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 דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד

לתקופה שהסתי ימה ביום 30 בספ טמבר 2020 

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

שהסתיימה ביום 30 בספטמבר 2020 ("הדוח הכספי").   

לשנת  2019 התקופתי  הדוח  עם  שהסתיימה  ביום  30  בספטמבר  2020  ביחד  לתקופה  הדירקטוריון  בדוח  לעיין  יש 

("הדוח התקופתי").  

הסברי הדירקטוריון לעסקי התאג יד   .1

1.1. תאור התאגיד וסביבתו העסק ית 

כללי  

החברה הינה קרן ההשקעות במקרקעין (REIT) הראשונה והגדולה בישראל.  

העיקרית   שמטרתו  השקעות  יי חודי  בישרא ל,  כמכשיר  המשמשת  חברה  הינה  במקרקעין  השקעות  קרן 

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

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

הניתנות   מס  וניצו ל   הטבות  ההשקעות  תיק  ג י וון  מסוים,  מניב  בנכס  בהשקעה  הכרוכים  הסיכונים 

למשקיעים בקרן השקעות במקרקעין.  

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

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

ובהשבחתם.  במסגרת  פעילותה העסקית  רוכשת  החברה נכסים מניבים  ומשכירה אותם  לאורך זמן, מתוך  

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

חדש] ("הפקודה"), בנוגע לפעילות של קרנות השקעה במקרקעין.  

החברה   של  הערך  אביב  בע"מ,  וניירות  בתל  ערך  בבורסה   לניירו ת  הנסחרת  ציבורית,  חברה  הינה  החברה 

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

דיב, תל בונד 40 ותל בונד צמודות.  

 הסביבה העסקית – מגיפת  הקורונה 

בחודש ינואר   2020, ארגון הבריאות העולמי הכריז על ה תפרצות  נגיף   הקורונה  ("ה מ גיפה")  כעל מצב חירום  

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

גלובליות ומקומיות ("משבר הקורונה"). 

בהמשך לאמור בסעיף  5.1  לפרק א' לדוח התקופתי,  כחלק מההתמודדות העולמ ית עם  המגיפה  והניסיונות

וגורמים   ישראל  (בהמלצת  רשויות  הבריאות  מדינות  העולם,  וביניהן  התפשטותה,  הטילו  לבלום  את 

רפואיים),  מגבלות על תנועה ועל התקהלות אנשים, בידוד ואף הסגר,  הכוללות  בין היתר,  סגירת בתי עסק,

על  פ עילו ת  המגזר  ה עסקי,  חינוך,  ומגבלות  מוסדות  ו מקומות   בילוי,  השבתת  מסחריים  מרכזים  סגירת 

הציבורי והפרטי ("ההנחיות ").  

התפרצות המג יפה,  ביחד עם ההנחיות, ואי הודאות בקשר לקצב התפשטותה  ומשך  הזמן  שידרש  עד לחזרה  

לשגרה, הביאו למשבר כלכלי עולמי, לרבות בישראל.   
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ישראל  בחודש  אוקטובר  12020  בקשר  בבנק  המחקר  המקרו-כלכלית  שפרסמה  חטיבת  פי  התחזית  על 

בשיעור   לה תכווץ  הכלכלית  ("התחזית"),  התוצר  בשנת  2020  צפוי  הקורונה  על  הפעילות  משבר  להשלכות 

השליטה  בתחלואה.  התחזית  כלל ה  שני  תרחישים  מרכזיים:   בתרחיש  כתלות  שבין  5%  ל-6.5%,  בטווח 

תרחיש המאופיין בשליטה על התפתחות התחלואה  ("התרחיש החיובי"),  לצד  תרח יש המאופיין  בשליטה  

לפיה   עבודה  הנחת  על  מבוססים  התרחישים  השלילי ").  שני  התחלואה  ("התרחיש  התפתחות  על  נמוכה 

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

הפעילות הכלכלית.  

שנת  2020,    בתחילת  הרבעון   ה רביעי   של  בפעילות  משמעותית  התרחישים  בתחזית  כוללים  ירידה  שני 

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

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

הציבורית.  ניכרת  בתחזית אי ודאות לגבי שעור הצמיחה בשנת 2021,  אשר נע  בטווח שבין שעור של כ - 6.5%  

בתרחיש החיובי  לבין  1.0%  בלבד בתרחיש השלי לי.  בהתאם  לתחזית,   שעור  האבטלה   החזוי  ברבעון האחרון  

על  כ-  16.7%  בתרחיש  החיובי  (לעומת  כ -  20.2%   גילאי  העבודה  העיקריים)  יעמוד  של  שנת  2020  (בקרב 

השלי לי).   שנת  2021  ( לעומת  כ -  13.9%  בתרחיש  לכ-  7.8%  בסוף  בהדרגה  השלילי)  ו עשוי  לרדת  בתרחיש 

כלומר, בשני התרח ישים, גם בסוף שנת  2021 המשק לא צפוי לחזור לתעסוקה מלאה. 

לגבולו   מתחת  כי  האינפלציה  בשנים  2020  ו -2021  תהיה  ההערכות  את  כוללת  ישראל  בנק  בנוסף,  תחזית 

התחתון של  היעד, וכי  סביבת הריבית האפסית השוררת במרבית המשקים ה עיקריים בעולם  תשאר  ברמות  

אלו עד לסוף שנת 2021.  

 

 החברה ממשיכה בפעילותה השוטפת מאז החל המשבר, בכפוף לכלל המגבלות וההנחיות. 

 

השלכות התפשטות נגיף  ה קורונה וההנחיות משפיע ות  ע ל  פעילותם  של  השוכרים של  החברה, וביחוד על   אלו  

אשר עסקיהם  נסגרו כתוצא ה מהה נחי ות.   

הס גר,  ובת חום   החברה   בעיקר  בתחומי   המסחר   בתקופות  הקצר,  השלכות   המ שבר  פגעו  בתוצאות  בטווח 

החניונים, כפי שיפורט בהמשך.  

ביתר  תחומי   יותר,  גם  רחבה  השפעה  למשבר  עלולה  להיות  הבינוני  –  ארוך,  החברה,  בטווח  להערכת 

הפעילות של החבר ה,  שכן  סביבת מיתון, אם תימשך לאורך זמן, עלולה   לייצר  לחץ שלילי על  דמי השכירות,  

על הביקוש לשטחים להשכרה ועל שיע ורי התפוסה. 

 

הסעדה,  מרכזי   מרכזי  חנ ויות,  בשל  הצוו ים  לסגירת  ישירה  מה הנחיות,  וזאת  תחום  המסחר  נפג ע  בצורה 

המסחר והקניונים החל ממחצית חודש מרץ  2020,  ולמעט חנויות שהוגדרו כחיוניות  ("הסגר").  החל   מסוף  

העסק,  החנויות    בתי  פורסמו  הקלות  הדרגתיות  בהנחיות,  לרבות  פתיחת  מרבית  אפריל  2020,  חודש 

והמרכזים המסחריים.  מרב ית  המגבלות על פעילות  המס חר הוסרו  בחודשים  מאי-יוני  2020.  במהלך חודש  

יוני 2020 חלו החמרות מסוימות בהנחיות.  בעקבות  החמרה מחודשת במצב התחלואה בארץ  ("הגל  השנ י"),  

של  סגר   תנועה  והנחיות  משמעותיות  נוספות,  לרבות  בדרך  מגבלות  החל  מיום  17  בספטמבר  2020  הוטלו 

כלל   עבודה,  סגירת  מקומות  פעילות  על  מהבית,  מגבלות  ביציאה  תנועה  היתר:  מגבלת  בין  נוסף,  שכללו, 

חדרי  כושר  ומסעדות).  בדומה לסג ר   (כולל  פנים  ותיירות  פנאי  בי לוי,  העסקים בתחומי המסחר, התרבות, 

הראשון, שירותים חיוניים נשארו פתוחים. מסעדות ה ורשו להפעיל שירותי משלוחים בלבד. 

 
המחקר,  אוקטובר  2020,  זמינה  באתר  בנק  ישר אל  בקישור:   1  התחזי ת  המקרו-כלכלית   של  חטיבת 

 https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/22-10-20c.aspx 

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/22-10-20c.aspx
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למועד  פרסום הדוח,  חלק משמעותי מתוך מגבלות והנחיות אלו  עדיין בתוקף  ומתעדכנות  על ידי הממשלה  

מעת לעת בהתאם לשינויים במצב ובהיקף התחלואה.  

ומורכב בעיקר ממרכזי  קנ יות פתוחים,   תחום המסחר  מהווה  כ-23%  מתיק  הנכסים  המנ יבים  של  החברה 

הסגר  השני.   של  לתחילתו  הסגר  הראשון  ועד  תום  פחות  ממרכזים   סגורים,  ביחוד  לאחר  אשר  נפגעו 

בחודשים  מרץ-אפריל,  וספ טמבר-אוקטובר  2020,   מהה נחיות  (בעיקר  השוכרים  שעסק יהם  נסגר ו  כתוצאה 

בתחום   השוכרים  הנכללים  יתר  פעילותם  של  החברה,  ואילו  כאמור)  מהווים  כ-70%  מתחום  המסחר  של 

המסחר של החברה הותרה מכח  ההנחיות (בעיקר  מרכולים, פארם,  מרפאות,  אופטיקה, שרותי תקשורת,  

מזון  במשלוחים  ו סני פי  בנק) .  החברה  גיבשה מדיניות הקלות  שכר  דירה  לשוכרים  (לרבות בדרך של הנחות),   

בעיקר לתק ופה  שעסקי הם היו סגורים כת וצאה מההנחיות ולתקופה קצובה לאחר שנפתחו,  ובמקביל,  פעלה  

ופועלת ל התיי עלות וחיסכון  בעלוי ות הניהול  והתפעול ש ל הנכסים המסחריים.  

הפגיעה  בהכנסות החברה  מתחום המסחר  כתוצאה   ממשבר הקור ונה ומההקלות  לשוכרים  בתחום ז ה  בסך  

של  כ-  9  מיליון ש" ח  עד ליו ם  30  בספטמבר  2020,  הוכרה  במלואה  (כקיטון בהכנסות)  בדוחות יה  הכספיים   

של  החברה.   להערכת החברה, ולאור העובדה שחלק ניכר מהמגבלות  על פעילות המסחר  טרם הוסרו  למועד  

אשר    של  שנת    2020,  הרביעי  נוספת   בהכנסותיה  מתחום  זה   ברבעון  הדוח,  עלולה  להיות  פגיעה  פרסום 

במרכזים   עסקית מלאה  לפ עילות  החזרה  רבה  בקצב  ותלויה  במידה  ש"ח,  של   כ-  4-8  מי ליון  נאמדת  בסך 

המסחרי ים של החברה, בהתאם להנחיות  ולהסרת המגבלות. 

התנועה   ו/או   התמשכות  ההגבלות  הקיימות  על  התקהלות    נוספים  להגב לת  חשש  כי  צעד ים  כן,  קיים  כמו 

במרחב הציבורי  לאורך זמ ן,   יובילו  לקיטון חד  ומתמשך   בתנועת  המבקרים  במרכזים  המסחריים,  לירידה  

מכך  לפגיעה  בה כנסות  החברה   מדמי   בעסקים  וכתוצאה  בצריכה   הפרטית,  לפג יעה  בפדיונות,  לפגיעה 

שכירות.   

 

החברה,  קיימת  פגיעה  בהכנסות  בע יקר   של  המני בים  הנכסים  בתחום  החניונים,  המהווה  כ-  4%  מתיק 

החברה  בשנת  2020   הפגיעה  הצפויה  בהכנסות  כתוצאה  מיר ידה  במו פע  המזדמנים.  להערכת  החברה,  סך 

מתחום  החניונים  כתוצאה  מהמשבר  נאמדת  בכ-  10  מיליון ש"ח  (מתוכה  כ-  7  מיליון  ש"ח  בפועל  עד  למועד  

פרסום הדוח),  והינה  תלויה   מאוד בקצב הח זרה לשגרה  ו תפקוד  המשק.  במקבי ל,  פועלת  החברה  להתייעלות  

וחיסכון בעלויות הניהול  ותפעול החניונים.  

 

גם מ שוכרים  בתחומי  הפעילות  הנוספים  שלה.  החברה   החברה  קיב לה  פניות  ובקשות להקלות  שכר דירה 

נענתה  לחלק מהבקשות,  בעיקר בדרך של  הקלות תזרימיות  (פריסת  תשלומי  שכר הדירה),  ולאחר  שבוצעה  

בקשה.  היקף  ההקלות  התזרימיות   הכו לל  שניתנ ו   כל  של  הספציפיות  לנסיבות  ובחינה  בהתאם  בדיקה 

לשוכרים  מתחומי  הפעילות  הנוספים  עד למועד  פרסום הדוח  מס תכם  לסך  של  כ-  11  מיליון  ש"ח,  בעיקר  

עבור החודשים אפריל-מאי 2020, מתוכם כ- 8 מיליון ש"ח נגבו,  והיתרה נ פרסה  לתשלום להמשך השנה.  

הנוספים  אינה   החבר ה  בשנת  2020  כתוצאה  מההקלות   בתחומים  בהכנסות  הדוח,  הפג יעה  למועד  פרסום 

מהותית  (כ-  1  מיליון ש"ח,  אשר  הוכרה בתקופת הדוח).   עם זאת,  תוצאות החברה  לשנת  2020  מושפעות  גם 

מעיכוב באכלוס שטחי משרדים פנ ויים  ומתפ נים.  

בתחום  המשרדים,  המהווה כ-  56%  מתיק הנכסים  המנ יבים  של החברה,  התמשכות  אפשרית של  המשבר  

עובדים,  לצמצום שטחים  ב התאם לקצב  סיומי  החוזים  וליר ידה  בביקוש  לשטחים   עשויה להוב יל  לפיטורי 

פנויים ו מתפנים.  כמו  כן,  שי נויים  מבניים,  אם וככל שיתרחשו,  כגון מעבר לעבודה מהבית,  עשויים   להוביל  

לירידה בביקוש  למשרדים.  
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פגיעה    ניכרת  כ-  11%  מתיק  הנכסים  המניבים  של הח ברה,  לא  והלוגיסטיקה,  המהווה  בתחום התעשייה 

ו/או   הכ לכלית  זאת,  ההאטה  יחד  עם  הדוח.  החברה  למועד  פרסום  השוכרים  של  של  הע סקית  בפעיל ותם 

פגיעה אפשרית  בשרשרת האספקה, עשויות  לפגוע בפ עילותם בעתיד.  

החברה,  קי ימת  פגיעה   הנכסים  המניבים  של  כ-  6%  מתיק  החולים  הסיעודיים,  המהווה  בתחום  בתי 

התפע ול   בהוצאות  עלייה  עקב  בעיקר  החברה  וזאת  השוכרים  של  המזומנים  של  ברווחיות  וב תזרימי 

בהתאמה לדרישות משרד הבריאות וכן עקב ירידה בהכנסות כתוצאה מצמצום בהפ ניית ח ולים חדשים.  

 

פעילות   החברה)   הינו   גבוה,   חיובי  דמי  ה שכירות  (בכלל  תחומי  פרסום  הדוח,  שיעור  הגבייה  של  למועד 

בדומה לחודשים שלפני המ שבר. 

 

במהלך  שנת  2020  ועד  למועד פרסום דוח זה,  נחתמו  כ-  90  הסכמי שכירות  חדשים   בנכסי  החברה ביחס  

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

בנוסף,  נחתמו  כ-  155  הארכות  להסכמים  קיימים  ביחס לשטח של  כ-  82  אלף  מ"ר,  אשר צפויים  להניב  כ-  

50 מיליון ש"ח בשנה, תוך גידול ריאלי  ממוצע של כ-  2% בשכר הדירה.    

 

בהתאם  למדיניות  החברה  ב קשר  למדידת  שווי  הנדל"ן להשקעה,  במחצית הראשונה  של שנת  2020  ביצעה  

שווי  ח יצוניים).  בעדכ וני    החברה  (באמצעות  מעריכ י  השווי   הה וגן  ש ל  נכס י  החברה  עדכונים  להערכות 

הערכות   השו וי  הביאה  החברה  בחשבון, בין היתר,  את  הפ גיעה  הצפויה   בתזרימ י המזומנים  בנכסים השונ ים.  

ביתר  הפרמטרים המרכזיים  ששימשו בעדכון  הערכ ות  השווי  לא  בוצע ו שינויים  מהותיים, לרבות  בשיעורי  

ההיוון של  הנכסים, וזאת  בעיקר  בהתבסס  על  הי עדר  אינדיקציות  לשינ וי  מהות י  בהם  למועד  זה.  כתוצאה  

מעדכוני  הערכ ות השווי שבי צעה  בתקופת הדוח,  הכירה החברה  בירידת ערך  נדל"ן  ל השקעה  בסך של כ-  75  

מיליון ש"ח (מאוחד מורחב). לפרטים  נוספים ראו  נספ ח ד' לדוח  הדירקטוריון.  

 

לגייס   ה יכו לת  ובעולם,  העשויה  להשפיע  על  ההון  בארץ  הקורונה  גרם  לתנודתיות  גבוהה   בשוקי  משבר 

אשראי  ו הון  בעת הנוכחית.  עם זאת,  השווקים הפיננסים בישראל ממשיכים לתפקד  בצורה תקי נה, והסגר  

האג"ח   תשואות  השנה.  עזה  בשווקים  כפי  שנחוותה  בסגר  הראשון  של  לתנודתיות  הביא  השני  לא 

האג"ח   בשוק.  מרווחי  ישראל  בנק  פעילות  רקע  היתר,  על  נמוכות,  בין  מאוד  ככלל  נותר ו  הממשלתיות 

תכנית   ישראל  על  יולי   2020  הודי ע  בנק  קלה .  בחודש  ירידה  ובחלקם  אף   חלה  יציבים  נותרו  הקונצרני 

לרכישת אג"ח קונצרני במט רה להבט יח את המשך פעילו תו התק ינה של שוק זה.  

זה,  ראו  סעיף  1.3  להלן. לפרטים    דו ח  למועד  פרסום  לפרטים  בדבר  הנפקות  חוב  של  החברה  בתקופה  ועד 

בדבר מצב הנזילות  ומקורות  המימון של  החברה, רא ו סעיפים 1.7 ו-  1.8 להלן.  

 

ולתחזיות   הערכות החברה  למועד  פרסום דוח זה, אשר  שימשו,  בין  היתר, לצורך האמדנים החשבונאים 

החברה לשנת  2020,  מבוססות,  בין היתר,  על ההנחה  שלא תהיה החמרה  משמעותית  נוספת  במגבלות על  

הפעילות הכלכלית ע ל רקע גל התחלואה  השני בארץ ובעולם. 

של  החמרה  נוספת  של  המגיפה  לצד  החרפת  המגבלות  על  פעילות  המשק  בחודשים  יצוין,  כי  בתרחיש 

הקרובים, צפויה פגיעה נוספת בתוצאות החברה שלא הובאה בחשבון למועד זה. 
 

