס' ( 2019באוקטובר  3החברה בדבר זימון אסיפה כללית של בעלי המניות מיום 
(מס'  2019בר בנובמ 11יום , דוח מיידי של החברה בדבר תוצאות אסיפה כללית מ)01-100849
-2019-01(מספרי אסמכתא:  2019בנובמבר  3) וכן דוחות מיידים מיום 2019-01-110122אסמכתא: 

אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על , )2019-01-107104 -ו 2019-01-107095, 107092
 דרך ההפניה.

וביום  18.11.2019בהמשך לאישור תנאי כהונתו והעסקתו של מנכ"ל החברה כאמור לעיל, ביום 
כתבי אופציה  107,480אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה, בהתאמה, הענקה של  20.11.2019

מיום  החברהלמנכ"ל החברה החדש. לפרטים אודות תנאי כתבי האופציה ראו דיווח מיידי של 
 , אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.21.11.2019
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סיים מר אבישי לוי אשר כיהן כחשב החברה את עבודתו בחברה. בהתאם לאמור  15.8.2019ביום  
  החל מר טל פרומר לכהן כחשב החברה במקומו. 8.8.2019החל מיום 

-ו 24.12.2019בימים  החל לכהן מר אורן הילינגר כסמנכ"ל הכספים של החברה. 5.2.2020ביום  
(בהתאמה) את תנאי העסקתו של מר אורן  החברהאישרו ועדת התגמול ודירקטוריון  25.12.2019

 .5.2.2020וזאת החל מיום החברה הילינגר כסמנכ"ל הכספים החדש של 

כמזכירת החברה ומנהלת מטה החברה. בימים  חורב-החלה לכהן גב' ענבל זכאי 1.2.2020 ביום 
(בהתאמה) את תנאי העסקתה  החברהאישרו ועדת התגמול ודירקטוריון  25.2.2020 -ו 23.2.2020

 . 1.2.2020וזאת החל מיום  חורב-של גב' זכאי

אישרו  25.2.2020 -ו 23.2.2020לאישור תנאי כהונתם של נושאי המשרה האמורים, בימים בנוסף  
 26,340י אופציה (הענקה של כתב 35,558(בהתאמה), הענקה של  החברהועדת התגמול ודירקטוריון 

חורב). לפרטים אודות תנאי כתבי האופציה ראו דיווח -לגב' זכאי 9,218כתבי אופציה למר הילינגר ושל 
אשר הפרטים הכלולים בו מובאים (המתפרסם במקביל לדוח זה)  26.2.2020מיום החברה מיידי של 

 בזאת על דרך ההפניה.

לרבות אודות  בחברהתגמולים להם זכאים נושאי משרה לפרטים נוספים בדבר הסכמי ההעסקה וה 
לתקנות ניירות  21, בהתאם להוראות תקנה הקצאת כתבי אופציה לעובדים ולנושאי משרה בחברה

, פרק תאגידפרטים נוספים על הבפרק  8, ראו סעיף 1970-ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים) התש"ל
 ד' של דוח תקופתי זה. 

 החברהראו דיווח מיידי של  ,בחברהודכנת של נושאי המשרה הבכירה לפרטים בדבר מצבת מע 
, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על )2020-01-011584אסמכתא:  (מספר 5.2.2020מיום 

 דרך ההפניה.

 

 הון חוזר .21

, גובה לרוב את דמי השכירות משוכרי הנכסים מראש, לתקופות של חודש או רבעון. השוכרים מעמידים החברה 
טרם מסירת המושכר לידיהם, בטחונות לביצוע התחייבויותיהם על פי הסכם השכירות והסכמי הניהול (ערבויות 

, שטרי חוב, ערבויות אישיות וכו'). הטיפול בשוכרים המפגרים בתשלומי השכירות נעשה פיקדונותבנקאיות, 
 .החברההדין של באמצעות מנהלי הנכסים, חברות הניהול ובמידת הצורך, באמצעות עורכי 

 31מיליון ש"ח, בהשוואה לגירעון בהון החוזר ליום  828 -כבהסתכם  2019בדצמבר,  31הגירעון בהון החוזר ליום 
שתי  ממיון שלנובע בעיקר בהון החוזר הגידול בגרעון מיליון ש"ח.  633 -כב, אשר הסתכם 2018בדצמבר, 

 היצעשבעל ידי הנפקת הון המקוזזות  ),בנק לחברה בתוהלוואה מ )סדרה ה'(אגרות חוב ( לזמן קצר הלוואות
בשעבוד ראשון מובטחות לו הלוואות א. 2020במהלך שנת צפויות להיפרע אשר ו, 2019בחודש דצמבר  החברה

בהתאם לאמור, להערכת  .ועופר רמת אביב, בהתאמה) הקריון(עופר  החברהמהקניונים הגדולים של שניים כנגד 
 מימון מחדש כנגד שעבוד הנכסים האמורים בתנאים טובים יותר.  ניתן יהא לבצע, החברה

  לדוח זה להלן. 22.6ראו סעיף  החברהלפרטים אודות מסגרות האשראי של 
ות אשראי מיליון ש"ח מסגר 695 -מיליארד ש"ח נכסים לא משועבדים וכ 5.9 -לחברה כ 2019בדצמבר,  31ליום 

 .)מיליון ש"ח משולמות 95 -כ( מאושרות
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 מימון  .22

 כללי  
מממנת את פעילותה מהונה העצמי, מתזרימי מזומנים מפעילות שוטפת, מאשראי בנקאי, מאשראי פיננסי  החברה

 חוץ בנקאי, ומאגרות חוב המונפקות לגופים מוסדיים ולציבור. 
בחלק  .החברהך מתן שעבוד מדרגות שונות על חלק מנכסי , ניטלו תוהחברהחלק מההלוואות שניטלו על ידי 

), באופן שהעמדת חוב בהיקף מסוים לפירעון Cross Defaultמהמקרים נקבעו הוראות בדבר "הפרה צולבת" (
 לפירעון מיידי גם כן.  החברהמיידי גוררת אחריה העמדת חובות נוספים של 

  111החברהח ואינן מיועדות לשימוש ייחודי בידי להלן פרטים בדבר הלוואות שהיו בתוקף בתקופת הדו 
 החברה) של החברה היתרת ההלוואות (מתייחס לניירות ערך מסחריים (לא סחירים) שהנפיק 31.12.2019ליום 

מיליון ש"ח הנושאות  250 -ינה בסך של כה החברה,מגורמים חוץ בנקאיים ואשר אינן מיועדות לשימוש ייחודי בידי 
לפרק זה  22.4.5 ראו סעיף החברה האודות ניירות הערך המסחריים שהנפיק . לפרטים0.5%+ישראל ריבית בנק 

  להלן.

  :112החברהלהלן פרטים בדבר הלוואות מהותיות של  
 גרות חוב (סדרה יד')א אגרות חוב (סדרה טו') אגרות חוב (סדרה יא') אגרות חוב (סדרה י') ')ח(סדרה  חוב אגרות 

תאריך נטילת 

 ההלוואה
6.6.2013 

, 15.6.2014 -והרחבות מ
 31.3.2019-ו 31.3.2015

31.3.2015  
 ,29.1.2017 -והרחבות מ
 24.2.2019-ו 23.10.2017

31.3.2015  
 19.4.2016 -והרחבות מ

 8.6.2017 -ו 12.1.2017-ו

19.4.2016  
 -ו 12.1.2017 -והרחבות מ

8.6.2017 

-מ ותוהרחב 19.4.2016
5.3.2018 ,11.4.2018 ,

30.10.2019 

מאפייני 

 המלווה
 ציבור

יתרת 
ההלוואה (קרן 

משוערכת) 
ליום 

31.12.2019  

 

 (במיליוני ש"ח) 1,291 "ח)ש(במיליוני  994 "ח)ש(במיליוני  1,411 "ח)ש(במיליוני  1,321 "ח)ש(במיליוני  1,134

לוח סילוקין 

 (קרן)
 1%תשלומים שווים של  16

מקרן החוב, אשר ישולמו 
 1פעמיים בשנה, ביום 

בינואר של כל אחת 
 2021עד 2014מהשנים 

ביולי של כל  1(כולל) וביום 
עד  2014אחת מהשנים 

(כולל). יתרת הקרן  2021
) תשולם בתשלום 84%(

 .2022בינואר  1אחד ביום 

תשלומים, כמפורט  20
תשלומים שווים  19להלן: 

כל אחד מקרן  1%של 
ב, אשר ישולמו החו

 10פעמיים בשנה, ביום 
ביולי, החל  10 -בינואר ו

ועד  2016בינואר  10מיום 
 2025בינואר  10ליום 

) 81%(כולל). יתרת הקרן (
תשולם בתשלום אחד 

 .2025ביולי  10ביום 

תשלומים חצי  19
 1%שנתיים שווים של 

מקרן האג"ח, בשנים 
. יתרת 2016-2025

בתשלום  )81%הקרן (
ביולי  10ום אחד בי

2025. 

תשלומים חצי שנתיים  17
מקרן  1%שווים של 

-2016האג"ח, בשנים 
תשלום נוסף  .2024

מקרן  20%בשיעור של 
 30האג"ח ישולם ביום 

ותשלום  2023בדצמבר 
 63%נוסף בשיעור של 

מקרן האג"ח ישולם ביום 
 .2024בדצמבר  30

תשלומים חצי שנתיים  19
מקרן  1%שווים של 
-2016ים האג"ח, בשנ

) 81%. יתרת הקרן (2025
תשולם בתשלום אחד 

 . 2026באפריל  27ביום 

 3.5%קבועה בשיעור  2.3%קבועה, בשיעור  1.76% קבועה בשיעור 2.55%קבועה, בשיעור  ריבית
 2.15%קבועה, בשיעור 

מנגנוני 
 מדד מחירים לצרכן נומינלי לצרכן מחירים מדד הצמדה

מלא שעבוד ראשון ויחיד   בטוחות
 הזכויות

ריט) -במרכזי מסחר (אזו
בע"מ (חברה בת בבעלות 

)(להלן: החברהמלאה של 
המחזיקה  ")מרכזי מסחר"

בזכויות בעופר גרנד קניון 
חיפה, וכן הזכויות הנובעות 
מזכות הבעלות של מרכזי 
מסחר בנכס ובכלל זה 
זכות מרכזי מסחר לקבלת 

וע מדרגה שעבוד קב
שנייה על מלוא זכויות 

במתחם עופר  החברה
הקריון בקריית ביאליק, 
לרבות תגמולי הביטוח 

 הנובעים ממנו.
 

נכון למועד דוח זה 
אגרות החוב אינן 

 מובטחות. 
 

נכון למועד דוח זה אגרות 
 החוב אינן מובטחות. 

 

שעבוד מדרגה ראשונה 
ללא הגבלה בסכום על 

מלוא הזכויות של אבנת 
מ (חברה בת בע"

בבעלות מלאה של 
), מלוא זכויות החברה

אבנת בע"מ בעופר 
הקניון הגדול פתח 

תקווה ולרבות במגדל 
הצמוד לו (להלן, ביחד: 

, ובכלל כך הקניון")"

                                                             
, פרק ב' של דוח תקופתי 2019בדצמבר,  31ליום  החברההדירקטוריון של  לדוח ראו נספח ב'לא כולל אגרות חוב שהונפקו לציבור (לפרטים בנושא זה   111

 זה).
 לפרטים נוספים אודות אגרות החוב המתוארות בסעיף זה להלן ראו נספח ב' לדוח הדירקטוריון, פרק ב' לדוח תקופתי זה.   112
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 גרות חוב (סדרה יד')א אגרות חוב (סדרה טו') אגרות חוב (סדרה יא') אגרות חוב (סדרה י') ')ח(סדרה  חוב אגרות 

פירות הנכס ותגמולי ביטוח 
 בגין הנכס.

הזכות לקבלת פירות 
הנכס ותגמולי ביטוח בגין 

 הקניון.

 

מגבלות 
החלות על 

 החברה
(כולל אמות 

מידה 
 113פיננסיות)

לוקה חצע תבלא  החברה
(כהגדרת מונח זה בחוק 
החברות) במידה וההון 

יקטן  החברההעצמי של 
מיליארד  1.75 -מתחת ל

ש"ח (לרבות אחר 
 .החלוקה כאמור)

הפסקת חלוקת דיבידנד במידה וההון העצמי של 
מיליארד  2.75 -(במאוחד) קטן מתחת ל החברה

 ש"ח (לרבות בגין החלוקה כאמור).

ההון העצמי של הפסקת חלוקת דיבידנד במידה ו
מיליארד ש"ח  3.0 -(במאוחד) קטן מתחת ל החברה

 (לרבות בגין החלוקה כאמור).

, כולל החברה(הון המיוחס לבעלי המניות של החברה העצמי של  הונהקיימות במחזור,  כל עוד אגרות החוב -
פורסמו, לא יפחת זכויות מיעוט) על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים המבוקרים או הסקורים האחרונים ש

 מיליארד ש"ח במשך שני רבעונים קלנדאריים רצופים או יותר 2.5מסכום של 
- - 

התחייבות לאי יצירת שעבוד צף על כלל נכסי 
אלא אם התקיימו התנאים המפורטים  החברה
 לשטר הנאמנות לאגרות החוב. 5.5בסעיף 

 

 

-  
עוט התחייבות לשמירה על יחס הון עצמי כולל זכויות מי

מסך  20% -בתוספת התחייבות מיסים נדחים נטו שלא יפחת מ
 במשך שני רבעונים קלנדאריים רצופים. החברההמאזן של 

מנגנון 
CROSS 

DEFAULT 

 קיים קיים קיים קיים  קיים

אם הועמדו לפירעון מיידי. 
סדרת אגרות חוב אחרת  .1

או החברה  השהנפיק
בהיקף  החברות בשליטת

; ש"חליון מי 200העולה על 
 . חוב לא מובטח2או 

או חברות החברה  השנטל
בנקאי  תאגידמ הבשליטת

חוב או מוסד פיננסי אחר 
ללא ביטחונות ו/או 

בהיקף העולה ( שעבודים
. 3מיליון ש"ח); או  200על 

אם ניתן צו שיפוטי המורה 
 על מימוש שעבודים
עדיפים בדרגה על נכסים 
המהווים חלק מהנכסים 

שטר המשועבדים לפי 
 לאגרות החוב (סדרה ח')

 .)אם וככל שרלוונטי(

לפרטים אודות המנגנון 
לשטר  8.1.11ראו סעיף 

הנאמנות לאגרות החוב 
 סדרה י'.

 
 

לפרטים אודות המנגנון 
לשטר  9.1.11ראו סעיף 

הנאמנות לאגרות החוב 
 סדרה יא'.

לפרטים אודות המנגנון 
לשטר  9.1.11ראו סעיף 

הנאמנות לאגרות החוב 
 ה טו'.סדר

לפרטים אודות המנגנון 
לשטר  8.1.11ראו סעיף 

הנאמנות לאגרות החוב 
 יד'. סדרה

 
 

                                                             
בכל המגבלות המנויות. לפירוט אודות העמידה בכל אחת מאמות המידה הפיננסיות המפורטות בטבלה זו להלן, ראו החברה  ת, עומד.201931.12יום ל  113

  .31.12.2019ליום  החברהלדוח הדירקטוריון של  לנספח ב' 35סעיף 
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 מימון חוץ בנקאי  

ינואר  מנורה הביטוח מקבוצת לחברותחוצות המפרץ בע"מ  הלוואתמוקדם מלא של  פדיון 
 "), חברההמפרץ חוצות(להלן: " חוצות המפרץ חיפה בע"מביצעה חברת  1.1.2020ביום  - 2020
מהזכויות בהון ובהצבעה שלה, והינה הבעלים של מתחם  50%-ב המחזיק מליסרון בע"מאשר 

רעון מוקדם להלוואה י, פ")הנכס(להלן: " "חוצות המפרץ" בחיפה ושל המגרשים הסמוכים לו
מיליון ש"ח, כולל עמלת  220, על סך של 2009שנטלה מחברות מקבוצת הביטוח מנורה בשנת 

", ההלוואה סכום"-" וההלוואה פירעון(להלן: " מיליון ש"ח 16ר של בשיעו רעון מוקדםיפ
לחוצות המפרץ הלוואת בעלים החברה  הבהתאמה). לשם מימון פירעון ההלוואה, העמיד

וזאת בדומה להלוואות  לשנה 4%ריבית לא צמודה בשיעור של  הנושאת בגובה סכום ההלוואה
") לחוצות אשטרוםם ובניין בע"מ (להלן: "ואשטרום נכסיהעמידה החברה בעלים קודמות אשר 

אשטרום המחזיקה ביתרת הזכויות . ")החברה השהעמיד הבעלים הלוואתהמפרץ (להלן: "
לחוצות המפרץ בדרך של הלוואת בעלים מחצית מסכום  להעמיד התחייבה בחוצות המפרץ

 לוואהממועד פירעון הה חודשים 12 -וזאת לא יאוחר מהחברה  השהעמידהלוואת הבעלים 
 ההלוואת הבעלים שהעמידמחצית מהלוואה זו. לחברה וזאת על מנת שחוצות המפרץ תפרע 

אשטרום לטובת  שיעבדהבערבותה של אשטרום. להבטחת ערבותה,  , מובטחתהחברה
 אפשרותהחברה  נתנכון למועד הדוח בוח .) בחוצות המפרץ50%את כל אחזקותיה (החברה 

 בשעבוד תובטח אשר, החברה של(סדרה יח')  חוב גרותא של חדשה סדרה של הנפקה לביצוע
החברה תבצע כי נכון למועד הדוח אין וודאות בנכס. החברה של  מהזכויותבלתי מסוימים  50%
 ההנפקה.את 

, )2020-01-012277: (אסמכתא מס' 9.2.2020מיום  החברהשל  ילפרטים נוספים ראו דיווח מייד
 על דרך ההפניה. אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת

 החברהשל  ')ז (סדרה (סדרה א') של אבנת ואגרות החוב אגרות החוב שלמוקדם מלא  פדיון 
 מרץ/פברואר –אגרות החוב (סדרה י')  –אגרות חוב בדרך של הרחבת סדרה קיימת  והנפקת

 מהלך שלהחברה אישר דירקטוריון  19.2.2019כי ביום החברה  ה, הודיע20.2.2019ביום  - 2019
. כמו כן, 13.3.2019בוצע ביום י, אשר החברהפדיון מוקדם מלא של אגרות החוב (סדרה ז') של 

") חברה בשליטה (בעקיפין) אבנתבהמשך לאישור דירקטוריון אבנת השכרות בע"מ (להלן:" 
מהלך של פדיון מוקדם מלא, ביוזמת אבנת, של אגרות החברה דירקטוריון אישר של החברה, 

באותו המועד החברה  ה. בנוסף, הודיע13.3.2019 ביום בוצעשל אבנת, אשר  החוב (סדרה א')
, בדרך של הרחבת סדרה החברהמהלך של הנפקת אגרות חוב (סדרה י') של היא בוחנת כי 

קיימת, כאשר התמורה מהנפקת אגרות החוב כאמור, תשמש לשם ביצוע הפדיון המוקדם 
 המלא כאמור. 

ודוח מתקן החברה דוח הצעת מדף על פי תשקיף המדף של  החברה מהפרס 24.2.2019ביום 
לציבור בדרך של הצעה אחידה ובמכרז על מחיר היחידה, עד החברה  הלו, לפיו הציע
ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה י'), אשר הוצעו בדרך של הרחבת סדרה קיימת. ביום  254,500,000

ש"ח  210,000,000החברה תנפיק מכרז הצעה לציבור לפיו נקבע כי החברה  כהער 24.2.2019
 ע.נ. אגרות חוב (סדרה י') נוספות בדרך של הרחבת סדרה קיימת.

, 25.2.2019, 24.2.2019, 20.2.2019מהימים החברה לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידים של 
אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה  13.3.2019 -, ו28.2.2019

, 2019-01-016650, 2019-01-016641, 2019-01-015328, 2019-01-015933(אסמכתאות מס': 
, בהתאמה). 2019-01-020799 -, ו2019-01-018147, 2019-01-016944, 2019-01-016899

להשלמת התמונה ניתן לראות דיווחים שפרסמה חברת הבת אבנת במערכת המאיה תחת 
 .3.3.2019 -ו 20.2.2019חברות לא בורסאיות בימים 

 - 2019 מרץ –אגרות החוב (סדרה ח')  –אגרות חוב בדרך של הרחבת סדרה קיימת  הנפקת 
ודוח מתקן החברה דוח הצעת מדף על פי תשקיף המדף של  פרסמה החברה 27.3.2019ביום 

מכרז על מחיר היחידה, עד וב לציבור בדרך של הצעה אחידההחברה  הלו, לפיו הציע
, אשר הוצעו בדרך של הרחבת סדרה נסחרת. )וב (סדרה ח'ש"ח ע.נ. אגרות ח 309,184,000

 260,000,000החברה תנפיק מכרז הצעה לציבור לפיו נקבע כי החברה  כהער 28.3.2019ביום 
 ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה ח') נוספות בדרך של הרחבת סדרה קיימת.
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 -, ו27.3.2019, 26.3.2019, 25.3.2019מהימים החברה לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידים של 
אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה (אסמכתאות מס':  31.3.2019

2019-01-024912 ,2019-01-026896 ,2019-01-025983 ,2019-01-026094 ,2019-01-
 )., בהתאמה2019-01-028329 -, ו028035

אוקטובר –(סדרה יד')  אגרות החוב –הנפקת אגרות חוב בדרך של הרחבת סדרה קיימת  
, החברהדוח הצעת מדף על פי תשקיף המדף של החברה  מהפרס 29.10.2019ביום  - 2019
לציבור בדרך של הצעה אחידה ובמכרז על מחיר היחידה, עד הציעה החברה לפיו 

ע.נ. אגרות חוב (סדרה  ש"ח 258,642,000ע.נ. אגרות חוב (סדרה יד') ועד ש"ח  558,451,000
מכרז החברה  כהער 29.10.2019ר הוצעו בדרך של הרחבת סדרות נסחרות. ביום יז'), אש

-ע.נ. אגרות חוב (סדרה יד') וש"ח  485,000,000נפיק החברה תהצעה לציבור לפיו נקבע כי 
 אגרות חוב (סדרה יז') נוספות בדרך של הרחבת סדרה קיימת.ש"ח ע.נ.  215,000,000

 29.10.2019, 28.10.2019, 27.10.2019מהימים  החברהם של לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידיי
-ו 2019-01-105940, 2019-01-091557, 2019-01-105331(מס' אסמכתאות:  30.10.2019-ו

 , בהתאמה), אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה.2019-01-106270

  ניירות ערך מסחריים 

) (לא סחיר) 3רות ערך מסחריים (סדרה נייהחברה  ההנפיק 18.2.2019ביום  .22.4.5.1
בדרך של הרחבת סדרה,  ח ע.נ.מיליון ש" 16.1בסך של  של החברה נוספים

אודות הדירוג שניתן בשל הנפקה כאמור, ראו דיווח מיידי של לפרטים נוספים 
אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך  14.2.2019מיום  החברה

 ). 2019-01-014607(מס' אסמכתא: ההפניה 

) (לא סחיר) 3ניירות ערך מסחריים (סדרה  החברה ההנפיק 28.5.2019ביום  .22.4.5.2
מיליון ש"ח ע.נ. בדרך של הרחבת סדרה, לפרטים נוספים  19.7נוספים בסך של 

מיום  החברההדירוג שניתן בשל ההנפקה כאמור ראו דיווח מיידי של על 
(מס'  דרך ההפניה אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על 28.5.2019

 . )2019-01-045315אסמכתא: 

) 3, ביצעה החברה הנפקה של ניירות ערך מסחריים (סדרה 6.11.2019ביום  .22.4.5.3
מיליון ש"ח ע.נ.  22.3סדרה קיימת בהיקף של  הרחבת(לא סחיר) בדרך של 

שפרסמה  מיידילפרטים אודות הדירוג שניתן בשל ההנפקה כאמור, ראו דיווח 
 ).2019-01-108121(מס' אסמכתא:  2019במבר בנו 5החברה ביום 

רכישה עצמית של ניירות ערך מסחריים  החברה הביצע 2020בחודש ינואר  .22.4.5.4
 מיליון ש"ח. 7.2-) (לא סחיר) בסכום של כ3(סדרה 

  ש"ח ע.נ. 242,476,305של  בסךנכון למועד פרסום דוח זה יתרת הסדרה הינה  .22.4.5.5

 

ערך החליטה  תכי רשות ניירוהחברה  הדיווח 20.5.2019ביום  - החברה של המדף תשקיף 
 ראו נוספים לפרטים. 28.5.2020להאריך את תוקף תשקיף המדף של החברה וזאת עד ליום 

אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה (מס'  20.5.2019 מיום מיידי דיווח
לצורך קבלת היתר  בכוונת החברה לפנות לרשות ניירות ערך ).2019-01-042705אסמכתא: 

 לחידוש תשקיף המדף של החברה.

' לדוח ג -' וב, ראו נספחים החברהלפרטים נוספים אודות כל סדרות אגרות החוב של  
לדוחות  .ב.18ביאור , פרק ב' של דוח תקופתי זה וכן 2019לשנת החברה הדירקטוריון של 

 תי זה. , פרק ג' של דוח תקופ2019בדצמבר,  31ליום החברה הכספיים של 
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  בקבלת אשראיהחברה מגבלות החלות על  

, בחלק מן החברהלצורך העמדת אשראי כנגד שעבוד נכסים שונים, התחייבה  החברהבמסגרת התקשרויות 
) בחלק לא מהותי של המקרים 2) לקבל את הסכמת הגורם המממן להעברת הזכויות בנכס ו/או (1המקרים: (

סיים מסוימים לגבי הנכס, הנוגעים בעיקר ליחסים שבין הכנסות מדמי , שמירה על יחסים פיננהחברה ההתחייב
החברה ) שמירה על היחס שבין סך התחייבויות 3שכירות בנכסים לבין ההחזרים התקופתיים של ההלוואה; ו/או (

ום ליהחברה הכספיים של  לדוחות .ג.19ביאור לפרטים נוספים ראו גם  .הלווה כלפי המלווה לשווי הנכס המשועבד
  ., פרק ג' של דוח תקופתי זה2019בדצמבר,  31

לפרטים נוספים  .עומדת בכל המגבלות המפורטות לעיל החברהולמועד פרסום הדוח  2019בדצמבר,  31נכון ליום 
לדוח הדירקטוריון  'ג -' וב, ראו נספחים המכח אגרות חוב שהנפיקהחברה בדבר התחייבויות ומגבלות החלות על 

  , פרק ב' של דוח תקופתי זה.2019בדצמבר,  31ליום החברה של 

 ועד סמוך למועד פרסום הדוח 31.12.2018אשראי שהתקבל מיום  
 ים בנקאיים.תאגידאשראי מ החברה הועד סמוך למועד פרסום הדוח, לא נטל 2019בדצמבר,  31מיום 

 מסגרות אשראי
 2019, בדצמבר, 31סתכמו, נכון ליום מסגרות אשראי מאושרות במערכת הבנקאית וחוץ בנקאית אשר הלחברה 

 ש"חמיליון  420-כמתוכן מיליון ש"ח מסגרות אשראי מאושרות  695 -ח זה לסך של כוסמוך למועד לפרסום דו
  .משולמות מסגרות אשראי ש"חמיליון  95 -כמסגרות אשראי המגובות בנכסים משועבדים ו

  ת האשראי הללו.את מסגרו הלא ניצלהחברה  2019בדצמבר,  31נכון ליום 

 החברהדירוג האשראי של  

") אשרור דירוג מעלות(להלן: " Standard & Poor's Maalotהעניקה חברת  20.2.2019 -ביום ה 
"-ilAA " המובטחות בנכסי והחברה  הדירוג לסדרות אגרות החוב שהנפיק אשררהן וכלחברה

 השהנפיקסדרות אגרות החוב ל,"ilAA"לדירוג  ,טז') -נדל"ן (אגרות החוב סדרות: ה', ח', י', יד' ו
ולסדרת ניירות  "ilAA-" דירוגיז')  -(אגרות החוב סדרות: ו', יא', יג', טו' ו אינן מובטחותש החברה

  ."+ilA-1(לא סחיר) דירוג "החברה הערך המסחריים של 

ו ועד מועד הדוח, רא 2019במהלך שנת  החברהשל וניירות ערך מסחריים לדירוגי אגרות החוב  
, 28.5.2019, 26.3.2019, 24.3.2019, 20.2.2019, 14.2.2019מהימים  החברהדיווחים מיידיים של 

01-2019-(מס' אסמכתאות  20.202.10114 -ו 5.11.2019, 10.201929., 27.10.2019, 26.6.2019
016149 ,2019-01-016149 ,2019-01-024192 ,2019-01-025149 ,2019-01-045315 ,2019-01-

, 2020-01-012622 -ו 2019-01-108121, 2019-01-105751, 2019-01-105340, 054369
 אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה.בהתאמה) 

  שעבודים 
ם הבנקאיים, גופים חוץ בנקאיים, נותני אשראי יתאגידכלפי ה (וחברות בנות) החברהלהבטחת חלק מהתחייבויות 

מדרגות שונות, בין היתר, את זכויותיה בנכסים שונים ואת זכויותיה  בשעבודים החברה השיעבדובעלי אגרות החוב, 
מתוך סך הנכסים ראו  החברהלפרטים אודות היקף הנכסים המשועבדים של על פי הסכמי השכירות בנכסים. 

 החברהשל יות לפרטים אודות שעבוד של זכו. 31.12.2019ליום  החברהלדוח הדירקטוריון של  החוב הפיננסיסעיף 
' לדוח הדירקטוריון, ג -' וב, ראו נספחים החברה הבנכסים שונים כבטוחה להבטחת פירעון אגרות חוב שהנפיק

 פרק ב' לדוח תקופתי זה. 
בדצמבר,  31מיום  החברההכספיים של  לדוחות .ג.22ביאור ראו  החברהלפרטים נוספים אודות שעבודים של נכסי 

 תי זה., פרק ג' של דוח תקופ2019

 ערבויות  
לא העמידה  ,115למעט ערבות שהעמידה חברה בת להבטחת התחייבויות החברה למחזיקי אגח יג' נכון למועד הדוח

  החברה ערבויות לטובת צדדים שלישיים.

                                                             
נכון למועד הדוח אין וודאות כי החברה תבצע הנפקה של אגרות החוב  ,)012622-01-2020(מס' אסמכתא:  10.2.2020לדירוג אשר דווח ביום  ביחס  114

 (סדרה יח'). 
 לפרטים אודות הערבות שהעמידה חברת הבת ראו נספח ב' לדוח הדירקטוריון, פרק ב' לדוח תקופתי זה.   115
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 מיסוי .23

 , פרק ג' של דוח תקופתי זה.2019בדצמבר,  31ליום  החברההכספיים של  לדוחות 20ביאור לפרטים בנושא זה ראו 

 ונים סביבתיים ודרכי ניהולםסיכ .24

עלולה להימצא אחראית על פי דין בנושא איכות הסביבה.  , הקמתם וניהולם,, מעצם החזקתה בנכסי נדל"ן מניבהחברה
להימצא אחראית ולשאת בעלות פינוי או תיקון או מניעת מפגעים שונים, זיהום שפכים, בין השאר, עלולה החברה בהתאם, 

 מזון בקניונים (וכן עלולה לשאת בקנסות ו/או פיצוי בגין מפגעים כאמור). כתוצאה מפעילות עסקי ה
לא קיימים למועד הדוח מפגעים סביבתיים אשר יש להם או צפויה להיות להם השפעה  ה,ולמיטב ידיעתהחברה להערכת 

ה אשר יש להם הליכים ו/או תביעות הקשורים באיכות הסביבהחברה ולא מתנהלים נגד החברה או השלכה מהותית על 
(ומשכך למעט ביחס לסכומים זניחים (אם בכלל) לא בוצעו החברה או צפויה להיות להם השפעה או השלכה מהותית על 

לשמירת הוראות הדין בנושא. למועד הדוח  תפועלהחברה בשל הליכים כאמור). החברה הפרשות בדוחות הכספיים של 
  בתיים.סבי מדיניות מוגדרת לניהול סיכוניםלחברה אין 

ביועצים מקצועיים בתחומים  החברהלצורך קיום דרישות הדין וצרכי הנכס בכל הקשור לנושא איכות הסביבה נעזרת 
, עשויה להיות הועל נכסיהחברה יצוין כי לשינויים עתידיים בהוראות הדין הנוגעות לאיכות הסביבה החלות על הרלבנטיים. 

 . החברההשפעה על המצב התפעולי ו/או הפיננסי של 
הסביבה) בהיקפים שאינם  בעלויות "סביבתיות" (לצורך מניעה או הפחתה של פגיעה באיכות החברהנשאה  2019בשנת 

 . 2020אינה צפויה לשאת בעלויות סביבתיות מהותיות בשנת  החברה, החברהלהערכת  מהותיים.
הינה מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו כמפורט לעיל,  2020בדבר העלויות הסביבתיות הצפויות בשנת  החברההערכת 

. הערכה זו עשויה שלא להתממש, כולה או חלקה, או להתממש החברהשל  הבחוק ניירות ערך, המבוסס על הערכותי
כגון החברה, באופן שונה מכפי שנצפה, ויכול שתושפע מגורמים אשר לא ניתן להעריכם מראש ואשר אינם בשליטתם של 

וונטיות, החלטת רשויות שונות לרבות בית משפט ו/או עקב התממשותם של כל אחד מגורמי שינויים בהוראות הדין הרל
 לדוח זה להלן.  31הסיכון המתוארים בסעיף 

של  משכירה לחברות הסלולר, בחלק מנכסיה, שטחים לצורך התקנה והפעלה החברהיובהר כי  מבלי לגרוע מהאמור
לבין חברות הסלולר,  החברה"). על פי ההסכמים בין המושכראנטנות סלולאריות ו/או משדרים זעירים (להלן בסעיף זה: "

האחריות בגין קבלת כל האישורים הנדרשים על פי דין לשם הקמת והפעלת האנטנות ו/או המשדרים מוטלת על חברות 
ה בהוראות הבטיחות על פי כל דין. על פי אותם הסכמים, אחראיות הסלולר. בנוסף, מתחייבות חברות הסלולר כי תעמודנ

בגין כל נזק הנגרם כתוצאה מפעולתן במושכר והן מתחייבות לבטח את  החברהחברות הסלולר לשפות ולפצות את 
 החברהאת חבותן על פי דין בגין פגיעה ו/או נזק העלולים להיגרם לצדדים שלישיים וכן מתחייבות כי הביטוח יורחב לשפות 

  וחברות הניהול הרלבנטיות בגין אחריותן על פי דין למעשי או מחדלי חברות הסלולר.

 החברהמגבלות ופיקוח החלים על פעילות  .25

 כפיפות הפעילות לחוקים שונים 
גם למגבלות מכוח  פהכפו ה" הינמדווח תאגיד" הלמגבלות רגולטוריות בדיני החברות, ובשל היות פהכפו החברה
חלות, בין היתר, מגבלות מתוקף דיני המקרקעין, מיסוי מקרקעין (ממשלתי החברה ות ערך. על פעילות דיני נייר

יה, רישוי עסקים, נגישות לאנשים עם מוגבלויות, העסקת קבלני שירות בתחומי הניקיון יומקומי), דיני התכנון והבנ
 והשמירה, חוקי עזר עירוניים וכיו"ב.
 31ליום החברה הכספיים של  לדוחות 20ביאור ראו החברה סוי החלות על לפרטים בדבר הוראות בנושא מי

 , פרק ג' של דוח תקופתי זה.2019בדצמבר, 

  הגבלים עסקיים 

, במסגרת אישור שנתן החברה") על הממונה(להלן: " התחרותבקשר עם מגבלות שהטיל הממונה על  לפרטים
, פרק ג' 2019בדצמבר,  31ליום  החברההכספיים של  ותלדוח .ה.22ביאור לעסקת רכישת השליטה בבריטיש, ראו 

   של דוח תקופתי זה.

(לרבות חברות בנות  החברהלהטיל מגבלות בעת רכישת נכסים נוספים על ידי  , עלול הממונההחברהלהערכת 
, ולמגבלה זו עלולה להיות השפעה על תכניות התרחבות עתידיות של בה ו/או בעלת השליטה או קשורות שלה)

 (שלא באמצעות בניית / הקמת נכסים). החברה

החוק  על פי ים ריאליים משמעותיים״,תאגיד, כ״ה, וכל החברות בשליטתהחברה ה, הוגדר2014בדצמבר,  11ביום 
(להלן: "חוק הריכוזיות"). לעת הזו, אין חוק הריכוזיות מטיל  2013-לקידום התחרות ולצמצום הריכוזיות, התשע"ד

 העסקית כיום.  ה, במסגרת תחומי פעילותהחברהמגבלות ישירות על 
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את  החברהבחן תו/או יורחבו התחומים המפוקחים במסגרת חוק הריכוזיות,  החברהככל שיורחבו תחומי פעילות 
. נוסף על האמור "ים ריאליים משמעותייםתאגיד"כ הוהחברות בשליטת החברהההשפעה, אם בכלל, של הגדרת 

בנקאי שהינו גוף  תאגידריאלי משמעותי לא ישלוט ב תאגידבין היתר, כי מי ששולט בלעיל, חוק הריכוזיות קובע, 
בנקאי (ובבנק ללא גרעין שליטה  תאגידמסוג מסוים של אמצעי שליטה ב 10%-פיננסי משמעותי ולא יחזיק יותר מ

 ).5%עד 

הודיעה עופר השקעות לפיה  )בחברה(בעלת השליטה  עופר השקעותאת הודעת החברה  ה, דיווח8.11.2018ביום 
 )אחזקות( .ן. י. ל -נחתם הסכם מפורט בין גב' ליאורה עופר (וחברה בבעלותה המלאה) ו 8.11.2018כי ביום לחברה 

בע"מ ("לין"), חברה קשורה של מר אייל עופר וכן חברות קבוצת עופר, המסדיר את הפרדת ההחזקות המשותפות 
ההפרדה"). במסגרת הסכם  המזרחי מהצד השני (להלן: "הסכם מצד אחד ובבנק ובחברהשלהם בעופר השקעות 

לין תרכוש את כל  )א(ההשלמה ובכפוף להתקיימותם של תנאים המתלים:  ההפרדה נקבע, בין היתר, כי במועד
ליאורה  'הגב (ב)מניות בנק מזרחי שבהחזקת עופר השקעות ועופר אחזקות (חברה אחות של עופר השקעות); 

), 33.33%רה בבעלותה המלאה, תרכוש את כל מניות עופר השקעות המוחזקות על ידי לין (עופר, באמצעות חב
מהון מניות עופר השקעות ומר  85% -באופן שלאחר כפי שנקבעו בהסכם ההפרדה תחזיק הגב' ליאורה עופר ב

השקעות, לפיה  את הודעת עופרהחברה  ה, דיווח3.2.2019ביום  ממניות עופר השקעות. 15% -דורון עופר יחזיק ב
ביום , התקיימו התנאים המתלים שנקבעו בהסכם ההפרדה. 31.1.2019כי ביום  לחברההודיעה עופר השקעות 

לפרטים נוספים  את הודעת עופר השקעות לפיה בוצעה השלמה של הסכם ההפרדה.החברה  הדיווח 7.2.2019
-2018(מספרי אסמכתא:  7.2.2019 -ו 3.2.2019 ,8.11.2018 ,18.3.2018 םבימיהחברה ראו הדיווחים שפורסמו על ידי 

, אשר הפרטים הכלולים בהם בהתאמה) 2019-01-013290 -ו 2019-01-01185, 2018-01-101761, 01-020718
 .מובאים על דרך ההפניה

 הסכמים מהותיים  .26

שלמיטב ידיעתו הוא הסכמים מהותיים שלא במהלך העסקים הרגיל, אשר הוא צד להם, או  לחברהח אין נכון למועד הדו
 זכאי לפיהם. 

 ליכים משפטייםה .27

בנושאי מיסוי לפרטים בדבר הליכים משפטיים . החברהח לא מתנהלים הליכים משפטיים מהותיים כנגד נכון למועד הדו
אודות הליכים לפרטים  , פרק ג' של דוח תקופתי זה.2019בדצמבר,  31ליום החברה הכספיים של  לדוחות )ו(20ביאור ראו 

אודות  לפרטים. 31.12.2019ליום  החברהלדוחות הכספיים של  א'16ר ראו ביאוהחברה שפטיים נוספים המתנהלים כנגד מ
בקשר עם עסקת המכירה  החברהעל ידי  שהועמדהוכן אודות ההלוואות  החברהמכירת קניון הראל בירושלים על ידי 

ליום החברה לדוחות הכספיים של  (ה)22 או ביאורר ,בקשר עם עסקה זו החברהשהועמדו על ידי אודות הלוואות ו
א' לדוחות הכספיים של החברה ליום  16לפרטים אודות הליכים משפטיים בקשר עם קניון נהריה, ראו ביאור  .31.12.2019

31.12.2019 . 
 

 הסכמי שיתוף פעולה  .28

א יה ההם, או שלמיטב ידיעתצד לשהחברה היא הסכמים לשיתופי פעולה אסטרטגיים,  לחברהח אין נכון למועד הדו
  לפיהם. תזכאי

 יעדים ואסטרטגיה עסקית  .29

בלבד באשר למגמות, האירועים וההתפתחויות בסביבה המאקרו  החברהיצוין, כי האמור להלן מבוסס על הערכות 
 העסקיות. הערכות הועל תוצאותי ה, אשר הייתה להן או צפויה להיות להן השפעה על פעילויותיהחברהכלכלית של 

בחוק  כהגדרתו צופה פני עתיד מידע בגדר המצוינות בסעיף זה בדבר השפעות ו/או התפתחויות עתידיות, הינםהחברה 
במהלך  הפעילות של המשך כיום ובהנחההחברה  שבידי הנתונים על כאמור לעיל, מבוססותהחברה ניירות ערך. הערכות 

תלויים בגורמים חיצוניים  או בחלקם, הואיל והינם תממשו במלואםואומדנים אלה י כי הנחות וודאות העסקים הרגיל. אין כל
 להשפיע עליהם מוגבלת. החברה  או שיכולת עליהם השפעה כל יכולתלחברה שאין  ומאקרו כלכליים,

) התמחות בתחום המרכזים המסחריים, 1מתרכזים במספר מישורים: (החברה היעדים והאסטרטגיה העסקית של 
טק ומשרדים -) השקעה במרכזים המסחריים בקניונים, ובפארקים להיי2טק ומשרדים; (-הייהקניונים והפארקים ל

) בחינה 4( ייזום, בנייה ורכישה של משרדים חדשים והרחבת והשבחת מרכזים מסחריים קיימים) 3; (החברהשבבעלות 
 של פיזור השקעות לפעילויות שונות בתחום הנדל"ן המניב. 
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  הצפי להתפתחות בשנה הקרוב .30

בלבד באשר למגמות, האירועים וההתפתחויות בסביבה המאקרו  החברהיצוין, כי האמור להלן מבוסס על הערכות 
העסקיות. הערכות  הועל תוצאותי ה, אשר הייתה להן או צפויה להיות להן השפעה על פעילויותיהחברהכלכלית של 

בחוק  כהגדרתו צופה פני עתיד מידע בגדר , הינןהמצוינות בסעיף זה בדבר השפעות ו/או התפתחויות עתידיותהחברה 
במהלך  הפעילות של המשך כיום ובהנחההחברה  שבידי הנתונים על כאמור לעיל, מבוססותהחברה ניירות ערך. הערכות 

תלויים בגורמים חיצוניים  או בחלקם, הואיל והינם ואומדנים אלה יתממשו במלואם כי הנחות וודאות העסקים הרגיל. אין כל
 להשפיע עליהם מוגבלת.החברה  או שיכולת עליהם השפעה כל יכולתלחברה שאין  ומאקרו כלכליים,

לאוכלוסיית היעד החברה להמשיך בפיתוח והתאמת תמהיל מרכזי הקניות שבבעלות  החברהצפויה  2020במהלך שנת 
  של כל אחד מהם וכן להמשיך בעבודות שיפוץ חזותם של המתחמים השונים.

ה יבשנה הקרובה להמשיך בביצוע ובקידום הרחבות לצורך הוספת שטחים תוך ניצול זכויות בניהחברה וונת כמו כן בכ
 . החברהבחלק ממרכזי המסחר והמשרדים של 

 לייזום ובנייה של נכסים נוספים, בין היתר, כדלקמן:  תפועלהחברה  ,בנוסף לאמור
בשם משרדים ומסחר במתחם שרונה בתל אביב  פרויקטלהקמתו של  אפי נכסים בע"מביחד עם חברת  תפועלהחברה 

“Landmark”  צפויה  הפרויקט, השלמת החברהלהערכת  .)50% החברהאלף מ"ר להשכרה (חלק  161 -כיכלול אשר
בדוח  (פרק "תיק הנכסים בתהליך ייזום ופיתוח") ראו ,”Landmark“אודות פרויקט  נוספים לפרטיםשנים.  כארבעבתוך 

 פרק ב' לדוח תקופתי זה.הדירקטוריון, 
בנוסף לאמור, נכון למועד פרסום הדוח, נמשכות העבודות להקמת פארק עופר פתח תקווה ב' המצוי בסמוך לפארק 

מ"ר. נכון למועד פרסום הדוח  50,000 -אשר יכלול ארבעה מבנים משרדיים בשטח כולל של כו א' עופר פתח תקווה
והם אוכלסו  בניית שני הבניינים הראשונים הושלמה ב',פתח תקווה  פארק עופר במסגרת השלב הראשון לפרויקט

כמו  .2021בנוסף, התקבלו היתרי בנייה לשני הבניינים הנוספים, ובנייתם החלה. הבנייה צפויה להסתיים בשנת  .במלואם
צפויה  מ"ר לתעסוקה אשר בנייתו 23,000 -של כ חבשטבשער הכרמל בהקמת בניין  2018בשנת  החברה ההחל ,כן

דוח הדירקטוריון, פרק ב' לדוח ב "יזום ופיתוח "טבלת תיק הנכסים בתהליךלפרטים נוספים, ראו . 2021להסתיים בשנת 
  תקופתי זה.

 

  החברהדיון בגורמי סיכון לעניין כלל פעילות  .31

ד, כהגדרתו בחוק בלבד אשר הינן בגדר מידע צופה פני עתי החברהיצוין, כי האמור להלן בסעיף זה מבוסס על הערכות 
ליום חתימת הדוח ובהנחה של המשך  החברה, כאמור לעיל, מבוססות על הנתונים שבידי החברהניירות ערך. הערכות 

במהלך העסקים הרגיל. אין כל וודאות כי הנחות ואומדנים אלה יתממשו במלואם או בחלקם, הואיל והינם תלויים  הפעילות
, כגון מצב המשק, המצב החברהעל המשק בכללותו, בלא השפעה ייחודית על  בגורמים כלליים וחיצוניים המשפיעים

להיפגע. החברה הביטחוני בישראל והתחרות בענף הקמעונאות, אשר אם ישתנו לרעה, עלולות התוצאות העסקיות של 
אין לחברה ר , אשהחברהבנוסף, ההנחות והאומדנים הינם תלויים בסביבה הכלכלית בישראל ובמאפיינים הייחודיים של 

 להשפיע עליהם מוגבלת.החברה של  הכל יכולת השפעה עליהם או שיכולת

 סיכונים מאקרו כלכליים ופיננסיים 

 בטחוני  מצב 

הביטחוני והמדיני השפעה ישירה על המשק בישראל ועשויה להיות לו השפעה על עסקי  למצב
רסום דוח זה, השפעתו של ככל ותחול הידרדרות משמעותית וארוכת טווח. נכון למועד פ החברה

להעריך החברה של  האינה מהותית. אין ביכולתהחברה של  הפעילותהמצב הביטחוני הנוכחי על 
פוליטי והביטחוני באזורנו, על ענף הנדל"ן בישראל -השפעה עתידית, ככל שתהיה, של המצב הגיאו

 בפרט. החברה בכלל ועל פעילות 

 מיתון במשק בישראל 

בהיותו בעל גורם הפוגע  החברהל שיתרחש, עלול להיות בעל השפעה על מיתון במשק, אם וככ
בשיעורי הצריכה לנפש בישראל ואשר עלול להוביל לירידה בהיקפי הפדיון, וכנובע מכך לירידה 

וכן לפגיעה באיתנותם של שוכרים מהותיים  לחברהבהיקפי הביקוש בשטחי הנדל"ן המניב השייכים 
 .החברההתחייבויותיהם כלפי וביכולתם לעמוד בהחברה של 
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 סיכוני אשראי לקוחות 

ליום  החברהדוחות הכספיים של ל .ד.25אור ראו בי החברהלפרטים בדבר סיכוני אשראי על פעילות 
 זה.  תקופתי , בפרק ג' של דוח2019לדצמבר,  31

 שינויים בשיעורי הריבית במשק 

 מחד הודמי השכירות המשולמים ללשינויים בשיעורי הריבית במשק הואיל  אינה חשופה החברה
הינם בריבית קבועה וצמודים למדד המחירים גיסא, הפיננסיות מאידך  יההתחייבויות, ומרבית גיסא

לצרכן. יחד עם זאת, במידה ושיעורי הריבית לטווח ארוך יעלו, התשואה הנדרשת על נכסים אלו 
 עשויה לעלות ושווי הנכסים עשוי לפחות בהתאם. 

וכן על הוצאות החברה יים בריבית עשויה להיות השפעה על עלות של גיוס הון על ידי בנוסף, לשינו
החברה לדוח הדירקטוריון של  'בנספח המימון בגין הלוואות בריבית משתנה. לפרטים נוספים ראו 

 , פרק ב' של דוח תקופתי זה.2019בדצמבר,  31ליום 

 שינויים בשווי השקעות בניירות ערך סחירים בישראל 

בניירות ערך סחירים בארץ. התפתחויות חריגות בשוק  יםמושקע החברההנזילים של  המאמצעי חלק
 .החברהההון עלולות להשפיע על התוצאות העסקיות של 

 תנודות במדד המחירים לצרכן 

לשינויים במדד.  פהחשו החברההלוואות ואגרות חוב צמודות למדד המחירים לצרכן, ולכן  לחברה
מדמי השכירות בתחום מרכזי המסחר והקניונים ובתחום החברה של  הבית הכנסותייחד עם זאת, מר

שטחי השכרה למשרדים ואחרים הינם צמודים למדד, כאשר עלייה במדד עשויה להביא לגידול 
 בהכנסות מדמי השכירות ולהקטנת החשיפה בגין סיכון זה.

 סיכונים ענפיים 

 ההחברהעסקית של  הבסביבתרגולטוריים  שינויים 

חשופה למגבלות רגולטוריות שונות, לרבות בהתאם לדיני החברות, לדיני ניירות ערך,  החברהפעילות 
העסקיים, לדיני איכות הסביבה ולרישוי עסקים. החמרת הרגולציה בתחומים הקשורים  ההגבליםלדיני 

ו/או להגביל  , כמו גם השלכות אשר עשויות להיות לשינויים רגולטוריים נוספים עלולות לצמצםהחברה
העסקית  ה, בין היתר באמצעות שינויים ארגוניים והצבת תנאים על פעילותהחברהשל  האת פעילות

 הפיננסיות. הועל החזקותיהחברה של 

 אישורים מרשויות 

פעילות ענף הנדל"ן המניב מאופיינת בצורך בקבלת אישורים מגורמים שונים ברשויות השונות, בעיקר 
שימושים (תב"ע), קבלת היתרי בנייה, קבלת רישיונות עסק וכו'. עיכוב בקבלת בתחום אישור זכויות ו

אישור או אי קבלתו עלולים לגרום לפגיעה ברווחיות הפרויקט או בנשיאה בהוצאות כספיות שונות 
 לצורך עמידה בדרישות הרשויות לשם קבלת האישורים.

 ירידה בביקוש לשטחים להשכרה ומחירי השכירות 

ש לשטחים להשכרה ו/או ירידה במחירי השכירות ו/או אי חידוש הסכמי שכירות קיימים, ירידה בביקו
של  ה, כתוצאה מהחרפת התחרות בענף, עלולה להביא לירידה בשיעורי התפוסה בנכסיהיתרבין 

 .החברהולפגיעה בשווי הנכסים של לחברה , לשחיקה בדמי השכירות המשולמים החברה

 סביבה תחרותית 

לתחרות משמעותית בענף הקניונים ומרכזי המסחר וכן בענף המשרדים. לפרטים  פהחשו החברה
לרבות אודות התחרות בגין הרכישות  העסקיות העל תוצאותיהחברה אודות השפעת מתחרי 

 לעיל. 18, ראו סעיף באינטרנט

" הקמעונאי"המסחר  פסקת ראומקומיים לעניין הודעת אמזון בקשר עם שיתוף הפעולה עם ספקים 
 .החברה של הדירקטוריון לדוח
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 רפורמה בענף התעופה 

עם חתימת הסכם "שמיים פתוחים" הונהגה רפורמה בענף הטיסות מישראל ואליה וכיום ניתן לרכוש 
ישירות זולות של מפעילים שונים מישראל למגוון יעדים באירופה. כפועל יוצא מכך, היקף  טיסות

בעיקר על רמת הפדיונות של הרשתות  להשפיעועשוי הקניות של היוצאים לחו"ל גדל מאוד 
 הבינלאומיות.

 שינויים בנטל המס 

, לרבות שינויים החברהשל  הלשינויים אפשריים בנטל המס בקשר עם פעילות פהחשו החברה
, או בשל אי התממשות החברהשל  הו/או שינויים בדיני המס החלים באזור פעילות המסבשיעורי 

 החל על הכנסותיו. המיסוי לגבי הטיפולהחברה הנחות של 

בדצמבר,  31ליום החברה הכספיים של  לדוחות 20ביאור המס ראו  ישיעורבלפרטים בדבר שינוי 
  ג' של דוח תקופתי זה. בפרק, 2019

 הקורונה נגיף התפשטות השלכות 

על היקף הייצוא מסין ובהתאם לכך על  ,היתר בין, השלכות להיות עשויות הקורונה נגיף להתפשטות
. אי הגעת מלאים לישראל לאורך זמן, עשויה להשפיע על היקף פעילותם המלאים המגיעים לישראל

גם על פעילות  להשפיע עשויה ובעקיפין החברה בבעלות אשר שטחים השוכרים ,של השוכרים
 החברה.

 אחרים / לחברהסיכונים ייחודיים  

 תלות במקורות מימון 

חיצוניים. לכן, שינוי לרעה בתנאי העמדת האשראי ו/או ממומנת גם ממקורות מימון החברה פעילות 
 .החברהאי חידוש אשראי קיים עשויים להביא לפגיעה בתוצאות 

 אבטחת מידע וסייבר 

מסגרת ב .מאגרי מידע שונים, בין היתר, נתוני שוכרים החברהבמסגרת פעילותו העסקית קיימים אצל 
ת שונות, וזאת בין היתר לצורך תיעוד במאגרי במערכות טכנולוגיוהחברה  ת, מסתייעהחברהפעילות 

 מידע שונים (ספקים, לקוחות וכיו"ב), תשלומים (גבייה ותשלום), שיווק וכיו"ב.

בסיוע יועצים מקצועיים הן להגנת המערכות מפני מתקפת סייבר הן לקיום יכולת  תפועל החברה
צעים השונים בהתאם התאוששות מהירה במקרה של מתקפה, וכן מעדכן באופן שוטף את האמ

 להתפתחות הטכנולוגית הרלבנטית. 
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), לחברהבטבלה שלהלן מוצגים גורמי הסיכון שתוארו לעיל על פי טיבם (סיכוני מאקרו; סיכונים ענפיים; וסיכונים ייחודיים 
 :השפעה גדולה, בינונית או קטנה -החברה , על פי השפעתם על עסקי החברהאשר דורגו, בהתאם להערכות הנהלת 

 

 
מידת ההשפעה של גורם הסיכון על 

 החברהפעילות 
 קטנה בינונית גדולה

 כלכליים-גורמי סיכון מקרו
  X  מצב בטחוני

   X מיתון במשק בישראל
 X   סיכוני אשראי לקוחות

  X  שינויים בשיעורי הריבית במשק
 X   שינויים בשווי השקעות בניירות ערך סחירים בישראל

 ענפייםגורמי סיכון 
  X  החברההעסקית של  הבסביבתשינויים רגולטוריים 
 X   אישורים מרשויות

   X ירידה בביקוש לשטחים להשכרה ומחירי השכירות
  X  סביבה תחרותית

  X  רפורמה בענף התעופה
  X  שינויים בנטל המס

 לחברהגורמי סיכון ייחודיים 
  X  תנודות המדד המחירים לצרכן

  X  ורות מימוןתלות במק
 X   אבטחת מידע וסייבר

 X   התפשטות נגיף הקורונה
 

 

 מליסרון בע"מ         2020בפברואר,  25תאריך: 
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פרק ב' 
 דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד 

לתקופה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר, 2019

עופר גרנד קניון חיפה

 | דוח תקופתי 2019



  2019 תקופתי דוח  |

  1  עמוד|  דירקטוריון דוח

 
 

  פרופיל החברה

הינה הבעלים והמנהלת של נכסים מניבים באיכות גבוהה הממוקמים במרכזי  ")החברה(להלן: " ת הבנות שלה ווחבר מליסרון
  הערים הגדולות בישראל.

מצבת הנכסים מתמקדת בנכסים קמעונאיים הממוקמים במיקומים מרכזיים במרכזי הערים הגדולות ובמתחמי משרדים 
  טק הבינלאומיות והישראליות.-יהמשווקים בעיקר לחברות ההי

אלף מ''ר שטחי השǯרה המאוכלסים  833 -כשל  בשטחנכסים מניבים,  24ובניהולה  החברהבבעלות  2019מבר, בדצ  31נכון ליום 
  .אלף מקומות חניה 26ובנוסף  96% -בשיעורי תפוסה גבוהים של כ

המניות  35מדד הדגל של הבורסה הכולל את  35-והיא נסחרת במדד ת"א מיליארד ש''ח 11עולה על  החברהשווי השוק של 
  ) ומדד תל דיבידנד.25-מדד ת"א -בעלות שווי השוק הגבוה ביותר בבורסה אשר עומדות בתנאי הסף של המדד (לשעבר 

  מטרות ויעדי החברה

מזומנים יציב ועליית שווי מתמדת של עסקיה לשם יצירת ערך לאורך זמן באמצעות הנבת תזרים את פועלת ומנהלת  החברה
 פועלת באופן הבא: החברהדים אלה, נכסיה. על מנת להשיג יע

  רים אשר ישמשו כמנוע להמשך צמיחה במחיריǯניהול אקטיבי של מכלול הנכסים לצורך יצירת פדיונות גבוהים אצל השו
 השכירות

 הגברת היעילות התפעולית בנכסים 

 ילי הקניונים בהתאם להעדפות הצרכניםנקיטת גישה יזומה להשבחת תמה 

 הגדלת בסיס הנכסים בדרך של מיזוגים, רכישות, יזום והקמת נכסים חדשים 

 השקעות תדירות בחידוש ונראות הנכסים, שיפור הנכסים הקיימים ומיצוי הזכויות הקיימות בהם 

 התמקדות בנדל''ן מניב מסחרי ומשרדים 

  לשוק ההוןשימור החוסן הפיננסי והנגישות הישירה  

  המנכ''לדבר 

 -הפדיונות בכלל הקניונים וכ ברמת 2.6%-כגידול של ביצועים בכל הפרמטרים התפעוליים, תוך ב שיפור ממשיǯה להציג החברה
במרכזים  98%-גבוהים ויציבים של כשמירה על שיעורי תפוסה כן ו ,בהשוואה לשנה קודמת ,בתשעת המתחמים האזוריים 3.1%

  .במשרדים 93%-המסחריים וכ

 100%והגיעה לאחזקה של  קניון הדגל של החברה ,את חלקו של המיעוט בקניון רמת אביב החברהכמו כן, בתקופת הדוח רכשה 
וביצעה השתתפה אף היא בהנפקה)  , עופר השקעותהשליטה בחברה ת(בעל מ' ש"ח  556-, ביצעה הנפקת הון בסך של כבנכס 

ש"ח שנועדו למחזור חובות והארǯת מח"מ תוך הקטנת עומס הפרעונות מיליארד  1.3 -של כ בהיקףהנפקות של אגרות חוב 
  . ולחסכון משמעותי בריבית 2020לשנת 

לקוחותיה  קהלשל  לדרישותלצרכים ווהתאמתו המשיǯה להשקיע רבות בנראות הקניונים ובתמהיל השוǯרים תוך עדכונו  החברה
וכן סיימה את בנייתם  את פרוייקט בניין מלנוקס ביקנעם ומסרה אותו לשוǯר,החברה סיימה בנוסף . וכן לשינויים בהרגלי הצריǯה

גם הפרוייקט של הוספת  אלף מ"ר של שטחי מסחר) בחוצות המפרץ חיפה שהושǯרו כמעט במלואם. 10של שני בניינים נוספים (
שהושלם השנה מושǯר ǯבר  Bה בניין הקומה בקניון מעלה אדומים הושלם והקומה הושǯרה במלואה. בפארק עופר בפתח תקוו

  מהשטחים. 90% - ב

 30- במתחם שרונה בתל אביב ובונה שני בנייני משרדים נוספים בשטח של כ LAND MARKכיום, החברה מפתחת את פרוייקט 
  אלף מ"ר בפארק שער הǯרמל. 23בפארק עופר פתח תקווה וכן בניין משרדים נוסף בשטח של  Dו  Cאלף מ"ר, בניינים 
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  מסחר קמעונאי

תחום הקמעונאות משתנה בין אם ǯתוצאה מטעמם המשתנה של הלקוחות, תǯתיבי אופנה מתחלפים ושינויים בהרגלי הצריǯה 
  כלכליים העשויים לגרום לשינוי בצריǯה הפרטית.-ובין אם ǯתוצאה מאירועים מאקרו

הקניות המקוונות, ציבור הלקוחות ימשיך  ןובכללבהסתכלות קדימה, אנו מאמינים שלמרות השינויים שעובר שוק הקמעונאות 
  מגוונת. אווירת פנאיו מהנה חווית קניותקניונים אשר יספקו לו להעדיף 

מציעה לדייריה גמישות לשינוי בשטחים והתאמתם למודל העסקי שלהם, אשר יקנו לצרכנים חווית קניות ופנאי, שירותי  החברה
  במטרה למשוך ולעודד צרכנים להגיע לקניון ולשהות בו זמן רב יותר.  הסעדה, נגישות ושירותי ערך מוסף שונים

מתמקדת בנכסים מסחריים  החברהאחד הקריטריונים החשובים ביותר עבור הצרכן הוא נגישות ונוחות הגעה למרכז הקניות. לכן, 
   והנגשתם.אשר להם תשתית תחבורתית נוחה ופועלת באופן תמידי להרחבת שטחי החניה בנכסיה 

  

  טק ומשרדים-מתחמי היי

שוק הנדל"ן למשרדים מתאפיין ברמת תחרות גבוהה הנובעת ממבחר גדול של פרויקטים ומבנים קיימים וכן פרויקטים רבים 
  הקמה שונים. התחרות בתחום זה הינה בין נכסים במאפיינים דומים ובסמיכות גיאוגרפית.ייזום והנמצאים בשלבי 

ממספר סיבות:  ,תנופת הייזום במשק וריבוי האלטרנטיבות הקיימות בשוקלא תיפגע על אף  להערǯת החברה, פעילותה בתחום
בנויים  החברה) עיקר מתחמי המשרדים של 2טק, שם נמשǯת הצמיחה; (-חשיפה גדולה יותר לשוǯרים מענף ההיי לחברה) 1(

שלמה ומקיפה, הכוללת שירותים ייחודיים שלא טק, סביבת עבודה -ומנוהלים כקמפוסים המציעים לחברות, ובראשן חברות ההיי
מתחם סגור ומאובטח, הסעדה מגוונת וברמה טובה, חנייה נוחה, שירותים קהילתיים, שטחי  :ניתנים בבנייני משרדים רגילים כגון

ה מתמודדת עם התחרות בשוק ז  החברהמסחר נלווים, שטחים ציבוריים ירוקים נרחבים, סביבת עבודה התומǯת בעובדים. 
  באמצעות מיצוב גבוה של נכסיה (בעיקר מבחינת תשתיות, גמר ונגישות), והתאמתם לשוǯרים הפוטנציאליים. 

 שלם פתרון מעניקה הייעודית הבנייה .ארוכות שכירות לתקופות גדולים, לשוǯרים ע''י בנייה ייעודיתגם מרחיבה פעילות זו  החברה
  צרכיו. לכל מושלם מענה למתן עד השוǯר עם מלא פעולה שיתוף כוללת והיא ,ללקוח

שימושים של מסחר,  בענף המשרדים אנו מתמקדים במתחמי משרדים המהווים קמפוסים לתעשיות עתירות ידע הכוללים עירוב
  פנאי ועבודה. 

  

  הסביבה העסקית

וונות קמ(רכישות  הצריǯה בהרגלי משינוימושפעת מהמצב הכלכלי והביטחוני במשק,  החברההסביבה העסקית בה פועלת 
מהמצב בשוקי ההון בארץ ובעולם ובעיקר משינויים מהותיים בשיעורי הריבית ארוǯת הטווח ובמרווחי הריבית, ''ל) בחוורכישות 

, וכן על שיעורי ההיוון המשוקללים לפיהם משוערכים הנכסים החברההמשפיעים על עלות גיוס מקורות החוב ארוכי הטווח של 
)"Cap Rate" .(  

מעריǯה כי הפיזור הרחב של תיק הנכסים שבבעלותה, התחזוקה והניהול השוטף האקטיבי של הנכסים, שיעורי  החברההנהלת 
התפוסה הגבוהים והמגוון הרחב של העסקים הקיים בקניונים ובמרכזים מסחריים הממוקמים בעיקר באזורי ביקוש, ימשיכו להניב 

וני התעסוקה, הריבית הנמוǯה ונתוני הגידול הטבעי באוכלוסין. לנוǯח אופי הפעילות תשואה עודפת לאור נתוני הצמיחה במשק, נת
  ים.ייכולת טובה לגיוס משאבים גם בשוק ההון וגם ממוסדות פיננס לחברה, מבנה ההון שלה ונכסיה, החברהשל 
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  ע''פ מאפייני סיכון ותשואה נכסי החברהפילוח תמהיל 

  

 שטח
שיעור 
  תפוסה

שווי 
מיוחס 
  למניב

שווי 
מיוחס 
לזכויות 
  והקמה

NOI  
לתקופת 

  הדוח

צמיחה 
  NOI -ב

שכ''ד 
  ממוצע

מח"מ 
 שכירויות
  משוקלל

שיעור 
היוון 

  משוקלל

חודשי   %  ש"חמיליוני   ש"חמיליוני   ש"חמיליוני    אלף מ''ר  
  למ''ר

  %  שנים

מתחמי קניות 
  אזוריים

407  97.7%  11,975  437  739  0.9%+  152  3.69  6.84%  

  6.87%  3.29  116  -7.6%  132  268  2,152  99.3%  110  קניונים מקומיים

  6.67%  4.51 67  4.8%+  225  576  3,572  92.8%  272  משרדים

  6.81%  3.78  -  +0.6%  1,096  1,281  17,699  96.3%  789  סה''כ

                    
  הערות:

  . 31.3.18בנטרול פעילות מרכז עופר חונים קונים אשר מומש ביום  הבקניונים המקומיים חושב  -NOIב  הצמיחה .1
, שיעור ההחזקה של החברה לפני רכישת המיעוט  73.4% -מייצג רק כ NOI -ואילו ה 100% -ב ווהשווי של רמת אביב נלקח השטח .2

  .2019בדצמבר 
משא ומתן החברה מנהלת  אשר", למכירה יםהמוחזקשל הקניונים המקומיים כוללים נכס באילת שמוצג בסעיף "נכסים  הנתונים .3

 .מתקדם למכירתו
    הנתונים במתחמי קניות אזוריים ומקומיים כוללים משרדים בחלק מהקניונים. .4

  שיוך קטגורי 

  

  משרדים  קניונים מקומיים  אזוריים מתחמים

 קניונים אזוריים
מתחמי עודפים 

  קניונים שכונתיים  קניונים עירוניים  ופאוור סנטר
טק -היי קמפוסי

  ומשרדים
נכסים בעלי שוǯר 

  יחיד
   איקאה ראשל"צ   1פארק עופר פ"ת   עופר הגבעה  עופר השרון נתניה  עופר בילו סנטר  עופר הקריון

  2פארק עופר פ"ת   עופר מרום סנטר  עופר לב חדרה  חוצות המפרץ  עופר רמת אביב
המשביר לצרכן 

   כיǯר ציון
עופר הקניון 

  הגדול פ''ת
  הגלילנוף עופר 

עופר מלǯת שבא 
  אילת

  פארק עופר יוקנעם  עופר קניותר
מקבצי דיור 

  באשדוד

  אדומיםעופר   עופר לב אשדוד    עופר רחובות
פארק עופר שער 

  הǯרמל
קאנטרי מועדון 
  ספורט בחיפה

  עופר סירקין      עופר גרנד חיפה
בנייני עופר בית 

  המילניום
  

            עופר גרנד ב''ש

 מצבת הנכסים המניבים 
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  הנכסיםמאפייני קבוצות 

  אזוריים מתחמים .1

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  מתחמי עודפים ופאואר סנטרים

 שהן בǯך שבידולןמתחמי העודפים ממוקמים לרוב בפאתי ערים, וכוללים מגוון חנויות של רשתות ארציות ובינלאומיות 
  את עודפיהן במחירים מוזלים.  מוǯרות

והגידול בצריǯה מוזלים מוצרים של מאמינה כי מתחמים אלה ימשיכו להתחזק במקביל לצריǯה הגוברת  החברההנהלת 
  מהסיבות הבאות: הפרטית

  גדולות עודפים חנויות יצירת מאפשר –על חטיבות קרקע גדולות  יושבים אלומתחמים. 

  יה עילית קלה וזולה ללא צורך בריבוי מערכות וכפועל יוצא עלויות ניהול נמוכותיבנ. 

 ך המכירה רצפת של הגדלה יכולת מאפשריםǯותמהיל הקניה. הלקוח חווית את לשפר וב 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  הקניונים האזוריים

את הקניונים האזוריים פוקדים מידי יום אוכלוסיות מגוונות 
מהעיר ומחוצה לה. הקניונים מספקים חווית צריǯה 
שלמה לרבות שרותי בריאות, הסעדה, תרבות, בילוי 
ופנאי המהווים עוגן לתמהיל קניה מגוון וגישה לכל 

  הרשתות הבינלאומיות.

מאמינה כי קניונים אלה ימשיכו להתחזק  החברההנהלת 
  :מהסיבות הבאות

  מיקומם המרכזי בלב ערי מטרופולין המספקים
ליישובי האזור מגוון שירותים בתחומי התעסוקה, 

 החינוך, התרבות, ושירותים נוספים. 
 

 מ"ר  35,000 -לרוב בעלי שטח מסחרי של למעלה מ
ים ולקמעונאי המאפשר לצרכן להיחשף למגוון מותג 

להרחיב את שטחי החנות בהתאם לשינוי 
והתאמת מוצריו לטעמי  העיסקיתהאסטרטגיה 

 הצרכנים בשוק הולך ומשתנה.

 .גישתם הנוחה לצירי תחבורה ראשיים 
 

  מבני משרדים במתחמי הקניונים האזוריים

 את ולבססמתחמי משרדים אלה ימשיכו להתחזק ולגדול 
 נותני של קהילתי כמתחם האזורי הקניון של מעמדו
  . שירות

  :הבאות מהסיבות

  רים בעיקר לנותני שירותǯכגון: מרפאות,  יםמוש
 יביםמחומוסדות מוניציפאליים ונותני שירות אשר 

ללא תלות  האוכלוסייה לכלל נגישים להיות
בתחבורה ובמקביל מהווים מחולל תנועה טבעי 

 לתוך הקניון. 

 חוזים ארוכי טווח. ה 

  הקשור  בכלנהנים מהקרבה לקניונים האזוריים
 לשירותי הסעדה, תרבות ופנאי (עירוב שימושים). 

  כגון שימושים בעירוב עתידיות הרחבותצפויים ל :
 קופות חולים , בתי מלון, משרדים.
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  מקומיים קניונים .2

  קניונים עירוניים

 מאפייני הקניון העירוני הינם:

 .משרת בעיקר קהל יעד מהעיר בו הוא נמצא וסביבתו הקרובה 

  .יושב במרכז העיר ובלב אזורי ביקוש למגורים 

  מ"ר. 20,000 -כלרוב בעל שטח מסחרי של עד 
  

הערǯת ההנהלה כי הקניונים העירוניים ישנו צביונם ויהפכו אט אט לקניונים שכונתיים מוגדלים ולכן החברה מבצעת התאמות 
לשינוי זה ומשנה בהם את התמהיל ע''י הכנסת בתי ספר אקסטרנים, פתיחת חדרי כושר, איכלוס ע''י קופות חולים ומרפאות, בתי 

קניון ובהתאם יגדיל את מספר המבקרים לשלה  הקשר את יחזקי הקהילה הסמוǯה, צרכל שיענהקפה שכונתיים וכל שירות 
  הביקור בהם.  ותדירות

  קניונים שכונתיים

  מאפייני הקניון השכונתי הינם:

  ה –מצוי בתוך שכונות מגוריםǯ(תדירות ביקור גבוהה) מרחק הלי. 

  ה בסיסית העונה לצרכי הסביבה הקרובהǯהשכונה(מאפשר צרי( . 

  .מהווה חלופה מהירה וזמינה על פני שימוש בתחבורה לצורך הגעה לקניונים האזוריים 
  

  בסביבתו הקרובה. מאמינה כי הקניון השכונתי ימשיך להתחזק, לפעול ולשרת את קהל היעד החברההנהלת 
   

  בקבוצה רשתות בקניוני תמהיל
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   מגמות בענף הקמעונאות

, שהתרבו בשנים האחרונות בישראל בשטחי מסחר פיזיים  החלבפני הלקוח מגוון של אפשרויות לבצע את קניותיו,  ותכיום עומד
  .יותר השכיחהפǯה  "שמיים פתוחים”הסǯם  יישום, לאחר ,שכיום בחו"לרכישה פיזית  ועדמקוונות רכישות  דרך

  
עם חתימת הסǯם "שמיים פתוחים" הונהגה רפורמה בענף הטיסות מישראל ואליה וכיום ניתן לרכוש  – רפורמה בענף הטיסות

מחירי הטיסות לחו"ל ירדו וכמות  האחרונותבשנים טיסות ישירות זולות של מפעילים שונים מישראל למגוון יעדים באירופה. 
על רמת הפדיונות  גדל מאוד והשפיע בעיקר בחו"ל הנוסעים הטסים לחו"ל גדלה בעשרות אחוזים. כפועל יוצא מǯך, היקף הקניות

  .הפועלות בישראל של הרשתות הבינלאומיות
  

 אולם, הקימה אתר ישראלילמית אמזון ענקית האונליין העו האחרונה בשנה – פוטנציאל חדירה של ענקיות האונליין לישראל
אך  צפוי להתגבר היקף הרכישות באינטרנט מדובר בפעילות קטנה ולא משמעותית. המוקדמים, לעת עתה לחששות בניגוד

הפעילות בקרב החברות המקומיות עדיין בחיתוליה. הפלטפורמות האינטרנטיות שמקימות חברות מקומיות לממǯר באונליין 
  שונה.  צרכניתאו בשורה נוספת מתוך עשרות חנויותיהם ואיננה מביאה לבידול  "חנות" ǯרגע מהוות

בנוסף, אנו עדים למגמת מיסוי עסקאות הנעשות באמצעות האינטרנט בכל העולם המערבי (ארה''ב, אירופה, אוסטרליה והודו) 
באמצעות הפלטפורמה האינטרנטית. אנו מופלים לרעה ביחס למכירות הנעשות המקומיים אשר  העסקיםלהגן על  השמטרת

  כים כי לא מן הנמנע שגם בישראל יחוקקו חוקים אשר ינסו לצמצם את העיוות הנ''ל.ימער
  

כדי לחזק את  פיזיותחנויות  פותחיםאנו עדים לתחילת מגמה לפיה אתרי מכירה מקוונת  – פתיחת חנויות ע''י אתרי ממǯר מקוונים
אמצעי (למשל, לקוחות -המעדיפים בדרך כלל רכישת מוצרים באופן בלתיהחשיפה לאתר האינטרנטי ולאפשר להביא גם קהלים 

  . )ספקנים לגבי איכות המוצרה
  

מגמה של רשתות אופנה ישראליות ובינלאומיות המבקשות להגדיל שטחי  ניǯרת – התגברות הביקוש להגדלת שטחי חנויות
וזאת מתוך הערǯתם כי בשטחים גדולים יותר ניתן לשווק תמהיל רב יותר של מוצרים, לשפר את חווית הקניה ללקוחותיהם מסחר 

  ולהגדיל את סך מחזורי הפדיון.

