
 

- 1 -  

Certified Public Accountants 

Fahn Kanne & Co. is the Israeli member firm of Grant Thornton International Ltd. 

 

טיוטת הנחיה להערות הציבור בדבר 
  � להשקעה"גילוי נכסי נדל

  

  

  
  

  08נובמבר , מחלקה מקצועית

  
  

  

  
  

  

  
  

  

  
  

  

בימי� אלו פרסמה הרשות לניירות 

טיוטת הנחיה להערות הציבור ער� 

 � להשקעה"בדבר גילוי נכסי נדל

 ").ההנחיה:"להל�(

ההנחיה מתייחסת לגילוי שהתאגיד 

נדרש לתת במסגרת דוח 

� "ירקטוריו� באשר לנכסי נדלהד

, להשקעה משמעותיי� לתאגיד

וזאת כתוספת לדרישות הגילוי 

הקיימות בכללי חשבונאות 

  ]1[.מקובלי�

ההנחיה מסדירה מתכונת , ככלל

גילוי אחידה של פריטי� הנוגעי� 

� להשקעה ולשוויי� "לנכסי נדל

ההוג� ובתו� כ� פירוט טבלאי 

 ברמת, במסגרת דוח הדירקטוריו�

� להשקעה המהותיי� "נכסי הנדל

של נתוני� הנוגעי� לנכסי , לתאגיד

בדגש על מדידת , � להשקעה"נדל

נתוני� אלה כוללי� . שוויי� ההוג�

מאפייני� עיקריי� של הנכס 

מועד ועלות , ובכלל� מיקו� הנכס

דמי שכירות ממוצעי� בגי� , רכישתו

פרטי� , שיעור התפוסה בנכס,הנכס

ה בוצעה על המתודולוגיה לפי

ופרמטרי� , הערכת השווי של הנכס

. עיקריי� אשר שימשו בהערכה זו

יינת� גילוי לתשואת הנכס , בנוס$

  .ביחס לשוויו ההוג�

ההנחיה שמה דגש על הבנת 

המגמות והשינויי� שחלו בשווי 

 - מקצועי ייעוץ או דעת חוות בו לראות ואין בלבד מידע למסירת נועד זה חוזר -
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� להשקעה "ההוג� של נכסי הנדל

על , והפרמטרי� שסייעו בחישובו

 עבור מרבית, על כ�. פני ציר הזמ�

הנתוני� הכמותיי� נדרשי� נתוני 

. השוואה לתקופות דיווח קודמות

יתאפשר לקוראי הדוחות , באופ� זה

הכספיי� לבחו� את השינויי� 

העיקריי� שחלו בפרמטרי� 

המשמשי� לקביעת השווי ההוג� 

וזאת במקביל לבחינה טובה יותר 

של סבירות ההנחות העומדות 

  .בבסיס הערכת השווי של הנכס

יודגש כי על א$ שההנחיה מסדירה 

מתכונת גילוי אחידה של פרטי� 

� להשקעה "הנוגעי� לנכסי נדל

היא אינה באה , ולשוויי� ההוג�

למנוע גילוי מידע נוס$ אשר 

התאגיד מוצא אותו כחשוב לש� 

� "נכסי הנדל, הערכת עסקיו

אופ� , שוויי� ההוג�, להשקעה שלו

  . קביעת שווי זה או כל עניי� אחר

הנחיה זו אינה , יודגש כי, מו כ�כ

באה לגרוע מחובות הדיווח של 

לרבות על פי , התאגיד על פי כל די�

ולמע� , כללי החשבונאות המקובלי�

אי� ההנחיה באה לגרוע , הסר ספק

מחובת צירו$ הערכות שווי מהותיות 

מאוד לדוחות הכספיי� של התאגיד 

דוחות (בהתא� לתקנות ניירות ער� 

  .1970ל "התש, )יידיי�תקופתיי� ומ

הערות הציבור לטיוטת ההנחיה 

 בדצמבר 16תתקבלנה עד ליו� 

יצוי� כי בהתא� לאמור . 2008

ההנחיה תיכנס , בטיוטת ההנחיה

ממועד פרסומה  החל לתוק$

  .כהנחיה סופית

ב טיוטת "מצ, כמו כ�, לנוחיותכ�

  .ההנחיה להערות הציבור

� "נדל  , 40תק� חשבונאות בינלאומי ] 1[

 .להשקעה
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 הנחיה להערות ציבורטיוטת 
 

