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דו״ח הדירקטוריון 
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  175 
מיליון  ש״ח 

     

   

   

  122 
מיליון  ש״ח 

  34.9 
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במספרים 

 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא

 לע טבמןוריוטקרדי חו״ד
 םולי םנייועבר תוחוד ניותנ

 מורחב מאוחד 2019- במרץ 31

 ₪ ניולימיבםהםריפסמה

Noi 
סך  נדל"ן  להשקעה 

97 % 

מד ד צמו דת

2.63% 

ffo 
מיליון  ש״ח 

נכסים  שאינם  
משועבדים 

ffo 
אגורות למניה 

 .םדוקםשינא .תועקשה תומא
 2019 במרץ 31 םולי ניועברחו״ד

מיליון  ש״ח  מסגרות  אשראי  
לא  מנוצלות   

 לתלקושמ בוח יתביר

 שנים 4.2 מ״חמ
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 התאגיד ענייני מצב על הדירקטוריון דוח
 , 2019במרץ 31 םויב המייתנסש הפוקתל

 להש ותדחואמה ותרבחה לשו רהבחה לש םייפסכה ותחודה את שיגלה דבכמת מ"עב ותעקשה ותמא לש ןוירוטקרידה
 ").חתוודמה פהוקהת": ןללה, 2019 (ץרמב 31 םויב מהייסתנש פהוקלת ") צהובקה" ןללה(

 תיקעסה התביבוס הצובקה רואית

 קהזחאולויהנ רהכשבה , טתהילשבש םידיגאת ותעצמאב ןיפיקעבו ןירשימב קתסועה יתרוביצ רהבח נהיה ותעקשה ותמא
 ובמדד 35 א"ת דדמב ותללכנ רהבחה ותינמ . רהכשה יכרצל ןיעקרקמ לש חויתפו םוזייב ןכו לארשיב בינמ ן"לדנ לש
 ).ןומהה-58%ב קהיזחמה ( מ"עב ותעקשוה םיסכנ ץח-ינולא לש בת רהבח נהיה רהבחה . ן"לדנ-א"ת

 ותריכשה יריחמ מתרב ןוה םישוקיבה מתרב ןה יוטיב ידיל אהב רשא , לארשיב בינמה ן"לדנה ףנעב ותביציה כהשמנ
 לש ותליעפה יחטש יתברמב , קהיטסיגולו יהישעת , םידרשמ יחטשל שוקיב רכינ יתחכונה פהוקהת ךרואל . ותסופוהת
 .םיריחמ ותביציב אטבהת רשא רהבחה

 המדווחת לתקופה דגשים

NOI לשךסלםכסתה חתוודמה פהוקבת 
 5% לש יהלע והומההח"ש ןוילימ 175
 .להיבקמ פהוקת מתועל

Same Property NOI פהוקבת להע 
 .להיבקמ פהוקת מתועל-2%ב חתוודמה

FFO לשךסלםכסתה חתוודמה פהוקבת 
 4% לש יהלע והומההח"ש ןוילימ 122
 .להיבקמ פהוקת מתועל

FFO 34.9 וניה חתוודמה פהוקבת יהנמל 
 מתועל-3%כלש דהירי יהנמל ותרוגא
 7% לש יהילע בגא אתז , להיבקמ פהוקת

+5% 

+2% 

+4% 

-3% 
 .ותינמה ותמכב

 יפכסה בצמה לע חודה ךיראת רחאלו תחוודמה הפוקתב םיעורא

) ToHa1יהנח ותמוקמ-950ו קווישל יליע וטורב ר"מ ףלא 57 ללוכה םידרשמ נהבמ מתקה מהלשוה- ) ץראה רתצות םחמת 
 לדגמוה 4) ספוט ( סולכיא רושיא לבקהת 2019 ראוני שדוחב 2018. נתשףוסב מהייסתהלדגמה יתינב 50%). רהבחה קלח(
 ן״לדנל מהקבה ן״לדנמ םידרשמה נהבמ את 2019 נתש לש ןושארה ןועברב רהבחה גהוויס רומאה רואל .  סולכא יבלשב אצמנ
 .ח״ש דראילימ 0.5 כ לש ךסב , עהקשלה

 150 לשךס רתומת , חתאלכנ.ע ח״ש 1 ותנב , ותליגר ותינמ 7,300,000 יתטרפ עהצבה רהבחה קהיפנה 2019, לירפא שדוחב
 .וטורב , ח״ש ןוילימ
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 הקבוצה פעילות על פרטים

 1.4 לש ללוכ חטשב לארשיב םירוזפה םיבינמ םיסכנ : 103םיללוכ , רהיכחבו ותלעבב , צהובקה יסכנ , 2019ץרמב 31 םויל
 ,ץראה יבחרב םירוזפ ולא םיסכנ . יהנח יחטש ר"מ יפלא-552ו רהכשה יחטש ר"מ יפלא , 870רהבחה קלח ר"מ ןוילימ
-1,600כל םירכשומ םיסכנה . שוקיבה ירוזאבו ץראה זכרמב ותלודגה םירעב םימקוממ (89%) צהובקה יסכנ יתברמ רשאכ
 םוזייו ןונכבת םיסכנ-5ו יליע ר״מ ףלא 69 לש ףקיבה מהקבה םיסכנ 2 רהבחל , ףסונב . םינוש םיחווטל םיזוחב , םירכוש
 .םיבינמה רהבחה יסכנ לש םישומישה חוליפ ןללה ). רהבחה קלח ( ר״מ ףלא 169 לש ףקיבה

97.2%). ל  (97.1% וניה 31.3.19 םויל רהבחה יסכנ ללכ לש סהופהת רועיש  םיחטש גציימ סהופהת רועיש-31.12.18
 .וסלכוא םרט םקלח רשא םימוחת םיזוח םימייק םיהבגל

 םדירשמ
55% | 5,944 

 מסחר
21% | 2,209 

שווי  נדל״ן  מניב  
במיליוני  ש״ח 

10,727 
 השייעתוהקטיסגיול

16% | 1,698 

 םטיקרמרפוס

6% |    639 

 םריחא

2% |    237 
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 םטיקרמרפוס

36 
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מרכזים מסחריים



 תיקעס היגטרטאס

 .ותטלחה לתבקמ ךכל םאבהתו ךורא חווטל קסע אוה ן"לדנ יכ נהימאמ רהבחה לתנהה
 וא/ו םיסכנ שתיכר ותעצמאב , לארשיב בינמה ן"לדנה םוחבת ותהליעפ בתחרה נהיה צהובקה לש יתקסעה יהגטרטסאה
 ותלצונמ אל יארשא ותרגסמ קתזחה , ךורא בוח מ"חמ ותעצמאב יסנניפ ןסוח לע רהימש דצל םיתינבו םחויתפ , םמוזיי
 .ותיותעמשמ ותיונמדזה לוצינ לתוכיו רבשמ ותיתעב ותשימג רהבחל םירשפאמ ולא לכ . םידבעושמ ילתב םיסכנו

 :םיאבה םיחנמה םיווקה יפ לע רהבחה לתנהה לתעופ , להש יתקסעה יהגטרטסאה את םייקל נתמ לע

• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 

 .םיטקרמרפוס , יהישעות קהיטסיגול , רחסמ , םידרשמ- םישומיש ןווגמב םיסכנ קית לויהנ
 .יבתר ביבא לבת םיירפ ימוקימב םיסכנ יתינבו םוזיי
 .םייזכרמ רהובחת יריצבו םיישאר םיקסע יזכרמב ותחכונ
 .ןווגמו קזח םירכוש לימהת
 .םימייקה םיסכנה וילופטרופ חתבשלה יתלויהנ לתוכי
 ).ן"לדנה יווש ךסמ 15% דע ( רהבחב חהימצה עונמ את םיוומה רשא םוזייב םיסכנ חויתפו מהקה
 את קתזחמ ןכו םיריידה לש דהובעה בתיבסב םייחה ותכיאל מתרוהת , והבג טרדנטסב קהורי יהנב לע דהפקה
 .רהבחכ יתבתיבסה ותירחאה

 שהולש רהבחה שהכר 2018 נתשךלמהב , קהיטסיגולה םוחת את חפתל רהבחה לש יתקסעה יהגטרטסאל םאבהת
 רהכשוה יהינב , םוזיי לש פתסונ קהסע ללוכ אל ל"נה ). קהסע ותיולע ללוכ אל (₪ ןוילימ 425 לש יפסכ ףקיבה םיג"ולרמ
 .רהבחה קלח ₪ ןוילימ 250 לש ךרעומ יפסכ ףקיבה לסרפושל

 ₪ דראילימ 5.9 כ וניה םידרשמה יווש 2019, ץרמב 31 םויל ןוכנש ךכ םידרשמה םוחבת פהונבת כהישממ רהבחה דבב דב
 2014. נתשב ₪ דראילימ 3.2 מתועל

   שימושים לפיNOI   תיסרפ     םישומישיפלםיכסניוושתיסרפ
במיליוני  ש״ח במיליוני  ש״ח 

237
208

204
198

73
73

639
639

628
625

597
643

1,698
1,691

1,227
1,206

1,146
1,127

2,209
2,2282,215

2,143

2,114
1,934

5,944
5,4035,186

4,695

3,4653,241

15
15

14

14
6

6

43
43

42

43
44

45

114
114

91

90
89

87

152
152150

144
144

137
403

355336
276

228212

3.2019 2014 2015 2016 2017 2018 2018+ ToHa1E 2014 2015 2016 2017 2018 

 משרדים מסחר יהשעות קהיטסיגול סופרמרקטים משרדים מסחר יהשעות קהיטסיגול סופרמרקטים
 אחר אחר
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 השנה במהלך התקשרויות

 םאה הרבחה םע לוהינ םכהס

 ץח ינולא '  בחמלויהניותריש לתבקלםכסהה ףקות כתראה את רהבחהלש יתללכה פהיסאה רהשא 2018 רבמבונ שדוחב
 ךסבלויהנימדל רהומבת 31.12.2021, םויל דעו 1.1.2019 םוימ לחה , םינש 3 בת פתסונ פהוקלת מ"עב ותעקשוה םיסכנ
 .םיינועבר םימולשת עהבראב ומלושי רשא 2018), ינוי ןיגב דדמל דומצ ( נהשל ח"ש ןוילימ 9 לש

) ToHa  )ץראה תרצות םחתמ1

 עקרק ותביטחב ) םיווש םיקלחב ( ףותשמב ותיוכז ותלעב ןניה "), ותפותשה-"ןללה ( מ"עב ותעקרקל םי-בג רתבחו רהבחה
 רתצותםחמת"- ןללה ( ביבא-לבת , םולשה ךרדו ןולא לאגי , ץראה רתצות ותבוחרב ותלבוגה םנוד 17 לש ללוכ חטשב
 ").ץראה
רהבחה קלח ( יהנח ותמוקמ-950ו קווישל יליע וטורב ר"מ ףלא 57 ללוכה םידרשמ נהבמ מתקה מהלשוה חודה פתוקבת

 .םוזייו ןונכת יבלשב םיטקיורפ קרפב אהר (ToHa2), םחמתב ותפסונ ותיוכז ןיינעל 50%). 
 יבלשב אצמנ לדגמוה 4) ספוט ( סולכיא רושיא לבקהת 2019 ראוני שדוחב 2018. נתשףוסב מהייסתהלדגמה יתינב
 ן״לדנל מהקבה ן״לדנמ רומאה םידרשמה נהבמ את 2019 נתש לש ןושארה ןועברב רהבחה גהוויס רומאה רואל .  סולכא
 ורותנ כהומתוח"ש ןוילימ 950 לש ךסב ךרעומ ToHa1 מתקבה עהקשהה ףקיה . ח״ש דראילימ 0.5 לש ךסב , עהקשלה
 94% םכומת ( ר"מ ףלא 57 לדגמה יחטש אולמ וקווש , חודה ךיראלת ןוכנ 50%). רהבחה קלח  ( ח"ש ןוילימ 103 עהקשלה
 עוני אהלמ סהופבת לדגמה ביניש-NOIה ותרכשהה רתיתליפצוומחתנשםיזוחהךמסלעיכ ותפוצ ותפותשה ). םימוחת
 בגין NOI רהבחה מהשר 2019 נתש לש ןושארה ןועברה ךלמהב ). ח״ש ןוילימ 48-50 רהבחה קלח ( ח״ש ןוילימ 95-100 ןיב
 ).רהבחה קלח ( ח״ש ןוילימ 2.4 לש ךסב סכנה
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 מורחבים מאוחדים דוחות – החברה נתוני על מבט

 עצוממ ינתש לודיג 2018/19 יוניש %  1-3.19 1-3.18 1-3.17
2017/19

155 167 175 5% 6.5% NOI 

 יקנ חוור 14% 33% 104 78 (*) 81

99 117 122 4% 12% FFO ריאלי 

32.2 35.8 34.9 (3%) 4% FFO יהנמל 
(אגורות )

 .ח״ש ןוילימ 20 לש ףקיבה דספוה חוורל ופקזנ רשא םיסכנ שתיכר ןיגב קהסע ותיולע חתתפה עתפשה את ללוכ 1-3.18 פהוקלת יקנה חוורה (*)  

FFO (**) ללקושמה ותינמה רפסמב 7% לש לודיג בגא אתזו 3% לשןוטיק והומהה להיבקמ פהוקבת ותרוגא 35.8 מתועל , ותרוגא-34.9לםכסתה חתוודמה פהוקבת יהנמל. 

 :1םיפרגואיג םירוזאו םישומיש יפ לע הקולחב ,הרבחה יכסנ תודוא ירקיע עדימ ןלהל

 ן"לדנ ןגוה יווש
 םויל מהקבה

31.3.19 

 סהופת רועש
 31.3.19 םויל

 םיסכנ יווש
 םויל חהבשלה

31.3.19 

 ן"לדנ ןגוה יווש
 םויל בינמ

31.3.19 

NOI פהוקלת 
1-3/19 

 םויל יליע חטש
31.3.19 

 שימושים

 ר"מ ח"ש יפלאב ח"ש יפלאב ח"ש יפלאב % ח"ש יפלאב

 משרדים 390,865 92,840 5,943,561 95.6% 298,123

 םיירחסמ םיזכרמ 118,854 37,017 2,209,096 96.4% 6,248

 קהיטסיגול 298,786 30,124 1,697,711 98.6% 91,006
 יהישעת יקראפו

-  סופרמרקטים 38,889 10,890 639,353 100%

 ותרחא 23,553 4,121 236,879 63,329 100% 9,900

 לכה ךס 870,947 (***) 175,190(**) 10,726,600(*) 63,329 97.1% 405,277

.יותמה וניאש , ל"וחב בינמ סכנ ללוכ אל סיסב לע םיגצומ םייפסכה ותחודב רשא פתותשמ טהילשב םיסכנ ללוכ (1)     (*) 
 .ינזאמ יווש

.ןסחיל ןיתנ אלש ותאצוה ללוכ    (**)

 .ר"מ ףלא-552כ לש ללוכ חטשב ), םירוקמ-50%כ ( יהינח ותמוקמ-21,166כ ללוכ אל חטשה (***) 
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 :הרבחה יכסנ וילופטרופ תודוא וסףנ עדימ ןלהל

-5ו םימדקמת יהינבו ןונכת יבלשב םיטקייורפ , 2םיבינמ םיסכנ 103 ללוכ רהבחה יסכנ וילופטרופ 2019, ץרמב 31 ל ןוכנ
 , 16%רחסמ , 21%םידרשמ םניה םיסכנה יוושמ 55%. ח"ש דראילימ 11 לש ללוכ יוושב , םוזייו ןונכת יבלשב םיטקייורפ
צהובקה יסכנ יתברמ רשאכ , ץראה יבחרב םירוזפ ולא םיסכנ . םירחא 2% ו םיטקרמרפוס 6% יהישעת יקראפו קהיטסיגול

 .שוקיבה ירוזאבו ץראה זכרמב ותלודגה םירעב םימקוממ (89%) 

 רבתי אביב- תל

 ותשיגנ , וההבג יתמונוקא-ויצוס מהרב יהסולכוא ךחתמ ןה נהנה זהככו לארשיב יתקסעה בהיבסה בתיל את והומה רוזאה
 יהסולכוא ריעת רוזאב אתז לכו לארשיב יתקסעה יהישעה לש בהיל בלו רודיבו ותברת יזכרמ , חתותפמ רהובחת , יתברימ
 ותלעב םירעכ ) םייעתבג , ןג מתר , ביבא לת ( יבתרביבאלבת םיאורונא . נהידמב רותיב והבגה ןיסולכואה ותפיפצ לעב
 לדגמ , ביבא לבת ToHa לדגמ : את ותנמל ןיתנ םיהניב זה לגעמב םיבר םיסכנ רהבחל . ןושאר שוקיב לגעמ לש םינייפאמ
 לדגמ , חוטיב ותמא יתב , טפשמ ותמא יתבםחמת , פהוריא יתב , ותעקשה ותמא לדגמ , ןג מתר יטיסה םחמתב םוירטא
 .םיפסונ םינוש םיסכנ ןכו םייעתבגב ןופאלפ יתב , לייחה מתרב לאיויז יתבו 30 לזרבה , אהמה

 הוצבקלםהבםריעתלבט
 שוקיב ילגמע פע״ םסיכנ

אזורים  אחרים ערי  גוש  דן תל  אביב  רבתי 

 רהדח • יהננת • ביבא לת •
 יהרסיק • יהלצרה • ןג מתר •
 אביקע רוא • אבס רפכ • םייעתבג •

 ותבוחר • נהנער •
 ירושלים • ןיעה שאר •
 מודיעין • והוקתחפת •
• 
• 

 ונוא יתירק
 חולון

 אשדוד •

 נהיפ שאר •
 פתצ • ראשל״צ •
 םינולא ץוביק • םי בת •
 • לוד •

• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 

 ותלעמ
 יהרנה

 כרמיאל
 עכו
 ותירק
 פהיח

 אשקלון
 נהומיד
 עבש ראב

 12 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא
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 5000) ביבא-לת/5000 (את יתנכות
 ).ןללה אהר (/5000את יתנכות מתאות יתמוקמ ע״בת מתדקמ רהבחה ,ביבא-לת ריעב רהבחה לש ן״לדנה יפקיה רואל
 נהיה רתהטמ .ופי-ביבא לת ריעה לש ילפיצינומה חהטש לכ לע להחה פהקת יתנללוכ יתמוקמ ראמת יתנכובת רבודמ
 עקרק ידועיי ילעב םירוזאל קהולח ,ריעה חויתפ ןפוא את עתבוק יתנללוכ יתנכות .ךורא חווטל ריע ןונכת ותינידמ יתיווהת
 יפקיה לע צהילממ יתנכוהת .רבגומת חויתפל םירוזאו רומישל םירוזא ,בהוגל יהינב ותלבגמ ,םיילאמיסקמ יהינב יחפנ ,םינוש
 ןיתנאל יתנללוכ יתנכותלש חהוכמ 2025. נתשל קהוסעהת קושב לודיגלו יהיסולכואה לודיג יפצל םימאוהת םיידיעת חויתפ
 ותכמסב יתדתוקנ ע״בת ( יתמוקמ ראמת יתנכת נתכלה ותחנמ ותארוה עתבוק יתנללוכ יתנכת .ריתלה שהקבשיגלה
 ילטיבה ותבח רתצוי נהיאו ותיוכז נהקמ אל יתנללוכ יתנכות .יהנב יריתלה ותשקב שיגלה יהיה ןיתנ חהוכמש )יתמוקמ
 .חהבשה

 םידרשמה יסכנ יווש חנת ,רהבחה יסכנ יוושמ 55% כ םיוומה םידרשמ חוליפב רהבחב ן"לדנה יסכנ ליעל רומאל ךשמבה
 יבתר ביבא לבת םידרשמה יווש חנת 2019. ץרמב-31ל נכון ש״ח מיליארד 5.9- ל 2014 נתשב ח״ש דראילימ 3.2- מ חמצ
 לבת םידרשמה םוחבת רהבחה יסכנ 2019. ץרמב 31- ל ןוכנ ח"ש דראילימ 3.8- ל 2014 נתשב ח"ש דראילימ 1.5- מ חמצ
 םיזכרמ/טפשמ יבת ןוגכ ןגוע יפוגל בהריקו יתרתובחת ותשיגנ ,םירבוג םישוקיבמ םיננהה-םיירפ יסכנ םניה יבתר ביבא
 .יבתר ביבא לבת םידרשמ שומישב םיסכנ לש ףסונ חוליפ גיצלה רהבחה רהחב ןכ לע . םייאופר

