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  תיאור עסקי התאגידעדכון פרק 
  עסקי התאגיד לתקופה שהסתיימה ביום דוח הדירקטוריון על מצב

 2017, במרץ 31
  2017במרץ,  31דוחות כספיים ליום 
  י דוחªהלה את בדבר הערכתרבעוªאפקטיביות  הדירקטוריון והה

 בתאגיד הבקרה הפªימית
 הערכות שווי 
  'ספח אª- יםªתוª יים מאוחדים כספיים תמציתªשל בריטיש  בי

  2017 במרץ 31ליום  ישראל השקעות בע"מ
 

  תוכן עªייªים



  

 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

תיאור עסקי  עדכון פרק
  התאגיד
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  עדכון פרק "תיאור עסקי התאגיד"

  1הלן: "הדוח התקופתי")(ל 2017לדוח התקופתי לשªת 
  2)או "החברה" בע"מ (להלן: "התאגיד" מליסרוןשל     

 הªתון יתווסף, )דיבידªדים חלוקת ומדיªיות דיבידªדים חלוקת(לפרק תיאור עסקי התאגיד  4 בסעיף .1
 :הבא

"ח בגין ש 60,000,000בדבר חלוקת דיבידªד לבעלי המªיות של התאגיד בסך כולל של  לפרטים .1.1
 הפרטים אשר, 17.5.2017 מיום התאגידשל  מיידידיווח  ראו 2017שªת  של הראשוןהרבעון  רווחי

   .ההפªיה דרך על בזאת מובאים בו הכלולים
  (ªכסים מהותיים מאוד) יתווספו הªתוªים הבאים: תיאור עסקי התאגידלפרק  12בסעיף  .2

 רמת אביב, תל אביב) יעודכן כמפורט להלן:עופר (ªתוªים עיקריים של קªיון  1.212.סעיף  .2.1
  73.4% -חלק החברה בªכס   .ª100%תוªים לפי 

  מספרי השוואה  2017שªה שוטפת 
  31.12.2016  1רבעון   2רבעון   3רבעון   4רבעון 

  2,315 2,327 -  -  -  שווי הªכס (מיליוªי ש"ח)
NOI (י ש"חªמיליו) 150 38 -  -  -  בתקופה  

  )8( 6 -  -  -  רווחי (הפסדי) שערוך בתקופה (מיליוªי ש"ח)
  100% 100% -  -  - שיעור תפוסה ממוצע בתקופה

  6.54% 6.53% -  -  -  שיעור תשואה בפועל
  481 481 -  -  -  מסחרי (ש"ח) - 3דמי שכירות ממוצעים למ"ר לחודש
  99 99 -  -  -  משרדים (ש"ח) -דמי שכירות ממוצעים למ"ר לחודש 

  הקריון, קרית ביאליק) יעודכן כמפורט להלן: עופר(ªתוªים עיקריים של  2.212.סעיף  .2.2
  100% -חלק החברה בªכס   .ª100%תוªים לפי 

  מספרי השוואה  2017שªה שוטפת 
  31.12.2016  1רבעון   2 רבעון  3רבעון   4רבעון 

  2,251 2,251 -  -  -  שווי הªכס (מיליוªי ש"ח)
NOI (י ש"חªמיליו) 156 40 -  -  -  בתקופה  

  68 )2( -  -  -  רווחי (הפסדי) שערוך בתקופה (מיליוªי ש"ח)
  99% 98% -  -  - שיעור תפוסה ממוצע בתקופה

  6.94% 7.11% -  -  -  שיעור תשואה בפועל
  169 173 -  -  -  מסחרי (ש"ח) - 4למ"ר לחודשדמי שכירות ממוצעים 

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

                                                 
-ו 2016-01-020475: אסמכתא(מס'  2017במרץ  12וכפי שתוקן ביום   2017 במרץ 1ביום  פורסם אשר 2016התקופתי של התאגיד לשªת  דוח   1 מהותיים בעסקי  , וכולל שיªויים או חידושים1970-(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"לא לתקªות ªיירות ערך 39בהתאם לתקªה העדכון    2  ).בהתאמה 2017-01-023376 או  זה דוחלמועד פרסום  ועדממועד פרסום הדוח התקופתי  החלהתאגיד, בכל עªיין שיש לתארו בדוח התקופתי של התאגיד, שאירעו  לפעילות ªדל"ן להשקעה (במסגרת פרויקט שיפור דוחות) מחודש יªואר,  זה, וכן מכח הªחיית גילוי בªוגע בדוחשהחברה סברה כי יש לצייªם    . לעיל 3"ש ה ראו   4 .וחªייה ªיהול מדמי הכªסות כולל לא, בלבד שכירות מדמי התאגיד להכªסות ביחס ªעשה ממוצעים שכירות דמי חישוב   3   .להªחיה) 43(סעיף  2011
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 -  (סדרה יג') של התאגיד  - בהתאם להתחייבויות התאגיד בשטרות הªאמªות לאגרות החוב (סדרה יב') ו .3
לפרק תיאור עסקי התאגיד (גילוי אודות ªכסים משועבדים להבטחת פרעון אגרות חוב בהתאם  13סעיף ל

