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 דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד 

 2023 בספטמבר  30ביום  הסתיימה ש לתקופה

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

הכספי")  2023בספטמבר    30ביום    שהסתיימה המצב  על  הדוח  "תאריך  הדוח",  ותקופת  הכספי"-"  , "הדוח 

ביחד עם הדוח התקופתי לשנת    2023בספטמבר    30יש לעיין בדוח הדירקטוריון לתקופה שהסתיימה ביום    .(בהתאמה

 "(. הדוח התקופתי)" 2022

 

 הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד  .1
 

 תאור התאגיד וסביבתו העסקית  .1.1
 

 כללי 

 בישראל. והגדולה ( הראשונה REITהחברה הינה קרן ההשקעות במקרקעין )

ה השקעות  קרן  כמכשיר  המשמשת  חברה  הינה  במקרקעין  העיקרית    ייחודישקעות  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 

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

 למשקיעים בקרן השקעות במקרקעין. 

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

המשרדים והלוגיסטיקה,  המסחר,,  בתחומי  המסחרי,    התעשייה    בתחזוקתם  ,בהשכרתםבניהולם 

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 ה ציבורית, הנסחרת בבורסה לניירות ערך בתל אביב,  החברה הינה חבר

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

 ותל בונד צמודות.  40בונד 

 

   הסביבה העסקית

  בעקבות מתקפת טרור חסרת תקדים  "(המלחמה)"   פרצה מלחמת "חרבות ברזל"  2023באוקטובר    7ביום  

ל הצפוני של מדינת ישראל אל מול ארגון  בגבו  המתיחות  ר החלה לגבובמקביל  ו  על מדינת ישראל  של חמאס 

של הנופלים והנרצחים, מייחלת לחזרתם של החטופים,   לזכרםמרכינה ראש    החברה.  הטרור חיזבאללה

 להחלמת הפצועים ולשובם הביתה בשלום של חיילי צה"ל וכוחות הביטחון. 

למלחמה   אדם,  חיי  על  ההרסניות  להשפעות  עם  במקביל  משמעותיות,  משקיות  כלל  עסקיות  השפעות 

המלחמ וגדלות.  הולכות  של  השלכות  זמנית  סגירה  היתר,  בין  והגבלות,  השלכות  של  לשורה  הובילה  ה 

ובאירועים עבודה  במקומות  התכנסות  על  הגבלות  רבים,  החינוךלימודיהפסקת  ,  עסקים  במערכות    ם 

גויסו למילואים.    רבים  חיםאזרבנוסף,  , ביטולי טיסות רבות ושיתוק התיירות.  ה גבוההכל ובמוסדות להש

 בפעילות הכלכלית.   ולפגיעהצעדים אלו, גרמו, בין היתר, לצמצום הפעילות במשק הישראלי 

 החברה ממשיכה בפעילותה השוטפת מאז החלה המלחמה, בכפוף לכלל המגבלות וההנחיות.  
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והצמצום המוניטרי של    צעדי הריסון בהמשך  עיקר  ב   והתאפיינ   2023של שנת    תשעת החודשים הראשונים 

על רקע  מרבית הבנקים המר בעולם,  עד    .גבוהההאינפלציה  הסביבת  כזיים  הנתונים הכלכליים שהצטברו 

זה,   דוח  פרסום  הכלכלה  למועד  צמיחת  האטת  על  ברובם  על  ,  2023  שנת  חילתבתהעולמית  מצביעים 

  .יחסיתק תעסוקה הדוק אך במקביל על המשך שו ,אינפלציה במדינות רבותבהתמתנות 

 

, לרמה  1.50%  -, העלה בנק ישראל את הריבית המוניטרית בועד למועד פרסום דוח זה  2023מתחילת שנת  

 . 2022העלאות הריבית בשנת במאז החל  4.65%, המשקפת עלייה מצטברת של 4.75%של 

 

מ ישממש  2023  רינוא  חודשהחל  לקדם  אלרלת  שינוי  החלה  לביצוע  במערכת המשפט תכנית    ים מהותיים 

המשפטית)" ה  ."(הרפורמה  נרחבות,צע מוהשינויים  וביקורות  מחלוקות  מעוררים  למחאה ו  ים    הובילו 

התבטאויות פומביות של חברות דירוג  בהיתר,    ןשקיבלו ביטוי, בי  מסוימות,  הערכותעל פי    .ציבורית רחבה

,  המשק והכלכלה בישראלויציבות  איתנות    עללרעה  להשפיע    שינויים אלו עלולים,  השקעות  האשראי ובתי

 ירוג האשראי של המשק הישראלי ועוד.  על עלות מקורות הגיוס, על ד

 

ישראל  מדינת  חברת הדירוג הבינלאומית מודי'ס הורידה את תחזית דירוג האשראי של    2023בחודש אפריל  

לימחי ובחוובית  יולי  ציבה  ישראל  2023דש  על  חריג  דוח  פרסמה  לרפורמה    , אף  כי  ציינה  במסגרתו 

   ולות להיות השלכות שליליות על כלכלת ישראל.המשפטית והחקיקה שמובילה ממשלת ישראל על 

הבינלאומית  2023באוקטובר    24ביום   האשראי  דירוג  אשרור    S&P Global Ratings  חברת  על  הודיעה 

ילית"  של "-"יציבה" ל-לצד שינוי תחזית הדירוג מ, וזאת    AA-של    ברמת  דירוג האשראי של מדינת ישראל,

 .  ישראל  מדינת טיים והביטחוניים איתם מתמודדתבסיכונים הגיאופוליההרעה המשמעותית  וזאת לאור

 

של    עלייה במרווח התשואות של אג"ח דולרי של ממשלת ישראל ביחס לאג"חנרשמה    2023מתחילת שנת  

  .מי ביחס לארה"ב ואירופהשל שוק המניות המקומשמעותיים  ביצועי חסר  ו  חלשות השקלי הלצד  ארה"ב,  

 . תנודתיות גבוההמתאפיין בשוק ההון בישראל , 2023שנת  תחילתה של ף, מבנוס

 

המקרוב ש  תחזית  ישראל  פרסמה  כלכלית  בבנק  המחקר    התחזית)"  20231  אוקטוברבחודש  חטיבת 

המ  שגובשה   "(המעודכנת של  גבוהה    מה,לחבעיצומה  הייתה  הפעילות  רמת  המלחמה,  פרוץ  ערב  כי  צוין 

בי  המהערכת הקודמת  לתחזית2023ולי  בתחזית  בהתאם  בחשבון  ,  המעודכנת  .    יה השפעותאת  שהביאה 

)בהשוואה    2024בשנת    2.8%  -ובכ  2.3%בשיעור של    2023התוצר צפוי לצמוח בשנת  מה,  של המלח  החזויות

של   מיולי  3%לצמיחה  הקודמת  בתחזית  מהשנים  אחת  התחזית  (.2023  בכל  פי  שיעור  ,  נתהמעודכ  על 

על פי התחזית,    .2.5%  -כ  הוא צפוי לעמוד על  2024שנת  וב,  2023בשנת    3.5%  -צפוי לעמוד על כ האינפלציה  

המוניטרית   עלבישראל  הריבית  לעמוד  שנה  4%-4.25%  צפויה  כן,.  בעוד  בתחזית  כמו  היא    מציינים  כי 

ודאמא אי  של  במיוחד  גבוהה  ברמה  הי ופיינת  בין  ב ות,  ודאות  אי  רקע  על  ואופי  תר  היקף  למשך,  נוגע 

ם  הערכה לגבי העלויות הכלכליות של המלחמה על בסיס הנתונים הקיימי  , ובבסיסה של התחזיתהמלחמה

 . הדרומיתעד עתה, וזאת בהנחה שחלקה הארי של הלחימה יתרכז בחזית 

 

 
המקרוה  1 המחקר,  -תחזית  חטיבת  של  בקישור:2023  אוקטוברכלכלית  ישראל  בנק  באתר  זמינה   , 
 https://www.boi.org.il/71392 

 

https://www.boi.org.il/71392
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שנת   של  פרסו  2023מתחילתה  למועד  התפוסה  ועד  שעורי  זה,  דוח  החברהם  של  המניבים  נותרו    בנכסיה 

בדמיגבוהים   יציבות  הפעילות    ונרשמה  תחומי  בכלל  וזאת  הריאליים,  החברההשכירות  זאת,    .של  עם 

 . בו פועלת החברהבישראל המניב לסביבה העסקית כפי שתוארה לעיל, השפעות על ענף הנדל"ן 

המשרדיםב כ,  תחום  המניבי  50%  -המהווה  הנכסים  החברה,מתיק  של  שנת  מורגשת    ם    2023מתחילת 

על רקע  למשרדים  השכרה  שטחישל    ועלייה בהיצע ות בביקושים  התמתנ וזאת בעיקר  צמצום כח האדם  , 

בענףהוגלי   טק  פיטורים  הביקוהתמתנו.  ההיי  המת  והתארכות  בו"מ  שים  חדשים  להתקשרות  הסכמים 

   .חדשים  פרויקטים הקמתנמשך הגידול בהיצע השטחים כתוצאה מיל, במקב לחמה.בעקבות המ וועצמה

קר מרכזי  בעי  כוללומתיק הנכסים המניבים    23%  -, המהווה כהמסחרתחום  בהמניבים של החברה    הבנכסי

היתה    2023במהלך תשעת החודשים הראשונים של שנת    פעילות העסקיתוה , רמת הפדיונות  קניות פתוחים

הפרטית במשק וזאת אף לפני תחילתה    ידה בצריכהמצביעים על יר ה אינדיקטורים גבוהה. עם זאת, פורסמו 

של המלשל המלחמה.   ירידה  נחמה  מתחילתה  של  בפדיונות  יכרת  מרכזים  מרבית הבהשוכרים  בעסקיהם 

 .  המסחריים

מתחילת השנה ועד    פוסה ובדמי השכירותשעורי התיציבות בת של החברה נרשמה  הפעילו  ביתר תחומיגם  

 סום דוח זה. למועד פר

 

 על פעילותה של החברה  מלחמה ההשפעת 

השפעה ישירה על פעילותם העסקית של חלק מהשוכרים של החברה,    זה, ניכרתפרסום דוח  למועד  כאמור,  

מתחו הארץבעיקר  בדרום  המסחר  התאוש,  ם  אף  מסוימת  ועל  בששות  האחרונים,  נרשמה  רמת  שבועות 

תשלומי    פריסת)זרימיות  העניקה הקלות תברה  הח  .של לפני המלחמהמזו    מוכהנעדיין  הפעילות הכלכלית  

ניתנו גם לשוכרים  נקודתי   . הקלות תזרימיותלשוכריה מתחום המסחר  יקר(, בעדמי השכירות בתחומי  ות 

החברה,  נוספים  הפעילות  ה ביצעה  לאחר    רקוזאת  של  לשהחברה  בהתאם  ובחינה  נסיבות  בדיקה 

  פגיעה משמעותית להכנסותיה  לא צפויה דוח זה,  למועד פרסום    להערכת החברה .  כל בקשההספציפיות של  

מסתכמות    על פעילותה  מההמלחעות  השפ ל  כל,  החברה  להערכתכמו כן,    אלו.  תזרימיות הקלות  כתוצאה מ

   .2023בשנת   פעילותהלל תחומי מכ תיה ו סבסכומים שאינם מהותיים ביחס להכנ

 .חברה( הינו גבוהי פעילות הכירות )בכלל תחומשל חיובי דמי הש  , שיעור הגבייהזה דוחועד פרסום למ

  .הלןל בסעיף זה  ראו ,המלחמהבעקבות  2023לשנת  החברהתחזיות ר עדכון לפרטים בדב

העמיק את  ללקשיים כלכליים של שוכרים,  יתון כלכלי ולמהתמשכות אפשרית של המלחמה עלולה להוביל  

הבית השחיקה   משקי  של  הקנייה  את  ו  בכח  ל ,  תהפרטי  צריכההלמתן  הפדיונות  להוביל  ברמת  ירידה 

 . שוכריה פגיעה בעסקילו , יםבמרכזים המסחרי

על החברה ועל    ה של המלחמההשפעת, אין באפשרות החברה להעריך את מלוא  זהנכון למועד פרסום דוח  

החברה    .ה ולזמן הימשכותהפלהיק ה,  עקב חוסר הוודאות המשמעותי בקשר להתפתחותתוצאות פעילותה,  

את  חבו שוטף  באופן  לעילההשלכות  לל  כנת  נוספות  וכן    המפורטות  עתהשלכות  מהותיות    אינןה  שלעת 

 תה. פעילול

 

  , תעשייההשימושים השונים )משרדים, מסחר,    בין  המגווןלהערכת החברה, תמהיל תיק הנכסים המניבים  

סיעודיים חולים  בתי  שלהם,  ומלונאות  יםחניונ   ,לוגיסטיקה,  הרחב  הגאוגרפי  הפיזור  וכן  לה    ייעיםמס(, 

 ת פעילותה. על נכסיה ועל תוצאו לעיל  ההשפעותעם להתמודד  

את חשיפתה    נכסיה השונים מצמצםב שוכריה  הפעילות של    ענפיהרחב של  המגוון  להערכת החברה,  וסף,  בנ

 השפעות אלו.  מהותית בתוצאותיה בעקבות לפגיעה 

החברה   הכנסות  השכירותמרבית  לצרכןצמ  מדמי  המחירים  למדד  ו)"המדד"(  ודות  הי,  החברה  ר,  תבין 

בכך   לטווח  רואה  כלכלית  הארוך  הגנה  המדד  הפיננסיות  יהתחייבויותכנגד  להערכת    .צמודות  כן,  כמו 
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ת העומדות לרשותה, שיעור המינוף הנמוך ביחס לענף,  החברה, יתרות המזומנים ומסגרות האשראי הפנויו

ולשוק ההון,   בנקאי  לה לממן את    לצדנגישותה לאשראי  נכסיה המניבים הלא משועבדים, יאפשרו  היקף 

בהתחייבויותיה ולעמוד  ופעילותה  הפיננסית,  איתנותה  להתמודד  ומצב    כי  לה  יאפשרו  המניבים,  נכסיה 

 אותה עם השפעות כאמור, ככל שתתרחשנה. בצורה נ

 

להשקעהברה  חה   למדיניותבקשר  לפרטים   הנדל"ן  שווי  מער   למדידת  ש)באמצעות  חיצוניים(יכי  ראו  ,  ווי 

 . יוןקטורנספח ד' לדוח הדיר

 

ולתחזיות  למועד פרסום דוח  הערכות החברה   זה, אשר שימשו, בין היתר, לצורך האמדנים החשבונאים 

משמעותית נוספת במלחמה    התרחבותבין היתר, על ההנחה שלא תהיה  , מבוססות,  2023ה לשנת  החבר

הימשכות המלחמה ו/או עימות מלא    שלבתרחיש  יצוין, כי    תיה.בעקבו  כליתבמגבלות על הפעילות הכל ו

  ולה להיותעלמשק, בפעילות של היותר הצפון )או בחזיתות נוספות( תוך השבתה משמעותית בחזית בגבול 

ות התוצאות הכספיות  הערכות החברה אוד בתוצאות החברה שלא הובאה בחשבון למועד זה.פגיעה נוספת 

על    ת של המלחמה,לרבו,  הסביבה העסקיתהאפשריות של    ההשפעותבדבר    יההערכותלרבות    ,החזויות

תוצאותי  לותהפעי העתידיותועל  ני  ה  בחוק  כהגדרתו  עתיד,  פני  צופה  מידע    –תשכ"ח    ערך,  ירותמהוות 

ה פרסום דוח ז  למועדומדנים של החברה  ומבוססות, בין היתר, על הערכות וא,  )"חוק ניירות ערך"(  1968

ליהם. ההערכות והאומדנים כאמור עשויים שלא להתממש או  ביחס לגורמים שאין לחברה כל השפעה ע

בשליל שאינם  גורמים  בשל  מהותית,  שונה  באופן  החברההתממש  הימשכות  טת  לרבות  המלחמה, , 

ילואים וקיומן של מגבלות  התפתחותה לזירות נוספות, עוצמתה, הנחיות ממשלת ישראל, היקף גיוס המ

 בארץ כתוצאה מכך. מרחב הציבורי וכן עוצמת ומשך ההאטה הכלכליתב תעסוקה ותנועה על

 

 דוחות מאוחדים מורחבים 

שקיפות   הגברת  המשקיעים   עבור  המידעלצורך  ה  ציבור  הדוחות  החברה  ,  כספייםוקוראי  בדוח  מציגה 

נתוני  הדירקטוריון   ה ת המאוחדים המורחביםדוחוהאת  ש, המשקפים את חלקה  בנכסיהל החבר יחסי    ה 

ובפעילותה,  התחיב,  המניבים מו יבויותיה  חברות  באמצעות  הנהלת  חזקות,  לרבות  אחרת.  צוין  אם  למעט 

ומסייעת   מידע  מוסיפה  זו  בדרך  הצגה  כי  סבורה  ו לנית החברה  החברה  וח  של  העסקית  הפעילות  להבנת 

המוהותוצאותיה.   המאוחדים  המאוחדיםמבוססים  רחבים  דוחות  הכספיים  הדוחות  לפי    על  החברה  של 

 א' לדוח זה.   חמות, כמפורט בנספ(, תוך ביצוע התאIFRSלי חשבונאות מקובלים ) כל

 

 פרטים על פעילות החברה 

נכסי  2023  בספטמבר  30ליום   כוללים  ,  כ  57החברה  של  בשטח  מניבים  מ"ר   655  -נכסים  שיעור  2אלף   .

כ  2התפוסה הינו  החברה  שהקמתנכס   בנטרול  .%597  -)כ  %7.95  -בנכסי  הרבעון  ים  במהלך  הושלמה  ם 

 (. 2023של  השלישי

אזורי ביקוש, בעיקר במרכז הארץ ובגוש דן, ומשמשים ברובם למשרדים  מרבית נכסי החברה ממוקמים ב

  שוכרים בחוזים לטווחי זמן שונים. 940 -ומסחר. הנכסים מושכרים לכ

 

להגד בפעילותה  ממשיכה  שלההחברה  המניבים  הנכסים  תיק  ולגיוון  עמידו ת  לה  על  הקפדה    ה ך 

 . של קרנות השקעה במקרקעין ןלפעילות בקריטריונים שנקבעו בפקודה בנוגע

 

 
מ"ר אשר מצויים בתהליך שיפוץ והשבחה    אלף  51  -כוללים כשטחי החברה המוצגים בנכסיה המניבים ושעורי התפוסה של החברה אינם    2
 להלן.   1.2ראו בסעיף  מתחם אינפיניטי פארק, רעננה. לפרטים נוספים בקשר לשיפוץ והשבחה של מתחם אינפיניטי פארק, רעננהב
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החברהלהלן   של  הכספיים  הדוחות  מתוך  נתונים    2023  בספטמבר   30ביום    הסתיימה ש  לתקופה  תמצית 

  :ח("מיליוני ש אוחד מורחב, ב)מ

 
% שינוי   
2022-2023 

1-9/2023   1-9/2022   
  % שינוי 

2022-2023 
 3רבעון 
2023 

 3רבעון 
2022 

2022 

NOI 4.1% 320.8 308.2 (3.1% ) 107.2 110.6 418.7 

NOI Same 

Property )*( 7.5% 287.8 267.7 3.7% 100.5 96.9 - 

FFO 314.4 83.9 74.5 ( %2.11) 232.8 226.9 ( 2.5%) )**(  ריאלי 

FFO  ריאלי  )**(
 .671 .440 0.39 ( 11.4%) 1.24 1.17 ( 5.6%) למניה )ש"ח( 

 

 ף זה להלן. לפרטים נוספים, ראו בהמשך סעי)*(   
*(*  )FFO    ריאלי בגישת ההנהלה. לפרטים אודותFFO    נומינלי לפי הוראות התוספת הרביעית לתקנות ניירות ערך )פרטי

 להלן.  1.5, ראו סעיף 1969 –תשכ"ט  מבנה וצורה(, -התשקיף וטיוטת תשקיף 
 

  למרות   הינהביחס לתקופה המקבילה אשתקד    2023של שנת  הראשונים  ודשים  בתשעת הח  NOI  -ב  העלייה
מצויים בתהליך שיפוץ והשבחה במתחם אינפיניטי  ה פינוי שטחים  שנבעה מ  מיליון ש"ח  24  -ירידה של כ

בילה אשתקד נובעת  ביחס לתקופה המק  2023ברבעון השלישי של    NOI  -ב  . כמו כן, הירידהפארק ברעננה
ביחס לתקופה המקבילה    2023מיליון ש"ח ברבעון השלישי של    11  -)כ  ואלטחים  שגם היא בעיקר מפינוי  

 אשתקד(. 
 

נבעה    ביחס לתקופה המקבילה אשתקד  2023בתשעת החודשים הראשונים של שנת    NOI  -סך ההעלייה ב
זהים   מנכסים  בהכנסות  מגידול  שנרמהנבה  ו  הדוח   בתקופתבעיקר  חדשים  נכסים  אף וזאת  ,  כשושל    על 

 .מכירת נכס בלודושל ברעננה מצויים בתהליך שיפוץ והשבחה ה םשטחי הינוי תם של פהשפע
 

ביחס לתקופות המקבילות אשתקד נובעת בעיקר מהנבה  )נכסים זהים(    Same Property   NOI-בה  יהעלי
 . ניםמשיפור בתוצאות החניוושכירות, ה, מהשפעת עליית המדד על דמי השל שטחים שהושכרו בתקופ

 
אשתקד    י הריאל  FFO  -בדה  ריהי המקבילות  לתקופות  מצויים  השטחים  הפינוי  השפעת  מ  הנבעביחס 

  .המימוןעלייה בהוצאות ו ,כמפורט לעיל NOI -על ה ברעננהבתהליך שיפוץ והשבחה 
 

בהי נובעת    FFO  -רידה  למניה  בהריאלי  של  וי  הריאל  FFO-מהירידה  המשוקלל  המניות  במספר  מגידול 
 .2022קר מהנפקת מניות שביצעה החברה באוגוסט נבע בעי  ( אשר5%  -ה )כהחבר
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 NOI - מדד ביצוע

והתפעול    NOI  -ה האחזקה  עלות  בניכוי  הנכסים  מהשכרת  מהכנסות  הנובע  הרווח  את  המשקף  תפעולי  מדד  הינו 
ח  ו בהערכת תוצאות הפעילות ומסייע לנית  וביםשלהם. להערכת הנהלת החברה מדד זה הינו אחד הפרמטרים החש

 : NOI -מודגש בזאת כי ה  .העסקית של החברההפעילות להבנת ו

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

 יכולתה לבצע חלוקת כספים. את  ו  משקף מזומנים שבידי החברה,  אינוב. 

 אות הפעילות של החברה.לצורך הערכת תוצ  הכוללתחליף לרווח אמור להיחשב כ אינו ג. 

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

 אחת האינדיקציות לקביעת שוויו של הנכס.  ( מהווה אתCap Rateהמקובל בהתחשב בסוג הנכס ובמאפייניו )
 

 FFO - ביצועמדד 

  ולמדידתהמעניק בסיס נאות להשוואה    מקובלים,ה  אותללי החשבונכ  על פישאינו נדרש  ,  מקובל  הינו מדד  FFO  -ה
 FFO  -הו  FFO  -על פי נתוני ה  החברה סבורה כי מדידת תוצאות הפעילות  .ת נדל"ן מניבותוצאות הפעילות של חבר

החברה   ת שלשר השוואה טובה יותר של תוצאות הפעילולמניה עשויה לתת לקוראי הדוח מידע בעל ערך מוסף, ותאפ
 . ( בארץ ובעולםREITן )להשקעות במקרקעינדל"ן מניב אחרות, לרבות קרנות ת  עם חברו

רווח    FFO  -ה נדל"ן להשקעה  :בנטרול  ,כוללמבטא  של  בשווי ההוגן  או הפסדים  רווחי  ,שינויים  נדל"ן  ממכירת  ם 
הנובעים  כאלו  או  בהקמה  להשקעה  להשקעה  הוגן  שי,  מנדל"ן  בשווי  פיננסי נויים  מכשירים    נדחים מיסים  ,  םישל 

 הכנסות או הוצאות אחרות אשר אינן תזרימיות באופיין.  בגין  תאמות נוספותהו
 . להלן 1.5ראו סעיף  , בתקופת הדוח FFO -ה בדבר חישוב לפרטים נוספים 

 :FFO -כי הזאת מודגש ב

 ובלים. ם מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקני א. אינו מציג תזרימי מזומ

 יכולתה לבצע חלוקת כספים. את  י החברה ואינו משקף מזומנים שביד ב. 

