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 דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד

 2022 בספטמבר 30ביום  הסתיימהש לתקופה

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

", תאריך הדוח על המצב הכספי"( 2022בספטמבר  30ביום  והסתיימש תשעה חודשיםשלושה וות של לתקופ

בספטמבר  30יש לעיין בדוח הדירקטוריון לתקופה שהסתיימה ביום  .)בהתאמה ,"הדוח הכספי"-" והדוחת ופקת"

 ").הדוח התקופתי(" 2021ביחד עם הדוח התקופתי לשנת  2022
 

 

 הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד .1
 

 תאור התאגיד וסביבתו העסקית .1.1
 

 כללי
 בישראל.והגדולה ה נאשו) הרREITהחברה הינה קרן ההשקעות במקרקעין (

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

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

קרן, תוך פיזור י היד חשיפה לנכסים המניבים המוחזקים על מאפשרתבנכסים מניבים. ההשקעה בקרן 

וון תיק ההשקעות וניצול הטבות מס הניתנות ינים הכרוכים בהשקעה בנכס מניב מסוים, גהסיכו

 למשקיעים בקרן השקעות במקרקעין.

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

 בתחזוקתם ,בהשכרתם בניהולם המסחרי, יקה,יסטלוגהתעשייה וה המסחר,, בתחומי המשרדים

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

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

 ה במקרקעין.שקעת הבנוגע לפעילות של קרנו ,")הפקודהחדש] ("

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

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

 ותל בונד צמודות. 40בונד 

 

  הסביבה העסקית

על רקע גל התחלואה החמישי של ודאות רבה  באי והתאפיינ 2022שנת של  םוניתשעת החודשים הראש

הוודאות הפוליטית  ההתפתחויות הגיאופוליטיות בעולם, אי, ")גל התחלואה החמישי(" מגפת הקורונה

רוסיה לאוקראינה בין  2022אשר החלה בחודש פברואר  הלחימה העזה והאירועים הביטחוניים בישראל.

, בין היתר, למשבר הומניטרי. ללחימה זו השפעות נרחבות על ובילההפרסום דוח זה, וד ועמלנכון נמשכת 

 ה.התמשכותשל ת והאפשרי ותהשפעקיימת אי וודאות רבה באשר לועדיין  הכלכלה העולמית

 

(ששיאו היה  בגל התחלואה החמישי גבוהיםלמרות היקפי הדבקה ולשיעורי ההתחסנות הגבוהים,  הודות

בהתאם,  .ממשלה מהטלת מגבלות משמעותיות על פעילות המשקנמנעה ה), 2022ל שנת ן שאשוברבעון הר

בין היתר כתוצאה מתחלואת הגל החמישי,  בפעילות הכלכלית של המשקמשמעותית פגיעה לא נגרמה 

 .הודות להסתגלותם של מרבית ענפי המשק לפעילות לצד המגפה
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, התערערות ביציבות הממשלה, וכן בישראלביטחוניים הים אירועחלה עלייה בכמות הבתקופה זו במקביל, 

בחודש נובמבר נוספות ולקיומן של בחירות  על פיזורה של הכנסתלהחלטה  2022שהובילה בחודש יוני 

2022 . 

, עם סיום גל התחלואה החמישיו, עור האבטלה נמשכויהשיפור בשוק העבודה והירידה בשת מגמומנגד, 

ניכר כי רמת פעילות . ם משבר הקורונהושרר טרהעבודה למצבם האיתן ש הפעילות הכלכלית ושוק וחזר

ים, דים כי מזה שלושה רבעונ. הנתונים הכלכליים מעיגבוהה מאפיינת את כלל תחומי הפעילות של המשק

 שנת רמת התוצר גבוהה מקו המגמה טרום משבר הקורונה. בנוסף, האינדיקטורים לרבעון השלישי של

 ., אם כי מתונה יותרוההד על רמת פעילות גבממשיכים להעי 2022

 

רונות. סביבת אינפלציה גבוהה ביחס לשנים האח ועד למועד פרסום דוח זה, ניכרת 2022שנת מתחילתה של 

התגברות הביקוש העולמי, מהשפעות הלחימה באוקראינה, מ ,בין היתר ,נובעתעליית המחירים 

. כל אלה הובילו לעליית מחירי בשרשרות האספקה שיבושים הנמשכים, ומהבסין והסגרים התחלואהמ

 יםמדעובמדינות מפותחות רבות  בארץ ובעולם.האנרגיה והסחורות בעולם ולהאצה בשיעור האינפלציה 

 12, במהלך 2022 ספטמברעל פי מדד חודש . גבוהה מיעדי הבנקים המרכזיים מדדי האינפלציה על רמה

, השיעור הגבוה ביותר בעשר השנים 4.6% -על כאל האחרונים עמדה האינפלציה בישרהחודשים 

באופן נמוך שיעור האינפלציה בישראל  ,. עם זאתשל בנק ישראל גבול היעד העליון, ומעל האחרונות

, 8.2%-הגיעה האינפלציה לכבארה"ב  .לציה שקיים ברוב המדינות המפותחותמשמעותי משיעור האינפ

 .%10.7 -ובגוש האירו לכ

והחל תהליך והצמצום המוניטרי,  צעדי הריסון המרכזיים בעולם את ו מרבית הבנקיםלאור זאת, האיצ

ה הבנק , העללמועד פרסום דוח זה עדו 2022 שנת מתחילת של העלאת שיעור הריבית.ועקבי הדרגתי 

את הריבית בנק ישראל העלה ובמקביל  ,4%של לרמה עד הפדרלי בארה"ב את הריבית בארה"ב 

 .  2.75%, לרמה של 2.65% -המוניטרית ב

הניסיון של הבנקים המרכזיים לבלום את האצת האינפלציה באמצעות צמצום מוניטרי עלול להוביל 

נרשמה האטה ועד למועד פרסום דוח זה,  2022 שנת שלמתחילתה ות רחבות. למיתון עם השפעות עולמי

הצמיחה במדינות רבות כלפי לנוכח התפתחויות אלה עודכנו תחזיות  בקצב הפעילות בכלכלה הגלובלית.

 .2023, בעיקר לגבי שנת מטה

עליית תשואות  תנודתיות גבוהה בשוקי ההון בארץ ובעולם.לגורמת  סביבת אי הודאות הכלכליתבנוסף, 

 .וברחבי העולם בישראלהממשלתי נרשמה באג"ח 

 

 "),התחזית(" 22021 אוקטוברבחודש חטיבת המחקר בבנק ישראל פרסמה כלכלית ש-התחזית המקרועל פי 

תחזית צפוי הפי על שיעור האבטלה . 2023בשנת  3%ובשיעור של  6% -ב 2022בשנת צפוי לצמוח התוצר 

האינפלציה במהלך שיעור . )2023זית לשנת בתח 3.5% -(כ 3.1%שיעור של עד ל 2022 שנת בסוףלרדת 

 האינפלציה . שיעורי2.7%-צפוי להסתכם ב 2023 שנת של השלישימסתיימים ברבעון שארבעת הרבעונים 

שיעור הריבית על פי התחזית,  , בהתאמה.2.5%-ו 4.6% על עומדים 2023 -ו 2022הצפויים לשנים 

  .2023 נתש השלישי של בממוצע ברבעון 3.5%עמוד על יהמוניטרית 

 

 

                                                 
 בקישור:אתר בנק ישראל בנה , זמי2022 אוקטובר, בבנק ישראל לית של חטיבת המחקרכלכ-תחזית המקרוה 1

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/forcast1022h.aspx  
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ביציבות  2022שנת ו תשעת החודשים הראשונים של התאפיינבענף הנדל"ן המניב בו פועלת החברה, 

עם זאת,  כלכלית כמתואר לעיל.מקרו ל אף אי הודאות הע, הריאלי ירה על רמות התפוסה ושכר הדירהמשו

 על ענף הנדל"ן המניב. להיות השפעות שליליות ותעלולהריבית ולעלייה בשיעורי פעילות הכלכלית בהאטה ל

  

ם לשטחי היציבך הביקוש נמש המניבים של החברה, מתיק הנכסים 51% -המהווה כ, בתחום המשרדים

במקביל, נמשך הגידול בהיצע  .השכירותי התפוסה ועל דמי שיעורשפיע לחיוב על השכרה, אשר לה

ועד למועד פרסום זה, חלה  2022נת מתחילתה של שכמו כן, . שיםדח פרויקטים הקמתהשטחים כתוצאה מ

של הצפוי  וקםשיוהמשך . לתקופה המקבילה אשתקדביחס  ירידה בהיקף גיוסי ההון בענף ההיי טק

עלולים להשפיע  ל שתתרחש,כ, כבפעילות הכלכלית, ו/או התכווצות המשרדים בתחום חדשיםפרויקטים 

  .התפוסה באיזורים מסוימים ישיעורלרעה על דמי השכירות ו

, בעיקר מרכזי קניות פתוחים כוללומתיק הנכסים המניבים  24% -המהווה כ, של החברה מסחרהבתחום 

. עם מתחילת השנה ועד למועד פרסום דוח זה גבוהותלהיות המשיכו  העסקיתפעילות הופדיונות רמת ה

טים החדה בכמות הנוסעים לחו"ל, שמסיעלול להיות מושפע ממגמת העלייה תחום המסחר בישראל זאת, 

המלווה בירידה בצריכה הפרטית עלולה אפשרית האטה כלכלית כמו כן, הצריכה אל מחוץ לישראל. חלק מ

 לרעה על תחום המסחר. להשפיע

 לשטחים, לצד עליה בדמי השכירות.  הביקוש הגבוה ךנמש בתחום התעשייה והלוגיסטיקה

, שנובעת ד פרסום דוח זהמאז תחילת השנה ועד למוע עלייהשמה רנהחניונים  םמתחובהכנסות החברה 

 טרם משבר הקורונה.הפעילות הכלכלית ושוק העבודה למצבם מחזרת בעיקר 

מאז תחילת השנה ועד למועד פרסום , נרשמה יציבות סיעודייםהחולים ה בתי םמתחוהחברה בהכנסות 

 דוח זה.

 

  .חברה) הינו גבוהומי פעילות הי דמי השכירות (בכלל תח, שיעור הגבייה של חיובזה למועד פרסום דוח

 

נפלציה צמודות למדד המחירים לצרכן, ובהתאם העלייה באי מדמי השכירותמרבית הכנסות החברה 

 .של נכסיה עלייה בשווי ההוגןלו, גידול בהכנסות החברהל תרמה

ביצעה החברה עדכונים  2022 שנת רבעון השני שלהכספיים של הדוחות עת עריכת הבבהתאם למדיניותה, 

נכסי החברה באמצעות מעריכי השווי החיצוניים. בהערכות השווי שבוצעו חלק מהשווי ההוגן של להערכות 

, עדכנה החברה בעיקר את אומדני תזרימי המזומנים החזויים מדמי השכירות מהנכסים בתקופת הדוח

, דוחשביצעה בתקופת ה עדכון הערכות השוויהמניבים שלה וכן את שיעורי ההיוון של הנכסים. כתוצאה מ

 מיליון ש"ח (מאוחד מורחב). 259 -בסך של כ, נטו, הכירה החברה בעליית ערך נדל"ן להשקעה

 

בין השימושים השונים (משרדים, מסחר, תעשייה,  המגווןתמהיל תיק הנכסים המניבים החברה, להערכת 

לה  מסייעים, ), וכן הפיזור הגאוגרפי הרחב שלהםותומלונא חניונים ,לוגיסטיקה, בתי חולים סיעודיים

י מדממרבית הכנסות החברה כאמור, על נכסיה ועל תוצאות פעילותה.  לעיל ההשפעותלהתמודד עם 

הגנה כלכלית לטווח ארוך כנגד החברה רואה בכך בין היתר, צמודות למדד המחירים לצרכן, ו שכירותה

ומנים ומסגרות כמו כן, להערכת החברה, יתרות המז .הההתחייבויות הפיננסיות צמודות המדד של

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

לה ההון, עומס חלויות החוב הנמוך בשנים הקרובות, לצד היקף נכסיה המניבים הלא משועבדים, יאפשרו 

ומצב נכסיה המניבים,  פיננסיתהחברה מעריכה כי איתנותה ה בויותיה.לממן את פעילותה ולעמוד בהתחיי

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

 



 

     

 

 

 

דוחות מאוחדים מורחבים   

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

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

הנהלת   אחרת.   צוין  אם מוחזקות,  למעט   חברות   באמצעות   ו בפעילותה,  לרבות   המניבים, בהתחייבויותיה  

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

לפי   החברה   של המאוחדים  הכספיים  הדוחות   על   המורחבים  מבוססים   המאוחדים  ותוצאותיה. הדוחות 

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

 

פרטים על פעילות החברה   

 
 

עמידה     הקפדה  על  שלה   תוך המניבים  הנכסים  תיק   ולגיוון  להגדלה   בפעילותה  ממשיכה  החברה 

בקריטריונים שנקבעו בפקודה בנוגע לפעילותן  של קרנות השקע ה במקרקעין. 

של    הכספיות  החז ויות,  לרבות  הערכותיה  בדבר   ההשפעות   האפשריות  התוצאות אודות  החברה  הערכות 

כהגדרתו   בחוק    עתיד,  פני  צופה  מידע  העתידיות   מהוות  תוצאותיה  פעילותה   ועל  העסקית    על  הסביבה 

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

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

או  להתממש באופן שונה מהותית, בשל גורמים שאינם בשליטת החבר ה.    עשויים שלא להתממש

שיעור    מ"ר.  כ -   638  אלף  של בשטח   מניבים   החברה   כוללים   54  נכסים  נכסי ליום    30  בספטמבר     2022, 

כ- 7.0% 9.  הינו החברה התפוסה בנכסי

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

ומסחר. הנכסים מושכרים לכ-  910 שוכרים  בחוזים לטווחי זמן שונים.  

- 4 -
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אוחד מורחב, (מ 2022 בספטמבר 30ביום  יימההסתש לתקופה ברהדוחות הכספיים של החתמצית נתונים מתוך ה

  :2ח)"מיליוני שב

% שינוי   
% שינוי    1-9/2021  1-9/2022 2021-2022

2021-2022 
 3רבעון 
2022 

 3רבעון 
2021 2021 

NOI %2.12 308.2 254.3 19.7% 110.6 92.4 349.2 

NOI Same 
Property %13.1 1282. 249.4 10.9% 102.5 92.4 - 

FFO 254.1 66.7 83.9 %25.8 183.5 232.8 %26.9 אלירי 

FFO  ריאלי
 .411 73.0 .440 %18.9 1.02 .241 %6.21 למניה (ש"ח)

 

 NOI - מדד ביצוע

הינו מדד תפעולי המשקף את הרווח הנובע מהכנסות מהשכרת הנכסים בניכוי עלות האחזקה והתפעול  NOI -ה
הפרמטרים החשובים בהערכת תוצאות הפעילות ומסייע לניתוח הערכת הנהלת החברה מדד זה הינו אחד שלהם. ל

 .להבנת הפעילות העסקית של החברהו

 :NOI -כי ה מודגש בזאת

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

 חלוקת כספים.לבצע  יכולתהאת משקף מזומנים שבידי החברה, ו אינוב. 

 לצורך הערכת תוצאות הפעילות של החברה. הכוללהיחשב כתחליף לרווח אינו אמור ל ג. 

בשיעור ההיוון  NOI -את חלוקתו של הערכת שווי של נדל"ן מניב. תוצהינו פרמטר משמעותי המשמש בה NOI-ה
 הנכס. קציות לקביעת שוויו של) מהווה את אחת האינדיCap Rateהמקובל בהתחשב בסוג הנכס ובמאפייניו (

 

 FFO - יצועמדד ב

 ולמדידתשוואה המעניק בסיס נאות לה המקובלים, כללי החשבונאות על פישאינו נדרש , מקובל הינו מדד FFO -ה
 FFO -הו FFO -החברה סבורה כי מדידת תוצאות הפעילות על פי נתוני ה .ת נדל"ן מניבותוצאות הפעילות של חבר

תאפשר השוואה טובה יותר של תוצאות הפעילות של החברה ידע בעל ערך מוסף, ות לקוראי הדוח מלמניה עשויה לת
 . ) בארץ ובעולםREITקעין (ת במקרלהשקעונדל"ן מניב אחרות, לרבות קרנות עם חברות 

"ן נדלרווחים או הפסדים ממכירת  ,שינויים בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה :בנטרול ,כוללמבטא רווח  FFO -ה
 מיסים נדחים, שינויים בשווי הוגן של מכשירים פיננסיים, השקעה בהקמהלהשקעה או כאלו הנובעים מנדל"ן ל

 ות אשר אינן תזרימיות באופיין.הוצאות אחרהכנסות או  בגין התאמות נוספותו

 :FFO -כי המודגש בזאת 

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

 יכולתה לבצע חלוקת כספים.את חברה וב. אינו משקף מזומנים שבידי ה

 ילות של החברה.לצורך הערכת תוצאות הפע כוללג. אינו אמור להיחשב כתחליף לרווח ה

 
 להלן. 1.5, ראו סעיף לתקופת הדוח FFO -נתוני הבדבר לפרטים נוספים 

                                                 
כתוצאה ממשבר מהקלות שכר דירה שניתנו על ידי החברה  שנבעה FFO -וב NOI -ין, כי הפגיעה בהכנסות החברה, בויצ 2

 .ם לתקופה בה ניתנוהקורונה, הוכרה במלואה בדוחות הכספיי
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(מאוחד הדוח  ועד למועד פרסום 2022 בספטמבר 30ום שהסתיימה בי בתקופה דגשים עיקריים לפעילות החברה
 :ורחב)מ

 
   תיק הנכסיםצמיחה ב

, 2022בספטמבר  30ש"ח ליום  מיליארד 7.3 -תיק הנכסים הסתכם לכ
 .2021בדצמבר  31מיליארד ש"ח ליום  6.4 -כ לעומת

 
רכישות עד למועד פרסום הדוח, החברה ביצעה ומתחילת השנה 

ח. מצטבר של כחצי מיליארד ש"סים בהיקף והתקשרויות לרכישות נכ
 להלן. 1.2לפרטים נוספים ראו בסעיף 

 
  3"חמיליון ש 259 -בנוסף, שערוכי נדל"ן להשקעה חיוביים בסך של כ

 .2022 שנת החודשים הראשונים של בתשעת

עדכון מעלה של תחזיות החברה לשנת 
2022 

מיליון  416-419 -הינו כ 2022המעודכן של החברה לשנת  NOI -אומדן ה
 .2022מיליון ש"ח באומדן מחודש אוגוסט  405-410 -כ לעומת, ש"ח

 311-314 -נו כהי 2022הריאלי המעודכן של החברה לשנת  FFO -אומדן ה
 -(כמיליון ש"ח  302-307 -כ לעומת ,)ש"ח למניה 1.65-1.67 -כ( מיליון ש"ח

 .2022באומדן מחודש אוגוסט  )ש"ח למניה 1.63-1.66

  NOI-ה בייעל

  NOI Same Property-וב

בתשעת מנכסים זהים  NOI-ב 13%-כו NOI-ב 21% -של כ לייהע
  :קבילה אשתקדלתקופה המ חסבי 2022של שנת  הראשונים החודשים

מיליון  308 -הסתכם בכ 2022 של שנת בתשעת החודשים הראשונים NOI-ה
 מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.  254 -ש"ח, לעומת כ

 
ביחס לתקופה  2022ונים של שנת בתשעת החודשים הראש NOI -הגידול ב

ועליית  מהנבה של שטחים שהושכרו בתקופההמקבילה אשתקד נובע בעיקר 
שנרכשו בתקופה,  הדירה בתחום המשרדים, מהנבה של נכסים חדשיםשכר 

ומשיפור בתוצאות תחומי המסחר והחניונים (לרבות בעקבות השפעות 
 ).2021ה על הרבעון הראשון של שנת משבר הקורונ

 
 השלישי ברבעוןמנכסים זהים  NOI-ב 11% -וכ NOI-ב 20% -של כ עלייה

  :שתקדפה המקבילה אביחס לתקו 2022של שנת 
מיליון ש"ח, לעומת  111 -הסתכם בכ 2022 ברבעון השלישי של שנת NOI-ה
 מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 92 -כ

 

  FFO -בו  אליירה FFO -עלייה ב
 ריאלי למניהה

 

 הריאלי למניה FFO -ב 22% -וכהריאלי  FFO-ב 27% -כ של עלייה
ילה ופה המקבביחס לתק 2022 של שנת בתשעת החודשים הראשונים

 אשתקד:
 -הסתכם בכ 2022של שנת  בתשעת החודשים הראשוניםהריאלי   FFO-ה

 1.02 -מיליון ש"ח (כ 183 -ש"ח למניה), לעומת כ 1.24 -מיליון ש"ח (כ 233
 .המקבילה אשתקד ופהש"ח למניה) בתק

 
 הריאלי למניה FFO -ב 19% -וכהריאלי  FFO-ב 26% -כ של עלייה

 ביחס לתקופה המקבילה אשתקד: 2022 נתשל שהשלישי  ברבעון
 מיליון ש"ח 84 -בכ הסתכם 2022 של שנתהשלישי ברבעון הריאלי   FFO-ה
) ש"ח למניה 0.37 -(כמיליון ש"ח  67 -, לעומת כש"ח למניה) 0.44 -(כ

 .בתקופה המקבילה אשתקד
 

  .חבתקופת הדו NOI -נובעת בעיקר מהעלייה בהריאלי  FFO -בהעלייה 
והפוסה גבשיעור ת   .97.0% -כ העומד על וגבוהשיעור התפוסה יציב  

אג' למניה על פי  80( ון ש"חלימי 153 -של כ 2022צפוי בגין שנת דיבידנד   המשך מדיניות חלוקת דיבידנד חזקה
על פי ( 4.2% -כבידנד של ידתשואת משקף המניות ביום ההחלטה) מספר 
  הלן.ל 1.9סעיף בטים ראו לפר. )2022ר בנובמב 14 ליום הסגירהמחיר 
 4רוב נכסיה המניבים של החברה אינם משועבדים

                                                 
מיליון  274 -בסך של כ מיליון ש"ח, נטו, מורכב משערוך חיובי של נדל"ן להשקעה 259 -סעיף התאמת שווי הוגן (מאוחד מורחב) בסך של כ 3

 בתקופה. מיליון ש"ח  29 -פחתת עלויות רכישת נכסים בסך של כמיליון ש"ח, בניכוי ה 14 -וך החכירה ברעננה בסך של כש"ח, בתוספת שער

ם י, ושעבוד על נכסים מניבים המוחזק2021 בדצמבר 31לדוח הכספי ליום  (יג)17למעט חלק מנכס מניב של החברה כמפורט בביאור  4
 רחב).מתוך שווי נכסי החברה (מאוחד מו 13% -ים, בשווי של כזקות ביחד עם שותפבאמצעות חברות מוח
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 .2022, אשרור דירוג מחודש אוגוסט מעלות S&P על ידי,  ilAA /Stable  דירוג אגרות החוב של החברה

  30ליום  1.67% -אפקטיבית משוקללת צמודת מדד לזמן ארוך של כריבית  -  עלות החוב המשוקללת
 ).2021בדצמבר  31מיום  1.66%-לעומת כ( 2022 בספטמבר  
     -אג"ח (סדרה ז'), במח"מ של כ( 2.3% -של כעלות חוב שולית צמודת מדד  -
 ).2022 בנובמבר 14 ליום הסגירהמחיר פי על שנים,  7  

 ועומס חלויות חוב נמוך בשנים הקרובות. שנים) 4.6 -מח"מ חוב משוקלל ארוך (של כ

למועד פרסום הדוח הכספי, לחברה יתרות מזומנים ונכסים פיננסיים בסך   בנקאי וק ההון ואשראיות טובה לשישנג
 380 -כבסך של ת ופנויו חתומות מסגרות אשראיש"ח ו מיליון 50 -כשל 

 ש"ח.מיליון 

, 2022 מברבספט 30ש"ח הון למניה) ליום  18.48 -ש"ח (כ מיליון 3,576 -כ (המיוחס לבעלים)הון עצמי 
בדצמבר  31ש"ח הון למניה) ליום  17.18 -מיליון ש"ח (כ 3,177 -כומת לע

