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 דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד  

 2021 במרץ 31ביום  הסתיימה ש לתקופה

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

 . (הבהתאמ ,"הדוח הכספי" " ותקופת הדוח"", תאריך הדוח על המצב הכספי") 2021 במרץ 31ביום  הסתיימהש

הדוח )"  2020ביחד עם הדוח התקופתי לשנת    2021במרץ    31ם  ביו  הסתיימהיש לעיין בדוח הדירקטוריון לתקופה ש 

 ."(התקופתי

 

 הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד  .1
 

 אור התאגיד וסביבתו העסקית ת .1.1
 

 כללי 

 . בישראלוהגדולה ( הראשונה REITהחברה הינה קרן ההשקעות במקרקעין )

במק השקעות  חבר קרן  הינה  השקעות  רקעין  כמכשיר  המשמשת  שמטבישרא   ייחודיה  העיקרית  ל,  רתו 

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

ה מניבים.  בקרן  בנכסים  פיזור  מאפשרתהשקעה  תוך  הקרן,  ידי  על  המוחזקים  המניבים  לנכסים    חשיפה 

הכרוכי מנהסיכונים  בנכס  בהשקעה  ג ם  מסוים,  וניצו י יב  ההשקעות  תיק  הניתנות  וון  מס  הטבות  ל 

 שקיעים בקרן השקעות במקרקעין. למ

הנדל"ן   בתחומי  ויכולותיה  נסיונה  את  מנצלת  נכס  והפיננסיםהחברה  רכישת  בעיקר  לצורך  מניבים,  ים 

המשרדים והלוגיסטיקה,  המסחר,,  בתחומי  ה  התעשייה  בהשבניהולם    בתחזוקתם  ,כרתםמסחרי, 

לאורך זמן, מתוך  ומשכירה אותם    ה נכסים מניביםברהחרוכשת  במסגרת פעילותה העסקית    בהשבחתם.ו

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

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

  
חברה   הינה  הנסחרת  החברה  אביבציבורית,  בתל  ערך  לניירות  החברה    ,בע"מ  בבורסה  של  הערך  וניירות 

מדדים,ב   נכללים הינם  מספר  בהם  ישראל-ת"א  ,ן"נדל-ת"א,  90-ת"א ,  125-ת"א   :שהעיקריים  -תל  ,מניב 

 תל בונד צמודות. ו 40 דתל בונ ,דיב

 

   העסקיתהסביבה 

ינואר הב  הכריז  2020  בחודש  העוארגון  הלמי  ריאות  בריאותי    הקורונה נגיף  ות  תפרצעל  חירום  מצב  כעל 

גלובליות  ,  משמעותיותעסקיות  השפעות    ישנןחיי אדם, להתפרצות  במקביל להשפעות ההרסניות על    עולמי.

 "(.ונה משבר הקור)"ומקומיות 

 

וטלות על ידי  מה, בכפוף לכלל המגבלות  הקורונה  משברהחברה ממשיכה בפעילותה השוטפת מאז החל  

 .  הממשלה

 

של  מחצית הראשונה  שנת  הרבעון  ו  של  לשנבדומ  ההתנהל   2021הראשון  וכלל2020ת  ה  )שלישי(    ה ,  סגר 

ינוארך  במהל הצליח  ,  2020בחודש דצמבר  אשר החל    מבצע החיסונים,  עם זאת  .2021פברואר  -החודשים 

  ת בלוהמגשל מרבית  ההדרגתי  ן  ול ביטולהוביל לאה וההדבקה בישראל,  תן בצורה משמעותית את התחלולמ
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למועד   דועד  כת לו  זה, ח  פרסום  במשק  הכלכלית  הפעילות  מהרחבת  וה  ך. כוצאה  הנחיות  ה מגבלות 

 היקף התחלואה. בעל ידי הממשלה מעת לעת בהתאם לשינויים במצב ו ות מתעדכנ

 

ולוגיסטיקה  עילותהפתחומי   תעשיה  סיעו  משרדים,  חולים  הנמ   72%  -כ וים  מהו   ודייםבתי  כסים  תיק 

לא    .רהל החבש  יםהמניב  בהכנסות החברה כתוצאה מהסה פנרשמ בתחומים אלו  עון  בלך הרה גר במגיעה 

 . 2021אשון של הר

נת  בדומה לש.  םיחופת  בעיקר מרכזי קניות  כוללו  המניבים מתיק הנכסים    24%  -ה כמהוו  ,תחום המסחר

לסגירת    יםו והצו  חיותמההנ כתוצאה    רהישירה  בצונפגע    תחום המסחר  2021שנת  ברבעון הראשון של  ,  2020

תוצאה  כ  2021  ברבעון הראשון של שנת   בהכנסות החברה   יעההפג  . קניוניםמסחר ו, מרכזי  דותמסעחנויות,  

)כקיטון  בתקופת הדוח  הוכרה במלואה    ,מיליון ש"ח  6  -כסך של  ב   ,תחום זהבם  כרי לשושכר דירה    הקלות מ

 . הכנסות(ב

כ,  יםניונהחום  בתח הנכסים המנ   4%  -המהווה  של  מתיק  בהכנסות  נרשמה,  חברההיבים  בתקופת    פגיעה 

 .  ש"ח מיליון 2 -כ לש בסך, מניםהמזדופע במ צאה מירידהבעיקר כתוהשלישי  הסגר

 

  פעילותרמת  לווה במה  ,במשק  החזרה לשגרהניכרת    ,זהפרסום דוח  ועד למועד    שלישיה   מאז תום הסגר

 . הגבוה כלכלית

 .  המרכז, בעיקר באזור רהלהשכם חילשט  בביקושעלייה מורגשת  ,של החברה דיםשרהמ וםתחב

של  ו  מסחרהפעילותם של מרכזי  שיפור בב  בין היתר,,  יביטו  באה לידי  יכה הפרטיתבצר  עלייהה,  בנוסף

 . חניונים של החברהה

 

, הינו גבוה   רה(חבה  )בכלל תחומי פעילות  ירותדמי השכ  יוביח   שלה  ר הגביי, שיעוזה  דוחלמועד פרסום  

 .רונההקו משברשלפני  לתקופהדומה ב

 

ביחס  חברה  הבנכסי    שים חד   תי שכירוכמהס  70  -, נחתמו כום דוח זהועד פרסועד למ  2021שנת    במהלך

 . בשנה מיליון ש"ח 11 -להניב כ צפויים  אשרר,  מ" אלף 17 -לשטח של כ 

  -מ"ר, אשר צפויים להניב כ  אלף  18  -כ  של  טחלשביחס  יימים  ים ק הסכמל  הארכות  60  -כ  ף, נחתמווסבנ

    .בשכר הדירה 1.4% -של כ ממוצע ריאלי  קיטון, תוך  שנהבש"ח  יוןמיל  12

 

בדבר   נוספים  משבלפרטים  הקורונההשפעות  החברהסביעל    ר  פועלת  בה  העסקית  העדבובה,  בה  רכות  ר 

האפשר השפל   החברה בעתו  הבית  וסק  פרל  5סעיף    ראו  ארוך,  -  ינוניטווח  )דוח    1.1עיף  א'  ב'  לפרק 

 . יח התקופת שנכללו בדו  הדירקטוריון(

 

,  שייה, תעשונים )משרדים, מסחרמושים הבין השי  המגוון  ניביםים המתמהיל תיק הנכס רה,  החבהערכת  ל

  עם  לה להתמודד   מסייעים להם,  ש  ב חגאוגרפי הרנים(, וכן הפיזור היו חנ ם וסיעודייגיסטיקה, בתי חולים  לו

ים  יתרות המזומנ   חברה,רכת הלהעכן,  כמו  תה.  לוות פעי על נכסיה ועל תוצא  נהמשבר הקורו  של  ההשפעות

לאשראי בנקאי  נגישותה  מדות לרשותה, שיעור המינוף הנמוך ביחס לענף,  העוומסגרות האשראי הפנויות  

ההו ולשו עומס  ןק  ה,  בשנים  הנמוך  החוב  לצחלויות  משהי  דקרובות,  הלא  המניבים  נכסיה  ועבדים,  קף 

ת ומצב נכסיה  נסיאיתנותה הפינ  כה כימערי ברה. החאת פעילותה ולעמוד בהתחייבויותיהה לממן ל  רויאפש

 חשנה. ככל שתתר רו לה להתמודד בצורה נאותה עם השפעות כאמור, אפשהמניבים, י

האמו עם  לעייחד  לאור ר  ה  ל,  הקורונה  שמשבר  באי  ,  בהיקפו  םתקדיחסר  אירוע    ואהעובדה  המאופיין 

פעהמל  מידת ההשפעה שודאות רבה,   על  ועל תושבר  ידה  במ  ויה רה תלל החביות שתיד צאותיה העילותה 
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במועד זה    אין בידי החברה אפשרות להעריך ו  ,בארץ ובעולם  יםשונ משתנים  ממשותם של  ובהיקף של הת

 פעילותה ותוצאותיה. על ו של ה הכלכלית ההשפע היקף א את מלוימן ופן מהאב

 

רת נים במסגשכר לשימושים השוומה  מנדל"ן מניב  יה בהכנסותיהרה אודות הפגיעה הצפות החבהערכו

הכספתוצאוה החזויות  יות  החבות  הרהערכות  בדבר  האפשריוהשלה  המשך  כות  של  נג ת  יף  התפשטות 

  רך,דרתו בחוק ניירות עכהג,  ידצופה פני עתמידע    מהוות  עתידיותצאותיה התו  ועל  הותפעיל  קורונה עלה

ער  1968  –"ח  תשכ ניירות  בין  ומבוססו,  ך"()"חוק  ואומדנים    ל עהיתר,  ת,    עדלמו  החברהשל  הערכות 

שויים שלא  ור עומדנים כאמהערכות והאיהם. ההשפעה עלחברה כל  לזה ביחס לגורמים שאין  ח  ם דוסופר

באופןהלאו    משלהתמ מ  תממש  שאינם  הותית,שונה  גורמים  לרבות    יטתשלב  בשל   היקףהחברה 

טה  ומשך ההא, עוצמת ץ ובעולםראבהרשויות  בלותומג הנחיות, משבר הקורונהמשך  ,המגיפה התפשטות

שתתפכלכליה ות  בארץ  ועוד,  תח  וע  שוכריעל    מהותיות  כותהשל  לגרורויים  עש  ראשבעולם    להחברה 

 .חברהה

 

 בים ים מורחת מאוחדחודו

שקיפות  גהרך  לצו ה  המשקיעים   יבורצ  עבור  המידעברת  הדוחות  החברה  ,  כספייםוקוראי  בדוח  מציגה 

חברה בנכסיה,  היחסי של ה  ת חלקהא  המשקפים  , אוחדים המורחביםהמ  תודוחהני  נתו את  טוריון  הדירק

סבורה   ת החברה ת. הנהלצוין אחרעט אם מל, קותברות מוחז ח באמצעות לרבות ילותה,  פעובתיה בויויתחי ה

דוחות  התיה. ל החברה ותוצאוות העסקית שלהבנת הפעיללניתוח ו  סייעת דע וממי סיפה ו מוהצגה בדרך ז כי

המורוחד המא הדוח ם  יב חים  על  חשבונאוהמאוחדם  הכספיי   תומבוססים  כללי  לפי  החברה  של    תים 

   .זהלדוח ' ח א בנספ מפורטת, כע התאמו(, תוך ביצוFRSI)  ובליםמק

 

 החברה  פרטים על פעילות

התפוסה    עורשי  .אלף מ"ר  564  -שטח של כנכסים מניבים ב  46כוללים    החברהי  נכס  ,2021  במרץ  31ם  ויל

 .96.9% -כ וה הינ החברנכסי ב

  ם למשרדים, ומשמשים ברובדן  גושרץ וב אכז הבאזורי ביקוש, בעיקר במר  מוקמיםהחברה מ  ימרבית נכס 

 מן שונים.ז טווחיבחוזים ל  ריםשוכ 840 -כשכרים ל ים מוהנכס ר.ומסח

 
 

ממשברהח להילות בפע  יכה ה  ולגה  תיק  יגדלה  הוון  שלה,הנכסים  הקבשמב  בהתחשב  מניבים  ורונה  ר 

 ןפעילותע לודה בנוגקו בפ בקריטריונים שנקבע  עמידה  ל פדה עהק  תוךו  ,ברהילות הח ו על פעתיעושפהבו

 .ןבמקרקעי הות השקעשל קרנ
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הדומת  ם ינתונית  צמת ש  וחותך  החבהכספיים  מור מ )  2021  במרץ  31ביום    מההסתייש  פהלתקו  הרל  חב, אוחד 

  :1ח( "ש מיליוניב

 2020שנת  2020 1רבעון  2021 1רבעון  2020-2021י   % שינו 

NOI (13.3% ) 74.9 86.4 324.4 

NOI Same Property (13.4% ) 74.8 86.3 - 

FFO  231.8 60.9 52.3 ( 14.1%) ריאלי 

FFO 1.30 0.34 0.29 ( 14.3%) ח( )ש"מניה ריאלי ל 

 
 

 OIN -מדד ביצוע 

הרינ ה  NOI  -ה את  המשקף  תפעולי  מדד  הנכסים  מות  נסהכמ ובע  נ הווח  ו  פעול  והתקה  אחז הת  לוע   בניכויהשכרת 
וח  ע לניתי מסיכת תוצאות הפעילות ו ערבהבים  ושו אחד הפרמטרים החה הינהחברה מדד ז  נהלתלהערכת השלהם.  

 . רהסקית של החבלהבנת הפעילות הע ו

 : NOI -כי הת מודגש בזא

 ים. מקובל שבונאות חללי פת על פי כ מנים מפעילות שוט מי מזומציג תזרי אינו א. 

 לוקת כספים. ע חה לבציכולת את  , וברההח ם שבידיימנמזוקף מש  אינוב. 

 חברה.ת של ההפעילו  אותלצורך הערכת תוצ  הכוללח לרוו להיחשב כתחליףאמור  אינו  ג. 

  בשיעור ההיוון   NOI  -תו של הת חלוק רכת שווי של נדל"ן מניב. תוצאהעשמש במעותי המפרמטר משנו  הי  NOI-ה

 . נכסקביעת שוויו של היקציות לה את אחת האינדהוו ( מCap Rateניו )ג הנכס ובמאפייב בסובל בהתחשוהמק
 

 FFO -מדד ביצוע 

 ידת מדול ואה  שולהסיס נאות  יק בהמענ   ם,ובליהמק  כללי החשבונאות   יעל פש  רנד  שאינו,  מקובל  הינו מדד  FFO  -  ה

 FFO  -הו   FFO  -ה  ילות על פי נתוניפע ה  וצאותמדידת ת  ירה כחברה סבוה  .  ת נדל"ן מניבותוצאות הפעילות של חבר 
ה ל החברש ות  וצאות הפעיליותר של ת  אה טובה ערך מוסף, ותאפשר השוול  ידע בעדוח מ ראי ה ת לקולת  למניה עשויה 

 . ( בארץ ובעולםREITעין )במקרק ותקעלהשת קרנות בולרב אחרות, נדל"ן מנית  ברועם ח

ול  טרבנ מכירת נכסים,מ יםדאו הפסם חיעמיות, לרבות רווחד פ צאות סות והונכול הבנטר ,ללכומבטא רווח  FFO -ה
הה שינ בשווי  להשקעה  וגויים  נדל"ן  של  מיטרו ובנן  נדחים ל  או    סים  אחר אהוצוהכנסות  נוס ות  אינן  פות  ות  אשר 

 פיין. זרימיות באות

 : FFO -כי הת זאמודגש ב

 . יםבל ת מקוחשבונאו יכלל פת על פימציג תזרימי מזומנים מפעילות שוט אינו א. 

 חלוקת כספים.   לבצע לתהיכואת  החברה, ודי שבי יםמנזומשקף מאינו  ב. 

 החברה.ות של הפעיל  תצאולצורך הערכת תו כוללה ף לרווחאמור להיחשב כתחלי נו יא ג.

 

 להלן.  1.5או סעיף ר ,לתקופת הדוח FFO-נתוני הר בדבם נוספי  לפרטים

 

 משבר תוצאה מכ  ברההח  ידי  תנו עלינשקלות שכר דירה  מה  תעבהנו   OFF  -וב  , NOI  -ב,  החברה  בהכנסותגיעה  פה  יכ  , יצוין  1
 . ניתנו  בה הלתקופ פייםסהכת חו דו באה מלו ברה כ הו  ,הקורונה
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 :(חבורמ)מאוחד וח דועד למועד פרסום ה 2021 מרץב 31ום בי  הימתיהסש תקופהב ההחברעילות לפ םייקרעי םשידג
 (. 2021)מרץ  חובב בנאותטיקה לוגיסהמושכר לשימושי נכס רכישת  - קופהבת תאוסקע

 (. 2021דיעין )מרץ "ישפרו סנטר" במומ 75% יה לרכישתהתקשרות באופצ -
   באיזור חיפה והוותיקים םמהגדולי  עודיהחולים הסי מבית 50%רכישת  -
 (. 2021)מאי   
 

 . להלן 1.2 בסעיף וארפים סולפרטים נ

  -ה יותזתח תא להמע  נתדכמע רההחב

NOI הו-FFO 2021  שנתריאלי לה 

 . נכסים חדשים השלמת רכישת ת ו קבעעיקר בב
 

 . להלן 1.2 זה ובסעיף סעיףך משהב וארפים סולפרטים נ

 NOI ו-NOI Same Property  : 

  13% -כ ל ש הדירי

זהים    NOI  -וה  NOI-ה הראשון מנכסים   מותכסה  2021שנת    לש  ברבעון 
   .דתקשאבילה קהמה פקו בתש"ח מיליון  86  -כת מעו , לן ש"חו יל מי 75 -בכ

 

 
השלישהשפעת  מבעיקר    נובעת  דהיריה ינ בחודש  יהסגר  ברואר פ  -  וארים 

המסתחו על    2021 והחנימי  ש כפ  וניםחר  לעיל,  פורטי  זה  ת קבועב   בסעיף 
הקורמ ה)  ונהשבר  בדבר  דירה  שהקלות  בי  החשבונאפול  יטלפרטים  -בכר 

NOI,   להלן 1.6ף בסעיראו ) . 

