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רבוע כחול נדל"ן  כרטיס ביקור

רבוע כחול נדל"ן )להלן – החברה( מתמקדת 
בתחום הנדל"ן המניב והינה בין חברות הנדל"ן הגדולות 
בישראל. בבעלות החברה נכסי נדל"ן מניב בתמהיל 
שימושים מגוון, בפריסה גיאוגרפית נרחבת ומיקומים 
אטרקטיביים. לחברה מספר רב של נכסים מניבים 
מסחריים המושכרים לרשתות מזון אשר חלקם הגדול 
נמצא במרכזי ערים בגוש דן. כמו כן, החברה מחזיקה 
ומנהלת מספר מרכזים מסחריים מובילים, כדוגמת 
קניון TLV, קניון הדר בירושלים וקריית השרון. בתחום 
המשרדים בבעלות החברה משרדים בקמפוס רעננה, 
בפארק ראש העין ובקריית מטלון בפתח תקווה. 
בתחום הלוגיסטיקה משכירה החברה שטחים לשלושה 
מרכזים לוגיסטיים. החברה יוזמת ומקימה פרויקטים 
בהיקף של עשרות אלפי מ"ר, הכוללים שטחי משרדים, 
מסחר ודירות למגורים, אשר צפויים לתרום משמעותית 
לצמיחה העתידית של החברה, לצד ההשקעה בשימור 

איכותו וערכו של פורטפוליו הנכסים הפעילים.

TLV בנטרול שטחים שאינם ניתנים להשכרה בשלב זה בקניון *

החברה בולטת בקרב חברות הנדל"ן באיתנותה 
הפיננסית והיא פועלת בשיעור מינוף נמוך. החברה 
מבצעת טיוב נכסים באופן שוטף ובוחרת לממש 
חלק מהנכסים אשר הגיעו למיצוי הפוטנציאל שלהם, 
דבר המאפשר לחברה להפנות את משאביה לפיתוח 
נכסים הנמצאים במיקוד האסטרטגי שלה. החברה 
פועלת לאיתור המיקומים האטרקטיביים ביותר 
לנכסי הנדל"ן שלה – מיקומים עם גישה תחבורתית 
נוחה, ונכסים שהופכים להיות בולטים בסביבתם 
האורבנית. כחברת נדל"ן איתנה ומובילה, בכוונת 
החברה להמשיך להתפתח בתחום הנדל"ן המניב 
באמצעות איתור וייזום של נכסים מניבים איכותיים 
וחדשניים נוספים בישראל. החברה תמשיך להתמקד 
בעסקי הליבה של פעילותה, תוך השקעה במנועי 

צמיחה חדשים.

נכסים מסחריים

162 אלפי מ"ר

כ-98% תפוסה 

שווי נכסים
2,489 מ' ש''ח

)*( כולל 90 נכסי סופרים

מרכזים מסחריים בישראל

51 אלפי מ"ר

 תפוסה
כ-94%*

שווי נכסים
1,927 מ' ש''ח

נכסי משרדים בישראל

32 אלפי מ"ר

כ-99% תפוסה

שווי נכסים
404 מ' ש''ח

נכסי לוגיסטיקה ואחסנה

45 אלפי מ"ר

כ-100% תפוסה

שווי נכסים
335 מ' ש''ח

נכסים ביזום ותכנון

 כ-189
אלפי מ"ר מניבים

594 יח"ד

נכסי החברה
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 שיעור תפוסה 
ממוצע

98%

שטח להשכרה
)כולל שטחי חניון בסך של כ-75 אלפי מ"ר(

382 אלפי מ"ר
FOR RENT

NOI Q1 2020

80 מ' ש''ח
FFO Q1 2020 

39 מ' ש''ח 

סך נכסי המאזן

6.4 מיליארד ש''ח
EPRA NAV

2.7 מיליארד ש''ח

CAP RATE

6.8%

נכסים לא משועבדים

נכסים לא משועבדים 
למועד אישור הדוח

מח"מ חוב 
משוקלל

2 מיליארד ש''ח

1.6 מיליארד ש''ח

3.1 שנים

חוב ל-CAP, נטו

ריבית חוב 
משוקללת

55%

2.9%

שטח ביזום

 כ-189
אלפי מ"ר מניבים

594 יח"ד

נתונים ליום 31 במרץ 2020
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דוח רבעוני 31 במרץ 2020

עדכון לתיאור עסקי התאגיד פרק א	

דוח הדירקטוריון  פרק ב	
על מצב ענייני התאגיד  	

דוחות כספיים פרק ג	

דוח בדבר אפקטיביות הבקרה  פרק ד	
הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי 	



 עדכון לתיאור
עסקי התאגיד

פרק א



 

 אגיד תהי עסקר אויתן לדכוע בע"מ נדל"ןכחול  בוער|  1

 התאגידעסקי תיאור ל עדכון   ■ 'א פרק

, יובאו להלן פרטים 1970-א לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל39בהתאם לתקנה 

בדבר שינויים או חידושים מהותיים אשר אירעו בעסקי החברה, בכל עניין שיש לתארו בדוח התקופתי 

אשר  , 2019של החברה לשנת  יד בדוח התקופתיתאג על פי הסעיפים בפרק תיאור עסקי ה ,של החברה

. "(2019הדוח התקופתי לשנת , להלן: "2020-01-029926)אסמכתא מס'  2020 פרילבא 1פורסם ביום 

  .יצוין, כי למונחים בפרק זה תהא המשמעות הנודעת להם בדוח התקופתי, אלא אם צוין במפורש אחרת 

ק מידע אשר הינו, לדעת החברה מידע מהותי, יחד עם רר הנכלל בדוח זה כולל כלל, התיאוי כמובהר כ

 זאת, בחלק מהמקרים, למען שלמות התמונה, נכלל מידע נוסף אשר אינו בהכרח מידע מהותי.

בדבר מתן ארכה לתאגידים מדווחים  2020באפריל  1יצוין, כי בהתאם להודעת רשות ניירות ערך מיום 

ביוני  30, כך שמועד פרסומו יחול לא יאוחר מיום 2020ת להגיש את הדוח הרבעוני לרבעון הראשון לשנ

ראשון לשנת (, החליטה החברה ליישם את הארכה ולפרסם את הדוח לרבעון ה2020במאי  31)חלף  2020

 ובמהלך תקופת הארכה. 2020במאי  31לאחר יום  2020

 

 (2019לשנת   התקופתידוח ב 5חלוקת דיבידנדים )סעיף  .1

 ביוני 14ביום החברה ש"ח שחילקה  יוןמיל 60בסכום כולל של ידנד לפרטים אודות דיב

 .לדוחות הכספיים 10, ראו ביאור 2020

 

דוח ב  7סעיף עילות החברה )פעת גורמים חיצוניים על פהשה כללית וסביב .2

 (2019קופתי לשנת הת

רה,  ים על פעילות החבילפרטים אודות התפתחויות בסביבה הכללית והשפעת גורמים חיצונ

ראו השפעות והשלכות משבר הקורונה על פעילות החברה ועל תוצאות הפעילות,  לרבות 

 לדוח רבעוני זה.לדוח הדירקטוריון, פרק ב'  1.3.2סעיף 

 



 

 אגיד תהי עסקר אויתן לדכוע בע"מ נדל"ןכחול  בוער|  2

 (2019התקופתי לשנת דוח ב 8.8)סעיף  מאוד  מהותייםמניבים  מבנים  .3

 למגה המושכרים הסופרמרקטים קבוצת - ודמא מהותי מניב בנהמ 3.1

 (100% –בנכס יד התאג )חלק 
 ה וואמספרי הש 2020

 I 31.12.2019רבעון 

 998,078 994,665 )אלפי ש"ח( נכס שווי ה

NOI  68,892 17,202 י ש"ח( לפ)אבתקופה 

NOI  68,962 17,202 )אלפי ש"ח( מתואם 

 73,398 ( 3,413) ( )אלפי ש"ח ה בתקופ שערוך  (הפסדי)רווחי 

 100% 100% )%(בתקופה  פוסה ממוצעשיעור ת 

 6.9% 6.9% ( %) התשוא רשיעו

 6.9% 6.9% ( %) עור תשואה מתואםיש

 1,123 1,116 ( )ש"ח( שנתי)  למ"רדמי שכירות ממוצעים 

 -- -- ש"ח( ה ) פו קתמו בתשנחבחוזים  "רוצעים למדמי שכירות ממ

 TLVקניון  - מאוד תימהו יבמנ  נהמב 3.2

  ים אודות הנכסרייקע ניםנתו 3.2.1

 קותזחהה מלואעסקה לרכישת  להשלמת ם המתלים יימו התנאהתקי 2019בדצמבר  31ביום 

באופן מלא  חברת הקניוןי נתונ אוחדובהתאם , וTLVזיקה בקניון המח בחברת הקניון

הושלמה  2020בינואר  5. ביום החל ממועד זה המאוחדים של החברה הכספיים בדוחות 

 לשנת  קופתית ה ' לדוחבפרק א 17.4 ראו סעיףההסכם אודות ים ספנוים העסקה. לפרט

2019 . 

 (100% –יד בנכס התאגק חל ;100%נתונים לפי )
 ה י השוואפרמס 2020

 I 31.12.2019ון רבע

 1,548,609 1,548,609 )א()אלפי ש"ח(כס ני הושו

NOI  71,230 20,305 )אלפי ש"ח( בתקופה 

 ( 111,222) ( 1,250) י ש"ח(לפ)א ופהבתקשערוך   הפסדי

 88% 84% (ב) %() בתקופה ממוצע  עור תפוסהיש

 4.6% 5.2% ( %) אהושת ור שיע

 228 210 )ד(,(ג) ( )ש"ח(י חודש) למ"רדמי שכירות ממוצעים 

 241 -- ( בתקופה )ש"ח שנחתמו זיםבחו "רמממוצעים ל דמי שכירות

ם ו ( שנערכה ליPPAבהתאם לעבודת הקצאת עלויות רכישה ) ."חש אלפי 1,611,000לפי שמאי חיצוני הינו  הנכסשווי  (א)
 .להלן 3.2.3ראו סעיף  אלפי ש"ח. 1,548,609 -, הותאם שווי הקניון ל2019ר בדצמב 31

ו יוקמו יחידות ך, בחניון ובמגרש בו סמחוב החר ברטחי מסלל שו כא )להקניון  יסלפמב מסחרשיעור התפוסה בשטחי ה (ב)
  .97%-כהינו  2019מבר בדצ 31ום ולי 94%נו יה 2020 רץבמ 31ם ליו  (רהר להשכדיו 

שטחי נתוני ללים כו אינם הנתונים רים.לשוכו ים שניתניסת וגרירול הנחות זמניות בדמי השכירו ת בנטהכנסו ה (ג)
   .האחסנ

 ש"ח. 221ם הינ 2020עת קורונה בחודש מרץ בנטרול השפר )חודשי( "עים למדמי שכירות ממוצ (ד)
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 ( 2019ת לשנהתקופתי לדוח  ו' 8.8.2סעיף ) כסלנ רשוקהם ימסוון מימ 3.2.2

בתקופה  TLVבחזרה לפעילות רגילה בקניון ת הכרוכה הודאוואי  השבר הקורונות מבבעק

ית מועד תשלומי לדחיוים את הסכמת המלוה בלחברת הקניון קי, בתקופת הדוחהקרובה, 

ום רסבסמוך למועד פ .2020וני בי  30עד ליום  ,2020במרץ  31חל ביום והריבית שרן הק

 -ו 31.3.2020)קרן תשלומי ה מועד ת דחייל מלוויםה ת את הסכמ הקיבל חברת הקניון ,הדוח

 - יבית הר תשלומי) 2020בספטמבר  30 עד ליום 2020ביוני  30ביום  ליחוש( 30.6.2020

ת ה איבלניון קחברת הק ,כן-וכמ .(2020ביוני  30למו ביום ויש - 30.6.2020 -ו 31.3.2020

  NOIת של ופיננסי ות בתני הידמעלההתחייבות על  (WAIVER)תור לוויהסכמת המלווים 

חול י הבא ד הבחינהמועכך ש ,2020ביוני  30 שיחול ביום במועד NOI-חוב לויחס  ילמינימ

   .2020בדצמבר   31ביום 

 כזיות ות מריננסית פניות
 אופן העמידה 

  תו סייננהפ יותבתנ
 31.3.2020ם ויל

ת  ח תימועד פ )לאחר  77%ל ע יעלה לבטוחה שלאחוב יחס  :LTVיחס  (1)
 . ון(ינקה

  פיה לחטוהבלשווי בהתאם 
  –  2019י נובי 30ליום 19תקן 

 )א(.%757

(2) NOI ה 019.230.6: ביום (ב)מינימלי-NOI מיליון  30-מ יפחת נימלי לאמיה
נים  אשור ים הרידנונים הקלהרבע ישנל ביחס עוצבילמועד זה ב ישו)החש"ח 
  70-מ תיפח לא נימליימה NOI-ה 31.12.2019ום יב(; דבלב 2019 שנת של 

הרבעונים   בעתר לאיחס וצע בבי ךילה ואזד ועממ שוב)החי ש"חמיליון 
 NOI-ה 30.6.2020ביום (; בלבד  2019ונים של שנת נדריים הראשהקל

 ביום ;בוטל חינהבהעד ומ – מיליון ש"ח 72.5-ת מהמינימלי לא יפח
 30.6.2021ום "ח; בימיליון ש 75-ת מיפח י לאנימלהמי NOI-ה 31.12.2020

 NOI-ה 31.12.2021ם ויש"ח; ב ןמיליו 77.5-חת מי לא יפמלינהמי NOI-ה
ל  שיחו  היקבדלמועד הבנוגע למעט  ח.ש"ן מיליו 80-פחת מי לא יהמינימל

 ייםקלנדר ה יםנורבעה תארבעחס לם יבוצעו ביל החישוביכ 30.6.2019ום בי
 דיקה.ד הב מוע ניפל ימו מידשהסתי

ביום  הבא יחול  הבדיקה דעמו
31.12.2020.  

 

OIN-לוב יחס ח (3)
 דק החליבי ור האמס היחכאשר , 13 ה עללעיחס שלא י :(ג)

 . אהההלוו ד פירעוןד למועלל( ועכו) 2019 בדצמבר  31ם ומי
 )ד(12.2

עי הפרויקט ת שווי של מקרקנקבע על פי הערכ ןועל פי הסכם המימ LTV-לעניין בדיקת יחס הב המחיישווי הבטוחה  (א)
נעשית אחת לשנה  19 תקן י לפיהשוו  המימון, הערכת י הסכם. על פרקעיןמקה שמאית ועצמ לש 19ן תקלפי  וחהכבט

  .30.6.2019רונה נכון ליום ולאח
 דוחותה יפ לע הכנסות הכנסות חברת הקניון יכללו רק NOI :(1) -ל בי ויחס חו מלינהמי NOI -שוב הלצורך חי (ב)

הערה זו: י )ברקלנדעון הרבה מתום ימים 45בתוך  ו לבתקיש רבעון קלנדרי, ותאו ן יון, בגינחברת הקיים של הכספ
 ,ןניו שר עם הקקבמו ולשש םישלומוהת כל ההוצאות תיון יכללו אהקנ חברתצאות ( הו 2"(; )תוחוהדת בלק מועד"

הול בחלק ינה רתלי של חבו פסד תפעת וכל הכלליו הלה והנ ותאצו שהוא, הוצאות שיווק ופרסום מכל סוג זאת ה ובכלל
כך  חות,הדו  קבלת מועדו עד ללתקב, שירידנון קלאותו רבע בגין יון,ת הקנברח ים שלהכספי הדוחות יפעל  ,ןהקניו 

ת פירעון האשראים שהועמדו לחברלשם שימוש ם הביתן לעשות שנ נטו  םכומיורק סושב יכלול אך יחש NOI-שה
עונות של ירג יכללו, לא יהמינימלי NOI -ה, לצורך חישוב ףסנו ב (3מור; )אדוחות כבהתאם לוים, המלו  ידיל ע ןהקניו 

אר ו ניב 1 םמיו  בלבד ת למשך שנתייםזאו ש"ח לשנה, ליוןימ 4של ך ד לסות עלליוכ להנהה תו הוצא הניהול או ברת ח
2019. 

ת ו חלפלייחס יתן נ, שטבר לשנהש"ח, במצמיליון  10 לשעד לסך : הפרה 2019 ביחס לשנת -פוי ית הוראות ריצמת
ן לחשבו יגה ום החרכא סמלו  רתבעידי הריפוי על לנת ת, תהיה ניבדבלרסום צאות שיווק ופו הל הגירמסכום הח 80%
של  המגורים בשוק הסיטונאי )ביחס תרמקורות חבומ ותברעות ההחבר רות עצמיים שלקו ממיון, חברת הקנ של

: 2020לשנת  סחבי ;(םות חברת המגורירו מקמ 20% יותרהכל ולערבות ההחברות ים של ימעצ תוממקור 80%לפחות 
וק ופרסום יו ש וצאותהחריגה להכום מס 75%ות חס לפחילי ניתןש ,הר לשנש"ח במצטביון למי 8ך של לסד פרה עה

של  עצמיים תרו ו קמניון, מעברת מלוא סכום החריגה לחשבון של חברת הקה י פוי על ידילרת נתייה נד, תהבלב
חברות השל  ות עצמייםורמקמ 75%)ביחס של לפחות י נאטו גורים בשוק הסיהמת מקורות חברומות הערבות החבר
 ןו מילי 5של סך ד לע הפרה: 2021; ביחס לשנת י(אנהסיטו רים בשוק המגו חברת רות ממקו  25%ר היותל כלו בות הער

ה של  ברהעוי על ידי ה ניתנת לריפלבד, תהירסום בפוק ו יווצאות שש"ח במצטבר לשנה, שניתן ליחסה בשלמותה לה
 ד.בלב ותברם של החברות העצמייעממקורות  ן,יו ת הקנה לחשבון של חברחריגה מלוא סכום

ס יחל עגו לנה גם בנמינימלי, תחו NOI -רטות לעיל בנוגע לו פמריפוי ה בדבראות הורה כי ,ןלעיל. יצוי ב() הראו הער (ג)
 .ורכאמ NOI -חוב ל

 .אחרוניםהנים רבעו רבעת האביחס ל לפי חישובי החברה (ד)
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  שווי הנכסכת הער 3.2.3

העדכון , מצורף לדוח רבעוני זה )"2020במרץ  31ליום  TLV וןן הערכת השווי של קניעדכו

אין  2020 ץבמר 31 נקבע כי למועד קובע להערכת השוויון כ"(. לפי העדלהערכת השווי

רפה )שצו 2019בדצמבר  31הקודמת למועד קובע  שינוי בשווי הנכס בהשוואה לשומה

ח )בהתאם לאומדן ש"ן מיליו 9-חתה בסך של כ(, למעט הפ2019לדוח התקופתי לשנת 

דוח ל 1.3.2יף ראו סע ,לאור משבר הקורונה) נכסשניתנו לשוכרים בההקלות ה(, בגין החבר

כת השווי הינו שווי הנכס לפי העדכון להער .(רק ב' לדוח רבעוני זה, פהדירקטוריון

  .ש"חאלפי  1,611,000

וכן  2019שנת ל תישצורפה לדוח תקופ TLVנוספים ראו הערכת השווי של קניון טים לפר

-יידיים(, התש"למת ערך )דוחות תקופתיים וב)ט( לתקנות ניירו8הובא לפי תקנה המידע ש

רלוונטיים גם שווי )לרבות ניתוחי רגישות( ואודות מעריך השווי, ההערכת האודות , 1970

לתיאור עסקי  ח'8.8.2-ו 8.6.6.2שנכלל בסעיפים  כפי כת השווי,ערלגבי העדכון לה

זה על דרך , אשר האמור בהם נכלל בדוח 2019ת א' לדוח התקופתי לשנ רקפ התאגיד,

 הפניה.

בהתאם לעבודה כלכלית של הקצאת בדוחות הכספיים הינו דוח, שווי הנכס למועד ה

  1.3.1ף ו סעי)רא 2019לשנת צורפה לדוח התקופתי נעשתה וש( PPAיות הרכישה )עלו

  ב' 3ראו ביאור  ש"ח.אלפי  1,548,609הינו ש  (רק ב' לדוח רבעוני זה, פלדוח הדירקטוריון

 . 2019ת לשנפתי התקו ג' לדוח רקפ ,2019דצמבר ב 31ליום  םלדוחות הכספיי

 

 ל"(  טסיא"עסקת רה"ב )א אטל,י, סPoint Wellsעסקת  .4

  1ביום  ,2019ת י לשנפת קוהת ח ודב אגידהת תיאור עסקי בפרק  8.9.1סעיף ך לאמור בשהמב

ם יהצדדים מנהלו, במקרקעין PPC -ו POW השימוש שלת רשוהסתיימה  2020 וניבי

 ,במקרקעיןחזקה . התאגיד פועל לקבלת השימושות התקופת רשמגעים בקשר לסיום 

במועד דוח זה אין  שוכר.ולמציאת  םן והארכת הרשיונות הרלוונטיים להפעלת עדכול

  .יםבפועל ובאילו תנא יתממשלעיל אמור כי הוודאות 

 

אל יה בישר ג אנר העברת נכסי מקרקעין מדור אלוןל קהעסינת אפשרות לחב .5

 ( בע"מ1988)

אל רבוע כחול לישרבהמשך לפניית אלון וריון החברה, החליט דירקט 2020במאי  26ביום 

חלק ברה ו לחלפיה יועברקה תקשר בעסלהחון אפשרות , לב(כחול" "רבועהלן: בע"מ )ל

 בתמורה ("דור אלון" )להלן: "מבע ( 1998ון אנרגיה בישראל )דור אלשל  מקרקעיןהנכסי מ



 

 אגיד תהי עסקר אויתן לדכוע בע"מ נדל"ןכחול  בוער|  5

העברתם אשר רקעין המקנכסי  1(.""העסקה)להלן: לדור אלון  ת החברהאת מניוצלהק

פרויקט ובכלל זה ) מהוהק י ייזוםבשלבנדל"ן ול"ן מניב נד עסקה כולליםתיבחן במסגרת ה

ם ינוא, (ם המסחרי בעין שמרוהמתח סבאלוני כפר פרויקט א ,יתוחפ יהלוני ים בהרצלא

   .קמעונאות המזוןפעילות את ו וקלתדה םמתחאת כוללים שטחים המשמשים 

דור ר שליטתה ב ישי בעסקה )לאוקיים עניין א ,בעלת השליטה בחברהבוע כחול, לרוהואיל 

 ניים בחברה ואתחיצוהדירקטורים ה טוריון החברה למנות את דירקהחליט  אלון(,

 הלן:)לבלתי תלויה מיוחדת ו טוריוןרקדית ועדחברי לשמש  ,תלויהית הבלתי הדירקטור

על  משא ומתןלנהל עסקה, הדאיות ביצוע היתכנות וכ קידה לבחון את , שתפ(""הוועדה

לשם ביצוע  ון החברה.טורית ודירקעדת הביקורבפני ותיה להביא את המלצותנאיה, ו

ל קו, לפי שילהתקשרוועדה המוסמכת  תהא ו לה,סמכויות שהוענקתר ה, ובין יפקידהת 

  .ת שכרםלקבוע או לוייםת -לתייועצים בשווי ו כימעריעם  תה,דע

)אסמכתא מס'   2020במאי  26י שפרסמה החברה ביום או דיווח מיידלפרטים נוספים ר

2020-01-046594) . 

 

 (2019י לשנת תהתקופדוח ב 14סעיף )הון חוזר  .6

 רבעוני זה.לדוח  ב' , פרקירקטוריוןלדוח הד 1.8.4.3עיף ראו ס

 

 (2019ת נלשי התקופת דוחב 15 יףע)ס ןומימ .7

 אי  שוק הסיטונ ם החבמת TLVון ניק תט הקמיקפרוון מם מיהסכ 7.1

 ל.לעי 23..2סעיף  אור

 ורמחזבת וימצוה וחברהי יד ונפקו על החוב שאיגרות  7.2

ת ובדרך של הרחב  רה ח'(דחוב )סרות אג ו ( 'זה רדס)חוב ות של אגרות פקהנם אודות רטילפ

 ,ןיורוירקטהד וחלד 1.6עד  1.4 פיםיסע ראו ,2020לשנת  ינהש ןוערבמהלך הב, הרסד

 .יםפיהכסחות דול 10 אורביוכן  'ב פרקכף לדוח זה ורהמצ

 

 2019לשנת תי פוקדוח התעדכונים לפרק ד' ל  .8

 י עניין ולנושאי משרה בכירה ל תגמולים לבע 8.1

  2020ני יוב 29ביום , 2019לשנת  יח התקופתבפרק ד' לדו 9.1.2-ו 7ף יר בסעבהמשך לאמו

 לנושאי מדיניות תגמול ,אישור ועדת התגמול, לאחר קבלת של החברה ריוןישר הדירקטוא

 

, על מנת 2013-כוזיות, התשע"דצום הריחרות ולצמהתוק לקידום הח ראותבהו , בין היתר, לעמידה ףכפו ביצוע העסקה  1
 . תשב בעקבות ההקצאה כ"חברת שכבה" שלישילא תיח ברהשהח
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מן,  סקטוריון החברה ושל מר מיקי זידירר יו" ,תנאי כהונה של מר מוטי בן משה, משרה

רים רקטודיליפוי שכתבי הענקת וכן  ,משרה(  90%בהיקף של וזאת ) חברהמ"מ מנכ"ל ה

בי הענקת כתב שוי להיות עניין אישישלבעל השליטה עמי או /שהינם בעל השליטה ו

ת בעלי המניות של החברה רט לעיל כפופות לאישור אסיפהחלטות כמפוה. וי להםפהשי

 אשר בכוונת החברה לזמן.

   ה בכירה של החברהשאי משרנו 8.2

  2020יל פרבא 21ם ביו, 2019שנת ל יפת לדוח התקופרק ד' ב 15סעיף ור בהמשך לאמב

סמנכ"לית , בת טייגב' שלומי ונה שלר מועד סיום הכהם בדבידייווחים מייד החברה סמהפר

סמנכ"ל כ ןכהל יקסנשימר ארתור לובדבר מינוי  2020ביוני  30פים של החברה, ביום הכס

ידים של מיה ה, ראו דיווחיספיםנו ם לפרטי .2020ביולי  1החל מיום של החברה כספים ה

   (.2020-01-039810   -ו 2020-01-039786 מס')אסמכתא  החברה

  1החל מיום  אשי של החברהה למנהל נכסים ריוחלמר תומר  מונה וח,לאחר תקופת הד

   .2020באוגוסט 

 ושאי משרהביטוח דירקטורים ונ  8.3

 דברים בלפרט, 2019לשנת קופתי ק ד' לדוח הת פרב  21 -ו 9.1.1עיפים בס מורלא בהמשך

של  ביטוחפת ותקל הים ונושאי משררקטורדי טוח אחריות ית לבסווליבפהחברה  תקשרות ה

הכללתן בתנאי  ובדבר 2021ל באפרי 30ם ובייומה וס 2020 יאבמ 1ום בי ילתהה שתחשנ

, טהל השליבע בות לעת, לר כהנו מעת שי כפי, הבחברשרה י מאושקטורים ונהכהונה של דיר

 ותלהיטה עשוי יהשל עלשלבשרה שאי מל החברה ונו"מנכ, בחברה שהינו נושא משרה

  2020ביוני  30מיום  ברהמיידי של הח דיווח ראו ,עסקתםוה םנת הובתנאי כן אישי עניי

נכלל  אשר האמור בו ,ד עם דוח זההמפורסם בד בב (2020-01-060508 מספר)אסמכתא 

 אסיפהמן רה לזבכוונת החב .םפייסכת הוחודל  ו'10ור ביאן וכ  ההפניה ל דרךעבדוח זה 

 חסות הביטוליפו ללת הכ ורסדר יומה איש שעלה, ברהח ת שלהמניו ללית של בעליכ

 .רהבחב (םוריהדירקטנושאי המשרה )לרבות של  םאי כהונת נבת 

 

 2020 במרץ 31ום יל די פירעוןמועפי ל ת יויבוהתחיבת צדוח מ .9

  31( ליום 126-ת ) ןירעודי פועמלפי  ידגתאהל ש ות יויבהתחיצבת מ לידי עיח מווה דיאר

דע י מה ראש ,2020 במרץ 31יום י לוח הרבעונהדבד בבד עם  רה ם החבפרסשת  2020 במרץ

                          יה.דרך של הפנב הח זול בדוכל בו המובא

     

 2020, ביוני 29    
 ךריתא  ע"מב "ןל ל נדוכחרבוע 

 משה-ןב ימוט
  רקטוריוןידה"ר וי

  מןיס ז קי(י)מכאל ימ 
 "לנכמ מקום ממלא

  

                  



דוח הדירקטוריון 
על מצב ענייני 

התאגיד 

פרק ב
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 על מצב ענייני התאגיד הדירקטוריון דוח ■  ' ב   פרק 

 

 והדוחות הכספיים של רבוע כחול נדל"ן בע"מ הדירקטוריון דוחהננו מתכבדים להגיש את 

 ("הקבוצה: "והחברות המוחזקות )להלן יחד( "רבוע נדל"ן"ו/או  "החברה")להלן: 

   .2020,  במרץ 31ביום  ושהסתיימ לשלושת החודשים

 

 הסברי הדירקטוריון למצב עסקי תאגיד  - ןראשוחלק  .1

 כללי 1.1

במרץ  31החברה לתקופה שהסתיימה ביום  דוח הדירקטוריון על מצב עניינימוגש בזה  

חלק החברה בחברות ושלה בנות חברות , המתייחס לדוחות המאוחדים של החברה, 2020

 (. "2020ן ראשו רבעוןל הדוח הכספי "ו/או  "הדוחות הכספיים")להלן:  בשליטה משותפת

דוח דירקטוריון זה, סוקר את האירועים והשינויים העיקריים שחלו במצב ענייני החברה 

בתקופת הדוח. היקפו של דוח זה הינו מצומצם והוא נערך תחת הנחה שבפני קוראו מצוי 

ביום , אשר פורסם 2019בדצמבר  31גם הדוח התקופתי של החברה לשנה שהסתיימה ביום 

 "(. 2019הדוח התקופתי לשנת , להלן: "2020-01-029926תא מס' כאסמ) 2020 באפריל 1

,  2019דוח זה תיוחס למונחים המובאים בו המשמעות שניתנה להם בדוח התקופתי לשנת ב

 אלא אם צוין אחרת.