 לצורך הערכת תוצאות הפעילות של החברה. כוללו אמור להיחשב כתחליף לרווח הג. אינ 
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 ועד למועד פרסום הדוח )מאוחד  2320בספטמבר  30דגשים עיקריים לפעילות החברה בתקופה שהסתיימה ביום 
 מורחב(:

 
  7.6  -כ  , לעומת2023בספטמבר    30ליום    ש"ח  מיליארד  8.1  -לכתיק הנכסים הסתכם     תיק הנכסים

 . 2022בדצמבר  31מיליארד ש"ח ליום 
 

 עסקאות עיקריות בתקופה:
הקמת  - אינפיניטישל    םהשלמת  פארקב  מגדל  אינפיניטי  נכס    רעננהב  מתחם  ושל 

   (.2023)אוגוסט  טוב-אזור התעשייה הרב  ואחסנה קהבשימושי לוגיסטי
 (. 2023במועצה אזורית גדרות )אוגוסט  חסנהסטיקה ואלוגירכישת נכס  -
 (. 2023מכירת נכס בלוד )מאי  -
 

 להלן.  1.2בסעיף לפרטים נוספים ראו 
 

חיוביים להשקעה  נדל"ן  נטו,שערוכי  כ  ,  של  ש"ח  251  -בסך  החודשים    מיליון  בתשעת 
מעריכי שווי    ידי-הערכות שווי אשר בוצעו על, שנבעו בעיקר מ2023  של שנתנים  הראשו
החברה שהקמתם הושלמה במהלך הרבעון השלישי של שנת  ם לשני נכסים של  חיצוניי

אינפיניטי)מ  2023 ו  גדל  טובברעננה  הר  התעשייה  באזור  ולוגיסטיקה  אחסנה  (.  מבנה 
השקעה )באמצעות מעריכי שווי  מדיניות החברה למדידת שווי הנדל"ן לבקשר ל לפרטים

 .ו נספח ד' לדוח הדירקטוריוןחיצוניים(, רא

תחזיות החברה  טווח עדכון 
 מההמלחבעקבות  2023לשנת 

לעומת  , מיליון ש"ח 420-428 -הינו כ 2023המעודכן של החברה לשנת  NOI -אומדן ה
 . 2023אוגוסט ודש מחמיליון ש"ח באומדן  425-430 -כ

מיליון   291-298 -הינו כ 2023הריאלי המעודכן של החברה לשנת  FFO -אומדן ה
ש"ח   1.54-1.56 -)כמיליון ש"ח  298-302 -כומת לע, (ש"ח למניה 1.50-1.54  -כ) ש"ח

 . 2023אוגוסט מחודש באומדן  (למניה
 

 NOI  

NOI Same Property3 

 ים החודש  בתשעתמנכסים זהים    NOI  -ב  7.5%  -כשל  ו   NOI  -ב  4.1%  -עלייה של כ
  ביחס לתקופה המקבילה אשתקד:  2023של שנת   ניםהראשו 

החוד  NOI-ה שנת    ניםהראשו  שיםבתשעת  בכ  2023של  ש"ח,    321  -הסתכם  מיליון 
 מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.  308 -לעומת כ

 

של  ו   NOI-ב  3.1%  -כשל    ירידה ברבעון    NOI-ב  3.7%-כעלייה  זהים  מנכסים 
  ה המקבילה אשתקד:ביחס לתקופ 2023של שנת   השלישי

שנת    השלישיברבעון    NOI-ה בכ  2023של  כ  107  -הסתכם  לעומת  ש"ח,    111  -מיליון 
 מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 

 

אשתקד    השינוי המקבילות  לתקופות  שהושכרו   בעיקר   נובעביחס  שטחים  של  מהנבה 
עליית  בתקופה,   השכירותמדד  המהשפעת  דמי  החניו,  על  בתוצאות  וכן משיפור  נים 

נכסים חדשים שנרכשומהנבה   נכס בלבניכוי השפעתם של    ,של  בחודש מאי    ודמכירת 
 . מצויים בתהליך שיפוץ והשבחה במתחם אינפיניטי פארק ברעננהה פינוי שטחיםו 2023

 

FFO ריאלי   

FFO  ה ריאלי למני 

 

כירידה   בתשעת הריאלי למניה    FFO  -ב   5.6%  -כ של  ו י  הריאל  FFO-ב  2.5%  -של 
 ביחס לתקופה המקבילה אשתקד:  2023של שנת  ניםהראשו החודשים 

מיליון    227  -הסתכם בכ  2023של שנת    ניםהראשו  בתשעת החודשיםהריאלי     FFO-ה
)כ כ  1.17  -ש"ח  לעומת  )כ  233  -ש"ח למניה(,  ש"ח למניה( בתקופה    1.24  -מיליון ש"ח 

 המקבילה אשתקד.
 

ון  הריאלי למניה ברבע  FFO  -ב  11.4%  -כשל  הריאלי ו   FFO-ב  11.2%  -של כ  ירידה
 ביחס לתקופה המקבילה אשתקד: 2023של שנת   השלישי

ברבעון     FFO-ה שנת    השלישיהריאלי  בכה  2023של  )כ   מיליון  75  -סתכם    0.39  -ש"ח 
כ לעומת  למניה(,  )כ  84  -ש"ח  ש"ח  המקבילה   0.44  -מיליון  בתקופה  למניה(  ש"ח 

 אשתקד. 
 

ב נבע  FFO  -הירידה  אשתקד  המקבילות  לתקופות  ביחס  פינוי מ  ההריאלי  השפעת 
והשבחה  השטחים   שיפוץ  בתהליך  ה  ברעננההמצויים  לעיל,    NOI  -על  כמפורט 

 עלייה בהוצאות המימון.  ו 
ב ב  FFO  -הירידה  מהירידה  נובעת  למניה  במספר   FFO-הריאלי  ומגידול  הריאלי 

)כ החברה  של  המשוקלל  מהנפקת5%  -המניות  בעיקר  נבע  אשר  שביצעה   מניות  ( 
  . 2022החברה באוגוסט 

 
 1.30  -וכ  0232של שנת    ניםראשו ה  ת החודשיםתשעשל    NOI  -מהמיליון ש"ח    55.  -כנוטרלו    OI Same PropertyN  -ה  נתוני בהשוואת    3

משטחי אינפיניטי  שנבע  (2022של שנת   לישיהש רבעוןהשל  NOI -מהש"ח  מיליון 10.7 -כמתוכם, ) התקופה המקבילה אשתקד מיליון ש"ח מ
 ה.  ברעננ אשר מצויים בתהליך שיפוץ והשבחה במתחם אינפיניטי פארק  ופלאזה קמפוס
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בנטרול נכסים שהקמתם   .%597  -)כ  %7.954  -כ  העומד על   שיעור התפוסה יציב וגבוה  שיעור תפוסה גבוה
 (. 2023הושלמה במהלך הרבעון השלישי של 

 

יציב  מדיניות חלוקת דיבידנד
 וצומח 

שנת  דיבידנד   בגין  כ  2023צפוי  ש"ח  159  -של  מספר   למניה  אג'   82)  מיליון  פי  על 
  ליום   הסגירהי מחיר  על פ)   5.5%  -כשל  בידנד  ידתשואת  משקף  המניות ביום ההחלטה(  

   להלן. 1.9בסעיף לפרטים ראו (. 2023 בנובמבר 13

 5ניבים של החברה אינם משועבדים רוב נכסיה המ

ההתחייבות לזמן ודירוג תעודות    ilAA  ייבות לזמן ארוך של החברהההתחדירוג תעודות    דירוג אגרות החוב של החברה
  + של החברה  ידי,  ilA-1קצר  יולי  , אשרור  מעלות S&P על  עדכון 2023דירוג מחודש   .  

  (.ilAA\Negativeמיציבה לשלילית )המנפיק תחזית דירוג 
דירוג   סדרות   ilAAאשרור  הרחבת  באמצעות  החברה  שביצעה  החוב  אגרות  להנפקת 

 . 2023חודש אוקטובר אגרות החוב )סדרה ה'( ואגרות החוב )סדרה ז'( ב
 לדוח זה.  'פח הלהלן ובנס 1.3לפרטים ראו בסעיף 

בספטמבר   30ליום    1.73%  -כוך של  ריבית אפקטיבית משוקללת צמודת מדד לזמן אר  -   עלות החוב המשוקללת
 (. 2022בדצמבר  31ליום  1.67% -כ) 2023

  6.7  -כ)סדרה ז'(, במח"מ של    אגרות חוב)  3.6%  -של כמדד  עלות חוב שולית צמודת    -
 (. 2023 בנובמבר 13 ליום רההסגיעל פי מחיר ים, שנ

 ( שנים 4.3 -מח"מ חוב משוקלל ארוך )של כ

נגישות טובה לשוק ההון 
   ואשראי בנקאי

חובהנפקת    - ינואר    אגרות  בחודש  ז'(  סדרה  כ   2023)הרחבת  של  כספי    330  -בהיקף 
צמודת מדד, במח"מ של    2.27%  -בית של כמיליון ש"ח, במחיר המשקף ריבית אפקטי

 שנים למועד ההנפקה.  7 -כ
  158  -בהיקף כספי של כ  2023אוקטובר  הנפקת אגרות חוב )הרחבת סדרה ז'( בחודש    -

צמודת מדד, במח"מ של    3.77%  -מיליון ש"ח, במחיר המשקף ריבית אפקטיבית של כ
 שנים למועד ההנפקה.  6.7 -כ
  130  -כ   בהיקף כספי של  2023ה'( בחודש אוקטובר  הנפקת אגרות חוב )הרחבת סדרה    -

צמודת מדד, במח"מ של    3.35%  -מיליון ש"ח, במחיר המשקף ריבית אפקטיבית של כ
 שנים למועד ההנפקה.  2.9 -כ
 

הדוח     רמת נזילות גבוהה פרסום  מזומנים  למועד  יתרות  לחברה  כונכסים  הכספי,  של  בסך    80  -פיננסיים 
 ש"ח.  ןמיליו 555 -כבסך של חתומות ופנויות  מסגרות אשראימיליון ש"ח ו

)כ   מיליון  4,002  -כ וחס לבעלים( )המיהון עצמי  ליום    20.60  -ש"ח  למניה(  הון  כ2023בספטמבר    30ש"ח  לעומת   ,-  
)כ  3,774 ש"ח  ליום    19.50  -מיליון  למניה(  הון  הנובעת  2022בדצמבר    31ש"ח  עליה   ,

 רווח לתקופה בניכוי הדיבידנד שהוכרז.מה

 

 
מ"ר אשר מצויים בתהליך שיפוץ והשבחה    אלף  15  -כוללים כהחברה אינם  שטחי החברה המוצגים בנכסיה המניבים ושיעורי התפוסה של    4

 להלן.  1.2במתחם אינפיניטי פארק ברעננה. לפרטים נוספים בקשר לשיפוץ והשבחה של מתחם אינפיניטי פארק, ראו בסעיף 

בביאור  5 כמפורט  החברה  של  מניב  מנכס  חלק  ליום   )י( 17למעט  הכספי  המו2022בדצמבר    31לדוח  מניבים  נכסים  על  ושעבוד  זקים  ח, 
 מתוך שווי נכסי החברה )מאוחד מורחב(.  13% -באמצעות חברות מוחזקות ביחד עם שותפים, בשווי של כ
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 בעקבות מלחמת "חרבות ברזל": 2023הריאלי לשנת  FFO -וה OIN -תחזיות ה טווחעדכון 
 

  425-430  -כלעומת    ,מיליון ש"ח )מאוחד מורחב(  420-428  -הינו כ   2023לשנת  של החברה  המעודכן    NOI  -ה  אומדן
 (. מיליון ש"ח 428-418 -אומדן מקורי של כ) 2023  אוגוסטמחודש  באומדן מיליון ש"ח 

מיליון    298-302  -כ  לעומת  ,מיליון ש"ח  291-298  -הינו כ  2023של החברה לשנת  המעודכן  הריאלי    FFO  -ה  אומדן
 (. חמיליון ש" 300-290 -אומדן מקורי של כ) 2023 אוגוסט ש"ח באומדן מחודש 

  1.54-1.56-כ   , לעומתש"ח למניה  1.50-1.54  -הינו כ  2023של החברה לשנת  המעודכן  הריאלי למניה    FFO  -ה  אומדן
 .(ש"ח למניה  1.50-1.55 -מדן מקורי של כאו) 2023  אוגוסטמחודש   דןבאומ ש"ח למניה

 מה המלחל  ה החזויה ש , נובע מהשפעת2023עדכון התחזית הנוכחי ביחס לתחזית המעודכנת שפורסמה בחודש אוגוסט  
אוקטובר   בחודש  בישראל  החברה.  ,2023שפרצה  תוצאות  בסעיף    על  ראו  נוספים,  החברה   לעיל.  1.1לפרטים  הערכות 

, 2023לשנת  המעודכנות  ות החברה  וח זה, אשר שימשו, בין היתר, לצורך האמדנים החשבונאים ולתחזי עד פרסום דלמו
הכלכלית   הפעילות  על  ובמגבלות  במלחמה  נוספת  משמעותית  התרחבות  תהיה  שלא  ההנחה  על  היתר,  בין  מבוססות, 

יצוי בע ו קבותיה.  המלחמה  הימשכות  של  בתרחיש  כי  בחזי/ן,  מלא  עימות  תאו  נוספות(  בחזיתות  )או  הצפון  בגבול  וך ת 
ר של הפעילות במשק, עלולה להיות פגיעה נוספת בתוצאות החברה שלא הובאה בחשבון למועד  תה משמעותית יותהשב

 . זה

 

החב לשנת  אומדני  כ  NOIכוללים    2023רה  של  ש"ח    15  -בסך  אינממיליון  פארק  מתחם  כ ,  ננהרעבפיניטי    48  -לעומת 
לעזיבת    עלבפו   2022ת  מיליון ש"ח בשנ )וזאת בהמשך  והשבחת הנכסועבודות    (אמדוקסשוכר עיקרי  להערכת .  השיפוץ 
  70-75  -כם לכתהשנתי הצפוי לה ממתחם איניפיניטי פארק לאחר תום השיפוץ וההשבחה, יס  NOI  -החברה, אומדן ה 

)בתפוסה מלאה( כך שתוספת המיליון ש"ח   ,-  NOI  אינפיניט ברענני  החזויה ממתחם  לאחר  פארק  השיפוץ   השלמתה 
  57-52  -הריאלי נאמדת בסך של כ FFO  -מיליון ש"ח, ותוספת ה  60-55  -ך של כהיא בס  2023  תוי לתחז  ביחסוההשבחה ו

 .  להלן   1.2ו בסעיף רא ,רעננהבמתחם אינפיניטי פארק לוספים בקשר ים נלפרטמיליון ש"ח.  

 

ע צופה פני עתיד, הינן מידבמתחם אינפיניטי פארק ברעננה  ות חזויות  בקשר להשכרלעיל  בסעיף זה  המתוארות    הערכות החברה 
, וזאת בין היתר ותממשי  אלו  הערכותהמתבסס על הנתונים הקיימים והידועים לחברה במועד פרסום דוח זה. אין כל וודאות כי  

   .ברהבשל התלות בגורמים חיצוניים שאינם בשליטת הח

וה מצנערכ  2023לשנת    אמדניםהתחזיות  פי  על  הקיימים  ו  השכירות  וחוזי  הנכסים  הבת  חהוצפי  לחידוש  השכירות נהלה  וזי 
על ההנחה כי לא יחול  וח זה, ומתבססים  ים במועד פרסום ד. האמדנים הוכנו על בסיס הפרמטרים הידוע2023והאופציות בשנת  

פועלת החברה.ותי בסביבה העסקישינוי משמע בה  לגבי האמדנים לש  ת  זה  בסעיף  עתיד 2023נת  האמור  פני  צופה  כולל מידע   ,
ר מצוי בידיעת החברה במועד פרסום דוח זה בדבר ההתקשרויות החוזיות שהינו בלתי ודאי והוא מבוסס, בין היתר, על מידע אש

עשו בפועל  התוצאות  החברה.  פועלת  בה  העסקית  הסביבה  ובדבר  שוכריה  עם  להישלה  מההערכות יות  מהותי  באופן  שונות   ות 
עימות מלא בחזית בגבול הצפון )או בחזיתות  המלחמה ו/או    תהימשכו  וביניהןע מהן, מסיבות שונות,  עיל והמשתמהמפורטות ל

השבת תוך  יונוספות(  משמעותית  במה  הפעילות  של  מ  ,שקתר  מהשוכרים, ביטול  מי  של  עסקי  משבר  השכירות,  חוזי  של  וקדם 
 .אחריםים בשל גורמת במשק, או שינוי בשיעורי הריבית, מגבלות על הפעילו
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 , ראו בסעיף זה לעיל.2023לשנת המעודכנת החברה  תחזית בדבר )*( לפרטים 
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   )מאוחד מורחב(:  2023 בספטמבר 30ליום של הנדל"ן להשקעה  התפלגות סקטוריאלית
   

   NOI-% מה  NOI  )*( שטח שימושים 
 שיעור
 )*(  תפוסה

 שווי הוגן 
% מהשווי  

 ההוגן

 % אלפי ש"ח  % % פי ש"ח אל מ"ר 

 50% 4,039,646   91.2% 46% 147,106  207,818   משרדים

 23% 1,866,363 96.5% 26% 82,610 109,774  מסחר

 16% 1,255,551   96.9% 13% 41,542 201,834   תעשייה ולוגיסטיקה

 5% 428,818  100% 7% 23,151 37,058   בתי חולים סיעודיים

 5% 440,267 100% 7% 22,977 93,523 יונים חנ

 1% 87,288 100% 1% 3,378 4,532 מלונאות

 100% 8,117,933  95.7% 100% 320,764 654,539 סה"כ

 

ויים בתהליך אלף מ"ר אשר מצ  51  -אינם כוללים כ ושיעור התפוסה של החברה  שטחי החברה המוצגים בנכסיה המניבים  )*(   

אינפי במתחם  והשבחה  פארק  שיפוץ  להשקעה.  רעננהבניטי  הנדל"ן  של  ההוגן  בשווי  נכלל  אלו  שטחים  של  שווים  לפרטים . 

 להלן.  1.2ראו בסעיף  ,נוספים בקשר לשיפוץ והשבחה של מתחם אינפיניטי פארק

הקמתם של מגדל אינפיניטי במתחם אינפיניטי פארק ברעננה ושל נכס בשימושי  שלמה  הו  2023בחודש אוגוסט  

בנכס טי ברעננה וינבמגדל אינפי   להשכרה  שיווק השטחים  ישיעור.  טוב-ואחסנה באזור התעשייה הר לוגיסטיקה  

נכסים אלו שהקמתם הושלמה במהלך הרבעון השלישי של    . בנטרול , בהתאמה82%  -וכ  67%  -כ  הינםטוב  -בהר

בתחום המשרדים   95.4%  -)כ  97.5%  -בנכסי החברה הינו כ  2023בספטמבר    30, שיעור התפוסה ליום  2023שנת  

 התעשייה והלוגיסטיקה(. בתחום  98.3% -וכ



 

- 12 -   
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 המשוקלל )מאוחד מורחב(:  אה שיעור התשו

  2023בספטמבר    30ליום    הנדל"ן להשקעה של החברהמהנגזר    (Cap Rate)להלן תחשיב של שיעור תשואה משוקלל  
 (:ח" ש)אלפי 

 

 

 

 8,117,933 2023פטמבר  בס 30ליום בדוח מאוחד מורחב נדל"ן להשקעה  

  ( 91,339) ( * ) בות בגין דמי חכירה רעננהיוי התחיבניכ

  ( 707,195) (**)זכויות נוספות המיוחס לבניכוי שווי 

  ( 962,311)  מיוחס לשטחים פנוייםהבניכוי שווי 

  7,007,437 מושכרים ן להשקעה המיוחס לשטחים נדל"

NOI  107,166   2023נת של ש השלישי לרבעון  

  9,046 ( ***)בגין נדל"ן מניב  NOIהתאמת 

NOI 464,848 (**** ) בקצב שנתי מתוקנן  

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

 

  6.9  -הינו כ  2023פטמבר  בס  30ירה שסכומם, בקצב שנתי, ליום  אשר שימש בחישוב התשואה מחושב בניכוי דמי החכ  NOI  -ה (*)

  NOI  -. כיוון שדמי החכירה נוטרלו גם מה2022  בדצמבר  31( לדוח הכספי ליום  3()י)6מיליון ש"ח. לפרטים נוספים ראו ביאור  

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

 ה הנ"ל.החכיר

לזכויו (**) המיוחס  כולל  שווי  נוספות  הת  השטחים  שווי  את  פארק  בעיקר  אינפיניטי  במתחם  והשבחה  שיפוץ  בתהליך  מצויים 

 . ברעננה

הצפויה    NOI  -( תוספת ה2)  ;במהלך התקופהשנרכש  בגין נכס    NOIתוספת  (  1):  בגין נדל"ן מניב כוללת בעיקר   NOIהתאמת   (***)

חתומים שכירות  חוזי  מייצ  בגין  בקצב  הניבו  הרבעוןשלא  במהלך  פנויים3)  ;ג  שטחים  בגין  הוצאות  נטרול  דמי  (  4)  ;(  הפחתת 

 החכירה ברעננה.  

(****) NOI מהווה את תחזית החברה, אשר מפורטת לעילאינו  הואיודגש כי  . זה מבוסס על תוצאות הרבעון בפועל מוכפל בארבע . 

ה את  כולל  אינו  כי  יובהר  כן,  מהשטחים    NOI  -כמו  החזוי  שיפומצההעתידי  בתהליך  אינפיניטי  ויים  במתחם  והשבחה  ץ 

 . פארק ברעננה
 

 

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

 
 . (2023 רבנובמב 13שנים, על פי מחיר הסגירה ליום  6.7 -, במח"מ של כ('זסדרה ))תשואת אג"ח  3.6% -ל כ שצמודת מדד לות חוב שולית ע (*)
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   2023-2020השנים  דיבידנדים בגין רווחי

 : 2020-2023כל אחת מהשנים רווחי ין גב)המחולקים בארבע מנות( י סכומי הדיבידנד להלן פרטים לגב

 
 2023 2022 2021 2020 

 128 134 153 159* ח( " דיבידנד בגין רווחי כל אחת מהשנים )מיליוני ש

00.8 0.82 ( ** ) ח("דיבידנד למניה )ש  0.74 0.72 

 

 להלן.   1.9מור בסעיף , בכפוף לא2023במרץ  14ע"פ החלטת הדירקטוריון מיום  ,2023דיבידנד מינימאלי בגין רווחי שנת   (*)

 מספר המניות הקיימות בכל חלוקת דיבידנד.  על פי (**)

 

יהיה רשאי, בכל עת, בהתחשב בשיקולים  דין, לשנות את המדיניות   הדירקטוריון  כל  ובהתאם להוראות  עסקיים 
  הסכומים שיחולקו כדיבידנד. אתו

 

 

 
 

ע"פ החלטת  , ניה ביום קבלת ההחלטה(אגורות למ 82) 2023מיליון ש"ח בגין רווחי שנת  159 -בסך של כדיבידנד מינימאלי   *

     להלן. 1.9ף , בכפוף לאמור בסעי2023במרץ  14דירקטוריון מיום ה

 

 לעיל. בסעיף זה  וא , ר2023 ברה לשנתלפרטים בדבר תחזיות הח **
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 :פרסומובתקופת הדוח ועד למועד  שבוצעויקריות העלהלן תאור קצר של העסקאות  .1.2
 

 ירת נכס בלוד מכ
)"להחברה    מכרה  2023מאי  בחודש   לחברה  קשור  שאינו  ג'  זכויות   את"(,  הרוכשצד  מבנים    יהמלוא  בשני 
, בתמורה לסכום של  AS-IS"(, במצבם  הנכס הממוקמים באזור התעסוקה הצפוני של העיר לוד )"  סמוכים

של    "(.התמורה)"  חש"מיליון    131.5  -כ בסכום  ראשון  בחודש מאי  ש"ח    מיליון  37.5תשלום  לחברה  שולם 
בתוספת  ,  חודשים ממועד ההתקשרות  24  -יתרת התמורה תשולם לחברה בתוך כעל חשבון התמורה.  ,  2023

נכס והינו חב בחובות  מה  NOI  -זכאי הרוכש ל  ,אשוןתשלום הרהחל ממועד ביצוע ה  הפרשי הצמדה למדד. 
בהתאם    התחייבויותבו הנכס,  עם  הצדדיםובכפוף  בקשר  בין  שהוסכמו  ההתקשרות  למנגנונים  במסגרת   .

 הוסדרו בין החברה לבין הרוכש מנגנונים להבטחת תשלום יתרת התמורה. 
המקורית    חזיתתבכלל  השנתי מהנכס, כפי שנ  NOI-ה   למועד המכירה.  95%  -עמד על כ  סה בנכסשיעור התפו

במרץ    31בדוחותיה הכספיים של החברה ליום    שווי הנכסמיליון ש"ח.    9.1-על כ , עמד  2023החברה לשנת    של
 מיליון ש"ח.  124.5 -כעמד על   2023

 
 גדרות  ,ואחסנהלוגיסטיקה מושי בשירכישת נכס 

( זכויות המוכר  100%)  מלוא "( את  מוכרהברה )"רכשה החברה מצד ג' שאינו קשור לח  2023ודש אוגוסט  בח
, המשמשים לאחסנה בשטח מבונה בהיקף של  דונם, ובמבנים הבנויים בהם 39 -במקרקעין, בשטח כולל של כ

)"  18,000  -כ והעסקה מ"ר  התעשיה  הנכס"  -"  לאיזור  בסמוך  גדרות  האזורית  במועצה  ממוקם  הנכס   .)"
ובסמיכות לצירי ת הנכהצפוני של אשדוד  לרכישת  ה למוכר במועד  ס שילמה החבר נועה ראשיים. בתמורה 

,  שונותות  , לתקופות שכיר("השוכרים")מושכר לשני שוכרים    מיליון ש"ח. הנכס  194חתימת ההסכם סך של  
הארכהאופצ   עם ה  יות  דמי  בעליית  שונות  השוכריםלאח  שכירותלתקופות  השנתיים    .ד  השכירות  דמי  סך 

מהנכ זה  סהנובעים  ש"ח  8  -כ  הנם  למועד  המחירים  ,מיליון  למדד  ניתן    .לצרכן  צמודים  החברה,  להערכת 
מכח ההסכמים    דמי השכירותאמצעות  את דמי השכירות שינבעו מהנכס, הן ב  שמעותייהיה להגדיל באופן מ

שהתשואה   כך  נוספות,  השבחה  פעולות  באמצעות  והן  תעלה  השנתית  הקיימים  מהנכס    6.5%  -לכ החזויה 
 .לפחות במהלך השנים הקרובות

 
 "מגדל היובל" בתל אביב 

  תאגידים באמצעות    (,"מחצית היובל )"  ל בע"מהיוב  מחצית  של חברת  מהון המניות  50%  -מחזיקה ב  החברה
במלואם ידה  המוחזקים  במישרין  על  בע"מ ,  נכסים  אפי  ידי  על  מוחזקות  המניות  יתרת    ובעקיפין. 

מ"ר וחניון הכולל    67,000  -מגדל משרדים בשטח של כ,  "גדל היובלמובל מחזיקה ב"צית הימח  "(.תפההשו)"
 מקומות חניה, אשר ממוקמים בתל אביב.   1,300 -כ

אוגוסט   החברה    2022בחודש  מרכנתילעם    והשותפה התקשרו  בע"מ  בנק  ה  לרכיש"(  הבנק)"  דיסקונט 
  170  -סך כולל של כ   , תמורתבלבמגדל היו  קומות  3  -ב  משותפת )בחלקים שווים( של כל זכויותיו של הבנק

עם השלמת    .2023  רדצמבחודש  סוף  בהשלמת העסקה צפויה    מיליון ש"ח(.  85  -)חלק החברה, כ   יליון ש"חמ
במישרין  העסק היובל,  במגדל  הזכויות  במלוא  ביניהן,  שווים  בחלקים  והשותפה,  החברה  יחד  יחזיקו  ה, 

 ובעקיפין. 
 

