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 דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד  

 2020 ביוני 30ביום  הסתיימה ש לתקופה

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

   ."(הדוח הכספי)" 2020 ביוני 30ביום  הסתיימהש

הדוח )"  2019ביחד עם הדוח התקופתי לשנת    2020  ביוני   30ם  יוב  הסתיימהיש לעיין בדוח הדירקטוריון לתקופה ש

 ."(התקופתי

 

 הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד  .1
 

 אור התאגיד וסביבתו העסקית ת .1.1
 

 כללי 

 בישראל. והגדולה ( הראשונה REITהחברה הינה קרן ההשקעות במקרקעין )

השקעות   כמכשיר  המשמשת  חברה  הינה  במקרקעין  השקעות  שמטשרא בי  חודיי יקרן  העיקרית  ל,  רתו 

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

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

ג  מסוים,  מניב  בנכס  בהשקעה  הכרוכים  ההי הסיכונים  תיק  ונוון  הניתנות    ל ו יצשקעות  מס  הטבות 

 למשקיעים בקרן השקעות במקרקעין. 

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

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

למגבל ,  בהשבחתםו החוק.ו בכפוף  העסקיפעי במסגרת    ת  מניביםרוכשת  ת  לותה  נכסים  ומשכירה    החברה 

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

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

  
בב הנסחרת  ציבורית,  חברה  הינה  לניהחברה  אירו ורסה  בתל  ערך  החברה    ,בע"מ  ביבת  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 תל בונד ,דיב

 

  קורונהה  יפתמג – העסקיתהסביבה 

כעל מצב חירום    "(המגיפה)"  ונהרקוה  יף נג  פרצותת, ארגון הבריאות העולמי הכריז על ה 2020  בחודש ינואר 

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

 "(.משבר הקורונה)" גלובליות ומקומיות

  תיסיונוהנו  המגיפהת עם  ידות העולמ ההתמודכחלק מלפרק א' לדוח התקופתי,    5.1בהמשך לאמור בסעיף  

התפ  וםלבל הטהשטותאת  מדינות  ,  ישראל  ,העולםילו  וגורמים    רשויותצת  )בהמל  וביניהן  הבריאות 

ו,  רפואיים( ,  ירת בתי עסקסג   ,בין היתר  שכללו ,  על התקהלות אנשים, בידוד ואף הסגרמגבלות על תנועה 

מרכזי ו סגירת  מסחריים  חינוך,  בילוי  ת מקומום  מוסדות  עלומגבל  ,השבתת  ה המגז  תעילו פ   ות    , יעסקר 

 "(. ההנחיות "פרטי )הציבורי וה

עד לחזרה  שידרש  מן  הז  ךמשו  טותה, ואי הודאות בקשר לקצב התפשחיותביחד עם ההנ,  פהיג התפרצות המ

   .בישראל, לרבות כלכלי עולמיביאו למשבר , הלשגרה
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פי   המקרו על  ש-התחזית  ישראל  רסמה  פכלכלית  בבנק  המחקר  ,  "(התחזית)"  20201  יוליבחודש  חטיבת 

כות אלו לגבי  הער  .2021בשנת    7.5%-בכצפוי לצמוח  , ו2020בשנת    6%-כ  צפוי להתכווץ בשיעור של  וצרתה

הכלכוי פתחוההת בסביבה  הקודמתת  בתחזית  ששימשו  לאלו  ביחס  החמרה  משקפות  עם  .  שפורסמה  לית 

יולי  ת  התחזיזאת,   ההנחה    2020מחודש  תחת  הפעילבמגבלנוספת  החמרה  תהיה  שלא  הינה  על  ות  ות 

  שני בארץ ובעולם.התחלואה הגל   רקע ת עלליהכלכ

מטה  כוללת  חזית  תה לעדכון  הריאלית  בקשר  ה 2020  בשנת הצפויה  פעילות  בנתוני  ,  בעלייה  מוסבר 

  עסקים   פתיחת  התחלואה המגדילים את אי הוודאות ומעכבים את החזרה לשגרת פעילות כלכלית, בקצב

בשנת  ם. הירידה הצפויה בתוצר  ויות בעולפתח בהת, וודמותק הלהערכות  הנמוך ביחס    , שוניםמשק  בענפי  

 . ורית משתקפת בכל השימושים, למעט בצריכה הציב  2020

ניתוח הענפים שצפויים בסבירות גבוהה להישאר במצב פגיע גם אחרי הסרת  לתחזיתבהתאם   , ועל בסיס 

  עיקריים( ה   עבודההאי  )בקרב גיל   האבטלהשעור  צאת, חברות הזנק(,  המגבלות )תיירות ואירוח, תעשייה מיי

,  2021תחול ירידה, כך שברבעון האחרון של    2021, ובמהלך  9%-ל   יעלה  2020שנת  ברבעון האחרון של  וי  החז

 המשק לא צפוי לחזור לתעסוקה מלאה.  2021כלומר, גם בסוף . 6%עמוד על טלה ת האב

כן, בהת ש  ,אם לתחזיתכמו  כתוצל הטלת סבתרחיש  נוסף ברבעון האחרון של השנה  של  מרה  אה מהחגר 

פעילות של המשק, צפויה פגיעה נוספת בפעילות הכלכלית. במקרה כזה,  תוך השבתה משמעותית ב  המגיפה

והאבטלה צפויה להיות גבוהה    9%-תר, של כלהתכווץ בשיעור חד יו  התוצר צפוי  2020שבשנת  ההערכה היא  

   .11.5%-ת ברבעון הרביעי ליותר ולעלו

כוללבנוסף,   ישראל  בנק  התחזית  את  כי  והערכת  מת  2021-ו   2020בשנים  האינפלציה  ת  לגתהיה    בולוחת 

ברמות  לם תשאר  ריים בעוריבית האפסית השוררת במרבית המשקים העיקסביבת ה, וכי  היעד  התחתון של

 . 2021ת עד לסוף שנ אלו

 

   .הנחיות, בכפוף לכלל המגבלות וההחל המשבר כה בפעילותה השוטפת מאז החברה ממשי

 

ו  לא  חוד על , וביהחברה  השוכרים שלשל  פעילותם  ל  ע   ותקורונה וההנחיות משפיע ה שטות נגיף  השלכות התפ

   .נחיותה מהה וצא תכגרו סנ  עסקיהם אשר

בתקופת    המסחר  חומיבתעיקר  ב,  ופן מתון יחסיתבא  בתוצאות החברה  געופמשבר  ה  השלכות בטווח הקצר,  

שיפורט  ,  חניוניםהום  חת בו  גרסה החברה.  ךבהמשכפי  הבינוני  ,  להערכת  עלוךרא  –בטווח  להיות    ולה, 

יותר רחבה  מיתון  , שכןלמשבר השפעה  זמןסביבת  לאורך  עלול, אם תימשך  ל ,  על  ייצר  ה  שלילי  דמי  לחץ 

 ה. רתחומי הפעילות של החב , גם ביתרורי התפוסהיעש על וה  הביקוש לשטחים להשכרעל השכירות, 

 

ישבצור  ע גנפ  חרסהמ  וםתח בשלהנחיות,  מה  ירהה  חנלס  ים הצו  וזאת  הסעדהויותגירת  מרכזי  מרכזי  ,  , 

סוף  מ  החל .  "(הסגר")  למעט חנויות שהוגדרו כחיוניותו,  2020מחצית חודש מרץ  המסחר והקניונים החל מ

אחוד פורסמו  2020פריל  ש  העספתיחת    לרבות,  בהנחיותהדרגתיות  הקלות  ,  בתי    יות חנוה,  קמרבית 

המסחרייםמרוה פעילית  מרב .  כזים  על  הוסרוהמגבלות  המסחר  זאת,    .2020  יוני-מאישים  בחוד  ות  עם 

יוני   חודש  בהנחיות  2020במהלך  מסוימות  החמרות  לעת,  חלו  מעת  זה,    .המשתנות  למועד  ת  השפע נכון 

 . (וכדומה  יות)מסעדות, משחק והפנאי לויהבימי תחומשוכרים  ה של בפעילותםבעיקר  ניכרתמשבר ה

ומורכב בעיקר ממרכז  ליבים שמתיק הנכסים המנ   23%-כ  מהווהתחום המסחר   ,  יות פתוחיםקנ   יהחברה 

פחות  אשר   הס  ביחוד,  סגורים  מרכזיםמנפגעו  תום  הגרלאחר  כתוצאה  נסגרו  הם  יקשעס  שוכרים. 

 
המחקר,  ל  ש  כלכלית -המקרו  זיתחתה  1   בקישור:   ל אישרבנק  אתר  בה  זמינ,  2020  אפריל חטיבת 

20.aspx-7-es/6Pag/lications/PressReleasesewsAndPub.org.il/he/Niohttps://www.b 

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/6-7-20.aspx
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ו  ל ואי  ,של החברה  סחרהמ   םתחומ  70%-כם  הווימ  ור(כאמ  ,2020ל  רי אפ-מרץבעיקר בחודשים  )  חיותנהמה

מרכולים, בעיקר  ההנחיות )חר של החברה הותרה מכח  ס מחום ההנכללים בתים  וכרשל יתר הש לותם  פעי

)לרבות    לשוכריםדירה  שכר  שה מדיניות הקלות  בגי   הר בחה  .(בנק  יפסני ו   חיםבמשלומרפאות, מזון  פארם,  

הנחות( של  מההנחיותגורים  סהיו    קיהםשעסתקופה  ל קר  עיב  ,בדרך  לאחר  בה  קצולתקופה  ו  כתוצאה 

 .רייםנכסים המסחל ה שפעול והת ות הניהולי ועלבון ות וחיסכלעיי התל פועלתפעלה ו  ,במקבילו  ,שנפתחו

וו ממשבר הקור  כתוצאהחר  ם המס מתחו  בהכנסות החברה   גיעההפ חום  בת  לשוכרים  שניתנו  מההקלותנה 

 .2020רבעון השני של  ב)כקיטון בהכנסות( במלואה  הוכרהאשר  ,"חליון שמי 6 -כסך של מסתכמת ל הז

 

חשש נוספים  צעדכי    קיים  הגבלהים  במרחב    לותה התקעל    מותהקייההגבלות  התמשכות    ו/או  תנועהלת 

,  יונותפד ב  לירידה,  רייםבמרכזים המסחבתנועת המבקרים    משך תומקיטון חד  ל   יובילו   ,ןלאורך זמ   ציבורי ה

   .שכירותמדמי   חברההת  סונה בהכ לפגיע תוצאה מכך כו  יםיעה בעסקגפ ל, טיתהפר כה ה בצריפגיעל

 

המני   4%  -כה  המהוו,  החניוניםום  בתח הנכסים  החברה,  יבמתיק  של    ריקבע   תבהכנסו  עהפגיקיימת  ם 

בשנת    רה בהכנסות החבפויה  צה  יעהסך הפג  ,החברהת  להערכאם  תבה   .דמניםהמז פע  ו ה במידירמ כתוצאה  

  התממשה  ש"ח מיליון    3  -ה כוכ)מת   "חליון ש מי   8  -בכדת  נאמ  מהמשבר כתוצאה    החניוניםם  מתחו  2020

לל  ועפב זה(עד  ב  היתלו והינה    ,מועד  החמאוד  לשגרהזקצב  החברה    פועלת   ל,במקבי  המשק. תפקוד  ו  רה 

 . החניונים  ולפע תו  יהולויות הנעל בחיסכון לות והתייעל

 

מת  יופנ ה  קיבלהחברה   גם  דירה  שכר  להקלות  שלהה  תוילפעהומי  בתחם  שוכריובקשות    : נוספים 

ה  ייהעשהת,  םירדהמש ובתי  מהנתה  נע  החברה  .םידיסיעוה  םילחווהלוגיסטיקה  בעיקר  ,  שותבקלחלק 

בהתאם לנסיבות    ינהחר שביצעה בדיקה ובח לאו,  שכר הדירה(   תשלומי   פריסת)   יותהקלות תזרימ דרך של  ב

לסך    תכםמס  ולת אים מתחומי פעילו וכרלש  שניתנו  ותי זרימתההקלות ההיקף    .  ות של כל בקשההספציפי

עד למועד זה,    גבומיליון ש"ח נ  6  -כ  מתוכם  ,2020  מאי-לי דשים אפרחובעיקר עבור ה,  "חש  וןלימי   10  -של כ

 . המשך השנהללתשלום  הרס פנהיתרה ו

  םעודייסיים הלו חה  התעשייה והלוגיסטיקה ובתי,  םרדיהמשמתחומי    הרסות החביעה בהכנגפה   ,למועד זה

מה  2020בשנת   ש"ח  1  -)כ   מהותיתאינה    ותהקלכתוצאה  בת אשר    ,מיליון  הדוח(קופהוכרה  ז  .ת    , תאעם 

ה  צאותיובתית  שראפידית  עתפגיעה    ה בחשבוןיאה החברהב,  2020שנת  לתוצאות  דכנות  עוה המיותיבתחז

אלותמ הנאמדב,  חומים  זה  סך  ו  5  -בכ  למועד  ש"ח,  היתר,    ,זאתמיליון  מעיכוב  בין  אפשרי  כתוצאה 

 דומה. קשיים עסקיים של שוכרים וכמתפנים, ו ם ויינפ  שטחים וסיכלאב

המשבר  אפשרית של  התמשכות  ,  חברהשל המניבים  ה  סיםק הנכמתי  56%  -ה כווהמה  ,יםהמשרדם  תחוב

ם  לשטחי  קושביבדה  ירילו  החוזים  סיומיהתאם לקצב  ב   טחיםם שצומצל  בדים,ורי עפיטולל  עשויה להובי

ו כן,    .תפניםמפנויים  עשוים  מבניי  ייםנו יש כמו  מהבית  לעבודה  מעבר  בבי  יםכגון  לירידה  קושים  להוביל 

 ים. למשרד

ת  ההאטה הכלכלישל החברה,    ים ניבהמ   הנכסים  מתיק   11%  -הווה כמה,  הטיקגיסוליה והיעשם התחובת

   .ברההחבנכסי ים שוכר קית של הסבפעילותם העבעתיד לפגוע  ותוי עש, פקהת האסררששבגיעה פהו

החום  תחוב כ  ,םעודיייסה  ליםבתי  הנכסים  6%  -המהווה  החברה,  מניבים  ה  מתיק  פגיעה  ת  ימקי של 

המבתזריות  ווחיורב השוכריםים  מנזומי  החברה  של  ב  של  בהוזאת  עלייה  עקב  התפע עיקר  ול  וצאות 

 נסות כתוצאה מצמצום בהפניית חולים חדשים. עקב ירידה בהכ ות משרד הבריאות וכןדרישמה לבהתא

 

  ונ יה  רה(של החבתחומי פעילותה    )בכלל  שכירותה  מי דשל חיובי  הגבייה  ר  שיעו,  חדוהמועד פרסום  ן לנכו

 שבר. פני המים של לחודשה דומ ב, והגב
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  ותנסיב ב   ובהתחשב  במקרים פרטניים  , לעיל  שפורטכפי  ו  יחד עם זאת,  .יםש לקי ים יהסכמלעמדת החברה,  

 . מיותבעיקר הקלות תזרי ו,  החברה הקלותקה ענימ ,על ידי החברה  נבחנותו  תבלושמתקשות בקשל ה

 

פ  ועד   2020נת  במחצית הראשונה של ש בנכסי    חדשים  הסכמי שכירות  70  -כנחתמו    ה,רסום דוח זלמועד 

 . בשנה מיליון ש"ח 14 -אשר צפויים להניב כמ"ר,  אלף 24  -חברה ביחס לשטח של כה

  34 -אשר צפויים להניב כמ"ר,  אלף 53  -כל ביחס לשטח שים סכמים קיימהל הארכות  100 -כנחתמו בנוסף, 

 .  דירהר הכש ב 2% -של כממוצע י  ל ריאלגידו , תוךבשנה "חון שמילי 

 

למ להשקעה" לנדה וי  שו למדידת  שר  קב ברה  חה  דיניותבהתאם  החציו  ,ן  שנת  במהלך  של  הראשון    2020ן 

  וני כעדב   .(יםוניחיצי שווי  מעריכ  אמצעותב)  של נכסי החברהוגן  ההשווי  הערכות הל  םעדכוניצעה החברה  יב

.  םבנכסים השוני  ניםזומי המימ צפויה בתזרהגיעה  הפ את  ,  , בין היתרבוןשחב  החברה  הביאהוי  השו   הערכות 

  ישיעור, לרבות בו שינויים מהותייםבוצע   אל  השווי  הערכות  עדכוןשו בששיממרכזיים  פרמטרים ההיתר  ב

וצאה  כת.  זה  ועדמל  בהםי  ות מהי  וינ לש  ציותדיקאינעדר  הי על    בהתבססבעיקר  סים, וזאת  ההיוון של הנכ

השקעה  ל  דל"ןנרך  ירידת עב ברה  רה החיהכ  ,2020  ון של שנתון הראשצי בחה  עצי בשווי שות הכהער  מעדכוני

כ של  ש"ח   76  -בסך  כ חב(מור  )מאוחד   מיליון  מתוכה  השני  58  -,  הרבעון  בדוחות  ש"ח    םלפרטי.  מיליון 

 . טוריוןרקהדי ח ד' לדוחפסנפים ראו  נוס

 

הקובמש  ,סףבנו שערידו רילי  גרם   רונהר  משמעותי ת  הבשוק  גבוההת  יוודת ותנ  תו ם  ובבאר   וןהי  ,  עולםץ 

לגייס    העשויות היכולת  על  הנוכחיתהון  ו  אשראילהשפיע  האח  .בעת  בחודשים  זאת,  ההון  עם  שוק  רונים 

  2020  וליש י בחודבנוסף,  גים גבוהים.  בגיוסי חוב של חברות בדירו  ייםמשמעותוניכרים ביקושים  התייצב,  

של שוק    ינה התק   תו לוך פעי יח את המשבטלהרה  במט  ג"ח קונצרניא  על תכנית לרכישת בנק ישראל  ע  הודי

 .זה

נכסיה  ,  בנקאיהאשראי  לו   לשוק ההון  הנגישותית,  ס הפיננ   איתנותה,  חודייםפייניה היימא  להערכת החברה,

מסייעים  ,  קרובותה  יםבשנ  מוךב נולויות חועומס ח  הגבוהה שלהות  הנזילרמת    הלא משועבדים,  המניבים

ועד למועד פרסום דוח  ה  קופבת  חברהה  של  חוב  נפקותה  רבדבים  רטלפ  .המשברת  עושפה  עםודד  תמלהלה  

  1.8  -ו  1.7סעיפים  ו  רא  ,ההחבר של    מוןהמית  ורוומק  מצב הנזילות. לפרטים בדבר  להלן  1.3  סעיף  ראוזה,  

 להלן. 

 

ולתבונאימדנים החשצורך הא, לתרהיין  ב,  ומשיש, אשר  פרסום דוח זהעד  חברה למוהערכות ה חזיות  ם 

במגבלות על  משמעותית נוספת  שלא תהיה החמרה  ה  על ההנח,  ן היתריב  ,סותוסמב  ,2020שנת  רה להחב

 .ולםשני בארץ ובעהתחלואה  הל רקע גל ילות הכלכלית ע הפע

השנה  כי  ,  ויןצי של  האחרון  ברבעון  נוסף  סגר  הטלת  של   וך ת  גיפהמה  של  המהחמרכתוצאה  בתרחיש 

משמעותית   ה השבתה  נ  צפויהק,  שמבפעילות  של  ן בוחשב   באההוא  לשהחברה  בתוצאות  וספת  פגיעה 

 למועד זה.
 