5,944 
5,362 5,186 

4,696 

3,464 3,241 
1,666

2,682

1,694

3,780

1,685

1,696

3,2393,066

6000 

4500 

3000 

1500 

0 

1,560

1,333

1,5601,537

2014 2015 2016 2017 2018 3.2019 

 יבתרביבאלת- םידרשמ ןד שוג ירע םירחא םירוזא

 :םייפרגואג םירוזא יפ לע הקולחב ,הרבחה לש םידרשמה יכסנ תודוא ירקיע עדימ ןלהל

 עצוממ ד״כש
 1-3.19 ישדוח

 ן"לדנ ןגוה יווש ן״לדנה ךסמ רועיש
 31.3.19 םויל בינמ

NOI םויל יליע חטש 1-3.19 ל 
31.3.19 

 יפרגואיג רוזא

 ר"מ ח"ש יפלאב ח"ש יפלאב באחוזים ר״מל ח״שב

 יבתר ביבא לת 200,938 54,386 3,780,221 64% 101

 ןד שוג ירע 142,711 30,505 1,693,526 29% 65

 םירחא םירוזא 47,216 7,949 469,813 7% 56

 הכל סך 390,865 92,840 5,943,560 100% 82

 13 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא



 בניה בשלבי פרויקטים

 םיטקיורפב ללוכה יופצה עהקשהה ףקיה . יליע ר"מ ףלא 69 וניה םבה רהבחה קלח רשא יהנב יבלשב םיטקיורפ 2 רהבחל
 .ח"ש דראילימ 0.6 נהיה ותאבה םינשה 3 ךלמהבםבה יהופצה עהקשהה רתיתו ) רהבחה קלח ( ח"ש דראילימ 0.8 וניה

 חולון משרדים פרויקט

 יהישעהת רוזאב עדי רתיעת יהישעות םידרשמל טקיורפ מתקלה ןולוח יתיריע להיהנש זרכמב רהבחה כתהז 2016, ילויב
 22.2% יהיריעה לבקת טקיורפל ןיעקרקמה דתמעלה רהומבת יהפ לע , יהיריעה םע יהצניבמוק קתסע רתגסמב , ןולוחב
 טקיורפב רהבחה קלח את רהבחל ריכחת יהיריעה רהומבתו טקיורפה את םיקות ןנכתת רהבחה רשאכ , נהבמב ותיוכזמה
 .ותפסונ םינש-99ב רהיכחה פתוקת כתראלה יהצפואםע , ויתינב מתלשה דעוממ םינש 99 לש פהוקלת
 נתיפב , ןולוחב '  ג יהישעהת רוזא לש יברעמ-םורדה וקלחב יהוצמה , םנוד 11 לש חטשב עקרק בתיטח לע םקומ טקיורפה
 רבוחת דיעתב ע״נת ימוסרפ יפ לע ( קוריוק להק בתכר נתחת נתנכומת אתז מתוצב . םילשורי ותרדש , כהאלמה ותבוחרה
 תת ןוינחו ר"מ יפלא 56 לש ללוכ יליע חטשב ותמוק 20 ןב םידרשמ לדגמ לולכי טקיורפה M3). ורטמוק נתחלת וז נהחת
 נהביי לדגמה 77.8%). רהבחה קלח ( ר“מ ףלא 20 לש ףקיבה טקייורפל יהינב ותיוכז פתסות רחאל אתז , ותמוק 5 ןב יעקרק
 דלש מתקה םויסב אצמנ טקיורפה . יהיריעלו רהבחל פתותשמ לויהנ רתבח ותעצמאב לוהניש רהכשלה בינמ סכנכ לעפויו
 ףקיה 2021. נתש ךלמהב םלשות טקיורפה יתינב רהבחה כתרעלה . יליע נהבמ דלש ותדובע לתיחות יהינח יפרתמ
 יפסכה בצמה לע חודה ךיראלת דע . ח"ש ןוילימ 515 לש ךסב דהי לע ךרעומ טקיורפה מתקבה רהבחה לש עהקשהה
 .ח“ש ןוילימ 119 סכנב ועקשוה

 ןיעידומב הקיטיסגול טקיורפ

 מיליון 70 לשךס רתומת אתזו , ןיעידומב םנוד 34 לש חטשב שרגמ לארשי יעקרקמ ותשרמ רהבחה שהכר 2016, רבמצדב
 רוכמת ויפל םכסבה מ"עב לסרפוש םע רהבחה רהשקהת 2018, יאמב . חויתפ ותאצווה םינוומה רהיכח ימד רובע ח"ש
 ר"מ 34,000 לש יטסיגול זכרמ , ףותשמב ומיקי םידדצשה םכסוה . ןיעקרקמב רהיכחה ותיוכזמ 25% לסרפושל רהבחה
 לסרפושל רכשומ יטסיגולה זכרמה ). שרגמב יהנבה יחטש לתדגלה לתעופ רהבחה ( ר“מ 6,000 לש ףקיבה םידרשמ נהבמו

 330- ב דמאנ טקיורפה יתינבב ותפותשל יופצה עהקשהה ףקיה . פהוקהת כתראלה יהצפואםעםינש 15 לש פהוקלת
 ח"ש ןוילימ 20- ב כתרעומ רהבחל יהופצה סהנכהה ). ח"ש ןוילימ 250- ב ךרעומ (75%) עהקשבה רהבחהקלח ( ח"ש ןוילימ
 לש םיימורט םידומעו סנולכ ישאר , סוסיב ותדובעו רפע ותדובע רמג יבלשב אצמנ טקייורפה , חודה ךיראלת ןוכנ . נהשל
 קלח ( ח“ש ןוילימ 94 סכנב ועקשוה יפסכה בצמה לע חודה ךיראלת דע . םידרשמה נהבמ ףרתמ ןופיד ותדובע ןכו ג"ולרמה
 75%). רהבחה

 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא

 ד
אגי
הת
 ני
ניי
ע
 ב
מצ
 ל
ע
ו ן
רי
טו
רק
די
ה
 ח
דו״

             

 
 

 
 

 

    

                  
                

   

               
             

               
              

               
               
                      

                 
               

              
                  

     

   

                 
               
             

              
               

             
              

                 
 

14 



 וייזום תכנון בשלבי פרויקטים

 רהבחה קלח . םמיקלה טהלחה להבקנת םרט רשא ), םינש (3-8 ינוניבה חווטל םוזייו ןונכת יבלשב םיטקיורפ 5 רהבחל
 קלח ( ח"ש דראילימ 2 וניה ותבורקה םינשל םיטקיורפב יופצה ללוכה עהקשהה ףקיוה יליע ר"מ ףלא 169 וניה םבה
 ).רהבחה

) ToHa  )ץראה תרצות םחתמ2

 יהינב ותיוכז פתסולת יתמוקמ ע"בת , דהקפלה , ביבא לת יהנבו ןונכלת יתמוקמה דהעווה רהשא 2018, טסוגוא שדוחב
 רתגסמב 50%). רהבחה קלח ( וטורב יליע ר"מ לףא 140 של בשטח , ףסונ םידרשמ לדגמ מתקלה \5000) א"ת רתגסמב(

 נתחת דהבכה בתכרלו ) ע״נת ימוסרפל םאבהתM1 M2 ( םיווק ורטמה נתחלת םחמתמה יעקרק-תת רוביח ןנכות יתנכוהת
 )עקרקה ביכרמ רובע םימולשת ללוכToHa2 ( מתקלה עהקשהה ףקיה . ותיודגנבהת לופיט ךילבה יהוצמ יתנכוהת . םולשה
 .)ח"ש דראילימ 1 החברה חלק( ח"ש דראילימ 2 לש ךסב ךרעומ

 ברק בני הלח״י מתחם

 ")דיילא (" מ"עב ן"לדנ דיילא ' בח םע , מהאבהת , םכסלה פתסוות םכסהלע רהבחה מהחת 2018, רבמבונו ילוי םישדוחב
 שדח ןוומה רהיכח םכסה לע דיילא מתיחתל ףופכב ( ותנוומהה רהיכחה ותיוכזמ יתצחמ , רכמ ותעצמאב , דיילא ריבעת ויפל
 ח"ש ןוילימ 100 לש ךס רתומת קרב ינבב י"חלה בוחרב םנוד 16.4- כ לש חטשב שרגמב )  לארשי יעקרקמ ותשר םע
 מתר םחמתלו ןוקריה קראפל ) םורדמ ( דומצב , קרב ינב לש ינופצה םיקסעה םחמתב םקוממ שרגמה . מ"עמ פתסובת
 ,שרגמה לע רחסמו םידרשמל טקיורפ לש יהינבו מהקה , ןונכלת ףותשמב ולעפי םידדצה . ןולייא ןוינקל ותכימסבו לייחה
 טקיורפה מתקבה עהקשהה ). רחסמ יחטש ר"מ 13,000- כו םידרשמ ר"מ 62,000 םכומת ( קווישל יליע ר"מ 75,000 לולכיש
 רהבחה קלח ( ח"ש ןוילימ 800- כ לש ךסב םידדצה ידי לע כתרעומ ) םינוויוה םירכושל ותמאהת אללו עקרקה ביכרמ ללוכ(

.(50% 

 מערב לציון ראשון-1000ה מתחם

 ,ח"ש ןוילימ-30ל רהומבת ברעמ ןויצל ןושארב-1000ה םחמתב עקרק שתיכרל זרכמב רהבחה כתהז 2018, ינוי שדוחב
 .םימדקמת ןונכת יבלשב יוצמ טקייורפה . ר"מ 19,000 לש חטשב קהוסעלת נהבמ מתקלה ותיוכז עקרקה לע

 ב׳ שלב פלטינום

 נתמלע ותפסונ יהנב ותיוכז שתיכרםילשלהור״מ 17,000 לש ףקיבה טקייורפב ותיוכזה רתית את שממל נתווכמת רהבחה
 .׳א בלש םוניטלפל םואת לדגמ ותנבל

 ןופצ הננער אבס רפכ תמוצב עקרק

 רהבחה 50%). רהבחה קלח ( יליע ר"מ 70,000- כ לש ףקיבה קהוסעלת םינבמ מתקלה יהינב ותיוכז םע עקרק רהבחל
 50%). רהבחה קלח ( יליע ר״מ 30,000 לשףקיבה יהנבל אתצל ותנווכמת פתהותשו

 ותשירדב םירושקה זה חוד םוסרפ םויב צהובקל םיעודיוה םימייקה םינונתל סחיימת עדימה . דיעת ינפ פהוצ עדימ וניה , ליעל זה ףיעסב לולכה עדימה

 ב"ויכו נהלבקתת יכ ותאדו ןיאש םילבוג םיסכנ ילעב לש ותמכסה לתבקב , יהנבוה ןונכהת ותיושר ירושיאל םיפופכה ע"בת ייונישב , בהיבס ותכיא לש

 .לעופל ואצי ןכא להא םיטקיורפ יכ ותאדוו ןיא , ךכיפלו צהובקה טתילשב םניאש םינונת
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 31.3.19: ליום בניה בשלבי פרויקטים אודות נתונים ריכוז להלן

NOI צפוי 
 באכלוס
 הפרויקט

 רהית
 מהלשלה

 ליום
31.3.19 

 ותלע
 יהנב
 רתעושמ

 כולל
 קרקע

 שווי
 הפרויקט
 בספרי

 רהבחה
 ליום

31.3.19 

 מועד
 סיום
 משוער

 ר"מ
 לשיווק
 עילי

100% 

 שטח
 קרקע
100% 

 )םנודב(

 שיעור
 קהזחה

 סכנה םש מיקום ירקיע שומיש

 ח"ש ינוילימב- רהבחה קלח

 אמות חולון משרדים 77.8% 11 56,000 2021 119 515 396 42
 חולון

 אמות מודיעין קהיטסיגול 75% 34 34,000 2020 71 250 179 20
 מודיעין

 לכה ךס 45 90,000 190 765 575 62

 חולון אמות ןעידיומ תומא

 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא

 ד
אגי
הת
 ני
ניי
ע
 ב
מצ
 ל
ע
ו ן
רי
טו
רק
די
ה
 ח
דו״

             

 
 

 
 

 

        

    
 
 

 
 
 

 
 

 
 
 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

  
 

  

 

 

 

  

16 



 31.3.19: ליום וייזום תכנון בשלבי פרויקטים אודות נתונים ריכוז להלן

 יהנב ותלע
 ללוכ רתעושמ
 קלח –  (*) עקרק
 ינוילימב רהבחה
 ח"ש

יליע קווישל ר"מ
 רהבחה קלח – 

 קווישל ר"מ קהזחה רועיש
 100%- יליע

 סכנה םש מיקום ירקיע שומיש

ToHa 2  1,000 70,000 50% 140,000 ביבא לת משרדים 

 י"הלח מתחם ןופצ קרב ינב משרדים 75,000 50% 37,500 400

-ןויצל ןושאר משרדים 19,000 100% 19,000 180
 מערב

 1000- ה מתחם

 (**) ׳ב בלש םוניטלפ והוקת חפת משרדים 27,000 100% 27,000 210

-כפר בצומת קרקע אבס רפכ משרדים 30,000 50% 15,000 160
 צפון רעננה סבא

 לכה ךס 291,000 168,500 1,950

.םינוויוה םירכושל ותמאהת לתלוכ נהיאו עקרקה ביכרמ לתלוכ יהנבה ותלע (*)  

 .׳א בלש םוניטלפל םאות לדגמ ותנבל נתמ לע ותפסונ יהנב ותיוכז שתיכר מתלשלה ףופכב (**)  

 ותשירדב םירושקה זה חוד םוסרפ םויב צהובקל םיעודיוה םימייקה םינונתל סחיימת עדימה . דיעת ינפ פהוצ עדימ וניה , ליעל זה ףיעסב לולכה עדימה

 ב"ויכו נהלבקתת יכ ותאדו ןיאש םילבוג םיסכנ ילעב לש ותמכסה לתבקב , יהנבוה ןונכהת ותיושר ירושיאל םיפופכה ע"בת ייונישב , בהיבס ותכיא לש

 .לעופל ואצי ןכא להא םיטקיורפ יכ ותאדוו ןיא , ךכיפלו צהובקה טתילשב םניאש םינונת
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 םיזוחאב וףנימה רועישב הדירי    ח"שמב וףנימה רועישב הדירי ךות ,הינמל FFO ב צמיחה        

            

 החוב מבנה ניהול

 ףסונבו רהבחה ותינמ ילעבו בוחה ילעב לש םיסרטניאה ןיב בלשמ רשא ליעי ףונימ רועיש לע רהימש נהיה רהבחה ותינידמ
 מ"חמ . ח"ש דראילימ 5.4- בםכסתמ , 2019ץרמב 31 םויל רהבחה לש וטורב ללוכה בוחה . ךורא מ״חמב חטבומ אל בוח סויג
 2.50%). םי"מענ ללוכ ( דדמ דתומצ 2.63% נהיה לתלקושמה יתבירוה םינש 4.2 וניה ללוכה בוחה

אגרות  חוב 
87% | 4,667 

בנקים 
7% | 378 

ניירות  ערך  מסחריים 

6% | 344 

 97% לש ףקיבה םידבעושמ ילתב םיסכנו ח"ש ןוילימ 800 ךסב ותלצונמ אל יארשא ותרגסמ רהבחל חודה ךיראלת ןוכנ
 .ותיותעמשמ ותיונמדזה לוצינ לתוכיו רבשמ ותיתעב ותשימג רהבחל םירשפאמ רשא , רהבחה יסכנמ

 )ח״שמב ( מ״ענ ןוערפ אלל םינשה ינפ לע בוח תונוערפ תיסרפ
800 

600 

400 

200 

0 

248248248

481
597595

684
574

722

500

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

 .נהשלכלש , ץרמב 31 ב מתייסתמו לירפאב 1 ב להיחמתה נהשל םיסחיימת ותנוערפה

 יהנמל-FFOב חהימצ םדקומ ןוערפ לתמע לורטנב

60% 

45% 

30% 

15% 

44%45%47%48%
52%53%54%55%

137.5 146.5142
130.7126.7

117.4
109.8110.4109

0% 
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 3.2019 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019E 
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 ח"ש ינוילימב 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

סך  פרעונות  
קרן  ללא  

נע"מ 
248 248 467 494 597 595 576 576 615 504 

ריבית  
אפקטיבית  
חוב  נפרע 

3.9% 3.1% 2.9% 2.9% 2.2% 2.3% 2.2% 2.1% 2.1% 2.1% 

 ךמס לע 2019-2028. םינשב ףטושה בוחה ותנוערפ לש לתלקושמה יתביטקפאה יתבירה את רתאמת ליעל להבטה
 .רותי כהומנ יתבירב סויגו ותבוחה רוזחמ ןיגב ןומימה ותאצובהו יתבירב ןוכסחה ףקיה יהיה מה עתדל ןיתנ להא ותיביר
 יהילעלו ןומימה ותאצוה נתטקלה מתרות , ערפנה בוחה לש יתביטקפאה יתבירמה כהומנה סויג יתבירב בוח רוזחמ
 .רהבחה ותיחוורב

 דדמ תדומצ תללקושמ בוח תולע ןיבל םיבינמ םיכסנ לע םיימלוג םילאיר האושת יחוורמ

שיעור  היוון  משוקלל  ותמא-לתלקושמ בוח ותלע

9.00% 
7.80% 

6.75% 

} } 2.5% 

4.41% 5.30% 

2.63% 

6.04%} 4.50% 

2.25% 

 1.00% בוח סויג ותלע

0.00% 
12.07 12.09 12.10 12.11 12.12 12.13 12.14 12.15 12.16 12.17 3.18 6.18 9.18 12.18 3.19 

 2019. יאמב 13 םויל קוש ריחמ יפל , םינש 5.84 כ מ״חמ ), ׳ד רהדס ( ותמא ח״גא לע סתסובמ בוח סויג ותלע

 19 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא



( Net Operating Income ) NOI 

 :לארשיב צהובקה לש ) ותחתפוה חתפלורטנב , םלתעפוה םיסכנ רתכשמה חוור-NOI (ה ותדואעדימןללה
 לשוקתולח אתצות . בינמ ן"לדנ לש יווש ותכרעבה םיבושחה םירטמרפה דחא וניה-NOIהןונת , רהבחה לתנהה כתרעלה
 ויווש עתיבקל ותיצקידניאה חתא את והומה ("Cap Rate") סכנה יוצמ וב יפרגואיגה רוזאב לבוקמה ןוויהה רועישב זה ןונת
 םירזגנה נהובמ ר"מל רהיכמ יריחמ , רוזא וותאב םימוד םיסכנ לש קוש יווש : ןוגכ ותפסונ ותיצקידניאל רבעמ ( סכנה לש
 ).דועו ועצובש ותנורחא ותאקסעמ

 .סכנה שתיכר ןומימל חקלנש יסנניפ בוח ותרישל יונפה ישפוחה םינמוזמה םירזת דתידמל-NOIה ןונת שמשמ ףסונב
-NOI:ה יכ אתזב שגדומ

 .םילבוקמ ותאנובשח יללכ יפ לע פתטוש ותליעפמ םינמוזמ ימירזת גיצמ אל .  א
 .םיפסכ קתולח עצבל לתהוכי ללוכ , צהובקה לש םינמוזמה ימירזת לכ ןומימל אצמנבש םינמוזמ ףקשמ אל .  ב
 .צהובקה לש ותליעפה ותאצות כתרעה ךרוצל יקנה חוורל ףילחכת בשחילה רומא וניא .   ג

 )ח"ש יפלאבNOI ( התפתחות

 1 ןועבר
2018 

 2 ןועבר
2018 

 3 ןועבר
2018 

 4 ןועבר
2018 

 1 ןועבר
2019 

 ח"ש יפלאב

 170,359 168,440 168,171 170,508 167,036נכסים  זהים  בתקופה  

 וניומ/ושכרנש םיכסנ 4,831 2,345 1,535 323 121
 להשקעה ן"לנדל

167,157 170,831 169,706 170,785 175,190 NOI -לכה ךס 

 ,דקשתא ליבקמה ןועברב ח"ש ןוילימ-167כ מתועל ח"ש ןוילימ-175כלםכסתה חתוודמה פהוקבת-NOIה
 .דקשתא ליבקמ ןועבר לומ לא-2%ב להע יחכונה ןועברב NOI Same Property- ה . 5% של גידול והומהה
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 המשוקלל התשואה שיעור

 , 2019:ץרמב 31 םויל צהובקה לש בינמה ן"לדנה ללכמ רזגנה Cap Rate)  ( ללקושמ אהושת רועיש בישחת ןללה
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 ח"ש ינוילימ

 ,2019במרץ 31 םויל בחרומ דחואמ חודב עהקשלה ן"לדנ 10,801

 עהקשלה ן"לדנכ ותגווסמה ותעקרק יווש – יוכינב (76)

 , 2019ץרמב 31 םויל בינמ עהקשלה ן"לדנ 10,725

 םייונפ םיחטשל סחוימ יווש- יוכינב (348)

 ותיופצ ותעקשה 113

 , 2019ץרמב 31 םויל םירכשומ םיחטשל סחוימה עהקשלה ן"לדנ 10,490

175 NOI בישראל 2019 ןושאר ןועבר 

700 NOI סיסב לע ינתש NOI 2019 ןושאר ןועבר 

38 NOI ורבצנש דהמצה ישרפוה םימוחת ותריכש יזוח יפ לע ד"כש ןיגב יופצ 

 (*) ןנקומת יופצ ינתש NOI כ"סה 738

 (Cap Rate) עהקשלה בינמ ן"לדנמ רזגנה ללקושמ אהושת רועיש 7.04%

  (*) NOI 23. דומע אהר רהבחה יתזחת ןיינעל , רהבחה יתזחת את והומה וניא ל"נה 
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( Funds From Operations ) FFO 