לפרק תיאור עסקי  14ולסעיף  )1.11.2016כפי שעודכªה ביום  1.11.2013מיום  29-103לעמדה משפטית 
 יתווספו הªתוªים הבאים:  התאגיד

(ªכס המשועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה  ªתוªים עיקריים אודות גרªד קªיון חיפה 13.1.2סעיף  .3.1
 : יעודכן כמפורט להלן ח') של התאגיד)

  100% –חלק החברה בªכס   .ª100%תוªים לפי 
  מספרי השוואה  2017שªה שוטפת 

  31.12.2016  1רבעון   2רבעון   3רבעון   4רבעון 
  1,487 1,493 -  -  -  שווי הªכס (מיליוªי ש"ח)

NOI (י ש"חªמיליו) 103 27 -  -  -  בתקופה  
  36 2 -  -  -  רווחי (הפסדי) שערוך בתקופה (מיליוªי ש"ח)

  100% 100% -  -  - שיעור תפוסה ממוצע בתקופה
  6.93% 7.23% -  -  -  שיעור תשואה בפועל

  154 159 -  -  -  מסחרי (ש"ח) - 5דמי שכירות ממוצעים למ"ר לחודש
  62 60 -  -  -  משרדים (ש"ח) - דמי שכירות ממוצעים למ"ר לחודש

(הªכס משועבד להבטחת  תקווה פתח הגדול הקªיון עופר אודות עיקריים ªתוªים 13.2.2 סעיף .3.2
השכרות בע"מ, לטובת אגרות החוב (סדרה ז') של התאגיד ולטובת  אבªתאגרות חוב (סדרה א') של 

 :יעודכן כמפורט להלן )אגרות החוב (סדרה יד') של התאגיד בשעבודים מדרגות שוªות
  100% –חלק החברה בªכס   .ª 100%תוªים לפי

  מספרי השוואה  2017שªה שוטפת 
  31.12.2016  1רבעון   2רבעון   3רבעון   4רבעון 

  1,355 1,483 -  -  -  שווי הªכס (מיליוªי ש"ח)
NOI (י ש"חªמיליו) 93 24 -  -  -  בתקופה  

  43 )1( -  -  -  רווחי (הפסדי) שערוך בתקופה (מיליוªי ש"ח)
  100% 100% -  -  - בקªיון בתקופה שיעור תפוסה ממוצע
  6.83% 7.07% -  -  -  שיעור תשואה בפועל

  194 199 -  -  -  מסחרי (ש"ח) - 6דמי שכירות ממוצעים למ"ר לחודש
 .במלואו אוכלס שטרם המגדל שווי ללא הªכס שווי*שיעור תשואה חושב על 

  :כמפורט להלןיעודכן , ªתוªים עיקריים אודות קªיון עופר רחובות 214.סעיף  .3.3
  100% –חלק החברה בªכס   .ª100%תוªים לפי 

  מספרי השוואה  2017שªה שוטפת 
  31.12.2016  1רבעון   2רבעון   3רבעון   4רבעון 

  1,269 1,275 -  -  -  שווי הªכס (מיליוªי ש"ח)
NOI (י ש"חªמיליו) 88 22 -  -  -  בתקופה  

  19 4 -  -  -  רווחי (הפסדי) שערוך בתקופה (מיליוªי ש"ח)
  100% 100% -  -  - שיעור תפוסה ממוצע בתקופה

  6.93% 6.90% -  -  -  שיעור תשואה בפועל
  176 177 -  -  -  מסחרי (ש"ח) - 7דמי שכירות ממוצעים למ"ר לחודש
  59 62 -  -  -  משרדים (ש"ח) - דמי שכירות ממוצעים למ"ר לחודש

  

                                                 
  . לעיל 3ראו ה"ש    5
  . לעיל 3ראו ה"ש    6
  . לעיל 3ראו ה"ש    7
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  :להלן כמפורט יעודכן), מימוןלפרק תיאור עסקי התאגיד ( 19 סעיף .4
 תיאור לפרק 19.3 בסעיף טבלהבאודות עמידה במגבלות התאגיד בקשר עם ההלוואות המפורטות  רטיםלפ

לדוח הדירקטוריון על  'בªספח ל 45 -ו 36סעיפים  ראו "מהותיות הלוואות בדבר פרטים" התאגיד עסקי
מועד הדוח מסווגת אשר ל )סדרה יא'(רטים אודות אגרות החוב פלכמו כן  .31.3.2017עסקי התאגיד ליום 

  .31.3.2017על עסקי התאגיד ליום  כהלוואה מהותית ראו ªספח ב' לדוח הדירקטוריון
תגמול לחברי דירקטוריון  -  2016לפרק "פרטים ªוספים על התאגיד" (פירוט תגמול לשªת  (ו) 8.2 עיףס .5

 :להלן כמפורט יעודכן), התאגיד
לדח"צים המכהªים בחברה, ה"ה עדכון התגמול המשולם , פרסם התאגיד דיווח בדבר 23.3.2017ביום 

