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 דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד  

 2022 במרץ 31ביום  הסתיימה ש לתקופה

 
  לתקופה  של החברההמאוחדים את הדוחות הכספיים  את"( מתכבד להגיש בזהחברה בע"מ )" 1הדירקטוריון של ריט 

יש    . (ה, בהתאמ"הדוח הכספי "" ותקופת הדוח", " תאריך הדוח על המצב הכספי")   2022במרץ    31ביום    הסתיימהש

ביום   שהסתיימה  לתקופה  הדירקטוריון  בדוח  לשנת    2022במרץ    31לעיין  התקופתי  הדוח  עם  הדוח )"   2021ביחד 

 "(.התקופתי

 

 

 הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד  .1
 

 תאור התאגיד וסביבתו העסקית  .1.1
 

 כללי 

 בישראל. והגדולה ( הראשונה REITהחברה הינה קרן ההשקעות במקרקעין )

במ השקעות  השקעות  קרן  כמכשיר  המשמשת  חברה  הינה  העיקרית    ייחודיקרקעין  שמטרתו  בישראל, 

לאפשר למשקיעים שונים, גם כאלה שאינם מתמחים בתחום הנדל"ן, להשתתף, באופן לא ישיר, בהשקעה  

בקרן   ההשקעה  מניבים.  פיזור    מאפשרתבנכסים  תוך  הקרן,  ידי  על  המוחזקים  המניבים  לנכסים  חשיפה 

הכרוכ  ג הסיכונים  מסוים,  מניב  בנכס  בהשקעה  הניתנות  י ים  מס  הטבות  וניצול  ההשקעות  תיק  וון 

 למשקיעים בקרן השקעות במקרקעין. 

בעיקר   מניבים,  נכסים  רכישת  לצורך  והפיננסים  הנדל"ן  בתחומי  ויכולותיה  נסיונה  את  מנצלת  החברה 

המשרדים והלוגיסטיקה,  המסחר,,  בתחומי  בהשכרתם  התעשייה  המסחרי,    בתחזוקתם  ,בניהולם 

לאורך זמן, מתוך  ומשכירה אותם    החברה נכסים מניביםרוכשת  במסגרת פעילותה העסקית  בהשבחתם.  ו

]נוסח  שאיפה להפיק תשואות מרביות עמידה בקריטריונים שנקבעו בפקודת מס הכנסה  על  , תוך הקפדה 

 בנוגע לפעילות של קרנות השקעה במקרקעין.  ,"(הפקודהחדש[ )"

  
  וניירות הערך של החברה נכללים ציבורית, הנסחרת בבורסה לניירות ערך בתל אביב,    החברה הינה חברה

מדדים, הינם:    במספר  בהם  ת"א125-ת"אשהעיקריים  ת"א90-,  ת"אנדל"ן-,  ישראל,-,  תל    ,דיב-תל  מניב 

 ותל בונד צמודות.  40בונד 

 

 הסביבה העסקית  

שנת   של  שהתנהלה    2022תחילתה  החמישי  התחלואה  גל  רקע  במהלכו על  הקורונה,  מגפת  למועד    ל  ועד 

זה דוח  "התו    ,פרסום  מגבלות  מלבד  המשק,  פעילות  על  משמעותיות  מגבלות  מהטלת  הממשלה  נמנעה 

מרץ  הירוק" חודש  בתחילת  בוטלו  הן  גם  אשר  וההנחיות  2022,  המגבלות  להתעדכן  .  ידי  ממשיכות  על 

 היקף התחלואה. בהממשלה מעת לעת בהתאם לשינויים במצב ו

, וכן התערערות מסוימת ביציבות  בישראלביטחוניים  האירועים  חלה עלייה בכמות הבתקופה זו  קביל,  במ

עם סיום גל התחלואה  ו ,  עור האבטלה נמשכויהשיפור בשוק העבודה והירידה בשמגמות  הממשלה. מנגד,  

למצבם האיתן ששרר טרם משבר הקורונה  וחזר  ,  החמישי ושוק העבודה  ההון    סייוג.  הפעילות הכלכלית 

 רבעונים הקודמים. בש מאלו נמוכים , אם כי בסכומים 2022 שנת ההיי טק נמשכו ברבעון הראשון של בענף

העזה באשר    הלחימה  זה,  בין    2022פברואר  חודש  החלה  דוח  פרסום  למועד  נמשכת  לאוקראינה  רוסיה 

,  התחילתהעולמית. מאז  גם על הכלכלה  בות  ובילה, בין היתר, למשבר הומניטרי. ללחימה זו השפעות נרחהו
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ותנודתיות   שערים  לירידות  גורמת  הלחימה  הימשכות  בנוסף,  זינקו.  בעולם  והסחורות  האנרגיה  מחירי 

ובעולם. בארץ  ההון  בשוקי  הממשלתי    גבוהה  באג"ח  נרשמה  תשואות  .  העולםוברחבי    בישראלעליית 

מתמקדים הגלובלית  לכלכלה  העיקריים  הסיכון  הא ב  תרחישי  רמת  של  מ עלייה  והחשש  האטה  ינפלציה 

ו הכלכלית  תחילת    .העולמית  חהבצמיבפעילות  העלה  2022מאז  בארהבנק  ,  את    "(הפד )"  ה"בהפדרלי 

בהריבית   מרץ    0.25%)  0.75%  -בארה"ב  מאי    0.5%-ו  2022בחודש  הצהיר  (,  2022בחודש  החלטתו  ב ואף 

  הפד, הניסיון של  ןכמו כה.  יעור דומ שבעשויה לעלות  בית  הריקרובות  החלטות הב ש,  מחודש מאיהאחרונה  

  להוביל למיתון בארה"ב עם השפעות עולמיותלבלום את האצת האינפלציה באמצעות צמצום מוניטרי עלול  

 . רחבות

    .0.35%לרמה של , 0.25% -בית  טר המוני ראל העלה את הריביתק ישבנאפריל,  בחודש

פי   ישראל  ה  פרסמ כלכלית ש-התחזית המקרו על  "(,  התחזית )"  20221ל  ש אפרי ודבח חטיבת המחקר בבנק 

י  שיעור, בדומה ל2023בשנת    4.0%, ובשיעור של  2022שנת  ב  5.5%וח בשיעור של  לצמצפוי  בישראל  התוצר  

-וב,  2022בשנת    3.6%  -צפוי לעמוד על כשיעור האינפלציה  על פי התחזית,  .  משבר הקורונהטרום    הצמיחה

 בעוד שנה.  1.5%טרית צפויה לעמוד על ית המוניי התחזית, הריב . על פ2%לעמוד על הוא צפוי    2023

שכן  הסיכוני ובסנקציות,  באוקראינה  במלחמה  האפשריות  מההתפתחויות  מגיעים  לתחזית  העיקריים  ם 

להשפיע  אלו   על  עלולים  ובהתאם  בעולם,  והאינפלציה  הסחר  הצמיחה,  התפתחות    משק ההתפתחות  על 

המשך  הישראלי והאנרגהתנודתי.  הסחורות  במחירי  עלול  ות  משמעותיים,יה  מחירים  בשינויי    להתבטא 

בנוסף,    בהשפעהו וההשקעות.  על הפעילות  שגל העליה  מרסנת  גדול    בעקבות המלחמהלישראל  ככל  יהיה 

 מהצפוי ייתכן שיהיו לו השפעות על הפעילות והאינפלציה במשק.

לות מלאה.  ק לפעימשה  תקורונה, אשר עלולה לעכב את חזריף הודשת של נגהתפשטות מחסיכון נוסף הוא  

 ם יכולה להשפיע גם היא על התפתחות הצריכה והפעילות במשק. תגברות של אירועים ביטחונייכמו כן, ה

 

ביציבות ושמירה על רמות    2022בו פועלת החברה, התאפיין הרבעון הראשון של שנת  בענף הנדל"ן המניב  

ושכ הדירה.  התפוסה  המשרדיםר  כ,  בתחום  הנכ  52%  -המהווה  המנימתיק  החברה, סים  של  ך  נמש  בים 

י התפוסה  שיעוראשר משפיע לחיוב על  ענף ההיי טק,  בעיקר מהנובע  ,  שכרהם להלשטחייקוש הגבוה  הב

דמי   מ   .השכירותועל  כתוצאה  השטחים  בהיצע  הגידול  נמשך    לצד   ,חדשים  פרויקטים  הקמתבמקביל, 

פרו הצפוי    שיווקם המשך  אלו.    בפרויקטים  גבוהים  הכרהש  שיעורי  , יםהמשרד   בתחום  םשי חדיקטים  של 

   .י התפוסה באיזורים מסוימיםשיעור שכירות ועלולים להשפיע לרעה על דמי ה

,  בעיקר מרכזי קניות פתוחים  כוללומתיק הנכסים המניבים    25%  -, המהווה כשל החברה  המסחרבתחום  

ות  להי   עלולראל  תחום המסחר ביש. עם זאת,  גבוהותממשיכות להיות    עסקיתות הפעיל והפדיונות  רמת ה

 ו"ל, שמסיטים את הצריכה אל מחוץ לישראל.  החדה בכמות הנוסעים לחע ממגמת העלייה מושפ

והלוגיסטיקהגם   התעשייה  הגבוהיםנמשכ  בתחום  הביקושים  השכירות.    ים  בדמי  עליה  לצד  לשטחים, 

החברה   החמתחובהכנסות  וניונימי  יציבות  סיעודייםהחולים  ה   בתים  נרשמה  ה,  תחילת  ועד  מאז  שנה 

 דוח זה.   למועד פרסום

 

  .הגבייה של חיובי דמי השכירות )בכלל תחומי פעילות החברה( הינו גבוה , שיעורזה למועד פרסום דוח

 

ת חדשים  הסכמי שכירו  50  -כועד למועד פרסום דוח זה, נחתמו    2022שנת  הרבעון הראשון של  במהלך  

 ליון ש"ח בשנה.י מ 10  -ניב כפויים להמ"ר, אשר צ   אלפי 10 -כסי החברה ביחס לשטח של בנכ

 
המקרוה  1 של-תחזית  המחקר,    כלכלית  זמינה  2022  אפריל חטיבת  ישראל  ב,  בנק    שור: יבקאתר 

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/11-4-22.aspx 
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  -מ"ר, אשר צפויים להניב כ  אלפי  9  -הארכות להסכמים קיימים ביחס לשטח של כ  46  -כבנוסף, נחתמו  

 .בדמי השכירות 5.25%  -מיליון ש"ח בשנה, תוך גידול ריאלי ממוצע של כ 8

 

שייה,  ם, מסחר, תעם )משרדיבין השימושים השוני  המגווןתיק הנכסים המניבים  רה, תמהיל  להערכת החב

לה להתמודד עם    מסייעים טיקה, בתי חולים סיעודיים וחניונים(, וכן הפיזור הגאוגרפי הרחב שלהם,  לוגיס 

פעילותה.    לעיל   ההשפעות תוצאות  ועל  נכסיה  הכנסות  על  השכירותהחברה  מרבית  למ  מדמי  ד  דצמודות 

לצרכן,   בכך  והמחירים  רואה  ארהחברה  לטווח  כלכלית  כנגהגנה  הפיההד  וך  צמודות תחייבויות  ננסיות 

שלה לרשותה,    .המדד  העומדות  הפנויות  האשראי  ומסגרות  המזומנים  יתרות  החברה,  להערכת  כן,  כמו 

הנמוך בשנים    י ולשוק ההון, עומס חלויות החוב לאשראי בנקאשיעור המינוף הנמוך ביחס לענף, נגישותה  

היקף לצד  משועב   הקרובות,  הלא  המניבים  יאפנכסיה  ולעמוד  דים,  פעילותה  את  לממן  לה  שרו 

הפיננסית  תחייבויותיה.בה איתנותה  כי  מעריכה  להתמודד    החברה  לה  יאפשרו  המניבים,  נכסיה  ומצב 

 בצורה נאותה עם השפעות כאמור, ככל שתתרחשנה. 

 

הכספיהערכ התוצאות  אודות  החברה  החזויותות  של   ההשפעותבדבר    יההערכותלרבות    ות  האפשריות 

העסהסביב העתידיות  ילותהפע  על  קית ה  תוצאותיה  בחוק    ועל  כהגדרתו  עתיד,  פני  צופה  מידע  מהוות 

ה  ומבוססות, בין היתר, על הערכות ואומדנים של החבר,  )"חוק ניירות ערך"(  1968  –תשכ"ח    ניירות ערך,

לג  למועד ביחס  זה  דוח  הפרסום  כל  לחברה  שאין  כאמור ורמים  והאומדנים  ההערכות  עליהם.   שפעה 

   .להתממש או להתממש באופן שונה מהותית, בשל גורמים שאינם בשליטת החברה  שלאעשויים 

 

 דוחות מאוחדים מורחבים 

שקיפות   הגברת  המשקיעים   עבור  המידעלצורך  הכספיים  ציבור  הדוחות  החברה  מ,  וקוראי  בדוח  ציגה 

נתוני  הדירקטוריון   היחסידוחות המאוחדים המורחביםהאת  בשל החבר   , המשקפים את חלקה    נכסיהה 

ובפעילותה,  ב,  המניבים מוחזקות,  התחייבויותיה  חברות  באמצעות  הנהלת  לרבות  אחרת.  צוין  אם  למעט 

ומסייעת   מידע  מוסיפה  זו  בדרך  הצגה  כי  סבורה  ו החברה  הפעיללניתוח  החברה  להבנת  של  העסקית  ות 

המורחבים  ה.  ותוצאותיה המאוחדים  המא דוחות  הכספיים  הדוחות  על  שלמבוססים  לפי  הח  וחדים  ברה 

 (, תוך ביצוע התאמות, כמפורט בנספח א' לדוח זה.  IFRSכללי חשבונאות מקובלים ) 

 

 פרטים על פעילות החברה 

תפוסה  מ"ר. שיעור ה  אלף  594  -כח של  נכסים מניבים בשט  50, נכסי החברה כוללים  2022  במרץ  31ליום  

 .97.2% -הינו כחברה בנכסי ה 

שמשים ברובם למשרדים  קוש, בעיקר במרכז הארץ ובגוש דן, ומבי  ם באזורימרבית נכסי החברה ממוקמי

 בחוזים לטווחי זמן שונים. ריםשוכ 900 -ומסחר. הנכסים מושכרים לכ

 
 

הנ תיק  ולגיוון  להגדלה  בפעילותה  ממשיכה  שלההחברה  המניבים  ע   כסים  הקפדה  עמידה תוך    ל 

 . רקעיןבמקת השקעה של קרנו  ןבקריטריונים שנקבעו בפקודה בנוגע לפעילות
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החברה של  הכספיים  הדוחות  מתוך  נתונים  מורחב, )מ   2022  במרץ  31ביום    הסתיימהש  לתקופה  תמצית  אוחד 

  :2ח( "מיליוני שב

 2021שנת  2021 1רבעון  2022 1רבעון  %2021-2022 שינוי    

NOI %527. 595. 74.9 349.2 

NOI Same Property %18.8 89.0 74.9 - 

FFO  254.1 52.3 071. %35.7 ריאלי 

FFO  )1.41 0.29 380. 31.0% ריאלי למניה )ש"ח 

 

 NOI - מדד ביצוע

והת  NOI  -ה האחזקה  עלות  בניכוי  הנכסים  מהשכרת  מהכנסות  הנובע  הרווח  את  המשקף  תפעולי  מדד  פעול  הינו 
תוח  לניומסייע    חשובים בהערכת תוצאות הפעילותה מדד זה הינו אחד הפרמטרים השלהם. להערכת הנהלת החבר

 . להבנת הפעילות העסקית של החברהו

 : NOI -מודגש בזאת כי ה

 מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקובלים.  אינו א. 

 ם. יכולתה לבצע חלוקת כספיאת  , ומשקף מזומנים שבידי החברה  אינוב. 

 ות של החברה.עילוצאות הפלצורך הערכת ת  הכוללאינו אמור להיחשב כתחליף לרווח  ג. 

בשיעור ההיוון    NOI  -הינו פרמטר משמעותי המשמש בהערכת שווי של נדל"ן מניב. תוצאת חלוקתו של ה  NOI-ה

 יו של הנכס. ת אחת האינדיקציות לקביעת שוו ( מהווה אCap Rateהמקובל בהתחשב בסוג הנכס ובמאפייניו )
 

 FFO - מדד ביצוע

  ולמדידתהמעניק בסיס נאות להשוואה    המקובלים,  כללי החשבונאות  יפ  לע רש  ו נדשאינ,  מקובל  הינו מדד  FFO  -ה

 FFO  -ה ו  FFO  -החברה סבורה כי מדידת תוצאות הפעילות על פי נתוני ה  .ת נדל"ן מניבותוצאות הפעילות של חבר 
 ברהות של החאה טובה יותר של תוצאות הפעילדע בעל ערך מוסף, ותאפשר השווניה עשויה לתת לקוראי הדוח מילמ

 . ( בארץ ובעולםREITלהשקעות במקרקעין )נדל"ן מניב אחרות, לרבות קרנות עם חברות  

רווח    FFO  -ה נדל"ן  שינויים בשו   :בנטרול  ,כוללמבטא  נדל"ן  רת  רווחים או הפסדים ממכי  ,להשקעהוי ההוגן של 
או   הנובעים  להשקעה  להכאלו  בהקמהקעשמנדל"ן  פיננסיים,  ה  מכשירים  של  הוגן  בשווי  נדחים   ,שינויים    מיסים 

 יות באופיין. אשר אינן תזרימת  חרוהכנסות או הוצאות א בגין  וספותהתאמות נו

 : FFO -כי המודגש בזאת 

 כללי חשבונאות מקובלים.  על פיא. אינו מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 

 . יכולתה לבצע חלוקת כספיםאת  ו ב. אינו משקף מזומנים שבידי החברה 

 של החברה. לותלצורך הערכת תוצאות הפעי כוללג. אינו אמור להיחשב כתחליף לרווח ה

 

 להלן.  1.5, ראו סעיף לתקופת הדוח FFO -נתוני הבדבר לפרטים נוספים 

 

ברה כתוצאה ממשבר הנובעת מהקלות שכר דירה שניתנו על ידי הח  FFO  -וב  NOI  -יצוין, כי הפגיעה בהכנסות החברה, ב  2
 . לואה בדוחות הכספיים לתקופה בה ניתנוהקורונה, הוכרה במ
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 :ורחב(ממאוחד )ועד למועד פרסום הדוח  2022 במרץ 31שהסתיימה ביום  בתקופה חברהדגשים עיקריים לפעילות ה 
 

 :עסקאות עיקריות בתקופה   כסיםתיק הנצמיחה ב
  10-ווספות לאביב, המת-בתל 3ש פריקומות בבניין דניאל  5רכישת השלמת  -

 (. 2022 פברוארוהחניון אשר בבעלות החברה ) קומות
מקומות חניה,   400  -הכולל כטאואר"    "סקיימחניון    90%רכישת  השלמת    -

מש  פרויקט  במסגרת  )" שנבנה  שדה  יצחק  במתחם  ומסחר  חסן רדים 
 (. 2022 אפריל) אביב-עראפה"( בתל 

 
   . 2022במרץ  31ליום ש"ח  דיארמיל  6.5 -כתיק הנכסים הסתכם ל

 
 להלן.  1.2בסעיף לפרטים נוספים ראו 

   NOI-עלייה ב

   NOI Same Property-וב

ראשון  הברבעון  מנכסים זהים    NOI-ב   19%-כ ו   NOI-ב  28%  -כ  של יה  עלי
  :אשתקדביחס לתקופה המקבילה  2022נת של ש 

מת לעומיליון ש"ח,    96  -הסתכם בכ  2022  ראשון של שנתהברבעון    NOI-ה
 מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.   75 -כ
 
שבר שפעות מנובע בעיקר מתחומי המסחר והחניונים )עקב ה  NOI  -ב גידול  ה

התוצאות על  אשתקד  הקורונה  המקבילה  ב(בתקופה  מעלייה  י  שיעור, 
הדירה  התפוסה   המשרדיושכר  של  מכן  ום  בתחום  חדשים הנבה  נכסים 

 בתקופה. שנרכשו 
 

ב אנ לפרטים בדבר הטיפול החשבו  NOI  (2020-2021 )  -י בהקלות שכר דירה 
 להלן.  1.6ראו בסעיף 

  FFO -בו  ריאליה FFO -עלייה ב
 ריאלי למניה ה

 

למניה  FFO  -ב  31%  -וכהריאלי    FFO-ב  36%  -כ  של  עלייה   הריאלי 
 תקופה המקבילה אשתקד:ס לביח  2022 ראשון של שנתהן  ברבעו 

  מיליון ש"ח   71  -בכ  םהסתכ  2022  ראשון של שנתהברבעון  הריאלי     FFO-ה
למניה(  0.38  -)כ כש"ח  לעומת  ש"ח    52  -,  למ  0.29  -)כ מיליון  ניה(  ש"ח 

 .בתקופה המקבילה אשתקד
 

בעיקר מהעלייה בהריאלי    FFO  -ביה  ליהע   בתקופת הדוח   NOI  -נובעת 
 . הריאליתומהירידה בעלות המימון  

  .97.2% -כ העומד על  שיעור התפוסה יציב וגבוה שיעור תפוסה גבוה

אג' למניה על פי   80)  "חון שמילי  148  -של כ  2022צפוי בגין שנת  דיבידנד     המשך מדיניות חלוקת דיבידנד חזקה
ביום ההחלטמספ פ )  3.9%  -כשל  בידנד  יתשואת דמשקף  ה(  ר המניות  י  על 