FFO ו  ילריא- FFO   ריאלי למניה: 

 14% -של כ  הידרי

 

הראשון  לי  יאהר   FFO-ה בכ  2021נת  ש   לשברבעון   מיליון   52  -הסתכם 
   . אשתקד בילהפה המקקו בתן ש"ח ו ליימ 61 -כת עומ, לח"ש

FFO  לעומת 2021  שנת  ראשון שלון הברבעש"ח    0.29  -כשל    מניהללי  יאר ,
 קד.תשא בילהקמקופה התב למניה ח" ש 0.34 -כ
 
 . בתקופת הדוח NOI -ה ל ע ההקורונמשבר  עותשפמה תבענו ירידהה

 

   . תמעלו  S&P די על י,  ilAA /Stable  רההחב לש ובהח תרואג רוגיד

 2דים בעושם מאינהחברה  שלם יניבהמ נכסיה בור

והבגפוסה תור שיע  .  96.9%  -כ הו בוג בייצה סו התפ שיעור 

פי למניה על    אג'   74)  מיליון ש"ח  132  -כשל    2021  שנת  בגין וי  פצדנד  דיבי   זקהקת דיבידנד חלוח ת ויהמשך מדינ
ביום  נימספר המ פ )  4.3%  -כשל  בידנד  יואת דשת  קףמשחלטה(  ההות    י על 

   ן.להל  1.9ף יעסב ראולפרטים  (.2021 במאי 11 ליום הסגירהמחיר 

  עד ליום פרסום הדוח הכספי:וגיוסי חוב  תו הנפק   בנקאי ישראוא הוןבה לשוק הוט תושינג
 מיליון  175 -ל כי שכספבהיקף  2021יל חודש אפרב (ז' הסדראג"ח )הרחבת  -
 , למח"מ צמודה למדד 0.58% -ריבית אפקטיבית של כהמשקף יר במח ש"ח,  
 שנים.   8 -כ של  
 . מיליון ש"ח 120 -ב תומותראי החהאש ותגרסף מהיק גדלתה -
 

 ךסבים  סים ונכסים פיננמניוזמות  תרילחברה  ח הכספי,  ו הד ם  פרסו   למועד   ההוגב תלוזירמת נ
ו   יארשאת  מסגרו ו   ש"ח  ן ו לימי  230  -כשל    185  -כ  של  ךבס  יותו פנחתומות 

 . ש"חמיליון 

 .ובותרהקים וך בשנמנ בת חויוולועומס ח (םשני   5.3 -כ של) ךוארמשוקלל   ובמ ח"חמ

 ד  ועלמ 1.83% -כ שלארוך  מןזל דדת מודצמריבית אפקטיבית משוקללת   -   שוקללתהמ בוחה עלותירידה ב
 (. 2020ר בדצמב 31ום  לי  1.90% -כ) הדוח פרסום   
   ארוך של אג"ח החברה של  מןלז דת מדצמודמשוקללת  קטיבית ריבית אפ -
 (. 2020 רמבצבד 31ם ליו  1.61%  -)כ 1.55%-כ   
    8, במח"מ (סדרה ז' ))אג"ח  0.4% -של כ  דדמצמודת  שולית  ות חובלע -
 (. 1202 במאי 11 ליום ההסגירר מחי פי לעים, שנ  

, לעומת 2021  במרץ  31ליום    מניה(הון לש"ח    15.02  -כ)  ש"ח  יוןמיל  2,685  -כ ( יםלבעל מיוחסה) עצמי ןוה
 . 2020מבר בדצ 31ליום  (הני למ ש"ח הון  14.97 -)כ ש"ח מיליון 2,674 -כ

 
החברהמנכחלק    ט עמל  2 של  מניב  ליום  לדוח )יג(17ור  בביאכמפורט    ס  מנ  בודושע,  0202ר  בדצמב  13  הכספי  נכסים  המ ייב על  זקים  וחם 

 רה )מאוחד מורחב(.י החבשווי נכסך ו ת מ  14% -של כ יבשוו , ם שותפיםקות ביחד ע ברות מוחזת חצעובאמ 



 

- 6 -   

 בתקופה רכישת נכסים חדשיםבעקבות  – 2021ת אלי לשניר FOF -ו ION תוחזיתמעלה של  ןכועד

  לעומת   ,(רחבומוחד  )מא  ש"ח  וןליימ  328-338  -כהינו    2021  תנלשרה  החבשל  ן  ודכהמע  NOI  -ה  מדןוא
 . חש"  ןוי מיל 320-330 -של כ יקורן מדמאו

ן  אומד  תמועל  ,חש"  וןלימי  236-246  -הינו כ  2021  תנלש  הברחהשל  ן  דכועמ הי  לא יהר  FFO  -הדן  אומ
 . ח"ש ון יילמ 228-238 -כ  של ירוקמ

ה למני  FFO  -אומדן  הן  עודכמהה  הריאלי  לשנת  ברחשל  ,  למניה   ח"ש  1.32-1.37  -כו  נהי  2021ה 
 . יהלמנש"ח   1.27-1.33 -של כמדן מקורי וא  לעומת

 

הסרת  על  היתר,  מבוססות, בין  ,  2021  לשנת  תחזיות החברהשו ל, אשר שימהז  דוחרסום  פ  רה למועדהערכות החב
בחודשים האחרונים  אה  חלו בת  ידההירל  בש   חייםהחזרה לשגרת  והבמשק  לית  בלות על הפעילות הכלכמרבית המג

למו ו  פרסעד  הדוחעד  יוטלו ,  ום  לא  כי  ההנחה  הכלכלית  פות סו נמשמעותיות  לות  מגב  ועל  הפעילות   . בישראל  על 
כויצי בן,  של  חיתרי  לצד  מחודשת  החמרה  ש  המגיפה  עלנוסף  ידוק  השל  המגבלות  המשק    של  בהמשך פעילות 

 .הבאה בחשבון למועד זו א הר לה, אשצאות החברו תל ה פגיעלהיגרם השנה, עלולה 

 

  חוזי ש  דוחיה לנהלוצפי הה  וח זהד  וםספרד  עמוב  שכירות הקיימיםעל פי מצבת הנכסים וחוזי ה  ערכולה נאאמדנים  
, ומתבססים דוח זהבמועד פרסום    ידועיםרמטרים הל בסיס הפ. האמדנים הוכנו ע2021ציות בשנת  והאופ  השכירות

הנחות החברה, כפי שתוארו  ס לביח  הועלת החברבסביבה העסקית בה פ  סףנוי  תועמשמ  ינויש חול  א יי לכ  הנחהעל ה
 ל. לעי

 

העובדה הינו  ור הקו   רבשמש  לאור  ודאות  ב  ין פי המאו מי  דינאירוע  נה  של  בה,  ראי  ההשפעה  על  מידת  המשבר 
ו פעילותה   החתוצאותיה  העתידית  במישל  תלויה  ובהברה  התממשותדה  של  של  יקף  ביהשוננים  המשתם    ארץ ם 

  , ( המדו וכהאטה הכלכלית  עוצמת ומשך ה  תגובת המשק,לה,  ממשת הלוגיף, פעו בות היקף התפשטות הנ)לר  ולםבעו 
בשליטת  אשר ו ברההח  אינם  החברה.  ות  מהותיהשלכות  ר  רו לגם  עשוי,  הרכ העעל  בדבר  החברה  השלכות  ות 

נגיףהתפשט  המשך  פשריות שלהא על פעילותההקורו   ות  צו דוות מימה  נה  ניירות ו בהגדרתכ,  תידי ענפה פע  חוק 
ומב בערך,  החברהעל    תר, הי  ין וססות,  של  ואומדנים  פר  הערכות  לתאריך  זהו ד  סוםנכון  ההתקשרויו   ח  ת  בדבר 

ו ש  עםה  שליות  חוזה ב בדבר  וכריה  העסקית  החברההסביבה  פועלת  שאין  לגורמי  חסביו   ה  כם  השפעה לחברה  ל 
וה. ההערעליהם מהותית,  אש בהתממל  או מש  התמלשלא  יים  עשו   כאמורדנים  אומכות  שונה  שו סמופן  ת,  נו יבות 

ים בשל גורמ  או ,  יתי הריברו יעבש ם, שינוי  וכרימהש  ימ  של  ירות, משבר עסקין ביטול מוקדם של חוזי השכניהובי
 . םריאח
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  .עילל סעיף זהברטים ראו פל , כנתעוד מה  חברההת זיחת  *
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   :(ברחומ  וחדא)מ 2021 במרץ 31 םוליקעה להש "ןלדשל הנ תיאלקטוריסגות פלתה
 

  NOI-המ%    NOI שטח שים מושי
 ורעיש
 וסהפת

 שווי הוגן 
י  שווהמ% 

 גןההו

 % ח ש"אלפי  % % ש"ח פי לא מ"ר 

 54% 3,046,514 93.6% 60% 45,125 228,195   משרדים

 24% 1,318,405 97.6% 18% 13,740 92,728 )*(  מסחר

 12% 691,633 99.6% 12% 8,790 149,612   )**(  יסטיקהתעשייה ולוג

 6% 314,387 100% 8% 5,635 30,488 עודיים לים סיבתי חו

 4% 245,584 100% 2% 1,610 62,756 חניונים 

 100% 5,616,523 96.9% 100% 74,900 563,779 "כהס

שבר  כתוצאה ממ   2021שנת  ון של  הרבעון הראש  במהלך ה  תנו על ידי החברשכר דירה שני  הנובעת מהקלות   NOI  -עה בכי הפגייצוין,  *  

 . בתקופת הדוחוכרה במלואה , ההנהקורו

  ופהלתקהמוצג    NOI  -ה  . 2021  במרץ  31יום  הינם לקופה  התמהלך  נרכשו ב שנכסים  בלה בגין  בט  םיג וצהמהשווי ההוגן והשטחים  **  

 . בלבד תםממועד רכיש הינו בגין נכסים אלו 
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   :(מורחב וחד)מא המשוקללאה והתש שיעור

שלתחשי  להלן משוקלל    שיעור  ב  ה עה  ק שלה"ן  הנדלמהנגזר    (Cap Rate)תשואה    ה חברשל 
 :(ח"ש )אלפי  2021  רץבמ 31ליום 

 

 

 

 5,616,523 2021  במרץ 31ליום רחב ד מובדוח מאוח קעה נדל"ן להש 

  ( 68,269) *  הנין דמי חכירה רענת בגובבניכוי התחי

  ( 208,228)  וספותזכויות נלהמיוחס שווי  יוכינב

  ( 906,153) יםפנוי מיוחס לשטחיםהי י שוובניכו

  5,186,120 ים כרמושם שטחיחס למיועה הלהשקל"ן דנ

NOI  74,900   2021של שנת  ראשוןהלרבעון  

  9,518  ** ן מניב"בגין נדל NOI התאמת

NOI 337,672 *** בקצב שנתי נןמתוק  

  6.51% ****  (Cap Rate) ההשקעמנדל"ן ל זרמשוקלל הנג הואשתשיעור 

התשו  שימשאשר    NOI  -ה * בושמח אה  בחישוב  דניכב  שהחכיר מי  וי  שנתי,  ב  ם,סכומה,    5.1  -כ  נוהי   2021  במרץ  31ום  י לקצב 

  NOI  -וטרלו גם מהנ  ירהן שדמי החכיוו. כ2020בדצמבר    31ם  יול  כספילדוח ה  (3)(ט)6ביאור  ספים ראו  "ח. לפרטים נו ון שימיל

מ הוגם  איןשווי  מ   נכס,  שיהוהשפעה  על  התשואה  תית  מעור  נע  בחישוה  לואי  מהנכס תקבל  שהיה  דמניטרו  ללארך  היה  י  ל 

 כירה הנ"ל.הח

יון  יל מ  6  -בסך של כ  2021ת  שנ  של  הראשוןון  בעבר שניתנו    דירה השכר  הקלות    (1: )בעיקר  תלניב כול דל"ן מבגין נ  NOI  תאמ הת **

הפיקו הכנסות  בהנחה כי    2021של שנת    הראשוןנרכשו במהלך הרבעון  ש  כסיםשל נ  NOI(  2)   ;רונהמשבר הקומ  האצ כתוש"ח  

 וצאות בגין שטחים פנויים. טרול ה( נ 4) ;מיםחתו ות כירחוזי שבגין  היפו הצ NOI -ה ת פסות ( 3) ;בעון הר  משך כלב

***  NOI   ת התוספ את    כולל  אינוו  מוכפל בארבעבפועל ת הרבעון צאותו ל ס עמבוס זה-NOI  מנכסים שנרכשו לאחר   ההנובעת לחבר 

 . לעילת רטפו אשר מ חברה,ה זיתוה את תח מהוינו  א  יודגש כי   כן, כמו .על המצב הכספי הדוחתאריך 

  2021ת  שנ  של  הראשוןבעון  בר  ניםו ינת הח הפגיעה בתוצאופע משהו  ,2021  במרץ  31ם  שב ליופי שחוכ  שוקלל,המה  ר התשואשעו ****

ב  נה בר הקורו שמבשל   )של    תםשפע. בנטרול ה(הבגינוצעה התאמה  )שלא    NOI  -המהן  ו  ל"ן להשקעה הנדמשווי  הן  החניונים 

 . 6.69% -כו  הינ 2021 במרץ 31 ( ליוםCap Rateל )תשואה המשוקלר ה שעו, (2021של  הראשון עון רבל
 

  מורחב(  וחד)מאחוב המשוקללת ת העלו לביןלל ואה המשוקהתשור שיען המרווח בי

   

 . (2021 במאי 11ירה ליום סגה רחימ  ים, על פינש 8 -, במח"מ של כ('ז  רהסד)אג"ח  תשואת) 0.4% -כ לש מדד ת ודצמולית חוב שות לע •
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   2021-2018ים וחי השנ דנדים בגין רובידי

 : 2018-2021כל אחת מהשנים י וח ו רד בגין ומי הדיבידנגבי סכ להלן פרטים ל

 
 2120  2020 2019 8201  

321 * ח( " מיליוני שמהשנים )  חי כל אחתרוו בגיןדיבידנד   128 112  5.111  

.740 ח(** "ה )שדיבידנד למני  2.70  680.  0.64 

 

 להלן.   1.9עיף סבר ף לאמו כפו , ב2021במרץ  14 יוםהדירקטוריון מת החלט  , ע"פ2021שנת רווחי בגין    אלינימ מי  * דיבידנד 

 . דחלוקת דיבידנ מות בכלת הקייניוהמ ** עפ"י מספר

 

 

 
   .לעיל זהסעיף ב או , לפרטים ר כנתהמעוד  ת החברה *  תחזי

   הלן.ל 1.9בסעיף  ראו  לפרטים. 2021במרץ  14יום מ  ןו רקטוריחלטת הדי"פ הע **

 

 .הלןל  1.9סעיף  ראו ה התקופ  ךלהת דיבידנד במחלוקחברה וה  לשדנד ידיבת הות חלוק ינ יד מדבר ם בלפרטי

 תיניו ות את המד שנ ל  ן,די  לכ  ות ארוה ל  התאםב ו  קייםעס  ם ילובשיק שב  בהתח  ,תערשאי, בכל  יה  יה   ןיו קטור הדיר
  .כדיבידנד לקוים שיחוואת הסכומ
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 :וומפרס ד למועדעו חות הדפקובת עושבוצ ותהעיקריות סקאהע  תאור קצר של ןללה .1.2
 
   בית שמש –קה  לוגיסטיו ייה תעש ינמב  לש  בייעוד מקרקעין יגודיא
ולן  את ניהירים  סדהמ  בעלי מניות מי  הסכב  "(השותף)"  ד שלישים צה ער החב  התקשרה  2020  דצמברודש  חב

אחת    כל  של  יות המונפקמהון המנ  40%  -ב   . החברה מחזיקה"(תוירטהפ  ותהחבר)" פרטיות    חברות  שלוששל  
   רטיות.פהמהחברות  

החברות    2021  רינוא  שודבח מנ  מכרזב  ות יהפרט זכו  מקרשל  ישרהל  לרכ קעי    ים רשמגשלושה  ישת  אל, 
כו  שמש,  בביתהממוקמים   של  בשטח  כ  דונם,  48.1-כ לל  של  ת  החברו  וונתכב  .ש"חון  מילי  82  -בעלות 

ל  גיסטיקה, בשטח כוליה ולושי ל תעים שרה לשימושנים המיועדים להשכ ל המקרקעין מבעבנות  הפרטיות ל
 "(.טהפרויק )" מ"ר 50,000 -כ לש

והברהח וממסה  שיתוףסכמי  ה  עלמו  תחשותף  ה  בין  עגדירים  היחסים  את  ה נים  בין  בהצדדים,  קשר  יתר, 
רה, לרכישת חלקים  ן אופציות לחבת ות למוהוראות הנוגע  רותי עבינונ מנגעו  כמו כן, נקב  קט. פרוייהול הילנ

 ף. ותת הש כויונוספים מז
 . 2021ץ במר 31ליום  פי לדוח הכס (ב)4ר  יאולפרטים נוספים, ראו ב 

 

הח  נותכוו המרבוהערכות  מ  ותארתוה  הינן  פנלעיל  צופה  עתידע  הנתוהמתבסס  ,  ידי  הקייעל  ם  ימנים 
במו לחברה  פרסוםוהידועים  זדו  עד  כל   .הח  כיואווד  אין  אהערכ  ת  בשל  ותממש י   לוות  היתר  בין  וזאת   ,

חתלה בגורמים  שאיות  החבריצוניים  בשליטת  לזביח  תלרבו,  הנם  הבניהס  לקבכויות    יהבנ  היתרי  לת, 
 .ונהרוקהמשבר  שפעתו שללהיקפו ולה חסבי , וכןןיקרקעוד המעילו
 
 

   בבחו נאות, קה לוגיסטיבשימושי  נכסרכישת 
כל    "( המוכר)"צד שלישי  מ  רכשה החברה  2021  מרץודש  חב זכויות100%)את  וב  יו(  מבנה הבנוי  במקרקעין 

 "(. הנכס")  באזור התעשיה נאות חובב ,המשמש לאחסנהמ"ר   15,600 -ף של כיקבה עליהם
 . מיליון ש"ח 80  -כשל רה לרכישת הנכס שילמה החברה למוכר סך מובת

לשמושכהנכס   מר  יחיד  )"האחסוום  חתוכר  תק"( השוכרן  יתרת  השכיר.  הנוופת  ככחיות  הנה  שנים,    9  -ת 
 נוספות.  ציה אופולשוכר שתי תקופות 

)"מ"ר לנכס הקיי   2,500  -תוספת של כחריותו ועל חשבונו,  ות, באבכוונת המוכר לבנ  "(. החברה  התוספתם 
ת לחזקת  ירת התוספד מסבמוע  שתשולם,  ש"חמיליון    11  -כ מורה לסך של  לרכוש את התוספת בתהתחייבה  
 ם דמי השכירות בגינה.י השוכר  ותחילת תשלוה על יד לוסובכפוף לאכ שוכר  החברה וה

ידי השוכר בם המשודמי השכירות השנתיי על  ש  4.6  -גין הנכס הנם בסך של כלמים  בגין הנכס    ."חמיליון 
 . מיליון ש"ח 5.3 -יים בסך של כם השוכר דמי שכירות שנתיחד, ישלוהתוספת, ב

 . 2021 ץבמר 31ום לי  פילדוח הכס (ג)4נוספים, ראו ביאור    טיםלפר
 

   עיןמודי ,"ישפרו סנטר" – התקשרות באופציה
מרץ  חב החברה  התקשר  2021ודש  להשכרה  ישראלית  חברה  ישפרו  )"עם  בע"מ  מבנים  בישפרות    הסכם "( 

לרכישת המצוימנכסים    75%  אופציה  המסחריים  במודיעין,  סנטר"  ידועיים  "ישפרו  בשם  ",  יההאופצ)"ם 
והממכר" קודמת  "(.  כסנה "  -"  שהתקשרות  בכך  מותנה  האופציה  מרהסכם  ביג  לבין  ישפרו  קנבין  יות  כזי 

"( לרביגבע"מ  הפוכישת  "(  אל  תצא  לא  ביג,  ידי  על  כן,  הנכס  כמו  האופציעל.  רכישת  ו ה  מימוש  השלמת 
 ות. התחרעל   הברה כפופה לקבלת אישור הממונהממכר על ידי הח

לעיל, תשלם החברה תמורת  פוף להתובכ ה, ככל שתמומש,  בהתאם לתנאי האופצי קיימות התנאים כאמור 
  2021בינואר    1בין  שינבע מהנכס בתקופה ש  FFO   -ן ש"ח, בניכוי ה מיליו  281  -כשווה ל ר סך הרכישת הממכ

למוע ובניכוי  ד  העסקה,  השלמת  במשכנתא  הלוואהיתרת  מ  75%ועד  ה  המובטחת  שתמומש  נכס.  על  ככל 
על יכנ  האופציה  החברה,  לקפם  לתוסו  ידי  מכר  ידי  הסכם  על  הנכס  לניהול  שיתוף  והסכם  הממכר  רכישת 

 לות על העברת מניות ומנגנוני הפרדות.  ולל הגבאשר כ החברה,
 מיליון ש"ח.    213של  יטה בישפרו ערבויות בנקאיות בסךלטובת בעלי השלידה החברה  בנוסף, העמ

 . 2021ץ במר 31ליום  פי סלדוח הכ (ד)4ור  ים, ראו ביאנוספ   לפרטים
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  חיפה, בית חולים סיעודימ 50%רכישת 
של    ("המוכר)"שלישי    דצ משה  ירכ כספי, השלימה החברה  ך הדוח על המצב הרי, לאחר תא 2021  מאיודש  חב

