
 

3202  אוגוסטב 12  

 לכבוד 

 רשות ניירות ערך (באמצעות המגנ"א) 
 אביב בע"מ (באמצעות המגנ"א)-הבורסה לניירות ערך בתל 

 א.ג.נ.,
 בדבר כוונה לגייס חוב דוח מיידי   – ביג מרכזי קניות בע"מ ("החברה") הנדון: 

של   (סדרה יא') ו/או אגרות חוב (סדרה יב')  אגרות חובהחברה מתכבדת להודיע כי היא בוחנת אפשרות להנפקת  
פי דוח הצעת מדף שעתידה לפרסם החברה, ככל שתפרסם, מכח תשקיף  -ת סדרה רשומה, עלוהחברה בדרך של הרחב
ביולי    25') הונפקו לראשונה על פי דוח הצעת מדף מיום  יאאגרות החוב (סדרה    2021.1ביולי    8המדף של החברה מיום  

') הונפקו לראשונה על פי דוח ב יאגרות החוב (סדרה  .  20192באפריל    3פי דוח הצעת מדף מיום  -והורחבו על  8201
 . 20193באפריל   3פי דוח הצעת מדף מיום - והורחבו על  8201 דצמבר ב 18הצעת מדף מיום 

') בשטר נאמנות אשר נחתם יא החברה התקשרה עם רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ כנאמן של אגרות החוב (סדרה  
(סדרה    2019באפריל    1ותוספת לו מיום    2018ביולי    25ביום    שטר הנאמנות("   ')יאבקשר עם תנאי אגרות החוב 

החברה התקשרה עם רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ כנאמן של אגרות החוב (סדרה ,  בנוסף.  ")אגרות החוב (סדרה יא')ל
 ').  ביבקשר עם תנאי אגרות החוב (סדרה  2018 דצמברב 16') בשטר נאמנות אשר נחתם ביום בי

  לשטר הנאמנות   5כמפורט בסעיף    ') מובטחות בשעבודיםיאהחוב (סדרה  פי תנאי אגרות  -התחייבויות החברה על 
יא')   (סדרה  החוב  הנאמנות  5ובסעיף  לאגרות  לשטר  יא')  לתוספת  (סדרה  החוב  הנכסים   .לאגרות  אודות  פרטים 

בחלק א' לדוח התקופתי של החברה לשנת    19.9- ו  19.8,  19.6המשועבדים נכללים בדוח זה בדרך של הפניה לסעיפים 
") 2022  לשנת  התקופתי  הדוח(" )  2023-01-025078(אסמכתא מספר:    2023במרס   21שפרסמה החברה ביום    2022

, שפרסמה החברה ביום 2023של שנת    השניהחברה לרבעון   לדוח')  פרטים אודות נכסי קבוצת ביג'(  1לפרק    2ולסעיף  
  מכתבי , לרבות  המשועבדים  יםרטים נוספים אודות הנכספ .  )2023-01-077239  :(אסמכתא מספר  2023  אוגוסטב  20

 . לדוח 'א  נספחמצורפים כ  בגינם, ת השווי וערכ לה  עדכון

החברה מבהירה ומדגישה כי מבנה ההנפקה ותנאיה טרם נקבעו, ואין כל וודאות או התחייבות של החברה, כי הגיוס 
דירקטוריון החברה ואשר יפורטו  ידי  -יצא לפועל. הנפקת אגרות החוב, ככל שתבוצע, תהיה בתנאים שייקבעו על 

   .בדוח הצעת המדף

על  ערך  ניירות  הצעת  כי  יודגש,  כל -עוד  לקבלת  כפופה  שתבוצע,  וככל  אם  המדף,  הצעת  ודוח  המדף  תשקיף  פי 
פי דין, ובכלל זה אישור דירקטוריון החברה בקשר עם מבנה ההנפקה ותנאיה, פרסום דוח -האישורים הנדרשים על

אביב  -ישור הבורסה לניירות ערך בתלהצעת מדף, קבלת דירוג מהחברה המדרגת בגין אגרות החוב כאמור וקבלת א 
 בע"מ לרישום אגרות החוב הנוספות למסחר.  

 
(אסמכתא מספר:    2023ביוני    29). ראה דוח מיידי של החברה מיום  113841-01-2021(אסמכתא מספר:    2021ביולי    7פורסם ביום    1

 .2024ביולי   7) בדבר הארכת תוקפו של תשקיף המדף עד ליום 2023-01-060892
 , בהתאמה. 030762-01-2019-ו 070342-01-2018אסמכתאות מספר:   2
 , בהתאמה. 030762-01-2019-ו 123672-01-2018אסמכתאות מספר:   3
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מהווה הצעה לציבור לרכוש ניירות ערך של החברה, ואין לרכוש או להתחייב   איננולמען הסר ספק, דוח מיידי זה  
 פי דוח זה.  -לרכוש ניירות ערך של החברה על

 בברכה,                  
 ביג מרכזי קניות בע"מ    

 ידי: רו"ח אסף נגר, משנה למנכ"ל ואחראי תחום הכספים -נחתם על 
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 נספח א'

 2023יוני  ב 30הערכת שווי בגין הנכס ליום מכתב עדכון ל, לרבות קניון בת יםפרטים נוספים אודות הנכס 

  4פרטים אודות הערכת השווי

 :2023יוני  ב 30ליום  הנכס קניון בת יםלהלן פרטים אודות הערכות שווי בקשר עם 

, ובהכנסות  50% -בהכנסות שכירות  . חלק החברה100%(נתונים לפי 
 100% -ובהוצאות הניהול 

 30/06/2023ליום 

 785,500 השווי שנקבע (באלפי ש"ח) 
 ירון ספקטור זהות מעריך השווי 

 כן האם המעריך בלתי תלוי?
 כן האם קיים הסכם שיפוי? 

 30/06/2023  5תאריך התוקף של הערכת השווי
 היוון הכנסות מודל הערכת השווי  

 6הנחות עיקריות ששימשו לצורך הערכת השווי
 גישת היוון תזרימי מזומנים 

)Income Approach ( 
)  Gross Leasable Areaהשכרה (-שטח בר

 שנלקח בחשבון בחישוב (מ"ר) 
30,000 

 95% (%)  1שיעור תפוסה בשנה +
 100% (%)  2שיעור תפוסה בשנה +

ההשכרה  -שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר
 לצורך הערכת שווי (%) 

100% 

דמי שכירות בסיסיים חודשיים ממוצעים למ"ר 
 (ש"ח)  1מושכר לצורך הערכת שווי בשנה +

144 

דמי שכירות בסיסיים חודשיים ממוצעים למ"ר 
 (ש"ח)  2מושכר לצורך הערכת שווי בשנה +

144 

דמי שכירות בסיסיים חודשיים מייצגים  
ממוצעים למ"ר מושכר לצורך הערכת שווי 

 (ש"ח)  

144 

שנלקח   הפרשי פדיון/אחר/שיעור היוון שכ"ד 
 לצורך הערכת השווי (%) 

6.9%  /8.15%   /8.4% 

 30/06/2023ליום שינוי בשווי  ניתוח רגישות לשווי:  
 (באלפי ש"ח) 