   הלן.ל  1.9בסעיף לפרטים ראו . ( 2022 במאי 12 ליום הסגירהמחיר 

 3נם משועבדים יארוב נכסיה המניבים של החברה 

 .מעלות S&P על ידי ,  ilAA /Stable  דירוג אגרות החוב של החברה

   31  ליום 1.66% -של כצמודת מדד לזמן ארוך   יבית משוקללתריבית אפקט -   החוב המשוקללת ותעל
 (. 2021ר בדצמב 31יום )ללא שינוי מ 2022מרץ ב  
  -כ"מ של  ז'(, במח  ה)אג"ח )סדר  1.8%  -של כעלות חוב שולית צמודת מדד    -

 (. 2022 במאי 12 םליו  הסגירהעל פי מחיר שנים,   7.2
 ועומס חלויות חוב נמוך בשנים הקרובות. ם(שני 4.9 -שוקלל ארוך )של כחוב ממח"מ 

פרלמוע   נגישות טובה לשוק ההון ואשראי בנקאי בסך ד  פיננסיים  ונכסים  יתרות מזומנים  לחברה  הדוח הכספי,  סום 
כ ו  ליוןימ  80  -של  אשראי ש"ח  ופנויות    מסגרות  של  חתומות   255  -כבסך 

 ש"ח. מיליון 

, לעומת 2022  במרץ  31הון למניה( ליום    ש"ח  17.14  -ש"ח )כ  ןמיליו  3,172  -כ )המיוחס לבעלים( הון עצמי 
)כ  3,177  -כ ש"ח  ליום    17.18  -מיליון  למניה(  הון  ,  2021בדצמבר    31ש"ח 

 י הדיבידנד שהוכרז. וכיבנ  הנובע בעיקר מהרווח לתקופה
 
 
 

 
מ   3 חלק  החברה  נלמעט  של  מניב  בב כס  הל )יג(17יאור  כמפורט  המוחזקים  2021  בדצמבר   31ליום  כספי  דוח  מניבים  נכסים  על  ושעבוד   ,

 חברה )מאוחד מורחב(.מתוך שווי נכסי ה  12% -זקות ביחד עם שותפים, בשווי של כבאמצעות חברות מוח
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 :  2022 לשנתהחברה תחזיות אשרור 
 

 .מיליון ש"ח )מאוחד מורחב( 390-400  -כ הינה 2022לשנת של החברה   NOI -ה חזיתת

 מיליון ש"ח.  294-304 -כ  הינה 2022הריאלי של החברה לשנת  FFO -ה תחזית

 .ש"ח למניה 1.59-1.64 -כ הינה  2022הריאלי למניה של החברה לשנת  FFO -ה תחזית
 

ו  וצפי ההנהלת הננערכו על פי מצב  אלו אמדנים  תחזיות  זה  וחוזי השכירות הקיימים במועד פרסום דוח  ה לחידוש חוזי  כסים 
במועד פרסום דוח זה, ומתבססים על ההנחה   . האמדנים הוכנו על בסיס הפרמטרים הידועים2022השכירות והאופציות בשנת  

 י שתוארו לעיל. , כפחס להנחות החברהביבה העסקית בה פועלת החברה ביסבף י לא יחול שינוי משמעותי נוסכ

למו  החברה  שימשהערכות  אשר  זה,  דוח  פרסום  לשנת  עד  החברה  לתחזיות  היתר,  2022ו  בין  מבוססות,  מרבית ,  הסרת  על 
יצוין, כי  .  נוספות  ת יו משמעותמגבלות    ההנחה כי לא יוטלו   לכלית במשק עד למועד פרסום הדוח, ועלהמגבלות על הפעילות הכ

המשק בהמשך השנה, של המגבלות על פעילות    מחדשהמגיפה לצד הידוק    התפשטותאה ו מרה במצב התחלו חהבתרחיש של  
 .תוצאות החברה, אשר לא הובאה בחשבון למועד זהבה להיגרם פגיעה עלול

עתידית  עה של המשבר על פעילותה ה פשמידת ההאירוע דינמי המאופיין באי ודאות רבה,  שמשבר הקורונה הינו    ההעובדלאור  
השונים  החברשל  ותוצאותיה   המשתנים  של  התממשותם  של  ובהיקף  במידה  תלויה  התפשטות ה  היקף  )לרבות  ובעולם  בארץ 

הממשל פעולות  המשק,הנגיף,  תגובת  הכל  ה,  ההאטה  ומשך  אשר  כלית  עוצמת  החברהוכדומה(,  בשליטת  לגרור אינם  ועשוים   ,
הות  מהותיהשלכות   ההרהבחעל  בדבר  החברה  הערכות  המ.  של  האפשריות  השלכות  פעילותה שך  על  הקורונה  נגיף  תפשטות 

ניירות ערך, ומבוססות, בין היתר,  מהוות מידע צופה פני   אריך  על הערכות ואומדנים של החברה נכון לת עתיד, כהגדרתו בחוק 
גורמים שאין ס ל ביחו  סקית בה פועלת החברהעההסביבה  בדבר ההתקשרויות החוזיות שלה עם שוכריה ובדבר  פרסום דוח זה  

להתכל    לחברה שלא  עשויים  כאמור  והאומדנים  ההערכות  עליהם.  מהותית,  השפעה  שונה  באופן  להתממש  או  מסיבות  ממש 
חוזי השכירות, מש של  ביטול מוקדם  וביניהן  הריבית,שונות,  בשיעורי  שינוי  מי מהשוכרים,  של  עסקי  הפעילו  בר  על  ת  מגבלות 

 .אחריםבשל גורמים או   במשק,
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)מאוחד מורחב(: 2022 במרץ 31ליום  של הנדל"ן להשקעה התפלגות סקטוריאלית

)*(  NOIשטחשימושים 
 NOI-% מה

)*(

 שיעור
תפוסה

הוגן שווי 
% מהשווי  

ההוגן

%אלפי ש"ח %%אלפי ש"ח מ"ר

497,23249,37052%94.8%3,396,64852%משרדים

692,10524,94926%97.5%1,645,67525% מסחר

155,74010,93411%98.8%823,93013%תעשייה ולוגיסטיקה

420,1866% 37,0587,1688%100%בתי חולים סיעודיים

62,7563,1183%100%249,3144%חניונים 

743,59395,539100%97.2%6,535,753100%סה"כ

. ין נכסים שנרכשו במהלך התקופה הינו ממועד רכישתם בלבדג בגהמוצ  NOI -ה  ()*
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 המשוקלל )מאוחד מורחב(:  שיעור התשואה 

משו תשואה  שיעור  של  תחשיב  )להלן  הנגזר  Cap Rateקלל  החברה מ(  של  להשקעה    הנדל"ן 
 (:ח"ש  )אלפי 2022במרץ   31ליום 

 

 

 

 6,535,753 2022במרץ   31ליום רחב ד מווח מאוח דבנדל"ן להשקעה  

  ( 70,442) *  ה רעננהבות בגין דמי חכיריבניכוי התחי

  ( 333,931) זכויות נוספות המיוחס לבניכוי שווי 

  ( 035,135) ים פנוייםלשטח  מיוחסהבניכוי שווי 

  5,996,345 מושכרים נדל"ן להשקעה המיוחס לשטחים 

NOI  95,539   2022 שנתשל ראשון הלרבעון  

  3,884  בגין נדל"ן מניב ** NOIהתאמת 

NOI 397,692 *** יבקצב שנת מתוקנן  

  6.63%   (Cap Rate) שיעור תשואה משוקלל הנגזר מנדל"ן להשקעה

שאש  NOI  -ה * שנתר  בקצב  שסכומם,  החכירה,  דמי  בניכוי  מחושב  התשואה  בחישוב  ליוםימש  כ  2022  במרץ  31  י,    5.3  -הינו 

  NOI  -כיוון שדמי החכירה נוטרלו גם מה  .2021  בדצמבר  31  ליום ( לדוח הכספי  3()י)6נוספים ראו ביאור  ש"ח. לפרטים    מיליון

התשואה   שיעור  על  מהותית  השפעה  אין  הנכס,  משווי  ד וגם  ניטרול  ללא  נערך  היה  החישוב  אילו  מהנכס  מתקבל  מי  שהיה 

 "ל.החכירה הנ

  הפיקבהנחה כי    2022של שנת    הראשוןבמהלך הרבעון    שנרכש  נכסשל    NOI(  1):  כוללת בעיקר  ין נדל"ן מניבבג  NOIאמת  תה **

 ין שטחים פנויים.הוצאות בג ( נטרול 3) ;הצפויה בגין חוזי שכירות חתומים NOI -( תוספת ה2) ;הכנסות במשך כל הרבעון

***  NOI  מהווה את תחזית החברה, אשר מפורטת לעילאינו  הואיודגש כי . בעכפל בארובפועל מזה מבוסס על תוצאות הרבעון. 

 המצב הכספי.  לאחר תאריך הדוח עלכולל נכסים שנרכשו  אינו  כמו כן, 
 

 

  לת )מאוחד מורחב( המרווח בין שיעור התשואה המשוקלל לבין עלות החוב המשוקל

 
 .(2022 במאי 12שנים, על פי מחיר הסגירה ליום  .27 -במח"מ של כ , ('ז סדרה ) ח )תשואת אג" .%81  -של כצמודת מדד עלות חוב שולית * 
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   2022-2019השנים דיבידנדים בגין רווחי 

 : 2019-2022ים כל אחת מהשנרווחי בגין )המחולקים בארבע מנות( להלן פרטים לגבי סכומי הדיבידנד 

 
 2022 2021 2020 2019 

148 * ח( " י ש)מיליונ כל אחת מהשניםדיבידנד בגין רווחי   134 128 121 

.680 0.72 0.74 0.80 ח(** "דיבידנד למניה )ש  

 

 .  להלן 1.9, בכפוף לאמור בסעיף 2022במרץ  13ע"פ החלטת הדירקטוריון מיום  ,2022י שנת אלי בגין רווחדיבידנד מינימ   * 

 ** עפ"י מספר המניות הקיימות בכל חלוקת דיבידנד. 

 

 

 
 

   להלן.  1.9בכפוף לאמור בסעיף  , 2022 רץ במ 13ום ן מירקטוריו יע"פ החלטת הד *

 

יהיה רשאי, בכל עת, בהתח ובהתאם להוראות כהדירקטוריון  דין, לשנות את המדיניות שב בשיקולים עסקיים  ל 
  ואת הסכומים שיחולקו כדיבידנד.
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 :ופרסומד למועד בתקופת הדוח וע שבוצעוהעיקריות להלן תאור קצר של העסקאות  .1.2
 

   מסחר ומשרדים, גני תקווה לש בייעוד עיןמקרק
"(, בהסכמי בעלי מניות  השותףכזי קניות בע"מ )"התקשרה החברה ביחד עם רני צים מר  2022בחודש ינואר  

"( פרטית  חברה  של  ניהולה  את  הפרטיתהמסדירים  ב"החברה  מחזיקה  החברה  המניות    45%  -(.  מהון 
 ת.המונפק של החברה הפרטי

משטחו של    93%  -כלרכישת    ,דים שלישיים שאינם קשורים לחברהדצסקה עם  ה בעת התקשריהחברה הפרט
הממוקם בגני תקווה בסמוך למרכז המסחרי שבבעלות החברה והשותף,    דונם,  12.5  -מגרש בשטח כולל של כ

,  י על המצב הכספ  לאחר תאריך הדוח  ,2022בחודש אפריל    ."(העסקה )"  מיליון ש"ח  124  -בתמורה לסך של כ
לבנות על המקרקעין מבנים המיועדים להשכרה לשימושים של  ההחברה    ונתבכו סקה.  ה העהושלמ פרטית 

ו  כ מסחר  של  כולל  בשטח  )"  25,000  -משרדים  שיתוף    "(.הפרויקטמ"ר  הסכמי  על  חתמו  והשותף  החברה 
ומע לניהמסדירים  בקשר  היתר,  בין  הצדדים,  בין  היחסים  את  הפרויקט גנים  כמוומימונו  הול  נק  .  עו  בכן, 

עמ וה נגנוני  השותףבירות  מזכויות  נוספים  חלקים  לרכישת  לחברה  אופציות  למתן  הנוגעות  בחברה    וראות 
 . הפרטית

 
 אביב -רכישת קומות נוספות בבניין משרדים בתל

  מ"ר   3,570  -קומות משרדים בשטח של כ  5  -בכויות החכירה  א זמלורכשה החברה את    2022בחודש פברואר  
במגדהנכס") ברחוב  קו   25בן    ל"(,  פרישמות  כ  ,"(המגדל)"  אביב-בתל  דניאל  של  לסך  מיליון    66  -בתמורה 

  14  -תה בהארכל, עם אופציות  שנים  9  -שיתרתה כ  ר אחד, לתקופת שכירותבמלואו לשוכהנכס מושכר    .ש"ח
 .  5.1%  -שואה שנתית של כקף תהשנתי מהנכס מש NOI -שנים נוספות. ה

ו  10  -ל   ףמצטרהנכס   חניה    235  -קומות  עלל  גדבממקומות  ש 2008בשנת    החברהידי    שנרכשו  כך  לאחר  , 
במגדל    קומות  15  -ב  החברהרכישתו מחזיקה   ככולל  בשטח  משרדים  ו  11,000  -של  מקומות    235  -בכמ"ר 

 בחניון המגדל.   חניה 
 

 אביב  בתל"סקיי טאואר"  וןחנימ 90%רכישת 
  -הכולל כ  מחניון  90%ה של  ישרכ השלימה החברה  פי,  סוח על המצב הכ , לאחר תאריך הד2022  אפרילבחודש  

  )חסן עראפה(   מתחם יצחק שדהב"(  החניוןיות )" תת קרקעקומות    5מקומות חניה, המתפרשים על פני    400
-תלבממתחמי העסקים הגדולים  הינו אחד  ם  מתחה   ש"ח.מיליון    61  -בתמורה לכ,  "(המתחם)"  ב אבי-בתל

במתחם    מיכות לתוואי הרכבת הקלה.סגר ובס , דרך מנחם בגין והמהדחובות יצחק שממוקם בין הרה  ,אביב
ם,  גוריקומות כל אחד, בתמהיל שימושים מעורב של משרדים, מ  30  -מגדלים בני למעלה מ  14  -מתוכננים כ

 . דונם  20 -טח של כמסחר ומלונאות, ובמרכזם פארק עירוני בש

החברה,   ש החזוי  NOI   -הלהערכת  חלקה  החברה  בגין  אכלוסובחניוןל  לאחר  המ  ,  שקף  לצפוי  תחם,  של 
 .  8% -תשואה שנתית של כ

כם שיתוף שמסדיר  הנותרים בחניון, הס  10%  -ף אשר יחזיק בבמסגרת העסקה נחתם בין החברה לבין השות
 . םמקובלי בנוגע למנגנוני עבירותשל החניון וכן יהולו ואחזקתו ומעגן את היחסים בין הצדדים בכל הנוגע לנ 

 
  עיןמודי ,"ישפרו סנטר"מרכז מסחרי 
מרץ   החברה  התקשר  2021בחודש  )"ה  בע"מ  מבנים  להשכרת  ישראלית  חברה  ישפרו  בהסכם  ישפרועם   )"

ידוע  וודיעין,  המצוי במ  מ"ר  27,000  -להשכרה בהיקף של כ  מרכז מסחרי הכולל שטחמ  75%  אופציה לרכישת
" סנטר"בשם  "  ישפרו  והאופציה  הסכם)בהתאמה:  לכתמורת    "(הנכס"  -"  השווה  ש"ח,  מיליון    281  -סך 

מיתרת    75%השלמת העסקה, ובניכוי ועד למועד  2021בינואר  1שינבע מהנכס בתקופה שבין  FFO  -בניכוי ה
במ המובטחת  הנכסשכנתההלוואה  על  בנכי  "(. האופציה)"  א  הזכויות  יתרת  על  מוחזקות  וצד  ידי  ס  שפרו 

 נוסף.  שלישי
להוראות   ה הסכבהתאם  האופציהאופציהם  מימוש  שבכ  נהתוה   ,  ביג  ך  לבין  ישפרו  בין  קודמת  התקשרות 

 . אל הפועלידי ביג, לא תצא   "( לרכישת הנכס עלביג מרכזי קניות בע"מ )"
בשליטתם    רהחבלטובת    "(יותהערבו)"  מיליון ש"ח  213יות בסך של  ת בנקאערבויובנוסף, העמידה החברה  

)"של   ירון  ואדיב  כידן  בישפרועבדאהרי  השליטה  כי    יםדדהצין  בהסכם  ב.  "(לי  יוחזרו  נקבע  הערבויות 
 "(.תום תקופת הערבות)"  2021לחברה עד תום שנת  

 
עקב סכסוך בין    בינם לבין ביגלביג על ביטול ההסכם  הודיעו בעלי השליטה בישפרו  החברה,  יטב ידיעת  מל

ם  ת הסכפהגישה תביעה לאכי ביג כי    וחהדיו, לאחר הודעת הביטול האמורה,  2021  ספטמברבחודש    .הצדדים
איסור דיספוזיציה  בקש סעד של הקפאת המצב ובינה לבין ישפרו ובקשה לסעדים זמניים, בגדרה נתמכר  ה



 

- 12 -   

  דיווחה ביג כי   2021ר  בדצמב  21ביום  .  רעה בתביעת האכיפה שהגישהת של המרכז המסחרי עד להכבזכויו
 . לסעדים הזמניים תהבקשניתנה החלטה על ידי בית המשפט הדוחה את 

 
 לרכישת הנכס.  על מימוש האופציההודיעה החברה לישפרו  2021ר בדצמב 26ביום 

פה  על ידי החברה כפו   השלמת רכישת הממכרכם האופציה,  המכר אשר צורף להס  בהתאם להוראות הסכם
רש אישור  כי לא נד  ן הצדדיםדעת משפטית לשביעות רצוות  חו  קבלת,  או לחילופיןלקבלת אישור הממונה  

 . הממונה לעסקה
ב עם  בבד  הסכם    תהודעד  מכח  הנכס  על  אזהרה  הערות  לרישום  החברה  פעלה  האופציה,  של  המימוש 
 . ת, בגין התחייבות ישפרו שלא לבצע עסקאות נוגדו(" הרההערת האז") פציההאו

 .  כי היא דוחה את הודעת החברה על מימוש האופציהה חבר הודיעה ישפרו ל 2021 בדצמבר 28ביום 
 

שהעמידה הערבות  בתום  זרוהוחא  ל  החברה  הערבויות  זה  תקופת  דוח  פרסום  למועד  החברה  ועד  פנתה  . 
את הערבויות    כי יחזירו על ידם ובדרישה    בנוגע להפרת התחייבות זו שליטה בישפרו  מספר פעמים לבעלי ה

ולאלתר לא  הודיעהאף  ,  אם  כן,שעי  כי  מתאימים,    ו  בהליכים  לנקוט  שבדרלרבות  תיאלץ  מימוש  ל  ך 
 . הלהבטוחות שהועמדו  

 
טה שהתקבלה בעניינה  הגישה ביג לבית המשפט העליון בקשת רשות ערעור על ההחל  2022בינואר    13ום  יב

דיספ שינוי  שיאסר  ביקשה  היתר  ביום  וזיציה  ובין  נת   2022בפברואר    10בנכס.  המשפט  צו  בית  עד  ארעי  ן 
 לקיום דיון בבקשה. 

