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  ה, פעילותה ונכסיההחבר
  

, חלה על חברה הכוללת בדיווחיה מידע צופה פני עתיד, אחריות מופחתת 1968-א לחוק ניירות ערך, התשכ"ח32לפי סעיף 

היתר, ציון מפורש בצד סעיף הכולל מידע צופה פני עתיד בדבר בהינתן עמידה בתנאים המופיעים בסעיף הנ"ל, הכוללים, בין 

א זה, הינה לעניין תשקיף זה רק מקום בו סומן באופן ספציפי כי הסעיף 32היותו כזה. אשר על כן, יובהר כי תחולתו של סעיף 

או מידע אחר המתייחסים  מדןוא זה, מידע צופה פני עתיד הינו תחזית, הערכה, א32כולל מידע צופה פני עתיד. על פי סעיף 

  .לאירוע או לעניין עתידיים, שהתממשותם אינה ודאית ואינה בשליטתה של הקבוצה בלבד

  

  

  ". הקבוצה" -זה להלן דוחהחברה והתאגידים המוחזקים על ידה ייקראו ב

  

  

  תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי הקבוצה - 1 פרק
  

  פעילות הקבוצה ותיאור התפתחות עסקיה 1.1

  

בארץ, מניבים החברה עוסקת במישרין ובעקיפין, באמצעות תאגידים שבשליטתה, בהשכרה, ניהול ואחזקה של נכסים 

  בבעלותה לצרכי השכרה. הנמצאיםמקרקעין  של הייובנ פיתוח, , בייזוםברכישהוכן 

  

העיקריים בה היו חברת  , כחברה ציבורית (שאינה רשומה למסחר). בעלי השליטה1964בדצמבר  27החברה התאגדה ביום 

  העובדים העבריים השיתופית הכללית בארץ ישראל בע"מ, קרנות פנסיה בשליטתה ובנק הפועלים בע"מ.

  

"), חברה ציבורית שניירות הערך שלה חץ-אלוניחץ נכסים והשקעות בע"מ (להלן:"-רכשה אלוני 2005באוגוסט  11ביום 

 956מההון ומזכויות ההצבעה בחברה בתמורה לסך של  100%ע"מ, רשומים למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב ב

  היא בעלת השליטה בחברה.  חץ-מיליוני ש"ח, והחל ממועד זה אלוני

  

  .בבורסה למסחר לראשונה אמות של מניותיה נרשמו 2006 במאי

  

  .זה לדוח 1.3ראה סעיף  במהלך התקופות המדווחות החברה במניות עסקאות לפירוט

  

  ."דוח הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד"ל 1ה'לפירוט אודות תנאי אגרות החוב של החברה שבמחזור ראה נספחים 
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  תחום הפעילות 1.2

לחברה תחום פעילות אחד: החברה עוסקת במישרין ובעקיפין, באמצעות תאגידים שבשליטתה, בהשכרה, ניהול 

  בבעלותה לצרכי השכרה.  הנמצאיםמקרקעין  של ובנייה פיתוח, , בייזוםברכישה, וכן 1ואחזקה של נכסים בארץ

, תחנות סופרמרקטים, מרכזים מסחריים, קניוניםבבעלות החברה, במישרין ובעקיפין, נדל"ן הכוללים מבני משרדים, 

אוטובוס מרכזיות, פארקים תעשייתיים ומבני תעשייה. כחלק מפעילותה זו, נותנת החברה גם שירותי ניהול לחלק 

  מהנכסים המוחזקים. שירותי הניהול ניתנים, בין היתר, גם באמצעות חברות מוחזקות. 

  

 2.1-נכסים בשטח של כ 1002הקבוצה בישראל, בבעלות או בחכירה, כוללים  ה המניבים שלנכסי 2016בדצמבר,  31ליום 

 4. בנוסף, לחברה אלף מ''ר שטחי חניה 427-וכעיליים שטחי השכרה  אלפי מ"ר 772- כ(חלק החברה) מתוכם  מ''ר מיליון

   .אלף מ"ר 125 -בהיקף של כ ותכנון מתקדמים בנייהבשלבי  יםפרויקט

   "ח.שמיליארד  9-כ הינו 2016, בדצמבר 31ליום   הכולל ההוגן ושווייםשוכרים,  1,600-כמושכרים ל החברה נכסי

  .97% -כ הינו 2016בדצמבר,  31ליום  בנכסי החברה שיעור התפוסה

כסים אלו פזורים בכל רחבי הארץ. מרבית נכסי הקבוצה ממוקמים בערים הגדולות ובאזורי הביקוש. הנכסים מושכרים נ

  שנים ומטה). 3השכירות בישראל נובעות מחוזים לתקופות של  מהכנסות 47%-(כלשוכרים רבים, בחוזים לטווחים שונים 

   ש"ח. יליארדמ 0.4-כ של הוגןבשווי  ,לצרכי השכרההמיועדים לפיתוח בנדל"ן להשקעה בהקמה  מחזיקההקבוצה 

 לדוח 56 מודעראה  לפרטים נוספים לנדל"ן להשקעה.מוין  בנדל"ן בהקמהאשר הוצג , מגדל אטריום בתחילת השנה

  .על מצב עניני התאגיד ןהדירקטוריו

  

  מבנה הקבוצה

  החברה בחברות מוחזקות (לא כולל חברות שאינן פעילות):להלן תרשים מבנה אחזקות 

   

                                                 
  מהבעלות והשליטה בחברה זרה הונגרית, שהינה הבעלים של נכס בהונגריה שהינו זניח לפעילותה של  %65-דוח זה מחזיקה חברה בת של החברה ב למועד 1  

  החברה.         
  ''ל שאינו מהותי.בחומניב  נכסכולל  לא 2  
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    עסקאות במניות החברה 1.3

  :במהלך התקופות המדווחותהשקעות בהון התאגיד שבוצעו 

 נ באלפים.ע פרטים  תאריך
תמורה באלפי 

  ח''ש
מחיר המניה 

  ח''בש

  31.12.12מספר מניות ליום 

ות יות מו   מס מ
233,311      

  )1(9.77  596  61  פרטית למנכ"להנפקה   2013מרץ 

  )3(10.60  282,750  27,100  הנפקה לציבור  2013יוני 

  5.8  3,523  603  מימוש אופציות עובדים  2013שנת 

  )1(10.51  368  35  הנפקה פרטית למנכ"ל  2014מרץ 

  2014יוני 
למניות  מימוש אופציות

  )7(סדרה 
12,457  135,329  10.86)2(  

  8.6  3,916  456  עובדיםמימוש אופציות   2014שנת 

  )1(8.24  4,573  555  "למנכ אופציות מימוש  2015 ינואר

  )1(7.59  3,377  445  "למנכ אופציות מימוש  2015 נובמבר

  )1(12.29  295  24  הנפקה פרטית למנכ"ל  2015 מרץ

  )2(7.94  2,421  305  מימוש אופציות עובדים  2015שנת 

  )1(12.48  345  28  הנפקה פרטית למנכ"ל  2016 מרץ

  2016שנת 
למניות  מימוש אופציות

  )7(סדרה 
14,652  161,407  11.02)2(  

  )2(8.81  23,735  2,693  מימוש אופציות עובדים  2016שנת 

  16.34  260,909  15,965  הנפקה לציבור  2016דצמבר 

    883,544  75,379  שהונפק בתקופות המדווחות סך ערך נקוב

      308,590  31.12.16מספר מניות ליום 

   .התגמול למנכ"ל החברה לתכניתבהתאם     )1(  

  .תוספת מימוש בהתאם לתוכנית האופציות    )2(  

  ש"ח. 9.46מחיר מתואם כתבי אופציה =     )3(  

  חלוקת דיבידנדים  1.4

באופן  מדיניות החברה הינה לשתף את בעלי מניותיה ברווחי החברה בדרך של חלוקת דיבידנדים בכל שנה קלנדרית
שוטף, זאת כל עוד חלוקת הדיבידנדים אינה פוגעת בתזרים המזומנים של החברה ותוך התחשבות בתוכניות העתידיות 

  של הקבוצה להשקעות כפי שתהיינה מידי פעם ובכפוף לכל דין.

  .הכספיים לדוחותה'  17ראה ביאור  שהוכרזלגבי מדיניות חלוקת דיבידנד ודיבידנד 

(כולל  ש"חמליארד  1.8, חילקה החברה לבעלי מניותיה דיבידנד בהיקף מצטבר של 2006מאי ב, רלציבומיום הנפקתה 
  חלוקת מניות אנרג'יקס כדיבידנד בעין).

