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החברהשלהשוטפיםבדיווחיה,2021לשנתהתקופתיבדוחעיוןמחליףואינו,ופעילותההחברהאודותהנתוניםמלואאתממצהואינובלבדתמציתהינוזובמצגתהכלולהמידע

מהווהאינובהוהאמורהחברהשלערךניירותשללרכישההזמנהאוהצעהמהווהאינההמצגת.א"המגנשלההפצהאתרבאמצעותערךניירותלרשותשדווחוכפי,שפרסמהובמצגות

.המידעדיוקאו/ולשלמותאחראיתאינההחברה.המשקיעשלדעתלשיקולתחליףאודעתחוותאוהמלצה

עתידפניצופהמידעוהינם,החברהבשליטתואינהודאיתאינהשהתממשותם,עתידייםלענייניםאו/ולאירועיםהמתייחסיםאחרומידעאומדנים,הערכות,תחזיותכוללתזומצגת,

,הכנסותתחזיתהיתרביןכוללכאמורמידע.שנצפהמכפימהותיתשונהבאופןלהתממשאו,חלקואוכולו,להתממששלאעשויכאמורמידע.1968-ח"התשכערךניירותבחוקכהגדרתו

NOIו-FFO,לגביהחלטההתקבלהטרם,היזמייםמהפרויקטיםחלקלגבי.והקמתםייזומם,מפרויקטיםורווחועלויות,זמניםלוחות,נכסיםמימוש,מחדשמימון,הקבוצההחזקותשווי

.שלביםבמספרואכלוסםבנייתם

כפיהכל,כלכלייםמאקרוונתוניםועובדותהחברהעסקישלהנוכחילמצבבנוגעונתוניםעובדותבסיסעל,החברהשלהסובייקטיביתהערכתהעלרקמבוססעתידפניצופהמידע

מההתפתחויותוכן,החברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןמגורמי,היתרבין,תושפעעתידפניהצופההמידעשלהתממשותואיאוהתממשותו.זומצגתהכנתבמועדלחברהשידועים

המימוןבתנאישינוי,מהותימיתון,התחרותבתנאישינוי,חוזיםביטול,היתריםבקבלתעיכובלרבות,החברהפעילותעלהמשפיעיםהחיצונייםובגורמיםהשוקבתנאי,הכלליתבסביבה

שישקפומנתעלכאמורהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההחברה.החברהבשליטתמצוייםאינםואשרמראשלהערכהניתניםאינםאשראירועיםבאלהוכיוצא

.זומצגתעריכתמועדלאחרשיחולונסיבותאו/ואירועים

אחראיתאינההחברה.החברהשלהנכסיםמשוכרימחלקשמתקבליםנתוניםאושוניםומחקריםוסקריםחיצונייםמקורותעלהמבוססיםאחריםונתוניםפדיוןנתונינכלליםזובמצגת

.אליהםבקשרלתחזיותאולתוכנם,לנכונות

פיעלשאינםמבוקריםבלתינתוניםשהינם,הרלוונטיבמרכזשנעשוהרחבותכולליםמהמקריםובחלקבפועלמשכירותהכנסותעלמבוססיםהצמיחהלנתוניבאשרהחברההערכות

עלשנמסרלמידעתחליףמהווהאינואולם,בלבדהנוחותלמעןלהלןמוצגכאמורמידע.לבובתוםהחברהשצברההמקצועיוהידעהעברניסיוןפיעלושנעשו,מקובליםחשבונאותכללי

.בלבדעליולהסתמךאיןולפיכךאליהםבקשראוהכספייםבדוחותיההחברהידי

המונחים"FFOהסבריעםביחדאלהנתוניםלקרואהמצגתקוראעל.בלבדהקבוצהשלהמניבן"הנדללפעילותמיוחסים-"משוקללממוצעהיווןשיעור"-ו"ן"הנדללפעילותהמיוחס

.שבבסיסןוההנחותהחישובדרכילרבות2.7-ו2.6סעיפים,2021בדצמבר31ליוםהדירקטוריוןבדוחהדירקטוריון

או/ובאופןהמוצגים,במצגתהנכלליםנתוניםישנםאולם,חדשמהותימידעכוללואינוהחברהשלמידייםבדיווחיםאו/ובדוחותשנכלללמידעדומהמידעהינובמצגתהנכללהמידע

.כאמורלציבורשפורסמוהנתוניםיגברו,זובמצגתהנתוניםלביןבציבורשפורסמוהחברהשלמידייםודיווחיםהדוחותביןסתירהשלמקרהבכל.שונהבפילוחאו/ובעריכה
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Disclaimerהבהרה משפטית 



.22.03.2022נכון (1)
3.לא כולל נכסים שבנייתם הושלמה ונמצאים בשלבי אכלוס לראשונה(2)

