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 "א נדל"תעודות סל שתשואת
 מושפעת משינויי� במדד ת  

  כללי
  )www.ib-online.co.il(מ "מבט מדדי� בע  : המנפיקההחברה
 וש� ער� נייר מספר

  :התעודה
   1096494:  בבורסהער� נייר מספר

  .15מבטמדד ו נדל
 : בבורסהש� התעודה 
  6ס. מבטנד: בבורסה מקוצר ש�

  .ער� לניירות בבורסה סיווגה פי על, ת סלתעוד  :סוג התעודה
  .")תשקי$ ההנפקה(" 2006 במרס 6תשקי$ הנפקה מיו�  :שקי�תה פרסו� מועד  :מועדי הנפקה

  .124,000,000 :למסחר שנרש� הנקוב הער� ס�
  .הסדרה לא הורחבה: סדרה הרחבת

  תמצית תנאי התעודה
תמצית תנאי נייר 

   :הער�
 בסו$ יו� המסחר שקד� ,הקובע 15)
"א נדל"תמדד ב הניתנת להמרה לסל מניות הנכללות סל תתעוד
  ").A("ובניכוי עמלת המרה ") Ci(" בניכוי עמלת ניהול , ההמרהליו�

    :נוסחת ההמרה

   הקובע15)
"א נדל"מדד ת

100  
( ) ×








−×− ∑

=

n

i

Ci
A

1 365
11  

א "מספר המניות הכלולות בסל המניות מדד ת. הנוסחה המפורטת לעיל משקפת שווי כספי של תעודה
ה היחסי של המניה על פי משקולות הבסיס מחלק, בהתא� לשווי התעודה כאמור,  הקובע נגזר15
 "נדל

לפרטי� אודות . ביו� ההמרה ובהתחשב בשער הנעילה של כל מניה ביו� המסחר שקד� ליו� ההמרה
  . לתשקי$ ההנפקה3.12.14נוסחת ההמרה ראו סעי$ 

15
 "א נדל"מדד ת  :מדד לייחוס ) 
ח זה "ל דוש' לפרק א'  ובנספח בלפרטי� נוספי� אודות המדד ראו בתמצית להל

  .)להל

הכולל את ענ$ , 
 בבורסה" המניות בעלות שווי השוק הגבוה ביותר מתחו� הנדל15המדד כולל את 

"שמרבית הכנסותיה
 נובעות מתחו� הנדל, וכ
 חברות השקעה, "
 ובינוי"נדל". 

ח "דושל ' לפרק א'  ובנספח בלפרטי� נוספי� אודות המדד ראו בתמצית להל
. המדד הינו מדד השקעה

  .זה להל

פרטי� נוספי� 
אודות המדד 

  :לייחוס

  ).il.co.tase.www: אתר אינטרנט(מ "הבורסה לניירות ער� בתל אביב בע: עור� ומחשב המדד
  : אתר אינטרנט(מ "בבורסה לניירות ער� בתל אביב בע: פרסו� שערי המדד

=Action?htm.IndexMainDataSector/Sector/Indices/MarketData/TASE/il.co.tase.www://http

149=IndexID&4. (   
  . שניות30המדד מתעדכ
 ומתפרס� מדי . מדד רצי$: תדירות חישוב המדד

  .מ"נכסי הבסיס הכלולי� במדד לייחוס נסחרי� בבורסה לניירות ער� בתל אביב בע
מועד פירעו� על ידי 

  :החברה
, למעט במועדי� מסוימי�, א� למחזיק בתעודה הזכות לבצע המרה בכל יו� מסחר (2036 באפריל 20


להל זו בטבלה ההמרה זכות על להגבלה  בכפו$להל
" זכות המרה למחזיק"ראו סעי$ . 
 לחברה ,כ
  ).להל
 זו בטבלה החברה, ביוזמת ,המרה סעי$ ראו, התעודה של המרה לבצע הזכות