 ' לדוח התקופתי. לפרק א 16.2ל, ראו סעיף ם בדבר מגדל היובנוספי  לפרטים
 

  מודיעין ,"ישפרו סנטר"מרכז מסחרי 
החברה לבין בעלי השליטה  בין    2022בחודש דצמבר  הליך הגישור שהתקיים  הסדר פשרה שהושג בבהתאם ל

חבב )" ישפרו  בע"מ  מבנים  להשכרת  ישראלית  בי,  "(ישפרורה  השליטה  בעלי  בחודש  לחברה  שפרו  השיבו 
לטובתםהיא  אשר  מיליון ש"ח    213של  בסך  יות הבנקאיות  בו את הער  2023ינואר   לה  וכן שילמו  ,  העמידה 

מיליון ש"ח בתוספת    18כום נוסף בסך של  סה,  על פי הסדר הפשר  מע"מ.  "ח, בתוספתמיליון ש  7סכום של  
יעתה  החברה לנהל את תב משיכה  מקביל, מ. ב2023בדצמבר    31מע"מ צריך להיות משולם לחברה עד ליום  

ישפ מר נגד  לאכיפת  לרכישת  ו  לחברה  שניתנה  האופציה  ישפר  75%ימוש  של  סנטר"  מחלקה  ב"ישפרו  ו 
 גישור בעניין תביעה זו. , ובין הצדדים מתנהל הליךבמודיעין

 
 . 2022 בדצמבר 31( לדוח הכספי ליום ג)17ו ביאור  לפרטים נוספים רא
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 רעננה  , ארקמתחם אינפיניטי פ
ל ממשיכה  תהחברה  את  מתחם  ניוכקדם  לפיתוח  פארק"ותיה  בצומת    הממוקם  "(המתחם)"  "אינפיניטי 

של    , רעננה המפגש  והמרכזיים,    התנועה  עורקיבנקודת  הציבורית,  פועלת  התחבורה  של תחנבו  רכבת    ה 
 . סביבת עבודה אורבנית ומתקדמתכתוכנן המתחם המשודרג, מ. ישראל

 
(. המגדל החדש, בשטח עילי  50%  -החברה  )חלק  אינפיניטי  מגדל  הקמתו של  ושלמהה  2023  בחודש אוגוסט

  -של ככוללת  השקעה  , ב(LEED)  קומות, נבנה בסטנדרטים ותקני בנייה מתקדמים  30  -מ"ר ב  אלף  61  -של כ
פרסום דוח  ד  למוע  (.ב הכספיעד לתאריך הדוח על המצ  שולמומיליון ש"ח    413  -, כמיליון ש"ח )מתוכה  460
 .(המשרדים ימשטח  69% -טחי המגדל )כמש 67% -לכיחס נחתמו הסכמי שכירות ב זה, 

שנת  השנייה  מחצית  הבמהלך   של    2024של  השלמתו  הירוקצפויה  כ  הפארק  של  הצמוד    6  -בשטח  דונם 
  ש"חמיליון    35  -כנאמדת ב  הקמתו  עלות ו   , אזורי ישיבה והסעדהשטחי מסחר,  יכלול  . הפארק הירוק  למגדל

 עד לתאריך הדוח על המצב הכספי(. בפועל קעו שמיליון ש"ח הו 10 -, כ)מתוכה
 

(  יטי קמפוס ואינפיניטי פלאזהאינפינ לקדם את שדרוג המבנים הקיימים במתחם )בנוסף, החברה ממשיכה  
מבנים הקיימים  את ה ופן שיתאים  וכנן באמת השדרוג  (.  66%  -כ   חלק החברהמ"ר )  אלף  90  -הכוללים כיום כ 

של הגבוהים  ב  לסטנדרטים  כולל,  והוא  והחהמתחם,  מהבניינים  חלק  של  המעטפות  החלפת  היתר,  לפת  ין 
 מרבית המערכות האלקטרומכניות.  

.  , עם עזיבת השוכר העיקרי במתחם, אמדוקס2022באינפיניטי קמפוס החלו בחודש דצמבר  עבודות השדרוג  
יו מושכרים  טחים שהלפינוי יתרת הש  ך, בסמו2023ריל  אפ  פלאזה החלו בחודשטי  עבודות השדרוג באינפיני 

שדרוג.  לאמדוקס של  הכוללת  בכ  עלותו  זה  למועד  נאמדת  פלאזה  ואינפיניטי  קמפוס    230-250  -אינפיניטי 
כש"ח  מיליון   הושקעו    מיליון   89  -)מתוכה,  עלבפועל  ש"ח  הדוח  לתאריך  הכספי  עד  צפו   ( המצב  י  וסיומו 

יהם של  משטח   32%  -לכהסכמי שכירות ביחס  דוח זה נחתמו  למועד פרסום    .2024שנת    שלהשנייה  במחצית  
 אינפיניטי קמפוס ופלאזה.

 
מתחם איניפיניטי פארק לאחר תום השיפוץ חלקה בהשנתי הצפוי לה מ   NOI  -להערכת החברה, אומדן ה 

)בתפוסה מלאה(.  70-75  -וההשבחה, יסתכם לכ ,  2023ת  תחזיות החברה לשנ לפרטים בדבר    מיליון ש"ח 
 לעיל.  1.1ראו בסעיף 

 
 תי.לפרק א' לדוח התקופ  16.1לפרטים נוספים בדבר המתחם, ראו סעיף  

 
 טוב-הר אזור התעשייה  ,ואחסנהלוגיסטיקה  נכס בשימושי

)"  2018בשנת   נוסף  רוכש  עם  ביחד  החברה  (,  50%  והשותף  50%)החברה    שוויםבחלקים    "(השותףרכשה 
החברה, ביחד    , במועצה אזורית מטה יהודה. טוב-הרבאזור התעשייה  דונם,    18.3  -כמגרשים בשטח כולל של  
ח של  "( בשטהנכס)"  ואחסנהמקרקעין מבנה המיועד להשכרה לשימושי לוגיסטיקה  עם השותף, הקימו על ה 

 . מיליון ש"ח 147 -"ר, בעלות כוללת של כמ 30,000 -כ
הנכס.  2023בחודש אוגוסט   זה,  למוע   הושלמה הקמתו של  דוח  ביחס לכו הסכמי שכיר נחתמ ד פרסום    -ות 

מיליון    7.5  -נאמד בכהשנתי החזוי מהנכס לאחר אכלוסו המלא,    NOI  -משטחי הנכס. חלק החברה ב  82%
   ש"ח.

 

והערככוונ החברות  המתוארות  זה    ותה  להשכרות    ,ללעיבסעיף  בקשר  היתר  חזויותבין  הינן    ,ולהכנסות 
צופמ הנתוניידע  על  המתבסס  עתיד,  פני  דה  פרסום  במועד  לחברה  והידועים  הקיימים  כל  ם  אין  זה.  וח 

,  בין היתר בשל התלות בגורמים חיצוניים שאינם בשליטת החברה  , וזאתותממשי  הערכות אלווודאות כי  
 .יעוד המקרקעיןל ו , לקבלת היתרי בניהביחס לזכויות הבניה לרבות
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 בחוהון ו .1.3

 

 . ( לדוח הכספיט)4ועד פרסומו, ראו ביאור  קופת הדוח ועד למר הנפקת ניירות ערך בתלפרטים בדב
 

 הון

 . 2022צמבר בד 31לדוח הכספי ליום   12ביאור  אוהון החברה, ר לפרטים בדבר  

 
 אגרות חוב

  , ובערך נק ש"ח  מיליון    295  -כ  '( בהיקף של זאגרות חוב )סדרה  לציבור  הנפיקה החברה    2023ינואר  ש  ודבח
ריבית אפקטיבית שנתית צמודת מדד של  שיקף  המחיר  .  ח" שמיליון    330  -תמורת כבדרך של הרחבת סדרה,  

   .2.27% -כ

'(  ה אגרות חוב )סדרה  לציבור  הנפיקה החברה  , לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי,  2023בחודש אוקטובר  
שיקף    המחיר.  ח" שמיליון    130  -כתמורת  של הרחבת סדרה,  בדרך    ,קובערך נש"ח  מיליון    114  -כ  בהיקף של

   .3.35%  -של כיבית שנתית צמודת מדד ריבית אפקט

(  ז'ב )סדרה  ת חואגרולציבור  הנפיקה החברה  , לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי,  2023בחודש אוקטובר  
  שיקף   המחיר.  ח" שמיליון    158  -ת כתמורבדרך של הרחבת סדרה,    ,ערך נקובש"ח  מיליון    153  -כ  בהיקף של

   .3.77%  -ד של כמדריבית אפקטיבית שנתית צמודת 

ראו  לפרט החברה,  של  החוב  אגרות  בדבר  ה   11וביאור    זה לדוח    ה'נספח  ים  ליום  לדוח  צמבר  בד  31כספי 
2022 . 

 
 סחריים ניירות ערך מ

ר  '( המסחריים )סדרה  הערך  הניירות  תנאי  בדבר    לפרטים   31לדוח הכספי ליום    )ב(8ביאור    אושל החברה, 
 . 2022צמבר בד

 
 י מסגרות אשרא

מסגרות אשראי    מיליון ש"ח, מתוכן מנוצלות  955  -של כ  אשראי בהיקף  ומים למסגרותחת   לחברה הסכמים
 ה.למועד פרסום דוח ז  מיליון ש"ח 400 -כ יקף שלבה

בדצמבר   31דוח הכספי ליום  ל  (ז)17-( ו א)8ים ביאורראו  של החברה, מסגרות האשראי בדבר  נוספים לפרטים  
2022 . 

 
 ברה דירוג הח

  S&P)"על ידי אס אנד פי גלובל רייטינגס מעלות בע"מ    ה מדורגות על ידיההתחייבות של  החברה ותעודות
לזמן  ilAAדירוג  ו  ilAA\Negative  דירוג מנפיק לזמן ארוךלחברה    ."(מעלות   . ארוך  לתעודות ההתחייבות 

 . ilA-1+ הינו ר של החברהתעודות ההתחייבות לזמן קצודירוג לזמן קצר של החברה מנפיק ה ירוג ד
ועודכנה  דירוג  ושרר וא  2023  יוליש  בחוד קצר,  ולזמן  ארוך  לזמן  החברה  של  ההתחייבות  תעודות    תחזית י 

  .(ilAA\Negativeלשלילית ) מיציבהוג המנפיק לזמן ארוך דיר
הרחבת סדרות אגרות החוב )סדרה ה'(  ת  שביצעה החברה באמצעו חוב  הלהנפקת אגרות    ilAAאשרור דירוג  

 . 2023בחודש אוקטובר   אגרות החוב )סדרה ז'(ו
 פח ה' לדוח זה. לפרטים נוספים אודות דירוג החוב של החברה ראו נס

 
 תשקיף מדף 

ניירות ערך שוניהחבר  פרסמה  2023בחודש פברואר   לפי  ה תשקיף מדף להנפקת  לעת,  יונפקו מעת  ם, אשר 
 צרכי החברה.  
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 : וני ש"ח(מילי, IFRSחדים דוחות כספיים מאו)  יהמצב הכספתמצית  להלן טבלת  .1.4
 

 הסברים והערות  31.12.22 30.09.23 הסעיף
  7,712 8,068 סך המאזן המאוחד 

בעיק 411 180 נכסים שוטפים  נבע  השוטפים  בנכסים  במזומניםמירידהר  הקיטון  נטו,   , 
כ של  בסך  פיננסיים  בנכסים  ששימשומי  237  -ובהשקעות  ש"ח   ליון 

 כלל זה לרכישת נכסים חדשים.רה ובת של החבלפעילותה השוטפ
 ן להשקעה מוצג לפי שווי הוגן.  "הנדל 6,582 7,073 עה נדל"ן להשק

בתקופה   כנבע  הגידול  של  בסך  להשקעה  בנדל"ן    362  -מהשקעות 
נדל"ן להשקעה ש"ח,  מיליון   הוגן חיובית של  ,  בתוספת התאמת שווי 

קופה בסך של בת  כירת נכסבניכוי מ,  מיליון ש"ח  252  -ל כבסך ש  נטו,
ש"חמיל   124  -כ קביעיון  לפרטים בדבר  סעיף  .  ראו  ההוגן  השווי   2ת 

 לנספח ד' המצורף לדוח זה. 
 

השקעות המטופלות על  
 פי שיטת השווי המאזני 

המטופלות על  מהשקעות ומהרווח השוטף בחברות    הגידול נבע בעיקר 663 688
 . פי שיטת השווי המאזני

 

 פיזור   על  הקפדה  תוך   הנכסים  רכישת   את  לממן  הינה  החברה  מדיניות ( 625) ( 858) הון חוזר 
ונותני   בנקים  ,ההון  שוק)  מקורות,  מ"מח  מבחינת  המימון  של  וגיוון

אחרים   לשיקולים   התייחסות  ותוך',  ווכ  הצמדה  בסיסי(,  אשראי 
 . המימון עלויותכגון צרכי המיחזור השנתיים ו שונים

  

בסך   שוטפים  מנכסים  מורכב  החברה  של  החוזר  כההון    180  -של 
ליום  מילי  411  -)כ  ש"ח  מיליון ש"ח  בניכוי 2022בדצמבר    31ון   ,)

)כמיליון    1,039  -התחייבויות שוטפות בסך של כ מיליון    1,036  -ש"ח 
החוזר  הקיטון.  (2022בדצמבר    31ליום  ש"ח   בהון  נטו,  בעיקר נבע  , 

 . (לעיל 1.2ף ראו סעיטים )לפר עהמהשקעות בנדל"ן להשק 
לל בקשר  חוב  הנפקפרטים  ארוך  ת  הרלזמן  של  סדבדרך  רות  חבת 

קיימות  חוב  החברה  , אגרות  אוקטובר   שביצעה  חר לא  , 2023  בחודש 
 לעיל.  1.3ראו סעיף   ב הכספי, מצהדוח על התאריך 

 

השוטפת,   מפעילותה  המזומנים  תזרים  החברה,  יתרות להערכת 
ה האשראי  ומסגרות  ההמזומנים  לרשותהפנויות  נגישותה  ,  עומדות 

בים הלא משועבדים,  ה המניוהיקף נכסי  ,בנקאי ולשוק ההון  לאשראי
 יאפשרו לה לממן את פעילותה ולעמוד בהתחייבויותיה. 

 

דירקטוריון החברה בחן את תחזית הפרעונות ואת מקורות האשראי  
ההלפר במהלך יתחיעון  החברה  של  והצפויות  הקיימות  בויות 

כי  השנתיים וקבע  ב  הקרובות  גרעון בהון החוזר כדי להצביע על אין 
 בעיית נזילות בחברה.

 

שוטפות התחייבויות 
לתאגידים בנקאיים  

 ולנותני אשראי אחרים 

והלוואות לזמן ארוך   ת חובאגרומחלויות שוטפות של היתרה מורכבת  890 907
כ של  )כ  284  -בסך  ש"ח  ליום    249  -מיליון  ש"ח  ר  בדצמב  31מיליון 

ים ונותני אשראי אחרים (, ומאשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאי2022
כ של  )כ  623  -בסך  ש"ח  ליום    641  -מיליון  ש"ח  בדצמבר    31מיליון 

 לעיל.  1.3לפרטים נוספים ראו סעיף (. 2022
 

ך,  מן ארו אגרות חוב לז
 נטו 

בעיקר  הגידול  2,579 2,698 נבע  נטו,  חובשל  מהנפקה  ,  הפרשי  וספת  בת  אגרות 
  .בתקופה בקיזוז פדיונותת החוב, אגרו על שנצברו למדד הצמדה 

החברה  יםנוספפרטים  ל של  החוב  לאגרות  לרבות  בקשר  בקשר  , 
הר  הלהנפק של  קיימותבדרך  חוב  אגרות  סדרות  שביצעה    , חבת 

  ב הכספי, מצהדוח על החר תאריך  לא  ,2023  וברש אוקטבחוד  החברה
 לעיל.  1.3ראו סעיף 

לבעלי  הון המיוחס
 המניות של החברה

המיוהגידול  3,774 4,002 הכולל  מהרווח  בעיקר  נבע  נטו,  של ,  המניות  לבעלי  חס 
דיבידנד שהוכרז בסך של   בניכויש"ח  מיליון    329  -חברה בסך של כה
 מיליון ש"ח.  118 -כ

 

המיוחס  ה ן למניהו 
לבעלי המניות של 

 )ש"ח(  החברה

20.60 19.50  
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1.5. FFO  (Funds From Operations ) 
 

 לעיל.  1.1ראו בסעיף   FFO-ת מדד ה אודו להסבר
 

   :ש"ח( מיליוני (FFO -הוני נתלהלן 

לתקופה    
1-9/2023 

לתקופה   
1-9/2022 

  3רבעון 
2023 

  3רבעון 
2022 

 2022שנת 

 564.7 36.0 221.7 332.8 329.0 ( *)לתקופה רווח 

 ( 406.1) 4.6 ( 181.5) ( 241.9) ( 252.3) ( *) התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה

 14.3 2.0 3.8 14.4 9.9 בגין דמי חכירה התאמת שערוך התחייבות

פיננסים   מכשירים  של  הוגן  בשווי  שינויים 
 4.2 0.9 (4.3) 9.1 (0.5) הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד

חברות המטופלות לפי שיטת בת והתאמ
 ( 643.) (3.2) 2.2 ( 6.26) 10.0 השווי המאזני, נטו 

Fund From Operation (FFO) 
הרביעית נומינלי   התוספת  הוראות  לפי 

)פרטי התשקיף ניירות ערך  וטיוטת   לתקנות 
 1969 –מבנה וצורה(, תשכ"ט  - תשקיף

96.1 87.8 41.9 41.2 133.5 

      התאמות נוספות 

 8.7 1.1 5.6 3.1 16.8 תשלום מבוסס מניות 

 2.3 0.6 0.6 (0.4) 2.2 התאמות אחרות  

FFO 144.5 42.9 48.1 90.5 115.1 נומינלי לפי גישת ההנהלה 

FFO  )0.77 0.23 0.25 0.49 0.59 למניה )ש"ח 

 169.9 41.0 26.4 142.3 111.8 בנטרול הפרשי הצמדה למדד )**(

FFO 314.4 83.9 74.5 232.8 226.9 ריאלי לפי גישת ההנהלה 

FFO  )1.67 0.44 0.39 1.24 1.17 ריאלי למניה )ש"ח 

 188.2 189.1 194.0 186.4 193.8 מספר המניות המשוקלל 

 

 ם של החברה.בעלימיוחס לחלק ה   (*)

 . חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזניבלרבות של הלוואות, נטרול הפרשי הצמדה למדד ( *)*

 

 

 לות יצאות הפעתו .1.6
 

   :)*( ם מורחבים, מיליוני ש"ח(בתקופה )דוחות כספיים מאוחדי  NOI -להלן פירוט ה   

 

 

   .חלק החברה בנכסהנתונים לפי  (*)    

שהיו מושכרים   שטחיםבעת מפינוי נובתקופה ביחס לאשתקד  הירידה . 2022בחודש אוגוסט  כולל רכישת חלק נוסף בנכס (**)

 לעיל. 1.2רטים ראו סעיף לפ. מצויים בתהליך שיפוץ והשבחה במתחם אינפיניטי פארק ברעננהלאמדוקס ו

 

 

 

 לתקופה 
  1-9/2023 

 לתקופה
  1-9/2022 

  3רבעון 
2023 

  3רבעון 
2022 

 2022שנת 

 47.9 12.4 2.3 34.4 11.8 )**(  יטי פארק, רעננהאינפינ

 38.9 9.7 10.1 29.1 30.2 ביב יובל, תל אמגדל ה

 86.8 22.1 12.4 63.5 42.0 סה"כ נכסים עיקריים 

 331.9 88.5 94.8 244.7 278.8 נכסים אחרים  

 NOI  320.8 308.2 107.2 110.6 418.7סה"כ 
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   , מיליוני ש"ח )*((:IFRS)דוחות כספיים מאוחדים יים בתוצאות הפעילות להלן הסברים לשינויים העיקר

 לתקופה הסעיף
1-9/2023 

 לתקופה
1-9/2022 

  3רבעון 
2023 

  3רבעון 
 , ככל שלא צוין אחרת(לתשעה חודשים) הסברים והערות  2022

שטחים שהושכרו בתקופה,    מהנבה של  נובע בעיקר   השינוי בין התקופות  101.7 97.0 285.5 287.7 , נטומדמי שכירות הכנסות
משיפור בתוצאות החניונים וכן על דמי השכירות,  מדד  המהשפעת עליית  

בחודש   מכירת נכס בלוד השפעתה של    בניכוי,  דשיםשל נכסים חמהנבה  
מושכרים  ו  2023מאי   שהיו  שטחים  הפינוי  בתהליך   מצויים לאמדוקס 

 . ינפיניטי פארק ברעננהשיפוץ והשבחה במתחם א

 4.8 6.3 15.3 16.6 עלות אחזקה ותפעול מבנים

NOI 271.1 270.2 90.7 96.9 

התאמת שווי הוגן של נדל"ן 
 , נטו להשקעה

252.3 241.9 181.5 (4.5 ) 

רבעון השני של  הכספיים של הדוחות  בעת עריכת הבהתאם למדיניותה,  
להערכות  2023שנת   עדכונים  החברה  ביצעה  של  ,  ההוגן  ק  חל השווי 

החבמ השווי  נכסי  בהערכות  החיצוניים.  השווי  מעריכי  באמצעות  רה 
את  שבוצעו בעיקר  החברה  עדכנה  החזויים  ,  המזומנים  תזרימי  אומדני 

וביים, נטו, בחציון הראשון של השערוכים החי.  מהנכסים המניבים שלה
כמו כן,    .שכירותעל דמי המדד  המהשפעת עליית  נבעו בעיקר    2023שנת  

למדי לרבעון   עתבניותה,  בהתאם  החברה  של  הכספיים  הדוחות  עריכת 
ידי מעריכי שווי חיצוניים  -עלהערכות שווי , בוצעו 2023  שנת  השלישי של

הו שהקמתם  החברה  של  נכסים  )מגדל   2023  באוגוסטשלמה  לשני 
.  ( אינפיניטי ברעננה ומבנה אחסנה ולוגיסטיקה באזור התעשייה הר טוב

החיוביים של   ברבעוןנטו,    , השערוכים  בעיקר    נבעו   2023  שנת  השלישי 
שיטת היוון  פי  הערכה לשיטת ההשוואה להערכת שווי לפי  מעבר מל  בש
לנספח    2בדבר קביעת השווי ההוגן ראו סעיף  נוספים  לפרטים    כנסות.הה

 ד' המצורף לדוח זה.

