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 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים
  
  

     
  לשנה שהסתיימה ביום

 בדצמבר 31
     2012   2011   2010  
  אלפי ש"ח     
              

       ראשונהל באיחוד יחסי שאוחדו /שותפויותחברותרכישת   (א)
           
         המאוחדות ליום הרכישה: החברותנכסים והתחייבויות של   
           
 )1,298(   )51,597(   972  )הון חוזר (למעט מזומנים ושווי מזומנים  
 )1,318,132(   189,888   )99,896(  נדל"ן להשקעה  
  -    5    -  רכוש קבוע  
 855,455   )64,390(   80,362  שוטפותהתחייבויות לא   
 62,968   -   -  מוניטין שלילי, נטו מעלויות עסקה  
 42,212   )6,054(   -  נדחים מסים  
  27,553    -    -  שליטה מקנות אינןש זכויות  
 -   )31,939(   -  המאזניבחברה המטופלת לפי שיטת השווי  השקעה  
           
    )18,562(   )35,913(   )331,242( 
           
         ראשונהלשאוחדו  מאוחדות /שותפויותחברותרכישת   )ב(

           
         המאוחדות ליום הרכישה: החברותנכסים והתחייבויות של   
           
 1,646   -   )4,926(  )הון חוזר (למעט מזומנים ושווי מזומנים  
 )125,990(   -   )439,122(  נדל"ן להשקעה  
 -   -   269  לא שוטפות התחייבויות  
  -    -    30,369  שליטה מקנות אינןש זכויות  
           
    )413,410(   -   )124,344( 
           
         פעילות מהותית שלא במזומן  )ג(

           
 1,280   4,134   3,013השקעה בנדל"ן להשקעה בפיתוח

  
  

  המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. הבאורים
  
  
  
  



  מ"ביג מרכזי קניות בע
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים

-         -  12

  
  

  יכלל  -: 1באור 
  

  תאור החברה  .א
  

 2004בדצמבר,  26החברה) הוקמה והתאגדה בישראל ביום  - ביג מרכזי קניות בע"מ (להלן   .1
. החברה עוסקת 2005ביוני,  30כחברה פרטית על פי חוק החברות והחלה בפעילותה ביום 

הקבוצה) בהחזקה,  -בעצמה, באמצעות שותפויות, חברות מאוחדות וחברות כלולות (להלן 
ובייזום פרוייקטים,  Center Powerמסוג  בעיקר בתפעול והשכרת מרכזי קניות ומסחר
  באמצעות הקמת ורכישת מרכזים כאמור.

  
הקבוצה היא בעלת הזכויות (בעצמה ויחד עם אחרים) והמפעילה של  2012בדצמבר,  31ליום   .2

נפתח לקהל  2013במהלך הרבעון הראשון של שנת  .ישראלברחבי  מרכזים מסחריים 17
   .בבית שמש. המרכז כאמור הנו הקניון הראשון של הקבוצה של הקבוצה 18-המרכז ה

  
 6- בהסכמים לרכישת קרקעות ב ,או יחד עם צדדים שלישיים ,בנוסף התקשרה החברה בעצמה

בשטח  ,כפר סבאופתח תקוה צומת הצ'ק פוסט, אשקלון, אשדוד, טבריה,  אתרים נוספים:
  דונם עליהם מתכוונת הקבוצה להקים בעתיד מרכזים מסחריים. 289-כולל של כ

  
 26 -נה בעלת זכויות בשרשור (בעצמה ויחד עם אחרים) ביהחברה ה 2012בדצמבר,  31ליום 

  מרכזים מסחריים מניבים בארה"ב. 
  

בהודו החברה התקשרה בהסכמים עם צדדים שלישיים לייזום ופיתוח השקעות בנוסף, 
בעיר נובי , בסרביההראשון  מסחריה מרכזהפתחה החברה את  2012. במהלך שנת ובסרביה

  אד.ס
  

ממניות חברות קניאל תעשיות אריזה  49.5%החברה הינה בעלת  2012בדצמבר,  31ליום 
קניאל תעשיות אריזה וקניאל  חברות קניאל). -בע"מ וקניאל אריזות משקה בע"מ (יחד ולהלן 

אריזות משקה הינן חברות תעשייתיות העוסקות ביצור, שיווק ומכירה של אריזות פח 
ניאל אריזות משקה את פעילותה הקפיאה חברת ק 2012 בשלהיבהתאמה.  ,ואריזות משקה

ובכוונת החברה לפעול לפיתוח המקרקעין עליה הייתה ממוקמת הפעילות  בתחום התעשייתי
 דונם בפתח תקוה 75-נה בעלת מקרקעין בשטח של כיהקניאל תעשיות אריזה . התעשייתית

  .דונם בכפר סבא 50-נה בעלת מקרקעין בשטח של כיהקניאל אריזות משקה ואילו 
  

 הקניות מרכזיגגות מ חלק על וולטאיותמערכות פוטו  מפעילהוח החברה יולמועד הד   .3
שותפויות שונות בהן  באמצעות וזאת), סולאריות מערכותקבוצת ביג ( ייד-עלהמנוהלים 

הגגות  פוטנציאלמחזיקה החברה זכויות. צעד זה הינו צעד אסטרטגי המשלב ניצול כלכלי של 
יחד עם מיצוב החברה כחברה ירוקה הנעזרת באנרגיית  ביג תקבוצידי -עלמנוהל ההנרחב 

  .באנרגיה השמש לייצור חשמל וחיסכון
  

 מקורואלפי ש"ח. עיקר הגרעון  94,302- כ של בסךהחוזר  ןגרעון בהולחברה  דיווחלתאריך ה  .4
 ודצמבר נובמברבחודשים  אשר צפויות להיפרע הלוואות ארבע בגין שוטפות חלויות בסיווג

בגין  Non-Recourse תהלוואמסיווג  , וכןאלפי ש"ח לזמן קצר 191,254-ככולל של  בסך 2013
 ההלוואהעקב אי עמידה בתנאי  ,אלפי ש"ח לזמן קצר 70,599-בסך של כ Rainbowהנכס 

   ).להלן 4ב'  21לפרטים נוספים ראה ביאור (
  

כאמור הועמדו כנגד מתוך ארבעת ההלוואות  ש"חאלפי  129,692בסך של שלוש הלוואות 
הנכסים ברגבה, בבית שמש וקסטינה ונכון למועד הדוחות הכספיים היחס בין ההלוואות 

לא זאת בלבד שהחוב  צפוי כי. להערכת החברה, 55%-51%לשווי הנכסים כאמור עומד על 
לחברה  דיווחלתאריך המוטבים ביחס להלוואות הקיימות.  בשיעורי ריבית אלא אף ימוחזר

מניבים בשווי ונכסים  ש"חמיליון  16-כבסך של לזמן קצר שראי בלתי מנוצלות מסגרות א
 חודש במהלךכמו כן, . מיליון ש"ח אשר לא הועמדו לחברה הלוואות בגינם 518-כולל של כ

את  Rainbowהנכס בקשר עם אשר העמיד את ההלוואה  ,המוסד הפיננסי, חילט 2013מרץ, 
להערכת ולפיכך אין החברה חשופה תזרימית בגין הלוואה זו.  ))4ב(21(ראה באור  נכסה

יתרת הנכסים , תי מנוצלותמסגרות האשראי הבלמחזור החוב כאמור, , הנהלת החברה
בתוספת תזרים מזומנים חיובי מפעילות שוטפת, יאפשרו לחברה לעמוד  ,הפנוייםהמניבים 

  .השוטפות בפרעון התחייבויותיה
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  (המשך) יכלל  -: 1באור 

  
  הגדרות  .ב

  
  -בדוחות כספיים אלה 

  
  בע"מ.ביג מרכזי קניות   -  החברה

      
  .בנספח המצורףהחברה והחברות המוחזקות שלה המצוינות   -  הקבוצה

      
ן), ואשר דוחותיה)IAS 27 )2008 -ב ה(כהגדרת ןאשר לחברה שליטה בה ותחבר  -  מאוחדת ותחבר

  מאוחדים עם דוחות החברה.
      

בשליטה חברות 
  משותפת

חברות המוחזקות על ידי מספר גורמים ביניהם קיימת הסכמה חוזית לשליטה  -
בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה משותפת, ואשר דוחותיהן מאוחדים

  .בדרך של איחוד יחסי
      

חברות אשר לחברה השפעה מהותית בהן ואינן חברות מאוחדות ואשר השקעת  -  חברות כלולות
על בסיס השווי המאוחדים של החברה החברה בהן כלולה בדוחות הכספיים

  המאזני.
      

  או חברות כלולות. בשליטה משותפתחברות מאוחדות, חברות   - חברות מוחזקות
      

  .IAS 24-בכהגדרתם   -  צדדים קשורים
      

בעלי עניין ובעל 
  שליטה

  .2010- שנתיים), התש"עכהגדרתם בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים   -

      
  דולר ארה"ב  -  דולר

  
  

  עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 
  

המדיניות החשבונאית המפורטת להלן יושמה בדוחות הכספיים בעקביות, בכל התקופות המוצגות, למעט 
  אם נאמר אחרת. 

  
  בסיס הצגת הדוחות הכספיים  .א

  
  ).IFRS - הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים (להלן 

  כמו כן, הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם להוראות תקנות ניירות ערך (דוחות כספיים
  .2010- שנתיים), התש"ע 

  
נדל"ן להשקעה הדוחות הכספיים של החברה ערוכים על בסיס העלות, למעט: נדלן להשקעה; 

(כולל מכשירים נגזרים) המוצגים בשווי הוגן דרך  מסויימים נכסים והתחייבויות פיננסיות; בפיתוח
  רווח והפסד.

  
  .החברה בחרה להציג את פריטי הרווח או ההפסד לפי שיטת מאפיין הפעילות

  
בעת הכנת הדוחות הכספיים, נדרשת ההנהלה להסתייע באומדנים חשבונאיים קריטיים. כמו כן 

הפעיל שיקול דעת בתהליך יישום עיקרי המדיניות החשבונאית. הנושאים בהם נדרש מההנהלה ל
נדרש שיקול דעת משמעותי ונדרש להסתייע באומדנים, אשר יש להם השפעה מהותית על סכומים 

  .3שהוכרו בדוחות הכספיים, מפורטים בבאור 
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
  תקופת המחזור התפעולי  .ב

  
  המחזור התפעולי של החברה הינו שנה.

  
  דוחות כספיים מאוחדים  ג.
  

הדוחות הכספיים המאוחדים כוללים את הדוחות של חברות שלחברה יש שליטה בהן (חברות 
בנות). שליטה מתקיימת כאשר לחברה יש את היכולת, במישרין או בעקיפין, להתוות את המדיניות 

בבחינת שליטה מובאת בחשבון השפעת זכויות הצבעה הכספית והתפעולית של החברה הנשלטת. 
. איחוד הדוחות הכספיים מתבצע החל ממועד השגת דיווחפוטנציאליות שניתנות למימוש בתאריך ה
  השליטה, ועד למועד בו הופסקה השליטה.

  
ערוכים לתאריכים ולתקופות זהים. המדיניות  בנותהדוחות הכספיים של החברה והחברות ה

ת יושמה באופן אחיד ועקבי עם זו שיושמה בדוחות בנווחות הכספיים של החברות ההחשבונאית בד
 ביןיתרות ועסקאות הדדיות מהותיות ורווחים והפסדים הנובעים מעסקאות . הכספיים של החברה

  בוטלו במלואם בדוחות הכספיים המאוחדים. הבנות והחברות החברה
 

ייצגות את חלקן של הזכויות שאינן מקנות שליטה זכויות שאינן מקנות שליטה בגין חברות בנות מ
במועד רכישת החברות  ההוגן שווייםלפי  ברווח (הפסד) הכולל של החברות הבנות ובנכסים נטו

הבנות. הזכויות שאינן מקנות שליטה מוצגות בנפרד במסגרת ההון של החברה. הפסדים מיוחסים 
דוח יתרת הזכויות שאינן מקנות שליטה בלזכויות שאינן מקנות שליטה גם אם כתוצאה מכך 

  הינה שלילית. על המצב הכספי המאוחד
  
  צירופי עסקים ומוניטין  ד.

  
צירופי עסקים מטופלים בשיטת הרכישה. עלות הרכישה נמדדת על פי השווי ההוגן של התמורה 
שהועברה במועד הרכישה בתוספת זכויות שאינן מקנות שליטה בנרכשת. בכל צירוף עסקים, 
החברה בוחרת האם למדוד את הזכויות שאינן מקנות שליטה בנרכשת בהתאם לשוויים ההוגן 

  במועד הרכישה או לפי חלקן היחסי בשווי ההוגן של הנכסים המזוהים נטו של הנרכשת.
 

  עלויות רכישה ישירות נזקפות בעת התהוותן לדוח רווח והפסד.
  

נכסים וההתחייבויות בהתאם לתנאים החוזיים, בעת רכישת עסק, החברה מבצעת סיווג וייעוד של ה
  התנאים הכלכליים ותנאים רלוונטים אחרים במועד הרכישה.

 
בצירוף עסקים המושג בשלבים, זכויות הוניות בנרכשת שהוחזקו על ידי הרוכשת קודם להשגת 
השליטה נמדדות בשווי הוגן למועד הרכישה תוך הכרה בדוח רווח או הפסד משערוך ההשקעה 

  ודמת במועד העלייה לשליטה.הק
  

תמורה מותנית מוכרת בשוויה ההוגן במועד הרכישה. תמורה מותנית מסווגת כנכס או כהתחייבות 
. שינויים עוקבים בשווי ההוגן של התמורה המותנית מוכרים בדוח רווח IAS 39-פיננסית בהתאם ל

כמכשיר הוני, היא נמדדת  והפסד או בדוח על הרווח הכולל האחר. אם התמורה המותנית מסווגת
  לפי שוויה ההוגן במועד הרכישה ללא מדידה עוקבת. 

  
מוניטין נמדד לראשונה לפי העלות, שהינה ההפרש בין תמורת הרכישה והזכויות שאינן מקנות 
שליטה לבין הסכום נטו של הנכסים המזוהים שנרכשו ושל ההתחייבויות שניטלו. אם סכום 

  לי, הרוכש יכיר ברווח שנוצר במועד הרכישה.המוניטין שהתקבל הינו שלי
  

לאחר ההכרה הראשונית מוניטין נמדד לפי העלות בניכוי הפסד מירידת ערך שנצבר. באשר לבחינת 
 המזומנים מניבות ליחידות יוחסנבחן ומ, עסקים צירוףב שנרכש מוניטיןירידת ערך של מוניטין, 

  .הוקצה אליהן אשר
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  (המשך) המדיניות החשבונאיתעיקרי   -: 2באור 

  
  השקעה בישויות בשליטה משותפת  ה.

  
בשליטה משותפת, לגביה  ישויותהדוחות הכספיים המאוחדים כוללים את הדוחות הכספיים של 

ת עם דוחות החברה בדרך של וקיים בין בעלי מניותיה הסכם חוזי לשליטה משותפת, ואשר מאוחד
כספיים המאוחדים את חלקה בנכסים, בהתחייבויות, איחוד יחסי. החברה מאחדת בדוחותיה ה

  בהכנסות ובהוצאות של החברה בשליטה משותפת עם פריטי הדוחות הכספיים המתאימים. 
והחברות  החברהבין  מעסקאותיתרות ועסקאות הדדיות מהותיות ורווחים והפסדים הנובעים 

בשליטה  ה בחברההבנות לבין החברה בשליטה משותפת מבוטלים בהתאם לשיעור ההחזק
  המשותפת.

  
הקבוצה מאבדת את השליטה המשותפת, היא מודדת ומכירה בהשקעה שנותרה לה לפי  כאשר

 שבו למועד נכוןהפרש בין הערך בספרים של החברה בשליטה משותפת לשעבר  כלשווייה ההוגן. 
ותמורה כלשהי  שנותרה כלשהי, לבין השווי ההוגן של השקעה המשותפת השליטה נפסקה

 מטופלת, מהותית השפעה מקנה לחברה , אשרמימוש מוכר ברווח או הפסד. השקעה שנותרההמ
 .כלולה בחברה כהשקעה

  
  השקעות בחברות כלולות  .ו

  
ת והתפעולית שלהן, חברות כלולות הינן חברות שלקבוצה יש השפעה מהותית על המדיניות הכספי

  השווי המאזני. שיטת ההשקעה בחברה כלולה מוצגת על בסיסאך לא שליטה. 
לפי שיטת השווי המאזני, ההשקעה בחברה הכלולה מוצגת לפי עלות בתוספת שינויים שלאחר 

רווחים והפסדים רווח כולל אחר של החברה הכלולה.  הרכישה בחלק הקבוצה בנכסים נטו, לרבות
חברה מבוטלים בהתאם לשיעור ההחזקה ב הכלולה החברה לבין הקבוצההנובעים מעסקאות בין 

  הכלולה.
שיטת השווי המאזני מיושמת עד למועד איבוד ההשפעה המהותית או סיווגה כהשקעה המוחזקת 

  למכירה.
  
  

ערוכים לתאריכים ולתקופות זהים. המדיניות  ההכלול ההדוחות הכספיים של החברה והחבר
ה יושמה באופן אחיד ועקבי עם זו שיושמ ההכלול ההחשבונאית בדוחות הכספיים של החבר

  בדוחות הכספיים של הקבוצה.
  
המהותית, הקבוצה מודדת בשווי הוגן השקעה כלשהיא שנותרה בחברה  ההשפעהאיבוד מועד ב

והשווי ממימוש ההשקעה בחברה הכלולה  שבין התמורההפרש באו הפסד  הכלולה, ומכירה ברווח
  במועד זה. שמומשה לבין הערך בספרים של ההשקעה ההוגן של ההשקעה שנותרה 

  
  חוץ ומטבע , מטבע ההצגההפעילות מטבע  ז.

  
  מטבע הפיעלות ומטבע ההצגה  .1
  

  ."חש הינו הכספייםההצגה של הדוחות  מטבע
   

ת לפי שיטת השווי המאזני, והמוצג ותחבר לרבות, בקבוצהעבור כל חברה  הקבוצה קובעת
 ולותיהולפי מטבע זה נמדדים מצבה הכספי ותוצאות פעמהו מטבע הפעילות של כל חברה 

  של כל חברה בנפרד.
  

נתוני הדוחות הכספיים של חברה מוחזקת אשר מטבע הפעילות שלה שונה ממטבע הפעילות 
לצורך הכללתם למטבע הפעילות של החברה  מתורגמים פעילות חוץ), - של החברה (להלן 

  .בדוחות הכספיים המאוחדים
  

מוניטין שנוצר ברכישה של  דיווח.נכסים והתחייבויות מתורגמים לפי שער סגירה בכל תאריך 
פעילות חוץ והתאמות שווי הוגן ליתרות של נכסים והתחייבויות, במועד רכישת פעילות חוץ, 
מטופלים כנכסים והתחייבויות של פעילות החוץ ומתורגמים לפי שער הסגירה בתאריך 

ופות הדיווח. פריטי דוח רווח והפסד מתורגמים לפי שערי חליפין ממוצעים בכל התק
הפרשי התרגום שנוצרו נזקפים כרווח (הפסד) כולל אחר לסעיף נפרד בהון, המוצגות. 

 ."התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים"ב
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
אשר אין כוונה לסלקן והן אינן צפויות להיפרע בעתיד  ,בקבוצה חברתיות-ןביהלוואות 

הנראה לעין, ולפיכך מהוות במהותן חלק מההשקעה בפעילות חוץ, מטופלות כחלק 
הפרשי שער בגין מכשיר והפרשי שער מהלוואות אלו (בניכוי השפעת המס)  לפיכךמההשקעה, 

קפים, בניכוי השפעת המס, פיננסי במטבע חוץ המהווה גידור של השקעה נטו בפעילות חוץ נז
ל"התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים" ולסעיף "קרן בגין כרווח (הפסד) כולל אחר 
  .עסקאות גידור", בהתאמה

  
הרווח או בעת מימוש חלקי של פעילות חוץ, תוך איבוד שליטה,  בעת מימוש פעילות חוץ,

אחר נזקף לרווח או הפסד. המתייחס לאותה פעילות, שהוכר ברווח כולל  (הפסד) המצטבר
בעת מימוש חלקי של פעילות חוץ תוך שימור השליטה בחברה המאוחדת, חלק יחסי של 

  הסכום שהוכר ברווח הכולל האחר מיוחס מחדש לזכויות שאינן מקנות שליטה.
  
  עסקאות, נכסים והתחייבויות במטבע חוץ  .2

  
עסקאות הנקובות במטבע חוץ נרשמות עם ההכרה הראשונית בהן לפי שער החליפין במועד 
העסקה. לאחר ההכרה הראשונית, נכסים והתחייבויות כספיים הנקובים במטבע חוץ 

למטבע הפעילות לפי שער החליפין במועד זה. הפרשי שער,  דיווחמתורגמים בכל תאריך 
 ואו נזקפים להון בעסקאות גידור, נזקפים לרווח למעט אלה המהוונים לנכסים כשירים א

המוצגים לפי עלות מתורגמים הנקובים במטבע חוץ הפסד. נכסים והתחייבויות לא כספיים 
לפי שער החליפין במועד העסקה. נכסים והתחייבויות לא כספיים הנקובים במטבע חוץ 

ליפין במועד שבו נקבע המוצגים לפי שווי הוגן מתורגמים למטבע הפעילות בהתאם לשער הח
  השווי ההוגן.

  
  פריטים כספיים צמודי מדד  .3

  
נכסים והתחייבויות כספיים הצמודים על פי תנאיהם לשינויים במדד המחירים לצרכן 

, בהתאם לתנאי דיווחהמדד) מותאמים לפי המדד הרלוונטי, בכל תאריך  -בישראל (להלן 
למעט אלה המהוונים לנכסים כשירים ההסכם. הפרשי הצמדה הנובעים מההתאמה כאמור, 

  הפסד. ואאו נזקפים להון בעסקאות גידור, נזקפים לרווח 
  

  שווי מזומנים  ח.
  

שווי מזומנים נחשבים השקעות שנזילותן גבוהה, הכוללות פקדונות בתאגידים בנקאיים לזמן קצר 
 ועד ההשקעהשתקופתם המקורית אינה עולה על שלושה חודשים ממ ,אשר אינם מוגבלים בשעבוד

או שעולה על שלושה חודשים אך הם ניתנים למשיכה מיידית ללא קנס, ומהווים חלק מניהול 
  המזומנים של הקבוצה.

  
  לזמן קצר פקדונות  .ט
  

בתאגידים בנקאיים לזמן קצר שתקופתם המקורית עולה על שלושה חודשים ממועד  פקדונות
  מוצגים בהתאם לתנאי הפקדתם. פקדונותההשקעה. ה

  
  הפרשה לחובות מסופקים  .י

  
ההפרשה לחובות מסופקים נקבעת באופן ספציפי בגין חובות שלהערכת הנהלת החברה גבייתם 

בגין  קבוצתימוטלת בספק. כמו כן, החברה מכירה בהפרשה בגין קבוצות לקוחות המוערכות באופן 
ידה בערכם, ירידת ערך בהתבסס על מאפייני סיכוני האשראי שלהם. חובות לקוחות שחלה יר

  נגרעים במועד בו נקבע שחובות אלה אינם ניתנים לגבייה.
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
  הכרה בהכנסה  .יא
  

כאשר הן ניתנות למדידה באופן מהימן, צפוי שההטבות  או הפסד הכולל ברווחהכנסות מוכרות 
הכלכליות הקשורות לעסקה יזרמו לחברה וכן העלויות שהתהוו או שיתהוו בגין העסקה ניתנות 

כאשר החברה פועלת כספק עיקרי ונושאת בסיכונים הנגזרים מהעסקה למדידה באופן מהימן. 
פועלת כסוכן מבלי לשאת בסיכונים ההכנסות מוצגות על בסיס ברוטו. במקרים בהם החברה 

ההכנסות נמדדות על פי שוויה ההוגן ובתשואות הנגזרים מהעסקה, ההכנסות מוצגות על בסיס נטו. 
  ומסי מכירה.של התמורה בעסקה בניכוי הנחות 

  
   :בהכנסה ההכרה לפני שיתקיימו נדרש אשר בהכנסה הכרה בדבר הספציפיים הקריטריונים להלן

  
  הכנסות מדמי שכירות 

  
הכנסות מדמי שכירות מוכרות לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת השכירות. עלייה קבועה בדמי 
  .השכירות לאורך תקופת החוזה, מוכרת כהכנסה בהתאם לשיטת הקו הישר על פני תקופת השכירות

  
  הכנסות ריבית

  
, הנמדדים בעלות מופחתת ונכסים פיננסיים נושאי ריבית הכנסות ריבית בגין נכסים פיננסיים

  מוכרות על בסיס צבירה בשיטת הריבית האפקטיבית.המסווגים כזמינים למכירה, 
 
  מסים על ההכנסה  .יב

  
הפסד כוללים מסים שוטפים ומסים נדחים. תוצאות המס בגין או מסים על ההכנסה ברווח 

הפסד, למעט אם הן מתייחסות לפריטים הנזקפים או מסים שוטפים או נדחים נזקפות לרווח 
ברווח הון. במקרים אלה השפעת המס אף היא נזקפת לסעיף המתייחס רווח כולל אחר או לל

  בהון.כולל אחר או 
  
  מסים שוטפים  .1

  
חבות בגין מסים שוטפים נקבעת תוך שימוש בשיעורי המס וחוקי המס שחוקקו או אשר 

, וכן התאמות נדרשות בקשר לחבות המס דיווחריך החקיקתם הושלמה למעשה, עד לתא
  .לתשלום בגין שנים קודמות

  
  מסים נדחים  .2

  
לבין  הכספייםמסים נדחים מחושבים בגין הפרשים זמניים בין הסכומים הנכללים בדוחות 

  .הסכומים המובאים בחשבון לצורכי מס
  

הנכס ימומש או יתרות המסים הנדחים מחושבות לפי שיעור המס הצפוי לחול כאשר 
, בהתבסס על חוקי המס שחוקקו או אשר חקיקתם הושלמה למעשה עד ההתחייבות תסולק

מבטא את השינויים ביתרות הנ"ל  הפסד וא. סכום המסים הנדחים ברווח דיווחלתאריך ה
  .הוןרווח כולל אחר או להדיווח, למעט בגין שינויים המיוחסים לפריטים הנזקפים ל בתקופת

  
נכסי מסים נדחים נבחנים ובמידה שלא צפוי ניצולם הם מופחתים,  דיווחבכל תאריך 

הפרשים זמניים (כגון הפסדים מועברים לצורכי מס) בגינם לא הוכרו נכסי מסים נדחים 
  .ובמידה שניצולם צפוי מוכר נכס מס נדחה מתאים בכל תאריך דיווח נבחנים

  
) substantially all( מרבית את יבלהש במטרהנדל"ן להשקעה המוחזק  המסים הנדחים בגין

לפי אופן  נמדדים, שימושולא בדרך של  מימושבדרך של  בו הגלומות הכלכליות ההטבות
  על בסיס מימוש ולא שימוש.היישוב הצפוי של נכס הבסיס, 
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
בחשבון המסים שהיו חלים במקרה של מימוש  מובאיםבחישוב המסים הנדחים לא 

כל עוד מכירת ההשקעות בחברות מוחזקות אינה צפויה בעתיד ההשקעות בחברות מוחזקות, 
לא הובאו בחשבון מסים נדחים בגין חלוקת רווחים על ידי חברות  ,כמו כןהנראה לעין. 

או בשל , וספתמוחזקות כדיבידנדים, מאחר שחלוקת הדיבידנד אינה כרוכה בחבות מס נ
  הגוררת חבות מס נוספת. על ידי חברה מאוחדת מדיניות החברה שלא ליזום חלוקת דיבידנד

  
מסים נדחים והתחייבויות מסים נדחים מוצגים כנכסים לא שוטפים והתחייבויות לא נכסי 

קיזוז נכס מס שוטף כנגד לשוטפות, בהתאמה. מסים נדחים מקוזזים אם קיימת זכות חוקית 
והמסים הנדחים מתייחסים לאותה ישות החייבת במס ולאותה רשות  פתות מס שוטהתחייב

  .מס
  

  חכירות  .יג
  

המבחנים לסיווג חכירה כמימונית או כתפעולית מבוססים על מהות ההסכמים והם נבחנים במועד 
  :IAS 17-פי הכללים להלן שנקבעו ב-ההתקשרות על

  
  הקבוצה כחוכר

  
  חכירה מימונית  .1

  
מסווגים  הועברו לקבוצה,כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות על הנכס  נכסים אשר

נמדד בתחילת תקופת החכירה לפי הנמוך מבין השווי ההוגן החכור הנכס  כחכירה מימונית.
של הנכס החכור או הערך הנוכחי של תשלומי החכירה המינימליים. ההתחייבות בגין תשלומי 

י החכירה מוקצים בין הוצאות המימון ופרעון של תשלומ .החכירה מוצגת בערך נוכחי
  ההתחייבות לפי שיטת הריבית האפקטיבית.

  
הנכס בחכירה מופחת לאורך תקופת החיים השימושיים שלו, או תקופת החכירה כנמוך 

 שבהם.
  

  חכירה תפעולית  .2
  

לא מועברים באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הגלומים בבעלות על הנכס נכסים אשר 
הפסד בקו  ואחכור, מסווגים כחכירה תפעולית. תשלומי החכירה מוכרים כהוצאה ברווח ה

  ישר על פני תקופת החכירה.
  

  הקבוצה כמחכיר
  

  חכירה תפעולית
  

בעלות על הנכס, מסווגים ל הקשוריםהסיכונים וההטבות  נכסים אשר לא מועברים באופן ממשי כל
כחכירה תפעולית. עלויות ראשוניות ישירות שהתהוו בגין הסכם החכירה, מתווספות לעלות הנכס 

תקבולי החכירה מוכרים כהכנסה לאורך תקופת החכירה לפי אותו בסיס. המוחכר ומוכרות כהוצאה 
קפים לדוח רווח והפסד תקבולי חכירה מותנים נז הפסד בקו ישר על פני תקופת החכירה.או ברווח 

  כהכנסה במועד שבו לחברה זכאות לקבלם.
  
  רכוש קבוע  .יד

  
פריטי הרכוש הקבוע מוצגים לפי העלות בתוספת עלויות רכישה ישירות, בניכוי פחת שנצבר, בניכוי 
הפסדים מירידת ערך שנצברו ואינם כוללים הוצאות תחזוקה שוטפת. העלות כוללת חלקי חילוף 

  המשמשים את הרכוש הקבוע.וציוד עזר 
  

רכיבי פריט רכוש קבוע בעלי עלות משמעותית ביחס לסך העלות של הפריט, מופחתים בנפרד, לפי 
  .שיטת הרכיבים

  
עלויות אשראי וכן כל עלות נוספת שניתן , כולל את עלות החומרים, שכר עבודה ישיר בהקמה נכס

 כל לפעול באופן שהתכוונה ההנהלה.לייחס במישרין להבאת הנכס למיקום ולמצב באופן שיו
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
הפחת מחושב בשיעורים שנתיים שווים על בסיס שיטת הקו הישר לאורך תקופת החיים 

  השימושיים בנכס, כדלקמן:
 
 בעיקר %    %    
          

  33   6-33    ציוד משרדי
  15   15    כלי רכב

  10   10-33    שיפורים במושכר
  5   5    מערכות סולאריות

  
(לרבות תקופת האופציה  השכירותשיפורים במושכר מופחתים לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת 

, לפי השיפוראו בהתאם לתקופת החיים המשוערת של  להארכה שבידי הקבוצה שבכוונתה לממשה)
   .שבהם הקצר

  
נכס נבחנים לפחות בכל סוף שנה אורך החיים השימושיים, שיטת הפחת וערך השייר של כל 

  ולהבא.-והשינויים מטופלים כשינוי אומדן חשבונאי באופן של מכאן
  

הפחתת נכסים מופסקת כמוקדם מבין המועד בו הנכס מסווג כמוחזק למכירה לבין המועד שבו 
  הנכס נגרע. 

נכס נגרע מהדוחות הכספיים במועד המכירה או כאשר לא צפויות עוד הטבות כלכליות מהשימוש 
בנכס. רווח או הפסד מגריעת הנכס (המחושב כהפרש בין התמורה נטו מהגריעה והעלות המופחתת 

 הפסד בתקופה בה נגרע הנכס. ואבדוחות הכספיים) נכלל ברווח 
  

  עלויות אשראי   .טו
  

נדרשת אשר לויות אשראי הקשורות לרכישה, הקמה או ייצור של נכסים כשירים הקבוצה מהוונת ע
   ם.המיועד או מכירת םלשימוש ם,תקופת זמן משמעותית להכנת
הפעולות להכנת  התחילוהוצאו עלויות בגין הנכס עצמו, במועד שבו היוון עלויות האשראי מתחיל 
ותית כל הפעולות להכנת הנכס הכשיר ומסתיים כאשר הושלמו מה ,הנכס ונגרמו עלויות אשראי

הסכום של עלויות האשראי המהוון בתקופת הדיווח כולל עלויות  לשימושו המיועד או למכירתו.
  עלות אשראי כללי על פי שיעור היוון משוקלל.ואשראי ישירות 

  
  ן להשקעה"נדל  .טז

  
לאחר ההכרה הראשונית, ן להשקעה נמדד לראשונה לפי העלות כולל עלויות רכישה ישירות. "נדל
. רווחים או הפסדים דיווחאשר משקף את תנאי השוק במועד ה ,ן להשקעה נמדד בשווי ההוגן"נדל

בנדל"ן עם זאת,  .הפסד ואן להשקעה נזקפים לרווח "הנובעים משינויים בשווי ההוגן של הנדל
אזי יכוני הפרוייקט, בשל אופי והיקף סכשהשווי ההוגן אינו ניתן למדידה מהימנה, להשקעה בהקמה 

השלמתו או עד עד למועד , בניכוי הפסדים מירידת ערך במידה שקיימים, מדד על פי עלותונהוא 
  ביניהם.מ, כמוקדם או השלמת הבנייה שבו השווי ההוגן ניתן למדידה מהימנהלמועד 

  
על ן להשקעה מתבססת הקבוצה על הערכת שווי שמבוצעת "לצורך קביעת השווי ההוגן של הנדל

ן והינם בעלי הידע "ידי מעריכים חיצוניים בלתי תלויים שהינם מומחים בהערכות שווי של נדל
  סיון הנדרשים. יוהנ

  
הטבות כלכליות  צפויותנדל"ן להשקעה נגרע כאשר הוא ממומש או כאשר נפסק השימוש בו ולא 

עתידיות ממימושו. ההפרש בין התמורה נטו ממימוש הנכס לבין היתרה בדוחות הכספיים מוכר 
  בתקופה שבה נגרע הנכס. או הפסדברווח 
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
  נכסים בלתי מוחשיים  .יז
  

נכסים בלתי מוחשיים הנרכשים בנפרד נמדדים עם ההכרה הראשונית לפי העלות בתוספת עלויות 
לפי השווי ההוגן במועד  נמדדיםרכישה ישירות. נכסים בלתי מוחשיים הנרכשים בצירופי עסקים 

הרכישה. עלויות בגין נכסים בלתי מוחשיים אשר פותחו באופן פנימי, למעט עלויות פיתוח 
לאחר ההכרה הראשונית, נכסים בלתי מוחשיים . הפסד בעת התהוותן ואזקפות לרווח מהוונות, נ
  .פי עלותם בניכוי הפחתה מצטברת ובניכוי הפסדים מירידת ערך שנצברו-על נמדדים

  
מופחתים על פני אורך החיים השימושיים בלתי מוחשיים בעלי אורך חיים שימושיים מוגדר, נכסים 

ת ערך כאשר קיימים סימנים המצביעים על ירידת ערך. תקופת ההפחתה שלהם ונבחנת לגביהם יריד
ושיטת ההפחתה של נכס בלתי מוחשי נבחנות לפחות בכל סוף שנה. שינויים באורך החיים 
השימושיים או בדפוס הצריכה הצפוי של ההטבות הכלכליות הצפויות לנבוע מהנכס מטופלים 

ההפחתה בגין נכסים בלתי מוחשיים בעלי אורך חיים  כשינוי אומדן חשבונאי מכאן ולהבא. הוצאות
  הפסד.או שימושיים מוגדר נזקפות לרווח 

  
רווחים או הפסדים מגריעת נכס בלתי מוחשי נמדדים לפי ההפרש בין התמורה ממימוש, נטו ועלות 

 הפסד. ואהנכס ונזקפים לרווח 
  

  תוכנות
  

וכנות. תוכנות המהוות חלק אינטגרלי נכסי הקבוצה כוללים מערכות מחשב המורכבות מחומרה ות
מחומרה, אשר אינה יכולה לפעול ללא התוכנות המותקנות עליה, מסווגות כרכוש קבוע. לעומת 
זאת, רשיונות לתוכנות העומדות בפני עצמן ומוסיפות פונקציונליות נוספת לחומרה, מסווגים 

  שנים. 3הינו אורך תקופת החיים השימושיים של תוכנה  כנכסים בלתי מוחשיים.
  

  ירידת ערך נכסים לא פיננסיים  .יח
  

כאשר ישנם סימנים כתוצאה מאירועים  ירידת ערך נכסים לא פיננסייםבהחברה בוחנת את הצורך 
  השבה.- ברתאו שינויים בנסיבות המצביעים על כך שהיתרה בדוחות הכספיים אינה 

ההשבה - סכום ברהבמקרים בהם היתרה בדוחות הכספיים של הנכסים הלא פיננסיים עולה על 
ההשבה הינו הגבוה מבין שווי הוגן - סכום ברהההשבה שלהם. -שלהם, מופחתים הנכסים לסכום בר

מכירה ושווי שימוש. בהערכת שווי השימוש מהוונים תזרימי המזומנים הצפויים לפי לבניכוי עלויות 
ניכיון לפני מס המשקף את הסיכונים הספציפיים לכל נכס. בגין נכס שאינו מייצר תזרימי שיעור 

השבה עבור היחידה מניבת המזומנים שאליה שייך הנכס. ה- סכום ברהמזומנים עצמאיים נקבע 
  הפסד. ואהפסדים מירידת ערך נזקפים לרווח 

  
שינויים באומדנים ששימשו  , למעט מוניטין, מבוטל רק כאשר חלונכס של ערך מירידת הפסד

ההשבה של הנכס מהמועד בו הוכר לאחרונה ההפסד מירידת הערך. ביטול -בקביעת הסכום בר
ערך של הנכס שהוכר בעבר (בניכוי פחת או הפחתה) הההפסד כאמור מוגבל לנמוך מבין סכום ירידת 

 ואר נזקף לרווח הפסד כאמו, ביטול לפי העלות נמדדההשבה של הנכס. לגבי נכס ה- או סכום בר
 הפסד.

  
  חודיים להלן מיושמים בבחינת ירידת ערך של הנכסים הספציפיים הבאים:יהקריטריונים הי

  
  השקעה בחברה כלולה  .1
  

החברה קובעת, לאחר יישום שיטת השווי המאזני, אם יש צורך להכיר בהפסד נוסף בגין 
אם קיימת ראיה  דיווחירידת ערך של ההשקעה בחברות כלולות. החברה קובעת בכל תאריך 

אובייקטיבית לירידת ערך של ההשקעה בחברה כלולה. בחינת ירידת הערך נעשית בהתייחס 
  טין המיוחס לחברה הכלולה. במידה שקיימת ראיה להשקעה בכללותה, כולל המוני

ההשבה של -סכום ברהאובייקטיבית כאמור, מוכר הפסד מירידת ערך, בסכום ההפרש בין 
סעיף להפסד  ואנזקף לרווח ההפסד  ההשקעה בחברה הכלולה לבין ערכה בדוחות הכספיים. 

  ., נטו"כלולותחלק הקבוצה ברווחי (בהפסדי) חברות "
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
  מכשירים פיננסיים  .יט

  
  נכסים פיננסיים  .1
  

מוכרים במועד ההכרה הראשונית לפי שווי הוגן ובתוספת  IAS 39נכסים פיננסיים בתחולת 
הפסד,  וארווח דרך בשווי הוגן פיננסיים הנמדדים  נכסיםעלויות עסקה ישירות, למעט לגבי 

  הפסד. ואעלויות עסקה נזקפות לרווח  םאשר לגביה
  

 כמפורטלאחר ההכרה הראשונית, הטיפול החשבונאי בנכסים פיננסיים מבוסס על סיווגם 
  שלהלן:

  
  נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד  א) 
  

עם  אשר יועדונכסים פיננסיים המוחזקים למסחר ונכסים פיננסיים זו נכללים קבוצה ב
  הפסד. וארווח דרך ה הראשונית בהם להיות מוצגים בשווי הוגן ההכר

  
  הלוואות וחייבים  ) ב

  
תשלומים קבועים או הניתנים לקביעה וחייבים הינן השקעות המוחזרות בהלוואות 

וצגות על פי תנאיהן שאינם נסחרים בשוק פעיל. לאחר ההכרה הראשונית, הלוואות מ
, שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית ישירות, תוך בניכוי עלויות עיסקהעלות הלפי 

מוצג לפי תנאיו, בדרך כלל בערכו  אשראי לזמן קצר ובניכוי הפרשה לירידת ערך.
  הנומינלי.

  
  התחייבויות פיננסיות  .2

  
  נמדדת בעלות מופחתת. IAS 39התחייבויות פיננסיות בתחולת 

כל ההתחייבויות מוכרות לראשונה בשווי הוגן, הלוואות מוצגות בניכוי עלויות עיסקה 
  ישירות.

  כמפורט להלן: הינולאחר ההכרה הראשונית, הטיפול החשבונאי בהתחייבויות פיננסיות 
  

  התחייבויות פיננסיות בעלות מופחתת
  

 עלותהתנאיהן לפי לאחר ההכרה הראשונית, הלוואות, לרבות אגרות חוב, מוצגות על פי 
. הפחתת הריבית תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיביתבניכוי עלויות עסקה ישירות 

  האפקטיבית נזקפת לרווח והפסד לסעיף המימון.
  

  שווי הוגן  .3
  

השווי ההוגן של מכשירים פיננסיים הנסחרים בשוק פעיל נקבע על ידי מחירי השוק בתאריך 
שלהם אין שוק פעיל, השווי ההוגן נקבע באמצעות שימוש  . בגין מכשירים פיננסייםדיווחה

בשיטות הערכה. שיטות אלו כוללות התבססות על עסקאות שבוצעו לאחרונה בתנאי שוק, 
התייחסות לשווי השוק הנוכחי של מכשיר אחר דומה במהותו, היוון תזרימי מזומנים או 

  ג'.27ראה באור  שיטות הערכה אחרות.
  
  פיננסייםקיזוז מכשירים   .4

  
אם  דוח על המצב הכספינכסים פיננסיים והתחייבויות פיננסיות מקוזזים והסכום נטו מוצג ב

קיימת זכות שניתנת לאכיפה משפטית לקזז את הסכומים שהוכרו, וכן קיימת כוונה לסלק 
  את הנכס ואת ההתחייבות על בסיס נטו או לממש את הנכס ולסלק את ההתחייבות במקביל.
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  - :2באור 

  
  מורכבים םמכשירים פיננסיי  .5

  
מפוצלות לשני רכיבים. רכיב של התחייבות, הוני ו הכוללות רכיב המרה להמרה,אגרות חוב 

כאמור, מחושב על ידי קביעה של הרכיב ההתחייבותי בהתבסס על השווי ההוגן של  הפיצול
נקבע כערך שייר ומחושב  ההמרה ההונית המרה. הערך של רכיב יהתחייבות דומה ללא אופצי

כהפרש בין סך התמורה שהתקבלה בגין אגרות החוב להמרה לבין הסכום שיוחס לרכיב 
מוצג בתקופות עוקבות. עלויות עסקה ישירות הוקצו בין רכיב  ובהתאם לכךההתחייבותי 

  .רכיבי ההון וההתחייבותההון ורכיב ההתחייבות על בסיס יחס ההקצאה של התמורה ל
  
  הנפקת ניירות ערך בחבילה  .6

  
בהנפקה של ניירות ערך בחבילה, מוקצית התמורה שהתקבלה (לפני הוצאות הנפקה) לניירות 
הערך שהונפקו בחבילה בהתאם לסדר ההקצאה להלן: נגזרים פיננסיים ומכשירים פיננסיים 

קבע השווי ההוגן עבור התחייבויות לאחר מכן נ .אחרים המוצגים בשווי הוגן מידי תקופה
התמורה  בעלות מופחתת.מוצגים הפיננסיות ומכשירים מורכבים (כגון אגרות חוב להמרה) 
עלויות ההנפקה מוקצות לכל רכיב . המוקצית עבור מכשירים הוניים נקבעת כערך שייר

   בחבילה. בהתאם ליחס הסכומים שנקבע לכל רכיב
  

  גריעת מכשירים פיננסיים  .7
  

  נכסים פיננסיים  א)
  

נכס פיננסי נגרע כאשר פקעו הזכויות החוזיות לקבלת תזרימי המזומנים מהנכס 
החברה העבירה את הזכויות החוזיות לקבלת תזרימי המזומנים כאשר הפיננסי, או 

נטלה על עצמה מחויבות לשלם את תזרימי המזומנים כאשר מהנכס הפיננסי או 
בנוסף העבירה באופן ממשי  .א עיכוב משמעותישהתקבלו במלואם לצד השלישי, לל

או לא העבירה ואף לא הותירה באופן  ,את כל הסיכונים וההטבות הקשורים לנכס
  ממשי את כל הסיכונים וההטבות הקשורים לנכס אך העבירה את השליטה על הנכס.

  
  התחייבויות פיננסיות  ב) 

  
התחייבות פיננסית נגרעת כאשר היא מסולקת, דהיינו ההתחייבות נפרעה, בוטלה או 

פורע את ההתחייבות על פקעה. התחייבות פיננסית מסולקת כאשר החייב (הקבוצה) 
משוחרר  ידי תשלום במזומן, בנכסים פיננסיים אחרים, בסחורות או שירותים, או

  משפטית מההתחייבות.
  

  יננסייםירידת ערך נכסים פ  . 8
  

האם קיימת ראיה אובייקטיבית לירידת ערך נכס פיננסי או  דיווחהקבוצה בוחנת בכל תאריך 
  קבוצה של הנכסים הפיננסיים הבאים:

  
  מופחתת בעלות המוצגים פיננסיים נכסים

  
ראייה אובייקטיבית לירידת ערך קיימת כאשר אירוע אחד או יותר השפיעו באופן שלילי על 

, כוללות, ראיות לירידת ערךזומנים העתידיים מהנכס לאחר מועד ההכרה. אומדן תזרימי המ
סימנים לכך שלחייב קשיים פיננסיים, לרבות קשיי נזילות ואי יכולת לעמוד  בין היתר,

הנכס  תהפסד נמדד כהפרש בין יתר ואבתשלומי קרן או ריבית. סכום ההפסד הנזקף לרווח 
אומדן תזרימי המזומנים העתידיים (שאינם כוללים בדוחות הכספיים לבין הערך הנוכחי של 

הפסדי אשראי עתידיים שטרם התהוו), המהוונים בהתאם לשיעור הריבית האפקטיבית 
). אם לראשונההמקורית של הנכס הפיננסי (שיעור הריבית האפקטיבית שחושב בעת ההכרה 
האפקטיבית  הנכס הפיננסי נושא ריבית משתנה, ההיוון נעשה בהתאם לשיעור הריבית

הנכס בדוחות הכספיים מוקטנת באמצעות רישום הפרשה (ראה גם לעיל  תהנוכחית. יתר
הפרשה לחובות מסופקים). בתקופות עוקבות הפסד מירידת ערך מבוטל כאשר ניתן לייחס 

את השבת ערכו של הנכס לאירוע שהתרחש לאחר ההכרה בהפסד. ביטול  יבאופן אובייקטיב
  הפסד עד לגובה ההפסד שהוכר. ווח אוכאמור נזקף לר
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
  מכשירים פיננסיים נגזרים לצורכי גידור (הגנה)  .כ
  

בגין  (Forward)הקבוצה מבצעת לעתים התקשרויות במכשירים פיננסיים נגזרים כגון חוזי אקדמה 
כדי להגן על עצמה מפני הסיכונים הכרוכים  (IRS)מטבע חוץ ועסקאות החלפה של שיעורי ריבית 

בתנודות בשערי החליפין של מטבע חוץ ובשיעורי הריבית. נגזרים פיננסיים אלה מוכרים לראשונה 
לפי השווי ההוגן. לאחר ההכרה הראשונית הנגזרים הפיננסיים נמדדים לפי שווי הוגן. נגזרים 

שלהם חיובי וכהתחייבויות כשהשווי ההוגן  כנכסים כשהשווי ההוגן דוח על המצב הכספימוכרים ב
  שלהם שלילי.