כרטיס ביקורקבוצת עזריאלי

נסחרת בשוק ההון
2010מאז 

בגודלה( 1)החברה החמישית
א"בבורסת ת

–שווי שוק 
(1)ח"מיליארד ש34-כ

מהון המניות מוחזק30.1%
בידי הציבור

נכללת בכל
המדדים המובילים

ן"א נדל"ת, 125א "ת, 35א "ת

מניית החברה
EPRAנכללת במדדי 

בבעלות החברה נכסים מניבים
בשטח כולל להשכרה של

,  ר"מ1,357,000-כ
פרויקטים בהקמה ותכנון  11ובנוסף 

.  פרויקטים של הרחבה והשבחה7-ו

שיעור התפוסה הממוצע בישראל  
(2)98%-כעומד על 

ן המניב "משווי הנדל85%-כ
(במאוחד)להשקעה ובהקמה 

ן בישראל"מיוחס לנדל

מעלות-S&Pי "ע( +AA)דירוג 
Moody’s-י מדרוג"ע( Aa1)-ו

,  בלבד29%-כשיעור מינוף של 
49%והון עצמי למאזן של 



ר"מ343,000קניונים19

ר"מ644,000נכסי משרדים17

ד"יח1,033ר  "מ105,000בתי דיור מוגן 4

ר"מ241,000בחו״ל        נכסי משרדים 8

ר"מ1,333,000כ  "סה

קניונים ומרכזים מסחריים

משרדים ואחרים בישראל

Overseasדיור מוגן

תל אביבפאלאס
רעננהפאלאס
מודיעיןפאלאס
להביםפאלאס

איילוןקניון 
קניון הוד השרון

אאוטלטהרצליה
גבעתייםקניון 

קניון שרונה

עזריאלימגדלי 
עזריאלי שרונה

מרכז עזריאלי חולון
קיסריה
הרצליה

א"מקווה ישראל ת

קניון ירושלים
קניון מודיעין 

א"קניון עזריאלי ת
חולוןמרכז עזריאלי 

ראשוניםקניון 

קניון חולון
קניון רמלה

עזריאלי רעננה
חיפהקניון 

מודיעיןפאלאס

מודיעין  
מודיעין מגורים

פתח תקוה
ירושלים
TOWNעזריאלי 

Eבניין   TOWNעזריאלי

קניון עכו
אאוטלטיהודה אור 

הנגבקניון 
להביםפאלאס

גבעתיים
הנגב

ראשונים
המנור

עכו

.31.12.2021-נכון ל(1)
4.חלק החברהGLAנתוני (2)

Galleria

3 Riverway

1 Riverway

Plaza

8 West

Aspen II

San Clemente

Leeds

דיור מוגן

נכסי משרדים

קניונים

(1)נכסיםמפת קבוצת עזריאלי

North America

Data Centers

Compass ~24%

Green Mountain 100%

Europe

Austin

UK

Houston

ר"מ24,000ל "בחוסנטרסדאטה 16



.בפרק א בדוח השנתי1.2.1לפרטים בדבר מבנה החברה ראה סעיף , 31.12.2021ליום , מאוחד( 1)

מסך הנכסים% 
(מיליון ש״ח)שווי בספרים 

35%
-ן בישראל "נדל

משרדים ואחרים
14,975

6%
–בישראל ן "נדל

דיור מוגן
2,810

12%
סנטרסדאטה 
5,025

3%
החזקות ואחרים

1,299

7%
פיקדונות  , מזומנים

והשקעות לזמן קצר
2,887

31%
-ן בישראל "נדל

קניונים
13,051

5

5%
ב"ן מניב בארה"נדל

2,023
1%

מלונאות
301

(1)פילוח נכסיםקבוצת עזריאלי 
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(1)2021הרביעי ולשנת לרבעון דגשים 

דגשים פיננסיים
NOI- בעיקר  , 2020לשנת ביחס 31%-כגידול של , ח"שמיליון 1,590הסתכם

לשוכרים בקניונים בשל משבר הקורונה  מתונות יותר שניתנו בשל הקלות 
.סנטרסוהדאטההדיור המוגן , עלייה בסגמנט המשרדים, בשנה זו

Same Property NOI- לשנה קודמתביחס 23%גידול של.

FFO- ח "מיליון ש999-לביחס 32%גידול של , ח"שמיליון 1,318-בהסתכם
878-לביחס , ח"שמיליון 1,152-בבנטרול הדיור המוגן הסתכם . 2020בשנת 
.2020-בח "שמיליון 

רכישות והשבחה, המשך תנופת פיתוח
 השבחת  , ן להשקעה"בנדלח"מיליון ש304-כהשקיעה הקבוצה במהלך הרבעון

1.08-בכההשקעה הסתכמה 2021בשנת . נכסים קיימים ופיתוח נכסים חדשים
.ח"מיליארד ש

ח "מיליארד ש2.4-הקבוצה השקעה בהיקף של כביצעה 2021בשנת , בנוסף
.הפעילה בתחום חוות השרתים בנורבגיהGreen Mountainברכישת חברת 

גיוס חוב
 ח חדשות"ח באמצעות שתי סדרות אג"מיליארד ש3.655-החברה גייסה כ2021ביולי  .