ד שמיר, וכן לאשר את עדכון הגמול גדעון שטיאט, שלמה שרף וריªת גזית, ולדירקטור הבלתי תלוי, מר עוד
החברות  תקªותכאמור גם ביחס לדירקטורים חיצוªים ובלתי תלויים שהיªם מומחים (בהתאם להגדרה ב

"). עדכון זה בוצע הגמול תקªות(להלן: " 2000-(כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור חיצוªי), התש"ס
הייªו ), עם הארכת כהוªתו של מר שלמה שרף כדח"צ בחברה, הגמול לתקªותג 8(בהתאם להוראות תקªה 

אשר הפרטים בו ªכללים בדוח  23.3.2017ראו דיווח התאגיד מיום ªוספים לפרטים  .1.5.2017 החל מיום
  ). 2017-01-029049(אסמכתא מס':  זה על דרך ההפªיה

 שרההחזקות בעלי עªיין וªושאי מ לפרק "פרטים ªוספים על התאגיד" 11סעיף  .6
לפרטים בדבר החזקות בעלי עªיין וªושאי משרה בכירה בªיירות ערך של התאגיד ראו דיווח מיידי של 

  ).2017-01-038724(מס' אסמכתא:  6.4.2017התאגיד מיום 
"), הפכה לבעלת עªיין מכוח כללדיווח התאגיד כי כלל החזקות עסקי ביטוח בע"מ (להלן: " 10.5.2017ביום 

  ). 2017-01-047178' אסמכתא: אחזקות בתאגיד (מס
) בע"מ (להלן: 1991אפסילון ªיהול קרªות ªאמªות (הודיעו  14.5.2017-ו 10.5.2017 מיםביכמו כן, 

") ªכסים ובªיין, חברה לªכסים ובªיין בע"מ (להלן: "")כור(להלן: " כור תדיראן גמל בע"מ, ")אפסילון"
 בשל העובדה כי קבוצת אידיבי ובעלי השליטה בה שולטיםכי , לתאגיד ")שופרסלושופרסל בע"מ (להלן: "

 , ªכסים ובªיין ושופרסלכור ,אפסילוןת וªחשב ,ן)(בעקיפי ובכלל , כור, ªכסים ובªיין, שופרסלבאפסילון
, 8.5.2017, וזאת החל מיום תאגיד, מכוח ההחזקות המצרפיות של קבוצת אידיבי בתאגידת עªיין" בו"בעל

גם  14.5.2017-ו 10.5.2017בימים בתאגיד. לאור האמור, דיווח התאגיד עלת עªיין עת החלה כלל להיות ב
(מס'  לבעלות עªיין בתאגיד מכוח החזקותיהן שופרסלªכסים ובªיין ו ,כור ,על הפיכתן של אפסילון

  ).בהתאמה 2017-01-048579-ו 2017-01-048390, 2017-01-047460, 2017-01-047457אסמכתא: 
 :להלן כמפורט יעודכן, לפרק "פרטים ªוספים על התאגיד" (שיªוי בתזכיר או בתקªון התאגיד) 19 סעיף .7

לפרטים אודות תיקון תקªון התאגיד כפי שאושר באסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המªיות של החברה 
-2017-01(אסמכתא מס':  23.3.2017, ראו דוח זימון אסיפה מיום 2017באפריל  27שהתקיימה ביום 

-2017-01(אסמכתא מס':  27.4.2017וכן דיווח החברה מיום  ")האסיפה זימון דוח) (להלן: "029046
  מובאים בזאת על דרך ההפªיה. בהם אשר הפרטים הכלולים  )043554

 :, יעודכן כמפורט להלן)החלטות אסיפה כללית מיוחדת( לפרק "פרטים ªוספים על התאגיד" 20.2סעיף  .8
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, פרסם התאגיד זימון לאסיפה כללית מיוחדת של בעלי המªיות של התאגיד אשר 23.3.2017ביום 
. הארכת כהוªתו של הדירקטור 1ואשר על סדר יומה היו הªושאים, כדלקמן:  27.4.2017התקיימה ביום 

ל זימון בעªיין פרסום הודעה ומודעה עתיקון תקªון החברה  2החיצוªי שלמה שרף בתקופת כהוªה ªוספת; 
ªוספים לרבות אודות תוצאות האסיפה, ראו דיווחים שפרסם התאגיד בימים לפרטים אסיפה כללית. 

 הפרטים אשר), , בהתאמה2017-01-043551 - ו 2017-01-029046ס' אסמכתא: (מ 27.4.2017 -ו 23.3.2017
  .ההפªיה דרך על בזאת מובאים בהם הכלולים

  
  
  

16.5.2017      
  בע"מ מליסרון    תאריך

  
  גב' ליאורה עופר, יו"ר דירקטוריון  :ªחתם על ידי

                    מªכ"ל התאגיד ,אבי לוימר 



  

 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

דוח הדירקטוריון על מצב עסקי 
התאגיד לתקופה שהסתיימה ביום 

  2017, במרץ 31



 

   

 
 
 
 
 
 

  החברהדוח הדירקטוריון על מצב עסקי 
  2017 במרץ 31 ביום סתיימההש לתקופה
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