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 דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד 

לתקופה ש הסתיימה ביום 31 במרץ 2021 

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

שהסתיימה ביום 31 במרץ 2021 ( "תאריך הדוח על המצב הכספי", " תקופת הדוח" ו"הדוח הכספי", בהתאמה ). 

יש לעיין בדוח הדירקטוריון לתקופה  שהסתיימה  ביום  31  במרץ  2021  ביחד עם הדוח התקופתי לשנת  2020  ("הדוח 

התקופתי"). 

הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד   .1

1.1. תאור התאגיד וסביבתו העסקית  

כללי 

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

העיקרית   שמטרתו  השקעות  ייחודי  בישראל,  כמכשיר  המשמשת  חברה  הינה  במקרקעין  השקעות  קרן 

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

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

הניתנות  מס  הטבות  וניצ ול  ההשקעות  תיק  גיוון  מסוים,  מ ניב  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  החבר ה נכסים מניבים  ומשכירה אותם  לאורך זמן, מתוך  

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

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

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

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

דיב, תל בונד 40 ותל בונד צמודות. 

הסביבה העסקית   

בריאותי  חירום  מצב  התפרצות  נגיף  הקורונה  כעל  העולמי  על  הבריאות  ינואר  2020  הכריז  ארגון  בחודש 

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

ומקומיות ("משבר הקור ונה  "). 

החברה ממשיכה בפעילותה השוטפת מאז החל  משבר  הקורונה, בכפוף לכלל המגבלות  המוטלות על ידי 

הממשלה.   

(שלישי)   ו כללה  סגר  לשנת  2020,  שנת  2021  התנהלה  בדומה  של  של  הרבעון  הראשון  הראשונה  מחציתו 

ינואר-פברואר  2021.  עם זאת,  מבצע החיסונים  אשר החל  בחודש דצמבר  2020,  הצליח   במהלך  החודשים 

למתן בצורה משמעותית את התחלואה וההדבקה בישראל,  ולהוביל לביטולן  ההדרגתי  של מרבית  המגבלות 
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וההנחיות  מכך.  המגבלות  כתוצאה  במשק  הכלכלית  הפעילות  דוח  זה,  ולהרחבת  למועד  פרסום  עד 

מתעדכנות על ידי הממשלה מעת לעת בהתאם לשינויים במצב ובהיקף התחלואה . 

 

הנכסי ם  סיעודיים  מהווים  כ-  72%  מתיק  חולים  ולוגיסטיקה  ובתי  תעשיה  תחומי  הפ עילות  משרדים, 

פגיעה בהכנסות החברה כתוצאה מהסגר במה לך הרבעון   לא  נרשמה  המניבים  של החברה.  בתחומים אלו 

הראשון של 2021.  

תחום המסחר,  מהווה כ-  24%  מתיק הנכסים  המניבים  וכולל  בעיקר מרכזי קניות  פתוחים.  בדומה לשנת  

2020,  ברבעון הראשון של  שנת  2021  תחום המסחר  נפגע  בצורה  ישירה  כתוצאה  מההנחיות  והצו וים  לסגירת 

חנויות,  מסעדות, מרכזי  מסחר ו קניונים.  הפגיעה  בהכנסות החברה  ברבעון הראשון של שנת  2021  כתוצאה 

מהקלות  שכר דירה  לשוכרי ם  בתחום זה,  בסך של  כ-  6  מיליון ש"ח,  הוכרה במלואה  בתקופת הדוח  (כקיטון 

בהכנסות).  

בהכנסות  בתקופת   של  החברה,  נרשמה  פגיעה  המניבים  הנכסים  כ-  4%  מתיק  בתחום  החניונים,  המהווה 

הסגר השלישי בעיקר כתוצאה מירידה במופע המזדמנים, בסך של כ- 2 מיליון ש"ח.  

 

מאז תום הסגר  השלישי   ועד למועד  פרסום דוח  זה,   ניכרת  החזרה לשגרה  במשק,   המלווה ברמת  פעילות   

כלכלית גבוה ה.  

בתחום המשר דים של החברה, מורגשת עלייה בביקוש  לשטחים להשכרה, בעיקר באזור המרכז .   

בנוסף,  העלייה  בצריכה הפרטית  באה לידי  ביטוי ,  בין היתר,  בשיפור בפעילותם של מרכזי  המסחר  ושל 

החניונים של החברה. 

 

למועד פרסום  דוח  זה, שיעור הגביי ה  של  חיובי  דמי השכירות  (בכלל תחומי פעילות  החברה)  הינו גבוה,  

בדומה לתקופה שלפני משבר הקורו נה.  

 

במהלך  שנת  2021  ועד למועד פרסום דוח זה, נחתמו כ-  70  הסכמי שכירות  חדשים  בנכסי  החברה  ביחס 

לשטח של כ- 17 אלף מ"ר,  אשר צפויים  להניב כ- 11 מיליון ש"ח בשנה.  

בנוסף, נחתמו   כ-  60  הארכות  להסכמים קיימים  ביחס  לשטח  של  כ-  18  אלף  מ"ר, אשר צפויים להניב כ -  

12 מיליון ש" ח בשנה, תוך  קיטון ריאלי  ממוצע של כ-  1.4% בשכר הדירה.    

 

הערכות   החברה,  ובדבר  פועלת  בה  העסקית  הקורונה  על  הסביבה  משבר  בדבר  השפעות  נוספים  לפרטים 

(דוח  ב'  וסעיף  1.1  לפרק  הבינוני  -  ארוך,  ראו  סעיף  5  לפרק  א'  בטווח  האפשרית  החברה  להשפ עתו 

הדירקטוריון)  שנכללו בד וח התקופתי.  

 

להערכת  החב רה,  תמהיל תיק הנכסים המניבים  המגוון  בין השימושים השונים (משרדים, מסחר, תעשיי ה,  

לוגיסטיקה, בתי חולים  סיעודיים וחנ יונים), וכן הפיזור הגאוגרפי הרחב  שלהם,  מסייעים  לה להתמודד  עם  

ההשפעות  של  משבר הקורונה  על נכסיה ועל תוצאות פעילותה.  כמו  כן,  להערכת  ה חברה,  יתרות המזומנים  

ומסגרות האשראי הפנויות  העומדות לרשותה, שיעור המינוף הנמוך ביחס לענף,  נגישותה  לאשראי בנקאי 

משועבדים,   הלא  המניבים  נכסיה  לצד  הי קף  הקרובות,  בשנים  הנמוך  החוב  עומס  חלויות  ההון,  ולשוק 

יאפשרו לה לממן  את פעילותה ולעמוד בהתחייבויותי ה. החברה  מערי כה כי  איתנותה הפיננסית ומצב נכסיה  

המניבים, יאפשרו לה להתמודד בצורה נאותה עם השפעות כאמור, ככל שתתרחשנה. 

באי  הוא  אירוע  חסר  תקדים   בהיקפו,  המאופיין  הקורונה  שמשבר  לאור  העובדה  לעיל,  האמור  עם  יחד 

ועל תוצאותיה העתידיות  של החברה תלויה  במידה   פעילותה  על  רבה,  מידת ההשפעה של  המשבר  ודאות 
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זה   בידי החברה אפשרות  להעריך  במועד  ובעולם,  ואין  ובהיקף של התממשותם של  משתנים  שונים  בארץ 

באופן מה ימן את מלוא היקף ההשפעה הכלכלית של ו על פעילותה ותוצאותי ה. 

 

הערכות החברה אודות הפגיעה הצפו יה בהכנסותיה  מנדל"ן מניב  ה מושכר לשימושים השו נים במסגרת 

נגיף   המשך  התפשטות  של  האפשריות  ההשלכות  בדבר  החברה  החזויות  והערכות  הכספיות  התוצאות 

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

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

פרסום דוח  זה ביחס לגורמים שאין  לחברה כל  השפעה עליהם. ה הערכות והאומדנים כאמור עשויים שלא 

לרבות  היקף    שאינם  בשליטת  החברה  גורמים  מהותית,  בשל  באופן  שונה  להתממש  או  להתממש 

התפשטות המגיפה, משך  משבר הקורונה, הנחיות  ומגבלות הרשויות בארץ ובעולם, עוצמת ומשך ההאטה  

ועל   ועוד,  אשר  עשויים  לגרור  השלכות  מהותיות  על  שוכרי  החברה  ובעולם  בארץ  שתתפתח  הכלכלית 

החברה. 

 

דוחות מאוחד ים מורחבים  

החברה  בדוח  הכספיים,  מציגה  הדוחות  שקיפות  המידע  עבור  ציבור  המשקי עים  וקוראי  לצורך  הגברת 

הדירקטוריון  את  נתוני  הדוחות  המאוחדים המורחבים,  המשקפ ים  את חלקה  היחסי של החברה בנכסיה,  

התחייבויותיה ובפעילותה, לרבות באמצעות חברות מוחזקות, למעט אם צ וין אחרת. הנהלת החברה סבורה 

כי הצגה בדרך זו מוסיפה מי דע ומסייעת לניתוח ולהבנת הפעילות העסקית של החברה ותוצאותיה. הדוחות 

ח שבונאות    כללי  לפי  החברה  של  הדוחות  הכספיים  המאוחדים  על  המורחבים  מבוססים  המאוחדים 

מקובלים )IFRS(, תוך ביצוע התאמות, כמפורט בנספח א' לדוח זה.  

 

פרטים על פעילות החברה  

ליום  31   במרץ  2021,  נכסי  החברה  כוללים  46  נכסים מניבים בשטח של כ-  564  אלף מ"ר.  שיעור  הת פוסה 

בנכסי החברה הינו כ- 96.9%. 

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

ומסחר.  הנכסים מושכרים לכ- 840 שוכרים בחוזים לטווחי זמן שונים. 

 
 

הקורונה   שלה,  בהתחשב  במשבר  המניבים  תיק  הנכסים  ולגיוון  להגדלה  ממש יכה  בפעילות ה  החברה 

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

של קרנות השקעה במקרקעין.  
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מורחב,   החבר ה  לתקופה  שהסתיימה  ביום  31  במרץ  2021  (מאוחד  של  הדוחות  הכספיים  תמצית  נתוני ם  מתוך 

במיליוני ש"ח)1:   

 2020שנת  2020 1רבעון  2021 1רבעון  2020-2021י  % שינו 

NOI )13.3% ( 74.9 86.4 324.4 

NOI Same Property )13.4% ( 74.8 86.3 - 

FFO 231.8 60.9 52.3 ) 14.1%( ריאלי 

FFO 1.30 0.34 0.29 ) 14.3%( ח)(ש"מניה ריאלי ל 

 
 

 NOI  - מדד ביצוע

הנכסים  בניכוי  ע לו ת  האחזקה  והתפעול  הרווח  הנובע  מהכנסות  מהשכרת  את  המשקף  תפעולי  מדד  ה-  NOI  הינ ו 
שלהם.  להערכת  הנהלת  החברה מדד זה הינו אחד הפרמטרים החש ובים  בהערכת תוצאות הפעילות ומסייע לניתוח  

ולהבנת הפעילות העסקית של החברה .  

 :NOI -מודגש בזאת  כי ה

א. אינו מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת על פי  כללי חשבונאות מקובל ים. 

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

ג.  אינו אמור  להיחשב כתחליף ל רווח הכולל לצורך הערכת תוצאות הפעילות של  החברה . 

נדל"ן מניב. תוצאת חלוקתו של ה-  NOI  בשיעור ההיוון  ה-NOI  הינו  פרמטר משמעותי המשמש בהערכת שווי של 
המקובל בהתחשב בסוג הנכס ובמאפייניו (Cap Rate) מהווה את אחת האינדיקציות לקביעת שוויו של הנכס.  

 

 FFO  - מדד ביצוע

ה  -  FFO  הינו מדד  מקובל,  שאינו  נדרש  על פי  כללי החשבונאות  המקובלים,  המענ יק בסיס נאות  להשוואה  ול מדידת 
 FFO  - ו ה  FFO  -תוצאות הפעילות של חברו ת נדל"ן מניב.    החברה סב ורה כי  מדידת תוצאות  הפעילות על פי נתוני  ה
למניה עשויה  לתת לקוראי הדוח מידע בע ל  ערך מוסף, ותאפשר השו ואה טובה  יותר של תוצאות הפעילות  ש ל החברה  

עם חברות נדל"ן מניב אחרות, לרבות קרנות להשקעות  במקרקעין (REIT) בארץ ובעולם.   

ה- FFO מבטא רווח כולל,  בנטרול הכנסות והוצאות חד פעמיות, לרבות רווחים או הפסדים ממכירת נכסים, בנטרול 
אינן  נוספות  אשר  אחרות  או  הוצאות  נד חים  והכנסות  מי סים  להשקעה  ובנטרול  נדל"ן  של  ההוגן  בשווי  שינויים 

תזרימיות באו פיין. 

 :FFO -מודגש בזאת  כי ה

א. אינו מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקובלים.  

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

ג. אינו אמור להיחשב כתחל יף לרווח הכולל לצורך הערכת תוצאות הפעילות ש ל החברה . 

 
לפרטים נוספי ם בדבר נתוני ה-FFO לתקופת הדוח, ראו סעיף 1.5 להלן. 

 
1  יצו ין, כי ה פגיעה  בהכנסות  ה חברה, ב- NOI, וב- FFO  הנובעת  מה קלות שכר דירה שני תנו על  ידי  החברה  כתוצאה מ משבר 

הקורונה, הוכרה  ב מלואה  בדו חות הכס פיים  לתקופ ה  בה   ניתנו. 
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דגשים עיקר י ים לפעילות החברה בתקופה שהסתי ימה  ביום 31 במרץ 2021 ועד למועד פרסום הדוח (מאוחד מורחב): 
 ). 2021(מרץ    חובב בנאותטיקה  לוגיסהמושכר לשימושי  נכס  רכישת    - קופהבת תאוסקע

 ).2021דיעין (מרץ  "ישפרו סנטר" במומ 75% יה לרכישת התקשרות באופצ  -
    באיזור חיפה   והוותיקים   םמהגדולי  עודיהחולים הסי מבית 50%רכישת    -
 ).2021(מאי     
 

 . להלן  1.2 בסעיף  ואר פים  סולפרטים נ
 -ה  יותזתח  תא להמע נתדכמע הרהחב
NOI הו-FFO  2021 שנת ריאלי לה 

 .נכסים חדשים  השלמת רכישת  ת ו קבעעיקר בב
 

 .להלן  1.2  זה ובסעיף  סעיףך משהב   ואר פים  סולפרטים נ

 NOI ו-NOI Same Property  : 

  13% -כל ש  הדירי

זהים    NOI  -וה  NOI-ה  מו תכ סה   2021שנת    לש  ברבעון הראשוןמנכסים 
   .ד תקש אבילה  קהמ ה פ קובתש"ח  מיליון    86  -כ ת  מ עו, לן ש"חוילמי   75  -בכ

 

 
השלישהשפעת  מ בעיקר    נובעת   דהיריה ינבחודש  יהסגר  ברואר פ  -  וארים 

המסתחועל    2021 והחנימי  שכפ  וניםחר  לעיל,  פורטי  זה  ת קבועב  בסעיף 
הקורמ ה(  ונהשבר  בדבר  דירה  שהקלות  בי  החשבונאפול  יטלפרטים  -ב כר 

NOI,    להלן  1.6ף  בסעיראו(. 

FFO ו  ילריא- FFO    ריאלי למניה : 

 14% -של כ  הידרי

 

הראשון  לי  יאהר   FFO-ה בכ  2021נת  ש  לשברבעון    מיליון   52  -הסתכם 
   .אשתקד   בילה פה המקקובתן ש"ח  וליימ  61  -כ ת  עומ , לח"ש

FFO  לעומת 2021  שנת  ראשון של ון ה ברבעש"ח    0.29  -כשל    מניה ל לי  יאר ,
 קד. תש א  בילה קמ קופה התב   למניה  ח "ש  0.34  -כ
 

 .בתקופת הדוח  NOI  -הל ע  ההקורונמשבר    עות שפמה  ת בענו  ירידהה
 

  .תמעלו S&P די על י,    ilAA /Stable  רההחב לש ובהח  תרואג רוגיד

 2דיםבעושם מ אינהחברה  שלם  יניבהמ נכסיה  בור

וה בגפוסה תור  שיע  . 96.9%  -כ   הובוג  ב ייצה  ס והתפ  שיעור 

פי למניה על    אג'  74(  מיליון ש"ח  132  -כשל    2021  שנת  בגיןוי  פצדנד  דיבי   זקהדיבידנד ח תקלוחת ו י המשך מדינ
ביום  נימספר המ  י על פ(  4.3%  -כשל  בידנד  יואת דשת   קף משחלטה)  ההות 

  ן.להל 1.9ף  יעסב   ראולפרטים   ).2021 במאי  11  ליום הסגירה מחיר 

  עד ליום פרסום הדוח הכספי:חוב   וגיוסי  ת והנפק   בנקאי ישראוא  הוןבה לשוק הוט תוש ינג
 מיליון  175  -ל כי ש כספבהיקף  2021יל חודש אפרב   )ז'   הסדראג"ח (הרחבת   -
 , למח"מ צמודה למדד 0.58%  -ריבית אפקטיבית של כהמשקף  יר במח ש"ח,  
 שנים.   8  -כ של  
 . מיליון ש"ח  120  -ב   תומות ראי החהאש  ות גרסף מהיק  גדלת ה  -

 

 ך סב ים  סים ונכסים פיננמניוזמות  תרילחברה  ח הכספי,  והדם  פרסו  למועד   ההוגב תלוזירמת נ
ו  יאר שאת  מסגרוו  ש"ח  ןולימי   230  -כשל    185  -כ  של   ךבס  יותופנחתומות 

 . ש"חמיליון  

 . ובותר הקים  וך בשנמנ  בת חויוולועומס ח  )םשני  5.3 -כ של( ךוארמשוקלל  ובמ ח"חמ

 ד ועלמ  1.83% -כ  שלארוך    מןז ל  דדת מודצממשוקללת   פקטיביתריבית א  -  שוקללתהמ בוחה  עלות ירידה ב
 ).2020ר בדצמב 31ום  לי  1.90%  -כ( הדוח פרסום    
   ארוך של אג"ח החברה של   מןלז   דת מד צמודמשוקללת קטיבית  ריבית אפ  -
 ).2020  ר מבצבד 31ם  ליו  1.61% -(כ  1.55%-כ     
    8, במח"מ  )ז'  רה סד( (אג"ח    0.4% -של כ ד דמצמודת  שולית    ות חובלע  -
 ).1202 במאי  11  ליום ה הסגירר מחי פי לעים,  שנ   

, לעומת 2021  במרץ  31ליום    מניה)הון לש"ח    15.02  -כ(  ש"ח   יוןמיל  2,685  -כ )יםלבעל מיוחסה ( עצמי ןוה
 .2020מבר  בדצ  31ליום    )ה נילמ  ש"ח הון 14.97 -(כ  ש"ח  מיליון  2,674  -כ

 
המוח זקים   מניבי ם  נכסים  ליום  31  בדצמב ר  2020,  ושע בוד  על  החברה  כמפורט  בביאור  17(יג) לדוח  הכספי  של  מניב  2  למעט  חלק  מנכ ס 

באמצעות חברות מוחזקות ביחד עם שותפים, בשווי של כ- 14% מ תוך  שווי נכ סי החברה (מאוחד מורחב) . 
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עדכון מעלה של תחזיות  NOI ו- FFO ריאלי לשנת 2021 – בעקבות  רכישת נכסים חדשים בתקופה 

אומדן  ה-  NOI  המעודכן  של  החברה  לשנת  2021  הינו  כ-  328-338  מיליון   ש"ח  )מאוחד  מורחב(,  לעומת  
אומדן מקורי של כ- 320-330 מיליון ש"ח.  