על    רשל המשבההשפעה    אות רבה, מידת י ודן באהמאופיי  דינמיאירוע  ב  ה שמדוברהעובדלאור  ו,  זהלמועד  

תוצאותיה  ילותה  פע   המשתנים  שלמשותם  התמ של  ובהיקף  במידה    תלויה החברה    של  תוידי תעה ועל 

פעולות  ו תרופה לנגיף,  א /ו  ןו חיס  תאצילממשך הזמן  ,  יףהנג  תטוף התפשרבות היקל)לם  בעוובארץ    םניהשו

 (. מהדו וכ ינלאומיהבהכלכלי   צבהמ   הממשלה, תגובת המשק,

  סחר, תעשייה, דים, מרש ים )מים השונבין השימוש  המגווןיבים  נ מכסים התיק הנתמהיל  רה,  להערכת החב

  עםד  דהתמול  לה   ם מסייעי,  הםשל  ב חהר  י רפהפיזור הגאוגכן  יים וחניונים(, וסיעוד  ים בתי חוליקה,  טס גילו
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של   פעילו  המשברההשפעה  תוצאות  ועל  נכסיה  כיהח.  תהעל  מעריכה  הפי  ברה  שיעונאיתנותה  ר  נסית, 

,  אמורכ  תעוהשפרה נאותה עם  ודד בצואפשרו לה להתמ ים, יצב נכסיה המניבף ומלענ  יחסבנמוך  המינוף ה

 רחשנה. כל שתתכ

להערכת   כן,  יתרותהחבכמו  לרשותהעו  יותא קנבה  שראיהארות  ומסגם  נימ וזמה  רה,  נגישותה    ,המדות 

ההון ולשוק  בנקאי  ח,  לאשראי  בשנהב  חוה לויות  עומס  הקרובותנמוך  ה נכסיה  קף  היו   ים  לא  המניבים 

 בהתחייבויותיה. וד מ עלילותה ו לממן את פע פשרו לה אי ים, משועבד

פו  קיה בם  סר תקדיהינו ח  נהורוהק  על רקע מגפת  י מ קומשום שהמשבר העולמי והמ,  לעיל  רהאמועם  ד  חי

ך  אפשרות להערי  ההחבר  בידיאין  ו,  צמתןוע  אתעותיו הכלכליות ופה להעריך את משך הששק,  ואפייניובמ

מלוא ה  את  הכלכלית  ההשפעה  שלהיקף  פעיל  ושלילית  וזיהתואתוצו  הותעל  פיו  או  כחנו  היתר,  יןב  ,תא, 

 . גלגל" של האירועת"המ
 

במסגרת שונים  הים  לשימוש  שכריב המונמ  נדל"ןמבהכנסותיה  ה  הצפויהפגיעה  דות  אורה  בחהערכות ה

הכספיוהת בדבר רכהעו  תויו החזות  צאות  החברה  הההשל  ות  המשךש  ותריאפשכות  נגיף  שטפתה  ל  ות 

עלה עתי  קורונה  פני  צופה  מידע  מהוות  כהגדרפעילותה  בחוד,  נתו  וק  )"ח  1968  –כ"ח  תש  ,רךע  ותיירק 

ביחס   הך פרסום דוח זה נכון לתארירבשל הח  יםומדנואת  וכעל הער,  תרהי  בין,  ותוססומב,  "(ירות ערךינ

השפעלחבין  שא  םימורלג כל  ההערכותרה  עליהם.  כ  ה  עשווהאומדנים    וא  משלהתמ  שלא  םייאמור 

 , המגיפהת  התפשטו  קףיהרבות  לה  ברחשאינם בשליטת ה  ותית, בשל גורמיםמהה  ונאופן שמש בלהתמ

ארץ  שתתפתח באטה הכלכלית  ההומשך  ת  וצמם, עבעולץ ורבא  ויותשהר  ומגבלות  תהנחיובר,  שהמ  משך

 .רהחבה לערה והחב שוכריה של  לע מהותיות ותשלכה לגרור םייאשר עשועוד, עולם ווב

 

 ם מורחבים ת מאוחדיחודו

  פייםהכס  ת, החל מהדוחוספייםכהדוחות הראי  קוו   םיעייבור המשקצי  כלפ   וניםהנת שקיפות    ורך הגברתצל

ם  פישק, המורחביםדוחות המאוחדים המהאת נתוני  ריון  טוהדירקח  בדוה  מציגה החבר  ,2019י  ונ בי  30ום  יל

היחס  חלקה  של  את  ובפעילותתיייבויוהתח   יה,בנכס   החברהי  צל  ה, ה  אם  אחרת.  מעט  החברהנה וין    הלת 

  ה. ותוצאותי  החברה  ית שלת העסקהפעילולהבנת  ולניתוח  עת  סייומ  ידעמוסיפה מ ו  ז   צגה בדרךי הסבורה כ

חשבונאות    ליכללפי  החברה  דוחות הכספיים המאוחדים של  ם על המבוססי  םיב מורחים ההמאוחד  ותדוחה

   .הז ' לדוח א   פחכמפורט בנס ,תוהתאמצוע בי (, תוךIFRSלים ) מקוב

 

 החברה  ותעל פעילים פרט

כ  45  לליםוכרה  החבנכסי    ,2020  ביוני  30  וםלי   הוסתפ ה  שיעור  .ר"מאלף    548  -נכסים מניבים בשטח של 

 .97.3% -כ החברה הינוכסי נב

  יםמשרדבם למשמשים ברודן, וץ ובגוש  ז הארר במרכוש, בעיקביק  זורימרבית נכסי החברה ממוקמים בא

 נים.שון חי זמם לטוו בחוזי ריםכשו 850 -לכמושכרים  יםחר. הנכסמסו
 

רונה הקו  ברשת למתוך התייחסו  ,שלה  יביםנוון תיק הנכסים המיולג  גדלהלה  ותהעילפב  כהממשי  החברה

 ן נוגע לפעילותקבעו בפקודה בשנם  בקריטריוני  על עמידה  התוך הקפדו  ,ות החברהילפעעל  ו  תיולהשפעו

 .קעיןבמקרקעה ששל קרנות ה
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הדמתו  םנתונימצית  ת ש  וחותך  החברה הכספיים  מורמ)  0202  ניביו  30ביום    מההסתייש  פהלתקו  ל  חב, אוחד 

  :2ח( "ש מיליוניב

 
י   % שינו

2019-2020 
1-6/2020   1-6/2019   

י   שינו% 
2019-2020 

 2ן עורב
2020 

 2רבעון 
2019 

2019 

NOI 2.5% 165.9 161.9 (6.7% ) 79.5 85.2 341.9 

NOI Same 

Property (6.3% ) 142.1 151.6 (11.0% ) 69.0 77.5 - 

FFO 249.9 63.1 57.0 ( 9.7%) 119.4 117.9 ( 1.3%) אלי רי 

FFO   ריאלי
 1.40 0.35 0.32 ( 8.6%) 0.67 0.66 ( 1.5%) ח( )ש"מניה ל

 

 OIN -מדד ביצוע 

תפינה  NOI  -ה מדד  מהשכר א  המשקףעולי  ו  הרווח  בניכוינהת  ת  האחז  כסים  וקעלות  שהתפ ה  להערכת הל עול  ם. 
  ות בנת הפעילהלתוח ו ייע לניומס  תולת הפעיאווצת  בים בהערכתחשומטרים ה רנו אחד הפמדד זה היהנהלת החברה  

 . ל החברהעסקית ש ה

 : NOI -ה י כ זאתש בגדמו

 מקובלים.  ות נאחשבו  כללי על פיוטפת לות שימפעם ג תזרימי מזומני צימ ו נאי .א

 ולתה לבצע חלוקת כספים. כיאת  רה, והחב ימנים שביד משקף מזו  נויא .ב

 החברה.ילות של ת הפע צאוות הערכתך ורלצ  הכוללרווח יף לב כתחל ר להיחשאמו אינו ג. 

ן  ר ההיוויעובש  NOI  -ה  שלב. תוצאת חלוקתו  ינ מ"ן  לנדל  שווי ש  כתרעהשמש במהינו פרמטר משמעותי ה  NOI-ה

מעבר של הנכס )שוויו  ינדיקציות לקביעת  הא  את אחת  ההוו ( מCap Rateפייניו )מאבושב בסוג הנכס  חבל בהת קוהמ
 ות(. נוספ קציות דילאינ

 

 FFO - ועציב מדד

  ל מתן מידע נוסף על  ,תוונא שבהח  כללי   פי  לע ש  ו נדרובמדינות אחרות, שאינ   במקובל בארה"הינו מדד ה  FFO  -  ה
 "ן מניב. נדל  בין חברות ות להשוואהנא ס  יב, המעניק בסיל"ן מנדברת נ ת של חעילות הפצאותו

טרול  נבנכסים, כירת ממ םידו הפסא  יםוחו , לרבות רעמיותחד פ צאות סות והורול הכננטב  ,כוללמבטא רווח  FFO -ה
ההוגן   םשינויי הוצאו  ם נדחי  םי סימ רול  ובנטה  קע שלה  ןנדל"של    בשווי  או    נן איר  אשפות  נוס   ותר חא  תוהכנסות 

ע  FFO  -הו  FFO  -פי נתוני ה  ות עלל פעית ה מדידת תוצאו ה סבורה כי  רבחה   יות באופיין.רימתז   שויה לתתלמניה 
ן  נשהי  רות בחהפעילות של החברה עם    צאות תו  של  טובה יותר  אהווהשפשר  ותא  ,ףוסמ  ערך מידע בעל  וראי הדוח  לק

 . ם( בארץ ובעולREIT)  רקעיןקמב שקעותן להקר

 : FFO -ה י כאת ש בזדגומ

 לים. חשבונאות מקוב ליי כל טפת על פת שופעילונים מוממז מציג תזרימי אינו  .א

 ספים. כ תקלולבצע ח לתהיכו  אתה, ודי החברמנים שבימשקף מזונו  יאב. 

 רה.חב ילות של הע פה  ותצאולצורך הערכת ת כוללוח הלרוכתחליף  אמור להיחשבו אינ  ג.

 

 להלן.  1.5ף  או סעיר ה,קופלת FFO-ה  יונ נת בדבר רטים נוספים פל

 

של    ברבעון השני  תנו על ידי החברהנישקלות שכר דירה  מה  תהנובע  FFO  -וב  , NOI  -ב,  החברה  בהכנסותגיעה  פה  יכ  , יצוין  2
 . 2020 רבעון השני של שנתחות הדו ברה במלואה כהו  , ליון ש"חמי 7 -בסך של כ , הקורונה משברכתוצאה מ 2020שנת 
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  שך סעיף זה.לפרטים ראו בהמ , עודכנתמה  זית החברהחת  *
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 :ורחב(מ)מאוחד וח ועד למועד פרסום הד 2020 ביוני 30ביום   ימהתיהסש תקופהב ההחברעילות קריים לפדגשים עי

  NOI -ה  יותזתח תא  נתדכמע רההחב

 2020 שנתריאלי לה FFO-הו

 ה.נו רוקהר משבות  קבעב
 

 . זהשך סעיף המב וארלפרטים נוספים 

%2.5  -צמיחה של כ -  NOI   

 

%6 -של כ  הידרי  -NOI Same Property 

 

ש"ח, ו ילמי  166  -בכ  תכםהס  2020שנת    לשאשון  הר  בחציון   NOI-ה ן 
ש"ח    162  -כת  לעומ  נובעתה  החימצ,  דאשתקבילה  קהמה  פקו בתמיליון 

 ותנה על תוצארוהקו  משברבניכוי השפעת    םיסת הנכבמצב  לוידמגיקר  עב
 פורט לעיל. חר והחניונים, כפי שמי המסבתחו גיעה בפקר בעי, החברה

 

זהים    NOI  -ב  6.3%  -כשל    ירידה מקבילה ה  התקופהת  עומלמנכסים 
בעיקר   תהנובע(  5%  -ל כאלית שירידה ריבנטרול מדד שלילי,  )  דתקשא

 . הורונקהמשבר  תופעמהש
 

 . להלן  1.6ף בסעיראו  , NOI-בכר דירה שהקלות בלטיפול החשבונאי 
 

%1  -של כ הידרי -  ריאלי  FFO ה-FFO  מיליון   118  -הסתכם בכ   2020שנת    לשאשון  הר  בחציון לי  יאהר
לעומת  "חש ש"ח  ליו ימ   119  -כ,  המקקו בתן    ירידה  , אשתקד  בילהפה 

 .בתקופה NOI -הל ע ההקורונמשבר  עותשפמהקר בעי תהנובע
 

%1.5 -של כ  דהירי -ניה  מל  אלייר  FFO ל  0.66  -כ לשנת  הראשו   בחציון מניה  ש"ח  לעומת  2020ן    ש"ח   0.67  -כ, 
 קד.תשא מקבילהקופה התב למניה

 . 2020סט , אשרור דירוג מחודש אוגותמעלו  S&P על ידי ,  ilAA /Stable  וב של החברההח רותאג רוגיד

ם  אינהחברה  שלם ניביהמ נכסיה רוב
 משועבדים3

 

והגבפוסה תור שיע (.  2019צמבר  בד   31  יוםללא שינוי מ)  97.3%  -וה כוגב  בייצה  סו התפשיעור   
 ה. ז ך סעיףראו בהמשנוספים לפרטים 

ל צפו   דיבידנד   זקהקת דיבידנד חלויות ח המשך מדינ כ  2020שנת  י  ש"ח  128  -של    י פ   על  למניה  אג'   72)   מיליון 
י  פ  על)  5.6%  -כל  שד  דנבייד  את שות  קףשמהחלטה(  ה  םביו   יותנר הממספ
   .(2020 טגוס באו 11 םויל רהגיסה רמחי

 להלן.  1.9ף יעבס ראולפרטים 

 : 2020שנת ב חוב הנפקות   בנקאי ישראוא הוןבה לשוק הנגישות טו
 :יתמשמעות תוספת עלות תנאי השוק וללאתוך ניצול החוב  מח"מ הארכת

ודר)ס  חג"א  תחבהר ,  ח "שן  וימיל  400  -כ  לשף  בהיק,  7  מח"במ (  'ה 
יתרת  מ  52%  -כ  של  הברהחת  ביוזמ  יחלק  דםוקמ  לפדיוןר  יקבע  הששימש

 .שנים 3במח"מ  )סדרה ד'(אג"ח 
 

הכספי,  ו הד ם  פרסו   למועד   ההוגב תלוזירמת נ פיננסימנימזו ות  תרילחברה  ח  ונכסים  ים  ם 
 -כ   של  ךבס  יות פנו חתומות ו  יארשאת  מסגרו ו   ון ש"חלימי   190  -כשל    בסך
 . ש"חמיליון  360

ב נמוך ת חולויוועומס חוך אר ובמ ח"חמ
ובותהקרים בשנ  

מופ  עותמצבא,  שנים  5.5  -כללל  קו שמה  בו חה  ממח"הארכת   ם  קדדיון 
 .ו'( הרסד)רחבת אג"ח והדרה ד'( ח )סשל אג"החברה ביוזמת קי חל

   ן.להל 1.3סעיף לפרטים ראו 

ד  ועמל  2.00%  -כ  לשך  ארולזמן    צמודת מדד לת  שוקלית מביטפקריבית א   שוקללתהמ בוחה עלותירידה ב
 (. 2019 בדצמבר 31 םולי  2.11% -)כ דוחם הפרסו

ל  ש   ח החברהוך של אג" ארזמן  ל  צמודת מדד  שוקללתמ  יתקטיבבית אפיר
 (. 2019 רמבצד ב 31 ליום 1.83% -)כ 1.70%-כ
 

שולית   חוב  מדד עלות  ו'דס)אג"ח    תואתש)  0.91%  -כשל    צמודת  ,  (רה 
 (. 2020 באוגוסט 11 ליום הסגירהחיר על פי מ, יםשנ 6.7 -כ לשמ "חמב

 

 -וכ"ח  ד שמיליאר  2.6  -כת  עומל,  2020  ביוני  30  ליום  ש"ח  דראיילמ  2.6  -כ מיוחס לבעלים( ה) עצמי ןוה
 , בהתאמה.2019 ביוני 30-וצמבר בד  31"ח לימים מיליארד ש 2.4

( יםעללבחס מיו ה)מניה הון ל ליום  למני  ון ה  ח"ש   14.79  -כ    -וכ  ש"ח   14.84  -כת  ומעל ,  2020  ביוני   30ה 
 .מה, בהתא2019 ביוני 30-ו ברצמבד 31לימים  יה נמלן הוח ש" 13.49

 
מנ לק מנכח  עט למ  3 החבר  יבס  בכמפור  ה,של  ל (א)י17יאור  בט  המונים מסינכעל    ודעבוש,  0192צמבר  ד ב  31ם  יולדוח הכספי  קים  חז בים 

 חב(.מורחד מאוהחברה ) ווי נכסי  וך שמת   14% -, בשווי של כעם שותפיםות ביחד ת מוחזק ו חבר ת ובאמצע
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 )*(  ורונהקהשבר  מ  – 2020ת אלי לשניר FOF -ו ION תוחזית ןכועד

  לעומת   ,(רחבומוחד  )מא  ש"ח  וןליימ  330-340  -כהינו    2020  של החברה לשנתהמעודכן    NOI  -מדן הוא
 . חש" יון מיל  355-360  -של כ יקור ן מדמאון ש"ח ויומיל   335-350  -לכ 2020ודש מאי ון שבוצע בחדכע

עדכון    תמלעו  ,חש"  וןלימי  235-245  -הינו כ  2020  נתלש  ההחברשל  ן  המעודכי  יאלהר  FFO  -הדן  אומ
 . חון ש"י יל מ  260-264  -כ של יר וקמן ואומד  מיליון ש"ח 240-255 -לכ  2020שבוצע בחודש מאי 

ה למניה    FFO  -אומדן  החן  המעודכהריאלי  לשנת  ברשל  ,  למניה   חש"  1.32-1.37  -כו  נהי  2020ה 
ש"ח    1.46-1.48  -של כמדן מקורי  אוו  למניה  חש"   1.35-1.43  -כ   2020ודש מאי  עדכון שבוצע בח  לעומת
 .למניה

 

  .ות החברהתוצא   רונה עלויף הק גנ  ותפשטת התעפ השאת    הללכ  אל  ,2020ה בחודש מרץ  סמור פשהמקורית  התחזית   *

לתחזית    הנוכחיהתחזית  עדכון   בחודש  סמ ורפשביחס  התחלואה  נובע    ,2020  מאיה  במצב  בחודשים  מההחמרה 

 ילות החברה. חזויה על פעהתה  שפע וה  האחרונים

למו  החברה  דהערכות  פרסום  זעד  אוח  החשה,  האמדנים  לצורך  היתר,  בין  שימשו,  החברה  ם  איבונשר  ולתחזיות 
היתר,  תמבוססו   , 2020ת  שנל בין  השנ ,  התחלואה  גל  רקע  באעל  ו ובעולם  ץרי  תהיההנעל  ,  שלא  החמרה   החה 

במגבלות   נוספת  הכלכליתמשמעותית  הפעילות  בתרחיש    , יצוין   . על  נוסף  של  כי  סגר  מהחמרה  כתהטלת  וצאה 
  למועדון  חשבאה בובשלא ה  בתוצאות,ת  ספנו עה  תוך השבתה משמעותית של הפעילות במשק, צפויה פגי  במגיפה

 זה. 

נעלא  ניםאמד עה  מצבת  רכו  פי  ול  הקיהשכירוחוזי  הנכסים  זה  ימיםת  דוח  פרסום  ה   במועד  נהלה  הוצפי 
חוזידילח והירוהשכ   וש  הוכ   .2020בשנת  ת  ציואופת  עהאמדנים  בסיס  נו  הידועים  הל    במועד פרמטרים 

  הבר חלת הית בה פועעסקהה  ב בסביף  נוסמשמעותי    נוייש  ולחי  לאכי  ל ההנחה  עם  סימתבסדוח זה, ו ם  פרסו
 עיל. כפי שתוארו ל , ברהת החוח ביחס להנ

משבר  פעה של הההש  ת ידמ,  בהין באי ודאות רופיהמאנמי  ידאירוע  שמשבר הקורונה הינו    ובדהור העאל
ות  ותהעילפעל   שלהעתידית  תלו  וצאותיה  בהחברה  שליה  ובהיקף  ם  המשתני  שלם  ותהתממש  מידה 

)לום בארץ  ינשוה צב הכלכלי  המ,  המשק  תגובתהממשלה,  ת  וולעף, פשטות הנגיהתפ  קףיות הרב בעולם 
  ונה על ף הקורגיות נל המשך התפשטששריות  ות האפכלהערכות החברה בדבר ההש    (.וכדומה  אומי לנהבי

מפעילו בדמי  תווהתה  כהגדרתו  עתיד,  פני  צופה  ומבוססות,    קו חע  ערך,  על    ןיבניירות  ת  כוערההיתר, 
לנכוה  ל החברש  אומדניםו ר ובדב  הריה עם שוכשל  החוזיות  תוהתקשרויה  רבדבום דוח זה  פרסיך  ראתן 

החברההסב פועלת  בה  העסקית  השפע שאי  רמיםלגו  ביחסו  יבה  כל  לחברה  עלן  ההיהה  ערכות ם. 
עשוכאמו  דניםהאומו בר  להתממש  או  להתממש  שלא  מה  ןפואיים  שוותית,  שונה    ניהן ובי  ת,נומסיבות 

רמים  ובשל ג, או ביתעורי הרייש שינוי ב ,םריכמי מהשושל קי  עס רבשמ, רותיכ וקדם של חוזי השמ לוטבי
ת ויוהרשומגבלות    ותהנחי ת נגיף הקורונה,  שטוהתפ  שך מוהיקף  לרבות    ברההח   תשאינם בשליטאחרים  

ות  כלשה  וים לגרורשע  אשרץ ובעולם ועוד,  תח בארת שתתפי לההאטה הכלכולם, עוצמת ומשך  בארץ ובע
 . ההחבר לעמהותיות 

 
 

   .לעיל סעיף זהבלפרטים ראו  ,עודכנתמה  תחזית החברה  *

   שבתח כל עת, בהי, ברשא ן יהיהיוורקטירהד להלן.  1.9 סעיף באו ם ריטרלפ. 2020במרץ  12מיום ירקטוריון הדת לטע"פ הח **

בידנד. דיכ יחולקושם ומידין, לשנות את המדיניות ואת הסכ כל  ותאר הו ים ובהתאם ליקולים עסקישב 
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   מורחב(:  וחדא)מ 2020 ביוני 30ום לידל"ן להשקעה של הנ תיאלקטוריגות ספלהת

 )*(  NOI שטח שימושים 
  NOI-ה% מ

 )*( 
 שיעור
 תפוסה

 וגן י הווש
וי  שומה% 

 ןההוג

 % אלפי ש"ח  % % ש"ח  פיאל רמ" 

 56% 3,038,818 95.4% 59% 97,647 228,056   יםרדמש

 23% 1,289,531 97.3% 20% 33,636 92,847  מסחר

 11% 592,475 98.7% 11% 17,761 134,288   היקיסטלוגיה ותעשי

 6% 302,700 100% 7% 11,172 30,488 דיים לים סיעוחו יתב

 4% 243,388 100% 3% 5,714 62,756 נים יונח

 100% 5,466,912 97.3% 100% 165,930 548,435 סה"כ

 
בסך    אה ממשבר הקורונה,כתוצ  2020של שנת    החברה ברבעון השני   על ידיניתנו  שה  בעת מהקלות שכר דירנוה  NOI  -ביצוין, כי הפגיעה  *  

 . 2020ון השני של שנת  הרבע  דוחות בוכרה במלואה המיליון ש"ח,  7 -של כ
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 : מאוחד מורחב()  לוקל המשתשואה שיעור ה

ששיתח  להלן של  תיעוב  )משוקל   שואהר  הנגזרCap Rateל  החבר  הלהשקע  ל"ןהנדכלל  מ  (    ה של 
 :(ח" ש)אלפי  2020 י יונב 30 וםיל

 

 

 

 5,466,912 2020 וניבי 30 וםליורחב בדוח מאוחד מ עהנדל"ן להשק 

  ( 69,198) *  ה רעננהריין דמי חכגבות יבהתח יובניכ

  ( 146,451) ת זכויות נוספוחס ליוהמוי שווי יכבנ

  ( 170,331) נוייםשטחים פל מיוחסהשווי  יויכבנ

  5,118,093 שכרה להם יטחלש   סמיוחהשקעה הל"ן נדל

NOI  79,546   2020 תנששל  השנילרבעון  

  7,866 ** ן מניב"ין נדלגב NOI מתהתא

NOI 349,648 *** בקצב שנתי נןוקמת  

  6.83% ****  (Cap Rate) דל"ן להשקעהגזר מנר תשואה משוקלל הנועיש

 

ן  ליומי 5.2 -כהינו  2020 ביוני 30בקצב שנתי, ליום  ,םמוכסש  , הדמי החכיר י יכובנ  ושב חמתשואה  בחישוב ה  שימשאשר   NOI -ה *

ב  ים נוספטים  . לפרש"ח גם מהנוטר  ההחכיר  ן שדמי ווי כ.  2019בר  מצ בד   31  ליום  לדוח הכספי   (3))י(6ור  א יראו  וגם   NOI  -לו 

ה  חכיר י הדמ  ל ורטינ נערך ללא    היה וב  החיש  מתקבל מהנכס אילו  יה ור התשואה שהעיש  ית עלה מהותען השפס, איווי הנכ מש

 הנ"ל.