 ) 35,224( 5%ירידה של  שיעורי תפוסה*
 ) 24,632( 0.25%עלייה של  שיעורי היוון 

 ) 47,600( 0.5%של  עלייה
 26,484 0.25%של  ירידה

 35,224 5%עלייה של  דמי שכירות ממוצעים למטר 
 ) 35,224( 5%ירידה של 

 בקרוב, לא הוצג ניתוח רגישות ביחס לעליה בשיעורי התפוסה.  100%* הואיל ומרכז הקניות מאוכלס בתפוסה של 

 השבחות ושינויים מתוכננים בנכס  

אשר צפוי להסתיים   2022החברה החלה לבצע פרויקט שיפוץ ושדרוג נרחב בנכס (לרבות שדרוג חזיתות) במהלך שנת  
   .2023לקראת תום שנת 

עתיד,  פני  צופה  מידע  בגדר  הינן  המסחרי  המרכז  והשדרוג  השיפוץ  פרויקט  לביצוע  בקשר  כאמור  ההערכות 
המבוסס על תוכניות השיפוץ הקיימות. הערכה ("חוק ניירות ערך")    1968-התשכ"חכהגדרתו בחוק ניירות ערך,  

זו עלולה שלא להתממש או להתממש באופן שונה מהותית, לרבות חריגה בלתי צפויה בתקציב השיפוץ, כתוצאה 

 
 .הערכת השווי מצורפת לדוח זה ומהווה חלק בלתי נפרד הימנומכתב עדכון ל  4
 התאריך אליו מתייחסת הערכת השווי.  5
 .  )Income Approach( ההערכה הינה בגישת היוון תזרימי מזומנים  6
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מגורמים שאינם בהשפעת החברה, לרבות עיכובים בביצוע השיפוץ שאינם בהשפעת החברה ו/או התקיימות איזה 
   .2022דוח התקופתי לשנת חלק א' לל 36בסעיף  בדיווחי החברה, לרבות מגורמי הסיכון כמתואר 

*** 

 2023יוני  ב 30הערכת שווי בגין הנכס ליום עדכון למכתב , לרבות טבריה BIGפרטים נוספים אודות הנכס 

  7פרטים אודות הערכת השווי

 :2023יוני ב 30ליום  ביג טבריה הנכס להלן פרטים אודות הערכות שווי בקשר עם

  100%-בהכנסות שכ"ד ו  50%בנכס הינו  . חלק החברה100%(נתונים לפי 
 בהכנסות והוצאות הניהול)

 30/06/2023ליום 

 205,340 השווי שנקבע (באלפי ש"ח) 
 ירון ספקטור זהות מעריך השווי 

 כן האם המעריך בלתי תלוי?
 כן האם קיים הסכם שיפוי? 

 30/06/2023  8תאריך התוקף של הערכת השווי
 היוון הכנסות מודל הערכת השווי  

 9הנחות עיקריות ששימשו לצורך הערכת השווי
 גישת היוון תזרימי מזומנים 

)Income Approach ( 
)  Gross Leasable Areaהשכרה (-שטח בר

 שנלקח בחשבון בחישוב (מ"ר) 
10,827 

 100% (%)  1שיעור תפוסה בשנה +
 100% (%)  2שיעור תפוסה בשנה +

ההשכרה  -שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר
 לצורך הערכת שווי (%) 

100% 

דמי שכירות בסיסיים חודשיים ממוצעים למ"ר 
 (ש"ח)  1מושכר לצורך הערכת שווי בשנה +

97 

דמי שכירות בסיסיים חודשיים ממוצעים למ"ר 
 (ש"ח)  2מושכר לצורך הערכת שווי בשנה +

97 

דמי שכירות בסיסיים חודשיים מייצגים  
ממוצעים למ"ר מושכר לצורך הערכת שווי 

 (ש"ח)  

97 

שיעור היוון שכ"ד שנלקח לצורך הערכת השווי 
(%) 

6.5% 

שנלקח לצורך הערכת הפרשי פדיון שיעור היוון 
 השווי (%) 

7.75% 

שנלקח לצורך הערכת רווחי ניהול שיעור היוון 
 השווי (%) 

8% 

 30/06/2023ליום שינוי בשווי  ניתוח רגישות לשווי:  
 (באלפי ש"ח) 

 ) 9,085( 5%ירידה של  שיעורי תפוסה*
 ) 12,980( 0.5%עלייה של  שיעורי היוון 

 15,140 0.5%ירידה של 
 9,085 5%עלייה של  דמי שכירות ממוצעים למטר 

 ) 9,085( 5%ירידה של 

 בקרוב, לא הוצג ניתוח רגישות ביחס לעליה בשיעורי התפוסה.  100%* הואיל ומרכז הקניות מאוכלס בתפוסה של 

*** 

 
 .נפרד הימנוהערכת השווי מצורפת לדוח זה ומהווה חלק בלתי מכתב עדכון ל  7
 התאריך אליו מתייחסת הערכת השווי.  8
 .  )Income Approach( ההערכה הינה בגישת היוון תזרימי מזומנים  9



-5- 

 

  30הערכת שווי בגין הנכס ליום מכתב עדכון ל, לרבות בית שמש BIG FASHION פרטים נוספים אודות הנכס
 2023יוני ב

  10פרטים אודות הערכת השווי

 : 2023יוני ב 30ליום   הנכס ביג בית שמשלהלן פרטים אודות הערכות שווי בקשר עם 

 30/06/2023ליום  ) 100% -בנכס  . חלק החברה100%(נתונים לפי 
 302,505 השווי שנקבע (באלפי ש"ח) 

 ירון ספקטור זהות מעריך השווי 
 כן האם המעריך בלתי תלוי?
 כן האם קיים הסכם שיפוי? 

 30/06/2023  11התוקף של הערכת השוויתאריך 
 היוון הכנסות מודל הערכת השווי  

 12הנחות עיקריות ששימשו לצורך הערכת השווי
 גישת היוון תזרימי מזומנים 

)Income Approach ( 
)  Gross Leasable Areaהשכרה (-שטח בר

 שנלקח בחשבון בחישוב (מ"ר) 
14,306 

 בקירוב  100% (%)  1שיעור תפוסה בשנה +
 100% (%)  2שיעור תפוסה בשנה +

ההשכרה  -שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר
 לצורך הערכת שווי (%) 

100% 

דמי שכירות בסיסיים חודשיים ממוצעים למ"ר 
 (ש"ח)  1מושכר לצורך הערכת שווי בשנה +

109 

דמי שכירות בסיסיים חודשיים ממוצעים למ"ר 
 (ש"ח)  2בשנה +מושכר לצורך הערכת שווי 

109 

דמי שכירות בסיסיים חודשיים מייצגים  
ממוצעים למ"ר מושכר לצורך הערכת שווי 

 (ש"ח)  

109 

שנלקח לצורך  והפרשי פדיון שיעור היוון שכ"ד 
 הערכת השווי (%) 

6.85% 

שנלקח לצורך הערכת רווחי ניהול שיעור היוון 
 השווי (%) 

8.35% 

 30/06/2023ליום שינוי בשווי  ניתוח רגישות לשווי:  
 (באלפי ש"ח) 

 ) 13,630( 5%ירידה של  שיעורי תפוסה*
 ) 18,540( 0.5%עלייה של  שיעורי היוון 

 21,450 0.5%ירידה של 
 13,620 5%עלייה של  דמי שכירות ממוצעים למטר 

 ) 13,630( 5%ירידה של 

 בקרוב, לא הוצג ניתוח רגישות ביחס לעליה בשיעורי התפוסה.  100%* הואיל ומרכז הקניות מאוכלס בתפוסה של 

 השבחות ושינויים מתוכננים בנכס  

אלפי מ"ר, מעל גג הקניון    5.7-החברה פועלת להוצאת היתר בניה עבור בניית ארבע קומות משרדים בשטח כולל של כ
 הקיים. 