פרטימניותיה  מ   50% חברה  הפ")  תשל  ה ה.  (" רטית החברה  הפרטית  חברה  בעלת  מקרקעין  ב זכויות  הינה 
הבנוי   העים  קו הממעליהם  ובמבנה  חיפה,  בלב  "  "הנכס")  עודייס ם  חוליבית  כ  והמשמשר  בית החולים  או 

,  המניותרה לרכישת  מובת  .אשפוזמיטות    410  -כומחלקות שונות,    12כולל  ודי  בית החולים הסיע  .("הסיעודי
החברהילש ש"ח.  מ   85  מה  ה  ללמפעימושכר  הנכס  יליון  המוהסיעודי  ים  חול בית  בבעלות    , כר)חברה 
,  כירות סכם השעל פי ה  .שנים  10  -ה כ חית הנת הנוכ . יתרת תקופת השכירו("שכירותהסכם ה",  "השוכר"

יהי השו אחראיכר  מלא  פבאו   ה  היקת  לרבו  ,כסנה  ניהוללן  הכרוכות  וריות  הרגולטוההוראות    דרישותום 
 ך. בכל ההוצאות הכרוכות בכולנשיאה , דייעוחולים סבניהול בית 

   .7% -של כ  שנתית משקף תשואה, בחברה הפרטיתחלקה ברה בגין  י לחהצפו  NOI -ה
המסדיר  םסכהב  התקשרו  רמוכוה  החברהף,  בנוס בין    ןעגומ  שיתוף  היחסים  בי נקבעו  ובו   הצדדיםאת  ן  , 

 .ליםבמקו נגוני עבירותמר, תהי
 . 2021ץ במר 31ליום  פילדוח הכס (ה)4ר  ואיראו ב לפרטים נוספים, 

 
 

 בחוון הו .1.3
 

  31ם  ליו  ילדוח הכספ  (ו) 4  ורו ביא , ראמועד פרסומול בתקופת הדוח ועד  רך  ניירות ע  תהנפק  לפרטים בדבר
 . 2021 במרץ

 
   בורות חפקת אגנה

 ,הרחבת סדרהל  ך שבדר,  וריבלצ  רהבחה  קהפיהנל המצב הכספי,  וח ע ך הדירלאחר תא,  2021  רילפאודש  חב
  ףמשק  המחיר .  ח" ש  ןליו י מ  175  -כתמורת    , קובנערך  ש"ח    מיליון  148  -כ   '( בהיקף שלז  ה רדב )סאגרות חו

   .0.58%  -של כ דמד תצמוד תי תנשת טיבי ת אפקבירי

 

נלפרט החוב  אג  דברבים  וספים  החרות    31ליום    הכספי לדוח    11וביאור    ה זח  דול  ה'  נספח  ו רא  , הרבשל 
 . 2020 צמברבד

 

 ות אשראי גרמס

הח  פהוהתק   במהלך את  הגדילה  ה רגמס  היקףברה  החות  מסחריתומות  אשראי  בנקים  אחרים  עם  ועם  ים 
בכלרהעומדות   הש"ח.    יוןמיל  120  -שותה  פרסום  לחח  דולמועד    תור למסג  מיםחתו  מיםהסכה  ברהכספי, 

 "ח. מיליון ש 535  -כ ף שלות אשראי בהיקגרמס ותתוכן מנוצל ש"ח, מ יוןילמ  720 -קף של כי בהיאאשר

 
 חברה ה גדירו

  ( "מעלות  S&P")  מ"בע  תו למע  סג ינרייט   לב ד פי גלונ אס  א  ייד על    רוג החברהר דיראוש  2020סט  בחודש אוגו

וב של  החוג  דיר   פים אודות ס נום  לפרטי    .+ilA-1של    ר קצ  חווג טו רידו  ilAA /Stableל  שרוך  טווח א  וגבדיר
 .דוח זהלפח ה'  סנהחברה ראו 

 
 ף דף מיקתש

נ נפקלה ף  מד  שקיף ת  רה החב  המ פרס  2020ואר  ר בפ  שדוחב לעתנפקו  וי  אשרם,  שוניערך  ת  וריית  פי  ל ,  מעת 
   .חברהי הצרכ
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 : (ש"ח  יונליי מ ,IFRSים וחדמא פייםת כסחווד)  יספצב הכמהית תמצלת טב ןללה .1.4
 

 ות ערוה םירהסב 31.12.20 31.03.21 הסעיף
  5,513 5,536 וחד המא סך המאזן 

נטו,מקיטוןבעיקר    נבע  טפיםהשוים  סכבנ  הקיטון 326 218 פים טם שו נכסי נים במזומ  , 
פיננסייוב בנכסים  כשבסך    םהשקעות  בקיזוז   ש"ח   ןמיליו  125  -ל 
ממוס  המרביתשאחרים,  בחייבים  לייה  ע  מע"מ )החזר    דותנובעת 

הגב  ל(.לקב שיעור  הדוח,  פרסום  שלמועד  השכירותל  ייה  דמי   חיובי 
 . משבר הקורונה פניים של לחודש בדומה ,ה גבו נויה

 

 .  הוגן שווי  לפי ן להשקעה מוצג"דלנה 4,851 4,954 השקעה נדל"ן ל
הפחתת קעה בניכוי  ל"ן להשדבנ  עותקשהמרכישת נכס ומ  נבעהגידול  
 . בתקופת הדוח רכישה עלויות

 לעיל.  1.2 ראו סעיףרכישת נכסים,  ברבדנוספים  טיםרלפ
ה  טיםרלפ השווי  קביעת  סעיףהובדבר  ראו  המצורדלנספח    2  גן  ף ' 

 זה. לדוח 
 

ופלות על  ת המט השקעו 
 אזני המ ווייטת השש פי 

ב  279 284  נבעהמאזני    השווי  יטתפי שעל    מטופלותחברות ההשקעה בהגידול 
 .חבתקופת הדו תוחזקהמו רותבחבף שוטוח הרומה בעיקר

 

 פיזור   על  הקפדה  ך ות  הנכסים  רכישת   את  לממן  ההינ  החברה  תניומדי 112 ( 55) ן חוזר ו ה
נותני ו  בנקים  ,ההון  שוק)  ותמקור,  מ"מח  תנימבח  ימוןמה  של  וןיווג

  ים לשיקול  ותיחסהתי  ךותו',  וכו  הצמדה  ייסבס(,  אחריםאשראי  
 . המימון ותעלוים ויחזור השנתיירכי המן צכגו שונים

 
החו החההון  של  שלושים  מנכס  ברכומרה  בזר  בסך    218  -כ  טפים 

ליום  326  -)כ  ש"ח  יוןמיל ש"ח  בניכוי ( 2020בדצמבר    31  מיליון   , 
ח  ון ש"מילי  213  -)כ  ש"חמיליון    273  -סך של כב  ותשוטפ  תיובויהתחי
 נטו,,  מקיטון  קרבעי  נובע  רזבהון החו  הקיטון  . (2020בר  בדצמ  31ליום  

פיננסייםסבנכ  קעותהשוב  ניםבמזומ והרכישמה  אוצכת,  ים  עה  שקה 
החברה  שב  יםנכסב הדוחיצעה  בהתח  בתקופת  יות ייבוומגידול 

 . לםנד לשבידדי בגיןעיקר וטפות בהש
 

, ראו  על המצב הכספיבדבר הנפקות חוב לאחר תאריך הדוח  לפרטים  
 לעיל.   1.3סעיף 

 
ם  ונכסים פיננסיי  ה יתרות מזומניםוח הכספי, לחברלמועד פרסום הד 

שמילי  230  -כ  לשכולל    ךבס חתומו"ח  ון  אשראי  ופנויות מסגרות  ות 
של ש"ח   185  -כ  בסך  החבלהערכ  .מיליון  ים ומנהמזתזרים  ,  רהת 

ומות  יתר,  שוטפתה  תהילומפע האשראהמזומנים  יות  ונפהי  סגרות 
ב  הנגישות,  הלרשות  עומדותה ולשולאשראי  ההוןנקאי  היקף  ו  ,ק 
הנ המניבים  משועבדים,  כסיה  ותה  פעיל  אתן  לממלה  רו  יאפשלא 
 התחייבויותיה. עמוד בלו
 

ון  לפרעות האשראי  ור קנות ואת מ עו רפהת  יזחאת תבחן  ון  ירו הדירקט
הש  תיו צפו וה  תו יימקה  ויותיבתחהה השלו ש  ךלהמב  החברל    ם ינש 

הבגרעו   אין   יכ  קבעו   תובו רהק בהון  ת יבעי  ל עביע  להצ  דיכ  חוזרן 
ר משביות לות להשעשוילב גם להשפעות    םשיב  אתוז,  ת בחברהו נזיל

 .החברה  תילו על פענה קורו ה
 
 

שוטפות התחייבויות 
לתאגידים בנקאיים  

 ולנותני אשראי אחרים 

וה של אפות  שוט  חלויותמבעיקר    נובעות 147 166 לזמןלג"ח  ארוך בסך    וואות 
(,  2020דצמבר  ב  31  ליום ש"ח  יון  מיל  127  -)כ  ח" ן שמיליו   146  -של כ

לומאש  בסךים  ונותני אשראי אחר  מתאגידים בנקאייםצר  ן קזמראי 
 (. 2020בדצמבר  31ום מיליון ש"ח לי 20 -מיליון ש"ח )כ  20 -כ של

 

,  ארוך לזמן  ת חוברו אג
 נטו 

  .בתקופת הדוחהחברה  שביצעה מפדיון אג"חבעיקר  נבע טו,, נוןיטהק 2,454 2,404
 

, ראו  פיב הכסעל המצבדבר הנפקות חוב לאחר תאריך הדוח  לפרטים  
 לעיל.   1.3סעיף 

 

י עללבהון המיוחס 
 ברהחל הת שהמניו 

הדוח  הגידול 2,674 2,685 ה  נבע  בתקופת  מהרווח  לבעלי המי  כוללבעיקר    וחס 
 וכרזהשדיבידנד  וייכבנמיליון ש"ח,  41 -כ של בסךהחברה  יות שלמנה

 ון ש"ח. לימי 32 -ל כבסך ש
 

המיוחס  ה למנין ו ה
 המניות שללבעלי 

 ש"ח( ) ברההח

15.02 14.97  
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1.5. FFO  (Funds From Operations ) 
 

 לעיל.   1.1יף בסעאו ר, הקורונהת משבר ע פהשבר ולפרטים בד,  FFO-ד ה ת מדאודו רבסהל
 

   :ש"ח( ימיליונ ( FFO -הנתוני להלן 

 2020 שנת 2020 1רבעון  2021 1ן רבעו  

 151.7 50.3 40.6 *  הופקתל רווח

 80.4 14.6 2.8 * קעהשה ל  "ןנדל הוגן של אמת שוויתה

 (4.1) 2.6 3.1 חכירהגין דמי בות בהתחיי שערוךת אמתה

בשווי   מכשירישינויים  של  פיננסיםהוגן  בשווי הנמדדים    ם 
 ( 11.7) (0.6) (0.8) ד סהפו וחך רוהוגן דר

 8.20 5.6 .61 וטנאזני, מהת השווי טשי לפית לופחברות המטובת והתאמ

Fund From Operation (FFO) 
לפי המונ ערך  ניירות    רביעית לתקנותה  פתראות התוסוינלי 
וטיופרטי  ) וצורה(,    -  שקיףת  טתהתשקיף   –ט  תשכ"מבנה 

1969 

47.3 72.5 237.1 

    התאמות נוספות 

 4.6 1.0 1.7 תשלום מבוסס מניות 

 7.2 - - "ח אג קדם שלמומפדיון  הפסד

 (.60) 0.8 0.8 ת  התאמות אחרו

FFO 248.3 74.3 49.8 ההנהלהגישת י לפי ינלנומ 

FFO  1.39 0.42 0.28 )ש"ח( למניה 

FFO  231.8 60.9 52.3 הלההנה פי גישתריאלי ל 

FFO 1.30 0.34 0.29 ( ח)ש" ריאלי למניה 

 178.5 178.3 178.7 קלל יות המשו מספר המנ
 

 . ברהם של החעליהב ס לחלק וח מי  *

וצאה  תכ   בתקופהברה  חה די  ל ייתנו עה שנכר דירש  ות קלהנובעת מה   FFO  -, ובNOI  -ב  ,הגיעה בהכנסות החבר הפי  כ   יצוין,

 . ה בה ניתנובתקופ  ההוכרה במלוא ,רונהממשבר הקו
 

 

 לות יות הפעצאתו .1.6
 

 (:ח "ש ינוילמי ,םרחבימו  םחדימאוים יפכסת חווד) הקופבת NOI -הט רופילהלן 

 סהנכשם 
NOI  שלושה  ל ש  קופהתל   

שחודשי   31  םביו  ה יימהסתם 
 2021 במרץ

NOI  ושהלש  ל ש  קופהתל   
שחודשי   31  םביו  ה יימהסתם 
 2020 במרץ

 11.7 10.7 ה נרענ חםתמ

 8.8 8.5   להיובמגדל 

 20.5 19.2 ם עיקריים ה"כ נכסיס

 65.9 55.7 ים  רחם אנכסי

 86.4 74.9 *( )  (רחבמוד חאו)מ NOI כ"הס
 

עניש  ת מהקלות שכר דירהובע הנ  NOI  -ה ביעכי הפג  ין,יצו  * י תנו  הוכרה  ונה,  אה ממשבר הקורצ ות כה  בתקופרה  י החבדל 
 . בה ניתנו ה תקופב לואה מב
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   :((*)  ש"ח ליוניימ, FRSI םמאוחדים פיית כסדוחו)ת פעילוה אותבתוצ םיייקרעה שינוייםלברים סלן ההל

  1עון בר הסעיף
2021 

  1רבעון 
2020 

   רות עהים ו סברה

  , רותמי שכידמ תסו נכה
 82.7 72.2 טו נ

  על   ותפעוהשלרבות הסגר השלישי,  ,  קורונהממשבר ה   בעיקר  תעבונה  דריהי
  מיליון ש"ח   6  -בסך של כיעה  גיצוין, כי הפ  .הדוח  בתקופת   ה החברות  וצאת

הנסובהכ דירה  לותמהק ובעת  נה,  החבר ת  החברה   שכר  ידי  על    שניתנו 
הקורונ  הדוח  בתקופת ממשבר  בדוחות    ההוכרה,  כתוצאה  במלואה 

ק  בדרך  ,לתקופה  הכספיים נולפרט  .כנסותהבן  וטי של  גספים  ים    םראו 
 י. ספ)א( לדוח הכ4 ביאור

השפעת  ים  נוספם  פרטיל ראו  החברה  אות צ ותעל    נה והקורמשבר  בדבר   ,
 .לעיל 1.1יף בסע

תפעול  ו  עלות אחזקה
 5.9 6.3 ם נימב

NOI 65.9 76.8 

  לשוי הוגן שו  התאמת
 ( 14.6) ( 2.8) טו נ , העהשקן לנדל"

זה  סע על הפחת ר  עיקבכולל  יף  רכייות  בסות  כשה  של  ש  5.9  -ך    ,ח"מיליון 
בגי בקיזוז   ההכנסה  שערוך  בסך עננבר  ירהחכן  כ  ה  ש"ח.   3.1  -של  מיליון 

א  )בתקופה כ  תקד, שהמקבילה  של  בסך  שלילי  נכסים  שערוך    17  -בעיקר 
 (. מיליון ש"ח 2.6 -החכירה ברעננה בסך של כ ת שערוך , בתוספ ן ש"חמיליו 

נהלה צאות הו ה
 9.3 10.3 ליותוכל

  ת וי נשלום מבוסס מת  ,חש"יון  מיל  6.9  -כסך של  ב  וליה נ  י דמ   ף זה כולל יסע
כ  בסך והו  יליון מ  1.7  -של  ם,  יטור ירקד  ר שכ  )לרבות   ת רואח   ת אוצש"ח, 

בסיםיע וצמק ותים  ריוש המקבילה תקו)ב  חש"יליון  מ  1.7  -כ  של  ך (    פה 
בסך  ליון ש"ח, תשלום מבוסס מניות  מי  6.7  -של כ  דמי ניהול בסך  תקד,אש

)לרבות שכר דיר רואחוהוצאות  ,  "חמיליון ש  1  -כל  ש   קטורים, ושירותים ת 
   .(ש"ח  מיליון  1.6 -כ  צועיים( בסך שלמק

 4.1 15.7 טו , נן מו ימ  אותהוצ

נ  ולהגיד נטו,  סך  צמדה ב הפרשי  מה  ת צאומהוקר  י בע בעבהוצאות המימון, 
שבלהכנסות    סח בי  "ח ש  ןליו ימ  2  -כשל   כסך    ה פוקתבח  ש"מיליון    11  -ל 

אשתקימקבה שלויעבש מדד  ה   תמעליי  ותובענה  ,דלה  בתקופת    0.1%  -כ  ר 
 . אשתקד 0.5% -כל ש  רומדד בשיע  לירידתביחס  הדוח,
  מיליון ש"ח   3.1  -, הושפעו הוצאות המימון, נטו, מהוצאה בסך של כבנוסף

משע בהחכירה  תחייבות  הרוך  הנובעת  של  שוואה  דולרית    2.6  -כלהוצאה 
אשתקד ש"ח  וזאמיליון  שער,  עליית  בשל  הדוח הדולר    ת  בשיעור    בתקופת 

 קד. מקבילה אשתבתקופה ה 3.1% -של כ עלייהל, ביחס 3.7% -ל כש
בג כנגד הוצאות מימון הנובעות משערוך התחייבות  כי    ין דמי חכירה יצוין, 

זהה בסכום  הנכס  משערוך  הכנסה  בסעיף  נרשמה  הנכללת  שווי  ,  התאמת 
 של הנדל"ן להשקעה.  הוגן

 
ים בסך  סים פיננסי ך נכשערוממהכנסות  טו,, נ צאות המימוןהו  ו פעשו, הדמנג
   ן ש"ח אשתקד.מיליו  1 -של כ ש"ח ביחס להוצאהליון מי 1 -כשל 

 

ות  ה בתוצאחלק החבר
ת  לו טופהמ תברו של ח

 וישו ה תטיש פי על 
 , נטו יאזנהמ

4.0 2.0 

ב  החברה  נטתוצאותחלק  ה חשל  ו,  ,  שיטת   על  ת ופלטומברות  השווי    פי 
 . ותקחז ומה ות חבר בוטף שה ח רווה מנבע י זנ אמה

השו  רבעיק   נבע   אשתקד,  בניכוי  מהרווח  שו טף  שלהתאמת  הוגן  נדל"ן    וי 
 קות. להשקעה בחברות המוחז 

 - - ה נסכההעל ים סמי
קרן במ קעהש  בהיותה  על  קרקות  מיסועמלחברה  הפקודה,  פי  עין,  י  מד 

כפוף  מיוחד תנאים  ,  ומ סויממ למילוי  הריסו ים,  בנעש  וחיםו י  ברמת    עלי ה 
 .דהו קבפ ם רטיוהמפ םיאנ תב  ברההח מדת הכספי, עו  חדו ם הליות. יוהמנ

חס ו יהמ להכול חרוו ה
של יות נ לי המלבע
 ברההח

40.6 50.3  

וח בסיסי למניה רו 
יות מני הלבעלחס מיו ה
 "ח( ל החברה )שש

0.227 0.282  

 

. יוןטורקרי הד דוח ' לו נספח ארא חב, רוד מחוא מ אזן מ סיס ל בת עוצאות הפעילו ת ודות א ם לפרטי  *
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 : (חש"  ליוניי מ ב ,IFRS דיםים מאוחי פסדוחות כ)  תונזיל .1.7

  רדצמבב  31  וםלי  מיליון ש"ח  224  -כ)  מיליון ש"ח  67  -ל כבסך ש   זומניםמיתרות    לחברה  2021  במרץ  31ליום  

  .(2020בדצמבר    31ם  וח לי ש" יון  מיל   79  -כ)  ח"שמיליון    111  -כ  של  בסך  ייםספיננ  נכסיםהשקעות בו   (2020