לאור  העובדה  שמשבר הק ורונה  הוא   אירוע  דינמי   המאופיין   באי ודאות  רבה,  מידת  ההשפעה  ש ל  המשבר   על  

תוצאותיה  ה עתידי ות  של  החברה  תלויה   במידה  ובהיקף  של  התמ משותם  של  המשתנים   פעילותה  ועל 

השונים  בארץ  ובעולם  (לרבות היקף התפשטות  הנגיף,  משך הזמן  למציאת  חיסו ן  ו/א ו תרופה לנגיף,  פעולות   

הממשלה, תגובת המשק,  המ צב הכלכלי  הבינלאומי וכדו מה).  
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להערכת   החברה,  תמהיל  תיק הנכסים  המניבים  המגוון  בין  השימושים השונים  )משרדים, מסחר, תעשייה ,  

לוגיסטיקה,  בתי חולים  ס יעודיים וחניונים(, וכן  הפיזור הגאוגרפי  הרחב  של הם,  מסייעים  לה  להתמודד  ע ם  

שיעור   כי  איתנותה  הפי ננסית,  מעריכה  תוצאות  פעילותה.  החברה  ההשפעות  של  המשבר  על  נכסיה  ועל 

המינוף  הנמוך  ביחס  לענף ומצב נכסיה המניבים,  יאפשרו לה להתמודד בצורה נאותה עם   השפ עות  כאמור ,  

ככל שתתרחשנ ה. 

לרשותה,  נגישותה  להערכת  החברה,  יתרות  המזו מנים  ומסגרות  האשראי  הפנויות  ה עומדות  כן,  כמו 

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

משועבדים, י אפשרו לה לממן את פעילותה ולעמוד בהתח ייבויותיה. 

יחד  עם  הא מור  לעיל,  משום שהמשבר העולמי והמקומ י  על רקע מגפת  הקורונה  הינו חסר תקדי ם  בהיקפו  

ובמאפייניו,  ק שה להעריך את  משך  השפעותיו  הכלכליות ואת  עוצמת ן,  ואין  בידי  החברה  אפשרות להעריך  

וזא ת,  בין  היתר,  נוכח  אופ יו   פעילותה  ותוצאותיה,  שלו  על  הש לילית  הכלכלית  ההשפעה  מלוא  היקף  את 

"המתגלג ל" של האירוע.  
 

הערכות החברה  אודות  הפגיעה  הצפויה  בהכנסותיה  מ נדל"ן  מנ יב המושכר   לשימושים  ה שונים  במסגרת  

ה אפשריות  של  המשך  התפשטות  נגיף   החברה  בדבר  ההשלכות  התוצאות  הכספיות  החזוי ו ת  והערכות 

הקורונה על  פעילותה  ועל תוצאותיה העתידיות   מהוות מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות  ערך,  

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

פרסום  דוח ז ה  ביחס לגור מים  שאין  לחברה  כל  השפעה עליהם. ה הערכות  והאומדנים כאמור עשו יים  שלא 

החברה  לרבות  ה יקף    בשליטת  גורמים  שאינם  בשל  שונה  מהותית,  ב אופן  להתממש  או   להתממש 

ובעולם,  עוצמת  ומשך  ההאטה   התפשטות  המגיפה,  מ שך   המשבר,  הנחיות  ומגבלות  הרשויות   בארץ 

הכלכלית  שתתפתח  בארץ ובעולם ועוד,  אשר עשוי ים  לגרור  ה שלכות  מהותיות   על  שוכריה של   החברה ועל  

החברה. 

 

דוחות מאוחדים מורחבים  

הכספיים,  מציגה  החברה   בדוח   המשקי עים  וקוראי  הדוחות  הגברת  שקיפות  הנתונים  כלפי  ציבור  לצורך 

נתוני  הדוחות המאוחדים המורחבים, המשקפים את חלקה ה יחסי של  החברה  בנכסיה ,    הדירקטוריון  את 

התחייבוי ותיה  ובפעילותה,  למעט אם  צוין  אחרת.  הנהלת החברה  סבורה  כי הצגה בדרך  זו  מוסיפה מידע 

המורחבים    של  החברה  ותוצאותיה.  הדוחות  המאוחדים  העסקית  ומסייעת  לניתוח  ולהבנת  הפעילות 

)IFRS(, תוך  ביצוע  מבוססים על הדוחות הכספיים המאוחדים של  החברה  לפי  כללי  חשבונאות מקוב לים 

התאמות, כמפורט בנספח  א' לדוח זה.   

 

 פרטים על פעילות החברה 

כ-  548  אלף  מ" ר.  ש יעור   של  בשטח  מניבים  ליום  30  בספטמבר  2020,  נכסי  החברה  כוללים  45  נכסים 

התפוסה בנ כסי החברה הינו  כ- 97.0%.  

מרבית נכסי החברה ממוקמים באזורי  ביקוש, בעיקר במרכז הארץ  ובגוש  דן, ומשמשים  ברובם למשרדים   

ומס חר. הנכסים מושכרי ם לכ- 850 שוכרים בחוזים לטווחי זמן שונים. 
 

החברה  ממשי כה  בפעילותה   להגדלה  ולגיוון תיק הנכסים המניבים  ש לה,  תוך התייחסות למשבר   הקורונה  

ולהשפעותי ו  על  פעילות החברה,  ותוך הקפדה  על עמידה  בקריטריונים  שנקבעו בפקודה   בנוגע  לפעילות ן   

של קרנות הש קעה במקרקעין.  
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תמצית  נתונים  מתוך הדוחות  הכספיים של החבר ה  לתקופה  שהסתיימה  ביום  30  בספטמבר  2020  (מאוחד מורחב, 

במיליוני ש"ח)2:  

י   % שינו 
י   שינו%    1-9/2019   1-9/2020 2019-2020

2019-2020 
 3רבעון 
2020 

 3רבעון 
2019 2019 

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

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

FFO 249.9 66.0 60.1 ) 9.0%( 185.4 178.0 ) 4.0%( אלי רי 

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

 

 NOI - מדד ביצוע

והתפ עול  של הם.  להע רכת  הא חזקה  בניכוי  עלות  מהשכר ת  הנכסים  הרווח  תפעולי  המשקף  את  מדד  ה-  NOI  הינו 
הנהלת החברה  מדד זה הינ ו   אחד הפרמטרים ה חשובים בהערכת  תוצאות הפעילות  ומסייע לניתוח ו להבנת הפעילות   

העסקית ש ל החברה.  

  :NOI -מודגש בזאת כי  ה

א. אינו  מציג תזרימי מזומני ם מפעילות שוטפת על פי כללי חשבו נאות  מקובלים.  

ב. אינו  משקף מזומנים שביד י החברה, ואת  יכולת ה לבצע  חלוקת כספים.  

ג.  אינו אמור להיחשב כתחל יף לרווח הכולל  לצורך הערכת תוצאות הפע ילות של החברה. 

ה-NOI  הינו פרמטר משמעותי  המשמש בהערכת  שווי של  נדל"ן  מנ יב. תוצאת חלוקתו  של  ה-  NOI  בשיעור ההיוון  
המקובל בהת חשב  בסוג  הנכס  ובמאפייניו (Cap Rate) מהוו ה  את אחת  האינדיקציו ת  לקביעת  שוויו  של הנכס (מעבר 

לאינדיקציות  נוספות).  
 

 FFO - מדד ביצוע

ה  -  FFO  הינו מדד  מקובל,  שאינו נדרש  על   פי  כללי  החשבונאות   המקובלים,  המ עניק בסיס  נא ות להשוואה  ולמדידת  
 FFO  -ו ה  FFO  -תוצאות הפ עילות של חבר ות נדל"ן  מניב.    החבר ה סבורה   כי  מדידת תוצאות הפע יל ות על  פי נתוני  ה
למניה עשויה  לתת  לקוראי הדוח  מידע  ב על  ערך  מוסף,  ותאפשר  השוואה  טובה יותר  של  תוצאות  הפעי לות של החברה 

עם חברות  נדל"ן מניב אחר ות, לרבות קרנות להשקעות ב מקרקעין  (REIT) בארץ ובעולם.  

ה- FFO מבטא רווח כולל, ב נטרול  הכנס ות והוצאות  חד  פעמיות, לרבות רו וחים א ו הפסדים ממכירת נכסים, בנט רול  
הוצאות  אחר ות  נוס פות  אשר  אינן    או  ההוגן   של  נדל"ן  להשקע ה  ובנטרול  מ יסי ם  נדחים   והכנסות  שינו יים  בשווי 

תזרימיות באופ יין.  

  :FFO -מודגש בזאת כי  ה

א. אינו מציג תזרימי מז ומנים מפעילות שוטפת על פי כ ל לי חשבונאות מקובל ים.  

ב. אינו  משקף מזומנים שבידי החברה, ואת  יכולתה לבצע חלוקת כספים.  

ג. אינ ו אמור להיחשב כתחליף לרווח הכולל לצורך הערכת תוצאות  הפע ילות של החב רה. 

 
לפרטים נוספים בדבר נת ונ י  ה-FFO לתקופה, ראו סעיף  1.5 להלן.  

 
2 יצו ין,   כי  הפגיעה  בהכנסות  החברה,  ב-  NOI,   וב-  FFO  הנובעת  מהקלות שכר דירה  שניתנו על ידי  החברה  כתוצאה ממשבר  

הקורונה, הו כ רה במלואה בדו חו ת הכספיים לתקופה של תשעת החודשים שהסתיימו  ביום 30 בספטמבר 2020.  
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*  תחזית החברה  המעוד כנת, ל פרטים ראו בהמ שך סעיף זה.  
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דגשים עיקריים לפעילות החברה בתקופה שהסתיימה  ביום 30 בספטמבר 2020 ועד למועד פרסום הדוח (מאוחד 

מורחב): 

  NOI -ה  יותזתח תא  נתדכמע רההחב
 2020 שנתריאלי לה FFO-הו

 ה.נו רוקהר משבות  קבעב
 

 . זהף שך סעיהמב וארפים סולפרטים נ

%2 -כשל ירידה  -  NOI   

 

%7.5 -כ ל ש הידרי  -NOI Same Property 

 

החודשי  NOI-ה הראשו בתשעת   248  -בכ  תכםהס  2020שנת    לש  ניםם 
ש"חו ילמי לעו ן  ש"ח    253  -כת  מ,   .דאשתקבילה  קהמה  פקו בתמיליון 
המסתחו על  קר  בעי,  נהרוהקו  ברמש השפעת  מ  נובעתדה  יריה חר  מי 

 שו. כמנכסים שנרשנבע  NOI-מקוזזה אשר , ללעי פורט י שכפ וניםוהחני
 

זהים    NOI  -ב  7.5%  -כשל    ירידה מקבילה ה  פהקו תהת  עומלמנכסים 
בעיקר   תהנובע)  6.7%  -ל כאלית ש ירידה ריבנטרול מדד שלילי,  (  דתקשא

 . הורונקהמשבר  תופעמהש
 

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

%4  -של כ הידרי -  ילריא  FFO ה-FFO  הרחהבתשעת  לי  יאהר הסתכם   2020שנת    לש   אשוניםודשים 
לח"ש  מיליון   178  -בכ ש"ח  ליו ימ  185  -כת  עומ,  המקקו בתן   בילהפה 

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

.%74 -של כ  דהירי -ניה  מל  אלייר  FFO כ, לעומת  2020נת  לש   ם הראשוניםשיודחה בתשעת  מניה  ש"ח ל  1.00  -כ- 
 קד. תשא בילהקמ קופה התב למניה ח" ש 1.04

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

ם  אינהחברה  שלם יניבהמ נכסיה רוב
 3משועבדים

 

והגבפוסה תור שיע  ה. ז יףסעך ראו בהמשלפרטים . 97.0%  -וה כוגב בייצה סו התפשיעור  

ל צפו   דנדבייד זקה קת דיבידנד חלוח ת ויהמשך מדינ ש"ח  128  -כשל    2020שנת  י    י פ   על  למניה  אג'   72(   מיליון 
י  פ  על(  4.7%  -כל  שד  דנבייד  את שות  קףשמ)  הלטהחה  םביו   יותנר הממספ
 להלן.  1.9ף יעבס וארלפרטים  .) 2020 נובמברב 11 םויל רהגיסה רמחי

 : 2020שנת ב ובח הנפקות   בנקאי ישראוא הוןבה לשוק הוט תושינג
 :יתמשמעות תוספת עלות ללאוק תנאי השותוך ניצול החוב  ממח" תהארכ

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

 .יםשנ 3 מבמח" (סדרה ד')אג"ח 
 

הכספי,  ו הד ם  פרסו   למועד   ההוגב תלוזירמת נ פיננסימניו זמות  תרילחברה  ח  ונכסים  ים  ם 
 -כ  של  ךבס  יות פנו חתומות ו   יארשאת  מסגרו ו   ון ש"חלימי   80  -כשל    ךסב

 . ש"חמיליון  335

ב נמוך ת חולויוועומס ח ךואר ובמ ח"חמ
ובותהקרים בשנ  

מופ   עותמצאב  ךהואר,  שנים  5.4  -כ  של  ללקו שמ  בו ח  ממח" ם קדדיון 
 .ו') הרסד("ח גבת אחרוהדרה ד') ח (ס"גא שלהחברה ביוזמת  יקחל

   ן.להל 1.3 יףעס לפרטים ראו

ד  ועמל  1.99%  -כ  לשך  ארולזמן    צמודת מדד לת  שוקלמ  תיביטפקריבית א   שוקללתהמ בוחה עלותירידה ב
 ). 2019 בדצמבר 31 םולי  2.11% -(כ דוחם הפרסו

ל  ש   ח החברהשל אג"   ךוארזמן  ל  צמודת מדד  קללתושמ  יתקטיבבית אפיר
 ). 2019 רמבצד ב 31 ליום 1.83% -(כ 1.69%-כ

 

ח מדד ת  שולי  ובעלות  ו'דס(אג"ח    תואתש(  0.73%  -כשל    צמודת  ,  )רה 
 ). 2020 נובמברב 11 ליום רההסגיחיר על פי מ, יםשנ 6.6 -כ לשמ "חמב

 

ד מיליאר  2.6  -כ  תעומל,  2020  ספטמברב  30  םו לי  ש"ח  דראיילמ  2.7  -כ ) מיוחס לבעליםה( עצמי ןוה
לשמיליארד    2.5  -וכ  "חש ,  2019  ברספטמב  30-וצמבר  בד  31מים  י"ח 

 בהתאמה.
) יםעללבחס מיו ה(מניה הון ל   ש"ח   14.84  -כת  ומעל,  2020  ספטמברב  30ה ליום  למני  ון ה  ח"ש  14.92  -כ 

 .מה, בהתא2019 ספטמברב 30-ו ברצמדב 31לימים ח ש"  13.78 -וכ

 
מניבים המוחז קים   ליום  31  בד צמבר  2019,  ושעבוד  על  נכסים  בביאור  17(יא) לדוח הכספי  החברה,  כמפו רט  מנ יב  של  3  למעט   חלק  מנכס 

באמצעות  חברו ת מוחזק ות ביחד עם שותפים, בשווי של כ- 14%  מת ו ך שווי נכסי  החברה ( מאוח ד מורחב). 
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עדכון תחזיות  NOI ו- FFO ריאלי לשנת  2020 – משבר הקורונה )*(  

אומדן  ה-  NOI  המעודכן  של החברה  לשנת  2020  הינו  כ-  320-326  מיליון   ש"ח  )מאוחד  מורחב(,  לעומת  
עדכון שבוצע בחודש אוגוסט 2020 לכ- 330-340 מיליון ש"ח ואומדן מקורי של כ- 355-360 מיליון ש"ח.  

אומדן  ה-  FFO  הריאלי  ה מעודכן  של  החברה  לשנת   2020  הינו כ-  226-232  מיליון  ש"ח,   לעומת  עדכון 
שבוצע בחודש אוגוסט 2020 לכ- 235-245 מיליון ש"ח ואומדן מקורי של כ- 260-264 מיליון ש "ח.  

לשנת  2020  הינו  כ-  1.27-1.30  ש"ח   למניה,   החבר ה  למניה  המעודכן  של  ה-  FFO  הריאלי  אומדן 
לעומת  עדכון שבוצע  בחודש  אוגוסט  2020  כ-  1.32-1.37  ש"ח  למניה  ו אומדן מקורי  של כ-  1.46-1.48  ש" ח 

למניה.  
 

* התחזית  המקורית  שפ ו רסמה בחודש מרץ  2020,  ל א  כ ללה  את  השפ עת התפשטות   נג יף הקו רונה  על  תוצאות החברה. 

עד כון  התחזית  הנוכחי  ביחס לתחזית  המעודכנת  שפו רסמה בחודש  אוגוסט  2020,   נובע  מהשפע ותיהן  של  המ גבלות 

על הפעילות  הכלכלית  כתוצאה  מהחמרה  נוספת  במצב התחלואה  בחו דשים  האחרונים,  ובעיקר   הנוספות  שהוטלו 

הסגר השני שהוטל החל מחודש ספטמבר 2020.  לפרטים נוספים,  ראו בסעיף 1.1  לעיל. 

החברה   ל שנת  2020,  החשבונאים  ולתחזיות  האמדנים  שימשו  לצורך  אשר  פרסום  הדוח,  למועד  החברה  הערכות 
מבוס סות, בין  היתר,  על   רקע גל  התחלו אה השני בארץ   ובעולם, ועל  ההנחה שלא תהי ה  החמרה משמע ותית  נוספת  
במגבלות  על הפעילות הכלכלית.  יצוין, כי בתרחיש של החמרה נוספת של המגיפה לצד החרפת המגבלות ע ל פעילות 

המשק בחודשים הקרובים, צפויה פגיע ה נוספת  בתוצאות החבר ה שלא הובאה בחשבון למועד זה.  

ההנהלה  זה  וצפי  דוח  פרסום  וחוזי  השכירות  הקי ימים  במועד  פי  מצבת  הנכסים  נערכו  על  אמדנים  אלה 
הידועים  במועד  בסיס  הפרמטרים  על  הוכנו  חוזי  השכירות  והאופציות  בשנת  2020.  האמדנים  לחידוש 
פרסום  דוח זה, ומתבססים  על ההנחה  כי  לא  יחול  שי נוי  משמעותי  נוס ף  בסביבה  העסקית  בה  פועלת  החברה   

ביחס להנ חות החברה, כ פי שתוארו לעיל.  