של חיובי  כולל שערוך  זה  כ נדל"ן להשקעה בס  סעיף  מיליון    265  -ך של 
בניכוי    ש"ח,מיליון    3  -ננה בסך של כברע  שערוך החכירה  בתוספתש"ח,  

עלויות   נכסיםהפחתת  כ  רכישת  של  בתקופ  16  -בסך  ש"ח  ה  מיליון 
נדל"ן להשקעה בסך של   יובי של)בתקופה המקבילה אשתקד, שערוך ח

ש"ח,    244  -כ כבתוספת  מיליון  של  בסך  ברעננה  החכירה   14  -שערוך 
 (.מיליון ש"ח  16 -יכוי הפחתת עלויות רכישה בסך של כמיליון ש"ח, בנ

 10.6 15.4 31.0 46.5 הוצאות הנהלה וכלליות

ב הגידול  וכלליותעיקר  הנהלה  הוצאות  החשב  סעיף  מהטיפול  ונאי נובע 
 חברת הניהול ולא מדמי ניהול תזרימיים. בתגמולים ההוניים ל

ניהולעיף  ס דמי  הוצאות  כולל  וכלליות  הנהלה  בסך    הוצאות  תזרימיות 
כ )בהשוו   24.3  -של  ש"ח  לכמיליון  בתקופ   22.4  -אה  ש"ח  ה  מיליון 

החברה   נכסי  בהיקף  מהגידול  נובעת  העלייה  אשתקד(.  המקבילה 
ומעדכון דמי הניהול בהסכם הניהול החדש שנחתם בין החברה לחברת  

אוגוסט   בחודש  מיום  2022הניהול  וחל  סכם )"ה  2022בספטמבר    27, 
ות אחרות )לרבות  . בנוסף, ההוצאות התזרימיות כוללות הוצאהניהול"(

ושירותים מקצועיים( בסך של כשכר   )כ  5.4  -דירקטורים    -מיליון ש"ח 
   מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד(.  5.5

ביום  שהסתיימו  החודשים  הוצאות    2023  בספטמבר  30  בתשעת  נרשמו 
כ  של  בסך  חסומות  מניות  הענקת  בגין  ש"ח    11  -חשבונאיות  מיליון 

כ בתק)לעומת  ש"ח  אשתקד(.  ופמיליון  המקבילה  בהוצאות  הגידול  ה 
יצוין, כי על   ש"ח.   מיליון   10  -מסתכם לכ  זה הנובע מרכיב    ותהחשבונאי

( מקובלים  חשבונאות  כללי  להסכם (,  IFRSפי  הראשון  ביום  רואים 
הניהול כאילו הוענקו כל המניות החסומות מראש, ויש לאמוד את השווי  

ל בהתאם  ההוצאות  את  ולפרוס  ההענקות  של  הכולל  ת  ותקופהעתידי 
ככל   ההבשלה ליניארית.  בצורה  ולא  מדורגת"(,  )"הבשלה  התאורטיות 

רבעוני בצורה  נפרס  היה  זה  לינארית  ותגמול  לכללי  ת  בהתאם  )ולא 
ההוצאה   מקובלים(,  החודשים חשבונאות    שנת   של   נים הראשו  בתשעת 

מיליון ש"ח    2.1  -ליון ש"ח בהשוואה לכמי  4.5  -היתה מסתכמת לכ   2023
של שנת    ניםהראשו  תשעת החודשיםבנוסף,  .  פה המקבילה אשתקדבתקו
  מיליון ש"ח בגין הענקת  5.8  -חשבונאית בסך של כ  הוצאה  יםכולל  2023

לחברה בהתאם להסכם   םאופציות לעובדי חברת הניהול ולנותני שירותי
 ון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. מילי  2.1  -הניהול, לעומת כ

 53.1 41.3 185.5 159.5 מימון, נטו   הוצאות

מ נבע  הקיטון  כעיקר  של  במיליו  26  -ירידה  ש"ח  מהפרשי  ן  הוצאות 
על   חובהצמדה  ארוך  אגרות  לזמן  המדד והלוואות  מעליית  הנובעות   ,

כ של  כ  3.3%  -בשיעור  של  בשיעור  מדד  לעליית  ביחס  הדוח,   -בתקופת 
הוצאות מהפרשי הצמדה על  בה  )יריד  אשתקד בתקופה המקבילה    4.4%

ון ש"ח ברבעון השלישי מילי  12  -של כ  והלוואות לזמן ארוך  אגרות חוב
 (.ביחס לרבעון המקביל אשתקד 2023  שנת   של

חלק החברה בתוצאות של 
חברות המטופלות על פי 

 , נטו שיטת השווי המאזני
12.6 38.5 6.5 7.6 

חלק החברה בתוצאות חברות המטופלות על פי שיטת השווי המאזני נבע  
בתקופת  בעיקר   המוחזקות  החברות  של  שוטף  ברווח  החברה  מחלק 

החברה  )בתקופה    הדוח מחלק  בעיקר  נבע  אשתקד  שערוך בהמקבילה 
 בחברות המוחזקות(.נדל"ן להשקעה   חיובי של

 - - - - הכנסה המיסים על 

פי   על  במקרקעין,  השקעות  קרן  מיסוי הפקודה,  בהיותה  מעמד  לחברה 
מיוחד, כפוף למילוי תנאים מסוימים, ומיסוי הרווחים נעשה ברמת בעלי 

המצב  הדוח    לתאריךהמניות.   בתנאים על  החברה  עומדת  הכספי, 
 המפורטים בפקודה. 
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 לתקופה הסעיף
1-9/2023 

 לתקופה
1-9/2022 

  3רבעון 
2023 

  3רבעון 
 , ככל שלא צוין אחרת(לתשעה חודשים) הסברים והערות  2022

הרווח הכולל המיוחס 
 לבעלי המניות של החברה

329.0 332.8 221.8 36.0  

רווח בסיסי למניה המיוחס 
לבעלי המניות של החברה 

 )ש"ח( 
1.698 1.785 1.143 0.190  

 ראו נספח א' לדוח הדירקטוריון.לפרטים אודות תוצאות הפעילות על בסיס מאזן מאוחד מורחב,  (*)

 

 ( ש"חמיליוני , בIFRS דוחות כספיים מאוחדים)  ותנזיל .1.7

 דצמבר ב  31ליום    מיליון ש"ח  275  -מיליון ש"ח )כ  43  -בסך של כלחברה יתרות מזומנים    2023בספטמבר    30ליום  

למועד (.  2022בדצמבר    31מיליון ש"ח ליום    41  -ח )כ"שמיליון    36  -בסך של כ( והשקעות בנכסים פיננסיים  2022

מסגרות ובנוסף,  מיליון ש"ח    80  -של ככולל  פרסום הדוח הכספי, לחברה יתרות מזומנים ונכסים פיננסיים בסך  

על החברה, ראו  ה העסקית  פעות הסביבהש  . לפרטים בדברמיליון ש"ח  555  -אשראי חתומות ופנויות בסך של כ

לפרטים לעיל.    1.3, ראו סעיף  כספי על המצב הות לאחר תאריך הדוח  הנפק לפרטים נוספים בדבר    לעיל.  1.1סעיף  

מקורות בדבר  סעיף    נוספים  ראו  כדי   להלן.  1.8המימון,  החוזר  בהון  בגרעון  אין  כי  קבע  החברה  דירקטוריון 

   לעיל. 1.4להצביע על בעיית נזילות בחברה. לפרטים נוספים, ראו בסעיף 

להערכת החברה, תזרים המזומנים מפעילותה השוטפת, יתרות המזומנים ומסגרות האשראי הפנויות העומדות  

ו  ולשוק ההון,  בנקאי  לאשראי  נגישותה  לה לממן את היקף  לרשותה,  יאפשרו  נכסיה המניבים הלא משועבדים, 

   ולעמוד בהתחייבויותיה.  תהופעיל 

 הסעיף
 לתקופה       

1-9/2023 
 לתקופה       

 הסברים והערות  1-9/2022

תזרימי מזומנים, 
נטו, מפעילות 

 שוטפת

כ 123 109 של  בסך  כולל  מרווח  נבע  שוטפת  מפעילות  המזומנים   330  -תזרים 
)כ ש"ח  מהפרשי    334  -מיליון  הוצאות  בתוספת  אשתקד(,  ש"ח  מיליון 

כ של  בסך  )כ   100  -הצמדה  ש"ח  אשתקד(,    126  -מיליון  ש"ח  מיליון 
בתוצאות   החברה  חלק  השווי בניכוי  שיטת  פי  על  המטופלות  חברות 

 בניכוימיליון ש"ח אשתקד(,    38  -מיליון ש"ח )כ   13  -בסך של כ  המאזני
הוגן   שווי  כ  חיוביתהתאמת  של  בסך  להשקעה  נדל"ן  מיליון    252  -של 

( אשתקד(  242  -כש"ח  ש"ח  ריבי,  מיליון  ששולמובניכוי  והתקבלו, ת  ו 
מיליון ש"ח אשתקד(, בתוספת    101  -מיליון ש"ח )כ  116  -בסך של כ  נטו,

שא והכנסות  להוצאות  אחרות  כהתאמות  של  בסך  במזומן    82  -ינן 
)כ  שינויים בסעיפי רכוש    בניכויומיליון ש"ח אשתקד(    73  -מיליון ש"ח 

כ של  בסך  נטו,  )  23  -והתחייבות,  ש"ח  ש"ח    29  -כמיליון  מיליון 
 אשתקד(.

תזרימי מזומנים, 
נטו, לפעילות 

 השקעה

בנדל"ן   ( 464) ( 297) להשקעות  בעיקר  שימש  השקעה  לפעילות  המזומנים  תזרים 
כ של  בסך  ש  337  -להשקעה  בחברות  " מיליון  השקעות  בתוספת  ח 

בניכוי   מיליון ש"ח, 18 -המטופלות על פי שיטת השווי המאזני בסך של כ
בתקופה להשקעה  נדל"ן  של  מכירת  ש"ח  38  -כ  בסך  ובניכוי    מיליון 

מיליון ש"ח    18  -תזרים חיובי שנבע מחייבים לזמן ארוך, נטו, בסך של כ
המזומנים  )אשתקד,   לרכישת  תזרים  בעיקר  שימש  השקעה  לפעילות 

בתוספת  ח " מיליון ש 406 -ולהשקעות בנדל"ן להשקעה בסך של כ נכסים
  85  -בסך של כ  השקעות בחברות המטופלות על פי שיטת השווי המאזני

ש"ח שנבע  מיליון  חיובי  תזרים  ובניכוי  נטו, ממי,  פיננסים,  נכסים  מוש 
 (. מיליון ש"ח 40 -בסך של כ

תזרימי מזומנים, 
פעילות לנטו, 

 מימון

 -תזרים המזומנים מפעילות מימון נבע בעיקר מתמורה, נטו, בסך של כ ( 70) ( 44)
מהנפקת    326 שהתקבלה  ש"ח  חובמיליון  אגרות אגרות  פדיון  בניכוי   ,

  118  -בניכוי תשלום דיבידנד בסך של כ  ,ש"חמיליון    231  -חוב בסך של כ
ש"ח ונותני   מיליון  בנקאיים  מתאגידים  באשראי  נטו,  קיטון,  ובניכוי 

תזרים המזומנים )אשתקד,    מיליון ש"ח  21  -אשראי אחרים בסך של כ
מיליון   194  -פדיון אגרות חוב בסך של כל   בעיקרלפעילות מימון שימש  

מיליון ש"ח, בניכוי תמורה, נטו,   110  -לתשלום דיבידנד בסך של כ  ,ש"ח
, אשראימיליון ש"ח שהתקבלה מהנפקת מניות, וגידול ב  173  -בסך של כ

מיליון    62  -בנקאיים ומנותני אשראי אחרים בסך של כנטו, מתאגידים  
 (. ש"ח
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 מון מקורות המי .1.8

בעיקר מממנת    החברה פעילותה  בגיוס באמצעות    את  שמקורו  למדד   ,הון  יהון  צמודות  חוב  אגרות  של  הנפקות 

צמודאשראי  באמצעות  ובריבית קבועה,   לא  הלוואות  בעיקר  ,  שקלי  לחברה   .בריבית שקלית משתנהבאמצעות 

מעת   החברה משתמשת במסגרות האשראי  .להעמדת מסגרות אשראיועם אחרים    יםמסחרי  יםעם בנקהסכמים  

 לעת על פי צרכי המימון שלה. 

    לעיל. 1.3סעיף ראו  ,לפרטים נוספים

 

לפרק א' של    5סעיף  לעיל ו  1.1סעיף  החברה ראו  על מקורות המימון של  הסביבה העסקית  אפשריות של    להשלכות 

 . הדוח התקופתי

להתחי הבנ יבנוגע  עם  ההסכמים  במסגרת  החברה  ראו    םיקבויות  אחרים,  אשראי  נותני  לדוח    (ז)17ביאור  ועם 

 .2022בדצמבר  31הכספי ליום  

   לעיל. 1.3סעיף , ראו בתקופת הדוח ועד מועד פרסומולפרטים בדבר הנפקת ניירות ערך 

 

 60%החברה מחויבת שסך ההלוואות שנטלה לא יעלה על    ,בהתאם לכללים החלים על קרן השקעות במקרקעין

 . משווי נכסיה האחרים 20%בתוספת   משווי נכסיה שהם מקרקעין מניבים

 הדוח, החברה עומדת בכללים ובפרמטרים שצוינו לעיל. פרסום למועד ו  2023 בספטמבר  30ליום 

 

 דיבידנדים  .1.9

של   מפורט  בדבר  להסבר  בקרן להשקעות במקרקעין  דיבידנדיםהוראות הפקודה  ראוהמחולקים    )ה(12ביאור    , 

 לפרק א' לדוח התקופתי.   6.8.9וסעיף   2022 לשנת  לדוח הכספי

 

   מדיניות דיבידנד

מדיניות החברה הינה לחלק דיבידנד שנתי אשר לא יפחת ממלוא הכנסתה השנתית החייבת, ואשר יחולק בארבע  

תפרסם   שנה,  בכל  מיידיים.  דיווחים  באמצעות  לציבור  ויפורסמו  הדירקטוריון  ידי  על  שיקבעו  במועדים  מנות, 

 ווח הקודמת.י דהחברה את סכום הדיבידנד המינימלי לאותה שנה במועד אישור הדוחות הכספיים לשנת ה

התשנ"ט   החברות,  חוק  להוראות  זה  ובכלל  דין,  לכל  כפופה  כאמור  החלוקה  "(  החברות  חוק)"  1999  –מדיניות 

כקרן   של החברה  באופן שישמר את מעמדה  ותבוצע  להשקעות במקרקעין,  קעות שהלולדרישות הפקודה מקרן 

 במקרקעין. 

מדיניות  את  לשנות  הדירקטוריון  של  מסמכותו  לגרוע  כדי  כאמור  דיבידנד  חלוקת  מדיניות  על  בהצהרה  אין 

 , כפי שימצא לנכון מעת לעת. החברה בחלוקת דיבידנד
 

ביום   כ   2023שנת  כי הדיבידנד בגין רווחי    2023במרץ    14דירקטוריון החברה החליט    159  -לא יפחת מסך של 

 אגורות למניה לפי מספר המניות הקיימות ביום ההחלטה(.  82מיליון ש"ח )

מרץ    2023  בנובמבר  14ביום   מחודש  החלטתו  את  החברה  דירקטוריון  הדיבידנד ו   2023בחן  חלוקת  את  אישר 

  2023  בספטמבר  30בהתבסס על נתוני הדוחות הכספיים הסקורים של החברה ליום    2023של שנת    השלישילרבעון  

ש במהלך  חב ולאחר  לפרוע  תידרש  שהחברה  והצפויות  הקיימות  להתחייבויות  הפירעון  מקורות  את  השנתיים ן 

בשימת דגש על אגרות החוב, על יתרות המזומנים והנכסים הפיננסיים, ,  2023  בספטמבר  30החל מיום    ,הקרובות

ו , הדירקטוריון בחן את בנוסף  .של החברה  FFO  -אמדן העל  על מסגרות האשראי החתומות והבלתי מנוצלות, 

העסקית   הסביבה  של  האפשריות  אתההשפעות  וכן  הכספיות  תוצאותיה  ועל  החברה  לעמוד    על  יכולתה 

בהתחייבויותיה בשים לב להשלכות האפשריות כאמור ולאחר ביצוע חלוקת הדיבידנד, וקבע כי אין בחלוקה כדי  

עיקריים התורמים ליכולתה   םילפגוע באיתנות הפיננסית של החברה וכי בבסיס פעילותה קיימים מספר פרמטר 

בהתחייבויותיה שכירות  :  לעמוד  מחוזי  הנובע  קבוע,  באופן  שוטף  מזומנים  תזרים  מייצרת  החברה  פיזור ב)א( 
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נכסיה המניבים של החברה אינם משועבדים; )ג( לחברה יתרות משמעותיות של מזומנים והשקעות    רובנרחב; )ב(  

יכולת מימוש נכסים אינה מסתמכת על  היא  וסגרות אשראי חתומות ובלתי מנוצלות,  ילים ומ ננסיים נז בנכסים פי 

)ד( להערכת החברה, ביכולתה לגייס מקורות נוספים למימון פעילותההבמסגרת פעילות כי    .;  יצוין  בהקשר זה, 

בנוגע  רגישות  וניתוחי  עבודתה  תוכניות  לחברה במסגרת  הקיימים  מקדמי הביטחון  הוצגו  לדירקטוריון החברה 

אשר    שוניםים  שילתרח קריטיות,  עבודה  להנחות  לאפשר  בהתייחס  התפתחויות צפויים  עם  להתמודד  לחברה 

 . עילותה ותוצאותיהשל הסביבה העסקית על פאפשריות והשפעות 

כומים הדירקטוריון יהיה רשאי, בכל עת, בהתחשב בשיקולים עסקיים ובהתאם להוראות כל דין, לשנות את הס

 יבידנד. ולקו כדשיח

 

 : ועד פרסומו  בתקופת הדוחשהוכרזו סכומי הדיבידנד להלן פירוט 

תאריך ישיבת 

 הדירקטוריון

 סכום הדיבידנד 

 

 מועד התשלום סכום הדיבידנד למניה 

   2023 אפריל   ש"ח 0.20   מיליון ש"ח 39 -כ 2023 במרץ 14

   2023יוני  ש"ח   0.205 מיליון ש"ח   40 -כ 2023במאי  14

  2023ספטמבר  ש"ח  0.205 מיליון ש"ח  40 -כ 2023באוגוסט  13

   2023 דצמבר ש"ח  0.205 מיליון ש"ח  40 -כ 2023בנובמבר  14

 
 

פי מקורות   שיעור המס על  פי שיעורי המס השונים החלים  החל על הדיבידנד הינו שיעור משוקלל המחושב על 

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

 בפרק א' לדוח התקופתי.   21

 

 . דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פירעון1.10

ליום   פירעון  מועדי  לפי  החברה  של  ההתחייבויות  מצבת  בדבר  מיידי  2023  בספטמבר  30לנתונים  דוח  ראו   ,

 שפרסמה החברה במועד פרסום דוח זה, אשר המידע הנכלל בו מובא בדוח זה על דרך ההפניה. 

 

 

 הנהלת החברה   1.11

לאחר   כי ברצונו לסיים את כהונתו כמנכ"ל  הברחל הודיע  ,  מנכ"ל החברה, מר שמואל סייד  2023בחודש ספטמבר  

 2023בדצמבר    31כהונתו כמנכ"ל החברה תסתיים ביום  שנים, החל ממועד הקמתה של החברה.    17  -כהונה בת כ

)"  1וממועד זה מר סייד ימשיך להעניק שירותים כסמנכ"ל בחברה, מטעמה של ריט   ניהול בע"מ  חברת שירותי 

   "(. מר סייד ימשיך להיות בעל מניות מהותי בחברת הניהול.הניהול

כמנכ"ל את מינויו של מר שמואל רופא    2023בספטמבר    21במקומו של מר סייד, אישר דירקטוריון החברה ביום  

יזום, פיתוח, על ניסיון רב בי. מר רופא הוא ב 2024בינואר    1החברה, מטעמה של חברת הניהול, וזאת החל מיום  

 יות בתחום הנדל"ן.  רהשקעות, וניהול חברות ציבו 

   .2023בספטמבר   21מונה למשנה למנכ"ל החברה החל מיום פה מקיפה ומסודרת, מר רופא על מנת להבטיח חפי

ולפיכך   לחברה,  אינו מהותי  נכסים שהיקפם  בשלושה  משותפת  בעלות  רופא  ולמר  למינויולחברה  אישרה   עובר 

הסדר שנועד למנוע ניגודי עניינים פוטנציאלים בין מר רופא לבין החברה בקשר עם ניהול הנכסים    ועדת הביקורת

   המשותפים. 
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"( הניהול  חברת  עם  החברה  של  הניהול  להסכם  בהתאם  כי  הניהוליצוין  מר הסכם  ושל  סייד  מר  של  שכרם   ,)"

די להשפיע או לשנות את הסכם הניהול או  ינוי האמור בכבמישולם במלואו על ידי חברת הניהול, וכי אין    רופא

 דמי הניהול שמשלמת החברה במסגרתו.  את

 . חברהפא על הצטרפותו להנהלת הרו ר ממברכים את הדירקטוריון וההנהלה 

 

בחברה  2023אוגוסט    בחודש חיצונית  כדירקטורית  שלומי  אירית  הגב'  של  כהונתה  הדירקטוריון  .  הסתיימה 

  דגנית פלטי  הגב'ומברכים את  ,  בת תשע השנים  ההרבה בכהונת ה  על תרומת לגב' אירית שלומי  וההנהלה מודים  

 בחברה. ת חיצוני יתדירקטורכ הלתפקיד העם כניסת 

 

 הרבה להישגי החברה.   וותרומת ועל מאמצי החברה   צוותאנו מבקשים להביע את הערכתנו ותודתנו ל
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 מנכ"ל –שמואל סייד   יו"ר הדירקטוריון –דרור גד   דירקטוריוןאישור דוח התאריך 
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   נספחים
 

 דוחות מאוחדים מורחבים  - נספח א' 
 

 סיכוני שוק ודרכי ניהולם  -  'בנספח 
 

 ממשל תאגידי  - 'ג נספח 
 

 ווח הפיננסי של התאגיד י הוראות גילוי בקשר עם הד -  'דנספח 
 

 גרות חוב שהנפיקה החברה פרטים בדבר אי  - 'הנספח  
 

 נדל"ן להשקעה מהותיים מאוד   -נספח ו' 
 

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

כללי ה פי  על  המוצגים  דוחות החברה  הינם  החברה  של  מורחבים  כספיים מאוחדים  האמור    IFRS  -דוחות  למעט 

 להלן: 

פי   על  המוצגות  מניבים,  נכסים  בהן  מוחזקות  בחברות  מקוהשקעות  חשבונאות  בבלכללי  המ ים  השווי  אזני  שיטת 

מנ אקוויטי(,  ובתוצאות  ת  מוצגוווטרלות  )בסיס  בהתחייבויות  בנכסים,  החברה  חלק  של  יחסי  איחוד  ידי  על 

החברה  של  היחסי  חלקה  לפי  אוחדה  שליטה,  מקנות  שאינן  זכויות  בה  בת  חברה  הנ"ל.  החברות  של  הפעילויות 

 בנכסים, בהתחייבויות ובתוצאות הפעילות של החברה בת.

 
  :דוחות מאוחדים מורחבים על המצב הכספי

 
      

31.12.2022  30.09.2022  30.09.2023 
 

 

 באלפי ש"ח 
 

 נכסים שוטפים:      

  מזומנים ושווי מזומנים 58,054  52,196  285,569

 נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן  36,419  40,518  40,734

98,798 
 

79,765 
 

 חייבים ולקוחות  105,239
      

425,101  479,172   199,712  
 נכסים לא שוטפים:      

 נדל"ן להשקעה  8,117,933  7,289,912  7,607,929

 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  142,561  132,483  135,207

 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך 160,489  83,437  82,980
      

7,826,116  7,505,832  8,420,983        
8,251,217  7,678,311  8,620,695  

      
 התחייבויות שוטפות:      

 ולנותני אשראי אחרים התחייבויות לתאגידים בנקאיים 1,019,643  678,731  986,228

 זכאים ויתרות זכות  144,033  102,938  156,834
      

1,143,062  781,669  1,163,676  
      
 התחייבויות לא שוטפות:      

 ולנותני אשראי אחרים התחייבויות לתאגידים בנקאיים 569,614  577,040  574,264

 אגרות חוב, נטו 2,697,621  2,570,019  2,579,441

 התחייבות בגין חכירה   91,339  81,660  81,522

 התחייבויות אחרות לזמן ארוך 96,460  92,322  98,560
      

3,333,787  3,321,041  3,455,034  
      
 : הון      

 הון המיוחס לבעלי המניות של החברה  4,001,985  3,575,601  3,774,368

 זכויות שאינן מקנות שליטה -  -  -

 סה"כ הון  4,001,985  3,575,601  3,774,368
      

8,251,217  7,678,311  695,6208,  
 
 
 



 

- 27 -   

   :דוחות מאוחדים מורחבים על הרווח הכולל
 

 שנה ל
שהסתיימה  

  ביום
לתקופה של שלושה חודשים 

  שהסתיימה ביום 
חודשים   תשעהלתקופה של 

   שהסתיימה ביום 
31.12.2022  30.09.2022  30.09.2023  30.09.2022  30.09.2023   

   ח "באלפי ש

 
         

 
 , נטו הכנסות מדמי שכירות  340,925  326,573  114,738  116,421  444,200

 עלות אחזקה ותפעול מבנים   20,161  18,422  7,572  5,799  25,477
 

          

418,723  110,622  107,166  308,151  320,764   

 התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו   250,603  259,254  181,405  ( 16,916)  442,608
 

          

861,331  93,706  288,571  567,405  571,367   

 הוצאות הנהלה וכלליות   46,501  30,997  15,386  10,569  46,268

 
          

815,063  83,137  273,185  536,408  524,866   

 הכנסות מימון    12,668  12,679  8,036  50  6,621

 הוצאות מימון   ( 200,240)  ( 226,170)  ( 57,468)  ( 62,223)  ( 264,749)

 
          

 , נטו מימון הוצאות  ( 187,572)  ( 213,491)  ( 49,432)  ( 62,173)  ( 258,128)

11,483 
 

14,375 
 

(1,513 ) 
 

13,777 
 

(5,801 ) 
חלק החברה )בהפסדי( ברווחי חברות  

 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו
 

    
 

 
 

 
 
 

 רווח לפני ניכוי מסים על הכנסה  331,493  336,694  222,240  35,339  568,418

 )*(  מסים על הכנסההוצאות   ( 2,449)  ( 3,894)  ( 475)  645  ( 3,742)
           

 סך הכל רווח כולל לתקופה   329,044  332,800  221,765  35,984  564,676
           
 סך הכל רווח כולל לתקופה מיוחס ל:           

 בעלי מניות החברה   329,044  332,800  221,765  35,984  564,676

            זכויות שאינן מקנות שליטה  -  -  -  -  -
564,676  35,984  221,765  332,800  329,044   

           
 
 

בהיותה קרן השקעות במקרקעין, על פי הפקודה, לחברה מעמד מיסוי מיוחד, כפוף למילוי תנאים מסוימים, ומיסוי הרווחים   (*)

המניות. בעלי  ברמת  מוחזקות    נעשה  בחברות  מסים  מהוצאות  נובעים  המורחבים  המאוחדים  בדוחות  המופיעות  המסים  הוצאות 

 מסוימות.
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 :פרעונות חוב פיננסי מאוחד מורחבלוח 
 

   )באלפי ש"ח(: 2023 בספטמבר 30 ליוםלהלן התחייבויות העומדות לפרעון      

 אגרות חוב  

מבנקים הלוואות  

 אחרים ומ

ניירות ערך  

 מסחריים 

בחברות  הלוואות 

 סה"כ   מוחזקות

      

 966,331 157,574 293,000 283,000 232,757 שנה ראשונה 

 581,656 183,049 - 20,074 378,533 שנה שנייה 

 406,823 28,290 - - 533,378 שנה שלישית 

 407,518 28,985 - - 533,378 שנה רביעית 

 1,685,448 292,836 - - 1,392,612 שנה חמישית ואילך 

 4,047,776 690,734 293,000 303,074 2,760,968 סה"כ פרעונות

 

 : דוחות מאוחדים מורחבים על המצב הכספי התאמות ל

 

  

    

 219,075     יתרת פרמיה

 20,027    יתרת הפרשים מקוריים חשבונאיים

 4,286,878    סך חוב פיננסי מאוחד מורחב

     
 

 

 

    באלפי ש"ח(:) ועד פרסום הדוחמלן עו לפרהעומדות  התחייבויות   להלן      

 .  ספיעל המצב הכהדוח  אירועים לאחר תאריך  ללוכוח  ינו למועד פרסום הדוה ן ללהוצג מהח הפירעונות לו      

 . יוןקטור הדיר ח לדו 1.3סעיף ראו  ספי, המצב הכעל דוח ך הארילאחר ת ה צעשבו ,ז'( -' והות אגרות חוב )סדרת  הנפק ודות א  םלפרטי      

 

 אגרות חוב  

מבנקים הלוואות  

 אחרים ומ

ניירות ערך  

 כה"ס   בחברות מוחזקותהלוואות  מסחריים 
      

 706,301 157,547 293,000 - 255,754 נה וראששנה 

 611,250 183,022 - 20,055 408,173 שנייה  שנה

 436,436 28,263 - - 408,173 שלישית שנה 

 437,131 28,958 - - 408,173 ת שנה רביעי

ה חמישית שנ

 1,867,362 292,560 - - 1,574,802 לךואי

 4,058,480 690,350 293,000 20,055 3,055,075 תרעונו סה"כ פ
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 סיכוני שוק ודרכי ניהולם - ב'נספח 

 :פרטים בדבר חשיפה לסיכוני שוק וניהולם .א
 
   האחראי על ניהול סיכוני שוק בתאגידא. 