, אנו שמים דגש בהחלפת החברהǯחלק משיפור חווית הפנאי בקניוני  – מתחמי המזון המהיר מפנים מקומם לענף ההסעדה
ושילוב גובר של בתי קפה ומסעדות. בעוד שבעבר היה נהוג לייעד עד כדי ביטולם המלא בעתיד והקטנת מתחמי המזון המהיר 

, כיום שטחי ההסעדה פזורים לאורך שדרות החנויות בקניון ומאפשרים יותר לילדיםולתחם מקום ספציפי בקניון למזון מהיר שפנה 
  . ǯבילוי לכל גיל ǯה הפיזית לצד המפגש החברתי והחוויה הקולינריתלשלב את הצרי

התווספו מסעדות, בתי קפה ומתחמי פעילות לכל  החברהבכל קניוני – הגדלת זמן שהייה בקניון וצמצום זמני כניסה לקניון
 החברהלהאריך ולשפר את חווית הצריǯה. להעשיר, , וזאת על מנת נוספים קולנוע אולמותהמשפחה ובקניונים האזוריים התווספו 

  בצמצום זמני הכניסה לקניון ע''י הגדלת שטחי חניה וניתוב באי החניון למקומות פנויים.  השקיעה רבות

מונה לתום ע''פ נתוני הלשǯה המרכזית לסטטיסטיקה, אוכלוסיית ישראל  – הצמיחה הצפויה באוכלוסיה ומגמת האורבניזציה
בשנה. בשנת  2%, גידול שנתי ממוצע של מעל 2024מיליון תושבים בשנת  10 -לכ וצפויה לגדוליליון תושבים מ 9.1- כ 2019דצמבר, 

  שנה.   30- הכפלת האוכלוסייה ב - מיליון איש  15 -מספר התושבים במדינת ישראל צפוי לעמוד על כ 2048

האורבניזציה. צמיחה זו תגדיל את היקף הצריǯה ותחזק הגידול צפוי להתרכז במרכזי הערים הגדולות ǯחלק מתופעת עיקר 
  בעיקר את הקניונים האזוריים הנהנים מיתרון לגודל במחוזם.

הערבי והחרדי בשל  יםאנו עדים לצמיחה גבוהה במגזרבשנים האחרונות  – החרדי והערבי יםהצמיחה של ǯח הקניה במגזר
 ,ים בישראל. מגזרים אלה הופכים להיות צרכנים של מותגי אופנההשתלבותם בשוק העבודה והצטרפותם למעמד הביניהגברת 

יותר משליש מבני המגזר מעדיפים לרכוש מותג, ומקפידים לבחון את שמו של המוצר בזמן הקנייה. כיום צומח מעמד ביניים  כאשר
  וככזה מהווה קהל יעד חשוב. חרדי שרמת חייו עולה במהירות, דבר המגביר את ǯח הקניה. במגזר זה נעשה שימוש דל באינטרנט 
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  משרדים .3

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  המשרדים: מגמות בענף

 נמשך 2019 תנבש תפוסות.הן ב התאפיינה בהמשך היציבות בענף המשרדים שמתבטאת הן ברמת מחירי השכירות ו 2019 שנת
שוק המשרדים נהנה מהצמיחה  .איכותיים משרדים לשטחי לביקוש מענה שנתן דבר, בישראל המשרדים שטחי עציבה גידול

של מגדלי משרדים באזורים מרכזיים  ההביקוש לאיכות גבוהǯך ש ,משיעור אבטלה הנמוךו במשק ובפרט בתחום הטכנולוגיה
, למכירה מניבים בנכסים מחסור האחרונות בשנים הורגש, השקעה אלטרנטיבות והעדר נמוǯה ריבית סביבת לאורהולך וגובר. 

 השחקנים מרבית גיסא מחד כי העובדה בשל גם נובעת זו מגמה. המניבים הנכסים במחירי ועליה תשואות לירידת שהביא מחסור
 חלופות העדר לאור נכסיהם לממש מעוניינים אינם פרטים ויזמים חברותגיסא  ומאידך לרכישה נכסים מחפשים בשוק הגדולים
  .איכות ומיקום הנכסיםתלוי  7% עד 6.5%הממוצע של נדל"ן למשרדים בשנה זו ירד לרמה של  ההיווןשיעור . השקעה

  
  

 

  

  

  

  

  

  

  

   TLV LandMark –שרונה 

  תל אביב היא העיר המובילה בביקוש לשטחי משרדים בהיותה ǯרך ראשי לחברות ועסקים. 

 הינו האזור כי החברה טק בינלאומיות מחזק את הערǯת-מצד מרכזי פיתוח של חברות היי שרונה מתחםהביקוש הגובר לו זוǯה 
 מקימההחברה  אלו בימים. במרכז תל אביב הביקוש ימשיך להיות קשיח ,להערǯת החברהאביב. תל  שלראשי העסקים המרכז 

 .של האזור ,Land-Mark ,) שיהווה נקודת ציון50%(חלק החברה  אלף מ"ר 161על פני  אשר ישתרעבניין משרדים  שרונהבמתחם 
הסǯם קבלן ראשי התקשרה ב ואף  החניונים במתחם בנייתל  והדיפון החפירהעבודות את החברה  סיימההשנה הנוǯחית  במהלך

 10,000אלף מ''ר (מתוǯם  161להגדלת היקף הפרויקט עד לסך של תכנית נכון למועד הדוח מקדמת החברה . עם אלקטרה בניה
  .הועדה המחוזיתאושרה להפקדה על ידי  ית, התוכנ מ''ר למגורים)

  בתחום המשרדים החברהצמיחת 

במהלך התקופה המדווחת עם צמיחה של       טובותהניבו תוצאות  של החברהנכסי המשרדים 
   , בעיקר ǯתוצאה מהמשך ייזום ופיתוח.הכללי  NOI - ב 4.8% -כ

ǯתוצאה מיליון ש''ח וזאת  408 - כב  2019גדל בשנת נכסי המשרדים השווי המצרפי של 
  בשווי פרויקטים יזמיים ǯתוצאה מהשקעות החברה.גידול מעליית ערך ו

בניין מלאנוקס בפארק עופר ו 2פתח תקווה בפארק עופר  Bבניין השנה אוכלס כמעט במלואו 
  נמסר לשוǯר בתחילת השנה. יוקנעם

 כןובפארק עופר שער הǯרמל ו  בשרונה TLV LandMarkפרוייקט  בניית תימשך 2020בשנת 
  .  2בפארק עופר פתח תקווה  D-ו Cינים יבניית בנ ב

הגדולים  השוǯריםעשרת 
  בתחום המשרדים

  )ǯרונולוגי(לפי סדר  
Cellebrite 

CyberArk  

GIVEN IMAGING LTD 

IBM Israel  

Intuit Israel  

Marvell Israel  

Mellanox Technologies  

NovoCure   

Qualcomm Israel   

Salesforce  

  ני משרדיםיטק ובני-מתחמי קמפוס היי

  :מאפיינים

  נכסים יחסית חדישים שנבנו בהתאם לסטנדרטים
טק ונהנים מתשתית -המאפיינים את סביבת ההיי

 מערכות חדשה ומתקדמת.

  בצרכיסביבה מעורבת המשקפת את השינוי 
 .העובדים

  בעלויות הניהול והתפעולנהנים מיתרון לגודל. 

  מאפשרים גמישות לצרכי הלקוח להגדיל שטחי
 .השǯרה בהתאם לצמיחה בפעילותו

  ת טווח באמצעות פיתוחǯמאפשר צמיחה ארו
  .הזכויות הנוספות בחטיבת הקרקע

  נכסים בעלי שוǯר יחיד

 :מאפיינים

 משאבי ניהול מצומצמים מטעם החברה.  צורכים  

  רים בחוזיםǯרים איכותיים.מושǯארוכי טווח לשו  

 

  

  

 

 - שנים (תוספת של כ 4 - אלף מ''ר בתוך כ 451 -לסך של כ ,אלף מ''ר 148.5 -יגדילו את סך שטחי המשרדים  בכ פרוייקטים אלו 
 אלף מ''ר חלק הבעלים).  141
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   2019בדצמבר,  31סיכום נתונים עיקריים על נכסי החברה המהותיים ליום 

  

  שם הנכס, מיקום

אחוז 
בעלות 

אפקטיבי 
  בנכס

סך שטחי 
השǯרה 

)GLA(  

NOI 
לשנת 
2019  

שיעור 
  תפוסה

עומס 
פדיון 

מצטבר 
  לתקופה

NOI 
שנתי 

מותאם 
(**  

שווי 
נדל''ן 
  מניב

שווי נדל''ן 
בהקמה 

  וזכויות
  במיליוני ש"ח  %  %  במיליוני ש"ח  במ"ר    

                  
  139  2,398  158  10.7%  100%  154  32,386  100%  **)*קניון עופר, רמת אביב 

  76  2,382  163  10.1%  99.7%  160  89,138  100%  עופר קריון, קרית ביאליק
  5  1,721  119  9.8%  100%  116  57,808  100%  עופר גרנד, חיפה

  -  1,687  111  10.7%  *)93.5%  105  52,190  100%  עופר הקניון הגדול, פתח תקווה 
  61  1,338  92  9.0%  99.7%  89  42,718  100%  קניון עופר, רחובות

  11  1,016  72  7.3%  93.9%  64  51,283  100%  גרנד, באר שבעעופר 
  -  948  64  7.8%  99.6%  61  43,795  72%  בילו סנטר אאוטלט, צומת בילועופר 

  114  682,1  101  -  %4.88  92  120,115  74%  פארק עופר פתח תקווה
  406  13,172  879    96.2%  841  484,438    סך נכסים מהותיים

                  
  906  5,254  344    96.4%  338  348,100    ****)שאר הנכסים המניבים 

  )30(  )729(  )46(    -  )83(  )43,118(    בנטרול חלק המיעוט
  1,282  17,698  1,177    96.3%  1,096  789,420    סה''כ נכסים מניבים(נטו)

                
  18,980  להשקעה חלק הקבוצה האפקטיבי (מאוחד מורחב) סך שווי נדל''ן

  

  בשטחי המשרדים. 90% - בשטחי המסחר בקניון ו 95%*) שיעור התפוסה משקלל תפוסה של 
  

  .המותאם כולל הכנסות מחוזים שנחתמו וטרם הניבו באופן שנתי מלא NOI -**) ה

 -כל הנתונים נלקחו ב -NOI, למעט ה 100% -בולכן נכון ליום הדוח מחזיקה  2019לדצמבר  25 - החברה רכשה את חלקו של השותף ב *)**
100%.  

  
  .משא ומתן מתקדם למכירתו החברה מנהלת אשר, "כולל נכס באילת אשר מוצג בדוחות בסעיף "נכסים המוחזקים למכירה *)***
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  החוב הפיננסי 

    
  דגשים עיקריים

    ניהול פיננסי 

מיליארד ש''ח. לחברה גמישות פיננסית בגיוס חוב בתנאים טובים ובמח"מ  5 -כהחברה גייסה שנים האחרונות, הבמהלך ארבע 
ארוך לצד הפוטנציאל לגיוס הון והיא מנצלת פוטנציאל זה להמשך ייזום, השבחה ופיתוח פרויקטים נוספים וניצול הזדמנויות 

  עסקיות. 

  ב הפיננסי הינם:העקרונות המנחים בניהול החו

 .המימוןעלויות  הוזלת .1
 .שימור יתרות נזילות .2
  .הארǯת מח''מ החוב .3
 .שימור נתוני מאזן חזקים ויציבים .4
  שמירה על דירוג גבוה. .5

הלוואות פרטיות מגופים מוסדיים, הלוואות ומסגרות אשראי ממקורות , חוב החברה כולל: סדרות אגרות חוב ציבוריות סחירות
  ערך מסחריים.בנקאיים וניירות 

  המינוף הפיננסי של החברה

על רמת מינוף שמאפשרת פיתוח עסקי  שמירההקטנת המינוף בשנים האחרונות תרמה להקטנת הסיכונים של החברה לצד 
  . הוןה עלושיפור התשואה 

מניבים.  שנכסיהנכון לחברה לנוǯח חוזק ויציבות תזרימי המזומנים  55% -ל 50%) בין LTVמינוף (ה לטווח ארוך יעד ,לדעת החברה
, גידול ביצעה החברהש , הירידה בשיעור המינוף נובעת בעיקר מגיוס הון 46.8% -כשיעור המינוף הנוǯחי של החברה עומד על 

  .ומשערוך נדל"ן להשקעה בפרמטרים התפעוליים

  םי אתגרים פיננסי

 2020האחרונות שמה לה החברה כיעד להקטין משמעותית את היקף פירעונות החוב שהצטברו לשנת השנים  שלושבמהלך 
  ולהביא לפריסת חוב נוחה יותר וארוǯה יותר. 

ירד היקף הפרעונות הצפוי לשנת  2019מיליארד ש"ח. בדצמבר  3.3 -על כ 2020פרעונות הצפויים לשנת העמדו  2016בדצמבר 
ǯתוצאה הינה  2020הקטנת הפרעונות של שנת  .מיליארד ש"ח מובטחים בשעבוד 1.3ש"ח, מתוǯם מיליארד  1.8 -לכ 2020

  לחלק מהסדרות.בינהם הצעות רכש חליפין מותנות ופדיון מוקדם החברה ממספר מהלכים שביצעה 

כולת החברה לפרוע שנים בצורה שמשקפת טוב יותר את י 6-7 -נפרסו לאורך כ גיוסי החוב החדשים במסגרת ההרחבות הנוספות
  לדוחות הכספיים. 18את חובותיה בהתאם לתזרים המזומנים מהפעילות השוטפת. לפרטים נוספים ראה ביאור 

  FFO-בטווח הככל שניתן באופן שבו פירעונות הקרן השוטפים (ללא מרכיב ה"בלון") יהיו  נקבעמבנה גיוסי החוב של החברה 
 השנתי ǯך שגם במצבים בהם הנגישות לשוק ההון עלולה להיות מוגבלת לא תיווצר בעיה בשירות החוב.

  

  

  

  

  

  

  

  פירעונות החוב על פני השניםפריסת 

  השינוי בחוב הפיננסי ברוטו (מאוחד מורחב)
ים יתיק נכסים פיננסוהחברה שומרת על יתרת מזומנים 

 מיליון ש''ח ומעלה 300של מינימלית  ,הניתן למימוש מיידי
  .השוטפים ושימור גמישות תזרימית יםשימושצורך הל

 -לחברה מסגרות אשראי מאושרות פנויות בהיקף של כ
מיליון  420 -מחייבות, ומיליון  95 -כמהן מיליון ש''ח  695

   .ש"ח מגובות שעבודים
  

  5.9 -בנוסף, לחברה היקף נכסים לא משועבד בשווי של כ
   מיליארד ש''ח.

  מיליארד ש"ח. 8.9, יתרת החוב נטו הינה  31.12.19ליום 
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מקור 
  מח''מ  מהות  המימון

ריבית 
אפקטיבית 
  משוקללת

סך יתרת ע.נ   )ש"חיתרת פריסת פירעונות קרן החוב על פני השנים (במיליוני 
 צמודה

31.12.2019  
  

2020  2021  2022  2023  2024  2025  2026  2027  
2028 
  ואילך

                            
  658  -  -  -  -  -  -  -  -  658  4.20%  0.81  בנק לאומי  בנקאי

  29  -  -  -  -  7  6  6  5  5  6.29%  2.28  אחר  
                            

מקבץ   מוסדי
  447  -  -  -  -  13  1  220  84  129  4.23%  1.62  הלוואות

                            
  503  -  -  -  -  -  -  -  -  503  4.23%  0.51  סדרה ה'  ציבורי

  552  -  -  -  -  -  138  138  138  138  3.81%  2.15  סדרה ו'  
  1,134  -  -  -  -  -  -  1,083  26  26  1.50%  1.89  סדרה ח'  
  1,321  -  -  -  1,177  29  29  29  29  29  1.87%  4.91  סדרה י'  
  1,412  -  -  -  1,258  31  31  31  31  31  2.51%  4.83  סדרה יא'  
  899  -  -  -  -  -  130  256  256  256  5.18%  1.82  סדרה יג'  
  1,293  -  -  1,125  28  28  28  28  28  28  1.45%  5.55  סדרה יד'  
  993  -  -  -  -  695  235  21  21  21  3.50%  4.23  סדרה טו'  
  806  -  687  17  17  17  17  17  17  17  2.00%  6.19  סדרה טז'  
  407  189  42  42  8  42  42  17  17  8  1.64%  6.39  סדרה יז'  
                            

  250  -  -  -  -  -  250  -  -  -  0.75%  3.81  3סדרה   נע''מ

  10,704  189  729  1,184  2,488  861  906  1,846  652  1,849  2.90%  4.28  סך פירעונות

                          
    -  6876  1,1255  1,1774  -  -  1,3033  592  1,2611  מובטח בשעבוד "בלון"מתוכו פירעון 

    -  1,027  1,687  -  -  -  2,674  211  5,501  שווי הנכס המשועבד
    -  67%  67%  -  -  -  49%  28%  47%7  הנכס המשועבד LTVשיעור 

קצב פירעונות קרן שוטפים שנתיים בנטרול 
  5,092  189  42  59  1,311  861  906  543  593  588  רכיבי בלון מובטחים בשעבוד

  
א נכללו בחישובי *) השימוש בהנפקת ניירות הערך המסחריים ו/או ניצול מסגרות אשראי חתומות נעשה בטווחים קצרים כמענה ביניים עד לגיוס ציבורי. ככאלו ל

  בשעבוד.  המח''מ והריבית האפקטיבית של כלל חוב פיננסי ברוטו של הקבוצה וכן לא נכללו במניין קצב הפרעונות השוטפים בנטרול רכיבי בלון מובטחים

  זמן קצר .ל  מויין, לכן פרעון ההלוואה  1.1.2020 - על כוונתה לבצע פרעון מוקדם של ההלוואה ב מלווההודיעה ל  , חוצות המפרץ,**) חברת בת של החברה

המייצג מכסה את קצב פירעונות הקרן (מנוטרלים פירעונות בלון של חובות מובטחים  FFO -ניתן לראות בטבלה לעיל כי ה
בנדל''ן) על פני השנים. בעת פירעונות ה"בלון" היות ויחסי שיעבוד הנכסים נמוכים משמעותית, באפשרות החברה לבחון לשחרר 

 משעבוד או למחזר את החוב כנגד שעבודו מחדש בתנאים נוחים.את הנכס 
  
  

                                                           
 . ומתחם העודפים חוצות המפרץרכיבי "בלון" על חובות שכנגדם שועבדו עופר הקריון, קניון עופר רמת אביב,  1
  רכיבי "בלון" על חובות שכנגדם שועבדו בניין אורן בתוך מתחם פארק עופר פתח תקווה.  2
  רכיבי "בלון" על חובות שכנגדם שועבדו מתחם העודפים בילו סנטר וגרנד  עופר חיפה. 3
ן בשעבוד מדרגה שניה.בי "בלון" על חובות שכנגדם שועבד עופר הקריורכי  4

  

     רכיבי "בלון" על חובות שכנגדם שועבד עופר הקניון הגדול פתח תקווה. 5

     גרנד באר שבע. רכיבי "בלון" על חובות שכנגדם שועבד עופר 6

     ).4כולל רכיב "בלון" על אגרות חוב סדרה י' (ראה בנוסף הערה  7

588 593 543 656 861 
1,311 

59 
 -

 500

 1,000

 1,500

2020202120222023202420252026

קצב פרעונות קרן שוטפים בנטרול רכיבי בלון מובטחים בשעבוד

FFO 
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היציבות התזרימית שנכסי החברה מניבים יחד עם האסטרטגיה הפיננסית מאפשרים לחברה לממן את פעילותה בתנאי מימון 
  תחרותיים ממגוון מקורות זמינים.

ן מקורות המימון ושמירה על נזילות גבוהה החברה מרכיב המימון הוא אחד הגורמים העיקריים להצלחת החברה. באמצעות גיוו
  יכולה להמשיך בתנופת הפיתוח שלה. 

  ) Total blended cost of debtעלות החוב הכוללת (

להלן מובא פירוט עלות החוב האפקטיבית המשוקללת (ריבית ריאלית הנזקפת ברווח והפסד) ועלות החוב הנקובה (הריבית 
בגין  ועל פני תקופת פירעון ההתחייבויות הפיננסיות של הקבוצהולכל שנה ליום תאריך הדוחות התזרימית המשולמת על החוב) 

  .אותה שנה

  

  

    )ש"חיתרת פריסת פירעונות קרן החוב על פני השנים (במיליוני 

  
2020  
  

2021  
  

2022  
  

2023  
  

2024  
  

2025  
  

2026  2027  
  

2028 
  31.12.2019  ואילך

                      

  *10,454  189  729  1,184  2,488  861  656  1,846  652  1,849  חוב פירעוªות סך

                      

ריבית 
אפקטיבית 

          (ריאלית)
4.24%  3.98%  2.54%  3.92%  3.31%  2.20%  1.46%  2.02%  1.64%  2.90%  

 ªקובה ריבית
         (תזרימית)

4.64%  4.51%  3.32%  3.99%  3.30%  2.04%  2.16%  2.34%  2.25%  3.15%  

  
  מסחריים ערך ניירות כולל לא*

 4.3 -כב (המסתכמים  2022 -  2020בשנים של החברה פירעונות החוב  שלהריבית האפקטיבית המשוקללת ניתן לראות כי 
(עלויות גיוס של החברה בגיוסים האחרונים  1.3% - 0.7% -, לעומת עלויות גיוס כיום של כ3.5% -מיליארד ש''ח) הינה בשיעור של כ

  . והתשואות לפדיון בהן נסחרות אגרות החוב של החברה)שביצעה 

מאפשרים לחברה להביא הינם בעלי פוטנציאל כספי גבוה והיקפי פירעונות האשראי השוטפים לצד עלויות גיוס החוב הנמוכות 
  לצמצום משמעותי בעלויות המימון שיביא לשיפור ברווחיות החברה.

  

  )הבעלים(חלק  המשועבד הנכסים שווי פילוח

 

  

 

מיליארד ש''ח אשר אינם  5.9 -לחברה נכסים בשווי של כ
מיליארד ש''ח שווי נכסים משועבדים  2משועבדים כלל וכן 

שלגביהם ניתנו מסגרות אשראי אשר ליום המאזן אינן 
  מנוצלות כלל וניתנים לשחרור מיידי משעבוד. 

בנכסים המשועבדים קיים פוטנציאל הרחבת החוב שכן 
   .55% - הבטוחה על החוב המובטח הינו כיחס שווי 
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  LTV  )(Loan To Value:הקבוצה נכסי על חובשיעור ה

  
  31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  31.12.2016  31.12.2015  

  ש''ח במליוני    

  9,190  10,082  10,618  10,282  10,746  סך חוב פיננסי (מאוחד)

  399  112  108  105  96  בתוספת חלקנו בחוב חברות אקויטי

  )294(  )302(  )289(  )279(  )91(  בנטרול חלק המיעוט בחוב המאוחד

  )264(  )182(  )96(  )92(  )137(  בנטרול הפרשים חשבונאיים

  9,031  9,710  10,341  10,016  10,614  סך חוב פיננסי לפרעון (מאוחד מורחב)

            

            בניכוי יתרות (מהמאוחד מורחב):

  )197(  )132(  )210(  )247(  )994(  מזומנים

  )258(  )236(  )555(  )279(  )315(  ים סחיריםינכסים פיננס

  )524(  )368(  )402(  )405(  )397(  ם מגובים שיעבודי נכסים פיננסי

            

            סך חלק התאגיד :

  8,052  8,974  9,174  9,085  8,908  *)בחוב פיננסי נטו

(מאוחד  מקרקעין בפיתוחומלאי נדל''ן להשקעה 

  **) מורחב)

19,017  17,127  16,783  16,018  14,533  

  LTV )Loan To Value(  46.8%  53.0%  54.7%  56.0%  55.4%יחס 

  
  ביתרות של החוב הפיננסי במאזן החברה.נטרול הפרשים חשבונאיים שכלולים המוצג בטבלה הנ"ל הינו ב פיננסי חובה*) 

ת מימוש המסווגת כמוחזקת למכירה" צ הנכס באילת המוצג בסעיף "נכסים בגין קבו את כולל בטבלה המוצג להשקעה"ן הנדל**) 
  ."למכירה דירות הקמת לצורך בפיתוח המקרקעין מלאי"ואת 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  דירוג אשראי 

   .AA il -:הדירוג לסדרות אגרות חוב המובטחות בנכסי נדל''ן לו -Stable ilAA :ל אושרר הדירוג לחברה 2019בחודש פברואר 

   .+ilA-1 :ל ilA-1 :עדכנה מעלות את דירוג החברה לזמן קצר מ 2018בחודש יולי 

  המדווחת התקופה במהלך המינוף בשיעור השינויים
    

  53.0%  2018בדצמבר,  31שחושב ליום  LTVשיעור 
    

  )4.3%(  תזרים מפעילות שוטפת לתקופה המדווחת

  )3.3%(  הנפקת הון

  )CAPEX  )1.5%ו  עליית שווי נדל"ן בניכוי השקעות

  1.5%  רכישת מיעוט בחברה בת

  1.4%  דיבידנד ששולם במהלך התקופה

  46.8%  2019, בדצמבר 31מחושב ליום  LTVשיעור 

  במהלך התקופה:  LTV –הסבר לשינוי ברמת ה 

החברה ייצרה תזרים מזומנים שוטף במהלך השנה בסך של 
דיבידנד  חלוקתמיליון ש''ח אשר קוזז בחלקו בשל  735 -כ

  מיליון ש''ח. 240בסך 

 LTV -להקטנת שיעור ה תרמה הנפקת הון שביצעה החברה 
  לדוח הכספי).  .ב.23(לפרטים נוספים ראה ביאור  3.3% -בכ

תרם להקטנת  CAPEX-שיערוך הנכסים בניכוי השקעות ו
  .1.5%. - בכ LTV -שיעור ה

 1.5% -בכ LTV -שיעור ה הגדיל את מיעוט בחברה בת רכישת
  לדוח הכספי).  .ד.10(לפרטים נוספים ראה ביאור 
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בגידול דרך רכישה, ייזום ופיתוח של נכסים את הפוטנציאל הטוב ביותר לצמיחה ולהשאת רווחים ובוחנים באופן  החברה רואה
  תדיר הזדמנויות לרכישת נכסים חדשים בפעילויות הליבה של התאגיד. 

כמו כן,  קט.בבניית הפרוייהחברה החלה השנה במתחם שרונה בתל אביב.  את פרוייקט הדגל שלההחברה מפתחת במסגרת זו, 
 אושרה להפקדה בועדה המחוזיתא' מ"ר נוספים לשימושי משרדים, מסחר ומגורים  50,000 -תוכנית להגדלת זכויות בניה בכ

  .אלפי מ"ר) 161 –אלפי מ"ר כיום לכ 111 -(התוכנית תגדיל את השטחים מכ

 D-ו Cינים יבנ  ם שלבניית מקדמת אתפארק עופר שער הǯרמל ובמקביל בניית הבניין הנוסף ב ב המשיǯה החברה 2019בשנת 
 בפארק עופר פתח תקווה שלב ב'.  

   מיליארד ש''ח: 2 -יה שונים אשר צפויים להגדיל את היקף נכסי הקבוצה בסך של כילהלן פרויקטים בשלבי בנ 

  

 שם הנכס
שיעור 
בעלות 

 בנכס

שימוש 
עיקרי 
 בנכס

שטח 
 להשǯרה 

נמצא 
 בשלב

מועד סיום 
בנייה 
 )4(טופס 

אחוז 
שטחים 
שנחתמו 
לגביהם 
חוזים 
ליום 
 הדוח

אומדן 
עלות 

 לפרויקט

שווי נטו 
הפרויקט 
בספרי 

החברה ליום 
31.12.19 
(מיליוני 

 ש''ח)

עלות 
השלמת 

בנייה 
משוערת 
(מיליוני 

 ש''ח)

NOI 
בתפוסה 

 מלאה
(מיליוני 

 ש''ח)

NOI 
 בשנת 
2019 

(מיליוני 
 ש''ח)

    שהסתיימופרויקטים 

פתח  2פארק עופר 
  Q3/2018 90% 169 194  - 13 6 מאוכלס 12,930 משרדים B 74%בניין  –תקווה 

  Q4/2018 88%  66  73   -  5  2  מאוכלס  5,046  מסחר  50%  שלב א' חוצות המפרץ

  -   Q2/2019  83%  54  62    6  מאוכלס  4,650  מסחר  50%  שלב ב' חוצות המפרץ

 – פארק עופר יקנעם
  Q4/2018 100% 128 159  - 11 6 מאוכלס 15,301 משרדים 100% בניין נוסף למלנוקס

  Q2/2019 100% 44 48  - 4 1  מאוכלס 4,000 מסחר 100% עופר אדומים

  13 30 - 418 357       33,717     חלק הבעלים

  פרויקטים בתהליך ביצוע
 התארגנות 3,000 מסחר 100% עופר רמת אביב

 ביצועל 
2021  - 22 96 22 10  -  

תוספת  –עופר הקריון 
 3,000 מסחר 100% שדרת מסחר

 התארגנות
  -  8 50 -  50 -  2021 ביצועל 

 23,000 משרדים 100% שער הǯרמל
חפירה 
  -  14 127 38 154 -  2021 ודיפון

פתח  2פארק עופר 
  -  24 171 111 231 -  2021 בבניה 30,000 משרדים D+C 74%בניין  –תקווה 

תל  –שרונה מגדל 
 אביב

  -  180 1,037 849 1,874 -  2023 בבניה 161,000 משרדים 50%

 - 140 844 641 1,334    131,700   חלק הבעלים

  על עלות הפרוייקטים. 10% -הינו כבייזום שיעור התשואה הצפוי להערǯת החברה כפי שניתן לראות בטבלה לעיל 

  

 תיק הנכסים בתהליך ייזום ופיתוח
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NOI )(Net Operating Income  

 NOI -הינו אחד הפרמטרים החשובים בהערכות שווי של נדל"ן מניב. בנוסף משמש ה NOI -להערǯת הנהלת החברה נתון ה
הינו לאחר קיזוז  NOI -למדידת תזרים המזומנים החופשי הפנוי לשירות חוב פיננסי שנלקח למימון רכישת הנכס, וזאת כאשר סך ה

  :NOI -הוצאות תחזוקה שוטפת לצורך שמירה על הקיים. מודגש בזאת כי ה

  נו מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקובלים.אי  א.

  אינו משקף מזומנים למימון כל תזרימי המזומנים של הקבוצה כולל יכולתה לבצע חלוקת כספים.  ב.
  אינו מהווה תחליף לרווח הנקי לצורך הערǯת תוצאות הפעילות של הקבוצה.  ג.
  בשליטה משותפת הכלולים בדוחות הכספיים על בסיס אקוויטי.מתייחס לכלל הנכסים, כולל נכסים   ד.

  :לתקופות הדיווח (במיליוני ש''ח) NOIלהלן התפתחות 

  2018  2019 2018 4רבעון  2019 4 רבעון  
מול  שינוי

  שנה קודמת

  +Same Property (  291  288  1,170  1,162  0.8%מנכסים קיימים בתקופה (

    -  6  -  2  אוכלסו לראשונה בתקופה שמנכסים 

NOI )SP1.3%  1,162  1,176 288 293  ) ומנכסים שאוכלסו לראשונה בתקופה  

    8  3  1  1 נכסים שנמǯרו ו/או בתהליך לשינוי ייעוד 

  +0.8%  1,170  1,179  289  294 לתקופה NOI סך 

    )81(  )83(  )20(  )21(  לתקופה NOI -חלק המיעוט ב

  +0.6%  1,089  1,096  269  273  לתקופה NOI - חלק הבעלים ב

  
   מ:בעיקר שנובעת  0.6% -, צמיחה של כ2018מיליון ש''ח ביחס לשנת  7 -גדל בכ 2019לשנת  NOI -חלק הבעלים בסך ה

בסך מלנוקס בפארק עופר יקנעם ל ההרחבה שנבנתה אכלוס ותחילת הנבה של , מיליון ש"ח 8 -כשל  מנכסים זהים NOI-בגידול 
אשר מיליון ש''ח ובגין נכס  3 -כבסך של אשר מותן בשל מימוש נכס שהניב בתקופה המקבילה אשתקד  ,ש"חמיליון  6 -של כ

  מיליון ש"ח. 2 -בסך של כשינוי ייעוד ל בתהליך נמצא 
 -מיליון ש"ח ביחס לתקופה המקבילה אשתקד, צמיחה של כ 4 -גדל בכ 2019ברבעון הרביעי לשנת  NOI - חלק הבעלים בסך ה

    מ:עיקר ב שנובעת  1.5%

ההרחבה שנבנתה למלנוקס בפארק עופר יקנעם אכלוס ותחילת הנבה של ומיליון ש"ח,  3-כשל  מנכסים זהים NOI-גידול ב
  ח.מיליון ש"  2 -ו לגידול כולל של כשהביא

  

  :הרבעוני (במיליוני ש''ח) NOI -להלן התפתחות ה

 4רבעון   
2019  

 3רבעון 
2019  

 2רבעון 
2019  

 1רבעון 
2019  

 4רבעון 
2018  

NOI ) מנכסים קיימיםSame Property( 291  293  296  290  288  

 NOI 1  1  2  2  מנכסים שאוכלסו  -  

NOI )SP (288  291  297  295  293   בתקופה לראשונה שאוכלסו ומנכסים  

NOI רו ו/או בתהליך לשינוי ייעודǯ1  1  1  -  1 נכסים שנמ  

  )NOI    )21(  )21(  )21(  )20(  )20-חלק המיעוט ב

  269  272  277  274  273  חלק הבעלים  NOIסך

 סקירה של מדדי הביצוע שלנו
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FFO )Funds From Operations(  
). מדד זה מקובל בשימוש FFO )Funds From Operations -לצורך מתן מידע נוסף על תוצאות הפעילות, מובא להלן מדד ה

בארה"ב) וǯהגדרתו,  REIT-(ארגון חברות ה NAREITבעולם ומעניק בסיס נאות להשוואה בין חברות נדל"ן מניב. המדד פורסם ע"י 
מבטא רווח מדווח נקי, בנטרול הכנסות והוצאות מעליית/ירידת שווי נדל"ן והכנסות/הוצאות חד פעמיות, ובתוספת פחת. הנהלת 

מות ואת , גם את הוצאות המיסים הנדחים ובגין שנים קוד FFO - החברה סבורה, כי בנוסף לאמור לעיל, יש לנטרל מחישוב ה
 הוצאות/הכנסות המימון בגין עלית/ירידת הערך של ההתחייבויות והנכסים הפיננסיים.

אינו מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת, אינו משקף מזומנים שבידי החברה ואינו מחליף את  FFO - יש להדגיש, כי מדד ה
 הרווח הנקי המדווח, על פי כללי חשבונאות מקובלים.

) לצורך הגברת השקיפות והעמקת FFO )Top-down -צאת לנכון לנתח את המרכיבים הבונים את רווחי ההנהלת החברה מו
  בדוח זה. לנספח א' 1סעיף ראה  FFO - . לפרטים אודות תחשיב נאיבי למדד הFFO -ההבנה ממה מושפע מדד ה

שנובעת  3.2% -כ יחה שלצמ,  2018מיליון ש"ח בשנת  695מיליון ש"ח לעומת  717 -הסתǯם לסך של כ 2019לשנת  FFO -ה
  בעיקר מ:

מקוזז מגידול מיליון ש''ח  18 -מיליון ש''ח, קיטון בהוצאות ריבית ריאלית בסך של כ 7 -בסך של כחלק הבעלים  NOI-גידול ב
זה הושג למרות מימושו של נכס בתום הרבעון  גידולמיליון ש''ח.  11 -בהוצאות המסים השוטפים (בנטרול השפעת המדד) של כ

  .2018מיליון ש''ח ביחס לשנת  3 -בכ NOI -שהקטין את השעברה הראשון של השנה 

  במיליוני ש''ח
2019 2018 2017 

        
  1,073  1,089  1,096  חלק הבעלים NOIסך 

        
        בניכוי חלק הבעלים בהוצאות הבאות:

  )50(  )55(  )55(  הנהלה וכלליות (מנוטרל פחת ותשלום מבוסס מניות)

  )4(  )5(  )5( הוצאות שיווק ומיתוג
  )297(  )269(  )251(  הוצאות ריבית ריאלית על החוב הפיננסי

  )23(  )19(  )11(  בנטרול הוצאות מימון ריאליות שאינן תזרימיות בגין הפחתת עודפי עלות
  )54(  )34(  )54(  הוצאות מסים שוטפים

  )5(  )12(  )3(  בנטרול השפעת המדד על הפרשות למסים שוטפים *)
       

  640  695  717  ריאלי מייצג לפי גישת הנהלה FFOסך 
    +8.6%  +3.2%  שיעור הצמיחה

        
  +0.3%  +1.2%  +0.3%  שינוי בשיעור המדד במהלך התקופה

  

,  2018שנת רבעון המקביל במיליון ש"ח ב  174מיליון ש"ח לעומת  181 -הסתǯם לסך של כ 2019לשנת  הרביעיברבעון  FFO -ה
  שנובעת בעיקר מ: 4% -כ יחה שלצמ

מקוזז מגידול מיליון ש''ח  5 -מיליון ש''ח, קיטון בהוצאות ריבית ריאלית בסך של כ 4 -בסך של כחלק הבעלים  NOI-גידול ב
  מיליון ש''ח. 2 -בהוצאות המסים השוטפים (בנטרול השפעת המדד) של כ

  Q4  במיליוני ש''ח
2019 

Q3  
2019 

Q2  
2019 

Q1 
2019 

Q4 
2018 

            
  174  176  180  180  181  ריאלי מייצג לפי גישת הנהלה FFOסך 
            

בהוצאות המימון לאור רישום  /גידולקיטוןת, חל ומדווחה ותתקופהמדד המחירים לצרכן במהלך ב  ה/עלייהיריד *) בעת 
בהפרשות  /קיטוןמכלל החוב הפיננסי של החברה צמוד למדד), אשר גורם לגידול 97% -מימון מירידת המדד (כ /הוצאותהכנסות

 -ולכן החברה נוהגת להציג את מדד הלמסים שוטפים. השפעת המדד על המסים השוטפים הינה אירוע עיתי אשר צפוי להתהפך 
FFO בנטרול השפעה זו.  
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CAPEX )Capital Expenditure (  
מדד זה מקובל בשימוש Capex ) .(Capital Expenditure -לצורך מתן מידע נוסף על תוצאות הפעילות, מובא להלן מדד ה

בעולם ומעניק בסיס נאות להשוואה בין חברות נדל"ן מניב. המדד ǯהגדרתו, מבטא את העלויות ההוניות שהחברה עושה בהם 
  שדרוג של ציוד ומערכות תפעוליות ונכסים מניבים.  רכישה אושימוש לצורך 

  .NOI - עוליות שכן נרשמות ǯחלק מהפהת עלויות אלה אינן כוללות הוצאות בגין תחזוקת הנכסים והמערכות 

  : כוללות Capexעלויות 

  את אורך חיי הנכס ו/או המערכות התפעולית ותשפרעלויות שהוצאתן תאריך 

 רחי לתפעולו התקין של הנכסǯרכישה חדשה של מערכות וציוד ה 

  הרחבות למבנה מניב קייםשיפוצים או ביצוע 

 רǯהתאמות למוש 
 

מיליון ש"ח מיוחס  56 -מיליון ש"ח, מתוכו כ 67 -כב הסתǯם  2019במהלך שנת  (חלק החברה) של החברה CAPEX -סך ה
   מיליון ש"ח מיוחס לשימוש המשרדים: 11 -כולשימוש המסחר 

  

  

  
לשנת 
2019  

  הערות

      
  (מאוחד)ה להשקע  תזרים ששימש להשקעות בנדל''ן

  
317    

  בתוספת השקעות נדל''ן בחברה כלולה
  

22    

  השתתפות המיעוט בהשקעותבנטרול 
  

)25(    

תזרים ששימש להשקעות בנדל''ן להשקעה (מאוחד 
  מורחב)

314    

      
  :בנטרול 

  
    

  התקדמות השקעות פרויקטי נדל''ן בהקמה
  

בפארק עופר, בניין  Dו  Cכולל בעיקר את: שרונה, בניינים   131
בשער הǯרמל, בניינים בחוצות המפרץ ובניין למלנוקס 

  ביוקנעם.
מיליון  63 -כולל בעיקר היטלי השבחה ודמי היוון בסך של כ  79  רכישת קרקעות, מסי רכישה והיטל השבחה ששולמו

ש"ח בגין תוספות שטחי מסחר בקיריון, פרוייקט שרונה תל 
  אביב, והרחבת קניון רחובות.

  
שבוצעו בנכסים מניבים קיימים ושדרוגים הרחבות 

  NOIשבגינם תחול תוספת 
ההרחבות שנעשו בנכסים מניבים כוללות בין השאר את סיום   20

שיפוץ הפנים בעופר גראנד חיפה, שדרוג מתחם בילו סנטר, 
  רכישת חנויות בקניון אשדוד. 

  
השתתפות בהתאמות השוǯרים ǯתמריץ בהתאם 

   SIC15ליישום 
מתוך הכנסות החברה מנוǯה,  ולפי SIC 15את  מתמייש החברה  17

השקעות שניתנו התקופת השכירות, חלק מ בקו ישר על פני 
  . לשוǯרים המוגדרות ǯתמריצים

      
    67  החברהחלק  – CAPEXסך 

      
    11  מיוחס לשימוש המשרדים

    56  מיוחס לשימוש המסחר
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  ) CAP RATEשעור היוון משוקלל (

  : 2019בדצמבר,  31שאינו מבוקר הנגזר מכלל הנדל"ן המניב של הקבוצה ליום  )Rate Capלהלן תחשיב שיעור היוון משוקלל (

  (במליוני ש''ח)  (מאוחד מורחב) חלק הבעלים
  18,818  שווי נדל"ן להשקעה במאזן *

  )393(  בניכוי שווי המיוחס לשטחים פנויים
  )1,281(  בניכוי שווי המיוחס לפרויקטים בהקמה וזכויות

  17,144  לנדל"ן מניבשווי נטו המיוחס 
  Q4/ 273 2019 -בפועל ב NOIתזרים 

  NOI**  6התאמות ל 
  279 כולל התאמות Q4/2019 –ב  בפועל NOIתזרים 

  Q4    1,118/2019 -בפועל ב  NOIגילום שנתי של תזרים 
  49  ***צפויה בגין נדל"ן מניב  NOIתוספת 
  1,167  ****צפוי מתוקנן  NOIתזרים 

  6.81%  מתוקנן לשווי נטו המיוחס לנדל"ן להשקעה NOIשיעור תזרים 
  

לא כולל נכס באילת שמוצג בדוחות . כולל נכסים בחברות בשליטה משותפת המוצגות בדוחות הכספיים על בסיס אקוויטי  *
  .100% -קניון רמת אביב נלקח ב , כמו כןכנכס מוחזק למכירה

ס באילת שמוצג כנכס של נכ  NOI בנטרול, 2019בדצמבר  25קניון רמת אביב שנרכש ביום של   NOIכולל חלק המיעוט ב**  
  ה.מוחזק למכיר 

מתייחסת לתוספות שכ"ד עפ"י חוזי שכירות חתומים ותרומה מלאה בגין הרחבות ו/או פרויקטים בייזום  NOIתוספת    ***
הצפוי מהשלמת  NOI -הצפוי משטחים פנויים שטרם שווקו וה  NOI-צפויה לא כוללת את ה  NOIשהושלמו בתקופה. תוספת

  פרויקטים בהקמה.

****  NOI  2020צפוי מתוקנן אינו מהווה תחזית של הקבוצה לשנת.  

  מרווח בין שיעור התשואה לעלות החוב המשוקללת של הקבוצה על פני שנים

  

, החברהניתן לראות מהגרף לעיל כי המרווח בין שיעור התשואה המשוקלל על הנכסים המניבים לבין עלות החוב המשוקללת של 
  גדל על פני השנים. 

בעוד שעלויות המימון המשוקללות של החברה על פני השנים ירדו באופן דרמטי, שיעור התשואה המשוקלל מהנכסים לא השתנה 
  באופן מהותי.

  
  

5.98% 

2.27% 

3.91% 
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על פיהם תוצאות הרווח לאחר מס של חברות בשליטה משותפת  IFRSערוכים בהתאם לתקני  החברההדוחות הכספיים של 

, נטו" וההשקעות נטו בחברות אלו מוצגת מוצגות בשורה אחת "ǯחלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
  במאזן בסעיף השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני.

הנהלת החברה מנתחת את ביצועיה העסקיים לפי חלקה היחסי בנכסים וההתחייבויות המנוהלות על ידה דהיינו, בהתבסס על 
  המוחזקות על ידה. בשליטה משותפתה היחסי בחברות איחוד חלק

  2018לשנת     2019לשנת   וני ש"ח)י(במיל רווח והפסד

  

מאוחד 
  (מבוקר)

בתוספת 
חברות 

בשליטה 
משותפת 

ונטרול חלק 
  המיעוט

מאוחד 
    מורחב

  מאוחד
  (מבוקר)

בתוספת 
חברות 

בשליטה 
משותפת 

ונטרול חלק 
  המיעוט

מאוחד 
  מורחב

                
  1,089  (56)  1,145    1,096  )56(  1,152  רווח גולמי מהשǯרת נכסים

עליית (ירידת) ערך שווי הוגן 
  946  )29(  975  נדל''ן להשקעה, נטו

  
146  26  172  

  )59(  - )59(    )60(  - )60(  הוצאות הנהלה וכלליות
  )5(  -  )5(    )5(  -  )5(  הוצאות פרסום ושיווק

חלק החברה ברווחי (הפסד) 
חברות המטופלות בשיטת השווי 

  -  )29(  29  המאזני, נטו

  

37  )35(  2  
  )1(  -  )1(    )23(  -  )23(  הכנסות (הוצאות) אחרות, נטו

  )451(  15  )465(    )286(  4  )290(  הוצאות מימון, נטו
רווח לפני ניכוי מסים על 

  1,668  )110(  1,778  ההכנסה
  

798  )50(  748  
  )163(  3  )166(    )392(  24  )416(  מסים על ההכנסה

  585  )47(  632    1,276  )86(  1,362  רווח לתקופה
  -  47  )47(    -  86  )86(  חלק המיעוט ברווח

  585  -  585    1,276  -  1,276  רווח לתקופה חלק הבעלים
  
     

  

    
  

 
 

השינויים ברווח הבעלים ביחס לתקופה 

  מקבילה אשתקד

במיליוני 

  ש''ח

  585   2018מיוחס לשנת 

  7  גידול ברווח גולמי מהשǯרת נכסים 

  774  בעליית ערך שווי הוגן נדל''ן להשקעה גידול

  )1(  גידול בהוצאות הנהלה פרסום ושיווק

  )22(  בהוצאות אחרות גידול

  165  בהוצאות מימון נטו קיטון

  )2(  ברווחי אקויטי קיטון

  )230(  בהוצאות מסים על ההכנסה גידול

  1,276  2019מיוחס לשנת 

 סקירה פיננסית של תוצאות החברה

מיליון ש''ח  7 -בסך כ - הגידול ברווח הגולמי מהשǯרת נכסים
נובע בעיקרו מאכלוס ותחילת הנבה של נכסים שבנייתם 

מנכסים זהים.  NOI - ) ומגידול בבניין למלנוקס ביקנעםהושלמה (
  .14בעמוד   NOIלפרטים נוספים ראה ניתוח

  

מיליון ש''ח נובע  165 - בסך כ - בהוצאות המימון נטו הקיטון
מיליון  96 - קיטון בהוצאות ריבית ריאלית בסך של כמבעיקרו 

 76 - בהוצאות מימון מהפרשי הצמדה בסך של כ ומקיטון ש''ח
  (לאור שינוי בשיעורי המדד בין התקופות המדווחות).  מיליון ש''ח

 774 -בסך כ הגידול - בעליית ערך שווי נדל"ן להשקעה גידול
שיעורי היוון לחלק מתזרימי המזומנים הפחתת מ מיליון ש''ח 

הצפויים בנכסי הקבוצה, המהווים הפחתה של שיעור היוון 
  .0.43% -משוקלל על כלל נכסי הקבוצה של כ

מיליון ש"ח נובע  22 -הגידול בסך של כ – הוצאות אחרותב  גידול
הפרשה בגין מחלוקות בקשר לנכסים שנמǯרו  מעדכוןבעיקר 

  .בשנים קודמות

 

מיליון ש''ח שנרשמו בשל  197 -במסים הנדחים בסך כ מגידולמיליון ש''ח נובע בעיקרו  230 -בסך כ -במסים על ההכנסה  הגידול
 מיליון ש''ח. 2 -במסים השוטפים של כ וגידול מיליון ש''ח 31 - במסים שנים קודמות של כ מגידולברווחי השערוך על הנדל''ן,  גידול
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  במהלך השנה:הסברים לשינויים מהותיים (במאוחד המורחב) 

  2018בדצמבר,  31ליום     2019בדצמבר,  31 ליום  (במיליוני ש"ח) המצב הכספי
  

  מאוחד

בתוספת 
חברות 

בשליטה 
משותפת 

ונטרול חלק 
  המיעוט

מאוחד 
  מאוחד    מורחב

בתוספת 
חברות 

בשליטה 
משותפת 

ונטרול חלק 
  המיעוט

מאוחד 
  מורחב

                
  247  )4(  251    994  )3(  997  מזומנים ושווה מזומנים

  279  -  279    315  -  315  נכסים פיננסים לזמן קצר
  18  -  18    12  -  12  הלוואות ופיקדונות לזמן קצר

  30  -  30    27  -  27  לקוחות
  19  )3(  22    168  -  168  חייבים ויתרות חובה

  -  -  -    37  -  37  מלאי מקרקעין בפיתוח לצורך הקמת דירות למכירה

  -  -  -    167  -  167  כמוחזקים למכירהקבוצת נכסים המסווגים 

  593  )7(  600    1,720  )3(  1,723  סה"כ נכסים שוטפים
  403  195  208    395  201  194  הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

  4  )281(  285    2  )323(  325  השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

  531  -  531    530  -  530  ומוניטין נכסים בלתי מוחשיים
  82  -  82    7  -  7  ונכסים אחרים נכסים פיננסים לזמן ארוך

  9  -  9    10  -  10  רכוש קבוע
  17,127  )890(  18,017    18,818  )252(  19,070  נדל"ן להשקעה

  18,156  )976(  19,132    19,762  )374(  20,136  סה"כ נכסים לא שוטפים
  18,749  )983(  19,732    21,482  )377(  21,859  נכסים  סה"כ 

  247  )9(  256    1,041  93  948  התחייבויות לתאגידים בנקאיים ואחרים
  577  -  577    1,066  -  1,066    חלויות שוטפות בגין אגרות חוב

  107  )8(  115    149  1  148  ספקים ונותני שירותים
  188  )3(  191    245  4  241  זכאים ויתרות זכות

  93  )1(  94    148  -  148  הפרשות
  1,212  )21(  1,233    2,649  98  2,551  שוטפותסה"כ התחייבויות 

  8,419  -  8,419    8,389  -  8,389  אגרות חוב
  865  )165(  1,030    259  )84(  343  התחייבויות לתאגידים בנקאיים ואחרים

  2,197  )145(  2,342    2,638  )21(  2,659  מסים נדחים
  1  -  1    1  -  1  התחייבויות בגין הטבות לעובדים, נטו

  58  -  58    52  )3(  55  לאחריםהתחייבויות 
  11,540  )310(  11,850    11,339  )108(  11,447  סה"כ התחייבויות לא שוטפות

  5,997  -  5,997    7,494  -  7,494  הון המיוחס לבעלי המניות של החברה
  -  )652(  652    -  )367(  367 זכויות שאינן מקנות שליטה

  5,997  )652(  6,649    7,494  )367(  7,861 סה"כ הון
  18,749  )983(  19,732    21,482  )377(  21,859  סה"כ הון והתחייבויות

EPRA NAV      )10,132(        )8,194(  
EPRA NAV  (בש"ח) 183.0        213.6      למניה  

  

(חלקה האפקטיבי של הקבוצה)  מיליארד ש''ח 18.8 -בהסתǯם  2019בדצמבר,  31שווי הנדל''ן להשקעה ליום  - נדל''ן להשקעה
התקדמות , נכסי החברה ההוגן שלשווי המעלית  . הגידול נובע בעיקר2018בדצמבר,  31ש''ח משוויו ליום  ארדימיל 1.7 - גידול של כ

   .בת הר ב המיעוט בחחלק ומרכישת  בקצב ההשקעות בפרויקטים שנמצאים בשלבי הקמה
  

 9.4 -ב 2019בדצמבר,  31החוב הפיננסי נטו, הסתǯם ליום  - (חוב בניכוי מזומנים ונכסים פיננסים לזמן קצר) חוב פיננסי, נטו 
מגיוס ההון שביצעה הקיטון נובע בעיקר  .ש"חמיליון  137 -קיטון של כ, 2018מיליארד ש"ח בשנת  9.6 -ש"ח לעומת כמיליארד 

  . מקוזז על ידי גיוסי החוב שביצעה השנה החברה 2019שוטפים שהיו בשנת ומפרעונות החברה השנה 

מיליארד ש"ח (חלקה האפקטיבי  2.6 - ב הסתכמה 2019בדצמבר,  31יתרת העתודה למסים נדחים ליום  -עתודה למסים נדחים 
ההוגן של הנדל"ן להשקעה בעיקר מעליית השווי נובע הגידול . 2018בדצמבר,  31מיום ש"ח מיליון  442 –גידול של כ  של הקבוצה)

  .2019בשנת שנרשמה 
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  נזילות ומקורות מימון

 מזומנים שנבע מפעילות שוטפתה תזרים 

בתקופה  מיליון ש''ח 647 -מיליון ש''ח לעומת כ 735 -בתזרים המזומנים שנבע מפעילות שוטפת בשנה הנוǯחית הסתǯם 
מגידול של  ,מיליון ש''ח 35 -הנובעת בעיקרה מקיטון בתשלומי הריבית נטו בסך כ מיליון ש''ח 88 -המקבילה אשתקד. עליה של כ

   . ש"ח מיליון 7 -של כ NOIמגידול ב ו מיליון ש"ח בהון החוזר 33 -כ
  

 השקעהפעילות ל  שימשש מזומנים ה תזרים 

פעילות מ  שנבעמיליון ש"ח, לעומת תזרים מזומנים  354 -בפעילות השקעה בשנה הנוǯחית הסתǯם שימש ל תזרים המזומנים ש
השקעה  פעילות השקעה בתקופה המדווחת כולל בעיקרל  ששימשמיליון ש"ח בשנה שעברה. התזרים  71 -השקעה בסך של כ

מיליון  24 בסך מסים ששולמו בגין רכישת חברות בנותש"ח ומיליון  317 -בנדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה בסך של כ
 156 -תמורה נטו ממימוש נדל''ן להשקעה בסך של כ שנבע מפעילות השקעה כלל בעיקר. בשנה שעברה עיקר התזרים ש"ח

מיליון  322 -בקיזוז השקעות בנכסי נדל"ן בסך של כ ,מיליון ש''ח 261 -תמורה ממימוש ניירות ערך סחירים בסך של כומ  מיליון ש''ח
  . ש"ח
  

 פעילות מימוןמ  שנבעמזומנים ה תזרים 

פעילות מימון בסך ל  ששימשמיליון ש"ח, לעומת תזרים  365 -בפעילות המימון בשנה הנוǯחית, הסתǯם מ  שנבעתזרים המזומנים 
פעילות המימון בתקופה המדווחת כוללים בעיקר מ  שנבעהרכיבים המהותיים של התזרים מיליון ש"ח בשנה שעברה.  673 -של כ

וקבלת אשראי מתאגידים בנקאיים  מיליון ש"ח 547 בסך הנפקת מניות, מיליוני ש''ח 1,284 -תמורה נטו מהנפקת אגרות חוב בסך כ
פירעון אגרות חוב ו פדיוןמיליון ש''ח,  253 - דיבידנדים בסך של כ חלוקתבקיזוז , מיליון ש"ח 56 -ואחרים לזמן קצר,נטו בסך של כ

. מיליון ש"ח 425 -המיעוט בחברה בת בסך של כחלק ורכישה של מיליון ש''ח  861 - והלוואות לתאגידים בנקאיים בסך של כ
כוללים בעיקר תמורה נטו מהנפקת אגרות  המקבילה אשתקדהרכיבים המהותיים של התזרים ששימשו לפעילות המימון בתקופה 

מיליון ש''ח, פירעון אגרות חוב והלוואות לתאגידים בנקאיים  255 -ש''ח בקיזוז תשלום דיבידנדים בסך של כמיליוני  662 -חוב בסך כ
ביצעה החברה פדיון מוקדם של  2018מיליון ש''ח. בנוסף, במהלך  18מיליון ש''ח ופרעון אשראי לזמן קצר בסך  635 -בסך של כ

  .מיליון ש''ח 450 - אגרת חוב סדרה ט' בסך כ

  סיכון נזילות 

מיליוני ש"ח  633 - מיליוני ש"ח בהשוואה לגרעון בהון החוזר בסך של כ 828 - בסך של כ 31.12.2019לחברה גרעון בהון החוזר ליום 
ממיון לחלות שוטפת של שני פרעונות "בלון", אגרות חוב סדרה ה' והלוואה מבנק . הגידול בגרעון נובע בעיקר 31.12.2018ליום 

 2הלוואות אלו משועבדות בשעבוד ראשון כנגד  .2019בחודש דצמבר החברה ביצעה ש על ידי הנפקת הון  יםמקוזזה ,לחברה בת
יאפשרו לחברה כי פרעונות אלו  מאמינה החברהמהקניונים הגדולים של החברה (עופר הקריון ועופר רמת אביב, בהתאמה), לכן 

   לגייס סכומים גדולים יותר ובתנאים טובים יותר.
  להלן פירוט לגבי היקף הנדל"ן אשר אינו משועבד למועד הדוח:

  
  מיליארד ש''ח 5.9  היקף נדל"ן להשקעה לא משועבד 

  31%  שיעור שווי נדל"ן להשקעה לא משועבד לסך שווי נדל"ן להשקעה
  31%  שיעור חוב מובטח לסך שווי נדל"ן להשקעה

  55%  *בנכסים המשועבדים) LTVשיעור חוב מובטח לשווי נדל"ן להשקעה משועבד (יחס 
  .)47% - (כולל היתרה הנ"ל שיעור החוב המובטח הוא כ מיליארד ש"ח המשועבד כנגד מסגרות אשראי לא מנוצלות 2 –לחברה נדל"ן בשווי של כ יש  בנוסף *

  
 והצפויות, בדגש על לאור האמור לעיל ולאחר שדירקטוריון החברה בחן, בין היתר, את מקורות הפירעון להתחייבויות הקיימות

 האשראי ומסגרות האשראי מקורות מהם ,31.12.2019פירעון ההתחייבויות שהקבוצה נדרשת לפרוע במהלך השנתיים החל מיום 
, ולאור שיעור שווי הנכסים הלא משועבד  שהקבוצה מניבה מפעילות שוטפת תזרים המזומנים ,לקבוצה הקיימות מנוצלות הבלתי

מיליוני  828 -, בסך של כ2019בדצמבר,  31כי חרף העובדה שלחברה (במאוחד) הון חוזר שלילי ליום  סבור דירקטוריון החברה
ש"ח, לא קיימת בעיית נזילות בחברה. כמו כן, להערǯת דירקטוריון החברה לא קיים חשש סביר שהחברה לא תעמוד 

  בהתחייבויותיה הקיימות והצפויות, בהגיע מועד קיומן.
על הערכות החברה בלבד והינו בגדר מידע צופה פני עתיד ǯהגדרתו בחוק ניירות ערך. הערכות החברה האמור לעיל מבוסס 

כאמור לעיל מבוססות על הנתונים שבידיה כיום, אולם אין כלל וודאות כי הנחות ואומדנים אלה יתממשו במלואם או בחלקם, 
  עה עליהם או שהשפעתה עליהם מוגבלת.הואיל והם תלויים בגורמים חיצוניים, אשר אין לחברה יכולת השפ
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 אגרות חוב: הרחבת  .א

הנפיקה החברה אגרות חוב סדרה י' בהיקף  2019בפברואר,  24החברה ביום  רסמהי בהתאם לדוח הצעת מדף שפ .1
מיליון ש"ח  221 -ש"ח ע.נ. בתמורה לסך ברוטו של כ 1ש"ח לכל  1.051מיליון ש"ח ע.נ. לפי מחיר  210 -כולל של כ

  . 1.33%ובריבית אפקטיבית של 
החברה אגרות חוב סדרה ח' בהיקף  הנפיקה 2019במרץ,  27בהתאם לדוח הצעת מדף שפירסמה החברה ביום  .2

מיליון ש"ח  285 -ש"ח ע.נ. בתמורה לסך ברוטו של כ 1ש"ח לכל  1.095מיליון ש"ח ע.נ. לפי מחיר  260 -כולל של כ
 .0%ובריבית אפקטיבית של 

 הנפיקה החברה אגרות חוב: 2019באוקטובר,  29בהתאם לדוח הצעת מדף שפירסמה החברה ביום  .3
 -ש"ח ע.נ. בתמורה לסך ברוטו של כ 1ש"ח לכל  1.136מיליון ש"ח ע.נ. לפי מחיר  485 -כולל של כ א. סדרה יד' בהיקף

  .0.52%מיליון ש"ח ובריבית אפקטיבית של  551
 - ש"ח ע.נ. בתמורה לסך ברוטו של כ 1ש"ח לכל  1.125מיליון ש"ח ע.נ. לפי מחיר  215 -ב. סדרה יז' בהיקף כולל של כ

  .1%בית אפקטיבית של מיליון ש"ח וברי  242
הודיעה החברה כי היא בוחנת מהלך של הנפקה של סדרת אגרות חוב חדשה (סדרה יח'),  2020בפברואר  9ביום  .4

") המכונה "חוצות המפרץ". OUTLETאשר תובטח בשעבוד ממדרגה ראשונה על מתחם העודפים ופאוור סנטר ("
  החברה איננה מתחייבת לבצע הנפקת אגרות חוב כאמור.

  

 פדיון מוקדם מלא  .ב
, אישר דירקטוריון החברה מהלך של פדיון מוקדם מלא, ביוזמת החברה, של אגרות החוב (סדרה ז') 2019בפברואר  19ביום 

  של החברה, ופדיון מוקדם מלא של אגרות חוב (סדרה א') של אבנת השǯרות בע''מ (חברה בת).
מיליון ש''ח בגין  194.3 -במיליון ש''ח בגין סדרה ז'  75 - בתמורת הפדיון המלא ששולמה למחזיקי אגרות החוב הסתכמה 

 16- עמלת פדיון מוקדם בסך כ וכללוסדרה א' של אבנת. תמורות הפדיון נקבעו בהתאם למנגנונים שנקבעו בשטרי הנאמנות 
  מיליון ש"ח.

  לדוחות הכספיים. .ד.18לפרטים נוספים ראה ביאור 
 

 )3ניירות ערך מסחריים (סדרה  הגדלת  .ג
   סדרה.המ' ש"ח בדרך של הרחבת  58.1 -סך של כהנפיקה החברה מועדים שונים)  3(ב  2019במהלך שנת 

  

 הנפקת מניות   .ד
מניות למשקיעים מסווגים ומשקיעים מהציבור, בתמורה (ברוטו)  2,466,360סך של , הנפיקה החברה 2019בדצמבר  29ביום 

  מיליון ש"ח. 44 -עופר השקעות (חברת האם של החברה) השתתפה במǯרז בכ מיליון ש"ח. 556 -לסך של כ
  

  מלאי מקרקעין בפיתוח לצורך הקמת דירות למכירה  .ה
את שווי  "למכירה דירות הקמת לצורך בפיתוח מקרקעין מלאי" לסעיף" להשקעה"נדל"ן  מסעיףסיווגה החברה  השנהבמהלך 

  לדוחות הכספיים. 8 ביאור ראה נוספים לפרטים. המקרקעין שישמשו לצורך בניית דירות למכירה בשרונה 
  

 רכישת המיעוט בחברת רמת אביב בע"מ  .ו
בחברת קניון מלוא זכויותיה  לרכישתבהסǯם  מגדל אחזקות נדל"ן בע"מעם  החברה, התקשרה 2019 בדצמבר 25ביום 

  הינה הבעלים של "קניון עופר רמת אביב".רמת אביב בע"מ , אשר 
  מיליון ש"ח בתוספת מע"מ , כמו כן החברה תישא במס הרכישה כנדרש על פי דין. 425על סך של התמורה נקבעה 

  .מחברת קניון רמת אביב 100% -החברה במחזיקה לאחר השלמת הרכישה, 
  

  דיבידנד שהוǯרז  .ז
  .2018מיליון ש''ח בגין רווחי הרבעון הרביעי לשנת  60החברה דיבידנד בסך  חילקה 2019ברבעון הראשון לשנת 

בחודשים מאי,  2019השלישי של שנת ועל חלוקות דיבידנד בגין רווחי הרבעון הראשון, השני הǯריז דירקטוריון החברה 
  .2019דצמבר ו ספטמברכל אחת אשר שולמו, בהתאמה במהלך החודשים יוני,  ש"חמיליוני  60בסך  2019 נובמברואוגוסט 

מבלי לשנות את כוונת החליט דירקטוריון החברה לעדכן את מדיניות חלוקת הדיבידנד של החברה.  2020בפברואר  25ביום 
, תתקבל ההחלטה בדבר חלוקת דיבידנד וסכומו מידי רבעון, חלף 2020החברה להמשיך ולחלק דיבידנדים, החל משנת 

ההודעה שהייתה נמסרת בתחילת כל שנה בדבר סכום הדיבידנד שבכוונת החברה לחלק באותה שנה, וזאת בכפוף 
  עסקיים.  להוראות הדין בדבר חלוקת דיבידנד ולשיקולים 

מיליון ש"ח בגין רווחי הרבעון  60בנוסף לאמור יצויין כי דירקטוריון החברה אישר באותו המועד, חלוקת דיבידנד בסך של 
  .2020, אשר ישולם במרץ 2019הרביעי של שנת 

  

 התפתחויות עיקריות בתחומי הפעילות בתקופת הדוח ולאחריה
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 סיום הסǯם ההתקשרות עם מנכ"ל החברה ומינוי מנכ"ל חדש  .ח
 תום עם ל"כמנכ מתפקידו לפרוש כוונתו על הודעה מסר, לוי אבי מר, החברה ל"מנכ כי החברה דיווחה 2019, ביולי 11 ביום

 ללא( החברה ל"כמנכ לǯהן להוסיף החברה לבקשת נאות לוי אבי מר כי החברה דיווחה 2019, ביולי 21 ביום. ǯהונתו תקופת
 באותו החברה דיווחה ,כן כמו. חדש ל"מנכ לאיתור החברה תפעל במהלǯה מסוימת לתקופה) הקיימים ǯהונתו בתנאי שינוי

 דיון ולאחר הראיונות שלב בתום. ל"המנכ איתור תהליך לניהול הדירקטוריון מטעם הוק אד איתור ועדת מונתה כי המועד
 להמליץ, אחד פה, הועדה חברי ידי על הוחלט, הועדה שראיינה למועמדים ביחס גם הועדה חברי בין שנערך מעמיק

 ל"מנכ לתפקיד, שריד אופיר מר, האחרונות השנים בשמונה החברה של הכספים ל"סמנכ של מינויו על החברה לדירקטוריון
 החברה ל"למנכ שריד אופיר מר של מינויו את החברה ודירקטוריון התגמול ועדת אישרו 2019באוקטובר,  2 ביום. החברה

). החברה של המניות בעלי אסיפת לאישור בכפוף וזאת( והעסקתו ǯהונתו תנאי את וכן 2019בנובמבר,  1 מיום בתוקף וזאת
 הסǯם. החדש ל"המנכ של והעסקתו ǯהונתו תנאי את החברה שלהמניות  בעלי אסיפת אישרה 2019בנובמבר,  11 ביום

  .2019בנובמבר,  1 מיום החל שנים 3 של לתקופה הינו שריד אופיר, החדש ל"המנכ של העסקתו
  

  נכסים מכירת  .ט

, ש"חמיליון  167 -כ המכירה הצפויה היא תמורת ,באילת שבא מלǯת קניון למכירת מתקדםבמשא ומתן נמצאת  החברה .1
 . ש"חמיליון  11.5 -כבסך של  NOI הקניון תרםבתקופת הדוח 

בהתאם פועלת לשינוי הייעוד של המקום ו ,בקניון עופר לב אשדודהחברה מנהלת מו"מ מתקדם למכירת זכויותיה  .2
  .חזית מסחרית בתוספת דיור יחידות מאות שיכלוללמתחם מגורים שכונתי 
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  סיכוני שוק ודרכי ניהולם  .1

  האחראי לניהול הסיכונים בקבוצה .1.1
מדווח למנכ"ל  הילינגר אורן. מר הילינגר  אורןהאחראי בקבוצה לניהול סיכוני השוק הוא סמנכ"ל הכספים של החברה, מר 

 16.3ראה סעיף  הילינגר אורן, על פעילותו בתחום זה. לפרטים בדבר ניסיונו והשכלתו של מר שריד  אופירהחברה, מר 
  לפרק הפרטים הנוספים על התאגיד, פרק ד' לדוח התקופתי המצורף לדוח זה.

  סיכוני השוק אליהם חשופה הקבוצה .1.2
למחירי ההשǯרה עלולה להיות השפעה על תוצאותיה העסקיות של הקבוצה. מחירים אלה נתונים לתנודתיות עקב 
משתנים מאקרו כלכליים כגון: שיעורי הצמיחה והיקף הפעילות במשק המשפיעים על הביקוש לנכסי מסחר ולמשרדים 

לשיווק קרקעות לצורכי בניה למסחר ומשרדים, מדיניות הממשלה ביחס שיעורי הריבית, להשǯרה, היקף התחלות הבניה, 
היצע הקרקעות ע"י גורמים פרטיים, היקף ההשקעה בתשתית, התפתחויות במצב הביטחוני והמדיני באזור המזרח התיכון 

  לרבות היקף העלייה לישראל.
יות הקבוצה לזמן הקבוצה חשופה (חשיפה שאינה מהותית) לשינויים במדד המחירים לצרכן אליו צמודות עיקר התחייבו

  ארוך ונושאות ריבית קבועה. הכנסותיה של הקבוצה מהשǯרת מבנים צמודות למדד המחירים לצרכן, ומקטינות חשיפה זו.
  .ד. לדוחות הכספיים של החברה המצורפים לדוח זה.25לפרטים נוספים בדבר סיכונים אליהם חשופה הקבוצה ראה ביאור 

  מדיניות הקבוצה בניהול סיכוני שוק .1.3
מנהלי החברה בוחנים את סיכוני השוק בתחום הריבית, המדד ושער החליפין באופן שוטף ופועלים לצמצום החשיפה 

תועלת, כגון שינויים בהרǯב האשראי הבנקאי לזמן ארוך וקצר ושינויים -הכלכלית בסיכונים אלה, תוך בחינת שיקולי עלות
  בוצה מתאים למדיניותה בנידון.בהרǯב תיק ההשקעות הנזיל. ניהול הסיכונים בפועל בק

  פיקוח על מדיניות ניהול סיכוני שוק .1.4
, מקבל דיווחים שוטפים על הסיכונים הקיימים בקבוצה. החלטות בעניינים אלה מתקבלות אופיר שריד מנכ"ל החברה, מר 

היתר קביעה של בדרך כלל על ידי הנהלת החברה. דירקטוריון החברה בוחן במסגרת יישום הוראות הממשל התאגידי בין 
  קריטריונים ומגבלות כמותיים כאמור.

 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים .1.5
המכשירים הפיננסיים של הקבוצה כוללים בעיקר מזומנים ושווי מזומנים, השקעות לזמן קצר, חייבים ויתרות חובה לזמן 

  הלוואות והתחייבויות לזמן ארוך. ארוך, אשראי לזמן קצר, זכאים ויתרות זכות ו

 ממשל תאגידי  .2

  דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית .2.1

כי המספר  ,")חוק החברות(" 1999 –) לחוק החברות, התשנ"ט 12(א)( 92דירקטוריון החברה החליט בהתאם לסעיף 
 , זאת בהתחשב בין היתר,, הוא שני דירקטוריםבחברה המזערי הראוי של דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית

דירקטורים המסווגים  שישה. למועד הדוח מǯהנים בחברה .בסוג החברה, גודלה, היקף פעילות החברה ומורǯבות פעילותה
). , רינת גזית, שלמה זהר ויצחק נודרי זיזובשלמה שרף , עודד שמיר, שוקי אורןǯבעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית (ה"ה 

לפרטים בדבר השכלתם וניסיונם של הדירקטורים . 2019חודש מאי ב הדירקטור החיצוני מר גדעון שטיאט סיים את ǯהונתו 
  לדוח תקופתי זה.לפרק הפרטים הנוספים על התאגיד, פרק ד'  15ראו סעיף  האמורים לעיל,

ות וההבנה המאפשרים להם להבין תפקידיהם וכישוריהם של חברי הדירקטוריון המנויים לעיל מקנים להם את המיומנ
לעומקם את הדוחות הכספיים של החברה ולהעלות לסדר היום של הדירקטוריון סוגיות ושאלות בקשר לדיווח הכספי של 

  החברה.

  דירקטורים בלתי תלויים .2.2

בלתי תלויים דירקטורים ה  שיעוראת ההוראה בחוק החברות בדבר  כוללהחברה תקנונה של נכון ליום פרסומו של דוח זה, 
דירקטורים העונים על הקריטריונים להגדרת  חמישהיצוין כי בפועל מǯהנים בדירקטוריון החברה  .ǯהגדרתם בחוק החברות

  שלושת הדירקטורים החיצוניים המǯהנים בדירקטוריון החברה).  מהםדירקטור בלתי תלוי (

  

  

 ממשל תאגידי וסיכוני שוק
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  חיצוניים והקמת ועדת איתוראישור מדיניות החברה להרǯב, תמהיל ותהליך מינוי דירקטורים  .2.3

"), כפי בהמשך לסקר ממשל תאגידי שבוצע בחברה על ידי חברת אנטרופי ייעוץ ממשל תאגידי בע"מ (להלן: "אנטרופי
, 2018, המצורף לדוח השנתי של החברה לשנת 2018בדצמבר,  31לדוח הדירקטוריון של החברה ליום  2.4שפורט בסעיף 

להמלצות שניתנו לחברה במסגרתו ולרצונה של החברה להבטיח סטנדרט ממשל תאגידי גבוה, בין היתר, בכל הקשור 
אימוץ מדיניות ייעודית ביחס לתמהיל הדירקטוריון  2018בחודש מאי לפעילות דירקטוריון החברה; אישר דירקטוריון החברה 

  ולאופן בחירת הדירקטורים החיצוניים בחברה (להלן: "המדיניות").  

"ועדת איתור", המורǯבת  -ǯחלק מיישום מדיניות זו, הוקמה על ידי דירקטוריון החברה, ועדת משנה של הדירקטוריון 
בעלת רוב בלתי תלוי (שני דירקטורים חיצוניים ודירקטור נוסף בלתי תלוי). בנוסף מינה מארבעה חברי דירקטוריון והינה 

דירקטוריון החברה את סמנכ"ל הכספים של החברה, אשר ישתתף כמשקיף בועדה ויסייע בבחינת הכשירות של המועמדים 
  (ללא יכולת הצבעה בפועל). 

פוטנציאלים לǯהונה כדירקטורים חיצוניים בחברה והתאמתם  תפקידה של ועדת האיתור, לבחון את התאמתם של מועמדים
  להרǯב ולתמהיל הרצוי בהתאם למדיניות. 