רווחים או הפסדים הנובעים משינויים בשווי ההוגן של נגזרים שאינם משמשים למטרות גידור 
  הפסד. ואנזקפים מיידית לרווח 

  
  למטרת דיווח חשבונאי, עסקאות גידור (הגנה) מסווגות כדלקמן:

  
לסיכון  ייחוסלשינויים בתזרימי המזומנים שאינם ניתנים לכנגד החשיפה  - גידור תזרימי מזומנים 

  .מסוים בקשר עם נכס או התחייבות שהוכרו
  

הקבוצה ייעדה ותיעדה את סוג הגידור שהיא בחרה ליישם לצורכי דיווח במועד ההתקשרות 
חשבונאי ואת יעדי ואסטרטגיית ניהול הסיכונים לגבי גידור זה. התיעוד כולל זיהוי של המכשיר 
המגדר, הפריט או העסקה המגודרים, מהות הסיכון המגודר וכיצד החברה מעריכה את אפקטיביות 
. מכשיר הגידור בפועל, מול הציפיות מהמכשיר המגדר להגן באופן אפקטיבי על הסיכון המגודר

  בחינת אפקטיביות הגידור נעשית על בסיס שוטף בכל תקופת דיווח.
  

  ונים של עסקאות גידור (הגנה) מטופלות כדלקמן:עסקאות גידור העונות על הקריטרי
  

  גידור תזרימי מזומנים
  

המכשיר המגדר מוכר בהון כרווח (הפסד) כולל אחר  השינויים בשווי ההוגן שלהחלק האפקטיבי של 
  הפסד. וארווח ללא אפקטיבי מוכר מיידית החלק הבעוד ש

  
 ואהפסד כאשר תוצאות עסקת הגידור נזקפות לרווח  וארווח (הפסד) כולל אחר מועבר לרווח 

   .הפסד ואהפסד, לדוגמה, כאשר ההכנסה או ההוצאה שגודרה מוכרת ברווח 
  

  הפרשות  . כא
  

מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות בהווה (משפטית או משתמעת)  IAS 37-הפרשה בהתאם ל
כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שיידרש שימוש במשאבים כלכליים על מנת לסלק את 

כאשר הקבוצה צופה שחלק או כל ההוצאה תוחזר המחויבות וניתן לאמוד אותה באופן מהימן. 
פרד, רק במועד בו קיימת וודאות למעשה לקבלת לחברה, כגון בחוזה ביטוח, ההחזר יוכר כנכס נ

 הנכס. ההוצאה תוכר בדוח רווח והפסד בניכוי החזר ההוצאה.
 להלן סוגי ההפרשות שנכללו בדוחות הכספיים:

  
  תביעות משפטיות

  
הפרשה בגין תביעות מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחוייבות משפטית בהווה או מחוייבות 

) כי more likely than notיותר סביר מאשר לא (כאשר ש בעבר, משתמעת כתוצאה מאירוע שהתרח
  הקבוצה תידרש למשאביה הכלכליים לסילוק המחוייבות וניתן לאמוד אותה באופן מהימן. 
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
  התחייבויות בשל הטבות לעובדים  .כב
  

  בקבוצה קיימים מספר סוגי הטבות לעובדים: 
  

  הטבות עובד לזמן קצר  .1
  

הטבות לעובדים לזמן קצר כוללות משכורות, ימי חופשה, מחלה, הבראה והפקדות מעסיק 
לביטוח לאומי ומוכרות כהוצאה עם מתן השירותים. התחייבות בגין בונוס במזומן או תוכנית 
להשתתפות ברווחים, מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחוייבות משפטית או משתמעת לשלם 

ת הסכום האמור בגין שירות שניתן על ידי העובד בעבר וניתן לאמוד באופן מהימן את א
  הסכום.

  
  הטבות לאחר סיום העסקה  .2
  

הפקדה להתוכניות ממומנות בדרך כלל על ידי הפקדות לחברות ביטוח והן מסווגות כתוכניות 
  הטבה מוגדרת.למוגדרת וכן כתוכניות 

  
לחוק פיצויי פיטורין שלפיהן הקבוצה  14בהתאם לסעיף הפקדה מוגדרת, ללקבוצה תוכניות 

משלמת באופן קבוע תשלומים מבלי שתהיה לה מחוייבות משפטית או משתמעת לשלם 
תשלומים נוספים גם אם בקרן לא הצטברו סכומים מספיקים כדי לשלם את כל ההטבות 

  לעובד המתייחסות לשירות העובד בתקופה השוטפת ובתקופות קודמות. 
 

הפקדה מוגדרת בגין פיצויים או בגין תגמולים, מוכרות כהוצאה בעת לקדות לתוכנית הפ
  .ההפקדה לתוכנית במקביל לקבלת שירותי העבודה מהעובד

  
לקבוצה תוכנית להטבה מוגדרת בגין תשלום פיצויים בהתאם לחוק פיצויי פיטורין.  בנוסף

עם פרישתם. ההתחייבות בשל לפי החוק, זכאים עובדים לקבל פיצויים עם פיטוריהם או 
 החישוב. החזויה הזכאות יחידת של אקטוארי שווי שיטת לפי נמדדתהעסקה  סיום

 הערכה בסיס על וזאת, עובדים עזיבת ושיעור עתידיות שכר עליות בחשבון מביא האקטוארי
, הצפויים העתידיים המזומנים תזרימי היוון בסיס על מוצגים הסכומים. התשלום עיתוי של
 ההתחייבות לתקופת דומה פרעונן מועד אשר, ממשלתיות חוב אגרות של הריבית שיעורי לפי

  .הפרישה לפיצויי המתייחסת
  

החברה מפקידה כספים בגין התחייבויותיה לתשלום פיצויים לחלק מעובדיה באופן שוטף 
זקים נכסי התוכנית). נכסי התוכנית הם נכסים המוח - בקרנות פנסיה וחברות ביטוח (להלן 

על ידי קרן הטבות עובד לזמן ארוך או בפוליסות ביטוח כשירות. נכסי התוכנית אינם זמינים 
  לשימוש נושי הקבוצה, ולא ניתן לשלמם ישירות לקבוצה.

  
  עסקאות תשלום מבוסס מניות  .כג

  
 מכשירים הונייםהמסולקות בעובדים של החברה זכאים להטבות בדרך של תשלום מבוסס מניות 

  עסקאות המסולקות בהון). -(להלן 
  

  עסקאות המסולקות במכשירים הוניים
  

עלות העסקאות עם עובדים המסולקות במכשירים הוניים נמדדת לפי השווי ההוגן של המכשירים 
  מקובל.אופציות ההוניים במועד ההענקה. השווי ההוגן נקבע באמצעות שימוש במודל תמחור 

  
הפסד יחד עם גידול מקביל בהון על  ואים מוכרת ברווח עלות העסקאות המסולקות במכשירים הוני

פני התקופה שבה תנאי הביצוע ו/או השירות מתקיימים ומסתיימת במועד שבו העובדים 
תקופת ההבשלה). ההוצאה המצטברת המוכרת בגין עסקאות  -הרלוונטיים זכאים לגמול (להלן 
ד ההבשלה משקפת את מידת חלוף כל מועד דיווח עד למועתום המסולקות במכשירים הוניים ב

תקופת ההבשלה ואת האומדן הטוב ביותר של הקבוצה לגבי מספר המכשירים ההוניים שיבשילו 
הוצאה ין המשקפת את השינוי ב בדוח על הרווח הכוללבסופו של דבר. ההוצאה או ההכנסה 

  .לבין זו שנצברה עד לסוף התקופה הקודמת עד לסוף התקופה המדווחתשנצברה 
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -: 2באור 

  
הוצאה בגין הענקות שאינן מבשילות בסופו של דבר אינה מוכרת, למעט הענקות שההבשלה שלהן 
תלויה בתנאי שוק אשר מטופלות כהענקות שהבשילו ללא קשר לקיום תנאי השוק, בהנחה שכל 

  רות ו/או ביצוע) התקיימו.ישאר תנאי ההבשלה (ש
  

  רווח (הפסד) למניה  .כד
  

רווח למניה מחושב על ידי חלוקה של הרווח הנקי המיוחס לבעלי מניות החברה במספר המניות 
  במהלך התקופה. הקיים בפועלהרגילות המשוקלל 

כדוגמת אגרות חוב להמרה, כתבי אופציה  מניות רגילות פוטנציאליות (ניירות ערך המירים
ואופציות לעובדים) נכללות בחישוב הרווח המדולל למניה במידה שהשפעתן מדללת את הרווח 

מניות רגילות פוטנציאליות שהומרו במהלך התקופה נכללות ברווח  מפעילויות נמשכות.למניה 
הבסיסי למניה. חלקה של החברה המדולל למניה רק עד למועד ההמרה, ומאותו מועד נכללות ברווח 

ברווחי חברות מוחזקות מחושב לפי חלקה ברווח למניה של אותן חברות מוחזקות מוכפל במספר 
  החברה. המוחזקות על ידיהמניות 

  
  

  הכספיים הדוחות בעריכת וההנחות האומדנים, השיקולים קרייע  -: 3באור 
  

פיים, הפעילה הקבוצה שיקול דעת ושקלה את בתהליך יישום עיקרי המדיניות החשבונאית בדוחות הכס
  השיקולים לגבי הנושאים הבאים, שלהם ההשפעה המהותית על הסכומים שהוכרו בדוחות הכספיים:

  
  השיקולים  א.

  
  חכירה סיווג  -

  
לצורך הבחינה האם יש לסווג חכירה כמימונית או תפעולית, בוחנת החברה האם החכירה 

וההטבות הנלווים לבעלות בנכס. בכלל זאת בוחנת מעבירה במהותה את כל הסיכונים 
החברה, בין היתר, את קיומה של אופציית רכישה במחיר הזדמנותי, את תקופת החכירה 
ביחס לאורך החיים הכלכלי של הנכס  ואת הערך הנוכחי של תשלומי החכירה המינימליים 

  ביחס לשווי ההוגן של הנכס.
  

  תשלום מבוסס מניותקביעת השווי ההוגן של עסקאות   -
  

השווי ההוגן של עסקאות תשלום מבוסס מניות נקבע באמצעות שימוש במודל תמחור 
אופציות מקובל. המודל מתבסס על נתוני מחיר המניה ומחיר המימוש ועל הנחות בדבר 

  תנודתיות צפויה, אורך החיים הצפוי, דיבידנד צפוי ושיעור ריבית חסרת סיכון. 
  

  אומדנים והנחות  ב.
  

בעת הכנת הדוחות הכספיים, נדרשת ההנהלה להסתייע באומדנים, והנחות המשפיעים על יישום 
המדיניות החשבונאית ועל הסכומים המדווחים של נכסים, התחייבויות, הכנסות והוצאות. שינויים 

  אומדן.הבאומדנים החשבונאיים נזקפים בתקופה בה נעשה שינוי 
  

ואומדנים  דיווחחות הכספיים בקשר לאי הודאות לתאריך הלהלן ההנחות העיקריות שנעשו בדו
קריטיים שחושבו על ידי הקבוצה ואשר שינוי מהותי באומדנים ובהנחות עשוי לשנות את ערכם של 

  בשנה העוקבת: נכסים והתחייבויות בדוחות הכספיים 
  

   להשקעה ן"נדל  -
  

ריך הדיווח כאשר שינויים לפי שווי הוגן לתא מוצגלהשקעה הניתן למדידה מהימנה  ן"נדל
 שווי מעריכי ידי עלבדרך כלל . השווי ההוגן נקבע הפסד או רווחל זקפיםנבשווי ההוגן 

, בהתאם להערכות שווי כלכליות הכוללות שימוש בטכניקות הערכה תלויים בלתי חיצוניים
היוון והנחות לגבי אומדנים של תזרימי מזומנים עתידיים הצפויים מהנכס ואומדן שיעור 

בהתייחס לעסקאות שנעשו נקבע השווי ההוגן . אם ניתן, אלה מתאים לתזרימי מזומנים
 ן בעל אופי ומיקום דומים לזה המוערך."לאחרונה בנדל
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  (המשך)  הכספיים הדוחות בעריכת וההנחות האומדנים, השיקולים קרייע  -: 3באור 

  
השווי והנהלת החברה להשתמש במדידת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה נדרשים מעריכי 

בהנחות מסוימות לגבי שיעורי התשואה הנדרשים לגבי נכסי הקבוצה, מחירי ההשכרה 
העתידיים, שיעורי התפוסה, חידושי חוזים, הסתברות להשכרת שטחים פנויים, הוצאות 
תפעול הנכסים, איתנותם הפיננסית של השוכרים והשלכות הנובעות מהשקעות שיידרשו 

תידי, על מנת להעריך את תזרימי המזומנים העתידיים מהנכסים. שינוי בהנחות לפיתוח ע
  המשמשות במדידת הנדל"ן להשקעה עשוי לגרום לשינוי בשווי ההוגן.

  
  מדידה מהימנה של נדל"ן להשקעה בהקמה  -

  
לצורך הבחינה האם השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה בהקמה ניתן למדידה מהימנה, מביאה 

   :בחשבון, בין היתר, את הקריטריונים הרלוונטיים הבאיםהקבוצה 
  
 מיקום הנדל"ן בהקמה באיזור שבו השוק מפותח ונזיל. .1
ציטוט מחיר מעסקאות אחרונות או הערכות קודמות של רכישה או מכירה של נכסים  .2

 במצב ומיקום דומים.
 חתימה על הסכם הקמה עם קבלן מבצע. .3
 השגת היתרי בניה. .4
 המיועדים להשכרה אשר הושכר מראש לשוכרים.אחוז מהשטחים  .5
 אומדן מהימן של עלויות הקמה. .6
 אומדן מהימן של שווי הנכס המוגמר. .7
  

כאשר בחינת הגורמים לעיל מעלה כי שוויו ההוגן של הנדל"ן להשקעה בהקמה ניתן למדידה 
. כאשר מהימנה, הנדל"ן נמדד לפי שוויו ההוגן בהתאם למדיניות הקבוצה לגבי נדל"ן להשקעה

מדידה מהימנה אינה אפשרית, נדל"ן להשקעה בהקמה נמדד לפי עלות בניכוי הפסד מירידת 
  ערך, במידה שקיים. 

  
  תביעות משפטיות  -

  
מוחזקות שלה,  התביעות המשפטיות שהוגשו נגד החברה וחברותתוצאות בהערכות סיכויי 

יועצים המשפטיים ה הסתמכו החברות על חוות דעת יועציהן המשפטיים. הערכות אלה של
 ןהניסיומתבססות על מיטב שיפוטם המקצועי, בהתחשב בשלב בו מצויים ההליכים, וכן על 

המשפטי שנצבר בנושאים השונים. מאחר שתוצאות התביעות תקבענה בבתי המשפט, 
  עלולות תוצאות אלה להיות שונות מהערכות אלה.

  
  הלוואות מתאגידים בנקאיים -

  
בנקאיים אשר נרכשו במסגרת צירוף עסקים מוצגים למועד הרכישה הלוואות מתאגידים 

בהתאם לשוויים ההוגן. השווי ההוגן נקבע על ידי מעריך שווי חיצוני בלתי תלוי בהתאם 
להערכות שווי כלכליות הכוללות שימוש בטכניקות הערכה והנחות לגבי אומדנים של תזרימי 

  ן שיעור היוון מתאים לתזרימי מזומנים אלה.מזומנים עתידיים הצפויים מההתחייבות ואומד
  

  
  חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSגילוי לתקני   -: 4באור 

  
1 SAI  - הצגת דוחות כספיים  
 

התיקון). התיקון עוסק בנושא הצגת רווח כולל  -(להלן  IAS 1-תיקון ל IASB- פרסם ה 2011בחודש יוני 
אחר. בהתאם לתיקון, פריטים אשר ניתן להעבירם לרווח או הפסד בתקופה מאוחרת יותר (למשל, בעת 

  גריעה או יישוב) יוצגו בנפרד מהפריטים אשר לא יועברו לרווח או הפסד לעולם.
  

, או 2013בינואר,  1ת שנתיות המתחילות ביום התיקון ייושם למפרע החל מהדוחות הכספיים לתקופו
  .2013לאחריו. החברה תאמץ את התיקון בדוחות הכספיים החל ממועד תחילת יישום התקן בשנת 
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  (המשך) חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSגילוי לתקני   -: 4באור 

  
91 SAI (מתוקן) - הטבות עובד  

  
  עיקרי התיקונים הם:. IAS 19-פירסם מספר תיקונים ל IASB-ה
  
מדידה מחדש של התחייבות להטבה מוגדרת, נטו (לשעבר רווחים והפסדים אקטואריים) תוכר   -

  ברווח הכולל האחר ולא ייזקפו לרווח או הפסד.
  שיטת "הרצועה", אשר אפשרה דחייה של רווחים או הפסדים אקטואריים מבוטלת.  -
הפסד בהתבסס על שיעור היוון שמשמש למדידת  הכנסות בגין נכסי התכנית תוכרנה ברווח או  -

ההתחייבויות בשל הטבות לעובדים. התשואה על נכסי התכנית למעט הכנסות כאמור, הכלולות 
  ברווח והפסד, יכללו כחלק מהמדידה מחדש של ההתחייבות להטבה מוגדרת.

ועד הסילוק האבחנה בין הטבות עובד לטווח קצר לבין הטבות עובד לטווח ארוך תתבסס על מ  -
  הצפוי ולא על המועד בו קמה זכאות העובד להטבות.

  עלות שירותי עבר הנובעת משינויים בתכנית תוכר מיידית.  -
  

 או 2013 ,בינואר 1 ביום המתחילות שנתיות לתקופות הכספיים מהדוחות החל למפרע ייושםהתקן 
   אימוץ מוקדם אפשרי. .לאחריו

  
  .הכספיים הדוחות על מהותית השפעה להיות צפויה לא קןלת החברה, להערכת

  
IAS 32  - 7 -מכשירים פיננסיים: הצגה ו IFRS  - מכשירים פיננסיים: גילוי  

  
) בנושא קיזוז נכסים פיננסיים והתחייבויות IAS 32 - התיקונים ל -(להלן  IAS 32-פירסם תיקונים ל IASB-ה

) currentlyמשמעות המונח "קיימת באופן מיידי (מבהירים, בין היתר, את  IAS 32 -פיננסיות. התיקונים ל
קובעים, בין היתר, כי הזכות  IAS 32 -הזכות לקזז). התיקונים ל -זכות משפטית ניתנת לאכיפה לקזז" (להלן 

לקזז חייבת להיות ניתנת לאכיפה משפטית לא רק במהלך העסקים הרגיל של הצדדים לחוזה אלא גם 
קובעים שעל מנת  IAS 32 -ירעון של אחד הצדדים. כמו כן, התיקונים לבמקרה של פשיטת רגל או חדלות פ

  שהזכות לקזז תהיה קיימת באופן מיידי, אסור שהיא 
  

  תהיה תלויה באירוע עתידי או שיהיו פרקי זמן שבהם היא לא תחול, או שיהיו אירועים שיגרמו לפקיעתה.
  
) בנושא קיזוז נכסים פיננסיים IFRS 7 -התיקונים ל -(להלן  IFRS 7-פירסם גם תיקונים ל IASB-ה

נדרשת החברה, בין היתר, לתת מידע על זכויות קיזוז  IFRS 7 - והתחייבויות פיננסיות. בהתאם לתיקונים ל
ועל הסדרים קשורים (כגון הסכמים בנושא בטוחות), כמו כן נדרש לתת מידע על הרכב הסכומים שקוזזו 

סכומים הכפופים להסדרים שמאפשרים קיזוז אולם אינם עומדים בכל הקריטריונים  וכן לתת מידע על
  . IAS 32 -לקיזוז שנקבעו ב

  
 ,בינואר 1 ביום המתחילות שנתיות לתקופות הכספיים מהדוחות החל למפרע מוייוש IAS 32 -התיקונים ל

כן לתת את הגילויים הנדרשים אימוץ מוקדם אפשרי, אולם נדרש לתת גילוי לעובדה זו ו .לאחריו או 2014
מהדוחות הכספיים  החללמפרע  ייושמו IFRS 7 -כאמור לעיל. התיקונים ל  IFRS 7-על פי התיקונים ל

   .לאחריו או 2013, בינואר 1ביום  המתחילותלתקופות 
  

הגילויים  .הכספיים הדוחות על מהותית השפעה להיות צפויה לא  IAS 32 - ל יקוניםלת החברה, להערכת
  ייכללו בדוחות הכספיים של החברה. IFRS 7 - הנדרשים לפי התיקונים ל

  
9 IFRS - מכשירים פיננסיים 
  
כחלק מכשירים פיננסיים,  - IFRS 9 של) phase 1פירסם את החלק הראשון בשלב הראשון ( IASB-ה .1

מתמקד בעיקר התקן)  -(להלן  IFRS 9מכשירים פיננסיים: הכרה ומדידה.  - IAS 39החלפת  מפרוייקט
  .IAS 39בסיווג ובמדידה של נכסים פיננסיים והוא חל על כל הנכסים הפיננסיים שבתחולת 

  אימוץ מוקדם אפשרי.  .2015, בינואר 1תאריך התחילה של התקן הוא 
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  (המשך)  חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSגילוי לתקני   -: 4באור 

  
  ובנושא התחייבויות פיננסיות.  גריעהבנושא פורסמו תיקונים  .2

  
  . 2015, בינואר 1 הוא התיקונים של התחילה תאריך

  
  .הכספיים הדוחות על מהותית השפעה להיות צפויה לא ןלתק, החברה להערכת

  
IFRS 10 ,IFRS 11 ,IFRS 12 ,IFRS 13 - זכויות בדבר גילוי, משותפים הסדרים, מאוחדים כספיים דוחות 
  הוגן שווי מדידת, אחרות בישויות

  
 ,משותפים הסדרים IFRS 11 ,מאוחדים כספיים דוחות IFRS 10ארבעה תקנים חדשים: פירסם  IASB- ה

12 IFRS 13 את כןו החדשים) התקנים - (להלן אחרות בישויות זכויות בדבר גילוי IFRS הוגן שווי מדידת, 
 השקעות )2011 (מתוקן IAS 28R-ו נפרדים כספיים דוחות )2011 (מתוקן IAS 27R קיימים תקנים שני יקןות

  .משותפות ותאובעסק כלולות בחברות
  

 ,בינואר 1 ביום המתחילות שנתיות לתקופות הכספיים מהדוחות החל למפרע ייושמו החדשים התקנים
 החדשים התקנים את לאמץ עליה לבצעו, בוחרת חברה אם אולם אפשרי, מוקדם אימוץ לאחריו. או ,2013

 מעבר הוראות כוללים התקנים בנפרד). ןלאמצ שניתן IFRS 12 פי על הגילוי דרישות (למעט אחד כמכלול
   .לראשונה היישום בעת מסוימות הקלות עם

  
  החברה: על הצפויות והשפעותיהם האמורים התקנים הוראות עיקרי להלן

  
10 IFRS - מאוחדים כספיים דוחות  

  
IFRS 10  27את  חליף) מ10תקן  -(להלן IAS  כוללבדבר הטיפול החשבונאי בדוחות כספיים מאוחדים, וכן 

ישויות  - איחוד SIC 12-) שטופלו בעבר בstructured entities( מובנותאת הטיפול החשבונאי באיחוד ישויות 
  למטרות מיוחדות.

  
 שתנותמ לתשואות זכות או וחשיפה )power( כוח של קיומם נדרש שליטה שתתקיים מנת על 10 תקן פי על

)variable returns( החברה של הפעילויות את ולכוון להשפיע היכולת הינו כוח המושקעת. מהחברה 
 קיומה בחינת בעת כי קובע 10 תקן המשקיע. של התשואה על משמעותי באופן משפיעות אשר ,המושקעת

  .ממשיות הן אם רק פוטנציאליות הצבעה זכויות בחשבון להביא יש שליטה של
  

 המוחזקת בחברה ההצבעה זכויותמרוב  פחות מחזיק אם גם שישלוט יכול משקיע כי קובע 10 תקן ,בנוסף
 השליטה מודל -  לאיחוד מודלים שני לבחור פשריא אשר הקיים IAS 27-ל בניגוד וזאת ,)אפקטיבית (שליטה

   המשפטית. השליטה ומודל האפקטיבית
  

 או 2013 ,בינואר 1 ביום המתחילות שנתיות לתקופות הכספיים מהדוחות החל למפרע ייושם 10 תקן
   .לאחריו

  
  .הכספיים הדוחות על מהותית השפעה להיות צפויה לא 10 לתקן החברה, להערכת
  

11IFRS  - משותפים הסדרים  
  

11 IFRS את מחליף )11 תקן - (להלן IAS 31 ואת משותפות בעסקאות בזכויות החשבונאי הטיפול בדבר 
SIC 13 תקן זה  משותפת. בשליטה ישויות ידי על ותכספי לא בהשקעות החשבונאי לטיפול פרשנות בדבר

  מחלק את ההסדרים לשני סוגים:
  

, שבהן לצדדים להסדר יש שליטה משותפת על הזכויות בנכסים נטו של )joint ventures( משותפות עסקאות
, שבהן )joint operations( משותפות פעילויותיטופלו רק לפי שיטת השווי המאזני ו העסקה המשותפת

לצדדים להסדר יש שליטה משותפת על הזכויות בנכסים של הפעילות המשותפת ומחויבות משותפת בגין 
 כפי זו בפעילות היחסי חלקה פי ליאוחדו בדוחות הכספיים ע ההתחייבויות של הפעילות המשותפת

 לטיפול החשבונאי הקיים היום. בדומה, המשותף בהסדר שנקבע
  

 או 2013 ,בינואר 1 ביום המתחילות שנתיות לתקופות הכספיים מהדוחות החל למפרע ייושם 11 תקן
  .לאחריו
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  (המשך)  חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSגילוי לתקני   -: 4באור 

  
בסכום  2012בדצמבר,  31ליום  להביא לקיטון בסך מאזן החברה צפויה 11 תקן השפעת, החברה להערכת
-מיליון וכ 172 - יקטנו בכ 2012לשנת כנסות והרווח התפעולי הכמו כן, צפוי כי ה .ש"חמיליוני  1,357 -של כ

  מליון ש"ח בהתאמה. 134
   

12 IFRS - אחרות בישויות זכויות בדבר גילוי  
  

12 IFRS בנות חברות לרבות ,החברה של מוחזקות ישויות לגבי גילוי דרישות קובע )12 תקן - (להלן, 
 הגילוי דרישות את מרחיב 12 תקן ).structured entities( מובנות וישויות כלולות חברות ,משותפים הסדרים
 השפעה או משותפת שליטה שליטה, של קיומה בקביעת ההנהלה את ששימשו ולהנחות לשיקולים בנוגע

 ישויות לגבי גילוי דרישות גם כולל 12 תקן המשותף. ההסדר סוג בקביעת וכן מוחזקות, בישויות מהותית
  מהותיות. מוחזקות

  
  לראשונה. התקן אימוץ עם החברה של הכספיים בדוחות ייכללו המתאימים הגילויים

  
13 IFRS - הוגן שווי מדידת  

  
IFRS 13 )בהתאם נדרשת זו שמדידה ככל, הוגן שווי מדידת לאופן באשר הנחיות קובע) 13 קןת - להלן 
 בהעברת משולם או, נכס במכירת מתקבל שהיה כמחיר הוגן שווי מגדיר 13 תקן. הבינלאומית לתקינה

 של המאפיינים את מפרט, בנוסף. המדידה במועד שוק משתתפי בין (orderly) רגילה בעסקה, התחייבות
 הוגן שווי מדידת עליהן התבססו ההנחות בחישוב השווי ההוגן. (market participants) בשוק משתתפים
 קבשו, עיקרי שוק בהיעדר או, ההתחייבות או הנכס של העיקרי בשוק תבוצע העסקה כי ההנחה על תבוסס
 הגילויים החדשים חלים מכאן ולהבא ולא חלים על מספרי ההשוואה.. ביותר) advantageous( המועיל

 
  .לראשונה התקן אימוץ עם החברה של הכספיים בדוחות ייכללו המתאימים הגילויים

  
דוחות כספיים מאוחדים, הסדרים משותפים, גילוי בדבר זכויות  -  IFRS, 12 IFRSIFRS, 11 10- תיקונים ל

  התיקונים) -בישויות אחרות (להלן 
  

 מאפשריםו בקשר להוראות המעברלתקנים הכוללים הקלות תיקונים  IASB-ה פרסם 2012 יולי בחודש
דמות יותר הינו אפשרי לתקופות קו השוואה מספרי תיקון. בלבד אחת לשנה ההשוואה מספרי את לתקן

אך אינו חובה. התיקונים אף ביטלו את הדרישה להציג מידע השוואתי לתקופות הקודמות ביחס לישויות 
נכנסים לתוקף החל מהדוחות הכספיים לתקופות שנתיות המתחילות התיקונים  מובנות שאינן מאוחדות.

  אימוץ מוקדם אפשרי., 2013בינואר  1ביום 
  
  

  עסקים צרופי  -: 5אור ב
  

 - בשרשור (להלן 80%השלימה חברת בת אמריקאית בה מחזיקה החברה  2012, באוקטובר 3בתאריך   .א
, בעיר פיטסבורג The Waterfront מסחריהממרכז במהזכויות  80%לרכישת  הסכם"חברת הבת"), 

נרכשו על ידי המסחרי יתרת הזכיות במרכז  שבמדינת פנסילבניה, ארה"ב (להלן "המרכז המסחרי").
 M&J -(ביג ו מה) שאף תנהל את המרכזע(יחד עם משקיעים מט M&J WILKOWחברת 

WILKOW("יחדיו להלן "הרוכשים.  
  

 360 -המשתרע על שטח של כ מ"ר, 71,000-שטחו המסחרי של המרכז המסחרי הינו בהיקף של כ
ת בודדות), מגורים, המרכז המסחרי מהווה חלק ממתחם הכולל שטחי מסחר נוספים (חנויו דונם.

  דונם.  1,070- משרדים ומלונאות ומתפרס על פני למעלה מ
שוכרים  60-והוא מאוכלס על ידי כ 89%-הינו כ במרכז המסחרי נכון למועד הרכישה שיעור התפוסה

  שנים. 3-20אשר התקשרו בהסכמי שכירות לתקופות שכירות של בין 
  

העסקה כאמור מיליון דולר ארה"ב.  112.25-ששילמו הרוכשים הסתכם לסך של כ חיר הרכישהמ
משווי הנכס), בשיעור ריבית  72.5%-מליון דולר ארה"ב (כ 81.36- בסך של כמימון בוצעה באמצעות 

שנים ראשונות תשולם ריבית בלבד, החזר קרן מחושב  5- שנים (כאשר ב 10-ל 4.35%-שנתית של כ
מליון דולר ארה"ב (חלק  30.9-הסתכם לכ  ך שההון הכולל שהזרימו הרוכשיםשנה), כ 30 על פני

מליון דולר  1.2-כמו כן שילמו הרוכשים סכום נוסף של כ מיליוני דולר ארה"ב). 24.7-החברה הבת כ
  כהתאמת מחיר בגין: הוצאות מראש ששולמו ובניכוי יתרות זכאים.
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מיליון דולר  2-יר הרכישה כאמור, הצטברו עלויות נוספות בגין העסקה בסך כולל של כבנוסף למח

  ארה"ב.
  

המתוקן. בשיטה זו מזוהים  IFRS 3הבת טיפלה בעסקה בשיטת הרכישה בהתאם לעקרונות  החברה
נכסים והתחייבויות של החברה הנרכשת בהתאם לשווים ההוגן למועד הרכישה. השווי ההוגן של 

  מזוהים וההתחייבויות המזוהות של המרכז המסחרי הינו כדלקמן:הנכסים ה
  

  הוגן שווי   
  "חש אלפי   
     

  8,391   חובה ויתרות חייבים
  439,122   להשקעה"ן נדל
     
   447,513  
     

  3,465   ספקים
  269   משוכרים לא שוטפים פקדונות

     
   3,734  
     

  443,779   נטו ,נכסים מזוהים
     

  )30,369(   שאינן מקנות שליטהאשר זכויות 
     
  413,410   הרכישה עלות סך

  
החברה ביצעה ייחוס זמני של עלות הרכישה בהתייחס לשווי ההוגן של הנכסים וההתחייבויות 
שנרכשו במסגרת צירוף עסקים. שווים ההוגן של הנכסים וההתחייבויות שנרכשו ניתן להתאמה עד 

הרכישה. במידה שרלוונטי, במועד הייחוס הסופי ההתאמות תבוצענה  שנים עשר חודשים ממועד
  בדרך של הצגה מחדש של מספרי ההשוואה שדווחו בעבר לפי הייחוס הזמני.

  
אלפי  14,644- אלפי ש"ח לרווח הנקי המאוחד וכ 4,665-החל ממועד הרכישה, תרם המרכז המסחרי כ

ה מתבצע בתחילת השנה, הרווח הנקי אם צירוף העסקים היש"ח למחזור ההכנסות המאוחד. 
אלפי ש"ח ומחזור ההכנסות המאוחד היה מסתכם לסך של  300,915-המאוחד היה מסתכם לסך של כ

  אלפי ש"ח, ללא הנחות פרופורמה. 492,397-כ
  

בשרשור (להלן   80%השלימה חברת בת אמריקאית בה מחזיקה החברה  2012בנובמבר,  25ביום   .ב
 Airportיות  בשני מתחמים מסחריים צמודיםמהזכו 50%הבת"), את רכישת "חברת  - בסעיף זה 

Center ו-Campus View המהווים חלק ממרכז מסחרי, גדול ממדים, בשם ,Jordan Landing בעיר ,West 
Jordan  שהינה פרבר שלSalt Lake City .שטחו הכולל של המרכז המסחרי הינו  שבמדינת יוטה, ארה"ב

, והוא מאוכלס על 98%-הינו כ נכון למועד הרכישה שיעור התפוסה במרכז המסחרימ"ר,  20,000-כ
 שנים. 5-15שוכרים אשר התקשרו בהסכמי שכירות לתקופות שכירות של בין  40-ידי כ

  
מיליוני דולר ארה"ב. בנוסף, שילמה חברת הבת סך של  25-כמחיר רכישת הזכויות כאמור הסתכם ב

מהזכויות בשתי חלקות קרקע, לא מפותחות, בשטח המקרקעין עליו בנוי  50%מיליוני דולר בגין  0.9
, 7.25%נוסף המגלם תשואה של  סכוםהמרכז המסחרי. יצוין כי, חברת הבת התחייבה לשלם למוכר 

 כאמור), במידה וההשכרות יבוצעו 2%ינבע מהשכרת השטחים הריקים במרכז (ש NOI-על חלקה ב
העסקה כאמור, בוצעה באמצעות הסבת הלוואה קיימת השלמת העסקה.  במהלך שנתיים ממועד

שנים (מועד הפירעון המקורי  10- ל 4.75%-מיליון דולר ארה"ב, בשיעור ריבית של כ 20.7- של כבסך 
של ההלוואה היה אמור לחול בעוד כשלוש שנים והוארך, במסגרת העסקה לעשר שנים, החזר הקרן 

מליון דולר בגין:  0.3-כן בוצעה התאמה למחיר הרכישה בסכום של ככמו  שנה). 30מחושב על פני 
 4.8-הכולל שהזרימה החברה הבת הינו ככך שההון הוצאות מראש ששולמו ובניכוי יתרות זכאים, 

 מיליוני דולר ארה"ב.
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תוקן. בשיטה זו מזוהים המ IFRS 3החברה הבת טיפלה בעסקה בשיטת הרכישה בהתאם לעקרונות 

נכסים והתחייבויות של החברה הנרכשת בהתאם לשווים ההוגן למועד הרכישה. השווי ההוגן של 
  הנכסים המזוהים וההתחייבויות המזוהות של המרכז המסחרי הינו כדלקמן:

  
  שווי הוגן   
  אלפי ש"ח   
     

  466   לקוחות
  324   חייבים ויתרות חובה

  99,896   נדל"ן להשקעה
     
   100,686  
     

  535   ספקים
  1,227   זכאים ויתרות זכות
  80,251   הלוואות לזמן ארוך

  111   פקדונות משוכרים לא שוטפים
     
   82,124  
     

  18,562   סך עלות הרכישה
  

החברה ביצעה ייחוס זמני של עלות הרכישה בהתייחס לשווי ההוגן של הנכסים וההתחייבויות 
במסגרת צירוף עסקים. שווים ההוגן של הנכסים וההתחייבויות שנרכשו ניתן להתאמה עד שנרכשו 

שנים עשר חודשים ממועד הרכישה. במידה שרלוונטי, במועד הייחוס הסופי ההתאמות תבוצענה 
  בדרך של הצגה מחדש של מספרי ההשוואה שדווחו בעבר לפי הייחוס הזמני.

  
- אלפי ש"ח לרווח הנקי המאוחד וכ 259- החל ממועד הרכישה, תרמו המרכזים המסחריים כאמור כ

אם צירוף העסקים היה מתבצע בתחילת השנה, הרווח אלפי ש"ח למחזור ההכנסות המאוחד.  971
אלפי ש"ח ומחזור ההכנסות המאוחד היה מסתכם  284,845-הנקי המאוחד היה מסתכם לסך של כ

  אלפי ש"ח, ללא הנחות פרופורמה. 443,531-לסך של כ
  

 - (להלן  Kimco השלימה ביג ארה"ב, באמצעות מיזם משותף שהקימה עם חברת 2011במאי,  19ביום   .ג
, מרכז קניות בלונג Independence Plazaמהזכויות במרכז  49.9%המיזם המשותף), את עסקת רכישת 

 26,000-שטחו המסחרי הכולל של המרכז הינו כהמרכז).  -איילנד, במדינת ניו יורק, ארה"ב (להלן 
 .88.5%-שוכרים ושיעור התפוסה בו למועד הרכישה הינו כ 25-המאוכלס על ידי כ מ"ר,

  
מליון דולר.  2.3-, הסתכמו דמי השכירות מהמרכז לסך של כ2011החל ממועד הרכישה ועד לתום 

 34-ן המרכז עומדת הלוואה בסך של כמליוני דולר. בגי 43.5- מחיר הרכישה הכולל של המרכז הינו כ
החוב), שהוסבה על שם המיזם המשותף, כך שהזרמת ההון שנדרשה מהמיזם  -מליוני דולר (להלן 

  מליוני דולר, והחברה הבת העבירה כמחצית מסכום זה. 9.5-המשותף למוכר עמדה על כ
  

רכישה בהתייחס לשווי השלימה החברה את ביצוע ייחוס עלות ה 2011במהלך הרבעון הרביעי לשנת 
ההוגן של הנכסים וההתחייבויות שנרכשו במסגרת צירוף עסקים. במסגרת הייחוס הסופי בוצעו 

  בדרך של הצגה מחדש. 2011התאמות לייחוס הזמני שהוצג ברבעון השני לשנת 
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המתוקן. בשיטה זו מזוהים  IFRS 3הבת טיפלה בעסקה בשיטת הרכישה בהתאם לעקרונות  החברה

נכסים והתחייבויות של החברה הנרכשת בהתאם לשווים ההוגן למועד הרכישה. השווי ההוגן של 
  הנכסים המזוהים וההתחייבויות המזוהות של המרכז המסחרי הינו כדלקמן:

  
  הוגן שווי   
  "חש אלפי   
     

  4,026   חובה ויתרות חייבים
  80,316   להשקעה"ן נדל
     
   84,342  
     

  100   זכות ויתרות זכאים
  263   משוכרים לא שוטפים פקדונות
  64,099   ארוך לזמן הלוואות

     
   64,462  
     

  19,880   נטו, מזוהים נכסים
     
  19,880   הרכישה עלות סך

  
  
 מזומנים ושווי מזומנים  -: 6אור ב

  
  ההרכב:  א.

  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   
       

 183,685 260,689  מזומנים ופקדונות למשיכה מיידית
  
  .)5( 27ראה באור  ,לפרטים נוספים  .ב

  
  

  פקדונות וניירות ערך  -: 7באור 
  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   

       פקדונות בתאגידים בנקאיים
      

  -  111,444   )1( פקדונות בנאמנות
  -  3,568   פקדונות משועבדים 
  6,116  7,736   פקדונות במטבע חוץ

  -  27   אחרים
       
   122,775  6,116  

       השקעות הנמדדות בשווי הוגן כנגד רווח או הפסד
       

  4,316  577   השקעה בקרנות וניירות ערך
       
   123,352  10,432  

 )8( )ב(. 21לפרטים נוספים ראה ביאור   )1(
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  שוכרים  -: 8באור 

  
 בדצמבר 31   
   2012 2011 
  ח"אלפי ש    
         

  11,098  13,920    )1חובות פתוחים (
  309  921    המחאות לגבייה 

  4,543  4,602    הכנסות לקבל 
        
    19,443  15,950  

        
  1,325  1,579    לאחר ניכוי הפרשה לחובות מסופקים    )1(

        
  להלן התנועה בהפרשה לחובות מסופקים:

  
  כ"סה   
  אלפי ש"ח  
    

  988  2011, בינואר 1יתרה ליום 
    

  726  הפרשה במשך השנה
  )389(  הכרה בחובות אבודים שנמחקו

    
  1,325  2011בדצמבר,  31יתרה ליום 

    
  1,314  הפרשה במשך השנה

  )1,060(  הכרה בחובות אבודים שנמחקו
    

  1,579  2012בדצמבר,  31יתרה ליום 
  

לפי תקופת הפיגור  (הפרשה לחובות מסופקים),ירידת ערך  נםבגי הוכרהלהלן ניתוח יתרת השוכרים שלא 
  :הדיווחבגבייה ביחס לתאריך 

 

   
 שוכרים שטרם
  הגיע מועד

  לקוחות שמועד פרעונם עבר 
    והפיגור בגבייתם הינו

   
פרעונם (ללא 
  פיגור בגבייה)

  עד
   יום 30

30-60  
   יום

60-90  
   יום

 90מעל 
  כ"סה  יום

  ח"אלפי ש   
               
  19,443  2,342  419  1,430  5,481  9,771   2012בדצמבר,  31
               
  15,950  1,970  225  1,263  3,244  9,248   2011בדצמבר,  31
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  חייבים ויתרות חובה  -: 9באור 

  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   
        

  7,811   31,421   הלוואות והכנסות לקבל משותפים 
  566   470   חברות כלולותיתרות חובה עם 

  5,827   5,517   מוסדות 
  10,893   9,517   הוצאות מראש

  -   8,593   חייבים בגין תשלום דמי היתר
  1,800   2,140   אחרים

        
   57,658   26,897  

  
  וחייבים אחריםהלוואות   -: 10באור 

  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   
        

  36,399   35,408   )1( הלוואות לשותפים
  4,039   27,997   הלוואות לחברות כלולות

  9,847   9,205   בעל עניין
  4,392   4,415   עובדים
  3,337   10,201   פקדונות
  5,170   7,113   אחרים

        
   94,339   63,184  
  

פתחה  ,לבין הקבוצהבין איקרוס ובעל השליטה בה עקב הפרות מתמשכות של מערכת ההסכמים   )1(
הכולל בקשה למימוש שעבודים קבועים בדרך של , 2011במרס  20ביום החברה תיק בהוצאה לפועל 

מינוי כונס נכסים נגד איקרוס. החברה ביקשה לאכוף ולממש את השעבוד שנוצר לטובתה על כל 
ידי איקרוס לטובת -פי אגרת חוב ללא הגבלה בסכום שנוצרה על- רוס וזאת עלרכושה של איק

 ידי איקרוס ובעל השליטה באיקרוס. - החברה וכן לממש את המשכונות שנוצרו לטובת החברה על
אביב בקשה דחופה לעיכוב הליכי -, הגישה איקרוס לבית המשפט המחוזי בתל2012בינואר  24ביום 

ידי ראש ההוצאה -בודים (וזאת לאחר דחיית בקשה בטענת "פרעתי" עלהוצאה לפועל למימוש השע
בינואר  26). בדיון שהתקיים ביום 2011בדצמבר  28לפועל שהגישו איקרוס ובעל השליטה בה מיום 

, הגיעו הצדדים להסכמה בה נקבע, בין היתר, כי ימונו מומחים בכירים בתחום הכלכלה 2012
שוב ביחס לחובותיה הנטענים של איקרוס לחברה והשמאי יערוך והשמאות, כאשר הכלכלן יערוך חי

שמאות לנכס ביהוד, נשוא המחלוקת, וכי חוות הדעת תהיינה סופיות ותחייבנה את הצדדים. עוד 
סוכם, כי עם קבלת הכרעות המומחים תרכוש החברה את חלקה של איקרוס בפרויקט, כאשר שווי 

מהערכת שווי הנכס בניכוי החוב, ככל שקיים, ואשר  אחוז 50%חלקה של איקרוס בפרויקט יהיה 
יקבע על בסיס הכרעת הכלכלן כאמור, כאשר לחברה ניתנה אפשרות לאתר צד שלישי שישלים את 

כן, סוכם כי כל ההליכים המשפטיים בין הצדדים כאמור לעיל יותלו, וזאת עד - ביצוע העסקה. כמו
  לקיום כל התחייבויות הצדדים. 

, לרבות כתב סיכומים, והמומחה אמור להכריע בטענות הכלכלי כתבי טענות למומחההצדדים הגישו 
  הצדדים בהתאם. 

התקבלה חוות דעתו של השמאי, הקובעת, כי שווי הנכס "ביג יהוד" הינו  2012בספטמבר,  23ביום 
ות ביג אלפי ש"ח (שווי הנכס הבנוי, שווי זכויות בניה נוספות ויתרון כלכלי), כאשר זכוי 124,300

אלפי ש"ח. יצוין, כי הנכס כאמור מוצג בדוחותיה הכספיים של  62,150בנכס הינן מחצית, קרי 
) וזאת בהתבסס על הערכת שווי 50%אלפי ש"ח בלבד (חלק החברה  103,630החברה לפי סכום של 

, וממתינים על הכרעתו הצדדים הגישו השגות לשמאי המומחה . בהמשך לאמור לעיל,חיצונית
  עתו הסופית בהשגות הצדדים. להכר

התיק שנפתח כנגד איקרוס בהוצאה לפועל והועבר אה לפועל החליט כי עוד יצוין, כי ראש ההוצ  
להכרעות המומחים ייסגר, כאשר הוגשה בקשה להשבת האגרה, וראש ההוצאה לפועל יחליט 

  בבקשה לאחר קבלת עמדת היועץ המשפטי לממשלה.
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  מוחזקותהשקעות בחברות   -: 11באור 

  
  ההשקעה בחברות כלולות הרכב  א.
  

  חברות כלולות   
  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   
        

  160,915   160,915  עלות המניות
  )20,632(   )16,069(  שנצברו ממועד הרכישההפסדים 

  )3,536(   )6,074(  התאמות מתרגום דוחות כספיים 
       
  138,772   136,747  

  
  2012התנועה בהשקעה בחברות כלולות בשנת   ב.