מר   הינו  בחברה  שוק  סיכוני  על  בנאסוליהאחראי  של  מנכ"ל  ס,  אבירם  )הכספים  ראו  החברה  לפרטים 

ם  א' בפרק ד' של הדוח התקופתי( הפועל במסגרת הנחיות כלליות של הדירקטוריון ובתיאום ע  26תקנה  

 יו"ר הדירקטוריון. מנכ"ל החברה ו

שדווחו   השוק  בסיכוני  מהותי  שינוי  חל  לא  המדווחת  התקופה  ביאור  במהלך  לדוחות  19במסגרת  )ד( 

  30ליום  ח בסיסי הצמדה  , פרט לאמור בדו2022בדצמבר    31הכספיים ובנספח ב' לדוח הדירקטוריון ליום  

 .להלןיף ב'  בסע' לדוח הדירקטוריון( ולאמור ז נספח  )ראו  2023 בספטמבר

 

   שווי הוגן של מכשירים פיננסיים:  .ב
 

 :הריבית )מיליוני ש"ח( שיעורמבחן רגישות לשינויים ב

 הפסד מהשינויים   רווח מהשינויים  

המכשיר  

 הרגיש 

שווי הוגן  עליה בשיעור הריבית 

 ליום )*( 

 ירידה בשיעור הריבית 

  2%עליה של   

 -10% -5% 30.09.2023 + 5% + 10% ( ***) בריבית

  2%ירידה של  

 ( ***) בריבית

חוב   אגרות 

 ( 250) ( 35.9) ( 17.9) ( 2,786) 17.7 35.2 220 ** מונפקות

 

 השווי ההוגן אינו מייצג את היתרות המוצגות בדוחות הכספיים.  (*)

)אגרות החוב    3.04%  -הריבית ששימשה בבסיס החישוב של אגרות החוב המונפקות של החברה הינה ריבית בשיעור של כ (**)

בו   )הכולל(  ההוגן  לשווי  זו מביא  בריבית  וריבית(  )קרן  החוב  אגרות  כל  של  היוון תזרים המזומנים  ואשר  למדד(  צמודות 

 . 2023בספטמבר  30נסחרו אגרות החוב ליום 

 בשיעור הריבית מהווה תרחיש קיצון. 2%להערכת החברה, חישוב רגישות לתוספת/הפחתה של  (***)

 

אגרות החוב של החברה הינן בריבית נקובה קבועה )צמודה למדד( ולמעט במועד הנפקתן )הראשונה או  

ל סדרה(,  הרחבות  של  תוצאות  שבדרך  על  תזרימית,  או  תוצאתית  השפעה,  אין  השוק  בריבית  ינויים 

המדידה   לאור  וזאת  חייהן,  לאורך  אלו  חוב  לאגרות  בקשר  לשיטת  החברה  בהתאם  המופחתת  בעלותן 

   הריבית האפקטיבית.

החברה  שביצעה  רגישות  מניתוח  החוב,  אגרות  של  השוטפות  לחלויות  ,  2023  בספטמבר  30ליום    באשר 

  233  -מיליון ש"ח )כ  990 -בסך כולל של כ אגרות חוב לחברה חלויות  חודשים(  36)  בשלוש השנים הקרובות

ש"ח   כמיליון  הראשונה,  וכ  379  -בשנה  השנייה  בשנה  ש"ח  השלישית(  379  -מיליון  בשנה  ש"ח  .  מיליון 

ביותר    רוכה הא  אגרת החובבשנים אלו באמצעות גיוס ב  אגרות חובבהנחה תאורטית של מחזור כל פדיון  

החברה ז'(  של  הריבית    , 3.6%  -כשל  אפקטיבית    בריבית  )סדרה  נסחרשהינה  בה  אגרת    ההאפקטיבית 

פרסום  החוב   למועד  זהבסמוך  של  דוח  המימון  להוצאות  השנתית  הריבית  הוצאות  תוספת  כי  עולה   ,

  7.1  -, כהשנה הראשונהמיליון ש"ח בגין מחזורי החוב של    4.1  -החברה בדוחותיה הכספיים תעמוד על כ 

של   החוב  מחזורי  בגין  ש"ח  השנייהמיליון  וכהשנה  בגין  מיליון  7.1  -,  של  מחזורי    ש"ח  השנה  החוב 

 . השלישית
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 מהשינויים  רווח  מהשינויים  הפסד 

 בנק ישראל  ירידה בריבית )*(  ליום יתרה בנק ישראל  עלייה בריבית  המכשיר הרגיש 

  

2% + 1% + 30.09.2023 1%- 2%- 

 הלוואות בריבית משתנה 
(15.6 ) (7.8) (778 ) 7.8 15.6 

 . (IFRSיתרת הלוואות מבנקים ומנותני אשראי אחרים בדוח הכספי המאוחד של החברה ) (*)

חלק נוסף מפעילותה של החברה ממומן באמצעות אשראי שקלי בריבית משתנה, בעיקר לזמן קצר, ולכן  

במשק עשויים לגרום לשינויים בעלויות המימון של החברה. האשראי    המוניטריתשינויים ברמת הריבית  

בריבית משתנה של החברה מורכב בעיקר מניירות ערך מסחריים ומניצול אשראי מתוך מסגרות אשראי  

השפעה אפשרית של שינוי  , 2023 בספטמבר 30חתומות של החברה. מניתוח רגישות שביצעה החברה ליום 

)תזרימית    1%של   החברה  של  המימון  הוצאות  ועל  אלו  בהלוואות  הריבית  על  ישראל  בנק  בריבית 

 זה(.  מיליון ש"ח למועד פרסום דוח 5 -)כ מיליון ש"ח לשנה 8  -ותוצאתית( תהא כ

 

 : מבחן רגישות לשינויים בשיעור מדד המחירים לצרכן )מיליוני ש"ח(

 מהשינויים  רווח  הפסד מהשינויים  

 

 המכשיר הרגיש 

 

 עליה בשיעור המדד 

 

 שווי הוגן ליום

 

 ירידה בשיעור המדד 

 0.2% + 0.1% + 30.09.2023 - %10.  -0.2% 

מונפקות   חוב  אגרות 

 5.6 2.8 ( 2,786) ( 2.8) (5.6) ()צמודות למדד

 

כתוצאה משערוך אגרות החוב צמודות המדד של  מדד  בניתוח רגישות של השפעתם של הפרשי ההצמדה ל

מיליון ש"ח על הוצאות המימון שלה )עלייה במדד    3  -במדד, ישפיע בכ 0.1%החברה, עולה כי שינוי של כל 

 גורמת לעלייה בהוצאות וירידה במדד לקיטון בהוצאות(.

הסכמי   שמרבית  מכך  הנובעת  השפעה  מחד,  החברה.  על  מנוגדות  השפעות  שתי  יש  במדד  לשינויים 

מרבית   ובהתאם  במשק,  השכירות  מהסכמי  ניכר  בחלק  כמקובל  למדד,  צמודים  שוכריה  של  השכירות 

הכנסות החברה מדמי השכירות הן צמודות למדד. מאידך, לחברה התחייבויות פיננסיות צמודות למדד,  

 כפי שפורט לעיל. 

אור האמור, השפעתם הכוללת של השינויים במדד על החברה תהא מוגבלת. כמו כן,  להחברה מעריכה ש

ארו לטווח  כלכלית  הגנה  שלה  המדד(  )צמודי  השכירות  בהסכמי  רואה  ההתחייבויות  החברה  כנגד  ך 

הפיננסיות צמודות המדד שלה, וזאת בשל כך שהשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה נגזר, בין היתר, מדמי  

-השכירות צמודי המדד שלה. יתר על כן, מכיוון שערך ההתחייבויות הפיננסיות הצמודות מהווה פחות מ

השכירות    50% בדמי  יציבות  בהינתן  נטו,  המדד,  עליית  של  שהשפעה  הרי  החברה,  של  הנכסים  משווי 

 תוצאותיה הכספיות.  לעהריאליים, צפויה להיות חיובית 
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 ממשל תאגידי   -נספח ג'

 

  נה של דירקטוריםמינויים וסיומי כהו

החברה  אישר    2023  במאי  14ביום   חדירקטוריון  כדירקטורית  פלטי  דגנית  הגב'  של  מועמדותה  יצונית  את 

כת השכלתה, ניסיונה, כישוריה וידיעותיה,  בחברה, בכפוף לאישור האסיפה הכללית של החברה. לאחר הער

   .חשבונאית ופיננסית מומחיותדירקטוריון החברה כי הוא רואה בה כבעלת קבע 

החברה    2023ביולי    20ביום   של  הכללית  האסיפה  האישרה  של  מינויה  כדירקטורית  את  פלטי  דגנית  גב' 

 . 2023באוגוסט  4שנים, החל מיום  חברה לתקופת כהונה בת שלושבחיצונית 

  9  ת בחברה, וזאת בתוםי לומי כדירקטורית חיצונ כהונתה של הגב' אירית שהסתיימה    2023אוגוסט  ב  3ום  בי

 שנות כהונה. 

 

   חשבונאית ופיננסית   מומחיותדירקטורים בעלי 

בדבר   החברהלפרטים  של  הדירקטוריון  סעיף  ,  חברי  הדוח    בנספח  1ראו  של  ב'  בפרק  תאגידי(  )ממשל  ג' 

מיום    התקופתי מיוחדת  כללית  אסיפה  זימון  דוח  פלטי    2023במאי    24וכן  דגנית  הגב'  של  מינויה  לאישור 

 . מובא כאן בדרך של הפניה בהםאשר המידע המפורט (, 2023-01-055779)אסמכתה מספר: 

 

   דירקטורים בלתי תלויים

ב' של  בנספח ג' )ממשל תאגידי( בפרק    2ראו סעיף  בלתי תלויים של החברה,  הדירקטורים  הלפרטים בדבר  

   .מובא כאן בדרך של הפניה הםב אשר המידע המפורט  ,הדוח התקופתי

 

   ר פנימיקמב

או הפנימלפרטים  המבקר  סעיף  דות  ראו  החברה  של  הדוח    3י  של  ב'  בפרק  תאגידי(  )ממשל  ג'  בנספח 

 מובא כאן בדרך של הפניה.  בואשר המידע המפורט התקופתי, 

 

  והמבקר של החברה ושכררואה החשבון פרטים בדבר 

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

 מובא כאן בדרך של הפניה.  בואשר המידע המפורט התקופתי, 

  

   תוכנית אכיפה פנימית

' של הדוח  בנספח ג' )ממשל תאגידי( בפרק ב  5לפרטים אודות תכנית האכיפה הפנימית של החברה ראו סעיף  

 מובא כאן בדרך של הפניה.  בואשר המידע המפורט התקופתי, 

 

 י תקוד א

הקו אודות  הלפרטים  שאימצה  האתי  סעיף  ד  ראו  הדוח    6חברה  של  ב'  בפרק  תאגידי(  )ממשל  ג'  בנספח 

 מובא כאן בדרך של הפניה.  בואשר המידע המפורט התקופתי, 

 

 נוהל סיווג עסקאות עם נושא משרה או שלנושא משרה יש בהן עניין אישי כעסקאות חריגות 

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

 מובא כאן בדרך של הפניה.  בוהמפורט 

 

 



 

- 32 -   

 של החברה  תגמולהמדיניות ו הסכם ניהול

החברה   התקשרות  אודות  התקופתי   בפרק   24.1סעיף  ראו    ,הניהולבהסכם  לפרטים  הדוח  של    8וסעיף    א' 

התקופתי,   הדוח  של  ב'  בפרק  תאגידי(  )ממשל  ג'  המפובנספח  המידע  של    בהםרט  אשר  בדרך  כאן  מובא 

 הפניה. 

סעיף   ראו  החברה  של  התגמול  מדיניות  אודות  הדוח    8לפרטים  של  ב'  בפרק  תאגידי(  )ממשל  ג'  בנספח 

 מובא כאן בדרך של הפניה.  בהםאשר המידע המפורט התקופתי, 

 

 בקשה לאישור תביעה נגזרת 

, אשר הוגשה למחלקה הכלכלית  בקשה לאישור תביעה נגזרתהתקבלה במשרדי החברה    2023ביולי    4ביום  

רים  דירקטו  ,"(, כנגד חברת הניהולהמבקשמניות בחברה )"ידי בעל  -יפו על-בבית המשפט המחוזי בתל אביב

ודיר בהווה  בחברה  מנכ"ל  קהמכהנים  נגד  וכן  לבקשה,  הרלוונטיים  במועדים  בעבר  בה  כיהנו  אשר  טורים 

 (. , בהתאמה"בקשת האישור"-" והמשיבים")החברה 

 תקופת )"  2020  -  2016הסכם הניהול עם חברת הניהול לא אושר כדין לגבי תחולתו בשנים    ,ענת המבקשלט

האישור  התביעה בקשת  במסגרת  משכך,  המשיבים,    בקשהת"(.  ושאר  הניהול  חברת  את  תתבע  החברה  כי 

בסך   הניהול במהלך תקופת התביעה,  לחברת  שילמה  הניהול שהחברה  דמי  להשבת  זאת תעתור  ובמסגרת 

ה בסך השווה לדמי הניהול  מיליון ש"ח, ולחלופין לחייב את הנתבעים לשאת בתשלום לחבר   131  -כולל של כ

 כאמור.  

ללא צו  אישור  ה  תבקשהוגשה בקשה לביהמ"ש על ידי המבקש לאשר הסתלקותו מ   2023בספטמבר    21ביום  

להוצאות, למחוק את בקשת האישור, להורות על השבת אגרת בית המשפט ששולמה על ידי המבקש והכל  

 .בהתאם לתנאים שפורטו בבקשה

י  2023  בספטמבר   27ביום   על  דין  פסק  אביבניתן  בתל  המחוזי  המשפט  בבית  הכלכלית  המחלקה  ,  יפו-די 

 המאשר את הסתלקות המבקש מהבקשה, ללא צו להוצאות. 

 

 לנושאי המשרה ולדירקטורים בחברה פטור ביטוח ושיפוי

מרץ   משרה    2023בחודש  נושאי  ביטוח  בפוליסת  החברה  התקשרות  את  החברה  של  התגמול  ועדת  אישרה 

מנור עם  עד  ודירקטורים  של  כיסוי  בגבולות  בע"מ,  לביטוח  של    30ה מבטחים חברה  דולר, לתקופה  מיליון 

 . 2024במרץ  14וסיומה ביום   2023במרץ  15שנה אחת שתחילתה ביום 

  8סעיף  גם  , ראו  ולדירקטורים בחברהביטוח ושיפוי שמעניקה החברה לנושאי המשרה    ,פטורלפרטים בדבר  

)ממשל תאגיד ג'  ב' של הדוח התקופתי,  בנספח  לפרק  לדוח התקו  21לתקנה    6-ו  5סעיפים  י(  ד'  פתי,  לפרק 

המידע המפורט בהם מובא כאן בדרך    , אשר 2022בדצמבר    31ליום  הכספיים    לדוחות  (ו) 17-ו   (ב)17וביאורים  

 של הפניה. 

 



 

- 33 -   

  הליך אישור הדוחות הכספיים

 גידי המצורף בפרק ה' לדוח התקופתי.לפרטים בדבר הליך אישור הדוחות הכספיים ראו שאלון ממשל תא

אורי  "(, המונה שלושה חברים:  הוועדההוועדה לבחינת הדוחות הכספיים היא ועדת הביקורת של החברה )"

 )דירקטורית חיצונית( וקותי גביש.  , דגנית פלטיעדההו יו"ר - )דירקטור חיצוני( ברגמן

בדוח  2023  בנובמבר  9ביום   מקיף  דיון  הוועדה  ליום  קיימה  החברה  של  הכספיים    2023  בספטמבר  30ות 

הוועדה.   חברי  כל  בהשתתפות  מהן,  העולות  המהותיות  ובכללם  והו ובסוגיות  שונים  בנושאים  דנה  עדה 

 : ם המפורטים להלןבנושאי

 ההערכות והאומדנים שנעשו בקשר עם הדוחות הכספיים. .1

 הערכות השווי, לרבות ההנחות והאומדנים שבבסיסן, שעליהם נסמכים נתונים בדוחות הכספיים.  .2

 . שאומצה והטיפול החשבונאי שיושם בעניינים המהותיים של התאגיד מדיניות החשבונאיתה .3

 גילוי. הבקרות הפנימיות הקשורות בדיווח הכספי וב  .4

 הגילוי בדוחות הכספיים. שלמות ונאותות  .5

 

 קטוריון. ימי עסקים לפני ישיבת הדיר שלושההמלצות הוועדה הועברו לדירקטוריון החברה 

 

  30ליום    אישר הדירקטוריון את הדוחות הכספיים של החברה  2023  בנובמבר  14בישיבת הדירקטוריון מיום  

    .2023 בספטמבר
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 הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של התאגיד -נספח ד'

 אומדנים חשבונאיים קריטיים .1

(, נדרשת  IFRSווח כספי בינלאומיים ) י בעת הכנתם של דוחות כספיים, עריכתם והצגתם בהתאם לתקני ד

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

ובביאו הכספיים  בקבדוחות  אליהם.  הנלווים  נסיון  רים  על  החברה  הנהלת  מתבססת  האומדנים  ביעת 

ידה בעת עריכת האומדן. מעצם טיבם של  העבר ועל הנחות סבירות בהתאם למידע הטוב ביותר שיש ב

 מהם.אומדנים והנחות, התוצאות בפועל עשויות להיות שונות  
 

 ן מניב" של נדל שינויים בשווי הוגן .2

 ן להשקעה מוצגת לפי שווי הוגן. "יתרת הנדל

נדל של  ההוגן  השווי  מודל  ביישום  רואה  השפעה  " החברה  פוטנציאל  בעל  חשבונאי  אומדן  להשקעה  ן 

 על החברה.  מהותית 

הדוחות עריכת  בעת  החברה  מסתמכת  ההוגן  השווי  עלהכספיים  בקביעת  של    ,  שווי  מעריכים  הערכות 

ים העתידיים הצפויים  וון תזרימי המזומנית הבשיטבעיקר    ת. הערכות השווי נעשויםבלתי תלוי   יםחיצוני

פויים בתום תקופת  לנבוע מהנכסים, תוך הבחנה בין התזרימים הצפויים מחוזים חתומים, לבין אלה הצ 

ם שונים הקשורים  פרמטריתוך התחשבות בסוג הנכס וייעודו, מיקומו ו  יםוון נקבעי השכירות. שערי הה

כבש השכירות  גכירות  דמי  בנכס,  הפנויים  השטחים  היקף  השוכרים,  איכות  השכירות,  תקופת  ון: 

וכדומה, ותוך התחשבות בדמי השכירות הראויים אותם צפויה החברה לגבות    הנקובים בחוזי השכירות

 . תום תקופת השכירות עם

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

   .ברה, לכל נכסי החיםי תלוי בלת יםחיצוני

 במועדים כדלקמן:מבוצעות על ידי החברה  הערכות השווי

הנדל"ן להשקעה של    סךמשווי    5%ן של כל אחד מהם עולה על  אשר השווי ההוג  הנכסיםהערכות שווי של  

בעת עריכת    שלהם  ידכון לשוויע בוצע  מ  בנוסף,.  הכספיים השנתיים  בעת עריכת הדוחותמבוצעות    החברה,

, כאשר  הערכות שווי מעודכנות אחת לשנה  מבוצעותנכסי החברה    שארל  הדוחות הכספיים לרבעון השני.

הנכסים   שווי(  לכמחצית  בסיס  השנתיים,    מבוצעות )על  הכספיים  הדוחות  עריכת  בעת  השווי  הערכות 

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

מהו שינוי  של  בפרמטרים  מקרה  השושל  תי  הערכת  של  עדכון  יבוצע  החברה,  מנכסי  שינויים    וי.נכס 

המומחי את  שמשמשות  הנהלתבהנחות  בהערכות  שינויים  עם  בשילוב  הנ"ל,  החיצוניים  החברה    ם 

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

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

 

שנת   של  השני  הרבעון  של  הכספיים  הדוחות  עריכת  בעת  למדיניותה,  החברה  2023בהתאם  ביצעה   ,

הש בהערכות  החיצוניים.  השווי  מעריכי  באמצעות  החברה  נכסי  של  ההוגן  השווי  להערכות  ווי  עדכונים 

החבשבוצעו עדכנה  השכירות  ,  מדמי  החזויים  המזומנים  תזרימי  אומדני  את  בעיקר  מהנכסים  רה 

שינוי מהותי המניבים שלה   כתוצאה מעדכון הערכות השווי, הכירה  ב  ללא  הנכסים.  של  שיעורי ההיוון 

נד  2023ני של  בדוחותיה לרבעון השהחברה   )  69  -עה בסך של כל"ן להשק בעליית ערך  נטו,  מיליון ש"ח 

בנוסף,    על דמי השכירות.  המדדמהשפעת עליית  בעיקר    נבעוהשערוכים החיוביים, נטו,    מאוחד מורחב(.

הרבעון   של  הכספיים  הדוחות  עריכת  בעת  למדיניותה,  שנת    השלישיבהתאם  החברה    ,2023של  ביצעה 

החיצוניים השווי  מעריכי  ההוגן  באמצעות  השווי  להערכות  הושלמה    שהקמתם  סיהנכלשני    עדכונים 

התעש  2023  באוגוסט באזור  ולוגיסטיקה  אחסנה  ומבנה  ברעננה  אינפיניטי  טוב)מגדל  הר  עדכון  (ייה   .
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שיטת  י בשוו  תלפי שיטת ההשוואה להערכ  ת שווימעבר מהערכבעיקר  כלל    אלוים  הערכות השווי לנכס

בעליית ערך נדל"ן להשקעה בסך של  החברה  כירה  ה,  אלוי  שוו הערכות  עדכון  כתוצאה מ.  היוון ההכנסות

,  מיליון ש"ח  251  -כ ו)  2023שי של שנת  בדוחותיה לרבעון השלי  מאוחד מורחב(נטו,  מיליון ש"ח )  181  -כ

 (. 2023בספטמבר  30חודשים שהסתיימה ביום נטו, לתקופה של תשעה 

 

 אירועים לאחר תאריך הדוח הכספי .3

 

בדבר   והתקשרויות  לפרטים  הדוח  עסקאות  תאריך  המצב  לאחר  סעיף  הכספיעל  ראו    לדוח   1.2, 

 הדירקטוריון.

 

 הדירקטוריון.  לדוח  1.3הכספי, ראו סעיף ל המצב עלאחר תאריך הדוח  פקת אגרות חובהנלפרטים בדבר  

 

 לדוח הדירקטוריון.   1.9, ראו סעיף  הכספיעל המצב ז לאחר תאריך הדוח לפרטים בדבר דיבידנד שהוכר

 

 . לדוח הכספי 4הכספי, ראו ביאור  על המצב  תאריך הדוח  לאחר עים נוספים רוט אירופיל

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

- 36 -   

 ש"ח( פרטים בדבר אגרות חוב שהנפיקה החברה )באלפי  -' 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 
7.02.19 

24.10.23 
 

15.06.16 
)מימוש   10-12/2017

 אופציות( 
)מימוש   01-03/2018

 אופציות( 
30.06.19  
21.04.20  
22.11.21 

28.12.20 
21.04.21 
22.11.21 
24.01.23 
24.10.23 

 

 139,794-16.9.13 ערך נקוב במועד ההנפקה
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 

7.02.19- 281,911 
24.10.23- 113,592 

 

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 
24.01.23- 295,324 
24.10.23- 152,586 

 

סה"כ שווי נקוב במועד  
 ההנפקה

801,990  1,165,086 941,357 832,267 

 592,504 881,612 905,582 81,411 30.09.23ערך נקוב ליום 

שווי נקוב כולל הצמדה  
 30.09.23ליום 

90,430 1,013,931 997,115 659,492 

סכום הריבית שנצברה 
 30.09.23ליום 

109 1,226 1,055 498 

 372,631 ,088,0151 ,483,0481 384,91 30.09.23שווי הוגן ליום 
שווי בורסאי ליום  

30.09.23 
384,91 483,0481, 088,0151, 372,631 

סוג הריבית / שיעור 
 הריבית לשנה

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

תשלומים  מועדי תשלום הקרן עשר  אחד 
החל   שווים,  שאינם 

בספטמבר   20ביום  
ביום    2014   20וכלה 

, 2024בספטמבר  
הצעת   בדוח  כמפורט 
שפרסמה   המדף 

ביום    15החברה 
 . 2013בספטמבר 

תשלומים   עשר  שבעה 
החל   שווים,  שאינם 

בספטמבר   20ביום  
ביום    2016   20וכלה 

,  2028בספטמבר  
הצעת   בדוח  כמפורט 
שפרסמה  המדף 

ביום     29החברה 
 . 2015באוקטובר 

ושניים    עשרים 
שאינם  תשלומים 

ביום   החל    20שווים, 
וכלה    2017במרץ  

בספטמבר   20ביום  
בדוח 2031 כמפורט   ,

המדף  הצעת 
החברה  שפרסמה 

 .  2016ביוני  8ביום 
 

עשר    שמונה 
שאינם   תשלומים 

ביום    שווים,   20החל 
וכלה    2022  במרץ

בספטמבר   20ביום  
בדוח ,  2034 כמפורט 

המדף  הצעת 
החברה   שפרסמה 

בדצמבר   27ביום  
2020 . 

בשנה,  מועדי תשלום הריבית תשלומים  שני 
בחודשים   20ביום  

החל  וספטמבר,  מרץ 
  2014במרץ    20ביום  

ביום    20וכלה 
 . 2024בספטמבר 

בשנה,   תשלומים  שני 
בחודשים    20ביום  

החל   וספטמבר,  מרץ 
בספטמבר   20ביום  

ביום    2016   20וכלה 
 . 2028בספטמבר 

בכל  תשלומים  שני 
ביום   החל    20שנה, 

וכלה   2016בספטמבר  
בספטמבר   20ביום  

2031 . 

בכל  תשלומים  שני 
ביום   החל    20שנה, 

וכלה    2021  במרץ
בספטמבר   20ביום  

2034 . 

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

 . 2013חודש אוגוסט 

וריבית(   )קרן  הצמדה 
המחירים  למדד 
בגין   שפורסם  לצרכן 

 . 2015חודש ספטמבר 

וריבית(    הצמדה )קרן 
המחירים  למדד 

בגין שפורסם  לצרכן  
 . 2016 חודש אפריל

וריבית(    הצמדה )קרן 
המחירים  למדד 

בגין  שפורסם  לצרכן  
 . 2020נובמבר חודש 

 אין אין אין אין זכות המרה 
זכות החברה לבצע פרעון  

 מוקדם או המרה כפויה
 יש יש יש יש

ערבות לתשלום  
 ההתחייבות

 אין אין אין אין

נאמנות  הרמטיק   שם הנאמן 
 בע"מ  ( 1975)

 514422260ח.פ. 