 .בניכוי הדיבידנד שהוכרז , הנובע בעיקר מהרווח לתקופה2021
 
 

 :2022ריאלי לשנת ה FFO -וה NOI -מעלה של תחזיות הון עדכ
 

לעומת אומדן  ב),רח(מאוחד מו מיליון ש"ח 416-419 -הינו כ 2022המעודכן של החברה לשנת  NOI -אומדן ה
 ).2022 אוגוסטמיליון ש"ח באומדן מחודש  410-405 -(כש"ח מיליון  400-390 -מקורי של כ

לעומת אומדן מקורי של  מיליון ש"ח, 311-314 -הינו כ 2022ל החברה לשנת הריאלי המעודכן ש FFO -אומדן ה
 ).2022 טאוגוסמחודש  מיליון ש"ח באומדן 302-307 -(כש"ח מיליון  294-304 -כ

, לעומת אומדן ש"ח למניה 1.65-1.67 -הינו כ 2022הריאלי למניה המעודכן של החברה לשנת  FFO -אומדן ה
  ).2022 אוגוסט"ח באומדן מחודש ש"ח למניה ש 1.63-1.66 -(כ למניה "חש 1.59-1.64 -מקורי של כ

נת וצפי ההנהלה לחידוש חוזי השכירות והאופציות בש ירות הקיימיםנערכו על פי מצבת הנכסים וחוזי השכתחזיות ואמדנים אלו 
הנחה כי לא יחול שינוי משמעותי . האמדנים הוכנו על בסיס הפרמטרים הידועים במועד פרסום דוח זה, ומתבססים על ה2022
  בה העסקית בה פועלת החברה.בסבי

על מידע אשר בלתי ודאי והוא מבוסס, בין היתר, עתיד שהינו  , כולל מידע צופה פני2022האמור בסעיף זה לגבי האמדנים לשנת 
סביבה העסקית בה פועלת מצוי בידיעת החברה במועד פרסום דוח זה בדבר ההתקשרויות החוזיות שלה עם שוכריה ובדבר ה

ן וביניהונות, ות בפועל עשויות להיות שונות באופן מהותי מההערכות המפורטות לעיל והמשתמע מהן, מסיבות שהחברה. התוצא
בשל ל מוקדם של חוזי השכירות, משבר עסקי של מי מהשוכרים, שינוי בשיעורי הריבית, מגבלות על הפעילות במשק,  או ביטו

 .אחריםגורמים 
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  עודכנת, לפרטים ראו בסעיף זה לעיל.*  תחזית החברה המ
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  מורחב): וחד(מא 2022 מברבספט 30ליום של הנדל"ן להשקעה  התפלגות סקטוריאלית 
 

 NOI-% מה (*) NOI שטח שימושים
(*) 

 שיעור
% מהשווי  שווי הוגן תפוסה

 ההוגן

 % אלפי ש"ח % % אלפי ש"ח מ"ר 

 51% 3,687,444 94.1% 51% 155,837 240,938  משרדים

 24% 1,781,686 97.2% 26% 79,323 106,179  מסחר

 12% 910,550 98.9% 11% 34,936 155,907  תעשייה ולוגיסטיקה

 6% 423,188  100% 7% 22,023 37,058  בתי חולים סיעודיים

 6% 556,405 100% 5% 15,314 93,523 חניונים

 1% 81,488 100% - 718 4,532 מלונאות

 %100 912,289,7 %97.0 100% 308,151 638,137 סה"כ

 .ם בלבדממועד רכישת המוצג בגין נכסים שנרכשו במהלך התקופה הינו NOI -ה )(*
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 המשוקלל (מאוחד מורחב): שיעור התשואה 

  הנדל"ן להשקעה של החברהמ) הנגזר Cap Rateלהלן תחשיב של שיעור תשואה משוקלל (
 ):ח"ש(אלפי  2022בספטמבר  30ם ליו

 

 

 

 7,289,912 2022בספטמבר  30ליום בדוח מאוחד מורחב נדל"ן להשקעה  

  )81,660( * עננהרה רדמי חכי בות בגיןיבניכוי התחי

  )444,394( זכויות נוספות המיוחס לבניכוי שווי 

  )864,163( מיוחס לשטחים פנוייםהבניכוי שווי 

  6,599,994 מושכריםוחס לשטחים נדל"ן להשקעה המי

NOI  110,622  2022של שנת השלישי לרבעון  

  3,165  בגין נדל"ן מניב ** NOIהתאמת 

NOI 455,148 *** בקצב שנתי נןמתוק  

  6.90%  (Cap Rate) שיעור תשואה משוקלל הנגזר מנדל"ן להשקעה

 6.1 -הינו כ 2022 פטמברבס 30ירה, שסכומם, בקצב שנתי, ליום אשר שימש בחישוב התשואה מחושב בניכוי דמי החכ NOI -ה *

 NOI -. כיוון שדמי החכירה נוטרלו גם מה2021 בדצמבר 31 ליום) לדוח הכספי 3)(י(6נוספים ראו ביאור ש"ח. לפרטים  מיליון

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

 החכירה הנ"ל.

 ה כיבהנח 2022נת של ש השלישיבמהלך הרבעון  שנרכשו נכסיםשל  NOI) 1(: בעיקרבגין נדל"ן מניב כוללת  NOIמת התא **

) נטרול הוצאות בגין שטחים 3( ;הצפויה בגין חוזי שכירות חתומים NOI -) תוספת ה2( ;הכנסות במשך כל הרבעון והפיק

 פנויים.

***  NOI  מהווה את תחזית החברה, אשר מפורטת לעילאינו  הואיודגש כי . מוכפל בארבעזה מבוסס על תוצאות הרבעון בפועל. 

 אריך הדוח על המצב הכספי.נרכשו לאחר תכולל נכסים ש אינו כמו כן, 
 

 

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

 

 
 

 .)2022 בנובמבר 14שנים, על פי מחיר הסגירה ליום  7 -, במח"מ של כ)'זסדרה ("ח תשואת אג( 2.3% -של כצמודת מדד לית עלות חוב שו* 
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  2022-2019השנים  ין רווחידים בגדיבידנ

 :2019-2022כל אחת מהשנים רווחי בגין (המחולקים בארבע מנות) להלן פרטים לגבי סכומי הדיבידנד 

 
 2022 2021 2020 9201  

148 * ח)"ם (מיליוני שדיבידנד בגין רווחי כל אחת מהשני  134 128 121 

.680 0.72 0.74 0.80 ח)**"דיבידנד למניה (ש  

 

 להלן.  1.9, בכפוף לאמור בסעיף 2022במרץ  13ע"פ החלטת הדירקטוריון מיום  ,2022י שנת אלי בגין רווחמדיבידנד מיני  * 

 חלוקת דיבידנד. ** עפ"י מספר המניות הקיימות בכל

 

 
 

 
 , לפרטים ראו בסעיף זה לעיל. המעודכנת ברה*  תחזית הח

  להלן.  1.9בכפוף לאמור בסעיף , 2022במרץ  13וריון מיום טפ החלטת הדירק"ע, 2022דיבידנד מינימאלי בגין רווחי שנת ** 

כל דין, לשנות את המדיניות הדירקטוריון יהיה רשאי, בכל עת, בהתחשב בשיקולים עסקיים ובהתאם להוראות 
  מים שיחולקו כדיבידנד.ואת הסכו

 



- 12 -  

 :פרסומומועד בתקופת הדוח ועד ל שבוצעוהעיקריות להלן תאור קצר של העסקאות  .1.2
 

  של מסחר ומשרדים, גני תקווה בייעוד רקעיןקמ
עלי מניות "), בהסכמי בהשותףהתקשרה החברה ביחד עם רני צים מרכזי קניות בע"מ (" 2022בחודש ינואר 

מהון המניות  45% -"). החברה מחזיקה בהחברה הפרטיתרה פרטית ("סדירים את ניהולה של חבהמ
 המונפק של החברה הפרטית.

את מלוא  ,צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברהמהחברה הפרטית רכשה  2022 במברנוו אפרילים בחודש
 מוך למרכז המסחרי שבבעלותי תקווה בסהממוקם בגנ דונם, 12.5 -מגרש בשטח כולל של כהזכויות ב

מקרקעין פרטית לבנות על ההבכוונת החברה  מיליון ש"ח. 134 -של ככולל החברה והשותף, בתמורה לסך 
 ").הפרויקטמ"ר (" 25,000 -ומשרדים בשטח כולל של כ מיועדים להשכרה לשימושים של מסחרהמבנים 

תר, בקשר עגנים את היחסים בין הצדדים, בין היהחברה והשותף חתמו על הסכמי שיתוף המסדירים ומ
רכישת לאופציות לחברה . כמו כן, נקבעו מנגנוני עבירות והוראות הנוגעות למתן ומימונו לניהול הפרויקט

 .בחברה הפרטית חלקים נוספים מזכויות השותף
 

 אביב-רכישת קומות נוספות בבניין משרדים בתל
מ"ר  3,570 -בשטח של כ קומות משרדים 5 -וא זכויות החכירה ברכשה החברה את מל 2022בחודש פברואר 

"ח. מיליון ש 66 -ל כש), בתמורה לסך "המגדלאביב ("-"), במגדל ברחוב דניאל פריש בתלקומות נוספותה 5("
שנים, עם אופציות  9 -הקומות הנוספות מושכרות במלואן לשוכר אחד, לתקופת שכירות שיתרתה כ 5

 נוספות.  שנים 14 -להארכתה ב
מ"ר  720 -רה את מלוא זכויות החכירה בקומת משרדים נוספת בשטח של כרכשה החב 2022בחודש יוני 

 שוכרים 3 -הקומה הנוספת מושכרת למיליון ש"ח.  16 -של כ מורה לסךדל, בת") במגהקומה הנוספת("
השנתי  NOI -ה .ם אופציות הארכה לתקופות שונותשנים ע 3, לתקופות שכירות שונות של עד שונים

משקף תשואה שנתית על פי הסכמי השכירות הקיימים,  ,ת הנוספות והקומה הנוספתהקומו 5 -מ(הנוכחי) 
 .5% -של כ

, 2008מקומות חניה במגדל שנרכשו על ידי החברה בשנת  235 -ומות וק 10 -מצטרפות ל הקומות הנוספות 6
ת חניה מקומו 235 -במגדל וב קומותה 25 מתוך קומות משרדים 16 -מחזיקה החברה בן כך שלאחר רכישת

 בחניון המגדל.
 

 אביב בתל"סקיי טאואר"  חניוןמ 90%רכישת 
מקומות חניה, המתפרשים על  400 -הכולל כ מחניון 90% תשרכיאת רה ה החבהשלימ 2022 אפרילבחודש 

 -בתמורה לכ, ")תחםמה(" אביב-בתל (חסן עראפה) מתחם יצחק שדהב") החניוןתת קרקעיות ("קומות  5פני 
ממוקם בין הרחובות יצחק ה ,אביב-תלבממתחמי העסקים הגדולים הינו אחד מתחם ה ש"ח.מיליון  61

מגדלים בני למעלה  14 -במתחם מתוכננים כ בסמיכות לתוואי הרכבת הקלה.ום בגין והמסגר שדה, דרך מנח
מסחר ומלונאות, ובמרכזם פארק  קומות כל אחד, בתמהיל שימושים מעורב של משרדים, מגורים, 30 -מ

 .דונם 20 -י בשטח של כעירונ
צפוי תחם, משל ההמלא לוסו , לאחר אכבחניוןבגין חלקה של החברה החזוי NOI  -הלהערכת החברה, 

 . 8% -שקף תשואה שנתית של כל
דיר הנותרים בחניון, הסכם שיתוף שמס 10% -במסגרת העסקה נחתם בין החברה לבין השותף אשר יחזיק ב

 .מקובלים הנוגע לניהולו ואחזקתו של החניון וכן בנוגע למנגנוני עבירות ומעגן את היחסים בין הצדדים בכל
 

 יבל אבת" בחניון הכיכר"מ 67.5%רכישת 
במישרין  ,")המוכריםצדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה ("מהחברה  רכשה 2022ספטמבר בחודש 

ברחוב לוריא בתל אביב, מחניון הממוקם  67.5%ברות פרטיות), ובעקיפין (באמצעות רכישת החזקות בח
וחנות נוחות דלק  תתחנ וכןית גג, קומות, מעל שתי קומות מרתף וחני 5 -מקומות חניה, ב 540 -הכולל כ

משקף תשואה שנתית מהנכס,  (הנוכחי) שנתיה NOI -המיליון ש"ח.  87 -סך של כל בתמורה, בקומת הקרקע
   .5% -של כ

 
 הרצליה" במלון פאבליקה"מ 50%שת רכי
") המוכר(" איסתא ליינס חברת נסיעות של הסטודנטים בישראל בע"ממרכשה החברה  2022 אוגוסטדש בחו

בשטח של הבנוי עליהם במקרקעין ובמבנה , המחזיקה ")החברה הפרטית("של חברה פרטית  הממניותי 50%
חברה "). יתרת מניותיה של ההנכספיתוח (" בהרצליה, 9דרות אבא אבן בשהממוקם , מ"ר 16,660 -כ

 ").השותףהפרטית מוחזקות על ידי צד שלישי שאינו קשור לחברה ("
ומה תת קרקעית תפעולית. קומות, וק 6-חדרים ב 159סקים הכולל עאבליקה", מלון הנכס מושכר ל"מלון פ

על פי הסכם "). וכרשהמלון פאבליקה מושכר לחברה משותפת של השותף ושל רשת המלונות ישרוטל ("
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יהיה אחראי באופן מלא לניהול הנכס, לרבות קיום הדרישות וההוראות הרגולטוריות השכירות, השוכר 
יתרת תקופת השכירות הנוכחית (ללא אופציות) הינה  ההוצאות הכרוכות בכך. לכך, ולנשיאה בכהכרוכות ב

 , כל אחת.שנים 5תקופות נוספות של  2-, עם אופציות להארכתה בשנים 5-כ
קומות תת  2-שוכרים, ו 3-מ"ר המושכרת ל 1,000 -רקע מסחרית בשטח של כקומת קכולל כמו כן, הנכס 

 מושכרות למפעיל החניון. המקומות חניה  158קרקעיות הכוללות 
מיליון  107 -כ) שווי של 50%עלות רכישת מניותיה של החברה הפרטית משקפת לחלקה של החברה בנכס (

 .5.2% -אה שנתית של כמשקף תשולחברה מהנכס, הנובע השנתי  NOI -ה ש"ח.

 .2022 בספטמבר 30) לדוח הכספי ליום ח(4לפרטים נוספים ראו ביאור 
 

 תל אביבב"מגדל היובל" 
 תאגידיםבאמצעות  "),מחצית היובל(" היובל בע"מ מחציתשל חברת  מהון המניות 50% -מחזיקה ב החברה

י אפי נכסים בע"מ ובעקיפין. יתרת המניות מוחזקות על ידן ישרי, במידהעל  המוחזקים במלואם
מ"ר וחניון הכולל  67,000 -שטח של כמגדל משרדים ב, "מגדל היובלמחצית היובל מחזיקה ב" ").השותפה("
 ")השטח המושכר(" מגדל היובלמ"ר משטחי  45,000 -מקומות חניה, אשר ממוקמים בתל אביב. כ 1,300 -כ

בינואר  1ביום לרכוש את השטח המושכר  מדינה אופציה, כאשר לישראלחניות מושכרים למדינת  550 -וכ
  שנה מראש.ות מוקדמת של לפחה ש, לאחר מתן הודעבמחיר שנקבע מרא ,2025

 
על מימוש האופציה מדינת ישראל  , לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, הודיעה2022בחודש נובמבר 

 .ותובשלמלה  השטח המושכרלרכישת 
 

ה ישלרכ") הבנק(" דיסקונט בע"מ בנק מרכנתילעם  והשותפהתקשרו החברה ה 2022בחודש אוגוסט 
סך כולל של  ), תמורתנכס"הקומות במגדל היובל (" 3 -ק בזכויותיו של הבנ משותפת (בחלקים שווים) של כל

את או לדחות פוף לזכות הבנק להקדים כב ,2023חודש יוני במיליון ש"ח. השלמת העסקה צפויה  170 -כ
 24לתקופה של עד  )חלקו ו(כולו אהנכס  ימים. בנוסף, לבנק קיימת האפשרות לשכור את 180עד המועד ב
ה, יחזיקו יחד החברה והשותפה, עם השלמת העסק ו בין הצדדים.ות שנקבעבתמורה לדמי שכירחודשים 

 ובל, במישרין ובעקיפין. בחלקים שווים ביניהן, במלוא הזכויות במגדל הי
 

 לפרק א' לדוח התקופתי. 17.2ר מגדל היובל, ראו סעיף לפרטים נוספים בדב
 

   מודיעין ,"ישפרו סנטר"י מרכז מסחר
") בהסכם ישפרועם ישפרו חברה ישראלית להשכרת מבנים בע"מ ("החברה  ההתקשר 2021מרץ  בחודש

ידוע והמצוי במודיעין,  מ"ר 27,000 -רה בהיקף של כמרכז מסחרי הכולל שטח להשכמ 75% אופציה לרכישת
, מיליון ש"ח 281 -סך השווה לכת ורתמ ")הנכס" -" והאופציה הסכם(בהתאמה: " בשם "ישפרו סנטר"

מיתרת  75%ועד למועד השלמת העסקה, ובניכוי  2021בינואר  1שינבע מהנכס בתקופה שבין  FFO  -בניכוי ה
שפרו וצד ית על ידי תרת הזכויות בנכס מוחזקוי ").האופציה(" הנכסההלוואה המובטחת במשכנתא על 

 קודמת בין ישפרו ותנה בכך שהתקשרותה ש האופציהימו, מהסכם האופציהבהתאם להוראות  נוסף. שלישי
 .") לרכישת הנכס על ידי ביג, לא תצא אל הפועלביגלבין ביג מרכזי קניות בע"מ ("

חברה בשליטתם ובת לט ")הערבויות(" מיליון ש"ח 213 איות בסך שלערבויות בנקבנוסף, העמידה החברה 
הערבויות יוחזרו נקבע כי  הצדדיםהסכם בין ב. ")רובעלי השליטה בישפדאהרי כידן ואדיב ירון ("של 

 ").תום תקופת הערבות(" 2021 לחברה עד תום שנת
 

 .ת הנכסלרכיש על מימוש האופציההודיעה החברה לישפרו  2021בדצמבר  26ביום 
 . כי היא דוחה את הודעת החברה על מימוש האופציהחברה הודיעה ישפרו ל 2021 בדצמבר 28ביום 

 .ימוש האופציהלאכיפת מ נגד ישפרוחברה ה שלתביעה מתנהלת וח זה, ד פרסום דנכון למוע
 

סום ועד למועד פר לא הוחזרו בתום תקופת הערבות לבעלי השליטה בישפרו החברה הערבויות שהעמידה
על ידם ובדרישה כי  בנוגע להפרת התחייבות זוליטה בישפרו חברה פנתה מספר פעמים לבעלי השדוח זה. ה

החברה הגישה  2022יולי בחודש , ולא נענחזרת הערבויות להה יתומשדריש את הערבויות לאלתר. יחזירו
בישפרו בגין הפרת שליטה בעלי המיליון ש"ח נגד  233.5 -כלבית המשפט המחוזי בתל אביב תביעה בסך של 

ופרעון  החברה מעריכה כי בידיה בטחונות טובים להשבת הערבויותהערבויות. ההסכם ואי השבתן של 
החברה תממש את הבטוחות בעלי השליטה בישפרו. אישיות של  וכן ערבויות הנכסהחוב, הכוללים שעבוד על 

  כאמור, כפי הצורך ובהתאם לשיקול דעתה.
 .2022בספטמבר  30) לדוח הכספי ליום ג(4ו ביאור לפרטים נוספים רא



 

     

התקשרות לרכישת   1/3 מ"בית הרופאים" ברמת החייל, תל אביב    
עם צד  שלישי  שאינו    החברה  בהסכם התקשרה המצב הכספי, על לאחר  תאריך  הדוח בחודש  נובמבר   022 2,
כ"בית   הידוע   בבניין   הזכ ויות  זכויותיו ,  המהוות    33.33%  מכל ל  לרכישת   מלוא  לחברה )"המ וכר"( קשור
וכן     של כ-   900  מ "ר, של כ -  00 8,5  מ"ר   וקומת מסחר  בשטח הרופא ים", בניין  הכולל 7  קומות משרדים  בשטח

בתמורה לסך של כ-  69.3 מיליון ש" ח.  3 קומות הכולל   178  מקומות חניה )" הנכס "(, חניון תת קרקעי בן
"לאונרדו".  הנכס    העסקי ובסמוך לבית המלון "אסו תא" ביה"ח מול אביב, הנכס  ממוקם  ברחוב הברזל בתל
הינו בנין חדיש  המושכר  כיום  ל -12 שוכרים שונים, בעיקר מתחום  שיר ותי   רפואה )מרפאות, מעבדות, אשפוזי   
זה הינו    שיעור  התפוסה  בנכס   למועד פרסום דוח יום  וכדומה (,  וכולל תשתיות  ייעודיות  לשירותים  רפואיים.

משקף תשואה שנתית של כ- 5.6% .     מהנכס  בתפוסה  מל אה, לחברה כ- 88%. ה-  NOI השנתי  הצפוי
עם    אשר  הקימו יחד נותרה בבעלות שתי  חברות פרטיות, בחלקים שווים, יתרת הזכויות בנכס )66.67%(

היתר, יחסי   הוגדרו, בין החברה ובין השותפות נחתם הסכם שיתוף ובו את הנכס )"השות פות"(. בין המוכר
השיתוף בין הצדדים ומנגנונים מקוב לים. השלמת העסקה  צפויה בחודש נובמבר  2022 .  

 
רעננה     מתחם אינפיניטי פ ארק,

פארק"  )"המת חם"(  הממוקם   בצומת   מתחם   "אינפיניט י  לפיתוח   תוכניותיה  ממשיכה    לקדם   את   החברה 
ישראל שפועלת    ותחנת  רכבת הציבורית,  של עורקי   התנועה   המרכזיים,  התחבורה  המפגש  רעננה,  בנקודת 

כסביבת עבודה אורבנית ומתקדמת .  בתוך המתחם.  המתחם המשודרג, מתוכנן
 

 
את  התכנון לשדרוג  המבנים הקיימים במתחם )אינפיניטי קמפוס ואינפיניטי   בנוסף, החברה ממשיכה לקדם
עבודות  השדרוג צפויות    כ-  % 66(. למועד פרסום    דוח   זה, כ-   90,000  מ"ר )חלק החברה כיום פלאזה(  הכוללים
בע"מ     אמדוקס   )ישראל( כיום,  במתחם  העיקרי  של   השוכר בסמוך ל עזיבת ו שנת  023 2, בתחילת  להתחיל
שיתאים את  המבנים הקיימים  לסטנדרטים הגבוהים של המתחם, והוא    השדרוג מתוכנן באופן )"אמדוקס"( .
האלקטרומכנ יות.    המערכות  מרבית  מהבניינים   והחלפת  המעטפות   של חלק  החלפת  היתר,  בין לכלול, צפוי 
במחצית הראשונה של    וסיומו צפוי  העלות  הכוללת של  השדרוג  נאמדת  למועד זה בכ -   230-250  מיליון ש"ח 
קמפוס    אינפיניטי  של ביחס   לכ-  % 26  משטחיה ם שכירות נחתמו הסכמי  דוח  זה למועד  פרסום  שנת  024 2.

ופלאזה.   
 

 

סעיף  1. 17  לפרק א'  לדוח התקופתי.   בדבר  המתחם, ראו לפרטים  נוספים
 

הנתונים    המתבסס  על  עתיד,  פני  צופה  הינן  מידע  זה   לעיל המתוארות   בסעיף  החברה כוונות   והערכות 
בין  היתר    וזאת וודאות כי   הערכות  אלו   יתממש ו, זה.  אין  כל והידועים  לחברה  במועד  פרסום  דוח הקיימים
בניה     לקבלת  היתרי לזכויות  הבנ יה, לרבות  ביחס התלות בגורמים חיצוניים שאינם בשליטת החברה, בשל

וליעוד  המקרקעין. 