לאור  העובדה  שמשבר הקורונה הינו  אירוע  דינמי  המאופיין באי ודאות רבה,  מידת   ההשפעה של המשבר   
של  התממשותם  של  המשתנים   ובהיקף  במידה  תלויה  של  החברה  ות וצאותיה  על  פעילותה  העתידית 
)לרבות ה יקף  התפשטות הנגיף,  פעולות  הממשלה,  תגוב ת  המשק ,  המ צב הכלכלי  השונ ים  בארץ  ובעולם 
הבינלאומי  וכדומה(.    הערכות החברה בדבר ההשלכות האפשריות  ש ל המשך התפשטות נגיף הקורונה על 
ומבוססות,  בין  היתר,  על  הערכות   ערך,  בחו ק  נייר ות  כהגדרתו  עתיד,  פני  צופה  מהוות  מידע  פעילותה 
ואומדנים  של החברה  נכון לתאריך  פרסום דוח זה  בדבר  ההתקשרו יות  החוזיות  שלה עם שוכ ריה  ובדב ר   
ההערכות   עליהם.  השפעה  כל  לחברה  החברה  וביחס  לגורמים  שאין  פועלת  בה  העסקית  הסביבה 
מה ותית,  מסיבות  שו נו ת,  וביניהן    באופן   שו נה  להתממש  או  להתממש  שלא  עשו יים  והאומדנים  כאמור 
ביטול  מוקדם  של  חוזי השכ ירות,  מ שבר  עסקי  של  מי מהשוכרים ,  שינוי  בש יעורי  הריבית, או  בשל גורמים 
אחרים  שאינם בשליטת  החברה  לרבות  היקף  ומשך   התפשטות נגיף הקורונה,  הנחיות   ומגבלות  הרשויות  
בארץ ובעולם, עוצמת ומשך  ההאטה הכלכלית שתתפתח  בארץ ובעולם ועוד,  אשר  עשוים לגרור  השלכות  

מהותיות על  החברה. 

 
 

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

** ע"פ החלטת הדירקטוריון מיום 12 במרץ 2020 .  לפרטים ר או בסעי ף 1.9 להלן. הדי רקטוריון יהיה רשאי,  בכל  עת, בהתחשב  

 בשיקולים ע סקיים ובהתאם ל הוראות כ ל דין, לשנות את המדיניות ואת הסכומים  שיחולקו כ דיבידנד.

 



- 10 -   

התפלגות סקטוריאלית של הנדל"ן להשקעה ליום 30 ב ספטמבר 2020  (מאוחד מורחב):   

  NOI-ה% מ (*)  NOI שטח מושים יש
 (*) 

 שיעור
וי  שומה%  וגן י הווש תפוסה

 ןההוג

 % אלפי ש"ח  % % ש"ח  פיאל רמ" 

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

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

 11% 593,532 99.0% 11% 27,188 134,288   היקטיסלוגיה ותעשי

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

 4% 243,544 100% 3% 7,881 62,756 נים יונח

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

 
בדוחות   הוכרה  במלואה  החברה  כתוצאה  ממשבר  הקורונה,  ידי  על  שניתנו  דירה  שכר  כי  הפגיעה  ב-  NOI  הנו בעת  מהקלות  *  יצוין, 

הכספיים לתקופה של תשעת החודשים שהסתיימו  ביום 30 בספטמבר 2020. 

 



 

- 11 -  

 שיעור התשואה המשוקלל  )מאוחד מורחב(:

)Cap Rate(  הנגזר  מכלל  הנדל"ן  להשקעה   של  הח ברה   תשואה  משוקלל  שיעור  של  להלן  תחשיב 
ליום 30 בספטמבר 2020 )אלפי ש"ח (: 

 

 

 

 

 5,500,889  נדל"ן להשקע ה בדוח מאוחד מורחב ליום  30 ב ספטמבר 2020 

  )69,638(  בניכו י התחיב ות בגין דמי חכירה רעננה *  

  )169,946(  בניכוי שווי המיוחס לזכויות נוספות   

  )152,510(  בניכו י שווי ה מיוחס לשטחים פנויים 

 5,108,795  נדל"ן להשקעה המיוחס לשטחים מושכרים 

 82,022  NOI לרבעון השלישי  של שנ ת 2020   

 3,670  התאמת NOI  בגין נדל"ן מניב **  

 342,768  NOI מתוקנן   בקצב שנתי ** * 

 6.71%  **** (Cap Rate)  שיעור תשואה משוקלל הנ גזר מנדל"ן להשקעה 

 

* ה-  NOI  אשר  שימש   בחי שוב התשואה  מחושב  בנ י כוי  דמי  הח כי רה,  שס כומ ם,  בקצב  ש נתי, ליום  30  בספטמ בר  2020  הינו  כ-  5.2  

 NOI  -מי ליון  ש"ח.  לפרטים  נוספים  ראו ביא ור  6)י() 3(  לדוח ה כספי  ליום  31  בדצמבר  2019.  כיו ון שדמי  החכירה  נוט רלו גם מה

ללא  ני טרול   ד מי   מהנכס  אילו  החיש וב  היה  נע רך  שהיה   מ תקבל  על  ש יעו ר   התשואה  מהותית  השפעה  הנ כס,  אי ן  משווי  וגם 

החכירה  הנ"ל. 

** התאמת  NOI  בגין  נדל"ן  מ  ניב  כוללת   בעיקר  הפרשה  בגין  הקלות שכר  דירה  ב ר בעון  השלי שי  של שנת  2020  בסך של כ-  3  מ יליון  

ש"ח כתוצאה ממשבר הקורונה,  וכן את תוספת ה - NOI הצפויה  בגין חוזי ש כירות  חתומ ים.  

***  NOI זה מבוסס על תוצאות הרבעון  בפועל  מוכפ ל ב א רבע,  ואי נו מהווה את תחזית החברה, אשר מ פורט ת בסעיף זה  לעיל.  

****  שעור התשואה המשוקלל, כפי שחושב ליום  30  ב ספטמבר  2020,  הושפע  מהפגיעה בתוצאות  החניונים ברבעון  השלישי  של  שנת  

השפע תם  של  החניונים  )משווי  הנכסים  ומה-  NOI  לרבעו ן   בוצעה   התאמה  בג ינם( .   בנטרול  הקורונה   )שלא  2020   בשל  מ שבר 

השליש י של 2020(,  שעור התשואה המשוקלל ) Cap Rate(  ל יום 30  בספטמבר 2020  הינו  כ- 6.86%.  

 
 

האמור בסעיף זה,  כולל  מידע  צופה פני  עתיד ,  שהינו  בלתי ודאי והוא מבוסס,  בין היתר,  על  מידע  אשר  מ צוי  בידיעת 

החברה  ב מועד   פרסו ם  דוח   זה   בדבר ההתקשרויות החוזיות  שלה  ע ם   שוכריה,  ועל מידע בדבר  ה פרמטרי ם המשמשי ם  

בחישוב  השווי ההוגן של נדל" ן  להשקעה.  התוצאות בפועל עשויות להיות שונות באו פן  מהותי  מה הערכות המפורטות  

לעיל וה משתמע מהן, מסיבות שונות, וביני הן  ביטול  מוקדם  של  חוזי  הש כירות,  אי  תשלום  שכר דיר ה,  משבר  עסקי 

של מי מהשוכר ים, ו/או שינוי בפרמטרים  המ שמשים בקביע ת השווי ההוגן, או בשל גורמים אחרים שאינם בשליטת 

החברה  לרבות  היקף  ו משך  התפשטו ת נגיף הקורונה,  עוצמת ומשך  ההאטה הכלכלי ת שתתפ תח  בארץ ובעולם ועוד, 

אשר  עשוים לגרור  השלכות מהותיות על החברה.  
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המרווח בין שיעור התשואה  המשוקלל לבין עלות החוב  המשוקללת (מאוחד מורחב)   

 
• עלות ח וב שולית  צמו דת מדד של כ- 0.73% (תשואת אג"ח (סדרה ו'), במח"מ של כ- 6.6 שנים, על פי מחיר הסג ירה ליום 11 בנובמבר 2020). 

 

דיבידנדים בגין רווחי השנ ים 2017-2020   

להלן  פרטים לגבי סכומי הדיבידנד בגין רווחי כל אחת מהשנים 2017-2020:  

 
 2020 1920  2018 7201  

128 * ח) " ני שיליומ ם (חת מהשניא  כל יחרוו יןנד בגדיביד  121 5111.  99.5 

.720 ח)** "ה (שנילמד דיבידנ  860.  0.64 59.0  

 

* דיבידנד  מי נימאלי לשנ ת 2020, ע"פ החלטת  הדירקט וריו ן  מיום 12  במרץ 2020, בכפוף לאמור בסע יף  1.9 להלן.  

** עפ"י מ ספר המניות הקיימות ב כל חלוקת דיביד נד.  

 

לפרטים בדבר מד ינ יות חלוקת הדיבידנד של ה חברה וחלוקת דיבידנד במהלך התקופה  ראו סעיף 1.9  להלן. 

בכל  עת,  בהתחשב  בשיק ולים   עסקיים  וב התאם  לה וראות   כל  דין,  לשנ ות את המד יניו ת  הדירקטור יון  יה יה  רשאי, 
ואת הסכומים שיחולקו כדיבידנד.  
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 1.2. להלן תאור קצר של העסקאות העיקריות שבוצעו בתקופת הדוח וע ד למועד פרסומו:
 

 התקשרות לרכישת נכס –  מרכז מסחרי  בגני תק ווה 
בחודש  אוגוסט  2020  התקשרה  החברה  עם רני צים  מרכזי קניות בע"מ  )"המוכר"(,  בהסכם  לרכישת מחצית 
למשרדים  להשכרה  הכ ולל  שטח  בגני  תקווה,  בהקמה  מסחרי  )"הממכר"(  במרכז  המוכר  מזכויות   )50%(

ומסחר בהיקף של כ-9,000 מ"ר )"הנכס "(. תנאיה העיקריים של העסקה הינם כ דלקמן )"העסקה"(: 
צמוד  לעליית  המדד  סך  של  110  מיליון  ש"ח,  למוכר  תשלם  החברה  א. בתמורה  לרכישת  הממכר 
)"התמורה"(, בתשלום אחד שישולם  )בתוספת מע"מ(  בחודש  דצמבר  2021  )"מועד  הסגירה"( או במועד  
החל  להניב,  ולאחר  שנמסר  הנכס  מועד  שעובר  לאותו  ובלבד  החברה,  יותר  כפי  שתודיע  עליו  מוקדם 

לחברה .  
ב. בתום  חמש שנים  ממועד  הסגירה, תבוצע התאמה לתמורה בהתאם  ל-75%  מהשינוי  בשווי  הנכס,  אול ם 

בכל מקרה התמורה לא תעלה  על סך של 125 מיליון ש"ח ולא תפח ת מסך של 95 מיל יון ש"ח.  
בנקאיות  להבטחת   מספר  ערבויות  לטובת  המוכר  תעמיד  החברה  ג. עד  למועד  תשלום   מלוא  התמורה, 
לחברה  כנגד  יושבו  רצונה.  ה ערבויות  לשביעות  כנגד  קבלת  בטוחות  המכר,  התחייבויותיה  לפי  הסכם 
ידי החברה  ערבויות  בסך  של  20  מיל יון  ידה.  עד למועד פרסום הדוח,  הועמדו  על  תשלום  התמורה  על 

ש" ח. 
ד. בגין  חמש  שנות  הה פעלה  הראשונות  של  הנכס קבעו  הצדדים יעדי  NOI, אשר  בגין אי עמידה  בהם ישלם  
המוכר  לחברה   קנס ובגין  NOI  גבוה  יותר, תשלם  החברה למוכר  מענק.  יעדי ה-NOI  המובטחים   לחברה  

מהנכס בחמש שנות ההפעלה הראשונות משקפים תשואה שנתית ממוצעת בשיעור של כ- 6.5%.  
 ה. הניהו ל  השוטף של הנכס יתבצע על  ידי המוכר. כל ההחלטות בקשר לנכס יהיו משותפות.

 
 

איגוד מקרקעין – בניין משרדים ברחוב אבא אבן בהרצליה 
שלישיים  בהסכמי  בעלי  מניות  המסדירים  את  ניהול ה  ש ל   צדדים  החברה  עם  מרץ  2020  התקשרה  בחודש 
חברה פ רטית, המהווה איגוד מקרקעין )"החברה הפרטית"(. הח ברה מחזיקה 40%  מהון המני ות המונפק של  

החברה ה פרטית. 
החברה  הפרטית  התקשרה  בהסכם  ברירה  בקשר  לחכירה לטווח ארוך  של  מגרש  בשטח  של  כ-2.5  ד ונם  ברחוב  
אבא אבן בהרצליה  פי תוח, עליו  ב נוי  מבנה הכולל  כ-3,000  מ"ר  ב-4  קומות משרדים  וקומת מסחר.  לפרטים 

נוספים, ראו ביאור 4)ג( לדוח הכספי  ליום 30 בספטמבר 2020.  
 

 מתחם אינפינ יטי פארק – רעננה  
החברה  ממשיכה לקדם את תוכניותיה ל פיתוח מתחם  אינפינטי  פארק,  הממוקם  בצומת  רעננה  )"המתחם "(.   
החלו  בהקמת  מגדל  משרדים  בן  30  קומות  במתחם.  שלב  החפירה   במתחם,  השותף  החברה,  ביחד  עם 
והדיפו ן,  אשר החל  במהלך שנת  2019,  הו שלם.  בח ודש  אפריל  2020  החלו  עב ודות  ה הקמה  והביצוע  של  החני ון 

ומגדל המשרדים. סיום הבנייה של מגדל המשרדים צפוי  ברבעון הרבי עי של שנת 2022.  

 לפרט ים בדבר המתחם, ראו סעיף 16.1   לפרק א' לדוח התקופתי.

הנתונים  הקיימים    המתבסס  על  עתיד,  צופה  פני  מידע  הינן  המתוארות  לעי ל  כוונ ות  והערכ ות  החברה 
היתר  בשל    וזאת  ב ין  תתממש,  לעיל  ההערכה  כי  וודאות  כל  דוח  זה .  אין  במועד  פרסום  לחברה  והידוע ים 
היתרי  בניה    לזכויות   הבנ יה,  לקבלת  החברה,  לרבות  ביחס  שאינם  בשליטת  חיצוניים  בגורמים  התלות 

וליעוד המ קרקעין, וכן ביחס להיקפו ולהשפעתו של משבר הקורונה . 
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1.3. הון וחוב 
 

הון  

לפרטים בדבר  הנפקת  ניירות ערך בתקופה, ראו ביאור  4(ד) לדוח הכספי ליום  30 בספטמבר 2020. 
 

הנפקת אגרות חוב   

בחודש אפריל 2020  הנפיקה  החברה לצ יבור, בדרך של הרחבת סדרה, אגרות חוב (סדר ה ו') בהיקף של כ- 339  
מיליון  ש"ח  ערך  נקוב,  תמורת  כ-  404  מי ליו ן  ש"ח.  המחיר  משקף  ריבית אפקטיבית  שנתית  צמודת  מדד  של  

כ- 1.39%.   

 
פדיון מוקדם של אגרות חוב  

בחודש  מאי  2020  ביצעה החברה  פדיון  מוקדם חלקי  ביוזמתה  של אגרו ת חוב  (סדרה ד'),  בהיקף  של  כ-  52%  
מיתרת  הסדרה  לאותו מועד, תמורת סך  של כ-  375  מילי ון ש"ח, המשקפת  ר יבית אפקטיבית  שנתית  צמודת  

מדד של כ- 1.35%.   

בעקבות  הפדיון  המוקדם,  הכירה החברה  בהפסד  חד  פעמי  בסך  של  כ-7  מיל יון ש"ח   שנזקף  לסע יף הוצא ות  
המימו ן בדוחותיה הכספיים  לרבעון השני של שנת  2020.  

 

הנפקת אג"ח (סדרה  ו')  בחודש  אפריל  2020  והפדיון המ וקדם  של אג"ח (סדרה  ד')  בחודש  מאי  2020,  צפויים   
לחסוך  לחברה  הוצאות  מימון (נטו) בשלוש השנים הבאות בסך של כ-2 מיליון ש "ח לש נה.  

 

ליום  31   הכספי  לדוח   זה,  וביאור  11  לדוח  החוב  ש ל  החבר ה,  ראו  נ ספח  ה'  אגר ות  לפרטים  נוספים  בדבר 
בדצמבר 2019.  

 

מסגרות אשראי  

אחרים   ועם  האשראי  החתומות  עם  ב נקי ם  מסחריים  את  היקף  מסגרות  התקופה  הגדילה  החברה  במהלך 
הדוח  הכ ספי,  לחברה  הסכמ ים  חתומ ים  למסגר ות   פרסום  ש"ח.  למועד  העומד ות  לרשותה  בכ-  160  מיליון 

אשראי בהיקף של כ- 510 מ י ליו ן ש"ח, מת וכן מנוצלות כ- 175 מיליון ש"ח.  

 

אשראי לזמן קצר  

בחודש אפריל 2020  נפרע ו ניירות ערך מס חריים (סדרה ה') של החברה בהיקף של 12 מיליון ש"ח.   

 
דירוג החברה  

בדירוג  טווח ארוך  של  ilAA /Stable  ודירוג טו וח  קצר   של  +ilA-1.    לפרטים  נוס פים אודות   דירוג  החוב של
החברה ראו נספח ה'  לדוח זה. 