פרסום   להכח  דו הלמועד  מזובחספי,  יתרות  בפי  ונכסיםמנים  רה  ש"  230  -כ  לשכולל  סך  ננסיים  ח  מיליון 

חתומומסגרות  ף,  וסבנו בסך  אשראי  ופנויות  כת  השם  לפרטי  ."חש  מיליון  185  -של  משבר  בדבר  לכות 

על  הקורו  נוספיםלעיל.    1.1  סעיף  ראו רה,  בהחנה  מבדב  לפרטים  המימוןקורור  סע ת  ראו    ן.להל  1.8  ףי, 

טים נוספים, זילות בחברה. לפרהחוזר כדי להצביע על בעיית נגרעון בהון  קבע כי אין בוריון החברה  רקטדי

  לעיל. 1.4ראו בסעיף 

מפ תזרים    החברה,  רכתלהע יתהמזומנים  השוטפת,  האגרומסמזומנים  הרות  עילותה  הפנויות  שראות  י 

פשרו  משועבדים, יאא  הלמניבים  ה  יהנכסהיקף  ו  ון,הה  י בנקאי ולשוקארלאש  שותה נגי  מדות לרשותה,העו

   ויותיה.תחייבולעמוד בהפעילותה   ן אתלה לממ 

  1בעון ר יףסעה
2021 

  1רבעון 
 ות והער םיסברה 2020

מנים, מזו  יתזרימ
לות ו, מפעיטנ

 פתשוט

המריתז 21 25 שוטפת  פעימ  םזומנים  בס  נבעלות  כמרווח  של    יון לימ  41  -ך 
)כש" הוגן  ושות  התאמ   תספבתוד(,  קתח אש" ן שומילי  51  -ח  שלילית י 

להש  לש בסך  קנדל"ן  ש"חמיליו  15  -כ )  ש"ח  יוןמיל  3  -כ  של עה   ן 
יון ש"ח ילמ  2  -דה בסך של כ מצשי הרהפוצאות מה  בתוספת  ,ד(קתאש

שתקד(,  איליון ש"ח  מ  12  -כדה בסך של  צמ הפרשי המ  הכנסות  כויבני)
החחל  יכוינב עטופמהרות  חבאות  צבתורה  בק  השויטש  יפ ל  לות   וית 

כבס  המאזני של  )ש  וןמילי  4  -ך  כ  כויבני"ח  של  ש  2  -סך    "ח מיליון 
בניכוי  ד(תקאש ששולמה,  כ  ריבית  של  )  42  -בסך  ש"ח    44  -כמיליון 

אשתקד ש"ח  אחרות  ,  (מיליון  התאמות   ותוהכנס  להוצאותבתוספת 
)  15  -ך של כבסזומן  נן במשאי  (ליון ש"ח אשתקדמי  17  -כמיליון ש"ח 

מיליון   10  -של כבסך  , נטו,  התחייבותסעיפי רכוש ונויים בשיבתוספת  ו
 (. ליון ש"חמי  4 -כבניכוי של קד, אשת) ח"ש
 

, םימנ י מזו ימזרת
(  פעילותל)נטו, 

 עהקהשמפעילות 

הפעילם  המזומני  םתזרי 46 ( 158) נכס לרכקר  יבעשימש  ה  קעשלות    ישת 
בהשקעולו כ  בסך  שקעההל  "ןדלנת  ,  ההשקעלו ,  ח" ש  ןליוימ  103  -של 

שמי  31  -כ  לש   בסך   נסייםנפי  סיםכבנ,  ונט תזרים  ,  קדתש)א  ."חליון 
בעקעהשלות  מפעיהמזומנים   נבע  ממימה  בוש  יקר   נכסיםהשקעה 

בסך  פינ ש  82  -כ  שלנסיים  ל"חמיליון  ששימש  תזרים  בניכוי   ותרכיש, 
 . (ח"ש  מיליון 21 -בסך של כ להשקעה"ן דלנוהשקעות ב

 
ם, ימי מזומניתזר
 ן ו ממיעילות לפ , נטו 

בסך   גרות חוביקר לפדיון א בעמש  שיון  לפעילות מימזומנים  ם המריתז ( 32) ( 24)
 ש"ח אשתקד(. ליון מי  32-)כ  יון ש"חמיל 23 -כשל 

 
 

 : מוןמיה ותרומק .1.8

ות למדד  מוד ב צות חורהנפקות של אג  , הון  יבגיוס   ורומקהון שת  ומצע אב  את פעילותה בעיקרמממנת    החברה

שראי לזמן  ואה,  תנלית משצמודה או שק  ת קבועה בריבי  לזמן ארוך   ות אהלוו באמצעות  כן  ורים לצרכן  חיהמ

 .רקצ

ה פרסום  הוד למועד  הס  ,כספי ח  בנקכמים  לחברה  אחרים    יםחרימס  יםעם  אשראועם  מסגרות    י להעמדת 

כ ף  קבהי ש"חי מ  720  -של  אמסגרו  מנוצלותמתוכן    ,ליון  בהיקף  שרת  ש  535  -כ  שלאי  החברה    ח." מיליון 

   שלה.ימון צרכי המ מעת לעת על פי  ישרא הא  מסגרותב שתתממש

הקפשריוא  שלכותהל משבר  של  מקות  על  של  ימומה רות  ורונה  ראון  ה  5.3סעיף    החברה  של  א'  דוח  לפרק 

 . תיהתקופ

לדוח    (י)17ר  ואבי  ראו,  אחרים  אשראיי  ותנועם נ  הבנקים  םים עסכמהה  בויות החברה במסגרתיבנוגע להתחי 

 .2020צמבר בד 31ום  יל  יהכספ

   . לעיל 1.3יף  סע, ראו ומופרס מועד ועד בתקופת הדוח  ות ערך יר ית ננפק בדבר ה ם פירטים נוסלפ
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לכהב החליתאם  הל  ע ם  ללים  שס  ,יןע קרקבמת  קעושקרן  מחויבת  שנט ו ההל ך  החברה  יואות  לא  על    עלהלה 

 . םיר י נכסיה האחומשו  20%בתוספת  יביםמנ ןירקעק מ הםה שי וי נכסמשו 60%

 . ילעינו לשצו םטריפרמבלים ולכדת בומרה ע החב ,דוחהסום פרעד  למוו 2021  במרץ 31ם ליו

 

 דנדים ידיב .1.9

  )ה(12ביאור    ורא ,  ן להשקעות במקרקעיןבקרים  מחולק ה   נדיםדיבידר  ה בדבהוראות הפקודר מפורט של  סבלה

 . דוח התקופתיל  'א לפרק  6.8.9 ףוסעי  2020לשנת   לדוח הכספי

 

  בידנדת דימדיניו

החבר  לחלקמדיניות  הינה  שנתי    ה  לדיבידנד  ממלוא  יפא  אשר  החיי  תהסהכנחת  יחוהשנתית  ואשר  לק  בת, 

שנתיותמ  בעבאר שיקנות  במועדים  ע,  הדבעו  ידי  דיוו ורסויפ ריון  וטירק ל  באמצעות  לציבור  מיידיימו  ם.  חים 

נת  הכספיים לש  ותוחדהר  ישובמועד א   מלי לאותה שנהינידנד המ יבים הדוסכת  א   החברה  תפרסם,  שנהבכל  

 קודמת. ווח היהד

  "(רותהחב  חוק)"  1999  –התשנ"ט    ,ותחברק ה ה להוראות חודין, ובכלל זל  כל  הפאמור כפו כ  קההחלו  מדיניות

עות  קלהש  של החברה כקרןאת מעמדה  מר  באופן שיש  שקעות במקרקעין, ותבוצעלה   קרןודה מק פולדרישות ה

 במקרקעין. 

מאי על  בהצהרה  ח ן  כדידנביידת  לוקדיניות  כאמור  מסמכ  ד  הדירקטולגרוע  של  מדיננולשריון  ותו  את    יות ת 

 ן מעת לעת. כולנשימצא יבידנד, כפי ברה בחלוקת ד הח

 
 

  132  -א יפחת מסך של כל   2021שנת  רווחי  בגין  כי הדיבידנד    2021ץ  במר  14  ביום  ה החליטהחברדירקטוריון  

  טה(.חלהה םת ביויימות הק פי מספר המניויה לת למנ אגורו 74) "חן שמיליו

 

הדירקטחן  ב   2021  במאי   12ם  ביו הדיביד את  אישר  ו  2021  מרץ  ש מחוד  ותחלטה  ת אברה  חוריון    נדחלוקת 

  2021  במרץ  31ום  ברה ליח ים של ה סקורהות הכספיים  תוני הדוח על נהתבסס  ב  2021  נתלרבעון הראשון של ש

השנים    3  רוע במהלךלפ  תידרשיות שהחברה  ת והצפויימו ן להתחייבויות הקות הפירעו מקור  את  ולאחר שבחן

  ת גרוס, על מנסייםסים הפינ המזומנים והנכ  תרו ית  על,  בחוש על אגרות הדג  תבשימ,  2021  מרץב  31ם  יוחל מה

ות  ההשלכדירקטוריון בחן את  ף, הבנוס  ה.של החבר  FFO  -אמדן ה   על, ולתי מנוצלותתומות והבהאשראי הח

הח של   על  הקורונה  תוצא ברמשבר  ועל  הכסה  אתוכפיות  ותיה  לעמ יכולת  ן  בהה  לב  בשיה  בויותתחייוד  ים 

ה ולפשר אלהשלכות  כאמור  באחיות  הדיבידנד, וחלוע  יצ ר  או  קת  כי  כדקבע  בחלוקה  לין  באיתנופי  ת  גוע 

החברה  הפיננסי של  בת  פעילותוכי  פרמספקיימים    הבסיס  התורמים  מטריר  עיקריים  לעמליכולם  וד  תה 

מי)א:  בהתחייבויותיה החברה  תזר(  מז יצרת  בנים  ומים  מחהנו  קבוע,אופן  שוטף  פיזוש  וזיבע  בעלי    ר כירות 

)ב(  נר אינייבהמנ ה  כסינ  עיקרחב;  החברה  של  משועבדם  לחברם  )ג(  יים;  משמעותתה  מזיורות  של  ומנים  ת 

לת  כויאינה מסתמכת על  א  היות,  נוצלוראי חתומות ובלתי מ ת אשסגרוומ   ם נזיליםיכסים פיננסי ות בנוהשקע

 ; תהלמימון פעילוים פגייס מקורות נוס ל לתהביכו ברה,כת החלהער ;  )ד(הלותעיגרת פכסים במסמימוש נ

יות עבודתה  תוכנ  חברה במסגרתהקיימים ל י הביטחון  ממקד החברה הוצגו  קטוריון  יצוין כי לדיר  ,זהשר  הקב

ר ניתוו ב גישחי  מחמירים    נוגעות  להנבהתיי לתרחישים  קריטיות,חס  עבודה  יאפשרו  א  חות  לחברה  שר 

 . ונההקור משברלכות ת והשפתחויום התע  תמודדלה
 

יהטדירקה ריוריון  עתשה  בכל  ובהיקבש  התחשבב  ,אי,  עסקיים  דין,אוהורלתאם  ולים  כל  את  ולשנ  ת  ת 

 .ידנדכדיבו שיחולק יםסכומה
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 : סומורועד פ  תקופת הדוחב רזווכהש ד נדביהדיי מ כוסרוט ן פילהל

יבת יש  תאריך

 וןורירקטדיה

 דנד בידיהכום ס

 

 םהתשלו  דועמ יה נ למנד דיבהדי כוםס

   2021ריל אפ ש"ח  0.18 ש"ח מיליון  32 -כ 2021ץ רבמ 14

 2021ני יו ח ש" 0.185 ש"ח  יוןלמי 33 -כ 2021במאי  12

 

  ורות מק  על פים  ילהח  יםרי המס השונ שיעו  שב על פיחומה  ללק שומ  עורשי  יבידנד הינודעל ה  החל  ר המסיעוש

) למחו  הוא  מהם   הכנסה ה   ראו  -ד  ידנדיבוי היסמ  ןי ני ערוט ב פחת(. לפיובח  ש  הון,וח  ור   ו/או  בתיי ח  סה כנהק 

   לדוח התקופתי.'  בפרק א 21 עיףס

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ה. רבהחי  גישהה ל ברה  וותרומת וצי מל מאעה  ברהח צוותו לתנ דתוו  ותנת הערכם להביע אקשיבמ נוא

 

 

     2021 במאי 12

 ל"מנכ – ידסי מואלש  ןיורטוקריהד יו"ר –גד  רורד  ןיו ירקטורדהשור דוח איך ארית
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 ם נספחי
 

 ים מורחב חדים אוות מ חדו - א' נספח 
 

 ולם ה כוני שוק ודרכי נייס -  'בנספח 
 

 י יד של תאגממ - 'ג ח נספ
 

 ד גיאתשל הסי נניהפ ווח י הד עם  שרקוי באות גיל הור -  'דח פנס
 

 רה החבה ב שהנפיק ת חוגרודבר אי פרטים ב - 'ה  נספח
 
 אודמ יםתי וה מ הע השקן לדל"נ   -' וח  פסנ
 

   דהמצה אזן בסיסימ -  'ז פחנס
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   ם מורחביםאוחדי חות מ דו -' א נספח 

מור  האלמעט    IFRS  -לי הל פי כלמוצגים ע ה   הברחה  תונם דוח הי   החברה  של  םירחבו כספיים מאוחדים מ   תדוחו

 : להלן

 לותרנוטטי(, מיו קוא  סיס)ב  זנישווי המאה  תיטפי ש  לע  ותהמוצג  בים,נכסים מנין  וחזקות בהמ  חברותבות  קעהש

איות  בשמוו ידי  חלק  ייחס   דחועל  בהבנכסיה  החבר   של  הא ובתוצתחייבויות  ם,  של  הפעילויות  ל. הנ"   תברו חות 

צאות תויבויות ובחי, בהתםכסיבנה  ר בסי של החיחחלקה ה   פי ל  אוחדהשליטה,  ן מקנות  ינאש  תוי וכ ת בה זה בחבר

 ת. ב רה של החבלות הפעי 

 
  :הכספי במצה על ביםורחאוחדים ממ תחודו

 
      

31.12.2020  31.03.2020  31.03.2021 
 

 

 י ש"ח באלפ 
 

 טפים: ו ם שנכסי     

  יםנמומז ויושנים וזוממ 74,465  130,428  230,901

 וגן הי שוו ב דיםנמדים היננסים פנכסי 110,947  79,247  79,129

25,832 
 

31,450 
 

 ם ולקוחות יבחיי 43,664
      

335,862  541,122   ,076922   
 ם: פיטשו  לא  כסיםנ     

 עה דל"ן להשקנ 5,616,523  5,500,135  5,506,801

 י אזנהשווי המ  טתשילפי ות לופמטההשקעות  52,445  47,658  51,381

 וךארן לזמחובה רות וית םבייחי 106,586  60,332  84,217
      

5,642,399  5,608,125  5,775,554        
5,978,261  5,849,250  6,004,630  

      
 : תיבויות שוטפו חיתה     

 יםראחי י אשראנתוולנ קאייםים בנדיות לתאגייבוהתחי 219,631  267,214  195,197

 ת ת זכויתרוו איםזכ 85,686  65,307  74,839

 שלם דיבידנד ל 32,172  30,336  -
      

270,036  362,857  337,489  
      
 : ותשוטפ לא ויותביהתחי     

 י אחריםאשרא ולנותני םבנקאיי  ידיםלתאגיות חייבוהת 451,635  411,107  456,927

 נטו וב,ח אגרות 2,403,830  2,285,596  2,453,642

 רה  חכיבגין  ותהתחייב 68,269  71,811  65,139

 רוךא חרות לזמןא ותבויתחייה 58,897  52,127  58,187
      

3,033,895  2,820,641  2,982,631  
      

 : הון      

 ה רבל החות שמניהבעלי ס ליוחהון המ 2,684,510  2,665,752  2,674,330

 הטישל ותן מקנשאינ יותזכו -  -  -

 ון ה"כ הס 2,684,510  2,665,752  2,674,330
      

5,978,261  5,849,250  6,004,630  
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   :וללכהווח על הר םימאוחדים מורחב דוחות
 

  
 

 ה שנל
  תיימה ביום סשה

שלושה חודשים ופה של לתק
    תיימה ביום שהס

31.12.2020  31.03.2020  31.03.2021    
    י ש"ח באלפ 
  

        
 טו נ, ותרות מדמי שכיהכנס   82,249  93,478  348,938

 ותפעול מבנים אחזקה לות ע   7,349  7,094  24,508

 
       

324,430  86,384  74,900    

ן של נדל"ן להשקעה, נטו שווי הוגהתאמת    ( 3,057)  ( 17,955)  ( 99,907)  
 

       

224,523  68,429  71,843    

 נהלה וכלליות ה ותאהוצ   10,270  9,266  37,777
 

       

186,746   59,163  61,573    

   מוןהכנסות מי   1,474  1,190  21,890

 מון מיהוצאות    ( 21,334)  ( 7,200)  ( 55,740)

 
       

 ת מימון, נטוהוצאו   ( 19,860)  ( 6,010)  ( 33,850)

946 
 

(931 ) 
 

(136 ) 
ת ת המטופלורוי חב( ברווחבהפסדי) חלק החברה  

 נטו , המאזני שיטת השוויפי ל
 

    
  

 

 הכנסה  עלי ניכוי מסים וח לפנרו   41,577  52,222  153,842

 ( )* העל הכנס מסים   ( 928)  ( 1,903)  ( 2,178)
        

 סך הכל רווח כולל לתקופה    40,649  50,319  151,664
        
 ס ל: פה מיוחולל לתקו וח כ כל רו סך ה       

 ברה חה ותניבעלי מ   40,649  50,319  151,664

         טהשלי מקנותזכויות שאינן    -  -  -
151,664  50,319  40,649    

        
 
 

ת  ברמ ים נעשה  רווחהסוי  יוימים, וממסים  א תנ  וימילפוף לוי מיוחד, כעמד מיס מה  חברל  ,הפקודה  על פיין,  קרקעמבת  וקע השן  קר   ה ותהיב *

 ות. סוימת מקוזות מוחבחבר מסים נובעים מהוצאות  םבים המורח ידחמאוהת ודוח בת ופיעוים המ המס  ותא הוצ יות.מנה ליעב
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  :ברחאוחד מומ ננסיב פיות חונעופרלוח 
 

   (:י ש"חאלפ ב ) 2021 במרץ 31 וםלי ון עומדות לפרעה ויותחייבהת  ן הלל     

 כה"ס   חזקותמו ות ר בחבהלוואות  ם ייחרסמ ערך תו נייר ב ת חו גרו א 
     

 175,260 63,354 9,000 102,906 אשונה ה רשנ

 255,242 90,135 - 165,107 שנה שנייה 

 187,813 22,706 - 165,107 ת ילישששנה 

 305,911 22,030 - 283,881 ית רביעשנה 

 1,880,968 292,661 - 1,588,307 לך יוא שיתשנה חמי

 2,805,194 490,886 9,000 2,305,308 תרעונו פה"כ ס

 

   : ל המצב הכספי עבים ורחים מדוחות מאוחדלהתאמות 

 242,817    הרמית פרית

 27,085   נאייםוחשבים מקוריים הפרש יתרת

 3,075,096   מורחב דחמאו  סיננ ב פיו סך ח

    
 

 

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

 .  ספיעל המצב הכעים לאחר תאריך הדוח אירו   ללוכוח  ינו למועד פרסום הדוה ן ללהמוצג הח הפירעונות לו      

 . יוןקטורהדירלדוח  1.3סעיף ראו  המצב הכספי, על  דוח ך הארילאחר ת ה צעשבו ,אגרות חוב )סדרה ז'(ת  הנפק ודות א  לפרטים      

 

 כה"ס   מוחזקותות ר בחבאות וו הל ם יחריערך מס תניירו  ב ת חו אגרו  
     

 181,895 63,474 9,000 109,421 נה וראששנה 

 268,192 90,256 - 177,936 שנה שנייה 

 200,768 22,832 - 177,936 שלישית שנה 

 313,615 22,154 - 291,461 ת שנה רביעי

 2,005,471 294,355 - 1,711,116 לך שנה חמישית ואי

 2,969,941 493,071 9,000 2,467,870 תרעונו סה"כ פ
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 ולםניה  ידרכו שוקסיכוני  - 'ב ח פנס

 :םהולשוק וני כוניסיל פהבדבר חשיטים רפ
 

 יד בתאג יכוני שוקל ס יהועל נ  איאחרה. א

  ד'   בפרקא'    26נה  תק  ראורטים  לפחברה )הכ"ל  מנ   ייד,אל סמר שמו  וני הה  ברבח  וקוני ש ל סיכי עחראהא

 . ריוןורקטידר הם יו" ע וםיא ובת  יוןרטוירקהד ות של יכלל  תו יחסגרת הנ במ י( הפועלתקופדוח התשל ה

התקופה  הלבמ לחווהמד ך  חל ת  מ   א  בסהות שינוי  הכונ יי  ת  ולדוח)ד(  19  רביאובמסגרת    שדווחו  ק שוי 

  31ליום  י הצמדה  סיסב   חבדואמור  פרט ל,  2020ר  דצמב ב  31ליום    וריוןטוח הדירקד נספח ב' לבום  כספייה

   .הלןל  ב'יף עבס  מורולא (יוןרקטוהדירח ' לדו זפח או נסר) 2021 במרץ

 

 : נסיםינים פיר כשמ של ןוג ה  שוויב. 