  .ער� לניירות בבורסה סיווגה פי על, צמודה אינה התעודה  : הצמדה
זאת לעומת המצב טר� השינוי ,  חזרה במדדמושקעי�  תקבולי הדיבידנד מלוא2009 בינואר 1החל מיו�   :תקבולי� נוספי�

 לפרטי� אודות חלוקת .והיתרה מושקעת חזרה במדד, מנוכה שיעור המס סכו� הדיבידנדבו מ
 באוקטובר 14ראו תשקי$ ההנפקה ודוח מיידי של החברה מיו� , התקבולי� בתעודה עובר למועד השינוי

2007.  
  

  .  במונחי� שנתיי�0.45% ,ח זה"נכו
 למועד דו: ניהול מוצהרתעמלת   : עמלות ניהול
 0.45% של ילהעלות את עמלת הניהול עד לשיעור מקסימאל, לפי שיקול דעתה הבלעדי, איתהחברה רש

כי , יובהר. הודעה כאמור תפורס� על ידי החברה בדיווח מיידי.  ימי מסחר7בהודעה מוקדמת של לפחות 
  .לא תחול רטרואקטיבית, א� וככל שתהיה, העלאת עמלת הניהול

  : אופ� החישוב הינו כדלקמ�. 0.45% – תעלות אפקטיבי  :עלות אפקטיבית

  0.45% )דמי ניהול מוצהרי�  .1
  0%  )עלות נוספת .         2

  המרה
   . 0.1%, ח זה"נכו
 למועד דו: עמלת המרה  :עמלת המרה

מצא לנכו
 תלהעלות את שיעור עמלת ההמרה לשיעור ש,  הבלעדיהלפי שיקול דעת, ת רשאיהחברה
הודעה כאמור תפורס� על .  ימי מסחר7הודעה מוקדמת של לפחות  וזאת ב,0.5%ובלבד שלא יעלה על 

  .ידי החברה בדיווח מיידי
, לתשקי$ ההנפקה 3.12.10 בסעי$ המפורטי� במועדי� למעט, מסחר יו� בכל רשאי יהיה המחזיק  :זכות המרה למחזיק

 המדד חישוב. ההמרה לנוסחת בהתא� תבוצע ההמרה. התעודות בגי
 המרה הודעת לחברה להגיש
 נוספי� לפרטי�. ההמרה ביו� המסחר סו$ יו� בשלב הייחוס מדד של ערכו לפי יבוצע בהמרה לייחוס

  .לתשקי$ ההנפקה 3.12.14 סעי$ ראו



 את מסר המחזיק א�) 1 (כאשר, לפי האמור לעיל מבוצעת ההמרה: ההמרה לביצוע הבסיס נכס ער�
 היו� ))  לתשקי$ ההנפקה2.1רתו בסעי$ כהגד( מסחר ביו� בצהריי� 15:00 השעה עד ההמרה הודעת
) 2(; לחברה ההמרה הודעת את המחזיק מסר בו היו� שלאחר הראשו
 המסחר יו� יהיה להמרה הקובע

 כאילו ההמרה הודעת את יראו, מסחר ביו� בצהריי� 15:00 השעה לאחר ההודעה את מסר א�
  .החברה בידי ההמרה הודעת התקבלה בו המסחר יו� שלאחר הראשו
 המסחר ביו� התקבלה

  .המרה בעי
 לסל המניות הכלולות במדד :שיטת ההמרה
הגבלות על זכות 

  :ההמרה
אשר תגיע לחברה מכל ,  תעודות30,000 להמרה של תזכות ההמרה של המחזיק כפופה לכמות מינימאלי

 כי יצוי
 .ח" ש88,305)תעודות בשווי כספי של כ, 31.01.10ליו� , המייצגות, המחזיקי� באותו יו� מסחר
  .1 אלפי 500 של ס� על, עת בכל, יעלה לא, לעיל כאמור להמרה המינימאלית הכמות של שוויה