במהלך תקופת הדוח פעלה ועדת האיתור לאיתור מועמד לǯהונה כדירקטור חיצוני בחברה וזאת מתוך רשימת מועמדים 
על מר שלמה זהר כמועמד המתאים. מינויו שהומלצה כולה על ידי גופים מוסדיים. בתום התהליך המליצה ועדת האיתור 

על ידי אסיפת בעלי המניות של החברה. לפרטים אודות  6.5.2019של מר שלמה זהר כדירקטור חיצוני בחברה אושר ביום 
  .25.3.2019התהליך שביצעה כאמור ועדת האיתור ראו בדוח זימון האסיפה שפורסם על ידי החברה ביום 

לותה של החברה בתהליך מינוי הדירקטור החיצוני מר שלמה זהר כפי שפורט לעיל, הודיעה בהתבסס, בין היתר, על התנה
  +".Reasonable" -" לReasonableאנטרופי לחברה בתקופת הדוח, כי דירוג הממשל התאגידי של החברה עלה מ"

  
 מבקר פנים  .2.4

  .גינוסר יוסי ח"רו שם מבקר הפנים:
  .2010בפברואר,  21תאריך תחילת ǯהונה: 

  כישוריו לתפקיד: רואה חשבון.
(להלן: "חוק הביקורת  1992-לחוק הביקורת הפנימית, תשנ"ב 8-(א) ו3המבקר הפנימי עומד בתנאים הקבועים בסעיפים 

  . 1999-(ב) לחוק החברות, תשנ"ט146הפנימית"), ובסעיף 
  המבקר הפנימי אינו מחזיק בניירות ערך של החברה או של גוף קשור אליה.

  נימי אין קשרים עסקיים מהותיים או קשרים מהותיים אחרים עם החברה או עם גוף קשור אליה.למבקר הפ
מר גינוסר אינו עובד של החברה, אלא מעניק לה שירותי ביקורת פנימית כספק חיצוני. בנוסף מעניק מר גינוסר, באמצעות 

ץ לתאגיד בנושא בחינה ויישום של תהליכים פאהן קנה ניהול בקרה בע"מ (אשר הוא משמש כמנהלה הכללי), שירותי ייעו
  "). ISOXבקשר עם הבקרה הפנימית על הדוח הכספי של התאגיד ("

ועל ידי  16.2.2010מינויו של רו"ח גינוסר כמבקר הפנימי של החברה אושר על ידי ועדת הביקורת של החברה ביום 
ינוי המבקר הפנימי תוך קבלת המלצת ועדת הביקורת . דירקטוריון החברה אישר את מ21.2.2010דירקטוריון החברה ביום 

למנות את מר יוסי גינוסר לתפקיד, לאחר שזו ראיינה מספר מבקרים פנימיים, ומצאה אותו בעל הכישורים המתאימים ביותר 
סר מבין המועמדים למילוי התפקיד בין היתר לאור התמחותו וניסיונו העשיר בתחום הביקורת הפנימית, ולאחר שמר גינו

הצהיר כי הוא עומד בכל דרישות הכשירות הנדרשות לשם מילוי תפקידו כמבקר פנימי על פי דין, ובהתחשב, בין השאר, 
  בסוג החברה, גודלה, היקף ומורǯבות פעילותה.

  : הממונה על המבקר הפנימי הינה יו"ר הדירקטוריון.זהות הממונה הארגוני על המבקר הפנימי
  

נימי בחברה פועל על פי תכנית עבודה רב שנתית, אשר אושרה על ידי ועדת הביקורת של : המבקר הפתוכנית העבודה
  החברה.

  
: המבקר הפנימי המליץ על תכנית ביקורת השיקולים בקביעתה של תוכנית הביקורת השוטפת והרב שנתית של התאגיד

הדירקטוריון. התכנית ו הביקורת ועדת י"ע אושרה האמורה התוכנית שנתית ורב שנתית המבוססת על סקר סיכוני בקרה.
הרב שנתית מתבססת על עריǯת ביקורות בכל אגפי החברה והחברות הבנות אחת למספר שנים, על פי רמת חשיבות 
שנקבעת על ידי הנהלת החברה והמבקר הפנימי. תכנית העבודה מותירה בידי המבקר הפנימי שיקול דעת לשינוי בנושאים 

  פורמאלי של וועדת הביקורת.המבוקרים בכפוף לאישור 
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היקף השעות נקבע על פי צורכי הביקורת הרב שנתית שאושרה, ובהתאם מדי שנה מותאם התקציב על מנת לעמוד 
  בתוכנית העבודה הרב שנתית. 

  שעות.  1,270 -: היקף העסקתו של המבקר הפנימי בשנת הדיווח, הסתǯם בכהיקף העסקה
  

: המבקר, על פי הודעתו, דיווח כי הביקורת בשנת הדיווח מבקר הפנימי את הביקורתהתקנים המקצועיים על פיהם עורך ה
  (ב) לחוק הביקורת הפנימית.4נערǯה על פי התקנים המקצועיים המקובלים לביקורת פנימית, כקבוע בסעיף 

ניתנה לו גישה לחוק הביקורת הפנימית ובכלל זה  9למבקר הפנימי נמסרו מסמכים ומידע על פי בקשתו, כאמור בסעיף 
  מתמדת ובלתי אמצעית למערכות המידע של החברה, לרבות לנתוניה הכספיים.

  
המועדים בהם הוגש דין וחשבון בǯתב על ממצאי המבקר הפנימי ליו"ר הדירקטוריון וליו"ר ועדת הביקורת והמועדים בהם 

צאי המבקר הפנימי של החברה הוצגו : דין וחשבון בǯתב על ממהתקיים דיון בוועדת הביקורת בממצאי המבקר הפנימי
  באופן שוטף להנהלת החברה במהלך שנת הדיווח. 

לאחר הגשת דוחות הביקורת להנהלת החברה וקבלת עמדתה, נערכו דיונים בנושא הדוחות והמסקנות שעלו מהם בוועדת 
  דוחות המבקר הפנימי הוגשו בǯתב לוועדת הביקורת, כמפורט להלן: הביקורת.

   
נשלח   ונושאושם הדוח 

  לחברה
נסקר בפני ועדת 

  ביקורת
  14/05/2019  19-מאי  המתחם ותפעול שוǯרים התאמות -פארק עופר

  14/05/2019  19-מאי  הנדסה ובינוי
  14/05/2019  19-מאי  שיפוצים המבוצעים על ידי מחלקת התפעול בקניונים

  05/08/2019  19-יול  קניון מעלה אדומים -ביקורות פתע 
  05/08/2019  19-יול  חיזוק אבנים -קניון חדרה  -פתע ביקורות 

  05/08/2019  19-יול  בדיקת הטמעת הסכמים חדשים בקניונים או חידושים של הסכמים קיימים 
  18/11/2019  19-נוב  חזרה ללימודים -דוכנים  -ביקורות פתע 
  18/11/2019  19-נוב  בטיחות פארק עופר ב' -ביקורות פתע 

  18/11/2019  19-נוב  קניון אבנת -מעקב יישום המלצות 
  18/11/2019  19-נוב  קניון השרון -מעקב יישום המלצות 

ותוכנית  : לדעת דירקטוריון החברה, אופי ורציפות הפעילותהיקף, אופי ורציפות הפעילות ותכנית העבודה של המבקר הפנימי
  עבודתו הינם סבירים ויש בהם כדי להגשים את מטרות הביקורת הפנימית.

, העניק התאגיד למבקר הפנימי 2019: בגין השירות אשר סיפק המבקר הפנימי לתאגיד בשנת היקף התגמול שניתן למבקר הפנימי
ין, כי שǯר המבקר הפנימי נגזר משעות ש"ח). יצו 250אלפי ש"ח (המבוסס על תשלום שעתי בסך  318 -תגמול כולל בסך של כ

עבודתו כפי שמוגדרות על ידי ועדת הביקורת ועל כן עשוי להשתנות בהתאם לשינויים בשעות עבודתו. לדעת דירקטוריון התאגיד, 
  התגמול שניתן למבקר הפנימי הינו מקובל ואין בו כדי להשפיע על הפעלת שיקול דעתו המקצועי של המבקר הפנימי.

  
 בדבר שǯר טרחת רואי חשבוןגילוי  .2.5

  זיו האפט. – BDOרואה החשבון המבקר של החברה הינו משרד 

  להלן פירוט בקשר עם שǯר טרחת רואה החשבון המבקר בכל חברות הקבוצה: 
  2019  2018  

  1,531  1,511  ) (באלפי ש"ח)1ביקורת ,שירותים הקשורים לביקורת ושירותי מס (
  165  275  שירותים אחרים (באלפי ש"ח)

  696,1  1,786  סה"כ (באלפי ש"ח)
  7,245  6,951  סך השעות שהושקעו עבור ביקורת

  275  550  סך השעות שהושקעו עבור שירותים אחרים
 

בהתאמה  ש"חאלפי  38 - ו 38שילמה החברה לרואי חשבון אחרים בחברות הבנות סך של  2018 -ו 2019בשנים  )1(
  (חלק הקבוצה).

 של הטרחה שǯר את המאשר המבקר הינו פועל יוצא של מספר שעות הביקורת שערך. הגורםשǯר טרחת רואה החשבון 
 של ושǯרו עבודתו בהיקף דנה לאחר שהועדה לבחינת הדוחות הכספיים החברה, דירקטוריון הינו המבקר החשבון רואה
  בחברה. ביקורת לביצוע המבקר רואה החשבון של כשירותו התאמת ובדבר המבקר החשבון רואה
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  עסקאות זניחות  .2.6

החליט דירקטוריון החברה לאמץ קווים מנחים וכללים לסיווגה של עסקה של החברה עם בעל  2009במרץ  19ביום 
השליטה בה או שלבעל השליטה יש בה עניין אישי, כעסקה זניחה בהתאם לאמור בתקנות ניירות ערך (עריǯת דוחות כספיים 

. כללים וקווים מנחים אלו ישמשו גם לבחינת היקף הגילוי בדוח התקופתי ובתשקיף (לרבות בדוחות 1993 -שנתיים), התשנ"ג
 22הצעת מדף) לגבי עסקה של החברה עם בעל שליטה או שלבעל השליטה יש באישורה עניין אישי כקבוע בתקנה 

לתקנות ניירות ערך  54וחות תקופתיים") ובתקנה ("תקנות ד 1970 -לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 
, וכן לבחינת הצורך במסירת דיווח מיידי בגין עסקה כאמור 1969מבנה וצורה), התשכ"ט  –(פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף 

  ) לתקנות דוחות תקופתיים.6א ( 37של החברה, כקבוע בתקנה 

סקאות בעל עניין וכן התחייבויות לביצוע עסקאות בעלי עניין במהלך העסקים הרגיל שלה, החברה מבצעת או עשויה לבצע ע 
לרבות עסקאות מן הסוגים ובעלות מאפיינים כמפורט להלן: עסקאות בקשר עם השǯרת שטחים ומתן שירותים בגינם, 

וכו'), קבלת רכישת שירותים שונים, רכישת שירותים בנקאיים, רכישת שירותים פיננסיים (לרבות: ניהול תיקים, יעוץ השקעות, 
  הלוואות ועסקאות פיננסיות אחרות, רכישת שירותי יעוץ כלכלי, שירותים אדמיניסטרטיביים והתקשרויות בהסכמי חיתום.

  עסקת בעל עניין, תיחשב כעסקה זניחה אם היא עונה על כל התנאים המפורטים להלן:

של החברה, העסקה הינה בתנאי שוק ואינה העסקה איננה "עסקה חריגה", דהיינו, העסקה הינה במהלך העסקים הרגיל   .א
 עשויה להשפיע באופן מהותי על רווחיות החברה, רכושה או התחייבויותיה; 

לתקנות הדיווח; דהיינו, העסקה  36העסקה אינה מסווגת על ידי החברה כאירוע החייב בדיווח בהתאם להוראות תקנה   .ב
עסקי החברה הרגילים בשל טיבם, היקפם או תוצאתם האפשרית, אינה מסווגת על ידי החברה כאירוע או עניין החורגים מ 

ואשר יש להם או עשויה להיות להם השפעה מהותית על החברה, וכן אינה מסווגת כאירוע או כעניין שיש בהם כדי להשפיע 
 באופן משמעותי על מחיר ניירות הערך של החברה; 

  ). 1%אם אמת המידה הרלבנטית המחושבת לעסקה (אחת או יותר, כאמור להלן) הינה בשיעור של פחות מאחוז אחד (  .ג
בכל עסקת בעל עניין שנבחן סיווגה כעסקה זניחה תחושב אחת או יותר מאמות המידה הרלבנטיות לעסקה המסוימת על 

היקף העסקה מול  - ת נכס קבוע ("נכס שאינו שוטף") בסיס הדוחות הכספיים השנתיים האחרונים של החברה: (א) ברכיש
 - סך כל הנכסים (כלומר, סך המאזן) בדוחות הכספיים המאוחדים האחרונים; (ב) במכירת נכס קבוע ("נכס שאינו שוטף") 

רבעונים אחרונים; (ג) בעסקה בנקאית של החברה עם בנק  12הרווח/הפסד מהעסקה מול הרווח השנתי הממוצע לפי 
היקף העסקה מול סך  -טפחות בע"מ (להלן: "הבנק") או עם תאגיד אחר אשר לבנק יש עניין אישי באישורה  מזרחי

ההתחייבויות בדוחות הכספיים האחרונים. לעניין זה, "עסקה בנקאית" הינה, בין היתר, עסקת אשראי על כל מגוון סוגיו, 
ל ניירות ערך ומטבעות, עמלות על ניהול ועל ביצוע פעולות, ערבויות, עסקאות בחוזים עתידיים ובנגזרים, קניה ומכירה ש

 -פיקדונות וריבית על פיקדונות וכד'; (ד) ברכישת/מכירת מוצרים (למעט נכס קבוע) או שירותים, לרבות השǯרת שטחים 
  רבעונים אחרונים. 4היקף העסקה מול סך שנתי של ההכנסות (לא כולל עליית ערך) לפי 

קול דעת החברה, כל אמות המידה הכמותיות הנזǯרות לעיל אינן רלוונטיות לבחינת זניחות של עסקת במקרים בהם, לפי שי
בעל עניין, תיחשב העסקה כזניחה, בהתאם לאמת מידה רלבנטית אחרת, שתיקבע על ידי החברה, ובלבד שאמת המידה 

  ).1%הרלבנטית המחושבת לעסקה תהיה בשיעור של פחות מאחוז אחד (

, ביחס לאופן הבחינה של 19.3.2009, אישר דירקטוריון החברה את עדכון החלטת דירקטוריון החברה מיום 2.1.2014ביום 
עסקה פלונית "כעסקה זניחה", באופן שהבחינה מטעם החברה לעניין סיווגה של עסקה כאמור, תיעשה על ידי ועדת 

שבפועל הינן חלק מאותה התקשרות (לדוגמא הביקורת של החברה. עסקאות נפרדות אשר מתקיימות ביניהן תלות, ǯך 
ניהול משא ומתן מרוכז לגבי מכלול העסקאות), ייבחנו כעסקה אחת. עסקאות נפרדות שאין ביניהן תלות (כגון השǯרת 
משרדים מדי תקופה לבעל עניין על בסיס התקשרות נקודתית וללא שקיימת התחייבות להשǯרה כאמור), ייבחנו כעסקה 

  לפרק הפרטים הנוספים, פרק ד' לדוח תקופתי זה. 10.2לעניין זה ראו גם סעיף בודדת כל אחת. 

 עניינים הנוגעים לתיחום פעילות .2.7

למיטב ידיעת החברה, עוסקת בעלת השליטה בחברה, עופר השקעות בע"מ וחברות בשליטתה ("עופר השקעות"), 
חום פעילותה של החברה. נכון למועד זה, בין במסגרת עיסוקיה, בין היתר, בתחומי נדל"ן בישראל העשויים להשיק לת

  החברה לעופר השקעות לא נקבע הסדר לתיחום הפעילות.

מבלי לגרוע מהאמור לעיל, התחייבה החברה כי ככל שיובא לידיעתה כי עופר השקעות התקשרה בעסקאות הנוגעות 
וחזקים בידי החברה אשר היו נחשבות למכירה ו/או לרכישה של מרכזים מסחריים חדשים בעלי מאפיינים דומים לאלו המ

  לעסקאות מהותיות בחברה לו היו מבוצעות על ידה, יינתן על ǯך גילוי במסגרת הדוחות התקופתיים של החברה.

  תרומות .2.8

. בתקופת הדוח תרמה הקבוצה סך  8מהרווח הנקי 0.5% -מדיניות החברה לגבי תרומות נקבעה לסכום שיהיה לא יותר מ
  אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 863 -אלפי ש"ח, לעומת סך של כ 1,042-של כ

                                                           
 ריאלי לפי גישת ההנהלה.  FFO -"רווח נקי" משמעו  8
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 דיווח פיננסי .3

 אומדנים חשבונאיים קריטיים: .3.1

דורשת מההנהלה לערוך אומדנים ולהניח , (IFRS)הכנת הדוחות הכספיים של החברה בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים 
  הנחות המשפיעות על הסכומים המוצגים בדוחות הכספיים. 

אומדנים אלו מצריכים לעיתים שיקול דעת בסביבה של אי וודאות והינם בעלי השפעה מהותית על הצגת הנתונים בדוחות 
  הכספיים. 

דוחות הכספיים של החברה, אשר בעת גיבושם נדרשה להלן יתוארו האומדנים החשבונאיים הקריטיים המשמשים בהכנת ה 
הנהלת החברה להניח הנחות באשר לנסיבות ואירועים הǯרוכים באי וודאות משמעותית. בשיקול דעתה בקביעת האומדנים, 
מתבססת הנהלת החברה על ניסיון העבר, עובדות שונות, גורמים חיצוניים ועל הנחות סבירות בהתאם לנסיבות המתאימות 

  ל אומדן. התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מאומדני ההנהלה. לכ

אחת לרבעון מעריǯה החברה את שווי מרבית הנדל"ן להשקעה. הגישה המקובלת להערǯת שווי נדל"ן  -נדל"ן להשקעה 
להשקעה הינה "גישת היוון ההכנסות", כאשר שיעור ההיוון הראוי נקבע בהתחשב בגורמי הסיכון הספציפיים של הנכס 

  המוערך. 

תיים, ביקושים, מיסים והיטלים צפויים, תוכניות בינוי וכדומה. כמו כן, בהערǯת גורמי הסיכון נלקחים בחשבון גורמים סביב 
נדרשת הערǯת ההנהלה לגבי ההכנסות הצפויות, שיעורי תפוסה בנכס ועוד. אומדנים אלה מתבססים על תקציבים מאושרים, 

העבר אותו צברה הנערכים על ידי הנהלת החברה ואשר מסתמכים בין היתר על הסכמים שנחתמו עם שוǯרים וניסיון 
  החברה בניהול והחזקה של נדל"ן להשקעה. הנהלת החברה בוחנת את האומדנים אחת לרבעון.

  כנספח. –ראה פירוט הערכות שווי חיצוניות שערǯה החברה לנכסים אשר הוגדרו כמהותיים מאוד וצורפו לדוח זה 
השווי של המומחים ובחינת ירידת ערך מוניטין  כפי שנקבעו בהערǯת PPA - לאומדנים אלה התווספו הנחות המשפיעות על ה

  .2019בדצמבר  31לדוחות הכספיים של החברה ליום  11כמפורט בביאור  2019בדצמבר  31ליום 

  פרטים בדבר הערכות שווי .3.2

אשר סווגו ǯהערכות שווי  לדוח תקופתי זה צורפו הערכות השווי לנכסים, כדלקמן: קניון עופר רמת אביב ועופר הקריון
: "פרמטרים לבחינת מהותיות הערכות שווי". לפרטים אודות נכסים 105-23מהותיות מאוד בהתאם לעמדה משפטית מספר 

אלו, המסווגים כנכסים מהותיים מאוד בהתאם לתיקון המוצע לתקנות ניירות ערך לעיגון" הנחיית גילוי בנוגע לפעילות נדל"ן 
בהתאמה לפרק תיאור עסקי התאגיד, פרק א' לדוח זה. כמו כן ובהתאם, בין היתר,  13.2 - ו 13.1להשקעה ראו סעיפים 

וכן בהתאם לעמדה משפטית מספר  לשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה יג') של החברהלהתחייבויות החברה בהתאם 
י תאגידים מדווחים להבטחת פירעון "ממצאים בקשר עם נאותות הגילוי בדבר בטוחות ו/או שעבודים שניתנו על יד 103-29

תעודות התחייבות", צורפו לדוח תקופתי זה הערכות שווי לעופר גרנד קניון חיפה, עופר הקניון הגדול פתח תקווה, קניון עופר 
ב' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים 8רחובות וכן עופר גרנד קניון באר שבע לגילוי אודות הערǯת שווי בהתאם לתקנה 

(אודות 13.2(אודות קניון עופר רמת אביב),  13.1(אודות פארק עופר פתח תקווה),  11סעיפים , ראו 1968 –מיידיים), התש"ל ו
(אודות עופר גרנד קניון באר  14.3(אודות עופר הקניון הגדול פתח תקווה),  14.2(עופר גרנד קניון חיפה),  14.1עופר הקריון), 

  לפרק "תיאור עסקי התאגיד", פרק א' לדוח תקופתי זה.  (אודות קניון עופר רחובות) 15, שבע)
  

 אירועים לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי .3.3

  לדוחות הכספיים. 35ראה ביאור 

  .המסורה ועבודתםלהודות להנהלת החברה ולעובדיה על תרומתם הרבה  מבקשים אנו

  

______________________                            ___________________  

  אופיר שריד                      ליאורה עופר 
  מנכ"ל                                                 יו"ר הדירקטוריון       

  2020בפברואר,  25: היום
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  נספחים

  טבלאות עזר ותחשיבים  – א' נספח

 מליסרוןחוב :  אגרות למחזיקי ייעודי גילוי - ב' נספח

  חוב : חברות בנות אגרות למחזיקי ייעודי גילוי - ג' נספח

  טבלאות עזר מפורטות – א נספח

  דוח על רווח או הפסד מאוחד מורחב 
  

  

לשנה שנסתימה 
בדצמבר,  31ביום 

2019  

לשנה שנסתימה 
בדצמבר,  31ביום 

2018  

לשנה שנסתימה 
בדצמבר,  31ביום 

2017  

      
  1,474  1,485  1,490  ואחרותהכנסות מדמי שכירות 
  402  396  394  עלויות אחזקה ותפעול

  1,072  1,089  1,096  רווח גולמי
  463  172  946  עליית ערך שווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו

  4  5  5  הוצאות שיווק ופרסום
  56  59  60  הוצאות הנהלה וכלליות

חלק החברה ברווחי (הפסדי) חברות המטופלות לפי שיטת 
  -  2  -  המאזני, נטוהשווי 

  49  1  23  הוצאות אחרות, נטו
  1,426  1,199  1,954  רווח מפעולות רגילות

  432  454  326  הוצאות מימון
  35  3  40  הכנסות מימון

  1,029  748  1,668  רווח לפני ניכוי מסים על ההכנסה
  253  163  392  מסים על ההכנסה

  776  585  1,276  רווח לשנה
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  לוח פרעונות חוב פיננסי ברוטו מאוחד מורחב
  ''ח):ש מליוני(ב  2019בדצמבר,  31להלן התחייבויות הקבוצה (מאוחד מורחב) העומדות לפירעון לאחר 

  

אגרות חוב

  

הלוואות 
בנקאיות 

וממוסדות 
פיננסים

  

בנטרול 
זכויות 

המיעוט 
בהלוואות 
מאוחדות

  

בתוספת 
הלוואות 
בחברות 
בשליטה 
משותפת

  

ניירות ערך 
מסחריים 
והלוואות 

ז''ק

  

הלוואות 
שניתנו כנגד 

בטוחות

  

סך הכל

  

  1,838  )9(  -  100  )8(  698  1,057  חלות שוטפת

  620  )9(  -  -  )22(  89  562  שנה שנייה

  1,776  )9(  -  -  )62(  227  1,620  שנה שלישית

  647  )9(  -  -  -  7  649  שנה רביעית

  שנה חמישית ואילך
5,432

  

20

  

- 

  

-

  

250

  

)361( 

  

5,341

  

  10,222  )397(  250  100  )92(  1,041  9,320  סך הכל פירעונות

  118            יתרת פרמיה 
  18          יתרת הפרשים מקוריים חשבונאיים

  10,358          סך חוב פיננסי ברוטו מאוחד מורחב
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  ) בהתאם להנחיית הרשות FFO )Funds From Operations -ה מדד

). מדד זה מקובל בשימוש FFO )Funds From Operations -מתן מידע נוסף על תוצאות הפעילות, מובא להלן מדד ה לצורך
בארה"ב) וǯהגדרתו,  REIT-(ארגון חברות ה NAREITבעולם ומעניק בסיס נאות להשוואה בין חברות נדל"ן מניב. המדד פורסם ע"י 

מבטא רווח מדווח נקי, בנטרול הכנסות והוצאות מעליית/ירידת שווי נדל"ן והכנסות/הוצאות חד פעמיות, ובתוספת פחת. הנהלת 
 ואת קודמות שנים ובגין הנדחים המיסים הוצאות את גם, FFO - החברה סבורה, כי בנוסף לאמור לעיל, יש לנטרל מחישוב ה

 .הפיננסיים והנכסים ההתחייבויות של הערך/ירידת עלית בגין וןהמימ/הכנסות הוצאות

אינו מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת, אינו משקף מזומנים שבידי החברה ואינו מחליף את  FFO - להדגיש, כי מדד ה יש
  הרווח הנקי המדווח, על פי כללי חשבונאות מקובלים.

  ''חש במיליוני
  שנת
2019  

  שנת
2018  

  שנת
2017  

  851  632  1,362  לתקופה נקי רווח

    :התאמות

  )491(  )146(  )975(  הוגן שווי התאמת בנטרול

  80  54  12  חוב אגרות חילופי בגין פעמית חד עלות התאמת בנטרול

  -  )1(  - והפחתות פחת בנטרול
  )38(  3  )34(  תזרימיותהכנסות מימון אחרות שאינן  בנטרול

  ǯ  3  2  4תבי אופציות לעובדים תוכניתזקיפת הטבה בגין  בתוספת
  8  2  16  הפיננסי החוב על שאינן מימון הוצאות בנטרול
  )21(  )37(  )29( משותפת בשליטה חברות רווחי בנטרול
  49  1  23 אחרות הוצאות בנטרול

  208  125  350 הון שבח ומסי קודמות שנים בגין מסים, נדחים מסים בנטרול

  17  16  18 חברות בשליטה משותפת FFO - נוסף

  )FFO  )53(  )51(  )49 -חלקו של המיעוט ב בניכוי
  618  600  693 נומינלי לפי הוראות רשות ני"ע מיוחס לבעלי המניות FFO  סה"כ

  27  107  27  פיננסיים והתחייבויות נכסים הצמדה הפרשי
  645  707  720  ריאלי לפי גישת הנהלהFFO סה"כ 

  )5(  )12(  )3(  *) שוטפים למסים הפרשות על השלילי המדד השפעת בנטרול
(בנטרול השפעת  ריאלי מייצג לפי גישת הנהלהFFO סה"כ 

  640  695  717  אינפלציה על מסים)
        

  0.3%  1.2%  0.3%  שינוי בשיעור המדד במהלך התקופה
        

  

בהוצאות המימון לאור רישום  /גידולקיטוןת, חל ומדווחה ותתקופהמדד המחירים לצרכן במהלך ב  ה/עלייה*) בעת יריד 
בהפרשות  /קיטוןמכלל החוב הפיננסי של החברה צמוד למדד), אשר גורם לגידול 97% -מימון מירידת המדד (כ /הוצאותהכנסות

 -ולכן החברה נוהגת להציג את מדד הלמסים שוטפים. השפעת המדד על המסים השוטפים הינה אירוע עיתי אשר צפוי להתהפך 
FFO בנטרול השפעה זו.  
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    מליסרון:  חוב אגרות למחזיקי ייעודי גילוי -' ב נספח

  סדרה
שם חברה 

  מדרגת

ערך נקוב סך   דירוג 
במועד הנפקה 
(כולל הרחבות 

והחלפות) 
  באלפי ש"ח

סוג 
  ריבית

ריבית 
  נקובה

ריבית 
אפקטיבית 

ליום 
  ההנפקות

רישום 
למסחר 
בבורסה 

  כן/לא

  מועדי תשלום 

  ריבית

ע.נ. נומינלי 
31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

  ע.נ. 

  צמוד מדד

31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

  ערך

  בספרים

31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

ריבית לשלם 
31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

שווי שוק 
31.12.2019  

  בהנפקה  מהותיות  מיליוני ש"ח
למועד 
  הדוח

  ה'אג"ח 
25/06/2009  

  הרחבות:
23/05/2012  
30/05/2012  
19/07/2012  

  החלפות:
28/01/2017  
23/10/2017  

  

  כן  5.3%-3.1%  5.1%  קבועה  AA AA  641,968 מעלות
ריבית חצי שנתית 

 10/7, 10/1קבועה 
  2010-2020בשנים 

  מהותילא   511  12  505  503  450

 אג"ח ו'
9/10/2011  
  הרחבות:

10/01/2012  
11/01/2012  
02/05/2013  
15/06/2014  
31/03/2015  

  כן  5.1%-1.3%  4.9%  קבועה  AA AA- 1,060,073 מעלות
ריבית חצי שנתית 

 10/10, 10/4קבועה 
  2012-2023בשנים 

  מהותי  621  6  565  552  532

  אג"ח ח'
06/06/2013  

  הרחבות:
15/06/2014  
31/03/2015  
31/03/2019  

  כן  2.68%-0%  2.55%  קבועה  A+ AA 1,225,253  מעלות

ריבית חצי שנתית 
 -קבועה ב

-2014,בשנים 1/1
2022  

 2014בשנים  1/7 -וב
  .2021עד 

  מהותי  1,182  14  1,157  1,134  1,115

  אג"ח י'
31/03/2015  

  החלפות:
28/01/2017  
23/10/2017  

  הרחבה:
24/02/2019  

  כן  2.29%-1.33%  1.76%  קבועה  A+ AA 1,359,817  מעלות
ריבית חצי שנתית 

 10/7, 10/1קבועה 
  2016-2025בשנים 

  מהותי  1,416  11  1,315  1,321  1,292

  אג"ח יא'
31/03/2015  

  הרחבות:
19/04/2016  
12/01/2017  
08/06/2017  

  כן  2.82%-2.19%  2.3%  קבועה  A+ AA- 1,469,530  מעלות
ריבית חצי שנתית 

 10/7, 10/1קבועה 
  2016-2025בשנים 

  מהותי  1,519  15  1,398  1,411  1,380

  אג"ח יג'
05/05/2016  

  כן  5.18%  5.85%  קבועה  AA- AA- 1,765,784  מעלות

ריבית חצי שנתית 
-ו 30/11 - קבועה 

-2016בשנים  30/5
2023  

תשלום אחד  2023(
   )30/5-בלבד ב

  מהותי  1,008  4  899  899  825
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  (המשך) מליסרון:  חוב אגרות למחזיקי ייעודי גילוי  -' ב ªספח

  סדרה
שם חברה 

  מדרגת

סך ערך נקוב   דירוג 
במועד הנפקה 
(כולל הרחבות 

והחלפות) 
  באלפי ש"ח

סוג 
  ריבית

ריבית 
  נקובה

ריבית 
אפקטיבית 

ליום 
  ההנפקות

רישום 
למסחר 
בבורסה 

  כן/לא

  מועדי תשלום 

  ריבית

ע.נ. נומינלי 
31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

  ע.נ. 

  צמוד מדד

31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

  ערך

  בספרים

31.12.2019  

  יוני ש"חמיל

ריבית לשלם 
31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

שווי שוק 
31.12.2019  

  בהנפקה  מהותיות  מיליוני ש"ח
למועד 
  הדוח

  אג"ח יד'
19/04/2016    

      החלפה:
05/03/2018       
11/04/2018  

  הרחבות:
30/10/2019  

  כן  2.29%-0.52%  2.15%  קבועה  AA- AA 1,310,403  מעלות

ריבית חצי שנתית 

-ו 27/4 - קבועה 

-2016בשנים  27/10

תשלום  2016( 2026

-בלבד ו 27/10-ב

-בתשלום  2026

  בלבד 27/4

  מהותי  1,439  5  1,344  1,291  1,261

  אג"ח טו'
  

  19/04/2016  
  הרחבות:

 12/01/2017      
08/06/2017    

  כן  3.79%-3.15%  3.5%  קבועה  AA- AA- 1,062,425  מעלות

ריבית חצי שנתית 

-ו 30/6 - קבועה

בשנים  30/12

2016-2024 )2016 

 30/12-תשלום ב

  בלבד) 

  מהותי  1,080  -  996  994  994

  אג"ח טז'
  

12/01/2017     
החלפה:     
05/03/2018 

     הרחבה:
06/09/2018  

  כן  2.49%-1.69%  2.35%  קבועה  AA- AA 827,516  מעלות

ריבית חצי שנתית 

 - ו 01/4 - קבועה

-2017בשנים  01/10

2027  

  מהותי  914  5  826  808  793

  אג"ח יז'
  

06/03/2018  
  הרחבות:

30/10/2019  

  כן  2.38%-1.0%  2.25%  קבועה  AA- AA- 403,033  מעלות
ראה הערות לנספח 

  לא מהותי  439  5  422  405  397  ב' בהמשך.
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  הערות לנספח ב':

כל אחד אשר  מקרן האג"ח 1%תשלומים שווים חצי שנתיים של  21תשלומים. מהם  22 -פירעון קרן אג"ח סדרה ה'  .1
ביולי של כל אחת מהשנים  10 -וביום ה 2020עד  2010בינואר של כל אחת מהשנים  10 -ישולמו פעמיים בשנה ביום ה

 .10.7.2020) בתשלום אחד ביום 79%. יתרת הקרן (2019עד  2010
 7-והיתרה ב 2016טובר באוק 10-ב 7.5%, 2015באוקטובר  10- וב 2014באוקטובר  10-ב 2.5% -פירעון קרן אג"ח סדרה ו'  .2

 .2017-2023באוקטובר בשנים  10-אשר ישולמו ב 12.5%תשלומים שווים בשיעור 
 במהלך תקופת הדו"ח נפרעה במלואה קרן אג"ח סדרה ז'. .3
 כל של בינואר 1 ביום, בשנה פעמיים ישולמו אשר, החוב מקרן 1% של שווים תשלומים 16 - ' ח סדרה"ח אג  קרן פירעון .4

 תשולם) 84%( הקרן יתרת(כולל).  2021 עד 2014 מהשנים אחת כל של ביולי 1 וביום(כולל)  2021 עד 2014 מהשנים אחת
 .2022 בינואר 1 ביום אחד בתשלום

כל אחד מקרן  1%תשלומים שווים של  19תשלומים, כמפורט להלן:  20 -יא' תפרענה ב -קרן אגרות החוב סדרות י' ו .5
(כולל).  2025בינואר  10ועד ליום  2016בינואר  10ביולי, החל מיום  10 -בינואר ו 10ביום  החוב, אשר ישולמו פעמיים בשנה,

  .2025ביולי  10) תשולם בתשלום אחד ביום 81%יתרת הקרן (
 של בשיעור, שווים שנתיים חצי תשלומים 14: להלן כמפורט תשלומים 15 -ב תיפרע -') יגאגרות החוב (סדרה  פירעון .6

 2022 ועד 2016 מהשנים אחת כל של במאי 30-ו בנובמבר 30 בימים, בשנה פעמיים ישולמו אשר, אחד כל 6.66%
  .2023 במאי 30 ביום שישולם, 6.76% של בשיעור נוסף תשלום וכן(כולל), 

כל אחד מקרן  1%תשלומים שווים של  19תשלומים אשר ישולמו כדלקמן:  20 -תיפרע ב -אגרות החוב (סדרה יד')  פירעון .7
 27ועד ליום  2016באוקטובר  27באוקטובר, החל מיום  27-באפריל ו 27רות החוב ישולמו פעמיים בשנה, בימים אג 

 . 2026באפריל  27מקרן אגרות החוב ישולם ביום  81%(כולל), ותשלום קרן אחרון בשווי של  2025באוקטובר 
כל אחד מקרן אגרות  1%תשלומים שווים של  17ן: תשלומים, כמפורט להל 19 -תיפרע ב -אגרות החוב (סדרה טו')  פירעון .8

 2024בדצמבר  30ועד ליום  2016בדצמבר  30בדצמבר, החל מיום  30 -ביוני ו 30החוב ישולמו פעמיים בשנה, בימים 
מקרן אגרות החוב  20%; תשלום נוסף בשיעור של 2016בדצמבר  30(כולל), כאשר תשלום הקרן הראשון ישולם ביום 

 . 2024בדצמבר  30מקרן אגרות החוב ישולם ביום  63%; ותשלום נוסף בשיעור של 2023בדצמבר  30ישולם ביום 
כל אחד מקרן  1%תשלומים שווים של  20תשלומים, כמפורט להלן:  21 -תיפרע ב -) ''זטאגרות החוב (סדרה  פרעון .9

 2027באפריל  1ועד ליום  2017באפריל  1באוקטובר, החל מיום  1 -באפריל ו 1החוב, אשר ישולמו פעמיים בשנה, בימים 
 . 2027באפריל,  1) תשולם בתשלום אחד ביום 80%(כולל). יתרת הקרן (

ביולי, כמפורט  1- בינואר ו 1תשלומים שאינם שווים, פעמיים בשנה, בימים  27 -תיפרע ב -וב (סדרה י"ז)אגרות הח פרעון .10
 בלוח תשלומי הקרן שלהלן:

פירעון הקרן  שיעור  )ויולי ינואר(בחודשים תשלום הקרן  מועד
  )בשנה(פעמיים 

  1.5%  2019 בשנת
  1.0%  2020 בשנת
  2.0%  2021-2022 בשנים
  5.0%  2023-2024 בשנים
  1.0%  2025 בשנת
  5.0%  )1/1-ב בלבד אחד תשלום 2032(בשנת  2026-2032 בשנים

 2032 בינואר 1 ליום ועד 2018 ביולי 1 מיום החל, ביולי 1-ו בינואר 1 בימים, בשנה פעמיים תשולם החוב אגרות בגין הריבית
  (כולל).

לשטר הנאמנות לאגרות חוב (סדרה  9אודות הזכות לביצוע פדיון מוקדם של אגרות החוב (סדרה ה') ראו סעיף  לפרטים .11
 23.3.2015כפי שפורסם ביום  2014לפרק שטרי נאמנות בדוח התקופתי של החברה לשנת  1 כנספח"ב המצה') 

 "). 2014) (להלן: "הדוח התקופתי של החברה לשנת 2015-01-057463(אסמǯתא מס': 
לשטר הנאמנות לאגרות חוב (סדרה ו')  7אודות הזכות לביצוע פדיון מוקדם של אגרות החוב (סדרה ו') ראו סעיף  לפרטים .12

 .2014 לשנת החברה של התקופתי בדוח נאמנות שטרי לפרק 2 כנספח"ב המצ
לשטר הנאמנות לאגרות חוב (סדרה  7אודות הזכות לביצוע פדיון מוקדם של אגרות החוב (סדרה ח') ראו סעיף  לפרטים .13

 .2014לפרק שטרי נאמנות בדוח התקופתי של החברה לשנת  4 כנספח"ב המצח') 
ת חוב (סדרה י') לשטר הנאמנות לאגרו 7אודות הזכות לביצוע פדיון מוקדם של אגרות החוב (סדרה י') ראו סעיף  לפרטים .14

 ). 2015-01-066691(מס' אסמǯתא:  30.3.2015הצעת המדף מיום  לדוח 'א כנספח"ב המצ
לשטר הנאמנות לאגרות חוב (סדרה  8אודות הזכות לביצוע פדיון מוקדם של אגרות החוב (סדרה יא') ראו סעיף  לפרטים .15

). לפרטים אודות התחייבות 2015-01-066691א: (מס' אסמǯת  30.3.2015לדוח הצעת המדף מיום  'ב כנספח"ב המציא') 
 לשטר כאמור.       5.5לאי יצירת שעבוד צף על כלל נכסי החברה ראו סעיף 

לשטר הנאמנות לאגרות חוב (סדרה  8') ראו סעיף יג אודות הזכות לביצוע פדיון מוקדם של אגרות החוב (סדרה  לפרטים .16
 ).2016-01-059503(מס' אסמǯתא:  2016במאי  4לדוח הצעת מדף מיום  'ב כנספח"ב המצ') יג

לשטר הנאמנות לאגרות חוב (סדרה  7אודות הזכות לביצוע פדיון מוקדם של אגרות החוב (סדרה יד') ראו סעיף  לפרטים .17
 ).2016-01-050488(מס' אסמǯתא:  2016באפריל  18 מיוםלדוח הצעת מדף  'א כנספח"ב המציד') 



  2019 תקופתי דוח  |

  34  עמוד|  דירקטוריון דוח

 
 

לשטר הנאמנות לאגרות חוב (סדרה  8אודות הזכות לביצוע פדיון מוקדם של אגרות החוב (סדרה טו') ראו סעיף  לפרטים .18
לעניין התחייבות לאי  ).2016-01-050488(מס' אסמǯתא:  2016באפריל  18 מיוםלדוח הצעת מדף  'ב כנספח"ב המצטו) 

 ר.לשטר כאמו 5.5יצירת שעבוד צף על כלל נכסי החברה ראו סעיף 
לשטר הנאמנות לאגרות חוב (סדרה  7') ראו סעיף טזאודות הזכות לביצוע פדיון מוקדם של אגרות חוב (סדרה  לפרטים .19

 ).2017-01-005040(מס' אסמǯתא:  2017בינואר  11לדוח הצעת מדף מיום  'א כנספח"ב המצ') טז
') יזלשטר הנאמנות לאגרות חוב (סדרה  9') ראו סעיף יזאודות הזכות לביצוע פדיון מוקדם של אגרות חוב (סדרה  לפרטים .20

 ).2018-01-017334(מס' אסמǯתא:  2018במרץ  4לדוח הצעת מדף מיום  'א כנספח"ב המצ
פז נבו נאמנויות בע"מ, האחראית על הסדרות אצל הנאמן  רזניק -''זט-ו' יד', יגהנאמן של אגרות החוב סדרות ה', ו', ח', י',  .21

; michal@rpn.co.il; דוא"ל 6389222-03; פקס: 6389200-03ראשוני, דרכי התקשרות: טלפון: - הינה עו"ד מיכל אבטליון
 .67778תל אביב  ǯ14תובת למשלוח דואר: יד חרוצים 

-03) בע"מ. איש הקשר הינו עו"ד דן אבנון, טל' 1975נאמנות (הרמטיק  –' יז-ו' טו', יבהנאמן של אגרת החוב סדרה יא',  .22
 .61034ת"א  3524ת"א. ת.ד.  ǯ113תובת דואר: רח' הירקון  hermetic@hermetic.co.il. דואר אלקטרוני 5274867

למועד הדו"ח ובמהלך תקופת הדוח החברה עמדה ועומדת בכל התנאים וההתחייבויות מכוח שטרי הנאמנות לאגרות  .23
 החוב של החברה ולא התקיימו תנאים המקיימים עילה להעמדת אגרות החוב של החברה לפירעון מיידי.

לבצע פעולות כלשהן ביחס  החברה לא נדרשה במהלך תקופת הדיווח על ידי הנאמנים של אגרות החוב של החברה .24
 לאגרות החוב.

- /stable  -ליום אישור הדוחות הכספיים מדורגות כל אגרות החוב הלא מובטחות וכן אגרות החוב (סדרה ו') של החברה ב .25
ilAA  ואגרות החוב המובטחות בנכסי נדל"ן של החברה מובטחות בדירוגilAA/stable לפרטים בדבר מתן דירוג על ידי .

 20של החברה מיום  מיידי, לאגרות החוב שהונפקו על ידי התאגיד ראה דוח Standard & Poor's Maalotוג חברת הדיר
 ).2019-01-016122(אסמǯתא מס':  2019בפברואר 

 ') של החברה אינן מובטחות. יז(סדרה  -'), (סדרה טו') ויג החוב (סדרה יא'), (סדרה  אגרות .26
, שועבדו בשעבוד מדרגה 6.3.2012בהמשך לאישור האסיפה הכללית של מחזיקי אגרות חוב (סדרה ה') של התאגיד, מיום  .27

ראשונה זכויות החברה במתחם הקריון בקריית ביאליק, לרבות הפירות ותגמולי הביטוח הנובעים ממנו, לטובת מחזיקי 
ראו עדכון פנימי להערǯת השווי  הקריוןשווי של מתחם  אגרות החוב (סדרה ה') של התאגיד. לפרטים אודות הערǯת

לשטר הנאמנות  8המצורפת בתור נספח לדוח זה. לפרטים אודות מנגנון הבטוחה לאגרות החוב (סדרה ה'), ראו סעיף 
 . 2014לפרק שטרי נאמנות בדוח התקופתי של החברה לשנת  1 כנספחלאגרות החוב (סדרה ה') המצורף 

השקעות בע"מ (להלן:  ישראל מיליון מניות של בריטיש 121-(סדרה ו') שעבדה החברה סך של כלהבטחת אגרות חוב  .28
ש"ח ע.נ. כ"א, לרבות כל הזכויות הנובעות מהן והקשורות עימן. מספר המניות המשועבדות נגזר מיתרת  1"בריטיש"), בנות 

פק שלה. לפרטים אודות מנגנון הבטוחה קרן אגרות החוב (סדרה ו'), הונה העצמי של בריטיש וממספר המניות המונ 
לפרק שטרי נאמנות  2לשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה ו') המצורף כנספח  6לאגרות החוב (סדרה ו') ראו סעיף 
. בהתאם להוראות הדין והתחייבויות החברה מכוח שטר הנאמנות לאגרות החוב 2014בדוח התקופתי של החברה לשנת 

 הבטוחתיהמפורסמים בד בבד עם דוח זה. השווי  2019בדצמבר  31ותיה הכספיים של בריטיש ליום '), דוחיג -ו' יב(סדרות 
 .12.8% -עמד על - 2020 בפברואר 25ובסמוך למועד פרסום דוח זה, היינו ביום  12.7% - עמד על  -  2019בדצמבר  31ביום 

ש"ח  1מניות רגילות בנות  170,268,320הון המניות המונפק של בריטיש ישראל השקעות בע"מ סמוך למועד דוח זה הינו 
 ע.נ. כ"א. 

להבטחת אגרות החוב (סדרה ח') שהונפקו על ידי החברה, נוצרו ונרשמו לטובת הנאמן שעבוד ראשון ויחיד של זכויות  .29
-ריט) בע"מ, חברה בבעלות מלאה של החברה, להלן: "אזו-ת מרכזי מסחר (אזובאמצעוהקבוצה בעופר גרנד קניון חיפה (

להירשם ǯבעלים במקרקעין המיוחסים לגרנד קניון חיפה וכן הזכויות הנובעות  ריט-אזו), לרבות הזכויות החוזיות של ריט)
ן הנכס. לפרטים אודות השווי לקבלת פירות הנכס ותגמולי ביטוח בגי ריט-אזוובכלל זה זכות  ריט-אזומזכות הבעלות של 

של עופר גרנד קניון חיפה ראו עדכון פנימי להערǯת השווי המצורפת בתור נספח לדוח זה. לפרטים אודות מנגנון הבטוחה 
לפרק שטרי נאמנות  4 כנספחלשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה ח') המצורף  6לאגרות החוב (סדרה ח') ראו סעיף 

הזכויות דלעיל בגרנד קניון חיפה היו בידי חברת מ.ק.ח מרכז קניות חיפה, אשר . 2014לשנת בדוח התקופתי של החברה 
 ריט וחוסלה.-מוזגה עם ולתוך אזו

בקריית ביאליק, לרבות הפירות  אגרות (סדרה י') שועבדו בשעבוד מדרגה שנייה זכויות החברה במתחם הקריון להבטחת .30
ותגמולי הביטוח הנובעים ממנו. לפרטים אודות השווי של מתחם הקריון ראו עדכון הערǯת השווי אשר מפורסם בד בבד 

לשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה י')  6עם דוח זה. לפרטים אודות מנגנון הבטוחה לאגרות החוב (סדרה י') ראו סעיף 
 ).  2015-01-066961. (מס' אסמǯתא: 30.3.2015וח הצעת המדף שפרסמה החברה ביום לד 'א כנספחהמצורף 

') ערבה בריטיש בערבות אוטונומית בלתי מסויגת וללא כל תנאי (למעט אלה המנויים יג אגרות החוב (סדרה  להבטחת .31
שנות את שטר הנאמנות הם ניתן ל בǯתבי הערבות), ללא הגבלה בסכום, אשר אינה ניתנת לשינוי אלא באותם התנאים ב 

') של החברה לפי יג ') של החברה, לפי העניין, לקיום כל התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה יג (סדרה -ל
העניין. בנוסף, מלוא הזכויות של החברה מכוח אגרות חוב בין חברתיות בינה לבין בריטיש, אשר במסגרתן מחויבת בריטיש 

סדרה ג') של בריטיש (אשר נמחקו מהמסחר בבורסה), לפי העניין, שועבדו כל אחת (ת החוב כלפי החברה מכוח אגרו
') יג (סדרה  ים עבור מחזיקי אגרות החובבשעבוד קבוע יחיד מדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, לטובת כל אחד מהנאמנ 

'), לפי העניין, יג סדרה רות החוב (בכל אחד משטרי הנאמנות לאג  6של החברה, לפי העניין. לפרטים נוספים ראו סעיף 
 ).2016-01-059503: אסמǯתא(מס'  2016 במאי 4 מיום מדף הצעת לדוח, 'בכנספח המצורפים 
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בשעבוד מדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום מלוא הזכויות של שועבדו  אגרות החוב (סדרה יד') של החברה הבטחתל  .32
פתח תקווה ולרבות במגדל  -בע"מ (חברה בת בבעלות מלאה של החברה), מלוא זכויות אבנת בעופר הקניון הגדול אבנת

  ") ובכלל ǯך הזכות לקבלת פירות הנכס ותגמולי ביטוח בגין הקניון.הקניוןהצמוד לו (להלן, ביחד:"
לות של מ.ל.א, במקרקעין המיוחסים אגרות החוב (סדרה טז'), שועבדו בשעבוד מדרגה ראשונה זכויות הבע להבטחת .33

לקניון עופר גרנד קניון בבאר שבע ובכלל זה זכות מ.ל.א לקבלת פירות הנכס ותגמולי ביטוח בגין הנכס המשועבד. לפרטים 
') המצורף טזלשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה  6נוספים בעניין מנגנון הבטוחה לאגרות החוב (סדרה טז') ראו סעיף 

לפרטים אודות ). 2017-01-005040(מס' אסמǯתא:  2017בינואר  11דוח הצעת המדף שפרסמה החברה ביום כנספח א' ל 
  .31.12.19לדוחות הכספיים ליום  ז.18הפיǯת השעבוד להבטחת אגרות החוב (סדרה טז') מדרגה ראשונה ראו ביאור 

הבטוחות שניתנו להבטחת אגרות החוב של החברה כמפורט לעיל הינן תקפות על פי כל דין ועל פי מסמכי ההתאגדות של  .34
  החברה. 

 כי ויצוין, להלן כמפורט חוב לאגרות הנאמנות שטרי להוראות בהתאם פיננסיות מידה באמות החברה עמידת תפורט להלן .35
 :כאמור הפיננסיות ההמיד  אמות בכל החברה עומדת הדוח למועד נכון

 

  ההתניה פיננסית  סדרה
-מועד בחינה

31/12/2019  
-מועד בחינה

31/12/2018  
חוב (סדרה י'),  אגרות

'), יג (סדרה  (סדרה יא'),
(סדרה יד'), (סדרה טו'), 

  ')יז'), (סדרה טז(סדרה 

העצמי של החברה על פי דוחותיה הכספיים  הונה
 2.5המאוחדים האחרונים לא יפחת מסכום של 

רצופים  קלנדאריים''ח במשך שני רבעונים שמיליארד 
  או יותר.

"הון עצמי" לעניין זה משמעו, ההון העצמי של התאגיד 
  על פי מאזן מאוחד, לרבות זכויות המיעוט

 7.9-עצמי הון
  ''חשמיליארד 

 6.6-עצמי הון
  ''חשמיליארד 

 החוב (סדרה יא'),  אגרות
'), (סדרה טו'), יג (סדרה 
  ')יז'), (סדרה טז(סדרה 

ההון העצמי של החברה כולל זכויות מיעוט על פי  יחס
דוחות הכספיים המאוחדים האחרונים, בתוספת 

מסך  20% -התחייבות מיסים נדחים נטו לא יפחת מ
המאזן של החברה על פי דוחות הכספיים המאוחדים 

רצופים או  קלאנדריםהאחרונים במשך שני רבעונים 
מאזן של יותר. לעניין זה "סך המאזן" משמעו, סך ה

החברה, בניכוי מזומנים, שווי מזומנים ובטוחות 
  סחירות. 

 ההון יחס
  51% - העצמי

 ההון יחס
  46% - העצמי

) של LTV( הנכסים סך לבין ההתחייבויות סך בין היחס  ')יגהחוב (סדרה  אגרות
בשטרי  5.5.3בריטיש (ǯהגדרת מונחים אלו בסעיף 

 דוחותיה פי על')), גיהנאמנות לאגרות החוב (סדרה 
 הסקורים או המבוקרים המאוחדים הכספיים

  .55% על יעלה לא, העניין לפי, שפורסמו האחרונים

1.8%  3.7%  

  
 2007 דצמבר חודש בגין שפורסם לצרכן המחירים למדד) וריבית(קרן  צמודות') ד(סדרה  החוב אגרות .36
 .2009 מאי חודש בגין שפורסם לצרכן המחירים למדד) וריבית(קרן  צמודות') ה(סדרה  החוב אגרות .37
 .2011 אוגוסט חודש בגין שפורסם לצרכן המחירים למדד) וריבית(קרן  צמודות') ו(סדרה  החוב אגרות .38
 .2013 אפריל חודש בגין שפורסם לצרכן המחירים למדד) וריבית(קרן  צמודות') ח(סדרה  החוב אגרות .39
 .2015 פברואר חודש בגין שפורסם לצרכן המחירים למדד) וריבית(קרן  צמודות') יא סדרה -ו' י(סדרה  החוב אגרות .40
 .2009 נובמבר חודש בגין שפורסם לצרכן המחירים למדד) וריבית(קרן  צמודות') יגהחוב (סדרה  אגרות .41
 .2016 פברואר חודש בגין שפורסם לצרכן המחירים למדד) וריבית(קרן  צמודות') יד(סדרה  החוב אגרות .42
 וריבית אגרות החוב (סדרה טו') אינן צמודות.  קרן .43
 .2016 נובמבר חודש בגין שפורסם לצרכן המחירים למדד) וריבית(קרן  צמודות') טזהחוב (סדרה  אגרות .44
 .2017אגרת החוב (סדרה יז') צמודות (קרן וריבית) למדד המחירים לצרכן שפורסם בגין חודש ינואר  .45
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  מליסרון בע"מ

  9201בדצמבר  31דוחות כספיים ליום 

  

  

  

  תוכן העניינים

  

  

  ע מ ו ד  
    

  1  דוח רואי החשבון המבקרים בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית

  2  דוח רואי החשבון המבקרים על הדוחות הכספיים

  3  דוחות מאוחדים על המצב הכספי

  4  הרווח הכוללדוחות מאוחדים על 

  5-7  דוחות מאוחדים על השינויים בהון 

  8-10  דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים 

  11-58                                                                                                               ביאורים לדוחות הכספיים 

 

  

___________________________  

_________________  

_____  



    

  
  
  

  

דוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של מליסרון בע"מ בדבר ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי בהתאם 
  1970-ב(ג) לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל9לתקנה 

. רכיבי 2019בדצמבר  31") ליום החברהעל דיווח כספי של מליסרון בע"מ וחברות בנות (להלן ביחד: " ביקרנו רכיבי בקרה פנימית 
בקרה אלה נקבעו כמוסבר להלן. הדירקטוריון וההנהלה של החברה אחראים לקיום בקרה פנימית אפקטיבית על דיווח כספי 

ורפת לדוח התקופתי לתאריך הנ"ל. אחריותנו היא ולהערǯתם את האפקטיביות של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי המצ
  לחוות דעה על רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה בהתבסס על ביקורתנו.

של לשǯת רואי חשבון בישראל "ביקורת  911 (ישראל) רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי שבוקרו נקבעו בהתאם לתקן ביקורת
) בקרות ברמת הארגון, לרבות 1רכיבים אלה הינם: ( ").911(ישראל) תקן ביקורת (להלן: "   של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי"

) 3"ן; () בקרות על תהליך שיערוך הנדל2בקרות על תהליך העריǯה והסגירה של דיווח כספי ובקרות כלליות של מערכות מידע; (
  רכיבי הבקרה המבוקרים").בקרות על תהליך הכנסות משכירות (להלן ביחד: " 

פי תקן זה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה -. על911(ישראל) ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקן ביקורת 
ויימו באופן אפקטיבי מכל הבחינות לזהות את רכיבי הבקרה המבוקרים ולהשיג מידה סבירה של ביטחון אם רכיבי בקרה אלה ק

המהותיות. ביקורתנו כללה השגת הבנה לגבי בקרה פנימית על דיווח כספי, זיהוי רכיבי הבקרה המבוקרים, הערǯת הסיכון 
שקיימת חולשה מהותית ברכיבי הבקרה המבוקרים, וכן בחינה והערǯה של אפקטיביות התכנון והתפעול של אותם רכיבי בקרה 

הסיכון שהוערך. ביקורתנו, לגבי אותם רכיבי בקרה, כללה גם ביצוע נהלים אחרים כאלה שחשבנו כנחוצים בהתאם בהתבסס על 
לנסיבות. ביקורתנו התייחסה רק לרכיבי הבקרה המבוקרים, להבדיל מבקרה פנימית על כלל התהליכים המהותיים בקשר עם 

המבוקרים בלבד. כמו כן, ביקורתנו לא התייחסה להשפעות הדדיות  הדיווח הכספי, ולפיǯך חוות דעתנו מתייחסת לרכיבי הבקרה
בין רכיבי הבקרה המבוקרים לבין כאלה שאינם מבוקרים ולפיǯך, חוות דעתנו אינה מביאה בחשבון השפעות אפשריות כאלה. אנו 

  סבורים שביקורתנו מספקת בסיס נאות לחוות דעתנו בהקשר המתואר לעיל.

ה פנימית על דיווח כספי בכלל, ורכיבים מתוǯה בפרט, עשויים שלא למנוע או לגלות הצגה מוטעית. בשל מגבלות מובנות, בקר 
כמו כן, הסקת מסקנות לגבי העתיד על בסיס הערǯת אפקטיביות נוǯחית כלשהי חשופה לסיכון שבקרות תהפוכנה לבלתי 

  תשתנה לרעה.מתאימות בגלל שינויים בנסיבות או שמידת הקיום של המדיניות או הנהלים 

 31לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו, החברה קיימה באופן אפקטיבי, מכל הבחינות המהותיות, את רכיבי הבקרה המבוקרים ליום 
  .2019בדצמבר 

- ו 2019בדצמבר  31ביקרנו גם, בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, את הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה לימים 
, כלל חוות 2020 בפברואר 25והדוח שלנו, מיום  2019בדצמבר  31ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום  2018

  דעת בלתי מסויגת על אותם דוחות כספיים.
  

  2020 ,בפברואר 25תל אביב, 
  

  זיו האפט
  רואי חשבון

  

  

  

  

  



    

  
  
  

  

  דוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של מליסרון בע"מ
  

ואת  2018- ו 2019בדצמבר  31ביקרנו את הדוחות המאוחדים על המצב הכספי המצורפים של מליסרון בע"מ (להלן: "החברה") לימים 
, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לכל אחת משלוש השנים בתקופה אחר  הדוחות המאוחדים על הרווח או הפסד ורווח כולל

כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה . דוחות 2019בדצמבר  31שהסתיימה ביום 
  על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.

  
הנתונים הכלולים בדוחות הכספיים והמתייחסים לשווי המאזני של ההשקעות ולחלקה של החברה בתוצאות העסקיות של 

  ידי רואי חשבון אחרים.-מאזני, מבוססים על דוחות כספיים שחלקם בוקרו עלחברות מוחזקות המוצגות על בסיס השווי ה
  

ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני בקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון (דרך פעולתו של 
להשיג מידה סבירה של  . על פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה1973-חשבון), התשל"ג-רואה

ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובמידע 
שבדוחות הכספיים. ביקורת כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי 

וכן הערǯת נאותות ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו ודוחות רואי הדירקטוריון וההנהלה של החברה 
  החשבון האחרים מספקים בסיס נאות לחוות דעתנו.

  
לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו ועל הדוחות של רואי חשבון אחרים, הדוחות הכספיים המאוחדים הנ"ל משקפים באופן נאות, 

ואת תוצאות  2018-ו 2019בדצמבר  31מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי של החברה והחברות המאוחדות שלה לימים 
בהתאם  2019בדצמבר  31הן לכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום פעולותיהן, השינויים בהון ותזרימי המזומנים של 

  .2010-) והוראות תקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים) התש"עIFRSלתקני דיווח כספי בינלאומיים (
  

על דיווח כספי" של לשǯת רואי חשבון בישראל "ביקורת של רכיבי בקרה פנימית  911(ישראל) ביקרנו גם, בהתאם לתקן ביקורת 
, כלל 2020 פברוארב  25והדוח שלנו מיום  2019 בדצמבר 31על תיקוניו, רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה ליום 

  חוות דעת בלתי מסוייגת על קיומם של אותם רכיבים באופן אפקטיבי.
  
  
  

   2020 ,בפברואר 25אביב, -תל
  
  

  זיו האפט
  רואי חשבון



  מליסרון בע"מ

  ש"ח) מיליונידוחות מאוחדים על המצב הכספי (ב 

  

  3 | עמוד  כספי מאוחדדוח       

  
  
  

  31.12.2018  31.12.2019  ביאור
  נכסים שוטפים:

  251   997   3  מזומנים ושווי מזומנים
  279   315   4  נכסים פיננסיים לזמן קצר

  18   12   5  הלוואות ופקדונות לזמן קצר
  30   27   6  לקוחות

  22   168   7  חייבים ויתרות חובה
  -   37   8  מלאי מקרקעין בפיתוח לצורך הקמת דירות למכירה

  -   167   34  נכס המוחזק למכירה
 1,723   600  

  נכסים לא שוטפים:
  208   194   9  הלוואות לזמן ארוך 

  285   325   10  השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני
  531   530   11  נכסים בלתי מוחשיים ומוניטין 

  82   7   12  נכסים פיננסיים לזמן ארוך ונכסים אחרים
  9   10   רכוש קבוע

  18,017   19,070   13  נדל"ן להשקעה
 20,136   19,132  
 21,859   19,732  

  התחייבויות שוטפות:
  256   948   14  התחייבויות לתאגידים בנקאיים ואחרים

  577   1,066   18  חלויות שוטפות בגין אגרות חוב
  115   148   15  ספקים ונותני שירותים

  * 191   241   16  זכאים ויתרות זכות
  * 94   148   17  הפרשות למס

 2,551   1,233  
  התחייבויות לא שוטפות:

  8,419   8,389   18  אגרות חוב
  1,030   343   19  התחייבויות לתאגידים בנקאיים ואחרים לזמן ארוך 

  2,342   2,659   20  נדחיםמיסים 
  1   1   התחייבויות בגין הטבות לעובדים, נטו

  58   55   21  התחייבויות לאחרים 
 11,447   11,850  

  הון :
  5,997   7,494   הון המיוחס לבעלי המניות של החברה

  652   367   זכויות שאינן מקנות שליטה
  6,649   7,861   סה"כ הון

 21,859   19,732  
  * סווג מחדש

  

              2020, בפברואר 25
  רן הילינגראו    אופיר שריד    ליאורה עופר    תאריך אישור

  סמנכ"ל כספים    מנכ"ל    יו"ר הדירקטוריון    הדוחות הכספיים
  

  הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים.



  מליסרון בע"מ

  ש"ח) מיליונידוחות מאוחדים על הרווח הכולל (ב 

  הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים.

  4 | עמוד  כספי מאוחדדוח       

  

  
  לשנה שהסתיימה ביום

  31.12.2017  31.12.2018  31.12.2019  ביאור

  1,543   1,557   1,561   26  הכנסות מדמי שכירות ואחרות
  415   412   409   27  עלויות אחזקה ותפעול

  1,128   1,145   1,152   רווח גולמי
  491   146   975   13  עליית ערך שווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו

  56   59   60   28  הוצאות הנהלה וכלליות
  5   5   5   הוצאות פרסום ושיווק

חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי שיטת השווי 
  21   37   29      המאזני, נטו

  49   1   23   29  אחרות, נטוהוצאות 
  1,530   1,263   2,068      רווח מפעולות רגילות

  447   471   333   30  הוצאות מימון
  38   6   43   30  הכנסות מימון

  1,121   798   1,778      רווח לפני ניכוי מיסים על ההכנסה
  270   166   416   20  מיסים על ההכנסה

  851   632   1,362      רווח נקי
  נקי המיוחס ל:רווח 

  776   585   1,276   בעלי המניות של החברה
  75   47   86   זכויות שאינן מקנות שליטה

 1,362   632   851  
  סך הכל רווח כולל מיוחס ל:

  776   585   1,276   בעלי המניות של החברה
  75   47   86   זכויות שאינן מקנות שליטה

 1,362   632   851  
  31  ש"ח (בש"ח) 1למניה רגילה רווח 

  המיוחס לבעלי המניות של החברה:
  17.45   13.10   28.40   רווח בסיסי ומדולל

מספר המניות ששימשו לחישוב הרווח הבסיסי למניה 
  44,462   44,615   44,896   (באלפים) 

  
  
  



  מליסרון בע"מ

  ש"ח) מיליונידוחות מאוחדים על השינויים בהון (ב 

  

  הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים.
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  9201בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

  הון המיוחס לבעלי המניות של החברה

הון המניות 
  הנפרע

פרמיה על 
  מניות

הון בגין  קרן
עסקאות 

תשלום מבוסס 
  מניות

קרן הון 
בגין 

הפרשי 
  תרגום 

קרן הון בגין 
עסקאות עם 
זכויות שאינן 

  הכל- סך  עודפים  מקנות שליטה 

זכויות 
שאינן 
מקנות 
  הכל- סך  שליטה

  6,649   652   5,997   4,367   )9(  )4(  7   1,576   60   2019בינואר  1יתרה ליום 

בדצמבר  31שהסתיימה ביום שינויים בשנה 
2019:  

  1,362   86   1,276   1,276   -    -    -    -    -    סך הכל רווח כולל לשנה

  18   -    18   -    -    -    )6(  24   -    הנפקת מניות לעובדים

  547   -    547   -    -    -    -    545   2   .ב.)23הנפקת מניות (ראה ביאור 

  3   -    3   -    -    -    3   -    -    עלות תשלום מבוסס מניות

רכישה נוספת של מניות חברה בת (ראה 
  )465(  )358(  )107(  )107(  -    -    -    -    -    .ד)10ביאור 

  )240(  -    )240(  )240(  -    -    -    -    -    דיבידנד שחולק

דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 
  )13(  )13(  -   -   -    -    -    -    -    בחברה בת

  7,861   367   7,494   5,296   )9(  )4(  4   2,145   62   2019בדצמבר  31יתרה ליום 
   



  מליסרון בע"מ
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  8201בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

  הון המיוחס לבעלי המניות של החברה

הון המניות 
  הנפרע

פרמיה על 
  מניות

קרן הון בגין 
עסקאות 

תשלום מבוסס 
  מניות

קרן הון 
בגין 

הפרשי 
  תרגום 

קרן הון בגין 
עסקאות עם 
זכויות שאינן 

  הכל- סך  עודפים  מקנות שליטה 

זכויות 
שאינן 
מקנות 
  הכל- סך  שליטה

  6,236   623   5,613   4,022   )8(  )4(  13   1,530   60   2018בינואר  1יתרה ליום 

בדצמבר  31שינויים בשנה שהסתיימה ביום 
2018:  

  632   47   585   585   -   -   -   -   -   לשנהסך הכל רווח כולל 

  38   -   38   -   -   -   )8(  46   -   הנפקת מניות לעובדים

  2   -   2   -   -   -   2   -   -   עלות תשלום מבוסס מניות

  )5(  )4(  )1(  -   )1(  -   -   -   -   רכישה נוספת של מניות חברה בת

  )240(  -   )240(  )240(  -   -   -   -   -   דיבידנד שחולק
דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

  )14(  )14(  -   -   -   -   -   -   -   בחברה בת

  6,649   652   5,997   4,367   )9(  )4(  7   1,576   60   2018בדצמבר  31יתרה ליום 
  



  מליסרון בע"מ
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  7201בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

  הון המיוחס לבעלי המניות של החברה

הון המניות 
  הנפרע

פרמיה על 
  מניות

קרן הון בגין 
עסקאות 

תשלום מבוסס 
  מניות

קרן הון 
בגין 

הפרשי 
  תרגום 

קרן הון בגין 
עסקאות עם 
זכויות שאינן 

  הכל- סך  עודפים  מקנות שליטה 

זכויות 
שאינן 
מקנות 
  הכל- סך  שליטה

  5,627   559   5,068   3,481   )8(  )4(  9   1,530   60   2017בינואר  1יתרה ליום 

  :2017בדצמבר  31שינויים בשנה שהסתיימה ביום 

  851   75   776   776   -   -   -   -   -   סך הכל רווח כולל לשנה

  4   -   4   -   -   -   4   -   -   עלות תשלום מבוסס מניות

  )235(  -   )235(  )235(  -   -   -   -   -   דיבידנד שחולק

שליטה  דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות
  )11(  )11(  -   -   -   -   -   -   -   בחברה בת

  6,236   623   5,613   4,022   )8(  )4(  13   1,530   60   2017בדצמבר  31יתרה ליום 
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  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
  851   632   1,362   רווח נקי

  התאמות בגין:

השווי חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי שיטת 
  )21(  )37(  )29(  המאזני בניכוי דיבידנד שהתקבל, נטו

  )491(  )146(  )975(  עליית ערך שווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו
  2   3   3   פחת והפחתות

  4   2   3   הוצאות בגין עסקאות תשלום מבוסס מניות
  270   166   416   מסים על ההכנסה 

  )5(  )5(  10   הכנסות מימון מהלוואות שניתנו, נטו
שערוך הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים ושינוי בריבית 

  3   11   3   שנצברה
  52   91   )15(  שערוך והחלפת אגרות חוב ושינויים בריבית שנצברה

  )2(  )3(  )2(  שערוך והפחתת נכיון תמורה נדחית
  )15(  14   )26(  שערוך נכסים פיננסיים לזמן קצר

 750   728   648  
  שינויים בנכסים ובהתחייבויות:

  7   6   3   ירידה בלקוחות
  9   )1(  )63(  ירידה (עלייה) בחייבים ויתרות חובה

  )12(  )10(  79   עלייה (ירידה) בספקים ונותני שירותים
  40   )5(  18   עלייה (ירידה) בזכאים ויתרות זכות
  19   )4(  14   עלייה (ירידה) בהתחייבויות אחרות

 51  )14(   63  
  מזומנים לפעילות שוטפת
  )215(  )67(  )66(  מס הכנסה ששולם, נטו

  496   647   735   מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת
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  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  תזרימי מזומנים לפעילות השקעה
השווי הלוואות ושטר הון בחברות המטופלות לפי שיטת 

  9   -  )8(  המאזני, נטו
  )304(  262   )10(  השקעות בנכסים פיננסיים לזמן קצר, נטו 

  )373(  )322(  )317(  השקעה בנדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה
  )12(  )27(  )24(  מסים ששולמו בגין רכישת חברות בנות

  -  178   -   תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה
  -  )22(  -   נדל"ן להשקעה מסים ששולמו בגין מימוש

  )2(  )3(  )3(  השקעה ברכוש קבוע
  22   5   8   החזר הלוואות ופקדונות לזמן קצר וזמן ארוך, נטו

  )660(  71   )354(  מזומנים, נטו, לפעילות השקעה

  תזרימי מזומנים מפעילות מימון
  )235(  )240(  )240(  דיבידנד ששולם 

  )11(  )14(  )13(  שאינן מקנות שליטה בחברה בתדיבידנד לבעלי זכויות 
  )52(  )54(  )55(  פרעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים

  )575(  )18(  56   אשראי מתאגידים בנקאיים ומאחרים לזמן קצר, נטו
  -  38   18   הנפקת מניות לעובדים

  9   )10(  -   קבלת (החזר) הלוואה מבעלי מניות בחברה בת
  )1(  )6(  )426(  רכישה נוספת של מניות בחברה בת 

  1,851   662   1,284   הנפקת אגרות חוב (בניכוי הוצאות הנפקה)
  -  -   547   תמורה מהנפקת מניות

  -  )450(  )252(  .ד.)18פדיון מוקדם של אגרות חוב (ראה ביאור 
  )749(  )581(  )554(  פרעון ופדיון אגרות חוב 

  237   )673(  365   מפעילות מימוןמזומנים, נטו, 
  73   45   746   עלייה במזומנים ושווי מזומנים

  133   206   251   יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת שנה
  206   251   997   יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף שנה
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  :פעילות מימון והשקעה שאינה ǯרוǯה בתזרים מזומנים - נספח א' 
  

  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  31   79   48   ספקים וזכאים בגין נדל"ן להשקעה 

  -   -   40   מיסים בגין רכישת חברה בת
  

  

  :מידע נוסף על תזרימי המזומנים - נספח ב' 
  

  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  384   358   327   ריבית ששולמה
  7   5   9   ריבית שהתקבלה
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  כללי: - 1ביאור 

מוגדרת  החברה מוגבלת במניות,פרטית ǯחברה  1987באוגוסט  5- מליסרון בע"מ (להלן: "החברה") התאגדה בישראל ב  .א

החברה הינה הבעלים והמפעיל במישרין ובעקיפין באמצעות תאגידים בשליטתה, של קניונים, מרכזי ǯתושבת ישראל. 

 מסחר ופארקים למשרדים מהגדולים והמובילים בארץ. 

 השימושים העיקריים בתחום הפעילות הינם:

קניונים ומרכזים מסחריים בפריסה כלל ארצית, מהקריות בצפון ועד אילת  20 החברהבבעלות  - קניונים ומרכזים מסחריים

שליטה בהינם בבעלות ו 18מתוך סך המרכזים המסחריים והקניונים הנ"ל,  בדרום, מרביתם בערים הגדולות ובאזורי הביקוש.

  בשליטה משותפת עם צדדים שלישיים. 2 - ו החברהמלאה של 

ארבעה מתחמי נדל"ן למשרדים המושǯרים  החברהבבעלות  - פארקים למשרדים ותעשיה עתירת ידע וכן בנייני משרדים

  וכן בנייני משרדים המהווים חלק ממתחמי הקניונים.  החברהעל ידי 

  .1992ביולי  29החברה נסחרת בבורסה החל מיום 

המניות  מהון 55.54%-בכבעלת השליטה בחברה היא חברת עופר השקעות בע"מ (להלן: "עופר השקעות") המחזיקה 

  המונפק והנפרע של החברה.

  הרצליה פיתוח. 1החברה: שדרות אבא אבן מען 

  

  הגדרות:  .ב

  בדוחות כספיים אלה:

  החברה  -  .שלה וחברות מוחזקות מליסרון בע"מ

  בריטיש    בע"מ בריטיש ישראל השקעות

  לרבות פרשנויות) IAS) ותקני חשבונאות בינלאומיים (IFRSתקני דיווח כספי בינלאומיים (

  .), בהתאמהSIC -ו IFRIC( שפורסמו להם

תקני דיווח כספי   -

בינלאומיים (להלן: 

"IFRS("  

ואשר דוחותיהן מאוחדים עם  ) 10IFRS-אשר לחברה שליטה בהן (ǯהגדרתה בחברות 

  דוחות החברה.

  חברות בנות  -

חברה אשר בה קיים שיתוף חוזי מוסǯם בשליטה על פעילות כלכלית בין שני צדדים או 

  יותר.