  נכסי נדלן להשקעההנחיה בדבר גילוי טיוטת 
 2008 לנובמבר 16אושרה בידי מליאת הרשות ביום 

 
 2008 דצמבר ב16הערות תתקבלנה עד ליום 

 
 : אנשי קשר

 אתגר סוארי, ח יובל גרנות "רו, ח נבו ברנר"רו
 02-6513160:  פקס02-6556444:טל

 
 רשות ניירות ערך

 

 להשקעהן " נדלנכסיוי בדבר גיל

  1968-ח" התשכ,לחוק ניירות ערך) ב(א36הנחיה לפי סעיף 

 

 דברי הסבר

 
 40תקן חשבונאות בינלאומי ב נקבע  בדוחות הכספייםן להשקעה "נכסי נדלהטיפול החשבונאי ב

באחת משתי שיטות ן להשקעה  "על פי התקן יוצגו נכסי הנדל). "התקן" או "IAS 40" -להלן (

 : קריותעי

, השנייה . שלושווי ההוגןהבמאזן לפי מוצג להשקעה ן "דלננכס לפיו , מודל השווי ההוגן, האחת

גם אם בחר התאגיד לטפל כי , יצוין. מודל העלות לפיו יוצג הנכס במאזן לפי עלותו המופחתת

ם אלה יעליו לתת גילוי באשר לשווי ההוגן של נכסהרי ש, ן להשקעה לפי מודל העלות"נדלנכסי ב

 . במסגרת הביאורים לדוחות הכספייםהדוחות הכספיים למועד

 

חשוף לתנודתיות הוא  ו,הנחות והערכות שונות, מבוסס על אומדנים, מעצם טבעו, השווי ההוגן

 יםבאומדנים העומדוהנובעת משינוי בתנאים השוררים בשוק כמו גם משינוי בהנחות התאגיד 

 .בבסיס חישוב השווי ההוגן

 

נדרש התאגיד למתן פרטים שונים במסגרת הביאורים לדוחות , בהתאם להוראות התקן, לפיכך

 ,בין היתר.  של שווי הוגן זהן להשקעה ואופן חישובו"הכספיים בנוגע לשווי ההוגן של נכסי נדל

ן "נדרש התאגיד ליתן גילוי לשיטות ולהנחות המשמעותיות שיושמו בקביעת השווי הוגן של הנדל

 על ת מבוססא אם קביעת השווי ההוגן נתמכה בראיות שוק או שהי הצהרהלרבות, להשקעה

 . גורמים אחרים
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 ו שלן להשקעה מבוסס על הערכת"למידה שבה השווי ההוגן של נדלעל התאגיד לתת גילוי , בנוסף

ן "ן מהסוג ובמיקום הרלוונטיים לנדל"מעריך בלתי תלוי בעל כישורים וניסיון רלוונטיים לנדל

 . יש לתת לכך גילוי,מקום בו לא בוצעה הערכה כאמורכאשר גם ב, רכהנשוא ההע

 

הקיימות כתוספת לדרישות  סבורה כי") הרשות "-להלן ( ניירות ערך רשות, בהמשך לאמור לעיל

 םשיאפשר למשתמשי, מפורטישנה חשיבות במתן מידע , מקובליםהחשבונאות הפי כללי  לע

ן "את המגמות והשינויים בשווי ההוגן של נכסי הנדל, י באופן השוואת,לבחוןהכספיים דוחות ב

ונתונים נוספים הרלוונטיים , השווי ההוגןאשר שימשו בחישוב  בפרמטרים השינויים, להשקעה

המידע גם עבור הצגת תוך ,  כל זאת. בקשר עם נכסים אלותאגידניתוח של פעילות הללהבנה ו

 .ת והשינויים על פני זמןתקופות דיווח קודמות באופן שיאפשר הבנת המגמו

 

, ייעודם, מאפייניהםב,  בין היתר, האחד מהשניבאופן ניכר בדלילהעשויים , ן להשקעה"נכסי נדל

 ,ההבדלים אל. 'הסביבה הכלכלית והמשפטית בה הם פועלים וכד, איכות השוכרים בהם, מיקומם

נחות המובאות בחשבון ן להשקעה והה"ים ההוגן של נכסי הנדליעל הערכת שוובמישרין משפיעים 

 . של שווי זהבהערכתו 

וזאת סבורה כי ישנה חשיבות במתן המידע המפורט לעיל ברמת הנכס הבודד הרשות , לאור האמור

 .  לפעילות התאגידהמהותיכל נכס ביחס ל

 

