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 דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד 

 2020 במרץ 31ביום  הסתיימהש לתקופה

 
 של החברה המאוחדים את הדוחות הכספיים  את"( מתכבד להגיש בזהחברה בע"מ )" 1הדירקטוריון של ריט 

   ."(הדוח הכספי)" 2020 במרץ 31ביום  הסתיימהש לתקופה

  2019ביחד עם הדוח התקופתי לשנת  2020במרץ  31ם ביו  הסתיימהיש לעיין בדוח הדירקטוריון לתקופה ש 

 . "(הדוח התקופתי)"

 

 הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד .1
 

 אור התאגיד וסביבתו העסקיתת .1.1
 

 כללי

 בישראל. והגדולה ( הראשונה REITהחברה הינה קרן ההשקעות במקרקעין )

רתו העיקרית ל, שמטבישרא  חודיייקרן השקעות במקרקעין הינה חברה המשמשת כמכשיר השקעות 

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

חשיפה לנכסים המניבים המוחזקים על ידי הקרן,  מאפשרתבהשקעה בנכסים מניבים. ההשקעה בקרן 

הטבות מס  לו שקעות וניצוון תיק ההיתוך פיזור הסיכונים הכרוכים בהשקעה בנכס מניב מסוים, ג

 הניתנות למשקיעים בקרן השקעות במקרקעין. 

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

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

ומשכירה  החברה נכסים מניביםרוכשת ת לותה העסקיבמסגרת פעי ת החוק.ובכפוף למגבל, בהשבחתםו

קפדה על עמידה בקריטריונים שנקבעו  , תוך הלאורך זמן, מתוך שאיפה להפיק תשואות מרביותאותם 

 בנוגע לפעילות של קרנות השקעה במקרקעין.  ,"(הפקודהבפקודת מס הכנסה ]נוסח חדש[ )"

  
וניירות הערך של החברה   ,בע"מ ביבת ערך בתל אורסה לניירו החברה הינה חברה ציבורית, הנסחרת בב

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

 תל בונד צמודות.ו 40 תל בונד ,דיב
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  קורונהה יפתמג – העסקיתהסביבה 

כעל מצב חירום   "(המגיפה)" ונההקור פרצותת, ארגון הבריאות העולמי הכריז על ה2020 בחודש ינואר

עסקיות השפעות  ישנןבריאותי עולמי. במקביל להשפעות ההרסניות על חיי אדם, להתפרצות 

 "(.משבר הקורונה)" גלובליות ומקומיות, משמעותיות

הקורונה  ת עם נגיף ידות העולמההתמודכחלק מלפרק א' לדוח התקופתי,  5.1בהמשך לאמור בסעיף 

הבריאות  רשויותצת )בהמל  וביניהן ישראל ,העולםילו מדינות שטותו, הטאת התפלבלום  תוהניסיונו

 , בין היתרהכוללות , על התקהלות אנשים, בידוד ואף הסגרמגבלות על תנועה ו, וגורמים רפואיים(

 ת עילו פ ומגבלות על ,השבתת מוסדות חינוך, בילוי תמקומום מסחריים וסגירת מרכזי, ירת בתי עסקסג

 "(. ההנחיות"פרטי )הציבורי וה ,יר העסקהמגז

,  חנויות, מרבית בתי העסקפתיחת  לרבות, בהנחיותהדרגתיות הקלות , פורסמו 2020פריל ש א מחוד החל

   מות העבודה.ות מלאה במקהאפשרות לחזור לפעילומתן ווהמרכזים המסחריים, 

עד שידרש מן הז ךומש טותה, ואי הודאות בקשר לקצב התפשחיותביחד עם ההנ, פהיגהתפרצות המ 

בנק ישראל, משבר הקורונה  פרסומי  על פי ., לרבות בישראלכלכלי עולמיביאו למשבר , הלחזרה לשגרה 

 . 2020בשנת  5.3% -כ ר שלשיעו התוצר צפוי להתכווץ בו  ,קטע את מגמת הצמיחה

 חרלא, 20201 אפריל בחודששפורסמה יבת המחקר בבנק ישראל טשל חתחזית המקרו כלכלית  יעל פ

  , , שגם תלווה בעליה של שיעור האבטלה 2020ת משמעותית של הפעילות במחצית הראשונה של ווצוהתכ

תחת וזאת , חזרה הדרגתית לפעילות רגילה ולתוואי של צמיחה  חזויה 2020יה של ישנהחל מהמחצית ה

יות הן  ת הכלכלעם זאת, חלק מההשלכו . 2020 יוניחודש עד סוף  גהרבהד יוסרו ר המגבלותשעיק  חההנה

 .צפויה להיות הדרגתית  ההתאוששות גבלות,האופי מתמשך. לפיכך, גם לאחר הסרת ה בעלות

ץ באר ון הבשוקי ה ותנודתיות גבוהה ות לירידות שערים משמעותי מהרגגיף שטות הנ, התפבנוסף

פייניה מא  להערכת החברה, .בעת הנוכחיתהון ו אשראילהשפיע על היכולת לגייס  העשויות, עולם וב

הלא  נכסיה המניבים, בנקאיהאשראי לו לשוק ההון הנגישותאיתנותה הפיננסית, , חודייםהיי

 בדברלפרטים  שפעות אלו.עם הודד תמלהמסייעים לה הגבוהה שלה, ות הנזילרמת ו  משועבדים,

מצב . לפרטים בדבר להלן 1.3 סעיף ראוועד למועד פרסום דוח זה, בתקופה  של החברה חוב נפקותה

 להלן.  1.8 -ו  1.7סעיפים ו , ראשל החברה  מוןהמית ורוומק הנזילות

 

,  החברה השוכרים של חלק מ של פעילותם ל ע ותקורונה וההנחיות משפיעהשלכות התפשטות נגיף ה 

 .נחיותה מההוצאתכגרו סנ עסקיהם אלו אשרחוד על ובי

 

שות לבק נסיבותב ובהתחשב , יחד עם זאת, במקרים פרטניים .לעמדת החברה, הסכמים יש לקיים

בעיקר הקלות  ומסוימים,  םילשוכרהחברה הקלות עניקה מ ,על ידי החברה נבחנותו  שמתקבלות

 .ךכפי שיפורט בהמש, מיותתזרי

 

)למשל,   תנועהכי צעדים נוספים להגבלת ה קיים חששהנחיות, מהצאה גע כתואשר נפ ,חרסבתחום המ

  ציבורי במרחב ה לותהעל התק הקיימותההגבלות התמשכות  ו/אוכתוצאה מהתפרצות של גל שני( 

,  יונותלירידה בפד, ריים במרכזים המסחבתנועת המבקרים  משךומתקיטון חד ל יובילו ,לאורך זמן

תחום המסחר . שכירותמדמי  חברהסות הנולפגיעה בהכ יעה בעסקיםגפל, טיתהפר כהה בצרי פגיעל

שוכרים  יות פתוחים. ה החברה ומורכב בעיקר ממרכזי קנ למתיק הנכסים המניבים ש 23%-כמהווה 

 
בקישור:   אל ישראתר בנק בה הזמינ, 2020 אפרילחטיבת המחקר, ל ש כלכלית -תחזית המקרוה 1

orcast0420.aspxPages/f/cationsRegularPubliwsAndPublications/il/he/Ne.org..boiwww/https:/. 

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/forcast0420.aspx
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 16% -המסחר )כ םה בתחוות החברהכנסכלל מ 70%-כהווים חיות מנהכתוצאה מההם נסגרו יקשעס

מסחר של החברה הותרה וכרים הנכללים בתחום השל יתר השו פעילותם להכנסות החברה(, ואי כלל מ

 30% -כ  םיוום מה, וה(פי בנקסניו  במשלוחיםמרפאות, מזון מרכולים, פארם, בעיקר ההנחיות )מכח 

 נסגרו שה מדיניות הקלות לשוכרים שעסקיהם בגי  ברהחה  רה(.הכנסות החבכלל מ 7% -כ זה ) וםתחמ

נכסים  ל השפעול והת ויות הניהולעלבעלות וחיסכון ייהתל פועלת  ,במקביל, וכתוצאה מההנחיות

 . המסחריים

ממשבר כתוצאה ם המסחר מתחו בהכנסות החברה הצפויה יעה סך הפג , ת החברה להערכאם בהת

   "ח.ליון שמי 10 -בכדת נאמ ,חום זהבת לשוכרים  (תוהנחדרך של לרבות ב) מההקלותנה ווהקור

 

: נוספים שלה ותיל פעשוכרים בתחומי ובקשות להקלות שכר דירה גם מפניות מקבלת ה וקיבל החברה 

יעה גפה , להערכת החברהבהתאם  ם.ים הסיעודיי להתעשייה והלוגיסטיקה ובתי החו , םרדיהמש

  . מהותיתויה להיות פצאינה   ,ר הקורונהבעקבות משב 2020בשנת  מתחומים אלו הרבהכנסות החב 

ים מתחומי פעילות  וכר לש שניתנו שכר הדירה(י ובחי שלה רך של פריס)בד ותיזרימההקלות התהיקף 

  ,2020 מאי עד ילדשים אפרדירה לחוה, בגין תשלומי שכר "חליון שמי 9 -של ככולל לו מסתכם לסך א

    .בהמשך השנהנפרסו לתשלום אשר 

אפשרית של התמשכות של החברה, מניבים ה מתיק הנכסים  56% -המהווה כ ,המשרדיםם תחוב

  .תפניםמפנויים ום  לשטחי קושביירידה בלו  טחיםם שצומצ ל  בדים,פיטורי עולעשויה להוביל  המשבר 

ההאטה  של החברה,  יםניבהמ הנכסים מתיק 11% -המהווה כ, היה והלוגיסטיקבתחום התעשי

, ברה החבנכסי שוכרים קית של ה בפעילותם העסלפגוע  ותויעש, ת האספקהר רששבהפגיעה ת ו הכלכלי

  בפעילות החברה.ובהתאם לפגוע 

 

בעיקר  תבהכנסו עהקיימת פגים של החברה, בימתיק הנכסים המני  4% -כהמהווה , החניוניםום בתח

  ויות הניהול עלבהתייעלות וחיסכון להחברה  פועלת  ל,במקבי .דמניםהמזפע וירידה בממכתוצאה 

 החניוניםם מתחו בהכנסות החברהפויה צ היעה סך הפג ,ת החברהלהערכאם בהת .פעול החניוניםתו

תפקוד ו רה לשגרהקצב החזמאוד ב הי תלווהינה , "ח ליון שמי 5 -בכדת נאמ נהוהקורבר ממשכתוצאה 

  המשק.

 

אינן נכללות   רהשל החבועל תזרימי המזומנים החברה  הכנסותעל  פורטות לעילהמההשפעות יודגש כי 

 שני של השנה. ההרבעון מל חטוי הת לקבל ביצפויו , ו2020יווח של הרבעון הראשון לשנת בתקופת הד

 

לחודשים שלפני  דומה ב, גבוה והינ שכירותה מידשל חיובי הגבייה ר , שיעוחדוהנכון למועד פרסום 

 שבר. המ

 

י שווי  מעריכ  אמצעותב)המתבצעת  ל"ן להשקעהנדהוי שולמדידת שר קבברה חה דיניותבהתאם למ

ן  כועדצעה החברה יב ,ורונהשבר הקממכתוצאה  בה הכלכליתותי בסביהשינוי המשמע ורלאו ,(ונייםחיצ

ליום  וי השו  הערכות וני עדכב .2020שנת לרבעון הראשון וחות הכספיים של הדבוגן ההשווי הערכות הל

יתר ב .ח הקצרבטוונים צפויה בתזרימי המזומה גיעה את הפבון חשב החברה הביאה 2020במרץ  31

  י שיעור, לרבות בו שינויים מהותייםבוצע אל השווי הערכותעדכון ששימשו במרכזיים פרמטרים ה ה

. הבמועד ז בהםי ותמהלשינוי  ציותאינדיקעדר היעל  בהתבססבעיקר סים, וזאת ההיוון של הנכ

ירידת ב ברה רה הח , הכי2020במרץ  31ספיים ליום כהדוחות בצעה י בשווי שות ה הערכ עדכון וצאה מכת
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ח  פסנפים ראו נוס םלפרטי. המסחר והחניונים מי, בתחו מיליון ש"ח  17 -בסך של כהשקעה דל"ן ל רך נע

 . טוריוןרקהדי ד' לדוח

 

ם בונאימדנים החשצורך האהיתר, לין , במשו, אשר שיפרסום דוח זהעד חברה למוהערכות ה

 נוספת של  תיותמעמשרצות ה התפיולא צפש ותמבוססות על ההנח, 2020שנת רה לחזיות החבולת

 .2020 יוני חודש עד סוף יוסרו בהדרגה ר המגבלותעיקשו ,המגיפה

 

ר של המשבההשפעה  אות רבה, מידתי ודן באהמאופיי דינמיאירוע ה שמדובר בהעובדלאור ו, זהלמועד 

 המשתנים  משותם שלובהיקף של התמבמידה  תלויההחברה  של תוידיתעהועל תוצאותיה ילותה על פע 

המצב הכלכלי   , פעולות הממשלה, תגובת המשק,הנגיףטות ף התפשרבות היק)ללם בעוובארץ  םניהשו

 (.  מהדווכ  ינלאומיהב

סחר, שרדים, מים )מים השוניבים המאוזן בין השימושנתיק הנכסים המרה, תמהיל להערכת החב 

לה   םמסייעי, הםשל רפי הרחבהפיזור הגאוגיים וחניונים(, וכן סיעוד סטיקה, בתי חוליםתעשייה, לוגי

איתנותה  ברה מעריכה כיעל נכסיה ועל תוצאות פעילותה. הח המשברההשפעה של  ד עם להתמוד

רה נאותה אפשרו לה להתמודד בצוים, י צב נכסיה המניבף ומלענ נמוך ביחסר המינוף ה נסית, שיעונהפי

 רחשנה. כל שתתאמור, כת כ השפעועם 

נגישותה  ,נקאיות העומדות לרשותההב שראיהארות ומסגומנים זמה רה, יתרותכמו כן, להערכת החב

ילותה ולעמוד  לממן את פעפשרו לה איים, לא משועבדהמניבים ה נכסיה ו לאשראי בנקאי ולשוק ההון

 בהתחייבויותיה. 

משום שהמשבר העולמי   ,דאות גבוהה במיוחדואי ינת בבה מאופיהתקופה הקרו, לעיל ריחד עם האמו

ו. לפיכך, קשה להעריך את משך פו ובמאפיינייקבהם סר תקדיהינו ח  ,נההקורו על רקע מגפת, מיקווהמ

היקף ההשפעה   אפשרות להעריך את מלוא ה החבר  בידיאין ו, צמתןוע השפעותיו הכלכליות ואת

 . גלגל" של האירועתפיו "המנוכח אוהיתר,  יןב ,תא, וזותיהתוצא ו הותעל פעיל ושלילית שלהכלכלית ה 

 

שונים הים לשימוש שכרמניב המו נדל"ןמהפגיעה הצפויה בהכנסותיה דות אוחברה הערכות ה

ות רכהעו כאמור לעילות לשוכריה החזר ההקלות התזרימיובדבר  החזויותבמסגרת התוצאות הכספיות 

פעילותה מהוות מידע  קורונה עלות נגיף השטתפה ל המשךש ותריאפשכות הההשל החברה בדבר

ות, בין וססומב, ירות ערך"(ינוק )"ח 1968 –כ"ח תש רך,ע תו בחוק ניירותד, כהגדרצופה פני עתי

ין לחברה כל שא מיםורביחס לג הך פרסום דוח זברה נכון לתאריומדנים של החכות ואעל הערתר, הי

ה ונאופן שמש בלהתמ וא משלהתמ אמור עשויים שלאוהאומדנים כ ה עליהם. ההערכותהשפע

בר, שהמ משך הקורונה, ת נגיףהתפשטו היקףברה לרבות שאינם בשליטת הח ותית, בשל גורמיםמה

עולם ועוד, ארץ ובשתתפתח בוצמת ומשך ההאטה הכלכלית ם, עבארץ ובעול ויותהרש ומגבלות תהנחיו

 .רהחבה החברה ועל שוכריה של לע מהותיות ותשלכה לגרורים יאשר עשו
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 ם מורחביםת מאוחדיחודו

  , החל מהדוחותספייםכוקוראי הדוחות ה םיבור המשקיעיצי כלפ וניםהנתשקיפות  ורך הגברת צל

דוחות המאוחדים האת נתוני ריון בדוח הדירקטוה מציגה החבר ,2019וני בי 30ום יל הכספיים 

וין מעט אם צל ה,ה ובפעילותייבויותיהתח יה,בנכס החברהי של ם את חלקה היחסשקפי, המהמורחבים

ת  הפעילולהבנת ולניתוח ומסייעת  מוסיפה מידעו ז צגה בדרךי הסבורה כ הלת החברהנהאחרת. 