 הדוח טרם התקבל היתר בניה להשבחה המתוכננת, וכי אין וודאות לגבי קבלתו ו/או תנאיו. נכון למועד 

הערכות בדבר התוספת הצפויה לשטח הנכס ותקופת ביצוע הבניה הינן מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות 
פיהן מבוצעת ההשבחה כאמור ועל -ערך, המבוסס על התוכניות, לרבות הבקשה לקבלת היתר הבניה לפרויקט, על

 
 .הערכת השווי מצורפת לדוח זה ומהווה חלק בלתי נפרד הימנומכתב עדכון ל  10
 התאריך אליו מתייחסת הערכת השווי.  11
 .  )Income Approach( ההערכה הינה בגישת היוון תזרימי מזומנים  12
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מידע המצוי בידי הנהלת החברה. הערכות אלה עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה, 
לרבות באופן שונה מהותית, מכפי שנצפה, כתוצאה מגורמים שאינם בשליטת החברה שעלולים להביא לאי קבלת 

יה ו/או לשינוי ו/או לביטול של היתר הבניה ו/או לקבלתו בתנאים השונים מהתנאים בבקשה לקבלתו ו/או לדחי
התממשותם של כל או   עקבשינויים רגולטוריים ו/או  התוכנית ו/או הרעה בשוק הנדל"ן ו/או במצב הכלכלי ו/או  

 . 2022 לשנת התקופתי דוחחלק א' לל  36 סעיףבדיווחי החברה, לרבות ב חלק מגורמי הסיכון כמתואר 

*** 

 



21 באוגוסט, 2023

לכבוד,

ביג מרכזי קניות בע״מ

הסכמה לפרסום של (א) עדכון מיום 16 באוגוסט 2023 לשווי מבנה מסחרי קניון בת ים ומבנה  הנדון: 
השקם גוש 7128, חלקות מספר 319 – 320, רחוב יוספטל פינת רחוב הרב לוי, מרכז העיר בת ים; 
(ב) עדכון מיום 17 באוגוסט 2023 לשווי קניון "BIG FASHION" גוש 5205 חלקה 2, אזור 
התעשיה הישן, בית שמש; ו-(ג) עדכון מיום 17 באוגוסט 2023 לאומדן שווי מרכז מסחרי "ביג 

טבריה" חלקות מספר 17, 18, 90, 97 בגוש 15759 בסמוך לצומת פוריה, טבריה 

לבקשתכם, אנו החתומים מטה, נותנים את הסכמתנו לחברת ביג מרכזי קניות בע"מ (״החברה״) לצרף את מכתבי 

העדכון שבנדון לדוחות מיידיים ו/או לדוחות כספיים ו/או לדוחות הצעת מדף שתפרסם החברה ("דוחות החברה") 

ו/או לכלול אותם בדוחות החברה, לרבות בדרך של הפניה.

כמו כן, אנו החתומים מטה, מסכימים בזאת להכללת מכתב זה בדוחות החברה, שאליהם יצורפו מכתבי העדכון 

שבנדון ו/או שיכללו בהם בדרך של הפניה.

בברכה,

ירון ספקטור

כלכלן ושמאי  מקרקעין
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  ירון ספקטור
עסקים  במנהל  מוסמך  מקרקעין,  ושמאי  כלכלן 

M.B.A 
  גיל סיטון

  משפטן ושמאי מקרקעין  M.Aמתכנן עירוני 
  

   גולן וקראט
  מהנדס אזרחי 

   כהןרוני 
  שמאי מקרקעין 

  ירון פריאנטי 
  מהנדס אזרחי 

  יניב כחלון 
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  גלעד גלבאום
  שמאי מקרקעין ובוגר מנהל עסקים

   יוסי אלמוזנינו
  הנדסאי בניין 

  אורן שגיא 
  שמאי מקרקעין 

   שמעון גרוניך
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

    ברוך ברשק
  כלכלן והנדסאי בניין 

  רמי כהן 
  ושמאי מקרקעין כלכלן 

  גילה סקרדר אנגל
  גיאוגרפית ושמאית מקרקעין 

  אופיר רון  
  כלכלן ובוגר מנהל עסקים

  מיכאל זלצברג 
  הנדסאי בניין 

  מור בלומנפלד 
  שמאית מקרקעין 

  ישראל עטיה  
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  מימון צבע
   M.Aכלכלן ושמאי מקרקעין, מוסמך

  דניאל פרי  
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  חבס  מאור 
  שמאי מקרקעין כלכלן ו

  גיא פורטל  
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  שיר גילר  
  שמאית מקרקעין ובוגרת מנהל עסקים 

  רינה מדריש 
  שמאית מקרקעין 

  ישראל פרץ  
  שמאי מקרקעין ובוגר מנהל עסקים

  ברק נגבי 
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  טל אסרף  
  הנדסאי בניין 

  מיכל שלג  
  כלכלנית 

  סער טרץ  
  בניין הנדסאי 

  אדריאן מויססקו  
  הנדסאי בניין 
  לירון כמיסה 

  כלכלנית 
   טוהר אלבו

 כלכלנית 

  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

  

  ומבðה השקם  קðיון בת יםעדכון שווי מבðה מסחרי הðדון: 

  320 -  319, חלקות מספר 7128גוש 

    מרכז העיר בת ים, רחוב יוספטל פיðת רחוב הרב לוי
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  2עמוד   

 

 2023באוגוסט   16
  31958.6/23מספרðו:                     לכבוד

  קðיוðים בישראל בע"מ  
  ð.,א.ג.

  

  ומבðה השקם  קðיון בת יםעדכון שווי מבðה מסחרי הðדון: 

  320 -  319, חלקות מספר 7128גוש 

    מרכז העיר בת ים, רחוב יוספטל פיðת רחוב הרב לוי

  ) 18.1.2023מיום  31958.5/22(סימוכין חוות דעת מלאה מספר  
  

  . 2022בדצמבר  31המועד הקובע לשומה שבסימוכין היðו  

  

השכירות   לדמי  בכפוף  הðכס  לשווי  עדכון  ðערך  שבסימוכין,  הדעת  לחוות  ביחס  שחלו  השיðויים  לאור 

  ). 30.6.2023המעודכðים (

  

המשך    ל פי הצהרת החברה) שלא חלו שיðויים בזכויות בðכס, למעטיובהר כי אומדן השווי היðו בכפוף לכך (ע

 . 2023עבודות שיפוץ הקðיון אשר התקדמו במהלך שðת ביצוע 

  ובכפוף לכך שלא חלו שיðויים תכðוðיים ðוספים (אישורי תכðיות בðין עיר, הקלות פסיקות ביהמ"ש וכו').   