. פעילות ראלישב הנדל"ן המניבבעיקר בתחום הינה חברה ציבורית העוסקת החברה  

רת נכסיה המניבים, פיתוח והשבחה של נכסיה, כהש כוללת  הנדל"ן המניבם בתחוהחברה 

איתור, ייזום השקעות והקמת פרויקטים בתחום הנדל"ן המניב )נכסים המיועדים להשכרה 

 .בנוסף, לחברה פעילות גם בתחום הבניה למגורים לוגיסטיקה(.משרדים ומסחר, למטרות 

המאוחדים של  ייםעסקיים בדוחותיה הכספעילות המדווחים כמגזרים פה תחומיתיאור  1.2

 החברה

המדווחים כמגזרים עסקיים בדוחותיה הכספיים  עיקרייםפעילות  תחומי לחברה שני

 כמפורט להלן: ,המאוחדים של החברה

הפעילות מבוצעת באמצעות החברה, עסקה משותפת וחברות בנות  -נדל"ן מניב  (  1)

 יקה.טגיסטחי מסחר, משרדים ולוייזום, פיתוח והשכרה של שוכוללת איתור, 

מלאה מיום בת בבעלות הפעילות בשלב זה מרוכזת על ידי חברה  - למגוריםבנייה  ( 2)

רבוע  -בבעלות מלאה וחברה בת מגדלי לב תל אביב בע"מ  - 2019בדצמבר  31

 .להלן 1.3.4לפרטים ראה סעיף  .נדל"ן היצירה בע"מ

רבעון להכספי  חודל 9אור יב אהר  – קה למגזריםשל החברה לפי חלוהכספיות  לתוצאות 

 . 2020ראשון 
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 בתחומי הפעילות בתקופת הדוח מהותיות התפתחויות  1.3

ובחברת המגורים בשוק  TLVרכישת יתרת ההחזקות בחברת הקניון המחזיקה בקניון  1.3.1

  הסיטונאי

, פרק ב' לדוח 2019בדצמבר  31לדוח הדירקטוריון ליום  1.3.1בהמשך לאמור בסעיף 

סקה לרכישת התקיימו התנאים לביצוע ע 2019 מברצ דב 31ביום , 2019התקופתי לשנת 

 לאחר השלמת כך ש בחברת הקניון ובחברת המגורים בשוק הסיטונאי, החזקות ה מלוא

יון המניות המונפק והנפרע של חברת הקנן הומ 100%-ב)בעקיפין( ה העסקה מחזיקה החבר

  של ית כלכלעבודה ולפרטים נוספים בנוגע להסכם  וחברת המגורים בשוק הסיטונאי.

בפרק א' לדוח התקופתי לשנת  17.4ראו סעיף  ,שבוצעה (PPA) הקצאת עלויות הרכישה

שנת לדוח התקופתי ל, פרק ג' 2019בדצמבר  31ליום  ב' לדוחות הכספיים3וביאור  2019

2019.   

בשוק  הקניון ובחברת המגורים בחברת  טההשלי רכישת  לגבי פרופורמה ניות נל באשר

 .הכספיים לדוחות  המצורפיםאוחדים פרופורמה כספיים מ ראה דוחות  יאהסיטונ

  משבר הקורונה והשפעתו על עסקי החברה 1.3.2

 כללי 1.3.2.1

לפרק תיאור עסקי התאגיד  7.1ובכלל זה בסעיף  2019לשנת תי פוח התקט בדוכמפור

  2020בתחילת שנת  ,2019 לשנת  תקופתיהלדוחות הכספיים שצורפו לדוח  19ובביאור 

ארגון הבריאות העולמי הכריז  העולם. יך והתפשט ברחביאשר המשקורונה התפרץ נגיף ה

האט את קצב נת לעל מדים שונים ( וננקטו צעיהמד)פנ על מצב חירום בריאותי עולמי

 התפשטות המחלה.

כחלק מההתמודדות והניסיונות לבלום את , במרבית מדינות העולם כמו גם בישראל

ת התנועה במרחב הציבורי, ילו אר הגבום אשחרת פורסמו תקנות לשעשטות הנגיף התפ

יות לבידוד וכן נקבעו הנח םייוננפים שהוגדרו ככאלו שאינם חיאת הפעילות העסקית של ע

 בפעילות העסקית בחלק מהענפים. משמעותית לירידה אשר הובילו  ,גרולס

תרחש בישראל בחודשים מרץ והידבקות, השיאו של משבר הקורונה, מבחינת תחלואה 

נסיגה משמעותית בקצב ההידבקות ורמת התחלואה לאחר מכן דווח על  .2020 פרילוא

ונוקטת מדיניות התנועה מגבלות את  רגהבהד מסירהראל שית שלממ ,בארץ. כפועל יוצא

 .על פעילויות עסקיות  בהגבלות הקלה משמעותית  של

ושל ההגבלות שהוטלו בתקופה לעיל ההשפעה של היקף זה נכון למועד פרסום דוח 

 אינו משמעותי.וחברות הבנות שלה,  ת אשר עודן בתוקף על פעילות החברהבלוההג 

בארץ נוספים  ת של גליםהתפרצויו ,למית המגפה העוטות ש פהת ך המש ,יחד עם זאת 

להשפיע על המשק ואת המשבר הכלכלי שנגרם  להעצים יםעלול המשקוהשבת הגבלות על 

 בכללותו כמו גם על פעילות החברה.
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המבוססת בין היתר  1, של חטיבת המחקר של בנק ישראל 2020ודש מאי חמתחזית פי -על

עיקר  2020 יוניחודש ף שעד סו ך ועל כ יר משהוערך,מה הת היעל כך שקצב הסרת המגבלו

מהמחצית השנייה של השנה המשק יכנס לתהליך התאוששות החל ש כךהמגבלות יוסרו 

צפוי לצמוח  הוא 2021-וב, 2020 בשנת  4.5%צפוי להתכווץ בשיעור של  התוצר, ת הדרגתי

פויה היא צ 2021שנת ב, ו-0.5%צפויה להיות שלילית,  2020. האינפלציה במהלך 6.8%-ב

 0.2-0.1%ויה לעמוד בתחום צפ 2021 רבעון השני שלבריבית בנק ישראל . 0.7%-ם בלהסתכ

ינת ה מאופישצוין במסגרת התחזית של חטיבת המחקר של בנק ישראל התקופה הקרוב כפי

 –על רקע מגפת הקורונה  –ודאות גבוהה במיוחד, משום שהמשבר העולמי והמקומי -באי

קשה להעריך במדויק את משך השפעותיו יכך ולפ ,במאפייניוים בהיקפו ותקד חסר הינו

 ות ואת עוצמתן. הכלכלי

 הערכות החברה והתמודדותה עם השפעות משבר הקורונה  1.3.2.2

, עיקר הערכת החברה, נכון למועד פרסום הדוחללהלן,  1.3.2.3כפי שיפורט בסעיף 

נדל"ן מניב רת השכתחום ב ת תקפשמההשפעה של משבר הקורונה על פעילות החברה 

ביתר פעילותה של החברה, לרבות בתחום הנדל"ן  .סחריים ושטחי מסחרכזים ממרלמטרת 

רת ס להשכיחובמהותית, שלילית  ה השפעהלא ניכר לוגיסטיקהומשרדים להשכרת המניב 

    .צפויה השפעה חיובית בהיקף לא מהותי סופרמרקטיםי נכס

על מנת להתמודד  ןבהו נקטבנות שלה ות הוחברשהחברה ת וללהלן יפורטו עיקרי הפעו

 עם השלכות המשבר: 

 צמצום והתייעלות צעדי (1)

ככל  להקטיןעל מנת  צמצום והתייעלות לתוכנית  הקבוצהעם פרסום ההגבלות גיבשה 

מרכזי המסחר  שוטף של המשתנות והקבועות הנדרשות לתפעול  ת את ההוצאוהניתן 

 ממשלה נדרשה סגירתם. ות ההוראשבה על פי  התקופהוהקניות בכל 

לניהול הדוק של עלויות שוטפות וקבועות למטרת חיסכון  הקבוצהפעלה  כך, בתוך

,  ה אחזק, שמלשמירה, ניקיון, חת כגון נושוהוצאות תפעוליות הקטנת בעלויות, לרבות 

תאים את גובה ארנונה על מנת לה וכו' ופעלה לקבל פטור מתשלום שיווק ופרסום

 קף הפעילות.להי סים,וצאות בנכהה

הוצאת עובדים לחל"ת ניהול יעיל של כח האדם לרבות בדרך של ל הקבוצהכן פעלה 

 נדרש.כאשר הדבר  תפקודית  מציאת פתרונות לעבודה "מרחוק" לשמירה על רציפות ו

 לחזרה לשגרה לסיוע לשוכרים ת הקלו ווהת מ (2)

ובכלל  ,ות שכירבתנאי הסכמי ה דעל השוכרים השונים לעמו צהבוהקיובהר, כי לעמדת 

ל ואין בכוונתה, ככלל, לוותר ע ,בהתאם להסכמים עמםת לשלם את דמי השכירו - זה

 
 . ישורקו ב; ראאלרבאתר בנק יש 2020 במאי 25כפי שפורסמה ביום   1
, צפויה פגיעה נוספת ל השנהש בעון האחרוןגל שני של תחלואה בר ותשל התפרצ תרחיש זית האמורה בעל פי התח  2

פוי התוצר צ 2020ת שנשברי ה ל בנק ישראל,ש קרהמח בתיההערכות של חט לפיבפעילות הכלכלית. במקרה כזה, 
ע בממוצ 7%) 11%-עון הרביעי לוהה יותר ולעלות ברב, והאבטלה צפויה להיות גב8%-חד יותר, של כ התכווץ בשיעורל

 שנתי(.

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/25-5-20.aspx
https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/25-5-20.aspx
https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/25-5-20.aspx
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ת הקלו ם שלמתווי הקבוצהבשה , גיוהקניות  המסחרזכויותיה. עם זאת, ביחס למרכזי 

על פי מתווי  ,ככלל ,כאשר. זקהואח ניהולדמי בנוגע לתשלומי דמי שכירות ו ת ורג מדו

, סחר והקניות י הנחיות הממשלה נסגרו מרכזי המל פבה עהתקופה  במהלך תההקלו

נקבעו לאחר הסרת המגבלות,  .קהזודמי ניהול ואחלא יגבו תשלומי דמי שכירות 

לתנאים כפופות  ההקלות זקה. והאח וליההנדמי דמי השכירות ובגין  הנחות מסוימות 

 דינהי למענקים מהמאכמת סכומי ההקלות לכל שוכר שיהיה זתאלהן מסוימים וכ

 הוק-בחלק מהמקרים יושמו הקלות אד לתוכניות הסיוע הממשלתיות. בהתאם

 רלוונטיות לשוכרים ספציפיים.

 תאםבה להשתלםצפויים קה מי הניהול והאחזדמי השכירות וד 2020ביולי  1יום החל מ

 .להסכמי השכירות 

  בחו הרחבת סדרת אגרות  (3)

 ות לציבור ובהנפק הנפקב בההחברה אגרות חו גייסה 2020בראשית הרבעון השני 

גיוסים אלו . (הנפקה הוצאות )בניכוי  ש"חמיליון  464 -של כלת ה כולבתמורת ופרטי

 של החוב מקורות  וטיוב הנזילות  רות מקו גדלת הל ההחבר ת ניולמדיבוצעו בהתאם 

לפרטים החברה לאתגרי משבר הקורונה. בד בבד עם השגת יעדי היערכות  ,החברה

   .להלן 1.6עד  1.4ו סעיפים של החברה, ראוסי החוב אודות גיספים ונ

 השפעות משבר הקורונה על פעילות החברה 1.3.2.3

  – הנדל"ן המניב תחום (1)

  ש של ל החברה מושכרים לשימוהמניבים שמרבית נכסיה  – קטיםרמרסופ (א)

אם לתקנות שעת חירום תרים להפעלה בהתשהוגדרו כעסקים המו טים,רמרקסופ

רובם המכריע של בהתאם, . 2020-הגבלת פעילות(, התש"ף -החדש  )נגיף הקורונה

וח הסופרמרקטים אשר החברה משכירה פעלו באופן סדיר ומלא במהלך תקופת הד

ה זו תקופות בדיונל בפמהסניפים אף נרשם גידוברה בחלק , ולהערכת החהולאחרי

שר את גובה דמי השכירות )א ם מהותיים()בסכומים שאינ לאשר צפוי להגדי

 .ן(נקבעים כשיעור מהפדיו

הנחיות ממשלת ישראל בדבר איסור התקהלות, הביאו לסגירת  - מסחר/נאותקמעו ( ב)

  2020מרס  שדחומאמצע , החל של החברה מסחר זירכמבתי עסק רבים ובכלל זה 

 . 2020מאי  ד לתחילת חודשוע

שלת ישראל לשגרה, פרסמה ממ  עילות המשק הישראליפ וה החזרת חלק ממתוכ

וחזרו גם הם לפעילות, בכפוף הקניונים ה 2020במאי  7הנחייה לפיה, החל מיום 

 .(להגדרות וכללים שנקבעו )התו הסגול

בקרים במרכזי  המ  ספרגתי במ נצפה גידול הדר , 2020י חודש מאהחל מאמצע  

 יות.המסחר והקנ
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ים פתוחמחזיקה בהם כזי המסחר אשר החברה שלושת מר ,חפרסום הדו דועלמ 

ם את החנויות שלהם במרכזי קניות מהשוכרים מפעילי 90%-מ למעלהו פעילים,ו

  .משטחי המסחר 90%-כ, בתפוסה של אלו

, משמעותית שון אינה צאות הרבעון הראה על תוההשפעה שהיתה למשבר הקורונ 

 .  2020 ץמרחודש מאמצע  החלנעשתה  מסחרזי הירת מרכהואיל וסג 

 בהשפעות  חשבבהת לעיל ו ( 2)1.3.2.2ר בסעיף כאמוההקלות לאור מתווה  

)כמפורט  הקבוצההצמצום וההתייעלות בהם נקטה מצעדי הנובעות  המקזזות 

ני ון השבעלרהכנסות בתזרים הקיטון ברה כי הצופה הח ,(לעיל (1) 1.3.2.2בסעיף 

סות הקבוצה כנעל הההשפעה העיקרית  .ש"חון לימי 13-בכיסתכם  2020לשנת 

שכירות תקופות ה ורךולא 2020רבעון השני של שנת החל מה תבוא לידי ביטוי

ה על הכנסות כן ההשפעולות מדמי השכירות(, )בדרך הקטנת ההכנס השונות 

  .ון אינה מהותית הקבוצה ברבעון הראש

לרעה על  מהותית  השפיעה נגיף הקורונה בישראל, לאת וטהתפש - םמשרדי (ג )

כאמור בדוח תקופתי יחד עם זאת,  בתקופת הדוח ולאחריה זההפעילות בתחום 

לאורך פרקי זמן   בישראלורונה ות נגיף הקתפרצרה החמרה בהלהערכת החב ,2019

ל גלי אפשרות שכמו כן,  ם.רדימש ם, עשויה להשפיע לרעה על השכרת משמעותיי

הקטנת הביקוש עשויה להביא לק, לכלי במשאה ממיתון כרי עובדים כתוצוטפי

  .היצע בתחוםשטחי משרדים ולהגברת הל

ילות עפעל ה לרעה השפיענה בישראל, לא ההתפשטות נגיף הקורו – לוגיסטיקה (ד)

 ה בתקופת הדוח ולאחריה.בתחום המרכזים הלוגיסטיים של החבר

דוח התאגיד לב' לפרק תיאור עסקי .17עיף ר בסלאמו בהמשך – הנדל"ן למגורים תחום (2)

ענף הבנייה, הוכרז עם , יצוין כי המובאות בו ומבלי לגרוע מהערכות החברהפתי התקו

אשר הוטלו על ענפי המשק  בלות ית ההג הוחרג ממרבונף חיוני למשק פרוץ המשבר כע

 םתיימהום או שינויי יכוביםירעו עה לא אבתקופת הדוח ולאחריהשונים. בהתאם, 

אודות פרויקט תוצרת רטים נוספים קט. לפהפרוי מת הקאו בתכנית בהליכי  אחרים

   להלן. 1.3.4ראו סעיף הארץ, 

 ןעל שוק ההו ת משבר הקורונההנובעות מהשפעו השלכות  (3)

שערים משבר הקורונה בירידות תחילת המניות בעולם ובישראל הגיבו ל קישו (א)

ה מושפע מהמגמות  החבר רך שלת הענודתיות. תיק ניירוה בת עליית וחדו

, ירד שווי תיק ניירות 2020מהלך הרבעון הראשון לשנת ההון. ב יות בשוקהשליל

חלה   פי,מועד הדוח על המצב הכסלאחר "ח. מיליון ש 24-בכשל החברה הערך 

. עליית שווי תיק ניירות הערך צפויה אלבישרהון בעולם ווקי הבשהתאוששות 

 . 2020 ברבעון השני לשנת לקבל ביטוי ברווח שיוכר 

תיות גבוהה רידות שערים משמעותיות ותנודהביא ליה ונמשבר הקור ,בנוסף ( ב)

ראי והון. אשולת לגייס פיע על היכהעשויות להשם, לורץ ובעבאבשוקי ההון 

 להלן.  1.3.2.4ראו גם סעיף  כות החברה בהקשר זה,הערול לפרטים נוספים
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 ורות מימוןנסי ומקמשבר הקורונה על היבטי נזילות, מצב פינ  השלכות 1.3.2.4

 ,הנזילות  יתרותיה, נכסיה ואיכות  היקף, הפיננסית  איתנותה, הנוכחית  ת עב החברה כת להער

שווי דים )במשועב שאינםשל נכסים  ותימשמעה היקףהו ההחבר של הנמוך ינוףמה שיעור

מימון בנקאי לפי צרכיה ו/או  ולקבל להמשיך לחברה יאפשרו ,מיליארד ש"ח( 1.6-של כ

יד, לפרק תיאור עסקי התאג  15ם ראו סעיף ים נוספירטלפ .ש בשוק ההוןימון חדלגייס מ

 . 2019י לשנת פרק א' לדוח התקופת 

ר הקורונה( גייסה )בעיצומו של משב 2020יל אפר בחודש, לעיל ( 3)1.3.2.2 ףבסעי רכאמו

 וןליימ 464 –סך של כ  ח'(-ו' ז)סדרות  למסחר רשומות ברה באמצעות הרחבת סדרות הח

תאגיד, פרק לפרק תיאור עסקי ה 15כאמור בסעיף  ,כן-כמו(. הפקנה הוצאות י )בניכו "חש

 ממוסדות  שלה האשראי גרות סמ להרחבת  החברה ת פועל , 2019 ופתי לשנת א' לדוח התק

 .פיננסיים

בסמוך למועד פרסום הדוח, חברת הקניון קיבלה את הסכמת , להלן 1.3.3.2 בסעיף ורטכמפ

בספטמבר   30עד ליום  2020 ביוני 30לדחיית מועד תשלומי הקרן שיחול ביום המלווים 

ויחס  מינימלי NOIת של ופיננסי ות בתניעמידה ליבות ( על ההתחיWAIVERר )יתולווו 2020

  31הבא יחול ביום  הבחינהמועד כך ש ,2020ביוני  30יום שיחול ב במועד NOI-חוב ל

 .  2020בדצמבר  

 נכסי החברה  על שוויה ורונ הק רשבמ פעתשה 1.3.2.5

חיצוניים. למועד הדוח על אים ים המסחריים שלה בסיוע שמהחברה בחנה את שווי המרכז

ון לגבי המרכזים אינדיקציות בעסקאות השוואה לאמוד שינוי בשיעור היו המצב הכספי אין

דאות וכיב אי הוההיוון מרבים את שיעור ם התיאורטיים המרכימסחריים. מבחינת הפרמטרי

שיעור ווח הארוך ולפיכך אין שינוי באך כרגע אין אינדיקציות לשינוי בט לטווח קצר עלה,

חת בהתאם לצפי הירידה בהכנסות בהתאם למתווה ההיוון. לאור זאת שווי הנדל"ן הופ

 לשוכרים כאמור לעיל.ההקלות 

את ח, מייצג "מיליון ש 1,549 -, כ2020ן ראשו ןרבעולדוח הכספי בג כמוצ TLVשווי קניון 

רכישת )תאריך  2019בדצמבר  31ליום  שנערכה PPA-השווי שיוחס לו במסגרת עבודת ה

עת משבר הקורונה קיבלה חברת הקניון השפ בחברת הקניון(. בעקבות  המלאה השליטה

מיליון ש"ח  1,611וגן של למועד הדוח, המצביעה על שווי ה TLVקניון שמאות מעודכנת ל

הקצר  שיוחס לנכס במועד הרכישה; בהתחשב בזמן "ח מהשווישיון ילמ 62 -בכ גבוה שהינו

קב מגפת בעת הרכישה כאמור, ואי הודאות השוררת ע שחלף ממועד קביעת השווי שיוחס

 שווי ההוגן של הנכס.נגיף הקורונה, בחרה החברה שלא לבצע עדכון ל

,  2020 ת לשנ וןאשבעון הרה בדוח הכספי לרה הפחית ניבים, הקבוצבאשר ליתר הנכסים המ

 רים.מיליון ש"ח בגין מתווה ההקלות לשוכ 4 -השווי ההוגן של נכסים אלה בסך של כ את 

 ברהלות החעל פעישך המשבר אפשרית של המ השפעה 1.3.2.6

רה ה מתנהלת כסדלות החבריעופ, רהג ה לשהדרג המשק חוזר בזה כון למועד פרסום דוח נ

ופיין שבר הקורונה מאמדה כי ור העובלאאת, יות של המשבר. עם זללא השלכות מהות 
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יתפרץ חלילה גל  מגיפה הגיע לסיומה, או שמאריך אם הניתן להעלא  ודאות רבה,-באי

עם  דדות על ידי המדינה והרשויות להתמו –ם יינקטו א –טו שיינק הם הצעדיםנוסף, ומ

  .ולא ת שלכוה

ליות יעות שלת לכך השפגיפה נוסף, עלולות להיוחברה, אם יתפרץ ויתפשט גל מכת הלהער

מים שבהם עלת החברה, ועל תחועל הכלכלה הישראלית, לרבות בתחומים שבהם פו

 ברה. חלק מהשוכרים של נכסי הח פועלים

 מניםו זבסך המ תר,יהין , בהבאה לידי ביטוילאור איתנותה הפיננסית,  ברההח רכת להע

ובפיזור  נכסיה , באיכות יהיקף משמעות וסי אשראי ב, ביכולת גיותהוי המזומנים שברשושו

של  הפשים ותחומי פעילותם, פוחת סיכון החסים שבבעלות החברה, מגוון השוכריתיק הנכ

 אטה כלכלית שעלולה לבוא בעקבותיו.לה או שברלמ הבנות עסקי החברה והחברות 

לכל את דיות ותכוב אחר ההתפתחויות העתילעקוב מקר ותמשיךקבת וערה הנהלת החב

 עדיה בהתאם.צ

ל זה יל ביחס להשפעת התפשטות נגיף הקורונה ובכל רות לעאהמתו ההחברות רכהע

ות של הכספי ותוצאותיהעל פעילותה של המגיפה,  ףהשפעה אפשרית אם יתפרץ גל נוס 

-, התשכ"חערךניירות  קוונח בחמרת הכהגדינן בבחינת מידע צופה פני עתיד, החברה, ה

המפורטות לעיל אינה  החברה של הערכות. התממשותן יירות ערך"()להלן: "חוק נ  1968

הערכות החברה כאמור לעיל מתבססות, בין  ד.חברה בלבבשליטת הודאית ואינה מצויה ו

וההנחיות  ההקלותה ועל סום דוח זן למועד פרשל החברה נכו םהערכות ואומדניהיתר, על 

ברה, כולן או רכות החעה משותתמהרה. לשג לצורך חזרה ממשלת ישראל שפרסמה 

לא ש , עשויותאו מקצתןהערכות אלה, כולן  בשליטת החברה. ת ואינהה ודאיקצתן, אינ מ

ענה מגורמים פשלהתממש, או להתממש באופן שונה מכפי שמעריכה החברה, ויכול שתו

 ינם בשליטת החברה.ואשר אמראש  ן להעריכםאשר לא נית

 

 המניב"ן הנדל חום ת 1.3.3

)חניון  B.O.Tופרויקט  (קרקעות ם ו)מניבינכסים  113 לקבוצה, 2020 מרץב 31 יוםן לנכו 1.3.3.1

סך , מ"ר 397,980 -כאל בשטח כולל של ים בישרורפז הקבוצה בים שלניה המסינכגבעון(. 

חברה נכסי המרבית  מ"ר שטחי חניה. 109,000 -כו שכרהטחי השמ"ר  288,980 -של כ

טרות מל ת שונות ופוקלת בחוזים כרים שמו םוה קושבי באזוריממוקמים במרכז הארץ ו

 וגיסטיקה. לו יםדמשר  ,רמסח



 

 יון ורקטירח הדוד "ן בע"מחול נדלוע כרב|  8

ם של )בנטרול שטחי 98%, הינו 2020 מרץב 31, ליום ההחברכסי שיעור התפוסה בכלל נ 

של   םימושילוח השלהלן פי ה(. זבשלב  כרההששאינם ניתנים ל )כהגדרתו להלן( TLVקניון 

  :םניביברה המהחי כסנ

 

  כלל נכסי החברה: לשימושים שה וחפיללהלן 

 

)מתחם השוק  ןמנחם בגיבמשולש הרחובות קרליבך, החשמונאים ו TLV קניון – TLV ןיוקנ  1.3.3.2

 רת ק על ידי חבוחזמה ,TLV ןוינק -( "TLV"קניון  :ןלהל) ( בתל אביבלשעבר הסיטונאי

הינה  2019 מברצ דב 31מיום שהחל (, ניון"ת הק"חבר: הלן)ל "מעבקניון העיר תל אביב 

   .2017ש מרץ דקהל בחותח ל, נפרהבחהשל ( ןעקיפיב)מלאה עלות בת בברה בח
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שיעור התפוסה  .מ"ר 32,800-כולל שטחי מסחר בהיקף של כ יוןהקנ 2020במרץ,  31ליום 

יון ובמגרש ך, בחנב הסמוחי מסחר ברחולל שטלא כו) י הקניוןס ביחס לשטחי המסחר במפל

  693.3.% -כנו הי להשכרה(ר יוהדת יחידו ומבו יוק

 .ללעי 1.3.1סעיף ראו , ןבחברת הקניו ות זקההח מלואישת כרים בנוגע ללפרט

וח לד בפרק א' 8.8.2ראו סעיף  הסכם המימון,ו TLVם בנוגע לקניון ספינו לפרטים

הסכם ביחס ל .ני זהועברלדוח א' פרק  ,עסקי התאגידאור עדכון לתיו 2019 י לשנת ת תקופה

עילות רגילה בקניון ה לפבחזרה כאות הכרוואי הוד שבר הקורונהמ ת ובעקבין כי המימון יצו

TLV  ,ית לדחיוים את הסכמת המלוה בלחברת הקניון קי, בתקופת הדוחבתקופה הקרובה

וך בסמ .2020וני בי 30עד ליום  ,2020במרץ  31חל ביום והריבית שרן מועד תשלומי הק

מי לותש מועד דחיית ל מלוויםה את הסכמת  הקיבל חברת הקניון ,ום הדוחרסלמועד פ

  2020בספטמבר  30 עד ליום 2020ביוני  30ביום  ליחוש( 30.6.2020 -ו 31.3.2020) קרןה

חברת  ,כן-וכמ .(2020ביוני  30למו ביום ויש - 30.6.2020 -ו 31.3.2020 - יבית הר תשלומי)

 ותבתניעמידה ל( על ההתחייבות WAIVERלוויתור ) לוויםמת המת הסכה איבלניון קהק

ד מועכך ש ,2020ביוני  30 שיחול ביום במועד NOI-וב לויחס חלי מינימ NOIת של ופיננסי

     .2020בדצמבר  31חול ביום י הבא הניהבח

 וחלדרף מצוה, 2020במרץ  31ליום  TLV קניוןווי של שת ההערכעדכון לפרטים אודות  

 עדלמו .העוני זברלדוח  א' קד, פרעדכון תיאור עסקי התאגיל  3.2.3, ראו סעיף וני זהבער

 (PPA)ישה קצאת עלויות הרכם הינו בהתאם לעבודת הפייכס בדוחות הכסשווי הנ ,הדוח

 4. 2019התקופתי לשנת ח דול הפורוצ הת שנעש

תקשרו החברה ה 2017וגוסט א שבחוד -ץ בתל אביב האר וצרתם ברחוב תמשרדי רויקטפ 1.3.3.3