ביעה לסעד הצהרתי וצו עשה, נגד  תו  יב יפתל אב ישפרו לבית המשפט המחוזי בשה  הגי  2022בחודש ינואר  
לפיהם מתבקש בית המשפט  ירון(    בע"מ, דאהרי כידן ואדיב  2איי    גד בעלי השליטה בישפרו )די אנדהחברה ונ

ידי החברה לישפרו    מחלק ישפרו בנכס, שנשלחה על  75%הודעת מימוש האופציה לרכישת    (1להצהיר כי: )
ין הצדדים וכי האופציה לא מומשה כדין על ידי החברה;  ב ם  שנחת  ופציהות הסכם האנשלחה בניגוד להורא 

במועד חתימת הסכם האופציה, אינו בתוקף,    לרכישת הממכר, שנחתם על ידי הצדדים( הסכם המכר  2)  -ו
הער את  להסיר  לחברה  להורות  הממכרוכן  על  החברה  שרשמה  האזהרה  לפיצול   ת  היתר  סעדים.    וליתן 

ב,  בנוסף ישפרו  להגישה  סקשה  האזהרה    עדמתן  הערת  את  להסיר  למסור  זמני  לחילופין  או  לעיל,  כאמור 
 מסמכים למחיקת הערת האזהרה.  לב"כ ישפרו 

   .ים זמנייםהתקיים דיון בבקשה לסעד  2022בפברואר   24 ביום
על  2022במרץ    10ביום   אביב   התקבלו  בתל  בית המשפט המחוזי  כדליפו החל-ידי  )" טות  בית  קמן  החלטת 

)"המשפט הסכם  משפט  הבית  (  1(:  את  כדין  מימשה  החברה  מסמרות,  לקבוע  ומבלי  לכאורה,  כי  קבע 
את הערת האזהרה  סמרות, החברה רשמה  לכאורה, ומבלי לקבוע מעוד קבע בית המשפט כי  (  2)  ;פציהואה

  יה, בין במישור חברה לכלכל צעדעל מנת לאפשר ל לאחר דחייה קצרה    והורה על הסרתה   ןעל הנכס שלא כדי
הלינקיט אחר.עך  ת  דיוני  בצעד  נקיטה  במישור  ובין  ה   רעורי  הערת  )למחיקת  שהבקשה  אזהרה(  למרות 

 קבע צו להוצאות על בסיס העובדה כי הסכם האופציה מומש, לכאורה, כדין.  התקבלה, בית המשפט לא
המשפטהחלט  בעקבות בית  ביום    ,ת  החברה  למת  2022במרץ    17הגישה  איסור  בקשה  של  זמני  סעד  ן 

האופציה  נ  זיציהדיספו מימוש  ידה  וכח  הנכס.  על  של  הרכישה  הסכם  לאכיפת  תביעה  רה  האזהערת  ה וכן 
 . 2022נמחקה בחודש אפריל  

יספוזיציה  לבצע כל ד  ישפרו תרצהשים להסדר לפיו ככל  דהצדמעמד הצדדים, הגיעו  לאחר דיון שהתקיים ב
את אותה עסקה, על מנת    ונה לבצעכו ה  על  ראשמימים    21ה הודעה בכתב של  בנכס, היא תידרש למסור לחבר

 ה זו לבצע עסקה. וכח כוונ לנכון נ   שתמצאשהחברה תוכל לנקוט בהליכים כפי 
ובט כן,  כמו   זה  בהליך  כלפי  אין  ישפרו  בישפרו,  ענות  השליטה  בעלי  של  מהתחייבותם  לגרוע  כדי  החברה, 

   , כאמור לעיל.לחברה הושבושטרם ו  ,שהחברה העמידה לטובתםלהשיב לחברה את הערבויות הבנקאיות 
 

 רעננה    -מתחם אינפיניטי פארק
תוכ את  לקדם  ממשיכה  מתחהחברה  לפיתוח  פארק"ם  ניותיה  בצומת    קםמוהמ  "(המתחם)"  "אינפיניטי 

של    ,רעננה המפגש  ותחנת  ההמרכזיים,    התנועה  עורקיבנקודת  הציבורית,  ישראל  תחבורה  שפועלת  רכבת 
 .סביבת עבודה אורבנית ומתקדמתככנן ותג, מרהמשודהמתחם ם.  תוך המתחב
 

החדש,  המגדל  .  (50%  -רה החב  )חלק  אינפיניטי  דלמגהחברה, ביחד עם השותף במתחם, ממשיכים בהקמת  
ב  30  -ב  רמ"  60,000   -כ של  עילי  בשטח   ותקני  נבנה בסטנדרטים  בנייתו של מגדל  קומות,  נייה מתקדמים. 

  -מיליון ש"ח )מתוכה, כ  450  -נאמדת בכבהקמתו    וללת כ הקעה  ש, והה2019שנת  מחצית  ה באינפיניטי החל 
הושקעו    240 ש"ח  המצב הדוח    לתאריךעד  מיליון  של (.  הכספי  על  הבנייה  צפוי  ה  סיום  במחצית  מגדל 

המשרדים    י משטח  55%  -לכ י שכירות ביחס  נחתמו הסכמ. למועד פרסום דוח זה,  2023שונה של שנת  הרא
 . החדש מגדלב
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הצמוד  דונם    6  -בשטח של כ  הירוק  פארקגם השלמתו של הצפויה  יניטי,  אינפ   מגדל  יתו שלי במקביל לסיום בנ
 . מיליון ש"ח  25 -נאמדת בכ תוהקמ  עלות. הסעדהאזורי ישיבה ור, מסח  שטחי יכלולר  אשלמגדל 

 
ואינפיניטי  י קמפוס אינפיניט)תכנון לשדרוג המבנים הקיימים במתחם בנוסף, החברה ממשיכה לקדם את ה

פויות  (. עבודות השדרוג צ60%  -זה, כ  דוח   מ"ר )חלק החברה למועד פרסום   90,000  -כיום כ  ליםולהכ   (זהאפל
בתח  שנת  להתחיל  בסמוך  2023ילת  שלעזיבת ל ,  העיהשוכ   ו  אמדוקסר  כיום,  במתחם  בע"מ )ישראל  קרי   )  

  הים של המתחם, והוא לסטנדרטים הגבו המבנים הקיימים  את מתוכנן באופן שיתאים . השדרוג "(אמדוקס)"
בין האלקטרומכניות.  והחלפת מרבית המערכות    הבנייניםחלק משל    המעטפותהחלפת  היתר,    צפוי לכלול, 

סיומו צפוי במחצית הראשונה של  ו  מיליון ש"ח  220-240  -זה בכ   מדת למועדהשדרוג נאהכוללת של  עלות  ה
ז2024שנת   דוח  למועד פרסום  נחתמו  .  וס  פיניטי קמפיהם של אינמשטח  22%  -לכיחס  כירות בהסכמי שה 

 זה. אופל
 
, שותפה של החברה בחלק מאינפיניטי  מסאנפלאואר השקעות מתחדשות בע"דיווחה    2022ודש פברואר  חב

והדיווח)"  סקמפו בהתאמה(סאנפלאואר"  -"  הצעה  ,  ",  קיבלה  שלישי כי    -ו  " הרכישה  הצעת")  מצד 
בהתאמה"הרוכש" זכ  (,  מלוא  כ   ,במתחםויותיה  לרכישת  משרדים  ר  מ"  6,600  -הכוללות    175  -וכשטחי 
חניהקומ של  "(הנכס)"  מות  לסך  בתמורה  ש"ח  89,  בוזא  מיליון  מפורטת  מכר  הסכם  לחתימת  אשר    כפוף 

   .רוכשהשל  ועדת ההשקעותהעסקה על ידי אישור  לו  ;השלמת בדיקת נאותותל  ;דדיםם בין הציסוכ
פי  לה על    סירוב אשר מוקניתכוונתה לממש את זכות העל    נפלאוארא סהודיעה החברה ל  2022בחודש מרץ  

 .במתחם בתנאים הזהים להצעת הרכישהואר פלא סאנשל  יה , ולרכוש את זכויותבין הצדדים שיתוףהם הסכ
 

 א' לדוח התקופתי. לפרק  17.1  בדבר המתחם, ראו סעיףנוספים לפרטים  
 

החבר והערכות  המתוארכוונות  זה    ותה  עהינן  לעיל  בסעיף  המתבסס  עתיד,  פני  צופה  הנתונים  מידע  ל 
, וזאת בין היתר  ותממשי  ת אלוהערכוברה במועד פרסום דוח זה. אין כל וודאות כי  עים לחוהידו  םהקיימי

  , לקבלת היתרי בניה ביחס לזכויות הבניה  לרבות,  יטת החברהבגורמים חיצוניים שאינם בשלבשל התלות  
 .הקורונהתו של משבר פו ולהשפעביחס להיק, וכן יעוד המקרקעיןלו

 

 בחוו הון .1.3
 

  31ליום    ילדוח הכספ   (ח) 4  ירות ערך בתקופת הדוח ועד למועד פרסומו, ראו ביאורת ניר הנפקבלפרטים בד
 . 2022במרץ 

ראו  לפרטים   החברה,  של  החוב  אגרות  ליום    11וביאור    זה לדוח    ה'  פחנסבדבר  הכספי  צמבר  בד  31לדוח 
2021 . 

 

 מסגרות אשראי 

הסכמיםעד  למו לחברה  הכספי,  הדוח  למסגרות  פרסום  ב   חתומים  של  אשראי  ש   825  -כהיקף  "ח,  מיליון 
 יליון ש"ח. מ  570 -כ י בהיקף שלמסגרות אשרא מתוכן מנוצלות

 
 

 ה החבר דירוג

ל רייטינגס  אס אנד פי גלוב  על ידי  +ilA-1ודירוג טווח קצר של    ilAA/Stableדירוג טווח ארוך של  לחברה  

 ה. ראו נספח ה' לדוח ז  ל החברהדות דירוג החוב שלפרטים נוספים או .("מעלות  S&P"מ )ת בע"מעלו

 
 תשקיף מדף 

נ רסמה החברה תשקיף מדפ  2020בחודש פברואר   לפי  יירות ערף להנפקת  לעת,  יונפקו מעת  ך שונים, אשר 
על  הוארכה התקופה  2022. בחודש פברואר  "(תשקיף המדף)"  החברה  צרכי ניירות ערך  פי תשקיף    להצעת 
 . 2023אר ף וזאת עד לחודש פברו המד
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 : ח(מיליוני ש", IFRSת כספיים מאוחדים דוחו)  יהמצב הכספית להלן טבלת תמצ .1.4
 

 הערות הסברים ו  31.12.21 31.03.22 הסעיף
  6,766 6,526 המאוחד  סך המאזן 

בעיקר  הקיטון   593 187 נכסים שוטפים  נבע  השוטפים  נטו,  יטוןקמבנכסים   במזומנים, 
של  ובהשקעו בסך  פיננסיים  בנכסים  ש"ח    408  -כת  ו ששימשמיליון 

  .ולפירעון אשראי לזמן קצר  ל החברהילותה השוטפת שלפע
 

 עה מוצג לפי שווי הוגן.  השקן ל "הנדל 5,626 5,751 נדל"ן להשקעה 
נבע מרכישת נכסים ומהשקעות בנדל"ן להשקעה בסך    ופהבתקהגידול  

 3  -שערוך החכירה ברעננה בסך של כ  פתמיליון ש"ח, בתוס  126  -של כ
מיליון ש"ח.    4  -ך של כחתת עלויות רכישה בסמיליון ש"ח, בניכוי הפ 

נוספ בתקלפרטים  נכסים  רכישת  בדבר  רים  סעיף  ופה,  לעיל.   1.2או 
ההו השווי  קביעת  בדבר  סעיף  לפרטים  ראו  ד'    2גן  המצורף לנספח 

 לדוח זה. 
 

ות על  השקעות המטופל
 המאזני השווי  פי שיטת

ברות  ווח השוטף בחמהשקעות ומהר  נבע בעיקר  בתקופת הדוחהגידול   487 516
 .טופלות על פי שיטת השווי המאזניהמ

 

 פיזור   לע  הקפדה  תוך   הנכסים  רכישת   את  לממן  הינה  החברה  תמדיניו ( 187) ( 239) הון חוזר 
ונותני   בנקים  ,ההון  שוק)  מקורות,  מ"מח  מבחינת  המימון  של  וגיוון

  לשיקולים   ייחסותתה  ותוך',  וכו  הצמדה  בסיסי(,  אחרים  אשראי
 . המימון עלויותשנתיים וכגון צרכי המיחזור ה שונים

  
 

הח של  ההון  שוטוזר  מנכסים  מורכב  בסך  החברה  כפים    187  -של 
ש  593  -)כ  ש"חמיליון   ליום  מיליון  בניכוי ( 2021בדצמבר    31"ח   ,

מיליון ש"ח    780  -)כ  ש"חמיליון    426  -של כבויות שוטפות בסך  יהתחי
  מקיטון ר  ן החוזר נובע בעיקהו, נטו, בהקיטון  . (2021ר  בדצמב  31ליום  

בנכסיםבמזומנים   קיטון  פיננסיים  ובהשקעות  בויות בהתחיי  בקיזוז 
בגי שה בעיקר  קצרפרעון  ן  וטפות  לזמן  התקופה  אשראי  וכן  במהלך   ,

 .שהוכרז בתקופהידנד מדיב
 

מ המזומנים  תזרים  החברה,  ות יתרפת,  השוטפעילותה  להערכת 
ומ ההמזומנים  האשראי  הסגרות  לרשותהועפנויות    נגישותה ,  מדות 

ה המניבים הלא משועבדים,  נכסי  והיקף  ,לאשראי בנקאי ולשוק ההון
 ה. חייבויותיעמוד בהתיאפשרו לה לממן את פעילותה ול

 

בחן את תחזית הפרעונות ואת מקורות האשראי    החברה   דירקטוריון 
ההתחיב הקילפרעון  במ ויות  החברה  של  והצפויות  שלוש ימות  הלך 

הקרובות   בגהשנים  אין  כי  על וקבע  להצביע  כדי  החוזר  בהון  רעון 
, וזאת בשים לב גם להשפעות שעשויות להיות  בחברהילות  ית נז בעי

 החברה.ל פעילות קורונה עלמשבר ה
 

שוטפות התחייבויות 
לתאגידים בנקאיים  

 ולנותני אשראי אחרים 

והלווויות שוטפוות מחלבענו 654 315 של אג"ח  בת  לזמן ארוך  כאות  של    -סך 
)כ  242 ש"ח  ליום    240  -מיליון  ש"ח  (,  2021בר  בדצמ  31מיליון 

ונותני אשראי אחרים לזמן קצר מתאגידים בנקאיים  בסך   ומאשראי 
 (.  2021בדצמבר  31מיליון ש"ח ליום  414 -ש"ח )כ  יוןמיל 73 -כשל 

 . במהלך התקופה אשראי לזמן קצרפרעון מ, נטו, נבע בעיקר הקיטון
 

,  לזמן ארוך  אגרות חוב
 טו נ

   .אג"ח בתקופה מפדיון, נטו, נבע בעיקר הקיטון 2,686 2,652

הון המיוחס לבעלי 
 המניות של החברה

 בתקופת הדוח נבע בעיקר מהרווח הכולל המיוחס לבעלי , נטו,  טוןהקי 3,177 3,172
בניכוי דיבידנד שהוכרז   חמיליון ש"  28  -בסך של כשל החברה  המניות  

 מיליון ש"ח.  34 -ך של כבס
 

המיוחס   ן למניהו ה
לבעלי המניות של 

 )ש"ח(  החברה

17.14 17.18  
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1.5. FFO  (Funds From Operations ) 
 

 לעיל.   1.1ולפרטים בדבר השפעת משבר הקורונה, ראו בסעיף ,  FFO-ה  אודות מדד להסבר
 

   :ש"ח(מיליוני  (FFO -הי וננתלהלן 

 2021 שנת 2021 1רבעון  2022 1רבעון  

 507.7 40.6 .627 לתקופה )*( רווח 

 ( 260.7) 2.8 0.9 )*(  התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה

 2.2 3.1 3.2 התאמת שערוך התחייבות בגין דמי חכירה

הנמדדים  פיננסים  מכשירים  של  הוגן  בשווי  שינויים 
 ( 31.8) (0.8) (0.1) והפסדדרך רווח וי הוגן בשו

י לפי שיטת השוו חברות המטופלותבת והתאמ
 ( 31.8) 1.6 (0.2) והמאזני, נט

Fund From Operation (FFO) 
לפ  הנומינלי  הוראות  לתקנות י  הרביעית  תוספת 

)פרטי  ערך  וטהתשק  ניירות  תשקיףיף  מבנה    -  יוטת 
 1969 –וצורה(, תשכ"ט 

31.4 47.3 185.6 

    וספות ות נהתאמ

 6.1 1.7 1.0 תשלום מבוסס מניות 

 (8.4) 0.8 .60   התאמות אחרות

FFO  183.3 49.8 33.0 ישת ההנהלהי ג לי לפנומינ 

FFO  1.02 0.28 0.18 )ש"ח( למניה 

FFO 254.1 52.3 71.0 ריאלי לפי גישת ההנהלה 

FFO 1.41 0.29 0.38 )ש"ח(  ריאלי למניה 

 179.0 178.7 185.0 קלל מספר המניות המשו 
 

 מיוחס לחלק הבעלים של החברה.   *

כתוצאה ממשבר הקורונה,  הנובעת מהקלות שכר דירה שניתנו על ידי החברה    FFO  -, ובNOI  -הכנסות החברה, בהפגיעה ב  יצוין, כי

 . ופה בה ניתנוקתלים  ספיהוכרה במלואה בדוחות הכ 

 

 לות יתוצאות הפע .1.6
 

   :)*(ש"ח( מיליונימורחבים,   דיםוחמא כספייםדוחות ) בתקופה NOI -פירוט הלהלן 

 

   .הנתונים לפי חלק החברה בנכס *

 

 

 

 2021שנת  2021 1עון בר 2022 1רבעון  

 43.2 10.7 11.0 רק, רעננה י פאיניטאינפ

 35.1 8.5 10.0 מגדל היובל, תל אביב 

 16.4 3.6 4.4 , תל אביב 3רוטשילד 

 94.7 22.8 25.4 עיקריים  נכסיםסה"כ 

 .5254 52.1 1.70 נכסים אחרים  

 NOI  95.5 74.9 349.2סה"כ 
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   :ש"ח )*(( , מיליוניIFRSאות הפעילות )דוחות כספיים מאוחדים ריים בתוצלהלן הסברים לשינויים העיק

 ת הערו ים ו הסבר 2021 1רבעון  2022 1רבעון  הסעיף

,  מדמי שכירות הכנסות
 72.2 88.6 נטו 

יו על שות ממשבר הקורונה והשפעותמההתאוש  העליה נובעת בעיקר
, יבעקבות הסגר השליש   אשתקדלה  המקביתוצאות החברה בתקופה  

וכן  על  בעיקר   החברה,  של  והחניונים  המסחר  של תחומי   מהנבה 
בתקופה.   שנרכשו  חדשים  הפגיעה  נכסים  כי  ות מהקל  שנבעהיצוין, 

ידי החברה שכר דירה   על  וחות  מלואה בדבהוכרה  ,  אשתקד  שניתנו 
בדבר   יםספנו לפרטים    .בה ניתנו, בדרך של קיטון בהכנסות  ופהלתק

הקורונה משבר  תוצא  השפעת  החברהעל  ראו יהתו תחזיעל  ו  ות   ,
 לעיל. 1.1בסעיף 

תפעול  אחזקה ו עלות 
 6.3 5.5 בנים מ

NOI 83.1 65.9 

התאמת שווי הוגן של  
 ( 2.8) ( 0.9) , נטו קעהנדל"ן להש

כולל   זה  שלחיובשערוך  סעיף  כ  ירההחכ  י  של  בסך   3.2  -ברעננה 
ש בניכוי  מיליון  עלהפחת"ח,  רכישת  נכסים ויות  כ  ת  של    4.1  -בסך 

חיובי של   ךשערו)בתקופה המקבילה אשתקד,  בתקופה  מיליון ש"ח  
עלויות  ח בניכוי  מיליון ש"  3.1  -ברעננה בסך של כהחכירה   הפחתת 

 (.מיליון ש"ח  5.9 -רכישה בסך של כ

 10.3 10.2 הוצאות הנהלה וכלליות

ון ש"ח, תשלום מבוסס  מילי   7.4  -סעיף זה כולל דמי ניהול בסך של כ
כ של  בסך  שכר    1.0  -מניות  )לרבות  אחרות  והוצאות  ש"ח,  מיליון 

כדירקט של  בסך  מקצועיים(  ושירותים  ש  1.8  -ורים  "ח  מיליון 
ש"ח,   מיליון  6.9  -דמי ניהול בסך של כ)בתקופה המקבילה אשתקד,  

מיליון ש"ח, והוצאות אחרות    1.7  -בסך של כתשלום מבוסס מניות  
ש)לר ב בות  מקצועיים(  ושירותים  דירקטורים,  ככר  של   1.7  -סך 

 (.   מיליון ש"ח

 15.7 49.1 , נטו הוצאות מימון 

בעיקרהגידול   נבע  נטו,  המימון,  מהפרשי    בהוצאות  מהוצאות 
סך של לביחס    ,ש"ח  מיליון   34  -בסך של כעל אג"ח החברה,  הצמדה  

ש"חמ  2  -כ מעל  יליון  הנובעות  אשתקד,  המקבילה  יית  בתקופה 
כה של  בשיעור  הדוח  1.2%  -מדד  מדד עליית  לביחס    ,בתקופת 

 אשתקד.  0.1% -בשיעור של כ
 

  

ק החברה בתוצאות של חל
חברות המטופלות על פי 

 , נטו שווי המאזנישיטת ה
י  ת על פי שיטת השווי המאזנ חלק החברה בתוצאות חברות המטופלו 4.0 5.3

 . ופת הדוחת בתקנבע בעיקר מחלק החברה ברווח החברות המוחזקו 

 - - הכנסה המיסים על 

פי  בהי על  במקרקעין,  השקעות  קרן  מעמהפקודה,  ותה  ד לחברה 
וי הרווחים נעשה מיסוי מיוחד, כפוף למילוי תנאים מסוימים, ומיס

המניות.   בעלי  עומדתברמת  הכספי,  הדוח  בתנאים   ליום  החברה 
 פקודה. המפורטים ב

הרווח הכולל המיוחס 
 החברהלבעלי המניות של 

27.6 40.6  

רווח בסיסי למניה 
חס לבעלי המניות המיו 

 של החברה )ש"ח( 
0.149 0.227  

ראו נספח א' לדוח הדירקטוריון. מורחב,   לפרטים אודות תוצאות הפעילות על בסיס מאזן מאוחד * 
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 : (ש"חיליוני מ , בIFRS כספיים מאוחדים  דוחות)  ותנזיל .1.7

  דצמברב  31ליום    מיליון ש"ח  454  -מיליון ש"ח )כ  84  -בסך של כים  מזומנלחברה יתרות    2022  במרץ  31ליום  

בנכסים  2021 והשקעות  כ פיננסיים  (  )כ"שמיליון    52  -בסך של  ליום    מיליון   91  -ח  (.  2021בדצמבר    31ש"ח 

לחברה  הכספי,  הדוח  פרסום  פי  למועד  ונכסים  מזומנים  ככולל  בסך  ננסיים  יתרות  ש"ח    מיליון  80  -של 

כמסגרסף,  ובנו של  בסך  ופנויות  חתומות  אשראי  ש"ח  255  -ות  משבר  מיליון  השלכות  בדבר  לפרטים   .