ן אחרים אשר מוחזקים על ידי התאגיד לטווח " נבדלים מנכסי נדל,ן להשקעה"נכסי נדל, ככלל

במידה , ן להשקעה מניב תזרימי מזומנים אשר"בכך שנדל) ן בשימוש הבעלים"נדלנכסי (הארוך 

נכסי התשואה הכוללת לתאגיד בגין . אינם תלויים ביתר הנכסים המוחזקים על ידי התאגיד, רבה

ך רשוטפים כמו גם רווחים הוניים הנובעים מעליית ערווחים תפעוליים  כוללת ן להשקעה"נדל

הרווח התפעולי הנקי שמניב הנכס , כלומר, ן"ל נכס הנדלשאה השוטפת מידע בדבר התשו .הנכס

תורמת רבות להבנת פעילות , )בשונה מתשואה שמקורה בעליית ערך הונית(ו ההוגן ישוול ביחס

שיעור גילוי ללמתן  חשיבות קיימת, לאור האמור. ן להשקעה"בתחום הנדלהפועל  תאגידה

נתון אשר משקף את הצפי לביצועי הנכס , ויו ההוגןשוביחס לן המניב "תשואה של נכס הנדלה

 . ן להשקעה"לנכסי נדל מדד מקובל בשוקנחשב כ אשרעתיד וב

 

פירוט רואה הרשות חשיבות למתן ,  המקובלים בכללי החשבונאותות הגילויכתוספת לדריש, פיכךל

ל נתונים ש , לתאגידהמהותייםן להשקעה "ברמת נכסי הנדל, במסגרת דוח הדירקטוריוןטבלאי 

נתונים אלה כוללים מאפיינים . בדגש על מדידת שוויים ההוגן, ן להשקעה"הנוגעים לנכסי נדל

, דמי שכירות ממוצעים בגין הנכס, מועד ועלות רכישתו, עיקריים של הנכס ובכללם מיקום הנכס

 ופרמטרים, פרטים על המתודולוגיה לפיה בוצעה הערכת השווי של הנכס, שיעור התפוסה בנכס

 .שוויו ההוגןליינתן גילוי לתשואת הנכס ביחס , בנוסף. עיקריים אשר שימשו בהערכה זו

 

לפרסם הנחיה המתייחסת לגילוי אשר נדרש תאגיד ליתן החליטה הרשות , לאור האמור לעיל

שמעותיים ן להשקעה מ"באשר לנכסי נדל, במסגרת דוח הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד

 .לתאגיד
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ן להשקעה "הבנת המגמות והשינויים שחלו בשווי ההוגן של נכסי הנדלה דגש על ההנחיה שמ

עבור מרבית הנתונים הכמותיים נדרשים , על כן. זמןציר העל פני , והפרמטרים שסייעו בחישובו

לבחון את הכספיים תאפשר לקוראי הדוחות י ,באופן זה.  קודמותדיווחנתוני השוואה לתקופות 

וזאת במקביל לבחינה בפרמטרים המשמשים לקביעת השווי ההוגן שחלו השינויים העיקריים 

 .של הנכסשווי העומדות בבסיס הערכת סבירות ההנחות השל  טובה יותר

  

 שטחים כדוגמת ייעודםלכלול שטחים הנבדלים זה מזה ב, אחדן מניב "לעתים עשוי נכס נדל

וויו ההוגן של נכס תוך אבחנה בין נאמד ש, לרוב ,הבמקרים אל. ' וכד חניות,משרדים, מסחריים

יינתן המידע הרלוונטי לגבי כל אחד , כאמור במקרים .לכל ייעודהפרמטרים הכלכליים השונים 

 . בנפרד,מחלקיו השונים של הנכס

 

, וזאת בשל מיקומם, ן להשקעה כיחידה אחת"ישנם מקרים בהם תאגיד רואה מספר נכסי נדל

רים אלה עשויה להיות מקבצי חניונים או תחנות דלק בעלי דוגמה למק. אופיים וייעודם הדומים

ן "קבוצת נכסי נדל ,כנכס אחדלעניין הנחיה זו יראו . אזור מסויםמאפיינים דומים הממוקמים ב

כהגדרתו (אינו נכס מהותי , ואשר כל אחד מהם בנפרד מאפיינים דומים שהינם בעלילהשקעה 

 .)בהנחיה זו

 

 מחירים שוטפים בשוק , בדרך כלל,שווי הוגן היאקביעת  ביותר ל הראייה הטובה,IAS 40 על פי