(בטרם חלוקת הדיבידנד עליו הכריזה החברה ביום "ח שאלפי  1,632,518הינה  31.12.2016רווחי החברה לתאריך  יתרת
  ).2017 ,מרץב 14
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  :2011-2016להלן דיבידנדים ששילמה החברה מתוך רווחיה הראויים לחלוקה במהלך השנים 

  

 הדיבידנד שולם בגינהנההש
  שוטף דיבידנד
 למניהש"ח

ש"ח  דיבידנד"כ סה
   למניה

  "כ דיבידנד ששולם סה
  ''ח)ש( שנה אותה בגין

  מיליון 129  0.56  0.56  2011

  ליוןימ 149  0.64  0.64  2012

  ליוןימ 158  0.64  0.64  2013

  ליוןימ 177  0.663  0.66  2014

  ליוןימ 187  0.68  0.68  2015

  מיליון 222  0.77  0.77  2016

  

 בינואר חולק אשר בעין כדיבידנד "מבע מתחדשות אנרגיות 'יקסאנרג מניות חלוקת על החברה הכריזה, 2014 בדצמבר

  "ח.ש מיליון 30 -כ היהאשר חולקו  המניות שווי .2015

 68 של בסך מינימלי שנתי דיבידנד לחלק החברה בכוונת 2015 בשנת כי החברה דירקטוריון קבע, 2015 מרץ בחודש

 בתום הדירקטוריון של ספציפית להחלטה בכפוף למניה אגורות 17 של רבעוניים תשלומים 4- ב שישולם ,למניה אגורות

  .רבעון כל

 .למניה אגורות 68 המהווה "חש מיליון 187- כ של כולל בסכום דיבידנד החברה חילקה 2015 בשנת ,זו למדיניות בהמשך

 77 של בסך מינימלי שנתי דיבידנד לחלק החברה בכוונת 2016 בשנת כי החברה דירקטוריון קבע, 2016 מרץ בחודש

 למניה אגורות 17שכאשר ברבעון הראשון ישולם דיבידנד של  רבעוניים תשלומים 4-ב שישולם ,למניה אגורות

 הדירקטוריון של ספציפית להחלטה בכפוף אגורות למניה 20וברבעונים השני, השלישי והרביעי ישולם דיבידנד בסך של 

  .רבעון כל בתום

  אגורות למניה. 77המהווה  ₪מיליון  222 - חילקה החברה דיבידנד בסכום כולל של כ 2016 בשנת ,זו למדיניות בהמשך

 84בכוונת החברה לחלק דיבידנד שנתי מינימלי בסך של  2017, קבע דירקטוריון החברה כי בשנת 2017בחודש מרץ 

אגורות  20הראשון והשני ישולם דיבידנד בסך של  ניםתשלומים רבעוניים כאשר ברבעו 4-באגורות למניה, שישולם 

ורות למניה בכפוף להחלטה ספציפית של הדירקטוריון אג 22למניה וברבעונים השלישי והרביעי ישולם דיבידנד בסך של 

  בתום כל רבעון.

  אגורות למניה. 36בסך של  2016בנוסף, דירקטוריון החברה קיבל החלטה בדבר חלוקת דיבידנד נוסף בגין שנת 

 20 בסך של 2017, על חלוקת דיבידנד לרבעון הראשון של שנת 2017בהמשך למדיניות זו, הכריזה החברה בחודש מרץ 

מיליון  173 -אגורות למניה ( כ 56, יעמוד על 2017אגורות למניה. סך הדיבידנד שתשלם החברה כאמור לעיל, באפריל 

  ש"ח).

   

                                                 
  אגורות למניה. 11לא כולל חלוקת מניות אנרג'יקס כדיבידנד בעין  המהווה כ  3 
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  מידע אחר  - 2רק פ

  

  הכספי הדיווח של ההצגה אופן על המשפיעים תקינה שינויי - הבהרה

  

, בינואר 1-למפרע לגבי תקופות דיווח שנתיות המתחילות בשיושם " הסדרים משותפים"  11IFRS יישומו של תקן בינלאומי לאור

מוצגות בתקופת הדיווח , קודם ליישום התקן חלק מחברות בשליטה משותפת שטופלו והוצגו בשיטת האיחוד היחסי, 2013

  .  הנוכחית על פי בסיס אקוויטי

  

כספיים הנתונים ה הצגת על דרךמקשה הנהלת החברה מאמינה כי ההצגה של נתונים כספיים הנובעת מיישומו של תקן זה 

  . מלאים בדבר מדדי הביצוע של פעילות הקבוצה בכללותהה

  

הדוחות מציגה החברה את , בעלי מניות ובעלי אגרות חוב, משקיעים, אנליסטים :כלפיהנתונים לצורך הגברת שקיפות 

ומבססת את ניתוח  )הדירקטוריון לדוח' א נספח ראה(העשויים להבהיר ולשפר את איכות דיווחי החברה  המאוחדים המורחבים

פעילותה בהתאם לדוח הכספי המאוחד המורחב תוך ביצוע התאמות לדוח הכספי המאוחד המבוקר ע''י רואי החשבון של 

  .הקבוצה

  

נכסים מניבים ונכס יחיד בהקמה  7-מקורה בהחזקה עקיפה ב  11IFRS ההתאמה ההצגתית הנובעת מיישום תקן בינלאומי

  באמצעות החזקה ישירה במניות חברות נכס.

  

לדוח זה כל הנתונים המוצגים בטבלאות הינם על בסיס נתוני דוחות מאוחדים מורחבים על פי חלקה היחסי  2.1החל מסעיף 

  ובפעילותה. של הקבוצה בנכסיה, התחיבויותיה
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  :החברה של הראשיים הדוחות על ההתאמות פירוט להלן

  

  דוח על המצב הכספי
 מאוחד דוח תואם 2016

  מבוקר

מיישום  התאמה

IFRS11 
 דוח מבוסס על 2016

  מורחב מאוחד

(כולל יישום   
)IFRS11(  

(ללא יישום   
)IFRS11(  

        

  325,240  32,890  292,350  מזומנים ושווה מזומנים

  71,926  )5,803(  77,729  נכסים שוטפיםיתרת 

  16,425  -  16,425  נדל"ן להשקעה מוחזק למכירה

  9,033,443  468,811  8,564,632  נדל"ן להשקעה

  412,913  60,403  352,510  נדל"ן להשקעה בהקמה

השקעה בחברות המטופלות לפי 
  שיטת השווי המאזני

444,654  )444,654(  -  

  133,601  80,357  53,244  יתרת רכוש בלתי שוטף

  9,993,548  192,004  9,801,544  סך נכסים

        

  784,865  46,326  738,539  שוטפותיות ואשראי ז''ק וחל

  2,984,214  -  2,984,214  אגרות חוב

הלוואות מתאגידים בנקאיים 
  ומאחרים

1,132,496  82,881  1,215,377  

  804,054  40,785  763,269  מסים נדחים

  245,820  22,012  223,808  אחרותיתרת התחיבויות 

  6,034,330  192,004  5,842,326  סך התחיבויות

        

  הון עצמי  סך 
  עודפים מתוכו 

3,959,218  
1,632,518   

-  
3,959,218  
1,632,518  

  9,993,548  192,004  9,801,544  סה"כ התחייבויות והון עצמי
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  דוח על המצב הכספי
 מאוחד דוח תואם 2015

  מבוקר

מיישום  התאמה

IFRS11 
 דוח מבוסס על 2015

  מורחב מאוחד

  
(כולל יישום 

)IFRS11(  
(ללא יישום   

)IFRS11(  

        

  54,996  9,804  45,192  מזומנים ושווה מזומנים

  42,754  )124(  42,878  נכסים שוטפיםיתרת 

  7,477,100  440,620  7,036,480  נדל"ן להשקעה

  1,361,043  46,411  1,314,632  נדל"ן להשקעה בהקמה

השקעה בחברות המטופלות לפי 
  שיטת השווי המאזני

258,871  )258,871(  -  

  36,650  17,503  19,147  יתרת רכוש בלתי שוטף

  8,972,543  255,343  8,717,200  סך נכסים

        

  801,824  71,439  730,385  יות שוטפותואשראי ז''ק וחל

  2,342,594  -  2,342,594  אגרות חוב

הלוואות מתאגידים בנקאיים 
  ומאחרים

1,431,927  104,059  1,535,986  

  786,654  45,542  741,112  מסים נדחים

  249,395  34,303  215,092  אחרותיתרת התחיבויות 

  5,716,453  255,343  5,461,110  סך התחיבויות

        

  הון עצמי  סך 
  עודפים מתוכו 

3,256,090  
1,380,276   

-  
3,256,090  
1,380,276  

  סך הכל התחייבויות והון עצמי
8,717,200   255,343  8,972,543  
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  והפסדדוח על הרווח 
תואם דוח מאוחד  2016

  מבוקר

התאמה מיישום 

IFRS11  
דוח מבוסס על  2016

  מאוחד מורחב

  
(כולל יישום 

)IFRS11(  
(ללא יישום   

)IFRS11(  

  585,479  35,656  549,823  הכנסות משכירות

  51,132  1,458  49,674  הכנסות מניהול

סך הכנסות מדמי ניהול 
  ושכירות

599,497  37,114  636,611  

        

  65,388  3,694  61,694  ניהול, אחזקה ותפעול

  2,233  -  2,233  הוצאות שלא ניתן לייחס

סך עלות השכרת הנכסים 
  והפעלתם 

63,927  3,694  67,621  

        

NOI -  רווח מהשכרת נכסים
  והפעלתם

535,570  33,420  568,990  

        

התאמת שווי הוגן של נדל''ן 
  להשקעה

125,328  )1,018(  124,310  

  45,172  4,729  40,443  הוצאות הנהלה כלליות ואחרות

  648,128  27,673  620,455  רווח תפעולי

  156,987  6,122  150,865  ריבית ריאלית –הוצאות מימון 

 –מימון  (הכנסות) הוצאות
  הצמדה

)8,641(  )327(  )8,968(  

חלק החברה ברווחי חברות 
  מוחזקות

23,389  )23,389(  -  

  )26,013(  )1,511(  )27,524(  הוצאות מסים על ההכנסה

  474,096  -  474,096  רווח נקי לשנה
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  דוח על הרווח והפסד
תואם דוח מאוחד  2015

  מבוקר
התאמה מיישום 

IFRS11  
 דוחמבוסס על  2015

  מורחב מאוחד

  )IFRS11((ללא יישום     )IFRS11((כולל יישום   

  530,364  32,862  497,502  הכנסות משכירות

  51,579  1,454  50,125  הכנסות מניהול

סך הכנסות מדמי ניהול 
  ושכירות

547,627  34,316  581,943  

        

  66,213  4,923  61,290  ניהול, אחזקה ותפעול

  3,911  -  3,911  הוצאות שלא ניתן לייחס

סך עלות השכרת הנכסים 
  והפעלתם 

65,201  4,923  70,124  

        

