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 דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד 

 2020 ספטמברב 30ביום  הסתיימהש  לתקופה

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

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

ש  לתקופה  הדירקטוריון  בדוח  לעיין  לשנת    2020  ספטמברב  30ם  יו ב  מההסתיייש  התקופתי  הדוח  עם    2019ביחד 

 . "(הדוח 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  שמטשראבי  דיוחייקרן  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  הה יהסיכונים  תיק  ונעושקוון  הניתנות   לו יצ ת  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 

לאורך זמן, מתוך  ומשכירה אותם    החברה נכסים מניביםרוכשת    תלותה העסקיפעיסגרת  מב  .בהשבחתםו

על עמידה בקריטריונים שנקבעו  , תוך השאיפה להפיק תשואות מרביות ]נוסח  קפדה  בפקודת מס הכנסה 

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

  
בב הנסחרת  ציבורית,  חברה  הינה  א ירו לני  סהורהחברה  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    "(גיפהמה )"  ונהרקוה  יף נג  תצופרת, ארגון הבריאות העולמי הכריז על ה2020  בחודש ינואר

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

 "(.משבר הקורונה)" גלובליות ומקומיות

 ת יסיונוהנו  המגיפה ת עם  י דות העולמההתמודכחלק מלפרק א' לדוח התקופתי,    5.1בהמשך לאמור בסעיף  

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

,  ירת בתי עסק סג  ,בין היתר  הכוללות,  על התקהלות אנשים, בידוד ואף הסגר מגבלות על תנועה ו,  רפואיים(

מרכזי וסגירת  מסחריים  חינוך,  בילוי  תמקומום  מוסדות  על ומגבל  , השבתת    ,יעסקה  רהמגז  תועיל פ  ות 

 "(.  ההנחיות "פרטי )הציבורי וה

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

  .בישראל, לרבות כלכלי עולמיביאו למשבר , הלשגרה
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פי   המקרוהעל  ישראל  רסמה  פשכלכלית  -תחזית  בבנק  המחקר  בקשר   02021  אוקטוברבחודש  חטיבת 

הקורשללה משבר  הכלכלית  על  ונהכות  לה  2020בשנת    וצרתה  ,"(התחזית")  הפעילות  בצפוי  שיעור  תכווץ 

שבין  ב כתלו6.5%-ל  5%טווח  בתר,  השליטהת  : מרכזיים  תרחישים שני    הכללהתחזית    בתחלואה.  חיש 

בשליטה    יןיש המאופי תרחלצד  ,  "(התרחיש החיובי)"   תרחיש המאופיין בשליטה על התפתחות התחלואה

ע הנמוכה  התפתחות  ה")  תחלואהל  לפיה    .("שליליהתרחיש  עבודה  הנחת  על  מבוססים  התרחישים  שני 

שרו חזרה לשגרת חיים ללא מגבלות על  יימצא חיסון או טיפול תרופתי לקורונה, שיאפ  2021  שנת  באמצע

 . הפעילות הכלכלית

התרחישים   בפעלים  כולבתחזית  שני  משמעותית  בתחילת  ירידה  שנת    ביעירה  הרבעוןילות    , 2020של 

מהסגר ספטמבר  שהוטל  השני    כתוצאה  אך  2020בחודש  מהסגר  ,  היציאה  לאופן  הנוגע  בכל  שונים 

משתקפת בכל השימושים, למעט בצריכה   2020בשנת  הירידה הצפויה בתוצר  על פי התחזית,  ולהשלכותיו.  

 6.5%  -כ  ח שבין שעור שלבטוו  אשר נע  ,2021חה בשנת  שעור הצמי ודאות לגבי  אי  בתחזית  ניכרת  .  וריתהציב

ברבעון האחרון  וי  החז  האבטלהשעור    ,לתחזיתבהתאם    לי.ש השלייחבלבד בתר  1.0%לבין    ש החיוביבתרחי

גיל  2020שנת  של   על    עיקריים(ה  עבודההאי  )בקרב    20.2%  -כלעומת  ) החיובי  ש  בתרחי  16.7%  -כיעמוד 

השלילי(   ל עשוי  ו בתרחיש  בהדרגה  שנב  7.8%  -כלרדת  השלי בתר  13.9%  -כלעומת  )   2021  תסוף  (.  ליחיש 

 לתעסוקה מלאה. המשק לא צפוי לחזור 2021 שנת גם בסוףישים, בשני התרחכלומר, 

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

ברמות ר  תשאלם  ריים בעו עיקם היקבית המשריבית האפסית השוררת במרסביבת ה, וכי  היעד  התחתון של

 . 2021ת עד לסוף שנ אלו

 

   .הנחיות , בכפוף לכלל המגבלות וה החל המשבר כה בפעילותה השוטפת מאזהחברה ממשי 

 

ו לא  חוד על, ובי החברה  השוכרים שלשל  פעילותם  ל  ע  ותקורונה וההנחיות משפיעהגיף  שטות נהשלכות התפ 

   .ותנחיה מההוצאתכגרו סנ עסקיהם  אשר

הוובט החברה  געופבר  שמ ה  השלכותקצר,  ח  הובתקופ  המסחר   חומיבת עיקר  ב  בתוצאות  ום חתבו  ,גרסת 

 . ךבהמשכפי שיפורט , חניוניםה

החברה הבינוני  טב,  להערכת  עלוךרא  –ווח  יותר  ולה,  רחבה  השפעה  למשבר  ביתר,  להיות  תחומי   גם 

  דמי השכירות,  לחץ שלילי עלייצר  ל  ה, עלול, אם תימשך לאורך זמןסביבת מיתון  שכן  ,הרהפעילות של החב

 . י התפוסהרויעשעל וה יקוש לשטחים להשכרבהעל 

 

ישבצור   עגנפ  חרסהמ  וםתח בשלהנחיות,  מה   ירהה  חנלס  יםווהצ  וזאת  הסעדהויות גירת  מרכזי  מרכזי  ,  , 

סוף  מ  להח.  "(הסגר")  דרו כחיוניותלמעט חנויות שהוגו,  2020מחצית חודש מרץ  המסחר והקניונים החל מ

אדוח פו2020פריל  ש  העס פתיחת    לרבות ,  בהנחיות  תיותהדרגהקלות  רסמו  ,  בתי    יותחנוה,  קמרבית 

במהלך חודש    .2020  יוני-מאישים  בחוד  חר הוסרוהמסות  המגבלות על פעיל ית  מרב .  כזים המסחרייםמרוה

,  "(ינהש  הגל )"  במצב התחלואה בארץמחודשת  החמרה    תבעקבו  . חלו החמרות מסוימות בהנחיות 2020יוני  

תנועה    2020בספטמבר    17יום  מל  הח מגבלות  של  בד לרבות    ,נוספות  משמעותיותוהנחיות  הוטלו  סגר רך 

היתרנוסף,   בין  ת  :שכללו,  בימגבלת  מהביתנועה  עבודה,  ציאה  מקומות  פעילות  על  כלל ,  מגבלות  סגירת 

בי )כולל חדריהעסקים בתחומי המסחר, התרבות,  פנים  ותיירות  פנאי   בדומה לסגר.  (עדותומס  כושר  לוי, 

 הפעיל שירותי משלוחים בלבד. לורשו ה סעדות. משירותים חיוניים נשארו פתוחים הראשון, 

 
הל  ש  כלכלית -המקרו  תזיחתה  1   בקישור:   לאישר בנק  אתר  בה  זמינ,  0202  קטובר או,  מחקר חטיבת 

20c.aspx-10-blications/PressReleases/Pages/22/he/NewsAndPurg.ilboi.o/www.https:/  

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/22-10-20c.aspx
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על ידי הממשלה    ומתעדכנותעדיין בתוקף  חיות אלו  בלות והנך מגק משמעותי מתולח,  פרסום הדוחד  ועלמ

 היקף התחלואה.בצב ומעת לעת בהתאם לשינויים במ

,  יות פתוחיםקנ  יהחברה ומורכב בעיקר ממרכז  לש  יבים המנ  סיםנכה  יקתמ  23%-כ  מהווהתחום המסחר  

פחות  אשר   הס  ביחוד,  סגורים  מרכזיםמנפגעו  תום  הסגר    הראשון  גרלאחר  של  לתחילתו  . השניועד 

מהו  נסגרהם  יקשעס  שוכריםה בחודשים  )  חיותנהכתוצאה  ,  2020אוקטובר  -רטמבוספ  ,לריאפ-מרץבעיקר 

החברה  רחסהמ  םתחומ  70%-כם  הווי מ  ור(כאמ פעי לואי  ,של  השלותם  ו  יתר  בתים  וכרשל  חום הנכללים 

,  קשורתאופטיקה, שרותי תמרפאות,  מרכולים, פארם,  בעיקר  ההנחיות )חר של החברה הותרה מכח  סמה

  ,)לרבות בדרך של הנחות(  ריםלשוכדירה  שכר  שה מדיניות הקלות  בגי  הר בחה  .( בנק  י פסניו  חיםבמשלומזון  

פעלה   ,במקבילו ,שנפתחולאחר בה קצולתקופה ו אה מההנחיותוצכתגורים סהיו   הםיקשעס ופהקתלקר עיב

 . רייםנכסים המסחל השפעול והת ות הניהוליועלבון ות וחיסכלעיי התל פועלתו

סך ב  החום זבת  ריםוכלש  מההקלותנה ווממשבר הקור  כתוצאהחר  ם המס מתחו  בהכנסות החברה  גיעה הפ

  פייםהכס  יהדוחותב)כקיטון בהכנסות(  במלואה    הוכרה,  2020  פטמברבס  30ם  יו עד ל   ח"ן שליו מי  9  -כשל  

למועד   וטרם הוסרעל פעילות המסחר  ק ניכר מהמגבלות  עובדה שחללאור החברה, ולהערכת ה  .החברה  של

הדוח נוספתפלהיות    עלולה,  פרסום  של    זה  מתחום  יההכנסותב  גיעה  הרביעי  אשר 2020    שנתברבעון   ,  

שנאמדת   ש"ליומי  4-8  -כ  לבסך  ותלויהחן  רבה    ,  לפבקצבמידה  החזרה  במרכזים ב  מלאה  עסקית  עילות 

 . ולהסרת המגבלות ם להנחיות בהתאשל החברה,  יםהמסחרי

כן,   חששכמו  נוספים  צעד כי    קיים  הגבלהים    לותההתקעל    מותהקייההגבלות  התמשכות    ו/או  תנועהלת 

  לירידה ,  רייםהמסחבמרכזים  ים  המבקר  בתנועת  ךש מתומקיטון חד  ל  יובילו  ,ן לאורך זמ  ציבוריבמרחב ה

בצריפגיעל,  יונותפדב בעסקגפ ל ,  טיתהפר  כה ה  מכךכו  ים יעה  מדמי   חברההת  סונכבהה  לפגיע  תוצאה 

  .שכירות

 

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

הפג  ,החברהת  להערכ  .דמניםהמזפע  ובמ  הידירמכתוצאה   החב  פויהצה   יעהסך    2020בשנת    רהבהכנסות 

למועד  עד  בפועל    ש"חמיליון    7  -כ  הוכ)מת  ח" ליון שמי  10  -בכדת  נאמ  מהמשברכתוצאה    החניוניםם  מתחו

לות  התייעל החברה    פועלת  ל,במקבי  המשק.ד  תפקוו   רה לשגרהזקצב החמאוד ב  הי תלווהינה    , ( פרסום הדוח

 . החניונים ולפעתו וליהויות הנעלבחיסכון ו

 

  החברה   .שלה  נוספיםה  תו ילפעהומי  בתחם  כריוששכר דירה גם מובקשות להקלות  ת  יופנה  ל קיב החברה  

  שבוצעה חר  לא ו,  שכר הדירה(  תשלומי  ת פריס)  יותהקלות תזרימדרך של  בעיקר ב,  שותבקלחלק מה  נענתה

ובח הספציפי  ינהבדיקה  לנסיבות  בקשהבהתאם  כל  של    שניתנולל  הכו  ותיימזרתהת  ההקלוהיקף  .  ות 

למועד    הנוספיםת  פעילו התחומי  מ  יםוכרלש בעיקר  ,  "חש  וןלימי  11  -כשל  לסך    תכםמס  ם הדוחפרסועד 

 . שנהך השהמל לתשלום  הרספנהיתרה ו, גבומיליון ש"ח נ 8 -כ מתוכם ,2020 מאי-לידשים אפרחועבור ה

הדוחועד  מל בהכנגפה   ,פרסום  החביעה  הנוספים    ותלהקמהה  כתוצא  2020בשנת    הרסות  אינה  בתחומים 

ם ג  שפעותמו   2020לשנת  תוצאות החברה  ,  עם זאת  . ת הדוח(קופהוכרה בתאשר    ,מיליון ש"ח   1  -)כ  ותיתהמ

 . םינמתפום ויי נפמשרדים  שטחי וסכלאבמעיכוב 

המשבר  אפשרית של  התמשכות  ,  חברהשל הים  יבמנ ה  סיםק הנכמתי  56%  -ה כוו המה  ,יםהמשרדם  תחוב

ם  לשטחי  קושביבדה  יירל ו   החוזים  סיומיהתאם לקצב  ב  טחיםם שצומצל  בדים,ורי עפיטול  ל י בעשויה להו

להוביל   יםעשוי  ,כגון מעבר לעבודה מהביתאם וככל שיתרחשו,  ,  םמבניי  ייםנוישכן,  ו  כמ  .תפניםמפנויים ו

 ים. למשרד קושה בביליריד
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והיעשם התחובת הח  םיבניהמ  הנכסים  מתיק  11%  -הווה כמה,  הטיקגיסוליה  פגיעהברה,  של  ניכרת   לא 

הבפעיל  הסע ותם  של  החברה  יםשוכרקית  הדוחלמועד    של  יחד  פרסום  זאת,  .  הכעם  ולכליההאטה  או /ת 

 . בעתידלותם עי בפלפגוע  ותוי עש, הקפת האסררששב ריתאפש גיעהפ

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

המזריתב ות  וחיוורב השוים  מנזומי  החברה  םכרישל  ב  של  בהוזאת  עלייה  עקב  התפעעיקר  ול וצאות 

 דשים. ם ח ולי ניית חבהפ  מצוםנסות כתוצאה מצבהכ עקב ירידה  ת וכןות משרד הבריאודרישמה להתאב

 

פרסום  ל חיובי  הגבייה  ר  שיעו,  חדוהמועד  פעילות  )בכלל  שכירותה   מידשל    , והגב   וניה  רה(החב  תחומי 

 שבר. פני המ ים שלדש לחוה מודב

 

חברה ביחס הבנכסי    חדשים  הסכמי שכירות  90  -כו  תמחנ  ה,רסום דוח זלמועד פ  ועד  2020נת  ש  במהלך

 . בשנה ש"ח מיליון  16 -ים להניב כצפויאשר מ"ר,   אלף 28 -לשטח של כ

  -כ להניב    יםאשר צפוי  מ"ר,  אלף  82  -כל  ביחס לשטח שים  קיימ   סכמיםהל  ותרכ הא  155  -כנחתמו  ,  בנוסף

    .דירההר כשב 2% -של כממוצע י ל ריאלגידו  ך, תובשנה "חון שמילי 50

 

צעה  י ב  2020של שנת    במחצית הראשונה  ,ן להשקעה"לנדהוי  שולמדידת    שרקב ברה  חה  דיניותלמ  בהתאם

הל  םעדכוניהחברה   החברנכס  לשוגן  הה  שוויהערכות  שוומעריכ  אמצעותב)  הי    וניכעדב  . ( יםוניציחי  י 

.  םים השונבנכסי  ניםזומי המימבתזר  צפויההגיעה  הפאת  ,  יתר, בין הבוןשחב  החברה  הביאהוי  השו  ותהערכ

  י שיעורב, לרבות  מהותיים  ו שינוייםבוצע  אל  השווי  ותהערכ   עדכוןשו בששיממרכזיים  פרמטרים ההיתר  ב

  אהוצכת.  זה  ועדמל  בהםי  ותמהי  וינלש  ותצידיקאינעדר  היעל    סבהתבסקר  בעית  סים, וזאהנכ  ההיוון של

  75  -בסך של כהשקעה  ל  דל"ןנרך  ירידת עבברה  חרה היהכ  ,וחת הדבתקופה  עצי ב שווי שות הכ הער  מעדכוני

 . טוריוןרקהדי חדול ח ד'פסנפים ראו נוס םירטלפ. חב(מור )מאוחד מיליון ש"ח

 

הקובמש הקבשו  גבוההת  יוודתתנל  גרם  רונהר  ובבאר  ון ה י  הלהשפיע    העשויה,  עולם ץ  לגייס יכועל  לת 

 נה, והסגרבצורה תקיכים לתפקד  ל ממשיהשווקים הפיננסים בישרא,  אתעם ז  .בעת הנוכחיתהון  ו  יאשרא

עזה    השני לתנודתיות  הביא  השנה  וןאשהרבסגר    שנחוותהכפי  קים  בשוו לא  האג"ח של  תשואות   .

נותר נמוכות,  הממשלתיות  מאוד  ככלל  היתרו  פע  ,בין  רקע  יעל  בנק  בשילות  האג"ח  .  וקשראל  מרווחי 

נצנהקו ובחלקרני  יציבים  קלה   אףם  ותרו  ירידה  יבחוד  .חלה  ישראלע  הודי   2020  ולי ש  תכנית   בנק  על 

 . זהוק ש של הינהתק תולוך פעיאת המש חיבטלהרה במט ג"ח קונצרניא לרכישת

דו  ועד למועדה  קופבת  חברהה  של  חוב  נפקותה  רבדבים  רטפל זה,  פרסום    רטים . לפלהלן  1.3  סעיף  וראח 

 להלן.  1.8 -ו 1.7סעיפים ו רא ,הרהחבשל  מוןהמי תורוומק תמצב הנזילובדבר 

 

ת  יוחזם ולתבונאי מדנים החשצורך הא, לתרהי ין  ב,  ומש יש, אשר  ח זהפרסום דועד  למוחברה  הערכות ה

גבלות על  מב   נוספתמשמעותית  רה  שלא תהיה החמה  על ההנח,  יתרן ה יב   ,סותוסמב  ,0202  שנת רה להחב

 .ולםי בארץ ובענשהאה לוחתהל רקע גל כלית עהכל ילותהפע

של  כי  ,  ויןצי בחודשים    קש מהפעילות    עלת  המגבלוהחרפת    דלצ  גיפהמה  שלנוספת    ההחמרבתרחיש 

 . הן למועד זבוחשב באההוא לשהחברה אות  בתוצוספת פגיעה נ צפויה, הקרובים
 

על   רהמשב  לשההשפעה    מידת   ה,רבת  אוי ודבא  ןהמאופיי  דינמיע  רויא  הואנה  ורושמשבר הקה  העובד  ורלא

תוצילותה  עפ   המשתנים   של ם  משותהתמשל  ובהיקף  במידה    תלויההחברה    של   תוידיתעהאותיה  ועל 

  תפעולוו תרופה לנגיף,  א/ו   ן וחיס  תאצילמ משך הזמן  ,  ףיהנג  תטוף התפשרבות היקל) לם  בעוובארץ    ם נישוה

 (.  מהדווכ  ינלאומיהבכלי  כלה בצהמ משק,לה, תגובת השהממ
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  סחר, תעשייה, דים, מרשים )מ ים השונבין השימוש   המגווןיבים  נמה  םכסיתיק הנ  לתמהירה,  החב   רכתלהע

 ם ע ד  דהתמול  לה  םמסייעי,  הם של  בחהר  ירפהפיזור הגאוגכן  יים וחניונים(, וודיע ס  יםבתי חול  ה,יקטסגילו

תוצא  סיהנכ  על  המשברשל    ההשפעות מערחה.  תהעילופ  ותועל  כיברה  שיעוני הפ  נותהיתא  יכה  ר  נסית, 

,  ור מאכ  תעו השפ רה נאותה עם  ודד בצואפשרו לה להתמיים,  ה המניבצב נכסיף ומלענ  יחסבנמוך  ה  המינוף

 ה. שנרחכל שתתכ

להערכת   כן,  לרשותהעו יות  הפנו  שראיהארות  ומסגם  נימו זמה  יתרותרה,  החבכמו  נגישותה   ,המדות 

לא  ה  המניביםה  יסנכקף  הי , לצד  ובותהקרים  וך בשנמנהב  חוהלויות  ס חעומ,  הוןה  בנקאי ולשוק  שראיאל

 בהתחייבויותיה. וד מעלילותה ולממן את פעפשרו לה אי ים, משועבד

פו  קיהבם  י סר תקדהינו ח  נהורוהק  על רקע מגפת  ימ קוהמשבר העולמי והמם שמשו,  לעיל  רמו אהעם  ד  חי

ך  אפשרות להערי  הרחבה  יבידאין  ו,  ןצמת וע  אתליות והכלכ  עותיופהשמשך    תה להעריך אשק ,  ואפייניובמ

מ הה  אולאת  הכלכלשהיקף  הפעה  שללש ית  פעיל  וילית  וזיהתואתוצו  הותעל  ו  יפ או  כחנו  היתר,  יןב  ,תא , 

 . על האירוגלגל" ש ת"המ
 

 סגרת מבשונים  ה ים  לשימוש  שכר יב המונ מ  נדל"ןמ בהכנסותיה  ה  פויצהעה  הפגידות  אורה  בחהערכות ה

החברהרכעהו  תו וי זהחות  פיהכס  צאותוהת ה ההשל  רבדב  ות  גיף  נ  תושטפתה  שךהמל  ש  ותריאפשכות 