  

   
  חברות
  כלולות

  אלפי ש"ח   
      

  136,747    יתרה לתחילת השנה
      

      תנועה במשך השנה:
  -    השקעות

  4,563    , נטוברווחיםחלק הקבוצה 
  )2,538(    התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים 

      
  138,772    יתרה לסוף השנה

  
  תמצית נתונים מהדוחות הכספיים של החברות הכלולות  .ג
  

  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   

חלק הקבוצה במאזן החברות הכלולות בהתאם לשיעור ההחזקה בהן 
      לתאריך הדיווח:

      
 111,722  119,211  נכסים שוטפים

 240,152  257,023  נכסים לא שוטפים *)
 )181,333(  )199,226(  שוטפותהתחייבויות 

 )29,763(  )32,116(  התחייבויות לא שוטפות
 )4,031(  )6,120(  זכויות שאינן מקנות שליטה

     
 136,747  138,772  נכסים נטו

     
 )4,668(  )4,668(  כולל יתרות עודפי עלות    *)
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  (המשך) השקעות בחברות מוחזקות  -: 11באור 

  
  שהסתיימה ביוםלשנה    

 בדצמבר 31
   2012    2011   2010  
  אלפי ש"ח   

חלק הקבוצה בתוצאות הפעולות של החברות 
         הכלולות בהתאם לשיעור ההחזקה בהן בשנה:

         
 166,327  141,747  141,907  הכנסות

       
 3,448  )17,548(  4,563  *) רווח נקי (הפסד)

  
  עודפי עלות.כולל התאמות בגין   *)
  

  בשליטה משותפתחברות תמצית נתונים מהדוחות הכספיים של   .ד
  

  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   

חלק הקבוצה במאזן החברות בהתאם לשיעור ההחזקה בהן לתאריך 
      הדיווח:

      
 40,449  34,727  נכסים שוטפים

 672,450  813,768  נכסים לא שוטפים
 )120,488(  )221,281(  התחייבויות שוטפות

 )284,723(  )281,118(  התחייבויות לא שוטפות 
     

 307,688  346,096  נכסים נטו
  

  
  לשנה שהסתיימה ביום   

 בדצמבר 31
   2012    2011   2010  
  אלפי ש"ח   

חלק הקבוצה בתוצאות הפעולות של החברות 
בהתאם לשיעור ההחזקה בהן  בשליטה משותפת

     בשנה:

   

      
 21,046  25,596  42,798  הכנסות

  6,473   62,455   25,184  עלייה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה *)
 1,187  1,980  2,039  הוצאות תפעוליות, נטו 
  4,145   4,568   5,169  הוצאות הנהלה וכלליות

 10,592  14,420  13,877  הוצאות מימון, נטו
 2,411  20,841  10,473  מסים על הכנסה

 9,184  46,242  36,424  רווח נקי
  

  כולל התאמות בגין עודפי עלות.  *)
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  (המשך) השקעות בחברות מוחזקות  -: 11באור 

  
   מידע נוסף בדבר חברות בשליטה משותפת המוחזקות במישרין על ידי החברה  .ה

      

זכויות 
החברה 
   בהון 

סכומים שהעמידה 
  החברה לחברה 
   בשליטה משותפת

חלק 
החברה 
 בהון

חברה ה
 בשליטה

 משותפת  ערבויות  הלוואות הצבעה וב   מדינת    
  אלפי ש"ח   %  התאגדות   

2012                 
               

  73,722   63,429   97,569   50   ישראל   בע"ממגה אור ביג 
  11,695   17,257   -   50   ישראל   לב קסטינה בע"מ

  11,856   17,257   -   50   ישראל   בן ישי את אלי קסטינה בע"מ
  16,684   10,900   -   50   ישראל   מגה אור מודיעין

  2,656   6,780   -   50   ישראל עפולה בע"ממגה אור ביג 
  84,403   -   30,135   56.95   ישראל   מרכז מסחרי בכניסה לנצרת

  58,938   23,250   -   50   ישראל דוד דנילוף יזמות בע"מ
CEE BIG B.V.    75,337   31,289   109,071   50   הולנד  

                
         236,775   170,162   335,291  
                 

2011                 
               

  57,452   60,153   61,569   50   ישראל   ביג נועה בע"מ
  9,638   17,498   -   50   ישראל   לב קסטינה בע"מ

  9,822   17,498   -   50   ישראל   בן ישי את אלי קסטינה בע"מ
  17,990   11,500   -   50   ישראל   מגה אור מודיעין

  2,241    4,000   -   50   ישראל ביג נועה עפולה בע"מ
  75,928   7,936   10,454   56.95   ישראל   מרכז מסחרי בכניסה לנצרת

  46,639   -   -   50   ישראל דוד דנילוף יזמות בע"מ
CEE BIG B.V.    63,028   6,184   93,138   50   הולנד  

                
         165,161   124,769   282,738  

  
   מידע נוסף בדבר חברות מאוחדות המוחזקות במישרין על ידי החברה  .ו

  

      

זכויות 
החברה 
   בהון 

סכומים שהעמידה 
  החברה לחברה 

   מאוחדת

היקף 
ההשקעה 
  הבחבר

 אוחדתמ  ערבויות  הלוואות הצבעה וב   מדינת    
  אלפי ש"ח   %  התאגדות   

2012                 
               

Big Global Enterprise   50,533   -   42,397   100  מאורציוס  
  462,388   -   -   100   ישראל   .אס.אי בע"מיו ביג

Big Management 380   -   -   100   ארה"ב  
  89,858   -   51,269   100   ישראל   מצוקים חיפה בע"מ

  )6(   -   -         ביג אנרגיה
                 
         93,666   -   603,153  

2011                 
                 

Big Global Enterprise   42,409   -   43,244   100  מאורציוס  
  478,326   -   -   100   ישראל   .אס.אי בע"מיו ביג

Big Management 630   -   -   100   ארה"ב  
  77,218   -   51,269   100   ישראל   מצוקים חיפה בע"מ

                 
         94,513   -   598,583  

  
  לרשימת החברות המוחזקות על ידי הקבוצה, ראה נספח לדוחות הכספיים.  .ז
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  נדל"ן להשקעה  -: 12באור 

  
  ההרכב:  א.
  

  מבנים להשכרה  
  2012    2011  
  ש"ח אלפי  
         

  3,392,117    3,979,431  בינואר  1יתרה ליום 
         

        תוספות במשך השנה
         

  189,888    539,018  תוספות בגין חברות שאוחדו לראשונה 
  61,998    77,577  מיון מנדל"ן להשקעה בפיתוח

  15,410    29,484  השקעה בנדל"ן להשקעה
  120,973    )61,514(  קרן הון מהפרשי תרגום

  199,045    219,452  בשווי ההוגן עלייה
         

  587,314    804,017   סה"כ תוספות
         

         במשך השנה גריעות
         

  -    265,326   מימוש נדל"ן להשקעה
         

  3,979,431    4,518,122  בדצמבר 31יתרה ליום 
  
על ידי מעריך שווי פי הערכות שווי שבוצעו - עלהן נדל"ן להשקעה מוצג בשווי ההוגן כפי שנקבע   ב.

סיון רב בנוגע למיקום וסוג הנדל"ן יחיצוני בלתי תלוי שהינו בעל כישורים מקצועיים מוכרים ונ
והן על פי הערכות שווי פנימיות של הנהלת החברה המבוססות על מתודולוגיה זהה  שהוערך

ם ההערכה לפיו . השווי ההוגן מייצג את הסכום ביולמתודולוגיה בה השתמש מעריך השווי החיצוני
יוחלפו הנכסים בין המוכר לקונה בעסקה בתנאי שוק לאחר שהצדדים פעלו בתבונה ובזהירות ללא 

. השווי ההוגן נקבע בהתבסס על אומדן תזרימי IAS 40- כפייה לפי תקני הערכות שווי בינלאומיים ו
יכון המובנה הובא בחשבון הסהעתידיים הצפויים מהנכס. באמידת תזרימי המזומנים  המזומנים

   שלהם.
 הפעילות באזורי המניבים הנכסים בגין, השווי בהערכות הגלומים הממוצעים התשואה שיעורי להלן

  :החברה של העיקריים
  

  "בארה   ישראל   
   %  
       

  7.04  8.29   2012בדצמבר  31
  7.12  8.22   2011, בדצמבר 31
  

  הינן כדלקמן: 2012בדצמבר,  31זכויות החברה במקרקעין בישראל ליום   .ג
  

    

רשומות 
בלשכת רישום
    המקרקעין

אינן רשומות 
בלשכת 
רישום 
  סה"כ   *) המקרקעין

    %  
              

  19.7    5.1   14.6    זכויות בעלות
  74.1    62.8   11.3    )1זכויות חכירה מהוונות (

  6.2    2.9   3.3    )1זכויות חכירה (
             
    29.2   70.8    100  
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  (המשך) נדל"ן להשקעה  -: 12באור 

  
  . שנים עם אופציות להארכה בשנים נוספות 999- ל שנים 49 שביןזכויות החכירה הינן לתקופה   )1(

  
 בין, הקבוצה שם על רשומות, המקרקעין רישום בלשכת רשומות שאינן, הזכויותמ 62%  *)

  .ישראל מקרקעי במינהל, בעקיפין ובין במישרין
 אישורי התקבלו טרם כך ובשל לאחרונה נרכשו אשר נכסים הינם הנכסיםמ חלק כי יובהר
 שם על אלה בנכסים הזכויות העברת להשלמת דין פי על הנדרשים נוספים ומסמכים המסים
  .החברה
/או ו ישראל מקרקעי במינהל שמה על הזכויות רישום להסדרת אלה בימים פועלת החברה
  .העניין לפי, המקרקעין רישום בלשכת

  
ן על פי חוזה חכירה תפעולית ממינהל מקרקעי ישראל. הקבוצה נכנסה "לקבוצה זכויות בנדל  ד.

ן זה, אשר כולל מבנים להשכרה וקרקעות. הקבוצה טיפלה בזכויות "להסכמי חכירה מסחריים על נדל
ן להשקעה כולו "וכתוצאה מכך נמדד הנדלן להשקעה. הזכויות נמדדו על פי שווין ההוגן "אלה כנדל

  על פי שוויו ההוגן.
  
  דמי החכירה הבסיסיים המינימליים לקבל של דמי החכירה השנתיים הינם כדלקמן:  ה.
  

  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   
        

  289,152   319,147  שנה ראשונה
  596,514   701,665  שנה שנייה עד שנה חמישית

  171,290   226,205  השנה החמישיתלאחר 
       
  1,247,017   1,056,956  

  
  .ד'21 באשר לשעבודים, ראה באור  .ו
  

  
  נדל"ן להשקעה בפיתוח  -: 13באור 

  
  התנועה וההרכב:  א.
  

  2012    2011  
  ש"ח אלפי  
         

  209,107    240,441  בינואר 1יתרה ליום 
         

  84,629    176,370  תוספות במשך השנה
  6,947    44,955  נטו, בפיתוח להשקעה"ן נדל של הוגן בשווי עלייה

  )61,998(    )77,577(  מיון לנדל"ן בהשקעה
  1,756    )285(  התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים 

         
  240,441    383,904  בדצמבר 31יתרה ליום 
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  (המשך) נדל"ן להשקעה בפיתוח  -: 13באור 

  
   הוצאות שהוונו  ב.
  

  לשנה שהסתיימה ביום   
 בדצמבר 31

   2012    2011   2010  
  אלפי ש"ח   
            

 3,613 5,426 9,304   הוצאות מימון
        

  2,896  2,802 2,586   הוצאות הנהלה וכלליות
  
  

  רכוש קבוע  -: 14באור 
  

  2012שנת 
  

  ציוד    
   משרדי

  כלי
 רכב

  שיפורים
 במושכר

מערכות 
ותיראסול

 
 סה"כ

  אלפי ש"ח   
                 עלות

                 
  38,437   26,945   7,817   1,150   2,525  2012בינואר,  1יתרה ליום 

  7,280   6,494   52   6   728  תוספות במשך השנה
  )542(   -    -    )45(   )497(  גריעות במשך השנה

  )19(   -    )17(   -    )2(התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים
                 

  45,156   33,439   7,852   1,111   2,754  2012בדצמבר,  31יתרה ליום 
                

                פחת שנצבר
                

  3,795   190   1,112   834   1,659  2012בינואר,  1יתרה ליום 
  2,423   1,174   641   103   505  תוספות במשך השנה
  )416(   -    -    )30(   )386(  גריעות במשך השנה

                 
  5,802   1,364   1,753   907   1,778  2012בדצמבר,  31יתרה ליום 

                
  39,354   32,075   6,099   204   976  2012בדצמבר,  31עלות מופחתת ליום 
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  (המשך) רכוש קבוע  -: 14באור 

  
  2011שנת 

  
  ציוד    

   משרדי
  כלי
 רכב

  שיפורים
 במושכר

מערכות 
ותיסולאר

 
 סה"כ

  אלפי ש"ח   
                 עלות

                 
  8,591   -    5,026   1,150   2,415  2011בינואר,  1יתרה ליום 

  29,762   26,945   2,709   -    108  תוספות במשך השנה
  84   -    82   -    2התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים

                 
  38,437   26,945   7,817   1,150   2,525  2011בדצמבר,  31יתרה ליום 

                
                פחת שנצבר

                
  2,449   -    309   690   1,450  2011בינואר,  1יתרה ליום 

  1,346   190   803   144   209  תוספות במשך השנה
                 

  3,795   190   1,112   834   1,659  2011בדצמבר,  31יתרה ליום 
                

  34,642   26,755   6,705   316   866  2011בדצמבר,  31עלות מופחתת ליום 
 

  
  נכסים בלתי מוחשיים  -: 15באור 

  
  השקעות בתוכנה.בגין   א.
  
  ההרכב:  ב.

  
  2012שנת 

אלפי ש"ח     
      

      עלות
      

 2,065     2012, בינואר 1יתרה ליום 
 76    תוספות במשך השנה

     
 2,141    2012בדצמבר,  31יתרה ליום 

     
     שנצברההפחתה 

     
 1,463    2012, בינואר 1יתרה ליום 

 347    תוספות במשך השנה
     

 1,810    2012בדצמבר,  31יתרה ליום 
     

 331     2012בדצמבר,  31יתרה מופחתת ליום 
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  (המשך) נכסים בלתי מוחשיים  -: 15באור 

  
  2011שנת 

  
אלפי ש"ח     
      

      עלות
      

 1,763     2011, בינואר 1יתרה ליום 
 302    תוספות במשך השנה

     
 2,065    2011בדצמבר,  31יתרה ליום 

     
     שנצברההפחתה 

     
 1,054    2011, בינואר 1יתרה ליום 

 409    תוספות במשך השנה
     

 1,463    2011בדצמבר,  31יתרה ליום 
     

 602     2011בדצמבר,  31יתרה מופחתת ליום 
 

  
  אשראי מתאגידים בנקאיים   -: 16באור 

  
  ההרכב:  א.

   
שיעור ריבית 
        משוקלל

  בדצמבר 31  בדצמבר 31   
   2012   2012   2011  
 אלפי ש"ח   %   
           

  68,268   60,238   4.06   בנקאיים  מתאגידים אשראי לזמן קצר
לא שוטפות  התחייבויותחלויות שוטפות של 

  27,451   290,920       )19באור ראה (מתאגידים בנקאיים 
             
        351,158   95,719  

  
  .ד'21באור ראה  ,להבטחת האשראי שניתן לה רשמה החברה שעבוד על נכסים מסוימים  ב.

  
  

  התחייבויות לספקים ולנותני שירותים  -: 17באור 
  

  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   
        

  6,563   15,798   חובות פתוחים
  5,430   4,964   שטרות לפרעון
  12,246   12,384   הוצאות לשלם

        
   33,146   24,239  

  
  .60החובות לספקים אינם נושאים ריבית. ממוצע ימי אשראי ספקים הינו שוטף + 
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  זכאים ויתרות זכות  -: 18באור 

  
  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   
        

  3,217   3,001   עובדים ומוסדות בגין שכר
  297   302   )1בעלי עניין (
  27,418   31,996   ריבית לשלם

  13,428   107,335   מוסדות 
  10,614   2,024   שותפים

  5,462   7,172   הכנסות מראש
  611   567   )2פקדונות משוכרים (

  366   -   זכאים בגין עסקאות אקדמה
  588   231   זכאים אחרים

        
   152,628   62,001  

        
  .אינה נושאת ריבית והצמדה היתרה  )1(
  .20ראה באור   )2(

 
  

  לא שוטפותהתחייבויות    -: 19באור 
  

  הרכבה  .א
  

  2012בדצמבר,  31ליום 
  

   
  הקרןסכום

   הצמודה
  שיעור ריבית

   נקוב
שיעור ריבית 
   יתרה   אפקטיבית

יתרה בניכוי 
חלויות שוטפות

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח   %   %   אלפי ש"ח   
             

  348,073  490,570   3.2-5.15צמוד+  3.2-5.15צמוד+  490,570   הלוואות צמודות
  178,038  192,070  4.55-5.25 0.3-1.8פריים +   192,070   הלוואות פריים
  1,313,000  1,447,390  4.35-6.77דולרי  4.35-6.77דולרי   1,505,664   הלוואות בדולר
  31,290  31,290  5.4  5.25יורובור +   31,290   הלוואות באירו

  753,086  753,086  4.6צמוד +   4.85צמוד +   746,323   )3אגרות חוב (סדרה ג') (
  413,761  432,274  3.69צמוד +   3.77צמוד +   430,742   )4אגרות חוב (סדרה ד') (

               
   3,396,659      3,346,680  3,037,248  

  
  2011בדצמבר,  31ליום 

   
  הקרןסכום

   הצמודה
  שיעור ריבית

   נקוב
שיעור ריבית 
   יתרה   אפקטיבית

יתרה בניכוי 
חלויות שוטפות

  אלפי ש"ח    אלפי ש"ח   %   %   אלפי ש"ח   
             

  469,541  485,416  3.2-5.15צמוד+  3.2-5.15צמוד+  485,416   הלוואות צמודות
  199,583  213,841  4.55-5.25  0.3-1פריים +   213,841   הלוואות פריים
  1,095,261  1,092,579  5.45-6.7  5.45-6.7דולרי   1,158,943   הלוואות בדולר
  6,184  6,184  6.719  5.25יורובור +   6,184   הלוואות באירו

  -  50,991  6.47צמוד+  6צמוד+   51,070   )1(אגרות חוב (סדרה א') 
  744,099  744,099  4.60צמוד+  4.85צמוד +   735,749   )3אגרות חוב (סדרה ג') (
  260,743  271,906  3.9צמוד+  3.77צמוד +   273,706   )4אגרות חוב (סדרה ד') (

אגרות חוב להמרה (סדרה 
  -  23,266  6.81צמוד+  6צמוד +   23,327   )2ב') (

               
   2,948,236      2,888,282  2,773,254  
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  (המשך) לא שוטפותהתחייבויות    -: 19באור 

  
 6%ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה א'), נושאות ריבית שנתית קבועה בשיעור של  133,000,000 )1(
. אגרות החוב 2006צמוד (קרן וריבית) למדד המחירים לצרכן שפורסם בגין חודש אפריל     
  . 2012עד  2010במאי של כל אחת מהשנים  30עומדות לפרעון בשלושה תשלומים שווים ביום     

עד  2007במאי של כל אחת מהשנים  30הריבית בגין אגרות החוב תשולם בתשלום שנתי ביום 
2012.   

  עד הדוחות הכספיים אגרות החוב (סדרה א') נפרעו במלואן.נכון למו    
  
 6%ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה ב'), נושאות ריבית שנתית קבועה בשיעור של  81,000,000  )2(

. אגרות החוב 2006צמוד (קרן וריבית) למדד המחירים לצרכן שפורסם בגין חודש אפריל 
. 2012עד  2009במאי של כל אחת מהשנים  30עומדות לפרעון בארבעה תשלומים שווים ביום 

ש"ח ע.נ. כל אחת החל מיום רישומן  0.01אגרות החוב ניתנות להמרה במניות רגילות בנות 
 2009במאי,  30, באופן שהחל ממועד רישומן למסחר עד ליום 2012במאי,  14למסחר עד ליום 

ש"ח  0.01יה רגילה אחת בת ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה ב') יהיו ניתנות להמרה במנ 165כל 
ש"ח ע.נ. אגרות  222כל  2012במאי,  14עד ליום  2009במאי,  31ע.נ. של החברה והחל מיום 

  ש"ח ע.נ. של החברה. 0.01חוב יהיו ניתנות להמרה במניה רגילה אחת בת 
  נכון למועד הדוחות הכספיים אגרות החוב (סדרה ב') נפרעו במלואן.    

  
, 4.85%אגרות חוב (סדרה ג') נושאות ריבית שנתית קבועה בשיעור של  ע.נ. 626,163,216  )3(

, עומדות לפרעון בחמישה 2007צמודות למדד המחירים לצרכן שפורסם בחודש פברואר 
חודשים הבמהלך . 2019עד  2015בחודש מרס בכל אחת מהשנים  31תשלומים שווים ביום 

ע.נ אגרות חוב (סדרה ג')  ש"ח 137,161,000 -הנפיקה החברה כ 2011אוקטובר  - ספטמבר
. סך 2010באמצעות דוח הצעת מדף שפרסמה מכוח תשקיף המדף של החברה מחודש פברואר 
 140,870-התרומה ברוטו שהחברה קיבלה בעד הנפקת אגרות החוב לעיל הסתכמה לסך של כ

  .ש"חאלפי 
  
ש"ח ע.נ.  1ות על שם, בנות ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה ד') צמודות מדד רשומ 423,733,684  )4(

 למדד המחירים לצרכן הלשנה צמוד 3.77%כ"א, נושאות ריבית שנתית קבועה בשיעור של 
. קרן אגרות החוב עומדת לפרעון בתשעה תשלומים שנתיים 2010שפורסם בחודש פברואר 

 (כולל) והיתרה 2019עד  2011בינואר של כל אחת מהשנים  10כל אחד ביום  4%בשיעור של 
הריבית בגין אגרות החוב תשולם  .2020בינואר,  10בתשלום אחד ביום  64%בשיעור של 

   .2020עד  2010ביולי של כל אחת מהשנים  10בינואר וביום  10בתשלומים חצי שנתיים ביום 
סך פרטית למשקיעים שאינם קשורים לחברה,  הנפקהבהחברה  הנפיקה 2012ביוני,  20 ביום  

ש"ח ערך נקוב אגרות חוב (סדרה ד') של החברה, בדרך של הרחבת סדרת  153,733,684 של
מהתמורה ברוטו כאמור אלפי ש"ח.  171,566-אגרות החוב (סדרה ד'), תמורת סך כולל של כ

אלפי ש"ח בתמורה לוויתור על תשלום ריבית אשר היה אמור  3,098- סך של כ הופחת
  .2012ביולי,  10בהרחבה בתאריך  להתבצע בגין אגרות החוב שהונפקו

  
  2012בדצמבר,  31ליום  דיווחהמועדי הפרעון לאחר תאריך   ב.
  

  
שנה 
  ראשונה

  שנה 
   שנייה

שנה 
  שלישית

שנה 
   רביעית

שנה 
  חמישית

שנה 
  שישית
  סה"כ   ואילך

  אלפי ש"ח   
                

2,219,594  588,988  17,094  833,787  245,472  237,332  296,921  הלוואות
  746,323  298,528  149,265  149,265  149,265  -  - (סדרה ג') אגרות חוב

  430,742  341,742  17,800  17,800  17,800  17,800  17,800 אגרות חוב (סדרה ד')
                

3,396,659 1,229,258  184,159 1,000,852  412,537  255,132  314,721  סה"כ
  

   



  מ"ביג מרכזי קניות בע
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים

-         -  45

  
  (המשך) לא שוטפותהתחייבויות    -: 19באור 

  
  2011בדצמבר,  31ליום  דיווחמועדי הפרעון לאחר תאריך ה  ב.
  

  
שנה 
  ראשונה

  שנה 
   שנייה

שנה 
  שלישית

שנה 
   רביעית

שנה 
  חמישית

שנה 
  שישית
  סה"כ   ואילך

  אלפי ש"ח   
                

 1,864,384  229,472  896,178  246,094  230,087  224,539  38,014  הלוואות
  51,070  -  -  -  -  -  51,070 (סדרה א') אגרות חוב
  735,749  441,449  147,150  147,150  -  -  - (סדרה ג') אגרות חוב

  273,706  216,686  11,404  11,404  11,404  11,404  11,404 אגרות חוב (סדרה ד')
  23,327  -  -  -  -  -  23,327  אגרות חוב להמרה

                
 2,948,236  1,054,732887,607  404,648  241,491  235,943  123,815  סה"כ

  
אינה מובטחת ג' סדרה התחייבות החברה לפרעון אגרות החוב (קרן, ריבית והפרשי הצמדה)   ג.

  בשעבוד כלשהו.
להבטחת מחויבויות החברה על פי תנאי אגרות החוב (סדרה ד') נרשמו שעבודים בגין זכויות החברה 

  והכל כמפורט בדוחות הצעת המדף. וכ"ביג יקנעם" שבע"-כ"ביג באר יםהידוע יםבנכס
  

  התחייבות בגין חכירה מימונית  ד.
  

  להלן מידע בדבר התחייבות בגין חכירה מימונית לפי פילוח מועדי התשלום:
  

  2011בדצמבר  31  2012בדצמבר  31    

    

 תשלומי
חכירה 

מינימליים 
   עתידיים

מרכיב 
   הריבית

ערך נוכחי 
 תשלומי של

החכירה 
  המינימליים

 תשלומי
חכירה 

מינימליים 
  עתידיים 

מרכיב 
  הריבית

ערך נוכחי של
 תשלומי
החכירה 
 המינימליים

  אלפי ש"ח    
                  

  128  773  901  271  1,527    1,798    שנה ראשונה
  830  3,976  4,805  1,352  5,843    7,195    שנה שנייה עד שנה חמישית

  11,367  12,176  24,227  16,415  15,446    31,861    לאחר שנה חמישית
                  
    40,854    22,816  18,038  29,933  16,925  12,325  

  
  בגין חכירות מסוימות עשויה החברה להידרש לשלם תשלומי חכירה נוספים, התלויים בשינויים 

  . ובסך ההכנסות של המרכז המסחרי הרלוונטי במדד המחירים לצרכן
  

 חוזיות ואמות מידה פיננסיותמגבלות   .ה
  

הקבוצה התחייבה כלפי בנק הפועלים, אשר העמיד לקבוצה הלוואות כנגד המרכזים בכרמיאל, 
 אלפי ש"ח (חלק ביג), כי יחס הכנסות לפרעון 313,720רגבה, קסטינה ובית שמש בסכום כולל של 

  ואילך.  2008ומעלה החל משנת  1.3קרן וריבית במרכזים כאמור יעמוד על 
  

 כולל בסך במודיעין המרכז כנגד הלוואה בת לחברה אשר העמיד ,לאומי בנק כלפי התחייבה הקבוצה
 ההכנסה לבין הבנק כלפי החובה יתרת בין היחס כי), 50% ביג"ח (חלק ש אלפי 24,200 של

 החובה יתרת בין שהיחס וכן 75% על יעלה לא הזר ההון, 7.5 על תעלה לא מהמרכז נטו, התפעולית
  .0.65 על יעלה לא הפחתות לאחר הבטוחה שווי לבין הבנק כלפי

  
אשר העמיד לחברה הלוואה כנגד המרכז בקריות בסכום  ,הקבוצה התחייבה כלפי בנק הבינלאומי

  מהשווי למימוש מהיר. 85%אלפי ש"ח, כי גובה האשראי לא יעלה על  180,000כולל של 
  

אשר העמיד לחברה בת הלוואה כנגד המרכז בקרית גת בסך  ,דיסקונט בנק כלפי התחייבה הקבוצה
שוויו של המרכז בהתאם  2012 דצמבר ודשמח החל כי), 50% ביג לק(חאלפי ש"ח  50,000כולל של 

להערכת שמאי חיצוני בלתי תלוי לא תפחת באופן מהותי ביחס לשווי הנכס כפי שהוצג בהערכת 
  .2009בדצמבר,  31השמאי ליום 
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  (המשך) לא שוטפותהתחייבויות    -: 19באור 

  
 וביג יקנעם ביג באר שבע יםהחברה התחייבה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה ד') כי שווי המרכז

, לא יפול מיתרת הערך 0.75- לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה ד'), כשהוא מוכפל ב ואשר שועבד
  הנקוב של אגרות החוב (סדרה ד') שבמחזור, בתוספת ריבית והפרשי הצמדה בגינם. 

  
יליון ש"ח מ 70-של כ ךאשר העמיד לזכות החברה אשראי בס ,בנק דיסקונט כלפי התחייבה החברה
של מניות החברה בחברות קניאל תעשיות וקניאל אריזות משקה,  עבוד מדרגה ראשונהכנגד ש
 משיעורהעצמי המוחשי של החברה לא יפחת  ההון) 1: כדלקמןעל מספר התניות פיננסיות  לשמור

 הידוע הנכס שווי לבין ההלוואה קרן בין היחס) 2 .שנה לאותה החברה של המאזן מסך 20% של
  .70% על יעלה לא" ראשון"ביג כ

  
 Vineyard Villageהקבוצה התחייבה כלפי בנק הפועלים, אשר העמיד לקבוצה הלוואה כנגד הנכס 

אלפי דולר, כי היחס בין ההכנסה התפעולית לפרעון קרן וריבית בגין  23,075בסכום כולל של 
  .75%הנכס לא יעלה על  ומעלה וכן, היחס בין יתרת ההלוואה לשווי 1.25ההלוואה יעמוד על 

  
אלפי ש"ח, כי  65,000החברה התחייבה כלפי בנק מרכנתיל, אשר העמיד לזכות החברה הלוואה בסך 

חלק החברה בהכנסות השכירות בגין המרכז המסחרי בנצרת מחולק בסכום יתרת ההלוואה לא 
  .1/8 -יפחת מ

  
  לתאריך הדיווח החברה עומדת באמות המידה שנקבעו.

  
  

  פקדונות משוכרים  - :20באור 
  

  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   
        

  6,648   8,016   )1פקדונות משוכרים (
  611   567    חלויות שוטפות -בניכוי 

        
   7,449   6,037  
  
, פקדונות אלה אינם נושאים ריבית פקדונות משוכרים מתקבלים להבטחת עמידתם בתנאי השכירות  )1(

  . והצמדה
  

  :2012בדצמבר,  31מועדי פרעון לאחר תאריך המאזן ליום 
  

   
  שנה

   ראשונה
  שנה
   שנייה

  שנה
   שלישית

  שנה
   רביעית

שנה 
חמישית 
  סה"כ   ואילך

  אלפי ש"ח    
                

  8,016  1,964  1,412  2,327  1,746  567  פקדונות משוכרים
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  התחייבויות תלויות והתקשרויות  -: 21 באור

  
  התחייבויות תלויות  א.
  

החברה התחייבה לשפות את נושאי המשרה בשל כל חבות או הוצאה, כמפורט בחוזה   .1
  הביטוח, שתוטלנה עליהם ו/או שיוציאו עקב פעולות שעשו נושאי המשרה.

  
מההון של החברה לפי הדוחות הכספיים האחרונים של  25%סכום השיפוי מוגבל לגבוה מבין 

  מיליון דולר ארה"ב.  15החברה שקדמו לתשלום סכום השיפוי או סך של 
  

התחייבות החברה לשיפוי תעמוד לזכות נושא המשרה גם לאחר סיום כהונתו כנושא משרה 
חייבות לשיפוי נעשו ו/או ייעשו בתקופת הכהונה בחברה, ובלבד שהפעולות בגינן ניתנה ההת

  כנושא משרה בחברה או בחברה אחרת בקבוצה.
 

  התקשרויות  ב.
  
 - על הסכם עם גופים שונים מקבוצת מגדל (להלן החברה חתמה  2012בפברואר,  16 ביום  .1

התמורה), בכפוף  -(להלן מליון דולר  30מגדל). בהתאם להסכם, בתמורה לסך של -ההסכם ו
מהונה המונפק והנפרע של  20%מגדל ל הוקצולמנגנון התאמת תמורה, כמפורט להלן, 

הבת, בהתאמה), אשר  החברההמניות הנרכשות ו -הבת, ביג יו. אס. אי. בע"מ (להלן  החברה
הנכסים המניבים).  - מחזיקה (בעקיפין) בזכויות בעשרים וחמישה מרכזי קניות בארה"ב (להלן 

  לפני הכסף. מליון דולר  120הבת של  הקפת שווי לחברהתמורה כאמור לעיל מש
  

הבת)  החברההשנתי (חלק  NOI-בהסכם נקבע מנגנון של התאמת תמורה, לפיו ככל שסך ה  
 - מיליון דולר ארה"ב (להלן  28.5המרכזים הקיימים, יעלה על סך של  25-מ 2012בפועל לשנת 

מיליון דולר ארה"ב, תשלם מגדל תוספת פרמיה עד לתקרה של  29.1היעד), ועד לסך של  סך
הסכום הנוסף). הסכום הנוסף, ככל שישולם  - דולר ארה"ב, ביחס ישר (להלן  מיליון 2.25

לפני הכסף. מובהר, כי בשום מקרה לא מליון דולר  129הבת של  הבמלואו, ישקף שווי לחבר
ביג  לתוצאותבהתאם השנתי יפחת מסך היעד.  NOI-זה גם אם סך התופחת התמורה, ובכלל 

  יו.אס.אי בע"מ החברה צפויה לקבל את מלוא הסכום הנוסף כמפורט לעיל.
  

) בגין המניות additional paid-in capitalידי מגדל כפרמיה נוספת (-הסכום הנוסף ישולם על  
  לא יוקצו מניות נוספות תמורתו.והנרכשות 

  
הבת, לחברה יהיו ארבעה  החברהאו יותר מהונה המונפק של  11.5%-גדל מחזיקה בכל עוד מ  

הבת, ולמגדל דירקטור אחד. זכויות ההצבעה בדירקטוריון תהיינה בהתאם  הדירקטורים בחבר
  חזקה. הלאחוזי ה

  
     

או יותר מהונה  11.5%- עוד נקבע כי החל ממועד ההשלמה וכל עוד מי מהצדדים מחזיק ב
בין היתר, בנושאים הבאים: כניסה לתחום  ,הבת, תידרש הסכמתו החברה המונפק של

פעילות שאינו קשור בנכסי או פורטפוליו נדל"ן שהם בעיקרם מרכזים מסחריים פתוחים 
הבת באופן שפוגע באופן בלתי פרופורציונלי במי  החברהבצפון אמריקה; שינוי בתקנון 

ין זה בהסכם. במקרה בו קבלה החברה החלטה הבת, ועוד, כקבוע לעני המבעלי המניות בחבר
, תהא למגדל הזכות להפעיל כאמורקבלת הסכמה -הסכמת מגדל חרף אי דורשיםבנושאים ה

פיו תרכוש החברה את מניות מגדל בהון העצמי, או תתבצע -מנגנון "היפרדות" (אשר על
שמר ילעיל, תפי בחירת החברה). בנוסף, בחלק מהמקרים המנויים -חלוקת נכסים בעין, על

 למגדל הזכות להגיש תביעה בגין פעולת החברה כאמור. 
  

כן נקבעו בהסכם מנגנונים סטנדרטיים להגנה על בעלי המניות במקרים של העברת ו/או כמו 
  .הבת, ובפרט ביחס לבעלי מניות המיעוט, והכל כקבוע בהסכם ההקצאת מניות בחבר
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  (המשך) התחייבויות תלויות והתקשרויות  -: 21באור 

  
-בה מחזיקה החברה כ Big India Malls Private LtDאישר דירקטוריון  2012ביולי,  25 ביום  .2

 עםמחייב -בלתי עקרונות בהסכם התקשרות) "הכלולה החברה" -  להלן(בשרשור;  30.18%
 החברה) של הקרקע בה מחזיקה joint development agreement( משותף לפיתוח, מבצע קבלן

 בעלת הודית חברה עם נחתם העקרונות הסכם"הקרקע").  - (להלן  Bangalore - ב הכלולה
 "היזם"). - (להלן  Bangalore-ב ובפרט, מגורים מבני הקמת בתחום רב ניסיון

  
מ"ר  100,000-מ"ר שטחי מגורים (כ 115,000- דונם, מיועדת להקמת כ 40- , בשטח של כהקרקע  

 700-900-יכלול הפרויקט כ הכלולה החברהנטו, בניכוי שטחים ציבוריים וכו'). להערכת 
  יחידות דיור, לצד שטחים ציבוריים ושטחי מסחר. 

  
  כדלקמן:  עיקרי ההסכם הנם

  
והחברה מהכנסות הפרויקט,  66%-יקט בתמורה ליישא בכל עלות הקמת הפרו היזם  )1

  ; 34%תהא זכאית ליתרת ההכנסות, קרי  הכלולה
  
 של מסך יפחת לא) 34%( הפרויקט בהכנסות שחלקה באופן הגנה תהא לחברה הכלולה  )2

מיליון ש"ח (ההגנה בהסכם נקובה במטבע מקומי, רופי הודי, והסכום המצוין  105-כ
 );למועד החתימה כאמור הנו לפי שער חליפין

  
 תוכניותשנים לאחר אישור  4- הזמנים הצפוי להשלמת הפרויקט מוערך בכ לוח  )3

  הפרויקט וקבלת היתר בניה. 
  

לאור התמהמהותו של הקבלן המבצע ואי חתימתו על הסכם מחייב, הודיע דירקטוריון ביג 
ומשכך החלה כי ביג הודו משהה את המשך המשא ומתן עמו  2013הודו לקבלן בחודש מרץ 

במשא ומתן עם קבלן אחר אשר לקח חלק במשא ומתן הראשוני שנוהל עם מספר קבלנים, 
 לכדי יבשיל המשא ומתן כי ודאות כל אין כי, יצוין טרם חתימת ההסכם עם הקבלן הנוכחי.

  .מחייב הסכם
  
התקשרה החברה  בעסקה מותנית שעיקרה רכישה בשלבים של  2012באוגוסט,  12 ביום  .3

"החברה הכלולה").  -ית ממניות חברה כלולה, מבוא אשדוד בע"מ (להלן בסעיף זה מחצ
 57- מהזכויות בחטיבת קרקע באשדוד, בשטח של כ 72%- החברה הכלולה מחזיקה בשרשור, ב

מ"ר מעל חניון  23,000- דונם, עליה צפוי להיות מוקם מרכז מסחרי הכולל שטחי מסחר של כ
התאם למתווה העסקה, בשלב הראשון, תתקשר החברה תת קרקעי ("המרכז המסחרי"). ב

ממניות החברה הכלולה, כך שתגיע, בכפוף להתקיימותם של  45%בעסקה מותנית לרכישת 
, בחברה הכלולה, 95%, לשיעור החזקה של כקבוע בהסכםהתנאים המתלים הכוללים, 

ות הנותרות מהמני 5%מיליוני ש"ח. בשלב השני, תרכוש החברה את  46- בתמורה לסך של כ
, המסחרי המרכזמשטחי  75%- בחברה הכלולה, וזאת לאחר חתימת חוזי שכירות ביחס ל

) פתיחתו 2או ( המסחרי למרכז 4) קבלת טופס 1ובהתקיים אחד משני התנאים הבאים: (
   לקהל הרחב.

  .כאמור קההעס של הראשון השלב הושלם 2013, בפברואר 14 ביום  
 

זה  בסעיף(להלן  משותפת בשליטה שותפות 2012של שנת  השלישי מהרבעון החל  .4
ידי ביג יו.אס.אי בע"מ, שילמה באופן חלקי את תשלומי  על בעקיפין המוחזקת"השותפות"), 

 Rainbowהריבית בגין הלוואה שנלקחה ממוסד פיננסי על ידי הבעלים הקודמים של הנכס 
). אי תשלום הריבית 2010(יוני ואשר ביג יו.אס.אי בע"מ נכנסה בנעליו במועד הרכישה 

מהווה הפרה של  ,דולר) אלפי 244-.אס.אי בע"מ כיוחלק ביג  ,דולר אלפי 488-כ(במלואה 
הסכם ההלוואה. נכון למועד הדוח, חלקה של ביג יו.אס.אי בע"מ ביתרת ההלוואה בסך של 

לזמן קצר בניכוי יתרת עודף העלות שנוצר בעת  אלפי ש"ח) סווג 70,599 - אלפי דולר (כ 18,912
  אלפי ש"ח). 6,035 -.אס.אי בע"מ) (כיואלפי דולר (חלק ביג  1,617 -רכישת הנכס בסך של כ

כך שביג יו.אס.אי בע"מ חשופה מבחינה  Non Recourseכאמור הנה הלוואה מסוג  ההלוואה
ן כי נכון למועד הדוח הכספי, אך ורק בגובה ההון העצמי שהושקע בנכס. עוד יצוי תזרימית

 אלפי 45,942 -.אס.אי בע"מ) (כיואלפי דולר (חלק ביג  12,307-מוצג הנכס בשווי הוגן של כ
אלפי  10,299 - "מ) (כבע אי.אס.יו ביגדולר (חלק  אלפי 2,759- בסך כנכס מס  בתוספתש"ח), 

   "ח).ש
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  (המשך) התחייבויות תלויות והתקשרויות  -: 21באור 

  
חילט המוסד הפיננסי את הנכס אשר היה משועבד כבטוחה לפרעון  2013במהלך חודש מרץ, 

במהלך הרבעון  החברה צפויה להכיר ,אי לכך. יתרת החוב כנגד מחיקת מלוא האשראי
 6,605- כ(ברווח בגובה ההפרש בין סך ההלוואה והשווי ההוגן של הנכס  2013הראשון של שנת 
  .)מסה השפעת לאחר 4,493-וכ מסהשפעת האלפי דולר לפני 

 
ביג יו.אס.אי בע"מ ושותפיה את הנכס מכרו , 2012של שנת  במהלך הרבעון השלישי  .5

VICTORIAN WALK שבמדינת קליפורניה, ארה"ב (להלן "המרכז המסחרי"). התמורה ,
אלפי  5,230- אלפי דולר (חלק ביג יו.אס.אי) (כ 1,337-שהתקבלה ממכירת הנכס הסתכמה לכ

  ש"ח). 
  
 CEE- BIGלחברת, כספים EEROESיחד עם שותפתה  החברה,הזרימה  2011החל מדצמבר   .6

B.V. )"להלן, "החברה המשותפת ( של חלקה גיןבלרבות Central European Estates N.V )CEE( 
ידה להזרים לפי חלקה. כתוצאה שלא היה ב בחברה המשותפת) השלישית (המחזיקה

 החברה של, שיעורי ההחזקה השותפיםבהסכם  כקבועמהזרמות כספים אלו, ומנגנון הדילול 
 .53.245% -ל לעלות צפויים המשותפת בחברה

  
הנפקת  לחתימה על המסמכים הנדרשים להשלמת הליך CEEעקב חוסר שיתוף הפעולה של   

, והחברה משפטיתהשינויים האמורים טרם התרחשו  -המניות הנדרשות בגין הדילול כאמור 
ם של זכויותיהבחו"ל על מנת לאכוף את  ם משפטייםבהליכי ופתח  EEROESיחד עם שותפתה 

   .הצדדים
  
 בהסכםבשליטתה המשותפת  החבר באמצעות, החברההתקשרה  2011 ,באפריל 11 ביום  .7

, הולנדית בחברה ההצבעה ומזכויות והנפרע המונפק מהונה 50% לרכישת מותנה מסגרת
 במלוא, להלן כמפורט, מתלים תנאים מספר קיום לאחר) ובשרשור(בעקיפין  להחזיק שצפויה
 ההולנדיתההסכם, החברה  - זה בסעיף(להלן  בבלגרד דונם 136-כ בת בקרקע הזכויות

  ). בהתאמההמקרקעין, ו
  

 החברה שילמה ההולנדית החברה של והנפרע המונפק המניות מהון 25% הקצאת כנגד  
 החברה של מניותיה מלוא, להסכם בהתאם. אירו מליון 7 של כולל סך למוכר המשותפת
  .הנאמן) -(להלן  כנאמן הצדדים את המשמשת הולנדית עמותה אצל הופקדו ההולנדית

 31 ליום עד. מהמקרקעין דונם 104-כ של כבעלים ההולנדית החברה רשומה וחיוהד למועד  
) א: העסקה השלמת לצורך מתלים תנאים מספר להשלים המוכר נדרש 2011 ,אוקטוברב

(לסך  נוספים דונם 32-כ קרי, המקרקעין של מלאה בעלות והשגת אחזקת, רכישת השלמת
 למבנה הסרבי הדין פי על הנדרש רישיון קבלת )ב; שעבוד מכל נקיים), דונם 136 של כולל

 החברהתעביר   ,הללו המתלים התנאים התקיימותעם  .מסחר"ר מ 50,000-כ שכולל המתוכנן
 המונפק המניות מהון נוספים 25% הקצאת כנגד נוספים אירומליון  7 של כולל סך המשותפת
 בה יחזיקו הנוספת ההקצאה שלאחר כך, ההולנדית החברה של ההצבעה ומזכויות והנפרע
 בהתאם, הנאמן ידי על תבוצע המניות הקצאת. אחד כל 50% המשותפת החברהו המוכר
  .חוזרות בלתי והוראות נאמנות להסכם

  
לא יצליח לעמוד בתנאים המתלים להשלמת  לקבוע בהסכם, במקרה שהמוכר בהתאם  

יום, את  90תוך ב, ה המשותפתהמוכר לחבר ישיב 2011באוקטובר,  31יום העסקה עד ל
אירו. אם  אלפי 700 וכן פיצוי מוסכם בסך EURIBOR +4%הסכום שהועבר לו בצירוף ריבית 

לדרוש מהנאמן להעביר  החברה רשאית, לעיל הנקובה ופהתוך התקב  הסך הנ"ל לא יועבר
כל פעולה או  ולעשות בקרקע הנרכשת אליה את כל הון המניות של החברה ההולנדית

בגין המשותפת  החברהלמזעור נזקיה. במסגרת ההסכם התחייב המוכר לשפות את  דיספוזציה
כל הנזקים, החבויות וההוצאות שייגרמו לה או למי מטעמה כתוצאה מאי קיום התחייבויותיו 

  ומצגיו, וכן בקשר עם התחייבויות טרם חתימת ההסכם.
  

להשלמת , בהסכמת שני הצדדים, המועדארך ולאחר שהו למועד הדוחות הכספיים נכון
החברה משכך . טרם השלים את מלוא התחייבויותיוהמוכר מספר פעמים, התנאים המתלים 

פועלת לשם העברת מלוא המניות בחברה ההולנדית המחזיקה בקרקע בבלגראד המשותפת 
  החברה המשותפת.על שמה של 
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  (המשך) התחייבויות תלויות והתקשרויות  -: 21באור 

  
 - בסעיף זההתקשרה ביג מרכזים מסחריים שותפות מוגבלת (להלן  2012בנובמבר,  6ביום   .8

 - בע"מ (להלן  1995"השותפות"), המוחזקת במלואה ע"י החברה, בהסכם עם  נצבא החזקות 
"המרכז  -בנתניה (להלן  כז המסחרי הידוע כ"ביג נצבא פולג""נצבא"), שותפתה, במר

יו הציעה השותפות לנצבא, בהצעה בלתי חוזרת, לרכוש מנצבא את כל המסחרי"), על פ
וכן את זכויות נצבא בשותפות המוגבלת המשמשת  )50%( זכויות נצבא במרכז המסחרי

"חברת  - (להלן ביחד  )50%( כחברת הניהול של המרכז המסחרי והשותף הכללי בשותפות
ת מע"מ, או לחלופין, לפי בחירת מיליון ש"ח בתוספ 258 - הניהול") בתמורה לסכום של כ

נצבא, ושיקול דעתה הבלעדי, כי נצבא תרכוש מהשותפות את כל זכויות השותפות במרכז 
מהשותפות מיליון ש"ח וכן תרכוש  258 -בתמורה לסך של כ )50%( המסחרי ובחברת הניהול

 5.9 - כשל "הזכויות הנוספות"), בתמורה נוספת בסך  -זכויות בניה נוספות למשרדים (להלן 
ובתוספת מע"מ כשסכום זה צמוד למדד הבסיס (מדד המחירים לצרכן בגין חודש  ש"ח מיליון
ועד  2010 באוקטובר, 18, החל מיום 6% של)  ולא יפחת ממנו ונושא ריבית שנתית 2009יוני, 

 נצבא. למועד התשלום בפועל על ידי
  

ש מהשותפות את מלוא זכויות על החלטתה לרכו הודיעה נצבא, 2012בנובמבר,  15ביום   
) בהתאם 50%בחברת הניהול (לרבות זכויות השותפות  ),50%( השותפות במרכז המסחרי

  .להסכם
  

 2012בדצמבר,  31יום בנצבא לשותפות  על ידי שולמההתמורה מליון ש"ח מ 199-סך של כ
קיבלה החברה את  2013בפברואר,  4ביום בידי נאמן המוסכם על הצדדים.  הופקדה והיתרה

  בניכוי הסכומים אשר שולמו ישירות מחשבון הנאמנות למס שבח. ,יתרת התמורה
 

 רבויותע  ג.
 