בחודש אוגוסט  2020  אושרר דירוג החברה  על  יד י  אס  אנ ד פי גלוב ל  רייט ינג ס  מעלו ת  בע"מ  ("S&P  מעלות")   
  

 
תשקיף מדף  

בחודש  פברואר  2020,  פרסמה  החברה  תשקיף   מדף  להנפקת נ יירו ת  ערך  שונים,  אשר   יו נפקו  מעת לעת,  לפי  
צרכי החברה.   
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1.4. להלן טבלת תמצית המצב הכספי  (דוחות כספיים מאוחדים IFRS, מי ליוני ש"ח ):  
 רות והע בריםסה 31.12.19 30.09.20 יףהסע

  5,394 5,302 המאוחד  סך המאזן 

 ת שקעוובה  ניםמזובמ  ןויטמקבעיקר  ע  וב נ  יםפטשובנכסים ה  יטוןקה 270 135 ם שוטפי ים  סכנ
 1.7ף  יעס ראו  רטים  פל("ח  ש  וןמילי  146  -כ  לבסך ש  ייםננספים  כסיבנ

 . ליון ש"חימ  11  -קופה בכגדלה בתלקוחות  הום  בייחייתרת ה  להלן).
,  וההינו גבת  י השכירוה של חיובי דמייהדוח, שיעור הגב  וםסרמועד פל

 פני המשבר.ל ש םשיודלח המבדו
 

 וגן.  י השוו ג לפיוצ ה מעקשהל ן "הנדל 4,822 4,844 ה עשקלהן ל"דנ
ל  שן  ת שווי הוגאמהתבניכוי  ה  להשקע  בנדל"ןקעות  מהשבע  ונ  דולהגי
 . בתקופה הקעהשל ןל"נד

בדב ראו  י  וושה  תעיקבר  לפרטים  הד  נספחל  2  סעיףההוגן   ורףמצ' 
 . זה דוחל

 

  עלת המטופלו  עותהשק
 ני המאז וישו ה יטתש  פי

בב  דולהגי 270 276 ההשקעה  ההשוו  טתשי  פי  על  ותפלמטוחברות  זני אמי 
של  תמהתאי  וכניב  טף ושה  חרוו המ  עבנפה  תקוב הוגן   ן " לדנ  שווי 

 בתקופה. קותמוחזהבחברות  עהלהשק
 

 ור פיז  לע  ההקפד  ך תו  יםכסהנ  ת שירכ  את  לממן  נהיה  החברה  יותינמד ) 46( ) 151( חוזר הון 
 בסיסי),  ההון  קוש,  בנקים(  תרוומק  ,מ" מח  תניחמב  מוןהמי  לש  וןיווג

צ  יםונש  וליםיקלש  ותיחסהתי  וךתו  ,'וכו  המדהצ הרכגון  ר זומיחכי 
 . ןהמימו יותעלום ותייהשנ

 
ן  וה  צריימ  צרמן קראי לזת אשום באמצענכסיות הק מרכישחל  ןויממ

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

,  ) 2019בר  מצבד  31ום  ליש"ח    ןליומי  270  -(כ  חש" ון  מילי  135  -של כ
התחבניכ כ  ותטפוש  תיוובייוי  של    316  -כ(   ח"שמיליון    286  -בסך 
בע  נו  השלילי  החוזר  וןבה  להגידו  .) 2019ר  בדצמב  31  םוילח  ש"   ןוימיל
 . מפורט לעיל, כייםננספי סיםות בנכעקש הוב יםומנבמז וןיטקמ ריקבע

 
יים  נסנפיים  סכנם ונימות מזיתרורה  חבל   כספי,ח הוד הום  למועד פרס

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

פנויות  ה  שראיהא  רותסגמו  םניומזמה  יתרות,  שוטפתהה  ותלעימפ
  קףהיו  ,ןהוה  ולשוק  י אנקבי  ארלאש  השותנגי,  לרשותה  תומדעוה
לממיאפשרו  ,  יםמשועבד  אלה  םיבינמהכסיה  נ פעלה  את  ילותה  ן 

 יבויותיה. ולעמוד בהתחי
 

ון  ות האשראי לפרעור נות ואת מקעו רהפת  יזחאת תבחן  ון  ירו הדירקט
הש  תיו צפו והת  ו יימקה  ויותתחיבהה השלו ש  ךלהמב  החברל    ם ינש 
החוזרבגרעו   אין   יכ  קבעו   תוברו הק בהון  ת יבעי  ל עביע  להצ  דיכ  ן 

ר משביות לות להשעשוילב גם להשפעות    םשיב  אתוז,  ת בחברהו נזיל
 .החברה  תילו על פעקורונה ה

 

לזמרשאה 233 232 צרמן קזלאי ראש מורכאי  קצר  שוטפ מחלויובעיקר  ב  ן  אגש  ותת  "ח  ל 
"ח יון שילמ  126  -ן ש"ח (כוילמי  125  -כ  לשסך  ב  ךואר  ת לזמןואוהלוו
ומ)2019בר  מדצב  31  םויל מתא  ןזמל  יראאש,   םייאקנבם  דייגקצר 
  יון ש"ח יל מ  107  -ח (כש" ליון  ימ  107  -של כך  בסם  שראי אחריתני אנוו
   .)2019ר בדצמב 31 םויל

 

  , ך לזמן ארו  בת חו רו אג
 נטו 

אג"חמ  בעיקר   עבנו  ו,טנ  ,טוןהקי 2,329 2,246 הרשהפמן  וכ  פדיון  ב  קעה  צמדי 
  .0.6% -כר של ובשיע פהקובתד דת המדירי

 יעללב מיוחסה  הון 
 רהחבל הש תו ימנה

של   תוניעלי המב לס  חלתקופה המיו  קר מהרווח הכוללבעי  בענו הגידול 2,645 2,665
ל  ש  ךבסששולם  בידנד  יכוי דינב  מיליון ש"ח,  112  -ל כבסך שה  החבר

 . ח"ש  ןומילי 95 -כ
 

  סחו יהמ הן למניו ה
של ת יו מנ ה לבעלי

 ) (ש"ח רהחבה

14.92 14.84  
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  (Funds From Operations ) FFO .1.5
 

החברה  לש נת  2020,  ראו   ותחזית  משבר  הקורונה  בדבר  הש פע ת  ה - FFO,  ולפרטים  מדד  להסבר  אודות 
בסעיף 1.1 לעיל.  

 

להלן נתוני ה- FFO (מיליונ י ש"ח):   

  לתקופה  
1-9/2020 

   הפלתקו 
1-9/2019 

  3רבעון 
2020 

  3 רבעון 
2019 

 2019 תשנ

 423.7 80.9 56.8 202.9 111.5 * פה קולת וחרו
 ) 220.7( 2.2 )0.4( ) 66.8( 57.3 * שקעהה לל"ן  ל נדשן וגי הוושת התאמ

 )4.3( )1.6( 0.4 )4.0( 0.4 ירהדמי חכין גב ייבותחהתך שערומת התא
של  הובשווי    שינויים   ם פיננסי   םכשירימגן 

 0.4 1.2 )1.6( 0.6 )2.7( דהפסח ווור רךן דהוגווי שם בדדיהנמ
 יווהש טתשילפי ות טופלהמת חברובת והתאמ

 093. 1.8 0.8 8.34 6.17 ונטאזני, מה

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

הת(פר  ערך  תרוניי תשקיףיטו שקיף  טי    -  וטת 
 1969 –"ט כשרה), תוצנה ובמ

184.1 167.5 56.0 84.5 238.1 

      פות סהתאמות נו 
 5.6 1.5 0.9 4.6 2.9 ות ס מניסום מבתשלו

 - - - - 7.2 של אג"ח  דםקודיון מפסד מפה
 )0.6( 0.8 0.8 0.7 0.2   ותת אחרהתאמו

FFO 243.1 86.8 57.7 172.8 194.4 הלנה הה תשי גימינלי לפו נ 
FFO 1.37 0.48 0.32 0.97 1.09 (ש"ח)  הלמני 
FFO 249.9 66.0 60.1 185.4 178.0 הנהלהגישת ה ילפ יאליר 
FFO  1.40 0.37 0.34 1.04 1.00 ש"ח) ( יהנמ ללי ריא 

 177.4 178.1 178.5 177.1 178.4 לל וקהמשמספר המניות 
 

מיוח ס לחלק  הבעלים של החברה.     *
 

1.6. תוצאות הפעילות  
 

להלן פירוט ה- NOI בתקופה (דוחות כספיים מאוחדים  מורחבים, מיליוני ש"ח ): 

 סהנכשם 
NOI  תשעה  ל ש  קופהתל  

שחודשי   30  םביו  ה יימהסתם 
 2020 ספטמברב

NOI  תשעה  ל ש  לתקופה 
ששיודח   30ביום    ימה תיהסם 
 2019 ספטמברב

 35.2 34.9 ה נרענ חםתמ

 15 26.5 ) * ( להיובמגדל 

 50.2 61.4 ם עיקריים ה"כ נכסיס

 202.7 186.6 *) (*ים  רחם אנכסי

 252.9 248.0 ) רחבמוד חאו(מ NOI כ"הס
 

בחודש מאי 2019, נרכשו 50%  מח ברת מחצית ה יובל, ה מחזיקה במגדל היובל בת"א.   *
NOI  י די החברה  כ תוצאה ממשבר הקורונה,  הוכרה במלואה על  יצו ין,  כי הפגיעה ב-    הנובעת מהקלות שכר דירה  שניתנו   **

בדוחות הכ ספיים ל תקופה של תשעת החודשים שהסתיימו ביום 30  בספטמבר 2020.  
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להלן הסברים לשינויים העיקריים בתוצאות הפעילות (דוחות כספיים מאוחדים IFRS, מיליוני ש"ח  (*)):   

   לתקופה הסעיף
1-9/2020 

פה   קו תל
1-9/2019 

  3רבעון 
2020 

  3רבעון 
2019 

, ככל עה חודשיםתשלתקופה של ( רות עהים ו סברה
 צוין אחרת)  לאש

מי  דמ תסו נכה
 86.4 78.0 251.4 234.1 שכירות

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

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

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

 י. ספ(א) לדוח הכ4ביאור  ראו גם

משבר  נוספים  ם  פרטיל השפעת    אות צות על    נה והקורבדבר 
 . לעיל 1.1יף , ראו בסע2020נת החברה לשותחזית   החברה 

 עלות אחזקה
 5.0 5.1 15.3 14.3 םניתפעול מבו 

NOI 219.8 236.1 72.9 81.4 

וי הוגן  שו  התאמת
ן נדל" לש
 טו , נהעהשקל

)57.3 ( 66.8 0.4 )2.2 ( 

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

א  (בתקופה חיוב  תקד,ש המקבילה  כשערוך  של  בסך    80  -י 
ם  נכסית  שכילרות  מי פע  ויות חד על  פחתת הוי  כייליון ש"ח בנ מ

  נה רענ ברה  חכישערוך ה  בגין  הוצאה ו  ח "ן שו מילי  9  -כ  של ך  בס
 ).ח"יון שמיל 4 -של כ בסך

נהלה צאות הו ה
 9.6 9.0 28.4 27.7 ליותוכל

שלום  ת,  חש"יון  מיל   19.8  -כסך של  יהול בנ   י ף זה כולל דמיסע
מ כ  בסך   ותני מבוסס  והו  יליוןמ   2.9  -של    ת רואח  תאו צ ש"ח, 

  5  -כ  של  ך ) בסיםיעוצ מקותים  רי ושם,  יטורירק ד   רשכ  (לרבות
נ  תקד, אש  פה המקבילה תקו(ב  ש"חיליון  מ בדמי  של  יהול  סך 
ש"יוילמ  19.2  -כ מסמבו  תשלוםח,  ן  כ  בסךיות  נס    4.6  -של 

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

  ת)(הכנסו  אותהוצ
 ) 4.7( 11.9 44.7 24.5 טו, נן מו ימ

פרשי  ות מהנסהכ מקר  יבהוצאות המימון, נטו, נבע בע  טוןיקה
  -ל כסך שות ב צא להו  סחש"ח בי  ן ליוימ   14  -כסך של  צמדה בה

דת  מירי  ותובע נה  ,דלה אשתקימקבה  ה פבתקוח  ש"מיליון    12
של ויעבשמדד  ה ביחס  0.6%-כ  ר  בשיע   עליית ל,    -ל כש  ר ומדד 

של  ה  ןו ברבע(  אשתקד  0.5% כאות  צהו  –  2020שלישי    2  -של 
  -כ  , ביחס להכנסות של0.1%ל  ליית מדד שבשל עיליון ש"ח  מ

ש"ח    17.6 ירימיליון  מדד  בשל    0.7%  -כ  של   שיעורבדת 
 ).מקבילה אשתקדתקופה הב
 

  7  -בסך של כ  עמי ד חד פהפסמ   צאות המימוןהו  ו פעוש, המנגד
     .תהמ יוזה ב ברה הח שביצע  מוקדם ן ופדיבעקבות ון ש"ח מילי

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

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

ה חלק החבר
ות של  בתוצא

ת  לו טופהמ תברו ח
 יטתש פי על 

,  יאזנהמ וישו ה
 נטו 

2.4 )26.3 ( 4.7 6.9 

ב החברה  החשל    תוצאותחלק  שיטת   על  ת ופלטומ ברות    פי 
מת  התא י  ו ניכוטף בשה  ח רווה מע  פשהותקופה  בזני  אמהשווי ה

 . ותקמוחז ה בחברות  ה עשקלהל"ן דנ  ן שלוי הוגוש

  ה של חברת רכישמה  שנבעה  ה פחתמה  הושפע בעיקר   אשתקד, 
 . בל בת"אל היובמגדבל, המחזיקה ויה ת מחצי 

ים על  סמי
 - - - - הנסכהה

קרן במקע הש  בהיותה  על  קרקות  לחברה  הפקודה,  פי  עין, 
מיסועמ תנאים  מד  למילוי  כפוף  מיוחד,  ומ סוימ מי  י  יסוים, 

מדת  הכספי, עו   חליום הדות.  יו המנ  עליה ברמת בוחים נעשוהר
 .דהום בפק רטיום המפ אינתב  החברה

 להכול חרוו ה
לי  לבעחס ו יהמ
של יות נהמ
 ברההח

111.5 202.9 56.8 80.9  

וח בסיסי למניה רו 
י  לבעלחס מיו ה
ל שיות מנה

 "ח) החברה (ש

0.625 1.145 0.318 0.454  

 

לפרטים א ודות ת וצאות הפעילו ת על בסיס מ אזן  מאוחד מורחב, ראו נספח א' לדוח  הדירקטוריון.    *
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1.7. נזילות  (דוחות כספי ים מאוחדים IFRS, במ י ליוני ש" ח):  
ש"ח  ליום  31   ש"ח  (כ-  83  מיליון  ליום  30  בספטמבר  2020,  ל חברה  יתרות  מז ומנים  בסך  של  כ-  74  מיליון 

בדצמבר  2019)  והשקעות בנכסים פיננסיים  בסך של כ-  28  מיליון  ש"ח  (כ-  164  מיליון   ש"ח  ליום  31  בדצמבר  

2019).  למועד פרסום  הדוח הכספי, לחבר ה  יתרות מזומנים  ונכסים  פיננס יים  בסך  כו לל  של כ-  80  מילי ון ש"ח   

השלכות  משבר   בדבר  ש"ח.  לפרטים  כ-  335  מיליון  בסך  של  חתומות  ופנויות  ובנוסף,  מס גרות  אשראי 

הקורונה על נזילות החברה, בעיקר עקב פגיעה בהכנסות  משכר דירה  והקלות תזרימיות שניתנו בתקופה, ראו   

סעיף  1.1  לעיל.   לפרטים נוספים  בדבר  מקורו ת המימון, ראו  סעיף  1.8  להלן.   דירקטוריון   החברה  קבע   כי אין  

בגרעון בהון החוזר כדי להצ ביע על בעי ית נזילות בחברה.  לפרטים נוספים, ראו בסעיף 1.4 לע יל.   

ומסגרות  האשראי  הפנויות   המזומנים  השוטפ ת,  יתרות  מפעילותה  המזומנים  תזרים  החברה,  להערכת 

העומדות  לרשותה,  נגישותה לאשראי בנקאי ולשו ק ההון, והיקף  נכסיה המניבים  הלא משועבדים, יאפשרו  

לה לממן את פעילותה  ולעמ וד בהתחייבוי ותיה.   

 

 ות והער םיסברה 1-9/2019 1-9/2020 יףסעה
מנים, מזו  יתזרימ

ו, מפעילות טנ
 שוטפת

המריתז 124 106 שוטפת  פעימ  זומניםם  בס  נבעלות  כמרווח  של    יוןלימ  113  -ך 
שלילית י הוגן  ושות  התאמ   בתוספתד),  קת "ח אשן שמיליו  204  -ח (כש"

להשש נדל"ן  בסך  ל  שווי  תאה  בניכוי(  ש"ח  יוןמיל  57  -כ  שלקעה  מת 
דה צמשי הרהפמ  הכנסות  כויבני  ,ד)קתאש  חש"ן  יומיל  67  -כחיובית של  
כ של  ( ילמ  14  -בסך  ש"ח  של  התוספת  ביון  ש  12  -כוצאות  "ח מיליון 

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

ש  ותוהלקוח כ בסך  ש"חמילי   8  -ל    ש"ח   יליוןמ  0.3  -לכבהשוואה  (  ון 
 . ה)פה המקבילקובת

 
, םימנ י מזו ימזרת

 פעילותמנטו, 
 עהקהש

המזומניתזרי ) 268( 28 המפעים  ם  ממימבע  נבעה  קעשלות  של  שויקר   נטו 
ים רבניכוי תז  ,"חליון שמי  136  -כ  לשבסך    נסייםפינ  סיםכבנ  השקעות

לש בוהשקעו  ותרכיששימש  כ  בסך  להשקעה  דל"ןנת    ליון ימ  91  -של 
והשק ל  בעיקרשימש  ,  קדשת(א  .ח"ש ך נדל"ן להשקעה בסעות ברכישה 

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

שהתקבלתבניכוי   מכירת    המורה  ש  סיםנכ בגין  כבסך  מיליון    123  -ל 
 ). ש"ח

 
ימי מזומנים, תזר
לששים המזומנים  ריתז 245 ) 143( ן ו ממיעילות לפ , נטו  נובעפעילות מימש  הנפקת אגרות  מ  בעיקר  מון 

ב אגרות חו  פדיוןתשלומים בגין  כוי  בניש"ח,  ון  מילי  400  -של כ  ךבס  חוב
ארוך  וה לזמן  כבלוואות  של  ב(  ש"ח  ןמיליו  448  -סך  פדיון שלרבות  ל 
 דנדדיביו"ח),  ון ש לי מי  375  -בהיקף של כ  החברה ביוזמת    חלקי  םוקדמ

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

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

 ). "חון ש מילי 89 -ששולם בסך של כ
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1.8. מקורות המימון:  
החברה  מממנת   את  פעילות ה בעי קר  באמצעות  הון  שמקורו  בגיוס י  הון,   הנפקות  של  אגרו ת חוב צמודות  למדד  

צמודה  או  שקלית    ארוך  בריבית  קבועה  באמצעות  הלווא ות  מגופים  מוסדיים  לזמן  לצרכן  וכן  המחירים 

משתנה, ואשראי לזמ ן קצר.  

הכספי ,  לחברה  הסכמים  עם  בנקים  מסחריים  ועם  אחרים  להעמדת  מסגרות  אשראי    פרסום  הדוח  למועד 

בהיקף  של כ-  510  מיליון ש" ח,  מתוכן  מנוצלות  כ-  175  מ י ליון  ש"ח.  החברה משתמשת במסגרות  האשראי  מעת  

לעת על פי צרכי המימון שלה.  

להשלכות אפשריות של משבר הקורונה ע ל מקורות המ ימון של  החברה רא ו סע יף 1.1  לעיל.  

בנוגע להתחיבו יות החברה  במסגרת  ההסכמים  עם  הבנקים  ועם נותני אשרא י  אחרים,  ראו  ביאור  17(ח)   לדוח  

הכספי  ליום  31 בדצמבר 2019. 

לפרטים  נוספ ים בדבר ה נפק ת ניירות ערך בתקופה, ראו  סעיף 1.3 לעיל.    

 

יעלה  על   לא  שנט לה  שסך  ההל ו ואות  מחויבת  במקרקע ין,  החברה  השקעות  קרן  החלים  ע ל  לכללים  בהתאם 

60% משווי נכסי ה שהם מק רקעין מניבים בתוספת 20%  משווי נכסיה האחרים.  

ליום 30 בספטמבר  2020 ו למועד פרסום הדוח, החברה עומדת בכללים ובפרמטרים שצוינו לע יל.  

 

1.9. דיבידנדי ם 
להסבר מפורט של  הוראות  הפקודה בדבר  דיבידנדים  ה מחולקים בקרן  להשקעות  במקרקעין,  ראו  ביאור  12(ה)  

לדוח הכ ספי  לשנת 2019  וסע יף 6.8.9  לפרק א'  לדוח  התקו פתי.  

 

מדיניות דיבידנד  

יחולק   החייבת,  ואשר  י פחת  ממלו א  הכנסתה  השנת ית  אשר  לא  שנתי  דיבידנד  הינה  לחלק  מדיני ות  החברה 

מיידיים.   לציבור  באמצעות  דיווחים  ויפ ורסמו  ידי  הדירק טוריון  על  בארבע  מנות  שנתיות,  במועדים  שיקבעו 

בכל  שנה,  תפרסם  החברה  א ת סכום  הדיבידנד  המינימלי   לאותה  שנה במועד אישור הדוחו ת  הכספ יים  לשנת  

הדיו וח הקודמת.  