  :(ני ש"חליו ת )מי ביהרי ורע שיב וייםלשינישות רג  ןמבח

 ם הפסד מהשינויי  ם מהשינויי רווח 

המכשיר  

 הרגיש 

שווי הוגן  הריבית  שיעורעליה ב

 ליום )*( 

 הריבית  עורשיה בדירי

של    עליה 

2%  

 -10% -5% 31.03.2021 + 5% + 10% ** בריבית*

  2%ל  ידה שיר

 בריבית*** 

חוב  ת  גרו א

 ( 319) (0.6) (0.3) ( 2,771) 0.3 0.6 276 ** מונפקות

 

 . ספייםהכ  המוצגות בדוחות תרו תהי יצג את יאינו מ   ההוגןווי הש *

אגרות  )  0.04%  -כ  של  ורע יבית בשינה רהיחברה  קות של הנפו מה   בחוהרות  אגשל    החישוב  בסיסשה בימבית ששריה  שיעור **

)הכולל(    ן גהולשווי ה  א בימ   ות ז י בריב  (תביירו  החוב )קרןגרות  אכל    לם שימנום המזיזרתן  ויוהואשר  למדד(    ודות צמ  החוב

 .2021 במרץ 31 םוחוב לי גרות הא סחרו נ בו 

 ן.יצו ש קת מהווה תרחייהריב עורבשי 2%ה של הפחת/תלתוספ  תרגישו  חברה, חישובת הכלהער ***

 

 : (חש"ני יו)מיל  יםסחיר רךע יירותרי נ במחי יםות לשינויישג ר בחןמ

 ויים שינמהסד פה  ים מהשינוי חוור 

 ירידה בשווי םויל ןוגשווי ה וי ושיה בעלי יש גהר ירשכהמ

 10% + %5 + 2021.03.31 -5% -10% 

 ( 10.2) (5.1) 103 5.1 10.2 ( )* ננסייםפי ים סנכ

 . שוקירי מח  םים שיש להיר חרך סרות עניי    *
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 ל תאגידי מש מ  -ג'ח ספנ

   תינסינופ איתנשבוח ומנות יבעלי מ וריםטקרדי

הדירקטו  בדבר  לפרטים תאממש)'  ג  ספחבנ   1  יףסע ראו    ,רהבהח  לשיון  רחברי  ב ידי(  ג ל  הד   'בפרק  וח  של 

 . פניהה בדרך של   כאןמובא  בו רטו פמ ע המידאשר ה, יפת ותקה

 

   יםלוית תים בלטורידירק

ק ב' של הדוח  ( בפרדיגיא ת לש ' )ממגח  בנספ 2ף יסע ו רא , רהחבהשל   םייי תלו בלת יםר דירקטור דבלפרטים ב

 . פניהה בדרך של   כאןמובא  בו טרו פמ ע המידאשר ה, יקופת תה

 

   ימיפנמבקר 

אורלפ החברה  ה  ותד טים  של  הפנימי  סעיף מבקר  )גנספח  ב  3  ראו  של  ב  רקבפ  גידי(תאל  ממש'  דוח  ה' 

 יה. נל הפשך דרב ןמובא כא בו טרפו מ הע מידהאשר , תקופתיה

 

   מבקררואה חשבון 

,  תקופתיה דוח  ה' של  ב  רקבפ  גידי(תאל  ממש' )גנספח  ב  4  ראו סעיףשל החברה  ה החשבון  רוא   ת ודטים אורלפ

 יה. נ ל הפשך דרב ןמובא כא בו טר פומהע  מידהאשר 

 

    תמי יפנ פהכיאנית כתו

ח  ופרק ב' של הדדי( באגית  למש ' )מגבנספח    5עיף  ו סאהחברה רל  ית שנימ הפ אכיפה  הית  תכנ  דותים אורטלפ

 בדרך של הפניה.  מובא כאן בו רטפו מ ה עדמיהר אש, פתיקותה

 

 קוד אתי 

החברהאודות  ם  לפרטי שאימצה  האתי  סעיף  רא   הקוד  בידגתא  )ממשל'  ג  ספח בנ  6ו    ח הדושל  '  ב  ק פרי( 

 יה. פנל ה רך שבד מובא כאן בו רטפו מ ה עדימ ר האש, יפת וקהת

 

 הל"( נוה") ותריגח תאו סקעכ ן אישי,יניע הןיש בא משרה  לנושש  ה אורשם נושא מת עקאועסווג סי והלנ

סעיף  רא   הנוהלאודות  ם  לפרטי בתא  )ממשל'  ג  ספחבנ  7ו  התקהדושל  '  ב  קפרגידי(  ה,  יפת וח    ע ידמאשר 

 פניה. ה לש  רךבד מובא כאן בו טרופמה

 

 יפויוש  ר ביטוחטופ, רהשל החב תגמולהניות מדיניהול, הסכם 

שמד ות  אודפרטים  ל התגמול  היניות  סעיף    חברה ל  )מג ח  פבנס   8ראו  ת'  הדוח  אגידימשל  של  ב'  בפרק   )

 . פניהה בדרך של   כאןמובא  בו רטו פמ ע המידאשר ה, תיהתקופ

נושאי  ליפו  חידושה של  את  ברה,ל החש  גמולועדת התשרה  אי   2021בפברואר    20ביום   ביטוח  משרה,  ה סת 

 . 2022בפברואר  28וסיומה ביום   2021רץ  במ 1, שתחילתה ביום  נוספת תקופה של שנהל

רק  פל  21  קנהלת  6-ו  5ראו סעיפים  לנושאי המשרה בה,    רהקה החבשמעני י  וח ושיפיטו ר בפטו  בדבר  םטילפר

רט  דע המפו, אשר המי2020בר  צמבד  31ליום  ם  יפיסהכ   תדוחול  (ט)17-ו  (ב)17ם  רי וביאוד' לדוח התקופתי,  

 רך של הפניה. כאן בדבהם מובא 
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   ייםהכספת ווחר הדאישויך הל

 תי.פוח התק ' לדו ה רקבפף המצור ידיגשל תאממן  שאלו  ורא יםי ת הכספהדוחוור  איש ךהלי  רדבבים לפרט

לבחיהווע הדונדה  שלת  ועדיא  ה   םייפהכסחות  ת  )"החבר  הביקורת  המונ "דהעווהה    חברים:ה  וששלה  (, 

 ש. גבי  יקותי( וצונ יר ח דירקטו)ן י ברגמורא  יצונית(,רית חו טרקי)ד  ו"רי  ,ומישל ת יריא

דיון  הווע  ימהיק  2021  יבמא  9ום  בי לי של    ייםפת הכסוחובד  ףימקדה  וגיות  סוב  2021  במרץ  31ם  והחברה 

העולותוהמהותי הווע  כל  ותשתתפבה  מהן,  ת  ב דנ  עדהוהו   דה.חברי  ובשנוה  שונים  ב אים  ם  שאינוכללם 

 ן: ם להלהמפורטי

 כספיים.ם הדוחות השו בקשר עים שנעומדנ הא ההערכות ו .1

 וי. י ובגיל פ ח הכסו יוורות בדהפנימיות הקשרות הבק .2

 הכספיים.  דוחותב אותות הגילוינשלמות ו  .3

לרבות  ,  גידשל התא  ם המהותייםנייושם בעניינאי ש פול החשבושאומצה והטי  ת נאיו המדיניות החשב .4

 . לוי הנובע ממשבר הקורונהאופן הטיפול החשבונאי והגי 

 פיים. ת הכסדוחו ב וניםם נתכי, שעליהם נסמבסיסןדנים שבומוהא ת ההנחו השווי, לרבות   ותערכה .5

 

 טוריון. דירק ה תיבש י ילפנ   עסקים ימי שלושהה ון החברריורקטרו לדי הועבעדה הוו צות המל

 

של החיפי דוחות הכסהת  ן אדירקטוריו ה  אישר  2021  במאי  12  מיוםירקטוריון  הד   ישיבתב   31ם  ולי   הברם 

 . 2021 במרץ

 

 



 

- 26 -   

  דיתאג ה לש  ח הפיננסיוויר עם הדקשב ילוי גת ראווה -ד'נספח 

 ייםטים קריים חשבונאי ומדנא .1

רשת  (, נדIFRS) ם יימינלאו ב  כספי חוו י ד נילתקם בהתא צגתם וה ם כתיים, ערית כספול דוח ש םהכנת בעת

לבצ בהחת  נהלה ל רה  או  באומהשתמע  ה  דנים,ש  אשנחוולהניח  משפת  העים  ע יר    גים וצהמ   םיתוננל 

הכ דב הויא ובב  םספייוחות  אלילו נרים  ה  הם.וים  הנבססתמים  נ דמאובקביעת  החברה  ת  נסי הלת  ן  ועל 

טיבם של  ם  צעממדן.  או יכת הרעת עבה  בידש  ר שיביות  ובט הע  תאם למיד ות בהרת סביחונעל ה ובר  הע

 ם.שונות מה להיותשויות על עות בפוהתוצא  ,ותנחוה   םמדניאו
 

 במנין דל" נ של ןהוג ווישבויים שינ .2

 . וגןשווי ה פילוצגת מה שקע הלן "לתרת הנד י

ר  המו  ם ויישב   הואהחברה  ההוגןדל  נד  שווי  ל " לשל  או עהשקן  בע נחשבו  דןמה  פוטנציאי  עה  שפה  אלל 

 ה. רחבל הע ותית מה

ההשביעת  קב החבן  גוה ווי  עלהדוחו  תיכערעת  ברה,  מסתמכת  שוו הערכ  ת,  של  ות    יםני יצו חעריכים  מי 

נוו הש  תוערכה .  םילוית  בלתי ההמזומניי  מתזרי  ןוו יה   תטבשי  בעיקר  תושעי  הם  ליי וצפעתידיים  וע  ב נם 

המהנכ תוך  בסים,  התי בחנה  המזרין  מפו צים  הצא   ןילבחתומים,  וזים  ח יים    קופתתם  בתום  פויילה 

  שוריםם הקונירמטרים שפומו וו, מיקיעודנכס ויבסוג ה   ותשב התח  תוך  יםוון נקבעי הה  י. שערותהשכיר

איכ ריכהש   פתתקו  :גוןכות  רשכיב הות,  הפנשטההיקף    ם,כריושות  דוייחים  בנכס,    תוכירשה  מים 

ת  ולגב   הברהח  יהצפו  אותם  יםיו ראשכירות הדמי הבשבות  תחהתוך  וה,  כדומו  כירותם בחוזי השקוביהנ

 . כירותהש תפם תקו תו עם

  יו שו  כיערימ  עותצבאמ  ות,נכמעוד  שוויות  הערכענה  צתבוה  כל שנ   א כיברה הייות החנ דימ  יל,עור לכאמ

   .רהכסי החבנ  ל, לכםיוי תל  יתבל  םיחיצוני

 :קמן כדל םבמועדיידי החברה על  עותצומב יו והשהערכות  

  של   ההשקעהנדל"ן ל  ךס  יו ומש   5%ל  ולה עעמהם    חדל אכ   ן שלההוג  ויושה  אשר  כסיםהנשל    שווי  ותכהער

  ריכתבעת ע  םהלש  וישו ן לוכעיד  וצעבמ,  ףסבנו.  תייםהשנהכספיים    דוחותריכת העת עבצעות  מבו  ה,רחבה

כאשר  ,  הלשנ   תאח  כנותדוי מעוהערכות שו   צעותמבו   ההחבר  יכסנ  שארל  י.השנלרבעון  ם  יהכספי  ותדוחה

הנכסיםכמחציל שב  לע )  ת  השכ הער  ת עובוצמ  ווי(סיס  בעת ווות  היכר ע  י  הדוחות  היכספי ת  ם,  יתישנם 

הולמ השוורהע  ותמבוצע  שניהחצית  בכות  עי  כל  ב  וסף,בנ  .השני  ןבעוהרשל    םפייסהכ  תוחו דהריכת  עת 

של  רמק מהותינשה  ב וי  מנכ נל  שפרמטרים  י  ה ס כס  עדחברהי  יבוצע  של,  ההערכ  כון    םינוייש  ווי.שת 

שמשמשבהנח ה המומחת  א  ותות  בשילהנ"   םייצונחיים  עם  לו,  בהערכותויני שב    רה חבה  תלהנה   ים 

ונה המצ נסיו ות על  המתבסס על תנ/טבר  ליכול ים,  ינהשוק המשתאי  או    יהשוו בסכום    יםיינו לש יא  הבם 

 .לותיהעופ אות צותוברה  חל הי שצבה הכספ מ ע עלשפיהלכך בו  ד,ות רווח והפסוחלד  יםקפזאשר נ גןההו

של הראשון  הרבעון  במהלך  החברה,  למ   2021  שנת  להערכת  זהועד  דוח  פרסום  שינויים  ועד  חלו  לא   ,

השוו הערכות  על  מהותי  באופן  להשפיע  העשויים  הנכסים  של  בפרמטרים  שלהמהותיים  לרבות  י  ם, 

 . 2020בשנת   החברה  לנכסישבוצעו  הערכות השווישו בששימ םשכירות המייצגיובדמי ה ווןההי י עורבשי
 

 הכספיהדוח  תאריך ר  רועים לאחיא .3

ועסקאושרוהתקבדבר   נכסיםיות  ראו סעיף  על המצב  לאחר תאריך הדוח    ת לרכישת  לדוח    1.2הכספי, 

 הדירקטוריון.

 יון. רירקטו לדוח הד 1.3יף הכספי, ראו סעב על המצך הדוח ילאחר תארבדבר הנפקות חוב 

 דירקטוריון. לדוח ה  1.9, ראו סעיף  הכספיב על המצך הדוח יתאר אחר דיבידנד שהוכרז לבר ים בדלפרט

לדוח הכספי ליום    4, ראו ביאור  הכספיב  על המצך הדוח  יתארלאחר  אירועים נוספים  בדבר פירוט  

 . 2021  מרץב 31
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 ח( ש" י לפאברה )ב קה החישהנפ גרות חובא ם בדבר  טירפ - 'ה חספנ

 ()* ז' סדרה    ו' דרהס 'ה סדרה   סדרה ד'  סעיףה
 16.9.13 פקהנההמועד 

20.8.14 
26.10.14 

9.2.15 
31.03.15 
22.7.15 
8.12.16 
25.4.17 

2.11.15 
8.12.16 
31.8.17 

21.12.17 
29.01.18 
07.02.19 

 

15.06.16 
  מושי)מ 10-12/2017

 ( ותציאופ
וש  )מימ 01-03/2018

 ת( ופציוא
30.06.19  

21.04.2020   

28.12.2020 
*() 

 139,794-16.9.13 המועד ההנפקב בו נק רךע
20.8.14- 61,000 

26.10.14- 96,600 
9.2.15-  102,667 

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

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

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

 

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

30.06.19- 171,155 
21.04.20- 339,200 

28.12.2020- 192,055 
*() 
 

במועד  נקוב  כ שוויסה"
 ההנפקה

801,990  1,051,494 799,952 192,055  

  192,055  781,212 1,006,202 305,291 31.03.21ם ליו  בקו נערך 
ה  דמצהל ולקוב כשווי נ

 31.03.21ם ליו 
305,291 1,013,166 794,605 192,247 

 רהנצבש יתיבכום הרס
 31.03.21 םו לי

839 1,322 907 157 

 225,511 970,032 1,238,232 337,102 31.03.21ליום גן הו שווי 
י ליום  אבורס שווי

31.03.21 
337,102 1,238,232 970,032 225,511 

 עורשי / יתג הריבסו 
 השנריבית לה

 2.5%קבועה  3.5%ה עקבו 4% עהבוק 4%בועה ק

עשאח הקרןלום שתעדי מו  תשלד  ם ומיר 
שוויםשאינ   החל ,  ם 
 בר מספטב  20  ביום
  20ום  יבה  וכל  2014

, 2024ר  במבספט
  צעתהוח  דב  טורמפכ
שה   הפרסממדף 

ביהחבר  15ום  ה 
 . 2013ר בפטמסב

עשר בש ים  מלותש  עה 
החל  ,  ויםשו  נםישא

 בספטמבר  20ם  יוב
  20ביום    הכלו  2016

  , 2028  רבפטמבס
בדוכמפו   ת הצע  חרט 

שפרס  מההמדף 
ביורהחב   29ם  ה 

 . 2015ר טובבאוק

  ים שניו  עשרים
 נם ישא  יםומלתש

ה   20  יוםב  חלשווים, 
  ה כל ו  2017  ץבמר

ר טמבפבס  20  םיוב
בדרוכמפ  ,2031 וח ט 

המה  ף דצעת 
 ה החבר  סמהרשפ

   .2016 יונבי 8ביום 
 

  עשר   שמונה
שאינם   תשלומים 

  20יום  בל  הח   וים,שו
ה  וכל  2022  רץבמ

ר טמבספב  20ביום  
בדוח   כמפורט,  2034

המדף  הצעת 
החברה  שפרס מה 
בדצמבר   27  ביום
2020 . 

תש יתריבה תשלוםי עדו מ  בשנה,   מיםלושני 
חודשים ב  20ם  יוב

 החל   ר, בפטמסוץ  מר
  2014  רץמב  20יום  ב

 20  וםבי  הוכל
 . 2024 רבפטמסב

תשלנש   , בשנהים  ומי 
ם  דשיבחו  20  םביו

ל  הח  ר,בטמפסוץ  רמ
 פטמברבס  20  ביום
  20ביום  ה  כלו  2016

 . 2028ר מבספטב

בכת  ניש  ל שלומים 
ביום    ,שנה   20החל 
וכלה   2016מבר  טפבס
ספטמבר ב  20ם  ביו

2031 . 

בכל  תשלומים  שני 
ביום   החל    20שנה, 

ה  וכל  2021  רץבמ
ר טמבספב  20ם  ביו

2034 . 

ית(  בורי  קרן)  הצמדה איה נות מדההצה סיסב
ם המחירי  דדמל
 ין בג  סםרפושצרכן  ל

 . 2013ט סוגוא חודש

וריבי  דההצמ ת(  )קרן 
ם ימחירהדד  למ

שפורסל   ן בגי  םצרכן 
 . 2015 רבחודש ספטמ

ו  דהצמה ית(  ריב)קרן 
המחילמ ם רידד 

 גין בם  רספושצרכן  ל
 . 2016 ילחודש אפר

ורי  הצמדה בית(  )קרן 
המ ים ירחלמדד 

  בגין שפורסם  כן  לצר
 . 2020ובמבר נ חודש

 אין יןא ןיא יןא רה מה זכות
ן  רעופ עלבצ חברההת זכו 
 היכפו  מרה ה  או קדם מו 

 יש יש יש יש

ם  ו שלתבות לרע
 יבותחיההת

 יןא אין אין יןא

קפטיהרמ הנאמן  שם   טליק 
 "מבע

 514422260ח.פ. 