מיליון    7  -בסך של כ  2020של שנת    השניון  בע בר  שניתנודירה  ההקלות שכר  את  ר  בעיק  ללתבגין נדל"ן מניב כו   NOI  התאמת **

 . מיםבגין חוזי שכירות חתו  היוהצפ  NOI -ה תתוספ וכן את  ,קורונהכתוצאה ממשבר הש"ח 

***  NOI ללעי סעיף זה ברטת ה, אשר מפורבת החזיחתו מהווה את אינ ו  ,בעארב ל כפמובפועל  הרבעוןתוצאות ל מבוסס עה  ז . 

בשל    2020ת  ון השני של שנהחניונים ברבעה בתוצאות  מהפגיעפע  הוש  ,2020ביוני    30, כפי שחושב ליום  שעור התשואה המשוקלל ****

, (2020ני של  הש   עוןלרב  NOI  -הומם  החניונים )משווי הנכסישל    תםעפשבנטרול ה  .(בגינם)שלא בוצעה התאמה    ורונה שבר הקמ

 .7.04% -כ ינו ה 2020ביוני  30יום ל (Cap Rate) שעור התשואה המשוקלל

 
 

בידיעת   מצוי  מידע אשר  ר, עלן היתי ודאי והוא מבוסס, בילתב  נו שהי  , עתיד  פה פניצו   עידל מכול  , סעיף זההאמור ב

ים  ם המשמשהפרמטרי  ועל מידע בדבר  , הכריו ש  םע  שלהזיות  ת החו בדבר ההתקשרויו   זה  דוח  םפרסו   עדומהחברה ב

  כות המפורטות ערההמ  ותימה   ןפנות באו היות שו יות לל עשו עפו ת בתוצאולהשקעה. ה  ן ן של נדל"וגהשווי הה  בשו יחב

עסקי    ברמשה,  ר דירכשתשלום  אי    , כירותדם של חוזי השביטול מוקניהן  , ובימשתמע מהן, מסיבות שונותהל ו לעי

   .ן השווי ההוג בקביעת םי רים המשמשרמטבפי  ינו ש ו א/ו  כרים, שו מי מה של
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   חד מורחב( או)מקללת  והמשהחוב  מול עלות  לל קהמשוואה שר התעושי

 
 . (2020 סטבאוגו 11ליום  רהי מחיר הסגי פ ל, עשנים 6.7 -של כ , במח"מ(סדרה ו')ח תשואת אג") 0.91% -כ של מדד צמודת  ת שולי חוב עלות •

 

   2020-7201 יםשנ החי וור דים בגיןידנדיב

 :2017-2020ם  ניל אחת מהש כ דנד בגיןכומי הדיביגבי סלהלן פרטים ל

 
 2020 1920  2018 7201  

128 * ח( " ני שיליומ ם )כל אחת מהשני יחרוו דיבידנד בגין  121 5111.  99.5 

.720 ח(** "ה )שד למנידיבידנ  860.  0.64 .590  

 

  ן.הלל 1.9יף  לאמור בסע  בכפוף, 2020במרץ   12יום מ  יוןרטורקיהד טת חל, ע"פ ה2020ת שנ ל יימאלנמי  * דיבידנד 

 . בידנדחלוקת די כלת ב המניות הקיימו רפסמ  "י** עפ

 

 .הלןל  1.9סעיף  ראו ה ך התקופת דיבידנד במהלחלוקחברה ושל ה דנד ידיבניות חלוקת היד מדבר לפרטים ב

 יניותלשנות את המד   דין,  לכ  ות ראהול  התאםב ו  קייםעס  ם וליבשיק שב  בהתח  ,תערשאי, בכל  יה  יה   יוןקטור הדיר
  .כדיבידנד לקוים שיחוואת הסכומ
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 :וומפרסועד למועד  חות הדבתקופ שבוצעוות העיקריות סקאהע  תאור קצר של לןלה .1.2
 

 ני תקוה גבמסחרי  מרכז  –ישת נכס מזכר הבנות לרכ
 

חצית  רכישת מל  ותנבה  כר , במז"(המוכר)" מרכזי קניות בע"מ  עם רני ציםהחברה   התקשרה  2020י יונ בחודש 
מ50%)  )"( המוכר  בהקמ  "(הממכרזכויות  מסחרי  הבמרכז  תקווה,  בגני  למשרדים    לכול ה  להשכרה  שטח 

 "(:קההעס"הינם כדלקמן )העסקה ה העיקריים של תנאי"(. הנכסמ"ר )" 9,000-של כ בהיקף ומסחר
תלרכישמורה  תב .א הממכר  סך  ת  למוכר  החברה  ש"מ  110של  שלם  צמויליון  הי ילע לד  ח,    מדד ת 

"( או במועד מוקדם  ירה הסגמועד  )"  2022נואר  י בבתוספת מע"מ(  )(, בתשלום אחד שישולם  "התמורה)"
 .  ברהסר לחאחר שנמלוהניב,  ודיע עליו החברה, ובלבד שעובר לאותו מועד הנכס החל ל שת פייותר כ

  לםכס, או הני  בשוו  ויינמהש  75%-ה בהתאם למור סגירה, תבוצע התאמה לתממועד ה ש שנים  בתום חמ .ב
 . מיליון ש"ח 95 סך של מת פחמיליון ש"ח ולא ת 125על סך של  התמורה לא תעלהכל מקרה ב

ערבו עלמו   עד .ג מספר  המוכר  לטובת  תעמיד  החברה  התמורה,  מלוא  תשלום  בנקד  ל יות  הבטחת  איות 
ל  ע  ותבטוחה  ת רצונה. העמדתובטוחות לשביעקבלת  ר, כנגד  הסכם המכה לפי  ל החבריבויותיה שהתחי 

לר  וכי המיד כנ ערבכס. ה אישור הבנק המממן של הנכפופה  יושבו לחברה  על    התמורה   לוםגד תשויות 
 . ידה

 ת.משותפו  ף של הנכס יתבצע על ידי המוכר. כל ההחלטות בקשר לנכס יהיוהשוט  לוהניה  .ד
  לם בהם ישבגין אי עמידה  שר  , אNOIהצדדים יעדי  בעו  של הנכס ק  ה הראשונותההפעל  ש שנות חמ  בגין .ה

וק  רהלחב  כרמוה תשלם    NOIן  בגי נס  יותר,  למוכר  גבוה  ההבמ   .מענקהחברה  המפורט  סכם  סגרת 
 . ת הסכומים האמוריםמנגנון הגבל את הצדדים יבחנו ויסכמו   ()כהגדרתו להלן

ה בחמש  חיםובטהמ  NOI-יעדי  מהנכס  ה  לחברה  מהפעלה  שנות  שנתית  הראשונות  תשואה  שקפים 
 .6.5% -כ  ממוצעת בשיעור של

 
אי סקהע  מתהשל וה  הנה  כפופהוודאית  היתר,    ,יא  את  על  מה  תילחבין  יחליף  אשר  מפורט  ר  זכמהסכם 

 הבנות. מזכר ה יום ממועד חתימת 60בתוך  ההבנות 

 
 הי בהרצל ןאב אבאוב רחבניין משרדים ב – איגוד מקרקעין

מרץ  התה  2020  בחודש  של  ה חברקשרה  צדדים    ל ש  הל והני   את ם  יסדירמ ה  מניות   בעלי   הסכמיבם  יי ישעם 
של   פקונ המ ות י המנון  מה 40% זיקהה מחברהח. "(פרטיתהרה  החבאיגוד מקרקעין )" וה הוהמרטית, פה חבר
 ית. רה הפרטהחב

וב  רחב  ונםד  2.5-כשל    טחבשמגרש  ל  שרוך  וח אוחכירה לטבקשר ל  ברירהבהסכם  תקשרה  ה  טיתר פברה החה
לפרטים    . רחוקומת מסים  ד שרת ממוקו  4-במ"ר    3,000-כ   למבנה הכול  ליו בנויח, עתו פין בהרצליה  בא אאב

 . 2020 ניביו 30ליום    פיהכסוח לד (ג) 4אור ו בינוספים, רא
 

 רעננה  –ק ארפ יטיפינ מתחם אינ
  . "(םחהמת )"  ה נרענ ומת  קם בצ מומה  פארק,   י פינטינא   תחםיתוח מממשיכה לקדם את תוכניותיה לפברה  חה

ביחהחברה הד  ,  בהק שותעם  החלו  במתחם,  החפירה  שלב  .  במתחם  קומות  30ן  ב  רדיםמשל  גדמ  תמף 
ניון  חשל ה   ביצועהו   מההק ה  ת ודבוע  החלו   2020יל  אפרבחודש  ם.  הושל  , 2019ך שנת  מהלחל באשר ה,  ןופ והדי

 .2022של שנת  רביעיהון  רבעב  וי צפדים רל המששל מגד סיום הבנייה  מגדל המשרדים.ו

 י. תופתקה חולד ' א רקלפ 16.1ו סעיף , ראהמתחם  ים בדבררטלפ

המ  ותערכוה ות  ונ כו צותוארות  החברה  מידע  הינן  פלעיל  עתידפה  המתבסס  ני  ה,    מים ייקהנתונים  על 
לחדועוהי במוים  זהד  עברה  דוח  כאי   . פרסום  לען  ההערכה  כי  וודאות  וזל  תתממש,  בייל  היתאת    ל בשר  ן 

  וד יע לו   יהרי בנתת היקבלל,  יההבנ   זכויות ביחס ל  תלרבו ,  חברהבשליטת ה  מים חיצוניים שאינםגורת בוהתל
 . רקעיןקהמ



 

- 14 -   

 הון וחוב .1.3
 

   בורות חהנפקת אג

  339 -כ '( בהיקף שלורה דב )סאגרות חו ,הרחבת סדרהך של בדרור, יבלצ  רהבקה החפיהנ  2020 רילפאודש חב
של    דת מדצמודית  תנשטיבית  ת אפקביריף  המחיר משק.  ח"ש  ןמיליו   404  -כתמורת    ,קובנערך  ש"ח    מיליון

   .1.39% -כ

 
  בת חוורגא לש םקדמו יוןדפ

  -המהווה כיקף  הב,  (דרה ד')סוב  ת ח ושל אגר  וזמתהי ב  לקיוקדם חמון  פדיביצעה החברה    2020י  מאבחודש  
 של  צמודת מדדנתית  ש  יתפקטיביבית אר  תפשק, המ"ח ון שמילי  375  -של כ, תמורת סך  הסדרהרת  מית  52%

   .1.35% -כ

ת  ף הוצאויע לס  ףזקנש  ח יון ש"ל ימ  7-כ  של  ךסב  פעמיחד  בהפסד    ברההכירה הח,  םקדהמוון  דיהפות  בעקב
 . 2020נת  ל שני שהשלרבעון יים  הכספ יהבדוחות ןהמימו 

 

  ים צפוי  ,2020  ימאודש  בח  '(ד  וקדם של אג"ח )סדרהיון המ דוהפ  2020  אפרילבחודש    ו'(  ת אג"ח )סדרההנפק
 . הנ"ח לש יון ש מיל 2-כסך של בת אום הביהשנשלוש ב )נטו( מימוןהוצאות  ה  לחברך  לחסו

 

אגר   יםרטפל בדבר  החונוספים  לדוח הח  ספנ   ראוה,  חבר ה  לש   בות  הכסלדו  11וביאור    ,זה  '  ליוםח    31  פי 
 . 2019 רבדצמב

 

 מסגרות אשראי 

ה את    תקופהבמהלך  החברה  האשרף  היקהגדילה  מסחרייות  החתומ  יאמסגרות  בנקים  אחרים  עם  ועם  ם 
לר   ותלמסגרחתומים  הסכמים    הבר לח  י, ספהכ   ם הדוחמועד פרסול   .  יליון ש"חמ  160  -בכשותה  העומדות 

 ליון ש"ח. מי 150 -וצלות כמנ ן ש"ח, מתוכןליו מי  510 -בהיקף של כ יראאש

 

 אשראי לזמן קצר 

 מיליון ש"ח.   12ל ף שבהיק החברהל ש ה'( ריים )סדרהחמס ערך ניירות  ונפרע   2020ל ריאפ בחודש

 
 דירוג החברה 

בל  ד פי גלונאס  א  יידעל    , אושרר דירוג החברהפיכסהב  המצעל  וח  אחר תאריך הד, ל2020סט  בחודש אוגו 

א  וג בדיר  ("מעלות  S&P" )  "מ בע  תול מע  ס גרייטינ טו ודיר  ilAA /Stableל  שרוך  טווח   קצר  ח ווג 

 . דוח זהלנספח ה' וב של החברה ראו החדירוג   פים אודותסנום לפרטי  .+ilA-1של 
 

 תשקיף מדף 

פי  , למעת לעתנפקו  ו י  אשר ם,  שוניערך  ת  רו יית נ נפקלהף  מד  שקיף ת  רהפרסמה החב,  2020ואר  רבפ  שדבחו
 .  צרכי החברה
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 : ש"ח( יונליי מ ,IFRSמאוחדים  פייםת כסחווד)  יצב הכספמהית תמצלת טב לןלה .1.4
 רות והע בריםסה 31.12.19 30.06.20 הסעיף

  5,394 5,341 המאוחד  סך המאזן 

ם כסיבנ  תשקעוובה  ניםבמזומ  ןויטמקע  וב נ  יםבנכסים השוטפ  יטוןקה 270 220 שוטפים ים  נכס
 להלן(.  1.7עיף סראו רטים פל ) ייםננספי

גדלה בתקופה בכהום  בייחייתרת ה מיליון ש"ח, בעיקר   10  -לקוחות 
מ לשוכר  תזרימיות  ותהקלת  השפעכתוצאה  בתקושניתנו  , פהים 

ייה של הדוח, שיעור הגב  נכון למועד פרסוםל.  לעי  1.1ף  רט בסעיופכמ
השכירו דמי  עלהם  אתהבת  חיובי  שנקבעו  השוכריםסדרים  הינו   ם 

 שלפני המשבר.מה לחודשים וה, בדוגב
 

 וגן.  י השוו ג לפיוצ ה משקעהל ן "הנדל 4,822 4,805 עה שקלהן ל"דנ
הוגאמהתמ  ריקבעבע  ונהשינוי   שווי  שת  נדן   ותבעקב  הקעהשל  ןל"ל 
 בנדל"ן להשקעה בתקופה. קעות , ומהששווי ההערכות עדכוני 

בדב ראו  י  ווהש  תעיקבר  לפרטים  הד  נספחל  2  סעיףההוגן   ורףמצ' 
 דוח זה. ל

 

ת על  המטופלו  עותהשק
 ני המאז וישו יטת הש פי 

ב 270 270 הההשקעה  שיטת   על  ותפלמטוחברות  ההשוו  פי  פה תקובזני  אמי 
  עה להשק  ל"ןד נ  שווי הוגן של  תמהתאי  וכניב  טףושה   חרווהמ  הע פשהו

 בתקופה. קותמוחזהבחברות 
 

 פיזור   לע  הקפדה  תוך   יםכסהנ  ת שירכ  את  לממן  נהיה  החברה  יותינמד ( 46) ( 63) חוזר הון 
 בסיסי(,  ההון  קוש,  בנקים)  תרומקו,  מ" מח  תניחמב  מוןהמי  לש  וגיוון

צ  יםונש  וליםיקלש  התייחסות  וךתו  ',וכו  המדהצ הרכגון  זור מיחכי 
 . המימון יותעלום ותייהשנ

 
ן  וה  צריימ  צרמן קראי לזם באמצעות אשנכסיות הק מרכישחל  וןיממ

שלי כ  ליחוזר  של  ש"חולימי  63  -בסך  ש"חיל מ  46  -)כ   ן    31ליום    יון 
בסך ים שוטפים  רכב מנכסהחברה מושל    רזהחו  ההון  (.2019  רבמדצב

,  ( 2019צמבר  בד  31ום  ליש"ח    ןליומי  270  -)כ  חש" מיליון    220  -של כ
התחבניכ כ  ותטפוש  תיובוייוי  של    316  -כ)   ש"חמיליון    283  -בסך 
בע  נו  השלילי  החוזר  וןבה  להגידו  .( 2019ר  בדצמב  31  םוילח  ש"   ןוימיל

 מפורט לעיל. , כייםננספי סיםות בנכעקש הוב יםומנבמז מקיטון בעיקר
 

יים  נסנפיים  סכנם וומנית מזיתרולחברה    כספי,ח הוד הלמועד פרסום  
כלל  כו  בסך ש"ח  190  -של  ופנויות רות  מסגו  מיליון  חתומות  אשראי 

כ של  החברה,  .  ח ש"  ןולימי  360  -בסך  המזומנים להערכת  תזרים 
נקאיות  הב  שראיהא  רותומסגומנים  זמה  יתרות,  שוטפתהה  ותלעימפ

ה ה  , ההון  ולשוק  ינקאבראי  לאש  השותנגי,  לרשותה  תועומדפנויות 
לממ,  4יםמשועבד  אלהים  בינמהכסיה  נ  קףהיו לה  את  יאפשרו  ן 

 ולעמוד בהתחייבויותיה.פעילותה 
 

ון  ות האשראי לפרעור נות ואת מקעו רהפת  יזחבחן את תון  וריהדירקט
והצפויו יימו קה  ויותתחיבהה החברהש  תת  השנלו ש  ךלהבמ  ל    ם יש 

אין   קבעו   תובהקרו  החוזרבגרעו   כי  בהון  ע  כדי  ן  ת יבעי  ל להצביע 
משבר שעשויות להיות ללב גם להשפעות    םבשי  אתוז,  ת בחברהו נזיל

 .של החברה ילותהעל פעהקורונה 
 

לזמרשאה 233 201 צרמן קזלאשראי  מורכאי  קצר  שוטפ מחלויובעיקר  ב  ן  אג"ח  ת  של  ות 
"ח מיליון ש  126  -ן ש"ח )כולימי  106  -כ  לסך שב  ךות לזמן ארואוהלוו
ומ(2019בר  דצמב  31  םויל מתא  ןזמל  יאשרא,   םייאקנבם  דייגקצר 
 יון ש"ח יל מ  107  -ח )כש"ליון  ימ  95-בסך של כם  שראי אחריתני אנוו
לזמבאשרא  וןיטקה  .(2019ר  דצמבב  31ום  יל קצרי  בעיקר    ן  נובע 