מדיניות החלוקה  כאמור כפו פה לכל  דין,  ובכלל  זה להור אות חוק  החברות,  התשנ"ט  –  1999  ("חוק  החברות")  

ולדרישו ת הפקודה מקרן  להשקעות במקרקעין,  ותבוצע באופן שישמר את מעמדה  של החברה  כקר ן  להשקע ות  

במקרקעין.  

מד יניות   הדירקטוריון  לשנות  את  של  לגרוע  מסמכותו  דיביד נד  כאמור  כדי  חלוקת  מדיניות  בהצהרה  ע ל  אין 

החברה בח לוקת דיבידנד, כפי שימצא לנכון מעת לעת.  
 

דירקטוריון  החברה החליט ביום  12  במרץ  2020  כי הדיבידנד לשנת  2020  לא יפחת מסך של כ-  128  מיליון  

 ש"ח (72 אגורות למניה  לפי  מספר המניות הקיימות ביום ההחלטה). 
ביום  12  ב נובמבר  2020  בחן  דירקטוריון החברה  את  החלטתו  מחודש  מרץ  2020  ואישר את  חלוקת הדיבידנד   

בהתבסס  על נתוני הדוחות הכספיים הסקורים של החברה ליום  30  בספטמבר  2020  ולאחר שבחן  את מקורות  

הפירעון להתחייבויות הקיימות והצפויות שהחברה  תידרש  לפרוע במהלך  3  השנים החל מ יום  30  בספטמבר  

2020,  בשימ ת דגש על אגרות החוב,  על  יתרות  המזומנים והנכסים הפיננסיים, על מס גרות  האשראי החתומות  

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

האפשריות   להשלכות  לב  בהתחייבויות יה  בשים  לעמוד  יכולתה  את  הכספיות  וכן  תוצאותיה  ועל  החברה  על 

וכי   החברה  של  הפיננסית  באיתנות  לפגוע  כדי  בחלוקה  אין  כי  הדיבידנד,  וקבע  ביצ וע  חלוקת  ולאחר  כאמור 

החברה   בהתחייבויותיה:  (א)  לעמוד  ליכולתה  התורמים  עיקריים  פרמטרים  מספר  פעילותה  קיימים  בבסיס 

מייצרת תזרים מזומ נים שוטף באופן קבוע,  הנובע מח וזי  שכירות בעלי פיזור נרחב; (ב)  עיקר  נכסיה  המנ יבים  
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של החברה אינם משועבדים; (ג) לחברה יתרות משמעות יות של מזומנים והשקעות בנכסים פיננסי ים נזילים  

נכסים במסגרת פעילות ה;    ומסגרות אשראי חתומות ובלתי מנוצלות,  והיא  אינה מסתמכת על  יכו לת מימוש 

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

בהקשר  זה,  יצוין כי לדירקטוריון  החברה הוצגו  מקדמי הביטחון  הקיימים ל חברה במסגרת תוכניות עבודתה  

לחברה   יאפשרו  קריטיות,  אשר  עבודה  להנחות  בהתייחס  מחמירים  ב נוגע  לתרחישים  רגישות  וניתוחי 

להתמודד  עם התפתחויות והשלכות משבר הקורונה.  
 

את   דין,  לשנות  כל  ובהתאם  להוראות  עסקיים  בהתחשב  בשיקולים  עת,  בכל  רשאי,  יהיה  הדירקטוריון 

הסכומים שיחולקו כדיבידנד. 
 

להלן פירוט סכומ י הדיבידנד  שהוכרזו בתקופת הדוח  ועד פרסומו:  

יבת יש  תאריך

 וןורירקטדיה

 בידנד דיהכום ס

 

 םהתשלו  דועמ יה נ למנד דיבהדי כוםס

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

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

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

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

 

שיעור המס  החל  על הדיבידנד הינו שיעור  משוק לל  המחושב על פי  שיעורי המס השונים  החלים  על פי  מקורות   

( הכנסה   חי יבת  ו/או  ר ווח  הון,  שבח  ופחת). לפירוט בעני ין  מיסוי הדיבידנד  -  ראו   ההכנסה   מהם   הוא  מחולק 

סעיף 21 בפרק א' לדוח התקופתי.   

 

1.10. הסכם הניהול  
ביום  30  ביולי  2020  אישרה האסיפ ה הכללית  המ יוחדת  של בעל י המנ יות   של החברה  את  מימושה של  האופציה  

להארכת הסכם  הניהול שבין החברה  לבין ריט  1  שירות י  ניהול  בע"מ, לתקופה של שנתיים נוספות,  החל מיום   

27 בספטמבר  2020. הסכם הניהול הוארך בהתאם לתנאיו המקוריים. לפרטים נוספ ים, ראו נספח ג' להלן.  

 

 

 

 

 

 

 

 

אנו מבקשים להביע את הערכתנו ו תודתנ ו לצוות החברה  על מאמצי ו ותרומתו  הרבה ל הישגי  החברה.  

 
 

12 בנובמבר 2020  

תאריך אישור דוח הדירקטוריו ן  

 

דרור גד – יו"ר הדירקטוריון 

  

שמואל סייד – מנכ"ל   
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נספחים  
 

דוחות מ אוחדים מורחב ים   נספח א'  - 
 

סיכוני שוק ודרכי ניה ולם   נספח ב'  - 
 

ממשל תאגיד י   נספח ג ' - 
 

הוראות גיל וי בקשר  עם הדי ווח הפ יננסי של התאגיד   נספח ד'  - 
 

פרטים בדבר אי גרות חוב שהנפיק ה החברה   נספח  ה' - 
 

נדל"ן להשקע ה מהותי ים מאוד  נספח  ו' -   
 

מאזן בסיסי הצמדה    נספח ז'  - 
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נספח  א' - דוחות  מאוחד ים מורחבים   

דוחות  כספיים מאוחדים מו רחבים  של  החברה  הי נם דוח ות  החברה  ה מוצגים ע ל פי כללי ה-  IFRS  למעט  האמור  

להלן:  

השקעות  בחברות  מוחזקות בהן  נכסים מניבים,  המוצגות  על  פי שיטת  השווי המאזני  (בסיס  אקוויטי), מנוטרלות 

החברו ת  הנ" ל.  של  הפעילויות  בהתחייבויות  ובתוצא ות  חלק  החבר ה  בנכסים,  איחוד  יחס י  של  ידי  ומושבות  על 

חברה בת בה זכ וי ות  שאינן מקנות  שליטה,  אוחדה  לפי   חלקה ה יחסי של החבר ה  בנכסים, בהתחייבויות ובתוצאות 

הפעי לות של החברה  בת.  

 
דוחות מאוחדים מורחבים על המצב הכספי:  

 
      

31.12.2019  30.09.2019  30.09.2020 
 

 

 באלפי ש"ח 
 

נכסים שו טפים:       

מזומנים ושווי מזומנים   88,206  123,384  93,397

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

25,791 
 

35,557 
 

חייבים ולקוחו ת  35,692
      

283,652  291,960  ,904151   
נכסים  לא שו טפים:       

נדל"ן להשקעה   5,500,889  5,296,722  5,460,429

השקעות המטופלות לפי שיטת  השווי המאזני   51,376  54,539  64,641

חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך  63,093  41,962  41,953
      

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

      
 התחייבויות שוט פות:      

התחייבויות לתאגידים בנקאיים ולנותני אשראי אחרים  272,554  201,198  249,906

 ת ת זכויתרוו איםזכ 63,380  78,692  89,892
      

339,798  279,890  335,934  
      
התחייבויות לא שוטפות:       

התחייבויות לתאגידים בנק איים ולנותני אשראי אחרים  398,456  494,118  419,240

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

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

התחייבויות אחרות לזמן ארוך  52,257  44,674  48,334
      

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

 : הון      

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

 הטישל ותן מקנשאינ יותזכו -  -  -

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

5,850,675  5,685,183  5,767,262  
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דוחות מאוחדים מורחבים על הרווח הכולל:   
 

   

  שנהל
שהסתיימה  

  יוםב
 דשיםה חו של שלוש לתקופה

  ום בי שהסתיימה
ם  שיחוד התשעשל  פהלתקו 

   ביום הסתיימה ש
31.12.2019  30.09.2019  30.09.2020  30.09.2019  30.09.2020   

   ח "שלפי בא
           

הכנסות מדמי שכירות, נטו    265,326  269,959  88,121  96,719  363,867

 עלות אחזקה ותפעול מבנים   17,374  17,066  6,099  5,750  21,992
           

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

 התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו   ) 75,023(  35,594  516  ) 1,487(  176,330
           

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

הוצאות הנהלה וכלליות    27,714  28,354  9,007  9,632  37,888
           

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

הכנסות מימון     6,727  7,817  2,298  20,487  9,834

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

(הוצאות) הכנסות מימון , נטו   ) 33,708(  ) 53,124(  ) 16,119(  3,320  ) 61,806(

7,960 
 

)62 ( 
 

322 
 

)712 ( 
 

1,568 
חלק החברה ברווחי (בהפסדי) חברות  

המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו 
     

 
 

 
 

 
 

רווח לפני ניכוי מסים על הכנסה   113,075  206,297  57,734  83,108  426,471

הוצאות מסים על הכנסה (*)    ) 1,559(  ) 3,422(  ) 924(  ) 2,250(  ) 2,785(
           

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

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

           זכויות שאינן מקנות שליטה   -  -  -  -  -
423,686  80,858  56,810  202,875  111,516   

           
 
 

בהיותה   קר ן  השקע ות במקרקעין,  על פי  הפקודה,  לחברה  מעמד מיס וי מיוחד, כפוף למילוי  תנאים  מסוימים, ומיסוי  הרווחים נעשה  ברמ ת    *

בעלי המניות. הוצא ות המס ים המ ופיעות בדוחות המאוחדים המורח בים נובעים מהוצאות מסים בחבר ות מוחזקות מסוימות.  
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לוח פרעונות חוב פיננסי מאוחד מורחב:  
 

   להלן   התחייבויות העומדות לפרעון ליום 30 בספטמבר 2020 (באלפ י ש"ח):    

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

 230,147 136,809 9,000 84,338 אשונה ה רשנ

 171,652 21,993 - 149,659 שנה שנייה 

 172,625 22,966 - 149,659 ת ילישששנה 

 172,778 23,119 - 149,659 ית רביעשנה 

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

 2,653,681 142,510 9,000 2,134,539 תרעונו פה"כ ס

 234,799    הרמית פרית

 28,865   נאייםוחשבהפרשים מקוריים  יתרת

 2,917,345   מורחב דחמאו  סיננ וב פיסך ח
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נספח  ב' - סיכוני שוק ודרכי  ניהולם 

פרטים בדבר חשיפה לסיכוני שוק וניהולם:  א. 
 

א. האחראי  על ניהול ס יכוני שוק בתאגיד  

האחראי על סיכוני ש וק  בחברה  הי נו  מר שמואל סייד, מנ כ"ל  החברה (לפרטים  ראו  תקנה  26  א'  בפרק  ד'   

של הדוח התקופתי) הפועל במסגרת הנ חיו ת כלל יות של  הדירקטוריון  ובתיא ום עם יו" ר הדירקטוריון.  

השוק   שדווחו  במסגרת  ביאור  19(ד)  לדוחות   בסיכונ י  מהות י  חל   שינוי  לא  התקופה  המד ווחת  במהלך 

הצמדה  ליום  30   לאמור  בדו ח  בסיס י  הדירקט וריון  ליום  31  בדצמבר  2019,  פרט  הכספיים  ובדוח 

בספטמבר 2020 (ראו נספח ז ' לדוח הדירקטוריון) ולאמור בסעיף ב'  להלן.   

 

ב. שווי  הוג ן של מכשיר ים פיננסים:  

מבחן רג ישות לשינויים בשיע ור הריבית (מי ליו ני ש"ח): 

 ים שינויהפסד מה  נויים יהשרווח מ 

שיר  כמה

 ש יהרג

גן שווי הו יבית הר רעושייה בעל

 (*)  ליום

 ית הריב שיעורב הדייר

ש על  ל  יה 

2%  

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

  2%  לשדה  ירי

 בית*** יבר

  וב ח  ותגרא

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

 
השווי ההוגן  אינו מ ייצג את הי תרו ת המוצגות בדוחות הכ ספיים.    *

שיעור  ה ריבית ששימשה בבסיס החישוב  של  אגרות החוב   ה מונפ קות של החברה  הינה ריבית בשיעור   של  כ-  0.69%  ואשר    **

ליום  30   החוב  ההוגן  בו  נ סחרו  אגרות  זו  מביא  לשווי  (קרן  וריבי ת)  בריב ית  של  כל  א גרות  החוב  המז ומנ ים  תזר ים  היוון 

בספטמבר 2020.  

להערכת החברה, חישוב רגישו ת לתוספ ת/הפחתה של 2% בשיעור הריבית מהווה תרחיש קיצו ן.   ***

 

מבחן רג ישות לשינויים במחירי נ יירות ערך סחירים (מיליוני ש"ח):  

 שינויים מהסד פה  מהשינויים  חוור 

 ירידה בשווי םויל ןוגשווי ה וי ושיה בעלי יש גהר ירכשהמ
 10% + %5 + 2020..0930 -5% -10% 

 )2.8( )1.4( 28 1.4 2.8 ) (* ננסייםפי ים סנכ

*    ניירות ערך סחיר ים שיש להם  מחירי שוק.  
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נספח ג'-  ממ של תאגיד י 

דירקטורים בעלי מיומנות ח שבונאית ופיננסית   

הד וח   ב'  של  תאג ידי)  בפרק  הדירקטוריון  של  החברה,  ראו  סע יף  1  בנ ספח  ג'  (ממשל  לפרטים  בדבר  חברי 

התקופת י.  

 

דירקטורים בלתי תלויים   

לפרטים בדבר דירקטור ים בלתי תלו יים של  החברה,  ראו  סעיף 2 בנספח  ג' (ממש ל תא גידי) בפרק ב' של הדוח  

התקופתי, אשר המידע המ פו רט בו מובא כאן בדרך של  ה פניה.  

 

מינוים מחדש של דירקטורים 

ביום  30  ביו לי  2020,  אישרה האסיפה הכללית  המ יוחדת   של  בעלי המניות של החברה  להאריך את  כהונתה   

נוספת  (שליש ית)  בת   כהונה  החברה,  לתקופת  אירית  שלומי  כדירקטורית  חיצונית  בדירקטוריון  של  הגב' 

שלוש שנים החל מיום  4 באוגוסט 2020.  

ברוך,  מר   דוד  מינוים  מ חדש  של  מר  דרור   גד,  מר  את  של  החברה  הכללית  האסיפה  מועד,  אישרה   באותו 

יצחק שריר, מר  יקותיאל (קותי) גביש ומר עופר ארדמן, כדירקטורים בחברה, החל מאותו המועד.  

 

מבקר פנימי   

של  הדוח   (ממשל  תאגידי)  בפרק  ב'  סעיף   3  בנספח  ג'  החברה  ראו  של  הפנימי  המבקר  אוד ות  לפרטים 

התקופתי, אשר המידע המ פו רט בו מובא כאן בדרך של הפניה.  

 

תוכנית אכיפה פנימי ת    

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

התקופתי, אשר המידע המ פו רט בו מובא כאן בדרך של הפניה.  

 

נוהל סיווג עסקאות עם נושא משרה או ש לנושא משרה  יש בהן עניין אישי, כעסקאו ת חריגות ("הנוהל")  

המידע    התקופת י,  אשר  בפרק  ב'  של  הדוח  סעיף  6  בנספח  ג'  (ממשל  תאגידי)  לפרטים  אודות  הנוהל  רא ו 

המפורט בו מובא כאן בדרך של הפניה.  

 

הסכם ניהול, מדיניות התגמול של החברה, פטור ביטוח  ושיפוי 

של   המניות  של  החברה  את  מימוש ה  בעלי  הכללית  המיוח דת  של  האסיפה  ביום  30  ביולי  2020  אישרה 

האופציה  להארכת הסכם הניהול שבין החברה לבין ריט  1  שירותי ניהול בע"מ  ("חברת הניהול"), לתקופה  

של שנתיים נוספות,  החל מיום 27 בספטמבר  2020. הסכם הני הול הוארך בהתאם לתנאיו המקוריים.   

מסגרת   תנאי  בדבר  של  החב רה  הכללית  המיוחדת  תיקון  למדיניות  התגמו ל  מועד,  אישר ה  האס י פה  באותו 

להתקשרות בפוליסת ביטוח אחריות ד ירקטורים ונושאי משרה. 

שפורסם  ביום  15  ביולי  2020  (אסמכתא       אסיפה  כללית,  זימון  אוד ות  משלים  דיווח  מייד י  לפרטים  ראו 

2020-01-068611).  לפרטים  אודות הסכם  ה ניהול  ומדיניות התגמול של החברה  ראו  סעיף  23.1  לפרק א'  של  

הדוח  התקופתי   וסעיף  7  לנ ספח  ג' (ממשל תאגידי)  בפרק ב'  של הדוח  התקופתי,  אשר המידע   המ פורט  בהם   

מובא כאן בדרך של הפניה.  

ביום  27  בפברואר  2020  אישרה ועדת התגמול של החברה,  התקשרות החברה בפולי סת ביטוח   נושאי  משרה,  

לתקופה של שנה אחת, שתחילתה ביום 1 במרץ 2020  וסי ומה בי ום 28 בפברואר  2021. 
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לפרטים בדבר פטור ביטו ח ו שיפוי  שמ עניקה החברה לנושאי המשרה  בה, ראו סעיפ ים  5  ו-6  לתקנה  21  לפרק  

ד'  לדוח התקופתי,  וביא ורים  17(ב)  ו-17(ז)  לד וחות הכספיים  ליום  31  בדצמבר  2019,  אשר המידע המפורט   

בהם מובא כאן בדרך של ה פ ניה.  

 

ולאור משבר הקורונה, קיבלה החברה הצעה  חד צדדית מחברת הניהול לדחיית  25%   בחודש  אפריל   2020, 

מדמי הניהול   לחודשים מאי   ויוני  2020. הצעת חברת הניהול   נע נתה בחיוב על ידי  דירקטוריון החברה   ורכיב  

דמי הניהול שנד חו  שולם  בחודש ספטמבר  2020. לפרט ים נוספים אודות ה סכם  הניהול, ראו סעיף  23.1  בחלק  

א' של הדוח התקופתי,  אשר המידע המפורט בו מ ובא כאן בדרך של הפניה.  

 

הליך אישור הדוחות הכספיים  

לפרטים בדבר  הליך אישור  הדוחות הכספיים ראו שאלו ן ממשל תאגידי המצורף בפרק ה' לדו ח התק ופתי. 

שלושה  חברים:   המונ ה  ("הוועדה"),  של  החברה  הביקורת  הדוחות  הכספיים  היא  ועדת  לבחינת  הוועדה 

אירית של ומי, יו"ר (ד ירקטו רית חיצונית), א ורי ברגמן (דירקטור ח יצונ י) וקותי  גביש.  