 ףם שיתוכבהסה, ז רךלצושהוקמה  רהבל החיפין( שובבעלות מלאה )בעק ברה בשליטהחו

 ב למש ה קטיפרו לתו במשותף שמקתפת עם צדדים שלישיים להשון ועסקה מבמקרקעי

 כולל של קף בהי ולמסחרם( )משרדיל דיור בהישג יד(, לתעסוקה ל)הכו םגורישטחים למ

ב. בתל אביברחוב תוצרת הארץ  גבי מקרקעין , על3871תא/ תכנית  על פי , ר"אלף מ 30-כ

החברה פועלת לקבלת . חלו העבודות ן והדיפורה ויפחתר יהל קבהת  2019ת שנ ךהלמב

 אה שנטלהרבות לעניין הלוול ,פיםנוס יםרטלפ. 2021ת חילת שנת בהיתר הבנייה לפרויקט 

( 1')א7 אורובי 2019לשנת י קופת ח הת לדו' א רקבפ 9.5 ףסעי אור י,יננסמוסד פה מהחבר

    להלן. .41.3יף עס םג או . רהשנתיים לדוחות הכספיים

 לפיכך,בל במועד הנקוב לעיל. היתר בניה לפרויקט יתקכי  ת ווודא ןד זה, אילמוע וןנכ

 ןיב, ךנסמ זה מידע .ערך רות יני בחוק כהגדרתו עתיד ינפ צופה מידע דרג ב נויה זהמידע 

 בפועל ובוני ומצהתכנמצבם  ן על, וכוחדה ךיבתאר בחברה הקיימת  אינפורמציה על, תריה

  ן ופבא להתממש ו/או, להתממש שלא עלולות  אלו הערכות  בפועל כי ןוייתכ ,סכהנ של

 
 .96.7% סה עמד עלוור התפיעש 2019צמבר בד 31ליום   3
למיטב , 9201ח התקופתי לשנת לדו פרק ב' , 2019צמבר בד 13 םדירקטוריון ליו ח הלדו  1.3.1לאמור בסעיף בהמשך   4

י והרווח ההזדמנות PPA-בודת ה)"הרשות"( בקשר עם עעל ידי רשות ניירות ערך  רה, הבחינה שנערכהידיעת החב 
שם שנראו ברווח ההזדמנותי  PPA-דת העל כוונה להתערב בעבו הרשות מ לחברה הודעההושלמה, מבלי שנמסרה 

 .PPA-הדת בהסתמך על עבו 2019בר בדצמ 31החברה ליום של  יםיבדוחות הכספ
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 יכי החקיקהשינויים בהלמ הות כתוצאבמכפי שנצפה, לר ,ותימהן ופבאנה, לרבות וש

 או/ו הברחה ות בהחלט או/ו החברה של העסקיות ניות וכבת  או/ו לוונטייםרה בניהוהיתרי ה

התפתחות  ,ן"להנד בענף התפתחויות , יםפיענ או ייםכלכל רוקמ רמיםוג  עת מהשפ וצאהת כ

 םציבייקת  ליםקושי כגון ייחודיים יםגורמ וכןלעיל  1.3.2יף מפורט בסעכהקורונה,  משבר

 . 2019ופתי לשנת לדוח התקלפרק א'  21 בסעיף יםורטהמפ וןיכסה מיורמג  האצכתו או/ו

  ום הבניה למגוריםתח 1.3.4

דל"ן היצירה רבוע נת )באמצעוהחברה  - ביבא תלרץ באהתוצרת רחוב מגורים בקט הפרוי 1.3.4.1

ם הבעלי םנהי"( הארץ ת צרתובים רוגהמחברת חברה בת בבעלות מלאה, להלן: " בע"מ,

 ת ופועלת להקמ םפיות עם שיחד יב ברחוב תוצרת הארץ בתל אבמקרקעין  במשותף של

ק שיוו לחה 2019 בשנת  .(יד ישג לל דיור בהמגורים )כוהיתר, בניה לין בל ולהכט פרויק

 צאותת נמרויד 22 -הסכמי מכר דירות וכ 123נחתמו וח ישור הדועד אמל, מגוריםדירות ה

 רההחב .והחלו העבודות  היתר חפירה ודיפוןהתקבל  2019 נת בשן, כ-כמו .הישרכי יכלבתה

רטים נוספים, פל .2021 נת ש ילת בתחותו ללכב ויקטלפר יהלקבלת היתר הבניפועלת 

לדוח בפרק א'  9.5 ףיסע ו, ראסד פיננסיטלה החברה ממווואה שנהלן ייענת לבולר

   .2019ופתי לשנת התק

כן כי הנקוב לעיל, ובמועד ה לפרויקט יתקבל ניב היתרת כי דאווון אי ,זה דענכון למו

 צופה מידע בגדר הינו מידע זה לפיכך, .םיבחיים מהסכמי לכדי תכללושרכישה יה כיליהת 

 הקיימת  אינפורמציה על, היתר ןיב, מך סנ זה מידע. ערך ניירות  בחוק גדרתוהכ ידת ע פני

 לבפוע כי , וייתכןכסנה בפועל של ובצמו ניונהתכ ם , וכן על מצבהדוח בתאריך בחברה

 ,ימהות  ןפובאת שונה, לרבו ןופבא משמלהת  ו/או ,שמתמלה שלא עלולות  אלו ות הערכ

 או/ו רי הבניה הרלוונטייםהית ה והחקיק כיליבה שינוייםמ כתוצאה מכפי שנצפה, לרבות 

 םעמ ו"מהכי ילמה כתוצאה או/ו הרהחב בהחלטות  וא/ו החברה של העסקיות  ות כניבתו

, פייםנע או כלכליים מקרו גורמים מהשפעת  כתוצאה או/ויים אליצכשים פוטנרו

 וכן ,לעיל 1.3.2 עיף, כמפורט בסרונהקוה משבר ת וחת התפ ,ן"הנדל בענף תיותחופהת 

 בסעיף המפורטים יכוןסה מגורמי כתוצאה או/ו יםייבתקצ שיקולים כגון ייםייחוד רמיםוג 

 . 2019נת של תיופהתקוח דל א'ק לפר 21

  סיאטל כס בנ ה 1.3.5

חות דול 19-ו 5ים רוביאו 2019 תלשנ התקופתי לדוח' א בפרק 8.9.1סעיף  וראפרטים ל

לתיאור עסקי  עדכוןו 2019י לשנת , פרק ג' לדוח התקופת 2019 בדצמבר 31ום יל הכספיים

 .עוני זהרבוח לד א' קפר, אגידהת 

רחבת של ה ה בדרךרהחבשל  ('זה רדס )ב חוהת אגרושל  דףמ הנפקה על פי דוח הצעת 1.4

 סדרה

  300מסחר ונרשמו לפקו הונ ,2020 לירפאבחודש  ,יך הדוח על המצב הכספיתאר לאחר

ה על פי שת נעקה ה. ההנפבת סדרל הרחבדרך ש'(, זחוב )סדרה רות ש''ח ע.נ. אג  ןמיליו

 ףיקשת ח מכו( 2020-01-036387)אסמכתא מס':  2020 אפרילב 6ום מי מדף הצעת דוח 
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 לעמדה ע, בניכוי הוצאות הנפקה פקהת ההנתמור .2020 ינוארב 1מיום ה חברשל ה ףדמה

 לפעילות העסקית השוטפת תר, החברה, בין הי  התמורה תשמש את  יון ש''ח.ילמ 294.3 -כ

 ב.חו זורלמחו

ה הסדרחבת ות החוב )סדרה ז'( בקשר עם הראגר זיקימח דו לטובת עמיויכול ושחות הבטו

רפה כנספח א' לדוח '( שצוסדרה זב )אגרות החו ת שלמנוהנאלשטר  1' סמ ת פסבתוו תואר

לן בסעיף )לה על דרך ההפניה המוכלל בדוח זה הצעת המדף, ספח ב' לדוחנהצעת המדף וב

 .("ותוחהבטקטן זה: "

שטר  ל 1 מס' ם בתוספת המתוארי ודיםעבהשישום ר הושלם זה, דוח םפרסו עדלמו

לצורך ת רשוהנדחות הבטו וים את והמה 5יםנכס 12על  ז'( רהסדחוב )אגרות הל ש ת הנאמנו

אמן ה מהנרלחב הועברוה'( ה זהנדרש לפי שטר הנאמנות )סדרעמידה בשווי הבטוחתי 

  ף זה.סעיבר מוכא הנפקהגין ההתמורה ב רבית מ

 חבת סדרהשל החברה בדרך של הר'( זה )סדר חוב גרותשל א הנפקה פרטית 1.5

 םיעקימשה עם ררה החבשהתק , 2020ל ריפאבחודש  ,יפכסה צבלאחר תאריך הדוח על המ

ן יולי מ 120דרה, סך של של הרחבת הספרטית, בדרך  במסגרת הנפקה ושאשר ירכ םימוסדי

ים של וחים מיידדיו ראו הפרטית הנפקה ה ות רטים אודפל. ב )סדרה ז'(ש"ח ע.נ. אגרות חו

  2020ל פריאב 21ם מיו (,2020-01-038412: )אסמכתא מס' 2020באפריל  15מיום החברה 

-2020-01': תא מס)אסמכ 2020באפריל  27( ומיום 2020-01-035581 תא מס':כ)אסמ

  דרך ההפניה.זה על  בדוח יםהמוכלל ,(037396

י( ות מהא ל וםבסכ הות הנפקאוצה ייכורוטו( )לפני נב) ברהי החידב שהתקבלהמורה סך הת 

 ות ליעלפ תר,הי ןרה, ביהחב את ש מיליוני ש"ח. התמורה תשמ 118.1 -בכ הסתכמה

עת המדף כאמור דוח הצ ההנפקה על פימחזור חוב. לאחר ביצוע ולת השוטפהעסקית 

'( דרה ז)סב החו אגרות סדרת עומדת זה כאמור בסעיף טית הפר הנפקהוהלעיל  1.4יף בסע

 נקוב. ךרעח ש"  578,520,329 שלעל סך 

דרה ת הס הרחבם ע רשקז'( ב דרהס) ובהבטוחות שיכול ויועמדו לטובת מחזיקי אגרות הח

ורפו צשהגילוי סדרה ז'( ובנספח )שטר הנאמנות של אגרות החוב ל 2ת מס' ו בתוספתואר

ה: ן זקט סעיףב לן)להלעיל  המוזכר 2020יל באפר 27ום די של החברה מיילדוח המי

 "(. תחוטוהב"

 'סספת מבתו יםארמבין הבטוחות נרשמו השעבודים המתו 6נכסים 9ום זה, על רספ עדלמו

התמורה רבית מהנאמן לחברה מ ההועברז'( ו)סדרה  ות החובת של אגראמנולשטר הנ 2

 שם לע נות בחשבון נאמ הנפקה מופקדת ורת הרת תמת ור בסעיף זה. יבגין ההנפקה כאמ

השלמת רישום השעבודים על מי ל'( עד ז ב )סדרהרות החואג י מחזיק לטובת  הנאמן

 (. ה ז'ות )סדרהנאמנפי שטר הנדרש לתי הבטוח יוושבדה ימלע דענוספות ות הבטוחמה

 
לם תל כפר ש ,הטובי, באר ציונה, נס ליה נוף יםצ, הרחיפה גדלי כרמל, מותיקים רעננה, שיכון ו קרית אונ ינם:הים כסהנ   5

ם ייינו לא חלו ש .כפר סבא רון, דנה ג' אשדו , שכו , בית"ר עילית, הר יונה נצרת עיליתל אביבת , קרית שלוםאביב
 . 2019מבר בדצ 31ום יחס ליים האלה בהמשועבד יםסבנכם מהותיי

 ס נובל, פרתל אביב הנאות אפק ,הדר יוסף תל אביב ,החדר זר, בית אליעחדרה ח"ן , נאותהשרונובות רחם הינם: הנכסי  6
 יםדמשועבנכסים היים בתויים מהו ינו שלחלא  .ליההרצ לעמ , נווהאביב תל יםאביב, נווה יהוד מונוסון ,לציוןן ראשו 

 . 2019דצמבר ב 31ליום האלה ביחס 
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 חבת סדרהרה '( של החברה בדרך של ח)סדרה  של אגרות חובטית הנפקה פר 1.6

 יםעם משקיע הברהחה התקשר , 2020אפריל  בחודש ,פייך הדוח על המצב הכסתאר לאחר

 ןליוימ 55ל , סך שרהדסהפקה פרטית, בדרך של הרחבת רת הנבמסג  ושירכאשר  םידימוס

יידים של ראו דיווחים מטית פקה הפרודות ההנלפרטים א. '(ח)סדרה  חובות אגרע.נ. ח ש"

  2020אפריל ב 21ם מיו( ו2020-01-038412מס':  מכתא)אס 2020ל ריבאפ 15מיום  ההחבר

  יה.ל דרך ההפנזה עבדוח  יםללהמוכ ,( 2020-01-035581': סמ כתאאסמ)

( נפקה בסכום לא מהותיה ות וצאי הניכוני )לפ וטו()בר בידי החברה שהתקבלהסך התמורה 

ית קלפעילות העס ר,ית ש את החברה, בין המורה תשמת ה. ני ש"חמיליו 52.2 -בכ כמההסת 

סדרה רת אגרות החוב )דסמדת ועטית פרה אהקצצוע ההבי רחהשוטפת ולמחזור חוב. לא

 נקוב. ערך ש"ח  525,450,000של  על סך '( ח

 דיבידנד  1.7

דנד יבירה דהחב קהילח 2020ביוני  14, ביום יםנדבידדי קת לחלו הברחה ות נידיבהתאם למ

 . (יהלמנש"ח  5.18) אלפי ש"ח  60,000סך של ב
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  כספיים תניתוח דוחו 1.8

 ספי הכ ווחיני הדפי תקרך ועל ת עירות ניראות תקנוהוהדוחות הכספיים ערוכים בהתאם ל

 . "(IFRSומיים )"נלאהבי

כולל חלק החברה FFO  -וה  NOI-ה תונינם גיצומ ברה,בשל אופייה העסקי של הח

  בהן. זקהבהתאם לשיעור האח בישויות משותפות 

 ות ים )לא מבוקרים( הכוללים את תוצאם מורחבידוחות מאוחדה יג החברה מצ ,ןכמו כ

ווחי דילהבהיר ולשפר את  ייםשוהע סי,היח איחודיטת הת לפי שותפמש ליטההחברה בש

 . ןיוורטקירח הדהחברה, בנספח א' לדו

 בשוק ריםהמגו בחברת  חזקות הה מלוא לרכישת  םהתנאי שלמוהו 2019 רבבדצמ 31 םיוב

 יםהכספי בדוחות רות באופן מלא י החבנתונ דוחאוהתאם ן, ביוקנובחברת ה יאונהסיט

הכספיות תוצאותיהן  ,2019 לשנת  שוןראהון רבעב .החל ממועד זהרה החבשל  המאוחדים

 , (50%דם )הקו קהחזעור ההם לשיבהתאני זאמההשווי  טת ישי פללו נכלהללו  החברות  של

של  FFO -וה NOI -וני הנת  ,ןככמו . וטנ חזקות,ות מוחבר ווחירה ברחבחלק ה בסעיף

   (.50%)הקודם קה החזהר י שיעופלנכללו  2019 לשנת  ראשוןהלרבעון ת החברו

   יםחדים מורחבדוחות מאו –יצוע דדי בירת מקס  1.8.1

נתונים 
ל ים שעיקרי

 רהחבה סיכנ 
 יונייל )מ

 (ש"ח

 תפוסה ופהלתק NOI יותזכו שווי בספרים וישו 

 98% 38 223 2,489 רייםמסח נכסים

 ( )א %5.39 27 - 1,927 םמרכזים מסחריי

 99.4% 7 58 404 נכסי משרדים 

 100% 4 30 335 יסטיקהלוג ינכס

 - 4 - 220 חריםם אסינכ

( )א %77.9 80 311 5,375 סה"כ
 

 .TLVון ניבקבשלב זה להשכרה ם יתניננם שאי יםשטח לו רטבנ  (א)
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 (י ש"חונמילי)שימושים  פיל  ניבן מ"נדל  יפריסת שווי נכס 

 )מיליוני ש"ח( NOI - שיםשימו ילפה יס פר

 ש"ח( יונייל)מ"ן נדל סי היקף נכצמיחה ב

 .י סיטונאהשוק ה טקוי רפב םי רגוהמברת ני חנתו ונכלל 2018ת בשנ(. B.O.Tט בלבד. כולל גבעון )פרויק 2018-20שנים  בי מוצג לג *
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 ח(וני ש'')במילי ניהרבעו NOI -ה חותפתהת

 1רבעון  
2020 

 4ון ערב
2019 

 3 ןעורב
2019 

 2רבעון 
2019 

 1רבעון 
2019 

NOI  80 69 66 67  68 ( )א 

 50% -מ TLVון בקני יקהבחברת הקניון המחז החברה חזקתר השיעו עלה  2019ר בצמבד 31ם החל מיו   (א)
 -כ הינו  TLVבקניון  100%קת להחז המתייחס, 2019ת י לשנהרביע ןלרבעו ה פורמו רפ NOI. 100% -ל

 "ח.ש וןילימ 78

NOI 21% -של כ ח, עלייהן ש''מיליו 79.9 –הסתכם לכ 2020של שנת  אשוןרהעון בבר  

 עליית ר בשלעיקהעלייה נובעת ב ד.עון המקביל אשתקברבש''ח  וןליימ 66 -כמת לעו

 . 1.8.3בסעיף  רטכמפו ות נסבהכ ומגידולן יוקנה רת חבחזקה בהיעור הש

 מניבהן ל"הנד מכללזר גנ ה CAP RATE ה משוקלל תשוא שיעוריב תחש

 ש''חאלפי  2020ון שארן ישוב  שיעור ההיוון המשוקלל לרבעוח

 5,413,985 חסיד ייחוא להשקעה סך נדל"ן

 (570,316) ספותנוויות כולזשווי המיוחס לקרקע  כויבני

 (967,412) םוייפנ  םיחשטי כובני

 ,702,0164 ווי נכסי להשקעה מניבכל שסך ה

NOI 76,127 ( א)0202ראשון  ןוערב מניב נדל"ן 

 6.6%   (CAP RATEב )מניל"ן ר מנדמשוקלל הנגז תשואהשיעור 

 TLV 6.8%בנטרול השפעת קניון  יבנדל"ן מנזר מנגה ל לוקמשתשואה  שיעור

 . אטלוסי וןעבג וןחני נינתו  ללוכ אינו  NOI (א)

 

  שנים ינ קללת של הקבוצה על פהמשו החוב ר התשואה לעלותעובין שיווח רמפתחות תה

ה הינ TLVן את חברת קניו לוו ל הכול משוקללתב העלות החו . TLV כולל את נתוני קניון אינו  וןנתה (א)
2.9%. 

 

 



 

 ריון ודירקטוח הד "מנדל"ן בע ולכחע רבו | 16

EPRA NAV 

י ניח אי שמת עתידילועך פשהמ ת הנחה בבוצקל הש נקיה יסהנכ ישוומשקף את ה EPRA NAV -מדד ה

ם אשר אינם נכסי של גןלפי שווי הוגה צאמות מסוימות כגון השות התהנדל"ן ולכן נדרסי מוש של נכמי

  עה.שקלהן ל"נד רוךמשעים נדחים הנובע יםל מיסוביטום פיימוצגים כך בדוחות הכס

הקרקע גן של ההו ווישה ס יבס על ומרל, כיחנוכה םיבשוו מדדבייזום נכללים ביש לציין כי נכסים 

ניבו לסו יוכאי ם אלו, כאשרכסינן שווי להכנסה עתידית של ת בנכסים, ולא ני ת שבוצעושקעוות הלרב

 רווח.

 

EPRA NNNAV 

סי של נכ יוש מיידמימת הנחה בבוצקל הנקי שה יסהנכ ישוואת ה ףשקמ EPRA NNNAV -מדד ה

כך  ות ג צמו ןשר אינא התחייבויות  גן שללפי שווי הוגה צגון הוימות כות מסמאשות הת דרהנדל"ן ולכן נ

  .שקעהבעים משערוך נדל"ן להם נדחים הנווהכרה במיסים כספייבדוחות ה

רקע קהגן של ההו ווישיס הבס על ומרל, כנוכחיה םיבשוו מדדבייזום נכללים בנכסים  יש לציין כי

ניבו לסו ייאוכ ם אלו, כאשרכסינעתידית של להכנסה שווי  ןת ולא ני בנכסים, ת שבוצעושקעוה ות לרב

 רווח.

 

 

 31.3.2020 31.12.2019 

 2,151,793 2,168,581 יחסי יחודי אעצמן הו

 בגין נדל"ן להשקעה נדחיםסים מל תודה ע ספתבתו
 (סיחד יואיח)

578,060 574,252 

EPRA NAV 2,746,641 2,726,045 

EPRA NAV )235.31 237.09 למניה )ש''ח 

 31.3.2020 31.12.2019 

EPRA NAV   2,746,641 2,726,045 

 (112,786) 77,453 וי הוגןהתאמת ערך התחייבויות פיננסיות לשו

 הבגין נדל"ן להשקע חיםדנ  סיםמלתודה ע בניכוי
 (סיחד יואיח)

(578,060) (574,252) 

EPRA NNNAV 2,246,034 2,039,007 

EPRA NNNAV 176.00 193.87 ()ש''ח הלמני 
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 בהחובנה ניהול מ 1.8.2

בהיקף  ('ז הרדס) אגרות חובסדרת  בות גייסה החברה בדרך של הרח 2020ודש אפריל חב

 2.6% -של כ רעושיב ת לבית משוקלאפקטי תבריבי ע.נ.ש''ח  מיליון 420 -של כ כולל

בהתאם  יםנוספ נדל"ן נכסי כנגד העמדת בטוחות  ש"חמיליון  412 -טו של כרה נמובת ו

 -'( בהיקף כולל של כסדרה חחוב ) בה את סדרת אגרות רחי, הבנוסף לתנאי שטר הנאמנות.

של  נטו ורה ובתמ 2.5% -של כבשיעור ללת משוקקטיבית ית אפיבבר .נ.עמיליון ש''ח  55

 ביןימאלי המאזן פטמינוף או על שיעור ירהלשמ ת יניוה מדרלחב ."חשיליון מ 52 -כ

חוב מובטח ולא לגייס נוהגת מניות החברה. החברה  ליב ובעבעלי החו שלטרסים ניהא

  3.5 -מסתכם בכ ,2020 במרץ 31ם ליוחברה של ה ברוטווב הכולל חה ארוך.מח"מ ב מובטח

לת הינה לקמשות הביריוה םינש 3.1נו הי הברשל הח ללוקש"מ חוב מ חמיארד ש''ח. ילמ

 שאוחדה TLV ניוןקואת חברת טרול הלונבלת משוקלהריבית הצמודת מדד.  2.9%

ף ח היקד נוכה מאובוהת ג יננספי ותישלחברה גמ .2.4% הינה 31.12.19 ביוםלראשונה 

 2 -של כיקף ( בהק החברהלח, בהתאם לקעיןרי מקלאנדל"ן ומ סישועבדים )נכמ לא נכסים

יל, לע כאמורז' בחודש אפריל, ת סדרה וחבולאחר הר 2020 ץרמב  31ליום  ח'ש'ד מיליאר

  1.6עד  1.4סעיפים ראו ם ים נוספילפרט יארד ש''ח.מיל 1.6 -דים כהמשועבהנכסים  סך

 לעיל.
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 ש''ח( נימיליוב) חישור הדוא עדולמ ות החובפירעונ פריסת 

עד פירעונה רת הארץ שמועין בתוצמקרקרכישת ה וןה למימהחבר הלשנט "חמיליון ש 259 -ך של כבס הלוואהכולל  לא  (א)
 .ויקטוי לפריול סכםי האבנקמול התאגיד הבש לג רההחב תבכוונ, 2020ר דצמבב 31

, לאור יחסי בדיםמשוען "דלטחים בנכסי נובמ בותפירעונות בלון של חו  רעונות הקרן בגרף הינם ללאיפ  (ב)
 דשים מחכנגד שעבוד הנכסו ות הללהחוב את חזרלממוכים ואפשרות החברה הנהשעבוד 

 
 

  

 בהחויתרת ל ש תיב וריבית אפקטיבת החורעונויל פטבלה ש

 וחדי במאב פיננסהרכב חו
 2020במרץ  31ום לי

 חד מורחבבדוח מאונסי נ יפ ובהרכב ח
 2020במרץ  31ליום 

  

 

 2027 2026 2025 2024 2023 2022 2021 2020 מיליוני ש''ח ב

נות  ורעיך פס
 קרן 

261 1,321 277 277 437 357 363 120 

ריבית 
 אפקטיבית 

2.69% 2.18% 2.04% 1.85% 1.79% 1.78% 1.75% 1.84% 
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 - לן)לה 2020 מרץ ב 31ביום  ומשהסתיי שיםדוחלושת השלהפעילות  ח תוצאותניתו 1.8.3

 "(קופת הדוחת"

 

      ושהסתיימ דשיםחו 3
  מרץב 31 -ב

 הערות והסברים
 

2020 2019 

 "חש אלפי

    ת הכנסו

חברת   נסותל הכראשונה שלד ומאיח בעיקר נובעת  ייההעל 55,370 83,941   משכירותהכנסות 
 .יון ש''חלמי 27.6 -של כ  בסך ןוהקני

 חברות חלק החברה ברווחי
  נטו , תמשותפ בשליטה

  1.4 -ון בסך של כ הקני רתחבנכלל הפסד  קופה מקבילהתב 1,151 2,895
 . מיליון ש''ח

 53.6% -יה של כלע 56,521 86,836 הכנסות  כ"סה

    ת ויוועל אותהוצ

  - 257 רות ידמ תומכיר העלות 

של נדל"ן  גן  בשווי הו  ירידה
 קעה, נטולהש

ר  נבעה בעיק 2020 נת שהראשון של  ון ך ברבערידת הער י 5,821 15,329
ת המדד בתקופת  דייר מ הנובע ההכנסותוי בתזרים משינ
  מדד נם צמודי ירות שהיכהש  חוזי , המשפיע עלהדוח

  ''ח יון שלמי 4 -ל כוהפחתה בהיקף ש ומהשקעות בנכסים 
ם בשל  יות לשוכריווהקלות צפהנחות , השהנובעת מהפר 

 . לעיל 1.3.2.5בסעיף ורונה, כמפורט הק משבר מגיפת

ברת  חבקה אחזות ונה של הוצאאשמאיחוד לר ת בעויה נליהע 2,136 8,660 םזקת נכסיאח
 ליון ש''ח. מי 7 -כ שלך  בסים גור מ ה חברתבוהקניון 

חברת  בשיווק  תהוצאו של ונהאשר וד לחיובעת מאנ יהיהעל 698 1,392 ווק יש
 .ש''חליון  מי 0.6 -בסך של כניון הק

ה הלנהת צאוהו מאיחוד לראשונה של ר בעיק בעתנו יההעלי 4,854 8,379 יותוכלל הלהנה
  2.3 -ך של כבס וריםמגה חברתובון הקניחברת ב ותליוכל

 ש''ח. מיליון 

  13,509 34,017 סה"כ הוצאות ועלויות 

   .22.8% -כשל  עליה 43,012 52,819 ת ו פעולרווח מ

נסיים בסך  ינפת ערך מכשירים דרימי בעיקר ת ענוב ייהעלה 10,605 33,160 ון ת מימהוצאו
בשל  לעיל 1.3.2 יףכמפורט בסע ,''חמיליון ש 23.7 -כשל 

 -ך של כבהוצאות ריבית בס הייעלמ, הנהקורוגיפת שבר ממ
יבית ר  תוצאוה ראשונה שלד לומאיחמיליון ש''ח שנבע  2.8

 ברההחוב של החיוס יות גתת עלוהפחיזוז יון בקקנחברת הב
צית המחך ' במהלח -ו, ה' 'ב דרות חוגא ותסדר  של מפירעוןו

   . 2019שנת ייה של  השנ

  ריבית מעיקר ב ותנובע דוחה תבתקופ וןסות המימהכנ 13,050 2,132 מימוןת הכנסו
,  הליהמקבה בתקופ. אחריםשנזקפה בתקופה בגין הלוואות ל

ם פיננסים  יריכשמ ערךליית ע נבעו בעיקר מן מוהכנסות המי
 . ש"ח מיליון 11 -של כ בסך 

ימון,  מ (תכנסוההוצאות )
 נטו

31,028 (2,445 )  

 עלסים יפני מ רווח ל
 ההכנסה 

21,791 45,457  

  9,121 7,873  ההכנס סים עלימ

  36,336 13,918 רווח לתקופה 
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 NOI  

ת וצאה בתואת חלק החבר אוחדות ני החברות המתונכולל בנוסף לה בוצשל הק  NOI -ה

נכללו בדוחות זקה בהן, שחהיעור הם לשאבהת  ת פמשות  שליטהחברות ב לשת יוהכספ

ות תחזוקה הוצא וזזו לאחר קיינה NOI -ה ןנתו אזני.י המס שיטת השווסיהכספיים על ב

 רימי מזומניםתז אינו מציג  (א): NOI -הכי  בזאת  דגשורך שמירה על הקיים, מולצת שוטפו

י קנרווח היף ללה תחווו מהנאי (ב; )בליםוקמ ות חשבונא ליפי כלות שוטפת על מפעיל

ם סיככולל נ, םלכלל הנכסייחס מתי  (ג ; )וצהרכת תוצאות הפעילות של הקבלצורך הע

 כולל (ד; )ניזהמאשיטת השווי  ים על בסיספיכסכלולים בדוחות התפת השומבשליטה 

  ."(NOI"להלן: ) חד פעמיים יםימות בגין שינואהת 

NOI ליון ש"ח וזאת ימ 79.9 -כתכם להס, לןלה טכמפור 2020שנת  לש וןראשן הובעלר

 -בל דויג ה .21% -כ לש ידולג , בילה אשתקדקש"ח בתקופה המ ליוןימ 66 -כבהשוואה ל

NOI  ות מדמי שכירותסכנבה ידולהקניון ומג בחברת חזקה ההת שיעור ילימענובע בעיקר 

  ל.ילע ורטמפד, כקת מקבילה אש ל תקופהמו קופת הדוחבת 

  20.3 -בסך של כ TLVשל קניון  NOI -רה בבחלק הח בגין תוספת  חודקופת הת ן, בכמו כ

וחזק הה ב ,אשתקדמקבילה הופה בתקיון ש''ח ילמ 7.5 -כ לוספת שול ת למ ש''חמיליון 

 . 50%בשיעור של  בשליטה משותפת  הנכס

 

 במרץ 31 -בו מהסתיידשים שחו 3
2020 2019 

 מבוקר(  י)בלת
 "ח ש לפיא

NOI* 75,070 53,873 
 ת,  ת בשליטה משותפור חב תובתוצא החברהחלק 

 12,164 4,814 * בהןחזקה הבהתאם לשיעור 

NOI - 66,037 79,884 ההנהל 
בעקבות . 100% -ל 50% -מ TLVן יובקנקה הקניון המחזיחברת חזקת החברה בהעלה שיעור  רבמצבד 31* החל מיום 

 .טה משותפתשליב חברות וצאותברה בתחלק החים באינם מוצג 2020יון בשנת ת הקנוני חברנת כך,
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FFO (Funds From Operations) 

 ב, המעניקנימ ל חברות נדל"ןילות שעהפ צאות על תוף סידע נון מנו מדד למת יה  FFO-ה

  נאות.בוחשפי כללי ה ש עלרדנ נואי ד זהמניב. מד ןדל"חברות נין ב שוואהבסיס נאות לה

וסף לנתוני החברות בנל לוכ  FFO-ון הרה, נת סקי של החבה העישל אופיב יש להדגיש כי

 ן.ההחזקה בעור השילבהתאם פת שליטה משות בחלק החברה בחברות  ות את המאוחד

 -ה וןתנבגין ש''ח  וןלימי 9.3 -של כ סךבח רווכולל  2020ון של שנת אשהרברבעון  FFO -ה

FFO ןת קניוברשל ח TLVין 'ח בג יון ש'מיל 1.3 -כך של בס רווחל נכלמקבילה  ופה. בתק

 . TLVניון חברת ק של FFO -ה ןות נ

 ה:לביהמק ופהח ולתקהדו לתקופת   FFO-להלן חישוב ה

 מרץב 31 -ב מוסתיישהדשים חו 3

 

2019 2020 

 בלתי מבוקר( )

 אלפי ש"ח 

 קופה לת רווח נקי 13,918 36,336

 טונ ,השקעהל "ןדלן של נווי הוגבשה רידי 15,349 5,983

 פחתות ת והפח 963 938

 מסים נדחים ( 2,771) 3,159

 א( )ונותאמות שהת 707 334

 תון תזרימיויממ תולהוצאמה התא 10,897 ( 14,475)

32,275 39,063 FFO -  הנהלה 

 פעמיות. חדאות והוצכנסות לא במזומן ת הוצאות והתאמה (א)

 :FFO -הכי  ישלהדג  שי

 .םילת מקובחשבונאו ללישוטפת על פי כמפעילות  יםמזומנא מציג תזרימי ל  א.