המרה ביוזמת 
  :החברה

  .לחברה זכות לבצע המרה כפויה של כל התעודות שבמחזור בכל עת מכל סיבה שהיא
  .במקרה של מחיקה מהמסחר, בי
 היתר, התעודות יומרו על ידי החברה בהמרה כפויה

, עמלות המרה כלשה
 לא תנכה החברה מסכו� ההמרה, ביוזמת החברהבכל מקרה של המרה כפויה 
  .תנוכה ג� במקרה של המרה כפויהש ניהולעמלת למעט 

  הו� עצמי והתחייבויות
הו� עצמי של 

  :החברה
  .ח" אלפי ש36,141 עומד על 31.12.2009ההו
 העצמי של החברה נכו
 ליו� 

ההו
 העצמי המזערי הנדרש , מ וההנחיות מכוחו"ה לניירות ער� בתל אביב בעבהתא� לתקנו
 הבורס
לכללי השימור והמחיקה ' דהיינו חלופה א, ח" מליו
 ש30מהחברה לצור� עמידה בכללי הבורסה הינו 

  .ח" מליו
 ש30הסכו� שהחברה מחויבת שלא לחלק הינו ,  לפיכ�.מרישו�
  מדינות השקעה ונכסי� מגבי�

או מכשירי� פיננסיי� /החברה תעשה שימוש בתמורת ההנפקה לצור� רכישה ומכירה של ניירות ער� ו  :שקעהמדיניות ה
על כל או חלק ממרכיבי המדד לייחוס וכ
 על כל או חלק מניירות הער� הצפויי� להיווס$ למדד לייחוס 

החזקה בנכסי� , 
ככל שנית, והכל באופ
 שיאפשר לחברה, מי�"או מק/או תפקיד בפקדונות שקליי� ו/ו
מדיניות החברה הינה להחזיק בנכסי� . בשווי תמורת ההמרה למחזיקי התעודות שבמחזור בכל עת

מגבי� בהרכב ובמשקולות השואפי� לכ� שבסיו� כל יו� מסחר הסכו� בו תהיה החברה חשופה 
מגבלות , קיי�וזאת בכפו$ לשיקולי� עס, )0(לשינויי� בשער המדד לייחוס יהיה קרוב ככל האפשר לאפס 


  .טכניות ולמדיניות סכו� החשיפה המרבי המפורטת להל
החברה שומרת לעצמה את הזכות להיות חשופה לשינויי� במדד לייחוס בתו� יו� המסחר עד לסכו� 

 ביחס )ח " מיליו
 ש40ועד לסכו� חשיפה של , )'סדרה ו( ביחס לתעודות סל )ח " מיליו
 ש10חשיפה של 
ראו תמצית של כל , י אגרות חוב בלבד/למעט תעודות העוקבות אחר מדד(ור לכלל התעודות שבמחז


למעט תעודות (החברה רשאית להגדיל את סכו� החשיפה ביחס לכלל התעודות שבמחזור ). תעודה להל
בכפו$ לקבלת אישור דירקטוריו
 , ח" מיליו
 ש100עד לסכו� של ) י אגרות חוב בלבד/העוקבות אחר מדד

 פעמי� או יותר במהל� 5, ח כאמור" מיליו
 ש40בו הגדילה החברה את חשיפתה מעל במקרה . החברה
  . תפרס� החברה דיווח מיידי על כ�, רבעו
 קלנדרי

החברה תפרס� דיווח מיידי בכל מקרה של חריגה מסכומי החשיפה המפורטי� לעיל אשר לא כוסתה 
  . אחר קרות החריגההראשו
 של, לפי העניי
, ל"יו� המסחר בחו/במהל� יו� המסחר

