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 דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד 

 2023 במרץ 31ביום  הסתיימהש  לתקופה

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

חודשים שלושה  הכספי" )   2023במרץ    31ביום    שהסתיימה  של  המצב  על  הדוח  "תאריך  הדוח",  ותקופת  ח ודה"-" 

ביחד עם הדוח התקופתי   2023  במרץ  31יש לעיין בדוח הדירקטוריון לתקופה שהסתיימה ביום    .(, בהתאמה"הכספי

 "(.הדוח התקופתי)"  2022לשנת 

 

 הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד .1
 

 תאור התאגיד וסביבתו העסקית  .1.1
 

 כללי

 . לבישראוהגדולה ( הראשונה REITהחברה הינה קרן ההשקעות במקרקעין )

השקעות   כמכשיר  המשמשת  חברה  הינה  במקרקעין  השקעות  העיקרית    ייחודיקרן  שמטרתו  בישראל, 

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

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

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

 למשקיעים בקרן השקעות במקרקעין.

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

המשרדים והלוגיסטיקה,  המסחר,,  בתחומי  בהשכרתםמהבניהולם    התעשייה    בתחזוקתם  ,סחרי, 

לאורך זמן, מתוך  ומשכירה אותם    החברה נכסים מניביםרוכשת  במסגרת פעילותה העסקית  בהשבחתם.  ו

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

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

  
  וניירות הערך של החברה נכללים החברה הינה חברה ציבורית, הנסחרת בבורסה לניירות ערך בתל אביב,  

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

 ותל בונד צמודות.  40בונד 

 

   הסביבה העסקית

שנת   של  הריסוןך  שמבהבעיקר  התאפיינה    2023תחילתה  הבנקים    צעדי  מרבית  של  המוניטרי  והצמצום 

הנתונים הכלכליים שהצטברו עד למועד פרסום דוח   .גבוהה האינפלציה  הסביבת  המרכזיים בעולם, על רקע  

, אך במקביל על המשך שוק 2023  שנת  בתחילתהעולמית  מצביעים ברובם על האטת צמיחת הכלכלה  זה,  

בהתמתנות האינפלציה    כתשות שרשראות הייצור והאספקה תומש והתאעם זאת,    .יחסיתתעסוקה הדוק  

  .ישראלב, לרבות של מוצרים מיובאים במדינות רבות

 

, לרמה  1.25%  -ועד למועד פרסום דוח זה, העלה בנק ישראל את הריבית המוניטרית ב  2023מתחילת שנת  

 . 4.50%של 

 

 צוע שינויים מהותיים במערכת המשפט יבלקדם תכנית ל  בישראל  הממשלה החלה   2023ינואר   חודש  במהלך

המשפטית)" נרחבות,  .  "(הרפורמה  וביקורות  מחלוקות  מעוררים  המוצעים  פי  ו השינויים   הערכותעל 
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בי  מסוימות, ביטוי,  השקעותבהיתר,    ןשקיבלו  ובתי  האשראי  דירוג  חברות  של  פומביות  ,  התבטאויות 

על עלות מקורות הגיוס, על דירוג ,  לה בישראלכלאיתנות המשק והכ  עללרעה  להשפיע    שינויים אלו עלולים

במרווח התשואות של אג"ח  מסוימת  עלייה    נרשמה  2023מתחילת שנת  האשראי של המשק הישראלי ועוד.  

של שוק משמעותיים  ביצועי חסר  וחלשות השקל  יהלצד  דולרי של ממשלת ישראל ביחס לאג"ח של ארה"ב,  

זה אין ביכולתה של החברה לאמוד את ההשפעות האמורות  בלבש  המניות המקומי ביחס לארה"ב ואירופה.

 . ככל ותהיינה

 

בעולם,    למרות הצמיחה  בתחזיות  המסוים  מעט   עודכנה  2023שנת  ל  ישראל  של  הצמיחה  תחזיתהשיפור 

מטה. פי    כלפי  המקרועל  ש-התחזית  ישראל  פרסמה  כלכלית  בבנק  המחקר  אפריל  חטיבת   32021בחודש 

  משפיע   שאינו  באופן  תיושב  הרפורמה המשפטית  סביב  המחלוקתהתרחיש לפיו    למבוססת עה"(,  התחזית)"

, ובשיעור של 2.5%בשיעור של    2023שנת  ב צפוי לצמוח  בישראל  התוצר  ,  ואילך  מכאן   הכלכלית  הפעילות  על

על פי התחזית, .  (4.0%  -נמוך ביחס לקצב הצמיחה הממוצע ששרר בשנים האחרונות )כ,  2024בשנת    3.5%

  ;(הישראלי  היצוא   על  ה)שמעיב  העולמי  הסחר   בצמיחת  צפויה  האטה  הינן:לעדכון מטה    יקריותעה  הסיבות

 . המשך עדכוני הריבית מעלה לטובת הפחתת האינפלציה ;רמת פעילות גבוהה בישראל בנקודת המוצא

כן,   העסקי,    קיימותכמו  למגזר  ההון  שזמינות  הולאינדיקציות  ביחס    הייענף  נמוכה  בפרט,  ים  לשנטק 

ישנן  ו  2022  שנת  טק בסוף  היי ענף ה בגיוסי ההון ל משמעותית  בירידה  בין היתר,  הדבר קיבל ביטוי,    מות.קוד

 . 2023 שנת תחילתאינדיקציות ראשוניות לכך גם ב

 -כ  הוא צפוי לעמוד על  2024שנת  וב,  2023בשנת    3.9%  -צפוי לעמוד על כשיעור האינפלציה  על פי התחזית,  

 . בעוד שנה 4.75%ית, הריבית המוניטרית צפויה לעמוד על תחז י העל פכמו כן, . 2.3%

 

שנת   של  התפוסה    2023מתחילתה  שעורי  זה,  דוח  פרסום  למועד  נותרו ועד  החברה  של  המניבים  בנכסיה 

בוגבוהים   יציבות  הפעילות    דמינרשמה  תחומי  בכלל  וזאת  הריאליים,  החברה השכירות  זאת,   .של  עם 

 .בו פועלת החברה בישראל עיל, השפעות גם על ענף הנדל"ן המניב ה לרואלסביבה העסקית כפי שת

המשרדים כ,  בתחום  החברה,   51%  -המהווה  של  המניבים  הנכסים  האחרונים    מתיק  בחודשים  מורגשת 

צמצום כח האדם    על רקע, וזאת בעיקר  למשרדים  שטחים להשכרהשל    ועלייה בהיצעהתמתנות בביקושים  

 .  חדשים פרויקטים הקמתבמקביל, נמשך הגידול בהיצע השטחים כתוצאה מ. קטי ההי  פיטורים בענףהוגלי 

בעיקר מרכזי    כוללומתיק הנכסים המניבים    24%  -, המהווה כהמסחרתחום  בבנכסים המניבים של החברה  

היתה גבוהה. עם    2023  שנת  במהלך הרבעון הראשון של  פעילות העסקיתוה, רמת הפדיונות  קניות פתוחים

ירידה בצריכההראשוניים    יםטורדיקאינורסמו  זאת, לאחרונה פ . המשכותה  במשק  הפרטית  מצביעים על 

הקנייההשחיקה  של   עלולה    בכח  הבית  משקי  לצריכהשל  הביקוש  את  לירידה  ו ,  למתן  ברמת להוביל 

 הפדיונות במרכזים המסחריים. 

והלוגיסטיקה התעשייה  הגבוהיםנמשכ  בתחום  הביקושים  לצד  השכרלה   לשטחים  ים  בדמי   ותיציב, 

 . רותשכיה

 תחילת השנה ועד למועד פרסום דוח זה.  מבהכנסות  עלייהפעילות גבוהה ורמת נרשמה  החניונים בתחום

 

 . , שיעור הגבייה של חיובי דמי השכירות )בכלל תחומי פעילות החברה( הינו גבוהזה למועד פרסום דוח

 

תיק    ולגיוון  להגדלה  בפעילותה  ממשיכה  המניביםהחברה  עמידה דה  הקפתוך    שלה   הנכסים    על 

 . של קרנות השקעה במקרקעין  ןבקריטריונים שנקבעו בפקודה בנוגע לפעילות

 
המקרוה  1 חט-תחזית  של  המחקר,  כלכלית  זמינה  3202  אפריליבת  ישראל  את ב,  בנק    בקישור:ר 

https://www.boi.org.il/publications/pressreleases/61249 
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בין השימושים השונים )משרדים, מסחר, תעשייה,    המגווןלהערכת החברה, תמהיל תיק הנכסים המניבים  

סיעודיים חולים  בתי  הומלונאות  חניונים  ,לוגיסטיקה,  הפיזור  וכן  ש(,  הרחב  לה    עיםמסייהם,  לגאוגרפי 

 על נכסיה ועל תוצאות פעילותה.  לעיל ההשפעותלהתמודד עם  

נכסיה השונים מצמצם את חשיפתה  ב שוכריה  הפעילות של    ענפיהרחב של  המגוון  להערכת החברה,  בנוסף,  

בענף  וגלי הפיטורים    גיוסי ההון של חברות ההייטקלפגיעה מהותית בתוצאותיה בעקבות ההאטה בהיקף  

 ם. האחרוני  םזה בחודשי

החברה   הכנסות  השכירותמרבית  לצרכן  מדמי  המחירים  למדד  ו)"המדד"(  צמודות  היתר,  ,  החברה  בין 

כמו כן, להערכת    .הגנה כלכלית לטווח ארוך כנגד ההתחייבויות הפיננסיות צמודות המדד שלהרואה בכך  

ס לענף, ביחוך  מינוף הנמרשותה, שיעור ה החברה, יתרות המזומנים ומסגרות האשראי הפנויות העומדות ל

נכסיה  היקף  לצד  הקרובות,  בשנים  הנמוך  החוב  חלויות  עומס  ההון,  ולשוק  בנקאי  לאשראי  נגישותה 

 כי איתנותה הפיננסית , והמניבים הלא משועבדים, יאפשרו לה לממן את פעילותה ולעמוד בהתחייבויותיה 

 שתתרחשנה. כל , כעות כאמורה נאותה עם השפ ומצב נכסיה המניבים, יאפשרו לה להתמודד בצור

 

להשקעהחברה  ה   למדיניותבקשר  לפרטים   הנדל"ן  שווי  חיצוניים(  למדידת  שווי  מעריכי  ראו  ,  )באמצעות 

 . נספח ד' לדוח הדירקטוריון

 

החזויות  הכספיות  התוצאות  אודות  החברה  של    ההשפעותבדבר    יההערכותלרבות    ,הערכות  האפשריות 

העסקית ת  ילותהפע  על  הסביבה  הוצאותועל  בחוק    תדיועתי יה  כהגדרתו  עתיד,  פני  צופה  מידע  מהוות 

ומבוססות, בין היתר, על הערכות ואומדנים של החברה ,  )"חוק ניירות ערך"(  1968  –תשכ"ח    ניירות ערך,

כאמור    למועד והאומדנים  ההערכות  עליהם.  השפעה  כל  לחברה  שאין  לגורמים  ביחס  זה  דוח  פרסום 

   .מהותית, בשל גורמים שאינם בשליטת החברהנה שו ממש באופןלהתממש או להת עשויים שלא

 

 דוחות מאוחדים מורחבים 

שקיפות   הגברת  המשקיעים   עבור  המידעלצורך  הכספיים  ציבור  הדוחות  החברה  ,  וקוראי  בדוח מציגה 

נתוני  הדירקטוריון   בדוחות המאוחדים המורחביםהאת  החברה  של  היחסי  חלקה    נכסיה, המשקפים את 

מוחזקות,  ובפעילותה,  יה  יותהתחייבוב   ,המניבים חברות  באמצעות  הנהלת לרבות  אחרת.  צוין  אם  למעט 

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

המורחבים  הותוצאותיה.   המאוחדים  החדוחות  של  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  על  לפי  מבוססים  ברה 

 (, תוך ביצוע התאמות, כמפורט בנספח א' לדוח זה. IFRS) ליםקובשבונאות מכללי ח

 

 פרטים על פעילות החברה 

. שיעור התפוסה  2אלף מ"ר  626  -נכסים מניבים בשטח של כ  56כוללים  , נכסי החברה  2023  במרץ   31ליום  

 .97.6% -הינו כבנכסי החברה 

דן, ומשמשים ברובם למשרדים  וש  ובגרכז הארץ  יקוש, בעיקר בממרבית נכסי החברה ממוקמים באזורי ב

 שוכרים בחוזים לטווחי זמן שונים. 950 -ומסחר. הנכסים מושכרים לכ

 
שר מצויים בתהליך שיפוץ והשבחה  לף מ"ר אא   16  -התפוסה של החברה אינם כוללים כהחברה המוצגים בנכסיה המניבים ושעורי  שטחי    2
 להלן.   1.2ראו בסעיף  מתחם אינפיניטי פארק, רעננהץ והשבחה של  טים נוספים בקשר לשיפו. לפרמתחם אינפיניטי פארק, רעננהב
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אוחד מורחב,  )מ  2023  במרץ  31ביום    הסתיימהש  לתקופה  תמצית נתונים מתוך הדוחות הכספיים של החברהלהלן  

  :ח("מיליוני שב

 2022שנת  2022 1רבעון  2023 1 רבעון %2022-2023 שינוי   

NOI 13.3% 108.2 95.5 418.7 

)*( NOI Same Property 11.7% 100.5 90.0 - 

FFO 314.4 71.0 78.4 10.4% *(*) ריאלי 

FFO  1.67 0.38 0.40 5.3% למניה )ש"ח( )**( ריאלי 

 

 לפרטים נוספים, ראו בהמשך סעיף זה להלן.)*(     
*(*  )FFO  ה בגישת  לפרטים  ריאלי  לנלמינו  FFOדות  ו אהנהלה.  התשקיף  פי  י  )פרטי  ערך  ניירות  לתקנות  הרביעית  התוספת  הוראות 

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

 NOI  - מדד ביצוע

והתפ  NOI  -ה האחזקה  עלות  בניכוי  הנכסים  מהשכרת  מהכנסות  הנובע  הרווח  את  המשקף  תפעולי  מדד  עול הינו 
הינו אחד הפרמטרים החשובים בהערכת תוצאות הפעילות ומסייע לניתוח  זה  דד  רה מת הנהלת החבשלהם. להערכ

 . להבנת הפעילות העסקית של החברה ו

 :NOI -מודגש בזאת כי ה

 מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקובלים.  אינוא. 

 ים.פע חלוקת כסיכולתה לבצ את ו משקף מזומנים שבידי החברה, אינוב. 

 לצורך הערכת תוצאות הפעילות של החברה.  הכוללאינו אמור להיחשב כתחליף לרווח  ג. 

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

 כס. הנ של וויויעת שות לקבנדיקצית אחת האי( מהווה אCap Rateהמקובל בהתחשב בסוג הנכס ובמאפייניו )
 

 FFO  - מדד ביצוע

 ולמדידת המעניק בסיס נאות להשוואה    המקובלים,  כללי החשבונאות  על פישאינו נדרש  ,  מקובל  הינו מדד  FFO  -ה

 FFO  -הו  FFO  -החברה סבורה כי מדידת תוצאות הפעילות על פי נתוני ה  . ת נדל"ן מניבו תוצאות הפעילות של חבר
רך מוסף, ותאפשר השוואה טובה יותר של תוצאות הפעילות של החברה  ל עבע   מידעקוראי הדוח  עשויה לתת ל  ניהלמ

 .  ( בארץ ובעולםREITלהשקעות במקרקעין )נדל"ן מניב אחרות, לרבות קרנות עם חברות 

רווח    FFO  -ה נדל"ן להשקעה  :בנטרול  ,כולל מבטא  בשווי ההוגן של  או הפסדי  ,שינויים  נדל"ן  ם ממכירת  רווחים 
כ  להשקעה בהקמהבעי הנואלו  או  להשקעה  מנדל"ן  פיננסיים,  ם  מכשירים  של  הוגן  בשווי  נדחים ,  שינויים    מיסים 

 הכנסות או הוצאות אחרות אשר אינן תזרימיות באופיין.  בגין התאמות נוספותו

 להלן.  1.5, ראו סעיף בתקופת הדוח FFO -ה בדבר חישובלפרטים נוספים 

 :FFO -כי המודגש בזאת  

 ים מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקובלים. ומנמז רימימציג תזינו א. א

 יכולתה לבצע חלוקת כספים.את  ב. אינו משקף מזומנים שבידי החברה ו

 לצורך הערכת תוצאות הפעילות של החברה.  כוללג. אינו אמור להיחשב כתחליף לרווח ה
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 :ורחב(מ)מאוחד פרסום הדוח  ועדלמ ועד 2023 במרץ 13שהסתיימה ביום  בתקופה דגשים עיקריים לפעילות החברה
 

 7.6  -כ  , לעומת 2023במרץ    31ש"ח ליום    מיליארד   7.7  -תיק הנכסים הסתכם לכ   תיק הנכסים
 .2022בדצמבר    31מיליארד ש"ח ליום  

 

 עסקאות עיקריות בתקופה: 
 להלן.  1.2בסעיף  או  לפרטים נוספים ר  (.2023התקשרות למכירת נכס בלוד )מאי  

  NOI -עלייה ב

 NOI Same Property3-וב

ברבעון הראשון מנכסים זהים    NOI  -ב   (3)%11.7  -כו  NOI  -ב   %13.3  -של כ  עלייה 
  : אשתקד  מקבילה הלתקופה   ביחס  2023 של שנת

 96  -מיליון ש"ח, לעומת כ  108  -הסתכם בכ  2023של שנת    ןברבעון הראשו  NOI-ה
 אשתקד.   המקבילהבתקופה מיליון ש"ח  

 
בתוצאות ליהע משיפור  בתקופה,  שהושכרו  שטחים  של  מהנבה  בעיקר  נובעת  ה 

וכן מהנבה   נכסים חדשים שנרכשו במהלך שנת  מלאה  החניונים  ו2022של  על אף , 
מושכרים   שהיו  שטחים  של  חלקי  )"  אמדוקסל פינוי  בע"מ   "( אמדוקס)ישראל( 

 .נפיניטי פארק ברעננהמצויים בתהליך שיפוץ והשבחה במתחם איה
 

  ריאליה FFO -ייה בלע

 הריאלי למניה   FFO -וב

 

כ וכ   FFO-ב  10.4%  -עלייה של  ברבעון   FFO  -ב   5.3%  -הריאלי  למניה  הריאלי 
 ביחס לתקופה המקבילה אשתקד:  2023של שנת    הראשון

 0.40  -מיליון ש"ח )כ  78  -הסתכם בכ  2023של שנת    הראשוןהריאלי ברבעון     FFO-ה
כ לעומת  למניה(,  )כ  יוןמיל  71  -ש"ח  המקבילה   0.38  -ש"ח  בתקופה  למניה(  ש"ח 

 אשתקד. 
 