  ,רךע  ותיירק נתו בחוד, כהגדרמהוות מידע צופה פני עתי  דיות ועל תוצאותיה העתי  פעילותה  לקורונה עה

הער,  תרהי  בין,  ותוססומב,  "(ערך  ירותינוק  )"ח  1968  –כ"ח  תש הח  יםומדנאות  וכעל   למועדה  רבשל 

 אשל  םייאמור עשו והאומדנים כ  תהערכוהם. ה ה עליהשפע  כלרה  בלח  יןשא  םימור ביחס לג  הדוח ז   וםפרס

ב להתמ  ו א  משלהתמ שמש  גורמיםמהה  ונאופן  בשל  ה  ותית,  בשליטת    קף יה   ותרבלה  ברחשאינם 

ורבא  ויות שהר  ומגבלות  תהנחיובר,  שהמ  ך שמ   ,ההמגיפת  התפשטו אטה  ההומשך  ת  וצמע  ם,בעולץ 

  לערה והחב  יה של כרשו  לע  ת תיומהו  ותשלכה   רלגרו  םיי אשר עשועוד,  עולם וץ ובראב  שתתפתחהכלכלית  

 .רהחבה

 

 ם מורחבים ת מאוחדיחווד

הגברתצל המשקצי  כלפ  וניםהנתשקיפות    ורך  הראי  וקו  םיעי יבור  הח מציג,  ספייםכהדוחות  ח  בדו ה  ברה 

נתוני  ריון  טוהדירק   , ה יבנכס  החברהי של  סיח ם את חלקה הפישק, המורחביםחדים המדוחות המאוהאת 

 ידעמוסיפה מו  ז  צגה בדרךי הכסבורה    הלת החברהנה.  אחרתוין  צמעט אם  ל  ה,ילותבפעוה  תיוי בוייהתח

העסקהפעילולהבנת  ולניתוח  עת  סייומ שלת  החדהמאו  ותדוחה  ה.ותוצאותי  רההחב  ית    ם יבמורחים 

צוע בי  (, תוךIFRSלים )ב קוחשבונאות מ  ליכללפי  החברה  דים של  דוחות הכספיים המאוחם על המבוססי

   .הז' לדוח א  פחבנס ורטפכמ ,תואמהת

 

 החברה  ותעל פעילים פרט

כ  45  לליםוכרה  החבנכסי    ,2020  ספטמברב  30  וםיל של  בשטח  מניבים    שיעור   .ר" מף  לא  548  -נכסים 

 . 97.0% -כ  החברה הינוי כס נב הוסתפה

  ים דמשרבם לברו  משמשיםדן, וגוש  בוץ  ז הארר במרכוש, בעיקביק  זוריים באמרבית נכסי החברה ממוקמ

 נים.שון מז יחם לטוובחוזי ריםכשו 850 -לכם  מושכרי םיחר. הנכס סמו
 

רונה  והק  ר בשת למותוך התייחס  ,להש   יביםנוון תיק הנכסים המיולג  גדלהלה  ותה עילפב  כהממשי   החברה

  ן ילות לפע  נוגעב  דה קבעו בפקושנם  בקריטריוני  על עמידה  התוך הקפדו  ,ות החברהילפעעל  ו  תי ולהשפעו

 . קעיןרקבמה עקש הקרנות ל ש
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חב,  אוחד מורמ)  0202  ספטמברב  30ביום    מה הסתייש  פהלתקו  הרל החבהכספיים ש  וחותך הד ומת  םי נתונית  צמת

  :2ח("ש מיליוניב

 
י   % שינו

2019-2020 
1-9/2020   1-9/2019   

י   שינו% 
2019-2020 

  3רבעון 
2020 

  3רבעון 
2019 

2019 

NOI (1.9% ) 248.0 252.9 (9.8% ) 82.0 90.9 341.9 

NOI Same 

Property (7.5% ) 212.7 230.0 (9.2% ) 82.0 90.3 - 

FFO 249.9 66.0 60.1 ( 9.0%) 185.4 178.0 ( 4.0%) אלירי 

FFO י ריאל
 1.40 0.37 0.34 ( 9.2%) 1.04 1.00 ( 4.7%) ח()ש"מניה ל

 

 OIN  -מדד ביצוע 

תפינה  NOI  -ה מדד  הא  המשקףעולי  ו  מוורת  בניכויסכנהת  השכרח  האעלו  ים  וקזחת  ת רכ להעם.  הל של  עוהתפ ה 
  ות בנת הפעילהלתוח וייע לניומס  תולת הפעיאווצת  בים בהערכתחשומטרים הרחד הפא  ונמדד זה היהנהלת החברה  

 . ל החברהעסקית שה

 :NOI -ה יכ  זאתב שגדומ

 ם. ובליקמ ות אנחשבו כללי על פיוטפת לות שימפעם ג תזרימי מזומניצימ ונאי .א

 חלוקת כספים.ע בצ ה לולתכיאת רה, והחב יד שבי מניםמשקף מזו וניא .ב

 החברה. ילות של ת הפעצאוות הערכתך ורלצ  הכוללרווח יף לב כתחלר להיחשמוא אינו ג. 

ן ר ההיוו יעובש  NOI  -ה  שלב. תוצאת חלוקתו  ינ מ"ן  ל נדל  שווי ש  כתרעהש במשמה  הינו פרמטר משמעותי  NOI-ה

בר עמשל הנכס )שוויו  לקביעת  ת  יו יקצינדהא  חתאת א  ההוומ  (Cap Rateפייניו )אמבוהנכס    בסוג  בשחהתבל בקוהמ
 ות(. נוספ  קציותדילאינ

 

 FFO  - ועציב מדד

 ידתלמדו   ות להשוואהנאס  ק בסיעניהמ  ,מקובליםה  תואנושבח ה  כללי  פי  לע ש  ו נדרשאינ,  מקובל  הינו מדד  FFO  -  ה

 FFO  -ה ו   FFO  -הפי נתוני    ות על לי עפ ת הצאות תומדידכי    ה סבורהר בחה  .  יבמנ   ל"ןדת נו ברת של חעילות הפ צאותו
לות של החברה  עי הפ  צאותתו   של  טובה יותר  אהוו השפשר  ותא  , ףוסמ  ערךעל  ב  דעמיוראי הדוח  לק  תתלשויה  למניה ע

 .  ם( בארץ ובעולREIT) רקעיןקמב  שקעותלהות, לרבות קרנות "ן מניב אחרנדל  רותבחעם 

ול רטנבנכסים, כירת ממ םידהפס וא יםוחו, לרבות רעמיותפ חד צאותת והוו סנהכ רולנטב  ,כוללוח א רומבט  FFO -ה
ההוגן  ם יישינו הוצאו  ם נדחי  םיסי מרול  ובנטה  קע שלה  ןנדל"של    בשווי  או   נן איר  אש פות  נוס  ותרחא  תוהכנסות 

 ין. יפיות באורימתז

 :FFO -ה יכאת  ש בזדגומ

 ם. ילאות מקובבונחש לילי כ על פת טפשות ילועפנים מוממזמי זרית גמציאינו  .א

 ספים.כ תקוללבצע ח לתהיכו את ה, ודי החברביש מניםומשקף מזנו יאב. 

 רה. חבילות של העפה ותצאולצורך הערכת ת כוללוח הולרכתחליף  אמור להיחשבו אינ ג.

 

 . להלן 1.5ף  או סעיר ה,קופלת FFO-ה ינונתבדבר רטים נוספים פל

 

 משברכתוצאה מ   ברההחתנו על ידי י נשקלות שכר דירה מה   תהנובע  FFO -וב ,NOI -ב, החברה בהכנסות גיעה  פה  יכ ,יצוין   2
 .2020פטמבר  בס  30ביום    ו תיימסשה   ם שעת החודשישל ת   לתקופה פיים ס הכת חודו במלואה  רה ב כהו ,הקורונה
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  שך סעיף זה.מ רטים ראו בהפ ל, כנתעודמה חברה הת זיחת  *
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)מאוחד וח דועד למועד פרסום ה 2020 ספטמברב 30ום בי ה ימתי הסש תקופהב ההחברעילות ם לפיי קר עי דגשים

 :ורחב(מ

   NOI -ה יותזתח תא נתדכמע רההחב

 2020 שנתריאלי לה FFO-הו

 ה. נורוקהר משבות  קבעב
 

 . זהף  שך סעיהמ ב   ואר פים  סולפרטים נ

%2 -כשל ירידה   -  NOI   

 

%7.5 -כל ש  הידרי  -NOI Same Property 

 

החודשי   NOI-ה הראשובתשעת   248  -בכ   תכם הס   2020שנת    ל ש  ניםם 
ש"חוילמי לעון  ש"ח    253  -כת  מ,   .דאשתק בילה  קהמ ה  פ קובתמיליון 
המס תחועל  קר  בעי,  נהרוהקו  ברמש השפעת  מ   נובעת דה  יריה חר מי 

 שו.כ מנכסים שנרשנבע  NOI-מקוזזה אשר ,  ללעיפורט  י שכפ  וניםוהחני
 

זהים    NOI  -ב  7.5%  -כ של    ירידה מקבילה ה   פה קו תה ת  עומ למנכסים 
בעיקר   תהנובע(  6.7%  -ל כאלית שירידה רי בנטרול מדד שלילי,  )  ד תקשא

 .הורונקה משבר    ת ופעמהש
 

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

%4 -של כ היד רי - ילריא  FFO ה-FFO  הרח ה בתשעת  לי  יא הר הסתכם   2020שנת    ל ש  אשוניםודשים 
לח"ש  מיליון  178  -בכ ש"ח  ליוימ  185  -כת  עומ,  המקקובת ן   בילה פה 

 . בתקופה  NOI -הל ע  ההקורונמשבר    עותשפ מה  ת בעהנו  ירידה   , אשתקד
 

.%74 -של כ  דהירי -ניה  מל אלייר  FFO כ, לעומת  2020נת  לש  ם הראשוניםשיודחהבתשעת  מניה  ש"ח ל   1.00  -כ- 
 קד.תש א  בילה קמ קופה התב   למניה  ח "ש  1.04

 . 2020סט  אוגו  ודש , אשרור דירוג מחתמעלו S&P על ידי ,    ilAA /Stable  רההחב לש ובהח  רותאג רוגיד

ם אינהחברה  שלם  יניבהמ נכסיה  רוב
 משועבדים 3

 

וה גבפוסה תור  שיע  ה. ז  יף סעך  ראו בהמש לפרטים  . 97.0%  -וה כ וגב  ב ייצה  ס והתפשיעור   

ל צפו  דנדבייד זקה קת דיבידנד חלוחת ו י המשך מדינ ש"ח   128  -כשל    2020שנת  י   י פ  על   למניה   אג'   72)  מיליון 
י פ  על )  4.7%  -כל  שד  דנבייד  אתשות   קףש מ(  ה לט החה   םביו  יות נר הממספ 
 להלן.  1.9ף  יעבס  וארלפרטים   .(2020  נובמברב  11  םויל רה גיסה רמחי

 : 2020שנת  ב   וב ח  הנפקות    בנקאי ישראוא  הוןבה לשוק הוט תוש ינג
 : יתמשמעות תוספת עלות ללאוק  תנאי השותוך ניצול  החוב  ממח"  תהארכ 

ודר )ס  ח ג"א  ת חב הר ,  ח "ש ן  וימיל  400  -כ  ל שף  קבהי ,  7  מ ח" במ(  ' ה 
 רתיתמ  52%  -כ  של  ה ברהחת  ביוזמ   יחלק  דםוק מ  לפדיוןר  יק בע  הש שימש

 .יםשנ 3 מבמח"   )סדרה ד'(אג"ח  
 

הכספי,  והדם  פרסו  למועד    ההוגב תלוזירמת נ פיננסימניוזמות  תרי לחברה  ח  ונכסים  ים ם 
 -כ   של  ך בס  יותפנוחתומות ו  י ארשאת  מסגרוו  ון ש"ח לימי  80  -כ של    ך סב

 .ש"חמיליון   335

ב נמוך  ת חולויוועומס ח ךואר ובמ ח"חמ
ובות הקרים בשנ  

מו פ  עות מצא ב  ךהואר,  שנים  5.4  -כ  של   ללקושמ   בוח  ממח"  ם קדדיון 
 . ו'(  הרסד )"ח  גבת אחר והדרה ד'(  ח )ס"ג א  של החברה  ביוזמת  יקחל

  ן.להל  1.3  יףעס   לפרטים ראו

ד ועמל   1.99%  -כ  ל שך  ארולזמן    צמודת מדדלת  שוקלמ  תיב יטפק ריבית א  שוקללתהמ בוחה  עלות ירידה ב
 (. 2019  בדצמבר   31  םו לי  2.11%  -)כ   דוח ם הפרסו

ל ש  ח החברהשל אג"   ך וארזמן  ל  צמודת מדד  קללת ושמ  יתקטיב בית אפיר
 (.2019  ר מבצדב   31  ליום   1.83%  -)כ  1.69%-כ
 

ח מדדת  שולי  וב עלות  ו' דס)אג"ח    תוא תש)  0.73%  -כשל    צמודת  , (רה 
 (.2020  נובמברב  11  ליום רההסגיחיר  על פי מ, יםשנ  6.6 -כ  ל שמ " חמב

 

ד מיליאר   2.6  -כ  ת עומל,  2020  ספטמבר ב   30  ם ולי  ש"ח   דר איילמ  2.7  -כ (מיוחס לבעליםה ) עצמי ןוה
לשמיליארד    2.5  -וכ  "חש , 2019  ברספטמב  30-וצמבר  בד   31מים  י"ח 

 בהתאמה. 
(ים עללבחס  מיוה )מניה הון ל  ש"ח  14.84  -כת  ומ על,  2020  ספטמברב   30ה ליום  למני  וןה  ח "ש  14.92  -כ 

 . מה, בהתא 2019 ספטמברב   30-ו  ברצמדב   31לימים ח ש" 13.78  -וכ

 
מנמנכ לק  ח  עטמל  3 ב רכמפו   ה,של החבר  יבס  ל  (א)י 71יאור  בט  קים  חזובים המני ם מסי נכעל    ודעבוש,  0192צמבר  דב  31ם  יו לדוח הכספי 

 חב(. רמו  דח מאוהחברה )כסי ווי נ ך שותמ  14% -כ , בשווי שלעם שותפיםות ביחד  קת מוחזו רחב  תובאמצע 
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 )*(  ורונהקהשבר מ – 2020ת  אלי לשניר FOF -ו ION  תוחזית ןכועד

 לעומת   ,(רחבומוחד  )מא  ש"ח  ון ליימ  320-326  -כהינו    2020  תנלששל החברה  המעודכן    NOI  -ה  מדןוא
 . חש" יוןמיל 355-360 -של כ יקורן מדמאון ש"ח ויומיל 330-340 -לכ 2020 אוגוסטודש ון שבוצע בחדכע

ון דכע  תמועל  , חש"  וןלימי  226-232  -הינו כ  2020  ת נלש  ההחברשל  ן  עודכמה י  לאיהר  FFO  -הדן  אומ
 . ח"ש  וןיילמ 260-264 -כ של ירוקמן ואומד מיליון ש"ח 235-245 -לכ 2020 אוגוסטשבוצע בחודש 

ה למני  FFO  -אומדן  החן  המעודכה  הריאלי  לשנת  בר של  ,  למניה  ח ש"  1.27-1.30  -כו  נהי  2020ה 
ש"ח    1.46-1.48  -של כמדן מקורי  ואו   למניה  חש"  1.32-1.37  -כ  2020  אוגוסטש  ודבח  עוצעדכון שב  לעומת
 . למניה

 

 .ות החברהתוצא  רונה על ו יף הקג נ  ת ופשטת התעפ השאת    הללכ   אל   ,2020ה בחודש מרץ  סמור פ שרית  המקו  יתהתחז *

גבלות  מהל  שהן  ותי פעהשמ  נובע  , 2020  אוגוסטה בחודש  סמור פשהמעודכנת  ביחס לתחזית    הנוכחיהתחזית  כון  ד ע

על הפעי  ותהנוספ   ובעיקר  ,רוניםהאח  םשיבחוד במצב התחלואה  נוספת    המרהחמכתוצאה    הכלכלית  תלושהוטלו 

 יל.לע  1.1 ו בסעיףרא , לפרטים נוספים  .2020החל מחודש ספטמבר  הסגר השני שהוטל

למו החברה  פרסום  הערכות  אוחדהעד  שימשו,  החש  שר  האמדנים  החוחזיולתם  אינבולצורך   ,2020ת  שנל   ברה ת 
 נוספת ית  תוהחמרה משמע   ההי לא תחה שנההעל  , וובעולם  ץ רי באה השנאהתחלו ע גל  קר  על ,  היתר  , ביןתסומבוס 

ל פעילות גבלות ע וספת של המגיפה לצד החרפת המיצוין, כי בתרחיש של החמרה נ  .על הפעילות הכלכליתבמגבלות  
 ד זה. בון למועה שלא הובאה בחשהחבר אות בתוצה נוספת  המשק בחודשים הקרובים, צפויה פגיע 

נעלא  ניםאמד פיע  רכוה  ונה  תמצב  ל  זה  ימים הקי  תירוכהשחוזי  כסים  דוח  פרסום  ה  במועד  נהלה הוצפי 
חוזידילח וה ירוהשכ  וש  הוכדניהאמ  .2020בשנת  ת  ציואופת  עם  בסיס  נו  הידועיהל   במועדם  פרמטרים 

  ה רבחהלת  פועבה  ית  עסקה  הבבסביף  נוס משמעותי    נוי יש  לוחי  לא  יכל ההנחה  עם  סימתבסדוח זה, ו  םפרסו
 . עילי שתוארו לפכ  ,ברהחת הוחנ ביחס לה

  משבר פעה של הההש  ת ידמ,  בהין באי ודאות רופיהמאנמי  ידאירוע  שמשבר הקורונה הינו    ובדההע  רואל
ות   ותהעילפעל   שלהעתידית  תלוחבה  וצאותיה  ברה  שלימיה  ובהיקף  ם  ישתנהמ  שלם  ותשהתממ  דה 

)לוץ  באר  םינ ושה צב הכלכלי המ   ,ק המש  תתגוב   ,הממשלהת  ולועפף,  נגית השטוהתפ  ףקיות ה רבבעולם 
 ונה עלף הקורגיות נל המשך התפשטש שריות  ות האפכלהערכות החברה בדבר ההש    (.וכדומה  מיואלניבה

מלופעי כהגדמי  תווהתה  עתיד,  פני  צופה  בע  ומבוססות,ר יני  קו חדרתו  ערך,  ת  וכערהעל    היתר,  ןיב  ות 
לנכוה  ל החברש  ניםאומדו   ר ב בדו  הריה עם שוכ של  תזיוחוה  תויו התקשרה  רבדבה  ום דוח זספריך  ראתן 

החברההסב פועלת  בה  העסקית  השפעשאי  רמיםלגו  ביחסו  יבה  כל  לחברה  עלן  ההיהה  ערכות  ם. 
עשו כאמו  דניםהאומו להר  או  להתממש  שלא  ביים  מה נו ש  ן פואתממש    ניהן ובי  ת,נו שו מסיבות  ותית,  ה 

 יםמרובשל ג, או  תיביהר  ריעויש ב  שינוי  ,ם ריכשומי מהשל    קיעס  רבשמ ,  רותיכ חוזי הששל    וקדםמ  לוטבי
  תויוהרשומגבלות    ות הנחית נגיף הקורונה,  שטוהתפ  שך מוהיקף  לרבות    ברההח  תשאינם בשליט  ריםחא

ות  כלשה  גרורוים לשע  רשאץ ובעולם ועוד,  ראבתח  ת שתתפילכההאטה הכלולם, עוצמת ומשך  בארץ ובע
 .ההחבר  לעיות מהות

 
 

   .לעיל היף זעסב או רלפרטים   ,תנדכעו מה חברה תחזית ה  *

   שבתחעת, בה  לכי, ב רשא ן יהיהיוורקטיר הד להלן. 1.9 סעיף באו  ם ריטרלפ .  2020במרץ  12מיום קטוריון ריהד תלטחהע"פ  **

בידנד.דיכ  קווליחש  םומיהסכ דיניות ואתדין, לשנות את המ לכ  ותארהו תאם לים ובהיקולים עסקי שב 
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  :(רחבומ וחדא)מ 2020 ברספטמב 30 םוליקעה להש  "ןלדשל הנ תיאלקטוריסגות פלהת

 )*(  NOI שטח מושים יש
 NOI-ה% מ

)*( 
  שיעור
 תפוסה

 וגן י הו וש
וי  שו מה% 

 ן ההוג

 % אלפי ש"ח  % % ש"ח  פיאל רמ" 

 56% 3,058,097 94.5% 58% 144,923 228,056   יםרדמש

 23% 1,303,016 97.0% 21% 51,210 92,847  מסחר

 11% 593,532 99.0% 11% 27,188 134,288   היקטיסלוג יה ותעשי

 6% 302,700 100% 7% 16,750 30,488 דיים לים סיעווח יתב

 4% 243,544 100% 3% 7,881 62,756 ניםיונח

 100% 5,500,889 97.0% 100% 247,952 548,435 סה"כ

 
כי  יצוין*   שני  בעתהנו   NOI  -בה  הפגיע,  דירה  שכר  י מהקלות  על  החברה  תנו  הוהקורונהממשבר    צאהכתודי  בדוחות  במלכרה  ,  ואה 

 . 2020בספטמבר  30ביום  ו ודשים שהסתיימלתקופה של תשעת הח הכספיים
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 :מאוחד מורחב() ל וקלהמשתשואה שיעור ה