דוחות הכספיים  ם על המבוססיבים מורחים ההמאוחדדוחות הה. ותוצאותי העסקית של החברה

' א פחכמפורט בנסת, צוע התאמובי (, תוךIFRSלים )חשבונאות מקוב כללילפי המאוחדים של החברה 

   .הזלדוח 

 

 החברה ותעל פעילים פרט

ה התפוס שיעור .מ"ראלף  551 -נכסים מניבים בשטח של כ 45ללים וכנכסי החברה  ,2020 במרץ  31 וםלי

 .97.5% -כ החברה הינוכסי בנ

בם משמשים ברודן, וץ ובגוש ז הארוש, בעיקר במרכביק זורימרבית נכסי החברה ממוקמים בא

 נים. שון חי זמם לטוו בחוזי ריםכשו 850 -לכמושכרים   יםומסחר. הנכס למשרדים
 

על עמידה  התוך הקפד יבים שלה,וון תיק הנכסים המניולג עילותה להגדלהפכה בממשי החברה

  .קעיןבמקרקעה של קרנות הש ןנוגע לפעילותקבעו בפקודה בם שנבקריטריוני

 

 

אוחד )מ 0202 במרץ 13ביום  מההסתייש לתקופה ל החברההכספיים ש וחותך הדמתו םנתונימצית ת

  :ח("ש מיליוניחב, במור

 2019 2019 1רבעון  2020 1רבעון  2019-2020י  % שינו 

NOI 13% 86.4 76.7 341.9 

NOI Same Property (1.1% ) 74.6 75.4 - 

FFO 249.9 56.3 60.9 8% ריאלי 

FFO 1.40 0.32 0.34 6% ח()ש"מניה ריאלי ל 
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 NOI -מדד ביצוע 

ם. להערכת הלה והתפעול שעלות האחזק כסים בניכויהנת ת הרווח מהשכר עולי המשקף או מדד תפינה NOI -ה
להבנת לות ומסייע לניתוח ות הפעיאווצת בים בהערכת מטרים החשו ר נו אחד הפמדד זה היהנהלת החברה 

 . ל החברהעסקית שה ותהפעיל

 :NOI -כי ה זאתש בדגמו

 מקובלים.  ות נאכללי חשבו על פיוטפת לות שימפעמציג תזרימי מזומנים  ונאיא. 

 ולתה לבצע חלוקת כספים.כיאת י החברה, ומנים שביד משקף מזו אינו .ב

 תוצאות הפעילות של החברה. הערכת ך ורלצ  הכוללרווח ב כתחליף לר להיחשאמו אינו ג. 

ן  ר ההיוויעובש NOI -ה ניב. תוצאת חלוקתו שלמ"ן ל נדלשווי ש כתהערשמש בהינו פרמטר משמעותי המ NOI-ה

של הנכס שוויו ינדיקציות לקביעת ( מהווה את אחת האCap Rateפייניו )מאובשב בסוג הנכס חבל בהתהמקו
 ות(.קציות נוספדי מעבר לאינ)
 
 

 FFO - ועיצמדד ב

  ת, למתן מידע נוסף על וונאהחשב כללי פי לע ש ו נדרובמדינות אחרות, שאינ בהינו מדד המקובל בארה" FFO -ה 
 בין חברות נדל"ן מניב.  ות להשוואה נאס יב, המעניק בסיל"ן מנברת נדת של חעילות הפצאותו

ים ממכירת נכסים, ו הפסדא יםוח, לרבות רוחד פעמיות צאות סות והורול הכנ נטב ,כולל מבטא רווח  FFO -ה
ר פות אש נוס ותר חא  והכנסות או הוצאות נדחים םמיסירול ובנטקעה שלה  נדל"ןשל  בשווי ההוגן םבנטרול שינויי 

 תזרימיות באופיין.  נןאי

מידע וראי הדוח לק שויה לתתלמניה ע  FFO -הו FFO -פי נתוני ה ת הפעילות עלמדידת תוצאוה סבורה כי רבחה
שקעות ן קרן להנשהי רות בחהפעילות של החברה עם  פשר השוואה טובה יותר של תוצאותף, ותאוסמ ערך בעל 

 . ( בארץ ובעולםREITרקעין )קבמ

 :FFO -הכי את ש בזדגומ

 לים. חשבונאות מקוב טפת על פי כללית שופעילונים מוממזמציג תזרימי אינו א. 

 ספים.כ קתלבצע חלו לתהיכואת ה, ודי החברמנים שבימשקף מזונו יאב. 

 ילות של החברה. הפע ותצאלצורך הערכת תו כוללוח הלרואמור להיחשב כתחליף אינו ג. 

 
 להלן.  1.5או סעיף  ר ה,קופלת FFO-ה יוננתבדבר רטים נוספים פל
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   שך סעיף זה.לפרטים ראו בהמ , עודכנתמה תחזית החברה   *
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)מאוחד וח ועד למועד פרסום הד 2020 במרץ 31ביום  ימהתיהסש תקופהב עילות החברהקריים לפדגשים עי

 :ורחב(מ

 FFO-הו NOI -ה יותתחז תאנת דכמעהחברה 
 2020 שנתריאלי לה

 ונה.רוקהמשבר ות  קבעב
 

  .זהשך סעיף  המב  ראולפרטים נוספים  

%31 -צמיחה של כ -  NOI  ה-NOI ן ש"ח,  ליומי 86 -בכ תכםהס 2020שנת אשון לברבעון הר
נובעת הה צמיח, דאשתקבתקופה המקבילה מיליון ש"ח  77 -כת לעומ

 .סיםת הנכבמצב לוידמגיקר עב
 

 

NOI Same Property תהנובע ,תקדשאמקבילה ה התקופהת עומל 1.1%-כשל  ירידה 
 .נכסים בהם מבוצעת השבחהמ NOI-ירידה זמנית במ קהבחל

 

%8 -גידול של כ - ריאלי  FFO ה-FFO מיליון  61 -הסתכם בכ 2020שנת אשון לברבעון הרלי יאהר
 .אשתקדבילה  פה המקקובתן ש"ח  ליוימ  56  -כ, לעומת  ש"ח

 להלן.  1.5סעיף    ראולפרטים  
 

%6 -של כל דוגי -ניה מל אלייר  FFO ש"ח 0.32 -כ, לעומת 2020ן לשנת ברבעון הראשוש"ח למניה  0.34 -כ 
 קד.אשתקופה המקבילה תבלמניה 

 

 .תמעלו S&P על ידי,    ilAA /Stable  רות החוב של החברהאג רוגיד

ם אינהחברה  ם שלניביהמ נכסיהעיקר 
 משועבדים2

 

והפוסה גבשיעור ת צמבר בד 31 ליום 97.3% -)כ 97.5% -וה כוגב בייצה וסהתפשיעור  
 ראו בהמשך סעיף זה.נוספים  לפרטים (.  2019

 למניה על פי אג' 72) מיליון ש"ח 128 -של כ 2020שנת י לצפו דיבידנד  זקהקת דיבידנד חהמשך מדיניות חלו
על ) 4.9% -כד של דנביידשואת ת קףשמהחלטה( ם הביו יותנר הממספ

  .(2020  במאי  19  םויל  רהגיהס  רפי מחי
 להלן.  1.9ף  יעבס  ראולפרטים  

 : 2020הנפקות חוב בשנת    הון ואשראי בנקאיבה לשוק הנגישות טו
 תוספת עלות תנאי השוק וללאתוך ניצול החוב  מח"מ הארכת

 :משמעותית
, ח"שן וימיל 400 -כ לשבהיקף , 7 ח"מבמ( ' ה ודרהרחבת אג"ח )ס

 52% -כ של הברהחביוזמת  יחלק דםוקמ לפדיוןבעיקר שה שימש
 .שנים  3במח"מ    )סדרה ד'(אג"ח  יתרת  מ

 

 יותפנוחתומות ו אשראימסגרות לחברה ח הכספי, הדופרסום  למועד  גבוהה זילותרמת נ
 בסךים ם ונכסים פיננסימנימזו, ויתרות ש"חמיליון  210 -כ של בסך
 .מיליון ש"ח  160 -כשל  

ארוך  ובמ חמח" ם דיון מוקדפ עותמצבא, שנים 5.5 -כללל קושמה בוחה ממח"הארכת  
 .סדרה ו'()רחבת אג"ח  והדרה ד'(  החברה של אג"ח )סביוזמת חלקי 

 
  ן.להל  1.3לפרטים ראו בסעיף  

 2.00% -כ לשך לזמן ארו צמודת מדדריבית אפקטיבית משוקללת   שוקללתחוב המעלות הירידה ב
 (.2019 בדצמבר 31 םולי  2.11% -)כ  דוחם הלמועד פרסו

ח החברה וך של אג"זמן ארל צמודת מדד שוקללתמ יתקטיבבית אפיר
 (. 2019  בדצמבר  31  ליום  1.83%  -)כ  1.70%-ל כש
 

, (רה ו' דס)אג"ח  )תשואת 0.99% -כשל  צמודת מדדעלות חוב שולית 
 (.2020  איבמ  19  ליום  הסגירהעל פי מחיר  ,  יםשנ  6.95 -של כבמח"מ 

 

ד ש"ח מיליאר 2.6 -כת עומ, ל2020רץ במ 31 ליום ש"ח דראיילמ 2.7 -כ מיוחס לבעלים(ה)ן והגידול ב
 , בהתאמה.2019במרץ    31-וצמבר  בד  31"ח לימים  מיליארד ש  2.3  -וכ

מיוחס לבעלים(ה)מניה בהון לגידול   ש"ח 14.84 -כת לעומ, 2020 במרץ 31ח הון למניה ליום "ש 14.94-כ 
ץ במר 31-ו ברצמבד 31לימים יה למנהון ש"ח  13.28 -וכ הנילמ הון

 .מה, בהתא2019

 
קים  חזבים המום מניעל נכסי ודעב , וש0192צמבר בד 31יום לדוח הכספי ל ()יא 17ביאור ט ביב של החברה, כמפורחלק מנכס מנ עטלמ 2

 מורחב(. חד מאוהחברה )ווי נכסי וך שמת 14% -, בשווי של כעם שותפיםת מוחזקות ביחד  חברו  ותבאמצע 
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 )*( ורונהקהשבר מ – 2020אלי לשנת יר FFO -ו OIN תוחזית ןכועד

לעומת , (מורחבוחד )מא ש"ח מיליון 335-350 -כהינו  2020 של החברה לשנתהמעודכן  NOI -מדן הוא
 . חיון ש"מיל 355-360 -של כ מדן מקוריאו

מדן אומת לעו, חש" ון לימי 240-255 -הינו כ 2020נת לש החברהשל ן המעודכי יאלהר FFO -הדן אומ
 ח. ון ש"מילי  260-264 -כ של ורימק

לעומת , למניה  חש" 1.35-1.43 -ו כהינ  2020של החברה לשנת ן המעודכהריאלי למניה  FFO -אומדן ה
 . למניהש"ח  1.46-1.48 -של כמדן מקורי או

 

 . ות החברהתוצא רונה עלו יף הקות נגפשט ת התהשפעאת   הללכ לא ,2020ה בחודש מרץ סמורפשהמקורית התחזית  *      

זיות וח זה, אשר שימשו, בין היתר, לצורך האמדנים החשבונאים ולתחלמועד פרסום דהערכות החברה 

 ,ההמגיפל ש תית נוספת, מבוססות על ההנחות שלא צפויה התפרצות משמעו2020החברה לשנת 

 .2020דש יוני  חו  ףסויוסרו בהדרגה עד ות  ושעיקר המגבל

נהלה  וצפי הה במועד פרסום דוח זה ימיםהשכירות הקיחוזי ל פי מצבת הנכסים ורכו עאלה נע ניםאמד
 במועד פרמטרים הידועים הל בסיס האמדנים הוכנו ע .2020בשנת אופציות ת והירוהשכ ידוש חוזילח

  ברה חלת הית בה פועעסקהה בסביבמשמעותי  שינוילא יחול כי ל ההנחה עם סימתבסדוח זה, ום פרסו
 עיל. , כפי שתוארו לברהת החוחביחס להנ 

פעה של ת ההשבה, מידאירוע דינמי המאופיין באי ודאות רשמשבר הקורונה הינו  ובדהור העאל
 שלם ותהתממש מידה ובהיקף שלהחברה תלויה ב וצאותיה שלהעתידית ות ותהעילהמשבר על פ

המשק,  תגובתהממשלה, ת ולועף, פשטות הנגיהתפ קףבעולם )לרבות הים השונים בארץ והמשתני
 (.וכדומה אומילנצב הכלכלי הביהמ

 וותהונה על פעילותה מף הקורות נגיל המשך התפשטהערכות החברה בדבר ההשלכות האפשריות ש
ל ש ערכות ואומדניםהיתר, על ה ןיבק ניירות ערך, ומבוססות, וחע צופה פני עתיד, כהגדרתו בדמי

ובדבר הסביבה  הריה עם שוכהחוזיות של תוהתקשרויה ברדבום דוח זה פרסיך רתאהחברה נכון ל
 דניםהאומערכות ום. ההביחס לגורמים שאין לחברה כל השפעה עליהו העסקית בה פועלת החברה

ול ביטניהן ובי ת,נומסיבות שוותית, פן שונה מהואכאמור עשויים שלא להתממש או להתממש ב
רמים ובשל ג, או ביתעורי הרייששינוי ב ,םריכמי מהשושל קי עס רבשמ, רותיוקדם של חוזי השכמ

ומגבלות  התפשטות נגיף הקורונה, הנחיות היקף ומשךלרבות  ברההח תשאינם בשליטאחרים 
וים שע אשרת שתתפתח בארץ ובעולם ועוד, יל הרשויות בארץ ובעולם, עוצמת ומשך ההאטה הכלכ

 .החברה לעמהותיות ות שלכהלגרור 

 

 

 
 

   .לעיל סעיף זהב לפרטים ראו , עודכנתמה תחזית החברה   *

   שבכל עת, בהתחי, ב רשא ן יהיההדירקטוריו להלן. 1.9 סעיף ם ראו בילפרט.  2020במרץ  12מיום ירקטוריון לטת הדע"פ הח **

 בידנד.דיכ  דין, לשנות את המדיניות ואת הסכומים שיחולקו כל ראותהו ים ובהתאם ליקולים עסקי שב 
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  מורחב(:  וחדא)מ 2020 במרץ 31ום לי התפלגות סקטוריאלית - רהבהח ינכס

 NOI-ה% מ NOI שטח שימושים
 שיעור
 תפוסה

 וגןי הושו
וי שומה% 

 ההוגן

 % אלפי ש"ח  % % ש"ח  פיאל מ"ר 

 56% 3,067,577 95.6% 56% 48,470 228,501  יםמשרד

 23% 1,272,340 97.3% 23% 19,565 92,222  מסחר

 11% 614,248 99.2% 10% 8,655 137,331  היקיסטלוגיה ותעשי

 6% 302,700 100% 6% 5,566 30,488 דייםלים סיעוחוי תב

 4% 243,270 100% 5% 4,128 62,756 ניםיונח

 100% 5,500,135 97.5% 100% 86,384 551,298 סה"כ
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 :מאוחד מורחב() לוקלהמששיעור התשואה 

   השל החבר הלהשקע ל"ןהנדכלל ( הנגזר מCap Rateל )משוקל שואהר תיעותחשיב של ש להלן
 : (ח"ש )אלפי  2020 במרץ  31ום יל

 

 

 

 5,500,135 2020 ץבמר 31ליום ורחב בדוח מאוחד מ נדל"ן להשקעה 

  ( 71,811) *ה רעננהריין דמי חכגבות יבי התחובניכ

  ( 128,062) ת זכויות נוספוחס ליוהמבניכוי שווי 

  ( 069,127) נוייםשטחים פל מיוחסהשווי  יויכבנ

  5,173,193 ם להשכרהטחילש סמיוחהשקעה הל"ן נדל

NOI  86,384   2020נת של ש ראשוןהלרבעון  

  1,609 *ן מניב*"ין נדלגב NOI התאמת

NOI 351,972 *** בקצב שנתי נןוקמת  

  6.80% (Cap Rate) דל"ן להשקעהגזר מנעור תשואה משוקלל הניש

 

  5.4 -כהינו  2020 רץבמ  31בקצב שנתי, ליום ם, כומס ש דמי החכירה, ייכו בנ  מחושבתשואה בחישוב ה שימשאשר  NOI -ה *

 NOI -לו גם מהה נוטרהחכיר וון שדמייכ. 2019בר מ צבד 31ליום  לדוח הכספי (3)י()6יאור טים נוספים ראו בן ש"ח. לפר ליו מי

י  דמ  ל נערך ללא ניטרו היהוב מתקבל מהנכס אילו החיש יה ור התשואה שהעיש  ן השפעה מהותית על ס, אי ווי הנכוגם מש 

 ה הנ"ל. חכירה

 . מיםבגין חוזי שכירות חתווי  הצפ NOI -ה תוספתבעיקר את  ללתבגין נדל"ן מניב כו  NOI התאמת **

*** NOI ללעי  סעיף זהברטת  ה, אשר מפו תחזית החברו מהווה את אינו,  ארבעמוכפל ב בפועל   הרבעוןתוצאות ל מבוסס עה ז . 

 
 

 מצוי י ודאי והוא מבוסס, בין היתר, על מידע אשרלתב נושהי ,עתיד פה פניצו עידל מ, כולסעיף זההאמור ב

ם הפרמטרי , ועל מידע בדברם שוכריהת החוזיות שלה עבדבר ההתקשרויו זה דוח םפרסו עדוהחברה במבידיעת 