סעיף  קורונה  ה ראו  החברה,  בדב  1.1על  נוספים  לפרטים  מקורותלעיל.  סעיף    ר  ראו    להלן.  1.8המימון, 

ם, לפרטים נוספיר כדי להצביע על בעיית נזילות בחברה.  כי אין בגרעון בהון החוז  דירקטוריון החברה קבע

  לעיל. 1.4ראו בסעיף 

החב יתרותלהערכת  השוטפת,  מפעילותה  המזומנים  תזרים  הפנויות  המזומנ  רה,  האשראי  ומסגרות  ים 

נגיש  עבדים, יאפשרו  נכסיה המניבים הלא משוהיקף  ותה לאשראי בנקאי ולשוק ההון, והעומדות לרשותה, 

   פעילותה ולעמוד בהתחייבויותיה. לה לממן את

 

 יףהסע
  1רבעון 
2022 

  1רבעון 
 הסברים והערות  2021

רימי מזומנים, תז
נטו, מפעילות 

 שוטפת

המז 25 19 נבע  תזרים  שוטפת  מפעילות  ככולל  מרווח  ומנים  של   28  -בסך 
ש"ח ש"ח    41  -)כ   מיליון  מהפרשי הוצא  בתוספתאשתקד(,  מיליון  ות 

)כ  34  -הצמדה בסך של כ  בניכוישתקד(,  מיליון ש"ח א  2  -מיליון ש"ח 
הח בתוצאות  חלק  שברה  פי  על  המטופלות  המאזני חברות  השווי    יטת 

כ של  )כ מילי  5  -בסך  ש"ח  אשתקד(,  למי  4  -ון  ש"ח  ריבית   בניכוייון 
כ של  בסך  )כ  49  -ששולמה  ש"ח  אשתקד  42  -מיליון  ש"ח    (, מיליון 

מיליון    1  -להשקעה בסך של כ   של נדל"ן  תשליליאמת שווי  הת  בתוספת
)בת שלילוספת  ש"ח  שווי  כית  התאמת  אשתקד(,   3  -של  ש"ח    מיליון 

 -ך של כשאינן במזומן בסספת התאמות אחרות להוצאות והכנסות  בתו
17  ( ש"ח  אשתקד(   15  -כמיליון  ש"ח  בסעיפי   ובניכוי  מיליון  שינויים 

ש בסך  נטו,  והתחייבות,  כרכוש  של  תוספב)  ש"חמיליון    7  -ל   10  -כת 
 . ד(אשתק ש"חמיליון 

 
תזרימי מזומנים, 

פעילות נטו, ל
 השקעה

המז ( 158) ( 140) שימש  ומנים  תזרים  השקעה  לרכישת  לפעילות    נכס בעיקר 
כולהשקע של  בסך  להשקעה  בנדל"ן  ש  139  -ות  ישה  לרכוח  "מיליון 

 25  -י בסך של כוהשקעות בחברות המטופלות על פי שיטת השווי המאזנ
ש" שנבע    ,חמיליון  חיובי  תזרים  נטו,  בקיזוז  פיננסים,  נכסים  ממימוש 
 פעילות השקעה לרים המזומנים  )אשתקד, תז  מיליון ש"ח  39  -בסך של כ

  103  -נדל"ן להשקעה בסך של כולהשקעות ב  לרכישת נכס בעיקר    שימש
כ"שמיליון   של  בסך  פיננסיים  בנכסים  נטו,  ולהשקעה,  ון  מילי  31  -ח, 

 (. ש"ח
 

ם, ניתזרימי מזומ
לפעילות נטו, 

 מימון

המזומנים   ( 24) ( 249) שימש  לפעיל תזרים  מימון  לזמן  אשראי    לפירעון  בעיקרות 
  -רים בסך כולל של כ בנקאיים ומנותני אשראי אח  מתאגידים  ,נטו  ,קצר
מיליון ש"ח )אשתקד,   53 -ת חוב בסך של כפדיון אגרוש"ח ולמיליון  197

 קר לפדיון אגרות חוב בסךימש בעימימון שלפעילות  ם  תזרים המזומני
 . ( מיליון ש"ח 23 -של כ
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 : מוןמקורות המי .1.8

ת של אגרות חוב צמודות למדד  הנפקו  , הון  ישמקורו בגיוס   הון באמצעות    ילותה בעיקראת פעמממנת    החברה

זמן  ואשראי לת משתנה,  בריבית קבועה צמודה או שקלי אמצעות הלוואות לזמן ארוך  כן בוהמחירים לצרכן  

 .קצר

פרסום   הכספלמועד  הסכמים  הדוח  לחברה  בנקי,  אחרים    יםמסחרי  יםעם  אשראי ועם  מסגרות    להעמדת 

כ ב של  ש  825  -היקף  מסגרות  מיליון  מנוצלות  מתוכן  כ"ח,  של  בהיקף  ש  570  -אשראי  החברה  " מיליון  ח. 

 מעת לעת על פי צרכי המימון שלה.   במסגרות האשראי משתמשת

לפרק א'    5יף  סע לעיל ו  1.1סעיף  החברה ראו  מון של  על מקורות המיעסקית  סביבה ההאפשריות של    לכותלהש

 . של הדוח התקופתי

לדוח    )י(17נותני אשראי אחרים, ראו ביאור    במסגרת ההסכמים עם הבנקים ועם  בויות החברהיע להתחי בנוג

 .2021בדצמבר  31ליום    הכספי

    לעיל. 1.3ף  סעי, ראו ועד פרסומוח ועד מבתקופת הדו ות ערך לפרטים נוספים בדבר הנפקת נייר 

 

החלים   לכללים  במקרקעיןבהתאם  השקעות  קרן  מחוי  ,על  שנט החברה  ההלוואות  שסך  על  בת  יעלה  לא  לה 

 . ריםמשווי נכסיה האח  20%בתוספת  שהם מקרקעין מניבים משווי נכסיה 60%

 נו לעיל. ים שצוידת בכללים ובפרמטרהדוח, החברה עומפרסום למועד  ו 2022  במרץ 31ליום 

 

 דנדים דיבי .1.9

  )ה(12יאור  ב  , ראועות במקרקעיןהמחולקים בקרן להשק  דיבידנדיםבדבר    הוראות הפקודהלהסבר מפורט של  

 לפרק א' לדוח התקופתי.   6.8.9וסעיף   2021לשנת   לדוח הכספי

 

  דיבידנדמדיניות 

ל אשר  שנתי  דיבידנד  לחלק  הינה  החברה  הכנסמדיניות  ממלוא  יפחת  השנת א  יחותה  ואשר  החייבת,  לק  ית 

ם. בכל שנה,  צעות דיווחים מיידיידי הדירקטוריון ויפורסמו לציבור באמבארבע מנות, במועדים שיקבעו על י

סכ את  החברה  הדותפרסם  אישור  במועד  שנה  לאותה  המינימלי  הדיבידנד  הד ום  לשנת  הכספיים  ווח  יחות 

 הקודמת. 

"(  החברות  חוק)"  1999  –ת, התשנ"ט  ה להוראות חוק החברוובכלל זר כפופה לכל דין,  מדיניות החלוקה כאמו

קעות  מר את מעמדה של החברה כקרן להשן, ותבוצע באופן שישדרישות הפקודה מקרן להשקעות במקרקעיול

 במקרקעין. 

דיב חלוקת  מדיניות  על  בהצהרה  אאין  לשנות  הדירקטוריון  של  מסמכותו  לגרוע  כדי  כאמור  מדיניות  ידנד  ת 

 נכון מעת לעת. יבידנד, כפי שימצא ל חלוקת ד החברה ב
 

  148  -לא יפחת מסך של כ  2022שנת  בגין רווחי  כי הדיבידנד    2022במרץ    13ליט ביום  דירקטוריון החברה הח 

  ביום ההחלטה(.אגורות למניה לפי מספר המניות הקיימות  80ש"ח ) מיליון

החב  2022  במאי   15ביום   דירקטוריון  מחודבחן  החלטתו  את  מרץ  רה  חלוקת  ו  2022ש  את    הדיבידנדאישר 

  2022  במרץ  31  קורים של החברה ליוםתוני הדוחות הכספיים הס בהתבסס על נ  2022לרבעון הראשון של שנת  

השנים    3ברה תידרש לפרוע במהלך  קורות הפירעון להתחייבויות הקיימות והצפויות שהחאת מ  ולאחר שבחן

ם והנכסים הפיננסיים, על מסגרות  ב, על יתרות המזומנירות החובשימת דגש על אג,  2022  במרץ  31החל מיום  

   של החברה.  FFO  -דן האמעל ראי החתומות והבלתי מנוצלות, והאש

הדירקטוריון   תובנוסף,  ועל  החברה  על  הקורונה  משבר  של  ההשלכות  את  את  בחן  וכן  הכספיות  צאותיה 

דנד, וקבע כי  ר ביצוע חלוקת הדיביור ולאחלכות האפשריות כאמיכולתה לעמוד בהתחייבויותיה בשים לב להש

פר פרמטרים עיקריים  וכי בבסיס פעילותה קיימים מס  די לפגוע באיתנות הפיננסית של החברהאין בחלוקה כ
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בהתחייבויותיהה לעמוד  ליכולתה  החברה  :  תורמים  הנובע  )א(  קבוע,  באופן  שוטף  מזומנים  תזרים  מייצרת 

בעל שכירות  )ב(מחוזי  נרחב;  פיזור  החבנעיקר    י  של  המניבים  לחבכסיה  )ג(  משועבדים;  אינם  יתרות  רה  רה 

היא  וובלתי מנוצלות,  מסגרות אשראי חתומות  עות בנכסים פיננסיים נזילים ומשמעותיות של מזומנים והשק

על   מסתמכת  מימושאינה  פעילות  יכולת  במסגרת  מקורוהנכסים  לגייס  ביכולתה  החברה,  להערכת  )ד(  ת  ; 

 .עילותהנוספים למימון פ

תוכניות עבודתה    מקדמי הביטחון הקיימים לחברה במסגרתלדירקטוריון החברה הוצגו    בהקשר זה, יצוין כי

רגיש מחוניתוחי  לתרחישים  בנוגע  יאפשרוות  אשר  קריטיות,  עבודה  להנחות  בהתייחס  לחברה    מירים 

 להתמודד עם התפתחויות והשלכות משבר הקורונה. 

בכל  הדירקטוריו רשאי,  יהיה  בהתן  עסקייםעת,  בשיקולים  ל  חשב  דין,  כל  להוראות  את  ובהתאם  שנות 

 הסכומים שיחולקו כדיבידנד.
 

 : עד פרסומוו  בתקופת הדוחהוכרזו שסכומי הדיבידנד להלן פירוט 

תאריך ישיבת 

 הדירקטוריון

 נד סכום הדיביד

 

 מועד התשלום סכום הדיבידנד למניה 

   2022 אפריל ש"ח  0.185 יון ש"ח מיל 34 -כ 2022 במרץ 13

   2022 יוני ח ש" 0.20 מיליון ש"ח  37 -כ 2022 במאי 15

 

עורי המס השונים החלים על פי מקורות  וקלל המחושב על פי שיחל על הדיבידנד הינו שיעור משה  שיעור המס

ו/או רווח הון, שבח ופחת(. לפירוט בעני ההכנסה מהם   )הכנסה חייבת  ראו    -  ין מיסוי הדיבידנד הוא מחולק 

 ח התקופתי.  בפרק א' לדו 22סעיף 

 

 בת התחייבויות לפי מועדי פירעון. דוח מצ 1.10

, ראו דוח מיידי שפרסמה  2022  במרץ  31רעון ליום  ל החברה לפי מועדי פיונים בדבר מצבת ההתחייבויות שלנת

 דרך ההפניה. חברה במועד פרסום דוח זה, אשר המידע הנכלל בו מובא בדוח זה על ה

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 חברה. הרבה להישגי ה  וותרומת ועל מאמצי רה  החב צוותהערכתנו ותודתנו לנו מבקשים להביע את  א

 

 

     2022במאי  15

 מנכ"ל –שמואל סייד   יו"ר הדירקטוריון –דרור גד   וריוןדירקטאישור דוח הריך תא
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 נספחים 
 

 דוחות מאוחדים מורחבים  - נספח א' 
 

 ניהולם   סיכוני שוק ודרכי -  'בנספח 
 

 גידי ממשל תא - 'ג נספח 
 

 יד ווח הפיננסי של התאג י לוי בקשר עם הדהוראות גי -  'דנספח 
 

 ה רות חוב שהנפיקה החבר גפרטים בדבר אי  - 'הנספח  
 

 נדל"ן להשקעה מהותיים מאוד   -נספח ו' 
 

   מאזן בסיסי הצמדה -ז'  נספח 
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   דוחות מאוחדים מורחבים -נספח א' 

כספיים מאוחדידו מורחבחות  דו ם  הינם  החברה  של  כים  פי  על  המוצגים  האמור    IFRS  -ללי החות החברה  למעט 

 להלן: 

מהשקעו נכסים  בהן  מוחזקות  בחברות  פית  על  המוצגות  מנוטרלות    ניבים,  אקוויטי(,  )בסיס  המאזני  השווי  שיטת 

ת הנ"ל. חברה ל החברווצאות הפעילויות שושבות על ידי איחוד יחסי של חלק החברה בנכסים, בהתחייבויות ובתומ

עילות  סים, בהתחייבויות ובתוצאות הפאוחדה לפי חלקה היחסי של החברה בנכ  זכויות שאינן מקנות שליטה,בת בה  

 של החברה בת. 

 
  :דוחות מאוחדים מורחבים על המצב הכספי

 
      

31.12.2021  31.03.2021  31.03.2022 
 

 

 באלפי ש"ח 
 

 שוטפים:   נכסים     

  שווי מזומניםמזומנים ו 93,347  74,465  462,676

 ים בשווי הוגן נכסים פיננסיים הנמדד 52,161  110,947  90,762

50,947 
 

43,664 
 

 וחות חייבים ולק 53,702
      

604,385  229,076  210,199   
 נכסים לא שוטפים:      

 עה נדל"ן להשק 6,535,753  5,616,523  6,402,513

 ת לפי שיטת השווי המאזני השקעות המטופלו 150,385  52,445  134,044

 תרות חובה לזמן ארוךחייבים וי 101,067  106,586  85,535
      

6,622,092  5,775,554  6,787,205        
7,226,477  6,004,630  6,986,415  

      
 התחייבויות שוטפות:      

 אשראי אחריםולנותני  ים בנקאייםלתאגיד התחייבויות 371,714  219,631  710,277

 זכאים ויתרות זכות  86,878  85,686  134,628

 דיבידנד לשלם  34,233  32,172  -
      

844,905  337,489  492,825  
      
 ות: התחייבויות לא שוטפ     

 םלנותני אשראי אחריו התחייבויות לתאגידים בנקאיים 515,343  451,635  372,374

 אגרות חוב, נטו 2,651,852  2,403,830  2,685,527

 ין חכירה  התחייבות בג 70,442  68,269  67,284

 ות לזמן ארוךהתחייבויות אחר 84,429  58,897  79,284
      

3,204,469  2,982,631  066,223,3  
      
 : הון      

 ל החברה מניות שון המיוחס לבעלי הה 3,171,524  2,684,510  3,177,103

 ויות שאינן מקנות שליטהזכ -  -  -

 כ הון סה" 3,171,524  2,684,510  3,177,103
      

7,226,477  6,004,630  6,986,415  
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   :דוחות מאוחדים מורחבים על הרווח הכולל
 

  
 

 שנה ל
  שהסתיימה ביום 

לתקופה של שלושה חודשים 
    שהסתיימה ביום 

31.12.2021  31.03.2021  31.03.2022    
    ח "שלפי בא

  
        

 , נטו דמי שכירותהכנסות מ   102,060  82,249  375,505

 קה ותפעול מבנים עלות אחז   6,521  7,349  26,279

 
       

349,226  74,900  95,539    

השקעה, נטו התאמת שווי הוגן של נדל"ן ל   ( 1,169)  ( 3,057)  284,230  
 

       

633,456  71,843  94,370    

 הוצאות הנהלה וכלליות    10,215  10,270  41,532
 

       

591,924  61,573  84,155    

 הכנסות מימון     555  1,474  45,547

 הוצאות מימון    ( 57,720)  ( 21,334)  ( 138,076)

 
       

 ן, נטוהוצאות מימו   ( 57,165)  ( 19,860)  ( 92,529)

15,686 
 

(136 ) 
 

417 
חברות המטופלות  )בהפסדי( החברה ברווחי חלק  

 ני, נטו לפי שיטת השווי המאז
 

    
  

 

 לפני ניכוי מסים על הכנסה רווח   27,407  41,577  515,081

 )*(  מסים על הכנסה   213  ( 928)  ( 7,376)
        

 לתקופה  ל רווח כוללסך הכ   27,620  40,649  507,705
        
 ל: רווח כולל לתקופה מיוחס סך הכל        

 מניות החברה  בעלי   27,620  40,649  507,705

         זכויות שאינן מקנות שליטה   -  -  -
507,705  40,649  27,620    

        
 
 

ימים, ומיסוי הרווחים נעשה ברמת  אים מסו פוף למילוי תנוי מיוחד, כבהיותה קרן השקעות במקרקעין, על פי הפקודה, לחברה מעמד מיס  *

 מוחזקות מסוימות.   בים נובעים מהוצאות מסים בחברותחות המאוחדים המורח הוצאות המסים המופיעות בדו המניות. בעלי



 

- 23 -   

  :ד מורחבפרעונות חוב פיננסי מאוחלוח 
 

   "ח(:)באלפי ש 2022 במרץ 31 ליוםלהלן התחייבויות העומדות לפרעון      

 חוב אגרות  

רות ערך  ניי

 אשראי לזמן קצר ים מסחרי

בחברות  אות הלוו 

 סה"כ   מוחזקות
      

 317,554 101,510 23,000 3,000 190,044 נה ראשונה ש

 358,835 168,791 - - 190,044 שנה שנייה 

 336,027 22,751 - - 313,276 שית שנה שלי

 374,528 22,191 - - 352,337 שנה רביעית 

ה חמישית שנ

 1,853,107 281,116 - - 1,571,991 ךואיל

 3,240,051 596,359 23,000 3,000 2,617,692 עונותסה"כ פר

 

 : המצב הכספי דוחות מאוחדים מורחבים על מות להתא

 

  

 274,684     יתרת פרמיה

 24,174    פרשים מקוריים חשבונאייםיתרת ה

 3,538,909    סך חוב פיננסי מאוחד מורחב
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 סיכוני שוק ודרכי ניהולם - ב'ספח נ

 :טים בדבר חשיפה לסיכוני שוק וניהולםפר .א
 
 הול סיכוני שוק בתאגיד האחראי על ניא. 

א' בפרק ד'    26לפרטים ראו תקנה  חברה )ל סיכוני שוק בחברה הינו מר שמואל סייד, מנכ"ל העהאחראי  

 ם יו"ר הדירקטוריון. ן ובתיאום ערקטוריוכלליות של הדיגרת הנחיות של הדוח התקופתי( הפועל במס

מהותיבמהל שינוי  חל  לא  המדווחת  התקופה  שדוו   ך  השוק  במסגרת  בסיכוני  לדוחות  19ביאור  חו  )ד( 

  31ליום  , פרט לאמור בדוח בסיסי הצמדה  2021בר  בדצמ  31ליום    דוח הדירקטוריוןכספיים ובנספח ב' לה

 . להלןסעיף ב' בלאמור דירקטוריון( ו ' לדוח הזח )ראו נספ 2022 במרץ

 

 : רים פיננסיםשווי הוגן של מכשיב. 