בניכוי  ,  בתקופת הדוח   NOI  -נובעת בעיקר מהעלייה בהריאלי    FFO  -בהעלייה  
 עלייה בהוצאות המימון הריאליות. 

 

ב  בתקופה ה  FFO  -הצמיחה  למניה  גידול    נההי  ריאלי  אף  המניות על  במספר 
החברה   שביצעה  ותנפקת מניבעיקר מה  אשר נבע (  5%  -)כ  חברההמשוקלל של ה

 . 2022באוגוסט  
 

 .  %97.64  -כ  העומד על  שיעור התפוסה יציב וגבוה שיעור תפוסה גבוה 

יציב  מדיניות חלוקת דיבידנד
 וצומח  

על פי מספר   אג' למניה  82)  מיליון ש"ח  159  -של כ  2023צפוי בגין שנת  דיבידנד  
 הסגירה י מחיר  על פ)  4.9%  -כבידנד של  ידתשואת  משקף  טה(  המניות ביום ההחל 

  להלן. 1.9בסעיף  לפרטים ראו  .  (2023 במאי  11  ליום

 5רוב נכסיה המניבים של החברה אינם משועבדים 

 .מעלות S&P על ידי ,    ilAA /Stable  דירוג אגרות החוב של החברה

 מרץ ב  31  וםלי  1.74%  -מדד לזמן ארוך של כ  אפקטיבית משוקללת צמודת ריבית    -   עלות החוב המשוקללת
 (. 2022בדצמבר    31יום  ל  1.67%  -לעומת כ )  2023

צמודת    - שולית  חוב  כעלות  של  כ  2.6%  -מדד  של  במח"מ  ז'(,  )סדרה      6.9  -)אג"ח 
 (. 2023במאי    11  ליום  הסגירה על פי מחיר  שנים,  

 ך בשנים הקרובות. ות חוב נמוועומס חלוי שנים( 4.5 -מח"מ חוב משוקלל ארוך )של כ

י  ן ואשראשוק ההולטובה  נגישות 
   בנקאי

מיליון   330  -בהיקף כספי של כ  2023סדרה ז'( בחודש ינואר  הרחבת  אג"ח ) הנפקת  
 7-מח"מ של כבמדד,    תצמוד   2.27%  -, במחיר המשקף ריבית אפקטיבית של כ ש"ח

 . ההנפקהשנים למועד  

ה   רמת נזילות גבוהה פרסום  לחלמועד  ונכסי דוח הכספי,  מזומנים  יתרות  פיברה  בנם  כ נסיים   -סך של 
 ש"ח.מיליון    575  -כ בסך של  חתומות ופנויות    מסגרות אשראיש"ח ו  מיליון 280

)כ  מיליון  3,769  -כ )המיוחס לבעלים(הון עצמי  ליום    19.46  -ש"ח  למניה(  הון  כ2023  במרץ   31ש"ח  לעומת   ,- 
 ת ובענהדה  ירי,  2022בדצמבר    31ן למניה( ליום  הו  ש"ח  19.50  -מיליון ש"ח )כ  3,774

 .בניכוי הדיבידנד שהוכרז  ח לתקופהרוומה

 
פיניטי  שטחי אינמ ע  נבש   2022של שנת    ראשון הרבעון  של ה  NOI  -מהמיליון ש"ח    5.3  -כנוטרלו    tyNOI Same Proper  -ה  נתוניבהשוואת    3

   .ברעננה רקקמפוס אשר מצויים בתהליך שיפוץ והשבחה במתחם אינפיניטי פא

שיפוץ והשבחה    אלף מ"ר אשר מצויים בתהליך   61  -בנכסיה המניבים ושיעורי התפוסה של החברה אינם כוללים כברה המוצגים  שטחי הח  4
 להלן.   1.2מתחם אינפיניטי פארק, ראו בסעיף שבחה של וה  רעננה. לפרטים נוספים בקשר לשיפוץבמתחם אינפיניטי פארק ב

מניב   5 מנכס  חלק  החברה    למעט  ליום    לדוח )י( 17ר  בביאוכמפורט  של  המוחזקים  2022  בדצמבר  31הכספי  מניבים  נכסים  על  ושעבוד   ,
 שווי נכסי החברה )מאוחד מורחב(.   מתוך 13% -ביחד עם שותפים, בשווי של כזקות  באמצעות חברות מוח
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 : 2023לשנת החברה  תחזיותאשרור 
 

 מיליון ש"ח )מאוחד מורחב(. 418-428 -הינו כ 2023לשנת של החברה  NOI -ה אומדן

 "ח. מיליון ש 290-300 -הינו כ  2023הריאלי של החברה לשנת  FFO -ה אומדן

 . ש"ח למניה 1.50-1.55 -הינו כ 2023נת של הריאלי למניה של החברה FFO -ה אומדן

 

כ  NOIכוללים    2023אומדני החברה לשנת   מיליון   48  -לעומת כ,  רעננהבמתחם אינפיניטי פארק  מ מיליון ש"ח    12  -בסך של 
להערכת החברה, אומדן   .השבחת הנכסוץ ו השיפועבודות    (אמדוקסשוכר עיקרי )וזאת בהמשך לעזיבת    בפועל   2022ש"ח בשנת  

מיליון ש"ח )בתפוסה   70-75  -לכ כם  תיס לה ממתחם איניפיניטי פארק לאחר תום השיפוץ וההשבחה,    הצפוי  השנתי  NOI  -ה

ה מלאה( שתוספת  כך   ,-  NOI    לאחר ברעננה  פארק  אינפיניטי  ממתחם  וההשבחה  השלמתהחזויה   ת ולתחזיביחס  ו  השיפוץ 

לפרטים נוספים מיליון ש"ח.    60-55  -סך של כנאמדת ב  לי הריא  FFO  -ן ש"ח, ותוספת המיליו  63-58  -היא בסך של כ  2023
   להלן.  1.2ראו בסעיף    ,רעננהבמתחם אינפיניטי פארק  ל בקשר  

הינן מידע צופה פני עתיד, בקשר להשכרות חזויות במתחם אינפיניטי פארק ברעננה  לעיל  בסעיף זה  הערכות החברה המתוארות  
, וזאת בין היתר ותממשי   הערכות אלוה. אין כל וודאות כי  ם דוח זעד פרסוובמעים לחברה  בסס על הנתונים הקיימים והידוהמת 

 . בשל התלות בגורמים חיצוניים שאינם בשליטת החברה

וה השכי  2023לשנת    אמדניםה תחזיות  חוזי  לחידוש  ההנהלה  וצפי  הקיימים  השכירות  וחוזי  הנכסים  מצבת  פי  על  רות נערכו 
הידועים במועד פרסום דוח זה, ומתבססים על ההנחה כי לא יחול   פרמטריםבסיס ה  ל ע  . האמדנים הוכנו2023והאופציות בשנת  

פועלת החברה.  בה  לגבי האמדנים לשנת    שינוי משמעותי בסביבה העסקית  זה  פני עתיד 2023האמור בסעיף  צופה  כולל מידע   ,
ההתקשרויות החוזיות   זה בדברום דוח  ספר , על מידע אשר מצוי בידיעת החברה במועד  שהינו בלתי ודאי והוא מבוסס, בין היתר

מההערכות  מהותי  באופן  שונות  להיות  עשויות  בפועל  התוצאות  החברה.  פועלת  בה  העסקית  הסביבה  ובדבר  שוכריה  עם  שלה 
משבר עסקי של מי מהשוכרים, שינוי    וביניהן ביטול מוקדם של חוזי השכירות,המפורטות לעיל והמשתמע מהן, מסיבות שונות,  

 .אחריםבשל גורמים על הפעילות במשק,  או   מגבלות  הריבית,  ריעובשי
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 , ראו בסעיף זה לעיל. 2023)*( לפרטים בדבר תחזיות החברה לשנת  
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  )מאוחד מורחב(: 2023 במרץ 31ליום של הנדל"ן להשקעה  התפלגות סקטוריאלית
 

  NOI-% מה   NOI  שטח שימושים 
  שיעור
  תפוסה

 ן ג הושווי 
ווי  % מהש

 הוגן ה

 % אלפי ש"ח  % % אלפי ש"ח  מ"ר 

 51% 3,890,489 )*(  95.2% 49% 53,301 )*(   214,653   משרדים

 24% 1,829,674 97.5% 24% 25,632 108,917  מסחר

 12% 967,901 98.8% 12% 13,498 167,585   תעשייה ולוגיסטיקה

 6% 441,638   100% 7% 7,602 37,058   יםם סיעודיבתי חולי

 6% 439,647 100% 7% 7,029 93,523 ניםיוחנ

 1% 87,288 100% 1% 1,159 4,532 מלונאות 

 100% 7,656,637 %6.97 100% 108,221 626,268 סה"כ

ליך שיפוץ  תהלף מ"ר אשר מצויים בא  61  -אינם כוללים כ התפוסה של החברה    ושיעורשטחי החברה המוצגים בנכסיה המניבים  (  *) 

ב  אינפמוהשבחה  פארק  תחם  להשקעה.  רעננהב יניטי  הנדל"ן  של  ההוגן  בשווי  נכלל  אלו  שטחים  של  שווים  בקשר  .  נוספים  לפרטים 

 להלן. 1.2ראו בסעיף  ,לשיפוץ והשבחה של מתחם אינפיניטי פארק
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 המשוקלל )מאוחד מורחב(: שיעור התשואה 

ש של  תחשיב  משוקלהלן  תשואה  )יעור  הנגזר  Cap Rateלל  ל להנדמ(  החברההשקע"ן  של    ה 
 (: ח"ש )אלפי  2023במרץ  31ליום 

 

 

 

 7,656,637 2023במרץ  31ליום בדוח מאוחד מורחב נדל"ן להשקעה  

  ( 84,620) (*)  בות בגין דמי חכירה רעננה י בניכוי התחי 

  ( 720,946) ( **)זכויות נוספות המיוחס לבניכוי שווי 

  ( 973,139) ים פנוייםמיוחס לשטחה בניכוי שווי 

  6,711,098 מושכריםעה המיוחס לשטחים להשק נדל"ן

NOI  108,221   2023של שנת הראשון לרבעון  

  2,351 (***)בגין נדל"ן מניב   NOIהתאמת 

NOI  442,288 (**** ) בקצב שנתי  מתוקנן  

  6.59%  (Cap Rate)  שיעור תשואה משוקלל הנגזר מנדל"ן להשקעה

  מיליון 6.4  -הינו כ 2023 במרץ  31שסכומם, בקצב שנתי, ליום   ניכוי דמי החכירהמחושב ב השוב התשואשימש בחי אשר NOI -ה ( *)

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

החכירה  היה נערך ללא ניטרול דמי  החישוב    מהנכס אילוהיה מתקבל  שיעור התשואה ש  השפעה מהותית עלמשווי הנכס, אין  

 הנ"ל. 

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

 .  ברעננה 

אות בגין  ל הוצטרו( נ2)  ;םחתומי   שכירותהצפויה בגין חוזי    NOI  -( תוספת ה1):  בעיקרבגין נדל"ן מניב כוללת    NOIהתאמת   ( ***)

 . חים פנוייםשט

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

 

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

 
 

 .(2023 במאי 11, על פי מחיר הסגירה ליום שנים  6.9 -כ, במח"מ של ( 'ז סדרה )אג"ח תשואת ) 2.6% -כשל מדד דת צמועלות חוב שולית  (*)
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  2023-2020דיבידנדים בגין רווחי השנים 

 :2020-2023מהשנים כל אחת רווחי בגין )המחולקים בארבע מנות( להלן פרטים לגבי סכומי הדיבידנד 

 
 2023 2022 2021 2020 

 128 134 153 159* ח("השנים )מיליוני שוחי כל אחת מד בגין רוידנדיב

 0.72 0.74 0.80 0.82 ( **) ח("דיבידנד למניה )ש

 

 להלן.   1.9ף , בכפוף לאמור בסעי 2023במרץ   14ע"פ החלטת הדירקטוריון מיום   ,2023דיבידנד מינימאלי בגין רווחי שנת   ( *)

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

 

 
ע"פ החלטת , אגורות למניה ביום קבלת ההחלטה( 82) 2023מיליון ש"ח בגין רווחי שנת   159 -בסך של כלי  מינימא דיבידנד* 

    להלן. 1.9, בכפוף לאמור בסעיף 2023במרץ   14דירקטוריון מיום ה

 בסעיף זה לעיל.   ו, רא2023ות החברה לשנת  לפרטים בדבר תחזי **

 

יהיה רשאי,  יוורהדירקט עת, בהתח ן  ובהתאם להובכל  דין, לשנות את המדיניות שב בשיקולים עסקיים  כל  ראות 
   ואת הסכומים שיחולקו כדיבידנד. 
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 :פרסומובתקופת הדוח ועד למועד  שבוצעוהעיקריות להלן תאור קצר של העסקאות  .1.2
 

 מכירת נכס בלוד
הכספי,  2023מאי  ודש  חב המצב  על  הדוח  תאריך  לאחר  צ קשהת,  עם  החברה  ק רה  שאינו  ג'  לחברה  ד  שור 

בשני מבנים סמוכים הממוקמים באזור התעסוקה הצפוני של   יה"(, בהסכם למכירת מלוא זכויותהרוכש)"
"( לוד  למועד   וךסמ  "(.התמורה)"  ש"חמיליון    131.5  -, בתמורה לסכום של כAS-IS"(, במצבם  הנכסהעיר 

לחברה תשלום ראשון בסכום שולם  יתרת התמורה התמורה.  על חשבון    "חש   מיליון  37.5ל  ש  ההתקשרות 
החל ממועד ביצוע    בתוספת הפרשי הצמדה למדד.,  חודשים ממועד ההתקשרות  24  -תשולם לחברה בתוך כ

ל  ,התשלום הראשון ו  NOI  -זכאי הרוכש  והינו חב בחובות  בהתאם ם הנכס,  התחייבויות בקשר עב מהנכס 
הצדדיובכפוף   בין  שהוסכמו  ההתקשרות  ם.  למנגנונים  הבמסגרת  בין  מנגנונים הוסדרו  הרוכש  לבין  חברה 

 טחת תשלום יתרת התמורה. להב
על כ השנתי מהנכס, כפי שנכלל    NOI-. ה95%  -שיעור התפוסה בנכס לתאריך הדוח על המצב הכספי עמד 

  31יום  לבדוחותיה הכספיים של החברה    שווי הנכסמיליון ש"ח.    9.1-, עמד על כ2023בתחזיות החברה לשנת  
 מיליון ש"ח.  124.5 -הינו כ 2023במרץ 

 
 "מגדל היובל" בתל אביב

 תאגידים באמצעות    "(, מחצית היובל)"  היובל בע"מ   מחציתשל חברת    מהון המניות  50%  -מחזיקה ב  החברה 
במלואם ידה  המוחזקים  במישרין  על  יתר,  מוחזובעקיפין.  המניות  בע"מ ת  נכסים  אפי  ידי  על  קות 

מ"ר וחניון הכולל    67,000  -מגדל משרדים בשטח של כ  ,"מגדל היובלת היובל מחזיקה ב"ימחצ  "(.השותפה)"
 מקומות חניה, אשר ממוקמים בתל אביב.  1,300 -כ

אוגוסט   החברה    2022בחודש  מרכנתילעם    והשותפההתקשרו  בע"מ  בנק  ה  ישלרכ"(  הבנק)"  דיסקונט 
  170  -סך כולל של כ  ורת, תמומות במגדל היובלק  3  -משותפת )בחלקים שווים( של כל זכויותיו של הבנק ב

צפויה   העסקה  השלמת  ש"ח.  העסק  .2023  אוגוסטחודש  ב מיליון  השלמת  החברה עם  יחד  יחזיקו  ה, 
 קיפין. והשותפה, בחלקים שווים ביניהן, במלוא הזכויות במגדל היובל, במישרין ובע

 
 תי. פדוח התקופרק א' לל 16.2לפרטים נוספים בדבר מגדל היובל, ראו סעיף 

 
    מודיעין ,"ישפרו סנטר"חרי  מרכז מס

בעלי השליטה  החברה לבין  בין    2022בחודש דצמבר  הליך הגישור שהתקיים  הסדר פשרה שהושג בבהתאם ל
)"ב בע"מ  מבנים  להשכרת  ישראלית  חברה  ב,  "(ישפרוישפרו  השל השיבו  בישפרו  עלי  בחודש לחברה  יטה 

לה וכן שילמו  ,  העמידה לטובתםהיא  אשר  מיליון ש"ח    213של  ך  סבנקאיות  את הערבויות הב  2023ינואר  
מיליון ש"ח בתוספת    18כום נוסף בסך של  סעל פי הסדר הפשרה,    . מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ  7סכום של  

מקביל, ממשיכה החברה לנהל את תביעתה . ב2023דצמבר  ב  31מע"מ צריך להיות משולם לחברה עד ליום  
ישפ מימנגד  לאכיפת  הרו  שניתנוש  לרכישת  אופציה  לחברה  י  75%ה  של  סנטר" מחלקה  ב"ישפרו  שפרו 

 . ה זון הצדדים מתנהל הליך גישור בעניין תביע , ובי במודיעין
 

 . 2022 בדצמבר 31( לדוח הכספי ליום ג)17לפרטים נוספים ראו ביאור 
 

   רעננה, מתחם אינפיניטי פארק
לקדם ממשיכה  תוכניותי  החברה  מתחם  את  לפיתוח  פארק"ה  בצומת   הממוקם  "(המתחם)"  "אינפיניטי 

של    ,רעננה המפגש  והמרכזיים,    התנועה  עורקיבנקודת  הציבורית,  פועהתחבורה  שלתחנ לת  בו  רכבת    ה 
 .תסביבת עבודה אורבנית ומתקדמ כתוכנן המשודרג, מהמתחם . ישראל

 
(. המגדל החדש, 50%  -)חלק החברה  ידל אינפיניטגמ, ממשיכים בהקמת  החברה, ביחד עם השותף במתחם

כ של  עילי  ב  60,000  -בשטח  מתקדמים  30  -מ"ר  בנייה  ותקני  בסטנדרטים  נבנה  בנייתו(LEED)  קומות,   . 
מיליון    380  -כ  מיליון ש"ח )מתוכה,  470  -בהקמתו נאמדת בכהכוללת  , וההשקעה  2019שנת  באמצע  ה  החל 

הושקעו   המצעד  ש"ח  על  הדוח  הכספילתאריך  של    וםסי(.  ב  במחצית  גמההבנייה  צפוי  שנת   השניהדל  של 
 . בוהמשרדים  ימשטח 66% -לכנחתמו הסכמי שכירות ביחס . למועד פרסום דוח זה, 2023

ם הצמוד למגדל דונ  6  -בשטח של כ  הפארק הירוק, צפויה השלמתו של  2024ון הראשון של שנת  הרבע   במהלך
 ש"ח.   מיליון 35 -נאמדת בכ הקמתו עלות. והסעדהאזורי ישיבה מסחר, שטחי יכלול אשר 

 
( אינפיניטי קמפוס ואינפיניטי פלאזה בנוסף, החברה ממשיכה לקדם את שדרוג המבנים הקיימים במתחם )

מתוכנן באופן שיתאים  השדרוג  (.  66%  -זה, כ  דוח  מ"ר )חלק החברה למועד פרסום  90,000  -ם כיום כולליהכ
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, בין היתר, החלפת המעטפות של חלק ללוהמתחם, והוא כהגבוהים של    הקיימים לסטנדרטים  את המבנים
 מהבניינים והחלפת מרבית המערכות האלקטרומכניות. 