  משותפת עסקה  -

  חברות מוחזקות  -  .כלולות חברות/שותפויות בנות או ישויות בשליטה משותפת או חברות/שותפויות

  מדד  -  כפי שמפרסמת הלשǯה המרכזית לסטטיסטיקה בישראל.מדד המחירים לצרכן 

  צד קשור  -  בדבר גילויים בהקשר לצד קשור.  24IAS-בǯהגדרתו 

  ובעל שליטה יןיבעל ענ   -  .2010-התש"ע ǯהגדרתו בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים),

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  מליסרון בע"מ
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  כללי (המשך): - 1יאור ב

  המחירים לצרכן:פרטים בדבר שערי מטבע חוץ ומדד   .ג

  להלן פרטים על מדדי המחירים לצרכן, שערי החליפין של מטבעות עיקריים ושיעורי השינוי בתקופות הדיווח:

  בדצמבר 31ליום 
2019  2018  2017  

  99.3   100.5   100.8   מדד המחירים לצרכן (בנקודות) 
  3.467   3.748   3.456   דולר) 1-דולר של ארה"ב (בש"ח ל

  

 31השינוי באחוזים בשנה שהסתיימה ביום שיעור 
  בדצמבר

2019  2018  2017  
  0.30   1.20   0.30   מדד המחירים לצרכן 

  )9.83(  8.10   )7.79(  דולר של ארה"ב 
  

  

  עיקרי המדיניות החשבונאית: - 2ביאור 

  ):IFRSאימוץ תקני דיווח כספי בינלאומיים (  .א

  ).IFRSהדיווח הכספי הבינלאומיים (הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם להוראות תקני 

  עקרונות עריǯת הדוחות הכספיים:  .ב

  .2010-הדוחות הכספיים השנתיים כוללים את  הגילוי הנוסף הנדרש לפי תקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש"ע

  ת הכספיים.המדיניות החשבונאית המוצגת בביאור זה יושמה באופן עקבי בכל תקופות הדיווח המוצגות בדוחו

. המחזור התפעולי של החברה הוא עד 2הדוחות הכספיים נערכו תוך יישום עקרון העלות למעט כמפורט בהמשך בביאור 

  חודשים.  12

                       יישום לראשונה של תקנים חדשים:                                                                                                  .ג

  :)IFRS 16"חכירות" ( 16תקן דיווח כספי בינלאומי  .1

IFRS 16 17, מחליף את תקן חשבונאות בינלאומי 2019בינואר  1, שתחילתו מיום IAS  .חכירות" ואת הפרשנויות לו"IFRS 16 

משנה את הטיפול החשבונאי בחכירות מצד החוǯר שאינן כוללות נכסי נדל"ן להשקעה, בעוד שעיקר הטיפול החשבונאי 

  מצד המחכיר נשאר ללא שינוי באשר לסיווג חכירה כמימונית או תפעולית.

קום זה נקבע כי חוǯר בוטל הסיווג של חכירות כמימוניות או ǯתפעוליות על ידי החוǯר, ובמ IFRS 16עם כניסתו לתוקף של 

        יכיר במועד תחילת החכירה בדוח על המצב הכספי בנכס זכות שימוש ובהתחייבות חכירה בגין כל החכירות. 

 החברהלא היתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים מאחר ובכל החכירות המהותיות ש IFRS 16ליישום לראשונה של 

  ) בקרקעות המהוות נכסי נדל"ן להשקעה.IAS 17-רת מימונית (בהתאם להינה מחכירה תפעולית או חוǯ החברהצד להן, 
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  עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך): - 2ביאור 

  יישום לראשונה של תקנים חדשים (המשך):  .ג

זכויות לזמן ארוך בחברה  -"השקעות בחברות כלולות ובעסקאות משותפות"  28תיקונים לתקן חשבונאות בינלאומי  .2

 "):IAS 28-או בעסקה משותפת (להלן: "התיקונים לכלולה 

, מבהירים כי זכויות לזמן ארוך שבמהות מהוות חלק מההשקעה נטו 2017, שפורסמו באוקטובר  IAS 28-התיקונים ל

בחברה כלולה או בעסקה משותפת אינן מטופלות לפי שיטת השווי המאזני ויש לטפל בהן בהתאם לתקן דיווח כספי 

  כשירים פיננסיים". "מ  9בינלאומי 

או לאחר מכן בהתאם להוראות  2019בינואר  1ייושמו למפרע החל מתקופות שנתיות המתחילות ביום   IAS 28-התיקונים ל

  , שקובעות, ככלל, יישום למפרע רק לגבי פריטים שטרם נגרעו במועד היישום 9המעבר שנקבעו בתקן דיווח כספי בינלאומי 

והנסיבות שקיימות במועד היישום לראשונה ללא צורך לבצע הצגה מחדש של תקופות לראשונה על בסיס העובדות 

  קודמות, והצגה מחדש כאמור מותרת רק אם היא אפשרית ללא שימוש בראייה לאחור.

  אין השפעה מהותית על הדוחות הכספיים. IAS 28 - ליישום התיקונים ל

    

בינלאומי "חוסר ודאות לגבי טיפולי מסים על ההכנסה" (להלן:  של הוועדה לפרשנויות של דיווח כספי 23פרשנות מספר  .3

"IFRIC 23:("  

IFRIC 23 רה והמדידה בתקן חשבונאות בינלאומי 2017, שפורסם ביוניǯכאשר קיים  12, מבהיר את אופן יישום דרישות הה

המסים הנדחים או את  חוסר ודאות לגבי טיפולי מסים על ההכנסה. החברה תכיר ותמדוד את נכס המסים השוטפים או

בהתבסס על רכיבי חישוב  12התחייבות המסים השוטפים או המסים הנדחים תוך יישום הדרישות בתקן חשבונאות בינלאומי 

, כמפורט להלן, לרבות הנחה כי רשות המס מודעת לפרטי טיפול המס IFRIC 23מסים שוטפים ונדחים שנקבעו תוך יישום 

  ל ידה.שאינו ודאי וטיפול זה יבדק ע

הטיפול החשבונאי הינו בהתאם לאמור בביאור  -) שרשות המס תקבל טיפול מס לא ודאי 50%כאשר אין זה צפוי (מעל 

2ǯ.ה.  

  הטיפול החשבונאי הינו בהתאם לדוחות המס של החברה. –) שרשות המס תקבל טיפול מס לא ודאי 50%כאשר צפוי (מעל 

והאומדנים שלה כאשר חל שינוי בעובדות או בנסיבות שעליהן אותו החברה נדרשת להעריך מחדש את שיקולי הדעת 

שיקול דעת או אומדן התבססו או ǯתוצאה ממידע חדש שמשפיע עליהם. השפעה כאמור תטופל כשינוי אומדן חשבונאי 

א ודאיים מכאן ולהבא. כמו כן, החברה נדרשת לקבוע אם להתייחס לכל טיפול מס לא ודאי בנפרד או ביחד עם טיפולי מס ל

  אחרים בהתאם לגישה שחוזה באופן טוב יותר את התוצאה של אי הודאות.

  ליישום לראשונה של הפרשנות לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים.

  גורמים לחוסר וודאות באומדנים מהותיים:   .ד

הניח הנחות לגבי העתיד. דורשת מהנהלת החברה לערוך אומדנים ול  IFRS -הכנת הדוחות הכספיים של החברה בהתאם ל

הנהלת החברה בוחנת את האומדנים על בסיס מתמשך בהתבסס על ניסיון העבר ועל גורמים נוספים, כגון הנחות סבירות 

בהתאם לנסיבות לגבי אירועים שיתרחשו בעתיד. התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מאומדני ההנהלה. השפעה של שינוי 

או בתקופת השינוי  \ן ולהבא בתקופת השינוי, אם השינוי משפיע על תקופה זו בלבדבאומדן מוǯרת בדרך של מכא

  ובתקופות עתידיות, אם השינוי משפיע גם עליהן.

להלן תיאור של הנחות לגבי העתיד ושל גורמים אחרים לחוסר ודאות באומדנים בסוף תקופת הדיווח, שקיים סיכון משמעותי 

  לערכים בספרים של נכסים ושל התחייבויות במהלך תקופת הדיווח הבאה.שתוצאתם תהיה תיאום מהותי 
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  עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך): - 2ביאור 

  : (המשך) גורמים לחוסר וודאות באומדנים מהותיים  .ד

לסוף תקופת הדיווח מעריǯה החברה את שווי נכסי הנדל"ן להשקעה על ידי שמאי. הגישה המקובלת  – נדל"ן להשקעה

הערǯת שווי נדל"ן להשקעה הינה "גישת היוון ההכנסות", כאשר שיעור ההיוון הראוי נקבע בהתחשב בגורמי הסיכון ל 

הספציפיים של הנכס המוערך. הנהלת החברה בוחנת את האומדנים בסוף כל תקופות דיווח. לפרטים נוספים בדבר 

  .13ראה ביאור  -ן להשקעהטכניקות ההערǯה והאומדנים שבוצעו במדידת בשווי ההוגן של נדל"

חישוב חבות המס של החברה ושל החברות הבנות שלה ǯרוך בשיקול דעת, במיוחד במצבים שבהם  - מסים על ההכנסה

חוקי המס שחלים נתונים לפרשנות. עמדות מס מסוימות עשויות שלא להתקבל במלואן על ידי רשויות המס. אף על פי 

נתמכות בחוקי המס הרלוונטיים, כאשר החברה צופה  החברה וחות המס של שלעמדת החברה עמדות המס שנכללות בד

מחלוקת עם רשויות המס לגבי עמדת מס לא ודאית כלשהי, החברה מכירה בהתחייבות נוספת לתשלום מסים לפי אומדן 

הסכום הנוסף שצפוי להיות משולם לרשויות המס, בהתבסס על ניסיון העבר של החברה, על פרשנות חוקי המס ועל גורמים 

  ם, אם רלוונטי. נוספי 

 מטבע פעילות ומטבע הצגה:  .ה

: מטבע הפעילות המציג נאמנה, בצורה הטובה ביותר, את ההשפעות הכלכליות של עסקאות, אירועים מטבע הפעילות .1

 ונסיבות הינו השקל החדש. כל עסקה שאינה במטבע הפעילות של החברה הינה עסקה במטבע חוץ.

מוצגים במטבע השקל החדש (להלן: הש"ח), כאשר כל הערכים עוגלו : הדוחות הכספיים של החברה מטבע ההצגה

  לאלף הקרוב, אלא אם צוין אחרת.

 עסקאות שאינן במטבע הפעילות מטופלות כלהלן: .2

עסקה הנקובה במטבע חוץ נרשמה, בעת ההǯרה לראשונה, במטבע הפעילות, תוך שימוש בשער חליפין המיידי   .א

 ועד העסקה. בין מטבע הפעילות לבין מטבע החוץ במ

 בכל תאריך מאזן, פריטים כספיים במטבע חוץ מתורגמים תוך שימוש בשער החליפין המיידי בסוף תקופת הדיווח.   .ב

בכל תאריך מאזן, פריטים לא כספיים שנמדדים בעלות היסטורית במטבע חוץ, מתורגמים תוך שימוש בשער   .ג

  החליפין במועד העסקה.

שנמדדים בשווי הוגן במטבע חוץ מתורגמים תוך שימוש בשער החליפין בכל תאריך מאזן, פריטים לא כספיים   .ד

  במועד קביעת השווי ההוגן.

  :פעילות חוץ .3

 תרגום של פעילות חוץ:  .א

) לעיל, 2(ה)(2הדוחות הכספיים של פעילות החוץ, מתורגמים למטבע ההצגה של החברה בהתאם לאמור בביאור 

  הנובעים מהשקעה זו, מוǯרים ברווח כולל אחר.כאשר מטבע הפעילות שלה הינו שונה. הפרשי שער 

 מימוש פעילות חוץ:  .ב

בעת מימוש פעילות חוץ, הסכום שיצטבר של הפרשי שער המתייחסים לאותה פעילות חוץ אשר הוǯרו ברווח 

כולל אחר מסווג מחדש לרווח או הפסד לתקופה באותה תקופה בה הוǯר הרווח או ההפסד ממימוש פעילות 

  החוץ.
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  עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך): - 2ביאור 

  דוחות כספיים מאוחדים:  .ו

 חברות בנות: .1

כאשר החברה חשופה, או בעלת זכויות, לתשואות משתנות ממעורבותה בישות מושקעת ויש לה את היכולת להשפיע 

החברה על תשואות אלה באמצעות כוח ההשפעה שלה, החברה שולטת באותה ישות אשר מסווגת ǯחברה בת. 

  מעריǯה מחדש את שליטתה בחברה בת כאשר העובדות והנסיבות משתנות.

הדוחות הכספיים המאוחדים מציגים את הדוחות הכספיים של החברה והחברות הבנות שלה כדוחות כספיים של ישות 

כנסות כלכלית אחת החל מהמועד בו מושגת שליטה ועד למועד בו החברה מאבדת שליטה. לפיǯך, יתרות הדדיות, ה

והוצאות, רווחים והפסדים אשר הוǯרו בנכסים ותזרימי מזומנים, הנובעים מעסקאות תוך קבוצתיות בין הישויות של 

  , בוטלו במלואם.החברה

כמו כן, הדוחות הכספיים של החברות הבנות הוכנו תוך שימוש במדיניות חשבונאית אחידה עם החברה לגבי עסקאות 

  ת.ואירועים דומים בנסיבות דומו

 זכויות שאינן מקנות שליטה: .2

  זכויות שאינן מקנות שליטה מייצגות את החלק בהון החברות הבנות שאינו ניתן לייחוס, במישרין או בעקיפין, לחברה.

  שינויים בשיעור ההחזקה לאחר השגת שליטה שאינם ǯרוכים באיבוד שליטה מטופלים כעסקה הונית. 

ההפרש בין השווי ההוגן של התמורה ששולמה או שהתקבלה לבין הסכום שבו מתואמות הזכויות שאינן מקנות שליטה 

  בעודפים.הוǯר ישירות 

  הסדרים משותפים:  .ז

כאשר לחברה שיתוף חוזי מוסǯם של שליטה בהסדר, לפיו החלטות לגבי הפעילויות הרלוונטיות של ההסדר דורשות 

שחולקים שליטה, לחברה יש שליטה משותפת באותו הסדר. החברה מסווגת הסדרים  הסכמה פה אחד של הצדדים

משותפים כעסקה משותפת או כפעילות משותפת בהתאם לזכויות ולמחויבויות הנובעות מההסדר. החברה מעריǯה את 

, כאשר רלוונטי, זכויותיה ואת מחויבויותיה תוך התחשבות במבנה ובצורה המשפטית של ההסדר, בתנאי ההסדר החוזי וכן

  בעובדות ובנסיבות אחרות. 

 פעילויות משותפות:  .א

כאשר לחברה קיימות זכויות לנכסים ומחויבויות להתחייבויות בהקשר להסדר משותף, החברה מסווגת את ההסדר 

כפעילות משותפת. החברה מכירה ביחס לזכותה בפעילות משותפת בחלקה בנכסים, בהתחייבויות, בהכנסות 

  ובהוצאות. 

 עסקאות משותפות:  .ב

כאשר לחברה קיימת זכות לנכסים נטו של הסדר משותף, החברה מסווגת את ההסדר כעסקה משותפת. עסקה 

  משותפת מטופלת לפי שיטת השווי המאזני (ראה גם להלן). 

 השקעות בחברות כלולות ובעסקאות משותפות:  .ח

 ת והתפעולית של ישות אחרת, אך כוח זה אינוכאשר לחברה יש את הכוח לקחת חלק בהחלטות בדבר המדיניות הפיננסי 

מהווה שליטה או שליטה משותפת באותה המדיניות, לחברה יש השפעה מהותית באותה ישות, אשר תסווג ǯחברה כלולה. 

זכויות הצבעה פוטנציאליות, הניתנות למימוש או המרה באופן מיידי, והשפעתן, כולל זכויות הצבעה פוטנציאליות המוחזקות 

                  קביעת המדיניות כאמור.על ידי ישות אחרת, הובאו בחשבון בהערǯת הכוח ל

השקעה בחברה כלולה או בעסקה משותפת מטופלת תוך שימוש בשיטת השווי המאזני, למעט כאשר ההשקעה (או חלק 

  .5מההשקעה) מסווגת כמוחזקת למכירה בהתאם לתקן דיווח כספי בינלאומי 

נו תוך שימוש במדיניות חשבונאית אחידה עם הדוחות הכספיים של החברות הכלולות ושל העסקאות המשותפות הוכ

  החברה לגבי עסקאות ואירועים דומים בנסיבות דומות.
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  עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך): - 2ביאור 

 :(המשך) השקעות בחברות כלולות ובעסקאות משותפות  .ח

לבין חברה כלולה או עסקה משותפת המשותפת מבוטלים בהתאם לשיעור  החברהרווחים והפסדים הנובעים מעסקאות בין 

  .ההחזקה

היה וחלקה של החברה בהפסדי חברה כלולה או בהפסדי עסקה משותפת שווה או עולה על זכויותיה בחברה הכלולה או 

פס, הפסדים בעסקה המשותפת, מפסיקה החברה להכיר בחלקה בהפסדים נוספים. לאחר שזכויות החברה הוקטנו עד לא 

נוספים מוǯרים רק במידה ולחברה התהוו מחויבויות משפטיות או מחויבויות משתמעות או במידה שבוצעו תשלומים בעבור 

החברה הכלולה או בעבור העסקה המשותפת. רווחים המתהווים לאחר מועד ההǯרה בהפסדים מוǯרים רק כאשר חלקה 

  ǯר.של החברה ברווחים משתווה לחלק בהפסדים שלא הו

מוניטין המתייחס לחברה כלולה או לעסקה משותפת נכלל בערך בספרים של ההשקעה ואינו מופחת. במקרים בהם השווי 

ההוגן נטו של הנכסים, ההתחייבויות וההתחייבויות התלויות הניתנים לזיהוי עלה על עלות ההשקעה בעת הרכישה, ההפרש 

  חי חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני. הוǯר ברווח או הפסד בעת הרכישה בחלק החברה ברוו

 36בחינה של ירידת ערך להשקעה נטו בחברה הכלולה או בעסקה משותפת בכללותה בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

מצביע על ǯך שייתכן ונפגם ערǯה של ההשקעה  28מבוצעת בכל עת כאשר יישום הדרישות של תקן חשבונאות בינלאומי 

  הפסד מירידת ערך כאמור, מוקצה להשקעה בכללותה. בחברה הכלולה. 

עלייה בשיעור החזקה בחברה כלולה או בעסקה משותפת מטופלת בהתאם לשיטת הרכישה רק בגין השינוי בשיעור 

  ההחזקה.

ירידה בשיעור החזקה בחברה כלולה או בעסקה משותפת מטופלת כגריעה של החלק היחסי בהשקעה תוך הǯרה ברווח 

נוסף, החברה מסווגת מחדש לרווח או הפסד חלק יחסי מסכומים שהוǯרו בעבר ברווח כולל אחר, אם סכומים או הפסד. ב

  אלה היו מסווגים מחדש לרווח או הפסד בעת מימוש של הנכסים הקשורים או ההתחייבויות הקשורות. 

בעסקה משותפת ולגבי  החברה ממשיǯה ליישם את שיטת השווי המאזני לגבי השקעה בחברה כלולה שהפǯה להשקעה

  השקעה בעסקה משותפת שהפǯה להשקעה בחברה כלולה, ללא מדידה מחדש של יתרת ההשקעה.

החברה מפסיקה להשתמש בשיטת השווי המאזני החל מהמועד בו השקעה מפסיקה להיות חברה כלולה או עסקה 

נמדדת בשווי הוגן. ההפרש בין משותפת. השקעה כלשהי שנותרה בחברה הכלולה לשעבר או בעסקה המשותפת לשעבר 

השווי ההוגן של ההשקעה שנותרה ותמורה כלשהי ממימוש של חלק מההשקעה לבין הערך בספרים של ההשקעה במועד 

בו הופסק השימוש בשיטת השווי המאזני מוǯר ברווח או הפסד. סכומים שהוǯרו בעבר ברווח כולל אחר בהתייחס לאותה 

ה נדרש אילו הישות המושקעת הייתה מממשת בעצמה את הנכסים הקשורים או השקעה מטופלים באותו אופן שהי 

  ההתחייבויות הקשורות.

  צירופי עסקים:  .ט

משיגה לראשונה שליטה בעסק אחד או יותר, צירוף העסקים מטופל בשיטת הרכישה. בהתאם לשיטה זו,  החברהכאשר 

יתנים לזיהוי שנרכשו ובהתחייבויות שנטלו בהתאם החברה מזהה את הרוכש, קובעת את מועד הרכישה ומכירה בנכסים הנ 

לשוויים ההוגן, למעט חריגים. רכיבים של זכויות שאינן מקנות שליטה ביישות הנרכשת שהן זכויות בעלות בהווה ומזכות את 

ת מחזיקיהם בחלק יחסי מהנכסים נטו של הישות בעת פירוק, נמדדים במועד הרכישה לפי החלק היחסי של מכשירי הבעלו

בהווה בסכומים שהוǯרו בגין הנכסים נטו הניתנים לזיהוי או בשווי הוגן. כל הרכיבים האחרים של זכויות שאינן מקנות שליטה 

כאשר צירוף עסקים מושג בשלבים, מועד  נמדדים בשוויים ההוגן למועד הרכישה, אלא אם נדרש בסיס מדידה אחר.

  יטה בנרכש.הרכישה הוא המועד שבו החברה משיגה לראשונה של
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  עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך): - 2ביאור 

  צירופי עסקים (המשך):  .ט

בעת צירוף עסקים המושג בשלבים, החברה מודדת מחדש זכויות הוניות שהוחזקו לפני כן בנרכש בשווין ההוגן למועד 

  הרכישה ומכירה ברווח או בהפסד שנוצר ǯתוצאה מǯך ברווח או הפסד. שינויים בשווי ההוגן של מניות הנרכש שהוǯרו 

אם החברה הייתה מממשת ישירות את הזכות ההונית שהוחזקה  בעבר ברווח כולל אחר מוǯרים לפי אותו בסיס כפי שנדרש

  על ידה לפני כן.

מכירה במוניטין למועד הרכישה כעודף של הסכום הכולל של התמורה שהועברה, של סכום הזכויות שאינן מקנות  החברה

שהוחזקו קודם לכן על  שליטה, ובצירוף עסקים שהושג בשלבים, של השווי ההוגן למועד הרכישה של זכויות הוניות בנרכש

, על הסכום נטו למועד הרכישה של הנכסים הניתנים לזיהוי שנרכשו ושל ההתחייבויות שניטלו. אם במועד החברהידי 

  מכירה באותו מועד ברווח מרכישה במחיר הזדמנותי. החברההרכישה סכום המוניטין הוא שלילי, 

של הנכסים שנמסרו, ההתחייבויות שניטלו והמכשירים החברה מודדת את התמורה שהועברה בהתאם לשווים ההוגן 

ההוניים שהונפקו. עלויות כלשהן שניתן ליחסן לצירוף העסקים מוǯרות ǯהוצאה בתקופה בה התהוו, למעט עלויות להנפקת 

  מכשירים הוניים או מכשירי חוב של החברה.

ורה המותנית במועד הרכישה בשווי הוגן. כאשר התמורה שהועברה כוללת הסדרי תמורה מותנית, החברה מודדת את התמ

  בתקופות עוקבות, שינויים בשווי ההוגן של תמורה מותנית, שלא סווגה ǯהון, מוǯרים ברווח או הפסד.

  שווי מזומנים:   .י

כשווי מזומנים נחשבות השקעות לזמן קצר ברמת נזילות גבוהה, אשר ניתנות להמרה בנקל לסכומים ידועים של מזומנים 

  ואשר חשופות לסיכון בלתי משמעותי של שינויים בשווי, כאשר התקופה לפרעון הינה עד שלושה חודשים ממועד הרכישה. 

  

  מכשירים פיננסיים:  .יא

 נכסים פיננסיים:  .1

  :2017בדצמבר  31החשבונאי עד ליום הטיפול 

נכס פיננסי הוǯר כאשר החברה הפǯה לצד להוראות החוזיות של המכשיר. נכס פיננסי מסווג במועד ההǯרה לראשונה 

  לאחת משתי קבוצות בהתאם למטרה לשמה נרכש.

         נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד:                                          .א

נכסים פיננסיים מוחזקים למסחר נמדדו בשווי הוגן כאשר השינויים בשווי ההוגן הוǯרו ברווח או הפסד. עלויות 

  עסקה המיוחסות לנכסים אלה מוǯרות ברווח או הפסד בעת התהוותן. 

  הלוואות וחייבים:  .ב

ינם מצוטטים בשוק פעיל נמדדו נכסים פיננסיים, שאינם נגזרים, בעלי תשלומים קבועים או שניתנים לקביעה ושא 

לראשונה בשווי הוגן בתוספת עלויות עסקה שניתן לייחסן במישרין. לאחר הǯרה לראשונה, נכסים אלה נמדדו 

  בעלות מופחתת בהתאם לשיטת הריבית האפקטיבית בניכוי הפרשות לירידת ערך. 
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 : (המשך) נכסים פיננסיים .1

  :2018בינואר  1הטיפול החשבונאי החל מיום 

נכס פיננסי הוǯר כאשר החברה הפǯה לצד להוראות החוזיות של המכשיר תוך שימוש בחשבונאות מועד סליקת 

  העסקה.

לניהול הנכסים הפיננסיים ועל נכסים פיננסיים סווגו לאחת מקבוצות המדידה להלן על בסיס המודל העסקי של החברה 

בסיס מאפייני תזרים המזומנים החוזי של הנכס הפיננסי. הסיווג הוא לנכס הפיננסי בשלמותו, ללא הפרדה של נגזרים 

  משובצים.

  מכשירי חוב בעלות מופחתת:  .א

 מכשירי חוב, שמוחזקים בהתאם למודל עסקי שמטרתו החזקה על מנת לגבות את תזרימי המזומנים החוזיים

ושהתנאים החוזיים שלהם מספקים זכאות במועדים מוגדרים לתזרימי מזומנים שהם תשלומי קרן וריבית בלבד, 

נמדדו לראשונה בשווי הוגן בתוספת עלויות עסקה שיוחסו במישרין, למעט לקוחות שנמדדו לראשונה במחיר 

ת ריבית לפי שיטת הריבית העסקה שלהם. לאחר ההǯרה לראשונה, נכסים אלה נמדדו בעלות מופחתת. הכנסו

האפקטיבית הוǯרו לפי הערך בספרים ברוטו של הנכס הפיננסי (כלומר לפני ניכוי ההפרשה לירידת ערך), למעט 

עבור נכסים פיננסיים פגומים עקב סיכון אשראי, לגביהם הכנסות ריבית הוǯרו לפי העלות המופחתת של הנכס 

  ערך). הפיננסי (כלומר לאחר ניכוי ההפרשה לירידת

 מכשירי חוב בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר:  .ב

מכשירי חוב, שמוחזקים בהתאם למודל עסקי שמטרתו מושגת הן באמצעות גביית תזרימי המזומנים החוזיים   

והן באמצעות מכירה ושהתנאים החוזיים שלהם מספקים זכאות במועדים מוגדרים לתזרימי מזומנים שהם 

נמדדו לראשונה בשווי הוגן בתוספת עלויות עסקה שיוחסו במישרין. לאחר ההǯרה תשלומי קרן וריבית בלבד, 

לראשונה, שינויים בשווי ההוגן של נכסים אלה הוǯרו ברווח כולל אחר ונצברו בקרן הון בגין מכשירי חוב בשווי הוגן 

  ת.דרך רווח כולל אחר, למעט סכומים שהוǯרו ברווח או הפסד כאילו הנכס נמדד בעלות מופחת

 השקעות במכשירים הוניים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר:  .ג

מכשירים הוניים, שאינם מוחזקים למסחר ושאינם תמורה מותנית של רוכש בצירוף עסקים, שבעת ההǯרה 

לראשונה יועדו למדידה בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר, נמדדו לראשונה בשווי הוגן בתוספת עלויות עסקה שיוחסו 

לאחר ההǯרה לראשונה, שינויים בשווי ההוגן של נכסים אלה הוǯרו ברווח כולל אחר ונצברו בקרן הון בגין במישרין. 

השקעות במכשירים הוניים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר, למעט הכנסות מדיבידנדים שהוǯרו ברווח או הפסד 

  (אלא אם הדיבידנד מייצג בבירור השבה של חלק מעלות ההשקעה).

  יות פיננסיות:התחייבו .2

התחייבות פיננסית הוǯרה כאשר החברה הפǯה לצד להוראות החוזיות של המכשיר. התחייבות פיננסית מסווגת 

  ǯהתחייבויות פיננסיות הנמדדות בעלות מופחתת:

עסקה התחייבויות פיננסיות בקבוצה זו, כדוגמת איגרות חוב והלוואות מבנקים, נמדדו לראשונה בשווי הוגן בניכוי עלויות 

שניתן לייחסן במישרין. לאחר ההǯרה לראשונה, התחייבויות אלו נמדדו בעלותן המופחתת בהתאם לשיטת הריבית 

  האפקטיבית.
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 ירידת ערך נכסים פיננסיים וביטולה: .3

  :2017בדצמבר  31הטיפול החשבונאי עד ליום 

החברה מעריǯה בסוף כל תקופת דיווח אם קיימת ראיה אובייקטיבית לירידת ערך של נכס פיננסי או של קבוצת נכסים 

  פיננסיים. אם קיימת ראיה אובייקטיבית לירידת ערך של נכס פיננסי, החברה מכירה בהפסד מירידת ערך כלהלן:

  ירידת ערך של נכסים פיננסיים המוצגים בעלות מופחתת:

סכום ההפסד נמדד ǯהפרש שבין ערכו של הנכס בספרים לבין הערך הנוǯחי של אומדן תזרימי המזומנים העתידיים 

(למעט הפסדי אשראי עתידיים שטרם התהוו) מהנכס, המהוונים בשיעור הריבית האפקטיבי המקורי של הנכס הפיננסי. 

  סכום ההפסד מוǯר ברווח או הפסד. 

ל הפסד מירידת ערך קטן וניתן לייחס את הקיטון באופן אובייקטיבי לאירוע שהתרחש אם, בתקופה עוקבת, הסכום ש

לאחר שהוǯרה ירידת הערך, ההפסד מירידת הערך שהוǯר קודם לכן מבוטל דרך רווח או הפסד, ובתנאי שהביטול לא 

מועד ביטול ירידת גורם לǯך שהערך בספרים של הנכס הפיננסי יהיה גבוה מהעלות המופחתת שהיתה צריǯה להיות ב 

  הערך אילו לא היו מכירים בירידת הערך ברווח או הפסד.

יתרת לקוחות מוצגת נטו בדוח על המצב הכספי בקיזוז יתרת ההפרשה לחובות מסופקים. ההפרשה לחובות מסופקים 

  נקבעת באופן ספציפי בגין חובות שלהערǯת הנהלת החברה גבייתם מוטלת בספק. 

חברה לא הכירה בהפרשה בגין ירידת ערך בגין קבוצות לקוחות המוערכות באופן קבוצתי. בשל היעדר מהותיות, ה

   חובות לקוחות שחלה ירידה בערǯם נגרעים במועד בו נקבע שחובות אלה אינם ניתנים לגבייה.

  :2018בינואר  1הטיפול החשבונאי החל מיום 

על מכשירי חוב בעלות מופחתת, על מכשירי חוב החברה הכירה בהפרשה לירידת ערך בגין הפסדי אשראי חזויים 

בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר, על חייבים בגין חכירה ועל נכסים בגין חוזים עם לקוחות. הפסדי אשראי חזויים הם 

הממוצע המשוקלל של הפסדי אשראי, משוקללים לפי הסיכונים להתרחשות כשל. ההפרשה לירידת ערך מפחיתה את 

הנכס, למעט מכשירי חוב בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר, לגביהם ההפרשה לירידת ערך מוǯרת  הערך בספרים של

  ברווח כולל אחר.

החברה מודדת את הפסדי האשראי החזויים ǯך שישקפו: סכום בלתי מוטה ומשוקלל הסתברות, שנקבע על ידי 

האפקטיבית של המכשיר); וכן מידע הערǯת טווח של תוצאות אפשריות; את ערך הזמן של הכסף (בהתאם לריבית 

סביר וניתן לביסוס שניתן להשגה ללא עלות או מאמץ מופרזים על אירועי העבר, על תנאים נוǯחיים ועל תחזיות של 

תנאים כלכליים עתידיים. החברה מעדכנת את ההפרשה לירידת ערך בסוף כל תקופת דיווח, והשינוי בהפרשה מוǯר 

ברווח או הפסד החברה מדדה הפסדי אשראי בסכום הפסדי האשראי החזויים לאורך כל ǯרווח או הפסד מירידת ערך 

חיי המכשיר בגין לקוחות, בגין מכשירים פיננסיים אחרים שסיכון האשראי שלהם עלה באופן משמעותי ממועד ההǯרה 

ים לאורך כל חיי המכשיר הם לראשונה, בגין נכסים בגין חוזים עם לקוחות ובגין חייבים בגין חכירה. הפסדי אשראי חזוי

  הפסדי האשראי החזויים הנובעים מכל אירועי הכשל האפשריים במהלך אורך החיים החזוי של המכשיר.

    קיזוז מכשירים פיננסיים:  .4

נכסים פיננסיים והתחייבויות פיננסיות מקוזזים ומוצגים בדוח על המצב הכספי בסכום נטו, רק כאשר קיימת לחברה, 

באופן מיידי, זכות משפטית ניתנת לאכיפה לקיזוז הסכומים וכן קיימת כוונה לסלק את הנכס וההתחייבויות על בסיס נטו 

  או לממש את הנכס ולסלק את ההתחייבות בו זמנית. 
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  גריעת מכשירים פיננסיים:  .5

התחייבות פיננסית נגרעת מהדוח על המצב הכספי כאשר ההתחייבות נפרעת, מבוטלת או פוקעת.  כאשר התחייבות 

שונים מהותית, או כאשר נעשה שינוי מהותי פיננסית קיימת מוחלפת בהתחייבות אחרת כלפי אותו מלווה בתנאים 

בתנאי התחייבות קיימת, ההחלפה או השינוי מטופלים כגריעה של ההתחייבות המקורית וǯהǯרה של התחייבות חדשה 

  בשוויה ההוגן ומחושבת ריבית אפקטיבית חדשה לצורך מדידה עוקבת בעלות מופחתת.

בויות הנ"ל נזקף לרווח או הפסד לסעיף המימון, כאשר במידה ההפרש בין היתרות בדוחות הכספיים של שתי ההתחיי 

והתהוו עלויות עסקה ישירות לצדדים שלישיים הן נזקפות אף הן לסעיף זה. במידה שההחלפה או השינוי אינם מהותיים, 

י הם מטופלים כשינוי תנאי ההתחייבות המקורית כאשר הערך הנוǯחי של תזרימי המזומנים החדשים, המהוונים לפ

שיעור הריבית האפקטיבית המקורית, משמש לעדכון ההתחייבות הקיימת. העדכון הנ"ל נזקף לרווח או הפסד לסעיף 

המימון. במידה ומתהוות עלויות עסקה ישירות לצדדים שלישיים הן מנוכות מההתחייבות המועדכנת כאמור ומחושבת 

 ריבית אפקטיבית חדשה לאותו מועד.

י אם הערך הנוǯחי של תזרימי המזומנים לפי התנאים החדשים המהוון באמצעות שיעור התנאים שונים באופן מהות 

הריבית האפקטיבית המקורית, כולל עמלות כלשהן ששולמו, בניכוי עמלות כלשהן שהתקבלו, ובהתחשב בהתאמת 

של ההתחייבות מהערך בספרים  10%-מזומן בגין קרן מכשיר החוב המעורב בעסקה במידה וקיים, הינו שונה לפחות ב

  הקיימת למועד השינוי. בנוסף, כאשר סף עשרת האחוזים לעיל אינו מתקיים, נבחנים גם פרמטרים איכותיים 

המתייחסים לשוני במאפיינים הכלכליים של מכשירי החוב המוחלפים אשר מתבססים על הסיכונים הכלכליים 

  והפיננסיים של המשקיע.

  דירות למכירה: הקמת מקרקעין בפיתוח לצורך מלאי  .יב

והיטלים וכן עלויות  עלות מלאי דירות למכירה בהקמה כוללת עלויות ישירות מזוהות בגין עלות הקרקע, כגון מסים, אגרות

. עלות המלאי נזקפת ǯהוצאה, בעת ההǯרה בהכנסה, על בסיס שטחה של הדירה הבודדת ובאופן יחסי לסך עלות בנייה

  המלאי בפרויקט.

לפי הנמוך מבין עלות או שווי מימוש נטו. שווי מימוש נטו הינו אומדן מחיר המכירה של נמדד מלאי דירות למכירה בהקמה 

  הדירה במהלך העסקים הרגיל בניכוי אומדן עלויות להשלמה ועלויות הדרושות לביצוע המכירה. 

 נכס או קבוצת נכסים לא שוטפים המוחזקים למכירה :     .יג

ים מסווגים כמוחזקים למכירה כאשר יישובם ייעשה בעיקר באמצעות עסקת מכירה ולא באמצעות שימוש נכסים לא שוטפ

מתמשך. האמור מתקיים כאשר הנכסים זמינים למכירה מיידית במצבם הנוǯחי, קיימת מחויבות של החברה למכירה, קיימת 

) להסתיים בתוך שנה ממועד הסיווג. highly probableתוכנית לאיתור קונה והמימוש צפוי ברמת ודאות גבוהה ביותר (

  במקביל, ההתחייבויות המיוחסות ישירות לנכסים אלה מוצגות ǯהתחייבויות שוטפות בנפרד בדוח על המצב הכספי.

נדל"ן להשקעה הנמדד לפי שווי הוגן אשר מסווג כנכס המוחזק למכירה בהתאם לאמור לעיל, ממשיך להיות מוצג לפי שווי 

  כנכס שוטף בנפרד המוחזק למכירה (או במסגרת קבוצת נכסים המוחזקים למכירה).הוגן ומוצג 

  מדידת שווי הוגן:    .יד

שווי הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת נכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות בעסקה רגילה בין משתתפים 

  בשוק במועד המדידה.

מתרחשת בשוק העיקרי של הנכס או ההתחייבות שלחברה יש גישה אליו, מדידת שווי הוגן מבוססת על ההנחה כי העסקה 

  או בהיעדר שוק עיקרי, בשוק הכדאי ביותר עבור הנכס או ההתחייבות שלחברה יש גישה אליו.
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  מוש בהנחות שמשתתפים בשוק ישתמשו בעת תמחור הנכס או השווי ההוגן של נכס או התחייבות נמדד תוך שי

  ההתחייבות, בהנחה שמשתתפים בשוק פועלים לטובת האינטרסים הכלכליים שלהם.

מדידת שווי הוגן של נכס לא פיננסי (נכסי נדל"ן להשקעה) מביאה בחשבון את היכולת של משתתף בשוק להפיק הטבות 

המיטבי שלו או על ידי מכירתו למשתתף אחר בשוק שישתמש בנכס בשימוש המיטבי כלכליות באמצעות הנכס בשימוש 

שלו. התחייבות לתשלום היטל השבחה בגין נדל"ן להשקעה מוǯרת, בנפרד מהנכס, במועד מימוש הזכויות כמשמעותו 

לתשלום היטל  שקעה טרם ההǯרה בהתחייבות כאמורבהוראות החוק. לפיǯך, במסגרת מדידת שוויו ההוגן של נדל"ן לה

  .להלן .טז.2 ביאור ראה. השבחה, מובאים בחשבון תזרימי המזומנים השליליים בגין ההיטל

משתמשת בטכניקות הערǯה שהן מתאימות לנסיבות ושקיימים עבורן מספיק נתונים שניתנים להשגה כדי למדוד  החברה

  שווי הוגן, תוך מקסום השימוש בנתונים רלוונטיים שניתנים לצפייה ומזעור השימוש בנתונים שאינם ניתנים לצפייה.

 למדידתעדיפויות של מקור הנתונים ששימש פי סדר הלצורך ǯך כולל התקן מדרג שווי הוגן הקובע שלוש רמות שונות ל 

  השווי ההוגן:

  : מחירים מצוטטים (ללא התאמות) בשוק פעיל של נכסים והתחייבויות זהים.1רמה 

  בעקיפין. אשר ניתנים לצפייה במישרין או 1: נתונים שאינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה 2רמה 

  ק ניתן לצפייה (טכניקות הערǯה ללא שימוש בנתוני שוק ניתנים לצפייה).: נתונים שאינם מבוססים על מידע שו3רמה 

 וגן, מסווגים לפי   קבוצות בעלותכל הנכסים וההתחייבויות הנמדדים בדוחות הכספיים לפי שווי הוגן, או שניתן גילוי לשווים הה

נות במדרג, סיווג המדידה נעשה פי מאפיינים דומים לרמה במדרג השווי ההוגן כאשר במידה ונתונים מסווגים לרמות שו

  הרמה הנמוǯה ביותר במדרג המשמעותית למדידת השווי ההוגן בכללותה.

 הצמדה:     .טו

  נכסים והתחייבויות כספיים הצמודים על פי תנאיהם לשינויים במדד המחירים לצרכן בישראל מותאמים לפי המדד 

  הרלוונטי, בכל תאריך דיווח, בהתאם לתנאי ההסǯם. 

  הפרשות:    .טז

 החברה מכירה בהפרשות בדוחות הכספיים כאשר קיימת לחברה מחויבות בהווה (משפטית או משתמעת) ǯתוצאה 

מאירועי העבר, צפוי שיידרש תזרים שלילי של משאבים המגלמים הטבות כלכליות כדי לסלקה וכן ניתן לערוך אומדן מהימן 

הטוב ביותר של הוצאה הנדרשת לסילוק המחויבות בהווה בסוף  של סכום המחויבות. הסכום המוǯר ǯהפרשה הינו האומדן

תקופת הדיווח. כאשר ההשפעה של ערך הזמן הינה מהותית, סכום ההפרשה נמדד לפי הערך הנוǯחי של ההוצאות 

  החזויות שתדרשנה לסילוק המחויבות.

  ק בעת התרחשות הפעילות הפרשה בגין מחויבות לשלם היטל השבחה שמוטל מתוקף חוק מוǯרת בדוחות הכספיים ר

שגרמה לתשלום ההיטל ("האירוע המחייב"), כפי שנקבעה בחקיקה. לפיǯך, החברה מכירה במחויבות לשלם היטל השבחה 

רק בעת "מימוש זכות במקרקעין" כמשמעות מונח זה באותו חוק  1965-המוטל בהתאם לחוק התכנון והבנייה, התשכ"ה

  ן לפי היתר שניתן או העברת הזכויות במקרקעין).(קבלת היתר, התחלת שימוש במקרקעי
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  :השקעה, לרבות נדל"ן להשקעה בהקמהנדל"ן ל     .יז

 נדל"ן להשקעה הינו נדל"ן (קרקע או מבנה, או שניהם) המוחזק על ידי הבעלים (מחכיר בחכירה תפעולית) או חוǯר כנכס     

שימוש לצורך הפקת דמי שכירות או לשם עליית ערך, או שתיהן, ושלא לצורך שימוש בייצור או הספקת סחורות או זכות 

כאשר החברה מספקת שירותים לשוǯרי נדל"ן, נדל"ן זה , או מכירה במהלך העסקים הרגיל. שירותים או למטרות מנהלתיות 

  מעותי, באופן יחסי, מההסדר בכללותו.מטופל כנדל"ן להשקעה, אם השירותים מהווים מרכיב בלתי מש

 רות. לאחר ההǯרה הראשונית, נדל"ןנדל"ן להשקעה נמדד לראשונה לפי העלות כולל עלויות רכישה המיוחסות ישי         

.ד.). רווחים או הפסדים הנובעים משינויים בשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה 2להשקעה נמדד בשווי ההוגן (ראה גם סעיף 

  לרווח או הפסד במועד התהוותם. נדל"ן להשקעה אינו מופחת באופן שיטתי.נזקפים 

נדל"ן להשקעה בהקמה המיועד לשימוש עתידי כנדל"ן להשקעה נמדד אף הוא בשווי הוגן כאמור לעיל וזאת כאשר השווי 

הפרוייקט, נמדד הנדל"ן על ההוגן ניתן למדידה מהימנה. כשהשווי ההוגן אינו ניתן למדידה מהימנה, בשל אופי והיקף סיכוני 

פי עלותו, בניכוי הפסדים מירידת ערך במידה שקיימים, עד לסיום ההקמה או עד למועד שבו השווי ההוגן ניתן למדידה 

  מהימנה, כמוקדם מביניהם.

. נדל"ן להשקעה נגרע כאשר הוא ממומש או כאשר נפסק לתמיד השימוש בו ולא חזויות הטבות כלכליות עתידיות ממימושו

מועד המימוש הינו המועד בו הועברה השליטה על הנכס. ההפרש בין התמורה נטו ממימוש הנכס לבין היתרה בדוחות 

הכספיים מוǯר בדוח על הרווח הכולל בתקופה שבה נגרע הנכס. מועד העברת השליטה בנכס וכן קביעת התמורה, לרבות 

  .IFRS 15נטיות בנושא של כאשר זו כוללת תמורה משתנה, נקבעים בהתאם להוראות הרלב

 עלויות אשראי     .יח

במקרים בהם ניתן לייחסן ישירות לרכישה, להקמה או לייצור של נכסים כשירים, (נדלן להשקעה בהקמה) עלויות אשראי, 

הנ''ל הוונו ǯחלק מעלות אותם הנכסים על פני תקופת ההקמה. החברה היוונה עלויות אשראי כאשר התהוו יציאות בגין 

ות לשם הכנת הנכס לשימושו המיועד או למכירתו. החברה תפסיק הנכס, התהוו עלויות אשראי ובוצעו הפעילויות הנדרש

להוון עלויות אשראי כאשר באופן מהותי כל הפעילויות הנדרשות לשם הכנת הנכס הכשיר לשימושו המיועד או למכירתו 

  הושלמו.  

  נכסים בלתי מוחשיים:    .יט

טריון יכולת הזיהוי, בהגדרה זו, יתקיים במידה נכס בלתי מוחשי הינו נכס לא כספי, ניתן לזיהוי, חסר מהות פיזית. קרי .1

והנכס ניתן להפרדה או שהנכס נובע מזכויות חוזיות או זכויות משפטיות אחרות, וזאת מבלי להתחשב אם זכויות אלה 

 ניתנות להעברה או ניתנות להפרדה מהחברה או מזכויות וממחויבויות אחרות. 

  עסקים נמדדים לפי השווי ההוגן במועד הרכישה.נכסים בלתי מוחשיים הנרכשים במסגרת צירוף  .2

בתקופות שלאחר ההǯרה לראשונה, נכס בלתי מוחשי מוצג לפי העלות בניכוי הפחתה שנצברה ובניכוי הפסדים  .3

 מירידת ערך שנצברו. 

 על פי הערǯת ההנהלה, לנכסים הבלתי מוחשיים (למעט מוניטין), אורך חיים מוגדר. .4

  :תקופת ההפחתה ושיטת ההפחתה .5

פחת מוקצה באופן שיטתי על פני אורך חייו השימושיים. בשיטת הקו הישר על פני השנים הוצאות -סכום בר  )א

  . להלן.2.ב.11ראה ביאור  -ההפחתה לכל תקופה מוǯרות ברווח או הפסד

החברה סוקרת את אורך החיים השימושיים ואת שיטת ההפחתה בה נעשה שימוש לפחות כל סוף שנת כספים.   )ב

  מטופלים מכאן ולהבא כשינוי באומדן חשבונאי.שינויים 

  . להלן.ב.2ǯנכסים בלתי מוחשים ראה ביאור  לעניין ירידת ערך של  .6

  .ט. לעיל.2ביאור ראה  -לעניין מוניטין הנובע מרכישת חברה מוחזקת   .7
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 עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך): - 2ביאור 

  הǯרה בהכנסה:   .כ

 :תפעוליתהכנסות מדמי שכירות בחכירה א. 

      הכנסות מדמי שכירות מוǯרות לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת השכירות. החברה פועלת כספק עיקרי ונושאת עיקרית 

קיון יבסיכונים ובתשואות הנגזרים מהעסקה ולכן מכירה בהכנסותיה בגין חיובי שוǯרים שוטפים עבור הוצאות תחזוקה, נ 

  ומיסים על בסיס ברוטו. 

מוǯרת ǯהכנסה בהתאם לשיטת הקו הישר ǯחלק בלתי נפרד מדמי  השכירותעלייה קבועה בדמי השכירות לאורך תקופת 

נפרד ומופחתים בשיטת הקו הישר כנגד קיטון מההכנסות מדמי  כנכסמוǯרים  לשוǯריםשכירות. תמריצי חכירה שהוענקו ה

 ת.שכירות על פני תקופת השכירו

  ת ממתן שירותים :הכנסו   .ב

   פי -מוǯרות בהתאם לשלב ההשלמה של העסקה לתאריך הדיווח. עלניהול לנכסי הנדל"ן להשקעה  הכנסות ממתן שירותי

  שיטה זו, ההכנסות מוǯרות בתקופות הדיווח שבהן סופקו השירותים. 

  הוצאות שיווק ופרסום:  .כא

 עיף נפרד בדוחות על הרווח או הפסד. בס ה וק אשר מיוחסות למיתוג של קניוני החברה רושמת בספריה הוצאות פרסום ושיו

  שאר הוצאות הפרסום והשיווק המיוחסות ישירות ומזוהות ברמת הנכס הספציפי נרשמות בסעיף עלויות אחזקה ותפעול.

 ירידת ערך נכסים לא פיננסים:  .ǯב

המחייבים  החברה בוחנת בכל סוף תקופת דיווח האם קיימים סימנים המצביעים על ירידת ערך של נכסים לא כספיים,

בחינה לירידת ערך. ללא קשר אם קיימים סימנים לירידת ערך, החברה בוחנת אחת לשנה ירידת ערך של של מוניטין הנובע 

מצירוף עסקים או מרכישת זכות בפעילות משותפת שפעילותה מהווה עסק. במידה וסימנים לירידת ערך קיימים, אומדת 

חידה מניבה מזומנים. סכום בר השבה הוא כגבוה מבין השווי ההוגן בניכוי החברה את סכום בר ההשבה של הנכס או של י 

עלויות מימוש לבין שווי השימוש. שווי שימוש הינו הערך הנוǯחי של תזרימי המזומנים העתידיים, החזויים לנבוע מנכס או 

בהפסד מירידת ערך  מיחידה מניבת מזומנים. היה וסכום בר ההשבה נמוך מהערך בספרים של הנכס, מכירה החברה

לצורך הבחינה לירידת ערך, מוניטין  השבה שלו מיידית ברווח או הפסד.ומפחיתה את ערך הנכס בספרים לסכום בר ה

שנרכש בצירוף עסקים מוקצה ממועד הרכישה לכל אחת מהיחידות מניבות המזומנים אשר צפויות ליהנות מהסינרגיה 

דת ערך של יחידה מניבת מזומנים כאשר סכום בר ההשבה של היחידה נמוך בצירוף העסקים.  החברה מכירה בהפסד מירי

מערǯה בספרים. במקרה כזה, החברה מקצה את ההפסד מירידת ערך להקטנת הערך של נכסי היחידה, תחילה כנגד 

להם). מוניטין שהוקצה ליחידה ולאחר מכן לשאר הנכסים באופן יחסי על בסיס ערǯם בספרים (בכפוף לסכום בר השבה ש

  הפסדים אלה מוǯרים מיידית ברווח או הפסד.

החברה מעריǯה בסוף כל תקופת דיווח אם קיימים סימנים המעידים על ǯך שהפסד מירידת ערך של נכס, למעט מוניטין, 

שהוǯר בתקופות קודמות, אינו קיים עוד או הוקטן. כאשר קיימים סימנים כאמור, החברה מחשבת את סכום בר ההשבה של 

ס.  הפסד מירידת ערך של הנכס, למעט מוניטין, מבוטל רק כאשר חלו שינויים באומדנים ששימשו בקביעת סכום בר הנכ 

ההשבה של הנכס מהמועד בו הוǯר לאחרונה הפסד מירידת ערך. ערך בספרים של נכס, למעט מוניטין, שעלה ǯתוצאה 

(בניכוי פחת או הפחתה) אילו לא הוǯר הפסד מירידת מביטול הפסד מירידת ערך, לא יעלה על הערך בספרים שהיה נקבע 

ערך בשנים קודמות. ביטול הפסד מירידת ערך של נכס, למעט מוניטין, מוǯר מיידית ברווח או הפסד. ביטול הפסד מירידת 

אה ערך של יחידה מניבה מזומנים יוקצה לנכסי היחידה, פרט למוניטין, באופן יחסי לערך בספרים של נכסים אלה. ǯתוצ

מהביטול, הערך בספרים של נכס לא יעלה על הנמוך מבין סכום בר ההשבה שלו או הערך בספרים שהיה נקבע כאמור 

  אילו לא נקבע הפסד מירידת ערך. הפסד בגין ירידת ערך מוניטין אינו ניתן לביטול.

  

  



  מליסרון בע"מ

  ש"ח)מיליוני (ב  9201בדצמבר  31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  

  24 | עמוד  כספי מאוחדדוח       

  

 עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך): - 2ביאור 

 חכירות:  .כג

  תפעולית:ה כמחכיר בחכירה חבר ה

  פי -והם נבחנים במועד ההתקשרות על השכירות הסǯםהמבחנים לסיווג חכירה כמימונית או ǯתפעולית מבוססים על מהות 

ה באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הגלומים בבעלות על חבר הכללים להלן: הסכמי חכירה, בהם לא הועברו על ידי ה

 באשר. הנכסים לשוǯרי תפעולית חכירה בהסכמי מוחǯרים להשקעה"ן הנדל נכסיהנכס החכור, מסווגים ǯחכירה תפעולית. 

חוǯרת נכסי בסיס המשמשים רכוש קבוע בסכומים זניחים ושאינם  החברהכמו כן,   לעיל. .כ.2 סעיף ראהלהכנסות החכירה 

  מהותיים. תשלומי החכירה בגינם מוǯרים עם התהוותם ǯהוצאה ברווח או הפסד בקו ישר על פני תקופת החכירה.  

  תשלום מבוסס מניות:  .כד

עסקאות אלה כוללות עסקאות עם עובדים בתמורה לשירותיהם (תנאי ישירות) המסולקות במכשירים הוניים, מניות של  .1

 החברה. 

בעסקאות תשלום מבוסס מניות לעובדים המסולקות במכשירים הוניים, שווי ההטבה נמדד במועד ההענקה על פי  .2

נזקף באופן שוטף להוצאות שǯר כנגד קרן הון, על פני  לתמחור אופציות. שווי ההטבה B&Sהוראות בהסתמך על מודל 

   ).Vestingתקופת ההבשלה (

הענקת מכשירים הוניים עשויה להיות מותנית בקיום תנאי הבשלה מוגדרים. מכאן, שעל בסיס מצטבר, לא יוǯר סכום  .3

 עמידה בתנאי שירות.כלשהו בגין שירותים שהתקבלו אם המכשירים ההוניים המוענקים אינם מבשילים עקב אי 

  מסים על ההכנסה:  .ǯה

הדוחות הכספיים כוללים מסים נדחים בגין הפרשים זמניים בין הדיווח הכספי לבין הדיווח לצרכי מס הכנסה. הפרשים  .1

אלה נובעים בעיקר מהפרשים בין היתרה המופחתת של פריטים בדוחות הכספיים לבין הסכומים שיותרו בעתיד לצורכי 

ם מסוימים אשר נמדדים בשווי הוגן בדוחות הכספיים ללא תיאום מקביל לצורכי מס, מפער בעיתוי הכנסה, מפריטי -מס

 זקיפת הוצאות והכנסות מסוימות ומיתרות להעברה של הפסדים לצורכי מס. 

נכסי מסים נדחים והתחייבויות מסים נדחים נמדדים לפי שיעורי המס הצפויים בתקופה שבה ימומש הנכס או תסולק  .2

ייבות, בהתבסס על שיעורי המס וחוקי המס אשר נחקקו או אשר חקיקתם הושלמה למעשה, עד לסוף תקופת ההתח

 הדיווח.

התחייבות מסים נדחים מוǯרת בגין כל ההפרשים הזמניים החייבים במס, אלא אם התחייבות המסים הנדחים נובעת  .3

יבות במסגרת עסקה שאינה צירוף עסקים ǯתוצאה מהǯרה לראשונה במוניטין או מהǯרה לראשונה בנכס או בהתחי

 ואשר במועד העסקה אינה משפיעה על הרווח החשבונאי או על ההכנסה החייבת (ההפסד לצורך מס).  

התחייבות מסים נדחים בגין הפרשים זמניים שנוצרו בגין השקעה בחברות מוחזקות לא הוǯרה. הפרשים זמניים אלה  .4

את ההשקעה בחברות המוחזקות והואיל אך כל עוד אין בכוונת החברה עשויים להתחייב במס, אם החברה תממש 

  לממשן, לא הוǯרה התחייבות כאמור.

מסים שוטפים ומסים נדחים מוǯרים ברווח או הפסד, למעט אם הם נובעים מעסקה או מאירוע אשר מוǯרים מחוץ  .5

 לרווח או הפסד.

ן נמדדים על בסיס ההנחה שהערך בספרים שלהם ייושב המסים הנדחים בגין נכסי נדל"ן להשקעה המוצגים בשווי הוג .6

במלואו באמצעות מכירה בלבד, ובהתאם לזאת נמדדים ǯך שישקפו את השלכות המס שיחולו בעת מכירת הנכס ולא 

 במשך תקופת השימוש בו.
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 עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך): - 2ביאור 

  :(המשך) מסים על ההכנסה  .ǯה

החברה שיקפה את ההשפעה של חוסר הודאות בקביעת רכיבי חישוב מסים שוטפים ונדחים כאשר אין זה צפוי (מעל  .7

) שרשות המס תקבל טיפול מס לא ודאי. החברה שיקפה את ההשפעה של חוסר הודאות לכל טיפול מס לא ודאי 50%

מצפה שתספק תחזיות טובות  החברהשבאמצעות שיטת "הסכום הסביר ביותר" או שיטת "התוחלת" בהתאם לשיטה 

יותר בקשר להחלטה לגבי חוסר הודאות . החברה קבעה אם להביא בחשבון טיפול מס לא ודאי בנפרד, או ביחד עם 

בקשר להחלטה לגבי חוסר  טיפול מס לא ודאי אחר אחד, או יותר, בהתאם לגישה שמספקת תחזיות טובות יותר

לה זכות לבדוק ויהיה ברשותה ידע מלא של כל  שישהמס תבדוק סכומים  תרשוכן, מניחה החברה כי  כמו הודאות.

  המידע המתייחס. 

  רווח למניה:   .כו

הרווח הבסיסי למניה מחושב על ידי חלוקת רווח או הפסד, המיוחס לבעלי מניות  החברה, בממוצע משוקלל של מספר 

  המניות הרגילות הקיימות במחזור במהלך השנה.

כספי בינלאומיים חדשים ותיקונים לתקנים בתקופה שלפני יישומם היכולים להשפיע על הדוחות השפעת תקני דיווח   .כז

  הכספיים בתקופה של היישום לראשונה:

להלן מידע לגבי תקני דיווח כספי בינלאומיים, תיקונים לתקנים ופרשנויות שפורסמו אך טרם נכנסו לתוקף, שעשויים 

עת יישומם לראשונה. למעט אם נאמר אחרת, כל תקן, תיקון או פרשנות שצוינו להשפיע על הדוחות הכספיים של החברה ב 

  להלן ניתנים ליישום מוקדם, תוך מתן גילוי לǯך.

 "):IFRS 3-הגדרת עסק ("התיקונים ל - "צירופי עסקים"  3תיקונים לתקן דיווח כספי בינלאומי 

. לצורך IFRS 3יחשב עסקת צירוף עסקים בתחולת מבהירים את הגדרת עסק בכדי שעסקת רכישה ת  IFRS 3-התיקונים ל

ǯך, נוסף מבחן חדש, מבחן הריכוזיות, אשר מטרתו לפשט את הבחינה האם נרכש עסק וללא צורך בבחינת שאר הנחיות 

התקן בנושא. בהתאם למבחן זה, כאשר באופן מהותי כל השווי ההוגן של הנכסים ברוטו שנרכשו מרוכז בנכס בודד אחד, 

 3ה של נכסים דומים, לא מדובר ברכישת עסק ולפיǯך העסקה לא תטופל כצירוף עסקים בהתאם להוראות או בקבוצ 

IFRS  .מבחן זה ניתן ליישם לפי בחירה עבור כל עסקת רכישה בנפרד .  

כדי להיחשב עסק בהתאם להנחיות התקן (במידה ולדוגמה לא יושם מבחן הריכוזיות), הפעילות והנכסים שנרכשו חייבים 

לכלול לפחות תשומה ותהליך ממשי שיחד תורמים משמעותית ליכולת ליצור תפוקות. לצורך ǯך נוספו הנחיות כיצד לבחון 

האם התהליך הוא ממשי. כמו כן, הגדרת תפוקות (שמהווה אחד משלושת הרכיבים המהווים עסק: תשומות, תהליכים 

ופקים ללקוח אשר מפיקים הכנסות, תשואה על השקעות ותפוקות) השתנתה מתוך רצון להתמקד במוצרים ושירותים המס

או הטבות אחרות. שינוי נוסף חל במאפיין משתתפי השוק ǯך שלא נדרש עוד לבחון מנקודת ראותם האם ביכולתם 

  להחליף מרכיב אחד או יותר בהגדרת עסק או לשלב את הפעילות והנכסים שנרכשו עם אלה הקיימים אצלם.

בינואר  1שמו אך ורק לגבי רכישות נכסים ועסקאות צירופי עסקים שמועד הרכישה שלהן הינו ביום ייו IFRS 3-התיקונים ל

לפיǯך, ליישומם לראשונה של התיקונים דהיינו, ללא בחינה או הצגה מחדש של עסקאות כאלה בעבר. או לאחר מכן.  2020

  לא תהיה השפעה על תקופות דיווח טרם יישומם. IFRS 3 -ל
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מזומנים ושווי מזומנים: - 3ביאור   

 הרǯב:

  שיעור ריבית ליום
31.12.2019  31.12.2019  31.12.2018  

%  
  בשקלים:

  49   91   בקופה ובבנקים
  165   902   0.23-0.45  פקדונות 

 993   214  
  במטבע חוץ:

  2   -   בקופה ובבנקים
  35   4   פקדונות 

 4   37  
 997   251  

  

  

  נכסים פיננסיים לזמן קצר: -  4ביאור 

  הרǯב:

31.12.2019  31.12.2018  

  נכסים פיננסיים מוחזקים למסחר בשווי הוגן דרך רווח והפסד:

  5   7   אג''ח ממשלתי צמוד

  13   10   אג''ח ממשלתי שקלי

  4   3   אג''ח קונצרני צמוד דולר

  26   31   אג''ח קונצרני צמוד מדד

  41   40   אג''ח קונצרני שקלי

  22   24   מניות בישראל

  8   48   מניות ואג"ח חו''ל

  160   152   קרנות סל וקרנות נאמנות 

  279   315   הכל- סך
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  אות ופקדונות לזמן קצר:ווהל -  5ביאור 

  הרǯב:

  

  שיעור ריבית ליום
31.12.2019  31.12.2019  31.12.2018  

%  

  8   3   פקדונות בנאמנות 

  8   3   סך הכל פקדונות    
חלות שוטפת וריבית לקבל בגין הלוואות לאחרים (ראה ביאור 

  9   8   5.0  .ה)22

  1   1   4.0-8.0  חלויות שוטפות וריבית לקבל של הלוואות שניתנו לשוǯרים 

  10   9   סך הכל הלוואות    

  18   12   סך הכל
 

  

  לקוחות: - 6ביאור 

  הרǯב:  .א

31.12.2019  31.12.2018  

  15   10   חובות פתוחים

  4   4   המחאות לגביה

  18   18   הכנסות לקבל 

 32   37  

  )7(  )5(  בניכוי הפרשה לחובות מסופקים

  30   27   הכל- סך

 

 , ולפיǯך חשיפתה לסיכוני אשראי נמוǯה.להלקוחות רבים אשר אף אחד מהם אינו מהותי  חברהל   .ב
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  חובה: חייבים ויתרות - 7ביאור 

  הרǯב:

31.12.2019  31.12.2018  

  -   1   עסקאות בשליטה משותפת

  9   11   הוצאות מראש

  -   71   תמורה נדחית (א)

  8   11   מס הכנסה לקבל

  1   67   מוסדות (ב)

  4   7   חייבים אחרים 

  22   168   הכל- סך
  

, התקשרו החברה וחברות בשליטתה המלאה, בהסכמים למכירת מלוא זכויותיהן בקניון 2013בפברואר,  12ביום   .א

מיליוני ש"ח (בתוספת הפרשי הצמדה  1,022-בקניון "סביונים" ביהוד. מתוך סך התמורה שנקבעה על כו"רננים" ברעננה 

יון "סביונים", תמורה בסך מיליון ש"ח בגין קנ  178-וסך של כמיליון ש"ח בגין קניון "רננים"  844-ומע"מ), אשר נחלקים לכ

 .התמורה יתרת שולמהתאריך המאזן  לאחר ממועד חתימת ההסǯם. שנים 7מיליון ש"ח, תשולם בתוך  70-של כ

  .ד.10בע"מ כמפורט בביאור  קניון רמת אביבחברת המיעוט ב חלק  עסקת רכישת בעקבות חייבים בגין מע"מכולל   .ב

  

  מלאי מקרקעין בפיתוח לצורך הקמת דירות למכירה: – 8ביאור 

ך לסעיף "מלאי מקרקעין בפיתוח לצור  קעה"מסעיף "נדל"ן להש מיליון ש"ח 36-ה סך של כסווגה החבר  2019במהלך שנת 

הקמת דירות למכירה", בעקבות תחילת פיתוח הקרקע לצורך מכירה של דירות מגורים והתקשרות החברה בהסǯם פיתוח עם 

החברה זוקפת למלאי הדירות בפיתוח חלק יחסי מעלויות  ראשי. לסיווג האמור לא הייתה השפעה על הדוחות הכספיים. קבלן

  הבנייה.

  

  הלוואות לזמן ארוך: -  9ביאור 

  הרǯב:  א.

  שיעור ריבית ליום  בסיס
  31.12.2018  31.12.2019  31.12.2019  הצמדה

%  

  8   7   4.0-8.0  מדד  הלוואות לשוǯרים 

  210   196   5.0  מדד  .ה)22הלוואת מוǯרים (ראה ביאור 

 203   218  

  )10(  )9(  בניכוי חלויות שוטפות

  208   194   הכל- סך
  

  

  

  

  

  



  מליסרון בע"מ

  ש"ח)מיליוני (ב  9201בדצמבר  31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  

  29 | עמוד  כספי מאוחדדוח       

  

  

  :(המשך) הלוואות לזמן ארוך -  9ביאור 

  מועדי הפרעון לאחר תאריך המאזן:  ב.

31.12.2019  31.12.2018  

  10   9   שנה ראשונה (חלויות שוטפות)

  11   10   שנה שנייה

  9   9   שנה שלישית

  8   8   שנה רביעית

  180   167   שנה חמישית ואילך

  218   203   הכל- סך

  פרטים נוספים:  ג.

  בדבר מכשירים פיננסיים. 25לפרטים נוספים ראה ביאור   .1

 

  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני: בחברות השקעות – 10ביאור 

  הרǯב:  .א

  

31.12.2019  31.12.2018  

  216   245   השקעות לפי שיטת השווי המאזני 

  השקעות אחרות:

  3   1   )1שטרי הון (

  66   79   )2הלוואה (

  69   80   הכל השקעות אחרות- סך

  285   325   הכל- סך

  נדל"ן בהונגריה. ה) הפועלות בתחום 50%שטר הון צמוד למטבע ההונגרי (פורינט) אשר הנפיקו חברות מוחזקות (  )1(

  לשנה. 4%צמודה למדד ונושאת ריבית בשיעור שאינה ) הלוואה 50%החברה העמידה לחברה בשליטה משותפת (  )2(

  

  להלן פרטים בדבר מידע פיננסי מתומצת של החברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני:  .ב

  .העסקאות המשותפותרווח של ב הנתונים המצורפים כוללים את חלק החברה 

  חברות בשליטה משותפת:

  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  21   37   29  רווח 
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  השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני (המשך): – 10ביאור 

  , המאוגדות בישראל ובחו"ל:חברהפרטים על שיעורי בעלות ושליטה של חברות עיקריות ופעילות ב   .ג

31.12.2019  31.12.2018  

  שם החברה המוחזקת  שם החברה המחזיקה
שיעור 

  בהון
מעמד 
  שיעור בהון  בחברה

  מליסרון בע"מ:
  100.0%  בת  100.0%  בריטיש ישראל השקעות בע"מ

  73.4%  בת  100.0%  קניון רמת אביב בע"מ
  100.0%  בת  100.0%  קריון מרכז קניות בע"מ

  50.0%  חוצות המפרץ חיפה בע"מ
עסקה 

  50.0%  משותפת

  חברה כלולה בחו"ל:
Minron Kft.Minron- CPH2 Kft.  50.0%  50.0%  כלולה  

  חברות רשומות בהונגריה

  בריטיש ישראל השקעות בע"מ:
  100.0%  בת  100.0%  ריט בע"מ-נכסי אזו

  100.0%  בת  100.0%  בריטיש ישראל הייטק (צפון) בע"מ
  100.0%  בת  100.0%  אירוס הגלבוע בע"מ

  ריט בע"מ:-נכסי אזו
  100.0%  בת  100.0%  ריט) בע"מ-מרכזי מסחר (אזו

  100.0%  בת  100.0%  כלמר בע"מ
  100.0%  בת  100.0%  אזורי פארק בע"מ

  ריט) בע"מ:- מרכזי מסחר (אזו
  100.0%  בת  100.0%  ) בע"מ1972עוז טכנולוגיות (

  82.3%  בת  82.3%  אבנת בע"מ
  100.0%  בת  100.0%  ריט רחובות בע"מ-אזו
  72.0%  בת  72.0%  ריט בילו סנטר בע"מ-אזו

  100.0%  בת  100.0%  הראל הטיילת קניונים בע"מ
  100.0%  בת  100.0%  ריט הדר בע"מ-אזו

  100.0%  בת  100.0%  קניון סירקין (בריטיש ישראל) בע"מ
  100.0%  בת  100.0%  הנגב השקעות ויזמות בע"ממ.ל.א 

  ) בע"מ:1972עוז טכנולוגיות (
  17.7%  בת  17.7%  אבנת בע"מ 

  אבנת בע"מ:
  100.0%  בת  100.0%  אבנת השǯרות בע"מ

  כלל השקעות בנדל"ן בע"מ:
  100.0%  בת  100.0%  מליסרון (בית המילניום) בע"מ

  74.0%  בת  74.0%  מל"ל תעשיות בע"מאזורי 

  הראל הטיילת קניונים בע"מ:
  100.0%  בת  100.0%  בע"מ 1993פיצה האט (ישראל) החזקות 

  100.0%  בת  100.0%  ע.ר.ד. עמרי ורועי בע"מ

  כלמר בע"מ:
  100.0%  בת  100.0%  כלל השקעות בנדל"ן בע"מ
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  השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני (המשך): – 10ביאור 

 רכישת המיעוט בחברת קניון רמת אביב בע"מ:  .ד

בעלת , מהון המניות של קניון רמת אביב בע"מ 26.6%התקשרה החברה בהסǯם לרכישה של  2019בדצמבר,  25ביום 

 מיליון ש"ח. 425הזכויות בקניון עופר רמת אביב בתמורה לסך של 

  .בע"מ השלמת העסקה מחזיקה החברה במלוא הזכויות בחברת קניון רמת אביב לאחר

  

  נכסים בלתי מוחשיים ומוניטין:  -  11ביאור 

  הרǯב:  .א

הסǯם ניהול 
  הכל- סך  מוניטין   וקשרי לקוחות 

  542   530   12   2019בינואר  1יתרת עלות ליום 

  11   4   7   2019בינואר  1הפחתה נצברת ליום 

  1   -   1   )3ב.- ו 2(ב. 2019הפחתה לשנת 

  12   4   8   2019בדצמבר  31הפחתה נצברת ליום     

  530   526   4   2019בדצמבר  31יתרה מופחתת ליום           

  531   526   5   2018בדצמבר  31יתרה מופחתת ליום           
  

  
    פרטים נוספים:  .ב

הושלמה רכישת בריטיש ישראל השקעות בע"מ. במועד הרכישה הכירה החברה במוניטין  2011באפריל  12ביום   .1

  .בהמשך) 1(ראה יחידה מניבת מזומנים  ש"ח מיליון 438שנוצר בגין הרכישה בסך של 

נה קו ישר שיטת ההפחתה שיישמה החברה בקשר עם הפחתת נכס בלתי מוחשי בעל אורך חיים שימושיים מוגדר הי  .2

  שנים. 13.75על פני 

  ברווח או הפסד. הוצאות אחרותהפחתה של נכסים בלתי מוחשיים בעלי אורך חיים שימושיים מוגדר נזקפה לסעיף ה  .3

בע"מ. במועד הרכישה  מחברת אזורי מלל תעשיות 23.4%ו תנאים מתלים לרכישת הושלמ 2016 בדצמבר 31ביום   .4

  בהמשך). 2(ראה יחידה מניבת מזומנים  ש"ח מיליון 88הכירה החברה במוניטין שנוצר בגין הרכישה בסך של 

  

    פרטים נוספים בדבר סכום בר השבה של יחידה מניבת מזומנים:  .ג
  :השונות מזומניםהת ומניב ותליחיד יםמוניטין המוקצה לסכומי להלן מוצגים פרטים ביחס .1

  המוניטין ליום יתרת
  בדצמבר 31

2019  2018  
  438   438   1יחידה מניבת מזומנים 
  88   88   2יחידה מניבת מזומנים 
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  : (המשך) נכסים בלתי מוחשיים ומוניטין -  11ביאור 

  :(המשך) פרטים נוספים בדבר סכום בר השבה של יחידה מניבת מזומנים  .ג

   1יחידה מניבת מזומנים 

  . לצורך בחינת ירידת ערך מימוש סכום בר ההשבה של היחידה המניבה מזומנים נקבע על בסיס שווי הוגן בניכוי עלויות 

בכללותה, אשר מהווה את הרמה הנמוǯה ביותר בה קיים מעקב על  החברהירידת הערך ברמת   מוניטין, החברה בחנה את

 , כפי שנקבע במועד הרכישה. המוניטין

הוגן של התחייבויותיה ה ןשל החברה בתוספת שווי ההוגן של ההון העצמי ושל הפעילות חושב באמצעות שווישוויה ההוגן 

  במדרג השווי ההוגן. 2חישוב זה מסווג לרמה  הפיננסיות, נטו.

  להלן ההנחות אשר שימשו לצורך חישוב השווי ההוגן של פעילות החברה:

 31, ליום )בבורסה לניירות ערך( בשוק פעיל טט של מניות החברהחושב על פי מחירן המצו - שווי הוגן הון עצמי   .א

   .2019בדצמבר 

חושבה על פי אמידת פרמיית השליטה המגולמת בחברות השוואה בינלאומיות אשר עוסקות  –פרמיית שליטה   .ב

  בפעילות דומה לפעילות החברה.

ההתחייבויות הפיננסיות, נטו של החברה לתאריך בוצע חישוב של השווי ההוגן של  -שווי הוגן התחייבויות פיננסיות   .ג

 ון תזרימי מזומנים ולזמן ארוך בריבית קבועה הוערך באמצעות הי הפיננסיות המאזן. השווי ההוגן של ההתחייבויות

על בסיס המח"מ  . שיעור ההיוון הותאם לכל הלוואהלפי לוחות הסילוקין של כל הלוואה במקדם היוון נורמטיבי 

  .1.8% -1.6%בין ה. שיעורי היוון עיקריים נעים ותנאי ההלווא 

, ליום בחינת )בבורסה לניירות ערך( בשוק פעיל שווי אגרות חוב סחירות, חושבו על פי מחירן המצוטט של איגרות החוב

  ירידת הערך.

לערך הפנקסני של הנכסים התפעוליים בתוספת המוניטין שרשום  ההוגן בניכוי עלויות למימוש שוויהנעשתה השוואה של 

ולפיǯך לא קיימת ירידת ערך של  הפנקסנישווי של היחידה מניבת המזומנים עולה על ערǯה הבספרים. על פי בדיקה זו 

  המוניטין.

מקורות חוץ  עלות עתידיות בענף, והם מתבססים לגבי מגמ החברההאומדנים וההנחות נקבעו בהתאם להערǯת הנהלת 

  ופנים ובהתאם להנחות כלכליות של מעריכי שווי בלתי תלויים.

  

  2יחידה מניבת מזומנים  

נקבע בהתבסס על שווי שימוש. בחישוב שווי השימוש הובאו בחשבון  סכום בר ההשבה של היחידה המניבה מזומנים

תחזיות לתזרימי המזומנים נטו ששימשו בהערǯת השווי השמאית של נכסיה התפעוליים המניבים של אזורי מל"ל, אשר 

           .7.25% -6.75%ין נעים בה) בשיעורי היוון עיקריים DCFהיוון תזרימי מזומנים ( -נעשתה בגישת ההכנסה

נעשתה השוואה של שווי השימוש לערך הפנקסני של הנכסים התפעוליים  במדרג השווי ההוגן. 3חישוב זה מסווג לרמה 

על פי בדיקה זו השווי של היחידה מניבת המזומנים עולה על ערǯה הפנקסני ולפיǯך לא בתוספת המוניטין שרשום בספרים, 

  קיימת ירידת ערך של המוניטין.