NOI -  רווח מהשכרת נכסים
  והפעלתם

482,426  29,393  511,819  

        

התאמת שווי הוגן של נדל''ן 
  להשקעה

233,738  )18,250(  215,488  

  45,589  4,697  40,892  הוצאות הנהלה כלליות ואחרות

  681,718  6,446  675,272  רווח תפעולי

רווח ממימוש נייר ערך זמין 
  למכירה

10,136  -  10,136  

  140,285  6,111  134,174  ריבית ריאלית –מימון  הוצאות

 –הוצאות (הכנסות) מימון 
  הצמדה

)28,664(  )205(  )28,869(  

חלק החברה ברווחי חברות 
  מוחזקות

)12,399(  12,399  -  

  170,201  12,939  157,262  הוצאות מסים על ההכנסה

  410,237  -  410,237  רווח נקי לשנה
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  )מורחבים מאוחדים דוחות בסיס על( החברהמידע כספי לגבי פעילות  2.1

  (באלפי ש"ח):   4של החברההמורחבים להלן נתונים עיקריים מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים 

  בדצמבר של כל אחת מהשנים: 31נתונים מאזניים עיקריים מתוך המאזן של ליום  2.1.1

  2016  2015  

  54,996  325,240  מזומנים ושווה מזומנים

  42,754  71,926  שוטפיםנכסים יתרת 

  -  16,425  נדל"ן להשקעה מוחזק למכירה

  7,477,100  9,033,443  נדל"ן להשקעה

  1,361,043  412,913  נדל"ן להשקעה בהקמה

  36,650  133,601  יתרת רכוש בלתי שוטף

  8,972,543  9,993,548  סך נכסים

      

      

  801,824  784,865  יות שוטפותואשראי ז''ק וחל

  2,342,594  2,984,214  אגרות חוב

הלוואות מתאגידים בנקאיים 

  ומאחרים
1,215,377  1,535,986  

  786,654  804,054  מסים נדחים

  249,395  245,820  אחרותיתרת התחיבויות 

  5,716,453  6,034,330  סך התחיבויות

      

  הון עצמי  סך 

  עודפים מתוכו 

3,959,218  

1,632,518    

3,256,090  

1,380,279    

  8,972,543  9,993,548  סה"כ התחייבויות והון עצמי

      

  

   

                                                 
  .אחרת נאמר אם אלא"ח, בש מובאים זה בדוח הנתונים כל  4 
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  :)"חששל החברה (באלפי  עקרייםתונים תוצאתיים נ  2.1.2 

  2016  2015  2014  

  513,423  530,364  585,479  משכירות הכנסות

  50,921  51,579  51,132  מניהול הכנסות

 ניהול מדמי הכנסות סך
  ושכירות

636,611  581,943  564,344  

        

  67,918  66,213  65,388  ותפעול אחזקה, ניהול

  3,878  3,911  2,233  לייחס ניתן שלא הוצאות

 הנכסים השכרת עלות סך
  והפעלתם

67,621  70,124  71,796  

        

 נכסים מהשכרת רווח
  והפעלתם

568,990  511,819  492,548  

        

''ן נדלשווי הוגן של  התאמת
  להשקעה

124,310  215,488  76,041  

  40,199  45,589  45,172  ואחרותכלליות  הנהלה הוצאות

  528,390  681,718  648,128  תפעולי רווח

רווח ממימוש נייר ערך זמין 
  למכירה

-  10,136  -  

  158,545  140,285  156,987  ריבית ריאלית –מימון  הוצאות

 –מימון  (הכנסות) הוצאות
  הצמדה

)8,968(  )28,869(  )1,156(  

 שינוי בגין מסיםהכנסות 
  בעקבות חקיקה מס בשיעורי

)114,930(  -  -  

  112,428  170,201  140,943  ההכנסה עלהוצאות מסים 

  258,573  410,237  474,096  לשנה נקי רווח

        

NOI -  רווח מהשכרת נכסים
  והפעלתם בנטרול פחת 

568,990  511,819  492,548  

NOI 489,303  500,092  512,354 מנכסים זהים  

NOI  ונכסים חדשיםמנכסים 
  נסתיימה שבנייתם

56,636  11,727  3,245  

EBITDA -  רווח תפעולי
  והפחתות  שיערוכיםבניכוי 

525,218  467,167  453,349  
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  :גילוי של הרשות לניירות ערך בישראל להנחיית בהתאם) ש"ח(באלפי  FFO -רווחי ל התאמה  2.1.3

FFO )Funds From Operations (–  רווח נקי, בנטרול רווחים והפסדים ממכירת נכסים, שינויים
בשווי ההוגן של נכסים שהוכרו ברווח הכולל, פחת והפחתות שונות, הוצאות והכנסות ממסים נדחים וכן 

  באופיין. תזרימיותהכנסות או הוצאות אחרות נוספות אשר אינן 

  

   

  

FFO לשנה שהסתיימה ביום  

31.12.2016  31.12.2015  31.12.2014  

  258,573  410,237  474,096  לתקופה נקי רווח

  -  -  -  שהופסקה פעילות

  )76,041(  )215,488(  )124,310( ן"נדל של הוגן שווי התאמת

  104,822  156,630  17,341   נדחים מיסים

  5,219  )3,774(  576   ואחרות הפרשות

  1,836  2,783  4,481  ואחרות אופציות כתבי שערוך

  1,039  1,036  1,343 ושונות הפחתות, פחת

FFO 295,448  351,424  373,527נומינלי  

 הוצאות – (הופחת) נוסף
 ההפרשי הצמד ה(הכנסות)
  והפרשי שער על קרן החוב

)8,968(  )28,869(  )1,156(  

FFO 294,292  322,555  364,559 ריאלי  

  268,078  274,667  287,682  מס' מניות משוקלל

FFO 1.098  1.174  1.267 למניה ריאלי  
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  :הקבוצאזורים גאוגרפים בהם פועלת ה 2.2

  

  : הם שיעורי התפוסהעל הביקוש וומניבים נכסים שוויים של מים העיקריים המשפיעים על הגור

 השוכרים איכות; השכירות דמי גובה; הבניה איכות); ציבורית תחבורה כולל( לתחבורה גישה דרכי; הנכס מיקום

); המבנה לסוג באזור התחרות מידת כולל( עסקית סביבה; אזוריים שירותים; העירוני המיסוי גובה; ויציבותם העיקריים

  .וח אדםכ ולמקורות) רפואיים מרכזים או משפט בית כגון( עוגן לגופי ),קהל המקבלות לחברות מהותי( יעד לקהל קירבה

  

   פריים נכסי

מניבים הממוקמים באזורי פריים ובשל כך, נהנים מיתרון תחרותי על פני נכסים אחרים.  ''ןנדלמספר נכסי  לחברה

  :פריים נכסהסיבות המרכזיות להגדרת נכס כ

 יחסי עודף גם במצבי שוק קשים ביקוש לו יהיה תמיד וככזה ייעודי תעסוקה אזור מהווה האזור. 

 שכירות ארוך. ''ממחמושכר במלואו לשוכר מוביל בשוק בתחומו עם  הנכס 

 באזור ים לשימוש גובר לביקוש מענה נותן הנכס.  

  

  :הבאים הביקוש מעגלי פ''נכסיה  ע את להציגהחברה  בחרה, לעיל 5השיקולים מכלול בחינת תחת

   "גוש דן" –מעגל ראשון 

 נגישות, גבוהה אקונומית-סוציו ברמהמהווה את ליבת הסביבה העסקית בישראל וככזה נהנה הן מחתך אוכלוסיה  האזור

וכל זאת באזור עתיר אוכלוסיה  בישראל העסקיתתרבות ובידור ולב ליבה של העשייה  מרכזי, מפותחת תחבורה, מירבית

בעלות מאפיינים של מעגל  כערים וגבעתיים גן רמת, בתל אביב רואים אנו. בעל צפיפות האוכלוסין הגבוה ביותר במדינה

 אמות מגדלמגדל אטריום במתחם הסיטי רמת גן, את:  למנות ניתן ביניהם זהנכסים רבים במעגל  לחברה. ראשון ביקוש

 פלאפון בית, החייל ברמת זיויאל בית, המאה מגדלאמות ביטוח,  בית, משפט אמות בית מתחם, אירופה בית, השקעות

  .נוספים שונים נכסים וכן בגבעתיים

  

  "דן גוש עוטף" –שני  מעגל

  .דן גוש עוטף ישובי והוא הבא למעגל הביקושים את הסיטו, דן גוש באזור הקרקעות ומצוקת החדה המחירים עליית

 את מפנה, הארץ מרכז של גדולה אחת ירוקה ריאה בעבר שהיה הפרדסים אזור. ומבוקש חם ני''נדל לאזור הפך השרון

קווי  ופיתוח 6ומתפתחת דוגמת כביש  ההולכתעם תחבורה  יחד, טק-היי וקריות בתעשיההעסקי המאופיין  ן''לנדל מקומו

 ניכר חלק שמנקז וכאזור אקונומית-תרמו למיצוב השרון כבעל אוכלוסיה חזקה יחסית מבחינה סוציו –הרכבת 

  . מסחרי ן''לנדל בביקושים גידול שלצידו למגורים ן''לנדל מהביקושים

גוברים מצד  מביקושים, מצד אחד, ודן לגוש הציבורית והתחבורה הגישה דרכי משיפור לאחרונה נהנותעוטף גוש דן  ערי

 עדיין אך יותר זולות אלטרנטיבות לחפשאת בעלי העסקים  המניעותעליות מחירי השכירות בגוש דן,  לנוכח זאתעסקים, 

נסיעה מגוש דן  תדקו 30 עד 25 -כ המרוחקים והישובים הערים את בתוכו כולל המעגל. דן בגוש העסקים לליבת קרובות