אומדן  ה-  FFO  הריאלי  ה מעודכן  של  ה חברה  לשנת  2021  הינו כ-  236-246  מיליון  ש"ח,  לעומת  אומדן  
מקורי של כ- 228-238 מילי ון ש"ח.  

לשנת  2021  הינו  כ-  1.32-1.37  ש"ח   למניה,   החבר ה  למניה  המעודכן  של  ה-  FFO  הריאלי  אומדן 
לעומת אומדן מקורי של כ- 1.27-1.33 ש"ח למניה.  

 

הערכות החברה למועד   פרסום  דוח   זה, אשר שימשו לתחזיות החברה   לשנת  2021,  מבוססות, בין  היתר,  על  הסרת 
מרבית המג בלות על הפעילות הכלכלית  במשק  והחזרה לשגרת  ה חיים  בש ל  הירידה  בת חלואה  בחודשים האחרונים 
הכלכלית   בישראל .   הפעילות  יוטלו  מגבלות  משמעותיות  נוספות  על  לא  כי  ההנחה  הדוח,  ועל  פרסום  למועד  ועד 
המשק  בהמשך  על  פעילות  המגבלות  לצד  הידוק  נוסף  של  המגיפה  של  החמרה  מחודשת  של  בתר חיש  כי  יצוין, 

השנה, עלולה להיגרם  פגיע ה  ל תוצאות החבר ה, אשר לא הובאה בחשבון למועד זה.  

 

אמדנים  אלה נ ערכו  על פי מצבת הנכסים וחוזי ה שכירות הקיימים   במוע ד  פרסום   דוח זה   וצפי ההנהלה ל חידוש  חוזי 
השכירות   והאופציות בשנת  2021. האמדנים הוכנו על בסיס הפרמטרים הידועים  במועד פרסום  דוח זה, ומתבססים 
על ההנחה   כי ל א יחול  שינוי  משמעו תי  נוסף   בסביבה העסקית בה פועלת החברה   ביח ס להנחות החברה, כפי שתוארו 

לעיל. 

 

על  של  המשבר  ההשפעה  ודאות  רבה,  מידת  הינו  אירוע  דינמי  המאו פיין  באי  העובדה   שמשבר  הקורו נה  לאור 
בארץ   של  המשתנים  השונים  התממשותם  של  ובהיקף  במידה  תלויה  הח ברה  פעילותה  העתידית  ותוצאותיה  של 
ובעולם  )לרבות היקף התפשטות הנגיף, פעולו ת ה ממש לה,  תגובת המשק,  עוצמת ומשך ההאטה הכלכלית  וכדומה(, 
ה השלכות  בדבר  החברה  החברה.  הע רכ ות  ועשוים  לג רור  השלכות  מהותיות  על  בשליטת  החברה,  אשר  אינם 
ניירות  ב חוק  נגיף  הקורונה על פעילותה  מהוות מיד ע צופה פני עתיד,  כהגדרתו  האפשריות של   המשך  התפשטות 
ההתקשרויו ת  זה  בדבר  פר סום  ד וח  לתאריך  החברה   נכון  של  ואומדנים  בין  היתר,  על  הערכות  ומבוססות,  ערך, 
השפעה  כל  שאין  לחברה  החברה   ו ביחס   לגורמי ם  פועלת  ב ה  העסקית  ובדבר  הסביבה  החוזיות  של ה  עם   שוכריה 
באופן שונה מהותית,  מ סיבות שונות,  והאומ דנים  כאמור   עשויים  שלא  ל התמ מש  או  להתממ ש  עליהם. ההער כות 
וביניהן ביטול מוקדם של חוזי השכירות, משבר עסקי  של  מי  מהשוכרים, שינוי  בשיעורי הריבית,  או  בשל גורמים 

אחרים.  
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*  תחזית החבר ה המעודכנת, לפ רטים ראו ב סעיף זה לעיל.  
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  :)ברחומ וחדא(מ  2021 במרץ 31 םוליקעה להש  "ןלדשל הנ תיאלקטוריסגות פלתה
 

  NOI-המ%    NOI שטח שים מו שי
  ורעיש
י  שווהמ%  שווי הוגן  וסהפת

 גן ההו

 % ח ש"אלפי  % % ש"ח פי לא מ"ר 

 54% 3,046,514 93.6% 60% 45,125 228,195   משרדים

 24% 1,318,405 97.6% 18% 13,740 92,728 (*)  מסחר

 12% 691,633 99.6% 12% 8,790 149,612  (**) יסטיקהתעשייה ולוג 

 6% 314,387 100% 8% 5,635 30,488 עודיים לים סי בתי חו

 4% 245,584 100% 2% 1,610 62,756 חניונים

 100% 5,616,523 96.9% 100% 74,900 563,779 "כהס

*  יצוין,  כי  הפגי עה ב-  NOI  הנובעת מהקלות  שכר דירה שניתנו על ידי החב רה  במהל ך  הרבעון הראשון של  שנת  2021  כתוצאה ממשבר  

הקורונה, הוכרה במלואה  בתקופת הדוח.  

**  השווי ההוגן והשטחים  המוצ ג ים  בטבלה בגין  נכסים  שנרכשו במהלך  הת קופה  הינם ליום  31  במרץ  2021.   ה-  NOI  המוצג  לתקופה 

בגין נכסים אלו  הינו ממועד רכישתם  בלבד.  
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שיעור  התש ו אה המשוקלל  (מאוחד מורחב):  

החברה   משוקלל  (Cap Rate)  הנגזר  מהנדל"ן  לה שקעה  של  של  שיעור  תשואה  להלן  ת חשיב 
ליום 31 במרץ  2021 (אלפי ש "ח):  

 

 

 

  5,616,523 נדל"ן להשקעה בדוח מאוחד מורחב ליום 31 במרץ 2021 

  (68,269)  בניכוי התחיב ות בגין דמי חכירה רענ נה *  

  (208,228)  בניכו י שווי המיוחס לזכויות נוספות   

  (153,906)  בניכו י שווי ה מיוחס לשטחים פנוי ים 

 5,186,120  נדל"ן להשקעה המיוחס לשטחים מושכר ים 

 74,900  NOI לרבעון ה ראשון של שנת 2021   

 9,518  התאמת NOI  בגין נדל"ן מניב **   

 337,672  NOI מתוקנן   בקצב שנתי ** * 

 6.51%  **** (Cap Rate)  שיעור  תשוא ה משוקלל הנגזר מנדל"ן ל השקעה 

שנתי,  לי ום  31  במרץ  2021  הי נו  כ-  5.1   שסכומם,  בקצב  דמי  החכיר ה,  ב ניכוי  התשואה  מחוש ב  ה-  NOI  אשר  שימש  בחישוב   *

  NOI  -מיליון ש"ח. לפרטים נוספים ראו  ביאור  6(ט )(3)  לדוח ה כספי  ל יום  31  בדצמבר  2020. כיוון שדמי החכירה  נ וטרלו גם מה

מתקבל  מהנכס   אילו   החישוב   היה  נערך   ללא  ניטרול  דמי   התשואה  שהיה  שיעור  על  אין  השפעה  מהותית  הנכס,  מ שווי  וגם 

החכירה הנ"ל . 

התאמת  NOI  בגין  נדל"ן  מניב כוללת  בעיקר: (1)  הקלות  שכר  ה דירה  שניתנו  ברבע ון  הראשון  של  שנ ת  2021  בסך של כ-  6  מ יל יון   **

ש"ח  כתוצאה   מ משבר הקו רונה;  NOI  (2)  של נכסים  שנרכשו במהלך הרבעון  הרא שון  של שנת  2021  בהנחה כי  הפיקו הכנסות  

במשך כל הרב עון; (3) ת וספת ה-  NOI הצפו יה בגין חוזי שכיר ות חתומים; (4) נטרול הוצאות בגין שטחים פנויים . 

NOI זה מבוסס על תוצאות הרבעון  בפועל מוכפל בארבע וא ינו כולל  את ת וספת ה-NOI הנובעת לחב רה מנכסים שנרכשו לאחר      ***

תאריך הדוח על המצב הכספ י. כמו כן,  יודגש כי   א ינו מהווה את תחזית החברה,  אשר מפו רטת  לעיל.  

שעו ר התשואה  המשוקלל,  כפי שחושב  ליום  31  במרץ  2021,  הו שפע מהפגיעה בתוצאות החניונים  ברבעון  הראשון  של  שנת  2021    ****

  NOI  -הן  משווי  הנדל"ן להשקעה  והן  מה) בנטרול השפע תם  של  החניונים  בוצעה התאמה  בגינה).  בשל  מש בר הקורונה  (שלא 

לרבעון הרא שון  של 2021) , שעור התשואה המשוקלל ( Cap Rate) ליו ם 31  במרץ 2021 הינו כ- 6.69%. 
 

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

   
 .)2021  במאי 11ירה ליום סגה רחימ ים, על פינש 8 -, במח"מ של כ)' ז רהסד(אג"ח  תשואת( 0.4% -כ לש מדד תודצמולית חוב ש ות לע •
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דיבידנדים בגין רו וחי השנים 2018-2021  

להלן פרטים  לגבי סכומי הדיבידנד בגין רווחי כל אחת מהשנים 2018-2021: 

 
 2120  2020 2019 8201  

321 * ח)"מיליוני שמהשנים ( חי כל אחתרוו  בגיןדיבידנד   128 112  5.111  

.740 ח)**"ה (שדיבידנד למני   2.70  680.  0.64 

 

* דיבידנד מינימ אלי  ב גין רווחי שנת 2021, ע"פ החלטת הדירקטוריון מיום  14  במרץ  2021, ב כפו ף לאמור  בסעיף 1.9 להלן.   

** עפ"י מספ ר המניות הקיימות בכל חלוקת דיביד נד.  

 

 

 
*  תחזית החב רה המעו דכנת, לפרטים ראו בסעיף זה לעיל.    

** ע"פ החלטת הד ירקטור יון מ יום 14 במרץ 2021. לפרטים  ראו  בסעיף 1.9 להלן.   

 

לפרטים בדבר מדיניות חלוקת הדיבידנד של החברה וחלוקת דיבידנד במהלך התקופה ראו סעיף  1.9 ל הלן.  

בכל  עת,  בהתח שב  בשיקולי ם   עסקיים  וב התאם  להוראות  כל  דין,  לשנות את המדיניות  הדירקטוריון  יהיה  רשאי, 
ואת הסכומים שיחולקו כדיבידנד.    
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1.2. להלן תאור קצר של העסקאות העיקריות שבוצעו בתקופת הדוח וע ד למועד פרסומו: 
 

 איגודי מקרקעין בייעוד  של מבני  תעשייה ולוגיסטיקה – בית שמש  
בחודש  דצמבר  2020  התקשרה  החבר ה  עם צד שלישי  )"השותף"(  בהסכמי  בעלי מניות  המסדירים  את ניהולן 
של  שלוש  חברות  פרטיות   )"החברות  הפרטיות"(. החברה מחזיקה  ב-  40%  מהון המניות המונפק  של  כל  אחת 

מהחברות הפ רטיות.  
לרכישת  שלושה  מגרש ים  ישראל,  מקרקעי  החברות   הפרטיות  במכרז  של  מנהל  בחודש  ינואר   2021  זכו 
כ-  82  מי ליון  ש "ח.  בכוונת  החברות   של  של  כ-48.1  דונם,  בעלות  כולל  הממוקמים  בבית  שמש,  בשטח 
הפרטיות לבנות  על המקרקעין מבנים המיועדים לה שכרה לשימושים של תעשייה ולוגיסטיקה, בשטח כ ולל  

של כ- 50,000  מ"ר )"הפרויקט "(. 
בקשר  בין  היתר,  בין  הצדדים,  היחסים  את  ומעגנים  והשותף  חתמו  על  הסכמי   שיתוף  המסדירים  החברה 
לניהול הפרוי יקט.  כמו כן, נקבעו  מנגנוני עבירות  והוראות הנוגעות למתן אופציות לחברה, לרכישת חלקים  

נוספים מזכ ויות השותף. 
לפרטים נוספים, ראו ביאור 4)ב( לדוח הכספי ליום 31 במרץ 2021.  

 

הקיימ ים   הנתונים  עתיד,  המתבסס  על  פני  צופה  מידע  הינן  המתוארות  לעיל  החברה  כוונות  והערכות 
בשל   היתר  בין  וזאת  אלו  יתממשו,  כי  הערכ ות  כל  וודא ות  זה .  אין  פרסום  דוח  במועד  לחברה  והידועים 
לקבלת  היתרי  בניה    הבניה,  לזכויות  החברה,  לרבות  ביחס  בשליטת  שאינם  חיצוניים  בגורמים  התלות 

וליעוד המ קרקעין, וכן  ביחס להיקפו ולה שפעתו של משבר הקור ונה . 
 
 

 רכישת  נכס בשימושי לוגיסטיקה ,  נאות חובב  
זכויותיו  במקרקעין  ובמבנה הבנוי  כל  )100%(  בחודש  מרץ  2021  רכשה החברה  מצד שלישי  )"המוכר"(  את 

עליהם בהיקף של כ- 15,600 מ"ר המשמש לאחסנה, באזור התעשיה נאות חובב )"הנכס"(.  
בתמורה לרכישת הנכס שילמה החברה למוכר סך של כ- 80 מיליון ש"ח.  

כ-  9  שנים,   הנה  הנוכחית  השכירות  תקופת  יתרת  )"השוכר"(.  מתחום  האחסון  יחיד  לשוכר  הנכס  מושכר 
ולשוכר שתי תקופות אופ ציה נוס פות. 

)"התוספת"(. החברה   ועל חשבונו,  תוספת של כ-  2,500  מ"ר לנכס הקיים  בכוונת המוכר לבנות, באחריותו 
התחייבה  לרכוש את התוספת בתמורה לסך של  כ-  11  מיליון  ש"ח,  שתשולם  במועד מסירת התוספת לחזקת 

החברה והשוכר ובכ פוף לאכלוסה  על ידי השוכר  ותחילת תשלום דמי השכירות בגינה. 
כ-  4.6  מיליון ש"ח.  בגין הנכס   בגין הנכס הנם בסך  של  ידי השוכר  על  דמי השכירות השנתיים המשולמים 

והתוספת, ביחד, ישלם השוכר דמי שכירות שנתיים בסך של כ- 5.3 מיליון ש"ח.  
לפרטים נוספים, ראו ביאור 4)ג( לד וח הכספי לי ום 31 במרץ 2021.  

 
התקשרות באופציה – "ישפרו סנטר", מודיעין   

ב הסכם  )"ישפרו"(  בע"מ  מבנים  להשכרת  ישראלית  חברה  ישפרו  החברה  עם  מרץ  2021  התקשרה  בחודש 
סנטר"  )"האופציה",   "ישפרו  בשם  במודיעין,  הידועים  המצויים  לרכישת  75%  מנכסים  מסחריים  אופציה 
קניות  מרכזי  ביג  לבין  ישפרו  קודמת  בין  שהתקשרות  בכך  מותנה  האופציה  ו-  "הנכס"(.  הסכם  "הממכר" 
רכישת  האופציה  והשלמת  כן,  מימוש  כמו  אל  הפועל.  תצא  לא  ביג,  ידי  על  לרכישת  הנכס  )"ביג"(  בע"מ 

הממכר על ידי החברה כפופה לקבלת אישור הממונה על התחר ות. 
בהתאם לתנאי האופציה, ככל שתמומש,  ובכפוף להתקיימות התנאים כאמור לעיל, תשלם החברה תמורת 
רכישת הממכר סך השווה  לכ-  281  מיליון ש"ח, בניכוי ה-   FFO  שינבע מהנכס בתקופה שבין  1  בינואר  2021  
שתמומש  הנכס.  ככל  במשכנתא   על  ובניכוי  75%  מיתרת  הלוואה  המובטחת  העסקה,  השלמת  למועד  ועד 
ידי  על  הנכס  לניהול  שיתוף  והסכם  הממכר  לרכישת  מכר  יכנסו  לתוקפם  הסכם  החברה,  על  ידי  האופציה 

החברה, אשר כולל הגבלות על העברת מניות ומנגנוני הפרדות.  
בנוסף, העמידה ה חברה לטובת בעלי  השליטה בישפרו ערבויות בנקאיות בסך של 213 מיליון ש"ח. 