ישקול התאגיד מידע ממקורות אחרים , בהעדר מחירים כאמור. ן בעל מאפיינים דומים"פעיל לנדל

מחירים עדכניים בשווקים , ן בעל מאפיינים שונים"מחירים שוטפים בשוק פעיל לנדל, ובכללם

ומתודולוגית הערכת שווי המתבססת על היוון תחזית , דומיםן בעל מאפיינים "פחות פעילים לנדל

 .תזרים מזומנים הצפוי מהנכס

 

שיטת היוון שיטת ההשוואה ון להשקעה הינן "נדלנכסי שתי השיטות הנפוצות ביותר להערכת שווי 

נכסי ל  בנוגעמסוימים נתוניםזו נדרשים בהנחיה . (Discounted Cash Flow)תזרים המזומנים 

שם אחת להערכה  תשימוש ביותר משיטעשה אם התאגיד . השקעה שהוערכו בשיטות אלהן ל"נדל

הנתונים הרלוונטיים לכל אחת של התאגיד פירוט ייתן , ן להשקעה" נדלקביעת שוויו של נכס

 . ההערכהמשיטות

 

ן להשקעה "על אף שהנחיה זו מסדירה מתכונת גילוי אחידה של פרטים הנוגעים לנכסי נדל

יש להדגיש כי ההנחיה אינה באה למנוע גילוי מידע נוסף אשר התאגיד מוצא אותו , ההוגןולשוויים 

אופן קביעת שווי זה או כל , שוויים ההוגן, ן להשקעה שלו"נכסי הנדל, כחשוב לשם הערכת עסקיו

, על פי כל דיןשל התאגיד הנחיה זו אינה באה לגרוע מחובות הדיווח , יודגש כי, כמו כן. עניין אחר

 באה לגרוע מחובת צירוף הנחיה אין ה,למען הסר ספקו, מקובליםהחשבונאות הלרבות על פי כללי 

דוחות (התאגיד בהתאם לתקנות ניירות ערך הכספיים של לדוחות מהותיות מאוד הערכות שווי 

 .1970-ל"התש, )תקופתיים ומיידיים



 הנחיה להערות הציבור

 2008 לנובמבר 16הרשות ביום אושרה במליאת 

 4

 להשקעהן "נדל נכסיגילוי בדבר 

 ")החוק "-להלן ( 1968-ח" התשכ,יירות ערךלחוק נ) ב(א36הנחיה לפי סעיף 

 

 :הגדרות. 1
 

דוחות (לתקנות ניירות ערך  1 כהגדרתם בתקנה -  ודוחות כספיים בינייםדוחות כספיים

 .")תקנות דוחות תקופתיים ומיידיים "-להלן ( 1970-ל"התש, )תקופתיים ומיידיים

 
 .מיידייםלתקנות דוחות תקופתיים ו'  כמשמעותו בפרק ב-דוח תקופתי 

 
 בכללי םהגדרתכ - שיטת השווי המאזני, ההצגהמטבע , שווי הוגן, להשקעהן "נדל

  .מקובליםהחשבונאות ה

 

אשר השינוי בשער החליפין שלו מול מטבע ההצגה ישפיע המטבע  -מטבע הערכת השווי 

 ,בין היתר, לעניין זה יובאו בחשבון .הערכת השווין להשקעה בהתאם ל"שווי נכס הנדלעל 

  השכירותדמי המטבע בו נקובים ,ן להשקעה" פועל נכס הנדלההסביבה הכלכלית במטבע 

המטבע בו נקובים מחירי המכירה ו) ערכת שווי המבוססת על היוון תזרימי מזומניםהב(

 למחירי מכירה של בהערכת שווי המבוססת על שיטת ההשוואה (ן להשקעה"של נדל

 .)נכסים דומים

 

 :תקופות לגביהן יוצג המידע הנדרש לפי הנחיה זוה –התקופות המדווחות 

 בתקופה שלגביה מציג התאגיד  שתי השנים המאוחרות ביותר– בדוח התקופתי .א

לגבי השנה המאוחרת ביותר הנכללת בדוחות הכספיים ו ,את הדוחות הכספיים

בתקופה שתחילתה הנכללים כל אחד מהרבעונים ) "השנה השוטפת" -להלן (

  .דוחות הכספייםפת וסיומה במועד ה השנה השוטראשיתב

התקופה המצטברת שתחילתה בראשית השנה השוטפת וסיומה  – בדוח רבעוני .ב

התקופה המקבילה אשתקד ושנת הדיווח הקודמת לשנה , ביום הדוחות הכספיים

 .השוטפת

 