שישתח  להלן של  תיעוב  )משוקל  שואהר    ה בר הח  של   הלהשקע  ל"ןהנדל  לכמ  רהנגז(  Cap Rateל 
 :(ח "שי לפא) 2020 מברספטב 30 וםיל

 

 

 

 5,500,889 2020 ספטמבר ב 30 ום ליורחב חד מואח מובד הע נדל"ן להשק 

  ( 69,638) *  ה רעננהריין דמי חכגבות יב התח יו בניכ

  ( 169,946) ת  זכויות נוספוחס ליוהמוי שווי יכבנ

  ( 510,152) ייםונם פשטחיל חסמיוה שווי  יו יכבנ

  5,108,795 מושכרים םיטחלש סמיוחהשקעה הל"ן נדל

NOI 82,022   2020 תנ ש של  שיהשלי לרבעון  

  3,670 * * ן מניב"ין נדלגב  NOI מתהתא

NOI 342,768 ** * בקצב שנתי  נן וקמת  

  6.71% **** (Cap Rate)  דל"ן להשקעהגזר מנר תשואה משוקלל הנ ועיש

 

  5.2  -כו  הינ  2020  רספטמב ב  30יום  נתי, לש בקצב    ,םמ וכס ש  ,היר החכ   דמי  ייכו נ ב  ושבחמתשואה  ב הישו בח   שימש  אשר  NOI  -ה *

 NOI  -לו גם מהנוטר   ההחכיר  ן שדמיוו יכ.  2019בר  מצבד  31  ליום  לדוח הכספי   (3) )י(6ור  א יראו ב  יםספנוטים  . לפר ן ש"ח ליו מי

מש הוגם  השפי א  ס,כנ ווי  מהותען  עלה  שההתשוא  ר ו עיש   ית  אילו תק מ  ה יה  מהנכס  ללא  ע נ  היהוב  ש החי  בל  י  דמ   ל ורטי נרך 

 ה הנ"ל. ריחכה

יון  ילמ   3  -בסך של כ  2020של שנת    השלישי ון  בע בר דירה  הקלות שכר  ן  הפרשה בגי ר  בעיק   ללתב כו ני מ   ל"ןנד  יןבג  NOI  התאמת **

 . מים חתו  ירותוזי שכ בגין ח  היוהצפ NOI -ה  תתוספוכן את   ,קורונהכתוצאה ממשבר הש"ח 

***  NOI ללעי  סעיף זהבת  רטמפו שר א ה,רבחת הזיחתת ו מהווה אני או  ,בעאר ב ל  כפמו בפועל   הרבעוןתוצאות ל ס עוסמבה ז . 

ת  של שנ   השלישיון  החניונים ברבעה בתוצאות  מהפגיעפע  הוש  ,2020  ספטמברב   30, כפי שחושב ליום  תשואה המשוקללר השעו  ****

הקמ   בשל   2020 בו)של   נהורושבר  הבנטרו   .( םינ בגה  התאמ צעה  א    עון לרב  NOI  -הומם  סיהנכ)משווי    החניוניםשל    תםע פשל 

 . 6.86% -כ  ינוה  2020 ספטמברב  30ם יו ל  (Cap Rate)  ה המשוקללאוהתש שעור  ,(2020של  יש ילהש

 
 

עת בידי  יצומ   אשר  מידע  על  ,רן היתבי  ,י ודאי והוא מבוססלתב  נושהי  ,עתיד   פה פניצו  עידמל  כול  ,סעיף זההאמור ב

 ם י שמשמם הרי רמטפה   ע בדברידועל מ  ,הירכוש  ם ע   שלהת  זיות החוויובדבר ההתקשר  זה   דוח   םפרסו   עד ומב   החברה

 כות המפורטות ערהה מ  יותמה  ןפנות באו היות שויות לל עשועפות בתוצאוה  להשקעה.  ןדל" ן של נוגהשווי הה  בשויחב

עסקי   ברמשה,  ר דיר כשתשלום  אי    ,כירותש ה  חוזיל  ש  דםמוק  ביטולהן  י נ, וביותנומשתמע מהן, מסיבות שה ל ולעי

 תשאינם בשליטם אחרירמים ובשל גאו , ןגההווי שוה תביע בק םישמשהמ  ם יררמטבפי וניש וא/ו ים,ר כשומי מה של

ץ ובעולם ועוד, ראבתח  ת שתתפ י לכההאטה הכלעוצמת ומשך  ת נגיף הקורונה,  שטו פהת  שךמו היקף  לרבות    ברההח

  .ההחבר לעת תיומהוות כלשה  גרורוים לשע  רשא
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  חד מורחב(או)מ קללתוהמשהחוב    עלות יןבל ללקהמשו ואה שר הת עושיבין וח רוהמ

 
 .(2020 נובמברב 11ליום  הרי מחיר הסגיפ ל, עשנים 6.6 -כל ש , במח"מ(סדרה ו')ח אג" תשואת) 0.73% -כ של מדד צמודת תלישו בוח ותלע •

 

  2020-7012 יםשנה חי וור דים בגיןנידדיב

 :2017-2020ם ניל אחת מהשכרווחי  בגיןדנד דיביכומי הגבי ספרטים ל   לןלה

 
 2020 1920  2018 7201  

128 * ח("ני שיליומם )חת מהשניא כל יחרוו  יןנד בג דיביד  121 5111.  99.5 

.720 ח(**"ה )שני למ ד דיבידנ  860.  0.64 59.0  

 

   ן.הלל 1.9יף לאמור בסע  בכפוף, 2020 מרץב 12יום מ  ןוי רו טרקי הד טתחל, ע"פ ה2020ת שנל  יימאלנמי * דיבידנד

 . נדבידחלוקת די כלת בהמניות הקיימו ר פסמ  "י** עפ

 

 . הלןל  1.9סעיף   ראו הך התקופלת דיבידנד במהחלוקחברה ושל הדנד ידיבות חלוקת הינידמדבר ם בלפרטי

 תיניוות את המדשנל  ן,די  לכ  ותארוהל  התאםב ו  קייםעס  ם י לובשיקשב  בהתח   ,תערשאי, בכל  יה  יה  יוןקטורהדיר
   . כדיבידנד לקוים שיחוואת הסכומ
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 :וומפרסד למועד ע ו חות הדפקובת עושבוצ ותהעיקריות סקאהע תאור קצר של לןלה .1.2
 

 וה ותק  ינגברי  מסח מרכז  –ישת נכס לרכ התקשרות
 חציתת משרכיל  בהסכם,  "(המוכר)"  מרכזי קניות בע"מ  עם רני צים  ברההח  התקשרה  2020  טאוגוסודש  חב
מ50%) המוכ(  )"זכויות  בהקמ  "(הממכרר  מסחרי  בבמרכז  ה  גניה  ל  לכול תקווה,  למשרדיהשכשטח  ם רה 

 "(:קההעס"מן )קדל ם כהינהעסקה ה העיקריים של תנאי. "( הנכסמ"ר )" 9,000-של כ ףבהיק ומסחר
ת  תלרכישמורה  תב .א סך  החברשלם  הממכר  למוכר  ש" מ  110של  ה  צמויליון   מדדהת  יילעלד  ח, 

 ועד "( או במירההסגמועד  )"  2021  דצמברחודש  בבתוספת מע"מ(  )  ד שישולםלום אח, בתש("מורהתה)"
יותר ע ודישת  פיכ  מוקדם  החברהע  שעוברליו  ובלבד  ל ל  ,  החל  הנכס  מועד   סרשנמאחר  לוהניב,  אותו 

 .  ברהלח
 לם וא,  סכהני  בשוו  ויינמהש  75%-ה בהתאם ל מורתצע התאמה לסגירה, תבוממועד ה ש שנים  חמבתום   .ב

 . "חמיליון ש  95 סך שלמת  פחמיליון ש"ח ולא ת 125על סך של   ההתמורה לא תעלקרה מ כלב
ת עלמו  עד .ג החברוא  מל ם  שלוד  לטובתהתמורה,  תעמיד  מספר    ה  בנקערבוהמוכר  ל יות   הבטחת איות 

המכסהלפי  ויותיה  ביהתחי כנגד  כם  לשביע  לתקבר,  רצונה.ובטוחות  לחברה  ערבה   ת  יושבו  גד כנויות 
ידה  התמורה  לוםתש פ  .על  ידי החברה  ו  הועמד  רסום הדוח,עד למועד   מיליון   20של    בסךערבויות  על 

 ש"ח. 
  םלבהם ישידה  בגין אי עמשר  , אNOI  ים יעדהצדדיבעו  הנכס קל  ש  ונותראשה  הלההפע   ותשנ  שחמ  ןבגי .ד

ה  לחבר   חיםובטהמ  NOI-יעדי ה  .מענקהחברה למוכר  , תשלם  יותר  גבוה  NOIן  בגינס וק  ה רלחב  כרמוה
 . 6.5% -כ וצעת בשיעור שלה שנתית ממשקפים תשואות מנושהראהפעלה שנות ה ס בחמשכמהנ

 ת.משותפו קשר לנכס יהיוות בי המוכר. כל ההחלטיד  על צעיתב סף של הנכהשוט  לו הניה .ה
 
 

 היבהרצל ןאב אבאוב רחבניין משרדים ב – איגוד מקרקעין
מחב התה  2020  רץודש  ש  החברקשרה  צדדים   ל ש   הל והני  אתם  יסדירמה  מניות  בעלי  ימהסכבם  ייישלעם 

של   פקונהמות  יהמנון מה  40% קהזיחה מבר הח. "(תטיפרה הרהחבאיגוד מקרקעין )" וההוהמרטית,  פה חבר
 ית.רה הפרט חבה
וב  רחב  ונם ד  2.5-כשל    טחבשמגרש  ל  שרוך  וח אוחכירה לטבקשר ל   רהבריבהסכם  תקשרה  ה  טיתרפהברה  חה

לפרטים   .רחוקומת מסים  דשרת ממוקו  4-במ"ר    3,000-כ  למבנה הכול  נויב ליו  ח, עתו יפן בהרצליה  בא אאב
 . 2020 ספטמברב 30 ליום  פיסהכוח לד (ג)4ר אובי ונוספים, רא

 
   נהרענ –ק ארפ יטיפינ ינמתחם א

  . "( םחהמת)"  הנרענומת  צב  קםמומה  פארק,  יפינטינא  םתחיתוח מממשיכה לקדם את תוכניותיה לפ ברה  חה
הד  ביח,  החברה החלותשועם  במתחם,  רה  פיהחשלב  .  במתחם  קומות  30ן  ב  רדיםמשל  גדמ  תמבהק  ף 

ון  ינחשל ה   ביצועהו  מההקה   תודוב ע  החלו  2020יל  אפרודש  ח ב  ם.שלו ה  ,2019ך שנת  מהלב  לחאשר ה,  ןו פיוהד
 . 2022של שנת  ייע רבה ןורבעב  ויצפדים רשהמל של מגדסיום הבנייה  מגדל המשרדים.ו

 .יתופתקה חולד' א רקלפ   16.1ף יו סע, ראתחםהמ ים בדבר רטלפ

המ  ותערכ והות  ונ כו הלעי ת  תוארוהחברה  צול  מידע  עתידפ  הפינן  המתבסס  ני  ה,    מים ייקהים  נותנעל 
לחדוע והי במוים  דוחד  עברה  כיא  .זה   פרסום  לען  ההערכה  כי  וודאות  וזל  תתממש,  היתיב   אתיל    ל בשר  ן 

בוהתל שאינםרגות  חיצוניים  ה  מים  לחבי  תלרבו,  החברבשליטת  הילקבל,  יההבנ   זכויות ס    יה בנ  ירתת 
 .הקורונה  משבר להשפעתו שפו ולהיקלביחס וכן , רקעיןקהמ  ודיעלו
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 ב חו ון הו .1.3
 

   הון

 . 2020בספטמבר  30י ליום לדוח הכספ )ד(4 ורו ביאבתקופה, ראניירות ערך  תהנפקלפרטים בדבר 
 

  בורות חהנפקת אג

 339 -כ '( בהיקף שלו הרדב )סאגרות חו ,הרחבת סדרהך של בדרור, יבלצ רהבחה קהפיהנ 2020  רילפאודש חב
של   ד מד  תצמוד  תיתנשטיבית  ת אפקבירי ף  משק  המחיר.  ח "ש  ןליוימ  404  -כתמורת    ,קובנערך  ש"ח    מיליון

   .1.39% -כ

 
  בת חו ורגא לש  םקדומ  יוןדפ

  52%  -כשל  יקף  הב,  (דרה ד')סוב  ת חוגרשל א   וזמתהיב   לקיוקדם חמ ון  פדי צעה החברה  י ב  2020י  מאבחודש  
ת  דצמות  נתיש  יתפקטיביבית אר  תפשק, המ "חון שמילי  375  -של כ, תמורת סך  ועדלאותו מ  רההסדרת  מית
   .1.35% -כ של דמד

ת  ווצאף היע לס  ףזקנש  חיון ש" לימ  7-כ  של  ךסב  פעמיחד  בהפסד    ברההכירה הח,  םקדהמוון  די הפ  ותבעקב
 . 2020נת ל שני שהש לרבעון יים הכספ יהבדוחות ןימוהמ

 

  ים צפוי  , 2020  ימאודש  חב  '(ד  "ח )סדרה של אגוקדם  יון המדוהפ  2020  אפרילבחודש    (ו'  דרהת אג"ח )סהנפק
 . הנ"ח לשיון שמיל 2-כסך של בת אום הביהשנשלוש  ב (טו)נ מימוןהוצאות ה לחבר ך וסלח

 

א  נוספים  יםרטפל החוגר בדבר  לדהח  ספנ  ראוה,  רחבה  לש  בות  הכסלדו  11  וביאור   ,זה  וח'  ליח    31  וםפי 
 .2019 רבדצמב

 

 מסגרות אשראי

ה אהגדילה    תקופהבמהלך  האשמסגרוף  היקת  החברה  אחרים מסחריי   םנקיב  עם  תוהחתומ  יארת  ועם  ם 
ש"חמ  160  -בכשותה  לר  ותהעומד פרסול.  יליון  הדוחמועד    ותלמסגרים  חתומם  יהסכמ  הברלח  י,ספהכ  ם 

 ליון ש"ח. מי 175 -וצלות כמנ וכןן ש"ח, מתליוימ  510 -בהיקף של כ יראאש

 

 מן קצרי לזאשרא

 מיליון ש"ח.    12ל ש ףבהיק  ברהחהל ש ה'( )סדרהריים חמסערך ניירות  ונפרע  2020ל  ריאפ בחודש

 
 חברה הג דירו

 ( "מעלות  S&P")   "מבע  תול מע  סגינרייט  לב ד פי גלונאס  א  יידעל    רוג החברהר דיאושר   2020סט  בחודש אוגו

וב של החדירוג    פים אודותסנו ם  לפרטי     .+ilA-1של    רקצ  חווג טורדיו  ilAA /Stableל  שרוך  טווח א  וגבדיר
 . דוח זהלפח ה' סנ החברה ראו 

 
 ף דף מקיתש

פי  ל,  מעת לעתנפקו  וי  אשרם,  שוניערך  ת  וריית ננפקלהף  מד  שקיףת   רההחב  מהפרס ,  2020ואר  רבפ  שדבחו
   .חברהי הצרכ
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 : (ש"ח יונליי מ  ,IFRSמאוחדים  פייםת כסחווד)  יספצב הכמ הית תמצלת  טב לןלה .1.4
 רות והע  ברים סה 31.12.19 30.09.20 יף הסע

  5,394 5,302 המאוחד  סך המאזן

 ת שקעוובה  נים מזובמ  ןויטמקבעיקר  ע  ובנ  יםפטשובנכסים ה   יטוןקה 270 135 ם שוטפי ים  סכנ
 1.7ף  יעס ראו  רטים  פל)"ח  ש  וןמילי  146  -כ  ל בסך ש  ייםננספים  כסיבנ

ה   להלן(.  . ליון ש"ח ימ  11  -קופה בכגדלה בתלקוחות  הום  בייחייתרת 
,  וההינו גבת  י השכירו ה של חיובי דמייהדוח, שיעור הגב  ום סרמועד פ ל

 פני המשבר.לש םשיוד לח המבדו
 

 וגן.  י השוו  ג לפיוצה מע קש הל ן  "הנדל 4,822 4,844 ה ע שקלהן  ל"דנ
ל ש ן  ת שווי הוגאמ הת בניכוי  ה  להשקע  בנדל"ןקעות  מהש בע  ונ  דולהגי
 . בתקופה  ה קעהשל  ןל"נד

בדב ראו  י  וושה   ת עיקבר  לפרטים  הד  נספח ל  2  סעיףההוגן   ורף מצ' 
 . זה  דוחל

 

 עלת  המטופלו  עות השק
 ניהמאז  וישוה יטתש  פי

בב  דולהגי 270 276 ההשקעה  ההשוו  טתשי  פי   על  ותפלמטוחברות  זני אמ י 
של   ת מהתא י  וכניב  טףושה   ח רווהמ  ע בנפה  תקוב הוגן   ן "לדנ  שווי 

 בתקופה.  קות מוחזה בחברות    עה להשק
 

 ור פיז  לע  ה הקפד  ך תו  יםכס הנ  ת שי רכ  את  לממן  נהיה  החברה  יותינמד (46) (151) חוזר הון  
 בסיסי(,  ההון   ק וש,  בנקים)  תרוומק  ,מ" מח  ת ניחמב  מוןהמי   לש  וןיווג

צ  יםונש  ולים יקלש  ות יחסהתי  וךתו  , ' וכו  המד הצ הרכגון  ר זו מיחכי 
 .ןהמימו  יותעלום ותייהשנ

 
ן וה  צריימ  צר מן קראי לז ת אש ום באמצענכסי ות הק מרכישחל  ןויממ

כ  ליחוזר שלי  31ליום    ח " ש  יוןילמ  46  -)כ  ן ש"חולימי  151  -בסך של 
ך בסים שוטפים  רכב מנכסהחברה מושל    רזהחו  ההון  (.2019  ר במדצב

, (2019בר  מ צ בד  31ום  ליש"ח    ןליומי  270  -)כ  ח ש"ון  מילי  135  -של כ
התחבניכ כ  ות טפוש  תיווב ייוי  של   316  -כ)  ח" שמיליון    286  -בסך 
בע נו  השלילי  החוזר  וןבה  ל הגידו  .(2019ר  בדצמב  31  ם וילח  ש"   ןוימיל
 . מפורט לעיל, כייםננספי  סים ות בנכ עקשה וב  ים ומנבמז וןיטקמ ריקבע

 
יים נסנפיים  סכנם ונימות מזיתרורה  חבל   כספי,ח הודהום  למועד פרס

כלל  כו  ךבס ופנויות רות  מסגו   ש"חמיליון    80  -של  חתומות  אשראי 
כסב של  החברה,  .  חש"   ןולימי  335  -ך  המזומנים להערכת  תזרים 

פנויות  ה   שראי הא   רותסגמ ו  ם ניומזמה  יתרות ,  שוטפתהה  ותלעימפ
 קףהיו  ,ןהוה   ולשוק   יאנק בי  ארלאש  ה שותנגי,  לרשותה  ת ומדעוה
לממיאפשרו  ,  יםמשועבד  א לה  םיבינמה כסיה  נ פעלה  את  ילותה ן 

 יבויותיה.ולעמוד בהתחי
 

ון ות האשראי לפרעורנות ואת מקעורהפת  יזחאת ת בחן  ון  ירוהדירקט
הש  תיוצפווהת  ויימקה   ויותתחיבהה  השלוש  ךלהמ ב  ה חבר ל   ם ינש 
החוזרבגרעו   אין   י כ  קבע ו   ת וברוהק בהון  ת י בעי  לע ביע  להצ  דיכ  ן 

ר משב יות לות להשעשוילב גם להשפעות    ם שיב  אתוז,  ת בחברהונזיל
 .החברה  תילועל פע קורונה  ה

 

לזמרשא ה 233 232 צרמן ק ז לאי  ראש מורכאי  קצר  שוטפמחלויובעיקר  ב  ן  אגש  ות ת  "ח ל 
"ח יון שילמ   126  -ן ש"ח )כוילמי  125  -כ  ל שסך  ב  ךואר  ת לזמן ואוהלוו
ומ (2019בר  מ דצב  31  םויל מתא  ןזמל  י ראאש,   ם ייאק נבם  דייגקצר 
 יון ש"ח ילמ   107  -ח )כש"ליון  ימ  107  -של כך  בסם  שראי אחריתני אנוו
   .(2019ר  ב דצמב  31  םויל

 

 ,ךלזמן ארו  בת חורואג
 נטו

אג"חמ  בעיקר   עבנו  ו,טנ  ,טוןהקי 2,329 2,246 הרשהפ מן  וכ  פדיון  ב קע ה  צמדי 
  .0.6%  -כר של ובשיע  פה קובתד  דת המדירי

 יעללב   מיוחס ה   הון
 רה חבל הש  ת וימנה

של   תוניעלי המבלס חלתקופה המיו קר מהרווח הכוללבעי בע נו הגידול 2,645 2,665
ל ש  ךבס ששולם  בידנד  יכוי דינב  מיליון ש"ח,  112  -ל כבסך ש ה  החבר

 .ח"ש   ןומילי 95  -כ
 

 סחוי המ הן למני וה
של ת יומנה לבעלי

 ( )ש"ח  רהחבה

14.92 14.84  
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1.5. FFO (Funds From Operations ) 
 