 בהתאמה, 1.69%-ו0.9%הונפקו בריביות של , 13.2מ"ומח9.3מ"במח, ('ח-ו' ז)הסדרות.



2021התפתחויות בשנת 



הגלובליData Centers-השוקעזריאלי קבוצת 
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Worldwide data projected to grow-30% YoY 
post-2018

Size of Global Datasphere
(2010-25F, Zettabytes)

ZB
Historic Forecast

Sources: IDC Global Datasphere; Seagate Data Age 2025; SAP Cloud Platform Data & Storage Services; IDG

Cloud growth (notably public cloud) and data storage / processing demand are the core drivers of Global Data center market 

growth, combined with continued adoption of ‘as-a-service’ software and applications

Former Google CEO Eric Schmidt 
said, “From the very beginning of 

humanity to the year 2003, an 
estimated 5 exabytes of 

information was created, which 
corresponds to 0.5% of a 

zettabyte. In 2013, that amount of 
information (5 exabytes) took only 
two days to create, and that pace 

is continuously growing.”
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(1) Note: Hyperscale is the revenue that each of the eight CSP companies generate (Amazon, Microsoft, Alibaba, Google, IBM, Oracle, Tencent, Huawei)
Source: Structure Research (December 2021), Cowen and Company

Total Infrastructure Global Forecast(1)

הגלובליData Centers-השוקקבוצת עזריאלי 
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Structure research, November 2021: מקור הנתונים(1)

(1)2020-2026בשנים הגלובלי Cloud-צמיחת שוק ה

CAGR
36%

TOTAL HYPERSCALE REVENUE (IN USD BILLIONS): 2020-2026

$ 568.0

$ 428.6

$ 319.4

$ 235.7

$ 172.6

$ 125.5
$ 91.0

Projected
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לפי אזורים גיאוגרפייםהתפתחות שוק הענן 

HYPERSCALE CLOUD REVENUE: BY REGION (In US$ Billions)

2020 | $48.6B

2021 | $65.0B

2026 | $249.4B

North America

2020 | $13.7B

2021 | $19.3B

2026 | $101.2B

2020 | $9.5B

2021 | $14.2B

2026 | $88.2B

Asia & South Pacific
England & Europe

Structure research, November 2021: מקור הנתונים(1)

Forecast
Forecast

Forecast

CAGR
45%

CAGR
31%

CAGR
40%
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Structure research, November 2021: מקור הנתונים(1)

(1)פילוח גיאוגרפיהגלובלי Cloud-צמיחת שוק ה

249.4

63.0 62.3 55.2
38.9 33.0

22.9
13.4 12.2 11.6 6.0

40.0%

30.7%

39.9%

43.9%

38.3%

44.4% 43.2%
41.9%

46.6%

44.5%

53.9%

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

60.0%

.0

50.0

100.0

150.0

200.0

250.0

300.0

U.S China Rest of
Europe

South East
Asia

United
Kingdom

East Asia India Australia,
New

Zealand

Canada Latin
America

Middle
East, Africa

HYPERSCALE CLOUD REVENUE & GROWTH: BY REGION (2026 Forecast)

REVENUE (B $) CAGR (2021-2026)
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הגלובליData Centers-השוקעזריאלי קבוצת 

CBRE: מקור הנתונים(1)

NOVA Hyperscale Data Center Market

Historic Rental Rate Ranges ($/kW/month) NNN

$0.00

$10.00

$20.00

$30.00

$40.00

$50.00

$60.00

$70.00

$80.00

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Projected

Market Low Market High

P
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אסטרטגיהData Centersפעילות 

+ >1 1 2
“ ”

2019
Compass acquisition

2021 
Green Mountain acquisition

~550 MW פוטנציאל עתידי

~915 MW פוטנציאל עתידי

תכנית מיזוגים ורכישות

פלטפורמות נכסים  אסטרטגית לרכוש שאיפה 
עם פוטנציאל  , ב"באירופה ובארהנוספות 

Data Centers-עתידי לשילוב תיק נכסי ה

להפוך לשחקנית  עזריאלי במטרה של 
.הגלובליData Centers-משמעותית בשוק ה

Building 
Global 

Data Center
platform
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Green Mountainחברת רכישת 

Data-כניסה לפעילות בתחום ה Centers רכישת באמצעות 2021בשנת באירופהGreen Mountain

פלטפורמה לגידול משמעותי בכל אירופה.

 עלויות תפעול נמוכות-TCO (Total Cost of Ownership).

 נתונים יוצאי דופן לפיתוח והקמת מרכזי שרתים המתאימים ללקוחותHyperscale:

מקורות אנרגיה מתחדשת. גכמויות חשמל. בזמינות קרקעות. א

נמוךlatency-חיבוריות טובה ו. העלויות חשמל. ד

מדינות סקנדינביה

0.055 
0.070 0.071 0.070 0.071 

0.117 

0.076 

0.136 

0.104 
0.131 0.123 

0.075 0.067 

-

0.008 
0.024 0.023 

0.061 

0.071 

0.006 

0.035 
- 0.006 

0.010 
0.004 0.055 

0.070 
0.080 

0.094 0.094 

0.148 0.142 0.138 
0.131 0.129 

0.085 

0.070 

Norway Sweden Finland Denmark Netherlands Italy Germany UK Belgium Ireland Spain Canada USA

U
S

D
 /

 k
W

h

Excl. Tax Tax

Average Country Power Costs Including and Excluding Taxes  - Comparable Markets

0.178
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Green Mountainחברת רכישת 

 2021באוגוסט הושלמה העסקה.