למיטב .להל
' ח דירקטוריו
 החברה בחלק ב"ראו דו, למדיניות ההשקעה וניהול הסיכוני� של החברה
  .ח לא ידוע על סטייה ממדיניות ההשקעה"נכו
 למועד הדו, ידיעת החברה

כישה החברה תעשה שימוש בתמורת ההנפקה לצור� ר: סוג הנכסי� בה� החברה רשאית להשקיע  :נכסי� מגבי�
או על כל או /או מכשירי� פיננסיי� על כל או חלק ממרכיבי המדד לייחוס ו/ומכירה של ניירות ער� ו

  .חלק מניירות הער� הצפויי� להיווס$ למדד לייחוס
באמצעות הנכסי� , ח זה"דונכו
 למועד , החברה פועלת :סוג הנכסי� המגבי� בה� החברה משקיעה

, לפי שיקול דעתה הבלעדי, כי החברה רשאית בכל עת, יודגש.  סלנכסי בסיס ותעודות: המגבי� הבאי�
  .סוגי הנכסי� המגבי� שיוחזקו והרכב�, לשנות את אופ
 ביצוע פעולות הכיסוי

תיאור סיכוני 
האשראי לה� 
חשופה החברה 

כתוצאה מהחזקתה 
  :בנכסי� מגבי�

 מזומני� בחשבונות החברה פועלת באמצעות חבר הבורסה כלל בטוחה בביצוע השאלות ובהפקדת
  .שמופקדי� עבור החברה בבנקי� בישראל, נאמנות לקוחות בחבר הבורסה

 עולה שיעור� אשר המגבי� בנכסי� אשראי סיכוני קיימי� לא ח"הדו למועד נכו
, החברה ידיעת למיטב
  .5% על

  השאלות
. שנותו בהתא� לצרכיההחברה שומרת לעצמה את הזכות לקבוע את שיעור היק$ ההשאלות המרבי ול  :השאלות

ח זה נקבע שיעור היק$ ההשאלות המרבי "נכו
 למועד דו .השאלת ניירות ער� תיעשה לחבר בורסה בלבד
. היק$ ההשאלות המרבי עשוי להשתנות בהתא� להחלטת החברה, כאמור לעיל. 100%על שיעור של 

נכו
 :  היק$ השאלות).$ לתשקי3.17.10ראו סעי$ (החברה תפרס� דיווח מיידי אודות שינוי כאמור 
: השאלות מפעילות הכנסות.  מס� הנכסי� המגבי�4.69% עמד היק$ ההשאלות על 31.12.2009לתארי� 

דהיינו חבר בורסה , לחברה לא ידוע על שואל יחיד מהותי בתעודה, ח זה" נכו
 למועד דו.ח" אלפי ש50
 או יותר מס� שווי הנכסי� 5%ו הינ) 'סדרה ו(שהיק$ ההשאלות של החברה אליו ביחס לתעודות סל 

  .לחברה לא ידוע על סטייה ממדיניות ההשאלות, ח זה"נכו
 למועד דו. בסדרה
  נזילות ועשיית שוק

עשיית / נזילות 
  :שוק

  .החברה לא מינתה ולא התחייבה למנות עושה שוק לתעודות, במסגרת תשקי$ ההנפקה
 נגזרי� לפעול כעושה שוק בתעודות בהתא� החלה חברת כלל, 2009 באפריל 16ביו� , על א$ האמור

  .וזאת לאחר שקיבלה את אישור הבורסה, להוראות הדי
 בכלל והוראות תקנו
 הבורסה בפרט
  :כדלקמ
, בתפקידה כעושה שוק כאמור, בתו� כ� התחייבה כלל נגזרי�



  כמות מזערית
 בתעודות בכמות שלא פקודות קניה ומכירה, יימצאו בספר הפקודות, בכל עת במהל� המסחר בבורסה
 . פעמי� הגודל המזערי של פקודה באות
 תעודות3)תפחת מכמות התעודות השווה ל