מדאודו   רבסהל הת  בד,   FFO-ד  משבר  ע פהשבר  ולפרטים  ות  החבהקורונה  או ר,  2020ת  נשל  רהתחזית 
 לעיל.  1.1יף בסע

 

   :ש"ח( ימיליונ( FFO -הנתוני להלן 

 לתקופה  
1-9/2020 

  הפ לתקו
1-9/2019 

 3רבעון  
2020 

 3  רבעון
2019 

 2019  תשנ

 423.7 80.9 56.8 202.9 111.5 * פה  קולת   וחרו

 ( 220.7) 2.2 ( 0.4) ( 66.8) 57.3 *   שקעה הל ל"ן  ל נדשן  וגי ה וושת התאמ

 ( 4.3) ( 1.6) 0.4 ( 4.0) 0.4 ירה דמי חכין  גב  ייבותחהת ך  שערומת התא 

של  הובשווי    שינויים  ם פיננסי  םכשירימ גן 
 0.4 1.2 ( 1.6) 0.6 ( 2.7) ד הפסח ווור  רך ן דהוגווי  שם ב דדיהנמ

 יווהש טתשילפי  ות  טופלהמת  חברובת  והתאמ
 093. 1.8 0.8 8.34 6.17 ו נטאזני,  מה

Fund From Operation (FFO) 
 קנות לת  עיתביהרת  התוספ   ראותוהי  לפ  ילנמינו

הת)פר  ערך  תרוניי תשקיףיטושקיף  טי   -  וטת 
 1969  –"ט  כשרה(, ת וצנה ובמ

184.1 167.5 56.0 84.5 238.1 

      פות סהתאמות נו

 5.6 1.5 0.9 4.6 2.9 ותס מניס ום מבתשלו 

 - - - - 7.2 של אג"ח   דם קודיון מ פסד מפ ה

 ( 0.6) 0.8 0.8 0.7 0.2  ותת אחרהתאמו

FFO  243.1 86.8 57.7 172.8 194.4 ה לנה הה תשי גימינלי לפונ 

FFO  1.37 0.48 0.32 0.97 1.09 )ש"ח(  ה למני 

FFO  249.9 66.0 60.1 185.4 178.0 הנהלה גישת ה  ילפ   יאליר 

FFO   1.40 0.37 0.34 1.04 1.00 ש"ח()  יהנמל לי  ריא 

 177.4 178.1 178.5 177.1 178.4 לל וקהמשמספר המניות 
 

 . ה של החבר  םליבעה לחלק  סחוימ  *
 

 לות יות הפעצאתו .1.6
 

 (:ח"ש  ניולימי  ,םרחבימו  םחדימאוים יפכסת חווד) הקופבת NOI -ה ט רופילהלן 

 ס הנכשם 
NOI  תשעה   לש  קופהתל   

ש חודשי  30  ם ביו  ה יימהסתם 
 2020 ספטמברב

NOI  תשעה   לש  לתקופה 
ש שיודח  30ביום    ימה תיהסם 
 2019 ספטמברב

 35.2 34.9 ה נרענ חםתמ

 15 26.5 (* ) להיובמגדל 

 50.2 61.4 ם עיקריים ה"כ נכסיס

 202.7 186.6 *()*ים רחם אנכסי

 252.9 248.0 (רחבמוד חאו)מ NOI כ"הס
 

 ת"א. ל ביובגדל המחזיקה במל, הב יו ה  תת מחציבר מח  50%, נרכשו  2019מאי ש ודבח *
י  הנובעת מהקלות שכר דירה  NOI  -ה בכי הפגיע  ין,יצו ** על  הוכרה במלואה  וצאה ממשבר הקורונה,  ת כי החברה  דשניתנו 

 . 2020 פטמברבס 30מו ביום הסתיישים ש דהחו תקופה של תשעת ספיים לבדוחות הכ
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  :(*() ש"ח  ליוניימ , FRSI םמאוחדים פיי ת כסדוחו)ת  פעילוה אותבתוצ  םיייקרע ה שינוייםלברים לן הסהל

  לתקופה הסעיף 
1-9/2020 

פה  קותל
1-9/2019 

 3רבעון  
2020 

 3רבעון  
2019 

, ככל עה חודשיםתשלתקופה של  )  רותעהים וסברה
 צוין אחרת(  לאש

מי דמ   ת סונכה
 86.4 78.0 251.4 234.1 שכירות

  ה על תוצאות החבר  ותפעוהש  קורונהממשבר הת  ענובה  רידהי
הפ  .ופהתקב כי  כיעה  גיצוין,  של  ש"ח   10  -בסך   מיליון 

שניתנו על ידי    שכר דירה  לותמהק ובעת  נה,  החבר ת הנסובהכ
הקורונהחברה   ממשבר  בדוחות  הוכרה,  כתוצאה  במלואה  ה 

  30  יום ימו בים שהסתיתשעת החודש  ל ש  הכספיים לתקופה
לפרטים נוספים    .כנסותן בהויטשל ק  בדרך  ,2020מבר  בספט

 י. ספ)א( לדוח הכ4ביאור   ראו גם

משבר  נוספים  ם  פרטי ל השפעת    אותצו תעל    נהוהקורבדבר 
 . לעיל 1.1יף , ראו בסע2020נת החברה לשותחזית  החברה

 עלות אחזקה
 5.0 5.1 15.3 14.3 ם ניתפעול מבו

NOI 219.8 236.1 72.9 81.4 

וי הוגן  שו  התאמת 
ן נדל"  לש
 טו, נ הע השקל

(57.3) 66.8 0.4 (2.2 ) 

זה  סע נ שר  עיק בכולל  יף    58  -כ  של   ךבס י  יל לש  כסיםערוך 
  ווי שבוצעו בתקופה ש ים להערכות הנ בעקבות עדכו חש"ן  יליו מ

א   )בתקופה חיוב  תקד, שהמקבילה  כשערוך  של  בסך    80  -י 
ם  נכסית  שכי לר ות  מיפע  ויות חדעל  פחתתהוי  כ י יליון ש"ח בנמ

  נה רענברה  חכי שערוך ה  בגין   הוצאהו  ח "ן שומילי  9  -כ  שלך  בס 
 (. ח"יון שמיל   4 -של כ בסך

נהלה צאות הוה
 9.6 9.0 28.4 27.7 ליות וכל

שלום  ת,  חש"יון  מיל  19.8  -כסך של  יהול ב נ   יף זה כולל דמיסע
מ כ  בסך  ותנימבוסס  והו  יליוןמ   2.9  -של    תרואח   תאוצ ש"ח, 

  5  -כ  של  ך( בסיםיע וצמקותים  ר יוש ם,  יטור ירקד  רשכ   )לרבות
נ   תקד, אש  פה המקבילהתקו)ב  ש"חיליון  מ ב דמי  של  יהול  סך 
ש"יו ילמ   19.2  -כ מ סמבו  תשלוםח,  ן  כ  בסךיות  נס    4.6  -של 

והוצאושמיליון   אחרו "ח,  דירקטו )לרבות    ת ת  רים,  שכר 
    . (ח"מיליון ש  4.6  -כ  ל( בסך שועיים צקמושירותים  

 ת()הכנסו  אות הוצ
 ( 4.7) 11.9 44.7 24.5 טו , נןמוימ

פרשי  ות מהנסהכ מקר  י בהוצאות המימון, נטו, נבע בע  טון יקה
 -ל כסך שות בצאלהו  סחש"ח בי  ןליוימ  14  -כסך של  צמדה בה

דת  מירי   ות ובענה   ,ד לה אשתקי מקבה  הפבתקו ח  ש"מיליון    12
שלויע בשמדד  ה ביחס  0.6%-כ  ר  בשיע  עלייתל,  כש   רו מדד    -ל 

של  ה  ן וברבע)   אשתקד   0.5% כאות  צ הו  –  2020שלישי    2  -של 
  -כ  , ביחס להכנסות של0.1%ל  ליית מדד שבשל עיליון ש"ח  מ

ש"ח    17.6 ירי מיליון  מדד  בשל    0.7%  -כ  של  שיעורב דת 
 (. מקבילה אשתקדתקופה הב
 

  7  -בסך של כ  עמיד חד פהפסמ   צאות המימוןהו   ופעוש, המנגד
    .תהמיוז ה בבר ה הח שביצע מוקדם  ןופדיבעקבות  ון ש"ח מילי

ו' )ג"ח  הנפקת א והפדיון המוקדם    2020בחודש אפריל    (סדרה 
, צפויות לחסוך לחברה  2020ודש מאי  אג"ח )סדרה ד'( בח  לש

ליון  מי  2-ים הבאות בסך של כשלוש השנ מימון )נטו( בצאות  הו
 לעיל.  1.3 ףסעי  לפרטים ראו  לשנה. ש"ח

ה חלק החבר
ות של בתוצא

ת לוטופהמ  ת ברוח
 יטת שפי  על  

, יאזנהמ   וישוה
 נטו

2.4 (26.3) 4.7 6.9 

ב  החברה  הח של    תוצאות חלק  שיטת  על  ת ופלטומברות    פי 
מת  התאי  ו ניכוטף בשה  חרווהמ ע  פשהותקופה  ב זני  אמהשווי ה

 . ות קמוחזהבחברות  העשק להל"ן דנ  ן שלוי הוגוש

  ה של חברתרכיש מה  שנבעה  ה פחתמה  הושפע בעיקר  אשתקד,
 . בל בת"אל היובמגדבל, המחזיקה ו יהת מחצי

ים על סמי
 - - - - ה נסכהה

קרן במקעהש  בהיותה  על  קרק ות  לחברה  הפקודה,  פי  עין, 
מיסו עמ תנאים  מד  למילוי  כפוף  מיוחד,  ומ סויממי  י  יסוים, 

מדת  הכספי, עו  חליום הדות.  יו המנ   עליה ברמת בוחים נעשוהר
 . דהו ם בפק רטיום המפאינתב  החברה

 ל הכול חרווה
לי לבעחס  ויהמ
של יות  נהמ
 ברה הח

111.5 202.9 56.8 80.9  

וח בסיסי למניה רו
י לבעלחס  מיוה
ל שיות  מנה

 "ח( החברה )ש

0.625 1.145 0.318 0.454  

 

. יוןטורקירהד  דוח' ל ראו נספח א חב, רוד מ אוחמ  אזןמסיס ל בת עוצאות הפעילות ודות א לפרטים   *
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 :( חש" ליוניימב ,IFRS דיםים מאוחיפ סדוחות כ)  ותנזיל .1.7

ש"חמ  74  -כשל    ךס במנים  וזמתרות  י  הברחל  ,2020  ספטמברב  30ום  לי ש"ח  83  -כ)  יליון    31ליום    מיליון 

דצמבר  ב  31ם  ליוש"ח    ןמיליו  164  -כ)  ח" שן  מיליו   28  -סך של כביים  נכסים פיננסהשקעות בו  (2019  צמברדב

  ן ש"ח וימיל  80  -של כלל  כו  ךבסיים  פיננסים  סכנו  םומניתרות מזי  הבר דוח הכספי, לחה  וםלמועד פרס  .(2019

חתומות  רות  גמסנוסף,  בו בסךאשראי  כ  ופנויות  ש"ח  335  -של  בדבטפרל  .מיליון  השלכות  ים  בר משר 

 ראו ,תנו בתקופהשני רימיותתז והקלות דירה רמשכ בהכנסותעה ב פגייקר עקה, בעהחבר זילותהקורונה על נ

  ין כי א  בעק החברה    ןדירקטוריו  להלן.  1.8ף  סעיו  , ראוןמימת הומקור  רבדב  םיספם נולפרטי  .לעיל   1.1  ףסעי

   יל.לע 1.4ף , ראו בסעירטים נוספיםלפ .ת בחברה לות נזייבעיל ביע עון החוזר כדי להצ ן בהבגרעו

החב ערכלה הת  תזרים  השוטפמרה,  מפעילותה  המזומנית,  זומנים  ומסגרותיתרות  הפנויות  שראי  הא  ם 

ו ק השולתה לאשראי בנקאי ושוינג  ,הותרש ל  דותהעומ ו , יאפשר דיםהלא משועבים  בכסיה המנינהיקף  הון, 

   יה.ותבוי חייהתוד בלעמוילותה ת פעלממן א לה

 

 ות והער  ם י סברה 1-9/2019 1-9/2020 יף סעה
מנים, מזו יתזרימ

ו, מפעילות טנ
 שוטפת 

המריתז 124 106 שוטפת  פעימ  זומניםם  בס  נבעלות  כמרווח  של    יון לימ  113  -ך 
שלילית י הוגן  ושות  התאמ   בתוספת ד(,  קת"ח אש ן שמיליו  204  -ח )כש"

להש ש נדל"ן  בסך  ל  שווי תא ה   בניכוי)  ש"ח  יוןמיל  57  -כ  שלקעה  מת 
דה צמשי הרהפ מ   הכנסות   כויבני  , ד(קתאש   ח ש"ן  יומיל  67  -כחיובית של  
כ של  ) ילמ  14  -בסך  ש"ח  של  התוספת  ביון  ש  12  -כוצאות  "ח מיליון 

ת יטש  י פטופלות על  מ הרות  חבצאות  רה בתובק החחל   יכוינבשתקד(,  א
ש"ח   וןמילי  26  -כ  בתוספת של"ח )ש  וןמילי  2  -בסך של כ  וי המאזניהשו
כמו  תקד(אש  התזרי.  הכן,  בתקופה  בסעיף  ידומג  שפעו ם  ם החייביל 

ש   ות והלקוח כבסך  ש"ח מילי   8  -ל   ש"ח   יליוןמ  0.3  -לכבהשוואה  )  ון 
 .ה(פה המקבילקובת

 
, םי מני מזוימזרת

 פעילותמנטו,  
 עה קהש

המזומניתזרי (268) 28 המפעים  ם  ממימבע  נבעה  קעש לות  של   שו יקר   נטו 
ים רבניכוי תז  ,"חליון שמי  136  -כ  לש בסך    נסיים פינ  סיםכבנ  השקעות 

לש בוהשקעו  ותרכיש שימש  כ  בסך  להשקעה  דל"ןנת   ליון ימ  91  -של 
ך נדל"ן להשקעה בס עות ברכישה והשק ל  בעיקר שימש  ,  קדשת )א   . ח"ש

י גודאיבח  מיליון ש"   146  -השקעה בסך של כל   ח, "ש  מיליון  111  -של כ
פיננסל,  מקרקעין בנכסים  כהשקעה  של  בסך  ש"ח,   129  -יים  מיליון 

שהתקבל תבניכוי   מכירת    ה מורה  ש  סיםנכבגין  כבסך  מיליון   123  -ל 
 (. ש"ח

 
ימי מזומנים, תזר
 ןוממיעילות לפ  ,נטו

המזומנים  ריתז 245 (143) מימש לששים  נובעפעילות  אגרות מ  בעיקר   מון  הנפקת 
ב אגרות חו  פדיוןתשלומים בגין  כוי  בניש"ח,  ון  מילי  400  -של כ  ך בס  חוב

ארוך  וה לזמן  כבלוואות  של  ב)  ש"ח   ןמיליו  448  -סך  פדיון שלרבות  ל 
  דנד דיביו"ח(,  ון שלימי  375  -בהיקף של כ  החברה ביוזמת    חלקי  םוקד מ

 . ש"חמיליון   95  -של כבסך   ששולם
ח, ון ש"מילי  547  -קת אגרות חוב בסך של כמהנפ  בעיקר  בעאשתקד, נ)

והלוואו  פדיון  בניכוי חוב  באגרות  ארוך  לזמן  כת  של   ון מילי  116  -סך 
באשרא  ,ש"ח בסך    יקיטון  קצר  כלזמן  ש   97  -של  ודיבידנד   ח" מיליון 

 (. "חון שמילי 89  -ששולם בסך של כ
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 : מוןמיה ותרומק .1.8

דד למת  דומות חוב צרואג  שלת  והנפק  ,וןה   יבגיוסשמקורו  ן  וה עות  באמצ  קרה בעיות פעילאת    מנתממ  הברחה

ל בוכן  צרהמחירים  ארוךלזמ  יםוסדימ  פיםמגו  ותלוואהות  מצעאכן  צמקבועת  יריבב  ן   לית שקאו  ודה  ה 

 .קצר ןזמלשראי או ה,שתנמ

פרסום  הכדוה  למועד   אשראי  תרומסג  דתמלהעם  רי אחועם    םי חרימס  יםבנק  עם  םמיהסכברה  לח  ,ספי ח 

מעת   שראיהא  תסגרוממשת בתהחברה מש  ח."ש ון  ליימ  175  -כ  לותמנוצ  ןוכתמ  ,חמיליון ש"   510  -ל כשקף  יבה

  ן שלה.מימוצרכי הי לעת על פ 

 עיל. ל 1.1 יףסע וראהחברה מון של יל מקורות המהקורונה ע  ת של משברכות אפשריולהשל

  דוח ל  (ח)17אור  בי  ראו,  חריםאי  ארם נותני אשוע  םבנקיהעם    םמיסכהה  תבמסגר  ברהיות החוגע להתחיבובנ

 . 2019בדצמבר  31יום ל יהכספ

  ל. לעי 1.3ף סעיראו  ,פהערך בתקות ירוינ תפק נבר הדבים נוספ לפרטים 

 

לכהב החליתאם  הע ם  ללים  קרן  במקעו של  שס  ,יןעקרקת  מחויבת  שנטוההל ך  החברה  יעלה  ואות  לא  על  לה 

 . ריםי נכסיה האחומשו 20%בתוספת   יביםמנ ןירקעקמ הםה שיוי נכסמשו 60%

 יל. עינו ל ם שצופרמטריבלים ו לכומדת בהחברה ע ,דוחהפרסום עד למוו  2020 פטמברסב 30ם ליו

 

 דנדיםידיב .1.9

 )ה( 12ביאור    ראו,  יןעקבמקרלהשקעות    ם בקרןולקיחמה  יםנדיבידד  דה בדברקופההוראות    לרט שר מפולהסב

 תי. פקוהת לדוח א' רק לפ 6.8.9יף ע וס 2019 נתלש ספיכוח הלד

 

   מדיניות דיבידנד

הינה  חב ה ת  וניימד דיבירה  שלחלק  אשר  נ דנד  י תי  החיהשנת  הכנסתה  אממלות  חפלא  יחושוא  ייבת, ת  ק  ל ר 

יקשי  במועדים  ,תיותשננות  מבע  באר על  ויפיורטירק הדדי  בעו  לציבור  ון  מיידיים.    תעובאמצורסמו  דיווחים 

שנת ל   םייפכסה ת  ומועד אישור הדוח שנה בה  ותלא  מינימליה  ידנדהדיב  וםכת סא  רה בהח  תפרסם  ,שנה כל  ב

 .וח הקודמתויהד

 "( ותרבהח  חוק)"  1999  –  התשנ"ט  ,ותהחבר  קות חואהור זה ל   בכללו דין,  פה לכל  ור כפ מואכוקה  יות החלנמדי

ת ו קע שלה  ןכקר  רהשל החב  עמדהבוצע באופן שישמר את מתו,  קעיןלהשקעות במקר  ה מקרןדקופ ת הדרישוול

 .יןקרקעבמ

ב מדיע  רההצהאין  דיביל  חלוקת  לגרוע  כד  ורמכא  נדדניות  שי  הדירמסמכותו  מדא  תולשנ  קטוריוןל  ניות  ית 

 לעת. ן מעת ולנכ ימצא שכפי  ,דנדדיבי לוקתח ברה בהח
 

ן  מיליו  128  -לא יפחת מסך של כ   2020  ת שננד לכי הדיביד  2020במרץ    12  יום יט בלהחברה הח  יוןדירקטור

  .(מות ביום ההחלטההקיי  ות ניהמ מספרפי  ל מניהות לר גוא 72)"ח ש

 נדחלוקת הדיבידאישר את  ו   2020מרץ    שמחוד   וחלטתה   תאברה  חדירקטוריון החן  ב   2020  נובמברב   12ם  ביו

את מקורות   ולאחר שבחן  2020  ספטמברב  30ברה ליום  ח סקורים של הות הכספיים התוני הדוחעל נהתבסס  ב

 ספטמבר ב  30יום  חל מהשנים ה  3לפרוע במהלך    תידרשת והצפויות שהחברה  יימון להתחייבויות הקהפירעו

תומות האשראי הח  גרותס, על מנסיים סים הפינהמזומנים והנכ  רותית  על,  בש על אגרות החות דגבשימ,  2020

משבר הקורונה דירקטוריון בחן את ההשלכות של  ף, הבנוס   של החברה.   FFO  -אמדן ה  על, ולתי מנוצלותוהב

הח הכסברעל  תוצאותיה  ועל  בהוכפיות  ה  לעמוד  יכולתה  את  היה  בויותתחיי ן  להשלכות  לב  יות  אפשרבשים 

ולאח בכאמור  הדיבידנד,חלווע  יצר  או  קת  כי  כדקבע  בחלוקה  לפין  באיתנו י  הפיננסיגוע  וכי ת  החברה  של  ת 

פעילותב פר  הבסיס  מספר  לעממטריקיימים  ליכולתה  התורמים  עיקריים  בהתחייבויותיה ם  החברה )א:  וד   )

ם  יביהמנה  כסינעיקר  חב; )ב(  ר נרשכירות בעלי פיזו  וזיבע מחהנו  נים שוטף באופן קבוע,ומים מזמייצרת תזר
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ם נזילים  יכסים פיננסיומנים והשקעות בנת של מזיורות משמעותה יתים; )ג( לחברם משועבד של החברה אינ

ובלתי מנוצלות,  ת אש ומסגרו ;  הלותעיגרת פלת מימוש נכסים במסכויאינה מסתמכת על  א  היוראי חתומות 

 ;למימון פעילותה פים לגייס מקורות נוס לתהביכו  ברה,)ד( להערכת הח

יות עבודתה חברה במסגרת תוכנהקיימים לי הביטחון  מקדמהחברה הוצגו  קטוריון  יצוין כי לדיר  זה,שר  הקב

בניתוו רגישות  להנ  נוגעחי  בהתייחס  מחמירים  קריטיות,לתרחישים  עבודה  לחברה  א  חות  יאפשרו  שר 

 . ונההקור משברם התפתחויות והשלכות ע תמודדלה

 

יהטדירקה ריוריון  עתשה  בכל  באי,  ובהבש  התחשב,  עסקיים  דין,אוהורלתאם  יקולים  כל  את  לשנו  ת  ת 

 . ידנדכדיבו שיחולק יםסכומה
 

 :סומוועד פר תקופת הדוחב רזווכהש דנ בידהדיי מכוסרוט ן פילהל

יבת יש  תאריך 

 וןורירקטדיה

 בידנדדיהכום  ס

 

 ם התשלו  דועמ יה נלמנד  דיבהדי  כום ס

  2020 רילאפ ש"ח   0.17 "ח ש ליון  מי 30  -כ 2020ץ במר  12

 2020ני  יו ח ש"  0.18 ש"ח   יוןלמי 32  -כ 2020במאי   20

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

  2020  דצמבר  ש"ח   0.18 ח "ון ש ילמי 32  -כ 2020  ברבנובמ  12

 

 ורותמק  על פים  יהחל   רי המס השוניםשיעו  שב על פיחומה  ללקשומ  עוריבידנד הינו שי דעל ה  החל  ר המסיעוש

) מחו  הוא  מהם   הכנסהה לפירוט בע ובח  ש  הון,וח  ורו/או    בת ייח  סהכנהלק   ראו  -דיבידנד  וי היסמ  יןני פחת(. 