 מהון המניות של 100%רכישתGreen Mountain.

 העסקה לפי שווי פעילות(EV ) הנרכשתהכולל חוב בחברה , ח"מיליארד ש2.8-כשל
.ח"מיליון ש500-כבהיקף 

ן"ונדלמיקומים 

324-אתרים פעילים המייצרים כיום הספק של כMW

 שנה וחצי/ בטווח של שנה 60%-50%בשיעור של לגידול משמעותי פוטנציאל.

טכנייםמאפיינים 

 כל החשמל במתקניGreen Mountain אנרגיה מתחדשתמבוסס על מקורות.

לרשתות תקשורתאנרגטית ובסמוך -מיקום בסמוך למתקני אספקת חשמל הידרו.

 מתאים ללקוחות –טכני איכותי מפרטblue chip.

ניסיון ולקוחות, הנהלה

 ניסיון מקצועי וטכני משמעותיהנהלה בעלת

 הלקוחות הגדולים והמובילים בעולם בעלת ניסיון וקשרים עם הנהלה(Hyperscalers, 
Enterprises, HPC)

DC1 | Stavanger

DC2 | Telemark

DC3 | Oslo

Greenתעודת זהות  Mountain
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Contracted NOI(1) תפוקתMW
פוטנציאל עתידי

.24%-כבקומפאסהקבוצה מחזיקה . 100%-הנתונים המוצגים הינם ל(1)
.כולל הסכמים בגין שטחים שבנייתם טרם הושלמה(2)

שווקים

~ $ 146 Million
NOI Annualized

(2)פרופורמה
~ 550 MW   

Norway

לקוחות

Hyperscale & 
Wholesale

גלובליתData Centersפעילות קבוצת עזריאלי

~ $ 27.8 Million
NOI Annualized

(2)פרופורמה

Focus on North America

North America & EMEA

~ 1,465 MW   

~ 915 MW   

+

Hyperscale & 
Wholesale

Hyperscale & 
Wholesale

~ $ 173.8 Million(3)

NOI Annualized
(2)פרופורמה

(1)

(1)
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 2021בפברואר העסקה הושלמה.

 דונם במרכז תל אביב2.4-כ–שטח קרקע.

חניהומרתפי מ״ר 10,000-כ-מאושרת ע"תב.

 להנכס מושכר-Abraham Hostel עם אפשרות  2035לשנת עד
.2029בשנת ( י עזריאלי"ע)סיום החוזה 

 צפוי להניב בתפוסה מלאה הנכסNOIח "שמיליון 7-בהיקף של כ
.בשנה

מיליון ש״ח191–( כולל מס רכישה)לות רכישה ע.

 לתחנת רכבת הקלה של הקו האדום בסמוך הינה סמוכה הקרקע
.לשדרות רוטשילד

 110-פרויקט מגורים להשכרה של כהקבוצה להקים על הקרקע בכוונת
בהתאם  ר "מ1,500-ד ומסחר בקומת הקרקע בשטח של כ"יח

.החלה על הקרקעע"התבלשימושים המותרים על פי 

השבחה

להקמת פרויקט דיור להשכרהרכישת מבנה בתל אביב 
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2022בינואר ( 1)העסקה הושלמה.

 דונם בהרצליה26-כ–שטח קרקע.

 חניהומרתפי מ״ר 38,000-כ–שטח הקמפוס.

 יושכר להנכס-SolarEdge שנים עם אופציות להארכה  15לתקופה של
.חודשים11-שנים ו24לתקופה כוללת של 

ה-NOIבשנהח "מיליון ש62-המיוחס לקמפוס צפוי להסתכם בכ.

 בקמפוס ( כולל קרקע)היקף ההשקעהSolarEdge–860 ש״חמיליון.

 דונם9-לבניה בהיקף כיתרת קרקע זמינה.

 בהיקפים דומים , שטחים נוספים למסחר ותעסוקהבכוונת הקבוצה לפתח
.דומהבהיקף NOIתוספת הצפויים להניב 

 לתוספת זכויות בשטח האמורע"תבהחברה לקדם בכוונת.

זכויות נוספות

הדמיה

בהרצליהSolarEdgeעסקה להקמת קמפוס 

.גלילותחברה הזכאית לקבל מרשות מקרקעי ישראל זכויות חכירה בקרקעות המצויות במתחם צפון רכישת (1)



תנאים מתלים
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 2021באוקטובר העסקה נחתמה.

קניון מהמובילים בישראל.