המגדל  החדש,    עם  השותף במתחם, ממשיכים  בהקמת   מגדל אינפיניטי   )חלק החברה -  0% 5(. החברה, ביחד
מגדל    של  בנייתו מתקדמים.  בנייה  ותקני בסטנדרטים  נבנה  ב-   30  קומות,  כ-  0 60,00  מ"ר  של  עילי בשטח
נאמדת  בכ-   470  מיליון ש"ח  )מתוכה, כ-   במחצית   שנת   2019, וההשקעה   הכוללת   בהקמתו אינפיניטי  החלה
במחצית    צפוי   של   המגדל  הבנייה   סיום  הכספ י(. המצב   על   הדוח   לתאריך  הושקע ו  עד  ש"ח   350  מיליון 
שכירות  ביחס  לכ -   65%  משט חי   המשרדים    הסכמי  דוח  זה, נחתמו  פרסום  למועד  הראשונה  של שנת  023 2.

במגדל   החדש. 
כ-  6  דונם הצמוד    של הפארק הירוק בשטח של גם  השלמתו אינפיניטי, צפויה במקביל לסיום בנייתו  של מגדל

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

של  החברה    שותפה בע"מ   )"סאנפלאואר "(, השקעות  מתחדשות  פברואר   2022  דיווחה  סאנפלאואר  בחודש 
קיבלה הצעה מצד  שלישי   לרכישת מלוא זכויותיה  במתחם ,  הכוללות כ -   6,600   מאינפיניטי קמפוס,  כי בחלק
לסאנפלאואר   על    החברה מרץ   2022  הודיעה חניה   )"הנכס"( .  בחודש  משרדים  וכ-   175  מקומות  מ"ר  שטחי
את  זכויותיה   של    ולרכוש הסכם  השיתוף   בין הצדדים, פי על אשר  מוקנית  לה לממש את  זכות הסירוב כוונתה
ל-  82.5 מיליון ש"ח .    החברה את רכישת הנכס בתמורה בחודש  אוגוסט    2022 השלימה סאנפלאואר במתחם.

תקופת    החברה לפיה סיום  לבין אמדוקס  בין  השכירות  להסכם  תוספת  אוגוסט   2022  נחתמה בחודש 
המושכרים   השטחים  כ-  % 45  מסך  באינפיניטי  פלאזה   )המהווים  המושכרים   לה השכירות  לשטחים 
נוספים.   סיום    לחודשיים  להארכה עם  אופציה עד  ליום   31  במרץ  2023, החב רה(, תוארך ידי לאמדוקס   על 

תקופת  השכירות של אמדוקס באינפיניטי קמפוס נותר ללא שינוי, קרי ביום   13 בדצמבר  2022.  
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 בחוהון ו .1.3
 

  הוןהנפקת 

מיליון ש"ח, במחיר המשקף  176 -פי של כבהיקף כסהון מניות  הנפיקה החברה לציבור 2022 אוגוסטבחודש 
 ש"ח למניה. 21.26

לדוח הכספי  )יג(4ראו ביאור  סומו,ניירות ערך בתקופת הדוח ועד למועד פרבדבר הנפקת נוספים לפרטים 
 .2022 רטמבבספ 30ם ליו

 
 אגרות חוב

צמבר בד 31ום לדוח הכספי לי 11וביאור  זהלדוח  ה'נספח לפרטים בדבר אגרות החוב של החברה, ראו 
2021. 

 
 מסגרות אשראי

עם  הגדילה החברה את היקף מסגרות האשראי החתומותועד למועד פרסום דוח זה,  2022 במהלך שנת
 מיליון ש"ח.  150 -כלרשותה בהעומדות מסחריים ועם אחרים  נקיםב

"ח, ון שמילי 955 -אשראי בהיקף של כ חתומים למסגרותלמועד פרסום הדוח הכספי, לחברה הסכמים 
 יליון ש"ח.מ  575 -כ למסגרות אשראי בהיקף ש מתוכן מנוצלות

 
 אשראי לזמן קצר

 40בהיקף של  בת סדרה,, בדרך של הרח')המסחריים (סדרה  ת ערךהנפיקה החברה ניירו 2022יוני  בחודש
  . מיליון ש"ח

רך מסחריים (סדרה הנפיקה החברה ניירות ע, לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, 2022אוקטובר  בחודש
  .מיליון ש"ח 250בהיקף של , בדרך של הרחבת סדרה, ')ה

 31פי ליום לדוח הכס (ג)8ביאור  אוברה, רהח של ')המסחריים (סדרה הערך הניירות תנאי לפרטים בדבר 
 .2021צמבר בד

 
 דירוג החברה

אס אנד פי גלובל רייטינגס  על ידי +ilA-1ודירוג טווח קצר של  ilAA/Stableדירוג טווח ארוך של לחברה 
 לפרטים נוספים אודות דירוג. אושרר דירוג החברה 2022בחודש אוגוסט  .)"מעלות S&P"מעלות בע"מ (

 של החברה ראו נספח ה' לדוח זה. החוב
 

 דףתשקיף מ
פרסמה החברה תשקיף מדף להנפקת ניירות ערך שונים, אשר יונפקו מעת לעת, לפי  2020בחודש פברואר 

כה התקופה להצעת ניירות ערך על פי תשקיף הואר 2022. בחודש פברואר ")תשקיף המדף(" ברהצרכי הח
 .2023המדף וזאת עד לחודש פברואר 
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 :מיליוני ש"ח), IFRSחדים ואספיים מדוחות כ( יהמצב הכספת תמצית טבל להלן .1.4
 

 הסברים והערות 31.12.21 30.09.22 הסעיף
  6,766 7,131 סך המאזן המאוחד

, נטו, במזומנים מקיטוןע בעיקר בנכסים השוטפים נבהקיטון  593 158 שוטפיםים נכס
ששימשו ש"ח ון לימי 461 -ובהשקעות בנכסים פיננסיים בסך של כ

 . חברהלפעילותה השוטפת של ה
 

 ן להשקעה מוצג לפי שווי הוגן. "הנדל 5,626 6,280 נדל"ן להשקעה
ת בנדל"ן להשקעה בסך נבע מרכישת נכסים ומהשקעובתקופה הגידול 

בתוספת התאמת שווי הוגן חיובית של נדל"ן מיליון ש"ח,  412 -של כ
כירה ברעננה בסך של ך החשערוו מיליון ש"ח 244 -להשקעה בסך של כ

מיליון  16 -וי הפחתת עלויות רכישה בסך של כ, בניכון ש"חלימי 14 -כ
 1.2ף ש"ח. לפרטים נוספים בדבר רכישת נכסים בתקופה, ראו סעי

לנספח ד'  2ראו סעיף לעיל. לפרטים בדבר קביעת השווי ההוגן 
 המצורף לדוח זה.

 

השקעות המטופלות על 
 יהמאזנפי שיטת השווי 

רכישה והשקעה בחברות מר בעיקנבע דוח בתקופת ה , נטו,הגידול 487 640
 .תוצאותיהןחלק החברה במו המטופלות על פי שיטת השווי המאזני

 

 פיזור על הקפדה תוך נכסיםה רכישת את לממן הינה החברה מדיניות )187( )519( הון חוזר
ונותני  יםבנק ,ההון שוק( מקורות, מ"מח מבחינת המימון של וגיוון

 לשיקולים התייחסות ותוך', וכו מדהצה בסיסי), אשראי אחרים
 .המימון עלויותכגון צרכי המיחזור השנתיים ו שונים

  
 158 -כ כב מנכסים שוטפים בסך שלההון החוזר של החברה מור

), בניכוי 2021בדצמבר  31מיליון ש"ח ליום  593 -(כ ש"חמיליון 
"ח מיליון ש 780 -ש"ח (כמיליון  677 -ל כהתחייבויות שוטפות בסך ש

מקיטון , נטו, בהון החוזר נובע בעיקר הקיטון. )2021צמבר בד 31ליום 
בהתחייבויות קיטון  בקיזוז ובהשקעות בנכסים פיננסייםבמזומנים 

 .במהלך התקופה אשראי לזמן קצרן השוטפות בעיקר בגין פרעו
 

יתרות , שוטפתלהערכת החברה, תזרים המזומנים מפעילותה ה
נגישותה , עומדות לרשותהה פנויותה המזומנים ומסגרות האשראי

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

 

ון החברה בחן את תחזית הפרעונות ואת מקורות האשראי דירקטורי
הצפויות של החברה במהלך שלוש מות ולפרעון ההתחיבויות הקיי

כי אין בגרעון בהון החוזר כדי להצביע על ות וקבע ים הקרובהשנ
 בעיית נזילות בחברה.

 

שוטפות התחייבויות 
איים לתאגידים בנק

 אשראי אחרים ולנותני

 -לויות שוטפות של אג"ח והלוואות לזמן ארוך בסך של כנובעות מח 654 586
), 2021בדצמבר  31ש"ח ליום  יוןמיל 240 -מיליון ש"ח (כ 248

קצר מתאגידים בנקאיים ונותני אשראי אחרים בסך זמן אי למאשרו
 ). 2021מבר בדצ 31מיליון ש"ח ליום  414 -מיליון ש"ח (כ 338 -של כ

אשראי לזמן קצר במהלך נטו, של  ,מפרעוןהקיטון, נטו, נבע בעיקר 
 התקופה.

 

אגרות חוב לזמן ארוך, 
 נטו

 , ומנגד, מתוספת הבתקופאג"ח של  פדיוןמ, נטו, נבע בעיקר השינוי 2,686 2,570
 .על יתרת האג"ח למדד הפרשי הצמדהשל 

הון המיוחס לבעלי 
 המניות של החברה

רווח הכולל המיוחס לבעלי בתקופת הדוח נבע בעיקר מה, נטו, הגידול 3,177 3,576
 ,רה, נטות תמו, בתוספחמיליון ש" 333 -המניות של החברה בסך של כ

בניכוי דיבידנד שהוכרז בסך , ן ש"חמיליו 173 -מהנפקת הון בסך של כ
 מיליון ש"ח. 110 -של כ

 

המיוחס הון למניה 
לבעלי המניות של 

 ח)(ש" החברה

18.48 17.18  
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1.5. FFO )Funds From Operations( 
 

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

  :ש"ח)ני מיליו (FFO -הנתוני להלן 

לתקופה   
1-9/2022 

לתקופה  
1-9/2021 

 3רבעון 
2022 

 3רבעון 
2021 

 2021שנת 

 507.7 80.6 36.0 212.4 332.8 לתקופה *רווח 
 )260.7( )0.4( 4.6 )60.0( )241.9( * להשקעההתאמת שווי הוגן של נדל"ן 

 2.2 0.4 2.0 3.6 14.4 רהי חכיהתאמת שערוך התחייבות בגין דמ
גן של מכשירים פיננסים הוי ם בשוושינויי

 )31.8( )7.6( 0.9 )16.2( 9.1 הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד
טופלות לפי שיטת ת המחברובת והתאמ

 )31.8( )21.9( )3.2( )17.7( )6.26( השווי המאזני, נטו

Fund From Operation (FFO) 
התוספת הרביעית ראות נומינלי לפי הו

טיוטת התשקיף וך (פרטי ות ניירות ערלתקנ
 1969 –מבנה וצורה), תשכ"ט  - תשקיף

87.8 122.1 41.2 51.1 185.6 

      התאמות נוספות
 6.1 1.7 1.1 5.1 3.1 מבוסס מניותום תשל

 )8.4( )10.3( 0.6 )9.0( )0.4( אחרות  התאמות

FFO 183.3 42.5 42.9 118.2 90.5 נומינלי לפי גישת ההנהלה 
FFO  1.02 0.24 0.23 0.66 0.49 ח)(ש"למניה 
FFO 254.1 66.7 83.9 183.5 232.8 ריאלי לפי גישת ההנהלה 
FFO 1.41 0.37 0.44 1.02 1.24 (ש"ח) ריאלי למניה 

 179.0 178.9 189.1 178.8 186.4 לל מספר המניות המשוק
 

 

 מיוחס לחלק הבעלים של החברה. *

מהקלות שכר דירה שניתנו על ידי החברה כתוצאה ממשבר  בעהנש FFO -בו NOI -הכנסות החברה, בהפגיעה ב ין, כיצוי

 .ה ניתנותקופה בלהקורונה, הוכרה במלואה בדוחות הכספיים 

 

 לותיתוצאות הפע .1.6
 

  :(*)ש"ח) מיליונימורחבים,  מאוחדיםדוחות כספיים (בתקופה  NOI -הוט פירן להל

    

  .הנתונים לפי חלק החברה בנכס *

 לעיל. 1.2. לפרטים ראו סעיף 2022וסט בחודש אוג ** כולל רכישת חלק נוסף בנכס

 

 

 לתקופה 
  1-9/2022 

 לתקופה
  1-9/2021 

 3רבעון 
2022 

 3רבעון 
2021 

 2021שנת 

 43.2 10.9 12.4 32.4 34.4 (**) ננהק, רעאינפיניטי פאר
 35.1 9.2 9.7 26.2 29.1 בל, תל אביבהיו מגדל

 16.4 4.3 4.9 11.9 13.9 , תל אביב 3רוטשילד 
 94.7 24.4 27.0 70.5 77.4 ייםסה"כ נכסים עיקר

 254.5 68 83.6 183.8 230.8 נכסים אחרים 
 NOI  308.2 254.3 110.6 92.4 349.2סה"כ 
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  (*)):ני ש"ח מיליו, IFRSן הסברים לשינויים העיקריים בתוצאות הפעילות (דוחות כספיים מאוחדים להל

לתקופה   הסעיף
1-9/2022 

פה  קולת
1-9/2021 

 3רבעון 
2022 

 3רבעון 
2021 

, ככל שלא לתקופה של תשעה חודשים( הסברים והערות
 צוין אחרת)

מדמי  הכנסות
מהנבה של שטחים שהושכרו בתקופה ועליית העליה נובעת בעיקר  86.0 101.7 239.9 285.5 , נטושכירות

נרכשו המשרדים, מהנבה של נכסים חדשים שתחום שכר הדירה ב
שיפור בתוצאות תחומי המסחר והחניונים (לרבות קופה, ומבת

פגיעה יצוין, כי ה משבר הקורונה).היציאה מבעקבות השפעות 
, עקב החברה אשתקדשניתנו על ידי מהקלות שכר דירה  שנבעה

ך לתקופה בה ניתנו, בדרמלואה בדוחות בהוכרה , משבר הקורונה
  .קיטון בהכנסותשל 

עול עלות אחזקה ותפ
 5.3 4.8 16.4 15.3 םמבני

NOI 270.2 223.5 96.9 80.7 

התאמת שווי הוגן של 
 0.4 )4.5( 59.3 241.9 , נטונדל"ן להשקעה

רבעון הכספיים של ה דוחותבעת עריכת הבהתאם למדיניותה, 
, ביצעה החברה עדכונים להערכות השווי 2022שנת השני של 

י יכי השוונכסי החברה באמצעות מערחלק משל  ההוגן
הערכות השווי שבוצעו בתקופת הדוח, עדכנה יים. בהחיצונ

מדמי החברה בעיקר את אומדני תזרימי המזומנים החזויים 
עורי ההיוון של השכירות מהנכסים המניבים שלה וכן את שי

 .הנכסים

 244 -כנדל"ן להשקעה בסך של  סעיף זה כולל שערוך חיובי של
 14 -בסך של כה רה ברעננשערוך החכיבתוספת מיליון ש"ח, 

מיליון  16 -מיליון ש"ח, בניכוי הפחתת עלויות רכישה בסך של כ
 בי שלאשתקד, שערוך חיו ה (בתקופה המקבילהש"ח בתקופ

שערוך בתוספת מיליון ש"ח,  65 -סך של כנדל"ן להשקעה ב
לויות מיליון ש"ח, בניכוי הפחתת ע 4 -החכירה ברעננה בסך של כ

 ).מיליון ש"ח 9 -ה בסך של כרכיש

הוצאות הנהלה 
 10.9 10.6 31.5 31.0 וכלליות

מיליון ש"ח, תשלום  22.4 -סעיף זה כולל דמי ניהול בסך של כ
ש"ח, והוצאות אחרות  מיליון 3.1 -יות בסך של כמבוסס מנ

 5.5 -של כ (לרבות שכר דירקטורים ושירותים מקצועיים) בסך
 -ה אשתקד, דמי ניהול בסך של כבתקופה המקבילמיליון ש"ח (

מיליון  5.1 -מיליון ש"ח, תשלום מבוסס מניות בסך של כ 21.2
בות שכר דירקטורים ושירותים (לר ש"ח, והוצאות אחרות

 מיליון ש"ח).   5.2 -מקצועיים) בסך של כ

 16.0 53.1 68.7 185.5 , נטוהוצאות מימון

ות מהפרשי בהוצאות המימון, נטו, נבע בעיקר מהוצאהגידול 
ביחס לסך ( מיליון ש"ח 126 -הצמדה על אג"ח החברה, בסך של כ

הנובעות  )מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד 57 -של כ
ביחס לעליית ( בתקופת הדוח 4.4% -מעליית המדד בשיעור של כ

 .)אשתקדבתקופה המקבילה  2.2% -מדד בשיעור של כ
מיליון ש"ח  14 -הוצאה בסך של ככללו ות המימון, נטו, הוצא

מיליון  4 -(אשתקד, כתחייבות חכירה דולרית ההנובעת משערוך 
יצוין, כי כנגד קופה. ש"ח), וזאת בעקבות עליית שער הדולר בת

תחייבות בגין דמי חכירה הוצאות מימון הנובעות משערוך ה
ת בסעיף נרשמה הכנסה משערוך הנכס בסכום זהה, הנכלל

 שקעה.התאמת שווי הוגן של הנדל"ן לה
בנוסף, הושפעו הוצאות המימון, נטו, מהוצאות משערוך נכסים 

 -בסך של כ ביחס להכנסות(מיליון ש"ח  10 -פיננסיים בסך של כ
 . )אשתקדבתקופה המקבילה מיליון ש"ח  16

חלק החברה בתוצאות 
של חברות המטופלות 

על פי שיטת השווי 
 ו, נטהמאזני

38.5 30.3 7.6 26.7 
ות חברות המטופלות על פי שיטת השווי חלק החברה בתוצא

המאזני נבע בעיקר מחלק החברה ברווח החברות המוחזקות 
 עדכונים להערכות השווי ההוגןבות בתקופת הדוח, בעיקר בעק

 .זקותשבוצעו בחברות המוח

 - - - - הכנסההמיסים על 
לחברה מעמד הפקודה, י בהיותה קרן השקעות במקרקעין, על פ

וף למילוי תנאים מסוימים, ומיסוי הרווחים מיסוי מיוחד, כפ
ליום הדוח הכספי, עומדת החברה נעשה ברמת בעלי המניות. 

 בפקודה. בתנאים המפורטים

הרווח הכולל המיוחס 
לבעלי המניות של 

 החברה
332.8 212.4 36.0 80.6  

רווח בסיסי למניה 
המיוחס לבעלי 

ל החברה המניות ש
 (ש"ח)

1.785 1.188 0.190 0.450  

 

ראו נספח א' לדוח הדירקטוריון.* לפרטים אודות תוצאות הפעילות על בסיס מאזן מאוחד מורחב, 
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 :)ש"חמיליוני , בIFRS ות כספיים מאוחדיםדוח( ותנזיל .1.7
 31ליום  יליון ש"חמ 454 -מיליון ש"ח (כ 43 -בסך של כלחברה יתרות מזומנים  2022 טמברבספ 30ליום 

בדצמבר  31מיליון ש"ח ליום  91 -ח (כ"שמיליון  41 -בסך של כות בנכסים פיננסיים ) והשקע2021 דצמברב

מיליון ש"ח  50 -של ככולל בסך לחברה יתרות מזומנים ונכסים פיננסיים למועד פרסום הדוח הכספי, ). 2021

יבה השפעות הסב. לפרטים בדבר מיליון ש"ח 380 -מסגרות אשראי חתומות ופנויות בסך של כובנוסף, 

 להלן. 1.8המימון, ראו סעיף  לעיל. לפרטים נוספים בדבר מקורות 1.1על החברה, ראו סעיף העסקית 

ית נזילות בחברה. לפרטים נוספים, ברה קבע כי אין בגרעון בהון החוזר כדי להצביע על בעידירקטוריון הח

  לעיל. 1.4ראו בסעיף 

תרות המזומנים ומסגרות האשראי הפנויות ה, תזרים המזומנים מפעילותה השוטפת, ילהערכת החבר

הלא משועבדים, יאפשרו נכסיה המניבים היקף העומדות לרשותה, נגישותה לאשראי בנקאי ולשוק ההון, ו

  חייבויותיה.לה לממן את פעילותה ולעמוד בהת

 

 הסעיף
 לתקופה      

1-9/2022 
 לתקופה      

 הסברים והערות 1-9/2021

תזרימי מזומנים, 
מפעילות נטו, 

 שוטפת

123 

 

 334 -בסך של ככולל מרווח תזרים המזומנים מפעילות שוטפת נבע  130
הוצאות מהפרשי  בתוספתאשתקד), ש"ח  מיליון 213 -(כ מיליון ש"ח

 בניכוימיליון ש"ח אשתקד),  57 -מיליון ש"ח (כ 126 -הצמדה בסך של כ
 אזניחברות המטופלות על פי שיטת השווי המת חלק החברה בתוצאו

התאמת  בניכוייון ש"ח אשתקד), מיל 30 -מיליון ש"ח (כ 38 -בסך של כ
 59 -כמיליון ש"ח ( 242 -ל כשל נדל"ן להשקעה בסך ש חיוביתשווי הוגן 

מיליון  101 -ריבית ששולמה בסך של כ ויבניכ, מיליון ש"ח אשתקד)
בתוספת התאמות אחרות להוצאות  ,)מיליון ש"ח אשתקד 89 -ש"ח (כ
מיליון ש"ח  29 -כמיליון ש"ח ( 73 -ות שאינן במזומן בסך של כוהכנס

 29 -ו, בסך של כשינויים בסעיפי רכוש והתחייבות, נט ובניכויאשתקד) 
 ש"ח אשתקד).מיליון  9 -ש"ח (בתוספת של כמיליון 

 
תזרימי מזומנים, 

נטו, לפעילות 
 השקעה

 נכסיםלרכישת  לפעילות השקעה שימש בעיקרים המזומנים תזר )366( )464(
בתוספת ח "מיליון ש 406 -ולהשקעות בנדל"ן להשקעה בסך של כ

 85 -כ וי המאזני בסך שלהשקעות בחברות המטופלות על פי שיטת השו
יובי שנבע ממימוש נכסים פיננסים, נטו, , ובניכוי תזרים חמיליון ש"ח

פעילות השקעה לתקד, תזרים המזומנים אש( חמיליון ש" 40 -בסך של כ
 -נדל"ן להשקעה בסך של כלרכישת נכסים ולהשקעות בבעיקר  מששי

י שיטת רכישה והשקעות בחברות המטופלות על פלח, "שמיליון  196
 ).מיליון ש"ח 167 -השווי המאזני בסך של כ

 
רימי מזומנים, תז

(לפעילות) נטו, 
 מימוןמפעילות 

גרות חוב בסך פדיון אל בעיקרלפעילות מימון שימש ם המזומניתזרים  98 )70(
מיליון ש"ח,  110 -לתשלום דיבידנד בסך של כ ,מיליון ש"ח 194 -של כ

מהנפקת  שהתקבלהמיליון ש"ח  173 -בסך של כ , נטו,תמורה בניכוי
תאגידים בנקאיים ומנותני קצר, נטו, מלזמן אשראי גידול ב, ומניות

תזרים המזומנים אשתקד, (מיליון ש"ח  68 -אשראי אחרים בסך של כ
מיליון ש"ח,  173 -פקת אג"ח בסך של כפעילות מימון נבע בעיקר מהנמ

מגידול באשראי שנטלו חברות בנות מתאגידים בנקאיים בסך כולל של 
מיליון ש"ח  86 -ב בסך של כמיליון ש"ח, בניכוי פדיון אגרות חו 110 -כ

 .)יון ש"חמיל 98 -ודיבידנד ששולם בסך של כ
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 :מוןמקורות המי .1.8
הנפקות של אגרות חוב צמודות למדד  ,הון יהון שמקורו בגיוסאמצעות ב את פעילותה בעיקרמממנת  ההחבר

ית מודה או שקלבריבית קבועה צכן באמצעות הלוואות ו, אשראי לזמן קצרבאמצעות והמחירים לצרכן 

  .משתנה

במסגרות  החברה משתמשת .להעמדת מסגרות אשראיחרים ועם א יםמסחרי יםעם בנקלחברה הסכמים 

   לעיל. 1.3סעיף ראו  ,לפרטים נוספיםפי צרכי המימון שלה.  מעת לעת על האשראי

 

ק א' לפר 5סעיף ולעיל  1.1סעיף החברה ראו על מקורות המימון של הסביבה העסקית אפשריות של  להשלכות

 .של הדוח התקופתי

לדוח  (י)17אי אחרים, ראו ביאור שרבויות החברה במסגרת ההסכמים עם הבנקים ועם נותני איבנוגע להתחי

 .2021בדצמבר  31הכספי ליום 

   לעיל. 1.3סעיף , ראו בתקופת הדוח ועד מועד פרסומובדבר הנפקת ניירות ערך לפרטים 

 

החברה מחויבת שסך ההלוואות שנטלה לא יעלה על  ,מקרקעיןים על קרן השקעות בבהתאם לכללים החל

 .האחריםמשווי נכסיה  20%בתוספת  יםקעין מניבמשווי נכסיה שהם מקר 60%

 הדוח, החברה עומדת בכללים ובפרמטרים שצוינו לעיל.פרסום למועד ו 2022 בספטמבר 30ליום 

 

 דיבידנדים .1.9
 (ה)12ביאור  , ראוהמחולקים בקרן להשקעות במקרקעין דיםדיבידנהפקודה בדבר הוראות להסבר מפורט של 

 לפרק א' לדוח התקופתי. 6.8.9עיף וס 2021לשנת  לדוח הכספי

 

  יניות דיבידנדמד

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

ון ויפורסמו לציבור באמצעות דיווחים מיידיים. בכל שנה, ו על ידי הדירקטוריבארבע מנות, במועדים שיקבע

ווח יור הדוחות הכספיים לשנת הדינימלי לאותה שנה במועד אישיבידנד המתפרסם החברה את סכום הד

 הקודמת.