  

  , לא בוצע ביקור ðוסף בðכס. 2023ביðואר  18ביקור בðכס בוצע בתאריך  

  הðתוðים מבוססים על דיווח חברת "קðיוðים בישראל בע"מ" בלבד. 
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  דמי שכירות 
  

השכירות ופרטי הסכמי השכירות ðמסרו בכתב על ידי חברת "קðיוðים בישראל בע"מ"  ðתוðי דמי    -כללי  

  וחוות הדעת מושתתת על הדיווח.
  

  מ"ר (כולל שטחי אחסðה).  30,000 - סך הכל השטח לשיווק בðכס שבðדון היðו כ

  . 95% –הðכס מושכר בתפוסה של כ  

  
  

  דמי שכירות   .א

  ðתוðי דמי השכירות ופרטי הסכמי השכירות ðמסרו בכתב על ידי חברת ביג.    -כללי 
  

  מ"ר (כולל שטחי אחסðה).  30,000 - סך הכל השטח לשיווק בðכס שבðדון היðו כ

  . 95% –הðכס מושכר בתפוסה של כ  

  

  : םדמי שכירות חודשיי   . 1

  ₪/לחודש לא כולל מע"מ.  4,050,738  -      דמי שכירות חðויות  

  ₪/לחודש לא כולל מע"מ.  ,55322  -      1דמי שכירות אðטðות סלולריות 
  

  :תוספת פדיון לדמי השכירות המיðימליים  .2

עולה כי שולמה תוספת  בהתאם לðתוðי השכירות בעðיין תוספת פדיון לדמי השכירות המיðימליים,  

    ₪, לא כולל מע"מ.  1,282,236דמי פדיון בסך של 
  

  

  

 : וחשמל חברת ðיהול  .ב

   .₪2/שðה  3,440,925 –עפ"י דווח החברה , עולה כי ממוצע רווחי הðיהול והחשמל  היðו סך של כ 
  

  :פðוייםשטחים   .ג

  מ"ר ברוטו פðוי להשכרה.  1,407  -ברחבי הקðיון מספר יחידות בשטח כולל של כ 
 

  

    

 
של      1 לאðטðות בסך  ביחס  כוללים תקבולים  לגבי   ,52516דמי השכירות  בðיה).  היתר  בגיðם  (אשר אותר  ₪/חודש 

₪/חודש, הובא בחשבון מקדם הפחתה בשיעור   6,698התקבולים מאðטðות שלא אותר בגיðם היתר בðיה בסך של  
₪/חודש משוכרים אלו. סך    6,028(בגין הסדרה וטיפול בהיתר) ולכן הובא בחשבון דמי שכירות בהיקף של    10%של  

 ₪/חודש   ₪22,553 =  ₪6,028 +  16,525סלולאריות :    דמי השכירות לגבי אðטðות
  . 2022-ו 2021,2019הרווח מðיהול היðו על בסיס ממוצע של השðים    2

לא היוותה שðה מייצגת, מאחר וכללה תקופות ממושכות במהלך השðה בהן היה העדר  2020יצוין כי מאחר ושðת    
סגרים שðקבעו בשðה זו ע"י הממשלה, באומדן השווי לא   פעילות כלכלית, אשר אופייðה בירידה בפעילות עקב

  . 2020הובאו בחשבון ðתוðי ðיהול משðת 
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  תחשיבים 
  

  
  

  
 ההכðסותאומדן שווי הðכס על פי גישת היוון 

  

 :  )וחשמל (לא כולל הכðסה בגין דמ"ש אðטðות סלולריותאומדן שווי שטחי המסחר והמחסðים   .א

ðכון לחודש יוðי  2023

דמי שכירות  

חודשיים  

אקוויולðטיים

תוספת דמי שכירות  

כאחוזים מהפדיון

4,050,738 ₪הכðסה חודשית מדמי השכירות במעוגל

1,282,236 48,608,856₪ ₪הכðסה שðתית מדמי השכירות במעוגל

6.90%8.15%שיעור היוון 

15,732,957 704,476,174₪ ₪סיכום ביðיים במעוגל

סה "כ שווי בשלמות על פי היוון הכðסות

סה" כ שווי בשלמות על פי היוון הכðסות במעוגל

₪ 720,209,131

₪ 720,200,000  
   

  

  

  

מימדית דו  רגישות  דמי   ðיתוח  היוון  בתחשיב  ההיוון  בשיעור  ושיðויים  התפוסה  בשיעור  לשיðוי 
  השכירות הבסיסיים (לא כולל הכðסות אðטðות סלולריות וחשמל): 

  

  
  

  

  :דמי שכירות שðתיים בסיסיים לא כולל תוספת מפדיון

6.65%6.90%7.15%7.40%

 ₪ 730,960,241₪ 704,476,174₪ 679,844,140₪ 656,876,432

ירידה בתפוסה 

בשיעור  5%
₪ 694,412,229₪ 669,252,365₪ 645,851,933₪ 624,032,611

ירידה בתפוסה 

בשיעור  10%
₪ 657,864,217₪ 634,028,557₪ 611,859,726₪ 591,188,789

ירידה בתפוסה 

בשיעור  15%
₪ 621,316,205₪ 598,804,748₪ 577,867,519₪ 558,344,968

ירידה בתפוסה 

בשיעור  20%
₪ 584,768,192₪ 563,580,939₪ 543,875,312₪ 525,501,146

שיעור היוון 
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    -  שטח המושכר לאðטðות סלולאריותשווי  אומדן  .ב
  

22,553 ₪דמי שכירות חודשים 

270,636 ₪דמי שכירות שðתיים 

6תקופה  ( בשðים ) 

9.00%שעור היוון 

1,214,051 ₪סה "כ   

1,200,000 ₪סה" כ שווי במעוגל

מקדם תשלומים 

  
  

  

  
  

   -   3וחשמל  המיוחס לרווח מðיהולשווי  אומדן  .ג

3,440,925 ₪רווח שðתי מייצג

8.40%שעור היוון 

40,963,393 ₪סה "כ   

  40,960,000 ₪סה" כ שווי במעוגל
  

  

 

  

  

   

  

  

 

    

 

  . 2022-ו 2021,2019הרווח מðיהול היðו על בסיס ממוצע של השðים   3
לא היוותה שðה מייצגת, מאחר וכללה תקופות ממושכות במהלך השðה בהן היה העדר  2020יצוין כי מאחר ושðת    

פעילות כלכלית, אשר אופייðה בירידה בפעילות עקב סגרים שðקבעו בשðה זו ע"י הממשלה, באומדן השווי לא 
  . 2020הובאו בחשבון ðתוðי ðיהול משðת 
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  סיכום

  ₪   762,360,000  -  אומדן שווי הðכס (א' + ב' + ג')  

  ₪      000660,29, -    4בתוספת שווי שטחים פðויים 

  ₪        7,000,000  -    5"קðיון בת ים"   - 540בי/ ע"בתוספת שווי זכויות בðיה מסחר על פי תב

  ) -( ₪    ,00050013,  -    6בðיכוי הפחתה תשלום לרמ"י עבור חידוש הסכם חכירה 

  ₪   785,500,000  -  סה"כ לא כולל מע"מ (במעוגל) 

  
  

    

 
  מ"ר ברוטו.  ,4071  -: כ סה"כ שטחים פðויים    4

₪/למ"ר (מגלם בין השאר גם הפחתה לגודל וזמן לשיווק וביצוע    130  –הובאו בחשבון דמי שכירות ראויים בסך של כ  
  ₪ .  29,660,000 –לשטחים פðויים = כ  7.4%מ"ר, בשיעור היוון בסך  1,407התאמות), בגין 