 מ״ר19,000-כשטח בנוי של , דונם6–שטח הקרקע.

 שוכרים104-תפוסה ומושכר ל100%-מצוי בהנכס.

 ר הגבוה בישראל"למפידיון–שוכרים.

ה-NOI ח"מיליון ש86-כ-2021המייצג הצפוי בשנת.

 מיליארד ש״ח1.31–עלות הנכס.

2023עד שנת , ח"מיליון ש641-חוב בחברה הנרכשת כ.

זכויות בנייה נוספות.

אישור הממונה על התחרות.

 (.רשות מקרקעי ישראל)י"רמאישור

אישור המממנים להסבת הסכמי המימון.

לא חל שינוי מהותי לרעה.

קניון מול הים באילתהסכם לרכישת 



תחומי פעילות



.חלק החברה( GLA)נתוני השטחים להשכרה . 31.12.2021הנתונים ליום (1)
.לא כולל נכסים שבנייתם הושלמה ונמצאים בשלבי אכלוס לראשונה(2)

22

קניונים ומרכזי מסחרעזריאלי קבוצת

חדשנות והתחדשות

עזריאלי
קום.

GIFT
CARD

השבחה ושדרוג אפליקציה
הקניונים  

ומרכזי המסחר

NOI מיליון ש״ח 2021-665בשנת
בזכות , 2020בשנת ש״ח מיליון 425לעומת 

לשוכרים  הקלות מתונות יותר שניתנו 
2020בשנת בעקבות משבר הקורונה 

(1)מ״ר343,000-כ

שטח להשכרה

שיעור תפוסה ממוצע
99%(2)

שווי בספרים
מיליארד ש״ח13.1-כ



ועומס שכר דירה לפדיוןפדיונות 

שינוי בפדיונותסה״כ 
קבוצת קניוני עזריאלי

ד לפדיון"יחס שכ

23
פדיונות שוכרים שלא שבו לפעילות שוטפת או פעלו חלקית בתקופה בשל הגבלות רגולטוריות והחלטות ממשלה הנוגעות להתפשטות נגיף  ללא , חודש פברואר הותאם לחודש פעילות מלא(1)

ועודמרכזי כנסים , חדרי כושר, מתחמי אוכל, בתי קולנוע, ביניהם פדיונות מסעדות ובתי קפה, הקורונה

2021 (1)דצמבר -פברואר
לעומת  

2019 (1)דצמבר -פברואר

+1.8%

11.9% 12.0% 12.0% 12.2% 12.3%
11.9%

11.3% 11.5% 11.2% 11.2%

9.5%

10.6%

8.0%

9.0%

10.0%

11.0%

12.0%

13.0%

14.0%

15.0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

ד לפידיון"עומס שכ% 
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(בישראל)משרדים ואחרים עזריאלי קבוצת

.חלק החברה( GLA)נתוני השטחים להשכרה . 31.12.2021הנתונים ליום (1)
.לא כולל נכסים שבנייתם הושלמה ונמצאים בשלבי אכלוס לראשונה(2)

חדשנות והתחדשות

השבחה ושדרוג טכנולוגיהקהילה
המגדלים

NOI מיליון ש״ח2021-702בשנת
2020בשנת ש״ח מיליון 601לעומת 

(1)מ״ר644,000-כ

שטח להשכרה

שיעור תפוסה ממוצע
99%(2)

שווי בספרים
מיליארד ש״ח15.0-כ



רשת הדיור המוגן פאלאסעזריאלי קבוצת

25 .חלק החברה( GLA)נתוני השטחים להשכרה . 31.12.2021הנתונים ליום (1)
.לא כולל נכסים שבנייתם הושלמה ונמצאים בשלבי אכלוס לראשונה(2)

שווי בספרים
2.8-כ

מיליארד ש״ח

(1)מ״ר105,000-כ

שטח עילי הכולל
ד"יח1,033

שיעור תפוסה ממוצע
97%(2)

בתים פעילים
תל אביבפאלאס

מדיקלמחלקות 4+ ד "יח231-כ

רעננהפאלאס
מדיקלמחלקות 2+ ד "יח322-כ

מודיעיןפאלאס
מדיקלמחלקות 4+ ד "יח239-כ

241)ד "יח350-כ-להבים פאלאס
מדיקלמחלקות 2( + 'בשלב א

בתים בתכנון וייזום
ראשון לציוןפאלאס

+ מדיקלמחלקת + ד "יח275-כ
ר מסחר"מ3,000

ירושליםפאלאס
החברה מקדמת תכנית להקמת  

300פרויקט דיור מוגן שיכלול עד 
בשטח  מדיקלמחלקות 4-ד ו"יח

ר עילי"מ40,000-של כ



נכסים בהקמה



פיתוחתנופת עזריאלי קבוצת 

הרחבת קניון עזריאלי  
ומגדל הספירלה

תל אביב
(1()3)ר"מ150,000-כ

TOWNעזריאלי
אביב-תל

(  5()1)ר"מ25,000-כ

3פרויקט חולון 
(יה'לודזלשעבר )