של מקרקעי ישראל ועיריות שונות) בסך כולל  מינהלנתנה ערבויות לצדדים שלישיים (כגון  החברה
טים תשלומים המגיעים להם בקשר עם פעילותה השוטפת בפרויק ש"ח להבטחת מליון 5.6-כ

 השונים.
  

עסקה  ש"ח להבטחת קיום מחויבויות של מליון 3.6-בסך כולל של כ ערבותהעמידה החברה  בנוסף
טרם  ,המשותפת מהזכויות בה) כלפי צד ג' אשר רכש מהעסקה 50%משותפת (אשר החברה בעלת 

באי תתממש רק  רכישת הזכויות על ידי החברה זכויות בפרויקט המשותף. המחויבות כלפי צד ג'
, כפי שנקבע בהסכם לעיל לצד ג' כאמור התקיימות תנאים מסוימים בקשר למכירת זכויות בפרויקט

  בין הצדדים.
  

  שעבודים  .ד
  

, שיעבדה החברה בשעבוד ספציפי את בישראל התחייבויותיה של הקבוצה כלפי הבנקים להבטחת
נמצאים הוכן נכסים  חנהפרדס ו שמונה קרית, מלבד הנכסים, יהוד בישראלכלל הנכסים המניבים 

 יתרת כי כנגד הנכס באילת לא הועמדה הלוואה לזכות החברה. יצוייןבשלבי הקמה שונים. 
  ש"ח (חלק ביג). מליון 723הינה בסך של  2012בדצמבר,  31ליום  בישראלההתחייבויות המובטחות 

  
פי את כלל התחייבויות הקבוצה כלפי הבנקים בארה"ב שיעבדה החברה בשעבוד ספצי להבטחת

ההתחייבויות המובטחות  יתרת .2010 יולי חודשנכסים שנרכשו ב 4מלבד  ,"בבארההנכסים המניבים 
 ).החברהש"ח (חלק  מליון 1,506 הינה בסך של 2012בדצמבר,  31"ב ליום בארה

  
שיעבדה החברה את מניותיה בחברות קניאל תעשיות אריזה בע"מ וקניאל אריזות משקה  ,בנוסף
  "ח.ש מיליון 56- להבטחת אשראי בנקאי בסך של כבע"מ 

  
  נכסים של מחדש ופיתוח פיתוח להשלמת תלויות התחייבויות  .ה

  
 של מחדש ופיתוח פיתוח להשלמת מאזניות חוץ התחייבויות החברה של מאוחדות לחברותו לחברה
  "ח).ש מליון 115 -  2011מליון ש"ח ( 47-מסתכמות לסך של כ דיווחה לתאריך אשר מניבים נכסים
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  הון  -: 22באור 

  
   :ההרכב  .א
  

  2012בדצמבר  31  
 מונפק ונפרע רשום  
 מספר המניות  
         

  11,826,947    420,000,000   ש"ח ע.נ. כ"א 0.01מניות רגילות בנות 
  

  2011בדצמבר  31  
 מונפק ונפרע רשום  
 מספר המניות  
         

  11,799,617    420,000,000   ע.נ. כ"אש"ח  0.01מניות רגילות בנות 
  
בהצעה פרטית,  רגילות של החברהמניות  80,000השלימה החברה הנפקה של  2011, בנובמבר 6יום ב  ב.

סך חברה. באינו קשור  אשר מוסדי גוףלהסכם הקצאת מניות שנחתם בין החברה לבין  בהתאם
  יון ש"ח. מל 6.5-כהתמורה ברוטו שהחברה קיבלה בעד הנפקת המניות הסתכמה לסך של 

  
מניות רגילות של החברה באמצעות דוח הצעת  7,830-הנפיקה החברה כ 2011באוקטובר,  27ביום   ג.

 ,כאמור ,מדף שפרסמה מכוח תשקיף מדף. סך התמורה ברוטו שהחברה קיבלה בעד הנפקת המניות
  .אלפי ש"ח 666 -של כ הסתכמה לסך

  
 .)2' (ב 26 באורהחברה ראה הוקצו למנכ"ל אשר לפרטים בדבר המניות   .ד

  
  .23לפרטים בדבר המניות שהוקצו במסגרת מימוש האופציות על ידי עובדי החברה ראה באור   .ה
  
  זכויות הנלוות למניות  .ו
  

החברה וזכויות למינוי זכויות הצבעה באסיפה הכללית, זכויות לדיבידנד, זכויות בפירוק   .1
  הדירקטורים בחברה.

  
  סחירות בבורסה לניירות ערך בתל אביב.  .2
  

  דיבידנד שהוכרז  .ז
  

 במסגרת. דיבידנד חלוקת מדיניות בדבר החלטה החברה דירקטוריון קיבל 2011, במאי 29 ביום  
 של בסך שנתי דיבידנד מניותיה לבעלי תשלם החברה, הדין להוראות ובכפיפות, הדיבידנד מדיניות

 לפגיעה תגרום שלא ובכך בחוק הקבועים במבחנים בעמידה מותנית תהא החלוקה. "חש מליוני 30
 ככל החברה של ההשקעה בתכניות או העסקיות בתכניותיה, החברה של המזומנים בתזריםמהותית 
, פעמיים בשנה, בכפוף החברה דירקטוריון החלטות פי על תבוצע כאמור הדיבידנד חלוקת. שיהיו

, עת בכל, רשאי יהא החברה. דירקטוריון לחלוקה ראויים רווחים יתרת לקיום ובכפוףלאמור לעיל 
 לשנות, ל"הנ הדיבידנד מדיניות את לשנות דין כל להוראות ובהתאם, עסקיים בשיקולים להתחשב

 להחליט או ל"הנ ומיםלסכ מעבר נוספים סכומים כדיבידנד לחלק, כדיבידנד שיחולקו הסכומים את
  .כלל דיבידנד לחלק שלא
 ובהתאם, דין פי על לכך הדרושים התנאים בכל לעמידה כפופה בפועל דיבידנד חלוקת כל כי, יובהר

  .החברה דירקטוריון של ספציפיות להחלטות
  

 ח"ש אלפי 15,000 של בסך דיבידנד חלוקת עלהחליט דירקטוריון החברה  2012, סבמר 20 ביום  
החליט דירקטוריון  2012באוגוסט,  28בהקשר כאמור יצוין כי ביום  .2012, אפרילב 18 ביום ששולם

החודשים הקרובים כל חלוקת דיבידנד שהייתה אמורה להתבצע, בהתאם  12החברה להקפיא למשך 
למדיניות חלוקת הדיבידנדים, וזאת על מנת שהחברה תהא ערוכה, באופן נאות, להזדמנויות 

ות השינוי במצב הכלכלי ו/או הגיאופוליטי כתוצאה מהאיומים העומדים לפתחה של הצפויות בעקב
   מדינת ישראל.
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  (המשך) הון  -: 22באור 

  
ביום  ,למרות האמור לעיל, לאור הצפי לתזרים מזומנים משמעותי כתוצאה ממכירת המרכז ביג פולג

אלפי ש"ח ששולם  45,000, החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של 2012נובמבר ב 27
  . 2012, דצמברב 27ביום 

  
  קרן בגין התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים   .ח
  

הקרן משמשת לרישום שינויים בשערי חליפין של מטבע חוץ הנובעים מתרגום הדוחות הכספיים 
כמו כן, קרן זו משמשת לרישום השינויים בשערי . פעילויות חוץשל חברות מוחזקות המהוות 

  החליפין בגין הלוואה לחברה מאוחדת המהווה במהותה השקעה הונית.
  
  ניהול ההון בחברה  .ט

  
 באמצעות החברהמניות רגילות של  7,830 של הנפקה החברה השלימה 2011, באוקטובר 27 ביום  

  .המדף תשקיף מכוח שפרסמה מדף הצעת דוח
  

בהצעה פרטית,  רגילות של החברהמניות  80,000השלימה החברה הנפקה של  2011, בנובמבר 6יום ב  
  אינו קשור לחברה. אשר, מוסדי גוףלהסכם הקצאת מניות שנחתם בין החברה לבין,  בהתאם

  .ח"שיון מל 7.2- כסך התמורה ברוטו שהחברה קיבלה בעד שתי ההנפקות כאמור הסתכמה לסך של   
  

מניות רגילות של החברה במסגרת מימוש אופציות  27,330הנפיקה החברה  2012בדצמבר,  27ביום   
  להלן. 23על ידי עובדי החברה כמפורט בבאור 

  
מטרת החברה בניהול ההון הינה לשמור על דירוג אשראי גבוה ויחסי הון טובים שיבטיחו תמיכה 

  בפעילות העסקית ויצרו ערך מרבי לבעלי המניות.
החברה פועלת להשגת תשואה על ההון ברמה המקובלת בענף ובתחום הפעילות בשווקים בהם 

בענף הפעילות ובסביבה העסקית  השוקפועלת החברה. תשואה זו נתונה לשינויים בהתאם לגורמי 
של החברה. החברה אינה נתונה לדרישות כלשהן באשר להשגת רמה מסוימת של תשואה על ההון. 

  בהתאמה. ,7.90% ושל 22.57%של  ההוןתשואה על החברה  השיגה 2011-ו 2012בשנים 
  

הקבוצה בוחנת את הונה בהתייחס ליחס חוב נטו להון בתוספת חוב נטו. חוב נטו מחושב כסך 
החוב בניכוי מזומנים ושווי מזומנים. הון כולל את מרכיבי ההון העצמי: הון מניות, פרמיה, יתרת 

  בעלים.רווח, קרנות, לרבות הלוואות 
  

על יחס של חוב נטו  לאורך זמן כמו בשנים קודמות, אסטרטגיית הקבוצה הינה לשמור ,2012 בשנת
וזאת כדי להבטיח גיוס מימון בנקאי בעלות המקובלת בקבוצה  70%- להון בתוספת חוב נטו הנמוך מ

 .גבוהוהנמוכה ביותר האפשרית וכן להבטיח דירוג אשראי 
  

  נטו להון לתקופות הרלבנטיות:להלן נתונים בדבר יחס חוב 
  

  יחס חוב להון:
  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   
        

 2,956,550  3,406,918  סך הכל חוב מדווח בדוחות הכספיים
     

 183,685  260,689  מזומנים ושווי מזומנים -בניכוי 
     

 2,772,865  3,146,229  חוב נטו
     

 1,278,782  1,625,064  הון מדווח בדוחות הכספיים סך הכל
     

 68.44%  65.94%  יחס חוב נטו להון בתוספת חוב, נטו
  

  .ד'17ראה באור  ,בדבר גילוי בגין אמות מידה פיננסיות
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  תשלום מבוסס מניות  -: 23באור 

  
  הוצאה שהוכרה בדוחות הכספיים  א.

  
  ההוצאה שהוכרה בדוחות הכספיים בעבור שירותים שהתקבלו מעובדים מוצגת בטבלה שלהלן: 

  

  
  לשנה שהסתיימה ביום

 בדצמבר 31
  2012 2011 2010 
 אלפי ש"ח  
      

תוכניות תשלום מבוסס מניות המסולקות 
 316 98 12   במכשירים הוניים

  
  עסקאות תשלום מבוסס המניות שהוענקו על ידי החברה לעובדיה מתוארות להלן. 

  
עובדים  5- ל ),תויצפואה -מות למסחר) (להלן ושרלא ( יותצפאו 29,500הוענקו  2007במרס,  25 ביום  ב.

מעביד וזאת בהתאם -של החברה אשר ביניהם לבין החברה מתקיימים יחסי עובד המשר אישנוו
יוענקו ללא תמורה אם לתוכנית, האופציות בהת .2006בדצמבר,  31 להחלטת דירקטוריון מיום

ה, ברחהע.נ. כ"א של  ח"ש 0.01שם בנות  לעת ומת רשוגילור יותנמ 29,500- ת למימוש לנויתנו
  .ח"ש 60- לתמורת תוספת מימוש השווה 

  
במועד המימוש לא יידרשו הניצעים לשלם את מחיר המימוש, אלא החברה תקצה לניצעים כמות 
מניות אשר שווי השוק שלהן לפי שער הסגירה של מניות החברה בבורסה ביום המסחר שקדם 

  למועד המימוש שווה לסכום ההטבה בלבד, ובלבד שהניצע שילם לחברה את סכום הערך הנקוב.
  

  מימשו העובדים את יתרת האופציות שעמדו לזכותם. 2012בדצמבר,  27 בתאריך
  

מות למסחר) (להלן ושרלא ( יותצפאו 31,500החליט דירקטוריון החברה להעניק  2008במרס,  16ביום   ג.
-של החברה אשר ביניהם לבין החברה מתקיימים יחסי עובד המשר אישנוועובדים  4-ל), תויצפואה -

ת גילור יותנמ 31,500-ת למימוש לנויתניוענקו ללא תמורה ואם לתוכנית, האופציות בהת .מעביד
 ח"ש 61.4-ה, תמורת תוספת מימוש השווה לברחהע.נ. כ"א של  ח"ש 0.01שם בנות  לעת ומרשו

אביב -שהינו ממוצע שער הנעילה המתואם של מניה רגילה של החברה בבורסה לניירות ערך בתל
  ) ימי המסחר שקדמו ליום החלטה זו בדבר הענקת האופציות.30לושים (הבורסה), בש -(להלן 

  
במועד המימוש לא ידרשו הניצעים לשלם את מחיר המימוש אלא החברה תקצה לניצעים כמות 

חר שקדם סמניות אשר שווי השוק שלהן לפי שער הסגירה של מניות החברה בבורסה ביום המ
  ובלבד שהניצע שילם לחברה את סכום הערך הנקוב.למועד המימוש, שווה לסכום ההטבה בלבד, 

  
ענקו לעובדים ביום הוארכה תקופת המימוש של מלוא מנות האופציה שהו 2011, בנובמבר 24 ביום

עד ליום  ,2008 ,במרס 16ושתי מנות האופציה הראשונות, שהוענקו לעובדים ביום  2007במרס,  25
  בהתאמה. ,2013במרס,  16- ו 2013 ,במרס 25
  

  מימשו העובדים את יתרת האופציות שעמדו לזכותם. 2012בדצמבר,  27בתאריך 
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  (המשך) תשלום מבוסס מניות  -: 23באור 

  
  תנועה במהלך השנה  .ד
  

להלן טבלה הכוללת את מספר האופציות למניות, את הממוצע המשוקלל של מחיר המימוש שלהן 
  ך השנה השוטפת:ואת השינויים שנעשו בתוכניות אופציות לעובדים במש

  
   2012   2011   2010  

   
מספר 
  האופציות

ממוצע  
משוקלל 
של מחיר 
   המימוש

מספר 
  האופציות

ממוצע  
משוקלל 
של מחיר 
  המימוש

 

מספר 
  האופציות

ממוצע  
משוקלל 
של מחיר 
  המימוש

  ח"ש      ח"ש      ח"ש      
                    

אופציות למניות לתחילת 
  52.6  61,000  52.6  59,500  47.49  58,250   השנה

אופציות למניות שהוענקו 
  -  -  -  -  -  -   במהלך השנה

אופציות למניות שמומשו 
  -  1,500  -  1,250  -  58,250   במהלך השנה

               
למניות לסוף אופציות 
  52.6  59,500  -  58,250  -  -   השנה

אופציות למניות ניתנות 
  -  29,167  -  47,750  -  -   למימוש לסוף השנה

 
  

  פירוטים נוספים לסעיפי דוחות על הרווח הכולל  -: 24באור 
  

  לשנה שהסתיימה ביום     
 בדצמבר 31

     2012    2011   2010  
  ח"שאלפי      
            הכנסות   א.
              
  191,905    290,300    341,498   הכנסות מהשכרה  
  48,116    75,677    87,099   הכנסות מדמי ניהול  
  -    1,562    5,224   הכנסות מפעילות סולארית  
               
     433,821    367,539    240,021  

             הוצאות הפעלת נכסים להשכרה  ב.
               
  6,409    13,793    12,146   הוצאות בגין נדל"ן להשקעה  
  4,965    5,951    6,301   שמירה  
  5,099    4,968    5,693   ניקיון  
  2,774    3,808    4,219   חשמל ומים  
  13,642    24,855    29,842   אחזקה ותיקונים  
  5,477    20,236    25,456   מסים  
  2,397    5,704    8,084   דמי ניהול  
  1,876    5,444    5,598   אחרות  
               
     97,339    84,759    42,639  
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  (המשך) פירוטים נוספים לסעיפי דוחות על הרווח הכולל  -: 24באור 

  
  לשנה שהסתיימה ביום     

 בדצמבר 31
     2012    2011   2010  
  ח"שאלפי      
            הוצאות הנהלה וכלליות  ג.
             
  9,495    11,506    12,215    שכר והוצאות נלוות  
  8,634    10,418    7,912   מקצועייםרותים יש  
  3,493    7,751    3,606   )1שכר לבעל עניין (  
  960    1,668    1,778   )2ייעוץ מבעל שליטה (  
  2,090    3,825    4,440   אחזקת משרד  
  1,242    726    1,314   הפרשה לחובות מסופקים  
  444    1,277    1,252   תרומות  
  911    565    744   נסיעות לחו"ל  
  -    842    9,003   נכסים רכישת עלות  
  2,151    2,823    3,400   אחרות  
               
     45,664    41,401    29,420  
  555    538    -   השתתפות חברה כלולה -בניכוי   
               
     45,644    40,863    28,865  
             .)2('ב26ראה באור     )1(  
             .)1('ב26ראה באור     )2(  
               
             והוצאות מימוןהכנסות   ד.
               
              הוצאות מימון  
               
  2,885    2,995    1,253   הוצאות מימון מהלוואות לזמן קצר מבנקים  
  *) 47,965    97,080    105,560   הוצאות מימון מהלוואות לזמן ארוך מבנקים  
  *) 5,533    9,279    10,572   הפחתת עודפי עלות, נטו  
  -    -    2,309   מהלוואות לזמן ארוך מאחריםהוצאות מימון   
  69,872    69,921    65,233   הוצאות מימון בגין אגרות חוב ואגרות חוב להמרה  
  711    1,364    1,395   הוצאות מימון אחרות  
  15,274    -    -   הפרשי שער, נטו **)  
               
     186,322    180,639    142,240  
  3,332    5,426    9,304   הוצאות מימון שהוונו -בניכוי   
               
     177,018    175,213    138,908  

  
  סווג מחדש.  *)
  

לגדר  נועדו אשר, ח"שאלפי  9,870בסך של  פורוורד מעסקאותבניכוי רווח  מוצג 2010ת בשנ  **)
  את החשיפה להפרשי השער.
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  (המשך) פירוטים נוספים לסעיפי דוחות על הרווח הכולל  -: 24באור 

  
  שהסתיימה ביום לשנה     

 בדצמבר 31
     2012    2011   2010   
  ח"שאלפי      
              הכנסות מימון  
               
  2,794    1,086    2,060   הכנסות מימון מבנקים  
  948    593    952   הכנסות מימון ממתן הלוואות לזמן קצר   
  1,381    1,891    1,753   הכנסות מימון ממתן הלוואות לזמן ארוך   
  -    2,276    162   שער נטו *)הפרשי   
  71    -    310   אחרותהכנסות מימון   
               
     5,237    5,846    5,194  

  
 11,318ש"ח לעומת הפסד של אלפי  381פורוורד בסך של כולל רווח מעסקאות  2012בשנת   *)

  אשר נועדו לגדר את החשיפה להפרשי השער. 2011אלפי ש"ח בשנת 
 

  
  כנסההמסים על   -: 25באור 

  
  חוקי המס החלים על חברות הקבוצה  א.
  

  1985-חוק מס הכנסה (תיאומים בשל אינפלציה), התשמ"ה
  

כשהן מותאמות לשינויים בישראל נמדדו התוצאות לצורכי מס  2007על פי החוק, עד לתום שנת 
  במדד המחירים לצרכן. 

  
-ל אינפלציה), התשמ"ההתקבל בכנסת תיקון לחוק מס הכנסה (תיאומים בש 2008בחודש פברואר 

, נמדדות 2008ואילך. החל משנת  2008המגביל את תחולתו של חוק התיאומים משנת  1985
התוצאות לצורכי מס בערכים נומינליים למעט תיאומים מסוימים בגין שינויים במדד המחירים 

ן מימוש בגי כגון ,תיאומים המתייחסים לרווחי הון. 2007בדצמבר,  31לצרכן בתקופה שעד ליום 
התיקון לחוק כולל בין היתר את . וניירות ערך, ממשיכים לחול עד למועד המימוש )שבחנדל"ן (

(לנכסים בני פחת שנרכשו לאחר ביטול התוספת והניכוי בשל אינפלציה והניכוי הנוסף בשל פחת 
  .2008החל משנת ) 2007שנת המס 

  
  שיעורי המס החלים על חברות הקבוצה  ב.

  
   .24% -  2011ובשנת  25% היה 2010שנת ב ,26% היה 2009שנת בשיעור מס החברות בישראל   .1

חבר בני אדם חייב במס על רווח הון ריאלי בשיעור מס החברות החל בשנת המכירה. 
, נקבע כי במכירת נכס שאיננו נייר ערך הנסחר בבורסה 2006-2009כהוראת שעה לשנים 

 31ונמכר עד ליום  2003בינואר,  1) שנרכש לפני יום (למעט מוניטין שלא שולם עבורו
בדצמבר,  31על חלק רווח ההון הריאלי המיוחס לינארית לתקופה שעד ליום  -  2009בדצמבר, 

יחול מס החברות בשיעור הקבוע בפקודה בשנת המכירה ולגבי חלק רווח ההון הריאלי  2002
למועד המכירה יחול מס בשיעור של ועד  2003בינואר,  1המיוחס לינארית לתקופה שמיום 

25%.  
  

 2011- התקבל בכנסת החוק לשינוי נטל המס (תיקוני חקיקה), התשע"ב 2011בדצמבר,  5ביום 
, מתווה ההפחתה של שיעורי 2012החוק). במסגרת החוק בוטל, בין היתר, החל משנת  -(להלן 

. לאור 2012ל משנת הח 25%מס החברות. במסגרת החוק גם הועלה מס החברות לשיעור של 
כאמור לעיל, הועלו בהתאמה גם שיעור המס על רווח הון  25% -העלאת שיעור מס החברות ל

  ריאלי ושיעור המס של השבח הריאלי.
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  (המשך) מסים על הכנסה  -: 25באור 

  
נכון המסים הנדחים  ביתרותהשינוי כאמור על יתרות המסים הנדחים הביאה לגידול  השפעת

. עדכון יתרות המסים הנדחים הביא ח"שאלפי  73,702- בסך של כ 2011בדצמבר,  31ליום 
. , שנזקף לסעיף מסים על הכנסהח"שאלפי  73,702-בסך של כ 2011קיטון ברווח הנקי בשנת ל

  .בסכום זהה, 2011בדצמבר,  31ליום  בהוןקיטון כמו כן השינוי הביא ל
  
  לישראל מחוץ הקבוצה חברות  .2
  

  שיעורי המס העיקריים החלים על החברות הקבוצה שמקום התאגדותן מחוץ לישראל הינם:
  

  .25.5%שיעור מס של  - חברה המאוגדת בהולנד 
  .15%שיעור מס של  - חברה המאוגדת במאוריציוס 

  .40% - שיעור מס ממוצע של כ - חברות המאוגדות בארה"ב 
  
  מסים נדחים  ג.

  
  הינם כדלקמן:הרכב ותנועת המסים הנדחים 

  

  
בגין נדל"ן 
 להשקעה

בגין 
הפסדים 
להעברה 
  לצורכי מס

בגין  
  סה"כ  אחרים הלוואות

  אלפי ש"ח  
                

  )127,166(   192   -   2,519   )129,877(  2010בינואר,  1יתרה ליום 
                

  )42,212(   -   )34,623(   -   )7,589(  כניסה לאיחוד
  3,254      2,669   -   585  תרגוםקרן מהפרשי 
  )44,105(   16   2,251   3,651   )50,023(  הכוללרווח על הזקיפה לדוח 

                
  )210,229(   208   )29,703(   6,170   )186,904(  2010דצמבר, ב 31יתרה ליום 

                
  )6,054(   -   -   -   )6,054(  כניסה לאיחוד

  )6,411(   -   )1,949(   312   )4,774(  קרן מהפרשי תרגום
  )146,107(   )2,851(   5,904   )2,017(   )147,143(  הכוללרווח על הזקיפה לדוח 

                
  )368,801(   )2,643(   )25,748(   4,465   )344,875(  2011דצמבר, ב 31יתרה ליום 

                
  1,853   -   456   )21(   1,418  קרן מהפרשי תרגום

  )40,827(   3,083   4,229   )1,006(   )47,133(  הכוללרווח על הזקיפה לדוח 
                

  )407,775(   440   )21,063(   3,438   )390,590(  2012דצמבר, ב 31יתרה ליום 
  

 25%לפי שיעור מס ממוצע של  םמחושביובארה"ב  בישראל המסים הנדחים 2012בדצמבר,  31ליום 
  בהתבסס על שיעורי המס הצפויים לחול בעת המימוש., בהתאמה 40%-ו
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  (המשך) מסים על הכנסה  -: 25באור 

  
  הכוללרווח על המסים על ההכנסה הכלולים בדוחות   ד.
  

  לשנה שהסתיימה ביום   
 בדצמבר 31

   2012    2011   2010  
  ח"שאלפי    
            

  805    5,705    49,108  )1( מסים שוטפים
  44,105    146,107    40,827  מסים נדחים

  -    2,549    316  מסים בגין שנים קודמות
            
  90,251    154,361    44,910  

  
בגין מכירת  ש"חאלפי  30,414הפרשה בסך  כוללות 2012הוצאות המסים השוטפים לשנת   )1(

  פולג. ביג הנכס
  

  מס תיאורטי  .ה
  

וההוצאות, הרווחים וההפסדים  בין סכום המס, שהיה חל אילו כל ההכנסות התאמה תלהלן מובא
מסים על , לבין סכום שיעור המס הסטטוטוריבמס לפי  יםהיו מתחייב הכוללרווח על הבדוח 

  :הכוללרווח על השנזקף בדוח ההכנסה 
  

  לשנה שהסתיימה ביום   
 בדצמבר 31

   2012    2011   2010  
  ח"שאלפי    
            

ולפני חלק החברה  רווח לפני מסים על הכנסה
  313,588    267,804    367,943   ברווחי (בהפסדי) חברות כלולות

             
  25%    24%    25%   הסטטוטורישיעור המס 

             
  78,397    64,273    91,986   הסטטוטוריהמס  שיעורמס מחושב לפי 

             
מהגורמים עלייה (ירידה) במסים על ההכנסה הנובעת 

             הבאים:
  ) *)13,590(    )219(    )102(   הכנסות פטורות

  605    390    136   הוצאות שאינן מותרות בניכוי לצורכי מס
  3,643    1,648    3,098   הפסדים אשר לא נוצרו בגינם מסים נדחים

הפרשים בבסיס המדידה (מדד לצורכי מס ומטבע 
  )6,325(    )4,560(    )4,398(   חוץ בדוחות הכספיים)

  )17,820(    18,623    348   יצירת מסים נדחים בשיעורי מס שונים
  -    73,702    -   השפעת שינוי שיעור המס 

יצירה לראשונה של מסים נדחים בגין הפסדים 
  -    )950(    -   מועברים

  -    )1,095(    )1,133(   חלק זכויות שאינן מקנות שליטה
  -    2,549    316   מסים בגין שנים קודמות

             
  44,910    154,361    90,251   מסים על ההכנסה

             
  14.3%    57.64%    24.53%   ממוצע שיעור מס אפקטיבי

  
  סווג מחדש.  *)
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  (המשך) מסים על הכנסה  -: 25באור 

  
  שומות מס  ו.

  
  .2006 המס שנת וכולל עד כסופיות הנחשבות מס שומות הקבוצה חברות לכל

  
  לצורכי מסהפסדים מועברים   .ז

  
 11-כהפסדים לצורכי מס המסתכמים לסך של החברה  שללחברות מאוחדות  2012בדצמבר,  31ליום 
). בגין יתרות אלו נרשמו בדוחות הכספיים נכסי מסים נדחים ח"ש מליוני 29-כ -  2011( ח"ש מליוני

) בשל הצפי לניצולם כתוצאה מקיומה של הכנסה חייבת ח"ש 4.5- כ - 2011( ח"ש מליוני 3.4בסך של 
לא נכלל נכס מס נדחה בגין הפסדים  2012בעתיד שכנגדה ינוצלו נכסי המסים הנדחים. בשנת 

  העדר צפי לניצולו בעתיד הנראה לעין.מ כתוצאה ח"ש ליוןימ 1-להעברה בסך של כ
 

  
  וצדדים קשורים עסקאות ויתרות עם בעלי עניין  -: 26באור 

  
  יתרות עם בעלי עניין וצדדים קשורים  א.

  
  לשנה שהסתיימה ביום 

  בדצמבר 31
   2012   2011   2010  
  אלפי ש"ח   
          

  2,118    297   302   זכאים ויתרות זכות
            

  -    9,847   10,120   הלוואות וחייבים אחרים
  
  הוצאות ותשלומים אחרים  .ב

  
  לשנה שהסתיימה ביום 

  בדצמבר 31
   2012   2011   2010  
  ח"שאלפי    
          

  960    1,668   1,778   )1הוצאות ייעוץ מבעל שליטה (
            

  3,493    7,751   3,606    )2הוצאות שכר לבעל עניין (
  
האסיפה הכללית והאסיפה המיוחדת של בעלי המניות של החברה  ואישר 2011במאי,  11 ביום  )1(

עוץ עם מר יהודה נפתלי המכהן כיו"ר דירקטוריון יאת התקשרותה של ביג ארה"ב בהסכם י
שירותי  נפתלי מר יעניק לפיו), הדירקטוריון"ר יו -ביג יו.אס.אי. בע"מ, (להלן ו"ב ארה ביג
לתנאי העסקתו של  בהתאםשל משרה מלאה. עוץ לכל חברות קבוצת ביג ארה"ב בהיקף יי

אלפי דולר לחודש (הכולל הפרשות  37 עדיו"ר הדירקטוריון הוא זכאי לשכר בסך של 
 לצרכן המחירים למדד צמוד הסכום כאשר"ב), בארה החל לדין בהתאם כנדרשסוציאליות 

 השקולה מדרגה מנהלים לרכב זכאי יהא הדירקטוריון"ר יו, כן כמו). CPI( הברית בארצות
על חשבון הקבוצה, וכן להחזר הוצאות  יהא רכב שימוש שווי גילום כאשר(בישראל),  7 לדרגה

  בקשר עם השירותים אותם יעניק לקבוצה.
  

"ב ארה ביג התקשרות את החברה ודירקטוריון הביקורת ועדת אישרו 2011, ביוני 29 ביום
 המתוקן) באופן הייעוץהסכם  -מר יהודה נפתלי (להלן בסעיף זה  עם ייעוץ להסכם בתיקון
) השכר אשר ישולם למר 2011בינואר,  1לתוקף (קרי, מיום  הייעוץמכניסת הסכם  שהחל

 חודשיים תשלומים) 8( שמונה :הבא באופן לו ישולם, הייעוץיהודה נפתלי בתמורה לשירותי 
 אלפי37 בני חודשיים תשלומים) 4( וארבעה ברההחידי -על ישולמו אחד כל דולר אלפי 37 בני
 ). CPI"ב (בארה לצרכן המחירים למדד צמוד והכל"ב, ארה ביגידי -על ישולמו אחד כל דולר

  
אישרה האסיפה המיוחדת של בעלי המניות של החברה את התקשרות  2011באוגוסט,  7 ביום

  .המתוקן כאמור לעיל הייעוץביג ארה"ב בהסכם 
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  (המשך) עסקאות ויתרות עם בעלי עניין וצדדים קשורים  -: 26באור 

 
האסיפה הכללית והאסיפה המיוחדת של בעלי המניות של החברה  ואישר 2011במאי,  11 ביום  )2(

יעוץ עם מר איתן בר זאב, המכהן כדירקטור וכמנכ"ל החברה, יהתקשרות החברה בהסכם  את
, בהתאמה), למתן הייעוץוחברת  הייעוץהסכם  -ועם חברה בבעלותו המלאה (להלן בסעיף זה 

. בתמורה מלאה משרה של בהיקף, הייעוץידי מר בר זאב באמצעות חברת - עוץ עלישירותי י
פי -יותיו של היועץ וחברת הייעוץ עללשירותי הייעוץ ובתמורה למילוי כל יתר התחייבו

לחודש, בתוספת מע"מ  ח"ש 291,121ההסכם, תשלם החברה לחברת הייעוץ תמורה בסך של 
 15 יוםכחוק, כנגד חשבונית מס כדין שתוצא לחברה, צמודים למדד המחירים לצרכן הידוע ב

בינואר,  1יום יכנס לתוקף החל מ החדש ההסכםדמי הייעוץ).  -  להלן( 2011ינואר, בבחודש 
ולא יהא זכאי לכל  כאמורבאופן שהחל ממועד זה יהיה זכאי היועץ לתמורה הקבועה  2011

  בונוס הנגזר מההסכם הקודם.
  

 146,000בנוסף, החברה תקצה ליועץ ו/או לחברת הייעוץ, בהתאם לשיקול דעתו של היועץ, 
וצע שער הנעילה של המניות), באופן שמחיר המניות יהיה ממ - להלןמניות של החברה (

הבורסה), בשבעת ימי המסחר  -  להלןאביב בע"מ (-מניות החברה בבורסה לניירות ערך בתל
 22שקדמו ליום החלטת דירקטוריון החברה בדבר ההתקשרות עם היועץ בהסכם (היינו יום 

- להלן( ח"שמליון  4.2). בנוסף, החברה תעניק ליועץ מענק חד פעמי, בסך של 2011במרס, 
ישמשו את היועץ לרכישת המניות. יתרת הסכום הנדרש  ח"שמליון  3.15נק), מתוכו המע

ההלוואה). ההלוואה  -  להלןידי החברה כהלוואה לחברת הייעוץ (-לרכישת המניות תועמד על
לשנה, ותהא צמודה  4%של  בשיעור. קרן ההלוואה תישא ריבית Full Recourseתהא בתנאי 

מועד קבלת כל סכום על חשבון ההלוואה ובתוספת מע"מ כדין, (קרן וריבית) למדד הידוע ב
ידי רשויות המס ובלבד שאינו נמוך משיעור - יאושר עלשאו שיעור ריבית נמוך יותר במידה 

תשלומים  48- ידי חברת הייעוץ ב- מקרן ההלוואה תשולם על 10%עלות ההלוואה לחברה. 
הצמדה) תשולם בתום תקופת  חודשיים שווים וצמודים והיתרה (קרן, ריבית והפרשי

) שנים ממועד ההעמדה לחברת הייעוץ, אשר 4ההלוואה. ההלוואה תועמד לתקופה של ארבע (
חודשים נוספים, באותם תנאים.  12ידי חברת הייעוץ לתקופה של -להארכה עלתהא ניתנת 

 ידי היועץ לטובת החברה ובנוסף- להבטחת החזר ההלוואה תשועבדנה המניות שתירכשנה על
  חברת הייעוץ תהא ערבה להחזר מלוא סכום ההלוואה, הריבית וההצמדה שנצברו בגינה.

  
, חברת הייעוץ תהיה זכאית להחזר עבור הוצאות שהוציא היועץ מעת לעת (כולל בנוסף

), והכל Out of Pocket Expensesהוצאות אירוח וכלכלה) כראוי בקשר למתן השירותים לחברה (
כפי שתקבע מעת לעת. כמו כן נקבע, כי החברה תישא בהוצאות  בהתאם למדיניות החברה,

טלפון נייד, טיסות ונסיעות לחו"ל של היועץ במסגרת מתן שירותי הייעוץ, והכל בהתאם 
  פי תפקיד היועץ.- למדיניות החברה ועל

  
כולל אחזקתו תגולם  שעלותו, החברהידי -על היועץ לרשות 7 מדרגה רכב העמדת חלף

החברה בהוצאות היועץ בגין אחזקת  תשתתףבהסכם הקודם,  כקבועהחברה, ידי -ותשולם על
ינואר, ב 15 יוםלצרכן הידוע ב המחירים, צמוד למדד ח"שאלפי  200-של כ כוללרכב בסך שנתי 

לרשותו  העמידהיהא רשאי לרכוש את הרכב אשר  היועץ. כמו כן, כדין  "ממע בתוספת, 2011
 הקבועפי -עללמחירו  בתמורה הצדדים ביןקודם ההסכם ה וראותהחברה בעבר בהתאם לה

  .היועץידי - על הרכב רכישתמחירון "יצחק לוי" במועד ב
  

אישר דירקטוריון החברה, לאחר אישור ועדת הביקורת של החברה מאותו  2011ביוני,  29 ביום
 של המניות בעלי של הכללית האסיפה לאישור בכפוף, הייעוץמועד, את תיקון תנאי הסכם 

(המועד הקובע), ירכשו המנכ"ל  2011באוגוסט,  31, עד ליום הייעוץפי התיקון להסכם - . עלהחברה
מניות רגילות של החברה, בין  146,000, על פי שיקול דעתו של המנכ"ל, עד הייעוץו/או חברת 

ידי החברה ובין בדרך של רכישת מניות בבורסה או מחוצה לה, והכל - בדרך של הקצאת מניות על
  , כמפורט להלן:הייעוץתאם להוראות התיקון להסכם בה
  

 של דעתו לשיקול(בהתאם  הייעוץ לחברת/או ו"ל למנכ החברה תקצה, הקובע במועד
 לסך בתמורה, הממוצע במחירהמניות),  -  להלן( החברה של רגילות מניות 34,427"ל), המנכ
  למנכ"ל, בניכוי מס., אשר הינו כאמור סך המענק שתעניק החברה ח"ש מליון 3.15 של
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  (המשך) עסקאות ויתרות עם בעלי עניין וצדדים קשורים  -: 26באור 

  
(בהתאם לשיקול דעתו של המנכ"ל), רשאים לרכוש מניות  הייעוץ, המנכ"ל ו/או חברת בנוסף

פי דין, וזאת עד -רגילות נוספות של החברה, בין בבורסה ובין מחוצה לה, במחיר שוק, על
המניות הנוספות). במועד הקובע, תקצה החברה למנכ"ל ו/או לחברת  - להלןלמועד הקובע (

הייעוץ (בהתאם לשיקול דעתו של המנכ"ל), כמות מניות רגילות של החברה, שתהווה את 
  המניות המוקצות),  -  להלןמניות ( 111,573ההפרש בין כמות המניות הנוספות ובין סך של 

  
השוק של המניות במועד הקובע (קרי, שער הנעילה ) מחיר 1וזאת במחיר הנמוך מבין: (

 -  להלן) המחיר הממוצע (2(-בבורסה של המניות ביום המסחר האחרון לפני המועד הקובע), ו
כאמור, כמות המניות הכוללת  הייעוץמחיר ההקצאה). יודגש, כי בהתאם לתיקון הסכם 

ידי - בין באופן של הקצאה על ,הייעוץפי הסכם -על הייעוץידי המנכ"ל ו/או חברת -שתירכש על
מניות רגילות של  146,000החברה ובין באופן של רכישה בבורסה או מחוצה לה, תהא עד 

החברה. רכישת המניות הנוספות והמניות המוקצות, תמומן באמצעות ההלוואה שתעמיד 
  .לעיל כמפורט"ל, המנכ של דעתו לשיקול בהתאם, הייעוץהחברה למנכ"ל ו/או לחברת 

  
אישרה האסיפה המיוחדת של בעלי המניות של החברה את התקשרות  2011באוגוסט,  7 ביום

  המתוקן כאמור לעיל. הייעוץהחברה בהסכם 
  

מניות רגילות של החברה  111,423הקצתה החברה למנכ"ל החברה  2011בספטמבר,  4 ביום
  לעיל. כמפורט ,המתוקן שנחתם עם מנכ"ל החברה היעוץוזאת בהתאם לקבוע בהסכם 

  
  לאנשי מפתח ניהולייםהטבות   .ג

  

  
  לשנה שהסתיימה ביום 

  בדצמבר 31
   2012   2011   2010  
  ח"שאלפי    

           
  4,678    5,317   5,783   הטבות לזמן קצר

  276    94   12   תשלום מבוסס מניות
            
   5,795   5,411    4,954  

  
  א' לעיל. לבעלי עניין שהינם נושאי משרה בכירים, ראה סעיף
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  מכשירים פיננסיים  -: 27באור 

  
  יםפיננסי סיכון גורמי  א.
  

 מטבע סיכון לרבות( שוק ניסיכו כגון, שונים פיננסיים לסיכונים אותה חושפות הקבוצה פעילויות
 נזילות סיכון, אשראי סיכון), ריבית שיעור בגין הוגן שווי סיכוןו, חוץ, סיכון מדד המחירים לצרכן

 מתמקדת הקבוצה של הכוללת הסיכונים ניהול תוכנית .ריבית שיעור בגין מזומנים תזרים וסיכון
. הקבוצה של הפיננסיים הביצועים על אפשריות שליליות השפעות למינימום לצמצום בפעולות
  .לסיכונים מסוימות חשיפות לגדר נגזרים פיננסיים במכשירים משתמשת הקבוצה

  
מאזן ההצמדה של הקבוצה מבוצע על ידי מחלקת הכספים של  ניתוח סיכוני השוק והשפעתם על

החברה בעזרת ייעוץ חיצוני. בהתאם לתוצאות הניתוח ולהנחיות המתקבלות מדירקטוריון החברה, 
  נקבע מבנה המימון האופטימלי לחברה.

  
  סיכוני שוק  .1
  

  סיכון מדד המחירים לצרכן  )א
  

לקבוצה הלוואות מתאגידים בנקאיים ואגרות חוב שהונפקו אשר צמודות לשינויים 
במדד המחירים לצרכן בישראל. כמו כן, לקבוצה הלוואות שניתנו אשר צמודות 

צמוד למדד המחירים הלשינויים במדד זה. הסכום נטו של המכשירים הפיננסיים 
בדצמבר,  31ליום  חירים לצרכןלצרכן ובגינו קיימת לקבוצה חשיפה לשינויים במדד המ

  ).ח"שאלפי  1,550,026-כ -  2011( ח"ש אלפי 1,679,672- כ הינו 2012
  

  ריבית שיעור סיכון  )ב
  

לזמן ארוך ולזמן קצר.  מהלוואות בעיקר נובע, הקבוצה של הריבית שיעור סיכון
 שיעור לסיכון הקבוצה את חושפות משתנים ריבית שיעורי הנושאות התחייבויות

 הקבוצה את חושפות קבועים ריבית שיעורי הנושאות ואלו מזומנים תזרים בגין ריבית
 ריביתב הן מההלוואות 91%- כ 2012 שנת בסוף .הוגן שווי בגין ריבית שיעור לסיכון
  ).91%-כ - 2011( הקבוע

  
   סיכון תזרים מזומנים בגין שיעור ריבית  ג)
  

הקבוצה חשופה לסיכון בגין שינויים בריבית השוק הנובע מהלוואות שהתקבלו 
ארוך  לזמן מהלוואות 92%-כבקירוב , 2012בדצמבר,  31ונושאות ריבית משתנה. ליום 

  ).93%-כ -  2011נקובות בריבית קבועה (
  

  מטבע חוץ סיכון  ד)
  

 מחשיפה הנובע חליפין שער לסיכון חשופה והיא בינלאומית בפריסה פועלת הקבוצה
 מהשקעות בעיקר נובע חליפין שער סיכון .בעיקר לדולר, יורו ורופי שונים למטבעות

  .חוץ בפעילויות נטו
  
  אשראי סיכון  .2

  
לקבוצה אין ריכוזים משמעותיים של סיכון אשראי וזאת משום שהחברה נוהגת לגבות את 

  הכנסותיה בגין שכר הדירה הבסיסי ודמי ניהול מראש.
  

סיכון אשראי עשוי להיווצר מחשיפות של התקשרות במספר מכשירים פיננסיים עם גוף אחד 
או כתוצאה מהתקשרות עם מספר קבוצות חייבים בעלות אפיונים כלכליים דומים, שיכולתם 
לעמוד במחויבויותיהם צפויה להיות מושפעת באופן דומה משינויים בתנאים כלכליים או 

לגרום לריכוז סיכון כוללות את מהות הפעילויות בהן עוסקים אחרים. תכונות העשויות 
החייבים, כגון הענף בו הם פועלים, האזור הגיאוגרפי בו מתבצעות פעילויותיהם ורמת 

  איתנותם הפיננסית.
  

והכנסות לתאריך המאזן כוללת יתרת השוכרים בעיקר הכנסות משכר דירה בגין הפרשי פדיון 
  חודשים. 3של עד בתקופה דמי ניהול הנגבים 
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 -  2011( ח"ש אלפי 260,689של  בסךמזומנים הסתכמו המזומנים ושווי  2012בדצמבר,  31ליום 

  . כל הפקדונות מופקדים בתאגידים פיננסיים מהדרג הגבוה ביותר.)ח"שאלפי  183,685
  

. החברות המאוחדות וסרביה ארה"ב ,בישראלהכנסות החברות המאוחדות נובעות מלקוחות 
עוקבות באופן שוטף אחר חובות הלקוחות, ובדוחות הכספיים נכללות הפרשות לחובות 
מסופקים המשקפות בצורה נאותה, לפי הערכת החברות המאוחדות, את ההפסד הגלום 

  בחובות שגבייתם מוטלת בספק.
  

  ן אשראי.לחברות המאוחדות אין ריכוזים משמעותיים של סיכו
  

בהתאם למדיניות החברה, מבוצעות באופן שוטף הערכות על איתנות האשראי היחסית של 
המוסדות הפיננסיים השונים בהם החברה מחזיקה את המזומנים ושווי המזומנים 

  שבבעלותה.
  

  סיכון נזילות  .3
  

 141-כ -  2011( ח"ש מיליוני 22-כבסכום כולל של לזמן קצר עומדות מסגרות אשראי  לקבוצה
 - 2011( ח"ש מיליוני 6-כמסגרות האשראי נוצלו  מתוך 2012בדצמבר,  31. ליום )ח"ש מיליוני

ייפרעו  של הקבוצה המימון מאמצעי 16%-כ צפוי כי 2012בדצמבר,  31ליום  .)ח"ש מיליוני 2-כ
  ).12% -  2011בטווח של שנה (שנת 

  
של ההתחייבויות הפיננסיות של הקבוצה על פי התנאים  הטבלה שלהלן מציגה את מועדי הפרעון

  :(כולל תשלום בגין ריבית) החוזיים בסכומים לא מהוונים
  

  2012בדצמבר,  31ליום 
  

  עד שנה   
 משנה עד
  שנתיים

  משנתיים
 שנים 3עד 

שנים  3-מ
  שנים 4עד 

שנים עד 4-מ
   שנים 5

  5מעל 
  סה"כ   שנים

  ח"שאלפי    
                     

הלוואות מתאגידים בנקאיים 
 2,943,561   911,869   40,869   891,542  316,748  322,662   459,871   ואחרים 

התחייבויות לספקים ולנותני 
  33,146   -   -   -  -  -   33,146   שירותים

  152,061   -   -   -  -  -   152,061   זכאים ויתרות זכות
 1,411,553   680,865   194,760   201,554  208,261  62,718   63,395   אגרות חוב 

  8,016   803   1,161   1,412  2,327  1,746   567   פקדונות משוכרים 
                     
   709,040   387,126  527,336  1,094,508   236,790   1,593,537   4,548,337 

  
  2011בדצמבר,  31יום ל
  

  עד שנה   
 משנה עד
  שנתיים

  משנתיים
 שנים 3עד 

שנים  3-מ
 שנים 4עד 

שנים עד 4-מ
   שנים 5

  5מעל 
  סה"כ   שנים

  ח"אלפי ש   
                     

הלוואות מתאגידים בנקאיים 
  2,336,573   256,021   941,371   311,437  369,158  255,772   202,814   ואחרים 

התחייבויות לספקים ולנותני 
  24,239   -   -   -  -  -   24,239   שירותים

  61,390   -   -   -  -  -   61,390   זכאים ויתרות זכות
  24,665   -   -   -  -  -   24,665   אגרות חוב ניתנות להמרה 

  1,135,654   716,811   192,765   20,606  49,828  51,031   104,613   אגרות חוב 
  6,648   206   2,095   1,839  641  1,256   611   פקדונות משוכרים 

                     
   418,332   308,059  419,627  333,882   1,136,231   973,038   3,589,169  
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  פוזיציות בנגזרים  .ב

  
  לחברה עסקת אקדמה לטווח של עד שנה, כלהלן: 2012בדצמבר,  31ליום 

  
לשינוי  המאזניתאלפי אירו במטרה לגדר את החשיפה  13,900עסקת אקדמה למכירת  ביצעה החברה

בשער החליפין בגין השקעותיה בסרביה. העסקה לא טופלה בדוחות הכספיים כהגנה חשבונאית 
  .ן כל תוצאותיה נזקפו לרווח והפסדולכ

  
  

שמטרתה לקבע את הריבית על ההלוואה שהוסבה במסגרת רכישת  SWAPהחברה ביצעה עסקת    
(הריבית  2.9%בית הליבור חודשית+ב. עסקת הגידור מקבעת את רי 5שני המרכזים כמפורט בבאור 

. העסקה טופלה בדוחות הכספיים כהגנה 4.75%- הנקובה) לריבית קבועה בשיעור שנתי של
  חשבונאית ולכן תוצאותיה נזקפו להון כרווח (הפסד) כולל אחר.