לפרטים  נוספים, ראו ביאור 4)ד(  לדוח הכספי ליום 31 במרץ 2021.  
 

 



- 12 -  

רכישת 50%  מבית חולים סיעודי, חיפה  
בחודש  מאי  2021, לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, השלימה החברה  רכישה  מ צד  שלישי  ("המוכר")  של  
הזכויות  במקרקעין  בעלת  הפרטית").  החברה  הפרטית  הינה  פרטית  ("החברה  חברה  50%  ממניותיה  של 
"בית החולים   חיפה,  והמשמש  כבית  חולים  סיעודי  (" הנכס"  או  העיר  הבנוי  עליהם  הממו קם  בלב  ובמבנה 
הסיעודי").  בית החולים הסיעודי  כולל  12  מחלקות שונות,  וכ-  410  מיטות  אשפוז.  בתמורה לרכישת  המניות, 
המוכר,   בבעלות  החולים  הסיעודי  (חברה  ש"ח.  הנכס  מושכר  למפעיל  בית  החברה  85  מיליון  שילמה 
"השוכר",  "הסכם השכירות"). יתרת תקופת השכיר ות הנוכחית הנה כ-  10  שנים.  על פי הסכם השכירות,  
הדרישות  וההוראות  הרגולטוריות  הכרוכות  מלא  לניהו ל  הנכס,  לרב ות  קיום  אחראי  באופן  יהי ה  השוכר 

בניהול בית חולים סיעודי , ולנשיאה בכל ההוצאות הכרוכות בכך. 
ה- NOI הצפ וי לחברה בגי ן חלקה בחברה הפרטית, משקף תשואה שנתית של כ- 7%.  

בין   בין  הצדדים  ובו  נקבעו,  היחסים  המסדיר  ומעגן  את  בנוסף,  החברה  והמוכר  התקשרו  בהסכם  שיתוף 
היתר, מנגוני עבירות מקובלים.  

לפרטים נוספים, ראו ביאור 4(ה) לדוח הכספי ליום 31 במרץ 2021.  
 
 

1.3. הון וחו ב  
 

לפרטים בדבר  הנפקת  ניירות ערך  בתקופת הדוח ועד  למועד פרסומו, ראו ביאור  4( ו)  לדוח הכס פי  ליום  31  
במרץ 2021.  

 
הנפקת אגרות חוב  

בחודש  אפריל   2021,  לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי,  הנ פיקה  ה חברה  לצ יבור,  בדרך של  הרחבת סדרה,  
אגרות חוב (סדרה  ז') בהיקף של  כ-  148  מיליון  ש"ח  ערך  נקוב,  תמורת  כ-  175  מיליון  ש" ח.  המחיר  משקף 

ריבית אפקטיבית שנתית צמודת מדד של כ- 0.58%.   

 

החברה,  ראו  נספח  ה'  לדו ח  זה  וביאור  11  לדו ח  הכספי  ליום  31   החוב  של  נוספ ים  בדבר  אגרות  לפרטים 
בדצמבר 2020. 

 

מסגרות אשראי 

אחרים  ועם  מסחריים  בנקים  ה חתומות  עם  האשראי  את  היקף  מסגרות  החברה  במהלך  התקו פה  הגדילה 
לחברה  הסכ מים  חתו מים  למסגרות   הדוח  הכספי,  פרסום  בכ-  120  מיליון  ש"ח.  למועד  העומדות  לרשותה 

אשראי בהיקף של כ- 720  מיליון ש"ח , מתוכן מנוצלות  מסגרות אשראי בהיקף של כ- 535 מיליון ש"ח.  

 
דירוג החברה  

בחודש אוגוסט  2020  אושר ר דירוג החברה  על  ידי  אס  אנד פי גלוב ל  רייטינגס  מעל ות  בע"מ  ( "S&P  מעלות")  
בדירוג  טווח ארוך  של  ilAA /Stable  ודירוג טווח  קצר  של  +ilA-1.    לפרטי ם  נו ספים אודות  דירוג  החוב של 

החברה ראו נ ספח ה' לדוח זה.  
 

תשקיף מדף  

ניירות  ערך  שונים,  אשר  יונפקו  מעת לעת,  לפי  בחודש  פברואר  2020  פרסמ ה  החברה  תשקיף  מדף  להנפקת 
צרכי החברה.   
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1.4. להלן טבלת  תמצית המ צב הכספי ( דוחות כספיים מאוחדים IFRS, מ י ליוני ש"ח):  
 

 ות ערוה  ם י רהסב 31.12.20 31.03.21 הסעיף 
  5,513 5,536 וחדהמא   סך המאזן

נטו,מקיטוןבעיקר    נבע  טפים השו ים  סכבנ  הקיטון 326 218 פים טם שונכסי נים במזומ  , 
פיננסייוב בנכסים  כשבסך    םהשקעות  בקיזוז   ש"ח  ןמיליו  125  -ל 
ממוס  ה מרביתש אחרים,  בחייבים  לייה  ע  מע"מ (החזר    דות נובעת 

הגב  ל).לקב שיעור  הדוח,  פרסום  שלמועד  השכיל  ייה  דמי   רות חיובי 
 .משבר הקורונה  פניים שללחודש בדומה  ,הגבו  נויה

 

 .  הוגן  שווי לפי  ן להשקעה מוצג "דלנה 4,851 4,954 השקעה נדל"ן ל 
הפחתת קעה בניכוי  ל"ן להש דבנ  עותקשה מרכישת נכס ומ  נבעהגידול  
 .בתקופת הדוח רכישה  עלויות

 לעיל.   1.2  ראו סעיףרכישת נכסים,   ברבד נוספים    טים רלפ
קבבדב  טים רלפ הר  השווי  סעיףהויעת  ראו  המצורדלנספח    2  גן  ף ' 

 זה. לדוח  
 

ופלות על ת המטהשקעו
 אזניהמ   ווייטת הששפי  

 נבע המאזני    השווי  יטת פי שעל    מטופלותחברות ה השקעה בהגידול ב 279 284
 .חבתקופת הדו  תוחזקהמו  רותבחבף  שוטוח הרומה בעיקר

 

 פיזור   על  הקפדה   ך ות  הנכסים  רכישת   את  לממן  ההינ  החברה  תניומדי 112 )55( ן חוזר וה
נותני ו  בנקים  ,ההון  שוק(  ות מקור,  מ"מח  תנימבח  ימוןמה  של  וןיווג

 ים לשיקול  ותיחסהתי  ךותו ',  וכו  הצמדה   ייסבס),  אחריםאשראי  
 .המימון ותעלוים ויחזור השנתיירכי המן צכגו  שונים

 
החו החההון  של  שלוש ים  מנכס  ברכומרה  ב זר  בסך   218  -כ  טפים 

ליום   326  -(כ  ש"ח   יוןלמי ש"ח  בניכוי)2020בדצמבר    31  מיליון   ,  
ח ון ש"מילי  213  -(כ  ש"חמיליון    273  -סך של כב   ותשוטפ  תיובויהתחי
 נטו,,  מקיטון  קר בעי  נובע  ר זבהון החו  הקיטון  .)2020בר  בדצמ  31ליום  

פיננסייםסבנכ   קעותהשוב  נים במזומ וה רכיש מה  אוצכת,  ים  עה שק ה 
החבשב  ים נכסב הדוח רה  יצעה  בהתח  בתקופת  יות ייבוומגידול 

 .לםנד לשבידדי  בגיןעיקר  וטפות ב הש
 

, ראו על המצב הכספיבדבר הנפקות חוב לאחר תאריך הדוח  לפרטים  
 לעיל.   1.3סעיף  

 
ם ונכסים פיננסיי  ה יתרות מזומניםוח הכספי, לחברלמועד פרסום הד

שמילי  230  -כ  לשכולל    ךבס חתומו "ח  ון  אשראי  ומסגרות  ות  פנויות 
של  ש"ח  185  -כ  בסך  החבלהערכ   .מיליון  ים ומנהמזתזרים  ,  רהת 

ומ ות  יתר,  שוטפתה  תה ילומפע האשראהמזומנים  יות  ונפה י  סגרות 
ב  ה נגישות,  הלרשות  עומדות ה ולשולאשראי  ההוןנקאי  היקף ו  ,ק 
הנ המניבים  משועבדים,  כסיה  ותה פעיל  את ן  לממלה  רו  יאפשלא 
 התחייבויותיה.עמוד ב לו
 

ון לפרעות האשראי  ורקנות ואת מעורפהת  יזחאת ת בחן  ון  ירוהדירקט
הש  תיוצפווה  תויימקה   ויותיבתחה ה השלוש  ךלהמ ב  ה חבר ל   ם ינש 

ה בגרעו   אין   י כ  קבע ו   ת ובורהק בהון  ת י בעי  לע ביע  להצ  דיכ  חוזרן 
ר משב יות לות להשעשוילב גם להשפעות    ם שיב  אתוז,  ת בחברהונזיל

 .החברה  תילועל פע נה  קורוה
 
 

שוטפות ויות  התחייב
לתאגידים בנקאיים 

 ולנותני אשראי אחרים 

ארוך בסך   וואות לזמןלג"ח והשל אפות  שוט  חלויותמבעיקר    נובעות 147 166
), 2020דצמבר  ב  31  ליוםש"ח  יון  מיל  127  -(כ  ח "ן שמיליו  146  -של כ

 בסך ים  ונותני אשראי אחר  מתאגידים בנקאיים צר  ן ק זמראי לומאש 
 ).  2020בדצמבר  31ום  מיליון ש"ח לי 20  -כמיליון ש"ח (  20  -כ של

 

, ארוךלזמן    ת חוברואג
 נטו

  .בתקופת הדוחהחברה   שביצעה  מפדיון אג"ח בעיקר   נבע  טו,, נוןיטהק 2,454 2,404
 

, ראו פיב הכסעל המצבדבר הנפקות חוב לאחר תאריך הדוח  לפרטים  
 לעיל.   1.3סעיף  

 

י עללב הון המיוחס  
 ברה ח ל הת שהמניו

הדוח  הגידול 2,674 2,685 ה  נבע  בתקופת  מהרווח  לבעלי המי  כוללבעיקר   וחס 
 וכרז השדיבידנד   וייכבנמיליון ש"ח,   41  -כ  של  בסך החברה    יות של מנה

 ון ש"ח. לימי 32  -ל כבסך ש
 

המיוחס ה למני ן  וה
 המניות שללבעלי 

 ש"ח) (  ברההח

15.02 14.97  
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  (Funds From Operations) FFO .1.5
 

להסבר אודות מדד ה- FFO, ולפרטים בדבר השפעת משבר הקורונה, ראו בסעיף 1.1 לעי ל. 
 

להלן נתוני ה- FFO (מיליוני ש"ח):   

 2020  שנת 2020  1רבעון   2021  1ן  רבעו 

 151.7 50.3 40.6 *   ה ופקת ל  רווח
 80.4 14.6 2.8 *   קעה ש הל   "ןנדל   הוגן של  אמת שוויתה
 ) 4.1( 2.6 3.1 חכירה גין דמי בות בהתחיי  שערוך ת אמתה

בשווי   מכשירישינויים  של  פיננסיםהוגן  בשווי  הנמדדים    ם 
 ) 11.7( ) 0.6( ) 0.8( ד סהפו  וח ך רוהוגן דר

 8.20 5.6 .61 ו טנאזני,  מהת השווי ט שי  לפית  לו פחברות המטובת  והתאמ
Fund From Operation (FFO) 

ערך ניירות    רביעית לתקנותה  פת ראות התוסוינלי לפי המונ
וצורה),    -  שקיףת  טת וטיוהתשקיף  פרטי  (  –ט  תשכ"מבנה 

1969 

47.3 72.5 237.1 

    התאמות נוספות 
 4.6 1.0 1.7 תשלום מבוסס מניות

 7.2 - - "ח אג   קדם של מומפדיון    הפסד 
 ) .60( 0.8 0.8 ת התאמות אחרו

FFO  248.3 74.3 49.8 ההנהלה גישת י לפי  ינלנומ 
FFO    1.39 0.42 0.28 (ש"ח)למניה 
FFO  231.8 60.9 52.3 הלה הנ ה פי גישתי ל ריאל 
FFO  1.30 0.34 0.29 )ח(ש"   ריאלי למניה 

 178.5 178.3 178.7 קלל יות המשומספר המנ
 

מיוחס ל חלק הב עלים של ה חברה .     *

יצוין,  כ י  הפגיעה בהכנסות החב רה,  ב-  NOI, וב-  FFO  הנובעת מהקלות  ש כר דיר ה שניתנו על ידי  החברה  בתקופה  כתוצאה  

ממשבר הקורונה , הוכרה במלואה  בתקופה בה ניתנו.  
 
 

1.6. תוצאות הפעילות  
 

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

 ס הנכשם 
NOI  שלושה   לש  קופהתל   

ש חודשי  31  ם ביו  ה יימהסתם 
 2021 במרץ

NOI  ושה לש  לש  קופהתל   
ש חודשי  31  ם ביו  ה יימהסתם 
 2020 במרץ

 11.7 10.7 ה נרענ חםתמ

 8.8 8.5   להיובמגדל 

 20.5 19.2 ם עיקריים ה"כ נכסיס

 65.9 55.7 ים רחם אנכסי

 86.4 74.9 *)( )רחבמוד חאו(מ NOI כ"הס
 

ידי החברה  בתקופה  כת וצאה ממשבר הקורונה,  הוכרה   על  יצוין,  כי הפגיעה ב-  NOI  הנ ובע ת מהקלות שכר דירה  שניתנו   *
במלואה בתקופה  בה ני תנו.  
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להלן הסברים לשינויים הע יקריים בתוצ אות הפעילות  (דוחות כספיי ם מאוחדים IFRS, מ יליוני  ש"ח (*)):  

 1עון  בר הסעיף 
2021 

 1רבעון  
  רותעהים וסברה 2020

 ,רותמי שכידמ   ת סונכה
  על   ותפעוהשלרבות הסגר השלישי,  ,  קורונהממשבר ה  בעיקר  תעבו נה  דרי הי 82.7 72.2 טונ

  מיליון ש"ח  6  -בסך של כיעה  גיצוין, כי הפ  . הדוח  תבתקופ  ההחברות  וצאת
הנסובהכ דירה  לותמהקובעת  נה,  החבר ת  החברה   שכר  ידי  על    שניתנו 

הקורונ  הדוח  בתקופת ממשבר  בדוחות    ההוכרה,  כתוצאה  במלואה 
ק  בדרך   ,לתקופה  הכספיים  נולפרט  . כנסותהב ן  וטישל  ג ספים  ים    ם ראו 

 י. ספ(א) לדוח הכ4 ביאור

השפעת    יםנוספם  פרטי ל ראו  החברה  אותצותעל    נהוהקורמשבר  בדבר   ,
 .לעיל 1.1יף  בסע

תפעול ו   עלות אחזקה
 5.9 6.3 ם נימב

NOI 65.9 76.8 

 לשוי הוגן  שו  התאמת 
 )14.6( ) 2.8( טו נ  ,הע השקן ל נדל"

זה  סע על הפחתר  עיקב כולל  יף  רכייות  בס ות  כשה  של  ש  5.9  -ך    , ח"מיליון 
בגיבקיזוז   ההכנסה  שערוך  בסך עננבר  הירחכן  כ  ה  ש"ח.    3.1  -של  מיליון 

א  (בתקופה כ  תקד,שהמקבילה  של  בסך  שלילי  נכסים  שערוך    17  -בעיקר 
 ). מיליון ש"ח  2.6 -החכירה ברעננה בסך של כ ת שערוך, בתוספן ש"חמיליו 

נהלה צאות הוה
 9.3 10.3 ליות וכל

  ת וינשלום מבוסס מ ת  ,חש"יון  מיל  6.9  -כסך של  ב  וליהנ   ידמ  ף זה כולל יסע
כ  בסך והו  יליוןמ  1.7  -של  ם,  י טורירקד  רשכ   (לרבות  ת רואח   תאוצש"ח, 

בס ים יעו צ מקותים  רי וש המקבילהתקו(ב  חש"יליון  מ  1.7  -כ  של   ך )    פה 
בסך  ליון ש"ח, תשלום מבוסס מניות  מי  6.7  -של כ  דמי ניהול בסך   תקד, אש

(לרבות שכר דיררואחוהוצאות  ,  "חמיליון ש  1  -כל  ש   קטורים, ושירותים ת 
    .) ש"ח  מיליון  1.6 -כ  צועיים) בסך שלקמ

 4.1 15.7 טו, נןמוי מ  אות הוצ

נ   ולהגיד נטו,  בע בהוצאות המימון,  ב הפרשי  מה  תצאומהוקר  יבע  סך  צמדה 
ש בלהכנסות    סחבי  "חש  ןליו ימ  2  -כשל   כסך    ה פ וקתבח  ש"מיליון    11  -ל 

אשתקימקבה שלויעבשמדד  ה  ת מעליי  ות ובע נ ה  , דלה  בתקופת    0.1%  -כ  ר 
 . אשתקד  0.5% -כל  ש  ר ומדד בשיע  לירידתביחס   ,הדוח

  מיליון ש"ח   3.1  -, הושפעו הוצאות המימון, נטו, מהוצאה בסך של כבנוסף 
משע  בהחכירה  תחייבות  הרוך  הנובעת  של  שוואה  דולרית    2.6  -כלהוצאה 

אשתקד  ש"ח  וזא מיליון  שער ,  עליית  בשל  הדוחהדולר    ת  בשיעור    בתקופת 
 קד. מקבילה אשת בתקופה ה   3.1%  -של כ עלייהל, ביחס 3.7% -ל כש

כי כנגד הוצאות מימון הנובעות משערוך התחייבות בג   ין דמי חכירה יצוין, 
זהה בסכום  הנכס  משערוך  הכנסה  בסעיף  נרשמה  הנכללת  שווי  ,  התאמת 

 של הנדל"ן להשקעה.  הוגן
 

ים בסך  סים פיננסיך נכשערומ מהכנסות   טו, , נ צאות המימוןהו   ו פעשו , הדמנג
   ן ש"ח אשתקד.מיליו 1 -של כ ש"ח ביחס להוצאהליון מי 1 -כשל  

 

ות ה בתוצאחלק החבר
ת לוטופהמ  תברו של ח

  וישוה   ת טישפי  על  
 , נטו יאזנהמ

4.0 2.0 

ב  החברה  נטתוצאות חלק  החשל  ו,  ,  שיטת  על  תופלטו מברות  השווי    פי 
 . ותקחזומהות חבר בוטף  שה חרווהמנבע  י זנאמה

השו  רבעיק  נבע  אשתקד, שוניכוי  ב  טףמהרווח  שלהתאמת  הוגן  נדל"ן    וי 
 קות. להשקעה בחברות המוחז

 - - ה נסכ הה על  ים  סמי
קרן במקעהש  בהיותה  על  קרקות  מיסוע מלחברה  הפקודה,  פי  עין,  י  מד 

כפוף  מיוחד  תנאים  ,  ומסויממלמילוי  הריסוים,  בנעש  וחים וי  ברמת    עליה 
 . דה וקבפ ם  רטי ו המפ םי אנת ב  ברההח מדתהכספי, עו חדום ה ליות. יוהמנ

חס ויהמ  ל הכול חרווה
של יות נלי המלבע
 ברה הח

40.6 50.3  

וח בסיסי למניה רו
יות מני הלבעלחס  מיוה
 "ח)ל החברה (שש

0.227 0.282  

 

לפרטים א ודות ת וצאות הפעילות על בסיס מאזן מ אוח ד מורחב, רא ו נספ ח א'  לדוח  הדי רקטוריון.    *
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1.7. נזילות  (דוחות כספ יים מאוחדים IFRS, במיליוני ש"ח) : 
ליום  31  במרץ   2021  לחברה  יתרות  מזומנים  בסך של כ-  67  מיליון ש"ח  (כ-  224  מיליון ש"ח  לי ום  31  בדצמבר   

2020)  והשקעות בנכסים  פיננסיים  בסך  של  כ-  111  מיליון  ש"ח  (כ-  79  מיליון  ש"ח ליום  31  בדצמבר  2020).   