   ' לדוח התקופתי.בפרק א 21עיף ס

 

 ל סכם הניהוה .1.10

אופציה הה של  שמימו  אתה  ל החבר ש  תוינ י המשל בעל  יוחדת המ  ליתכל ה הפיאישרה האס  2020י  ביול  30ביום  

 ם החל מיו   ,תיים נוספותופה של שנתק, למבע"  יהולנ ישירות   1ן ריט  ביל  ין החברההניהול שבכת הסכם  להאר

 ג' להלן. ים, ראו נספח . לפרטים נוספים תאם לתנאיו המקוריההול הוארך בהני  . הסכם2020בספטמבר  27

 

 

 

 

 

 

 

 

 רה. ב החי גישהה לברה וותרומת  וציל מאמעה בר הח צוותו לתנדתוו ותנם להביע את הערכקשיבמ נוא

 

 

     2020  ובמברנב  12

 ל "מנכ –יד  מואל סיש  ן יוטוררקהדי יו"ר   –גד    רורד  ן יוירקטור דהשור דוח  איך  ארית
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 נספחים 
 

 ים חדים מורחבאוות מדוח - א'נספח 
 

 ולם כוני שוק ודרכי ניהיס - 'בנספח 
 

 יידממשל תאג - 'גח נספ
 

 דגיאתשל הסי נניהפ ווח י עם הד שרקוי באות גילהור - 'דח פנס
 

 רההחבה  ב שהנפיקת חוגרודבר איפרטים ב - 'הנספח 
 
 אודמ  יםתיהוה מהשקע ן ל נדל"  -' וח פסנ
 

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

מור האלמעט    IFRS  -לי הל פי כלמוצגים עה   הבר חה  תונם דוחהי  החברה  של  םירחבכספיים מאוחדים מו  תדוחו

 : להלן

 רלות נוטטי(, מויאקוסיס  )ב  שווי המאזניה  תיטפי ש  לע  ותהמוצג  בים,נכסים מנין  וחזקות בהמ  בחברותות  קעהש

איחוות  בשומו ידי  חלק    ייחס  דעל  בהבנכסיה  החברשל  החאובתוצתחייבויות  ם,  של  הפעילויות  ל.  הנ"  תברוות 

צאות תויבויות ובחי ם, בהתכסיבנ ה  ר בסי של החיחחלקה ה  פיל  אוחדהשליטה,  ן מקנות  ינאש  תויוכת בה זה בחבר

 ת. ב רהשל החבלות הפעי 

 
  :הכספיב המצעל   ביםאוחדים מורחמ תחודו

 
      

31.12.2019  30.09.2019  30.09.2020 
 

 

 באלפי ש"ח 
 

 טפים: ום שנכסי     

  יםנמומז  ויושזומנים ו מ 88,206  123,384  93,397

 וגן השווי  ב   דים נמדים היננסים פנכסי 28,006  133,019  164,464

25,791 
 

35,557 
 

 ם ולקוחות יחייב 35,692
      

283,652  291,960  ,904151   
 ם: טפישו  לא   כסים נ     

 עה דל"ן להשק נ 5,500,889  5,296,722  5,460,429

 יאזנהשווי המ   טת שי לפי  ות  למטופההשקעות  51,376  54,539  64,641

 וךארן חובה לזמרות וית  םבייחי 63,093  41,962  41,953
      

5,567,023  5,393,223  5,615,358        
5,850,675  5,685,183  5,767,262  

      
 : תיבויות שוטפוחיתה     

 ים ראחי  ני אשראתוולנ  קאייםים בנ יות לתאגידיבוהתחי 272,554  201,198  249,906

 תת זכויתרוו  אים זכ 63,380  78,692  89,892
      

339,798  279,890  335,934  
      
 : שוטפות  לא   ויות יבהתחי     

 י אחרים אשרא ולנותני  םבנקאיי   לתאגידיםיות  חייבוהת 398,456  494,118  419,240

 נטו   וב,ח אגרות 2,246,335  2,343,624  2,329,290

 חכירה בגין   ות התחייב 69,638  69,572  69,223

 רוךא חרות לזמןא  ותבויתחייה 52,257  44,674  48,334
      

2,866,087  2,951,988  2,766,686  
      

 :הון     

 ה רבות של החמניה בעלי  ס ליוח הון המ 2,664,642  2,453,305  2,644,790

 ה טישל ותן מקנשאינ  יותזכו -  -  -

 ון ה"כ הס 2,664,642  2,453,305  2,644,790
      

5,850,675  5,685,183  5,767,262  
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   : הכוללווח על הר  םימאוחדים מורחב דוחות
 

  
 

  שנהל
שהסתיימה 

  יוםב
 דשיםה חושל שלוש  לתקופה

  וםבי   שהסתיימה 
ם שי חוד  התשעשל    פהלתקו

   ביוםהסתיימה  ש
31.12.2019  30.09.2019  30.09.2020  30.09.2019  30.09.2020   

   ח "ש לפי  בא
           

 , נטו רותת מדמי שכיהכנסו  265,326  269,959  88,121  96,719  363,867

 ים קה ותפעול מבנאחז  עלות  17,374  17,066  6,099  5,750  21,992
 

          

341,875  90,969  82,022  252,893  247,952   

טועה, נ השקדל"ן ל נוי הוגן של  והתאמת ש  (75,023)  35,594  516  (1,487)  176,330  
 

          

518,205  89,482  82,538  288,487  172,929   

 יות נהלה וכללות ההוצא  27,714  28,354  9,007  9,632  37,888

 
          

480,317  79,850  73,531  260,133  145,215   

 מון כנסות מיה  6,727  7,817  2,298  20,487  9,834

 אות מימון צהו  (40,435)  (60,941)  (18,417)  (17,167)  (71,640)

 
          

 ו , נט  מימון  ( הכנסותהוצאות)  (33,708)  (53,124)  (16,119)  3,320  (61,806)

7,960 
 

(62) 
 

322 
 

(712) 
 

1,568 
ות ברח)בהפסדי( י  ברווחברה  ק הח חל 

 , נטו מאזניה ווי  שה שיטת   יות לפלפ והמט
 

    
 

 
 

 
 
 

 ל הכנסהם עמסי ניכוי  ינפרווח ל  113,075  206,297  57,734  83,108  426,471

 )*(  נסה מסים על הכ  ות הוצא  (1,559)  (3,422)  (924)  (2,250)  (2,785)
           

 ופה כולל לתק  חרוו  ל הכך ס  111,516  202,875  56,810  80,858  423,686
           
 ס ל: וחופה מילתק  כולל  ל רווחהכ סך          

 החברה בעלי מניות    111,516  202,875  56,810  80,858  423,686

            יטה של ינן מקנותזכויות שא  -  -  -  -  -
423,686  80,858  56,810  202,875  111,516   

           
 
 

ת  ברמ ים נעשה  רווחהסוי  י וימים, וממסאים  תנ  וימילפוף לוי מיוחד, כעמד מיסמה  לחבר  ,הפקודה  על פי ין,  קרקעמת בוקעהש ן  קר   הותהיב *

 ות. ת מסוימקוזות מוחבחבר מסים נובעים מהוצאות  ם בים המורחי מאוחדהת  ת בדוחוופיעוים המהמס ותהוצא יות.מנה לי עב
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   :ברחמאוחד מו  ננסיוב פית חנועופרלוח 
 

 (:י ש"חאלפב)  2020  ספטמבר ב   30 וםליון עומדות לפרעה  ויותחייבהת  ן הלל      

 כ ה" ס  חזקות מוות רבחבהלוואות  ם ייחרס מ   ערך   תונייר ב גרות חוא 
     

 230,147 136,809 9,000 84,338 אשונהה ר שנ

 171,652 21,993 - 149,659 שנה שנייה

 172,625 22,966 - 149,659 ת י לישששנה 

 172,778 23,119 - 149,659 ית רביעשנה  

 1,906,479 305,255 - 1,601,224 לך יוא  שיתשנה חמי 

 2,653,681 142,510 9,000 2,134,539 ת רעונופ ה"כ  ס

 234,799    ה רמית פרית

 28,865   נאייםוחשבהפרשים מקוריים   יתרת

 2,917,345   מורחב   ד חמאו סיננ וב פיסך ח
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 ולם ניה  ידרכושוק סיכוני   - 'בח פנס

 :םשוק וניהול  כוניסיל פהבדבר חשיטים רפ .א
 
 יד בתאג יכוני שוקל סיהו על נ איאחרהא. 

  ד'   בפרקא'    26נה  תק  ראורטים  לפחברה )הכ"ל  ייד, מנאל סמר שמו  וניהה  ברבח   וקוני של סיכחראי עהא

 . ריוןרקטו יר הדם יו"ום עיאובת  ריוןירקטוהד  ות שליכללת ויחבמסגרת הנ י( הפועלתקופדוח התשל ה

התקופה  במ לחווהמדהלך  חלת  מהות  א  בסשינוי  היכוני  ות לדוח)ד(  19  רביאובמסגרת    שדווחו  קשוי 

הדירקד בום  כספייה ל,  2019דצמבר  ב  31ליום    וריוןטוח  הצמדה  סיסב  חבדואמור  פרט   30ליום  י 

  .להלן  ב'עיף בסמור ולא  (יוןקטורח הדיר ' לדוזאו נספח  ר) 2020 ספטמברב

 

 :נסיםינים פירמכש של ןוגה שוויב. 

 : (ני ש"חליות )מיביהרי ורשיעב לשינוייםישות רג ןמבח

 ים שינויהפסד מה  נוייםיהש רווח מ 

שיר  כמה

 ש יהרג

גן  שווי הו יבית הר  רעושייה בעל

 )*( ליום

 ית הריב שיעור ב  הדייר

שעל  ל יה 

2% 

 -10% -5% 30.09.2020 +5% + 10% ית*** יבבר

 2%  לשדה  ירי

 בית*** יבר

  ובח   ות גרא

 ( 291) ( 9) ( 5) ( 2,509) 5 9 252 ** ותפקמונ

 

 . ספייםהכ המוצגות בדוחות תתרו הייצג את יאינו מ ההוגןווי הש *

ב ימ בית ששרי ה   שיעור ** ואשר    0.69%  -כ  של   ור יבית בשיענה ר היחברה  קות של הנפ ו מה  בחו רות האג של    בסיס החישובשה 

תויוה המזיזר ן  שמנום  )קרן גרות  א כל    לים  זויבריב   ( תביריו  החוב  ה  אבי מ   ת  הא  סחרו נבו    ןגהולשווי  ליו גרות    30  םחוב 

 . 2020 ספטמברב

 ן. יצוש קת מהווה תרחיהריבי עורבשי  2%ה של הפחת/תלתוספ תרגישו  חברה, חישובת הכלהער  ***

 

 : (ש"חני )מיליו סחירים ערך יירותרי נבמחיים ות לשינוי ישגר בחןמ

 שינויים מהסד פה  מהשינויים חוור 

 ירידה בשווי  םו יל ןוג שווי ה וי וש יה בעלי ישגהר  ירכשהמ

 10% + %5+ 2020..0930 -5% -10% 

 ( 2.8) ( 1.4) 28 1.4 2.8 ( )*  ננסייםפיים  סנכ

 . שוקירי מח  םים שיש להירחרות ערך ס ניי   *
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 ל תאגידי משמ -ג'ח ספנ

   תי נסינופ  נאיתשבוחומנות  טורים בעלי מיקדיר

הדירקטור  בדבר   לפרטים תאממש)'  ג  ספח בנ  1  יףסעראו  ,  רהבהח  לשיון  חברי  ב'ידי(  גל  הד  בפרק  וח  של 

 . יפתותקה

 

   יםלוית תים בלטורידירק

ק ב' של הדוח  די( בפרגיתא  ל' )ממשגח  בנספ   2סעיף    ו רא  ,רההחבשל    יםיי תלובלת  יםרדירקטור  דבלפרטים ב

 . פניההבדרך של  כאןמובא   בו רטופ מע המידאשר ה, קופתיתה

 

 ריםורקטישל דמחדש מינוים 

 הונתהכיך את  ארלהרה  בל החמניות שבעלי ה  של  יוחדתהמ  תכלליסיפה ה ה האישר א,  2020  לי ו בי  30ביום  

איריגהשל   החירקטוריובד  תחיצוני  יתרקטוכדיר  שלומי  תב'  כהולתקופ  ,ברהן  נוספתת  בת   (יתשליש)  נה 

 . 2020 באוגוסט 4ש שנים החל מיום שלו

מוע  ששאי  ,דבאותו  הכללית  האסיפה  מינויםבהח  לרה  את  דו  גד,  רורד מר    של  דשחמ  רה  ברוך,מר  מר    ד 

 עד.מאותו המו  החלרים בחברה, ו, כדירקטעופר ארדמןיש ומר גב (קותיאל )יקותיר חק שריר, מ יצ

 

   ימיפנמבקר 

אורלפ הדטים  החברה  ות  של  הפנימי  סעיףמבקר  )גנספח  ב  3  ראו  של  ב  רקבפ  גידי(תאממשל  '  דוח  ה' 

 יה. נל הפך שדרב ןמובא כא בו טרפומהע מידאשר ה, תקופתיה

 

   ת מי יפנכיפה נית אכתו

ח ופרק ב' של הדאגידי( בת  משל' )מגבנספח    5עיף  ו סאהחברה ר ל  ית שנימהפ אכיפה  הית  תכנ  דותים אולפרט

 בדרך של הפניה.  מובא כאן בו רטפומע הדמיר האש , פתיקותה

 

 הל"(נוה") ות ריגח תאון אישי, כעסקיעני הןיש בא משרה  לנושש  ה אורם נושא משת עעסקאוסיווג  והלנ

סעיף  רא  הנוהלאודות  ם  לפרטי בתא  )ממשל '  ג  ספחבנ  6ו  התקהדושל  '  ב  קפר גידי(  ה,  יפתוח   ע ידמאשר 

 פניה. ל הרך שבד מובא כאן בו רטפומה

 

 יפוי וש ר ביטוחפטו, רהשל החב תגמולה ניות מדיניהול,  הסכם 

האסשאי  2020ביולי    30  ביום הכלליתירה  המ  תדיוח מה  פה  בעלי  של ושמימ  את  ההחברשל  ת  ונישל    ה 

תקופה  , ל"(ולניהחברת ה")  מהול בע"ני שירותי  1ן ריט  ביחברה לין היהול שבכת הסכם הנלהאר  האופציה

 יים. ו המקורהול הוארך בהתאם לתנאי. הסכם הני2020ספטמבר ב 27 חל מיוםה ,ספותשל שנתיים נו 

מועדבא הכללית  י האס  האישר  ,ותו  שלוגמהתות  מדיניליקון  ת  וחדתהמיפה  בהחב  ל  תנרה  מסגרתדבר    אי 

 ה. ונושאי משרקטורים ירריות דח אחסת ביטושרות בפולילהתק

דיווח    םלפרטי משמיידראו  אי  אודלים  זימון  שפכל   סיפהות        סמכתא )א  2020ביולי    15ביום  ורסם  לית, 

של    ק א'רפל  23.1ף  סעי  ראו  הרבחל המדיניות התגמול ש ו  לניהו הדות הסכם  או  פרטיםל  .(2020-01-068611

  בהם   רטפומה  עמידאשר ה,  תיהתקופ  של הדוח'  בפרק ב(  דיאגישל ת' )ממגפח  סנ ל  7  סעיףו  תיהתקופ   הדוח

 ך של הפניה. בדר ןא כאמוב

  , הרמש  שאינו  טוחסת ביליה בפו ות החברתקשרהל החברה,  ול שאישרה ועדת התגמ  2020ר  בפברוא  27  םביו

 . 2021ואר בפבר 28ום בי הומסיו 2020ץ במר  1ביום  התתחיל, שאחתשל שנה  קופהתל
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ק לפר  21ה  לתקנ   6-ו  5ים  יפ או סע ה, רבי המשרה  חברה לנושאיקה הענשמיפוי  שח ו ו 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 של הבדרך  מובא כאןבהם 

 

ו 2020  אפריל בחודש    25%ית  ול לדחיברת הניהת מחחד צדדיחברה הצעה  בלה ה רונה, קיבר הקור משלאו, 

רכיב  ו  רהדירקטוריון החבנתה בחיוב על ידי  נע  צעת חברת הניהול. ה 2020ני  ויו  לחודשים מאי  י הניהולמדמ

בחלק   23.1  הניהול, ראו סעיףסכם  ת הים נוספים אודוט. לפר2020ש ספטמבר  חודב  םשול  וחדמי הניהול שנד

 . הפנירך של הובא כאן בדמידע המפורט בו מר האש, פתיתקוה  של הדוח א'

 

  ייםהכספת ווחר הדאישויך הל

 תי.פוח התק' לדוה רקבפ ף המצור ידיגשל תאן ממשאלו  ורא ייםת הכספ הדוחוור  ך אישהליים בדבר לפרט

לבחי הווע הדונדה  שלועדהיא    םייפהכסחות  ת  הביקורת  )"  ת  המונ"דהוועההחברה  של(,    חברים: ה  וש ה 

 ש.גבי יקותי( וצוניר חדירקטו) ן י ברגמורא יצונית(, רית חטו רקי)ד ו"ר, יומישלת יריא

דיון  הווע  ימהקי  2020  נובמברב  8ום  בי הכספוחובד  ףמקידה  לישל    יים ת    2020  ספטמברב  30ם  והחברה 

העולותוהמהותיוגיות  סוב הווע  ותשתתפבה  מהן,  ת  חברי  ובדנ  עדהוהודה.  כל  שונים  בנושאים  כללם  ה 

 ם להלן:המפורטים שאינוב

 כספיים.ם הדוחות השו בקשר עומדנים שנעההערכות והא .1

 וי. י ובגילהפנימיות הקשורות בדיווח הכספרות הבק .2

 הכספיים.  דוחותאותות הגילוי בשלמות ונ .3

 .של התאגיד נים המהותייםיושם בעניינאי ש פול החשבושאומצה והטי נאיתוהמדיניות החשב .4

 פיים. דוחות הכסם נתונים בבסיסן, שעליהם נסמכידנים שבומוהאת ההנחו ערכות השווי, לרבותה .5

 

 טוריון. דירקהת יבש י ילפנעסקים  מיני יריון החברה שורקטרו לדיהועבעדה הווצות המל

 

 30ם  ו לי  הברפיים של הח דוחות הכסהת  ן א דירקטוריוה   אישר  2020  במברונ ב  12  מיום ירקטוריון  הד  ישיבתב

 . 2020 טמברספב
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   דיהתאגל ש ווח הפיננסייר עם הדקשבילוי  גת ראוהו   -ד'נספח 

 ייםטים קריים חשבונאיומדנא .1

רשת (, נדIFRS)ם  ייינלאומב  כספי  חוו יד  נילתקם  בהתא צגתם  וה  ם יים, עריכתות כספל דוחש   םהכנת  בעת

לבצ בהחת  נהלה ל רה  או  באומהשתמע  ה  דנים,ש  משפולהניח  אשר  הע ים  עינחות   גים המוצ  יםתונ נל 

הכ הויאובבם  ספייבדוחות  אלילונרים  הוים  בקביעת  הנבססתמנים  מדאוהם.  החברה  ת  נסיהלת  ן ו על 

טיבם של ם  צעמדן. מאויכת הרעת עבה  בידש  ר שיביות  ובטהתאם למידע  רות בהת סביחונ על הובר  הע

 ם. שונות מה להיותשויות  על עות בפוהתוצא ,ותנח וה םמדניאו

 

 ב מנידל"ן נ של ןהוג  ווישב שינויים  .2

 וגן.שווי ה  פילוצגת מה שקע להן  "ליתרת הנד

ר המו  םוביישה  ואהחברה  ההוגןדל  נד  שווי  ל "לשל  אועהשקן  בעחשבו  דןמה  פוטנציאל נאי  עה  שפה  ל 