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

ה מקרן להשקעות במקרקעין, ותבוצע באופן שישמר את מעמדה של החברה כקרן להשקעות ולדרישות הפקוד

 במקרקעין.

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

 , כפי שימצא לנכון מעת לעת.החברה בחלוקת דיבידנד
 

 148 -לא יפחת מסך של כ 2022כי הדיבידנד בגין רווחי שנת  2022במרץ  13ברה החליט ביום דירקטוריון הח

  יימות ביום ההחלטה).ת למניה לפי מספר המניות הקאגורו 80(מיליון ש"ח 
אישר את חלוקת הדיבידנד ו 2022בחן דירקטוריון החברה את החלטתו מחודש מרץ  2022 בנובמבר 15ביום 

 בספטמבר 30ל נתוני הדוחות הכספיים הסקורים של החברה ליום בהתבסס ע 2022שנת  של השלישילרבעון 

         והצפויות שהחברה תידרש לפרוע במהלךירעון להתחייבויות הקיימות מקורות הפולאחר שבחן את  2022

בשימת דגש על אגרות החוב, על יתרות המזומנים והנכסים , 2022 בספטמבר 30השנים החל מיום  3

   של החברה. FFO -אמדן העל ת האשראי החתומות והבלתי מנוצלות, ופיננסיים, על מסגרוה

החברה ועל תוצאותיה הכספיות  עלת של הסביבה העסקית ההשפעות האפשריואת הדירקטוריון בחן  בנוסף,

וקת הדיבידנד, וכן את יכולתה לעמוד בהתחייבויותיה בשים לב להשלכות האפשריות כאמור ולאחר ביצוע חל

מספר פרמטרים  כי אין בחלוקה כדי לפגוע באיתנות הפיננסית של החברה וכי בבסיס פעילותה קיימים וקבע
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(א) החברה מייצרת תזרים מזומנים שוטף באופן קבוע, : תה לעמוד בהתחייבויותיהריים התורמים ליכולעיק

שועבדים; (ג) לחברה ים של החברה אינם מנכסיה המניבעיקר הנובע מחוזי שכירות בעלי פיזור נרחב; (ב) 

ת, תומות ובלתי מנוצלום ומסגרות אשראי חיתרות משמעותיות של מזומנים והשקעות בנכסים פיננסיים נזילי

; (ד) להערכת החברה, ביכולתה לגייס מקורות היכולת מימוש נכסים במסגרת פעילותאינה מסתמכת על היא ו

יון החברה הוצגו מקדמי הביטחון הקיימים לחברה יצוין כי לדירקטור בהקשר זה, .נוספים למימון פעילותה

להנחות עבודה קריטיות, אשר בהתייחס  שוניםשים גישות בנוגע לתרחיבמסגרת תוכניות עבודתה וניתוחי ר

של הסביבה העסקית על פעילותה אפשריות והשפעות לחברה להתמודד עם התפתחויות צפויים לאפשר 

ל עת, בהתחשב בשיקולים עסקיים ובהתאם להוראות כל דין, ריון יהיה רשאי, בכהדירקטו .ותוצאותיה

 ו כדיבידנד.לשנות את הסכומים שיחולק

 

 :ועד פרסומו בתקופת הדוחשהוכרזו דנד סכומי הדיביפירוט  להלן

תאריך ישיבת 

 הדירקטוריון

 סכום הדיבידנד

 

 מועד התשלום סכום הדיבידנד למניה 

  2022 אפריל "חש 0.185 מיליון ש"ח 34 -כ 2022 במרץ 13

  2022 יוני ש"ח 0.20 מיליון ש"ח 37 -כ 2022 במאי 15

  2022ספטמבר   ש"ח 0.20 יון ש"חמיל 39 -כ 2022 סטבאוגו 14

  2022דצמבר  ש"ח  0.20 מיליון ש"ח 39 -כ 2022בנובמבר  15

 

השונים החלים על פי מקורות  ב על פי שיעורי המסהחל על הדיבידנד הינו שיעור משוקלל המחוש שיעור המס

ראו  -בידנד מיסוי הדי שבח ופחת). לפירוט בעניין ההכנסה מהם הוא מחולק (הכנסה חייבת ו/או רווח הון,

 בפרק א' לדוח התקופתי.  22סעיף 

 

 . הסכם הניהול1.10
יהול שירותי נ 1ריט עם  החברההתקשרה , 2022בספטמבר  26לאור סיומה של תקופת הסכם הניהול ביום 

הסכם  .")הניהול החדשהסכם (" 2022בספטמבר  27החל מיום , ") בהסכם ניהול חדשחברת הניהול(" בע"מ

. לחברה עומדת האופציה להארכת 2029בספטמבר  26ל לתקופה בת שבע שנים, עד ליום יחוהחדש ל הניהו

  ות.הסכם הניהול, באותם התנאים, לתקופה של עד שלוש שנים נוספ

ל חדש עם חברת הניהול, ובכלהניהול הסכם הניהול החדש והליך אישור ההתקשרות בהסכם לפרטים בדבר ה

דוח זימון וכן  ,נספח ג' לדוח זהוהנימוקים לאישור ההתקשרות, ראו ה המיוחדת זאת התהליך שביצעה הוועד

), 2022-01-110929אסמכתא: ( 2022באוגוסט  30אסיפה כללית מיוחדת, אשר פורסם על ידי החברה ביום 

), המובאים 2022-01-092901(אסמכתא:  2022בספטמבר  6מיום ת האסיפה הכללית ודוח מיידי על תוצאו

 .ניהעל דרך ההפאת בז

 

 . דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פירעון1.11
, ראו דוח מיידי 2022 בספטמבר 30ן ליום ונים בדבר מצבת ההתחייבויות של החברה לפי מועדי פירעולנת

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

 

 הרבה להישגי החברה. וותרומת ועל מאמציהחברה  צוותו לתנו ותודתנאנו מבקשים להביע את הערכ
 

     2022בנובמבר  15

 "למנכ –שמואל סייד   יו"ר הדירקטוריון –דרור גד   דירקטוריוןאישור דוח התאריך 
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  נספחים
 

 דוחות מאוחדים מורחבים - נספח א'
 

 סיכוני שוק ודרכי ניהולם - 'בנספח 
 

 ידיממשל תאג - 'גנספח 
 

 ווח הפיננסי של התאגידיהוראות גילוי בקשר עם הד - 'דנספח 
 

 גרות חוב שהנפיקה החברהפרטים בדבר אי - 'הנספח 
 

 נדל"ן להשקעה מהותיים מאוד  -ח ו' נספ
 

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

למעט האמור  IFRS -מוצגים על פי כללי הות החברה הדוחות כספיים מאוחדים מורחבים של החברה הינם דוח

 להלן:

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

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

, בהתחייבויות ובתוצאות הפעילות ן מקנות שליטה, אוחדה לפי חלקה היחסי של החברה בנכסיםכויות שאינבת בה ז

 של החברה בת.

 
  :מאוחדים מורחבים על המצב הכספידוחות 

 
      

31.12.2021  30.09.2021  30.09.2022 
 

 

 באלפי ש"ח
 

 נכסים שוטפים:     

  םווי מזומנימזומנים וש 52,196  95,396  462,676
 שווי הוגןנכסים פיננסיים הנמדדים ב 40,518  74,749  90,762

50,947 
 

38,688 
 

 חייבים ולקוחות 79,765
      

604,385  208,833  479,172   
 לא שוטפים: נכסים     

 נדל"ן להשקעה 7,289,912  5,869,220  6,402,513

 השווי המאזנילפי שיטת  השקעות המטופלות 132,483  153,309  134,044

 חובה לזמן ארוך חייבים ויתרות 83,437  106,321  85,535
      

6,622,092  6,128,850  7,505,832        
7,226,477  6,337,683  7,678,311  

      
 התחייבויות שוטפות:     

 ראי אחריםולנותני אש התחייבויות לתאגידים בנקאיים 678,731  335,314  710,277

 זכאים ויתרות זכות 102,938  79,551  134,628
      

844,905  414,865  781,669  
      
 לא שוטפות: התחייבויות     

 ולנותני אשראי אחרים בויות לתאגידים בנקאייםהתחיי 577,040  521,920  372,374

 אגרות חוב, נטו 2,570,019  2,467,004  2,685,527

 התחייבות בגין חכירה  81,660  68,720  67,284

 תחייבויות אחרות לזמן ארוךה 92,322  71,683  79,284
      

3,204,469  3,129,327  3,321,041  
      
 :הון     

 הון המיוחס לבעלי המניות של החברה 3,575,601  2,793,491  3,177,103

 זכויות שאינן מקנות שליטה -  -  -

 סה"כ הון 3,575,601  2,793,491  3,177,103
      

7,226,477  6,337,683  7,678,311  
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  :לדוחות מאוחדים מורחבים על הרווח הכול
 

 שנה ל
שהסתיימה 

  ביום
דשים לתקופה של שלושה חו
  שהסתיימה ביום

חודשים  תשעהלתקופה של 
   שהסתיימה ביום

31.12.2021  30.09.2021  30.09.2022  30.09.2021  30.09.2022   
   ח"באלפי ש

           
 ו, נטהכנסות מדמי שכירות  326,573  274,090  116,421  98,735  375,505

 ת אחזקה ותפעול מבניםעלו  18,422  19,747  5,799  6,308  26,279
           

349,226  92,427  110,622  254,343  308,151   

 התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו  259,254  63,507  )16,916(  319  284,230
           

633,456  92,746  93,706  317,850  567,405   

 הוצאות הנהלה וכלליות  30,997  31,509  10,569  10,895  41,532
           

591,924  81,851  83,137  286,341  536,408   

 הכנסות מימון   12,679  29,368  50  18,986  45,547

 הוצאות מימון   )226,170(  )117,635(  )62,223(  )41,726(  )138,076(
           

 , נטו מימון הוצאות  )213,491(  )88,267(  )62,173(  )22,740(  )92,529(

15,686 
 

21,543 
 

14,375 
 

16,947 
 

13,777 
 חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי 

 י המאזני, נטושיטת השוו
     

 
 

 
 

 
 

 רווח לפני ניכוי מסים על הכנסה  336,694  215,021  35,339  80,654  515,081

 (*) מסים על הכנסה ) הכנסותהוצאות(  )3,894(  )2,604(  645  )85(  )7,376(
           

 לתקופהסך הכל רווח כולל   332,800  212,417  35,984  80,569  507,705
           
 :סך הכל רווח כולל לתקופה מיוחס ל          

 מניות החברהבעלי   332,800  212,417  35,984  80,569  507,705

            ות שליטהזכויות שאינן מקנ  -  -  -  -  -
507,705  80,569  35,984  212,417  332,800   

           
 

 
 

תנאים מסוימים, ומיסוי הרווחים נעשה ברמת  , על פי הפקודה, לחברה מעמד מיסוי מיוחד, כפוף למילוית במקרקעיןבהיותה קרן השקעו *

 רחבים נובעים מהוצאות מסים בחברות מוחזקות מסוימות.הוצאות המסים המופיעות בדוחות המאוחדים המו ת.בעלי המניו
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 :פרעונות חוב פיננסי מאוחד מורחבלוח 
 

  (באלפי ש"ח): 2022 בספטמבר 30 ליוםעומדות לפרעון חייבויות הלהלן הת     

 גרות חובא 

הלוואות מבנקים 

ומנותני אשראי 

 אחרים

ערך ניירות 

 מסחריים

בחברות הלוואות 

 סה"כ  מוחזקות

      

 624,524 137,331 43,000 248,090 196,103 שנה ראשונה

 390,188 174,969 - 19,116 196,103 שנה שנייה

 390,610 27,039 - - 363,571 שנה שלישית

 390,773 27,202 - - 363,571 שנה רביעית

שנה חמישית 

 1,749,780 309,454 - - 1,440,326 ואילך

 3,545,875 675,995 43,000 267,206 2,559,674 סה"כ פרעונות

 

 :דוחות מאוחדים מורחבים על המצב הכספיהתאמות ל

 

  

    

 256,933     יתרת פרמיה

 22,982    רת הפרשים מקוריים חשבונאייםית

 3,825,790    י מאוחד מורחבסך חוב פיננס
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 סיכוני שוק ודרכי ניהולם - 'בנספח 

 :לסיכוני שוק וניהולם פרטים בדבר חשיפה .א
 
 האחראי על ניהול סיכוני שוק בתאגידא. 

א' בפרק ד'  26לפרטים ראו תקנה "ל החברה (סייד, מנכ על סיכוני שוק בחברה הינו מר שמואלהאחראי 

 ם יו"ר הדירקטוריון.יאום עופתי) הפועל במסגרת הנחיות כלליות של הדירקטוריון ובתשל הדוח התק

(ד) לדוחות 19ביאור חת לא חל שינוי מהותי בסיכוני השוק שדווחו במסגרת במהלך התקופה המדוו

 30ליום , פרט לאמור בדוח בסיסי הצמדה 2021בדצמבר  31ליום  ןדוח הדירקטוריוהכספיים ובנספח ב' ל

 .להלןיף ב' בסע' לדוח הדירקטוריון) ולאמור ז(ראו נספח  2022 טמברבספ

 

 :שווי הוגן של מכשירים פיננסיםב. 

 : הריבית (מיליוני ש"ח) שיעורמבחן רגישות לשינויים ב

 הפסד מהשינויים  רווח מהשינויים 

המכשיר 

 הרגיש

שווי הוגן  הריבית ליה בשיעורע

 ליום (*)

 ירידה בשיעור הריבית

 2%יה של על 

 -10% -5% 30.09.2022 +5% +10% בריבית***

 2%דה של ירי

 בריבית***

אגרות חוב 

 )266( )24.6( )12.3( )2,736( 12.2 24.3 233 **מונפקות

 
 השווי ההוגן אינו מייצג את היתרות המוצגות בדוחות הכספיים. *

(אגרות החוב  1.97% -כהינה ריבית בשיעור של שימשה בבסיס החישוב של אגרות החוב המונפקות של החברה הריבית ש **

בו (הכולל) ווי ההוגן וב (קרן וריבית) בריבית זו מביא לשדד) ואשר היוון תזרים המזומנים של כל אגרות החצמודות למ

 .2022 בספטמבר 30נסחרו אגרות החוב ליום 

 ה תרחיש קיצון.בשיעור הריבית מהוו 2%חישוב רגישות לתוספת/הפחתה של  רכת החברה,להע ***

 

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

 מהשינויים רווח  הפסד מהשינויים 

 

 המכשיר הרגיש

 

 עליה בשיעור המדד

 

 שווי הוגן ליום

 

 ירידה בשיעור המדד

 0.2%+ 0.1%+ 30.09.2022 - %1.0  - %0.2  
אגרות חוב מונפקות 

 5.5 2.7 )2,736( ) 2.7( )5.5( )צמודות למדד(

 שיעור המדדבבהתאם עלייה וצמודות למדד המחירים לצרכן,  ותמדמי השכירהחברה מרבית הכנסות 

ת הגנה כלכליהחברה רואה בכך  לעלייה בשווי ההוגן של נכסיה.בהתאם לגידול בהכנסות החברה, ו תורמת

   .וך כנגד ההתחייבויות הפיננסיות צמודות המדד שלהלטווח אר
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 ממשל תאגידי -ג'נספח  

  קטוריםם וסיומי כהונה של דירימינוי

 את כהונתו כדירקטור בלתי תלוי בחברה. סיים מר איציק שריר 2022 במאי 11ביום 

מינויה של הגב' נילי  את חברהל הששל בעלי המניות המיוחדת אישרה האסיפה הכללית  2022 ביולי 21ביום 

במאי  15יום מ דירקטוריון החברהמינויה על ידי ר ואישלאחר וזאת  ה,קלי כדירקטורית בלתי תלויה בחבר

תנאי  כי מתקיימים עבור הגב' נילי קלי 2022במאי  12ה מיום אישור ועדת הביקורת של החברו 2022

בלתי  יתכדירקטור וסיווגה (ו) לחוק החברות(ב) עד 240הכשירות למינוי דירקטור חיצוני הקבועים בסעיף 

ון החברה קבע כי הוא רואה בה הערכת השכלתה, ניסיונה, כישוריה וידיעותיה, דירקטורי רחלאה. תלוי

 ועית.כבעלת כשירות מקצ

 
להאריך את חברה של השל בעלי המניות המיוחדת אישרה האסיפה הכללית  2022 ביולי 21ביום כמו כן, 

שנים, החל  3כהונה שלישית בת  ורי ברגמן כדירקטור חיצוני בדירקטוריון החברה, לתקופתתו של מר אכהונ

 .2022באוגוסט  12מיום 

כדירקטורית בלתי תלויה והארכת כהונתו של מר אורי לפרטים נוספים אודות מינויה של הגב' נילי קלי 

 2022ביוני  15החברה ביום דת שפרסמה ברגמן כדירקטור חיצוני, ראו דוח זימון אסיפה כללית מיוח

 אשר המידע המפורט בו מובא כאן בדרך של הפניה.), 2022-01-074512(אסמכתא: 

 

  רים בעלי מיומנות חשבונאית ופיננסיתדירקטו
ג' (ממשל תאגידי) בפרק ב' של הדוח  בנספח 1ראו סעיף , חברי הדירקטוריון של החברהדבר לפרטים ב

 מובא כאן בדרך של הפניה. בוהמפורט אשר המידע התקופתי, 

 

  דירקטורים בלתי תלויים

בנספח ג' (ממשל תאגידי) בפרק ב' של  2 ראו סעיףבלתי תלויים של החברה, הדירקטורים הטים בדבר לפר

 2022במאי  12שפורסם ביום  סיום כהונתו של מר איציק שרירמיידי אודות דיווח , וכן קופתיהדוח הת

 2022במאי  16ביום  םשל הגב' קלי אשר פורס אודות מינויהיווח מיידי ) וד2022-01-046911: (אסמכתא

  .מובא כאן בדרך של הפניה הםבדע המפורט המי), אשר 2022-01-047805(אסמכתא: 

 

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

 מובא כאן בדרך של הפניה. בוורט המידע המפ אשרהתקופתי, 

 

  רמבקרואה חשבון 

פח ג' (ממשל תאגידי) בפרק ב' של הדוח התקופתי, בנס 4לפרטים אודות רואה החשבון של החברה ראו סעיף 

 מובא כאן בדרך של הפניה. בוהמידע המפורט אשר 

 

  תוכנית אכיפה פנימית

בנספח ג' (ממשל תאגידי) בפרק ב' של הדוח  5עיף חברה ראו סלפרטים אודות תכנית האכיפה הפנימית של ה

 מובא כאן בדרך של הפניה. בואשר המידע המפורט תקופתי, ה
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 קוד אתי

בנספח ג' (ממשל תאגידי) בפרק ב' של הדוח  6ו סעיף לפרטים אודות הקוד האתי שאימצה החברה רא

 מובא כאן בדרך של הפניה. בואשר המידע המפורט התקופתי, 

 

 הנוהל")(" ניין אישי, כעסקאות חריגותהן עיש בא משרה לנושוג עסקאות עם נושא משרה או שנוהל סיו

אשר המידע הדוח התקופתי, בנספח ג' (ממשל תאגידי) בפרק ב' של  7והל ראו סעיף לפרטים אודות הנ

 מובא כאן בדרך של הפניה. בוהמפורט 

 

  פויביטוח ושי הסכם ניהול, מדיניות התגמול של החברה, פטור

  חברת הניהולהתקשרות בהסכם ניהול חדש עם 

שנים, עם אופציה להארכתו  7פה של לתקוהסכם ניהול התקשרה החברה וחברת הניהול ב 2013שנת ב

אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של  2020ביולי  30"). ביום הסכם הניהול"לשנתיים נוספות (

 26רכתו של הסכם הניהול באותם תנאים, עד ליום לחברה, להאהחברה לממש את האופציה שעמדה 

 .2022פטמבר בס

כה , אשר הוסמ")הוועדה המיוחדת(" דה מיוחדת מבין חבריומינה דירקטוריון החברה וע 2022בחודש מרץ 

ידיו, בין היתר, לבחון חלופות בקשר עם מתכונת קבלת שירותי ניהול; לנהל משא ומתן לגבי תנאי -על

ישי) לרבות ביחס לתמורה בגין רותי ניהול (עם חברת הניהול הנוכחית או עם צד שלת לקבלת שיההתקשרו

 החברה ובעלי מניותיה.לצות בעניין על פי שיקול דעת הוועדה המיוחדת לטובת שירותים כאמור; ולגבש המ

ות בהסכם התקבל אישור ועדת התגמול ואישור דירקטוריון החברה להתקשר 2022ביולי  28-ו 17בימים 

, )"החדש הסכם הניהול"( תם הסכם הניהול החדשנח 2022ביולי  31יהול חדש עם חברת הניהול וביום נ

 לת אישור האסיפה הכללית של החברה. בכפוף לקב

הערות שהתקבלו מבעלי מניות מוסדיים ונציגיהם, נערכו שינויים מסוימים בהסכם כתוצאה משאלות ו

ישרו א 2022באוגוסט  30 -ו 29, לאחר שבימים 2022גוסט באו 30יום הניהול החדש והוא נחתם מחדש ב

יהול החדש. הסכם הניהול החדש אושר על ידי  ועדת התגמול ודירקטוריון החברה תיקונים להסכם הנ

 .2022בספטמבר  6כללית של בעלי המניות של החברה ביום האסיפה ה

חברת הניהול, חדש עם ההול ניהבהסכם  התקשרותהאישור הליך הסכם הניהול החדש ולפרטים בדבר 

ח זימון אסיפה ראו דו, עה הוועדה המיוחדת והנימוקים לאישור ההתקשרותובכלל זאת התהליך שביצ

המובא  ,)2022-01-110929(אסמכתא:  2022באוגוסט  30ה ביום כללית מיוחדת, אשר פורסם על ידי החבר

 בזאת על דרך ההפניה.