ש"ח   בסך  כולל  של  כ-  230  מיליון  מזומנים  ונכסים  פיננסיים  יתרות  לחברה  פרסום  הדוח  הכספי,  למועד 

משבר  השלכות  כ-  185  מילי ון  ש"ח.  לפרטי ם  בדבר  בסך  של  ופנויות  חתומות  ובנוסף,  מסגרות  אשראי 

סעי ף  1.8   להלן.    ראו  המימון,  מקורות  נוספים  בדבר  על  החברה,  ראו  סעיף  1.1  לעיל.  לפרטים  הקורונה 

דירקטוריון החברה  קבע כי אין בגרעון בהון  החוזר כדי להצביע על בעיית נזילות בחברה. לפרטים נוספים,  

ראו בסעיף 1.4 לעיל.  

הפנויות   האשראי  יתרות  המזומנים  ומסגרות  השוטפת,  מ פעילותה  להערכת  החברה,  תזרים  המזומנים 

העומדות לרשותה,  נגישותה   לאשראי בנקאי ולשוק  הה ון,  ו היקף  נכס יה  המניבים  הלא  משועבדים, יאפשרו 

לה לממן את פעילותה ולעמוד בהתחייבויותיה.   

 1בעון  ר יף סעה
2021 

 1רבעון  
 ות והער  ם י סברה 2020

מנים, מזו יתזרימ
לות ו, מפעיטנ

 פת שוט

המריתז 21 25 שוטפת  פעימ  םזומנים  בס  נבע לות  כמרווח  של    יון לימ  41  -ך 
(כש" שלילית י הוגן  ושות  התאמ  ת ספבתוד),  קת ח אש"ן שומילי  51  -ח 

להש  לש ש"ח מיליו  15  -כ(  ש"ח  יון מיל  3  -כ  שלבסך    עהקנדל"ן   ן 
יון ש"ח ילמ  2  -דה בסך של כמ צשי הרהפוצאות מ ה  בתוספת  ,ד)קתאש 

שתקד), איליון ש"ח  מ  12  -כדה בסך של  צמ הפרשי ה מ   הכנסות   כויבני(
החחל  יכוינב עטופמה רות  חבאות  צבתורה  בק  השויטש  יפל  לות    וית 

כבס  המאזני של  (ש  וןמילי  4  -ך  כס  כויבני"ח  של  ש  2  -ך   "ח מיליון 
בניכוי  ד)תקאש  ששולמה,  כ   ריבית  של  (  42  -בסך  ש"ח   44  -כמיליון 

אשתקד ש"ח  אחרות  ,  )מיליון  התאמות   ות והכנס  להוצאותבתוספת 
(  15  -ך של כבסזומן  נן במשאי  ) ליון ש"ח אשתקדמי  17  -כמיליון ש"ח 

ליון מי  10  -של כ בסך  , נטו,  התחייבותסעיפי רכוש ונויים בשיבתוספת  ו
 ). ליון ש"חמי 4  -כבניכוי של  קד, אשת (  ח "ש
 

, םי מני מזוימזרת
) פעילותל(נטו,  

 עה ק הש מפעילות  

ה פעילם  המזומני  ם תזרי 46 )158( נכס לרכקר  יבעשימש  ה  קע שלות   ישת 
בהשקעולו כ  בסך   שקעה ה ל  "ןדלנת  , ההשקע לו,  ח"ש  ןליוימ  103  -של 

שמי  31  -כ  לש  בסך  נסייםנפי  סיםכבנ,  ונט תזרים ,  קדתש (א   ."חליון 
בעקעהש לות  מפעיהמזומנים   נבע  ממימה  בוש  יקר   נכסים השקעה 

בסך  פינ ש  82  -כ  שלנסיים  ל"חמיליון  ששימש  תזרים  בניכוי   ות רכיש, 
 .)ח"ש  מיליון  21  -בסך של כ  להשקעה"ן  דל נוהשקעות ב

 
ם, ימי מזומני תזר
בסך   גרות חוב יקר לפדיון אבע  מש שיון  לפעילות מימזומנים  ם המריתז )32( )24( ןוממיעילות לפ  ,נטו

 ש"ח אשתקד).ליון  מי   32-(כ  יון ש"ח מיל  23  -כשל 
 

 

1.8. מקורות המימון:  
החברה  מממנת  את פעילותה בעיקר  באמצעות  הון שמקורו  בגיוסי  הון,  הנפקות של אגרות חוב צמודות למדד 

המחירים לצרכן  וכן  באמצעות  הלוואות  לזמן ארוך  בריבית קבועה  צמודה או שקלית משתנה,  ואשראי לזמן 

קצר. 

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

ש"ח.  החברה   בהיקף  של  כ-  535  מיליון  אשראי  ש"ח,  מתוכן  מנוצלות  מסגרות  כ-  720  מיליון  בהיקף  של 

משתמשת במסגרות האשראי מעת לעת על פי צרכי המימון שלה.   

הדוח   של  א'  ראו  סעיף  5.3  לפרק  של  החברה  מקורות  המימון  על  הקורונה  משבר  של  להשלכות  אפשריות 

התקופתי.  

בנוגע להתחיי בויות החברה במסגרת  ההסכמים עם  הבנקים  ועם נותני  אשראי  אחרים,  ראו  ביאור  17(י)  לדוח  

הכספי ליום 31 בדצמבר 2020.  

   לפרטים נוספי ם בדבר הנפק ת ניירות ערך בתקופת הדוח ועד מועד פרסומו, ראו סעיף 1.3 לעיל. 
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יעלה  על   לא  שנטלה  שסך   ההלוואות  מחויבת  השקעו ת  במקרקעין,  החברה  החלים  ע ל  קרן  לכללים  בהתאם 

60% משווי נכסיה שהם מקרקעין מניבים  בתוספת 20% משווי נכסיה האחרים.  

ליום 31 במרץ  2021 ו למועד  פרסום הדוח , החברה  עומדת בכללים ובפרמטרים שצוינו לעיל.  

 

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

לדוח הכספי לשנת 2020 וסעיף 6.8.9 לפרק  א' לדוח התקופתי.  

 

מדיניות דיבידנד   

יחו לק  ואשר  החייבת,  ממלוא  הכנסתה  השנתית  לא  יפחת  שנתי  אשר  לחלק  דיבידנד  הינה  החברה  מדיניות 

מיידיים.   באמצעות  דיווחים  לציבור  הדירק טוריון  ויפורס מו  ידי  על  שיקבעו  במועדים  שנתיות,  בארבע  מנות 

בכל  שנה ,  תפרסם  החבר ה  את  סכום הדיבידנד המינימלי לאותה שנה  במועד אישור  הדוח ות  הכספיים לשנת 

הדיווח הקודמת. 

מדיניות  החלו קה  כאמור כפופה  לכל  דין, ובכלל  זה להוראות חוק ה חברות,  התשנ"ט  –  1999  ("חוק  החברות")  

ולדרישות הפ קודה מקרן  להשקעות במקרקעין, ותבוצע  באופן  שישמר  את מעמדה  של החברה כקרן  להשקעות 

במקרקעין. 

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

החברה בחלוקת דיבידנד, כפי שימצא לנכון מעת לעת . 

 
 

דירקטוריון  החברה החליט  ביום  14  במרץ  2021  כי הדיבידנד  בגין  רווחי  שנת  2021  לא יפחת מסך של כ-  132  

מיליון ש"ח (74 אגורות למניה לפי מספר המניות הקיימות ביום הה חלטה).  

 

הדיבידנד  הח ברה  את  החלטתו  מחודש  מרץ  2021  ואישר  את  חלוקת  ביום  12  במאי  2021  בחן  דירקטוריון 

לרבעון הראשון של שנת  2021  בהתבסס  על נתוני הדוחות הכספיים  הסקורים של החברה ליום  31  במרץ  2021 

ולאחר שבחן  את  מקורות הפירעון להתחייבויות הקיימות והצפויות שהחברה  תידרש  לפרוע במהלך  3  השנים  

החל מיום  31  במרץ  2021,  ב שימת  דגש על אגרות החוב,  על  יתרות  המזומנים והנכסים הפיננ סיים, על מסגרות  

האשראי החתומות והבלתי מנוצלות, ועל  אמדן ה-  FFO  של החברה.  בנוסף, הדירקטוריון בחן את  ההשלכות 

לב  בהתחייבויותיה  בשים  לעמוד  את  יכולתה  הכספיות  וכן  תוצאותיה  ועל  ה חברה  על  הקורונה  של  משבר 

באיתנות  לפ גוע  כדי  בחלוקה  אין  כי  הדיבידנד,  וקבע  ביצ וע  חלוקת  ולאחר  כאמור  הא פשריות  להשלכות 

לעמוד   התורמים  ליכולתה  עיקריים  פרמטרים  פעילותה  קיימים  מספר  בבסיס  החברה  וכי  של  הפיננסית 

פיזו ר    בעלי  מחוזי  שכירות  באופן  קבוע,  הנובע  מזומנים  שוטף  תזרים  מייצרת  החברה  בהתחייבויותיה:  (א) 

מזומנים  של  משמעותיות  ית רות  לחברה  (ג)  משועבדים;  אינם  החברה  של  (ב)  עיקר  נכסיה  המניבים  נרחב; 

והשקעות בנכסים פיננסיי ם נזילים  ומסגרות אשראי חתומות ובלתי מנוצלות,  ו הי א  אינה מסתמכת על  יכולת 

מימוש נכסים במסגרת פעילותה;  (ד) להערכת החברה,  ביכולתה לגייס מקורות נוס פים למימון פעילותה;  

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

יאפשרו  לחברה   קריטיות,  אשר  עבודה  להנחות  מחמירים  בה תייחס  בנוגע  לתרחישים  ר גישות  וניתוחי 

להתמודד עם התפתחויות והשלכות משבר הקורונה.  
 

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

הסכומים שיחולקו כדיבידנד.  
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להלן פירוט סכומי הדיבידנ ד שהוכרזו בתקופת הדוח ועד פרסומו: 

יבת יש  תאריך 

 וןורירקטדיה

 דנדבידיהכום  ס

 

 ם התשלו  דועמ יה נלמנד  דיבהדי  כום ס

  2021ריל אפ ש"ח   0.18 ש"ח יון  מיל 32  -כ 2021ץ רבמ  14

 2021ני  יו ח ש" 0.185 ש"ח   יוןלמי 33  -כ 2021במאי   12

 

שיעור המס  החל  על הדיבידנד הינו  שי עור  משוקלל  המחושב על פי  שיעורי המס השו נים  החל ים  על פי  מקורות 

בע ני ין  מיסוי  הדיב ידנד  -  ראו  לפירוט  ( הכנסה  חייבת   ו/או  רווח  הון,  שבח  ופחת).  ההכנסה  מהם   הוא  מחולק 

סעיף 21 בפרק א' לדוח התקופתי.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

אנו מבקשים להביע את הערכתנו ותודתנו לצוות החבר ה על מאמציו  ותרומתו הרבה להישגי החב רה.  

 
 

    12  במאי 2021 

שמואל סייד  – מנכ"ל   דרור  גד  –  יו"ר  הדירקטוריון   תאריך  אישור דוח  הדירקטור יון  
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נספחים  
 

דוחות מאוחדים מורחבים   נספח א' - 
 

סיכוני שוק ודרכי ניהולם   נספח ב' - 
 

ממשל תאגידי  נספח ג' - 
 

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

פרטים בדבר איגרות חוב שהנפיקה  החברה  נספח ה' - 
 

נדל"ן ל השקע ה מהותיים מ אוד  נספח ו' -  
 

מאזן בסיסי הצמדה   נספח ז' - 
 



- 20 -  

נספח א' -  דו חות מאוחדי ם מורחבים   

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

להלן:  

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

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

חברה בת בה זכויות  שאינן מקנות  שליטה,  אוחדה  לפי  חלקה היחסי של החבר ה  בנ כסים, בהתחי יבויות ובתוצאות 

הפע ילות של החברה בת.  

 
דוחות מאוחדים מורחבים  על המצב הכספי:  

 
      

31.12.2020  31.03.2020  31.03.2021 
 

 

 י ש"ח באלפ
 

 טפים: ום שנכסי     

  יםנמומז  ויושנים ו זוממ 74,465  130,428  230,901
 וגן הי  שווב   דים נמדים היננסים פנכסי 110,947  79,247  79,129

25,832 
 

31,450 
 

 ם ולקוחות יבחיי 43,664
      

335,862  541,122   ,076922   
 ם: פיט וש  לא   כסים נ     

 עה דל"ן להשק נ 5,616,523  5,500,135  5,506,801

 יאזנהשווי המ   טת שי לפי  ות  לופמטההשקעות  52,445  47,658  51,381

 וךארן לזמחובה  רות וית  םבייחי 106,586  60,332  84,217
      

5,642,399  5,608,125  5,775,554        
5,978,261  5,849,250  6,004,630  

      
 : תיבויות שוטפוחיתה     

 ים ראחי  י אשראנתוולנ  קאייםים בנ דיות לתאגייבוהתחי 219,631  267,214  195,197

 תת זכויתרוו  אים זכ 85,686  65,307  74,839

 שלם דיבידנד ל 32,172  30,336  -
      

270,036  362,857  337,489  
      
 : ותשוטפ  לא   ויות ביהתחי     

 י אחרים אשרא ולנותני  םבנקאיי   ידיםלתאגיות  חייבוהת 451,635  411,107  456,927

 נטו   וב,ח אגרות 2,403,830  2,285,596  2,453,642

 רה חכיבגין   ות התחייב 68,269  71,811  65,139

 רוךא חרות לזמןא  ותבויתחייה 58,897  52,127  58,187
      

3,033,895  2,820,641  2,982,631  
      

 :הון     

 ה רבל החות ש מניה בעלי  ס ליוח הון המ 2,684,510  2,665,752  2,674,330

 ה טישל ותן מקנשאינ  יותזכו -  -  -

 ון ה"כ הס 2,684,510  2,665,752  2,674,330
      

5,978,261  5,849,250  6,004,630  
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דוחות מאוחדים מורחבים  על הרווח הכולל:    
 

   

 ה שנל
  ביוםתיימה  ס שה

שלושה חודשים ופה של  לתק
    תיימה ביוםשהס 

31.12.2020  31.03.2020  31.03.2021    
    י ש"ח באלפ
  

        
 טו נ,  ותרות מדמי שכיהכנס   82,249  93,478  348,938

 ותפעול מבנים אחזקה  לות ע   7,349  7,094  24,508
        

324,430  86,384  74,900    

ן של נדל"ן להשקעה, נטושווי הוגהתאמת    )3,057(  )17,955(  )99,907(  
        

224,523  68,429  71,843    

 נהלה וכלליות ה  ות אהוצ   10,270  9,266  37,777
        

186,746   59,163  61,573    

  מוןהכנסות מי   1,474  1,190  21,890

 מון מיהוצאות     )21,334(  )7,200(  )55,740(
        

 ת מימון, נטוהוצאו   )19,860(  )6,010(  )33,850(

946 
 

)931( 
 

)136( 
ת ת המטופלורוי חב) ברווחבהפסדי(  חלק החברה   

 נטו,  המאזני  שיטת השוויפי  ל
     

  
 

 הכנסה  על י ניכוי מסים  וח לפנרו   41,577  52,222  153,842

 )(*  הכנס על ה  מסים    )928(  )1,903(  )2,178(
        

 סך הכל רווח כולל לתקופה    40,649  50,319  151,664
        
 ס ל: פה מיוחולל לתקווח ככל רוסך ה       

 ברה ח ה  ות ניבעלי מ   40,649  50,319  151,664

         טה שלי מקנותזכויות שאינן     -  -  -
151,664  50,319  40,649    

        
 
 

בהיותה  קר ן  הש קעות  במקרקעין,  על פ י  הפקודה,  לחברה  מעמד מיסוי מיוחד, כפוף למילוי  תנא ים  מסוימים, ומי סוי  הרווחים נעשה  ברמ ת    *

בעלי  המניות. הוצאות המסים המופיעות  בדוחות  המאוחדי ם המורחבים  נובעים מהוצאות מסים בחבר ות מוחזקו ת מסוימות.  
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לוח פרעונות חוב פיננסי  מ אוחד מורחב:   
 
     להלן   התחייבויות  העומדות לפרעון ליום 31  במרץ  2021  (באלפי ש"ח):   

 כ ה" ס  חזקות מוות רבחבהלוואות  ם ייחרס מ   ערך   תונייר ב ת חוגרוא 
     

 175,260 63,354 9,000 102,906 אשונהה ר שנ

 255,242 90,135 - 165,107 שנה שנייה

 187,813 22,706 - 165,107 ת י לישששנה 

 305,911 22,030 - 283,881 ית יערבשנה  

 1,880,968 292,661 - 1,588,307 לך יוא  שיתשנה חמי 

 2,805,194 490,886 9,000 2,305,308 ת רעונופ ה"כ  ס

 

   : ל המצב הכספיעבים  ורחים מדוחות מאוחדלהתאמות  

242,817    ה רמית פרית  

27,085   נאייםוחשבים מקוריים  הפרש יתרת  

3,075,096   מורחב   ד חמאו סיננ ב פיוסך ח  

    
 

 

      להלן התחייבויות  העומדות  לפרעון למועד פרסום הדוח  (באלפי ש"ח): 
     לוח הפירעונות המוצג להלן הינו למועד פרסום הדוח ו כולל אי רועים לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי .    