 קינעמה , בינמ ן"לדנ ותרבח לש ותליעפה ותאצות לע ףסונ עדימ ןמתל פהוריאו דהנק , ב"רהאב לבוקמ דדמ וניה-FFOה
 חוודמ חוור אטבמ , ורתדגכה FFO, . ותאנובשחה יללכ יפ לע שרדנ וניא זה דדמ . בינמ ן"לדנ ותרבח ןיב אהוושלה ותאנ סיסב
 ותאצווה םיחדנ םיסימ לורטנב ), ן"לדנ ןיגב ( ותחתפוה חתפ פתסובת , םיסכנ רתיכממ ) םידספה וא ( םיחוור לורטנב , יקנ
 .ותימירזת ןניאש

 ותליעפה ותאצות לש דהידממ ףסומ ךרע לעב עדימ לבקל םייושע ותינמ ילעבו םיעיקשמ , םיטסילנא יכ נהימאמ רהבחה
 ותאצות ךומת דנדיבידה קתולח רועיש נתיחב ךרוצל םיטסילנא , ריתהןיב , שמשמ-FFOה דדמ FFO. סיסב לע צהובקה לש
 .ן"לדנ ותרבח לש FFO יפ לע ותליעפה

-FFO:היכשיגדלה שי

 .םילבוקמ ותאנובשח יללכ יפ לע פתטוש ותליעפמ םינמוזמ ימירזת גיצמ אל .  א
 .םקלחל לתהוכיו רהבחה ידיבש םינמוזמ ףקשמ אל .  ב
 .צהובקה לש ותליעפה ותאצות כתרעה ךרוצל יקנה חוודמה חוורל ףילחכת בשחילה רומא וניא .   ג

 ):ח"ש יפלאבFFO (- ה חישוב להלן

2018 1-3.18 1-3.19 

 פהוקלת יקנ חוור 104,059 78,408 566,887

(269,965) 19,921 -  ןגוה יווש מתאהת

 ותרחאו חבש סמ , םיחדנ םיסימ 26,537 24,551 131,923

 יהצפוא יבכת חתתפה 1,303 1,294 5,988

 ותנושו חתפ 406 (151) 1,875

436,708 124,023 132,305 FFO ילנימונ 

 בוחה ןרק לע דהמצה ישרפה ותאצוה – ףסונ (10,687) (7,484) 40,586
 רעש ישרפוה

477,294 116,539 121,618 FFO ריאלי 

 ללקושמ ותינמ רפסמ 348,565 325,301 336,320

142.0 35.8 34.9 FFO ותרוגא ( יהנמל( 

 4%)- כ ( ח"ש ןוילימ-5כלשךסב מתכסתמדקשתא להיבקמ פהוקת מתועל חתוודמה פהוקבת ילאירה-FFOב יהילעה
 .סמה ותיולעב לודיג יוכינבו ותילאירה ןומימה ותיולעב דהירי פתסובת EBITDA- ב יהלעמ רהקיעב רתבסומו

FFO ןוטיק והומההדקשתא להיבקמ פהוקבת ותרוגא 35.8 מתועל , ותרוגא-34.9לםכסתה חתוודמה פהוקבת יהנמל 
 .ףונימה רועישב 6% לש דהיריו ללקושמה ותינמה רפסמב 7% לש לודיג בגא אתזו 3% לש
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 2019 לשנת תחזית

 ךלמהב ושכרנש םיסכנ ותברל , רהבחה לש םיסכנה ללכ ונחבנ 2019, נתשל צהובקה לש דהובעה יתנכות רתגסמב
 יבטימ לוצינ לע שגד מתיש ךות , םיסכנה ללכ לש לועפהת ותאצוה , ותריכשה ימכסוה םירכושה ללוכ , חתוודמה פהוקהת
 יהיפיצוה 2018 נתשב םיילכלכ ורקאמה םינונתל סחייבהת שתהענ דהובעה יתנכות . ונותשרל םידמועה םיבאשמה לש
 .רהבחה ידבוע ללכלו להנהלה םירגאתמ םידעי פתקשמ יתנכוהת 2019. נתש ךלמהב םיילכלכה םיאנבת עהרה אתה אלש

 דהובעה ותחנה לע סתסבמת רשא 2019, נתשל רהבחה לש ותירקיעה ותילועפהת יהותאצולת רהבחה יתזחת ןללה
 :ותאבה
• 
• 
• 
• 

 1%-0%. ינתשיוניש- ןכרצל םיריחמה דדמ
 .ץראב צהובקה לתעופ בה יתקסעה בהיבסב םייותמה םייוניש ולוחי אל
 2019. נתשב םיפטוש ותריכש ימכסה ישודיח רבדב רהבחה לתנהה יפצו םימוחת ותריכש יזוח
 ח״ש ןוילימ 16 לש ךסב וניה יופצה-FFOוה ח״ש ןוילימ 27 לש ךסב וניה 2019 נתשב ToHa1 לדגמ ןיגב יופצה-NOIה
 ).דספוה חוור חודל סכנה ותלע ןיגב ןומימה ותיולע םושיר בקע(

 1-3.19 לעופב 2019 יתזחת 2018 לעופב

678 717-727 175 ) NOIח"ש ינוילימב( 

477 510-520 122 FFO ח"ש ינוילימב ( ילאיר( 

142 (*) 145-148 34.9 FFO תורוגאב ( הינמל( 

 ).יהנמל ותרוגא-1.5% (2כ לש רועישב ללודי יהנמל-FFOה 2019, לירפא שדוחב , ותליגר ןוילימ 7.3 קתפנה ותבקעב (*) 

ToHa1 יתזחת 
 .ח״ש ןוילימ-30כ וניה יופצה-FFOה . ח״ש ןוילימ-48כ וניה ) אהלמ סהופת2020 ( נתשמ לחה ToHa1 לדגמ ןיגב יופצה-NOIה

 ,ךרע ותריינ קוחל א32 ףיעס יפ לע דיעת ינפ פהוצ עדימ וניה-2020ו 2019 נתשל יתזחהת רבדב עדימה
 ,םיידיעת ןיינעל וא עוריאל םיסחיימתה רחא עדימ וא ןדמוא , כהרעה , יתזחת וניה דיעת ינפ פהוצ עדימ-1968. ח"כשהת
 .דבלב צהובקה לש טתהילשב נהיאו יתאדו נהיא םותשממשהת

 23 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא



 IFRS11: םידחואמ םייפכס תוחוד יפל תוליעפה תואצות

 ):ח"ש ינוילימב ( ותיקסעה ותאצוהת יתצמת לתבט ןללה

 פהוקלת םירבסוה ותרעה

1-3.18 1-3.19 

 םיסכנ שתיכרמ עבונ ח"ש ןוילימ-5כ לש לודיג
 מהייסתה ומתקשה סכנ סולכאמו םישדח

 לוהינו תוריכש ימדמ תונסכה 182 174
 םיכסנ

 םיכסנה תרכשה תולע 15 15

 קהסע ותיולע ופקזנ להיבקמ פהוקבת
 דספוה חוור חודל

(20) -  ,להשקעה נדל״ן הוגן שווי התאמת
 נטו

 וכלליות הנהלה הוצאות 11 11

 יונישמו יתלאירה יתבירב ןוכסחמ עבונ ןוטיקה
 רעשו דהמצה ישרפבה

 נטו , מימון הוצאות 20 24

 הנסכהה לע םייסמ תואצוה 36 29

 נקי רווח 104 78

 ):ח"ש ינוילימב ( ןומימ ותרוקמו ותליזנ , יפסכה בצמה יתצמת לתבט ןללה

 31.3.19 םויל 31.12.18 םויל םירבסוה ותרעה

 ToHa1 סכנ גוויסמ רהקיעב עתבונ יהילעה
 בינמ ן״לדנל

 מניב להשקעה ן"נדל סך 10,343 9,787

 ותלצונמ ילתב יארשא ותרגסמ רהבחל
 ח"ש ןוילימ 800 לש ףקיבה

 חוזר הון (826) (665)

 וטנ ,ינסניפ בוח 4,940 5,032

 תוינמ ילעבל חסוימ ימצע ןוה 4,773 4,837

 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא
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מסגרת  אשראי  מבנק  בסך  של   400 מיליון  ש"ח  בתוקף עד ל   28 בדצמבר , 2020. 

מסגרת  אשראי  מבנק  נוסף  בסך  של   200 מיליון  ש״ח  בתוקף  עד   31 בדצמבר , 2019. 
              

        

           

                  
              

    
                   

      

               

          

   

                 
                 
           

            

  

               
                

    

  

               
              

 יארשא תורגמסו םינמוזמ

 מזומנים תזרימי

 לשךס מתועל ח"ש מיליון 127-ל םכסתה פתטוש ותליעפמ חתוודמה פהוקבת רהבחל עבנש יבויחה םינמוזמה םירזת
 .דקשתא להיבקמ פהוקבת ח"ש ןוילימ 105

 תורשואמ יארשא תורגמס

 .יתדיימ כהישמל ותניתנה , ח"ש מיליון 800 לש ךסב ותרשואמ יארשא ותרגסמ שולש רהבחל חודה םוסרפ ךיראלת
.1 
.2 
 2022. יאמ דע ח"ש ןוילימ 200 לש ללוכ ףקיבה לארשיב ידסומ ףוגמ יארשא רתגסמ 3.

 .ל"נה ותרגסמה את רהבחה להצינ אל חודה ךיראלת ןוכנ

 :םיאבה םיאנבת דומעל צהובקה לע ל"נה יארשאה רתגסמ לוצינ ךרוצל

 ןמוזמ יוכינב , רהבחה לש ןזאמה ךסמ 25% לש רועישמ אישה עת לכב חתפי אל רהבחה לש ישחומה ימצעה ןוהה 1.
 ותליעפ םע רשקב ךרע ותריינ יוכינבו ) רצק ןמזל םיריחס ךרע ותריינ ( רצק ןמזל ותעקשה יוכינב , ןמוזמ יוושו

 .דחואמ סיסב לע , קהספושה
 10. לע עת לכב להעיאל-NOIה ןיבל רהבחה לש ) מהקבה עהקשלה ן"לדנ יוכינב ( וטנ יסנניפה בוחה ןיב סחיה 2.
 .רהבחב טהילש לתעב ץח ינולא 3.

 2018. נתשל דיגאהת יקסע רואית חודב חוויד רב יארשא רבדב 3.8.6 קרפ אהר םיפסונ םיטרפל

 .ותיסנניפה דהימה ותמא לכב רהבחה דתמוע חודה ךיראלת ןוכנ

 חוזר בהון גרעון

 יארשא ותרגסמ רהבחל . םידחואמה ותחודב ח"ש ןוילימ 826 לש ךסל םכסתה 2019 ץרמב 31 םויל רזוחה ןובה ןוערגה
 אל יהסכנ אולמו ח"ש ןוילימ 800- כ לש ףקיבה יתדיימ כהישמל ותניתנה ךורא ןמזל ותדסומו םיקנבמ ותלצונמ ןניאש
 ותרגסמ קתזחלה רהבחה ותינידממ עבונש , רזוחה ןובה ןוערג םויק , רהבחה ןוירוטקריד עתדל , אתז רואל . םידבעושמ
 .ותליזנ יתיעב לע עיבצמ וניא , ותנודקיפו םינמוזמ ףלח ךורא ןמזל ותלצונמ אל יארשא

 הצמדה מאזן

 לש בינמה ן"לדנה . דדמ ותדומצ ח"ש דראילימ 4.8 ןכומת , ח"ש דראילימ-5.7כ לש ףקיבה ותיסנניפ ותיובייחהת רהבחל
 יתלכלכ נהיחבמ ךכב אהור רהבחוה דדמ ידומצ ותריכש ימכסבה ובורב רכשומ , ח"ש דראילימ-10.3כלשףקיבה רהבחה
 .ךורא חווטל יתנויצלפניא נהגה

 עצמי הון

 ).ח"ש 13.68 לש יהנמל ימצע ןוה ( ח"ש דראילימ 4.77 לש ךסל םכסתה 31.3.19 םויל ימצעה ןוהה
 ).ח"ש 13.93 לש יהנמל ימצע ןוה ( ח"ש דראילימ 4.84 לש ךסל םכסתה 31.12.18 םויל ימצעה ןוהה

 25 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא
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 דיבידנד מדיניות

 94 לש ךבס ילמינימ יתנש דנדיביד קלחל הרבחה תנווכב 2019 בשנת כי החברה דירקטוריון קבע 2019, מרץ בחודש
 לרבעון למניה אגורות 23 לש ךס םלושי ינשהו ןושארה םינועברב רשאכ םיינועבר םימולשת-4ב שישולם , למניה אגורות

 .לרבעון למניה אגורות 24 לש ךס םלושי יעיברהו ישילשה םינועברבו

 ותרוגא 23 לש ךסב 2019 נתש לש ןושארה ןועברל דנדיביד לע 2019 ץרמ שדוחב רהבחה זהירכה , ל"נה ותינידמל םאבהת
 ךסב ינשה ןועברל דנדיביד קתולח לע רהבחה זהירכה 2019 יאמ שדוחב 2019. לירפאב םלוש רשא ) ח״ש ןוילימ (80 יהנמל

 ).ח״ש ןוילימ (82 יהנמל ותרוגא 23

 ףטוש דנדיביד ףסונ דנדיביד

105
117

111

30

335
302

263
222

187177158149129
102

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019E 

 26 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא



 קדימה במבט

 לש םיסכנה וילופטרופ קוזיח , כה דע להעפ בה חווט כתורא יהגטרטסא ותהא יפ לע לועפלו ךישמלה רהבחה נתווכב
 ןוה אתצקה ןיב ןזואמ בולישל ליבקמב אתז , םיפסונ םיסכנ לש םוזייו מהקה ידי לעו םישדח םיסכנ ותשיכר ידי לע רהבחה

 .ותניוצמל דתממת פהיאש ךות יהכרצ את רתשל םייוארה ותרוקמה את רהבחל קפסל נתמ לע בוח אתצקוה

 .רהבחב וננתש ןומאה לע רהבחה לש ךרעה ותריינב םיקיזחמל דהומ רהבחה ןוירוטקריד
 ותמאב ורחבש ונלש םיריידל , אהלנילתבהםצמאמלע ותרישהינותנל , כהימהת לע ונלש ותינמה ילעבל דהות , דימת ומכ

 .רהבחה יקסע םודיק ןעמל םימיכ ותליל םישועש םירוסמה ונידבועלו םיהקסע לש עבקה נהבמכ

אבי  מוסלר  נתן  חץ  

מנכ״ל  החברה יו״ר  הדירקטוריון 

 :תאריך

 , 2019יאמב 14

 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא
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 נספחים
 םיבחרומ םידחואמ ותחוד- 'אחפנס

 ידיגאת לשממ יטביה- 'בחפנס

 דיגאהת לש יסנניפה חווידה םע רשקב יוליג ותארוה- 'גחפנס

 בוח ותרגא יקיזחמל ידועיי יוליג- 'דחפנס

 דהמצה יסיסב חוד- 'החפנס

 םידרפנ ותחוד- 'וחפנס
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 ׳א חפסנ
 םיבחרומ םידחואמ ותחוד
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 בחרומ דחואמ חוד רבדב םייפכס םינותנ – ׳אחפנס

 לש ומושיי טעמל-IFRSה יללכ יפ לע םיגצומה צהובקה ותחוד םניה צהובקה לש םיבחרומ םידחואמ םייפכס תוחוד 1.
IFRS 11 "וניידה , 2013. ראוניב-1ב ותליחמתה ותינתש חוויד ותפוקת יבגל ערפמל םשויש " םיפותשמ םירדסה, 

 רדסה םויק לשב ( יסחיה דוחיאה טתישב ולפוט ןקהת םושייל םדוקש יטיווקא סיסב לע ותגצומה ותקזחומב ותעקשה
 ותקזחומה ותרבחה לש יסחי דוחיא י"ע ותבשומו ותלרטונמ ), פתותשמ טהילשל יזוח

 םיבחרומ םידחואמ דפסהו חוור תוחוד 1.1
 במרץ 31 ליום בדצמבר 31 ליום

2018 2018 2019 

 ח"ש יפלא ח״ש יפלא ח"ש יפלא

 טףוש שוכר

 םינמוזמ יוושו םינמוזמ 352,811 56,548 308,554

 ותחוקל 21,315 24,446 20,695

 וטנ , םיפטוש סמ יסכנ 894 570 1,201

 בהוח ותריתו םיבייח 34,247 27,735 28,624

359,074 109,299 409,267 

 טףוש יתלב שוכר

 עהקשלה ן"לדנ 10,800,745 9,909,831 10,244,564

 מהקבה עהקשלה ן"לדנ 405,277 620,440 870,838

11,115,402 10,530,271 11,206,022 

 ךורא ןמזל בהוח ותרית 96,294 101,034 96,061

 וטנ , עובק שוכר 37,314 38,616 37,839

 ףטוש ילתב שוכר לכה-ךס 11,339,630 10,669,921 11,249,302

 םיכסנ לכה-ךס 11,748,897 10,779,220 11,608,376

 שוטפות התחייבויות

 ותפטוש ותיולחו םייאקנב םידיגאמת יארשא 844,509 722,967 849,862

 םיותריש ינותנו םיקפס 25,725 30,434 22,740

 וטנ , ותפטוש סמ ותיובייחהת 29,078 16,851 23,381

 ותכז ותריתו םיאכז 166,194 159,119 144,656

 עהקשלה ן"לדנ ןיגב םיאכז 36,564 11,175 37,739

- -  םלשל דנדיביד 184,971

 שוטפות התחייבויות הכל-סך 1,287,041 940,546 1,078,377

 שוטפות שאינן התחייבויות

 בוח ותרגא 4,263,180 4,060,943 4,299,179

 םירחאמו םייאקנב םידיגאמת ותאוולה 281,677 594,803 294,015

 ותשרפה 17,821 17,821 17,821

 ותרחא 85,494 46,105 68,699

 וטנ , םיחדנ םיסמ 1,040,475 924,498 1,013,462

 שוטפות שאינן התחייבויות הכל-סך 5,688,647 5,644,170 5,693,176

 הון

 רהבחה לש ותינמה ילעבל סחוימה ןוה 4,773,252 4,194,543 4,836,865

 טהילש ותנקמ ןניאש ותיוכז (43) (39) (42)

 הון הכל-סך 4,773,209 4,194,504 4,836,823

 והון התחייבויות הכל-סך 11,748,897 10,779,220 11,608,376

 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא
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שנסתיימ ה חודשי ם שלוש ה ש ל לתקופ ה
 ביום 31 במרץ

ביו ם שנסתיימ ה לשנ ה
 31 בדצמבר

2019 2018 2018 

ש" ח ש" חאלפ י ש" חאלפ י אלפ י

להשק עה נדל" ן וניהו ל שכיר ות מדמ י  742,877 182,560 190,845הכנס ות

והפעלת ם הנכסי ם השכ רת  64,398 15,403 15,655על ות

והפעלת ם הנכסי ם מהשכר ת  678,479 167,157 175,190רוו ח

להשקעה , נט ו נדל" ן ש ל הוג ן שוו י  269,965 (19,921)-התא מת

175,190 147,236 948,444 

וכללי ות הנה לה  49,076 12,004 12,922הוצא ות

 2,010 502 500תרומ ות

 (54) 99 212הוצא ות (הכנסות ) אחרות , נט ו

 897,412 134,631 161,556 רווח מפעולות רגילות

מימון , נט ו  (175,285) (25,436) (20,050)הוצא ות

ההכנס ה ע ל מסי ם לפנ י  722,127 109,195 141,506רוו ח

ההכנ סה ע ל  (155,240) (30,787) (37,447)מסי ם

 566,887 78,408 104,059 רווח נקי לתקופה

ל : מיו חס

הא ם החב רה ש ל  566,891 78,409 104,060בעלי ם

שלי טה מקנ ות שאינ ן  (4) (1) (1)זכוי ות

104,059 78,408 566,887 

מורחבי ם מאוחדי ם והפס ד רוו ח דוחו ת 1.2 

             

 
 

 
 

 

      
  

   
 

   

     

   

   

     

  

  

 

    

  

  

 

   

   

     



 ףסונ עדימ 2.