ליום  30  בספטמבר  2020   הכספ יים  של  החברה  דיון  מקיף  בדוחות  ביום  8  בנובמבר  2020  קי ימה  הוועדה 

ובכללם   שונים  בנושאים  הוועדה.  הו ועדה  דנה  חברי  העולות  מהן,  בהשתתפות   כל  ובסוגיות  המהותיות 

בנושאים  המפורטים להלן:  

ההערכות והא ומדנים שנעשו בקשר עם הדוחות הכספיים.   .1
הבקרות הפנימיות הקשורות בדיווח הכספ י ובגיל וי.    .2

שלמות ונאותות הגילוי בדוחות הכספיים.   .3 
המדיניות החשבו נאית שאומצה והטי פול החשבו נאי ש יושם בעניינים המהותיים של התאגיד.    .4

הערכות השווי, לרבות  ההנחות והא ומדנים שבבסיסן, שעליהם נסמכים נתונים בדוחות הכספיים.    .5
 

המלצות הוו עדה הועברו לדי רקטוריון החברה שני ימי עסקים לפני יש יבת הדירקטוריון.  

 

בישיבת  הדירקטוריון  מיום  12  בנובמבר  2020  אישר  הדירקטוריו ן את  הדוחות הכספיים של החבר ה  לי ום  30  

בספטמבר 2020.  
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נספח ד'- הוראות גילוי  בקשר עם הדיווח הפיננסי  של התא גיד  

אומדנים חשבונאי ים קריטיים   .1

בעת הכנתם של דוח ות כספיים, עריכתם  והצגתם בהתא ם לתקני די וו ח כספי ב ינלאומיים ( IFRS), נדרשת  

הנתונים  המוצגים    משפיע ים  על  אשר  הנחות  באומדנים,  ולהניח  ל השתמש  או  לבצ ע  הנהלת  החברה 

נסי ון   החברה  על  הנהלת  האומדנים  מתבססת  בקביעת  אליהם.  הנלו וים  הכ ספיים  ובביא ורים  בדוחות 

העבר  ועל ה נחות סבירות בהתאם למידע  הט וב  ביותר שיש  בידה  בעת עריכת האו מדן. מעצם  טיבם של  

אומדנים  וה נחות,  התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מהם. 

 

שינויים בשווי הוגן של נדל"ן מניב   .2
 וגן. שווי ה פילוצגת מה שקע להן "ליתרת הנד 

פוטנציאל  השפעה   בע ל  או מדן  חשבונאי  ל השקעה  נדל" ן  ההוגן  של  השווי  ר ואה  ביישום   מודל  החברה 

מהותית  על החברה.  

של  מעריכים  חיצוני ים   שוו י  על  הערכות  החברה,  בעת  עריכת  הדוחות,  הה וגן  מסתמכת  בקביעת  השווי 

לנב וע   הצפוי ים  העתידיים  נעשות  בעיקר  בשיטת  ה יוו ן  תזרימי  המזומנים  בלתי  תלויים.  ה ערכות  השוו י 

הצפויים  בתום  תקופת   לבין  א לה  מחוזים  חתומים,  הצפו יים  התזרימים  בי ן  הבחנה  תוך  מהנכסים, 

השכירות. שערי  ההי וון נקבעים  תוך  התחשב ות  בסוג ה נכס וייעודו, מיקומו ופרמטרים שונים הקשורים  

דמי  השכירות   בנכס,  הפנויים  השוכרים,  היקף  השטחים  איכ ות  בשכירות  כגון:  תקופת  הש כירות, 

הנקובים בחוזי השכירות  וכדומה,  ותוך  התחשבות  בדמי השכירות הראו יים  אותם  צפויה  החברה  לגב ות  

עם תום תקופת השכירות.  

כאמור לעיל,  מדינ יות החברה היא כי  כל שנ ה  תבוצענה  הערכות שווי מעודכנות,  באמצעות  מעריכי  שוו י  

חיצוניים בל תי תל וי ים, לכל  נכסי החברה.   

הערכות  השוו י מבוצעות על ידי החברה במועדים כדלקמן : 

הערכות  שווי של הנכסים  אשר השווי  ההוגן של כ ל א חד  מהם ע ולה על 5% משווי  סך   הנדל"ן להשקעה  של  

לשווי  שלהם  בעת   הדוחות  הכספיים  השנתיים.  בנוסף,  מב וצע  עידכו ן  עריכת  החברה,  מבוצעות  בעת 

עריכת הדוחות  הכספיים לרבעון  השני.  

הנכסים  (על  בסיס   מעודכנות  אחת  לשנ ה,  כאשר  לכמחצי ת  שווי  לשאר  נכסי  החבר ה  מבוצעות  הערכות 

השניה  מבוצעות    ולמחצית  השנתיים,  הכספי ים  הדוחות  בעת  ער יכת  השווי  שווי)  מבוצעות   הערכ ות 

מהות י   של  ש ינ וי  הרבעון   השני.  בנ וסף,  בכל  מקר ה  עריכת  הדוחות  הכספיים  של  בעת  השווי  הערכות 

בפרמטרים של  נכס מנכס י ה חברה, יבוצע עדכון של הערכ ת השווי.   

שינויים  בהנחות שמשמשות  את  המומח ים החיצונ יים  הנ"ל, בשילוב עם שינ ויים בהערכות  הנה לת  החברה   

על תנאי השוק המשתנים,  יכול ים להביא לש ינו יים בסכום  השוו י   ו/או  המתבססות על  נסיו נה המצ טבר 

ההוגן אשר נזקפים לדוחות רווח והפסד,  ובכך להשפיע על מצבה הכספ י של החברה  ותוצאות פ עולותיה. 

 

הכ לכלי ת  בישראל  ובעולם,   הקורונה  על  הפעילות  מגפת  השלכות  למדיניות  החברה,  ולנוכח  בהתאם 

בסע יף  1.1  לדוח  ה דירקטוריון  לעיל,  ביצעה  החברה  עדכו ן  של  הערכות  השווי  של  נכסי ה  בשני   כמפורט 

הרבעונים  הראשונים  של  2020.  עדכונ י  הערכ ות  השו וי  שבוצעו  במחצית הראשונה  ש ל  שנת  2020,  לנכסים  

ששווים מהווה  כ-  90%  משווי  הנד ל"ן  להשקעה  של  החברה (מאוחד מורחב),  בוצעו  ע ל  ידי  מעריכי  השווי  

החיצו ניים ש ל החברה.   
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החברה  בעיקר  את  אומד ני  תזרימי  המזומנים  החזויים  מדמי    בהערכות  השווי  שבוצעו  בתקופה,  עדכנה 

השכירות  מ הנכס ים  המניבים  של  החברה,  ת וך  התייחסות,  בין היתר,  להשפעות,  הקיימות והחזויות,  של  

המשבר עליהם.  

ביתר  הפרמטרים  המרכזיים  ששימשו בעדכון  הערכות   השווי   לא  בוצעו  שינויים מהות יים, לרבות בשיעורי  

בתקופה,  ע ל  נית וח   חדשות  הש וואה  עסקאות  וזאת  בהתבסס  בעיקר  על  היעדר  הנכסים,  ההיוון  של 

תשואות  אג"ח מדינה   למח" מים  ארוכים   (אשר  נותרו כמ עט  ללא שינוי),  ו על  ההנח ה  כי  ריבית   בנק ישראל  

צפויה  להישאר  נמוכה לתק ופה ארוכה.    

 

כתוצאה מעדכ ון  הערכות השווי  שב יצעה  בתק ופה,  הכיר ה  החברה   בירידת ערך  נדל"ן  להשקעה   בסך  של כ -

75 מי ליון ש"ח (מ אוחד מורחב). 

  

 

אירועים לאחר  תאריך הדוח  הכספי   .3
לפרטים בדבר ד יבידנד שהוכרז לאחר תקופת הדוח על המצב הכספי, ראו סעיף 1.9  לדוח הדירקטוריון.  

בדבר  פירוט  אירועים נוספים לאחר  תאריך הדוח הכס פי,  ראו  ביאור  4  לדוח  הכספי ליום  30  בספטמבר   

  .2020
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נספח ה' - פרטים בדב ר  אגרות חוב שהנפיקה החברה ( באלפי ש "ח ) 

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

31.1.12 
23.2.12 

1.5.12 
18.10.12 
24.3.13 

16.9.13 
20.8.14 

26.10.14 
9.2.15 

31.03.15 
22.7.15 
8.12.16 
25.4.17 

2.11.15 
8.12.16 
31.8.17 

21.12.17 
29.01.18 
07.02.19 

 

15.06.16 
  מושי(מ 10-12/2017

 ות) ציאופ
(מימוש   01-03/2018

 אופציות) 
30.06.19  

21.04.2020  (**) 

מועד  ב בנקו  רךע
 הההנפק

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

102,400-18.10.12 
132,820-24.3.13 

139,794-16.9.13 
20.8.14- 61,000 

26.10.14- 96,600 
9.2.15-  102,667 

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

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

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

 

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

30.06.19- 171,155 
21.04.20- 339,200 

במועד  נקוב  כ שוויסה"
 ההנפקה

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

  781,212 1,006,202 305,291 21,635 30.09.20ם ליו  בקו ערך נ
ה  דמצל הולקוב כשווי נ

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

 רהנצבית שיבכום הרס
 30.09.20 םו לי

28 371 1,230 844 

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

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

 שיעור / יתג הריבסו 
 השנהריבית ל

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

ם  שניו  עשרים הקרןלום שתעדי מו 
אינם  ש  ומיםלתש

  20  וםיהחל ב  ם,שווי
  2010מבר  פטבס

ביום  ו רץ  במ  20כלה 
כמ2021  חבדוט  פור, 

מדף ה  הצעת
  חברה השפרסמה  

 . 2010י ולבי 18ביום 

תשלאח עשר  ם ומיד 
שוויםשאינ   החל ,  ם 

 ספטמברב  20ביום  
  20ום  יבה  וכל  2014

, 2024ר  במבספט
  צעת הוח  דב  טמפורכ
שה   ה פרסממדף 

ביהחבר  15ום  ה 
 . 2013בר פטמבס

עשר  בש עה 
שאמלותש   נם יים 
  20ם  יוהחל ב,  ויםשו

  2016בספטמבר  
ביום     20וכלה 

  , 2028ר  בפטמבס
בדו   ת הצע  חכמפורט 

שפרס  מההמדף 
ביורהחב   29ם  ה 

 . 2015ר טובבאוק

  ים שניו  עשרים
  שאינם   יםומתשל

  20  יוםב  חלשווים, ה
  ה כלו  2017  ץבמר
ר טמבפבס  20  םביו

בדרוכמפ  ,2031 וח ט 
המה  דףצעת 

  ה החבר  רסמהשפ
   .2016 יונבי 8ביום 

 
בשנה,    יםשני תשלומ יתריבה תשלוםי ועדמ

ים  שחודב   20  ביום
החטמספ ומרץ,    ל בר 
ר בספטמב  20  םביו

  20ביום  וכלה    2010
 . 2021 מרץב

 בשנה,  מיםלושני תש
חודשים ב  20ם  יוב

 החל  ר, בפטמסוץ  מר
  2014רץ  מב  20יום  ב

 20  וםבי  הוכל
 . 2024 רבספטמב

  , בשנהים  ומני תשלש
ם  בחודשי  20  םביו

וסמ ל  הח  ר,בטמפרץ 
פטמבר בס  20ביום  

ביום  כלו  2016   20ה 
 . 2028ר מבספטב

בכ  ניש  לתשלומים 
ביום    ,שנה   20החל 
  2016מבר  טבספ

  20ם  ביווכלה  
 . 2031ספטמבר ב

  בית) ריורן  ק(ה  הצמד נאיה מדה ותהצה בסיס
המל ים רחימדד 
גין  ב   רסםושפ  ןכרצל
 . 2010ני ויודש ח

ית)  בורי קרן( הצמדה
המחירימל ם דד 
 יןבג  סםרפושצרכן  ל

 . 2013סט וגוא חודש

ת)  (קרן וריבי  דההצמ
ם מחיריהדד  למ

שפורס   ן בגי  םלצרכן 
ספטמ  ברחודש 

2015 . 

ית)  ריב(קרן ו  דההצמ
המחילמ ם רידד 

  בגין ם  רספושצרכן  ל
 . 2016 ילחודש אפר

 יןא ןיא יןא ןאי מרה ה זכות
  עלבצ החברהת זכו 

  מרהה  קדם או ן מו פרעו 
 היכפו 

 יש יש יש ןאי

ם  ו שלתבות לרע
 יבותחיההת

 אין אין יןא ןאי

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

510705197 

קפטיהרמ   טל יק 
 "מבע

 514422260ח.פ. 

 יטלקפהרמטיק  
 בע"מ

 514422260 פ.ח.

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

511742066 
ב' י בחאחרא ה שם
 ותמנהנא

 ח אורי לזר רו"ו עו"ד יא ה גילגח "רו יא גה רו"ח גיל ן ואבנ ןמר ד

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

li.co.ic 
thermec@etirmeh

o.ilc.ci 
tic@hermeteherm

li.co.ic 
.co.il@slcpario 

   113 רקוןיה רחוב ר או וח דשלמת לבו כת
 יבאב לת

   113ן וקהיר רחוב
 ל אביבת

   113ון קהיר חובר
 תל אביב

יצחר   17  דהשק  חוב 
 ב  ל אבית

   עלותמ S&P מעלות   S&P ת  ומעל S&P מעלות   S&P גת ם החברה המדרש
עד  ו ן למכו הדירוג נ

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

ם  ד פרסו עו ג למרו יד
 דוחה

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

ט  וסגאוב  3ום  ימ ות הדירוג חתהתפ
  10  יוםל  ועד  2011

דירוג    2014ביולי  
ilA+/Stable 

 
 2014ביולי  10ביום 
ל   תהעלא   -דירוג 

ilAA-/Stable 
 

  2014ולי  בי  10מיום  
  לי ביו  31ום  ליועד  
 רוג די 2017

 ilAA-/Stable 
 

  2017י  ביול  31  ביום
דאלעה   רוג ית 

ilAA/Stable 
 

  2017  ביולי  31ם  מיו
פרסום    דלמוע  ועד
ירוג  דח  הדו

ilAA/Stable   
 

 בספטמבר  17  וםמי
ליום    2013  10ועד 

ג רודי  2014י  ולבי
ilA+/Stable 

 
 2014י ביול 10ום יב

ל  העלאת   -דירוג 
ilAA-/Stable 

 
  2014י  ביול  10ם  יומ

י  לובי  31ליום    ועד
 ג ודיר 2017

ilAA-/Stable 
 

  2017לי  יוב  31ום  יב
דלעה   ירוג את 

ilAA/Stable 
 

  2017ביולי    31ום  ימ
למו   סום פר  עדועד 

דה וג  ירדוח 
ilAA/Stable   

 

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

ilAA-/Stable 
 

  2017  וליבי  31יום  ב
ד וג  ירהעלאת 

ilAA/Stable 
 

  2017י  ביול   31ם  מיו
  פרסום   דעלמו  עדו

דדה   ג וריוח 
ilAA/Stable   

 
 
 

  2016י  במא  25  םוימ
לי  ויב  31  ליוםעד  ו

 ג וירד 2017
ilAA-/Stable 

 
  2017ולי  בי  31ביום  

דירוג    אתהעל
ilAA/Stable 

 
  2017ביולי    31מיום  
פרסום לועד     מועד 

ירוג  דדוח  ה
ilAA/Stable   

 
 
 

  ה נכון עמדה אם החברה
ח בכל עד הדו מו ל

 תו יבויחיתוהה םאיהתנ
 תו נמאר הנ טש על פי

 כן ןכ כן ןכ

נאים מו תתקייה האם
ה לם עיימימקה

ב  ו החדת אגרות מעלה
 י יידמ ן עו רלפי

 אל אל לא לא

דרשה האם החברה נ
י לבצע פעולות שונות לפ

 דרישת הנאמן 

 אל אל לא לא

אגרות תנאי  שונו ם הא
 החוב

 אל אל לא אל

חת  בטלהים עבוד נכסש
 וב החות אגר

 אין אין אין יןא

 כן ןכ ןכ לא ית תה מהו רהסד האם
 

לפרטים נוספים בנוגע לתנאי אגרות החוב ראו נספח ה' לדוח הדירקטוריון המצורף בפרק ב' לדוח התקופתי לשנת 2019.   

לפרטים  בדבר דוח הדירוג הע דכני  של  S&P  מעלות,  ראו  די ווח  מיידי  שפרסמה  החברה  ביום  4  באוגוסט  2020  (אסמכתא  

    .(2020-01-083499

עמידה באמות מידה פיננסיות:  

אגרות חוב (סדרה ד') - סכום ההון העצמי של החברה לא יפח ת מסך השווה ל- 600 מיליון ש "ח.   •
אגרות חוב (סדרות ה' – ו') - סכום ההון העצמי של החברה לא יפחת מסך השווה ל- 800 מיליון ש"ח.    •

 

הפיננסיות.  ליום  30  בספטמבר  2020  ההון  המידה  החברה  באמות  הדוח  ו ליום  30  בספטמבר  2020  עומדת  למועד  פרסום 
העצמי המיוחס לבעלי המניות של החברה הינו כ - 2,665 מיליון ש "ח. 

 

mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:ori@slcpa.co.il
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ד')  אשר בוצע ביום  13  במאי   2020.  חוב  (סדרה  ה חברה  על  ביצוע  פדיון מוקדם  חלקי ביוזמ ת   הח ברה   של אגרות  בחודש  אפריל  2020,  ה ודיעה    (*)
הפדיון המוקדם ה חלקי של  אגרות הח וב (סדרה ד') הינו בסך של 347 מ יליון  ש"ח  ע.נ. ("ה חלק הנפדה "), המהווה כ- 52.38% מיתרת  הקרן ה בלתי   
מסולקת של אגרות החוב למ ועד  ה הודעה.  סכום   הפדיון המוקדם הכולל  הינו  בסך   של  כ-  375.5  מיליון  ש"ח  (108.21393  אגורות   לכל  1  ש"ח  ערך 
המזו מני ם  של   אגרות  הח וב   ית רת  תזרים  ה נאמנו ת,   דה יינו  ה קבועה  בסעיף  6.2.9.3  לשטר  (סדרה  ד'))  שחושב   לפי  ח לופה   (3)  אגר ות  חוב  נקוב 
(סדר ה  ד')  ה עומדות לפדיון  מוקדם כשהיא  מהוונת לפי תשואת  האג"ח   הממשלתי (כהגדרתה  בשטר  ה נאמנות)  בתוספת שיעור שנתי של  1.5%.   
לפרטים  נוספים , ראו  דיוו ח  מיידי  שפרסמה   החברה ביום  16  באפריל  2020  (מספר אסמ כתא  2020-01-034543)  ודיוו ח  מתקן   שפרסמה הח ברה   

ביום 21 באפריל 2020 (מספר אסמכתא 2020-01-0359505). 