   לפרטים א ודות הנפקת אגרות חוב (סדרה ז'),  שבוצעה לאח ר תארי ך הדוח על המצב הכספי, ראו  סעיף 1.3 לדוח הדירקטוריון .     

 

 כ ה" ס  מוחזקות ות רבחבאות ווהל ם יחריערך מס   תניירו ב ת חואגרו 
     

 181,895 63,474 9,000 109,421 נהוראששנה  

 268,192 90,256 - 177,936 שנה שנייה

 200,768 22,832 - 177,936 שלישית שנה 

 313,615 22,154 - 291,461 ת שנה רביעי

 2,005,471 294,355 - 1,711,116 לך שנה חמישית ואי

 2,969,941 493,071 9,000 2,467,870 ת רעונוסה"כ פ 
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נספח ב' -  סיכוני שוק ודרכי ניה ולם  

פרטים בדבר חשיפה לסיכוני שוק וני הול ם: 
 

א. האחראי על ניהו ל סיכוני שוק בתאגיד  

האחראי על סיכוני  שוק  בח ברה  הינו  מר שמואל סייד,  מנכ"ל  החברה (לפרטים  ראו  תקנה  26  א'  בפרק  ד'   

של הדוח התקופתי) הפועל במסגרת הנחיות כלליות של  הדירקטוריון  ובתיאום עם יו"ר הדירקטו ריון.  

השוק  שדווחו  במסגרת  ביאור  19(ד)  לדוחו ת  בסיכוני  מהותי  חל  שינוי  לא  התקופה  המדווחת  במהלך 

הכספיים  וב נספח ב' לדוח הדירקטוריון  ליום  31  בדצמבר  2020,  פרט לאמור  בדוח  בסיסי הצמדה  ליום  31  

במרץ 2021 (ר או נספח ז' לדוח הדירקטוריון) ולאמור בסעיף ב' להלן .  

 

ב. שווי הוגן של מכשירים פיננסים: 

מבחן רגישות לשינויים בשי עור הריבית (מיליוני ש"ח):   

 ם נוייהפסד מהשי  םמהשינויי רווח 

המכשיר  

 הרגיש 

שווי הוגן   הריבית   שיעורעליה ב

 ליום (*)

 הריבית  עור שיה ב דירי

של   עליה 

2% 

 -10% -5% 31.03.2021 +5% + 10% ** בריבית*

 2%ל  ידה שיר

 בריבית*** 

חוב  ת  גרוא

 ) 319( ) 0.6( ) 0.3( ) 2,771( 0.3 0.6 276 ** מונפקות

 
השווי ההוגן אינו מייצג את היתרו ת המוצגות  בדוחות הכספיים.    *

שיעור  הריבית ששימ שה ב בסיס  החישוב  של  אגרות  החוב  המונפ קות של החברה  הינה ריבית בשיעור   של  כ-  0.04%  ( אגרות    **

החוב  צמודות   למדד)  ואשר  היו ון  תזרי ם המזומני ם של  כל  אגרות  החוב (קר ן  ו רי בי ת)  בריבי ת זו  מ ביא  לשווי ההוגן  (הכולל)  

בו  נסחרו אגרות החוב ל יום  31  במרץ 2021.  

להער כת החברה, חישוב  רגישות לתוספת/הפחתה של 2%  בשיעור הריבית מהווה תרחיש קיצון.    ***

 

מבחן רגישות  לשינויים במחירי ניירות ערך סחירים (מיליוני ש"ח):  

 ויים שינ מהסד פה  יםמהשינוי  חוור 

 ירידה בשווי  םו יל ןוג שווי ה וי וש יה בעלי ישגהר  ירשכהמ
 10% + %5+ 2021.03.31 -5% -10% 

 ) 10.2( ) 5.1( 103 5.1 10.2 ) (*  ננסייםפיים  סנכ

*   ניירות  ערך ס חירים שיש להם  מחירי שוק.  
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נספח ג'- ממשל תאגידי  

דירקטורים בעלי מיומנות  חשבונאית  ופיננסי ת   

ב'  של  הדוח   תאגידי)  בפרק  הדירקטוריון  של  החברה,  ראו  סעיף  1  בנ ספח  ג'  (ממשל  לפרטים   בדבר  חברי 

התקופתי, אשר המידע המפ ורט בו מובא  כאן בדרך של הפניה.  

 

דירקטורים בלתי תלויים   

לפרטים בדבר  דירקטורים  בלתי תלויים  של  החברה,  ראו   סעיף  2  בנספ ח  ג' (ממשל  תאגידי) בפרק ב' של הדוח  

התקופתי, אשר המידע המפ ורט בו מובא  כאן בדרך של הפניה.  

 

מבקר פנימי   

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

התקופתי, אשר המידע המפורט בו מובא כאן בדרך של הפניה.  

 

רואה חשבון  מבקר   

לפרטים אודו ת  רואה החשבון  של החברה  ראו סעיף  4  בנספח  ג' (ממשל  תאגידי)  בפרק  ב' של  הדוח  התקופת י, 

אשר המידע ה מפורט בו מובא כאן בדרך ש ל הפניה.  

 

תוכנית אכיפה פנימי ת    

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

התקופתי, אש ר המידע המפורט בו מובא כאן בדרך של הפני ה. 

 

קוד אתי  

בפרק  ב'  של  הדו ח    סעיף  6  בנספח   ג'  (ממשל  תאגידי)  החברה  ראו  שאימצה  האתי  לפרטים  אודות  הקוד 

התקופתי, אש ר המידע המפורט בו מובא כאן בדרך של הפניה.  

 

נוהל סיווג עס קאות עם נושא משרה או ש לנושא משרה  יש בהן עניין אישי, כעסקאות חריגות  ("הנוהל") 

המידע   התקופתי,  אשר  בפר ק  ב'  של  הדוח  סעיף  7  בנספח  ג'  (ממשל   תאגידי)  לפרטים  אודות  הנוהל  ראו 

המפורט בו מובא כאן בדרך  של הפני ה. 

 

הסכם ניהול,  מדיניות ה תגמול של החברה, פטור ביטוח ושיפוי  

הדוח   של  ב'  בפרק  תאגידי)  (ממשל  סעיף  8  בנספ ח  ג'  ה חברה  ראו  של  התגמול  לפרטים  אודות  מדיניות 

התקופתי, אשר המידע המפ ורט בו מובא  כאן בדרך של הפניה.  

נושאי  המשרה,   ביטוח  ביום  20  בפברואר  2021  אי שרה  ועדת התגמול  של החברה,  את  חידושה של  פולי סת 

לתקופה של שנה נוספת, שתחילתה ביום 1 במרץ 2021 וסיומה ביום 28 בפברואר 2022.  

לפרטים   בדבר  פטור ביטו ח ושיפוי  שמעניקה החברה  לנושאי המשרה בה,  ראו סעיפים  5  ו-6  לתקנה  21  לפ רק 

ד' לדוח התקופתי,  וביאורי ם  17(ב)  ו-17( ט)  לדוחות  הכ ספיים  ליום  31  בדצמבר  2020, אשר המ ידע המפו רט 

בהם מובא כאן בדרך של הפניה . 
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הליך אישור הדוחות הכספיים    

לפרטים בדבר  הליך אישור  הדוחות הכס פיים ראו שאלו ן ממשל תאגידי המצורף בפ רק ה' לדוח התקופתי. 

המונה  שלוש ה  חברים :   ("הוועדה"),  של  ה חברה  הדוחות  הכספיים  ה יא  ועדת  הביקורת  לבח ינת  הוועדה 

אירית שלומי,  יו"ר (דירקטו רית חיצונית) , אורי ברגמן ( דירקטור חיצוני) וקותי גביש. 

ליו ם  31  במרץ  2021  ובסוגיות  דיון  מקיף  בדוחות הכספיים  של  החברה  ביום  9  במאי  2021  קיימה  הוועדה 

בנושאי ם   ובכללם  שונים  בנושאים  הוו עדה.  הוועדה  דנה  העולות  מהן,  בהשתתפות  כל  חברי  המהותיות 

המפורטים להלן: 

ההערכות  והאומדנים שנעשו בקשר עם הדוחות הכספיים.   .1
הבקרות הפנימיות הקשורות בדיווח ה כספי ובגיל וי.  .2 

שלמות ונאותות הגילוי בדוחות הכס פיים.   .3
המדיניות החשבונאית  שאומצה והט יפול החשבונאי שיושם בעניינים המהותיים  של התאגיד,  לרבות   .4

אופן הטיפול החשבונאי והגילוי הנובע ממשבר הקורונה.  

הערכות השווי, לרבות ההנחות והאומדנים שבבסיסן, שעליהם נסמכים נתונים בדו חות הכס פיים.   .5
 

המלצות הוועדה הועברו לדירקטוריון החברה שלושה ימי עסקים לפנ י ישיבת הדירקטו ריון. 

 

החברה  ליום  31   של  ה כספיים  בישיבת  הדירקטוריון   מיום  12  במאי  2021  אישר  הדירקטוריון את  הדוחות 

במרץ 2021.  
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נספח ד'-  הו ראות גילוי  בקשר עם הדיווח הפיננסי של  ה תאגיד   

אומדנים חשבונאיים קריטיים   .1

בעת  הכנתם  ש ל דוחות כספיים, עריכתם   והצגתם  ב התאם  לתקני  דיוו ח  כספי  בינלאומיים  (IFRS), נדרשת  

הנ תונים  המוצ גים  משפיעים  ע ל  אש ר  הנחות  באומדנים,  ולהניח  או  להשתמש  לבצ ע  הנהלת  החברה 

נסיו ן  החברה  על  הנהלת  האומדנים  מתבססת  אלי הם.  בקביעת  הנלווים  הכספיים  ובביאורים  בדוחות 

העבר  ועל הנ חות סבירות בהתאם למידע  הטוב  ביותר שיש  בידה  בעת עריכת האומדן.  מעצם  טיבם של 

אומדנים והנח ות, התוצאות בפועל עשויות  להיות שונות מהם.  
 

שינ ויים ב שווי הוג ן של נדל"ן מניב   .2 

יתרת הנדל"ן  להשקע ה מוצגת לפי שווי  הוגן. 

פוטנציאל   השפעה   בעל  אומדן  חשבונאי  ל השקעה  נדל"ן  ההוגן  של  השווי  רואה   ביישום  מודל  החברה 

מהותית על ה חברה.  

של  מעריכים  חיצוניים    שווי  על  הערכות  החברה,   בעת  עריכת  הדוחות,  ההוגן  מסתמכת  בקביעת  השווי 

לנבוע   הצפ ויי ם  העתידיים  נעשות  בעיקר  בשיטת  ה יוון  תזרימי  המזומנים  בלתי  תלויים.  הערכות  השווי 

הצ פויים  בתום  תקופת   מחוזים  חתומים,  לבין  אלה  הצפו יים  התזרימים  בין  הבחנה  תוך  מהנכסים, 

השכירות. שערי  ההיוון נקבעים  תוך  התחשבות  בסוג הנכס וייעודו, מיקומו ופרמטרים שונים הקשו רים 

דמי  השכירות    בנכס,  הפנ ויים  השוכרים,   היקף  השט חים  אי כות  בשכירות  כגון:  תקופת  השכירות, 

הנקובים בחוזי השכירות  וכדומה,  ותוך  ה תחשבות  בדמי השכירות  הראויים  אותם  צפויה  החבר ה  לגבות 

עם תום תקופ ת השכירות.  

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

חיצוניים בלת י תלויים, לכ ל  נכסי החברה.   

הערכות השו וי  מבוצעות על ידי החברה במועדים כדלקמן: 

הערכות  שווי  של  הנכסים  אשר  השווי  ההוגן של  כל אחד   מהם  עולה על  5%  משווי  סך  הנדל"ן להשקעה  של   

החברה,   מבוצעות  בעת עריכת הדוחות  הכספיים  השנתיים.  בנוסף,  מבוצע  עידכון לשווי  ש להם  בעת עריכת   

הדוחות  הכספיים  לרבעון  השני.  לשאר  נכסי  החברה  מבוצעות  הערכות שווי מעודכנות  אחת   לשנה,  כאשר 

השנתיים,   הכספיים  הדוחות  בעת  עריכת  השווי  שווי)  מבוצעות  הערכות  הנכסים  (על  בסיס  לכמחצית 

עריכת  הדוחות  הכס פיים  של  הרבעון   השני.  בנוסף,  בכל  בעת  השניה  מבוצעות  הערכות  השווי  ולמחצית 

השווי.  שינויים    של  הערכת  עדכון  יבוצע  החברה,  מנכסי  בפרמטרים  של  נכס  מהותי  של  שינוי  מקרה 

בהערכות  הנהל ת  החב רה    עם  שינויים  בשילוב  ה חי צוניים   הנ"ל,  שמשמשות  את  המומחים  בהנחות 

על תנאי  השוק המשתנים,  יכול ים להביא  לש ינויים  בסכום  השווי    ו/או  על  נסיונה המ צטבר  המתבססות 

ההוגן אשר נז קפים לדוח ות רווח והפסד, ו בכך להשפי ע על מצבה הכ ספי של החברה ותוצאות פעולותיה.  

שינויים   חלו  לא  זה,  דוח  פרסום  למועד  של  שנת  2021  ועד  הראשון  הרבעון  במהלך  החברה,  להערכת 

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

בשיעורי ההיוון ובדמי השכירות המייצגים  ששימשו בהערכות השווי שבוצעו לנכסי החברה בשנת 2020.  
 

אירועים לאחר תאריך הדוח הכספי  .3 

נכסים  לאחר  תאריך הדוח  על המצב  הכספי, ראו סעיף  1.2  לדוח  ועסקאות לרכישת  בדבר  התקשרויות 

הדירקטו ריון. 

בדבר הנפקות חוב לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, ראו סעיף 1.3 לדוח הדירקטור יון. 

לפרטים בדבר דיבידנד שהוכרז לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי  , ראו סעיף 1.9 לדוח הדירקטו ריון. 

בדבר פירוט  אירועים נוספים  לאחר  תארי ך הדוח  על המצב  הכספי, ראו ביאור  4  לדוח הכספי ליום 

31 במרץ 2021. 
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נספח ה'  - פ רטים בדבר  אגרות חוב  שהנפיקה החברה (באלפי ש"ח)  
 ) (*  ז'סדרה    ו'  דרה ס 'ה סדרה   סדרה ד' סעיף ה

 16.9.13 פקה נההמועד 
20.8.14 

26.10.14 
9.2.15 

31.03.15 
22.7.15 
8.12.16 
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 ) (*  ז'סדרה    ו'  דרה ס 'ה סדרה   סדרה ד' סעיף ה
  113ן  וקר הי  רחוב ר אווח דשלמת לבוכת

 ל אביב ת
  113ון  קהיר   חובר

 ב תל אבי
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 ם איח בכל התנהדוד עמול

 על פי  תוייבוחית והה
 ת ו נמאהנר טש

 כן כן ןכ כן

נאים מו תתקייה םהא 
דת מ עה להל ם עיימימקה

  ןעורב לפיוחהת אגרו
 ייידמ

 לא  א ל א ל לא 

דרשה האם החברה נ 
י לבצע פעולות שונות לפ

 מן רישת הנאד

 לא  א ל א ל לא 

ת אגרותנאי    ונושם  הא 
 החוב 

 לא  א ל א ל לא 

ת חבטלהים סעבוד נכש
 וב החות אגר

 ןאי אין אין אין

 כן כן ןכ ןכ ית תהוה מ רהסד  האם
 

בחודש  אפריל  2021,  לאחר  תאריך  הדוח על המצב  הכספי,  הנפיקה  החברה  לציבור  בדר ך  של  הרחבת  סדרה,  אגרות  חוב (סדרה  ז'),  בהיקף  של  כ-     (*)
 .AA/STABLE מעלות בדירוג S&P 148  מיליון ש"ח ערך נקוב, תמורת סך של כ- 175 מיליון ש"ח. האג"ח שהונפקו דור גו ע"י

 

לפרטים נוספים בנוגע לתנאי  אגרות החוב ראו נספח  ה'  לדוח הדיר קטוריון המצורף בפרק ב' לדוח הת קופתי.   

בחודש  מרץ  2021  נפרעו במלואן (פדיון  סופי) אגרות חוב (סד רה  ג') של החברה אשר   הונפקו  לראשונה  בשנ ת 2010.  