נאמנות  הרמטיק  
 בע"מ  ( 1975)

 514422260ח.פ. 

חברה  לזר  שטראוס, 
( (  1992לנאמנות 

 511742066ח.פ  בע"מ,

חברה  לזר  שטראוס, 
( (  1992לנאמנות 

 511742066ח.פ  בע"מ,
שם האחראי בחב' 

 הנאמנות
 עו"ד ורו"ח אורי לזר  עו"ד ורו"ח אורי לזר  עו"ד מרב עופר  עו"ד מרב עופר 

 03-6237777 03-6237777 03-5544553 03-5544553 טלפון 
 03-5613824 03-5613824 03-5271451 03-5271451 פקס

hermetic.Merav@ דוא"ל 

co.il 

@hermetic.cMerav

o.il 

ori@slcpa.co.il ori@slcpa.co.il 

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
הימים   כתובת למשלוח דואר  ששת  , 30דרך 

 בני ברק 
הימים   ששת  , 30דרך 

 בני ברק 
אלון   יגאל  , 94רחוב 

 תל אביב
אלון   יגאל  ,  94רחוב 

 תל אביב
 מעלות   S&P מעלות   S&P מעלות   S&P מעלות   S&P שם החברה המדרגת 

הדירוג נכון למועד  
 הנפקת הסדרה 

ilA+/Stable ilAA-/Stable ilAA-/Stable ilAA/Stable 

 ilAA/Stable ilAA/Stable ilAA/Stable ilAA/Stable דירוג למועד פרסום הדוח

 בספטמבר   17  מיום התפתחות הדירוג 
ליום    2013  10ועד 

דירוג   2014ביולי  
ilA+ 

 

 2014ביולי  10ביום 
ל  דירוג    -העלאת 

ilAA- 
 

  2014ביולי    10מיום  
ליום   ביולי    31ועד 

 דירוג  2017
ilAA- 

 

  2017ביולי    31ביום  
 ilAAהעלאת דירוג 

 

  2017ביולי    31מיום  
פרסום   למועד  ועד 

 ilAAהדוח דירוג 

באוקטובר    18יום  מ
ליום    2015   31ועד 

דירוג    2017ביולי  
ilAA- 

 

  2017ביולי    31ביום  
 ilAAהעלאת דירוג 

 

  2017ביולי    31מיום  
פרסום   למועד  ועד 

 ilAAהדוח דירוג 
 
 
 

 2016במאי    25  מיום
ליום   ביולי    31ועד 

 דירוג  2017
ilAA- 

 

  2017ביולי    31ביום  
 ilAAהעלאת דירוג 

 

  2017ביולי    31מיום  
פרסום   למועד  ועד 

 ilAAהדוח דירוג 
 
 
 

  2020בדצמבר    8מיום  
פרסום   למועד  ועד 

 ilAAהדוח דירוג 
 
 
 

האם החברה עמדה נכון  
למועד הדוח בכל התנאים 

וההתחייבויות על פי 
 שטר הנאמנות 

 כן כן כן כן

האם התקיימו תנאים 
המקימים עילה להעמדת 

אגרות החוב לפירעון  
 מיידי 

 לא לא לא לא

האם החברה נדרשה 
לבצע פעולות שונות לפי 

 דרישת הנאמן 

 לא לא לא לא

האם שונו תנאי אגרות 
 החוב

 לא לא לא לא

שעבוד נכסים להבטחת  
 אגרות החוב 

 אין אין אין אין

 כן כן כן לא האם הסדרה מהותית 
 

  330  -תמורת כמיליון ש"ח ערך נקוב,    295  -, בהיקף של כ( ז'אגרות חוב )סדרה  , בדרך של הרחבת סדרה,  הנפיקה החברה לציבור  2023  ינוארבחודש  )*(  

 . ilAA  מעלות בדירוג  S&P על ידי שהונפקו דורגו  אגרות החובברוטו.  ח "מיליון ש

 130  -תמורת כמיליון ש"ח ערך נקוב,   114  -, בהיקף של כ('ה אגרות חוב )סדרה  , בדרך של הרחבת סדרה,  הנפיקה החברה לציבור  2023  אוקטוברבחודש  

 . ilAA  מעלות בדירוג  S&P על ידי שהונפקו דורגו  אגרות החובברוטו.  ח "מיליון ש

 158  -תמורת כיון ש"ח ערך נקוב,  מיל  153  -, בהיקף של כ(ז'אגרות חוב )סדרה  , בדרך של הרחבת סדרה,  הנפיקה החברה לציבור  2023  אוקטובר בחודש  

 . ilAA  מעלות בדירוג  S&P על ידי שהונפקו דורגו  אגרות החובברוטו.  ח "מיליון ש

 .  לדוח הדירקטוריון המצורף בפרק ב' לדוח התקופתי ה'ראו נספח לפרטים נוספים בנוגע לתנאי אגרות החוב 

בדבר   של  לפרטים  העדכני  הדירוג  ביום    מעלות,  S&Pדוח  החברה  שפרסמה  מיידי  דיווח  אסמכתה )  2023  ביולי  27ראו 

 . (2023-01-096808)אסמכתה מספר:  2023 באוקטובר 22דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום ו (2023-01-070768: מספר

 : עמידה באמות מידה פיננסיות

 ח. מיליון ש" 600 -סכום ההון העצמי של החברה לא יפחת מסך השווה ל -אגרות חוב )סדרה ד'(  •

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

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

ההון    2023בספטמבר    30ולמועד פרסום דוח זה עומדת החברה באמות המידה הפיננסיות. ליום    2023בספטמבר    30ליום  
 מיליון ש"ח.  4,002 -העצמי המיוחס לבעלי המניות של החברה הינו כ 
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     ח("נדל"ן להשקעה מהותיים מאוד )באלפי ש -נספח ו' 

 רעננה   טי פארקאינפיני
  

 3רבעון 
 

 2023שנת 

 2רבעון 
 

 2023שנת 

 1רבעון 
 

 2023שנת 

 2022שנת 

 66% 66% 66% 60% (1) חלק החברה בנכס נתונים לפי

 670,750 680,265 698,860 1,158,755 ( 2) ,(1)שווי הנכס לסוף התקופה 

NOI  47,866 7,439 2,037 2,289 בתקופה 

 8,161 3,110 ( 2,604) 165,238 (3) שערוך בתקופה רווחי

 92% 92% 74% 70% (4) שיעור תפוסה ממוצע בתקופה

 7.7% 8.6% 4.4% ( 5) ( 5) שיעור תשואה

 88   93 106 104 ( 6)דמי שכירות ממוצעים למ"ר, בש"ח )חודשי( 

דמי שכירות ממוצעים למ"ר לחוזים שנחתמו  
 (6)  ח )חודשי("בתקופה, בש

93 98 - 85 

 
 לאותו המועד, חלק החברהעד  .  (50%  -)חלק החברה   מ"ר  אלף  61  -בשטח עילי של כ  הושלמה הקמתו של מגדל אינפיניטי   2023בחודש אוגוסט  (  1)

   .בטבלה ללים שטחים אלו נכ 2023החל מהרבעון השלישי של שנת . זכויות אלואת ו  לא כלל, בטבלה לעילגו שהוצשווי הנכס חלק החברה בוכס בנ

, אשר  2022בדצמבר    31, אשר צורפה לדוחות הכספיים של החברה ליום  2023במרץ    9מיום    על דרך ההפניה הערכת שווי מהותית מאוד  מצורפת (  2)
)"2023-01-022600:  אסמכתה מספר)  2023במרץ    15פורסמו ביום     9מצורף על דרך ההפניה עדכון להערכת שווי מיום  בנוסף,  "(.  הערכת השווי( 

 (2023-01-075271)אסמכתא    2023  באוגוסט   14, אשר פורסמו ביום  2023  ביוני   30לדוחות הכספיים של החברה ליום    צורףאשר  ,  2023ט  באוגוס 
על יום(.    90-חודשים )קרי, למעלה מ  4.5-(, חלפו כ2023ביוני    30)קרי,    המעודכנת   .  מתאריך התוקף של הערכת השווי "(המעודכנת  הערכת השווי )"

, העשויים לשנות באופן מהותי  המעודכנת  , לא חלו שינויים לאחר תאריך התוקף של הערכת השוויפרסום דוח זה פי הערכת החברה, נכון למועד  
מגדל  זכויות  שווי  הערכת השווי המעודכנת לא כללו את  הערכת השווי ו  , למעט האמור להלן:המעודכנתוהערכת השווי    הערכת השווי  את מסקנות

הושלמה  הקמואשר  ,  ה ייבבנוי  מצשהיה    אינפיניטי אוגוסט  תו  של    .2023בחודש  השווי  אינפהערכת  צורפה   2023נובמבר  ב  14מיום    ניטי ימגדל 
  .2023בספטמבר  30ליום לדוחות הכספיים 

)כ  91.3  -השווי ההוגן הינו בניכוי התחייבות בגין דמי חכירה בסך של כ   1כאמור בסעיף  .  (2022בדצמבר    31מיליון ש"ח ליום    81.5  -מיליון ש"ח 
מיליון    243  -, כ2023ביוני    30ליום    ש"ח מיליון    254  -כולל שווי זכויות נוספות ובנייה נוספת בסך של כ  אינו בלה לעיל  ג בטהמוצהשווי ההוגן  לעיל,  

 . וח התקופתילפרק א' בד 16.1 סעיף  ראו נוספיםלפרטים  .2022בדצמבר  31מיליון ש"ח ליום  232 -כו 2023במרץ  31ליום  ש"ח 

של    (3) לתקופה  השערוך  ביום    תשעה רווחי  שהסתיימה  כ  2023  בספטמבר  30חודשים  של  בסך  מימון  הוצאות  כוללים  ש  9.9  -אינם  ח  "מיליון 
משערו )בשנת  ך  הנובעות  חכירה  דמי  בגין  רווחי2022התחייבות  כוללים  ה   ,  אינם  כ  הוצאותשערוך  של  בסך  הנובעות    14.3  -מימון  ש"ח  מיליון 

 (.מי חכירה יבות בגין דימשערוך התח 

מצויים בתהליך שיפוץ והשבחה במתחם. לפרטים נוספים בקשר לשיפוץ    אשרפנויים  מ"ר    אלף  51  -כבחישוב שיעור התפוסה הממוצע נוטרלו    (4)
 .לעיל  1.2, ראו בסעיף המתחםוהשבחה של 

התשואה    (5) שימושהמתקבל  ,  2023בספטמבר    30ליום  שיעור  ל  בתוספת  בפועל  NOI  -ב  תוך  חתומים  NOI  -התאמה  חוזים  בגין  קשר  ב  מייצג 
 NOI  -ל  התאמה זו  ללא  2023מבר  בספט   30ליום  יה מתקבל  שה שיעור התשואה    .5.3%  הינו,  2023  באוגוסטושלמה  ה קמתו  שה   מגדל אינפיניטיל

מוכפל  בפועל,  רבעון השלישי  ב  NOI  -בבהתחשב  )כלומר,    1.5%הינו  ,  2023  שנת של  הרבעון השלישי  במהלך  מה  שטחים שהקמתם הושל ממייצג  
 .(בארבע

כ נוטרל שווים של  נוספים בקשר לשיפוץ    אשרפנויים  מ"ר    אלף  51  -בחישוב שיעור התשואה  מצויים בתהליך שיפוץ והשבחה במתחם. לפרטים 
  לעיל.  1.2מתחם, ראו בסעיף ה והשבחה של 

ח  "מיליון ש  6.9  -הינו כ  2023  בספטמבר  30יצג, בקצב שנתי, ליום  המי  שסכומם,  חכירה   דמי  בניכוי  מחושב  התשואה   בחישוב  שימש  אשר   NOI-ה 
  -מה   גם  נוטרלו  החכירה   שדמי  כיוון.  2022לשנת    הכספיים  דוחותל(  3)י()6  ביאור  ראו  נוספיםלפרטים    (.2022בדצמבר    31מיליון ש"ח ליום    6.1  -)כ

NOI ל"הנ החכירה  דמי  ניטרול  ללאהחישוב היה נערך  אילו מהנכס מתקבל  שהיה  התשואה  שיעור על מהותית  השפעה  אין , הנכס משווי  וגם.   

יות וכיו"ב, אך למעט דמי ניהול  )לרבות חנ  בתקופה   יצוין כי דמי השכירות הממוצעים למ"ר כוללים את מלוא ההכנסה מדמי שכירות מהנכס  (6)
   ולפני ניכוי דמי חכירה(.

 

 לדוח הדירקטוריון.  1.2ראו בסעיף  ,י פארקלפרטים נוספים בקשר לשיפוץ והשבחה של מתחם אינפיניט

 . לפרק א' של הדוח התקופתי  16.1ראו בסעיף , מתחם אינפיניטי פארקלבקשר וספים לפרטים נ
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   )נדל"ן להשקעה מהותי מאוד בחברה מוחזקת(מגדל היובל 

 
 3רבעון  50% –נתונים לפי חלק החברה בנכס 

 
 2023שנת 

 2רבעון 
 

 2023שנת 

 1רבעון 
 

 2023שנת 

 2022שנת 

 609,500 500,609 618,500 618,500 )*(שווי הנכס לסוף התקופה 

NOI  38,946 981,9 10,135 10,061 בתקופה 

 26,407 - 9,000 -  שערוך בתקופהרווחי 

 100% %100 100% 100% שיעור תפוסה ממוצע בתקופה

 6.4% .%66 6.5% 6.5% שיעור תשואה 

 101 105 106 106 )**( דמי שכירות ממוצעים למ"ר, בש"ח )חודשי( 

דמי שכירות ממוצעים למ"ר לחוזים שנחתמו  
 )**(  ח )חודשי("בתקופה, בש

- - -  - 

 
בחלקיםלה   המושכר  השטח   את   לרכוש  אופציה למדינה      (*) או  בשלמות  מראש  , 2025בינואר    1ביום    , ,  שנקבע  נוסח   במחיר  פי   שנקבעה   ה על 

ו  בהסכם המדינה,  זאת,  .  מראש   שנה   הודעה   מתן   לאחרעם  השווי  לאור  בהתבסס בהערכת  למדינה,  המושכרים  השטחים  שווי  על    חושב 
 .תמורת הממכר בערך נוכחי , והוספת1.1.2025היוון זרם ההכנסות עד מימוש האופציה לרכישה בתאריך  -ידי המדינה -מימוש על

 הודיעה מדינת ישראל על מימוש האופציה לרכישת השטח המושכר לה בשלמותו.  2022בחודש נובמבר 
 
 
מהנכס    (*)* שכירות  מדמי  ההכנסה  מלוא  את  כוללים  למ"ר  הממוצעים  השכירות  דמי  כי  דמי  פה  ובתקיצוין  למעט  אך  וכיו"ב,  חניות  )לרבות 

 ניהול(. 
 
 

 לדוח הדירקטוריון.  1.2, ראו בסעיף במגדל היובל לפרטים בדבר התקשרות לרכישת קומות נוספות 
 

 לפרק א' של הדוח התקופתי.  16.2, ראו בסעיף מגדל היובללבקשר לפרטים נוספים 
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  ש"ח(   , באלפיIFRS )מאוחד 2023 בספטמבר 30מאזן בסיסי הצמדה ליום   - ז'נספח 

  

פריטים לא   דולר צמוד מדד  לא צמוד 

 כספיים 

 סה"כ

      
      נכסים שוטפים 

 42,705 - 65 - 42,640 מזומנים ושווי מזומנים

 36,419 - 765  - 35,654 נכסים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן  

 101,346 2,394 - 1,956 96,996 חייבים ולקוחות 

 175,290 1,956 830 2,394 180,470 

      נכסים לא שוטפים 

 7,072,941 )*(  7,072,941 - - - נדל"ן להשקעה 

 השקעות המטופלות לפי שיטת  

 השווי המאזני    

- - - 688,227 688,227 

 126,481 16,353 - 102,128 8,000 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

 183,290 104,084 830 7,779,915 8,068,119 

 

 התחייבויות שוטפות

     

 
   התחייבויות לתאגידים בנקאיים

 ולנותני אשראי אחרים    

624,292 282,422 - - 906,714 

 132,090 32,396 - 8,366 91,328 זכאים ויתרות זכות 

 

 

 התחייבויות לא שוטפות 

715,620 290,788 - 32,396 
 

1,038,804 

 התחייבויות לתאגידים בנקאיים  

 ולנותני אשראי אחרים    

155,152 20,074 - - 175,226 

 2,697,621 - - 2,697,621 - אגרות חוב, נטו

 91,339 - ( *)*91,339  - - התחייבות בגין חכירה  

 31,879 23,666 - 585 7,628 התחייבויות אחרות לזמן ארוך

הון המיוחס לבעלי המניות של  

 החברה

- - - 4,001,985 4,001,985 

 31,265 31,265 - - - זכויות שאינן מקנות שליטה 

 878,400 3,009,068 91,339 4,089,312 8,068,119 

 
שוכריה צמודים למדד, כמקובל בחלק ניכר מהסכמי השכירות במשק, ובהתאם עם    של החברה  מרבית הסכמי השכירות  )*(

החברה רואה בהסכמי השכירות )צמודי המדד( שלה הגנה כלכלית    מרבית הכנסות החברה מדמי השכירות הן צמודות למדד.
לטווח ארוך כנגד ההתחייבויות הפיננסיות צמודות המדד שלה, וזאת בשל כך שהשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה נגזר, בין 

החברה מעריכה שלאור האמור, השפעתם הכוללת של השינויים במדד על החברה   היתר, מדמי השכירות צמודי המדד שלה.
 תהא מוגבלת.

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

א מ ו     ב

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

ליום   התמציתיים    2023בספטמבר    30הכספי  הדוחות  ותזרימי  כולל הרווח  ה על  המאוחדים  ואת  בהון  השינויים   ,

ושל    לתקופות המזומנים   וההנהלה אחראים לעריכה    ושלושה חודשים שהסתיימתשעה  באותו תאריך. הדירקטוריון 

"דיווח כספי לתקופות ביניים",    IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי    זוביניים    לתקופתולהצגה של מידע כספי  

וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופת ביניים זו לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(,  

 . אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו.  1970-התש"ל 

ושל  לתקופת הביניים של  התמציתי  הכספי  לא סקרנו את המידע   אשר    משותפות שנכללופעילויות  חברות שאוחדו 

  הכנסותיהן הכלולות ו  ,2023בספטמבר    30מכלל הנכסים המאוחדים ליום    3.17%  - נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים כ

ו  חודשים שהסתיימ   ושלושהתשעה  ות של  לתקופ  המאוחדות  מכלל ההכנסות  7.62%  -וכ   7.14%  -מהוות כ   באיחוד

נסקר על ידי    חברות ופעילויות משותפות   של אותן   לתקופת הביניים התמציתי המידע הכספי    . באותו תאריך, בהתאמה

חברות  למידע הכספי בגין אותן    רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת 

ם  , מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. כמו כן, המידע הכלול בדוחות הכספיי ופעילויות משותפות 

חברות  המאוחדים   הביניים  של  העסקיות  בתוצאות  החברה  של  ולחלקה  ההשקעות  של  המאזני  לשווי  המתייחס   ,

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

ה ה ר י ק ס ה ף  ק  י

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

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

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

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 מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין  

  ת. וות דעת של ביקוראנו מחווים ח

ה  מ נ ק  ס

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

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

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

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

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

 זיו האפט 

 רואי חשבון 
 2023 בנובמבר   14 תל אביב, 
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 )באלפי ש"ח(   דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי

 

 
 2023בנובמבר  14      

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

 

 
 

 30.09.2023  30.09.2022  31.12.2022 

 מבוקר   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר  

      
      נכסים שוטפים: 

 274,925  43,027  42,705 מזומנים ושווי מזומנים  

 40,734  40,518  36,419 נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן  

 95,130  74,953  101,346 חייבים ולקוחות 
      

 180,470  158,498  410,789 

      נכסים לא שוטפים: 

 6,581,601  6,280,468  7,072,941 נדל"ן להשקעה 

 662,740  639,977  688,227 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 56,378  51,885  126,481 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך
      

 7,887,649  6,972,330  7,300,719 
      

      

 8,068,119  7,130,828  7,711,508 

      התחייבויות שוטפות: 

 890,143  585,971  906,714 לתאגידים בנקאיים ולנותני אשראי אחרים התחייבויות 

 146,221  91,560  132,090 זכאים ויתרות זכות 
      

 1,038,804  677,531  1,036,364 
      

      
      התחייבויות לא שוטפות: 

 169,183  167,631  175,226 לתאגידים בנקאיים ולנותני אשראי אחרים  התחייבויות 

 2,579,441  2,570,019  2,697,621 אגרות חוב, נטו 

 81,522  81,660  91,339 התחייבות בגין חכירה 

 40,353  31,125  31,879 ארוך לזמןאחרות  התחייבויות 
      

 2,996,065  2,850,435  2,870,499 
      

      הון: 

 3,774,368  3,575,601  4,001,985 החברההון המיוחס לבעלי המניות של 

 30,277  27,261  31,265 זכויות שאינן מקנות שליטה
      

 3,804,645  3,602,862  4,033,250 סה"כ הון 

      

 8,068,119  7,130,828  7,711,508 
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 )באלפי ש"ח( דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח הכולל  

 

 

 לתקופה של 
 תשעה חודשים 

 שהסתיימה ביום 

 לתקופה של 
 שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום

 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022 31.12.2022 

 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר בלתי  בלתי מבוקר  

      
 386,908 101,736 97,001 285,457 287,714   , נטו הכנסות מדמי שכירות 

 21,365 4,753 6,295 15,255 16,599 עלות אחזקה ותפעול מבנים 
 

     

 271,115 270,202 90,706 96,983 365,543 

 408,769 ( 4,539) 181,537 241,928 252,301 , נטו התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 
      

 523,416 512,130 272,243 92,444 774,312 

 46,268 10,569 15,386 30,997 46,501 הוצאות הנהלה וכלליות 
      

 476,915 481,133 256,857 81,875 728,044 

 6,509 25 7,882 12,642 12,357 הכנסות מימון  

 ( 228,828) ( 53,121) ( 49,175) ( 198,118) ( 171,812) הוצאות מימון 
      

 ( 222,319) ( 53,096) ( 41,293) ( 185,476) ( 159,455) הוצאות מימון, נטו 

חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי  

 63,286 7,618 6,529     38,462 12,572 , נטו שיטת השווי המאזני 
      

 569,011 36,397 222,093 334,119 330,032 הכנסהמסים על ניכוי לפני  רווח 

 - - - - - מסים על הכנסה
      

 569,011 36,397 222,093 334,119 330,032 כולל לתקופה   רווחסך הכל 

      

      
      סך הכל רווח כולל לתקופה מיוחס ל: 

 564,676 35,984 221,765 332,800 329,044 בעלי מניות החברה 

 4,335 413 328 1,319 988 זכויות שאינן מקנות שליטה
      

 330,032 334,119 222,093 36,397 569,011 
      

ש"ח לבעלי   1בת  למניהבסיסי  רווח
 3.000 0.190 1.143 1.785 1.698 ח( " )בש מניות החברה 

      
      

לבעלי  ש"ח   1רווח מדולל למניה בת 
 2.989 0.190 1.142 1.778 1.695 )בש"ח(  מניות החברה 

      

מספר המניות המשוקלל ששימשו בחישוב  
 188,210 189,112 194,023 186,414 193,802 )באלפים(למניה  הבסיסי הרווח  

      
מספר המניות המשוקלל ששימשו בחישוב  

 188,891 189,775 194,229 187,149 194,121 )באלפים(למניה   המדולל   הרווח 
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 על השינויים בהון )באלפי ש"ח(   תמציתיים מאוחדים  דוחות 

 

 2023בספטמבר  30חודשים שהסתיימה ביום תשעה  לתקופה של 

 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  

        

 3,804,645 30,277 3,774,368 2,091,451 9,277 1,480,063 193,577 )מבוקר(  2023בינואר  1יתרה ליום 

        

        שינויים בתקופה: 

 330,032 988 329,044 329,044 - - - כולל לתקופה רווח 

 16,820 - 16,820 - 9,809 6,324 687   תשלום מבוסס מניות 

 ( 118,247) - ( 118,247) ( 118,247) - - - הוכרז דיבידנד ש
        

 4,033,250 31,265 4,001,985 2,302,248 19,086 1,486,387 194,264 2023בספטמבר  30יתרה ליום 
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 על השינויים בהון )באלפי ש"ח(   תמציתיים מאוחדים  דוחות 

 

 2022בספטמבר  30חודשים שהסתיימה ביום תשעה  לתקופה של 

 החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון 

 

הון המניות  
 הנפרע 

פרמיה על  
 מניות

בגין תשלום  קרן הון  
 הכל -סך עודפים  מבוסס מניות 

 
 
שאינן  זכויות 

 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: 

 334,119 1,319 332,800 332,800 - - - כולל לתקופה רווח 

 172,544 - 172,544 - - 164,263 8,281 הנפקת מניות 

 3,103 - 3,103 - ( 1,036) 3,882 257   תשלום מבוסס מניות 

 ( 109,949) - ( 109,949) ( 109,949) - - - הוכרז דיבידנד ש
        

 3,602,862 27,261 3,575,601 1,898,290 6,212 1,477,592 193,507 2022בספטמבר  30יתרה ליום 
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 על השינויים בהון )באלפי ש"ח(   תמציתיים מאוחדים  דוחות 

 

 2023בספטמבר   30לתקופה 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  

        

 3,845,328 30,937 3,814,391 2,120,261 16,242 1,483,935 193,953   2023 ביולי 1יתרה ליום 

        

        שינויים בתקופה: 

 222,093 328 221,765 221,765 - - - כולל לתקופה רווח 

 5,607 - 5,607 - 2,844 2,452 311   תשלום מבוסס מניות 

 ( 39,778) - ( 39,778) ( 39,778) - - - הוכרז דיבידנד ש
        

 4,033,250 31,265 4,001,985 2,302,248 19,086 1,486,387 194,264 2023בספטמבר  30יתרה ליום 
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 על השינויים בהון )באלפי ש"ח(   תמציתיים מאוחדים  דוחות 