 ותינות באופן מההיות שויות לל עשועתוצאות בפולהשקעה. ה ן של נדל"ןהשווי ההוג בשויחים בהמשמש

תשלום אי  ,כירותדם של חוזי השמשתמע מהן, מסיבות שונות, וביניהן ביטול מוקהל ולעי כות המפורטותערההמ

   .ןהשווי ההוג  ים בקביעתרים המשמשי בפרמטאו שינוו/  כרים,מי מהשו  עסקי של  ברמשה, שכר דיר
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  חד מורחב(או)מקללת החוב המשו לל מול עלותקהמשוואה ר התשעושי

 
 (. 0202 במאי  19ליום   רהי מחיר הסגי שנים, על פ 6.95 -, במח"מ של כ(סדרה ו')ח תשואת אג")  0.99% -כ  של  ת מדדצמוד   תשוליעלות חוב 

 

  2020-2017שנים רווחי ה דים בגיןידנדיב

 :2017-2020ם  ניל אחת מהשדנד בגין ככומי הדיבילהלן פרטים לגבי ס

 
 2020 2019 2018 7201  

128 * ח("ני שיליומם )כל אחת מהשניחי דיבידנד בגין רוו  121 5111.  99.5 

.720 ח(**"דיבידנד למניה )ש  860.  0.64 0.59 

 

   ן.להל 1.9יף לאמור בסע  , בכפוף2020במרץ  12יום רקטוריון מ חלטת הדי , ע"פ ה2020ת שנל  יימאלנמי * דיבידנד

 . בידנדחלוקת די פר המניות הקיימות בכלסמ  "י** עפ

 להלן.  1.9סעיף   ראו ת דיבידנד במהלך התקופהחלוקחברה ושל הדנד ידיבניות חלוקת המדילפרטים בדבר 

 לשנות את המדיניות דין, ובהתאם להוראות כל קייםעס ם וליבשיקשב בהתח  עת,רשאי, בכל יון יהיה קטורהדיר
   . כדיבידנד ים שיחולקוואת הסכומ

 
 :וומפרסועד למועד וח בתקופת הד שבוצעוות העיקריות להלן תאור קצר של העסקא .1.2

 
 רעננה –ק ארפ יטיפינמתחם אינ

  ה נ רענ ומת קם בצמומה  פארק,י פינטאינ יתוח מתחםממשיכה לקדם את תוכניותיה לפ החברה 
שלב . במתחם קומות 30ל משרדים בן גדמף במתחם, החלו בהקמת שותעם ה , ביחד החברה . "(חםהמת)"

 מה הקה ת ודבוע החלו 2020בחודש אפריל ם. הושל ,2019ך שנת מהלאשר החל ב, ןופהחפירה והדי 
 . 2022של שנת  רביעירבעון הבצפוי סיום הבנייה   מגדל המשרדים.וניון חשל ה  ביצועהו

 י.התקופת חלדו' א רקלפ   16.1ו סעיף לפרטים בדבר המתחם, רא

נתונים הקיימים  על ה, המתבסס לעיל הינן מידע צופה פני עתידתוארות החברה המות כוונות והערכ 
  ר בשל יל תתממש, וזאת בין היתל וודאות כי ההערכה לען כאי .פרסום דוח זהד עברה במוים לחדוע והי

 רי בניה ת היתקבל, ליההבנ זכויותביחס ל ת, לרבומים חיצוניים שאינם בשליטת החברהגורת בוהתל
 . רקעיןהמקיעוד  לו
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 יהן בהרצלוב אבא אבבניין משרדים ברח – איגוד מקרקעין
של  הולה ם את ניהמסדירי מניות בעלי הסכמיבם ייישעם צדדים של ההתקשרה החבר, 2020 בחודש מרץ

  פק ונהמות י המנון מה 40% זיקההחברה מח. "(החברה הפרטיתאיגוד מקרקעין )"  וההוהמרטית, חברה פ
 ית.רה הפרטשל החב

  ונם ד 2.5-כשל בשטח מגרש ל וח ארוך שחכירה לטובקשר ל ברירהבהסכם תקשרה ה פרטיתברה החה
 .רחוקומת מסים שרדקומות מ 4-במ"ר  3,000-ל כמבנה הכול ליו בנויח, עפיתון בהרצליה בברחוב אבא א

 . 2020ץ במר 31ליום  פילדוח הכס (ב)4לפרטים נוספים, ראו ביאור 
 

 הון וחוב  .1.3
 

  וברות חהנפקת אג

הרחבת ך של בדרלציבור, רה בקה החפיהנהכספי, , לאחר תאריך הדוח על המצב 2020 ריל פאודש חב
המחיר  . ח"ש  ןמיליו  404 -כתמורת  ,קובערך נש"ח  מיליון 339 -כ '( בהיקף שלורה ב )סדאגרות חו ,סדרה
  .1.39% -של כ דת מדצמודנתית שריבית אפקטיבית ף משק

 
  רות חובאג לשם קדפדיון מו

 לקיוקדם חפדיון מ עעל ביצוהחברה  יעההודך הדוח על המצב הכספי, ר תארי, לאח2020 ל אפריבחודש 
ון  מילי  375 -של כ, תמורת סך הסדרהרת מית 52% -המהווה כיקף הב, (דרה ד'ת חוב )סושל אגר וזמתהיב
בחודש מאי  ע צבומוקדם ון ההפדי . 1.35% -של כ צמודת מדדנתית ש יתיבית אפקטיבר, המשקפת "חש

2020  . 

ף יעלסף יזק ש חיליון ש"מ 7-בסך של כ פעמיחד בהפסד ר יכויה החברה להצפ, םון המוקדדי הפות בעקב
שלוש של  ך בהוצאות המימון, ולחסו2020ני של שנת לרבעון השיים הכספ יה בדוחות ןת המימוהוצאו

 . יון ש"ח לשנהמיל 2-כסך של אות ם הביהשנ

 

  31 פי ליוםלדוח הכס 11וביאור  ,זה' לדוח הח ספנ ראוחברה, של ה ב ות החונוספים בדבר אגררטים פל
 .2019 רבדצמב

 
 אשראי לזמן קצר

ל ש ריים )סדרה ה'(ערך מסחניירות  ונפרעהכספי,  צבמההדוח על  תאריךלאחר , 2020ל ריאפ בחודש
 מיליון ש"ח.   12ל ף שבהיק החברה

 
 דירוג החברה

 ("מעלות S&P") "מבעת ולמעגס בל רייטינאס אנד פי גלו יידעל גת מדוררה החבהכספי,  הדוח למועד

 .+ilA-1של  קצרוח וג טוודיר ilAA /Stableל שרוך טווח א וגבדיר
 

 תשקיף מדף

פי  , למעת לעתנפקו וי אשרם, שוניערך ת רונפקת ניימדף להרה תשקיף פרסמה החב, 2020ברואר פ שדבחו
 .  צרכי החברה
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 :ש"ח( יונליימ, IFRSמאוחדים  דוחות כספיים)  יצב הכספמהית להלן טבלת תמצ .1.4
 ברים והערותסה 31.12.19 31.03.20 הסעיף

  5,394 5,368 המאוחד  סך המאזן

ם כסיבנ תשקעוובה במזומנים מקיטוןנובע  יםבנכסים השוטפ הקיטון 270 225 שוטפיםים  נכס
 .ופהבתק )קרן וריבית(  "חאג  תשלומיבעקבות יקר  , בעייםננספי
 

יכוי  נבבתקופה,  קעהלהש דל"ןהשקעות בנמ ריקבענובע השינוי  4,822 4,824 שקעהלהנדל"ן  
 .השקעהן לל נדל"התאמת שווי הוגן ש

ווי ר קביעת השלפרטים בדבוגן. י השוו ג לפישקעה מוצהלן "הנדל
 דוח זה.ל ורףמצ' הד  נספחל 2  סעיףההוגן ראו  

 
ת על השקעות המטופלו

 נישווי המאזפי שיטת ה
י על פ ותחברות המטופלת צאובתומחלק החברה בעיקר הגידול נובע  270 427

 י. י המאזנטת השוושי
 

 פיזור לע הקפדה תוך הנכסים תשירכ את לממן נהיה החברה מדיניות (46) (85) חוזרהון  
 בסיסי(, ההון שוק, בנקים) תרומקו, מ"מח ינתמבח המימון לש וגיוון

זור כי המיחכגון צר יםונש לשיקולים התייחסות ותוך', וכו המדהצ
 .המימון  יותעלום והשנתיי

 
הון צר מייצר מן קראי לזם באמצעות אשנכסיות הק מרכישחל וןיממ

 31ליום  יון ש"חילמ 46 -)כ  ן ש"חליומי 85 -בסך של כ ליחוזר שלי
בסך החברה מורכב מנכסים שוטפים של  רזהחו ההון (.2019 מברבדצ

, (2019צמבר בד 31ום ן ש"ח ליליומי 270 -)כ חש"מיליון  225 -של כ
 316 -כ) ש"חמיליון  310 -בסך של כטפות וש בויותייוי התחבניכ
בע נו השלילי החוזר וןבה להגידו .(2019ר בדצמב 31ליום ח ש" יוןמיל

בעקבות  ייםננספי סיםות בנכשקעובה במזומנים מקיטון בעיקר
 .בתקופהשביצעה החברה  ריבית( ן ו)קראג"ח  תשלומי  

 
 יתרות, שוטפתותה המפעילתזרים המזומנים להערכת החברה, 

 לרשותהות עומדפנויות הנקאיות ההב שראיהאומסגרות ומנים זמה
 השותנגי, למועד פרסום דוח זה(ח ש" ןמיליו 210 -ל כ)בהיקף ש

,  3יםלא משועבדניבים המהנכסיה ו ,ההון י ולשוקלאשראי בנקא
 יאפשרו לה לממן את פעילותה ולעמוד בהתחייבויותיה. 

 
ון ות האשראי לפרעורנות ואת מקזית הפרעובחן את תחון וריהדירקט
 םיש השנלוש ךלל החברה במהת שת והצפויויימוהקויות ההתחיב

ת יבעיל ן בהון החוזר כדי להצביע עבגרעו כי אין קבעו תובהקרו
 .ת בחברהנזילו

 
ות של אג"ח מחלויות שוטפבעיקר האשראי לזמן קצר מורכב  233 224 צרלזמן קאשראי  

"ח מיליון ש 126 -ן ש"ח )כולימי 117 -כ וך בסך שלת לזמן ארואוהלוו
 םייאקנדים ביגקצר מתא ןזמל אשראי, ומ(2019בדצמבר  31 וםלי

 יון ש"חילמ 107 -ח )כש"מיליון  107-בסך של כם שראי אחריתני אנוו
נובע בעיקר  באשראי לזמן קצר הקיטון(. 2019ר דצמבב 31ליום 

 .החברה בתקופה  אג"ח שביצעה  פירעוןמ
 

 ,ךלזמן ארו  בת חורואג
 נטו

ר של ובשיע פהקובתד ת המדירידב קעהפרשי הצמדה מבע נו הקיטון 2,329 2,286
 .ופהאגרות חוב בתק פירעוןמ, וכן  0.5%  -כ לש
 

 לבעלי  מיוחסה  הון
 חברהל הת שהמניו

של  תניולבעלי המלתקופה המיוחס  הגידול נובע בעיקר מהרווח הכולל 2,645 2,666
 -ל כש ךבסשהוכרז יכוי דיבידנד נב מיליון ש"ח, 50 -ל כבסך שהחברה 

 ח.מיליון ש"  30
 

 וחסהמי ההון למני
של ת יומנה לבעלי

 ()ש"ח  רההחב

14.94 14.84  

 
ם  וד על נכסים מניבים המוחזקי , ושעב 2019בדצמבר  31 הכספי ליום  וחלד)יא( 17ור מפורט בביא ברה, כהחניב של ט חלק מנכס מעלמ 3

 ב(. אוחד מורחרה )מי נכסי החבך שוותומ  14% -כ שלבשווי  פים, תשוחד עם ת ביומוחזק חברות  מצעותבא



 

- 15 -  

1.5. FFO- (Funds From Operations ) 
 

, ראו 2020ת רה לשנתחזית החבהקורונה ופעת משבר השולפרטים בדבר ,  FFO-אודות מדד ה להסבר
 לעיל.  1.1יף בסע

 

  :ש"ח( מיליוני( FFO -הנתוני להלן 

 2019  תשנ 2019  1ן  רבעו 2020  1ון  ערב 

 423.7 54.8 50.3 *פה  קולת  וחרו

 ( 220.7) 5.8 14.6 *  שקעההל נדל"ן להתאמת שווי הוגן ש

 ( 4.3) ( 2.1) 2.6 בגין דמי חכירה  ך התחייבותשערומת התא

פיננסים הנמדדים בשווי  כשירים גן של מבשווי הו שינויים
 0.4 ( 0.5) ( 0.6) ח והפסדהוגן דרך רוו

 093. 90. 6.5 והמאזני, נט השווישיטת לפי  ות  טופלת המחברובת  והתאמ

Fund From Operation (FFO) 
ערך  תקנות ניירולת עיתהרביראות התוספת הוי נומינלי לפ

 –מבנה וצורה(, תשכ"ט  - טיוטת תשקיף)פרטי התשקיף ו
1969 

72.5 58.9 238.1 

    התאמות נוספות

 5.6 1.5 1.0 ותס מניתשלום מבוס

 ( 0.6) 0.5 8.0 ותת אחרהתאמו

FFO  243.1 60.9 74.3 להנההה תשי גינומינלי לפ 

FFO  1.37 0.35 0.42 )ש"ח(  הלמני 

FFO  249.9 56.3 60.9 הנהלהי גישת הלפ  אלייר 

FFO  1.40 0.32 0.34 )ש"ח(  ריאלי למניה 

 177.4 176.1 178.3 לל מספר המניות המשוק

 

 . של החברה   םהבעלי לחלק  מיוחס  *

 

 לותיות הפעצאתו .1.6
 
 (:ש"ח נימיליו, םרחבימו מאוחדיםפיים כסת חווד)ה בתקופ NOI -הט רופילהלן 

 סהנכשם 
NOI שהשלו לש לתקופה  

 31ביום  הסתיימהחודשים ש
 2020 במרץ

NOI שלושה של  לתקופה
 31ביום  ימהתיהסודשים שח

 2019במרץ 

 11.7 11.7 מתחם רעננה

 - 8.8 (*) היובלמגדל 

 11.7 20.5 ם עיקרייםסה"כ נכסי

 .065 65.9 חרים נכסים א

 76.7 86.4 )מאוחד מורחב( NOI כ"הס
 

 ת"א. ל ביובת מחצית היובל, המחזיקה במגדל הבר מח  50%, נרכשו  2019מאי בחודש  *
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  (:*() ש"ח ליוניימ, FRSI םמאוחדידוחות כספיים )בתוצאות הפעילות  ייםיקרהע להלן הסברים לשינויים 

  הערותים והסבר 2019  1ן  עורב 2020  1ן  עורב הסעיף

  80.9 82.7 מדמי שכירות  תסונכה

 .ברההח  של  כסיםמגידול במצבת הנקר בעינובע    יוינהש

 אות החברהעל תוצ לפרטים בדבר השפעת משבר הקורונה
 לעיל.  1.1, ראו בסעיף  2020ותחזית החברה לשנת 

 

ותפעול   עלות אחזקה
 4.9 5.9 םנימב

NOI 76.8 76.0 

של וי הוגן  שו  התאמת
 ( 5.8) (14.6) טו, נהן להשקענדל"

 17 -כ של בסךי ילשל שערוך נכסיםר בעיקסעיף זה כולל 
נים בטווח ה בתזרימי המזומויצפהפגיעה הבשל ) ן ש"חמיליו
חכירה שערוך ה בתוספת ,(הכתוצאה ממשבר הקורונ הקצר

)בתקופה המקבילה  ש"ח מיליון 2.6 -כ של בסך רעננהב
 שלך בסם נכסית לרכישמיות פעויות חד על הפחתת תקד,אש

בסך  רעננהברה חכישערוך ה בגין הוצאהו ח"ן שומילי 3.7 -כ
 (."חמיליון ש 2.1  -של כ

 9.4 9.3 ליותנהלה וכלהוצאות ה

תשלום , חש"מיליון  6.7 -כסך של יהול בסעיף זה כולל דמי נ
 תרוש"ח, והוצאות אח מיליון 1 -של כ בסך ותנימבוסס מ

 1.6 -כ של ך( בסייםעוצמקותים ירושם, יר דירקטורשכ )לרבות
 -כיהול בסך של  דמי נתקד,  אש פה המקבילהתקו)ב  ש"חיליון  מ

מיליון   1.5 -של כ בסךניות ס ממבוס תשלוםח, יון ש"ילמ 6.2
ושירותים )לרבות שכר דירקטורים,  תת אחרוש"ח, והוצאו

  .  (מיליון ש"ח 1.7  -כ  ל( בסך שועייםצקמ

 5.1 4.1 טון, נמוימ  אותהוצ

של בהיקף החוב מהעליה עו פושה נטו,, וןהמימהוצאות 
חוב ה לותקד, ומנגד מירידה בעשתלא חסהחברה בי