  

   ǯב..2 ראה ביאור -מוניטין רידת ערך לבחינת י  .2
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  נכסים פיננסיים לזמן ארוך ונכסים אחרים: -  12ביאור 

  הרǯב:

  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  

  69   -   .א.)7תמורה נדחית (ראה ביאור 

  6   -   )1חייבים בגין מכירת נכסים (

  7   7   )2נכסים אחרים (

 7   82  
  

  

לשנה.  8%תמורה נדחית בגין מכירת זכויות החברה בקניון הראל, צמודה למדד המחירים לצרכן ונושאת ריבית של  .1

 . ה.22לפרטים נוספים ראה ביאור הפרישה החברה את יתרת החוב לחובות מסופקים.  2019בשנת 

 ש"ח. מיליוני 6.5כולל יתרת חייבים ממוסדות מוניציפליים ע"ס  .2
  

  
  נדל"ן להשקעה: -  13ביאור 

  :/ תנועה הרǯב  .א

2019  2018  

  17,708   18,017   בינואר 1שווי הוגן ליום 

  330   265   השקעות בנכסים קיימים 

  146   975   .ה.) 13עליית ערך שווי הוגן נדל"ן להשקעה (ביאור 

  -   )162(  )34סיווג לנכס מוחזק למכירה (ראה ביאור 

  -   )36(  )8לצורך הקמת דירות למכירה (ביאור העברה למלאי מקרקעין בפיתוח 

  )178(  -   .ד.)13מימוש נדל"ן להשקעה (ביאור 

  11   11   היוון מימון לנדל''ן בהקמה

  18,017   19,070   , בדצמבר31יתרה ליום 
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  :(המשך) נדל"ן להשקעה -  13ביאור 

  מדידת השווי ההוגן:  .ב

  טכניקת הערǯה  שווי הוגן   תיאור הקבוצה

תיאור הנתונים 
המשמעותיים 
  טווח  שאינם נצפים

שטח משווק 
  (באלפי מ''ר)

  2019בדצמבר,  31ליום 

    

  קבוצה א' 
 - גישת ההכנסה   

היוון תזרימי 
  )DCFמזומנים(

  4-115  44-467  שכ"ד חודשי למ"ר

  7.5%-5.25%  שיעור היוון עיקרי  17,847
  

  
  100%-88%  שיעור תפוסה

  
  גישת ההשוואה  900   קבוצה ב' 

  
    

היוון תזרימי 
) DCFמזומנים (

בניכוי אומדן 
עלויות ההקמה 
הצפויות לנבוע 
  לצורך הקמתו

  7.5%-6.75%  שיעור היוון עיקרי
  אש"ח 4-8  עלות הקמה למ"ר  323   קבוצה ג' 

        

  2018בדצמבר,  31ליום 

    

 - גישת ההכנסה     קבוצה א' 
היוון תזרימי 

  )DCFמזומנים(

  4-115  44-467  שכ"ד חודשי למ"ר
  7.75%-6.25%  שיעור היוון עיקרי  16,880

  
  

  100%-90%  שיעור תפוסה
  

  גישת ההשוואה  659   קבוצה ב' 
  

    
היוון תזרימי 

) DCFמזומנים (
בניכוי אומדן 

עלויות ההקמה 
הצפויות לנבוע 
  לצורך הקמתו

  7.75%-7.25%  שיעור היוון עיקרי
  אש"ח 4-8  עלות הקמה למ"ר  478   קבוצה ג' 

        

  

  

השווי ההוגן נמדד בהתבסס על היוון תחזיות תזרימי מזומנים, המתבססות על אומדנים מהימנים של תזרימי מזומנים   )1( 

עתידיים, הנתמכים על ידי תנאים של כל חכירה או חוזים אחרים קיימים וכן על ידי ראיות חיצוניות, כגון: דמי שכירות 

ן שימוש בשיעורי היוון, המשקפים הערכות שוק שוטפות בדבר חוסר שוטפים לנדל"ן דומים באותו מיקום ובאותו מצב, וכ

   .7.5%-ל 5.25%שימוש נעים בין הוודאות לגבי הסכום והעיתוי של תזרימי המזומנים. שיעורי ההיוון העיקריים בהם נעשה 

בהסתמך על עסקאות שנעשו בנכסים אחרים הדומים לנכס  ,השווי ההוגן נמדד בהתבסס על הערǯת שווי השוק של הנכס  )2(

  המוערך במיקומם.

השווי ההוגן נמדד בהתבסס על העלויות הצפויות להקמת נכס הדומה לנכס הנמדד. שווי הקרקע ǯריקה ופנויה בתוספת   )3(

  עלות הפיתוח והקמת המבנים.

  .ג.25בהיררכיית שווי הוגן כמובא בביאור  3ג' מהוות רמה -קבוצות א', ב' ו
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  :(המשך) נדל"ן להשקעה -  13ביאור 
  מידע בדבר הסכומים שהוǯרו ברווח והפסד בגין נדל"ן להשקעה:  .ג

  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  1,543   1,557   1,561   להשקעההכנסות דמי שכירות ואחרות מנדל"ן 
עלויות תפעוליות ישירות מנדל"ן להשקעה שהפיק הכנסות 

  415   412   409   דמי שכירות ואחרות
  

 מימוש נדל"ן להשקעה:    .ד
במרכז המסחרי "עופר חונים  קשור בהסǯם למכירת מלוא זכויותיה, התקשרה חברה בת עם צד בלתי 2018במרץ  26ביום 

מיליון ש"ח כאשר נכון  178ה. התמורה נקבעה לפי שווי של י קונים", לרבות, בין היתר, מקרקעי המרכז המסחרי וזכויות הבני

 מיליון ש"ח. בעקבות המימוש, הוǯר 159 -, עמד שווי הנכס בדוחות הכספיים של החברה על סך של כ2017בדצמבר  31ליום 

 2018של שנת  במהלך הרבעון השני מיליון ש"ח שנזקף לסעיף עליית ערך נדל"ן להשקעה, נטו. 19 -סך של כב  ברוטו רווח

  מיליון ש''ח. 156מיליון ש''ח ǯך שהתמורה נטו ממימוש הנכס הינה  22.3שילמה החברה מס שבח בסך 

  :ניתוח רגישות  .ה
מתוקנן (כולל חברות אשר מטופלות  NOI) על בסיס Cap Rateלהלן ניתוח רגישות של שווי נדל"ן להשקעה בשיעור ההיוון (

 0.25%מתוקנן) כל שינוי של  NOIמיליון ש"ח ( 1,223 -של כ NOIבהתבסס על  לפי שיטת השווי המאזני בדוחות הכספיים):

  מיליון ש"ח). 489 -כ -  23%מיליון ש"ח (בניכוי מסים נדחים בשיעור  635 -בשיעור ההיוון על התאמת השווי ההוגן הינו כ

 :שינוי בשיעור ההיוון  .ו

, מגמה זו 2018נצפתה ירידה בשיעורי התשואה בכל סוגי הנכסים המניבים לעומת השיעורים שנצפו בשנת  2019במהלך שנת 

 2019מהווה המשך למגמות ירידה מתונות שנצפו בחלק מהנכסים בשנים האחרונות. העסקאות שיצאו לפועל במהלך שנת 

סם מידע משלים שממנו ניתן להסיק על שיעור התשואה המגולם בעסקה, משקפות שיעורי תשואה נמוכים ואשר לגביהן פור

הירידה בשיעור ההיוון המשוקלל על כלל נכסי   מאלו שבאו לידי ביטוי בהערכות השווי של אותם נכסים, או אותו סוג נכסים.

  0.4%-הינה כ 2019החברה בשנת 

   :שעבודים וערבויות  .ז

   ג.22וביאור ב .22ראה ביאור 

  התחייבויות לתאגידים בנקאיים ואחרים: - 14ביאור 
  הרǯב:  .א

  שיעור הריבית ליום
31.12.2019  31.12.2019  31.12.2018  

%  
  בנקים:

  31   662   חלויות שוטפות בגין הלוואות לזמן ארוך 
  31   662   הכל- סך

  אחרים:

  P   250   192- 1%  )1( 3סדרה  -ניירות ערך מסחריים 
  33   36   חלויות שוטפות בגין הלוואות לזמן ארוך

 286   225  
  256   948   הכל- סך

  

  מ' ש"ח, בדרך של הרחבת סדרה. 58.1בהיקף של  3סדרה  -הנפיקה החברה ניירות ערך סחירים 2019במהלך שנת  .1

 .25ביאור למידע נוסף ראה   .ב
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  ספקים ונותני שירותים: - 15ביאור 

  הרǯב:

31.12.2019  31.12.2018  
  33   29   חובות פתוחים

  31   102   המחאות לפרעון
  51   17   הוצאות לשלם 

  115   148   הכל- סך

  

  זכות: זכאים ויתרות - 16ביאור 

  הרǯב:

   31.12.2019  31.12.2018  
  24   24   התחייבויות לעובדים ונלוות בגין שǯר

  84   87   ריבית לשלם 
  5   -   מוסדות 

  10   25   הכנסות מראש 
  65   96   הוצאות לשלם (א)

  3   9   אחרים 
  * 191   241   הכל- סך

  

ודאות הקשורה למסים על ההכנסה, סיווגה החברה בדוח על המצב הכספי -באי בדבר טיפול IFRIC 23 בעקבות יישום פרשנות* 

 .הפרשות למס לפי פרשנות זויתרות בין סעיף זכאים ויתרות זכות לבין סעיף  2018בדצמבר  31ליום 

 :עיקר היתרה נובעת מ  .א

 .והשבחות אגרות, הפרשות להיטלים. 1

הושלמה העסקה למכירת קניון נהריה, והזכויות בקניון הועברו לרוכשים. בהסǯם המǯר נקבע  2014בספטמבר  30ביום .  2

שנים, כולל התאמת התמורה בסוף  10לתקופה של  7.7%מנגנון שתכליתו להבטיח לרוכשים תשואה שנתית בשיעור 

הותאמה מעת לעת שה החברה תמורה עודפת התקופה, בכפוף לתנאים שנקבעו לעניין זה בהסǯם. לצורך זה, זקפ

התנאים לזכאות הרוכשת  רוכשת נתגלעו מחלוקות באשר לקיוםבהתאם לציפיות הבטחת התשואה. בין המוǯרת וה

  להבטחת התשואה ואלה מתבררות בבית המשפט.

 
  :למס הפרשות – 17ביאור 

  .ו. 20 ביאורחלוקת, לפרטים נוספים ראה סוגיות מס במ מ  ההפרשות נובעות בעיקר

  לעיל. 16ראה ביאור  IFRIC 23  בעקבות יישום פרשנות 2018לסיווג מחדש בשנת 
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  אגרות חוב: - 18ביאור 

   .א
  הרǯב: .1

בסיס 
  הצמדה

שיעור ריבית 
אפקטיבית ליום 

31.12.2019  

שיעור ריבית 
נקוב ליום 
31.12.2019  

31.12.2019  31.12.2018  

סך הכל בניכוי 
  שוטפותחלויות 

סך הכל בניכוי 
  חלויות שוטפות

%  %  
  במליסרון:

  508   -   5.10   4.23   מדד  אגרות חוב סדרה ה'
  570   427   4.90   3.81   מדד  אגרות חוב סדרה ו'

  69   -   -  -  מדד  אגרות חוב סדרה ז' (ד)
  885   1,132   2.55   1.50   מדד  )2אגרות חוב סדרה ח' (ג.

  1,093   1,286   1.76   1.87   מדד  )1י' (ג.אגרות חוב סדרה 
  1,391   1,367   2.30   2.51   מדד  אגרות חוב סדרה יא'
  931   663   5.85   5.18   מדד  אגרות חוב סדרה יג' 

  798   1,316   2.15   1.45   מדד  )3אגרות חוב סדרה יד' (ג.
  996   975   3.50   3.50   -  אגרות חוב סדרה טו'
  826   809   2.35   2.00   מדד  אגרות חוב סדרה טז'

, 3אגרות חוב סדרה יז' (ג.
  184   414   2.25   1.64   מדד  ה)

 8,389   8,251  
  באבנת השǯרות בע"מ:

  168   -   אגרות חוב סדרה א' (ד) 

  8,419   8,389   הכל- סך
  

  חלויות שוטפות בגין אגרות חוב: .2

31.12.2019  31.12.2018  

  577   1,066   בגין אגרות חובחלויות שוטפות 
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  אגרות חוב (המשך): - 18ביאור 
  פרטים נוספים:  .ב

  סדרה
שם חברה 

  מדרגת

דירוג בהנפקה 
  ולמועד הדוח

סך ערך נקוב 
במועד הנפקה 
(כולל הרחבות 

והחלפות) 
  באלפי ש"ח

סוג 
  ריבית

ריבית 
  נקובה

ריבית 
אפקטיבית 

ליום 
  ההנפקות

רישום 
למסחר 
בבורסה 

  כן/לא

  מועדי תשלום 

  ריבית

ע.נ. נומינלי 
31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

  ע.נ. 

  צמוד מדד

31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

  ערך

  בספרים

31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

ריבית 
  לשלם

31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

שווי שוק 
31.12.2019  

  בהנפקה  מיליוני ש"ח
למועד 

  הדוח

  אג"ח ה'
25/06/2009  

  הרחבות:
23/05/2012  
30/05/2012  
19/07/2012  

  החלפות:
28/01/2017  
23/10/2017  

  

  כן  5.3%-3.1%  5.1%  קבועה  AA  AA  641,968 מעלות
ריבית חצי שנתית 

 10/7, 10/1קבועה 
  2010-2020בשנים 

450  503  505  12  511  

 אג"ח ו'
9/10/2011  
  הרחבות:

10/01/2012  
11/01/2012  
2/05/2013  
15/06/2014  
31/03/2015  

  כן  5.1%-1.3%  4.9%  קבועה  AA AA-  1,060,073 מעלות
ריבית חצי שנתית 

 10/10, 10/4קבועה 
  2012-2023בשנים 

532  552  565  6  621  

  אג"ח ח'
06/06/2013  

  הרחבות:
15/06/2014  
31/03/2015  
31/03/2019  

  כן  2.68%-0%  2.55%  קבועה  A+  AA 1,225,253  מעלות

ריבית חצי שנתית 
,בשנים 1/1 -קבועה ב

2014-2022  
 2014בשנים  1/7 -וב

  .2021עד 

1,115  1,134  1,157  14  1,182  

  אג"ח י'
31/03/2015  

  החלפות:
28/01/2017  
23/10/2017  

  הרחבה:
24/02/2019  

  כן  2.29%-1.33%  1.76%  קבועה  A+ AA 1,359,817  מעלות
ריבית חצי שנתית 

 10/7, 10/1קבועה 
  2016-2025בשנים 

1,292  1,321  1,315  11  1,416  
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  39 | עמוד  מאוחדכספי דוח                

  

  אגרות חוב (המשך): - 18ביאור 
  :(המשך) פרטים נוספים  .ב

  סדרה
שם חברה 

  מדרגת

דירוג בהנפקה ולמועד 
  הדוח

סך ערך נקוב 
במועד הנפקה 
(כולל הרחבות 

והחלפות) 
  באלפי ש"ח

סוג 
  ריבית

ריבית 
  נקובה

ריבית 
אפקטיבית 

  ליום ההנפקות

רישום 
למסחר 
בבורסה 

  כן/לא

  מועדי תשלום 

  ריבית

ע.נ. נומינלי 
31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

  ע.נ. 

  צמוד מדד

31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

  ערך

  בספרים

31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

  ריבית לשלם

31.12.2019  

  מיליוני ש"ח

שווי שוק 
31.12.2019  

  בהנפקה  מיליוני ש"ח
למועד 

  הדוח

  אג"ח יא'
31/03/2015  

  הרחבות:
19/04/2016  
12/01/2017  
08/06/2017  

  כן  2.82%-2.19%  2.3%  קבועה  A+  AA- 1,469,530  מעלות
ריבית חצי שנתית קבועה 

-2016בשנים  10/7, 10/1
2025  

1,380  1,411  1,398  15  1,519  

  אג"ח יג'
      

05/05/2016  
  כן  5.18%  5.85%  קבועה  AA- AA- 1,765,784  מעלות

ריבית חצי שנתית קבועה 

בשנים  30/5-ו 30/11 -

2016-2023  

תשלום אחד  2023(

   )30/5-בלבד ב

825  899  899  4  1,008  

  אג"ח יד'
      

19/04/2016  
  החלפה:

05/03/2018  
11/04/2018  

  הרחבה:
30/10/2019  

  כן  0.52% - 2.29%  2.15%  קבועה  AA  AA 1,310,403  מעלות

ריבית חצי שנתית קבועה 

בשנים  27/10-ו 27/4 -

2016-2026 )2016 

בלבד  27/10-תשלום ב

 27/4- תשלום ב 2026-ו

  בלבד

1,261  1,291  1,344  5  1,439  

  אג"ח טו'
  

  19/04/2016  

  הרחבות:     

  12/01/2017  

  08/06/2017  

  כן  3.79%-3.15%  3.5%  קבועה  AA- AA- 1,062,425  מעלות

ריבית חצי שנתית 

 30/12-ו 30/6 - קבועה

 2016-2024בשנים 

 30/12-תשלום ב 2016(

  בלבד) 

994  994  996  -  1,080  

  אג"ח טז'
  

12/01/2017  
  החלפה:

05/03/2018  
  הרחבה:

06/09/2018  
  

  כן  2.49%-1.69%  2.35%  קבועה  AA- AA 827,516  מעלות

ריבית חצי שנתית 

 01/10 - ו 01/4 - קבועה

  2017-2027בשנים 

793  808  826  5  914  

  אג"ח יז'
06/03/2018  

  הרחבה:
30/10/2019  

  439  5  422  405  397  .ה. בהמשך 18ראו ביאור   כן   1.00%-2.38%  2.25%  קבועה  AA-  -AA 403,033  מעלות



  מליסרון בע"מ

  ש"ח)מיליוני (ב  9201בדצמבר  31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  

  40  עמוד|  דוח כספי מאוחד        

  

  אגרות חוב (המשך): -  18ביאור  

 : במהלך התקופה הרחבת אגרות חוב  .ג

הנפיקה החברה אגרות חוב סדרה י' בהיקף  2019בפברואר,  24בהתאם לדוח הצעת מדף שפירסמה החברה ביום  .1

מיליון ש"ח  221 -ש"ח ע.נ. בתמורה לסך ברוטו של כ 1ש"ח לכל  1.051מיליון ש"ח ע.נ. לפי מחיר  210 -כולל של כ

 . 1.33%ובריבית אפקטיבית של 

הנפיקה החברה אגרות חוב סדרה ח' בהיקף כולל  2019במרץ,  27ה ביום בהתאם לדוח הצעת מדף שפירסמה החבר  .2

מיליון ש"ח ובריבית  285 - ש"ח ע.נ. בתמורה לסך ברוטו של כ 1ש"ח לכל  1.095מיליון ש"ח ע.נ. לפי מחיר  260 -של כ

  .0%אפקטיבית של 

 הנפיקה החברה: 2019באוקטובר,  29בהתאם לדוח הצעת מדף שפירסמה החברה ביום  .3

 לסךש"ח ע.נ. בתמורה  1ש"ח לכל  1.136מיליון ש"ח ע.נ. לפי מחיר  485 -אגרות חוב סדרה יד' בהיקף כולל של כ  .א

 .0.52%מיליון ש"ח ובריבית אפקטיבית של  551-ברוטו של כ

ש"ח ע.נ. בתמורה לסך  1ש"ח לכל  1.125מיליון ש"ח ע.נ. לפי מחיר  215- אגרות החוב סדרה יז' בהיקף כולל של כ  .ב

   .1%מיליון ש"ח ובריבית אפקטיבית של  242 -רוטו של כב 

 :במהלך התקופה פדיון מוקדם אגרות חוב  .ד

, אישר דירקטוריון החברה מהלך של פדיון מוקדם מלא, ביוזמת החברה, של אגרות החוב (סדרה ז') 2019בפברואר  19ביום 

שילמה החברה למחזיקי אגרות החוב (סדרה ז')  . תמורת הפדיון המלא כאמור,2019במרץ  13של החברה, אשר בוצע ביום 

מיליון ש"ח בגין קרן בתוספת ריבית והצמדה שנצברה לפני מועד הפדיון בפועל וטרם  71.7- מיליון ש"ח (מתוǯם כ 75-סך של כ

 שולמה). תמורת הפדיון המוקדם המלא נקבעה בהתאם למנגנון שנקבע בשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה ז').

"אבנת"), חברה בשליטה (בעקיפין) של החברה, אישרר  -בהמשך לאישור דירקטוריון אבנת השǯרות בע"מ (להלןכמו כן, 

דירקטוריון החברה מהלך של פדיון מוקדם מלא, ביוזמת אבנת, של אגרות החוב (סדרה א') של אבנת, אשר בוצע גם הוא 

מיליון  194.3 -מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') סך של כ. תמורת הפדיון המלא כאמור, שילמה החברה ל 2019במרץ  13ביום 

מיליון ש"ח בגין קרן בתוספת ריבית והצמדה שנצברה לפני מועד הפדיון בפועל וטרם שולמה). תמורת  182.7 -ש"ח (מתוǯם כ

  הפדיון המלא נקבעה בהתאם למנגנון שנקבע בשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה א').

 :2018הנפקת אגרות חוב במהלך   .ה

הנפיקה החברה סדרה חדשה של אגרות חוב (סדרה יז')  2018במרץ,  4בהתאם לדוח הצעת מדף שפרסמה החברה ביום 

 ש"ח לכל ע.נ.  1ש"ח (ברוטו) לפי מחיר של  188,033,000ש"ח ע.נ. כל אחת בסך כולל של  1בנות 

 27 -. קרן אגרות החוב והריבית ייפרעו ב2.25%אגרת החוב צמודה למדד המחירים לצרכן ונושאת ריבית בשיעור שנתי של 

  תשלומים שאינם שווים כמפורט בלוח תשלומי הקרן שלהלן:

שיעור פרעון  הקרן   (בחודשים ינואר ויולי)מועד תשלום הקרן 

  (פעמיים בשנה)

  1.5%  2019בשנת 

  1.0%  2020בשנת 

  2.0%  2021-2022בשנים 

  5.0%  2023-2024בשנים 

  1.0%  2025בשנת 

  5.0%  )1/1-תשלום אחד בלבד ב 2032(בשנת  2026-2032בשנים 

  

 2032בינואר  1ועד ליום  2018ביולי  1ביולי, החל מיום  1- בינואר ו 1הריבית בגין אגרות החוב תשולם פעמיים בשנה, בימים 

  (כולל). אגרות החוב אינן מובטחות. 



  מליסרון בע"מ

  ש"ח)מיליוני (ב  9201בדצמבר  31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  

  41  עמוד|  דוח כספי מאוחד        

  

  אגרות חוב (המשך): - 18ביאור 

 :2018החלפות אגרות חוב במהלך   .ו

, ודוח משלים לו כפי 2018בפברואר,  21בהתאם לדוח הצעת מדף (המהווה גם מפרט הצעת רכש) שפרסמה החברה ביום 

 להצעת רכש חליפין לאגרות החוב (סדרה ט') ולאגרות החוב (סדרה ז') כדלקמן: 2018בפברואר,  25שפורסם ביום 

(סדרה ט') של החברה, בהצעת רכש חליפין מלאה עם טווח על פי דוח ההצעה, פנתה החברה לכלל מחזיקי אגרות החוב 

כמויות, וזאת בתמורה להנפקה של אגרות החוב (סדרה טז') של החברה (בהתאם ליחס ההחלפה שייקבע במǯרז ובכמות 

כפי שתוחלט לפי שיקול דעתה של החברה אשר יהא במסגרת טווח הכמויות כפי שפורט בדוח ההצעה), בדרך של הרחבת 

ז' הרשומה למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ ("הבורסה"). אגרות החוב (סדרה ט') וסדרה (טז') סדרה ט 

מובטחות בשעבוד (מדרגה ראשונה ושנייה, בהתאמה) על קניון עופר גרנד קניון באר שבע. במסגרת הצעת רכש החליפין 

 1החוב (סדרה טז') אשר תנפיק החברה כנגד קבלת התקיים מǯרז על יחס ההחלפה האחיד, שהינו היחס בין כמות אגרות 

ש"ח ע.נ. אגרות החוב (סדרה ט'), ואשר לא עלה על יחס ההחלפה המקסימאלי לאגרות החוב (סדרה ט') הנקוב בדוח 

  ההצעה.

ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה ט') והחברה החליטה להענות להזמנות להחלפת  177,071,354במǯרז התקבלו הזמנות להחלפת 

  ש"ח ע.נ. אגרות החוב (סדרה ט'). 121,125,315

ש"ח ע.נ. (סדרה ט')  1, קרי בגין כל 0.987יחס ההחלפה של אגרות החוב (סדרה ט') שנקבע במǯרז על יחס ההחלפה הוא 

ש"ח ע.נ. אגרות החוב (סדרה טז') ובסך הכל הנפיקה  0.987שנמסרו לחברה בהתאם לדוח ההצעה, הנפיקה החברה 

  ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה טז') בדרך של הרחבת סדרה קיימת. אגרות החוב (סדרה ט') שנירכשו   119,550,686החברה 

אלפי ש"ח (כולל  121,123ע"י החברה בוטלו ונמחקו מהמסחר בבורסה, היתרה בספרים של אגרות החוב שהוחלפו הייתה 

  יתרת ריבית לשלם ונכיון מצטבר).

כן פנתה החברה לכלל מחזיקי אגרות החוב (סדרה ז') של החברה, בהצעת רכש חליפין מלאה עם טווח כמויות, וזאת 

בתמורה להנפקה של אגרות החוב (סדרה יד') של החברה (בהתאם ליחס ההחלפה כפי שייקבע במǯרז ובכמות כפי 

י שפורט בדוח ההצעה), בדרך של הרחבת שתוחלט לפי שיקול דעתה של החברה אשר יהא במסגרת טווח הכמויות כפ

  סדרה יד' הרשומה למסחר בבורסה.  

אגרות החוב (סדרה ז') וסדרה (יד') מובטחות בשעבוד (מדרגה שנייה ושלישית, בהתאמה) על קניון עופר הקניון הגדול פתח 

מות אגרות החוב (סדרה יד') תקווה. במסגרת הצעת רכש החליפין התקיים מǯרז על יחס ההחלפה האחיד, שהינו היחס בין כ 

ש"ח ע.נ. אגרות החוב (סדרה ז'), ואשר לא עלה על יחס ההחלפה המקסימאלי לאגרות  1אשר תנפיק החברה כנגד קבלת 

  החוב (סדרה ז') הנקוב בדוח ההצעה. 

ות להחלפת ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה ז') והחברה החליטה להענות להזמנ 295,074,249במǯרז התקבלו הזמנות להזמנת 

ש"ח ע.נ. אגרות החוב (סדרה ז').יחס ההחלפה של אגרות החוב (סדרה ז') שנקבע במǯרז על יחס ההחלפה  241,999,556

 1.066ש"ח ע.נ. שנמסרו לחברה בהתאם לדוח ההצעה, הנפיקה החברה  1, קרי בגין כל 1.066לאגרות החוב (סדרה ז') הוא 

ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה יד') בדרך של הרחבת  257,971,527כל הנפיקה החברה ך הש"ח ע.נ. אגרות החוב (סדרה יד') ובס

אגרות החוב (סדרה ז') שנירכשו ע"י החברה בוטלו ונמחקו מהמסחר בבורסה, היתרה בספרים של אגרות  סדרה קיימת.

  אלפי ש"ח (כולל יתרת ריבית לשלם ונכיון מצטבר). 246,596החוב שהוחלפו הייתה 

התקשרה החברה בעסקה עם שני משקיעים מסוווגים שבמסגרתה הקצתה החברה למשקיעים אלו,  2018רץ, במ  25ביום 

ש"ח ע.נ. אגרות החוב (סדרה יד') וזאת בתמורה לסך של  22,829,989בהנפקה פרטית בדרך של הרחבת סדרה קיימת, 

ש"ח ע.נ.  1משקיעים (היינו, בתמורה לכל  ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה ז') של החברה המוחזקות על ידי אותם 21,416,500

  אגרות חוב (סדרה יד') של החברה).  1.066אגרות חוב (סדרה ז') של החברה, הנפיקה החברה 

אגרות החוב (סדרה ז') שנירכשו ע"י החברה בוטלו ונמחקו מהמסחר בבורסה, היתרה בספרים של אגרות החוב שהוחלפו 

  ריבית לשלם ונכיון מצטבר).אלפי ש"ח (כולל יתרת  21,960הייתה 



  מליסרון בע"מ

  ש"ח)מיליוני (ב  9201בדצמבר  31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  

  42  עמוד|  דוח כספי מאוחד        

  

  אגרות חוב (המשך): - 18ביאור 

 :(המשך) 2018החלפות אגרות חוב במהלך   .ו

עסקאות ההחלפה הינן בבחינת החלפת מכשירי חוב בעלי תנאים שונים משמעותית ולכן טופלו כסילוק ההתחייבות המקורית 

 חדשה (כולל ריבית לשלם) בגין אגרות החוב (סדרה טז'בגין אגרות החוב (סדרה ט' וסדרה ז') והǯרה בהתחייבות פיננסית 

וסדרה יד' בהתאמה) בשווי הוגן המבוסס על המחיר המצוטט של אגרות חוב אלה בבורסה. בגין עסקאות ההחלפה לעיל 

  מיליון ש"ח שנזקפו לסעיף המימון. 34 -בהוצאות חד פעמיות בסך של כ 2018הכירה החברה במהלך שנת 

  :2018במהלך  םופדיון מוקד הרחבת אגרות חוב   .ז

, אשר דירקטוריון החברה מהלך של פדיון מוקדם מלא ומותנה, ביוזמת החברה, של אגרות החוב 2018באוגוסט  30ביום 

(סדרה ט') של החברה (הובטחו בשעבוד מדרגה ראשונה על קניון עופר גרנד קניון באר שבע). ביצוע הפדיון המוקדם הותנה 

וב (סדרה טז') של החברה (אשר היו מובטחות בשעבוד מדרגה שנייה על קניון עופר גרנד קניון בהשלמת הנפקת אגרות ח

באר שבע), בדרך של הרחבת סדרה קיימת (סדרה טז'), תמורת ההנפקה שימשה לשם ביצוע הפדיון המוקדם המלא של 

ומחיקתן מן המסחר, הפך השעבוד אגרות החוב (סדרה ט'). עם ביצוע הפדיון המוקדם המלא של אגרות החוב (סדרה ט') 

  לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה טז') לשעבוד מדרגה ראשונה.

  הרחבת אגרות החוב סדרה טז':

 452 -הנפיקה החברה אגרות חוב בהיקף כולל של כ 2018בספטמבר,  4בהתאם לדוח הצעת מדף שפירסמה החברה ביום 

מיליון ש"ח ובריבית אפקטיבית של  485 -ע.נ. בתמורה לסך ברוטו של כש"ח  1ש"ח לכל  1.073מיליון ש"ח ע.נ. לפי מחיר 

1.81% .  

  פדיון מוקדם מלא של אגרות החוב סדרה ט':

, פרעה החברה בפדיון מוקדם ומלא את מלוא יתרת סדרת אגרות החוב (סדרה ט').  תמורת הפדיון 2018בספטמבר  17ביום 

מיליון  452.6 -מיליון ש"ח (מתוǯם כ 471-רות החוב (סדרה ט') סך של כהמוקדם המלא כאמור, שילמה החברה למחזיקי אג 

ש"ח בגין קרן בתוספת ריבית והצמדה שנצברה לפני מועד הפדיון בפועל וטרם שולמה). תמורת הפדיון המוקדם המלא 

וצע של נקבעה בהתאם למנגנון שנקבע בשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה ט') וזאת בהתבסס על שער הסגירה הממ

  ימי המסחר שקדמו להחלטת דירקטוריון החברה בדבר ביצוע הפדיון המוקדם. 30-אגרות החוב (סדרה ט') ב

  .25למידע נוסף ראה ביאור   .ח

  :לזמן ארוך התחייבויות לתאגידים בנקאיים ואחרים - 19ביאור 

  הרǯב: .א

שיעור ריבית 
  31.12.2018  31.12.2019  משוקלל ליום

  סך הכל בניכוי חלויות שוטפות  31.12.2019  בסיס הצמדה
%  

  684   24   6.29  צמוד למדד  הלוואות מבנקים 

  346   319   3.83  צמוד למדד  הלוואות מתאגידים פיננסיים ואחרים 
 343   1,030  
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 (המשך): התחייבויות לתאגידים בנקאיים ואחרים לזמן ארוך - 19ביאור 

  מידה פיננסיות:מגבלות חוזיות ואמות   .ב

) NOIמיליון ש"ח, התחייבה חברה מאוחדת כי דמי השכירות השנתיים נטו ( 267 -פיננסי בסך של כ לתאגידבגין התחייבות 

לשנה במצטבר). בנוסף  2%מיליון ש"ח (צמוד למדד עד לתקרה של  38מהנכסים המשועבדים להלוואה לא יפחתו מסך של 

 .  70%) לא יעלה על LTVהתחייבה החברה המאוחדת כי יחס הבטחונות ( 

  במגבלות החוזיות ובאמות המידה הפיננסיות. החברה עומדת 2018-ו  2019דצמבר  31לימים 

  נוספים:פרטים   .ג

  .ג.22ראה ביאור  -שעבודים  .1

  .25למידע נוסף ראה ביאור  .2

  .14למידע אודות החלויות השוטפות ראה ביאור  .3

  סים על ההכנסה:ימ - 20ביאור 

  סים נדחים, נטו:יהרǯב יתרת מ .א

  מיסים נדחים בגין

  נדל"ן להשקעה

הפסדים מניירות 
ערך, הפסדים 

לצרכי מס 
והוצאות שטרם 

  הכל- סך  אחרים   הוǯרו

  )2,235(  16   196   )2,447(  2018בינואר  1יתרה ליום 
  )107(  )3(  )18(  )86(  2018תנועה ברווח או הפסד בשנת 

  )2,342(  13   178   )2,533(  2018בדצמבר  31יתרה ליום 

  )317(  )2(  )20(  )295(  2019תנועה ברווח או הפסד בשנת 
  )2,659(  11   158   )2,828(  2019בדצמבר  31יתרה ליום 

בעת היפוǯם של  החברההצפוי לחול על  23% חושבו לפי שיעור מס של 2018- ו 2019בדצמבר  31לימים  סים הנדחיםיהמ

  ההפרשים הזמניים שבגינם נוצרו.

  סים על ההכנסה:יהרǯב מ  .ב

  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  )62(  )38(  )61(  מיסים שוטפים 

  -   )22(  -   .ד.)13מס שבח (ראה ביאור 

  )214(  )107(  )317(  מיסים נדחים 

  6   1   )38(  מיסים בגין שנים קודמות

  )270(  )166(  )416(  הכל- סך
  

 שיעור המס ושינוי בשיעורי המס החלים על החברה:  .ג

  .23% – 2018שנת החל מו 24% – 2017בשנת  :הםשיעורי המס שחלו על החברה 
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  :(המשך) סים על ההכנסהימ - 20ביאור 

 הפסדים לצרכי מס:  .ד

החברה  ש"ח.מיליון  857-בליום המאזן לסך  מסתכמת, בחברהלשנת המס הבאה  מועברתתרת ההפסדים לצרכי מס אשר י 

  ש"ח. ןמיליו 127-במסים נדחים בגין הפסדים להעברה המסתכמים  רשמהלא 

  שומות מס:  .ה

 , למעט חברות2014שומות מס סופיות (או הנחשבות כסופיות) עד וכולל שנת  שלה החברות המוחזקותלרוב למליסרון 

  מול רשויות המס. שוניםאשר נמצאות בשלבי דיון  מוחזקות

                                      ת מס במחלוקת:סוגיו  .ו

ת, אשר מחברות בנות ונכדו תלויים ועומדים הליכים בקשר לקבלת דיבידנדים המוחזקות של מליסרון יהמחברות שתיים כנגד 

יוצר לחברה המקבלת הכנסה חייבת במס.   המסלטענת רשויות המס מקורם ברווחי שערוך, אירוע אשר לטענת רשויות 

. לביטולן לפעול ובכוונתהמיליון ש"ח עליהן היא חולקת  67-כבת שומות מס בסך של -קיבלה חברה 2019שנת  במהלך

  .מספקת הפרשה הכספיים בדוחות רשמו כי סבורות החברות

אלו שהוזǯרו לעיל) אשר לרבות ( בגין מחלוקות שונות בהתייעצות עם יועציה, רשמה בדוחות הכספיים הפרשות החברה

   מיליון ש"ח. 148 -, עומדת על סך של כ2019בדצמבר  31יתרתן ליום 

 מס תיאורטי:  .ז
  

היו מתחייבות במס לפי השיעורים הרגילים לבין ההפרשה להלן התאמה בין סכום המס התיאורטי שהיה חל אילו כל ההכנסות 

  למסים על הרווח לפני ניכוי מסים על הכנסה כפי שנזקפה בדוחות על הרווח הכולל:

  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  1,100   761   1,749   רווח לפני ניכוי מסים על ההכנסה 
  24%  23%  23%  החברהשיעור מס חברות שחל על 

  264   175   402   המס התיאורטי
  תוספת (חסכון) מס בגין:

  12   1   )1(  הוצאות לא מוǯרות (הכנסות פטורות), נטו
  )6(  )1(  38   מסים בגין שנים קודמות

  9   3   )4(  הפרשים בגינם לא נזקפו מסים נדחים
הטבה מתקופה קודמת שלא הוǯרה בעבר ששימשה 

  )7(  )4(  )22(  הוצאות מסים נדחיםלהקטנת 
הפרשים זמניים בגינם נוצרה עתודה למס בשיעור מס 

  )10(  -   -   שונה
  -   -   )8(  מיון נדל"ן למלאי 

הפרש בין בסיס המדידה של ההכנסה כמדווח לצרכי מס 
לבין בסיס המדידה של ההכנסה כמדווח בדוחות 

  8   )7(  6   הכספיים
  -   )1(  5   הפרשים אחרים

  270   166   416   הכל- סך
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  התחייבויות לאחרים: -  21ביאור 

  הרǯב:
  

31.12.2019  31.12.2018  
  24   24   פקדונות משוǯרים (א)

  1   1   קרן לחידוש ציוד (ב)
  1   -   זכאים בגין תמורה נדחית (ג)
  13   30   התחייבויות בגין היטלים (ד)

  19   -   א.) 16הבטחת תשואה (ראה ביאור 
 55   58  

  

להבטחת התחייבויות השוǯרים בהתאם להסכמי השכירות והניהול עם החברה, על השוǯר להפקיד עם תחילת תקופת   .א

 מיום קבלתם, שר הם צמודים למדד המחירים לצרכןההסǯם פקדון. הפקדונות מוחזרים לשוǯרים בתום תקופת השכירות כא

השכירות האחרונים. הפקדונות מוצגים בדוחות הכספיים בתוספת הפרשי הצמדה  לחילופין משמשים ǯתשלום בגין חודשי או

 שנצברו ליום המאזן.

סכומים הנגבים בגין תיקונים עתידיים, שעל פי חוזי השכירות והניהול, ימומנו על ידי השוǯרים ולא על ידי החברה. הסכומים   .ב

  מצטברים בקרן מיוחדת למטרה זו.

    מיליון ש"ח שנפרסו על פני תשע שנים ותשעה חודשים  14 -כז קניות חיפה בע"מ, סך של כתמורה נדחית בגין מ.ק.ח מר  .ג

 מיליון ש"ח לשנה). 1.4 -(כ 2012באוקטובר  23מיום 

 .הפרשות בגין היטלי השבחה, פיתוח ושצ"פ  .ד

  :התחייבויות תלויות, ערבויות, שעבודים והתקשרויות -  22ביאור 

 התחייבויות תלויות:  .א

  תביעה לתשלום דמי ייזום או תיווך בקשר רכישת החזקות החברה בבריטיש.בריטיש, הוגשה כנגד  2018בפברואר  28ביום 

מיליון ש"ח (לצרכי אגרה). בǯתב ההגנה שהוגש ע"י בריטיש, נדחו כל טענות התובעים במלואן,  50התביעה הועמדה ע"ס של 

היעדר יריבות. בנוסף, נסמǯת בריטיש על ǯתב וויתור שמסרו התובעים בין היתר, מחמת היעדר עילה (חוזית או אחרת) ו

  בעבר בקשר עם רכישת ההחזקות.

  לחברת בריטיש טענות הגנה נוספות ולדעת יועציה המשפטיים של החברה סיכויי התביעה נמוכים.

  ערבויות:  .ב

בטוחות נוספות שניתנו לרבות נוסף על  מתאגיד פיננסיבשליטה משותפת הלוואה שלקחה חברה לפירעון  ערבההחברה 

 בדצמבר 31חשיפתה המירבית של החברה ליום ו ערבות החברה מוגבלת לשיעור חלקה בחברה הלווה, .נכס נדל''ן שיעבוד

  אריך המאזן נפרעה ההלוואה במלואה והערבות בוטלה.לאחר ת  מליון ש"ח. 110 -הינה כ 2019

  שעבודים:  .ג

 .ש"ח מיליארדי 12.9- כנכסים בשווי של להבטחת פרעון אשראים מבנקים, מוסדות פיננסים ואגרות חוב, שועבדו  .1

מליון מניות של בריטיש ישראל השקעות בע"מ (להלן: בריטיש) להבטחת אגרות חוב סדרה ו', ǯך  121החברה שעבדה  .2

  . המוחזקות על ידי החברה ממניות בריטיש 71.06% -שסה"כ מניות בריטיש המשועבדות מהוות כ

  התקשרויות:  .ד

 .32ביאור ראה  -לגבי הסכמים עם בעלי עניין   .1
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  :(המשך) התחייבויות תלויות, ערבויות, שעבודים והתקשרויות -  22ביאור 

 (המשך) : התקשרויות  .ד

אישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של החברה (זאת בהמשך לאישור ועדת הביקורת  13.12.2018ביום  .2

, בהתאמה), את הארǯת התקשרות החברה עם בעלת השליטה 6.11.2018 - ו 4.11.2018ודירקטוריון החברה מהימים 

בתחומי השמאות  עופר השקעות בע"מ, בהסǯם על פיו תעמיד החברה לעופר השקעות בע"מ שירותים -בתאגיד 

בהיקפים מוגדרים מראש באמצעות עובדים של  שירותים כלליים ותפעולמשאבי אנוש, חשבות שǯר ווניהול מקרקעין, 

) אלפי ש"ח לרבעון בתוספת מע"מ כדין. בנוסף, תישא עופר וחמישים(מאה  150החברה וזאת בתמורה לסך של של 

תוקף ההתקשרות הינה י החברה המעמידים את השירותים. דהשקעות בחלק יחסי של הוצאות נלוות להעסקת עוב

 .1.1.2019לתקופה של שלוש שנים וזאת החל מיום 

. אישור עדכונים במדיניות 1, אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה את ההחלטות, כדלקמן: 2015ביולי,  8-ו 6בימים   .3

. התקשרות 2ת לתקופה של שלוש שנים נוספות; התגמול הקיימת של החברה וכן אימוץ מדיניות התגמול המעודכנ

). אישור ועדת 21.7.2015החברה בהסǯם העסקה חדש עם מנכ"ל החברה לתקופה של ארבע שנים נוספות (החל מיום 

התגמול והדירקטוריון כאמור ניתנו לאחר שההחלטות שפורטו לעיל לא אושרו על ידי אסיפת בעלי המניות של החברה 

ון שלא התקבלה תמיǯת הרוב הנדרש מקרב בעלי מניות המיעוט בהתאם ווזאת כי 23.6.2015שהתקיימה ביום 

להלן יפורטו עיקרי תנאי העסקה של מנכ"ל החברה כפי שאושרו על ידי ועדת התגמול ודירקטוריון  להוראות הדין.

משכורות חודשיות  12ש"ח) צמוד למדד, מענק שנתי שלא יעלה על  166,000החברה כאמור: שǯר חודשי (בסך של 

(ברוטו) בהתאם להוראות מדיניות התגמול של החברה כפי שתהיה מעת לעת וǯתבי אופציה לא סחירים למניות של 

מהון החברה  1%לפקודת מס הכנסה במסלול הוני באמצעות נאמן, בהיקף המשקף  102החברה בהתאם לסעיף 

 ) בהמשך.ב(24ביאור ניות ראה לפרטים נוספים בדבר תוכנית תשלום מבוסס מ  במועד ההענקה.

 סיום הסǯם ההתקשרות עם מנכ''ל החברה ומינוי מנכ"ל חדש: .4

, מסר לדירקטוריון החברה על כוונתו לפרוש מהחברה , מר אבי לוי הודיעה החברה כי מנכ"ל החברה 2019ביולי,  11ביום 

  .2019ביולי  20עם תום תקופת הסǯם העסקתו ביום 

 פעלהלǯהן כמנכ"ל החברה באופן זמני (ללא שינוי בתנאי ǯהונתו הקיימים) לתקופה מסוימת במהלǯה  הוסיףהמנכ"ל 

רשאים להפסיק את הǯהונה הזמנית בהודעה מוקדמת בת  היו, כאשר המנכ"ל או החברה החברה לאיתור מנכ"ל חדש 

  ליך איתור המנכ"ל. יון לניהול תהיום. באותו מועד,  מונתה ועדת איתור הד אוק מטעם הדירקטור 30

הוחלט על ידי חברי הועדה, פה אחד, להמליץ לדירקטוריון החברה על מינוי של סמנכ"ל הכספים של החברה בשמונה 

  השנים האחרונות, מר אופיר שריד, לתפקיד מנכ"ל החברה.

למנכ"ל החברה וזאת אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה את מינויו של מר אופיר שריד  2019באוקטובר,  2ביום 

  וכן את תנאי ǯהונתו והעסקתו (וזאת בכפוף לאישור אסיפת בעלי המניות של החברה). 2019בנובמבר,  1בתוקף מיום 

, אישרה אסיפת בעלי המניות של החברה את תנאי ǯהונתו והעסקתו של המנכ"ל החדש. הסǯם 2019בנובמבר  11ביום 

  .2019בנובמבר,  1שנים החל מיום  3הינו לתקופה של  העסקתו של המנכ"ל החדש, מר אופייר שריד

, אישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של התאגיד (וזאת לאחר שנתקבל אישור ועדת 24.5.2018ביום  .5

התגמול ודירקטוריון התאגיד) מדיניות תגמול חדשה לנושאי משרה של התאגיד, המתאימה לשינויים שחלו בתאגיד 

ין הרלוונטיות ממועד אימוץ מדיניות התגמול הקודמת של החברה (להלן: "מדיניות התגמול"). מדיניות ובהוראות הד

בנוסף, אישרה האסיפה החלת נוסחת המענק השנתי הקבועה . 24.5.2018שנים, החל מיום  3התגמול הינה לתקופה בת 

ליאורה עופר וכן אישור החלת נוסחת  במדיניות התגמול במסגרת תנאי ǯהונתה של יו"ר דירקטוריון החברה, הגב'

 המענק השנתי הקבועה במדיניות התגמול במסגרת תנאי ǯהונתו של מנכ"ל החברה, מר אבי לוי.

לפרטים אודות התקשרות החברה עם חברה בבעלותה המלאה של יו"ר הדירקטוריון הגב' ליאורה עופר בהסǯם לקבל  .6

  בהמשך. 32ביאור שירותי יו"ר דירקטוריון ראו 
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  :(המשך) התחייבויות תלויות, ערבויות, שעבודים והתקשרויות -  22ביאור 

                                     מכירת נכסי נדל"ן להשקעה:  .ה

קניון רננים )1למכור את ( חברהבהתאם להסǯם פשרה שחתמה החברה, עם הממונה על ההגבלים העסקיים, נדרשה ה

במסגרת  הצפון, בנהריה. ) קניון5( -) קניון הדר, בירושלים ו4הראל, בירושלים; () קניון 3) קניון סביונים ביהוד; (2ברעננה; (

)  (להלן:"חברת הקניון"), אשר הינה 40%מכירת מלוא ההחזקות בחברת קניון הראל בע"מ (חלק החברה, בעקיפין, 

ניון הלוואות ע"י חברה בת בעלת הזכויות בקניון "הראל" במבשרת ציון (להלן:"הקניון") הועמדו לרוכשת ו/או לחברת הק

מיליון ש"ח, המובטחות, בין היתר, בשעבוד ראשון בדרגה  225(בבעלות מלאה) של החברה (להלן:"המלווה"), בסך של 

מיליון ש"ח (חלק  6-מסתכמת בכו ת התמורה בגין המכירה שטרם סולקהיתר   .לרבות הפירות על הזכויות בקניון

הינם מונו מפרקים זמניים לשתי חברות אשר בעלי מניותיהן  2016בינואר  31. ביום הופרשה לחובות מסופקים החברה)

בעלי מניות ניהול בחברה אשר העמידה שירותי ניהול לרוכשת. בעקבות בקשה שהגישה המלווה לבית המשפט המחוזי 

נה על הבטוחות שהועמדו מפעיל זמני לצורך הפעלה וניהול של הקניון והג-למינוי כונס 2016בפברואר  22-בתל אביב ב

למלווה, הורה בית המשפט כי הקניון וחברת הקניון ינוהלו על ידי מנכ"ל הקניון ועל ידי מנהל כספים שמונה על ידי בית 

התזרים השוטף של הקניון המשפט, תוך פיקוח של כל הצדדים הנוגעים לדבר, לרבות המפרקים הזמניים והמלווה. 

, לרבות התזרים להבטחת פרעון ההלוואות  למלווה ת החברה, הבטוחות שניתנולהערǯ. משמש לפרעון ההלוואות

  עשויים באופן סביר לאפשר למלווה להיפרע כדי מלוא סכום ההלוואות. השוטף מהקניון,

הון: -  23ביאור   

 הון מניות   .א

  הון המניות הנומינלי: .1

  מונפק ונפרע  רשום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2019  31.12.2018  

  44,785,583   47,436,214   50,000,000   50,000,000   ש"ח ע.נ. כ"א 1מניות רגילות 

  הזכויות העיקריות של המניות: .2

המניות הרגילות בחברה מקנות למחזיק בהן זכות להצבעה, לקבלת דיבידנדים וזכויות להשתתף בחלוקת נכסי החברה 

  במקרה של פירוק.

 פרטים נוספים:  .ב

  :2018 ,בינואר 1חלוקת דיבידנד החל מיום  .1

  
  תאריך הǯרזה

  
  תאריך חלוקה

  
  )באגורות(        דיבידנד למניה

                         סכום
  ( במיליוני ש"ח)

    
20.02.2018  15.03.2018  134.9  60  

17.05.2018 13.06.2018  134.9  60  

31.07.2018  23.08.2018  134.0  60  

06.11.2018  02.12.2018 134.0  60  

19.02.2019  13.03.2019  133.9  60  

19.05.2019 11.06.2019  133.9  60  

08.08.2019  05.09.2019  133.4  60  

20.11.2019  15.12.2019 133.4  60  
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:(המשך) הון – 23ביאור   

 :(המשך) פרטים נוספים  .ב

. 2018מיליון ש"ח בגין רווחי הרבעון הרביעי לשנת  60דיבידנד בסך  החברהחילקה  2019ברבעון הראשון לשנת  .1

בחודשים מאי,  2019השלישי של שנת בגין רווחי הרבעון הראשון, השני ו ת דיבידנדודירקטוריון החברה הǯריז על חלוק

דצמבר ספטמבר וודשים יוני, מיליוני ש"ח כל אחת אשר שולמו, בהתאמה במהלך הח 60בסך  2019נובמבר ו אוגוסט

2019.  

מבלי לשנות את . לעדכן את מדיניות חלוקת הדיבידנד של החברהדירקטוריון החברה  החליט 2020 בפברואר 25ביום 

די ימו מדיבידנד וסכוחלטה בדבר חלוקת ה, תתקבל ה2020החל משנת , יםכוונת החברה להמשיך ולחלק דיבידנד

נה בדבר סכום הדיבידנד שבכוונת החברה לחלק באותה שנה, רבעון, חלף ההודעה שהיתה נמסרת בתחילת כל ש

  חלוקת דיבידנד ולשיקולים עסקיים. בדברבכפוף להוראות הדין וזאת 

מיליון ש"ח בגין רווחי הרבעון  60בנוסף לאמור יצויין כי דירקטוריון החברה אישר באותו המועד, חלוקת דיבידנד בסך של 

  .2020במרץ , אשר ישולם 2019הרביעי של שנת 

    2,466,360גייסה החברה הון בבורסה לניירות ערך בתל אביב. במסגרת גיוס ההון הונפקו לציבור  2019בחודש דצמבר  .2

מיליון ש"ח ברוטו,  556-בש"ח למניה. התמורה מגיוס ההון הסתכמה  225.5ש"ח ערך נקוב במחיר  1מניות רגילות בנות 

 מיליון ש"ח נטו. 547-וב

מניות של   ǯ-148,026תבי אופציה לא סחירים של החברה ל 148,026 היוצא , מימש מנכ"ל החברה2019במהלך שנת  .3

החברה. מימוש ǯתבי האופציה של החברה נעשה בהתאם למדיניות התגמול של החברה, לתוכנית האופציות שלה 

). 24ולהסǯם ההעסקה והקצאת האופציות של מנכ"ל החברה (לפרטים נוספים אודות תוכנית האופציות ראה ביאור 

ש"ח. מימוש האופציות כאמור, נעשה במחיר ון מילי 18.5בתמורה למימוש האופציות שילם המנכ"ל לחברה סך של 

 ש"ח. 124.68מימוש מתואם של 

  

  תשלום מבוסס מניות: - 24ביאור 

 :החדשלמנכ"ל החברה   .א

אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה (לאחר שאושרו בוועדות התגמול ובדריקטוריון  11.11.2019ביום 

לפקודת  ǯ102תבי אופציה לא סחירים למניות של החברה בהתאם לסעיף  107,480הקצאת ) 2.10.2019החברה ביום 

  מהון המניות המונפק של החברה במועד ההענקה.  0.24%מס הכנסה במסלול הוני, באמצעות נאמן, בהיקף המשקף 

  כדלקמן: ("מועדי ההבשלה") זכאותו של המנכ"ל לקבלת ǯתבי האופציה תתגבש בשלוש מנות

ǯתבי אופציה במנה הראשונה: המנה הראשונה תתגבש תוך שנה ממועד אישור הענקת ǯתבי האופציה  39,632 .1

 .20.11.2022ותפקע בתום שנתיים ממועד ההבשלה, היינו ביום  20.11.2020בדירקטוריון החברה, היינו ביום 

 20.11.2021היינו ביום ǯתבי אופציה במנה השניה: המנה השנייה תתגבש בתום שנתיים ממועד ההענקה,  33,924 .2

 .20.11.2023ותפקע בתום שנתיים ממועד ההבשלה, היינו ביום 

, היינו ביום תגבש בתום שלוש שנים ממועד ההענקהǯתבי אופציה במנה השלישית: המנה השלישית ת 33,924 .3

  .20.11.2023ותפקע בתום שנה ממועד ההבשלה, היינו ביום  20.11.2022

ש"ח, אשר נגזר מהממוצע  215.3נקבע על מחיר המימוש של כל אחד מǯתבי האופציה , בהתאם לתנאי ǯתבי האופציה

ענקה ששיקף את ימי המסחר שקדמו למועד הה 30המשוקלל של שערי הנעילה של מניית החברה בתקופה של 

מי י 30השניים: (א) ממוצע משוקלל של שערי הנעילה של מניית החברה בתקופה מייצגת של המחיר הגבוה מבין 

השווי ההוגן של ההטבה הגלומה בǯתבי מחיר מניית החברה במועד ההענקה. ; (ב) ההענקההמסחר שקדמו למועד 

מיליון ש"ח, סכום זה ייזקף לרווח והפסד על פני  3.8האופציה שהוענקו למנכ"ל נכון למועד ההענקה עמד על סך של 

  תקופת ההבשלה.
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 (המשך): תשלום מבוסס מניות - 24ביאור 

 :לשעברלמנכ''ל החברה   .ב

ǯתבי אופציה לא סחירים למניות של החברה  444,080 אישר דירקטוריון החברה הקצאת 2015ביולי,  8 -ו 6בימים 

המונפק והנפרע ון המה 1%בהיקף המשקף  ,נאמן באמצעות הוני הכנסה במסלול מס לפקודת 102 לסעיף בהתאם

עד  2016ביולי של כל אחת מהשנים  21החברה במועד ההענקה. האופציות כאמור, תתגבשנה בשלוש מנות שוות (ביום 

) ומועד הפקיעה 21.7.2018ועד הפקיעה של שתי המנות הראשונות יהיה בחלוף שלוש שנים ממועד הענקתן (מ). 2018

בהתאם לתנאי הסǯם ההעסקה מחיר ). 21.7.2019שנים ממועד הענקתה (של המנה השלישית יהיה בחלוף ארבע 

ה בתום יום המסחר שקדם ממחיר הסגירה של מניית החבר אשר נגזר  ש"ח, 145.11על  נקבעהמימוש של האופציות 

ששיקף את המחיר הגבוה מבין  השניים: (א) ממוצע  ,5%למועד אישור הקצאת ǯתבי האופציה בתוספת פרמיה בת 

 ימי המסחר שקדמו למועד ההענקה; (ב) מחיר 30משוקלל של שערי הנעילה של מניית החברה בתקופה מייצגת של 

השווי ההוגן של  .5%הסגירה של מניית החברה בתום יום המסחר שקדם למועד הענקת האופציות בתוספת פרמיה בת 

זקף נ סכום זה  מיליון ש"ח. 9.1הענקתם, עמד על סך של  בǯתבי האופציה שהוקצו למנכ"ל נכון למועדומה ההטבה הגל

  לרווח והפסד על פני תקופת ההבשלה. 

    :לנושאי משרה ולמנהלים      ג.

ǯתבי אופציה הניתנים למימוש למניות רגילות של  280,892אישר דירקטוריון החברה הקצאת   2015 בנובמבר, 17ביום  .1

החברה, לשישה נושאי משרה בחברה (שאינם דירקטורים או מנכ"ל) (ביחס לנושאי המשרה אושרה הקצאת האופציות 

שאינם נושאי משרה ברה ) וכן לשלושה מנהלים נוספים בח18.10.2015גם בועדת התגמול של החברה שהתקיימה ביום 

לניצעים כאמור בהתאם למדיניות התגמול הוקצו (ביחד להלן: "הניצעים").  ǯתבי האופציה (להלן: "שלושת המנהלים") 

("תוכנית  2013של החברה (ביחס לניצעים שהינם נושאי משרה) ולתוכנית האופציות של החברה כפי שאושרה בשנת  

  הראשונה").(להלן: "ההקצאה  האופציות")

זכאות הניצעים לקבלת ǯתבי האופציה תתגבש בשתי מנות שוות, כדלקמן: א. הזכאות לקבלת מחצית מǯתבי 

האופציה תתגבש לאחר שנתיים מיום הקצאת ǯתבי האופציה בפועל לניצעים; ב. הזכאות לקבלת המחצית השנייה של 

  ה בפועל לניצעים. ǯתבי האופציה תתגבש לאחר שלוש שנים מיום הקצאת ǯתבי האופצי 

  בכפוף להוראות תוכנית האופציות, מועד הפקיעה של כל אחת מהמנות כאמור לעיל, יהיה שנה ממועד הבשלתה. 

אשר משקף את ייקבע כמחיר מחיר המימוש של כל אחד מǯתבי האופציה בהתאם להחלטת הדירקטוריון כאמור, 

ימי המסחר  30של מניית החברה בתקופה מייצגת של  הגבוה מבין השניים: (א) ממוצע משוקלל של שערי הנעילה

מעל מחיר הסגירה של מניית החברה בתום  5%(ב) שקדמו למועד אישור הקצאת ǯתבי האופציה בדירקטוריון החברה; 

  יום המסחר שקדם למועד החלטת הדירקטוריון בדבר הענקת ǯתבי האופציה.

לניירות ערך בתל אביב בע"מ לרישום המניות שתנבענה ה בקבלת אישורה של הבורסה תהקצאת האופציות הותנ

  . אשר התקבל ,ממימוש ǯתבי האופציה למסחר

  ש"ח  מיליון 5.7השווי ההוגן של ההטבה הגלומה בǯתבי האופציה שהוקצו לעיל, נכון למועד הענקתם, עמד על סך של 

(כפוף להתאמות המפורטות ש''ח  139.23ובהתחשב במחיר המימוש של של כל אחד מǯתבי האופציה שנקבע על 

בתוכנית האופציות), אשר נגזר ממחיר הסגירה של מניית החברה בתום יום המסחר שקדם למועד אישור הענקת 

(זאת בהתאם לחלופה אשר נמצאה ǯחלופה הגבוהה מבין  5%האופציות בדירקטוריון החברה בתוספת פרמיה בת 

  והפסד על פני תקופת ההבשלה. זקף לרווחנ החלופות הנזǯרות לעיל). סכום זה 

ǯתבי אופציה נוספים לשלושת המנהלים הניתנים למימוש  15,711, אישר דירקטוריון החברה הקצאת 22.5.2016ביום  .2

למניות רגילות של החברה. תנאי ǯתבי האופציה, ולרבות מועד הבשלתן של האופציות ומועד פקיעתן הינם בהתאם 

 אשונה, בשינויים המחוייבים. לǯתבי האופציה שהוקצו בהקצאה הר 

  



  מליסרון בע"מ

  ש"ח)מיליוני (ב  9201בדצמבר  31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  

  50  עמוד|  דוח כספי מאוחד        

  

 (המשך): תשלום מבוסס מניות - 24ביאור 

 :   (המשך) לנושאי משרה ולמנהלים  .ג

ש"ח אלף  300השווי ההוגן של ההטבה הגלומה בǯתבי האופציה שהוקצו לעיל, נכון למועד הענקתם, עמד על סך של  .2

ש''ח (כפוף להתאמות המפורטות  148.05ובהתחשב במחיר המימוש של של כל אחד מǯתבי האופציה שנקבע על 

בתוכנית האופציות), אשר נגזר ממחיר הסגירה של מניית החברה בתום יום המסחר שקדם למועד אישור הענקת 

ר נמצאה ǯחלופה הגבוהה מבין (זאת בהתאם לחלופה אש 5%האופציות בדירקטוריון החברה בתוספת פרמיה בת 

  זקף לרווח והפסד על פני תקופת ההבשלה.נ החלופות הנזǯרות לעיל). סכום זה 

) הקצאה פרטית 17.4.2018אישר דירקטוריון החברה (בהמשך לאישור ועדת התגמול של החברה מיום  17.4.2018ביום  .3

ǯתבי האופציה  למניות רגילות של החברה.ǯתבי אופציה (לא סחירים) לנושא משרה הניתנים למימוש  16,936של 

הוקצו לניצע כאמור על פי תוכנית האופציות של החברה, כפי שאושרה על ידי ועדת התגמול ודירקטוריון החברה 

זכאות הניצע למימוש ǯתבי האופציה תתגבש לאחר  בהתאמה 2013באוקטובר,  14-ו 2013באוקטובר,  10בימים 

לעניין להוראות תוכניות האופציות או ǯתב ההקצאה  כשנתיים ממועד ההענקה של ǯתבי האופציה בפועל. בכפוף

זכאות הניצע במקרה של סיום ǯהונה או העסקה, מועד הפקיעה של האופציות יהיה בחלוף שנה ממועד הבשלתן, 

  ממועד ההקצאה של ǯתבי האופציה בפועל.היינו בתום שלוש שנים 

אשר ש"ח (כפוף להתאמות המפורטות בתוכנית האופציות),  160.55הינו  מחיר המימוש של כל אחד מǯתבי האופציה

ימי  30משקף את הגבוה מבין השניים: (א) ממוצע משוקלל של שערי הנעילה של מניית החברה בתקופה מייצגת של 

מעל מחיר הסגירה של מניית  5%הקצאת ǯתבי האופציה בדירקטוריון החברה; (ב) המסחר שקדמו למועד אישור 

השווי ההוגן של  החברה בתום יום המסחר שקדם למועד החלטת הדירקטוריון בדבר הענקת ǯתבי האופציה. 

אלף ש"ח. סכום זה נזקף  360ההטבה הגלומה בǯתבי האופציה שהוקצו לעיל, נכון למועד הענקתם, עמד על סך 

  לרווח והפסד על פני תקופת ההבשלה.

 169,912אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה (בהתאמה), הקצאות פרטיות של  6.11.2018-ו 4.11.2018בימים  .4

ǯתבי אופציה (לא סחירים) הניתנים למימוש למניות רגילות של החברה, לחמישה נושאי משרה בחברה (שאינם 

  ים בחברה, שאינם נושאי משרה בה.הלים נוספדירקטורים או מנכ"ל) וכן שני מנ

ודירקטוריון   האופציות של החברה, כפי שאושרה על ידי ועדת התגמולǯתבי האופציה הוקצו לניצעים, על פי תוכנית 

הענקת האופציות תתבצע במתכונת של הענקה  , בהתאמה.2013באוקטובר  14-ו 2013באוקטובר  10החברה בימים 

  הניצעים למימוש ǯתבי האופציה המוצעים תתגבש בשתי מנות בעלות שווי זהה, כדלקמן:תקופתית. זכאות 

       90,240לאחר כשנתיים ממועד ההענקה של ǯתבי האופציה בפועל, תתגבש זכאותם של הניצעים לקבלת   .א

 מהכמות הכוללת של האופציות ("המנה הראשונה").

              79,672  בפועל, תתגבש זכאותם של הניצעים לקבלת לאחר כשלוש שנים ממועד ההענקה של ǯתבי האופציה  .ב

 מהכמות הכוללת הנותרת של ǯתבי האופציה ("המנה השניה").

ǯתבי האופציה יהיו ניתנים למימוש בתוך שנתיים ממועד הבשלתן (בכפוף להוראות תכנית האופציות או ǯתב 

ום ǯהונת נושא משרה אופציות בעת סיה מוקדמת של סיום ǯהונה או הבשל  ההקצאה לעניין מימוש אופציות בעת

בהתאם למנגנון הקבוע במדיניות התגמול של החברה לעניין אופן קביעת  או שינוי שליטה בחברה). ביוזמת החברה

 157.70מחיר המימוש במקרה של הענקת ǯתבי אופציה, נקבע כי מחיר המימוש של כל אחד מǯתבי האופציה הינו 

להתאמות המפורטות בתוכנית האופציות), אשר הינו מחיר מניית החברה בתום יום המסחר שקדם לאישור  ףש"ח (כפו

השווי ההוגן של ההטבה הגלומה בǯתבי האופציה שהוקצו לעיל, נכון למועד הענקתם, עמד  ).5.11.2018הדירקטוריון (

  שלה.פני תקופת ההבח. סכום זה נזקף לרווח והפסד על מיליון ש"  5.1על סך 
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  מכשירים פיננסיים: - 25 ביאור

  אופן קביעת השווי ההוגן:  .א

בשל אופיים, השווי ההוגן של מכשירים פיננסיים כגון מזומנים ושווי מזומנים, לקוחות וחייבים לזמן קצר וספקים וזכאים לזמן 

  קצר מהווה קירוב נאות לערǯם בספרים.

  נכסים והתחייבויות סחירים   -  בהתאם למחיר מצוטט בשוק פעיל ליום המאזן. 

ערǯם בספרים משקף את שוויים ההוגן לתאריך המאזן, מאחר 

ושיעור הריבית הממוצע לגביהם אינו שונה באופן מהותי משיעור 

  הריבית המקובל בשוק לגבי פריטים דומים לתאריך המאזן.

נכסים והתחייבויות בלתי סחירים לזמן קצר   -

  קבוע נושאי ריבית בעלי מועד פירעון

השווי ההוגן של נכסים והתחייבויות בריבית משתנה, אשר לא חלו 

  שינויים מהותיים בגינם, נקבע בהתאם לתנאים החוזיים של המכשיר.

  נכסים והתחייבויות בריבית משתנה  -

השווי ההוגן של הלוואות לזמן ארוך הנושאות ריבית קבועה מבוסס 

המזומנים לפי שיעור ריבית על חישוב הערך הנוǯחי של תזרימי 

  המקובל להלוואות דומות בעלות מאפיינים דומים.

  הלוואות לזמן ארוך בריבית קבועה  -

  להלן נתונים בדבר השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים שערǯם בספרים אינו מהווה קירוב סביר לשווי הוגן:  .ב

31.12.2019  31.12.2018  
  שווי הוגן  בספריםערך   שווי הוגן  ערך בספרים

  התחייבויות פיננסיות
  8,960   8,877   10,128   9,532   )1אגרות חוב סחירות  (

  204   192   -   -   )1אגרות חוב לא סחירות (
  1,166   1,104   1,117   1,051   )1הלוואות לזמן ארוך בריבית קבועה (

 .כולל ריבית לשלם )1(

 

  היררכיית שווי הוגן:  .ג

מסווגת את מדידת מכשיריה הפיננסיים תוך שימוש בהיררכיית שווי הוגן המשקפת את מהות הנתונים ששימשו בעת  החברה

 ביצוע המדידות. היררכיית השווי ההוגן הינה:

 מחירים מצוטטים (לא מתואמים) בשוק פעיל עבור נכסים או התחייבויות פיננסיות זהים. - 1רמה   )א

, אשר ניתנים לצפיה לגבי הנכס או ההתחייבות, בין אם 1צוטטים הכלולים ברמה נתונים שאינם מחירים מ - 2רמה   )ב

 מישרין (כלומר כמחירים) ובין אם בעקיפין (כלומר נגזרים מהמחירים). ב 

להלן  יה (נתונים שאינם נצפים).ינתונים עבור הנכס או ההתחייבות שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפ - 3 רמה  )ג

  כיית השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן שהוǯרו במאזן:נתונים בדבר הירר

31.12.2019  
  הכל- סך  3רמה   2רמה   1רמה 

  נכסים פיננסיים:
  נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד:

  315   -   -   315   ניירות ערך סחירים
 315   -   -   315  
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  :(המשך) מכשירים פיננסיים - 25ביאור 

  מדיניות ניהול הסיכונים:  .ד

חושפות אותה לסיכונים פיננסיים שונים, כגון: סיכון שוק (לרבות בגין שיעור ריבית וסיכון אינפלציה), סיכון  החברהפעילויות 

ביצועים מתמקדת בפעולות לצמצום למינימום השפעות שליליות אפשריות על ה החברהסיכון נזילות. הנהלת ו אשראי

  . החברההפיננסיים של 

 סיכוני שוק  .1

 נובעים מהסיכון שהשווי ההוגן או תזרימי המזומנים העתידיים של מכשיר פיננסי ישתנו ǯתוצאה משינויים במחירי שוק.

 ומדיניות ניהולם: החברהלהלן יפורטו הסיכונים הפיננסיים אליהם חשופה 

 :מדד המחירים לצרכןסיכון   )א

וǯך גם צמודות למדד המחירים לצרכן  החברה הבויות הפיננסיות שנטל י תחיההמǯריע של השרובן נוǯח העובדה 

  .באופן משמעותי , שינוי באינפלציה לא צפוי להשפיע לרעה על תוצאות התאגידהחברהשל  ההכנסותי 

  סיכון ריבית:  )ב

  חשוף לשינויים בשיעור הריבית.  הינן בריבית קבועה, התאגיד אינו החברהיבויות יהתחהואיל ועיקר 

יחד עם זאת, במידה ושיעורי הריבית לטווח ארוך יעלו, התשואה הנדרשת על נכסים אלו עשויה לעלות ושווי הנכסים 

  עשוי לפחות בהתאם.

ת הון על ידי התאגיד וכן על הוצאות המימון בגין הלוואוהבנוסף, לשינויים בריבית עשויה להיות השפעה על עלות גיוס 

  בריבית משתנה.

  :סיכון אשראי .2

  סיכון אשראי הוא הסיכון שצד אחד למכשיר פיננסי יגרום להפסד פיננסי אצל הצד האחר על ידי אי עמידה במחויבות. 

עיקר הכנסותיה של החברה הינו מדמי שכירות המשולמים, בדרך כלל, מדי חודש. החלק הארי של תקבולי השכירות 

כשלחלק ניǯר מהחוזים מתלווים פיקדון בגובה חודש שכירות ו/או ערבות בנקאית. מתבצע באמצעות הוראות קבע 

  רמת הסיכון הǯרוǯה בǯך נמוǯה.

  : סיכון נזילות .3

. החברהוכן מהוצאות המימון והחזרי הקרן של מכשירי החוב של  החברהסיכוני נזילות נובעים מניהול ההון החוזר של 

התחייבויות פיננסיות שסילוקן יהיה על ידי מזומן ל ה לקיים מחויבויות הקשורות תתקש החברהסיכון נזילות הינו הסיכון ש

  או נכס פיננסי אחר.

הינה להבטיח כי המזומן המוחזק יספיק לכיסוי ההתחייבויות במועד פרעונן. על מנת להשיג מטרה זו  החברהמדיניות 

מנת שיספיקו לפרעון התחייבויות בזמן הקצר. להחזיק יתרות מזומנים (או קווי אשראי מתאימים), על  פועלת החברה

שואפת להקטין את סיכון הנזילות על ידי קיבוע שיעורי הריביות (ועל ידי ǯך את תזרימי המזומנים) בגין  החברהבנוסף 

  הלוואות לזמן ארוך. 
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  :(המשך) מכשירים פיננסיים - 25ביאור 

  :(המשך) מדיניות ניהול הסיכונים  .ד

  ושיעורי הריבית לתאריך המאזן: כולל ריבית מועדי הפרעון החוזיים של התחייבויות פיננסיותלהלן ניתוח   .א
 

  

  מועדי הפרעון  31.12.2019
שיעור 
הריבית 
  עד שנה  הנקובה

 3- בין שנה ל
  שנים

שנים  3בין 
  הכל- סך  שנים 5מעל   שנים 5- ל

הלוואות לזמן 
קצר מבנקים 

  252   -   -   -   252   0.75  ואחרים
ספקים ונותני 

  144   -   -   -   144   -  שירותים 
  10,430   4,744   1,761   2,592   1,333   1.76-5.85  אגרות חוב 

הלוואות לזמן 
ארוך מבנקים 

  1,099   -   28   338   733   3.76-6.29  ואחרים
  11,925   4,744   1,789   2,930   2,462   הכל- סך

  
  

  מועדי הפרעון  31.12.2018
שיעור 
הריבית 
  עד שנה  הנקובה

 3- בין שנה ל
  שנים

שנים  3בין 
  הכל- סך  שנים 5מעל   שנים 5- ל

הלוואות לזמן 
קצר מבנקים 

  193   -  -  -  193   0.75  ואחרים
ספקים ונותני 

  115   -  -  -  115   -  שירותים 
  10,173   4,826   2,243   2,254   850   1.76-5.85  אגרות חוב 

הלוואות לזמן 
מבנקים ארוך 

  1,196   20   244   832   100   3.76-6.29  ואחרים
  11,677   4,846   2,487   3,086   1,258   הכל- סך
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  :(המשך) מכשירים פיננסיים - 25ביאור 

  :(המשך) מדיניות ניהול הסיכונים   .ד

  
  :2019בדצמבר  31להלן מבחני רגישות לשווי ההוגן של מכשירים פיננסיים עיקריים ליום    .ב

 :רגישות לשינויים במחירי ניירות ערך סחירים .1

  רווח (הפסד) משינויים 
  שווי הוגן

  רווח (הפסד) משינויים 
  בגורם השוק  בגורם השוק

  -10%  - 5%  +5%  +10%  מכשירים רגישים
  )31(  )16(  315   16   31   נכסים פיננסיים לזמן קצר

  מחזיקה הינם ניירות סחירים שיש להם מחיר שוק. השווי ההוגן שלהם חושב לפי  החברהניירות הערך ש   *

  החזיקה באותו המועד. החברהבכמות הערך הנקוב ש 2019בדצמבר  31מכפלת מחיר השוק ביום 

  מדיניות ניהול יתרות המזומנים של החברה:   .ה

  החברה, בכפוף להחלטת הדירקטוריון, שומרת על הזכות להשקיע את יתרות המזומנים המנוהלות על ידה בתיקי השקעות 

  בהתאם למגבלות שעיקרן מפורטות להלן:

 .מניות 25%עד  .1

 .או לא מדורג  BBBבאג"ח בדירוג 20%עד  .2

 .ומעלה  Aבדירוג באג"ח השאר .3

 .מהתיק במט"ח 15%מגבלה של עד  .4

  .שנים 4עד  של מח"מ ממוצע .5

מדיניות ההשקעה כוללת גם שמירה על ǯרית מזומנים כפי שתהיה מעת לעת. לכן, ברמת הכוללת אחוזי ההשקעה בניירות   

 ערך נמוכים יותר מהאמור לעיל.