 יטלקפהרמטיק  
 בע"מ

 514422260 פ.ח.

רה חב  זרל  ,וסשטרא
  ( 1992)מנות  אנל
  פ . ח  ,מ"עב

511742066 

חב לזר  רה שטראוס, 
(  1992)  תנולנאמ

ח. פ  בע"מ, 
511742066 

ב' בח יאחרא ה שם
 ותמנהנא

 "ח אורי לזר ורו עו"ד לזר  ח אורירו"ו עו"ד יא ה גילגח "רו א יגה רו"ח גיל

 03-6237777 03-6237777 03-5274867 03-5274867 פון טל
 03-5613824 03-5613824 03-5271736 03-5271736 פקס
tihermec@etirmeh ל דוא"

.iloc.c 
ittic@hermeeherm

li.co.c 
.co.ilcpa@slrio ilco..alcpori@s 

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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 ()* ז' סדרה    ו' דרהס 'ה סדרה   סדרה ד'  סעיףה
   113ן וקרהי רחוב ר או וח דשלמת לבו כת

 ל אביבת
   113ון קהיר חובר

 בתל אבי
יצחר   17  דהשק  חוב 
   בל אבית

יצחק   17שדה    רחוב 
 אביב   תל

 מעלות   S&P   עלותמ S&P עלות  מ S&P ת  ומעל S&P גת דרהחברה המ םש
עד  ו ן למכו הדירוג נ

 פקת הסדרה הנ
ilA+/Stable ilAA-/Stable ilAA-/Stable ilAA/Stable 

 ilAA/Stable ilAA/Stable ilAA/Stable ilAA/Stable חו ד הם פרסו  דעו ג למרו יד

 בספטמבר   17  וםמי ג ות הדירו חתהתפ
ליום  2013  10  ועד 

 ג רודי  2014  יולבי
ilA+/Stable 

 

 2014י ביול 10ום יב
ל   העלאת   -דירוג 

ilAA-/Stable 
 

  2014י  ביול  10ם  יומ
י  ל ובי  31ליום    ועד

 ג ודיר 2017
ilAA-/Stable 

 

  2017לי  יוב  31ום  יב
דלעה   ירוג את 

ilAA/Stable 
 

  2017לי  ביו   31ום  ימ
למו   סום פר  עדועד 

דודה וג  ירח 
ilAA/Stable   

  בר קטובאו  18יום  מ
  31ום  יל  ועד  2015
  דירוג   2017  יביול

ilAA-/Stable 
 

  2017  וליבי  31יום  ב
ד וג  ירהעלאת 

ilAA/Stable 
 

  2017י  ול בי  31ם  מיו
  פרסום   דעלמו  עדו

  ג וריד  וחדה
ilAA/Stable   

 
 
 

 2016י  במא  25  םוימ
לי  ויב  31  םליועד  ו

 ג וירד 2017
ilAA-/Stable 

 

  2017ולי  בי  31ום  יב
דירוג    אתהעל

ilAA/Stable 
 

  2017ביולי    31מיום  
פרסום לועד     מועד 

ירוג  דדוח  ה
ilAA/Stable   

 
 
 

  2020בדצמבר    8ם  מיו
פעו למועד  רסום  ד 

וג  ירדוח  הד
ilAA/Stable   

 
 
 

  נכון ה עמדה אם החברה
 םאיח בכל התנהדו ד עמו ל

 על פי תו ייבו חיתוהה
 ת ו נמאהנר טש

 כן כן ןכ כן

נאים מו תתקייה םהא
דת מעה להלם עיימימקה

  ן עו רב לפיו החת אגרו 
 י יידמ

 לא אל אל לא

דרשה האם החברה נ
י לבצע פעולות שונות לפ

 מן רישת הנאד

 לא אל אל לא

ת אגרו תנאי  ונו שם הא
 החוב

 לא אל אל לא

ת  חבטלהים סעבוד נכש
 וב החות אגר

 ןאי אין אין אין

 כן כן ןכ ןכ ית תהו ה מרהסד האם
 

  -כ  שלף  היקב  , (ז'ה  רוב )סדח   רותגא  דרה,ס  בתח רהשל  ך  בדר  רלציבו  ה החברהנפיקה  ,  כספיהדוח על המצב ה   תאריךאחר  ל,  2021  לאפריבחודש   ( )*

 . AA/STABLEוג ירות בדעלמ S&Pו ע"י דורג וקפ ונה ש ח האג" .ח "שן ו ימיל 175 -כך של סרת תמו,  נקוב רךע"ח ליון שמי 148
 

   .פתיקוהת ' לדוחק בורף בפרן המציורקטורילדוח הד ה' פחראו נסב ת החואגרו נאיספים בנוגע לתם נוטילפר

 . 2010בשנת נה לראשוהונפקו  אשר ( של החברהה ג'רסדב )גרות חוא( סופיפדיון נפרעו במלואן ) 2021מרץ בחודש 

אסמכתא  )  0202  טוסבאוג  4ביום    רההחב  שפרסמהיידי  מ  ווחי דו  אר  ,עלותמ  PS&של    כנידוג הע וח הדירד  רבדבים  פרטל

2020-01-083499.)    

 : ותנסינפי הידמת אמועמידה ב

 ש"ח.  יוןמיל 600 -ה לושוה ךת מסיפח  לאשל החברה  יהעצמהון הם סכו -( 'סדרה דב )וחת ואגר •

 ש"ח.  מיליון 800 -ל הוושך הסמ חתיפ רה לאבל החשון העצמי הם הוסכ -( ו' – ה' ותרדחוב )סות אגר •

 ש"ח. יון  מיל 1,100 -ה לוהשו ךת מסיפח  לאשל החברה  יהעצמהון ה םסכו -( ז'סדרה ב )וחת ואגר •
 

זהדופרסום  למועד  ו   2021  במרץ  31ם  יול הוע  ח  הבחברה  מדת  העההו  2021  במרץ  31  וםלי  .תוסינניהפדה  מיאמות  מי צן 
 ש"ח.  ןיוילמ 2,685 -כ וניה ההחבר ניות שלמה ילבעלחס יוהמ
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     (ח"פי שלבאוד )אמ  םיית ומה העשקלה ל"ןדנ - ו' חפנס

     נהתחם רענמ

 
 2021שנת  60% – סה בנכ ברחנים לפי חלק הותנ

 
 1ון רבע

 2020שנת 

 568,300 568,900 * ההתקופ ףולס הנכס וויש

NOI 46,753 10,664 ה ופקבת 

 ( 16,131) 3,137 *קופה*תבוך רשע( יוחי )הפסדרו

 99% 93% פהוע בתקצמומ וסהפר תועשי

 8.2% 7.5% *** האותש רועיש

 81   81 ** *דשי( *)חו בש"ח למ"ר,ים עות ממוצכירמי שד

 תקופה,חתמו בשנ  ר לחוזיםים למ"עממוצ תכירושדמי 
 *** *ח )חודשי("בש

- - 

 
אשר  ,  2020  צמברדב  31  וםילרה  בהח   ל ש  יים הכספ  ת וח לדו  ה רפצו  אשר  ,2021  מרץ ל  10  ם מיו  ד הותית מאומשווי    כתהפניה הערה ך  רד  על   פתמצור

, חלפו (2020  ברבדצמ  31קרי,  אז תאריך התוקף של הערכת השווי )מ (.  " וויהשת  הערכ")  (2021-01-033915  אכת מ)אס  2021  במרץ  15ם  ויבמו  ספור
  ערכת השווי, ל ה ך התוקף שארית  לאחר  נוייםלא חלו שי,  רסום דוח זה פעד  למו  , נכוןרכת החברה פי הע  על(.  יום  90-לה מלמעודשים )קרי,  ח   5-כ

 . יהשוו הערכת ות מהותי את מסקנאופן  ב תהעשויים לשנו 

י  ולל שווכ  נויאו(,  2020  מברדצב  31  םליו  "ח ש  ןוילימ  65.1  -ח )כ"שן  יליומ  68.3  -כ  שלך  בסרה  יחכמי  ין דכוי התחייבות בגניב  ן הינוהוגה י  שווה *  
   (.2020בר בדצמ 31 םולי ש"ח  ן מיליו  82 -כ) ש"ח  ן יוילמ 88 -כשל   בסך ת ובנייה נוספ ות פוסנ ות יזכו

  עות הנוב  ח "שן  מיליו  3.1  -ל כון בסך שיממ  הוצאות   ם לליוכם  נאי  2021  במרץ  31ם  ביו  ה מייתשהס ים  ודשח   ושה שלשל  קופה  וך לתרהשע  רווחי   **
רוך שעה   הפסדי   ,2020ת  נ)בש     2021ל  ש  הראשוןן  בעוברס  בשווי הנכי )נטו(  אין שינו  ,אלו ן  ומי מ  ת ו הוצא  יוכבני  .ה מי חכירין דגייבות בח התמשערוך  

  י בשוו  ה רידהיאלו,    ון הכנסות מימ  ת פבתוס  רה.יכן דמי ח ייבות בגיוך התח רות משענובעה   ש"ח ן  מיליו  4.1  -כ  של  סךבמון  י מ  ת סוהכנם  לליכום  אינ
 (. ח ש"ן וליימ  12 -כ הינה  2020 תנ שב ,טו נ ס,נכה 

בבפו  NOI-ה   את   ףשקמ,  התשואה   ב ובחיש  שימש  אשר  NOI-ה   *** שעל,  באר  יתנקצב    סכם ה   םיוס   ןבוחשב  הובא,  יוהשו  רכתבהע.  בע()מוכפל 
 .  ופתיח התק' בדוא  לפרק 16 עיףס ו רא ם וספינ ם פרטיל (.2022בדצמבר  13 ם ית )ביונוכח ה  כירותשה  קופתת  םבתו קסואמד  של תורהשכי

  -כח )"יון שמיל  5.1  -ו כניה   2021  במרץ  31ם  יול  , יתשנ  צבק, ביצגיהמ  םמ שסכו ,  ה חכיר  דמי  ויכיבנ  שבחומ  התשואה   ובשחיב  ימש ש  אשר   NOI-ה 
  NOI -ה מ  םג וטרלונ כירה הח  ימשד  וןכיו .2020 לשנת ייםפכסה  לדוחות( 3)( ט)6 ר יאוב ראו יםוספנ רטים לפ .(2020 בדצמבר 31יום "ח למיליון ש 4.9
   .ל"הנ רה החכי מיד ליטרו נ ללא ךרענה הי ובהחיש ו איל סנכה מ לקבמת  שהיה  ה אתשו ה  רעושי לע  ית הותמ פעה הש ן יא,  כסנה  וי משו וגם

וניה   י דמעט  ך למאב,  ו"ת וכיניוח ת  ומהנכס )לרב  ת רושכימי  הכנסה מדא ה לואת מלים  כולר  "וצעים למשכירות הממה   יצוין כי דמי  **** ני  לפול 
 רה(.י חכימי דוכני

 

 , 2018בשנת    "(.מתחם ה)"  רעננה  הממוקם בצומת  פארקאינפיניטי    מתחםוח  את תוכניותיה לפית  לקדם  משיכההחברה מ
, גדל משרדיםלאחר קבלת היתרי בנייה להקמת חניון תת קרקעי ומעליו מהחלה לפעול תחנת רכבת הצמודה למתחם.  

הלך  הדיפון, אשר החל במירה והחפ  בשל  ומות.ק  30קמת מגדל משרדים בן  במתחם, החלו בההחברה, ביחד עם השותף  
עב  2020ם. בחודש אפריל  הושל,  2019  שנת והביצועהחלו  ומגדל המשרדים. סיום הבנייה של    ודות ההקמה  של החניון 

 .  2023של שנת  במחצית הראשונהמגדל המשרדים צפוי 

הידועים לחברה  מים והקיי  הנתונים  ופה פני עתיד, המתבסס עליל הינן מידע צכות החברה המתוארות לעכוונות והער
תר בשל התלות בגורמים חיצוניים שאינם תתממש, וזאת בין הין כל וודאות כי ההערכה לעיל  דוח זה. אי  ד פרסוםבמוע

 המקרקעין.   בניה וליעוד  בשליטת החברה, לרבות ביחס לזכויות הבניה, לקבלת היתרי
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   (וחזקת מברה בח  מאוד ותי השקעה מה לנדל"ן ובל ) יה למגד

 
 2021ת שנ 50% – סכ נה ברחלק החב ים לפיתוננ

 
 1ן וערב

 2020נת ש

 552,500 552,500 פה התקווף י הנכס לסושו

NOI 34,806 8,528 ופה בתק 

 ( 13,704) ( 133)  הבתקופרוך עש הפסדי

 99% 99% פהקותמוצע בוסה מפתר יעוש

 6.3% 6.2% תשואה  שיעור

 98 98 *  דשי( )חוח ש"ב, מ"ר עים לממוצכירות שדמי 

 ח"פה, בשבתקו נחתמושזים לחו מ"ר לים עוצת ממירוכי שדמ
 *  י(דשו)ח

104 100 

 

 
 (. ולה ני ידמ עטך למב, או"ת וכיוני ח ת ומהנכס )לרב תרושכימי  הכנסה מדא ה לואת מלים כולר "וצעים למשכירות הממ ה  יצוין כי דמי *
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  (  "חש פי לא ב, FRSI אוחדמ ) 1022  רץבמ 31ליום  הצמדהיסי סבזן  א מ  - 'זח נספ

  

 כסה" ספיים כ אלם יט פרי דולר ד מדד מו צ דו צמ אל 

      
      ם נכסים שוטפי 

 66,710 - 582 - 66,128 ומניםוי מזמזומנים ושו

 110,947 - - 21,921 89,026   גןוה י שווב דיםנמדהים סנינסים פכנ

 40,061 3,851 - - 36,210 קוחות לויבים חי

 191,364 21,921 582 3,851 217,718 

      ם יטפ ו ש ים לאסנכ

 4,954,073 4,954,073 - - - שקעה ן לה נדל"

    יטתש לפי ות המטופלותהשקע

 זניי המאהשוו    

- - - 284,225 284,225 

 79,704 44,306 - 6,972 28,426 וךרמן אזלבה תרות חוייבים וחי

 219,790 28,893 582 5,286,455 5,535,720 

 

 תשוטפו  תיו ו חייבהת

     

   יםקאינם בידיאגלת תבויוייתחה

 ם ריאחשראי א נינותלו   

21,292 144,295 - - 165,587 

 32,172 - - - 32,172 דיבידנד לשלם 

 75,451 11,137 - 7,001 57,313 ות כז תים ויתרוזכא

 

 

 ות וטפלא ש יותו תחייבה

110,777 151,296 - 11,137 273,210 

 71,709 - - - 71,709 יים אבנק יםגידאלת תויהתחייבו

 2,403,830 - - 2,403,830 - נטוב, ות חואגר

 68,269 - * 68,269 - -   כירהן חיבות בגייהתח

 14,923 - - 4,415 10,508 וךאר לזמןאחרות  ותתחייבויה

 2,684,510 2,684,510 - - - הברל החשיות נעלי המבלחס מיו הון ה

 19,269 19,269 - - - ליטה ש תקנו אינן מש יותו זכ

 192,994 2,559,541 68,269 2,714,916 5,535,720 

 
 .איאמריק CPIצמוד  רולד *
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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  

זרימי המזומנים  , השינויים בהון ותכולל הרווח  העל  המאוחדים  ואת הדוחות התמציתיים    2021במרץ    31הכספי ליום  

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

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

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

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

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

מהווים באיחוד  הכלולים  ליום    3.07%  -כ  נכסיהן  המאוחדים  הנכסים  הכלולות ו  ,2021במרץ    31מכלל    הכנסותיהן 

. המידע  באותו תאריך   ה חודשים שהסתיימ  שלושה   של  הלתקופ  המאוחדות  מכלל ההכנסות  3.97%  -מהוות כ  באיחוד 

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

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

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

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

    נסקרו ע"י רואי חשבון מבקרים אחרים. חלקם 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 

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

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

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

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

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

ה  מ נ ק  ס

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

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

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

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

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

 זיו האפט 

 רואי חשבון 

 2021במאי  12 תל אביב, 



 בע"מ  1ריט 

 )באלפי ש"ח(   תמציתיים מאוחדים על המצב הכספידוחות 

 

 . ם נייבי התמציתיים  דוחות הכספייםנפרד מה  הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי
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31.12.2020  31.3.2020  31.3.2021  
  בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   מבוקר 

      
 נכסים שוטפים:      

 ים ושווי מזומנים  מנומז 66,710  117,686  223,624

 נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן   110,947  79,247  79,129

       חייבים ולקוחות      40,061  28,045  22,812
325,565  224,978  ,718712   

 נכסים לא שוטפים:      

 נדל"ן להשקעה      4,954,073  4,824,364  4,851,170

 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני      284,225  273,576  278,559

       חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך      79,704  45,084  57,346
5,187,075  5,143,024  5,318,002        

      
5,512,640  5,368,002  5,535,720  

 התחייבויות שוטפות:      

 דים בנקאיים ולנותני אשראי אחרים גי את ויות להתחייב 165,587  223,886  147,164

 זכאים ויתרות זכות  75,451  56,021  66,198

       דיבידנד לשלם   32,172  30,336  -
213,362  310,243  273,210        

      
 התחייבויות לא שוטפות:      

 לתאגידים בנקאיים התחייבויות  71,709  10,621  72,032

 אגרות חוב, נטו  2,403,830  2,285,596  2,453,642

 התחייבות בגין חכירה  68,269  71,811  65,139

       ארוך לזמן אחרות   התחייבויות  14,923  6,676  15,297
2,606,110  2,374,704  2,558,731        

 הון:      

 המניות של החברה יל הון המיוחס לבע 2,684,510  2,665,752  2,674,330

       זכויות שאינן מקנות שליטה  19,269  17,303  18,838
2,693,168  2,683,055  2,703,779  

      
5,512,640  5,368,002  5,535,720  

 
 2021 , במאי 12      

 תאריך אישור      דרור גד   שמואל סייד   אבירם בנאסולי 
 ות הכספיים וחהד  טוריון יו"ר הדירק  מנכ"ל    פים סמנכ"ל כס     

 

 



 בע"מ  1ריט 

 ח( ש"  לפי )באוחדים על הרווח הכולל  אות תמציתיים מ חדו
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לשנה  

 שהסתיימה ביום 

 לתקופה של   
 שלושה חודשים  
 שהסתיימה ביום 

 

 
31.12.2020  31.3.2020  31.3.2021   

   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   מבוקר 

       

 ( 1)א()4ו ביאור רא  – , נטוהכנסות מדמי שכירות  72,219  82,661  307,834

 ל מבנים עוזקה ותפעלות אח  6,327  5,846  20,112
       

287,722  76,815  65,892   

 , נטו התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה   ( 2,788)  ( 14,614)  ( 80,076)
       

207,646  62,201  63,104   

 הוצאות הנהלה וכלליות   10,271  9,266  37,783
       

169,863  52,935  52,833   

       
 מון מי סותהכנ  1,425  954  21,480

 הוצאות מימון   ( 17,168)  ( 5,098)  ( 42,402)
       

 הוצאות מימון, נטו   ( 15,743)  ( 4,144)  ( 20,922)

4,691  1,961  3,990  

שיטת השווי  חברות המטופלות לפי חלק החברה ברווחי 

 , נטו המאזני
       

 הל הכנס מסים ע ניכוי לפני  רווח   41,080  50,752  153,632

 על הכנסה  יםסמ  -  -  -
       

 כולל לתקופה  רווח סך הכל    41,080  50,752  153,632
       
       
 סך הכל רווח כולל לתקופה מיוחס ל:       