 2019: ץרמב 31 רחאל ןועריפל ותדמועה ) בחרומ דחואמ ( צהובקה ותיובייחהת ןללה

 הכל סך
 הלוואות
 חברות בנקאיות

 מאוחדות
 הלוואות אחר

 חוב אגרות בנקאיות

 שוטפות חלויות 399,396 38,483 347,695 58,881 844,455

 יהינש נהש 632,742 40,164 4,368 44,451 721,725

 יתשילש נהש 525,451 41,920 4,615 2,481 574,467

 יתעיבר נהש 634,906 43,751 4,877 487 684,021

2,414,864 2,919 -  ךליאו יתשימח נהש 2,306,387 105,558

 פירעונות הכל סך 4,498,882 269,876 361,555 109,219 5,239,532

 ואחר חוב אגרות פרמיה יתרת 149,834

 בחרומ דחואמ ינסניפ בוח לכה ךס 5,389,366
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 ׳ב חפסנ
 ידיגאת לשממ יטביה
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 בחרומ דחואמ חוד רבדב םייפכס םינותנ – ׳בחפנס

 םייולת יתלב םירוטקרידו תינסניפו תיאנובשח תויחמומ ילעב םירוטקריד ;הרבחה ןוירוטקריד .א

 ותיחמומ ילעב םירוטקריד ) עהבש7 ( םכומת , 3םירוטקריד ) עהשת9 ( רהבחה ןוירוטקריד נהומ זה חוד םוסרפ םויל ןוכנ
 ,ותרבחה קוחב וותעמשמכ םייולת ילתב םירוטקריד רדגב םניה ןוירוטקרידה ירבחמ ) שהימח5 ( . יתסנניפו יתאנובשח
 יכ רהבחה ןוירוטקריד עבק , ותרבחה קוחל )(12) א92( ףיעס ותארולה םאבהת . 4”)החברות חוק": ןללה1999 ( ט"נשהת
 עבקנ זה רפסמ . םירוטקריד ינש וניה רהבחל יוארה יתסנניפו יתאנובשח ותיחמומ ילעב םירוטקריד לש ירעזמה רפסמה

 ,להדוג , רהבחה גוסב , רהבחה לש םייפסכה ותחודה נתכבה ותררועמתה ותיסנניפוה ותיאנובשחה ותיגוסה יפואב בשחבהת
 ןויסינ ילעב םישנא ללוכה , וותללכב רהבחה ןוירוטקריד בכרבה , ותהליעפ ימוחבת , ותהליעפ ותבכרומו ותהליעפ ףקיה
 ידי לע ןיתנש דומצה יאנובשחה יווילוה רהבחה לויהנ ותלטמ םע דדומלהת םלה רשפאמה , יאנובשחו יעוצקמו ילויהנ , יקסע
 .רהבחה לש ןובשחה יאור
 ןוירוטקריד ירבח עהבש רהבחב םינכהמ חודה דעומל , ןוירוטקרידה ירבח לש םיהרושיכו םנויסינ , םלתכשה כתרעה רחאל
 ,יאבג ליא , יליזרב יטומ , םיטהרו םריבא , ץחןנת ה"ה ( יתסנניפו יתאנובשח ותיחמומ ילעבכ רהבחה ןוירוטקריד רשיא םותא
 בפרק 26 נהקת אהר להא םירוטקריד לש םנויסינו םלתכשה רבדב םיטרפל ). ינרק ןרודנא לעיו רורד רהינ , ינינפ דג
 2018. נתשליפתוקהת חודהלש ' ד קרפ , דיגאהת לע םיפסונה םיטרפה
 ללוכ ( יולת ילתב רוטקריד רתדגלה םינוירטירקה לע םינועה םירוטקריד שהימח רהבחב םינכהמ זה חוד םוסרפ םויל ןוכנ
 ).רהבחה ןוירוטקרידב םינכהמה םיינוציחה םירוטקרידה ינש

 התאגיד של הפנימי המבקר בדבר גילוי .  ב

 הפנימי המבקר פרטי

 ןובשח אהור , באילא רנבא : ימינפה רקבמה םש
 2008 ילוי : נהוכה לתיחת ךיראת
 רתוקיבה קוח:"ןללה1992 ( ב"נשת , יתמינפה רתוקיבה קוחל ) א3( ףיעסב םיעובקה םיאנבת דמוע ימינפה רקבמה
 רתוקיבה קוחל 8 ףיעס יאנבתו ותרבחה קוחל ) ב146 ( ףיעסב םיעובקה םיאנבת דמוע ימינפה רקבמה "). יתמינפה
 .יתמינפה

 פעולות ייחוד

 ךילתה רתגסמב םיטסט קתידבו םינפ רקבמכ ונתוכהל רבעמ דיגאבת ףסונ דיקפת לכ אלממ וניא ימינפה רקבמה
 םע םיניינע דוגינ רוציל לולעה וא רצויה דיגאלת ץוחמ דיקפת אלממ וניא ימינפה רקבמה רהבחה עתידי בטימל-ISOX. ה
 .דיגאבת ימינפ רקבמכ ודיקפת

 אישי עניין

 אהורכ ןכהמ וניא ןכו להאמ דחא לכ לש בורק וניאו דיגאבת רהשמ אשונ וניא , דיגאבת ןיינע לעב וניא ימינפה רקבמה
 רתגסמב םיטסט קתידבו םינפ רתוקיב יותריש טעמל , דיגאלת ינוציח םיותריש ןותנ וניאו ומעטמ ימ וא רקבמה ןובשחה
-ISOX.הךילתה

 התאגיד של ערך בניירות החזקה

 פתסובת זהחנומ רתדגכה , דיגאלת רושק ףוג לש וא דיגאהת לש ךרע ותריינב קיזחמ וניא , ועתדוהיפלע , ימינפה רקבמה
 1970. ל"שהת ), םיידימו םייפתוקת ותחוד ( ךרע ותריינ ותנקלת יתעיברה

 י״ע רהשוא ינרק ןרודנא ׳בג . רהבחב יהולת ילתב יתרוטקרידכ ינרק ןרודנא לעי ׳בג לש יהונימ את רהבחה ןוירוטקריד רשיא 2019 ץרמב 10 םוימ בהישיב (3)
 ותבקעב רהבחב רוטקרידכ ונתוכהמ ץנג ןימינב ׳רמ רטפהת 2019 ץרמב 31 םויב ןכ ומכ . יתסנניפו יתאנובשח ותיחמומ לתעב יתרוטקרידכ ןוירוטקרידה
 .ןבל לוחכ גתלפמ מתישר ותשארב-21ה סתנכלוותדדומהת

 קוחל ) ו ( דע ) ב240 ( ףיעסב םיעובקה ינוציח רוטקריד יונימל ותרישכה יאנת ויבגל םימייקמתש רוטקריד- ועמשמ " יולת ילתב רוטקריד" זה ןיינעל (4)
 לע להוע נהיאש נהוכה קתספבה וארי אל זה ןיינעלו , ותפוצר םינש עשת לעמ רהבחב רוטקרידכ ןכהמ וניאשו , אתז רהשיא רתוקיבה דתעוו ותרבחה
 .נהוכההףצר את קהיספמכםיינתש
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 דיגאתה םע םייתוהמ/םייקעס םירשק 

 רתדגכה , דיגאלת רושק ףוג םע וא דיגאהת םע םירחא םייותמה םירשק וא םייותמה םייקסע םירשק ימינפה רקבמל ןיא
 לכל םילנהה נתכה יוויל טעמל 1970. ל"שהת ), םיידימו םייפתוקת ותחוד ( ךרע ותריינ ותנקלת יתעיברה פתסובת זה חנומ
 .רהבחב דהובעה יכילתה

 הפנימי המבקר מינוי

 יעוצקמה ונויסינ לע ךמסתבה 2008 ילויב 6 םויב רהבחה ןוירוטקרידו רתוקיבה דתעו ידי לע רשוא ימינפה רקבמה יונימ
 .םיילתשממ םיפוגבו ותירוביצ ותרבחב ותברל , יתמינפה רתוקיבה םוחבת ימינפה רקבמה לש םינשה ברו רישעה

 חיצוני מבקר

 ותשו באילא בורנומ יעלקלא" דרשמ ותעצמאב , ינוציח םרוגכ , םינפ רתוקיב יותריש קינעמ רקבמה

 הקעסה קףיה

 .ותעש-570כלשףקיבה 2018 נתשב םינפ רתוקיבב קסעוה ימינפה רקבמה

 הביקורת תכנית

."' 

 ותלטמלשינתשוה ינתש-ברה ןונכהת . יתנתש-ברה רתוקיבה יתנכמת רתזגנה יתנתש יתנכת נהיה רתוקיבה יתנכת
 :םיאבה םימרוגמה םיעפשומ רתוקיבה ותרידות ותיופידעה עתיבק , רתוקיבה
נתשב םינפה רקבמ ידי לע ךרענש םינוכיס רקס סיסב לע , ריתהןיב , עתבקנש ותלועפו ותיוליעפ לש םינוכיסל פהישחה

 רתוקיב שתקבמת םבה םיאשונ , ותמדוק ותרוקיב לש םיאצממ , םיילנהמו םיילויהנ םייוקיל לש םמויקל ותרבסתהה 2017, 
 לע רהימשב ךרוצוה ותינוציח וא ותימינפ לוהנ ותארוה יפ לע , ןיד יפ לע םיבייחמתה םיאשונ , םילנהמה ותדסומה י"ע
 .ותירוזחמ
 רהיכבה להנהוהה ויצעויו ימינפה רקבמה , רהבחה ל"כנמ ףויתשב יתשענ דיגאבת יתמינפה רתוקיבה דתובע יתנכת עתיבק
 .דיגאהת לש
 .פתטושה נהשל סחיב נהש לכ לתיחבת רהבחה לש רתוקיבה דתעו ידי לע ותרשואמ יתמינפה רתוקיבה דתובע ותינכת
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 בתאגידים מהותיות החזקות 

 .דיגאהת לש ותיותמה ותקזחה םיוומהה םידיגאת ותליעפ לע רתוקיב םג לתלוכ יתמינפה רתוקיבה יתנכת

 מקצועיים תקנים

 קוחל ) ב4 ( ףיעסב רומאכ םילבוקמה םייעוצקמה םינקלת םאבהת רתוקיבה את ךרוע , ועתדוהיפלע , ימינפה רקבמה
 1996. ב"נשהת , יתמינפה רתוקיבה

 חיצוני מבקר

 ותשו באילא בורנומ יעלקלא" דרשמ ותעצמאב , ינוציח םרוגכ , םינפ רתוקיב יותריש קינעמ רקבמה

 הפנימי המבקר על הארגוני הממונה

 .רהבחה ל"כנמ

 ימינפה רקבמה לש הדובעה תינכתו תוליעפה תופיצרו יפוא קףיה

."' 

 ןיינעה ותביסנב םיריבס םניה ימינפה רקבמה לש דהובעה יתנכות ותליעפה ותפיצרו יפוא , רהבחה ןוירוטקריד עתידי בטימל
 .דיגאבת יתמינפה רתוקיבה ותרטמ את םישגלה ידכ םבה שיו

 הפנימי למבקר חופשית גישה

 שהיג זה ללכב 1992, ב"נשהת , יתמינפה רתוקיבה קוחל 9 ףיעסב רומאכ דיגאלת יתשפוח שהיג נהיתנ ימינפה רקבמל
 .םייפסכ םינונת ותברל , דיגאהת לש עדימה ותכרעמל יתעצמא ילתבו דתממת

 הפנימי המבקר וחשבון דין

 דתעו ר"ויל , ל"כנמל , ןוירוטקרידה ר"ויל חווידה נתש ךלמהב ףטוש ןפואב רתוקיבה ותחוד את שיגמ ימינפה רקבמה
 .רתוקיבה ותחודב ותעיבקב נהד רתוקיבה דתעו . דהעווה ירבחלו רתוקיבה

 תגמול

 עתשל ) דדמה יתילעל דומצ ( ח"ש-220לח"שב ךרע והוש ךסל עבקנ , םינפ רתוקיב ןיגב ימינפה רקבמה לש וחתרט רכש
 .םינפה רקבמ לש דהובע ותעש ביצקת יפל וניה רתוקיבה דתובע רובע לומגהת . מ"עמ פתסובתו דהובע
 ,ליעל טרופמה לומגהת יכ ששח םייק אל . ח"ש יפלא-148כ לש ךס םינפ רתוקיב ןיגב םינפה רקבמל םלוש 2018 נתשב
 לש יעוצקמה ועתד לוקיש לתעפה לע עיפשלה יושע , ימינפה רקבמה לש לעופב דהובע ותעש ביצקמת רתזגנ וניה רשא

 .המבקר
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 הדירקטוריון .ג

 .חתא בהישי מהייק םייפסכה ותחודה רושאל דהעוווה ותבישי ישת ןוירוטקרידה םייק חתוודמה פהוקבת

 פנימית אכיפה תכנית .ד

 יתנכלת דהימה ותמאל םאבהת רהבחל ךרע ותריינ םוחבת יתמינפ פהיכא יתנכת רהבחה צהמיא 2012, יאמל 17 םויב
 ,רהבחה ותיצ ףוכאלו אדוול רתהטמ רשא , 2011, טסוגואב 15 םויב ךרע ותריינ ותשר ידי-לע ומסרופ רשא , להיעי פהיכא
 רידסלה , ריתהןיב , םרתטמשםילנה עתבוק יתנכהת . ךרע ותריינ םוחבת ןידה ותשירדל יהדבועו להש רהשמה יאשונ
 לש ישיא ןיינעל ששח ותררועמה ותאקסע לע חוודו רושיא , רויתא , םיידימ םיחוויד לש םמוסרפ ןפוא ןוגכ םייזכרמ םיאשונ
 ןכו רהקבו חוויד , חוקיפ ינונגנמ םויק , יהצלופינמו יתמרת עתינמ , םינפ עדימב שומיש רוסיא , טהילש ילעב וא רהשמ יאשונ
 םירדסומה םיאשונב םייזכרמ םיכילתה לע ותרקב רוציל םרתטמש דהובע יכילתה דצל ותגנהוהת ותליעפ יללכ עתיבק
 .םיחקל קתפוה לופיט יכרד , םרתגסמב
 יתמינפה פהיכאה לע נהוממכ , דררהג-ןמכוה נתסא ד"וע , רהבחה רתיכזמו יתטפשמה צתעויה את נהימ רהבחה ןוירוטקריד
 ליעיה עהוציבל גואדל , רהבחה ידבוע ברקב יתנכהת עתמטלה גואדל , ריתהןיב , וניה דהיקפת . ךרע ותריינ םוחבת
 .ךרוצה יפל עתל עתמ נהוכדעל לועפלו בקעמו ותכרדה םויק לש ךרדב ותברל , יביטקפאוה

 תרומות .ה

 .יהותיוליעפ לולכמ רתגסמב ובלשל יוארש בושח ביכרמ לארשיב להיקהל עויסבו מהורבת אהור רהבחה
 יניינע םודיק , להיקהה ןעמל ותליעפ םיהותרטמש םינוגראו ותותמעל ח"ש ןוילימ 2 לשךס רהבחה מהרת 2018 נתשב
 .ותקקזנ ותיסולכואב כהימות ךוניח
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 ׳ג חפסנ
 דיגאהת לש יסנניפה חווידה םע רשקב יוליג ותארוה
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 דיגאתה לש ינסניפה חווידה םע רשקב יוליג תוארוה– ׳גחפנס

 קריטיים חשבונאיים אומדנים

 רשא םיניינע וא ותאקסע יבגל ותכרעבה וא םינדמואב שמשתלה רהבחה לתנהה שתרדנ םייפסכה ותחודה כתירעב
 םכרע עתיבקל ירקיעה סיסבה . םכתירע עתב קתיודמ עהיבקל נתיתנ נהיא םייפסכה ותחודה לע יתפוסה םעתפשה
 ןכו , ןדמואה אושנ ותביסנב בשחבהת , ץמאל רהבחה לתנהה טהילחמ ןותאש ותחנה אוה רומאכ םינדמוא לש יותמכה
 לוקיש לתעפה לש אהצות ולא ותכרעוה םינדמוא ותיבה , םירבדה עבטמ . וכתירע דעומב ותהשרב שיש רותיב בוטה עדימה
 םייולת םניאש םייוניש לש רתזגנכ סיסבה ותחנבה םייוניש , דחוימב יתותעמשמ םייתעל , ותאדוו יא לש בהיבסב עתד
 םייושע , ןדמואה ךרענ וב דעומב רהבחה ותשרב אצמנב יהה אלש דיעתב עדימ פתסות םג ומכ , רהבח לתנהבה חרכבה
 ףא , ךכיפל . יהותלועפ ותאצוות רהבחה לש יפסכה בהצמ לע םג עיפשלה ןכלו , ןדמואה לש יותמכה וכרעב םייונישל איבלה
 םיניינע וא ותאקסע לש יתפוסה יתותמכה עהפשהה , להנההה לש עתדה לוקיש בטימ יפל םישענ ותכרעה וא םינדמואש
 לש יתפוסה אהצוהת , םימיוסמ םירקמב . םמויסל םיעיגמ ולא םיניינע וא ותאקסע רשאכ קר ררבלהת להוכי דהימא ישרוד
 .ןדמואה כתירע דעומב ול עבקנש יותמכה םוכסמה דחוימב יותעמשמ ןפואב נהוש ותילה להוכי ןדמואה אושנ

 כתירע עתב רהבחה שתרדנםלה , דחוימב יתותעמשמ עהפשלה לאיצנטופ ילעב םייאנובשח םינדמוא םיראומת ןללה
 :םידחואמה םייפסכה יהותחוד

 מניב ן"נדל של הוגן בשווי שינויים

IFRS. ו 40 רפסמ ימואלניב ןקת ותארולה םאבהת בינמה ן"לדנה לש ןגוהה יוושה את עתבוק צהובקה  יוושה עתיבקב-13
 ותחודב . םייולת ילתב םיינוציח םיכירעמ לש יווש ותכרעה לע רהבחה לתנהה כתמסתמ םיינתשה םייפסכה ותחודב ןגוהה
 םייונישה . רהבחה יסכנ אולמ לע רהיקס םיעצבמ רשא םיינוציח םייעוצקמ םיכירעמ לע רהבחה כתמסתמ םיינתש יצחה
 ךא בינמה ן"לדנה ךרעושמ ולא םינועברבו רהבחה לתנהוה ימינפ ךירעמ י"ע רקיעב םיכרעומ ) ישילשוה ןושארה ( םינועברב
 ףנעב םייללכ מהגמ ייוניש םינמסתמ רשאכ וא , רהבחה יסכנמ אושה לכ סכנ לש ןגוהה יוושב יותמה יוניש ונשיו דהימב קרו
 .בינמה ן"לדנה
 ךרוא , םיידיעתה םינמוזמה ימירזת את ותכנל םישמשמה ןוויהה ירועיש ריתה ןיב ןובשחב וחקלנ ןגוהה יוושה עתיבקב
 ריכשלה שרדיי רשא ןמזה קרפו ותריכשה ימכסה ךרוא , סכנב םייונפה םיחטשה ףקיה , םירכושה ותניתא , ותריכשה פתוקת
 םבה םיסכנב ותריכש ימד מתאהת , םיסכנה לש (Vacancy) םייונפה םיחטשה ףקיוה פתוקת , םיוניפ רחאל םינבמה את
 ותעבונה ותכלשה (Under-rented), קושה יריחמל חתמת וא (Over-rented), קושב םייקל לעמ נהיה ותריכשה ימד מתר
 םיסכנה םילוהנמ םבה םירקמב ותסוכמ ילתב לועפת ותיולע לש יוכינו םייקה לע רהימש וא/ו חויתפל ושרדייש ותעקשמה
 .ותינועריג לויהנ ותרבח ידי לע
 לע ותססבמתה רהבחה לתנהה ותכרעבה םייוניש םע בולישב , ל"נה םיינוציחה םיחמומה את םישמשמש ותחנבה םייוניש
 בהצמ לע עיפשלה ךכבו , דספוה חוור חודל םיפקזנ רשא ןגוהה יוושה םוכסב םייונישל איבלה םילוכי , רבטצמה נהויסינ
 פהיכא טתלחלה םאבהתו 13 (IFRS) רפסמ ימואלניב יפסכ חוויד ןקלת םאבהת . יהותלועפ ותאצוות רהבחה לש יפסכה
 וושהתה קהסע ותיולע דספוה חוור חודל פתקוז רהבחה 2018, ראוניב 30 םוימ ךרע ותריינל ותשרה לש 18-1 יתאנובשח
 .םישדח םיסכנ שתיכר עתב

 משפטיים הליכים

 ותיולת םירחא םירושק םידדצוה רהבחה דגנ , 'א16 רואיבב 2018 נתשל םיינתשה םייפסכה ותחודב ראומתל ךשמבה
 צהובקה לש קהלחש , ח"ש ןוילימ 112- כ לש ללוכ יפסכ םוכסב ותיטפשמ ותעיבת 18 זה חוד רושיא דעומל ןוכנ ותדמועו
 לש ללוכ םוכסב ותשרפה םידחואמה םייפסכה ותחודב ומשרנ ןניגב , ח"ש ןוילימ-104כלשךסלםכסתמןניגב עתבנתכ
 .ןיינע לכ ותביסנב ותמיאמת ןניה , םייעוצקמו םייטפשמ םיצעוי עתדל רשא , ח"ש ןוילימ-18כ
 עתד ותוח , םיכילהה יתברמ יבגל , רהבחה לש םייטפשמה םיניינעל יארחאה לצא ותלבקמת ולא ותשרפה ןדמוא ךרוצל
 .לתהנהה ידי לע םג ומכ רהבחב ךמסומה םרוגה ידי לע ותנחבנ רשא , םיינוציח םייטפשמ םיצעוימ יתטפשמ
 ,םכתרעלה רהבחהלש ותהסחייהת םגומכ , םיינוציחה םיצעויה לש םיהותכרעה , םייטפשמ םיכיללה עגונב םירבדה עבטמ
 ,דועו אתז . יהגוסב םיברועמה לש םנויסינו , םימוד םירקמב רבצנ יטפשמ ןויסינ , ךילהה יוצמ וב יטפשמה בלשב םיעפשומ
 לש ומויס אתרקל ללכ ךרדב שתחרמת ותרמגומ ידכל ותהשממהת רשא , ותאדו יא מתייק יטפשמ ךילה לכ לש ובתילב
 לש ותיפוסה ותיפסכה ויותאצות , ךכשמ . טפשמ יתב ידי לע יפוס ןיד קספ ןיתנש רחאל קר ףא םייתעלו יטפשמה רוריבה
 .ויבגל ועבקנש םינדמואמה , יותמה ףקיבה םייתעל , ותנוש ותילה ותיושע יטפשמ ךילה
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 רוביצה ידיבש תובייחתה תודועת : בוח תורגא יקיזחמל ידועיי יוליג – ׳דחפנס