  :החברהניהול הון    .ו

  כוללת ǯהון את הון המניות הרגילות, פרמיה, קרנות הון ועודפים. החברה

בניהול ההון היא להבטיח את היכולת לספק באופן קבוע תשואה לבעלי המניות בדרך של  החברהמטרתה העיקרית של 

לשמור על יחס מינוף שמאזן  החברהגידול בהון או חלוקות (תשלום הדיבידנד השנתי). על מנת לעמוד במטרה זו שואפת 

ות על צרכי ההשקעה וההון החוזר לענ חברהבין הסיכונים והתשואות ברמה סבירה, ותוך שמירה על בסיס מימון שיאפשר ל 

על מנת להשיג המטרות לעיל, בין אם על ידי שינוי מדיניות  החברהשלה. בקבלת ההחלטות על שינויים במבנה ההון של 

אינה שוקלת רק את מצבה לזמן הקצר אלא גם  החברה, החברהחלוקת הדיבידנד, הנפקות הון חדשות, או הפחתת חוב 

  את מטרותיה לזמן הארוך.

 העצמי ההון אם כי התאגיד התחייב  )יז'-'דבהתאם לשטרי הנאמנות עליהם חתם התאגיד בקשר עם אגרות החוב (סדרות י

התאגיד מלבצע חלוקה  מיליארד ש"ח על פי דוחותיו הכספיים האחרונים הידועים, ימנע 3 - ל מתחת, יקטן התאגיד של

  (ǯהגדרתה בחוק החברות) לבעלי מניותיו (לרבות מצב שבעקבות חלוקה כאמור יפחת ההון העצמי של התאגיד כאמור

 ים. כמו כן התחייב התאגיד וזאת עד שההון העצמי של התאגיד יעלה מעל הסכום הנ"ל על פי דוחותיו הכספי  לעיל),

 עילה מתקיימת מהחלוקה ǯתוצאה אובמידה ובמועד ההחלטה על החלוקה  אלו כי התאגיד לא יבצע חלוקה בשטרות

  בס"ק זה לפירעון מיידי. כאמור החוב אגרות להעמדת

  , לרבות זכויות המיעוט.הדוחות המאוחדים על המצב הכספי " לעניין זה משמעו, ההון העצמי של התאגיד על פי הון עצמי"

 ובכפוף לעיל לאמור מעבר  מיליארד ש"ח. 7.9 -, עומד ההון העצמי של החברה על סך של כ2019בדצמבר,  31נכון ליום 

  .מניותיו של עצמית רכישה עם או דיבידנד חלוקת עם בקשר התאגיד על כלשהן מגבלות קיימות לא, דין כל להוראות



  מליסרון בע"מ

  ש"ח)מיליוני (ב  9201בדצמבר  31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  

  55  עמוד|  דוח כספי מאוחד        

  

  :(המשך) מכשירים פיננסיים - 25ביאור 

   ערבויות פיננסיות:   .ז

  .ב.22לפרטים נוספים ראה ביאור  

  הכנסות מדמי שכירות ואחרות: - 26ביאור 

  הרǯב:

  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  1,125   1,140   1,151   דמי שכירות
  283   288   288   דמי ניהול 

  119   119   116   הכנסות חשמל
  16   10   6   שירותים ושונות

  1,543   1,557   1,561   הכל- סך
  

  עלויות אחזקה ותפעול: - 27ביאור 

  הרǯב:
  

  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  51   49   50   משכורת ונלוות
  150   154   153   הוצאות אחזקה

  129   127   122   חשמל 
  1   1   1   פחת

  28   27   29   פרסום ושיווק 
  56   54   54   אחרות

  415   412   409   הכל- סך
  

  

  הוצאות הנהלה וכלליות: - 28ביאור 

  הרǯב:

  לשנה שהסתיימה ביום

31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  
  30   31   32   משכורת ונלוות

  4   2   3   עלות תשלום מבוסס מניות
  6   8   9   שǯר טרחה וייעוץ מקצועי

  3   3   3   שǯר טרחה יו"ר דירקטוריון 
  1   1   1   פחת

  -   2   -   הפרשה לחובות מסופקים וחובות אבודים 
  12   12   12   אחרות

  56   59   60   הכל- סך
   

  נטו: הוצאות אחרות, – 29ביאור 

ולמחלוקות משפטיות  , לרבות מס רכישה,כוללות בעיקר הוצאות הקשורות לרכישת נכסים 2018-2019 בשניםההוצאות האחרות 

  שונות.



  מליסרון בע"מ

  ש"ח)מיליוני (ב  9201בדצמבר  31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  

  56  עמוד|  דוח כספי מאוחד        

  

  הוצאות/הכנסות מימון, נטו: - 30ביאור 

  הרǯב:

  
  

  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  . הוצאות בגין:1
  311   366   270   ריבית והצמדה בגין אגרות חוב 

  80   54   12   הוצאה חד פעמית בגין חילופי אגרות חוב ופדיון מוקדם
  48   56   45   ארוך מבנקים ואחריםריבית והצמדה בגין הלוואות לזמן 

  2   1   2   הלוואות לזמן קצר
  14   5   15   אחרות

 344   482   455  
  )8(  )11(  )11(  בניכוי מימון שהוון לנדל"ן להשקעה בהקמה

 333   471   447  
  . הכנסות בגין:2

  26   )6(  32   נכסים פיננסיים לזמן קצר, פקדונות ואחרות
  9   9   8   לזמן ארוך שניתנוהלוואות 

  3   3   3   הלוואה לחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני
 43   6   38  

  409   465   290   סה"כ הוצאות מימון, נטו
  

  

  רווח למניה: -  31ביאור 

  רווח בסיסי למניה:

והערך הנקוב של המניות שהובאו בחשבון לצורך חישוב הרווח  לבעלי המניות של החברהלהלן נתוני הרווח לשנה המיוחס 

  ש"ח ערך נקוב, של החברה. 1הבסיסי המיוחס לבעלי מניה רגילה 

  

 

  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  חישוב רווח בסיסי למניה:
  776   585   1,276   רווח לשנה המיוחס לבעלי המניות הרגילות

  מספר המניות המשוקלל ששימש בחישוב הרווח למניה:
  44,462   44,615   44,896   מספר המניות המשוקלל (ע.נ. באלפים)

  17.45   13.10   28.40   רווח בסיסי ומדולל (ש"ח)
 

 

 

 

 

 



  מליסרון בע"מ

  ש"ח)מיליוני (ב  9201בדצמבר  31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  

  57  עמוד|  דוח כספי מאוחד        

  

בעלי שליטה, בעלי עניין וצדדים קשורים: -  32ביאור   

  הכנסות (הוצאות):  .א

  לשנה שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  

  2   2   -   הכנסות שǯר דירה וניהול
הכנסות מימון מהלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי 

  3   2   3   מאזני
  1   1   1   הכנסות ממתן שרותים לבעלת השליטה

  )2(  )2(  )2(  הוצאות שǯר דירה ונלוות 
  
  
  שǯר ומשכורת:  .ב

מספר המקבלים 
  לשנה שהסתיימה ביום  2019בשנת 

31.12.2019  31.12.2018  31.12.2017  
  10   9   8  3   שǯר והטבות בעלי עניין  

שǯר דירקטורים שאינם מועסקים 
  1   1   1  5   בחברה או  מטעמה  

  

 יתרות:  .ג

31.12.2019  31.12.2018  
  3   1   שטר הון של חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

  66   79   הלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
 

 עסקאות עם בעלי שליטה, בעלי עניין וצדדים קשורים:  .ד

 את אישרה האסיפה הכללית פירסמה החברה את תוצאות האסיפה הכללית המיוחדת,  ,2014בדצמבר  28ביום  .1

ǯת תנאי הǯהנת כיו"ר דירקטוריון החברה.  עם הונההארǯגב' ליאורה עופר (בעלת השליטה בחברה), המ 

, תקופת 2014ש"ח צמוד למדד חודש דצמבר  156,000התמורה בעבור השירותים תהיה תשלום חודשי בסך של 

  .2017בדצמבר  31ותסתיים ביום   2015בינואר  1ההתקשרות תהיה מיום 

הכללית של בעלי המניות של החברה, תיקון להסǯם יו"ר הדירקטוריון לפיו יו"ר  , אישרה האסיפה2015בדצמבר  24ביום 

הדירקטוריון תהא זכאית למענק שנתי על פי הנוסחה הקבועה במדיניות התגמול של החברה המעודכנת של החברה, 

הודיעה החברה כי בהמשך לדוח זימון האסיפה  2017בדצמבר,  19ביום  .2015ביולי  8כפי שאושרה לאחרונה ביום 

ואשר על סדר יומה, בין היתר, אישור הארǯת תנאי הǯהונה הנוǯחיים של  2017בנובמבר  14שפורסם ע"י החברה ביום 

גרוע יו"ר דירקטוריון החברה, הגב' ליאורה עופר (ללא שינוי בתנאים) לתקופה נוספת בת שלוש שנים, ומבלי ל 

מההחלטה המובאת על סדר יומה של האסיפה, הודיעה יו"ר הדירקטוריון לחברה בדבר החלטתה להגביל את הסך 

ביחס  ש"חמיליון  4.5הכולל של דמי הניהול והבונוס השנתי להם היא זכאית בהתאם לתנאי ǯהונתה לתקרה שנתית של 

ביחס להיקף שירותים השווה  ש"ח 3,375,000של משרה (ממנה נגזרת תקרה שנתית  100%- השווה ל שירותיםלהיקף 

, 2017בדצמבר  20ביום  משרה שהינו היקף השירותים הנוǯחי הניתן כיום לחברה על ידי יו"ר הדירקטוריון). 75% -ל

אישרה האסיפה הכללית את הארǯת תנאי הǯהונה הנוǯחיים של יו"ר דירקטוריון החברה, הגב' ליאורה עופר, לתקופה 

  .2020בדצמבר  31לוש שנים, אשר תסתיים ביום נוספת בת ש

  .א.24לפרטים אודות תנאי העסקת מנכ"ל החברה ראה ביאור  .2

  

  



  מליסרון בע"מ

  ש"ח)מיליוני (ב  9201בדצמבר  31ביאורים לדוחות הכספיים ליום 

  

  58  עמוד|  דוח כספי מאוחד        

  

  שינויים בהתחייבויות הנובעות מפעילויות מימון: - 33ביאור 

ǯתזרימי  להלן התאמה בין יתרות הפתיחה ובין יתרות הסגירה של התחייבויות שתזרימי המזומנים בגינם סווגו או יסווגו בעתיד

  מזומנים מפעילות מימון בדוח על תזרימי המזומנים.

   2019  

  אגרות חוב

הלוואות 
מתאגידים 

  בנקאיים ואחרים
סך תזרים 

  מפעילות מימון

  1,286   8,996   בינואר 1יתרה ליום 
  1,284   -   1,284   הנפקת אגרות חוב (לאחר ניכוי הוצאות הנפקה)

  )806(  -   )806(  פירעון אגרות חוב
  )55(  )55(  -   פירעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים ואחרים

  56   56   -   אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים ואחרים
  479   1,287   9,474   סה''כ שינויים בתזרימי מזומנים מפעילות מימון

  6   26   שיערוך התחיבויות פיננסיות
  )2(  )45(  הפחתת פרמיה ועודפי עלות

  1,291   9,455   בדצמבר 31יתרה ליום 

  :למכירה המוחזק נכס -  34ביאור 

  מ' ש"ח. 167-החברה נמצאת במשא ומתן מתקדם למכירת קניון מלǯת שבא באילת, תמורת המכירה הצפויה היא כ

  אירועים לאחר תאריך המאזן: -  35ביאור 

 3סדרה - רכישה עצמית ניירות ערך סחירים   .א

 ש"ח. מ' 7.2בהיקף של  3סדרה  -, ביצעה החברה רכישה עצמית של ניירות ערך סחירים2020בינואר  28ביום 

  חלוקת דיבידנד  .ב

  .2020מרץ ש"ח אשר ישולם בחודש מ'  60, הǯריז דירקטוריון החברה על דיבידנד בסך של 2020בפברואר  25 ביום
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לתקנות ניירות ' ג9מ על מידע כספי נפרד לפי תקנה "בע מליסרוןמיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של  דוח

 0991-ל"התש, (דוחות תקופתיים ומיידיים)ערך 

 

של  1991-ל"התש, (ומיידיים תקופתייםדוחות )לתקנות ניירות ערך ' ג9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה 

ולכל אחת משלוש השנים שהאחרונה שבהן הסתיימה  1118-ו 1119בדצמבר  11לימים "( החברה" :להלן) מ"בע מליסרון

אחריותנו היא לחוות דיעה . המידע הכספי הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. 1119בדצמבר  11ביום 

 .על המידע הכספי הנפרד בהתבסס על ביקורתנו

 

בגין חברות ( הפסד)ולרווח , נטו, הנתונים הכלולים במידע הכספי הנפרד והמתייחסים ליתרה בגין חברות מוחזקות

 .חשבון אחרים-ידי רואי-ות כספיים שחלקם בוקרו עלמבוססים על דוח, נטו, מוחזקות

 

על פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה . ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל

ביקורת כוללת בדיקה מדגמית . במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין במידע הכספי הנפרד הצגה מוטעית מהותית

ביקורת כוללת גם בחינה של הכללים החשבונאיים . ל ראיות התומכות בסכומים ובפרטים הכלולים במידע הכספי הנפרדש

המידע הכספי הנפרד ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן  בעריכתשיושמו 

 .שביקורתנו מספקת בסיס נאות לחוות דעתנואנו סבורים . הערכת נאותות ההצגה של המידע הכספי הנפרד

 

דוחות )לתקנות ניירות ערך ' ג9בהתאם להוראות תקנה , מכל הבחינות המהותיות, המידע הכספי הנפרד ערוך, לדעתנו

 .1991-ל"התש, (תקופתיים ומיידיים
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 ד.: דוח בדבר מצבת ההתחייבויות9תקנה  .1

  ) במקביל לדוח תקופתי זה.126-(ת חברהה מתראו דיווח מיידי שמפרס

  9201א.: תמצית דוחות על הרווח הכולל לכל אחד מהרבעונים של שנת 10תקנה  .2

 במיליוני ש"ח 1רבעון  2רבעון   3רבעון   4רבעון 

 דמי שכירות והכנסות אחרות 382 389 406  384

  עלות ההכנסות 96  97 118 98

 רווח גולמי 286  292 288 286
  עליית (ירידת) ערך שווי הוגן נדל"ן להשקעה )4(  469 )70( 580

  הוצאות פרסום ושיווק  1  1 2 1

  הוצאות הנהלה וכלליות  15  14  15  16

  ברווחי חברות המטופלות בשיטת השווי המאזני חברהחלק ה  2  3  3  21

  הוצאות אחרות, נטו   )1(  )19(  )1(  )2(

  ח מפעולות רגילותרוו  267  730  203  868
  הוצאות מימון  62  216  7  48

  הכנסות מימון  14  12  6  11

  רווח לפני ניכוי מסים על הכנסה  219  526  202  831
  מסים על הכנסה  77  99  59  181

  חברהבעלי זכויות הוניות ב  138  383  131  624
  רווח (הפסד) מיוחס ל:

  זכויות שאינן מקנות שליטה  4  44  11  27

  סה"כ  142  427  142  651
  התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילות חוץ  -  -  -  -

  חברהבעלי זכויות הוניות ב  138  383  131  624
  רווח (הפסד) כולל מיוחס ל:

  זכויות שאינן מקנות שליטה  4  44  11  27

  סה"כ  142  427  142  651

  

 ורה על פי התשקיףערך תוך התייחסות ליעדי התמהג.: שימוש בתמורת ניירות 10תקנה  . 3

 של החברה ) (לא סחיר) נוספים3ניירות ערך מסחריים (סדרה  חברהה ההנפיק 2019בפברואר  18ביום  .3.1

לפרק א',  22.4.5.1לפרטים נוספים ראו סעיף  מיליון ש"ח ע.נ. בדרך של הרחבת סדרה קיימת. 16.1בסך של 

 הה למחזור חוב פיננסי קיים ולפעילותתמורת ההנפקה שימש ., לדוח תקופתי זההתאגידפרק תיאור עסקי 

  .חברההשוטפת של ה

ודוח מתקן לו,  חברהדוח הצעת מדף על פי תשקיף מדף של ה חברהה מהפרס 2019בפברואר  24ביום  .3.2

ש"ח ע.נ.  210,000,000לציבור בדרך של הצעה אחידה ובמ�רז על מחיר היחידה, עד  חברהה הלפיו הציע

מ�רז  חברהה �הער 24.2.2019עו בדרך של הרחבת סדרה קיימת. ביום אגרות חוב (סדרה י'), אשר הוצ

ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה י') נוספות בדרך של  254,500,000נפיק ת חברההצעה לציבור לפיו נקבע כי ה

 ')זפדיון מוקדם מלא של אגרות החוב (סדרה  חברהה ה, ביצע2019במרץ  13 ביום הרחבת סדרה קיימת.

חברה בשליטה (בעקיפין) של  ")אבנת(" דיון מוקדם מלא, ביוזמת אבנת הש�רות בע"מוכן פ החברהשל 

 לצורך יתרה כאשרתמורת ההנפקה, מלוא  וזאת באמצעות , של אגרות החוב (סדרה א') של אבנת,חברהה

 חברהה התלמועד הדוח עש .העצמיים ממקורותיה החברה ידי על הושלמה המלא המוקדם הפדיון ביצוע

 22.4.2מורת ההנפקה למטרות להן יועדה ההנפקה כמפורט לעיל. לפרטים נוספים ראו סעיף שימוש בת

 ., לדוח תקופתי זההתאגידלפרק א', פרק תיאור עסקי 
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ודוח מתקן לו, לפיו  חברהדוח הצעת מדף על פי תשקיף מדף של ה חברהה מהפרס 2019במרץ  27ביום  .3.3

ש"ח ע.נ. אגרות  309,184,000רז על מחיר היחידה, עד לציבור בדרך של הצעה אחידה ובמ� חברהה ההציע

מ�רז  חברהה �הער 2019במרץ,  26חוב (סדרה ח'), אשר הוצעו בדרך של הרחבת סדרה קיימת. ביום 

ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה ח') נוספות בדרך  260,000,000נפיק ת חברההצעה לציבור לפיו נקבע כי ה

, לדוח התאגידלפרק א', פרק תיאור עסקי  22.4.3פים ראו סעיף לפרטים נוס של הרחבת סדרה קיימת.

 .תקופתי זה

 חברהר חובות קיימים של הואת תמורת ההנפקה למחז הייעד חברהכאמור בדוח הצעת המדף, ה

שימוש בתמורת ההנפקה למטרות  חברהה הת. למועד הדוח עשחברההעסקית השוטפת של ה הולפעילות

   יל.להן יועדה ההנפקה כמפורט לע

מיליון  19.7) (לא סחיר) נוספים בסך של 3ניירות ערך מסחריים (סדרה  חברהה ההנפיק 2019במאי  28ביום  .3.4

לפרק א', פרק תיאור עסקי  22.4.5.2לפרטים נוספים ראו סעיף  .קיימת ש"ח ע.נ. בדרך של הרחבת סדרה

השוטפת של  הולפעילות תמורת ההנפקה שימשה למחזור חוב פיננסי קיים ., לדוח תקופתי זההתאגיד

  .חברהה

 ה, לפיו הציעחברהדוח הצעת מדף על פי תשקיף מדף של ה חברהה מהפרס 2019באוקטובר  29ביום  .3.5

ש"ח ע.נ. אגרות חוב  558,451,000לציבור בדרך של הצעה אחידה ובמ�רז על מחיר היחידה, עד  חברהה

'), אשר הוצעו בדרך של הרחבת סדרות קיימות. ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה יז 258,642,000(סדרה יד') ועד 

ש"ח ע.נ.  485,000,000נפיק ת חברהמ�רז הצעה לציבור לפיו נקבע כי ה חברהה �הער 29.10.2019ביום 

ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה יז') נוספות בדרך של הרחבת סדרות  215,000,000-אגרות חוב (סדרה יד') ו

 ., לדוח תקופתי זההתאגידלפרק א', פרק תיאור עסקי  22.4.4לפרטים נוספים ראו סעיף  קיימות.

 חברהר חובות קיימים של הואת תמורת ההנפקה למחז הייעד חברהכאמור בדוח הצעת המדף, ה

שימוש בתמורת ההנפקה למטרות  חברהה הת. למועד הדוח עשחברההעסקית השוטפת של ה הולפעילות

   להן יועדה ההנפקה כמפורט לעיל.

 22.3) (לא סחיר) נוספים בסך של 3ניירות ערך מסחריים (סדרה  חברהה ההנפיק 2019ובמבר בנ 6ביום  .3.6

לפרק א', פרק תיאור  22.4.5.3לפרטים נוספים ראו סעיף  מיליון ש"ח ע.נ. בדרך של הרחבת סדרה קיימת.

שוטפת ה התמורת ההנפקה שימשה למחזור חוב פיננסי קיים ולפעילות ., לדוח תקופתי זההתאגידעסקי 

 . חברהשל ה

 ה, לפיו הציעהחברהדוח הצעת מדף על פי תשקיף מדף של  חברהה מהפרס 2019בדצמבר  26ביום  . 3.7

, החברהמניות רגילות של  2,833,300לציבור בדרך של הצעה אחידה ובמ�רז על מחיר היחידה, עד  החברה

�רז הצעה לציבור לפיו נקבע מ ער�ה החברה 29.12.2019ש"ח ע.נ. כל אחד. ביום  1רשומות על שם, בנות 

 ש"ח. 556,000,000-בתמורה לסך כולל של כ החברהמניות רגילות של  2,466,360תנפיק  החברהכי 

 ., לדוח תקופתי זההתאגידלפרק א', פרק תיאור עסקי  3.1לפרטים נוספים ראו סעיף 

. החברהת של העסקיפעילותה לפיתוח ייעד את תמורת ההנפקה ת החברהכאמור בדוח הצעת המדף, 

  שימוש בתמורת ההנפקה למטרות להן יועדה ההנפקה כמפורט לעיל. החברהה תלמועד הדוח עש
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 לתאריך הדוח על המצב הכספי(במישרין) מהותיות  כלולותת ובחברות נו: רשימת השקעות בחברות ב11תקנה  .4

)920131.12.(1 

  החברה חברות מהותיות מוחזקות ע"י . 4.1

  ערך מאזני
  31.12.2019מדווח ליום 

  באלפי ש"ח
  שיעור ההחזקה

עלות מדווחת 
  באלפי ש"ח

סה"כ ע.נ. 
  בש"ח

מספר 
 המניות

 שם החברה  סוג המניה

 ש"ח 1רגילה  170,268,320 170,268,320 2,456,603  100%  6,586,895
ישראל  -בריטיש 

  השקעות בע"מ

1,370,200 100%  617,222 363 3,630,000 
רגילה 

 ש"ח 0.0001
 בע"מ קניון רמת אביב

  

  שיעור החזקה
  שם החברה

בסמכות למנות 
  דירקטורים

 בנייר ערך  בהון  בהצבעה

  ישראל השקעות בע"מ -בריטיש  100% 100%  100%  100%

 קניון רמת אביב בע"מ 100% 100% 100%  100%

 

איהן במאזן המדווח ועיקר תנ (במישרין ובעקיפין) מהותיות כלולותיתרות הלוואות לחברות בנות ולחברות  .4.2

  :2הם, כדלקמן

יתרת הלוואה לתאריך   עיקרי תנאי ההלוואה
 שם החברה  המאזן (במיליוני ש"ח)

. פירעון 5.85%אגרות חוב שקליות צמודות למדד נושאות ריבית בשיעור של 
 -מיליון ש"ח (יתרה ליום המאזן כ 128 -בתשלומים חצי שנתיים בסך של כ

  -וכן מיליון ש"ח);  899
. פירעון 4.22%ות צמודות למדד נושאות ריבית בשיעור של אגרות חוב שקלי

מיליון  462 -מיליון ש"ח והיתרה, בסך של כ 5 -בתשלומים רבעוניים בסך של כ
   -וכן מיליון ש"ח);  554 -(יתרה ליום המאזן כ 2024י ש"ח, בחודש יול

. פירעון 3.4%אגרות חוב שקליות צמודות למדד נושאות ריבית בשיעור של 
 795 -מיליון ש"ח והיתרה, בסך של כ 10 -ומים חצי שנתיים בסך של כבתשל

מיליון  888 -(יתרה ליום המאזן כ 2024ואוקטובר יולי  יםמיליון ש"ח, בחודש
   -וכן  ש"ח);

. פירעון 2.55%אגרות חוב שקליות צמודות למדד נושאות ריבית בשיעור של 
מיליון  225 -יתרה, בסך כ מיליון ש"ח וה 3 -בתשלומים חצי שנתיים בסך של כ

   -מיליון ש"ח); וכן  236 -כ(יתרה ליום המאזן  2022ש"ח, בחודש ינואר 
. פירעון 2.46%אגרות חוב שקליות צמודות למדד נושאות ריבית בשיעור של 

 332 -מיליון ש"ח והיתרה בסך של כ 4 -בתשלומים חצי שנתיים בסך של כ
   -וכן מיליון ש"ח);  381 -ליום המאזן כ(יתרה  2026מיליון ש"ח, בחודש אפריל 

. פירעון 1.75%אגרות חוב שקליות צמודות למדד נושאות ריבית בשיעור של 
מיליון  277 -מיליון ש"ח והיתרה, בסך כ  3 -בתשלומים חצי שנתיים בסך של כ

   -וכן  מיליון ש"ח); 290 -(יתרה ליום המאזן כ 2022ש"ח, בחודש ינואר 
. פירעון 1.17%צמודות למדד נושאות ריבית בשיעור של  אגרות חוב שקליות

מיליון  113 -מיליון ש"ח והיתרה, בסך כ  1.3 -בתשלומים חצי שנתיים בסך של כ
   -וכן  מיליון ש"ח); 118 -(יתרה ליום המאזן כ 2022ש"ח, בחודש ינואר 

. פירעון 1.3%אגרות חוב שקליות צמודות למדד נושאות ריבית בשיעור של 
עד לחודש אוקטובר  מיליון ש"ח 24 -בסך של כשווים לומים שנתיים תשב

   -וכן  מיליון ש"ח); 95 -(יתרה ליום המאזן כ 2023

4,886  
בריטיש ישראל 
  השקעות בע"מ

                                                
  נן מהותיות.כל החברות המופיעות בטבלה זו הינן חברות פרטיות ואינן נסחרות בבורסה. לא כולל חברות לא פעילות וחברות שאי   1
  . הלבין חברות הבנות של החברהלא כולל חברות לא מהותיות וכן לא כולל יתרות חו"ז בין    2
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יתרת הלוואה לתאריך   עיקרי תנאי ההלוואה
 שם החברה  המאזן (במיליוני ש"ח)

. פירעון 1.7%אגרות חוב שקליות צמודות למדד נושאות ריבית בשיעור של 
מיליון  21 -ש"ח והיתרה, בסך כ מיליון  0.3 -בתשלומים חצי שנתיים בסך של כ

  -וכן  מיליון ש"ח); 24 -(יתרה ליום המאזן כ 2025ולי ש"ח, בחודש י
. פירעון 2.65%אגרות חוב שקליות צמודות למדד נושאות ריבית בשיעור של 

 159 -מיליון ש"ח, והיתרה בסך של כ 2 -בתשלומים חצי שנתיים בסך של כ
   –וכן  מיליון ש"ח) ; 181(יתרה ליום המאזן  2025מיליון ש"ח, בחודש יולי 

. פירעון 2.189%למדד ונושאות ריבית בשיעור של  צמודותת חוב שקליות אגרו
 226 -מיליון ש"ח, והיתרה בסך של כ 2.8 -בתשלומים חצי שנתיים בסך של כ

  –וכן  מיליון ש"ח) ; 257(יתרה ליום המאזן  2025מיליון ש"ח, בחודש יולי 
פירעון . 4%אגרות חוב שקליות צמודות למדד נושאות ריבית בשיעור של 

 171 -מיליון ש"ח והיתרה בסך של כ 2.1 -בתשלומים חצי שנתיים בסך של כ
   -וכן;  מיליון ש"ח) 194(יתרה ליום המאזן  2025מיליון ש"ח, בחודש יולי 

. תיפרע בפירעון אחד עד 8%הלוואה שקלית נושאת ריבית בשיעור של 
  -כןו מיליון ש"ח); 55 -כ(יתרה ליום המאזן  2022דצמבר לחודש 

. תיפרע 3.25%הלוואה שיקלית צמודת מדד נושאת ריבית בשיעור של 
מיליון ש"ח);  361 -(יתרה ליום המאזן כ 2022דצמבר בפירעון אחד עד לחודש 

   -וכן 
. תיפרע בפירעון אחד עד 4.63%הלוואה שקלית נושאת ריבית בשיעור של 

  מיליון ש"ח). 354 -(יתרה ליום המאזן כ 2022דצמבר לחודש 
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 בתקופת הדוחמהותיות  כלולותובחברות בנות : שינויים בהשקעות בחברות 12תקנה  .5

") על הס�ם לרכישת מלוא מגדל" , דיווחה החברה כי חתמה עם מגדל אחזקות נדל"ן בע"מ (להלן:25.12.2019ביום 

מ אשר הינה הבעלים של קניון עופר רמת אביב וזאת ) בחברת קניון רמת אביב בע"26.6%חזקותיה של מגדל (ה

 100% -מיליון ש"ח. לאחר רכישת ההחזקות כאמור ונכון למועד הדוח, מחזיקה החברה ב 425בתמורה לסך של 

 2019-01-124042(מס' אסמ�תא:  25.12.2019בחברת קניון רמת אביב בע"מ. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי מיום 

 מהותיים לא חלו שינויים בתקופת הדוחובאים בזאת על דרך ההפניה. למעט האמור לעיל, אשר הפרטים בו מ

  .החברהשל כלולות בהשקעות בחברות בנות ובחברות 

מהן לשנה שהסתיימה  החברה: הכנסות של חברות בנות וחברות כלולות מהותיות (במישרין) והכנסות 13תקנה  .6

  (באלפי ש"ח) 9201בדצמבר,  31ביום 

  רווח (הפסד)  דיבידנד דמי ניהול והצמדהריבית 

לאחר תאריך  שם החברה
 הדוח

עד תאריך 
 הדוח

לאחר תאריך 
 הדוח

עד תאריך 
 הדוח

לאחר 
תאריך 
 הדוח

עד 
תאריך 
 הדוח

  לפני מס  אחרי מס

- 216,567 6,100 36,467 - - 941,983  1,227,269 
ישראל  -בריטיש 

  השקעות בע"מ

- - - 1,860 - 23,488 160,845  234,996 
קניון רמת אביב 

  בע"מ

 בתקופת הדוח ניירות ערך שנרשמו למסחר או שהופסק בהם המסחר -: מסחר בבורסה 20תקנה  .7

וכן פדיון מוקדם מלא, ביוזמת  החברה) של 'לפרטים בדבר פדיון מוקדם מלא של אגרות החוב (סדרה ז .7.1

ה של הנפקת אגרות חוב (סדרה אבנת, של אגרות החוב (סדרה א') של אבנת, באמצעות תמורת ההנפק

, לדוח התאגידלפרק א', פרק תיאור עסקי  22.4.2בדרך של הרחבת סדרה קיימת, ראו סעיף  החברהי') של 

 תקופתי זה.

 החברהלפיו הונפקו אגרות חוב (סדרה י') של  2019בפברואר  24לפרטים אודות דוח הצעת מדף מיום  .7.2

 , לדוח תקופתי זה.התאגידלפרק א', פרק תיאור עסקי  22.4.2בדרך של הרחבת סדרה קיימת, ראו סעיף 

בדרך  החברהלפיו הונפקו אגרות חוב (סדרה ח') של  2019במרץ  27לפרטים אודות דוח הצעת מדף מיום  . 7.3

 , לדוח תקופתי זה.התאגידלפרק א', פרק תיאור עסקי , 22.4.3של הרחבת סדרה קיימת, ראו סעיף 

 החברהלפיו הונפקו אגרות חוב (סדרה יד') של  2019באוקטובר  29ום לפרטים אודות דוח הצעת מדף מי . 7.4

לפרק א', פרק , 22.4.4בדרך של הרחבת סדרות קיימות, ראו סעיף  החברהואגרות חוב (סדרה יז') של 

 , לדוח תקופתי זה.התאגידתיאור עסקי 

, ראו סעיף החברהשל  לפיו הונפקו מניות רגילות 2019בדצמבר  26לפרטים אודות דוח הצעת מדף מיום  .7.5

 , לדוח תקופתי זה.התאגיד, לפרק א', פרק תיאור עסקי 3.1

, החברהשל  (לא סחירים) �תבי אופציה 273,331בחברה  עובדיםצטבר) (במ מימשו 2019מהלך שנת ב .7.6

  (במצטבר). החברהמניות רגילות של  184,271-אשר הוענקו להם במסגרת תכנית אופציות לעובדים, ל
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  גמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה : ת21תקנה  .8

 החברהמדיניות התגמול של  . 8.1

(וזאת לאחר שנתקבל  החברה, אישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של 24.5.2018ביום 

(להלן:  החברהמשרה של הלנושאי  חדשה ) מדיניות תגמולהחברהאישור ועדת התגמול ודירקטוריון 

. לפרטים נוספים ראו 24.5.2018מיום  שנים, החל 3ניות התגמול הינה לתקופה בת "). מדימדיניות התגמול"

, אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על 24.5.2018 -ו 21.5.2018, 17.5.2018מהימים  החברהדיווחי 

  .3דרך ההפניה

  9201פירוט תגמול לשנת  .8.2

 ת הכספיים לשנת הדיווח, למקבלי התגמולים, כפי שהו�רו בדוחו2019בשנת  שניתנו התגמולים פירוט להלן

 עם �הונתם בקשר להם ואשר ניתנו/צפויים להינתן ,בחברההבכירה  המשרה נושאי מבין ביותר הגבוהים

(סכומי התגמולים מובאים במונחי החברה על ידי  בחברה, וכן התגמולים אשר ניתנו לבעלי עניין בחברה

  ש"ח):שנתי, באלפי  בסיס על והינם לחברהעלות 

                                                
  , בהתאמה.051328-01-2018-ו 049612-01-2018, 049669-01-2018, 049354-01-2018אסמ�תאות מס׳:    3
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    תגמולים אחרים  ר שירותים (באלפי ש"ח)בותגמולים ע  פרטי מקבלי התגמולים

  תפקיד  שם
היקף 
  משרה

  שיעור החזקות 
(לרבות  החברהבהון 

   4 בדילול מלא)
  5(סמוך למועד הדוח)

  7מענק  6ש�ר
תשלום 
מבוסס 

  8מניות

דמי 
  ניהול

דמי 
  יעוץ

  ריבית  אחר  עמלה
דמי 

  שכירות
  סה"כ  אחר

 גב' ליאורה
  (א)עופר

יו"ר 
  9הדירקטוריון

75%  
%47.2610  

  46.96%בדילול מלא: 
-- 1,499 -- 1,883  -- -- -- -- -- -- 3,382 

מר אופיר 
  11)ב(שריד

מנכ"ל (עד ליום 
כיהן  31.10.2019

סמנכ"ל כ
  )כספיםה

100%  
0%  

  0.29% בדילול מלא:
1,456  819  1,178  --  --  --  --  --  --  --  3,453  

מר אבי 
  12)ג(לוי

 מנכ"ל לשעבר
  החברה

100%  
  1.49%: 1.11.2019נכון ליום 

 1.48% בדילול מלא:
2,654  1,680 -- --  --  --  --  -- -- -- 4,334 

מר משה 
  100% משנה למנכ"ל  )ד(רוזנבלום

0%  
 0.12% בדילול מלא:

2,176 1,663 690 -- -- -- --  -- -- -- 4,529 

מר פליקס 
 (ה)שופמן

סמנכ"ל פיתוח 
 עסקי

100% 
0%  

 0.05% ל מלא:בדילו
1,068 393 324 -- -- -- --  -- -- -- 1,785 

  --  --  --  --  --  --  0%  --  (ו)החברהחברי דירקטוריון 
1,323  
(גמול 

  דירקטורים)
--  -- -- 1,323 

  

                                                
 290,252 -אופציות הניתנים למימוש (תיאורטי) ל �תבי. 290,252ל כמות ש 25.2.2020נכון למועד הדוח (נכון ליום  החברהה הקיימים של משמע בהנחה של מימוש מלא של מלוא �תבי אופצי -שיעור החזקה בדילול מלא    4

יות הנובעות מהם, אלא רק מניות בכמות המשקפת את סכום ). יודגש, כי בפועל בהתאם לתנאי חלק מ�תבי האופציה שהוענקו כאמור, בעת מימוש �תבי האופציה, לא יוקצו לניצעים מלוא המנהחברהמניות רגילות של 
במועד המימוש, לבין מחיר המימוש המקורי של האופציה כשהוא צמוד למדד המחירים לצרכן ומתואם, בין היתר, בגין חלוקת  החברהההטבה הכספי הגלום ב�תבי האופציה, דהיינו ההפרש שבין השער של מניה רגילה של 

   ועל, כמות המניות המוקצית בגין מימוש האופציות נמו�ה מהכמות המצוינת לעיל.דיבידנד. לפי�ך, בפ
 .003133-01-2020 אסמ�תא מס' 2007.1.2כפי שפורסם ביום  931.12.201ליום  החברהבהתאם לדוח מצבת החזקות בעלי עניין של    5
 ותנאים סוציאליים בשיעורים המקובלים. , לרבות תנאים נלווים כגון: גילום שווי ר�ב, טלפון לחברהבמונחי עלות   6
ישולם לנושאי המשרה בסמוך לאחר פרסום הדוחות  9201, כפי שאושר על ידי ועדת התגמול והדירקטוריון בהתאם למדיניות התגמול (לפירוט ראו להלן). המענק השנתי בגין שנת 9201משקף את המענק השנתי בגין שנת    7

  . 2019הכספיים לשנת 
זה להלן. הנתונים המופיעים בטבלה בעמדת "תשלום מבוסס  (ה) לדוח 8.2-(ד) ו8.2 (ג), 8.2סעיפים לנושאי משרה בחברה. לפרטים אודות �תבי האופציה שהוענקו ראו  האופצי�תבי הוענקו  2019-ו 2018 יםכי בשנמובהר    8

אישרו  2020בפברואר  25לאחר תקופת הדיווח, ביום  הדוח.שבוצעה קודם לתקופת  �תבי אופציהללי החשבונאות, בגין הענקת , בהתאם לכ2019מניות" משקפים את ההוצאה שרשמה החברה בדוחות הכספיים לשנת 
 שינבעו ממימוש �תבי האופציה.�תבי אופציה לנושאי משרה בחברה, הקצאה כאמור כפופה לקבלת אישור הבורסה לרישום למסחר של המניות  35,558ועדת הביקורת והתגמול והדירקטוריון של החברה הקצאת 

 ), באמצעות אורו השקעות וייעוץ בע"מ, חברה בשליטתה המלאה של גב' עופר.בחברה, שהינה בעלת השליטה בעופר השקעות בע"מ (בעלת השליטה החברההשירותים ניתנים על ידי גב' ליאורה עופר, יו"ר דירקטוריון    9
 %55.54 -והמחזיקה (במישרין ובעקיפין) ב בחברהמהון המניות בעופר השקעות בע"מ, בעלת השליטה  85%-במישרין ובעקיפין (באמצעותה החזקתה בכ החברהבמניות שיעור החזקה זה משקף את החזקת גב' עופר   10

  להלן. 9א, סעיף 21רבות אודות בעלי המניות בעופר השקעות בע"מ, ראו תקנה ול החברה. לפרטים נוספים אודות החזקות עופר השקעות בע"מ במניות החברהבדילול מלא) מהון המניות המונפק והנפרע של  55.20%(
  .החברה"ל כמנכמונה  1.11.2019כיהן כסמנכ"ל הכספים של החברה והחל מיום  שריד אופיר מר   11
  .31.12.2019שיך להיות מועסק בחברה לתקופת חפיפה עם המנכ"ל החדש עד ליום והמ 31.10.2019 ביום החברה"ל כמנכ ל�הן חדל לוי אבי מר   12
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   , גב' ליאורה עופרהחברהתגמול ליו"ר דירקטוריון   (א)  

  . 2008מחודש דצמבר  החברהגב' ליאורה עופר מ�הנת כיו"ר דירקטוריון     

(לאחר אישור ועדת התגמול  החברהאישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של  2017בדצמבר  20ביום 

 31והדירקטוריון) את האר�ת תנאי ה�הונה של יו"ר הדירקטוריון לתקופה נוספת בת שלוש שנים, אשר תסתיים ביום 

מימים  החברה' ליאורה עופר, ראו דיווחי . לפרטים בדבר תנאי �הונתה של יו"ר הדירקטוריון, גב2020בדצמבר 

  .20.12.201713 -ו 19.12.2017, 19.11.2017, 14.11.2017

(לאחר אישור ועדת התגמול  החברהאישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של  2018במאי  24ביום 

של יו"ר  והדירקטוריון) את החלת נוסחת המענק השנתי הקבועה במדיניות התגמול במסגרת תנאי �הונתה

הדירקטוריון, וזאת ללא שינוי בתקרת המענק השנתי של יו"ר הדירקטוריון או ביתר תנאי העסקתה. לפרטים נוספים 

, אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך 24.5.2018 -ו 21.5.2018, 17.5.2018מהימים  החברהראו דיווחי 

  .14ההפניה

, תשלום מענק שנתי ליו"ר הדירקטוריון בגין החברהדת התגמול ודירקטוריון אישרו וע 25.2.2020-ו 23.2.2020בימים 

בפרמטרים  בגין עמידה מלאה אלפי ש"ח 1,499-, בהתאם להוראות מדיניות התגמול, בסך השווה ל2019שנת 

"ר מדיניות התגמול של החברה. המענק השנתי של יו) על פי NOIויעד  FFOשנקבעו בנוסחת המענק (יעד כמותיים ה

  הדירקטוריון אינו כולל רכיב של יעדים אישיים לא מדידים.

  , מר אופיר שריד)1.11.2019מנכ"ל החברה (החל מיום תגמול ל  )ב(  

 החברהכסמנכ"ל הכספים של  (קודם לכן כיהן 2019מר אופיר שריד מ�הן כמנכ"ל החברה החל מחודש נובמבר 

   .חברת בת של החברה, חצי שנה קודם לכן)וכסמנכ"ל הכספים של בריטיש,  2012החל מחודש מרץ 

אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה (לאחר אישור ועדת התגמול  2019בנובמבר  11ביום 

לתקופה קצובה  1.11.2019והדירקטוריון) את התקשרות החברה בהס�ם העסקה עם מנכ"ל החברה בתוקף מיום 

חודשים. המנכ"ל יהיה זכאי למענק שנתי  6לסיום בהודעה מוקדמת בת  ), הניתן31.10.2022שנים (עד ליום  3בת 

(בלבד) יהא זכאי  2019בהתאם להוראות מדיניות התגמול, כפי שתהא מעת לעת. יודגש, כי על אף האמור, בגין שנת 

מר שריד למענק שנתי בהתאם לנוסחת המענק הקבועה במדיניות התגמול ביחס לתפקידו כסמנכ"ל הכספים של 

חברה, אותו מילא עד מועד מינויו כמנכ"ל החברה. כמו כן, אישרה האסיפה הכללית הענקה למנכ"ל של �תבי ה

משכורות חודשיות (ברוטו) בגין כל שנת �הונה (היינו, שלוש מנות שוות של  9אופציה בכמות המשקפת שווי הוגן של 

הקצתה החברה למנכ"ל  10.12.2019ביום  משכורות (ברוטו) כל אחת). בהתאם, �9תבי אופציה בשווי הוגן של 

  �תבי אופציה לא סחירים.  107,480

לפרטים אודות תנאי ה�הונה של המנכ"ל לפי הס�ם ההעסקה, לרבות תנאי ההענקה וההבשלה של �תבי האופציה 

 שהוענקו לו במסגרת האסיפה והענקתם בפועל, הליכי אישור תנאי ה�הונה של המנכ"ל באורגנים המוסמכים של

, אשר הפרטים הכלולים בהם 10.12.2019-ו 21.11.2019, 11.11.2019, 3.10.2019החברה ראו דיווחי החברה מהימים 

  .15מובאים בזאת על דרך ההפניה

                                                
  , בהתאמה.118476-01-2017 -ו 117819-01-2017, 118383-01-2017, 117819-01-2017, 106260-01-2017, 106254-01-2017אסמ�תאות מס':    13
 , בהתאמה.051328-01-2018-ו 049612-01-2018, 049669-01-2018, 049354-01-2018אסמ�תאות מס׳:    14
, בהתאמה. לפרטים אודות תנאי העסקתו של 119905-01-2019-ו 119902-01-2019, 113479-01-2019, 110122-01-2019, 100849-01-2019אסמ�תאות מס':    15

סגרת תפקידו כסמנכ"ל הכספים של כסמנכ"ל הכספים של החברה לרבות אודות �תבי האופציה שהוענקו למר שריד במ 31.10.2019מר שריד עד ליום 
(ד) לפרק ד', פרק פרטים 8.2, אשר אינם מהווים חלק מתנאי �הונתו של מר שריד כמנכ"ל החברה ואשר נותרו בעינם, ראו סעיף 2018החברה בחודש נובמבר 
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 2019בגין שנת מנכ"ל , תשלום מענק שנתי להחברהאישרו ועדת התגמול ודירקטוריון  25.2.2020-ו 23.2.2020בימים 

מדיניות התגמול ביחס לתפקידו כסמנכ"ל הכספים של החברה, אותו בהקבועות  ותלהוראבהתאם (כאמור לעיל, 

בגין אלפי ש"ח,  819-, בהתאם להוראות מדיניות התגמול, בסך כולל של כמילא עד מועד מינויו כמנכ"ל החברה)

ויעד  FFO(יעד  מדיניות התגמול של החברהשנקבעו בנוסחת המענק על פי כמותיים הבפרמטרים  מלאה עמידה

NOI 2 של(בהיקף  מיוחד מענק קבלת וכן המבוסס על יעדים אישיים לא מדידים) וקבלת מלוא רכיב המענק 

 גיוס מהלכי בהובלת המיוחדת תרומתו �ך(ובכלל  2019 בשנת החברה לביצועי המיוחדת תרומתו בגין) משכורות

   .)החברה שביצעה המוצלחים והחוב ההון

  )31.10.2019עד ליום הפורש (כיהן כמנכ"ל  החברה"ל , מנכתגמול למר אבי לוי  )ג(  

, החברה(קודם לכן כיהן כמנכ"ל של בריטיש, חברת בת של  2012מחודש מרץ  החברההן כמנכ"ל ימר אבי לוי כ

אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון  2015ביולי  8-ו 2015ביולי  6. בימים 31.10.2019ועד ליום  לתקופה בת �חצי שנה)

בהס�ם  החברה, את התקשרות 16)(ג) לחוק החברות1(ג272-) ו3(ג)(272תוקף סמכותם על פי סעיפים , מהחברה

במועד  החברהמהון  1% אשר שיקפו( מר לוי�תבי אופציה ל 444,080, וכן הענקה של מר לויהעסקה חדש עם 

ביום  2019.17יולי ש עד לחוד שנים 4לתקופה קצובה בת  ההי החברהמנכ"ל מר לוי כההענקה). הס�ם ההעסקה של 

(לאחר אישור ועדת התגמול והדירקטוריון)  החברהאישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של  2018במאי  24

, וזאת ללא שינוי מר לוי את החלת נוסחת המענק השנתי הקבועה במדיניות התגמול במסגרת תנאי �הונתו של

  . 18בתקרת המענק השנתי שלו או ביתר תנאי העסקתו

עם  מהחברהעל כוונתו לפרוש  החברהכי מר אבי לוי מסר באותו היום לדירקטוריון החברה  ההודיע 11.7.2019 םביו

, ביום 20.7.2019. בהמשך לאמור ולסיום הס�ם העסקתו של מר לוי ביום 20.7.2019תום הס�ם העסקתו ביום 

 החברהלהוסיף ל�הן כמנכ"ל  החברהיון לבקשת ועדת התגמול ודירקטור כי מר לוי נאות החברה ההודיע 21.7.2019

לאיתור מנכ"ל החברה  הבאופן זמני (ללא שינוי בתנאי �הונתו הקיימים באותו מועד) לתקופה מסוימת במהל�ה פעל

משיך כמנכ"ל החברה אשר י�הונתו של מר לוי תסתיים  30.10.2019כי ביום החברה  ההודיע 3.11.2019חדש. ביום 

לפרטים נוספים ראו דוחות מיידיים  .31.12.2019פת חפיפה עם המנכ"ל החדש עד ליום להיות מועסק בחברה לתקו

, אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על 3.11.2019-ו 21.7.2019, 11.7.2019, 27.6.2019מהימים  החברהשל 

   .19דרך ההפניה

בגין שנת  לוי מרלום מענק שנתי לתש, החברהאישרו ועדת התגמול ודירקטוריון  25.2.2020-ו 23.2.2020בימים 

עמידה  בגיןאלפי ש"ח  1,680-בסך כולל של כ משכורותשל עשר  בהיקףהתגמול, , בהתאם להוראות מדיניות 2019

) NOIויעד  FFOבנוסחת המענק על פי מדיניות התגמול של החברה (יעד  שנקבעוכמותיים המלאה בפרמטרים 

 למשך החברה"ל מנכ בתפקיד שכיהן ב�ך בהתחשב ים לא מדידיםמבוסס על יעדים אישיהרכיב מענק  וקבלת

  .)31.10.2019 ליום(עד  2019 בשנת חודשים עשרה בת פהותק

                                                

), אשר 2019-01-016372(אסמ�תא מס':  25.2.2019יום מ בדוח מתקן , כפי שפורסם2018בדצמבר  31ליום  החברהדוח התקופתי של , להתאגידנוספים על 
 הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.

אשר נער�ה  החברהלאשר את תנאי ה�הונה של המנכ"ל חרף התנגדות האסיפה הכללית של  החברההיינו, בהתאם לסמכות של ועדת התגמול ודירקטוריון     16
 . 2015בחודש יוני 

, הליכי 2015בחודש יולי  ו, לרבות תנאי ההענקה וההבשלה של �תבי האופציה שהוענקו לעד לסיום �הונתו מנכ"למר לוי כאי ה�הונה של לפרטים אודות תנ      17
 ההחברלאישור תנאי �הונתו, ראו דיווחי  החברהוכן הנימוקים והשיקולים של ועדת התגמול ודירקטוריון  החברהבאורגנים המוסמכים של  תואישור תנאי �הונ

,  2015-01-068964, 2015-01-4882, 2015-01-046485, 2015-01-014565אסמ�תאות מס': ( 21.7.2015-ו 9.7.2015, 23.6.2015, 11.6.2015, 7.5.2015מהימים 
 23.3.2015ום שפורסם בי בפרק ד' לדוח התקופתי של החברה 21לתקנה (ב) 8 נספחוכן את האמור ב), , בהתאמה2015-01-0783333 -ו 2015-01-068967

  אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה.  ),2015-01-057463(מס' אסמ�תא 
אסמ�תאות מס׳: (, אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה 24.5.2018-ו 21.5.2018, 17.5.2018מהימים  החברהלפרטים נוספים ראו דיווחי    18

 .), בהתאמה2018-01-051328-ו 2018-01-049612, 2018-01-049669, 2018-01-049354
   ., בהתאמה107089-01-2019-ו 062994-01-2019, 059715-01-2019, 054468-01-2019' מס אסמ�תאות   19
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  תגמול למשנה למנכ"ל, מר משה רוזנבלום  )ד(  

(קודם למינויו כיהן מר משה רוזנבלום כמנכ"ל  2012מחודש מרץ  החברהמר משה רוזנבלום מ�הן כמשנה למנכ"ל 

לבין המשנה למנכ"ל הינו לתקופה בלתי  החברהתקופה בת שלוש שנים). הס�ם ההתקשרות בין במשך  החברה

  ) חודשים, בכפוף לסייגים מקובלים המנויים בהס�ם עמו. 6מוגבלת, הכוללת הודעה מוקדמת בת שישה (

ת התגמול, הענקת , בהתאם להוראות מדיניוהחברהאישרו ועדת התגמול ודירקטוריון  6.11.2018 -ו 4.11.2018בימים 

 6.11.2018מהימים  החברה�תבי אופציה למשנה למנכ"ל. לפרטים אודות �תבי האופציה ותנאיהם ראו דיווחי  55,442

בסמוך למועד הדוח, מחזיק המשנה . 20, אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה19.11.2018 -ו

  .החברהירים של �תבי אופציה לא סח 55,442למנכ"ל בסך כולל של 

-ו 23.2.2020בנוסף, זכאי המשנה למנכ"ל למענק שנתי בהתאם להוראות מדיניות התגמול של החברה. בימים 

, 2019בגין שנת  החברהום מענק שנתי למשנה למנכ"ל , תשלהחברהאישרו ועדת התגמול ודירקטוריון  25.2.2020

כמותיים העמידה מלאה בפרמטרים  בגיןאלפי ש"ח   1,663 -בהתאם להוראות מדיניות התגמול, בסך כולל של כ

) וקבלת מלוא רכיב המענק NOIויעד  FFOבנוסחת המענק על פי מדיניות התגמול של החברה (יעד  שנקבעו

  .המבוסס על יעדים אישיים לא מדידים

 , מר פליקס שופמןהחברהתגמול לסמנכ"ל הפיתוח העסקי של   (ה)   

(קודם לכן כיהן כסמנכ"ל  2012החל מחודש מרץ  החברהפיתוח העסקי של מר פליקס שופמן מ�הן כסמנכ"ל ה

 החברה, בריטיש, במשך תקופה בת כשבע שנים). הס�ם ההתקשרות בין החברההפיתוח העסקי של חברת בת של 

לבין סמנכ"ל הפיתוח העסקי הינו לתקופה בלתי מוגבלת, והוא ניתן לסיום על ידי סמנכ"ל הפיתוח העסקי בהודעה 

בהודעה מראש בת חודשיים לפחות, בכפוף לסייגים מקובלים  החברה) חודשים לפחות, ועל ידי 3ראש בת שלושה (מ

  המנויים בהס�ם עמו. 

, בהתאם להוראות מדיניות התגמול, הענקת החברהאישרו ועדת התגמול ודירקטוריון  6.11.2018 -ו 4.11.2018בימים 

מהימים  החברהקי. לפרטים אודות �תבי האופציה ותנאיהם ראו דיווחי �תבי אופציה לסמנכ"ל הפיתוח העס 26,089

. בסמוך למועד הדוח, מחזיק 21אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה 19.11.2018 -ו 6.11.2018

  �תבי אופציה לא סחירים של החברה. 26,089סמנכ"ל הפיתוח העסקי בסך כולל של 

, בהתאמה, תשלום מענק שנתי לסמנכ"ל החברהאישרו ועדת התגמול ודירקטוריון  25.2.2020-ו 23.2.2020בימים 

בגין עמידה אלפי ש"ח  393 -, בהתאם להוראות מדיניות התגמול, בסך כולל של כ2019הפיתוח העסקי בגין שנת 

) NOI ויעד FFO(יעד  מדיניות התגמול של החברהשנקבעו בנוסחת המענק על פי כמותיים הבפרמטרים מלאה 

  . המבוסס על יעדים אישיים לא מדידיםוקבלת מלוא רכיב המענק 

  החברהתגמול לחברי דירקטוריון   (ו)  

כפי שיהיו מעת  ,בחברהלפרטים אודות הוראות מדיניות התגמול לעניין התגמול לו זכאים הדירקטורים המ�הנים 

  ת, ראו חלק ח' למדיניות התגמול.לע

  

                                                
  , בהתאמה.105307-01-2018 -ו 100459-01-2018אסמ�תאות מס':    20
  ., בהתאמה105307-01-2018 -ו 100459-01-2018אסמ�תאות מס':    21
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דיווח בדבר עדכון גמול דירקטורים חיצוניים ובלתי תלויים כפי שכיהנו באותה עת  החברה מהפרס, 23.3.2017ביום 

מול דירקטורים חיצוניים ובלתי תלויים שהינם מומחים (בהתאם להגדרה בתקנות החברות , וכן עדכון גבחברה

תוקף מיום מעת לעת, וזאת ב בחברה, כפי שי�הנו 2000-(כללית בדבר גמול והוצאות לדירקטור חיצוני), התש"ס

  . 22אשר הפרטים בו נכללים בדוח זה על דרך ההפניה 23.3.2017מיום  החברה. לפרטים נוספים ראו דיווח 1.5.2017

 בחברהשיפוי, פטור וביטוח אחריות נושאי משרה   (ז) 

לפרק זה  10.1.4 -ו 10.1.3, 10.1.2ראו סעיפים  בחברהלפרטים אודות שיפוי, פטור וביטוח אחריות נושאי המשרה 

  .להלן

   בחברהא: בעל השליטה 21תקנה  .9

, המחזיקה (במישרין ")עופר השקעות"" ו/או בעלת השליטה"הינה עופר השקעות בע"מ (להלן:  בחברהבעלת השליטה 

בדילול מלא). שיעור  55.20%-(כ החברהמניות המונפק של הומהון  בחברהמזכויות ההצבעה  55.54%-), בכובעקיפין

  . 15%דורון עופר: ; 85%ההחזקות בעופר השקעות נכון למועד זה הינו: ליאורה עופר: 

; ל.י.ן (אחזקות) 15%; דורון עופר: 51.67%ורה עופר: שיעור ההחזקות בעופר השקעות היה, כדלקמן: ליא 7.2.2019עד ליום 

על ידי נאמנות זרה שהנהנה  נשלטה(אחזקות) בע"מ  .ל.י.ןנכון לאותו מועד, למיטב ידיעת החברה, . (33.33%-בע"מ: כ

את  חברהה ה, דיווח8.11.2018ביום , הינו מר אייל עופר, בן דודה של הגב' ליאורה עופר). לחברההעיקרי בה, כפי שנמסר 

נחתם הס�ם מפורט בין גב'  8.11.2018כי ביום  לחברהלפיה הודיעה עופר השקעות  בחברההודעת בעלת השליטה 

קשורה של מר אייל עופר וכן חברות קבוצת  בע"מ, חברה )אחזקות( .ן.י.ל-ליאורה עופר (וחברה בבעלותה המלאה) ו

מצד אחד ובבנק המזרחי מהצד  ובחברהשקעות עופר, המסדיר את הפרדת ההחזקות המשותפות שלהם בעופר ה

לפרטים נוספים . ההפרדהבדבר השלמת הס�ם  בחברהאת הודעת בעלת השליטה  בחברה הדיווח 7.2.2019ביום  השני.

  , לדוח תקופתי זה. התאגידלפרק א', פרק תיאור עסקי  25.2ראו סעיף 

 : עסקאות עם בעל שליטה22תקנה  .10

, בדבר כל עסקה עם בעל השליטה או שלבעל השליטה יש עניין אישי באישורה, חברהידיעת להלן יובאו פרטים, לפי מיטב 

עדיין או שהיא  ועד למועד הגשת הדוח 2019או במועד מאוחר לסוף שנת  2019שנת בה במהלך  ההתקשר החברהאשר 

  בתוקף במועד הדוח.

   1999-) לחוק החברות, התשנ"ט4(270סעיף בעסקאות המנויות  .10.1

 עם גב' ליאורה עופר לקבלת שירותי יו"ר דירקטוריוןהתקשרות  .10.1.1

  לפרק זה לעיל.  8.2סעיף  21ראו בתקנה  דירקטוריוןהיו"ר דבר תנאי �הונתה של לפרטים ב

גב' , לרבות ליו"ר הדירקטוריון בחברהנושאי משרה דירקטורים ולשיפוי להענקת �תבי התחייבות  .10.1.2

  ליאורה עופר

(זאת בהמשך  החברהאישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של  2016במאי  26ביום 

, בהתאמה) להעניק 18.4.2016 -ו 29.2.2016מהימים  החברהלאישור ועדת התגמול ודירקטוריון 

ות נושאי , לרבבחברה�תבי שיפוי לנושאי המשרה ולדירקטורים, המ�הנים ו/או שי�הנו מעת לעת 

עשויה להיחשב �בעלת עניין אישי במתן �תבי השיפוי  בחברהמשרה ודירקטורים שבעלת השליטה 

  את �תבי השיפוי הקודמים שקיבלו נושאי המשרה. החליפו אשר  ,להם

                                                
  .029049-01-2017אסמ�תא מס':    22
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, אשר 7.6.201623 -ו 26.5.2016, 5.5.2016, 18.4.2016לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידיים מהימים 

לפרטים אודות אישור האר�ת תנאי . הם מובאים בזאת על דרך ההפניההפרטים הכלולים ב

האר�ה תוקפו של , הגב' ליאורה עופר, הכוללים, בין היתר, את החברהה�הונה של יו"ר דירקטוריון 

  לפרק זה לעיל. 8.2סעיף  21בתקנה , ראו החברה�תב ההתחייבות לשיפוי מאת 

לרבות ליו"ר הדירקטוריון גב' ליאורה  בחברההענקת �תבי פטור לדירקטורים ולנושאי משרה  .10.1.3

 עופר 

(זאת  החברה, אישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של 2016בדצמבר  29ביום 

, , בהתאמה)23.11.2016 -ו 20.11.2016מהימים  החברהבהמשך לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון 

(ושילוב הוראה כאמור  בחברהושאי משרה באופן המתיר הענקת פטור לנ החברהאת תיקון תקנון 

 בחברה) וכן הענקת �תבי פטור לדירקטורים ונושאי משרה החברהבמדיניות התגמול של 

המ�הן ו/או שי�הן מעת לעת  החברהמעת לעת, לרבות למנכ"ל  בחברההמ�הנים ו/או שי�הנו 

 בחברהשליטה ולרבות לנושאי משרה ודירקטורים שהינם בעלי השליטה בחברה ו/או שבעלת ה

) שנים 8לתקופה בת שמונה ( עשויה להיחשב �בעלת עניין אישי בהענקת �תבי הפטור להם

 -ו 1.12.2016, 30.11.2016, 23.11.2016לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידים מהימים . ממועד אישורם

ישור לפרטים אודות א אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה. 29.12.201624

, הגב' ליאורה עופר, הכוללים, בין היתר, את החברההאר�ת תנאי ה�הונה של יו"ר דירקטוריון 

  לפרק זה לעיל. 8.2סעיף  21בתקנה , ראו החברהמאת  פטורזכאותה ל�תב 

, הגב' ליאורה החברהלרבות ליו"ר דירקטוריון  ,פוליסה לביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה .10.1.4

 עופר

(בהמשך  החברה, אישרה האסיפה הכללית השנתית והמיוחדת של 2014מבר, בדצ 21ביום  

), את התקשרות 28.10.2014 -ו 20.10.2014מהימים  החברהלאישור ועדת הביקורת ודירקטוריון 

ו/או  בחברה, אשר כיהנו ו/או המ�הנים בחברהאחריות נושאי המשרה  ברכישת ביטוח החברה

שאי משרה מעת לעת, לרבות נו השלו/או בחברות הבנות  הבוכפי שי�הנו  השלבחברות הבנות 

, עשויה להיחשב �בעלת עניין אישי בהכללתם בפוליסת הביטוח (להלן בחברהשבעלת השליטה 

אושרה על ידי האסיפה . כמו כן )"פוליסת הביטוח" -ו "נושאי המשרה בקבוצת החברה: "בהתאמה

סה ו/או פוליסות לביטוח אחריות נושאי את פוליסת הביטוח ו/או לרכוש פולי האפשרות לחדש

) שנים מתום תקופת 3חברה, למספר תקופות שלא תעלינה, במצטבר, על שלוש (בהמשרה 

), בכפוף לאישור ההתקשרות על ידי ועדת התגמול של 30.4.2019פוליסת הביטוח (קרי עד ליום 

 החברההתגמול של ולקבלת אישור ועדת התגמול כי ההתקשרות הינה בהתאם למדיניות  החברה

  ומקיימת את התנאים המפורטים להלן:

ביחס לשנת הביטוח (ביחס לכל  החברהעל ידי  שתשולםסכום הפרמיה השנתית  

על התקרה  תעלהסוגי/רבדי הביטוח שיירכשו על ידי החברה מעת לעת) לא 

 .החברההקבועה במדיניות התגמול של 

אופן מהותי על רווחיות ההתקשרות הינה בתנאי שוק ואינה עשויה להשפיע ב 

 .האו התחייבויותי ה, רכושהחברה

                                                
 , בהתאמה. 046371-01-2016 -ו 035937-01-2016, 060346-01-2016, 060331-01-2016, 051348-01-2016, 051337-01-2016אסמ�תאות מס':    23
  , בהתאמה. 145369-01-2016 -, ו145351-01-2016, 135502-01-2016, 134791-01-2016, 131125-01-2016, 131119-01-2016אסמ�תאות מס':    24
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של החברה את חידושה של פוליסת  והדירקטוריון ועדת התגמול ואישר 6.8.2017 -ו 3.8.2017 מיםבי

כפי  בהתאם לתנאים בחברה ובחברות הבת שלההביטוח לאחריות דירקטורים ונושאי משרה 

של יו"ר  ההכללת מול ודירקטוריון החברה כאמורשפורטו לעיל. כמו כן אושרה על ידי ועדת התג

בפוליסת הביטוח החדשה,  ושל מנכ"ל החברה הדירקטוריון של החברה, הגב' ליאורה עופר

 2000-לתקנות החברות (הקלות בעסקאות עם בעלי עניין), התש"ס 1א1 -) ו5ב(1בהתאם לתקנות 

מיום  החברהלפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של  .30.4.2019ועד ליום  1.11.2017 וזאת החל מיום

  .25, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה7.8.2017

את חידושה של פוליסת הביטוח לאחריות  החברה, אישרה ועדת התגמול של 17.2.2019ביום 

ל פי בהתאם לסמכות שהוקנתה לה ע ובחברות הבת שלה וזאת בחברהדירקטורים ונושאי משרה 

. לתקנות החברות (הקלות בעסקאות עם בעלי 1ב1ובהתאם לתקנה  החברהמדיניות התגמול של 

ושל  של יו"ר הדירקטוריון של החברה, הגב' ליאורה עופר ההכללתוכן את  2000-עניין), התש"ס

לתקנות החברות (הקלות  1א1 -) ו5ב(1בפוליסת הביטוח החדשה, בהתאם לתקנות  מנכ"ל החברה

. בהתאם לאישור נקבע כי פוליסת הביטוח תחודש 2000-עם בעלי ענין), התש"ס בעסקאות

וזאת  31.10.2020ותסתיים ביום  1.5.2019ביום  החלשהחודשים אשר  18לתקופה נוספת של 

, כאשר בהמשך לאישור ועדת התגמול כאמור במסגרת התנאים כפי שאושרו במדיניות התגמול

אשר תסתיים ביום   חודשים 12הפוליסה לתקופה של ובהתאם להסכמות עם המבטח חודשה 

30.4.2020.   

אישרו ועדת הביקורת והתגמול של החברה ודירקטוריון החברה  25.2.2020-ו 23.2.2020 בימים

ובחברות  בחברה(בהתאמה) את חידושה של פוליסת הביטוח לאחריות דירקטורים ונושאי משרה 

על פי מדיניות  םזאת בהתאם לסמכות שהוקנתה להתום תקופת הביטוח הנו�חית ו עםהבת שלה 

 הביטוח פוליסת של הסופיים התנאים את לקבוע החברה הנהלת את והסמיכו, החברההתגמול של 

 במדיניות שנקבעו לעקרונות ובכפוף בהתאם וזאת הנו�חית הביטוח תקופת תום עם החדשה

של  םהכללת אתירקטוריון החברה אישרו ועדת הביקורת והתגמול וד ,כן כמו. זה לעניין התגמול

) 5ב(1יו"ר הדירקטוריון של החברה ושל מנכ"ל החברה בפוליסת הביטוח החדשה, בהתאם לתקנות 

    .2000-לתקנות החברות (הקלות בעסקאות עם בעלי ענין), התש"ס 1א1 -ו

), בהס�ם להעמדת שירותים על ידי בחברההתקשרות עם עופר השקעות (בעלת השליטה  .10.1.5

  החברה

(זאת  החברהאישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של  2018בדצמבר,  13ביום 

, בהתאמה), 6.11.2018 -ו 4.11.2018מהימים  החברהבהמשך לאישור ועדת הביקורת ודירקטוריון 

(בדרך של חידוש ההס�ם שהיה קיים קודם  עם עופר השקעות, בהס�ם החברהאת התקשרות 

לעופר השקעות החברה  תעמידעל פיו  , בהתאמות הנדרשות)31.12.2018ואשר הסתיים ביום 

בתחומים ספציפיים ובהיקפים מוגדרים מראש (להלן:  החברהשירותים באמצעות עובדי המטה של 

לפיה  החברהנשען על בדיקת הנהלת  החדש ") הס�ם העמדת השירותיםהס�ם השירותים החדש"

ובתשומות הניהוליות הנדרשות לה  החברהכי לא יהיה בהעמדת השירותים כדי לפגוע בצר

                                                

  .067741-01-2017אסמ�תא מס':    25
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מעובדיה. על פי הס�ם העמדת השירותים החדש תישמר הגמישות לקבוע, מעת לעת (ואף במהלך 

  . החברהתקופת תוקפו של הס�ם זה) את היקף העמדת השירותים בהתאם לצרכים הדינמיים של 

   להלן יובאו עיקרי הס�ם השירותים:

מיום  ) שנים, החל3הינה לתקופה בת שלוש ( ההתקשרות :תקופת ההתקשרות 

, כאשר כל אחד מהצדדים רשאי להפסיק את ההתקשרות בין הצדדים 1.1.2019

יום לפני הפסקת  90בהודעה שתימסר מראש וב�תב לצד השני, לכל הפחות 

 השירותים בפועל.

לעופר השקעות שירותים בתחומי משאבי תעמיד  החברה מהות והיקף השירותים: 

וחשבות ש�ר, בתחומי האדמיניסטרציה והתפעול וכן בתחום השמאות וניהול אנוש 

 המקרקעין כמפורט להלן.

במסגרת הס�ם השירותים  החברהלהלן יובא פירוט השירותים אשר יינתנו על ידי 

, תוך ציון מספר העובדים המעמידים את השירותים והיקף העמדת השירותים החדש

  "):השירותים(לעיל ולהלן: "

  
   קף העמדת השירותיםהי

 (על פי שיעור משרה של מעמידי השירותים)
 סוג השירותים  מספר העובדים והכשרתם

  שירותים בתחום השמאות וניהול המקרקעין שמאית מקרקעין  20%היקף משרה של 

  25%היקף משרה של 
  מנהלת משאבי אנוש 

 שני חשבי ש�ר ומזכירה
  שירותים בתחום חשבות ש�ר ומשאבי אנוש

  שירותים כללים ותפעול עובדי מנהלה ולוגיסטיקה 2  10-30%קף משרה של הי

כאמור  אחת לשנה תוצג בפני ועדת הביקורת סקירה של היקף השירותים הניתנים

  . החברהוייערך דיון בהתאם לצורך בסבירות ההיקף כאמור וזאת בהתחשב בצרכי 

הא תהצדדים לו,  במהלך תקופת ההס�ם ובהתאם לצרכים הדינמיים והשוטפים של

), לאשר מעת לעת החברה(בכפוף לאישור ועדת הביקורת של  תרשאי החברה

מהיקף  10%הגדלה או הקטנה של היקף השירותים, בהיקף שאינו עולה על 

  השירותים הקבוע בסעיף זה, ובמקרה כאמור תעודכן התמורה בהתאם. 

שקעות (בכפוף להודיע לעופר ה תרשאיהא החברה תמבלי לגרוע מהאמור לעיל, 

), כי היקף השירותים שיועמדו לה יפחת מההיקף החברהלאישור ועדת הביקורת של 

הדינמיים של  הצרכי), וזאת, לאור 10%(לרבות בשיעור העולה על  זההאמור בסעיף 

החברה ועל מנת להבטיח כי לא יהיה בהעמדת השירותים כדי לפגוע בצרכי החברה 

 . החברהובדי מטה ובתשומות הניהוליות הנדרשות מע

על פי הס�ם החברה עמיד תשיובהר כי שינויים (הפחתה או עליה) בהיקף השירותים 

זה יכנסו לתוקף ברבעון העוקב לרבעון בו התקבלה ההחלטה האמורה (ובהתאמה, 

 עדכון התמורה בהתאם לאותו שינוי ייכנס לתוקפו באותו מועד). 

 -של כ סך לחברההשקעות  : בתמורה להעמדת השירותים תשלם עופרהתמורה 

אלפי ש"ח),  600 -(מאה וחמישים) אלפי ש"ח לרבעון (דהיינו, סך שנתי כולל של כ 150

"). בנוסף, תישא עופר השקעות בחלק יחסי של התמורהבתוספת מע"מ כדין (להלן: "

המעמידים את השירותים (דוגמת הוצאות  החברההוצאות נלוות להעסקת עובדי 
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, הוצאות הכשרה והשתלמויות וכו'), בהתאם להיקף השירותים תפעוליות של ר�בים

אשר יועמד לה בפועל ובתוספת מע"מ כדין. התמורה תשולם מדי כל רבעון מראש, 

צאות עבור הרבעון בגינו היא משולמת, ביום הראשון לכל רבעון כאמור. החזר ההו

 יבוצע מדי כל שישה חודשים.

בדומה להסדר הקיים בהס�ם הניהול הקיים,  יובהר כי חישוב התמורה דלעיל מבוסס,

המעניקים את השירותים לעופר  החברהעל נשיאה בעלות ש�ר (יחסית) של עובדי 

השקעות בהתאם להיקף השירותים כפי שפורט לעיל, בתוספת סכום בשיעור של 

15% ")Cost+15 .("  

סעיף הס�ם (כמפורט בהלהלן תחשיב התמורה על פי היקף השירותים נכון למועד 

  לעיל): 10.1.5.2

  

 סוג השירותים סכום התמורה הרבעונית

  שירותים בתחום השמאות  ש"ח 37,000-כ

  שירותים בתחום חשבות ש�ר ומשאבי אנוש ש"ח 87,000-כ

  שירותים כללים ותפעול ש"ח 26,000-כ

  סה"כ  ש"ח 150,000 -כ

לעופר  החברהל ידי יובהר כי ככל שיחול שינוי בהיקף השירותים אשר יועמד בפועל ע  

המעמידים את השירותים, החברה השקעות ו/או יחול שינוי בש�רם של עובדי 

  תעודכן התמורה שתשולם בהתאם לאותו שינוי.