  החברה.   המשוקללת של אג"ח
 

ות מהפרשי נסהכמיקר בהוצאות המימון, נטו, נבע בע הקיטון
  4.5 -ל כסך שלס ליון ש"ח ביחימ 11.5 -הצמדה בסך של כ

דת מיריות נובעד, הלה אשתקמקביה הפבתקוש"ח מיליון 
 -ל כר שמדד בשיעו ידתליר, ביחס 0.5%-ר של כיעובשמדד ה

 אשתקד.  0.3%
  2.6-בסך של כ המהוצא טו,, נו הוצאות המימוןפעוש, המנגד

ירה הדולרית ייבות החכך התחרושעמהנובעת מיליון ש"ח 
ל , וזאת בשקדן ש"ח אשתליומי 2.1-כשל  הסלהכנבהשוואה 

 דהריילביחס , 3% -כ של יעורה בשבתקופ הדולר ערש תייעל
  .אשתקד להקביהמ  בתקופה  3%  -של כ

בות בגין  משערוך התחיי הנובעותן ויממ הוצאותכנגד ן, כי וייצ
הנכס  משערוך הכנסה( נרשמה אשתקד הכנסותדמי חכירה )

מת שווי  בסעיף התאלת לכ(, הנאשתקד הוצאהסכום זהה )ב
 עה.של הנדל"ן להשק  וגןה
השקעות וך שערמ דהפסם לרגון שוקי הההתנודתיות בכן, ו מכ
 .בתקופה  מיליון ש"ח 1  -ל כחירים בסך שס ניירות ערךב

חלק החברה בתוצאות 
טופלות של חברות המ

שיטת השווי  פי  על  
 , נטויאזנהמ

2.0 (0.9 ) 
 פי שיטת על ותפלמטוחברות השל  תוצאותחלק החברה ב

מת התאשוטף בניכוי הח רווהמע פשהותקופה בזני אמהשווי ה
 .קותמוחזהבחברות   עהלהשקל"ן  דנ  שווי הוגן של

 - - הכנסמיסים על הה

לחברה הפקודה, קרקעין, על פי ות במהשקע בהיותה קרן
י  יסוסוימים, וממעמד מיסוי מיוחד, כפוף למילוי תנאים מ

הכספי, עומדת  חליום הדות. יוהמנ עליה ברמת בהרווחים נעש
 ם בפקודה.רטים המפואיתנב  החברה

ל המיוחס הכול חרווה
יות של לבעלי המנ

 החברה
50.3 54.8  

רווח בסיסי למניה 
יות י המנלבעלמיוחס  ה
 "ח(ל החברה )שש

0.282 0.311  

 . יוןקטורהדיר  דוחראו נספח א' ל חב, ד מוראוחמ  מאזןסיס וצאות הפעילות על באודות ת לפרטים   *
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 :(חש"ליוני ימב ,IFRS ים מאוחדיםפידוחות כס) ותנזיל .1.7

  דצמבר ב 31ליום  מיליון ש"ח 83 -כ) מיליון ש"ח 118 -כשל  ךסבומנים זמיתרות  ה ברלח, 2020 במרץ 31ום לי

  . (2019בדצמבר  31ם ליומיליון ש"ח  164 -כ) ח"שן מיליו 79 -בסך של כנכסים פיננסיים השקעות בו (2019

  מיליון ש"ח  160 -של כלל כו בסךים פיננסיים נכסיתרות מזומנים ו דוח הכספי, לחברה למועד פרסום ה

משבר הקורונה על  ר השלכות טים בדבלפר .מיליון ש"ח 210 -אשראי חתומות ופנויות בסך של כרות מסגו

 ראו  ,2020ברבעון השני של שנת תזרימיות  והקלות משכר דירה עה בהכנסותה, בעיקר עקב פגינזילות החבר 

  כי אין קבעדירקטוריון החברה  להלן. 1.8ף סעי, ראו ון מימות הר מקורבדב יםספלפרטים נו  לעיל. 1.1בסעיף 

 לעיל.  1.4ף , ראו בסעירטים נוספיםלפ .ת בחברה ת נזילויבעיל ן בהון החוזר כדי להצביע עבגרעו

ים ומסגרות האשראי הבנקאיות ת, יתרות המזומנלהערכת החברה, תזרים המזומנים מפעילותה השוטפ 

ו  , יאפשר הלא משועבדיםק ההון, ונכסיה המניבים , נגישותה לאשראי בנקאי ולשוהפנויות העומדות לרשותה

   יה.ותחייבוי לעמוד בהתילותה ות פעלממן א לה

 והערות  יםהסבר 1-3/2019 1-3/2020 יףהסע
מנים, י מזותזרימ

נטו, מפעילות 
 שוטפת

מיליון  51 -ך של כמפעילות שוטפת נובע מרווח בסזומנים ם המתזרי 25 21
ל נדל"ן וי הוגן ששוהתאמת  בתוספתן ש"ח אשתקד(, מיליו 55 -ש"ח )כ

 , ד(אשתק חש"ן מיליו 5.8 -כ) יון ש"חמיל 14.6 -של כלהשקעה בסך 
 4.5 -יליון ש"ח )כמ 11.5 -דה בסך של כצמהפרשי המ הכנסות כויבני

חברות המטופלות ק החברה בתוצאות חל כויבנישתקד(, מיליון ש"ח א
 0.9 -כ בתוספת"ח )מיליון ש 2 -בסך של כ שיטת השווי המאזני יעל פ
הצגת ל ותרושת הדשונומות התא ובתוספת ש"ח אשתקד( וןמילי

  .טפתשו  תילועמפ  המזומנים
 

מנים, י מזוימזרת
 פעילותמנטו,  

 קעההש

השקעה וש יקר ממימה נבע בעקעלות השמפעיתזרים המזומנים  8 46
, בניכוי תזרים ששימש "חמיליון ש 82 -כ שלנסיים בסך פינ בנכסים

 .ח"ש  מיליון 21  -בסך של כ  דל"ן להשקעהנוהשקעות ב  ותרכישל
בסך ה פולנכס בע כירתבגין מ השהתקבל ורהמתמבעיקר נבע  ,קדתאש)

סך של נדל"ן להשקעה ברכישה והשקעות בבניכוי , ון ש"חימיל 75 -כשל 
 יאיגודבמיליון ש"ח  46 -כהשקעה בסך של בניכוי ח, ו"שון ימיל 13 -כ

 .(מקרקעין
 

תזרימי מזומנים, 
 ןוממילפעילות   ,נטו

ן פדיומבעיקר  עובנתקופה בפעילות מימון שימש לשנים מזומים התזר 206 (32)
 .מיליון ש"ח 32 -בסך של כת חוב  רואג

מהנפקת  קרבעימימון נבע  תזרים המזומנים שנבע מפעילותד, קאשת)
י לזמן ח, בניכוי קיטון באשראמיליון ש" 335 -ל כש ךאגרות חוב בס
 32 -בסך של כחוב רות יון אגפד ויניכבח, "שיליון מ 97 -קצר בסך של כ

 (.מיליון ש"ח
 

 

 :מוןמיות הורמק .1.8

ת  דומות חוב צשל אגרות הנפקו  , הון יבגיוסשמקורו  הון עצמיבאמצעות  ה בעיקרותאת פעיל  מנתממ הברחה

 שקלית ודה או ה צמקבועית בריב ן ארוךלזמ יםמוסדי פיםמגו ותהלוואכן באמצעות וכן צרלמדד המחירים ל

 .קצרזמן לואשראי  ה,שתנמ

 אשראי תמסגרו דתמלהעם אחרי ועם  םי מסחרי יםעם בנקם מיהסכברה לח, הדוח הכספי  למועד פרסום 

 ח. " ון שליימ  150 -כ מנוצלותן וכמת ,מיליון ש"ח 360 -של כבהיקף 

 ן שלה. משת במסגרות האשראי מעת לעת על פי צרכי המימות החברה מש

לדוח   (ח)17אור בי ראו, י אחריםם נותני אשראוע םבנקיהסכמים עם הה תיות החברה במסגרוגע להתחיבובנ

 . 2019בדצמבר  31ליום  הכספי

  לעיל.  1.3ף סעיראו  ,ערך בתקופהת יירונ תפק בר הנים בדלפרטים נוספ 

 

על  לה לא יעלה ואות שנטהחברה מחויבת שסך ההלו ,קעות במקרקעיןל קרן השע תאם לכללים החלים הב

 . ריםמשווי נכסיה האח 20%בתוספת   יביםן מניהם מקרקעה שימשווי נכס 60%

 עיל. ינו לם שצוללים ובפרמטריהחברה עומדת בכ ,הדוח פרסום עד  למוו  2020במרץ  31ם ליו



 

- 18 -  

 דנדיםדיבי .1.9

 )ה( 12ביאור  ראו, יןלהשקעות במקרקע ם בקרןמחולקיה יםדיבידנד דה בדברקוהפהוראות ל רט שלהסבר מפו

 לדוח התקופתי.  א' רק לפ 6.8.9וסעיף  2019 נתלש וח הכספילד

 

 מדיניות דיבידנד

ק  ר יחול ואש ייבת, ית החהשנת ת ממלוא הכנסתהתי אשר לא יפחנ לחלק דיבידנד שחברה הינה ות ה ינימד

דיווחים מיידיים.   ורסמו לציבור באמצעותטוריון ויפהדירק בעו על ידי קשי במועדים ,תיותשנמנות בע באר

לשנת  פייםהכסת מועד אישור הדוחומינימלי לאותה שנה בה ידנדהדיבאת סכום  רה בהח תפרסם, שנה כל ב

 וח הקודמת.ויהד

 "( ותרבהח חוק)" 1999 – התשנ"ט ,ותהחבר ות חוקהוראזה ל  ובכללדין, מור כפופה לכל יות החלוקה כאנמדי

ת ן להשקעו כקר רהעמדה של החבבוצע באופן שישמר את מתלהשקעות במקרקעין, ו פקודה מקרןולדרישות ה

 .יןקרקעבמ

את מדיניות  קטוריון לשנותמסמכותו של הדירכדי לגרוע מור כא נדניות חלוקת דיבידאין בהצהרה על מדי

 לעת. ון מעת לנכ ימצא כפי ש דנד,דיבי חלוקתברה בהח
 

ן מיליו 128 -לא יפחת מסך של כ 2020 כי הדיבידנד לשנת 2020במרץ  12 יט ביוםהחברה החל יוןדירקטור

  .מות ביום ההחלטה(מספר המניות הקייפי ל מניהות לאגור  72)"ח ש

השפעות ל , בין היתר,בהתייחס ,2020מרץ  שמחוד ואת החלטתחברה חן דירקטוריון הב 2020מאי ב 20ביום 

וע באיתנות אין בחלוקה כדי לפג וקבע כי, אותיה החזויותותוצ החברהות פעילעל  ונהקורשל משבר ה 

ד  וה לעמלתם התורמים ליכוותה קיימים מספר פרמטרים עיקרייי בבסיס פעילוכה החבר הפיננסית של 

ר  י שכירות בעלי פיזו אופן קבוע, הנובע מחוזזרים מזומנים שוטף בת יצרתמי הה: )א( החבר ותי י בהתחייבו

קעות מעותיות של מזומנים והששל החברה אינם משועבדים; )ג( לחברה יתרות מש םנרחב; )ב( נכסיה המניבי

לתה לגייס יכוב כת החברה, ר ( להע)דלתי מנוצלות;  נזילים ומסגרות אשראי חתומות ובים פיננסיים כסבנ

  ;ים למימון פעילותהספת נוורוקמ

 

לשנות את  ת כל דין,הוראותאם ל, בהתחשב בשיקולים עסקיים ובהאי, בכל עתטוריון יהיה רשדירקה

 .ידנדכדיבסכומים שיחולקו ה
 

 :ועד פרסומו תקופת הדוחב וכרזוהשנד בידהדיי כומסלהלן פירוט 

יבת תאריך יש

 רקטוריוןדיה

 בידנדדיהסכום  

 

 התשלוםד מוע ניה דנד למביהדיכום  ס

  2020ריל אפ ש"ח  0.17 ליון ש"חמי 30  -כ 2020במרץ   12

 2020יוני   ש"ח  0.18 יון ש"חלמי 32  -כ 2020במאי   20

 

 מקורותהחלים על פי  שיעורי המס השונים מחושב על פילל השוקמ עורעל הדיבידנד הינו שי החל  ר המסשיעו

 ראו -יסוי הדיבידנד ין מני פחת(. לפירוט בע בח וש הון,וח ורו/או  ייבת סה חכנלק )המחו הואהכנסה מהם ה

   בפרק א' לדוח התקופתי. 21סעיף 

 

 רה. ב י החישגהה לבהר וותרומת  ול מאמציעה בר הח צוותתודתנו לבקשים להביע את הערכתנו ומ נוא

 

     2020 איבמ  20

 "למנכ –יד  מואל סיש  ןטוריוהדירק יו"ר  –גד    רורד  ן יוירקטורדאישור דוח התאריך  
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 נספחים
 

 ים דוחות מאוחדים מורחב - א'נספח 
 

 סיכוני שוק ודרכי ניהולם  - 'בנספח 
 

 ממשל תאגידי - 'גח נספ
 

 דאגיסי של התנניווח הפ י קשר עם הדאות גילוי בהור - 'דנספח 
 

 רההחבגרות חוב שהנפיקה  פרטים בדבר אי - 'הנספח 
 
 אודמ  יםהותיהשקעה מן ל נדל"  -' וספח נ
 

  דהמאזן בסיסי הצמ - 'זפח נס
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  ם מורחביםאוחדידוחות מ -נספח א' 

מור האלמעט  IFRS -לי ההמוצגים על פי כל ת החברהנם דוחוהי ם של החברהדוחות כספיים מאוחדים מורחבי

 : להלן

 רלותנוטויטי(, מסיס אקו)ב שווי המאזנית היטפי ש ות עלמוחזקות בהן נכסים מניבים, המוצג בחברותהשקעות 

הנ"ל.   ובתוצאות הפעילויות של החברותתחייבויות ם, בהשל חלק החברה בנכסי ייחסעל ידי איחוד ות שבומו

חייבויות ובתוצאות ם, בהתה בנכסיר בסי של החיחחלקה ה אוחדה לפיינן מקנות שליטה, ויות שאת בה זכה בחבר

 רה בת. הפעילות של החב

 
 :ב הכספיעל המצ ביםאוחדים מורחת מחודו

 
      

31.12.2019  31.03.2019  31.03.2020 
 

 באלפי ש"ח
 

 ם שוטפים:נכסי     

  מניםווי מזוזומנים ושמ 130,428  248,197  93,397

 וגן שווי הנמדדים ביננסיים הנכסים פ 79,247  4,009  164,464

 ם ולקוחותיחייב 31,450  40,500  25,791

- 
 

37,063 
 

 ימושלמ  עדוהמין להשקעה  נדל" -
      

283,652  329,769  241,125  
 טפים:שו  נכסים לא     

 עהדל"ן להשקנ 5,500,135  4,504,988  5,460,429

 יטת השווי המאזנות לפי שיהשקעות המטופל 47,658  41,458  64,641

 וךארבים ויתרות חובה לזמן יחי 60,332  81,481  41,953
      

5,567,023  4,627,927  5,608,125        
5,850,675  4,957,696  5,849,250  

      
 ת:חייבויות שוטפותה     

 אחריםני אשראי  ולנות  התחייבויות לתאגידים בנקאיים 267,214  179,525  249,906

89,892  48,494 
 

 תיתרות זכוזכאים ו 65,307

 ידנד לשלםביד 30,336  28,230  -
      

339,798  256,249  362,857  
      
 התחייבויות לא שוטפות:     

 י אחריםאשרא ולנותני  בנקאיים  התחייבויות לתאגידים 411,107  90,096  419,240

 וב, נטואגרות ח 2,285,596  2,193,191  2,329,290

 בגין חכירה מימונית   ותהתחייב 71,811  71,511  69,223

 אחרות לזמן ארוך בויותתחייה 52,127  3,978  48,334
      

2,866,087  2,358,776  2,820,641  
      

 :הון     

 רהיוחס לבעלי המניות של החבהון המ 2,665,752  2,342,671  2,644,790

 הן מקנות שליטיות שאינזכו -  -  -

 סה"כ הון 2,665,752  2,342,671  2,644,790
      

5,850,675  4,957,696  5,849,250  
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  :ים על הרווח הכוללדוחות מאוחדים מורחב

  
 

 שנה ל
  תיימה ביוםסשה

שלושה חודשים ופה של  לתק
    שהסתיימה ביום

31.12.2019  31.03.2019  31.03.2020    
    י ש"חבאלפ
  

        
 רות ות מדמי שכיהכנס   93,478  81,745  363,867

 ותפעול מבניםאחזקה  לות ע   7,094  5,013  21,992

 
       

341,875  76,732  86,384    

שווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטוהתאמת    (17,955)  (6,340)  176,330  
 

       

518,205  70,392  68,429    

 נהלה וכלליותה  אותהוצ   9,266  9,373   37,888
 

       

480,317   61,019   59,163    

 מון הכנסות מי   1,190  2,953  9,834

 מון מיהוצאות     (7,200)  (8,320)  (71,640)

 
       

 ת מימון, נטוהוצאו   (6,010)  (5,367)  (61,806)