 בעלי מניות החברה  40,649  50,319  151,664

 קנות שליטה זכויות שאינן מ  431  433  1,968
       

153,632  50,752  41,080   

       

        ח( ")בש  ש"ח לבעלי מניות החברה  1בת  למניהבסיסי  רווח  0.227  0.282  0.850
       

 )בש"ח(  לבעלי מניות החברה ש"ח   1רווח מדולל למניה בת   0.227  0.280  0.848

       

178,486  178,301  178,726  
        הבסיסי  שימשו בחישוב הרווחמספר המניות המשוקלל ש 

        באלפים( )יה למנ 

178,881  179,823  179,056  
   המדולל   מספר המניות המשוקלל ששימשו בחישוב הרווח

 )באלפים( למניה 
 
 



 בע"מ  1ריט 

 ש"ח(   על השינויים בהון )באלפי  ים תיים מאוחדמצי ת ות דוח
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 2021במרץ    31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון 

 

הון המניות  
 הנפרע 

פרמיה על  
 מניות

שלום  ן ת בגיקרן הון  
 הכל -סך עודפים  יות וסס מנ מב

 
 

זכויות שאינן  
 מקנות שליטה 

 
 
 

 הכל -סך

 בלתי מבוקר  

        

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

        
        שינויים בתקופה: 

 41,080 431 40,649 40,649 -  - - כולל לתקופה ח רוו

 1,703 - 1,703 - 1,034 625 44   ס מניות מבוס ם לושת

 ( 32,172) - ( 32,172) ( 32,172) -  - - הוכרז דיבידנד ש
        

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

 

 

 



 בע"מ  1ריט 

 ש"ח(   על השינויים בהון )באלפי  ים תיים מאוחדמצי ת ות דוח
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 0220רץ  במ  31ביום לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה 

 

 החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון 

 

הון המניות  
 הנפרע 

פרמיה על  
 מניות

בגין תשלום  קרן הון  
 הכל -סך עודפים  מבוסס מניות 

 
 

זכויות שאינן  
 מקנות שליטה 

 
 
 

 הכל -סך

 בלתי מבוקר  

        

 2,661,660 16,870 2,644,790 1,274,383 6,565 1,185,569 178,273 )מבוקר(  2020בינואר  1יתרה ליום 

        
        שינויים בתקופה: 

 50,752 433 50,319 50,319 - - - כולל לתקופה רווח 

 979 - 979 - ( 412) 1,216 175   תשלום מבוסס מניות 

 ( 30,336) - ( 30,336) ( 30,336) - - - הוכרז דיבידנד ש
        

 2,683,055 17,303 2,665,752 1,294,366 6,153 1,186,785 178,448 2020במרץ  31ם יתרה ליו
         

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 בע"מ  1ריט 

 ש"ח(   על השינויים בהון )באלפי  ים תיים מאוחדמצי ת ות דוח
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 )מבוקר(   2020בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון 

 
 
 
 
 
 
 

הון המניות  
 הנפרע 

פרמיה על  
 מניות

בגין  הון  קרן  
תשלום  

 הכל -סך עודפים    מבוסס מניות  
כויות שאינן  ז

 הכל -סך מקנות שליטה 

        
 2,661,660 16,870 2,644,790 1,274,383 6,565 1,185,569 178,273   2020בינואר  1ום רה ליתי

        
        שינויים בתקופה: 

 153,632 1,968 151,664 151,664 - - - רווח כולל לתקופה 

 4,639 - 4,639 - 10 4,212 417 תשלום מבוסס מניות  

 ( 126,763) - ( 126,763) ( 126,763) - - - דיבידנד שהוכרז 
        

 2,693,168 18,838 2,674,330 1,299,284 6,575 1,189,781 178,690 2020בדצמבר  31יתרה ליום 

        
   



 בע"מ   1ריט 

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

 . התמציתיים ביניים   פייםהדוחות הכסד מ נפר צורפים מהווים חלק בלתי אורים המהבי

- 38 -   

לשנה  
שהסתיימה  

  ביום

 לתקופה של  
 ם  שלושה חודשי

  שהסתיימה ביום 

 

 
31.12.2020  31.3.2020  31.3.2021    

    ר בלתי מבוק   בלתי מבוקר   מבוקר 
        
 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת:        

 לתקופה  כולל  רווח    41,080  50,752   153,632

11,822  (29,393 )  (16,332 )  
 מזומנים   הדרושות להצגת מזומנים ושווי  אמות הת  

         )נספח א'(: מפעילות שוטפת 
         מפעילות שוטפת  ,  , נטו מזומנים   24,748  21,359   165,454

        
 השקעה:   מפעילות   )לפעילות(תזרימי מזומנים         

 רכישה והשקעות בנדל"ן להשקעה    ( 102,870)  ( 20,889)  ( 123,498)

 שקעה דל"ן לה מכירת נ   -  -   250

 פלות לפי שיטת השווי המאזני, נטוהשקעה בחברות המטו   ( 1,679)  ( 1,373)  ( 3,036)

 נכסים פיננסיים, נטו   ( 30,809)  81,525   94,292

         חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך   ( 22,337)  ( 13,383)  ( 20,790)

         השקעה  מפעילות  )לפעילות( נטו,   ,םמנימזו   ( 157,695)  45,880   ( 52,782)
        
 ת מימון: ילומפע)לפעילות(  מנים  תזרימי מזו       

(19,215 )  (403 )  -  
    אשראי מתאגידים בנקאיים ונותני   קצר   לזמןבאשראי  קיטון 

 , נטו אחרים 

379  (556 )  (664 )  
   נותני וים לזמן ארוך מתאגידים בנקאי  ותהלווא ב )קיטון( גידול  

 , נטו אשראי אחרים

 חוב, נטו הנפקת אגרות    -  -   620,338

 יון אגרות חוב דפ   ( 23,303)  ( 31,626)  ( 446,819)

         דיבידנד ששולם    -  -   ( 126,763)

         מימון  )לפעילות( מפעילות נטו,   ,מזומנים   ( 23,967)  ( 32,585)  27,920
        

   במזומנים ושווי מזומנים עליה )ירידה(    ( 156,914)  34,654   140,592

         ופה קת הת  וי מזומנים לתחיל יתרת מזומנים ושו   223,624  83,032   83,032

223,624   117,686  66,710  
 

         התקופה   לסוף  יתרת מזומנים ושווי מזומנים
 
 
 
 
 



 בע"מ   1ריט 

 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים )באלפי ש"ח( 
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  :מזומנים מפעילות שוטפתצגת מזומנים ושווי התאמות הדרושות לה  -נספח א' 

לשנה  
שהסתיימה  

  ביום

 של   לתקופה 
 שלושה חודשים  

   יימה ביום סתשה
31.12.2020  31.3.2020  31.3.2021   

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

 גין תשלום מבוסס מניות  ות בהוצא  1,703  979  4,639

(4,691 )  (1,961 )  (3,990 )  
 שיטת השווי י וחי חברות המטופלות לפברו חלק החברה 

 טו , נהמאזני
 מדד המחירים לצרכן להצמדת אגרות חוב    2,213  ( 11,481)  ( 14,199)

 נכסים פיננסים והתחייבויות פיננסיות, נטו  שערוך  ( 1,009)  1,200  ( 7,813)

 , נטו התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה   2,788  14,614  80,076

 ה על אגרות חוב  פרמי הפחתת  ( 10,299)  ( 9,519)  ( 38,845)

        הוצאות מימון אחרות, נטו   24,742  23,969  80,217
99,384  17,801  16,148          

 שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:       

 קיטון בחייבים ולקוחות)גידול(   ( 16,823)  ( 2,681)  625

        רות זכותם ויתבזכאי  גידול )קיטון(   26,431  ( 1,296)  ( 666)
(41 )  (3,977 )  9,608   
 מזומנים מפעילות שוטפת:       

 ריבית ששולמה  ( 42,200)  ( 43,754)  ( 88,685)

 ריבית שנתקבלה   112  537  1,164
       

(87,521 )  (43,217 )  (42,088 )   

11,822  (29,393 )  (16,332 )          
 

  :אינן כרוכות בתזרימי מזומניםות שפעול -' בנספח 

ה  לשנ 
הסתיימה  ש

  ביום

 של   ופה קלת
 שלושה חודשים  
   שהסתיימה ביום 

31.12.2020  31.3.2020  31.3.2021   
   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   מבוקר 

       

 עלויות נדל"ן להשקעה שטרם שולמו   5,609  1,834  7,274
       

 ד שהוכרז בתקופה וטרם שולם ידנדיב  32,172  30,336  -
       

 



 בע"מ   1ריט 

 )באלפי ש"ח(  2021 במרץ 31ום לי נייםבי  ים התמציתייםכספית הוחוביאורים לד

 

- 40 -   

   : ליכל - 1ביאור 

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

לחוק החב  ביום  1999-רות, התשנ"טבהתאם  ניירות הערך של החברה  2006בספטמבר    28.    נה לראשו  נרשמו 

 אביב בע"מ.  -ערך בתללמסחר בבורסה לניירות  

במקרקע  רןק   הינההחברה         פרבין  השקעות  ד'  חלק  להוראות  חדש[,  התאם  ]נוסח  הכנסה  מס  לפקודת  שני  ק 

ר  . 1961-התשכ"א החברה  יוזמת  העסקית  פעילותה  לניהולם במסגרת  ופועלת  מניבים  נכסים  השבחתם כישת   ,  

 השכרתם לאורך זמן. ו

 

  31  ום יל   ה החבר  של  השנתיים   הכספיים   הדוחות   עם  יחד  החברה   של   ביניים   התמציתיים   הכספיים  בדוחות  לעיין  יש 

  ביאורים אלה    ביניים דוחות כספיים תמציתיים    במסגרת , לא הובאו  לכן והביאורים המצורפים להם.    2020  בדצמבר 

  ליום   החברה   שליים השנתיים  עדכונים בלתי משמעותיים יחסית למידע שכבר דווח בביאורים לדוחות הכספ   בדבר 

 . 2020דצמבר  ב 31

 

 : ביניים יים ת הכספיים התמציתעקרונות עריכת הדוחו  . ב

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

  רות ערך )דוחות ביניים מקיימים את הוראות הגילוי לפי פרק ד' לתקנות ניי  התמציתיים ספיים  כה  הדוחות  כמו כן,

 . 1970 -ידיים(, התש"ל ימתקופתיים ו

   רים לצרכן: יהמחד י מטבע חוץ ומד פרטים בדבר שער . ג

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

 31.3.2021  31.3.2020  31.12.2020 

      
      : *ת(מדד המחירים לצרכן )בנקודו 

 100.1  100.7  100.9 לפי מדד בגין 

 100.2  100.3  100.3 לפי מדד ידוע 

 3.215  3.565  3.334 דולר(   1-ל ארה"ב )בש"ח ל ר של דו

 

  
 לתקופה של שלושה  

  חודשים שהסתיימה ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום

  31.3.2021  31.3.2020  31.12.2020 

   %   %   % 
       

       : ים לצרכןמדד המחיר

 ( 0.69)  ( 0.10)  0.80  בגין לפי מדד 

 ( 0.60)  ( 0.50)  0.10  דוע לפי מדד י

 ( 6.97)  3.15  3.70  דולר של ארה"ב 

 . 100=   2018*  בסיס ממוצע 



 בע"מ   1ריט 
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   : עיקרי מדיניות חשבונאית - 2ביאור 

הכספיים   . א לפי    התמציתייםהדוחות  נערכו    בדוחות   שיושמוהחישוב    ושיטות   חשבונאית   מדיניות   אותהביניים 

 . 2020בדצמבר  31של החברה ליום   ם השנתייםפייהכס

 
 סגרת הדוחות הכספיים: כספי נפרד במ עמיד אי הכללת  . ב

 
המאוחדים התמציתיים  הכספיים  הדוחות  במסגרת  כללה  לא  כספי    2021במרץ    31ליום    ביניים  החברה  מידע 

לתקנה   בהתאם  נייר38נפרד  לתקנות  והתוספת העשירית  ומד'  תקופתיים  )דוחות  ערך    1970-יידים( התש"ל ות 

מש שיקו וזאת  שלפי  החום  של  דעתה  מהותית  ילא  ברה  ל  מידע  תוספת  משום  הנפרדים  הכספיים  בדוחות  היה 

 וחדים של החברה. גרת הדוחות הכספיים המאלמשקיע הסביר, שאינו נכלל כבר במס

בחנה   האת  החברה  הכספי  מהמידע  הנגזרת  המידע  תוספת  המאוחדיםזניחות  לדוחות  ביחס  פי    נפרד  על 

 הפרמטרים הבאים: 

 חד.  החברה במאו כסי מתוך נהבנות  רות החב שיעור נכסי 

 מתוך התחייבויות החברה במאוחד. החברות הבנות שיעור התחייבויות 

 מתוך התזרים מפעילות שוטפת של החברה במאוחד. החברות הבנות שיעור תזרים מפעילות שוטפת של 

 

 ירים פיננסיים:מכש - 3 ביאור

 פיננסיים: של מכשיריםשווי הוגן   . א

הפיננסי  כוללהמכשירים  פיב ים  ים של החברה  נכסים  מזומנים,  ושווי  מזומנים  הוגןננסיים  עיקר  בשווי    , הנמדדים 

בנקאיים אשראי מתאגידים  ולקוחות,  אשראי אחריםנותומ  חייבים  זכותני  ויתרות  זכאים    והתחייבויות   ערבויות  ,, 

 ארוך.   כספיות לטווח

המכשירים המפורטים    טלמעמה לערכם בספרים  הפיננסיים זהה או דוההוגן של המכשירים  בשל אופיים, השווי  

 להלן: 

 31.03.2021 

 שווי הוגן  בספרים ערך  

 בלתי מבוקר  התחייבויות פיננסיות:

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

 

 31.03.2020 

 שווי הוגן  בספרים ערך  

 בוקר בלתי מ התחייבויות פיננסיות:

 2,446,476 2,402,982 (      *)  אגרות חוב

 

 31.12.2020 

 שווי הוגן  בספרים ערך  

 מבוקר  התחייבויות פיננסיות:

 2,799,998 2,602,725 (      *)אגרות חוב  

 

 

 . םמצוטטי  השווי ההוגן מתבסס על מחירי שוק  רים כולל יתרת ריבית לשלם.בספ  הערך ( *)
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 )המשך(:  יים מכשירים פיננס - 3 ביאור

 י: מצב הכספדוח על השהוכרו ב פיננסיים  מכשירים . ב

   שהוכרו   רווח והפסדדרך לן נתונים בדבר היררכיית השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן הל

 : המצב הכספי על  וח בד

 31.03.2021 

 בלתי מבוקר  

 הכל -סך 3רמה  2 רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים: 
 

    

 49,829   49,829 מניות -

 51,638 - 7,800 43,838 אגרות חוב  -

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

 6,972 6,972 - - וי המאזני שיטת השו

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

     :ותפיננסי  התחייבויות
 3,972 3,972 - - דל"ן להשקעה בגין רכישת נ התאמת תמורה  -

 
 31.03.2020 

 קר מבותי לב 

 הכל -סך 3רמה  2ה רמ 1רמה  

     נכסים פיננסיים: 
 

    

 4,321 - - 4,321 מניות -

 74,926 - 20,007 54,919 אגרות חוב  -
לפי   - המטופלת  חברה  רכישת  בגין  תמורה  התאמת 

 3,358 3,358 - - אזני שיטת השווי המ

 59,240 20,007 3,358 82,605 

     :ותפיננסי  ויותהתחייב
 4,010 4,010 - - ן להשקעה דל" רכישת נ  ורה בגין התאמת תמ -

 
 31.12.2020 

 הכל -סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים: 

 45,490 - - 45,490 מניות -

 27,363 - - 27,363 אגרות חוב  -

 6,276 - - 6,276 קרנות נאמנות -
לפי   התאמת - המטופלת  חברה  רכישת  בגין    תמורה 

 6,972 6,972 - - ני שיטת השווי המאז

 79,129 - 6,972 86,101 

     התחייבויות פיננסיות:
 3,972 3,972 - -   להשקעה"ן  נדל רכישת תמורה בגין  התאמת -
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 : ולאחריו  הכספי  על המצב יים בתקופת הדוחאירועים מהות  - 4ביאור 

 משבר הקורונה   . א

של   הראשונה  הראשמחציתו  שנת  הרבעון  של  לשנת  בדוהתנהלה    2021ון  סג2020מה  וכללה  ב,  לך  מה ר 

 . 2021ר פברוא-החודשים ינואר 

 הקלות שכר דירה טיפול חשבונאי ב .1

בצורה    ו נפגע המסחר, אשר    תחום מת בתשלומי שכר הדירה לשוכרים  גיבשה החברה מדיניות הקלו  החברה

חנויות, מרכזי הסעדה, מרכזי המוישירה מההנחיות   לסגירת  חנויהצווים  )ולמעט  והקניונים  וגדרו  שה  ותסחר 

ניתכחיוניות(  אלו  הקלות  מההנחיות  נו.  כתוצאה  סגורים  היו  שעסקיהם  לתקופה  אלו.  בעיקר  ,  הקלות 

 דוח על המצב הכספי. והפסד בתקופת ההוכרו ברווח  ,ש"ח בתקופה מיליון  6 -כסך של המסתכמות ל 

   נדל"ן להשקעה הוגן של מדידת שווי  .2

הי  החברה  כמדיניות  שווי  א  הערכות  תבוצענה  שנה  בכל  בלתי  י  חיצוניים  שווי  מעריכי  באמצעות  מעודכנות, 

על    ועד למועד פרסום הדוח   2021להערכת החברה, במהלך הרבעון הראשון של    . תלויים, לכל נכסי החברה

ל הערכות  רים של הנכסים העשויים להשפיע באופן מהותי ע, לא חלו שינויים מהותיים בפרמטכספיההמצב  

ברה  ששימשו בהערכות השווי שבוצעו לנכסי הח  עור ההיוון ובדמי השכירות המייצגיםשלהם, לרבות בשי השווי  

 . 2020בשנת 

 

 

 בית שמש  -איגוד מקרקעין בייעוד של מבני תעשייה ולוגיסטיקה   . ב

ניהולן    בעלי מניות המסדירים את מי  הסכב"(  השותף)"   שי שלי  צד   עם   החברה  התקשרה  2020  ר צמב ד  בחודש  .1

 . ת"( והפרטי ות חברה פרטיות )"החבר שלוש של  

 המניות המונפק של כל אחת מהחברות הפרטיות.  מהון  40% -ב  מחזיקה החברה .2

במכר  2021  ינואר בחודש   .3 הפרטיות  החברות  לרכי   של ז  זכו  ישראל,  מקרקעי  שלושמנהל  מגרשים שת    ה 

 . מיליון ש"ח 82 -ת של כונם, בעלוד 48.1 -, בשטח כולל של כשמש ית בב  הממוקמים

,  ולוגיסטיקה   תעשייה   של   מושים לשי  להשכרה  המיועדים   ים מבנ  המקרקעין   על   לבנות  הפרטיות   החברות   בכוונת .4

 . )"הפרויקט"(   "רמ  50,000 -כ  של כולל  בשטח

יהול  ין הצדדים, בין היתר, בקשר לנם באת היחסימסדירים ומעגנים מו על הסכמי שיתוף הף חתת שוהחברה וה .5

כמהפרויי  מנגקט.  נקבעו  כן,  לחו  אופציות  למתן  הנוגעות  והוראות  עבירות  נוספים נוני  חלקים  לרכישת    ברה, 

 מזכויות השותף. 