 . ברה בתקופהחה  השביצעחריים רך מסוניירות עאג"ח  יוןמפד
 

  , ך לזמן ארו  בת חו רו אג
 נטו 

 פהקובתד  ת המדדיריב  קעהפרשי הצמדה  מ  בעיקרבע  נו  ו,נט  ,טוןהקי 2,329 2,315
 . ופהב בתקאגרות חו פירעוןמ, וכן 0.7%  -כ לר של שובשיע

 

 יעללב מיוחסה  הון 
 רהחבל הש תו ימנה

הכוללבעיבע  נו  קיטוןה 2,645 2,639 מהרווח  המיוח  קר  המבלס  לתקופה   תניועלי 
דינב  מיליון ש"ח,  55  -ל כבסך ששל החברה     ך בסוכרז  השבידנד  יכוי 

 . ח"שמיליון  62 -ל כש
 

  וחסהמי הן למניו ה
של ת יו מנ ה לבעלי

 ( )ש"ח רההחב

14.79 14.84  

 
מ חט  עלמ  4 של  לק מנכס  כהח ניב  בביאברה,  לה  וח לדא(  )י17ור  מפורט  ושעב1920בדצמבר    31  יוםכספי  נכסים  וד,  ם  יבים המוחזקימנ  על 

 ב(.אוחד מורח רה )מהחבי נכסי  וך שוו ת מ  14% -כ שלבשווי  ם,פיתשום חד ע ת ביוק מוחז  חברות ת מצעובא
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1.5. FFO-  (Funds From Operations ) 
 

מדאודו  רבסהל ה ת  בד,   FFO-ד  משבר  ע פהש בר  ולפרטים  ות  החבהקורונה  ראו  2020ת  נש ל  רהתחזית   ,
 לעיל.  1.1יף בסע

 

   :ש"ח( ימיליונ ( FFO -הנתוני להלן 

לתקופה    
1-6/2020 

  פה לתקו 
1-6/2019 

  2ון ערב
2020 

  2ן רבעו 
2019 

 2019 תשנ

 423.7 67.2 4.4 122 54.7 * פה קולת וחרו

 ( 220.7) ( 74.8) 43.1 ( 69.0) 57.8 * שקעהה לל"ן  ל נדשן וגי הוושת התאמ

 (4.3) (0.3) (2.6) (2.4) - בגין דמי חכירה ייבותחהתך שערומת התא

מהובשווי    שינויים של  פיננסים    כשיריםגן 
 0.4 (0.1) (0.5) (0.6) (1.1) ח והפסדהוגן דרך רווווי דדים בשהנמ

 יווהש טתשילפי ות טופלת המחברובת והתאמ
 093. 32.1 11.2 33.0 8.16 ונטאזני, מה

Fund From Operation (FFO) 
 קנות לת  עיתהרביראות התוספת  והי  לי לפ נמינו

הת)פר  ערך  תרוניי תשקיףיטו שקיף  טי    -  וטת 
 1969 –שכ"ט צורה(, תנה ומב

128.2 83.0 55.6 24.1 238.1 

      פות התאמות נוס

 5.6 1.6 1.0 3.1 2.0 ות ס מניוסם מבתשלו

 - - 7.2 - 7.2 של אג"ח  וקדםדיון מפסד מפה

 (0.6) (0.6) (1.3) (0.1) (0.6)   ותת אחרהתאמו

FFO 243.1 25.1 62.5 86.0 136.8 הלנה הה תשי גינומינלי לפ 

FFO 1.37 0.14 0.35 0.49 0.77 )ש"ח(  הלמני 

FFO 249.9 63.1 57.0 119.4 117.9 הנהלהי גישת הלפ אלייר 

FFO  1.40 0.35 0.32 0.67 0.66 ש"ח( ) יהנלמ לי ריא 

 177.4 177.2 178.5 176.7 178.4 לל המשוקמספר המניות 
 

 . השל החבר םהבעלי לחלק  וחסימ  *
 

 לות יות הפעצאתו .1.6
 

 (:ש"ח  נימיליו ,םרחבימו  מאוחדיםפיים כסת חווד) הבתקופ NOI -הט רופילהלן 

 סהנכשם 
NOI  שישה  ל ש  לתקופה   

ש   30ם  ביו  הסתיימה חודשים 
 2020 וניבי

NOI  שהי ששל    לתקופה 
ששיודח   30ביום    ימה תיהסם 
 2019 יוניב

 23.4 23.5 נה רענ חםתמ

 5.9 18.0 ( * ) היובלמגדל 

 29.3 41.5 ם עיקריים ה"כ נכסיס

 132.6 124.4 )**( חרים  ם אנכסי

 161.9 165.9 )מאוחד מורחב(  NOI כ"הס
 

 ת"א.ל ביובגדל המחזיקה במל, ה ביות ה ת מחציברמח   50%, נרכשו 2019מאי ש בחוד *
כתוצאה ממשבר   2020שנת  ל ש נייתנו על ידי החברה ברבעון הששנר דירה שכ הנובעת מהקלות NOI -כי הפגיעה ב ין,יצו  **

 . 2020חות הרבעון השני של שנת הוכרה במלואה בדו ,מיליון ש"ח 7 -של כבסך הקורונה, 
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   :(*()  ש"ח ליוניימ, FRSI םמאוחדים דוחות כספיי)ת פעילוה אותבתוצ םיייקרהע לן הסברים לשינוייםהל

לתקופה    הסעיף
1-6/2020 

לתקופה   
1-6/2019 

  2ן ו עבר
2020 

  2ן עו רב
2019 

 צוין אחרת(  )לחציון, ככל שלא רות עהים ו הסבר

מדמי   תסו נכה
 84.2 73.4 165.1 156.0 שכירות

  על תוצאות החברה   ותפעוהש  ממשבר הקורונה ת  נובערידה  הי
הפ  .ופהתקב כי  כיעה  גיצוין,  של  ש"ח   7  -בסך    מיליון 

שניתנו על ידי    שכר דירה   מהקלותהנובעת  ,  החבר בהכנסות ה
הרהחברה   הבמהלך  של  בעון  ממשבר    2020שני  כתוצאה 

בדוהקורונ במלואה  הוכרה  שנת  ה,  של  השני  הרבעון  חות 
קיטו2020 של  בדרך  בהכנסות ,  גם   .ן  ראו  נוספים  לפרטים 

 י. ספ)א( לדוח הכ4ביאור 

הקורנוספים  ם  פרטיל משבר  השפעת    אות תוצעל    נה ובדבר 
 . לעיל 1.1, ראו בסעיף 2020נת החברה לשותחזית   החברה 

 עלות אחזקה
 5.5 3.3 10.4 9.1 םניותפעול מב

NOI 146.9 154.7 70.1 78.7 

וי הוגן  שו  התאמת
ן של נדל"

 טו , נהעהשקל
(57.8 ) 69.0 (43.1 ) 74.8 

זה  סע נ שר  עיקבכולל  יף    58  -כ  של  ך בסי  יללש  כסיםערוך 
  ווי שבוצעו בתקופה שים להערכות הנבעקבות עדכו   חן ש"יליו מ

א המקבילה  כ  תקד,ש )בתקופה  של  בסך  חיובי    80  -שערוך 
ם  נכסית  שלרכימיות  פע  ויות חד על  הפחתת כוי  ימיליון ש"ח בנ 

  נה רענ ברה  חכישערוך ה  בגין  הוצאה ו  ח "ן שו מילי  9  -כ  של ך  בס
 (.ח"יון שמיל 2 -של כ בסך

נהלה צאות הו ה
 9.3 9.4 18.7 18.7 ליותוכל

שלום  ת,  חש"מיליון    13.4  -כסך של  יהול בנ   י יף זה כולל דמסע
מ כ  בסך   ות נימבוסס  והו  מיליון   2  -של  אחצ ש"ח,    ת רו אות 

  3.3 -כ של  ך ( בסייםע וצמק ותים ריושם,  יירקטורר דשכ )לרבות 
נ  תקד, אש  פה המקבילה תקו)ב  ש"חיליון  מ בדמי  של  יהול  סך 
ש"יוילמ  12.6  -כ ממבוס  תשלוםח,  ן  כ  בסךיות  נס    3.1  -של 

והוצאושמיליון   אחרו "ח,  דירקטו  ת ת  שכר  רים,  )לרבות 
   . (ח"מיליון ש 3 -כ ל( בסך שועייםצ קושירותים מ 

 44.3 8.5 49.4 12.6 טו , נן מו ימ  אותהוצ

פרשי  ות מהנסהכ מיקר  בהוצאות המימון, נטו, נבע בע  יטוןקה
  -ל כסך שצאות ב להו  סחש"ח בי  ן ליוימ   16  -כסך של  צמדה בה

דת  מירי  ותנובע ה  ,דלה אשתקימקבה  ה פבתקוח  ש"מיליון    29
כיעובשמדד  ה של  ביחס  0.7%-ר  בשיעו  לעליית ,  כש  ר מדד    -ל 

 אשתקד.  1.2%
 

הפסד חד פעמי בסך של  מ  טו,, נהוצאות המימון  ופעוש, המנגד
ש"ח    7  -כ פדיוןמיליון  החברשביצע  מוקדם  בעקבות  ה  ה 

והפדיון    2020( בחודש אפריל  ג"ח )סדרה ו'הנפקת א    .תהמ ביוז
, צפויות לחסוך  2020ל אג"ח )סדרה ד'( בחודש מאי  שהמוקדם  

-ים הבאות בסך של כלחברה הוצאות מימון )נטו( בשלוש השנ
 לעיל.  1.3ף לפרטים ראו סעי ליון ש"ח לשנה.מי 2

חלק החברה 
ות של  בתוצא

ת  לו טופחברות המ
 שיטתפי על 

,  יאזנהמ ויהשו 
 נטו 

(2.3 ) (33.1 ) (4.2 ) (32.3 ) 

ב החברה  החשל    תוצאותחלק  שיטת   על  ת ופלמטוברות    פי 
מת  התא י  ו ניכשוטף בה  ח רווה מע  פשהותקופה  בזני  אמהשווי ה

 . קותמוחז ה בחברות  ה עשקלהל"ן דנ  ן שלוי הוגשו

  רכישה של חברת מה  שנבעה  ה הושפע בעיקר מהפחתאשתקד,  
 . במגדל היובל בת"אבל, המחזיקה יוה מחצית 

ים על  סמי
 - - - - הכנסהה

קרן במקע הש  בהיותה  פי  קרקות  על  לחברה  הפקודה,  עין, 
מיסומע ממד  תנאים  למילוי  כפוף  מיוחד,  ומ י  י  יסוסוימים, 

הכספי, עומדת    חליום הדות.  יו המנ  עליה ברמת בוחים נעשהרו
 .דהום בפק רטיום המפ אינתב  החברה

 להכול חרוו ה
לי  לבעחס המיו 

יות של נהמ
 החברה

54.7 122.0 4.4 67.3  

רווח בסיסי למניה 
י  לבעלחס מיו ה
ל יות שמנה

 "ח( החברה )ש

0.307 0.691 0.025 0.379  

 

. יוןקטורירהד דוח ראו נספח א' לחב, רוד מאוחמ אזן מ סיס ל בוצאות הפעילות עאודות ת לפרטים   *
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 : (חש"  ליוניי מ ב ,IFRS דיםים מאוחפי סדוחות כ)  ותנזיל .1.7

  צמבר דב  31ליום    מיליון ש"ח   83  -כ)  יליון ש"חמ   156  -כשל    ךסבומנים  ז מיתרות    הבר חל  ,2020  ביוני   30ום  לי

 . (2019בדצמבר    31ם  ליוש"ח    ןמיליו  164  -כ)  ח"שן  מיליו   25  -בסך של כנכסים פיננסיים  השקעות בו   (2019

פרסום  לחברה  למועד  הכספי,  מז י  ה דוח  ו ומניתרות  כלל  כו   ךבסיים  פיננס ים  נכסם  ש"ח ו ימיל   190  -של    ן 

חתומות  רות  מסגבנוסף,  ו בסךאשראי  כ  ופנויות  ש"ח  360  -של  בדבטפרל  .מיליון  השלכות  ים  בר  משר 

החבר  נזילות  על  עקהקורונה  בעיקר  פגיה,  של    תזרימיות   והקלות  דירה  רמשכ  בהכנסותעה  ב  השני  ברבעון 

נולפרטי  לעיל.  1.1  ףסעי  ראו  ,2020נת  ש מקורבבד  םיספ ם  הור  ראו  וןמימ ת  דירקטוריון    להלן.  1.8ף  סעי, 

  1.4ף , ראו בסעירטים נוספיםלפ .ת בחברהלות נזי יבעיל ון החוזר כדי להצביע ען בהבגרעו ין כי א קבעהחברה 

החבלה  לעיל. הערכת  תזרים  השוטפמרה,  מפעילותה  המזומנ זומנים  יתרות  האשראי  ית,  ומסגרות  ם 

הפנויות  ה נגותהלרש  דותהעומבנקאיות  וי,  בנקאי  לאשראי  המניבים  שולשותה  ונכסיה  ההון,  הלא  ק 

   יה.ות בויחייהתוד בלעמ ילותה ו ת פע לממן א להו  , יאפשרדיםמשועב

 

 והערות  יםהסבר 1-6/2019 1-6/2020 יףסעה
מנים, מזו  יתזרימ

ו, מפעילות טנ
 שוטפת

המתזרי 96 75 נו  זומניםם  שוטפת  בסבמפעילות  מרווח  כע  של    ליוןמי  56  -ך 
)כ  הוגן  שוהתאמת    בנטרולד(,  קן ש"ח אשתמיליו  122  -ש"ח  שלילית  וי 

להשש נדל"ן  בסך  ל  כ קעה  שווי  תאהנטרול  ב)  ש"ח  יוןמיל  58  -של  מת 
דה צמשי הרהפמ  הכנסות  כויבני  ,ד(קאשת  חש"ן  מיליו  69  -כחיובית של  
כ של  ) מ  16  -בסך  ש"ח  של  בתוספת  יליון  ש"ח   29  -כהוצאות  מיליון 

החחל  וספתבתשתקד(,  א בתובק  על  המחברות  צאות  רה   יפטופלות 
המאזניש השווי  כ  יטת  של  )ש  וןמילי  2  -בסך  ש"ח    וןמילי  33  -כ"ח 

כמו  תקד(אש התזרי.  הוכן,  בתקופה  בסעיף    שפעם  ם  החייבימגידול 
  יליון מ  8  -ן של כ בהשוואה לקיטו)  מיליון ש"ח  12  -ל כבסך ש  ותוהלקוח

המקבילקובת בעיקה(פה  מ  ר,  דיהכתוצאה  שכר   ת)לרבו  הרקלות 
 ם עקב משבר הקורונה.שניתנו לשוכרי (תתזרימיו

 
ם, ימנ י מזו ימזרת

 פעילותמנטו, 
 קעההש

המזומניתזרי ( 156) 79 השמפעי ם  ם  בעקעלות  נבע  ממימה  קעה  השוש  יקר 
ש  137  -כ  לשבסך    נסייםפינ  סיםבנכ ש"ח מיליון  תזרים  בניכוי  שימש , 

 .ח" ש  ליוןימ 43 -של כ בסך להשקעה דל"ןנוהשקעות ב ותרכישל
  96  -נדל"ן להשקעה בסך של כשה והשקעות במרכי  בעיקרבע  , נקד)אשת

בסך  "שמיליון   והשקעה  כח,  ש  132  -של  איגודי בגין  "ח  מיליון  רכישת 
בסך של    הנכס בעפולה  ן מכירתשהתקבלה בגי  תמורהי  , בניכומקרקעין

 "ח(. מיליון ש  75 -כ
 

ימי מזומנים, תזר
 ן ו ממילפעילות  , נטו 

לששים המזומנים  תזרי 357 ( 81) נובעפעילות מימש  אגרות  מבעיקר    מון  הנפקת 
ב אגרות חו  פדיוןתשלומים בגין  כוי  בנימיליון ש"ח,    400  -של כ  ךבס  חוב

ב ארוך  לזמן  כוהלוואות  של  ב)  ש"ח  מיליון  406  -סך  פדיון לרבות  של 
כ  החברהביוזמת    חלקי  םמוקד של  ש"ח(,  מי  375  -בהיקף  ן וקיטליון 

לזב כ מאשראי  של  ש   13  -ן קצר בסך  בסך   ששולם  דנדדיביו,  ח"מיליון 
 . ש"חמיליון  62 -של כ

ון ש"ח,  מילי  547  -קת אגרות חוב בסך של כבעיקר מהנפ  בעאשתקד, נ)
קיט בבניכוי  בסך  ון  קצר  לזמן  כשאשראי  שמילי  97  -ל  פדיון  ח,  "ון 

כא של  בסך  ארוך  לזמן  והלוואות  חוב  ש"ח   35  -גרות  יבידנד דו  מיליון 
 (. ליון ש"חימ 58 -ולם בסך של כשש
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 : מוןמיה ותרומק .1.8

ת  דומות חוב צשל אגרות  הנפקו   ,וןה   יבגיוס שמקורו    ן עצמיהובאמצעות    קר ה בעיות את פעיל   מנתממ  הברחה

  שקליתאו  ודה  ה צמקבועית  בריב  ן ארוךלזמ   ים וסדימ   פים מגו  ות לוואהות  מצעאכן ב וכן  צרלמדד המחירים ל

 . קצר ןזמ לשראי או ה,שתנמ

פרסום הכספי ה  למועד    אשראי   תרומסג  דתמלהעם  ריאחועם    םימסחרי  יםבנק  עם  םמיהסכברה  לח  ,דוח 

מעת    שראיהא  תסגרוממשת בתהחברה מש  ח."שון  ליי מ   150  -כ  מנוצלותן  וכמת  ,חמיליון ש"   510  -של כקף  בהי

  ן שלה.צרכי המימולעת על פי 

 עיל. ל  1.1יף סע  ורא החברה מון של  יל מקורות המ להשלכות אפשריות של משבר הקורונה ע 

  דוחל  ( ח)17אור  בי  ראו,  אחריםי  א ם נותני אשרוע  םבנקיהעם    םמיסכהה  תברה במסגריות החוגע להתחיבו בנ

 .2019בדצמבר  31ליום    הכספי

   לעיל.  1.3ף סעיראו   ,ערך בתקופהת ירוינ תפק נבר ה דבים נוספ לפרטים  

 

החלים  הב לכללים  הע תאם  קרן  במקעושל  שס  ,יןע קרקת  מחויבת  ההל החברה  שנט ו ך  יעלה  ואות  לא  על  לה 

 . ריםוי נכסיה האחמשו  20%בתוספת  יביםן מנירקעק מ הםה שי משווי נכס 60%

 עיל. ינו לם שצו בפרמטרילים ולומדת בכהחברה ע ,דוחהפרסום עד  למוו  2020 וני בי  30ם ליו

 

 דנדים ידיב .1.9

  )ה(12ביאור    ראו,  יןעבמקרקלהשקעות    ם בקרןולקיחמה   יםנדיבידד  דה בדברקוהפהוראות  ל  רט שלהסבר מפו

 תי. קופלדוח הת  א' רקלפ  6.8.9יף ע וס  2019 נתלש  כספיוח הלד

 

  מדיניות דיבידנד

הוני ימד הינה  ת  דיביחברה  שלחלק  אשר  נדנד  י תי  הכנסתהממלו ת  פחלא  החיהשנת   א  יחוואש  ייבת,ת  ק  לר 

יקשי  במועדים  ,תיותשנמנות  בע  באר על  ויפ יורטירק הדדי  בעו  לציבור  ון  מיידיים.    תבאמצעוורסמו  דיווחים 

לשנת    ייםפ כסהת  מועד אישור הדוחו שנה בותה  מינימלי לאה  ידנדהדיבום  כת סא   רהבהח  תפרסם  ,שנהכל  ב

 . וח הקודמתו יהד

  "(ותרבהח  חוק)"  1999  –  התשנ"ט  ,ותהחבר  קות חוהוראזה ל  בכללודין,  ופה לכל  ר כפמוכאוקה  יות החלנמדי

ת  קעושלה  ןכקר   רהשל החב  עמדהבוצע באופן שישמר את מתוקעין,  להשקעות במקר  ה מקרןדקופת הדרישו ול

 . יןקרקעבמ

בהצה ע אין  מדירה  דיביד ל  חלוקת  לגרוע  ור  מכא  נדניות  שכדי  הדירמסמכותו  מד א  ותלשנ  קטוריוןל  יניות  ת 

 לעת. ון מעת לנכימצא שכפי  דנד,דיבי לוקתח ברה בהח
 

ן  מיליו  128  -לא יפחת מסך של כ  2020  תנד לשנכי הדיביד  2020במרץ    12  יוםיט בלהחברה הח  יוןדירקטור

  .מות ביום ההחלטה(הקיי ניותמספר המפי  ל  מניהות לגורא 72)"ח ש

אישר את חלוקת הדיבידנד  ו  2020מרץ    ש מחוד  וחלטתה  אתברה  חדירקטוריון ה חן  ב  2020  באוגוסט  12ם  ביו