 

בחודש  אפריל  2020,  הנפיקה  החברה   לציבור,  בדרך  של  ה רחבת  סדרה,  אגרות  ח וב (סדרה ו'),  בהיקף  של  כ-  339.2  מיליון ש"ח  ערך  נקוב,  תמורת     (**)
כ-  404  מיליון  ש"ח , אשר שימשה ברובה לפדיון  המוקדם  החלקי של  אגרות חוב (סדר ה  ד')  ביוזמת  החברה , כמפורט  לעיל.  האג"ח  שהונפקו  דורגו  

 .AA/STABLE מעלות בדירוג S&P ע"י

 

נספח ו' - נדל"ן להשקעה מהו תיים  מאוד (באלפי ש"ח)     

 מתחם רעננה    
 

 2020שנת  60% – סה בנכ ברחונים לפי חלק התנ
 

 3ן עובר

 2020ת נש
 

 2ן רבעו

 2020שנת 
 

 1ון רבע

 2019שנת 

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

NOI 46,531 11,739 11,717 11,398 ה קופבת 
 ) 7,654( 2,594 ) 20,754( 445 *קופה*תברוך שע) ירווחי (הפסד

 100% 100% 100% 100% פהוע בתקצמומ פוסהר תושיע
 8.1% 8.2% 8.4% 8.2% *** האותש רועשי

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

81 81 81 81 

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

- - - 72 

 
*  ה שווי  ה הוגן הינו  בניכוי התחייבות בגין דמי  חכירה  בסך של  כ-  69.6  מיליון  ש"ח (כ-  69.2  מיליון  ש"ח   ליום  31  בדצמבר  2019),  ואינו כולל שווי  

זכויות נוספות  בסך  של כ- 72.2 מ יליון ש" ח (כ- 46.4 מיליון ש"ח  ליום 31 בדצמבר 2019). לפרטים נ וספים, ראו סעיף 1.2 לעיל. 

מצורפת  על   דרך  ה הפניה הערכת  שווי  מהותית מאו ד  מיום  11  ל מרץ  2020,  אשר  צורפה   לדוח ות   הכספיים   של הח ברה ליום  31  בדצמבר  2019,  אשר  
פורסמו  בי ום  15  במרץ  2020  (אסמכת א  2020-01-024237)  ("הערכת  השווי" ).  בנוסף,   מצורף  על  דרך ה הפניה  עדכון להערכת  ה שווי   מיום  4  באוגוס ט  
2020,  אשר  צורף  לדוח ות  הכספיים של  החברה ליום  30   ביוני  2020,  אשר פורסמו  ביום  13  באוגוסט   2020  (אסמכת א  2020-01-088155).    מאז תארי ך 
התוקף של הערכת השווי (קרי, 30 ביוני 2020), חלפו כ-5  חודשים (קרי, למעלה מ-90 יום). על פי הערכת החברה, נכון למועד פרסום דוח ז ה, לא חלו 

שינויים לאחר תאריך התוקף של ה ערכת השווי, העשויים ל שנות באופן מהותי את מסקנות  הערכת השווי.  

בהערכת השווי, הובא בחשבון ס יום  ה סכם השכירות  של אמדוקס בתו ם  תקופת ה שכירות ה נוכח ית (ביום  13 בדצמבר 2022). 

כ-  0.4  מיליון  ש"ח    של  בסך  לתקופה  של  שלושה   ח ודשים  שהסתיי מו   ביום  30  בספטמבר  2020  אינם  כוללים  הוצאות  מ ימון  **  רווחי  השערוך 
(נטו) בשווי הנכס  ברבעון השלישי של  2020.    הפסדי  השערוך   הנובעות  משערוך התח ייבות בגין דמי חכיר ה.  בניכוי  הוצאות  מ ימון  אלו,   אין שינוי 
הנובעות  משערוך   כ-  0.4  מיליון  ש"ח  כוללים  הוצאות  מימון  בסך  של  החודשים  שהסתיימו  ביום  30  בספטמבר  2020  אינם  לתקופה  של  תשעת 
התח ייבות  בגין דמי חכירה .  בניכוי  הו צא ות  מימון  אלו ,  הירידה   (נטו )  בשווי הנכס   לתקופה   של  תשעה   חודשים שהסתיימו   ביום   30  ב ספט מבר  2020, 
הינה   כ-  18.2  מיליון ש" ח  (בשנת  2019,  הפסדי  ה שערוך אינם  כוללים  הכנסות  מי מון  בסך  של  כ-  4.3  מיליון  ש"ח   ה נובעות משערוך התחיבות בגי ן  

דמי חכירה. בתוספת  הכנסות מימון  אלו, הירידה  בשווי ה נכס,  נטו, בש נת  2019 הינה  כ- 3.3 מיליון ש"ח ).  

***  ה -NOI  אשר  שימש  בחישוב   התשואה ,  מ שקף  את  ה -NOI  בפועל, בקצב שנתי ,  בתקופת  ההסכם  עם אמדוקס.  לפרטים  נוספים  רא ו  סעיף  16  
לפרק  א' בדוח התקופתי .  ה - NOI  אשר  שימש  בחישוב  התשואה  מחושב   בניכוי  דמי  חכירה ,  שסכומם   המייצג, בק צב  שנתי,   ליום  30  בספטמבר  2020 
ה ינו כ-  5.2  מיליון ש"ח (ללא שינוי מיום  31  בדצמבר  2019).  לפרטים  נוספים  ראו  ביאור  6(י) (3)  לדוחות  הכספיים   לשנת  2019.  כיוון   שדמי   הח כירה   
נוטרלו  ג ם   מה -  NOI  וגם  משו וי   ה נכס,  אין   השפע ה  מהותית   על  שיעור  התשואה   שה יה  מתקבל  מה נכס  אילו   החישוב  היה  נערך  ללא  ניטרול   דמי   

החכירה  הנ"ל.   

****  יצוין כי דמי  ה שכירות הממוצעים למ"ר  כוללים  את מלוא ה הכנסה מדמי  שכירות   מהנכס (לרבות  ח ניות וכיו"ב, אך למעט  דמי   ניה ול ולפני  
ניכוי דמי חכירה). 
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מגדל היובל ( נדל"ן להשקעה מהותי  מאוד  בחברה מוח זקת)  
 

 2020נת ש 50% – סנכ ה ברחלק החב ם לפינתוני
 

 3 ןרבעו

 2020שנת 
 

 2 ןרבעו

 2020שנת 
 

 1ן עורב

 2019נת ש

 566,000 566,000 554,000 554,000 פה התקוי הנכס לסוף ושו

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

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

 98% 98% 97% 98% פהקותמוצע בוסה מפתר יעוש

 6.3% 6.2% 6.6% 6.2% תשואה  שיעור

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

  נחתמולחוזים ש מ"ר לעים וצירות ממכי שדמ
 **** י)ודש(ח ח"פה, בשבתקו

111 99 - - 

 

ה -  NOI  המוצג הינו לכל  שנת  2019.  החבר ה   ה שלימה  את  רכישה   חלקה  בנכס  ביום  01  במאי  2019,  וחלקה   ב-  NOI  ממועד  הרכישה בשנת    *
2019 הינו כ- 23.9 מיליון ש"ח .  

 
רווחי השערוך בשנת 2019 אינם כוללים הפחתת עלויו ת הרכישה .   **

 
בחודש  יולי  2020,  בוצע  עדכון ל הערכת השווי  לנכס ,   לצורך  הדוחות הכספיים של החברה ליום  30  ביוני  2020.  לפרטים  נוספים  אודו ת  ה נכס,    ***

ראו סעיף 16.2 לפרק א'  לדוח  התקו פתי לשנת 2019. 
 

**** יצוין כי דמי ה שכירות המ מוצעים למ"ר כוללים את מלוא ה הכנסה מדמי שכירות  מהנכס (לרבות ח  ניות וכיו"ב, אך למעט דמ י ניה ול).  
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 נספח ז' -  מאזן  בסיסי הצמדה ליום 30 בספטמבר 2020 ( מאוחד IFRS, ב אלפי  ש"ח)   

  

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

      
      ם נכסים שוטפי 

 73,845 - 374 - 73,471 ומניםוי מזמזומנים ושו

 28,006 - - - 28,006   הוגן י שוובדים נמדהים סנינסים פכנ

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

 132,966 - 374 2,100 135,440 

      ים וטפ ש ים לאסנכ

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

    יטתש לפי ות המטופלותהשקע

 זניי המאהשוו    
- 

 

- 
 

- 
275,603 603,752 

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

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

 

 תשוטפו  תיו התחייבו 
     

    ים קאינידים באגלת תבויוייתחה

 123,003 109,456 ם חריאי שראותני אנול    
 

- 

 

- 232,459 

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

 

 

 ות לא שוטפ יותו תחייבה

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

  יים אבנק יםאגידות לתיהתחייבו

 9,512 ם ריאחשראי א נינותלו    
 

- 

 

- 
 

- 9,512 
 2,246,335 - - 2,246,335 - נטוב, ות חואגר

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

 7,360 - - 4,438 2,922 וךאר לזמןאחרות ות תחייבויה
 2,664,642 2,664,642 - - - הברשל החיות נעלי המלבחס הון המיו 

 18,106 18,106 - - - ליטה שת קנו אינן מש יותו זכ

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

 
* דולר צמוד CPI אמריקאי. 
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בע"מ 1דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של ריט הנדון: 
א מ ו ב

על המצב    המאוחד   ), הכולל את הדוח התמציתי"החברה" בע"מ (להלן:    1סקרנו את המידע הכספי המצורף של ריט  
ליום   התמציתיים    2020בספטמבר    30הכספי  הדוחות  הכולל ואת  הרווח  על  בהון  המאוחדים  השינויים  ותזרימי, 

וההנהלה אחראים לעריכה    ושהסתיימשלושה חודשים  ותשעה  של    ות לתקופהמזומנים   באותו תאריך. הדירקטוריון 
כספי   מידע  של  בינלאומי    ו אל ביניים    ת ולתקופולהצגה  חשבונאות  לתקן  לתקופות    IAS 34בהתאם  כספי  "דיווח 

לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים   ואל ת ביניים וביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופ
 ו בהתבסס על סקירתנו.  אלת ביניים ו. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופ 1970-ומיידיים), התש"ל

אשר  פעילויות משותפות שנכללושאוחדו ושל    חברות ת הביניים של  ולתקופהתמציתי  לא סקרנו את המידע הכספי  
הכנסותיהן הכלולות ו  ,2020בספטמבר    30מכלל הנכסים המאוחדים ליום    3.09%  -ים באיחוד מהווים כנכסיהן הכלול

ו חודשים שהסתיימ   שלושהותשעה    של  ותלתקופ   המאוחדות  מכלל ההכנסות  ,4.05%  -וכ  4.85%  -מהוות כ  באיחוד
נסקר על    ילויות משותפותופע  תחברושל אותן    ת הבינייםו לתקופהתמציתי  . המידע הכספי  , בהתאמהאותו תאריך ב

למידע הכספי בגין אותן    ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת
ופעילויות משותפות , מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. כמו כן, המידע הכלול בדוחות  חברות 

הביניים  ל המאוחדים   הכספיים  המתייחס  של  ,  העסקיות  בתוצאות  החברה  של  ולחלקה  ההשקעות  של  המאזני  שווי 
ש כספיים  דוחות  על  מבוסס  המאזני,  השווי  שיטת  לפי  המטופלות  מבקרים  חלקם  חברות  חשבון  רואי  ע"י  נסקרו 

    אחרים.

ה ה ר י ק ס ה ף  ק  י

(ישראל)   סקירה  לתקן  בהתאם  סקירתנו  את  של    2410ערכנו  "סקירה  בישראל  חשבון  רואי  לשכת  כספי  של  מידע 
לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת  
ואחרים.   אנליטיים  סקירה  נהלי  ומיישום  והחשבונאיים,  הכספיים  לעניינים  האחראים  אנשים  עם  בעיקר  מבירורים, 

ביקו  מאשר  ניכרת  במידה  בהיקפה  מצומצמת  הינה  בישראל  סקירה  מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  הנערכת  רת 
יכולים להיות מזוהים בביקורת.   לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו  ולפיכך אינה מאפשרת 

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

ה  מ נ ק  ס

אחרים,   חשבון  רואי  של  הסקירה  דוחות  ועל  סקירתנו  על  לסבור  בהתבסס  לנו  הגורם  דבר  ליבנו  לתשומת  בא  לא 
 .  IAS 34שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  

בנוסף לאמור בפיסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת 
הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק    ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע 

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

 זיו האפט 

 רואי חשבון 

 2020 נובמבר ב 12 תל אביב, 



 בע"מ  1ריט 
דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי  (באלפי ש"ח ) 

 

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

 סים שוטפים: נכ     
 מזומנים ושווי מזומנים   73,845  110,319  83,032

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

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

 נכסים לא שוטפים:      

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

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

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

 
 

 
 

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

      
 התחייבויות שוטפות:      

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

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

      
 התחייבויות לא שוטפות:      

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

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

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

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

      
: הון       

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

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

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

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

 

 2020, בנובמבר 12      
 תאריך אישור      דרור גד   שמואל סייד   אבירם בנאסולי 

 כספים  סמנכ"ל      
 

 הדוחות הכספיים   וריון ר הדירקטיו"   מנכ"ל   
 

 



 בע"מ  1ריט 
דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח הכולל  (באלפי ש"ח ) 
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 לשנה  
שהסתיימה  

  ביום
לתקופה של שלושה  

  חודשים שהסתיימה ביום 
חודשים  תשעה  לתקופה של  

   שהסתיימה ביום 
31.12.2019  30.9.2019  30.9.2020  30.9.2019  30.9.2020   

   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   מבוקר 
           

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 מסים על הכנסה  -  -  -  -  -
           

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

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

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

           

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

 (בש"ח)  החברה 
           

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

 (בש"ח) החברה 
           

177,420 
 

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

 (באלפים) בחישוב הרווח הבסיסי למניה  
           

178,468 
 

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

 (באלפים) בחישוב הרווח המדולל למניה  
           



 בע"מ  1ריט 
דוחו ת תמציתיים מאוחדי ם על השינויים בהון (באלפי ש"ח ) 

 

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

 החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון 

 
הון המניות  

 הנפרע 
פרמיה על  

 מניות
  בגין תשלום קרן הון  

 הכל -סך עודפים  ניות מבוסס מ

 
 

זכויות שאינן  
 מקנות שליטה 

 
 
 

 הכל -סך
 בלתי מבוקר  
        

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

        
        שינויים בתקופה: 

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

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

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

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



 בע"מ  1ריט 
דוחו ת תמציתיים מאוחדי ם על השינויים בהון (באלפי ש"ח ) 

 

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

 החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון 

 
הון המניות  

 הנפרע 
פרמיה על  

 מניות
בגין תשלום  קרן הון  

 הכל -סך עודפים  מבוסס מניות 

 
 

זכויות שאינן  
 מקנות שליטה 

 
 
 

 הכל -סך
 בלתי מבוקר  
        

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

        שינויים בתקופה: 
 203,546 671 202,875  202,875 - - - כולל לתקופה רווח 

 נוצרו בחברה   ש  שליטה  מקנות שאינן זכויות
 שאוחדה לראשונה

- - - - - 11,000 11,000 

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

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

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

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



 בע"מ  1ריט 
דוחו ת תמציתיים מאוחדי ם על השינויים בהון (באלפי ש"ח ) 

 

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

 החברה  מניות  י עללב מיוחסה הון 

 
הון המניות  

 הנפרע 
פרמיה על  

 מניות
בגין תשלום  קרן הון  

 הכל -סך עודפים  מבוסס מניות 

 
 

זכויות שאינן  
 מקנות שליטה 

 
 
 

 הכל -סך
 בלתי מבוקר  
        

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

        
        : בתקופה  שינויים

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

 978 - 978 - 107 806 65   תשלום מבוסס מניות 

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

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

 

 

 

 

 

 

 



 בע"מ  1ריט 
דוחו ת תמציתיים מאוחדי ם על השינויים בהון (באלפי ש"ח ) 
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 9201בספטמבר   30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
 

 החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון 

 
הון המניות  

 הנפרע 
פרמיה על  

 מניות
בגין תשלום  קרן הון  

 הכל -סך עודפים  מבוסס מניות 

 
 

זכויות שאינן  
 מקנות שליטה 

 
 
 

 הכל -סך
 בלתי מבוקר  
        

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

        שינויים בתקופה: 
 81,135 277    80,858  80,858 - - - כולל לתקופה רווח 

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

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

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



 בע"מ  1ריט 
דוחו ת תמציתיים מאוחדי ם על השינויים בהון (באלפי ש"ח ) 
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 (מבוקר)   9201בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 
 

 החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון 

 
הון המניות  

 הנפרע 
פרמיה על  

 מניות
בגין תשלום  קרן הון  

 הכל -סך עודפים    מבוסס מניות  
זכויות שאינן  
 הכל -סך מקנות שליטה 

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

        

        שינויים בתקופה: 

 429,556 5,870 423,686 423,686 - - - רווח כולל לתקופה 

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

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

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

 ) 119,069( - ) 119,069( ) 119,069( - - - הוכרז דיבידנד ש
        

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



 בע"מ   1ריט 
דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים (באלפי ש"ח ) 

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

שהסתיימה  
 ביום

לתקופה של שלושה  
 חודשים שהסתיימה ביום 

תשעה  לתקופה של  
  חודשים שהסתיימה ביום 

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

      
 מפעילות שוטפת:  מזומניםתזרימי       

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

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

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

        
 השקעה:   )לפעילות (  מפעילות תזרימי מזומנים     
 נדל"ן להשקעה והשקעות ב  הרכיש ) 91,292( ) 111,302( ) 48,597( ) 15,391( ) 127,769(

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

        
 במזומנים ושווי מזומנים עליה (ירידה)  ) 9,187( 100,806 ) 82,479( ) 195,271( 73,519
       ת התקופה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחיל  83,032 9,513 156,324 305,590 9,513

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

שהסתיימה  
 ביום

לתקופה של שלושה  
 חודשים שהסתיימה ביום 

   תשעה  לתקופה של  
  מה ביום ם שהסתייחודשי

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

   הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי       
 מזומנים: 

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

 חברות   בהפסדי (ברווחי)  החברה חלק  ) 2,430( 26,276 ) 4,689( ) 6,908( 23,144
 , נטו יטת השווי המאזנילפי ש  המטופלות

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

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

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

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

       הוצאות מימון אחרות, נטו  64,532 59,312 22,079 20,795 80,786
)148,056 ( )8,200 ( 8,075 8,105 81,940  
 ויות: והתחייב יפי רכוש שינויים בסע     

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

       בזכאים ויתרות זכות(קיטון)  גידול  6,100 555 3,710 8,490 ) 12,635(
)3,711 ( 303 7,387 229 )2,108 (  
 : מזומנים מפעילות שוטפת      
 ריבית ששולמה ) 88,199( ) 88,301( ) 42,046( ) 45,157( ) 88,678(

       ריבית שנתקבלה  1,164 357 150 183 554
)88,124 ( )44,974 ( )41,896 ( )87,944 ( )87,035 (        
)239,891 ( )52,871 ( )26,434 ( )79,610 ( )7,203 (  

 
  :פעולות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים -'  ב נספח      

 לשנה  
שהסתיימה  

 ביום
שה  לתקופה של שלו 

 מה ביום ם שהסתייחודשי
   תשעה  לתקופה של  

  חודשים שהסתיימה ביום 
31.12.2019 30.9.2019 30.9.2020 30.9.2019 30.9.2020  

  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר 
      

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

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

 התקבלה   

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

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

 

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום
לתקופה של שלושה  

 ביום  חודשים שהסתיימה 
 חודשים  תשעה  לתקופה של  
  ימה ביום שהסתי

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

      

   
 

 
ליום        חברות בנותנכסים והתחייבויות של 

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

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

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

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

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

)140,667 ( - - )140,667 ( -  
לים הלוואת בע - ) 21,818( - - ) 21,818(  

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

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

 עלויות רכישה שטרם שולמו   - 124 - - 124
      

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

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

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

 אביב בע"מ.  -למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

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

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

 לאורך זמן. 
 