. אמדוקס, עם עזיבת השוכר העיקרי במתחם,  2022מבר  ס החלו בחודש דצבאינפיניטי קמפועבודות השדרוג  
בסמוך   על המצב הכספי,  ריך הדוחר תאלאח  ,2023אינפיניטי פלאזה החלו בחודש אפריל  רוג בעבודות השד

שה השטחים  יתרת  מושכרים  לפינוי  של    עלותו.  לאמדוקסיו  ואינפיניטי  שדרוג  הכוללת  קמפוס  אינפיניטי 
בכלמועד  דת  נאמ  פלאזה צפוי    230-250  -זה  וסיומו  ש"ח  שנת  השנייה  במחצית  מיליון  עד  למו .  2024של 

 ס ופלאזה. של אינפיניטי קמפום יהמשטח 27% -לכהסכמי שכירות ביחס פרסום דוח זה נחתמו 
 

מתחם איניפיניטי פארק לאחר תום השיפוץ  חלקה בהשנתי הצפוי לה מ  NOI  -להערכת החברה, אומדן ה
לכוההשבחה,   )בתפוסה מלאה(.  70-75  -יסתכם   , 2023לפרטים בדבר תחזיות החברה לשנת    מיליון ש"ח 
 לעיל.  1.1ראו בסעיף 

 
 תי.ח התקופ א' לדו לפרק 16.1יף ראו סעמתחם, בדבר הנוספים לפרטים 

 
 

החבר והערכות  המתוארכוונות  זה    ותה  הנתונים  בסעיף  על  המתבסס  עתיד,  פני  צופה  מידע  הינן  לעיל 
בין היתר    וזאת  ,ותממש י  הערכות אלום והידועים לחברה במועד פרסום דוח זה. אין כל וודאות כי  הקיימי

  , לקבלת היתרי בניה ות הבניהביחס לזכוי  , לרבותהבשליטת החבר  בשל התלות בגורמים חיצוניים שאינם
 . יעוד המקרקעיןלו
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 ב חו הון ו .1.3
 

 .( לדוח הכספיה)4וח ועד למועד פרסומו, ראו ביאור יירות ערך בתקופת הדלפרטים בדבר הנפקת נ
 

 הון 

 . 2022 ברצמבד 31ליום לדוח הכספי  12ביאור  אוהון החברה, רלפרטים בדבר 

 
 אגרות חוב

 , ערך נקובש"ח  מיליון    295  -כ  '( בהיקף שלזאגרות חוב )סדרה  לציבור  הנפיקה החברה    2023ינואר  ודש  בח
מדד של  ת שנתית צמודת  המחיר משקף ריבית אפקטיבי.  ח" שמיליון    330  -תמורת כבת סדרה,  בדרך של הרח 

   .2.27% -כ

החב של  החוב  אגרות  בדבר  ראו  לפרטים  ליום    11וביאור    זהלדוח    ה'  נספחרה,  הכספי  צמבר בד  31לדוח 
2022 . 

 
 ניירות ערך מסחריים

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

 
 רות אשראימסג

אשראי   מסגרות  תוכן מנוצלותליון ש"ח, מימ  955  -אשראי בהיקף של כ  חתומים למסגרותכמים  ה הסלחבר
 למועד פרסום דוח זה.  מיליון ש"ח 380 -כ בהיקף של

בדצמבר  31לדוח הכספי ליום  (ז)17-( וא)8ים רביאוראו של החברה, מסגרות האשראי בדבר נוספים לפרטים 
2022 . 

 
 דירוג החברה 

טינגס ריי  פי גלובלאס אנד    על ידי  +ilA-1ודירוג טווח קצר של    ilAA/Stableארוך של    דירוג טווחלחברה  

 לפרטים נוספים אודות דירוג החוב של החברה ראו נספח ה' לדוח זה.  .("מעלות  S&P"מעלות בע"מ ) 
 

 תשקיף מדף 
פברואר  חב יונפקו מעת  2023ודש  ערך שונים, אשר  ניירות  להנפקת  לפי   פרסמה החברה תשקיף מדף  לעת, 

 החברה.   צרכי
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 : מיליוני ש"ח(, IFRS חדיםפיים מאודוחות כס)  יהמצב הכספלהלן טבלת תמצית  .1.4
 

 הסברים והערות  31.12.22 31.03.23 הסעיף 
  7,712 ,6747 סך המאזן המאוחד

בעיקר    הקיטון 411 453 נכסים שוטפים  בנכסים   ,המירידנבע  ובהשקעות  במזומנים  נטו, 
מיליון ש"ח ששימשו לפעילותה השוטפת של   43  -כ  יננסיים בסך של פ

ומקיטון  רההחב כ,  של  בליון  מי  23  -בסך  היתרש"ח  חייבים ת 
 לקוחות. הו
 

 שווי הוגן.  ן להשקעה מוצג לפי "הנדל 6,582 6,617 נדל"ן להשקעה 
מיליון   32  -מהשקעות בנדל"ן להשקעה בסך של כ נבע  הגידול בתקופה  

ב  בתוספת   ש"ח, החכירה  כשערוך  של  בסך  ש"ח  3  -רעננה  . מיליון 
קביעת  בדבר  ההוגן  לפרטים  סעיף    השווי  המצורף לנספ  2ראו  ד'  ח 

 ח זה. לדו
 

השקעות המטופלות על 
 פי שיטת השווי המאזני

המטופלות על מהשקעות ומהרווח השוטף בחברות    נבע בעיקרהגידול   663 676
 .פי שיטת השווי המאזני

 

 זור יפ  על  הקפדה   ך תו  הנכסים  רכישת   את  לממן  הינה  החברה  מדיניות (625) (417) ן חוזר הו
ונותני   בנקים  ,ההון  שוק)  מקורות ,  מ"מח  מבחינת  המימון  של  וגיוון

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

  

ש  החוזר  מורכב  ההון  החברה  שוטפים  ל  כמנכסים  של   345  -בסך 
ל  411  -)כ  ש"ח מיליון   ש"ח  בניכוי  2022ר  בדצמב  31יום  מיליון   ,)

כ  התחייבויות של  בסך  )כמיליון    762  -שוטפות  מיליון   1,036  -ש"ח 
החוזר  הגידול.  ( 2022  בדצמבר   31ליום  ש"ח   בהון  נטו,  בעיקר   נבע, 

היתר  אג"ח הנפקת  מ בין  שימשה,  לפירעון  שתמורתה  לז אשרא,  מן י 
 . קצר

 

מפעיל המזומנים  תזרים  החברה,  השוטפת,  להערכת  יתרות ותה 
האשרא ומסגרות  ההמזומנים  הי  לרשותהפנויות  נגישותה ,  עומדות 

משועבדים, המניבים הלא  והיקף נכסיה    ,לאשראי בנקאי ולשוק ההון
 יאפשרו לה לממן את פעילותה ולעמוד בהתחייבויותיה. 

 

ת מקורות האשראי ית הפרעונות ואברה בחן את תחזדירקטוריון הח 
ההתחי  הקבויוילפרעון  וה ת  החברה  יימות  של  שלוש צפויות  במהלך 

הקרובותה על   שנים  להצביע  כדי  החוזר  בהון  בגרעון  אין  כי  וקבע 
 חברה. בעיית נזילות ב 

 

שוטפות התחייבויות  
לתאגידים בנקאיים 

 ולנותני אשראי אחרים 

נטו,  הקיטון 890 619 בין  שתמור  אג"ח הנפקת  מ  נבע,  שימשה,  היתר, תה 
 אשראי לזמן קצר. לפירעון  

מן ארוך בסך וואות לז והל"ח  ת שוטפות של אגמחלויותרה מורכבת  יה
לון שמילי  249  -)כמיליון ש"ח    279  -של כ (, 2022בדצמבר    31יום  "ח 

ונותני אשראי אחרים בסך  ומאשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים 
 (.  2022בדצמבר    31מיליון ש"ח ליום   641  -מיליון ש"ח )כ 340  -של כ

 יל. לע  1.3סעיף   לפרטים נוספים ראו
 

רוך, ת חוב לזמן ארואג
 נטו

לפרטים נוספים   של אג"ח בתקופה.מהנפקה  , נטו, נבע בעיקר  הגידול 2,579 2,823
 לעיל.  1.3ראו סעיף  

הון המיוחס לבעלי 
 המניות של החברה 

נטו,  הקיטון 3,774 3,769 הנבע  ,  מהרווח  של בעיקר  המניות  לבעלי  המיוחס  כולל 
 -בסך של כ  בניכוי דיבידנד שהוכרז ש"ח    מיליון  28  -בסך של כ  החברה 

 מיליון ש"ח.   39
 

המיוחס הון למניה 
לבעלי המניות של 

 )ש"ח(   החברה

19.46 19.50  
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1.5. FFO (Funds From Operations ) 
 

 לעיל.  1.1 ראו בסעיף  FFO-אודות מדד ה להסבר
 

   :ש"ח(מיליוני FFO ( -הנתוני  לןלה

 2022שנת   2022  1עון  בר 2023  1רבעון   

 564.7 27.6 27.7 לתקופה )*(רווח  

 ( 406.1) 0.9 3.1 )*(  התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 

 14.3 3.2 ( 3.1) התאמת שערוך התחייבות בגין דמי חכירה 
וי  ים הנמדדים בשושינויים בשווי הוגן של מכשירים פיננס

 4.2 ( 0.1) 4.5 וח והפסד הוגן דרך רו

ווי המאזני, טת השת לפי שירות המטופלו ב חבת  והתאמ
 ( 43.6) ( 0.2) 1.8 נטו

Fund From Operation (FFO) 
ניירות  לתקנות  הרביעית  התוספת  הוראות  לפי  נומינלי 

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

34.0 31.4 133.5 

    אמות נוספות תה

 8.7 1.0 5.6 תשלום מבוסס מניות

 2.3 .60 0.5 נטו  ,ן אחרותהוצאות מימו

FFO  144.5 33.0 40.1 לפי גישת ההנהלה נלי  נומי 

FFO    0.77 0.18 0.21 )ש"ח(למניה 

FFO   314.4 71.0 78.4 ריאלי לפי גישת ההנהלה 

FFO  1.67 0.38 0.40 )ש"ח(  ריאלי למניה 

 188.2 185.0 193.6 משוקלל מספר המניות ה
 

 של החברה.  מיוחס לחלק הבעלים (*)

 

 

 לות יפעות התוצא .1.6
 

  :)*( ליוני ש"ח(יים מאוחדים מורחבים, מיכספדוחות בתקופה ) NOI -להלן פירוט ה   

 

 

 

 

 

 

 

 

   .הנתונים לפי חלק החברה בנכס (* )    

שהיו  של שטחים נובעת מפינוי חלקי  בתקופה ביחס לאשתקד  הירידה  . 2022בחודש אוגוסט   כולל רכישת חלק נוסף בנכס  (**)

 לעיל.  1.2ף לפרטים ראו סעי. רק ברעננהנפיניטי פא יאמצויים בתהליך שיפוץ והשבחה במתחם  לאמדוקס ומושכרים  

 

 

 

 

 

 

 

 2022שנת   2022  1רבעון   2023  1רבעון   

 47.9 11.0 7.4 )**(  רעננה אינפיניטי פארק,

 38.9 10.0 10.0 מגדל היובל, תל אביב

 86.8 21.0 17.4 סה"כ נכסים עיקריים 

 331.9 74.5 0.89 נכסים אחרים 

 NOI  108.2 95.5 418.7 סה"כ
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  , מיליוני ש"ח )*((:IFRSלהלן הסברים לשינויים העיקריים בתוצאות הפעילות )דוחות כספיים מאוחדים 

 1רבעון   הסעיף 
2023 

 1רבעון  
  תהסברים והערו  2022

 88.6 96.5  כירותשמדמי   הכנסות 
בתוצאות   תנובע  העליה משיפור  בתקופה,  שהושכרו  שטחים  של  מהנבה  בעיקר 

מהנבה  הח וכן  שה  מלאניונים  במהלך  נכסים חדשים שנרכשו  א ו,  2022ת  נ של    ף על 
וץ והשבחה מצויים בתהליך שיפ הלאמדוקס    שהיו מושכרים ל שטחים  פינוי חלקי ש

 . במתחם אינפיניטי פארק ברעננה

ותפעול עלות אחזקה  
 5.5 4.9 ם מבני

NOI 91.6 83.1 

של וי הוגן  התאמת שו
 ( 0.9) 3.1 , נטו דל"ן להשקעהנ

)בתקופה    מיליון ש"ח  3.1  -החכירה ברעננה בסך של כ  סעיף זה כולל שערוך חיובי של 
חיובי כ   של  המקבילה אשתקד, שערוך  של  בסך  ברעננה  מיליון ש"ח,    3.2  -החכירה 

 (. מיליון ש"ח 4.1 -בסך של כ י הפחתת עלויות רכישהו בניכ

הוצאות הנהלה 
 10.2 15.6 ות וכללי

והוצאות  סעיף   הוצאות    כלליותהנהלה  ניהולכולל  כ  תזרימיות   דמי  של   8.1  -בסך 
ש"ח ל )   מיליון  ש"ח    7.4  -כבהשוואה  העליי מיליון  אשתקד(.  המקבילה  ה בתקופה 

ומ החברה  נכסי  בהיקף  מהגידול  בהסכם נובעת  הניהול  דמי  החדש    עדכון  הניהול 
בי הניהול  שנחתם  לחברת  החברה  אוגוסט  ן  מיו2022בחודש  וחל   בספטמבר   27ם  , 

2022  . 

כוללות  בנוסף,   התזרימיות  דירקטורים  ההוצאות  שכר  )לרבות  אחרות  הוצאות 
כושירותים   של  בסך  )  1.9  -מקצועיים(  ש"ח  ש"ח  1.8  -כמיליון  בתקופה   מיליון 

 (.  המקבילה אשתקד

בגין הענקת מניות חשבונאיות  נרשמו הוצאות    2023של שנת    ברבעון הראשון   כמו כן, 
מיליון ש"ח בתקופה המקבילה   0.3  -מיליון ש"ח )לעומת כ  3.7  -חסומות בסך של כ

 . ש"ח  יליוןמ  3.4  -כל מסתכם    אלוהוצאות  רכיב  הנובע מהחשבונאי  הגידול  (.  אשתקד
פכי    ,יצוין  )על  מקובלים  חשבונאות  כללי  ביום  (,  IFRSי  להסכ רואים    ם הראשון 

כל הוענקו  כאילו  את  מראש  החסומות  המניות   הניהול  לאמוד  ויש   העתידי   שוויה, 
 התאורטיות   ת ההבשלהותקופבהתאם ל  ותאההוצולפרוס את  של ההענקות  הכולל  

רבעונית נפרס בצורה ככל ותגמול זה היה  , ולא בצורה ליניארית.)"הבשלה מדורגת"(
ההוצא  ארית נלי מקובלים(,  חשבונאות  לכללי  בהתאם  הרא )ולא  ברבעון  של  ה  שון 

לכ  2023 לכמיליון ש"ח בהש   1.5  -היתה מסתכמת  בתקופה   0.7  -וואה  מיליון ש"ח 
   .המקבילה אשתקד

ן מיליו   1.9  -בסך של כחשבונאית  כולל הוצאה    2023אשון של שנת  רבעון הרבנוסף, ה
אופ הענקת  בגין  הניש"ח  חברת  לעובדי  שירותי והציות  ולנותני  בהתאם    םל  לחברה 

   יליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.מ 0.7 -ומת כלהסכם הניהול, לע

 49.1 57.4 נטו,  מימון  אות הוצ

נבע  בהוצאות    הגידולעיקר   נטו,  שקלי    מעלייההמימון,  אשראי  ריבית  בהוצאות 
)כ משתנה  לכימ  6.4  -בריבית  ביחס  בתקופה  ש"ח  ש"ח    1.0  -ליון   בתקופהמיליון 

אשת המקב ומעליית    קד( ילה  משתנה  בריבית  קצר  לזמן  באשראי  גידול  ריבית עקב 
הושפעו ב בנוסף,  ישראל.  המי  נק  של  שערוך  מ  מון הוצאות  נטו,  נכסים  שלילי, 

 .  ש"חמיליון   5 -פיננסיים, בסך של כ
כללו בתקופה  המימון  מהפרש   הוצאות  הצמדה  הוצאות  לזמן  י  והלוואות  אג"ח  על 

שלארוך   ש"  33.7  -כ   בסך  כלביחס    ,חמיליון  של  ש"ח  33.9  -סך  בתקופה   מיליון 
אש  הנהמקבילה  בשיעותקד,  המדד  מעליית  כובעות  של  הדוח,    1.1%  -ר  בתקופת 

 אשתקד.  1.2%  -ביחס לעליית מדד בשיעור של כ

  ברווחיחלק החברה  
חברות המטופלות על 

  פי שיטת השווי
 , נטו המאזני

ח 5.3 6.3 בתוצאות  החברה  המחלק  פיטופלות  ברות  מחלק    על  נבע  המאזני  השווי  שיטת 
 ח. וחזקות בתקופת הדות המברוהח שוטף של  החברה ברווח

 - - ה הכנסה על  ים  מיס
לחברה מעמד מיסוי מיוחד, כפוף  הפקודה,  בהיותה קרן השקעות במקרקעין, על פי  

הדוח   ריך לתאהרווחים נעשה ברמת בעלי המניות.    למילוי תנאים מסוימים, ומיסוי
 חברה בתנאים המפורטים בפקודה. עומדת ההכספי, ב המצעל 

וחס ולל המיהרווח הכ
לבעלי המניות של 

 החברה 
27.7 27.6  

בסיסי למניה   וחרו
המיוחס לבעלי המניות 

 של החברה )ש"ח(
0.143 0.149  

 