הבהתבסס   הכספיים  הדוחות  נתוני  ה על  של  ליום  ח סקורים  מקורות    2020  ביוני  30ברה  את  שבחן  ולאחר 

,  2020  ביוני  30השנים החל מיום    3לפרוע במהלך    יימות והצפויות שהחברה תידרשהפירעון להתחייבויות הק

דג החובבשימת  אגרות  על  והנכ  יתרות  על ,  ש  הפיננסייםהמזומנים  מסים  על  החתומות  ,  האשראי  סגרות 

דירקטוריון בחן את ההשלכות של משבר הקורונה  בנוסף, ה  של החברה.  FFO  -אמדן ה  על, ו והבלתי מנוצלות

הח וכעל  הכספיות  תוצאותיה  ועל  האפשרברה  להשלכות  לב  בשים  בהתחייבויותיה  לעמוד  יכולתה  את  יות  ן 

ב ולאחר  חלויצ כאמור  הדיבידנד,וע  וכי  ו  קת  החברה  של  הפיננסית  באיתנות  לפגוע  כדי  בחלוקה  אין  כי  קבע 

פעילותב פרמטרי  הבסיס  מספר  בהתחייבויותיהקיימים  לעמוד  ליכולתה  התורמים  עיקריים  החברה  :  ם  )א( 

ם  המניביה  נכסיעיקר  חב; )ב(  נים שוטף באופן קבוע, הנובע מחוזי שכירות בעלי פיזור נרמייצרת תזרים מזומ 
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ם נזילים  יכסים פיננסי ת של מזומנים והשקעות בנם משועבדים; )ג( לחברה יתרות משמעותיושל החברה אינ

נכסים במסגרת פעייאינה מסתמכת על  היא  וראי חתומות ובלתי מנוצלות,  ומסגרות אש ;   הלות כולת מימוש 

 למימון פעילותה; )ד( להערכת החברה, ביכולתה לגייס מקורות נוספים 

יות עבודתה  קטוריון החברה הוצגו מקדמי הביטחון הקיימים לחברה במסגרת תוכניצוין כי לדיר  שר זה,הקב

בנוגעניתוו רגישות  קריטיות,  חי  עבודה  להנחות  בהתייחס  מחמירים  לחברה    לתרחישים  יאפשרו  אשר 

 ם התפתחויות והשלכות משבר הקורונה. להתמודד ע
 

יהיטדירקה רוריון  עתשה  בכל  בהתחשבאי,  ובה  ,  עסקיים  דין,אוהורלתאם  בשיקולים  כל  את    ת  לשנות 

 .ידנדכדיבשיחולקו  סכומיםה
 

 : סומוועד פר  תקופת הדוחב וכרזוהש ד נבידהדיי מ כוסרוט ן פילהל

יבת תאריך יש 

 וןורירקטדיה

 בידנד דיהסכום 

 

 התשלום דועמ יה נ למנד דביהדיכום ס

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

 2020יוני  ש"ח  0.18 ש"ח  יוןלמי 32 -כ 2020במאי  20

 2020 רספטמב ש"ח  0.18 "ח ון ש ילמי 32 -כ 2020 באוגוסט 12

 

  ורות מק  על פיים  החל  שיעורי המס השונים  שב על פיחומה  ללשוק מ  עוריבידנד הינו שיעל הדהחל    ר המסיעוש

) מחו  הואמהם    הכנסה ה   ראו  -דיבידנד  וי היסין מני פחת(. לפירוט בעובח  ש  הון,וח  ור ו/או    בתייסה חכנהלק 

   ' לדוח התקופתי.בפרק א 21סעיף 

 

 ל סכם הניהוה .1.10

ת  ושל בעלי המני  יוחדתהמ  כלליתפה היאישרה האסצב הכספי,  , לאחר תאריך הדוח על המ2020ביולי    30ביום  

,  מניהול בע" שירותי  1ן ריט  בי ין החברה לאופציה להארכת הסכם הניהול שב הה של  מימוש  אתה  ל החברש

.  תאם לתנאיו המקורייםה הול הוארך ב . הסכם הני 2020בספטמבר    27  החל מיום  , תקופה של שנתיים נוספותל

 ים, ראו נספח ג' להלן.לפרטים נוספ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 רה. בהחי  ישגהה ל בהר  וותרומת וצי ל מאמעה  ברהח צוותו לדתנ תוו  ום להביע את הערכתנבקשימ נוא

 

 

     2020 באוגוסט 12

 ל"מנכ –יד מואל סיש  ןיוטורהדירק יו"ר –גד  רורד  ןיו ירקטורדהשור דוח איתאריך 
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 נספחים 
 

 ים חדים מורחב אוות מ דוח - א' נספח 
 

 יכוני שוק ודרכי ניהולם ס -  'בנספח 
 

 י ממשל תאגיד  - 'ג ח נספ
 

 ד גיאתסי של הנניווח הפ י עם הד  שרקאות גילוי בהור -  'דפח נס
 

 רה החבה ב שהנפיק גרות חודבר אי פרטים ב - 'הנספח  
 
 אודמ יםתי הוהשקעה מן לנדל"   -' וח  ספנ
 

   דהמצאזן בסיסי המ -  'זפח נס
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   ם מורחביםאוחדי חות מ דו -' נספח א 

מור  האלמעט    IFRS  -לי הל פי כלמוצגים ע ה   ההחבר  תנם דוחוהי   החברה  ם שלית כספיים מאוחדים מורחבדוחו

 : להלן

 רלותנוטטי(, מויסיס אקו)ב  שווי המאזניהת  יטפי ש  על  ותהמוצג  נכסים מניבים,מוחזקות בהן    בחברותות  קעהש

איחוות  שבומו ידי  חלק    ייחס   דעל  בהבנכסיה  החבר של  החברו ובתוצתחייבויות  ם,  של  הפעילויות  ל. הנ"   תאות 

צאות חייבויות ובתום, בהתכסיבנה  ר בסי של החיחחלקה ה   פי ל  אוחדהשליטה,  ן מקנות  ינאות שי ות בה זכ ה בחבר

 בת.  רה של החבהפעילות 

 
  :הכספיב על המצ ביםאוחדים מורחמת חודו

 
      

31.12.2019  30.06.2019  30.06.2020 
 

 

 באלפי ש"ח 
 

 וטפים: ם שנכסי     

  יםמנומז ויוזומנים ושמ 167,208  316,521  93,397

 וגן שווי הב דיםנמדיננסיים הנכסים פ 25,403  3,927  164,464

 ם ולקוחות יחייב 40,521  35,636  25,791

- 
 

45,093 
 

 ושימלמ עדויהמן להשקעה נדל" -
      

283,652  01,1774   132,233   
 ם: טפישו  נכסים לא     

 עה דל"ן להשקנ 5,466,912  5,285,358  5,460,429

 י אזנטת השווי המות לפי שימטופלההשקעות  50,471  43,174  64,641

 וךארחובה לזמן רות וית ביםיחי 61,096  35,848  41,953
      

5,567,023  5,364,380  5,578,479        
5,850,675  5,765,557  5,811,611  

      
 ת: יבויות שוטפו חיתה     

 אחריםני אשראי תוולנ יות לתאגידים בנקאייםיבוהתחי 244,244  227,943  249,906

 ת יתרות זכואים וזכ 88,630  94,912  89,892
      

339,798  322,855  332,874  
      
 : לא שוטפות ויותהתחייב     

 י אחריםאשרא ולנותני םבנקאיי  חייבויות לתאגידיםהת 404,403  503,427  419,240

 וב, נטואגרות ח 2,315,292  2,423,947  2,329,290

 בגין חכירה   ותהתחייב 69,198  71,127  69,223

 אחרות לזמן ארוך ותבויתחייה 50,854  43,013  48,334
      

2,866,087  3,041,514  2,839,747  
      

 : הון      

 ה רבות של החמניהס לבעלי יוחהון המ 2,638,990  2,401,188  2,644,790

 הטן מקנות שלישאינ יותזכו -  -  -

 ה"כ הון ס 2,638,990  2,401,188  2,644,790
      

5,850,675  5,765,557  5,811,611  
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 :הכוללווח ים על הרדוחות מאוחדים מורחב
 

  
 

  שנהל
שהסתיימה  

  יוםב
ה חודשים לתקופה של שלוש
  ום בי שהסתיימה

ם  שיחוד שישהשל  פהלתקו 
   ביום הסתיימה ש

31.12.2019  30.06.2019  30.06.2020  30.06.2019  30.06.2020   
   ח "שלפי בא

           
 , נטו הכנסות מדמי שכירות  177,205  173,240  83,727  91,496  363,867

 ים עלות אחזקה ותפעול מבנ  11,275  11,316  4,181  6,303  21,992
 

          

341,875  85,193  79,546  161,924  165,930   

עה, נטו דל"ן להשקנווי הוגן של התאמת ש  ( 75,539)  37,081  ( 57,584)  43,420  176,330  
 

          

518,205  128,613  21,962  199,005  90,391   

 יות הוצאות הנהלה וכלל  18,707  18,722  9,441  9,349  37,888

 
          

480,317  119,264  12,521  180,283  71,684   

 מון  כנסות מיה  4,496  5,093  7,100  2,140  9,834

 הוצאות מימון   ( 22,085)  ( 61,537)  ( 18,679)  ( 53,217)  ( 71,640)

 
          

 ו, נט מימון הוצאות  ( 17,589)  ( 56,444)  ( 11,579)  ( 51,077)  ( 61,806)

7,960 
 

236 
 

2,177 
 

(650 ) 
 

1,246 
ברות י חק החברה )בהפסדי( ברווחחל 

 , נטומאזניהשווי הי שיטת ות לפלפוהמט
 

    
 

 
 

 
 
 

 ל הכנסהפני ניכוי מסים ערווח ל  55,341  123,189  3,119  68,423  426,471

 )*( נסהמסים על הכות( הכנסות )הוצא  ( 635)  ( 1,172)  1,268  ( 1,172)  ( 2,785)
           

 כולל לתקופה  חל רוו ך הכס  54,706  122,017  4,387  67,251  423,686
           
 וחס ל: לתקופה מי כולל סך הכל רווח          

 בעלי מניות החברה   54,706  122,017  4,387  67,251  423,686

            שליטה זכויות שאינן מקנות  -  -  -  -  -
423,686  67,251  4,387  122,017  54,706   

           
 
 

ברמת  ים נעשה  סוי הרווחיוימים, וממסתנאים    מילויפוף למעמד מיסוי מיוחד, כלחברה    ,הפקודה  על פימקרקעין,  ת בוקע השן  ה קר בהיות *

 ות. קות מסוימזות מוחבחבר מסים נובעים מהוצאות  םבים המורח מאוחדיהת ת בדוחוופיעוים המ המס  הוצאות יות.מנה ליבע
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 :במאוחד מורח וב פיננסית חנועופרלוח 
 

 י ש"ח(: באלפ) 2020 ביוני 30 ליוםון עומדות לפרעההתחייבויות   ן הלל     

 כה"ס   חזקותמו רות בחבהלוואות  ם ייחרמס ערך תו נייר ב גרות חו א 
     

 201,698 127,702 9,000 64,996 אשונה ה רשנ

 116,989 21,841 - 95,148 שנה שנייה 

 172,254 22,664 - 149,590 ת ילישששנה 

 172,784 23,194 - 149,590 שנה רביעית 

 2,025,764 310,657 - 1,715,107 לך יואשנה חמישית 

 2,689,489 506,058 9,000 2,174,431 תרעונו פה"כ ס

 244,635    הרמית פרית

 29,815   נאייםוחשבהפרשים מקוריים  יתרת

 2,963,939   מורחב דחסי מאו ננ וב פיסך ח
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 י ניהולםדרכושוק סיכוני  - 'ב נספח 

 :שוק וניהולם כוניסיל בדבר חשיפהטים רפ .א
 
 יד בתאג יכוני שוקל ס יהועל נאי  האחרא. 

  ד'   בפרקא'    26נה  תק  ראורטים  לפחברה )הכ"ל  ייד, מנ מר שמואל ס  וני ה הברבח  וקחראי על סיכוני ש הא

 רקטוריון. יר הדם יו" ום עיא ריון ובתירקטויות של הדכלל ת יו חבמסגרת הנ  י( הפועלקופתדוח התשל ה

התקופה  במ להמדווהלך  חל חת  בס  א  מהותי  השינוי  ות  לדוח)ד(  19ר  ביאובמסגרת    שדווחו  שוק יכוני 

הדירקדבוכספיים  ה ל,  2019דצמבר  ב  31ליום    טוריוןוח  הצמדה  סיס ב  ח בדואמור  פרט    ביוני  30ליום  י 

 .  להלןב'  עיף בס ולאמור  (יוןקטורח הדיר' לדוזאו נספח )ר 2020

 

 : נסיםינים פמכשיר של  ןוג ה  שוויב. 

 :(ני ש"חבית )מיליו הרי שיעורב לשינוייםישות רג ן מבח

 ים הפסד מהשינוי  נויים השירווח מ 

שיר  כמה

 ש הרגי

גן שווי הו יבית הר רעושייה בעל

 )*(  ליום

 ית הריב שיעורב הדירי

ש על  ל  יה 

2%  

 -10% -5% 30.06.2020 + 5% + 10% ית*** בריב

  2%ל  שדה  ירי

 בית*** ברי

וב  ח  ותגרא

 ( 336) (17) (8) ( 2,509) 8 17 287 ** ותמונפק

 

 . הכספייםת המוצגות בדוחות תרו הי יצג את יאינו מ ווי ההוגן  הש *

ואשר    1.09%  -כ  ור שליבית בשיענה רהיחברה  קות של הנפ ומה   ב חורות האגשל    בסיס החישובימשה בבית ששריה   שיעור **

  ביוני   30  ם גרות החוב ליוא  סחרונבו    גן הולשווי ה   א בימ   ת זו בריבי  (תבי ריו   החוב )קרן אגרות    ל ים שמנים המזוזרן תיווה

2020 . 

 ן.יצו ש קת מהווה תרחיהריבי בשיעור 2%הפחתה של /תלתוספ  חברה, חישוב רגישותת הכלהער ***

 

 : (ני ש"ח)מיליו סחירים יירות ערךרי נ במחיים ות לשינויישג ר בחןמ

 מהשינויים סד הפ  מהשינויים  חוור 

 ירידה בשווי םוין לשווי הוג וי ושיה בעלי יש גהר ירכשהמ

 10% + 5% + 2020.06.30 -5% -10% 

 (2.5) (1) 25 1 2.5 )*(  ננסייםפי ים נכס

 . ירי שוקמח  םים שיש להיר חרות ערך סניי    *
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 ל תאגידי מש מ  -ג'ח ספנ

   תייננסופ נאיתחשבוומנות טורים בעלי מידירק

בדבר הדירקטור  לפרטים  תא)ממש'  ג  בנספח  1  יףסע ראו  ,  רהבהח  שליון  חברי  ב'ג ל  בפרק  הד   ידי(  וח  של 

 . יפת ותקה

 

   יםלוית תיטורים בלדירק

ק ב' של הדוח  די( בפרגיתא  ל' )ממש גח  בנספ 2סעיף  ו רא , רההחבשל   יםי תלויבלת יםר דירקטודבר לפרטים ב

 . בדרך של הפניה מובא כאן בו רטפו מ ע המידאשר ה, קופתיהת

 

 ריםורקטשל דימחדש מינוים 

  כהונתה יך את  ארלהרה  ל החבמניות שבעלי ה  של  המיוחדת   תסיפה הכלליה האאישר,  2020  ליו בי  30ביום  

איריהגשל   החירקטוריובד  תחיצוני  יתרכדירקטו  שלומי  תב'  כהולתקופ  ברה,ן  נוספתת  בת    (יתשליש )  נה 

 . 2020 באוגוסט 4ש שנים החל מיום  שלו

מועד,  שלאי  באותו  הכללית  האסיפה  מינויםבהח  שרה  את  מר  חמ   רה  של  ברוך,  גד,  דרור דש  דוד  מר    מר 

 עד. מאותו המו רים בחברה, החלויש ומר עופר ארדמן, כדירקטגב (קותיאל )יקותיר  חק שריר, מיצ

 

   ימיפנמבקר 

אולפר הד טים  סעיף ות  ראו  החברה  של  הפנימי  )ממשל  גנספח  ב  3  מבקר  בפתא'  הדוח  ב  רקגידי(  של   '

 ניה. דרך של הפב ןמובא כא בו טרפו מ ע המידאשר ה, תקופתיה

 

   ת מי יפננית אכיפה כתו

ח  ופרק ב' של הדאגידי( בת  ' )ממשלגבנספח    5עיף  או סהחברה רית של  נימ הפ האכיפה  ית  תכנ  דותים אולפרט

 בדרך של הפניה.  מובא כאן בו רטפו מ ע הדמיר האש, קופתיתה

 

 הל"( נוה") חריגות תאו ן אישי, כעסקיעניהן יש בא משרה  לנושש  ה אום נושא משרת עעסקאווהל סיווג נ

הנוהללפרטים   סעיף  רא   אודות  )ממשלג  ספחבנ  6ו  בתא  '  הדו'  ב  קפרגידי(  התקשל  ה,  יפת וח    ע מידאשר 

 ל הפניה. רך שבד מובא כאן בו רטפומה

 

 יפויר ביטוח ושפטו, רהשל החב תגמולהניות מדיניהול, הסכם 

האסאי  2020ביולי    30ביום   הכלליתישרה  המ  תדיוח המ  פה  בעלי  החברונישל  של  אתת  של  וש מימ  ה  ה 

תקופה  , ל"(ניהולחברת ה")  מניהול בע" שירותי  1ן ריט  ביין החברה ליהול שבכת הסכם הנהאופציה להאר

 יים.  . הסכם הניהול הוארך בהתאם לתנאיו המקור2020ספטמבר  ב 27 החל מיום  ,ספותשל שנתיים נו

מועדבא האס אישר   ,ותו  הכללית  י ה  שלהתגמות  מדיניליקון  ת  המיוחדתפה  בהחב   ול  מסגרת  רה  תנאי  דבר 

 קטורים ונושאי משרה.ירח אחריות ד סת ביטושרות בפולילהתק

מייד   םלפרטי דיווח  משראו  אי  אוד לים  זימון  שפ  סיפהות        )אסמכתא  2020ביולי    15ביום  ורסם  כללית, 

של    רק א'פל  23.1ף  סעי  ראו  הרבחל המדיניות התגמול שו  לדות הסכם הניהופרטים אול  .(2020-01-068611

בהם    רטפומ ה  ע מידאשר ה,  תישל הדוח התקופ'  ( בפרק בדיאגישל ת' )ממגפח  סנ ל  7סעיף  ו  התקופתי   הדוח

 ך של הפניה. בדר ןא כאמוב

  ,הרמש  שאינו  טוח סת בילי ות החברה בפותקשרהל החברה,  ול שאישרה ועדת התגמ  2020ר  בפברוא  27  םביו

 .2021בפברואר   28ום ה בי ומוסי   2020ץ במר 1ביום  הת, שתחילאחתשל שנה  תקופהל
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ק  לפר  21ה  לתקנ  6-ו  5יפים  או סעה, רבי המשרה  יקה החברה לנושאענשמ יפוי  ח ושו יטטור בטים בדבר פלפר

  רט פומע המידר האש  ,2019ר  בדצמב  31יום  לים  וחות הכספילד   ()ז17-ו  (ב)17ורים  וביא   תקופתי,ח הולד  ד'

 יה. נפ בדרך של ה  מובא כאןבהם 

 

ולאו2020אפריל  בחודש     25%ול לדחיית  ת מחברת הניהחד צדדיחברה הצעה  בר הקורונה, קיבלה הר מש, 

הניהול  ויו   מדמי  מאי  בכך  ,  2020ני  לחודשים  ספטמבר  שישולמו  ה2020חודש  הניהול.  חברת  נענתה    צעת 

של הדוח    בחלק א'  23.1  ת הסכם הניהול, ראו סעיףים נוספים אודו . לפרט רהדירקטוריון החבבחיוב על ידי  

 פניה. רך של ה ובא כאן בדר המידע המפורט בו מ, אשהתקופתי

 

  הכספייםת וחור הדאישויך הל

 ופתי.ח התק ' לדו ה רקבפף המצור גידישל תאן ממשאלו  ורא ייםת הכספור הדוחוך אישהליים בדבר  לפרט

לבחיהווע הדודה  הכסנת  )"היא    םייפחות  החברה  של  הביקורת  המונ "דההוועועדת  של(,  חברים:  ושה  ה 

 גביש. י  קותי( ויצונ ר ח )דירקטון ורי ברגמא  יצונית(,רית חטו רקי)ד  ו"ר, יומיירית של א

סוגיות  וב  2020  ביוני  30ם  והחברה לישל    ייםת הכספוחו בד  ףמקידה דיון  ימה הוועקי   2020  באוגוסט  9ום  בי

העולות  המהותיו הוועדה.    ותשתתפבהמהן,  ת  חברי  בנושאים  והו כל  ובכללם  שונים  בנושאים  דנה  עדה 