7,960 
 

(886) 
 

(931) 
ת המטופלות רוי חב( ברווחבהפסדי)  חלק החברה  

 נטוהמאזני,    שיטת השווילפי  
 

    
  

 

 הכנסה  י ניכוי מסים עלוח לפנרו   52,222  54,766  426,471

 ()*  העל הכנס  מסים   (1,903)  -  (2,785)
        

 סך הכל רווח כולל לתקופה   50,319  54,766  423,686
        
 ס ל:פה מיוחולל לתקווח ככל רוסך ה       

 חברהות הבעלי מני   50,319  54,766  423,686

         טהשלי מקנותזכויות שאינן     -  -  -
423,686  54,766  50,319    

        
 
 

ים  סוי הרווחימילוי תנאים מסוימים, ומ לחברה מעמד מיסוי מיוחד, כפוף ל מקרקעין, על פי הפקודה, קעות בהש ן בהיותה קר  *

ות  בחברמסים ם נובעים מהוצאות בימאוחדים המורח הת בדוחות ים המופיעוהמס הוצאות יות.מנלי הברמת בע נעשה 

 זקות מסוימות. מוח
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  :בוב פיננסי מאוחד מורחפרעונות חלוח 
 
 באלפי ש"ח(:)  2020 במרץ 31 ליוםהעומדות לפרעון  התחייבויות  הלן ל

ת מ ביוזמוקדם   דיוןפוב וח תהנפקוודות  אלפרטים  על המצב הכספי. וח  אירועים לאחר תאריך הד  ללאינו כו להלןמוצג ה ח הפירעונות לו

 . יון קטור הדירלדוח  1.3סעיף ראו המצב הכספי,  על דוח ך ה ארי לאחר תשבוצעו   , החברה

 

 כה"ס  מוחזקותרות בחבהלוואות  םיחריערך מס  תניירו באגרות חו 
     

 225,141 127,841 21,000 76,300 שנה ראשונה

 180,126 21,582 - 158,544 שנה שנייה

 254,013 22,405 - 231,608 שלישיתשנה 

 254,851 23,243 - 231,608 שנה רביעית

 1,798,885 316,792 - 1,482,093 לךשנה חמישית ואי

 2,713,016 11,8635 21,000 2,180,153 תרעונוסה"כ פ

 220,060    הרמית פרית

 30,841   נאייםחשבויתרת הפרשים מקוריים  

 2,963,917   מורחב  חדסי מאוננסך חוב פי

    
 

 

 באלפי ש"ח(:)  ועד פרסום הדוחמלן  עוהעומדות לפרלהלן התחייבויות  

  ,ת החברה מביוזמוקדם  דיוןפ ת חוב והנפקוודות א לפרטים . על המצב הכספי אירועים לאחר תאריך הדוח   לל וכ  להלןמוצג ה ח הפירעונות לו

 . יון קטורהדירלדוח  1.3סעיף ראו המצב הכספי,  על דוח ך ה ארי לאחר ת שבוצעו 

 

 כה"ס  מוחזקותרות בחבאות ווהל םיחריערך מס  תניירו באגרות חו 
     

 202,024 127,864 9,000 65,160 שנה ראשונה

 116,852 21,602 - 95,250 שנה שנייה

 172,219 22,424 - 149,795 שלישיתשנה 

 173,058 23,263 - 149,795 שנה רביעית

 2,037,059 317,035 - 1,720,024 לךשנה חמישית ואי

 2,701,212 512,188 9,000 2,180,024 תרעונוסה"כ פ
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 ודרכי ניהולםשוק סיכוני  - 'בנספח 

 שוק וניהולם: לסיכוני רטים בדבר חשיפהפ .א
 
 ידיהול סיכוני שוק בתאגאי על נהאחרא. 

 ד' בפרקא'  26תקנה  ראורטים לפהחברה )כ"ל ייד, מנמר שמואל ס וניה הברבח  חראי על סיכוני שוקהא

 ירקטוריון. ר הדם יו"ום עיאירקטוריון ובתיות של הדכללת יובמסגרת הנח י( הפועלקופתשל הדוח הת

טוריון לשנת  שוק שדווחו במסגרת דוח הדירקשינוי מהותי בסיכוני ה חת לא חלהמדוו במהלך התקופה 

( ולאמור יון קטורח הדיר' לדוזאו נספח )ר 2020 ץבמר  31ליום סיסי הצמדה ב חבדואמור , פרט ל 2019

 .להלןב' עיף בס

 

 :יננסיםמכשירים פשל ן וגשווי הב. 

 : (הריבית )מיליוני ש"ח שיעורב ישות לשינוייםרגמבחן 

 יםהפסד מהשינוי  השינוייםרווח מ 

המכשיר 

 שהרגי

שווי הוגן  הריבית רשיעועליה ב

 )*( ליום

 יתהריב שיעורב הדירי

ל יה שעל 

2% 

 -10% -5% 31.03.2020 +5% + 10% ית***בריב

 2%ל דה שירי

 בית***ברי

וב  ח ותאגר

 ( 289) ( 19) ( 10) ( 2,446) 10 19 250 **מונפקות

 

 הכספיים. היתרות המוצגות בדוחות ייצג את השווי ההוגן אינו מ *

ואשר   1.42% -כ ור של יבית בשיענה ר היחברה ונפקות של המה בחו רות השל אג  ימשה בבסיס החישובבית ששהרי  שיעור **

  במרץ  31 גרות החוב ליוםא נסחרוגן בו הו לשווי ה מביא  בריבית זו ת( בירי החוב )קרן ול אגרות ים שמנזרים המזון תהיוו

2020 . 

 ן. הריבית מהווה תרחיש קיצובשיעור   2%לתוספת/הפחתה של  כת החברה, חישוב רגישותלהער  ***

 

 : (ני ש"ח)מיליו סחירים יירות ערךרי נבמחיים ישות לשינוי גר בחןמ

 מהשינוייםסד הפ  מהשינויים חוור 

 ירידה בשווי םוישווי הוגן ל ויועלייה בש ישהרג ירכשהמ

 10% + 5%+ 2020.031.3 -5% -10% 

 ( 6) ( 3) 59 3 6 )*(  ננסייםנכסים פי

 . ם מחירי שוקים שיש להחיררות ערך ס ניי   *

 .  2020במרץ   31ליום  משווים וי מהותי , ללא שינה פרסום דוח זד מועומשו עד למים  חירסהערך ה רות ניי ת בירמ      
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 ל תאגידימשמ -ג'ספח נ

  יתיננסנאית ופחשבוומנות טורים בעלי מידירק

של הדוח   ידי( בפרק ב'' )ממשל תאגג בנספח  1סעיף ראו , רהשל החביון חברי הדירקטורלפרטים בדבר 

 י. פתותקה

 

  יםתי תלויטורים בלדירק

ק ב' של הדוח  גידי( בפרל תא' )ממשגבנספח  2סעיף  ו רא, רההחבשל  יםי תלויבלת דירקטוריםדבר לפרטים ב

 . קופתיהת

 

  פנימימבקר 

' של הדוח  ב תאגידי( בפרק' )ממשל גנספח ב 3 מבקר הפנימי של החברה ראו סעיףות הטים אודלפר

 תקופתי. ה

 

  ת מייפננית אכיפה תוכ

ח אגידי( בפרק ב' של הדות' )ממשל גבנספח  5עיף או סית של החברה ר האכיפה הפנימתכנית  ים אודותלפרט

 קופתי. הת

 

 נוהל"(ה)" הן עניין אישי, כעסקאות חריגותיש בא משרה לנושה או שת עם נושא משרוהל סיווג עסקאונ

 י. ח התקופתשל הדו' ב קפרתאגידי( ב ' )ממשלגספח בנ 6ו סעיף ראאודות הנוהל לפרטים 

 

 יפויר ביטוח ושפטו, רהשל החב תגמולהניות מדי

( בפרק ב' של אגידי' )ממשל תגפח בנס 7ראו סעיף  של החברה חברהל המדיניות התגמול שות אודלפרטים 

 תי.הדוח התקופ 

  , הרמש שאיטוח נוליסת ביות החברה בפו תקשרהל החברה, ול שאישרה ועדת התגמ 2020בפברואר  27ם ביו

 . 2021בפברואר  28ומה ביום וסי 2020במרץ   1, שתחילתה ביום אחתשל שנה  תקופהל

ק לפר 21לתקנה  6-ו 5יפים או סע י המשרה בה, ריקה החברה לנושאיפוי שמענח ושיטו לפרטים בדבר פטור ב

 רט פומע המידאשר ה ,2019ר בדצמב 31יום לים וחות הכספילד ()ז17-ו (ב)17תקופתי, וביאורים וח הד' לד

 בדרך של הפניה.  מובא כאןבהם 

 

 ת הכספייםר הדוחויך אישוהל

 ופתי.ח התקה' לדו רקבפ ף של תאגידי המצורשאלון ממ ראו ייםך אישור הדוחות הכספ הלילפרטים בדבר 

ושה חברים:  ה של"(, המונדההוועהיא ועדת הביקורת של החברה )" פייםחות הכסהוועדה לבחינת הדו

 י גביש.י( וקותר חיצונאורי ברגמן )דירקטו יצונית(, רית חטו רקי)ד ו"רומי, יירית שלא

סוגיות וב 2020 במרץ  31ם ו יים של החברה ליוחות הכספף בדמקיקיימה הוועדה דיון  2020 במאי  17ום בי

ני ימי  ריון החברה שרקטוהועברו לדיעדה ות כל חברי הוועדה. המלצות הוושתתפמהן, בה המהותיות העולות 

 טוריון. הדירקת יבשי י לפנעסקים 

  31ם ליו ברהדוחות הכספיים של החת הדירקטוריון אאישר ה 2020 במאי 20מיום בישיבת הדירקטוריון 

   .2020 במרץ
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  דל התאגיווח הפיננסי שיקשר עם הדבילוי הוראות ג -ד'נספח 

 טייםומדנים חשבונאיים קריא .1

(, נדרשת IFRSיים )בינלאומ כספי חוו יד נילתקם בהתא צגתם והיים, עריכתם ל דוחות כספש  םהכנתבעת 

גים נתונים המוצעל הים יעולהניח הנחות אשר משפדנים, ש באומע או להשתמברה לבצ נהלת החה

ון ת הנהלת החברה על נסיתבססמדנים מלווים אליהם. בקביעת האונרים הבדוחות הכספיים ובביאו

עצם טיבם של אומדן. מיכת הרבעת עה בידש ר שיביות ובתאם למידע הטת סבירות בהחונ על ההעבר ו

 שונות מהם. להיות שויות  ות בפועל ע, התוצאוהנחות אומדנים

 

 מניבן של נדל"ן הוג וויבששינויים  .2

 פי שווי הוגן.לוצגת ן להשקעה מ"יתרת הנדל

עה  שפל פוטנציאל החשבונאי בע דןמה און להשקע"לדל השווי ההוגן של נדם מוה ביישוהחברה רוא

 רה. חבל ה ע ותיתמה

  ים חיצוניעריכים מי של ות שווהערכ ת, עלת הדוחועת עריכוגן מסתמכת החברה, בהשווי ההביעת קב

בוע  ויים לני המזומנים העתידיים הצפ מתזרי ווןיבשיטת הבעיקר  תשוי נעהערכות השוו. יםלוית בלתי

 תקופתם בתום פויי לה הצא חתומים, לביןיים מחוזים פו צים הין התזריממהנכסים, תוך הבחנה ב

 רמטרים שונים הקשורים ומו ופו, מיקנכס וייעודבסוג ה התחשבותתוך  יםוון נקבעיהה ות. שעריהשכיר

ת  השכירו שטחים הפנויים בנכס, דמיההיקף ירות, איכות השוכרים, השכ כגון: תקופתרות שכיב

ת וה לגבבר הח יהצפו אותם יםשכירות הראוישבות בדמי התחה תוך וכדומה, ו קובים בחוזי השכירותהנ

 . ת השכירותתום תקופ  עם

י שוו מעריכיצעות באמ ות,כנהערכות שווי מעודענה תבוצה כל שנ ברה היא כיניות החיל, מדיכאמור לע

   .נכסי החברה  ל, לכ םיבלתי תלוי יםחיצוני

 ם כדלקמן:במועדיעל ידי החברה  צעותמבו ווי הערכות הש

של   הנדל"ן להשקעה סךוי משו 5%ל ולה ע עמהם  חדל אכ ן שלההוג ויאשר השו כסיםהנשווי של  ותכהער

בעת  להםש ויעידכון לשו בוצעמ, סףבנו. הכספיים השנתיים דוחותריכת הבעת עצעות מבו  רה,החב

 ם לרבעון השני. יהכספיעריכת הדוחות 

סיס ב )עלת הנכסים כאשר לכמחצי , הלשנ דכנות אחתהערכות שווי מעו צעותמבו י החברהנכס שארל

  ות מבוצע חצית השניהים, ולמם השנתיעריכת הדוחות הכספייווי בעת ות השכהער תעו בוצמ ווי(ש

ינוי מהותי  שה של בכל מקרבנוסף,  .השני בעוןשל הרספיים ת הכ וחוהדכות השווי בעת עריכת הער

   ווי.הערכת הש חברה, יבוצע עדכון שלסי הנכס מנכשל בפרמטרים 

  החברה  ת ינויים בהערכות הנהללוב עם ש, בשילם הנ"יי צונחי ים ההמומחת ות שמשמשות אבהנח ינויים ש

ים בסכום השווי  ינויים להביא לש יכול ם, ניאו על תנאי השוק המשתטבר ו/נה המצ ות על נסיוהמתבסס

 לותיה. עופאות חברה ותוצע על מצבה הכספי של ההשפי ובכך ל לדוחות רווח והפסד, קפיםז אשר נההוגן 

 

לעיל,  דוח זה ל 1.1ף כמפורט בסעי, ובעולם בישראל  לכליתלות הכעיהפ  עלונה פת הקורשלכות מגכח הלנו

 . 2020שנת של בעון הראשון ה ברכסינ של ת השוויוהערכ ן שלעדכו ה ה החברביצע

ל"ן  הנד ישוו מ 80% -כהווה ים מסים ששוולנכ, 2020רץ במ 31ליום  מעודכנותהוי שוהות הערכמרבית 

  יתרלואילו , של החברה  יםניחיצוהשווי ה עריכימ  ידי עלעו צוב , (רחבמאוחד מוהחברה )של להשקעה 

   .ת החברההנהל ידיעל  י השווי עדכונ בוצעוסים, הנכ
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עדר היל ע בהתבסס, לשעורי ההיוון עדכון א בוצעל 2020במרץ  31ליום י השוו הערכות וניעדכב

,  קופהשות בתאה חדוות השר עסקאוהיעדבר בעיק זאת, וודהעבה תי בהנחותינוי מהוציות לשאינדיק

כי   ההנחהו (,נויט ללא שיערו כמנותשר א) רוכיםא למח"מים תשואות אג"ח מדינהח ניתול בהתייחס

   .ארוכה  תקופהל נמוכה  להישארה בנק ישראל צפוי  יביתר

  ,החברה שלהמניבים  נכסיםהמ ת השכירו מדמי החזויים המזומניםרימי ה עדכון לתז ביצע  החברה

 - רהלהערכת החב) שברצאה מהמתוכ רה בהכנסות בטווח הקצהצפוי פגיעהל חברההמדן אם לאותבה

י פגיעה מהותית ביתר נכס, וללא ונים בחנישים ה חודשישסים המסחריים, כנכרבית הבמ  יים חודשכ

עד  סרו בהדרגהוי מגבלותר השעיקו , המגיפהת של צות נוספה התפרוילא צפש  ותההנחותחת , ( החברה

 . 2020 יוני  חודש סוף

ירידת ברה ה החב, הכיר2020 ץבמר 31הכספיים ליום דוחות בצעה יהערכות השווי שבדכון עאה מוצכת

שערוך החכירה  )לא כולל  יםמי המסחר והחניונבתחו מיליון ש"ח 17 -בסך של כ עהלהשקדל"ן ערך נ

 . (ות רכישה של נכסיםוילהפחתת עבנכס ברעננה וולרית הד

 

 הדוח הכספיאירועים לאחר תאריך  .3

  הצעה  רהה החב בלקינה, ורור הקאור משבול הכספי,אחר תאריך הדוח על המצב , ל2020ל אפרי  דשבחו

חודשים מאי ויוני  מי הניהול לדמ 25%דחיית ל "(ניהולחברת ה" ל בע"מ )ותי ניהוריש 1ריט מצדדית  חד

.  יהול חברת הנ ה שלעתהצ ל בחיוב נענה ברה דירקטוריון החו 2020טמבר חודש ספשישולמו ב, 2020

 . הדוח התקופתי בחלק א' של 23.1 , ראו סעיףהסכם הניהולאודות נוספים ם לפרטי

 

 . דירקטוריוןדוח ה ל 1.3סעיף  ראו, אריך הדוח הכספילאחר תדם ופדיון מוקחוב ות הנפקבדבר 

 ון. לדוח הדירקטורי 1.9סעיף , ראו פיר תקופת הדוח על המצב הכסאחל שהוכרזבידנד ידר לפרטים בדב