 :החברה ידי על שהונפקו התחייבות תעודות עם בקשר 31.3.19 ליום עדכניים נתונים להלן 1': ד

 כ"סה

 חוב אגרות חוב אגרות חוב אגרות חוב אגרות חוב אגרות

 )םיפלאב(

 ')א הרדס( ')ג הרדס( ')ב הרדס( ')ד הרדס( ')ה הרדס(

 הנפקה מועד 5.6.2006 31.12.2009 2.7.2012 31.7.14 31.3.16

 במועד נקוב ערך 500,000 168,000 343,950 241,941 276,047
 ההנפקה

 31.3.19 ליום נקוב ערך 128,984 198,104 1,359,546 1,649,616 1,085,213 4,421,463

 ליום צמוד נקוב ערך 153,440 214,582 1,386,649 1,649,616 1,085,213 4,489,500
31.3.19 

 םייפכסה תוחודב ךרע 153,450 217,987 1,435,003 1,758,859 1,105,761 4,671,060
 31.3.19 ליום

 םויל יארסוב יווש 162,133 233,406 1,587,678 1,911,410 1,154,015 5,048,642
31.3.19 

 ליום שנצברה ריבית 5,583 2,525 49,487 39,325 8,558 105,478
31.3.19 

 קבועה ריבית שיעור 4.95% 4.90% 4.80% 3.20% 3.39%
 לשנה
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 :החברה ידי על שהונפקו התחייבות תעודות עם בקשר 31.3.19 ליום עדכניים נתונים להלן 2’: ד

• 

• 

 אכתמסא רפסמ 29.7.2018 םויב רהבחה מהסרפש ידיימ חוד אהר מ"עב גורדימ לש ינכדע גוריד חודל
.2018-15-070302 

 םויב רהבחה מהסרפש ידיימ חוד אהר מ"עב ךרע-ותריינ גורידל יתלארשיה רהבחה , ותלעמ לש ינכדע גוריד חודל
 2019-01-001372. אכתמסא רפסמ 3.1.2019

 םיעוריא תושחרתה םע ידיימ ןועריפל ןתדמעהל םיאנת תוללוכ ')ב הרדס ( בוחה תורגא
 :ןלהלדכ םיעוריא ,רתיה ןיב ,םיללוכה םימיומס

 הדימע וסטטס
 ח''הדו לתאריך

 ךיראתל ןוכנ חסיה
 המידה אמת הדוחות

 יאנבת םידמוע

 ץח ינולא רתבח

 טהילש לתעב

 רהבחב

 ;טהילש יוניש •

 6.61 יאנבת םידמוע

 14 לע להוע ינתש ןנקומת-NOIל )מהקבה עהקשלה ן"לדנ יווש יוכינב ( וטנ יסנניפ בוח סחי •
 םידיגאלת רהבחה לש יפרצמה בהוח :וטנ יסנניפ בוח ( ;םיפוצר םינועבר ינש ךשמב
יוושו םינמוזמ יוכינב ויגוס לכ לע ח"גא ילעבלו םירחא םייסנניפ ותדסומל ,םייאקנב
 לש דחואמה ןזאמב םיוושכ לכוה ותריחס ותחוטב ,ותיפסכ ותנרק ,ותנודקיפ ,םינמוזמ
 ).רהבחה

 ;ותפיצרב םינועבר ינש ) סונימ-BBB (BBB וניה ') ב רהדס ( בוחה ותרגא גורד • Aa2/Stable יאנבת םידמוע

 יוכינב ןזאמה ךסמ-22.5%מ חתפי אל וטנ םיחדנ םיסימ ותבייחהת פתסובת ימצע ןוה • 51% יאנבת םידמוע
 ;םיפוצר םינועבר ינש ךשמב ותריחס ותחוטב יוכינבו ןמוזמ יוושו ןמוזמ

 יאנבת םידמוע

 רהבחה יסכנ יווש

 םידבעושמ ילתבה

 10.9- כ וניה

 אווה ח"ש דראילימ

-125%מ והבג

' '.ב ח גא רתיתמ '

 1 לש ךסמ םיפוצר םינועבר ינש ךשמב חתפי אל םידבעושמ םניא רשא רהבחה יסכנ יווש •
 .והבגכ '), ב רהדס ( בוחה ותרגא רתיתמ 125% לש ךסמ וא , ח"ש דראילימ

 יאנבת םידמוע
 שהירד מתייק אל

 כזו
 סהרובב רתחסנה בוח רתגא וא יתותמה אהוולה לש ,רהסוה אלש ,ידיימ ןועריפל שהירד •

 .ביבא לבת ךרע ותריינל

 יאנבת םידמוע
 ומייקהת אל

 ןנד ותביסנה
 ;םימיוסמ םיאנת ותמייקהת םע דנדיביד קתולח לתבגמל ותארוה •
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 םיעוריא תושחרתה םע ידיימ ןועריפל ןתדמעהל םיאנת תוללוכ )ד הרדס ( בוחה תורגא
 :ןלהלדכ םיעוריא ,רתיה ןיב ,םיללוכה םימיומס

 הדימע וסטטס
 ח''הדו לתאריך

 ךיראתל ןוכנ חסיה
 המידה אמת הדוחות

 ;ח"ש דראילימ-1.2ל והושה ךסמ והבג רהבחה לש ימצעה נהוה 4.8 יאנבת םידמוע

 6.61 יאנבת םידמוע

 14 לע להוע ינתש ןנקומת NOI-ל )מהקבה עהקשלה ן"לדנ יווש יוכינב ( וטנ יסנניפ בוח סחי
 ,םייאקנב םידיגאלת רהבחה לש יפרצמה בהוח :וטנ יסנניפ בוח; (םיפוצר םינועבר ינש ךשמב
 ,ותנודקיפ ,םינמוזמ יוושו םינמוזמ יוכינב ויגוס לכ לע ח"גא ילעבלו םירחא םייסנניפ ותדסומל
 ).רהבחה לש דחואמה ןזאמב םיוושכ לכוה ותריחס ותחוטב , ותיפסכ ותנרק

- (BBB וניה ') ב רהדס ( בוחה ותרגא גורד Aa2/Stable יאנבת םידמוע BBB ותפיצרב םינועבר ינש ) סונימ; 

 ןמוזמ יוכינב ןזאמה ךסמ-22.5%מ חתפי אל וטנ םיחדנ םיסימ ותבייחהת פתסובת ימצע ןוה 51% יאנבת םידמוע
 ;םיפוצר םינועבר ינש ךשמב ותריחס ותחוטב יוכינבו ןמוזמ יוושו

 יאנבת םידמוע

 רהבחה יסכנ יווש

 םידבעושמ ילתבה

 10.9- כ וניה

 אווה ח"ש דראילימ

-125%מ והבג

' '.ה ח גא רתיתמ '

 1 לש ךסמ םיפוצר םינועבר ינש ךשמב חתפי אל םידבעושמ םניא רשא רהבחה יסכנ יווש
 .והבגכ '), ד רהדס ( בוחה ותרגא רתיתמ 125% לש ךסמ וא , ח"ש דראילימ

 יאנבת םידמוע
 שהירד מתייק אל

 כזו
 סהרובב רתחסנה בוח רתגא וא יתותמה אהוולה לש ,רהסוה אלש ,ידיימ ןועריפל שהירד
 .ביבא לבת ךרע ותריינל

 יאנבת םידמוע
 ומייקהת אל

 ןנד ותביסנה
 ;םימיוסמ םיאנת ותמייקהת םע דנדיביד קתולח לתבגמל ותארוה
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 םיעוריא תושחרתה םע ידיימ ןועריפל ןתדמעהל םיאנת תוללוכ ')ה הרדס ( בוחה תורגא
 :ןלהלדכ םיעוריא ,רתיה ןיב ,םיללוכה םימיומס

 הדימע וסטטס
 ח''הדו לתאריך

 ךיראתל ןוכנ חסיה
 המידה אמת הדוחות

 ;ח"ש דראילימ-1.2ל והושה ךסמ והבג רהבחה לש ימצעה נהוה 4.8 יאנבת םידמוע

יאנבת םידמוע 6.61 

 14 לע להוע ינתש ןנקומת NOI-ל )מהקבה עהקשלה ן"לדנ יווש יוכינב ( וטנ יסנניפ בוח סחי
 ,םייאקנב םידיגאלת רהבחה לש יפרצמה בהוח :וטנ יסנניפ בוח; (םיפוצר םינועבר ינש ךשמב
 ,ותנודקיפ ,םינמוזמ יוושו םינמוזמ יוכינב ויגוס לכ לע ח"גא ילעבלו םירחא םייסנניפ ותדסומל
 ).רהבחה לש דחואמה ןזאמב םיוושכ לכוה ותריחס ותחוטב , ותיפסכ ותנרק

- (BBB וניה )  ה רהדס ( בוחה ותרגא גורד Aa2/Stable יאנבת םידמוע BBB ותפיצרב םינועבר ינש ) סונימ; ׳

 ןמוזמ יוכינב ןזאמה ךסמ-22.5%מ חתפי אל וטנ םיחדנ םיסימ ותבייחהת פתסובת ימצע ןוה 51% יאנבת םידמוע
 ;םיפוצר םינועבר ינש ךשמב ותריחס ותחוטב יוכינבו ןמוזמ יוושו

 יאנבת םידמוע

 רהבחה יסכנ יווש

 םידבעושמ ילתבה

 10.9- כ וניה

 אווה ח"ש דראילימ

-125%מ והבג

' '.ה ח גא רתיתמ '

1 לש ךסמ םיפוצר םינועבר ינש ךשמב חתפי אל םידבעושמ םניא רשא רהבחה יסכנ יווש
.והבגכ ),  ה רהדס ( בוחה ותרגא רתיתמ 125% לש ךסמ וא , ח"ש דראילימ ׳

 יאנבת םידמוע
 שהירד מתייק אל

 כזו
 סהרובב רתחסנה בוח רתגא וא יתותמה אהוולה לש ,רהסוה אלש ,ידיימ ןועריפל שהירד
 .ביבא לבת ךרע ותריינל

 יאנבת םידמוע
 ומייקהת אל

 ןנד ותביסנה
 ;םימיוסמ םיאנת ותמייקהת םע דנדיביד קתולח לתבגמל ותארוה

 44 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא
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 ):ח“ש יפלאב, 2019 (במרץ 31 ליום IFRS11 םידחואמ תוחוד יפל הדמצה יסבס חוד – ׳החפנס

 )ותיוביחהת ( םיסכנ כ"סה
 דדמל דהמצה דהמצה אלל םיסנניפ םניאש

 ₪ יפלא ₪ יפלא ₪ יפלא ₪ יפלא

 ףטוש שוכר
340,157 - 340,157 -  םינמוזמ יוושו םינמוזמ
18,936 - 18,936 -  ותחוקל

85 85 - -  וטנ , םיפטוש סמ יסכנ
38,861 9,195 29,666 -  בהוח ותריתו םיבייח

398,039 9,280 388,759 -

 יפל ותלפוטמה ותרבחב עהקשה 128,283 3,406 313,346 445,036
 ינזאמה יוושה טתיש

20,473 19,886 587 -  ךורא ןמזל בהוח ותרית
 םייפכס םיכסנ ךס 128,283 392,752 342,512 863,548

10,680,709 10,680,709 - -  עהקשלה ן"לדנ

37,272 37,272 - -  וטנ , עובק שוכר
10,717,981 10,717,981 - -  םייפכס אל םיכסנ ךס

 םיכסנה ךס 128,283 392,752 11,060,493 11,581,529

 ותפטוש ותיובייחהת

785,574 -  ותיולחו םייאקנב םידיגאמת יארשא 442,012 343,562
 ותפטוש

24,319 - 24,319 -  םיותריש ינותנו םיקפס
29,077 29,077 - -  ותפטוש סמ ותיובייחהת

 ותכז ותריתו םיאכז 106,307 40,278 16,678 163,263

36,564 - 36,564 - ' עהקשלה ן לדנ ןיגב םיאכז '
 םלשל דנדיביד 184,971 184,971

 שוטפות התחייבויות סך 548,319 629,694 45,755 1,223,768

 ותפטוש ןניאש ותיובייחהת

4,263,180 -  בוח ותרגא 4,023,324 239,856

231,395 - -  םייאקנב םידיגאמת ותאוולה 231,395
 ומאחרים

4,494,575 - 239,856 4,254,719 

 תויפכס תויובייחתה ךס 4,803,038 869,550 45,755 5,718,343

993,763 993,763 - -  םיחדנ םיסימ
17,821 17,821 - -  ותשרפה

 ותרחא 31,083 22,394 24,916 78,393

 תויפכס אל תויובייחתה ךס 31,083 22,394 1,036,500 1,089,977

 ההתחייבויות סך 4,834,121 891,944 1,082,255 6,808,320

 םיכסנ לע תויפכס תויובייחתה דףוע (4,674,755) (476,797) 296,757 (4,854,795)
 םייפכס

 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא
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 םידרפנ ותחוד

 הרבחה לש םידחואמה םייפכסה תוחודה רחאל םיפרוצמ םידרפנה תוחודה

 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא

 ד
אגי
הת
 ני
ניי
ע
 ב
מצ
 ל
ע
ו ן
רי
טו
רק
די
ה
 ח
דו״

47 



48          

   
     

    

דוחות  כספיים  
 מאוחדים

 .םדוקםשינא .תועקשה תומא
 2019 במרץ 31 םולי ניועברחו״ד

 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא



 

  

    
  

      
       

  

   

 מ"בע השקעות אמות

 ביניים תמציתיים מאוחדים כספיים דוחות
 2019 מרץ ב 31 ביום שנסתיימה לתקופה

 )מבוקרים בלתי(



 

  

    
  
  
  

      
       

  
  
  

   
  
  

   
  
  
  

  

  
  

   
  
  

      
  
  

       
  

       
  

        
  

       
  

        
  

       
  

       

  
    

  
           

  

 מ"בע השקעות אמות

 ביניים תמציתיים יםמאוחד יםכספי דוחות
 2019 מרץב 31 ביום נסתיימהש פהלתקו

 )יםמבוקר בלתי(

 העניינים תוכן

 מודע

 הדירקטוריון דוח 1-47

 חשבון רואי של רהסקי דוח 48

 ):מבוקרים תילב( מאוחדים יתייםצתמ יםכספי דוחות

 פיסכה צבמה על ים מאוחד יםתייצתמ ותדוח 49

 סדהפ או הרווח על ים מאוחד יםתייצתמ ות דוח 50

 כוללה הרווח על ים מאוחד יםתייצתמ ות דוח 51

 וןבה השינויים על יםמאוחד יםתייצתמ ותדוח 52-54

 ומניםזהמ ימירתז על ים מאוחד יםתייצתמ ותדוח 55-56

 מאוחדים התמציתיים יםהכספי ותלדוח ביאורים 57-59

 נפרדים יםכספי דוחות 60-67

 ויליהג עלו הכספי הדיווח על יתהפנימ קרהבה אפקטיביות דברב דוח 68-70



 
  

  
          

    
  

  
                

               
            

            

             
            

              
  

               
               

             
                 

               
             

              
              

  
   

                
               
          

            
             

            
  

  
  

                

           

  
  

              
             

           
  
  

     
   

 
  

     
  
  

  

 של המניות לבעלי קרבמה וןהחשב אהרו של קירהס ח"דו
 מ"בע קעותהש מותא

 מבוא

 ללהכו "), הקבוצה "- להלן( בנות וחברות החברה מ"בע קעותהש מותא של ורף המצ פיסכה ידע מה את נורקס
 ים המאוחד התמציתיים הדוחות אתו 2019 במרץ 31 ליום הכספי המצב על חדאוהמ התמציתי ח"הדו את
 שיםדחו שלושה של הפו לתק ומניםזהמ ימירותז בהון יים השינו , הכולל הרווח , הפסד או רווחה על
 ים ביני פת לתקו כספי דעמי של גה ולהצ לעריכה אחראים הלההנה ו הדירקטוריון . תאריך באותו המהסתיי ש
 יכת רעל ים אחרא הם וכן ", ביניים תולתקופ כספי דיווח" IAS 34 בינלאומי חשבונאות לתקן תאם הב זו

 . 1970-ל"התש ), ומיידיים ופתיים תק דוחות ( ערך ניירות תקנות של ' ד פרק לפי זו ביניים תלתקופ פיסכ מידע
 .סקירתנו על ססתבבה זו ביניים פת לתקו כספי דעמי על קנהסמ להביע היא אחריותנו

 וד חיאב הכלולים יהן סנכ שרא שאוחדו חברות של יתי צהתמ ינייםהב תפלתקו פיסכה דעמיה את סקרנו לא
- כ מהוות באיחוד ות הכלול ותיהןסוהכנ , 2019 רץמב 31 ליום וחדיםהמא ים כסהנ ללמכ 30%- כ מהווים

 צאומהו , כן כמו .תאריך תוואב השהסתיימ ים חודש שהשלו של הפולתק דות חהמאו סותנההכ ללכמ 38%
 נה הי בהן עההשקה שרא המאזני השווי טתשי לפי המטופלות קעותהש של רים חא חשבון רואי של דוחות לנו
 ח "ש אלפי 3,453- כ הינו יהן תבתוצאו בוצההק של וחלקה , 2019 רץבמ 31 ליום ח"ש אלפי 263,957- כ

 תןאו של יתי צהתמ הביניים קופתלת הכספי ידעמה . תאריך באותו הימ שהסתי שיםדחו שהשלו של הפולתק
 שהיא ככל , ומסקנתנו לנו הומצאו הם לש ירהקהס שדוחות חריםא חשבון רואי ידי על נסקר חברות

 .ים האחר ון בשחה רואי של הסקירה ות דוח על ת בוסס מ , ות חבר אותן בגין הכספי דע למי מתייחסת

 קירהסה קףהי
 ות לתקופ כספי דעמי של רהסקי " בישראל חשבון ואי ר כת לש של 1 סקירה לתקן אםהת ב סקירתנו את ערכנו
 בתרכומ ביניים קופותתל פיסכ דעמי של קירהס ". ות היש של המבקר וןבשחה רואה דיי על הנערכת ביניים

 ם אנליטיי סקירה נהלי ומיישום , והחשבונאיים ים הכספי יינים לענ האחראים נשיםא עם יקרעב , מבירורים
 תר ביקו לתקני בהתאם הנערכת ביקורת שראמ רת ניכ במידה פהבהיק צמתומ מצ הינה רה סקי . ואחרים
 שהיו המשמעותיים העניינים לכל שניוודע ון יטח ב להשיג נול שרתפאמ נה אי כךפילו ראל שיב ים מקובל
 . ביקורת של דעת חוות ים מחוו אנו אין , כךל בהתאם . בביקורת מזוהים ות להי יכולים

 קנהסמ

 לנו הגורם ברד ליבנו מתתשול בא לא , אחרים וןבשח אי ור של קירההס דוחות על ו סקירתנו על ססתבבה
 IAS ימבינלאו חשבונאות לתקן םבהתא , ותיות ההמ הבחינות כלמ , ערוך אינו ל"הנ הכספי דעמישה לסבור

.34 

 בא לא , חריםא ון חשב רואי של רההסקי דוחות ועל סקירתנו על ססתבבה , מתקודה בפסקה רולאמ בנוסף
 אחר , ותיות ההמ הבחינות מכל , לאממ אינו ל"הנ הכספי ידע משה לסבור נול רם הגו דבר נו ביל ומתלתש
 .1970-ל"תשה ), ומיידיים ופתיים תק דוחות ( ערך ניירות תקנות של ' ד רק פ לפי הגילוי אותרהו

 ' ושות הרזור למגאמןטירב
 וןבשח רואי

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited 

 2019 מאיב 14,אביב-תל
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בדצמבר  ליום  31 במרץ  ליום  31

2018 2018 2019 

אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

(מבוק ר) (בלתי מבוקר)

מזומנים ושווי מזומנים  44,524 297,703
לקוחות  18,936 22,765 18,740

נכסי מס שוטפים , נטו  85 57 84
חייבים ויתרות חובה  38,861 34,195 32,795

סך-הכל רכוש שוטף  398,039 101,541 349,322
רכוש בלתי שוטף 

נדל"ן להשקעה  10,342,832 9,461,659 9,786,501
נדל"ן להשקעה בהקמה  337,877 529,834 803,438

10,589,939 9,991,493 10,680,709 

השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  445,036 453,883 442,528
יתרות חובה לזמן ארוך  20,473 23,104 19,315
רכוש קבוע , נטו  37,272 38,546 37,768

סך-הכל רכוש בלתי שוטף  11,183,490 10,507,026 11,089,550

סך-הכל נכסים  11,581,529 10,608,567 11,438,872

התחייבויות שוטפות 
אשראי מתאגידים בנקאיים , נותני אשראי אחרים וחלויות שוטפות  785,574 685,011 789,210