אשר באמצעותם  וו/או כנגד מי מעובדיהחברה אם וככל שתוגש כנגד  שיפוי: 

 מועמדים השירותים, תביעה ו/או דרישה אשר עילתה קשורה בהעמדת השירותים

לעופר השקעות ו/או באחריות ו/או בנזקים אשר נגרמו מהעמדת השירותים על ידי 

ו/או את העובדים החברה לעופר השקעות, כי אז תשפה עופר השקעות את החברה 

אשר כנגדם הוגשה התביעה כאמור, לפי העניין, ביחס לתביעה ו/או דרישה כאמור, 

מחדל שנעשו ברשלנות פושעת  למעט בגין נזק שנגרם �תוצאה ישירה מפעולה ו/או

. לעופר החברהבאמצעותו מועמד השירות מטעם  החברהאו בזדון על ידי עובד 

החברה ו/או נגד מי מעובדי החברה השקעות לא תהא כל תביעה ו/או דרישה נגד 

אשר באמצעותם מועמדים השירותים לעופר השקעות, בקשר עם העמדת 

ישירה מפעולה ו/או מחדל שנעשו  השירותים, למעט בגין נזק שנגרם �תוצאה

באמצעותו מועמד השירות מטעם החברה ברשלנות פושעת או בזדון על ידי עובד 

 .החברה

, 2018.12.1326 -ו 2018.11.7מהימים  החברהשל  מידייםלפרטים נוספים ראו דיווחים 

 .2.ד.22אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה וכן ביאור 

  . 31.12.2019ליום החברה ספיים של לדוחות הכ

                                                
  , בהתאמה.114916-01-2018 -ו 100552-01-2018, 100549-01-2018, 100522-01-2018, 100513-01-2018אסמ�תאות מס':    26
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 "ותזניחאות "עסק .10.2

 החברהנוהל עסקאות זניחות כפי שאושר על ידי דירקטוריון לפרטים אודות  - נוהל עסקאות זניחות .10.2.1

בדצמבר,  31ליום החברה של דוח הדירקטוריון ב לפרק ממשל תאגידי וסיכוני שוק 2.6סעיף  ראו

  .")נוהל עסקאות זניחות"(להלן: , פרק ב' לדוח תקופתי זה 2019

, יחד עם עופר השקעות, בהס�ם לשכירת משרדים מחברה בת של עופר החברההתקשרות  .10.2.2

 השקעות

(בהתאמה),  החברהאישרו ועדת הביקורת ודירקטוריון  2012במרץ  28 -ו 2012במרץ  26בימים 

ופר , יחד עם עופר השקעות, בהס�ם לשכירת משרדים מחברה בת של עהחברהאת התקשרות 

עבור  .2012חודש ינואר החל מ, שנים 15מ"ר ברוטו לתקופה בת  1,962 -השקעות בשטח כולל של כ

(בתוספת מע"מ  ש"ח לחודש 81,000מדי חודש דמי שכירות בסך של  החברה מתהמשרדים משל

   עסקה זניחה.לא חריגה וכהנ"ל סווגה כ עסקת השכירות. מובהר כי כדין)

 "הליך תחרותי" . 10.3

לחוק  22כמשמעותו בתיקון  נוהל לקיום הליך תחרותי, אישרה ועדת הביקורת 2014י, במא 21ביום 

עיקרי לפרטים אודות  ")נוהל הליך תחרותי(להלן: "ב) לחוק החברות 1(117החברות ולהוראות סעיף 

 החברהשל  התקופתיבדוח  התאגידפרטים נוספים על ד', בפרק  10.3נוהל הליך תחרותי ראו סעיף 

   .9.3.201627, כפי שפורסם ביום 2015דצמבר ב 31ליום 

 : החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה24תקנה  .11

, 2020.1.728מיום  החברהלפרטים בדבר החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בניירות ערך של החברה, ראו דיווח מיידי של 

  אשר הפרטים הנכללים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.

 סמוך למועד הדוחניות הרשום, הון המניות המונפק וניירות ערך אחרים א.: הון המ24תקנה  . 12

   , פרק ג' של דוח תקופתי זה.2019בדצמבר,  31ליום  החברהלדוחות הכספיים של  23לפרטים בנושא זה ראו ביאור 

 :סמוך למועד פרסום הדוח, החברהמרשם בעלי המניות של : ב.24תקנה  . 13

 המניהשם בעל   ת.ז. / ח.פ. כמות מניות

  החברה לרישומים של בנק הפועלים בע"מ 51-035660-3  46,045,355

  לב-יהודה בר 064837123  15

  עופר השקעות בע"מ 51-016078-1  1,392,002

  מען רשום א.:25תקנה  .14

  , הרצליה פיתוח2001, בית מרכזים 1שד' אבא אבן  :�תובת . 14.1
  9540893-09 :פקס ;9525555-09  :טלפון .14.2
 guyk@melisron.co.il : דואר אלקטרוני .14.3

   

                                                
 .002544-01-2016אסמ�תא מס':   27
  .003133-01-2020 אסמ�תא מס':   28
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   29הדוח) פרסום מועדב(המ�הנים  החברה: פרטים אודות הדירקטורים של 26תקנה  .15

  יו"ר הדירקטוריון - 051983401ת.ז. , ליאורה עופרגב'   .15.1

  22.12.1953  תאריך לידה

  60910ציון , מושב בני 107ת.ד.   מען להמצאת �תבי בית דין

  ישראלית  נתינות

  לא  הדירקטוריון בוועדתחברות 

  לא  דירקטור בלתי תלוי או דירקטור חיצוני

האם בעלת מומחיות חשבונאית 
  בעלת כשירות מקצועית /ופיננסית

  כן, בעלת כשירות מקצועית 

, חברה החברההאם היא עובדת של 
  בת, חברה קשורה או של בעל עניין

  בחברה, בעלת השליטה ; יו"ר דירקטוריון עופר השקעות בע"מהחברהן יו"ר דירקטוריו כן

  27.3.2007  תאריך תחילת �הונה

  תיכונית  השכלה

  התעסקותה בחמש השנים האחרונות
, ובכלל זה חברות השקעות ובתחומים אחריםהניהול עסקים וחברות בתחום המקרקעין, 

  .להלןבדירקטוריונים כמפורט 

  דירקטורתאגידים בהם מ�הנת כ

, מבני יהול בע"מ, קניון רמת אביב בע"מאורו השקעות בע"מ, אורו ייעוץ ונ עופר השקעות בע"מ,
עופרים בע"מ, עופר סחף בע"מ, חוף האלמוג אילת בע"מ, סי.אי.די. החברה הישראלית להשקעות 

"מ, עופר (ניהול) בע 10ופיתוח בע"מ, עופר מרכזי מסחר בע"מ, �רמלי יוליעד בע"מ, הרברט סמואל 
  ., עופר השקעות מקורות אנרגיה בע"מ(בפירוק מרצון) השקעות יזמות אנרגיה (ניהול) בע"מ

האם היא בת משפחה של בעל עניין 
  בחברהאחר 

  כן, אחותו של מר דורון עופר

 

  דירקטור חיצוני -30223549ת.ז.  ,מר שלמה שרף .15.2

  10.9.1949  תאריך לידה

  אביב-, תל1טשילד שד' רו  מען להמצאת �תבי בית דין

  ישראלית  נתינות

, ועדת איתור דירקטורים חיצוניים, ועדת כן, ועדת ביקורת ותגמול, ועדה לבחינת הדוחות הכספיים  הדירקטוריון בוועדתחברות 
  .מ�רזים

  דירקטור חיצוני  דירקטור בלתי תלוי או דירקטור חיצוני

האם בעל מומחיות חשבונאית 
  צועיתבעל כשירות מק /ופיננסית

  , בעל מומחיות חשבונאית ופיננסיתכן

, חברה החברההאם הוא עובד של 
  בת, חברה קשורה או של בעל עניין

  לא

  1.5.2014  תאריך תחילת �הונה

  בהנדסת מכונות, אוניברסיטת בן גוריון. B.Sc  השכלה

  יועץ לענייני נדל"ן  התעסקותו בחמש השנים האחרונות
  

  (דירקטור חיצוני) , דלתא גליל תעשיות בע"מחברת מידרוג בע"מ (דירקטור חיצוני)  תאגידים בהם מ�הן כדירקטור

האם הוא בן משפחה של בעל עניין 
  בחברהאחר 

  לא

                                                
 21 ביום. בחברה חיצוני כדירקטור ל�הן שטיאט גדעון מר חדל 2019 במאי 29 ביום. החברה"ל כמנכ ל�הן לוי אבי מר חדל 2019 באוקטובר 31 ביום   29

  .בחברה כדירקטור ל�הן אבידן רון מר חדל 2019 במרץ
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 דירקטור חיצוני – 051979466שלמה זהר, ת.ז. מר  .15.3

  13.2.1954  תאריך לידה

  רעננה, 5שפינוזה ברוך   מען להמצאת �תבי בית דין

  ישראלית  נתינות

  .כן, ועדת ביקורת ותגמול, ועדה לבחינת הדוחות הכספיים  בוועדת הדירקטוריוןחברות 

דירקטור בלתי תלוי או דירקטור 
  חיצוני

  דירקטור חיצוני

האם בעל מומחיות חשבונאית 
  ופיננסית/ בעל כשירות מקצועית

  כן, בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית

, חברה החברההאם הוא עובד של 
או של בעל בת, חברה קשורה 

  עניין

  לא

  6.5.2019  תאריך תחילת �הונה

  אביב;-בכלכלה מאוניברסיטת תל .B.A  השכלה
M.B.A. אביב-במנהל עסקים מאוניברסיטת תל.  

התעסקותו בחמש השנים 
  האחרונות

  .סמנכ"ל כספים, שופרסל בע"מ - 2014-2006
  .מנכ"ל, שופרסל נדל"ן בע"מ - 2018-2015
  .ל, שופרסל בע"ממשנה למנכ" - 2018-2015

) שהינו השותף הכללי דירקטור חיצוניבע"מ ( 1), פינטו אפיק דירקטור חיצוניסילברסטין פרופרטיס לימיטד (  תאגידים בהם מ�הן כדירקטור
  בע"מ (דירקטור). הנהלה ישראל), מקס דירקטור חיצונישותפות מוגבלת ( 1באפיק 

האם הוא בן משפחה של בעל 
  בחברהעניין אחר 

  לא

 

 דירקטור בלתי תלוי – 53528808 .ת.ז ,עודד שמירמר  . 15.4

  9.7.1955  תאריך לידה

  4722417, רמת השרון 34בוסתנאי   מען להמצאת �תבי בית דין

  ישראלית  נתינות

  .כן, ועדת ביקורת ותגמול, ועדה לבחינת הדוחות הכספיים  הדירקטוריון בוועדתחברות 

דירקטור בלתי תלוי או דירקטור 
  חיצוני

  דירקטור בלתי תלוי

האם בעל מומחיות חשבונאית 
  בעל כשירות מקצועית/ופיננסית

  , בעל מומחיות חשבונאית ופיננסיתכן

, חברה החברהשל  הוא עובדהאם 
  בת, חברה קשורה או של בעל עניין

  לא
  

  10.10.2013  תאריך תחילת �הונה

  אילן-גיה מאוניברסיטת ברובמדע המדינה וסוציול .B.A  השכלה

   יו"ר אנגל משאבים בע"מ - 29.9.2015עד   בחמש השנים האחרונות עיסוקו

) 1988אלון אנרגיה בישראל (-דור), , פעילישראל החברה הלאומית לתשתיות ותחבורה בע"מ (יו"רנתיבי   תאגידים בהם מ�הן כדירקטור
אגוז הנפקות ופיננסים בע"מ  ה שיתופית) (יו"ר), חברתדאגודת המים עמק הירדן (אגו, בע"מ (דירקטור חיצוני)

  (דירקטור חיצוני)

משפחה של בעל עניין  האם הוא בן
  בחברהאחר 

  לא

  



  2019 תקופתי דוח  |        

  

  20 | עמוד  גידהתאפרטים נוספים על       

 

  דירקטורית חיצונית - 024441628גב' רינת גזית, ת.ז.  .15.5

  27.7.1969  תאריך לידה

   תל אביב, 16בני משה   מען להמצאת �תבי בית דין

  ישראלית  נתינות

   ., ועדת איתור דירקטורים חיצונייםועדה לבחינת הדוחות הכספיים ותגמול, ת ביקורתכן, ועד  הדירקטוריון בוועדתחברות 

  כן, דירקטורית חיצונית   דירקטור בלתי תלוי או דירקטור חיצוני

האם בעל מומחיות חשבונאית 
  ופיננסית/בעל כשירות מקצועית

  כן, בעלת מומחיות חשבונאית ופיננסית

, חברה החברההאם הוא עובד של 
  ת, חברה קשורה או של בעל ענייןב

  לא

  26.5.2016  תאריך תחילת �הונה

   ;חיפהמאוניברסיטת המדינה וסוציולוגיה ואנתרופולוגיה  במדעי A.B.  השכלה
B.A..M במנהל עסקים מאוניברסיטת תל אביב.  

, מגל טכנולוגיותות כגון: אורמת יועצת בתחום מיזוגים ורכישות לחבר -ועד היום 2012החל משנת   עיסוקו בחמש השנים האחרונות
  . GP Minerals ,TSC Capitalמערכות ביטחון, 

  תאגידים בהם מ�הן כדירקטור
  

החברה לפיתוח קיסריה ע"ש אדמונד  ,) בע"מ2001החברה לנכסים ע"ש אדמונד בנימין דה רוטשילד (
(דירקטורית  בע"מ מדיקלבנימין דה רוטשילד בע"מ, ויתניה נדל"ן בע"מ (דירקטורית חיצונית), אליום 

 דלתא גליל תעשיות בע"מ (דירקטורית חיצונית), שותפות מוגבלת -, רציו פטרוליום אנרגיה חיצונית)
  ., פנאקסיה מעבדות ישראל בע"מ (דירקטורית בלתי תלויה))בלתי תלויה(דירקטורית 

האם בן משפחה של בעל עניין אחר 
  בחברה

  לא

 

 דירקטור בלתי תלוי – 53528808מר שוקי אורן, ת.ז  . 15.6

  5.1.1959  תאריך לידה

  .6954718א', תל אביב, 18רח' רומנילי   מען להמצאת �תבי בית דין

  ישראלית  נתינות

  .ועדה לבחינת הדוחות הכספייםועדת ביקורת ותגמול, כן,   חברות בוועדת הדירקטוריון

דירקטור בלתי תלוי או דירקטור 
  חיצוני

  כן, דירקטור בלתי תלוי

ם בעל מומחיות חשבונאית הא
  ופיננסית/בעל כשירות מקצועית

  כן, בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית

, חברה החברההאם הוא עובד של 
  בת, חברה קשורה או של בעל עניין

  לא

  31.7.2018  תאריך תחילת �הונה

  בכלכלה, האוניברסיטה העברית ירושלים; B.A  השכלה
.M.A רית ירושלים.מנהל עסקים, האוניברסיטה העב  

  קרדן אן.וי מנכ"ל, יו"ר דירקטוריון בחברות הבת. -2012-2016  עיסוקו בחמש השנים האחרונות
  חבר וועדת האשראי של הראל חברה לביטוח בע"מ. -2017

  יו"ר דירקטוריון אלון חברת הדלק הישראלית בע"מ (חברה פרטית) -2017-2018
  נור אילת אשקלון.נושא משרה בקבוצת החברות קו צי -היום-2019
  ) בע"מ, הבנק הדיגיטלי הראשון (בהקמה).2019יו"ר שירותים פיננסיים דיגיטליים נ.מ. ( -היום-2019

, דירקטור יחיד) -(יו"ר הדירקטוריון), י.ש. אורן משאבים בע"מ (חברה פרטית Mirland Development PLC  תאגידים בהם מ�הן כדירקטור
  ) בע"מ (יו"ר דירקטוריון).2019קטוריון), שירותים פיננסיים דיגיטליים נ.מ. ((יו"ר דיר דוראד אנרגיה בע"מ

האם הוא בן משפחה של בעל עניין 
  בחברהאחר 

  לא
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 דירקטור – 014662365מר יצחק נודרי זיזוב, ת.ז.  .15.7

  26.4.1972  תאריך לידה

  4672519, הרצליה פיתוח, 1שד' אבא אבן   מען להמצאת �תבי בית דין

  ישראלית  נתינות

   לא  חברות בוועדת הדירקטוריון

דירקטור בלתי תלוי או דירקטור 
  חיצוני

  לא

האם בעל מומחיות חשבונאית 
  ופיננסית/בעל כשירות מקצועית

  כן, בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית

, חברה החברההאם הוא עובד של 
  בת, חברה קשורה או של בעל עניין

  בחברה"מ, בעלת השליטה סמנכ"ל כספים של עופר השקעות בע

  25.3.2019  תאריך תחילת �הונה

  ;המכללה למנהל, חשבונאותומנהל עסקים ב B.A  השכלה
LL.M. אוניברסיטת בר אילן, במשפטים;  

  רואה חשבון מוסמך.

  סמנכ"ל כספים קרן להשקעות בית וגג. – 2014-2016  עיסוקו בחמש השנים האחרונות
  עופר השקעות בע"מ. סמנכ"ל כספים – 2016החל מאפריל 

, ) בע"מ1989, אחים עופר אחזקות () בע"מ; א. נענע נכסים והשקעות בע"מ1992מרינה אשקלון (ניהול) (  תאגידים בהם מ�הן כדירקטור
   .אחים עופר אחזקת נכסים בע"מ

האם הוא בן משפחה של בעל עניין 
  בחברהאחר 

  לא

  

 ורדירקט – 058345661מר שאול (שי) וינברג, ת.ז.  . 15.8

  3.9.1963  תאריך לידה

  4672519, הרצליה פיתוח, 1שד' אבא אבן   מען להמצאת �תבי בית דין

  ישראלית  נתינות

  לא  חברות בוועדת הדירקטוריון

דירקטור בלתי תלוי או דירקטור 
  חיצוני

  לא

האם בעל מומחיות חשבונאית 
  ופיננסית/בעל כשירות מקצועית

  כשירות מקצועיתכן, בעל 

, חברה החברהעובד של האם הוא 
  בת, חברה קשורה או של בעל עניין

  בחברהמנכ"ל עופר השקעות בע"מ, בעלת השליטה 

  27.10.2019  תאריך תחילת �הונה

  ;Polytechnic Univ. NYCבהנדסת תעשיה וניהול,  B.S.C.,IE  השכלה
M.S.C.,IE  ,הנדסת תעשיה וניהולColumbia Univ. NYC;  

M.B.A אביב / -יברסיטת תלבמנהל עסקים, אונNorthwestern Univ..  

  מנכ"ל אלייד נדל"ן בע"מ. – 2019ועד אוגוסט  2015החל מינואר   עיסוקו בחמש השנים האחרונות
  מנכ"ל עופר השקעות. – 2019החל מספטמבר 

  ל בע"מ.וחברות בנות שלה; ש. וינברג ניהו בחברהעופר השקעות בע"מ, בעלת השליטה   תאגידים בהם מ�הן כדירקטור

האם הוא בן משפחה של בעל עניין 
  בחברהאחר 

  לא
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  30הדוח)פרסום מועד ב(המ�הנים  החברהא.: פרטים אודות נושאי המשרה הבכירה של 26תקנה  .16

  028894558ת.ז.  ,אופיר שרידמר  .16.1

  28.9.1972  תאריך לידה

  9.20111.131  תאריך תחילת �הונה

בחברה בת שלו, -, בחברהבחברההתפקיד שהוא ממלא 
  קשורה שלו או בבעל ענין בו

  החברה; דירקטור בחברות בנות של החברהמנכ"ל 

או בן משפחה של נושא משרה  בחברההאם הוא בעל עניין 
  בחברהבכירה אחר או של בעל ענין 

  (מתוקף תפקידו כמנכ"ל החברה) כן

  ;אוניברסיטת חיפה - בכלכלה ובחשבונאות A..B  השכלה
  ;אוניברסיטת בר אילן - במשפטים LL.M)בוגר תואר שני (

  רואה חשבון מוסמך

  בחברה כספים מנכ"לס - 2019ועד אוקטובר  2012החל ממרץ   ניסיון עסקי בחמש השנים האחרונות

 054875430ת.ז.  ,משה רוזנבלוםמר  .16.2

  2.8.1957  תאריך לידה

  28.3.2012  תאריך תחילת �הונה

רה בת שלו, בחב-, בחברהבחברההתפקיד שהוא ממלא 
  קשורה שלו או בבעל ענין בו

  החברה; דירקטור בחלק מחברות בנות של החברה מנכ"למשנה ל

או בן משפחה של נושא משרה  בחברההאם הוא בעל עניין 
  בחברהבכירה אחר או של בעל ענין 

  לא

  טכניון, חיפהה - הנדסהב .B.Sc  השכלה

  החברהלמנכ"ל משנה  - 2012החל ממרץ   ניסיון עסקי בחמש השנים האחרונות

   029664364ת.ז.  ,אורן הילינגרמר  .16.3

  3.10.1972  תאריך לידה

 5.2.2020  תאריך תחילת �הונתה

בת שלו, בחברה -, בחברהבחברה שהוא ממלאהתפקיד 
  קשורה שלו או בבעל ענין בו

   סמנכ"ל כספים

או בן משפחה של נושא משרה  בחברהעניין  האם הוא בעל
  בחברה בכירה אחר או של בעל ענין

  לא

  אביב;-אוניברסיטת תל - בחשבונאות .B.A  השכלה
LL.B.  אביב;-אוניברסיטת תל -במשפטים  

M.B.A אביב;-אוניברסיטת תל -ואסטרטגיה  במנהל עסקים התמחות במימון  
  רואה חשבון מוסמך.

בנין לו נכסיםבחברה לסמנכ"ל כספים  - 2020ועד ינואר  2013החל משנת   ניסיון עסקי בחמש השנים האחרונות
  בע"מ

  

                                                
  .החברה חשב� הןלוי ל� שיחדל מר אבי 2019 אוגוסטב 15ביום    30
  .החברה של הכספים"ל מנככס שריד אופיר מר כיהן 2019 באוקטובר 31 ליום עד   31
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 14562169ת.ז.  ,פליקס שופמןמר  . 16.4

  16.12.1965  תאריך לידה

  28.3.2012  תאריך תחילת �הונה

בת שלו, בחברה -, בחברהבחברההתפקיד שהוא ממלא 
  קשורה שלו או בבעל ענין בו

בנות של כדירקטור בחלק מחברות מ�הן ; בחברה סמנכ"ל פיתוח עסקי
  החברה

או בן משפחה של נושא משרה  בחברההאם הוא בעל עניין 
  בחברהבכירה אחר או של בעל ענין 

  לא

  ;ל אביבאוניברסיטת ת -ניהול וכלכלה ב .B.A  השכלה
  שמאי מקרקעין מוסמך

  בחברהסמנכ"ל פיתוח עסקי  - 2012החל ממרץ   ניסיון עסקי בחמש השנים האחרונות

   058768615ת.ז.  ,איתי קפלןמר  . 16.5

  2.5.1964  תאריך לידה

  1.11.2018  תאריך תחילת �הונה

בת שלו, בחברה קשורה -, בחברהבחברההתפקיד שהוא ממלא 
  שלו או בבעל ענין בו

  סמנכ"ל משרדים

או בן משפחה של נושא משרה  בחברההאם הוא בעל עניין 
  בחברהבכירה אחר או של בעל ענין 

  לא

  אביב-לאוניברסיטת ת –בכלכלה  .B.A  השכלה

  מנכ"ל הכשרת הישוב קניונים ומרכזי מסחר בע"מ  השנים האחרונותניסיון עסקי בחמש 

 023007222ת.ז.  ,עמי חיותמר  . 16.6

  10.8.1967  תאריך לידה

  19.11.2017  תאריך תחילת �הונה

בת שלו, בחברה קשורה -, בחברהבחברההתפקיד שהוא ממלא 
  שלו או בבעל ענין בו

  סמנכ"ל הנדסה

חה של נושא משרה או בן משפ בחברההאם הוא בעל עניין 
  בחברהבכירה אחר או של בעל ענין 

  לא

  Champlain University - Bsc  השכלה

  סמנכ"ל הנדסה בגינדי השקעות בע"מ  ניסיון עסקי בחמש השנים האחרונות

 027859370ת.ז.  ,מר גיא כשר .16.7

  21.9.1970  תאריך לידה

 28.3.2012  ותאריך תחילת �הונת

רה בת שלו, בחברה קשורה , בחבבחברהא ממלא והתפקיד שה
  שלו או בבעל ענין בו

  החברהמ�הן כדירקטור בחלק מחברות בנות של ; יועץ משפטי

או בן משפחה של נושא משרה  בחברהעניין  האם הוא בעל
  בחברהבכירה אחר או של בעל ענין 

  לא

  המכללה למנהל;  - במשפטים .LL.B  השכלה
  .עורך דין מוסמך

  החברהומזכיר יועץ משפטי  - 2012מרץ מהחל   האחרונות ניסיון עסקי בחמש השנים
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 035933977, ת.ז. חורב-גב' ענבל זכאי . 16.8

  18.1.1979  תאריך לידה

 1.2.2020  תאריך תחילת �הונה

בת שלו, בחברה קשורה -, בחברהבחברההתפקיד שהוא ממלאת 
  שלו או בבעל ענין בו

  החברהומנהלת מטה  החברהמזכירת 

או בן משפחה של נושא משרה בכירה  בחברההאם הוא בעל עניין 
  בחברהאחר או של בעל ענין 

  לא

  המכללה למנהל;  - במשפטים .LL.B  השכלה
  .מוסמ�תדין  �תעור

  עו"ד בכירה במשרד גורניצקי ושות', עורכי דין  ניסיון עסקי בחמש השנים האחרונות

  036485647ת.ז.  ,טל פרומרמר  .16.9

  7.11.1979  תאריך לידה

 8.8.2019  חילת �הונהתאריך ת

בת שלו, בחברה קשורה -, בחברהבחברהא ממלא והתפקיד שה
  שלו או בבעל ענין בו

  תחום המס ואחראי ראשי חשב

או בן משפחה של נושא משרה בכירה  בחברהא בעל עניין והאם ה
  בחברהאחר או של בעל ענין 

  לא

  ;בכלכלה ובחשבונאות, מכללת רופין .B.A  השכלה
  .וסמךרואה חשבון מ

  

  החברהחשב   ניסיון עסקי בחמש השנים האחרונות

  055377071ת.ז.  ,יוסף גינוסרמר  .16.10

  13.11.1958  תאריך לידה

  21.2.2010  תאריך תחילת �הונה

בת שלו, בחברה קשורה -, בחברהבחברההתפקיד שהוא ממלא 
  שלו או בבעל ענין בו

  מבקר פנימי

ושא משרה בכירה או בן משפחה של נ בחברההאם הוא בעל עניין 
  בחברהאחר או של בעל ענין 

  לא

  ; האוניברסיטה העברית ירושלים -במנהל עסקים  .B.A  השכלה
  מוסמך. שבוןחאה רו

  מנכ"ל פאהן קנה ניהול בקרה בע"מ  ניסיון עסקי בחמש השנים האחרונות
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 ב.: מורשי החתימה העצמאיים26תקנה  .17

  אין מורשי חתימה עצמאיים. לחברה

 החברהואה החשבון של : ר27תקנה  .18

BDO -  תל אביב.46 - 48זיו האפט רואי חשבון, דרך מנחם בגין ,  

או בן משפחה של בעל עניין או נושא משרה  בחברהרואה החשבון (או שותפו) אינו בעל עניין  ,החברהלפי מיטב ידיעת 

   .בחברהבכירה 

  החברה: שינוי בתזכיר או בתקנון 28תקנה  . 19

 .החברהנעשה כל שינוי בתזכיר או בתקנון במהלך תקופת הדוח לא 

   : המלצות והחלטות הדירקטורים29תקנה  . 20

  להלן יובאו המלצות הדירקטורים בפני האסיפה הכללית והחלטותיהם שאינן טעונות אישור האסיפה הכללית: 

 תשלום דיבידנד .20.1

 דירקטוריון ידי על שרהשאו דיבידנדוכן לחלוקת  בתקופת הדוח החברה השביצעלפרטים בדבר חלוקות דיבידנד 

 בדוחות הכספיים ב.35-ו .ב.23 יםביאורוכן  התאגידלפרק תיאור עסקי  4סעיף ראו  ,הדוח תקופת לאחר החברה

  ., בהתאמהדוח זהל' ג -ים א' ו, פרק2019בדצמבר,  31ליום  החברהשל 

 החברה של המונפק או הרשום ההון שינוי .20.2

, החברהפרסום של דוח הצעת מדף על פי תשקיף מדף של  ברההחאישר דירקטוריון  2019בדצמבר  26ביום 

מניות רגילות של  2,833,300לציבור בדרך של הצעה אחידה ובמ�רז על מחיר היחידה, עד  החברה הלפיו הציע

מ�רז הצעה לציבור לפיו  ער�ה החברה 29.12.2019ש"ח ע.נ. כל אחד. ביום  1, רשומות על שם, בנות החברה

לפרק א', פרק תיאור  3.1לפרטים נוספים ראו סעיף  .החברהמניות רגילות של  2,466,360נפיק י החברהנקבע כי 

   ., לדוח תקופתי זההחברהעסקי 

 חוב אגרות של מוקדם פדיון .20.3

של  ')זפדיון מוקדם מלא של אגרות החוב (סדרה  של עוביצ החברהאישר דירקטוריון  2019בפברואר  19ביום 

, של החברה") חברה בשליטה (בעקיפין) של אבנתלא, ביוזמת אבנת הש�רות בע"מ ("וכן פדיון מוקדם מהחברה 

לפרק א',  22.4.2לפרטים נוספים ראו סעיף  .2019במרץ  13אגרות החוב (סדרה א') של אבנת, אשר בוצעו ביום 

  , לדוח תקופתי זה.התאגידפרק תיאור עסקי 

  החלטות אסיפה כללית מיוחדת .20.4

את ההחלטות  החברהאסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של אישרה ה 6.5.2019ביום  .20.4.1

; (ב) מינוי גב' רינת גזית לתקופת �הונה בחברהכדלקמן: (א) מינוי מר שלמה זוהר כדירקטור חיצוני 

מיום  החברה. לפרטים נוספים ראו דוחות מיידיים של בחברהנוספת כדירקטורית חיצונית 

 .32פרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניהאשר ה ,6.5.2019ומיום  25.3.2019

את תנאי �הונתו  החברהאישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של  11.11.2019ביום  .20.4.2

. לפרטים נוספים ראו דוחות 1.11.2019, בתוקף מיום החברהוהעסקתו של מר אופיר שריד כמנכ"ל 

                                                
  , בהתאמה.039321-01-2019-ו 024861-01-2019אסמ�תאות מס':    32
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אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת  ,11.11.2019ומיום  3.10.2019מיום  החברהמיידיים של 

 .33על דרך ההפניה

 החברהא.: החלטות 29תקנה  . 21

 פטור ושיפוי לנושאי משרה  .21.1

 �תב התחייבות למתן פטור לנושאי משרה  .21.1.1

שהתקיימה ביום  החברהלפרטים אודות אישור האסיפה המיוחדת של בעלי המניות של 

 לפרק ד' זה לעיל.  .310.1ראו סעיף  בחברה , להענקת �תבי פטור לנושאי משרה29.12.2016

 תחייבות למתן שיפוי לנושאי משרה�תב ה .21.1.2

, 26.5.2016שהתקיימה ביום  החברהלפרטים אודות אישור האסיפה המיוחדת של בעלי המניות של 

 לפרק ד' זה לעיל.  10.1.2 ראו סעיףבחברה להענקת �תבי שיפוי חדשים לנושאי משרה 

 ביטוח דירקטורים ונושאי משרה .21.2

לפרק ד'  10.1.4 , ראו סעיףבחברהורים בפוליסת ביטוח נושאי משרה ודירקט החברהלפרטים בדבר התקשרות 

  .לעילזה 

  

  

  

  2020, בפברואר 25: תאריך

  מליסרון בע"מ

  תאריך חתימה    חתימה  תפקידם    שמות החותמים

  2.201952.            יו"ר הדירקטוריון      ליאורה עופר

  2.201952.          מנכ"ל      אופיר שריד

  

                                                
  .בהתאמה, 110122-01-2019-ו 100849-01-2019': מס אסמ�תאות   33



פרק ה' 
שאלון ממשל תאגידי

עופר הקריון קריית ביאליק

 | דוח תקופתי 2019



 

1 

  

 1תאגידי ממשל שאלון

 

 הדירקטוריון עצמאות

  
 נכון 

 
 נכון לא

1. 
 

 יותר. או חיצוניים דירקטורים שני בתאגיד כיהנו הדיווח שנת בכל

 

 כאמור, ימים 90 על עולה אינה חיצוניים דירקטורים שני כיהנו לא בה הזמן תקופת אם" נכון" לענות ניתן זו בשאלה
 כיהנו לא בה( בימים) הזמן תקופת תצוין( נכון לא/נכון) שהיא תשובה בכל ואולם, החברות לחוק( 10()ב.)א363 בסעיף

 בין הפרדה תוך, בדיעבד שאושרה כהונה תקופת גם זה ובכלל) הדיווח בשנת יותר או חיצוניים דירקטורים שני בתאגיד
 (: השונים החיצונים הדירקטורים

 .שלמה שרףמר ':  א דירקטור

 .רינת גזיתגב' ':  ב דירקטור

 .שלמה זהרדירקטור ג': מר 

 

 .3: זה שאלון פרסום למועד נכון בתאגיד המכהנים החיצוניים הדירקטורים מספר

   

                                                                 

 . 16.3.2014פורסם במסגרת הצעות חקיקה לשיפור הדוחות ביום   1



 

2 

2. 
 

  .8/5:  זה שאלון פרסום למועד נכון בתאגיד המכהנים 3תלויים הבלתי הדירקטורים 2שיעור

 

 לא נקבעה הוראה בתקנון. : 5התאגיד 4בתקנון שנקבע תלויים הבלתי הדירקטורים שיעור

 

 (.בתקנון הוראה נקבעה לא) רלוונטי לא 

_____ _____ 

3. 
 

( תלויים הבלתי והדירקטורים) החיצוניים הדירקטורים עם בדיקה נערכה )ועד סמוך למועד פרסום הדוח( הדיווח בשנת
 הדירקטורים של זיקה היעדר לעניין החברות לחוק( ו)-ו( ב)240 סעיף הוראת את הדיווח בשנת קיימו הם כי ונמצא

 או) חיצוני כדירקטור לכהונה הנדרשים התנאים בהם מתקיימים וכן בתאגיד המכהנים( תלויים והבלתי) החיצוניים
 (.תלוי בלתי

   

4.  
 למעט) בעקיפין או במישרין, הכללי למנהל 6כפופים אינם, הדיווח שנת במהלך בתאגיד כיהנו אשר הדירקטורים כל

 (.לעובדים נציגות בתאגיד קיימת אם, עובדים נציג שהוא דירקטור

 

  עמדו שלא הדירקטורים שיעור יצוין  -( כאמור הכללי למנהל כפוף הדירקטור, קרי" )נכון לא" הינה תשובתכם אם
 : _____.האמורה במגבלה

   

                                                                 
 .3/8מספר מסוים מתוך הסך הכל. כך לדוגמה  -"שיעורבשאלון זה, "  2
 לרבות "דירקטורים חיצוניים" כהגדרתם בחוק החברות.  3
 הוראות המפקח על הבנקים(. -בנקאי  "תקנון" לרבות על פי הוראת דין ספציפית החלה על התאגיד )לדוגמא בתאגיד -לענין שאלה זו   4
 חברת איגרות חוב אינה נדרשת לענות על סעיף זה.  5

ירקטור( ו/או עובד בתאגיד המוחזק עצם כהונה כדירקטור בתאגיד מוחזק הנמצא בשליטת התאגיד, לא ייחשב כ"כפיפות", מאידך, כהונת דירקטור בתאגיד המכהן כנושא משרה )למעט ד - לעניין שאלה זו
 שבשליטת התאגיד ייחשב "ככפיפות" לעניין שאלה זו.  



 

3 

5. 
 

 ולא בדיון נכחו לא, הישיבה של יומה סדר שעל עסקה באישור שלהם אישי ענין של קיומו על שהודיעו הדירקטורים כל
 (:החברות לחוק( ב)278 סעיף לפי המתקיימות בנסיבות הצבעה או/ו דיון למעט) כאמור בהצבעה השתתפו

  -"  נכון לא" הינה תשובתכם אם

 :סיפה( א)278 סעיף להוראות בהתאם ידו על מסוים נושא הצגת לשם זה היה האם

 (.המתאימה במשבצת   xלסמן יש)    לא    כן 

:  א ק"בס כאמור בנסיבות למעט בהצבעה  השתתפו או/ו בדיון נכחו כאמור דירקטורים בהם הישיבות שיעור יצוין
 ._____  

   

6. 
1.  

 בישיבות נכח לא, בתאגיד אחר בכירה משרה נושא או דירקטור שאינו(, מטעמו מי או/ו קרובו לרבות) השליטה בעל
 . הדיווח בשנת שהתקיימו הדירקטוריון

 

 משרה נושא או/ו דירקטוריון חבר שאינו מטעמו מי או/ו קרובו או/ו שליטה בעל, קרי" )נכון לא" הינה תשובתכם אם
 בישיבות נוסף אדם כל נוכחות לגבי הבאים הפרטים יצוינו –( כאמור הדירקטוריון בישיבות נכח בתאגיד בכירה

 :כאמור הדירקטוריון

 

 זהות: גב' רונה אנג'ל

בתה של גב' ליאורה עופר יו"ר דירקטוריון עופר  (:עצמו השליטה בעל אינו שנכח מי אם) השליטה לבעל הזיקה פירוט
 השקעות בע"מ )בעלת השליטה בתאגיד( ויו"ר דירקטוריון התאגיד. 

 לא קיים. (: וקיים ככל) בתאגיד תפקיד

 (.המתאימה במשבצת   xלסמן יש)    לא  כן : ידו על מסוים נושא הצגת לשם זה היה האם

 
 



 

4 

 נוכחות: _____, ידו על מסוים נושא הצגת לשם הדיווח בשנת שהתקיימו הדירקטוריון בישיבות 7הנוכחות שיעור
  .2019שהתקיימו בשנת  ישיבות 6/16-ב הבלבד. נכח פהכמשקי גב' רונה אנג'ל: משתתפת : אחרת

 מר גיל ציק. : ותזה

 לא קיים. (: וקיים ככל) בתאגיד תפקיד

 יו"ר דירקטוריון גב' ליאורה עופר עוזר אישי של(: עצמו השליטה בעל אינו שנכח מי אם) השליטה לבעל הזיקה פירוט
  .מ"בע השקעות עופר"ל למנכ ומשנה אגיד)בעלת השליטה בתאגיד( ויו"ר דירקטוריון הת עופר השקעות בע"מ

 (.המתאימה במשבצת   xלסמן יש)    לא  כן : ידו על מסוים נושא הצגת לשם זה היה האם

 נוכחות: _____, ידו על מסוים נושא הצגת לשם הדיווח בשנת שהתקיימו הדירקטוריון בישיבות 8נוכחותו שיעור
  .2019שהתקיימו בשנת  ישיבות 10/16-נכח במשתתף כמשקיף בלבד. מר גיל ציק:  : אחרת

 (.שליטה בעל אין בתאגיד) רלוונטי לא

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                 

 תוך הפרדה בין בעל השליטה, קרובו ו/או מי מטעמו.  7

 תוך הפרדה בין בעל השליטה, קרובו ו/או מי מטעמו.  8



 

5 

 

 הדירקטורים וכישורי כשירות

  
 נכון

 
 נכון לא

7. 
 

, בתאגיד הדירקטורים כלל של כהונתם את מיידית לסיים האפשרות את המגבילה הוראה קיימת לא התאגיד בתקנון

 . 9(מגבלה נחשבת אינה רגיל ברוב קביעה – זה לעניין) חיצוניים דירקטורים שאינם

   – יצוין( כאמור מגבלה קיימת, קרי" )נכון לא" הינה תשובתכם אם

   

  
עד לתום האסיפה השנתית שתתקיים לראשונה לאחר מועד  פרק הזמן שנקבע בתקנון לכהונת דירקטור: א.

 בחירתם לכהן כדירקטורים בחברה.

  

  
 רוב רגיל.הרוב הדרוש שנקבע בתקנון לסיום כהונתם של הדירקטורים:  ב.

  

  
 25%שני בעלי מניות שלהם מנין חוקי שנקבע בתקנון באסיפה הכללית לשם סיום כהונתם של הדירקטורים:  ג.

 לפחות מזכויות ההצבעה.

  

  
 רוב מיוחד.הרוב הדרוש לשינוי הוראות אלו בתקנון:  ד.

  

8. 
 

 התאגיד על החל הדין ובתחום התאגיד עסקי בתחום, חדשים לדירקטורים הכשרה תוכנית לעריכת דאג התאגיד
 שהדירקטור לתפקיד, השאר בין, המותאמת, מכהנים דירקטורים להכשרת המשך תכנית לעריכת דאג וכן, והדירקטורים

 . בתאגיד ממלא

 
  

                                                                 
 בהתאם לתקנון התאגיד, "ובלבד שתינתן לדירקטור הזדמנות סבירה להביא את עמדתו בפני האסיפה הכללית".  9



 

6 

 : הדיווח בשנת הופעלה התוכנית האם יצוין -"נכון" הינה תשובתכם אם

   כןלא (לסמן יש x   המתאימה במשבצת) 

9. 
 א
 חשבונאית מומחיות בעלי להיות שעליהם בדירקטוריון דירקטורים של נדרש מזערי מספר נקבע בתאגיד א.

 . ופיננסית

 2: שנקבע המזערי המספר יצוין -" נכון" הינה תשובתכם אם

  
_____ 

שלמה זהר מונה כדירקטור השביעי בחודש מאי )מר  8 הדיווח שנת במהלך בתאגיד שכיהנו הדירקטורים מספר ב.
   -(2019ומר שי וינברג מונה כדירקטור השמיני בחודש אוקטובר  2019

  6: 10ופיננסית חשבונאית מומחיות בעלי

 .2: 11מקצועית כשירות בעלי

 למעט) ביותר הנמוך המספר של הנתון יינתן, הדיווח בשנת כאמור הדירקטורים במספר שינויים שהיו במקרה
 .הדיווח בשנת שכיהנו סוג מכל דירקטורים של( השינוי מקרות ימים 60 של זמן בתקופת

  

10. 
 
 .המינים משני חברים הדירקטוריון הרכב כלל הדיווח שנת בכל א.

 : _____.האמור התקיים לא בו( בימים) הזמן פרק יצוין -" נכון לא" הינה תשובתכם אם

, ימים 60 על עולה אינה המינים משני דירקטורים כיהנו לא בה הזמן תקופת אם" נכון" לענות ניתן זו בשאלה
 משני דירקטורים בתאגיד כיהנו לא בה( בימים) הזמן תקופת תצוין( נכון לא/נכון) שהיא תשובה בכל ואולם

 : _____.המינים

  
 

                                                                 
 .2005 – ו"התשס(, מקצועית כשירות בעל ולדירקטור ופיננסית חשבונאיתלאחר הערכת הדירקטוריון, בהתאם להוראות תקנות החברות )תנאים ומבחנים לדירקטור בעל מומחיות   10
 . 9 ש"ה' ר  11
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 : זה שאלון פרסום למועד נכון התאגיד בדירקטוריון המכהנים מין מכל הדירקטורים מספר ב.

 .2: נשים,  6:גברים

_____ 
_____ 

 

 הדירקטוריון )וכינוס אסיפה כללית( ישיבות

  
 נכון

 
 נכון לא

11. 
 

 א.
  הדיווח: כל רבעון בשנת במהלך שהתקיימו הדירקטוריון ישיבות מספר

 

 .__3___(:    2019רבעון ראשון )שנת __

 .__2___רבעון שני:                               

 .__4___רבעון שלישי:                          

 .__7___רבעון רביעי:                           

_____ 
 

_____ 

 ב.
 בישיבות השתתפותו 12שיעור יצוין, הדיווח שנת במהלך בתאגיד שכיהנו הדירקטורים משמות אחד כל לצד

 במהלך שהתקיימו( להלן וכמצוין, חבר הוא בהן הדירקטוריון ועדות ישיבות לרבות - זה ק"בס) הדירקטוריון
 _____ _____ (.הדירקטורים מספר לפי נוספות שורות להוסיף יש(:)כהונתו לתקופת ובהתייחס) הדיווח שנת

                                                                 
 . 2ר' ה"ש   12
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שיעור  שם הדירקטור
השתתפותו 

בישיבות 
 דירקטוריוןה

 

 שיעור
 השתתפותו

           בישיבות
 ביקורת ועדת

 שיעור
 השתתפותו

  בישיבות
 הועדה
 לבחינת
 הדוחות
                כספיים

 שיעור
 השתתפותו

               בישיבות
 ועדת
                                  תגמול

 

  - - - %100 ליאורה עופר

  
   100% 100% 100% 94% שלמה שרף

 

  
   100% 100% 100% 100% רינת גזית

 

  
   100% 100% 100% 100% שמירעודד 

 

  
   100% 100% 100% 100% שוקי אורן

 

  
   100% 100% 100% 100% שלמה זהר

 

  
יצחק נודרי 

    100% זיזוב
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    100% שי וינברג

 
 

 

12. 
1.  

 המשרה ונושאי הכללי המנהל בידי התאגיד עסקי ניהול לעניין לפחות אחד דיון הדירקטוריון קיים הדיווח בשנת
 . עמדתם את להביע הזדמנות להם וניתנה נוכחותם בלא, לו הכפופים

 

  

 

 

 הדירקטוריון ראש ויושב הכללי המנהל תפקידי בין הפרדה

  
 נכון

 
 נכון לא

13. 
 

 דירקטוריון. ר"יו בתאגיד כיהן הדיווח שנת בכל

 60דירקטוריון אינה עולה על בשאלה זו ניתן לענות "נכון" אם תקופת הזמן בה לא כיהן בתאגיד יו"ר 
 הזמן ( לחוק החברות(, ואולם בכל תשובה שהיא )נכון/לא נכון( תצוין תקופת2א.)363ימים כאמור בסעיף 

 ._____ :כיהן בתאגיד יו"ר דירקטוריון כאמור לא )בימים( בה

 

   

14. 
 

 מנהל כללי. בתאגיד כיהן הדיווח שנת בכל

ימים כאמור  90תקופת הזמן בה לא כיהן בתאגיד מנכ"ל אינה עולה על בשאלה זו ניתן לענות "נכון" אם 
 )בימים( בה הזמן ( לחוק החברות, ואולם בכל תשובה שהיא )נכון/לא נכון( תצוין תקופת6א.)363בסעיף 

 ._____ :כיהן בתאגיד מנכ"ל כאמור לא
 

   



 

10 

15. 
מפעיל את סמכויותיו, כפל הכהונה אושר בתאגיד בו מכהן יו"ר הדירקטוריון גם כמנכ"ל התאגיד ו/או  

 .13)ג( לחוק החברות121בהתאם להוראות סעיף 

 (.כאמור כהונה כפל בתאגיד מתקיים שלא ככל) רלוונטי לא 

  

16. 
  הדירקטוריון. ר"יו של קרוב אינו ל"המנכ 

  –אם תשובתכם הינה "לא נכון" )קרי, המנכ"ל הנו קרוב של יו"ר הדירקטוריון( 
   

 _____ _____ ._____תצוין הקרבה המשפחתית בין הצדדים:  א.

 ב.

 :   14)ג( לחוק החברות121הכהונה אושרה בהתאם לסעיף 

 כן  

 לא 

 במשבצת המתאימה(   x)יש לסמן 

_____ _____ 

17. 
 

 מכהן כמנכ"ל או כנושא משרה בכירה בתאגיד, למעט כדירקטור.  אינובעל שליטה או קרובו 

 לא רלוונטי )בתאגיד אין בעל שליטה(. 

   

 

 הביקורת ועדת 

  
 נכון

 
 נכון לא

                                                                 
 )ד( לחוק החברות.121אישור בהתאם לסעיף  –בחברת איגרות חוב   13
 )ד( לחוק החברות.121אישור בהתאם לסעיף  –בחברת איגרות חוב   14
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18. 
 

 - בשנת הדיווח כיהן לא הביקורת בועדת
_____ _____ 

 קרובו. או השליטה בעל א.

 לא רלוונטי )בתאגיד אין בעל שליטה(. 

  

 

 
 הדירקטוריון. ר"יו ב.

  

 

 בשליטתו. תאגיד בתאגיד או בידי השליטה בעל ידי על או התאגיד ידי על המועסק דירקטור ג.
  

 

 קבע. דרך שירותים בשליטתו תאגיד בתאגיד או השליטה לבעל או לתאגיד הנותן דירקטור ד.
  

 

 השליטה. בעל על דירקטור שעיקר פרנסתו ה.

 לא רלוונטי )בתאגיד אין בעל שליטה(. 

  

 

19. 
 

מי שאינו רשאי להיות חבר בוועדת ביקורת, ובכלל זה בעל שליטה או קרובו, לא נכח בשנת הדיווח בישיבות 

 )ה( לחוק החברות. 115ועדת הביקורת, למעט בהתאם להוראות סעיף 

   

20. 
 חברי של רוב היה הדיווח בשנת שהתקיימו הביקורת ועדת ישיבות בכל החלטות ולקבלת לדיון חוקי מנין 

 אם . חיצוני דירקטור היה לפחות מהם ואחד תלויים בלתי דירקטורים היו הנוכחים רוב כאשר, הועדה

 : _____. כאמור הדרישה התקיימה לא בהן הישיבות שיעור יצוין  -" נכון לא" הינה תשובתכם

   
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 נוכחות ובלא המבקר החשבון ורואה הפנימי המבקר בנוכחות לפחות אחת ישיבה הדיווח בשנת קיימה הביקורת ועדת .21

 15.התאגיד של העסקי בניהול ליקויים לעניין, הוועדה חברי שאינם בתאגיד משרה נושאי של

   

 לבקשת או/ו הועדה ר"יו באישור זה היה, הועדה חבר להיות רשאי שאינו מי נכח בה הביקורת ועדת ישיבות בכל .22

 (. קרובו או שליטה בעל שאינו התאגיד ומזכיר המשפטי היועץ לגבי) הועדה

 

   

 בקשר התאגיד עובדי של בתלונות הטיפול אופן לגבי הביקורת ועדת שקבעה הסדרים בתוקף היו הדיווח בשנת .23

 .כאמור שהתלוננו לעובדים שתינתן ההגנה ולגבי עסקיו בניהול לליקויים

   

 המבקר החשבון רואה של עבודתו היקף כי דעתה את הניחה (הכספיים הדוחות לבחינת הועדה או/ו) הביקורת ועדת .24

  ראויים  וסקירה ביקורת עבודת ביצוע לשם נאותים היו, הדיווח בשנת הכספיים לדוחות ביחס טרחתו ושכר

  
 

 

  

                                                                 

 . 2020דיון כאמור התקיים בחודש פברואר  15
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 הכספיים הדוחות לאישור המקדימה הועדה( בעבודתה -הועדה לבחינת הדוחות הכספיים )להלן  תפקידי

  
 נכון

 
 נכון לא

 הדיון לקראת הועדה המלצות להעברת סביר כזמן הדירקטוריון קבע אותו( בימים) הזמן פרק יצוין א. .25

 .עסקים ימי 2: הכספיים הדוחות לאישור בדירקטוריון

_____ _____ 

 

 ב.
 מספר הימים שחלפו בפועל בין מועד העברת ההמלצות לדירקטוריון למועד הדיון בדירקטוריון לאישור

 : הכספיים הדוחות

 .ימי עסקים 2    (:   2019דוח רבעון ראשון )

 .עסקים ימי 2:            (2019) דוח רבעון שני

 . ימי עסקים 1:       (2019) דוח רבעון שלישי

 .עסקים ימי 2:           2019לשנת  דוח שנתי

 
_____ 

 
_____ 

 
לדירקטורים למועד הדיון בדירקטוריון מספר הימים שחלפו בין מועד העברת טיוטת הדוחות הכספיים  ג.

 לאישור הדוחות הכספיים:

 .ימים קאלנדריים( ועשרה) עסקים ימי  6                    (:   2019דוח רבעון ראשון )שנת 
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  .ימים קאלנדריים( ושבעה) ימי עסקים 5:                            (2019)שנת  דוח רבעון שני

  .ימים קאלנדריים( 6) עסקים ימי 4:                       (2019)שנת  שלישי רבעון דוח

  .ימים קאלנדריים( 6) ימי עסקים 4                                 :  (2019)שנת  דוח שנתי

 התאגיד של הכספיים הדוחות נדונו בה, והדירקטוריון הועדה ישיבות בכל השתתף התאגיד של המבקר החשבון רואה .26

 .הדיווח בשנת הנכללות לתקופות המתייחסים

 : ______השתתפותו שיעור יצוין", נכון לא" הינה תשובתכם אם

   

27. 
 _____ _____ להלן: המפורטים התנאים התקיימו בכל שנת הדיווח ועד לפרסום הדוח השנתי, כל בועדה

 
    כאמור(.מספר חבריה לא פחת משלושה )במועד הדיון בועדה ואישור הדוחות  א.

 
 ב.

 

  כהונת חברי ועדת ביקורת(. לענין) החברות לחוק)ג( -ו)ב( 115 בסעיף הקבועים התנאים כל בה התקיימו
   

 
    יו"ר הועדה הוא דירקטור חיצוני. ג.

 
    כל חבריה דירקטורים ורוב חבריה דירקטורים בלתי תלויים.  ד.

לכל חבריה היכולת לקרוא ולהבין דוחות כספיים ולפחות אחד מהדירקטורים הבלתי תלויים הוא בעל  ה. 
    מומחיות חשבונאית ופיננסית.  

 
    חברי הוועדה נתנו הצהרה עובר למינוים. ו.

 
 ז.

בלתי המניין החוקי לדיון ולקבלת החלטות בוועדה היה רוב חבריה ובלבד שרוב הנוכחים היו דירקטורים 
    תלויים ובהם דירקטור חיצוני אחד לפחות.
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 16תגמול ועדת 

  

 נכון

 

 נכון לא

 (.בועדה הדיון במועד) רוב בה היוו החיצוניים והדירקטורים חברים שלושה לפחות, הדיווח בשנת, מנתה הועדה  .28

 (.דיון התקיים לא) רלוונטי לא 

   

 בדבר כללים) החברות לתקנות בהתאם הינם הדיווח בשנת הגמול ועדת חברי כל של והעסקתם כהונתם תנאי  .29

    .2000-ס"התש(, חיצוני לדירקטור והוצאות גמול

 

   

 - הדיווח בשנת כיהן לא התגמול בועדת  .30
 

_____ 
 

_____ 

 .קרובו או השליטה בעל .א
   

                                                                 
  , אישר דירקטוריון החברה לאחד את ועדת הביקורת וועדת התגמול לכדי ועדה אחת.22.5.2016ביום   16

 
אם תשובתכם הנה "לא נכון" לגבי אחד או יותר מסעיפי המשנה של שאלה זו, יצוין ביחס לאיזה דוח )תקופתי/רבעוני( 

 ._____התקיים:  שלא התנאי לא התקיים התנאי האמור וכן
_____ _____ 
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 (.שליטה בעל אין בתאגיד) רלוונטי לא 

 .הדירקטוריון ר"יו .ב 
   

 .בשליטתו תאגיד בידי או בתאגיד השליטה בעל ידי על או התאגיד ידי על המועסק דירקטור .ג
   

 .קבע דרך שירותים בשליטתו תאגיד או בתאגיד השליטה לבעל או לתאגיד הנותן דירקטור .ד
   

 .השליטה בעל על פרנסתו שעיקר דירקטור .ה

 (.שליטה בעל אין בתאגיד) רלוונטי לא 

   

 מהם מי כי הועדה ר"יו קבע אם למעט, התגמול ועדת בישיבות הדיווח בשנת נכחו לא קרובו או שליטה בעל  .31

 .מסוים נושא הצגת לשם נדרש
   

( ג()1()1ג)272-ו( 3()ג)272(, ג)א267 סעיפים לפי בסמכותם שימוש עשו לא והדירקטוריון התגמול ועדתבתקופת הדוח  .32
 . הכללית האסיפה של התנגדותה למרות, תגמול מדיניות או עסקה לאישור

 – יצוין" נכון לא" הנה תשובתכם אם

  : הדיווח בשנת בסמכותם שימוש נעשה בהן הפעמים מספר :כאמור שאושרה העסקה סוג

   
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 מבקר פנים 

 
 
 נכון

 
 לא נכון

    .בתאגיד הפנימי המבקר על הארגוני הממונה הוא התאגיד ל"מנכ או הדירקטוריון ר"יו .33

  .הדיווח בשנת העבודה תכנית את אישרו הביקורת ועדת או הדירקטוריון ר"יו .34

 

 פרק, הדירקטוריון לדוח 2.4 סעיף ראו זה לעניין: הדיווח בשנת הפנימי המבקר עסק בהם הביקורת נושאי יפורטו, בנוסף

 במשבצת המתאימה(.   x)יש לסמן  .זה תקופתי דוח של' ב

 

   

  .שעות 1,270(: 17בשעות) הדיווח בשנת בתאגיד הפנימי המבקר העסקת היקף .35
_____ _____ 

     .הפנימי המבקר בממצאי( בדירקטוריון או הביקורת בועדת) דיון התקיים הדיווח בשנת

 עם מהותיים עסקיים קשרים מקיים אינו וכן מטעמו מי או מבקר ח"רו, קרובו, בתאגיד ענין בעל אינו הפנימי המבקר .36

 .  בשליטתם תאגידים או קרובו, בו השליטה בעל, התאגיד

   

 

                                                                 
 כולל שעות עבודה שהושקעו בתאגידים מוחזקים ובביקורת מחוץ לישראל, ולפי העניין.   17
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 עניין בעלי עם עסקאות

 
 
 נכון

 
 לא נכון

 .ניהול שירותי לו נותן או התאגיד ידי-על מועסק אינו( שבשליטתו חברה לרבות) קרובו או השליטה בעל .37

  – יצוין( ניהול שירותי לו נותן או התאגיד ידי על מועסק קרובו או השליטה בעל, קרי" )נכון לא" הינה תשובתכם אם

 באמצעות או/ו שבשליטתם חברות לרבות) התאגיד ידי-על המועסקים( השליטה בעל לרבות) הקרובים מספר -

תנאי הכהונה יו"ר דירקטוריון ה חברה, גב' ליאורה עופר, באמצעות חברה בבעלותה המלאה.   - 1(: ניהול חברות

המלאה וההעסקה של הגב' ליאורה עופר, מוסדרים באמצעות הסכם ניהול שנחתם בין החברה לבין חברה בבעלותה 

   .ואשר אושר באורגנים של התאגיד כנדרש על פי דין של גב' עופר

 

 : בדין הקבועים האורגים בידי אושרו כאמור הניהול שירותי או/ו העסקה הסכמי האם  -

 כן 

 לא 

 (המתאימה במשבצת   x לסמן יש)

 (. _____.שליטה בעל אין בתאגיד) רלוונטי לא 

   
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38. 

 

 

 (.יותר או אחד בתחום) התאגיד של פעילותו בתחום נוספים עסקים אין השליטה לבעל, התאגיד ידיעת למיטב

 :בו השליטה ובעל התאגיד בין פעילויות לתיחום הסדר נקבע האם יצוין –" נכון לא"  הינה תשובתכם אם

  כן  

 לא 

 (המתאימה במשבצת   x לסמן יש)

 (.שליטה בעל אין בתאגיד) רלוונטי לא 

  18 

 

 : ___________יו"ר הועדה לבחינת הדוחות הכספיים   : ___________הביקורת ועדת יו"ר   : ___________        הדירקטוריון ר"יו

        

                                                                 
, עופר השקעות בע"מ וחברות בשליטתה )"עופר השקעות"( במסגרת עיסוקיה, בין היתר, בתחומי נדל"ן בישראל העשויים להשיק בתאגיד, עוסקת בעלת השליטה התאגידלמיטב ידיעת   18

כי ככל שיובא לידיעתה כי עופר השקעות  התאגידלעופר השקעות לא נקבע הסדר לתיחום פעילות. מבלי לגרוע מהאמור לעיל, התחייב  התאגידן למועד זה, בין לפעילותה של החברה. נכו
לו היו  בתאגידו נחשבים לעסקאות מהותיות אשר הי התאגידהתקשרה העסקאות הנוגעות למכירה ו/או לרכישה של מרכזים מסחריים חדשים בעלי מאפיינים דומים לאלו המוחזקים בידי 

 . התאגיד, יינתן על כך גילוי במסגרת הדוחות התקופתיים של ומבוצעות על יד



פרק ו' 
דוח שנתי בדבר הערכת הדירקטוריון וההנהלה 

את אפקטיביות הבקרה הפנימית בתאגיד

עופר שרונה תל-אביב )הדמיה(

 | דוח תקופתי 2019



 

 

 
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 בע"מ בריטיש ישראל השקעותלבעלי המניות של  יםהחשבון המבקר ידוח רוא
 

 -של בריטיש ישראל השקעות בע"מ (להלן נתונים הכספיים המאוחדים המצורפים על המצב הכספי ה תמציתביקרנו את 

שינויים בהון ותזרימי המזומנים לכל אחת משלוש השנים ה, כוללהעל הרווח ו 2018-ו 2019בדצמבר  31"החברה") לימים 

באחריות הדירקטוריון וההנהלה של  ההינ זומאוחדים כספיים  תמצית נתונים. 2019בדצמבר  31בתקופה שהסתיימה ביום 

 בהתבסס על ביקורתנו. מאוחדים זוכספיים  תמצית נתוניםהחברה. אחריותנו היא לחוות דיעה על 

 

על פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה  .ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל

הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה  תמצית הנתוניםבמטרה להשיג מידה סבירה של בטחון שאין ב

הכספיים. ביקורת כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות  תמצית הנתוניםמדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובמידע שב

תמצית שיושמו ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה ב

אחרים מספקים בסיס נאות לחוות החשבון הבכללותה. אנו סבורים שביקורתנו ודוחות רואי המאוחדים הכספיים  הנתונים

 דעתנו.

 

 תהנ"ל משקפ המאוחדים הכספיים תמצית הנתוניםרואי חשבון אחרים, לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו ועל הדוחות של 

 -ו 2019בדצמבר  31שלה לימים והחברות המאוחדות באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי של החברה 

 31שינויים בהון ותזרימי המזומנים שלהן לכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום הואת תוצאות פעולותיהן,  2018

של רשות ניירות ערך: ממצאים בקשר עם נאותות  103-29לעמדה משפטית מספר בהתאם  מוצגיםכשהם  2019בדצמבר 

ת התחייבות, כשהם מוצגים הגילוי בדבר בטוחות ו/או שעבודים שניתנו על ידי תאגידים מדווחים להבטחת פרעון תעודו

 ).IFRSבהתאם לתקני דיווח כספי בינלואמיים (

 

 

 

 

 

 

 

 זיו האפט                                                                     

  רואי חשבון                                                    
   

 2020 פברוארב 25תל אביב, 



 בריטיש ישראל השקעות בע"מ

 ש"ח) במיליוניתמצית נתונים כספיים מאוחדים על המצב הכספי (

 

 הנתונים הכספיים.הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית 
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 31.12.2018 31.12.2019 ביאור

 נכסים
 נכסים שוטפים:   
   

 
 מזומנים ושווי מזומנים

 
 63  59 

 
 הלוואות ופקדונות לזמן קצר

 
 12  17 

 
 לקוחות

 
 23  26 

 
 חייבים ויתרות חובה

 
 15  10 

 
 מס הכנסה לקבל

 
 11  8 

 
 -  167  2 נכס המוחזק למכירה

   
 291  120 

 נכסים לא שוטפים:     
   

 
 הלוואות

 
 192  205 

 
 מוניטין

 
 88  88 

 
 הוצאות מראש ונכסים אחרים

 
 7  13 

 
 רכוש קבוע, נטו

 
 5  5 

 
 12,914  13,650  3 נדל"ן להשקעה

   
 13,942  13,225 

 סך הכל נכסים
 

 14,233  13,345 
 

 
  



 בריטיש ישראל השקעות בע"מ

 ש"ח) במיליוניתמצית נתונים כספיים מאוחדים על המצב הכספי (

 

 הנתונים הכספיים.הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית 
 

 5 | עמוד  כספי מאוחדדוח                   
 

 

 
 

  
 31.12.2018 31.12.2019 ביאור

 התחייבויות והון 
 התחייבויות שוטפות:   
   

 
 אשראי לזמן קצר 

 
 41  38 

 
 חלויות שוטפות בגין אגרות חוב

 
 -  20 

 
 682  750  4 יתרות זכות וחלויות שוטפות של אגרות חוב לחברה אם

 
 התחייבויות לספקים ולנותני שירותים

 
 59  101 

 
 זכאים ויתרות זכות

 
 178  130 * 

 
 הפרשות

 
 38  42 * 

   
 1,066  1,013 

 התחייבויות לא שוטפות:
   

 
 הלוואות מבנקים ואחרים

 
 343  374 

 
 166  -  5 אגרות חוב

 
 4,677  4,539  6 אגרות חוב והלוואות מחברת האם

 
 התחייבויות לאחרים 

 
 36  48 

 
 1,478  1,722  7 מסים נדחים

 
 התחייבויות בגין הטבות לעובדים

 
 1  1 

   
 6,641  6,744 

 סך הכל התחייבויות
 

 7,707  7,757 
 הון:

 הון המיוחס לבעלי המניות של החברה:   
   

 
 הון מניות 

 
 170  170 

 
 פרמיה על מניות

 
 700  700 

 
 קרן הון בגין עסקאות עם בעל שליטה

 
 45  45 

 
 קרן הון בגין עסקאות עם בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

 
 25  25 

 
 עודפים

 
 5,219  4,327 

 סך הכל הון המיוחס לבעלי המניות של החברה
 

 6,159  5,267 
 הון מיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה

 
 367  321 

 
 סה"כ הון 

 
 6,526  5,588 

   
 14,233  13,345 

 
 סווג מחדש *

 2020, בפברואר 25    
 תאריך אישור  אופיר שריד  אורן הילינגר

דירקטור ואחראי על 
 הכספים

 הדוחות הכספיים  ומנכ"ל ורקטירד 



 בריטיש ישראל השקעות בע"מ

 )ש"ח מיליוניתמצית נתונים כספיים מאוחדים על רווח או הפסד כולל (ב

 

 הנתונים הכספיים.הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית 
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 לשנה שהסתיימה ביום

  
 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 ביאור

 
 1,151  1,164  1,168  8 הכנסות מדמי שכירות ואחרות

 
 333  331  329  9 עלות ההכנסות

 
 רווח גולמי

 
 839  833  818 

 
 372  133  714  3 עליית ערך שווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו

   
 1,553  966  1,190 

 
 הוצאות פרסום ושיווק

 
 2  2  2 

 
 הוצאות הנהלה וכלליות

 
 37  35  34 

 
 הוצאות (הכנסות) תפעוליות אחרות, נטו

 
 38 )1(  30 

 
 רווח מפעולות רגילות

 
 1,476  930  1,124 

 
 260  292  256  .א.10 הוצאות מימון

 
 10  10  8  .ב.10 הכנסות מימון

 
 רווח לפני ניכוי מסים על ההכנסה

 
 1,228  648  874 

 
 208  135  286  7 מסים על ההכנסה

 
 סך הכל רווח כולל

 
 942  513  666 

 
 סך הכל רווח כולל מיוחס ל:

    
 

 בעלי מניות החברה
 

 892  489  627 

 
 זכויות שאינן מקנות שליטה

 
 50  24  39 

   
 942  513  666 

 
 
 
 



 בריטיש ישראל השקעות בע"מ

 ש"ח) מיליוניתמצית נתונים כספיים מאוחדים על השינויים בהון (ב

 

 הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית הנתונים הכספיים.
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 .920131.12לשנה שהסתיימה ביום 

 
 הון המיוחס לבעלי מניות החברה

  

 

הון המניות 
 הנפרע

פרמיה על 
 מניות

קרן הון בגין 
עסקאות עם 
 בעל שליטה

קרן הון בגין 
עסקאות עם 
בעלי זכויות 
שאינן מקנות 

 הכל-סך עודפים שליטה
זכויות שאינן 
 הכל-סך מקנות שליטה

 5,588  321  5,267  4,327  25  45  700  170  1.1.2019יתרה ליום 
 :2019שינויים במהלך שנת 

 942  50  892  892  -  -  -  -  רווח כולל לתקופה        

 )4( )4( -  -  -  -  -  -  דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

 6,526  367  6,159  5,219  25  45  700  170  31.12.2019יתרה ליום 
 

 

 

 

 

 

 

 

  



 בריטיש ישראל השקעות בע"מ

 ש"ח) מיליוניתמצית נתונים כספיים מאוחדים על השינויים בהון (ב

 

 הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית הנתונים הכספיים.
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 .820131.12לשנה שהסתיימה ביום 

 
 הון המיוחס לבעלי מניות החברה

  

 

הון המניות 
 הנפרע

פרמיה על 
 מניות

קרן הון בגין 
עסקאות עם 
 בעל שליטה

קרן הון בגין 
עסקאות עם 
בעלי זכויות 
שאינן מקנות 

 הכל-סך עודפים שליטה
זכויות שאינן 
 הכל-סך מקנות שליטה

 5,090  311  4,779  3,838  26  45  700  170  1.1.2018יתרה ליום 
 :2018שינויים במהלך שנת 

 513  24  489  489  -  -  -  -  רווח כולל לתקופה        

 )5( )4( )1( -  )1( -  -  -  רכישה נוספת של מניות חברה בת

 )10( )10( -  -  -  -  -  -  דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

 5,588  321  5,267  4,327  25  45  700  170  31.12.2018יתרה ליום 
 
 

 

  



 בריטיש ישראל השקעות בע"מ

 ש"ח) מיליוניתמצית נתונים כספיים מאוחדים על השינויים בהון (ב

 

 הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית הנתונים הכספיים.
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 .720131.12לשנה שהסתיימה ביום 

 
 הון המיוחס לבעלי מניות החברה

  

 

הון המניות 
 הנפרע

פרמיה על 
 מניות

קרן הון בגין 
עסקאות עם 
 בעל שליטה

קרן הון בגין 
עסקאות עם 
בעלי זכויות 
שאינן מקנות 

 הכל-סך עודפים שליטה
זכויות שאינן 
 הכל-סך מקנות שליטה

 4,435  283  4,152  3,211  26  45  700  170  1.1.2017יתרה ליום 

 :2017שינויים במהלך שנת 
 666  39  627  627  -  -  -  -  רווח כולל לתקופה        

 )11( )11( -  -  -  -  -  -  דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

 5,090  311  4,779  3,838  26  45  700  170  31.12.2017יתרה ליום 
 
 
 



 בריטיש ישראל השקעות בע"מ

 ש"ח) מיליוניתמצית נתונים כספיים מאוחדים על תזרימי המזומנים (ב

 

 הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית הנתונים הכספיים.
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 לשנה שהסתיימה ביום

  
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 

 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
 666  513  942  רווח כולל לתקופה   

 התאמות בגין:
   

 
 )372( )133( )714( עליית ערך שווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו 

 
 1  1  1  פחת והפחתות

 
 183  96  244  מסים נדחים, נטו

 
 -  )1( -  רווח מנכסים פיננסיים בשווי הוגן

 
 )3( )2( 12  שערוך פקדונות והלוואות שניתנו

 
 2  5  2  עליית ערך הלוואות לזמן ארוך ושינויים בריבית שנצברה

 
 1  2  )2( עליית (ירידת) ערך  אגרות חוב ושינויים בריבית שנצברה

 
 7  46  10  עליית ערך אגרות חוב לחברה אם ושינויים בריבית שנצברה

  
 495  527  485 

 שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:
   

 
 4  6  3  ירידה בלקוחות

 
 3  )2( -  (עלייה) ירידה בחייבים ויתרות חובה

 
 )5( )3( 4  עלייה (ירידה) בהתחייבויות לספקים ולנותני שירותים

 
 4  1  54  עלייה בזכאים ויתרות זכות והפרשות

 
 -  )3( 1  עלייה (ירידה) בהתחייבויות אחרות

  
 62 )1(  6 

 491  526  557  מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת 
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 לשנה שהסתיימה ביום

 
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 

 תזרימי מזומנים לפעילות השקעה
 )297( )280( )229( השקעה בנדל"ן להשקעה   

 -  178  -  תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה
 -  )22( -  מסים ששולמו בגין מימוש נדל"ן להשקעה

 )1( )1( )1( השקעה ברכוש קבוע ורכוש אחר
 -  4  -  נכסים פיננסיים בשווי הוגן, נטו

 21  6  6  השקעה בפקדונות והלוואות לזמן קצר וזמן ארוך, נטו
 )12( )27( )24( מסים ששולמו בגין רכישת חברה בת משנים קודמות

 )289( )142( )248( מזומנים, נטו, לפעילות השקעה

 תזרימי מזומנים לפעילות מימון    
 562  52  224  הנפקת אגרות חוב לחברה אם   

 )18( )19( )187( פרעון אגרות חוב
 )646( )382( )369( פרעון של אגרות חוב לחברה אם

 )1( )1( )1( פרעון התחייבות בגין רכישה נוספת של מניות חברה בת
 )1( -  -  פקדונות שוכרים וקרן לחידוש ציוד, נטו

 )28( )30( )31( פרעון הלוואות לזמן ארוך 
 )10( -  -  אשראי לזמן קצר, נטו

 )49( 5  63  אשראי לזמן קצר מחברה אם, נטו
 -  )5( -  רכישה נוספת של מניות חברה בת

 )11( )10( )4( דיבידנד לזכויות שאינן מקנות שליטה בחברה מאוחדת
 )202( )390( )305( מזומנים, נטו, לפעילות מימון

 -  )6( 4  עלייה (ירידה) במזומנים ושווי מזומנים
 65  65  59  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה

 65  59  63  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה
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 :פעולות מימון והשקעה מהותיות שאינן כרוכות בתזרים מזומנים -א' נספח 

 
 לשנה שהסתיימה ביום

 
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 

 31  79  48  תוספות לנדל"ן להשקעה באשראי
 

 

 :מידע נוסף על תזרימי המזומנים -ב' נספח 
 

 
 לשנה שהסתיימה ביום

 
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 

 235  230  210  ריבית ששולמה

 8  5  9  ריבית שהתקבלה

 71  84  67  מס הכנסה ששולם, נטו
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 :כללי - 1ביאור 

  .2003באוגוסט  27"החברה") נוסדה ביום  -ישראל השקעות בע"מ (להלן  -בריטיש  .א

 . הנפיקה החברה ניירות ערך בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ 2007במאי  30ביום 

חברה ציבורית אשר ניירות הערך שלה נסחרים בעלת השליטה בחברה היא חברת מליסרון בע"מ (להלן: "מליסרון"), 

 בבורסה לניירות ערך בתל אביב.

על  מהון המניות המונפק והנפרע של החברה) 70%( , הושלמה העסקה לרכישת השליטה בחברה2011באפריל  12ביום 

 ידי חברת מליסרון. 

יה ממסחר בבורסה והיא הפכה ל"תאגיד נרכשו כל מניות החברה על ידי מליסרון ומאז נמחקו מניות 2012במרץ  27ביום 

. יחד עם זאת החברה נחשבה כחברת פרטית )1968-, תשכ"חלחוק ניירות ערך 36בסעיף  מונח זה כמשמעות(מדווח" 

 שהינה "חברת אגרות חוב" (כהגדרת מונח זה בחוק החברות), וזאת כל עוד תהיינה אגרות חוב של החברה במחזור.

והחברה חדלה מלהיות  ,ך החלפת אגרות החוב של החברה באגרות חוב של מליסרון, הושלם מהל2016מאי חודש ב

לחוק ניירות ערך,  36"תאגיד מדווח" (כמשמעות מונח זה בסעיף -"חברת אגרות חוב" (כהגדרת מונח זה בחוק החברות) ו

 ).1968-תשכ"ח

ממצאים בקשר עם  :רשות ניירות ערךשל  103-29תמצית נתונים כספיים אלה ערוכים בהתאם לעמדה משפטית מספר 

נאותות הגילוי בדבר בטוחות ו/או שעבודים שניתנו על ידי תאגידים מדווחים להבטחת פרעון תעודות התחייבות, כשהם 

 ).IFRSמוצגים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלואמיים (

 

 :פרטים בדבר שערי מטבע חוץ ומדד המחירים לצרכן .ב

 :הדיווחת וושיעורי השינוי בתקופ מטבעות עיקרייםשערי החליפין של  ,המחירים לצרכןלהלן פרטים על מדדי  

 

 
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 

 99.3  100.5  100.8  מדד ידוע)-מדד המחירים לצרכן (בנקודות
 3.467  3.748  3.456  דולר) 1 -דולר של ארה"ב (בש"ח ל

 4.153  4.292  3.878  אירו) 1 -אירו (בש"ח ל
 

 

 שיעור השינוי באחוזים 
 בשנה שהסתיימה ביום

 
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 

 שיעור העלייה (ירידה) של:
 0.30  1.20  0.30  מדד המחירים לצרכן (ידוע)   

 )9.83( 8.10  )7.79( דולר של ארה"ב
 2.69  3.35  )9.63( אירו 
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 :המוחזק למכירהנכס  – 2ביאור 

 

 מ' ש"ח. 167-החברה נמצאת במשא ומתן מתקדם למכירת קניון מלכת שבא באילת, תמורת המכירה הצפויה היא כ

 

 נדל"ן להשקעה: - 3ביאור 

 הרכב: א.

  
2019 2018 

 12,655  12,914  בינואר 1שווי הוגן ליום 
 תוספות במהלך השנה:

  
 

 304  184  תוספות לנכסים קיימים

 
 )178( -  .ד)3מימוש נדל"ן להשקעה (ביאור 

 
 -  )162( )2סיווג לנכס מוחזק למכירה (ביאור 

 
 133  714  עליית ערך שווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו

  
 736  259 

 12,914  13,650  בדצמבר  31שווי הוגן ליום 
 

 

 :3על פי רמה  מדידת השווי ההוגן ב.