 . 2020 במרץ 31ספי ליום כלדוח ה 4יאור ראו בפי, חר תאריך הדוח הכסאים נוספים לאירועט ירופבדבר 
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  ח(ש"אלפי ברה )בקה החאגרות חוב שהנפים בדבר טיפר - 'ה חנספ

 (**)  סדרה ו' סדרה ה' (*)  סדרה ד' ג'  סדרה הסעיף
 19.7.10 נפקהמועד הה

31.1.12 
23.2.12 

1.5.12 
18.10.12 

24.3.13 

16.9.13 
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 
מוש )מי  10-12/2017

 ציות(אופ
)מימוש   01-03/2018

 אופציות(
30.06.19  

 )**( 

ב במועד ערך נקו
 ההנפקה

125,000-19.7.10 
30,000-31.1.12 
41,058-23.2.12 
125,000-1.5.12 

102,400-18.10.12 
132,820-24.3.13 

139,794-16.9.13 
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 

במועד סה"כ שווי נקוב  
 ההנפקה

556,278 801,990 1,051,494 460,752 

 )**(  442,012 1,006,202 ()*  662,467 50,997 31.03.20ערך נקוב ליום 
ה מדצל הולקוב כשווי נ

 31.03.20ם  ליו
54,930 662,467 1,013,166 449,590 

רה ית שנצביבכום הרס
 31.03.20  וםלי

70 864 1,322 513 

 510,701 1,178,263 702,282 55,230 31.03.20גן ליום שווי הו
אי ליום בורסשווי  

31.03.20 
23055, 02,2827 ,2631,178 510,701 

  ג הריבית / שיעורסו
 ההריבית לשנ

 3.5%ה  קבוע 4%קבועה   4%בועה  ק 3.9%ה  עקבו

שנים ו עשרים לום הקרןתשעדי  מו
אינם ש לומיםתש

 20ום יהחל בשווים, 
 2010מבר פטבס

במרץ  20וכלה ביום 
 חבדוט , כמפור2021

הצעת המדף 
 חברהשפרסמה ה

 .2010ביולי    18ביום  

ומים אחד עשר תשל
 החלשאינם שווים, 

 בספטמבר 20ביום 
 20ום ביוכלה  2014

, 2024ר בבספטמ
צעת כמפורט בדוח ה

ה פרסמהמדף ש
 15ום החברה בי

 .2013פטמבר  בס

עה עשר שב
נם יים שאתשלומ

 20ם החל ביו, ויםשו
 2016בספטמבר 

 20וכלה ביום 
, 2028ר בפטמבס

ת הצע כמפורט בדוח
המדף שפרסמה 

 29החברה ביום 
 .2015טובר  באוק

 יםשניעשרים ו
 תשלומים שאינם

 20 יוםב שווים, החל
וכלה  2017 במרץ

טמבר בספ 20ביום 
ט בדוח ורכמפ ,2031

 דףצעת המה
ה החבר שפרסמה

  .2016  ביוני  8ביום  
 

ים בשנה, שני תשלומ ריביתתשלום הי  ועדמ
ים שחודב 20ביום 

 ספטמבר ומרץ, החל
בספטמבר  20ם ביו

 20וכלה ביום  2010
 .2021מרץ  ב

בשנה,  מיםשני תשלו
חודשים ב 20ביום 

החל  ר,בפטמוסמרץ 
 2014במרץ  20יום ב

 20ביום  וכלה
 .2024  ברספטמב

, ים בשנהומני תשלש
בחודשים  20ם ביו

ל הח ר,טמבפרץ וסמ
בספטמבר  20ביום 

 20כלה ביום ו 2016
 .2028ר  מבבספט

 שני תשלומים בכל
 20, החל ביום שנה

 2016בספטמבר 
 20ביום וכלה 

 .2031בספטמבר  

בית(  ריורן )קהצמדה  נאיהבסיס ההצמדה ות
מדד המחירים ל

רסם בגין לצרכן שפו
 .2010ני  יוודש  ח

בית(  קרן ורי) הצמדה
דד המחירים למ

 יןבג סםפורשצרכן ל
 .2013וגוסט  חודש א

דה )קרן וריבית(  הצמ
מחירים הדד למ

ן בגי לצרכן שפורסם
חודש ספטמבר 

2015. 

ריבית(  )קרן ו הצמדה
ם למדד המחירי

 בגיןשפורסם צרכן ל
 .2016  חודש אפריל

 אין אין אין אין מרההזכות  
ע לבצ  זכות החברה

מרה ה  קדם אופרעון מו
 יהכפו

 יש יש יש ןאי

ם שלותבות לער
 יבותחיההת

 אין אין אין ןאי

ות  ימנונאהרמטיק  שם הנאמן
. ח.פ ( בע"מ,1975)

510705197 

 הרמטיק קפיטל
 בע"מ
 514422260ח.פ.  

 יטלהרמטיק קפ
 בע"מ
 514422260ח.פ.  

רה חב לזר, שטראוס
( 1992מנות )אלנ

 בע"מ, ח.פ
511742066 

ב' אחראי בחה שם
 ותמנהנא

 רו"ח אורי לזרעו"ד ו יאה גילח ג"רו יארו"ח גילה ג וןן אבנמר ד

 03-6237777 03-5274867 03-5274867 03-5274867 טלפון
 03-5613824 03-5271736 03-5271736 03-5271736 פקס
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 (**)  סדרה ו' סדרה ה' (*)  סדרה ד' ג'  סדרה הסעיף
c@hermethermeti דוא"ל

il.co.ic 

hermetc@etirmhe

c.co.ili 
etic@hermetherm

ic.co.il 
.co.ilori@slcpa 

  113רחוב הירקון   ראוח דושלמת לובכת
 אביב תל

  113ן  קוהיר  רחוב
 ל אביבת

  113קון  הירחוב  ר
 תל אביב

 17 דהק שחוב יצרח
 ל אביב ת

  עלותמ S&P מעלות  S&P ת ומעל S&P מעלות  S&P גתשם החברה המדר
הדירוג נכון למועד 

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

ד פרסום עג למורויד
 הדוח

ilAA/Stable ilAA/Stable ilAA/Stable ilAA/Stable 

ט וסאוגב 3ום ימ ות הדירוגתחהתפ
 10יום ועד ל 2011

דירוג   2014ביולי 
ilA+/Stable 

 
 2014ביולי    10ביום  
 -ת דירוג להעלא

ilAA-/Stable 
 

 2014ביולי  10מיום 
ביולי   31ום ועד לי

 רוגדי 2017
  ilAA-/Stable 

 
 2017ביולי  31ביום 

רוג  העלאת די
ilAA/Stable 

 
 2017 ביולי 31מיום 

פרסום ד למוע ועד
ירוג  דהדוח 

ilAA/Stable  
 

 בספטמבר 17 מיום
 10ועד ליום  2013

דירוג   2014י ולבי
ilA+/Stable 

 
 2014ביולי    10יום  ב

 -העלאת דירוג ל
ilAA-/Stable 

 
 2014ביולי  10ם מיו
י  ולבי 31ליום  ועד

 גדירו 2017
ilAA-/Stable 

 
 2017ביולי  31ביום 

  את דירוגעלה
ilAA/Stable 

 
 2017ביולי  31יום מ
 סוםפרעד ועד למו

וג  דוח דירה
ilAA/Stable  

 

 ברבאוקטו 18יום מ
 31ועד ליום  2015
  דירוג 2017 ביולי

ilAA-/Stable 
 

 2017ולי בי 31ביום 
וג  העלאת דיר

ilAA/Stable 
 

 2017ביולי  31ם מיו
פרסום  דלמוע עדו

הדוח דירוג  
ilAA/Stable  

 
 
 

 2016י במא 25 םיומ
לי  יוב 31 עד ליוםו

 גדירו 2017
ilAA-/Stable 

 
 2017ביולי  31ביום 

את דירוג  העל
ilAA/Stable 

 
 2017ביולי  31מיום 
למועד פרסום ועד 

הדוח דירוג  
ilAA/Stable  

 
 
 

ה נכון עמדהאם החברה  
ח בכל למועד הדו

 תיבויוחיתוההם  התנאי
 על פי שטר הנאמנות

 כן כן כן כן

נאים תקיימו תה האם
לה ימים עימקה

ב דת אגרות החועמלה
 ייידמ  עוןרלפי

 לא אל לא לא

ים להבטחת שעבוד נכס
 ובהחאגרות 

 אין אין אין יןא

 כן כן כן לא רה מהותיתהסד האם
 

 2019לשנת  פתיהתקוורף בפרק ב' לדוח ן המציורקטורלדוח הדי ה' ראו נספח אגרות החוב ספים בנוגע לתנאי לפרטים נו

  (.2020-01-024237אסמכתא  )  2020במרץ    15ם  וה בירסמה החברשפי

)מספר  1920ט באוגוס 11רה ביום יידי שפרסמה החבווח מו דיאר מעלות, S&Pשל  דכניר דוח הדירוג העים בדבפרטל

 (.2019-01-068646אסמכתא  

 :  עמידה באמות מידה פיננסיות

 ש"ח.יון  מיל 600  -ה לוהשו  ךיפחת מס  העצמי של החברה לאהון  סכום ה -סדרה ד'(  חוב )ת ואגר •

 מיליון ש"ח. 800  -ל שווהך הל החברה לא יפחת מסום ההון העצמי שסכ -(  ו'   –  ה'   ותרדות חוב )סאגר •
 

ן העצמי ההו 2020רץ במ 31ליום  .תואמות המידה הפיננסיעומדת החברה ב 2020 במרץ 31ליום ולמועד פרסום הדוח 
 ש"ח. יליוןמ  2,666  -כנו  יהה המיוחס לבעלי המניות של החבר

 

 רה של אגרות חוב )סדרה ד'(ת החבפדיון מוקדם חלקי ביוזמעל ביצוע ברה ודיעה הח ה ,ל המצב הכספיעיך הדוח ר תארלאח ,2020יל אפר  חודשב (*)
המהווה "(, . )"החלק הנפדהע.נ ש"חמיליון  347בסך של הינו דרה ד'( וב )ס הח רותשל אג ון המוקדם החלקיהפדי. 2020 במאי 13צע ביום אשר בו

ש"ח  מיליון 375.5 -כך של בס הינווקדם הכולל הפדיון המ סכוםהודעה. ה ות החוב למועדקת של אגרמסול בלתיהקרן ה תיתרמ 52.38% -כ
דהיינו יתרת  ת,אמנולשטר הנ 6.2.9.3( הקבועה בסעיף 3)לופה ח ילפ חושבשחוב )סדרה ד'((  נקוב אגרות ש"ח ערך 1ורות לכל אג 108.21393)

mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:ori@slcpa.co.il
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נאמנות( שטר ההממשלתי )כהגדרתה ב הוונת לפי תשואת האג"חמ ן מוקדם כשהיאדות לפדיועומה ד'( )סדרה ובהח גרותא של ים המזומניםזרת
 -כסך של ב הינההפדיון המוקדם החלקי יצוע ב רלאחאגרות החוב )סדרה ד'( לקת של קרן היתרה הבלתי מסו .1.5%בתוספת שיעור שנתי של 

ודיווח   (2020-01-034543)מספר אסמכתא  2020 באפריל 16יום החברה ב השפרסמידי מי דיווחאו , רםפיוסנלפרטים . ע.נ."ח מיליון ש 315.5
 .(2020-01-0359505מספר אסמכתא ) 2020 באפריל 21ברה ביום שפרסמה הח מתקן

 

  -של כף היקב ,(רה ו'רות חוב )סדגא דרה,בת סהרחשל , בדרך לציבור ה החברהנפיקה כספי, תאריך הדוח על המצב הלאחר , 2020 אפרילבחודש  )**(
, ת החברהוזמבי חוב )סדרה ד'( המוקדם החלקי של אגרותובה לפדיון שה בר, אשר שימח"מיליון ש 404 -תמורת כ, רך נקובליון ש"ח עמי 339.2

 .AA/STABLEות בדירוג מעל S&Pו ע"י דורג  קופהונהאג"ח שפורט לעיל. כמ

 

    ח("פי שוד )באלמא םייתמהו שקעהלה ל"ןנד - ו'ח פנס

 נה    תחם רענמ

 
 2020שנת  60% – ברה בנכסונים לפי חלק החנת

 
 1רבעון 

 2019שנת 

 575,200 575,200 שווי הנכס לסוף התקופה *

NOI 46,531 11,739 ה קופבת 

 ( 7,654) 2,594 *קופה*בתשערוך י( רווחי )הפסד

 100% 100% ע בתקופהצממו ר תפוסהשיעו

 8.1% 8.2% ***אהור תששיעו

 81 81 ***בש"ח )חודשי( * עים למ"ר,ות ממוצכירמי שד

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

- 72 

 
ולל שווי  נו כ איו(, 2019 מברבדצ 31ן ש"ח ליום ומילי 69.2 -"ח )כמיליון ש 71.8 -כך של בסחכירה מי כוי התחייבות בגין דן הינו בניהוגהשווי ה* 

 לעיל. 1.2ו סעיף וספים, ראנלפרטים  (.2019בדצמבר  31ום מיליון ש"ח לי 46.4 -כמיליון ש"ח ) 48.2 -של כ פות בסך נוסיות זכו

אשר , 2019 בדצמבר 31יים של החברה ליום ות הכספצורפה לדוח אשר, 2020 מרץל 11ם מיו מהותית מאודהפניה הערכת שווי על דרך ה פתמצור
 באפריל 28מיום  רכת השווימכתב עדכון להעדוח זה ל ףמצורבנוסף, "(. וויהשת הערכ( )"2020-01-024237 מכתא)אס 2020 במרץ 15ם ויבסמו פור

 .2020במרץ  31ן שינוי בשווי הנכס ליום איו שלפי ,2020

 (.2022בדצמבר  13 ית )ביוםהנוכח השכירות קופתת בתום אמדוקס של רותהשכי הסכם יוםס בוןבחש הובא, השוויבהערכת 

ח הנובעות  "מיליון ש 2.6 -מימון בסך של כ הוצאות ולליםאינם כ 2020 במרץ 31ם ביו יימושהסתים ודשח שהלוששל קופה רוך לתהשע חירוו **
במרץ   31 יוםבימה חודשים שהסתישלושה לתקופה של שווי הנכס נטו בשינוי אין , אלון ימומ אותוצה כויבני מי חכירה. משערוך התחייבות בגין ד

 בתוספת  ן דמי חכירה.נובעות משערוך התחיבות בגי ש"ח המיליון  4.3 -של כ  בסךמון מי תהכנסו ם ללים כושערוך אינה הפסדי ,2019)בשנת . 2020
 (.ון ש"חמילי (3.3) -כ הינו  2019נת שב ,נטובשווי הנכס,  אלו, השינוי הכנסות מימון

 16 עיףס ורא םוספינפרטים ל .דוקסההסכם עם אמ תקופתב, קצב שנתיעל, בבפו NOI-ה את ףמשק, התשואה בחישוב ימשש אשר NOI-ה ***
ינו ה 2020ץ במר 31ם יותי, ל, בקצב שנייצגהמ שסכומם, חכירה דמי בניכוי חושבמ התשואה שובבחי שימש אשר  NOI-ה. ופתיח התקא' בדו לפרק

  שדמי  וןכיו .2019לשנת  ייםהכספ לדוחות( 3))י(6 ריאוב ראו יםנוספ רטיםלפ .(2019 בדצמבר 31"ח, ליום מיליון ש 5.2 -כח )"מיליון ש 5.4 -כ
 ניטרול  ללאך נערה וב היהחיש אילו נכסמה מתקבל שהיה התשואה שיעור על יתמהות השפעה ןאי , הנכס משווי וגם NOI -המ גם  נוטרלו החכירה

 .  ל"הנ החכירה דמי

לפני  דמי ניהול ועט ך למב, את וכיו"ניוות חמהנכס )לרב שכירותמי הכנסה מדלוא האת מר כוללים "שכירות הממוצעים למיצוין כי דמי ה**** 
 מי חכירה(.כוי דני
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 (מוחזקתבחברה להשקעה מהותי מאוד נדל"ן ובל )הי מגדל
 

 2020שנת  50% –ס נכנתונים לפי חלק החברה ב
 

 1ן רבעו

 2019נת ש

 566,000 566,000 פה י הנכס לסוף התקוושו

NOI  8735,6 8,835 בתקופה ( )* 

 **() 4431, - הוחי שערוך בתקופרו

 98% 98% תפוסה ממוצע בתקופהר יעוש

 6.3% 6.2% שיעור תשואה

 97 97  ח )חודשי(, בש"כירות ממוצעים למ"רדמי ש

 ח"פה, בשבתקו נחתמולחוזים ש מ"רעים לוצדמי שכירות ממ
 ודשי()ח

- - 

 

ממועד הרכישה בשנת  NOI -ב חלקה, ו2019במאי  01קה בנכס ביום חל ת רכישהאימה החברה השל. 2019ת נל שכוצג הינו להמ NOI -ה *
 .מיליון ש"ח 23.9 -הינו כ 2019

 
 .הרכישה כוללים הפחתת עלויות השערוך אינם ווחיר **

 
אשר  ,2019שנת י לפרק א' לדוח התקופתל 16.2ף ראו סעי ל, היובמגדל ויות החברה בזכ של השוויערכת ההנכס ואודות  פיםפרטים נוסל ***