ירקטוריון. ראו נספח א' לדוח הדזן מאוחד מורחב,  לפרטים אודות תוצאות הפעילות על בסיס מא (*)
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 ( ש"חמיליוני , בIFRS דוחות כספיים מאוחדים)  ותנזיל .1.7

)כ  236  -בסך של כלחברה יתרות מזומנים    2023ץ  במר   31  ליום  דצמבר ב  31ליום    מיליון ש"ח   275  -מיליון ש"ח 

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

ת  מסגרוובנוסף,  מיליון ש"ח    280  -של ככולל  ים פיננסיים בסך  לחברה יתרות מזומנים ונכסהדוח הכספי,  פרסום  

על החברה, ראו השפעות הסביבה העסקית    . לפרטים בדברמיליון ש"ח  575  -של כמות ופנויות בסך  אי חתואשר

לפרטים    1.1סעיף   מקורותלעיל.  בדבר  סעיף  נוספים  ראו  החיד  להלן.  1.8  המימון,  אי רקטוריון  כי  קבע  ן  ברה 

   לעיל. 1.4ף ם, ראו בסעינזילות בחברה. לפרטים נוספי  ל בעיית בגרעון בהון החוזר כדי להצביע ע

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

ולשוק ההלר בנקאי  נגישותה לאשראי  ושותה,  לה לממן את הלא משועבדים,  ה המניבים  סינכהיקף  ון,  יאפשרו 

   יבויותיה.ד בהתחיפעילותה ולעמו

 

 1רבעון   הסעיף 
2023 

 1רבעון  
 הסברים והערות  2022

תזרימי מזומנים, 
נטו, מפעילות 

 שוטפת 

נבע   19 56 שוטפת  מפעילות  המזומנים  כסב כולל  מרווח  תזרים  של   28  -ך 
ש"ח  ש"ח  מיליו  28  -)כ  מיליון  מהפרשי אות  הוצ   בתוספת,  אשתקד(ן 

  בניכוי ון ש"ח אשתקד(,  מילי  34  -מיליון ש"ח )כ  34  -הצמדה בסך של כ
ה ב חלק  המאזנית  תוצאוחברה  השווי  שיטת  פי  על  המטופלות   חברות 

כ של  )כ   6  -בסך  ש"ח  אשתקד(,  מיל  5  -מיליון  ש"ח  ריבית   בניכוייון 
  בניכוי   ,(קדון ש"ח אשת לימי  49  -מיליון ש"ח )כ  57  -ה בסך של כששולמ

שווי   כ  חיוביתהתאמת  של  בסך  להשקעה  נדל"ן  ש"ח   מיליון  3  -של 
של  ) אש  מיליון  1  -כבתוספת  אחרות בתוספת  ,  תקד(ש"ח  התאמות 

כ של  בסך  במזומן  שאינן  והכנסות  )  32  -להוצאות  ש"ח   17  -כמיליון 
ו,  שינויים בסעיפי רכוש והתחייבות, נט  תובתוספ מיליון ש"ח אשתקד(  

 מיליון ש"ח אשתקד(. 7  -כבניכוי של  ח )"שמיליון   26  -בסך של כ
 

ים, מנתזרימי מזו
נטו, לפעילות 

 השקעה 

המ (140) (44) בנדל"ן תזרים  להשקעות  בעיקר  שימש  השקעה  לפעילות  זומנים 
כ של  בסך  ש  55  -להשקעה  בחברות "מיליון  השקעות  בתוספת  ח 

ובניכוי מיליון ש"ח,    9  -י בסך של כהמטופלות על פי שיטת השווי המאזנ
מיליון ש"ח   20  -ו, בסך של כ, נטמחייבים לזמן ארוך  תזרים חיובי שנבע

נים לפעילות השקעה שימש בעיקר לרכישת נכס המזומ  תזרים)אשתקד,  
כ של  בסך  להשקעה  בנדל"ן  ולרכישה" שמיליון    139  -ולהשקעות   ח 

 25  -והשקעות בחברות המטופלות על פי שיטת השווי המאזני בסך של כ
ש"ח פיננמיליון  נכסים  ממימוש  שנבע  חיובי  תזרים  בניכוי  נטו, ,  סים, 

 (. מיליון ש"ח 39  -ך של כבס
 

זומנים, רימי מתז
לפעילות נטו,  

 מימון

 -נטו, בסך של כ  תזרים המזומנים מפעילות מימון נבע בעיקר מתמורה, (249) (51)
ראי לזמן באשבניכוי קיטון  ,  אג"חמיליון ש"ח שהתקבלה מהנפקת    326

 301  -ך של כקצר, נטו, מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אחרים בס
אגרו פדיון  בניכוי  ש"ח  חוב  מיליון  כת  של  ש"ח   70  -בסך  מיליון 

לפירעון )אשתקד,   בעיקר  שימש  מימון  לפעילות  המזומנים  תזרים 
אחרים אשרא אשראי  ומנותני  בנקאיים  מתאגידים  נטו,  קצר,  לזמן  י 

כ של  כולל  כ  197  -בסך  של  בסך  חוב  אגרות  ולפדיון  ש"ח   53  -מיליון 
 . מיליון ש"ח(
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 מון קורות המימ .1.8

בעיקרפעילות את  מממנת    החברה בגיוסבאמצעות    ה  שמקורו  למדד   ,הון  י הון  צמודות  חוב  אגרות  של  הנפקות 

קבועה,   צאשראי  באמצעות  ובריבית  לא  הלוואות  בעיקר  ,  מודשקלי  לחברה   .שקלית משתנה  בריביתבאמצעות 

מעת   רות האשראיהחברה משתמשת במסג  .ראי דת מסגרות אשלהעמועם אחרים    יםמסחרי  יםעם בנקהסכמים  

 עת על פי צרכי המימון שלה. ל

    לעיל. 1.3סעיף ראו  ,לפרטים נוספים

 

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

 .הדוח התקופתי

להתחי הי בנוגע  במסגרת  החברה  הבבויות  עם  א הסכמים  אשראי  נותני  ועם  ראו  נקים  לדוח   (ז)17ביאור  חרים, 

 . 2022בדצמבר  31הכספי ליום 

    לעיל. 1.3סעיף , ראו עד מועד פרסומובתקופת הדוח ולפרטים בדבר הנפקת ניירות ערך 

 

 60%החברה מחויבת שסך ההלוואות שנטלה לא יעלה על    ,ות במקרקעיןבהתאם לכללים החלים על קרן השקע

 . נכסיה האחריםמשווי  20%תוספת ב ה שהם מקרקעין מניביםמשווי נכסי

 שצוינו לעיל. הדוח, החברה עומדת בכללים ובפרמטרים פרסום למועד  ו  2023 במרץ  31ליום 

 

 דיבידנדים .1.9

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

 ' לדוח התקופתי. לפרק א 6.8.9וסעיף  2022לשנת  הכספילדוח 

 

   מדיניות דיבידנד

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

הדירקטור ידי  על  שיקבעו  במועדים  תפרסמנות,  שנה,  בכל  מיידיים.  דיווחים  באמצעות  לציבור  ויפורסמו  ם יון 

 ווח הקודמת.יאישור הדוחות הכספיים לשנת הדלאותה שנה במועד כום הדיבידנד המינימלי החברה את ס

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

הולדרישות הפקו של  באופן שישמר את מעמדה  ותבוצע  להשקעות במקרקעין,  להדה מקרן  כקרן  שקעות חברה 

 במקרקעין.

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

 , כפי שימצא לנכון מעת לעת. קת דיבידנדהחברה בחלו 
 

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

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

לרבעון    אישר את חלוקת הדיבידנדו  2023ץ  בחן דירקטוריון החברה את החלטתו מחודש מר  2023  במאי  14ביום  

שנת   של  נ  2023הראשון  על  ליום  בהתבסס  החברה  של  הסקורים  הכספיים  הדוחות  חר ולא  2023  במרץ  31תוני 

השנים החל מיום   3ויות שהחברה תידרש לפרוע במהלך  יות הקיימות והצפקורות הפירעון להתחייבואת מ  שבחן

אגרות  ,  2023  במרץ  31 על  דגש  האשראי בשימת  מסגרות  על  הפיננסיים,  והנכסים  המזומנים  יתרות  על  החוב, 

שפעות האפשריות ההון בחן את  בנוסף, הדירקטורי  .של החברה  FFO  -אמדן העל  והבלתי מנוצלות, והחתומות  

הסבי העסקית  של  לב החב  עלבה  בשים  בהתחייבויותיה  לעמוד  יכולתה  את  וכן  הכספיות  תוצאותיה  ועל  רה 

יתנות הפיננסית ות כאמור ולאחר ביצוע חלוקת הדיבידנד, וקבע כי אין בחלוקה כדי לפגוע בא להשלכות האפשרי

א( ):  בהתחייבויותיההתורמים ליכולתה לעמוד  רים עיקריים  של החברה וכי בבסיס פעילותה קיימים מספר פרמט

נכסיה המניבים   רובב(  פיזור נרחב; )בהחברה מייצרת תזרים מזומנים שוטף באופן קבוע, הנובע מחוזי שכירות  
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משמעותי יתרות  לחברה  )ג(  משועבדים;  אינם  החברה  נזילים של  פיננסיים  בנכסים  והשקעות  מזומנים  של  ות 

)ד( הימוש נכסים במסגרת פעילותיכולת מסתמכת על  אינה מהיא  וי מנוצלות,  חתומות ובלת  ומסגרות אשראי  ;

למימון   נוספים  מקורות  לגייס  ביכולתה  החברה,  החברה   .פעילותה להערכת  לדירקטוריון  כי  יצוין  זה,  בהקשר 

הק  הביטחון  מקדמי  לתרהוצגו  בנוגע  רגישות  וניתוחי  עבודתה  תוכניות  במסגרת  לחברה   שונים חישים  יימים 

של אפשריות  והשפעות  לחברה להתמודד עם התפתחויות  ים לאפשר  צפויריטיות, אשר  בהתייחס להנחות עבודה ק 

 . ותוצאותיההסביבה העסקית על פעילותה 

תאם להוראות כל דין, לשנות את הסכומים  הדירקטוריון יהיה רשאי, בכל עת, בהתחשב בשיקולים עסקיים ובה

 שיחולקו כדיבידנד. 

 

 :סומוועד פר קופת הדוחבתשהוכרזו מי הדיבידנד סכולן פירוט לה

תאריך ישיבת 

 הדירקטוריון

 סכום הדיבידנד

 

 מועד התשלום  סכום הדיבידנד למניה 

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

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

 
 

הינו  החל על הד  שיעור המס עליבידנד  פי מקורות פי שיעורי המס ה  שיעור משוקלל המחושב  על  שונים החלים 

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

 . בפרק א' לדוח התקופתי  21

  

 . דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פירעון 1.10

, ראו דוח מיידי שפרסמה 2023  במרץ  31  ועדי פירעון ליוםייבויות של החברה לפי מבר מצבת ההתח לנתונים בד

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

 

 הרבה להישגי החברה.  וותרומת  ועל מאמציהחברה  וותצאנו מבקשים להביע את הערכתנו ותודתנו ל

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

     2023במאי   14

 מנכ"ל  –שמואל סייד    יו"ר הדירקטוריון   –ור גד  דר  דירקטוריון ה  אישור דוחתאריך  
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   נספחים
 

 מורחבים דוחות מאוחדים  - נספח א'
 

 סיכוני שוק ודרכי ניהולם  - 'בנספח 
 

 ממשל תאגידי - 'גנספח 
 
 ווח הפיננסי של התאגידי הוראות גילוי בקשר עם הד - 'דספח נ
 

 יקה החברהגרות חוב שהנפם בדבר איפרטי - 'הפח נס
 

 נדל"ן להשקעה מהותיים מאוד  -ו' נספח 
 

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

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

 הלן: ל

נכסהשקעות   בהן  מוחזקות  המוצגבחברות  מניבים,  מנוטרלות ים  אקוויטי(,  )בסיס  המאזני  השווי  שיטת  פי  על  ות 

רה  חלק החברה בנכסים, בהתחייבויות ובתוצאות הפעילויות של החברות הנ"ל. חב  ומושבות על ידי איחוד יחסי של

ת הפעילות  ם, בהתחייבויות ובתוצאוהחברה בנכסי  בת בה זכויות שאינן מקנות שליטה, אוחדה לפי חלקה היחסי של

 רה בת.של החב

 
  :דוחות מאוחדים מורחבים על המצב הכספי

 
      

31.12.2022  31.03.2022  31.03.2023 
 

 

 באלפי ש"ח 
 

 נכסים שוטפים:      

  מזומנים ושווי מזומנים 248,789  93,347  285,569

 בשווי הוגן   סיים הנמדדים נכסים פיננ 35,722  52,161  40,734

98,798 
 

53,702 
 

 יבים ולקוחות חי 76,941
      

425,101  210,199   361,452  
 נכסים לא שוטפים:      

 נדל"ן להשקעה  7,656,637  6,535,753  7,607,929

 ות המטופלות לפי שיטת השווי המאזניהשקע 136,598  150,385  135,207

 ות חובה לזמן ארוךחייבים ויתר 68,482  101,067  82,980
      

7,826,116  6,787,205  7,861,717        
8,251,217  6,986,415  8,223,169  

      
 בויות שוטפות: התחיי     

 ולנותני אשראי אחרים   התחייבויות לתאגידים בנקאיים 722,604  371,714  986,228

 ת זכותזכאים ויתרו 114,000  86,878  156,834

 לשלם דיבידנד   38,739  34,233  -
      

1,143,062  492,825  875,343  
      
 התחייבויות לא שוטפות:      

 ולנותני אשראי אחרים   התחייבויות לתאגידים בנקאיים 571,409  515,343  574,264

 אגרות חוב, נטו  2,823,260  2,651,852  2,579,441

 גין חכירה התחייבות ב 84,620  70,442  81,522

 ייבויות אחרות לזמן ארוךהתח 99,599  84,429  98,560
      

3,333,787  3,322,066  3,578,888  
      
 :ןהו     

 הון המיוחס לבעלי המניות של החברה  3,768,938  3,171,524  3,774,368

 זכויות שאינן מקנות שליטה  -  -  -

 "כ הון סה 3,768,938  3,171,524  3,774,368
      

8,251,217  6,986,415  8,223,169  
 
 



 

- 22 -  

   : דוחות מאוחדים מורחבים על הרווח הכולל
 

  
 

 שנה ל
  שהסתיימה ביום

קופה של שלושה חודשים לת
    שהסתיימה ביום

31.12.2022  31.03.2022  31.03.2023    
    ח "באלפי ש 

  
        

 , נטו מדמי שכירות  הכנסות    114,193  102,060  444,200

 עלות אחזקה ותפעול מבנים    5,972  6,521  25,477

 
       

418,723  95,539  108,221    

 התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו   2,918  (1,169)  442,608
 

       

861,331  94,370  111,139    

 וכלליות   הוצאות הנהלה    15,590  10,215  46,268
 

       

815,063  84,155  95,549    

 הכנסות מימון    3,493  555  6,621

 הוצאות מימון    (69,542)  (57,720)  (264,749)

 
       

 הוצאות מימון, נטו   (66,049)  (57,165)  (258,128)

11,483 
 

417 
 

(1,507) 
חברות המטופלות  רווחיהפסדי(  ב)חלק החברה    

 מאזני, נטושיטת השווי הלפי  
 

    
  

 

 רווח לפני ניכוי מסים על הכנסה   27,993  27,407  568,418

 )*(  מסים על הכנסה   (290)  213  (3,742)
        

 סך הכל רווח כולל לתקופה    27,703  27,620  564,676
        
 סך הכל רווח כולל לתקופה מיוחס ל:        

 עלי מניות החברה ב   27,703  27,620  564,676

         ן מקנות שליטה זכויות שאינ   -  -  -
564,676  27,620  27,703    

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

המניות. בעלי  ברמת  המופיעו  נעשה  המסים  המאהוצאות  בדוחות  נובעית  המורחבים  ב וחדים  מסים  מהוצאות  מוחזקות ם  חברות 

 מסוימות. 
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   :פרעונות חוב פיננסי מאוחד מורחבלוח 
 

  כסה"

 תבחברו 

  

הלוואות

ת מוחזקו

   "ח(:ש

  ערךניירות

  חרייםמס

)באלפי  2023  רץבמ

  ינותנוואות מהל

  םי אחריאשרא

ליום   31  וןלפרעמדותהעו  

   חובאגרות

בויותתחייה להלן         

 

 

 667,481

 540,600

 398,052

 398,661

 1,850,772

 

 146,601

 177,439

 27,451

 28,060

 302,037

 

 293,000

 -

 -

 -

 -

 

 -

 19,653

 -

 -

 -

 

 227,880

 343,508

 370,601

 370,601

 1,548,735

 

  שונהארשנה

 נייהשנה ש

  תשנה שלישי

   ביעיתרשנה

 שיתנה חמיש

 לךואי

 3,855,566

 

 681,588

 

 293,000

 

 

 19,653

: ספיהכבצהמ   

 

 

 על

2,861,325 רעונותפכסה"    

 

ם מורחביםת מאוחדידוחו  למותתאה

 

   יתרת פרמיה

  ונאייםחשביים מקור הפרשיםתרתי

 

 240,122

 21,585

 4,117,273

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

סי מאוחדיננפ   חבמור  חובסך 
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 סיכוני שוק ודרכי ניהולם   - ב'נספח 

 :לסיכוני שוק וניהולם ם בדבר חשיפהפרטי .א
 
   ניהול סיכוני שוק בתאגידהאחראי על א. 

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

ם  ל במסגרת הנחיות כלליות של הדירקטוריון ובתיאום עא' בפרק ד' של הדוח התקופתי( הפוע   26תקנה  

 רקטוריון. יו"ר הדירה ומנכ"ל החב

התקו חלבמהלך  לא  המדווחת  שדווחו    פה  השוק  בסיכוני  מהותי  ביאור  שינוי  לדוחות 19במסגרת  )ד( 

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

 . הלן לבסעיף ב' ' לדוח הדירקטוריון( ולאמור ז)ראו נספח  2023 במרץ

 

 סיים:הוגן של מכשירים פיננ שווי   .ב
 

 : הריבית )מיליוני ש"ח( שיעורות לשינויים במבחן רגיש

 הפסד מהשינויים   רווח מהשינויים 

המכשיר  

 רגיש ה

שווי הוגן   עליה בשיעור הריבית 

 ליום )*(

 ירידה בשיעור הריבית 

 2%ה של עלי 

 -10% -5% 31.03.2023 +5% + 10% ( ***) בריבית

 2%ירידה של 

 ( ***) בריבית

חוב  אגרות 

 ( 277) ( 36.0) ( 17.9) ( 2,929) 17.7 35.3 243 ** קותמונפ

 

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

)אגרות החוב    2.75%  -של כ ינה ריבית בשיעור  הריבית ששימשה בבסיס החישוב של אגרות החוב המונפקות של החברה ה ( **)

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

 . 2023 במרץ   31נסחרו אגרות החוב ליום 

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

 

נה או  עד הנפקתן )הראשולמעט במומודה למדד( ו אגרות החוב של החברה הינן בריבית נקובה קבועה )צ 

תוצאות  על  תזרימית,  או  תוצאתית  השפעה,  אין  השוק  בריבית  לשינויים  סדרה(,  הרחבות  של  בדרך 

המדידה  החבר לאור  וזאת  חייהן,  לאורך  אלו  חוב  לאגרות  בקשר  בה  המופחתת  לשיטת בעלותן  התאם 

  הריבית האפקטיבית.