ספקים ונותני שירותים  24,319 28,975 21,353
התחייבויות מס שוטפות , נטו  29,077 16,797 23,390

זכאים ויתרות זכות  163,263 157,540 142,185
37,739 11,175 36,564 זכאים בגין נדל"ן להשקעה 

 -  - דיבידנד לשלם  184,971
סך-הכל התחייבויות שוטפות  1,223,768 899,498 1,013,877

התחייבויות שאינן שוטפות 
אגרות חוב  4,263,180 4,060,943 4,299,179

הלוואות מתאגידים בנקאיים  231,395 515,069 241,907
הפרשות  17,821 17,821 17,821
אחרות  78,393 39,193 61,650

התחייבויות מסים נדחים  993,763 881,539 967,615

סך-הכל התחייבויות שאינן שוטפות  5,584,552 5,514,565 5,588,172

הון 
הון המיוחס לבעלי המניות של החברה  4,773,252 4,194,543 4,836,865

זכויות שאינן מקנות שליטה  (43) (39) (42)

סך-הכל הון  4,773,209 4,194,504 4,836,823

סך-הכל התחייבויות והון  11,581,529 10,608,567 11,438,872

  
             

     

           
       

אמות השקעות בע"מ 
דוחות תמציתיים מאוחד ים על המצב הכספי 

ה ביאורים המ צורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמ ציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מה ם.
במא י,  2019 14 

יהודית זינגר  אבי מוסלר  נתן חץ  תאריך אישור הדוחות הכספ יים 
סמנכ"ל כספים  מנהל כלל י  יו"ר הדי רקטוריון 
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אמות השקעות בע"מ 
דוחות תמצ ית יים מאוחד ים על הרווח והפסד 

לשנה  לתקופה של שלושה 

שנסתיימה  חודשים שנסתיימה 

בדצמבר  ביום  31 ב מרץ  ביום  31

2018 2018 2019 

אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

(מבוק ר)  (בלתי מבוק ר)

הכנסות מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה  181,951 173,950 707,672

עלות השכרת הנכסים והפעלתם  15,022 14,659 61,290
רווח מהשכרת הנכסים והפעלתם  166,929 159,291 646,382

262,975 (19,937)  - התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 
909,357 139,354 166,929 

הוצאות הנהלה וכלליות  11,384 10,746 44,531
תרומות  500 502 2,010

הוצאות אחרות , נטו  58 103 (48)

רווח מפעולות רגילות  154,987 128,003 862,864
הכנסות מימון  1,026 576 6,618

הוצאות מימון  (20,800) (24,278) (171,591)

הוצאות מימון , נטו  (19,774) (23,702) (164,973)
חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות , נטו ממס  4,683 3,473 18,656

רווח לפני מסים על ההכנסה  139,896 107,774 716,547

מסים על ההכנסה  (35,837) (29,366) (149,660)

רווח נקי לתקופה  104,059 78,408 566,887

מיוחס ל :
בעלים של החברה  104,060 78,409 566,891

זכויות שאינן מקנות שליטה  (1) (1) (4)

566,887 78,408 104,059 
רווח למניה המיוחס לבעלי המניות של החברה  (בש" ח):

בסיסי 
סך-הכל  0.30 0.24 1.69

בדילול מלא 
סך-הכל  0.30 0.24 1.68

הממוצע המשוקלל של הון המניות ששימש 
בחישוב הרווח למניה (אלפי מניו ת)

בסיסי  348,565 325,301 336,320

בדילול מלא  349,397 328,266 337,282

הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מה ם.
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אמות השקעות בע"מ 
דוחות תמציתיים מאוחד ים על הרווח הכולל 

לשנה  לתקופה של שלושה 

שנסתיימה  חודשים שנסתיימה 

בדצמבר  ביום  31 במרץ  ביום  31

2018 2018 2019 

מבוקר  בלתי מבוקר 

אלפי ש''ח  אלפי ש"ח 

רווח נקי לתקופה  104,059 78,408 566,887
סכומים אשר יסווגו בעתיד לרווח או הפס ד, נטו ממס :

התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ  (311) 122 (18)
סה''כ רווח כולל לתקופה  103,748 78,530 566,869

מיוחס ל :
בעלים של החברה האם  103,749 78,531 566,873

זכויות שאינן מקנות שליטה  (1) (1) (4)
566,869 78,530 103,748 

הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם 

51 



 

אמות  השקעות  בע"מ   
דוחות  תמציתיים  מאוחדים  על  השינויים  בהון   

(בלתי  מבוק ר)  
  
  

התאמות   
סך-הכל    הנובעות    קרן  הון  בגין   

זכויות  שאינן    מיוחס  לבעלי    מתרגום  דוחות    עסקאות  תשלום   תקבולים  על   
סך-הכל    מקנות    המניות    כספיים  של    מבוסס  מניות    חשבון  כתבי    פרמיה  על   
הון  עצמי    שליטה    של  החברה    פעילות  חוץ    עודפים    ואחרות    אופציות    מניות    הון  המניות   

אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח   

יתרה  ליום   1 בינואר   2019    387,962    2,590,924    15,466    8,144    1,834,332    37    4,836,865   - 42    4,836,823  
רווח  נקי  לתקופה    -    -    -    -    104,060   -    104,060    (1)    104,059  

סה''כ  רווח  כולל  אחר    -    -    -    -    -    (311)    (311)   -    (311)  

סה''כ  רווח  כולל  לתקופה    -    -    -    -    104,060    (311)    103,749    (1)    103,748  

מימוש  כתבי  אופציות  לעובדים     1,552    16,378   -    (1,624)   -    -    16,306   -    16,306  
זקיפת  הטבה  בגין  כתבי  אופציה  לעובדים    -    -    -    1,236   -    -    1,236   -    1,236  

זקיפת  הטבה  בגין  תשלום  מבוסס  מניות  
לדירקטורים    -    -    -    67   -    -    67   -     67  

דיבידנד  שהוכרז  וטרם  שולם    -    -    -    -    (184,971)   -    (184,971)   -    (184,971)  

יתרה  ליום   31 במרץ   2019    389,514    2,607,302    15,466    7,823    1,753,421    (274)    4,773,252    (43)    4,773,209  
  

הביאורים  המצורפים  לדוחות  הכספיים  המאוחדים  התמציתיים  ביניים  מהווים  חלק  בלתי  נפרד  מהם .  
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אמות  השקעות  בע"מ   
דוחות  תמציתיים  מאוחדים  על  השינויים  בהון   

 (בלתי  מבוק ר)  
  
  

התאמות   
סך-הכל    הנובעות    קרן  הון  בגין   

זכויות  שאינן    מיוחס  לבעלי    מתרגום  דוחות    עסקאות  תשלום  

סך-הכל    מקנות    המניות    כספיים  של    מבוסס  מניות    פרמיה  על   
הון  עצמי    שליטה    של  החברה    פעילות  חוץ    עודפים    ואחרות    מניות    הון  המניות   

אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח   

יתרה  ליום   1 בינואר   2018    365,401    2,237,642    7,476    1,686,909    55    4,297,483    (38)    4,297,445  
רווח  נקי  לתקופה    -    -    -    78,409   -    78,409    (1)    78,408  

סה''כ  רווח  כולל  אחר    -    -    -    -    122   122   -    122  

סה''כ  רווח  כולל  לתקופה    -    -    -    78,409    122    78,531    (1)    78,530  

מימוש  כתבי  אופציות  לעובדים     540    5,999    (575)   -    -    5,964   -    5,964  
זקיפת  הטבה  בגין  כתבי  אופציה  לעובדים    -    -    1,227   -    -    1,227   -    1,227  

זקיפת  הטבה  בגין  תשלום  מבוסס  מניות  
לדירקטורים    -    -    67   -    -    67   -    67  

דיבידנד  שהוכרז  ושולם    -    -    -    (188,729)   -    (188,729)   -    (188,729)  

יתרה  ליום   31 במרץ   2018    365,941    2,243,641    8,195    1,576,589    177    4,194,543    (39)    4,194,504  
  

הביאורים  המצורפים  לדוחות  הכספיים  המאוחדים  התמציתיים  ביניים  מהווים  חלק  בלתי  נפרד  מהם   
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אמות  השקעות  בע"מ   
דוחות  תמציתיים  מאוחדים  על  השינויים  בהון   

(מבוק ר) 
  

התאמות   
סך-הכל    הנובעות    קרן  הון  בגין   

זכויות  שאינן    מיוחס  לבעלי    מתרגום  דוחות    עסקאות    תקבולים  על   
סך-הכל    מקנות    המניות    כספיים  של    תשלום    חשבון  כתבי    פרמיה  על   
הון  עצמי    שליטה    של  החברה    פעילות  חוץ    עודפים    מבוסס  מניות    אופציות    מניות    הון  המניות   

אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח    אלפי  ש"ח   
יתרה  ליום   1 בינואר   2018    365,401    2,237,642   -    7,476    1,686,909    55    4,297,483    (38)    4,297,445  

רווח  נקי  לתקופה    -    -    -    -    566,891   -    566,891    (4)    566,887  
סה''כ  רווח  כולל  אחר    -    -    -    -    -    (18)    (18)   -    (18)  

סה''כ  רווח  כולל  לתקופה    -    -    -    -    566,891    (18)    566,873    (4)    566,869  

הנפקת  הון  מניות  וכתבי  אופציה     17,381    298,010    15,466   -    -    -    330,857   -    330,857  
מימוש  כתבי  אופציות  לעובדים     5,180    55,272   -    (5,320)   -    -    55,132   -    55,132  
זקיפת  הטבה  בגין  כתבי  אופציה  לעובדים    -    -    -    5,655   -    -    5,655   -    5,655  

זקיפת  הטבה  בגין  תשלום  מבוסס  מניות  לדירקטורים    -    -    -    333   -    -    333   -    333  
דיבידנד  שהוכרז  ושולם    -    -    -    -    (419,468)   -    (419,468)   -    (419,468)  

יתרה  ליום   31 בדצמבר   2018    387,962    2,590,924    15,466    8,144    1,834,332    37    4,836,865    (42)    4,836,823  
  

הביאורים  המצורפים  לדוחות  הכספיים  המאוחדים  התמציתיים  ביניים  מהווים  חלק  בלתי  נפרד  מהם .  
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אמות השקעות בע"מ 
דוחות תמציתיים מאוחד ים על תזרימי המזומנים 

לשנה  לתקופה של שלושה 

שנסתיימה  חודשים שנסתיימה 
ביום  31

בדצמבר  ב מרץ  ביום  31

2018 2018 2019 

אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

(מבוק ר)  (בלתי מבוק ר)

פעיל ות שוטפת  תזרימי מזומנ ים -
רווח נקי לתקופה  104,059 78,408 566,887

התאמות ה דרושות להצ גת תזרימי המזומנים מפעיל ות שוטפת  (נס פח א') 22,732 26,565 (152,749)
מזומנים נטו - פעילות שוטפת  126,791 104,973 414,138

פעיל ות השקעה  תזרימי מזומנ ים -
השקעות בנדל"ן ל השק עה  (כו לל נדל"ן ל השקעה בהקמה ), נטו  (88,837) (407,112) (794,122)

107,420  -  - תמורה על חשבון מימוש נד ל"ן להשקעה 
פרעון הלווא ות מחבר ות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  1,316 2,819 5,481
אחרות , נטו  (32) 248 (782)

מזומנים נטו - פעילות השקעה  (87,553) (404,045) (682,003)
פעיל ות מימון  תזרימי מזומנ ים -

 - 247,081  - קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאי ים 
פרעון הלווא ות לזמן ארוך מתאגידים בנקאי ים  ,נטו  (9,366) (9,842) (37,391)

(419,468) (188,729)  - דיבידנד ששולם 
330,857  -  - הנפקת מניות וכתבי אופציה למניות בניכוי הוצאות הנפקה 
652,585  -  - הנפקת אגרות חוב , נטו 

מימוש כתבי אופציה לעובדים דירקטור ים ונושא משרה  15,326 5,500 55,132
(264,962)  -  - פרעון אגר ות חוב לזמן ארוך 

אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים , נטו ואחרות  (2,744) (24,563) (65,334)

מזומנים נטו - פעילות מימון  3,216 29,447 251,419
עליה  (ירידה ) במזומנים ושווי מזומנים  42,454 (269,625) (16,446)

יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה  297,703 314,149 314,149

יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה  340,157 44,524 297,703

הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם .
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אמות השקעות בע"מ 
דוחות תמציתיים מאוחד ים על תזר ימי המז ומנים 

לשנה  לתקופה של שלושה 

שנסתיימה  חודשים שנסתיימה 

בדצמבר  ביום  31 ב מרץ  ביום  31

2018 2018 2019 

אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

(מבוק ר)  (בלתי מבוק ר)

הת אמות הדרושות להצגת תזרימי המזומנים מפעילות שוטפת  א .
הוצאות  (הכ נסות ) שאינן כרוכות בתזרימי מ ז ומנים :

(262,975) 19,937  - התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקע ה, נטו
חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי שי טת השווי המאזני  (4,683) (3,473) (18,656)

שערוך הלווא ות מחבר ות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  389 608 (1,455)
דיבידנדים שהתקבל ו מחברות המטופלות לפי שווי מאז ני  750 1,250 4,250

הפרשי התאמה , ריבית והפחתת פרמיה של אגרות חוב  (20,342) (16,870) (9,181)
הפרשי התאמה בגין התחייבויות לזמן ארוך  (849) (935) 3,601
זקיפת הטבה בגין עסקאות תשלום מבוסס מניות  1,303 1,294 5,988

מסים נדח י ם, נטו  26,147 23,518 107,970
15,358  -  - מיוחס לפעילות השקעה  תשלום מסים בגין מימוש נכסים -

אחרות , נטו  492 386 1,321

(153,779) 25,715 3,207 
שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות :

ירידה  (עליה ) בלקוחות  (196) (3,118) 904
ירידה  (עליה ) בחייבים ויתרות חובה  (2,416) 4,326 (1,969)

ירידה (עליה ) בחייבים ויתרות חובה לזמן ארוך  (1,158) 489 4,279
ירידה בספקים ונותני שירותים  (442) (4,169) (686)

ירידה בהתחייבויות בשל סיום יחסי עובד -מעביד  (22) (40) (35)
עליה  (ירידה ) בזכאים ויתרות זכות אחרות  23,759 3,362 (1,463)

1,030 850 19,525 
(152,749) 26,565 22,732 

עסקאות שלא במזומן  ב .

השקעות בנדל"ן ל השק עה כנגד זכא ים ויתר ות זכות אחרות  9,322 14,990 15,072

 - 464 מימוש אופציות עובד ים כנגד חייבים  980
 -  - 184,971 דיבידנד שהוכרז וט רם שולם 
 - 1,250  - דיבינד מחברות המטופלות ל פי שיטת השווי המאזני 

מידע נוסף  ג .
ריבית ששולמה  30,931 26,855 189,858

ריבית ש התק בלה  1,023 1,651 3,875
מסים ששולמו  4,586 25,839 54,893

דיבידנד שנתק בל  750 1,250 4,250

הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים התמציתיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם .
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כללי     ביאור   1  
  

  
 עיקרי  המדיני ות  החשבונאית    ביאור   2  

   

 
ב . בעריכת  דוחות  כספיים  ביניים  אלה  יישמה  הקבוצה  באופן  עקיב  את  עיקרי  המדיניות  החשבונא ית  שי ושמו   

למ עט  האמור  בסעיף  ג '  בעריכת  דוחותיה  הכספיים  ל יום   31 בדצמבר   2018 ו לשנה  שנסתיימ ה  באותו  מועד , 
להלן . 

  
ג .  תקנים  חדשים  אשר  נכנסו  לתוקף  החל  מ   1 ב ינואר   2019: 

  

    
            

           
  

             
             

              
               

           
           

  
           

 
            

    
 

              
              

             
  

  
           

 
       

               
              
               

               
                

            
               

            

          
  

  
             

          

 מ"בע השקעות אמות
 דים חהמאו התמציתיים כספיים ה לדוחות ביאורים

 2019 רץבמ 31 ביום נסתיימהש לתקופה
 )קרמבו בלתי (

דוחות  כספיים  מאוחדים  תמציתיים  אלה  נערכו  ליום   31 במ רץ   2019 ולתקו פה  של  שלושה  חודשים  שהסתי ימה  באותו  
התאריך  (להלן  - דוחות  כספיים  ביניים  מאוחדים ). יש  לעיין  בדוחות  אלה  בהקשר  לדוח ות  הכספיים  השנתיים  של  
החברה  ליום   31 בדצמבר   2018 ו לשנה  שנסתיימה  בא ותו  תאריך  ו לביאור ים  אשר  נל וו  אליהם  (להלן  - "הדוחות  

הכספיים  השנתיים  המאוחד ים  ").  

-

-

א .  הדוחות  הכספיים  ביניים  ערוכים  בהתאם  לעקרונות  חשבונאיים  מקובלים  לעריכת  דוחות  כספיים  לתקופות  
ובהת אם  לפרק  ד '  דיווח  כספי  ל תקופות  ביניים ,   , IAS  34  ביניים  כפי  ש נקבעו  בתקן  דיווח  כספי  בינלאומי

לתקנות  ניירות  ערך  (דו"חות  תקופתיים  ומיידים ), ה תש"ל -1970. 

IFRS 16 "כירותח 
 , לו הנלוות והפרשנויות " חכירות" IAS 17 את טלמב 2016 ינואר בחודש פורסם שרא דש הח ן התק

" 

 דהיינו , עסקהל ים הצדד לשני חס בי ות חכיר של וגילוי הצגה , מדידה , להכרה םילהכל את וקובע
 ').יר מחכ (' ספקהו ') כרחו (' קוחלה

 תפעוליות לחכירות מימוניות חכירות בין , חוכר לגבי ום כי הקיימת חנהב הה את מבטל דש הח התקן
 כרהחו , חכור נכס כל בגין , החדש דלמולםבהתא . החכירות סוגי כלל ביחס אחיד חשבונאי מודל וקובע
 .חכירהה מיד בגין פיננסית בהתחייבות ומאידך וש השימ כותז בגין בנכס כירהל חדמ נדרש
 שיםדוח 12 עד של פהלתקו החכורים נכסים לגבי לווחי לא כאמור והתחייבות בנכס רה ההכ אותרהו

 ).אישיים ים מחשב , מת דוג ( נמוך רךע בעלי כסים נ של לחכירות חס בי כןו בלבד
 .המחכיר ריפסב ום כי הקיים יאהחשבונ הטיפול את נהמש אינו ן התק

 .הקבוצה של הכספיים ותיה דוח על הותיתמ שפעהה אין התקן ליישום

 תובחבר רוךא לזמן זכויות רבדב " (משותפות ובעסקאות כלולות בחברות קעותהש" IAS 28 תיקון
 )תפותמשו קאותבעס או כלולות

 קעהשההמ חלק מהוות אשר , פת משות עסקה או כלולה בחברה ארוך מןזל זכויות כי מבהיר התיקון
 עדמו להן בע נק לא שרא וך אר מןזל הלוואות , לדוגמה ( המאזני השווי שיטתב נמדדות אינן אך נטו

 דתירי מודל לרבות , IFRS 9 אותרלהו כפופות יהיו ), לעין הנראה בעתיד צפוי לא ירעונן פ ואשר פירעון
 .הערך

 .הקבוצה של הכספיים ותיה דוח על הותיתמ השפעה אין התקן ליישום

IFRIC 23 –"ודאיות לא מס מדותע" 
 לגבי ודאות אי קיימת כאשר הכנסה על מסים של המדידהו רה ההכ ות הורא את ירההמב הפרשנות

 ות צריכ ודאיות הלא מס ה מדותע אםה ועלקב ות היש על כי עתקוב הפרשנות . המס רשויות מדתע
 אם ה להעריך ות היש על , כן כמו . ודאיות לא מס ותעמד של צהמקבו חלקכ או רדפנב ות ערכ מו להיות
 ותדמע עם בקשר , בו קוטנלהצפוי או , החברה הנקט שבו הטיפול את יקבלו מסה רשויות כי סביר

 ןהבידי היהי הרלוונטי ידע מה כלו שותיה יחדיוו את יבדקו מס ה רשויות כי חההנב ודאיות הלא מסה
 הלא המס מדותבע יאהחשבונ פוליטה את בועקל שתנדר שותיה , וכן מידהב ). 100% שיפהח סיכון(

 נדרשת הישות , ולא מידהב . הב קוטנל ויה פצ או טהנק יאה בה ש מס ה מדתע עם עקבי באופן ודאיות
 כוםסה טתבשי או )expected value ( תוחלתה שיטתב ימוש ש אמצעותב ות הודא אי פעתשה את לשקף







 אי את תוצ את ביותר הטוב באופן צופהש לשיטה בהתאם ), most likely amount ( ביותר הסביר
 . הוודאות

 לתיקון . לאחריו או 2019 בינואר 1 ביום תחילותהמ ות שנתי דיווח פות ותקל רעפמל שםמיו התיקון
 .צההקבו של הכספיים וחותהד על ותיתמה השפעה אין רוהאמ
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מדד  המחירים  לצרכן  ושינויים  בשער  החליפין  של  הדולר  שלהלן  מול   להלן  פרטים  על  עליית  (ירידת ) 

הש"ח  :  
  

-  עיקרי  המדיניות  החשבונאית  (המשך )  

מדד  בישראל     
 

          
      

    
    
         

     
      

         
     

      
         

     
      

        
         

      
         

          
      

         
          

      
         

       
      

  
 

ביאור   3  -  מכשירים  פיננסים  אשר  אינם  נמדדים  בשווי  הוגן   
  

  

                  

               

         

   
   

  
                     

  
  

                     
                  

  

     
             

          
  

 
  

אמות השקעות בע"מ 
ביאורים לדוחות ה כספיים התמציתיים המאוח דים 

במרץ  2019 לתקופה שנסתיימה ביום  31
 (בלתי מבוק ר)

ביאור  2

שערי חליפין ובסיס ההצמדה : ד .