, בית תיםמלם , בית פלינר מגדל, פלטינוםמגדל אמות ( תקווה פתח: כגוןמניבים,  נכסים לחברהערים רבות בהן יש  ובינהן

, )פולגו שיאים התעשיה יפארקבית מכבי ו( נתניה, )ערים(קניון  סבא כפר, אונו) קרית(קניון  אונו קריית, )אמות היצירה

 מתחם(לוד בישראל),  HP(מתחם ההיי טק והפיתוח של יהוד , )"אפק פארק דנישרא אמות" טקהיי  פארק( העין ראש

  ).ורינט, בית 2001 מרכזים ניין(בפיתוח  והרצליה ")טק פארק" ומשרדים תעסוקה מתחם(, בית דגן )קרגל תעשייתיפארק 

   

                                                 
  העוסק בניתוח ענף הנדל"ן המניב. S&Pמניב הסתמכה החברה על מאמר של חברת הדירוג מעלות  ''ןלנדל לביקושיםבסקירת מכלול הגורמים  5 
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  "אשדוד-חדרה-ירושלים" –שלישי  מעגל

יותר  יקריםהשרון ועוטף גוש דן  יעדי גם הפכו, האחרונות יםבשנבאזורי עוטף גוש דן והשרון  ן''הנדל התפתחות לאור

אזורים אלה נהנים  .העסקי ן''הנדל בסביבת השלישי הביקוש למעגל להרחיק העסקיםשמאלץ את  מה ,להשגה קשים

 מקרבת להינותעירוני המעודדות בתי עסק לפתוח עסקיהם באזור ועדיין מאפשרים לעסקים  במיסוי מהקלותלרוב 

  בעקבות שיפור דרכי הגישה והתחבורה. המרכז אוכלוסיית

 נכסים לחברהבהן  ערים ובינהם דן מגוש נסיעה דקות 60עד  40 -כ המרוחקים והישובים הערים את בתוכו כולל המעגל

 אור ),ייםלוגיסט ים(מרכז מודיעין, )חוצבים-אמות הר בית, בית יהב, ירושלים מרכזית(תחנה  ירושלים: כגון מניבים

 ),קיסריה תעשיות בפארק.ד. כ פרנקלתעשייתי  מבנה; "קרטון בסט" תיתעשיי מבנה( קיסריה), אורות(קניון  עקיבא

"על  תעשיה(פארק יבנה  ),הקריהמרכז ( אשדודבפארק ת.מ.ר.)  "סאפיינסבית "(פארק תעשיה רחובות,  רחובות

  .'וכו חדרה ,")המוביל

  

  "צפון ודרום הארץ" –רביעי  מעגל

המדינה  ותאזורי הארץ, אשר לרוב סובלים מנחיתות הן בדרכי התחבורה, הן מהשקע שאראת  תוכוב כוללזה  מעגל

   יותר ומיעוט בהיצע התעסוקתי.סוציו אקונומית נמוכה  ברמה מאוכלוסיה וכןבתשתיות, 

 מסחרי מרכז( כרמיאל  ),חיפה מרכזית תחנה, חיפה אמות(בית  חיפה במעגל זה לחברה מספר נכסים מניבים כגון: גם

 סנטר" מסחרי(מרכז  פינה ראש"), אלונים חוצות(מרכז מסחרי " אלונים קיבוץ"), כרמיאל חוצות" קניוןסנטר";  מיי"

  ).פאלאס תעשיות , מבנה תעשיתי 7B מסחרי מרכז, זאב נווה(מרכז מסחרי  שבע ובאר") הגליל

                                                                                                               

 

  טבלת ערים בהם לקבוצה נכסים ע''פ מעגלי ביקוש  

 2מעגל     1מעגל 

    
  נתניה -    תל אביב- 
גן  -   הרצליה -     רמת 
  כפר סבא -     גבעתיים - 
  רעננה -    
 ראש העין -    
 פתח תקווה -    
  קריית אונו -    
 חולון -    
  ראשל'' צ -    
 בת ים -    
 לוד -    
    
 4מעגל     3מעגל 

    
 ראש פינה -     חדרה- 
צפת  -    קיסריה - 
עקיבא  -  קיבוץ אלונים  -     אור 
 מעלות -     רחובות  - 
 נהריה -     ירושלים - 
 כרמיאל -    מודיעין  - 
 עכו -    אשדוד - 
  קריות -    
 חיפה -    
 אשקלון -    
  דימונה -    
 באר שבע -    
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  :בחלוקה של איזורים גיאוגרפיים ושימושים, הלן מידע אודות נכסי החברה בישראלל

 השטחים העיליים המניבים של החברה במ"ר: סךמידע אודות  ניתוחלהלן  )1(

  (*)31.12.2016 ליום

שימושים  
  משרדים  אזורים

 מרכזים
  מסחריים

  סופרמרקטים
 פארקים
  כ"סה  אחרות  תעשיתיים

 מסך אחוז
  השטח

  24.4% 188,129  10,030  1,940  6,150  7,067  162,942  ראשון מעגל

  37.9%  292,725  -  105,196  11,024  31,648  144,857  שני מעגל

  22.7%  175,797  10,958  109,678  6,311  20,783  28,067  שלישי מעגל

  15.0%  115,443  -  27,086  15,404  60,523  12,430  רביעי מעגל

  100%  772,094  20,988  243,900  38,889  120,021  348,296  כ"סה

    100%  2.8%  31.6%  5.0%  15.5%  45.1%  השטח מסך אחוז

  31.12.2015 ליום

שימושים  
  משרדים  אזורים

 מרכזים
  סופרמרקטים  מסחריים

 פארקים
  כ"סה  אחרות  תעשיתיים

 מסך אחוז
  השטח

  17% 118,449  -  -  6,150  7,067  105,232  ראשון מעגל

  41.4%  288,476  -  105,196  11,024  30,898  141,358  שני מעגל

  25.2%  175,797  10,958  109,678  6,311  20,783  28,067  שלישי מעגל

  16.4%  114,677  -  27,086  15,404  59,757  12,430  רביעי מעגל

  100%  697,399  10,958  241,960  38,889  118,505  287,087  כ"סה

    100%  1.5%  34.7%  5.6%  17%  41.2%  השטח מסך אחוז

  .בדוח הכספי המאזניהשווי אלף מ''ר של חברות בשליטה משותפת המוצגות לפי שיטת  35 - השטחים המפורטים לעיל כוללים כ(*) 

 :ח"באלפי ש בישראל של החברה הנכסים המניביםשל שווי הוגן מידע אודות  ניתוחלהלן  )2(

  (*)31.12.2016 ליום

                
  שימושים

  משרדים  אזורים   
 מרכזים
  סופרמרקטים  מסחריים

 פארקים
  כ"סה  אחרות  תעשיתיים

 מסך אחוז
  השווי

  35.7% 3,161,750  125,814  26,100  156,948  171,344  2,681,544  ראשון מעגל

  36.8%  3,264,408  -  569,979  205,560  822,920  1,665,947  שני מעגל

  15.4%  1,363,312  71,834  553,671  77,525  393,415  266,867  שלישי מעגל

  12.2%  1,077,628  -  56,279  185,107  755,481  80,761  רביעי מעגל

  100%  8,867,096  197,648  1,206,029  625,140  2,143,160  4,695,119  ''ןנדלשווי  סך

 מסך אחוז
  השווי

52.9%  24.2%  7.1%  13.6%  2.2%  100%    

  

  ש"ח.מ 74 בסך והשבחה לפיתוח קרקעות כולל ולא''ח שמ 7.6כולל נכס בחו"ל שאינו מהותי בשווי  לא (*)

  בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזני בדוח הכספי. ותשייכים לחבר ש''חמ 462 - (**) מתוך הנ''ל נכסים בשווי של כ

  ."חש מיליון 99.3 - כ של בסך אביב תל, החייל ברמת הברזל ברחוב מניב נכס רכישת חשבון על מקדמה כולל לא(**) 

  .₪מיליון  16.6 -נכס המסווג במאזן לנדל"ן להשקעה מוחזק למכירה בסך של כ כולל  
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  מש"ח. 74 בסך והשבחה לפיתוח קרקעות כולל ולא''ח שמ 7.9כולל נכס בחו"ל שאינו מהותי בשווי  לא (*)

  מש''ח שייכים לחברות בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזני בדוח הכספי. 433 - (**) מתוך הנ''ל נכסים בשווי של כ

  
מניבים של מהנכסים הנובע  )Net Operating Income(  NOI- הפילוח מידע אודות ניתוח להלן  )3(

 :ח"באלפי ש החברה
  

  (*)2016 לשנת

  שימושים
  משרדים אזורים 

 מרכזים
 סופרמרקטים מסחריים

 פארקים
  כ"סה אחרות  תעשיתיים

 -ה מסך אחוז
NOI  

  30.1% 170,703  8,231  522  10,300  9,999  141,651  ראשון מעגל

  38.5%  218,309  -  42,998  13,503  50,709  111,099  שני מעגל

  17.5%  99,468  5,823  42,036  6,143  28,309  17,157  שלישי מעגל

  14.0%  79,207  -  4,745  13,132  55,226  6,104  רביעי מעגל

  100%  * 567,686  14,054  90,301  43,076  144,243  276,010  כ"סה

    NOI  48.7%  25.4%  7.6%  15.9%  2.4%  100% - ה מסך אחוז

  
 NOIולא כולל  ''לבחובגין נכס לא מהותי ש"ח מ 1.4בסך  NOI  ש''ח, לא כוללמ 2.2בסך כולל הוצאות שלא ניתנות לייחוס לא הנתון ) *(