 ה. רחבל ה ע ותיתמה

הההשביעת  קב החבן  גוווי  עלהדוחו  תיכערעת  ברה,  מסתמכת  שווהערכ  ת,  של  ות    ים יצוניחעריכים  מי 

נהשוו  ותערכה.  םילוית  בלתי ההמזומניי  מתזרי  ןוויה   טתבשי  בעיקר  תשועי  העתידיים  לויצפ ם  וע  בנים 

המהנכ תוך  בסים,  התיבחנה  המזרין  מפו צים  לבחוזים  יים  הצא  ןיחתומים,   קופת תם  בתום  פויי לה 

 ונים הקשורים רמטרים שפומו וו, מיקיעודנכס ויבסוג ה  ותשבהתח  תוך  יםוון נקבעיהה  . שעריותהשכיר

איכ כהש  תקופת:  גוןכות  רשכיב הירות,  הפנשט ההיקף    ם, כרישוות  דחים  בנכס,    ת ושכירה  מיויים 

ת ולגב  הבר הח  יהצפו  אותם  יםיושכירות הראבדמי השבות  תחה תוך  וה,  כדומו  כירותם בחוזי השקוביהנ

 . כירותהש תם תקופ תו עם

י ושו  עריכימ  עותצבאמ  ות,נכות שווי מעודהערכענה  צתבוה  כל שנ  א כיברה הייות החנדימ  יל,עור לכאמ

   .רהכסי החבנ  ל, לכ םיויתל תיבל םיחיצוני

 :קמןכדל םבמועדיידי החברה על  עותצומב י ווהשהערכות 

  של   ההשקעהנדל"ן ל ךס  יומשו  5%ל  ולה ע עמהם   חדל אכ  ן שלההוג ויושאשר ה  כסיםהנשל   שווי  ותכהער

עבצעות  מבו   ה,רחבה העת  לשוכועיד  וצעבמ,  ףסבנו.  השנתייםהכספיים    דוחותריכת  בעת   להםש  וין 

 השני. לרבעון ם יהכספי ותדוחה ריכתע

שו  צעותמבו  ההחברי  כסנ  שארל מעוהערכות  הנכסים  לכמחצי כאשר  ,  הלשנ  תאח  כנותדוי  סיס ב  לע)ת 

השכהער  תעו בוצמ  ווי(ש בעת  ווות  היכר עי  הדוחות  היכספית  ולמיתישנם  הם,    ות מבוצע  שניהחצית 

השוו רהע עריכת  כות  בעת  הרם  פייסהכ   תוחודהי  של  רמקכל  ב  וסף,בנ  .השני  ןבעושל  מהותינשה  י  וי 

   ווי.שת ההערכ כון של, יבוצע עדחברהי הסכס מננכל שבפרמטרים 

  רה חבה  ת להנה  ים בהערכותוי ניב עם שלו, בשילהנ"  םיי צונחי ים ההמומחת  א  ות שמשמשותבהנח ם  ינוייש

על  המתבסס ונה המצ נסיוות  על תנ/טבר  ליכול ים,  ינאי השוק המשתאו  י  השווים בסכום  יינויא לש הבם 

 . לותיהעופאות צותוברה חי של המצבה הכספ  ע עלשפי הלבכך ו  ד,ות רווח והפסלדוח  יםקפז אשר נ גןההו

 

למדיניו ה לנוו,  החברה   תבהתאם  מגשלכוכח  הקורת  הכעיפה   עלנה  ופת  , לם בעוו  שראלבי  תלכלילות 

ב י  שנבה  כסינ  של  השווי  תוהערכ   לש  ןכו עד  הרהחב  הביצע לעיל,    ןירקטוריודה דוח  ל  1.1ף  י סעכמפורט 

סים  נכל,  2020שנת    לש  במחצית הראשונהשבוצעו  י  ושוהות  רכהעי  דכונע  . 2020של    םהראשונינים  רבעוה

י  שווה  כיערימ  דיי  לעעו  צוב  ,(רחבאוחד מומהחברה )של  להשקעה  ן  ל" הנד  ישוומ  90%  -כוה  הוים מוושש

   .החברה ל ש  יםניחיצוה
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החברה  ,  תקופהב  שבוצעו  ויו הש  ערכותהב   מימד  ייםהחזו  המזומניםרימי  תזי  נדאומת  אבעיקר  עדכנה 

ל  ש  ,החזויותהקיימות ו  ,להשפעות  , בין היתר,  ותתייחסה  וךת  , החברה   שלהמניבים    םינכסהמ  תוהשכיר

 עליהם.משבר ה

  י שיעור ת בו, לרבייםתהושינויים מ  ובוצע  אל  השווי  תהערכון  כודעו בשימששים  מרכזיה  פרמטריםהיתר  ב

הנכ  ההיוון וזאת  סיםשל  עסקאוהיעדעל  ר  קי בע  ססבהתב,  הש ר  חדוות  בתש אה  ח  ותניל  ע  ,הקופות 

בנק ישראל   יביתרכי    ה ההנח על  ו  ,(נוילא שיל  טערו כמתנושר  א)  רוכים א  מיםח"למ  האג"ח מדינואות  תש

    .כהרוא ופהקתלמוכה נ הישארלה צפוי 

 

  -ל כשבסך    עהלהשקדל"ן  נ  ירידת ערךב  רההחב  ההכיר,  פהובתקצעה  יבש  רכות השוויהעון  דכעאה מוצכת

 . אוחד מורחב()מ "חליון שמי 75

 

 הכספיהדוח תאריך רועים לאחר יא .3

 ן. ורקטורילדוח הדי 1.9סעיף , ראו יפהכס בצדוח על המקופת הר תאחל וכרזשהבידנד ידר לפרטים בדב

 ספטמבר ב  30ספי ליום  כ הדוח  ל  4  רויאב  וארפי,  סח הכ ך הדוארית  רחאפים לים נוסאירועט  ירופדבר  ב

2020 . 
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 ח( ש"לפי אברה )בקה החיגרות חוב שהנפאם בדבר  טירפ  - ' ה חספנ

  סדרה ו' 'ה סדרה  ( *)  סדרה ד' ג'   סדרה  הסעיף 
 19.7.10 נפקה ההמועד 

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

 ות(ציאופ
)מימוש   01-03/2018

 אופציות(
30.06.19  

21.04.2020   )**( 

מועד ב  ב נקו  רךע
 ה ההנפק

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 נקוב    כ שוויסה" 
 ההנפקה 

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

  781,212 1,006,202 305,291 21,635 30.09.20ם ליו  ב קוערך נ
ה ד מצל הולקוב כשווי נ

 30.09.20ם  ליו
23,280 305,291 1,012,155 793,813 

 רהנצבית שיבכום הרס
 30.09.20  םולי

28 371 1,230 844 

 945,266 1,207,140 333,195 23,475 30.09.20ליום גן  הושווי  
י ליום אבורס  שווי

30.09.20 
475,32 333,195 14007,1,2 266945, 

  שיעור /  ית ג הריבסו
 ה שנהריבית ל

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

ם שניו   עשרים  הקרן לום ש תעדי  מו
אינם ש  ומים לתש

 20  וםיהחל ב  ם,שווי
 2010מבר  פט בס

ביום  ו רץ במ  20כלה 
כמ2021  ח בדוט  פור , 

מדף ה  הצעת 
 חברה ה שפרסמה  

 .2010י  ולבי  18ביום  

תשלאח עשר  ם ומיד 
שוויםשאינ  החל ,  ם 

 ספטמבר ב  20ביום  
 20ום  יבה  וכל  2014

, 2024ר  במבספט 
 צעת הוח  דב  ט מפורכ
שה  ה פרסמ מדף 

ביהחבר  15ום  ה 
 .2013בר  פטמבס

עשר בש עה 
שאמלו תש  נם יים 
 20ם  יוהחל ב,  ויםשו

 2016בספטמבר  
ביום    20וכלה 

 , 2028ר  בפטמבס
בדו   ת הצע  חכמפורט 

שפרס  מה המדף 
ביו רהחב  29ם  ה 

 .2015ר  טובבאוק

 ים שניו  עשרים 
 שאינם   ים ומתשל

 20  יוםב  חלשווים, ה 
 ה כלו  2017  ץבמר
ר טמבפ בס  20  םביו

בדר וכמפ  ,2031 וח ט 
המה  דף צעת 

 ה החבר  רסמה שפ
  .2016  יונבי  8ביום  

 
בשנה,   יםשני תשלומ ית ריבה תשלום י  ועדמ

ים שחודב   20  ביום
ומרץ, הח טמספ  ל בר 
ר בספטמב  20  םביו

 20ביום  וכלה    2010
 . 2021  מרץ ב

 בשנה,   מיםלושני תש 
חודשים ב  20ם  יוב

 החל   ר, בפטמס וץ  מר
 2014רץ  מב   20יום  ב

 20  ום בי  הוכל
 .2024  ר בספטמב

 , בשנהים  ומני תשלש
ם בחודשי  20  םביו

וסמ ל הח   ר, בטמפ רץ 
פטמבר בס  20ביום  

ביום  כל ו  2016  20ה 
 .2028ר  מבספט ב

בכ  ניש  ל תשלומים 
ביום    ,שנה  20החל 
 2016מבר  ט בספ

 20ם  ביו וכלה  
 .2031ספטמבר  ב

  בית(ריורן ק) ה הצמד  נאיה מדה ותהצ ה   בסיס 
המ ל ים רחימדד 
גין ב  רסם ושפ  ןכרצל
 .2010ני  ויודש  ח

ית(  בורי קרן) הצמדה
המחירימל ם דד 
 ין בג  סםרפושצרכן  ל

 .2013סט  וגוא חודש

ת(  )קרן וריבי דההצמ
ם מחיריהדד  למ

שפורס   ןבגי  ם לצרכן 
ספטמ  בר חודש 

2015. 

ית(  ריב)קרן ו דההצמ
המחילמ ם רידד 

 בגיןם  רס פושצרכן  ל
 .2016  יל חודש אפר

 יןא ןיא יןא ןאי מרה ה   זכות
 עלבצ  החברהת  זכו

 מרהה  קדם און מופרעו
 ה יכפו

 יש יש יש ןאי

ם ו שלתבות ל רע
 יבות חיההת

 אין אין יןא ןאי

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

510705197 

קפטיהרמ   טל יק 
 "מ בע

 514422260ח.פ.  

 יטל קפהרמטיק  
 בע"מ 

 514422260  פ.ח.

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

511742066 
ב' י בחאחראה שם
 ות מנהנא

 ח אורי לזר רו"ו  עו"ד יא ה גילגח  "רו יא גה  רו"ח גיל ןואבנ  ן מר ד

 03-6237777 03-5274867 03-5274867 03-5274867 פון טל
 03-5613824 03-5271736 03-5271736 03-5271736 פקס 
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  סדרה ו' 'ה סדרה  ( *)  סדרה ד' ג'   סדרה  הסעיף 
meterc@himetreh ל דוא"

li.co.ic 

thermec@etirmeh

o.ilc.ci 
tic@hermeteherm

li.co.ic 
.co.il@slcpario 

  113  רקוןיה  רחוב ר אווח דשלמת לבוכת
 יב אב לת

  113ן  וקהיר   רחוב
 ל אביב ת

  113ון  קהיר   חובר
 תל אביב 

יצ חר  17  דהשק  חוב 
 ב ל אבית

  עלות מ S&P מעלות  S&P ת ומעל S&P מעלות  S&P גת ם החברה המדרש
עד ון למ כוהדירוג נ

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

ם ד פרסועוג למרויד
 דוח ה

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

ט וסגאוב  3ום  ימ ות הדירוגחתהתפ 
 10  יוםל  ועד  2011

דירוג    2014ביולי  
ilA+/Stable 

 
 2014ביולי    10ביום  
ל  תהעלא   -דירוג 

ilAA-/Stable 
 

 2014ולי  בי  10מיום  
  ליביו  31ום  ליועד  
 רוגדי 2017

  ilAA-/Stable 
 

 2017י  ביול  31  ביום
דא לעה   רוגית 

ilAA/Stable 
 

 2017  ביולי   31ם  מיו
פרסום   ד למוע  ועד
ירוג  דח  הדו

ilAA/Stable  
 

 בספטמבר   17  וםמי
ליום    2013  10ועד 

ג  רודי  2014י  ולבי
ilA+/Stable 

 
 2014י  ביול  10ום  יב

ל  העלאת   -דירוג 
ilAA-/Stable 

 
 2014י  ביול  10ם  יומ

י  לובי  31ליום    ועד
 גודיר 2017

ilAA-/Stable 
 
 2017לי  יוב  31ום  יב
דלעה   ירוגאת 

ilAA/Stable 
 
 2017ביולי    31ום  ימ
למו  סום פר  עד ועד 

דה וג  ירדוח 
ilAA/Stable  

 

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

ilAA-/Stable 
 
 2017  וליבי  31יום  ב

ד וג  ירהעלאת 
ilAA/Stable 

 
 2017י  ביול  31ם  מיו

 פרסום   ד עלמו  עדו
דדה   גוריוח 

ilAA/Stable  
 
 
 

 2016י  במא  25  םוימ
לי  ויב  31  ליוםעד  ו

 גוירד 2017
ilAA-/Stable 

 
 2017ולי  בי  31ביום  

דירוג    אתהעל
ilAA/Stable 

 
 2017ביולי    31מיום  
פרסום לועד    מועד 

ירוג  דדוח  ה
ilAA/Stable  

 
 
 

 ה נכוןעמדה  אם החבר ה
ח בכל עד הדומול

 תויבויחית והה   םאי התנ
 ת ונמאר הנ טש  על פי 

 כן ןכ כן ןכ

נאים מו תתקייה האם
ה ל ם עיימימקה

ב והחדת אגרות מ עלה
 י יידמ  ןעורלפי

 א ל א ל לא  לא 

דרשה האם החברה נ 
י לבצע פעולות שונות לפ

 דרישת הנאמן 

 א ל א ל לא  לא 

אגרות תנאי    שונום  הא 
 החוב 

 א ל א ל לא  א ל

חת בטלהים עבוד נכסש
 וב החות אגר

 אין אין אין יןא

 כן ןכ ןכ לא  ית תה מהורהסד  האם
 

  .2019לשנת   פתיקוהת  ' לדוחק בורף בפרן המציורקטור ילדוח הד ה'   ראו נספחב ת החואגרו ספים בנוגע לתנאי ם נולפרטי

אסמכתא )   2020  ט וסבאוג  4ביום  רה  החב  שפרסמה יידי  מווח  י דו  אר  , עלותמ  S&Pשל    כנידוג הע וח הדירר דבדבים  פרטל

2020-01-083499.)    

 :  ותנסינפי הידמאמות עמידה ב

 ש"ח. יון  מיל 600  -ה לוהשו  ךת מס יפח  לא של החברה   יהעצמהון  הם סכו -(  ' סדרה ד ב )וחת ואגר •

 ש"ח.   מיליון 800  -ל ווהשך הסמ   חת יפ   רה לאל החבש ם ההון העצמי  וסכ -(  ו'   –  ה'   ותרד חוב )סות אגר •
 

הדוח  למועד   ה ע  2020  ספטמבר ב  30ם  יולופרסום  המיב חברה  ומדת  הפאמות  ן  ההו  2020  ספטמבר ב  30  ליום  .תוסיננידה 
 ש"ח.   יוןילמ 2,665  -כ  וניהה החבר  ניות שלהמ  י חס לבעליוהממי  צהע

 

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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בון מוקדם חפדיביצוע  על  ברה  ודיעה החה  ,2020יל  אפר  חודשב ( *) ד'(ות חוב  ל אגר ש  רהבהח  תמוזילקי  בו  )סדרה  ביום  צאשר  .  2020  ימאב  13ע 
  בלתיהקרן ה  תיתרמ 52.38% -ה כהמהוו, "(הדחלק הנפ"ה. ) .נע  ש"חליון ימ 347ך של בסו הינ ( 'רה דדס)וב הח רותאגשל  חלקידם ההמוק ן והפדי
 ך ער ש"ח    1לכל    ורותאג  108.21393) ש"ח    וןמילי  375.5  -כל  ש  ךבס   נוהים הכולל  וקדיון המהפד  סכוםהודעה.  ה  ת החוב למועדוקת של אגרמסול

אגרות )סחו  נקוב  ה3)   הלופח  ילפ  שבחושד'((  דרה  ב  הנל   6.2.9.3ף  עיבסבועה  ק (  יתרתיידה  ת, ואמנשטר  המזוזרת  נו    וב הח  ותרגא  של   מניםים 
  . 1.5%ר שנתי של  פת שיעובתוס  ת( מנונאה ר  שטבדרתה  משלתי )כהגהמ  האג"ח  הוונת לפי תשואתמ  מוקדם כשהיא  ןדות לפדיועומה  ד'(  )סדרה

  ברה ה החסמשפר  קןמת  דיווח ו  ( 2020-01-034543א  ר אסמכת)מספ  2020  ילרבאפ  16יום  רה ב החב   השפרסמדי  י מי  דיווחאו  , רםפיוסנלפרטים  
 . (2020-01-0359505ר אסמכתא פמס )  2020 רילבאפ 21ביום 

 

רת תמו ,  נקוב  רךעליון ש"ח  מי  339.2  -כ  שלף  היקב  ,(ה ו'ר וב )סדח  רותג א  דרה,ס  בתחרהשל  ך  בדר  ,רלציבו   ההחברהנפיקה  ,  2020  לאפריבחודש   ( )**
ו  דורג  וקפהונש  האג"ח לעיל.    טפור, כמ החברהת  וזמבי  ד'(  ב )סדרהחו  רותאגל  שחלקי  המוקדם הן  ובה לפדיושה ברימשר שא  ,ח"שן  ומילי  404  -כ

 . AA/STABLEירוג ות בדמעל S&Pע"י 

 

    (ח" פי שלבאוד )אמ  ם יית ומה הע שק לה  ל"ןד נ  - ו'ח פנס

     נהתחם רענמ

 
 2020שנת  60% – סה בנכברחונים לפי חלק התנ

 
 3ן עובר

 2020ת נש
 

 2ן רבעו

 2020שנת 
 

 1ון רבע

 2019שנת 

 575,200 575,200 557,200 557,200 *  ההתקופ וףלס  הנכס שווי

NOI 46,531 11,739 11,717 11,398 ה קופבת 

 ( 7,654) 2,594 ( 20,754) 445 *קופה*תברוך שע( י רווחי )הפסד

 100% 100% 100% 100% פהו ע בתקצמומ פוסה ר תושיע

 8.1% 8.2% 8.4% 8.2% ***הא ותש  רועשי

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

81 81 81 81 

  ר לחוזיםים למ" עממוצ  תכירושדמי 
 *** *ח )חודשי("בשתקופה, שנחתמו ב 

- - - 72 

 
ולל שווי  נו כ יאו (,  2019  מברדצב  31  םליו  "חשן  וילמי  69.2  -ח )כ"שן  יליומ  69.6  -כ  ך שלבסרה  י חכמי  ין דכוי התחייבות בגניב  ן הינוהוגהי  שווה*  

 לעיל.  1.2ו סעיף רא וספים,נלפרטים  (. 2019בר בדצמ 31 וםלי ש"ח ןמיליו  46.4 -כ) יון ש"חילמ 72.2 -כשל  בסך  ותפנוסיות זכו

אשר  ,  2019  צמברדב  31  וםירה לבשל הח   ייםהכספ  תו חלדו  הצורפ  אשר  , 2020  מרץל  11ם  מיו  מהותית מאודשווי    כתהפניה הערהך  דר  על  פתמצור
 באוגוסט   4ם  מיושווי  הכת  הערעדכון להפניה  ך הדר על    מצורף  נוסף,ב(.  "וויהשת  הערכ")  (2020-01-024237  אכת מ)אס  2020  במרץ  15ם  ויב מו  ספור

אז תאריך  מ  .  ( 2020-01-088155  אמכת)אס  2020  סטבאוגו  13ם  ויב מו  סשר פורא,  2020  ביוני  30רה ליום  החבשל    ייםהכספ  תוחדול   ורףצ  אשר  ,2020
, לא חלו פרסום דוח זהפי הערכת החברה, נכון למועד    עליום(.    90-למעלה מחודשים )קרי,    5-, חלפו כ( 2020יוני  ב  30התוקף של הערכת השווי )קרי,  

 . יהשוו הערכת ותאופן מהותי את מסקנת בערכת השווי, העשויים לשנול הך התוקף שתארי לאחר שינויים

 (. 2022בדצמבר  13 םית )ביונוכחה כירותשה קופתת םבתו קסואמד של תורהשכי סכםה  םיוס ןבו חשב הובא, יהשוו  רכתבהע

לתרהשע  רווחי  ** כיממ  הוצאות  םלליוכם  נאי  2020  ספטמברב  30ם  ביו  מויישהסתים  ודשח  ושהשלשל  קופה  וך  של  בסך    ח "שן  מיליו  0.4  -ון 
רוך השע  סדיהפ  .  2020ל  שי שן השליברבעו ס  אין שינוי )נטו( בשווי הנכ  ,אלון  ויממ  תוהוצא  יובניכ  .מי חכירהין דגייבות בחמשערוך הת  הנובעות