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   יפחת מס ך  ה שווה ל-  600 מיליון  ש"ח.    •
אגרות חוב (סד רות  ה '  –  ו' )  - סכום ה הון העצמי  ש ל החברה לא  יפ חת   מ סך השווה ל-  800 מיליון  ש"ח.    •

אגרות חוב (סדרה  ז ')  - סכום  ההון  העצמי של החברה  לא   יפחת מס ך  השווה ל-  1,100 מיליון  ש"ח.    •
 

הע צמי  המידה  הפיננסיות.  ליום  31  במרץ   2021  ההון  ה חברה  ב אמות  זה   עומדת  ליום  31  במרץ   2021  ולמועד  פרסום  דוח 
המיוחס  לבעלי המניות של החברה הינו  כ-  2,685  מיליון ש"ח.  
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 נספח ו' - נ ד ל"ן  להשק ע ה מהות יים   מאוד (באלפי ש" ח)   

 מתחם רעננה    
 

 2021שנת  60% – סה בנכברחלפי חלק הנים ותנ
 

 1ון רבע

 2020שנת 

 568,300 568,900 *  ההתקופ ףולס  הנכס וויש

NOI 46,753 10,664 ה ופקבת 
 ) 16,131( 3,137 *קופה*תבוך רשע) י וחי (הפסדרו

 99% 93% פהו ע בתקצמומ וסה פר תועשי
 8.2% 7.5% ***הא ותש  רועיש

 81   81 ** *דשי) *(חו בש"ח למ"ר,ים עות ממוצכירמי שד
 תקופה, חתמו בשנ ר לחוזיםים למ" עממוצ  תכירושדמי 
 ****ח (חודשי)"בש

- - 

 
מצורפת  על  דרך  ההפניה הערכת  שווי  מהותית מאוד  מיום  10  למרץ  2021,   אשר  צורפה  לדוחו ת  הכספיים  של  הח ברה  ליום  31  בדצמבר  2020,  אשר  
פורסמו  ביום  15  במרץ  2021  (אסמכתא  2021-01-033915)   ( "הערכת  השווי").  מאז תאריך התוקף של הערכת השווי (קרי,  31  בדצמבר  2020), חלפו  
כ-5  חודשים (קרי,  למעלה מ-90  יום).  על   פי הערכת החברה, נכון  למועד  פרסום דוח זה,  לא חלו שינויים  לאחר   תאריך התוקף של הערכת השווי,  

העשויים לשנות באופן מהותי את מסקנות הערכת השווי. 

*  השווי  ההוגן הינו  בניכוי התחייבות בגין דמי  חכי רה  בסך  של  כ-  68.3  מיליון  ש"ח (כ-  65.1  מיליון  ש"ח  ליום  31  בדצמבר  2020),  ו אינו  כ ולל שווי  
זכוי ות נוספות ובנייה נוספת בסך של כ- 88 מיליון ש"ח ( כ- 82 מיליון ש"ח ליום 31 בדצמבר 2020).   

**  רווחי  השערוך לתקופה  של  שלושה   חודשים  שהסתיימה  ביום  31  במרץ  2021  אינם  כוללים   הוצאות  מימון בסך של כ-  3.1  מיליון  ש"ח  הנובעות 
משערוך  התחייבות בגין דמי חכירה.  בניכ וי  הוצאות  מימו ן  אלו,  אין שינוי (נטו)  בשווי הנכס  בר בעון  הראשון  של  2021    (בשנת  2020,   הפסדי  השערוך  
אינם  כוללים  הכנסות  מימון  בסך  של  כ-  4.1  מיליון  ש"ח   הנובעות משערוך התחייבות בגי ן דמי חכי רה.  בתוספת  הכנסות מימון  אלו,  הירידה  בשווי   

הנכס, נטו, בשנת 2020 הינה כ- 12 מי ליון ש"ח).  

בארבע).  בהערכת  השווי,  הובא  בחש בו ן  סיום  הסכם   שנתי  (מוכפל  בקצב  ***  ה-NOI  אשר  שימש  בחישוב  התשואה,  משקף  את   ה-NOI  בפועל, 
השכיר ות של אמדוקס בתום תקופת  השכירות הנוכחית (ביום 13 בדצמבר 2022).  ל פרטים נוספים ראו סעיף 16 לפרק א' בדוח התקופתי.   

ה- NOI  אשר  שימש  בחישוב  התשואה  מחושב  בניכ וי  דמי  חכירה,  שסכומ ם  המייצג, בקצב  שנתי,  ליום  31  במרץ  2021  הינו כ-  5.1  מיליון ש"ח (כ-  
 NOI -4.9  מיליון ש"ח ליום 31 בדצמבר 2020).  לפרטים נוספים  ראו ביאו ר 6(ט)(3) לדוחות הכספיים  לשנת 2020. כיוון  שדמי החכירה נוטרלו גם מה

וגם משווי הנ כס, אין השפעה מהותית על שיעור התשואה  שהיה מתקבל מהנכס אילו החישוב היה נערך ללא ניטרו ל דמי ה חכירה הנ"ל.    

****  יצוין כי דמי  השכירות הממוצעים למ"ר  כוללים  את מלוא ההכנסה מדמי  שכירות  מהנכס (לרבות  חניות וכיו"ב,  אך למעט  דמי  ניהול ולפני  
ניכ וי דמ י חכירה). 

 
החברה ממשיכה  לקדם  את תוכניותיה לפיתוח  מתחם   אינפיניטי פארק   הממוקם בצומת  רעננה ("ה מתחם"). בשנת 2018,  
החלה לפעול תחנת רכבת הצמודה למתחם.  לאחר קבלת היתרי בנייה להקמת חניון תת קרקעי ומעליו מ גדל משרדים, 
החברה, ביחד עם השותף  במתחם, החלו בה קמת מגדל משרדים בן  30  קומות.  שלב  החפ ירה והדיפון, אשר החל במהלך 
שנת  2019,  הושל ם. בחודש אפריל  2020  החלו עבודות ההקמה והביצוע   של החניון ומגדל המשרדים. סיום הבנייה של 

מגדל המשרדים צפו י במחצית הראשונה של שנ ת 2023.  

כוונות והערכות החברה המתוארות לעיל הינן מידע צופה פני עתיד, המתבסס על  הנתונים  הקיימים והידועים לחברה 
במועד פרסום   דוח זה. אין כל וודאות כי ההערכה לעיל  תתממש, וזאת בין היתר בשל התלות בגורמים חיצוניים שאינם 

בשליטת החברה, לרבות ביחס לזכויות הבניה, לקבלת היתרי   בניה וליעוד המקרקעין.  
 

 



- 30 -  

מגדל היובל (נדל"ן להשקעה מ הותי מאוד בחברה מוחזקת)   
 

 2021ת שנ 50% – סכנ ה ברחלק החב ים לפיתונ נ
 

 1ן וערב

 2020נת ש

 552,500 552,500 פה  התקווף י הנכס לס ו שו

NOI 34,806 8,528 ופה בתק 
 ) 13,704( ) 133(   הבתקופרוך עש הפסדי

 99% 99% פהקו ת מוצע בוסה מפתר  יעוש
 6.3% 6.2% תשואה  שיעור

 98 98 *  דשי)(חוח ש"ב, מ"רעים לממוצכירות  שדמי 
 ח"פה, בשבתקו נחתמושזים לחו מ"רלים עוצת ממירוכ י שדמ
 *  י)דשו(ח

104 100 

 
 

* יצוין כי דמי השכירות הממוצעים למ"ר כוללים את מ לוא ההכנסה מדמי שכירות מהנכס (לרבות ח ניות  וכיו"ב, אך למעט  דמי ניה ול).  
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 נספח ז' - מ אזן בסיסי  הצמדה  ליום  31 במרץ 2021 (מאוחד IFRS, בא לפי ש"ח)   

  

 כ סה"  ספיים כ   אל ם  יטפרי דולר ד מדד מוצ ד וצמ  אל 

      
      ם נכסים שוטפי 

 66,710 - 582 - 66,128 ומנים וי מזמזומנים ושו

 110,947 - - 21,921 89,026  גןוה  ישווב   דים נמדהים סנינסים פכנ

 40,061 3,851 - - 36,210 קוחות לויבים  חי

 191,364 21,921 582 3,851 217,718 

      ם יטפוש  ים לא סנכ

 4,954,073 4,954,073 - - - שקעה ן לה נדל"

    יטת ש  לפי  ות המטופלותהשקע

 ניזי המאהשוו     
- - - 284,225 284,225 

 79,704 44,306 - 6,972 28,426 וךרמן אז לבה  תרות חוייבים וחי

 219,790 28,893 582 5,286,455 5,535,720 

 

 ת שוטפו  ת יווחייבהת
     

   יםקאינ ם בידיאגלת   תבויוייתחה

 ם ריאחשראי  א   נינותלו    

21,292 144,295 - - 165,587 

 32,172 - - - 32,172 דיבידנד לשלם 

 75,451 11,137 - 7,001 57,313 ותכז תים ויתרוזכא

 

 

 ות וטפלא ש  יות ותחייבה

110,777 151,296 - 11,137 273,210 

 71,709 - - - 71,709 יים אבנק  יםגידאלת   תויהתחייבו

 2,403,830 - - 2,403,830 - נטו ב,  ות חואגר

 68,269 - * 68,269 - -  כירהן חיבות בגייהתח

 14,923 - - 4,415 10,508 וךאר לזמןאחרות  ותויתחייבה

 2,684,510 2,684,510 - - - ה ברל הח שיות  נעלי המב לחס  מיוהון ה 

 19,269 19,269 - - - ליטה ש  תקנואינן מ ש  יותוזכ

 192,994 2,559,541 68,269 2,714,916 5,535,720 

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

א מ ו     ב

סקרנו את המידע הכספי המצורף של ריט  1  בע"מ  (להלן:  "החברה") ,  הכולל את הדוח התמציתי  המאוחד  על המצ ב 
הכספי ליום  31  במרץ  2021  ואת הדוחות התמציתיים  המאוחדים  על  הרווח  הכולל , השינויים בהון ותזרימי המזומנים  
מידע   ולהצגה של  לעריכה  וההנהלה אחראים  חודשים שהסתיימה   באותו תאריך. הדירקטוריון  לתקופה  של שלושה 
וכן הם אחראים   כספי  לתקופת  ביניים  זו   בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  IAS 34  "דיווח כספי לתקופות ביניים", 
לעריכת מידע כספי לתקופת ביניים זו לפי פרק ד'  של תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש" ל-1970.  

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

ושל  פעילויות משותפות שנכללו  אשר   לא סקרנו את המידע הכספי  התמציתי  לתקופת הביניים של  חברות שאוחדו 
הכלולו ת   ליום  31  במרץ  2021,  והכנסותיהן  המאוחדים  הנכסים  מהווים  כ-  3.07%  מכלל  באיחוד  הכלולים  נכסיהן 
באיח וד  מהוות כ-  3.97%  מכלל ההכנסות  המאוחדות  לתקופה  של  שלושה   חודשים שהסתיימה   באותו תאר יך. המידע  
אחרי ם  שדוחות   חשבון  רואי  ידי  על  משותפו ת  נסקר  ופעילויות  אותן  חברות  הביניי ם  של  הכספי  התמציתי  לתקופת 
משותפות,   ופעילויות  אותן  חברות  בגין  הכספי  מתייחסת  למידע  שהיא  ככל  ומסקנתנו,  לנו  הומצאו  שלהם  הסקירה 
מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. כמו כן, המידע הכלול בדוחות הכספיים הביניי ם  המאוחדים,  
שיטת   לפי  המטופלות  חברות  של  בתוצאות   העסקיות  החברה  של  ולחלקה  של ההשקעות  המאזני  לשווי  המתייחס 

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

ה  ר י ק ס ה ף  ק  הי

כספי   מידע  של  "סקירה  בישראל  חשבון  רואי  לשכת  (ישראל)  2410  של  סקירה  לתקן  בהתאם  סקירתנו  את  ערכנו 
לתקופות ביניים הנערכת על ידי רוא ה  החשבון המבקר של היישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת  
ואחרים.   אנליטיים  סקירה  נהלי  ומיישום  והחשבונאיים,  הכספיים  לעניינים  האחראים  אנשים  עם  בעיקר  מבירורים, 
בישרא ל   מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  הנערכת  ביקורת  מאשר  ניכרת  במידה  בהיקפה  מצומצמת  הינה  סקירה 
יכולים להיות מזוהים בביקורת.   לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו  ולפיכך אינה מאפשרת 

בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.  

ה   נ ק  מס

לסבור   לנו  הגורם  דבר  ליבנו  לתשומת  בא  לא  אחרים,  חשבון  רואי  של  הסקירה  דוחות  ועל  סקירתנו  על  בהתבסס 
   .IAS 34  שהמידע 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 
ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיו ת, אחר הוראות הגילוי לפי פר ק 

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

זיו ה אפט 

רואי חש בון 

תל אבי ב, 12 במאי 2021 



 בע"מ  1ריט 
 (באלפי ש"ח)   ים מאוחדים על המצב הכספיתמציתידוחות 

 

 . ם נייבי התמציתיים  דוחות הכספייםנפרד מה  הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי
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31.12.2020  31.3.2020  31.3.2021  
  בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   מבוקר 

      
 נכסים שוטפים:      

 ים ושווי מזומנים  מנומז 66,710  117,686  223,624

 נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן   110,947  79,247  79,129

       חייבים ולקוחות      40,061  28,045  22,812
325,565  224,978  ,718712   

 נכסים לא שוטפים:      

 נדל"ן להשקעה      4,954,073  4,824,364  4,851,170

 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני      284,225  273,576  278,559

       חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך      79,704  45,084  57,346
5,187,075  5,143,024  5,318,002        

      
5,512,640  5,368,002  5,535,720  

 התחייבויות שוטפות:      
 דים בנקאיים ולנותני אשראי אחרים גי את ויות להתחייב 165,587  223,886  147,164

 זכאים ויתרות זכות  75,451  56,021  66,198

       דיבידנד לשלם   32,172  30,336  -
213,362  310,243  273,210        

      
 התחייבויות לא שוטפות:      

 לתאגידים בנקאיים התחייבויות  71,709  10,621  72,032

 אגרות חוב, נטו  2,403,830  2,285,596  2,453,642

 התחייבות בגין חכירה  68,269  71,811  65,139

       ארוך לזמן אחרות   התחייבויות  14,923  6,676  15,297
2,606,110  2,374,704  2,558,731        

 הון:      

 המניות של החברה יל הון המיוחס לבע 2,684,510  2,665,752  2,674,330
       זכויות שאינן מקנות שליטה  19,269  17,303  18,838

2,693,168  2,683,055  2,703,779  
      

5,512,640  5,368,002  5,535,720  
 

 2021 , במאי 12      
 תאריך אישור      דרור גד   שמואל סייד   אבירם בנאסולי 

 ות הכספיים וחהד  טוריון יו"ר הדירק  מנכ"ל    פים סמנכ"ל כס     
 

 



 בע"מ  1ריט 
 ח) ש"  לפי (באוחדים על הרווח הכולל  אות תמציתיים מ חדו
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לשנה  

 שהסתיימה ביום 

 לתקופה של   
 שלושה חודשים  
 שהסתיימה ביום 

 

 
31.12.2020  31.3.2020  31.3.2021   

   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   מבוקר 
       

 ) 1(א)(4ו ביאור רא  – , נטוהכנסות מדמי שכירות  72,219  82,661  307,834

 ם בניל מעוזקה ותפעלות אח  6,327  5,846  20,112
       

287,722  76,815  65,892   

 , נטו התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה   ) 2,788(  ) 14,614(  ) 80,076(
       

207,646  62,201  63,104   

 הוצאות הנהלה וכלליות   10,271  9,266  37,783
       

169,863  52,935  52,833   

       
 מון מי תסוהכנ  1,425  954  21,480

 הוצאות מימון   ) 17,168(  ) 5,098(  ) 42,402(
       

 הוצאות מימון, נטו   ) 15,743(  ) 4,144(  ) 20,922(

4,691  1,961  3,990  
שיטת השווי  חברות המטופלות לפי חלק החברה ברווחי 

 , נטו המאזני
       

 הל הכנס מסים ע ניכוי לפני  רווח   41,080  50,752  153,632

        על הכנסה  יםסמ  -  -  -
        כולל לתקופה  רווח סך הכל    41,080  50,752  153,632

       
 סך הכל רווח כולל לתקופה מיוחס ל:       

 בעלי מניות החברה  40,649  50,319  151,664
        קנות שליטה זכויות שאינן מ  431  433  1,968

153,632  50,752  41,080   
       

        ח) "(בש  ש"ח לבעלי מניות החברה  1בת  למניהבסיסי  רווח  0.227  0.282  0.850
       

 (בש"ח)  לבעלי מניות החברה ש"ח   1רווח מדולל למניה בת   0.227  0.280  0.848
       

178,486  178,301  178,726  
        הבסיסי  שימשו בחישוב הרווחמספר המניות המשוקלל ש 

        באלפים) (יה למנ 

178,881  179,823  179,056  
   המדולל   מספר המניות המשוקלל ששימשו בחישוב הרווח

 (באלפים) למניה 
 
 



 בע"מ  1ריט 
 ש"ח)   על השינויים בהון (באלפי  ים תיים מאוחדמצי ת ות דוח
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לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 31  במרץ  2021 

הון המיוחס לבעלי  מניות  החברה   

 
הון המניות  

 הנפרע 
פרמיה על  

 מניות
קרן הון  בגין ת שלום  

 הכל -סך עודפים מבוסס מנ יות  

 
 

זכויות שאינן  
 מקנות שליטה 

 
 
 

 הכל -סך
 בלתי מבוקר  
        

 2,693,168 18,838 2,674,330 1,299,284 6,575 1,189,781 178,690 (מבוקר)  2021בינואר  1יתרה ליום 

        
        שינויים בתקופה: 

 41,080 431 40,649 40,649 -  - - כולל לתקופה ח רוו

 1,703 - 1,703 - 1,034 625 44   ס מניות מבוס ם לושת

 ) 32,172( - ) 32,172( ) 32,172( -  - - הוכרז דיבידנד ש
        

 2,703,779 19,269 2,684,510 1,307,761 7,609 1,190,406 178,734 2021במרץ  31יתרה ליום 
         