  
  שווי הוגן  .ג
  

והשווי ההוגן של קבוצות מכשירים פיננסיים,  היתרה בדוחות הכספייםהטבלה שלהלן מפרטת את 
  המוצגים בדוחות הכספיים:

  
  שווי הוגן   יתרה בדוחות הכספיים   
 בדצמבר 31 בדצמבר 31   
   2012   2011   2012   2011  
  אלפי ש"ח    

           נכסים פיננסיים
              

  -   27,160   -   27,160   )1הלוואות לזמן קצר שניתנו (
  59,681   84,135   59,681   84,135   )1לא שוטפות שניתנו ( הלוואות

              
   111,295 59,681  111,295   59,681  

              התחייבויות פיננסיות
              

  1,529,882   1,810,060   1,642,364   1,923,710 )3הלוואות לא שוטפות בריבית קבועה (
  275,924   297,848   275,924   297,848   )1הלוואות אחרות בריבית משתנה (

  1,105,444   1,290,767   1,090,262   1,185,360   )2אגרות חוב (
              
   3,406,918   3,008,550   3,398,675   2,911,250  
  
  היתרה בדוחות הכספיים מהווה קירוב לשווי ההוגן.  )1(
  לתאריך המאזן.השווי ההוגן מבוסס על מחירים מצוטטים בשוק פעיל   )2(
  .6%של  תהשווי ההוגן מבוסס על היוון תזרים מזומנים בריבית משוקלל  )3(

  
חייבים  היתרה בדוחות הכספיים של מזומנים ושווי מזומנים, פקדונות בתאגידים בנקאיים, שוכרים,

ויתרות חובה, הלוואות לחברות כלולות, הלוואות שניתנו לזמן ארוך, אשראי מתאגידים בנקאיים 
לשווי ההוגן  האו קרוב מתואחרים, התחייבויות לספקים ולנותני שירותים וזכאים ויתרות זכות תוא

  שלהם.
  

 סיווג מכשירים פיננסיים לפי מדרג שווי הוגן  .ד
  

המכשירים הפיננסיים המוצגים במאזן לפי שווי הוגן מסווגים, לפי קבוצות בעלות מאפיינים דומים, 
  בע בהתאם למקור הנתונים ששימש לקביעת השווי ההוגן: למדרג שווי הוגן כדלהלן הנק

  
  זהים.  תמחירים מצוטטים (ללא התאמות) בשוק פעיל של נכסים והתחייבויו  :1רמה 
אשר ניתנים לצפייה במישרין או  1נתונים שאינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה   : 2רמה 

  בעקיפין. 
תן לצפייה (טכניקות הערכה ללא שימוש נתונים שאינם מבוססים על מידע שוק ני  : 3רמה 

  בנתוני שוק ניתנים לצפייה).
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הנמדדות בשווי הוגן המסתכמות לסך  נגזרות לחברה התחייבויות פיננסיות 2012בדצמבר,  31 ליום
  כמפורט לעיל. 2. השווי ההוגן נמדד ונקבע על פי רמה ח"שאלפי  1,368-כ של
  

 השווי. ח"ש אלפי 123,634כן לחברה נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן המסתכמים לסך של  כמו
  כמפורט לעיל. 1נמדד ונקבע על פי רמה  ההוגן

  
  מבחני רגישות בגין שינוי בגורמי שוק  .ה

  
החברה ביצעה מבחני רגישות לגורמי סיכון שוק עיקריים שיש בהם כדי להשפיע על תוצאות 

או המצב הכספי המדווחים. מבחני הרגישות מציגים את הרווח או ההפסד ו/או השינוי  הפעילות
בהון העצמי (לפני מס), עבור כל מכשיר פיננסי בגין משתנה הסיכון הרלבנטי שנבחר עבורו נכון לכל 
מועד דיווח. בחינת גורמי הסיכון והנכסים וההתחייבויות הפיננסיים נעשתה על בסיס מהותיות 

ביחס לכל סיכון, בהנחה שכל שאר המשתנים קבועים. מבחני הרגישות כוללים את  החשיפה
  החברות להן חשיפה לגורמי הסיכון.

  
מזומנים ושווי מזומנים, כולל נכסים עד טווח של שנה, לא נכללו בטבלאות החשיפה לעקומות 

  ריבית.
  

  רגישות לשינויים במדד המחירים לצרכן  .1
  

  2012בדצמבר,  31ליום 
  מבחן רגישות לשינויים במדד המחירים לצרכן   

  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
במדד של 

2%   

  עלייה
במדד של 

1%   

 31ליום 
בדצמבר 

2012   

  ירידה
במדד של 

0.5%   

  ירידה
במדד של 

1%  
  ח"שאלפי    
             

  7,463   3,732   833,611   7,463   14,926   אג"ח ג'
  4,307   2,154   457,156   4,307   8,615   אג"ח ד'

הלוואות לא שוטפות בריבית 
  4,763   2,382   494,646   4,763   9,526   קבועה

                 
  16,533   8,268   1,785,413   16,533   33,067   כ"סה

  
  2011בדצמבר,  31ליום 

  מבחן רגישות לשינויים במדד המחירים לצרכן   
  רווח מהשינוי   שווי הוגן   מהשינויהפסד    המכשיר

   

  עלייה
במדד של 

2%   

  עלייה
במדד של 

1%   

 31ליום 
בדצמבר 

2011   

  ירידה
במדד של 

0.5%   

  ירידה
במדד של 

1%  
  ח"אלפי ש   
             

  511   255   53,222   511   1,021   אג"ח א'
  233   117   24,320   233   467   אג"ח ב'
  7,357   3,679   763,356   7,357   14,715   אג"ח ג'
  2,737   1,369   264,546   2,737   5,474   אג"ח ד'

הלוואות לא שוטפות בריבית 
  4,854   2,427   466,118   4,854   9,708   קבועה

                 
  15,692   7,847   1,571,562   15,692   31,385   כ"סה
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  בריבית בנק ישראל רגישות לשינויים  .2
  

  2012בדצמבר  31ליום 
  

  מבחן רגישות לשינויים בריבית בנק ישראל   
  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
בריבית 

   2%של 

  עלייה
בריבית 

   1%של 

 31ליום 
בדצמבר 

2012   

  ירידה
בריבית 

  0.25%של 

ירידה 
בריבית 

  0.5%של 
  ח"שאלפי    
                 

הלוואות לזמן ארוך בריבית 
  1,282   641   256,351   2,564   5,127   משתנה

  
  2011בדצמבר  31ליום 

  
  מבחן רגישות לשינויים בריבית בנק ישראל   

  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
בריבית 

   2%של 

  עלייה
בריבית 

   1%של 

 31ליום 
בדצמבר 

2011   

  ירידה
 בריבית

  0.25%של 

ירידה 
בריבית 

  0.5%של 
  ח"אלפי ש   
                 

הלוואות לזמן ארוך בריבית 
  1,323   661   264,515   2,645   5,290   משתנה

  
  רגישות לשינויים בשער החליפין של האירו  .3
  

  2012בדצמבר  31ליום 
  

  מבחן רגישות לשינויים בשער החליפין של האירו   
  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
בשע"ח של 

10%   

  עלייה
בשע"ח של 

5%   

 31ליום 
בדצמבר 

2012   

  ירידה
בשע"ח של 

5%   

ירידה 
בשע"ח של 

10%  
  ח"שאלפי    
                 

  6,811   3,406   160   3,406   6,811   עסקאות אקדמה אירו/שקל
  3,129   1,564   )30,845(   1,564   3,129   הלוואה באירו

                 
  9,940   4,970   )30,685(   4,970   9,940   סה"כ

  
  2011בדצמבר  31ליום 

  
  מבחן רגישות לשינויים בשער החליפין של האירו   

  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
בשע"ח של 

10%   

  עלייה
בשע"ח של 

5%   

 31ליום 
בדצמבר 

2011   

  ירידה
בשע"ח של 

5%   

ירידה 
בשע"ח של 

10%  
  ח"אלפי ש   
                 

  5,747   2,874   )39(   2,874   5,747   עסקאות אקדמה אירו/שקל
  618   309   )4,527(   309   618   הלוואה באירו

                 
  6,365   3,183   )4,566(   3,183   6,365   סה"כ

  
אירו תמורת שקלים  מליון 13.9ביצעה החברה עסקת אקדמה למכירת  2012, בדצמבר 27 ביום

  .שנהלתקופה של 
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  (המשך) מכשירים פיננסיים  -: 27באור 

  
- ל ח"ש 4.938 - 2011אירו ( 1-ל ח"ש 4.92 הינו 2012, בדצמבר 31 ליום האירו של החליפין שער

  אירו). 1
  
  רגישות לשינויים בשער החליפין של הדולר  .4
  

  2012בדצמבר  31ליום 
  

  לשינויים בשער החליפין של האירומבחן רגישות    
  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
בשע"ח של 

10%   

  עלייה
בשע"ח של 

5%   

 31ליום 
בדצמבר 

2012   

  ירידה
בשע"ח של 

5%   

ירידה 
בשע"ח של 

10%  
  ח"שאלפי    
                 

  150,005   75,002   1,315,414   75,002   150,005   הלוואות בדולר
  

  תנאי הצמדה של יתרות כספיות  .5
  

  2012בדצמבר  31   

   

צמוד 
למדד 

המחירים 
   לצרכן

בדולר 
ארה"ב או
בהצמדה 

   לו

  באירו
  או

 בהצמדה
   לו

  
  בש"ח

  סה"כ   אחר  צמוד לא
  ח"שאלפי    

               נכסים
               

  260,689   -   208,953   5,571   46,165   -    מזומנים ושווי מזומנים
  123,352   -   115,616   340   7,396   -   וניירות ערךפקדונות 
  19,443   -   9,458   263   9,722   -   שוכרים

  57,658   9,517   17,204   5,241   95   25,601   חייבים ויתרות חובה
וחייבים אחרים הלוואות 

  94,339   -   28,001   365   9,835   56,138   לזמן ארוך
                    
   81,739   73,213   11,780   379,232   9,517   555,481  

  
  

  2012בדצמבר  31   

   

צמודות 
למדד 

המחירים 
   לצרכן

בדולר 
ארה"ב או 

 לובהצמדה 

  באירו
  או

 בהצמדה
   לו

  
  בש"ח

  סה"כ  צמוד לא
  ח"שאלפי    

             התחייבויות
                  

אשראי לזמן קצר מתאגידים
  60,238   60,238   -   -   -   בנקאיים ומנותני אשראי אחרים

ולנותני התחייבויות לספקים 
  178,602   78,258   7,356   24,755   68,233   ויתרות זכותוזכאים שירותים 
  1,185,360   -   -   -   1,185,360   אגרות חוב

נושאות ריבית התחייבויות 
  2,213,978   192,070   31,290   1,500,048   490,570   למוסדות פיננסיים ולאחרים 
  7,449   -   -   3,268   4,181   התחייבויות פיננסיות אחרות

                  
   1,748,344   1,528,071   38,646   330,566   3,645,627  

  
    



  מ"ביג מרכזי קניות בע
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים

-         -  68

  
  רווח נקי למניה  -: 28באור 

  
  פרוט כמות המניות והרווח ששימשו בחישוב רווח נקי למניה:

  

   
 ביום לשנה שהסתיימה

   2012בדצמבר  31
 ביום לשנה שהסתיימה

   2011 בדצמבר 31
 ביום לשנה שהסתיימה

  2010בדצמבר  31

   

כמות 
מניות 
משוקללת

  רווח
 נקי

כמות 
מניות 
משוקללת

  רווח
  נקי

כמות 
מניות 
משוקללת

  רווח
 נקי

 ח"שאלפי      ח"שאלפי      ח"שאלפי       
ששימשו כמות המניות ורווח נקי 

בחישוב הרווח הנקי הבסיסי 
11,799,692277,63411,648,436914,33311,363,032272,126   למניה

ששימשו כמות המניות ורווח נקי 
בחישוב הרווח הנקי המדולל 

11,625,247275,535 11,867,570278,34511,672,22591,333   למניה
  
  

  מגזרי פעילות  -: 29באור 
  
  כללי  א.

  
בהתאם למיקום הנכסים ולה שני מגזרי  םלמטרות ניהול, הקבוצה בנויה לפי אזורים גיאוגרפיי

  .וארה"בפעילות חשבונאיים כדלקמן: ישראל 
  

שלה בנפרד לצורכי קבלת  םהגיאוגרפייההנהלה עוקבת אחר תוצאות הפעילות של האזורים 
  החלטות לגבי הקצאת משאבים והערכת ביצועים.

  
  כמפורט להלן. EBITDAביצועי המגזר מוערכים בהתבסס על 

  

 ארה"בישראל
מגזרים 
 סה"כהתאמותאחרים
 אלפי ש"ח

     2012בדצמבר,  31לשנה שהסתיימה ביום 
      

 433,821 - 797 245,717187,307מחיצונייםהכנסות 
 - )596( - -596מגזריות- הכנסות בין

      
 433,821 )596( 797 246,313187,307סה"כ הכנסות

     
 EBITDA(187,438108,221 )1,801( - 293,858רווח (הפסד) מגזרי (

     
להשקעה ונדל"ן להשקעה שערוך נדל"ן 
 260,782     בפיתוח

 )12,146(     השקעה בנדל"ן להשקעה
 )2,770(     פחת והפחתות

 )171,781(     הוצאות מימון, נטו
 4,563     חברות כלולותבהפסדי חלק החברה 

     
  372,506   רווח לפני מסים על הכנסה
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  )(המשך מגזרי פעילות  -: 29באור 

  

 ארה"בישראל
מגזרים 
 סה"כהתאמותאחרים
 אלפי ש"ח

     2011בדצמבר,  31לשנה שהסתיימה ביום 
      

 367,539 - - 213,460154,079הכנסות מחיצוניים
 - )591( - -591מגזריות- הכנסות בין

      
 367,539 )591( - 214,051154,079הכנסות סה"כ

     
 EBITDA(160,22891,571 )2,648( - 249,151רווח (הפסד) מגזרי (

     
שערוך נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה 

 203,378     בפיתוח
 )13,793(     השקעה בנדל"ן להשקעה

 )1,565(     פחת והפחתות
 )169,367(     הוצאות מימון, נטו

 )17,548(     חלק החברה בהפסדי חברות כלולות
     

  250,256   רווח לפני מסים על הכנסה
  
  

 ארה"בישראל
מגזרים 
 סה"כהתאמותאחרים
 אלפי ש"ח

     2010בדצמבר,  31לשנה שהסתיימה ביום 
      

 240,021 - - 188,09351,928הכנסות מחיצוניים
 - )584( - -584מגזריות- הכנסות בין

      
 240,021 )584( - 188,67751,928סה"כ הכנסות

     
 EBITDA(140,04228,790 )2,045( - 166,787רווח (הפסד) מגזרי (

     
שערוך נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה 

 232,795     בפיתוח
 )6,409(     השקעה בנדל"ן להשקעה

 )921(     פחת והפחתות
 )133,714(     הוצאות מימון, נטו

 3,448     חלק החברה ברווחי חברות כלולות
 55,050     הכנסות אחרות, נטו

     
  317,036   רווח לפני מסים על הכנסה
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  (המשך) מגזרי פעילות  -: 29באור 

  
  מידע גיאוגרפי  ב.

  
נדל"ן להשקעה  ,(רכוש קבוע, נדל"ן להשקעה לא שוטפיםיתרות בדוחות הכספיים של נכסים 

על מיקום  ונכסים בלתי מוחשיים) לפי מדינת המושב (ישראל) ומחוצה לה, בהתבססבפיתוח 
  :, כדלקמןהנכסים

  
  בדצמבר 31   
   2012   2011  
  אלפי ש"ח   
        

  2,544,918   2,721,273  ישראל
  52,477   88,082   סרביה
  1,657,721   2,132,356   ארה"ב

        
   4,941,711   4,255,116  

  
  

  הדיווחאירועים לאחר תאריך   -: 30באור 
  

 -תעשיות אריזה בע"מ  (בסעיף זה   קניאלחברת   מנהלתלמועד חתימת הדוחות הכספיים,  נכון  .א
הבנות מותנה  למכירת הפעילות התעשייתית של  מזכרומתן לחתימת  משאתעשיות")  קניאל"

"הרוכש"). מזכר ההבנות מותנה, בין  -קניאל תעשיות לצד שלישי אשר אינו קשור לחברה (בסעיף זה 
 . 2013באפריל,  30רצון הרוכש וזאת עד ליום  היתר, בהשלמת ביצוע בדיקת נאותות, לשביעות

  
 יצוין, כי אין כל וודאות כי העסקה למכירת הפעילות התעשייתית האמורה אכן תושלם.

 
התקשרה החברה, עם צד ג' שאינו קשור, בהסכם מותנה, להקצאת מניות  2013במרס,  19ביום   .ב

דונם בירכא  (להלן  16-שטח של כבחברת פרוייקט אשר הינה זכאית להירשם כבעלים של מקרקעין ב
 50%", בהתאמה)  באופו שבו לאחר ההקצאה תחזיק החברה בהפרוייקט חברת"-" וההסכם" –

מהונה המונפק והנפרע של חברת הפרוייקט. יצוין כי  בכוונת חברת הפרוייקט להקים  בעתיד מבנה 
 המבנה –מ"ר (להלן  8,500-מסחרי (לרבות משרדים ושירותים לשימוש שטחי המסחר)  בשטח של כ

). הסכם ההקצאה מותנה, בין היתר, בקבלת  היתר בניה להקמת המבנה המסחרי, בשיווק המסחרי
של חוזי שכירות מחייבים של לפחות מחצית מהשטחים העיקריים למסחר וכיו"ב כקבוע בהסכם, 

  וקנית לחברה. עם אופציה להארכה בשנים עשר חודשים נוספים, המ 2014באפריל,  1וזאת עד ליום 
  יצוין כי אין כל ודאות כי התנאים המתלים להסכם אכן יתקיימו.

  
 ).4ב(21על ידי הבנק המממן לאחר תאריך המאזן ראה באור  RAINBOWבדבר חילוט הנכס   .ג
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  2012, בדצמבר 31קבוצה ליום השל הפעילות חברות הרשימת 
  
  

    

שיעור 
הבעלות 

 בחברה ליום 
  בדצמבר 31

2012  
    %  
      

      חברות ושותפויות מאוחדות
      

  100    מסחריים שותפות מוגבלתביג מרכזים 
  100    ביג מרכזים מסחריים בע"מ 

  100    ) בע"מ1995מצוקים חיפה (
  80   ביג יו.אס.אי בע"מ

  100   ביג אנרגיה
Big Management )4(   100  

Big Global Enterprise )3(    100  
      

      חברות ושותפויות מאוחדות באיחוד יחסי
      

  50    בע"ממגה אור ביג 
  50    )1שותפות מוגבלת ( - דלק ביג ושות' 

  50    )1חוצות רגבה בע"מ (
  50  )1) בע"מ (1992רגבה נכסים (

  50  )1שותפות ביג בית שמש (
  25  )1מצר שופינג סנטר בע"מ (

  50    לב קסטינה בע"מ
  50    בן ישי את אלי קסטינה בע"מ

  50    מגה אור מודיעין בע"מ
  50  עפולה בע"ממגה אור ביג 

  50   דוד דנילוף יזמות בע"מ
  56.95    ) בע"מ2006מרכז מסחרי בכניסה לנצרת (

CEE-BIG B.V. )2(   50  
      

      חברות כלולות
      

  49.5    קניאל תעשיות אריזה בע"מ
  49.5    קניאל אריזות משקה בע"מ

  50    מבוא אשדוד
Big India Malls )5(    30.15  

  
  
  .מאוחדתשותפות מוחזקות באמצעות   )1(
  חברה רשומה בהולנד.  )2(
  חברה רשומה במאוריציוס.  )3(
  .חברה רשומה בארה"ב  )4(
  חברה רשומה בהודו  )5(

  
  

 -  -  -  -  -  -  -  - -  -  -  -  -  -  -  -  - -  -  
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  ביג מרכזי קניות  בע"מ
  

  נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים
  המיוחסים לחברה

  
  
  

  2012 בדצמבר, 31ליום 
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  ג'9לפי תקנה דוח מיוחד 
  
  המאוחדים הדוחות הכספיים נתונים כספיים ומידע כספי מתוך
  
  לחברההמיוחסים 

  
  
  

 31מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים של הקבוצה ליום  לחברההמיוחסים להלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד 
 'ג9לתקנה דוחות מאוחדים), המוצגים בהתאם  - המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים (להלן 2012בדצמבר, 

  .1970-התש"ל ,לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים)
  

  לדוחות המאוחדים. 2עיקרי המדיניות החשבונאית שיושמה לצורך הצגת נתונים כספיים אלה פורטו בבאור 
  

  בדוחות המאוחדים. ב'1חברות מוחזקות כהגדרתן בבאור 
  



  ביג מרכזי קניות בע"מ
  

 המיוחסים לחברה יםהמאוחד ניםנתונים כספיים מתוך המאז

-      -  4

  
  
 

 בדצמבר 31ליום 
2012 2011 

 אלפי ש"חמידע נוסף
    נכסים שוטפים

    
 142,312  196,682א  מזומנים ושווי מזומנים

 -  115,011  פקדונות בתאגידים בנקאיים
 5,257  5,556ב  שוכרים

 16,251  20,632ב  חייבים ויתרות חובה
   

  337,881  163,820 
     

    נכסים לא שוטפים
   

 65,131  109,706ב  הלוואות וחייבים אחרים 
 1,078,978  1,154,990ה  השקעה בחברות מוחזקות

 1,797,501  1,750,768  נדל"ן להשקעה
 88,833  214,430  נדל"ן להשקעה בפיתוח

 6,800  10,328  רכוש קבוע
 599  329  נכסים בלתי מוחשיים

     
  3,240,551  3,037,842 
     
  3,578,432  3,201,662 

 
 
 
  

  המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
  

   



  ביג מרכזי קניות בע"מ
  

 המיוחסים לחברה יםהמאוחד ניםנתונים כספיים מתוך המאז
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 בדצמבר 31ליום  
 2012 2011 
 אלפי ש"חנוסףמידע 

   
     התחייבויות שוטפות

     
 74,406 99,078 ג  ים ומאחריםאשראי מתאגידים בנקאי

 85,420 18,512 ג  חלויות שוטפות של אגרות חוב ואגרות חוב הניתנות להמרה במניות
 10,103 11,755 ג  נותני שירותיםלספקים והתחייבויות ל

 33,518 123,961 ג  זכותזכאים ויתרות 
     
   253,306 203,447 
     

     התחייבויות לא שוטפות
     

 519,674 456,369 ג  התחייבויות לתאגידים בנקאיים ואחרים
 1,004,842 1,166,848 ג  אגרות חוב

 2,557 3,158   פקדונות משוכרים
 596 849   התחייבויות בשל הטבות לעובדים

 224,668 253,066ד  מסים נדחים
     
   1,880,290 1,752,337 
     
     

     הון המיוחס לבעלי מניות החברה
     

 40 40   הון מניות 
 261,547 263,744   פרמיה על מניות

 2,185 -    קרן מעסקאות תשלום מבוסס מניות
 973,860 1,191,494    יתרת רווח

 8,246 )3,774(    קרן בגין התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים
  -  )5,542(    קרן בגין עסקאות עם זכויות שאינן מקנות שליטה

  -  )1,126(    קרן בגין עסקאות גידור
    

 1,245,878 1,444,836  סה"כ הון 
    
  3,578,432 3,201,662 
    

  
  

  המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
  
  
  
  

            2013, במרץ 24
  יהודה נפתלי    תאריך אישור הדוחות הכספיים

  יו"ר הדירקטוריון
  איתן בר זאב 

 מנכ"ל וחבר הדירקטוריון
  ישראל יעקבי 

משנה למנכ"ל ואחראי 
  תחום הכספים בחברה



  ביג מרכזי קניות בע"מ
  

 ורווח כולל אחר המיוחסים לחברה על רווח או הפסד יםהמאוחדהדוחות נתונים כספיים מתוך 
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  לשנה שהסתיימה ביום
 בדצמבר 31

2012  2011 2010 
 (למעט נתוני רווח נקי למנייה) אלפי ש"חמידע נוסף

    
 163,976  181,674  195,118  הכנסות מהשכרה ודמי ניהול

 22,355  27,054  27,125  הוצאות הפעלת נכסים להשכרה
       

 141,621  154,620  167,993  רווח גולמי
עלייה בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה 

 194,294  83,652  242,308  בפיתוח
 7,492  5,372  8,184  הוצאות מכירה ושיווק
 18,478  22,964  21,860  הוצאות הנהלה וכלליות

  768   -   -  הכנסות אחרות
 847  1,313  1,273  פחת והפחתות

       
 309,866  208,623  378,984  רווח תפעולי
 106,443  110,926  92,030  הוצאות מימון
 19,041  15,150  13,500  הכנסות מימון

 88,844  68,204  51,792  , נטומוחזקותחברות חלק החברה ברווחי 
       

 311,308  181,051  352,246  מסים על ההכנסהרווח לפני 
 39,182  89,718  74,612ד  (הטבת מס) מסים על ההכנסה

       
 272,126  91,333  277,634  רווח נקי המיוחס לחברה

       
(הפסד) כולל אחר המיוחס לחברה (לאחר השפעת  רווח

       המס):
       

 )12,218(  20,869  )12,020(  התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים 
  -   -   )1,126(  קרן בגין עסקאות גידור

       
 259,908  112,202  264,488  סה"כ רווח כולל המיוחס לחברה

       
       
       

 23.95  7.84  23.53  נקי בסיסי רווח 
       

 23.70  7.82  23.45  נקי מדולל רווח 
  
  
  

  המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.



 ביג מרכזי קניות בע"מ
  

  על תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה יםהמאוחדהדוחות נתונים כספיים מתוך 
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  לשנה שהסתיימה ביום   
 בדצמבר 31

   2012    2011   2010  
  אלפי ש"ח   

           של החברה  תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
           

  272,126    91,333    277,634   המיוחס לחברהרווח נקי 
של החברה תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת גתהתאמות הדרושות להצ

  )218,279(    )37,110(    )207,907(   )(א
             

  53,847    54,223    69,727   של החברה  מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת
             

             של החברה  תזרימי מזומנים מפעילות השקעה
             

  )201,904(    215,625    )114,937(   פקדונות לזמן קצר בתאגידים בנקאיים
  )4,853(    )2,105(    )4,704(   רכוש קבוערכישת 

  768    -    265,326   תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה
  -    -    45,105   מע"מ בגין מימוש נדל"ן להשקעה

  -    )3,250(    )13,374(   השקעה בנדל"ן להשקעה
  )23,716(    )44,726(    )84,121(   השקעה בנדל"ן להשקעה בפיתוח
  )405(    )301(    )76(   השקעה בנכסים בלתי מוחשיים

  )374,767(    )104,818(    )33,928(   השקעה בחברות מוחזקות ויתרות חובה
  -    )5,000(    -   תשלום מקדמה בגין עבודות קבלניות

  )9,012(    )10,644(    )41,480(   הלוואה לזמן ארוךמתן 
  )2(    -    )8,593(   מתן הלוואה לזמן קצר

             
  )613,891(    44,781    9,218   של החברה  השקעה) ששימשו לפעילות(מזומנים נטו שנבעו מפעילות 

             
             של החברה  תזרימי מזומנים מפעילות מימון

             
  180,000    80,000    -   קבלת הלוואות לזמן ארוך

  49,840    16,782    -   מניות (לאחר ניכוי הוצאות הנפקה)הנפקת הון 
  3,254    -    -   תקבולים בגין אופציית המרה (בניכוי הוצאות הנפקה)

  28,701    -    -   תקבולים בגין מימוש אופציות
  607    72    460   קבלת (פרעון) פקדונות משוכרים

  267,753    163,975    167,702    הנפקת אגרות חוב (לאחר ניכוי הוצאות הנפקה)
והתחייבויות אחרות לזמן  ניתנות להמרה, אגרות חוב פרעון הלוואות

  )78,365(    )104,529(    )110,565(   ארוך
  )14,537(    -    -   קבלת (פרעון) הלוואה מחברה בת

  161,023    )110,349(    )22,172(   אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אחרים, נטו
  )30,000(    )15,000(    )60,000(   דיבידנד ששולם

             
  568,276    30,951    )24,575(   של החברה  מימון) ששימשו לפעילות(מזומנים נטו שנבעו מפעילות 

             
  8,232    129,955    54,370    במזומנים ושווי מזומנים(ירידה) עלייה 

             
  4,125    12,357    142,312    יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה

             
  12,357    142,312    196,682    השנה לסוףיתרת מזומנים ושווי מזומנים 

  
  המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.



 ביג מרכזי קניות בע"מ
  

  על תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה יםהמאוחדהדוחות נתונים כספיים מתוך 
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  לשנה שהסתיימה ביום     
 בדצמבר 31

     2012    2011   2010  
  אלפי ש"ח     

של תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת תהתאמות הדרושות להצג  (א)
             החברה

               
             :של החברה הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים  
               
               
  847    1,313    1,396   פחת והפחתות  
  )194,294(    )83,652(    )242,308(   ן להשקעה"עלייה בשווי ההוגן של נדל  
  )768(    -    -   הכנסות אחרות  
לתאגידים בנקאיים שערוך הלוואות שניתנו, התחייבויות   

  25,850    16,809    8,087   ואחרים, אגרות חוב ואגרות חוב הניתנות להמרה
  316    98    12   עלות תשלום מבוסס מניות  
  )88,844(    )68,204(    )51,792(   מוחזקותחלק החברה ברווחי חברות   
  38,839    81,557    28,398   מסים נדחים, נטו  
  )32(    346    266   לעובדיםהטבות התחייבויות בשל שינוי ב  
               
     )255,941(    )51,733(    )218,086(  
             :נכסים והתחייבויות של החברהשינויים בסעיפי   
               
  )274(    )671(    )1,010(   בשוכריםעלייה   
  )6,547(    13,317    445   בחייבים ויתרות חובה )עלייהירידה (  
  807    )695(    2,356   לספקים ולנותני שירותיםבהתחייבויות (ירידה) עלייה   
  6,114    4,493    46,239   בזכאים ויתרות זכות עלייה  
  )293(    )1,821(    4   שינוי בבעלי עניין  
               
     48,034    14,623    )193(  
               
     )207,907(    )37,110(    )218,279(  

             ת שלא במזומןות מהותייופעילו  (ב)
               
  1,693    328    564   השקעה בנדל"ן להשקעה בפיתוח  
  
  
  
  

  המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
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  מידע נוסף 
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  (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות) לחברהיתרת המזומנים ושווי מזומנים המיוחסת   א.

  
  2012בדצמבר,  31

במטבע חוץ או 
בהצמדה לו

בהצמדה 
למדד 

המחירים 
בהצמדה 
  ללא  לבסיס

 סה"כ הצמדה אחר  לצרכןאירודולר
 אלפי ש"ח

   
193,601196,682 - -1872,894ושווי מזומנים  מזומנים

  
  2011בדצמבר,  31

במטבע חוץ או 
בהצמדה לו

בהצמדה 
למדד 

המחירים 
בהצמדה 
  ללא  לבסיס

 סה"כ הצמדה אחר  לצרכןאירודולר
 אלפי ש"ח

   
138,757142,312 - -1,4532,102ושווי מזומנים  מזומנים

  
  גילוי בדבר הנכסים הפיננסיים המיוחסים לחברה (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות)  ב.

  
  שוכרים  .1

 בדצמבר 31  
  2012  2011 
 אלפי ש"ח   

    
 1,540  2,082  חובות פתוחים
 257  724  המחאות לגבייה
 3,460  2,750  הכנסות לקבל

      
   5,556  5,257 

  
  חייבים ויתרות חובה  .2

 בדצמבר 31  
  2012  2011 
 אלפי ש"ח   

    
 1,699  1,437  מוסדות

 5,215  1,205  מראשהוצאות 
 7,869  8,072 משותפיםהלוואות והכנסות לקבל 

  -   8,593   חייבים בגין תשלום דמי היתר
 1,468  1,325  אחרים

    
  20,632  16,251 

  
    



 ביג מרכזי קניות בע"מ
  

  מידע נוסף 
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  (המשך) גילוי בדבר הנכסים הפיננסיים המיוחסים לחברה (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות)  ב.
  
  לא שוטפיםהלוואות וחייבים אחרים   .3

 בדצמבר 31  
  2012  2011 
 אלפי ש"ח   

    
 50,892  95,639 ושוכרים חברות מוחזקות הלוואות לשותפים

 14,239  14,067 הלוואות לעובדים ולבעל עניין
    

  109,706  65,131 
  
  המיוחסים לחברה IAS 39-בהתאם לפירוט ההשקעות המהותיות בקבוצות הנכסים הפיננסיים   .4
  

 בדצמבר 31  
  2012  2011 
 אלפי ש"ח   

     
 81,382  130,338 הלוואות וחייבים

  
 IAS 39 -מועדי המימוש החזויים של ההשקעות המהותיות לפי קבוצות המכשירים הפיננסיים בהתאם ל  .5

  :לחברההמיוחסים 
  

  2012בדצמבר,  31
  

עד שנה 
משנה עד 
שנתיים

משנתיים 
שנים 3עד 

שנים  3- מ
שנים 4עד 

שנים  4- מ
שנים 5עד 

שנים  6
ואילך ו/או 
טרם נקבע 
 סה"כמועד פרעון

  אלפי ש"ח  
                

והלוואות וחייבים  חייבים
 130,338 94,610 300 20,6324,7649,823209  אחרים לא שוטפים

  
  2011בדצמבר,  31

  

עד שנה 
משנה עד 
שנתיים

משנתיים 
שנים 3עד 

שנים  3- מ
שנים 4עד 

שנים  4- מ
שנים 5עד 

טרם נקבע 
 סה"כמועד פרעון

  אלפי ש"ח  
                

והלוואות וחייבים  חייבים
 81,382 50,892 63 16,2517422,61410,820  אחרים לא שוטפים
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  (המשך) גילוי בדבר הנכסים הפיננסיים המיוחסים לחברה (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות)  ב.

  
המיוחסים  IAS 39 -תנאי הצמדה של הנכסים הפיננסיים לפי קבוצות המכשירים הפיננסיים בהתאם ל  .6

  :לחברה
  

  2012בדצמבר,  31

 
במטבע חוץ או 
בהצמדה לו

בהצמדה 
למדד 

המחירים 
בהצמדה 
  ללא  לבסיס

 סה"כ הצמדה אחר  לצרכןאירודולר 
 אלפי ש"ח 

    
 130,338 47,877- 7728282,102 הלוואות וחייבים

  
  2010בדצמבר,  31

 
במטבע חוץ או 
בהצמדה לו

בהצמדה 
למדד 

המחירים 
בהצמדה 
  ללא  לבסיס

 סה"כ הצמדה אחר  לצרכןאירודולר 
 אלפי ש"ח 

    
 81,382 19,352- 77-61,953 הלוואות וחייבים

  
  
  (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות) לחברהגילוי בדבר ההתחייבויות הפיננסיות המיוחסות   .ג
  

  רותיםיהתחייבויות לספקים ולנותני ש  .1
 בדצמבר 31  
  2012  2011 
 אלפי ש"ח   
     

 863 1,699  חובות פתוחים
 2,787 2,499  שטרות לפרעון
 6,453 7,557  הוצאות לשלם

    
  11,755 10,103 

  
  לחברהזכאים ויתרות זכות המיוחסים   .2

 בדצמבר 31  
  2012  2011 
 אלפי ש"ח   
     

 1,775  1,686  הכנסות מראש
 21,415  20,949  ריבית לשלם

 3,217  3,001  התחייבויות לעובדים והתחייבויות אחרות בגין שכר ומשכורת
 4,155  97,540  מוסדות
 297  302   בעל עניין

 1,670  - לשותפיםהתחייבויות 
 551  342 פקדונות משוכרים

 438  141   זכאים ויתרות זכות אחרים
      
   123,961  33,518 
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  (המשך) גילוי בדבר הנכסים הפיננסיים המיוחסים לחברה (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות)  .ג

  
  גורמי סיכון פיננסיים המיוחסים לחברה  .3
  

סיכון מדד המחירים  לרבות( שוק ניסיכו כגון, שונים פיננסיים לסיכונים אותה חושפות החברה פעילויות
 שיעור בגין מזומנים תזרים וסיכון נזילות סיכון, אשראי סיכון), ריבית שיעור בגין הוגן שווי סיכוןו לצרכן
 השפעות למינימום לצמצום בפעולות מתמקדת החברה של הכוללת הסיכונים ניהול תוכנית .ריבית

 נגזרים פיננסיים במכשירים משתמשת הקבוצה. החברה של הפיננסיים הביצועים על אפשריות שליליות
  .לסיכונים מסוימות חשיפות לגדר

  
ניתוח סיכוני השוק והשפעתם על מאזן ההצמדה של החברה מבוצע על ידי מחלקת הכספים של החברה 
בעזרת ייעוץ חיצוני. בהתאם לתוצאות הניתוח ולהנחיות המתקבלות מדירקטוריון החברה, נקבע מבנה 

  המימון האופטימלי לחברה.
  
  סיכוני שוק  )א
  

  סיכון מדד המחירים לצרכן  )1  
  

ברה הלוואות מתאגידים בנקאיים ואגרות חוב שהונפקו אשר צמודות לשינויים במדד לח  
המחירים לצרכן בישראל. כמו כן, לחברה הלוואות שניתנו אשר צמודות לשינויים במדד זה. 
הסכום נטו של המכשירים הפיננסיים אשר צמוד למדד המחירים לצרכן ושבגינו קיימת 

אלפי  1,581,882-הינו כ 2012 ,בדצמבר 31ירים לצרכן ליום לחברה חשיפה לשינויים במדד המח
  ש"ח).אלפי  1,470,832-כ -  2011ש"ח (

  
  ריבית שיעור סיכון  )2
  

 . התחייבויותשוטפות ולא שוטפות מהלוואות בעיקר נובע, החברה של הריבית שיעור סיכון  
 תזרים בגין ריבית שיעור לסיכון החברה את חושפות משתנים ריבית שיעורי הנושאות
 בגין ריבית שיעור לסיכון החברה את חושפות קבועים ריבית שיעורי הנושאות ואלו מזומנים

 קבוע ריבית בשיעור היו(לרבות אגרות חוב)  מההלוואות 91%-כ 2012 שנת בסוף .הוגן שווי
  ).89%- כ – 2011(

  
   סיכון תזרים מזומנים בגין שיעור ריבית  )3
  

החברה חשופה לסיכון בגין שינויים בריבית השוק מהלוואות שהתקבלו ונושאות ריבית   
נקובות בריבית  לא שוטפותלוואות המהבקירוב  92%-כ 2012בדצמבר,  31משתנה. ליום 

  ).91%- כ – 2011קבועה (
  
  אשראי סיכון  )ב

  
לגבות את הכנסותיה לחברה אין ריכוזים משמעותיים של סיכון אשראי וזאת משום שהחברה נוהגת   

  בגין שכר הדירה הבסיסי ודמי ניהול מראש.
  

סיכון אשראי עשוי להיווצר מחשיפות של התקשרות במספר מכשירים פיננסיים עם גוף אחד או   
כתוצאה מהתקשרות עם מספר קבוצות חייבים בעלות אפיונים כלכליים דומים, שיכולתם לעמוד 

ופן דומה משינויים בתנאים כלכליים או אחרים. תכונות במחויבויותיהם צפויה להיות מושפעת בא
העשויות לגרום לריכוז סיכון כוללות את מהות הפעילויות שבהן עוסקים החייבים, כגון הענף שבו 

  הם פועלים, האזור הגיאוגרפי שבו מתבצעות פעילויותיהם ורמת איתנותם הפיננסית.
  

משכר דירה בגין הפרשי פדיון הנגבה בתקופה  לתאריך המאזן כוללת יתרת השוכרים בעיקר הכנסות
  חודשים. 3של עד 

  
 -  2011אלפי ש"ח ( 196,682הסתכמו המזומנים ושווי מזומנים בסך של  2012בדצמבר,  31ליום 

  אלפי ש"ח). כל הפקדונות מופקדים בתאגידים פיננסיים מהדרג הגבוה ביותר. 142,312
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  )(המשך (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות) לחברהגילוי בדבר ההתחייבויות הפיננסיות המיוחסות   .ג

  
ת מלקוחות בישראל. החברה עוקבת באופן שוטף אחר חובות הלקוחות, והכנסות החברה נובע

ובדוחות הכספיים נכללות הפרשות לחובות מסופקים המשקפות בצורה נאותה, לפי הערכת החברה, 
  ד הגלום בחובות שגבייתם מוטלת בספק.את ההפס

  
  לחברה אין ריכוזים משמעותיים של סיכון אשראי.

  
בהתאם למדיניות החברה, מבוצעות באופן שוטף הערכות על איתנות האשראי היחסית של 

  המוסדות הפיננסיים השונים בהם החברה מחזיקה את המזומנים ושווי המזומנים שבבעלותה.
  

  סיכון נזילות  )ג
  

 31ש"ח). ליום  מליוני 757- כ -  2011ש"ח ( מליוני 577- כולל של כבסך לחברה עומדות מסגרות אשראי 
ש"ח). לאותו מועד  מליוני 617 -  2011ש"ח ( מליוני 561- כמתוך מסגרות האשראי נוצלו  2012בדצמבר, 

  .מאמצעי המימון ייפרעו בטווח של שנה 14.7% כי צפוי
  

הפרעון של ההתחייבויות הפיננסיות של החברה על פי התנאים החוזיים הטבלה להלן מציגה את זמני 
  בסכומים לא מהוונים (כולל תשלומים בגין ריבית):

  
  2012בדצמבר,  31

 
  עד
שנה

משנה עד
שנתיים

משנתיים
 3עד 
 שנים

שנים 3- מ
 4עד 
שנים

שנים 4- מ
 5עד 
 שנים

  5מעל 
 סה"כ שנים

 אלפי ש"ח 
      

 621,422 168,584 19,258 74,110 120,350213,43625,684)1( הלוואות מתאגידים בנקאיים
התחייבויות לספקים ולנותני 

 11,755 - - ---11,755 שירותים
 123,961 - - ---123,961 זכאים

1,411,553 680,865 201,554194,760 63,39562,718208,261 )2( אגרות חוב
     
 319,461276,154233,945 275,664214,018 849,449 2,168,691
  

  שעבודים
  
להבטחת התחייבויותיה של הקבוצה כלפי הבנקים, שיעבדה החברה בשעבוד ספציפי את כלל   )1(

יהוד וכן נכסים אשר נמצאים בשלבי הקמה שונים. יצוין כי ב מלבד הנכס בישראל הנכסים המניבים
 כנגד הנכס באילת לא הועמדה הלוואה לזכות החברה.

 
להבטחת מחויבויות החברה על פי תנאי אגרות החוב (סדרה ד') נרשמו שעבודים בגין זכויות החברה   )2(

  עת המדף.שבע" וכ"ביג יקנעם" והכל כמפורט בדוחות הצ-בנכסים הידועים כ"ביג באר
  

  2011בדצמבר,  31

 
  עד
  שנה

משנה עד
שנתיים

משנתיים
 3עד 
 שנים

שנים 3- מ
 4עד 
שנים

שנים 4- מ
 5עד 
 שנים

  5מעל 
 סה"כ שנים

 אלפי ש"ח 
      

 687,232 186,082 74,794 26,459 98,48889,764211,645 הלוואות מתאגידים בנקאיים
לספקים ולנותני התחייבויות 
 10,103 - - ---10,103 שירותים

 33,518 - - ---33,518 זכאים
1,315,654 716,811 200,606192,765 104,61351,03149,828 אגרות חוב

 24,665 - - ---24,665 אגרות חוב ניתנות להמרה
     
 271,387140,795261,473 227,065267,559 902,893 2,071,172
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  )(המשך (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות) לחברהגילוי בדבר ההתחייבויות הפיננסיות המיוחסות   .ג

  
 - לפי קבוצות המכשירים הפיננסיים בהתאם ל לחברהתנאי הצמדה של התחייבויות פיננסיות המיוחסות   .4

39 IAS  
  

  2012בדצמבר,  31
  

 
במטבע חוץ או 
בהצמדה לו

בהצמדה 
למדד 
המחירים

בהצמדה 
  ללא לבסיס 

 סה"כ הצמדה  אחר לצרכןאירודולר 
 אלפי ש"ח 
    

הנמדדות  התחייבויות פיננסיות
1,879,681 1,663,984-215,697--בעלות מופחתת

בשווי הוגן דרךהתחייבויות פיננסיות 
 - -- --- רווח או הפסד

    
 --1,663,984-215,697 1,879,681

  
  2011בדצמבר,  31
  

 
במטבע חוץ או 
בהצמדה לו

בהצמדה 
למדד 
המחירים

בהצמדה 
  ללא לבסיס 

 סה"כ הצמדה  אחר לצרכן אירודולר 
 אלפי ש"ח 
    

הנמדדות   התחייבויות פיננסיות
1,730,154 1,529,821-200,333--בעלות מופחתת

התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן דרך
 366 -- -32640 רווח או הפסד

    
 326401,529,821-200,333 1,730,520

  
אופציית המרה של מרכיב דיבידנד שהוכרז,  הפיננסיות למעטהיתרה כוללת את כל ההתחייבויות   )1(

  ת בשל הטבות לעובדים ומסים נדחים.יוחוב להמרה, התחייבו אגרות
  

  לחברהשווי הוגן המיוחס   .5
  

היתרה בדוחות הכספיים של מזומנים ושווי מזומנים, השקעות לזמן קצר, לקוחות, חייבים ויתרות חובה, 
מתאגידים בנקאיים ואחרים, התחייבויות לספקים ולנותני שירותים וזכאים הלוואות שניתנו, אשראי 

  ויתרות זכות תואמת או קרובה לשווי ההוגן שלהם.
  

- אלפי ש"ח ו 1,290,767הסתכם לסך של  2011-ו 2012בדצמבר,  31לימים השווי ההוגן של אגרות החוב 
  בהתאמה. ,אלפי ש"ח 1,105,444

  
-אלפי ש"ח ו 1,185,360לסך של הסתכמה של אגרות החוב למועדים כאמור בדוחות הכספיים היתרה   

  בהתאמה. אלפי ש"ח, 1,090,262
  

 408,635לסך של הסתכם  2012 ,בדצמבר 31ליום בריבית קבועה הלא שוטפות השווי ההוגן של ההלוואות 
אלפי  393,282של ההלוואות כאמור לאותו מועד הסתכמה לסך של בדוחות הכספיים אלפי ש"ח. היתרה 

  ש"ח.
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  )(המשך (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות) לחברהגילוי בדבר ההתחייבויות הפיננסיות המיוחסות   .ג

  
  לפי מדרג שווי הוגן לחברהסיווג מכשירים פיננסיים המיוחסים   .6
  

המכשירים הפיננסיים המוצגים במאזן לפי שווי הוגן מסווגים, לפי קבוצות בעלות מאפיינים דומים, למדרג 
  שווי הוגן כדלהלן הנקבע בהתאם למקור הנתונים ששימש לקביעת השווי ההוגן: 

  
  מחירים מצוטטים (ללא התאמות) בשוק פעיל של נכסים והתחייבויות זהים.   :1רמה 
  אשר ניתנים לצפייה במישרין או בעקיפין.  1ינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה נתונים שא  : 2רמה 
נתונים שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה (טכניקות הערכה ללא שימוש בנתוני   : 3רמה 

  שוק ניתנים לצפייה).
  