ר"מ250,000-כ

פאלאסדיור מוגן 
ראשון לציון

(3()1)ר"מ37,300-כ

קרקע לפיתוח
פתח תקווה

( 2)ר"מ53,000-כ

מלון הר ציון  
ירושלים  

(1)ר"מ34,000-כ

21מגרש 
מודיעין

(1)ר"מ31,000-כ

Eבניין TOWNעזריאלי 
תל אביב

( 4)ר"מ21,000-כ

|במסגרת רכישת הנכס המניב מבני גזית 2018זכויות לתוספת בניה שנרכשו במאי ( 4)|  . תכנית פורסמה וניתן לה תוקף( 3)| .  ר"מ280,000-לכהחברה פועלת להגדלת זכויות הבנייה ( 2)| ר "הנתון מהווה היקף זכויות הבניה במ( 1)
27|. ר"מ99,000-החברה פועלת להגדלת זכויות הבנייה בפרויקט לכ( 5)

10מודיעין מגרש 
מודיעין

ר"מ37,000-כ



משוערת  עלות בנייה מועד סיום משוער(2)להשכרהשטח שימושמיקוםשם הנכס
(1)(ח"מלש)כולל קרקע 

פרויקטים יזמיים בהקמה בטווח זמן קצר

תל אביבTOWN(3)עזריאלי
מסחרי4,000

2022565-595
(ד"יח210)מגורים21,000

10,0002022130-135להבים'שלב ב, להביםפאלאס

31,0002023420-450מודיעין21מגרש , מודיעין

13,0002023130-140חיפהק פוסט'צ

79,0001,245-1,320כ"סה

פרויקטים יזמיים בטווח זמן בינוני

2024450-470 (4)37,300לציוןראשוןראשון לציוןפאלאס

עזריאלי  הרחבת מרכז
20262,450-2,650 (4)150,000תל אביב(ספירלה)תל אביב 

34,0002025850-880ירושליםציוןמלון הר

221,3003,750-4,000כ"סה

300,300                                           4,995-5,320כ           "סה
פרויקטים יזמיים בשלבי תכנון

טרם נקבעטרם נקבע(6)250,000חולון(יה'לודזלשעבר )3פרויקט חולון 

טרם נקבעטרם נקבע (5)53,000תקווהפתחפתח תקווהקרקע

טרם נקבעטרם נקבע(7)21,000תל אביבEבניין TOWNעזריאלי

טרם נקבעטרם נקבע37,000מודיעין10מגרש , מודיעין

פרויקטים שטרם נקבעה 361,000כ"סה
עלות הקמתם

661,300כ  "סה

לתוספת שטחי תעסוקה ומלונאות בהיקף  ע"תבפועלת לקידום החברה ( 3)| ר "במבניה או הדירות להשכרה הנתון מהווה היקף זכויות /בשימושי הדיור המוגן ו( 2)| העלות ללא היוונים וללא התאמות לשוכרים ( 1)
זכויות לתוספת בניה שנרכשו  ( 7)| זכויות הבניה הוגדלו במסגרת איחוד חלקות ( 6)| ר "מ280,000-לכהחברה פועלת להגדלת זכויות הבנייה ( 5)| פורסמה וניתן לה תוקף התכנית ( 4)| ר "מ24,000-ככולל של 

.במסגרת רכישת הנכס המניב מבני גזית2018במאי 

הצמיחהמנוע יזמיים פרויקטים 
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1,318

1,555

2021 Post short term
developments

1,590

2,157

2021 Post short term
developments

+36%

+18%
FFO(במיליוני ש״ח)

FFO-ולNOI-ל* צפויהתרומה יזמיים פרויקטים 

(1 )NOIעזריאלי : פרויקטים בייזום כולל את הנכסים הבאיםTOWN(לפני תוספת זכויות, הקיימתע"בתב) , מהשכרת דירות מגורים בפרויקט ח"מיליון ש22וכוללTOWN , ק פוסט'וחיפה צ21מודיעין מגרש.
.ומלון הר ציון10מודיעין מגרש , Eעזריאלי טאון מבנה זכויות ,קרקע פתח תקווה, פאלאס ראשון לציון, (יה'לודזלשעבר )3פרויקט חולון , הרחבת מרכז עזריאלי תל אביב: ואינו כולל את

,  2020להבים שנפתח במאי פאלאס, 2020המנור בחולון שנפתח באוקטובר , 2018באוקטובר שנפתח מודיעין פאלאס,מרכז עזריאלי חולון,מסחרעזריאלי שרונה :כוללת את הנכסים הבאים, Annualizedמנכסים קיימיםNOIתוספת ( 2)
.GREEN MOUNTAIN, COMPASS, אברהם הוסטל, עכו משרדים, טאון משרדים

.שיעור התפוסה הינו בתפוסה מלאהוההנחה בבסיסם הינה כי , מהווים תחזיתאינם ל "התחשיבים הנ*
,  (ללא אכלוס ראשוני)לפי שנה מייצגת FFO-ובNOI-דיור מוגן ב, 2021אתא שנמכר בשנת קריתבפיתוח והנכסים המניבים ללא אכלוס מלא של הפרויקטים : המרכזיות בתחשיביםההנחות 