 
 
 



 בע"מ  1ריט 
 ש"ח)   על השינויים בהון (באלפי  ים תיים מאוחדמצי ת ות דוח
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לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 31  במרץ   2020 
 

הון המיוחס לבעלי  מניות  החברה   

 
הון המניות  

 הנפרע 
פרמיה על  

 מניות
קרן הון  בגין תשלום  

 הכל -סך עודפים מבוסס מניו ת 

 
 

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: 

 50,752 433 50,319 50,319 - - - כולל לתקופה רווח 

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

 ) 30,336( - ) 30,336( ) 30,336( - - - הוכרז דיבידנד ש
        

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 בע"מ  1ריט 
 ש"ח)   על השינויים בהון (באלפי  ים תיים מאוחדמצי ת ות דוח
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לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2020  (מבוק ר) 

הון המיוחס לבעלי  מניות  החברה   
 
 
 
 
 
 
 

הון המניות  
 הנפרע 

פרמיה על  
 מניות

קרן  הון  בגין  
תשלום  

 הכל -סך עודפים    מבוסס מניות  
זכויות שאינן  

 הכל -סךמקנות שליט ה 
        

 2,661,660 16,870 2,644,790 1,274,383 6,565 1,185,569 178,273   2020בינואר  1ום לי ה רתי

        
        שינויים בתקופה: 

 153,632 1,968 151,664 151,664 - - - רווח כולל לתקופה 

 4,639 - 4,639 - 10 4,212 417 תשלום מבוסס מניות  

         ) 126,763( - ) 126,763( ) 126,763( - - - דיבידנד שהוכרז 
 2,693,168 18,838 2,674,330 1,299,284 6,575 1,189,781 178,690 2020בדצמבר  31יתרה ליום 
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לשנה  
שהסתיימה  

  ביום

לתקופה של   
שלושה חודשים  
שהסתיימה ביו ם 
 

 

 

 
31.12.2020  31.3.2020  31.3.2021    

    ר בלתי מבוק   בלתי מבוקר   מבוקר 
        
 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת:        

 לתקופה  כולל  רווח    41,080  50,752   153,632

11,822  )29,393 (  )16,332 (  
 מזומנים   הדרושות להצגת מזומנים ושווי  אמות הת  

         (נספח א'): מפעילות שוטפת 
         טפת  מפעילות שו,  , נטו מזומנים   24,748  21,359   165,454

        
 השקעה:   מפעילות   (לפעילות)תזרימי מזומנים         
 רכישה והשקעות בנדל"ן להשקעה    ) 102,870(  ) 20,889(  ) 123,498(

 שקעה דל"ן לה מכירת נ   -  -   250

 פלות לפי שיטת השווי המאזני, נטוהשקעה בחברות המטו   ) 1,679(  ) 1,373(  ) 3,036(

 נכסים פיננסיים, נטו   ) 30,809(  81,525   94,292

         חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך   ) 22,337(  ) 13,383(  ) 20,790(
         השקעה  מפעילות  (לפעילות) נטו,   ,םמנימזו   ) 157,695(  45,880   ) 52,782(
        
 ת מימון: ילומפע(לפעילות)  מנים  תזרימי מזו       

    אשראי מתאגידים בנקאיים ונותני   קצר   לזמןבאשראי  קיטון   -  ) 403(  ) 19,215(
 , נטו אחרים 

379  )556 (  )664 (  
   נותני וים לזמן ארוך מתאגידים בנקאי  ותהלווא ב (קיטון) גידול  

 , נטו אשראי אחרים
 חוב, נטו הנפקת אגרות    -  -   620,338

 וב יון אגרות חדפ   ) 23,303(  ) 31,626(  ) 446,819(

         דיבידנד ששולם    -  -   ) 126,763(
         מימון  (לפעילות) מפעילות נטו,   ,מזומנים   ) 23,967(  ) 32,585(  27,920

        
   במזומנים ושווי מזומנים עליה (ירידה)    ) 156,914(  34,654   140,592
         ופה קת הת  תחיל וי מזומנים ליתרת מזומנים ושו   223,624  83,032   83,032

         התקופה   לסוף  יתרת מזומנים ושווי מזומנים   66,710  117,686   223,624
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 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים (באלפי ש"ח) 

 . התמציתיים ביניים   פייםהדוחות הכסד מ נפר צורפים מהווים חלק בלתי אורים המהבי

- 39 -   

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

שהסתיימה  
  ביום

לתקופה  של   
שלושה חודשי ם 
שהסתיימה ביו ם 
 

  
31.12.2020  31.3.2020  31.3.2021   

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

 גין תשלום מבוסס מניות  ות בהוצא  1,703  979  4,639

 שיטת השווי י וחי חברות המטופלות לפברו חלק החברה   ) 3,990(  ) 1,961(  ) 4,691(
 טו , נהמאזני

 מדד המחירים לצרכן להצמדת אגרות חוב    2,213  ) 11,481(  ) 14,199(

 נכסים פיננסים והתחייבויות פיננסיות, נטו  שערוך  ) 1,009(  1,200  ) 7,813(

 , נטו התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה   2,788  14,614  80,076

 ה על אגרות חוב  פרמי הפחתת  ) 10,299(  ) 9,519(  ) 38,845(

        הוצאות מימון אחרות, נטו   24,742  23,969  80,217
99,384  17,801  16,148          

 שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:       
 קיטון בחייבים ולקוחות(גידול)   ) 16,823(  ) 2,681(  625

        רות זכותם ויתבזכאי  גידול (קיטון)   26,431  ) 1,296(  ) 666(
)41 (  )3,977 (  9,608   
 מזומנים מפעילות שוטפת:       
 ריבית ששולמה  ) 42,200(  ) 43,754(  ) 88,685(

        ריבית שנתקבלה   112  537  1,164
)87,521 (  )43,217 (  )42,088 (   

11,822  )29,393 (  )16,332 (          
 

 נספח ב' - פעולות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים: 
ה  לשנ 

הסתיימה  ש
  יוםב

לתקופה  של   
שלושה חודשי ם 
שהסתיימה ביו ם 
 

  
31.12.2020  31.3.2020  31.3.2021   

   בלתי מבוקר   בלתי מבוקר   מבוקר 
       

 עלויות נדל"ן להשקעה שטרם שולמו   5,609  1,834  7,274
       
 ד שהוכרז בתקופה וטרם שולם ידנדיב  32,172  30,336  -
       

 



 בע"מ   1ריט 
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   : ליכל - 1ביאור 
במניות ,   מוגבלת  פרטית  כחברה  התאגדה  בישראל  ביום  11  באפריל  2006,  "החברה")  (להלן:  ריט  1  בע"מ  א. 
ניירות הערך של החברה  לראשונה  ביום  28  בספטמבר  2006  נרשמו  לחוק הח ברות, התשנ"ט-1999.  בהתאם 

למסחר בבורסה לניירות  ערך בתל-אביב בע"מ.   

חדש], [נוסח  הכנסה  מס  לפקודת  שני  פרק  ד'  חלק  להוראות  במקרקעין  בהתאם        החברה  הינה  ק רן  השקעות 

השבח תם לניהול ם,  ופועלת  מניבים  נכסים  רכישת  החברה  יוזמת  העסקית  פעילותה  התשכ"א-1961.   במסגרת 

והשכרתם לאורך זמן . 

  

  

  

 

יש   לעיין בדוחו ת  הכספיים  התמציתי ים  ביניי ם  של   החבר ה  יחד עם   הדוחו ת  הכספיי ם  השנתיי ם  של  החברה   ל יום   31  

בדצמ בר  2020  והביאורים המצורפים להם.  לכן , לא הובאו  במסגר ת  דוחות כספיים תמציתיים  ביניי ם  אלה  ביאורי ם  

בד בר  עדכונים בלתי משמעותיים יחסית למידע שכבר דווח בביאורים לדוחות הכס פיים השנתיים  של  החברה   ליום   

31 בדצמבר  2020.  
 

עקרונות עריכת הדו חות הכספיים ה תמציתיים  ביניים:   ב. 
   .IAS 34  הדוחות הכספיים התמציתיי ם ביניים מצייתים להוראות תקן חשבונאות בינלאומי 

כמו כן,  הדוחות  הכספיים  התמציתי ים  ביניים מקיימים את הוראות הגילוי לפי פרק ד' לתקנות ניירות ערך (דוחו ת  

תקופתיים ומיידיים), התש" ל- 1970.  

פרטים בדבר שערי מטבע חוץ ומד ד המחירים לצרכן :    ג. 
להלן פרטים על מדדי המחירים לצרכן, שער החליפין של המטבע העיקרי ושיעורי השינוי, בתקופות החש בון:   

 31.3.2021  31.3.2020  31.12.2020 
      

      : *ת)מדד המחירים לצרכן (בנקודו 

 100.1  100.7  100.9 לפי מדד בגין 

 100.2  100.3  100.3 לפי מדד ידוע 

 3.215  3.565  3.334 דולר)   1-ל ארה"ב (בש"ח ל ר של דו

 

  
 לתקופה של שלושה  

  חודשים שהסתיימה ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

 ביום
  31.3.2021  31.3.2020  31.12.2020 
   %   %   %        

       : ים לצרכןמדד המחיר

 ) 0.69(  ) 0.10(  0.80  בגין לפי מדד 

 ) 0.60(  ) 0.50(  0.10  דוע לפי מדד י

 ) 6.97(  3.15  3.70  דולר של ארה"ב 

 . 100=   2018*  בסיס ממוצע 



 בע"מ   1ריט 
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ביאור 2 - עיקרי מדיניות חשבונאית:    
לפי  אותה  מדיניו ת  חשבונאי ת  ושיטו ת  החישוב  שיושמו  בדוחו ת   נערכו  הכספיים  התמציתיים  ביניים  הדוחות  א. 

הכספיים השנתיים  של החברה ליום 31 בדצמבר 2020.  

 
אי הכללת מיד ע כספי נפרד במסגרת הדוחות הכספיים :  ב. 

 
כספי   המאוחדים  ביניים  ליום  31  במרץ  2021  מידע  התמציתיים  הכספיים  הדוחות  במסגרת  כללה  לא  החברה 

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

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

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

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

הפרמטרים הבאים : 

שיעור נכסי החב רות  הבנות מתוך נכסי  החברה במאוחד.   

שיעור התחייבויות החברות הבנות מתוך התחייבויות החברה במאוחד . 

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

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

הוגן,    בשווי  פיננסיים  הנמדדים  נכסים  מזומנים,  ושווי  מזומנים  הפיננ סיים של החברה  כוללים  ב עיקר  המכשירים 

זכות,  ערבויות  והתחייבויו ת   ויתרות  זכאים  אשראי אחרים,  בנקאיים  ומנותני  אשראי מתאגידים  ולקוחות,  חייבים 

כספיות לטווח  ארוך.  

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

להלן:  

 31.03.2021 
 שווי הוגן  בספרים ערך  

 בלתי מבוקר  התחייבויות פיננסיות:
 2,770,877 2,550,908         )*(  אגרות חוב

 

 31.03.2020 
 שווי הוגן  בספרים ערך  

 בוקר בלתי מ התחייבויות פיננסיות:
 2,446,476 2,402,982 )      *(  אגרות חוב

 

 31.12.2020 
 שווי הוגן  בספרים ערך  

 מבוקר  התחייבויות פיננסיות:
 2,799,998 2,602,725 )      *(אגרות חוב  

 

 

 . םמצוטטי  השווי ההוגן מתבסס על מחירי שוק  רים כולל יתרת ריבית לשלם.בספ  הערך ) *(
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 (המשך):  יים מכשירים פיננס - 3 ביאור
 י: הכספמצב  דוח על השהוכרו ב פיננסיים  מכשירים .ב

   שהוכרו   רווח והפסדדרך לן נתונים בדבר היררכיית השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן הל

 : המצב הכספי על  וח בד

 31.03.2021 
 בלתי מבוקר  
 הכל -סך 3רמה  2 רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים: 
     

 49,829   49,829 מניות -
 51,638 - 7,800 43,838 אגרות חוב  -
 9,480 - - 9,480 קרנות נאמנות -
לפי   - המטופלת  חברה  רכישת  בגין  תמורה  התאמת 

 6,972 6,972 - - וי המאזני שיטת השו
 103,147 7,800 6,972 117,919 

     :ותפיננסי  התחייבויות
 3,972 3,972 - - דל"ן להשקעה בגין רכישת נ התאמת תמורה  -

 
 31.03.2020 
 קר מבותי לב 
 הכל -סך 3רמה  2ה רמ 1רמה  

     נכסים פיננסיים: 
     

 4,321 - - 4,321 מניות -
 74,926 - 20,007 54,919 אגרות חוב  -
לפי   - המטופלת  חברה  רכישת  בגין  תמורה  התאמת 

 3,358 3,358 - - אזני שיטת השווי המ
 59,240 20,007 3,358 82,605 

     :ותפיננסי  ויותהתחייב
 4,010 4,010 - - ן להשקעה דל" רכישת נ  ורה בגין התאמת תמ -

 
 31.12.2020 
 הכל -סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים: 
 45,490 - - 45,490 מניות -
 27,363 - - 27,363 אגרות חוב  -
 6,276 - - 6,276 קרנות נאמנות -
לפי   התאמת - המטופלת  חברה  רכישת  בגין    תמורה 

 6,972 6,972 - - ני שיטת השווי המאז
 79,129 - 6,972 86,101 

     התחייבויות פיננסיות:
 3,972 3,972 - -   להשקעה"ן  נדל רכישת תמורה בגין  התאמת -

 



 בע"מ   1ריט 
 (באלפי ש"ח)  2021 במרץ 31ום לי נייםבי  ים התמציתייםכספית הוחוביאורים לד

 

- 43 -   

ביאור 4 -  אירועים מהותיים בתקופת הדוח על המצב  הכספי ולאח ריו:  
 משבר הקורונה   .א

של   הראשונה  הראשמחציתו  שנת  הרבעון  של  לשנת  בדוהתנהלה    2021ון  וכללה2020מה  בסג  ,  לך  מה ר 

 . 2021ר פברוא-החודשים ינואר 

 הקלות שכר דירה טיפול חשבונאי ב .1

בצורה    ו נפגע המסחר, אשר    תחום מת בתשלומי שכר הדירה לשוכרים  גיבשה החברה מדיניות הקלו  החברה

חנויות, מרכזי הסעדה, מרכזי המוישירה מההנחיות   לסגירת  חנויהצווים  (ולמעט  והקניונים  וגדרו  שה  ותסחר 

ניתות) כחיוני אלו  הקלות  מההנחיות  נו.  כתוצאה  סגורים  היו  שעסקיהם  לתקופה  אלו.  בעיקר  ,  הקלות 

 דוח על המצב הכספי. והפסד בתקופת ההוכרו ברווח  ,ש"ח בתקופה מיליון  6 -כסך של המסתכמות ל 

   נדל"ן להשקעה הוגן של מדידת שווי  .2

הי  החברה  כמדיניות  שווי  א  הערכות  תבוצענה  שנה  בכל  בלתי  מעודכנותי  חיצוניים  שווי  מעריכי  באמצעות   ,

על    ועד למועד פרסום הדוח   2021להערכת החברה, במהלך הרבעון הראשון של    . תלויים, לכל נכסי החברה

ל הערכות  רים של הנכסים העשויים להשפיע באופן מהותי ע, לא חלו שינויים מהותיים בפרמטכספיההמצב  

ברה  ששימשו בהערכות השווי שבוצעו לנכסי הח  שכירות המייצגיםעור ההיוון ובדמי השלהם, לרבות בשי השווי  

 . 2020בשנת 

 
 

 בית שמש  -איגוד מקרקעין בייעוד של מבני תעשייה ולוגיסטיקה   .ב

ניהולן    בעלי מניות המסדירים את מי  הסכב")  השותף("   שי שלי  צד   עם   החברה  התקשרה  2020  ר צמב ד  בחודש  .1

 . ת") והפרטי ות חברה פרטיות ("החבר שלוש של  

 המניות המונפק של כל אחת מהחברות הפרטיות.  מהון  40% -ב  מחזיקה חברהה .2

במכר  2021  ינואר בחודש   .3 הפרטיות  החברות  לרכי   של ז  זכו  ישראל,  מקרקעי  שלושמנהל  מגרשים שת    ה 

 . מיליון ש"ח 82 -ת של כונם, בעלוד 48.1 -, בשטח כולל של כשמש ית בב  הממוקמים

,  ולוגיסטיקה   תעשייה   של   מושים לשי  להשכרה  המיועדים   ים מבנ  קרקעין המ  על   לבנות  הפרטיות   החברות   בכוונת .4

 . ("הפרויקט")   "רמ  50,000 -כ  של כולל  בשטח

יהול  ין הצדדים, בין היתר, בקשר לנם באת היחסימסדירים ומעגנים מו על הסכמי שיתוף הף חתת שוהחברה וה .5

כמהפרויי  מנגקט.  נקבעו  כן,  אוו  למתן  הנוגעות  והוראות  עבירות  לחנוני  נוספים פציות  חלקים  לרכישת    ברה, 

 מזכויות השותף. 