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

  ביאורים אלה    ביניים   תמציתיים כספיים    דוחות   במסגרת , לא הובאו  לכן והביאורים המצורפים להם.    2019  בדצמבר 

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

 . 2019בדצמבר   31
 

 : עקרונות עריכת הדוחות הכספיים התמציתיים ביניים .ב
   .IAS 34י  בינלאומ ביניים מצייתים להוראות תקן חשבונאות  הדוחות הכספיים התמציתיים 

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

 . 1970 -ידיים), התש"ל יתקופתיים ומ

 פרטים בדבר שערי מטבע חוץ ומדד המחירים לצרכן:   .ג
 נוי, בתקופות החשבון: עורי השייקרי ושילהלן פרטים על מדדי המחירים לצרכן, שער החליפין של המטבע הע 

 30.9.2020  30.9.2019  31.12.2019 
      

      : *מדד המחירים לצרכן (בנקודות)

 100.8  100.8  100.1 לפי מדד בגין 

 100.8  101.0  100.2 לפי מדד ידוע 

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

 

 
 תשעה  לתקופה של  

  ימה ביום ים שהסתיחודש
 לתקופה של שלושה  

  חודשים שהסתיימה ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום
 30.9.2020  30.9.2019  30.9.2020  30.9.2019  31.12.2019 
  %   %   %   %   %    

 
      

          : מדד המחירים לצרכן

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

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

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

 . 100=   2018*  בסיס ממוצע 
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   : עיקרי מדיניות חשבונאית - 2ביאור 
הכספיים   .א לפי    התמציתייםהדוחות  נערכו    בדוחות   שיושמוהחישוב    ושיטות   חשבונאית   מדיניות   אותהביניים 

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

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

 אי הכללת מידע כספי נפרד במסגרת הדוחות הכספיים:  .ב

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

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

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

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

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

 הפרמטרים הבאים: 

 שיעור נכסי החברות הבנות מתוך נכסי החברה במאוחד.  

 שיעור התחייבויות החברות הבנות מתוך התחייבויות החברה במאוחד. 

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

 מכשירים פיננסיים: - 3 ביאור
 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים: .א

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

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

 כספיות לטווח ארוך. 

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

 להלן: 

 30.09.2020 
 שווי הוגן  בספרים ערך  

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

 

 30.09.2019 
 שווי הוגן  בספרים ערך  

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

 31.12.2019 
 שווי הוגן  בספרים ערך  

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

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

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

 : המצב הכספי בדוח על 

 30.09.2020 
 מבוקר בלתי  
 הכל -סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים: 
 17,940 - - 17,940 ניירות ערך מוחזקים למסחר  -
 10,066 - - 10,066 מניות -
התאמת תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי   -

 5,427 5,427 - - שיטת השווי המאזני 
 28,006 - 5,427 33,433 

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

     

 
 31.12.2019 
 מבוקר  
 הכל -סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים: 
 160,787 - 53,648 107,139 ניירות ערך מוחזקים למסחר  -
 3,726 - - 3,726 מניות -
התאמת תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי   -

 3,358 3,358 - - שיטת השווי המאזני 
 110,865 53,648 3,358 167,871 

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

      

 30.09.2019 
 בלתי מבוקר  
 הכל -סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     סים פיננסיים: נכ

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

 2,761 - - 2,761 מניות -

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

 103,019 30,025 1,650 134,694 
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 : ולאחריו  על המצב הכספי ת הדוחאירועים מהותיים בתקופ  - 4ביאור 
 :  משבר הקורונה .א

   :נדל"ן להשקעה הוגן של מדידת שווי  .1

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

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

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

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

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

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

 . מיליון ש"ח 57 -ערך נדל"ן להשקעה בסך של כ
 

   : הקלות שכר דירהטיפול חשבונאי ב .2

, מרכזי הסעדה, מרכזי המסחר  הצווים לסגירת חנויותובתחום המסחר, אשר נפגע בצורה ישירה מההנחיות  

ה לשוכרים,  בתשלומי שכר הדירגיבשה החברה מדיניות הקלות  והקניונים (ולמעט חנויות שהוגדרו כחיוניות),  

   בעיקר לתקופה שעסקיהם היו סגורים כתוצאה מההנחיות ולתקופה קצובה לאחר שנפתחו.

בהם   לשוכרים מקרים  ב  הנחות   ניתנו  סגורים  היו  בה  לתקופה  צווי  ביחס  חכירה  מדינה,  השל  כדמי  טופלו 

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

חושבו    בהםמקרים   השכירות  קצובה  דמי  בדמי    כנמוךלתקופה  ההפחתות  מפידיון,  לאחוז  קבוע  רכיב  מבין 

 השכירות, ככל שהיו, הוכרו בתקופה בה הן ניתנו.  

על מנת לשקף    , בתקופת מתן ההקלות  ו רצא דופן שיש להכיה כעל אירוע יוה בהקלות שניתנו על ידהחברה רוא

יותר   פריסת ההקלות על פני תקופת השכירות בשיטת הקו    לעומת , וזאת  את מהותו הכלכלית בצורה נאותה 

אלו הישר.   ל הקלות  המסתכמות  של  ,  ש"ח  9  -כסך  והפסד    , מיליון  ברווח  ע הוכרו  הדוח  המצב  בתקופת  ל 

 הכספי. 
 

 : הוו מרכז מסחרי בגני תק .ב

לרכישת מחצית    בהסכם("המוכר"),    התקשרה החברה עם רני צים מרכזי קניות בע"מ   2020  וגוסט אבחודש   .1

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

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

 ה"): העסקה הינם כדלקמן ("העסקעיקריים של ה התנאי .2

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

("מועד הסגירה") או במועד מוקדם    2021 דצמברב ("התמורה"), בתשלום אחד שישולם (בתוספת מע"מ) 

 לאחר שנמסר לחברה.  ו כס החל להניב, יותר כפי שתודיע עליו החברה, ובלבד שעובר לאותו מועד הנ

מהשינוי בשווי הנכס, אולם    75%  -עד הסגירה, תבוצע התאמה לתמורה בהתאם ל תום חמש שנים ממוב .ב

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

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

המכר  לפיתיה  התחייבויו כנגד  קבלת  כנגד  ו  הסכם  לחברה  יושבו  הערבויות  רצונה.  לשביעות  בטוחות 

 על ידה.  תשלום התמורה 
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 (המשך):  ולאחריו  על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח  - 4ביאור 
 : (המשך)  והו מרכז מסחרי בגני תק .ב

 . מיליון ש"ח 20 -איות בסך של כהחברה העמידה ערבויות בנק למועד הדוח על המצב הכספי 

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

 .  גבוה יותר, תשלם החברה למוכר מענק  NOIלחברה קנס ובגין  המוכר

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

 .  6.5% -כ ממוצעת בשיעור של 

על ידי    הניהול השוטף של הנכס יתבצע   . הסכם שיתוף המסדיר את ניהול הנכסנחתם    למוכר   החברה   בין  .ה

 ל ההחלטות בקשר לנכס יהיו משותפות.  המוכר. כ
 

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

החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה ("השותפים"), בהסכמי בעלי  התקשרה   2020בחודש מרץ  .1

החברה הפרטית").  ("החברה  פרטית  חברה  של  ניהולה  את  המסדירים  המניות  מהו  40%מחזיקה     מניות  ן 

 המונפק של החברה הפרטית. 

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

האפשרות לחייב את בעלי הנכס לפרוע את    לה העמידה החברה הפרטית לבעלי הנכס הלוואה ומנגד, עומדת  

דונם    2.5  -חכירה לטווח ארוך ("הסכם החכירה") של מגרש בשטח של כ  ופין, לקיים הסכםההלוואה, או לחיל 

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

 מיליון ש"ח.   2 -השנתי שלו הינו בסך של כ  NOI -, וה85% -("הנכס"). הנכס מאוכלס בתפוסה של כ

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

 הרצליה.  

ולאחר שהחברה הפרטית תבחר שלא לממש   .4 לקיום הסכם החכירה, חלף ההלוואה, תעמוד  ככל  זכותה  את 

 ותחת התנאים שנקבעו. ויים המחויבים),  להתקשר בהסכם החכירה (בשינ  אותהלבעלי הנכס האופציה לחייב  

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

 בקשר לערבויות הבנקאיות שהעמידה.  מסדירים גם את זכויותיה של החברה
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 אירועים מהותיים בתקופת הדוח על המצב הכספי ולאחריו (המשך):   - 4ביאור 
 : הנפקת ניירות ערך  .ד

  אופן ביצוע  זהות המשקיע  מועד 
 ההשקעה 

תמורת ההנפקה   ניירות הערך שהוקצו 
 ברוטו) (

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

תקופ .1 פרסומו,  במהלך  למועד  ועד  הכספי  המצב  על  הדוח  לעובדי    הוענקוש  ,אופציות  1,771,426מומשו  ת 

   רגילות של החברה.  מניות 254,035 -הול ולנותני שרותים לחברה בהתאם להסכם הניהול, ל חברת הני

  מניות   160,912רה לחברת הניהול  הקצתה החב  ,במהלך תקופת הדוח על המצב הכספי ועד למועד פרסומו .2

  בהתאם להסכם ברה וכחלק מהתמורה לחברת הניהול בגין שירותי הניהול שמעניקה לח   , רגילות של החברה

 . הניהול

 מיליון ש"ח.   12נפרעו ניירות ערך מסחריים (סדרה ה') בהיקף של  2020בחודש אפריל  .3

חלקי    ה ביוזמת  ביצעה החברה  2020  מאי   בחודש .4 מוקדם  ד') פדיון  (סדרה  חוב  אגרות  המוקדם  של  הפדיון   .

הקרן הבלתי    מיתרת   52%  -כ  ווההי  ערך נקוב,ש"ח  מיליון    347של אגרות החוב (סדרה ד') בסך של  החלקי  

 .  ש"ח  מיליון  375.5 -בסך של כ הינו ששילמה החברה הכולל סכום הפדיון המוקדם .  מסולקת של אגרות החוב 

לסעיף הוצאות    שנזקףמיליון ש"ח    7  -בהפסד חד פעמי בסך של כ  ה הכירה החברבעקבות הפדיון המוקדם,  

   . המימון

ולנותני  על המצב הכספי, ה, לאחר תאריך הדוח  2020בחודש נובמבר   .5 קצתה החברה לעובדי חברת הניהול 

לחברה   של    1,683,624שרותים  בשווי  סחירות  לא  ש"ח  2.8אופציות  של  ,  מיליון  רגילות  מניות  לרכישת 

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

 : שהוכרזו  להלן פרטים בדבר דיבידנדים  .ה

ישיבת הדירקטוריון בה תאריך 
 מועד התשלום  למניה   סכום הדיבידנד סכום הדיבידנד  דיבידנד ההוחלט על חלוקת 

   2020אפריל  ש"ח   0.17 מיליון ש"ח  30 -כ   2020במרץ  12
   2020יוני  ש"ח   0.18 מיליון ש"ח  32 -כ    2020במאי  20
   2020 ספטמבר ש"ח    0.18 מיליון ש"ח  32 -כ 2020 באוגוסט 12
 2020 דצמבר  ש"ח    0.18 מיליון ש"ח  32 -כ   2020בנובמבר  12

 

 : הסכם הניהולהארכת  .ו

האופציה  ה של  ל החברה את מימוששל בעלי המניות ש   המיוחדת   פה הכלליתיאישרה האס  2020ביולי    30ביום  

בספטמבר    27  החל מיום  , נוספות לתקופה של שנתיים  חברת הניהול,  להארכת הסכם הניהול שבין החברה לבין  

 . הסכם הניהול הוארך בהתאם לתנאיו המקוריים.  2020
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 לכבוד 

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

 
 , א.ג.נ

 

 החברההניתן בד בבד עם פרסום דוח עיתי בקשר לתשקיף מדף של מכתב הסכמה הנדון: 
 2020בפברואר  21מתאריך 

 
אנ  הננו כי  בקשר    ו להודיעכם  להלן  המפורטים  שלנו  הדוחות  של  הפנייה)  של  בדרך  (לרבות  להכללה  מסכימים 

 : לתשקיף שבנדון 

יתי מאוחד של החברה ליום  על מידע כספי תמצ   2020  בנובמבר  12  םדוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיו

 ו תאריך. ושלושה חודשים שהסתיימו באותתשעה  ולתקופות של  2020בספטמבר  30

 

 

 

 

 

 זיו האפט         

 רואי חשבון 

 
 
   

 2020, בנובמבר 12
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 :ג(א)38לפי תקנה  דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי 
 

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

 י ועל הגילוי בתאגיד. ה על הדיווח הכספפנימית נאות

 :  לעניין זה, חברי ההנהלה הם

 שמואל סייד, מנכ"ל 

 אבירם בנאסולי, סמנכ"ל כספים

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

י שמבצע בפועל את התפקידים האמורים,  פיקוחם או בידי מונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת  

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

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

 במתכונת הקבועים בדין. ם ומדווח במועד ו נאסף, מעובד, מסוכ

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

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

לת החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדרישות  זאת כדי לאפשר קב שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, ו

 הגילוי. 

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

 ו השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.שהצגה מוטעית א

לתקופה    הרבעוני ילוי אשר צורף לדוח  ווח הכספי ועל הגבדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדי הרבעוני  בדוח  

ביום סתהש האחרון הרבעוני  הדוח  "   :(להלן   2020  ביוני  30  יימה  הפנימית  הבקרה  הבקרה  ),  "בדבר  נמצאה 

 הפנימית כאפקטיבית. 

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

 דוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית האחרון; ה  שהובאה במסגרת כפי   , ה הפנימיתפקטיביות של הבקרהא

מידע שהובהתבסס על האמור בדוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית האחרון,  למועד הדוח,   בא  ובהתבסס על 

 . הבקרה הפנימית היא אפקטיבית :לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל 
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 :)1ג(ד)(83כללי לפי תקנה  הצהרת מנהל
 

 הצהרת מנהלים 
 הצהרת מנהל כללי

 
 מצהיר כי:  ,שמואל סייד אני,  

של   )1( הרבעוני  הדוח  את  לרבעון    1ריט  בחנתי  "התאגיד")  (להלן:  שנת    השלישיבע"מ  (להלן:    2020של 
 ; דוחות") "ה

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

 ; לתקופת הדוחות 

ב )3( הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  הבחינות  לפי  מכל  נאות,  באופן  משקפים  דוחות 
ותזרימי הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  התא  המהותיות,  של  לתאריכים  המזומנים  ולתקופות  גיד 

 ; שאליהם מתייחסים הדוחות 

התאגיד, בהתבסס  דירקטוריון    של גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת  )4(
 ל הדיווח הכספי ועל הגילוי: ע ת ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הערכתי העדכני

קביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על  ולשות המהותיות באת כל הליקויים המשמעותיים והח )א(
לעבד,   לאסוף,  יכולתו של התאגיד  על  באופן סביר להשפיע לרעה  הגילוי העלולים  ועל  הדיווח הכספי 

באו כספי  מידע  על  לדווח  או  הדלסכם  והכנת  הכספי  הדיווח  במהימנות  ספק  להטיל  בו  שיש  וחות  פן 
 -כן  ו  ;הכספיים בהתאם להוראות הדין 

ין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או  מית, ב רכל ת )ב(
 ; ילויימית על הדיווח הכספי ועל הג מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנ

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

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

ידי אחרים    ,2010  –התש"ע   על  לידיעתי  ובחברות המאוחדותמובא  תקופת  בתאגיד  , בפרט במהלך 
 -וכן  ; ההכנה של הדוחות

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

 . מקובלים בהתאם לכללי חשבונאות 

ם  הדוח הרבעוני ליו (  האחרון לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח )ג(
בנוגע    )2020  ביוני  30 בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה  יש  זה, אשר  דוח  לבין מועד 

 . ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגידלאפקטיביות הבקרה הפנ
 

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

 שמואל סייד, מנכ"ל                
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 הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים הכספים לפי תקנה  38ג(ד)(2): 
 

 הצהרת מנהלים 
 הכספיםותר בתחום הצהרת נושא המשרה הבכיר בי

 

 מצהיר כי:  ,אבירם בנאסולי אני,  

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

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

 ; יהיו מטעים בהתייחס לתקופת דוחותנכללו אותם מצגים, לא 

ו )3( הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  הבחינות  אחר  הכספי  המידע  הלפי  מכל  נאות,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול 
הפעולות   תוצאות  הכספי,  המצב  את  המזומניםהמהותיות,  לתאריכים    ותזרימי  התאגיד  ולתקופות  של 

 ; שאליהם מתייחסים הדוחות 

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

ותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על  יים והחולשות המהאת כל הליקויים המשמעות )א(
הדיווח הכספי ועל הגילוי ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות,  

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

 -וכן  ; הדין
כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או   )ב(

 ; עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוימעורבים  

 ם בתאגיד: ד או יחד עם אחריאני, לב  )5(
ונהלים )א( וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות  ונהלים, או  , המיועדים להבטיח  תחת פיקוחי   קבעתי בקרות 

לתאגיד מהותי המתייחס  כהגדרת שמידע  שלו  מאוחדות  חברות  לרבות  (דוחות  ,  ערך  ניירות  בתקנות  ן 
התש"ע   שנתיים),  הכס  , 2010  –כספיים  לדוחות  רלוונטי  שהוא  כספיככל  ולמידע  הכלול    פיים  אחר 

בפרט במהלך תקופת ההכנה של    בדוחות, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, 
 -הדוחות. וכן  

, המיועדים להבטיח  תחת פיקוחנו   בקרות ונהלים   קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של )ב(
התאם להוראות הדין, לרבות בהתאם  הכספיים ב הדוחותבאופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת 

 לכללי חשבונאות מקובלים. 

ליום    הרבעוני(הדוח   האחרון לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח )ג(
זה,    )2020  ביוני  30 דוח  בנוגע  לבין מועד  בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה  יש  אשר 

 . יווח הכספי ועל הגילוי של התאגידמית על הד יביות הבקרה הפנילאפקט 
 

 יל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. עאין באמור ל 
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 , סמנכ"ל כספים אבירם בנאסולי           
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