  .2020במרץ  15 פורסם ביום
סס על ומבעדכון הערכת השווי . 2020רץ במ 31קבע כי אין שינוי בשווי הנכס ליום נ  בו, רכת השוויעעדכון לה  צעבו, 2020אפריל ש בחוד

יה ת בנק ישראל צפווי, וכי ריביננותרו כמעט ללא שי ך ארו "ממחב ינהד מ אג"חהמידע כי תשואות  בות , לרדכוןעעד הלמושהצטבר עד  ידעמה
 .פעילות הכלכלית בנכסדיווחים של החברה בקשר לרוכה, ובהתאם לא היות נמוכה תקופהל
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  ש"ח(  , באלפיIFRS אוחד)מ 2020 במרץ 31מאזן בסיסי הצמדה ליום  - 'זנספח 

  

 סה"כ כספיים  אם ליטפרי דולר מוד מדדצ דולא צמ 

      
      נכסים שוטפים

 117,686 - 929 - 116,757 וי מזומניםמזומנים ושו

 79,247 - - - 79,247 שווי הוגן בדים  נמדהים סים פיננסכנ

 28,045 4,655 - - 23,390 ולקוחותחייבים  

 219,394 - 929 4,655 224,978 

      וטפיםש  נכסים לא

 364,824,4 4,824,364 - - - שקעהנדל"ן לה

    יטתש  לפי  השקעות המטופלות

 י המאזניהשוו   

 

- 

 

- 

 

- 273,576 576,273 

 45,084 40,147 - 3,358 1,579 רוךלזמן אבה  יבים ויתרות חוחי

 220,973 3,358 929 5,142,742 5,368,002 

 

 שוטפות  תהתחייבויו

     

   ים קאינאגידים בלתהתחייבויות  

 םחריאשראי  ותני אנול   

 

109,268 

 

114,618 

 

- 

 

- 

 

223,886 

 30,336 - - - 30,336 םידנד לשלדיב

 56,021 7,306 - 6,349 42,366 כותז תזכאים ויתרו

 

 

 לא שוטפות  יותתחייבוה

181,970 120,967 - 7,306 310,243 

  בנקאיים   יםיות לתאגידהתחייבו

 10,621 םריאחנותני אשראי  ול   

 

- 

 

- 

 

- 10,621 

 2,285,596 - - 2,285,596 - ב, נטוות חואגר

 71,811 - *71,811 - - מימונית ן חכירהיבות בגיהתחי

 6,676 - - 4,484 2,192 וךאר לזמןתחייבויות אחרות ה

 2,665,752 2,665,752 - - - ברהשל החחס לבעלי המניות  הון המיו

 17,303 17,303 - - - שאינן מקנות שליטה  זכויות

 194,783 2,411,047 71,811 2,690,361 5,368,002 

 
 .איאמריק  CPIצמוד   דולר *
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 בע"מ 1דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של ריט הנדון: 

אמ ו    ב

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

זרימי המזומנים , השינויים בהון ותכוללהרווח העל המאוחדים ואת הדוחות התמציתיים  2020במרץ  31הכספי ליום 

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

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

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

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

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

 הכנסותיהן הכלולותו ,2020 במרץ 31מכלל הנכסים המאוחדים ליום  3.04% -כ נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים

. המידע ךבאותו תארי החודשים שהסתיימ שלושה של הלתקופ המאוחדות מכלל ההכנסות 5.41% -מהוות כ באיחוד

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

, חברות ופעילויות משותפותלמידע הכספי בגין אותן  ירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסתהסק

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

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

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

הה ר י ק ס ה ף  ק  י

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

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

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

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

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

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

ה מ נ ק  ס

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

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

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

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

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

 זיו האפט

 רואי חשבון

 2020במאי  20 תל אביב,



 בע"מ 1ריט 

 )באלפי ש"ח( ים על המצב הכספידוחות תמציתיים מאוחד

 

 .התמציתיים ביניים הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים

- 33 -  

31.12.2019  31.3.2019  31.3.2020  
  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר

      
 נכסים שוטפים:     

 ים ושווי מזומנים מזומנ 117,686  248,516  83,032

 נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן  79,247  4,009  164,464

 חייבים ולקוחות     28,045  39,160  22,775

       למימושנדל"ן להשקעה המיועד      -  37,063  -
270,271  328,748  224,978  

 נכסים לא שוטפים:     

 נדל"ן להשקעה     4,824,364  4,423,896  4,821,699

 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני     273,576  93,541  270,046

       חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך     45,084  72,111  32,121
5,123,866  4,589,548  5,143,024        

      
5,394,137  4,918,296  5,368,002  

 התחייבויות שוטפות:     

 התחייבויות לתאגידים בנקאיים ולנותני אשראי אחרים 223,886  183,010  233,220

 זכאים ויתרות זכות 56,021  48,463  82,833

       דיבידנד לשלם  30,336  28,230  -
316,053  259,703  310,243        

      
 התחייבויות לא שוטפות:     

 לתאגידים בנקאיים ולנותני אשראי אחרים בויותהתחיי 10,621  37,847  11,177

 אגרות חוב, נטו 2,285,596  2,193,191  2,329,290

 התחייבות בגין חכירה מימונית 71,811  71,511  69,223

       ארוך לזמןאחרות  התחייבויות 6,676  2,231  6,734
2,416,424  2,304,780  2,374,704        

 הון:     

 הון המיוחס לבעלי המניות של החברה 2,665,752  2,342,671  2,644,790

 זכויות שאינן מקנות שליטה 17,303  11,142  16,870
            

  סה"כ הון     2,683,055  2,353,813  2,661,660

 

 

 

 

 
5,394,137  4,918,296  5,368,002  

 
 2020 ,במאי 20      

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

 

 



 בע"מ 1ריט 

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

 שהסתיימה ביום

 לתקופה של  
 שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום

 

 
31.12.2019  31.3.2019  31.3.2020   

   בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר

       

 הכנסות מדמי שכירות   82,661  80,903  334,984

 עלות אחזקה ותפעול מבנים  5,846  4,875  19,516
       

315,468  76,028  76,815   

 , נטוהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה  (14,614)  (5,766)  225,647
       

541,115  70,262  62,201   

 הוצאות הנהלה וכלליות  9,266  9,373  38,213
       

502,902  60,889  52,935   

       
 הכנסות מימון  954  2,884  9,619

 הוצאות מימון  (5,098)  (8,006)  (59,821)
       

 הוצאות מימון, נטו  (4,144)  (5,122)  (50,202)

(23,144)  (859)  1,961  

 )בהפסדי( חברות המטופלות לפי  ברווחי חלק החברה

 נטו, שיטת השווי המאזני
       

 לפני מסים על הכנסה רווח  50,752  54,908  429,556

 מסים על הכנסה  -  -  -
       

 כולל לתקופה רווחסך הכל   50,752  54,908  429,556
       
       
 סך הכל רווח כולל לתקופה מיוחס ל:      

 בעלי מניות החברה  50,319  54,766  423,686

 זכויות שאינן מקנות שליטה  433  142  5,870
       

429,556  54,908  50,752  
 

       

        ח(")בש ש"ח לבעלי מניות החברה 1בת  למניהבסיסי  רווח  0.282  0.311  2.388
       

 )בש"ח( לבעלי מניות החברהש"ח  1רווח מדולל למניה בת   0.280  0.310  2.374

       

177,420  176,122  178,301  
      מספר המניות המשוקלל ששימשו בחישוב הרווח 

        )באלפים(הבסיסי למניה 

178,468  176,743  179,823  
 מספר המניות המשוקלל ששימשו בחישוב הרווח 

 )באלפים(המדולל למניה 
 
 



 בע"מ 1ריט 

 על השינויים בהון )באלפי ש"ח( תמציתיים מאוחדים דוחות
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 2020במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 החברה יותמנ 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 

        
        יים בתקופה:שינו

 50,752 433 50,319 50,319 - - - כולל לתקופהרווח 

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

 (30,336) - (30,336) (30,336) - - - הוכרזדיבידנד ש
        

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

 

 

 



 בע"מ 1ריט 

 על השינויים בהון )באלפי ש"ח( תמציתיים מאוחדים דוחות
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 2019במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 

 

הון המניות 
 הנפרע

פרמיה על 
 מניות

בגין תשלום קרן הון 
 הכל-סך עודפים מבוסס מניות

 
 

זכויות שאינן 
 מקנות שליטה

 
 
 

 הכל-סך

 בלתי מבוקר 

        
 2,314,599 - 2,314,599 969,766 6,264 1,162,638 175,931 )מבוקר( 2019ר בינוא 1יתרה ליום 

        
        שינויים בתקופה:

 54,908 142 54,766 54,766 - - - כולל לתקופהרווח 

 שנוצרו בחברה   שליטה מקנות שאינן זכויות
 11,000 11,000 - - - - - דה לראשונהשאוח

   1,536 -   1,536  - (552) 1,605 483  תשלום מבוסס מניות

 (28,230) - (28,230) (28,230) - - - הוכרזדיבידנד ש
        

 2,353,813 11,142 2,342,671 996,302 5,712 1,164,243 176,414 2019במרץ  31יתרה ליום 
         

 
 

 

 

 

 

 

 



 בע"מ 1ריט 

 על השינויים בהון )באלפי ש"ח( תמציתיים מאוחדים דוחות
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 )מבוקר( 2019בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 החברה יותמנ לבעלי המיוחס הון 

 

הון המניות 
 הנפרע

פרמיה על 
 מניות

בגין תשלום קרן הון 
 הכל-סך עודפים  מבוסס מניות 

זכויות שאינן 
 הכל-סך מקנות שליטה

        
 2,314,599 - 2,314,599 969,766 6,264 1,162,638 175,931  2019בינואר  1יתרה ליום 

        

        שינויים בתקופה:

 429,556 5,870 423,686 423,686 - - - לתקופהרווח כולל 

   שנוצרו בחברה שליטה מקנות שאינן זכויות
 11,000 11,000 - - - - - ה לראשונהשאוחד

 19,988 - 19,988 - - 18,763 1,225 הנפקת מניות

 5,586 - 5,586 - 301 4,168 1,117 תשלום מבוסס מניות 

 (119,069) - (119,069) (119,069) - - - הוכרזדיבידנד ש
        

 2,661,660 16,870 2,644,790 1,274,383 6,565 1,185,569 178,273 2019בדצמבר  31יתרה ליום 

  



 בע"מ  1ריט 

 יים מאוחדים על תזרימי המזומנים )באלפי ש"ח(דוחות תמצית

 .התמציתיים ביניים הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים

- 38 -  

לשנה 
שהסתיימה 

  ביום

 לתקופה של 
 שלושה חודשים 
  שהסתיימה ביום

 

 
31.12.2019  31.3.2019  31.3.2020    

    בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר
        
 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת:       

 לתקופה כולל רווח    50,752   54,908  429,556

(239,891)  (29,893)  (29,393)  
 הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים  אמותהת 

         )נספח א'(: מפעילות שוטפת
         מפעילות שוטפת , נטו, מזומנים   21,359   25,015  189,665

        
 השקעה: מפעילות )לפעילות(תזרימי מזומנים        

 רכישה והשקעות בנדל"ן להשקעה   (20,889)  (12,975)  (127,769)

 מכירת נדל"ן להשקעה   -   75,243  126,908

 )נספח ג'( חברות בנותרכישת    -   (46,099)  (132,006)

 קעה בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטוהש   (1,373)  (1,726)  (15,070)

 נכסים פיננסיים, נטו   81,525   (1,050)  (159,554)

         חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך   (13,383)  (5,765)  (3,666)

         השקעה מפעילות )לפעילות(נטו,  ,מזומנים   45,880   7,628  (311,157)
        
 מפעילות מימון:)לפעילות( תזרימי מזומנים        

(47,966)  (96,510)  (403)  
   מתאגידים בנקאיים ונותני  קצר לזמןבאשראי  קיטון 

 , נטואשראי אחרים

(99,629)  (369)  (556)  
  נותני ולזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  ותפרעון הלווא 

 אשראי אחרים

 אגרות חוב, נטוהנפקת    -   334,834  546,613

 פדיון אגרות חוב   (31,626)  (31,595)  (84,938)

         דיבידנד ששולם   -   -  (119,069)

         מימון )לפעילות( מפעילותנטו,  ,מזומנים   (32,585)  206,360  195,011
        

  במזומנים ושווי מזומנים עליה   34,654   239,003  73,519

         התקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת    83,032   9,513  9,513

83,032  248,516   117,686  
 

         התקופה לסוף יתרת מזומנים ושווי מזומנים
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 : התאמות הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים מפעילות שוטפת -נספח א' 

לשנה 
שהסתיימה 

  ביום

 לתקופה של 
 ה חודשים שלוש

   שהסתיימה ביום
31.12.2019  31.3.2019  31.3.2020   

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

 הוצאות בגין תשלום מבוסס מניות   979  1,536  5,586

23,144  859  (1,961)  
 ברות המטופלות לפי חלק החברה )ברווחי( בהפסדי ח

 , נטושיטת השווי המאזני

 מדד המחירים לצרכןלהצמדת אגרות חוב   (11,481)  (4,471)  6,785

 נכסים פיננסים והתחייבויות פיננסיות, נטו שערוך  1,200  (218)  (3,061)

 , נטוהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה  14,614  5,766  (225,647)

 הפחתת פרמיה על אגרות חוב   (9,519)  (7,938)  (35,649)

        הוצאות מימון אחרות, נטו  23,969  17,204  80,786
(148,056)  12,738  17,801          

 שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:      

 קיטון בחייבים ולקוחות)גידול(   (2,681)  6,191  8,924

        טון בזכאים ויתרות זכותקי  (1,296)  (6,188)  (12,635)
(3,711)  3  (3,977)   

 מזומנים מפעילות שוטפת:      

 ריבית ששולמה  (43,754)  (42,739)  (88,678)

 ריבית שנתקבלה  537  105  554
       

(88,124)  (42,634)  (43,217)   

(239,891)  (29,893)  (29,393)          
 

 : ת שאינן כרוכות בתזרימי מזומניםפעולו -' בנספח 

לשנה 
שהסתיימה 

  ביום

 לתקופה של 
 שלושה חודשים 
   שהסתיימה ביום

31.12.2019  31.3.2019  31.3.2020   
   בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר

       

 עלויות נדל"ן להשקעה שטרם שולמו  1,834  -  27,909
       

 שהוכרז בתקופה וטרם שולם דיבידנד  30,336  28,230  -
       

 "ן להשקעהדלנ רכישתבגין  שטרם שולמה תמורה התאמת  -  -  4,010
       

 תמורה ממכירת נדל"ן להשקעה שטרם התקבלה  -  (6,101)  -
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:תנוב חברותאיחוד לראשונה של  -' גנספח 
 

 לשנה
 שהסתיימה

 ביום

 לתקופה של  
 שלושה חודשים 
  שהסתיימה ביום

31.12.2019  31.3.2019  31.3.2020  

  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר

 נכסים והתחייבויות של חברות בנות ליום הרכישה:     
      

 הון חוזר נטו )למעט מזומנים( -  1,723  339

 נדל"ן להשקעה -  (95,093)  (95,093)

 אזניהשקעות המטופלות לפי שיטת השווי המ -  -  (185,092)

 התחייבויות לתאגידים בנקאיים ולנותני אשראי אחרים -  58,089  128,179

 שליטה מקנות שאינן זכויות -  11,000  11,000
      

(140,667)  (24,281)  -  

 הלוואת בעלים -  (21,818)  (21,818)

 הנפקת מניות תמורת הרכישה -  -  20,000

 עהמקדמה על חשבון השק -  -  10,355

 עלויות רכישה שטרם שולמו  -  -  124
      

 הכל-סך -  (46,099)  (132,006)
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  :כללי - 1ביאור 

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

 לראשונה ת הערך של החברהנרשמו ניירו 2006בספטמבר  28. ביום 1999-בהתאם לחוק החברות, התשנ"ט

 אביב בע"מ. -למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

קרן השקעות במקרקעין בהתאם להוראות חלק ד' פרק שני לפקודת מס הכנסה ]נוסח חדש[,  הינההחברה      

במסגרת פעילותה העסקית יוזמת החברה רכישת נכסים מניבים ופועלת לניהולם ולהשכרתם  .1961-התשכ"א

 ן.לאורך זמ

 

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

 ביאוריםאלה  בינייםדוחות כספיים תמציתיים  במסגרת, לא הובאו לכןוהביאורים המצורפים להם.  2019 בדצמבר

ליום  החברה שלם לדוחות הכספיים השנתיים עדכונים בלתי משמעותיים יחסית למידע שכבר דווח בביאורי בדבר

 .2019בדצמבר  31

 

 :עקרונות עריכת הדוחות הכספיים התמציתיים ביניים .ב

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

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

 .1970 -ידיים(, התש"ליתקופתיים ומ

  פרטים בדבר שערי מטבע חוץ ומדד המחירים לצרכן: .ג

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

 31.3.2020  31.3.2019  31.12.2019 

      
      :*לצרכן )בנקודות(מדד המחירים 

 100.8  100.7  100.7 לפי מדד בגין

 100.8  100.2  100.3 לפי מדד ידוע

 3.456  3.632  3.565 דולר( 1-דולר של ארה"ב )בש"ח ל

 

  
 לתקופה של שלושה 

  חודשים שהסתיימה ביום

לשנה 
שהסתיימה 

 ביום

  31.3.2020  31.3.2019  31.12.2019 

  %  %  % 
       

       :מדד המחירים לצרכן

 0.60  0.50  (0.10)  לפי מדד בגין

 0.30  (0.30)  (0.50)  לפי מדד ידוע

 (7.79)  (3.09)  3.15  דולר של ארה"ב

 .100=  2018*  בסיס ממוצע 
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  :עיקרי מדיניות חשבונאית - 2ביאור 

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

 .2019בדצמבר  31של החברה ליום  הכספיים השנתיים

 
 אי הכללת מידע כספי נפרד במסגרת הדוחות הכספיים: .ב

 
מידע כספי  2020במרץ  31ליום  ביניים החברה לא כללה במסגרת הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים

 1970-ת לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידים( התש"לד' והתוספת העשירי38נפרד בהתאם לתקנה 

וזאת משום שלפי שיקול דעתה של החברה לא יהיה בדוחות הכספיים הנפרדים משום תוספת מידע מהותית 

 למשקיע הסביר, שאינו נכלל כבר במסגרת הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה.