של עד    כולל   ף בהיקף מממן,  גו  על ידי   להן מסגרת אשראי שהועמדה    לטובת ות  פרטיהת  חברול  ערבההחברה   .6

 ש"ח.  מיליון 100
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 (המשך): ריו כספי ולאחהותיים בתקופת הדוח על המצב הם מאירועי  - 4ביאור 
 חובב  תנאו ,הבשימושי לוגיסטיק רכישת נכס  .ג

עין ובמבנה הבנוי  במקרק  יו) זכויות100%(את כל    צד שלישי ("המוכר") רכשה החברה מ  2021מרץ  בחודש   .1

 ).  כס"("הנ תעשיה נאות חובב באזור ה , לאחסנה המשמש  מ"ר  15,600 -עליהם בהיקף של כ

 . מיליון ש"ח 80 -כ סך של ר ורה לרכישת הנכס שילמה החברה למוכמבת .2

יחיד  .3 לשוכר  מושכר  ("השוכר")  מתחום  הנכס  הנוכחית  .  האחסון  השכירות  תקופת  כיתרת  שנים,    9  -הנה 

 קופות אופציות נוספות. ולשוכר שתי ת

לב .4 ועל חשבו, באחרי תנובכוונת המוכר  לנכס ה  2,500  -של כ  נו, תוספת ותו  ("התוספקיימ"ר  החברה    ת").ם 

התוספת לחזקת    במועד מסירת   שתשולםמיליון ש"ח,    11  -וספת בתמורה לסך של כהת  התחייבה לרכוש את 

 לום דמי השכירות בגינה. וף לאכלוסה על ידי השוכר  ותחילת תשפהחברה והשוכר ובכ

השנתי  .5 השכירות  השוהמשולמי  יםדמי  ידי  על  הם  בגין  ככר  של  בסך  הנם  ש"ח ילי מ  4.6  -נכס  הנכס  גין  ב   .ון 

 ש"ח. מיליון   5.3 -שוכר דמי שכירות שנתיים בסך של כם הוהתוספת, ביחד, ישל
 

 מודיעין  , שפרו סנטר"י"  -ות באופציה התקשר  .ד

ישראלית להשכ  עם ישפרוהתקשרה החברה    2021בחודש מרץ   .1 ("ישפרו") מבנים ב  רת חברה  בהסכם    , ע"מ 

ממנכסי  75%לרכישת    אופציה המם  בשם  צוייסחריים  הידועים  במודיעין,  (ם  סנטר"  "האופציה",  "ישפרו 

 "הנכס").    -"הממכר" ו 

יג") לרכישת הנכס  שפרו לבין ביג מרכזי קניות בע"מ ("ב י נה בכך שהתקשרות קודמת בין  מות  הסכם האופציה .2

ה אל  תצא  לא  ביג,  ידי  כמו  עפועל  האופציהכן,  ל.  הממכר  ר  והשלמת  מימוש  ידי  כישת  ה  כפופרה  החבעל 

 לקבלת אישור הממונה על התחרות. 

לתנאי .3 להתקיימוה  בהתאם  ובכפוף  שתמומש,  ככל  כאאופציה,  התנאים  החברהת  תשלם  לעיל,  תמורת    מור 

  2021בינואר    1ין  בש  שינבע מהנכס בתקופה  FFO   -מיליון ש"ח, בניכוי ה  281  -השווה לכ  רכישת הממכר סך

 א על הנכס.  המובטחת במשכנתלוואה  הת תרמי 75%כוי העסקה, ובנימועד השלמת ועד ל

 מיליון ש"ח.   213סך של ת בנקאיות בורבויה לטובת בעלי השליטה בישפרו עדמי העהחברה  .4

תוף לניהול הנכס  לרכישת הממכר והסכם שיו לתוקפם הסכם מכר י החברה, יכנס ככל שתמומש האופציה על יד  .5

 ולל הגבלות על העברת מניות ומנגנוני הפרדות. על ידי החברה, אשר כ
 

 חיפה בית חולים סיעודי, מ  50%רכישת  .ה

של  ")  ("המוכר  צד שלישי ימה החברה רכישה מהכספי, השלל המצב  חר תאריך הדוח ע, לא2021מאי  בחודש   .1

 רה הפרטית").  "החב(  ברה פרטיתח  שלממניותיה  50%

ובמבנה הבנבהינה בעלת הזכויות  פרטית  ההחברה   .2   מש והמשר חיפה,  בלב העים  קו הממליהם  עוי  מקרקעין 

  410  -כות שונות,  מחלקו   12כולל  ת החולים הסיעודי  בי  . ") בית החולים הסיעודי או "   הנכס "(  עודי יס ם  חוליבית  כ

 . מיטות אשפוז 

 מיליון ש"ח.   85ילמה החברה ש  ,המניות שת כי בתמורה לר .3

מושכר   .4 החוהנכס  בית  בבעל(  הסיעודי  ליםלמפעיל  השכירות"השוכר" "  , כרהמוות  חברה  "הסכם  יתרת    .) , 

 . שנים  10 -תקופת השכירות הנוכחית הנה כ
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 ך): לאחריו (המשו יעל המצב הכספהותיים בתקופת הדוח אירועים מ  - 4 אוריב

 (המשך)   יעודי, חיפהבית חולים סמ  0%5ת ישכר .ה

פי  ע .5 יהיהשו,  כירותהשהסכם  ל  אחראיכר  מלא  פבאו  ה  הדרי לרבות    ,כס נה  ניהוללן  וההוראות  שות  קיום 

 ך. בכל ההוצאות הכרוכות בכ ולנשיאה , ם סיעודיחוליבניהול בית הרגולטוריות הכרוכות  

   . 7% -של כ  שנתית משקף תשואה, ת רטיברה הפבחחלקה  ה בגין ברי לחהצפו NOI -ה .6

  י ונמנגנ  תר, , בין היקבעו נ   ובו  הצדדים את היחסים בין    ןעג ומ   ף המסדיר שיתו  םסכה בהתקשרו    רוכמוהה  החבר .7

 לים. בעבירות מקו 
 

 ניירות ערך פקת הנ .ו
 

רה,  , בדרך של הרחבת סדהנפיקה החברה לציבור , לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, 2021בחודש אפריל  .1

 . חש"יליון  מ 175 -רך נקוב, תמורת כע ש"ח מיליון   148 -כ אגרות חוב (סדרה ז') בהיקף של 

ברת  די ח שהוענקו לעוב  יות,פצ וא  216,372  רסומו, מומשולמועד פ  מצב הכספי ועדבמהלך תקופת הדוח על ה .2

   ה. מניות רגילות של החבר 42,775 -ל  ,אם להסכם הניהול בהתהניהול ולנותני שרותים לחברה 

למועד פרסומוהכ  במהלך תקופת הדוח על המצב .3 ועד    מניות   43,691ניהול  ת ההקצתה החברה לחבר  , ספי 

להסכם  תאם  בהיקה לחברה ושמענל  ו י הניהרות יניהול בגין ש לחברת ה  כחלק מהתמורה  , רגילות של החברה

   . הניהול
 

 וכרזו ם שהם בדבר דיבידנדיפרטילן הל .ז

תאריך ישיבת הדירקטוריון בה 
 מועד התשלום  למניה   סכום הדיבידנד סכום הדיבידנד  דיבידנד העל חלוקת   הוחלט

   2021ל אפרי  ש"ח   0.18 מיליון ש"ח  32 -כ   2021במרץ  14
   2021י יונ ש"ח   0.185 ח מיליון ש" 33 -כ    2021במאי  12
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 ד כבול

 רה") להלן: "החב מ (בע" 1טוריון של ריט דירקה

 ג.א.נ, 

 
הנ דון:  הסכמה מראש  להכללה של דוחות רואה החשבון המבקר בדוח הצעת מדף על פי תשקי ף הנושא  

תארי ך מיום  21 בפברואר 2020 
 

 

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

2020, הנושא תאריך 21 בפ ברואר 2020.   

הננו להודיעכם כי אנו מסכי מים להכללה (לרבות בדרך של הפניה) בדוח הצעת המדף שבנדון של הדוחות שלנו  

המפורטים  להל ן: 

דוח סקירה של רואה החשבון  המב קר   מיום  12  במאי   2021  על מידע כספי תמציתי  מאו חד  של החברה ליום  31  

במרץ 2021  ולתקופה  של ש לושה חודשים שהסתיימה ב אותו תארי ך.  

 

 

 

 

 

 

 

 זיו האפט 

 ון רואי חשב

 
 
 

 2021במאי  12 תל אביב, 
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דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי  לפי תקנה 38ג(א): 

 

והתק יימותה של בקרה   לקביע תה  (להלן:  " התאגיד "), אחראית  בפיקוח הדירקטוריון ש ל  ריט  1  ב ע"מ  ההנהלה, 

פנימית נאותה על הד יווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד . 

 לע ניין זה, חברי ההנהלה הם:  

שמואל סייד, מנכ" ל 

אבירם בנאסול י, סמנכ"ל כספים 

בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילו י  כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד אש ר תוכננו בידי  המנהל הכללי  

ונושא המשרה  הבכיר  ביותר בתחום הכספים  או תחת  פיקוחם או  בידי מי שמבצע בפועל את הת פקידים  האמורי ם, 

ולהכנת הדו חות   בפיקוח דירקטוריון התאגיד ואשר נועדו לספק ביטחון סביר בהתייחס למהימנות הדיווח הכספי 

על  פי  הוראות  הדין   מפרסם  שהוא  בדוחות  לגל ות  נדרש  שהתאג יד  מידע  כי  ולהבטיח  הדין,  להוראות  בהתאם 

נאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועדו  במתכונת הקבועים ב דין.  

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

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

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

הגילוי . 

לספק  ביטחון   מוחל ט  מיועדת  אינה  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פנימית  בקרה  שלה,  המבניות  המגבלות  בשל 

שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע  או תתגלה. 

בדוח  השנתי  בדבר  אפקטיביות  הבקרה הפנימית  על הד  יווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח  התק ופתי  לתקופה   

שנסתיימה ביו ם  31  בדצמבר   2020  (להלן:  "הדוח  השנתי  בדבר הבקרה הפנימית  האחרון"),  העריכו הדירקטוריון  

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

הבקרה הפנימית כאמור,  ליום 31 בדצמבר 2020 היא אפקטיבי ת.  

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

האפקטי ביות ש ל הבקרה הפנימית,  כפי  שהובאה במסגר ת  הדוח השנתי בדבר הבקרה הפנימית האחרון . 

הפנימית   הבקרה  בדבר  השנתי  בדוח  הבקרה  הפנימית  הא פקטיב יות  של  הערכת  על  למועד  הדוח,  בהתב סס 

היא   הפנימית  לעיל ,  הבקרה  כאמור  והדירקטוריון  ההנהלה  לידיעת  שהובא  מידע  על  האחרו ן,  ובהתבסס 

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

הצהרת מנהלים  
  הצהרת מנהל כללי

 
אנ י, שמוא ל סייד , מצהיר כי : 

את בחנת )1( הרבעוני הד   י  "התא  1ריט  של    וח  (להלן:  שנת    הראשון לרבעון  גיד")  בע"מ  (להלן:    2021של 
 ; "הדוחות") 

מהותית  א חסר בהם מצג של עובדה  ול   תית עובדה מהו  לים כל מצג לא נכון של לפי ידיעתי, הדוחות אינם כול  )2(
שהמצגים    ץהנחו הנסיבות  שכדי  לאור  בהם,  נשבה נכללו  לא  כללו ן  מצגים,  מהיי  אותם  בהתייו  חס  טעים 

 ; לתקופת הדוחות 

ידיע )3( הדלפי  הבחינות  תי,  מכל  נאות,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  וחות 
הכס  המצב  את  תוצאותהמהותיות,  של  עול הפ  פי,  המזומנים  ותזרימי  לתאר ות  ולתקופות  כים  יהתאגיד 

 ; אליהם מתייחסים הדוחות ש

התאגיד, בהתבסס  יון  ירקטור ד   של וריון ולוועדת הביקורת יד, לדירקטתאגשל הה החשבון המבקר  לרואתי  יליג )4(
 הכספי ועל הגילוי: ל הדיווח ע על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית 

קרה הפנימית על  ב בהפעלתה של ה  ו ת בקביעתה אעותיים והחולשות המהותיומשמם הכל הליקוייאת   )א(
בא ל הגוע  ספי הדיווח הכ לאר להשפיע לסביופן  ילוי העלולים  יכולתו של התאגיד  על  ל רעה  עבד,  סוף, 

ה הדיווח  במהימנות  ספק  להטיל  בו  שיש  באופן  כספי  מידע  על  לדווח  או  הדלסכם  והכנת  וחות  כספי 
 -וכן    ;ות הדין וראלה  פיים בהתאםהכס

  ן או שכפוף לו במישרימי    או  לליותית, שבה מעורב המנהל הכהובין שאינה מ  ת, בין מהותימית רכל ת )ב(
 ; ימית על הדיווח הכספי ועל הגילויבקרה הפנעותי בים אחרים שיש להם תפקיד משמורבים עובדמע

 : אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד )5(

ותי  ההבטיח שמידע מלם המיועדים  בקרות ונהלישל  ם וקיומם  יעתקב   או וידאתי  קבעתי בקרות ונהלים,  )א(
  ערך (דוחות כספיים שנתיים), ות ניירות תקנתן בוחדות שלו כהגדרת מא ברות חלרבו המתייחס לתאגיד,

בתאגיד  ,2010  –  עהתש" ידי אחרים  על  לידיעתי  ת ובחברות המאוחדות  מובא  קופת  , בפרט במהלך 
 -וכן  ; ההכנה של הדוחות

  טיח להב, המיועדים  תחת פיקוחנו   ם ישל בקרות ונהל  יעתם וקיומם ות ונהלים, או וידאתי קבבקרתי  קבע )ב(
מהימבאו את  סביר  הכספי  הדינות  פן  בהתאםווח  הכספיים  הדוחות  לרבות  להורא  והכנת  הדין,  ות 

 . בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים

הדוח  (  האחרון התקופתי    ח הדועד  מו פה שבין  עניין שחל במהלך התקו  לא הובא לידיעתי כל אירוע או  )ג(
וריון  רקטהדי  לשנות את מסקנת  כדי   בו   יש   אשר   לבין מועד דוח זה,  ) 2020בדצמבר    31  םהתקופתי ליו 

 . ית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד ימהפנ הלה בנוגע לאפקטיביות הבקרהוההנ
 

 ין. ל ד י כ אדם אחר, על פ   ותי או מאחריות כליל כדי לגרוע מאחריעאין באמור ל 
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  _______________________ 

 כ"ל מנ שמואל סייד,               
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הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים הכספים לפי תקנה  38ג(ד)(2):  

הצהרת מנהלים  
הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים 

 

 מצהיר כי:  ,נאסולי אבירם באני,  

  1ריט    ופת הביניים שלקלול בדוחות לת כדע הכספי האחר הואת המי  ביניים   פיים הכסות  בחנתי את הדוח  )1(
 ; תקופת הביניים") וחות ל (להלן: "הדוחות" או "הד  2021של שנת  ן אשוהרן התאגיד")  לרבעון: "להל(  מ בע"

ה  ובדל עים כל מצג לא נכון ש ות אינם כולללפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוח )2(
ולא   ת שבהן  סיבוהנ  אורדי שהמצגים שנכללו בהם, לכמהותית הנחוץ    חסר בהם מצג של עובדהמהותית, 

 ; תמטעים בהתייחס לתקופת דוחו  יהיו ם, לא צגיתם מנכללו או

ו  לפי  )3( הכספיים  הדוחות  נאותהכספי  המידע  הידיעתי,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  הבחינואחר  מכל  ת  , 
המצב את  הפעול ספיהכ  המהותיות,  תוצאות  המזומנים  ,  ותזרימי  לתאר שות  התאגיד  ולתקופות  כים  יל 

 ; ת דוחום החסישאליהם מתיי

התאגיד, בהתבסס  דירקטוריון    של ורת ת הביק התאגיד, לדירקטוריון ולוועדהמבקר של    בוןהחש  גיליתי לרואה  )4(
 ח הכספי ועל הגילוי: ל הדיווע מית על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפני

ל  ת ע בהפעלתה של הבקרה הפנימי  ו יות בקביעתה את עותיים והחולשות המהוהליקויים המשמ  כל  את )א(
האחר הכלול בדוחות,  הכספי  חסת לדוחות הכספיים ולמידע  שהיא מתיי  ככל לוי  ח הכספי ועל הגידיווה

יכולתו של התאגיד לא  על  לרעה  סביר להשפיע  לעבד, להעלולים באופן  מידסוף,  על  לדווח  או  ע  סכם 
ת  ראולהונת הדוחות הכספיים בהתאם  כיווח הכספי והדלהטיל ספק במהימנות הבאופן שיש בו    ספיכ

 -וכן  ; יןהד
ו בי  מית,כל תר )ב( ל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או  ב המנהבין שאינה מהותית, שבה מעורן מהותית 

 ; ל הגילויוע  ספיפנימית על הדיווח הכעותי בבקרה המעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמ

 בתאגיד:  לבד או יחד עם אחרים   אני, )5(
וידאתי    קבעתי )א( ונהלים, או  ונוקי  עתםקבי בקרות  המיועדים להבטיח  ,  ת פיקוחי תח  הליםומם של בקרות 

מהות לתאגידי המתישמידע  (דוחות  יחס  ערך  ניירות  בתקנות  כהגדרתן  שלו  מאוחדות  חברות  לרבות   ,
שנתיים),כספ ר שהוככל    , 2010  –  עהתש"   יים  לדוחות  א  כספי  לוונטי  ולמידע  הכלול  אהכספיים  חר 

קופת ההכנה של  רט במהלך תבפ  דות, ד ובחברות המאוחתאגים בחרימובא לידיעתי על ידי א ת,  ובדוח 
 -הדוחות. וכן  

  ועדים להבטיח , המיתחת פיקוחנו   י בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים קבעת  )ב(
ן, לרבות בהתאם  י אם להוראות הדתנת הדוחות הכספיים בהיווח הכספי והכהד נות באופן סביר את מהימ

 לים. מקובות ונא לכללי חשב

לי )ג( הדוח  (  האחרון התקופתי    ד הדוח ין מועעניין שחל במהלך התקופה שב   ל אירוע או י כדיעתלא הובא 
טוריון  ירקהד  ש בו כדי לשנות את מסקנתאשר יה,  לבין מועד דוח ז  ) 2020בדצמבר    31התקופתי ליום  

 . גיד התאשל יווח הכספי ועל הגילוי הד רה הפנימית על קנהלה בנוגע לאפקטיביות הבוהה
 

 כל דין.  על פי ותי או מאחריות כל אדם אחר, גרוע מאחריי לל כדיעאין באמור ל 
 

 2021, במאי 12

                                                                                                              _______________________ 

 ים כספ"ל סמנכ, אבירם בנאסולי            
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