 ם להלן: המפורטי

 שו בקשר עם הדוחות הכספיים.ומדנים שנעההערכות והא  .1

 וי. הבקרות הפנימיות הקשורות בדיווח הכספי ובגיל  .2

 הכספיים.  אותות הגילוי בדוחותשלמות ונ .3

 המדיניות החשבונאית שאומצה והטיפול החשבונאי שיושם בעניינים המהותיים של התאגיד.  .4

 דוחות הכספיים. ם נתונים בבסיסן, שעליהם נסמכיהערכות השווי, לרבות ההנחות והאומדנים שב .5

 

 טוריון. דירקהת יבש י ילפנעסקים מי ני יריון החברה שורקטהועברו לדי עדה הוו המלצות 

 

  30ם  ולי   ברה דוחות הכספיים של החהת  דירקטוריון אה  אישר  2020  סט באוגו  12  מיוםירקטוריון  הד   ישיבתב

   .2020 ניביו

 

 



 

- 28 -   

  דהתאגיל ש  ווח הפיננסייר עם הדקשב ילוי הוראות ג -ד'נספח 

 ייםטומדנים חשבונאיים קריא .1

רשת  (, נדIFRS) ם ייבינלאומ כספי חוו י ד נילתקם בהתא צגתם וה יים, עריכתם ות כספל דוח ש םהכנת בעת

החנהלה לבצ בת  ל רה  או  באומהשתמע  משפדנים,  ש  אשר  הנחות  העים  יע ולהניח  גים  המוצ  נתוניםל 

הכ  ובביאובדוחות  הספיים  אלילו נרים  הוים  בקביעת  ממדאוהם.  נסי בססתנים  על  החברה  הנהלת  ן  ות 

טיבם של  ם  צעאומדן. מיכת הרעת עבה  בידש  ר שיביות  ובט תאם למידע הרות בהת סביחונעל ה והעבר  

 שונות מהם.להיות שויות על עות בפוהתוצא  ,נחותוה   םמדניאו

 

 מניבדל"ן ן של נהוג וויבששינויים  .2

 וגן. שווי ה פילוצגת ן להשקעה מ"ליתרת הנד 

ר  נדמו  ם ביישוה  ואהחברה  של  ההוגן  השווי  להשק" לדל  או ען  בע חשבו  דןמה  פוטנציאל  נאי  עה  שפהל 

 ה. רחבל הע ותית מה

הה ביעת  קב החבן  גוהשווי  עלהדוחו  תעריכעת  ברה,  מסתמכת  שוו הערכ  ת,  של  ות    יםחיצוני עריכים  מי 

נעהשוו   הערכות.  םילוית  בלתי ה   בעיקר  תשוי  ההמזומניי  מתזרי  ווןיבשיטת  העתידיים  לנוי צפם  וע  ב ים 

ב הבחנה  תוך  התזריי מהנכסים,  המן  מפו צים  לביחוזים  יים  הצא   ןחתומים,    קופתתם  בתום  פויילה 

  רמטרים שונים הקשוריםומו ופו, מיקיעודנכס ויבסוג ה   שבותהתח  תוך  יםוון נקבעי הה  ות. שעריהשכיר

איכ השכ  תקופתכגון:  ות  רשכיב השוכרים,  ירות,  הפנשטההיקף  ות  דחים  בנכס,    תשכירוה  מיויים 

ת  ולגב   הברהח  יהצפו  אותם  יםישכירות הראו בדמי השבות  תחהתוך  וכדומה,  ו  קובים בחוזי השכירותהנ

 . כירותהש תתום תקופ עם

י  שוו   עריכימצעות  באמ  ות,כנהערכות שווי מעודענה  תבוצה  כל שנ   א כיברה הייות החנ מדי  יל,עור לכאמ

   .רהכסי החבנ  ל, לכםיבלתי תלוי  םיחיצוני

 :כדלקמן  םבמועדיעל ידי החברה  עותצמבו יוו השהערכות  

  של ה השקעהנדל"ן ל  ך ס י ומשו 5%ל ולה עע מהם   חדל א כ  ן שלההוג  ויואשר הש כסים הנשל  שווי ות כהער

עבצעות  מבו  ה,רהחב העת  השנתיים  דוחותריכת  לשועידכו   וצעב מ,  סףבנו.  הכספיים  בעת    להםש  וין 

 השני. לרבעון  ם יהכספיריכת הדוחות ע

מעו  צעותמבו  החברהי  כסנ  שארל שווי  אחדהערכות  הנכסים  לכמחצי כאשר  ,  הלשנ   תכנות  סיס  ב  ל)עת 

השכ הער  ת עובוצמ  ווי(ש בעת  ות  היכר עווי  הדוחות  היכספי ת  ולמישנתים  הם,    ות מבוצע  שניהחצית 

עריכת  הער בעת  השווי  הרספיים  הכ  תוחוהדכות  מקר וסף,  בנ   .השני  בעון של  של  בכל  מהות ינ ש ה  י  וי 

   ווי.שהערכת ה חברה, יבוצע עדכון שלי ה ס ס מנכנכל  שבפרמטרים 

  חברה ה  תלהנה   ים בהערכותוינ ילוב עם ש, בשילהנ"  םייצונ חיים ההמומח ת  אות שמשמשות  בהנחם  ינוייש

ו/נה המצ נסיו ות על  המתבסס השווי  ים בסכום  ינוייא לש ים להבכול ים,  ניאו על תנאי השוק המשתטבר 

 .לותיהעופ אות צברה ותוחע על מצבה הכספי של השפיהבכך לו  ד,ות רווח והפסלדוח יםקפזאשר נההוגן 

 

למדיניות הלנוו,  החברה  בהתאם  מגשלכוכח  הקורת  הכ עיפה  עלונה  פת  ,  לםובעושראל  בי  תלכלי לות 

ב החברביצעלעיל,    ירקטוריוןהדדוח  ל  1.1ף  יסע כמפורט  שעדכו   הה  השוויוהערכ  לן  שני  בה  כסי נ  של  ת 

השבוצעו  וי  שוהות  הערכ י  דכונע  .2020של    םהראשונינים  רבעוה ש בחציון  שנת  ראשון  סים  נכל,  2020ל 

י  שווה  כיערימ  דיי  עלעו  צוב  ,(רחבאוחד מומהחברה )של  להשקעה  ן  ל"הנד   ישוומ  90%  -כהווה  ים מוושש

   .ל החברהש  יםניחיצו ה
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החברה  ,  תקופהב  שבוצעו  ויהשו  הערכותב   מי מד  ייםהחזו  המזומניםרימי  תזני  אומד את  בעיקר  עדכנה 

של    ,החזויותהקיימות ו  ,להשפעות  ,בין היתר,  ותהתייחס  תוך  ,החברה  שלהמניבים    יםנכס המ   תהשכירו

 עליהם. משבר ה

  ישיעור, לרבות בתייםו שינויים מהובוצע  אל  השווי   ת הערכון  כועדימשו בששים  מרכזיה  פרמטריםהיתר  ב

הנכ  ההיוון וזאת  סיםשל  עסקאוהיעדעל  ר  קבעי  בהתבסס,  הש ר  חדוות  בתשאה  ח  תוניל  ע   ,קופהות 

בנק ישראל    יבית רכי    ההנחהעל  ו   ,(נויללא שי  טערו כמ תנושר  א)  רוכים א  ח"מיםלמ  ה ואות אג"ח מדינתש

    .כהרוא תקופהלמוכה נ  הישארלה  צפוי

 

ליוות  דוח בצעה  יבהערכות השווי שדכון  עאה מוצכת ירידת  ב רה  ה החבהכיר,  2020  ביוני  30ם  הכספיים 

כשבסך    עהלהשקדל"ן  נ  ערך שמי  76  -ל  מורחב()מ  "חליון  מתוכה  אוחד  בדומ   58  -כ,  ש"ח  חות  יליון 

 .הרבעון השני

 

 הכספיהדוח  תאריך רועים לאחר  יא .3

אורטיפל האם  מימוש  הסדות  להארכת  הניהול  ופציה  נוספותכם  ג'    ראוהחברה,  י  ע"  לשנתיים  בנספח 

 לעיל.  וןהדירקטורילדוח 

 

 ן. ורקטורילדוח הדי  1.9סעיף , ראו יפב הכסדוח על המצקופת הר תאחל וכרזשהבידנד יד ר לפרטים בדב

 

 . 2020  ביוני 30ספי ליום כ הלדוח  4 ריאוו בארפי,  ח הכסאריך הדו ר תחאים נוספים לאירועט  ירופבדבר 
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 ח( ש" לפי אברה )ב קה החאגרות חוב שהנפים בדבר  טיפר - 'ה חנספ

   סדרה ו' 'ה סדרה ( *) סדרה ד'  ג' סדרה הסעיף
 19.7.10 נפקהההמועד 

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 
  מושי)מ 10-12/2017

 ציות( אופ
)מימוש   01-03/2018

 אופציות( 
30.06.19  

21.04.2020  )**( 

מועד  ב בנקו ערך 
 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 
21.04.20- 339,200 

במועד  כ שווי נקוב סה"
 ההנפקה

556,278 801,990 1,051,494 799,952 

  781,212 1,006,202  315,467 50,998 30.06.20ליום  ערך נקוב
ה  דמצל הולקוב כשווי נ

 30.06.20ם ליו 
54,819 315,467  1,011,134 793,011 

רה נצבית שיבכום הרס
 30.06.20 וםלי

598 3,532 11,320 7,768 

 926,518 1,182,589 344,175 55,792 30.06.20ליום גן שווי הו 
י ליום  אבורס שווי

30.06.20 
79255, 344,175 589,182,1 926,518 

 / שיעור ג הריביתסו 
 ההריבית לשנ

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

שנים  ו  עשרים הקרןלום שתעדי מו 
אינם  ש  ומיםלתש

  20ום  יהחל ב  שווים,
  2010מבר  פטבס

ביום  ו במרץ    20כלה 
כמ2021  חבדוט  פור, 

מדף ה  הצעת
  חברה השפרסמה  

 . 2010ולי בי 18ביום 

תשל עשר  ומים אחד 
שוויםשאינ   החל ,  ם 

 בספטמבר  20ביום  
  20ום  יבוכלה    2014

, 2024ר  במבספט
  צעת וח הדבמפורט  כ

ש   ה פרסמהמדף 
ביהחבר  15ום  ה 

 . 2013פטמבר בס

עשר  שב עה 
שאמתשלו נם  יים 

  20ם  החל ביו,  ויםשו
  2016בספטמבר  

ביום     20וכלה 
  , 2028ר  בפטמבס

בדו   ת הצע  חכמפורט 
שפרס מה המדף 

ביום  החב   29רה 
 . 2015טובר באוק

  ים שניו  עשרים
שאינם תשלומ   ים 

  20  יוםב  שווים, החל
  כלה ו  2017  ץבמר

ר טמבבספ  20ביום  
בדרוכמפ  ,2031 וח ט 

המה  דףצעת 
ה  החבר  שפרסמה

   .2016 יביונ 8ביום 
 

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

החטמספ ומרץ,    ל בר 
ר בספטמב  20  םביו

ביום    2010   20וכלה 
 . 2021מרץ ב

בשנה,   מיםלושני תש
חודשים ב  20יום  ב

 החל  ר, בפטמסומרץ  
  2014רץ  במ  20יום  ב

 20ום  בי  וכלה
 . 2024 רבספטמב

  , ים בשנהומני תשלש
בחודשים    20ם  ביו

וסמ ל  הח  ר,טמבפרץ 
פטמבר בס  20ביום  

ביום  ו  2016   20כלה 
 . 2028ר מבספטב

בכ  ניש  לתשלומים 
ביום    ,שנה   20החל 
  2016טמבר  בספ

  20ביום  וכלה  
 . 2031ספטמבר ב

  בית( ריורן  ק)הצמדה   נאיה הצמדה ותבסיס ה
המל ים חירמדד 

בגין    רסםשפו  ןכלצר
 . 2010ני ויודש ח

ית(  בקרן ורי) הצמדה
המחירים למ דד 

 יןבג  סםפורשצרכן  ל
 . 2013סט וגוחודש א

ת(  דה )קרן וריביהצמ
ם מחיריהדד  למ

שפורס   ן בגי  םלצרכן 
ספטמ בר חודש 

2015 . 

ריבית(  )קרן ו  הצמדה
המחילמ ם רידד 

  בגין רסם  שפוצרכן  ל
 . 2016 חודש אפריל

 יןא אין יןא ןאי מרה ה זכות
  עלבצ ת החברהזכו 

מרה  ה  קדם או ן מו פרעו 
 היכפו 

 יש יש יש ןאי

ם  שלו תבות לרע
 יבותחיההת

 אין אין יןא ןאי

ות  ימנונאיק  הרמט שם הנאמן 
בע"מ,1975) .  פח.   ( 

510705197 

קפהרמ   יטל טיק 
 בע"מ
 514422260ח.פ. 

 יטלקפהרמטיק  
 בע"מ

 514422260פ. ח.

רה חב  לזר  ,שטראוס
)אנל (  1992מנות 

  ח.פ   ,מבע"
511742066 

ב' י בחאחרא ה שם
 ותמנהנא

 ח אורי לזר רו"עו"ד ו יא ה גילח ג"רו יא גרו"ח גילה  ון אבנ ןמר 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' 'ה סדרה ( *) סדרה ד'  ג' סדרה הסעיף
ermetc@hmetireh דוא"ל 

li.co.ic 

hermetc@etirmhe

o.ilc.ci 
tic@hermeteherm

ilic.co. 
.co.ilri@slcpao 

   113רקון הי רחוב ר או וח דשלמת לבו כת
 יבאב תל

   113ן וקהיר רחוב
 ל אביבת

   113ון קהירחוב ר
 תל אביב

יצחר שחוב    17  דהק 
 ל אביב  ת

   עלותמ S&P מעלות   S&P ת  ומעל S&P מעלות   S&P גת ם החברה המדרש
ועד  כון למהדירוג נ

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

ם  ד פרסו עו ג למרו יד
 דוחה

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

ט  וסאוגב  3ום  ימ ות הדירוג תחהתפ
ל  2011   10  יוםועד 

דירוג    2014ביולי  
ilA+/Stable 

 
 2014ביולי  10ביום 
ל   תהעלא   -דירוג 

ilAA-/Stable 
 

  2014ביולי    10מיום  
  ביולי   31ום  ליועד  
 רוג די 2017

 ilAA-/Stable 
 

  2017י  ביול  31  ביום
דיאלהע   רוג ת 

ilAA/Stable 
 

  2017  ביולי  31ם  מיו
פרסום  ד  למוע  ועד

ירוג  דהדוח  
ilAA/Stable   

 

 בספטמבר  17  מיום
ליום    2013  10ועד 

ג רודי  2014י  ולבי
ilA+/Stable 

 
 2014י ביול 10ום יב

ל דירוג    -העלאת 
ilAA-/Stable 

 
  2014ביולי    10ם  יומ

י  לובי  31ליום    ועד
 ג ודיר 2017

ilAA-/Stable 
 
  2017יולי  ב  31ום  יב
דלעה   ירוג את 

ilAA/Stable 
 
  2017ביולי    31ום  ימ
למו   סום פרעד  ועד 

דירה וג  דוח 
ilAA/Stable   

 

  בר קטובאו  18יום  מ
  31יום  ל  ועד  2015
  דירוג   2017  יביול

ilAA-/Stable 
 

  2017ולי  בי  31ביום  
ד וג  ירהעלאת 

ilAA/Stable 
 

  2017ביולי    31ם  מיו
  פרסום   דעלמו  עדו

דירהד   ג ווח 
ilAA/Stable   

 
 
 

  2016י  במא  25  םוימ
ליוםו לי  יוב  31  עד 

 ג ודיר 2017
ilAA-/Stable 

 
  2017ולי  בי  31ביום  

דירוג  העל את 
ilAA/Stable 

 
  2017ביולי    31מיום  
פרסום לועד     מועד 

דירוג  הדוח  
ilAA/Stable   

 
 
 

ה נכון  עמדה אם החברה
ח בכל מועד הדו ל

 תו יבויחיתוהה םהתנאי
 תו נר הנאמשט על פי

 כן כן כן כן

נאים מו תתקייה האם
ה לימים עימקה

ב  ו דת אגרות החעמלה
 י יידמ עון רלפי

 אל אל לא לא

האם החברה נדרשה 
י לבצע פעולות שונות לפ

 דרישת הנאמן 

 אל אל לא לא

תנאי אגרות  ם שונו הא
 החוב

 אל אל לא לא

בטחת  ים להעבוד נכסש
 וב החות אגר

 אין אין אין יןא

 כן ןכ כן לא רה מהותית הסד האם
 

   .2019לשנת  פתיהתקו ' לדוחק בורף בפרן המציורקטורלדוח הדי ה'ראו נספח ת החוב אגרוספים בנוגע לתנאי ם נולפרטי

אסמכתא  )  2020  טבאוגוס  4ביום  רה  החב  יידי שפרסמהמווח  י ו דאר  ,עלותמ  S&Pשל    כנידוג הע וח הדירר דבדבים  פרטל

2020-01-083499.)    

 : ותפיננסי עמידה באמות מידה

 ש"ח. יון מיל 600 -ה לוהשו ךת מסיפח  י של החברה לאהעצמהון ם הסכו -( 'סדרה דב )וחת ואגר •

 מיליון ש"ח.  800 -ל שווהך המס חתיפ רה לאל החבשם ההון העצמי וסכ -( ו' – ה' ותרדות חוב )סאגר •
 

חס המיו מי  צן העההו  2020  ביוני  30  ליום .תואמות המידה הפיננסיומדת החברה בע   2020  ביוני  30יום  לופרסום הדוח  למועד  
 ש"ח.  יליוןמ 2,639 -כו  ניהה ניות של החברי המלבעל

 

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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הח ה   ,2020יל  אפר  חודשב ( *) ח פדיביצוע  על  ברה  ודיעה  )סדרה ד'(של אגר  רה החב  ת מ וזילקי בון מוקדם  בו  ות חוב  . 2020  י במא  13ע ביום  צאשר 
  בלתי הקרן ה  ת יתרמ 52.38% -המהווה כ, "(דה חלק הנפ. )"ה .נע ש"ח ליון  ימ  347ך של בסהינו ( דרה ד'וב )סהח  רותאגשל   דם החלקיון המוקהפדי
 ךש"ח ער  1לכל    ורות אג  108.21393ש"ח )  וןמילי  375.5  -כל  ש  ך בס  נוהים הכולל  וקדיון המהפד  סכום הודעה.  ה   ות החוב למועד קת של אגרמסול

אגרות  )ס  נקוב  ד'((  חוב  הק3)לופה  ח   ילפ  שב חושדרה  בס(  הנ ל  6.2.9.3ף  עיבועה  יתרת דהיי  ת, ו אמנשטר  המזומנים זרת  נו    ובהח   רותגא  של   ים 
  . 1.5%פת שיעור שנתי של  ת( בתוסנאמנוה ר  שטבדרתה  משלתי )כהגהמ  האג"ח   הוונת לפי תשואתמ  ן מוקדם כשהיאדות לפדיועומה   ד'(  )סדרה 

לפרטים  .  נ.ע.ח  "ליון שמי  315.5  -כסך של  ב  הינה חלקי  ה   המוקדם   הפדיוןיצוע  ב  רלאח (  חוב )סדרה ד'אגרות ה לקת של קרן  ויתרה הבלתי מסה 
 21ביום    ברה ה הח שפרסמ  קןמת  דיווח ו  (2020-01-034543א  )מספר אסמכת   2020  באפריל  16יום  החברה ב  ה שפרסמידי  מי  דיווח או  , רםפיוסנ

 .(2020-01-0359505פר אסמכתא מס) 2020 באפריל

 

תמורת  ,  נקוב  רךליון ש"ח עמי  339.2  -של כף  היקב  ,(ה ו'רוב )סדרות ח גא  דרה,בת סחרה של  בדרך    ,רלציבו  ה החברהנפיקה  ,  2020  לאפריבחודש   ( )**
ו  דורג  קופהונש האג"ח ט לעיל.  פור, כמת החברה וזמבי  ד'(  ב )סדרה חו רותאגל  שחלקי המוקדם ה ן  ובה לפדיושה בר, אשר שימח "שמיליון    404  -כ

 .AA/STABLEירוג ות בדמעל S&Pע"י 

 

     (ח"פי שלוד )באאמ  םיית מהו השקעלה ל"ןדנ - ו'ח פנס

 נה    תחם רענמ

 
 2020שנת  60% – ה בנכסברונים לפי חלק החתנ

 
 2ן רבעו

 2020שנת 
 

 1ון רבע

 2019שנת 

 575,200 575,200 557,200 ה *התקופ וףלס הנכס שווי

NOI 46,531 11,739 11,717 ה קופבת 

 ( 7,654) 2,594 ( 20,754) *קופה*בתשערוך ( ירווחי )הפסד

 100% 100% 100% פהע בתקוצממו פוסהר תשיעו

 8.1% 8.2% 8.4% *** אהותש רשיעו

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

שנחתמו   ר לחוזיםעים למ"ממוצ תכירושדמי 
 ****ח )חודשי("בשתקופה, ב

- - 72 

 
ולל שווי  נו כיאו(,  2019  מברדצב  31ן ש"ח ליום  וימיל  69.2  -ח )כ"ן שיליומ  69.2  -כ  ך שלבסירה  חכמי  ין דכוי התחייבות בגבני  ן הינוהוגי ה השוו*  