  ). 11.6.2019מיום    8283(פורסם למתן תוקף בי.פ. מספר    0245712-502"קðיון בת ים" מספר    -  540תכðית מתאר מקומית בי/     5
מ"ר עיקרי מסחר), בין השאר על ידי ביטול    3,946  – מטרת התוכðית היðה הגדלת שטח מסחר בקðיון בת ים (תוספת של כ  

  סחר בקומה העליוðה על חשבון שטח החðיה. של חלק משטח קומת חðיה שישית והרחבת שטח המ
  מ"ר עיקרי מסחר.  3,946 –התכðית מציעה, בין השאר, תוספת שטח עיקרי של כ   

מ"ר עיקרי מסחר) בðיכוי עלויות    3,946סה"כ שווי זכויות בðיה ðוספות למסחר מביא בחשבון את תרומת השווי הזכויות (
למסחר), עמידה בתðאי היתר הב (מחðיון  ובðיכוי דרישה צפויה להיטל  התאמה  (מועדים למימוש התכðית)  ðיה וסיכון 

  השבחה מהוועדה המקומית ותשלום דמי היתר לרמ"י עקב אישור התכðית.
מקרקעי בדבר חידוש חוזה חכירה בגין קרקע עירוðית למטרות תעשיה, מסחר, ומשרדים, להלן   בהתאם להחלטת מיðהל    6

  תחשיב תשלום דמי חכירה צפוי בגין חידוש חוזה החכירה לðכס שבðדון.
  ₪.  13,200,000 –) = סך של כ 2036בגין חידוש חוזה חכירה מבðה "קðיון בת ים" (  
  ₪.  300,000 –) = סך של כ 2069קם" (בגין חידוש חוזה חכירה מבðה "מבðה הש  

  ₪.  13,500,000סה"כ אומדן צפוי לחידוש חוזה חכירה בשðי המבðים = 
צפי לתשלום חידוש חוזה חכירה מהווה אומדן של הח"מ לדרישה הצפויה של רמ"י לצורך התחשיב בלבד    -  הערת הח"מ

  יהיה לקבוע את סך דמי ההוון באופן סופי. ואיðו מחייב את רמ"י ו/את הח"מ. רק לאחר קבלת דרישת רמ"י ðיתן 
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  שומות ועסקאות בðכס שבðדון הסמוכות למועד הקובע: 

) מהון המðיות  50%רכשה חברת "ביג מרכזי קðיות בע"מ" מחברת "אלדר ðכסים בע"מ" מחיצת (  2018בשðת  

  המוðפק והðפרע של "קðיוðים בישראל בע""מ" ומכל הזכויות בקðיוðים ישראל. 
  

  :ביצעתי בðכס ðשוא חוות דעת זו הערכות שמאיות קודמות כדלקמן

מועד חוות 
  הדעת

  הערכת השווי  מטרת חוות הדעת

אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון לצורך דווח    31.12.2020
  בדו"חות כספיים 

682,520,000 ₪  

אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון לצורך דווח    31.12.2021
  בדו"חות כספיים 

720,030,000 ₪  

אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון לצורך דווח    31.12.2022
  כספיים בדו"חות 

761,700,000 ₪  

  

  

  : הערכה שמאית ðוכחית
  

  
מועד חוות 

  הדעת
  הערכת השווי  מטרת חוות הדעת

אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון לצורך דווח   30.6.2023
  בדו"חות כספיים

785,500,000  ₪  

  

  

זו היðה עדכון של חוות הדעת שבסימוכין על רקע השיðויים שחלו בðכס   שבðדון בתקופה הערכה 
31.12.2022-30.6.2023  .  

  יש לקרוא מסמך זה יחד עם חוות הדעת שבסימוכין ולא בðפרד.
  

  

  

  ובאתי על החתום,                                                                                  
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  ירון ספקטור
עסקים  במנהל  מוסמך  מקרקעין,  ושמאי  כלכלן 

M.B.A 
  גיל סיטון

  משפטן ושמאי מקרקעין  M.Aמתכנן עירוני 
  

   גולן וקראט
  מהנדס אזרחי 

   כהןרוני 
  שמאי מקרקעין 

  ירון פריאנטי 
  מהנדס אזרחי 

  יניב כחלון 
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  גלעד גלבאום
  שמאי מקרקעין ובוגר מנהל עסקים

   יוסי אלמוזנינו
  הנדסאי בניין 

  אורן שגיא 
  שמאי מקרקעין 

   שמעון גרוניך
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

    ברוך ברשק
  כלכלן והנדסאי בניין 

  רמי כהן 
  רקעין כלכלן ושמאי מק

  גילה סקרדר אנגל
  גיאוגרפית ושמאית מקרקעין 

  אופיר רון  
  כלכלן ובוגר מנהל עסקים

  מיכאל זלצברג 
  הנדסאי בניין 

  מור בלומנפלד 
  שמאית מקרקעין 

  ישראל עטיה  
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  מימון צבע
   M.Aכלכלן ושמאי מקרקעין, מוסמך

  דניאל פרי  
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  מאור חבס  
  שמאי מקרקעיןכלכלן 

  גיא פורטל  
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  שיר גילר  
  שמאית מקרקעין ובוגרת מנהל עסקים 

  רינה מדריש 
  שמאית מקרקעין 

  ישראל פרץ  
  שמאי מקרקעין ובוגר מנהל עסקים

  ברק נגבי 
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  טל אסרף  
  הנדסאי בניין 

  מיכל שלג  
  כלכלנית 

  סער טרץ  
  הנדסאי בניין 

  ן מויססקו  אדריא
  הנדסאי בניין 
  לירון כמיסה 

  כלכלנית 
   טוהר אלבו

 כלכלנית 

 
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  מרכז מסחרי "ביג טבריה" שווי אומדן -עדכון הðדון: 

  15759בגוש  97, 90, 18, 17חלקות מספר  

  בסמוך לצומת פוריה, טבריה 
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    2023 אוגוסט ב  17                                                                                                                                  
  30978.902/23מספרðו:                                                                                                                          

  
  
  

  

  לכבוד,

  1ביג מגה אור בע"מ 

 ,.ð.א.ג  

  

  

  

  "ביג טבריהמרכז מסחרי " שווי אומדן -עדכון הðדון: 

  15759בגוש  97, 90, 18, 17חלקות מספר  

  בסמוך לצומת פוריה, טבריה 

  ) 10.1.2023מיום  30978.901מספר  דעת מלאה(סימוכין חוות 

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  . 30.06.2023יðו ההמועד הקובע לחוות הדעת  

  
  

ב  השכירות  בדמי  שחלו  השיðויים  השכירות    חציוןלאור  לדמי  בכפוף  הðכסים  לשווי  עדכון  ðערך  האחרון 

  המעודכðים. 