  . לעסקי התאגידמהותיה להשקעהן "נדלנכס  - מהותינכס 

מקיים אחד הוא  אם , לעסקי התאגידמהותי ואהן להשקעה "חזקה כי נכס נדל .א

 : הבאיםהתנאיםמ

) 5%( אחוזים חמישהמהווה  ות הכספייםלמועד הדוחהתאגיד ערכו בספרי  )1

 . מסך נכסי התאגיד לאותו מועדויותר

 חמישה ,בערכו המוחלט, מהווה) כהגדרתו בהנחיה זו(השינוי בשוויו ההוגן  )2

התקופות מחת ויותר מהרווח או הפסד של התאגיד בא) 5%(אחוזים 

 .המדווחות
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אשר המצוי בידי חברה מוחזקת של התאגיד ן להשקעה "חזקה כי נכס נדל .ב

 החברה "–ק זה "להלן בס(מטופלת לפי שיטת השווי המאזני ההשקעה בה 

 :אם הוא מקיים אחד מהתנאים הבאים,  הוא מהותי לעסקי התאגיד")המוחזקת

ם כשהוא מוכפל בחלקו  למועד הדוחות הכספייהמוחזקתערכו בספרי החברה  )1

ויותר מסך נכסי ) 5%( מהווה חמישה אחוזים המוחזקתשל התאגיד בחברה 

 .התאגיד לאותו מועד

 כשהוא המוחזקתבספרי החברה ) כהגדרתו בהנחיה זו(השינוי בשוויו ההוגן  )3

חמישה , בערכו המוחלט,  מהווההמוחזקתמוכפל בחלקו של התאגיד בחברה 

או הפסד של התאגיד באחת מהתקופות ויותר מהרווח ) 5%(אחוזים 

 .המדווחות

 בעלי , שאינם מהותיים,ן להשקעה"היו מספר נכסי נדל, לעיל' ב-ו' ק א"לעניין ס .ג

 .כנכס אחדאותם לצורך הנחייה זו יראו , מאפיינים דומים

, )20 (עלה מספר הנכסים המהותיים על עשרים, לעיל'  ג–' ק א"על אף האמור בס .ד

נכסים שהינם מהותיים בהתאם  הכל גבי הנחיה זו ללבהתאם  מידעיינתן ה

נכסים שהינם מהותיים בהתאם ולגבי ה ,)1(ב-ו) 1(ק א"לחזקות הקבועות בס

שהשפעתם על הרווח או ההפסד של התאגיד ) 2(ב-ו) 2(ק א"לחזקות הקבועות בס

 .נכסים בסך הכל) 20( לא פחות מעשרים ,ובכל מקרה,  ביותרהגבוהההיא 
 

היום האחרון למועד המוקדם מבין של הנכס שווי ההוגן ההפרש בין ה - ההוגן שינוי בשווי

לבין השווי , או מועד גריעת הנכס מהדוחות הכספיים של התאגיד, לתקופה המדווחת

או מועד ההכרה , היום הראשון לתקופה המדווחת למועד המאוחר מביןשל הנכס ההוגן 

 .בנכס לראשונה בדוחות הכספיים של התאגיד

 

נרשמו בדוחות  אשר כלל ההכנסות התפעוליות -") NOI" -להלן (רווח תפעולי נקי 

זקיפת שינויים בשווי  שמקורן בהכנסות כאמורלמעט , הנכסהכספיים של התאגיד בגין 

בניכוי כלל ההוצאות התפעוליות שנרשמו בדוחות , ההוגן של הנכס לדוח רווח והפסד

  .)אם ישנן(למעט הוצאות פחת , הכספיים של התאגיד בגין הנכס

דמי הכנסות מ ,בין היתרעשויות להיכלל במסגרת ההכנסות התפעוליות , הגדרה זולעניין 

אבטחה , חניה, תחזוקה, שירותי ניהול הנכס( נלווים שירותיםמתן  מותהכנס, שכירות

הוצאות תיקונים , בין היתר, עשויות להיכללבמסגרת ההוצאות התפעוליות ). 'וכד

ביטוח הנכס , הוצאות אבטחה ,הוצאות בגין ניהול הנכס,  שוניםמיסי עירייה, ותחזוקה

 .  'וכד

 