.23%שיעור מס של 

NOI(במיליוני ש״ח)

NOI 20211,590בפועל לשנת

( במיליוני ש״ח)

130בנטרול השפעות הקלות קורונה                                   
61(1)מפרויקטים יזמייםNOIתוספת
Annualizedנכסים קיימיםNOIתוספת (2)237            

                           139*  תוספת בשל אכלוס שטחים פנויים

FFO 1,555בייזום טווח קצר ותפוסה מלאה    אכלוס פרויקטים לאחר

FFO  1,318מוגן                  דיור כולל 2021בפועל לשנת
100בנטרול השפעות קורונה                                              

(44)במודיעין ובלהבים          מאכלוס לראשונה פקדונותבניכוי 

FFO מאכלוספקדונותבניכוי 2021-לבפועל
1,374קורונה         והשפעות מודיעין ולהבים פאלאסשל לראשונה 
FFO(1()2*)181תוספת 

NOI 2,157בייזום טווח קצר ותפוסה מלאה   אכלוס פרויקטים לאחר
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של תל אביב(CBD)הראשי מרכז העסקים עזריאלי ' קב

30

הרחבת
מרכז עזריאלי  

הספירלהומגדל

מרכז
עזריאלי

עזריאלי
שרונה

TOWNעזריאלי 
Eבניין 

עזריאלי
TOWN

TOWNעזריאלי 
מגורים ומסחר



דונם8.4-כ–שטח קרקע 

מ״ר150,000-שטח להשכרה 
ר מסחר להרחבת קניון עזריאלי תל אביב"מ13,000-כולל כ

:שימושים

ח  "מיליון ש374-כ–קרקע עלות 

מיליארד ש״ח2.3-2.5–עלות בנייה משוערת כולל קרקע 

2026–מועד סיום משוער 

א"קניון עזריאלי ומגדל הספירלה תהרחבת יזמיים פרויקטים 

התפתחויות

הדמיה

.עבודות חפירה ודיפוןבימים אלו מתבצעות 

.לפרויקטהתקבל היתר בניית מרתפים 2020בחודש ינואר 
י הגורמים המאשרים "נחתמה תכנית העיצוב ע2021בחודש ינואר 

.בעיריית תל אביב
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ד פישר  "למשרד עו, PWCרואי החשבון משרד , לחברת טכנולוגיה בינלאומיתבין היתר , המשרדיםמשטחי ~100%הושכרו 
.  WeWork-ולבכר חן 

כולל התאמות  קרקע ובנייה )ועלות הקמתו , ח"מיליון ש67-השנתי הצפוי ממגדל המשרדים עומד על כNOI-סך ה
.  ח"מיליון ש677-הינה כ( לשוכרים

דונם10-כ–שטח קרקע 

משרדים  מ״ר50,000-(1)שטח להשכרה
מסחר  מ״ר 4,000

(ד"יח210)דיורר "מ21,000

:שימושים

(1)מיליון ש״ח1,100-1,150–בנייה משוערת כולל קרקע עלות 

הושלם–משרדים –מועד סיום משוער 
2022–מגורים ומסחר 

.עבור מגדל המשרדים התקבל אישור אכלוס
החברה מקדמת הליך  . בימים אלה מתבצעות עבודות שלד מגדל המגורים

(.  ברוטו)ר "אלף מ24-כולל של כבהיקף שטחי תעסוקה לתוספת סטטוטורי 

.  לפני תוספת זכויות, הקיימתע"לתבמתייחסים הנתונים (1)

TOWNעזריאלי יזמייםפרויקטים

התפתחויות

שיווק
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בחלק הדרומי , דונם28-כ–שטח קרקע 
בקרבת תחנת הרכבת, של היישוב להבים

ר"מ32,000-כ–' שלב א-זכויות בנייה 

ר"מ10,000-כ–' שלב ב

(2)מדיקלמחלקות 2+ ד "יח350-כ

:שימושים

ח "שמיליון 410-420-כ–קרקע כולל עלות בנייה 

(1)נפתח–' שלב א–מועד סיום משוער 

2022-' שלב ב

.  חוזים חתומים195מתוכם , (84%-' משלב א)בקשות מוקדמות וחוזים 203נכון סמוך למועד פרסום הדוח נחתמו 
(.  'תפוסה משלב א82%)ד בפרויקט "יח198אוכלסו 
(.27%)חוזים ואופציות 29נחתמו –' שלב ב

.2020הושלם והחל אכלוס במאי ' שלב א

להביםפאלאסבית דיור מוגן 

התפתחויות

שיווק

33
.ד"יח109-' בשלב . ד"יח241-' שלב א(1)
.  2020התקבל אישור אכלוס ביולי -מדיקלמחלקות (2)