 

  מדיניות תגמול

ביולי  28-ו 17ול חדש, בימים הניהול עם חברת הניהול והתקשרות החברה בהסכם ניהו של הסכם נוכח סיומ

 2022ביולי  28-ו 17ים את המלצותיה בקשר למדיניות תגמול עדכנית לחברה ובימגיבשה ועדת התגמול  2022

ל, ועדת התגמודן דירקטוריון החברה במדיניות התגמול העדכנית, בהתבסס על המלצות הוועדה המיוחדת ו

 2022באוגוסט  29ל בעלי המניות של החברה. ביום והחליט לאשרה ולהביאה לאישור האסיפה הכללית ש

קבלת שאלות והערות מבעלי מניות ועדת התגמול תיקונים למדיניות התגמול העדכנית לאחר אישרה 

ית שתוקנה גמול העדכנדן דירקטוריון החברה במדיניות הת 2022באוגוסט  30מוסדיים ונציגיהם וביום 

החליט לאשרה ולהביאה לאישור האסיפה הכללית של בעלי כאמור בהתבסס על המלצת ועדת התגמול, ו

כפי  העדכנית אחד עם מדיניות התגמול עולות בקנההחדש הוראות הסכם הניהול ניות של החברה. המ

רטים נוספים ראו . לפ2022ר בספטמב 6ידי האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה ביום -שאושרה על
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-2022-01(אסמכתא:  2022 באוגוסט 30פרסמה החברה ביום חדת שדוח בדבר זימון אסיפה כללית מיו

 הפניה. מובא כאן בדרך של בואשר המידע המפורט , )092901

 

  תיקון כתב הפטור לנושאי המשרה ולדירקטורים בחברה

ות של החברה מתן פטור לדירקטורים בעלי המני אישרה האסיפה הכללית של 2006בספטמבר  11ביום 

 ברה אשר יכהנו בה מעת לעת.ונושאי משרה בח

 

ב הפטור לנושאי ה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה תיקון לכתאישר 2022בספטמבר  6ביום 

לי ביו 28משרה ולדירקטורים בחברה, זאת לאחר קבלת אישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה מיום 

 30 דבר זימון אסיפה כללית מיוחדת מיוםפרטים נוספים ולנוסח כתב הפטור המתוקן ראו דוח ב. ל2022

 כאן בדרך של הפניה. מובא בואשר המידע המפורט , )2022-01-092901: אסמכתא( 2022 באוגוסט

 

ירקטורים אי משרה ודפוליסת ביטוח נושאישרה ועדת התגמול של החברה את חידושה של  2022בחודש מרץ         

 .2023בפברואר  28וסיומה ביום  2022רץ במ 1לתקופה של שנה, שתחילתה ביום 

 

 6-ו 5סעיפים גם ראו  פטור ביטוח ושיפוי שמעניקה החברה לנושאי המשרה בה,בדבר  נוספיםלפרטים 

אשר  ,2021צמבר בד 31ליום לדוחות הכספיים  (ט)17-ו )ב(17וביאורים לפרק ד' לדוח התקופתי,  21לתקנה 

 ניה.המידע המפורט בהם מובא כאן בדרך של הפ
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  הליך אישור הדוחות הכספיים

 מצורף בפרק ה' לדוח התקופתי.בדבר הליך אישור הדוחות הכספיים ראו שאלון ממשל תאגידי הלפרטים 

ים: בר"), המונה שלושה חהוועדהלבחינת הדוחות הכספיים היא ועדת הביקורת של החברה ("הוועדה 

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

 2022בספטמבר  30חברה ליום קיימה הוועדה דיון מקיף בדוחות הכספיים של ה 2022 נובמברב 13ביום 

לם כלעדה דנה בנושאים שונים ובוהומהן, בהשתתפות כל חברי הוועדה.  ובסוגיות המהותיות העולות

 בנושאים המפורטים להלן:

 ים שנעשו בקשר עם הדוחות הכספיים.ההערכות והאומדנ .1
 שורות בדיווח הכספי ובגילוי.הבקרות הפנימיות הק .2
 ת הכספיים.שלמות ונאותות הגילוי בדוחו .3
 .המדיניות החשבונאית שאומצה והטיפול החשבונאי שיושם בעניינים המהותיים של התאגיד .4
 ונים בדוחות הכספיים.הנחות והאומדנים שבבסיסן, שעליהם נסמכים נתה הערכות השווי, לרבות .5

 

 יון החברה שני ימי עסקים לפני ישיבת הדירקטוריון.המלצות הוועדה הועברו לדירקטור

 

 30אישר הדירקטוריון את הדוחות הכספיים של החברה ליום  2022בנובמבר  15ת הדירקטוריון מיום בישיב

  .2022בספטמבר 
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  התאגיד ווח הפיננסי שליהוראות גילוי בקשר עם הד -'ד נספח

 אומדנים חשבונאיים קריטיים .1

), נדרשת IFRSמיים (ווח כספי בינלאויות כספיים, עריכתם והצגתם בהתאם לתקני דבעת הכנתם של דוח

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

דנים מתבססת הנהלת החברה על נסיון פיים ובביאורים הנלווים אליהם. בקביעת האומכסבדוחות ה

מעצם טיבם של רות בהתאם למידע הטוב ביותר שיש בידה בעת עריכת האומדן. העבר ועל הנחות סבי

 אומדנים והנחות, התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מהם.
 

 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן מניב .2

 ן להשקעה מוצגת לפי שווי הוגן."דליתרת הנ

נאי בעל פוטנציאל השפעה ן להשקעה אומדן חשבו"ביישום מודל השווי ההוגן של נדל החברה רואה

 על החברה. מהותית

מעריכים הערכות שווי של  , עלהכספיים הוגן מסתמכת החברה בעת עריכת הדוחותבקביעת השווי ה

ים הצפויים וון תזרימי המזומנים העתידייבשיטת הבעיקר  תו. הערכות השווי נעשיםבלתי תלוי יםחיצוני

פויים מחוזים חתומים, לבין אלה הצפויים בתום תקופת לנבוע מהנכסים, תוך הבחנה בין התזרימים הצ

תוך התחשבות בסוג הנכס וייעודו, מיקומו ופרמטרים שונים הקשורים  יםוון נקבעיות. שערי הההשכיר

ס, דמי השכירות ת, איכות השוכרים, היקף השטחים הפנויים בנכרובשכירות כגון: תקופת השכי

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

 .תום תקופת השכירות עם

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

  ., לכל נכסי החברהיםבלתי תלוי יםיצוניח

 במועדים כדלקמן:מבוצעות על ידי החברה  כות השוויהער

הנדל"ן להשקעה של  סךמשווי  5%ל אשר השווי ההוגן של כל אחד מהם עולה ע הנכסיםות שווי של הערכ

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

, כאשר הערכות שווי מעודכנות אחת לשנה מבוצעותנכסי החברה  ארשל הדוחות הכספיים לרבעון השני.

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

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

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

החברה  וב עם שינויים בהערכות הנהלתבהנחות שמשמשות את המומחים החיצוניים הנ"ל, בשיל

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

 ולותיה.הפסד, ובכך להשפיע על מצבה הכספי של החברה ותוצאות פעההוגן אשר נזקפים לדוחות רווח ו

 

נכסיה בדוחות הכספיים לרבעון חלק מהשווי של בהתאם למדיניותה, ביצעה החברה עדכון של הערכות 

שבוצעו בתקופת הדוח, י , באמצעות מעריכי השווי החיצוניים שלה. בהערכות השוו2022השני של שנת 

המניבים שלה.  אומדני תזרימי המזומנים החזויים מדמי השכירות מהנכסיםעדכנה החברה בעיקר את 

 כות השווי לא בוצעו שינויים מהותיים.ביתר הפרמטרים המרכזיים ששימשו בעדכון הער
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 אירועים לאחר תאריך הדוח הכספי .3

 1.2יף הכספי, ראו סעעל המצב לאחר תאריך הדוח  סיםנכהתקשרויות ועסקאות לרכישת בדבר לפרטים 

 לדוח הדירקטוריון.

 יון.לדוח הדירקטור 1.3הכספי, ראו סעיף על המצב לאחר תאריך הדוח  בחו הנפקותלפרטים בדבר 

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

 30 יוםללדוח הכספי  4כספי, ראו ביאור העל המצב תאריך הדוח לאחר עים נוספים רואי לפרטים בדבר

 .2022 בספטמבר
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 ש"ח)פרטים בדבר אגרות חוב שהנפיקה החברה (באלפי  -' הנספח 
 סדרה ז' סדרה ו' סדרה ה' סדרה ד' סעיףה

 16.9.13 מועד ההנפקה
20.8.14 

26.10.14 
9.2.15 

31.03.15 
22.7.15 
8.12.16 
25.4.17 

2.11.15 
8.12.16 
31.8.17 

21.12.17 
29.01.18 
07.02.19 

 

15.06.16 
(מימוש  10-12/2017

 ציות)אופ
(מימוש  01-03/2018

 אופציות)
30.06.19  
21.04.20  
22.11.21 

28.12.20 
21.04.21 
22.11.21 

 

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

26.10.14- 96,600 
9.2.15- 102,667 

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

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

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

 

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

30.06.19- 171,155 
21.04.20- 339,200 
22.11.21- 141,405 

28.12.20- 192,055 
21.04.21- 148,015 
22.11.21- 44,287 

 

סה"כ שווי נקוב במועד 
 ההנפקה

801,990  1,051,494 941,357 384,357 

 353,608 902,115 955,892 162,822 30.09.22ערך נקוב ליום 
שווי נקוב כולל הצמדה 

 30.09.22ליום 
173,711 1,027,958 979,975 378,030 

נצברה סכום הריבית ש
 30.09.22ליום 

211 1,249 1,042 288 

 382,922 1,055,384 1,114,570 182,833 30.09.22ליום שווי הוגן 
סאי ליום שווי בור
30.09.22 

182,833 1,114,570 1,055,384 382,922 

סוג הריבית / שיעור 
 הריבית לשנה

 2.5%קבועה  3.5%ה קבוע 4%קבועה  4%קבועה 

ד עשר תשלומים אח מועדי תשלום הקרן
שאינם שווים, החל 

בספטמבר  20ביום 
 20וכלה ביום  2014

, 2024בספטמבר 
כמפורט בדוח הצעת 
המדף שפרסמה 

 15ברה ביום הח
 .2013בספטמבר 

שבעה עשר תשלומים 
שאינם שווים, החל 

בספטמבר  20ביום 
 20וכלה ביום  2016

, 2028בספטמבר 
פורט בדוח הצעת כמ

המדף שפרסמה 
 29ם החברה ביו

 .2015באוקטובר 

 עשרים ושניים
תשלומים שאינם 

 20ם, החל ביום שווי
וכלה  2017במרץ 

בספטמבר  20ביום 
בדוח , כמפורט 2031

הצעת המדף 
שפרסמה החברה 

 . 2016ביוני  8ביום 
 

 שמונה עשר
תשלומים שאינם 

 20החל ביום  שווים,
וכלה  2022 במרץ

בספטמבר  20ם יוב
כמפורט בדוח , 2034

המדף הצעת 
שפרסמה החברה 

בדצמבר  27ביום 
2020 . 

שני תשלומים בשנה,  ם הריביתמועדי תשלו
בחודשים  20ביום 

 מרץ וספטמבר, החל
 2014במרץ  20ביום 

 20וכלה ביום 
 .2024בספטמבר 

שני תשלומים בשנה, 
בחודשים  20ביום 

מרץ וספטמבר, החל 
בר טמבספ 20ביום 

 20וכלה ביום  2016
 .2028בספטמבר 

ני תשלומים בכל ש
 20שנה, החל ביום 

וכלה  2016בספטמבר 
בספטמבר  20יום ב

2031. 

שני תשלומים בכל 
 20שנה, החל ביום 

וכלה  2021 במרץ
בספטמבר  20ביום 

2034. 

הצמדה (קרן וריבית)  בסיס ההצמדה ותנאיה
למדד המחירים 
לצרכן שפורסם בגין 

 .2013וסט וגחודש א

הצמדה (קרן וריבית) 
חירים למדד המ

לצרכן שפורסם בגין 
 .2015חודש ספטמבר 

ן וריבית) (קר הצמדה
למדד המחירים 

בגין שפורסם לצרכן 
 .2016 חודש אפריל

(קרן וריבית)  צמדהה
למדד המחירים 

בגין שפורסם לצרכן 
 .2020נובמבר חודש 

 אין אין אין אין זכות המרה
פרעון  צעזכות החברה לב

 מוקדם או המרה כפויה
 יש יש יש יש

ערבות לתשלום 
 ההתחייבות

 אין אין אין אין

 הרמטיק קפיטל ןשם הנאמ
 בע"מ
 514422260ח.פ. 

 הרמטיק קפיטל
 בע"מ
 514422260ח.פ. 

שטראוס, לזר חברה 
) 1992לנאמנות (

בע"מ, ח.פ 
511742066 

שטראוס, לזר חברה 
) 1992לנאמנות (

בע"מ, ח.פ 
511742066 

שם האחראי בחב' 
 הנאמנות

 ורי לזרעו"ד ורו"ח א עו"ד ורו"ח אורי לזר רו"ח גילה גיא גיא רו"ח גילה

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

c@hermetitiherme דוא"ל
c.co.il 

hermetic@hermeti
lc.co.i 

ori@slcpa.co.il ori@slcpa.co.il 

mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:ori@slcpa.co.il
mailto:ori@slcpa.co.il


- 34 -  

 סדרה ז' סדרה ו' סדרה ה' סדרה ד' סעיףה
  113הירקון רחוב  כתובת למשלוח דואר

 תל אביב
  113ן קוהיררחוב 

 תל אביב
 17רחוב יצחק שדה 

 ביב תל א
 17רחוב יצחק שדה 

 תל אביב 
 מעלות  S&P מעלות  S&P מעלות  S&P מעלות  S&P שם החברה המדרגת

 הדירוג נכון למועד
 הנפקת הסדרה

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

 ilAA/Stable ilAA/Stable ilAA/Stable ilAA/Stable דירוג למועד פרסום הדוח
 בספטמבר 17 מיום ירוגהתפתחות הד

 10ועד ליום  2013
רוג די 2014ביולי 

ilA+/Stable 
 

 2014ביולי  10ביום 
 -העלאת דירוג ל

ilAA-/Stable 
 

 2014ביולי  10מיום 
ביולי  31ועד ליום 

 דירוג 2017
ilAA-/Stable 

 
 2017ביולי  31ביום 

העלאת דירוג 
ilAA/Stable 

 
 2017ביולי  31מיום 

 ועד למועד פרסום
הדוח דירוג 

ilAA/Stable  

באוקטובר  18יום מ
 31ליום ועד  2015

דירוג  2017ביולי 
ilAA-/Stable 

 
 2017ביולי  31ביום 

עלאת דירוג ה
ilAA/Stable 

 
 2017ביולי  31מיום 

ועד למועד פרסום 
הדוח דירוג 

ilAA/Stable  
 
 
 

 2016במאי  25 מיום
ביולי  31ום ליועד 
 דירוג 2017

ilAA-/Stable 
 

 2017ביולי  31ביום 
העלאת דירוג 

ilAA/Stable 
 

 2017ביולי  31מיום 
ועד למועד פרסום 
הדוח דירוג 

ilAA/Stable  
 
 
 

 2020בדצמבר  8ם מיו
ועד למועד פרסום 
הדוח דירוג 

ilAA/Stable  
 
 
 

האם החברה עמדה נכון 
למועד הדוח בכל התנאים 

ויות על פי יבוההתחי
 שטר הנאמנות

 כן כן כן כן

האם התקיימו תנאים 
המקימים עילה להעמדת 

ירעון אגרות החוב לפ
 מיידי

 לא לא לא לא

האם החברה נדרשה 
לפי לבצע פעולות שונות 

 דרישת הנאמן

 לא לא לא לא

האם שונו תנאי אגרות 
 החוב

 לא לא לא לא

שעבוד נכסים להבטחת 
 אגרות החוב

 יןא אין אין אין

 כן כן כן כן האם הסדרה מהותית
 

 . ח הדירקטוריון המצורף בפרק ב' לדוח התקופתילדו ה'ראו נספח פרטים נוספים בנוגע לתנאי אגרות החוב ל

: (אסמכתא 2022באוגוסט  4ראו דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום  מעלות, S&Pהדירוג העדכני של  דוחלפרטים בדבר 

2022-01-080769.(   

 : ה באמות מידה פיננסיותידעמ

 מיליון ש"ח. 600 -ה לסכום ההון העצמי של החברה לא יפחת מסך השוו -דרה ד') אגרות חוב (ס •

 מיליון ש"ח. 800 -העצמי של החברה לא יפחת מסך השווה לסכום ההון  -) ו' – ה' ותאגרות חוב (סדר •
 מיליון ש"ח. 1,100 -השווה ל סךסכום ההון העצמי של החברה לא יפחת מ -) ז'אגרות חוב (סדרה  •

 

ההון  2022 בספטמבר 30המידה הפיננסיות. ליום  עומדת החברה באמות דוח זהלמועד פרסום ו 2022 בספטמבר 30ליום 
 ש"ח. מיליון 3,576 -נו כהיעלי המניות של החברה העצמי המיוחס לב
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    ח)"נדל"ן להשקעה מהותיים מאוד (באלפי ש -נספח ו' 

   ה מתחם רעננ
 

חלק החברה לפי בטבלה הם נתונים ה
 נכסב

 3רבעון 
 

 2022שנת 

 2רבעון 
 

 2022שנת 

 1רבעון 
 

 2022ת שנ

 2021שנת 

 60% 60% 60% 66%  חלק החברה בנכס

 574,600 575,400 300,577 661,210 לסוף התקופה * שווי הנכס

NOI  43,240 10,964 10,998 12,411 בתקופה 
 4,617 3,167 10,076 )3,271( תקופה**ב שערוך(הפסדי)  רווחי

 93% 93% 92% 92% שיעור תפוסה ממוצע בתקופה
 7.5% 7.6% 7.6% 7.5% אה***שיעור תשו

דמי שכירות ממוצעים למ"ר, בש"ח 
 ודשי) ****(ח

86 83 82  81 

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

99 - - - 

 
, אשר 2021בדצמבר  31ום , אשר צורפה לדוחות הכספיים של החברה לי2022במרץ  9ם מיו רך ההפניה הערכת שווי מהותית מאודד על מצורפת
הערכת השווי  2022ביוני  30בנוסף, צורפה לדוחות הכספיים ליום "). הערכת השווי) ("2022-01-024837 :(אסמכתא 2022במרץ  14ביום פורסמו 

 .2022וסט וגבא 2המעודכנת מיום 

), ואינו כולל שווי 2021בדצמבר  31מיליון ש"ח ליום  67.3 -כמיליון ש"ח ( 81.7 -תחייבות בגין דמי חכירה בסך של כהשווי ההוגן הינו בניכוי ה* 
 ). 2021בדצמבר  31מיליון ש"ח ליום  132 -מיליון ש"ח (כ 225 -ויות נוספות ובנייה נוספת בסך של כזכ

 לק נוסף שנרכש במתחםמיליון ש"ח בגין ח 5.3 -הפחתת עלויות רכישה בסך של ככוללים  2022טו, ברבעון השלישי של שנת נ הפסדי השערוך,** 
 . משערוך התחייבות בגין דמי חכירהמיליון ש"ח הנובע  2 -כ שערוך חיובי בסך שלכוללים , ומנגד, רעננה

כוללים הפחתת עלויות רכישה  2022בספטמבר  30חודשים שהסתיימה ביום שעה ת לתקופה של , נטו,מיליון ש"ח 10 -בסך של כרווחי השערוך 
ח הנובעות משערוך התחייבות "מיליון ש 14.4 -סך של כאינם כוללים הוצאות מימון בש"ח בגין חלק נוסף שנרכש במתחם, ו מיליון 5.3 -בסך של כ

 ).יבות בגין דמי חכירהימשערוך התחמיליון ש"ח הנובעות  2.2 -מון בסך של כמי הוצאותשערוך אינם כוללים ה רווחי, 2021(בשנת בגין דמי חכירה 

 הסכם סיום בחשבון הובאע). בהערכת השווי, פועל, בקצב שנתי (מוכפל בארבב NOI-ה את משקף, התשואה בחישוב ששימ אשר NOI-ה ***
 . התקופתילפרק א' בדוח  17 סעיף ראו נוספיםרטים לפ ).2022בדצמבר  13הנוכחית (ביום  השכירות קופתת בתום אמדוקס של השכירות

ח "מיליון ש 6.1 -כינו ה 2022 בספטמבר 30המייצג, בקצב שנתי, ליום  שסכומם, חכירה דמי ויבניכ מחושב התשואה בחישוב שימש אשר  NOI-ה
 -מה גם ונוטרל החכירה שדמי כיוון. 2021לשנת  יםפיהכס לדוחות) 3)(י(6 ביאור ראו נוספיםלפרטים  ).2021בדצמבר  31יום מיליון ש"ח ל 5.1 -כ(

NOI ל"הנ החכירה דמי לניטרו ללאהחישוב היה נערך  אילו מהנכס מתקבל שהיה התשואה יעורש על מהותית השפעה אין, הנכס משווי וגם  . 