החודשישל  קופה  לת כנאי  2020  ספטמברב  30ם  ביו  מויישהסת  םתשעת  כבסך    ימוןמ  הוצאות   לליםום  הנובעות"שן  מיליו  0.4  -של  משערוך    ח 
,  2020  טמברספב  30  יוםב  וימחודשים שהסתי  תשעהשל    ופהלתקס  וי הנכבשו  (ו)נט  דהי היר  ,אלון  ויממ  צאותהו   ניכויב.  מי חכירהין דבג  בותייהתח

ן  י וך התחיבות בגר ות משענובעה  ש"חן  מיליו  4.3  -כ  של  סךבמון  ימ  תסוהכנ ם  לליכום  רוך אינשעה  הפסדי  ,2019ת  )בשנ  מיליון ש"ח  18.2  -כ  נההי
 (. חן ש"וליימ 3.3 -כ הינה 2019 תנשב ,טונ נכס,ה יבשוו   הרידהיאלו,  וןהכנסות מימ תבתוספ  רה.ידמי חכ 

  16  עיףס  ורא  םוספינפרטים  ל   .דוקסעם אמההסכם    תקופתב,  תיקצב שנעל, בבפו  NOI-ה  את   ףשקמ,  התשואה  ובבחיש  ימשש  אשר  NOI-ה  ***
 2020  טמברספב  30ם  יול  ,יתשנ  צבק, ביצגיהמ  םשסכומ,  החכיר  דמי  כויבני  שבחומ  התשואה  ובשבחי  שימש  אשר   NOI-ה.  ופתיח התק' בדוא  לפרק

  כירה הח  ימשד  וןכיו  .2019  לשנת   ייםפהכס  לדוחות(  3)()י6  ריאוב  ראו  יםוספנ  רטיםלפ  .( 2019  בדצמבר  31יום  נוי מללא שיח )"יון שמיל  5.2  -נו כיה
  מיד  ליטרונ  ללא   ך ר ענה  הי  ובהחיש  ואיל  סנכמה  לקבמת   שהיה  אההתשו  עורשי  לע  יתהותמ  השפעה  ןאי,  נכסה  וימשו  וגם  NOI  -המ  םג  וטרלונ

    .ל"הנ רההחכי 

וניה  ידמעט  ך למב, או"ת וכיניוחות  מהנכס )לרב  תרושכימי  הכנסה מדא הלואת מלים  כולר  "וצעים למשכירות הממה  יצוין כי דמי  **** ני  לפול 
 רה(.י חכימ י דוכ ני
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 (מוחזקתברה בחמאוד  ותיההשקעה מ לנדל"ן ובל )יה למגד
 

 2020נת ש 50% – סנכה ברחלק החב ם לפינתוני
 

 3 ןרבעו

 2020שנת 
 

 2 ןרבעו

 2020שנת 
 

 1ן עורב

 2019נת ש

 566,000 566,000 554,000 554,000 פה  התקוי הנכס לסוף ו שו

NOI  8735,6 8,835 9,132 8,570 בתקופה (* ) 

 **() 4431, - *(**) (511,98) -  הבתקופרוך עש)הפסדי( וחי רו

 98% 98% 97% 98% פהקו ת מוצע בוסה מפתר  יעוש

 6.3% 6.2% 6.6% 6.2% תשואה  שיעור

 97 97 97 99 ****  דשי(ח )חוש"ב, עים למ"רממוצכירות  שדמי 

  נחתמולחוזים ש מ"רלעים וצירות ממכ י שדמ
 **** י(ודש)ח ח"פה, בש בתקו

111 99 - - 

 

הרכישה בשנת ממועד    NOI  -ב  קה חלו  ,2019במאי    01ביום  בנכס  קה  חל  רכישה  תאימה  שלה  הרהחב.  2019ת  נש  לכג הינו לוצהמ  NOI  -ה *
 .חון ש"מילי  23.9 -הינו כ 2019

 
 . הרכישה עלויות  חתתים הפללוכ אינם 2019ת שנ ב  רוךהשע ווחיר **

 
, סנכה  אודות  פיםסנו  יםפרטל .  2020ביוני    30ה ליום  ת הכספיים של החברדוחוצורך הל  ,נכסל  רכת השוויעעדכון לה  צעבו,  2020  ולייש  בחוד ***

 . 2019שנת י לתקופתלדוח ה 'אפרק ל  16.2 ףיראו סע
 

 (. ולניה  ידמ עטך למב, או"ת וכיניוחות מהנכס )לרב תרושכי מי הכנסה מדא הלואת מלים כולר "וצעים למ שכירות הממה  יצוין כי דמי ****
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  "ח( ש פילאב,  IFRS אוחדמ) 2020 ספטמברב 30ליום   הצמדה יסי  סבאזן מ  - 'זח נספ

  

 כ סה"  ספיים כ   אם ל יטפרי דולר ד מדד מוצ ד ולא צמ 

      
      ם נכסים שוטפי 

 73,845 - 374 - 73,471 ומנים וי מזמזומנים ושו

 28,006 - - - 28,006  הוגן  ישווב דים  נמדהים סנינסים פכנ

 33,589 2,100 - - 31,489 קוחות לויבים  חי

 132,966 - 374 2,100 135,440 

      ים וטפש  ים לא סנכ

 135,844,4 4,844,135 - - - שקעה ן לה נדל"

    יטת ש  לפי  ות המטופלותהשקע

 זניי המאהשוו     
- 

 

- 

 

- 
275,603 603,752 

 וךרמן אלז בה  תרות חוייבים וחי
6,484 5,427 - 34,979 46,890 

 139,450 5,427 374 5,156,817 5,302,068 

 

 ת שוטפו  ת יוהתחייבו

     

   ים קאינ ידים באגלת   תבויוייתחה

 123,003 109,456 ם חריא י  שראותני א נול     

 

- 

 

- 232,459 

 כותז תים ויתרוזכא
37,557 6,181 - 10,278 54,016 

 

 

 ות לא שוטפ  יות ותחייבה

147,013 129,184 - 10,278 286,475 

  יים אבנק  יםאגידות לת יהתחייבו

 9,512 ם ריאחשראי  א   נינותלו      

 

- 

 

- 

 

- 9,512 

 2,246,335 - - 2,246,335 - נטו ב,  ות חואגר

  כירהן חיבות בגייהתח
- - 69,638 * - 69,638 

 וךאר לזמןאחרות ות תחייבויה
2,922 4,438 - - 7,360 

 ה ברשל הח יות  נעלי המלב חס  הון המיו
- - - 2,664,642 2,664,642 

 18,106 18,106 - - - ליטה שת  קנואינן מ ש  יותוזכ

 159,447 2,379,957 69,638 2,693,026 5,302,068 

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

א מ ו     ב

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

ליום   התמציתיים    2020בספטמבר    30הכספי  הדוחות  הכולל ואת  הרווח  על  בהון  המאוחדים  השינויים  ותזרימי  , 

וההנהלה אחראים לעריכה    ושהסתיימשלושה חודשים  ותשעה  של    ות לתקופהמזומנים   באותו תאריך. הדירקטוריון 

כספי   מידע  של  בינלאומי    ו אל ביניים    ת ולתקופולהצגה  חשבונאות  לתקן  לתקופות    IAS 34בהתאם  כספי  "דיווח 

לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים   ואל ת ביניים וביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופ

 ו בהתבסס על סקירתנו.  אלת ביניים ו. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופ 1970-ומיידיים(, התש"ל

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

  הכנסותיהן הכלולות ו  ,2020בספטמבר    30מכלל הנכסים המאוחדים ליום    3.09%  -ים באיחוד מהווים כנכסיהן הכלול

  ו חודשים שהסתיימ   שלושהותשעה    של  ותלתקופ   המאוחדות  מכלל ההכנסות  ,4.05%  -וכ  4.85%  -מהוות כ  באיחוד

נסקר על    ילויות משותפותופע  תחברושל אותן    ת הבינייםו לתקופהתמציתי  . המידע הכספי  , בהתאמהאותו תאריך ב

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

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

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

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

    אחרים.

ה ה ר י ק ס ה ף  ק  י

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

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

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

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

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

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

ה  מ נ ק  ס

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

 .  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 

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

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

 זיו האפט 

 רואי חשבון 

 2020 נובמבר ב 12 תל אביב, 

 



 בע"מ  1ריט 

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

 

 . ם התמציתיים ביניי  הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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31.12.2019  30.9.2019  30.9.2020  
  מבוקר בלתי   מבוקר בלתי   מבוקר 

 סים שוטפים: נכ     

 מזומנים ושווי מזומנים   73,845  110,319  83,032

 הנמדדים בשווי הוגן נכסים פיננסיים  28,006  133,019  164,464

       חייבים ולקוחות  33,589  31,946  22,775
270,271  275,284  ,440135   

 
 

 
 

 נכסים לא שוטפים:  

 ל"ן להשקעה נד      4,844,135  4,639,797  4,821,699

 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני      275,603  265,450  270,046

       חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך      46,890  32,246  32,121
5,123,866  4,937,493  5,166,628   

 

 

 

 

 
5,394,137  5,212,777  5,302,068  

      
 התחייבויות שוטפות:      

 ולנותני אשראי אחרים  התחייבויות לתאגידים בנקאיים 232,459  184,414  233,220

       זכאים ויתרות זכות  54,016  68,204  82,833
316,053  252,618  286,475  

      
 התחייבויות לא שוטפות:      

 ולנותני אשראי אחרים  התחייבויות לתאגידים בנקאיים 9,512  79,641  11,177

 אגרות חוב, נטו  2,246,335  2,343,624  2,329,290

 התחייבות בגין חכירה   69,638  69,572  69,223

       התחייבויות אחרות לזמן ארוך 7,360  2,346  6,734
2,416,424  2,495,183  2,332,845  

      
: הון       

 החברה הון המיוחס לבעלי המניות של 2,664,642  2,453,305  2,644,790

 זכויות שאינן מקנות שליטה  18,106  11,671  16,870
      

2,661,660  2,464,976  2,682,748  

      
5,394,137  5,212,777  5,302,068  

 

 

 2020, בנובמבר 12      

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

 
 הדוחות הכספיים   וריון ר הדירקטיו"   מנכ"ל   

 

 



 בע"מ  1ריט 

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

 

 . ם התמציתיים ביניי  הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 לשנה  
שהסתיימה  

  ביום

לתקופה של שלושה  
  חודשים שהסתיימה ביום 

חודשים  תשעה  לתקופה של  
   שהסתיימה ביום 

31.12.2019  30.9.2019  30.9.2020  30.9.2019  30.9.2020   
   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   מבוקר 

           

ראו ביאור    –, נטו הכנסות מדמי שכירות  234,096  251,431  78,034  86,349  334,984
 ( 2)א()4

 אחזקה ותפעול מבנים  עלות   14,264  15,357  5,120  4,974  19,516
           

315,468  81,375  72,914  236,074  219,832   

, נטו דל"ן להשקעה וגן של נת שווי ההתאמ  ( 57,308)  66,812  445  ( 2,182)  225,647  
           

541,115  79,193  73,359  302,886  162,524   

 הוצאות הנהלה וכלליות   27,720    28,354  9,007  9,632  38,213
           

502,902  69,561  64,352  274,532  134,804   

   ן הכנסות מימו  6,382  7,085  2,280  19,563  9,619

 הוצאות מימון    ( 30,864)  ( 51,795)  ( 14,138)  ( 14,897)  ( 59,821) 
           
 , נטו מימון ( הכנסותהוצאות)  ( 24,482)  ( 44,710)  ( 11,858)  4,666  ( 50,202)

ברות  ח )בהפסדי( ברווחי חלק החברה   2,430  ( 26,276)  4,689  6,908  ( 23,144)
 ו , נטאזנישיטת השווי המ לפי   המטופלות

 
          

 מסים על הכנסהניכוי לפני  רווח   112,752  203,546  57,183  81,135  429,556

 מסים על הכנסה  -  -  -  -  -
           

 סך הכל רווח כולל לתקופה   112,752  203,546  57,183  81,135  429,556

           
 חס ל: סך הכל רווח כולל לתקופה מיו          

 בעלי מניות החברה  111,516  202,875  56,810  80,858  423,686

            זכויות שאינן מקנות שליטה   1,236  671  373  277  5,870
429,556  81,135  57,183  203,546  112,752   

           

2.388  0.454  0.318  1.145  0.625 
  לי מניות ש"ח לבע   1למניה בת  בסיסי    רווח 

 )בש"ח(  החברה 

           

2.374  0.451  0.318  1.139  0.623 
ש"ח לבעלי מניות   1למניה בת  מדולל   רווח  

 )בש"ח( החברה 
           

177,420 
 

178,085  178,529  177,149  178,434  
 מספר המניות המשוקלל ששימשו  

 )באלפים( בחישוב הרווח הבסיסי למניה  
           

178,468 
 

179,230  178,548  178,044  178,930  
 מספר המניות המשוקלל ששימשו  

 )באלפים( בחישוב הרווח המדולל למניה  
           



 בע"מ  1ריט 

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

 

 . ם התמציתיים ביניי  הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 2020בספטמבר  30חודשים שהסתיימה ביום תשעה  לתקופה של  

 

 החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון 

 

הון המניות  
 הנפרע 

פרמיה על  
 מניות

  בגין תשלום קרן הון  
 הכל -סך עודפים  ניות מבוסס מ

 
 

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: 

  
 112,752 1,236 111,516 111,516 - - - כולל לתקופה רווח 

 2,935 - 2,935 - 64 2,591 280   תשלום מבוסס מניות 

 ( 94,599) - ( 94,599) ( 94,599) - - - הוכרז דיבידנד ש

        

 2,682,748 18,106 2,664,642 1,291,300 6,629 1,188,160 178,553 2020בספטמבר  30יתרה ליום 
         

 

 

 

 

 

 

 

 



 בע"מ  1ריט 

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

 

 . ם התמציתיים ביניי  הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 9201בספטמבר  03ה ביום חודשים שהסתיימ תשעה  לתקופה של  

 

 החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון 

 

הון המניות  
 הנפרע 

פרמיה על  
 מניות

בגין תשלום  קרן הון  
 הכל -סך עודפים  מבוסס מניות 

 
 

זכויות שאינן  
 מקנות שליטה 

 
 
 

 הכל -סך

 בלתי מבוקר  

        

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

      שינויים בתקופה: 
  

 203,546 671 202,875  202,875 - - - כולל לתקופה רווח 

 נוצרו בחברה   ש  שליטה  מקנות שאינן זכויות
 שאוחדה לראשונה

- - - - - 11,000 11,000 

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

 4,607 - 4,607 - 339 3,329 939   ת תשלום מבוסס מניו

 ( 88,764) -  ( 88,764)  ( 88,764) - - - הוכרז דיבידנד ש

        

 2,464,976 11,671 2,453,305 1,083,877 6,603 1,184,730 178,095 2019בספטמבר  30יתרה ליום 
         

 



 בע"מ  1ריט 

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

 

 . ם התמציתיים ביניי  הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 2020בספטמבר   30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 

 החברה  מניות  י עללב מיוחסה הון 

 

הון המניות  
 הנפרע 

פרמיה על  
 מניות

בגין תשלום  קרן הון  
 הכל -סך עודפים  מבוסס מניות 

 
 

זכויות שאינן  
 מקנות שליטה 

 
 
 

 הכל -סך

 בלתי מבוקר  

        

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

        
      : בתקופה  שינויים

  
 57,183 373 56,810 56,810 - - - כולל לתקופה רווח 

 978 - 978 - 107 806 65   תשלום מבוסס מניות 

 ( 32,136) - ( 32,136) ( 32,136) - - - שהוכרז דיבידנד  
        

 2,682,748 18,106 2,664,642 1,291,300 6,629 1,188,160 178,553 2020בספטמבר  30יתרה ליום 
         

 

 

 

 

 

 

 

 



 בע"מ  1ריט 

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

 

 . ם התמציתיים ביניי  הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 9201בספטמבר   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  

        

 2,412,582 11,394  2,401,188 1,033,295 5,635 1,184,202 178,056 2019ולי בי 1יום יתרה ל
        

      שינויים בתקופה: 
  

 81,135 277    80,858  80,858 - - - כולל לתקופה רווח 

 1,535 - 1,535 - 968 528 39   תשלום מבוסס מניות 

 ( 30,276) - (  30,276)  ( 30,276) - - - שהוכרז דיבידנד  

        

 2,464,976 11,671 2,453,305 1,083,877 6,603 1,184,730 178,095 2019בספטמבר  30יתרה ליום 
         

 



 בע"מ  1ריט 

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

 

 . ם התמציתיים ביניי  הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 )מבוקר(   9201בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 

 החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון 

 

הון המניות  
 הנפרע 

פרמיה על  
 מניות

בגין תשלום  קרן הון  
 הכל -סך עודפים    מבוסס מניות  

זכויות שאינן  
 הכל -סך מקנות שליטה 

        
 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 

    בחברה   שנוצרו 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) - - - הוכרז דיבידנד ש
        

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

   



 בע"מ   1ריט 

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

 . תמציתיים ביניים ה  הדוחות הכספייםהביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מ 
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 לשנה  

שהסתיימה  
 ביום

לתקופה של שלושה  
 חודשים שהסתיימה ביום 

תשעה  לתקופה של  
  חודשים שהסתיימה ביום 

31.12.2019 30.9.2019 30.9.2020 30.9.2019 30.9.2020  

  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר 

      
 מפעילות שוטפת:  מזומניםתזרימי       

 תקופה  לכולל   רווח  112,752 203,546 57,183 81,135 429,556

(239,891 ) (52,871 ) (26,434 ) (79,610 ) (7,203 ) 
 מזומנים  ושווי  התאמות הדרושות להצגת מזומנים

       )נספח א'(:     שוטפת  פעילות מ
 ות שוטפת  ו, מפעילמנים, נטמזו  105,549 123,936 30,749 28,264 189,665

        
 השקעה:   (לפעילות )  מפעילות תזרימי מזומנים     

 נדל"ן להשקעה והשקעות ב  הרכיש ( 91,292) ( 111,302) ( 48,597) ( 15,391) ( 127,769)

 מכירת נדל"ן להשקעה  250 123,476 - 48,233 126,908

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

(15,070 ) (10,824 ) (649 ) (13,684 ) (2,543 ) 
 השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת השווי       

 המאזני, נטו 

 , נטו נכסים פיננסיים   135,851 ( 129,274) ( 711) ( 128,868) ( 159,554)

       חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך ( 14,023) ( 5,033) ( 1,409) ( 4,855) ( 3,666)
 השקעה   ( לפעילותמפעילות )מזומנים, נטו,    28,243 ( 267,823) ( 51,366) ( 111,705) ( 311,157)

       
 מימון:  פעילות )לפעילות( מתזרימי מזומנים       

(47,966 ) (143 ) 12,601 (97,107 ) (215 ) 
גידולקיטון ) קצר  אשראי  ב  (      מתאגידים לזמן 
 , נטו ונותני אשראי אחרים  בנקאיים  

 מתאגידים בנקאיים    לזמן ארוך   ותפרעון הלווא ( 1,665) ( 31,111) ( 556) ( 28,068) ( 99,629)
 אחרים  נותני אשראיו

 הנפקת אגרות חוב, נטו  400,319 546,613 - - 546,613

 פדיון אגרות חוב  ( 446,819) ( 84,938) ( 41,771) ( 53,343) ( 84,938)

       ד ששולם דיבידנ ( 94,599) ( 88,764) ( 32,136) ( 30,276) ( 119,069)
   מימון פעילות )לפעילות( ממזומנים, נטו,    ( 142,979) 244,693 ( 61,862) ( 111,830) 195,011

        
 במזומנים ושווי מזומנים עליה )ירידה(  ( 9,187) 100,806 ( 82,479) ( 195,271) 73,519

 ת התקופה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחיל  83,032 9,513 156,324 305,590 9,513
      

 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה   73,845 110,319 73,845 110,319 83,032
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  :שוטפת  מפעילותהתאמות הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים   -נספח א' 

 לשנה  
שהסתיימה  

 ביום
לתקופה של שלושה  

 חודשים שהסתיימה ביום 
   תשעה  לתקופה של  

  מה ביום ם שהסתייחודשי
31.12.2019 30.9.2019 30.9.2020 30.9.2019 30.9.2020  

  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר 

   הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי       
 מזומנים: 

 תשלום מבוסס מניות  הוצאות בגין  2,935 4,607 978 1,535 5,586

23,144 (6,908 ) (4,689 ) 26,276 (2,430 ) 
 חברות   בהפסדי )ברווחי(  החברה חלק 

 , נטו יטת השווי המאזנילפי ש  המטופלות

 למדד המחירים לצרכן הצמדת אגרות חוב   ( 14,163) 11,767 2,075 ( 17,640) 6,785

(3,061 ) 937 (1,892 ) (1,028 ) 2,796 
 שערוך נכסים פיננסיים והתחייבויות 

 פיננסיות, נטו 

 , נטו נדל"ן להשקעה התאמת שווי הוגן של  57,308 ( 66,812) ( 445) 2,182 ( 225,647)

 הפחתת פרמיה על אגרות חוב ( 29,038) ( 26,017) ( 10,031) ( 9,101) ( 35,649)

       הוצאות מימון אחרות, נטו  64,532 59,312 22,079 20,795 80,786
(148,056 ) (8,200 ) 8,075 8,105 81,940  

 ויות: והתחייב יפי רכוש שינויים בסע     

 בחייבים ולקוחות( קיטון גידול) ( 8,208) ( 326) 3,677 ( 8,187) 8,924

       בזכאים ויתרות זכות)קיטון(  גידול  6,100 555 3,710 8,490 ( 12,635)
(3,711 ) 303 7,387 229 (2,108 )  

 : מזומנים מפעילות שוטפת      

 ריבית ששולמה ( 88,199) ( 88,301) ( 42,046) ( 45,157) ( 88,678)

       ריבית שנתקבלה  1,164 357 150 183 554
(88,124 ) (44,974 ) (41,896 ) (87,944 ) (87,035 )  

      
(239,891 ) (52,871 ) (26,434 ) (79,610 ) (7,203 )  

 
  :פעולות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים -'  ב נספח      

 לשנה  
שהסתיימה  

 ביום
שה  לתקופה של שלו 

 מה ביום ם שהסתייחודשי
   תשעה  לתקופה של  

  חודשים שהסתיימה ביום 
31.12.2019 30.9.2019 30.9.2020 30.9.2019 30.9.2020  

  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר 

      

 שטרם שולמו   עלויות נדל"ן להשקעה  8,730 24,865 5,178 2,662 27,909

- (3,681 ) - (3,681 ) - 
שטרם      להשקעה  נדל"ן  ממכירת   תמורה 

 התקבלה   

4,010 - - - - 
שולמה   תמורה  התאמת     בגין   שטרם 

 "ן להשקעה דל נ רכישת  
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  :ת נוב ותאיחוד לראשונה של חבר  -'  גנספח 
 

 

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום
לתקופה של שלושה  

 ביום  חודשים שהסתיימה 
 חודשים  תשעה  לתקופה של  
  ימה ביום שהסתי

31.12.2019 30.9.2019 30.9.2020 30.9.2019 30.9.2020  
  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר 

      

   
 

 
ליום        חברות בנותנכסים והתחייבויות של 

 הרכישה: 

 הון חוזר נטו )למעט מזומנים(  - 339 - - 339

 עה נדל"ן להשק  - ( 95,093) - - ( 95,093)

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

128,179 - 
- 

128,179 - 
 התחייבויות לתאגידים בנקאיים ולנותני  

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

      

(140,667 ) - - (140,667 ) -  

לים הלוואת בע - ( 21,818) - - ( 21,818)  

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

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

 עלויות רכישה שטרם שולמו   - 124 - - 124
      

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

 
התאגדה    1ריט   . א "החברה"(  )להלן:  כ2006  באפריל  11ביום  בישראל  בע"מ  פ,  במניות, חברה  מוגבלת    רטית 

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

 אביב בע"מ.  -למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

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

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

 לאורך זמן. 