 

 2022בספטמבר   30לתקופה 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  

        

 3,431,588 26,848 3,404,740 1,901,007 7,743 1,310,910 185,080   2022 ביולי 1יתרה ליום 

        
        שינויים בתקופה: 

 36,397 413 35,984 35,984 - - - כולל לתקופה רווח 

 172,544 - 172,544 - - 164,263 8,281 הנפקת מניות 

 1,034 - 1,034 - ( 1,531) 2,419 146   תשלום מבוסס מניות 

 ( 38,701) - ( 38,701) ( 38,701) - - - הוכרז דיבידנד ש
        

 3,602,862 27,261 3,575,601 1,898,290 6,212  1,477,592 193,507 2022בספטמבר  30יתרה ליום 
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 על השינויים בהון )באלפי ש"ח(   תמציתיים מאוחדים  דוחות 

 

 )מבוקר(   2022בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון 

 
 
 

הון המניות  
 הנפרע 

פרמיה על  
 מניות

בגין תשלום  קרן הון  
 הכל -סך עודפים    מבוסס מניות  

זכויות שאינן  
 הכל -סך מקנות שליטה 

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

        
        שינויים בתקופה: 

 569,011 4,335 564,676 564,676 - - - רווח כולל לתקופה 

 172,544 - 172,544 - - 164,263 8,281 הנפקת מניות 

 8,709 - 8,709 - 2,029 6,353 327 תשלום מבוסס מניות  

 ( 148,664) - ( 148,664) ( 148,664) - - - דיבידנד שהוכרז 
\        

 3,804,645 30,277 3,774,368 2,091,451 9,277 1,480,063 193,577 2022בדצמבר  31יתרה ליום 
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 )באלפי ש"ח(   תזרימי מזומניםעל    תמציתיים מאוחדים  דוחות 

 
 לתקופה של  

 תשעה חודשים   
 שהסתיימה ביום 

 לתקופה של 
 שלושה חודשים  
 שהסתיימה ביום  

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום

 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022 31.12.2022 

 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

      
      שוטפת:   )לפעילות( תזרימי מזומנים מפעילות 

 569,011 36,397 222,093 334,119 330,032 לתקופה  כולל רווח 

הדרושות להצגת מזומנים ושווי   אמות הת 
 )364,550( ( 15,773) ( 242,109) ( 211,324) ( 221,495) )נספח א'(:  מזומנים מפעילות שוטפת 

      

 204,461 20,624 ( 20,016) 122,795 108,537 שוטפת   )לפעילות(   מפעילות, נטו, מזומנים

      
      השקעה: לפעילות  תזרימי מזומנים  

 )532,385( ( 141,645) ( 238,322) ( 406,483) ( 337,313) והשקעות בנדל"ן להשקעה  רכישות 

 - - - - 37,500 מכירת נדל"ן להשקעה 

    השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת 
 השווי המאזני, נטו 

(18,105 ) (85,471 ) (5,916 ) (108,026 ) )83,405( 

 41,426 1,701 3,052 40,426 2,867 נכסים פיננסיים, נטו 

 )11,426( ( 3,855) ( 935) ( 12,307) 18,099 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך
      

 )585,790( ( 251,825) ( 242,121) ( 463,835) ( 296,952) השקעה לפעילות נטו,  ,מזומנים

  מפעילות   )לפעילות(תזרימי מזומנים  
      מימון: 

מתאגידים   קצר  לזמן באשראי  )קיטון( גידול 
 , נטו אחרים אשראי בנקאיים ונותני 

(18,015 ) 68,090 (13,169 ) 35,015 371,015 

     לזמן ארוך מתאגידים  ות הלוואב )קיטון( גידול 
 , נטו נותני אשראי אחרים ובנקאיים  

(2,674 ) (5,779 ) 2,569 (6,345 ) 2,198 

 - - - - 326,395 הנפקת אגרות חוב, נטו 

 )194,415( ( 141,479) ( 161,592) ( 194,415) ( 231,264) פדיון אגרות חוב 

 )148,664( ( 38,701) ( 39,778) ( 109,949) ( 118,247) דיבידנד ששולם 

 172,544 172,544 - 172,544 - הנפקת מניות, נטו 
      

 202,678 21,034 ( 211,970) ( 69,509) ( 43,805) מימון )לפעילות( מפעילות  נטו,  ,מזומנים

      

 )178,651( ( 210,167) ( 474,107) ( 410,549) ( 232,220)   במזומנים ושווי מזומניםירידה 

 453,576 253,194 516,812 453,576 274,925 התקופה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת  

      

 274,925 43,027 42,705 43,027 42,705 התקופה   לסוף  יתרת מזומנים ושווי מזומנים
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 )באלפי ש"ח(   תזרימי מזומניםעל    תמציתיים מאוחדים  דוחות 

  :התאמות הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים מפעילות שוטפת  - נספח א' 
 

 
  :פעולות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים - ' בנספח 

 לתקופה של  
 תשעה חודשים   

 שהסתיימה ביום 

 לתקופה של 
 שלושה חודשים  
 שהסתיימה ביום  

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום

 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022 31.12.2022 

 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

      : הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים

 8,709 1,034 5,607 3,103 16,820 הוצאות בגין תשלום מבוסס מניות  

חברות המטופלות לפי שיטת   ברווחי חלק החברה 
 , נטו המאזני  השווי 

(12,572 ) (38,462 ) (6,529 ) (7,618 ) )63,286( 

והלוואות מנותני אשראי  הצמדת אגרות חוב  
 אחרים למדד המחירים לצרכן 

100,270 126,297 24,026 35,921 150,357 

    נכסים פיננסים והתחייבויות פיננסיות, שערוך
 נטו

(1,883 ) 9,818 (5,122 ) 464 8,602 

 )408,769( 4,539 ( 181,537) ( 241,928) ( 252,301) , נטו התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 

 )52,368( ( 13,056) ( 12,972) ( 39,301) ( 39,218) הפחתת פרמיה על אגרות חוב  

 114,208 31,373 34,117 94,825 97,874 אחרות, נטו הוצאות מימון  
      

 (91,010 ) (85,648 ) (142,410 ) 52,657 )242,547( 

      שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות: 

 )15,089( ( 19,698) ( 30,649) ( 18,166) ( 7,412) בחייבים ולקוחות  גידול 

 )6,802( 535 ( 15,852) ( 11,074) ( 15,694) בזכאים ויתרות זכות)קיטון( גידול 
      

 (23,106 ) (29,240 ) (46,501 ) (19,163 ) )21,891( 

      מזומנים מפעילות שוטפת: 

 )106,347( ( 50,938) ( 57,953) ( 101,147) ( 122,326) ריבית ששולמה

 308 165 2,254 308 6,694 ריבית שנתקבלה

  ת לפי שיטתוהמטופל מחברותדיבידנד שהתקבל 
 5,927 1,506 2,501 4,403 8,253    המאזני  השווי 

      

 (107,379 ) (96,436 ) (53,198 ) (49,267 ) )100,112( 
      

 (221,495 ) (211,324 ) (242,109 ) (15,773 ) )364,550( 

 לתקופה של  
 תשעה חודשים   

 שהסתיימה ביום 

 לתקופה של 
 שלושה חודשים  
 שהסתיימה ביום  

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום

 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022 31.12.2022 

 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

      

 29,805 8,358 59,776 22,671 61,470 שולמו  שטרם  להשקעה"ן נדל  עלויות 

דיבידנד מחברות המטופלות לפי שיטת השווי  
 496 488 1,737 488 1,737 המאזני שטרם התקבל 

 19,116 - - - - המטופלת לפי שיטת השווי המאזני רכישת חברה 

 - - - - 86,975 תמורה ממכירת נדל"ן להשקעה שטרם התקבלה 



טיוטה
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   :כללי  -  1ביאור 

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

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

 אביב בע"מ.  - לניירות ערך בתל

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

  בדבר   ביאוריםאלה    בינייםדוחות כספיים תמציתיים    במסגרת , לא הובאו  לכןהמצורפים להם.    והביאורים  2022  בדצמבר 

בדצמבר    31ליום    החברה  של עדכונים בלתי משמעותיים יחסית למידע שכבר דווח בביאורים לדוחות הכספיים השנתיים  

2022 . 

 

 : עקרונות עריכת הדוחות הכספיים התמציתיים ביניים . ב

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

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

 . 1970 - ידיים(, התש"לי תקופתיים ומ

 פרטים בדבר שערי מטבע חוץ ומדד המחירים לצרכן:   . ג

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

 30.09.2023  30.09.2022  31.12.2022 

      
      *: מדד המחירים לצרכן )בנקודות(

 102.0  101.0  104.9 לפי מדד בגין 

 101.7  100.8  105.0 לפי מדד ידוע 

 3.519  3.543  3.824 דולר(   1-דולר של ארה"ב )בש"ח ל 

 

 
 תשעה  לתקופה של 

  שהסתיימה ביום חודשים  
 לתקופה של שלושה  

  חודשים שהסתיימה ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום

 30.09.2023  30.09.2022  30.09.2023  30.09.2022  31.12.2022 

 %  %  %  %  % 
   

 
      

          : מדד המחירים לצרכן

 5.26  1.04  0.67  4.29  2.86 לפי מדד בגין 

 5.28  1.23  0.77  4.40  3.25 לפי מדד ידוע 

 13.15  1.23  3.35  13.92  8.67 דולר של ארה"ב 

 

 . 100=   2022*  בסיס ממוצע 
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   : עיקרי מדיניות חשבונאית -  2ביאור 

  הכספיים  בדוחות שיושמוהחישוב  ושיטות  חשבונאית מדיניות אותהביניים נערכו לפי  התמציתיים הדוחות הכספיים 

 . 2022בדצמבר  31של החברה ליום   השנתיים

 

 מכשירים פיננסיים: -  3 ביאור 

 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים: . א

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

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

 ארוך. 

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

 30.09.2023 

 שווי הוגן  בספרים ערך  

 בלתי מבוקר  התחייבויות פיננסיות:

 2,786,326 2,982,931   (     *) אגרות חוב 

 

 30.09.2022 

 שווי הוגן  בספרים ערך  

 בלתי מבוקר  התחייבויות פיננסיות:

 2,735,709 2,819,398 (      *) אגרות חוב 

 

 31.12.2022 

 שווי הוגן  בספרים ערך  

 מבוקר  התחייבויות פיננסיות:

 (      *)אגרות חוב 
2,853,622 2,733,130 

 

 

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

 שהוכרו בדוח על המצב הכספי:  פיננסיים  מכשירים . ב

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

 : המצב הכספי בדוח על 

 30.09.2023 

 בלתי מבוקר  

 הכל -סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:

 34,955 - 765 34,190 מניות והמירים  -

 1,464 - - 1,464 קרנות נאמנות  -

 התאמות תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי     -

 19,355 19,355 - - שיטת השווי המאזני ובגין רכישת נדל"ן להשקעה  

 35,654 765 19,355 55,774 

 
 

 30.09.2022 

 בלתי מבוקר  

 הכל -סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:

 38,924 - 500 38,424 מניות והמירים  -

 1,594 - - 1,594 קרנות נאמנות  -

 התאמות תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי     -
 13,601 13,601 - - שיטת השווי המאזני ובגין רכישת נדל"ן להשקעה    

 40,018 500 13,601 54,119 

     התחייבויות פיננסיות:
 4,301 4,301 - - התאמת תמורה בגין רכישת נדל"ן להשקעה    -

 
 
 

 31.12.2022 

 מבוקר  

 הכל -סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     
     נכסים פיננסיים:

 39,146 - 765 38,381 והמירים  מניות -

 1,588 - - 1,588 קרנות נאמנות  -

 התאמות תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי     -

 17,409 17,409 - - שיטת השווי המאזני ובגין רכישת נדל"ן להשקעה  

 39,969 765 17,409 58,143 

     התחייבויות פיננסיות:

 4,433 4,433 - -    להשקעה    "ןנדל רכישתתמורה בגין  התאמת -
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 : ולאחריו  על המצב הכספי בתקופת הדוחאירועים מהותיים    -  4ביאור 

 מלחמת "חרבות ברזל"  . א

פרצה מלחמת "חרבות ברזל" )"המלחמה"( בעקבות  , לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, 2023 באוקטובר  7 ביום 

מתקפת טרור חסרת תקדים של חמאס על מדינת ישראל ובמקביל החלה לגבור המתיחות בגבול הצפוני של מדינת  

 . מול ארגון הטרור חיזבאללה ישראל אל 

דוח זה, ניכרת השפעה ישירה על פעילותם העסקית של חלק מהשוכרים של החברה, בעיקר מתחום    פרסוםלמועד  

  מתחום   לשוכריה   בעיקר(,  השכירות  דמי   תשלומי)פריסת    תזרימיות   הקלות   העניקה המסחר בדרום הארץ. החברה  

בתחומי    נקודתיות   תזרימיות   הקלות .  המסחר לשוכרים  גם  לאחר    של נוספים  הפעילות  הניתנו  רק  וזאת  החברה, 

שהחברה ביצעה בדיקה ובחינה בהתאם לנסיבות הספציפיות של כל בקשה. להערכת החברה למועד פרסום דוח זה,  

לא צפויה פגיעה משמעותית להכנסותיה כתוצאה מהקלות תזרימיות אלו. כמו כן, להערכת החברה, כלל השפעות  

 .  2023מהותיים ביחס להכנסותיה מכלל תחומי פעילותה בשנת המלחמה על פעילותה מסתכמות בסכומים שאינם 

 

  רעננה , פארק אינפיניטי מתחם . ב

"אינפיניטי פארק" )"המתחם"( הממוקם בצומת רעננה,   .1 החברה ממשיכה לקדם את תוכניותיה לפיתוח מתחם 

  המתחם הציבורית, ובו פועלת תחנה של רכבת ישראל.    התחבורה המרכזיים,    התנועה  עורקי בנקודת המפגש של  

 סביבת עבודה אורבנית ומתקדמת. כתוכנן מ, המשודרג

(. המגדל החדש, בשטח עילי של  50%  - )חלק החברההושלמה הקמתו של מגדל אינפיניטי    2023בחודש אוגוסט   .2

  460  - כשל  השקעה כוללת  ב  (,LEED)  קומות, נבנה בסטנדרטים ותקני בנייה מתקדמים  30  - מ"ר ב   61,000  -כ

  נחתמו ,  זה   דוח  פרסום   למועד (.  הכספי  המצב  על   הדוח  לתאריך   עד   שולמו   ח "ש   מיליון   413  - כ ,  מתוכה)  ח "ש   מיליון 

   משטחי המשרדים(.  69% -)כ  המגדל  משטחי 67% - לכ  ביחס שכירות  הסכמי

  . דונם הצמוד למגדל  6  -צפויה השלמתו של הפארק הירוק בשטח של כ   2024  שנת של  המחצית השנייה  במהלך

  - כמתוכה,  )  ח"ש  מיליון  35  - בכ  נאמדת  הקמתו  עלותו   ,והסעדה  ישיבה  אזורי,  מסחר  שטחי  יכלול  הפארק הירוק

   . עד לתאריך הדוח על המצב הכספי(בפועל מיליון ש"ח הושקעו  10

פלאזה( הכוללים    ואינפיניטיקמפוס    אינפיניטי )  במתחם   הקיימים   המבנים   שדרוג   את   לקדם  ממשיכה  החברה,  בנוסף .3

 (.  66% - מ"ר )חלק החברה כ 90,000 - כיום כ

את המבנים הקיימים לסטנדרטים הגבוהים של המתחם, והוא כולל, בין היתר,    מתוכנן באופן שיתאיםהשדרוג   .4

 החלפת המעטפות של חלק מהבניינים והחלפת מרבית המערכות האלקטרומכניות.  

    . , עם עזיבת השוכר העיקרי במתחם, אמדוקס 2022קמפוס החלו בחודש דצמבר    באינפיניטיעבודות השדרוג   .5

,  בסמוך לפינוי יתרת השטחים שהיו מושכרים  2023פלאזה החלו בחודש אפריל    באינפיניטיהשדרוג    עבודות

מיליון    230-250  -לאמדוקס. עלותו הכוללת של שדרוג אינפיניטי קמפוס ואינפיניטי פלאזה נאמדת למועד זה בכ

  השנייה   במחצית וסיומו צפוי   מיליון ש"ח הושקעו בפועל עד לתאריך הדוח על המצב הכספי(   89  - )מתוכה, כ  ש"ח 

קמפוס    אינפיניטי של    יהםמשטח   32%  -לכ . למועד פרסום דוח זה נחתמו הסכמי שכירות ביחס  2024  שנת   של 

 ופלאזה. 
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 אירועים מהותיים בתקופת הדוח על המצב הכספי ולאחריו )המשך(:   -  4ביאור 

   מודיעין ",  סנטר"ישפרו    מסחרי מרכז . ג

)"הסדר  התקיים הליך גישור בפני ד"ר עמוס גבריאלי במהלכו הגיעה החברה להסדר פשרה    2022בדצמבר    9ביום   .1

)"הנתבעים"(  על פיו ישיבו  הפשרה"(   ,  את הערבויות הבנקאיות אשר העמידה לטובתםבעלי השליטה בישפרו 

ישלמו הנתבעים לחברה כספים להם היא זכאית על  , ע"פ הסדר הפשרה,  בנוסף   .2023בינואר    8עד ליום  וזאת  

 . במועדים שהוסכמו, וזאת  ליון ש"חי מ 25בסך של  ההסדר, פי 

פסק   אשר נתן לו תוקף של  2022בדצמבר  11ידי בית המשפט המחוזי בתל אביב ביום -הסדר הפשרה אושר על  .2

 דין. 

את הערבויות הבנקאיות אשר החברה העמידה לטובתם וכן    בעלי השליטה בישפרו השיבו    2023בינואר    8ביום   .3

מיליון ש"ח צריך להשתלם לחברה עד    18סכום נוסף של   מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ.  7שילמו לחברה סכום של  

 . 2023בדצמבר  31ליום 

בע"מ .4 מבנים  להשכרת  ישראלית  חברה  ישפרו  נגד  תביעתה  את  לנהל  החברה  ממשיכה    )"ישפרו"(   במקביל, 

, ובין הצדדים  מחלקה של ישפרו ב"ישפרו סנטר" במודיעין   75%לאכיפת מימוש האופציה שניתנה לחברה לרכישת  

 מתנהל הליך גישור בעניין תביעה זו. 

כמתואר לעיל, לרבות    כללה בדוחותיה הכספיים יתרות )נכסים והתחייבויות( בגין עלויות רכישת הנכסהחברה   .5

 הגישור, בהתאם להערכת ההנהלה.  כיבגין הלי

 

 "מגדל היובל" בתל אביב   . ד

היובל"(,   היובל בע"מ  מחציתשל חברת    מהון המניות   50%  - ב החברה מחזיקה   .1   תאגידים באמצעות    )"מחצית 

 ובעקיפין. יתרת המניות מוחזקות על ידי אפי נכסים בע"מ )"השותפה"(.  , במישרין  על ידה   המוחזקים במלואם 

מקומות    1,300  -מ"ר וחניון הכולל כ   67,000  -מחצית היובל מחזיקה ב"מגדל היובל", מגדל משרדים בשטח של כ  .2

 חניה, אשר ממוקמים בתל אביב.  

ה משותפת  לרכיש)"הבנק"(    דיסקונט בע"מ  בנק מרכנתיל התקשרו החברה והשותפה עם    2022בחודש אוגוסט   .3

)חלק    מיליון ש"ח  170  -סך כולל של כ  קומות במגדל היובל, תמורת  3  -)בחלקים שווים( של כל זכויותיו של הבנק ב 

 . 2023 דצמברחודש סוף  . השלמת העסקה צפויה ב מיליון ש"ח( 85 -החברה, כ 

ה, יחזיקו יחד החברה והשותפה, בחלקים שווים ביניהן, במלוא הזכויות במגדל היובל, במישרין  עם השלמת העסק .4

 ובעקיפין.  
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 (: המשך)  ולאחריו  הכספי  המצב על  הדוח  בתקופת   מהותיים  אירועים  -  4 ביאור 

 בלוד   נכסמכירת  .ה

בשני מבנים סמוכים  יה מלוא זכויות  את צד ג' שאינו קשור לחברה )"הרוכש"(,  להחברה   מכרה   2023מאי  חודש  ב .1

מיליון    131.5  -בתמורה לסכום של כ  ,  AS-IS  הממוקמים באזור התעסוקה הצפוני של העיר לוד )"הנכס"(, במצבם

 )"התמורה"(.   ש"ח

 .  , על חשבון התמורה2023שולם לחברה בחודש מאי ש"ח  יליוןמ 37.5תשלום ראשון בסכום של  .2

 .  , בתוספת הפרשי הצמדה למדד חודשים ממועד ההתקשרות  24 - יתרת התמורה תשולם לחברה בתוך כ .3

התחייבויות בקשר עם הנכס,  במהנכס והינו חב בחובות ו NOI -זכאי הרוכש ל  , החל ממועד ביצוע התשלום הראשון .4

 למנגנונים שהוסכמו בין הצדדים.   ובכפוף   בהתאם

  במסגרת ההתקשרות הוסדרו בין החברה לבין הרוכש מנגנונים להבטחת תשלום יתרת התמורה.   .5

המקורית    מהנכס, כפי שנכלל בתחזיתהשנתי   NOI -. ה למועד המכירה  95%  -עמד על כשיעור התפוסה בנכס   .6

 מיליון ש"ח.   9.1-, עמד על כ2023החברה לשנת  של

 "ח. ש  מיליון 124.5 -כ  על עמד  2023  במרץ 31 ליום   החברה של הכספיים בדוחותיה  הנכס שווי .7

 

 טוב -אזור התעשייה הר   ואחסנה, לוגיסטיקה  המבנ . ו

נוסף    רכשה  2018  בשנת .1 רוכש  עם  ביחד  )החברה    )"השותף"( החברה  שווים    (, 50%והשותף    50%בחלקים 

 טוב, במועצה אזורית מטה יהודה. -התעשייה הר באזור דונם,  18.3 -מגרשים בשטח כולל של כ

"(  הנכסואחסנה )"  לוגיסטיקההחברה, ביחד עם השותף, הקימו על המקרקעין מבנה המיועד להשכרה לשימושי   .2

 מיליון ש"ח.  147 -מ"ר, בעלות כוללת של כ  30,000 -בשטח של כ

 הנכס.  של הקמתו הושלמה  2023 אוגוסט  בחודש .3

 .  הנכס משטחי 82% -לכ  ביחס  שכירות  הסכמי נחתמו , זה  דוח פרסום  למועד .4

 מיליון ש"ח.  7.5 - השנתי החזוי מהנכס לאחר אכלוסו המלא, נאמד בכ NOI - חלק החברה ב .5

 

 רכישת נכס בשימושי לוגיסטיקה ואחסנה, גדרות  .ז

)"המוכר"(   ג' צד  רכשה החברה מ  2023בחודש אוגוסט   .1 )  שאינו קשור לחברה  ( זכויות המוכר  100%את מלוא 

     של   בהיקף   מבונה  בשטח  לאחסנה  המשמשים ,  בהם  הבנויים   ובמבנים ,  דונם  39  -כ   של  כולל במקרקעין, בשטח  

הנכס ממוקם במועצה האזורית גדרות בסמוך לאיזור התעשיה הצפוני של    "(.הנכס"  -ו "  העסקה "ר )"מ   18,000  -כ

 . ראשיים אשדוד ובסמיכות לצירי תנועה 

 . מיליון ש"ח  194בתמורה לרכישת הנכס שילמה החברה למוכר במועד חתימת ההסכם סך של  .2

אופציות הארכה לתקופות שונות בעליית    , עם שונות "(, לתקופות שכירות  השוכרים מושכר לשני שוכרים )"   הנכס .3

 , מיליון ש"ח  8 -הנם כ למועד זה סך דמי השכירות השנתיים הנובעים מהנכס .לאחד השוכרים  דמי השכירות 

 . צמודים למדד המחירים לצרכן 

דמי  להערכת החברה, ניתן יהיה להגדיל באופן משמעותי את דמי השכירות שינבעו מהנכס, הן באמצעות עליית   .4

מכח ההסכמים הקיימים והן באמצעות פעולות השבחה נוספות, כך שהתשואה השנתית החזויה מהנכס    השכירות 

 לפחות במהלך השנים הקרובות.   6.5% - תעלה לכ
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 אירועים מהותיים בתקופת הדוח על המצב הכספי ולאחריו )המשך(:   -  4ביאור 

 מ"בע   (אמטא)  שרונה גני  בחברת  מניות  רכישת בגין  תמורה התאמת . ח

  המונפק   מהונה  נוספים  18%(,  "המוכרת )"  מ"בע   ן"בנדל   השקעות  ממידאס   החברה  רכשה  2018  יולי   בחודש .1

  הזכויות   מלוא  בבעלותה  אשר ,  פרטית  חברה(,  "שרונה  גני   חברת ")   מ "בע(  אמטא)   שרונה  גני   חברת   של   והנפרע

(,  "המתחם")  ומשרדים   מסחר  לשימושי  המושכרים,  אביב  בתל  הקריה  בדרום  הבנויים,  טמפלריים   מבנים  15  -ב

   . ח"ש  מיליון  18 של  לסך  בתמורה

  שווי   בין  להפרש   ביחס  לתמורה  התאמות  לעניין   מפורטות  הוראות  נקבעו(  "ההסכם")  הרכישה  הסכם  במסגרת  .2

  מדידה   עקרונות   פי  על ,  "(ההתחשבנות   מועד")  2023  ביוני  30  ליום  שיקבע   שווי  לבין  2018  במרץ  31  ליום  המתחם

  המתחם   משווי  נמוך  יהיה  ההתחשבנות  במועד  שיקבע  שהשווי  ככל,  להסכם   בהתאם.  בהסכם  שנקבעו  מוגדרים

  התאמת ")  ולהיפך,  האמור   מההפרש   18%  של   בשיעור   סכום   המוכרת  ידי   על   לחברה   ישולם ,  2018  במרץ   31  ליום 

   (."התמורה

  גני בחברת    מניות   החברה  לטובת   המוכרת   שיעבדה,  התמורה  התאמת   לתשלום   המוכרת   התחייבות  להבטחת .3

  הבעלים   בהלוואות  המוכרת  של   זכויותיה  את  וכן,  ידה  על  והמוחזקות   שרונה  גני  של   מהונה  10%  - כ  המהוות ,  שרונה

 .  שרונה  לגני שהעמידה 

  נכס   נכלל  ובהתאם ,  התמורה  התאמת  בגין  ח"ש  מיליון  9  -כ   מהמוכרת  לקבל  עליה,  החברה  שערכה  אומדן   פי  על .4

.  המוכרת   של  לעיונה  הועבר,  החברה  ידי  על   שנערך  כפי,  התמורה  התאמת  תחשיב   .הכספיים   בדוחותיה  זה   בסכום

בהקשר זה, יובהר כי מדובר באומדן על פי הנתונים הקיימים בידי החברה וכי אין בידיה את כל הנתונים המצויים  

 בידיה של המוכרת, כמי שהייתה )באותה התקופה( מנהלת המתחם. 