 בידי החברה ויכולתה לחלקם.ף מזומנים ששקא מל ב.

ות תוצאות הפעיל ת וח הנקי לצורך הערכהמדו לרווח ףליחחשב כת להיור מאינו א ג.

 של הקבוצה.
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 מימוןת קורות וממצב כספי, נזילו 1.8.4

 2019 מברבדצ 31  -ו 2020 ץמרב 31ליום חד ואמה ני המאזןנתו ית תמצ 1.8.4.1

 מספרי השוואה. שלהותית מ התאמה לא לאחר *

 

  יוםל 
 הערות
 םוהסברי

31 
מרץ ב

2020 

31 
בדצמבר  

2019 
 אלפי ש"ח

    פים שוטנכסים 
ים  ומנים ונכסמזי ו, שוםיומנמז

 פיננסים סחירים
מיליוני ש''ח  464 -גיוס בהיקף של כלפרטים בדבר  266,011 270,918

ראה סעיף  ,ח' -ו "ח ז'ך של הרחבות סדרות אגדר ב
 לדוח זה. 1.5

רת  מקרקעין פרויקט המגורים תוצורכב בעיקר מ 259,059 264,853 ם וריגיה למבני – מלאי מקרקעין
   .ביל אבתב הארץ

  61,550 57,315 ת  חובה אחרוים ויתרות חייב
  586,620 593,086 ם סך נכסים שוטפי

 : עיקריים עיפיםס 5,711,864 5,717,951 ם ים שאינם שוטפינכס
לסך   2020 מרץב 31ליום  תכםהס -ה קעלהש"ן נדל

 ון ש''ח. מילי 5,235.8 -כ לש
  -פת ליטה משותבששקעה והלוואות בחברות ה

ון  ימיל 138.5 -ל כלסך ש 2020 במרץ 31 םליו םכתהס
   ."חש

  6,298,484 6,311,037 סך הנכסים

    טפות שובויות התחיי
צר  וואות לזמן קי, הלאר שא

  תפות של הלוואושוטות וחלוי
 גרות חוב וא לזמן ארוך

616,213 563,154  

ח מס שב וםלר מתשקעיבנובעת  בתקופה הירידה 192,936 163,036 אים ויתרות זכות אחרות כז
כישת יתרת  ר ין גמיליון ש''ח ב 49 -כך של בס

(, בקיזוז עליה  1.3.1הקניון )סעיף  רתבחב תחזקואה
ות שטרם הגיע ואהלובית לשלם אגרות חוב וריב

 ום. שלמועד ת
  756,090 779,249 פות ט תחייבויות שוה סך

  *3,390,601 3,363,207 התחייבויות שאינן שוטפות 

  4,146,691 4,142,456 ת ויובייההתח ךס

פת הדוח בסך  וח הכולל בתקו מהרו ובעהשינוי נ עיקר  *2,151,793 2,168,581 סך ההון
  .''חן שמיליו 16.8 -של כ

  6,298,484 6,311,037 הון יבויות וה ההתחיך ס
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 תוצאותניתוח  –מנים ותזרים מז 1.8.4.2

 
 ו מתייהס ם ששיחוד 3

 ץ במר 31 -ב
 

 

2020 2019 
 ריםהסב

 ש"ח לפיא
תזרימי 

מזומנים 
שנבעו  

עילות  פמ
 שוטפת 

 לתקופת הדוחה בר מפעילות שוטפת של החם מניתזרים המזו 28.4 8.3
וטפת פעילות שולל תזרים מש"ח כמיליון  57 -של כ הסתכם לסך

תקופת ב. מנגד, ש"חמיליון  16.6 -בסך של כמחברת הקניון 
חזקות הרת התרכישה בגין רכישת י ום מסתשלנכלל  הדוח

   .ש''חיליון מ  48.6 -כ של ך בס  חברת הקניוןב
ם בגין תשלועקבות במס תשלומי הבדול גילה פה מקביתקו ב

 .2016 – 2013 םשניל  ,שומותהסכם 
 

 סך
ים זומנהמ

שו  מ יששנטו 
עילות לפ

 עה  השק

אות בסך של מתן הלוול, ר בעיק שימשוים נהמזומפת הדוח, ו בתק ( 31.9) ( 13.8)
 7.6 -בסך של כ ה נדל"ן להשקעב ההשקעכן ח וש" וןלימי 8.9 -כ
   .חדותקופת הת בהשקעו יןש"ח בג ןליוימ

ת בסך  ווואלמתן הלבעיקר  ימשוש ומנים זהמ ,קופה המקבילהבת
 -ל כשסך בהשקעה ל ןבנדל" ההשקעלמיליון ש''ח ו 28.4 -של כ

 .  ש"חליון ימ 5.6
ים מזומנ סך

שנבעו   טונ
  ותעילפמ
  שוששימ)
  (תפעילול
 ימון מ

ראי מסגרת אשמשיכת מ ר יקבע בעו נ  המזומניםוח, דבתקופת ה ( 64.3) 38.7
תאגידים מות מבנקים לוואון הופירעז ש''ח בקיזומיליון  46.4בסך 

 -בסך של כ  ת יבימי ר שלות ו ש"חליון מי 5.5 -כ שלבסך וסדיים מ
 . מיליון ש"ח 1.8

ן עולפיר עיקר בשימשו ם המזומני  ,דתקילה אשקבהמבתקופה 
ליון מי  5.5 -כ בסך שלאגידים מוסדיים מתוקים ת מבנוהלווא

ם ו ותשל חמיליון ש" 1.9 -של כ בסךריבית  לומיתש, ש"ח
 .ן ש''חו מילי 55 -דיבידנד בסך של כ

  

 ון בהון חוזר ונזילותערג  1.8.4.3

  . 2020 ץבמר 31יום הכספיים לדוחות ב 'ח מיליון ש' 186 -בסך של כון בהון חוזר גרעחברה ל

ה ל הלוואוג להתחייבויות שוטפות שמסיו כום זה נובעמס ן ש''ח יליומ 109 -כל סך ש

ם ישרדהמ ן לחלקימון רכישת הזכויות במקרקעילמ 2017דש דצמבר לה בחושהחברה נט

(, מנגד חלק 2019 בדצמבר 31ליום  םות הכספיידוחל 4רויקט תוצרת הארץ )ראה ביאור בפ

מסווג 'ח, ש'מיליון  156 -של כ ללבסך כועה, "ן להשקמיוחס לנדלו ין שנרכשקעהמקר

 ם שאינם שוטפים.נכסיבל"ן להשקעה כנד

. ש''חמיליון  464 -ך של כסה יסהכספי החברה גיב המצ עלריך הדוח לאחר תאבנוסף, 

 הארץ. רת וצת ם מימון לליווי כולל לפרויקט קדמת הסכמה החבר

ות ההתחייבוי ןולפירע שראיורות האעונות ואת מקתחזית הפירירקטוריון בחן את דה

 ביחס ת החברההערכולרבות  יים הקרובות השנת  החברה במהלךשל פויות והצ קיימות ה

החברה, כדי ר של זחועון בהון ה, וקבע כי אין בגירועד דוח זהנכון למ ונההקור רבמשל

 ע על בעיית נזילות.להצבי
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   י של התאגידסנניווח הפים הדוי בקשר עגיל – ישנחלק  .2

 יב הכספצהמ הדוח על  ךיראלאחר תאירועים  2.1

 אור , ות סדרהברחרך של הבד '( ח -ז' ו ת וסדרחוב )ות הראג  פקת להנע נוג רטים בפל 2.1.1

 לעיל.  1.6 -ו 1.5 ,1.4 פיםסעי

נרגיה ן אדור אלורקעין מי מקלעסקה להעברת נכסשרות פא בחינת גע לם בנורטילפ 2.1.2

די דיווח מייו הני זעוברורף לדוח המצ א' פרקל 5סעיף ראו , "מ ( בע1988ל )בישרא

   (. 2020-01-046594מס'  תא)אסמכ 2020במאי  26 ביוםה החברשפרסמה 

דנד דיבי החילקה החבר 2020ני ביו 14, ביום יבידנדיםדחברה לחלוקת היניות למד התאםב 2.1.3

   ה(.מניש"ח ל 5.18) ש"ח  אלפי 60,000בסך של 

ה'( של החברה, בו ב )סדרה ן אגרות החומועד פירעון חלקי של קרחל  2020במאי  31ביום  2.1.4

ע.נ. בתוספת הפרשי אלפי ש"ח  48,650.3אלפי ש"ח ) 48,650 -ה החברה סך של כפרע

 הצמדה(.

  ים.כספיחות הדול 10 ספי, ראו ביאורעל המצב הכ ריך הדוחתא אחרל ירועים נוספיםלא 2.1.5

  יטייםם קרנאידנים חשבואומ 2.2

 ספיים. הכת לדוחו 'ב2 רביאו ראו  
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   ת החוברומחזיקי אגודי לעייי גילו - שלישילק ח .3

  * ח(ש"ני )במיליו 2020 מרץ ב 31ם ליו הב של החברחוות הרגא 3.1

 
ות חוב אגר

 סדרה ד( )
ב ואגרות ח

 דרה ה()ס 
אגרות חוב 

 ה ו(דר)ס 
רות חוב אג
 ז( סדרה )

חוב ת אגרו
 ח( דרהס )

 פקההנ  מועד

 2010יולי 
ואר, ינ
גוסט, וא
 2012ר מבנוב

 יולי, י,מא
 2013 טגוסאו

 ובראוקט
2013  , 

 , 2014ינואר 
  ספטמבר

2016 
 

,  2017אפריל 
 2018אר ינו

,  2017אפריל 
 2018ר במבנו

 2019 אפריל

 ך שווי נקוב ס 
הנפקה ה עדובמ

 )מיליון ש"ח(
 485 ( ד)6657.13 ( ג )5181.0 ( ב)1.72412 ( א)011

 נליומינ ע.נ. 
 31.3.2020ליום 

 יון ש"ח(ל י)מ
173.8 551.4 612 158.5 470.5 

 מדדוד ע.נ. צמ
 31.3.2020ום יל 

 "ח(ש )מיליון
187.7 551.4 621.2 160.9 470.9 

 חותבדורך ע
 כספייםה

 31.3.2020ם ליו
 ()מיליון ש"ח

187.7 559 630.1 160.2 466.3 

 הרשנצבבית רי
 31.3.2020 ליום

 ן ש"ח(ליוי)מ
2.1 6.1 4.5 0.9 2.8 

 יבורסאווי ש
 31.3.2020 וםלי
 (ש"חיליון )מ

188 546 594.6 164.4 450.5 

 בועהק קבועה בועהק עהקבו העקבו ג הריביתסו

 ( ט) 421.% ( ח)6%1. ( ז) 5%2.1 ( ו )3.3% ( ה ).5%4 נקובה ריבית

 ( )י %1.59 ( י )%1.76 ( י)2.3% ( י )%3.24 ( י )4.65% תריבית אפקטיבי
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ות חוב אגר

 סדרה ד( )
ב ואגרות ח

 דרה ה()ס 
אגרות חוב 

 ה ו(דר)ס 
רות חוב אג
 ז( סדרה )

חוב ת אגרו
 ח( דרהס )

לום די תשמוע
 הקרן 

ם  תשלומי 4
וים  ים שויתשנ

וני  יב 30 ביום
אחת  ל של כ

  2017ם ישנמה
 2020עד 
 . ולל()כ

ם  תשלומי 4
  7.5%בסך של 

ן  ם קר מסכו
  ובאגרות הח

אחד כל 
למו ביום  ישו
של   אימב 31

 כל אחת
  2018ים מהשנ

  2-ו 2021 עדו
תשלומים בסך  

  35%של 
  ןם קר מסכו

  ובגרות החא
  31 -במו ישול

ל  ל כש במאי
נים  מהש אחת
 .2023 -ו 2022

בסך  שלום ת
  30%של 

ום קרן  כמס
ב  ות החוגר א

  30ום בי םשולי
, 2021מבר ובבנ

ם בסך  תשלו
  20%של 

  קרן סכוםמ
ב  אגרות החו

  30ם ביום ישול
 2024ר בנובמב

ים  תשלומ 2 -ו
  25%ל ך שבס

קרן   כוםמס
אגרות החוב  

  30 -למו בישו
של  ר בנובמב

 חתכל א
  2025ים מהשנ

 .2026 -ו

בסך  מים תשלו 4
  סכוםמ 1.5%של 

  החוברות רן אגק
  ד ישולמוחא כל

ר  בובמנב 30יום ב
  ל כל אחתש

  ועד 2017השנים מ
  ,)כולל( 2020
ך של  ם בס תשלו
רן  ום קסכמ 30%

ת החוב  אגרו
  30יום ם בוליש

 2 ,2021בר בנובמ
ל  בסך שים ומשלת

ן  מסכום קר  21%
ב  אגרות החו

  30יום ו בלמויש
 מבר של בנוב

ים  השנמאחת  כל
 2025-ו 2024

 לשבסך  תשלום ו
ן  ם קר מסכו 22%
ת החוב  וגר א

  30ם יו לם בשוי
 2026בר ובמנב

תשלומים בסך   2
מסכום   3% של
וב  ת החרוגא ןקר 

ו  שולמי ,כל אחד
 31 יום ב 

כל   של בר באוקטו
ים  אחת מהשנ

 2 ,2020-ו 2019
ם בסך  שלומית

כום  מס 6%של 
  ובחות הקרן אגר 
  שולמוי כל אחד

  31יום ב
  של כלבר ובאוקט
  מהשנים אחת
 ,2023-ו 2022

  16%ל ום שתשל
ם קרן  וסכמ
  ת החוברואג

  31ם יו ב ולםשי
  ,2024ובר קטבאו

לומים בסך  תש 2
  סכוםמ 12% של

חוב  ה קרן אגרות
ישולמו  כל אחד 

  31 וםיב
כל   באוקטובר של

  יםמהשנחת א
 2 ,2026-ו 2025

בסך  תשלומים 
  םמסכו 21%של 

החוב  ת רן אגרוק
  31ום יישולמו ב

כל  של  קטובר באו
  מהשניםאחת 
 2028-ו 2027

 םלותש ועדימ
 הריבית 

ים  שודח 6די מי
  -ו 31.12 יוםב

בין   30.6
-2010 השנים

2020 
 

שים  חוד 6די ימ
 31.5ביום 

בין   30.11 -ו
-2014 השנים

2023 
 

  שיםחוד 6מידי 
  -ו 31.5ם ביו

בין   30.11
-2017השנים 

2026 
 

חודשים   6 מידי
 31.5ום בי

  ןבי 30.11 -ו
-2017נים הש

2026 
 

  םיודשח 6ידי מ
  31 ביום

  30-ו ר טובבאוק
ל בין  ריבאפ

-2019ים נהש
2028 

 ס ההצמדה סיב

ת )קרן  צמודו
ד  למד (תוריבי
חירים המ

  בגיןן לצרכ
 חודש 

 2010אי מ

)קרן   דותמוצ
ד  ( למדוריבית

 יםמחיר ה
ן  ן בגיצרכל

 חודש 
 2013ספטמבר 

  ן)קר  צמודות
דד  למריבית( ו

חירים המ
ן  יכן בגלצר 
 ודש  ח
 2017אר פברו

  ןר ת )קצמודו
  למדדית( וריב

 ים לצרכןר חיהמ
   דשגין חו ב
 2017 ואר ר פב

ות )קרן  ודצמ
( למדד  וריבית
כן לצר  םיהמחיר 

גין חודש  ב
 2019ואר בר פ

 לא לא לא לא לא ת מרה למניוה

 וןדיצע פ לב זכות
ו המרה  קדם אמו

ני"ע ל כפויה 
 יםאוהתנאחרים 
 ה למימוש

 אין

ן  כות פידיו ז
כל  ם בדמוק
אם  בהת עת
יף אות סעלהור 
שטר ל 2
ות נאמנה
(, הה סדר )

לדוח ף המצור 
ף דהמ תצעה
  שר פורסםא

יום  ב 
30.10.2013  
)אסמכתא 

-2013 ר מספ
01-179088 ) 

יון  פיד ותזכ
דם בכל  מוק
אם  בהת, עת

עיף להוראות ס
 לשטר  8.2
ת מנונאה

רה ו'(, )סד
לדוח  ףהמצור 

 המדףהצעת 
  ר פורסםאש

  5.4.2017יום ב
 אאסמכת)

-2017פר מס
01-030802 ) 

ון  ידת פיזכו
  עת, בכל קדם מו

תאם  הב
 ת סעיףאולהור 

טר של 8.2
דרה )סהנאמנות 

ף ז'(, המצור 
לדוח הצעת 

שר דף אמה
ורסם ביום  פ

5.4.2017 
כתא מספר )אסמ

2017-01-
030802) 

ון  ידיכות פז
  ל עת, בכ דםוקמ

בהתאם  
סעיף  תלהוראו

שטר ל 8.2
מנות נאה
, ה ח'(דר )ס

לדוח המצורף 
 ,המדף צעתה

 נוסחור אש
ם סר פון  המתוק

  17.4.2019ם ביו
סמכתא א)

-2019 פר מס
01-035481 ) 
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ות חוב אגר

 סדרה ד( )
ב ואגרות ח

 דרה ה()ס 
אגרות חוב 

 ה ו(דר)ס 
רות חוב אג
 ז( סדרה )

חוב ת אגרו
 ח( דרהס )

 מהותית סדרה תסדרה מהותי תיתמהו הר סד רה מהותיתסד סדרה מהותית ת מהותיו

 ני  דכדירוג ע

 A1מידרוג 
  negative 

 +Aת לומע
  

 A1רוג מיד
  negative 

 +Aמעלות 
  

 A1רוג ידמ
  negative 

 +A מעלות
 

 Aa3וג ידר מ
  negative 

 -AAת מעלו
 

 -AAת מעלו

שועבדים  מם כסינ
  תדרבטחת סלה
 החובות ראג

רה )יא( הע ראו אין  יןא אין
 זו הלטבל

( בערה )יה אור 
 ולה זטבל

מידה   אמות
 cross,יותנספינ 

default  ם נאיות
 וספים ם נייותמה

  לשנת ח התקופתיל בדולון הכוריטוק ר הדיבדוח  4.2ף כמפורט בסעי -
 .לןולה 2019

 
ואגרות חוב  חוב )סדרה ז'( ותדרה, אגרת סבהרח שלבדרך  ה,יקה החברפהנח, הדו  קופתאחר תל ,2020פריל בא* 
 ל.לעי 1.6עד  1.4סעיפים רט בפו נוספות, כמח'( דרה ס)

 
בה הורח 2012בשנת . ל החברהש (ה דרוב )סדרות חון ש"ח ע.נ. אגמילי 110הונפקו  2010ולי בחודש י (א)

ון ש"ח ימיל 150-ב ינואר דשהלן: בחו לט פורם כמסדייים מו עילמשקרטיות קצאות פשל הבדרך רה דהס
-ודש נובמבר בובחת חוב נוספו אגרות  ע.נ "חמיליון ש 49-ב גוסטואספות, בחודש נ אגרות חוב נו ע.

נ. .ש"ח עמיליון  76-ה בדררחבה הסהו  2013ש מאי בחוד ות חוב נוספות.. אגרע.ניון ש"ח מיל 110
 166.719-רה בדהס הרחבו ה 2013י ולבחודש י ,יםסדים מו קיעית למשיטה פרל הקצאבדרך ש חוב אגרות

, 2013ודש אוגוסט ובח, הצעת מדף פי דוח ר עלבו ל הצעה לצירך שב בדו חע.נ. אגרות  מיליון ש"ח
 מדף.עת צדוח הור על פי לציב עהך של הצדרבוב חאגרות ע.נ. מיליון ש"ח  33.281-ה בחבה הסדרהור

, ובחודש רהשל החב (ה הר)סד ובגרות חא ש"ח ע.נ. וןילימ 121.724פקו נו ה 2013ובר דש אוקטבחו   (ב)
. )סדרה ב(ם אגרות חוב ן עפית רכש חליגרת הצעבמס נ.יון ש"ח ע.מיל 265.5 הונפקו  2014 ינואר

דוח ל פי ר עו לציב ך של הצעה. בדר.נן ש"ח עיולמי 261.447-רה בהורחבה הסד 2016מבר ספטבחודש 
 ף.הצעת מד

  ובחודש ינואר ו( של החברה,  רה חוב )סד רותג. אנע.ן ש"ח יו מיל 181.05 פקו הונ 2017פריל א ודשבח (ג)
 ף.עת מדהצ ל פי דוחלציבור עדרך של הצעה . ב.נון ש''ח עמילי 430.970-בה הסדרה בהורח 2018

בר מבש נו ובחוד החברה, ( שלדרה ז)ס בות חו ע.נ. אגר ן ש"חיו מיל 137.665ו קהונפ 2017ל בחודש אפרי  (ד)
 יע מוסדי.צאה פרטית למשקהקדרך של בנ. .ח ע"ש מיליון 27.9 -ה ברסדה הורחבה 2018

 עדכוןאו ן שינוי נתית בגיור הריבית הששיעת נון להתאמקבע מנגד( נה החוב )סדר גרותאי אנתב (ה)
מה. וא במקו שתב אחרת רוגיברת דמ או כל חג בע"רו דיידי מל עד(  )סדרה החוב בדירוג אגרות 

)אסמכתא  2017במרץ  2ם יו החברה ב סמהרשפ  יידווח מידיבית ראה יהר ור שיע דכוןדבר עב רטיםלפ
 (.2017-01-020931 מספר

אגרות ירוג בגין שינוי בד שנתיתת הור הריביתאמת שיעבע מנגנון להנק ה(וב )סדרה גרות החאי אתנב (ו )
מה ספרי שמיידדוח ראה  תיהריבשיעור עדכון  בדבררטים לפ .העצמיטון בהון או קיו/דרה ה( )ס חובה

 (.2016-01-125497א מספר כת)אסמ 2016ר בפטמסב 19יום ב החברה
גרות רוג אבדין שינוי נתית בגיור הריבית הששיעת נון להתאמקבע מנג( נו ה החוב )סדר גרותאי אנתב (ז)

 .NOI-ו לנט בחס חו גידול בי ו/או  מיהון העצב ןיטו קו/או  (ו רה החוב  )סד
ת וי בדירוג אגרו ינבגין ש תנתישת הייבעור הרשילהתאמת  ןנו מנגקבע ( נזסדרה ) החובאגרות בתנאי   (ח)

 .NOI-נטו לוב ח ידול ביחסו/או ג עצמיה קיטון בהוןאו /( ו ז ה)סדרהחוב 
 רותגרוג אשינוי בדיבגין ת ת השנתיבייהר רת שיעו להתאמ( נקבע מנגנון חדרה )ס רות החובתנאי אגב  (ט)

 .NOI-נטו ל ובל ביחס חו ידו גו/א עצמיהון הב יטוןו/או ק( חדרה )ס  החוב
 ה.ת משוקללת לסדרביטית אפקיריב (י)
יק של כל א והמדו טחת הקיום המללהב ועדם, וכןואם ובמלם במימים המובטחהסכו רעוןיפלהבטחת   (יא)

חוב, ת הל אגרו ה שנהראשו ההנפקה  במועד ,סדרה ז'() בהחו  תנאי אגרותיות החברה ויתר ייבו התח
בדבר הנכסים  םלפרטי. (ה ז'רסד)ב ו רות החאגמחזיקי ת ובלט עין מקרקנכסי  12ברה בדה הח שע

למרכז  ון בקשרולעדכ 2019נת לש יוח התקופתכלול בדהיון רוח הדירקטו ' לדבספח נ משועבדים ראו ה
בנכסים ים מהותי ייםו ו שינלא חלה. עוני זב' לדוח רב חנספ בנתניה ראו קרית השרון" ון "אל חרימס

 .2019ר מבבדצ 31ם ס ליו חידים בהמשועב
דרה  )ס ברות חו סדרה, אג תהרחב לחברה, בדרך שקה ההדוח, הנפי, לאחר תקופת 2020יל אפרדש חו ב

ז'(, ה ר)סד החוב י אגרותם לטובת מחזיקקרקעין נוספיסי מרה נכשעבדה החב זו  רתמסגז'( נוספות, וב
 ל.עיל 1.5עד  1.4בסעיפים  רטכמפו 

של כל  המלא והמדויק םת הקיו להבטח כןמועדם, ו בו  לואםממובטחים בהסכומים הרעון חת פיבטלה  (יב)
וב, ל אגרות החה שונראש(, במועד ההנפקה ה'ה חרוב )סדרות החאג יתנא רתיות החברה ויייבו התח

ח לדו  פח ג'בדים, ראו נסוענכסים המשה רבדב וספיםפרטים נסי מקרקעין. לנכ 17החברה  עבדהש
 .2019צמבר דב 31ם חס ליו בישועבדים מה כסיםנמהותיים ב שינויים א חלו ל .וןריטו הדירק
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 ה(  )סדרה ות חובגרא 

 ת ונסיפינ   הדת מיומא
מות באה עמיד ן האופ

 ת פיננסיוהמידה ה 
 31.3.2020יום ל

 יון ש"ח מיל 2,169 ח "ש  וןילימ 700 -יפחת מלא  החברהצמי המתואם של הע ונהה
 34.4% 20% -יפחת מא ל ן של החברהלסך המאזהחברה  של ואםי המתמונה העצן היחס ביה

ם טבר בארבעה הרבעונימצה NOI -חברה לבין הה  של נטו יסיננהחוב הפ ןביחס הי
 7.4  14 לא יעלה על, חרוניםהא

 ב )סדרה ז( ואגרות חו ה ו(דרוב )ס אגרות ח

 ת וינסנ פית מידה  ואמ
ות באמה עמיד ופן הא

 סיות ננפי מידה ה ה
 31.3.2020 יוםל

 ש"ח מיליון  ,9612 ש"ח   וןמילי 900 -לא יפחת מ רהבהעצמי המתואם של החה ונה
 443.% 20% -לא יפחת מ רהחב ל הש זןואם של החברה לסך המאהמת העצמי היחס בין הונה

 םהרבעוני רבעהבא ר בצטמה NOI -ל החברה לבין הש נטו הפיננסי ובהח יןבהיחס 
 14ל ע לא יעלה, םרוניחאה

 .47 

  דיםועבהמש סיםהנכ ללל כשי  שווי הבטוחתה  - בלבד סדרה ז -טוחה הלוואה לב יחס
הערך )"  יקההבדועד החוב במואם של אגרות המת חת מהערךפדיקה לא י עד הבובמ

י  פל ,המקרקעין המשועבדיםמנכסי אילו י של בטוחת, כאשר השווי ה ("םאהמתו
ם המתוארים  התאם לתנאיי בשוו י הערכתפ ר עלאמוס כוי הנכו שלוה הא שו, יןיעניה

השווי  ") 0.85 -ב מוכפל  הואכש ז( סדרהת )אמנוהנטר של  7.2.3 -ו 7.2.2עיפים בס
 ( )א."(תיבטוחה

  162: המתואם הערך
 מיליון ש"ח 

  202טוחתי: הב שוויה
 ח ון ש"מילי

 
 

רה  )סד אגרות חובסדרה,  חבתשל הר דרךהחברה, בנפיקה ה וח,דה ת, לאחר תקופ2020יל אפרודש חב  (א)
(, 'ב )סדרה זות החו רזיקי אגבת מחפים לטו וסין נקערה נכסי מקרבשעבדה הח זו  גרתס, ובמז'( נוספות