  הכנסה.בגין נכסים שמוינו לנדל''ן בהקמה ועדיין מניבים ש"ח מ 2.1בסך 
  בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזני בדוח הכספי. ותש''ח שייכים לחברמ 32 -של כ בסך NOI מתוך הנ"ל(**) 

  
  
    

  (*)2015 לשנת

  שימושים
  משרדים אזורים 

 מרכזים
 סופרמרקטים מסחריים

 פארקים
  כ"סה אחרות  תעשיתיים

 -ה מסך אחוז
NOI  

  25.5% 130,707  -  -  11,236  8,422  111,049  ראשון מעגל

  39.5%  201,899  -  42,313  13,520  55,543  90,523  שני מעגל

  20.3%  104,225  5,732  41,954  6,551  28,604  21,384  שלישי מעגל

  14.7%  75,397  -  4,753  13,229  51,696  5,719  רביעי מעגל

  100%  * 512,228  5,732  89,020  44,536  144,265  228,675  כ"סה

    NOI 44.6%  28.2%  8.7%  17.4%  1.1%  100% - ה מסך אחוז

  
 NOIולא כולל  ''לבחובגין נכס לא מהותי מש"ח  1.3בסך   NOI  מש''ח, לא כולל 3.9בסך כולל הוצאות שלא ניתנות לייחוס לא הנתון ) *(

  מש"ח בגין נכסים שמוינו לנדל''ן בהקמה ועדיין מניבים הכנסה. 2.2בסך 
  בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזני בדוח הכספי. ותש''ח שייכים לחברמ 28.2 -של כ בסך NOI מתוך הנ"ל(**) 

  
  
  
  
  

 (*)31.12.2015ליום

                
  שימושים

  משרדים אזורים  
 מרכזים
 סופרמרקטים מסחריים

 פארקים
  כ"סה  אחרות  תעשיתיים

 מסך אחוז
  השווי

  25.3% 1,873,177  -  -  147,693  391,165  093,560,1 ראשוןמעגל

  42.4%  3,133,539  -  558,045  189,640  329,825  525,560,1 שנימעגל

  18.1%  1,338,020  73,148  536,183  76,832  559,385  298,266  שלישימעגל

  14.2%  1,050,333  -  51,363  183,083  755,737  132,78  רביעי מעגל

  100%  7,395,069  73,148 1,145,591 597,248 034,114,2  048,465,3  ''ןנדלשוויסך

    100%  1.0% 15.5% 8.1% %6.28  %8.46  השווימסךאחוז
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 (*)2014לשנת

  שימושים                
  משרדים אזורים 

 מרכזים
 סופרמרקטים מסחריים

 פארקים
  כ"סה אחרות  תעשיתיים

 -ה מסך אחוז
NOI  

  25.5% 124,502  -  -  12,388  8,033  104,081 ראשוןמעגל

  39.8%  193,968  -  41,345  13,455  56,532  82,636 שנימעגל

  20.1%  97,999  5,676  41,057  6,417  27,269  17,580  שלישי מעגל
  

  14.6%  70,999  -  4,704  13,042  46,993  6,260  רביעי מעגל

  100%  * 487,470  5,676  87,106  45,302  138,827  210,557  כ"סה

    NOI  43.2%  28.5%  9.3%  17.9%  1.1%  100% -ה מסך אחוז

  

   
 :ח"מהנכסים המניבים של החברה באלפי שפילוח רווחי/הפסדי שערוך מידע אודות ניתוח להלן  )4(

 

  2016 לשנת

 

  שימושים
  משרדים אזורים

 מרכזים
 סופרמרקטים מסחריים

 פארקים
  כ"סה  אחרות תעשיתיים

רווחי מסך  אחוז
  השערוך

  68% 84,906  -  -  9,256  1,828  73,822  ראשון מעגל

  7%  8,609  -  6,277  15,867  )25,113( 11,578  שני מעגל

  15%  18,281  209  17,327  694  3,389  )3,338(  שלישי מעגל

  10%  12,592  -  4,915  2,021  5,656  -  רביעי מעגל

  100%  124,388  209  28,519  27,838  )14,240(  82,062  כ"סה

רווחי מסך  אחוז
  השערוך

66.0%  )11.5%(        22.4%  22.9%  0.2%  100%    

  ש''ח שייכים לחברות בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזני בדוח הכספי.מ 1 -בסך של כהפסדי שיערוך  (*) מתוך הנ''ל

  2015 לשנת

 

  שימושים
  משרדים אזורים

 מרכזים
 ופרמרקטיםס מסחריים

 פארקים
  כ"סה  אחרות תעשיתיים

רווחי מסך  אחוז
  השערוך

  14% 31,284  -  -  2,848  32,867  )4,431(  ראשון מעגל

  4%  9,527  -  8,679  )1,128(  )8,989( 10,965  שני מעגל

  )3%(  )6,853(  -  5,422  )15,513(  4,282  )1,044(  שלישי מעגל

  7%  16,254  -  )732(  )5,513(  23,106  )607(  רביעי מעגל

  22%  50,212  -  13,369  )19,306(  51,266  4,883  כ"סה

רווחי מסך  אחוז
  השערוך

2%  22%  %)8(  6%  -  22%    

  

  ש''ח שייכים לחברות בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזני בדוח הכספי.מ 18.4 -בסך של כהפסדי שיערוך  (*) מתוך הנ''ל

   ש"ח בגין נכס לא מהותי בחו''ל .מ 0.2שיערוך בסך   רווחי) הנתון לא כולל  *(*
  

 NOIולא כולל  ''לבחובגין נכס לא מהותי  מש"ח 1בסך   NOI  מש''ח, לא כולל 3.9בסך כולל הוצאות שלא ניתנות לייחוס לא הנתון ) *(
 מש"ח בגין נכסים שמוינו לנדל''ן בהקמה ועדיין מניבים הכנסה. 7.9בסך 

 בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזני בדוח הכספי. ותאש''ח שייכים לחבר מש"ח 25 -של כ בסך NOI מתוך הנ"ל(**)  
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 2014לשנת

  שימושים
  משרדים אזורים

 מרכזים
 סופרמרקטים מסחריים

 פארקים
  כ"סה  אחרות תעשיתיים

רווחי מסך  אחוז
  השערוך

  22% 16,196  -  -  7,119  64  9,013  ראשון מעגל

  25%  18,889  -  505  8,472  441  9,470  שני מעגל

  5%  4,072  -  7,414  3,554  )5,200(  )1,696(  שלישי מעגל

  )1%(  )579(  -  )33(  5,853  )6,591(  191  רביעי מעגל

  51%  38,578  -  7,886  24,999  )11,285(  16,978  כ"סה

מסך  אחוז
השערוך רווחי

22%  )15%(  33%  11%  -  51%    

  

  שייכים לחברות בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזני בדוח הכספי. ש''חמ 8 -בסך של כהפסדי שיערוך  (*) מתוך הנ''ל

   ש"ח בגין נכס לא מהותי בחו''ל .מ 0.7*) הנתון לא כולל  הפסדי שיערוך בסך *(

  

 

 להלן פירוט דמי שכירות חודשיים ממוצעים של החברה מהנכסים המניבים של החברה (בש"ח למ"ר): )5(

  בפועל

  שימושים
  אחרות  תעשיתיים פארקים  סופרמרקטים מסחרייםמרכזים משרדים אזורים

  2016  2015  2016  2015  2016  2015  2016  2015  2016  2015  

  -  72  -  -  135  140  134  166  80  91  ראשון מעגל

  -  -  33  33  102  102  160  154  64  61  שני מעגל

  43  44  31  31  86  71  141  135  67  59  שלישי מעגל

  -  -  15  15  70  70  76  78  38  38  רביעי מעגל

  .וניהול חניהללא דמי  *חושב על בסיס הכנסות שכ"ד בלבד

  .ממוצעיםשטחים פנויים בניכוי  חושב על בסיס מלוא שטחי הנכסים  

  .השנהנכסים שנרכשו במהלך מ ממוצעים שכירות דמי תקנון בסיס על חושב  

  

  :)באחוזים(המניבים של החברה  ''ןנדל בנכסי ממוצעים תפוסה שיעורימידע אודות  ניתוחלהלן  )6(

  (באחוזים) 31.12 ליום

  שימושים
  אזורים 

  משרדים
 מרכזים
  מסחריים

  סופרמרקטים
 פארקים
  תעשיתיים

  אחרות
 תפוסה שיעור
  לאזור ממוצע

  2016  2015  2016  2015  2016  2015  2016  2015  2016  2015  2016  2015  

  98.2  95.9  -  100  -  100  100  100  91.1  97.9  98.56  95.4  ראשון מעגל

  96.3  96.5  -  -  97.5  96.7  100  100  96.6  93.4  95.1  96.8  שני מעגל

  96.7  97.2  100  100  100  100  100  100  96.8  97  82.4  84.4  שלישי מעגל

  97.9  98.4  -  -  100  100  100  100  97.4  97.8  93  95.9  רביעי מעגל

 תפוסה שיעור
  לשימוש ממוצע

95.1  95  96.5  96.7  100  100  98.5  99  100  100  97*  97*  

  .הדוח שנת תקופת לבין הדוח תאריך ליום ממוצע תפוסה שיעור בין מהותי שינוי אין לקבוצה

   

                                                 
  ללא מגדל אטריום. 6 
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  : המניבים של החברהמספר נכסיה מידע אודות ניתוח להלן  )7(

  