(מכירה)   בזכויות בðכס  שיðויים  (עפ"י הצהרת החברה) שלא חלו  לכך  אומדן השווי היðו בכפוף  יובהר כי 

פסיקות   הקלות  עיר,  בðין  תכðיות  אישורי  בðיה,  (היתרי  אחרים  תכðוðיים  שיðויים  חלו  שלא  לכך  ובכפוף 

  ש וכו'). ביהמ"

  לא בוצע ביקור ðוסף בðכס, הðתוðים מבוססים על דיווח   .11.12.2022ביקור בðכס בוצע בתאריך  

  בע"מ" בלבד. מגה אורחברת "ביג 

  
  

   

 
מהון המðיות של החברה   50%הזכויות בðכס שבðדון שייכות לחברת ביג מגה אור בע"מ (להלן: "החברה"), כאשר       1

  מוחזק על ידי מגה אור החזקות בע"מ. 50%-מוחזק על ידי ביג מרכזי קðיות בע"מ ו
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  דמי שכירות  

  
  וחוות הדעת   ðתוðי דמי השכירות ופרטי הסכמי השכירות ðמסרו בכתב על ידי חברת ביג  -כללי 

  הדיווח.מושתתת בין היתר על 

  

  מ"ר.  10,827 - סך הכל השטח לשיווק בðכס שבðדון היðו כ

  ). 100%הðכס מושכר בתפוסה מלאה (

  

  

  דמי שכירות חודשיים:    א. 

לא כולל אחזקה,    2023בהתאם לאישור חברת ביג מרכזי קðיות בע"מ, עולה כי דמי השכירות לחודש יוðי    

  ₪ לא כולל מע"מ.  984,203ולא כולל אחוזים מפדיון, היðם סך של 

  

  

  : תוספת פדיון לדמי השכירות המיðימליים  ב.

לקבל מהשוכרים, במשך תקופת  בðוסף לדמי השכירות המיðימליים המתוארים לעיל, "המשכיר" זכאי      

דמי   היðם  המיðימליים  השכירות  דמי  (כאשר  במושכר  הפדיון  מתוך  כאחוז  שכירות  דמי  השכירות 

דמי   גם אם  זאת  בכל מקרה,  למשכיר  שישולמו  והמובטחים  ביותר  הðמוכים  השכירות המזעריים, 

  השכירות כאחוז מהפדיון יהיו בשיעור ðמוך מהם).

עולה  ,  )2021-2023(משðת    בעðיין תוספת פדיון לדמי השכירות המיðימלייםבהתאם לðתוðי השכירות    

₪, לאחר ðיטרול שוכרים אשר לא צפוי שימשיכו לשלם    830,598כי שולמה תוספת דמי פדיון בסך של  

    הפרשי פדיון.

  

  

  מסך דמי השכירות המתקבלים:   5%-חוזים אשר משקלם בדמי השכירות גדול מ    ג.

  מסך דמי השכירות. 5%-חוזים  היðם בעלי משקל של יותר מ   3רות, חוזי שכי  32מתוך   
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  4עמוד   

  

  חברת ðיהול:   ד.

חברת האם, ביג מרכזי קðיות בע"מ, אשר מחזיקה במרכזים מסחריים ðוספים, אחראית לðיהול הðכס    

  והתחזוקה, ולא הוקמה חברת ðיהול ðפרדת. 

הוצאות הðיהול השðתיות ðגבות מהשוכרים כאשר חברת ביג מציגה בפðי השוכרים דו"ח הוצאות שðתי    

  המבוקר ע"י רואה חשבון ועל בסיסם משולמים דמי הðיהול כאשר כל שוכר משלם לפי החלק היחסי.

  

  (בהתאם לדיווח החברה):  2022, 2021, 2019להלן ðתוðי רווחים מðיהול לשðים,   

  

  רווח מðיהול וחשמל   שðה 

2019  613,403   ₪  

2021  1,159,915   ₪  

2022    1,093,199   ₪  

  ₪  955,506  ממוצע

  

  ₪.  955,506לפיכך הובא בחשבון רווח מייצג מðיהול בסך של  

  ירידה משמעותית בהיקף הפעילות (משבר הקורוðה).  בה היתה  2020יצוין כי לא הובאה בחשבון שðת 
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  תחשיבים:

 : 1דמי שכירות   .א

תיאור 
דמי שכירות חודשיים  

בסיסים בש "ח

984,203 ₪דמי שכירות חודשיים לא כולל דמי אחזקה,  במעוגל

11,810,435 ₪דמי שכירות שðתיים לא כולל דמי אחזקה,  במעוגל

6.50%שיעור היוון שðתי 

סה"כ שווי עפ"י היוון דמי השכירות החודשיים  

המיðימליים  * 
₪ 181,700,000

830,598 ₪תוספת דמי שכירות שðתיים כאחוזים מהפדיון 

7.75%שיעור היוון שðתי לתוספת מפדיון 

סה"כ היוון תוספת דמי השכירות החודשיים  

כאחוזים מהפדיון 
₪ 10,720,000

סה"כ שווי הðכס בשלמות עפ"י גישת היוון ההכðסות  

( במעוגל) 
₪ 192,420,000

  
  

  

  ðיתוח רגישות (ביחס לדמי השכירות המיðימליים): (*)

סה"כ שווי %  שיðוי פרמטר 

172,615,000 ₪ירידה של  5%שיעורי תפוסה

168,720,000 ₪עלייה של  0.5%

196,840,000 ₪ירידה של  0.5%

190,785,000 ₪עלייה של  5%

172,615,000 ₪ירידה של  5%

שיעורי היוון 

דמי שכירות  

ממוצעים למ"ר 

  

 
(לדמי השכירות הבסיסיים). יחד עם זאת הובא שיעור   6.4%שיעור ההיוון הראוי לðכס שבðדון היðו בגבולות של     1

) אשר מגלם הפחתה לðוכח הסוגיות המשפטיות (הצורך בהסדרת רישום לגבי מגרש חדש  6.5%היוון גבוה יותר (
  ).בסימוכיןבחוות הדעת ש ) והתכðוðיות (ראה הרחבה בפרק "גורמים ושיקולים"171

שיעור הוון מגלם את הðתון כי שיעור "העומס" (דמי שכירות וðיהול חלקי פדיון) לסוג ðכס זה , ðותר ðמוך ביחס    
    למועד הקובע הקודם. 
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 : שטח ריק  .ב

  לא קיימים שטחים ריקים במרכז המסחרי שבðדון. 

 

 שווי רווחי הðיהול:   .ג

סך הכלשיעור היוון ממוצע  3 שðים אחרוðות

₪ 955,5068.00%₪ 11,940,000
 

  

  

 :1לðיצול יתרת זכויות בðיה   .ד

סך הכלשווי מ"ר מבוðהשטח עיקרי במ"ר יעוד 

980,000 200₪ 4,916₪מסחר 
  

  

 

 לסיכום:   .ה

₪ 192,420,000

₪ 980,000

₪ 11,940,000

₪ 205,340,000 סך הכל שווי הזכויות בðכס במצבו

שווי הזכויות במקרקעין לשימוש כפאוור סðטר 

שווי זכויות בðיה ðוספות

תוספת בגין רווחי ðיהול

  

 

  :2הערת הח"מ   .ו

6.65%שיעור התשואה הכולל היðו כ - 
  

 
ðיצול    1 ðותר לðיצול, סביר כי  לאור שטח המרכז המסחרי הקיים, קווי הבðיין, שטח המגרש והיקף השטח אשר 

אשר בðוי מגג קשיח). יחד עם   Aאפשרי של זכויות הבðיה יהיה בקומה ב' מעל המרכז המסחרי הקיים (מעל מבðה  