 

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

  ביאורים אלה    ביניים   תמציתיים כספיים    דוחות   במסגרת , לא הובאו  לכן והביאורים 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 34י  בינלאומ ביניים מצייתים להוראות תקן חשבונאות  הדוחות הכספיים התמציתיים 

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

 . 1970 -ידיים(, התש"ל יתקופתיים ומ

 פרטים בדבר שערי מטבע חוץ ומדד המחירים לצרכן:   . ג

 נוי, בתקופות החשבון: עורי השייקרי ושילהלן פרטים על מדדי המחירים לצרכן, שער החליפין של המטבע הע 

 30.9.2020  30.9.2019  31.12.2019 

      
      : *מדד המחירים לצרכן )בנקודות(

 100.8  100.8  100.1 לפי מדד בגין 

 100.8  101.0  100.2 לפי מדד ידוע 

 3.456  3.482  3.441 דולר(   1-דולר של ארה"ב )בש"ח ל 

 

 
 תשעה  לתקופה של  

  ימה ביום ים שהסתיחודש
 לתקופה של שלושה  

  חודשים שהסתיימה ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום

 30.9.2020  30.9.2019  30.9.2020  30.9.2019  31.12.2019 

  %   %   %   %   % 
   

 
      

          : מדד המחירים לצרכן

 0.60  (0.30)  0.10  0.60  ( 0.69) לפי מדד בגין 

 0.30  (0.69)  0.10  0.50  ( 0.60) לפי מדד ידוע 

 ( 7.79)  (2.36)  ( 0.72)  (7.10)  ( 0.43) דולר של ארה"ב 

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

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

השנתיים  לישל    הכספיים  לטיפול    .2019צמבר  בד  31ום  החברה  בקשר  חשבונאית  מדיניות  בדבר  לפרטים 

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

 אי הכללת מידע כספי נפרד במסגרת הדוחות הכספיים:  . ב

כספי  מידע    2020טמבר  בספ  30החברה לא כללה במסגרת הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים ביניים ליום  

לתקנה  נפרד   ומיידים( התש"ל 38בהתאם  תקופתיים  )דוחות  ערך  ניירות  לתקנות  והתוספת העשירית    1970-ד' 

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

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

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

 הפרמטרים הבאים: 

 שיעור נכסי החברות הבנות מתוך נכסי החברה במאוחד.  

 שיעור התחייבויות החברות הבנות מתוך התחייבויות החברה במאוחד. 

 ת שוטפת של החברה במאוחד. חברות הבנות מתוך התזרים מפעילושיעור תזרים מפעילות שוטפת של ה

 

 מכשירים פיננסיים: - 3 ביאור

 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים: . א

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

בנקאיים אשראי מתאגידים  ולקוחות,  זכותאשראי אחרים  ותני ומנ  חייבים  ויתרות  זכאים    והתחייבויות   ערבויות  ,, 

 כספיות לטווח ארוך. 

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

 להלן: 

 30.09.2020 

 שווי הוגן  בספרים ערך  

 בלתי מבוקר          

   :התחייבויות פיננסיות 
 2,509,076 2,371,811        ( *) אגרות חוב        

 

 30.09.2019 

 שווי הוגן  בספרים ערך  

 בלתי מבוקר          

   התחייבויות פיננסיות: 
 2,704,158 2,470,075        ( *) אגרות חוב        

 

 31.12.2019 

 שווי הוגן  בספרים ערך  

 מבוקר          

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

 הערך בספרים כולל יתרת ריבית לשלם. השווי ההוגן מתבסס על מחירי שוק מצוטטים.  ( *)



 בע"מ   1ריט 

 )באלפי ש"ח(   2020טמבר בספ 30ליום ניים בי  ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים

 

- 48 -   

 )המשך(:  מכשירים פיננסיים  - 3 ביאור

 שהוכרו בדוח על המצב הכספי:  פיננסיים  מכשירים ב. 

  הוכרו ש  דרך רווח והפסד ם הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן  שירילהלן נתונים בדבר היררכיית השווי ההוגן של המכ

 : המצב הכספי בדוח על 

 30.09.2020 

 מבוקר בלתי  

 הכל -סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים: 
 ניירות ערך מוחזקים למסחר  -

17,940 - - 17,940 
 מניות -

10,066 - - 10,066 
התאמת תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי   -

 5,427 5,427 - - שיטת השווי המאזני 

 28,006 - 5,427 33,433 

 :ותפיננסי  התחייבויות
    

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

 
 31.12.2019 

 מבוקר  

 הכל -סך 3רמה  2רמה  1רמה  

 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 - - התאמת תמורה בגין רכישת נדל"ן להשקעה  -

     
 

 30.09.2019 

 בלתי מבוקר  

 הכל -סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     סים פיננסיים: נכ

 130,283 - 30,025 100,258 ניירות ערך מוחזקים למסחר  -

 2,761 - - 2,761 מניות -

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

 103,019 30,025 1,650 134,694 
 

    



 בע"מ   1ריט 

 )באלפי ש"ח(   2020טמבר בספ 30ליום ניים בי  ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים

 

- 49 -   

 : ולאחריו  על המצב הכספי ת הדוחאירועים מהותיים בתקופ  - 4ביאור 

 :  משבר הקורונה . א

   :נדל"ן להשקעה הוגן של מדידת שווי  .1

החברה   למדיניות  שוויבהתאם  למדידת  במהלך    בקשר  להשקעה,  הדוחהנדל"ן  הכספי   תקופת  המצב    על 

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

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

. ביתר הפרמטרים המרכזיים ששימשו בעדכון הערכות השווי לא בוצעו שינויים  הלכות מגפת הקורונ לנוכח הש 

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

  ירה החברה בירידת , הכבתקופת הדוח על המצב הכספי למועד זה. כתוצאה מעדכוני הערכות השווי שביצעה  

 . מיליון ש"ח 57 -ערך נדל"ן להשקעה בסך של כ
 

   : הקלות שכר דירהטיפול חשבונאי ב .2

, מרכזי הסעדה, מרכזי המסחר  הצווים לסגירת חנויותובתחום המסחר, אשר נפגע בצורה ישירה מההנחיות  

ה לשוכרים,  בתשלומי שכר הדירגיבשה החברה מדיניות הקלות  והקניונים )ולמעט חנויות שהוגדרו כחיוניות(,  

   בעיקר לתקופה שעסקיהם היו סגורים כתוצאה מההנחיות ולתקופה קצובה לאחר שנפתחו.

בהם   לשוכרים מקרים  ב  הנחות   ניתנו  סגורים  היו  בה  לתקופה  צווי  ביחס  חכירה  מדינה,  השל  כדמי  טופלו 

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

חושבו    בהםמקרים   השכירות  קצובה  דמי  בדמי    כנמוךלתקופה  ההפחתות  מפידיון,  לאחוז  קבוע  רכיב  מבין 

 השכירות, ככל שהיו, הוכרו בתקופה בה הן ניתנו.  

על מנת לשקף    , בתקופת מתן ההקלות  ו רצא דופן שיש להכיה כעל אירוע יוה בהקלות שניתנו על ידהחברה רוא

פריסת ההקלות על פני תקופת השכירות בשיטת הקו    לעומת , וזאת  את מהותו הכלכלית בצורה נאותה יותר  

אלו הישר.   ל הקלות  המסתכמות  של  ,  ש"ח  9  -כסך  והפסד    , מיליון  ברווח  ע הוכרו  הדוח  המצב  בתקופת  ל 

 הכספי. 

 

 : הוו מרכז מסחרי בגני תק . ב

לרכישת מחצית    בהסכם)"המוכר"(,    התקשרה החברה עם רני צים מרכזי קניות בע"מ   2020  וגוסט אבחודש   .1

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

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

 ה"(: העסקה הינם כדלקמן )"העסקעיקריים של ה התנאי .2

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

)"מועד הסגירה"( או במועד מוקדם    2021 דצמברב )"התמורה"(, בתשלום אחד שישולם )בתוספת מע"מ( 

 לאחר שנמסר לחברה.  ו כס החל להניב, יותר כפי שתודיע עליו החברה, ובלבד שעובר לאותו מועד הנ

מהשינוי בשווי הנכס, אולם    75%  -עד הסגירה, תבוצע התאמה לתמורה בהתאם ל תום חמש שנים ממוב . ב

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

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

המכר  לפיתיה  התחייבויו כנגד  קבלת  כנגד  ו  הסכם  לחברה  יושבו  הערבויות  רצונה.  לשביעות  בטוחות 

 על ידה.  תשלום התמורה 
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 )המשך(:  ולאחריו  על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח  - 4ביאור 

 : )המשך(  והו מרכז מסחרי בגני תק . ב

 . מיליון ש"ח 20 -איות בסך של כהחברה העמידה ערבויות בנק למועד הדוח על המצב הכספי 

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

 .  גבוה יותר, תשלם החברה למוכר מענק  NOIלחברה קנס ובגין  המוכר

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

 .  6.5% -כ ממוצעת בשיעור של 

על ידי    הניהול השוטף של הנכס יתבצע   . הסכם שיתוף המסדיר את ניהול הנכסנחתם    למוכר   החברה   בין  .ה

 ל ההחלטות בקשר לנכס יהיו משותפות.  המוכר. כ

 

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

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

החברה הפרטית"(.  )"החברה  פרטית  חברה  של  ניהולה  את  המסדירים  המניות  מהו  40%מחזיקה     מניות  ן 

 המונפק של החברה הפרטית. 

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

האפשרות לחייב את בעלי הנכס לפרוע את    לה העמידה החברה הפרטית לבעלי הנכס הלוואה ומנגד, עומדת  

דונם    2.5  -חכירה לטווח ארוך )"הסכם החכירה"( של מגרש בשטח של כ  ופין, לקיים הסכםההלוואה, או לחיל 

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

 מיליון ש"ח.   2 -השנתי שלו הינו בסך של כ  NOI -, וה85% -)"הנכס"(. הנכס מאוכלס בתפוסה של כ

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

 הרצליה.  

ולאחר שהחברה הפרטית תבחר שלא לממש   .4 לקיום הסכם החכירה, חלף ההלוואה, תעמוד  ככל  זכותה  את 

 ותחת התנאים שנקבעו. ויים המחויבים(,  להתקשר בהסכם החכירה )בשינ  אותהלבעלי הנכס האופציה לחייב  

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

 בקשר לערבויות הבנקאיות שהעמידה.  מסדירים גם את זכויותיה של החברה
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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   ניירות הערך שהוקצו 
 ברוטו( )

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

 

תקופ .1 פרסומו,  במהלך  למועד  ועד  הכספי  המצב  על  הדוח  לעובדי    הוענקוש  ,אופציות  1,771,426מומשו  ת 

   רגילות של החברה.  מניות 254,035 -הול ולנותני שרותים לחברה בהתאם להסכם הניהול, ל חברת הני

  מניות   160,912רה לחברת הניהול  הקצתה החב  ,במהלך תקופת הדוח על המצב הכספי ועד למועד פרסומו .2

  בהתאם להסכם ברה וכחלק מהתמורה לחברת הניהול בגין שירותי הניהול שמעניקה לח   , רגילות של החברה

 . הניהול

 מיליון ש"ח.   12נפרעו ניירות ערך מסחריים )סדרה ה'( בהיקף של  2020בחודש אפריל  .3

חלקי    ה ביוזמת  ביצעה החברה  2020  מאי   בחודש .4 מוקדם  ד'( פדיון  )סדרה  חוב  אגרות  המוקדם  של  הפדיון   .

הקרן הבלתי    מיתרת   52%  -כ  ווההי  ערך נקוב,ש"ח  מיליון    347של אגרות החוב )סדרה ד'( בסך של  החלקי  

 .  ש"ח  מיליון  375.5 -בסך של כ הינו ששילמה החברה הכולל סכום הפדיון המוקדם .  מסולקת של אגרות החוב 

לסעיף הוצאות    שנזקףמיליון ש"ח    7  -בהפסד חד פעמי בסך של כ  ה הכירה החברבעקבות הפדיון המוקדם,  

   . המימון

ולנותני  על המצב הכספי, ה, לאחר תאריך הדוח  2020בחודש נובמבר   .5 קצתה החברה לעובדי חברת הניהול 

לחברה   של    1,683,624שרותים  בשווי  סחירות  לא  ש"ח  2.8אופציות  של  ,  מיליון  רגילות  מניות  לרכישת 

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

 

 : שהוכרזו  להלן פרטים בדבר דיבידנדים  . ה

ישיבת הדירקטוריון בה תאריך 
 דיבידנד ההוחלט על חלוקת 

 מועד התשלום  למניה   סכום הדיבידנד סכום הדיבידנד 

   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

 2020 דצמבר  ש"ח    0.18 מיליון ש"ח  32 -כ   2020בנובמבר  12

 

 : הסכם הניהולהארכת  . ו

האופציה  ה של  ל החברה את מימוששל בעלי המניות ש   המיוחדת   פה הכלליתיאישרה האס  2020ביולי    30ביום  

בספטמבר    27  החל מיום  , נוספות לתקופה של שנתיים  חברת הניהול,  להארכת הסכם הניהול שבין החברה לבין  

 . הסכם הניהול הוארך בהתאם לתנאיו המקוריים.  2020
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 לכבוד 

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

 

 , א.ג.נ

 

 החברההניתן בד בבד עם פרסום דוח עיתי בקשר לתשקיף מדף של מכתב הסכמה הנדון: 

 2020בפברואר  21מתאריך 

 

אנ  הננו כי  בקשר    ו להודיעכם  להלן  המפורטים  שלנו  הדוחות  של  הפנייה(  של  בדרך  )לרבות  להכללה  מסכימים 

 : לתשקיף שבנדון 

יתי מאוחד של החברה ליום  על מידע כספי תמצ   2020  בנובמבר  12  םדוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיו

 ו תאריך. ושלושה חודשים שהסתיימו באותתשעה  ולתקופות של  2020בספטמבר  30

 

 

 

 

 

 זיו האפט         

 רואי חשבון 

 
 
   

 2020, בנובמבר 12
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 :ג)א(38לפי תקנה  דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי 

 

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

 י ועל הגילוי בתאגיד. ה על הדיווח הכספפנימית נאות

 :  לעניין זה, חברי ההנהלה הם

 שמואל סייד, מנכ"ל 

 אבירם בנאסולי, סמנכ"ל כספים

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

י שמבצע בפועל את התפקידים האמורים,  פיקוחם או בידי מונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת  

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

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

 במתכונת הקבועים בדין. ם ומדווח במועד ו נאסף, מעובד, מסוכ

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

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

לת החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדרישות  זאת כדי לאפשר קב שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, ו

 הגילוי. 

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

 ו השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.שהצגה מוטעית א

לתקופה    הרבעוני ילוי אשר צורף לדוח  ווח הכספי ועל הגבדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדי הרבעוני  בדוח  

ביום סתהש האחרון הרבעוני  הדוח  "   :)להלן   2020  ביוני  30  יימה  הפנימית  הבקרה  הבקרה  (,  "בדבר  נמצאה 

 הפנימית כאפקטיבית. 

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

 דוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית האחרון; ה  שהובאה במסגרת כפי   , ה הפנימיתפקטיביות של הבקרהא

מידע שהובהתבסס על האמור בדוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית האחרון,  למועד הדוח,   בא  ובהתבסס על 

 . הבקרה הפנימית היא אפקטיבית :לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל 
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 :(1ג)ד()83כללי לפי תקנה  הצהרת מנהל
 

 הצהרת מנהלים 
 הצהרת מנהל כללי

 

 מצהיר כי:  ,שמואל סייד אני,  

של   (1) הרבעוני  הדוח  את  לרבעון    1ריט  בחנתי  "התאגיד"(  )להלן:  שנת    השלישיבע"מ  )להלן:    2020של 
 ; דוחות"( "ה

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

 ; לתקופת הדוחות 

ב (3) הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  הבחינות  לפי  מכל  נאות,  באופן  משקפים  דוחות 
ותזרימי הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  התא  המהותיות,  של  לתאריכים  המזומנים  ולתקופות  גיד 

 ; שאליהם מתייחסים הדוחות 

התאגיד, בהתבסס  דירקטוריון    של גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת  (4)
 ל הדיווח הכספי ועל הגילוי: ע ת ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הערכתי העדכני

קביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על  ולשות המהותיות באת כל הליקויים המשמעותיים והח ( א)
לעבד,   לאסוף,  יכולתו של התאגיד  על  באופן סביר להשפיע לרעה  הגילוי העלולים  ועל  הדיווח הכספי 

באו כספי  מידע  על  לדווח  או  הדלסכם  והכנת  הכספי  הדיווח  במהימנות  ספק  להטיל  בו  שיש  וחות  פן 
 -כן  ו  ;הכספיים בהתאם להוראות הדין 

ין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או  מית, ב רכל ת (ב)
 ; ילויימית על הדיווח הכספי ועל הג מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנ

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

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

ידי אחרים    ,2010  –התש"ע   על  לידיעתי  ובחברות המאוחדותמובא  תקופת  בתאגיד  , בפרט במהלך 
 -וכן  ; ההכנה של הדוחות

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

 . מקובלים בהתאם לכללי חשבונאות 

ם  הדוח הרבעוני ליו )  האחרון לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח (ג)
בנוגע    (2020  ביוני  30 בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה  יש  זה, אשר  דוח  לבין מועד 

 . ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגידלאפקטיביות הבקרה הפנ

 

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

 שמואל סייד, מנכ"ל                
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 הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים הכספים לפי תקנה  38ג)ד()2(: 

 

 הצהרת מנהלים 

 הכספיםותר בתחום הצהרת נושא המשרה הבכיר בי

 

 מצהיר כי:  ,אבירם בנאסולי אני,  

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

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

 ; יהיו מטעים בהתייחס לתקופת דוחותנכללו אותם מצגים, לא 

ו (3) הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  הבחינות  אחר  הכספי  המידע  הלפי  מכל  נאות,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול 
הפעולות   תוצאות  הכספי,  המצב  את  המזומניםהמהותיות,  לתאריכים    ותזרימי  התאגיד  ולתקופות  של 

 ; שאליהם מתייחסים הדוחות 

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

ותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על  יים והחולשות המהאת כל הליקויים המשמעות ( א)
הדיווח הכספי ועל הגילוי ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות,  

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

 -וכן  ; הדין

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

 ם בתאגיד: ד או יחד עם אחריאני, לב  (5)

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

התש"ע   שנתיים(,  הכס  , 2010  –כספיים  לדוחות  רלוונטי  שהוא  כספיככל  ולמידע  הכלול    פיים  אחר 
ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות,  בפרט במהלך תקופת ההכנה של    בדוחות, מובא לידיעתי על 

 -הדוחות. וכן  

, המיועדים להבטיח  תחת פיקוחנו   בקרות ונהלים   קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של (ב)
התאם להוראות הדין, לרבות בהתאם  הכספיים ב הדוחותבאופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת 

 לכללי חשבונאות מקובלים. 

ליום    הרבעוני)הדוח   האחרון לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח (ג)
זה,    (2020  ביוני  30 דוח  בנוגע  לבין מועד  בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה  יש  אשר 

 . יווח הכספי ועל הגילוי של התאגידמית על הד יביות הבקרה הפנילאפקט 

 

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

 , סמנכ"ל כספים אבירם בנאסולי           
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