בשלוש    ,  2023במרץ    31יום  ל  שביצעה החברהת  וח רגישות החוב, מניתבאשר לחלויות השוטפות של אגרו

מיליון ש"ח    228  -ש"ח )כ  מיליון  942  -בסך כולל של כאג"ח  לחברה חלויות    חודשים(  36)  השנים הקרובות

כ הראשונה,  השנייה    344  -בשנה  בשנה  ש"ח  השלישית(   370  -וכמיליון  בשנה  ש"ח  בהנחה  מיליון   .

 סדרה )  הארוכה ביותר של החברהבאג"ח  לו באמצעות גיוס  בשנים א  ל פדיון אג"חתאורטית של מחזור כ

הריבית  ש  ,2.6%  -כשל  אפקטיבית    בריבית  (ז' נסחרהאפקטיבית  הינה  החוב    הבה  למועדאגרת    בסמוך 

זהפרסום   השדוח  הריבית  הוצאות  תוספת  כי  עולה  להוצאות  נ,  בדוחותיה  תית  החברה  של  המימון 

ח בגין  מיליון ש"  2.8  -, כהשנה הראשונה  מיליון ש"ח בגין מחזורי החוב של  1.8  -הכספיים תעמוד על כ

 . נה השלישיתהשהחוב של  מיליון ש"ח בגין מחזורי 3.3 -, וכהשנה השנייהחזורי החוב של מ
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 מהשינויים רווח  מהשינויים  הפסד 

 בנק ישראל ירידה בריבית  )*(  ליום יתרה בנק ישראל ית עלייה בריב  שהמכשיר הרגי 

  

2%+ 1%+ 31.03.2023 1%- 2%- 

 הלוואות בריבית משתנה 
(9.8 ) (4.9 ) (489 ) 4.9 9.8 

 . ( IFRSשל החברה ) כספי המאוחדיתרת הלוואות מבנקים ומנותני אשראי אחרים בדוח ה ( *)

בריבית משתנה, בעיקר לזמן קצר, ולכן  אשראי שקלי    ברה ממומן באמצעותחלק נוסף מפעילותה של הח

י חברה. האשראם לגרום לשינויים בעלויות המימון של ה במשק עשויי  המוניטריתשינויים ברמת הריבית  

י מתוך מסגרות אשראי מניצול אשראבריבית משתנה של החברה מורכב בעיקר מניירות ערך מסחריים ו

השפעה אפשרית של שינוי של  ,  2023  במרץ  31החברה ליום  חברה. מניתוח רגישות שביצעה  חתומות של ה 

תוצאתית( )תזרימית ו  וואות אלו ועל הוצאות המימון של החברהבריבית בנק ישראל על הריבית בהל  1%

 . מיליון ש"ח לשנה  5 -תהא כ

 

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

 ייםמהשינו רווח  הפסד מהשינויים  

 

 הרגיש  המכשיר

 

 עליה בשיעור המדד

 

 שווי הוגן ליום

 

 ירידה בשיעור המדד 

 0.2%+ 0.1%+ 31.03.2023 - %10.  -0.2% 

חוב  מונפקות   אגרות 

 5.8 2.9 ( 2,929) (  2.9) ( 5.8) ( מודות למדד)צ

 

ודות המדד של  גרות החוב צמכתוצאה משערוך אמדד  ל הפרשי ההצמדה לשל השפעתם שבניתוח רגישות  

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

 ה בהוצאות וירידה במדד לקיטון בהוצאות(.ייגורמת לעל

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

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

התחייבויות פיננסיות צמודות למדד,   רהמודות למדד. מאידך, לחבהכנסות החברה מדמי השכירות הן צ

 כפי שפורט לעיל. 

. כמו כן, ל החברה תהא מוגבלתשפעתם הכוללת של השינויים במדד עור האמור, ההחברה מעריכה שלא

ההתחייבויות  הח כנגד  ארוך  לטווח  כלכלית  הגנה  שלה  המדד(  )צמודי  השכירות  בהסכמי  רואה  ברה 

ך שהשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה נגזר, בין היתר, מדמי  כ  דות המדד שלה, וזאת בשלהפיננסיות צמו

-ות מדות מהווה פחיות הפיננסיות הצמויתר על כן, מכיוון שערך ההתחייבוהמדד שלה.    השכירות צמודי

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

 תוצאותיה הכספיות. לע יתליים, צפויה להיות חיובהריא

 



 

- 26 -  

 ממשל תאגידי  -נספח ג'

 

   יםשל דירקטור מינויים וסיומי כהונה

החברה  דירקאישר    2023  במאי  14ביום   מוטוריון  הגאת  של  חעמדותה  כדירקטורית  פלטי  דגנית  יצונית  ב' 

ותיה,  יע, ניסיונה, כישוריה וידכת השכלתהבחברה, בכפוף לאישור האסיפה הכללית של החברה. לאחר הער

   .פיננסיתחשבונאית ו מומחיותדירקטוריון החברה כי הוא רואה בה כבעלת קבע 

 9ירקטורית חיצונית בחברה, וזאת בתום  כד  ית שלומיים כהונתה של הגב' אירתסתי  2023אוגוסט  ב  3ביום  

 שנות כהונה. 

 

   חשבונאית ופיננסית  מומחיותדירקטורים בעלי 

בד הדירקטבר  לפרטים  החברהוריוחברי  של  סעיף  ,  ן  הדוח    בנספח   1ראו  של  ב'  בפרק  תאגידי(  )ממשל  ג' 

 ל הפניה. מובא כאן בדרך ש בוהמידע המפורט אשר קופתי, הת

 

   בלתי תלוייםדירקטורים 

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

  .מובא כאן בדרך של הפניה הםב פורט ע המאשר המיד ,ופתיהדוח התק

 

   מבקר פנימי

המבק אודות  שללפרטים  הפנימי  סעיף    ר  ראו  )ממש  3החברה  ג'  שלבנספח  ב'  בפרק  תאגידי(  הדוח    ל 

 מובא כאן בדרך של הפניה.  בואשר המידע המפורט י, התקופת

 

   והמבקר של החברה ושכררואה החשבון פרטים בדבר 

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

 יה. ך של הפנמובא כאן בדר בושר המידע המפורט אהתקופתי, 

  

   אכיפה פנימית תוכנית

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

 מובא כאן בדרך של הפניה.  בוהמפורט  שר המידעאפתי, התקו

 

 קוד אתי 

ש האתי  הקוד  אודות  החברהלפרטים  סעיף    אימצה  תאגי  6ראו  )ממשל  ג'  בפרקבנספח  הדוח    די(  של  ב' 

 מובא כאן בדרך של הפניה.  בואשר המידע המפורט התקופתי, 

 

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

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

 ך של הפניה. כאן בדרמובא  בוהמפורט 

 

 של החברה תגמולה מדיניות ו   הסכם ניהול

החברה   התקשרות  אודות  מריט  בהסכם  לפרטים  ניהול  שירותי  בע"מ    1לקבלת  ניהול  סכם  ה)"שרותי 

של הדוח   די( בפרק ב'בנספח ג' )ממשל תאגי  8וסעיף    א' של הדוח התקופתי  בפרק  24.1סעיף  (, ראו  "הניהול

 בדרך של הפניה. מובא כאן  הםבורט אשר המידע המפ התקופתי, 
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סעיף   ראו  החברה  של  התגמול  מדיניות  אודות  הדוח    8לפרטים  של  ב'  בפרק  תאגידי(  )ממשל  ג'  בנספח 

 מובא כאן בדרך של הפניה.  הםבדע המפורט המיאשר התקופתי, 

 

 ים בחברהלנושאי המשרה ולדירקטור פטור ביטוח ושיפוי

מרץ  בח התגמול    2023ודש  ועדת  החאישרה  התקשרשל  את  משרה ברה  נושאי  ביטוח  בפוליסת  החברה  ות 

עד   כיסוי של  בגבולות  בע"מ,  לביטוח  מנורה מבטחים חברה  עם  דולר,    30ודירקטורים  ופה של  לתקמיליון 

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

  8סעיף  גם  , ראו  חברהלדירקטורים בושרה  ושיפוי שמעניקה החברה לנושאי המ  ביטוח  ,פטורלפרטים בדבר  

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

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

 הפניה.  של

 

  ייםהליך אישור הדוחות הכספ

 רטים בדבר הליך אישור הדוחות הכספיים ראו שאלון ממשל תאגידי המצורף בפרק ה' לדוח התקופתי.לפ

הי הכספיים  הדוחות  לבחינת  ועדת  הוועדה  )"הביקור א  החברה  של  חברים:  הוועדהת  שלושה  המונה   ,)"

 י גביש.קות, אורי ברגמן )דירקטור חיצוני( וית חיצונית( אירית שלומי, יו"ר )דירקטור

ובסוגיות   2023במרץ    31קיימה הוועדה דיון מקיף בדוחות הכספיים של החברה ליום    2023במאי    11  ביום

בהשתתפות   מהן,  העולות  חבריהמהותיות  בנושאים  והוה.  הוועד  כל  ובכללם  שונים  בנושאים  דנה  עדה 

 המפורטים להלן:

 שו בקשר עם הדוחות הכספיים.אומדנים שנעההערכות וה .1

 ורות בדיווח הכספי ובגילוי. הפנימיות הקשות הבקר .2

 שלמות ונאותות הגילוי בדוחות הכספיים.  .3

 .של התאגידותיים נים המהמדיניות החשבונאית שאומצה והטיפול החשבונאי שיושם בענייה .4

 

 רקטוריון. י ישיבת הדיהמלצות הוועדה הועברו לדירקטוריון החברה שני ימי עסקים לפנ

 

מ הדירקטוריון  ליום    2023במאי    14  יום בישיבת  החברה  של  הדוחות הכספיים  הדירקטוריון את    31אישר 

   .2023במרץ 

 

 

        



 

- 28 -  

 תאגיד סי של ה הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיננ   -נספח ד'

 אומדנים חשבונאיים קריטיים .1

ת דרש(, נIFRSווח כספי בינלאומיים )ידהתאם לתקני  בעת הכנתם של דוחות כספיים, עריכתם והצגתם ב

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

בקביעת   אליהם.  הנלווים  ובביאורים  הכספיים  מתבסהאומדניבדוחות  נסיון ם  על  החברה  הנהלת  סת 

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

 התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מהם. נים והנחות, ומדא
 

 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן מניב  .2

 ן להשקעה מוצגת לפי שווי הוגן."יתרת הנדל

ביהחברה   מרואה  נדלישום  של  ההוגן  השווי  השפעה  "ודל  פוטנציאל  בעל  חשבונאי  אומדן  להשקעה  ן 

 ה. על החבר תיתמהו

הח מסתמכת  ההוגן  השווי  ה   ברהבקביעת  עריכת  עלהכספיים  דוחותבעת  של    ,  שווי  מעריכים  הערכות 

ם  הצפויי תידיים  וון תזרימי המזומנים העיבשיטת הבעיקר    ת. הערכות השווי נעשויםבלתי תלוי  יםחיצוני

בתום תקופת   אלה הצפוייםלנבוע מהנכסים, תוך הבחנה בין התזרימים הצפויים מחוזים חתומים, לבין  

חשבות בסוג הנכס וייעודו, מיקומו ופרמטרים שונים הקשורים תוך הת  יםקבען נוויהשכירות. שערי הה

הפנויים  השטחים  היקף  השוכרים,  איכות  השכירות,  תקופת  כגון:  השבנכס,    בשכירות  כירות  דמי 

ה החברה לגבות ם אותם צפויוכדומה, ותוך התחשבות בדמי השכירות הראויי  הנקובים בחוזי השכירות

 . רותתום תקופת השכי עם

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

   ., לכל נכסי החברהיםבלתי תלוי יםחיצוני

 במועדים כדלקמן:מבוצעות על ידי החברה  השווי  הערכות

ל  ל"ן להשקעה ש הנד  סךמשווי    5%כל אחד מהם עולה על  י ההוגן של  אשר השוו  הנכסיםהערכות שווי של  

בעת עריכת    שלהם  בוצע עידכון לשווימבנוסף,  .  הכספיים השנתיים  בעת עריכת הדוחותמבוצעות    החברה, 

, כאשר הערכות שווי מעודכנות אחת לשנה  מבוצעותחברה  נכסי ה  שארל  .הדוחות הכספיים לרבעון השני

הנכסים   שווי(  )על  לכמחצית  עריכת    מבוצעותבסיס  בעת  השווי  הכספיים  הדוהערכות  השנתיים,  חות 

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

בפ  מהותי  שינוי  של  השווי.  נכסשל  רמטרים  מקרה  הערכת  של  עדכון  יבוצע  החברה,  שינויים    מנכסי 

את   שמשמשות  החי בהנחות  שינויים  המומחים  עם  בשילוב  הנ"ל,  הנהלתבהעצוניים  חברה  ה  רכות 

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

 ך להשפיע על מצבה הכספי של החברה ותוצאות פעולותיה. ד, ובכוח והפסההוגן אשר נזקפים לדוחות רו

במהל החברה,  הרלהערכת  הרבעון  שלך  פרסו  2023  שנת  אשון  למועד  דועד  זהם  חלוח  לא  שינויים  ,  ו 

לרבות  שלהם,  השווי  הערכות  על  מהותי  באופן  להשפיע  העשויים  הנכסים  של  בפרמטרים  מהותיים 

  . שבוצעו לנכסי החברההאחרונות שימשו בהערכות השווי ש צגים ות המייובדמי השכיר ההיוון יבשיעור

 יך הדוח הכספאירועים לאחר תארי .3

בדבר   והתקשרויותלפרטים  הדולא  עסקאות  תאריך  המצב  ח  חר  סעיף  הכספי על  ראו    לדוח   1.2, 

 הדירקטוריון. 

 וריון. הדירקטלדוח  1.9, ראו סעיף   הכספיעל המצב לפרטים בדבר דיבידנד שהוכרז לאחר תאריך הדוח 

 . ספילדוח הכ 4ר הכספי, ראו ביאועל המצב תאריך הדוח לאחר פירוט אירועים נוספים ל
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 ש"ח( ת חוב שהנפיקה החברה )באלפי אגרופרטים בדבר   -' הנספח 

 )*( סדרה ז'   סדרה ו'  סדרה ה'  סדרה ד' הסעיף 
 16.9.13 מועד ההנפקה 

20.8.14 
26.10.14 

9.2.15 
31.03.15 

22.7.15 
8.12.16 
25.4.17 

2.11.15 
8.12.16 
31.8.17 

21.12.17 
29.01.18 
07.02.19 

 

15.06.16 
)מימוש   10-12/2017

 (אופציות
מוש )מי   01-03/2018

 אופציות(
30.06.19  
21.04.20  
22.11.21 

28.12.20 
21.04.21 
22.11.21 
24.01.23 

 

 139,794-16.9.13 ערך נקוב במועד ההנפקה 
20.8.14-  61,000 

26.10.14-  96,600 
9.2.15-  102,667 

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

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

21.12.17-  196,895 
29.01.18-  260,106 
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 
22.11.21-  141,405 

28.12.20-  192,055 
21.04.21-  148,015 
22.11.21-  44,287 
24.01.23-  295,324 

 

סה"כ שווי נקוב במועד 
 ההנפקה 

801,990  1,051,494 941,357 679,681 

 620,718 891,863 930,737 162,822 31.03.23ערך נקוב ליום 
צמדה ולל השווי נקוב כ

 31.03.23ליום  
177,070 1,020,261 987,574 676,420 

צברה סכום הריבית שנ
 31.03.23ליום  

231 1,331 1,127 551 

 660,134 1,021,986 1,065,508 180,911 31.03.23ווי הוגן ליום ש
שווי בורסאי ליום 

31.03.23 
180,911 1,065,508 1,021,986 660,134 

סוג הריבית / שיעור  
 ת לשנה הריבי

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

תשלומי  אחד מועדי תשלום הקרן  ם עשר 
שווים,   החל שאינם 

טמבר בספ  20ביום  
ביום    2014  20וכלה 

, 2024בספטמבר  
הצעת  בדוח  כמפורט 
שפרסמה  המדף 

ביום    15החברה 
 .2013בספטמבר  

תשלומים  עשר  שבעה 
החל שאינ שווים,  ם 

ר בספטמב   20ביום  
ביום    2016  20וכלה 

, 2028בספטמבר  
הצעת  בדוח  כמפורט 
שפרסמה  המדף 

ביום   29  החברה 
 .2015ר  באוקטוב

ו  שנייםעשרים 
שתשלומי אינם ם 

ביום   החל   20שווים, 
וכלה   2017במרץ  

בספטמבר   20ביום  
בדוח 2031 כמפורט   ,

המדף  הצעת 
החברה  שפרסמה 

 . 2016ביוני    8ביום  
 

עשר   שמונה 
שאינם  תשלומים 

ביום    ווים,ש  20החל 
וכלה   2022  במרץ

בספטמבר   20ביום  
בדוח ,  2034 כמפורט 

ה מדף הצעת 
החברה שפרסמה  

דצמבר ב   27ביום  
2020 . 

בשנה,  ועדי תשלום הריבית מ תשלומים  שני 
בחודשים   20ביום  

החל  וספטמבר,  מרץ 
 2014במרץ    20ביום  

ביום    20וכלה 
 .2024בספטמבר  

בשנה, ש תשלומים  ני 
 ודשים בח   20ביום  

החל  וספטמבר,  מרץ 
בספטמבר   20ביום  

ביום    2016  20וכלה 
 .2028בספטמבר  

בשנ תשלומים  כל י 
ביו החל   20ם  שנה, 

וכלה   2016  בספטמבר
בספטמבר   20ביום  

2031 . 

בכל  תשלומים  שני 
ביום   החל   20שנה, 

וכלה   2021  במרץ
בספטמבר   20ביום  

2034 . 