  31.12 ביום שנסתיימה לשנה

  שימושים
  אזורים

  משרדים
 מרכזים
  מסחריים

  סופרמרקטים
 פארקים
  תעשיתיים

  לאזור סך  אחרות

  2016  2015  2016  2015  2016  2015  2016  2015  2016  2015  2015  2015  

  20  23  -  1  -  1  6  6  4  4  10  12  ראשון מעגל

  32  32  -  -  5  5  11  11  4  4  12  12  שני מעגל

  16  16  1  1  5  5  5  5  2  2  3  3  שלישי מעגל

  28  28  -  -  2  2  14  14  8  8  4  4  רביעי מעגל

  96  100  1  2  12  13  36  36  18  18  29  31  לשימוש סך

  שייכים לחברות בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזני בדוח הכספי.בישראל   נכסים מניבים 6(**) מתוך הנ''ל 

  

תשואה ממוצעים (על פי שווי בסוף שנה) מנכסיה המניבים של החברה  שיעורימידע אודות  ניתוחלהלן  )8(
 :באלפי ש"ח

בפועל מוטים כלפי מטה עקב מרכיב של הרחבות בהיקף מהותי  NOI –שיעורי התשואה הנגזרים מתזרים ה 
תזרים בפועל אשר אינו משקף בהכרח , בנכסים השונים, שטחים פנויים אשר אינם מניבים כיום תזרים בפועל

 .המדווחתבגין נכסים אשר הניבו חלקית במהלך התקופה  NOIו  את חוזי השכירות המעודכנים

  *31.12 ביום שנסתיימה לשנה -  בפועל

  שימושים
  אזורים

  משרדים
 מרכזים
  מסחריים

  סופרמרקטים
 פארקים
  תעשיתיים

  אחרות
 תשואה שיעור
  לאזור ממוצע

  2016  2015  2016  2015  2016  2015  2016  2015  2016  2015  2016  2015  

  7.2%  7.3%  -  7.0%  -  -  6.9%  6.6%  8.3%  7.3%  7.1%  7.4%  ראשון מעגל

  6.6%  6.8%  -  -  7.6%  7.5%  7.1%  6.6%  6.7%  6.6%  6.2%  6.7%  שני מעגל

  7.8%  7.5%  7.8%  8.1%  7.8%  7.6%  8.5%  7.9%  7.4%  7.3%  8.0%  6.5%  שלישי מעגל

  7.2%  7.4%  -  -  9.3%  8.4%  7.2%  7.1%  7.0%  7.3%  7.3%  7.6%  רביעי מעגל

 תשואה שיעור
 ממוצע

  לשימוש
7.1%  6.8%  7.0%  7.0%  6.9%  7.3%  7.6%  7.8%  7.4%  7.8%  7.1%  7.1%  

כלומר, לשם השוואה לשיעור היוון של עסקאות בנכסי   -נטו" ההיוון ששימש להיוון נכסי החברה הינו שיעור היוון " שיעור(
לסוג העסקה וגובה  , בהתאם, בגין עלויות עסקה0.5% - ל 0.25%דומים יש להוסיף לשיעור היוון זה בין  מאפיניםנדל"ן בעלי 
 דמי ההיוון.

  :גורמים במספר תלוי ענף בכל נכס לכל הפרטני ההיוון שיעור

  .השוואה ברי בנכסים הנכס לסביבת ביחס השכירות דמי גובה   -

  .המבנה וסוג הנכס של הכלכלי גילו   -

  .הנכס של העתידי והפוטנציאל הנכס מיקום   -

בגין דמי השכירות בנכס, רמת התחרות בענף השוכר ורמת  הבטחונותהשוכר, אורך חוזה השכירות,  דרוג   -
      .באיזורהתחרות 
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 של חתומים שכירות הסכמישל החברה מדמי שכירות בגין  הצפויות הכנסותיה שיעוראודות  מידע  2.2.2
     , בהתפלגות לפי מועד סיומם:31.12.16נכסי הקבוצה ליום 

  בהכנסה ההכרה תקופת

  שוכרים אופציות תקופות מימוש אי בהנחת

 (שכירות) הכנסות
  קבועים םמרכיבי

 חוזים מספר
  מסתיימים

 ההסכמים נשוא שטח
  המסתיימים

  ''רמ באלפי    ''חש במליוני

  48  125  143  2017ראשון  רבעון

  21  107  140  2017שני   רבעון

  19  109  134  2017שלישי  רבעון

  32  170  134  2017רביעי  רבעון

2017  551  511  120  

2018  459  396  126  

2019  357  264  79  

2020  274  162  120  

  327  239  746  ואילך 2021

  772  1,572  2,386  ''כסה

  הנתונים המופיעים בטבלה שלעיל הינם בכפוף להנחות הבאות:

 .לא נלקח בחשבון, ככל שקיים, קנס בגין מימוש יציאה מוקדמת )א(

 .בנכסים באיחוד יחסיהסכומים כוללים את חלק החברה  )ב(

 הטבלה אינה כוללת הכנסות צפויות בגין חוזים חתומים בפרויקטים שבהקמה. )ג(

  

זה לעיל). המידע מתייחס  דוחלעיל הינו מידע צופה פני עתיד (ראה הערה בראש שהמידע הכלול בטבלאות 
השכירות  הסכמיזה ביחס למועדי הפקיעה של  דוחלנתונים הקיימים והידועים לקבוצה ביום פרסום 

הנוכחיים. המידע עשוי להשתנות עקב גורמים שאינם בשליטת הקבוצה, כגון סיום הסכמי שכירות בשל הפרה 
  או בשל קשיים כספיים של שוכרים העשויים לגרום להפרה או להפסקה של הסכמי השכירות.

  

  לקבוצה : עיקריים שוכריםאודות  מידע  2.2.3

מסך הכנסות הקבוצה מדמי שכירות וניהול  10%דמי השכירות מהם מהווה לפחות אשר הכנסות  לחברה אין שוכר
  נכסים. 
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  קריים של הקבוצה:ימידע אודות נכסיה הע  2.2.4

בארץ (חלקם בבעלות מלאה וחלקם עם שותפים). המבנים  מבני משרדיםלקבוצה זכויות בעלות/חכירה במספר 
  בין נכסיה ניתן למנות :  טק. -מושכרים בעיקר לבעלי מקצועות חופשיים, חברות מסחריות וחברות היי

  יחוס הנכס  מיקום הנכס  שם הנכס

  מגדל אמות אטריום
מתחם הסיטי של רמת גן, רחוב 

  ז'בוטינסקי
יוקרתי וייחודי נבנה בסטנדרט הגבוה ביותר בישראל,  מגדל

   .LEED PLATINUMהנושא את תו התקן 

  מגדל אמות השקעות

  רחוב שאול המלך, מרכז תל אביב
  בלב מתחם בתי המשפט בעיר

 פריים נכסיבשל סמיכותם למתחם בתי המשפט, מהווים הבנינים 
משלה עקב ביקוש עודף מצד בעלי מקצועות חופשיים ומשרדי מ

  באזור המתחם.שטחים לשכור 

  מתחם  אמות משפט
(בית אמות משפט, אמות 

  )10 ודובנובהקריה 

  בית אירופה

 אמות ביטוח מתחם

  )C - ו A B ייםיננ(ב
  .כמלון עסקיםנפתח , הושכר למלונות פתאל Cבניין   רח' דרך מנחם בגין, תל אביב

  דרך יצחק רבין, גבעתיים  בית פלאפון
בשל היותו מושכר במלואו לשוכר יחיד  פריים נכסהבניין מהווה 

  המוביל בשוק בתחומו עם מח''מ שכירות ארוך.

  מתחם רמת החייל, תל אביב  זיויאלבית 
מהפן  בשל הביקושים מצד חברות פריים נכסהבניין מהווה 

שטחי מביקושים ערים לטק ו-הייהמדיה והרפואי, מתחומי ה
  .)30% - הקבוצה כ(חלק  שכירות באזור

  רח' אבן גבירול, תל אביב  מגדל המאה
הממוקם בציר רחוב מרכזי, המושכר ברובו לנותני בניין משרדים 

  )50%(חלק הקבוצה  שירות וקופות חולים.

  א.ת קרית אריה, פתח תקווה  מגדל אמות פלטינום
ביקושים נהנה מ הבניין. מרכזי בציר הממוקם משרדים מגדל

מביקושים ו , ביטוח ופיננסיםהשקעות יבת ,טק- מצד חברות היי
  שטחי שכירות באזור.ל

  תקווה פתח, אריה קרית.ת א  אמות היצירה בית
. הבניין הושכר במלואו תקווה פתח אריה בקרית משרדים בניין

  .2016ראשון של שנת הרבעון המוהחל להניב  2015במהלך שנת 

  פיתוח טק, הרצליה-מתחם ההיי  בית ורינט
(חלק  טק ורינט- המושכר בעיקרו לחברת ההימשרדים  בניין

  ).30%הקבוצה 

 בניין משרדים המושכר במלואו לחברת "מלם תים".  א.ת קרית אריה, פתח תקווה  בית מלם תים

  בית דגן  בית דגן

בניני משרדים המושכרים במלואם; השוכרים  3המונה  מתחם
  העיקריים במתחם הינם בנק הפועלים, קבוצת ברן ואגד.