יות וכיו"ב, אך למעט דמי ניהול ולפני חניצוין כי דמי השכירות הממוצעים למ"ר כוללים את מלוא ההכנסה מדמי שכירות מהנכס (לרבות **** 
  יכוי דמי חכירה).נ

 

 הדירקטוריון.לדוח  1.2ראו בסעיף  ,חלק נוסף במתחם רעננהבדבר רכישת ו כנניםלפרטים בדבר השבחות ושינויים מתו
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  מגדל היובל (נדל"ן להשקעה מהותי מאוד בחברה מוחזקת)

 3בעון ר )50%חלק החברה בנכס (לפי בטבלה הם נתונים ה
 

 2022שנת 

 2רבעון 
 

 2022שנת 

 1עון רב
 

 2022שנת 

 2021שנת 

 581,000 582,800 000610, 610,000 שווי הנכס לסוף התקופה 

NOI  35,041 10,045 9,366 9,661 בתקופה 
 27,067 )61( 26,968 -  שערוך בתקופהרווחי (הפסדי) 

 100% 100% 100% 100% שיעור תפוסה ממוצע בתקופה
 6.0% 6.9% 6.1% 6.3% עור תשואהשי

 98 98 98 98 ירות ממוצעים למ"ר, בש"ח (חודשי) *דמי שכ
שכירות ממוצעים למ"ר לחוזים שנחתמו  דמי

 ח (חודשי) *"בתקופה, בש
- - -  115 

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

, במחיר שנקבע מראש על פי נוסחא שנקבעה בהסכם 2025ינואר ב 1ביום רכוש את השטח המושכר לה, בשלמות או בחלקים, למדינה אופציה ל
ס בסשנה מראש. לאור זאת, בהערכת השווי חושב שווי השטחים המושכרים למדינה, בהתמוקדמת של לפחות דינה, ולאחר מתן הודעה עם המ

, והוספת תמורת 1.1.2025כישה בתאריך היוון זרם ההכנסות עד מימוש האופציה לר -ידי המדינה על שתי חלופות כדלקמן: (א) מימוש על 
בחלופה זו הובא בחשבון היוון זרם ההכנסות עד תום חוזה השכירות  -דינה אינה מממשת את אופציית הרכישההמהממכר בערך נוכחי; (ב) 

 המדינה.מי השכירות הראויים החל ממועד סיום חוזה השכירות עם בתוספת הערך הנוכחי של ד 31.12.2029 ךריבתאעם המדינה 
 החלופה הנמוכה יותר (חלופה א'). נכללהתחשיב השווי ב
 

 .מותושל, לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, הודיעה מדינת ישראל על מימוש האופציה לרכישת השטח המושכר לה ב2022חודש נובמבר ב
 

לרכישת השטחים המושכרים  ש האופציההודעת המדינה על מימו ובדבר במגדל היובל רות לרכישת קומות נוספותלפרטים בדבר התקש
 לדוח הדירקטוריון. 1.2ראו בסעיף , לה
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  ש"ח)  , באלפיIFRS (מאוחד 2022 בספטמבר 30מאזן בסיסי הצמדה ליום  - ז'נספח 

  

פריטים לא  לרוד צמוד מדד לא צמוד 

 כספיים
 סה"כ

      
      ים שוטפיםנכס

 43,027  - 66  - 42,961  מזומנים ושווי מזומנים

 40,518  - 500  - 40,018  נכסים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן 

 74,953 6,442 -  15,526 52,985 חייבים ולקוחות

 135,964  15,526  566 6,442  158,498 

      יםפנכסים לא שוט

 6,280,468 6,280,468 - - - נדל"ן להשקעה

 השקעות המטופלות לפי שיטת  

 המאזניהשווי     
- - - 639,977 639,977 

 51,885 14,803 - 6,949 30,133 לזמן ארוך חייבים ויתרות חובה

 166,097 22,475 566 6,941,690 7,130,828 

 

 התחייבויות שוטפות
     

 
   גידים בנקאייםאהתחייבויות לת

 יםולנותני אשראי אחר   

339,382 246,589 - - 585,971 

 91,560 6,899 - 12,217 72,444 זכאים ויתרות זכות

 

 

 טפותהתחייבויות לא שו

411,826 258,806 - 6,899 677,531 

 התחייבויות לתאגידים בנקאיים  

 ולנותני אשראי אחרים   

148,515 19,116 - - 167,631 

 2,570,019 - - 2,570,019 - ות חוב, נטוראג

 81,660 - *81,660 - - התחייבות בגין חכירה 

 31,125 22,159 - 464 8,502 יבויות אחרות לזמן ארוךהתחי

הון המיוחס לבעלי המניות של 

 החברה

- - - 3,575,601 3,575,601 

 27,261 27,261 - - - זכויות שאינן מקנות שליטה

  

568,843 
 

2,848,405 
 

81,660 
 

3,631,920 
 

7,130,828 

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

אמ ו    ב

על המצב המאוחד הכולל את הדוח התמציתי  "החברה"),(להלן:  בע"מ 1סקרנו את המידע הכספי המצורף של ריט 
ותזרימי  , השינויים בהוןכוללהרווח העל המאוחדים ואת הדוחות התמציתיים  2022בספטמבר  30הכספי ליום 

באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה  ושלושה חודשים שהסתיימותשעה של  לתקופותהמזומנים 
"דיווח כספי לתקופות ביניים",  IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  זוביניים  לתקופתולהצגה של מידע כספי 

י פרק ד' של תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופת ביניים זו לפ
 . אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו. 1970-התש"ל

אשר  פעילויות משותפות שנכללוחברות שאוחדו ושל לתקופת הביניים של התמציתי הכספי לא סקרנו את המידע 
 הכנסותיהן הכלולותו ,2022בספטמבר  30מכלל הנכסים המאוחדים ליום  3.26% -חוד מהווים כנכסיהן הכלולים באי

ו  חודשים שהסתיימ שלושהו תשעהות של לתקופ המאוחדות מכלל ההכנסות 5.10% -וכ 5.22% -מהוות כ באיחוד
נסקר על ידי  משותפותחברות ופעילויות  של אותן לתקופת הבינייםהתמציתי המידע הכספי  ., בהתאמהבאותו תאריך

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

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

   אחרים.

הה ר י ק ס ה ף  ק  י

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

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

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

ה מ נ ק  ס

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

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

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

 זיו האפט

 רואי חשבון

 2022בנובמבר  15 תל אביב,
 



 בע"מ 1ריט 
דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי (באלפי ש"ח) 
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31.12.2021  30.09.2021  30.09.2022  
  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר

      
 נכסים שוטפים:     

 מזומנים ושווי מזומנים  43,027  85,775  453,576

 נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן  40,518  74,749  90,762

       חייבים ולקוחות     74,953  35,120  48,972
593,310  195,644  158,498  

 נכסים לא שוטפים:     

 נדל"ן להשקעה     6,280,468  5,110,026  5,625,946

 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני     639,977  485,449  487,439

       חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך     51,885  77,843  59,661
6,173,046  5,673,318  6,972,330        

      
6,766,356  5,868,962  7,130,828  

 התחייבויות שוטפות:     
 התחייבויות לתאגידים בנקאיים ולנותני אשראי אחרים 585,971  282,079  653,818

       זכאים ויתרות זכות 91,560  68,655  126,142
779,960  350,734  677,531        

      
 התחייבויות לא שוטפות:     

 אשראי אחריםולנותני  לתאגידים בנקאיים התחייבויות 167,631  146,622  2,477

 אגרות חוב, נטו 2,570,019  2,467,004  2,685,527

 התחייבות בגין חכירה 81,660  68,720  67,284

       ארוך לזמןאחרות  התחייבויות 31,125  23,091  28,063
2,783,351  2,705,437  2,850,435        

 הון:     

 ס לבעלי המניות של החברההון המיוח 3,575,601  2,793,491  3,177,103
 זכויות שאינן מקנות שליטה 27,261  19,300  25,942

      
 סה"כ הון     3,602,862  2,812,791  3,203,045

      
6,766,356  5,868,962  7,130,828  

 
 

 2022 בנובמבר 15      
 תאריך אישור     דרור גד  שמואל סייד  אבירם בנאסולי

 הדוחות הכספיים  יו"ר הדירקטוריון  מנכ"ל   כספים סמנכ"ל     
 

 
 
 



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

 ביום

 לתקופה של  
 שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום

 לתקופה של 
 חודשים  תשעה

 שהסתיימה ביום

 

 
31.12.2021  30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022   

   בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  מבוקר
        

  , נטוהכנסות מדמי שכירות  285,457 239,885 101,736 86,019  328,702

 עלות אחזקה ותפעול מבנים  15,255 16,421 4,753 5,273  21,599
        

307,103  80,746 96,983 223,464 270,202   

 , נטונדל"ן להשקעה התאמת שווי הוגן של  241,928 59,300 )4,539( 407  266,155
        

573,258  81,153 92,444 282,764 512,130   

 הוצאות הנהלה וכלליות  30,997 31,510 10,569 10,894  41,535
        

531,723  70,259 81,875 251,254 481,133   

 הכנסות מימון  12,642 29,201 25 18,928  45,326

 הוצאות מימון  )198,118(  )97,896( )53,121( )34,932(  )113,878(
  

 
 

 
 

  

 הוצאות מימון, נטו  )185,476(   )68,695( )53,096( )16,004(  )68,552(

51,638  26,727 7,618 30,320  38,462     
חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי 

 , נטושיטת השווי המאזני
 

 

 
 

 
 

  

 מסים על הכנסהניכוי לפני  רווח  334,119  212,879 36,397 80,982  514,809

 מסים על הכנסה  - - - -  -
        

 כולל לתקופה רווחסך הכל   334,119 212,879  36,397 80,982        514,809
        
 סך הכל רווח כולל לתקופה מיוחס ל:       

 בעלי מניות החברה  332,800 212,417 35,984 80,569    507,705

 זכויות שאינן מקנות שליטה  1,319 462 413 413  7,104
        

514,809  80,982 36,397 212,879 334,119   
        

2.837  0.450 0.190 1.188 1.785  
ש"ח לבעלי  1בת  למניהבסיסי  רווח

 ח)"(בש מניות החברה
        

2.825  0.448 0.190 1.183 1.778  
לבעלי ש"ח  1ת רווח מדולל למניה ב

 (בש"ח) מניות החברה
        

178,978  178,903 189,112 178,809 186,414  
מספר המניות המשוקלל ששימשו בחישוב 

 (באלפים)למניה הבסיסי הרווח 
        

179,693  179,734 189,775 179,496 187,149  
מספר המניות המשוקלל ששימשו בחישוב 

 פים)(באללמניה  המדולל הרווח



 בע"מ 1ריט 
דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון (באלפי ש"ח) 
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 2022בספטמבר  30ה חודשים שהסתיימה ביום עשתלתקופה של 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 

 
הון המניות 

 הנפרע
פרמיה על 

 מניות
בגין תשלום קרן הון 

 הכל-סך עודפים מבוסס מניות

 
 

זכויות שאינן 
 מקנות שליטה

 
 
 

 הכל-סך
 בלתי מבוקר 
        

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

        
        שינויים בתקופה:

 334,119 1,319 332,800 332,800 - - - כולל לתקופהרווח 

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

 3,103 - 3,103 - )1,036( 3,882 257  תשלום מבוסס מניות

 )109,949( - )109,949( )109,949( - - - הוכרזדיבידנד ש
        

          3,602,862 27,261 3,575,601 1,898,290 6,212 1,477,592 193,507 2022בספטמבר  30יתרה ליום 
 
 
 



 בע"מ 1ריט 
דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון (באלפי ש"ח) 
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 2021בספטמבר  30ה חודשים שהסתיימה ביום עשתלתקופה של 
 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 

 
ניות הון המ

 הנפרע
פרמיה על 

 מניות
בגין תשלום קרן הון 

 הכל-סך עודפים מבוסס מניות

 
 

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:

 212,879 462 212,417 212,417 - - - כולל לתקופהרווח 

 5,107 - 5,107 - 2,100 2,725 282  תשלום מבוסס מניות

 )98,363( - )98,363( )98,363( - - - הוכרזדיבידנד ש
        

          2,812,791 19,300 2,793,491 1,413,338 8,675 1,192,506 178,972 2021בספטמבר  30יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 
 



 בע"מ 1ריט 
דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון (באלפי ש"ח) 
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 2220בספטמבר  30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 

 
הון המניות 

 הנפרע
פרמיה על 

 מניות
בגין תשלום קרן הון 

 הכל-סך עודפים מבוסס מניות

 
 

זכויות שאינן 
 מקנות שליטה

 
 
 

 הכל-סך
 בלתי מבוקר 
        

 3,431,588 26,848 3,404,740 1,901,007 7,743 1,310,910 185,080  2022 ביולי 1יתרה ליום 

        
        שינויים בתקופה:

 36,397 413 35,984 35,984 - - - כולל לתקופהרווח 

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

 1,034 - 1,034 - )1,531( 2,419 146  תשלום מבוסס מניות

 )38,701( - )38,701( )38,701( - - - הוכרזדנד שדיבי
        

          3,602,862 27,261 3,575,601 1,898,290 6,212  1,477,592 193,507 2022בספטמבר  30יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 בע"מ 1ריט 
דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון (באלפי ש"ח) 
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 2021בספטמבר  30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 

 
ניות הון המ

 הנפרע
פרמיה על 

 מניות
בגין תשלום קרן הון 

 הכל-סך עודפים מבוסס מניות

 
 

זכויות שאינן 
 מקנות שליטה

 
 
 

 הכל-סך
 בלתי מבוקר 
        

 2,763,215 18,887 2,744,328 1,365,877 8,274 1,191,349 178,828 2021ביולי  1יתרה ליום 

        
        שינויים בתקופה:

 80,982 413 80,569 80,569 - - - לל לתקופהכו רווח

 1,702 - 1,702 - 401 1,157 144  תשלום מבוסס מניות

 )33,108( - )33,108( )33,108( - - - שהוכרזדיבידנד 
        

          2,812,791 19,300 2,793,491 1,413,338 8,675 1,192,506 178,972 2021בספטמבר  30יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 
 



 בע"מ 1ריט 
דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון (באלפי ש"ח) 
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 (מבוקר) 1220בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 

 החברה מניות לבעלי המיוחס הון 
 
 
 
 
 

הון המניות 
 הנפרע

פרמיה על 
 מניות

בגין תשלום קרן הון 
 הכל-סך עודפים  מבוסס מניות 

זכויות שאינן 
 הכל-סך מקנות שליטה

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

        
        שינויים בתקופה:

 514,809 7,104 507,705 507,705 - - - רווח כולל לתקופה

 120,475 - 120,475 - - 114,895 5,580 הנפקת מניות

 6,143 - 6,143 - 673 4,771 699 תשלום מבוסס מניות 

         )131,550( - )131,550( )131,550( - - - דיבידנד שהוכרז
 3,203,045 25,942 3,177,103 1,675,439 7,248 1,309,447 184,969 2021בדצמבר  31יתרה ליום 

 
  



 בע"מ  1ריט 
ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים ביניים ליום 30 בספטמבר 2022 (באלפי ש"ח) 
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לשנה 

שהסתיימה 
  ביום

 לתקופה של 
 שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום

 לתקופה של 
 ה חודשים עשת

 שהסתיימה ביום

 

 
31.12.2021  30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022   

   בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  מבוקר
        
 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת:       

 לתקופה כולל רווח   334,119 212,879 36,397 80,982  514,809

)308,793(  )43,304( )15,773( )82,423( )211,324( 

ים הדרושות להצגת מזומנ אמותהת 
 ושווי מזומנים 

         (נספח א'): מפעילות שוטפת
         מפעילות שוטפת , נטו, מזומנים  122,795 130,456 20,624 37,678  206,016

        
 השקעה:לפעילות תזרימי מזומנים        
 הרכישה והשקעות בנדל"ן להשקע  )406,483( )196,249( )141,645( )29,398(  )486,913(

   השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת     )85,471( )167,241( )108,026( )6,138(  )147,175(
 השווי המאזני, נטו    

 נכסים פיננסיים, נטו  40,426 20,854 1,701 9,464  17,723

         חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך  )12,307( )23,855( )3,855( )842(  )5,804(
         השקעהלפעילות נטו,  ,מזומנים  )463,835( )366,491( )251,825( )26,914(  )622,169(
        
 מפעילות מימון:(לפעילות) תזרימי מזומנים        

325,773  3,000 35,015 36,000 68,090  
מתאגידים בנקאיים  קצר לזמןבאשראי  גידול

 , נטואחריםאשראי ונותני 

3,508  3,586 )6,345( 73,131 )5,779(  

    לזמן ארוך  ותהלוואגידול ב (קיטון)
 , נותני אשראי אחריםומתאגידים בנקאיים  
 נטו  

 הנפקת אגרות חוב, נטו  - 172,996 - -  413,477

 פדיון אגרות חוב  )194,415( )85,578( )141,479( )62,275(  )85,578(

 דיבידנד ששולם  )109,949( )98,363( )38,701( )33,108(  )131,550(

         הנפקת מניות, נטו  172,544 - 172,544 -  120,475

646,105  )88,797( 21,034 98,186 )69,509( 
  (לפעילות) מפעילותנטו,  ,מזומנים 

         מימון  
        

  וי מזומניםבמזומנים ושו עליה(ירידה)   )410,549( )137,849( )210,167( )78,033(  229,952

223,624  163,808 253,194 223,624 453,576 
יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת  

         התקופה

453,576  85,775 43,027 85,775 43,027 
  לסוף יתרת מזומנים ושווי מזומנים 

         התקופה  
 
 



 בע"מ  1ריט 
 (באלפי ש"ח) 2022בספטמבר  30ליום ביניים  ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים
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  :לות שוטפתהתאמות הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים מפעי -נספח א' 
לשנה 

שהסתיימה 
  ביום

 לתקופה של 
 שלושה חודשים 
 שהסתיימה ביום

 לתקופה של 
 ה חודשים עשת

   שהסתיימה ביום
31.12.2021  30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022   

   בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  מבוקר
        
 :ינן כרוכות בתזרימי מזומניםהכנסות והוצאות שא     

 הוצאות בגין תשלום מבוסס מניות   3,103 5,107 1,034 1,702  6,143

חברות המטופלות לפי  ברווחי חלק החברה  )38,462( )30,320( )7,618( )26,727(  )51,638(
 , נטוהמאזני שיטת השווי

 ד המחירים לצרכןמדלהצמדת אגרות חוב   126,297 57,418 35,921 21,397  62,171

)26,433(  )7,541( 464 )16,353( 9,818  
 נכסים פיננסים והתחייבויות פיננסיות,  שערוך
 נטו

 , נטוהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה  )241,928( )59,300( 4,539 )407(  )266,155(

 הפחתת פרמיה על אגרות חוב   )39,301( )32,182( )13,056( )10,972(  )44,063(

         הוצאות מימון אחרות, נטו  94,825 70,476 31,373 23,786  89,625
 )230,350(  1,238  52,657 )5,154(  )85,648(             

 שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:       
 בחייבים ולקוחות גידול  )18,166( )10,834( )19,698( )336(  )24,360(

         בזכאים ויתרות זכות(קיטון) גידול   )11,074( 19,827 535 507  33,114
8,754  171 )19,163( 8,993 )29,240(   

 מזומנים מפעילות שוטפת:       
 ריבית ששולמה  )101,147( )88,846( )50,938( )46,291(  )91,382(

 ריבית שנתקבלה  308 584 165 78  685

3,500  1,500 1,506 2,000 4,403  
 המטופלת לפי שיטת הדיבידנד שהתקבל מחבר

           המאזני השווי
)87,197(  )44,713( )49,267( )86,262( )96,436(   
)308,793(  )43,304( )15,773( )82,423( )211,324(   

        
 

  :פעולות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים -' בנספח 
לשנה 

שהסתיימה 
  ביום

 לתקופה של 
 ושה חודשים של

 שהסתיימה ביום

 לתקופה של 
 חודשים  תשעה

   שהסתיימה ביום
31.12.2021  30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022   

   בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  מבוקר
        

 עלויות נדל"ן להשקעה שטרם שולמו  22,671 7,410 8,358 6,759  24,510
        
        

500  500 488 500 488  
דיבידנד מחברה המטופלת לפי שיטת השווי 

 המאזני שטרם התקבל
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  :כללי - 1ביאור 
בהתאם  , כחברה פרטית מוגבלת במניות,2006באפריל  11ביום בישראל בע"מ (להלן: "החברה") התאגדה  1ריט  .א

למסחר  לראשונה נרשמו ניירות הערך של החברה 2006בר בספטמ 28. ביום 1999-לחוק החברות, התשנ"ט

 אביב בע"מ. -בבורסה לניירות ערך בתל

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

והשכרתם לאורך  , השבחתםםבמסגרת פעילותה העסקית יוזמת החברה רכישת נכסים מניבים ופועלת לניהול .1961

 זמן.
 

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

 ביאוריםאלה  בינייםדוחות כספיים תמציתיים  במסגרת, לא הובאו לכןהמצורפים להם.  והביאורים 2021 בדצמבר

 31ליום  החברה שלית למידע שכבר דווח בביאורים לדוחות הכספיים השנתיים עדכונים בלתי משמעותיים יחס בדבר

 .2021בדצמבר 
 

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

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

 .1970 -ידיים), התש"ליתקופתיים ומ

  פרטים בדבר שערי מטבע חוץ ומדד המחירים לצרכן: .ג
 להלן פרטים על מדדי המחירים לצרכן, שער החליפין של המטבע העיקרי ושיעורי השינוי, בתקופות החשבון: 

 30.09.2022  30.09.2021  31.12.2021 
      

      :*מדד המחירים לצרכן (בנקודות)

 102.6  102.3  107.0 לפי מדד בגין

 102.3  102.1  106.8 לפי מדד ידוע

 3.110  3.229  3.543 דולר) 1-דולר של ארה"ב (בש"ח ל

 

 
  העשתלתקופה של 

  חודשים שהסתיימה ביום
 לתקופה של שלושה 

  חודשים שהסתיימה ביום

לשנה 
הסתיימה ש

 ביום
 30.9.2022  30.9.2021  30.9.2022  30.9.2021  31.12.2021 
 %  %  %  %  %    

 
      

          :מדד המחירים לצרכן

 2.80  0.89  1.04  2.50  4.29 לפי מדד בגין

 2.40  0.79  1.23  2.20  4.40 לפי מדד ידוע

 )3.27(  )0.95(  1.23  0.44  13.92 דולר של ארה"ב

 
 .100=  2020*  בסיס ממוצע 
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  :עיקרי מדיניות חשבונאית - 2ביאור 
 הכספיים בדוחות שיושמוהחישוב  ושיטות חשבונאית מדיניות אותהביניים נערכו לפי  התמציתייםהדוחות הכספיים 

 .2021בדצמבר  31של החברה ליום  השנתיים
 

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

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

 והתחייבויות ערבויות ,, זכאים ויתרות זכותומנותני אשראי אחרים חייבים ולקוחות, אשראי מתאגידים בנקאיים

 כספיות לטווח ארוך.

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

 להלן:

 30.09.2022 
 שווי הוגן בספריםערך  

 בלתי מבוקר התחייבויות פיננסיות:
 2,735,709 2,819,398       )*( אגרות חוב

 

 30.09.2021 
 שווי הוגן בספריםערך  

 בלתי מבוקר התחייבויות פיננסיות:
 2,989,946 2,694,479 )     *( ת חובאגרו

 

 31.12.2021 
 שווי הוגן בספריםערך  

 מבוקר התחייבויות פיננסיות:
 3,279,614 2,951,025 )     *(אגרות חוב 

 
 

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

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

 :המצב הכספיבדוח על 

 30.09.2022 
 בלתי מבוקר 
 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:
 38,924 - 500 38,424 והמירים מניות -
 1,594 - - 1,594 קרנות נאמנות -
 4,429 4,429 - - התאמת תמורה בגין רכישת נדל"ן להשקעה -
התאמת תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי  -

 9,172 9,172 - - שיטת השווי המאזני
 40,018 500 13,601 54,119 

     התחייבויות פיננסיות:
 4,301 4,301 - - רכישת נדל"ן להשקעה התאמת תמורה בגין -

 
 

 30.09.2021 
 מבוקרבלתי  
 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:
 46,918 - - 46,918 מניות -
 21,301 - 18,500 2,801 אגרות חוב -
 6,530 - - 6,530 קרנות נאמנות -
התאמת תמורה בגין רכישת חברה המטופלת לפי  -

 6,972 6,972 - - נישיטת השווי המאז
 56,249 18,500 6,972 81,721 

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

     
 
 

 31.12.2021 
 מבוקר 
 הכל-סך 3רמה  2רמה  1רמה  

     נכסים פיננסיים:
 53,600 - 500 53,100 והמירים מניות -
 30,810 - 28,000 2,810 אגרות חוב -
 6,352 - - 6,352 קרנות נאמנות -
  המטופלת לפיתמורה בגין רכישת חברה  התאמת -

 7,291 7,291 - - שיטת השווי המאזני
 1,302 1,302 - -      להשקעה "ןנדל רכישתתמורה בגין  התאמת -

 62,262 28,500 8,593 99,355 
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 :ולאחריו על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4ביאור 
 מדידת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה  .א

נכסיה בדוחות הכספיים לרבעון השני של חלק מבהתאם למדיניותה, ביצעה החברה עדכון של הערכות השווי של 

בהערכות השווי שבוצעו בתקופת הדוח, עדכנה החברה , באמצעות מעריכי השווי החיצוניים של החברה. 2022שנת 

אומדני תזרימי המזומנים החזויים מדמי השכירות מהנכסים המניבים שלה וכן את שיעורי ההיוון של  בעיקר את

 . 2021בדצמבר  31לדוח על המצב הכספי ליום  6לפרטים נוספים ראו ביאור  הנכסים.
 

  והותק גני, ומשרדים מסחר שלקרקעין בייעוד מ .ב

כזי קניות בע"מ ("השותף"), בהסכמי בעלי מניות התקשרה החברה ביחד עם רני צים מר 2022בחודש ינואר  .1

מהון המניות המונפק של  45% -המסדירים את ניהולה של חברה פרטית ("החברה הפרטית"). החברה מחזיקה ב

 החברה הפרטית.