  .הגודל המזערי של פקודה באות
 תעודות
  מרווח המחיר המירבי

המחיר הנקוב בפקודת המכירה , בכל זוג פקודות עשיית שוק נגדיות בתעודות שמצויות בספר הפקודות
כאשר המחיר בפקודת המכירה כאמור יעוגל , 3%בפקודת הקניה ביותר מ לא יעלה על המחיר הנקוב 

  .כלפי מעלה למדרגת המחיר להגשת פקודות הקרובה ביותר
אי עמידה בדרישות תקנו
 הבורסה ביחס למש� הזמ
 המירבי ושלבי המסחר בה� , על א$ האמור לעיל

 דקות במצטבר במהל� שלב 100 חייב עושה השוק להגיש פקודות עשיית שוק במש� זמ
 שלא יעלה על
לא תחשב כאי הגשת פקודות עשיית שוק כנדרש , בכל אחד מימי המסחר, המסחר הרצי$ בנייר הער�

  .בשלב המסחר הרצי$
לחברה לא ידוע על מקרי� מהותיי� בה� הייתה מנועה כלל נגזרי� מלתת ציטוטי , ח זה"נכו
 למועד דו
  .קנייה ומכירה

  :ראה, יות דירקטוריו
 הבורסה בנושא עשיית שוקלפרטי� נוספי� אודות הנח
(320A(09E4(8BE5(71105EF0/rdonlyres/NR/il.co.tase.hebrew://http

pdf.510599_6_Trading_NR/0/DDA692C8CDDE  
  מיסוי

 על רווח ההו
 הריאלי 20%יהיה חייב במס של ) שלא חלי� לגביו אחר החריגי� הקבועי� בחוק(יחיד   :מיסוי
)
כמפורט   על סכו� החלוקה בגי
 דיבידנד20%ובמס של ) בסיס ההצמדה יהיה מדד המחירי� לצרכ

 ינוכה שיעור מס במקור לחבר בני אד� תושב ישראל. שישולמו על פי תנאי התעודה בתמצית לעיל
  . לתשקי$ ההנפקה3.15ראו סעי$ . בהתא� לשיעור מס חברות החל עליו במועד התשלו�
  גרפי� וניתוחי רגישות

גרפי� וניתוחי 
  : רגישויות

 
לבי
 ) על פי שער הנעילה של התעודה בבורסה (שווי התעודה בבורסהלהל
 נתוני השוואה היסטוריי� בי
�המדד  בהמש� להנחיית גילוי נתוני� להערכת שווי תעודות סל ומוצרי מדדי� לבי
  כפי שמדווחשווי הוג
הנתוני� נלקחו מתו�  מערכת מידע .  מייצג מחירי� באגורותYציר ,  מייצג תאריכי�Xציר . לייחוס
  : מערכת מידע בלומברג ואתר בורסת תל אביב, גרפיט 
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מדד נדל"ן 15 מבט נדל"ן 15 - שער נעילה שווי הוגן 

  
  31/01/2010  עד 22/03/06 )מ: תקופה

  .וי הוג
 לבי
 המדד לייחוס משק$ את ההטבה שנצברה ואת דמי הניהולהפער בי
 שו
  :סטיית תק
 יומית של תשואת נכס הבסיס


  ***:בשלוש השני� האחרונות  **:בשנה האחרונה  *:בחודש האחרו

22.5  37.77  56.5  

*31/12/09(31/1/10 ** 31/1/09(31/1/10*** 31/1/07(31/1/10  
  

  נכסי� לא סחירי�
  .לתשקי$ 3.17.4 סעי$ ראו, המגבי� הנכסי� שערו� בדבר לפירוט: המגבי� הנכסי� �שערו מנגנו�  :י�שערו� נכס