 ל.לעי 1.5עד  1.4עיפים ט בסורכמפ
 

תי הבטוח ויהשו", "וואה לבטוחהס הל"יחי", ננסיב פ, "חוו"טנ פיננסי", "חוב NOI"ון עצמי מתואם", ה"

הנאמנות  רבשטו  (ו ה סדרת )והנאמנמשמעותם בשטר ", כערך מתואםים", ו"עבדם המשוכסישל הנ

 . (זה דר)ס

 (חה סדרחוב )אגרות 

 תויידה פיננסת מומא
באמות דה העמין אופ

 סיותהמידה הפיננ 
 31.3.2020יום ל 

 ח ש"מיליון  2,169 ש"ח  יארדמיל 1 -ת מחיפ לא רהחבהל אם שתוהעצמי המ ונהה
 34.4% 20% -יפחת מא ל של החברהזן לסך המא החברההמתואם של  צמינה העוהיחס בין ה

ם הרבעוני ר בארבעהבטהמצ NOI -הן ל החברה לבינטו ש יפיננסהב החו ביןיחס ה
 14על , לא יעלה האחרונים

 7.4 

קה  בדיה דמשועבדים במועהל כלל הנכסים ש יחתטוווי הבהש -וחה טלב ס הלוואהיח
אשר  כ "(,ערך המתואםהקה )" בדיעד הרות החוב במואג ם שלואמהערך המת יפחתלא 
ה לשווי  ווש ן, יהאייפי הענבדים, ל ן המשוע מקרקעיה ילו מנכסאי י שלוי הבטוחתוהש

  7.2.3 -ו 7.2.2פים יבסעמתוארים  לתנאים הם בהתאור על פי הערכת שווי  אמהנכס כ
 )א( "(.יחתהשווי הבטו)"  50.8 -בפל וכמ( כשהוא ח'רה דטר הנאמנות )סלש

 474: הערך המתואם
 ש"ח מיליון 

 564 וחתי:בטהשווי ה
 ש"ח  מיליון

דרה  ת חוב )סרה, אגרו הרחבת סדבדרך של  ,רהקה החבפיקופת הדוח, הנלאחר ת ,2020 ילאפרחודש ב  (א)
 .לעיל 1.6יף ות, כמפורט בסעפנוסח'( 

 
חתי הבטוה", "השווי חטובאה לווי", "יחס הליננס"חוב פ, ו"טי נ"חוב פיננס", NOI, "י מתואם"צמע וןה"

 (.סדרה חות )מנאנעותם בשטר הם", כמשמואמת  ךר, ו"עם"משועבדיכסים הנשל ה
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ראה  ,עד ז'( ה' ות )סדרב גרות החולאה ולחברבע"מ ל מידרוג שכני העד ג הדירו לדוח 3.2

  2020ריל באפ 16 -ו 2020פריל בא 5 , 2019 בדצמבר 31ם יומ של החברה םדימיי םיחדיוו

 ותח . דו(2020-01-038886 -ו 2020-01-036123, 2019-01-116874פר מס ת ואסמכת )א

  ניה.פך ההל דרע דוח זהב יםג מוכללרוהדי

ה' ת דרו)סאגרות החוב רה ולבלח ות בע"מ מעל ורספ & דרדסטנ של כני עדההדירוג  חדול

  16 -ו 2020יל באפר 6, 2019 רבבנובמ  25ם מיוהחברה  של םמיידי יםוחראה דיו ,('חעד 

-2020-01 -ו 2020-01-031864, 2019-01-114523 רפמס ותאת )אסמכ 2020 רילאפב

  ניה.הפהל דרך ע הזוח בד יםוכללמדירוג ה ות וחד .(034366

טרי בויות לפי שחייכל התנאים וההת רה בבה החהדיווח ובמהלכה עמד קופתתום ת ב 3.3

ימים המקאים תנא התקיימו לה ורהחב של( 'ח ' עד)סדרות ד החוב ת גרושל א נות הנאמ

 ן מיידי. עופיר( ל'חעד ת ד' וב )סדרוחאגרות ה עמדת להלה עי

 
 
 
 
 

 הערכתו עומבי ליההנ ומ רהבדי החבוודה לעריון מוטהדירק
 יות של החברה.העסק צאותהושקעו ולתרומתם לתוים שלמאמצ 

 
 
 
 
 
 

 2020 ,ביוני 29    

 השמ-מוטי בן
 ןוטורירקיו"ר הדי

 מיקי( זיסמןאל )מיכ 
 כ"למנ  מקוםא ל ממ

 ר ואישך תארי 
 וןטוריהדירק דוח
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 ב רחוחד מומאדוח בדבר ם ים כספיי תונ נ -נספח א 

 ביםחדים מורחוחות כספיים מאוד

 IFRS-הלי לעל פי כ צגיםהמוות הקבוצה דוח הינםקבוצה של ה םחביים מורוחדים מאפיכס דוחות 

 ילות תחות המשנתייווח ת דתקופו ילגב למפרעיושם ם" שותפימש "הסדרים IFRS11ל למעט יישומו ש

ישום ישקודם ל טת השווי המאזנישי יסעל בס ותמוצגקות החזקעות במוהש . דהיינו2013אר, בינו 1 -ב

   ת. קוזוחהמ ת של החברוחסי ד ית ע"י איחוושבות ומנוטרלוסי, מחהי האיחודטת פלו בשיטו התקן

 חבד מורמאזן מאוח

 

 צמברבד 31יום ל רץבמ 31ליום 

2020 2019  2019 

 ר( וקמב תי)בל

 ש"ח פי לא

  שוטפים:ם ינכס

 84,678 229,482  119,657 ים ווי מזומנשים ומזומנ

 7,246 6,682 8,867 וש בלים בשימגום מומנימז

 191,096 185,822 162,764 ם למכירהזמיני יםיננסיפנכסים 

  ובה: חם ויתרות חייבי

 14,614 14,876 15,750 ותחלקו

 40,563 30,385 33,511 אחרים

 731 242 714 בלקה להכנס מס

 259,059 51,626 264,853 ים ור למג הבנייו יםנינבאי מל

 - 51,080 - מוחזקות  תחברוות לואהלו

 - 31,100 - הר למכימוחזק  כסנ

 606,116 601,295 597,987 

  שאינם שוטפים: נכסים 

 211,385 383,020 216,010 ןמקרקעי אימל

 93,939 85,148 104,466 יםת לאחר והלווא

 11,975 10,487 11,975 או הפסד ווחן דרך ר ג וים בשווי הננסיים פיכסנ

 5,424,473 4,282,254 5,413,985 שקעה לה נדל"ן

 11,550 11,444 11,236 קבוע   ורכוש  שימושנכסי זכות 

 54,863 57,320 53,935 ריםאחם ינכס

 5,811,607 4,829,673 5,808,185 

 6,406,172 5,430,968 6,417,723 םיסך נכס
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 ברצמבד 31 ליום ץמרב 31ם ויל

2020 2019 2019 

 )בלתי מבוקר( 

 אלפי ש"ח 

    :ות שוטפותהתחייבוי

   אותשוטפות של הלוויות ר וחלואשראי לזמן קצ
 וךזמן אר ל

369,718 71,047 315,366 

 254,784 238,665 253,491 חוב  רות אג שוטפות של יותחלו

    ת: כויתרות זו זכאים

 29,605 23,174 31,384 ותים י שיר נתונו םפקיס

 85,827 69,811 54,852 ריםחא

 3,332 5,931 5,406 לשלם המסי הכנס

 73,483 19,320 70,395 ויות אחרותבהתחייבגין רשות  הפ

 785,246 427,948 762,397 

    ות:שוטפן  נשאיהתחייבויות 

 1,206,524 1,130,254 1,187,962 ות פ טות שוי ניכוי חלו, בן ארוךמהלוואות לז

 1,758,232 1,538,271 1,749,798 תשוטפוות  לויח חוב, בניכויאגרות 

 15,738 15,920 14,890 רות  אח בויותייהתח

 721 745 726 יד, נטו מעב-סיום יחסי עובדשל התחייבויות ב 

 *510,767 438,306 510,520 םיה נדחסמסי הכנ

 3,463,896 3,123,496 3,491,982 

 4,254,379 3,551,444 4,249,142 ויות ך התחייבס

    : ההחבר ללבעלים ש מיוחס הון ה

 12,554 12,554 12,554 הון מניות רגילות 

 459,785 459,785 459,785 ון אחרות הרנות ק

 ( 6,902) ( 3,555) ( 4,032) רשי תרגום ון מהפהרן ק

 *1,844,324  1,568,708 1,858,242 ם פיעוד

 ה עצמית ה ברכישבר חהית ילות מנע -וי בניכ
 ת באוצר( ניומ)

(157,968 ) (157,968 ) (157,968 ) 

 2,151,793 1,879,524 2,168,581 ההון סך

 6,406,172 5,430,968 6,417,723 והון  תוויבסך התחיי

 ת של מספרי השוואה.הותימ ר התאמה לאלאח *  
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 מורחביםסד מאוחדים ווח והפר תודוח

 בר צמבד 31 ליום במרץ 31ם ולי 

2020 2019 2019 

 ר( וקבמ)בלתי 

 י ש"ח אלפ

    סות: הכנ

 295,239 71,640 89,174 שכירות  מות כנסה

 296,780 - - טו , נהשקעהל ןנדל"גן של בשווי הו עלייה

 26,678 18,227 - הזי הקמומחוות ר מכירת דית מנסוכה

 1,107 - - חרותת אסונהכ

 619,804 89,867 89,174 נסות כה סה"כ

    ות: ויעלת ווהוצא

 - 5,983 15,349 ונדל"ן להשקעה, נט גן שלו ה שוויירידה ב

 28,368 6,838 10,009 םאחזקת נכסי

 8,761 1,458 1,392 ה ושיווק מכיר 

 30,022 18,079 257 הקמהזי וח צועביומ ותר ידמ תויר עלות המכ

 27,249 6,081 8,309 וכלליותהנהלה 

 94,400 38,439 35,316 יות צאות ועלוהו"כ הס

 525,404 51,428 53,858 ת עולו פמ רווח

 115,537 18,726 33,907 ן מימו ותהוצא

 43,921 13,050 2,132 נסות מימוןהכ

 71,616 5,676 31,775 נטו ון, מימת צאוהו

 453,788 45,752 22,083 נסה ההכ סים עלמ ניוח לפרו

 *103,836 9,416 8,165 נסהל ההכמסים ע

 349,952 36,336 13,918 תקופה ל קירווח נ

 השוואה. ימספרמהותית של  מה לאחר התאלא *
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 ז( רה)סדוב חה תורת אגטחבלהבדים עושהמם יכסנבר ה דב  םיספונ םי רטפ – ב חספנ

  :נתניהב ן"רוהשת יירק אלון" ירסחז מכמר – 7מאוד תימהו בדשועמ ס כנ 

 (50% – ד בנכסאגיהתחלק  ;100%י פל םניו נת)
 אה השוומספרי  2020

 I 31.12.2019ן וערב

 236,800 236,600 ש"ח(  לפי)אכס נשווי ה

NOI 14,191 3,600 ( חפי ש"אל)ה ופקבת 

NOI 14,261 3,600  (ש"ח  יפל )א םמותא 

 17,864 ( 200) ח( "ש פיל)אפה ובתקך וערש (יהפסד ) חיוור

 93% 93% %()  הבתקופ ממוצע  תפוסהר ושיע

 6% 6.1% ( %) ואהשת ר עושי

 6.9% 7% (א)%(תאם )וואה מתשר ועיש

  "ח(ש)( ודשי ח) מ"רלם יעוצממת ו ירכשמי ד
 152 – ר חמס

 72 – משרדים
 152 – ר סחמ
 72 – שרדיםמ

 י(דשחו)ה תקופו בתמנחבחוזים ש ר"למ עיםצוממ רותיכש דמי
 ח( )ש"

-- 
 232 -חר מס

 70 –ם ישרדמ
 ה.נשלים גיצמירות יי שכמד וכולל ייםנופ יםחטוש הינות בויזכי ו שו ול נטרבב שו ח םמותאה האו שהת שיעור (א)

 

 

 

 
חות ו/או ו בט רבבד לויהגית ו תאו נ ר עםשקב יםאממצ רות ערך:יות ניל רשש 103-29 ספרמ יתשפטמ דהמעל התאםב  7

 . תיבו חיהתת ו דעו ת ןו עירפהבטחת חים לו ו דמ יםידגאתי יד לע נו תנישם ודישעב



דוחות כספיים

פרק ג



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 רבוע כחול נדל"ן בע"מ 
 
 
 

 מידע כספי לתקופת ביניים
 

 )בלתי מבוקר(
 

 2020 מרץב 31
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

 
 



 כספיים ביניים דוחות     "מבע"ן נדל כחול רבוע

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 תוכן העניינים
 

 
 
 

 עמוד 
 

 2 המבקר החשבון הדוח סקירה של רוא
 

 3 הסכמה מראש להכללה של דוח הסקירה של רואה החשבון המבקר בהצעת מדף על פי 
 2020חודש ינואר תשקיף מדף מ   
 

 :אלפי ש"חב –דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים 
 

 4-5 דוח תמציתי מאוחד על המצב הכספי
 

 6 רווח הכוללרוח או הפסד והה על דוח תמציתי מאוחד 
 

 7 השינויים בהון דוח תמציתי מאוחד על 
 

 8-9 על תזרימי המזומנים  דוח תמציתי מאוחד
 

 10-22 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 
 
 
 
 



 

2 
 

 "ן בע"מנדל כחול רבועסקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של  דוח

 

 מבוא

סקרנו את המידע הכספי המצורף של רבוע כחול נדל"ן בע"מ )להלן: "החברה"(, הכולל את הדוח התמציתי המאוחד 

ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על רווח והפסד, הרווח הכולל, השינויים   2020במרץ    31על המצב הכספי ליום  

תקופה של שלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים בהון ותזרימי המזומנים ל

"דיווח כספי לתקופות   IAS 34לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  

רך )דוחות תקופתיים ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופת ביניים זו לפי פרק ד' של תקנות ניירות ע

 . אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו.1970-ומיידיים(, התש"ל

 

 היקף הסקירה

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

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

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

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

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

 בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.

 

 מסקנה

בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות 

 .IAS 34הותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי המ

בנוסף לאמור בפיסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע 

הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות 

 .1970-התש"ל תקופתיים ומיידיים(,

 

 

 2020ביוני   29ירושלים,  

 זיו האפט                                                                                                              

 רואי חשבון                                                                                                            
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 2020 ביוני 29                     

 לכבוד

 הדירקטוריון של רבוע כחול נדל"ן בע"מ )להלן: "החברה"(

 

 

 ג.א.נ,

 

הנדון: מכתב הסכמה הניתן בד בבד עם פרסום דוח עיתי בקשר לתשקיף מדף של רבוע כחול נדל"ן בע"מ 
 2020 ינוארמחודש 

 

הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה( של הדוחות שלנו המפורטים להלן בקשר לתשקיף 

 שבנדון:

 31על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום  2020ביוני  29דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום  .1

 ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך.  2020במרץ 

במרץ   31על מידע כספי תמציתי נפרד של החברה ליום    2020ביוני    29דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום   .2

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות 38ופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך בהתאם לתקנה ולתק 2020

 . 1970-תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 לע פרופורמה מאוחד תמציתי כספי מידע על 2020ביוני  29 מיום המבקר החשבון רואה של מיוחד סקירה דוח .3

  .2020במרץ  31 יוםשל החברה לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ב הכולל הרווח

 
 
 
 
 

 זיו האפט  

  רואי חשבון
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 המצב הכספי  עלמאוחד תמציתי  דוח

  2020 מרץב 31 ליום

 

 בדצמבר  31  מרץב 31   

   2020 2019 2019 

  )בלתי מבוקר(   

 אלפי ש"ח  ביאור 

      נכסים
       

       שוטפים: נכסים

      
 74,915  219,091  108,154    שווי מזומניםו מזומנים

 191,096  185,822  162,764   6 סחירים נכסים פיננסיים

 5,018  -  6,640    פקדונות מוגבלים

      חייבים ויתרות חובה:

 13,973  2,961  15,084     לקוחות  

 1,500  52,580  1,500   4 בשליטה משותפתהלוואות לחברות     

 678  47  643    מסי הכנסה לקבל   

 40,381  33,811  33,448    אחרים  

 259,059  -  264,853    בניה למגורים –מלאי מקרקעין   

    593,086  494,312  586,620 

      

      שאינם שוטפים: נכסים

      

 136,713  492,412  138,456   4   בשליטה משותפתות חברוהלוואות להשקעה 

 93,939  85,148  104,466    הלוואות לאחרים

 11,975  10,487  11,975   6 נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד

 11,550  11,444  11,236    נכסי זכות שימוש

 211,385  383,020  216,010    מלאי מקרקעין

 5,246,302  3,307,543  5,235,808   5 נדל"ן להשקעה  

    5,717,951  4,290,054  5,711,864 

 6,298,484  4,784,366  6,311,037    סך נכסים

      
 
 

 
 
 
  
 
 

 
 
 

 2020 ביוני 29 :תאריך אישור המידע הכספי לתקופת ביניים על ידי דירקטוריון החברה
 
 
 
 

 
 

 
 

   
 שלומית טייב

 סמנכ"לית כספים
 זיסמן )מיקי(  מיכאל 

  "למנכ מקום ממלא
 משה-בן מוטי

 יו"ר הדירקטוריון
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 על המצב הכספי מאוחד דוח תמציתי 

  2020 מרץב 31 ליום
 
 

 בדצמבר 31  מרץב 31  

  2020 2019 2019 

  (בלתי מבוקר)  

 אלפי ש"ח ביאור 
     התחייבויות והון

     
     

     :התחייבויות שוטפות
     

חלויות שוטפות של הלוואות לזמן אשראי לזמן קצר ו
 308,370  27,233  362,722   ארוך 

 254,784  238,665  253,491   חלויות שוטפות של אגרות חוב 
     זכאים ויתרות זכות:

 28,377  9,900  30,442   םשירותיספקים ונותני 
 87,744  42,236  56,793   אחרים

 3,332  5,931  5,406   מסי הכנסה לשלם
 73,483  19,320  70,395   הפרשות בגין התחייבויות אחרות

   779,249  343,285  756,090 
     

     שאינן שוטפות:התחייבויות 
     

 1,124,295  599,203  1,106,501   הלוואות לזמן ארוך, בניכוי חלויות שוטפות
 1,758,232  1,538,271  1,749,798   אגרות חוב, בניכוי חלויות שוטפות

 13,916  13,503  13,070    התחייבויות אחרות 
 721  653  726   מעביד, נטו-התחייבויות בשל סיום יחסי עובד

 *493,437  409,927  493,112  8 נדחים הכנסה מסי

   3,363,207  2,561,557  3,390,601 
     

 4,146,691  2,904,842  4,142,456   סך התחייבויות
     

     המיוחס לבעלים של החברה:הון 
 12,554  12,554  12,554   הון מניות רגילות
 459,785  459,785  459,785   קרנות הון אחרות

 (6,902) (3,555) (4,032)  קרן הון מהפרשי תרגום
 *1,844,324  1,568,708  1,858,242   עודפים

 בניכוי עלות מניות החברה ברכישה עצמית 
 )מניות באוצר(

 
(157,968) (157,968) (157,968) 

 2,151,793  1,879,524  2,168,581   סך ההון

 התחייבויות והוןסך 
 

 6,311,037  4,784,366  6,298,484 
 
 לאחר התאמה לא מהותית של מספרי השוואה.*    

 
 

 הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מדוחות כספיים תמציתיים אלה.
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 החודשים 3לתקופה של  ועל הרווח הכולל הרווח והפסדדוח תמציתי על 

  2020 מרץב 31שהסתיימה ביום  

 

 
 החודשים שהסתיימו  3

 מרץב 31 -ב
שנה שהסתיימה 

 בדצמבר 31 -ב

 2020 2019 * 2019* 

  (בלתי מבוקר) 

 אלפי ש"ח  
    

    הכנסות:
 223,214  55,370  83,941  שכירותדמי הכנסות מ

 287,426  -  -  עליה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו
, בשליטה משותפתות חלק החברה ברווחי חבר

 -  1,151  2,895  נטו
 27,068  -  -  הכנסות אחרות, נטו

  86,836   56,521  537,708 
    

    הוצאות ועלויות: 
 -  -  257  עלות דירות שנמכרו 

 -  5,821  15,329  ירידה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו
 8,689  2,136  8,660  אחזקת נכסים

 5,073  **698  1,392  שיווק
 22,161  **4,854  8,379  הנהלה וכלליות
, בשליטה משותפתות חבר הפסדיחלק החברה ב

 10,319  -  -  נטו
  34,017  13,509  46,242 
    

 491,466  43,012  52,819  רווח מפעולות
 81,620  10,605  33,160  הוצאות מימון
 43,921  13,050  2,132  הכנסות מימון

 37,699  (2,445) 31,028  מימון, נטוהוצאות )הכנסות( 
 453,767  45,457  21,791  ההכנסה רווח לפני מסים על

 ***103,815  9,121  7,873  על ההכנסה מסים
 349,952  36,336  13,918  לתקופהנקי רווח 

    
     -לתקופה  רווח )הפסד( כולל אחר

 (6,450) (3,103) 2,870  קרן מהפרשי תרגום מטבעזקיפה ל
 502,343  33,233  788,16  סך רווח כולל לתקופה

 
 
 

 ש"ח 

     - לבעלים של החברהרווח למניה המיוחס 
 ***30.21 3.14 1.20 רווח בסיסי למניה

    
 
 מאוחדמידע כספי ראה  -רכישת השליטה בחברות השוק הסיטונאי המביאים בחשבון את לנתוני פרופורמה  באשר   * 

 המצורף לדוחות כספיים אלה. פרופורמה 
 .מחדש סווג  **

 השוואה. *** לאחר התאמה לא מהותית של מספרי 

 
 
 

 הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מדוחות כספיים תמציתיים אלה.
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 החודשים  3לתקופה של בהון  יםהשינוידוח תמציתי מאוחד על  

 2020 מרץב 31שהסתיימה ביום 
 
  

 
מניות 
 רגילות

קרנות הון 
 אחרות

 הון קרן
הפרשי מ

 עודפים תרגום

 עלות
 מניות

 החברה
 ברכישה
 סך הכל עצמית

 אלפי ש"ח 
לשלושה חודשים שהסתיימו ביום 

       :)בלתי מבוקר( 2020במרץ  31
 ,793,1512  (157,968) *,324,8441  (6,902) 459,785  12,554   2020בינואר  1יתרה ליום 

 

      

       :התקופה תנועה במהלך
       רווח כולל:
 918,13  -  918,13  -  -  -  לתקופהרווח 
 2,870  -  -  2,870  -  -  כולל אחר  רווח

 788,16  -  918,13  2,870  -  -  תקופהלהכולל סך הרווח 

 ,581,1682  (157,968) ,242,8581  (4,032) 459,785  12,554    2020 מרץב 31רה ליום ית
       

לשלושה חודשים שהסתיימו ביום 
       :)בלתי מבוקר( 2019במרץ  31

 1,846,291  (157,968) 1,532,372  (452) 459,785  12,554   2019בינואר  1יתרה ליום 
       

       :התקופה תנועה במהלך
       רווח כולל:

 36,336  -  36,336  -  -  -  לתקופהרווח 
 (3,103) -  -  (3,103) -  -  כולל אחר  הפסד

 33,233  -  36,336  (3,103) -  -  תקופהלהכולל )ההפסד( סך הרווח 
 1,879,524  (157,968) 1,568,708  (3,555) 459,785  12,554    2019 מרץב 31רה ליום ית

       
 בדצמבר 31 ביום שהסתיימה לשנה
       )מבוקר(: 2019

 1,846,291  (157,968) 1,532,372  (452) 459,785  12,554  2019ינואר ב 1 יתרה ליום  

       
       :שנהתנועה במהלך ה

       רווח כולל:
 *952,349  -  *952,349  -  -  -  שנהרווח ל  

 (6,450) -  -  (6,450) -  -  כולל אחר  הפסד  

 502,343  - 952,349  (6,450) -  -  שנההכולל ל)ההפסד( סך הרווח 

       - עסקות עם בעלים

 (38,000) -  (38,000) - -  -  דיבידנד שחולק  

 ,793,1512  (157,968) ,324,8441  (6,902) 459,785  12,554    2019בדצמבר  31יתרה ליום 
 

 התאמה לא מהותית של מספרי השוואה.*  לאחר 
 
 

 הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מדוחות כספיים תמציתיים אלה.
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 החודשים  3לתקופה של  דוח תמציתי מאוחד על תזרימי המזומנים

   2020 מרץב 31ביום  שהסתיימה

 

 
 החודשים שהסתיימו  3

 מרץב 31 -ב

שנה 
 שהסתיימה 

 31 -ב
 בדצמבר

 2020 2019 2019 
   )בלתי מבוקר( 
 אלפי ש"ח 
    

    
    תזרימי מזומנים מפעילויות שוטפות:   

 163,568  *42,684  63,118  מזומנים נטו שנבעו מפעולות )ראה נספח(     
 -  -  (48,621) מס רכישה ששולם בגין רכישת השליטה בחברת הקניון 
 (27,176) (14,287) (6,190) מסי הכנסה ששולמו, נטו      
 136,392  28,397  8,307  שוטפת         מזומנים נטו שנבעו מפעילות     

    
    תזרימי מזומנים מפעילויות השקעה :    

 4,877  1,474  1,290  ריבית שהתקבלה      
 (218,796) - -  רכישת השליטה בחברות השוק הסיטונאי 
 (40,826) (5,611) (7,639) רכישה והשקעה בנדל"ן להשקעה     
 (9,922) (5,276) (8,854) הלוואות לאחרים     
 (67,161) (14,708) (6,907) יירות ערך סחיריםהשקעה בנ     
 74,221  15,373  9,916  ניירות ערך סחירים תמורה ממכירת      
 -  -  (1,622) מוגבלים הפקדה בפקדונות 
 (36,828) (23,150) -  בשליטה משותפתמתן הלוואות לחברות   
 1,500  -  -  בשליטה משותפתפרעון הלוואות מחברות  
 (292,935) (31,898) (13,816) השקעהששימשו לפעילות מזומנים נטו      

    
    תזרימי מזומנים מפעילויות מימון: 

 (62,527) (3,445) (1,819) ריבית ששולמה     
 (93,000) (55,000) -  דיבידנד ששולם       
 - - 46,389  קצרקבלת הלוואות לזמן   
 479,836  -  -  תמורה מהנפקת אגרות חוב, בניכוי הוצאות הנפקה  

 (256,422) -  -  פירעון אגרות חוב   
 (122,074) (5,533) (5,533) פירעון הלוואות לזמן ארוך  
 (1,238) *(303) (313) פירעון קרן התחייבות בגין חכירה 

   
 

 (55,425) (64,281) 38,724  מימון  (ששימשו לפעילותשנבעו מפעילות )מזומנים נטו      
    

 (211,968) (67,782) 33,215  במזומנים ושווי מזומנים)קיטון( גידול   
 286,925  286,925  74,915  תקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת ה    
 (42) (52) 24  הפרשי שער בגין מזומנים    

 74,915  219,091  108,154  תקופהוי מזומנים לגמר הומנים ושיתרת מזו
    

     .מחדש סווג*   
 

 
 
 
 

  אלה. חלק בלתי נפרד מדוחות כספיים תמציתיים המצורפים מהוויםהביאורים 
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 החודשים  3של   לתקופהתמציתי מאוחד על תזרימי המזומנים  דוח

 2020 מרץב 31 ביום שהסתיימה
 

 
 החודשים שהסתיימו  3

 מרץב 31 -ב
 שנה שהסתיימה 

 בדצמבר 31 -ב
 2020 2019 2019 
   )בלתי מבוקר( 

    

 ש"חאלפי  
    

     נספח לדוח תזרים מזומנים
    

    :מזומנים נטו שנבעו מפעולות
    

 453,767  45,457  21,791  רווח לפני מסים על ההכנסה
    התאמות בגין: 

 (287,426) 5,821  15,329  בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו שינויים
 השוק בחברות השליטה מרכישת הזדמנותי רווח

 (75,000) -  -  הסיטונאי
 בשליטה)ברווחי( חברות  בהפסדיחלק החברה 
 7,780  299  (1,635) נטו, שהתקבלו דיבידנדים בניכוי, משותפת

 (22,450) (9,293) 25,323  בשווי הוגן, נטו המוצגיםשינויים בנכסים פיננסים 
 (6,635) (6,006) (15,806) מימון, נטו הכנסות

 1,321  330  314  שימוש זכות נכסי פחת
 51,862  (606) 482  ריבית ששולמה וריבית שהתקבלה, נטו 

 -בהתחייבויות בשל סיום יחסי עובד )קיטון(   גידול
 (58) -  5  מעביד, נטו

  45,803  36,002  123,161 
    

    התחייבויות תפעוליים:ו נכסיםשינויים בסעיפי 
 (5,631) (670) (6,918) מקרקעיןגידול במלאי 

 (111) 999  (1,111) לקוחות –בחייבים  )גידול( קיטון
 2  (11,105) 6,933  )גידול( בחייבים אחרים  קיטון
 1,005  1,457  6,476  בספקים ונותני שירותים גידול
זכאים אחרים והפרשות בגין התחייבויות ב גידול

 45,142  *16,001  11,935  אחרות
  17,315  6,682  40,407 

 163,568  42,684  63,118  מפעולות שנבעו נטו מזומנים
    
    

 מידע בדבר פעילויות  -שאינה במזומן  פעילות
    שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים: 

    
 1,141  5,500  1,560  בנדל"ן להשקעה  השקעה
 – מימון תיומפעילו הנובעות בהתחייבויות שינויים

    מידע משלים:
 8,519  (4,643) (14,025) שערוך התחייבויות פיננסיות והפחתת נכיון 

    
    .מחדש סווג*  

 
 

 
 חלק בלתי נפרד מדוחות כספיים תמציתיים אלה.  הביאורים המצורפים מהווים
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 כללי ופעילות - 1אור יב
 

החברה הינה תושבת  ,2005"החברה"( נתאגדה בישראל בחודש דצמבר  -רבוע כחול נדל"ן בע"מ )להלן 
 2020 מרץב 31. הדוחות הכספיים המאוחדים ליום , תל אביב1מרכז עזריאלי ישראל וכתובתה 

חלק הקבוצה בחברות בשליטה משותפת ואת  כוללים את אלה של החברה, חברות בנות שלה
תוצאות הפעולות לתקופה המדווחת כוללים לראשונה במאוחד את תוצאות הפעולות של  .)"הקבוצה"(

קודם ) 2019בדצמבר  31החברה ביום שהשליטה המלאה בהן נרכשה על ידי חברות השוק הסיטונאי, 
פרופורמה מאוחד לתקופה המקבילה מידע כספי . ((50%לכן הוחזקו בשליטה משותפת עם צד ג' )

  מצורף לדוחות כספיים אלה. 2019אשתקד ולשנת 

"אלון רבוע"(, שהינה תאגיד מדווח,  -החברה הינה בשליטת חברת אלון רבוע כחול ישראל בע"מ )להלן 
  .עקיפין( של מר מוטי בן משהבשליטה )ב

 החברה הינה חברה ציבורית ומניותיה ואגרות החוב שהנפיקה נסחרות בבורסה לניירות ערך בתל אביב.
ראה  -( בנייה למגורים, באשר למידע לפי מגזרי פעילות 2) מניב דל"ן( נ1י מגזרי פעילות: )שנ קבוצהל

 .9ביאור 

מסחריים ומתחמי מסחר  מרכזים במסגרתמשכירה שטחי מסחר )קבוצה הבתחום הנדל"ן המניב, 
 הפועלות  חברות  ממספר  הינו  קבוצהה  מהכנסות  משמעותי  חלקקטנים( וכן שטחי לוגיסטיקה ומשרדים.  