   
תיאור הנתונים 
המשמעותיים 
 שאינם נצפים

תיאור המכשיר    
 הנמדד

שווי הוגן ליום 
נתונים  טווח טכניקת הערכה .9131.12

 טווח אחרים

)1קבוצה א' (  13,066 
היוון  -גישת ההכנסה
 אומדן שכ"ד למ"ר )DCF( תזרימי מזומנים

ש"ח  211-44
 למ"ר

שטח 
 לשיווק

אלפי  151-4
 מ"ר

   
 5.25%-7.50% שיעור היוון עיקרי

  
   

 100%-88% שיעור תפוסה
  

)2קבוצה ב' (         גישת ההשוואה 436 
    

       

 148 )3קבוצה ג' (

היוון תזרימי מזומנים 
)DCF(  בניכוי אומדן

עלויות ההקמה הצפויות 
 6.75%-7.5% שיעור היוון עיקרי לנבוע לצורך הקמתו

  
       
       
       
תיאור הנתונים    

המשמעותיים 
 שאינם נצפים

תיאור המכשיר    
 הנמדד

שווי הוגן ליום 
31.12.18 

 טווח טכניקת הערכה
נתונים 
 אחרים

 טווח

)1קבוצה א' (  12,320 
היוון  -גישת ההכנסה

 אומדן שכ"ד למ"ר )DCFתזרימי מזומנים (
ש"ח  361-44

 למ"ר
שטח 
 לשיווק

אלפי  115-4
 מ"ר

   
 6.25%-7.75% שיעור היוון עיקרי

  
   

 100%-90% שיעור תפוסה
  

)2קבוצה ב' (         גישת ההשוואה 219 
    

       

 375 )3קבוצה ג' (

היוון תזרימי מזומנים 
)DCF בניכוי אומדן (

עלויות ההקמה הצפויות 
 7.25%-7.75% שיעור היוון עיקרי לנבוע לצורך הקמתו
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 :(המשך) נדל"ן להשקעה - 3ביאור 

 :(המשך) 3 ההוגן על פי רמהמדידת השווי  ב.

השווי ההוגן נמדד בהתבסס על היוון תחזיות תזרימי מזומנים, המתבססות על אומדנים מהימנים של תזרימי  )1(

מזומנים עתידיים, הנתמכים על ידי תנאים של כל חכירה או חוזים אחרים קיימים וכן על ידי ראיות חיצוניות, כגון: 

מים באותו מיקום ובאותו מצב, וכן שימוש בשיעורי היוון, המשקפים הערכות שוק דמי שכירות שוטפים לנדל"ן דו

העיקריים בהם נעשה  ההיוון ישוטפות בדבר חוסר הוודאות לגבי הסכום והעיתוי של תזרימי המזומנים. שיעור

 .7.50% -ל 5.25%בין  שימוש נעים

בהסתמך על עסקאות שנעשו  הנדל"ן להשקעהנכסי הערכת שווי השוק של השווי ההוגן נמדד בהתבסס על  )2(

 אופיים ומידת סחירותם. ,בנכסים אחרים הדומים לנכס המוערך במיקומם

השווי ההוגן נמדד בהתבסס על העלויות הצפויות להקמת נכס הדומה לנכס הנמדד. שווי הקרקע כריקה ופנויה  )3( 

 בתוספת עלות הפיתוח והקמת המבנים.

 

 שהוכרו בדוח רווח והפסד בגין נדל"ן להשקעה:מידע בדבר הסכומים  .ג

 
 לשנה שהסתיימה ביום

 
31.12.2019 31.12.2018 

 1,164  1,168  הכנסות מדמי שכירות ואחרות מנדל"ן להשקעה 
 331  329  הוצאות תפעוליות ישירות מנדל"ן להשקעה שהפיק הכנסות דמי שכירות ואחרות

 

 מימוש נדל"ן להשקעה: .ד

, התקשרה חברה בת עם צד בלתי קשור בהסכם למכירת מלוא זכויותיה במרכז המסחרי "עופר 2018במרץ  26ביום 

 חונים קונים", לרבות, בין היתר, מקרקעי המרכז המסחרי וזכויות הבניה.

, עמד שווי הנכס בדוחות הכספיים של 2017בדצמבר  31מיליון ש"ח כאשר נכון ליום  178של  על סךהתמורה נקבעה 

שנזקף לסעיף עליית ערך  ש"חמיליון  19 -מיליון ש"ח. בעקבות המימוש, הוכר רווח בסך של כ 159 -ל סך של כהחברה ע

 נדל"ן להשקעה, נטו.שווי הוגן 

מיליון  156מיליון ש"ח כך שהתמורה נטו ממימוש הנכס הינה  22.2במהלך הרבעון השני שילמה החברה מס שבח בסך 

 ש"ח.

 :מתוקנן NOI) על בסיס Cap Rateי נדל"ן להשקעה בשיעור ההיוון (להלן ניתוח רגישות של שוו .ה

בשיעור ההיוון על התאמת השווי ההוגן הינו  0.25%של  ימתוקנן) כל שינו NOI( ש"חמיליון  876 -של כ NOIבהתבסס על 

 ).ש"חמיליון  348 -כ - 23%(בניכוי מסים נדחים בשיעור  ש"חמיליון  452 -כ

 וחלויות שוטפות של אגרות חוב לחברה אם: יתרות זכות - 4ביאור 

 הרכב:

 

בסיס 
 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2019 הצמדה

  
% 

 329  392  3.5 מדד הלוואה לזמן קצר  
 353  358  -  - חלויות שוטפות

 הכל-סך  
  

 750  682 
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 אגרות חוב: -5ביאור 
 

של החברה,  (בעקיפין) בשליטה "אבנת"), חברה -בע"מ (להלןשכרות דירקטוריון אבנת ה אישר 2019במרץ  13ביום 

תמורת הפדיון המלא כאמור, שילמה  .מהלך של פדיון מוקדם מלא, ביוזמת אבנת, של אגרות החוב (סדרה א') של אבנת

פת מיליון ש"ח בגין קרן בתוס 182.7 -מיליון ש"ח (מתוכם כ 194.3 -החברה למחזיקי אגרות החוב (סדרה א') סך של כ

ריבית והצמדה שנצברה לפני מועד הפדיון בפועל וטרם שולמה). תמורת הפדיון המלא נקבעה בהתאם למנגנון שנקבע 

 בשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה א').

 
 חברה אם:וואות לוהאגרות חוב  - 6ביאור 

 
 הרכב: א.

  
 31.12.2018 31.12.2019 שיעור ריבית ליום

 

בסיס 
 סך הכל בניכוי חלויות שוטפות 31.12.2019 הצמדה

  
% 

 אגרות חוב בחברה:   
 886  867  3.40 מדד אגרות חוב סדרה א'    

 235  231  2.55 מדד אגרות חוב סדרה ב'
 289  284  1.75 מדד אגרות חוב סדרה ג'

 95  71  1.30 מדד אגרות חוב סדרה ד' 
 117  115  1.17 מדד אגרות חוב סדרה ה' 

 24  24  1.70 מדד אגרות חוב סדרה ו'
 380  373  2.46 מדד אגרות חוב סדרה ז'
 912  653  5.85 מדד אגרות חוב סדרה ח'
 551  533  4.22 מדד אגרות חוב סדרה ט'
 181  178  2.65 מדד אגרות חוב סדרה י' 

 257  252  2.19 מדד אגרות חוב סדרה יא' 
 -  189  4.00 מדד )1אגרות חוב סדרה יב' (ב.

 356  355  3.25 מדד )2הלוואה (ב.

 351  359  4.63 - )2הלוואה (ב.

 43  55  8.00 מדד )2הלוואה (ב.
 הכל-סך  

  
 4,539  4,677 

 
 

 פרטים נוספים: .ב

מיליון ש"ח. אגרת  194-, הנפיקה חברה בת (אבנת בע"מ) אגרת חוב למליסרון בסך כולל של כ2019בחודש מרץ  .1

וצמודה למדד המחירים לצרכן. אגרת החוב תפרע בתשלומים שווים של  4%נושאת ריבית שנתית בשיעור של החוב 

פרעון אחד  2019(בשנת  2019-2025ביולי בכל אחת משנים  10-בינואר וב 10-מקרן האג"ח פעמיים בשנה, ב 1% -כ

  .2025ביולי  10ביולי בלבד). יתרת הקרן שנותרה תפרע ביום  10-ב
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 :(המשך) אגרות חוב והלוואות חברה אם - 6ביאור 

 :(המשך) פרטים נוספים .ב

חתמה מליסרון על הסכם למתן הלוואה לחברה בת (אזורי מל"ל תעשיות בע"מ). בהתאם להסכם  2016בחודש יולי  .2

 האשראי הבסיסי). בנוסף קיימת לחברה הבת , בכפוף -מיליוני ש"ח (להלן 550העמידה מליסרון הלוואה בסך 

האשראי הנוסף). ההלוואות  -(להלן₪ מיליוני  150להעמדת בטחונות מתאימים, זכות לקבל הלוואה נוספת בגובה 

. מחצית מהאשראי הבסיסי ומהאשראי הנוסף יהיו צמודים למדד וישאו ריבית שנתית בגובה 2019יפרעו בחודש יולי 

 .4.63%. המחצית השניה לא תהיה צמודה ותישא ריבית שנתית של 3.25%

 100-חתמה החברה על תוספת להסכם, בתוספת הוסכם על הגדלת האשראי בגובה של כ 2019בחודש פברואר 

 .2021בדצמבר  31 -מיליוני ש"ח נוספים והארכת מועד הפרעון ל

 -חתמה החברה על תוספת נוספת להסכם,  בתוספת זו הוסכם על הארכת מועד הפרעון ל 2020בחודש פברואר 

 .2022בדצמבר  31

 

 :הכנסההעל  מסים - 7ביאור 

 :מסים נדחים .א
 הרכב: .1

 
 מסים נדחים בגין

 

 

הפסדים 
 לצרכי מס

הפרשים זמניים 
בגין רכוש קבוע 
 ונדל"ן להשקעה

הפרשים 
זמניים בגין 

הטבות 
 לעובדים

הפרשים 
 הכל-סך זמניים אחרים

 )1,382( 2  1  )1,519( 134  1.1.2018יתרה ליום 

 :2018שינויים בשנת 
סכומים שהוכרו ברווח      

 )96( -  -  )73( )23( והפסד 

 )1,478( 2  1  )1,592( 111  31.12.2018יתרה ליום 

 :2019שינויים בשנת 
סכומים שהוכרו ברווח      

 )244( 2  -  )228( )18( והפסד 

 )1,722( 4  1  )1,820( 93  31.12.2019יתרה ליום 
 

. בגין הפסדים ש"ח מיליון 531 -לשנים הבאות בקבוצה, מסתכמים ליום המאזן בכהפסדים לצרכי מס המועברים  .2

 לא נרשם מס נדחה. ש"חמיליון  127 -בסך של כ

  .23%המסים הנדחים חושבו לפי שיעור מס של  .3

 

 כנסה:המסים על ה )הכנסות( הרכב הוצאות .ב

 
 לשנה שהסתיימה ביום

 
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 

 25  40  30  מסים שוטפים
 183  96  244  מסים נדחים

 -  )1( 12  מסים בגין שנים קודמות
 208  135  286  הכל-סך  

 

 

 



 בריטיש ישראל השקעות בע"מ

 ש"ח) מיליוני(ב 9201בדצמבר  31ביאורים לתמצית הנתונים הכספיים מאוחדים ליום 
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 :(המשך) מסים על ההכנסה - 7ביאור 

 

 שיעורי המס ושינויים בשיעורי המס החלים על הקבוצה: .ג

 .23% – 2018שנת החל מו 24% – 2017בשנת  :הםשיעורי המס שחלו על החברה 
 

 :שומות מס .ד

מתנהלות  , למעט חברות אשר2014 המס לרוב החברות בקבוצה שומות מס סופיות (או הנחשבות כסופיות) עד שנת

 מול רשויות המס בהליכי שומה בגין שנות מס מוקדמות יותר בהתאם לשלב הדיוני הרלוונטי כאמור.

 

 מס תיאורטי: .ה

  
 לשנה שהסתיימה ביום

  
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 

 874  648  1,228  רווח לפני ניכוי מסים על ההכנסה
 24.0%  23.0%  23.0%  שיעור המס העיקרי

 210  149  282  המס התיאורטי
 תוספת (חסכון) מס בגין:

   
 

 5  1  7  הוצאות לא מוכרות (הכנסות פטורות)

 
 -  )1( 12  מסים בגין שנים קודמות

 
 -  )3( )2( הפרשים בגינם לא נזקפו מסים נדחים

 

הפרשים זמניים בגינם נוצרה עתודה למס בשעור מס 
 )8( -  -  שונה

 

יצירת מסים נדחים בגין הפסדים והטבות משנים 
 )5( )4( )19( קודמות שבגינם לא נרשמו מסים נדחים בעבר

 

הפרש בין בסיס המדידה של ההכנסה כמדווח לצרכי 
מס לבין בסיס המדידה של ההכנסה כמדווח בדוחות 

 6  )7( 6  הכספיים, נטו

 
 208  135  286  הכל-סך

 

 

 

 :מדמי שכירות ואחרותהכנסות  - 8יאור ב

 
 לשנה שהסתיימה ביום

 
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 

 810  823  832  דמי שכירות
 223  227  232  דמי ניהול 

 96  96  90  הכנסות חשמל
 22  18  14  שירותים ושונות

 1,151  1,164  1,168  הכל-סך
 

 

 

 

 

 



 בריטיש ישראל השקעות בע"מ

 ש"ח) מיליוני(ב 9201בדצמבר  31ביאורים לתמצית הנתונים הכספיים מאוחדים ליום 
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 עלות ההכנסות: - 9ביאור 

 
 לשנה שהסתיימה ביום

 
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 

 41  39  39  משכורות ונלוות
 145  148  149  הוצאות אחזקה

 107  105  100  חשמל
 1  1  1  פחת

 22  21  23  פרסום ושיווק
 17  17  17  אחרות

 
 329  331  333 

 

 

 

 הוצאות והכנסות מימון: - 10ביאור 

  
 לשנה שהסתיימה ביום

 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 א. הוצאות מימון:

 
 הוצאות מימון בגין:

   
 

 3  6  7  אגרות חוב

 
 19  22  17  הלוואות לזמן ארוך

 
 236  258  217  בעלת שליטה

 
 1  4  4  ריבית והפרשי הצמדה למוסדות

 
 1  2  11  אחרות

 
 260  292  256  הכל-סך  

 

  
 לשנה שהסתיימה ביום

 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 ב. הכנסות מימון:

 
 9  9  8  הלוואות שניתנו לזמן ארוך

 
 1  1  -  אחרים

 
 10  10  8  הכל-סך  

 
 
 
 
 
 


	תיאור
	פרק א': תיאור עסקי התאגיד
	מליסרון בע"מ, יחד עם התאגידים המוחזקים על ידה במישרין ו/או בעקיפין, כמפורט, בין היתר, בתרשים מבנה האחזקות בסעיף ‎1.4 להלן0F , מתכבדת להגיש בזאת את דוח תיאור עסקי התאגיד ליום 31 בדצמבר, 2019 (להלן: "מועד הדוח"), הסוקר את תיאור החברה והתפתחות עסקיה, בשנ...
	1. פעילות החברה ותיאור התפתחות עסקיה
	1.1. החברה נוסדה בשנת 1987 כחברה פרטית מוגבלת במניות. החברה הנפיקה לראשונה את ניירות הערך שלה לציבור על פי תשקיף משנת 1992 והחל מאותו מועד הפכה החברה לחברה ציבורית כהגדרת מונח זה בחוק החברות, התשנ"ט-1999 (להלן: "חוק החברות").
	1.2. בעלת השליטה בחברה הינה עופר השקעות בע"מ (להלן: "עופר השקעות"), המחזיקה (במישרין ובעקיפין), בכ- 55.54% מזכויות ההצבעה בחברה ומהון מניותיה המונפק של החברה (כ- 55.19% בדילול מלא). לפירוט האחזקות בעופר השקעות ראו סעיף 9 לפרק "פרטים נוספים על החברה", ...
	1.3. לפרטים אודות הודעת עופר השקעות בקשר עם חתימת הסכם בין בעלי המניות בעופר השקעות המסדיר את נושא הפרדת השליטה בעופר השקעות ובחברה מהשליטה בבנק מזרחי טפחות בע"מ והשלמתו (להלן: "בנק מזרחי") ראו סעיף ‎25.2 לדוח זה להלן.
	1.4. תרשים מבנה האחזקות של החברה למועד פרסום הדוח1F :

	2. הצגת תחומי פעילות החברה
	2.1. מרכזי מסחר וקניונים - בבעלות החברה 20 מרכזי מסחר וקניונים בפריסה כלל ארצית, מרביתם בערים הגדולות ובאזורי הביקוש, בשטח כולל של כ- 525 אלפי מ"ר2F , המושכרים לכ- 2,350 שוכרים ושיעור התפוסה הממוצע בהם נכון ליום 31.12.2019, הוא כ- 98%. מתוך סך מרכזי ה...
	2.2. מתחמי משרדים לתעשייה עתירת ידע ("קמפוסי היי-טק") וכן בנייני משרדים - בבעלות החברה ארבעה מתחמי נדל"ן למשרדים המושכרים על ידי החברה וכן בנייני משרדים המהווים חלק ממתחמי הקניונים. שטחם הכולל של הנכסים הנ"ל בשימוש זה הוא כ- 308 אלפי מ"ר3F , והם מושכר...

	3. השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה
	להלן יובאו עסקאות מהותיות שבוצעו, למיטב ידיעת החברה, על ידי בעלי עניין במניות החברה מחוץ לבורסה במהלך השנתיים שקדמו ליום 31.12.2019:
	3.1. בחודש דצמבר 2019 הנפיקה החברה 2,466,360 מניות רגילות של החברה על פי דוח הצעת מדף מיום 26 לדצמבר 2019, בתמורה (ברוטו) בסך של כ- 556 מיליון ש"ח. במסגרת ההנפקה רכשה עופר השקעות, בעלת השליטה בחברה, מניות בתמורה (ברוטו) בסך של כ-43.6 מיליון ש"ח. לפרטי...
	3.2. ביום 3 באוקטובר 2019, הודיע מר אבי לוי, מנכ"ל החברה לשעבר,6F  על מכירת 1,296,115 מניות רגילות של החברה בעסקאות מחוץ לבורסה. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 3.10.20197F , אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	3.3. ביום 4 במרץ 2019, הודיעה עופר השקעות על מכירת 889,000 מניות רגילות של החברה בעסקאות מחוץ לבורסה. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 4.3.2019, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה8F .

	4. חלוקת דיבידנדים ומדיניות חלוקת דיבידנדים
	4.1. ביום 25.2.2020 החליט דירקטוריון החברה לעדכן את מדיניות חלוקת הדיבידנד של החברה9F . מבלי לשנות את כוונת החברה להמשיך ולחלק דיבידנד, החל משנת 2020, תתקבל החלטה בדבר חלוקת דיבידנד וסכומו מידי רבעון, חלף מסירת הודעה כללית בראשית כל שנה בדבר סכום הדיב...
	4.2. ביום 27 בדצמבר, 2018 (בהתאם למדיניות הקודמת טרם העדכון כאמור בסעיף 4.1 לעיל) דיווחה החברה כי בכוונתה לחלק בגין רווחי שנת 2019, דיבידנד בסך כולל של 240 מיליון ש"ח אשר חולק/יחולק באופן רבעוני במהלך שנת 2019 (וברבעון הראשון של 2020 בגין הרבעון הרביע...
	לפרטים אודות המועדים והסכומים של דיבידנדים שהחברה הכריזה וחילקה החל מיום 1 בינואר, 2019 ועד סמוך למועד פרסום הדוח, ראו ביאור 23.ב. לדוחות הכספיים של החברה ליום 31 בדצמבר, 2019, פרק ג' לדוח תקופתי זה.
	4.3. ליום 31 בדצמבר, 2019, יתרת הרווחים הניתנים לחלוקה של החברה הינה כ- 5,296 מיליוני ש"ח.
	4.4. בהתאם לשטרי הנאמנות עליהם חתמה החברה בקשר עם אגרות החוב (סדרות יד'- יז') התחייבה החברה כי אם ההון העצמי של החברה יקטן, מתחת ל- 3 מיליארד ש"ח10F  על פי דוחותיו הכספיים האחרונים הידועים, תמנע החברה מלבצע חלוקה (כהגדרתה בחוק החברות) לבעלי מניותיה (ל...
	"הון עצמי" לעניין סעיף ‎4.4 זה משמעו, ההון העצמי של החברה על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים, כולל זכויות המיעוט.

	5. מידע כספי לגבי תחומי הפעילות של החברה
	לנתונים כספיים מאוחדים של החברה לשנים 2017-2019 ראו דוחותיה הכספיים של החברה ליום 31 בדצמבר, 2019, המצורפים כפרק ג' לדוח תקופתי זה.

	6. סביבה כללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות החברה
	להלן יובאו הערכות החברה באשר למגמות, אירועים והתפתחויות בסביבה המאקרו כלכלית בה פועלת החברה, אשר למיטב הבנת הנהלת החברה יש להם, או עשויה להיות להם, השפעה מהותית על תוצאותיה העסקיות של החברה12F .
	6.1. מצב המשק בישראל
	התוצר המקומי הגולמי במחירים קבועים ולאחר ניכוי השפעת העונתיות, עלה במחצית השנייה של שנת 2019 ב-3.8% בחישוב שנתי לאחר עלייה של 3.6% בחישוב שנתי במחצית הראשונה של השנה. מניתוח התפתחות התוצר בשימושים במקורות השונים עולה כי ההוצאה לצריכה פרטית עלתה ברבעון...
	להשפעה האפשרית של שינויים במצב המשק בישראל על החברה ראו סעיף ‎31 לדוח תקופתי זה.
	6.2. שוק ההון בישראל16F
	6.2.1. בסיכום שנת 2019 עלה מדד ת"א-35 בכ- 15%, לאחר ירידה של כ- 3% בשנת 2018, והוא נמוך בכ- 2% בלבד מהשיא בו היה באוגוסט 2015.
	המסחר בתל-אביב התאפיין בעליות שערים, בדומה לבורסות מובילות בעולם. עליות השערים שהחלו כתיקון לירידות החדות שנרשמו בשווקים בעולם בדצמבר 2018, נתמכו בעיקר על ידי ריביות נמוכות עד שליליות והרחבות מוניטריות על ידי בנקים מרכזיים בעולם.
	6.2.2. הגורמים החיוביים העיקריים שהשפיעו על מגמת המסחר בתל-אביב היו:
	ריבית בנק ישראל שנמצאת ברמה נמוכה של 0.25% החל מדצמבר 2018 וצפויה לרדת ל- 0.1%, בדומה למגמה הכלל עולמית ועל רקע אינפלציה בשיעור נמוך מ- 1% בשנת 2019, בדומה לרף התחתון של יעד האינפלציה שהציבה הממשלה. הריבית הנמוכה תרמה לעלייה ברווחיות החברות, בעיקר חבר...
	נתונים מאקרו כלכליים חיוביים: עלייה צפויה של התוצר המקומי הגולמי בכ-3.3% בשנת 2019, נמוך אך במעט מעלייתו בשנים 2018-2017 (3.4% בממוצע).
	עלייה במדד המשולב בקצב דומה לזה שאפיין אותו בשנים האחרונות (0.3% בחודש).
	שיעור האבטלה במשק ממשיך להיות נמוך ולקראת סוף השנה ירד לרמת שפל היסטורי של 3.5%, לעומת כ- 4.3% בסוף שנת 2018.
	חברת דירוג האשראי הבינלאומית S&P מאשררת את דירוג האשראי הגבוה בכל הזמנים של ישראל (AA- תחזית יציבה) והופכת אותו מזמני (שנקבע באוגוסט 2018) לקבוע (בינואר 2019) ומאשררת אותו שוב באוגוסט 2019. חברת דירוג האשראי הבינלאומית Fitch אשררה את דירוג האשראי של מ...
	6.2.3. הגורמים השליליים העיקריים שהשפיעו על מגמת המסחר בתל-אביב היו:
	היחלשות הדולר והאירו בכ- 8% ובכ- 10% ביחס לשקל, בהתאמה, משפיעה שלילית על הכנסות חברות המייצאות לארה"ב ולאירופה. היחלשות הדולר הושפעה הן מירידת ריבית הפד והן מהפסקת רכישות דולרים על ידי בנק ישראל החל מינואר 2019. בנובמבר 2019 חידש בנק ישראל את רכישות ה...
	עלייה בגירעון הממשלתי שהוחרפה עקב אי הקמת ממשלה חדשה – תוקצב גירעון בשיעור של 2.9% בשנת 2019 בדומה לשיעור הגירעון בשנת 2018, כשבפועל מסתמן גירעון שנתי בשיעור של כ- 3.7% בשנת 2019.
	עלייה צפויה ביחס חוב תוצר גם ב-2019 עקב העלייה בגירעון הממשלתי במקביל לירידה קלה בשיעור הצמיחה.
	במישור הבינלאומי: האטה גלובלית – הצמיחה נמשכת אך בקצב נמוך. כלכלני ארגון ה-OECD צופים צמיחה עולמית של 3% ב- 2019 – הרמה הנמוכה ביותר מאז המשבר הכלכלי של 2008 וזאת לעומת צמיחה של כ- 3.7% בשנת 2018. בארה"ב צפויה צמיחה של כ- 2.3% לעומת צמיחה של כ- 2.9% ב...
	6.2.4. שנת 2019 הייתה שנת שיא מבחינת שוק גיוסי החוב הציבורי עם היקף ההנפקות הגבוה ביותר בכל העשור. לאחר פתיחת שנה שלוותה באי וודאות חלה תפנית במגמה של שוק ההון בכלל ושוק האג"ח בפרט כאשר ברקע ציפייה שהריביות הן בישראל והן בעולם יוותרו ברמתם הנוכחית ואף...
	סך גיוסי האג"ח הקונצרני הסתכם לכ- 72 מיליארד ש"ח לעומת 65 מיליארד ש"ח בתקופה המקבילה. סקטור הנדל"ן המשיך להיות דומיננטי בשוק האג"ח כך שגם השנה גיוסי החוב בסקטור מהווים כ-36% מסך גיוסי האג"ח. היקף הפעילות בסקטור הושפע בעיקר מחברות נדל"ן מקומיות במקביל ...

	6.3. המצב הביטחוני-מדיני בישראל
	למצב הביטחוני והמדיני בישראל עלולה להיות השפעה ניכרת על המצב הכלכלי במשק ועל ענף הנדל"ן המניב, שכן החמרה ניכרת במצב הביטחוני לאורך זמן עלולה להוביל לירידה בפדיונות השוכרים וכתוצאה מכך לירידה בהכנסות מדמי שכירות. נכון למועד פרסום דוח תקופתי זה השפעת המ...
	6.4. שינויים בשיעור ריבית
	לחברה חשיפה לשינויים בשיעור ריבית בנק ישראל ובשיעור הריבית המקובלת בבנקים המרכזיים בישראל, המשפיעים, בין היתר, על מחירי האשראי למימון פעילות החברה ועל התשואה שמפיקה החברה בפעילותה בתחום הנדל"ן המניב.
	בשנת 2018 העלה בנק ישראל את שיעור הריבית לרמה של 0.25%, במהלך השנה השוטפת נותרה הריבית ללא שינוי.
	במהלך השנה החולפת נותרה האינפלציה במשק נמוכה. בנק ישראל מעריך שבעקבות רמת האינפלציה, המדיניות המוניטרית17F  של בנקים מרכזיים עיקריים יחד עם האטה בכלכלה העולמית והתחזות השקל, הריבית תישאר ברמתה הנוכחית או שתופחת למשך זמן ממושך כדי לתמוך ביעדי האינפלציה...
	רמת מרווחי הסיכון בכל רמות הדירוג קטנה לאורך כל שנת 2019 כך שבסוף השנה קיימת ירידה משמעותית בהשוואה לתקופה מקבילה אשתקד. רמת מרווחי הסיכון של קבוצת ה-ilBBB  בסוף 2019 הינה בממוצע סביב 3%, נמוכה בהשוואה לרמת השיא של 5.5% בתחילת 2019. רמת מרווחי הסיכון ...
	6.5. שינויים במדד המחירים לצרכן
	התוצאות העסקיות של החברה מושפעות משינויים בשערי מדד המחירים לצרכן, בשלושה פרמטרים עיקריים:
	6.5.1. הכנסות: דמי השכירות ודמי הניהול שגובה החברה צמודים למדד המחירים לצרכן ולפיכך חשופים לשינויים במדד זה;
	6.5.2. השפעה על שינוי בשווי הנדל"ן להשקעה: שווי הנדל"ן מבוסס על הכנסות שכירות בסוף התקופה. הצמדת ההכנסות למדד המחירים לצרכן גורמת לעלייה בהכנסות במקרה של עלייה במדד וגוררת אחריה עלייה בשווי הנדל"ן;
	6.5.3. הוצאות המימון: חלקו הארי של האשראי שנטלה החברה (בנקים ואגרות חוב) צמוד למדד המחירים לצרכן ולפיכך חשופה לשינויים במדד זה.

	6.6. להשפעות ולגורמי סיכון נוספים ראו סעיף 31 לדוח תקופתי זה.

	7. טבלת פרמטרים כלכליים
	8. מידע כללי על תחום הפעילות
	8.1. מידע כללי - תחום הפעילות
	8.1.1. מרכזי מסחר וקניונים - החברה עוסקת בהשכרה, ניהול, אחזקה, תפעול, הקמה והשבחה של מרכזים מסחריים מכל הסוגים, הכוללים, בין היתר, קניונים, מרכזי קניות פתוחים לרבות "מתחמי עודפים" ("Outlet"). מרכזי הקניות שבבעלות החברה משמשים כמוקדי קניות, פנאי ובילוי...
	מרכזי הקניות שבבעלות החברה ממוקמים במקומות מרכזיים ובאזורי ביקוש. הגישה אליהם נוחה והם כוללים מקומות חניה רבים.
	קהל הלקוחות במרכזי הקניות השונים נחשף לתמהיל עסקים מגוון, המותאם לצרכי קהל המבקרים בכל קניון, הכולל חנויות בתחומי האופנה, מוצרי חשמל, הבית והפנאי, רשתות מזון, מסעדות ודוכנים, וכיו"ב. בחלק ממרכזי הקניות משולבים גם מרכזי בילוי, בתי קולנוע, ומשחקיות. בנו...
	הסכמי השכירות נערכים לרוב לתקופה של מספר שנים, ובמרביתם מוענקת עם חתימתם אופציה להארכת תקופת השכירות במספר שנים נוספות. דמי השכירות מורכבים במרבית המקרים מדמי שכירות קבועים, הצמודים למדד המחירים לצרכן, או כאחוז מפדיון של כל אחד מהשוכרים (על פי הגבוה מ...
	השוכרים במרכזי הקניות משלמים דמי ניהול ואחזקה חודשיים, המשמשים לאחזקת השטחים הציבוריים במרכזי הקניות, לרבות, ניקיון, אבטחה, תחזוקה שוטפת, פרסום, ביטוח, וכן לפעולות שיווק, בידור וכיו"ב שעורך כל אחד ממרכזי הקניות.
	הנכסים המושכרים לשוכר יחיד מתאפיינים בחוזי השכרה לטווח ארוך וכן אינם דורשים ניהול שוטף מטעם החברה, עובדה התורמת לחיסכון בהוצאות תפעול והחזקה של הנכסים הנ"ל.
	8.1.2. מתחמי משרדים לתעשייה עתירת ידע ("קמפוסי היי-טק") וכן בנייני משרדים - החברה עוסקת בהשכרה, ניהול ואחזקה של מתחמי משרדים לתעשייה עתירת ידע ומבני משרדים וכן בייזום ופיתוח של מקרקעין הנמצאים בבעלותה לצרכי השכרה. לחברה שלושה קמפוסי היי-טק וכן בניין מ...
	קמפוסי ההיי-טק הינם מרכזי עסקים וטכנולוגיה חדישים, שנבנו בהתאם לסטנדרטים הנהוגים בעולם והמאפיינים סביבת היי-טק. הנכסים הנ"ל מספקים לחברות ולעובדיהן מכלול שירותים נלווים ונותנים לחברות השוכנות בהם ניהול מרכזי, תוך שיתוף פעולה הדוק עמן ושאיפה להיענות למ...
	השוכרים בנכסים השונים משלמים דמי ניהול ואחזקה חודשיים המשמשים לאחזקת השטחים הציבוריים. רבים מהשוכרים בקמפוסי ההיי-טק הינם חברות בינלאומיות בעלות שם ואיתנות פיננסית. כמו כן, גודל קמפוסי ההיי-טק מאפשרים גמישות ביכולת החברה לתת מענה לצרכי הלקוח להגדלת שט...
	בנוסף, בחלק ממרכזי הקניות משולבים, בין במבנה נפרד ובין מעל המבנה המסחרי, שטחים המשמשים כשטחי משרדים. שטחים אלה מאוכלסים בעיקר על ידי נותני שירותים המזוהים על ידי החברה כ"מחוללי תנועה" לטובת מרכזי הקניות כגון גופים מוניציפליים, משרדי ממשלה, מרפאות, מרכ...

	8.2. מבנה תחום הפעילות ושינויים החלים בו
	8.2.1. מרכזי מסחר וקניונים - שוק מרכזי המסחר והקניונים בישראל נחשב למגוון למדי, ומורכב מתמהיל רחב של מרכזים בעלי אופי שונה, החל מקניונים אזוריים, עירוניים ושכונתיים, המשך במתחמי Outlet המתאפיינים בחנויות עודפים בעיקר של הרשתות הגדולות וכלה במרכזי קניו...
	לפרטים נוספים אודות מגמות בשוק מרכזי מסחר וקניונים אשר להערכת החברה עשויות להשפיע, בין היתר, גם על התחרות בתחום זה, ראו סעיף ‎18.1 לפרק זה להלן וכן מגמות בענף הקמעונאות בעמודים 7-6 לדוח הדירקטוריון של החברה ליום 31.12.2019.
	כפי שצוין לעיל, להיקפי המסחר במשק ולפדיונות השוכרים השפעה על היקף הכנסות החברה בתחום מרכזי המסחר והקניונים. לפרטים נוספים ראו סעיף ‎31 להלן, הדן בגורמי הסיכון להם חשופה החברה.
	8.2.2. מתחמי משרדים לתעשייה עתירת ידע ("קמפוסי היי-טק") וכן בנייני משרדים - שוק המשרדים בישראל נחשב לתחרותי ומגוון, כאשר התחרות מבוססת על מיקום גיאוגרפי של הנכסים, איכותם ורמת הביקוש לשטחי השכרה באותו אזור. בישראל קיימות חברות רבות הפועלות בתחום, ובהן...
	לפרטים נוספים אודות מגמות בשוק המשרדים אשר להערכת החברה עשויות להשפיע על התחרות בתחום זה, לרבות לעניין שיעורי התפוסה וגובה דמי השכירות ראו סעיף ‎18.2 לפרק זה להלן וכן מגמות בענף המשרדים עמודים 8-7 לדוח הדירקטוריון של החברה ליום 31.12.2019. בנוסף לאמור...

	8.3. מגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום הפעילות
	לפרטים בנושא זה ראו סעיף ‎25 בפרק זה להלן.
	8.4. שינויים בהיקף הפעילות של החברה בתחום
	לשינויים בהיקף פעילותה של החברה בענף המשרדים ראו דגשים עיקריים במהלך התקופה עמוד 7 לדוח הדירקטוריון של החברה ליום 31.12.2019.
	8.5. גורמי הצלחה בתחום הפעילות
	8.5.1. מרכזי מסחר וקניונים - להערכת החברה, גורמי ההצלחה בשוק מרכזי המסחר והקניונים, בקשר עם חברות בעלות היקף פעילות דומה לזו של החברה הינם: (1) ידע וניסיון בניהול, תפעול ושיווק שטחי מסחר; (2) יצירה ושמירה של תמהיל שוכרים מגוון שייתן מענה מקיף ככל שנית...
	8.5.2. מתחמי משרדים לתעשייה עתירת ידע ("קמפוסי היי-טק") וכן בנייני משרדים - להערכת החברה, גורמי ההצלחה בשוק הנדל"ן למשרדים, בקשר עם חברות בעלות היקף פעילות דומה לזו של החברה הינם: (1) ידע וניסיון בשיווק, ניהול ותפעול נכסי הנדל"ן למשרדים; (2) מיקום הנכ...

	8.6. חסמי כניסה בתחום הפעילות
	להערכת החברה, לשוק הנדל"ן המניב חמישה חסמי כניסה עיקריים: (1) משאבים כספיים רבים הנדרשים לצורך השקעה בנדל"ן; (2) מלאי הקרקעות באזורי ביקוש בישראל, שהינו מוגבל; (3) ניסיון בייזום, ביצוע וניהול פרויקטים נדל"ניים; (4) משכם של הליכי הרישוי והתכנון בפיתוח ...
	8.7. מבנה התחרות בתחום הפעילות
	לפרטים אודות מתחרי החברה והשפעתם על תוצאותיה העסקיות ראו סעיף ‎18 להלן.
	8.8. מדיניות רכישת ומימוש נכסים
	החלטות בדבר רכישת נכסים או מימושם נבחנות אד-הוק בהתאם למאפייניו הייחודיים של כל נכס ונכס. לחברה אין מדיניות מוגדרת בנושא, בין בקשר עם מספר הנכסים שבכוונת החברה לרכוש או לממש בתקופת זמן מוגדרת ובין בקשר עם מהות הנכסים (בהקמה, נכסים מאוכלסים וכיו"ב).
	לפרטים נוספים אודות רכישת נכסים או מימושם ראו סעיף ‎10.13 להלן.
	8.9. התשואה הנדרשת מנכסים מניבים
	לחברה אין מדיניות מוגדרת בקשר עם שיעור התשואה הנדרש מנכסים מניבים אופציונליים כחלק מאסטרטגיה מוגדרת למימוש ו/או רכישת נכסים. החלטות בנושא רכישת ו/או מכירת נכסים נקבעות אד-הוק על ידי דירקטוריון החברה והנהלתה בהתחשב בתנאי השוק ושיעורי התשואה המקובלים במ...
	8.10. השלכות מס
	לפרטים בדבר מיסוי החברה ראו ביאור 20 לדוחות הכספיים של החברה ליום 31 בדצמבר, 2019, פרק ג' של דוח תקופתי זה. למיטב ידיעת הנהלת החברה, אין לפעילותה השלכות מס ייחודיות.

	9. מידע על תוצאות החברה
	9.1. תמצית התוצאות
	הבהרה: הנתונים המוצגים בטבלאות המפורטות בסעיף זה (לרבות במאוחד), כוללים נתונים בדבר חלקה היחסי של החברה בנכסים, התחייבויות ותוצאות הפעילות של חברות כלולות.
	לטבלת התאמות לדוח על המצב הכספי ראו סעיף ‎10.9 לפרק זה להלן.
	9.2. התאמה לרווחי FFO

	10. פילוחים ברמת הפעילות בכללותה
	10.1. פילוח שטחי נדל"ן מניב עיליים26F  לפי שימושים (באלפי מ"ר):
	10.2. פילוח שווי הוגן נדל"ן מניב לפי שימושים (במיליוני ש"ח):
	10.3. פילוח NOI נדל"ן מניב לפי שימושים (במיליוני ש"ח):
	NOI נדל"ן מניב המפורט לעיל כולל כ- 25, 24 ו- 24 מיליוני ש"ח לשנים 2019, 2018 ו- 2017 בהתאמה, בגין נכס בבעלות חברה בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזני.
	10.4. פילוח רווחי שערוך לפי שימושים (במיליוני ש"ח):
	רווחי שערוך נדל"ן להשקעה המפורט לעיל כוללים כ- 31, 32 ו- 14 מיליוני ש"ח לשנים 2019, 2018 ו- 2017 בהתאמה, בגין נכס בבעלות חברה בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזני.
	10.5. פירוט דמי שכירות ממוצעים בפועל למ''ר בש"ח:
	10.6. פילוח שיעורי תפוסה ממוצעים, לפי שימושים:
	10.7. פילוח מספר מבנים מניבים לפי שימושים:
	10.8. פילוח שיעורי תשואה ממוצעים בפועל (לפי שווי בסוף שנה) לפי שימושים (באחוזים):
	10.9. התאמות הנדרשות ברמת החברה
	10.9.1. התאמת שווי הוגן לערכים בדוח על המצב הכספי (במיליוני ש"ח):
	10.9.2. התאמת רווחי שערוך לערכים בדוח על הרווח והפסד (במיליוני ש"ח):

	10.10. הכנסות צפויות בשל חוזי שכירות חתומים:
	10.11. שוכרים עיקריים וחשיפה לענף ספציפי:
	בתקופת הדוח לא היו לחברה שוכרים עיקריים, אשר ההכנסה מכל אחד מהם מהווה 10% או יותר מהכנסות החברה המאוחדות בשנת הדוח. כמו כן, אין לחברה תלות בשוכר יחיד. מבלי לגרוע מהאמור לעיל, למועד הדוח חשופה החברה חשיפה מהותית לשינויים שעלולים לחול בענף האופנה (הכולל...
	שינויים שיחולו, אם וככל שיחולו, בהעדפות צרכנים, הרגלי הקניה באינטרנט ובחו"ל כמו גם במחיר חומרי הגלם בענף, במחיר העבודה וכן שינויי אקלים מהותיים, עלולים להביא לשינוי במחיר המוצרים, עובדה אשר עלולה בסופו של יום להקטין את רווח השוכרים ולהשפיע בטווח הארוך...
	יחד עם זאת, מרבית הסכמי השכירות כוללים דמי שכירות חודשיים קבועים, אליהם מתווספת, ככל שרלוונטי, תמורה נוספת מהפדיון, כך שחשיפת החברה בהיבט זה מוגבלת בטווח הקצר.
	למועד הדוח חשופה החברה חשיפה מהותית בפעילות הנדל"ן למשרדים לשינויים שעלולים לחול בענף ההיי-טק, הואיל ומרבית מהכנסות החברה בשנת 2019 משימוש זה מקורן בענף זה. יחד עם זאת, שוכרי החברה פעילים בתחומים שונים של ענף זה, ולכן להערכת החברה רמת החשיפה לשינויים ...

	10.12. נכסים מניבים בהקמה (מצרפי):
	10.13. רכישת ומכירת נכסים (מצרפי) (לרבות קרקעות): 38F

	11. רשימת נכסים מניבים מהותיים (המוחזקים על ידי החברה במישרין או בעקיפין באמצעות חברות בנות)
	נכון ליום 31.12.2019, הנכסים המניבים המהותיים של החברה הינם, כדלקמן: פארק עופר פתח תקווה, עופר גרנד קניון חיפה, קניון עופר רחובות, עופר הקניון הגדול פתח תקווה, עופר גרנד קניון באר שבע. לפרטים אודות פארק עופר פתח תקווה ראו סעיף זה להלן. לפרטים נוספים א...
	12. רשימת מבנים מניבים בהקמה מהותיים
	נכון ליום 31.12.2019, לחברה נכס אחד המסווג כנכס מניב בהקמה מהותי – פרויקט שרונה – TLV Landmark.

	13. נכסים מניבים מהותיים מאוד50F
	13.1. קניון עופר רמת אביב
	13.1.1. אין שוכרים עיקריים בנכס.
	13.1.2. הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים (מיליוני ש"ח)
	13.1.3. ההכנסות הצפויות כוללות רק הכנסות מדמי שכירות וחניה אשר בגינן קיימים חוזים חתומים ליום 31.12.2019 ללא הכנסות פדיון וללא הכנסות הנובעות מחוזי שכירות המשולמות כאחוז מהפדיון.
	13.1.4. השבחות ושינויים מתוכננים בנכס
	ביום 18.6.2019 קיבלה החברה היתר עבור ביצוע שינויים בקניון. במסגרת השינוי, תבנה בקומת הגג תוספת קומה חלקית עבור בתי קולנוע, אזור מזון מהיר ותוספת שטח למשרדים. בנוסף, בקומת הקרקע והמרתף יתווספו שטחי מסחר. לפרטים נוספים ראו את הערכת השווי של הנכס ליום 31...
	13.1.5. שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס
	13.1.6. פרטים אודות הערכת שווי59F

	13.2. עופר הקריון (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה ה') ו - (סדרה י') של החברה)
	13.2.1. אין שוכרים עיקריים בנכס.
	13.2.2. הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים (מיליוני ש''ח)
	ההכנסות הצפויות כוללות רק הכנסות מדמי שכירות וחניה אשר בגינן קיימים חוזים חתומים ליום 31.12.2019 ללא הכנסות פדיון וללא הכנסות הנובעות מחוזי שכירות המשולמות כאחוז מהפדיון.
	13.2.3. השבחות ושינויים מתוכננים בנכס
	התקבל היתר בניה להוספת כ- 4,000 מ"ר שטחי מסחר בקניון. התחלת הבנייה צפויה באפריל 2020. כמו כן, בהתאם לתנאי השוק ושיקולי החברה, ינוצלו בעתיד זכויות הבנייה הנותרות הקיימות בנכס.
	13.2.4. שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס
	13.2.5. פרטים אודות הערכת שווי68F


	14. גילוי אודות נכסים משועבדים להבטחת פירעון אגרות חוב בהתאם לעמדה משפטית מספר 103-29 מיום 1.11.2013 כפי שעודכנה ביום 24.7.201772F
	14.1. עופר גרנד קניון חיפה (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה ח') של החברה)
	14.1.1. אין שוכרים עיקריים בנכס.
	14.1.2. הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים (מיליוני ש''ח)
	ההכנסות הצפויות כוללות רק הכנסות מדמי שכירות וחניה אשר בגינן קיימים חוזים חתומים ליום 31.12.2019 ללא הכנסות פדיון וללא הכנסות הנובעות מחוזי שכירות המשולמות כאחוז מהפדיון.
	14.1.3. השבחות ושינויים מתוכננים בנכס
	בנכס מתוכננת הוספה של כ- 4,500 מ"ר שטחי משרדים ומרפאות. כמו כן, בהתאם לתנאי השוק ושיקולי החברה, ינוצלו בעתיד זכויות הבנייה הנותרות הקיימות בנכס.
	14.1.4. שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס
	14.1.5. פרטים אודות הערכת השווי79F

	14.2. עופר הקניון הגדול פתח תקווה (הנכס משועבד לטובת אגרות החוב (סדרה יד') של החברה)
	14.2.1. אין שוכרים עיקריים בנכס.
	14.2.2. הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים (במיליוני ש"ח)
	ההכנסות הצפויות כוללות רק הכנסות מדמי שכירות וחניה אשר בגינן קיימים חוזים חתומים ליום 31.12.2019 ללא הכנסות פדיון וללא הכנסות הנובעות מחוזי שכירות המשולמות כאחוז מהפדיון.
	14.2.3. השבחות ושינויים מתוכננים בנכס
	החברה מקדמת תב"ע לכ- 25,000 מ"ר במגדל משרדים נוסף.
	14.2.4. שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס86F
	14.2.5. פרטים אודות הערכת השווי87F

	14.3. עופר גרנד קניון באר שבע (הנכס משועבד להבטחת אגרות החוב (סדרה טז') של החברה)
	14.3.1. אין שוכרים עיקריים בנכס
	14.3.2. הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים (במיליוני ש"ח)
	14.3.3. השבחות ושינויים מתוכננים בנכס
	בנכס מתוכננת הוספת כ- 14,000 מ"ר שטחי משרדים ומרפאות.
	14.3.4. שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס
	14.3.5. פרטים אודות הערכת השווי97F


	15. נתונים עיקריים אודות קניון עופר רחובות בהתאם להתחייבויות החברה בשטרות הנאמנות לאגרות החוב (סדרה יג') של החברה101F
	16. גילוי אודות "מעריך שווי מהותי מאוד"107F
	חלק רביעי: תיאור עסקי התאגיד – שונות
	17. שיווק
	17.1. מרכזי מסחר וקניונים - שיווק השטחים להשכרה אשר בבעלות החברה, מבוצע, ככלל באמצעות המנהלים של הקניונים וזאת, בהתאם למדיניות המוגדרת מעת לעת על ידי הנהלת החברה. שיווק השטחים נתמך בפעילות המיתוג של נכסי החברה, בקידום המכירות של עסקי השוכרים בנכסים וב...
	נכסיה המסחריים של החברה ממותגים תחת שם המותג "קניוני עופר", המדגיש את עוצמת החברה כמי שעומדת בראש קבוצת קניונים ומרכזי מסחר ומסייע בבידולם מקניוני המתחרים.
	החברה פועלת במגוון ערוצי שיווק וקד"מ - בעיקר פרסום במדיות הדיגיטליות השונות וברשתות החברתיות, וכן במדיה מקומית ובאמצעות שילוט. לחברה אין תלות באמצעי שיווק כלשהו. בין היתר, נוקטת החברה פעולות שיווק וקד"מ תוך שימת דגש על: (1) חדשנות ומגוון המוצרים המוצע...
	17.2. נדל"ן למשרדים - מערך שיווק המשרדים מרוכז על ידי סמנכ"ל תחום המשרדים של החברה. מערך השיווק של המשרדים במתחמי המסחר מנוהל על ידי הנהלת המתחם הרלוונטי.

	18. תחרות
	18.1. מרכזי מסחר וקניונים
	עוד יצוין כי בשנים האחרונות המשיכה הדרישה מצד שוכרים להגדלת שטחי מסחר הואיל ותמהיל המוצרים והמגוון שלהם מתרחב, הן ברשתות הבינלאומיות והן ברשתות המקומיות, וכן בשל כניסה של רשתות בינלאומיות חדשות לישראל.
	בהקשר של הדרישה לשטחי מסחר גדולים, פועלת החברה להכנת תכנית להתאמת הקניונים האזוריים שבבעלותה לשינויים דמוגרפיים בכל אזור וכן לשינויים הנדרשים להצלחת השוכרים.
	להערכת החברה, גם בראייה קדימה ולאור כל האמור לעיל, ציבור הלקוחות ימשיך לבקר בקניונים הכוללים בתוכם חוויה משולבת של קניות ופנאי וזאת בשל תמהיל מגוון הקשוב לאוכלוסיית היעד ומשתנה בהתאם לצרכיה.
	18.2. נדל"ן למשרדים

	19. נכסים לא מוחשיים
	קניוני החברה ממותגים תחת השם "קניוני עופר" אשר הינו סימן מסחר רשום על שם החברה. בבעלות החברה סימני מסחר נוספים הרשומים בישראל ו/או הנמצאים תחת הליכים שונים של רישום, כגון השם "MyOfer". הוצאות החברה בגין רישום סימני המסחר האמורים, אינן מהותיות. להערכת ...
	20. הון אנושי
	20.1. במהלך תקופת הדוח, לא חלו שינויים מהותיים במבנה הארגוני של החברה או במצבת העובדים. לפרטים אודות הדירקטורים של החברה ונושאי המשרה הבכירים בה ראו סעיפים 15 ו- 16 לפרק פרטים נוספים על התאגיד, פרק ד' של דוח תקופתי זה.
	20.1.1. בהנהלת החברה ובמטה הנהלת החברה מועסקים 54 עובדים, המעניקים, בין היתר, שירותים לפעילות הקניונים והנדל"ן למשרדים109F .
	20.1.2. בפעילות הקניונים של החברה מועסקים 170 עובדים העוסקים בניהול והפעלה שוטפת של הקניון או המרכז המסחרי.
	20.1.3. בפעילות הנדל"ן למשרדים מעסיקה החברה 14 עובדים.
	20.1.4. לכל אחד מהקניונים והמרכזים המסחריים של החברה צוות ניהול בראשות מנהל הקניון או המרכז המסחרי. צוותים אלו אחראיים על הניהול השוטף של הנכס (בנכסים הקטנים יותר, אותו צוות ניהול אחראי על יותר מנכס אחד). צוותי הניהול של מרכזי המסחר כפופים במישרין למש...
	20.1.5. למבני המשרדים אשר אינם צמודים לקניון ו/או למרכז מסחרי יש צוות ניהול נפרד בראשות מנהל הנכס. צוותים אלו אחראיים על הניהול השוטף של הנכס. צוותי הניהול של הנכסים הללו כפופים במישרין לסמנכ"ל תחום המשרדים.
	20.1.6. בתרשים שלהלן מתואר המבנה הארגוני של הנהלת החברה למועד הדוח:

	20.2. הכשרת עובדים
	20.3. תלות בעובדים
	20.4. תנאי העסקה של עובדי החברה
	20.5. נושאי משרה ועובדי ההנהלה הבכירה החברה
	20.5.1. ביום 24.5.2018, אישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של החברה (וזאת לאחר שנתקבל אישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה) את אישור מדיניות התגמול לנושאי משרה של החברה (להלן: "מדיניות התגמול של החברה"). לפרטים ראו סעיף 8 בפרק פרטים נוספים על ה...
	20.5.2. החברה מקבלת שירותי יו"ר דירקטוריון מחברה בבעלות מלאה של גב' ליאורה עופר, שהינה בעלת השליטה בעופר השקעות (בעלת השליטה בחברה). לפרטים אודות הסכם השירותים אשר הארכת תוקפו בשלוש שנים נוספות עד ליום 31.12.2020, אושרה באסיפה הכללית של בעלי המניות של...
	20.5.3. ביום 11.7.2019 הודיעה החברה כי מנכ"ל החברה, מר אבי לוי, מסר באותו היום לדירקטוריון החברה הודעה על כוונתו לפרוש מהחברה עם תום תקופת הסכם העסקתו ביום 20 ביולי 2019. לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידיים של החברה מהימים 27.6.2019 ו-11.7.2019 (מס' אסמ...
	בהמשך לאמור לעיל, ולסיום הסכם העסקתו של מר לוי ביום 20.7.2019, ביום 21.7.2019 הודיעה החברה כי המנכ"ל נאות לבקשת ועדת התגמול ודירקטוריון החברה להוסיף לכהן כמנכ"ל החברה באופן זמני (ללא שינוי בתנאי כהונתו הקיימים) לתקופה מסוימת במהלכה תפעל החברה לאיתור מ...
	מר אבי לוי חדל לכהן כמנכ"ל החברה ביום 31.10.2019. מר אבי לוי המשיך להיות מועסק בחברה לתקופת חפיפה עם המנכ"ל החדש עד ליום 31.12.2019 וזאת ללא שינוי בתנאי העסקתו (שכר חודשי ומענק שנתי בלבד). לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידיים של החברה מהימים 3 באוקטובר 2...
	20.5.4. החל מיום 1.11.2019, מכהן מר אופיר שריד, כמנכ"ל החברה. עד לאותו מועד כיהן מר אופיר שריד כסמנכ"ל הכספים של החברה. ביום 11 בנובמבר 2019 אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה (וזאת לאחר אישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה) את תנאי כהונתו והע...
	בהמשך לאישור תנאי כהונתו והעסקתו של מנכ"ל החברה כאמור לעיל, ביום 18.11.2019 וביום 20.11.2019 אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה, בהתאמה, הענקה של 107,480 כתבי אופציה למנכ"ל החברה החדש. לפרטים אודות תנאי כתבי האופציה ראו דיווח מיידי של החברה מיום 21.1...
	20.5.5. ביום 15.8.2019 סיים מר אבישי לוי אשר כיהן כחשב החברה את עבודתו בחברה. בהתאם לאמור החל מיום 8.8.2019 החל מר טל פרומר לכהן כחשב החברה במקומו.
	20.5.6. ביום 5.2.2020 החל לכהן מר אורן הילינגר כסמנכ"ל הכספים של החברה. בימים 24.12.2019 ו-25.12.2019 אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה (בהתאמה) את תנאי העסקתו של מר אורן הילינגר כסמנכ"ל הכספים החדש של החברה וזאת החל מיום 5.2.2020.
	20.5.7. ביום 1.2.2020 החלה לכהן גב' ענבל זכאי-חורב כמזכירת החברה ומנהלת מטה החברה. בימים 23.2.2020 ו- 25.2.2020 אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה (בהתאמה) את תנאי העסקתה של גב' זכאי-חורב וזאת החל מיום 1.2.2020.
	20.5.8. בנוסף לאישור תנאי כהונתם של נושאי המשרה האמורים, בימים 23.2.2020 ו- 25.2.2020 אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה (בהתאמה), הענקה של 35,558 כתבי אופציה (הענקה של 26,340 כתבי אופציה למר הילינגר ושל 9,218 לגב' זכאי-חורב). לפרטים אודות תנאי כתבי ...
	20.5.9. לפרטים נוספים בדבר הסכמי ההעסקה והתגמולים להם זכאים נושאי משרה בחברה לרבות אודות הקצאת כתבי אופציה לעובדים ולנושאי משרה בחברה, בהתאם להוראות תקנה 21 לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים) התש"ל-1970, ראו סעיף 8 בפרק פרטים נוספים על התאגיד...
	20.5.10. לפרטים בדבר מצבת מעודכנת של נושאי המשרה הבכירה בחברה, ראו דיווח מיידי של החברה מיום 5.2.2020 (מספר אסמכתא: 2020-01-011584), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.


	21. הון חוזר
	21.1. החברה גובה לרוב את דמי השכירות משוכרי הנכסים מראש, לתקופות של חודש או רבעון. השוכרים מעמידים, טרם מסירת המושכר לידיהם, בטחונות לביצוע התחייבויותיהם על פי הסכם השכירות והסכמי הניהול (ערבויות בנקאיות, פיקדונות, שטרי חוב, ערבויות אישיות וכו'). הטיפ...

	22. מימון
	22.1. כללי
	22.2. להלן פרטים בדבר הלוואות שהיו בתוקף בתקופת הדוח ואינן מיועדות לשימוש ייחודי בידי החברה110F
	22.3. להלן פרטים בדבר הלוואות מהותיות של החברה111F :
	22.4. מימון חוץ בנקאי
	22.4.1. פדיון מוקדם מלא של הלוואת חוצות המפרץ בע"מ לחברות מקבוצת הביטוח מנורה ינואר 2020 - ביום 1.1.2020 ביצעה חברת חוצות המפרץ חיפה בע"מ (להלן: "חוצות המפרץ"), חברה אשר מליסרון בע"מ מחזיקה ב-50% מהזכויות בהון ובהצבעה שלה, והינה הבעלים של מתחם "חוצות ...
	לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 9.2.2020 (אסמכתא מס': 2020-01-012277), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	22.4.2. פדיון מוקדם מלא של אגרות החוב (סדרה א') של אבנת ואגרות החוב (סדרה ז') של החברה והנפקת אגרות חוב בדרך של הרחבת סדרה קיימת – אגרות החוב (סדרה י') – פברואר/מרץ 2019 - ביום 20.2.2019, הודיעה החברה כי ביום 19.2.2019 אישר דירקטוריון החברה מהלך של פד...
	ביום 24.2.2019 פרסמה החברה דוח הצעת מדף על פי תשקיף המדף של החברה ודוח מתקן לו, לפיו הציעה החברה לציבור בדרך של הצעה אחידה ובמכרז על מחיר היחידה, עד 254,500,000 ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה י'), אשר הוצעו בדרך של הרחבת סדרה קיימת. ביום 24.2.2019 ערכה החבר...
	לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידים של החברה מהימים 20.2.2019, 24.2.2019, 25.2.2019, 28.2.2019, ו- 13.3.2019 אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה (אסמכתאות מס': 2019-01-015933, 2019-01-015328, 2019-01-016641, 2019-01-016650, 2019-01-016899, 2...
	22.4.3. הנפקת אגרות חוב בדרך של הרחבת סדרה קיימת – אגרות החוב (סדרה ח') – מרץ 2019 - ביום 27.3.2019 פרסמה החברה דוח הצעת מדף על פי תשקיף המדף של החברה ודוח מתקן לו, לפיו הציעה החברה לציבור בדרך של הצעה אחידה ובמכרז על מחיר היחידה, עד 309,184,000 ש"ח ע...
	לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידים של החברה מהימים 25.3.2019, 26.3.2019, 27.3.2019, ו- 31.3.2019 אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה (אסמכתאות מס': 2019-01-024912, 2019-01-026896, 2019-01-025983, 2019-01-026094, 2019-01-028035, ו- 2019-01-0...
	22.4.4. הנפקת אגרות חוב בדרך של הרחבת סדרה קיימת – אגרות החוב (סדרה יד') –אוקטובר 2019 - ביום 29.10.2019 פרסמה החברה דוח הצעת מדף על פי תשקיף המדף של החברה, לפיו הציעה החברה לציבור בדרך של הצעה אחידה ובמכרז על מחיר היחידה, עד 558,451,000 ש"ח ע.נ. אגרו...
	לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידיים של החברה מהימים 27.10.2019, 28.10.2019, 29.10.2019 ו-30.10.2019 (מס' אסמכתאות: 2019-01-105331, 2019-01-091557, 2019-01-105940 ו-2019-01-106270, בהתאמה), אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	22.4.5. ניירות ערך מסחריים
	22.4.5.1. ביום 18.2.2019 הנפיקה החברה ניירות ערך מסחריים (סדרה 3) (לא סחיר) נוספים של החברה בסך של 16.1 מיליון ש"ח ע.נ. בדרך של הרחבת סדרה, לפרטים נוספים אודות הדירוג שניתן בשל הנפקה כאמור, ראו דיווח מיידי של החברה מיום 14.2.2019 אשר הפרטים הכלולים בו...
	22.4.5.2. ביום 28.5.2019 הנפיקה החברה ניירות ערך מסחריים (סדרה 3) (לא סחיר) נוספים בסך של 19.7 מיליון ש"ח ע.נ. בדרך של הרחבת סדרה, לפרטים נוספים על הדירוג שניתן בשל ההנפקה כאמור ראו דיווח מיידי של החברה מיום 28.5.2019 אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת...
	22.4.5.3. ביום 6.11.2019, ביצעה החברה הנפקה של ניירות ערך מסחריים (סדרה 3) (לא סחיר) בדרך של הרחבת סדרה קיימת בהיקף של 22.3 מיליון ש"ח ע.נ. לפרטים אודות הדירוג שניתן בשל ההנפקה כאמור, ראו דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום 5 בנובמבר 2019 (מס' אסמכתא: 2019-...
	22.4.5.4. בחודש ינואר 2020 ביצעה החברה רכישה עצמית של ניירות ערך מסחריים (סדרה 3) (לא סחיר) בסכום של כ-7.2 מיליון ש"ח.
	22.4.5.5. נכון למועד פרסום דוח זה יתרת הסדרה הינה בסך של 242,476,305 ש"ח ע.נ.

	22.4.6. תשקיף המדף של החברה - ביום 20.5.2019 דיווחה החברה כי רשות ניירות ערך החליטה להאריך את תוקף תשקיף המדף של החברה וזאת עד ליום 28.5.2020. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי מיום 20.5.2019 אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה (מס' אסמכתא: 20...
	22.4.7. לפרטים נוספים אודות כל סדרות אגרות החוב של החברה, ראו נספחים ב' ו- ג' לדוח הדירקטוריון של החברה לשנת 2019, פרק ב' של דוח תקופתי זה וכן ביאור 18.ב. לדוחות הכספיים של החברה ליום 31 בדצמבר, 2019, פרק ג' של דוח תקופתי זה.

	22.5. מגבלות החלות על החברה בקבלת אשראי
	במסגרת התקשרויות החברה לצורך העמדת אשראי כנגד שעבוד נכסים שונים, התחייבה החברה, בחלק מן המקרים: (1) לקבל את הסכמת הגורם המממן להעברת הזכויות בנכס ו/או (2) בחלק לא מהותי של המקרים התחייבה החברה, שמירה על יחסים פיננסיים מסוימים לגבי הנכס, הנוגעים בעיקר ...
	נכון ליום 31 בדצמבר, 2019 ולמועד פרסום הדוח החברה עומדת בכל המגבלות המפורטות לעיל. לפרטים נוספים בדבר התחייבויות ומגבלות החלות על החברה מכח אגרות חוב שהנפיקה, ראו נספחים ב' ו- ג' לדוח הדירקטוריון של החברה ליום 31 בדצמבר, 2019, פרק ב' של דוח תקופתי זה.

	22.6. אשראי שהתקבל מיום 31.12.2018 ועד סמוך למועד פרסום הדוח
	22.7. דירוג האשראי של החברה
	22.7.1. ביום ה- 20.2.2019 העניקה חברת Standard & Poor's Maalot (להלן: "מעלות") אשרור דירוג "-ilAA" לחברה וכן אשררה דירוג לסדרות אגרות החוב שהנפיקה החברה והמובטחות בנכסי נדל"ן (אגרות החוב סדרות: ה', ח', י', יד' ו- טז'), לדירוג "ilAA",לסדרות אגרות החוב ...
	22.7.2. לדירוגי אגרות החוב וניירות ערך מסחריים של החברה במהלך שנת 2019 ועד מועד הדוח, ראו דיווחים מיידיים של החברה מהימים 14.2.2019, 20.2.2019, 24.3.2019, 26.3.2019, 28.5.2019, 26.6.2019, 27.10.2019, 29.10.2019, 5.11.2019 ו- 10.2.2020113F  (מס' אסמכתא...

	22.8. שעבודים
	22.9. ערבויות

	23. מיסוי
	לפרטים בנושא זה ראו ביאור 20 לדוחות הכספיים של החברה ליום 31 בדצמבר, 2019, פרק ג' של דוח תקופתי זה.
	24. סיכונים סביבתיים ודרכי ניהולם
	החברה, מעצם החזקתה בנכסי נדל"ן מניב, הקמתם וניהולם, עלולה להימצא אחראית על פי דין בנושא איכות הסביבה. בהתאם, עלולה החברה להימצא אחראית ולשאת בעלות פינוי או תיקון או מניעת מפגעים שונים, זיהום שפכים, בין השאר, כתוצאה מפעילות עסקי המזון בקניונים (וכן עלו...
	25. מגבלות ופיקוח החלים על פעילות החברה
	25.1. כפיפות הפעילות לחוקים שונים
	25.2. הגבלים עסקיים
	לפרטים בקשר עם מגבלות שהטיל הממונה על התחרות (להלן: "הממונה") על החברה, במסגרת אישור שנתן לעסקת רכישת השליטה בבריטיש, ראו ביאור 22.ה. לדוחות הכספיים של החברה ליום 31 בדצמבר, 2019, פרק ג' של דוח תקופתי זה.
	להערכת החברה, עלול הממונה להטיל מגבלות בעת רכישת נכסים נוספים על ידי החברה (לרבות חברות בנות או קשורות שלה) ו/או בעלת השליטה בה, ולמגבלה זו עלולה להיות השפעה על תכניות התרחבות עתידיות של החברה (שלא באמצעות בניית / הקמת נכסים).
	ביום 11 בדצמבר, 2014, הוגדרה החברה, וכל החברות בשליטתה, כ״תאגידים ריאליים משמעותיים״, על פי החוק לקידום התחרות ולצמצום הריכוזיות, התשע"ד-2013 (להלן: "חוק הריכוזיות"). לעת הזו, אין חוק הריכוזיות מטיל מגבלות ישירות על החברה, במסגרת תחומי פעילותה העסקית ...
	ככל שיורחבו תחומי פעילות החברה ו/או יורחבו התחומים המפוקחים במסגרת חוק הריכוזיות, תבחן החברה את ההשפעה, אם בכלל, של הגדרת החברה והחברות בשליטתה כ"תאגידים ריאליים משמעותיים". נוסף על האמור לעיל, חוק הריכוזיות קובע, בין היתר, כי מי ששולט בתאגיד ריאלי מש...
	ביום 8.11.2018, דיווחה החברה את הודעת עופר השקעות (בעלת השליטה בחברה) לפיה הודיעה עופר השקעות לחברה כי ביום 8.11.2018 נחתם הסכם מפורט בין גב' ליאורה עופר (וחברה בבעלותה המלאה) ו- ל. י. ן. (אחזקות) בע"מ ("לין"), חברה קשורה של מר אייל עופר וכן חברות קבו...


	26. הסכמים מהותיים
	נכון למועד הדוח אין לחברה הסכמים מהותיים שלא במהלך העסקים הרגיל, אשר הוא צד להם, או שלמיטב ידיעתו הוא זכאי לפיהם.
	27. הליכים משפטיים
	נכון למועד הדוח לא מתנהלים הליכים משפטיים מהותיים כנגד החברה. לפרטים בדבר הליכים משפטיים בנושאי מיסוי ראו ביאור 20(ו) לדוחות הכספיים של החברה ליום 31 בדצמבר, 2019, פרק ג' של דוח תקופתי זה. לפרטים אודות הליכים משפטיים נוספים המתנהלים כנגד החברה ראו ביא...
	28. הסכמי שיתוף פעולה
	נכון למועד הדוח אין לחברה הסכמים לשיתופי פעולה אסטרטגיים, שהחברה היא צד להם, או שלמיטב ידיעתה היא זכאית לפיהם.
	29. יעדים ואסטרטגיה עסקית
	30. צפי להתפתחות בשנה הקרובה
	31. דיון בגורמי סיכון לעניין כלל פעילות החברה
	31.1. סיכונים מאקרו כלכליים ופיננסיים
	31.1.1. מצב בטחוני
	למצב הביטחוני והמדיני השפעה ישירה על המשק בישראל ועשויה להיות לו השפעה על עסקי החברה ככל ותחול הידרדרות משמעותית וארוכת טווח. נכון למועד פרסום דוח זה, השפעתו של המצב הביטחוני הנוכחי על פעילותה של החברה אינה מהותית. אין ביכולתה של החברה להעריך השפעה עת...
	31.1.2. מיתון במשק בישראל
	מיתון במשק, אם וככל שיתרחש, עלול להיות בעל השפעה על החברה בהיותו בעל גורם הפוגע בשיעורי הצריכה לנפש בישראל ואשר עלול להוביל לירידה בהיקפי הפדיון, וכנובע מכך לירידה בהיקפי הביקוש בשטחי הנדל"ן המניב השייכים לחברה וכן לפגיעה באיתנותם של שוכרים מהותיים של...
	31.1.3. סיכוני אשראי לקוחות
	לפרטים בדבר סיכוני אשראי על פעילות החברה ראו ביאור 25.ד. לדוחות הכספיים של החברה ליום 31 לדצמבר, 2019, בפרק ג' של דוח תקופתי זה.
	31.1.4. שינויים בשיעורי הריבית במשק
	החברה אינה חשופה לשינויים בשיעורי הריבית במשק הואיל ודמי השכירות המשולמים לה מחד גיסא, ומרבית התחייבויותיה הפיננסיות מאידך גיסא, הינם בריבית קבועה וצמודים למדד המחירים לצרכן. יחד עם זאת, במידה ושיעורי הריבית לטווח ארוך יעלו, התשואה הנדרשת על נכסים אלו...
	בנוסף, לשינויים בריבית עשויה להיות השפעה על עלות של גיוס הון על ידי החברה וכן על הוצאות המימון בגין הלוואות בריבית משתנה. לפרטים נוספים ראו נספח ב' לדוח הדירקטוריון של החברה ליום 31 בדצמבר, 2019, פרק ב' של דוח תקופתי זה.
	31.1.5. שינויים בשווי השקעות בניירות ערך סחירים בישראל
	חלק מאמצעיה הנזילים של החברה מושקעים בניירות ערך סחירים בארץ. התפתחויות חריגות בשוק ההון עלולות להשפיע על התוצאות העסקיות של החברה.
	31.1.6. תנודות במדד המחירים לצרכן
	לחברה הלוואות ואגרות חוב צמודות למדד המחירים לצרכן, ולכן החברה חשופה לשינויים במדד. יחד עם זאת, מרבית הכנסותיה של החברה מדמי השכירות בתחום מרכזי המסחר והקניונים ובתחום שטחי השכרה למשרדים ואחרים הינם צמודים למדד, כאשר עלייה במדד עשויה להביא לגידול בהכנ...

	31.2. סיכונים ענפיים
	31.2.1. שינויים רגולטוריים בסביבתה העסקית של החברה
	פעילות החברה חשופה למגבלות רגולטוריות שונות, לרבות בהתאם לדיני החברות, לדיני ניירות ערך, לדיני ההגבלים העסקיים, לדיני איכות הסביבה ולרישוי עסקים. החמרת הרגולציה בתחומים הקשורים החברה, כמו גם השלכות אשר עשויות להיות לשינויים רגולטוריים נוספים עלולות לצ...
	31.2.2. אישורים מרשויות
	פעילות ענף הנדל"ן המניב מאופיינת בצורך בקבלת אישורים מגורמים שונים ברשויות השונות, בעיקר בתחום אישור זכויות ושימושים (תב"ע), קבלת היתרי בנייה, קבלת רישיונות עסק וכו'. עיכוב בקבלת אישור או אי קבלתו עלולים לגרום לפגיעה ברווחיות הפרויקט או בנשיאה בהוצאות...
	31.2.3. ירידה בביקוש לשטחים להשכרה ומחירי השכירות
	ירידה בביקוש לשטחים להשכרה ו/או ירידה במחירי השכירות ו/או אי חידוש הסכמי שכירות קיימים, בין היתר, כתוצאה מהחרפת התחרות בענף, עלולה להביא לירידה בשיעורי התפוסה בנכסיה של החברה, לשחיקה בדמי השכירות המשולמים לחברה ולפגיעה בשווי הנכסים של החברה.
	31.2.4. סביבה תחרותית
	החברה חשופה לתחרות משמעותית בענף הקניונים ומרכזי המסחר וכן בענף המשרדים. לפרטים אודות השפעת מתחרי החברה על תוצאותיה העסקיות לרבות אודות התחרות בגין הרכישות באינטרנט, ראו סעיף 18 לעיל.
	לעניין הודעת אמזון בקשר עם שיתוף הפעולה עם ספקים מקומיים ראו פסקת "המסחר הקמעונאי" לדוח הדירקטוריון של החברה.
	31.2.5. רפורמה בענף התעופה
	עם חתימת הסכם "שמיים פתוחים" הונהגה רפורמה בענף הטיסות מישראל ואליה וכיום ניתן לרכוש טיסות ישירות זולות של מפעילים שונים מישראל למגוון יעדים באירופה. כפועל יוצא מכך, היקף הקניות של היוצאים לחו"ל גדל מאוד ועשוי להשפיע בעיקר על רמת הפדיונות של הרשתות הב...
	31.2.6. שינויים בנטל המס
	החברה חשופה לשינויים אפשריים בנטל המס בקשר עם פעילותה של החברה, לרבות שינויים בשיעורי המס ו/או שינויים בדיני המס החלים באזור פעילותה של החברה, או בשל אי התממשות הנחות של החברה לגבי הטיפול המיסוי החל על הכנסותיו.
	לפרטים בדבר שינוי בשיעורי המס ראו ביאור 20 לדוחות הכספיים של החברה ליום 31 בדצמבר, 2019, בפרק ג' של דוח תקופתי זה.
	31.2.7. השלכות התפשטות נגיף הקורונה
	להתפשטות נגיף הקורונה עשויות להיות השלכות, בין היתר, על היקף הייצוא מסין ובהתאם לכך על המלאים המגיעים לישראל. אי הגעת מלאים לישראל לאורך זמן, עשויה להשפיע על היקף פעילותם של השוכרים, השוכרים שטחים אשר בבעלות החברה ובעקיפין עשויה להשפיע גם על פעילות הח...

	31.3. סיכונים ייחודיים לחברה / אחרים
	31.3.1. תלות במקורות מימון
	פעילות החברה ממומנת גם ממקורות מימון חיצוניים. לכן, שינוי לרעה בתנאי העמדת האשראי ו/או אי חידוש אשראי קיים עשויים להביא לפגיעה בתוצאות החברה.
	31.3.2. אבטחת מידע וסייבר
	במסגרת פעילותו העסקית קיימים אצל החברה מאגרי מידע שונים, בין היתר, נתוני שוכרים. במסגרת פעילות החברה, מסתייעת החברה במערכות טכנולוגיות שונות, וזאת בין היתר לצורך תיעוד במאגרי מידע שונים (ספקים, לקוחות וכיו"ב), תשלומים (גבייה ותשלום), שיווק וכיו"ב.
	החברה פועלת בסיוע יועצים מקצועיים הן להגנת המערכות מפני מתקפת סייבר הן לקיום יכולת התאוששות מהירה במקרה של מתקפה, וכן מעדכן באופן שוטף את האמצעים השונים בהתאם להתפתחות הטכנולוגית הרלבנטית.
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