זאת, ðיצול זכויות בðיה אלו יצריך בðיה מעל מרכז מסחרי קיים, לרבות בðיית דרגðועים בחריגה מקווי בðיין ותוך  

הובא בחשבון שווי   לפיכך  בזמן הבðיה.  בðוי מעליו  וולטאי אשר  ובמתקן הפוטו  פגיעה במרכז המסחרי הקיים 

 רות.סימלי בלבד לזכויות הבðיה הðות
  שיעור התשואה הכולל היðו בהתעלם משווי זכויות הבðיה הðוספות.   2
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  עסקאות בðכס הסמוכות למועד הקובע:

  השðים שקדמו לחוות הדעת.  3- לא ידוע לח"מ על עסקאות בðכס הðישום ב

  

  הערכות שמאיות קודמות:

  השðים שקדמו למועד הקובע לחוות הדעת:   3-פירוט חוות הדעת אשר ðערכו לðכס שבðדון בלהלן  

מועד הקובע לחוות 

הדעת 
הערכת השווי מטרת חוות הדעת 

שיעור הגידול בין 

הערכת השווי הðוכחית 

להערכות שמאיות 

קודמות 

31.12.2020
אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון 

לצורך דווח בדו " חות הכספיים 
₪ 168,700,00021.72%

30.6.2021
אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון 

לצורך דווח בדו " חות הכספיים 
₪ 172,810,00018.82%

31.12.2021
אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון 

לצורך דווח בדו " חות הכספיים 
₪ 184,670,00011.19%

30.6.2022
אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון 

לצורך דווח בדו " חות הכספיים 
₪ 188,760,0008.78%

31.12.2022
אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון 

לצורך דווח בדו " חות הכספיים 
₪ 194,700,0005.46%

  
  

  : הערכה שמאית ðוכחית

מועד הקובע לחוות 

הדעת 
הערכת השווי מטרת חוות הדעת 

30.6.2023
אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון 

לצורך דווח בדו " חות הכספיים 
₪ 205,340,000

  

  

  205.34מיליון ₪) ובין המועד הקובע הðוכחי ( 168.7( 2020העלייה בשווי הðכס שðקבע למועד קובע דצמבר 

. העלייה ðובעת מגידול בהכðסות מדמי השכירות ומפדיוðות השוכרים,  21.72%מיליון ₪) משקף עליה של  

  גידול ברווחים שðובעים מדמי ðיהול וחשמל ומירידה בשיעור ההיוון.  

  
  

    
    

  באתי על החתום, ו                           
    

  

  

  

 .צוין כי הוצג המסמך המקוריהמסמכים המתוארים בחוות הדעת היðם רק העתק/צילום של המסמכים, אלא אם 

זו היðה עידכון של חוות הדעת שבסימוכין על רקע שיðוי דמי השכירות בחציון האחרון. יש לקרוא   הערכה

  מסמך זה יחד עם חוות הדעת שבסימוכין ולא בðפרד. 
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  ירון ספקטור
עסקים  במנהל  מוסמך  מקרקעין,  ושמאי  כלכלן 

M.B.A 
  גיל סיטון

  משפטן ושמאי מקרקעין  M.Aמתכנן עירוני 
  

   גולן וקראט
  מהנדס אזרחי 

   רוני כהן
  שמאי מקרקעין 

  ירון פריאנטי 
  מהנדס אזרחי 

  יניב כחלון 
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  גלעד גלבאום
  שמאי מקרקעין ובוגר מנהל עסקים

   יוסי אלמוזנינו
  הנדסאי בניין 

  אורן שגיא 
  שמאי מקרקעין 

   שמעון גרוניך
  מקרקעין כלכלן ושמאי 

    ברוך ברשק
  כלכלן והנדסאי בניין 

  רמי כהן 
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  גילה סקרדר אנגל
  גיאוגרפית ושמאית מקרקעין 

  אופיר רון  
  כלכלן ובוגר מנהל עסקים

  מיכאל זלצברג 
  הנדסאי בניין 

  מור בלומנפלד 
  שמאית מקרקעין 

  ישראל עטיה  
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  מימון צבע
   M.Aן, מוסמךכלכלן ושמאי מקרקעי

  דניאל פרי  
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  מאור חבס  
  שמאי מקרקעיןכלכלן 

  גיא פורטל  
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  שיר גילר  
  שמאית מקרקעין ובוגרת מנהל עסקים 

  רינה מדריש 
  שמאית מקרקעין 

  ישראל פרץ  
  שמאי מקרקעין ובוגר מנהל עסקים

  ברק נגבי 
  כלכלן ושמאי מקרקעין 

  טל אסרף  
  הנדסאי בניין 

  מיכל שלג  
  כלכלנית 

  סער טרץ  
  הנדסאי בניין 

  אדריאן מויססקו  
  הנדסאי בניין 
  לירון כמיסה 

  כלכלנית 
   טוהר אלבו

 כלכלנית 

 
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  " BIG FASHIONקðיון "שווי  עדכוןהðדון: 

  2חלקה  5205גוש 

  אזור התעשיה הישן, בית שמש 
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  30107.903מספרðו:                                                                                                                          

  
  

  

  לכבוד,

  ביג מרכזי קðיות בע"מ 
 ,.ð.א.ג  

  

  

  

  " BIG FASHIONקðיון "שווי  עדכוןהðדון: 

  2חלקה  5205גוש 

  אזור התעשיה הישן, בית שמש 

  ) 28.12.2022מיום  30107.902מספר  דעת מלאה(סימוכין חוות 

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  . 30.06.2023יðו ההמועד הקובע לחוות הדעת  

  
  

ב  השכירות  בדמי  שחלו  השיðויים  השכירות    חציוןלאור  לדמי  בכפוף  הðכסים  לשווי  עדכון  ðערך  האחרון 

  המעודכðים. 

(מכירה)   בזכויות בðכס  שיðויים  (עפ"י הצהרת החברה) שלא חלו  לכך  אומדן השווי היðו בכפוף  יובהר כי 

פסיקות   הקלות  עיר,  בðין  תכðיות  אישורי  בðיה,  (היתרי  אחרים  תכðוðיים  שיðויים  חלו  שלא  לכך  ובכפוף 

  '). ביהמ"ש וכו

  לא בוצע ביקור ðוסף בðכס, הðתוðים מבוססים על דיווח    .2.1.2023ביקור בðכס בוצע בתאריך  

  בע"מ" בלבד.  מרכזי קðיותחברת "ביג 
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  3עמוד   

  
  דמי שכירות  

  
  וחוות הדעת   ðתוðי דמי השכירות ופרטי הסכמי השכירות ðמסרו בכתב על ידי חברת ביג  -כללי 

  הדיווח.מושתתת בין היתר על 

  

  ). 100%הðכס מושכר בתפוסה מלאה (
  

  

  דמי שכירות חודשיים:   .א

שðתיים מייצגים בקðיון לתקופה  , עולה כי דמי שכירות  ביג מרכזי קðיות בע"מבהתאם לאישור חברת  

₪/    1,555,269  -₪ לא כולל מע"מ, המשקפים כ  18,663,230אחזקה, היðם בסך של  דמי  לא כולל  של שðה  

  . 1חודש בממוצע 

,  2023ורבעון ראשון של שðת    2022של שðת    2-4באומדן השווי הובאו בחשבון ממוצע הכðסות מרבעוðים  

      כשðה מייצגת.