 : יוני ש"ח(הריבית )מיל שיעורבמבחן רגישות לשינויים 

 פסד מהשינויים ה  רווח מהשינויים  

המכשיר  

 הרגיש 

שווי הוגן  עליה בשיעור הריבית 

 ליום )*( 

 ירידה בשיעור הריבית 

  2%עליה של   

 -10% -5% 31.03.2022 + 5% + 10% בריבית*** 

  2%רידה של  י

 בריבית*** 

חוב   אגרות 

 ( 330) (3) (1) ( 3,065) 1 3 286 ** פקותמונ

 

 בדוחות הכספיים. אינו מייצג את היתרות המוצגות   השווי ההוגן *

  )אגרות החוב   0.18%  -כהינה ריבית בשיעור של  של אגרות החוב המונפקות של החברה  הריבית ששימשה בבסיס החישוב   **

למדד(  של  ה  ואשר  צמודות  החוכל  יוון תזרים המזומנים  לשוואגרות  זו מביא  בריבית  וריבית(  )קרן  ההוגן  ב    בו )הכולל(  י 

 . 2022  במרץ 31נסחרו אגרות החוב ליום 

 בשיעור הריבית מהווה תרחיש קיצון. 2%פחתה של להערכת החברה, חישוב רגישות לתוספת/ה ***

 

 : יליוני ש"ח(צרכן )ממדד המחירים ליים בשיעור מבחן רגישות לשינו 

 מהשינויים  רווח  הפסד מהשינויים  

 

 המכשיר הרגיש 

 

 יעור המדד עליה בש

 

 גן ליוםשווי הו

 

 ירידה בשיעור המדד 

 0.2% + 0.1% + 31.03.2022 - %10.  -0.2% 

מ חוב  ונפקות  אגרות 

 6.2 3.1 ( 3,065) ( 3.1) (6.2) (צמודות למדד)

רואה בכך  ד המחירים לצרכן, כאמור לעיל. החברה  דות למדצמו  י השכירותמדמהחברה  ת  מרבית הכנסו

   .ננסיות צמודות המדד שלהגד ההתחייבויות הפיהגנה כלכלית לטווח ארוך כנ 
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 תאגידי ממשל   -ג'נספח  

  טוריםם וסיומי כהונה של דירקימינוי

 חברה. דירקטור בלתי תלוי ב כ את כהונתו איציק שריר  יים מר ס 2022  במאי 11ביום 

החברה    2022  במאי  15ביום   דירקטוריון  שלאישר  מינויה  קלי    את  נילי  תלויה   טוריתכדירקהגב'    בלתי 

ולוזאת  ,  בחברה ילי  נ   הגב'   עבור כי מתקיימים    2022מאי  ב  12ם  מיו  ל החברה עדת הביקורת שאחר אישור 

למינוי  קלי הכשירות  בסעיף    תנאי  הקבועים  חיצוני  )ו(  240דירקטור  עד    וסיווגה  ותבר הח  וקלח)ב( 

י  החברה קבע כ  דירקטוריון,  ותיהעוידי  ה ישורי, כה, ניסיונהערכת השכלת ה  רחלא  . התלוילתי  ב  יתורכדירקט

 . עיתות מקצוכשיר  תכבעל בהרואה  הוא

 

   אית ופיננסיתדירקטורים בעלי מיומנות חשבונ

בדבר   הדילפרטים  החברהחברי  של  סעיף  ,  רקטוריון  )ממשל    בנספח  1ראו  הדוח  תאגיג'  של  ב'  בפרק  די( 

 מובא כאן בדרך של הפניה.  בו אשר המידע המפורטהתקופתי, 

 

   יםדירקטורים בלתי תלוי

( בפרק ב' של  משל תאגידיבנספח ג' )מ  2ראו סעיף  ברה,  של הח  בלתי תלוייםה  ורים ירקטדה  ברלפרטים בד

הגב' קלי    מינויה ו  יק שרירסיום כהונתו של מר איצאודות    ים מיידי  ים דיווח וכן    י הדוח התקופת אשר  של 

  .אן בדרך של הפניה מובא כ הםבאשר המידע המפורט  זה,  בד עם דוחבד ב מתפרסמים

 

   מבקר פנימי

אול הפנפרטים  המבקר  סעיף    ימידות  ראו  החברה  ג'    3של  בפרבנספח  תאגידי(  הדוח  )ממשל  של  ב'  ק 

 מובא כאן בדרך של הפניה.  בואשר המידע המפורט פתי, התקו

 

   מבקררואה חשבון 

בנספח ג' )ממשל תאגידי( בפרק ב' של הדוח התקופתי,    4החברה ראו סעיף    לפרטים אודות רואה החשבון של

 ך של הפניה. בדרמובא כאן  בו ע המפורטמידאשר ה

 

   יתתוכנית אכיפה פנימ

רק ב' של הדוח  בנספח ג' )ממשל תאגידי( בפ  5מית של החברה ראו סעיף  תכנית האכיפה הפנילפרטים אודות  

 בא כאן בדרך של הפניה. מו בואשר המידע המפורט התקופתי, 

 

 קוד אתי 

ראו   החברה  שאימצה  האתי  הקוד  אודות  תאבנספ  6ף  סעי לפרטים  )ממשל  ג'  הדוח  גידח  של  ב'  בפרק  י( 

 הפניה.   מובא כאן בדרך של בור המידע המפורט אשהתקופתי, 

 

 הל"( הנו)" הן עניין אישי, כעסקאות חריגותיש במשרה   אלנושנוהל סיווג עסקאות עם נושא משרה או ש 

סעיף   ראו  הנוהל  אודות  הד   7לפרטים  של  ב'  בפרק  תאגידי(  )ממשל  ג'  המידע    התקופתי,וח  בנספח  אשר 

 מובא כאן בדרך של הפניה.  בוט פורהמ
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 חברה, פטור ביטוח ושיפוישל ה תגמולהיות מדינהסכם ניהול, 

בנספח ג'    8סעיף  ו  ופתיא' של הדוח התק  בפרק   24.1סעיף  ול של החברה ראו  לפרטים אודות מדיניות התגמ

 ובא כאן בדרך של הפניה. מ בהםורט אשר המידע המפ)ממשל תאגידי( בפרק ב' של הדוח התקופתי, 

 

, דירקטוריון החברה מינה  2022פטמבר  בס  26כם הניהול עתידה להסתיים ביום  לאור העובדה שתקופת הס

מיוחדת שתב ה ועדה  בסיום הסכם  בפני החברה  הועדה המיוחדת  חן את החלופות העומדות  הנוכחי.  ניהול 

 . הי תוהחלה בעבודתה והיא תגיש לדירקטוריון את המלצ

 

לפרק    21לתקנה    6-ו  5המשרה בה, ראו סעיפים  י שמעניקה החברה לנושאי  יפופטור ביטוח ושפרטים בדבר  ל

מפורט  , אשר המידע ה2021בדצמבר    31ליום  וחות הכספיים  לד  )ט(17-ו  (ב)17וביאורים  ד' לדוח התקופתי,  

 בהם מובא כאן בדרך של הפניה. 

רים  יטוח נושאי משרה ודירקטות ב פוליסדושה של  החברה את חימול של ועדת התג אישרה 2022בחודש מרץ         

 . 2023בפברואר   28וסיומה ביום  2022במרץ  1ל שנה, שתחילתה ביום לתקופה ש
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 ישור הדוחות הכספייםהליך א

 .ח התקופתיוחות הכספיים ראו שאלון ממשל תאגידי המצורף בפרק ה' לדו לפרטים בדבר הליך אישור הד

הד הוועד  לבחינת  הכספיים  וח ה  )"ות  החברה  של  הביקורת  ועדת  חברים:  (,  "הוועדההיא  שלושה  המונה 

 צוני( וקותי גביש. יו"ר )דירקטורית חיצונית(, אורי ברגמן )דירקטור חי  אירית שלומי,

ות  ובסוגי   2022  במרץ  31עדה דיון מקיף בדוחות הכספיים של החברה ליום  קיימה הוו  2022  במאי  12ביום  

העולותהמהו בהשתתפומ   תיות  הוועדה.  הן,  חברי  כל  בנושאיוהו ת  דנה  שעדה  בנושאים  ם  ובכללם  ונים 

 לן: המפורטים לה 

 ם.ההערכות והאומדנים שנעשו בקשר עם הדוחות הכספיי .1

 וי. הבקרות הפנימיות הקשורות בדיווח הכספי ובגיל  .2

 שלמות ונאותות הגילוי בדוחות הכספיים.  .3

לרבות  ,  יינים המהותיים של התאגידי שיושם בעננאטיפול החשבוומצה והבונאית שאהמדיניות החש .4

 . שבר הקורונהטיפול החשבונאי והגילוי הנובע ממן האופ

 

 ירקטוריון. שיבת הד ים לפני יברה שני ימי עסקהמלצות הוועדה הועברו לדירקטוריון הח

 

מיום  שיבת הדירקיב ליום  אישר הדירקטור  2022  במאי  15טוריון  של החברה    31יון את הדוחות הכספיים 

   .2022 במרץ
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  דווח הפיננסי של התאגייוי בקשר עם הדהוראות גיל -ד'נספח 

 אומדנים חשבונאיים קריטיים .1

דרשת  (, נIFRSם ) ייינלאומספי ב ווח כי דאם לתקני ספיים, עריכתם והצגתם בהתבעת הכנתם של דוחות כ

באומדנ  להשתמש  או  לבצע  החברה  המוצגים  הנהלת  הנתונים  על  משפיעים  אשר  הנחות  ולהניח  ים, 

ובביאורי  הכספיים  מבדוחות  האומדנים  בקביעת  אליהם.  הנלווים  נסיון  ם  על  החברה  הנהלת  תבססת 

ם טיבם של  עצמדן. מת האו עת עריכ יש בידה בבהתאם למידע הטוב ביותר שהעבר ועל הנחות סבירות  

 יות שונות מהם.ומדנים והנחות, התוצאות בפועל עשויות להא
 

 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן מניב .2

 גת לפי שווי הוגן. ן להשקעה מוצ"יתרת הנדל

ביישו רואה  נדלהחברה  של  ההוגן  השווי  מודל  חשבונאי  " ם  אומדן  להשקעה  השפעה  ן  פוטנציאל  בעל 

 ה. על החבר ת מהותי

השבקבי הה עת  החוגווי  מסתמכת  עלן  הדוחות,  עריכת  בעת  שווי    ברה,    יםחיצוני מעריכים  של  הערכות 

תלוי נעשויםבלתי  השווי  הערכות  ה בעיקר    ת.  תיבשיטת  לנוון  הצפויים  העתידיים  המזומנים  בוע  זרימי 

מחוזי  הצפויים  התזרימים  בין  הבחנה  תוך  הצפוימהנכסים,  אלה  לבין  חתומים,  תם  בתום  קופת  ים 

ו ופרמטרים שונים הקשורים  תוך התחשבות בסוג הנכס וייעודו, מיקומ  םיוון נקבעי הה  . שעריכירותהש

הי השוכרים,  איכות  השכירות,  תקופת  כגון:  השכירובשכירות  דמי  בנכס,  הפנויים  השטחים  ת  קף 

לגבות    ויה החברההשכירות הראויים אותם צפ  וכדומה, ותוך התחשבות בדמי   הנקובים בחוזי השכירות

 . השכירותת ם תקופתו עם

מעריכי שווי  הערכות שווי מעודכנות, באמצעות  תבוצענה  מור לעיל, מדיניות החברה היא כי כל שנה  כא

   .לכל נכסי החברה ,יםבלתי תלוי  יםחיצוני

 במועדים כדלקמן:צעות על ידי החברה מבו הערכות השווי

להשקעה של  הנדל"ן    סך  וימשו  5%ה על  מהם עול ל כל אחד  אשר השווי ההוגן ש  הנכסיםהערכות שווי של  

בעת עריכת    שלהם  בוצע עידכון לשווימבנוסף,  .  הכספיים השנתיים  חותבעת עריכת הדומבוצעות    החברה,

, כאשר  הערכות שווי מעודכנות אחת לשנה  מבוצעות  נכסי החברה  שארל  ספיים לרבעון השני.הדוחות הכ

הנכסים  לכמח שוויצית  בסיס  בעת  השוו  הערכות  מבוצעות (  )על  הדוחות  ער י  השנתיים,  יכת  הכספיים 

השניה   הכספיים    מבוצעותולמחצית  הדוחות  עריכת  בעת  השווי  השניהערכות  הרבעון  בכל  בנוסף,    .של 

בפרמטרים  מקרה   מהותי  שינוי  מנכשל  של  השווי.נכס  הערכת  של  עדכון  יבוצע  החברה,  שינויים    סי 

ה בהנ המומחים  את  שמשמשות  בחיצוניים  חות  שי   שילובהנ"ל,  בהערכותנו עם  החברה    הנהלת  יים 

יכולים להביא לשינויים בסכום השווי    המתבססות על נסיונה המצטבר ו/או על תנאי השוק המשתנים, 

 שפיע על מצבה הכספי של החברה ותוצאות פעולותיה.נזקפים לדוחות רווח והפסד, ובכך לה ההוגן אשר

הרבעון  להע במהלך  החברה,  שלרכת  למועוע  2022  שנת  הראשון  ז ד  ד  דוח  שינויים  הפרסום  חלו  לא   ,

של   בפרמטרים  לרבות  מהותיים  שלהם,  השווי  הערכות  על  מהותי  באופן  להשפיע  העשויים  הנכסים 

 . 2021ו בהערכות השווי שבוצעו לנכסי החברה בשנת  ששימש ובדמי השכירות המייצגים היווןה י בשיעור

 פיועים לאחר תאריך הדוח הכסאיר .3

  1.2או סעיף  הכספי, רעל המצב  לאחר תאריך הדוח    נכסיםאות לרכישת  סקיות ועתקשרוה בדבר    לפרטים

 לדוח הדירקטוריון. 

 הדירקטוריון.  לדוח  1.9הכספי, ראו סעיף על המצב ח לפרטים בדבר דיבידנד שהוכרז לאחר תאריך הדו 

  31  יוםל  הכספילדוח    4או ביאור  הכספי, רעל המצב  יך הדוח  תארלאחר  אירועים נוספים    לפרטים בדבר

 . 2022 מרץב
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 ש"ח( קה החברה )באלפי פרטים בדבר אגרות חוב שהנפי -' הנספח 

 סדרה ז'  סדרה ו' סדרה ה' סדרה ד' הסעיף
 16.9.13 מועד ההנפקה

20.8.14 
26.10.14 

9.2.15 
31.03.15 
22.7.15 
8.12.16 
25.4.17 

2.11.15 
8.12.16 
31.8.17 

21.12.17 
29.01.18 
07.02.19 

 

15.06.16 
)מימוש   10-12/2017

 פציות( או
)מימוש   01-03/2018

 אופציות( 
30.06.19  
21.04.20  
22.11.21 

28.12.20 
21.04.21 
22.11.21 

 

 139,794-16.9.13 נפקהערך נקוב במועד הה
20.8.14- 61,000 

26.10.14- 96,600 
9.2.15-  102,667 

31.3.15- 40,600 
22.7.15- 190,424 
8.12.16- 70,905 
25.4.17- 100,000 

2.11.15- 143,936 
8.12.16- 78,109  
31.8.17- 90,537 

21.12.17- 196,895 
29.01.18- 260,106 
07.02.19- 281,911 

 

15.06.16- 187,397 
10-12/2017- 40,428 
01-03/2018- 61,772 

30.06.19- 171,155 
21.04.20- 339,200 
22.11.21- 141,405 

28.12.20- 192,055 
21.04.21- 148,015 
22.11.21- 44,287 

 

סה"כ שווי נקוב במועד  
 ההנפקה

801,990  1,051,494 941,357 384,357 

 368,983 366,912 981,047 244,233 31.03.22ערך נקוב ליום 
  שווי נקוב כולל הצמדה 

 31.03.22ליום 
515,252 1,022,411 488960, 278,382 

סכום הריבית שנצברה 
 31.03.22 ליום

329 1,334 096,1 123 

 428,648 1,141,552 1,220,422 274,347 31.03.22ליום  שווי הוגן 
שווי בורסאי ליום  

31.03.22 
274,347 1,220,422 1,141,552 428,648 

סוג הריבית / שיעור 
 נההריבית לש 

 2.5%קבועה  3.5%קבועה  4%קבועה  4%קבועה 

עש תשלום הקרן מועדי תשלומים אחד   ר 
שווים, החל    שאינם 

בספטמבר   20ביום  
ביום    2014   20וכלה 

, 2024בספטמבר  
בד הצעת  כמפורט  וח 

שפרסמה   המדף 
ביום    15החברה 

 . 2013בספטמבר 

תשלומים   עשר  שבעה 
החל  שאינם   שווים, 

בספטמבר   20ביום  
ביום  וכ  2016   20לה 

,  2028בספטמבר  
הצעת   בדוח  כמפורט 

שפ רסמה המדף 
ביום     29החברה 

 . 2015 באוקטובר

  ם ושניי עשרים  
שאינם תשלומי ם 

ביום  שוו החל    20ים, 
וכלה    2017במרץ  

בספטמבר   20ביום  
בדוח 2031 כמפורט   ,

המדף  הצעת 
החברה  שפרסמה 

 .  2016ביוני  8ביום 
 

עשר    שמונה 
שאינם   תשלומים 

  20ביום    החל  שווים,
וכלה    2022  במרץ

בספטמבר   20ביום  
בדוח כמפ,  2034 ורט 

המדף  הצעת 
ה חברה  שפרסמה 

ר בדצמב  27ביום  
2020 . 

בשנה,  ום הריביתמועדי תשל תשלומים  שני 
ודשים בח  20ביום  

החל  וספטמבר,  מרץ 
  2014במרץ    20ביום  

ביום    20וכלה 
 . 2024בספטמבר 

בשנה,    שני תשלומים 
בחודשים    20ביום  

החל    מרץ וספטמבר, 
בספטמבר   20ביום  

ביום    2016   20וכלה 
 . 2028ספטמבר ב

ת בכשני  ל שלומים 
בי החל    20ום  שנה, 

וכלה   2016  בספטמבר
בספטמבר   20ביום  

2031 . 

בכל  תשלומים  שני 
ביום   החל    20שנה, 

וכלה    2021  במרץ
בספטמבר   20ביום  

2034 . 

וריבית(   יה בסיס ההצמדה ותנא )קרן  הצמדה 
המחירים   למדד 
בגין  שפורסם  לצרכן 

 . 2013חודש אוגוסט 

ו )קרן  ריבית(  הצמדה 
המחירי ם למדד 

ש בגין  לצרכן  פורסם 
 . 2015טמבר דש ספחו

וריבית(  )ק  הצמדה רן 
המחירים  למדד 

גין בשפורסם  לצרכן  
 . 2016 חודש אפריל

וריבית(    הצמדה )קרן 
המחירים  למדד 

בגין  שפורסם  לצרכן  
 . 2020נובמבר חודש 

 אין אין יןא אין זכות המרה 
זכות החברה לבצע פרעון  

 פויהמוקדם או המרה כ
 יש יש יש יש

לום  ערבות לתש
 ההתחייבות

 אין אין אין אין

קפיטל מן שם הנא   הרמטיק 
 בע"מ
 514422260ח.פ. 

קפיטלהר  מטיק 
 בע"מ
 514422260ח.פ. 

חברה  לזר  שטראוס, 
( (  1992לנאמנות 

ח.  פ  בע"מ, 
511742066 

חברה  לזר  שטראוס, 
)לנאמנ (  1992ות 

ח.פ   בע"מ, 
511742066 

שם האחראי בחב' 
 מנותהנא

 אורי לזר עו"ד ורו"ח  ורי לזר ו"ח אעו"ד ור ה גיא רו"ח גיל רו"ח גילה גיא 

 03-6237777 03-6237777 03-5274867 03-5274867 טלפון 
 03-5613824 03-5613824 03-5271736 03-5271736 פקס

hermetic@hermeti דוא"ל 

c.co.il 
ermetirmetic@hhe

ilc.co. 
ori@slcpa.co.il co.ilori@slcpa. 

mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:ori@slcpa.co.il
mailto:ori@slcpa.co.il
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 סדרה ז'  סדרה ו' סדרה ה' סדרה ד' הסעיף
   113קון היררחוב  כתובת למשלוח דואר 

 תל אביב
   113הירקון רחוב 

 תל אביב
יצ שדה  רחוב    17חק 
 תל אביב  

יצח שדה  רחוב    17ק 
 ביב  תל א

 ות  מעל S&P מעלות   S&P מעלות   S&P מעלות   S&P ה המדרגת שם החבר
הדירוג נכון למועד  

 הנפקת הסדרה 
ilA+/Stable ilAA-/Stable ilAA-/Stable ilAA/Stable 

 ilAA/Stable ilAA/Stable ilAA/Stable ilAA/Stable דוחדירוג למועד פרסום ה

 בספטמבר   17  מיום התפתחות הדירוג 
ל  2013  10יום  ועד 

ירוג ד  2014יולי  ב
ilA+/Stable 

 

 2014ביולי  10ביום 
ל ה דירוג    -עלאת 

ilAA-/Stable 
 

  2014ביולי    10מיום  
ליום   ביולי    31ועד 

 ירוג ד 2017
ilAA-/Stable 

 

  2017ביולי    31ביום  
דירוג   העלאת 

ilAA/Stable 
 

  2017ביולי    31מיום  
פרסום  ו למועד  עד 

דירוג  הדו ח 
ilAA/Stable   

בר  באוקטו  18יום  מ
  31ליום    ועד  2015

דירוג    2017ביולי  
ilAA-/Stable 

 

  2017ביולי    31ביום  
דירוג   העלאת 

ilAA/Stable 
 

  2017ביולי    31מיום  
למ פרסום  ועד  ועד 

דירוג   הדוח 
ilAA/Stable   

 
 
 

 2016במאי    25  מיום
ליום   ביולי    31ועד 

 דירוג  2017
ilAA-/Stable 

 

  2017י  ביול  31ם  ביו
  דירוג העלאת  

ilAA/Stable 
 

  2017ביולי    31מיום  
פרסום   למועד  ועד 

דיר וג  הדוח 
ilAA/Stable   

 
 
 

  2020בדצמבר    8מיום  
פרסום   למועד  ועד 
דירוג   הדוח 

ilAA/Stable   
 
 
 

האם החברה עמדה נכון  
עד הדוח בכל התנאים למו 

וההתחייבויות על פי 
 שטר הנאמנות 

 כן כן כן כן

נאים התקיימו תהאם 
להעמדת עילה המקימים 

פירעון  גרות החוב לא
 מיידי 

 לא לא לא לא

רשה האם החברה נד
לבצע פעולות שונות לפי 

 דרישת הנאמן 

 לא לא לא לא

האם שונו תנאי אגרות 
 החוב

 לא לא לא לא

חת  שעבוד נכסים להבט
 אגרות החוב 

 אין אין אין אין

 כן כן כן ןכ האם הסדרה מהותית 
 

 .  ופתיוח הדירקטוריון המצורף בפרק ב' לדוח התקלד ה'נספח  ראוהחוב גרות בנוגע לתנאי אם נוספים לפרטי

דיווח מיידי שפרס  מעלות,  S&Pדוח הדירוג העדכני של  לפרטים בדבר   ביום  ראו  תא  )אסמכ  2021באוגוסט    3מה החברה 

2021-01-061102.)    