נכללות  בדוחות  הכספיים  לפי  שערי  החליפין  היציגים   או  הצמודות  אליו ,    יתרות  במטבע  חוץ , 
שפורסמו  על  ידי  בנק  ישראל  והיו  תקפים  לתום  תקופת  הדיווח  . 

 
  יתרות  הצמודות  למדד  המחירים  לצרכן  מוצגות  בהתאם  למדד  הידוע  האחרון  בתום  תקופת  הדיווח . 
או  בהתאם  למדד  בגין  החודש  האחרון  של   (מדד  החודש  שקדם  לחודש  של  מועד  הדוח  הכספי ) 

תקופת  הדיווח  (מדד  החודש  של  החודש  של  מועד  הדוח  הכספי ), בהתאם  לתנאי העסקה .  

שער 
מדד בגין החליפין  מדד ידוע  היציג של 

נקודות  נקודות  הדולר 
תאריך הדוחות הכספיים 

במרץ  2019 ליום  31
133.429 132.766 3.632 

במרץ  2018 ליום  31
131.583 131.189 3.514 

בדצמבר  2018 ליום  31
132.764 133.157 3.748 

% % שיעורי השינוי : %

במרץ  2019 לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  31
0.50 (0.29) (3.09) 

במרץ  2018 לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  31
(0.10) (0.30) 1.36 

בדצמבר  2018 לשנה שהסתיימה ביום  31
0.80 1.20 8.10 

א .  פרט  למפורט  בטבלה  הבאה  סבורה  החברה  כי  ערכם  בספרים  של  הנכסים  וההתחייבויות  הפיננסיים  המוצגים  
בעלות  מופחתת  בדוחות  הכספיים  זהה  בקירוב  לשוויים  ההוגן : 

שווי הוגן  ערך בספרים  שווי הוגן  ערך בספרים  שווי הוגן  ערך בספרים 

בדצמבר  2018 ליום  31 במרץ  2018 ליום  31 במרץ  2019 ליום  31

אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 
התחייבויות פיננסיות 

הלוואות לזמן ארוך 
בריבית קבועה  (כולל 

חלות שוטפת ) 269,877 287,884 303,105 326,813 280,093 299,530
אגרות חוב  (כולל 

חלויות שוטפות 
ועסקאות גידור ) 4,697,792 5,099,215 4,322,433 4,680,537 4,717,891 4,920,414
5,219,944 4,997,984 5,007,350 4,625,538 5,387,099 4,967,669 

רמות שווי הוגן  ב .
חישוב השווי ההוגן של ההלוואות לזמן ארוך בריבית קבועה , הינו בהתאם לרמה  3.

חישוב השווי ההוגן של אגרות החוב , הינו בהתאם לרמה 1 .
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 מ"בע השקעות אמות
 דים חהמאו התמציתיים כספיים ה לדוחות ביאורים

 2019 רץבמ 31 ביום נסתיימהש לתקופה
 )קרמבו בלתי (

 הכספי צבמה על הדוח ריךאת ולאחר קופההת במהלך ואירועים וסף נ מידע-4 ביאור

 תפקידים לבעלי יה אופצ כתבי את הקצ ל תוכנית .א
 נושאי שהינם לניצעים חסבי ולהתגמ ועדת ישור א חראל ( ברהחה ירקטוריון ד יט החל 2019 רץמב 10 ביום
 ניצעים 61- ל , ציה פאו ביתכ 2,653,383 של בהיקף סגרתהמ ניתכמת תיתנש נהמ של אהקצה לאשר ) רהמש
 ).רקטוריםדי 6 הם וב ( רהבחב רהמש נושאי 12 כםמתו
 הכספיים לדוחות ) ו(17 אורב ראה אופציהה בכתבי מההגלו בהההט שוביחב שומיש שרא הפרמטרים ר בדב

 . החברה של השנתיים

 שהוכרז דיבידנד .ב
 ילמינימ שנתי דנדיביד לחלק חברהה בכוונת 2019 בשנת כי רה החב דירקטוריון קבע , 2019 מרץ בחודש

 דנדיביד שולםי ני שהו הראשון ןוברבע אשרכ רבעוניים שלומיםת 4- ב שישולם , למניה אגורות 94 של סךב
 מניהל אגורות 24 של סךב בידנדיד שולםי והרביעי ישי להש ים וברבעונ רבעון כלב למניה אגורות 23 של בסך
 . רבעון כל בתום הדירקטוריון של פציפיתס החלטהל פוףכב , רבעון בכל
 2019 שנת של וןהראש לרבעון דנדיביד קתחלו על , 2019 רץמ בחודש רההחב הכריזה , זו למדיניות שךהמב

 יןגב נוסף בידנדיד קתחלו על רה החב דירקטוריון יט החל 2019 רץבמ , נוסף ב . למניה גורות א 23 של בסך
 . ח"ש יליוןמ 185- כ הינו 2019 רילפאב לם שו שרא יבידנד הד סך , למניה אגורות 30 של בסך 2018 שנת
 בסך 2019 נת ש של השני לרבעון דיבידנד קתחלו על 2019 מאי בחודש רה החב כריזהה , זו יות למדינ שךהמב
 .2019 יוני חודש לךהמב שולםי אשר ) ח"ש מיליון 82(, למניה אגורות 23 של

 מניות הון של ית פרט קההנפ .ג
 , חתא כל . נ.עח"ש 1 בנות , רגילות מניות 7,300,000 טיתרפ הצעהב רה החב הנפיקה , 2019 רילפא בחודש
 . ברוטו , ח"ש מיליון 150-כשל סך רת תמו

 )רץאה תוצרת חם מת( ToHa 1 .ד
 950-ו לשיווק עילי טוורב ר"מ אלף 57 ללכוה ,ים משרדה מבנה מתהק את ימו להש שותפותה הדוח תפ בתקו
 מצא נ דלוהמג ) 4 טופס ( איכלוס שוריא לבהתק 2019 ינואר בחודש ). 50% החברה חלק ( חניה ות מקומ

 ן"מנדל כאמור המשרדים מבנה את הכספיים תיהוחובד רההחב סיווגה רוהאמ אורל . וס אכל בילשב
 לף א 57 דל המג שטחי וא מל ווקו ש , הדוח לתאריך נכון . ח"ש רד מיליא 0.5 של ךבס , השקעהל ן"נדללמההקב
 של בסך הנכס בגין NOI רההחב רשמה 2019 נתש של הראשון הרבעון לך במה ).ומיםחת 94% כם מתו ( ר"מ

 ).רה החב חלק ( ח"ש מיליון 2.4
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דוחות  כספיים  
נפרדים 

 .םדוקםשינא .תועקשה תומא
 2019 במרץ 31 םולי ניועברחו״ד

ח ץ אלו ני מבי ת השקעו ת אמו ת



 

 

   
 

    
     

 
   

 מ"בע השקעות אמות

 נפרדים כספיים דוחות
 2019 במרץ 31 ליום

 )מבוקר בלתי(



 

 

    
  
  
  

     
       

  
  
  

  
  
  

   
  
  
  

     

  
  
  

       
  

      
  

      
  

     
  

     
  

     
  

    
  

 מ"בע השקעות אמות

 רדפנ נייםבי פיס כ מידע
 2019 במרץ 31 ביום נסתיימהש פהלתקו

 ) מבוקר בלתי(

 העניינים תוכן

 ד ו מ ע

 קרמבה החשבון רואה של מיוחד דוח 60

 ):מבוקר בלתי ( רדפנ נייםבי פיס כ מידע

 פיסכ ה המצב על נתונים 61

 סדהפו וח הרו על נתונים 62

 ללכוה וח הרו על נתונים 63

 המזומנים ימי רתז על נתונים 64-65

 סףנו מידע 66



 
 

  
  

  
    

    
   

   
  

  
  

                                                                                                      
         

  
  

             
            

           
              

    
  

                
                 

              
                

             
         

  
   

                 
               
          

            
             

               
  

  
                

           
      

  
     

   

 
  

      
 
 

 

 דולכב
 של המניות בעלי
 מ"בע קעותהש מותא
 7 י וטינסקב 'ז ' רח
 גן מתר

 ., נ.ג.א

 רדפנה הביניים הכספי המידע קירתלס וחדימ דוח : הנדון
 1970-ל "התש ), ידיים יומ תקופתיים חות"דו ( רךע ותנייר תקנות ל ' ד38 קנהת לפי

 מבוא

 ם תקופתיי חות"דו ( ערך ניירות לתקנות ' ד38 תקנה פיל המובא רדפנה הביניים הכספי ידע המ את סקרנו
 של הלתקופ ו 2019 רץמב 31 ום לי ") רה החב"- להלן ( מ"בע קעותהש מותאשל 1970-ל"תשה ), ומיידיים
 וןהדירקטורי באחריות הינו רד הנפ הביניים פי סכה דעמיה . תאריך באותו ה שהסתיימ ים דש חו שלושה
 זו ביניים תקופתל רדפנה יניים הב הכספי המידע על קנהסמ להביע היא אחריותנו . החברה של הלוההנה

 .נותריקס על ססתבבה

 ותעקשהה סך שרא קותזמוח חברות של הכספיים הדוחות מתוך רדפנה הביניים פי סכה דעמיה את סקרנו לא
 קותזמוח חברות ברווחי רההחב חלק שראו ח"שי אלפ 1,475,651 של סךל הסתכם 2019 רץמב 31 ליום בהן
 מידעה . תאריך ותואב המהסתיי ש דשיםחו שלושה של הלתקופ ח"ש אלפי 37,671 של לסך הסתכם אלה
 הר הסקי שדוחות ים אחר חשבון ואי ר ידי על נסקר חברות אותן של הביניים פת תקול דהנפר הביניים פיסכה

 ססתמבו , חברות תןוא בגין רדפנה הביניים פיסכה דעמיל סתתייחמ שהיא כלכ , ומסקנתנו לנו אוצמהו שלהם
 .ים האחר החשבון רואי של הסקירה ות דוח על

 קירהסה קףהי
 כספי מידע של קירהס"- אלרשבי חשבון ואי ר שכתל של 1 קירהס ן לתק בהתאם סקירתנו את ערכנו
 תופולתק רדפנ כספי דעמי של רה סקי ". הישות של קרבמה החשבון רואה ידי על הנערכת ביניים תולתקופ
 ליהנ ומיישום , והחשבונאיים הכספיים ניינים לע האחראים שיםנא עם עיקרב , ים מבירור בת מורכ ביניים

 אם התב הנערכת ביקורת אשרמ ניכרת במידה בהיקפה מצמת ו מצ הינה סקירה . חרים וא ים אנליטי קירהס
 העניינים לכל שניודע ביטחון להשיג לנו רתפש מא אינה כךפילו ישראל ב ים מקובל ביקורת לתקני
 .ביקורת של דעת חוות מחווים נוא אין לכך םבהתא . בביקורת מזוהים להיות יכולים שהיו ותיים עהמשמ

 קנהסמ
 לנו הגורם ברד ליבנו מתתשו ל בא לא , חריםא וןבשח איור של קירההס דוחות על ו סקירתנו על ססתבבה
 קנהת אותרלהו בהתאם , ותיותההמ הבחינות כלמ , ערוך אינו , ל"הנ רדפנה הביניים פיסכה דעמיהש בורסל

 .1970-ל"התש ), ומיידיים ים תקופתי חות"דו ( רךע ניירות לתקנות ' ד38

 ' ושות הרזור למגאמןטירב
 וןבשח רואי

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited 

 2019 מאיב 14 , ביבאתל
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אמות  השקעות  בע"מ   
נתונים  על  המצב  הכספי   

  

ליום   31 בדצמבר    ליום   31 במרץ   

  2019 

אלפי  ש"ח   

  2018 

אלפי  ש"ח  

  2018 

אלפי  ש"ח     

(מבוקר )  (בלתי  מבוקר)  

רכוש  שוטף   
      

  276,158    25,320    314,469  מזומנים  ושווי  מזומנים   
  10,672    12,588    9,088  לקוחות   

  35,168    50,393    41,951  חייבים  ויתרות  חובה   

  321,998    88,301    365,508  סך-הכל  רכוש  שוטף   
רכוש  בלתי  שוטף   

    
  5,711,035  

  
  5,997,592    6,544,926  נדל"ן  להשקעה    

  795,438    511,708    329,877  נדל"ן להשקעה בהקמה  
  6,874,803    6,222,743    6,793,030  

  2,117,546    2,219,846    2,113,556  הלוואות , אגרות  חוב  ושטרי  הון  לחברות  מוחזקות   
  1,882,769    1,782,414    1,924,899  השקעה  בחברות  מוחזקות   

  15,266    18,467    16,761  יתרות  חובה  לזמן  ארוך   
  36,691    37,427    36,214  רכוש  קבוע , נטו   

  10,845,302    10,280,897    10,966,233  סך-הכל  רכוש  בלתי  שוטף   

  11,167,300    10,369,198    11,331,741  סך-הכל  נכסים   

התחייבויות שוטפות  
  
  785,574  

    
  789,210    685,011  אשראי  מתאגידים  בנקאיים  ונותני  אשראי  אחרים   

  14,058    21,435    15,707  ספקים  ונותני  שירותים   
  17,715    8,527    22,930  התחייבויות  מס  שוטפות , נטו   

   294,918    264,948    239,148  
  36,554    10,675   35,379  זכאים  בגין  נדל"ן  להשקעה   

 -    -     184,971  דיבידנד  שהוכרז   

  1,096,685    990,596    1,339,479  סך-הכל  התחייבויות  שוטפות   
התחייבויות  שאינן  שוטפות   

      
  4,299,179    4,060,943    4,263,180  אגרות  חוב   

  241,907    513,752    231,394  הלוואות מתאגידים בנקאיים ומאחרים  
  17,821    17,821    17,821  הפרשות  

  3,483    5,054    3,780  השקעות  בחברות  מוחזקות   
  47,937    24,841    64,138  אחרות  

  623,423    561,648    638,697  מיסים  נדחים , נטו   

    5,184,059    5,219,010  סך-הכל  התחייבויות  שאינן  שוטפות   

  4,836,865    4,194,543    4,773,252  הון    

  11,167,300    10,369,198    11,331,741  סך-הכל  התחייבויות  והון    
  
  

    14 במאי,  2019 
נתן  חץ   תאריך  אישור  הדוחות  הכספיים  הנפרדים  

יו"ר  הדירקטוריון  
אבי מוסלר  
מנהל  כללי  

יהודית  זינגר    
סמנכ"ל  כספים  

   

  

זכאים  ויתרות  זכות  

    
 

 

5,233,750  
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אמות  השקעות  בע"מ   
נתונים  על  הרווח  והפסד   

  

      

     
        

    2018 

אלפי  ש"ח   

  2018 

אלפי  ש"ח   

     

                

              

              

                

         

              

           

            

             

             

            

              

                

               
             

             
  

  
  
  
  

 לשנה

 שנסתיימה

 בר מצד ב 31 ביום

 שלושה של פהוקתל

 שנסתיימה חודשים

 מרץ ב 31 ביום

2019 

אלפי  ש"ח   

 )רקמבו בלתי ( )רקמבו(

 שקעהלה ן "נדל וניהול שכירות מדמי סותנהכ 106,276 99,514 407,420

 לתם והפע הנכסים שכרתה עלות 5,819 5,152 22,828
 תםפעלהו הנכסים שכרתמה רווח 100,457 94,362 384,592

258,580 (19,937)  - נטו , להשקעה ן"דלנ של הוגן שווי מת אתה

643,172 74,425 100,457 

 וכלליות הנהלה אותצהו 7,751 7,582 32,710
 מותותר 500 500 2,000

 נטו , אחרות סותנהכ (257) (308) (1,746)
 רגילות מפעולות רווח 92,463 66,651 610,208

 ימון מ סותנהכ 12,481 13,027 83,264

 ימוןמ אותצהו (22,580) (25,676) (181,009)
 מימון ר לאח מפעולות רווח 82,364 54,002 512,463

 ממס נטו , וחזקות מ חברות ברווחי החברה חלק 43,075 40,229 163,450
 סההכנה על ים מיס לפני רווח 125,439 94,231 675,913
 סההכנ על מיסים 21,379 15,822 109,022
 קופהלת נקי רווח 104,060 78,409 566,891
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אמות  השקעות  בע"מ   
     

  

לתקופה  של  שלושה   

חודשים  שנסתיימה   

ביום   31 ב מרץ   

לשנה   

שנסתיימה   
ביום   31 

ב דצמבר   

  2019 

אלפי  ש"ח   

  2018 

אלפי  ש"ח   

  2018 

אלפי  ש"ח   

     

             

         

                  

             
  
  
  

 ללכוה הרווח על נתונים

 )רקמבו בלתי ( )רקמבו(

 קופהלת נקי רווח 104,060 78,409 566,891

 : מס מ נטו , הפסד או לרווח תידעב יסווגו אשר ים סכומ

 חוץ פעילויות של כספיים חותוד מתרגום הנובעות תואמהת (311) 122 (18)

 ללכו רווח כ''סה 103,749 78,531 566,873
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אמות  השקעות  בע"מ   
נתונים  על  תזרימי  המזומנים   

  

לתקופה  של  שלושה   

חודשים  שנסתיימה   

ביום   31 ב מרץ 

  

  

      

  2019 

אלפי  ש"ח   

  2018 

אלפי  ש"ח   

  

   

     

  566,891    78,409    104,060  רווח  נקי  לתקופה   
  (341,061)    (31,357)    (24,680)  התאמות  ה דרושות  להצ גת  תזרימי  המזומנים  מפעיל ות  שוטפת  (נס פח א ')  

  -  פעילות  שוטפת   
   

      (79,840)    (396,605)    (758,558)  
  160,607    55,068    35,568      , נטו   

          107,420  
    (13)    270    (647)  

        (44,285)    (341,267)  
      

      -   (188,729)   (419,468)  
 330,857   -    -   הנפקת  מניות  ומימוש  כתבי  אופציה  למניות  בניכוי  הוצאות  הנפקה   

 652,585   -   הנפקת  אגרות  חוב , נטו   
  55,132    5,500   15,326  מימוש כתבי אופציה לעובדים ונושא משרה  

 -    247,081   -   קבלת  הלוואות  לזמן  ארוך  מתאגידים  בנקאי ים   
  (36,418)    (8,868)    (9,366)  פרעון  הלווא ות  לזמן  ארוך  מתאגידים  בנקאיים   

 (264,962)   -    -   פרעון  אגר ות  חוב  לזמן  ארוך   
אשראי  לזמן  קצר  מתאגידים  בנקאיים , נטו  ואחרות   

         

פעיל ות  השקעה   

   -    -

  (65,334)    (24,563)    (2,744)  

   - 

  (491,178)  

  225,830    47,052    79,380  

תזרימי  מזומנ ים  - פעיל ות  שוטפת   

         עליה  (ירידה ) במזומנים  ושווי  מזומנים   
         יתרת  מזומנים  ושווי  מזומנים  לתחילת  התקופה   

         יתרת  מזומנים  ושווי  מזומנים  לסוף  התקופה   
  

  
  
  
  
  
  

   

מזומנים  נטו  -  פעילות  מימון   

 לשנה

 שנסתיימה

 ברמ צדב 31 ביום

2018 

 ח"ש אלפי

 )רקמבו בלתי ( )רקמבו(

- ים מזומנ תזרימי
"ן ל השק עה ב הקמ ה  דלונ עה השק לן"בנדל קעותהש

קותזמוח ות מחבר ות הלווא גביית
 ממס נטו , השקעהל ן"דלנ וש ממימ מורהת

 טונ , אחרות
 קעהשה פעילות- נטו מזומנים
 מימון ות פעיל- ים מזומנ תזרימי
 שולםש דיבידנד

      

252,392 30,421 3,216 
(12,956) (263,794) 38,311 
289,114 289,114 276,158 
276,158 25,320 314,469 

 נטו מזומנים
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  4,250 

  

  

אמות  השקעות  בע"מ   
נתונים  על  תזרימי  המזומנים   

 

      

     
        

      

         

     
        

     
                
               

             
                
                

                
            

  15,358  
  2,136    384    490  אחרות   

  (42,988)  
שינויים  בסעיפי  רכוש  והתחי יבויות :  

  (80)    (1,996)    1,584  ירידה  (עליה ) בלקוחות   
  (3,696)    (11,325)    (2,229)  עליה  בחייבים  ויתרות  חובה   