הסתיימה בניית הבניין השלישי במתחם בשטח  2015בסוף שנת 
  אלפי מ"ר והוא נמסר לאגד. 10 -של כ

  א.ת יהוד  HPמתחם מבנים 
של  בנינים המושכרים במלואם לחטיבת המו''פ 3מתחם המונה 

  העולמית בישראל. HPחברת 

  חברות ניהול חיצוניות או באמצעות נציגויות הבתים המשותפים. באמצעותהקבוצה מנהלת את בניני המשרדים 

  
  :קניונים ומרכזים מסחריים עשר בשניםקבוצה זכויות ל

  מיקום הנכס  שם הנכס    מיקום הנכס  שם הנכס

  באר שבע  "B7מסחרי " מרכז    מרכז העיר כפר סבא  קניון ערים כפר סבא

  קניון קרית אונו
 מרכז העיר קרית אונו

  ).50%(חלק הקבוצה 
מרכז מסחרי "נווה   

  זאב"
  

  באר שבע

   אשדוד  מרכז הקריה אשדוד    אור עקיבא  קניון אורות אור עקיבא

  קניון מרכזית ירושלים
תחנה מרכזית 

(חלק  ירושליים
  ).50%הקבוצה 

  
מרכז מסחרי "מיי 

  סנטר" 

  
  כרמיאלא.ת 

  קניון חוצות אלונים
 קיבוץ חוצות אלונים

  ).50%-(חלק הקבוצה כ
מרכז מסחרי "סנטר   

  הגליל"
  

  ראש פינה

  תל אביב 124מול 
רח' אבן גבירול, תל 
אביב (חלק הקבוצה 

50%.(  

  
בת מרכז מסחרי "

  "הדר

  
  בת הדר
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הקניונים והמרכזים המסחריים מנוהלים ע"י חברות ניהול בבעלות הקבוצה או בבעלות משותפת של הקבוצה 
  ושותפיה. חלק הקבוצה באחזקות בחברות המשותפות הינו באותם האחוזים בהם היא שותפה בקניונים. 

  

  : פארקים תעשייתייםהקבוצה בעלים ו/או שותפה בבעלות עם אחרים במספר 

  יחוס הנכס  מיקום הנכס  שם הנכס

  נתניה שיאים פארק

  דרום א.ת פולג נתניה
לתת מענה באזור בו יכולתם בשל  נכס פרייםהנכסים מהווים 

 תעשייה עתירת ידעלשילוב שימושים הן לצרכי קיים ביקוש גובר 
  נתניה פולג פארק  והן לצרכי לוגיסטיקה ואחסנה.

  א.ת לוד  בלוד קרגל מתחם
חברה מובילה  שהינהנכס המושכר במלואו לחברת קרגל, 

  בתחומה עם מח''מ שכירות ארוך טווח.

  א.ת קיסריה  בסט קרטון  מתחם
חברה מובילה  שהינהנכס המושכר במלואו לחברת בסט קרטון, 

  בתחומה.

  .50%חלק הקבוצה   א.ת יבנה  יבנה טכנולוגי פארק

   .91% - כחלק הקבוצה   א.ת רחובות  רחובות פארק

  נכס המושכר במלואו לתעשיית האריזות.  א.ת. קיסריה  .ד.כ פרנקל מתחם

  איכותיים.שוכרים  לשניהמושכר  נכס  א.ת מודיעין  מודיעין לוגיסטי מבנה

  

  הפארקים מנוהלים ע"י חברות ניהול בבעלות החברה או על ידי חברות ניהול חיצוניות או על ידי השוכרים.

  

  :מרכזית התחנכמקרקעין המשמש  נכסב  זכויותלחברה 

  ייחוס הנכס  מיקום הנכס  שם הנכס

  .50%חלק הקבוצה   ירושלים  ירושלים מרכזית תחנה

  

בפריסה ארצית המושכרים לקבוצת "שופרסל בע"מ",  כסופרמרקטיםנכסים המשמשים  36בבעלות החברה 
  .100%הינו  31.12.2016ליום   . אחוז התפוסה נכוןולאחריםבע"מ"  קמעונאות מגה"ל,ירושלים" "קואופ ל

  

מקרקעין לצורך ייזום, פיתוח ובניה של נכסים מניבים לשימושיה של  ורכשהייזום ופיתוח ב גם פועלתהחברה 
   ).הדירקטוריון על מצב עניני התאגיד וחלד 57עמוד העצמיים של החברה לצרכי השכרה (להרחבה בעניין זה ראה 
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  בהקמה להשקעה ן"נדל  6.2.2
  

  מספר נכסים בהליכי ייזום ופיתוח.  לחברה
  :"ח)ש(באלפי  ושימושים גאוגרפיים''פ אזורים ע עיקריים על נכסים בייזום ובפיתוחנתונים  ריכוזלהלן 

  פרמטרים  אזור ושימוש

  לשנה שנסתיימה ביום

31.12.2016  31.12.2015  31.12.2014  

 – 1 מעגל
  ואחר משרדים

 -2016שנת (
תוצרת הארץ 
  תל אביב

  
שנת 

2014/2015-
מתחם הסיטי 

  ), תל אביב''גר

  1  3  1  התקופה בתום בהקמה נכסים מספר

''כ שטחים עיליים בהקמה (מתוכנן) בתום סה
  תקופה

26,500  66,492  56,000  

  24,000  40,000  16,000  "כ שטחי מרתפי חניה סה

  110,868  149,449  60,978  ''כ עלויות שהושקעו בתקופה השוטפתסה

  הכספיים בדוחות הנכסים מוצגים בו הסכום
  )למניבים הנחשבים חלקים כולל(

  
214,642  995,476  573,864  

  180,000  237,838  82,800  (אומדן) העוקבת בתקופה הקמה תקציב

  790,000  1,002,509  420,000  (אומדן) משוער הקמה תקציב"כ סה

 שכירות חוזי נחתמו לגביו הנבנה מהשטח שיעור
   31.12.16נכון ל 

-  39%  -  

 שכירות חוזי נחתמו לגביו הנבנה מהשטח שיעור
  סמוך למועד חתימת הדוח

-  58%    

 מפרויקטים צפויה ממוצעתשנתית  הכנסה
 בהם ושנחתמו העוקבת בתקופה שיושלמו
  מהשטח יותר או 50% לגבי חוזים

-  8,700  -  

 -  2מעגל 
  משרדים

   
 - 2015שנת 

מבנה משרדים 
  קריית אונו

  
- 2014שנת 

"פארקטק" 
  ,בבית דגן

מבנה משרדים 
  )קריית אונו

  

  2  1  -  התקופה בתום בהקמה נכסים מספר

''כ שטחים עיליים בהקמה (מתוכנן) בתום סה
  תקופה

-  5,000  15,000  

  -  -  -  חניה מרתפי שטחי"כ סה

  14,000  12,734  -  ''כ עלויות שהושקעו בתקופה השוטפתסה

  105,348  49,123  -  הכספיים בדוחות הנכסים מוצגים בו הסכום

  50,000  16,100  -  (אומדן) העוקבת בתקופה הקמה תקציב

  155,000  62,000  -  (אומדן) משוער הקמה תקציב"כ סה

 שכירות חוזי נחתמו לגביו הנבנה מהשטח שיעור
  סופיים חתימה בשלבי נמצאים/או ו

-  -  67%  

 שיושלמו מפרויקטים צפויה שנתית הכנסה
 לגבי חוזים בהם ושנחתמו העוקבת בתקופה

  מהשטח יותר או 50%
-    6,000  

  
 מיליון ש"ח שבכוונת החברה 130 –של כ בשווי אינה כוללת קרקעות וזכויות בניה  הטבלה הנ"ל 2016בשנת   *)(

  בשנה הקרובה.  לפתח
  
שאין בכוונת  מיליון ש"ח 135 –של כ  שוויהטבלה הנ"ל אינה כוללת קרקעות וזכויות בניה ב 2016בשנת   )*(*

   החברה , נכון לתאריך המאזן , לפתח בשנה הקרובה.
  

  בדוח הדירקטוריון על מצב עניני התאגיד. 57לפרטים נוספים ראה עמוד 
  

מ"ר  פיאל 57 -בהיקף של כהסתיימה בנייתו של מגדל משרדים במתחם הסיטי ברמת גן ושטחו  2016בתחילת שנת 
באותו מועד הסתיימה בנייתו של מבנה המשמש למלונאות בתל אביב ושטחו בהיקף של הועבר לנדל"ן מניב. כמו כן, 

  אלפי מ"ר, הועבר לנדל"ן מניב. 10-כ
אלפי מ"ר (חלק החברה)  4.3-הסתיימה בנייתו של מבנה משרדים בקריית אונו ושטחו בהיקף של כ 2016בסוף שנת 

  הועבר לנדל"ן מניב.
אלפי מ"ר הועבר לגדר נדל"ן  10-מבנה משרדים בבית דגן ושטחו בהיקף של כ הסתיימה בנייתו של 2015 שנת  בסוף

 .אביב בתל ברחוב תוצרת הארץ משרדים מגדל הינוהקמה  בשלבי הנמצא הפרויקט 2016בדצמבר,  31 יוםל נכוןמניב. 
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  מאוד מהותי מניבנכס   2.2.6.1

  נתונים אודות הנכס  

  אטריום אמות  הנכס שם

  גן ברמת הסיטי מתחם, 2רחוב ז'בוטינסקי   הנכס מיקום

  שימושים לפי מפוצל הנכס, שטח
, מ"ר 558 -  מסחר מ"ר, 56,125 – (*) משרדים
  מ"ר 287 -מחסנים

  החזקה ישירות בנכס 100%  מבנה ההחזקה בנכס 

  2007  תאריך רכישת הקרקע 

  2011: בנייה תחילת  2009: דיפון  הקמהעבודות התחלת תאריך

  פרטית בעלות  בנכסמשפטיות זכויות פירוט

  בטאבו רשומה  משפטיותזכויות רישום מצב

  מלא איחוד   הכספיים בדוחות הצגה שיטת

  
  :(*) "ח)ש(באלפי  הנכס המהותי מאודנתונים עיקריים על  ריכוזהלן ל

  פרמטרים

  ביום שנסתיימה לשנה

31.12.2016  31.12.2015  31.12.2014  

  573,864          857,560   1,051,440  (*)שווי הוגן בסוף שנה 

  573,864           857,560   1,051,440  ערך בספרים בסוף שנה 

   36,166            144,195  58,151  רווחי או הפסדי שערוך 

 -  -  95%  (%) תפוסה שיעור

 -  -  54,134  (*) (במ"ר) בפועל מושכרים שטחים

 -  -  30,232  (*) הכנסות הכל סך

 -  -  116  "רלמ ממוצעים שכירות דמי

 -  -  118  בשנה שנחתמו בחוזים"ר למ ממוצעים שכירות דמי

NOI (*)  27,839  -  - 

 -  -  7.5%  מותאם תשואה שיעור

 -  -  33  הדיווח תקופת לתום שוכרים מספר

   397,479          508,347  648,651  עלות מצטברת לתחילת השנה 

   110,868           140,304  121,327  עלות שוטפת שהושקעה במהלך השנה 

   508,347           648,651  769,978  מצטברת לסוף שנה הקמה סך הכל עלות 

  2015  2016  (**)  מועד השלמה צפוי 

)  שנה כל בסוף שדווחה כפי( צפויה כוללת השקעה עלות
   790,000           840,000  (**)  המסחרי) במטבע(