את מלוא  ,צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברהמהחברה הפרטית רכשה , 2022 ונובמבר אפרילבחודשים  .2

דונם, הממוקם בגני תקווה בסמוך למרכז המסחרי שבבעלות החברה  12.5 -טח כולל של כבש הזכויות במגרש

 .מיליון ש"ח 134 -של כ כולל והשותף, בתמורה לסך

בכוונת החברה פרטית לבנות על המקרקעין מבנים המיועדים להשכרה לשימושים של מסחר ומשרדים בשטח  .3

 מ"ר ("הפרויקט"). 25,000 -כולל של כ

תף חתמו על הסכמי שיתוף המסדירים ומעגנים את היחסים בין הצדדים, בין היתר, בקשר לניהול החברה והשו .4

הפרויקט ומימונו. כמו כן, נקבעו מנגנוני עבירות והוראות הנוגעות למתן אופציות לחברה לרכישת חלקים נוספים 

 מזכויות השותף בחברה הפרטית.

 מאזני.י הההשקעה בחברה הפרטית מטופלת לפי שיטת השוו .5
 

  מודיעין", סנטר"ישפרו  מסחרי מרכז .ג

התקשרה החברה עם ישפרו חברה ישראלית להשכרת מבנים בע"מ ("ישפרו") בהסכם  2021מרץ  בחודש .1

ידוע ומ"ר המצוי במודיעין,  27,000 -מרכז מסחרי הכולל שטח להשכרה בהיקף של כמ 75%אופציה לרכישת 

  -מיליון ש"ח, בניכוי ה 281 -סך השווה לכ תמורת") הנכס" -ו" הפציהאו הסכםבשם "ישפרו סנטר" (בהתאמה: "

FFO  מיתרת ההלוואה  75%ועד למועד השלמת העסקה, ובניכוי  2021בינואר  1שינבע מהנכס בתקופה שבין

 נוסף. שלישישפרו וצד יהמובטחת במשכנתא על הנכס ("האופציה"). יתרת הזכויות בנכס מוחזקות על ידי 

ותנה בכך שהתקשרות קודמת בין ישפרו לבין ביג מרכזי ה האופציה מימושהסכם האופציה,  אותלהור בהתאם .2

 קניות בע"מ ("ביג") לרכישת הנכס על ידי ביג, לא תצא אל הפועל.

מיליון ש"ח ("הערבויות") לטובת חברה בשליטתם של  213בנוסף, העמידה החברה ערבויות בנקאיות בסך של  .3

בעלי השליטה בישפרו"). בהסכם בין הצדדים נקבע כי הערבויות יוחזרו לחברה עד תום (" דאהרי כידן ואדיב ירון

 ("תום תקופת הערבות"). 2021שנת 

 עסקת רכישת הנכס על ידי ביג לא יצאה אל הפועל.  .4
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 אירועים מהותיים בתקופת הדוח על המצב הכספי ולאחריו (המשך): - 4ביאור 
 (המשך) עיןמודי", סנטר"ישפרו  מסחרי מרכז .ג

 על מימוש האופציה לרכישת הנכס. לישפרוהודיעה החברה  2021דצמבר  בחודש .5

להוראות הסכם המכר אשר צורף להסכם האופציה, השלמת רכישת הממכר על ידי החברה כפופה  בהתאם .6

כי לא נדרש אישור  הצדדים ןחוות דעת משפטית לשביעות רצו קבלתלקבלת אישור הממונה או לחילופין, 

 לעסקה. ונההממ

 הודיעה ישפרו לחברה כי היא דוחה את הודעת החברה על מימוש האופציה.  2021 בדצמבר 28 ביום .7

("הערת  הסכם האופציה מכחהמימוש של האופציה, פעלה החברה לרישום הערות אזהרה על הנכס  תעם הודע .8

 , בגין התחייבות ישפרו שלא לבצע עסקאות נוגדות. האזהרה")

גישה ישפרו לבית המשפט המחוזי בתל אביב יפו תביעה לסעד הצהרתי וצו עשה, נגד ה 2022ינואר  בחודש .9

לפיהם מתבקש בית המשפט  בע"מ, דאהרי כידן ואדיב ירון) 2החברה ונגד בעלי השליטה בישפרו (די אנד איי 

ו שפרמחלק ישפרו בנכס, שנשלחה על ידי החברה לי 75%) הודעת מימוש האופציה לרכישת 1להצהיר כי: (

) 2( -נשלחה בניגוד להוראות הסכם האופציה שנחתם בין הצדדים וכי האופציה לא מומשה כדין על ידי החברה; ו

הסכם המכר לרכישת הממכר, שנחתם על ידי הצדדים במועד חתימת הסכם האופציה, אינו בתוקף, וכן להורות 

ול סעדים. בנוסף, הגישה פיצלחברה להסיר את הערת האזהרה שרשמה החברה על הממכר וליתן היתר ל

ישפרו בקשה למתן סעד זמני להסיר את הערת האזהרה כאמור לעיל, או לחילופין למסור לב"כ ישפרו מסמכים 

 למחיקת הערת האזהרה. 

 זמניים.  לסעדיםהתקיים דיון בבקשה  2022בפברואר  24 ביום .10

חלטות כדלקמן ("החלטת בית ו היפ-התקבלו על ידי בית המשפט המחוזי בתל אביב 2022במרץ  10ביום  .11

 ;אופציהה) בית המשפט קבע כי לכאורה, ומבלי לקבוע מסמרות, החברה מימשה כדין את הסכם 1המשפט"): (

) עוד קבע בית המשפט כי לכאורה, ומבלי לקבוע מסמרות, החברה רשמה את הערת האזהרה על הנכס שלא 2(

לחברה לכלכל צעדיה, בין במישור נקיטת הליך  פשרוהורה על הסרתה לאחר דחייה קצרה על מנת לא כדין

ערעורי ובין במישור נקיטה בצעד דיוני אחר. למרות שהבקשה (למחיקת הערת האזהרה) התקבלה, בית 

  המשפט לא קבע צו להוצאות על בסיס העובדה כי הסכם האופציה מומש, לכאורה, כדין.

בקשה למתן סעד זמני של איסור  2022 במרץ 17בעקבות החלטת בית המשפט, הגישה החברה ביום  .12

  לאכיפת הסכם הרכישה של הנכס.שכנגד דיספוזיציה נוכח מימוש האופציה על ידה וכן תביעה 

הגיעו הצדדים להסדר לפיו ככל בבקשה לסעד זמני שהגישה החברה,  לאחר דיון שהתקיים במעמד הצדדים .13

ימים מראש על  21חברה הודעה בכתב של ר לשישפרו תרצה לבצע כל דיספוזיציה בנכס, היא תידרש למסו

הכוונה לבצע את אותה עסקה, על מנת שהחברה תוכל לנקוט בהליכים כפי שתמצא לנכון נוכח כוונה זו לבצע 

 שנרשמה על ידי החברה. נמחקה הערת האזהרה ,לאחר הסדר זה, 2022בחודש אפריל  עסקה.
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 ב הכספי ולאחריו (המשך):המצאירועים מהותיים בתקופת הדוח על  - 4ביאור 
 מרכז מסחרי "ישפרו סנטר", מודיעין (המשך) .ג

 

הערבויות שהעמידה החברה לבעלי השליטה בישפרו לא הוחזרו בתום תקופת הערבות ועד למועד פרסום דוח  .14

התחייבות זו על ידם ובדרישה כי יחזירו  זה. החברה פנתה מספר פעמים לבעלי השליטה בישפרו בנוגע להפרת

הגישה החברה לבית  2022בחודש יולי משדרישותיה להחזרת הערבויות לא נענו,  רבויות לאלתר.הע את

מיליון ש"ח נגד בעלי השליטה בישפרו בגין הפרת  233.5 -המשפט המחוזי בתל אביב תביעה בסך של כ

ן החוב, רעוההסכם ואי השבתן של הערבויות. החברה מעריכה כי בידיה בטחונות טובים להשבת הערבויות ופ

 אישיות של בעלי השליטה בישפרו.  הכוללים שעבוד על הנכס וכן ערבויות

במקביל, ממשיכה החברה לנהל את תביעתה נגד ישפרו לאכיפת מימוש האופציה שניתנה לחברה לרכישת  .15
 הנכס.

 

  אביב-בבניין משרדים בתל נוספות רכישת קומות .ד

מ"ר  3,570 -קומות משרדים בשטח של כ 5 -כירה בהח רכשה החברה את מלוא זכויות 2022בחודש פברואר  .1

     מיליון ש"ח. 66 -אביב ("המגדל"), בתמורה לסך של כ-קומות נוספות"), במגדל ברחוב דניאל פריש בתלה 5("

שנים, עם אופציות להארכתה  9 -לשוכר אחד, לתקופת שכירות שיתרתה כ ןבמלוא מושכרות הקומות הנוספות 5

  ות.שנים נוספ 14 -ב

מ"ר  720 -רכשה החברה את מלוא זכויות החכירה בקומת משרדים נוספת בשטח של כ 2022בחודש יוני  .2

, שונים שוכרים 3 -ל תמושכרמיליון ש"ח. הקומה הנוספת  16 -("הקומה הנוספת") במגדל, בתמורה לסך של כ

  שנים עם אופציות הארכה לתקופות שונות.  3לתקופות שכירות שונות של עד 

משקף על פי הסכמי השכירות הקיימים,  והקומה הנוספת הקומות הנוספות 5 -מ לחברה הנובע השנתי NOI -ה .3

 . 5% -תשואה שנתית של כ

, כך 2008מקומות חניה במגדל שנרכשו על ידי החברה בשנת  235 -קומות ו 10 -ל הקומות הנוספות מצטרפות 6 .4

מקומות חניה בחניון  235 -וב במגדלהקומות  25ך מתוקומות משרדים  16 -מחזיקה החברה ב ןשלאחר רכישת

 המגדל.
 

 בהרצליה  אבן אבאבניין משרדים ברחוב  .ה

התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה ("השותפים"), בהסכמי בעלי  2020בחודש מרץ  .1

הון המניות מ 40% -מניות המסדירים את ניהולה של חברה פרטית ("החברה הפרטית"). החברה מחזיקה ב

 המונפק של החברה הפרטית. לחברה אופציה לרכישת חלקים נוספים מזכויות השותפים.

עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה ("בעלי הנכס") בהסכם החברה הפרטית התקשרה  2022בחודש מרץ  .2

ת בניה בהיקף ויוזכהכולל  ,ברחוב אבא אבן בהרצליה פיתוח נכסחכירה לטווח ארוך ("הסכם החכירה") של 

 . ש"חמיליון  15 -בתמורה ל ,אלף מ"ר ברוטו 12.5 -של כ מינימלי

 לחברה הפרטית עם בעלי הנכס, בוטלה באותו מועד. שהיתהקודמת  התקשרות .3

 מיליון ש"ח.  7.5 -בנוסף, העמידה החברה הפרטית לבעלי הנכס הלוואה בסך של כ .4

מיליון  8 -טובת השותפים ערבויות בנקאיות בסך של כה ללמועד פרסום הדוח על המצב הכספי, העמידה החבר .5

 מיליון ש"ח. 20בסך של  לה שהועמדה אשראי מסגרתבגין הפרטית חברה ערבה לוש"ח 
 הסכמי בעלי המניות שנחתמו מסדירים גם את זכויותיה של החברה בקשר לערבויות הבנקאיות שהעמידה. .6
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 הכספי ולאחריו (המשך):צב אירועים מהותיים בתקופת הדוח על המ - 4ביאור 
 רעננה פארק אינפיניטי מתחם .ו

 מאינפיניטידיווחה סאנפלאואר השקעות מתחדשות בע"מ, שותפה של החברה בחלק  2022פברואר  בחודש .1

מ"ר  6,600 -כ הכוללות, במתחםלרכישת מלוא זכויותיה  שלישי מצד), כי קיבלה הצעה ""סאנפלאואר(קמפוס 

 . ")הנכסחניה ("ות מקומ 175 -שטחי משרדים וכ

סאנפלאואר על כוונתה לממש את זכות הסירוב אשר מוקנית לה על פי להודיעה החברה  2022מרץ  בחודש .2

 .בנכס סאנפלאואר של יהשיתוף בין הצדדים, ולרכוש את זכויותההסכם 

 מיליון ש"ח. 82.5 -השלימה החברה את רכישת הנכס בתמורה ל 2022 אוגוסטבחודש  .3

נחתמה תוספת להסכם השכירות בין אמדוקס לבין החברה לפיה סיום תקופת השכירות  2022בחודש אוגוסט  .4

מסך השטחים המושכרים לה על ידי החברה),  45% -(המהווים כ פלאזה לשטחים המושכרים לה באינפיניטי

 , עם אופציה להארכה לחודשיים נוספים. סיום תקופת השכירות של אמדוקס2023במרץ  31תוארך עד ליום 

 .2022בדצמבר  13ינפיניטי קמפוס נותר ללא שינוי, קרי ביום בא

 . 2021בדצמבר  31(יא) לדוח על המצב הכספי ליום 6ראו ביאור  רעננה מתחםבדבר לפרטים נוספים  .5

 

 אביב בתל "סקיי טאואר" חניוןמ 90% רכישת .ז

ה, המתפרשים על פני חנימקומות  400 -מחניון הכולל כ 90%השלימה החברה רכישה של  2022בחודש אפריל  .1

 61 -אביב ("המתחם"), בתמורה לכ-קומות תת קרקעיות ("החניון") במתחם יצחק שדה (חסן עראפה) בתל 5

 מיליון ש"ח. 

אביב, הממוקם בין הרחובות יצחק שדה, דרך מנחם בגין -המתחם הינו אחד ממתחמי העסקים הגדולים בתל .2

קומות כל אחד,  30 -מגדלים בני למעלה מ 14 -וכננים כמת והמסגר ובסמיכות לתוואי הרכבת הקלה. במתחם

 .דונם 20 -מעורב של משרדים, מגורים, מסחר ומלונאות, ובמרכזם פארק עירוני בשטח של כ בתמהיל שימושים

בגין חלקה של החברה בחניון, לאחר אכלוסו המלא של המתחם, צפוי לשקף  החזויNOI  -להערכת החברה, ה .3

  . 8% -תשואה שנתית של כ

הנותרים בחניון, הסכם שיתוף שמסדיר  10% -במסגרת העסקה נחתם בין החברה לבין השותף אשר יחזיק ב .4

  .ומעגן את היחסים בין הצדדים בכל הנוגע לניהולו ואחזקתו של החניון וכן בנוגע למנגנוני עבירות מקובלים
 

 מ"מלון פאבליקה" בהרצליה 50%רכישת  .ח

מאיסתא ליינס חברת נסיעות של הסטודנטים בישראל בע"מ ("המוכר")  ברהרכשה הח 2022 אוגוסטבחודש  .1

    ממניותיה של חברה פרטית ("החברה הפרטית"), המחזיקה במקרקעין ובמבנה הבנוי עליהם בשטח של 50%

, בהרצליה פיתוח ("הנכס"). יתרת מניותיה של החברה הפרטית 9מ"ר, הממוקם בשדרות אבא אבן  16,660 -כ

 ידי צד שלישי שאינו קשור לחברה ("השותף"). על מוחזקות
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 (המשך): ולאחריו על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4ביאור 
 (המשך) מ"מלון פאבליקה" בהרצליה 50%רכישת  .ח

קומות, וקומה תת קרקעית תפעולית. מלון  6 -חדרים ב 159מושכר ל"מלון פאבליקה", מלון עסקים הכולל הנכס  .2

מושכר לחברה משותפת של השותף ושל רשת המלונות ישרוטל ("השוכר"). על פי הסכם השכירות,  יקהפאבל

השוכר יהיה אחראי באופן מלא לניהול הנכס, לרבות קיום הדרישות וההוראות הרגולטוריות הכרוכות בכך, 

שנים, עם  5 -ה כולנשיאה בכל ההוצאות הכרוכות בכך. יתרת תקופת השכירות הנוכחית (ללא אופציות) הינ

שנים, כל אחת. כמו כן, הנכס כולל קומת קרקע מסחרית בשטח  5תקופות נוספות של  2 -אופציות להארכתה ב

מקומות חניה המושכרות  158קומות תת קרקעיות הכוללות  2 -שוכרים, ו 3 -מ"ר המושכרת ל 1,000 -של כ

 למפעיל החניון.

לחברה  הוך התמורה, הועמד על ידי המוכר כהלוואמת מיליון ש"ח 19.1 -בהתאם להסכם, סכום של כ .3

קרן ההלוואה, בצירוף הפרשי ההצמדה  , צמודה למדד.2%("ההלוואה"). ההלוואה נושאת ריבית שנתית של 

חודשים ממועד הרכישה. החברה תהיה רשאית בכל עת לפרוע את  28בגינה, תשולם בתשלום אחד, תוך 

הבטחת פרעונה המלא של ההלוואה, החברה נתנה הסכמתה למוכר ך צורל ההלוואה בפירעון מוקדם ללא קנס.

 ידה. על מניות החברה הפרטית שנרכשו על ראשונה לרישום שעבוד מדרגה

מיליון  107 -כ ) שווי של50%עלות רכישת מניותיה של החברה הפרטית משקפת לחלקה של החברה בנכס ( .4

 ש"ח.

 .5.2% -שנתית של כאה השנתי הצפוי לחברה מהנכס, משקף תשו NOI -ה .5

החברה והשותף חתמו על הסכמי שיתוף המסדירים ומעגנים את היחסים בין הצדדים ובו נקבעו, בין היתר,  .6

 מנגנוני עבירות מקובלים.

 .לפי שיטת השווי המאזני תטופלההשקעה בחברה הפרטית  .7
 

 מ"חניון הכיכר" בתל אביב 67.5% רכישת .ט

שלישיים שאינם קשורים לחברה ("המוכרים"), במישרין ובעקיפין ים צדדמהחברה  רכשה 2022 ספטמברבחודש  .1

 540 -מחניון הממוקם ברחוב לוריא בתל אביב, הכולל כ 67.5%(באמצעות רכישת החזקות בחברות פרטיות), 

בתמורה  קומות, מעל שתי קומות מרתף וחניית גג, וכן תחנת דלק וחנות נוחות בקומת הקרקע 5 -מקומות חניה, ב

 ון ש"ח. מילי 87 -כשל סך ל

 .5% -השנתי (הנוכחי) מהנכס, משקף תשואה שנתית של כ NOI -ה .2
 

 "מגדל היובל" בתל אביב .י

מהון המניות של חברת מחצית היובל בע"מ ("מחצית היובל"), באמצעות תאגידים  50% -החברה מחזיקה ב .1

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

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

חניות  550 -וכ ("השטח המושכר") מ"ר משטחי מגדל היובל 45,000 -חניה, אשר ממוקמים בתל אביב. כ

, במחיר שנקבע 2025בינואר  1וש את השטח המושכר ביום לרכ, כאשר למדינה אופציה ישראלמושכרים למדינת 

 שנה מראש. לפחות מראש, לאחר מתן הודעה 
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  (המשך): ולאחריו על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4יאור ב
 (המשך) "מגדל היובל" בתל אביב .י

על מימוש האופציה לרכישת אל , לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, הודיעה מדינת ישר2022בחודש נובמבר  .2

 .השטח המושכר לה בשלמותו

התקשרו החברה והשותפה עם בנק מרכנתיל דיסקונט בע"מ ("הבנק") לרכישה משותפת  2022בחודש אוגוסט  .3

 170 -קומות במגדל היובל ("הנכס"), תמורת סך כולל של כ 3 -(בחלקים שווים) של כל זכויותיו של הבנק ב

, בכפוף לזכות הבנק להקדים או לדחות את המועד בעד 2023צפויה בחודש יוני  ש"ח. השלמת העסקהמיליון 

חודשים בתמורה  24ימים. בנוסף, לבנק קיימת האפשרות לשכור את הנכס (כולו או חלקו) לתקופה של עד  180

ן, לקים שווים ביניהלדמי שכירות שנקבעו בין הצדדים. עם השלמת העסקה, יחזיקו יחד החברה והשותפה, בח

 במלוא הזכויות במגדל היובל, במישרין ובעקיפין. 

 לפרק א' לדוח התקופתי. 17.2לפרטים נוספים בדבר מגדל היובל, ראו סעיף  .4

 
 מ"בית הרופאים" ברמת החייל, תל אביב  1/3התקשרות לרכישת   .יא

ינו ם עם צד שלישי שא, לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, התקשרה החברה בהסכ2022בחודש נובמבר  .1

מכלל הזכויות בבניין הידוע כ"בית הרופאים",  33.33%קשור לחברה ("המוכר") לרכישת מלוא זכויותיו, המהוות 

מ"ר, וכן חניון תת  900 -וקומת מסחר בשטח של כמ"ר  8,500 -קומות משרדים בשטח של כ 7בניין הכולל 

 מיליון ש"ח. 69.3 -ל כ"), בתמורה לסך שמקומות חניה ("הנכס 178קומות הכולל  3קרקעי בן 

הנכס ממוקם ברחוב הברזל בתל אביב, מול ביה"ח "אסותא" ובסמוך לבית המלון העסקי "לאונרדו". הנכס הינו  .2

שוכרים שונים, בעיקר מתחום שירותי רפואה (מרפאות, מעבדות, אשפוזי יום  12-בנין חדיש המושכר כיום ל

 . 88% -יים. שיעור התפוסה בנכס למועד פרסום דוח זה הינו כות לשירותים רפואוכדומה), וכולל תשתיות ייעודי

 .  5.6% -השנתי הצפוי לחברה מהנכס בתפוסה מלאה, משקף תשואה שנתית של כ NOI -ה .3

) נותרה בבעלות שתי חברות פרטיות, בחלקים שווים, אשר הקימו יחד עם המוכר 66.67%יתרת הזכויות בנכס ( .4

 פות"). את הנכס ("השות

ה ובין השותפות נחתם הסכם שיתוף ובו הוגדרו, בין היתר, יחסי השיתוף בין הצדדים ומנגנונים בין החבר .5

 .2022מקובלים. השלמת העסקה צפויה בחודש נובמבר 
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 (המשך):  ולאחריו על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4יאור ב
  יהולחברת הנהתקשרות בהסכם ניהול חדש עם    .יב

אישר דירקטוריון החברה, לאחר שהתקבל אישורן של ועדת הביקורת וועדת התגמול של  2022בר בחודש ספטמ

בספטמבר  27 החל מיום ,לתקופה של שבע שנים עם חברת הניהול בהסכם ניהול חדש החברה, התקשרות

. נוספות שלוש שנים באותם התנאים, לתקופה של עד הניהולאופציה להארכת הסכם ה עומדתלחברה . 2022

  .2022 בספטמבר 6ההסכם אושר באסיפה כללית מיוחדת של בעלי המניות של החברה ביום 

דירקטוריון החברה מדיניות תגמול  אישר 2022בחודש אוגוסט נוכח התקשרות החברה בהסכם ניהול חדש, 

 הוהביאדת התגמול, בהתבסס על המלצות וע, 2022בספטמבר  27שנים החל מיום  3לתקופה של עדכנית, 

ידי האסיפה -לאישור האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה. מדיניות התגמול העדכנית אושרה על

הוראות הסכם הניהול החדש עולות בקנה אחד . 2022בספטמבר  6הכללית של בעלי המניות של החברה ביום 

 .עם מדיניות התגמול העדכנית

 ל שתעניק לחברה:בגין שרותי הניהו להלן פירוט התגמול לחברת הניהול 

הניהול, חברת הניהול תהא זכאית לתגמול כספי משתנה תלוי שווי נכסים  מתוקף הסכם -דמי ניהול שנתיים .1

 בשיעורים קבועים כדלקמן:
 בגין המדרגה הרלוונטית השנתיים הניהול דמי החברה נכסישווי 

 0.38% ח"ש מיליארד 6 ועד 0 -מ

 0.25% ח"ש מיליארד 10 ועד ח"ש מיליארד 6 מעל

 0.20% ח"ש מיליארד 30 ועד ח"ש מיליארד 10 מעל

 0% ח"ש מיליארד 30 מעל

 

סכום המרבי למענק לו תהיה זכאית חברת הניהול ייגזר מסך שווי נכסי החברה  -מענק מותנה ביצועים .2

 כדלקמן:
 סכום כולל מקסימלי שנתי של המענק החברה נכסישווי 

 0.06% ח"ש רדמיליא 6 ועד 0 -מ

 0.075% ח"ש מיליארד 10 ועד ח"ש מיליארד 6 למע

 0.05% ח"ש מיליארד 30 ועד ח"ש מיליארד 10 מעל

 0% ח"ש מיליארד 30 מעל

 

) שמירת דירוג החוב של החברה, בדירוג שלא יפחת 1תלוי בשלושת המדדים הבאים: ( תשלום המענק

בהתאם להוראות פקודת מס הכנסה  השקעות במקרקעין +, וכן שמירת מעמדה של החברה כקרןil/Aמדירוג 

 שנתי.  NOI) עמידה בתקציב 3(-; ו10%-ל 6%שבין  FFO) תשואת 2[נוסח חדש]; (
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 (המשך): ולאחריו על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4יאור ב

  (המשך) חברת הניהולהתקשרות בהסכם ניהול חדש עם   .יב

מראש.  קלנדרי, בגין כל רבעון קלנדריתה בארבע מנות בשנה הקצאת המניות תעש -חסומות הקצאת מניות .3

 כדלקמן: נכסי החברה שוויהשווי השנתי של המניות שיוקצו ייגזר מסך 
 שווי שנתי של המניות המוקצות החברה נכסישווי 

 0.06% ח"ש מיליארד 6 ועד 0 -מ

 0.075% ח"ש מיליארד 10 ועד ח"ש מיליארד 6 מעל

 0% ח"ש מיליארד 10 למע

 ,שיש להקצות באותו מועד בהתאם לשווי השנתי של המניות המוקצות תקבעכמות המניות המוקצות 

חלקי ממוצע שער הסגירה של המניה של החברה, כפי שנקבע בבורסה  ארבע,חלקי  כמפורט בטבלה לעיל,

ות עקב בכפוף להתאמוונטי (מועד התשלום הרבעוני הרל שלפניימי המסחר שקדמו לתום הרבעון  30-ב

 . )תקיימוההאקס" בגין חלוקת דיבידנד במהלך ימי המסחר האמורים, ככל ש התקיימות "יום

 26המניות המוקצות תוחזקנה בנאמנות ותהיינה חסומות עד לתום חמש שנים ממועד הקצאתן, או עד ליום 

 .רת הניהולברנה מהנאמן לידי חבאז תועניהם, ם תקופת הסכם הניהול), המוקדם מב(תו 2029בספטמבר 

 

החברה תקצה לחברת הניהול אופציות, אשר יחולקו לעובדי חברת הניהול   -אופציות לעובדי חברת הניהול .4

או חברות בנות שלה, הנותנים מטעמה שירותים לחברה, או לנותני שירותים לחברה או לחברת הניהול 

 12של חברה, והן תוקצינה מידי מוש למניות רגילות נה ניתנות למיייהאופציות תה (להלן: "האופציות").