 .טווח ארוכי שכירות בהסכמי מהע קשורות ואשר הקמעונאות בתחום
 

 הביניים הינו סקור ואינו מבוקר.המידע הכספי לתקופת 
 

 הגדרות:
 

 רבוע כחול נדל"ן בע"מ. - "החברה"

החברה, חברות מאוחדות שלה, חלק החברה בחברות  - "הקבוצה"
 .בשליטה משותפת

 .מ, החברה האם של  החברה"אלון רבוע כחול ישראל בע - "אלון רבוע" או "חברת האם"

 .שלה הבת וחברות רבוע אלון - "קבוצת אלון רבוע"

בת בשליטה ובבעלות  חברה"מ, בע אביב תל העיר קניון - "חברת הקניון"
 בשליטה -)קודם לכן  2019בדצמבר  31מלאה מיום 

 (. שווים  בחלקים'  ג  וצד  החברה  ידי  על  המוחזקת  משותפת

בת בשליטה ובבעלות  חברה"מ, בע אביב תל לב מגדלי - "חברת המגורים"
בשליטה  -)קודם לכן  2019בדצמבר  31מלאה מיום 

 משותפת המוחזקת על ידי החברה וצד ג' בחלקים שווים(. 

חברה בת בשליטה ובבעלות מלאה של החברה, שהוקמה   - "רבוע נדל"ן היצירה" 
 .לצורך פרוייקט המגורים ברחוב תוצרת הארץ

 .2019ספיים המאוחדים לשנת הדוחות הכ  "דוחות כספיים שנתיים"

 

 :של הדוחות הכספיים העריכהבסיס  - 2אור יב

 חודשים  3  של  הבינייםולתקופה    2020  מרץב  31ליום  המאוחד של הקבוצה    המידע הכספי התמציתי .א
בהתאם לתקן ך נער ,("המידע הכספי לתקופת הביניים" -להלן )באותו תאריך  השהסתיימ

"(, וכולל את IAS 34" –"דיווח כספי לתקופות ביניים" )להלן  - 34חשבונאות בינלאומי מספר 
-תקנות ניירות ערך )דו"חות תקופתיים ומיידיים(, תש"להגילוי הנוסף הנדרש בהתאם לפרק ד' של  

סגרת דוחות המידע הכספי לתקופת הביניים אינו כולל את כל המידע והגילויים הנדרשים במ.  1970
הדוחות הכספיים השנתיים יש לעיין במידע הכספי לתקופת הביניים ביחד עם  כספיים שנתיים.

והביאורים אשר נלוו אליהם, אשר מצייתים לתקני הדיווח הכספי הבינלאומיים  2019לשנת 
(International Financial Reporting Standards שהם תקנים ופרשנויות אשר פורסמו על ידי )

 -( )להלן International Accounting Standards Boardהמוסד הבינלאומי לתקינה בחשבונאות )
)דוחות כספיים  ( וכוללים את הגילוי הנוסף הנדרש בהתאם לתקנות ניירות ערךIFRS -תקני ה

 .2010 -שנתיים(, התש"ע 
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 )המשך( של הדוחות הכספיים העריכהבסיס  - 2אור יב

 אומדנים .ב

דוחות כספיים ביניים דורשת מהנהלת הקבוצה להפעיל שיקול דעת וכן דורשת שימוש עריכת 
באומדנים חשבונאיים והנחות, אשר משפיעים על יישום מדיניותה החשבונאית של הקבוצה ועל 
סכומי הנכסים, ההתחייבויות, ההכנסות וההוצאות המדווחים. התוצאות בפועל עשויות להיות 

 שונות מאומדנים אלו.
( אשר significantעריכת הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים אלה, שיקולי הדעת המשמעותיים )ב

הופעלו על ידי ההנהלה ביישום המדיניות החשבונאית של הקבוצה ואי הודאות הכרוכה במקורות 
  .השנתייםהיו זהים לאלו בדוחות הכספיים המפתח של האומדנים 

 
  :החשבונאיתעיקרי המדיניות  - 3אור יב

 

המדיניות החשבונאית ושיטות החישוב, אשר יושמו בעריכת המידע הכספי לתקופת  עיקרי א.
אלו הביניים, הינם עקביים עם אלו ששימשו בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים, פרט ל

  ים להלן:מתוארה
בנוגע  המסים על ההכנסה לתקופות הביניים מוכרים על בסיס האומדן הטוב ביותר של ההנהל 

 לשיעור המס הממוצע שיחול על סך הרווחים השנתיים החזויים.
  

שנכנסו לתוקף בתקופת   , תיקונים לתקנים ופרשנויות חדשותחדשיםדיווח כספי בינלאומיים  תקני   ב.

 :הדוח

 (IFRS 3-התיקון ל -"צירופי עסקים" )להלן  3תיקון לתקן דיווח כספי בינלאומי  (1
המעדכן את הגדרת , IFRS 3-תיקון למיישמת הקבוצה את ה 2020בינואר  1החל ביום 

 "עסק" עליו יש להחיל את הכללים המתייחסים לצירופי עסקים. 
על מנת לעמוד בהגדרת "עסק" על הנרכש להכיל תשומה ותהליך מהותי, אשר יחדיו תורמים 

קיימים  באופן משמעותי ליכולת להפיק תפוקות. ההנחיות החדשות מאפשרות לקבוע מתי
תשומה ותהליך משמעותי, לרבות עבור ישויות בשלביהן הראשונים אשר טרם הפיקו 
תפוקות. כמו כן, על פי ההנחיות החדשות, על מנת להיחשב "עסק" ללא קיומן של תפוקות, 

 יהיה צורך בקיומו של כוח עבודה מגובש.
ת ויוצרים ההגדרה החדשה של "תפוקה" כוללת מוצרים ושירותים שמסופקים ללקוחו

הכנסה מהפעילות העיקרית או הכנסה אחרת, ומחריגה מתוכה החזרים בצורה של קיטון 
בעלויות והטבות כלכליות אחרות. בנוסף, לא נדרשת יותר הערכה האם ביכולתם של 
משתתפי שוק להחליף אלמנטים חסרים בנרכש, או לשלב את התשומות והתהליכים 

 צמם.הנרכשים בתשומות ובתהליכים שלהם ע
חלף האמור, ישות יכולה לבחור ליישם את "מבחן הריכוז". תחת מבחן אופציונלי זה, כאשר 
במהות כל השווי ההוגן של הנכסים שנרכשו )ברוטו( מרוכז בנכס יחיד או בקבוצה של נכסים 
דומים, הנכסים שנרכשו אינם מהווים "עסק". במקרה כאמור, מתייתר הצורך בהערכה 

 נוספת.
 השפעה מהותית על הדוחות הכספיים שלאין  IFRS 3-שונה של התיקון לליישום לרא

 הקבוצה.
"מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים  8תיקונים לתקן חשבונאות בינלאומי  (2

"הצגת דוחות כספיים"  1( ולתקן חשבונאות בינלאומי IAS 8 -התיקון ל -וטעויות" )להלן 
 (IAS 1-התיקון ל -)להלן 

והתיקונים שבאו בעקבותיהם לתקני דיווח כספי  IAS 1-, התיקון לIAS 8-קון להתי
משתמשים בהגדרה עקבית של מהותיות על פני התקנים השונים  בינלאומיים אחרים
מבהירים את ההסבר של הגדרת המהותיות וכן משלבים חלק , והמסגרת המושגית

 הנוגעות למידע שאינו מהותי.  IAS 1-מההנחיות ב
 ההגדרה המתוקנת הינה כדלקמן: 

"מידע הוא מהותי אם ניתן לצפות באופן סביר כי השמטתו, הצגתו המוטעית או הסתרתו 
ישפיעו על החלטות שהמשתמשים העיקריים של דיווח כספי למטרות כלליות מקבלים על 

 סמך הדיווח הכספי האמור, אשר מספק מידע על ישות מדווחת ספציפית."
 1באופן פרוספקטיבי לגבי תקופות שנתיות המתחילות ביום  מיושמיםים תיקונים האמורה

השפעה מהותית על הדוחות אין או לאחריו. ליישום לראשונה של התיקונים  2020בינואר 
 הכספיים של הקבוצה.
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 :)המשך( עיקרי המדיניות החשבונאית - 3אור יב

 
עדיין אינם בתוקף ואשר הקבוצה לא בחרה תקנים, תיקונים ופרשנויות לתקנים קיימים אשר   .ג

 ביישומם המוקדם )המשך(:
 , הצגת דוחות כספיים: סיווג התחייבות שוטפת או בלתי שוטפתIAS 1 -תיקון ל

התיקון מחליף דרישות סיווג מסוימות של התחייבויות כשוטפות או בלתי שוטפות. כך למשל, על 
כאשר לישות יש זכות לדחות את התשלום לתקופה פי התיקון, התחייבות תסווג כבלתי שוטפת 

( וקיימת לסוף Substanceחודשים לאחר תקופת הדיווח, אשר הינה "בעלת מהות" )  12של לפחות  
תקופת הדיווח וזאת חלף הדרישה לזכות שהינה "בלתי מותנית". בהתאם לתיקון, זכות קיימת 

ם נכון למועד זה. בנוסף, התיקון לתאריך הדיווח רק אם ישות עומדת בתנאים לדחיית התשלו
מבהיר כי זכות ההמרה של התחייבות תשפיע על סיווג המכשיר בכללותו כשוטף או כבלתי שוטף, 

 אלא אם כן רכיב ההמרה הינו הוני.

)למועד אישור הדוחות קיימת  2022בינואר  1 -התיקון ייכנס לתוקף בתקופות דיווח המתחילות ב
יישום מוקדם אפשרי. התיקון ייושם למפרע, לרבות תיקון מספרי  הצעה לדחיית תחילתו בשנה(,

 השוואה.

 .החברה טרם החלה בבחינת ההשלכות של יישום התיקון על הדוחות הכספיים

התאמה לא מהותית של מספרי השוואה: בתקופת הדוח תיקנה החברה טעות טכנית בחישוב  .ד
 , בסכום לא מהותי.2019בדצמבר  31המסים הנדחים ליום 

 ,הדולר( -להלן השינויים שחלו בתקופות המדווחות בשער החליפין של הדולר של ארה"ב )להלן  .ה
 :)לפי המדד הידוע( ובמדד המחירים לצרכןבמדד תשומות הבניה 

 
 

 
שער החליפין 

דולר  1של 
 ארה"ב

מדד 
המחירים 

 לצרכן

מדד 
תשומות 

 הבניה

 %  -שיעור העלייה )ירידה( ב 
    

    : מרץב 31חודשים שהסתיימו ביום  3
 2020    3.1 (0.5) 0.3 
 2019  (3.1) (0.3) 0.8 

    
 1.0 0.3  (7.8) 2019בדצמבר  31שנה שהסתיימה ביום 

    
 
 
 בשליטה משותפתות חבר - 4אור יב
 

 . והלוואות שניתנו להן לפי שיטת השווי המאזניהמוצגת להלן פרטים לגבי ההשקעה בחברות אלו 
 
 :הרכב ה .א

במרץ 31  בדצמבר 31   
 2020 2019 2019 

  )בלתי מבוקר(   
 ש"חאלפי  

 120,728  247,445  122,362   בשליטה משותפתהשקעה בחברות 
  בשליטה משותפתהלוואות לחברות 

 17,594  297,547  17,485 
 

 139,956  544,992  138,213 
מוצג במסגרת  -חלויות שוטפות  –בניכוי 

 1,500  52,580  1,500  הרכוש השוטף
  138,456  492,412  136,713 
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 )המשך(: בשליטה משותפתות חבר - 4אור יב
 

  -החברות המוחזקות מורכב כלהלן )הפסדי( לק החברה ברווחי ח .ב

 31-החודשים שהסתיימו ב 3 
מרץב  

שנה שהסתיימה   
בדצמבר 31-ב  

 2020 2019 2019 

  )בלתי מבוקר(   
 ש"חאלפי  

    

    
 *(43,818) (1,280) -  חברות השוק הסיטונאי

 33,499  2,431  2,895  חברות  אחרות
  2,895  1,151 (10,319) 

 3,500  1,450  1,260  דיבידנדים שהוכרו בתקופה

 .2019בדצמבר  31* עד למועד איחודן לראשונה ביום 

 
 

  נדל"ן להשקעה - 5ביאור 

 הינה כדלקמן:  בתקופה  נדל"ן להשקעהבהתנועה  .א

 בדצמבר 31  מרץב 31 
  2020 2019 2019 

  (בלתי מבוקר) 
 אלפי ש"ח 

    

 3,311,183  3,311,183  5,246,302  תקופהיתרה לתחילת ה
    :תותוספ

 36,884  2,181  4,835  (2)רכישות והשקעות    
 1,610,809  -  -  איחוד לראשונה של חברות השוק הסיטונאי     

 287,426  (5,821) (15,329) ערך נדל"ן להשקעה, נטו (ירידתעליית )

 5,246,302  3,307,543  5,235,808  (1)תקופההיתרה לתום 

    
 258,460  170,170  258,460  כולל קרקעות ונדל"ן להשקעה בהקמה  ( 1)

      

תוצרת הארץ; בשנת   פרוייקטב  השקעהמיליון ש"ח בגין    3  -כולל בעיקר כ  –(    בתקופת הדוח  2) 
מיליון  5 -סך של כבמיליון ש"ח בגין רכישת שטחי מסחר והשקעה  21 -כ בעיקרכולל  - 2019

  תוצרת הארץ. פרוייקטש"ח בגין 
 

 א'.7ראה ביאור  –הקורונה מגפת נגיף באשר להשפעות  .ב

 ותייםמה שוכרים .ג

(, ביתן יינות)חברה בשליטת "מ בעקמעונאות  מגה חברתל המושכרים מנכסים החברה הכנסות
 אשתקד המקבילה בתקופהשל הקבוצה ) השכירותמההכנסות מדמי  21% -כ הדוח תקופתב מהוות
 . (32% -כ - 2019 ובשנת
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   מכשירים פיננסיים - 6ביאור 

 אומדני שווי הוגן  .א
 

הטבלאות שלהלן מציגות את הנכסים וההתחייבויות הנמדדים בשווי הוגן בדוחות הכספיים 
 המאוחדים 

  

    2020 מרץב 31 
 )בלתי מבוקר(

 סה"כ יתרה 3רמה   1רמה  
 אלפי ש"ח 

     נכסים
    בשווי הוגן דרך רווח או הפסד:נכסים פיננסים 

 162,764  -   162,764  ניירות ערך סחירים   
 11,975  11,975   -  השקעה במניות לא סחירות    

 174,739  11,975   162,764   סך נכסים
 

 
 

    2019 מרץב 31 
 )בלתי מבוקר(

 סה"כ יתרה 3רמה   1רמה  
 אלפי ש"ח 

     נכסים
    בשווי הוגן דרך רווח או הפסד:נכסים פיננסים 

 185,822  -   185,822  ניירות ערך סחירים   
 10,487  10,487   -  השקעה במניות לא סחירות    

 196,309  10,487   185,822   סך נכסים
 

 

 2019בדצמבר  31 
 סה"כ יתרה 3רמה   1רמה  

 אלפי ש"ח 
      נכסים

     בשווי הוגן דרך רווח או הפסד: נכסים פיננסים
 191,096  -   191,096  ניירות ערך סחירים   
 11,975  11,975   -  שקעה במניות לא סחירותה  

 203,071  11,975   191,096   סך נכסים
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  )המשך(  מכשירים פיננסיים - 6ביאור 

 3במדידות שווי הוגן המסווגת במסגרת רמה תהליכי הערכה ששימשו את החברה     ב.
 

שווי ההוגן החברת נכס( מבוסס על    -אומדן השווי ההוגן של ההשקעה במניות שאינן סחירות )להלן  
של נכס המקרקעין בספרי חברת הנכס אשר נמדד לפי גישת ההשוואה ובניכוי התחייבויות הכלולות 

 בספרי חברת הנכס.
 

 מכשירים פיננסייםשווי הוגן של     ג.
המוצגות בדוחות  2020  מרץב 31ת החוב ליום יתרות ההלוואות ואגרוהטבלה שלהלן מפרטת את 

 שווין ההוגן לאותו יום: לצד , לפי עלותן המופחתת הכספיים המאוחדים
 

 
 שווי הוגן  ערך בספרים*

 (בלתי מבוקר) 
 אלפי ש"ח 

 הלוואות לזמן ארוך 
 1,431,067  1,432,461  )כולל חלויות שוטפות(

 1,943,503  2,019,562  אגרות חוב )כולל חלויות שוטפות(

 3,374,570  3,452,023  סך הכל 
   

 "ח.ש ליוןימ 25.9 -כ של הערך בספרים כולל יתרות בגין ריבית לשלם בסך * 
 

וההתחייבויות השוטפים, נכסים הכספיים הכלולים במסגרת הערכם בספרים של הפריטים 
 מהווה קירוב סביר לשווים ההוגן.

 

 

 :אירועים מהותיים בתקופת הדיווח - 7ביאור 

 מגיפת נגיף קורונה והשלכותיה .א

 לליכ (1
התפרץ נגיף הקורונה אשר  2020לדוחות הכספיים השנתיים, בתחילת שנת  19בהמשך לביאור 

ברחבי העולם. ארגון הבריאות העולמי הכריז על מצב חירום בריאותי עולמי המשיך והתפשט 
 )פנדמיה( וננקטו צעדים שונים על מנת להאט את קצב התפשטות המחלה.

במרבית מדינות העולם כמו גם בישראל, כחלק מההתמודדות והניסיונות לבלום את התפשטות 
ה במרחב הציבורי, את הפעילות הנגיף פורסמו תקנות לשעת חרום אשר הגבילו את התנוע

העסקית של ענפים שהוגדרו ככאלו שאינם חיוניים וכן נקבעו הנחיות לבידוד ולסגר, אשר 
 הובילו לירידה משמעותית בפעילות העסקית בחלק מהענפים.

שיאו של משבר הקורונה, מבחינת תחלואה והידבקות, התרחש בישראל בחודשים מרץ ואפריל 
על נסיגה משמעותית בקצב ההידבקות ורמת התחלואה בארץ. כפועל  . לאחר מכן דווח2020

יוצא, ממשלת ישראל מסירה בהדרגה את מגבלות התנועה ונוקטת מדיניות של הקלה 
 משמעותית בהגבלות על פעילויות עסקיות.

 
 השפעת משבר הקורונה על הקבוצה  (2

שפעה של משבר הקורונה , נכון למועד פרסום הדוח, עיקר ההקבוצהלהלן, להערכת ה   מפורטכ
משתקפת בתחום השכרת נדל"ן מניב למטרת קמעונאות מסחר )מרכזי  קבוצהעל פעילות ה

מסחר(. ביתר פעילותה של החברה, לרבות בתחום הנדל"ן המניב להשכרת משרדים 
ולוגיסטיקה לא ניכרה השפעה שלילית מהותית, וביחס להשכרת נכסי סופרמרקטים  צפויה 

יחד עם זאת, המשך התפשטות המגפה העולמית, התפרצות יקף לא מהותי.  השפעה חיובית בה
גלים נוספים בארץ והשבת ההגבלות על המשק, עלולים להעצים את המשבר הכלכלי במשק 

   בכללותו ועל פעילות הקבוצה.
 

 תחום הנדל"ן המניב :

סופרמרקטים, מרבית נכסיה המניבים של החברה מושכרים לשימוש של  –)א( סופרמרקטים 
 -שהוגדרו כעסקים המותרים להפעלה בהתאם לתקנות שעת חירום )נגיף הקורונה החדש 

. בהתאם, רובם המכריע של הסופרמרקטים אשר החברה 2020-הגבלת פעילות(, התש"ף
משכירה פעלו באופן סדיר ומלא במהלך תקופת הדוח ולאחריה, ולהערכת החברה בחלק 

יונות בתקופה זו אשר צפוי להגדיל )בסכומים שאינם מהותיים( מהסניפים אף נרשם גידול בפד
 את גובה דמי השכירות )אשר נקבעים כשיעור מהפדיון(.



 כספיים ביניים דוחות     "מבע"ן נדל כחול רבוע
 י מבוקר()בלת הכספיים הדוחות לתמצית ביאורים

16 
 

 
 )המשך(: אירועים מהותיים בתקופת הדיווח - 7ביאור 

 מגיפת נגיף קורונה והשלכותיה )המשך( .א

הנחיות ממשלת ישראל בדבר איסור התקהלות, הביאו לסגירת בתי עסק   -)ב( קמעונאות מסחר
ועד  2020רבים ובכלל זה בתי מסחר ומרכזי קניות של החברה, החל מאמצע חודש מרס 

 . 2020לתחילת חודש מאי 
כחלק ממתווה החזרת פעילות המשק הישראלי לשגרה, פרסמה ממשלת ישראל הנחייה לפיה, 

הקניונים הוחזרו גם הם לפעילות, בכפוף להגדרות וכללים שנקבעו  2020במאי  7מיום החל 
, נצפה גידול הדרגתי במספר המבקרים 2020)התו הסגול(, כאשר החל מאמצע חודש מאי 

 במרכזי המסחר והקניות.
הדוח שלושת מרכזי המסחר אשר החברה מחזיקה בהם פתוחים ופעילים,  אישורלמועד 

תפוסה )המייצגים  מהשוכרים מפעילים את החנויות שלהם במרכזי קניות אלו    90%-ולמעלה מ
  .(משטחי המסחר 90% -כשל 

 
מתווים של הקלות מדורגות בנוגע הקבוצה גיבשה , לאחר מועד הדוח על המצב הכספי

. כאשר, על פי 2020ביוני  30ליום בתקופה שעד  לתשלומי דמי שכירות ודמי ניהול ואחזקה
במהלך התקופה בה על פי הנחיות הממשלה נסגרו מרכזי המסחר והקניות, לא   ,מתווי ההקלות

יגבו תשלומי דמי שכירות ודמי ניהול ואחזקה. לאחר הסרת המגבלות, נקבעו הנחות מסוימות 
לתנאים להסכמות השוכרים בגין דמי השכירות ודמי הניהול והאחזקה. ההקלות כפופות 

סכומי ההקלות לכל שוכר שיהיה זכאי למענקים מהמדינה בהתאם   להתאמת  לרבותמסוימים  
הוק רלוונטיות לשוכרים -לתוכניות הסיוע הממשלתיות. בחלק מהמקרים יושמו הקלות אד

 ספציפיים.
, מעריכה קבוצהובהתחשב בצעדי צמצום והתייעלות בהם נקטה ה לאור מתווה ההקלות,

. מיליון ש"ח 13-יסתכם בכ 2020ני לשנת כי הקיטון בתזרים ההכנסות לרבעון הש קבוצהה
 2020ההשפעה העיקרית על הכנסות הקבוצה תבוא לידי ביטוי החל מהרבעון השני של שנת 

ולכן ההשפעה על  תקופות השכירות השונות )בדרך הקטנת ההכנסות מדמי שכירות(לאורך 
 . הכנסות הקבוצה ברבעון הראשון אינה מהותית

יף הקורונה בישראל, לא השפיעה מהותית לרעה על הפעילות בתחום התפשטות נג   -)ג( משרדים  
, להערכת החברה החמרה 2019זה בתקופת הדוח ולאחריה יחד עם זאת, כאמור בדוח תקופתי  

בהתפרצות נגיף הקורונה בישראל לאורך פרקי זמן משמעותיים, עשויה להשפיע לרעה על 
ובדים כתוצאה ממיתון כלכלי במשק, השכרת משרדים. כמו כן, אפשרות של גלי פיטורי ע

 עשויה להביא להקטנת הביקוש לשטחי משרדים ולהגברת ההיצע בתחום; 

התפשטות נגיף הקורונה בישראל, לא השפיעה לרעה על הפעילות בתחום  –)ד( לוגיסטיקה 
 המרכזים הלוגיסטיים של החברה בתקופת הדוח ולאחריה.

לדוחות הכספיים השנתיים, יצוין כי ענף  19אור בהמשך לאמור בבי –תחום הנדל"ן למגורים 
הבנייה, הוכרז עם פרוץ המשבר כענף חיוני למשק והוחרג ממרבית ההגבלות אשר הוטלו על 
ענפי המשק השונים. בהתאם, בתקופת הדוח ולאחריה לא אירעו עיכובים או שינויים מהותיים 

 . תוצרת הארץ אחרים בהליכי או בתכנית הקמת פרויקט
 

 השלכות הנובעות מהשפעות משבר הקורונה על שוק ההון 
שוקי המניות בעולם ובישראל הגיבו לתחילת משבר הקורונה בירידות שערים חדות ועלייה 

 הוצאות. בתנודתיות. תיק ניירות הערך של החברה מושפע מהמגמות השליליות בשוק ההון
ובע מירידת ערך תיק ניירות הערך מיליון ש"ח הנ  24  -כשל    הפסד  כוללותהמימון לתקופת הדוח  

לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, חלה  .2020במהלך הרבעון הראשון לשנת של החברה 
עליית שווי תיק ניירות הערך צפויה לקבל ביטוי  .בשוקי ההון בעולם ובישראלהתאוששות 

 .2020ברווח שיוכר ברבעון השני לשנת 
ים משמעותיות ותנודתיות גבוהה בשוקי ההון בארץ בנוסף, משבר הקורונה הביא לירידות שער

 ובעולם, העשויות להשפיע על היכולת לגייס אשראי והון. 
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 )המשך(: אירועים מהותיים בתקופת הדיווח - 7ביאור 

 מגיפת נגיף קורונה והשלכותיה )המשך( .א

 השלכות משבר הקורונה על היבטי נזילות, מצב פיננסי ומקורות מימון
גייסה החברה באמצעות הרחבת סדרות רשומות  2020להלן, בחודש אפריל  10כאמור בביאור 

כן,  פועלת -)בניכוי הוצאות הנפקה(. כמוש"ח מיליון  464 –ח'( סך של כ -למסחר )סדרות ז' ו
 החברה להרחבת מסגרות האשראי שלה ממוסדות פיננסיים.

 ו, אישרTLVהחברה לגורמים הממנים של קניון לפניות  ובהמשךלהלן,  'דכמפורט בסעיף 
-את מועד בחינת העמידה באמות המידה הפיננסיות הקבועות על לבטל אייםבנקתאגידים הה

ורבית מסוימים,  קרן תשלומיוכן אישר דחיית  2020ביוני  30שיחול ביום פי הסכם המימון 
 כמפורט בסעיף.

  
 השפעת משבר הקורונה על שווי נכסי החברה 

החברה בחנה את שווי המרכזים המסחריים שלה בסיוע שמאים חיצוניים. למועד הדוח על 
המצב הכספי אין אינדיקציות בעסקאות השוואה לאמוד שינוי בשיעור היוון לגבי המרכזים 
מסחריים. מבחינת הפרמטרים התיאורטיים המרכיבים את שיעור ההיוון מרכיב אי הוודאות 

אין אינדיקציות לשינוי בטווח הארוך ולפיכך אין שינוי בשיעור לטווח קצר עלה, אך כרגע 
ההיוון. לאור זאת שווי הנדל"ן הופחת בהתאם לצפי הירידה בהכנסות בהתאם למתווה 

 ההקלות לשוכרים כאמור לעיל.
 