  .סחירי� לא בנכסי� החזקהח זה אי� "נכו� למועד דו
  דירוג

  .החברה אינה מדורגת: דירוג החברה  :דירוג
  .התעודה אינה מדורגת: דירוג התעודה

�  נאמ



�)03: 'פקס, 6386894)03: 'טל. תל אביב, 48)46מנח� בגי
 ' מרח, מ"עזיו האפט חברה לנאמנויות ב  :הנאמ
i: ל"כתובת דוא. 6374344 l.co.bdo@ramis  

  שונות
  :להל
 פרטי� בדבר היק$ ההחזקות בתעודות שבמחזור מסדרה זו ושוויי
 נכו
 למועדי� המצויי� להל
  נתוני� כלליי�

  31/12/2009 30/11/2009 31/10/2009 

ס� הער� נקוב של 
  התעודות

124,000,000 124,000,000 124,000,000 

ס� הער� הנקוב של 
  התעודות הרדומות

108,770,550 108,001,352 105,824,094 

ס� הער� הנקוב של 
 
התעודות שאינ

 רדומות

15,229,450 15,998,648 18,175,906 

הערכת שווי 
 התעודה

2.97 2.85 2.97 

מחיר התעודה 
 בבורסה

2.97 2.84 2.96 

ח "שווי כספי בש
, של כלל התעודות
שאינ
 תעודות 

בהתא� , רדומות
 למחיר
 בבורסה

45,277,155 45,404,163 53,782,506 

ח "שווי כספי בש
, של כלל התעודות
שאינ
 תעודות 

בהתא� , רדומות
להערכת השווי של 

 התעודה

45,289,338 45,586,548 53,982,441 

צבירה נטו בער� 
 נקוב

-769,198 -2,177,258 700,503 

צבירה נטו לתעודה 
 ח"בש

-2,287,441 -6,203,879 2,080,494 

מחזור ממוצע יומי 
בחודש לתעודה 

ח לפי הערכת "בש
  *שווי תעודה

648,736 1,280,296 877,501 

מחזור ממוצע יומי 
בחודש לתעודה 

ח לפי מחיר "בש
 ההתעודה בבורס

648,600 1,276,100 880,600 

נ לפי נתוני אתר הבורסה לבי
 "מחזור יומי לפי הערכת שווי התעודה מחושב כמכפלה בי
 מחזור בע *
  .חישוב ממוצע מבוצע לפי ממוצע פשוט.שווי הוג
 המדווח של החברה התעודה שהתבסס על נתוני סגירה

יחס נכסי� 
  :להתחייבויות

יו� מסחר שווי הנכסי� המשועבדי� לטובת הנאמ
 עבור מחזיקי התעודות החברה התחייבה כי בסו$ כל 
שווי הנכסי� המשועבדי� לא : קרי(לא יפחת משווי ההתחייבויות החברה למחזיקי התעודות שבמחזור 

  ). משווי ההתחייבויות כאמור100%)יפחת מ
  .31.01.10ח נכו
 לתארי� " ש45,173,871 : שווי שוק החזקות ציבור  :שווי סדרה

שינויי� שחלו 
  :בתנאי התעודה

 מועד כניסה לתוק$
מועד פרסו� 

 השינוי
  מהות השינוי  נתוני� לפי השינוי

 לא חולקה הטבה 14/10/2007 23/09/2007
חלוקת הטבה הנגזרת 

מדיבידנדי� שמתקבלי� 
 בחברה

30/12/2007 27/12/2007 
 עמד עמלת מסחרשיעור 

 0.45%על 
 0% )הפחתת עמלת מסחר ל

7/9/2008 7/7/2008 
שיעור דמי הניהול עמד על 

0%  
 0.45% )להעלאת דמי ניהול 

  
 :בכתובת, ער� ניירות רשות של המגנא באתר מפורסמי� החברה של המיידי� הדיווחי�  :דיווחי�

/il.gov.isa.magna.www://http.  
  .המגנא באתר יו� מידי מפורסמי� ידה על שהונפקו התעודות של וג
הה השווי בדבר החברה דיווחי