) שנה כל בסוף שדווחה כפי( הושקעה שטרם השקעה עלות
   286,050           192,000  (**)  המסחרי) במטבע(

  57%  85%  (**)  (%) תקציבי השלמה שיעור

  
כן כולל הכנסה רעיונית כמו  .₪מיליון  30החברה , בשווי של כ  עצמי של בשימוש מקומות חניה 15 -ו מ"ר 1,497 כולל (*)

  השטחים הנ"ל.בגין 
  

  מאוד אלא רק לנכס בהקמה מהותי מאוד. לנכס מניב מהותי יםרלוונטי אינם"ל הנ הגילויים(**) 
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  פרמטרים

  ביום שנסתיימה לשנה

31.12.2016  31.12.2015  31.12.2014  

        הכנסות:

  -  -  30,232  (*) שכירות מדמי

 -  -    :עלויות

 -  -  2,393  ,אחזקה ותפעולניהול

NOI (*)  27,839  -  - 

  

  
  :(*) (אלפי ש"ח) חתומים שכירות חוזי בשל צפויות הכנסות פירוט

  
  ואילך 2021  2020  2019  2018  2017  

  70,366  76,711  76,711  76,711  73,093   שכירות דמי

  
  
  

  פרמטרים

  לשנה שנסתיימה ביום

31.12.2016  31.12.2015  31.12.2014  

בשנהשכירותחוזינחתמולגביוהמוקם מהשטח שיעור

  9%  24%  (**)  (%) השוטפת

שכירותחוזינחתמולגביוהמוקם מהשטח שיעור

  9%  33%  (**)  (%) במצטבר)(

עתידייםשכירותחוזינחתמולגביוהמוקם מהשטח שיעור

  -  51%  (**)  (%) במצטבר)( הדו"ח חתימת למועד סמוך

  
  
  

כן כולל הכנסה רעיונית כמו . ₪מיליון  30מקומות חניה בשימוש עצמי של החברה , בשווי של כ  15 -מ"ר ו 1,497 כולל (*)
  בגין השטחים הנ"ל.

  
  לנכס מניב מהותי מאוד אלא רק לנכס בהקמה מהותי מאוד. יםרלוונטי אינם"ל הנ הגילויים(**) 
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  :(*) (אלפי ש"ח) ירוט בדבר הערכת השווי של הנכספ
  

  לשנה שנסתיימה ביום  פרמטרים

  31.12.2016  31.12.2015  31.12.2014  

  573,864 857,560 1,051,440   שנקבע השווי

  השווי מעריך זהות
 ממשרד כץ רונן

 גרינברג
 ושות' אולפינר

 ממשרד כץ רונן
 גרינברג
 ושות' אולפינר

 ממשרד כץ רונן
 אולפינר גרינברג

 ושות'

 כן כן כן  תלוי?בלתי המעריך האם

  שיפוי? הסכם קיים האם

כן, שיפוי לגבי 
אי נכונות 

מסמכים או 
מידע שנמסר 

על ידי החברה, 
 בלבד

כן, שיפוי לגבי 
אי נכונות 

מסמכים או 
מידע שנמסר 

על ידי החברה, 
 בלבד

כן, שיפוי לגבי 
אי נכונות 

מסמכים או 
מידע שנמסר על 

ידי החברה, 
 בלבד

 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016  השוויהערכתשל התוקף תאריך

   השווי הערכת מודל
היוון תזרימי 

 גישת החילוץ גישת החילוץ מזומנים

  -  -  970,56   (מ"ר) שטח בר השכרה

  -  -  95%  שיעור תפוסה (%)

  114  114  116  דמי שכירות ממוצעים למ"ר (ש"ח)

NOI (אלפי ש"ח ) 165,87  (*) מייצג  -  -  

  8.25%-7.75%  8.25%-7.75%   %5.7-%0.8 שיעור היוון

השוויבהערכתבחשבוןשנלקחמשוערהקמה סיום מועד

  2014  2015  (**)  תאריך)(

שטרםהנכס,להקמתנדרשתהונית ההשקעה כל סך
   286,050   192,000   (**)  הוצאה

  15%  27%  (**)  (%) יזמי מרווח שיעור

  (**)  העלויות שלגביהן נלקח המרווח היזמי 
 עלויותסך

  ההקמה
 עלויות סך

  ההקמה

        

        ניתוחי רגישות לשווי:

        יתרת עלויות הקמה

  555,348  847,960  (**)  5%עלייה של 

  583,952  867,160  (**)  5%ירידה של 

        דמי שכירות ממוצעים למ"ר

 ₪ 118 -ו למ"רש"ח  115  2015-2014למ"ר (שנים  ש"ח 120
  585,162  870,770  1,054,142  )למ"ר ,בהתאמה

ש"ח  108 - ו למ"ר ₪ 100  2015-2014למ"ר (שנים  ₪ 108
  538,624  837,680  1,046,568  )למ"ר, בהתאמה

        שיעור היוון

  543,052  827,210  1,014,479  0.25%עלייה של 

  597,910  889,900  1,090,977  0.25%ירידה של 

  
כן כולל הכנסה רעיונית כמו . ₪מיליון  30מקומות חניה בשימוש עצמי של החברה , בשווי של כ  15 -מ"ר ו 1,497 כולל (*)

  מיליון ש"ח בגין השטחים הנ"ל. 2.2 -בסך של כ
  

  בהקמה מהותי מאוד.(**) הגילויים הנ"ל אינם רלוונטיים לנכס מניב מהותי מאוד אלא רק לנכס 
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  קרקעות שסווגו כנדל''ן להשקעה לפי אזורים   2.2.2.6
  

  לחברה מספר קרקעות להשקעה בהליכי ייזום ופיתוח. 
  

  ושימושים (באלפי ש"ח): ע''פ אזורים גאוגרפייםנתונים עיקריים על קרקעות אלו  להלן ריכוז

  פרמטרים  אזור ושימוש

  לשנה שנסתיימה ביום

31.12.2016  31.12.2015  31.12.2014  

   1מעגל 

הסכום בו מוצגות הקרקעות בדוחות 
הכספיים בתום תקופה (מאוחד באלפי 

  ש''ח)
10,772  10,756  10,691  

  סה''כ שטח הקרקעות בתום התקופה
  (במ''ר)

416  416  416  

סה''כ זכויות בנייה בקרקעות, 
לפי תוכניות מאושרות, לפי 

  שימושים

  מגורים
  

  בהליכי אישור  בהליכי אישור  אישורבהליכי 

   2מעגל 

הסכום בו מוצגות הקרקעות בדוחות 
הכספיים בתום תקופה (מאוחד באלפי 

  ש''ח)
63,260  63,260  63,150  

  סה''כ שטח הקרקעות בתום התקופה
  (במ''ר)

18,062  18,062  18,062  

סה''כ זכויות בנייה בקרקעות, 
מאושרות, לפי  לפי תוכניות
  שימושים

  

  מגורים
  משרדים
  מסחר

  בהליכי אישור בהליכי אישור   בהליכי אישור 
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  "ח)ש במליוני( אזורים לפיזכויות בנכסים מניבים  ומכירת רכישת  7.2.2

  

  פרמטרים  אזור

  ביום שנסתיימה לשנה

31.12.2016  31.12.2015  31.12.2014  

  1 מעגל

  *) 1      *)      *)      בתקופה שנרכשו נכסים מספר

  49  2016  בתקופה שנרכשו נכסים עלות

NOI של נכסים שנרכשו  צפוי
  בתקופה

1  1  3.5  

 שנרכשו נכסים של שטח
  בתקופה

1  1.1  4.3  

  3 מעגל

  *) 1   1  -  בתקופה שנרכשו נכסים מספר

  26  69  -  בתקופה שנרכשו נכסים עלות

NOI של נכסים שנרכשו  צפוי
  בתקופה

-  4.9  2.5  

 שנרכשו נכסים של שטח
  בתקופה

-  4.2  4  

  1  -  -  בתקופה שנמכרו נכסים מספר

 נכסים תמורה ממימוש
  בתקופה שנמכרו

-  -  15.5  

NOI  שנמכרושל נכסים 
  בתקופה

-  -  1  

 שנמכרו נכסים של שטח
  בתקופה

-  -  17.4  

  4 מעגל

  -  1  -  בתקופה שנרכשו נכסים מספר

  -  49  -  בתקופה שנרכשו נכסים עלות

NOI של נכסים שנרכשו  צפוי
  (באיכלוס מלא) בתקופה

-  4.9  -  

 שנרכשו נכסים של שטח
  בתקופה

-  6.3  -  

  
  .קיימים יםבנכס נוספות זכויות רכישתכולל  *) 

  

"ן לנדל בקשר"עסקאות ב העוסק בפרק התאגיד ענייני מצב על הדירקטוריון בדוח האמור ראה זה לעניין
  .הכספיים לדוחות 'ד 7 ובאור" השקעהל

   