מייצג את השווי שיוחס לו ,  מיליון ש"ח  1,549  -כ,  כמוצג בדוחות כספיים אלה  TLVשווי קניון  
המלאה )תאריך רכישת השליטה  2019בדצמבר  31שנערכה ליום  PPA-ת הבמסגרת עבוד

בחברת הקניון(. בעקבות השפעת משבר הקורונה קיבלה חברת הקניון שמאות מעודכנת לקניון 
TLV  מיליון  9-כ. שווי זה נמוך במיליון ש"ח 1,611של למועד הדוח, המצביעה על שווי הוגן

מיליון ש"ח מהשווי  62 -ו גבוה בכהינ , אך2019צמבר בד 31ש"ח ביחס להערכת השווי ליום 
שיוחס לנכס במועד הרכישה; בהתחשב בזמן הקצר שחלף ממועד קביעת השווי שיוחס בעת 
הרכישה כאמור, ואי הודאות השוררת עקב מגפת נגיף הקורונה, בחרה החברה שלא לבצע 

 עדכון לשווי ההוגן של הנכס.
, את 2020הפחיתה בדוח הכספי לרבעון הראשון לשנת  צה  הקבוהמניבים,  הנכסים  באשר ליתר  

 בגין מתווה ההקלות לשוכרים. מיליון ש"ח 4 -השווי ההוגן של נכסים אלה בסך של כ
 

 השפעה אפשרית של המשך המשבר על פעילות החברה 

נכון למועד פרסום דוח זה המשק חוזר בהדרגה לשגרה, ופעילות החברה מתנהלת כסדרה ללא 
ודאות -השלכות מהותיות של המשבר. עם זאת, לאור העובדה כי משבר הקורונה מאופיין באי

רבה, לא ניתן להעריך אם המגיפה הגיע לסיומה, או שמא יתפרץ חלילה גל נוסף, ומהם הצעדים 
 על ידי המדינה והרשויות להתמודדות עם השלכות אלו.  –נקטו אם יי –שיינקטו 

להערכת החברה, אם יתפרץ ויתפשט גל מגיפה נוסף, עלולות להיות לכך השפעות שליליות על 
הכלכלה הישראלית, לרבות בתחומים שבהם פועלת החברה, ועל תחומים שבהם פועלים חלק 

 מהשוכרים של נכסי החברה.
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 )המשך(: אירועים מהותיים בתקופת הדיווח - 7ביאור 

 מקרקעין בסיאטל  מלאי .ב

 -התאגיד המחזיק בזכויות במקרקעין בסיאטל )תאגיד בשליטת החברה   שלח  2020בינואר    6  ביום
 -  ו PPC, POW-ל הודעה,  כוחו באי באמצעות(, לדוחות הכספיים השנתיים ב'5ראה גם ביאור 

Delek USA  של השימוש רשות( 1: )לפיה PPC וכי 2020ביוני  1 -ב תסתיים בסיאטל במקרקעין 
 את לנקות PPC -ו POW על( 2) -ו למקרקעין גישה עוד תינתן לא PPC-ל זה תאריך לאחר

 PPC-מ דרש התאגיד בנוסף. 2020ביוני  1 ליום עד עליהם המחוברים כל את ולפרק המקרקעין
 וכן המחוברים ופירוק הקרקע לניקוי זמנים ולוח תכנית, המכתב ממועד ימים 45 תוך, להגיש

 הפיננסיים האמצעים קיימים PPC -ול POW-של, התאגיד דעת להנחת, אסמכתאות
 .ןהתחייבויותיה לביצוע הדרושים המשמעותיים

 קיים לא התאגיד לפיו POW -ו PPC כוח בא מאת תשובה מכתב התקבל 2020בפברואר  13 ביום
 דרישות אחר למלא חובה אין POW -ו PPC -ל וכי לנכס בנוגע הפיתוח בהסכם התחייבויותיו את

 הודעת פי ועל התקיימו טרם אלו להתחייבויות המתלים התנאים, ולשיטתם מאחר התאגיד
 מהתאגיד דרשו POW -ו PPC  לעיל התשובה מכתב במסגרת. להתקיים צפויים אינם, התאגיד
 .למגורים  לבניה  מפורטת  תכנית  אישור  לרבות  הפיתוח  הסכם  פי  על  התחייבויותיו  יקיים  כי  הבטחה

 התאגיד מצד כלשהי הפרה בדבר POW -ו PPC טענות את התאגיד דחה 2020בפברואר  25 ביום
  .2020 ביוני 1 ליום עד הקרקע וניקוי פינוי בדבר דרישתו על וחזר הפיתוח הסכם את

בדבר הפרה כלשהי מצד התאגיד  POW-ו PPCדחה התאגיד את טענות  2020בפברואר  25ביום 
 .2020ביוני  1את הסכם הפיתוח וחזר על דרישתו בדבר פינוי וניקוי הקרקע עד ליום 

מחוז  לשבבית המשפט העליון  POW -ו PPCהגיש התאגיד תביעה נגד  2020בפברואר  24 ביום
לפרק את המחוברים ולנקות  POW( צו הצהרתי לפיו על 1במסגרתה ביקש התאגיד: ) סנוהומיש

( פיצוי בגין הפרת 3לעשות כן ) POW-( צו עשה שיורה ל2את המקרקעין לרמה הראויה למגורים, )
התחייבויותיהן החוזיות, לרבות בגין הנזקים שנגרמו לתאגיד בשל העיכוב בביצוע הפירוק והנקיון 

  PPCבמידה ואין ברשות  PPC -להשיב כספים שקיבלה מ POW-( צו שיורה ל4) של המקרקעין
 האמצעים הכספיים הדרושים לקיום התחייבויותיה.

כתב הגנה ותביעה שכנגד, הדוחים את טענות התאגיד,  PPC-ו POWהגישו  2020במרץ  13ביום 
סעד הצהרתי לפיו ( להורות לבית המשפט על מתן 1, בין היתר: )PPC-ו POWבמסגרתם ביקשו 

POW ו-PPC יותיהם ביחס ולא הפרו את הוראות ההסכמים וכי הן פטורות מקיום יתר התחייב
( להורות על ביטול ההסכמים 2למקרקעין )דהיינו, להסיר את המחוברים ולשקם את הקרקע(; )

תהיינה זכאיות  PPC -ו  POWאו לחלופין, להורות כי  POW-והשבת הבעלות במקרקעין ל
 רה בגין מכירת המקרקעין כמפורט בכתבי הטענות.  לתמו

-ו POWהתאגיד דוחה מכל וכל את הטענות המפורטות בכתבי ההגנה ובתביעה שכנגד שהגישו 
PPC אשר הינן חסרות בסיס. במועד זה, בוחנים התאגיד והחברה, באמצעות יועציה המשפטיים ,

ה שכנגד ובכוונתן להגיש תגובתן לבית החיצוניים את מכלול ההשלכות של כתב ההגנה וכתב התביע
המשפט. בשלב מקדמי זה, התאגיד, החברה ויועציה המשפטיים החיצוניים של החברה לא יכולים 
להעריך את סיכויי התביעות המפורטות לעיל להתקבל, הגם שסכומי התביעות המתוארות לעיל 

 אינם ידועים.
במקרקעין, והצדדים מנהלים מגעים   PPC  -ו  POW, הסתיימה רשות השימוש של  2020ביוני    1ביום  

בקשר לסיום תקופת רשות השימוש. התאגיד פועל לקבלת החזקה במקרקעין, לעדכון והארכת 
 הרשיונות הרלוונטיים להפעלתם, ולמציאת שוכר.

 :הארץ צרתמגורים ומסחר ברחוב תו פרוייקט .ג

 בהמשךבתקופת הדוח )ועד למועד אישורו( נמשכו והתקדמו עבודות החפירה והדיפון בפרוייקט. 
 123חוזי מכר של  נחתמו הדוח אישור למועד נכוןלדוחות הכספיים השנתיים,  4לאמור בביאור 

 נמצאות בתהליכי רכישה. דירות נוספות 22 -דירות ו

 בתקופה TLVלפעילות רגילה בקניון  בחזרה הכרוכה הודאות ואי הקורונהמשבר  בעקבות .ד
לדחיית  יםהמלווקיבלה חברת הקניון בתקופת הדוח את הסכמת התאגידים הבנקאיים הקרובה, 

 31ביום  יםמיליון ש"ח( שחל 9 -מיליון ש"ח( והרבית )סך של כ 6.8 -מועד תשלומי הקרן )סך של כ
. בסמוך למועד פרסום הדוח, קיבלה חברת הקניון את הסכמת 2020ביוני  30, עד ליום 2020 במרץ

 2020בספטמבר  30עד ליום  2020ביוני  30המלווים לדחיית מועד תשלום הקרן שיחול ביום 
(. כמו כן קיבלה חברת הקניון את הסכמת התאגידים 2020ביוני  30)תשלומי הרבית ישולמו ביום 

מינימלי  NOI של ( על התחייבות לעמידה בתניות פיננסיות waiverוויתור )לם הבנקאיים המלווי
בדצמבר   31כך שמועד הבחינה הבא יחול ביום  ,  2020ביוני    30יום  שיחול ב, במועד  NOI  -ויחס חוב ל

2020 . 
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 )המשך(: אירועים מהותיים בתקופת הדיווח - 7ביאור 

 :תביעות משפטיות ותלויות .ה

באשר לבקשה לאישור תביעה לדוחות הכספיים השנתיים,  (2)ג'12לאמור בביאור  בהמשך (1
. בתובענה להמשיך מעונין הוא כי המשפט לבית המבקש הודיע, 2020 במרץ 19 ביום - נגזרת
 19 וביום הסף על האישור בקשת לסילוק נוספת בקשה החברה הגישה 2020במאי  12ביום 
 .זו לבקשה להשיב למבקש המשפט בית הורה 2020 במאי

באשר לבקשה לאישור תובענה  לדוחות הכספיים השנתיים (3)ג'12לאמור בביאור  בהמשך (2
התקיים דיון קדם משפט נוסף, במסגרתו נקבע כי על המבקשים   2020בינואר    9ביום    -ייצוגית  

 פרטים נוספים בקשר לבקשתם, ולמשיבות תינתן זכות להגיב. 2020ביולי  1להגיש עד ליום 
, אך בשלב מקדמי זה, חברת הקניון, חברת המגורים 2020ביוני    18דיון מקדמי נוסף נקבע ליום  

 עריך את סיכויי בקשת האישור להתקבל.והיועצים המשפטיים שלהן, לא יכולים לה
 

 מסים על ההכנסה  - 8אור יב

הטוב ביותר של הממוצע המשוקלל של  חישוב המסים על ההכנסה בתקופת הדוח מבוסס על האומדן
שיעור מס ההכנסה החזוי לשנת הכספים המלאה. שיעור המס השנתי הממוצע הצפוי לקבוצה לשנה 

 .%23 הינו 2020בדצמבר  31ביום  תסתייםש

 
 
 מידע מגזרי - 9יאור ב

 :ללי כ .א
סקר על ידי מקבל נהנהלת הקבוצה קבעה את מגזרי הפעילות של הקבוצה בהתבסס על המידע אשר  

 ההחלטות התפעוליות של הקבוצה למטרת הקצאת המשאבים למגזרים והערכת הביצועים שלהם.

וחברות בשליטה הפעילות מבוצעת באמצעות החברה, חברות בנות  - דל"ן מניבנמגזר  (1
וכוללת איתור, ייזום, פיתוח, לת על בסיס השווי המאזני משותפת שההשקעה בהן מטופ

 שטחי מסחר, לוגיסטיקה ומשרדים. השכרה של 

בשל אופייה העסקי של החברה מגזר זה כולל בנוסף לנתוני החברות המאוחדות את חלק 
החברה בישויות בשליטה משותפת המטופלת לפי שיטת השווי המאזני  וזאת בהתאם לשיעור 

 ההחזקה בהן.

פרויקט מגורים במתחם   שהקימה,  כוללת את חברת המגוריםהפעילות    –ה למגורים  יבנימגזר   (2)
ואת הפעילות המשותפת של החברה )באמצעות חברה בת( עם צד שלישי  השוק הסיטונאי

 .בפרוייקט תוצרת הארץ

את חלקה של החברה בתוצאות כוללות את תוצאות חברת רבוע היצירה וכן  – תוצאות מגזר
 .(50%, קודם לכן 2020בינואר  1החל מיום  100%) חברת המגורים

 31)ליום    התחייבויות של חברת המגוריםהנכסים וה את    יםכולל –המגזר  והתחייבויות נכסי  
פרוייקט תוצרת חייבויות של  ם ובהתנכסיב  חלקה    ואת  (50%  -את חלקה היחסי    –  2019במרץ  

 הארץ )חלק החברה בפעילות המשותפת(.

 - דיווח על מגזרי הפעילות .ב

הינם , הנכסים וההתחייבויות  מידע אודות פעילות המגזרים בני הדיווח מוצג בטבלה, רווחי המגזר
; מידע זה  בהתאם למידע שנכלל בדוחות הנסקרים על ידי מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי

את החזקות הקבוצה בחברות בשליטה משותפת על בסיס  כולל, במסגרת מגזר הנכסים המניבים,
 איחוד יחסי ;

מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי בוחן את ביצועי מגזרי הפעילות על בסיס מדידת הרווח 
ת של פעילות המטה והכנסות והוצאות מימון אינן נכללות ומפעולות. חלק מהוצאות ההנהלה וכללי

 בתוצאות של מגזרי הפעילות.
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 )המשך(: מידע מגזרי - 9יאור ב

 )המשך( -דיווח על מגזרי הפעילות  ב.

 נדל"ן מניב 
בנייה 

 למגורים

התאמות בגין חברות 
בשליטה משותפת 
המטופלות בשיטת 

 סך הכל השווי המאזני
 באלפי ש"ח 
     
 החודשים שהסתיימה  3תקופה של ל

  )בלתי מבוקר(:  2020 מרץב 31 -ב
 

  
     

 83,941  (7,255) -  91,196  סך הכנסות המגזר מלקוחות חיצוניים
 (15,329) 20  -  (349,15) להשקעה, נטו שינויים בשווי הוגן של נדל"ן 

 68,612  (7,235) -  847,75  סך הכנסות המגזר

     

 50,949  (4,127) (2,071) 147,57  תוצאות המגזר
     

 1,025     הוצאות בלתי מוקצות
שליטה משותפת, ב ותחבר רווחיבחלק החברה 

 2,895     נטו

 52,819     רווח מפעולות  
 31,028     מימון, נטו וצאותה

 21,791     על ההכנסה מסיםרווח לפני 

     

 6,019,471  (107,302) 450,445  ,328,6765  המגזר סך נכסי

 2,112,082 (117,534) 209,589  ,027,0202  המגזר התחייבויותסך 

 

 נדל"ן מניב 
בנייה 

 למגורים

התאמות בגין חברות 
בשליטה משותפת 
המטופלות בשיטת 

 סך הכל השווי המאזני
 באלפי ש"ח 
     
 החודשים שהסתיימה  3תקופה של ל

  )בלתי מבוקר(:  2019במרץ  31 -ב
 

  
     

 55,370  (18,315) -  73,685  הכנסות המגזר מלקוחות חיצונייםסך 
 (5,821) 162  -  (5,983) להשקעה, נטו שינויים בשווי הוגן של נדל"ן 

 49,549  (18,153) -  67,702  סך הכנסות המגזר

     

 43,571  (9,758) (1,142) 54,471  תוצאות המגזר
     

 (1,710)    הוצאות בלתי מוקצות
שליטה משותפת, ב ותחברברווחי חלק החברה 

 1,151     נטו

 43,012     רווח מפעולות  
 2,445     מימון, נטו הכנסות

 45,457     על ההכנסה מסיםרווח לפני 

     

 4,357,664  (823,675) 633,396  4,547,943  המגזר סך נכסי

 1,099,649  (836,079) 218,537  1,717,191  המגזר סך התחייבויות
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 )המשך( -דיווח על מגזרי הפעילות  ב.
 

 
 נדל"ן 
 מניב 

ה יבני
 למגורים

התאמות בגין חברות   
  בשליטה משותפת

המטופלות בשיטת  
 סך הכל השווי המאזני

 באלפי ש"ח    
     

     :2019בדצמבר  31 -השנה שהסתיימה ב 
     
 223,214  (106,897) 26,678  303,433  סך הכנסות המגזר מלקוחות חיצוניים   
 287,426  (9,354) (11) 296,791  שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו   

 510,640  (116,251) 26,667  600,224  סך הכנסות המגזר   
     

 479,300  (50,352) (10,553) 540,205  תוצאות המגזר  
     

 27,068     הכנסות אחרות, נטו  

  הוצאות בלתי מוקצות  
 

 (4,583) 
שליטה בחברות הפסדי חלק החברה ב  

 (10,319)    משותפת, נטו
 491,466     רווח מפעולות    
 37,699     הוצאות מימון, נטו  
 453,767     על ההכנסה מסיםרווח לפני   

     
 6,010,807  (108,154) 375,547  ,414,7435  סך נכסי המגזר  

 2,118,532  (118,333) 188,688  *,177,0482  המגזר התחייבויות סך  

 *  לאחר התאמה לא מהותית של מספרי השוואה. 
 
 

 :הכספי המצב על הדוח תאריך לאחר אירועים - 10ביאור 

 הרחבת סדרה – '(ז)סדרה  חוב אגרותנפקת  ה .א

 1, שפורסם על פי תשקיף מדף של החברה מיום 2020באפריל  6במסגרת דוח הצעת מדף מיום 
המהוות , הנפיקה החברה בדרך של מכרז לציבור, אגרות חוב נוספות מסדרה ז' )2020בינואר 

מיליון  300בערך נקוב כולל של  )סדרה ז'( אגרות חוב. ההרחבה כללה הסדרה הקיימת( הרחבה של
 גיעהש"ח, המיליון  3.6 -כש"ח. התמורה שהתקבלה בהנפקה, לאחר ניכוי הוצאות הנפקה בסך 

 ש"ח.  מיליון 294 -כסך ל

  .2.6%  -שיעור הרבית השנתית האפקטיבית להרחבה זו, בהתחשב בניכיון ועלויות ההנפקה, מגיעה ל

עמיד לטובת התחייבה להלצורך עמידה בשווי הבטוחתי בהתאם לשטר הנאמנות )סדרה ז'(, החברה  
נכסים נוספים המותרים לשעבוד כבטוחה לפי שטר הנאמנות  12 ,מחזיקי אגרות החוב )סדרה ז'(

 .רה ז'()סד

ועל ידי מעלות  עם אופק שלילי  Aa3.ilהרחבת אגרות החוב )סדרה ז'( דורגה על ידי מדרוג בדירוג 
 . -ilAAבדירוג 

 בהנפקה הרוכשיםהכספיים השנתיים.  לדוחות ה'8 בביאוראגרות החוב )סדרה ז'( מפורטים  תנאי
  .2020 במאי 31 ביום המלא הריבית שובר לתשלום זכאים היו זו
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 :)המשך( הכספי המצב על הדוח תאריך לאחר אירועים - 10ביאור 

 
 '(ח)סדרה  חוב אגרות ושל'( ז)סדרה  חוב אגרות של פרטית הקצאה .ב

 AA3.ilדירוג אישור לקבלת לאחר ו 2020באפריל  20מיום החברה בהתאם לאישור דירקטוריון 
הקצאה   הושלמה  2020  באפריל  21  ביוםידי מדרוג ומעלות, בהתאמה,    על   -ilAA  -אופק שלילי ו  עם

מיליון ש"ח ערך נקוב של  120שכללה בדרך של הרחבת סדרות קיימות, פרטית של אגרות חוב 
 מיליון ש"ח ערך נקוב אגרות חוב )סדרה ח'(. 50-ו אגרות חוב )סדרה ז'(

עמיד לטובת התחייבה להז'(, החברה    לצורך עמידה בשווי הבטוחתי בהתאם לשטר הנאמנות )סדרה
נכסים נוספים המותרים לשעבוד כבטוחה לפי שטר הנאמנות  12מחזיקי אגרות החוב )סדרה ז'( 

 .)סדרה ז'(
ש"ח )לאחר ניכוי הוצאות מיליון  117.8התמורה שהתקבלה בהנפקת אגרות החוב מגיעה לסך 

ש"ח עבור סדרה ח' )לאחר נכוי הוצאות  מיליון 52.1 -ש"ח( עבור סדרה ז' ו מיליון 0.3 הנפקה בסך
עבור הרחבת   2.5%ש"ח(. התמורה נטו מייצגת ריבית שנתית אפקטיבית של    מיליון  0.2הנפקה בסך  

 עבור הרחבת סדרה ח'. 2.5% -סדרה ז' ו
ראה ביאורים    –ת  שאר תנאי אגרות החוב הינם זהים לתנאים שנקבעו לסדרות המקוריות האמורו

 לדוחות הכספיים השנתיים;   ו'8 -ה' ו8
 

'( ז סדרהנכסים לטובת מחזיקי אגרות החוב ) 21של  השעבוד רישום הושלם, הדוח אישור למועד .ג
תתקבל עם השלמת   היתרה;  הנאמן  שבידי  ותהתמורמתוך כספי    "חש  מיליון  404  -כשל    סך  התקבלו

 רישום השעבודים על יתרת הנכסים המובטחים.
 

 דיבידנד חלוקת .ד

אלפי  60,000, אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד לבעלי מניותיה בסך 2020במאי  26 יוםב
 (.2020ביוני  4 –)המועד הקובע  2020ביוני  14ש"ח למניה(, אשר חולק ביום  5.18ש"ח )

 
)שיש לה בה עניין אישי(,   אלון רבוע, ובהתייחס לעסקה שהוצעה לחברה על ידי  2020  במאי  26  ביום .ה

על הקמת ועדת דירקטוריון מיוחדת, הכוללת את הדירקטורים  החברה דירקטוריון החליט
החיצוניים בחברה ואת הדירקטורית הבלתי תלויה, שתבחן ותגיש המלצותיה בפני ועדת הביקורת 

 ימנכס חלקשל  לחברההעסקה כוללת העברה  .מוצעתהעסקה הודירקטוריון החברה לגבי 
"( אלון  דור"  :להלן;  אלון רבועחברה בת של  )  מ"בע(  1998)  בישראל  אנרגיה  אלון  דור  של  המקרקעין

 במסגרת תיבחן העברתם אשר המקרקעין נכסי ן.אלו לדור החברהשל  מניות להקצאת בתמורה
 בהרצליה ים אלוני פרויקט זה ובכלל) והקמה ייזום בשלבי ן"ונדל מניב ן"נדל כוללים העסקה

 המשמשים שטחים כוללים ואינם(, שמר בעין המסחרי והמתחם סבא כפר אלוני פרויקט, פיתוח
   .המזון קמעונאות פעילות ואת התדלוק מתחם את

 
לכך אישור ועדת הביקורת ביושבה  שהתקבלדירקטוריון החברה, לאחר  אישר 2020 ביוני 29ביום  . ו

ביטוח אחריות דירקטורים לחברה בפוליסות התקשרות ה אתגם כוועדת התגמול של החברה, 
לתקופת ביטוח של שנה של החברה וחברות הבת המוחזקות על ידי החברה, ונושאי משרה 

 של הכהונה בתנאי הכללתן ואת 2021באפריל  30וסיומה ביום  2020במאי  1שתחילתה ביום 
 משרה נושאהשליטה, שהינו  בעל לרבותשיכהנו מעת לעת,  כפי, בחברה משרה ונושאי דירקטורים

ונושאי משרה שלבעל השליטה עשוי להיות עניין אישי בתנאי כהונתם  החברה"ל מנכ, בחברה
 , בכפוף לאישור אסיפת בעלי המניות של החברה. והעסקתם

 בסך הינםהביטוח  תלתקופבגינה הביטוח  דמיש, סיסיתכוללות פוליסת ביטוח ב הביטוח פוליסות
הינו בסך בגינה ביטוח הדמי בשחלקה של החברה ופוליסת ביטוח קבוצתית עודפת,  ,דולר 79,800

  רבוע ודור אלון. אלון הקבוצתית תאושר גם על ידי  הביטוח שפוליסת, בהנחה דולר 28,980 של
  

 בכירה משרה ולנושאי עניין לבעלי תגמולים .ז

אישר הדירקטוריון  2020ביוני  29, ביום הכספיים השנתייםו' לדוחות 15ביאור בהמשך לאמור ב
של החברה, לאחר קבלת אישור ועדת התגמול, מדיניות תגמול לנושאי משרה, תנאי כהונה של מר 
מוטי בן משה, יו"ר דירקטוריון החברה ושל מר מיקי זיסמן, מ"מ מנכ"ל החברה )וזאת בהיקף של 

רקטורים שהינם בעל השליטה ו/או מי שלבעל השליטה משרה(, וכן הענקת כתבי שיפוי לדי 90%
עשוי להיות עניין אישי בהענקת כתבי השיפוי להם. ההחלטות כמפורט לעיל כפופות לאישור אסיפת 

 בעלי המניות של החברה אשר בכוונת החברה לזמן.



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 רבוע כחול נדל"ן בע"מ 
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לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(,   ד'38 נפרד המובא לפי תקנהמידע כספי  
 1970- התש"ל
 

 2020במרץ  31ליום 
 
 

 תוכן העניינים
 

 
 

 עמוד 

 2 רואה החשבון המבקרסקירה של דוח 

  ש"ח(:אלפי שקלים חדשים )אלפי נתונים כספיים ב

 3 המאוחדים המיוחסים לחברה עצמהנכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות הכספיים 

  הכנסות והוצאות הכלולות בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסות לחברה עצמה:
 4 רווח או הפסד

 4 כולל)הפסד( רווח 

 5-6 תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה

 8-7 ביאורים ומידע נוסף לנתונים הכספיים

  
 
 
 



 

2 
 

 

 

  ביניים כספי ע"מ על מידבע"ן נדל כחול רבועסקירה מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של  דוח
 1970-"להתשד לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 38 תקנה לפי נפרד

 

 מבוא

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

ופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. ולתק  2020במרץ    31של  )להלן: "החברה"(, ליום    1970-התש"ל

ד לתקנות ניירות 38הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי ביניים נפרד זה בהתאם לתקנה  

. אחריותנו היא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניים הנפרד 1970-ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 התבסס על סקירתנו.לתקופת ביניים זו ב

 

 היקף הסקירה

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

לתקופת ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של מידע כספי נפרד לתקופת ביניים 

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

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

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

 יקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.בב

 

 מסקנה

בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הביניים הנפרד הנ"ל אינו 

ד לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 38ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

 .1970-התש"ל

 
 

 2020ביוני  29ירושלים, 
 
 

 זיו האפט                                                                                                             

 רואי חשבון     

 
 

 
 
 



 ביניים מידע כספי נפרד  "מבע"ן נדל כחול רבוע

3 
 

 

 1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

 נכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה
 

 בדצמבר  31  מרץב 31   

   2020 2019 2019 

  )בלתי מבוקר(   

 אלפי ש"ח    
י  ם כ  ס         נ  

      נכסים שוטפים: 
 60,337  211,667  79,155    מזומנים ושווי מזומנים

 191,096  185,822  162,764    סחירים נכסים פיננסיים 
      : חייבים ויתרות חובה

 5,010  * 2,899  5,017    חשבון שוטף –חברות מוחזקות    
 16,269  25,258  14,105    אחרים   

 23,254  * 69,151  23,591    לחברות מוחזקותהלוואות 

    284,632  494,797  295,966 

      נכסים שאינם שוטפים: 
 449,302  424,381  1,045,505    בחברות מוחזקותושטרי הון השקעה 

 780,215  417,674   207,407     הלוואות לחברות מוחזקות
 93,939  85,148  104,466    הלוואות לאחרים 

 11,975  10,487  11,975    נכסים פיננסיים 
 10,453  11,444  10,122    נכסי זכות שימוש

 3,420,615  3,129,565  3,410,522    "ן להשקעה  נדל

    4,789,997  4,078,699  4,766,499 

  סך הכל נכסים המיוחסים לחברה עצמה
  5,074,629  4,573,496  5,062,465 

      
ת      ו י ו ב י י ח ת ן ה ו ה       ו

      שוטפות:  התחייבויות
 125,917  22,144  172,306    הלוואות לזמן ארוךאשראי לזמן קצר וחלויות שוטפות של 

 254,784  238,665  253,491    חלויות שוטפות של אגרות חוב  
      : זכאים ויתרות זכות

 1,425  2,725  2,504    חברות מוחזקות   
 76,503  56,493  41,959    אחרים    

 3,223  4,549  5,259    מסי הכנסה לשלם
 22,120  19,320  22,120    בגין התחייבויות אחרות הפרשות

  
 

 497,639  343,896  483,972 

      התחייבויות שאינן שוטפות: 
 190,414  406,414  186,153    ארוך, בניכוי חלויות שוטפותהלוואות לזמן 

 1,758,232  1,538,271  1,749,798    אגרות חוב, בניכוי חלויות שוטפות
 12,676  13,503  12,075    התחייבויות אחרות 

 595  653  595    מעביד, נטו-התחייבויות בשל סיום יחסי עובד
 * *464,783  391,235  459,788    נדחים הכנסה מסי

    2,408,409  2,350,076  2,426,700 

  סך הכל התחייבויות המיוחסות לחברה עצמה
 

 2,906,048  2,693,972  2,910,672 

  עצמי המיוחס לבעלים של החברה הון 
 

 2,168,581  1,879,524  2,151,793* * 

  
  5,074,629  4,573,496  5,062,465 

 .מחדש*   סווג 

 ** לאחר התאמה לא מהותית של מספרי השוואה.

 

 
 
 

 
 2020 ביוני 29 לתקופת ביניים על ידי דירקטוריון החברה:הנפרד תאריך אישור המידע הכספי 

 
 והמידע הנוסף המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מנתונים כספיים אלה הביאורים 

     
 שלומית טייב 

 סמנכ"לית כספים 
 מיכאל )מיקי( זיסמן  

  ממלא מקום מנכ"ל  
 משה-בן  מוטי

 יו"ר הדירקטוריון
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 1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

 הכנסות והוצאות הכלולות בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסות לחברה עצמה

  2020 מרץב 31שהסתיימה ביום   החודשים 3לתקופה של 

 

 
 החודשים שהסתיימו  3

 מרץב 31 -ב
שנה שהסתיימה 

 בדצמבר 31 -ב

 2020 2019  2019 

  )בלתי מבוקר( 

 אלפי ש"ח  

: ד ס פ ה ו ח  ו ו     ר
    הכנסות:

 205,520  50,839  51,819  הכנסות משכירות

 251,767  -  -  עליה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו

 27,068  -  -  הכנסות אחרות

 484,355  50,839  51,819  סך הכנסות

    הוצאות ועלויות:
 -  5,721  13,679  ירידה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו

 8,754  2,136  1,461  אחזקת נכסים
 18,850  4,128  5,122  וכלליות שווק הנהלה 

  20,262  11,985  27,604 

 456,751  38,854  31,557  רווח מפעולות

 83,346  11,122  27,804  הוצאות מימון

 49,531  14,512  3,335  הכנסות מימון

 33,815  ( 3,390) 24,469  מימון, נטו )הכנסות( הוצאות

 422,936  42,244  7,088  ההכנסה  רווח לפני מסים על

 * 93,062  8,697  2,795  מסים על ההכנסה 

  4,293  33,547  329,874 
 20,078  2,789  9,625  חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות, נטו 

 349,952  36,336  918,13  רווח לתקופה המיוחס לחברה עצמה

    

: ל ל ו כ ד  ס פ ה ח  ו ו     ר

 * 349,952  36,336  13,918  רווח לתקופה המיוחס לחברה עצמה
 
דוח סעיפים אשר יסווגו לבגין  – כולל אחר)הפסד( רווח 

     -בעתיד, בהתקיים תנאים מסוימים  רווח או הפסד

 ( 6,450) ( 3,103) 2,870  קרן מהפרשי תרגום מטבע

    

 343,502  33,233  16,788  חברה עצמה, המיוחס לתקופהסך הכול רווח כולל ל

    

    מספרי השוואה. *  לאחר התאמה לא מהותית של  
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 1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

 המיוחסים לחברה עצמהתזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים 

   2020 מרץב 31ביום  שהסתיימה החודשים 3לתקופה של  

 

 
 החודשים שהסתיימו  3

 מרץב 31 -ב

שנה  
 שהסתיימה  

 בדצמבר 31 -ב
 2020 2019 2019 

   )בלתי מבוקר( 
 אלפי ש"ח  

    
    
    תזרימי מזומנים מפעילויות שוטפות:   

 164,446  44,003  50,429  מזומנים נטו שנבעו מפעולות )ראה נספח(     
 -  -  ( 48,621) מס רכישה ששולם בגין רכישת השליטה בחברת הקניון  
 ( 25,322) ( 14,247) ( 5,757) מסי הכנסה ששולמו, נטו      

 139,124  29,756  ( 3,949) שוטפת        )ששימשו לפעילות( מזומנים נטו שנבעו מפעילות      

    

    תזרימי מזומנים מפעילויות השקעה :    
 4,877  1,474  1,290  בית שהתקבלהיר

 ( 40,826) ( 5,611) ( 1,979) רכישה והשקעה בנדל"ן להשקעה 
 ( 9,922) ( 5,276) ( 8,854) הלוואות לאחרים 

 1,500  -  -  פירעון הלוואה לחברה מוחזקת
 ( 274,174) ( 28,456) ( 10,974) השקעה בחברות מוחזקות

 ( 67,161) ( 14,708) ( 6,907) השקעה בניירות ערך סחירים 
 74,221  15,373  9,916  סחירים ניירות ערךתמורה ממכירת 

 ( 311,485) ( 37,204) ( 17,508) השקעהששימשו לפעילות מזומנים נטו      

    

    תזרימי מזומנים מפעילויות מימון: 
 ( 61,308) ( 3,136) ( 1,540) בית ששולמהיר

 ( 93,000) ( 55,000) -  דיבידנד ששולם 
 479,836  -  -  תמורה מהנפקת אגרות חוב, בניכוי הוצאות הנפקה  

 ( 256,422) -  -  פירעון אגרות חוב 
 -  -  46,389  קצרקבלת הלוואות לזמן 

 ( 116,985) ( 4,261) ( 4,261) פירעון הלוואות לזמן ארוך 

 ( 1,238) * (303) ( 313) פירעון התחייבות בגין חכירה 

 ( 49,117) ( 62,700) 40,275 מימון  (שימשו לפעילותנבעו מפעילות )שמזומנים נטו ש     

    

 ( 221,478) ( 70,148) 18,818  במזומנים ושווי מזומנים )קיטון( גידול   
 281,815  281,815  60,337  תקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת ה

 60,337  211,667  79,155  וי מזומנים לגמר התקופהו מנים ושיתרת מזו 

    
     *  סווג מחדש. 
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 1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

 תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה

 2020 מרץב 31 ביום שהסתיימה החודשים 3של   לתקופה
 

 
 החודשים שהסתיימו  3

 מרץב 31 -ב
 שנה שהסתיימה 

 בדצמבר 31 -ב
 2020 2019 2019 

   )בלתי מבוקר( 
    

 אלפי ש"ח  
    

     נספח לדוח תזרים מזומנים
    

    המיוחסים לחברה עצמה:מזומנים נטו שנבעו מפעולות 
 443,014  45,033  16,713  המיוחס לחברה עצמה לפני מסים על ההכנסהרווח 

    התאמות בגין:
 ( 251,767) 5,721  13,679  שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו 

 ( 75,000) -  -  רווח הזדמנותי מרכישת שליטה בחברות השוק הסיטונאי
בניכוי דיבידנדים  ות מוחזקותחבר חלק החברה ברווחי

 ( 12,971) ( 1,339) ( 8,366) , נטושהתקבלו
 ( 22,450) ( 9,293) 25,323  שינויים בנכסים פיננסים בשווי הוגן, נטו 

 ( 9,388) ( 7,871) ( 13,345) מימון, נטוהכנסות 
 1,321  330  330  פחת נכסי זכות שימוש

 55,906  529  963  ריבית ששולמה וריבית שהתקבלה, נטו 
 ( 58) -  -  מעביד, נטו -בהתחייבויות בשל סיום יחסי עובד  קיטון

  35,297  33,110  128,607 

    : תפעוליים  ינויים בסעיפי רכוש והתחייבויותש
 ( 6,220) ( 7,914) 1,820  בחייבים ויתרות חובה  (גידולקיטון )

והפרשות בגין התחייבויות  גידול בזכאים ויתרות זכות
 42,059  * 18,807  13,312  אחרות

  15,132  10,893  35,839 

 164,446  44,003  50,429  מזומנים נטו שנבעו מפעולות המיוחסים לחברה עצמה

    
    

 מידע בדבר פעילויות  -שאינה במזומן  פעילות
    שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים:  

    
 -  5,500  1,560  בנדל"ן להשקעה   השקעה

    
מידע  – מימון  תיו מפעילו  הנובעות בהתחייבויות שינויים
    משלים: 

 8,519  ( 4,643) ( 9,727) שערוך התחייבויות פיננסיות והפחתת נכיון 

    
    *  סווג מחדש. 
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לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(,  ד' 38מידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה אופן עריכת ה - 1ביאור 
 : 1970- התש"ל

 
 הגדרות א. 
 

 בע"מ כחול נדל"ן רבוע  -"החברה"  

 משותפת וחברה כלולה. בשליטה חברות מאוחדות שלה, חלק החברה בחברות החברה, - "הקבוצה" 

 החברה. אלון רבוע כחול ישראל בע"מ, החברה האם של   -" או "חברת האם"  רבוע"אלון 

לתקנות ניירות ערך )דוחות  ד'38מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה  -" ביניים  "המידע הכספי הנפרד
 . 1970- תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

  מרץ ב  31הדוחות הכספיים ביניים התמציתיים המאוחדים של החברה ליום    –"דוחות הביניים המאוחדים"  
2020 . 

למעט אם נאמר אחרת, כל המונחים המובאים במסגרת המידע הכספי הנפרד הינם כהגדרתם של מונחים  
 .המאוחדיםהביניים אלה במסגרת דוחות 

 משותפת. עסקהחברה בת או חברה כלולה או  -"חברה מוחזקת" 

 .עסקות של החברה עם חברות בנות -"עסקות בינחברתיות" 

יתרות, הכנסות   -וצאות בינחברתיות", "תזרימי מזומנים בינחברתיים"  "יתרות בינחברתיות", "הכנסות וה
או הוצאות, ותזרימי מזומנים, בהתאם לעניין, הנובעים מעסקות בינחברתיות, אשר בוטלו במסגרת הדוחות 

 המאוחדים. 
 

 להלן עיקרי אופן עריכת המידע הכספי הנפרד ב. 
 

- נות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים( התש"ל לתק ד'38המידע הכספי הנפרד, נערך בהתאם לתקנה 
; בהתאם לתקנה האמורה, יובאו בדוח ביניים, בצירוף סקירת רואה (ות דוחות תקופתייםתקנ  –)להלן    1970

ג' לתקנות 9ה נהחשבון המבקר, נתונים כספיים מתוך דוחות הביניים המאוחדים של התאגיד, כאמור בתק
 ג'(, בשינויים המחויבים. 9תקנה  –דוחות תקופתיים )להלן 

של החברה דוחות הביניים המאוחדים בהתאם, המידע הכספי ביניים הנפרד, כולל נתונים כספיים מתוך 
המיוחסים לחברה עצמה   ,באותו תאריך השת החודשים שהסתיימלושל ש הולתקופ 2020 מרץב 31ליום 

 כחברה אם.

השנתי המאוחדים וביחד עם המידע הכספי הביניים יש לעיין במידע הכספי ביניים הנפרד ביחד עם דוחות 
(, והביאורים 2019-המידע הכספי הנפרד של החברה ל -)להלן  2019בדצמבר  31הנפרד של החברה ליום 

ים האמורים ג' לתקנות דוחות תקופתיים, לרבות הפרט9אשר נלוו אליהם, אשר נערכו בהתאם לתקנה 
בתוספת העשירית לתקנות האמורות, ובכפוף להבהרות האמורות ב"הבהרה בקשר עם דוח כספי נפרד של 

המתייחסת לאופן יישום התקנה והתוספת  2010בינואר  24-התאגיד" שפורסמה באתר רשות ניירות ערך ב
 הבהרת הרשות(. -האמורות )להלן 

החישוב, אשר יושמו בעריכת המידע הכספי ביניים הנפרד, הינם  עיקרי המדיניות החשבונאית ושיטות 
מספרי ואשר פורטו במסגרתו.  2019-עקביים עם אלו ששימשו בעריכת המידע הכספי הנפרד של החברה ל

  31ההשוואה בדוח זה הינם לאחר התאמה לא מהותית הנובעת מתיקון סכומי המסים הנדחים ליום 
 .  2019בדצמבר 

יים הנפרד אינו מהווה דוחות כספיים, לרבות דוחות כספיים נפרדים, הערוכים והמוצגים המידע הכספי בינ
( בכלל, והוראות תקן חשבונאות בינלאומי IFRS -תקני ה -בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )להלן 

חשבונאות   "דוחות כספיים נפרדים" בפרט, ואף אינו מהווה מידע כספי לתקופת ביניים שנערך לפי תקן  -  27
 "דיווח כספי לתקופות ביניים".   - 34בינלאומי מספר 

לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים ביניים, בדבר   3עם זאת, המדיניות החשבונאית שפורטה בביאור  
והאופן בו לרבות היישום לראשונה של תקני דיווח כספי בינלאומיים חדשים  עיקרי המדיניות החשבונאית,  

יושמו לצורך  אלה הכספיים במסגרת הדוחות  הכספיים התמציתיים המאוחדים ביניים, סווגו הנתונים 
הצגת המידע הכספי ביניים הנפרד, וזאת בשינויים המתחייבים מהאמור לעיל בדבר עיקרי המדיניות 

   החשבונאית ושיטות החישוב שיושמו בעריכת המידע הכספי ביניים הנפרד.
 

 נו סקור ואינו מבוקר.המידע הכספי לתקופת הביניים הי
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 למידע כספי נפרד )"סולו"(  םפירוטים נוספי - 2יאור ב
 

 הלוואות ושטרי הון לחברת המגורים והקניון  . א

לשטרי   2020בינואר  5אלפי ש"ח הומרו ביום  586,483הינה בסך  2020בינואר  1הלוואות אלה שיתרתן ליום 
 ת הבת.רוואשר מועד פרעונם הינו בשליטת הנהלת חבהון  שאינם צמודים למדד ואינם נושאים רבית 

 מימון  הכנסות . ב

אלפי ש"ח בתקופה המקבילה    2,955אלפי ש"ח )   1,518מחברות מוחזקות בסך    הכנסותהדוח    בתקופתכוללות  
 . (2019בדצמבר  31-שנסתיימה ב שנהבאלפי ש"ח  18,292אשתקד,  

 השפעות הקורונה . ג

  לדוחות הביניים המאוחדים. א'7ראה ביאור 

 2020במרץ  31ארועים לאחר  . ד

ביאור ראה    –מיליון ש"ח ערך נקוב אגרות חוב )בדרך של הרחבת סדרה ז'(    300באשר להנפקה לציבור של   (1
 לדוחות הביניים המאוחדים. א'10

נקוב מיליון ש"ח ערך    50  -ושל אגרות חוב )סדרה ז'(  מיליון ש"ח ערך נקוב    120הנפקה פרטית של  באשר ל (2
     .לדוחות הביניים המאוחדים ב'10ראה ביאור    -ורישומן למסחר )סדרה ח'( אגרות חוב 

אלפי ש"ח    60,000, אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד לבעלי מניותיה בסך  2020במאי    26  בתאריך (3
 (. 2020ביוני  4 –)המועד הקובע  2020ביוני  14ש"ח למניה(, אשר חולק ביום  5.18)

 

 

 

    



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 רבוע כחול נדל"ן בע"מ 
 
 
 

   פרופורמה  מידע כספי ביניים

 לעסקת רכישת מלוא השליטה בחברות השוק הסיטונאי :

 קניון העיר תל אביב בע"מ 

 מגדלי לב תל אביב בע"מ 

 ניהול בניינים מגדלי לב תל אביב בע"מ

 ש"ח(באלפי )

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

 
 



 __________________                                                                                       "מבע"ן נדל כחול רבוע

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 תוכן העניינים
 

 
 
 

 עמוד 

על המידע הכספי  החשבון המבקר הרואסקירה מיוחד של דוח 
 פרופורמה 

2 

 3לתקופה של  הרווח הכולל -פרופורמה תמציתי ביניים מאוחד  דוח
 2019במרץ  31-החודשים שהסתיימה ב

3 

-דוח תמציתי מאוחד פרופורמה על הרווח הכולל לשנה שהסתיימה ב
  2019בדצמבר  31

4 

 5 פרופורמהמידע הכספי לביאורים 
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דוח סקירה מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של רבוע כחול נדל"ן בע"מ על דוחות כספיים  

 2019במרץ  31תמציתיים פרופורמה ביניים לתקופה שהסתיימה ביום 

 
 מבוא

"(, הכולל את הדוח התמציתי החברה)להלן: " סקרנו את המידע הכספי פרופורמה המצורף של רבוע כחול נדל"ן בע"מ 

.  הדירקטוריון 2019במרץ  31המאוחד פרופורמה על רווח או הפסד ורווח כולל אחר לשלושה חודשים שהסתיימו ביום 

 IASוההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי פרופורמה לתקופת ביניים זו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

-ב לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38לתקופות ביניים", בכפוף להוראות תקנה  "דיווח כספי 34

והנחות הפרופורמה המפורטות במידע הכספי פרופורמה, וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי פרופורמה לתקופת  1970

. אחריותנו היא להביע מסקנה על 1970-ם(, התש"לביניים זו לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיי

 מידע כספי פרופורמה לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו.

 היקף הסקירה

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

ישות". סקירה של מידע כספי פרופורמה לתקופות ביניים מורכבת ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הי

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

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

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

 מחווים חוות דעת של ביקורת.

  מסקנה

בהתבסס על סקירתנו לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי פרופורמה הנ"ל אינו ערוך, מכל 

ב לתקנות ניירות ערך )דוחות 38בכפוף להוראות תקנה  IAS 34ותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי הבחינות המה

 ולהנחות הפרופורמה המפורטות במידע הכספי פרופורמה. 1970-תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

ידע הכספי בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו לא בא לתשומת לבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמ

פרופורמה הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד של תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים 

 .1970-ומיידיים(, התש"ל

 
 2020ביוני  29ירושלים, 

 
 זיו האפט

 

 רואי חשבון                    

 
 
 
 
 



 ___________     "מבע"ן נדל כחול רבוע

3 
 

 
 מידע כספי ביניים פרופורמה )באלפי ש"ח(

  מאוחד פרופורמה על הרווח הכוללביניים תמציתי  דוח

 )בלתי מבוקר( 2019 מרץב 31-שהסתיימה בחודשים  3תקופה של ל

 

  
נתונים  

 בפועל
התאמות 

 הפרופורמה 
נתוני 

 הפרופורמה 

      
       

       הכנסות:

 77,712  22,342  55,370     הכנסות מדמי שכירות 
 36,438  36,438  -    ממכירות וביצוע עבודות 

 2,430  1,279  1,151    , נטוות מוחזקותחלק החברה ברווחי חבר

 15  15  -    הכנסות אחרות  

    56,521  60,074  116,595 

      הוצאות ועלויות: 

 36,159  36,159  -    עלות המכירות וביצוע העבודות 

 6,285  464  5,821    ירידה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו 

 9,461  7,325  2,136    אחזקת נכסים 

 1,309  611  698    שווק

 7,071  2,217  4,854    הנהלה וכלליות

    13,509  46,776  60,285 

      

 56,310  13,298  43,012    רווח מפעולות

 18,592  7,987  10,605    הוצאות מימון

 11,063  (1,987) 13,050    הכנסות מימון

 7,529  9,974  (2,445)   מימון, נטו)הכנסות( הוצאות 

 48,781  3,324  45,457    ההכנסה רווח לפני מסים על

 10,121  1,000  9,121    מסים על ההכנסה

 38,660  2,324  36,336    נקי לשנה רווח 

  
 

   

בגין סעיפים אשר יסווגו  –רווח )הפסד( כולל אחר 
  לרווח והפסד בעתיד, בהתקיים תנאים מסוימים:

 
   

  קרן מהפרשי תרגום מטבעזקיפה ל
 (3,103)  - (3,103) 

  כולל לשנהסך רווח 
  33,233  2,324  35,557 

      

      : )ש"ח( רווח למניה המיוחס לבעלים של החברה

  רווח בסיסי למניה
 3.14  3.34 

      
 

 
  
 

  
 2020 יוניב 29 על ידי דירקטוריון החברה:פרופורמה  מידע הכספיתאריך אישור ה

 . פרופורמה מידע הכספיההביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מ
 

 

 

     
 שלומית טייב

 סמנכ"לית כספים
 מיכאל )מיקי( זיסמן 

  ממלא מקום מנכ"ל
 משה-מוטי בן

 יו"ר הדירקטוריון
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 מידע כספי ביניים פרופורמה )באלפי ש"ח(

  מאוחד פרופורמה על הרווח הכוללתמציתי דוח 

 )מבוקר( 2019בדצמבר  31-לשנה שהסתיימה ב

 

  
נתונים  

 בפועל
התאמות 

 הפרופורמה 
נתוני 

 הפרופורמה 

      
       

       הכנסות:

 326,010  102,796  223,214     הכנסות מדמי שכירות 
 53,357  53,357  -    ממכירות וביצוע עבודות 

 176,883  (110,543) 287,426    בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו)ירידה( עלייה 

 33,499  33,499  -    , נטוות מוחזקותהחברה ברווחי חברחלק 

 668  (26,400) 27,068    הכנסות אחרות  

    537,708  52,709  590,417 

      הוצאות ועלויות: 

 60,045  60,045  -    עלות המכירות וביצוע העבודות 

 39,545  30,856  8,689    אחזקת נכסים 

 8,804  3,731  5,073    שווק

 29,622  7,461  22,161    הנהלה וכלליות

 -  (10,319) 10,319    , נטו ות מוחזקות חלק החברה בהפסדי חבר

 2,526  2,526  -    הוצאות אחרות

    46,242  94,300  140,542 

      

 449,875  (41,591) 491,466    רווח מפעולות

 118,791  37,171  81,620    הוצאות מימון

 34,685  (9,236) 43,921    הכנסות מימון

 84,106  46,407  37,699    הוצאות מימון, נטו 

 365,769  (87,998) 453,767    ההכנסה רווח לפני מסים על

 *72,669  (31,146) *103,815    מסים על ההכנסה

 293,100  (56,852) 349,952    נקי לשנה רווח 

      
בגין סעיפים אשר יסווגו  –רווח )הפסד( כולל אחר 

  לרווח והפסד בעתיד, בהתקיים תנאים מסוימים:
 

   

  קרן מהפרשי תרגום מטבעזקיפה ל
 (6,450)  - (6,450) 

  סך רווח כולל לשנה
  343,502 (852,56)  286,650 

      

      : )ש"ח( רווח למניה המיוחס לבעלים של החברה

  רווח בסיסי למניה
 30.21  25.29 

      

      *  לאחר התאמה לא מהותית של מספרי השוואה.  
 
 
 
 

 . פרופורמההמידע הכספי הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מ
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 כללי: - 1 ביאור
( 1)א 4 -ב' ו38בהתאם להוראות תקנה  ךפרופורמה( נער מידע כספי –)להלן המידע הכספי פרופורמה  .א

ויש לקראו ביחד עם הדוחות   1970  –לתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  
הדוחות השנתיים " –)להלן  2019בדצמבר  31הכספיים המבוקרים המאוחדים פרופורמה ליום 

 .2020במרץ  29אושרו ביום ( ש"פרופורמה

ה, בידי חברת רבוע כחול מתייחסים לרכישהדוחות השנתיים פרופורמה והמידע הכספי פרופורמה,  .ב
גינדי מגורים תל אביב בע"מ וגינדי מסחר תל ( של 50%כל אחזקותיהם ) נדל"ן בע"מ )"החברה"(, של 

"גינדי"( בחברות הבאות: חברת קניון העיר תל אביב בע"מ )להלן   –)אשר יקראו יחד להלן  אביב בע"מ  
בחברת ניהול בניינים חברת המגורים"( ו" –"חברת הקניון"(, חברת מגדלי לב תל אביב בע"מ )להלן  –

"חברות השוק הסיטונאי",   -אשר יקראו יחד להלן"חברת הניהול"(,    –)להלן    מגדלי לב תל אביב בע"מ
, כמתואר בביאור 2019בדצמבר  23וזאת על פי תנאי הסכם המכר המותנה שנחתם בין הצדדים ביום 

"אירוע הפרופורמה"(  –)להלן  2019דצמבר ב 31לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה ליום א' 2
לאחר שהתמלאו התנאים המתלים שבהסכם ובכלל  2019בדצמבר  31ואשר קיבל תוקף מחייב ביום 

זה קבלת אישור עיריית תל אביב, אישור המפקח על התחרות ואישור הבנקים המלווים של חברות 
( בחברות השוק 100%ה )השוק הסיטונאי. עם השלמת העסקה מחזיקה החברה במלוא השליט

הסיטונאי ובהתאם לכך אוחדו החברות במלואן בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה החל ביום 
-החודשים שנסתיימו ב 3בהתאם לכך, הדוחות הכספיים התמציתיים ביניים עבור  .2019בדצמבר  31
במקביל, כוללים את מלוא השפעת האיחוד של חברות השוק  , שהחברה פירסמה2020במרץ  31

  הסיטונאי.

ב' 2ת בביאור ודוחות הפרופורמה נועדו לשקף למפרע את ארוע הפרופורמה, תחת ההנחות המפורט .ג
 2019במרץ  31 -החודשים שנסתיימו ב 3-המידע הכספי פרופורמה ל. פרופורמההשנתיים דוחות ל

 28שאושרו ביום  2019במרץ  31כספיים ביניים המאוחדים ליום על הדוחות ה מבוססבדוחות אלה 
 כמתואר באותו ביאור.  ,לאחר בצוע התאמות הפרופורמה, 2019 במאי

עיקרי המדיניות החשבונאית שיושמו בדוחות הפרופורמה, בכפוף להנחות ולהתאמות שנכללו בהם 
אלו ששימשו בעריכת הדוחות , הינם עיקביים לפרופורמההשנתיים לדוחות  ב'2כמתואר בביאור 

ות הפרופורמה כלעיל.  בהתאם לכך, יש לעיין בדוחות חהכספיים המאוחדים, עליהם מתבססים דו
 הפרופורמה ביחד עם הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה לתקופות הרלוונטיות כלעיל.

דוחות ב' ל2אור דוחות פרופורמה מעצם טיבעם, מבוססים על הנחות, הערכות ואומדנים כמפורט בבי
ועל כן אין לראות בנתוני הפרופורמה כי הם בהכרח משקפים את תוצאות  פרופורמההשנתיים 

 הפעילות, המייצגות ו/או העתידיות של החברה לאחר העברת הפעילות.  

   

 
 

------------------------- 
----------------------------------- 

------------------------ 
 



דוח בדבר אפקטיביות 
הבקרה הפנימית על 

הדיווח הכספי ועל הגילוי

פרק ד
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 פרק   ד' ■  דוח  רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית 
   על הדיווח הכספי ועל הגילוי

 1970-( לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, תש"ל ד)ג38לפי תקנה 

 

"(, אחראית לקביעתה התאגיד"  –ההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של רבוע כחול נדל"ן בע"מ )להלן 

 .והתקיימותה של בקרה פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד

  לעניין זה, חברי ההנהלה הם:

 ;זיסמן, ממלא מקום מנכ"ל החברה מיכאל )מיקי( |  1

 

 כספים; ית שלומית טייב, סמנכ"ל   | 2

 

 אלי גולדשטיין, סמנכ"ל פיתוח עסקי;   | 3

 

 ומזכירת החברה; ראשית  יועצת משפטית סמנכ"לית, , עו"ד, שרית לויתן |  4

 

 יוסי איזנקרפט, סמנכ"ל הנדסה; |  5

 

   .ראשי חשבמידד קרונזון,    | 6

 

בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד, אשר תוכננו בידי 

תחת פיקוחם, או בידי מי שמבצע בפועל המנהל הכללי ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או 

את התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון התאגיד ואשר, נועדו לספק ביטחון סביר בהתייחס 

למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש 

, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף, מעובד

 הקבועים בדין.

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

כאמור, נצבר ומועבר להנהלת התאגיד, לרבות למנהל הכללי ולנושא המשרה הבכיר ביותר בתחום 

רים, וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד הכספים או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמו

 המתאים, בהתייחס לדרישות הגילוי.

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

 מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.

הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח התקופתי   בדוח השנתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על

"הדוח השנתי בדבר הבקרה הפנימית האחרון"(, העריכו  –)להלן  31.12.2019לתקופה שנסתיימה ביום 
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הדירקטוריון וההנהלה את הבקרה הפנימית בתאגיד; בהתבסס על הערכה זו, הדירקטוריון והנהלת 

 היא אפקטיבית. 31.12.2019כאמור, ליום התאגיד הגיעו למסקנה כי הבקרה הפנימית 

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

הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית, כפי שהובאה במסגרת הדוח השנתי בדבר הבקרה הפנימית 

 האחרון.

של הבקרה הפנימית בדוח השנתי בדבר הבקרה הפנימית למועד הדוח, בהתבסס על הערכת האפקטיביות  

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

 אפקטיבית.

  



 

 בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית   רבעונידוח                                                          רבוע כחול נדל"ן בע"מ|    3

 מנהלים  הצהרת
 ( 1ג)ד()38לפי תקנה  הצהרת מנהל כללי

 מצהיר כי: ,מיכאל )מיקי( זיסמןאני, 

  2020התאגיד( לרבעון הראשון של שנת    – בחנתי את הדוח הרבעוני של רבוע כחול נדל"ן בע"מ )להלן   . 1
 הדוחות(;  –)להלן  

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה  . 2
אותם מצגים, לא יהיו מטעים מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו 

 בהתייחס לתקופת הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחינות  . 3
המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות 

 שאליהם מתייחסים הדוחות;

לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת של דירקטוריון התאגיד,  גיליתי  . 4
 בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית של הדיווח הכספי ועל הגילוי:

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה  )א(
פי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של הפנימית על הדיווח הכס 

התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות 
 –הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן  

הכללי או מי שכפוף לו במישרין   כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל  )ב( 
או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל 

 הגילוי;

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: . 5

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי של בקרות ונהלים, המיועדים  )א(
י המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות להבטיח שמידע מהות 

, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות 2010- ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע 
 –המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן  

פיקוחי של בקרות ונהלים, המיועדים קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת  )ב( 
להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, 

 לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים.

לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרון )הדוח  )ג(
ח זה, אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע התקופתי( לבין מועד דו

 לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד.

 אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.
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 הצהרת מנהלים 
 ( 2ג)ד()38נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה הצהרת 

 אני, שלומית טייב, מצהירה כי:

בחנתי את הדוחות הכספיים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים של רבוע  . 1
"הדוחות" או "הדוחות  – )להלן  2020התאגיד( לרבעון הראשון של שנת  – כחול נדל"ן בע"מ )להלן 

 לתקופת הביניים"(;

חות לתקופת הביניים אינם לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדו  . 2
כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית, ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים 

 שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת דוחות;

ל בדוחות לתקופת הביניים משקפים לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלו  . 3
באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של 

 התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

התאגיד, גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת של דירקטוריון  . 4
 בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי:

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה  )א(  
הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ביניים ולמידע 

הכלול בדוחות לתקופת הביניים, העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו הכספי האחר 
של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות 

 –הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן  

שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית,   )ב( 
או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל 

 הגילוי.

 –אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד   . 5

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחנו של בקרות ונהלים, המיועדים  )א(
להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות 

, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות 2010- ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע 
 –המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן  

מם תחת פיקוחי של בקרות ונהלים, המיועדים קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיו  )ב( 
להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, 

 לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;

לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרון )הדוח  )ג(
מועד דוח זה, המתייחס לדוחות הכספיים ביניים ולכל מידע כספי אחר הכלול התקופתי( לבין 

בדוחות לתקופת הביניים, אשר יש בו כדי לשנות, להערכתי את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה 
 בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד.

 אחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מ 
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 שלומית טייב, סמנכ"לית כספים  תאריך
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