  4,485    1,283    (1,495)  ירידה  (עליה ) בחייבים  ויתר ות  חובה  לזמן  ארוך   
עליה  (ירידה ) בספק ים  ונותני  שירותים   

ירידה  בהתחייבויות  בשל  סיום  יחסי  עובד -מעביד   
עליה  בזכאים  ויתרות  זכות  אחרות   

  (1,759)    (1,209)    531  
  (57)    (16)    (36)  

  22,264    1,243    2,233  
  18,308    (12,020)    3,437  

  (24,680)  

ב .  פעולות  שלא  במזומן   

  15,072    13,190    9,322  השקעות  בנדל"ן  להשקעה  כנגד  זכאים  ויתרות  זכות  אחרות   

 -    464    980  מימוש  אופציות  עובדים  כנגד  חייבים   

 -    184,971  דיבידנד  שהוכרז  וטרם  שולם   

 -   דיבידנד  שהתקבל  מחברות  בנות   

ג .  מידע  נוסף   

  189,843    26,840    30,931  ריבית  ששולמה   

  67,165    1,651    1,023  ריבית  שהתקבלה   

  46,851    24,665    1,368  מיסים  ששולמו   

  750  דיבידנד שנתקבל  

  
  
  

15ה ו- 15ח 1 לדוחות  הכספיים                    
    

  

  1,250  

   -   1,250 

   - 

  (341,061)    (31,357)  

  (344,498)    (19,337)  

תשלום  מסים  בגין  מימוש  נכסים  - מיוחס  לפעילות  השקעה    -    -   

 לשנה

 שנסתיימה

 ברמ צדב 31 ביום

 שלושה של פהוקתל

 שנסתיימה חודשים

 מרץ ב 31 ביום

2018 2018 2019 

 ח"ש אלפי ח"ש אלפי ח"ש אלפי

 )רקמבו בלתי ( )רקמבו(

 טפתו ש מפעילות ומנים זהמ תזרימי להצגת דרושותה ת ו אמהת . א
 :ומנים זמ ימבתזרי כרוכות שאינן ) נסות הכ ( הוצאות

(258,580) 19,937  - נטו , להשקעה ן"דלנ של הוגן שווי מת אתה
 קותזמוח חברות ברווחי החברה חלק (43,075) (40,229) (163,450)

 קותזמוח ות מחבר דיבידנד 750 1,250 4,250
 בנות ות מחבר ות והלווא חוב אגרות קתשחי (16,880) (13,142) (27,682)

 רוךא לזמן התחייבויות בגין מהתאה שירפה (850) (935) 3,603
 מניות ססמבו ום תשל בגין הטבה קיפתז 1,303 1,294 5,988

 נטו , ים נדח מיסים 15,274 12,104 73,879

 אורב ראה( מותוש סכםה בגין מוששול ומסים יםנכס מכירת בגין בחש סימ לליםכו 2018 בשנת מושולש סיםמ
 .)החברה

 (*) 

  

 של המאוחדים
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 מ"בע השקעות אמות
 סףנו מידע

 :כללי )1(

 ) ים ומיידי תקופתיים דוחות ( ערך ניירות לתקנות ' ד 38 קנהת ראות להו בהתאם ערוך החברה של הנפרד הכספי דעמיה
 .1970-ל"תש ה

 שנה של הפולתקו 2018 בר בדצמ 31 ליום החברה של הנפרד הכספי דע למי בהקשר זה נפרד ביניים כספי דע במי לעיין יש
 . הםאלי נלוו אשר הנוספים נתונים לו , תאריך באותו מההסתיי ש

 הגדרות )2(

 .מ "בע ותהשקע מותא- הברחה

 . 2018 ברמצבד 31 וםלי ברהחה של אוחדיםהמ הכספיים בדוחות ב1 יאור בב תההגדרכ- קתוחז מ חברה

 : חשבונאית מדיניות )3(

 של חדיםהמאו ים הכספי לדוחות 2 בביאור ורטתפהמ חשבונאית ה למדיניות םבהתא ערוך ברהחה של הנפרד הכספי המידע
 :להלן כמפורט , ות זק מוח חברות בגין המזומנים מיירזתו אותצההו , ות ההכנס , ההתחייבויות , כסים הנ לסכומי פרט רההחב

 עטלמ , אם כחברה מהעצ חברהל המיוחסים המאוחדים בדוחות כם ער בגובה גיםצמו וההתחייבויות הנכסים .א
 . ות מוחזק ברותבח קעותהש

 ות בדוח המציגים ההתחייבויות סך יובניכ הנכסים סך של טונ כסכום מוצגות ותקמוחז רות בחב קעותהש .ב
 . זקותהמוח ות החבר בגין כספי מידע רה החב של וחדיםהמא

 ה לחבר המיוחסים מאוחדיםה בדוחות הכלולות וצאות והה ות ההכנס את שקפיםמ צאותוההו ות ההכנס סכומי .ג
 ותחבר יןבג אותצוהו ות הכנס ומי כס מעטל , אחר כולל רווח ן לבי הפסד או רווח ין ב בפילוח , אם רהכחב מהעצ

 . מוחזקות

 ות חודב ים המציג הוצאות ה סך בניכוי סותנ ההכ סך של נטו כסכום מוצג ות מוחזק ות חבר אותצתוב ברהחה חלק .ד
 . אחר ללכו רווח לבין הפסד או רווח בין בפילוח , ות זק מוח חברות בגין ות פעיל ות תוצא רה החב של וחדים המא

 , אם כחברה מהעצ לחברה ים המיוחס דיםחמאוה בדוחות ים הכלול הסכומים את משקפים המזומנים מיירזת סכומי . ה
 . מוחזקות חברות בגין ים המזומנ תזרימי סכומי מעטל

 .אם ברהחכ צמה ע ברה חל וחסיהמ ום הסכ בה בגו ות מוצג קותזמוח ות מחבר נתקבלו או/ו נושנית הלוואות .ו

 תונמדד , ים וחד המא וחותהד מסגרתב לוטוב אשר קותז מוח חברות עם קאות עס בגין צאותוהו ותנס והכ יתרות .ז
 נמדדות היו בו אופן באותו , והפסד רווח ועל הכספי המצב על נתוניםב הרלוונטיים הסעיפים גרת סמב ומוצגות
 בניכוי צגיםמו שנדחו נטו ) פסדים ה ( יםרווח . שלישיים דדיםצ מול ות מבוצע היו אילו , אלו תוסקאע ומוצגות

 . זקות מוח ברות בח קעותוהש חזקותומ חברות ) הפסדי ( יחברוו רה החב חלק מסעיפי ) כתוספת (

 ליום מאוחדים יתייםצתמ ות לדוח 4 ביאור אהר הכספי המצב על הדוח ריךאת חראלו הדוח קופתבת אירועים לעניין )4( 31
 . 2019 רץמב
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 2019, במאי 14

 דולכב
 מ"בע ותהשקע מותא של הדירקטוריון

 בוטינסקי'ז
 גן מתר

 .,נ.ג.א

2 

 2016 מאי ודשחמ מ"בע קעותהש אמות של דףמףילתשק בקשר מהסכה תבכמ :הנדון

 של שבנדון דףמה קיףשת לדוח ), הפנייה של דרךב רבותל ( להלהכל ימיםמסכ אנו כי כםלהודיע הננו
 : לןהל יםהמפורט נולש הדוחות

 רץמב 31 ליום חברהה של מאוחד תייצמת כספי דעמי על 2019 במאי 14 יוםמ קירהס דוח (1)
 .תאריך באותו שהסתיימה שיםדחו שהשלו של פהלתקוו 2019

 הכספי מידעה מציתת על 2019 איבמ 14 יוםמ המבקרים החשבון איור של מיוחד דוח (2)
 המהסתייש דשיםחו שלושה של קופהולת 2019 רץמב 31 ליום ברהחה של דהנפר הביניים
 – ל"התש ), ידייםיומ תקופתיים וחותד ( ערך ניירות תלתקנו ' ד 38 נהתק לפי תאריך באותו
.1970 

 ,רב בכבוד

 'ושות הרז וראלמג בריטמן
 וןבשח רואי

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited 
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 נספחים
 .םדוקםשינא .תועקשה תומא
 2019 במרץ 31 םולי ניועברחו״ד

 ץח ניולא תבימ תועקשה תומא



 
 

  
                

              
 

          

          

  

     

   
    
     

                

                 

              

                 

       

 

              

                

             

 

                 

         

  

                

             

              

       

  

                 

             

  

             

          

     

  

  

  

  

  

    

 )א'(ג 38 נהתק פיל ויליגה ועל ספיכה יווחהד על ימיתהפנ קרהבה טיביותקפא ברבד עוניבר וחד
 2019 נתש של וןראשה עוןרבל 1970– ל"תש ) םידיימו תייםופקת חותוד( רךע ותנייר תונלתק

 של תהומקייתהו תהביעקל יתארחא ) "רהחבה"-להלן ( מ"בע קעותהש מותא של וןריטורקהדי קוחיפב , לההנהה

 .ברהחב ויילגה עלו כספיה וחיוהד על תהואנ מיתיפנ קרהב

 :הם הלנההה ריחב , זה ייןלענ

 1. .ל "מנכ , לרסומ ביא

 2. .ים כספ ל"סמנכ , זינגר ודית יה

 3. .ראשי חשב , יסו הד או

 הכללי הלמנהדיבי נוכנתו אשר , ברהחב יםהקיימ ליםהונ קרותב כוללת ויגילה עלו כספיה ווחיהד על יתמינפ קרהב

 , םרימואהםיהתפקיד את עלופב צעשמב מי דיבי או ,חםפיקו חתת או פיםסכה תחוםב ביותר ירכבה שרהמה ושאנו

 הכנתול ספיכה יווחהד מנותהילמ חסתייהב וןטחיב של בירהס מידה לספק נועדו שרא , חברהה יוןורדירקט קוחיבפ

 יןהד אותרהו פי על רסםפמ הואש ותוחבד לגלות תנדרש חברהשה מידע כי טיחבולה ,יןהד אותרלהו התאםב חותוהד

 .יןבד קבועיםה נתוכובמת עדומב ווחדומ כםוסמ , בדועמ , נאסף

 ברצנ ,רוכאמ תולוגל תנדרש ברהחשה מידע כי בטיחהל נונכותש הליםונ ותרקב , תריה יןב , תכולל מיתיפנה קרהבה

 עלפוב צעשמב למי או ספיםהכ תחוםב ביותר ירבכה שרהמה ושאנול הכללי הלמנל ותברל ,חברהה הלתנלה ומועבר

 .ויילהג שתרידל תייחסהב ,םאימתה עדומב טותלחה לתקב שרפאל דיכ וזאת , םריאמוהםיידפקהת את

 הצגהש לטמוח וןיטחב ספקל דתיועמ אינה ויילהג ועל פיהכס הדיווח על מיתיפנ קרהב ,שלה בניותמה בלותמגה שלב

 .להתגת או נעתימ ותבדוח מידע מטתהש או טעיתמו

 קופהת תיהתקופ לדוח רףוצ שרא ילויגה עלו פיהכס וחיוהד על יתנימפה רההבק תוביטיקפא דברב נתישה וחבד

 הלנהוהה וןטוריקרדי העריכו ), וןחראה מיתיהפנ קרהבה ברדב נתישה וחהד-להלן(2018 ברצמדב 31-ה ביום סתיימהנש

 יתמינפה קרהבה כי נהסקלמ יעוגה חברהה תלנהוה וןריטוהדירק , זו ערכהה על תבססהב . רהחבב ימיתנפה בקרהה את

 .יתקטיבפא היא 2019 רץבמ 31-ה ליום , ורכאמ

 רכתעה את שנותל כדי הםב שיש יןעני או רועיא כל הלהנההו וןירטוירקדה יעתדיל הובא לא , וחדה עדמול עד

 .וןחראה יתנימפה רההבק ברדבתישנה וחהד סגרתבמ באהוהשפיכ , ימיתהפנ רהבקה של תיביוהאפקט

 , וןהאחר יתימהפנ קרהבה בדבר תינשה וחבד הפנימית רהקבה של ותיביפקטהא רכתעה על ססתבהב , הדוח עדלמו

 :לעיל רוכאמ וןריטורקהדיו להנההה דיעתלי שהובא ידעמעל ססתבבהו

 .תיביפקטא יאה יתימהפנ רההבק
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_______________ 

 )1)(ד(ג38 נהתק לפי ל"נכמ רתהצה

 מנהלים הצהרת

 ל"מנכ הרתצה

 :כי צהירמ לרסומ ביא ,יאנ

 1. קעותשה מותא של ניעורבה וח הד את תיחנב מ" בע להלן( 2019 שנת של אשון רה ון בעלר )" חברהה"-הלןל(

 ").ות וחהד"-

 2. לא מצג כל כוללים אינם ות דוח ה , תייעיד לפי תיתוהמ עובדה של נכון דה וב ע של מצג הםב סר ח לאו

 , בהם שנכללו ים ג צמהש כדי הנחוץ יתתוהמ וראל נכללו בהןש ותביסנ ה טעיםמ יהיו לא , ים מצג תםאו

 .חותוהד תפו לתק חס תייהב

 חינותבה כל מ ,תנאו ופןאב קפיםמש ות בדוח הכלול אחר פיסכ ידעמו יםספיכה הדוחות ,ידיעתי לפי .3

 תוופ ולתק לתאריכים רהבחה של ים מנוזהמ ותזרימי הפעולות תוצאות , כספי ה המצב את ,תיותוהמה

 .חותוהד םייחס ימת הםליאש

 של הכספיים ותוהדוח רתוקביה ות עדו ולו ון רקטוריידל , רה חבה של קרמבהוןשבהח אהלרו יתי לגי .4

 :ויילהג ועל ספיכה ווחידהעל מיתיהפנ קרהבהבילג ביותר דכניתעהתירכהע על ססתבבה , חברהה

 יתמינפה קרהבה של תהפעלהב או תהקביעב תיותהומה תוולש והח תייםועמשהמ קוייםיהל כל את .א

 ,דלעב ,ףו לאס חברהה של היכולת על עהלר שפיעהל ירבס פןואב העלולים ויילהג עלו פיכסה וח יוהד על

 הדוחות והכנת ספיכה וח יוהד ות נמיהמב ספק להטיל בו שיש ופןאב פיסכ ידעמ על וח לדו או כםסל

- וכן ; ין הד אותרהול אםתהב ספייםכה

 ריןשמיב לו וףפכש מי או הכללי הלמנה מעורב בהש , תיתוהמ נהאיש ובין תיתוהמ יןב , מיתרת כל .ב

 . ילויגה עלו פיסכה דיווחה על מיתיהפנ בקרהב תיעומשמ ידקפת להם ישש חריםא יםעובד יםברמעו או

 :רה בחב חריםא עם יחד או בדל , ני א .5

 המיועדים ,וחי קפי חתת נהלים ו קרותב של מם יו וק תםקביע תידאיו או , ים ונהל קרותב תי עבק .א

 רךע ות יר ני ותקנבת תןגדרהכ לאש חדותואמ חברות ות לרב ,חברהל סחיי המת תיוהמ שמידע יחטבהל

 במהלך בפרט ,הברחב ריםחא ידי על תייעידל מובא ,1993 ג "שנתה ), יים תשנ פיים כס דוחות עריכת(

- כןו ; הדוחות של ההכנה תקופת

 מיועדיםה ,חיוקיפ חתת ים ונהל ותרקב של מםויוק ביעתםק אתידוי או , יםהלונ רותקב בעתי ק .ב

 , יןהד ותארוהל אםהתב ים הכספי חותוהד הכנתו ספיכה ווח יהד מנותיהמ את ירבס ופןאב יחטבהל

 ;יםבלקומ אות נשבוח לכללי אם בהת ות לרב

 הדוח- הלןל ( וןהאחר וחדה עד מו ין שב פה תקוה לך במה שחל יןניעאו אירוע כל תיידיעל בא הו לא .ג

 בנוגע הלנהההו יון ור הדירקט נת סקמ את ות לשנ דיכבו יש אשר , זה דוח מועד ין לב ) 2018 שנתל יתפוהתק

 .חברההשל ויגילהעלו כספיה וחיוהד על יתפנימה הבקרה ותביטיאפקל

 .דין כלפי על ,ראח אדם כל ות רי מאח או ותי ירחמא לגרוע כדי לעיל רובאמ ין א

 14 ל" נכמ , לר מוס בי א 2019 ,מאי ב
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5 . אני , לבד  או  יחד  עם  אחרים  בחברה : 
א .   קבעתי  בקרות  ונהל ים , או ו ידאת י קביעתם  וק יומם  תחת  פיקוחנו  של בקרות  ונהלים  תחת  פיקוחי  , 

המיועדים  להבטיח  ש מי דע  מהותי  המתייחס  לחב רה , לרבות  חברות  מאוחדות  ש לא  כהגדרתן  

בתקנות  ניירות  ערך  (עריכת  דוחות  כספיים  שנתיים ), התשנ "ג  1993 ,  מובא  לידיעתי  על  ידי  אחרים  

בחברה , בפרט  במהלך  תקו פת  ההכנה  של  הדוחות  ;וכן –  

ק בעתי בקרות ונהל ים , או וידאתי קביעתם וק יו מם ת חת  פיק וחי  של בקרות ו נהלים תחת פיקוחי  ב .

המיועדים  להבטיח  באופן  סביר  את  מהימנות  הדי ווח  הכספי  והכנת  הדוחות  הכספיים  בהתאם  

להוראות  הדין , לרבות  בהתאם  לכללי  חשבונאות  מקובלים ; 

,             

ג .  לא  הובא  לידיעתי  כל אירוע  או עניין  שחל  במהלך  התקופה  שב ין  מועד  הדוח  האחרון   (להלן  -  הד וח  

התקו פתי  לשנת  2018 ) לבין  מועד  דוח  זה , אשר  יש  בו  כדי  לשנ ות , להערכתי  את  מסקנת  הדירקטוריון  

והה נהלה  בנוגע  לאפקטיבי ות  הבקרה  הפנימית  על  הד יווח  הכספי  ועל  הגיל וי  של החברה .   

על פי כל דין                 אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחרי ותי או מאח רי ות כל אדם אחר ,

                                                    
      יהודית  זינגר , סמנכ "ל  כספ ים                            14 במא י ,  2019     

_____________________ 

 ים הכספ בתחום יותר ב כירבה המשרה ושאנ רתהצה

 )2)(ד(ג38 תקנה פיל

 מנהלים הצהרת

 ספיםכה בתחום תריוב הבכיר שרה מה נושא הרתצה

 :כי המצהיר , גר ינז דיתוהי , יאנ

 של יםניהבי פת ו לתק ותחבדו הכלול האחר כספיהעדהמי אתו יים ניב יים פסכה חותדוה את תיחנב .1

 חותוהד " או "חותודה "-להלן( 2019 שנת של ון ראשהוןבעלר )" חברהה"- להל ( מ" בע קעותשה מותא

 )." ייםבינ תו ופ לתק

 אינם יםיהבינ ופתקתל ותחודב הכלול האחר כספי ה המידעו ים ני בי ים הכספי הדוחות ,יעתייד לפי .2

 כדי הנחוץ תיתוהמ דה ובע של צג מ הםב חסר לאו , יתתוהמ עובדה של ון נכ לא צגמ כל כוללים

 קופתלת תייחסהב טעיםמ יהיו לא ,גיםצמ אותם ללוכנ הןבש בותיסנה ורלא ,םבה שנכללו ים גצמהש

 .חותודה

 קפיםשמיםניהבי פת תקו לות בדוח לולכהחראה ספיכה מידעהויםניבי ספייםכהותוחהד ,יעתי יד לפי .3

 של ים ומנ זמה מיירזתו ותול הפע צאות תו ,יהכספ צבהמ את , ת המהותיו בחינותה מכל , ת נאו ופןאב

 .חותוהד םייחס ימת הםליאש תו ופ ולתק לתאריכים רה חבה

 של ספייםכה חותודהו רתקו יבה תו ועדוול ןוקטוריר לדי , הברחה של בקרמה וןבשחה אהלרו יתגילי .4

 :וי הגיל עלו פיסכה וח דיוה על מיתיפנה קרהבה גביל ביותר דכניתעה תיהערכ על ססבתהב , הברחה

 קרהבה של פעלתההב או תהביעקב תיותהומה תו ולש והח םיתישמעוהמ םיקויילה כל תא .א

 פיסכה דעמיול יםניבי ים ספי כה חותודל סתחי מתי שהיא ככל , ויהגיל ועל פיסכה וח יוהד על מיתיהפנ

 ברהחה של היכולת על עהלר להשפיע ירבס ופןאב העלולים , יםניבי ות תקופ ל וחות בד הכלול האחר

 ספיכה יווחהד ותנמיהבמ ספק יל להט בו שיש פןואב פיכס ידעמ על ווח דל או כםלס , עבדל ,וףסאל

 – כן ו ; הדין אותרהול אםבהת הכספיים הדוחות נתכהו

 לו שכפוף מי או ללי כה הלמנה רבועמ שבה ,תתיוהמ שאינה יןוב תיתוהמ יןב ,תמיתר כל .ב

 פיסכה חדיווה על מיתיפנה רהקבב תיועמשמ ידקפת הםל שיש חריםא עובדים מעורבים או יןרשימב

 .ויגילהעלו

. 
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