  

 : וצובר חשמל חברת ðיהול   .ב

  לפי ðתוðי חברת ביג, עולה כי רווחי הðיהול והחשמל היðו כדלקמן:   

  רווח מðיהול   שðה 

  ₪ לשðה  2,445,469  2019

  לשðה ₪  2,726,807  2021

  ₪ לשðה  3,104,470  2022

  ₪  2,758,915  ממוצע

  

(בðטרול שðת    2022  -ו   2021,  2019לפי ðתוðי חברת ביג, עולה כי ממוצע רווחי הðיהול והחשמל לשðים  

  ₪/שðה.  ,915,7582היðו סך של    , בה הייתה ירידה משמעותית בשל משבר הקורוðה)2020

  

   

 
חוזי השכירות לגבי מרבית השוכרים בקðיון שבðדון איðם כוללים הפרדה בין דמי השכירות הבסיסיים ובין דמי     1

שכירות בסיסיים,   השכירות הðוספים כאחוז מהפדיון (ישðם חוזים הכוללים דמי שכירות כאחוז מהפדיון ללא דמי

ישðם חוזים הכוללים הגðה בדמי השכירות, חוזים הכוללים דמי שכירות מקסימליים וכו'). לפיכך, דמי השכירות 

המתוארים לעיל מהווים את סך ההכðסה מהשוכרים בקðיון (ללא הפרדה בין דמי שכירות בסיסיים ודמי שכירות  

  כאחוז מהפדיון במושכר).
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  4עמוד   

  תחשיבים:

  
 :דמי שכירות  .א

תיאור 
דמי שכירות חודשיים  

בסיסים בש "ח

1,555,269 ₪דמי שכירות חודשיים לא כולל דמי אחזקה,  במעוגל

18,663,230 ₪דמי שכירות שðתיים לא כולל דמי אחזקה,  במעוגל

6.85%שיעור היוון שðתי  * 

272,460,000 ₪סה"כ שווי עפ"י היוון דמי השכירות החודשיים 
  

  

  

  ðיתוח רגישות ביחס לðתוðים לעיל:  (*)

סה"כ שווי %  שיðוי פרמטר 

258,830,000 ₪ירידה של  5%שיעורי תפוסה

253,920,000 ₪עלייה של  0.5%

293,910,000 ₪ירידה של  0.5%

286,080,000 ₪עלייה של  5%

258,830,000 ₪ירידה של  5%

שיעורי היוון 

דמי שכירות  

ממוצעים למ"ר 

  

  
  
  

דמי    (*) סך  את  מהווים  לעיל  המפורטים  השכירות  דמי  כי  הðתון  בחשבון  הובא  ההיוון  שיעור  בבחירת 

השכירות המתקבלים בðכס, ללא הפרדה בין דמי שכירות בסיסיים ובין דמי שכירות כאחוז מהפדיון  

לגבי   השכירות  חוזי  כי  הðתון  (לאור  מרכיבי  במושכר  בין  הפרדה  כוללים  איðם  השוכרים  מרבית 

  ). 1השכירות 

שיעור הוון מגלם את הðתון כי שיעור "העומס" (דמי שכירות וðיהול חלקי פדיון) לסוג ðכס זה , ðותר    

    ðמוך ביחס למועד הקובע הקודם.

    

 
שכירות  חוזים     1 דמי  השכירות,  בדמי  הגðה  בסיסיים,  שכירות  דמי  ללא  מהפדיון  כאחוז  שכירות  דמי  הכוללים 

  מקסימליים וכו'.
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 :1רווח מחשמל וðיהול הקðיון  .ב

רווח מðיהול וחשמל  

מייצג לשðה
סך הכלשיעור היוון 

₪ 2,758,9158.35%₪ 33,040,000
  

  

  

  

  הערות: 

בהתאם לדווח חברת ביג קיים רווח מחשמל ומðיהול הקðיון, כאשר להערכת הח"מ ובהתאם למקובל בשוק,  . 1

בחשבון את התקבולים הצפויים גם מרווחי הðיהול. בוצע תחשיב לפי שיעור הוון סביר כי קוðה מרצון יביא  

אשר הובא בחשבון לדמי השכירות) שכן רווחי חברת הðיהול קשורים   6.85%(לעומת שיעור הוון של    8.35%של  

וה יותר לפעילות העסקית ויכולים להיות שיðויים ברווחיות לאורך השðים. לפיכך הובא בחשבון שיעור הוון גב

 המגלם סיכון גבוה יותר. 
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 : לסיכום  .ג

₪ 272,460,000

₪ 33,040,000

-₪ 325,000

-₪ 2,670,000

₪ 302,505,000 סך הכל שווי הזכויות בðכס במצבו

שווי הðובע מדמי השכירות

בתוספת שווי זכויות בðיה למשרדים  ,  מðוכה הוצאות צפויות

תוספת שווי בגין רווחי חשמל וðיהול הקðיון 

הפחתה בגין חידוש חוזה חכירה בתום תקופת חכירה

  

  

  

  

  

  

  :1הערת הח"מ

7.01%שיעור התשואה הכולל היðו כ - 
  

  

  הערות: 

  שיעור התשואה הכולל היðו בהתעלם משווי זכויות הבðיה הðוספות. . 1
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  עסקאות בðכס הסמוכות למועד הקובע:

  השðים שקדמו לחוות הדעת.  3- בðכס הðישום בלא ידוע לח"מ על עסקאות 

  

  הערכות שמאיות קודמות אשר בוצעו ע"י הח"מ

מועד הקובע לחוות 

הדעת 
הערכת השווי מטרת חוות הדעת 

שיעור הגידול בין 

הערכת השווי הðוכחית 

להערכות שמאיות 

קודמות 

31.12.2020
אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון 

לצורך דווח בדו " חות הכספיים 
₪ 247,560,00022.19%

31.12.2021
אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון 

לצורך דווח בדו " חות הכספיים 
₪ 268,510,00012.66%

31.12.2022
אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון 

לצורך דווח בדו " חות הכספיים 
₪ 293,460,0003.08%

  

  

  הערכה שמאית ðוכחית 

מועד הקובע לחוות 

הדעת 
הערכת השווי מטרת חוות הדעת 

30.6.2023
אומדן שווי שוק מקוðה למוכר מרצון 

לצורך דווח בדו " חות הכספיים 
₪ 302,505,000

  
  

  302.5מיליון ₪) ובין המועד הקובע הðוכחי ( 247.56( 2020העלייה בשווי הðכס שðקבע למועד קובע דצמבר 

העלייה ðובעת מגידול בהכðסות מדמי השכירות ומפדיוðות השוכרים,  .  22.19%מיליון ₪) משקף עליה של  

  גידול ברווחים שðובעים מדמי ðיהול וחשמל ומירידה בשיעור ההיוון.  

  

  

  

  

          
  באתי על החתום, ו                           

    
  

  

 .המסמכים המתוארים בחוות הדעת היðם רק העתק/צילום של המסמכים, אלא אם צוין כי הוצג המסמך המקורי

הערכה זו היðה עידכון של חוות הדעת שבסימוכין על רקע שיðוי דמי השכירות בחציון האחרון. יש לקרוא 

  שבסימוכין ולא בðפרד. מסמך זה יחד עם חוות הדעת 
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