 לעיל. 1.2ו סעיף רא וספים,נ לפרטים  (.2019בר בדצמ 31ום לי ש"ח  ןמיליו 46.4 -כ) יליון ש"ח מ  60.3 -של כ  בסך פות נוסיות זכו

אשר  ,  2019  בדצמבר  31רה ליום  של החב  יים הכספות  ח לדו  צורפה   אשר  ,2020  מרץ ל  11ם  מיו  מהותית מאוד כת שווי  הפניה הערך ה על דר  פתמצור
ליום  הכספות  לדוח ה  צורפ  נוסף,ב"(.  וויהשת  הערכ)"  (2020-01-024237  אמכת )אס  2020  במרץ  15ם  ו יבמו  ספור   רכת השווי עה   2020  ביוני  30יים 

 . 2020 סטגובאו 4 מיוםעודכנת מה 

 (.2022בדצמבר  13 ית )ביום הנוכח  כירותשה  קופתת  בתום קסואמד של ת ורהשכי סכםה  ם יוס  בוןבחש הובא, השווירכת בהע

  ח הנובעות "ן שמיליו  2.6  -ימון בסך של כמ  ותכנסה   לליםום כנאי  2020  ביוני  30ם  ביו  מו יישהסתים  ודשח   ושה שלשל  קופה  רוך לתהשעהפסדי    **
  ביוני   30  יוםבימה  חודשים שהסתי   ה שלוששל    לתקופה   נטוי הנכס  וושב  הירידה   ,אלון  ויממ  תהכנסו   פתבתוס.  מי חכירה ין דמשערוך התחייבות בג

וך התחיבות  ות משערנובעש"ח ה מיליון    4.3  -כ  של  סךב מון  י מ  תסוהכנם  לליכום  רוך אינשעה   הפסדי  ,2019ת  )בשנ .  מיליון ש"ח   18.2  -כ  נה הי  2020
 (. ח ן ש"וליימ  3.3 -כ הינה  2019נת ש ב ,נטו   הנכס, י בשוו רידה היאלו,   וןהכנסות מימ תבתוספ ן דמי חכירה.יבג

  16  עיףס  ורא   םוספינפרטים  ל  .דוקסעם אמההסכם    תקופתב,  תי קצב שנעל, בבפו  NOI-ה   את  ףשקמ ,  התשואה   בחישוב   ימשש  אשר  NOI-ה   ***
נו  יה   2020  יוניב  30ם  יוי, לתצב שנק , בייצג המ  שסכומם ,  ה חכיר  דמי   כויבני   חושבמ  התשואה   ובשבחי  שימש   אשר   NOI-ה .  ופתיח התק א' בדו  לפרק

שמיל  5.2  -כ )"יון  מח  שינוי    כירה הח   ימ שד  וןכיו  .2019  לשנת  ייםפהכס  לדוחות(  3))י( 6  ריאוב  ראו  יםנוספ  רטיםלפ  .(2019  בדצמבר  31יום  ללא 
  מי ד  ל ניטרו  ללאך  רנעה  הי  ובהחיש  אילו   נכסמה   למתקב  שהיה   אה התשו  שיעור  על  ית הותמ  השפעה   ן אי,  הנכס  וי משו   וגם  NOI  -ה מ  ם ג   וטרלונ

   .ל"הנ רה החכי

וניה   י דמעט  ך למב, או"ת וכיניוח ות  מהנכס )לרב  רות שכימי  הכנסה מדלוא ה את מלים  ר כול"שכירות הממוצעים למה   יצוין כי דמי  **** ני  לפול 
 מי חכירה(.י דכוני
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 ( מוחזקת ברה בחהשקעה מהותי מאוד  לנדל"ן ובל ) יה מגדל
 

 2020שנת  50% – סנכ ה ברנתונים לפי חלק החב
 

 2 ןרבעו

 2020שנת 
 

 1ן עורב

 2019נת ש

 566,000 566,000 554,000 פה י הנכס לסוף התקוושו

NOI  8735,6 8,835 9,132 בתקופה ()* 

 **() 4431, - ( 11,985) הבתקופרוך עש)הפסדי( וחי רו

 98% 98% 97% קופהפוסה ממוצע בתתר יעוש

 6.3% 6.2% 6.6% תשואה  שיעור

 97 97 97   דשי( ח )חו, בש"ממוצעים למ"ר כירות שדמי 

 ח"פה, בשבתקו נחתמולחוזים ש מ"ר לעים וצי שכירות ממדמ
 ודשי( )ח

99 - - 

 

הרכישה בשנת  ממועד    NOI  -ב  חלקה , ו2019במאי    01קה בנכס ביום  חל  רכישה   תאימה  שלה   ה החבר .  2019ת  נש  לכוצג הינו להמ  NOI  -ה  *
 . ח מיליון ש" 23.9 -הינו כ 2019

 
 .הרכישה  עלויות חתת ים הפללוכ אינם 2019ת בשנ השערוך ווחיר **

 
 .2019שנת י ל תקופתלדוח ה  א'פרק ל 16.2ף ראו סעי, סנכה אודות   פיםים נוספרטל. נכס ל רכת השוויעעדכון לה  צעבו, 2020 ולייש בחוד ***
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  "ח( ש  באלפי , IFRS אוחד)מ 2020 יונ בי 30ליום  יסי הצמדהסמאזן ב  - 'זח נספ

  

 כסה" ספיים כ אם ליט פרי דולר מוד מדד צ דו לא צמ 

      
      נכסים שוטפים 

 156,324 - 870 - 155,454 וי מזומניםמזומנים ושו

 25,403 - - - 25,403 הוגן   שווי בדים נמדהים נסינסים פכנ

 37,776 3,312 - - 34,464 קוחות לויבים חי

 215,321 - 870 3,312 219,503 

      וטפים ש סים לאנכ

 404,580,4 4,805,404 - - - שקעה נדל"ן לה 

    יטתש לפי השקעות המטופלות

 י המאזניהשוו    

 

- 

 

- 

 

- 
270,065 270,065 

 וךרלזמן אבה תרות חוייבים וחי
1,531 5,427 - 38,736 45,694 

 216,852 5,427 870 5,117,517 5,340,666 

 

 תשוטפו  תהתחייבויו 

     

    ים קאינאגידים בלת תייבויוהתח

 103,774 96,855 ם חריאי שראותני אנול    

 

- 

 

- 200,629 

 כות ז תים ויתרוזכא
50,486 26,847 - 4,765 82,098 

 

 

 לא שוטפות  יותו תחייבה

147,341 130,621 - 4,765 282,727 

  יים בנקא יםות לתאגידיהתחייבו

 10,068 ם ריאחשראי א נותניול    

 

- 

 

- 

 

- 10,068 

 2,315,292 - - 2,315,292 - נטוב, ות חואגר

   ן חכירהיבות בגייהתח
- - 69,198 * - 69,198 

 וךאר לזמןאחרות תחייבויות ה
2,206 4,452 - - 6,658 

 ברהשל החיות עלי המנלבחס הון המיו 
- - - 2,638,990 2,638,990 

 17,733 17,733 - - - ת שליטה קנו שאינן מ יותו זכ

 159,615 2,450,365 69,198 2,661,488 5,340,666 

 
 .איאמריק CPIצמוד  רולד *
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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"בע"מ )להלן:  1סקרנו את המידע הכספי המצורף של ריט 

זרימי המזומנים , השינויים בהון ותהמאוחדים על הרווח הכוללואת הדוחות התמציתיים  2020ביוני  30הכספי ליום 

באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של  ושהסתיימשלושה חודשים שישה ושל  ותלתקופ

"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם  IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ואלביניים  תולתקופמידע כספי 

פי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, ו לאלת ביניים ואחראים לעריכת מידע כספי לתקופ

 ו בהתבסס על סקירתנו. אלת ביניים ו. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופ1970-התש"ל

אשר  פעילויות משותפות שנכללושאוחדו ושל  חברותת הביניים של ולתקופהתמציתי לא סקרנו את המידע הכספי 

 הכנסותיהן הכלולותו ,2020ביוני  30מכלל הנכסים המאוחדים ליום  3.02% -באיחוד מהווים כ נכסיהן הכלולים

 וחודשים שהסתיימ שלושהו שישה של ותלתקופ המאוחדות מכלל ההכנסות ,5.07%-וכ 5.25% -מהוות כ באיחוד

נסקר על  ת משותפותופעילויו תחברושל אותן  ת הבינייםולתקופהתמציתי . המידע הכספי , בהתאמהאותו תאריךב

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

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

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

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

   אחרים.

הה ר י ק ס ה ף  ק  י

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

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

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

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

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

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

ה מ נ ק  ס

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

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

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

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

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

 זיו האפט

 רואי חשבון

 2020 באוגוסט 12 תל אביב,

 



 בע"מ 1ריט 

 )באלפי ש"ח( דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי

 

 .התמציתיים ביניים ספייםהביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכ
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31.12.2019  30.6.2019  30.6.2020  
  מבוקרבלתי   מבוקרבלתי   מבוקר

 וטפים:נכסים ש     

 מזומנים ושווי מזומנים  156,324  305,590  83,032

 הנמדדים בשווי הוגןנכסים פיננסיים  25,403  3,927  164,464

 חייבים ולקוחות 37,776  31,751  22,775

       למימושנדל"ן להשקעה המיועד  -  45,093  -
270,271  386,361  219,503  

 
 

 
 

 נכסים לא שוטפים: 

 נדל"ן להשקעה     4,805,404  4,628,433  4,821,699

 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני     270,065  247,518  270,046

       חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך     45,694  26,454  32,121
5,123,866  4,902,405  5,121,163   

 

 

 

 

 
5,394,137  5,288,766  5,340,666  

      
 התחייבויות שוטפות:     

 ולנותני אשראי אחרים התחייבויות לתאגידים בנקאיים 200,629  211,817  233,220

       זכאים ויתרות זכות 82,098  86,911  82,833
316,053  298,728  282,727  

      
 התחייבויות לא שוטפות:     

 ולנותני אשראי אחרים ידים בנקאייםהתחייבויות לתאג 10,068  80,210  11,177

 אגרות חוב, נטו 2,315,292  2,423,947  2,329,290

 התחייבות בגין חכירה  69,198  71,127  69,223

       התחייבויות אחרות לזמן ארוך 6,658  2,172  6,734
2,416,424  2,577,456  2,401,216  

      
:הון       

 הון המיוחס לבעלי המניות של החברה 2,638,990  2,401,188  2,644,790

 זכויות שאינן מקנות שליטה 17,733  11,394  16,870
      

 סה"כ הון 2,656,723  2,412,582  2,661,660

      
5,394,137  5,288,766  5,340,666  

 

 2020באוגוסט,  12      

 ורתאריך איש     דרור גד  שמואל סייד  אבירם בנאסולי
 כספים סמנכ"ל     
 

 הדוחות הכספיים  יו"ר הדירקטוריון  מנכ"ל  

 

 



 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

שה חודשים ילתקופה של ש
   שהסתיימה ביום

31.12.2019  30.6.2019  30.6.2020  30.6.2019  30.6.2020   
   בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר

           

ביאור ראו  –, נטו הכנסות מדמי שכירות  156,062  165,082  73,401  84,179  334,984
 (2)א()4

 אחזקה ותפעול מבנים עלות  9,144  10,383  3,298  5,508  19,516
           

315,468  78,671  70,103  154,699  146,918   

, נטוהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה  (57,753)  68,994  (43,139)  74,760  225,647  
           

541,115  153,431  26,964  223,693  89,165   

 הוצאות הנהלה וכלליות  18,713  18,722  9,447  9,349  38,213
           

502,902  144,082  17,517  204,971  70,452   

  הכנסות מימון  4,162  5,285  7,002  2,483  9,619

 הוצאות מימון   (16,786)  (54,661)  (15,482)  (46,737)  (59,821)
           
 , נטומימון הוצאות  (12,624)  (49,376)  (8,480)  (44,254)  (50,202)

 לפי המטופלותברות בהפסדי חחלק החברה   (2,259)  (33,184)  (4,220)  (32,325)  (23,144)
 , נטושיטת השווי המאזני

 
          

 מסים על הכנסהניכוי לפני  רווח  55,569  122,411  4,817  67,503  429,556

 מסים על הכנסה  -  -  -  -  -
           

 סך הכל רווח כולל לתקופה  55,569  122,411  4,817  67,503  429,556

           
 ל רווח כולל לתקופה מיוחס ל:סך הכ          

 בעלי מניות החברה  54,706  122,017  4,387  67,251  423,686

            זכויות שאינן מקנות שליטה  863  394  430  252  5,870
429,556  67,503  4,817  122,411  55,569   

           

2.388  0.379  0.025  0.691  0.307 
ש"ח לבעלי מניות  1ניה בת למבסיסי  רווח 

 )בש"ח( החברה

           

2.374  0.378  0.025  0.688  0.305 
ש"ח לבעלי מניות  1למניה בת מדולל  רווח 

 )בש"ח(החברה 
           

177,420 
 

177,217  178,471  176,672  178,386  
 מספר המניות המשוקלל ששימשו 

 ()באלפיםבחישוב הרווח הבסיסי למניה 
           

178,468 
 

177,945  178,844  177,322  179,134  
 מספר המניות המשוקלל ששימשו 

 )באלפים(בחישוב הרווח המדולל למניה 
           



 בע"מ 1ריט 

 על השינויים בהון )באלפי ש"ח(מאוחדים  תמציתיים דוחות

 

 .התמציתיים ביניים ספייםהביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכ
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 2020ביוני  30שה חודשים שהסתיימה ביום ילתקופה של ש

 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 

 

הון המניות 
 הנפרע

פרמיה על 
 מניות

בגין תשלום הון קרן 
 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:

  
 55,569 863 54,706 54,706 - - - כולל לתקופהרווח 

 1,957 - 1,957 - (43) 1,785 215  תשלום מבוסס מניות

 (62,463) - (62,463) (62,463) - - - הוכרזדיבידנד ש

        

 2,656,723 17,733 2,638,990 1,266,626 6,522 1,187,354 178,488 2020ביוני  30יתרה ליום 
         

 

 

 

 

 

 

 

 



 בע"מ 1ריט 

 על השינויים בהון )באלפי ש"ח(מאוחדים  תמציתיים דוחות
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 9201ביוני  30ם שהסתיימה ביום שה חודשיילתקופה של ש

 

 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( 2019בינואר  1יתרה ליום 

        
      שינויים בתקופה:

  
 122,411 394 122,017 122,017 - - - כולל לתקופהרווח 

 נוצרו בחברה  ש שליטה מקנות שאינן זכויות
 שאוחדה לראשונה   

- - - - - 11,000 11,000 

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

 3,072 - 3,072 - (629) 2,801 900  וסס מניותתשלום מב

 (58,488) -  (58,488) (58,488) - - - הוכרזדיבידנד ש

        

 2,412,582 11,394 2,401,188 1,033,295 5,635 1,184,202 178,056 2019ביוני  30יתרה ליום 
         

 



 בע"מ 1ריט 

 על השינויים בהון )באלפי ש"ח(מאוחדים  תמציתיים דוחות

 

 .התמציתיים ביניים ספייםהביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכ
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 2020ביוני  30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 

 

הון המניות 
 הנפרע

פרמיה על 
 מניות

בגין תשלום קרן הון 
 הכל-סך עודפים מבוסס מניות

 
 

זכויות שאינן 
 מקנות שליטה

 
 
 

 הכל-סך

 בלתי מבוקר 

        

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

        
      שינויים בתקופה:

  
 4,817 430 4,387 4,387 - - - כולל לתקופהרווח 

 978 - 978 - 369 569 40  תשלום מבוסס מניות

 (32,127) - (32,127) (32,127) - - - שהוכרזדיבידנד 

        

 2,656,723 17,733 2,638,990 1,266,626 6,522 1,187,354 178,488 2020ביוני  30יתרה ליום 
         

 

 

 

 

 

 

 

 



 בע"מ 1ריט 

 על השינויים בהון )באלפי ש"ח(מאוחדים  תמציתיים דוחות
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 9201ביוני  30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 

 

הון המניות 
 הנפרע

פרמיה על 
 מניות

בגין תשלום קרן הון 
 הכל-סך עודפים מבוסס מניות

 
 

זכויות שאינן 
 מקנות שליטה

 
 
 

 הכל-סך

 בלתי מבוקר 

        

 2,353,813 11,142 2,342,671 996,302 5,712 1,164,243 176,414 2019באפריל  1ום יתרה לי

        
      שינויים בתקופה:

  
 67,503 252 67,251 67,251 - - - כולל לתקופהרווח 

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

 1,536 -  1,536  - (77) 1,196 417  תשלום מבוסס מניות

 (30,258) -  (30,258) (30,258) - - - שהוכרזדיבידנד 

        

 2,412,582 11,394 2,401,188 1,033,295 5,635 1,184,202 178,056 2019ביוני  30יתרה ליום 
         

 



 בע"מ 1ריט 

 על השינויים בהון )באלפי ש"ח(מאוחדים  תמציתיים דוחות
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 )מבוקר( 9201בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 

 

הון המניות 
 הנפרע

יה על פרמ
 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 - - - רווח כולל לתקופה

   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  31ה ליום יתר

  



 בע"מ  1ריט 

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

 .התמציתיים ביניים הווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספייםהביאורים המצורפים מ
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 לשנה 

שהסתיימה 
 ביום

לתקופה של שלושה 
 חודשים שהסתיימה ביום

שה חודשים ילתקופה של ש
  שהסתיימה ביום

31.12.2019 30.6.2019 30.6.2020 30.6.2019 30.6.2020  

  בלתי מבוקר בלתי מבוקר י מבוקרבלת בלתי מבוקר מבוקר

      
 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת:     

 תקופה לכולל  רווח 55,569 122,411 4,817 67,503 429,556

(239,891) 3,259 48,624 (26,634) 19,231 
 מזומנים ושווי התאמות הדרושות להצגת מזומנים

          )נספח א'(: שוטפת פעילותמ
 מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת   74,800 95,777 53,441 70,762 189,665

       
 השקעה: (לפעילות) מפעילות תזרימי מזומנים     

 נדל"ן להשקעהוהשקעות ב הרכיש (42,502) (95,998) (20,388) (77,425) (127,769)

 מכירת נדל"ן להשקעה 250 75,243 250 - 126,908

 רכישת חברות בנות )נספח ג'( - (132,006) - (85,907) (132,006)

(15,070) (1,134) (521) (2,860) (1,894) 
 השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת השווי      

 המאזני, נטו

 , נטונכסים פיננסיים  136,562 (406) 55,037 644 (159,554)

       חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך (12,807) (196) (649) (29) (3,666)
 השקעה (לפעילותמפעילות )מזומנים, נטו,   79,609 (156,223) 33,729 (163,851) (311,157)

       
 מימון: פעילותמ)לפעילות( תזרימי מזומנים      

(47,966) (454) (12,413) (96,964) (12,816) 
 בנקאיים מתאגידיםלזמן קצר אשראי ב קיטון

 , נטוונותני אשראי אחרים

 מתאגידים בנקאיים   לזמן ארוך  ותפרעון הלווא (1,109) (3,043) (553) (2,674) (99,629)
 אחרים נותני אשראיו

 הנפקת אגרות חוב, נטו 400,319 546,613 400,319 211,779 546,613

 פדיון אגרות חוב (405,048) (31,595) (373,422) - (84,938)

       דיבידנד ששולם (62,463) (58,488) (62,463) (58,488) (119,069)
  מימון פעילותמ)לפעילות( מזומנים, נטו,   (81,117) 356,523 (48,532) 150,163 195,011

       
 במזומנים ושווי מזומניםעליה  73,292 296,077 38,638 57,074 73,519

 ופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התק 83,032 9,513 117,686 248,516 9,513
      

 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה  156,324 305,590 156,324 305,590 83,032
      

  
 

 

 



 בע"מ  1ריט 

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

 .התמציתיים ביניים הווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספייםהביאורים המצורפים מ
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 : שוטפת מפעילותהתאמות הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים  -נספח א' 

 לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
לתקופה של שלושה 

 חודשים שהסתיימה ביום
  שה ילתקופה של ש

  הסתיימה ביוםחודשים ש
31.12.2019 30.6.2019 30.6.2020 30.6.2019 30.6.2020  

  בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר מבוקר

   הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי      
 מזומנים:

 תשלום מבוסס מניות הוצאות בגין  1,957 3,072 978 1,536 5,586

23,144 32,325 4,220 33,184 2,259 
 חברות  בהפסדי החברהחלק 

 , נטויטת השווי המאזנילפי ש המטופלות

 למדד המחירים לצרכןהצמדת אגרות חוב  (16,238) 29,407 (4,757) 33,878 6,785

(3,061) (1,642) 3,488 (1,860) 4,688 
 שערוך נכסים פיננסיים והתחייבויות

 פיננסיות, נטו

 , נטונדל"ן להשקעההתאמת שווי הוגן של  57,753 (68,994) 43,139 (74,760) (225,647)