על פי נתוני יום המסחר הראשון של  חבילה יקבעחודשים כל עוד הסכם הניהול בתוקף. השווי ההוגן של כל 

ש ו, על פי סטיית תקן לשלש שנים ומחיר הון חסר סיכון לשלB&Sחודש ספטמבר בכל שנה, על פי מודל 

 :לקמןכד בסך, ויהיה שנים

 י ההוגן של חבילה שנתיתהשוו החברה נכסיוי שו

 מיליון ש"ח 7.5 ח"ש מיליארד 7 ועד 0 -מ

מיליון ש"ח לשווי  0.8תוספת לינארית של  ח"ש מיליארד 7 מעל

מיליארד ש"ח בסך  1גידול של  כלאופציות עבור 

שווי נכסי החברה בדוח הכספי האחרון (שנתי או 

 רבעוני) שפורסם לפני ההקצאה.
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 (המשך): ולאחריו על המצב הכספי אירועים מהותיים בתקופת הדוח - 4יאור ב

 הנפקת ניירות ערך   .יג

 40הנפיקה החברה ניירות ערך מסחריים (סדרה ה'), בדרך של הרחבת סדרה, בהיקף של  2022בחודש יוני  .1

  .ש"חמיליון 

הנפיקה החברה ניירות ערך מסחריים (סדרה ה'),  וח על המצב הכספי,, לאחר תאריך הד2022 אוקטוברבחודש 

  .חש"מיליון  250בדרך של הרחבת סדרה, בהיקף של 

 31(ג) לדוח הכספי ליום 8לפרטים בדבר תנאי ניירות הערך המסחריים (סדרה ה') של החברה, ראו ביאור 

 .2021בדצמבר 

מיליון  176 -בתמורה ברוטו בסך של כמניות רגילות  8,281,400הנפיקה החברה לציבור  2022בחודש אוגוסט  .2

 ש"ח.

מניות רגילות  154,321 -ליות אופצ 919,221מומשו  ,במהלך תקופת הדוח על המצב הכספי ועד למועד פרסומו .3

שרותים לחברה בהתאם לעובדי חברת הניהול ולנותני  האופציות הוענקואופציות.  380,622פקעו החברה ושל 

 .להסכם הניהול

 מניות 115,850הקצתה החברה לחברת הניהול  ,וח על המצב הכספי ועד למועד פרסומובמהלך תקופת הד .4

להסכם  בהתאםכחלק מהתמורה לחברת הניהול בגין שירותי הניהול שמעניקה לחברה ו ,רגילות של החברה

 . הניהול

 
 להלן פרטים בדבר דיבידנדים שהוכרזו   .יד

 

תאריך ישיבת הדירקטוריון בה 
 מועד התשלום סכום הדיבידנד למניה סכום הדיבידנד ידנדלט על חלוקת הדיבהוח

  2022אפריל  ש"ח 0.185 מיליון ש"ח 34 -כ  2022במרץ  13
  2022יוני  ש"ח 0.20 מיליון ש"ח 37 -כ   2022במאי  15
 2022ספטמבר  ש"ח 0.20 מיליון ש"ח 39 -כ 2022באוגוסט  14
  2022דצמבר   ש"ח 0.20 יון ש"חמיל 39 -כ  2022בנובמבר  15
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לסקירת  בע"מ  1ריט דוח סקירה מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של חברת  הנדון:

ד לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), 38לפי תקנה המידע הכספי הביניים הנפרד 
 1970-התש"ל

 

אמ ו   ב

ת ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), ד לתקנות ניירו38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 
שלושה ה ועשתשל ולתקופות  2022בספטמבר  30), ליום "החברה"בע"מ (להלן:  1ריט של חברת  1970-התש"ל

באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי ביניים נפרד זה  ושהסתיימחודשים 
. אחריותנו היא להביע מסקנה 1970-(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל ד לתקנות ניירות ערך38בהתאם לתקנה 

 בהתבסס על סקירתנו. אלהת ביניים ועל המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופ

לא סקרנו את הנתונים הכלולים במידע הכספי הביניים הנפרד והמתייחסים ליתרה בגין חלק מהחברות המוחזקות 
קיות של חלק מהחברות המוחזקות. המידע הכספי לתקופות הביניים של אותן ולחלקה של החברה בתוצאות העס

נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת  ןשחלקחברות 
 למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה רואי החשבון האחרים.

הה ר י ק ס ה ף  ק  י

"סקירה של מידע  בדבר של לשכת רואי חשבון בישראל 2410סקירתנו בהתאם לתקן סקירה (ישראל)  ערכנו את
לתקופות נפרד כספי לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי 

ומיישום נהלי סקירה  ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים,
אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת 
מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות 

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

ה מ נ ק  ס

לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור  ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, בהתבסס על סקירתנו,
ד לתקנות 38שהמידע הכספי הביניים הנפרד הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

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

 

 

 זיו האפט
 רואי חשבון

 2202 בנובמבר 15תל אביב, 
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31.12.2021  30.09.2021  30.09.2022  
  מבוקרבלתי   מבוקרבלתי   מבוקר

 נכסים שוטפים:     
 מזומנים ושווי מזומנים  41,921  84,445  453,459

 הוגן הנמדדים בשווינכסים פיננסיים  40,518  74,749  90,762

       חייבים ולקוחות 72,524  34,513  48,075
592,296  193,707  154,963  

 נכסים לא שוטפים:     

 נדל"ן להשקעה     6,104,321  4,952,835  5,450,091

 חברות מוחזקות, נטו     591,697  423,731  431,818

       רוךחייבים ויתרות חובה לזמן א     51,885  77,843  59,661
5,941,570  5,454,409  6,747,903   

 
 

 
 

 
6,533,866  5,648,116  6,902,866  

      
 התחייבויות שוטפות:     

 אחרים אשראי ולנותני בנקאיים לתאגידים התחייבויות 537,679  233,787  461,501

       זכאים ויתרות זכות 90,178  67,137  125,663
587,164  300,924  627,857  

      
 התחייבויות לא שוטפות:     

 נותני אשראי אחריםלהתחייבות  19,116  -  -

 אגרות חוב, נטו 2,570,019  2,467,004  2,685,527

 התחייבות בגין חכירה  81,660  68,720  67,284

       התחייבויות אחרות לזמן ארוך 28,613  17,977  16,788
2,769,599  2,553,701  2,699,408  

      
:הון       

 הון המיוחס לחברה כחברה אם 3,575,601  2,793,491  3,177,103
3,177,103  2,793,491  3,575,601  

      
6,533,866  5,648,116  6,902,866  

 

 

 2022 בנובמבר 15      
 תאריך אישור     דרור גד  שמואל סייד  אבירם בנאסולי

 כספים סמנכ"ל     
 

 הדוחות הכספיים  יו"ר הדירקטוריון  מנכ"ל  



 בע"מ 1ריט 
סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (באלפי ש"ח)  
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 לשנה 
שהסתיימה 

  ביום
לתקופה של שלושה 

  חודשים שהסתיימה ביום
ה חודשים עשתלתקופה של 

  שהסתיימה ביום
31.12.2021  30.09.2021  30.09.2022  30.09.2021  30.09.2022  

  בלתי מבוקר  בוקרבלתי מ  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר
          

 , נטוהכנסות מדמי שכירות 278,791  234,304  99,431  83,925  320,913

 אחזקה ותפעול מבנים עלות 14,575  16,034  4,487  5,077  20,924
          

299,989  78,848  94,944  218,270  264,216  

, נטומת שווי הוגן של נדל"ן להשקעההתא 241,928  61,561  )4,539(  407  249,771  
          

549,760  79,255  90,405  279,831  506,144  

 הוצאות הנהלה וכלליות 30,974  31,507  10,546  10,896  41,530
          

508,230  68,359  79,859  248,324  475,170  

  הכנסות מימון 13,222  29,932  520  19,146  46,300

 הוצאות מימון  )194,306(  )96,006(  )51,688(  )33,950(  )111,058(
          
 , נטומימון הוצאות )181,084(  )66,074(  )51,168(  )14,804(  )64,758(

 מוחזקות, נטוברות ברווחי חחלק החברה  38,714  30,167  7,293  27,014  64,233
          

 מסים על הכנסהניכוי לפני  רווח 332,800  212,417  35,984  80,569  507,705

           מסים על הכנסה -  -  -  -  -
 לחברה כחברה אםרווח לתקופה המיוחס     332,800  212,417  35,984  80,569  507,705

          
          

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 



 בע"מ  1ריט 
סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (באלפי ש"ח) 
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 לשנה 

שהסתיימה 
 ביום

לתקופה של שלושה 
 ימה ביוםחודשים שהסתי

 תשעהלתקופה של 
  חודשים שהסתיימה ביום

31.12.2021 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022  
  בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר מבוקר

      
 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת:     

 לחברה כחברה אםרווח לתקופה המיוחס  332,800 212,417 35,984 80,569 507,705

)303,425( )42,846( )15,215( )84,106( )211,139( 
 מזומנים ושווי התאמות הדרושות להצגת מזומנים

 (נספח א'):    שוטפת פעילותמ
      

204,280 37,723 20,769 128,311 121,661        

)952( )248( )219( )717( )595( 
ות בגין עסקא פעילות שוטפתלמזומנים, נטו, 

 עם חברות מאוחדות
      

 מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת  121,066 127,594 20,550 37,475 203,328
       
 פעילות השקעה:ל תזרימי מזומנים     
 נדל"ן להשקעהוהשקעות ב ותרכיש )406,192( )161,773( )141,554( )27,448( )452,418(

)74,658( )2,117( )107,526( )94,719( )85,471( 
השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת השווי 

 המאזני, נטו
 , נטונכסים פיננסיים  40,426 20,854 1,701 9,464 17,723

 חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך )12,307( )23,855( )3,855( )842( )5,804(
      

)515,157( )20,943( )251,234( )259,493( )463,544(        

12,139 1,200 )7,100( 4,964 )5,330( 
ה בגין עסקאות השקעמפעילות מזומנים, נטו, 

 עם חברות מאוחדות
 השקעה פעילותלמזומנים, נטו,   )468,874( )254,529( )258,334( )19,743( )503,018(
       
 מימון: פעילות(לפעילות) מתזרימי מזומנים      

214,000 - 35,015 - 68,090 
מתאגידים בנקאיים   לזמן קצרי אשראבגידול  

  ונותני אשראי אחרים, נטו
 הנפקת אגרות חוב, נטו - 172,996 - - 413,477

 פדיון אגרות חוב )194,415( )85,578( )141,479( )62,275( )85,578(

 דיבידנד ששולם )109,949( )98,363( )38,701( )33,108( )131,550(

       קת מניות, נטוהנפ 172,544 - 172,544 - 120,475
  מימון פעילות(לפעילות) ממזומנים, נטו,   )63,730( )10,945( 27,379 )95,383( 530,824

       
 במזומנים ושווי מזומנים(ירידה) עליה  )411,538( )137,880( )210,405( )77,651( 231,134
       מזומנים לתחילת התקופהיתרת מזומנים ושווי  453,459 222,325 252,326 162,096 222,325
 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה  41,921 84,445 41,921 84,445 453,459

      
  



 בע"מ  1ריט 
סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (באלפי ש"ח) 
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  :שוטפת מפעילותהתאמות הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים  -נספח א' 
 לשנה 

שהסתיימה 
 ביום

לתקופה של שלושה 
 חודשים שהסתיימה ביום

ה עשתלתקופה של 
  חודשים שהסתיימה ביום

31.12.2021 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022  
  בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר מבוקר

   הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים:     
 תשלום מבוסס מניות הוצאות בגין   3,103 5,107 1,034 1,702 6,143

 מוחזקות, נטוחברות ברווחי  החברהחלק  )38,714( )30,167( )7,293( )27,014( )64,233(

 למדד המחירים לצרכןהצמדת אגרות חוב  126,297 57,418 35,921 21,397 62,171

 שערוך נכסים פיננסיים והתחייבויות פיננסיות, נטו 9,818 )16,353( 464 )7,541( )26,433(

 , נטונדל"ן להשקעההתאמת שווי הוגן של  )241,928( )61,561( 4,539 )407( )249,771(

  הפחתת פרמיה על אגרות חוב )39,301( )32,182( )13,056( )10,972( )44,063(

       הוצאות מימון אחרות, נטו 91,028 68,920 29,623 23,000 85,338
)230,848( 165 51,232 )8,818( )89,697(  
 ש והתחייבויות:שינויים בסעיפי רכו     
 בחייבים ולקוחות גידול )16,631( )10,610( )18,902( - )23,845(

       בזכאים ויתרות זכות (קיטון) גידול )11,617( 20,053 371 881 34,407
10,562 881 )18,531( 9,443 )28,248(  

 :שוטפתלפעילות מזומנים      
 ריבית ששולמה )97,904( )87,315( )49,642( 6,759 )87,324(

 ריבית שנתקבלה 308 584 220 78 685

        מחברה מוחזקתדיבידנד שהתקבל  4,403 2,000 1,506 1,500 3,500
)83,139( )43,892( )47,916( )84,731( )93,193(        
)303,425( )42,846( )15,215( )84,106( )211,138(  

 
  :תזרימי מזומניםפעולות שאינן כרוכות ב -' בנספח      

 לשנה 
שהסתיימה 

 ביום
לתקופה של שלושה 

 חודשים שהסתיימה ביום
ה עשתלתקופה של 

  חודשים שהסתיימה ביום
31.12.2021 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022  

  בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר מבוקר
      

 שטרם שולמו  עלויות נדל"ן להשקעה  22,671 7,410 8,358 6,759 24,510

 שטרם התקבל מוחזקת הדיבידנד מחבר 488 500 488 500 500
 
 

 



 בע"מ  1ריט 
 2022בספטמבר  30מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 
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  :פרטים על המידע הכספי ביניים נפרד - 1ביאור 
בע"מ (להלן: "החברה") כולל נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים  1של ריט הנפרד ביניים המידע הכספי  .א

ד' לתקנות 38 בתקנה חברה, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, וערוך בהתאם לנדרשהתמציתיים ביניים של ה

  .1970 –ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), התש"ל 

בספטמבר  30יש לעיין במידע הכספי ביניים הנפרד יחד עם הדוחות כספיים התמציתיים ביניים של החברה ליום 

2022. 

 2נפרד זהה למדיניות החשבונאית המפורטת בביאור ה ביניים המדיניות החשבונאית שיושמה במידע הכספי

בסעיף זה  לעילבכפוף לאמור  2022בספטמבר  30של החברה ליום  התמציתיים בינייםלדוחות הכספיים 

 (ב) להלן.בסעיף ולמפורט 

פי הנפרד הוכרו ונמדדו עסקאות בין החברה לבין חברות מאוחדות, אשר בוטלו בדוחות הכספיים במידע הכס .ב

המאוחדים. ההכרה והמדידה נעשתה בהתאם לעקרונות ההכרה והמדידה שנקבעו בתקני דיווח כספי בינלאומיים 

 כך שעסקאות אלו טופלו כעסקאות שבוצעו מול צדדים שלישיים.

) ("האשראי"). למועד הדוח על המצב 100%דים בנקאיים שניטל ע"י חברות בנות (לאשראי מתאגי החברה ערבה .ג

 מיליון ש"ח. 147 -הכספי יתרת האשראי מסתכמת לסך של כ
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 לכבוד

 בע"מ (להלן: "החברה") 1הדירקטוריון של ריט 

 ג.א.נ,

 
 2020 בפברואר 21 מיוםבע"מ  1מכתב הסכמה בקשר לתשקיף מדף של ריט דון: נה

 

 

של הדוחות שלנו המפורטים להלן בהצעות הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה (לרבות בדרך של הפניה) 

 :2020בפברואר  21תשקיף מדף מיום  מדף אשר יפורסמו על ידיכם על פי

החברה  של מאוחד על מידע כספי תמציתי 2022 בנובמבר 15דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום  .1

 באותו תאריך. ושהסתיימחודשים שלושה ו תשעהשל  ולתקופות 2022בספטמבר  30ליום 

של החברה ליום  ביניים נפרדעל מידע כספי  2022 בנובמבר 15רואה החשבון המבקר מיום דוח סקירה של  .2

 ד'38בהתאם לתקנה  באותו תאריך ושהסתיימשלושה חודשים ו תשעהשל ולתקופות  2022בספטמבר  30

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

 

 

 

 

 

 

 זיו האפט

 רואי חשבון

 
 

 2022 בנובמבר 15 תל אביב,
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  :ג(א)38לפי תקנה  דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי
 

), אחראית לקביעתה והתקיימותה של בקרה "דהתאגי" בע"מ (להלן: 1ריט  ההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של

 פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.

 : לעניין זה, חברי ההנהלה הם

 שמואל סייד, מנכ"ל

 אבירם בנאסולי, סמנכ"ל כספים

הכללי בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד אשר תוכננו בידי המנהל 

ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם או בידי מי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, 

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

חות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלות בדו

 נאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין.

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

ם הכספים או למי נצבר ומועבר להנהלת התאגיד, לרבות למנהל הכללי ולנושא המשרה הבכיר ביותר בתחו

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

 הגילוי.

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

 .שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה

לתקופה  הרבעוניבדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח הרבעוני בדוח 

נמצאה הבקרה ), "בדבר הבקרה הפנימית האחרוןהרבעוני הדוח " :(להלן 2022 ביוני 30 יימה ביוםסתהש

 הפנימית כאפקטיבית.

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

 דוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית האחרון;ה שהובאה במסגרתכפי  ,האפקטיביות של הבקרה הפנימית

ובהתבסס על מידע שהובא בהתבסס על האמור בדוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית האחרון, למועד הדוח, 

 .הבקרה הפנימית היא אפקטיבית :ר לעיללידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמו
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  :)1ג(ד)(38הצהרת מנהל כללי לפי תקנה 
 

 הצהרת מנהלים
 הצהרת מנהל כללי

 
 מצהיר כי: ,שמואל סיידאני, 

(להלן:  2022של שנת  השלישיבע"מ (להלן: "התאגיד") לרבעון  1ריט בחנתי את הדוח הרבעוני של  )1(
 ;"הדוחות")

כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית  לפי ידיעתי, הדוחות אינם  )2(
היו מטעים בהתייחס הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא י

 ;לתקופת הדוחות

נות לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחי )3(
ולתקופות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים 

 ;שאליהם מתייחסים הדוחות

התאגיד, בהתבסס דירקטוריון  שלגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת  )4(
 ווח הכספי ועל הגילוי:ל הדיעעל הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית 

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על  )א(
הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, 

וחות וח הכספי והכנת הדלסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיו
 -וכן  ;הכספיים בהתאם להוראות הדין

מית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או רכל ת )ב(
 ;ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוימעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנ

 אגיד:אני, לבד או יחד עם אחרים בת )5(

בקרות ונהלים המיועדים להבטיח שמידע מהותי של קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם  )א(
לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים),  המתייחס לתאגיד,

לך תקופת , בפרט במהמובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות ,2010 –התש"ע 
 -וכן  ;ההכנה של הדוחות

, המיועדים להבטיח תחת פיקוחנו קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים )ב(
באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות 

 .בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים

(הדוח הרבעוני ליום  האחרון ע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוחלא הובא לידיעתי כל אירו )ג(
לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע  )2022 ביוני 30

 .ימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגידלאפקטיביות הבקרה הפנ
 

 ו מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.יל כדי לגרוע מאחריותי אעאין באמור ל
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  _______________________ 

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

 הצהרת מנהלים
 הכספיםהצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום 

 

 מצהיר כי: ,בנאסוליאבירם אני, 

 1ריט  ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים של ביניים בחנתי את הדוחות הכספיים )1(
 ;(להלן: "הדוחות" או "הדוחות לתקופת הביניים") 2022של שנת  השלישילהלן: "התאגיד")  לרבעון ( בע"מ

חות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדו )2(
מהותית, ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן 

 ;יהיו מטעים בהתייחס לתקופת דוחותנכללו אותם מצגים, לא 

ת, מכל הבחינות אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאוהכספי המידע הלפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ו )3(
ולתקופות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים 

 ;שאליהם מתייחסים הדוחות

התאגיד, בהתבסס דירקטוריון  שלגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת  )4(
 ל הדיווח הכספי ועל הגילוי:עימית על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנ

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על  )א(
הדיווח הכספי ועל הגילוי ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות, 

אסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד ל
כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות 

 -וכן  ;הדין
כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או  )ב(

 ;מעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוימעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד מש

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: )5(
, המיועדים להבטיח תחת פיקוחי קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים )א(

, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך (דוחות שמידע מהותי המתייחס לתאגיד
ככל שהוא רלוונטי לדוחות הכספיים ולמידע כספי אחר הכלול  ,2010 –פיים שנתיים), התש"ע כס

בפרט במהלך תקופת ההכנה של  בדוחות, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות,
 -הדוחות. וכן 

יועדים להבטיח , המתחת פיקוחנו קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים )ב(
באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם 

 לכללי חשבונאות מקובלים.

(הדוח הרבעוני ליום  האחרון לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח )ג(
ש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע אשר ילבין מועד דוח זה,  )2022 ביוני 30

 .יווח הכספי ועל הגילוי של התאגידלאפקטיביות הבקרה הפנימית על הד
 

 יל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.עאין באמור ל
 

 2022, בנובמבר 15

                                                                                                        _______________________ 

 , סמנכ"ל כספיםאבירם בנאסולי                      
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