  .התחייבויות פיננסיות הנמדדות בשווי הוגן לחברהאין  2012בדצמבר,  31ליום 
  

  לחברהרים וגידור המיוחסים נגז  .7
  

לחברה חוזי אקדמה במטבע חוץ שמטרתם להגן עליה מפני החשיפה לתנודות בשערי חליפין בגין חלק 
מהעסקאות שלה. חוזי האקדמה במטבע חוץ לא יועדו כגידורים של תזרימי מזומנים או שווי הוגן, והם 

נגזרים אלה אינם  .וץ בגין עסקאותנחתמים לתקופות הזהות לתקופות בהן לחברה חשיפות למטבע ח
  נחשבים כגידור מבחינה חשבונאית.

  
  לחברה יםשוק המיוחסבגורמי ות בגין שינוי שמבחני רגי  .8
  

  במדד המחירים לצרכןרגישות לשינויים   א)
  

  2012בדצמבר,  31ליום   
  מבחן רגישות לשינויים במדד המחירים לצרכן   

  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
במדד של 

2%   

  עלייה
במדד של 

1%   

 31 ליום
בדצמבר 

2012   

  ירידה
במדד של 

0.5%   

  ירידה
במדד של 

1%  
  אלפי ש"ח   
             

  7,463  3,732 833,611  7,463  14,926   אג"ח ג'
  4,307  2,154 457,156  4,307  8,615   אג"ח ד'

  3,933  1,966 408,635  3,933  7,866   קבועההלוואות לא שוטפות בריבית 
             
  15,703  1,699,4027,852  15,703  31,407   כ"סה

  
  

  2011בדצמבר,  31ליום   
  מבחן רגישות לשינויים במדד המחירים לצרכן   

  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
במדד של 

2%   

  עלייה
במדד של 

1%   

 31 ליום
בדצמבר 

2011   

  ירידה
במדד של 

0.5%   

  ירידה
במדד של 

1%  
  אלפי ש"ח   
             

  511  255  53,222  511  1,021   אג"ח א'
  233  117  24,320  233  467   אג"ח ב'
  7,357  3,679 763,356  7,357  14,715   אג"ח ג'
  2,737  1,369 264,546  2,737  5,474   אג"ח ד'

  4,012  2,006 380,447  4,012  8,024   הלוואות לא שוטפות בריבית קבועה
             
  14,850  1,485,8917,426  14,850  29,701   כ"סה
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  )(המשך (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות) לחברהגילוי בדבר ההתחייבויות הפיננסיות המיוחסות   .ג

  
  ישראלרגישות לשינויים בריבית בנק   ב)

  
  2012בדצמבר  31ליום 

  
  מבחן רגישות לשינויים בריבית בנק ישראל   

  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
בריבית 

   2%של 

  עלייה
בריבית 

   1%של 

 31 ליום
בדצמבר 

2012   

  ירידה
בריבית 

  0.25%של 

ירידה 
בריבית 

  0.5%של 
  אלפי ש"ח   
                 

  760   380   151,992   1,520   3,040  בריבית משתנה לא שוטפותהלוואות 
  

  2011בדצמבר  31ליום 
  

  מבחן רגישות לשינויים בריבית בנק ישראל   
  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
בריבית 

   2%של 

  עלייה
בריבית 

   1%של 

 31 ליום
בדצמבר 

2011   

  ירידה
בריבית 

  0.25%של 

ירידה 
בריבית 

  0.5%של 
  אלפי ש"ח   
                 

  964   482   192,862   1,929   3,857  הלוואות לא שוטפות בריבית משתנה
  

  רגישות לשינויים בשער החליפין של האירו  ג)
  

  2012בדצמבר  31ליום   
  

  מבחן רגישות לשינויים בשער החליפין של האירו   
  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
בשע"ח של 

10%   

  עלייה
בשע"ח של 

5%   

 31 ליום
בדצמבר 

2012   

  ירידה
בשע"ח של 

5%   

ירידה 
בשע"ח של 

10%  
  אלפי ש"ח   
                 

  6,811   3,406   160   3,406   6,811   עסקאות אקדמה אירו/שקל
  

  2011בדצמבר  31ליום   
  

  האירו מבחן רגישות לשינויים בשער החליפין של   
  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
בשע"ח של 

10%   

  עלייה
בשע"ח של 

5%   

  ליום
31 

בדצמבר 
2011   

  ירידה
בשע"ח של 

5%   

ירידה 
בשע"ח של 

10%  
  אלפי ש"ח   
                 

  5,747   2,874   )39(   2,874   5,747   עסקאות אקדמה אירו/שקל
  

אירו תמורת שקלים  מליון 13.9ביצעה החברה עסקת אקדמה למכירת  2012, בדצמבר 27 ביום
  .שנהלתקופה של 

  
 1-ש"ח ל 4.938 - 2011אירו ( 1-ש"ח ל 4.92הינו  2012, בדצמבר 31 ליום האירו של החליפין שער

  אירו).
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  )(המשך (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות) לחברהגילוי בדבר ההתחייבויות הפיננסיות המיוחסות   .ג

  
  הדולררגישות לשינויים בשער החליפין של   ד)
  

  2011בדצמבר  31ליום 
  

  מבחן רגישות לשינויים בשער החליפין של האירו   
  רווח מהשינוי   שווי הוגן   הפסד מהשינוי   המכשיר

   

  עלייה
בשע"ח של 

10%   

  עלייה
בשע"ח של 

5%   

 31ליום 
בדצמבר 

2011   

  ירידה
בשע"ח של 

5%   

ירידה 
בשע"ח של 

10%  
  ₪אלפי    
                 
                 

  19,121   9,560   )327(   9,560   19,121   עסקאות אקדמה דולר/שקל
  

  מבחני רגישות והנחות העבודה העיקריות
  

שינויים השינויים שנבחרו במשתני הסיכון הרלוונטיים נקבעו בהתאם להערכות ההנהלה לגבי 
  אפשריים סבירים במשתני סיכון אלה.

  
החברה ביצעה מבחני רגישות לגורמי סיכון שוק עיקריים שיש בהם כדי להשפיע על תוצאות 
הפעולות או המצב הכספי המדווחים. מבחני הרגישות מציגים את הרווח או ההפסד ו/או השינוי 

ון הרלוונטי שנבחר עבורו נכון לכל מועד בהון (לפני מס), עבור כל מכשיר פיננסי בגין משתנה הסיכ
דיווח. בחינת גורמי הסיכון נעשתה על בסיס מהותיות החשיפה של תוצאות הפעולות או המצב 

  הכספי בגין כל גורם סיכון בהתייחס למטבע הפעילות ובהנחה שכל שאר המשתנים קבועים.
  

  סיכון ריבית.בהלוואות לזמן ארוך בריבית קבועה לא קיימת לחברה חשיפה בגין 
  

בהלוואות לזמן ארוך בריבית משתנה, מבחן הרגישות לסיכון ריבית התבצע רק על הרכיב המשתנה 
  בריבית.

  
  

(ללא סכומים בגין חברות  לחברהמיוחסות הגילוי בדבר יתרות נכסי מסים נדחים והתחייבויות מסים נדחים   .ד
  (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות) לחברהמוחזקות) וגילוי בדבר הכנסות מסים או הוצאות מסים המיוחסות 

  
  לחברהמסים על ההכנסה המיוחסים 

  
  החברהחוקי המס החלים על   .1

  
  1985-חוק מס הכנסה (תיאומים בשל אינפלציה), התשמ"ה

  
נמדדו התוצאות לצורכי מס בישראל כשהן מותאמות לשינויים במדד  2007פי החוק, עד לתום שנת - על

  המחירים לצרכן. 
  

 1985-התקבל בכנסת תיקון לחוק מס הכנסה (תיאומים בשל אינפלציה), התשמ"ה 2008בחודש פברואר 
מדדות התוצאות לצורכי מס , נ2008ואילך. החל משנת  2008המגביל את תחולתו של חוק התיאומים משנת 

 31בערכים נומינליים למעט תיאומים מסוימים בגין שינויים במדד המחירים לצרכן בתקופה שעד ליום 
. תיאומים המתייחסים לרווחי הון, כגון בגין מימוש נדל"ן (שבח) וניירות ערך, ממשיכים 2007בדצמבר, 

את ביטול תיאום התוספת והניכוי בשל אינפלציה לחול עד למועד המימוש. התיקון לחוק כולל, בין היתר, 
  .2008והניכוי הנוסף בשל פחת החל משנת 
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(ללא סכומים בגין חברות  לחברהמיוחסות הגילוי בדבר יתרות נכסי מסים נדחים והתחייבויות מסים נדחים   .ד

 (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות) לחברהמוחזקות) וגילוי בדבר הכנסות מסים או הוצאות מסים המיוחסות 
  (המשך)

  
  החברהשיעורי המס החלים על   .2
  

   .24% -  2011ובשנת  25% היה 2010שנת ב ,26% היה 2009שנת בשיעור מס החברות בישראל 
  חבר בני אדם חייב במס על רווח הון ריאלי בשיעור מס החברות החל בשנת המכירה.

כי במכירת נכס שאיננו נייר ערך הנסחר בבורסה (למעט מוניטין , נקבע 2006-2009כהוראת שעה לשנים 
על חלק רווח ההון  - 2009בדצמבר,  31ונמכר עד ליום  2003בינואר,  1שלא שולם עבורו) שנרכש לפני יום 

יחול מס החברות בשיעור הקבוע בפקודה  2002בדצמבר,  31הריאלי המיוחס לינארית לתקופה שעד ליום 
ועד למועד  2003בינואר,  1בי חלק רווח ההון הריאלי המיוחס לינארית לתקופה שמיום בשנת המכירה ולג

  . 25%המכירה יחול מס בשיעור של 
  

 -(להלן  2011-התקבל בכנסת החוק לשינוי נטל המס (תיקוני חקיקה), התשע"ב 2011בדצמבר,  5ביום 
, מתווה ההפחתה של שיעורי מס החברות. 2012החוק). במסגרת החוק בוטל, בין היתר, החל משנת 

ות . לאור העלאת שיעור מס החבר2012החל משנת  25%במסגרת החוק הועלה גם מס החברות לשיעור של 
   .הריאלי השבח של המס ושיעור ריאלי הון רווח על המס שיעור גם בהתאמה הועלו, לעיל כאמור 25% -ל

  
  לחברהשומות מס המיוחסות   .3

  
  שומות מס סופיות

  
לחברה טרם הוצאו שומות מס סופיות מאז היווסדה, אולם השומות של החברה לשנות המס עד וכולל 

  נחשבות כסופיות. 2006
  

  לחברהמסים נדחים המיוחסים   .4
  

  ההרכב
  על הרווח הכוללדוחות   מאזנים 

 בדצמבר 31 
  לשנה שהסתיימה ביום

 בדצמבר 31
 20122011 2012 2011 2010 
 אלפי ש"ח 

    התחייבויות מסים נדחים
     

 37,587 78,703 31,481 253,506222,025נדל"ן להשקעה המוצג בשווי הוגן
  -  3,000  )3,000(  3,000  -  אחרים

     
  253,506225,025 28,481 81,703 37,587 

   נכסי מסים נדחים
    

 1,269 - ---הפסדים מועברים לצורכי מס
 )17( )149( )83( 440357 אחרים

    
 440357 )83( )149( 1,252 
    

 38,839 81,554 28,398) מסים נדחיםהכנסות( הוצאות
    

    253,066224,668התחייבויות מסים נדחים, נטו
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(ללא סכומים בגין חברות  לחברהמיוחסות הגילוי בדבר יתרות נכסי מסים נדחים והתחייבויות מסים נדחים   .ד

 (ללא סכומים בגין חברות מוחזקות) לחברהמוחזקות) וגילוי בדבר הכנסות מסים או הוצאות מסים המיוחסות 
  (המשך)

  
  המסים הנדחים מוצגים במאזן כדלקמן:

 בדצמבר 31 
 2012 2011 
 אלפי ש"ח  
   

 224,668 253,066התחייבויות לא שוטפות
  

) בהתבסס על שיעורי המס הצפויים 25% -  2011( 25%המסים הנדחים מחושבים לפי שיעור מס ממוצע של 
  לחול בעת המימוש. 

  
  על הרווח הכוללהכלולים בדוחות  לחברהמסים על ההכנסה המיוחסים   .5
  

  
  לשנה שהסתיימה ביום

 בדצמבר 31
  2012  2011 2010 
 אלפי ש"ח  
     

  343   5,284   46,094   )1( מסים שוטפים
 38,839  18,732  28,398 לעיל 5מסים נדחים, ראה גם סעיף 

 -  2,880  120 מסים בגין שנים קודמות
התאמת יתרות המסים הנדחים בעקבות שינוי בשיעורי 

 -  62,822  -  המס
       
  74,612  89,718  39,182 
  
אלפי ש"ח בגין מכירת הנכס ביג  30,414כוללות הפרשה בסך  2012הוצאות המסים השוטפים לשנת   )1(

 פולג.
  
  

  הלוואות, יתרות והתקשרויות מהותיות עם חברות מוחזקות  .ה
  

  יתרות ועסקאות עם חברות מוחזקות
  

  יתרות עם חברות מוחזקות  .1
  
  ההרכב  א)

 בדצמבר 31 
 2012 2011 
 אלפי ש"ח 
   

 6,924 6,517חייבים ויתרות חובה
 261,615 218,686ף ב') ערבויות לטובת חברות מוחזקות (ראה סעי

  
באיחוד יחסי ללא הגבלה בסכום עד מאוחדות וחוב חברות מאוחדות  החברה ערבה לחוב חברות  ב)

המאוחדת. להבטחת הערבות נרשם שעבוד קבוע ללא הגבלה  הלמחצית מגובה ההלוואה בחבר
  המאוחדת. הנכס של החברהבסכום על 
 31ליום  אלפי ש"ח 218,686-סך של כלת ערבה החברה מסתכמ ןהלהחברות המאוחדות יתרת חוב 
  אלפי ש"ח). 261,615סך של  -  2011בדצמבר,  31( 2012בדצמבר, 
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  (המשך) הלוואות, יתרות והתקשרויות מהותיות עם חברות מוחזקות  .ה
  

  עסקאות עם חברות מוחזקות  .2
  

  ביום לשנה שהסתיימה 
 בדצמבר 31

 2012 2011 2010 
 אלפי ש"ח 
    

 3,538 3,542 4,161הכנסות מדמי ניהול
  

  הכנסות והוצאות מימון עם חברות מוחזקות  .3
  

  לשנה שהסתיימה ביום 
 בדצמבר 31

 2012 2011 2010 
 אלפי ש"ח 
    

 16,317  18,748 9,958 הכנסות מימון
 20,614  11,614 2,272 מימוןהוצאות 

      
  7,686 7,134  )4,297( 

  
  

  ארועים מהותיים בתקופת הדוח  .ו
  

 ששולם ח"ש אלפי 15,000 של בסך דיבידנד חלוקת עלהחליט דירקטוריון החברה  2012, סבמר 20 ביום  .1
החליט דירקטוריון החברה להקפיא  2012באוגוסט,  28בהקשר כאמור יצוין כי ביום  .2012, אפרילב 18 ביום

החודשים הקרובים כל חלוקת דיבידנד שהייתה אמורה להתבצע, בהתאם למדיניות חלוקת  12למשך 
הדיבידנדים, וזאת על מנת שהחברה תהא ערוכה, באופן נאות, להזדמנויות הצפויות בעקבות השינוי במצב 

   ו/או הגיאופוליטי כתוצאה מהאיומים העומדים לפתחה של מדינת ישראל.הכלכלי 
  

 27למרות האמור לעיל, לאור הצפי לתזרים מזומנים משמעותי כתוצאה ממכירת המרכז ביג פולג, ביום 
 27אלפי ש"ח ששולם ביום  45,000, החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של 2012נובמבר ב
  .2012, דצמברב

  
 שלסך פרטית למשקיעים שאינם קשורים לחברה,  הנפקהבהחברה  הנפיקה 2012ביוני,  20 ביום  .2

ש"ח ערך נקוב אגרות חוב (סדרה ד') של החברה, בדרך של הרחבת סדרת אגרות החוב (סדרה  153,733,684
אלפי ש"ח  3,098-כ מהתמורה ברוטו כאמור הופחת סך שלאלפי ש"ח.  171,566-ד'), תמורת סך כולל של כ

בתמורה לוויתור על תשלום ריבית אשר היה אמור להתבצע בגין אגרות החוב שהונפקו בהרחבה בתאריך 
  .2012ביולי,  10

לטובת מחזיקי אגרות החוב  "ביג יקנעם" את הנכס הידוע בשםהחברה שיעבדה להבטחת התחייבויותיה,   
  שבע.(סדרה ד') בנוסף לשעבוד הקיים על הנכס ביג באר 

  
התקשרה החברה  בעסקה מותנית שעיקרה רכישה בשלבים של מחצית ממניות  2012באוגוסט,  12 ביום  . 3

"החברה הכלולה"). החברה הכלולה מחזיקה בשרשור,  -חברה כלולה, מבוא אשדוד בע"מ (להלן בסעיף זה 
וקם מרכז מסחרי דונם, עליה צפוי להיות מ 57-מהזכויות בחטיבת קרקע באשדוד, בשטח של כ 72%- ב

מ"ר מעל חניון תת קרקעי ("המרכז המסחרי"). בהתאם למתווה העסקה,  23,000-הכולל שטחי מסחר של כ
ממניות החברה הכלולה, כך שתגיע, בכפוף  45%בשלב הראשון, תתקשר החברה בעסקה מותנית לרכישת 

, בחברה הכלולה, 95%, לשיעור החזקה של כקבוע בהסכםלהתקיימותם של התנאים המתלים הכוללים, 
מהמניות הנותרות בחברה  5%מיליוני ש"ח. בשלב השני, תרכוש החברה את  46-בתמורה לסך של כ

, ובהתקיים אחד משני המסחרי המרכזמשטחי  75%-הכלולה, וזאת לאחר חתימת חוזי שכירות ביחס ל
   תיחתו לקהל הרחב.) פ2או ( המסחרי למרכז 4) קבלת טופס 1התנאים הבאים: (

  
  .כאמור קההעס של הראשון השלב הושלם 2013, בפברואר 14 ביום

    



 ביג מרכזי קניות בע"מ
  

  מידע נוסף 
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  (המשך) ארועים מהותיים בתקופת הדוח  .ו

  
"השותפות"),  –בסעיף זההתקשרה ביג מרכזים מסחריים שותפות מוגבלת (להלן  2012בנובמבר,  6ביום   . 4

כז "נצבא"), שותפתה, במר –בע"מ (להלן  1995המוחזקת במלואה ע"י החברה, בהסכם עם  נצבא החזקות 
"המרכז המסחרי"), על פיו הציעה השותפות לנצבא,  –בנתניה  (להלן  המסחרי הידוע כ"ביג נצבא פולג"

וכן את  זכויות נצבא  )50%( בהצעה בלתי חוזרת, לרכוש מנצבא את כל זכויות נצבא במרכז המסחרי
(להלן  )50%( בשותפות המוגבלת המשמשת כחברת הניהול של המרכז המסחרי והשותף הכללי בשותפות

"מ, או לחלופין, לפי בחירת מיליון ש"ח בתוספת מע 258 - "חברת הניהול") בתמורה לסכום  של כ  -ביחד 
זכויות השותפות במרכז המסחרי  ושיקול דעתה הבלעדי, כי נצבא תרכוש מהשותפות את כל נצבא,

מהשותפות זכויות בניה נוספות מיליון ש"ח וכן תרכוש  258 -בתמורה לסך של כ )50%( ובחברת הניהול
ובתוספת מע"מ כשסכום  ש"ח מיליון 5.9-כ"הזכויות הנוספות"), בתמורה נוספת בסך של  - למשרדים (להלן 

)  ולא יפחת ממנו ונושא ריבית שנתית 2009ודש יוני, זה צמוד למדד הבסיס (מדד המחירים לצרכן בגין ח
 נצבא. ועד למועד התשלום בפועל על ידי 2010 באוקטובר, 18, החל מיום 6% של

  
על החלטתה לרכוש מהשותפות את מלוא זכויות השותפות במרכז  הודיעה נצבא, 2012בנובמבר,  15ביום 

  .) בהתאם להסכם50%ל (בחברת הניהולרבות זכויות השותפות  ),50%( המסחרי
  

 הופקדה והיתרה 2012בדצמבר,  31יום בנצבא לשותפות  על ידי שולמההתמורה מליון ש"ח מ 199-סך של כ
קיבלה החברה את יתרת התמורה בניכוי הסכומים  2012בפברואר,  4ביום בידי נאמן המוסכם על הצדדים. 

  אשר שולמו ישירות מחשבון הנאמנות למס שבח.
  

   פי החלטת -שהוענקו על )29,500 מתוך 28,000( אופציותמלוא ה מומשו 2012בדצמבר,  27 בתאריך  . 5
פי החלטת -שהוענקו על )31,500מתוך  30,250(אופציות ה מלואו, 2006 בדצמבר 31דירקטוריון החברה מיום 
שנכון למועד הדוח,  באופן, החברה של רגילות מניות 27,330 -ל, 2008במרס  16דירקטוריון החברה מיום 

  .לא קיימות עוד אופציות בתוקף
  
התקשרה החברה, עם צד ג' שאינו קשור, בהסכם מותנה, להקצאת מניות בחברת  2013במרס,  19ביום  .6

-" וההסכם" –דונם בירכא  (להלן  16-פרוייקט אשר הינה זכאית להירשם כבעלים של מקרקעין בשטח של כ
מהונה המונפק והנפרע של  50%ו שבו לאחר ההקצאה תחזיק החברה ב", בהתאמה)  באופהפרוייקט חברת"

חברת הפרוייקט. יצוין כי  בכוונת חברת הפרוייקט להקים  בעתיד מבנה מסחרי (לרבות משרדים ושירותים 
). הסכם ההקצאה מותנה, בין המסחרי המבנה –מ"ר (להלן  8,500- לשימוש שטחי המסחר)  בשטח של כ

ניה להקמת המבנה המסחרי, בשיווק של חוזי שכירות מחייבים של לפחות מחצית היתר, בקבלת  היתר ב
עם אופציה להארכה  2014באפריל,  1מהשטחים העיקריים למסחר וכיו"ב כקבוע בהסכם, וזאת עד ליום 

  בשנים עשר חודשים נוספים, המוקנית לחברה. 
  כם אכן יתקיימו.יצוין כי אין כל ודאות כי התנאים המתלים להס                

  
  

  
  
  

  
  
  
  

 -  -  -  -  -  -  -  - -  -  -  
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  פרטים נוספים על החברה - 4 פרק

  ")החברהביג מרכזי קניות בע"מ (" :החברה שם

 513623314 :החברות ברשם חברה מספר

  46852 ,, הרצליה1רחוב ספיר  :א')25(תקנה  הרשום של החברה המען

   israely@bigcenters.co.il :א')25(תקנה  הדואר האלקטרוני של החברה כתובת

 073-2600420, 073-2600400 :א')25(תקנה  טלפון מספרי

  073-2600426 :א')25(תקנה  פקס מספר

  2012בדצמבר  31 :הכספי המצב על הדוח תאריך

   2013במרס  24 :הדוח תאריך

  

(באלפי  2012בדצמבר  31תמצית דוחות על הרווח הכולל לשנה שהסתיימה ביום  - א' 10 תקנה .1

  ש"ח)

 מצב כספי.  -(דוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה)  לדוח 2לפרק  4סעיף  ראה

  שימוש בתמורת ניירות הערך -ג' 10 תקנה .2

), מכוחו הנפיקה "השני המדף"תשקיף , פרסמה החברה תשקיף מדף (2010 בפברואר 9 ביום 2.1

(כפי שתוקנו  2010בפברואר  21 פרסמה ביוםאשר הצעת מדף  ותדוח במסגרת שניורשמה למסחר, 

 אגרות(" אגרות חוב (סדרה ד') נקוב ערך"ח ש 270,000,000 ,)2010בפברואר  22באותו מועד וביום 

 בסעיףש"ח ערך נקוב כל אחת של החברה ( 0.01מניות רגילות בנות  700,000, ")')דסדרה ( החוב

 ,לפרטים נוספים) של החברה. 2כתבי אופציה (סדרה  700,000-) ו"החברה"מניות רגילות של  :זה

  . לדוח הדירקטוריון, בדבר גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב של החברה 20סעיף ראה 

 בסך הסתכמה'), ד(סדרה  החוב אגרות הקצאת בעד החברה שקיבלה ברוטו המיידית התמורה סך

 כספיפיו הונפקו אגרות החוב (סדרה ד'), -המדף על הצעת בדוח שנקבע כפי. "חש 270,000,000 של

 היו אשרהחוב של החברה  אגרות לפירעון, יועדו לשמש את החברה האמורים ההנפקהתמורת 

 לפעילות יועדה והיתרה 2010עמדו לפירעון בחודש מאי  ואשר 2010פברואר  לחודש נכוןבמחזור 

'), ד(סדרה  החוב אגרות הנפקת תמורת במלואעשתה שימוש  החברהופיתוח נכסים בארץ.  שוטפת

ב') - פירעון אגרות חוב (סדרות א ו לצורךשימש את החברה , "חש ליוניימ 84- כ של סכום: כדלקמן

 פעילותל שימשה ש"חליוני ימ 186-והיתרה, בסך של כ 2010אי של החברה שנפרעו בחודש מ

   .והחזר הלוואות בארץ נכסים פיתוחהכוללת, בין היתר,  שוטפת

וכתבי של החברה התמורה המיידית ברוטו שקיבלה החברה בעד הקצאת המניות הרגילות  סך

פיו -כפי שנקבע בדוח הצעת המדף עלש"ח.  54,740,000), הסתכמה בסך של 2האופציה (סדרה 

), כספי תמורת ההנפקה האמורים, 2הונפקו המניות הרגילות של החברה וכתבי האופציה (סדרה 

פי החלטות דירקטוריון - רה למימון פעילותה העסקית, להחזר הלוואות או עליועדו לשמש את החב

כספי ההנפקה במלוא שימוש עשתה החברה נכון למועד הדוח, החברה, כפי שתהיינה מעת לעת. 

   ."בבארה הקניות במרכזי הקבוצה זכויות רכישת זאת ובכללמימון פעילותה העסקית, לצורך 
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 ותדוח במסגרת שניהנפיקה החברה ורשמה למסחר,  ,2011באוקטובר  27-ובספטמבר  8 ימיםב 2.2

 ,מכח תשקיף המדף השני ,)2011בספטמבר  11(אשר הראשון מביניהם תוקן ביום  הצעת מדף

אגרות החוב (סדרה סדרה (", על דרך של הרחבת אגרות חוב (סדרה ג')ערך נקוב ש"ח  137,161,000

ראה  ,לפרטים נוספים .ש"ח ערך נקוב כל אחת של החברה 0.01רגילות בנות מניות  7,830-") וג')

 .לדוח הדירקטוריון, בדבר גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב של החברה 20סעיף 

 בסך הסתכמה'), ג(סדרה  החוב אגרות הקצאת בעד החברה שקיבלה ברוטו המיידית התמורה סך

שקיבלה החברה בגין הקצאת המניות  כן, סך התמורה המיידית-כמו. "חשאלפי  166,288-כ של

פיו הונפקו אגרות החוב - כפי שנקבע בדוח הצעת המדף על. אלפי ש"ח 660-הרגילות הסתכמה בכ

את החברה  שימשוכספי תמורת ההנפקה האמורים, מלוא , והמניות הרגילות כאמור (סדרה ג')

 .להחזר הלוואותולמימון פעילותה העסקית של החברה בארץ ובחו"ל 

ש"ח ערך נקוב אגרות החוב (סדרה  153,733,684הנפיקה החברה סך כולל של , 2012ביוני  20ביום  2.3

של החברה אשר הונפקו ונרשמו למסחר  בדרך של הרחבת סדרת אגרות החוב (סדרה ד')'), ד

בהתאם לדוח הצעת מדף של החברה  לראשונה") הבורסהאביב בע"מ ("-לניירות ערך בתלבבורסה 

 ההנפקבמסגרת , וזאת כאמור כמפורט לעיל מכח תשקיף המדף השני ,2010בפברואר  21מיום 

לדוח הדירקטוריון,  20סעיף ראה  ,שאינם קשורים לחברה. לפרטים נוספים למשקיעים תפרטי

 . בדבר גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב של החברה

ברוטו שקיבלה החברה בעד הקצאת אגרות החוב (סדרה ד'), הסתכמה בסך  המיידיתסך התמורה 

ש"ח בתמורה לויתור על  3,098,000מהתמורה ברוטו כאמור, הופחת סך של . ש"ח 171,566,000של 

מלוא . אגרות החוב (סדרה ד')בגין  2012ביולי  10תשלום ריבית אשר היה אמור להתבצע ביום 

לצורך פרעון התחייבויות, העמדת אשראי ו/או הלוואות שימשו  כספי תמורת ההנפקה האמורים,

 .לחברות בנות ותאגידים קשורים לחברה להמשך פעילותה השוטפת של החברה
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  )בתאריך הדוח על המצב הכספי (באלפי ש"חמהותיות  קשורות וחברותבת  בחברותהשקעות  רשימת -  11 תקנה .3

 החברה החברה שם
 סוג המניה המחזיקה

מספר המניות 
  המונפקות

  ערך נקובסה"כ 

 ערך
, ההשקעה
 לרבות
, הלוואות
 בדוח
 הכספי
 של הנפרד

 החברה
 ליום

31.12.2012 

 בכוח, המונפק המניות בהון אחזקה שיעור
 1דירקטורים למנות ומהסמכות ההצבעה

(חלק  המוחזקתושטרי הון כמוצג בספרי החברה  הלוואות
 31.12.2012 ליום) ביג קבוצת

שער 
בבורסה 
לתאריך 
הדוח על 

המצב 
  הכספי

 בסיסתנאי ו יתרה
 ריבית הצמדה

  שנות
   מועדו

 פדיון

 2בע"מ רומגה א ביג
  אין נקבע טרם 7% מדד צמוד )87,835( 50%  170,805  ש"ח 200  200  רגילה החברה ")ביג מגה אור("

 "מ בע.אס.אי. יו ביג
 ")USA ביג("

  אין  -  -  -  -  80%  462,388  "חש 514,563  51,456,341  רגילה  החברה

  .בבורסה למסחר רשומים אינם החברה של הקשורות והחברות הבת חברותהמירים של ולמועד הדוח, מניות ו/או ניירות ערך  2012 בדצמבר 31 םליו נכון

   קשורות ובחברות בת בחברותשינויים בהשקעות  -  12 תקנה .4

 ,2012 בדצמבר 31 ליום החברה של הכספיים לדוחות 11אור יבראה  ,קשורות של החברה וחברות בת בחברותהחברה  השקעותשינויים ב אודות לפרטים

  . לדוח 3 בפרק המובאים

   לתאריך הדוח על המצב הכספי (באלפי ש"ח) מהן והכנסותמהותיות  קשורות וחברותבת  חברותהכנסות של  -  13 תקנה .5

 החברה של/קשורה בת חברה

 2012 בשנת הכולל הרווח
  (חלק החברה)

  והצמדה ריבית  דיבידנד  ניהול דמי

 רווח
  (הפסד)

 כולל רווח
  אחר

  31.12.2012 יום עד

מועד ועד 31.12.2012 מיום
  הדוח

  31.12.2012 יום עד

 ועד 31.12.2012 מיום
  הדוח מועד

  31.12.2012 יום עד

 מועד ועד 31.12.2012 מיום
  הדוח

 סכום
  (אומדן)

מועד 
  תשלום

  סכום
מועד 
  תשלום

  סכום
מועד 
  תשלום

  -  1,162  4,402  -  -  -  -  286  1,146  16,270  16,270   3בע"מ מגה אור ביג

  -  -  -  -  -  -  -  -  - )USA 43   )16,161 ביג

                                                 
  ידי צדדים שלישיים אשר אינם קשורים לחברה או לבעלי השליטה בה.-ההחזקות בחברות האמורות אשר אינן החזקות של החברה, במישרין או בעקיפין, מוחזקות עלכלל    1
"), חברה בת בבעלות מלאה של מגה אור החזקות בע"מ, נדל"ןנועה נכסי ידי נועה נכסי נדל"ן בע"מ ("-) מוחזקים על50%האחזקות בביג מגה אור (יתרת  בע"מ. גת קריית אור מגה ביג כולל   2

, אשר מסדיר, בין היתר, את החזקות 2005. בהתאם לקבוע בהסכם המייסדים שבין החברה לבין נועה נכסי נדל"ן מחודש דצמבר בבורסה למסחר רשומים שלה הערך ניירותחברה ציבורית אשר 
ההחזקות של הצדדים והגבלות על עבירות מניות הצדדים בביג מגה אור (כגון זכות סירוב ראשונה וזכות הצטרפות), לצדדים, אשר יחסי הצדדים, אופן קבלת ההחלטות בהתאם ליחסי 

ת התנאים למתן הסכמת ביג מגה כן, בין הצדדים נחתם הסכם שעבודים המסדיר א- לכל צד) בכל עניין בביג מגה אור. כמו 50%ההחזקות שלהם בביג מגה אור שווים, נתונה זכות הצבעה שווה (
   התנאים למימושם.אור לרשום שעבודים על נכסיה לטובת גוף מממן של כל צד, לרבות 

  . לעיל 2שוליים ראה הערת     3
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  רשימת הלוואות  -  14 תקנה .6

  הלוואות אינו אחד מעסקיה העיקריים של החברה.  מתן

  מסחר בבורסה -  20 תקנה .7

 נרשמו למסחר ניירות הערך כדלקמן:  2012במהלך שנת  7.1

ש"ח ערך נקוב אגרות החוב (סדרה  153,733,684הנפיקה החברה סך כולל של , 2012ביוני  20ביום 

 תפרטי ההנפקבמסגרת בדרך של הרחבת סדרת אגרות החוב (סדרה ד') של החברה, '), ד

לדוח הדירקטוריון, בדבר גילוי  20 סעיףראה  ,שאינם קשורים לחברה. לפרטים נוספים למשקיעים

  .ייעודי למחזיקי אגרות החוב של החברה

בהתאם  מסחר הפסקות למעט, החברה של הערך בניירות מסחר הפסקות חלו לא 2012 שנתב 7.2

  4:להלן המפורטים לאירועים

 הדיווח מועד
  המיידי

  הערת  אסמכתא מספר  המיידי הדיווח תוכן

  2012-01-140367  2012 לשנת ראשון רבעון דוח  2012במאי  30
הפסקת מסחר 

  קצובה

   2012במאי  30

מלוא יתרת הקרן והריבית של אגרות החוב  פרעון
ש"ח,  55,000,000-(סדרה א') של החברה בסך של כ

לדוח הדירקטוריון, בדבר גילוי  20בסעיף כמפורט 
  ייעודי למחזיקי אגרות החוב של החברה

2012-01-140538  -  

   2012במאי  30

רן והריבית של אגרות החוב מלוא יתרת הק פרעון
ש"ח,  25,000,000-סדרה ב') של החברה בסך של כ(

לדוח הדירקטוריון, בדבר גילוי  20בסעיף כמפורט 
  ייעודי למחזיקי אגרות החוב של החברה

2012-01-140538  -  

באוגוסט  29
2012  

  2012-01-222675  2012לשנת  שני רבעון דוח
הפסקת מסחר 

  קצובה

                                                 
  .ההפניה דרך על זה בדוח מובא, האמורים המיידיים בדיווחים הנכלל המידע   4
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 בכירה משרה ולנושאי עניין לבעלי תגמולים -  21 תקנה .8

לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה או בתאגיד  2012פרטים אודות התגמולים שניתנו בשנת  להלן

  ידי אחר: - רה ובין אם ניתנו עלידי החב- בשליטתה, שניתנו להם בקשר עם כהונתם בחברה או בתאגיד בשליטתה, בין אם התגמולים ניתנו על

2012 בדצמבר 31שהסתיימה ביום  החודשים) 12( עשר שנים תלתקופ

 סה"כ 6תגמולים אחרים5תגמולים בעבור שירותים (באלפי ש"ח)פרטי מקבל התגמולים

  היקף תפקיד שם
 משרה

  בהוןה אחזק שיעור
 31החברה ביום 

   2011 בדצמבר
 )%- (ב

 מענק שכר*
  תשלום
  מבוסס
 7מניות

  דמי
 ניהול

  דמי
 עמלה יעוץ

  אחר
 

  דמי ריבית
שכירות

  8אחר
(באלפי 
 )ש"ח

יהודה 
 נפתלי 

יו"ר דירקטוריון 
החברה, ביג 

USA  וביג
 ארה"ב

100% 47.35  -  -  -  - 1,7789  - 21710  -  -  - 1,995 

איתן בר 
 זאב

מנכ"ל החברה 
  -  7.18 100% ודירקטור

  
 -   -  3,606  - 4311   -  - 12 3,649  

ישראל 
 יעקבי

משנה למנכ"ל 
החברה ואחראי 

100% 0.19 1,126  300  613  -  -  - 14814  -  - 15 1,580  

                                                 
 סכומי התגמולים מוצגים במונחי עלות לחברה.   5
 התגמולים מוצגים במונחי עלות לחברה.סכומי    6
 גאליסחי  ולמרבגין הענקת אופציות למר ישראל יעקבי  IFRS2תקן חשבונאות בינלאומי  לפי 2012הרשום בטור "תשלום מבוסס מניות", מבטא את ההוצאה שרשמה החברה בשנת  הסכום   7

  כמפורט להלן. 
 וש מיידי ובין אם לאו.זכות לקבלת כסף או שווה כסף, בין אם ניתנת למימ   8
  להלן).  8.1עוץ (כהגדרתו בסעיף יידי ביג ארה"ב, בהתאם להסכם הי- אלפי דולר ארה"ב, שולמו על 153-כשל  וסכום החברהידי -על שולמואלפי דולר ארה"ב,  306-כ של סכום   9

 להלן). 8.1עוץ (כהגדרתו בסעיף יאלפי ש"ח, בהתאם להסכם הי 97 , כולל הוצאות פחת בסךבגינו השימוש ושווי נפתלי מרשהועמד לרשות  מנהליםרכב    10
  ). להלן 8.2 בסעיף(כהגדרתו  הייעוץ, בהתאם להסכם רכב בהוצאות השתתפות   11
  . להלן 8.2 סעיף ראהבהתאם להסכם הייעוץ  הייעוץ חברת/או ו זאב בר למר החברה העמידה אשר הלוואהלפרטים אודות    12
ידי מר -כן, לפרטים אודות מימוש האופציות על- להלן. כמו 8.4פי תוכנית אופציות לעובדי החברה. לפרטים נוספים, ראה סעיף -למר יעקבי אופציות על, הקצתה החברה 2008- ו 2006בשנים    13

 לדוח.  1לחלק  24.9.2יעקבי ומכירתן לגוף המוסדי, ראה סעיף 
  המשנה למנכ"ל החברה.הוצאות רכב חברה שהועמד לרשות    14
, אישר 2012במאי  29יצוין, כי ביום  להלן. 8.4אלפי ש"ח ראה סעיף  1,950לפרטים אודות הלוואות שהעמידה החברה למר ישראל יעקבי לשם רכישת מניות החברה בסכום כולל שלא יעלה על    15

  . 2010ביולי  26בהתאם למועדי הפרעון של ההלוואה אשר הועמדה למר יעקבי ביום  2009במרס  12 ידו ביום-דירקטוריון החברה להאריך את מועדי פרעון ההלוואה אשר אושרה על
אלפי  517- סך של כבכך שנכון למועד הדוח מסתכמות יתרת קרן ההלוואות שהועמדו למר יעקבי  ,בהתאמה ש"ח,אלפי  730- ו ש"חאלפי  800פרע מר יעקבי  2013וינואר  2012במהלך דצמבר 

   .להלן 8.4 , ראה סעיףנוספים טיםלפר. ש"ח
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2012 בדצמבר 31שהסתיימה ביום  החודשים) 12( עשר שנים תלתקופ

 סה"כ 6תגמולים אחרים5תגמולים בעבור שירותים (באלפי ש"ח)פרטי מקבל התגמולים

  היקף תפקיד שם
 משרה

  בהוןה אחזק שיעור
 31החברה ביום 

   2011 בדצמבר
 )%- (ב

 מענק שכר*
  תשלום
  מבוסס
 7מניות

  דמי
 ניהול

  דמי
 עמלה יעוץ

  אחר
 

  דמי ריבית
שכירות

  8אחר
(באלפי 
 )ש"ח

על תחום 
  הכספים

   

Stanley 
L. 

McElroy 
(**)  

"ב ארה ביג נשיא
 ניהול ביג ונשיא

  "בארה
100%  0  1,01316  578   -   -   -   -  46   -   -  - 1,637  

  חי גאליס
סמנכ"ל ניהול 

  ותפעול
100%  0.18  842  180  217   -   -   -  10918   -   -  19 -  1,133  

  (*) רכיב השכר הנקוב בטבלה לעיל מהווה את העלות הכוללת של השכר, לרבות משכורת, הפרשות סוציאליות ותנאים נלווים כמקובל.
  לש"ח. ארה"ב דולר  3.856 , קרי2012כאמור בטבלה זו לעיל, מתורגמים לפי שער חליפין ממוצע לשנת  2012 בשנת מקלרוי למר מוששול יםהתגמול בדבר הנתונים(**) 

  

  

                                                 
  . להלן 8.3 סעיף ראה, מקלרוילפרטים אודות תנאי העסקתו של מר  ידי ביג ארה"ב.-על משולם, Stanley L. McElroy  מר של שכרו   16
ידי מר -כן, לפרטים אודות מימוש האופציות על-להלן. כמו 8.5אופציות לעובדי החברה. לפרטים נוספים, ראה סעיף  פי תוכנית-החברה למר גאליס אופציות על, הקצתה 2008-ו 2006בשנים    17

  לדוח. 1לחלק  24.9.2יס ומכירתן לגוף המוסדי, ראה סעיף גאל
  .לרשות סמנכ"ל הניהול ותפעול הוצאות רכב חברה שהועמד   18
ההלוואה " –שנים (להלן בה"ש  3לפרק זמן של  ש"חאלפי  650ה להעמיד למר גאליס הלוואה לשם רכישת מניות החברה בסך שלא יעלה על אישר דירקטוריון החבר ,2009במרס  12ביום    19

שנים,  4ולפרק זמן של  ש"חאלפי  700אישר דירקטוריון החברה להעמיד למר גאליס הלוואה נוספת לשם רכישת מניות החברה, בסך שלא יעלה על  ,2010ביולי  26כן, ביום -"). כמוהראשונה
בתנאי החזר  ש"חאלפי  70של "). בנוסף, הוענקה למר גאליס הלוואה נוספת בסך ההלוואה השניה" –שנים (להלן בה"ש  4בתוספת אופציה להארכת תקופת ההלוואה לתקופה נוספת של 

  אישר דירקטוריון החברה להאריך את מועדי פרעון ההלוואה הראשונה בהתאם למועדי הפרעון של ההלוואה השניה. ,2012במאי  29זהים. ביום 
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 והתקבלהחברה, לאחר שבעלי המניות של , אישרה האסיפה הכללית של 2011במאי  11 ביום 8.1

בין מר יהודה  עוץיהסכם י, 2011במרס  22ודירקטוריון החברה ביום ועדת הביקורת  יאישור

לבין "), מר נפתליכיו"ר הדירקטוריון ("נכון למועד הדוח נפתלי, מבעלי השליטה בחברה המכהן 

"ב ארהשירותי ייעוץ לביג  מר נפתלי , מעניק2011בינואר  1 החל מיום פיו,- על ביג ארה"ב,החברה ו

 קבוצת(" ושותפויות כלולות חברות, יחסי באיחוד מאוחדים תאגידים, מאוחדים תאגידים עם יחד

מבטל  הייעוץ הסכם ").הייעוץ הסכם"בסעיף זה: , בהיקף של משרה מלאה (") ולחברה"בארה ביג

משנת  הוענקו מכוחו, )2006במאי  15 (כפי שתוקן ביום 2006במרס  2מיום  קודם הסכם מחליףו

  .החברה של הבת ולחברות לחברה ייעוץ שירותי, מר נפתליידי - על ,2006

דולר  37,000ידי ביג ארה"ב, שכר בסך של עד -פי תנאי הסכם הייעוץ, ישולם למר נפתלי, על- על

צמוד למדד המחירים פי הדין בארה"ב), -לחודש (כולל הפרשות סוציאליות כנדרש עלארה"ב 

. בנוסף, יהא מר נפתלי זכאי להחזר ארה"ב קבוצת ביגלייעוץ השירותי  , בגיןלצרכן בארה"ב

 7דרגה מדרגה השקולה לולרכב מנהלים (ה שר עם השירותים אותם יעניק לקבוצבק 20הוצאות

כן, יבוטח מר נפתלי בביטוח -כמו .הקבוצה), כאשר גילום שווי שימוש רכב יהא על חשבון בישראל

(לפרטים  זכאי לכתב פטור ושיפוי והכל כמקובל בחברה ויהאאחריות דירקטורים ונושאי משרה 

  .להלן) 10.2.2-ו 10.2.1נוספים, ראה סעיפים 

אף האמור, החל מכניסת הסכם הייעוץ לתוקף, -על .בתוקף למשך שלוש שנים הינוהסכם הייעוץ 

בנסיבות מסוימות כגון  ,מראש ובכתבשל שלושים יום, כל צד יהא רשאי להביאו לסיום בהתראה 

, או החלטה שלא הקבוצהידי -פירוק וכינוס נכסים. החלטה על ביטול ההסכם על ,חדלות פירעון

  לחדשו, תהיה טעונה אישור ועדת הביקורת של החברה.