 : עמידה באמות מידה פיננסיות

 מיליון ש"ח.  600 -ה לחת מסך השוורה לא יפל החבההון העצמי ש  סכום -'( אגרות חוב )סדרה ד •

 . מיליון ש"ח  800 -סכום ההון העצמי של החברה לא יפחת מסך השווה ל -( ו' – ה' ותאגרות חוב )סדר •

 ש"ח. מיליון   1,100 -העצמי של החברה לא יפחת מסך השווה לסכום ההון  -( ז'אגרות חוב )סדרה  •
 

פרסום  למו   2022  במרץ  31ליום   החבע  זה  דוחועד  המומדת  ליום  רה באמות  הפיננסיות.  העצמי ההון    2022  במרץ  31ידה 
 ש"ח.  מיליון 3,172 -הינו כהמיוחס לבעלי המניות של החברה 
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     ח("ש  נדל"ן להשקעה מהותיים מאוד )באלפי -נספח ו' 

 מתחם רעננה    

 
 1רבעון  60% – נתונים לפי חלק החברה בנכס

 
 2022ת שנ

 2021ת שנ

 574,600 004,575 ופה *לסוף התקהנכס שווי 

NOI  43,240 ,96410 בתקופה 

 4,617 ,1673 שערוך בתקופה** רווחי

 93% 93% שיעור תפוסה ממוצע בתקופה

 7.5% .%67 עור תשואה*** שי

 81   81 ממוצעים למ"ר, בש"ח )חודשי( ****  דמי שכירות

מו בתקופה, וזים שנחתות ממוצעים למ"ר לחדמי שכיר
 **** שי(ודח )ח"בש

- - 

 
, אשר  2021בדצמבר    31, אשר צורפה לדוחות הכספיים של החברה ליום  2022במרץ    9מיום    תית מאודעל דרך ההפניה הערכת שווי מהו  רפתמצו

 5-כ  פו(, חל2021  בדצמבר  31י )קרי,  תוקף של הערכת השוומתאריך ה "(.  הערכת השווי( )"2022-01-024837)אסמכתא    2022במרץ    14פורסמו ביום  
)קרי, מ  חודשים  הח יום(.    90-למעלה  הערכת  פי  למועד  על  נכון  זה ברה,  דוח  השווי, פרסום  הערכת  של  התוקף  תאריך  לאחר  שינויים  חלו  לא   ,  

 . הערכת השווי ות העשויים לשנות באופן מהותי את מסקנ

שווי  (, ואינו כולל  2021בדצמבר    31יום  מיליון ש"ח ל  67.3  -"ח )כמיליון ש  70.4  -סך של כת בגין דמי חכירה בהשווי ההוגן הינו בניכוי התחייבו*  
 (. 2021בדצמבר  31יום מיליון ש"ח ל 132 -מיליון ש"ח )כ 162 -זכויות נוספות ובנייה נוספת בסך של כ

ח הנובעות  "יליון שמ  3.2  -ון בסך של כוצאות מימאינם כוללים ה   2022במרץ    31ביום    ה רוך לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימרווחי השע**  
שערוך  ה   רווחי,  2021ת  )בשנ  2022ה. בניכוי הוצאות מימון אלו, אין שינוי )נטו( בשווי הנכס ברבעון הראשון של  שערוך התחייבות בגין דמי חכירמ

כ  וצאות ה אינם כוללים   י  בשוו  השינוי אלו,    ון יממ  ת הוצאו  בניכוי  מי חכירה.יבות בגין דיוך התח מיליון ש"ח הנובעות משער  2.2  -מימון בסך של 
 (. מיליון ש"ח  2.5 -כ הינ 2021בשנת  ,הנכס, נטו 

שנב  NOI-ה   את   משקף,  התשואה   בחישוב   שימש  אשר  NOI-ה   *** בקצב  השווי,  פועל,  בהערכת  בארבע(.  )מוכפל    הסכם   סיום  בחשבון  באהותי 
 .  לפרק א' בדוח התקופתי 17 סעיף ראו  נוספים  יםפרטל (.2022צמבר בד 13יום הנוכחית )ב השכירות קופתת  בתום אמדוקס  של השכירות

  -כ)ח  "מיליון ש  5.3  -כינו  ה   2022  במרץ  31המייצג, בקצב שנתי, ליום    שסכומם,  חכירה   דמי  בניכוי  מחושב  התשואה   בחישוב  שימש   אשר   NOI-ה 
  NOI  -מה  גם  נוטרלו  חכירה ה   שדמי  כיוון.  2021  נתלש  הכספיים  דוחותל( 3()י)6  ביאור   ראו   נוספים  לפרטים   (.2021בדצמבר    31יום  מיליון ש"ח ל  5.1
 .  ל"הנ החכירה  דמי ניטרול ללאך החישוב היה נער אילו  מהנכס מתקבל שהיה  התשואה  שיעור על  מהותית  השפעה  אין ,  הנכס משווי  וגם

ניכית וס )לרבות חניוירות מהנכלוא ההכנסה מדמי שכיצוין כי דמי השכירות הממוצעים למ"ר כוללים את מ**  ** הול ולפני  ו"ב, אך למעט דמי 
   ניכוי דמי חכירה(.

 

 ן. לדוח הדירקטוריו  1.2לפרטים בדבר השבחות ושינויים מתוכננים במתחם רעננה, ראו בסעיף 
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   י מאוד בחברה מוחזקת(מגדל היובל )נדל"ן להשקעה מהות

 
 1רבעון  50% –נתונים לפי חלק החברה בנכס 

 
 2022 שנת

 2021 שנת

 581,000 800,582 סוף התקופה ל נכסשווי ה

NOI  35,041 045,10 בתקופה 

 27,067 (61)  שערוך בתקופהרווחי 

 100% %100 שיעור תפוסה ממוצע בתקופה

 6.0% .%96 ור תשואה שיע

 98 98 * צעים למ"ר, בש"ח )חודשי( דמי שכירות ממו

ח "ה, בשתמו בתקופים למ"ר לחוזים שנחדמי שכירות ממוצע
 *  י()חודש

-  115 

 

 
 וצעים למ"ר כוללים את מלוא ההכנסה מדמי שכירות מהנכס )לרבות חניות וכיו"ב, אך למעט דמי ניהול(. י דמי השכירות הממ יצוין כ *
 

הסכם  בעה בנוסחא שנקשנקבע מראש על פי   , במחיר2025בינואר    1ר לה, בשלמות או בחלקים, ביום למדינה אופציה לרכוש את השטח המושכ
ת, בהערכת השווי חושב שווי השטחים המושכרים למדינה, בהתבסס על שתי חלופות  שנה מראש. לאור זא ה, ולאחר מתן הודעה  המדינעם  

על   מימוש  )א(  המדינה  כדלקמן:  עד    -ידי  ההכנסות  זרם  בתאריך  היוון  לרכישה  האופציה  תמור1.1.2025מימוש  והוספת  בערך  ,  הממכר  ת 
)ב(  המנוכחי ון היוון זרם ההכנסות עד תום חוזה השכירות עם המדינה  לופה זו הובא בחשבבח   -אופציית הרכישה   שת אתאינה מממדינה  ; 

 כירות עם המדינה. רות הראויים החל ממועד סיום חוזה השבתוספת הערך הנוכחי של דמי השכי 31.12.2029
 יותר )חלופה א'(.  החלופה הנמוכה  נכללה תחשיב השווי ב
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  ש"ח(   באלפי  ,IFRS )מאוחד 2022  במרץ 31הצמדה ליום סיסי מאזן ב  - ז'ח נספ

  

פריטים לא   דולר צמוד מדד  לא צמוד 

 כספיים 

 סה"כ

      
      נכסים שוטפים 

 83,817 - 73 - 83,744 ומנים ושווי מזומניםמז

 52,161 - 500 - 51,661 נכסים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן  

 50,919 6,417 - 2,340 42,162 חות לקויבים וחי

 177,567 2,340 573 6,417 186,897 

      נכסים לא שוטפים 

 5,751,314 5,751,314 - - - נדל"ן להשקעה 

 פי שיטת  השקעות המטופלות ל

 השווי המאזני    

- - - 516,435 516,435 

 70,859 35,561 - 10,140 25,158 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

 202,725 12,480 573 6,309,727 6,525,505 

 

 התחייבויות שוטפות

     

   התחייבויות לתאגידים בנקאיים

 ולנותני אשראי אחרים    

74,292 240,524 - - 314,816 

 34,233 - - - 34,233 דיבידנד לשלם 

 76,849 11,879 - 7,191 57,779 זכאים ויתרות זכות 

 

 

 טפות התחייבויות לא שו 

166,304 247,715 - 11,879 425,898 

 147,504 - - - 147,504 יות לתאגידים בנקאיים התחייבו

 2,651,852 - - 2,651,852 - אגרות חוב, נטו

 70,442 - * 70,442 - - התחייבות בגין חכירה  

 31,907 20,182 - 1,038 10,687 רות לזמן ארוךהתחייבויות אח

של   יוחס לבעלי המניותמהון ה

 החברה

- - - 3,171,524 3,171,524 

 26,378 26,378 - - - ינן מקנות שליטה זכויות שא

  

324,495 

 

2,900,605 

 

70,442 

 

3,229,963 

 

6,525,505 

 
 .יקאיאמר CPIדולר צמוד * 
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 בע"מ 1דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של ריט הנדון: 

אמ ו    ב

על המצב המאוחד הכולל את הדוח התמציתי  "החברה"(,)להלן:  בע"מ 1סקרנו את המידע הכספי המצורף של ריט 

זרימי המזומנים , השינויים בהון ותכוללהרווח העל המאוחדים ואת הדוחות התמציתיים  2022במרץ  31הכספי ליום 

באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע  השל שלושה חודשים שהסתיימ לתקופה

"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים  IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  זוביניים  לתקופתכספי 

. 1970-ל תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ללעריכת מידע כספי לתקופת ביניים זו לפי פרק ד' ש

 אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו. 

אשר  פעילויות משותפות שנכללוחברות שאוחדו ושל לתקופת הביניים של התמציתי הכספי לא סקרנו את המידע 

 הכנסותיהן הכלולותו ,2022במרץ  31מכלל הנכסים המאוחדים ליום  3.17% -כ נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים

. המידע באותו תאריך החודשים שהסתיימ שלושה של הלתקופ המאוחדות מכלל ההכנסות 5.72% -מהוות כ באיחוד

וחות נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שד חברות ופעילויות משותפות של אותן לתקופת הבינייםהתמציתי הכספי 

, חברות ופעילויות משותפותלמידע הכספי בגין אותן  הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת

, המאוחדים מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. כמו כן, המידע הכלול בדוחות הכספיים הביניים

העסקיות של חברות המטופלות לפי שיטת  המתייחס לשווי המאזני של ההשקעות ולחלקה של החברה בתוצאות

   נסקרו ע"י רואי חשבון מבקרים אחרים.חלקם השווי המאזני, מבוסס על דוחות כספיים ש

הה ר י ק ס ה ף  ק  י

של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי  2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה )ישראל( 

שבון המבקר של היישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה הח

מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. 

סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל 

פיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. ול

  ת.בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקור

ה מ נ ק  ס

בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור 

 . IAS 34הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי שהמידע 

בנוסף לאמור בפיסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת 

חר הוראות הגילוי לפי פרק ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, א

 .1970 -ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 זיו האפט

 רואי חשבון

 2022במאי  15 תל אביב,



 בע"מ 1ריט 

 )באלפי ש"ח( דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי
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31.12.2021  31.03.2021  31.03.2022  
  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר

      
 נכסים שוטפים:     

 נים ושווי מזומנים מזומ 83,817  66,710  453,576

 נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן  52,161  110,947  90,762

       חייבים ולקוחות     50,919  40,061  48,972
593,310  217,718  186,897  

 נכסים לא שוטפים:     

 נדל"ן להשקעה     5,751,314  4,954,073  5,625,946

 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני     516,435  284,225  487,439

       חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך     70,859  79,704  59,661
6,173,046  5,318,002  6,338,608        

      
6,766,356  5,535,720  6,525,505  

 התחייבויות שוטפות:     

 ידים בנקאיים ולנותני אשראי אחריםהתחייבויות לתאג 314,816  165,587  653,818

 זכאים ויתרות זכות 76,849  75,451  126,142

       דיבידנד לשלם  34,233  32,172  -
779,960  273,210  425,898        

      
 התחייבויות לא שוטפות:     

 לתאגידים בנקאיים התחייבויות 147,504  71,709  2,477

 אגרות חוב, נטו 2,651,852  2,403,830  2,685,527

 התחייבות בגין חכירה 70,442  68,269  67,284

       ארוך לזמןאחרות  התחייבויות 31,907  14,923  28,063
2,783,351  2,558,731  2,901,705        

 הון:     

 הון המיוחס לבעלי המניות של החברה 3,171,524  2,684,510  3,177,103

 זכויות שאינן מקנות שליטה 26,378  19,269  25,942
      

 סה"כ הון     3,197,902  2,703,779  3,203,045
      

6,766,356  5,535,720  6,525,505  
 

 2022במאי  15      

 תאריך אישור     דרור גד  שמואל סייד  אבירם בנאסולי
 הדוחות הכספיים  יו"ר הדירקטוריון  מנכ"ל   סמנכ"ל כספים     

 

 



 בע"מ 1ריט 

 )באלפי ש"ח(דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח הכולל 
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לשנה 

 שהסתיימה ביום

 לתקופה של  
 שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום

 

 
31.12.2021  31.03.2021  31.03.2022   

   בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר

       

  , נטוהכנסות מדמי שכירות  88,564  72,219  328,702

 םעלות אחזקה ותפעול מבני  5,496  6,327  21,599
       

307,103  65,892  83,068   

 , נטוהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה  (944)  (2,788)  266,155
       

573,258  63,104  82,124   

 הוצאות הנהלה וכלליות  10,216  10,271  41,535
       

531,723  52,833  71,908   

       
 ןהכנסות מימו  637  1,425  45,326

 הוצאות מימון  (49,776)  (17,168)  (113,878)
       

 הוצאות מימון, נטו  (49,139)  (15,743)  (68,552)

51,638  3,990  5,287  

חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי שיטת השווי 

 , נטוהמאזני
       

 מסים על הכנסהניכוי לפני  רווח  28,056  41,080  514,809

 מסים על הכנסה  -  -  -
       

 כולל לתקופה רווחסך הכל   28,056  41,080  514,809
       
       
 סך הכל רווח כולל לתקופה מיוחס ל:      

 בעלי מניות החברה  27,620  40,649  507,705

 זכויות שאינן מקנות שליטה  436  431  7,104
       

514,809  41,080  28,056   

       

        ח(")בש ש"ח לבעלי מניות החברה 1בת  למניהבסיסי  רווח  0.149  0.227  2.837
       

 )בש"ח( לבעלי מניות החברהש"ח  1רווח מדולל למניה בת   0.149  0.227  2.825

       

178,978  178,726  185,029  
 הבסיסי     מספר המניות המשוקלל ששימשו בחישוב הרווח 

 )באלפים(מניה ל
       

179,693  179,056  185,825  
  המדולל מספר המניות המשוקלל ששימשו בחישוב הרווח

 )באלפים(למניה 
 
 



 בע"מ 1ריט 

 על השינויים בהון )באלפי ש"ח( תמציתיים מאוחדים דוחות
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 2022במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 

 

הון המניות 
 הנפרע

פרמיה על 
 מניות

בגין תשלום קרן הון 
 הכל-סך עודפים מניותמבוסס 

 
 

זכויות שאינן 
 מקנות שליטה

 
 
 

 הכל-סך

 בלתי מבוקר 

        

 3,203,045 25,942 3,177,103 1,675,439 7,248 1,309,447 184,969 )מבוקר( 2022בינואר  1יתרה ליום 

   
 

    
        שינויים בתקופה:

 28,056 436 27,620 27,620 - - - כולל לתקופהרווח 

 1,034 - 1,034 - 160 800 74  תשלום מבוסס מניות

 - - הוכרזדיבידנד ש
- 

(34,233) (34,233) - (34,233) 
        

 3,197,902 26,378 3,171,524 1,668,826 7,408 1,310,247 185,043 2022במרץ  31יתרה ליום 
         

 

 

 



 בע"מ 1ריט 

 על השינויים בהון )באלפי ש"ח( תמציתיים מאוחדים דוחות
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 1220במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 

 

הון המניות 
 הנפרע

פרמיה על 
 מניות

בגין תשלום קרן הון 
 הכל-סך עודפים מבוסס מניות

 
 

זכויות שאינן 
 מקנות שליטה

 
 
 

 הכל-סך

 בלתי מבוקר 

        

 2,693,168 18,838 2,674,330 1,299,284 6,575 1,189,781 178,690 )מבוקר( 2021בינואר  1יתרה ליום 

        
        שינויים בתקופה:

 41,080 431 40,649 40,649 -  - - כולל לתקופהרווח 

 1,703 - 1,703 - 1,034 625 44  תשלום מבוסס מניות

 (32,172) - (32,172) (32,172) -  - - הוכרזדיבידנד ש
        

 2,703,779 19,269 2,684,510 1,307,761 7,609 1,190,406 178,734 2021במרץ  31יתרה ליום 
         

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 בע"מ 1ריט 

 על השינויים בהון )באלפי ש"ח( תמציתיים מאוחדים דוחות
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 )מבוקר( 1220בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 

 
 
 
 
 

הון המניות 
 הנפרע

פרמיה על 
 מניות

בגין קרן הון 
תשלום 

 הכל-סך עודפים  מבוסס מניות 
זכויות שאינן 
 הכל-סך מקנות שליטה

        

  2021בינואר  1ום יתרה לי
178,690 1,189,781 6,575 1,299,284 2,674,330 18,838 2,693,168 

        
        שינויים בתקופה:

 514,809 7,104 507,705 507,705 - - - רווח כולל לתקופה

 120,475 - 120,475 - - 114,895 5,580 הנפקת מניות

 673 4,771 699 תשלום מבוסס מניות 
- 

6,143 
- 

6,143 

 (131,550) - (131,550) (131,550) - - - דיבידנד שהוכרז
        

 3,203,045 25,942 3,177,103 1,675,439 7,248 1,309,447 184,969 2021בדצמבר  31יתרה ליום 

 

  



 בע"מ  1ריט 

 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים )באלפי ש"ח(

 .התמציתיים ביניים ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספייםהביאור
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לשנה 
שהסתיימה 

  ביום

 לתקופה של 
 שלושה חודשים 
  שהסתיימה ביום

 

 
31.12.2021  31.03.2021  31.03.2022    

    בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר
        
 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת:       

 לתקופה כולל רווח    28,056  41,080  514,809

(308,793)  (16,332)  (8,877)  
 הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים  אמותהת 

         )נספח א'(: מפעילות שוטפת
         מפעילות שוטפת , נטו, מזומנים   19,179  24,748  206,016

        
 השקעה: לפעילותתזרימי מזומנים        

 רכישה והשקעות בנדל"ן להשקעה   (139,395)  (102,870)  (486,913)

 השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו   (25,149)  (1,679)  (147,175)

 נכסים פיננסיים, נטו   38,725  (30,809)  17,723

         חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך   (13,773)  (22,337)  (5,804)

         השקעה לפעילותנטו,  ,מזומנים   (139,592)  (157,695)  (622,169)
        
 מפעילות מימון:)לפעילות( תזרימי מזומנים        

325,773  -  (197,000)  
מתאגידים בנקאיים ונותני  קצר לזמןבאשראי  ( גידולקיטון) 

 , נטואחריםאשראי 

3,508  (664)  590  
  נותני ולזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  ותהלווא)קיטון( ב גידול 

 , נטואשראי אחרים

 הנפקת אגרות חוב, נטו   -  -  413,477

 בפדיון אגרות חו   (52,936)  (23,303)  (85,578)

 דיבידנד ששולם   -  -  (131,550)

         הנפקת מניות, נטו   -  -  120,475

         מימון )לפעילות( מפעילותנטו,  ,מזומנים   (249,346)  (23,967)  646,105
        

  במזומנים ושווי מזומנים עליה)ירידה(    (369,759)  (156,914)  229,952

         התקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת    453,576  223,624  223,624

453,576  66,710  83,817  
 

         התקופה לסוף יתרת מזומנים ושווי מזומנים
 
 
 
 
 



 בע"מ  1ריט 

 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים )באלפי ש"ח(

 .התמציתיים ביניים ים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספייםהביאור
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  :התאמות הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים מפעילות שוטפת -נספח א' 

לשנה 
שהסתיימה 

  ביום

 לתקופה של 
 שלושה חודשים 

   הסתיימה ביוםש
31.12.2021  31.03.2021  31.03.2022   

   בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר
       
 :הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים      

 הוצאות בגין תשלום מבוסס מניות   1,034  1,703  6,143

(51,638)  (3,990)  (5,287)  
 לות לפי שיטת השוויברווחי חברות המטופ חלק החברה

 , נטוהמאזני
 מדד המחירים לצרכןלהצמדת אגרות חוב   33,853  2,213  62,171

 נכסים פיננסים והתחייבויות פיננסיות, נטו שערוך  (124)  (1,009)  (26,433)

 , נטוהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה  944  2,788  (266,155)

 פחתת פרמיה על אגרות חוב ה  (12,569)  (10,299)  (44,063)

        הוצאות מימון אחרות, נטו  28,045  24,742  89,625
(230,350)  16,148  45,896          
 שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:      

 בחייבים ולקוחות )גידול( קיטון  880  (16,823)  (24,360)

        זכאים ויתרות זכותבגידול )קיטון(   (8,174)  26,431  33,114
8,754  9,608  (7,294)   

 מזומנים מפעילות שוטפת:      

 ריבית ששולמה  (48,992)  (42,200)  (91,382)

 ריבית שנתקבלה  88  112  685

3,500  -  1,425  
 השווי שיטתהמטופלת לפי  הדיבידנד שהתקבל מחבר

   המאזני
       

(87,197)  (42,088)  (47,479)   

(308,793)  (16,332)  (8,877)          
 

  :פעולות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים -' בנספח 

לשנה 
שהסתיימה 

  ביום

 לתקופה של 
 שלושה חודשים 
   שהסתיימה ביום

31.12.2021  31.03.2021  31.03.2022   
   בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר

       

 עלויות נדל"ן להשקעה שטרם שולמו  6,905  5,609  24,510
       

 דיבידנד שהוכרז בתקופה וטרם שולם  34,233  32,172  -
       

500  -  

 
457  

 המאזני דיבידנד מחברה המטופלת לפי שיטת השווי 
 התקבלשטרם 
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  :כללי - 1ביאור 

בהתאם  , כחברה פרטית מוגבלת במניות,2006באפריל  11ביום בישראל בע"מ )להלן: "החברה"( התאגדה  1ריט  .א

למסחר  לראשונה נרשמו ניירות הערך של החברה 2006בספטמבר  28. ביום 1999-לחוק החברות, התשנ"ט

 אביב בע"מ. -בבורסה לניירות ערך בתל

-אקרן השקעות במקרקעין בהתאם להוראות חלק ד' פרק שני לפקודת מס הכנסה ]נוסח חדש[, התשכ" הינההחברה      

והשכרתם לאורך  , השבחתםבמסגרת פעילותה העסקית יוזמת החברה רכישת נכסים מניבים ופועלת לניהולם .1961

 זמן.