וריבית(   נאיה בסיס ההצמדה ות )קרן  הצמדה 
המחלמד ירים ד 

בגין  שפורסם  לצרכן 
 .2013חודש אוגוסט  

וריבית(   )קרן  הצמדה 
המח ירים למדד 

בגין לצרכן   שפורסם 
 .2015ש ספטמבר חוד

וריבית(    הצמדה )קרן 
המחירים  למדד 

בגין שפורסם  לצרכן  
 .2016  חודש אפריל 

וריבית(    הצמדה )קרן 
המחירים  למדד 

ן בגישפורסם  לצרכן  
 .2020נובמבר חודש  

 אין אין אין יןא מרה זכות ה 
זכות החברה לבצע פרעון 

 מוקדם או המרה כפויה 
 שי יש יש יש

שלום ערבות לת
 ההתחייבות 

 אין אין אין אין

קפיטל  שם הנאמן   הרמטיק 
 בע"מ 
 514422260ח.פ.  

קפיטל   הרמטיק 
 בע"מ 
 514422260ח.פ.  

חברה  לזר  שטראוס, 
( ( 1992לנאמנות 

ח.פ בע"מ,  
511742066 

ח לזר  ברה שטראוס, 
)ל ( 1992נאמנות 

ח.פ  בע"מ, 
511742066 

שם האחראי בחב' 
 הנאמנות 

 ד ורו"ח אורי לזר עו" "ח אורי לזר עו"ד ורו לה גיא רו"ח גי גיא רו"ח גילה  

 03-6237777 03-6237777 03-5274867 03-5274867 טלפון 
 03-5613824 03-5613824 03-5271736 03-5271736 פקס 

hermetic@hermeti דוא"ל 

c.co.il 
etiermhermetic@h

c.co.il 
ori@slcpa.co.il a.co.ilori@slcp 

mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:ori@slcpa.co.il
mailto:ori@slcpa.co.il
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 )*( סדרה ז'   סדרה ו'  סדרה ה'  סדרה ד' הסעיף 
  113הירקון    רחוב כתובת למשלוח דואר 

 תל אביב 
  113הירקון  רחוב  

 תל אביב 
שדה   יצחק   17רחוב 

 יב תל אב
יצ  שדה  רחוב   17חק 

 יב תל אב
 מעלות  S&P מעלות  S&P מעלות  S&P מעלות  S&P מדרגת ה השם החבר 

הדירוג נכון למועד 
 הנפקת הסדרה 

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

 ilAA/Stable ilAA/Stable ilAA/Stable ilAA/Stable ום הדוח ד פרסדירוג למוע

 בספטמבר   17  מיום רוגהתפתחות הדי 
ליום  ו  2013  10עד 

דירוג   2014י  יולב
ilA+/Stable 

 

 2014ביולי    10ביום  
ל דירוג   -העלאת 

ilAA-/Stable 
 

 2014ביולי    10מיום  
ליום   ביולי    31ועד 

 דירוג 2017
ilAA-/Stable 

 

 2017לי  ביו  31ביום  
דירוג  העלאת 

ilAA/Stable 
 

 2017ביולי    31מיום  
פרסום  למועד  ועד 
דירוג   הדוח 

ilAA/Stable  

בר באוקטו  18ום  ימ
ליום    2015  31ועד 

דירוג   2017ביולי  
ilAA-/Stable 

 

 2017ביולי    31ביום  
דירוג   העלאת 

ilAA/Stable 
 

 2017ביולי    31מיום  
פרסום ועד   למועד 

דירוג   הדוח 
ilAA/Stable  

 
 
 

 2016במאי    25  מיום
ליום   ביולי    31ועד 

 דירוג 2017
ilAA-/Stable 

 

 2017לי  ביו  31ביום  
ד ירוג העלאת 

ilAA/Stable 
 

 2017ביולי    31מיום  
פרסום  למועד  ועד 
דירוג   הדוח 

ilAA/Stable  
 
 
 

 2020בדצמבר    8מיום  
פרסום  למועד  ועד 
דירוג   הדוח 

ilAA/Stable  
 
 
 

 נכון  האם החברה עמדה 
למועד הדוח בכל התנאים 

וההתחייבויות על פי 
 שטר הנאמנות 

 כן כן כן כן

תנאים אם התקיימו ה
ילה להעמדת המקימים ע

ת החוב לפירעון  גרוא
 מיידי

 לא  לא  לא  לא 

האם החברה נדרשה 
לבצע פעולות שונות לפי 

 דרישת הנאמן 

 לא  לא  לא  לא 

ת האם שונו תנאי אגרו
 החוב 

 לא  לא  לא  לא 

להבטחת כסים שעבוד נ
 אגרות החוב 

 אין אין אין אין

 כן כן כן לא  האם הסדרה מהותית 
 

  330  -תמורת כמיליון ש"ח ערך נקוב,    295  -, בהיקף של כ(ז' אגרות חוב )סדרה  דרך של הרחבת סדרה,  , בהחברה לציבורהנפיקה    2023  ארינובחודש  (  )*

 .AA/STABLEות בדירוג  מעל S&P על ידישהונפקו דורגו  רות החובאגברוטו.  ח"מיליון ש

 

 .  תקופתיק ב' לדוח הן המצורף בפררקטוריולדוח הדי ה' ראו נספח  לפרטים נוספים בנוגע לתנאי אגרות החוב 

תה אסמכ )  2022באוגוסט    4ראו דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום    מעלות,  S&Pדוח הדירוג העדכני של  לפרטים בדבר  

   (.2022-01-080769:  מספר

 :  מידה פיננסיותאמות עמידה ב

 . מיליון ש"ח 600  -ה לחת מסך השווסכום ההון העצמי של החברה לא יפ  -אגרות חוב )סדרה ד'(   •

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

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

פרסום  ו  2023  במרץ   31ליום   עומדת החבלמועד  זה  המדוח  באמות  הפירה  ליוםידה  ההון העצמי   2023במרץ    31  ננסיות. 
 ש"ח.  מיליון  3,769  -המיוחס לבעלי המניות של החברה הינו כ
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    ח(" )באלפי שנדל"ן להשקעה מהותיים מאוד  -נספח ו' 

     רעננה אינפיניטי פארק

 
 1רבעון  66% –נתונים לפי חלק החברה בנכס 

 
 2023שנת 

 2022שנת 

 670,750 265,068 (*)פה ס לסוף התקושווי הנכ

NOI 47,866 7,439 תקופה ב 

 8,161 3,110 (**) שערוך בתקופה רווחי

 92% 92% (***) שיעור תפוסה ממוצע בתקופה

 7.7% 8.6% (****) שיעור תשואה

 88   93 (*****))חודשי( עים למ"ר, בש"ח דמי שכירות ממוצ

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

- 85 

 

, אשר 2022בדצמבר    31, אשר צורפה לדוחות הכספיים של החברה ליום  2023במרץ    9מיום    על דרך ההפניה הערכת שווי מהותית מאוד  תמצורפ
  , ( 2022דצמבר  ב  31מתאריך התוקף של הערכת השווי )קרי,  "(.  הערכת השווי( )"2023-01-022600  :ה מספראסמכת)  2023במרץ    15ביום  רסמו  פו

כ )קרי, למעלה מדחו  5-חלפו  נכון למועד  יום(.    90-שים  זה על פי הערכת החברה,  דוח  , לא חלו שינויים לאחר תאריך התוקף של הערכת פרסום 
 .וויהערכת הש י את מסקנות, העשויים לשנות באופן מהותהשווי

(, ואינו כולל שווי 2022בדצמבר    31ליון ש"ח ליום  מי  81.5  -)כ  חמיליון ש"  84.6  -התחייבות בגין דמי חכירה בסך של כהשווי ההוגן הינו בניכוי    (*)
  הסכם  סיום  ןבחשבו  הובאערכת השווי,  בה(.  2022בדצמבר    31ליום  מיליון ש"ח    232  -מיליון ש"ח )כ  243  -זכויות נוספות ובנייה נוספת בסך של כ

   .דוח התקופתילפרק א' ב 16.1 סעיף ראו נוספיםלפרטים  .אמדוקס של השכירות

ח הנובעות "מיליון ש  3.1  -אינם כוללים הוצאות מימון בסך של כ  2023במרץ    31  שערוך לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביוםוחי הרו  (**)
ח משער דמי  בגין  התחייבות  אישה  רווחי,  2022)בשנת    כירה וך  כוערוך  כ   הוצאות ללים  נם  של  בסך  משערוך    14.3  -מימון  הנובעות  ש"ח  מיליון 
 (.מי חכירהיבות בגין דיהתח

נו  (***) הממוצע  התפוסה  שיעור  דצמבר    אשרפנויים  מ"ר    אלף  30  -כטרלו  בחישוב  מחודש  במתחם    2022החל  והשבחה  שיפוץ  בתהליך  מצויים 
 . לעיל  1.2, ראו בסעיף המתחםה של ץ והשבחלשיפו נוספים בקשרברעננה. לפרטים אינפיניטי פארק 

 מוכפל בארבע(. בפועל, בקצב שנתי ) NOI-ה  את משקף, התשואה בחישוב שימש אשר NOI-ה (****)

טים . לפרחםוהשבחה במתמצויים בתהליך שיפוץ    2022החל מחודש דצמבר    אשרנויים  פמ"ר    אלף  30  -בחישוב שיעור התשואה נוטרל שווים של כ
   לעיל. 1.2, ראו בסעיף מתחםה לשיפוץ והשבחה של  בקשרנוספים 

  -ח )כ"מיליון ש  6.4  -הינו כ  2023  במרץ  31המייצג, בקצב שנתי, ליום    שסכומם,  חכירה  דמי  בניכוי  מחושב  שואההת  בחישוב  שימש  אשר   NOI-ה
 NOI  -מה  גם  נוטרלו  החכירה  שדמי  כיוון.  2022שנת  ל  יםהכספי  דוחותל(  3)י()6  ביאור  ורא  נוספים פרטים  ל  (.2022מבר  בדצ  31מיליון ש"ח ליום    6.1
 .   ל"הנ החכירה דמי ניטרול ללאהחישוב היה נערך  אילו מהנכס מתקבל שהיה התשואה  שיעור על מהותית השפעה אין, הנכס משווי וגם

כי דמי השכירות הממוצעייצוי  (*****) כוללין  דמי )  פהבתקו  כסנסה מדמי שכירות מהנם את מלוא ההכם למ"ר  וכיו"ב, אך למעט  חניות  לרבות 
  ניהול ולפני ניכוי דמי חכירה(.

 

 לדוח הדירקטוריון.  1.2ראו בסעיף  ,ים בקשר לשיפוץ והשבחה של מתחם אינפיניטי פארקלפרטים נוספ

 . תקופתילפרק א' של הדוח ה 16.1ו בסעיף רא, יטי פארק אינפינ מתחםלבקשר לפרטים נוספים 
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   שקעה מהותי מאוד בחברה מוחזקת(ן להל )נדל"מגדל היוב

 
 1רבעון  50% –חברה בנכס נתונים לפי חלק ה

 
 2023שנת 

 2022שנת 

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

NOI  38,946 981,9 בתקופה 

 26,407 -   פהשערוך בתקורווחי 

 100% %100 שיעור תפוסה ממוצע בתקופה

 6.4% .%66 שיעור תשואה

 101 105 (**)ת ממוצעים למ"ר, בש"ח )חודשי( י שכירודמ

ח "ות ממוצעים למ"ר לחוזים שנחתמו בתקופה, בשדמי שכיר
 (**) )חודשי(

-   - 

 
בחלקיםלה  המושכר   השטח  את  לרכוש  אופציהלמדינה      (*) או  בשלמות  מראש  ,2025בינואר    1ביום    ,,  שנקבע  פי    במחיר   שנקבעה  הנוסחעל 

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

 בשלמותו. לה יה לרכישת השטח המושכרמדינת ישראל על מימוש האופצהודיעה  2022בחודש נובמבר 
 
 
שכ  (*)* מדמי  ההכנסה  מלוא  את  כוללים  למ"ר  הממוצעים  דמי השכירות  כי  דמי תקופה  בת מהנכס  ירויצוין  למעט  וכיו"ב, אך  חניות  )לרבות 

 ניהול(.
 
 

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

 . א' של הדוח התקופתי לפרק  16.2, ראו בסעיף מגדל היובללבקשר לפרטים נוספים 
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  ש"ח(   י, באלפIFRS ד)מאוח  2023 במרץ 31מאזן בסיסי הצמדה ליום   - ז'נספח 

  

פריטים לא  דולר צמוד מדד  מוד לא צ  

 כספיים 

 סה"כ 

      

      נכסים שוטפים 

 236,427 - 183 - 236,244 י מזומנים ושווזומנים  מ

 35,722 - 765  - 34,957 נכסים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן 

 72,392 6,661 - 10,545 55,186 חייבים ולקוחות 

 326,387 10,545  948 6,661 344,541 

      ים לא שוטפים נכס

 6,617,154 6,617,154 - - - נדל"ן להשקעה 

 שיטת  לפי  טופלות  השקעות המ 

 השווי המאזני     

- - - 676,442 676,442 

 35,564 14,890 - 12,674 8,000 ן ארוךחייבים ויתרות חובה לזמ

 334,387 23,219 948 7,315,147 7,673,701 

 

 התחייבויות שוטפות 

     

 
   יבויות לתאגידים בנקאייםהתחי

 ולנותני אשראי אחרים     

341,292 278,187 - - 619,479 

 103,451 13,958 - 8,882 80,611 כאים ויתרות זכותז

 38,739 - - - 38,739 דיבידנד לשלם 

 

 

 התחייבויות לא שוטפות 

460,642 287,069 - 13,958 761,669 

 התחייבויות לתאגידים בנקאיים  

 ני אשראי אחרים ולנות    

150,221 19,653 - - 169,874 

 2,823,260 - - 2,823,260 - חוב, נטו  אגרות

 84,620 - * 84,620   - - התחייבות בגין חכירה 

 34,743 26,021 - 644 8,078 מן ארוךהתחייבויות אחרות לז

המיוחס לבעלי המניות של הון  

 החברה 

- - - 3,768,938 3,768,938 

 30,597 30,597 - - - קנות שליטה זכויות שאינן מ 

  

618,941 

 

3,130,626 

 

84,620 

 

3,839,514 

 

7,673,701 

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

א מ ו     ב

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

, השינויים בהון ותזרימי המזומנים כוללה רווח  העל  המאוחדים  ואת הדוחות התמציתיים    2023במרץ    31הכספי ליום  

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

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

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

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

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

 באיחוד  הכנסותיהן הכלולותו  ,2023במרץ    31מכלל הנכסים המאוחדים ליום    3.11%  -נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים כ

ספי  . המידע הכבאותו תאריך  החודשים שהסתיימ  שלושה   של  הלתקופ  המאוחדות  מכלל ההכנסות  5.43%  -מהוות כ

ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה    חברות ופעילויות משותפות  של אותן  לתקופת הבינייםהתמציתי   נסקר על 

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

, המתייחס לשווי  המאוחדים  הכלול בדוחות הכספיים הבינייםדוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. כמו כן, המידע  

המאזני של ההשקעות ולחלקה של החברה בתוצאות העסקיות של חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, מבוסס  

   נסקרו ע"י רואי חשבון מבקרים אחרים.חלקם על דוחות כספיים ש

ה ה ר י ק ס ה ף  ק  י

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

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

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

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

מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין  

  ת.וות דעת של ביקוראנו מחווים ח

ה  מ נ ק  ס

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

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

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

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

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

 זיו האפט 

 רואי חשבון 

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

 

 2023במאי  14

 

 

 

 

 

 

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

 
 

 .ביניים התמציתיים הכספיים מהדוחות  נפרד בלתי קחל מהווים המצורפים הביאורים

 31.03.2023 31.03.2022 31.12.2022 

 מבוקר  מבוקר בלתי  מבוקר בלתי  

    נכסים שוטפים:

 274,925 83,817 236,427 מזומנים ושווי מזומנים    

 40,734 52,161 35,722 הנמדדים בשווי הוגן נכסים פיננסיים    

 95,130 50,919 72,392 חייבים ולקוחות   

 344,541 186,897 410,789 

    נכסים לא שוטפים: 

 6,581,601 5,751,314 6,617,154 נדל"ן להשקעה   

 662,740 516,435 676,442 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני   

 56,378 70,859 35,564 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך    

 7,329,160 6,338,608 7,300,719 

 
7,673,701 6,525,505 7,711,508 

    התחייבויות שוטפות: 

 890,143 314,816 619,479 אחרים  אשראי ולנותני בנקאיים לתאגידים התחייבויות  

 146,221 76,849 103,451 זכאים ויתרות זכות  

 - 34,233 38,739 דיבידנד לשלם  

 761,669 425,898 1,036,364 

    התחייבויות לא שוטפות: 

 169,183 147,504 169,874 אחרים  אשראי ולנותני לתאגידים בנקאיים התחייבויות  

 2,579,441 2,651,852 2,823,260 אגרות חוב, נטו  

 81,522 70,442 84,620 התחייבות בגין חכירה   

 40,353 31,907 34,743 התחייבויות אחרות לזמן ארוך   

 3,112,497 2,901,705 2,870,499 

    : הון

 3,774,368 3,171,524 3,768,938 הון המיוחס לבעלי המניות של החברה     

 30,277 26,378 30,597 מקנות שליטהזכויות שאינן     

 3,804,645 3,197,902 3,799,535 סה"כ הון     

 7,673,701 6,525,505 7,711,508 
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 )באלפי ש"ח(דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח הכולל 

 

 

 

 

 

 ק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים התמציתיים ביניים.חלהביאורים המצורפים מהווים 

 

 לתקופה של 
 שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום 

 31.03.2023 31.03.2022 31.12.2022 

 מבוקר  מבוקר בלתי  מבוקר בלתי  

 386,908 88,564 96,533 , נטוהכנסות מדמי שכירות

 21,365 5,496 4,882 עלות אחזקה ותפעול מבנים

 91,651 83,068 365,543 

 408,769 (944) 3,110 , נטו התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה

 94,761 82,124 774,312 

 46,268 10,216 15,590 הוצאות הנהלה וכלליות 

 79,171 71,908 728,044 

 6,509 637 3,425 הכנסות מימון 

 (228,828) (49,776) (60,838) הוצאות מימון 

 (222,319) (49,139) (57,413) הוצאות מימון, נטו

   חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי שיטת השווי 
 , נטו המאזני

6,265 5,287 63,286 

 569,011 28,056 28,023 מסים על הכנסה ניכוי לפני  רווח

 - - - מסים על הכנסה

 569,011 28,056 28,023 כולל לתקופה  רווחסך הכל     

    סך הכל רווח כולל לתקופה מיוחס ל: 