ארבעת הרבעונים הקודמים  ב NOI-")  בפועלNOI "-להלן (רווח תפעולי נקי בפועל 

הוכר הנכס בדוחות הכספיים לאחר תחילת התקופה של ארבעה . למועד הדוחות הכספיים

 NOI-ה בפועל כמכפלת NOI-היחושב , רבעונים הקודמים למועד הדוחות הכספיים

בנכס בדוחות הכספיים וסיומה במועד לראשונה לתקופה שתחילתה במועד ההכרה 
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ימים בשנה מחולק במספר הימים בתקופה שתחילתה במועד ות הכספיים במספר ההדוח

 .בנכס בדוחות הכספיים וסיומה במועד הדוחות הכספייםלראשונה ההכרה 

 

 הצפוי להתקבל בגין הנכס NOI- סכום ה-") חזוי NOI "-להלן ( חזוינקי רווח תפעולי 

 -זו להלן בהגדרה  (מועד הדוחות הכספייםשתחילתה בבתקופה של ארבעה רבעונים 

ולמעט הכנסות או , חוזי שכירות חתומים ליום הדוחות הכספייםבהתאם ל, )"התקופה"

  .הוצאות חד פעמיות

וצפוי כי יחודש הסכם השכירות או שיקבע , צפוי חוזה שכירות לפקוע במהלך תקופה

סכום דמי שכירות שצפוי ,  החזויNOI-בחישוב ה, יובא בחשבון, הסכם שכירות חדש

  .כירות חדש או בחידוש הסכם השכירות הנוכחישיקבע בהסכם ש

,  החזויNOI-יובא בחשבון בחישוב ה, לא הושכרו שטחים בנכס למועד הדוחות הכספיים

 ואשר התאגיד צופה כי יושכרו אלהסכום דמי שכירות שצפוי להתקבל בגין שטחים 

 .במהלך התקופה

 

בסכום בו הוכר הנכס  בפועל בגין הנכס מחולק NOI –שיעור תשואה על עלות הנכס 

 .לראשונה בדוחות הכספיים

 

יום האחרון וויו ההוגן של הנכס לשמחולק ב בגין הנכס  בפועלNOI - בפועל שיעור תשואה

  .לתקופה המדווחת

 

 חזוי בגין הנכס מחולק בשוויו ההוגן של הנכס ליום האחרון NOI -שיעור תשואה חזוי 

 .לתקופה המדווחת

 

 :ילוי הנדרשהג. 2

 

בדוח , כנדרש בהנחיה זו, ן להשקעה"נכסי נדלתאגיד מדווח יכלול פרטים בדבר  .א

הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד הנכלל במסגרת הדוח התקופתי או בדוח  

 .ולרבות במסגרת דוח כאמור הנכלל בתשקיף, הדירקטוריון לתקופת הביניים 

 

כל  לגבי, התאגיד ענייני מצב על הדירקטוריון דוח במסגרת יפרטתאגיד מדווח  .ב 

 :את הפרטים כדלקמן, בנפרד, נכס משמעותי  

 :מהותייםן להשקעה "נכסי נדלל בנוגענתונים כלליים  )1

 ;שם הנכס  )1.1

 ;מיקום הנכס  )1.2

 ;)'מסחר וכד, תעשייה, מגורים: למשל (וייעודשטח הנכס ו  )1.3
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  היה הנכס (ו מועד סיום הקמתו על ידי התאגיד מועד רכישת הנכס א  )1.4

 ;)ין עובדה זותצו, למועד הדוחות הכספייםבהקמה 

 ;הסכום בו הוכר הנכס לראשונה בדוחות הכספיים  )1.5

מקום בו שונה הערך  ( למועד הדוחות הכספייםםערך הנכס בספרי  )1.6

 ;)בספרים מהשווי ההוגן

 ; שווי הוגן למועד הדוחות הכספיים )1.7

 

 :ן להשקעה מהותיים"נתונים כמותיים בנוגע לנכסי נדל )2

ר בהתאם לחוזים חתומים למועד הדוחות " החודשיים למדמי השכירות )2.1

 ;הכספיים

 .שיעור התפוסה בנכס ליום האחרון של התקופה המדווחת )2.2

 ;שווי הוגן ליום האחרון לתקופה המדווחת )2.3

2.4( NOI  לתקופה המדווחתבפועל; 

2.5(  NOIזאת תוך הבחנה בין החלק שחושב בהתאם ,  חזוי לתקופה המדווחת

ת הכספיים ובין החלק שחושב בהתבסס על לחוזים חתומים למועד הדוחו

 ; תחזיות

 ;שיעור התשואה על עלות הנכס )2.6

  ;בפועלתשואה השיעור  )2.7

 .שיעור תשואה חזוי )2.8

 