 

 31 ליום החברה של השנתיים הכספיים הדוחות עם יחד החברה של ביניים התמציתיים הכספיים בדוחות לעיין יש

 ביאוריםאלה  בינייםדוחות כספיים תמציתיים  תבמסגר, לא הובאו לכןהמצורפים להם.  והביאורים 2021 בדצמבר

 31ליום  החברה שלעדכונים בלתי משמעותיים יחסית למידע שכבר דווח בביאורים לדוחות הכספיים השנתיים  בדבר

 .2021בדצמבר 

 

 :עקרונות עריכת הדוחות הכספיים התמציתיים ביניים .ב

  .IAS 34חשבונאות בינלאומי ביניים מצייתים להוראות תקן  הדוחות הכספיים התמציתיים 

 ביניים מקיימים את הוראות הגילוי לפי פרק ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות התמציתייםהכספיים  הדוחות כמו כן,

 .1970 -ידיים(, התש"ליתקופתיים ומ

  פרטים בדבר שערי מטבע חוץ ומדד המחירים לצרכן: .ג

 המטבע העיקרי ושיעורי השינוי, בתקופות החשבון: להלן פרטים על מדדי המחירים לצרכן, שער החליפין של 

 31.03.2022  31.03.2021  31.12.2021 

      
      :*מדד המחירים לצרכן )בנקודות(

 102.6  100.6  104.1 לפי מדד בגין

 102.3  100.0  103.5 לפי מדד ידוע

 3.110  3.334  3.176 דולר( 1-דולר של ארה"ב )בש"ח ל

 

  
 ל שלושה לתקופה ש

  חודשים שהסתיימה ביום

לשנה 
שהסתיימה 

 ביום

  31.03.2022  31.03.2021  31.12.2021 

  %  %  % 
       

       :מדד המחירים לצרכן

 2.80  0.80  1.46  לפי מדד בגין

 2.40  0.10  1.17  לפי מדד ידוע

 (3.27)  3.70  2.12  דולר של ארה"ב

 .100=  2020*  בסיס ממוצע 



 בע"מ  1ריט 

 )באלפי ש"ח( 2022במרץ  31ליום ביניים  ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים

 

- 43 -  

  :עיקרי מדיניות חשבונאית - 2ביאור 

 הכספיים בדוחות שיושמוהחישוב  ושיטות חשבונאית מדיניות אותהביניים נערכו לפי  התמציתייםהדוחות הכספיים 

 .2021בדצמבר  31של החברה ליום  השנתיים

 

 מכשירים פיננסיים: - 3 ביאור

 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים: .א

חייבים  ,הנמדדים בשווי הוגןשל החברה כוללים בעיקר מזומנים ושווי מזומנים, נכסים פיננסיים המכשירים הפיננסיים 

כספיות לטווח  והתחייבויות ערבויות ,, זכאים ויתרות זכותומנותני אשראי אחרים ולקוחות, אשראי מתאגידים בנקאיים

 ארוך.

 לערכם בספרים למעט המכשירים המפורטים להלן:בשל אופיים, השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים זהה או דומה 

 31.03.2022 

 שווי הוגן בספריםערך  

 בלתי מבוקר התחייבויות פיננסיות:

 3,064,969 2,895,447       (*) אגרות חוב

 

 31.03.2021 

 שווי הוגן בספריםערך  

 בלתי מבוקר התחייבויות פיננסיות:

 2,770,877 2,550,908 (     *) אגרות חוב

 

 31.12.2021 

 שווי הוגן בספריםערך  

 מבוקר התחייבויות פיננסיות:

 3,279,614 2,951,025 (     *)אגרות חוב 

 

 

 .מצוטטים השווי ההוגן מתבסס על מחירי שוק הערך בספרים כולל יתרת ריבית לשלם. (*)
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 )המשך(: מכשירים פיננסיים - 3 ביאור

 ח על המצב הכספי:שהוכרו בדו פיננסיים מכשירים .ב

  שהוכרו  דרך רווח והפסדלהלן נתונים בדבר היררכיית השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן 

 :המצב הכספיבדוח על 

 31.03.2022 

 בלתי מבוקר 

 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:
 

    

 50,288 - 500 49,788 והמירים מניות -

 1,873 - - 1,873 רנות נאמנותק -

התאמת תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי  -

 7,291 7,291 - - שיטת השווי המאזני
 1,302 1,302 - -  להשקעה "ןנדל רכישתתמורה בגין  התאמת -

 51,661 500 8,593 60,754 

 
 

 31.03.2021 

 בלתי מבוקר 

 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:
 

    

 49,829 - - 49,829 מניות -

 51,638 - 7,800 43,838 אגרות חוב -

 9,480 - - 9,480 קרנות נאמנות -
התאמת תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי  -

 6,972 6,972 - - שיטת השווי המאזני

 103,147 7,800 6,972 117,919 

     :ותפיננסי התחייבויות
 3,972 3,972 - - ן להשקעההתאמת תמורה בגין רכישת נדל" -

 
 

 31.12.2021 

 מבוקר 

 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:

 53,600 - 500 53,100 והמירים מניות -

 30,810 - 28,000 2,810 אגרות חוב -

 6,352 - - 6,352 קרנות נאמנות -
  המטופלת לפיתמורה בגין רכישת חברה  התאמת -

 7,291 7,291 - - שיטת השווי המאזני
 1,302 1,302 - -      להשקעה "ןנדל רכישתתמורה בגין  התאמת -

 62,262 28,500 8,593 99,355 
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 :ולאחריו על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4ביאור 

  והותק גני, ומשרדים מסחר שלקרקעין בייעוד מ .א

צים מרכזי קניות בע"מ )"השותף"(, בהסכמי בעלי מניות התקשרה החברה ביחד עם רני  2022בחודש ינואר  .1

מהון המניות המונפק של  45% -המסדירים את ניהולה של חברה פרטית )"החברה הפרטית"(. החברה מחזיקה ב

 החברה הפרטית.

משטחו של  93% -החברה הפרטית התקשרה בעסקה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה, לרכישת כ .2

דונם, הממוקם בגני תקווה בסמוך למרכז המסחרי שבבעלות החברה והשותף,  12.5 -ל של כמגרש בשטח כול

, לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, 2022מיליון ש"ח )"העסקה"(. בחודש אפריל  124 -בתמורה לסך של כ

 הושלמה העסקה. 

מסחר ומשרדים בשטח בכוונת החברה פרטית לבנות על המקרקעין מבנים המיועדים להשכרה לשימושים של  .3

 מ"ר )"הפרויקט"(. 25,000 -כולל של כ

החברה והשותף חתמו על הסכמי שיתוף המסדירים ומעגנים את היחסים בין הצדדים, בין היתר, בקשר לניהול  .4

הפרויקט ומימונו. כמו כן, נקבעו מנגנוני עבירות והוראות הנוגעות למתן אופציות לחברה לרכישת חלקים נוספים 

 השותף בחברה הפרטית.מזכויות 

 ההשקעה בחברה הפרטית מטופלת לפי שיטת השווי המאזני. .5

 

  מודיעין", סנטר"ישפרו  מסחרי מרכז .ב

התקשרה החברה עם ישפרו חברה ישראלית להשכרת מבנים בע"מ )"ישפרו"( בהסכם  2021מרץ  בחודש .1

ידוע ו"ר המצוי במודיעין, מ 27,000 -מרכז מסחרי הכולל שטח להשכרה בהיקף של כמ 75%אופציה לרכישת 

  -מיליון ש"ח, בניכוי ה 281 -סך השווה לכ תמורת"( הנכס" -ו" האופציה הסכםבשם "ישפרו סנטר" )בהתאמה: "

FFO  מיתרת ההלוואה  75%ועד למועד השלמת העסקה, ובניכוי  2021בינואר  1שינבע מהנכס בתקופה שבין

 נוסף. שלישישפרו וצד יהזכויות בנכס מוחזקות על ידי המובטחת במשכנתא על הנכס )"האופציה"(. יתרת 

ותנה בכך שהתקשרות קודמת בין ישפרו לבין ביג מרכזי ה האופציה מימושלהוראות הסכם האופציה,  בהתאם .2

 קניות בע"מ )"ביג"( לרכישת הנכס על ידי ביג, לא תצא אל הפועל.

ש"ח )"הערבויות"( לטובת חברה בשליטתם של מיליון  213בנוסף, העמידה החברה ערבויות בנקאיות בסך של  .3

דאהרי כידן ואדיב ירון )"בעלי השליטה בישפרו"(. בהסכם בין הצדדים נקבע כי הערבויות יוחזרו לחברה עד תום 

 )"תום תקופת הערבות"(. 2021שנת 

וך בין למיטב ידיעת החברה, הודיעו בעלי השליטה בישפרו לביג על ביטול ההסכם בינם לבין ביג עקב סכס .4

, לאחר הודעת הביטול האמורה, דיווחה ביג כי הגישה תביעה לאכיפת הסכם 2021הצדדים. בחודש ספטמבר 

המכר בינה לבין ישפרו ובקשה לסעדים זמניים, בגדרה נתבקש סעד של הקפאת המצב ואיסור דיספוזיציה 

 בזכויות של המרכז המסחרי עד להכרעה בתביעת האכיפה שהגישה. 

 דיווחה ביג כי ניתנה החלטה על ידי בית המשפט הדוחה את בקשתה לסעדים הזמניים. 2021מבר בדצ 21ביום  .5

 על מימוש האופציה לרכישת הנכס. לישפרוהודיעה החברה  2021בדצמבר  26 ביום .6
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 אירועים מהותיים בתקופת הדוח על המצב הכספי ולאחריו )המשך(: - 4ביאור 

 )המשך( מודיעין", סנטר"ישפרו  מסחרי מרכז .ב

להוראות הסכם המכר אשר צורף להסכם האופציה, השלמת רכישת הממכר על ידי החברה כפופה  בהתאם .7

כי לא נדרש אישור  הצדדים ןחוות דעת משפטית לשביעות רצו קבלתלקבלת אישור הממונה או לחילופין, 

 הממונה לעסקה.

 הסכם האופציה מכחאזהרה על הנכס המימוש של האופציה, פעלה החברה לרישום הערות  תבבד עם הודע בד .8

 , בגין התחייבות ישפרו שלא לבצע עסקאות נוגדות. )"הערת האזהרה"(

 הודיעה ישפרו לחברה כי היא דוחה את הודעת החברה על מימוש האופציה.  2021 בדצמבר 28 ביום .9

רה פנתה מספר החבהערבויות שהעמידה החברה לא הוחזרו בתום תקופת הערבות ועד למועד פרסום דוח זה.  .10

על ידם ובדרישה כי יחזירו את הערבויות לאלתר,  בנוגע להפרת התחייבות זופעמים לבעלי השליטה בישפרו 

מימוש הבטוחות שהועמדו בדרך של לרבות תיאלץ לנקוט בהליכים מתאימים,  ואף הודיעה כי אם לא יעשו כן,

 לה.

בעניינה  ן בקשת רשות ערעור על ההחלטה שהתקבלה הגישה ביג לבית המשפט העליו 2022בינואר  13ביום  .11

בית המשפט נתן צו ארעי עד לקיום  2022 בפברואר 10ובין היתר ביקשה שיאסר שינוי דיספוזיציה בנכס. ביום 

 דיון בבקשה.

הגישה ישפרו לבית המשפט המחוזי בתל אביב יפו תביעה לסעד הצהרתי וצו עשה, נגד  2022ינואר  בחודש .12

לפיהם מתבקש בית המשפט  בע"מ, דאהרי כידן ואדיב ירון( 2בעלי השליטה בישפרו )די אנד איי החברה ונגד 

מחלק ישפרו בנכס, שנשלחה על ידי החברה לישפרו  75%( הודעת מימוש האופציה לרכישת 1להצהיר כי: )

( 2) -י החברה; ונשלחה בניגוד להוראות הסכם האופציה שנחתם בין הצדדים וכי האופציה לא מומשה כדין על יד

הסכם המכר לרכישת הממכר, שנחתם על ידי הצדדים במועד חתימת הסכם האופציה, אינו בתוקף, וכן להורות 

לחברה להסיר את הערת האזהרה שרשמה החברה על הממכר וליתן היתר לפיצול סעדים. בנוסף, הגישה 

לחילופין למסור לב"כ ישפרו מסמכים ישפרו בקשה למתן סעד זמני להסיר את הערת האזהרה כאמור לעיל, או 

 למחיקת הערת האזהרה. 

 זמניים.  לסעדיםהתקיים דיון בבקשה  2022בפברואר  24 ביום .13

יפו החלטות כדלקמן )"החלטת בית -התקבלו על ידי בית המשפט המחוזי בתל אביב 2022במרץ  10ביום  .14

 ;אופציההחברה מימשה כדין את הסכם ( בית המשפט קבע כי לכאורה, ומבלי לקבוע מסמרות, ה1המשפט"(: )

( עוד קבע בית המשפט כי לכאורה, ומבלי לקבוע מסמרות, החברה רשמה את הערת האזהרה על הנכס שלא 2)

והורה על הסרתה לאחר דחייה קצרה על מנת לאפשר לחברה לכלכל צעדיה, בין במישור נקיטת הליך  כדין

מרות שהבקשה )למחיקת הערת האזהרה( התקבלה, בית ערעורי ובין במישור נקיטה בצעד דיוני אחר. ל

  המשפט לא קבע צו להוצאות על בסיס העובדה כי הסכם האופציה מומש, לכאורה, כדין.

בקשה למתן סעד זמני של איסור  2022במרץ  17בעקבות החלטת בית המשפט, הגישה החברה ביום  .15

הערת האזהרה נמחקה  הסכם הרכישה של הנכס. דיספוזיציה נוכח מימוש האופציה על ידה וכן תביעה לאכיפת

 , לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי.2022בחודש אפריל 

לאחר דיון שהתקיים במעמד הצדדים, הגיעו הצדדים להסדר לפיו ככל שישפרו תרצה לבצע כל דיספוזיציה  .16

ה עסקה, על מנת ימים מראש על הכוונה לבצע את אות 21בנכס, היא תידרש למסור לחברה הודעה בכתב של 

 שהחברה תוכל לנקוט בהליכים כפי שתמצא לנכון נוכח כוונה זו לבצע עסקה.



 בע"מ  1ריט 

 )באלפי ש"ח( 2022במרץ  31ליום ביניים  ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים
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 )המשך(: ולאחריו על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4ביאור 

 )המשך( מודיעין", סנטר"ישפרו  מסחרי מרכז .ב

ם של בעלי השליטה בישפרו, להשיב כמו כן, אין בהליך זה ובטענות ישפרו כלפי החברה, כדי לגרוע מהתחייבות .17

 לחברה את הערבויות הבנקאיות שהחברה העמידה לטובתם, ושטרם הושבו לחברה, כאמור לעיל.

 

 אביב -בבניין משרדים בתל נוספות רכישת קומות .ג

מ"ר  3,570 -קומות משרדים בשטח של כ 5 -ברכשה החברה את מלוא זכויות החכירה  2022פברואר  בחודש .1

 ש"ח.מיליון  66 -"(, בתמורה לסך של כהמגדלאביב )"-קומות ברחוב דניאל פריש בתל 25מגדל בן )"הנכס"(, ב

שנים  14 -ב התהארכלשנים, עם אופציות  9 -שיתרתה כהנכס מושכר במלואו לשוכר אחד, לתקופת שכירות  .2

  .נוספות

 . 5.1% -השנתי מהנכס משקף תשואה שנתית של כ NOI -ה .3

 לאחר, כך ש2008בשנת  החברהשנרכשו על ידי במגדל מקומות חניה  235 -ת וקומו 10 -ל ףמצטר הנכס .4

מקומות חניה  235 -כבמ"ר ו 11,000 -של כ כוללבשטח  במגדל משרדיםקומות  15 -ברכישתו מחזיקה החברה 

 בחניון המגדל. 

 

 רעננה פארק אינפיניטי מתחם .ד

 מאינפיניטי, שותפה של החברה בחלק דיווחה סאנפלאואר השקעות מתחדשות בע"מ 2022פברואר  בחודש .1

", הרוכש" -" והרכישה הצעת)" שלישי מצד"סאנפלאואר", בהתאמה(, כי קיבלה הצעה  -ו" הדיווחקמפוס )"

מקומות חניה  175 -מ"ר שטחי משרדים וכ 6,600 -כ הכוללות, במתחם( לרכישת מלוא זכויותיה בהתאמה

 ;לחתימת הסכם מכר מפורט אשר יסוכם בין הצדדים ף:בכפו מיליון ש"ח וזאת 89"(, בתמורה לסך של הנכס)"

 רוכש. השל  ועדת ההשקעות ידי על העסקהאישור לו ;השלמת בדיקת נאותותל

סאנפלאואר על כוונתה לממש את זכות הסירוב אשר מוקנית לה על פי להודיעה החברה  2022מרץ  בחודש .2

 .הרכישה להצעת הזהים בתנאים במתחםפלאואר סאנ של יהשיתוף בין הצדדים, ולרכוש את זכויותההסכם 

 

 בהרצליה  אבן אבאבניין משרדים ברחוב  .ה

התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )"השותפים"(, בהסכמי בעלי  2020בחודש מרץ  .1

מהון המניות  40% -מניות המסדירים את ניהולה של חברה פרטית )"החברה הפרטית"(. החברה מחזיקה ב

 מונפק של החברה הפרטית. לחברה אופציה לרכישת חלקים נוספים מזכויות השותפים.ה

עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )"בעלי הנכס"( בהסכם החברה הפרטית התקשרה  2022בחודש מרץ  .2

 זכויות בניה בהיקףהכולל  ,ברחוב אבא אבן בהרצליה פיתוח נכסחכירה לטווח ארוך )"הסכם החכירה"( של 

 . ש"חמיליון  15 -בתמורה ל ,אלף מ"ר ברוטו 12.5 -של כ מינימלי

 לחברה הפרטית עם בעלי הנכס, בוטלה באותו מועד. שהיתהקודמת  התקשרות .3

 מיליון ש"ח.  7.5 -בנוסף, העמידה החברה הפרטית לבעלי הנכס הלוואה בסך של כ .4

מיליון  11 -ערבויות בנקאיות בסך של כ לטובת השותפים החברהלמועד פרסום הדוח על המצב הכספי, העמידה  .5

 מיליון ש"ח. 20בסך של  לה שהועמדה אשראי מסגרתבגין הפרטית חברה ערבה לוש"ח 

 הסכמי בעלי המניות שנחתמו מסדירים גם את זכויותיה של החברה בקשר לערבויות הבנקאיות שהעמידה. .6



 בע"מ  1ריט 
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 )המשך(: ריוולאח על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4ביאור 

 למתן משותפת חברה, "(JTLV)" מוגבלת שותפות 1 וי.אל.טי.יי'ג עם ביחד החברה הקימה 2015אפריל  בחודש .ו

 העניקה. החברה המשותפת בבעלות משותפת בחלקים שווים )"החברה המשותפת"( ,מסחריים נכסים ניהול שירות

 שירותי ניהול לנכסים מסחריים שבבעלות או בשליטת הצדדים. 