של עד    כולל   ף בהיקף מממן,  גו  על ידי   להן מסגרת אשראי שהועמדה    לטובת ות  פרטיהת  חברול  ערבההחברה   .6

 ש"ח.  מיליון 100
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 )המשך(: ריו כספי ולאחהותיים בתקופת הדוח על המצב הם מאירועי  - 4ביאור 

 חובב  נאות ,הבשימושי לוגיסטיק רכישת נכס  . ג

עין ובמבנה הבנוי  במקרק  יו( זכויות100%)את כל    צד שלישי )"המוכר"( רכשה החברה מ  2021מרץ  בחודש   .1

 (.  כס")"הנ תעשיה נאות חובב באזור ה , לאחסנה המשמש  מ"ר  15,600 -עליהם בהיקף של כ

 . מיליון ש"ח 80 -כ סך של ר ורה לרכישת הנכס שילמה החברה למוכמבת .2

מתחום .3 יחיד  לשוכר  מושכר  )"השוכר"(  הנכס  הנוכחית  .  האחסון  השכירות  תקופת  כיתרת  שנים,    9  -הנה 

 קופות אופציות נוספות. ולשוכר שתי ת

לב .4 ועל חשבו, באחרי תנובכוונת המוכר  כ  נו, תוספת ותו  ה  2,500  -של  לנכס  )"התוספקיימ"ר  החברה    ת"(.ם 

התוספת לחזקת    במועד מסירת   שתשולםמיליון ש"ח,    11  -וספת בתמורה לסך של כהת  התחייבה לרכוש את 

 לום דמי השכירות בגינה. וף לאכלוסה על ידי השוכר  ותחילת תשפהחברה והשוכר ובכ

השנתי  .5 השכירות  השוהמשולמי  יםדמי  ידי  על  הם  בגין  ככר  של  בסך  הנם  ש"ח ילי מ  4.6  -נכס  הנכס  גין  ב   .ון 

 מיליון ש"ח.  5.3 -שוכר דמי שכירות שנתיים בסך של כם הוהתוספת, ביחד, ישל

 

 מודיעין  , שפרו סנטר"י"  -ות באופציה התקשר  . ד

ישראלית להשכ  עם ישפרוהתקשרה החברה    2021בחודש מרץ   .1 ב  רת חברה  )"ישפרו"( מבנים  בהסכם    , ע"מ 

ממנכסי  75%לרכישת    אופציה המם  בשם  צוייסחריים  הידועים  במודיעין,  )ם  סנטר"  "האופציה",  "ישפרו 

 "הנכס"(.    -"הממכר" ו 

יג"( לרכישת הנכס  שפרו לבין ביג מרכזי קניות בע"מ )"ב י מותנה בכך שהתקשרות קודמת בין    הסכם האופציה .2

ה אל  תצא  לא  ביג,  ידי  כמו  עפועל  האופציהכן,  ל.  הממכר  ר  והשלמת  מימוש  ידי  כישת  ה  כפופרה  החבעל 

 לקבלת אישור הממונה על התחרות. 

לתנאי .3 להתקיימוה  בהתאם  ובכפוף  שתמומש,  ככל  החברהאופציה,  תשלם  לעיל,  כאמור  התנאים  תמורת    ת 

  2021בינואר    1ין  בש  שינבע מהנכס בתקופה  FFO   -מיליון ש"ח, בניכוי ה  281  -השווה לכ  רכישת הממכר סך

 א על הנכס.  המובטחת במשכנתלוואה  הת תרמי 75%כוי העסקה, ובנימועד השלמת ועד ל

 מיליון ש"ח.   213סך של ת בנקאיות בורבויה לטובת בעלי השליטה בישפרו עדמי העהחברה  .4

תוף לניהול הנכס  לרכישת הממכר והסכם שיו לתוקפם הסכם מכר י החברה, יכנס ככל שתמומש האופציה על יד  .5

 ולל הגבלות על העברת מניות ומנגנוני הפרדות. על ידי החברה, אשר כ

 

 חיפה בית חולים סיעודי, מ  50%רכישת  . ה

של  "(  )"המוכר  צד שלישי הכספי, השלימה החברה רכישה מל המצב  חר תאריך הדוח ע, לא2021מאי  בחודש   .1

 רה הפרטית"(.  "החב)  ברה פרטיתח  שלממניותיה  50%

ובמבנה הבנבהינה בעלת הזכויות  פרטית  ההחברה   .2   מש והמשר חיפה,  בלב העים  קו הממליהם  עוי  מקרקעין 

  410  -כומחלקות שונות,    12כולל  ת החולים הסיעודי  בי  . "( בית החולים הסיעודי או "   הנכס ")  עודי יס ם  חוליבית  כ

 . מיטות אשפוז 

 מיליון ש"ח.   85ילמה החברה ש  ,המניות שת כי בתמורה לר .3

מושכר   .4 החוהנכס  בית  בבעל)  הסיעודי  ליםלמפעיל  השכירות"השוכר" "  , כרהמוות  חברה  "הסכם  יתרת    .( , 

 . שנים  10 -תקופת השכירות הנוכחית הנה כ
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 ך(: לאחריו )המשו על המצב הכספיהותיים בתקופת הדוח אירועים מ  - 4 אוריב

 )המשך(   יעודי, חיפהבית חולים סמ  0%5ת ישכר . ה

פי  ע .5 יהיהשו,  כירותהשהסכם  ל  אחראיכר  מלא  פבאו  ה  הדרי לרבות    ,כס נה  ניהוללן  וההוראות  שות  קיום 

 ך. בכל ההוצאות הכרוכות בכ ולנשיאה , ם סיעודיחוליבניהול בית הרגולטוריות הכרוכות  

   . 7% -של כ  שנתית משקף תשואה, ת רטיבחברה הפחלקה  ה בגין ברי לחהצפו NOI -ה .6

  י ונמנגנ  תר, , בין היקבעו נ   ובו  הצדדים את היחסים בין    ןעג ומ   ף המסדיר שיתו  םסכה בהתקשרו    רוכמוהה  החבר .7

 לים. בעבירות מקו 

 

 ניירות ערך פקת הנ . ו

 

, בדרך של הרחבת סדרה,  הנפיקה החברה לציבור , לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, 2021בחודש אפריל  .1

 . חש"יליון  מ 175 -רך נקוב, תמורת כע ש"ח מיליון   148 -כ אגרות חוב )סדרה ז'( בהיקף של 

ברת  די ח שהוענקו לעוב  יות,פצ וא  216,372  רסומו, מומשולמועד פ  מצב הכספי ועדבמהלך תקופת הדוח על ה .2

   מניות רגילות של החברה.  42,775 -ל  ,אם להסכם הניהול בהתהניהול ולנותני שרותים לחברה 

למועד פרסומוהכ  במהלך תקופת הדוח על המצב .3 ועד    מניות   43,691ניהול  ת ההקצתה החברה לחבר  , ספי 

להסכם  תאם  בהיקה לחברה ושמענל  ו י הניהרות יניהול בגין ש לחברת ה  כחלק מהתמורה  , רגילות של החברה

   . הניהול

 

 וכרזו ם שהם בדבר דיבידנדיפרטילן הל . ז

תאריך ישיבת הדירקטוריון בה 
 דיבידנד העל חלוקת הוחלט  

 מועד התשלום  למניה   סכום הדיבידנד סכום הדיבידנד 

   2021ל אפרי  ש"ח   0.18 מיליון ש"ח  32 -כ   2021במרץ  14

   2021י יונ ש"ח   0.185 ח מיליון ש" 33 -כ    2021במאי  12
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 ד כבול

 רה"( להלן: "החב מ )בע" 1טוריון של ריט דירקה

 ג.א.נ, 

 

 הנושא  מראש להכללה של דוחות רואה החשבון המבקר בדוח הצעת מדף על פי תשקיף הסכמה דון:  נ ה

 2020 בפברואר 21 יום מ תאריך 

 

 

אר  ברו בפ  20החברה שפורסם ביום    ל קיף המדף שתש  י רה עשויה להגיש דוחות הצעת מדף על פבהחכי  ידוע לנו  

 .  2020אר ברובפ  21, הנושא תאריך 2020

ים להכללה )לרבות בדרך של הפניה( בדוח הצעת המדף שבנדון של הדוחות שלנו  הננו להודיעכם כי אנו מסכימ 

 להלן: המפורטים  

  31ברה ליום  חשל ה  מאוחד   תייעל מידע כספי תמצ  2021  במאי   12מיום    קר המב דוח סקירה של רואה החשבון  

 . אותו תאריך ב  התיימלושה חודשים שהסשל ש  ה פתקוול  2021במרץ 

 

 

 

 

 

 

 

 זיו האפט 

 ון רואי חשב

 
 
 

 2021במאי  12 תל אביב, 
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 :(ג)א38לפי תקנה  וח הכספי ועל הגילוי דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיו

 

בפיקוח הדירקטוריון של  )להלן:ב   1  ריט  ההנהלה,  לקביעת "התאגיד "   ע"מ  ו(, אחראית  תה של בקרה  יימוהתק ה 

 ח הכספי ועל הגילוי בתאגיד. ה על הדיוו אותית נפנימ

 :  לעניין זה, חברי ההנהלה הם

 שמואל סייד, מנכ"ל 

 , סמנכ"ל כספיםאבירם בנאסולי 

המנהל הכללי    וכננו בידיר תש וללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד אכי  ילו ה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגבקר

קידים האמורים,  בידי מי שמבצע בפועל את התפ פיקוחם או  חת  או תר בתחום הכספים  ביותיר  הבכונושא המשרה  

ולהכנת הדוח בפיקוח דירקטוריון התאגיד ואשר נועדו לספק ביטחון סביר בהתייחס למ ות  הימנות הדיווח הכספי 

שתבה מידע  כי  ולהבטיח  הדין,  להוראות  לגתאג האם  נדרש  על  ל יד  מפרסם  שהוא  בדוחות  הדין  אות  הורפי  ות 

 . במתכונת הקבועים בדין   ומועדם ומדווח בסוכד, מנאסף, מעוב

נ מידע שהתאגיד  כי  להבטיח  ונהלים שתוכננו  בקרות  בין השאר,  כוללת,  הפנימית  כאמור,  הבקרה  לגלותו  דרש 

ל ומועבר  ה  לתהנהנצבר  ולנושא  הכללי  למנהל  לרבות  ביו  שרה מהתאגיד,  למי  ת הבכיר  או  הכספים  בתחום  ר 

ים, בהתייחס לדרישות  פשר קבלת החלטות במועד המתאזאת כדי לא, וורים את התפקידים האמועל  בפ  בצעשמ

 הגילוי. 

הכס הדיווח  על  פנימית  בקרה  שלה,  המבניות  המגבלות  לספק  בשל  מיועדת  אינה  הגילוי  ועל  מוחלט    ן חוביטפי 

 תתגלה. וות תימנע א דוחבשהצגה מוטעית או השמטת מידע 

  לתקופה   ופתיהתק ל הגילוי אשר צורף לדוח  ח הכספי ועיוו ל הד הבקרה הפנימית ע יות  טיבאפקבדבר  השנתי  בדוח  

העריכו הדירקטוריון  (,  האחרון"  בדבר הבקרה הפנימיתהשנתי  הדוח  "  :)להלן  2020  בדצמבר   31  יימה ביום סתנש

ה כי  מסקנו לגיע רקטוריון והנהלת התאגיד ה יהערכה זו, הד   ל עאת הבקרה הפנימית בתאגיד. בהתבסס    הלהההנו

 . היא אפקטיבית  2020בדצמבר  31ליום  , ורכאממית הבקרה הפני

שיש בהם   עניין  או  אירוע  כל  וההנהלה  הדירקטוריון  לידיעת  הובא  לא  הדוח,  למועד  את הערכת  עד  לשנות  כדי 

 ה הפנימית האחרון. רבדבר הבקשנתי ההדוח   שהובאה במסגרת כפי   , ה הפנימיתבקרל היות ש האפקטיב 

האפ בהתב ח,  הדולמועד   הערכת  על  הבקרה    יותקטיב סס  הבשל  בדבר  השנתי  בדוח  הפנימית  הפנימית  קרה 

לעי  ,האחרון  כאמור  והדירקטוריון  ההנהלה  לידיעת  שהובא  מידע  על  היא  ,  ל ובהתבסס  הפנימית  הבקרה 

 . ביתאפקטי 
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 :(1)ד()ג38לפי תקנה  הצהרת מנהל כללי

 הצהרת מנהלים 

  הצהרת מנהל כללי

 

 מצהיר כי:  ,ייד ל סמוא שאני,  

את בחנת (1) הרבעוני הד   י  "התא  1ריט  של    וח  )להלן:  לרבעון  בע"מ  שנת    הראשון גיד"(  )להלן:    2021של 
 ; "הדוחות"( 

מהותית  א חסר בהם מצג של עובדה  ול   תית עובדה מהו  לים כל מצג לא נכון של לפי ידיעתי, הדוחות אינם כול  (2)
שהמצגים    ץהנחו הנסיבות  שכדי  לאור  בהם,  נשבה נכללו  לא  כללו ן  מצגים,  מהיי  אותם  בהתייו  חס  טעים 

 ; לתקופת הדוחות 

ידיע (3) הבחינות  לפי  מכל  נאות,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  תי, 
הכס  המצב  את  תוצאותהמהותיות,  של  עול הפ  פי,  המזומנים  ותזרימי  לתאר ות  ולתקופות  כים  יהתאגיד 

 ; אליהם מתייחסים הדוחות ש

התאגיד, בהתבסס  ירקטוריון  ד   של וריון ולוועדת הביקורת יד, לדירקטתאגשל הה החשבון המבקר  לרואתי  יליג (4)
 הכספי ועל הגילוי: ל הדיווח ע על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית 

קרה הפנימית על  ב בהפעלתה של ה  ו ת בקביעתה אעותיים והחולשות המהותיומשמם הכל הליקוייאת   ( א)
בא ל הגוע  ספי הדיווח הכ לאר להשפיע לסביופן  ילוי העלולים  יכולתו של התאגיד  על  לעבד,  רעה  סוף, 

ה הדיווח  במהימנות  ספק  להטיל  בו  שיש  באופן  כספי  מידע  על  לדווח  או  הדלסכם  והכנת  וחות  כספי 
 -וכן    ;ות הדין וראלה  פיים בהתאםהכס

  ן או שכפוף לו במישרימי    או  לליותית, שבה מעורב המנהל הכהובין שאינה מ  ת, בין מהותימית רכל ת (ב)
 ; ימית על הדיווח הכספי ועל הגילויעותי בבקרה הפנים אחרים שיש להם תפקיד משמורבים עובדמע

 : אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד (5)

ותי  ההבטיח שמידע מלם המיועדים  בקרות ונהלישל  ם וקיומם  יעתקב   או וידאתי  קבעתי בקרות ונהלים,  ( א)
  ערך )דוחות כספיים שנתיים(, ות ניירות תקנתן בוחדות שלו כהגדרת מא ברות חלרבו המתייחס לתאגיד,

בתאגיד  ,2010  –  עהתש" ידי אחרים  על  לידיעתי  ת ובחברות המאוחדות  מובא  קופת  , בפרט במהלך 
 -וכן  ; ההכנה של הדוחות

  טיח להב, המיועדים  תחת פיקוחנו   ם ישל בקרות ונהל  יעתם וקיומם ות ונהלים, או וידאתי קבבקרתי  קבע (ב)
מהימבאו את  סביר  הכספי  הדינות  פן  בהתאםווח  הכספיים  הדוחות  לרבות    והכנת  הדין,  להוראות 

 . בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים

הדוח  )  האחרון התקופתי    ח הדועד  מו פה שבין  עניין שחל במהלך התקו  לא הובא לידיעתי כל אירוע או  (ג)
וריון  רקטהדי  לשנות את מסקנת  כדי   בו   יש   אשר   לבין מועד דוח זה,  ( 2020בדצמבר    31  םהתקופתי ליו 

 . ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד הפנ הלה בנוגע לאפקטיביות הבקרהוההנ

 

 ין. ל ד י כ אדם אחר, על פ   ותי או מאחריות כליל כדי לגרוע מאחריעאין באמור ל 

 

 

 

  2021, במאי 12

  _______________________ 

 כ"ל מנ שמואל סייד,               
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 : (2ג)ד()83לפי תקנה   הכספים הכספים יותר בתחוםר בהבכינושא המשרה הרת הצ

 הצהרת מנהלים 

 הכספיםהצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום 

 

 מצהיר כי:  ,נאסולי אבירם באני,  

  1ריט    ופת הביניים שלקלול בדוחות לת כדע הכספי האחר הואת המי  ביניים   פיים הכסות  בחנתי את הדוח  (1)
 ; וחות לתקופת הביניים"( )להלן: "הדוחות" או "הד  2021של שנת  ן אשוהרן התאגיד"(  לרבעון: "להל)  מ בע"

ה  ובדל עים כל מצג לא נכון ש ות אינם כולללפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוח (2)
ולא   ת שבהן  סיבוהנ  אורדי שהמצגים שנכללו בהם, לכמהותית הנחוץ    חסר בהם מצג של עובדהמהותית, 

 ; תמטעים בהתייחס לתקופת דוחו  יהיו ם, לא צגיתם מנכללו או

ו (3) הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  נאותהכספי  המידע  הלפי  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  הבחינואחר  מכל  ת  , 
המצב את  הפעול ספיהכ  המהותיות,  תוצאות  המזומנים  ,  ותזרימי  לתאר שות  התאגיד  ולתקופות  כים  יל 

 ; ת דוחום החסישאליהם מתיי

התאגיד, בהתבסס  דירקטוריון    של ת הביקורת התאגיד, לדירקטוריון ולוועדהמבקר של    בוןהחש  גיליתי לרואה  (4)
 ח הכספי ועל הגילוי: ל הדיווע מית על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפני

ל  ת ע בהפעלתה של הבקרה הפנימי  ו יות בקביעתה את עותיים והחולשות המהוהליקויים המשמ  כל  את ( א)
הכספי האחר הכלול בדוחות,  חסת לדוחות הכספיים ולמידע  שהיא מתיי  ככל לוי  ח הכספי ועל הגידיווה

לא  יכולתו של התאגיד  על  לרעה  סביר להשפיע  לעבד, להעלולים באופן  מידסוף,  על  לדווח  או  ע  סכם 
ת  ראולהונת הדוחות הכספיים בהתאם  כיווח הכספי והדלהטיל ספק במהימנות הבאופן שיש בו    ספיכ

 -וכן  ; יןהד

ו בי  מית,כל תר (ב) ב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או  בין שאינה מהותית, שבה מעורן מהותית 
 ; ל הגילויוע  ספיפנימית על הדיווח הכעותי בבקרה המעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמ

 בתאגיד:  לבד או יחד עם אחרים   אני, (5)

וידאתי    קבעתי ( א) ונהלים, או  ונוקי  עתםקבי בקרות  המיועדים להבטיח  ,  ת פיקוחי תח  הליםומם של בקרות 
לתאגידשמידע מהות )דוחות  י המתייחס  ערך  ניירות  בתקנות  כהגדרתן  שלו  מאוחדות  חברות  לרבות   ,

שנתיים(,כספ ר שהוככל    , 2010  –  עהתש"   יים  לדוחות  א  כספי  לוונטי  ולמידע  הכלול  אהכספיים  חר 
ידי א ת,  ובדוח  קופת ההכנה של  רט במהלך תבפ  דות, ד ובחברות המאוחתאגים בחרימובא לידיעתי על 

 -הדוחות. וכן  

  ועדים להבטיח , המיתחת פיקוחנו   קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים  (ב)
ן, לרבות בהתאם  י אם להוראות הדתנת הדוחות הכספיים בהיווח הכספי והכהד נות באופן סביר את מהימ

 לים. מקובות ונא לכללי חשב

לי (ג) הדוח  )  האחרון התקופתי    ין מועד הדוח עניין שחל במהלך התקופה שב   ל אירוע או י כדיעתלא הובא 
טוריון  ירקהד  ש בו כדי לשנות את מסקנתאשר יה,  לבין מועד דוח ז  ( 2020בדצמבר    31התקופתי ליום  

 . גיד התאשל יווח הכספי ועל הגילוי הד רה הפנימית על קנהלה בנוגע לאפקטיביות הבוהה

 

 על פי כל דין.  ותי או מאחריות כל אדם אחר, גרוע מאחריי לל כדיעאין באמור ל 

 

 2021, במאי 12

                                                                                                              _______________________ 

 ים כספ"ל סמנכ, אבירם בנאסולי            
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