-2011 פר:(אסמכתא מס 2011במרס  24 ביום החברה מיידי שפרסמה ראה דיווח ,לפרטים נוספים

-2011-01: מספר (אסמכתא 2011 באפריל 27 ביום שפרסמה החברה מתקן ודוח )01-090765

   .ה, המובאים בדוח זה בדרך של הפני)129786

החברה, לאחר שהתקבל בעלי המניות של , אישרה האסיפה הכללית של 2011באוגוסט  7ביום 

פיו החל -, תיקון להסכם הייעוץ, על2011ביוני  29אישור ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה ביום 

ישולם שכרו של מר נפתלי באופן הבא: שמונה תשלומים חודשיים בסך של  ,2011בינואר  1מיום 

 37,000ידי החברה וארבעה תשלומים חודשיים בסך של -, כל אחד, ישולמו עלארה"ב דולר 37,000

  ידי ביג ארה"ב והכל בצמוד למדד המחירים בארה"ב.- , כל אחד, ישולמו עלארה"ב דולר

 2011ביוני  30יום שפרסמה החברה בראה דיווח מיידי  אודות תנאי הסכם הייעוץ, לפרטים נוספים

   ., המובא בדוח זה בדרך של הפניה)2011-01-197565: פרמס (אסמכתא

 ושהתקבל לאחר, החברהבעלי המניות של  של הכללית סיפהאה אישרה, 2011 במאי 11 ביום 8.2

כן, לאחר ו 2011 במרס 22 ביום החברה ודירקטוריון 2011במרס  17ביום ועדת הביקורת  יאישור

, לשינוי בתנאי ההסכם 2011באפריל  5יום ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה מ יקבלת אישור

כדירקטור נכון למועד הדוח , המכהן איתן בר זאב וחברה בבעלותו המלאהבין מר  ייעוץהסכם 

 1 פיו, החל מיום- , עלהחברהלבין ), ", בהתאמההייעוץ חברת"-ו "בר זאבמר (" וכמנכ"ל החברה

, בהיקף של משרה חברת הייעוץ לחברהבאמצעות שירותי ייעוץ  בר זאבמר  , מעניק2011בינואר 

 2004אוגוסט ב 11מיום  קודם הסכם מחליף הייעוץ הסכם ").הסכם הייעוץ"בסעיף זה: מלאה (

מר בר זאב באמצעות חברת ידי -על, 2004משנת  הוענקו, מכוחו )2006במאי  11(כפי שתוקן ביום 

 .")הסכם הייעוץ הקודם(" לחברה ייעוץ שירותי, הייעוץ

                                                 
 ב. אך, המדובר"ארה מביג לקבל זכאי יהיה נפתלי שמר ההוצאות סכום של תקרה נקבעה לא הייעוץ הסכם במסגרת   20

 הגורמים המוסמכים ידי -על יאושרו הייעוץ, ואשר שירותי מתן לשם יוציא נפתלי מר אשר ומקובלות, סבירות בהוצאות
 החברה. למדיניות בהתאם בחברה
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ש"ח  291,121ידי החברה, תמורה בסך של -תנאי הסכם הייעוץ, תשולם לחברת הייעוץ, עלפי - על

 , בגין2011בינואר  15לחודש בתוספת מע"מ כחוק, צמוד למדד המחירים לצרכן הידוע ביום 

פי הסכם -ובתמורה למילוי כל התחייבויותיו של מר בר זאב וחברת הייעוץ על ייעוץהשירותי 

שהוציא מר בר זאב מעת לעת (כולל א חברת הייעוץ זכאית להחזר הוצאות הייעוץ. בנוסף, תה

) Out of pocket Expensesהוצאות אירוח וכלכלה) כראוי בקשר עם מתן שירותי הייעוץ לחברה (

והכל בהתאם למדיניות החברה, כפי שתקבע מעת לעת וכן, הוצאות טלפון נייד, טיסות ונסיעות 

תשתתף כן, -פי התפקיד. כמו- ץ, בהתאם למדיניות החברה ועללחו"ל במסגרת שירותי הייעו

ש"ח, צמוד למדד  200,000החברה בהוצאות מר בר זאב בגין אחזקת רכב בסך שנתי כולל של 

 בהתאם להוראות ההסכם . , בתוספת מע"מ כדין2011בינואר  15המחירים לצרכן הידוע ביום 

פי הסכם הייעוץ - את הרכב אשר העמידה לרשותו החברה על רכשמר בר זאב ונכון למועד דוח זה, 

זכאי לכתב פטור  ויהאבביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה יבוטח  בר זאבמר הקודם. 

  להלן). 10.2.2- ו 10.2.1פים ושיפוי והכל כמקובל בחברה (לפרטים נוספים, ראה סעי

מר הייעוץ, בהתאם לשיקול דעתו של פי תנאי ההסכם, תקצה החברה למר בר זאב ו/או לחברת - על

, אשר תהוונה, לאחר של החברהש"ח ערך נקוב כל אחת  0.01רגילות בנות מניות  146,000, בר זאב

"), המניות" – בפסקה זו( מזכויות ההצבעה ומההון המונפק והנפרע של החברה 1.24%ההקצאה, 

 22המסחר אשר קדמו ליום במחיר ממוצע שער הנעילה של מניות החברה בבורסה בשבעת ימי 

החברה תעניק למר בר זאב מענק חד . ")הממוצע המחיר(" ש"ח) 91.4971(דהיינו,  2011במרס 

מיליון ש"ח ישמש את מר בר זאב  3.15"), מתוכו סך של המענקמיליון ש"ח (" 4.2פעמי, בסך של 

מר בר לוואה לידי החברה כה- לרכישת המניות ויתרת הסכום הנדרש לרכישת המניות יועמד על

 4%תישא ריבית של  ,Full Recourseבתנאי  תהאהאמורה  ההלוואה חברת הייעוץ.זאב ו/או ל

 חשבון על סכום כל קבלת במועד הידועהמחירים לצרכן לשנה ותהא צמודה (קרן וריבית) למדד 

ידי רשויות המס -או בשיעור ריבית נמוך יותר במידה ויאושר על כדין"מ מע ובתוספת ההלוואה

ידי חברת -מקרן ההלוואה תשולם על 10%ובלבד שאינו נמוך משיעור עלות ההלוואה לחברה. 

 תשולםתשלומים חודשיים, שווים וצמודים והיתרה (קרן, ריבית והפרשי הצמדה)  48-הייעוץ ב

 לתקופה להארכה ניתנת ותהא שנים ארבע של ופהלתק תועמד ההלוואה. ההלוואה תקופת בתום

 אשר המניות תשועבדנה ההלוואה החזר להבטחת. תנאים באותם, נוספים חודשים עשר שניים של

 סכום מלוא להחזר ערבה תהא הייעוץ וחברת החברה לטובת זאב בר מרידי -על תירכשנה

ההלוואה עומדת על סך קרן יתרת  ,. נכון למועד הדוחבגינה שנצברו וההצמדה הריבית, ההלוואה

  אלפי ש"ח. 9,449-של כ

בתום תקופת הסכם הייעוץ, תסתיים ההתקשרות הסכם הייעוץ הינו בתוקף למשך שלוש שנים. 

אף האמור, החל מכניסת הסכם הייעוץ לתוקף, כל צד יהא רשאי - עלללא צורך בהודעה מוקדמת. 

ובמקרה שההודעה המוקדמת תינתן  יום, מראש ובכתב מאה שמוניםלהביאו לסיום בהתראה של 

פחות משישה חודשים לפני תום תקופת ההסכם, יפוג ההסכם במועדו מבלי שיידרש לנמק את 

סיום כהונת המנכ"ל כיועץ שקולה להודעה מוקדמת. בתקופת ההודעה הסיבות לביטולו. 

והחברה תהא חייבת לשלם לו  המוקדמת מר בר זאב, יהא חייב להעמיד לחברה את שירותי הייעוץ

את התמורה בגינם. בנוסף, החברה תהא רשאית לסיים את ההתקשרות בהסכם, לאלתר, במקרים 

שנקבעו בהסכם הייעוץ, לרבות אם מר בר זאב או חברת הייעוץ יפרו התחייבות מהותית ו/או 

ינה פיצויי פיטורין. פי הדין לשלול בג- יעברו עבירה שיש עימה קלון ו/או יעשו פעולה אשר ניתן על

ידי קבוצת ביג ארה"ב, או החלטה שלא לחדשו, תהיה טעונה אישור -החלטה על ביטול ההסכם על

  ועדת הביקורת של החברה.
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-2011 מספר: אסמכתא( 2011 במרס 24 ביום החברה שפרסמה מיידי דיווחראה  ,נוספים לפרטים

-2011-01 מספר: אסמכתא( 2011 באפריל 5 ביום החברה שפרסמה משלים דוח ),01-090765

, )2011-01-129786: מספר אסמכתא( 2011 באפריל 27 ביום החברה שפרסמה מתקן ודוח) 111564

   .המובאים בדוח זה בדרך של הפניה

החברה, לאחר שהתקבל בעלי המניות של , אישרה האסיפה הכללית של 2011באוגוסט  7ביום 

עד פיו -, תיקון להסכם הייעוץ, על2011ביוני  29ביום אישור ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה 

פי שיקול דעתו - "), ירכשו מר בר זאב או חברת הייעוץ, עלהקובע המועד(" 2011באוגוסט  31ליום 

ידי החברה ובין - מניות רגילות של החברה, בין בדרך של הקצאת מניות על 146,000של מר בר זאב, 

במועד הקובע, תקצה החברה למר בר  [א]וצה לה, כדלקמן: בדרך של רכישת מניות בבורסה או מח

מניות רגילות של החברה  34,427זאב ו/או לחברת הייעוץ, בהתאם לשיקול דעת מר בר זאב, 

, סך המענק אשר מיליון ש"ח 3.15"), במחיר הממוצע, בתמורה לסך של המניות(בפסקה זו: "

בנוסף, מר בר זאב ו/או חברת הייעוץ רשאים לרכוש  [ב]תעמיד החברה למר בר זאב בניכוי מס; 

 המניותמניות רגילות נוספות של החברה בבורסה ומחוצה לה במחיר שוק עד למועד הקובע ("

פי שיקול דעתו של -"). במועד הקובע, תקצה החברה למר בר זאב ו/או לחברת הייעוץ, עלהנוספות

וזאת, מניות  111,573הנוספות ובין סך של  מר בר זאב, מניות בגובה ההפרש בין כמות המניות

  ) המחיר הממוצע.2(-מחיר השוק של המניות במועד הקובע ו) 1במחיר הנמוך בין: (

 111,423, הוקצו למר בר זאב, בהקצאה פרטית, 2011בספטמבר  4בהתאם לאמור לעיל, ביום 

  מניות.

 ודוח )2011-01-197565: מספר (אסמכתא 2011ביוני  30ראה דיווח מיידי מיום  ,לפרטים נוספים
, המובאים בדוח )2011-01-212070: מספר (אסמכתא 2011 ביולי 13 ביום שפרסמה החברה מתקן

  .זה בדרך של הפניה

 ניתנים"ב, ארה ניהול וביג"ב ארה ביג כנשיא"), מקלרוי מר(" Stanley L. McElroyשל מר  שירותיו 8.3

 ניהול ביג מעניקהפיו -על"ב, ארה ניהול ביג ובין"ב ארה ביג בין שנחתם ניהול להסכם בהתאם

"ב. תנאי העסקתו של מר מקלרוי כנשיא ביג ארה ביג לקבוצת ומטה משרד ניהול שירותי"ב ארה

 ארה"ב ונשיא ביג ניהול ארה"ב, הינם כדלקמן: 

אלפי דולר ארה"ב (כולל מסים והפרשות סוציאליות כנדרש בהתאם לדין החל  275שנתי בסך  שכר

- חודשיים והחזר הוצאות סבירות כנגד הצגת חשבונית. כמו-אשר ישולם בתשלומים דו ,רה"ב)בא

  זכאי מר מקלרוי לביטוח רפואי ולהפרשה לחסכון פנסיוני.  ,כן

 מסים"ב (כולל ארה דולר אלפי 165 של בסכום שנתי לבונוס מקלרוי מר זכאי, השנתי לשכר בנוסף

-דו בתשלומים הוא גם ישולם אשר"ב), בארה החל לדין בהתאם כנדרש סוציאליות והפרשות

   .חודשיים

ההתקשרות הינה לשלוש שנים, עם אפשרות לחידוש אוטומטי לשנה נוספת כל שנה, אלא  תקופת

ימים לפני מועד סיומה של  תשעיםאם אחד מהצדדים נתן הודעה מוקדמת בכתב לצד השני של עד 

קלרוי יוכל לסיים את העסקתו בהודעה עסקה, החל משנת ההעסקה השלישית. מר מהשנת ה

מוקדמת בכתב של שלושה חודשים מראש, וביג ניהול ארה"ב רשאית לסיים את ההתקשרות 

  באופן מיידי ללא הודעה מוקדמת בנסיבות חריגות המפורטות בתנאי ההתקשרות עימו. 

   ידי ביג ניהול ארה"ב.- בגין שירותיו כאמור לעיל משולמת למר מקלרוי על התמורה
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 2006מחודש ינואר  בכתבוהסכמות  2005באפריל  25 יוםאשר נחתם בהסכם העסקה ל בהתאם 8.4

, "מר יעקבי"- ו "ההעסקה"הסכם (בין החברה לבין מר ישראל יעקבי  ,2008ומחודש אוקטובר 

פי תנאי ההסכם -על .משנה למנכ"ל החברה ואחראי על תחום הכספיםכמועסק מר יעקבי ), בהתאמה

צמודה למדד המחירים לצרכן  ,ש"ח לחודש 50,000-משכורת בסיס בסך של כמשולמת למר יעקבי, 

וטלפון נייד וכן הפרשות סוציאליות ונלוות  5בדרגה  גילום שווי רכב בתוספת, 2008לחודש דצמבר 

 של מוקדמת דעהבהו יהאההתקשרות בין הצדדים  סיוםכמקובל וביטוח בגין אובדן כושר עבודה. 

 בהתאם, יעקבי מר ביוזמת הינו ההתקשרות סיום בו במקרה חודשים לשלושה יום שלושים בין

 סיום בו במקרה יום שלושים של מוקדמת ובהודעה, ההעסקה בהסכם הקבועות לנסיבות

 בין של הסתגלות תקופת מנגנון ההעסקה הסכם כולל, כן- כמו. החברה ביוזמת הינו ההתקשרות

  .ההעסקה בהסכם הקבועות לנסיבות בהתאם, חודשים לשישה שלושה

אופציות הניתנות  16,500-ו 16,500, הוענקו למר יעקבי 2008במאי  29וביום  2007במרס  25ביום 

 האופציות תוכניתפי -עלמניות רגילות של החברה, בהתאמה,  16,500ולעד  16,500למימוש לעד 

. )לדוחות הכספיים 23ביאור  ראה ,האופציות האמורה (לפרטים אודות תוכנית החברה לעובדי

הלוואה לשם רכישת מניות  יעקביאישר דירקטוריון החברה להעמיד למר  ,2009במרס  12ביום 

(בסעיף זה:  אלפי ש"ח לפרק זמן של שלוש שנים 1,350בסך שלא יעלה על  ,החברה בלבד

ייאסר על מר יעקבי למכור את  2012בינואר  1עד ליום פי תנאי ההלוואה, - על 21.")ההלוואה"

, אישר דירקטוריון החברה להעמיד למר 2010ביולי  26כן, ביום -ידו. כמו-המניות שתירכשנה על

אלפי ש"ח ולפרק  600על  יעלהיעקבי הלוואה נוספת לשם רכישת מניות החברה בלבד, בסך שלא 

 שנים ארבע של נוספת לתקופה ההלוואה תקופת להארכת אופציה בתוספתשנים,  ארבעזמן של 

נושאי משרה בכירה , הגיע מר יעקבי יחד עם 2012בדצמבר  27ביום  22.")הנוספת ההלוואה("

במסגרתן סוכם כי עם מימוש מלוא האופציות  , להסכמותבחברה, להסכמות עם גוף מוסדיאחרים 

ענה מהמימוש החברה ירכוש הגוף המוסדי את המניות שתנברגילות של למניות  ויד- עלכאמור 

ידי הגוף מוסדי. לפרטים -. נכון למועד הדוח, מומשו האופציות האמורות ונרכשו עלהאמור

-2012-01(אסמכתא מספר:  2012בדצמבר  27דוח מיידי שפרסמה החברה ביום ראה  ,נוספים

  .), המובא בדוח זה בדרך של הפניה322914

"), מעניק מר גאליס מרחי גאליס (", בין החברה ובין מר 2007 סלמר 12 מיוםבהתאם להסכם  8.5

וזאת, בתמורה  2003בספטמבר  1 החל מיום ,גאליס לחברה שירותים כסמנכ"ל ניהול ותפעול

אלפי ש"ח, בתוספת גילום שווי רכב מדרגה ארבע וטלפון נייד וכן  40לתשלום שכר חודשי של 

כן, כולל - כמו כמקובל וביטוח בגין אובדן כושר עבודה. קרן השתלמות ונלוות ,הפרשות סוציאליות

במאי  29וביום  2007במרס  25ביום  .חודשיים שלהודעה מוקדמת הדדית  הסכם ההעסקה מנגנון

מניות  5,000ולעד  5,000אופציות הניתנות למימוש לעד  5,000- ו 5,000 גאליס, הוענקו למר 2008

(לפרטים אודות תוכנית  החברה לעובדי האופציות תוכניתפי -עלרגילות של החברה, בהתאמה, 

, הגיע מר גאליס יחד 2012בדצמבר  27ביום  .)לדוחות הכספיים 23ביאור האופציות האמורה, ראה 

במסגרתן סוכם כי עם  , להסכמותבחברה, להסכמות עם גוף מוסדיאחרים נושאי משרה בכירה עם 

החברה ירכוש הגוף המוסדי את המניות רגילות של ת למניו ויד-עלכאמור מימוש מלוא האופציות 

ידי הגוף -. נכון למועד הדוח, מומשו האופציות האמורות ונרכשו עלשתנבענה מהמימוש האמור

                                                 
, צמודה למדד, ממועד קבלת כל סכום על חשבון ההלוואה) וכן, 4%בתנאי שוק (ריבית שנתית בשיעור הינה  הלוואה   21

 36- מקרן ההלוואה ב 10%במהלך תקופת ההלוואה ישלם מר יעקבי נאי ההלוואה, פי ת- על. Full Recourseבתנאי 
ידו בתום תקופת ההלוואה. להבטחת החזר ההלוואה -תשלומים חודשיים שווים וצמודים ויתרת ההלוואה תשולם על

 ידי מר יעקבי כאמור.-על נרכשובגין המניות אשר  משכוןהחברה  לטובת נרשם
 48- מקרן ההלוואה ב 10%במהלך תקופת ההלוואה ישלם מר יעקבי  .Full Recourseתנאי בהנוספת הינה  ההלוואה   22

ידו בתום תקופת ההלוואה. להבטחת החזר ההלוואה -תשלומים חודשיים שווים וצמודים ויתרת ההלוואה תשולם על
  ידי מר יעקבי כאמור.-על ירכשובגין המניות אשר  משכוןהחברה  לטובת ירשם
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(אסמכתא  2012בדצמבר  27לפרטים נוספים, ראה דוח מיידי שפרסמה החברה ביום מוסדי. 

 .), המובא בדוח זה בדרך של הפניה2012-01-322914מספר: 

יפורטו תגמולים שניתנו לכל בעל עניין בחברה, שאינו נמנה על מקבלי התגמולים כמפורט  להלן 8.6

ידי תאגיד בשליטתה בקשר עם שירותים שנתן - ידי החברה או על- זה לעיל, על 8בטבלה בסעיף 

מעביד ובין אם לאו, - כבעל תפקיד בחברה או בתאגיד בשליטתה, בין אם מתקיימים יחסי עובד

  : 2012ל העניין אינו נושא משרה בכירה, בשנת ואף אם בע

ועדת הביקורת של החברה,  אישוראישר דירקטוריון החברה, לאחר  ,2012אוגוסט ב 28ביום  8.6.1

תקנות (" 2000- ב לתקנות החברות (הקלות בעסקאות עם בעלי עניין, התש"ס1בהתאם לתקנה 

מבעלי השליטה בחברה  (רוני) נפתלי,מר רון , ישולמו ל2012בינואר  1כי החל מיום , ")ההקלות

, גמול שנתי וגמול ההשתתפות בהתאם לסכום הקבוע, והמכהן נכון למועד הדוח כדירקטור בחברה

 והוצאות גמול בדבר(כללים  החברות לתקנות השלישית ובתוספת השנייה בתוספת כהגדרתו

, "הגמול"תקנות -ו "הקבוע"הסכום ( לעת מעת שיהיו כפי, 2000-"סהתש), חיצוני לדירקטור

החברה  שפרסמהראה דיווח מיידי  ,לפרטים נוספים, בגין כהונתו כדירקטור בחברה. )בהתאמה

 .), המובא בדוח זה בדרך של הפניה2012-01-222174: מספר אסמכתא( 2012 באוגוסט 28יום ב

 , מונה מר רון נפתלי לתקופת כהונה נוספת כדירקטור בחברה.2012באוקטובר  9ביום 

אישר דירקטוריון החברה, לאחר המלצת ועדת הביקורת של החברה, כי  ,2009בנובמבר  26ביום  8.6.2

מונתה כדירקטורית בחברה  אשר, ישולמו לגב' מזל כהן בהארי, 2009באוקטובר  6החל מיום 

, גמול 2009באוקטובר  6החברה מיום בעלי המניות של במסגרת האסיפה הכללית השנתית של 

 השלישית ובתוספת השנייה בתוספת כהגדרתושנתי וגמול ההשתתפות בהתאם לסכום הקבוע, 

 שפרסמהראה דיווח מיידי  ,לפרטים נוספים. , בגין כהונתה כדירקטורית בחברההגמול לתקנות

בדוח זה בדרך של , המובא )2009-01-299796: מספר אסמכתא( 2009בנובמבר  26יום בהחברה 

, מונתה הגב' מזל כהן בהארי לתקופת כהונה נוספת כדירקטורית 2012באוקטובר  9ביום  .הפניה

 בחברה.

, אשר מונו כדירקטורים חיצוניים בחברה במסגרת גונן(עזרי)  ועזריאל פרייברון יוסף"ה ה 8.6.3

ובמסגרת  2009,23באוקטובר  6החברה מיום בעלי המניות של האסיפה הכללית השנתית של 

, בהתאמה, זכאים לגמול שנתי 2010באוגוסט  29האסיפה הכללית השנתית של החברה מיום 

  פי הסכום הקבוע, כהגדרתו כאמור. - וגמול השתתפות על

ולגב' מזל כהן  , למר רון נפתליהחברה של החיצוניים לדירקטורים 2012 שנת בגין שניתן הגמול סך 8.6.4

 ש"ח.אלפי  261-רבות ההוצאות הנלוות אליו, הסתכם בכל ,בחברה םכדירקטורי יםהמכהנבהארי 

עלה על הסכום הקבוע  לא, בהארי' מזל כהן ולגבהגמול שניתן לדירקטורים החיצוניים של החברה 

 לתקנות הגמול.  7לפי תקנה 

 בחברההשליטה  - א' 21 תקנה .9

(רוני) נפתלי, המחזיקים  ורון נפתלי יהודה ה"ה הינםלמועד הדוח, בעלי השליטה בחברה  נכון

 2007 ביוני 12 מיוםבמניות החברה באמצעות חברות פרטיות בבעלותם, לאור היותם צד להסכם 

 בעקיפין ובין במישרין בין, בעתידידם - על שתוחזקנה או ידם-על המוחזקות החברה למניות בנוגע

 ומנגנונים ירקטוריםד מינוי, הכללית באסיפה להצבעה בנוגע לרבות, בבעלותם חברות באמצעות

                                                 
, אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את הארכת כהונתו של מר יוסף פרייבורן 2012באוקטובר  9ביום    23

   .2012באוקטובר  6מיום החל כדירקטור חיצוני בחברה לתקופת כהונה נוספת בת שלוש שנים 
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  .")בעלי השליטה(" ידם-על המוחזקות המניות עבירות בדבר

 שליטה בעל עם עסקאות -  22 תקנה .10

פרטים, למיטב ידיעת החברה, בדבר עסקאות של החברה עם בעל שליטה או שלבעל שליטה  להלן

 בינואר 1 מיום התקופה במהלך או 2012יש עניין אישי באישורן, אשר החברה התקשרה בהן בשנת 

למועד פרסום דוח זה או שהינן עדיין בתוקף במועד הדוח (למעט עסקאות זניחות כאמור  ועד 2013

  ):להלן 10.3בסעיף 

  :")החברות חוק(" 1999- "טהתשנ, החברות לחוק) 4(270 בסעיף המנויות עסקאות 10.1

מינויים מחדש החברה את בעלי המניות של , אישרה האסיפה הכללית של 2012באוקטובר  9ביום  10.1.1

דירקטור לתקופת כהונה נוספת בדירקטוריון כשל בעלי השליטה המכהנים כיו"ר דירקטוריון ו

  החברה ועד לתום האסיפה השנתית הבאה.

החברה לבין  מר נפתלי,בין  ,2011בינואר  1העומד בתוקף החל מיום  עוץייה הסכם לתיאור 10.1.2

 לעיל.  8.1, ראה סעיף ביג ארה"בוקבוצת 

 והחברה, לאחר שהתקבלבעלי המניות של , אישרה האסיפה הכללית של 2011באוגוסט  7ביום  10.1.3

, הסכם העסקה בין הגב' טליה 2011ביוני  29ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה ביום  יאישור

פיו, - לבין ביג ארה"ב, על), "נפתלי' הגב(" בתו של מר יהודה נפתלי, מבעלי השליטה בחברה, נפתלי

 Project Manager of, מכהנת הגב' נפתלי כמנהלת פרוייקט בנייה (2011במאי  1 מיוםהחל 
Construction" :ההעסקה הסכם) בביג ארה"ב, בהיקף של משרה מלאה (בסעיף זה.(" 

 דולר 75,000בסך של  שנתיפי תנאי הסכם ההעסקה, תהא הגב' טליה נפתלי זכאית לשכר - על

 וןנכ הלמדיניות בהתאם"ב ארה ביג עובדי לכלל המוענקים םלתנאיכן תהא זכאית -וכמוארה"ב 

 מדי םבתשלו היעדרות ימיחמישה עשר ו חופשה ימי) אחד עשר 1( :2011ביוני  30ההעסקה ליום 

 )3; (ארה"ב דולר 680-בסך חודשי של כ ת בעלות ביטוח בריאות וביטוח שינייםהשתתפו )2; (שנה

בעלות השתתפות  )4; (ארה"ב לשנה דולר 375בעלות של  ביטוח פיצויי עובדיםמימון פוליסת 

, בגין לימודים, השתתפות בימי עיון או בהשתלמויות מקצועיותארה"ב דולר  1,000שנתית של עד 

בקשר עם עבודתה של הגב' נפתלי  והחזר הוצאות )5כפוף לאישור מוקדם בכתב של ביג ארה"ב; (

בנוסף,  24.ל בכפוף לאישור מוקדם של ביג ארה"בובכלל זאת, החזר הוצאות נסיעה ושהייה והכ

תהא זכאית הגב' נפתלי לבונוס שנתי בסך שלא יעלה על גובה משכורת חודשית אחת, בהתאם 

   למדיניות ביג ארה"ב, כפי שתהא מעת לעת.

הסכם ההעסקה יהא בתוקף למשך שלוש שנים, לאחריה יובא שוב לאישור האורגנים המוסמכים 

אחד מהצדדים יהא רשאי לבטל את ההסכם בכל עת, ללא הודעה מוקדמת ומכל פי דין. כל - על

  סיבה שהיא.

-2011: מספר (אסמכתא 2011ביוני  30יום שפרסמה החברה בראה דיווח מיידי  ,לפרטים נוספים

-2011-01: מספר (אסמכתא 2011 ביולי 13 ביום שפרסמה החברה מתקן ) ודוח01-197565

   .ה בדרך של הפניה, המובאים בדוח ז)212070

לפרטים אודות ביטוח דירקטורים ונושאי משרה וכן אודות פטור ושיפוי דירקטורים ונושאי משרה 

  להלן.  10.2.2-ו 10.2.1ובכללם בעלי שליטה בחברה, ראה סעיף 

                                                 
אך כאמור קבלת החזר  ,פתליבמסגרת הסכם ההעסקה לא נקבעה תקרה של סכום ההוצאות לו תהא זכאית הגב' נ   24

  ההוצאות כפופה לאישור מוקדם בכתב של ביג ארה"ב, ותהא בהתאם למדיניות ביג ארה"ב, כפי שתהיה מעת לעת.
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 :החברות לחוק) 4(270 בסעיף מנויות שאינן עסקאות 10.2

 דירקטורים ונושאי משרה  ביטוח 10.2.1

ונושאי המשרה שלה, לרבות נושאי משרה שהינם בעלי שליטה בחברה, הדירקטורים בחברה   

ידי - אשר אושרה על בוטחו במסגרת פוליסה לביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה,

, קודם 2006במאי  15דירקטוריון החברה והאסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה ביום 

והפיכתה של  הראשוןתשקיף הפי -ורסה עללהנפקת ניירות ערך של החברה ורישומם למסחר בב

  החברה לחברה ציבורית. 

ואישור דירקטוריון  2008בינואר  21, לאחר המלצת ועדת הביקורת מיום 2008באפריל  2ביום   

החברה, בעלי המניות של , הוחלט באסיפה הכללית המיוחדת של 2008בפברואר  17החברה מיום 

 2008ביוני  1טורים ונושאי המשרה אשר חודש ביום לאשר עדכון תנאי ביטוח אחריות הדירק

 15,000), באופן שסכום הכיסוי הכולל יהא "הפוליסה הקיימת"( 2009במאי  30ואשר פקע ביום 

אלפי  25-אלפי דולר ארה"ב) והפרמיה הכוללת לא תעלה על כ 5,000אלפי דולר ארה"ב (במקום 

יטוח לביטוח אחריות דירקטורים ונושאי דולר ארה"ב. כן הוחלט כי החברה תרכוש פוליסות ב

משרה, לאחר פקיעת הפוליסה הקיימת, אשר ירכשו לרבות בדרך של הארכות נוספות או חידוש 

של הפוליסה הקיימת ו/או באמצעות רכישת פוליסה אחרת בכיסוי ביטוחי שלא יפחת מזה הקיים 

הפוליסות, כאמור, יעשו ) רכישות 1פי האמור לעיל, בכפוף לתנאים המצטברים הבאים: (- על

 למספר תקופות ביטוח אשר לא יעלו במצטבר על חמש שנים, מתום פקיעת הפוליסה הקיימת

 15,000) גבולות האחריות במסגרת פוליסה כאמור לא יעלו על 2(-; ו)2014במאי  30(דהיינו, עד יום 

אלפי דולר ארה"ב.  25אלפי דולר ארה"ב, לתביעה ובמצטבר, והפרמיה השנתית לא תעלה על 

 הדוח למועד שנכון באופןבהתאם לאמור לעיל, מוארך תוקף הפוליסה מדי שנה בשנה נוספת, 

  .2013במאי  30עד ליום  הינו הפוליסה תוקף

של החברה מאותו  ת, אישר דירקטוריון החברה, לאחר אישור ועדת הביקור2011ביוני  29ביום   

כאמור לעיל, לגבי בעלי  ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרהמועד, את ההתקשרות בפוליסת 

השליטה בחברה המכהנים כיו"ר דירקטוריון וכדירקטור בחברה, לתקופה נוספת של שלוש שנים 

  .ההקלות ) לתקנות5ב(1לתקנה  בהתאם

  משרה ונושאי דירקטורים ושיפוי פטור 10.2.2

פי -, קודם להנפקת ניירות ערך של החברה ורישומם למסחר בבורסה על2006במאי  15ביום   

בעלי המניות והפיכתה של החברה לחברה ציבורית, אישרה האסיפה הכללית של  הראשוןתשקיף ה

לרבות נושאי משרה שהינם  ,המשרה המכהנים בחברההחברה להעניק לדירקטורים ונושאי של 

בעלי שליטה בחברה, דהיינו מי שכיהן מעת לעת בחברה כנושא משרה, כמשמעותו בחוק החברות, 

, אישרה האסיפה הכללית של 2011במאי  11. ביום לרבות היועץ המשפטי, מתן כתבי פטור ושיפוי

ריון החברה וועדת הביקורת של החברה בעלי המניות של החברה, לאחר שהתקבל אישור דירקטו

כאמור. לפרטים אודות כתבי השיפוי, ראה הנוסח , לתקן את כתבי השיפוי 2011באפריל  5ביום 

בדבר זימון האסיפה  2011 אפרילב 5יום ב אשר צורף כנספח ב' לדוח המיידי שפרסמה החברה

   הפניה., המובא בדוח זה בדרך של )2011-01-11597 מספר: הכללית (אסמכתא

   זניחות עסקאות 10.3

 22מיום ו 2010בפברואר  7, מיום 2009במרס  12יום מ החברה דירקטוריון להחלטות בהתאם 10.3.1

 מאוחדת חברה אוכללים וקווים מנחים לסיווגה של עסקה של חברה  החברה אימצה, 2011במרס 

)(א) לתקנות 6(א)(41) כעסקה זניחה כקבוע בתקנה "עסקת בעל עניין"עם בעל עניין בה ( שלה
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  .2010-ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש"ע

לבצע  עשויות או מבצעות, שלה וקשורות מאוחדות וחברותהעסקים הרגיל שלה החברה  במהלך

בקשר עם רכישת או מכירת  ןוכן התחייבויות לביצוע עסקאות בעלי עניי ןעסקאות בעלי עניי

מוצרים או שירותים, לרבות אך לא רק עסקאות מן הסוגים ובעלות מאפיינים כמפורט להלן: 

עסקאות לרכישה ו/או למכירה, שכירות ו/או השכרת נכסי מקרקעין; התקשרויות עם ספקי ציוד 

מתן/קבלת לשימוש שוטף; התקשרויות עם ספקי מוצרים/שירותים שונים; התקשרויות בנוגע ל

שירותים שונים ובכלל זאת שירותי ייעוץ, הפעלה, ניהול וכיוצ"ב; עסקאות לרכישה, מכירה ו/או 

וטובין מבעלי עניין; עסקאות בקשר עם מבצעי שיווק, פרסום  ןשכירת ו/או השכרת מיטלטלי

יגות והנחות ביחד עם בעלי עניין או הקשורים למוצרים של בעלי עניין; אישור פעולות שאינן חר

אישי בהם לשם  ןואישור עסקאות שאינן חריגות ביחד עם גופים נוספים שלבעל השליטה עניי

  עסקה שלהם עם גורם אחר או לשם התקשרות משותפת עם גורם אחר. 

, העניין נסיבות מכלל העולים מיוחדים איכותיים שיקולים בהעדר כי, קבע החברה דירקטוריון

תחשב כעסקה זניחה אם אמת המידה הרלבנטית המחושבת לעסקה (אחת או  עניין בעל עסקת

ליון י) ומטה והיקפה אינו עולה על שלושה מ1%יותר, כאמור להלן) הינה בשיעור של אחוז אחד (

   ש"ח. 

 המידה מאמות יותר או אחת תחושב זניחה כעסקה סיווגה שנבחן עניין בעל עסקת בכל

 יחס: (א) החברה של האחרונים השנתיים הכספיים הדוחות יסבס על מסוימת לעסקה הרלבנטיות

חלקי סך ההכנסות השנתי; (ב) יחס הוצאות  העניין בעלי עסקת נשוא הכנסותסך -הכנסות

היקף ההוצאה נשוא עסקת בעל העניין חלקי סך ההוצאות התפעוליות השנתי; (ג) יחס  - תפעוליות 

הרווח או ההפסד בפועל או החזוי המשויך לעסקת בעל העניין חלקי הרווח או ההפסד  - רווחים 

שנים עשר רבעונים שפורסמו לגביהם השנתי הממוצע בשלוש השנים האחרונות, מחושב על בסיס 

היקף הנכסים נשוא עסקת בעל העניין  -דוחות כספיים סקורים או מבוקרים; (ד) יחס נכסים 

התחייבות נשוא עסקת בעל העניין חלקי סך  - חלקי סך הנכסים; (ה) יחס התחייבויות 

  ההתחייבויות. 

 רלבנטיות אינן לעיל הנזכרות הכמותיות המידה אמות כל, החברה דעת שיקול לפי בהם במקרים

מת מידה רלבנטית , תיחשב העסקה כזניחה, בהתאם לאעניין בעלי עסקת של זניחותה לבחינת

ידי החברה, ובלבד שאמת המידה הרלבנטית המחושבת לעסקה תהיה בשיעור -אחרת, שתיקבע על

  "ח. ש) ומטה והיקפה אינו עולה על שלושה מליון 1%של מאחוז אחד (

עשויה להוביל לסתירת החזקה בדבר זניחות  עניין בעלי עסקת של האיכותיים קוליםהשי בחינת

אם היא נתפסת  העסקה כאמור לעיל. כך לדוגמא, עסקת בעלי עניין לא תיחשב בדרך כלל כזניחה

ידי הנהלת החברה ומשמשת בסיס לקבלת החלטות ניהוליות, או אם -כאירוע משמעותי על

פויים בעלי העניין לקבל טובות הנאה שיש חשיבות במסירת דיווח במסגרת עסקת בעלי העניין צ

  עליהם בציבור. 

 כספיים דוחות, תקופתי דוח במסגרת דיווח לצורך שנתי בסיס על תיבחן עסקה של זניחותה

 העניין בעל עם החברה של סוג מאותו העסקאות כלל צירוף תוך), מדף הצעת דוח(לרבות  ותשקיף

 וחוזר תדיר באופן המתבצעות נפרדות עסקאות כי, יצוין. העניין בעל של בשליטתו תאגידים עם או

 וללא נקודתית הזמנה בסיס על עניין מבעל מוצרים רכישת(כגון  תלות ביניהן שאין, תקופה מידי

, תקופתי דוח במסגרת דיווח לצורך שנתי בסיס על יבחנו), כאמור לרכישה התחייבות שקיימת

. מיידי דיווח לצרכי המסוימת העסקה בסיס ועל), מדף הצעת דוח(לרבות  ותשקיף כספיים דוחות

תלות, כך שבפועל הן חלק מאותה התקשרות (לדוגמא ניהול משא  ביניהן מתקיימת אשר עסקאות
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  ומתן מרוכז לגבי מכלול העסקאות), ייבחנו כעסקה אחת. 

 החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה  -  24 תקנה .11

של  אחרים הערך וניירותהחברה  מניותהחזקות בעלי עניין ונושאי משרה בחברה ב אודות פרטיםל

, ראה דוח מיידי שפרסמה החברה האפשר ככל הדוח למועד סמוך בתאריך או הדוח במועדהחברה 

   ), המובא דוח זה בדרך של הפניה.2013-01-032094(אסמכתא מספר:  2013בפברואר  6ביום 

  המיריםהון רשום, הון מונפק וניירות ערך  - א' 24 תקנה .12

לפרטים אודות ההון הרשום והמונפק של החברה וניירות הערך ההמירים של החברה, ראה ביאור 

  לדוחות הכספיים. 22

 מרשם בעלי המניות  -ב' 24 תקנה .13

ך של של החברה, ראה קובץ נלווה למצבת הון ומרשמי ניירות הער האחרוןבעלי המניות  למרשם

 (אסמכתא 2012בדצמבר  31ביום בדוח מיידי מתקן התאגיד והשינויים בה, כפי שפרסמה החברה 

  . , המובא בדוח זה בדרך של הפניה)2012-01-326109: מספר
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  החברה של הדירקטורים -  26 תקנה .14

  עזריאל (עזרי) גונן  פרייברוןיוסף   מזל כהן בהארי  איתן בר זאב  אברהם גילת  רון (רוני) נפתלי  יהודה נפתלי  
  003665023  050578004  0548254467  031085665  030550529  048351241  048351217  מספר זיהוי
  1949 מרסב 3  1951במרס  2  1963י לביו 18  1952 יוניב 26  1949 נובמברב 17  1947בדצמבר  31  1943באוקטובר  18  תאריך לידה

  , הרצליה1רחוב ספיר   דין-מען להמצאת כתבי בי
כפר , 77השדות  וברח

  שמריהו
  סביון, 8תומר ה וברח

-תל ,1קרני רחוב 
  אביב

  , הרצליה1ספיר רחוב   רצליה, ה1ספיר רחוב 
, 2דוד שמעוני רחוב 

  הרצליה

 ישראלית ישראלית ישראליתואמריקאית ישראלית ישראלית  ישראלית  ואמריקאית ישראלית  נתינות

 דירקטור  דירקטור  יו"ר הדירקטוריון  תפקיד בחברה
דירקטור ומנכ"ל 

 החברה
 דירקטור דירקטור יתדירקטור

  לא  לא  לא  חברות בועדות דירקטוריון
כספים עדת ובוחבר 
  השקעותו

עדת ווחברה ב
 תעדוובביקורת, ה

כספים  עדתוובמאזן, 
עדת וובו השקעותו

  התגמול

יו"ר ועדת הביקורת 
, ויו"ר ועדת המאזן

  עדת התגמולוחבר בו

עדת וחבר בו
ועדת בוהביקורת, 

כספים עדת ווב, מאזן
ויו"ר ועדת  השקעותו

  התגמול
  כן  כן  לא  לא  לא  לא  לא  דירקטור/ית חיצוני/ת

  כן  כן  כן  לא  לא  לא  לא  דירקטור/ית בלתי תלוי/ה
מומחיות חשבונאית בעל/ת 

ופיננסית או כשירות 
  מקצועית

  בעל כשירות מקצועית
בעל מומחיות 

  חשבונאית ופיננסית
בעל מומחיות 

   חשבונאית ופיננסית
בעל מומחיות 

   חשבונאית ופיננסית
בעל מומחיות 

   חשבונאית ופיננסית
בעל מומחיות 

   חשבונאית ופיננסית
בעל מומחיות 

   חשבונאית ופיננסית

של התאגיד, חברה  /תעובד
בת, חברה קשורה או של 

  יןיבעל ענ

לפרטים אודות הסכם 
ייעוץ אשר מכוחו 

נפתלי מעניק מר 
שירותים לקבוצת ביג, 

  לעיל 8.1 ראה סעיף

  לא  לא

לפרטים אודות הסכם 
ייעוץ אשר מכוחו 

ר זאב מעניק מר ב
שירותים לקבוצת ביג, 

  לעיל 8.2 ראה סעיף

  לא  לא  לא

לכהן  /הבו החל היום
  בחברה /יתכדירקטור

  2010 אוגוסטב 29  200925בר אוקטוב 6  2009בר אוקטוב 6  2004מבר דצב 27  2004בדצמבר  27  2004מבר דצב 26  2004 דצמברב 27

 תיכונית  השכלה

לימודים לתואר 
ראשון בכלכלה 

וסטטיסטיקה, 
 אביב- אוניברסיטת תל

BA  ,בכלכלה
 -אוניברסיטת תל

במנהל   MBA ;אביב
עסקים, התמחות 
בשיווק, אוניברסיטת 

  ניו יורק

BA בכלכלה ,
האוניברסיטה 

  העברית בירושלים

BA בכלכלה ,
האוניברסיטה 

 ;ירושליםב העברית
MBA  ,במנהל עסקים

  אביב- אוניברסיטת תל

BA  בכלכלה
, וחשבונאות

-בראוניברסיטת 
רואה חשבון  ;אילן

  מוסמך

BA בכלכלה 
ובסטטיסטיקה, 

האוניברסיטה 
  העברית בירושלים

                                                 
החל הונה נוספת בת שלוש שנים , אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את הארכת כהונתו של מר יוסף פרייבורן כדירקטור חיצוני בחברה לתקופת כ2012באוקטובר  9ביום    25

-2012-01(אסמכתא מספר:  2012באוקטובר  9ביום ו )2012-01-222165(אסמכתא מספר:  2012באוגוסט  28לפרטים נוספים, ראה דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  .2012באוקטובר  6מיום 
   ), המובאים בדוח זה בדרך של הפניה.249765
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בחמש השנים  עיסוק
  האחרונות

ייזום וייעוץ שוטף 
  לקבוצת ביג

בעלים  ומנהל של 
תאגידים בבעלותו 
ובבעלותו החלקית. 
בנוסף, יו"ר 
דירקטוריון ודירקטור 
  בחברות כמפורט מטה

מנכ"ל ודירקטור 
  במיקאל בע"מ

מנכ"ל ו מנכ"ל החברה
   USAביג 

יועצת פיננסית לגופים 
  מוסדיים ופרטיים

מנכ"ל וחבר 
דירקטוריון בישפרו 
חברה ישראלית 
  להשכרת מבנים בע"מ

 דירקטור ויועץ עצמאי

נוספים בהם  תאגידים
 /נתמכהן /היאהוא

  /יתכדירקטור

) 1995מצוקים חיפה (
בע"מ, ביג מרכזים 

מסחריים בע"מ, 
חוצות רגבה בע"מ, 

) 1992רגבה נכסים (
בע"מ, ביג שער הנגב 
בע"מ, מבוא אשדוד 

בע"מ, ביג טייבה 
בע"מ, מגה אור 
מרכז מודיעין בע"מ, 

מסחרי בכניסה לנצרת 
 Lanet) בע"מ; 2006(

Corporation ; ביג
USA וביג ארה"ב.  

פעיל  יו"ר דירקטוריון
במעיינות עדן בע"מ, 

Eden Springs B.V.  
 Eden Springs-ו

Europe B.V .
דירקטור בחברות 

מיקאל בע"מ, אדתום 
 מערכותבע"מ, ננרג'י 

ננרג'י תאי דלק בע"מ, 
עומרים (חצור) בע"מ,  
 –פיק ב וו, בע"מ

החזקות אינטרנטיות 
טרייסנס - ו  בע"מ

  מערכות בע"מ.

מנכ"ל ודירקטור 
, במיקאל בע"מ

ברת חדירקטור ב
מערכות  טרייסנס 

בע"מ ודירקטור 
יפוד בע"מיבחברת טר

) 1995מצוקים חיפה (
, ביג USAבע"מ, ביג 

מרכזים מסחריים 
בע"מ, חוצות רגבה 
בע"מ, רגבה נכסים 

) בע"מ, , ביג 1992(
דלק נדל"ן בע"מ, ביג 
שער הנגב בע"מ, ביג 
מגה אור עפולה בע"מ, 
ביג מגה אור קריית גת 

מרכז מסחרי  בע"מ,
) 2006בכניסה לנצרת (

בע"מ, מבוא אשדוד 
בע"מ, שער רכבת 

בע"מ, ביג  אשדוד
טייבה בע"מ, בן ישי 

קסטינה  –את אלי 
בע"מ, לב קסטינה 
בע"מ, קניאל תעשיות 
אריזה בע"מ, קניאל 
אריזות משקה בע"מ, 
מגה אור מודיעין 
בע"מ ותמר ואיתן 

  .אחזקות בע"מ

דירקטורית חיצונית 
ע. אחזקות בנטו מ.

  בע"מ

דירקטור בפרמיו 
  השקעות בע"מ

דירקטור במפעל 
חוליות קיבוץ שדה 

  נחמיה 

בעל  לשמשפחה  בן/בת
  ןייענ

 )רונירון ( אחיו של 
נפתלי, דירקטור 

  בחברה

אחיו של יהודה נפתלי, 
יו"ר דירקטוריון 

  החברה
  לא  לא  לא  לא  לא

שהחברה  /יתדירקטור
 /תכבעל /תהרואה אותו

מומחיות חשבונאית 
לצורך עמידה  ננסיתופי

במספר המזערי שקבע 
הדירקטוריון לפי סעיף 

, ) לחוק החברות12(א)(92
  1999-התשנ"ט

  לא  לא  כן  כן  כן  כן  לא
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  בכירה משרה נושאי - א' 26 תקנה .15

השנים  5-ב עיסוק
  האחרונות

  השכלה

משפחה  בן
של נושא 

משרה 
בכירה אחר 
או של בעל 
 עניין בחברה

תפקיד שהוא ממלא 
בחברה, בחברה בת 

של החברה, או בבעל 
  עניין בה

מועד תחילת 
  כהונה

 תאריך
  לידה

מספר 
  זיהוי

  שם

למנכ"ל  משנה
ואחראי על  החברה

 תחום הכספים

BA  ,בכלכלה
 האוניברסיטה העברית

במנהל  MA, בירושלים
עסקים, אוניברסיטת 

  אילן-בר

  לא

 אחראי"ל, למנכ משנה
 הכספים תחום על

, דירקטור בחברה.
"ל למנכ משנה
 תחום על ואחראי
  USAבביג  הכספים

במאי  1
2005  

ביוני  23
1956  

054327283 
 ישראל
  יעקבי

 יועצת משפטית
  ביג בקבוצת

LLB  ,במשפטים
המסלול האקדמי של 
  המכללה למנהל

  לא
 של משפטית יועצת

  ביג קבוצת
בפברואר  5

2006  

3 
בפברואר 

1971  
  כהן קרן 027963305

 ואחראי"ל סמנכ
 של החשבות תחום

 חשב .ביג קבוצת
  ביג בקבוצת

BA  במנהל עסקים
-התמחות בחשבונאות ו

MBA  ,במנהל עסקים
התמחות במימון. רו"ח 

מוסמך, המסלול 
האקדמי של המכללה 

 למנהל

  כספים"ל סמנכ  לא
במרס  22

2011  

6 
באוקטובר 

1977  
  נגר אסף 034401505

"ח רו משרד בעל
  פעיל

BA  בכלכלה
 ובחשבונאות

  פנימי מבקר  לא
בנובמבר  16

2006  

26 
בדצמבר 

1959  
056127483 

 ליאור
 פרומוביץ

 ניהול"ל סמנכ
 מנהל, ותפעול
 בקבוצת המרכזים
  ביג

BA ו-MBA  במנהל
עסקים, התמחות 

בשיווק, אוניברסיטת 
הקריה  - מנצ'סטר

 האקדמית

  ותפעול ניהול"ל סמנכ  לא
במרס  1

2009  
בינואר  5

1976  
 גאליס חי 038312880

 סמנכ"ל בינוי מ
מהנדס ראשי ו

  בקבוצת ביג
B.Sc סמנכ"ל בינוי  לא  בהנדסה אזרחית  

נובמבר 
2007  

ביוני  25
1967  

022981815 
 מילשטיין
יהודה 
  ארז

 

  התאגיד של חתימה מורשה -ב' 26 תקנה .16

  .למועד הדוח, לא קיימים מורשי חתימה עצמאיים לחברה נכון   

 החברה של חשבון רואה -  27 תקנה .17

  אביב. -, תל3, רחוב עמינדב קסיררפורר גבאי את  קוסט

 ןבתקנו או בתזכיר שינוי -  28 תקנה .18

המעודכן למועד הדוח,  החברה לפרטים אודות תקנון. בשנת הדוח לא חל שינוי בתקנון של החברה

, )2011-01-233451: מספר (אסמכתא 2011באוגוסט  7ראה דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום 

  .המובא בדוח זה בדרך של הפניה

 המלצות והחלטות הדירקטורים  -  29 תקנה .19

 האסיפה אישור טעונות שאינן והחלטותיהם, הכללית האסיפה בפני הדירקטורים המלצות

  :בדבר הכללית

 :הטבה מניות חלוקת או אחרת בדרך, החברות בחוק כהגדרתה, חלוקה ביצוע או דיבידנד תשלום 19.1.1

ש"ח  15,000,000, החליט דירקטוריון החברה על חלוקת 2012בנובמבר  27- ו 2012במרס  20בימים 

 4לפרטים נוספים, ראה סעיף  דיבידנדים לבעלי המניות של החברה.ש"ח, בהתאמה,  45,000,000-ו

   לדוח. 1לפרק 
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   :חברהה של המונפק או הרשום ההון שינוי 19.1.2

 אין.