 הפחתת פרמיה על אגרות חוב (19,007) (16,916) (9,488) (8,978) (35,649)

       הוצאות מימון אחרות, נטו 42,453 37,697 18,484 20,493 80,786
(148,056) 2,852 56,064 15,590 73,865  

 חייבויות:שינויים בסעיפי רכוש והת     

 בחייבים ולקוחותקיטון ( גידול) (11,885) 8,681 (9,204) 2,490 8,924

       בזכאים ויתרות זכות)קיטון(  גידול 2,390 (7,935) 3,686 (1,747) (12,635)
(3,711) 743 (5,518) 746 (9,495)  

 :מזומנים מפעילות שוטפת     

 ריבית ששולמה (46,153) (43,144) (2,399) (405) (88,678)

       ריבית שנתקבלה 1,014 174 477 69 554
(88,124) (336) (1,922) (42,970) (45,139)  

      
(239,891) 3,259 48,624 (26,634) 19,231  

 
 : פעולות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים -' בנספח      

 לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
לתקופה של שלושה 

 ביום חודשים שהסתיימה
  שה ילתקופה של ש

  חודשים שהסתיימה ביום
31.12.2019 30.6.2019 30.6.2020 30.6.2019 30.6.2020  

  בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר מבוקר

      

 שטרם שולמו  עלויות נדל"ן להשקעה  5,545 23,569 5,545 23,569 27,909

4,010 - - - - 
   בגין  שולמהשטרם  תמורה התאמת

 "ן להשקעהדלנ רכישת  

- - - (6,101) - 
 תמורה ממכירת נדל"ן להשקעה שטרם 

 התקבלה
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 : תנוב ותאיחוד לראשונה של חבר -' גנספח 
 

 

לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
לתקופה של שלושה 

 ביום חודשים שהסתיימה
 לתקופה של שישה חודשים 

  שהסתיימה ביום
31.12.2019 30.6.2019 30.6.2020 30.6.2019 30.6.2020  

  בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר מבוקר
      

   
 

 
ליום       חברות בנותנכסים והתחייבויות של 

 הרכישה:

 הון חוזר נטו )למעט מזומנים( - 339 - (1,384) 339

 נדל"ן להשקעה - (95,093) - - (95,093)

 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני - (185,092) - (185,092) (185,092)

128,179 70,090 - 128,179 - 
 התחייבויות לתאגידים בנקאיים ולנותני 

  אשראי אחרים
 שליטה מקנות שאינן זכויות  - 11,000 - - 11,000

      

(140,667) (116,386) - (140,667) -  

יםהלוואת בעל - (21,818) - - (21,818)  

 הנפקת מניות תמורת הרכישה - 20,000 - 20,000 20,000

 מקדמה על חשבון השקעה - 10,355 - 10,355 10,355

 עלויות רכישה שטרם שולמו  - 124 - 124 124

 הכל-סך - (132,006) - (85,907) (132,006)

      



 בע"מ  1ריט 

 )באלפי ש"ח( 2020ביוני  30ליום ביניים  הכספיים התמציתיים ביאורים לדוחות

 

- 46 -  

  :כללי - 1ביאור 

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

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

 אביב בע"מ. -למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

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

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

 לאורך זמן.

 

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

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

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

 .2019בדצמבר  31

 

 :עקרונות עריכת הדוחות הכספיים התמציתיים ביניים .ב

  .IAS 34קן חשבונאות בינלאומי ביניים מצייתים להוראות ת הדוחות הכספיים התמציתיים

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

 .1970 -ידיים(, התש"ליתקופתיים ומ

 פרטים בדבר שערי מטבע חוץ ומדד המחירים לצרכן:  .ג

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

 30.6.2020  30.6.2019  31.12.2019 

      
      :*מדד המחירים לצרכן )בנקודות(

 100.8  101.1  100.0 לפי מדד בגין

 100.8  101.7  100.1 לפי מדד ידוע

 3.456  3.566  3.466 דולר( 1-דולר של ארה"ב )בש"ח ל

 

 
  שישה לתקופה של

  חודשים שהסתיימה ביום
 לתקופה של שלושה 

  חודשים שהסתיימה ביום

לשנה 
שהסתיימה 

 ביום

 30.6.2020  30.6.2019  30.6.2020  30.6.2019  31.12.2019 

 %  %  %  %  % 
   

 
      

          :מדד המחירים לצרכן

 0.60  0.40  (0.70)  0.90  (0.79) לפי מדד בגין

 0.30  1.50  (0.20)  1.20  (0.69) ידועלפי מדד 

 (7.79)  (1.82)  (2.78)  (4.86)  0.29 דולר של ארה"ב

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

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

לפרטים בדבר מדיניות חשבונאית בקשר לטיפול  .2019בדצמבר  31של החברה ליום  נתייםהכספיים הש

 (.2)א()4ביאור  והקורונה ראמשבר בהקלות שניתנו לשוכרים עקב 
 

 אי הכללת מידע כספי נפרד במסגרת הדוחות הכספיים: .ב

מידע כספי נפרד  2020ני ביו 30החברה לא כללה במסגרת הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים ביניים ליום 

וזאת  1970-ד' והתוספת העשירית לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידים( התש"ל38בהתאם לתקנה 

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

 ים של החברה.הסביר, שאינו נכלל כבר במסגרת הדוחות הכספיים המאוחד

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

 הפרמטרים הבאים:

 שיעור נכסי החברות הבנות מתוך נכסי החברה במאוחד. 

 שיעור התחייבויות החברות הבנות מתוך התחייבויות החברה במאוחד.

 רות הבנות מתוך התזרים מפעילות שוטפת של החברה במאוחד.שיעור תזרים מפעילות שוטפת של החב

 

 מכשירים פיננסיים: - 3 ביאור

 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים: .א

 הנמדדים בשווי הוגן,המכשירים 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:

 30.06.2020 

 שווי הוגן בספריםערך  

 בלתי מבוקר        

   :התחייבויות פיננסיות 
 2,509,074 2,442,285       (*) אגרות חוב       

 

 30.06.2019 

 שווי הוגן בספריםערך  

 בלתי מבוקר        

   התחייבויות פיננסיות: 
 2,736,353 2,572,568       (*) אגרות חוב       

 

 31.12.2019 

 שווי הוגן בספריםערך  

 מבוקר        

   התחייבויות פיננסיות: 
 2,690,277 2,477,327      (*)אגרות חוב        

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

 שהוכרו בדוח על המצב הכספי: פיננסיים מכשירים ב.

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

 :המצב הכספי

 30.06.2020 

 מבוקרבלתי  

 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

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

     
 ניירות ערך מוחזקים למסחר -

20,608 - - 20,608 
 מניות -

4,795 - - 4,795 
מת תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי התא -

 5,427 5,427 - - שיטת השווי המאזני

 25,403 - 5,427 30,830 

 :ותפיננסי התחייבויות
    

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

     

 
 31.12.2019 

 מבוקר 

 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

 נכסים פיננסיים:
    

 בשווי הוגן דרך רווח או הפסד:נכסים פיננסיים 
     

 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 - - ן רכישת נדל"ן להשקעההתאמת תמורה בגי -

     
 

 30.06.2019 

 בלתי מבוקר 

 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:

 נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד:
     

 מניות -
3,927 - - 3,927 

התאמת תמורה בגין השקעה המטופלת לפי  -
 1,650 1,650 - - שיטת השווי המאזני

 3,927 - 1,650 5,577 
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 :ולאחריו על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4ביאור 

 : משבר הקורונה .א

  :נדל"ן להשקעההוגן של מדידת שווי  .1

 2020בהתאם למדיניות החברה בקשר למדידת שווי הנדל"ן להשקעה, במהלך החציון הראשון של שנת 

נים להערכות השווי ההוגן של נכסי החברה )באמצעות מעריכי שווי חיצוניים(. בעדכוני ביצעה החברה עדכו

 הערכות השווי הביאה החברה בחשבון, בין היתר, את הפגיעה הצפויה בתזרימי המזומנים בנכסים השונים

ינויים . ביתר הפרמטרים המרכזיים ששימשו בעדכון הערכות השווי לא בוצעו שלנוכח השלכות מגפת הקורונה

מהותיים, לרבות בשיעורי ההיוון של הנכסים, וזאת בעיקר בהתבסס על היעדר אינדיקציות לשינוי מהותי בהם 

, הכירה החברה בירידת 2020למועד זה. כתוצאה מעדכוני הערכות השווי שביצעה בחציון הראשון של שנת 

 .מיליון ש"ח 58 -ערך נדל"ן להשקעה בסך של כ
 

  :ת שכר דירההקלוטיפול חשבונאי ב .2

בתחום המסחר, אשר נפגע בצורה ישירה מההנחיות בשל הצווים לסגירת חנויות, מרכזי הסעדה, מרכזי 

גיבשה החברה מדיניות הקלות בתשלומי שכר הדירה המסחר והקניונים )ולמעט חנויות שהוגדרו כחיוניות(, 

  פה קצובה לאחר שנפתחו.לשוכרים, בעיקר לתקופה שעסקיהם היו סגורים כתוצאה מההנחיות ולתקו

ביחס לתקופה בה היו סגורים בשל צווי מדינה, הם טופלו כדמי  להנחותבמקרים בהם השוכרים היו זכאים 

 .כהקטנת הכנסה מיידית לרווח והפסד ונזקפו, IFRS 16בהתאם להוראות  חכירה משתנים שליליים

מבין  כנמוךלתקופה קצובה רות חושבו בהם, כחלק ממתווה ההקלות בשל משבר הקורונה, דמי השכיבמקרים 

 רכיב קבוע לאחוז מפידיון, ההפחתות בדמי השכירות, ככל שהיו, הוכרו בתקופה בה הן ניתנו. 

על מנת לשקף  ,בתקופת מתן ההקלות וה כעל אירוע יוצא דופן שיש להכירהחברה רואה בהקלות שניתנו על יד

פריסת ההקלות על פני תקופת השכירות בשיטת הקו  תלעומ, וזאת את מהותו הכלכליתבצורה נאותה יותר 

 .2020, הוכרו ברווח והפסד ברבעון השני של שנת מיליון ש"ח 6 -סך של כ, המסתכמות להקלות אלוהישר. 

 

 :מרכז מסחרי בגני תקוה -מזכר הבנות לרכישת נכס .ב

כר הבנות לרכישת מחצית )"המוכר"(, במז התקשרה החברה עם רני צים מרכזי קניות בע"מ 2020בחודש יוני  .1

( מזכויות המוכר )"הממכר"( במרכז מסחרי בהקמה בגני תקווה, הכולל שטח להשכרה למשרדים 50%)

 מ"ר )"הנכס"(.  9,000-ומסחר בהיקף של כ

 העסקה הינם כדלקמן )"העסקה"(:ה העיקריים של תנאי .2

לעליית המדד מיליון ש"ח, צמוד  110בתמורה לרכישת הממכר תשלם החברה למוכר סך של  .א

)"מועד הסגירה"( או במועד מוקדם  2022)"התמורה"(, בתשלום אחד שישולם )בתוספת מע"מ( בינואר 

 לאחר שנמסר לחברה. ויותר כפי שתודיע עליו החברה, ובלבד שעובר לאותו מועד הנכס החל להניב, 

וי הנכס, אולם מהשינוי בשו 75%-בתום חמש שנים ממועד הסגירה, תבוצע התאמה לתמורה בהתאם ל .ב

 .מיליון ש"ח 95מיליון ש"ח ולא תפחת מסך של  125בכל מקרה התמורה לא תעלה על סך של 

עד למועד תשלום מלוא התמורה, החברה תעמיד לטובת המוכר מספר ערבויות בנקאיות להבטחת      .ג

חות על בטוחות לשביעות רצונה. העמדת הבטוקבלת התחייבויותיה של החברה לפי הסכם המכר, כנגד 

 על ידה. ידי המוכר כפופה לאישור הבנק המממן של הנכס. הערבויות יושבו לחברה כנגד תשלום התמורה
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 )באלפי ש"ח( 2020ביוני  30ליום ביניים  הכספיים התמציתיים ביאורים לדוחות
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 )המשך(: ולאחריו על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4ביאור 

 :)המשך( מרכז מסחרי בגני תקוה -מזכר הבנות לרכישת נכס .ב

 ר. כל ההחלטות בקשר לנכס יהיו משותפות. הניהול השוטף של הנכס יתבצע על ידי המוכ .ד

, אשר בגין אי עמידה בהם ישלם NOIבגין חמש שנות ההפעלה הראשונות של הנכס קבעו הצדדים יעדי  .ה

 . גבוה יותר, תשלם החברה למוכר מענק NOIהמוכר לחברה קנס ובגין 

 סכומים האמורים. במסגרת ההסכם המפורט )כהגדרתו להלן( הצדדים יבחנו ויסכמו מנגנון הגבלת ה

המובטחים לחברה מהנכס בחמש שנות ההפעלה הראשונות משקפים תשואה שנתית  NOI-יעדי ה

 . 6.5% -כ ממוצעת בשיעור של

הסכם מפורט אשר יחליף את מזכר ההבנות , בין היתר, לחתימה על השלמת העסקה אינה וודאית והיא כפופה .3

 יום ממועד חתימת מזכר ההבנות. 60בתוך 

 

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

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

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

 המניות המונפק של החברה הפרטית.

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

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

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

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% -וקומת מסחר )"הנכס"(. הנכס מאוכלס בתפוסה של כ

 ש"ח.

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

 הרצליה. 

ככל ולאחר שהחברה הפרטית תבחר שלא לממש את זכותה לקיום הסכם החכירה, חלף ההלוואה, תעמוד  .4

לבעלי הנכס האופציה לחייב את החברה הפרטית להתקשר בהסכם החכירה )בשינויים המחויבים(, ותחת 

 התנאים שנקבעו.

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

 מסדירים גם את זכויותיה של החברה בקשר לערבויות הבנקאיות שהעמידה.



 בע"מ  1ריט 

 )באלפי ש"ח( 2020ביוני  30ליום ביניים  הכספיים התמציתיים ביאורים לדוחות
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 אירועים מהותיים בתקופת הדוח על המצב הכספי ולאחריו )המשך(: - 4ביאור 

 :הנפקת ניירות ערך .ד

 אופן ביצוע זהות המשקיע מועד
 ההשקעה

תמורת ההנפקה  שהוקצו ניירות הערך
 ברוטו()

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

 

הוענקו לעובדי חברת ש ,אופציות 699,116ת הדוח על המצב הכספי ועד למועד פרסומו, מומשו במהלך תקופ .1

  מניות רגילות של החברה. 150,138 -הניהול ולנותני שרותים לחברה בהתאם להסכם הניהול, ל

 מניות 112,460הקצתה החברה לחברת הניהול  ,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

 מיליון ש"ח.  12ם )סדרה ה'( בהיקף של , נפרעו ניירות ערך מסחריי2020בחודש אפריל  .3

. הפדיון המוקדם פדיון מוקדם חלקי של אגרות חוב )סדרה ד'( הביוזמת ביצעה החברה, 2020 מאי בחודש .4

מיתרת הקרן הבלתי  52% -מהווה כ ערך נקוב,ש"ח מיליון  347של אגרות החוב )סדרה ד'( בסך של החלקי 

 . ש"ח מיליון 375.5 -בסך של כ הינוששילמה החברה הכולל וקדם סכום הפדיון המ. מסולקת של אגרות החוב

לסעיף הוצאות  שנזקףמיליון ש"ח  7 -בהפסד חד פעמי בסך של כ הכירה החברהבעקבות הפדיון המוקדם, 

  .המימון

 

 :להלן פרטים בדבר דיבידנדים שהוכרזו .ה

תאריך ישיבת הדירקטוריון בה 
 דיבידנדההוחלט על חלוקת 

 מועד התשלום למניה סכום הדיבידנד דסכום הדיבידנ

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

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

  2020 ספטמבר ש"ח  0.18 מיליון ש"ח 32 -כ 2020 באוגוסט 12

 

 :הסכם הניהולהארכת  .ו

של בעלי המניות  המיוחדת פה הכלליתיאישרה האס המצב הכספי, , לאחר תאריך הדוח על2020ביולי  30ביום 

לתקופה של חברת הניהול, האופציה להארכת הסכם הניהול שבין החברה לבין ה של של החברה את מימוש

 . הסכם הניהול הוארך בהתאם לתנאיו המקוריים. 2020בספטמבר  27החל מיום  ,שנתיים נוספות
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 לכבוד

 בע"מ 1ריט 

 

 א.ג.נ.,

 

 בע"מ 1ריט  הנדון:

 

 

בע"מ  1מתמלאים בחברה ריט  2020ביוני  30לבקשתכם וכרואי החשבון של חברתכם, הרינו לאשר כי לתאריך 

 .1961-לפקודת מס הכנסה ]נוסח חדש[, התשכ"א 3א'  64התנאים שנקבעו בסעיף 

 

לפקודת מס  3א'  64ין על פי סעיף בהתאם לכך, החברה עונה על הקריטריונים לסיווג כקרן השקעות במקרקע

 .1961-הכנסה ]נוסח חדש[, התשכ"א

 

 

 

 

 

 

 

 

 זיו האפט

 רואי חשבון

 

 

 2020באוגוסט,  12
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 לכבוד

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

 

 ,א.ג.נ

 

בע"מ  1מכתב הסכמה הניתן בד בבד עם פרסום דוח עיתי בקשר לתשקיף מדף של ריט הנדון: 

 2020בפברואר  21תאריך מ

 

מפורטים להלן בקשר מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה( של הדוחות שלנו ה אנוהננו להודיעכם כי 

  :לתשקיף שבנדון

על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום  2020באוגוסט  12 םדוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיו

 שלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך.שישה וולתקופות של  2020ביוני  30

 

 

 

 

 

 זיו האפט       

 רואי חשבון

 
 
  

 2020באוגוסט,  12
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 :ג)א(38לפי תקנה  דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

 

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

 פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.

 : לעניין זה, חברי ההנהלה הם

 שמואל סייד, מנכ"ל

 אבירם בנאסולי, סמנכ"ל כספים

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

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

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

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

 נאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין.

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

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

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

 הגילוי.

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

 שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.

לתקופה  הרבעוניקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח בדבר אפהרבעוני בדוח 

נמצאה הבקרה (, "בדבר הבקרה הפנימית האחרוןהרבעוני הדוח " :)להלן 2020 במרץ 31 יימה ביוםסתהש

 הפנימית כאפקטיבית.

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

 דוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית האחרון;ה שהובאה במסגרתכפי  ,האפקטיביות של הבקרה הפנימית

ובהתבסס על מידע שהובא בהתבסס על האמור בדוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית האחרון, למועד הדוח, 

 .יא אפקטיביתהבקרה הפנימית ה :לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל
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 :(1ג)ד()38הצהרת מנהל כללי לפי תקנה 
 

 הצהרת מנהלים
 הצהרת מנהל כללי

 

 מצהיר כי: ,שמואל סיידאני, 

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

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

 ;לתקופת הדוחות

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחינות  (3)
ולתקופות י, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים המהותיות, את המצב הכספ

 ;שאליהם מתייחסים הדוחות

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

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

וחות לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הד
 -וכן  ;יים בהתאם להוראות הדיןהכספ

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

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: (5)

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

, בפרט במהלך תקופת מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות ,2010 –התש"ע 
 -וכן  ;ההכנה של הדוחות

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

 .בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים

)הדוח הרבעוני ליום  האחרון ה שבין מועד הדוחלא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופ (ג)
לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע  (2020במרץ  31

 .ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגידלאפקטיביות הבקרה הפנ

 

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

 

 

 

  2020באוגוסט,  12

  _______________________ 

 שמואל סייד, מנכ"ל              
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 הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים הכספים לפי תקנה  38ג)ד()2(:

 

 הצהרת מנהלים

 הכספיםהצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום 

 

 מצהיר כי: ,אבירם בנאסוליאני, 

 1ריט  ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים של ביניים ת הדוחות הכספייםבחנתי א (1)
 ;)להלן: "הדוחות" או "הדוחות לתקופת הביניים"( 2020של שנת  השנילהלן: "התאגיד"(  לרבעון ) בע"מ

ון של עובדה לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכ (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 המידע הלפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ו (3)
ולתקופות המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים המהותיות, את 

 ;שאליהם מתייחסים הדוחות

התאגיד, בהתבסס דירקטוריון  שלגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת  (4)
 לוי:ל הדיווח הכספי ועל הגיעעל הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית 

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

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

 -וכן  ;הדין

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או  (ב)
 ;ח הכספי ועל הגילוימעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיוו

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: (5)

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

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

 -הדוחות. וכן 

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

 לכללי חשבונאות מקובלים.

ליום  הרבעוני)הדוח  האחרון לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח (ג)
טוריון וההנהלה בנוגע אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקלבין מועד דוח זה,  (2020 במרץ 31
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