בנוגע לנכסים אשר שווים ההוגן הוערך בהתבסס על שיטת היוון תזרים מזומנים  )3

 :את המידע כדלקמן, בנוסף, ייתן התאגיד, צפוי

 ;שיטת הערכת השווי )3.1

 ;בו נעשה שימוש לצורך הערכת השווישיעור ההיוון  )3.2

 .שיעור צמיחה בו נעשה שימוש לצורך הערכת השווי )3.3

 

ייתן , בנוגע לנכסים אשר שווים ההוגן הוערך בהתבסס על שיטת ההשוואה )4

  :את המידע כדלקמן, בנוסף, התאגיד

 ;שיטת הערכת השווי )4.1

 ;ר שנגזר מהערכת השווי"מחיר למ )4.2

 ;ה ששימשו בהערכת השוויברי השווא) או עסקאות(מספר נכסים  )4.3

ברי ההשוואה ) או העסקאות(ר אשר נגזר מהנכסים "טווח המחירים למ )4.4

 .ששימשו בהערכת השווי
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 יינתן לכל אחת מהתקופות,  לעיל)4(ק ב"עד ס) 2('בק "סהמידע הנדרש לפי  .ג

תוך הבחנה בין נכסים אשר שווים ההוגן הוערך על ידי מעריך וזאת , המדווחות

נכסים אשר שווים ההוגן הוערך על ידי התאגיד או גורמים  י וביןשווי בלתי תלו

 .אליו אחרים הקשורים

 

הדוחות  של ההצגהיינתן כשהוא נקוב במטבע , לעיל 'המידע הנדרש לפי סעיף ב .ד

, )2.1( בק"יובא המידע הנדרש לפי ס, על אף האמור לעיל. התאגידהכספיים של 

 . במטבע הערכת השווי, בנוסף, כשהוא נקוב, )4.4(ב, )4.2(ב, )2.5(ב, )2.4(ב, )2.3(ב
 

תוך יישום שיטות שונות או הנחות ן להשקעה "נדלהוערך שוויו ההוגן של נכס  .ה

יינתן , עבור שטחים שונים הנבדלים זה מזה בייעודם או בכל עניין אחר שונות

 . הרלוונטי לגבי כל אחד מחלקיו של הנכס בנפרד המידע

 

תוך שימוש ביותר משיטה הערכה  ן להשקעה"נדל נכס הוערך שוויו ההוגן של .ו

והמשקולות שנתן , יובא המידע הנדרש לגבי כל אחת משיטות ההערכה ,אחת

 . התאגיד לכל שיטה

 

 על והשפעתו, הנחיה זו לפי הנדרש למידע בנוגע הדירקטוריון הסברי יובאו .ז

 - תובא התייחסות התאגיד לעניינים כדלקמן, בין היתר. התאגיד

 הסיבות העיקריות לשינויים בשווי ההוגן של הנכס )1

 חזוי ושיעור NOIנתוני ההנחות העיקריות על בסיסם חושבו  )2

 ;תשואה חזוי

 שונה מהותית משיעור התשואה החזויהיה שיעור התשואה  )3

הדירקטוריון לעניין זה ולהנחות התייחסות  תובא, בפועל

 ;העומדות בבסיס שוני זה

 
לרבות על פי כללי , לגרוע מחובות דיווח או גילוי על פי כל דיןאין בהוראה זו כדי  .ח 

  .  חשבונאות מקובלים  

 

 :תחולה. 3

על , 1981-א"התשמ, )רישוי (הבנקאות בחוק כהגדרתו בנקאי תאגיד על תחול לא זו ההנחיה

 לחוק' 3 השפרק תאגיד על ו1981-א"התשמ, הביטוח עסקי על הפיקוח בחוק כהגדרתו מבטח
 . לחוק' ו פרק פי על מדווח ואינו עליו חל 1968-ח"התשכ ערך ניירות

 

 :תחילה. 4

 .2008 שנתלהתקופתי תוקפה של הנחיה זו החל בדוח 
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       :דוגמה להמחשה
  .2008 השנתיים לשנתהתאריכים המצוינים בדוגמה זו הינם בהתאם לתקופות המדווחות ביישום ההנחיה במסגרת הדוחות 

        