 :שינוי תזכיר או תקנון החברה 19.1.3

 לעיל.  18, כמפורט בסעיף בשנת הדוח לא חל שינוי בתקנון של החברה

 :החברות לחוק 312 בסעיף כמשמעותם, פדיון בני ערך ניירות פדיון 19.1.4

  .אין

 :אגרות חובמוקדם של  פדיון 19.1.5

  .אין

  :עסקה שאינה בהתאם לתנאי השוק בין החברה לבעל עניין בה 19.1.6

   .אין

 :הדירקטורים להמלצות בהתאם שלא כללית אסיפה החלטות 19.1.7

  . אין

 :מיוחדות כלליות אסיפות 19.1.8

 אין.

  החברה החלטות -א'29 תקנה .20

 :החברות לחוק 255 סעיף לפימשרה  נושא פעולות אישור 20.1

  אין.

 לאישור הובאה אם בין, אושרה לא אשר החברות לחוק(א) 254 סעיף לפי משרה נושא של פעולה 20.2

 :לחוק החברות ובין אם לאו 255לפי סעיף 

 .אין

  :) לחוק החברות1(270ות אישורים מיוחדים לפי סעיף עסקאות חריגות הטעונ 20.3

  לעיל. 8.6.2ראה סעיף 

  :הדוחשיפוי לנושא משרה, שבתוקף בתאריך ל התחייבות אופטור, ביטוח  20.4

  לעיל. 10.2.2-ו 10.2.1 יפיםסעראה 

  

 

  נפתלי יהודה    זאב בר איתן

  יו"ר דירקטוריון        ודירקטור החברה"ל מנכ      

   

  2013, במרס 24: תאריך
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  שאלון ממשל תאגידי - 5 פרק
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  ביג מרכזי קניות בע"מ

  שאלון ממשל תאגידי 

  ))"החוק"(להלן:  1968- התשכ"ח ,א לחוק ניירות ערך36(הנחיה לפי סעיף 

  הגדרות

  -בהנחיה זו

 ",שליטה", "קרוב"", פעולה", "עסקה"", ענין אישי"", חברה ציבורית"", ועדת דירקטוריון", "דירקטור חיצוני" ,"דירקטור בלתי תלוי" ",בעל עניין"

  לחוק החברות; 1סעיף כהגדרתם ב -" תקנון"

  ;הדוחות תקנותכמשמעות המונח בפרק ב' ל -"דוח תקופתי"

  ;הדוחותתקנות כמשמעות המונח בפרק ד' ל -"דוח רבעוני"

  ;אישור הדוחות הכספיים תקנות בכמשמעותם  -"ועדה לבחינת הדוחות הכספיים", "הצהרה", "הוועדה"

  ;לחוק החברות 240ף כמשמעות המונח בסעי - "זיקה"

  ;1999- חוק החברות, התשנ"ט -חוק החברות""

  ;1968-חוק ניירות ערך, התשכ"ח -" חוק ניירות ערך"

לדירקטור בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית  ות החברות (תנאים ומבחניםבתקנ םכמשמעות - "מומחיות חשבונאית ופיננסית"", מקצועית כשירות"

  ;2005-עית), התשס"וולדירקטור בעל כשירות מקצו

  הדוחות; כהגדרתם בתקנות -"שנת הדיווח"", מבטח"
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  (ד) לחוק ניירות ערך;37בסעיף  כהגדרתו - "בכירה נושא משרה"

   לחוק החברות, לפי העניין; 268או  1כמשמעותם בסעיף  -"בעל שליטה", "שליטה"

  ;2012בדצמבר  31ועד ליום  2012בינואר  1מיום  משמעה -"שנת הדיווח"

או בגדר ), שהנם בגדר חברה ציבורית חברה ציבורית כמשמעות המונח בחוק החברות (ובכלל זה תאגיד בנקאי ומבטחתאגיד מדווח שהנו בגדר  - "תאגיד"

  ;תאגיד זר

  כהגדרתו בחוק ניירות ערך; -"תאגיד בנקאי"

  א לחוק ניירות ערך;39סעיף ור בחברה שהתאגדה מחוץ לישראל ומניותיה הוצעו לציבור בישראל, כאמ -"תאגיד זר"

  ;2010 –תקנות החברות (הוראות ותנאים לעניין הליך אישור הדוחות הכספיים), התש"ע  -"תקנות אישור הדוחות הכספיים"

  .1970-תקנות ניירות ערך (דו"חות תקופתיים ומיידיים), התש"ל - "תקנות הדוחות"

  תאגידי ממשל שאלון

  -במסגרת שאלון זה תשומת לב כי 

ותשובה "לא  √– משבצת הרלוונטית באמצעות. תשובה "נכון" תסומן בולהיפך, תקין תאגידי ממשל של לקיומו חיובית אינדיקציה מהווה השאלות מן אחת כל לגבי" נכון" תשובה שבה במתכונת ערוך אלוןהש )1(

לצורך קבלת מידע נוסף (ולפי העניין), יש ; של התאגידי הרלוונטיים לתאגיד, אלא עוסק במספר היבטים בלבדבא למצות את כל היבטי הממ אינוהשאלון למען הסר ספק יובהר כי ; X - אמצעותנכון" תסומן ב

 לעיין בדיווחים השוטפים של התאגיד.

  ;2012בדצמבר  31ועד ליום  2012בינואר  1מיום  "שנת הדיווח" משמעה )2(

 ראת חובה מצוין הדבר במפורש;לצד כל שאלה מצוינת המסגרת הנורמטיבית. במקרה שהשאלה מתייחסת להו )3(

   .  הרלוונטית השאלה מן הפניה תוך לשאלון, סיום הערות במקרה שתאגיד מבקש להוסיף מידע העשוי להיות חשוב למשקיע סביר בקשר עם תשובותיו בשאלון, יוכל לעשות כן במסגרת )4(
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   הדירקטוריון עצמאות

   
  נכון 

  
 נכון לא

  
  מסגרת נורמטיבית

יותר. או חיצוניים דירקטורים שני בתאגיד כיהנו ווחהדי שנת בכל  .1
  

 , כאמורימים 90אם תקופת הזמן בה לא כיהנו שני דירקטורים חיצוניים אינה עולה על  בשאלה זו ניתן לענות "נכון"
 נוכיה לא (בימים) בה הזמן תקופתתצוין (נכון/לא נכון)  שהיא תשובהכל בואולם ) לחוק החברות, 10((ב)א.363בסעיף 

בדיעבד, תוך הפרדה בין  שאושרה ת כהונהתקופ גם זה ובכלל(הדיווח  בשנת יותר או חיצוניים דירקטורים שניבתאגיד 
   :הדירקטורים החיצונים השונים)

  
  .ברוןיוסף פריידירקטור א':  

  
  .עזריאל (עזרי) גונןדירקטור ב':  

  
.2 :שאלון זה וםפרס למועד נכוןהמכהנים בתאגיד  החיצוניים הדירקטורים מספר

  

  הוראת חובה
  

 רותבהח לחוק 239 סעיף

2.  
  א.

  
בשולי  1(ראה הערה מס'  1: שאלון זה פרסום למועד נכון מספר הדירקטורים הבלתי תלויים המכהנים בתאגיד

   .השאלון)
_____ _____ 

  

 1סעיף  -חוק החברות 
(הוראות  לתוספת  הראשונה

, ממשל תאגידי מומלצות)
א) 9(ג)(48-א) ו9((ב)10תקנה ו

 לתקנות הדוחות

  ב.
  

  -שאלון זה פרסום למועד נכון
  

שליש מבין   - )בעל שליטה - או מי שמחזיק בדבוקת שליטה (בסעיף זה  בתאגיד שיש בו בעל שליטה -
  .ירקטוריון, לפחות, בלתי תלוייםחברי הד

  
  רוב חברי הדירקטוריון בלתי תלויים.  -בתאגיד שאין בו בעל שליטה -
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  ג.
   תלויים. בלתי דירקטוריםלי של אמינימ/מספר  1שיעור בו יכהן בתקנון כי התאגיד קבע

  
   - יצוין "נכון" הינה אם תשובתכם

  
  _____. : בתקנון שנקבע תלויים הבלתי הדירקטורים מספר/שיעור

  
  :הדיווח (לענין כהונת דירקטורים בלתי תלויים) בשנת התקנון עמד בפועל בהוראת התאגיד

  כן �

  לא �

  במשבצת המתאימה).   x (יש לסמן

  X 

בשנת  קיימו הםונמצא כי  (והדירקטורים הבלתי תלויים) עם הדירקטורים החיצוניים בשנת הדיווח נערכה בדיקה .3
(והבלתי תלויים)  החיצוניים הדירקטורים של זיקה היעדר לעניין החברות לחוק (ו)- ו )ב(240 סעיף את הוראתהדיווח 
   .(או בלתי תלוי) מתקיימים בהם התנאים הנדרשים לכהונה כדירקטור חיצוניוכן  נים בתאגידהמכה

  
. של החברה יםהמשפטי יםהיועצ: שערך את הבדיקה האמורה גורםיצוין ה - הינה "נכון" אם תשובתכם

    

א. 245  ,241 ,(ב)240 פיםיסע
 לחוק החברות 246 -ו

למנהל הכללי, במישרין או בעקיפין (למעט  2כפופים אינם הדיווח, שנת במהלך דבתאגי כיהנו אשר הדירקטורים כל .4
  דירקטור שהוא נציג עובדים, אם קיימת בתאגיד נציגות לעובדים).

  
  עמדו שלא הדירקטוריםמספר  יצוין  -  )כפוף למנהל הכללי כאמור (קרי, הדירקטור "לא נכון" הינה אם תשובתכם

 ._____ האמורה: במגבלה

   3סעיף  -חוק החברות 
(הוראות  לתוספת  הראשונה

  ממשל תאגידי מומלצות) 

 

לגבי גילוי  ,כאמור ו/או בהצבעה המשתתפים בדיוןמכל הדירקטורים  התאגיד ביקשדירקטוריון ישיבת טרם התחלת כל  .5
    3.יין, לפי הענשעל סדר יומה של הישיבהנושא  ב הםו/או ניגוד עניינים של אישי ענייןקיומו של 

  
 האם דירקטורים שהודיעו על קיומו של ענין אישי ו/או ניגוד עניינים, השתתפו בדיון ו/או בהצבעה כאמוריצוין בנוסף, 
    :(ב) לחוק החברות)278כאמור בסעיף  לרוב הדירקטוריון היה עניין אישידיון ו/או הצבעה ש(למעט 

  
   ._____  :בהצבעהשהשתתפו בדיון ו/או  כן. שיעור הדירקטורים כאמור �
  

  .(יש להוסיף שורות נוספות לפי מספר הדיונים/הצבעות שהיו בשנת הדיווח)

   
 278 -ו 269, 255פים סעי

 רותבהח לחוק

                                                                 
   . 1/3, בתאגיד בו נקבע שיעור של שליש דירקטורים בלתי תלויים יצוין לדוגמה ,. כךהדירקטורים מספר מסוים מתוך כל -"שיעורבשאלון זה " 1
2

  לעניין שאלה זו.  "כפיפות"לא ייחשב כ ,זקעצם כהונה כדירקטור בתאגיד מוח 
3

  שלא לענות על שאלה זו.  תאגיד רשאי בשנת היישום לראשונה,  
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  .לא  
 

 לפי דירקטור לבקשת בהתאם, התאגיד חשבון על מקצועי ייעוץ שירותי דילהעמ הדירקטוריון סירב לא הדיווח, בשנת .6
   .חברות, ככל שנתבקש לכךה לחוק) א(266 סעיף

 
 ונימוקי לבקשה הדירקטור יפורטו נימוקי –"לא נכון" (קרי, הדירקטוריון סירב כאמור)  הינה אם תשובתכם
  ._____לאמור:  גילוי ניתן בו המיידי תינתן הפנייה לדיווח לחלופין לבקשה, או היענות-לאי הדירקטוריון

   ור)לא רלוונטי (הדירקטוריון לא נתבקש כאמ. 

   

 החברות לחוק) א(266 סעיף

בישיבות  נכח לא, בתאגידאחר בכירה משרה  או נושא דירקטור שאינו, מטעמו) מי ו/או השליטה (לרבות קרובו בעל  .7
  . שהתקיימו בשנת הדיווח הדירקטוריון

  
משרה  ו/או נושא ריוןדירקטו אם תשובתכם הינה "לא נכון" (קרי, בעל שליטה ו/או קרובו ו/או מי מטעמו שאינו חבר

נוסף בישיבות יצוינו הפרטים הבאים לגבי נוכחות האדם ה – בתאגיד נכח בישיבות הדירקטוריון כאמור)בכירה 
  הדירקטוריון כאמור:

  
  ._____זהות: 

  
  ._____תפקיד: 

  
  ._____ פירוט הזיקה לבעל השליטה (אם מי שנכח אינו בעל השליטה עצמו):

  לא �   כן �מסוים:  האם היה זה לשם הצגת נושא

  במשבצת המתאימה)   x(יש לסמן 
  

  ._____ שיעור נוכחותו בישיבות הדירקטוריון שהתקיימו בשנת הדיווח:
  

  לא רלוונטי (בתאגיד אין בעל שליטה). �

    

  לחוק החברות 106סעיף 
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    הדירקטורים וכישורי שירותכ

  
 נכון

  
  נכון לא

  
  תנורמטיבימסגרת 

, בתאגידכהונתם של כלל הדירקטורים לסיים מיידית את אפשרות ההמגבילה את קיימת הוראה  לאהתאגיד בתקנון   .8
   נחשבת מגבלה). אינהקביעה ברוב רגיל  –(לעניין זה  שאינם דירקטורים חיצוניים

   –יצוין (קרי, קיימת מגבלה כאמור)  תשובתכם הינה "לא נכון" אם

 

  

לחוק  222 - ו 85פים סעי
ב. לחוק 46, סעיף החברות

 ניירות ערך 

   
  ._____ פרק הזמן שנקבע בתקנון לכהונת דירקטור:  א.

 
  

   
  ._____הרוב הדרוש שנקבע בתקנון לסיום כהונתם של הדירקטורים:   ב.

 
  

   
  ._____סיום כהונתם של הדירקטורים: לשם הכללית אסיפה במנין חוקי שנקבע בתקנון   ג.

 
  

   
  ._____תקנון: ב ות אלווי הוראהרוב הדרוש לשינ  ד.

 
  

היה  יומה סדר שעל הכללית אסיפהה זימון למועד עובר הצהירושכיהנו בתאגיד במהלך שנת הדיווח  הדירקטורים כל .9
וכי לא  תפקידם ביצוע לשם הראוי הזמן את להקדיש (תוך פירוטם) והיכולת הדרושים הכישורים להם יש כי ,מינוים

לחוק החברות, ולעניין דירקטור בלתי תלוי מתקיים בהם  227 -ו 226גבלות האמורות בסעיפים מתקיימות לגביהם הה
   .לחוק החברות 1) להגדרה "דירקטור בלתי תלוי" שבסעיף 2(-) ו1גם האמור בפסקאות (

 : _____.לגביהם האמור התקיים שלא הדירקטורים יצוינו שמות  -  "לא נכון" הינה אם תשובתכם

  
  ההוראת חוב

ב. 224 -וא.224 פיםסעי
 לחוק החברות

החל על התאגיד והדירקטורים,  חדשים, בתחום עסקי התאגיד ובתחום הדין לדירקטורים הכשרה לתאגיד יש תוכנית .10
  , בין השאר, לתפקיד שהדירקטור ממלא בתאגיד.תמכהנים, המותאמ דירקטוריםהכשרת המשך ל תכנית וכן

   הדיווח: בשנת הופעלה התוכנית ן האםיצוי -אם תשובתכם הינה "נכון"

X  (א)  4סעיף  –חוק החברות
(הוראות  לתוספת הראשונה

 ממשל תאגידי מומלצות)
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   כן �

  לא �

 במשבצת המתאימה)   x(יש לסמן 

 , החלות על התאגיד התאגידי הממשל הטמעת הוראות על אחראי) הדירקטוריון אדם אחר שמינה או( הדירקטוריון ר"יו .11
 אחר אדם מינה הדירקטוריון אם[  הדיווח. שנת במהלך תאגידי בממשל הקשורים בנושאים הדירקטורים לעדכון עלופ

  ._____ותפקידו:  נא ציינו את שמו, האחראי (חלף יו"ר הדירקטוריון) לתפקיד
  (ב)  4סעיף  – חוק החברות

(הוראות  לתוספת הראשונה
  ממשל תאגידי מומלצות)

12. 
 א.

חשבונאיתמומחיותבעלילהיותשעליהםבדירקטוריון דירקטורים שלנדרש מזערימספרנקבע בתאגיד
  ופיננסית. 

 .1יצוין המספר המזערי שנקבע:  – אם תשובתכם הינה "נכון"

  הוראת חובה  

) לחוק 12(א)(92סעיף 
 החברות

  ב.
 דירקטורים, ופיננסית החשבונאית ותהמומחי בעל החיצוני לדירקטור בנוסף ,כל שנת הדיווח כיהנו בתאגידב

  הדירקטוריון. קבע שאותו במספר ופיננסית חשבונאית מומחיות בעלי נוספים

בשאלה זו ניתן לענות "נכון" אם תקופת הזמן בה לא כיהנו דירקטורים נוספים בעלי מומחיות חשבונאית 
 לא (בימים) בה הזמן ן) תצוין תקופת, ואולם בכל תשובה שהיא (נכון/לא נכוימים 60ופיננסית אינה עולה על 

  ._____ :בתאגיד דירקטורים כאמור כיהנו

  
 

  הוראת חובה

 (ד) לחוק החברות219סעיף 

  ג.
  הדיווח: שנת במהלך בתאגיד מספר הדירקטורים שכיהנו

   .6ופיננסית:  חשבונאית כשירות בעלי

  .1מקצועית:  כשירות בעלי

ם כאמור בשנת הדיווח, יינתן הנתון של המספר הנמוך ביותר (למעט שהיו שינויים במספר הדירקטורי במקרה
  מקרות השינוי) של דירקטורים מכל סוג שכיהנו בשנת הדיווח. ימים 60בתקופת זמן של 

_____ _____ 

  

 ,(ד)219), 12(א)(92סעיפים 
) לחוק החברות, 1(א240

) 9(ג)(48-)(א) ו9(ב)(10תקנה 
  לתקנות הדוחות

 

13. 
  א.

(ד) לחוק החברות לענין גיוון הרכב 239חיצוני בשנת הדיווח, קוימה הוראת סעיף דירקטורינוימבמועד
  . משני המינים הדירקטוריון

  רלוונטי (לא מונה דירקטור חיצוני בשנת הדיווח) לא  �

  
   

  הוראת חובה

 (ד) לחוק החברות239סעיף 
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  ב.
  מינים.חברים משני ה הדירקטוריון כלל הרכב הדיווח שנת בכל

  ._____יצוין פרק הזמן (בימים) בו לא התקיים האמור:  –אם תשובתכם הינה "לא נכון" 

, ימים 60בשאלה זו ניתן לענות "נכון" אם תקופת הזמן בה לא כיהנו דירקטורים משני המינים אינה עולה על 
משני  דירקטורים תאגידב כיהנו לא (בימים) בה הזמן ואולם בכל תשובה שהיא (נכון/לא נכון) תצוין תקופת

  ._____ :המינים

  
 

  

 2סעיף  –חוק החברות 
(הוראות  לתוספת הראשונה

  ממשל תאגידי מומלצות)

  
  .ג

  מספר הדירקטורים מכל מין המכהנים בדירקטוריון התאגיד נכון למועד פרסום שאלון זה: 

  .1נשים: ,  6גברים: 
_____ _____ 
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אסיפה כללית) הדירקטוריון ישיבות    (וכינוס 

   
 נכון

  
 נכון לא

  
  תנורמטיבימסגרת 

14.   
  א.

   הדיווח:  בשנת כל רבעון במהלך שהתקיימו הדירקטוריון ישיבות מספר
  

  .2    ):  2012רבעון ראשון (שנת 
  .4רבעון שני:                             

  .4                   רבעון שלישי:     
  .2                       רבעון רביעי:  

_____  
  

_____ 
  

א. 224 -ו 98 , 97סעיפים 
 לחוק החברות

  .ב
 לצד כל אחד משמות הדירקטורים שכיהנו בתאגיד במהלך שנת הדיווח, יצוין שיעור השתתפותו בישיבות

במהלך  יימולרבות ישיבות ועדות הדירקטוריון בהן הוא חבר, וכמצוין להלן) שהתק - בס"ק זה הדירקטוריון (
     הדיווח (ובהתייחס לתקופת כהונתו): שנת

  (יש להוסיף שורות נוספות לפי מספר הדירקטורים).

_____  _____ 

שיעור   שם הדירקטור
השתתפותו 

בישיבות 
  הדירקטוריון

  

שיעור 
השתתפותו 

בישיבות ועדת 
לגבי ביקורת (
חבר דירקטור ה

  וועדה זו)ב

עור שי
השתתפותו 

ה ועדהבישיבות 
דוחות לבחינת ה
לגבי ( כספיים

חבר דירקטור ה
  וועדה זו)ב

שיעור השתתפותו בישיבות 
ועדות דירקטוריון נוספות בהן 

  (תוך ציון שם הועדה) הוא חבר

  

ישיבות  12  יהודה נפתלי
   12מתוך 

)100%(  

  

      

ישיבות  10  רון (רוני) נפתלי   
   12מתוך 

)83.33%(  
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ישיבות מתוך  8  אברהם גילת
12   

)66.66%( 

      
  

   

   
  

ישיבות  11  איתן בר זאב
   12מתוך 

)91.66%( 

  :השקעותכספים וועדת                 

  2ישיבות מתוך  2

)100%(  

  
   

   
  

ישיבות  12  מזל כהן בהארי
   12מתוך 

)100%( 

ישיבות מתוך  5
5  

)100%(  

(ראה הערה 
בשולי  2מס' 

  השאלון)

ישיבות מתוך  4
4  

)100%(  

  השקעות:כספים וועדת 

  2ישיבות מתוך  2

)100%(  

  
   

   
  

ישיבות  12  יוסף פרייברון
   12מתוך 

)100%( 

ישיבות מתוך  5
5  

)100%(  

(ראה הערה 
בשולי  2מס' 

  השאלון)

ישיבות מתוך  4
4  

)100%(  

  
  

   

   
  

עזריאל (עזרי) 
  גונן

ישיבות  12
   12מתוך 

)100%( 

ישיבות מתוך  5
5  

)100%(  

(ראה הערה 
בשולי  2מס' 

  השאלון)

ישיבות מתוך  4
4  

)100%(  

  השקעות:כספים וועדת 

  2ישיבות מתוך  2

)100%(  

  
   

15. 
 המשרה ונושאי הכללי דיון אחד לפחות לעניין ניהול עסקי התאגיד בידי המנהל הדירקטוריון קיים הדיווח בשנת

    עמדתם. את להביע הזדמנות להם שניתנה נוכחותם, לאחר בלא, לו הכפופים
   5סעיף  -חוק החברות 

(הוראות  לתוספת הראשונה
 ממשל תאגידי מומלצות)
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16.  

  הוראת חובה    בשנת הדיווח כונסה אסיפה שנתית (ולא יאוחר מתום חמישה עשר חודשים לאחר האסיפה השנתית האחרונה).

  לחוק החברות 60סעיף   
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   הדירקטוריון שרא ויושב הכללי המנהל תפקידי בין הפרדה

  
 נכון

  
 נכון לא

  
  תנורמטיבימסגרת 

17. 
  .דירקטוריון ר"יו בתאגיד ןכיה הדיווח שנת בכל

כאמור ימים  60יו"ר דירקטוריון אינה עולה על ן בתאגיד אם תקופת הזמן בה לא כיה בשאלה זו ניתן לענות "נכון"
כיהן  לא (בימים) בה הזמן תצוין תקופת/לא נכון) בכל תשובה שהיא (נכון, ואולם )) לחוק החברות2א.(363בסעיף 

  ._____ :בתאגיד יו"ר דירקטוריון כאמור
 

  

  הוראת חובה
  

 לחוק החברות(א) 94  סעיף

18.   
  מנהל כללי. בתאגיד כיהן הדיווח שנת לכב

בסעיף  ורכאמ ימים 90מנכ"ל אינה עולה על  בתאגיד "נכון" אם תקופת הזמן בה לא כיהןבשאלה זו ניתן לענות 
כיהן בתאגיד  לא (בימים) בה הזמן תצוין תקופתבכל תשובה שהיא (נכון/לא נכון) ) לחוק החברות, ואולם 6א.(363

  ._____ :מנכ"ל כאמור
  

  

  הוראת חובה
  

  לחוק החברות 119סעיף 

ה אושר בהתאם בתאגיד בו מכהן יו"ר הדירקטוריון גם כמנכ"ל התאגיד ו/או מפעיל את סמכויותיו, כפל הכהונ .19
  (ג) לחוק החברות.121סעיף הוראות ל

 ו/או כפל הכהונה את אישרה אשר הכללית אודות האסיפה נא הפנו לדיווח המיידי - אם תשובתכם הינה "נכון"
  ._____הפעלת הסמכויות כאמור: 

 (ככל שלא מתקיים בתאגיד כפל כהונה כאמור). לא רלוונטי 

 

  הוראת חובה

חוק ל 121 - ו 95פים סעי
 החברות

   הדירקטוריון. ר"יו של קרוב אינו ל"המנכ .20

  –(קרי, המנכ"ל הנו קרוב של יו"ר הדירקטוריון)  לא נכון"אם תשובתכם הינה "
  

לחוק  121 - ו 95סעיפים 
 החברות

 _____ _____  ._____תצוין הקרבה המשפחתית בין הצדדים:   א.

  ב.
     לחוק החברות: (ג)121בהתאם לסעיף  כהונה אושרהה

  כן � 

__________ 
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  לא �

  במשבצת המתאימה)   x(יש לסמן 

21.  
   .למעט כדירקטור ,בתאגידבכירה  כנושא משרה מכהן כמנכ"ל או אינובעל שליטה או קרובו 

  לא רלוונטי (בתאגיד אין בעל שליטה). �

X  לחוק החברות 106סעיף  
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  הביקורת ועדת 

  
נכון

  
 נכון אל

  
  תנורמטיבימסגרת 

22. 
  הוראת חובה    הדיווח. שנת במהלך הביקורת בועדת היו חברים החיצוניים הדירקטורים כל

  
 לחוק החברות 115סעיף 

23.  
  הוראת חובה    חיצוני. דירקטור הוא הביקורת ועדת ר"יו

  
 לחוק החברות 115סעיף 

24. 
 - בשנת הדיווח כיהן לא הביקורת בועדת

  הוראת חובה __________
  

 לחוק החברות 115סעיף 

  קרובו. או השליטה בעל  א.

  לא רלוונטי (בתאגיד אין בעל שליטה). �

  
 

 

    הדירקטוריון. ר"יו  ב.
 

    בשליטתו. תאגיד בתאגיד או בידי השליטה בעל ידי על או התאגיד ידי על המועסק דירקטור  ג.
 

    קבע. דרך שירותים בשליטתו תאגיד בתאגיד או השליטה לבעל או לתאגיד הנותן דירקטור  ד.
 

  השליטה. בעל על דירקטור שעיקר פרנסתו  ה.

  לא רלוונטי (בתאגיד אין בעל שליטה). �
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25.  
בשנת הדיווח בישיבות  לא נכחמי שאינו רשאי להיות חבר בוועדת ביקורת, ובכלל זה בעל שליטה או קרובו, 

  . (ה) לחוק החברות115בהתאם להוראות סעיף ת, למעט ועדת הביקור
  הוראת חובה  

  
 (ה) לחוק החברות 115סעיף 

חברי  של שהתקיימו בשנת הדיווח היה רוב הביקורת ולקבלת החלטות בכל ישיבות ועדת לדיון חוקי מנין .26
   רקטור חיצוני.ואחד מהם לפחות היה די בלתי תלויים רוב הנוכחים היו דירקטוריםכאשר הועדה, 

 ._____: הישיבות בהן לא התקיימה הדרישה כאמור  שיעוריצוין   - אם תשובתכם הינה "לא נכון" 

  הוראת חובה  

 א. לחוק החברות116סעיף 

27. 
לפי העניין, , המבקר החשבון ורואה הפנימי לפחות בנוכחות המבקר אחת ישיבה הדיווח בשנת קיימה הביקורת ועדת

(ראה הערה מס'  ליקויים בניהול העסקי של התאגיד.לעניין , ל נושאי משרה בתאגיד שאינם חברי הוועדהש ובלא נוכחות
  )בשולי השאלון 3

X הוראת חובה  

 החברות,) לחוק 1(117סעיף 
 6סעיף  -חוק החברות 

(הוראות לתוספת  הראשונה 
 ממשל תאגידי מומלצות)

28. 
 הועדהלבקשת הועדה ו/או  ר"יו הועדה, היה זה באישור חבר להיות רשאי ושאינ מי נכח בה הביקורת ועדת ישיבות בכל

  . )(לגבי היועץ המשפטי ומזכיר התאגיד שאינו בעל שליטה או קרובו

  

  הוראת חובה  

 (ה) לחוק החברות 115סעיף 

29. 
 לליקויים בקשר אגידהת עובדי של בתלונות הטיפול אופן לגביבשנת הדיווח היו בתוקף הסדרים שקבעה ועדת הביקורת 

  הוראת חובה    כאמור. שהתלוננו לעובדים שתינתן ההגנה ולגבי עסקיו בניהול

 ) לחוק החברות6(117סעיף 
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( תפקידי הכספיים  הדוחות  לבחינת  בעבודתה - להלן הועדה     הכספיים הדוחות לאישור המקדימה הועדה) 

  
נכון

  
 נכון לא

  
  תנורמטיבימסגרת 

לפני  סביר זמן הדירקטוריון בפני שהוגשו בשנת הדיווח הובאו הכספיים לדוחות בנוגע הועדה של תיההמלצו  א.  .30
      . , ודיווחה לו על כל ליקוי או בעיה שהתגלו במהלך הבחינההדיון בדירקטוריון

  הוראת חובה
  

דוחות אישור ה) לתקנות 3(2תקנה 
והנחיית גילוי בעניין  ,כספייםה

  הכספיים. הליך אישור הדוחות 

  לקראת ישיבת הדירקטוריון  המלצותיצוין פרק הזמן (בימים) אותו קבע הדירקטוריון כזמן סביר להעברת   ב.
   .)בשולי השאלון 4(ראה הערה מס'  2הרבעוניים:  או התקופתיים הדוחות בה יאושרו

__________ 

  

  ג.

(ראה : יון למועד אישור הדוחות הכספייםבין מועד העברת ההמלצות לדירקטורבפועל שחלפו הימים מספר 
  השאלון) בשולי  4הערה מס' 

  .4   ):   2012דוח רבעון ראשון (שנת 
  .4דוח רבעון שני:                             
  .4דוח רבעון שלישי:                        
  .3דוח שנתי:                                    

  

_____  

  
  

_____ 

, והמבקר הפנימי קיבל הודעות על קיום הדירקטוריוןהועדה וות ישיב לכל הוזמן התאגיד של המבקר החשבון רואה  .31
     הדיווח. שנתתקופות הנכללות בהמתייחסים ל התאגיד של הכספיים הדוחות נדונו בההישיבות כאמור, 

  הוראת חובה 
  

תקנה , לחוק החברות 168סעיף 
 דוחותאישור ה ) לתקנות 2(2

 .כספייםה

 _____  _____  להלן: המפורטים התנאים התקיימו בכל שנת הדיווח, כל הבועד  .32

  הוראת חובה
  

דוחות אישור הלתקנות  3תקנה 
  .כספייםה

  
    .ואישור הדוחות כאמור)בועדה  (במועד הדיון  מספר חבריה לא פחת משלושה  א.

 

  
  ב.

  

  כהונת חברי ועדת ביקורת). (ג) לחוק החברות (לענין-) וב(115בה כל התנאים הקבועים בסעיף  התקיימו
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    יו"ר הועדה הוא דירקטור חיצוני.  ג.

 

  
    כל חבריה דירקטורים ורוב חבריה דירקטורים בלתי תלויים.   ד.

 

לכל חבריה היכולת לקרוא ולהבין דוחות כספיים ולפחות אחד מהדירקטורים הבלתי תלויים הוא בעל   ה.  
    שבונאית ופיננסית.  מומחיות ח

 

  
    חברי הוועדה נתנו הצהרה עובר למינוים.  ו.

 

  
  ז.

המניין החוקי לדיון ולקבלת החלטות בוועדה היה רוב חבריה ובלבד שרוב הנוכחים היו דירקטורים בלתי 
    תלויים ובהם דירקטור חיצוני אחד לפחות.

 

כאמור לא יפי המשנה של שאלה זו, יפורט אילו מהתנאים אם תשובתכם הנה "לא נכון" לגבי אחד או יותר מסע  
 _____ _____  ._____: התקיים
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  מבקר  חשבון רואה

 
  
 נכון

  
 לא נכון

  
  תנורמטיבימסגרת 

33. 
 הניחה את דעתה כי היקף עבודתו של רואה החשבון המבקר בגין)ה לבחינת הדוחות הכספייםועדההביקורת (ו/או ועדת

הינם נאותים לשם ביצוע עבודת , הדיווח בשנת הביקורת שעות להיקף ושכר טרחתו ביחס בשנת הדיווח קורתשירותי בי
   .בשולי השאלון) 5ראה הערה מס' ( .ביקורת ראויה

 

  X  
  ) לחוק החברות5(117סעיף 

34. 
  יההמלצות אתים) (ו/או הועדה לבחינת הדוחות הכספיהעבירה ועדת הביקורת טרם מינויו של רואה החשבון המבקר, 

   .בשולי השאלון) 5ראה הערה מס' ( .המבקר חשבוןה רואה שלושכרו היקף עבודתו  עם בקשרלאורגן הרלוונטי בתאגיד, 

  .(בשנת הדיווח לא מונה רואה חשבון מבקר) לא רלוונטי �

קורת (ו/או הועדה לבחינת ועדת הבי האורגן הרלוונטי בתאגיד פעל על פי המלצותיצוין האם  -  אם תשובתכם הינה "נכון"
  :הדוחות הכספיים)

  כן �

הניח זהותו)  ציון (תוך האורגן הרלוונטיהתשובה היא "לא", נא פרטו בהערות סיום לשאלון זה כיצד במקרה ש(לא  �

  ).עם היקף עבודתו ושכרו של רואה החשבון המבקרדעתו בקשר 

  במשבצת המתאימה).   x(יש לסמן 

  

 

X 

  ברות) לחוק הח5(117סעיף 

35. 
החשבוןרואהעבודתכי לא היתה מגבלה עלבשנת הדיווח בחנה )לבחינת הדוחות הכספיים הועדההביקורת (ו/או ועדת

   .בשולי השאלון) 5ראה הערה מס' ( .המבקר
  X  

 חוק ניירות ערך ותקנותיו
(לעניין "דוחות מבוקרים 

  כדין")

36. 
  

 הביקורת בממצאי המבקר החשבון רואה עםבשנת הדיווח  דנה )ספייםה לבחינת הדוחות הכועדה (ו/או הביקורת ועדת
   והשלכותיהם.

  
אישור לתקנות  2תקנה   

, חוק כספייםהדוחות ה
לתוספת  6סעיף  -החברות 

הראשונה (הוראות ממשל 
  תאגידי מומלצות) 
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37. 
בדבר ל רואה החשבון המבקר, טרם מינויו ש ,הניחה את דעתה )לבחינת הדוחות הכספיים הועדה(ו/או  הביקורת ועדת

   בשולי השאלון) 6(ראה הערה מס'  .ומורכבותו התאגיד פעילות אופי לאור וזאת ביקורת בתאגיד לביצוע והתאמת כשירות

     ).רואה חשבון מבקר לא מונה(בשנת הדיווח  לא רלוונטי �

  X  
 חוק ניירות ערך ותקנותיו
(לעניין "דוחות מבוקרים 

  כדין")

38. 
  

בתפקידו (כרואה חשבון מבקר המטפל במשרד רואה החשבון המבקר  ו את מספר השנים בהם מכהן השותףנא פרט
  . 6 ):בתאגיד

  
_____  

  
_____  

 חוק ניירות ערך ותקנותיו
(לעניין "דוחות מבוקרים 

  כדין")

39. 
  

   וזמן.לבחינת הדוחות הכספיים אליהן ה הועדהרואה החשבון המבקר השתתף בשנת הדיווח בכל ישיבות 
  

(ב) לחוק החברות,  168סעיף   
אישור  לתקנות  2תקנה 
    כספייםהדוחות ה
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  עניין בעלי עם עסקאות

 
  
 נכון

  
 לא נכון

  
  תנורמטיבימסגרת 

40. 
יאושרו  עסקאות כאמורעל מנת להבטיח כי התאגיד אימץ נוהל, שאושר בידי ועדת ביקורת, שעניינו עסקאות בעלי עניין 

         ,255, 253, 117סעיפים    ן. כדי
 לחוק החברות 270-278

41. 

 

 ידי התאגיד או נותן לו שירותי ניהול.- מועסק על אינו) בשליטתושלרבות חברה ( בעל השליטה או קרובו

   – יצויןניהול) אם תשובתכם הינה "לא נכון" (קרי, בעל השליטה או קרובו מועסק על ידי התאגיד או נותן לו שירותי 

   .2: ו (לרבות חברות שבשליטתם)קרובבעל השליטה בו ו/או התאגיד מקרב  ידי-על המועסקים מספר  -

   :דיןידי האורגים הקבועים בבאושרו הסכמי העסקה ו/או שירותי הניהול כאמור האם   -

 כן  

  לא �

  במשבצת המתאימה)   x(יש לסמן 

._____ה). לא רלוונטי (בתאגיד אין בעל שליט �

 X   

 ) לחוק החברות4(270סעיף 

42. 
  [  .תחום אחד או יותר)ב( התאגיד של פעילותו בתחום נוספים עסקים אין השליטה לבעל למיטב ידיעת התאגיד,

 :בו השליטה ובעל התאגיד פעילויות בין לתיחום יצוין האם נקבע הסדר –נכון" לא  תשובתכם הינה " אם

   כן  �

  לא  �

  במשבצת המתאימה)   x(יש לסמן 

  לא רלוונטי (בתאגיד אין בעל שליטה). �

    

סעיף , לחוק החברות 254סעיף 
פרט לחוק ניירות ערך ( 36

 )חשוב למשקיע הסביר
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  :הערות

  : א2 מספר שאלההערה לעניין תשובה ל .1

  .1הדירקטורים החיצוניים שנזכרו לעיל בסעיף  מלבד
  

  : ב14 מספר שאלההערה לעניין תשובה ל .2

  . 2012שנת נושאי הביקורת של בגין  2013ישיבת ועדת הביקורת קוימה בחודש ינואר 
  

  : 27 מספר שאלההערה לעניין תשובה ל .3

  ) לחוק החברות.1(117החברה קיימה בסעיף זה בשנת הדיווח את הוראות סעיף 
  

  : ג30-ב ו30 הערה לעניין תשובה לשאלות מספר .4

   נקבע בימי עסקים.
  

  :35-ו 34, 33 ה לשאלות מספרהערה לעניין תשוב .5

  .  2012בדצמבר  31לאישור הדוחות הכספיים ליום להמלצה  הועדה לבחינת הדוחות הכספייםבמסגרת ישיבת  2012בגין שנת  2013נעשה בשנת 
  

 :37הערה לעניין תשובה לשאלה מספר  .6

  . ידי דירקטוריון החברה- האמור נבחן על
  
  
  
   

  
  יהודה נפתלי

  
  יו"ר הדירקטוריון

  
  ברוןיוסף פריי
  

  יו"ר ועדת הביקורת
  יו"ר הועדה לבחינת הדוחות הכספיים

  2013במרס  24 תאריך החתימה:



 -21- 

 

 

 הפנימית הבקרה אפקטיביות בדבר דוח – 6 פרק

 הגילוי ועל הכספי הדיווח על

 

  

 



  

 9לוי לפי תקנה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגידוח שנתי בדבר אפקטיביות הבקרה 
 :1970 -לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), תש"ל   ב(א)

  

") אחראית התאגיד" - (להלן של ביג מרכזי קניות בע"מדירקטוריון הההנהלה, בפיקוח 
  נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.לקביעתה והתקיימותה של בקרה פנימית 

  לעניין זה חברי ההנהלה הם:

 מנהל כללי;איתן בר זאב,  .1
 ;ואחראי על תחום הכספים למנהל כלליישראל יעקבי, משנה  .2

  

בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד, אשר 
המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם,  ושאונ המנהל הכלליתוכננו בידי 

או בידי מי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון התאגיד, אשר 
נועדו לספק מידה סבירה של ביטחון בהתייחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות 

ות שהוא מפרסם בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלות בדוח
  בדין. בועיםנאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הק הדיןעל פי הוראות 

  

כי מידע שהתאגיד  להבטיחהבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו 
ולנושא המשרה  למנהל הכללינדרש לגלותו כאמור, נצבר ומועבר להנהלת התאגיד, לרבות 

ם הכספים או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי הבכיר ביותר בתחו
  לאפשר קבלת החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדרישת הגילוי.

הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת  הדיווחה פנימית על רבשל המגבלות המבניות שלה, בק
  לספק ביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.

  

ההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון, ביצעה בדיקה והערכה של הבקרה הפנימית על הדיווח 
הערכת אפקטיביות הבקרה הפנימית על  ;הכספי ועל הגילוי בתאגיד והאפקטיביות שלה

  הדיווח הכספי והגילוי שביצעה ההנהלה בפיקוח הדירקטוריון כללה: 

התהליכים העסקיים אשר התאגיד רואה הערכת סיכוני הדיווח והגילוי, מיפוי וזיהוי  .1
אותם כמהותיים מאד לדיווח הכספי והגילוי, מיפוי הבקרות הקיימות בתהליכים 
שנבחרו ובחירת בקרות מפתח, הערכת אפקטיביות הבקרות והערכה כוללת של 
אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי. התהליך אותו רואה החברה כמהותי 

 ולגילוי הינו תהליך הערכת שווי נדל"ן להשקעה.מאד לדיווח הכספי 
, על 2012שנת וב 2011ועודכנו בשנת  2010שהכינה החברה בשנת  המטריצותעדכון  .2

 מנת לוודא את התהליכים והאתרים המהותיים האמורים להיכלל במיפוי הנוכחי.
שנקבעו כמהותיים ביותר  ובאתרים עדכון התהליכים והבקרות בתחומי הפעילות .3

  .2012בהתאם לשינויים שחלו במהלך שנת ככל שנדרש, בפעילות החברה, 
בדקה החברה את ביצוע הבקרות שהוגדרו וכן כי רמת התיעוד  2012במהלך שנת  .4

 הנדרשת הינה נאותה ובהתאם לכפי שהוגדר.
  

ורט לעיל, בהתבסס על הערכת האפקטיביות שביצעה ההנהלה בפיקוח הדירקטוריון כמפ
קרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הדירקטוריון והנהלת התאגיד הגיעו למסקנה, כי הב

   ;אפקטיבית היא 2012בדצמבר,  31הגילוי בתאגיד ליום 



  הצהרת מנהלים

  הצהרת מנהל כללי

  1970-תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), תש"ל) ל1ב(ד)(9בהתאם לתקנה 

  

  זאב, מצהיר כי:אני, איתן בר 

") התאגיד" –בחנתי את הדוח התקופתי של ביג מרכזי קניות  בע"מ (להלן     )1(
  ");הדוחות" –(להלן  2012לשנת 

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא     )2(
חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, 

שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לאור הנסיבות 
  לתקופת הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים     )3(
באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות 
הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם 

  ות;מתייחסים הדוח

ת גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועד  )4(
התאגיד בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר  דירקטוריון הביקורת של

  לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי:

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או   (א)
על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים בהפעלתה של הבקרה הפנימית 

באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או 
לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי 

  –והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן 

ה מעורב המנהל הכללי כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שב  (ב)
או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד 

  משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

  אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  )5(

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים   (א)
טיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות תחת פיקוחי, המיועדים להב

חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים 
, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות 2010-"עשנתיים), התש

  –המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן 

של בקרות ונהלים קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם   (ב)
תחת פיקוחי, המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי 
והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי 

  חשבונאות מקובלים;

הערכתי את האפקטיביות של הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל   (ג)
טוריון וההנהלה לגבי הגילוי, והצגתי בדוח זה את מסקנות הדירק

  האפקטיביות של הבקרה הפנימית כאמור למועד הדוחות.

  

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.

  

  ____________________                       2013, סבמר 24 

  מנהל כלליאיתן בר זאב,           תאריך         

  

    



  הצהרת מנהלים

  הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים

תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), ) ל2ב(ד)(9בהתאם לתקנה 
  1970-תש"ל

  אני, ישראל יעקבי, מצהיר כי:

בחנתי את הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות של ביג מרכזי קניות     )1(
  ");הדוחות" –(להלן  2012") לשנת התאגיד" –בע"מ (להלן 

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות אינם כוללים     )2(
כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ 
כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו 

  הדוחות;מטעים בהתייחס לתקופת 

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן     )3(
נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי 

  המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

 וריון ולוועדת הביקורת שלגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקט    )4(
התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית  דירקטוריון

  על הדיווח הכספי ועל הגילוי:

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה   (א)  
של הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי ככל שהיא מתייחסת 

ת הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות, העלולים באופן סביר לדוחו
להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע 
כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות 

  –הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן 

שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או כל תרמית, בין מהותית ובין   (ב)  
מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד 

  משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

  אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  )5(

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת   (א)  
וחי, המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות פיק

דוחות כספיים שנתיים), (מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך 
, ככל שהוא רלוונטי לדוחות הכספיים ולמידע כספי אחר הכלול 2010-"עהתש

בדוחות, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט 
  –ך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן במהל

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת   (ב)  
פיקוחנו, המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת 
הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות 

  מקובלים;

האפקטיביות של הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, הערכתי את   (ג)  
ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות 
למועד הדוחות; מסקנותיי לגבי הערכתי כאמור הובאו לפני הדירקטוריון 

  וההנהלה ומשולבות בדוח זה.

  אדם אחר, על פי כל דין. אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל

  

  _________________________                 2013, סבמר 24  

  למנהל כלליישראל יעקבי, משנה         תאריך         

 ואחראי על תחום הכספים                                           