מוענקים שרותי הניהול לנכסים המסחריים של  זה ממועד החלפורקה החברה המשותפת, ו 2022חודש ינואר ב

מר יוסי צבי, סמנכ"ל הנכסים והשיווק  החברה באמצעות חברה חדשה שהוקמה למטרה זאת על ידי החברה ביחד עם

  של החברה, אשר כיהן עד למועד זה כמנכ"ל החברה המשותפת שפורקה.

 בחברה החדשה מטופלת לפי שיטת השווי המאזני.ההשקעה 

 

 אביב בתל חניון רכישת .ז

 -מחניון הכולל כ 90%לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, השלימה החברה רכישה של  ,2022בחודש אפריל  .1

-קומות תת קרקעיות )"החניון"( במתחם יצחק שדה )חסן עראפה( בתל 5מקומות חניה, המתפרשים על פני  400

 מיליון ש"ח.  61 -המתחם"(, בתמורה לכאביב )"

אביב, הממוקם בין הרחובות יצחק שדה, דרך מנחם בגין -המתחם הינו אחד ממתחמי העסקים הגדולים בתל .2

קומות כל אחד,  30 -מגדלים בני למעלה מ 14 -והמסגר ובסמיכות לתוואי הרכבת הקלה. במתחם מתוכננים כ

 .דונם 20 -ם, מסחר ומלונאות, ובמרכזם פארק עירוני בשטח של כבתמהיל שימושים מעורב של משרדים, מגורי

הנותרים בחניון, הסכם שיתוף שמסדיר  10% -במסגרת העסקה נחתם בין החברה לבין השותף אשר יחזיק ב .3

  .ומעגן את היחסים בין הצדדים בכל הנוגע לניהולו ואחזקתו של החניון וכן בנוגע למנגנוני עבירות מקובלים

 

 ירות ערךניהנפקת  .ח

אופציות, שהוענקו לעובדי חברת  105,655במהלך תקופת הדוח על המצב הכספי ועד למועד פרסומו מומשו  .1

 מניות רגילות של החברה.  37,008 -לבהתאם להסכם הניהול, הניהול ולנותני שרותים לחברה 

רגילות  מניות 36,415לחברת הניהול הקצתה החברה  ,במהלך תקופת הדוח על המצב הכספי ועד למועד פרסומו .2

  .בהתאם להסכם הניהולכחלק מהתמורה לחברת הניהול בגין שירותי הניהול שמעניקה לחברה ו ,של החברה

 

 להלן פרטים בדבר דיבידנדים שהוכרזו .ט

תאריך ישיבת הדירקטוריון בה 
 דיבידנדההוחלט על חלוקת 

 מועד התשלום סכום הדיבידנד למניה סכום הדיבידנד

  2022אפריל  ש"ח 0.185 מיליון ש"ח 34 -כ  2022במרץ  13

  2022יוני  ש"ח 0.20 מיליון ש"ח 37 -כ   2022במאי  15
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לסקירת  בע"מ  1ריט דוח סקירה מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של חברת  הנדון:

ד לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 38לפי תקנה המידע הכספי הביניים הנפרד 

 1970-התש"ל

 

אמ ו   ב

ת ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, ד לתקנות ניירו38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 

חודשים שלושה של ה ולתקופ 2022במרץ  31(, ליום "החברה"בע"מ )להלן:  1ריט של חברת  1970-התש"ל

באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי ביניים נפרד זה בהתאם  השהסתיימ

. אחריותנו היא להביע מסקנה על המידע 1970-ופתיים ומיידיים(, התש"לד לתקנות ניירות ערך )דוחות תק38לתקנה 

 בהתבסס על סקירתנו. אלהת ביניים והכספי הביניים הנפרד לתקופ

לא סקרנו את הנתונים הכלולים במידע הכספי הביניים הנפרד והמתייחסים ליתרה בגין חלק מהחברות המוחזקות 

ק מהחברות המוחזקות. המידע הכספי לתקופות הביניים של אותן ולחלקה של החברה בתוצאות העסקיות של חל

נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת  ןשחלקחברות 

 למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה רואי החשבון האחרים.

הה ר י ק ס ה ף  ק  י

"סקירה של מידע  בדבר של לשכת רואי חשבון בישראל 2410התאם לתקן סקירה )ישראל( ערכנו את סקירתנו ב

לתקופות נפרד כספי לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי 

הלי סקירה ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נ

אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת 

מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות 

 ל ביקורת. מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת ש

 

ה מ נ ק  ס

לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור  ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, בהתבסס על סקירתנו,

ד לתקנות 38שהמידע הכספי הביניים הנפרד הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

 .  1970-ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 

 

 זיו האפט

 רואי חשבון
 2202 במאי 15תל אביב, 

 
 
 

 



 בע"מ 1ריט 

 )באלפי ש"ח( סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם
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31.12.2021  31.03.2021  31.03.2022  
  מבוקרבלתי   מבוקרבלתי   מבוקר

 נכסים שוטפים:     

 מזומנים ושווי מזומנים  82,837  65,108  453,459

 הנמדדים בשווי הוגןנכסים פיננסיים  52,161  110,947  90,762

       חייבים ולקוחות 49,810  39,662  48,075
592,296  215,717  184,808  

 
 

 
 

 נכסים לא שוטפים: 

 נדל"ן להשקעה     5,575,337  4,829,408  5,450,091

 חברות מוחזקות, נטו     460,735  295,433  431,818

       חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך     70,859  79,704  59,661
5,941,570  5,204,545  6,106,931   

 

 

 

 

 
6,533,866  5,420,262  6,291,739  

      
 התחייבויות שוטפות:     

 אחרים אשראי ולנותני בנקאיים לתאגידים התחייבויות 266,524  153,295  461,501

 זכאים ויתרות זכות 75,946  73,771  125,663

       דיבידנד לשלם 34,233  32,172  -
587,164  259,238  376,703  

      
 התחייבויות לא שוטפות:     

 אגרות חוב, נטו 2,651,852  2,403,830  2,685,527

 התחייבות בגין חכירה  70,442  68,269  67,284

       התחייבויות אחרות לזמן ארוך 21,218  4,415  16,788
2,769,599  2,476,514  2,743,512  

      
:הון       

 הון המיוחס לחברה כחברה אם 3,171,524  2,684,510  3,177,103
3,177,103  2,684,510  3,171,524  

      
6,533,866  5,420,262  6,291,739  

 

 

 2022במאי  15      

 תאריך אישור     דרור גד  שמואל סייד  אבירם בנאסולי
 כספים סמנכ"ל     

 
 הדוחות הכספיים  "ר הדירקטוריוןיו  מנכ"ל  



 בע"מ 1ריט 

 סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם )באלפי ש"ח( 
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 לשנה 

שהסתיימה 
  ביום

לתקופה של שלושה 
   חודשים שהסתיימה ביום

31.12.2021  31.03.2021  31.03.2022   
   בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר

       
 , נטוהכנסות מדמי שכירות  86,404  70,462  320,913

 ה ותפעול מבניםאחזק עלות  5,241  6,248  20,924
       

299,989  64,214  81,163   

, נטוהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה  (944)  (2,788)  249,771  
       

549,760  61,426  80,219   

 הוצאות הנהלה וכלליות  10,214  10,267  41,530
       

508,230  51,159  70,005   

  מימון הכנסות  831  1,662  46,300

 הוצאות מימון   (48,847)  (16,741)  (111,058)
       
 , נטומימון הוצאות  (48,016)  (15,079)  (64,758)

 מוחזקות, נטוברות ברווחי חחלק החברה   5,631  4,569  64,233
 

      
 מסים על הכנסהניכוי לפני  רווח  27,620  40,649  507,705

 המסים על הכנס  -  -  -
       

 לחברה כחברה אםרווח לתקופה המיוחס      27,620  40,649  507,705

       
       

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 



 בע"מ  1ריט 

 )באלפי ש"ח( כחברה אםסכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה 
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 לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
לתקופה של שלושה 

  חודשים שהסתיימה ביום
31.12.2021 31.03.2021 31.03.2022  

  בלתי מבוקר בלתי מבוקר מבוקר

    
 עילות שוטפת:תזרימי מזומנים מפ   

 רווח לתקופה המיוחס לחברה כחברה אם 27,620 40,649 507,705

(303,425) (17,151) (9,443) 
 מזומנים ושווי התאמות הדרושות להצגת מזומנים

 )נספח א'(:    שוטפת פעילותמ
    

204,280 23,498 18,177  
    

(952) (266) (188) 
סקאות עם חברות בגין ע פעילות שוטפתלמזומנים, נטו, 

 מאוחדות
    

 מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת  17,989 23,232 203,328

     
 לפעילות השקעה: תזרימי מזומנים   

 נדל"ן להשקעהוהשקעות ב ותרכיש (139,348) (102,870) (452,418)

 השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו (25,149) (1,679) (74,658)

 , נטונכסים פיננסיים  38,725 (30,809) 17,723

 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך (13,773) (22,337) (5,804)

(515,157) (157,695) (139,545)      

12,139 549 870 
בגין עסקאות עם חברות  ההשקע מפעילותמזומנים, נטו, 

 מאוחדות

 השקעה לפעילות מזומנים, נטו,  (138,675) (157,146) (503,018)

     
 מימון: פעילות)לפעילות( מתזרימי מזומנים    

214,000 - (197,000) 
            מתאגידים בנקאיים לזמן קצראשראי בגידול  (קיטון) 

  ונותני אשראי אחרים, נטו
 

 הנפקת אגרות חוב, נטו - - 413,477

 פדיון אגרות חוב (52,936) (23,303) (85,578)

 דיבידנד ששולם - - (131,550)

     הנפקת מניות, נטו - - 120,475

  מימון פעילות)לפעילות( ממזומנים, נטו,   (249,936) (23,303) 530,824

     
 במזומנים ושווי מזומנים)ירידה( עליה  (370,622) (157,217) 231,134

 תקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת ה 453,459 222,325 222,325
    

 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה  82,837 65,108 453,459
    
  



 בע"מ  1ריט 

 )באלפי ש"ח( כחברה אםסכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה 

 יים נפרד.מהמידע הכספי בינחלק בלתי נפרד  המהוו המידע המהותי הנוסף המצורף
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  :שוטפת מפעילותהתאמות הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים  -נספח א' 

 לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
לתקופה של שלושה 

  חודשים שהסתיימה ביום
31.12.2021 31.03.2021 31.03.2022  

  בלתי מבוקר מבוקר בלתי מבוקר

   מזומנים:הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי    

 תשלום מבוסס מניות הוצאות בגין  1,034 1,703 6,143

 מוחזקות, נטוחברות ברווחי  החברהחלק  (5,631) (4,569) (64,233)

 למדד המחירים לצרכןהצמדת אגרות חוב  33,853 2,213 62,171

 שערוך נכסים פיננסיים והתחייבויות פיננסיות, נטו (124) (1,009) (26,433)

 , נטונדל"ן להשקעההתאמת שווי הוגן של  944 2,788 (249,771)

  הפחתת פרמיה על אגרות חוב (12,569) (10,299) (44,063)

     הוצאות מימון אחרות, נטו 27,105 24,376 85,338
(230,848) 15,203 44,612  

 עיפי רכוש והתחייבויות:שינויים בס   

 בחייבים ולקוחות( גידול) קיטון 1,091 (16,807) (23,845)

     בזכאים ויתרות זכות גידול)קיטון(  (8,487) 26,174 34,407
10,562 9,367 (7,396)  

 :שוטפתלפעילות מזומנים    

 ריבית ששולמה (48,172) (41,833) (87,324)

 ריבית שנתקבלה 88 112 685

      מחברה מוחזקתדיבידנד שהתקבל  1,425 - 3,500
(83,139) (41,721) (46,659)  

    
(303,425) (17,151) (9,443)  

 

  :פעולות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים -' בנספח      
 לשנה 

שהסתיימה 
 ביום

לתקופה של שלושה 
  חודשים שהסתיימה ביום

31.12.2021 31.03.2021 31.03.2022  

  בלתי מבוקר בלתי מבוקר מבוקר

    

 שטרם שולמו  עלויות נדל"ן להשקעה  6,905 5,609 24,510

 דיבידנד שהוכרז בתקופה וטרם שולם 34,233 32,172 -

 שטרם התקבל מוחזקת הדיבידנד מחבר 457 - 500
 



 בע"מ  1ריט 

 2022במרץ  31מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 
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  :פרטים על המידע הכספי ביניים נפרד - 1ביאור 

בע"מ )להלן: "החברה"( כולל נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים  1של ריט ד הנפרביניים המידע הכספי  .א

ד' לתקנות 38 בתקנה התמציתיים ביניים של החברה, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, וערוך בהתאם לנדרש

  .1970 –ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל 

במרץ  31הדוחות כספיים התמציתיים ביניים של החברה ליום  יש לעיין במידע הכספי ביניים הנפרד יחד עם

2022. 

 2נפרד זהה למדיניות החשבונאית המפורטת בביאור ה ביניים המדיניות החשבונאית שיושמה במידע הכספי

בסעיף זה ולמפורט  לעילפוף לאמור בכ 2022במרץ  31של החברה ליום  התמציתיים בינייםלדוחות הכספיים 

 )ב( להלן.בסעיף 

במידע הכספי הנפרד הוכרו ונמדדו עסקאות בין החברה לבין חברות מאוחדות, אשר בוטלו בדוחות הכספיים  .ב

המאוחדים. ההכרה והמדידה נעשתה בהתאם לעקרונות ההכרה והמדידה שנקבעו בתקני דיווח כספי בינלאומיים 

 כעסקאות שבוצעו מול צדדים שלישיים.כך שעסקאות אלו טופלו 

( )"האשראי"(. למועד הדוח על המצב 100%לאשראי מתאגידים בנקאיים שניטל ע"י חברות בנות ) החברה ערבה .ג

 מיליון ש"ח. 145 -הכספי יתרת האשראי מסתכמת לסך של כ
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 לכבוד

 בע"מ )להלן: "החברה"( 1הדירקטוריון של ריט 

 ג.א.נ,

 

 2020 בפברואר 21 מיוםבע"מ  1מכתב הסכמה בקשר לתשקיף מדף של ריט דון: נה

 

 

של הדוחות שלנו המפורטים להלן בהצעות   הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפניה(

 :2020בפברואר  21תשקיף מדף מיום  מדף אשר יפורסמו על ידיכם על פי

של החברה ליום  מאוחד על מידע כספי תמציתי 2022 במאי 15ם דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיו .1

 באותו תאריך. החודשים שהסתיימשלושה של  הולתקופ 2022במרץ  31

 31של החברה ליום  ביניים נפרדעל מידע כספי  2022 במאי 15רואה החשבון המבקר מיום דוח סקירה של  .2

ד' לתקנות ניירות 38בהתאם לתקנה  ריךבאותו תא השל שלושה חודשים שהסתיימה ולתקופ 2022במרץ 

 .1970ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

 

 

 

 

 

 

 

 זיו האפט

 רואי חשבון

 
 

 2022במאי  15 תל אביב,
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 :ג)א(38לפי תקנה  דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

 

(, אחראית לקביעתה והתקיימותה של בקרה "התאגיד" מ )להלן:בע" 1ריט  ההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של

 פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.

 : לעניין זה, חברי ההנהלה הם

 שמואל סייד, מנכ"ל

 אבירם בנאסולי, סמנכ"ל כספים

ננו בידי המנהל הכללי בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד אשר תוכ

ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם או בידי מי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, 

בפיקוח דירקטוריון התאגיד ואשר נועדו לספק ביטחון סביר בהתייחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות 

נדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין  בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד

 במתכונת הקבועים בדין. ונאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד

הבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלותו כאמור, 

בכיר ביותר בתחום הכספים או למי נצבר ומועבר להנהלת התאגיד, לרבות למנהל הכללי ולנושא המשרה ה

שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדרישות 

 הגילוי.

בשל המגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק ביטחון מוחלט 

 תימנע או תתגלה. שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות

לתקופה  התקופתיבדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח השנתי בדוח 

העריכו הדירקטוריון (, בדבר הבקרה הפנימית האחרון"השנתי הדוח " :)להלן 2021 בדצמבר 31 יימה ביוםסתנש

ה זו, הדירקטוריון והנהלת התאגיד הגיעו למסקנה כי וההנהלה את הבקרה הפנימית בתאגיד. בהתבסס על הערכ

 היא אפקטיבית. 2021בדצמבר  31הבקרה הפנימית כאמור, ליום 

עד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריון וההנהלה כל אירוע או עניין שיש בהם כדי לשנות את הערכת 

 בדבר הבקרה הפנימית האחרון.שהובאה במסגרת הדוח השנתי כפי  ,האפקטיביות של הבקרה הפנימית

בהתבסס על הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית בדוח השנתי בדבר הבקרה הפנימית למועד הדוח, 

הבקרה הפנימית היא , ובהתבסס על מידע שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעילהאחרון, 

 .אפקטיבית

 

 

 

 

 



 

 

- 57 -  

 :(1ג)ד()38לפי תקנה  הצהרת מנהל כללי

 ת מנהליםהצהר

  הצהרת מנהל כללי

 

 מצהיר כי: ,שמואל סיידאני, 

)להלן:  2022של שנת  הראשוןבע"מ )להלן: "התאגיד"( לרבעון  1ריט בחנתי את הדוח הרבעוני של  (1)
 ;"הדוחות"(

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית   (2)
היו מטעים בהתייחס שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהנחוץ כדי 

 ;לתקופת הדוחות

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחינות  (3)
לתקופות והמהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים 

 ;שאליהם מתייחסים הדוחות

התאגיד, בהתבסס דירקטוריון  שלגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת  (4)
 ל הדיווח הכספי ועל הגילוי:עעל הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית 

לתה של הבקרה הפנימית על את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפע (א)
הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, 

וחות לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הד
 -וכן  ;הכספיים בהתאם להוראות הדין

שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או  מית, בין מהותית וביןרכל ת (ב)
 ;ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוימעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנ

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: (5)

שמידע מהותי  בקרות ונהלים המיועדים להבטיחשל קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם  (א)
לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(,  המתייחס לתאגיד,

, בפרט במהלך תקופת מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות ,2010 –התש"ע 
 -וכן  ;ההכנה של הדוחות

, המיועדים להבטיח תחת פיקוחנו רות ונהליםקבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בק (ב)
באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות 

 .בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים

)הדוח  האחרוןהתקופתי  לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח (ג)
לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון  (2021דצמבר ב 31התקופתי ליום 

 .ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגידוההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנ

 

 יל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.עאין באמור ל

 

 

 

  2022במאי,  15

  _______________________ 

 שמואל סייד, מנכ"ל              
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 :(2ג)ד()38לפי תקנה   הכספים נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספיםהצהרת 

 הצהרת מנהלים

 הכספיםהצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום 

 

 מצהיר כי: ,אבירם בנאסוליאני, 

 1ריט  דוחות לתקופת הביניים שלואת המידע הכספי האחר הכלול ב ביניים בחנתי את הדוחות הכספיים (1)
 ;)להלן: "הדוחות" או "הדוחות לתקופת הביניים"( 2022של שנת  הראשוןלהלן: "התאגיד"(  לרבעון ) בע"מ

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה  (2)
ת הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן מהותית, ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותי

 ;יהיו מטעים בהתייחס לתקופת דוחותנכללו אותם מצגים, לא 

אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחינות הכספי המידע הלפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ו (3)
ולתקופות גיד לתאריכים המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התא

 ;שאליהם מתייחסים הדוחות

התאגיד, בהתבסס דירקטוריון  שלגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת  (4)
 ל הדיווח הכספי ועל הגילוי:עעל הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית 

קביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות ב (א)
הדיווח הכספי ועל הגילוי ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות, 
העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע 

הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח 
 -וכן  ;הדין

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או  (ב)
 ;מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

 ד:אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגי (5)

, המיועדים להבטיח תחת פיקוחי קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים (א)
, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות שמידע מהותי המתייחס לתאגיד

לול ככל שהוא רלוונטי לדוחות הכספיים ולמידע כספי אחר הכ ,2010 –כספיים שנתיים(, התש"ע 
בפרט במהלך תקופת ההכנה של  בדוחות, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות,

 -הדוחות. וכן 

, המיועדים להבטיח תחת פיקוחנו קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים (ב)
וראות הדין, לרבות בהתאם באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם לה

 לכללי חשבונאות מקובלים.

)הדוח  האחרוןהתקופתי  לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח (ג)
אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון לבין מועד דוח זה,  (2021בדצמבר  31התקופתי ליום 

 .יווח הכספי ועל הגילוי של התאגידנימית על הדוההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפ

 

 יל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.עאין באמור ל

 

 2022במאי,  15

                                                                                                        _______________________ 

 , סמנכ"ל כספיםאבירם בנאסולי                      
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