המידע הכספי הנפרד ביחס לדוחות המאוחדים על פי זניחות תוספת המידע הנגזרת מאת החברה בחנה 

 הפרמטרים הבאים:

 מתוך נכסי החברה במאוחד. החברות הבנות שיעור נכסי 

 מתוך התחייבויות החברה במאוחד.החברות הבנות שיעור התחייבויות 

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

 

 מכשירים פיננסיים: - 3 ביאור

 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים: .א

 ,הנמדדים בשווי הוגןהמכשירים הפיננסיים של החברה כוללים בעיקר מזומנים ושווי מזומנים, נכסים פיננסיים 

 והתחייבויות ערבויות ,, זכאים ויתרות זכותומנותני אשראי אחרים חייבים ולקוחות, אשראי מתאגידים בנקאיים

 כספיות לטווח ארוך.

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

 להלן:

 31.03.2020 

 שווי הוגן בספריםערך  

 בלתי מבוקר התחייבויות פיננסיות:

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

 

 31.03.2019 

 שווי הוגן בספריםערך  

 בלתי מבוקר התחייבויות פיננסיות:

 2,446,959 2,315,262      (*) אגרות חוב

 

 31.12.2019 

 שווי הוגן בספריםערך  

 מבוקר התחייבויות פיננסיות:

 2,690,277 2,477,327      (*)אגרות חוב 

 

 

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

 שהוכרו בדוח על המצב הכספי: פיננסיים מכשירים .ב

 בדוח על להלן נתונים בדבר היררכיית השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן שהוכרו 

 :המצב הכספי

 31.03.2020 

 בלתי מבוקר 

 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     ים פיננסיים:נכס
 נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד:

     
 ניירות ערך מוחזקים למסחר -

54,919 20,007 - 74,926 
 מניות -

4,321 - - 4,321 
התאמת תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי  -

 3,358 3,358 - - שיטת השווי המאזני

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

     :ותיננסיפ התחייבויות
 4,010 4,010 - - התאמת תמורה בגין רכישת נדל"ן להשקעה -

     
 

 31.03.2019 

 בלתי מבוקר 

 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:
 נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד:

     
 4,009 - - 4,009 מניות -

  
 31.12.2019 

 מבוקר 

 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:
 נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד:

     
 ניירות ערך מוחזקים למסחר -

107,139 53,648 - 160,787 
 מניות -

3,726 - - 3,726 
התאמת תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי  -

 3,358 3,358 - - שיטת השווי המאזני

 110,865 53,648 3,358 167,871 

     :ותפיננסי התחייבויות
 4,010 4,010 - - התאמת תמורה בגין רכישת נדל"ן להשקעה -
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 :ולאחריו על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4ביאור 

 : משבר הקורונה .א

ערכות השווי של לנוכח השלכות מגפת הקורונה על הפעילות הכלכלית בישראל, ביצעה החברה עדכון של ה

משווי הנדל"ן  80% -, לנכסים ששווים מהווה כ2020במרץ  31מרבית הערכות השווי המעודכנות ליום נכסיה. 

להשקעה של החברה, בוצעו על ידי מעריכי השווי החיצוניים של החברה, ואילו ליתר הנכסים, בוצעו עדכוני השווי 

 על ידי הנהלת החברה. 

לא בוצע עדכון לשיעורי ההיוון, בהתבסס על היעדר אינדיקציות , 2020במרץ  31ם ליובעדכוני הערכות השווי 

וזאת בעיקר בהיעדר עסקאות השוואה חדשות בתקופה, בהתייחס לניתוח לשינוי מהותי בהנחות העבודה, 

ריבית בנק ישראל צפויה (, וההנחה כי נותרו כמעט ללא שינוילמח"מים ארוכים )אשר  תשואות אג"ח מדינה

 .  ארוכה תקופהלנמוכה  הישארל

, בהתאם לאומדן ההחברה ביצעה עדכון לתזרימי המזומנים החזויים מדמי השכירות מהנכסים המניבים של

שלא צפויה התפרצות נוספת  ההנחותהחברה לפגיעה הצפויה בהכנסות בטווח הקצר כתוצאה מהמשבר, תחת 

בתקופת , בהתאם .2020 יוני חודש עד סוף גהבהדר תחזור לשגרה במשק ושהפעילות העסקיתשל המגיפה, 

 מיליון ש"ח.  17 -בסך של כ של נדל"ן להשקעהנרשמה ירידת שווי  2020במרץ  31ליום הדוח על המצב הכספי 

 

 :בהרצליה אבן אבא בניין משרדים ברחוב -איגוד מקרקעין .ב

שותפים"(, בהסכמי , התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )"ה2020בחודש מרץ  .1

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

 המניות המונפק של החברה הפרטית.

 ,החברה הפרטית התקשרה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )"בעלי הנכס"( בהסכם ברירה, לפיו .2

ואה ומנגד, עומדת לחברה הפרטית האפשרות לחייב את בעלי העמידה החברה הפרטית לבעלי הנכס הלו

הנכס לפרוע את ההלוואה, או לחילופין, לקיים הסכם חכירה לטווח ארוך )"הסכם החכירה"( של מגרש בשטח 

קומות משרדים  4 -מ"ר ב 3,000 -דונם ברחוב אבא אבן בהרצליה פיתוח, עליו בנוי מבנה הכולל כ 2.5 -של כ

מיליון  2 -השנתי שלו הינו בסך של כ NOI -, וה85% -נכס מאוכלס בתפוסה של כהכס"(. וקומת מסחר )"הנ

 ש"ח.

בכוונת החברה הפרטית לקדם תב"ע נקודתית להוספת זכויות משמעותיות מכוח מסמך המדיניות של עיריית  .3

 הרצליה. 

לבעלי  ,וואהחלף ההל ,לקיום הסכם החכירהשהחברה הפרטית תבחר שלא לממש את זכותה ולאחר  ככל .4

תעמוד לבעלי הנכס האופציה לחייב את החברה הפרטית להתקשר בהסכם החכירה )בשינויים  הנכס,

 תחת התנאים שנקבעו.ו, המחויבים(

מיליון ש"ח לשותפים. הסכמי בעלי המניות שנחתמו  16 -החברה העמידה ערבויות בנקאיות בסך של כ .5

 ות הבנקאיות שהעמידה.מסדירים גם את זכויותיה של החברה בקשר לערבוי



 בע"מ  1ריט 

 )באלפי ש"ח( 2020במרץ  31ליום ביניים  ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים
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 אירועים מהותיים בתקופת הדוח על המצב הכספי ולאחריו )המשך(: - 4ביאור 

 :הנפקת ניירות ערך .ג

 אופן ביצוע זהות המשקיע מועד
 ההשקעה

תמורת ההנפקה  ניירות הערך שהוקצו
 ברוטו()

 ון ש"חמילי 404 -כ ('ע.נ אג"ח )סדרה ו 339,200,000 דוח הצעת מדף ציבור 2020אפריל 

 

אופציות, שהוענקו לעובדי חברת  659,568במהלך תקופת הדוח על המצב הכספי ועד למועד פרסומו, מומשו  .1

 מניות רגילות של החברה.  145,940 -ל ,בהתאם להסכם הניהולהניהול ולנותני שרותים לחברה 

 מניות 65,499ל הקצתה החברה לחברת הניהו ,במהלך תקופת הדוח על המצב הכספי ועד למועד פרסומו .2

בהתאם להסכם כחלק מהתמורה לחברת הניהול בגין שירותי הניהול שמעניקה לחברה ו ,רגילות של החברה

 .הניהול

, נפרעו ניירות ערך מסחריים )סדרה ה'( בהיקף של הדוח על המצב הכספי, לאחר תאריך 2020 בחודש אפריל .3

 מיליון ש"ח.  12

של פדיון מוקדם חלקי  הביוזמת ביצעה החברההמצב הכספי, לאחר תאריך הדוח על , 2020 מאי בחודש .4

ערך ש"ח מיליון  347של אגרות החוב )סדרה ד'( בסך של . הפדיון המוקדם החלקי אגרות חוב )סדרה ד'(

ששילמה הכולל סכום הפדיון המוקדם . מיתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב 52% -מהווה כ ,נקוב

 . ש"ח מיליון 375.5 -של כבסך  הינוהחברה 

מיליון ש"ח שיזקף לסעיף  7 -בעקבות הפדיון המוקדם, צפויה החברה להכיר בהפסד חד פעמי בסך של כ

 .2020הוצאות המימון בדוחותיה הכספיים לרבעון השני של שנת 

 

 :להלן פרטים בדבר דיבידנדים שהוכרזו .ד

תאריך ישיבת הדירקטוריון בה 
 דיבידנדההוחלט על חלוקת 

 מועד התשלום למניה סכום הדיבידנד יבידנדסכום הד

  2020אפריל  ש"ח 0.17 מיליון ש"ח 30 -כ  2020במרץ  12

  2020יוני  ש"ח 0.18 מיליון ש"ח 32 -כ   2020במאי  20
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

 

 

 לכבוד

 בע"מ )להלן: "החברה"( 1הדירקטוריון של ריט 

 ג.א.נ,

 

 הנושא המבקר בדוח הצעת מדף על פי תשקיףחות רואה החשבון הסכמה מראש להכללה של דודון: נה

 2020 בפברואר 21 מיום תאריך

 

 

בפברואר  20ידוע לנו כי החברה עשויה להגיש דוחות הצעת מדף על פי תשקיף המדף של החברה שפורסם ביום 

 . 2020בפברואר  21, הנושא תאריך 2020

דוח הצעת המדף שבנדון של הדוחות שלנו בדרך של הפניה( בהננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות 

 המפורטים להלן:

 31של החברה ליום  מאוחד על מידע כספי תמציתי 2020 במאי 20דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום 

 באותו תאריך. השל שלושה חודשים שהסתיימ הולתקופ 2020במרץ 

 

 

 

 

 

 

 

 זיו האפט

 רואי חשבון

 
 
 

 2020במאי  20 תל אביב,
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 :ג)א(38לפי תקנה  ח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוידו

 

(, אחראית לקביעתה והתקיימותה של בקרה "התאגיד" בע"מ )להלן: 1ריט  ההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של

 פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.

 : ההנהלה הםלעניין זה, חברי 

 ל סייד, מנכ"לשמוא

 , סמנכ"ל כספיםאבירם בנאסולי

בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד אשר תוכננו בידי המנהל הכללי 

ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם או בידי מי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, 

התאגיד ואשר נועדו לספק ביטחון סביר בהתייחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות יקוח דירקטוריון בפ

בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין 

 במתכונת הקבועים בדין. ונאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד

בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלותו כאמור, וללת, בין השאר, הבקרה הפנימית כ

נצבר ומועבר להנהלת התאגיד, לרבות למנהל הכללי ולנושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או למי 

ות שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדריש

 הגילוי.

מגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק ביטחון מוחלט בשל ה

 שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.

 לתקופה התקופתיבדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח השנתי בדוח 

העריכו הדירקטוריון (, בדבר הבקרה הפנימית האחרון"השנתי הדוח " :)להלן 2019 ברבדצמ 31 ימה ביוםיסתנש

וההנהלה את הבקרה הפנימית בתאגיד. בהתבסס על הערכה זו, הדירקטוריון והנהלת התאגיד הגיעו למסקנה כי 

 היא אפקטיבית. 2019בדצמבר  31ליום  ,הבקרה הפנימית כאמור

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

 בדבר הבקרה הפנימית האחרון.השנתי שהובאה במסגרת הדוח כפי  ,האפקטיביות של הבקרה הפנימית

בהתבסס על הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית בדוח השנתי בדבר הבקרה הפנימית למועד הדוח, 

הבקרה הפנימית היא , דע שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעילובהתבסס על מי ,ןהאחרו

 .אפקטיבית
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 :(1ג)ד()38לפי תקנה  הצהרת מנהל כללי

 הצהרת מנהלים

  הצהרת מנהל כללי

 

 מצהיר כי: ,שמואל סיידאני, 

להלן: ) 2020של שנת  וןהראשבע"מ )להלן: "התאגיד"( לרבעון  1ריט בחנתי את הדוח הרבעוני של  (1)
 ;"הדוחות"(

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית   (2)
היו מטעים בהתייחס הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא י

 ;לתקופת הדוחות

הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחינות  ם ומידע כספי אחרלפי ידיעתי, הדוחות הכספיי (3)
ולתקופות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים 

 ;שאליהם מתייחסים הדוחות

בהתבסס  התאגיד,דירקטוריון  שלגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת  (4)
 ל הדיווח הכספי ועל הגילוי:עי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הערכת

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על  (א)
הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, 

וחות כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדו לדווח על מידע לסכם א
 -וכן  ;הכספיים בהתאם להוראות הדין

מית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או רכל ת (ב)
 ;י ועל הגילוית על הדיווח הכספימימעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנ

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: (5)

בקרות ונהלים המיועדים להבטיח שמידע מהותי של קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם  (א)
לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(,  המתייחס לתאגיד,

, בפרט במהלך תקופת ובחברות המאוחדות י אחרים בתאגידבא לידיעתי על ידמו ,2010 – עהתש"
 -וכן  ;ההכנה של הדוחות

, המיועדים להבטיח תחת פיקוחנו קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים (ב)
בות באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לר

 .חשבונאות מקובליםבהתאם לכללי 

הדוח ) האחרוןהתקופתי  מועד הדוחלא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין  (ג)
אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון  לבין מועד דוח זה, (2019בדצמבר  31התקופתי ליום 

 .וי של התאגידח הכספי ועל הגילימית על הדיוווההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנ

 

 יל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.עאין באמור ל

 

 

 

  2020, במאי 20

  _______________________ 

 שמואל סייד, מנכ"ל              

 



 

- 49 -  

 :(2ג)ד()38לפי תקנה   הכספים נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספיםהצהרת 

 נהליםהצהרת מ

 הכספיםהמשרה הבכיר ביותר בתחום  הצהרת נושא

 

 מצהיר כי: ,אבירם בנאסוליאני, 

 1ריט  ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים של ביניים בחנתי את הדוחות הכספיים (1)
 ;ים"()להלן: "הדוחות" או "הדוחות לתקופת הביני 2020של שנת  הראשוןלהלן: "התאגיד"(  לרבעון ) בע"מ

, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה לפי ידיעתי (2)
מהותית, ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן 

 ;יהיו מטעים בהתייחס לתקופת דוחותנכללו אותם מצגים, לא 

אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחינות הכספי הידע מהוחות הכספיים ולפי ידיעתי, הד (3)
ולתקופות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים 

 ;שאליהם מתייחסים הדוחות

התבסס התאגיד, בטוריון דירק שלגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת  (4)
 ל הדיווח הכספי ועל הגילוי:עעל הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית 

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על  (א)
בדוחות, הדיווח הכספי ועל הגילוי ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול 

באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע העלולים 
כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות 

 -וכן  ;הדין

רין או מי שכפוף לו במישכל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או  (ב)
 ;מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: (5)

, המיועדים להבטיח תחת פיקוחי קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים (א)
חדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות לרבות חברות מאו ,שמידע מהותי המתייחס לתאגיד

ככל שהוא רלוונטי לדוחות הכספיים ולמידע כספי אחר הכלול  ,2010 – עכספיים שנתיים(, התש"
בפרט במהלך תקופת ההכנה של  מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות,בדוחות, 

 -הדוחות. וכן 

, המיועדים להבטיח תחת פיקוחנו ביעתם וקיומם של בקרות ונהליםלים, או וידאתי קקבעתי בקרות ונה (ב)
באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם 

 לכללי חשבונאות מקובלים.

 הדוח) האחרוןפתי התקו לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח (ג)
אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון לבין מועד דוח זה,  (2019בדצמבר  31התקופתי ליום 

 .יווח הכספי ועל הגילוי של התאגידוההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הד
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