     ן להשקעה " נתונים כלליים על נכסי הנדל– 1טבלה 
     

ערך בספרים למועד הדוחות  סטטוס
שם הנכס ומיקומו הכספיים

הפניה לסעיף 
תיאור / בתשקיף 

 עסקי התאגיד
) ר"במ(שטח הנכס 
 וייעודו

מועד רכישת 
מועד / הנכס 

 הקמה
 )האם בהקמה(

 בו הוכרסכום ה
 לראשונה

שווי הוגן למועד 
הדוחות הכספיים

 )אם שונה משווי הוגן(
 י מעריך בלתי תלוי"הוערך ע

               'נכס א
ר" מXX:     מסחרי

ר" מXX:  תעשייתי    'נכס ב
ר" מXX:     מגורים

          

               'נכס ג
 י גורמים אחרים"הוערך ע

               'נכס ד
ר" מXX:     מסחרי

ר" מXX:  תעשייתי    'נכס ה
ר" מXX:     מגורים

          

               'נכס ו
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         ן להשקעה" נתונים כמותיים על נכסי הנדל– 2טבלה 
                

 שיעור תפוסה ר"דמי שכירות למ שווי הוגן
 31.12.07 31.3.08 30.6.08 30.9.08 31.12.08 31.12.07 31.3.08 30.6.08 30.9.08 31.12.08 31.12.07 31.3.08 30.6.08 30.9.08 31.12.08 שם הנכס

 י מעריך בלתי תלוי"הוערך ע
                               'נכס א
                               'נכס ב
                               'נכס ג

 י גורמים אחרים"הוערך ע
                               'נכס ד
                               'נכס ה
                               'נכס ו
                               כ"סה
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ן להשקעה" נתונים כמותיים על נכסי הנדל– 2טבלה המשך           
                   

NOIבפועל    NOIחזוי    
31.12.08 30.09.08 31.6.08 31.3.08 31.12.07 

 שם הנכס
ב "ע31.12.0830.9.0830.6.0831.3.0831.12.07

סך הכלתחזית חוזה
ב "ע

סך הכלתחזית חוזה
ב "ע

סך הכלתחזית חוזה
ב "ע

סך הכלתחזית חוזה
ב "ע

סך הכלתחזית חוזה

 תלויי מעריך בלתי "הוערך ע
                                         'נכס א
                                         'נכס ב
                                         'נכס ג

 י גורמים אחרים"הוערך ע
                                         'נכס ד
                                         'נכס ה
                                         'נכס ו
                                         כ"סה
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         ן להשקעה" נתונים כמותיים על נכסי הנדל– 2המשך טבלה 
                

 שיעור תשואה חזוי שיעור התשואה בפועל שיעור תשואה על עלות הנכס
 31.12.07 31.3.08 30.6.08 30.9.08 31.12.08 31.12.07 31.3.08 30.6.08 30.9.08 31.12.08 31.12.07 31.3.08 30.6.08 30.9.08 31.12.08 שם הנכס

 י מעריך בלתי תלוי"הוערך ע
                               'נכס א
                               'נכס ב
                               'נכס ג

 י גורמים אחרים"הוערך ע
                               'נכס ד
                               'נכס ה
                               'נכס ו
                               כ"סה
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מי מזומניםן להשקעה אשר הוערכו בשיטת היוון תזרי" נתונים על נכסי נדל– 3טבלה   
           

 שיעור צמיחה לטווח ארוך לצורך הערכת השווי שיעור היוון לצורך הערכת השווי
 31.12.07 31.3.08 30.6.08 30.9.08 31.12.08 31.12.07 31.3.08 30.6.08 30.9.08 31.12.08 שם הנכס

 י מעריך בלתי תלוי"הוערך ע
                     'נכס א
                     'נכס ב
                     'נכס ג

 י גורמים אחרים"הוערך ע
                     'נכס ד
                     'נכס ה
                     'נכס ו
                     כ"סה



 

 14

 
 

   ן להשקעה אשר הוערכו בשיטת ההשוואה" נתונים על נכסי נדל– 4טבלה 
                 

מספר הנכסים ברי ההשוואה בהערכת השוויר של הנכסים ברי ההשוואה"טווח מחירים למ ר לצורך הערכת השווי"מחיר למ
שם הנכס

31.12.08 30.9.08 30.6.08 31.3.08 31.12.07 31.12.08 30.9.08 30.6.08 31.3.08 31.12.07 31.12.08 30.9.08 30.6.08 31.3.08 31.12.07 

 י מעריך בלתי תלוי" עהוערך
                               'נכס א
                               'נכס ב
                               'נכס ג

 י גורמים אחרים"הוערך ע
                               'נכס ד
                               'נכס ה
                               'נכס ו
                               כ"סה

 
 