 564,676 27,620 27,703 בעלי מניות החברה 

 4,335 436 320 זכויות שאינן מקנות שליטה

 28,023 28,056 569,011 

 3.000 0.149 0.143 )ח")בש לבעלי מניות החברהש"ח  1בת  למניהבסיסי  רווח

 2.989 0.149 0.143 )בש"ח( לבעלי מניות החברהש"ח  1רווח מדולל למניה בת 

 הבסיסי     מספר המניות המשוקלל ששימשו בחישוב הרווח 
 188,210 185,029 193,616 )באלפים(למניה 

  המדולל מספר המניות המשוקלל ששימשו בחישוב הרווח
 188,891 185,825 194,031 )באלפים(למניה 
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 על השינויים בהון )באלפי ש"ח( תמציתיים מאוחדים דוחות

 

 2023במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 החברה  מניות לבעלי המיוחס הון 

 

הון המניות  
 הנפרע 

פרמיה על  
 מניות 

בגין תשלום קרן הון  
 הכל - סך עודפים  מבוסס מניות 

 
 

זכויות שאינן 
 מקנות שליטה 

 
 
 

 הכל - סך

 בלתי מבוקר  

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

        שינויים בתקופה: 

 28,023 320 27,703 27,703 - - - כולל לתקופה רווח 

 5,606 - 5,606 - 3,795 1,694 117  תשלום מבוסס מניות

 (38,739) - (38,739) (38,739) - - - הוכרזדיבידנד ש 

 3,799,535 30,597 3,768,938 2,080,415 13,072 1,481,757 193,694 2023במרץ  31יתרה ליום 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים התמציתיים ביניים.חלהביאורים המצורפים מהווים 
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 על השינויים בהון )באלפי ש"ח( תמציתיים מאוחדים דוחות

 

 2220במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 החברה  מניות לבעלי המיוחס הון 

 

הון המניות  
 הנפרע 

פרמיה על  
 מניות 

בגין תשלום קרן הון  
 הכל - סך עודפים  מבוסס מניות 

 
 

זכויות שאינן 
 מקנות שליטה 

 
 
 

 הכל - סך

 בלתי מבוקר  

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

        שינויים בתקופה: 

 28,056 436 27,620 27,620 - - - כולל לתקופה רווח 

 1,034 - 1,034 - 160 800 74  תשלום מבוסס מניות

 (34,233) - (34,233) (34,233) - - - הוכרזדיבידנד ש 

 3,197,902 26,378 3,171,524 1,668,826 7,408 1,310,247 185,043 2022במרץ  31יתרה ליום 

 
 

 

 

 

 

 

 

 ק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים התמציתיים ביניים.חלהביאורים המצורפים מהווים 
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 על השינויים בהון )באלפי ש"ח( תמציתיים מאוחדים דוחות

 

 )מבוקר(  2220בדצמבר  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 

  2022בינואר  1יתרה ליום 

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

 שינויים בתקופה: 

       

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

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

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

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

 3,804,645 30,277 3,774,368 2,091,451 9,277 1,480,063 193,577 2022בדצמבר  31יתרה ליום 

 

  
 

 

 ק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים התמציתיים ביניים.חלהביאורים המצורפים מהווים 
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 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים )באלפי ש"ח(

 
 
 
 
 

 

לתקופה של שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום 

 

 

 31.03.2023 31.03.2022 31.12.2022 
 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

    תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת: 

 569,011 28,056 28,023 רווח כולל לתקופה 

התאמות הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים מפעילות 
 )364,550( )8,877( 28,453 שוטפת )נספח א'(: 

 204,461 19,179 56,476 מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת  

    תזרימי מזומנים לפעילות השקעה: 

 )532,385( )139,395( (55,342) והשקעות בנדל"ן להשקעה ותרכיש 

 )83,405( )25,149( (8,528) השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו 

 41,426 38,725 (185) נכסים פיננסיים, נטו

 )11,426( )13,773( 20,340 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

 )585,790( )139,592( (43,715) מזומנים, נטו, לפעילות השקעה 

    תזרימי מזומנים )לפעילות( מפעילות מימון:

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

(301,015) )197,000( 371,015 

גידול בהלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים ונותני  )קיטון( 
 אשראי אחרים, נטו

(6,967) 590 2,198 

 - - 326,395 הנפקת אגרות חוב, נטו

 )194,415( )52,936( (69,672) פדיון אגרות חוב

 )148,664( - - דיבידנד ששולם

 172,544 - - הנפקת מניות, נטו

 202,678 )249,346( (51,259) מזומנים, נטו, )לפעילות( מפעילות מימון 

 )178,651( )369,759( (38,498) במזומנים ושווי מזומנים   ירידה

 453,576 453,576 274,925 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה 

 274,925 83,817 236,427 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה 
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 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים )באלפי ש"ח(

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

 

לתקופה של שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום

לשנה 
 שהסתיימה ביום

 

 

 31.03.2023 31.03.2022 31.12.2022 
 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

    הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים:

 8,709 1,034 5,606 הוצאות בגין תשלום מבוסס מניות

חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי שיטת השווי  
 המאזני, נטו 

(6,265) )5,287( )63,286( 

למדד  והלוואות מנותני אשראי אחרים הצמדת אגרות חוב 
 המחירים לצרכן 

33,737 33,853 150,357 

 8,602 )124( 5,197 שערוך נכסים פיננסים והתחייבויות פיננסיות, נטו

 )408,769( 944 (3,110) התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו 

 )52,368( )12,569( (13,295) אגרות חוב הפחתת פרמיה על 

 114,208 28,045 31,579 הוצאות מימון אחרות, נטו

 53,449 45,896 )242,547( 

  שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות: 
  

 )15,089( 880 25,042 קיטון )גידול( בחייבים ולקוחות

 )6,802( )8,174( 2,064 גידול )קיטון( בזכאים ויתרות זכות 

 27,106 )7,294( )21,891( 

 פעילות שוטפת: למזומנים 
 

  

 )106,347( )48,992( )56,940( ריבית ששולמה

 308 88 2,154 ריבית שנתקבלה

ת לפי שיטת השווי  והמטופל  ותדיבידנד שהתקבל מחבר
 המאזני  

2,684 1,425 5,927 

 )52,102( )47,479( )100,112( 

 28,453 )8,877( )364,550( 
 

  :פעולות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים -' בנספח 
 

לתקופה של שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום

לשנה 
 שהסתיימה ביום

 
 

 31.03.2023 31.03.2022 31.12.2022 

 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

 29,805 6,905 6,386 עלויות נדל"ן להשקעה שטרם שולמו

 - 34,233 38,739 דיבידנד שהוכרז בתקופה וטרם שולם

 ת לפי שיטת השווי המאזני  והמטופל ותדיבידנד מחבר 
 שטרם התקבל  

1,226 457 496 

 19,116 - - רכישת חברה מוחזקת
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 )באלפי ש"ח( 2023במרץ  31ליום ביניים   ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים

 

  :כללי - 1ביאור 

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

למסחר בבורסה לניירות    לראשונה  נרשמו ניירות הערך של החברה   2006בספטמבר    28. ביום  1999-החברות, התשנ"ט

 אביב בע"מ.  -ערך בתל

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

והשכרתם לאורך    , השבחתםפעילותה העסקית יוזמת החברה רכישת נכסים מניבים ופועלת לניהולם  במסגרת  .1961

 זמן.

 

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

  בדבר   ביאוריםאלה    בינייםדוחות כספיים תמציתיים    במסגרת, לא הובאו  לכןהמצורפים להם.    והביאורים  2022  בדצמבר

בדצמבר    31ליום    החברה   שלעדכונים בלתי משמעותיים יחסית למידע שכבר דווח בביאורים לדוחות הכספיים השנתיים  

2022. 

 

 : עקרונות עריכת הדוחות הכספיים התמציתיים ביניים .ב

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

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

 .1970 -ידיים(, התש"ליומ

   פרטים בדבר שערי מטבע חוץ ומדד המחירים לצרכן: .ג

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

 31.03.2023  31.03.2022  31.12.2022 

 *:מדד המחירים לצרכן )בנקודות(

   

 108.0 104.1 109.3 לפי מדד בגין 

 107.7 103.5 108.9 לפי מדד ידוע 

 3.519 3.176 3.615 דולר(   1-דולר של ארה"ב )בש"ח ל

 

 
 לתקופה של שלושה  

 חודשים שהסתיימה ביום 

 

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום 

 31.03.2023  31.03.2022 31.12.2022 

 % % % 

    : מדד המחירים לצרכן

 5.26 1.46 1.19 לפי מדד בגין 

 5.28 1.17 1.08 לפי מדד ידוע 

 13.15 2.12 2.73 דולר של ארה"ב

 .100=  2020*  בסיס ממוצע 
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 )באלפי ש"ח( 2023במרץ  31ליום ביניים   ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים

 

   :עיקרי מדיניות חשבונאית - 2ביאור 

 השנתיים  הכספיים  בדוחות  שיושמוהחישוב    ושיטות  חשבונאית  מדיניות  אותהביניים נערכו לפי    התמציתייםהדוחות הכספיים  

 .2022בדצמבר  31של החברה ליום 

 

 מכשירים פיננסיים: - 3 ביאור

 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים:  .א

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

כספיות לטווח   והתחייבויות  ערבויות  ,, זכאים ויתרות זכותומנותני אשראי אחרים  ולקוחות, אשראי מתאגידים בנקאיים

 ארוך. 

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

 31.03.2023 

 הוגןשווי  בספרים ערך  

 בלתי מבוקר  התחייבויות פיננסיות:

 2,928,539 3,104,687       ( *) אגרות חוב

 

 31.03.2022 

 שווי הוגן בספרים ערך  

 בלתי מבוקר  התחייבויות פיננסיות:

 3,064,969 2,895,447 (     *) אגרות חוב

 

 31.12.2022 

 שווי הוגן בספרים ערך  

 מבוקר  התחייבויות פיננסיות:

 (     *)אגרות חוב 
2,853,622 2,733,130 

 

 

 .מצוטטים השווי ההוגן מתבסס על מחירי שוק הערך בספרים כולל יתרת ריבית לשלם. (*)
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 )באלפי ש"ח( 2023במרץ  31ליום ביניים   ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים

 

 )המשך(:  מכשירים פיננסיים - 3 ביאור

 שהוכרו בדוח על המצב הכספי:  פיננסיים  מכשירים .ב

   שהוכרו  דרך רווח והפסדלהלן נתונים בדבר היררכיית השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן 

 : המצב הכספיבדוח על 
 

 31.03.2023 

 בלתי מבוקר  

 הכל - סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:
 

    

 32,105 - 765 31,340 והמירים  מניות -

 3,617 - - 3,617 קרנות נאמנות  -
 המטופלת    תמורה בגין רכישת חברה התאמת -

 7,522 7,522 - - לפי שיטת השווי המאזני   
 10,625 10,625 - -   להשקעה"ן נדל רכישתתמורה בגין   התאמת -

 34,957 765 18,147 53,869 

     התחייבויות פיננסיות:
 4,433 4,433 - -   להשקעה"ן נדל רכישתתמורה בגין   התאמת -

 
 

 31.03.2022 

 בלתי מבוקר  

 הכל - סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:
 

    

 50,288 - 500 49,788 והמירים  מניות -

 1,873 - - 1,873 קרנות נאמנות  -

 המטופלת    תמורה בגין רכישת חברה התאמת -

 7,291 7,291 - - לפי שיטת השווי המאזני   
 1,302 1,302 - -   להשקעה"ן נדל רכישתתמורה בגין   התאמת -

 51,661 500 8,593 60,754 

 
 

 31.12.2022 

 מבוקר  

 הכל - סך 3רמה  2רמה  1רמה  

 נכסים פיננסיים:

    

 39,146 - 765 38,381 והמירים  מניות -

 1,588 - - 1,588 קרנות נאמנות  -
  המטופלתתמורה בגין רכישת חברה  התאמת -

 6,784 6,784 - - לפי שיטת השווי המאזני   
 10,625 10,625 - -   להשקעה"ן נדל רכישתתמורה בגין   התאמת -

 39,969 765 17,409 58,143 

     התחייבויות פיננסיות:
 4,433 4,433 - -    להשקעה "ןנדל רכישתתמורה בגין   התאמת -
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 )באלפי ש"ח( 2023במרץ  31ליום ביניים   ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים

 

  :ולאחריו  על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4ביאור 

 רעננה פארק אינפיניטי מתחם .א

החברה ממשיכה לקדם את תוכניותיה לפיתוח מתחם "אינפיניטי פארק" )"המתחם"( הממוקם בצומת רעננה, בנקודת  .1

, המשודרג  המתחםהציבורית, ובו פועלת תחנה של רכבת ישראל.    התחבורההמרכזיים,    התנועה  עורקיהמפגש של  

 סביבת עבודה אורבנית ומתקדמת.כתוכנן מ

(. המגדל החדש, בשטח 50% -ממשיכים בהקמת מגדל אינפיניטי )חלק החברה  החברה, ביחד עם השותף במתחם, .2

שנת החלה באמצע  . בנייתו  (LEED)  קומות, נבנה בסטנדרטים ותקני בנייה מתקדמים  30  -מ"ר ב  60,000  -עילי של כ

 לתאריך   עד  הושקעו  ח"ש  מיליון  380  - כ,  מתוכה)  ח"ש  מיליון  470  -בכ  נאמדת, וההשקעה הכוללת בהקמתו  2019

 נחתמו,  זה  דוח  פרסום  למועד.  2023  שנת  של  השניה  במחצית  צפוי  המגדל  של  הבנייה  סיום(.  הכספי  המצב  על  הדוח

   .בו המשרדים משטחי 66% -לכ ביחס שכירות  הסכמי

דונם הצמוד למגדל אשר    6  -צפויה השלמתו של הפארק הירוק בשטח של כ  2024  שנת  של  ראשוןה  רבעוןה  במהלך

   .ח"ש מיליון 35 -בכ נאמדת הקמתו עלות.  והסעדה ישיבה אזורי, מסחר שטחי יכלול

פלאזה( הכוללים   ואינפיניטיקמפוס    אינפיניטי)   במתחם  הקיימים  המבנים  שדרוג   את  לקדם  ממשיכה  החברה,  בנוסף .3

 (. 66% -מ"ר )חלק החברה למועד פרסום דוח זה, כ 90,000 -כיום כ

את המבנים הקיימים לסטנדרטים הגבוהים של המתחם, והוא כולל, בין היתר, החלפת   מתוכנן באופן שיתאיםהשדרוג   .4

 המעטפות של חלק מהבניינים והחלפת מרבית המערכות האלקטרומכניות. 

 עבודות    ., עם עזיבת השוכר העיקרי במתחם, אמדוקס2022קמפוס החלו בחודש דצמבר    באינפיניטיעבודות השדרוג   .5

, לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, בסמוך לפינוי יתרת 2023פלאזה החלו בחודש אפריל    באינפיניטיהשדרוג  

י קמפוס ואינפיניטי פלאזה נאמדת למועד השטחים שהיו מושכרים לאמדוקס. עלותו הכוללת של השדרוג לאינפיניט

וסיומו צפוי    230-250  -זה בכ . למועד פרסום דוח זה נחתמו הסכמי 2024  שנת  של  השנייה  במחציתמיליון ש"ח 

 קמפוס ופלאזה.  אינפיניטישל  יהםמשטח 27% -לכשכירות ביחס  

 

 מודיעין ",  סנטר"ישפרו  מסחרי מרכז .ב

התקיים הליך גישור בפני ד"ר עמוס גבריאלי במהלכו של הליך הגישור הגיעה החברה להסדר   2022בדצמבר    9ביום   .1

את הערבויות הבנקאיות אשר העמידה  בעלי השליטה בישפרו )"הנתבעים"(  על פיו ישיבו  )"הסדר הפשרה"(  פשרה  

ספים להם היא זכאית ישלמו הנתבעים לחברה כ, ע"פ הסכם הפשרה,  בנוסף  .2023בינואר    8עד ליום  , וזאת  לטובתם

 . במועדים שהוסכמו, וזאת ליון ש"חימ  25בסך של  ,על פי ההסכם

 פסק דין.  אשר נתן לו תוקף של  2022בדצמבר    11ידי בית המשפט המחוזי בתל אביב ביום  -הסדר הפשרה אושר על .2

טובתם וכן שילמו את הערבויות הבנקאיות אשר החברה העמידה ל  בעלי השליטה בישפרו השיבו    2023בינואר    8ביום   .3

 31מיליון ש"ח צריך להשתלם לחברה עד ליום    18סכום נוסף של    מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ.  7לחברה סכום של  

 .2023בדצמבר 

לאכיפת   )"ישפרו"(  במקביל, ממשיכה החברה לנהל את תביעתה נגד ישפרו חברה ישראלית להשכרת מבנים בע"מ .4

, ובין הצדדים מתנהל מחלקה של ישפרו ב"ישפרו סנטר" במודיעין  75%מימוש האופציה שניתנה לחברה לרכישת  

 הליך גישור בעניין תביעה זו. 
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 )באלפי ש"ח( 2023במרץ  31ליום ביניים   לדוחות הכספיים התמציתיים ביאורים

 אירועים מהותיים בתקופת הדוח על המצב הכספי ולאחריו )המשך(:  - 4ביאור 

 )המשך( מודיעין",  סנטר"ישפרו  מסחרי מרכז .ב

כמתואר לעיל, לרבות בגין   כללה בדוחותיה הכספיים יתרות )נכסים והתחייבויות( בגין עלויות רכישת הנכסהחברה   .5

 הגישור, בהתאם להערכת ההנהלה.  כיהלי

 

   "מגדל היובל" בתל אביב .ג

מחזיקה   .1 המניות  50%  -בהחברה  חברת    מהון  בע"מ  מחציתשל  היובל"(,  היובל   תאגידיםבאמצעות    )"מחצית 

 ובעקיפין. יתרת המניות מוחזקות על ידי אפי נכסים בע"מ )"השותפה"(. , במישרין על ידה המוחזקים במלואם

מקומות   1,300  -מ"ר וחניון הכולל כ  67,000  -מחצית היובל מחזיקה ב"מגדל היובל", מגדל משרדים בשטח של כ .2

 חניה, אשר ממוקמים בתל אביב.  

אוגוסט   .3 עם    2022בחודש  והשותפה  החברה  מרכנתילהתקשרו  בע"  בנק  משותפת לרכיש)"הבנק"(    מ דיסקונט  ה 

מיליון ש"ח. השלמת   170  -סך כולל של כ  קומות במגדל היובל, תמורת  3  -)בחלקים שווים( של כל זכויותיו של הבנק ב

 .2023העסקה צפויה בחודש אוגוסט 

ן ה, יחזיקו יחד החברה והשותפה, בחלקים שווים ביניהן, במלוא הזכויות במגדל היובל, במישרי עם השלמת העסק .4

 ובעקיפין.  