  ישנן היא לא מקבלת את תחשיב החברה, וכי    כי   עולה  ממנו  מהמוכרת   מכתב   החברה  קיבלה   2023  אוגוסט   בחודש .5

לשיטתה של המוכרת, על    . הצדדים   ידי   על   שחושבו   כפי  התמורה   התאמת  לסכומי   ביחס משמעותיות    מחלוקות 

כ  למוכרת  לשלם  עליהם   12  -החברה  החשבונאיים  הנתונים  ידה  על  הוצגו  שלא  תוך  ש"ח,  את    מליון  ביססה 

 . התחשיב 

נוכח הפערים המשמעותיים בכל הנוגע לתחשיב התאמת התמורה, החלו גם התכתבויות בין באי כח הצדדים, ועל   .6

אף בקשות חוזרות של החברה לקבלת מידע ומסמכים לצורך השלמתו של תחשיב התאמת התמורה, המוכרת  

 סום דוח זה.  הערימה קשיים משמעותיים ולא סיפקה את המידע המבוקש על ידי החברה, עד למועד פר

 לכאורה מבוטל.    2018עוד טענה המוכרת במסגרת חלופת המכתבים, כי הסכם רכישת המניות משנת  .7

מחלוקות   .8 בירור  לצורך  בו  הקבוע  המנגנון  פי  על  לפעול  החברה  מנסה  ההסכם,  להוראות  ובהתאם  במקביל, 

הקשורות בתחשיב התאמת התמורה, אך המוכרת הערימה קשיים, וסירבה למנות את הפוסק הקבוע בהסכם,  

על זהות פוסק מוסכם  בטענה כי הוא מצוי בניגוד עניינים. ניסיונותיה של החברה להגיע להסכמות עם המוכרת  

 אחר, טרם נענו על ידי המוכרת. 

בחודש   .9 החברה  הודיעה  שרונה,  גני  חברת  של  המניות  בעלי  הסכם  להוראות  ובהתאם  מהאמור,  לגרוע  מבלי 

על מימוש זכויותיה הכוללות את העברת ניהול המתחם לידיה, שינוי הרכב הדירקטוריון ושינוי    2023ספטמבר  

דעה. על אף הודעת החברה,  זכויות החתימה בחברת גני שרונה. מימוש זכויות אלה נכנס לתוקף מיום מתן ההו

נכון למועד פרסום דוח זה, מסרבת המוכרת לשתף פעולה לטובת העברת ניהול המתחם לידי החברה ולמימוש  

 יתר זכויותיה של החברה. 
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 אירועים מהותיים בתקופת הדוח על המצב הכספי ולאחריו )המשך(:   -  4ביאור 

 )המשך(  מ"בע   (אמטא)  שרונה גני  בחברת  מניות  רכישת בגין  תמורה התאמת . ח

יובהר, כי אך ורק נוכח המלחמה והאבל הכבד בו מצויה מדינת ישראל, החברה טרם נקטה בפעולות אקטיביות    .10

 להעברת הניהול לידיה, אך אין בכך בכדי לגרוע ממימוש זכויותיה.  

 

 הנפקת ניירות ערך  .ט

מיליון ש"ח ערך נקוב, בדרך    295  - הנפיקה החברה לציבור אגרות חוב )סדרה ז'( בהיקף של כ  2023בחודש ינואר   .1

 מיליון ש"ח.  330 - של הרחבת סדרה, בתמורה לסך ברוטו של כ

, הנפיקה החברה לציבור אגרות חוב )סדרה ה'(  לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי,  2023בחודש אוקטובר   .2

מיליון    130.3  - מיליון ש"ח ערך נקוב, בדרך של הרחבת סדרה, בתמורה לסך ברוטו של כ  113.6  - בהיקף של כ

 ש"ח. 

ז'(  לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי,  2023בחודש אוקטובר   .3 , הנפיקה החברה לציבור אגרות חוב )סדרה 

מיליון    157.6  - מיליון ש"ח ערך נקוב, בדרך של הרחבת סדרה, בתמורה לסך ברוטו של כ  152.6  - בהיקף של כ

 ש"ח. 

אופציות, שהוענקו לעובדי חברת    1,442,587  מומשו תקופת הדוח על המצב הכספי ועד למועד פרסומו,  במהלך   .4

  6,615ופקעו    רגילות של החברה  מניות   451,314  - לחברה בהתאם להסכם הניהול, ל  שרותים הניהול ולנותני  

 .  אופציות

לחברת הניהול   .5 ועד למועד פרסומו, הקצתה החברה  על המצב הכספי    ת מניו  235,566במהלך תקופת הדוח 

ו  ,רגילות של החברה הניהול שמעניקה לחברה  שירותי  בגין  הניהול  לחברת  בהתאם להסכם  כחלק מהתמורה 

 . הניהול
 

 דירוג החברה  . י

"(.  מעלות  S&P)" מ "בע מעלות רייטינגס גלובל  פי  אנד  אס ידי  על   ידי על  מדורגות  שלה  ההתחייבות  ותעודות  החברה

  לזמן   המנפיק  דירוג   .ארוך  לזמן   ההתחייבות   לתעודות  ilAA  ודירוג   ilAA\Negative  ארוך  לזמן  מנפיק  דירוג   לחברה

 . ilA-1+ הינו  החברה  של   קצר  לזמן  ההתחייבות  תעודות ודירוג  החברה של  קצר 

תעודות ההתחייבות של החברה לזמן ארוך ולזמן קצר, ועודכנה תחזית דירוג המנפיק    י דירוג  ו שרר ו א  2023יולי    בחודש 

 (. ilAA\Negativeלזמן ארוך מיציבה לשלילית )

החברה באמצעות הרחבת סדרות אגרות החוב )סדרה ה'( ואגרות    שביצעהחוב  הלהנפקת אגרות    ilAAדירוג    אשרור

 . 2023החוב )סדרה ז'( בחודש אוקטובר 
 

 להלן פרטים בדבר דיבידנדים שהוכרזו  . יא

תאריך ישיבת הדירקטוריון בה 
 הוחלט על חלוקת הדיבידנד 

 מועד התשלום  סכום הדיבידנד למניה  סכום הדיבידנד 

   2023אפריל  ש"ח  0.200 מיליון ש"ח  39 -כ   2023במרץ  14

    2023יוני  ש"ח  0.205 מיליון ש"ח  40 -כ    2023במאי  14

 2023ספטמבר  ש"ח  0.205 מיליון ש"ח  40 -כ   2023באוגוסט  13

   2023דצמבר  ש"ח  0.205 מיליון ש"ח  40 -כ 2023בנובמבר  14
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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 

 

א מ ו    ב

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

שלושה ו תשעה  של  ולתקופות    2023בספטמבר    30(, ליום  "החברה" בע"מ )להלן:    1ריט  של חברת    1970-התש"ל 

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

אחריותנו היא להביע מסקנה על    .1970-ד לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38בהתאם לתקנה  

 בהתבסס על סקירתנו.   אלהת ביניים ו המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופ

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

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

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

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

ה ה ר י ק ס ה ף  ק  י

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

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

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

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

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

 בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.  

ה  מ נ ק  ס

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

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

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

 

 

 זיו האפט 

 רואי חשבון 
 3202 בנובמבר   14תל אביב, 
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 )באלפי ש"ח(  סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 

 

 

 2023 בנובמבר 14      

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

 
 הדוחות הכספיים   יו"ר הדירקטוריון   מנכ"ל   

 

 

 30.09.2023  30.09.2022  31.12.2022 

 מבוקר   מבוקר בלתי   מבוקר בלתי  

      נכסים שוטפים: 

 273,784  41,921  41,280 מזומנים ושווי מזומנים  

 40,734  40,518  36,419 הנמדדים בשווי הוגן נכסים פיננסיים 

 93,287  72,524  99,421 חייבים ולקוחות 
      

 177,120  154,963  407,805 

  נכסים לא שוטפים: 
 

 
 

 

 6,397,262  6,104,321  6,887,572 נדל"ן להשקעה 

 612,493  591,697  642,815 חברות מוחזקות, נטו 

 56,378  51,885  126,481 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך
      

 7,656,868  6,747,903  7,066,133 

 

 

 

 

 

 

 7,833,988  6,902,866  7,473,938 

      
      התחייבויות שוטפות: 

 841,851  537,679  858,422 אחרים  אשראי  ולנותני בנקאיים לתאגידים התחייבויות 

 145,515  90,178  130,848 זכאים ויתרות זכות 
      

 989,270  627,857  987,366 

      
      התחייבויות לא שוטפות: 

 19,441  19,116  20,074 אחרים  אשראי  לנותני התחייבויות 

 2,579,441  2,570,019  2,697,621 אגרות חוב, נטו 

 81,522  81,660  91,339 התחייבות בגין חכירה  

 31,800  28,613  33,699 התחייבויות אחרות לזמן ארוך
      

 2,842,733  2,699,408  2,712,204 

      
      : הון

 3,774,368  3,575,601  4,001,985 הון המיוחס לחברה כחברה אם
      

 4,001,985  3,575,601  3,774,368 

      

 7,833,988  6,902,866  7,473,938 
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 סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם )באלפי ש"ח(  

 
 

 

חודשים  תשעה  לתקופה של 
 שהסתיימה ביום 

לתקופה של שלושה  
 חודשים שהסתיימה ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום

 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022 31.12.2022 

 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

      
 378,030 99,431 94,677 278,791 280,719 , נטו הכנסות מדמי שכירות 

 20,496 4,487 6,129 14,575 16,012 אחזקה ותפעול מבנים  עלות
      

 264,707 264,216 88,548 94,944 357,534 

 400,809 ( 4,539) 181,537 241,928 252,301 , נטו התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 
      

 517,008 506,144 270,085 90,405 758,343 

 46,242 10,546 15,378 30,974 46,488 הוצאות הנהלה וכלליות 
      

 470,520 475,170 254,707 79,859 712,101 

 7,287 520 8,153 13,222 13,134   הכנסות מימון

 ( 222,658) ( 51,688) ( 45,825) ( 194,306) ( 162,390) הוצאות מימון  
      

 ( 215,371) ( 51,168) ( 37,672) ( 181,084) ( 149,256) , נטו מימון הוצאות 

 67,946 7,293 4,730 38,714 7,780 מוחזקות, נטו ברות ברווחי ח חלק החברה 
 

 
    

 564,676 35,984 221,765 332,800 329,044 מסים על הכנסהניכוי לפני  רווח 

 - - - - - מסים על הכנסה
      
 564,676 35,984 221,765 332,800 329,044 לחברה כחברה אם רווח לתקופה המיוחס     
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 תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם )באלפי ש"ח( סכומי 

 
חודשים  תשעה  לתקופה של 

 שהסתיימה ביום 
לתקופה של שלושה  

 חודשים שהסתיימה ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום

 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022 31.12.2022 

 מבוקר  מבוקר בלתי  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

  )לפעילות( תזרימי מזומנים מפעילות 

      שוטפת: 

 564,676 35,984 221,765 332,800 329,044 רווח לתקופה המיוחס לחברה כחברה אם 

  ושווי  התאמות הדרושות להצגת מזומנים
 ( 360,827) ( 15,215) ( 241,191) ( 211,139) ( 217,567) )נספח א'(:     שוטפת  פעילות מ מזומנים

      

 111,477 121,661 (19,426 ) 20,769 203,849 
      

בגין   פעילות שוטפתלמזומנים, נטו, 
 ( 816) ( 219) ( 269) ( 595) ( 801) עסקאות עם חברות מוחזקות

      

 203,033 20,550 ( 19,695) 121,066 110,676 שוטפת   )לפעילות(   מזומנים, נטו, מפעילות

        
      פעילות השקעה: ל  תזרימי מזומנים

 ( 531,862) ( 141,554) ( 237,810) ( 406,192) ( 336,283) נדל"ן להשקעה והשקעות ב ות רכיש

 - - - - 37,500 מכירת נדל"ן להשקעה 

 ( 83,396) ( 107,526) ( 5,927) ( 85,471) ( 18,830) השקעה בחברות מוחזקות, נטו

 41,426 1,701 3,052 40,426 2,867 , נטו נכסים פיננסיים  

 ( 11,426) ( 3,855) ( 935) ( 12,307) 18,099 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך
      

 (296,647 ) (463,544 ) (241,620 ) (251,234 ) (585,258 ) 
      

 ה  השקע )לפעילות( מפעילות  מזומנים, נטו, 
 2,070 ( 7,100) 400 ( 5,330) ( 5,400) בגין עסקאות עם חברות מאוחדות       

 ( 583,188) ( 258,334) ( 241,220) ( 468,874) ( 302,047) השקעה  פעילות למזומנים, נטו,  
       

    פעילות מ)לפעילות(  תזרימי מזומנים  
      מימון:      

  לזמן קצראשראי  ב)קיטון( גידול   
מתאגידים בנקאיים ונותני אשראי  

 371,015 35,015 ( 13,000) 68,090 ( 18,015)   אחרים, נטו 

 - - - - 326,395 הנפקת אגרות חוב, נטו 

 ( 194,415) ( 141,479) ( 161,594) ( 194,415) ( 231,266) פדיון אגרות חוב 

 ( 148,664) ( 38,701) ( 39,778) ( 109,949) ( 118,247) דיבידנד ששולם 

 172,544 172,544 - 172,544 - הנפקת מניות, נטו 
      

 פעילות מ)לפעילות( מזומנים, נטו,  

 200,480 27,379 ( 214,372) ( 63,730) ( 41,133)   מימון        
       

 ( 179,675) ( 210,405) ( 475,287) ( 411,538) ( 232,504) במזומנים ושווי מזומניםירידה 

מזומנים ושווי מזומנים לתחילת  יתרת  
 453,459 252,326 516,567 453,459 273,784 התקופה 

      
 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף   

 273,784 41,921 41,280 41,921 41,280 התקופה        
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 סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם )באלפי ש"ח( 

  :שוטפת  מפעילותהתאמות הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים   - נספח א' 

 
חודשים  תשעה  לתקופה של 

 שהסתיימה ביום 
  שלושה לתקופה של  

 חודשים שהסתיימה ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום

 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022 31.12.2022 

 מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר בלתי  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי  
        מזומנים:

 8,709 1,034 5,607   3,103 16,820 תשלום מבוסס מניות  הוצאות בגין 

 ( 67,946) ( 7,293) ( 4,730) ( 38,714) ( 7,780) מוחזקות, נטו חברות ברווחי  החברה חלק 
מנותני  והלוואות  הצמדת אגרות חוב  

 150,357 35,921 24,025 126,297 100,270 למדד המחירים לצרכן   אשראי אחרים
שערוך נכסים פיננסיים והתחייבויות  

 8,602 464 ( 5,122) 9,818 ( 1,883) פיננסיות, נטו 
 ( 400,809) 4,539 ( 181,537) ( 241,928) ( 252,301) , נטו נדל"ן להשקעה התאמת שווי הוגן של 

 ( 52,368) ( 13,056) ( 12,972) ( 39,301) ( 39,218)   פרמיה על אגרות חובהפחתת 

 108,051 29,623 30,779 91,028 88,507 הוצאות מימון אחרות, נטו 
      

 (95,585 ) (89,697 ) (143,950 ) 51,232 (245,404 ) 

      שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות: 

 ( 14,141) ( 18,902) ( 30,663) ( 16,631) ( 7,330) בחייבים ולקוחות  גידול 

 ( 6,907) 371 ( 16,015) ( 11,617) ( 15,936) בזכאים ויתרות זכות ( גידול קיטון )
      

 (23,266 ) (28,248 ) (46,678 ) (18,531 ) (21,048 ) 

      : שוטפת לפעילות מזומנים 

 ( 100,610) ( 49,642) ( 55,318) ( 97,904) ( 113,663) ריבית ששולמה

 308 220 2,254 308 6,694 ריבית שנתקבלה

 5,927 1,506 2,501 4,403 8,253   מחברות מוחזקותדיבידנד שהתקבל 
      

 (98,716 ) (93,193 ) (50,563 ) (47,916 ) (94,375 ) 
      

 (217,567 ) (211,138 ) (241,191 ) (15,215 ) (360,827 ) 
 

  :פעולות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים - ' ב נספח

 לתקופה  
חודשים  תשעה  של  

 שהסתיימה ביום 

 לתקופה 
חודשים   שלושה של   

 שהסתיימה ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום

 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022 31.12.2022 

 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

      

 29,805 8,358 59,776 22,671 61,470 שטרם שולמו   עלויות נדל"ן להשקעה 

 496 488 1,737 488 1,737 שטרם התקבל   מוחזקות ותדיבידנד מחבר 

 19,116 - - - - רכישת חברה מוחזקת 

תמורה ממכירת נדל"ן להשקעה שטרם  
 - - - - 86,975 התקבלה 
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 2023בספטמבר  30מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 

 

   :פרטים על המידע הכספי ביניים נפרד  -  1ביאור 

בע"מ )להלן: "החברה"( כולל נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים    1של ריט  המידע הכספי ביניים הנפרד   . א

בתקנה   לנדרש  בהתאם  וערוך  אם,  כחברה  עצמה  לחברה  המיוחסים  החברה,  של  ביניים  ד'  38התמציתיים 

   .1970  –לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל 

בספטמבר    30יש לעיין במידע הכספי ביניים הנפרד יחד עם הדוחות כספיים התמציתיים ביניים של החברה ליום  

2023 . 

  2נפרד זהה למדיניות החשבונאית המפורטת בביאור  ה  ביניים  המדיניות החשבונאית שיושמה במידע הכספי

הכספיים   בינייםלדוחות  ליום    התמציתיים  החברה  זה    2023בספטמבר    30של  בסעיף  לעיל  לאמור  בכפוף 

 ולמפורט בסעיף )ב( להלן. 

במידע הכספי הנפרד הוכרו ונמדדו עסקאות בין החברה לבין חברות מאוחדות, אשר בוטלו בדוחות הכספיים   . ב

כספי   דיווח  בתקני  שנקבעו  והמדידה  ההכרה  לעקרונות  בהתאם  נעשתה  והמדידה  ההכרה  המאוחדים. 

 בינלאומיים כך שעסקאות אלו טופלו כעסקאות שבוצעו מול צדדים שלישיים. 

) החברה ערבה  . ג בנות  ע"י חברות  בנקאיים שניטל  על  100%לאשראי מתאגידים  למועד הדוח  )"האשראי"(.   )

 מיליון ש"ח.  155 - המצב הכספי יתרת האשראי מסתכמת לסך של כ
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 לכבוד 

 בע"מ )להלן: "החברה"(  1הדירקטוריון של ריט 

 ג.א.נ, 

 

 

תשקיף הנושא  הסכמה מראש להכללה של דוחות רואה החשבון המבקר בדוח הצעת מדף על פי הנדון:  

 2023בפברואר   27תאריך 

 

 
הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפניה( בדוח הצעת המדף שבנדון של הדוחות שלנו  

 המפורטים להלן: 

של החברה ליום    מאוחד   על מידע כספי תמציתי  2023  בנובמבר   14דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום   .1

 באותו תאריך.  ו חודשים שהסתיימושלושה תשעה  של  ותולתקופ 2023בספטמבר  30

  30של החברה ליום    ביניים נפרדעל מידע כספי    2023  בנובמבר  14רואה החשבון המבקר מיום  דוח סקירה של   .2

ד' לתקנות  38בהתאם לתקנה    באותו תאריך  וחודשים שהסתיימ   ושלושהתשעה  של    ותולתקופ  2023בספטמבר  

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

 

 

 

 

 

 

 

 זיו האפט 

 רואי חשבון 

 

 2023, בנובמבר   14תל אביב, 
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  :ג)א(38לפי תקנה  דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי 

 

בפיקוח   )להלן:  1ריט    הדירקטוריון של ההנהלה,  והתקיימותה של בקרה  "התאגיד "   בע"מ  לקביעתה  (, אחראית 

 פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד. 

 :  לעניין זה, חברי ההנהלה הם

 שמואל סייד, מנכ"ל 

 אבירם בנאסולי, סמנכ"ל כספים 

ונהלים הקיימים בתאגיד אשר תוכננו בידי המנהל הכללי  בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות  

ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם או בידי מי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים,  

ולהכנת הדוחות   בפיקוח דירקטוריון התאגיד ואשר נועדו לספק ביטחון סביר בהתייחס למהימנות הדיווח הכספי 

הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף,  בהתאם להוראות  

 מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין. 

הבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלותו כאמור, נצבר  

ומועבר להנהלת התאגיד, לרבות למנהל הכללי ולנושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או למי שמבצע בפועל  

 , בהתייחס לדרישות הגילוי. את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד המתאים 

בשל המגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק ביטחון מוחלט שהצגה  

 מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה. 

לתקופה    הרבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח  הרבעוני  בדוח  

ביוםסתהש האחרון הרבעוני  הדוח  "   :)להלן   2023  ביוני  30  יימה  הפנימית  הבקרה  הבקרה  (,  "בדבר  נמצאה 

 כאפקטיבית. הפנימית 

את הערכת   לשנות  כדי  שיש בהם  עניין  או  אירוע  כל  וההנהלה  הדירקטוריון  לידיעת  הובא  לא  הדוח,  למועד  עד 

 דוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית האחרון; ה  שהובאה במסגרת כפי   , האפקטיביות של הבקרה הפנימית

בדבר הבקרה הפנימית האחרון,  למועד הדוח,   בדוח הרבעוני  מידע שהובא  בהתבסס על האמור  ובהתבסס על 

 . הבקרה הפנימית היא אפקטיבית : לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל
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  :(1ג)ד()38הצהרת מנהל כללי לפי תקנה 
 

 הצהרת מנהלים
 הצהרת מנהל כללי 

 

 מצהיר כי:  ,שמואל סייד אני, 

 ; )להלן: "הדוחות"(  2023של שנת    השלישי בע"מ )להלן: "התאגיד"( לרבעון    1ריט  בחנתי את הדוח הרבעוני של   (1)

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית    (2)
היו מטעים בהתייחס לתקופת  הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא י

 ; הדוחות 

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות,   (3)
ולתקופות שאליהם מתייחסים  את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים  

 ; הדוחות 

התאגיד, בהתבסס  דירקטוריון    של גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת   (4)
 ל הדיווח הכספי ועל הגילוי: ע על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית 

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על   ( א)
העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם  הדיווח הכספי ועל הגילוי  

וחות הכספיים  או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הד
 - וכן  ; בהתאם להוראות הדין

מית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או  רכל ת (ב)
 ; ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוימעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנ

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  (5)

בקרות ונהלים המיועדים להבטיח שמידע מהותי  של  קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם   ( א)
לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(,   המתייחס לתאגיד,

המאוחדות   , 2010  – התש"ע   ובחברות  בתאגיד  אחרים  ידי  על  לידיעתי  תקופת  מובא  במהלך  בפרט   ,
 - וכן   ;ההכנה של הדוחות 

, המיועדים להבטיח  תחת פיקוחנו  קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים  (ב)
באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם  

 . לכללי חשבונאות מקובלים

)הדוח הרבעוני ליום    האחרון לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח (ג)
בנוגע    ( 2023ביוני    30 וההנהלה  לשנות את מסקנת הדירקטוריון  כדי  בו  יש  זה, אשר  דוח  מועד  לבין 

 . ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגידלאפקטיביות הבקרה הפנ

 

 יל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. עאין באמור ל 

 

 

 

  2023בנובמבר,  14

  _______________________ 

 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, 

  בע"מ   1ריט    ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים של   ביניים  בחנתי את הדוחות הכספיים (1)
 ; )להלן: "הדוחות" או "הדוחות לתקופת הביניים"(  2023של שנת  השלישי להלן: "התאגיד"(  לרבעון )

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה   (2)
מהותית, ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו  

 ; יהיו מטעים בהתייחס לתקופת דוחותאותם מצגים, לא 

ו (3) הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  הבחינות  הכספי  המידע  הלפי  מכל  נאות,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  אחר 
ולתקופות שאליהם  המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים  

 ; מתייחסים הדוחות

התאגיד, בהתבסס  דירקטוריון    של גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת   (4)
 ל הדיווח הכספי ועל הגילוי: ע על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית 

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על   ( א)
הדיווח הכספי ועל הגילוי ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות,  

כספי    העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע 
וכן    ;באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות 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

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  (5)

ונהלים ( א) וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות  ונהלים, או  , המיועדים להבטיח  תחת פיקוחי   קבעתי בקרות 
לתאגיד )דוחות  שמידע מהותי המתייחס  ערך  ניירות  בתקנות  כהגדרתן  שלו  מאוחדות  חברות  לרבות   ,

ככל שהוא רלוונטי לדוחות הכספיים ולמידע כספי אחר הכלול בדוחות,    ,2010  –כספיים שנתיים(, התש"ע  
בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות. וכן    מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, 

- 

, המיועדים להבטיח  תחת פיקוחנו  קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים  (ב)
באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם  

 לכללי חשבונאות מקובלים. 

)הדוח הרבעוני ליום    האחרון לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח (ג)
זה,    ( 2023ביוני    30 דוח  מועד  בנוגע  לבין  וההנהלה  לשנות את מסקנת הדירקטוריון  כדי  בו  יש  אשר 

 . יווח הכספי ועל הגילוי של התאגידלאפקטיביות הבקרה הפנימית על הד 

 

 יל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. עאין באמור ל 

 

 2023בנובמבר,  14

                                                                                                        _______________________ 

 , סמנכ"ל כספים אבירם בנאסולי                      
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