 

 בלוד  נכסמכירת  .ד

התקשרה החברה עם צד ג' שאינו קשור לחברה )"הרוכש"(, , לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי,  2023מאי  חודש  ב .1

בשני מבנים סמוכים הממוקמים באזור התעסוקה הצפוני של העיר לוד )"הנכס"(,  יה  בהסכם למכירת מלוא זכויות 

 )"התמורה"(. ש"חמיליון  131.5 -בתמורה לסכום של כ , AS-IS במצבם

 ש"ח על חשבון התמורה.  יליוןמ 37.5ברה תשלום ראשון בסכום של סמוך למועד ההתקשרות שולם לח .2

 . , בתוספת הפרשי הצמדה למדדחודשים ממועד ההתקשרות 24 -יתרת התמורה תשולם לחברה בתוך כ  .3

מהנכס והינו חב בחובות והתחייבויות בקשר עם הנכס,   NOI -רוכש לזכאי ה  ,החל ממועד ביצוע התשלום הראשון .4

 למנגנונים שהוסכמו בין הצדדים.  ובכפוף בהתאם

  במסגרת ההתקשרות הוסדרו בין החברה לבין הרוכש מנגנונים להבטחת תשלום יתרת התמורה.  .5

מהנכס, כפי שנכלל בתחזיות   השנתי NOI -. ה95%  - הכספי עמד על כשיעור התפוסה בנכס לתאריך הדוח על המצב   .6

 מיליון ש"ח.  9.1-, עמד על כ2023החברה לשנת  

 .מיליון ש"ח 124.5  -הינו כ 2023במרץ  31שווי הנכס בדוחותיה הכספיים של החברה ליום  .7

 

 הנפקת ניירות ערך  . ה

ערך נקוב, בדרך  מיליון ש"ח    295  -הנפיקה החברה לציבור אגרות חוב )סדרה ז'( בהיקף של כ  2023בחודש ינואר   .1

 מיליון ש"ח. 330 -של הרחבת סדרה, בתמורה לסך ברוטו של כ

אופציות, שהוענקו לעובדי חברת הניהול   184,564  מומשותקופת הדוח על המצב הכספי ועד למועד פרסומו,  במהלך   .2

 מניות רגילות של החברה.  52,224 -לחברה בהתאם להסכם הניהול, ל שרותיםולנותני 

רגילות   מניות  67,918דוח על המצב הכספי ועד למועד פרסומו, הקצתה החברה לחברת הניהול  במהלך תקופת ה .3

 . בהתאם להסכם הניהולכחלק מהתמורה לחברת הניהול בגין שירותי הניהול שמעניקה לחברה ו  ,של החברה
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 )באלפי ש"ח( 2023במרץ  31ליום ביניים   לדוחות הכספיים התמציתיים ביאורים

 אירועים מהותיים בתקופת הדוח על המצב הכספי ולאחריו )המשך(:  - 4ביאור 

 להלן פרטים בדבר דיבידנדים שהוכרזו  .ו

תאריך ישיבת הדירקטוריון בה 
 דיבידנד ההוחלט על חלוקת 

 מועד התשלום  סכום הדיבידנד למניה סכום הדיבידנד

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

   2023יוני  ש"ח 0.205 מיליון ש"ח 40 -כ   2023במאי  14
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לסקירת המידע  בע"מ 1ריט דוח סקירה מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של חברת  הנדון: 

- ד לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38לפי תקנה הכספי הביניים הנפרד 

9701 

 

א מ ו    ב

לפי תקנה   הנפרד המובא  הביניים  ומיידיים(, 38סקרנו את המידע הכספי  )דוחות תקופתיים  ערך  ניירות  לתקנות  ד 

חברת    1970-התש"ל )להלן:    1ריט  של  ליום  "החברה"בע"מ  חודשים שלושה  של  ה  ולתקופ  2023במרץ    31(, 

באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי ביניים נפרד זה בהתאם   השהסתיימ 

. אחריותנו היא להביע מסקנה על המידע 1970-ד לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38לתקנה  

 בהתבסס על סקירתנו. אלה ת ביניים והכספי הביניים הנפרד לתקופ

את הנתונים הכלולים במידע הכספי הביניים הנפרד והמתייחסים ליתרה בגין חלק מהחברות המוחזקות לא סקרנו 

ולחלקה של החברה בתוצאות העסקיות של חלק מהחברות המוחזקות. המידע הכספי לתקופות הביניים של אותן 

נתנו, ככל שהיא מתייחסת נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסק ןשחלקחברות 

 למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה רואי החשבון האחרים.

ה ה ר י ק ס ה ף  ק  י

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

כספי   מידע  של  סקירה  הישות".  של  רואה החשבון המבקר  ידי  על  הנערכת  ביניים  ביניים נפרד  לתקופות  לתקופות 

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

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

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

 בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. 

 

ה  מ נ ק  ס

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

ד לתקנות ניירות 38שהמידע הכספי הביניים הנפרד הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה  

 .  1970-ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 

 

 זיו האפט 

 רואי חשבון 
 3202 במאי 14תל אביב, 
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 )באלפי ש"ח( סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 

 

       2023במאי  14

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

 31.03.2023 31.03.2022 31.12.2022 

 מבוקר  מבוקר בלתי  מבוקר בלתי  

    נכסים שוטפים:

 273,784 82,837 235,391 מזומנים ושווי מזומנים 

 40,734 52,161 35,722 הנמדדים בשווי הוגן נכסים פיננסיים 

 93,287 49,810 70,539 חייבים ולקוחות

 341,652 184,808 407,805 

    נכסים לא שוטפים: 

 6,397,262 5,575,337 6,432,565 נדל"ן להשקעה

 612,493 460,735 632,758 חברות מוחזקות, נטו

 56,378 70,859 35,564 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

 7,100,887 6,106,931 7,066,133 

 7,442,539 6,291,739 7,473,938 

    התחייבויות שוטפות: 

 841,851 266,524 571,187 אחרים  אשראי ולנותני בנקאיים לתאגידים התחייבויות

 145,515 75,946 102,014 זכאים ויתרות זכות 

 - 34,233 38,739 דיבידנד לשלם 

 711,940 376,703 987,366 

 התחייבויות לא שוטפות: 

  

 

 19,441 - 19,653 אחרים אשראי לנותני התחייבויות

 2,579,441 2,651,852 2,823,260 אגרות חוב, נטו

 81,522 70,442 84,620 התחייבות בגין חכירה 

 31,800 21,218 34,128 התחייבויות אחרות לזמן ארוך

 2,961,661 2,743,512 2,712,204 

 : הון

  

 

 3,774,368 3,171,524 3,768,938 הון המיוחס לחברה כחברה אם

 3,768,938 3,171,524 3,774,368 

 7,442,539 6,291,739 7,473,938 



 בע"מ  1ריט 

 מהמידע הכספי ביניים נפרד.חלק בלתי נפרד  המהוו  המידע המהותי הנוסף המצורף 

- 50 -  

 

 עצמה כחברה אם )באלפי ש"ח(סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

 

לתקופה של שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום

 לשנה 
שהסתיימה  

 ביום 

 331.03.202 31.03.2022 31.12.2022 

 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

 378,030 86,404 94,297 , נטוהכנסות מדמי שכירות

 20,496 5,241 4,706 אחזקה ותפעול מבנים עלות

 89,591 81,163 357,534 

 400,809 (944) 3,110 , נטו התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה

 92,701 80,219 758,343 

 46,242 10,214 15,585 הוצאות הנהלה וכלליות 

 77,116 70,005 712,101 

 7,287 831 3,668   הכנסות מימון

 (222,658) (48,847) (57,995) הוצאות מימון  

 (215,371) (48,016) (54,327) נטו,  מימון הוצאות

 67,946 5,631 4,914 מוחזקות, נטוברות ברווחי חחלק החברה 

 564,676 27,620 27,703 מסים על הכנסה ניכוי לפני  רווח

 - - - מסים על הכנסה

 564,676 27,620 27,703 לחברה כחברה אםרווח לתקופה המיוחס   
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 סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם )באלפי ש"ח(

 

לתקופה של שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום

 לשנה 
שהסתיימה  

 ביום 

 31.03.2023 31.03.2022 31.12.2022 

 מבוקר  מבוקר בלתי  בלתי מבוקר  

    
    תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת: 

 564,676 27,620 27,703 רווח לתקופה המיוחס לחברה כחברה אם 

 מזומנים  ושווי התאמות הדרושות להצגת מזומנים
 (360,827) (9,443) 28,583 )נספח א'(:    שוטפת פעילותמ

    

 56,286 18,177 203,849 
    

בגין עסקאות עם חברות   פעילות שוטפתלמזומנים, נטו, 
 (816) (188) (259) מאוחדות

    
 203,033 17,989 56,027 מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת  

     
    לפעילות השקעה:  תזרימי מזומנים

 (531,862) (139,348) (55,092) נדל"ן להשקעהוהשקעות ב ותרכיש 

 (83,396) (25,149) (8,891) , נטומוחזקותהשקעה בחברות 

 41,426 38,725 (185) , נטונכסים פיננסיים 

 (11,426) (13,773) 20,340 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

 (43,828) (139,545) (585,258) 
    

ה בגין עסקאות עם חברות השקעמפעילות  מזומנים, נטו, 
 2,070 870 (6,300) מאוחדות

 (583,188) (138,675) (50,128) השקעה  לפעילותמזומנים, נטו,  

     
    מימון:  פעילות)לפעילות( מתזרימי מזומנים 

 ונותני בנקאיים  מתאגידים קצר לזמןאשראי ב  גידול)קיטון( 
 אשראי אחרים, נטו 

(301,015) (197,000) 371,015 

 - - 326,395 הנפקת אגרות חוב, נטו

 (194,415) (52,936) (69,672) פדיון אגרות חוב

 (148,664) - - דיבידנד ששולם

 172,544 - - הנפקת מניות, נטו
    

 200,480 (249,936) (44,292)   מימון פעילות)לפעילות( מ מזומנים, נטו,  

     
 (179,675) (370,622) (38,393) במזומנים ושווי מזומניםירידה  

 453,459 453,459 273,784 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה 
    

 273,784 82,837 235,391 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה  
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 סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם )באלפי ש"ח(

  :שוטפת מפעילותהתאמות הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים  -נספח א' 
 

  :פעולות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים -' בנספח 
 

 

לתקופה של שלושה  
 חודשים שהסתיימה ביום 

 לשנה 
שהסתיימה  

 ביום 

 331.03.202 31.03.2022 31.12.2022 

 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

      הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים:

 8,709 1,034 5,606 תשלום מבוסס מניות הוצאות בגין 

 (67,946) (5,631) (4,914) מוחזקות, נטוחברות ברווחי  החברהחלק 

 והלוואות מנותני אשראי אחרים למדד    חוב אגרות  הצמדת
 המחירים לצרכן    

33,737 33,853 150,357 

 8,602 (124) 5,197 שערוך נכסים פיננסיים והתחייבויות פיננסיות, נטו

 (400,809) 944 (3,110) , נטו נדל"ן להשקעההתאמת שווי הוגן של 

 (52,368) (12,569) (13,295)   הפחתת פרמיה על אגרות חוב

 108,051 27,105 30,495 הוצאות מימון אחרות, נטו

 53,716 44,612 (245,404) 

 שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות: 
   

 בחייבים ולקוחות( גידולקיטון )
25,052 1,091 (14,141) 

 (6,907) (8,487) 1,577 בזכאים ויתרות זכות )קיטון(  גידול

 26,629 (7,396) (21,048) 

 : שוטפתלפעילות מזומנים 
   

 (100,610) (48,172) (54,754) ריבית ששולמה

 308 88 308 ריבית שנתקבלה

 5,927 1,425 2,684  תומוחזק  ותמחברדיבידנד שהתקבל 

 (51,762) (46,659) (94,375) 

 28,583 (9,443) (360,827) 

 

לתקופה של שלושה  
 חודשים שהסתיימה ביום 

 לשנה 
שהסתיימה  

 ביום 

 331.03.202 31.03.2022 31.12.2022 

 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  

 29,805 6,905 6,386 שטרם שולמו  עלויות נדל"ן להשקעה 

 - 34,233 38,739 דיבידנד שהוכרז בתקופה וטרם שולם

 496 457 1,226 שטרם התקבל תומוחזק ותדיבידנד מחבר 

 19,116 - - רכישת חברה מוחזקת 
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 2023במרץ  31מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 

 

   :פרטים על המידע הכספי ביניים נפרד - 1ביאור 

הכספי   .א ריטהנפרד  ביניים  המידע  הכספיים    1  של  הדוחות  מתוך  כספיים  נתונים  כולל  "החברה"(  )להלן:  בע"מ 

ד' לתקנות  38  בתקנה  התמציתיים ביניים של החברה, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, וערוך בהתאם לנדרש

  .1970 –ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל 

 . 2023במרץ    31כספיים התמציתיים ביניים של החברה ליום  יש לעיין במידע הכספי ביניים הנפרד יחד עם הדוחות  

לדוחות   2נפרד זהה למדיניות החשבונאית המפורטת בביאור  ה  ביניים  המדיניות החשבונאית שיושמה במידע הכספי

)ב( בסעיף  בסעיף זה ולמפורט    לעילבכפוף לאמור    2023במרץ    31של החברה ליום    התמציתיים בינייםהכספיים  

 להלן.

הכספיים   .ב בדוחות  בוטלו  אשר  מאוחדות,  חברות  לבין  החברה  בין  עסקאות  ונמדדו  הוכרו  הנפרד  הכספי  במידע 

מדידה שנקבעו בתקני דיווח כספי בינלאומיים המאוחדים. ההכרה והמדידה נעשתה בהתאם לעקרונות ההכרה וה 

 כך שעסקאות אלו טופלו כעסקאות שבוצעו מול צדדים שלישיים. 

( )"האשראי"(. למועד הדוח על המצב 100%לאשראי מתאגידים בנקאיים שניטל ע"י חברות בנות ) החברה ערבה  .ג

 מיליון ש"ח. 149 -הכספי יתרת האשראי מסתכמת לסך של כ
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 לכבוד 

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

 ג.א.נ,

 

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

 2023בפברואר   27תאריך 

 

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

 המפורטים להלן:

  31של החברה ליום    מאוחד  על מידע כספי תמציתי  2023  במאי  14דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום   .1

 באותו תאריך.  החודשים שהסתיימ שלושה של  הולתקופ 2023במרץ 

 31של החברה ליום    ביניים נפרדעל מידע כספי    2023  במאי 14רואה החשבון המבקר מיום  דוח סקירה של   .2

ד' לתקנות ניירות ערך  38בהתאם לתקנה   באותו תאריך השל שלושה חודשים שהסתיימ ה ולתקופ 2023במרץ 

 .1970)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

 

 

 

 

 

 

 זיו האפט 

 רואי חשבון 

 
 

 2023במאי  14 תל אביב,
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 : ג)א( 38לפי תקנה  דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

 

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

 פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד. 

 : לעניין זה, חברי ההנהלה הם

 שמואל סייד, מנכ"ל

 אבירם בנאסולי, סמנכ"ל כספים

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

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

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

וראות הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף, בהתאם לה

 במתכונת הקבועים בדין.  ומעובד, מסוכם ומדווח במועד 

הבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלותו כאמור, נצבר  

ד, לרבות למנהל הכללי ולנושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או למי שמבצע בפועל  ומועבר להנהלת התאגי

 את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדרישות הגילוי.

ט שהצגה  בשל המגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק ביטחון מוחל

 מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.

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

העריכו הדירקטוריון  (,  בדבר הבקרה הפנימית האחרון"השנתי  הדוח  "  :)להלן  2022  בדצמבר   31  יימה ביוםסתנש

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

 היא אפקטיבית. 2022בדצמבר  31הבקרה הפנימית כאמור, ליום 

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

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

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

 .נימית היא אפקטיביתהבקרה הפ, ובהתבסס על מידע שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל
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 : (1ג)ד() 38לפי תקנה  הצהרת מנהל כללי

 הצהרת מנהלים

  הצהרת מנהל כללי

 

 מצהיר כי:  ,שמואל סיידאני, 

 ; )להלן: "הדוחות"(   2023של שנת    הראשוןבע"מ )להלן: "התאגיד"( לרבעון    1ריט  בחנתי את הדוח הרבעוני של   (1)

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

 ;הדוחות

פים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות,  לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משק (3)
ולתקופות שאליהם מתייחסים את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים  

 ;הדוחות

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

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

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

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

 ני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:א (5)

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

המאוחדות  ,2010  –התש"ע   ובחברות  בתאגיד  אחרים  ידי  על  לידיעתי  תקופת מובא  במהלך  בפרט   ,
 - וכן  ;ההכנה של הדוחות

עדים להבטיח , המיותחת פיקוחנו  קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים ( ב)
באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם 

 .לכללי חשבונאות מקובלים

)הדוח   האחרון התקופתי    לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח ( ג)
לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון    (2022בדצמבר    31התקופתי ליום  

 .ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגידוההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנ

 

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

 

 

 

  2023במאי,  14

  _______________________ 

 שמואל סייד, מנכ"ל               
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 : (2ג)ד()38לפי תקנה    הכספים  נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספיםהצהרת 

 הצהרת מנהלים

 הכספיםהצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום 

 

 מצהיר כי:  ,אבירם בנאסוליאני, 

 בע"מ  1ריט    ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים של  ביניים  בחנתי את הדוחות הכספיים (1)
 ; )להלן: "הדוחות" או "הדוחות לתקופת הביניים"( 2023של שנת  הראשוןלהלן: "התאגיד"(  לרבעון  )

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

 ;יהיו מטעים בהתייחס לתקופת דוחותאותם מצגים, לא 

ו (3) הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  הבחינות  ה כספי  ה מידע  הלפי  מכל  נאות,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  אחר 
ולתקופות שאליהם  המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים  

 ;מתייחסים הדוחות

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

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

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

- 

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

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: (5)

ונהלים ( א) וקיומם של בקרות  וידאתי קביעתם  ונהלים, או  , המיועדים להבטיח תחת פיקוחי  קבעתי בקרות 
לתאגיד המתייחס  מהותי  מאוחדות ששמידע  חברות  לרבות  )דוחות ,  ערך  ניירות  בתקנות  כהגדרתן  לו 

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

- 

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

 לכללי חשבונאות מקובלים.

עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח ( ג) או  אירוע  כל  לידיעתי  ח )הדו   האחרוןהתקופתי    לא הובא 
אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון  לבין מועד דוח זה,    (2022בדצמבר    31התקופתי ליום  

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

 

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

 

 2023במאי,  14

                                                                                                        _______________________ 

 , סמנכ"ל כספים אבירם בנאסולי                      
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