מבט לעתיד–עזריאלי חולון מרכז יזמיים פרויקטים 

34

מרכז 
עזריאלי  

חולון

עזריאלי  
3חולון 

עזריאלי 
המנור

310
מ

 '
הליכה ש 

כבי
4

צומת חולון  
מזרח



המנורעזריאלי חולון 

דונם6.2-כ–שטח קרקע 

משרדים   מ״ר28,000-שטח להשכרה 

:שימושים

הושלם–מועד סיום 

ובנייה כולל  קרקע )ועלות הקמתו , ח"שמיליון 26-כעל מהפרויקט עומד השנתי הצפוי NOI-הסך , להערכת החברה
.  ח"מיליון ש336-כהינה ( התאמות לשוכרים

התפתחויות

שיווק

מתוכן  , חניות900-ר וכ"מ20,000-שטח של כ
,  הושכר לחברת בזק( 3חניות במגרש חולון 600-כ)

.2020שאכלסה את המושכר בתחילת אוקטובר 

35
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ירושלים, הר ציוןמלון עזריאלי קבוצת 

דונם13-כ–שטח קרקע ›

חדרים350עד , מ״ר34,000-מאושרת ע"תבשטח בנוי מתוכנן לפי ›

:שימושים›

ח "מיליון ש275-כ–עלות רכישה ›

מיליון ש״ח575-605–עלות בנייה משוערת ›

2025–מועד סיום משוער ›

את המלון ולהרחיבו בהתאם  ( +Aלדירוג Bמדירוג )בכוונת הקבוצה לשפץ ›
.המגרשהחלה על ע"לתב

אולמות כנסים  , מועדון בריאות, ספא,מסעדות , חנויות: נוספיםשימושים ›
.בריכת שחיה ומוזיאון הרכבל, ואירועים

התפתחויות

.תכנון והגשה להיתר›
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ירושלים, הר ציוןמלון עזריאלי קבוצת 
המלון לאחר ההרחבה המתוכננתהדמיית 

הכלסך  (1)עתידייםשטחים

קיימים לא  בניינים
לשימור

(לבנייה מחדש)

בניינים קיימים
לשימור

24,275 16,575 4,245 3,455 עיקרישטח

24,980 21,070(2) 2,835 1,075 שירותשטח

49,255 37,645 7,080 4,530 בנייהכ"סה

.כולל תוספת בנייה במבנים הקיימים(1)
.ר לחניון תת קרקעי"מ15,225כולל (2)



והשבחההרחבה קיימים נכסים 

:שוניםסטטוטוריים הפרויקטים המפורטים מטה מצויים בשלבי השבחה והליכים 

38
.כולל תוספת זכויות בגין נכס מניב סמוך(1)

סטטוס בנכספרויקטמיקוםשם הנכס
הליך

תוספת  
שטח  
ברוטו

טווח זמן  
לסיום ההליך 

הסטטוטורי

,  מסחר ותעסוקההגדלת שטחיירושליםקניון עזריאלי ירושלים
.מוגןוהקמת פרויקט דיור 

אושרה  ע"תב
בינוניר  "מ95,000בתנאים

ארוךר"מ(1)200,000ע"תבשטחי משרדיםהוספת פתח תקווהקרקע פתח תקווה

בינוניר"מ24,000ע"תבתעסוקההוספת שטחי אביבתלTOWNעזריאלי

משרדיםשטחי הוספת ראשון לציוןראשונים
אושרה  ע"תב

קצרר"מ21,000בתנאים

בינוניר"מ4,000אושרהע"תבהוספת שטחי מסחר ומשרדיםהרצליהפארקהרצליה ביזנס

ובתי הוספת שטחי מסחר תל אביבא"מרכז עזריאלי ת
קצרר"מ3,300היתרקולנוע

ר"מ347,300כ  "סה



קניון עזריאלי ירושליםהרחבת יזמיים פרויקטים 

הקבוצה מקדמת תכנית להרחבת קניון עזריאלי ירושלים  
.ברוטו עיליר"מאלף 95-בכ

של בהיקף שטחי המסחר מגדילה את , ע"התבככל ותאושר 
.   ר"אלף מ35-בכהתעסוקה ר ואת שטחי "אלף מ20-כ

בצמוד לקניון  יוקם מתחם דיור מוגן , כחלק מהתכנית
(.ד"יח300עד )ר ברוטו "אלף מ40-בשטח של כ

צפויות להתקדם עבודות  , במקביל להרחבת שטחי הקניון
שבמסגרתם  בניית הקו הכחול של הרכבת הקלה בירושלים 

אשר תגדיל את , תיבנה תחנת רכבת קלה בסמוך לקניון
.  הנגישות התחבורתית של האזור

הרחבת קניון עזריאלי ירושלים

39

התפתחויות
התקבלה החלטת הוועדה המחוזית המאשרת 2021דצמבר בחודש 

.בתנאיםע"התבאת 



נכסים קיימיםשדרוג יזמייםפרויקטים 

40

הדמיה| הסעדה בקומת הקרקע , א"מרכז עזריאלי ת

הדמיה| גג הקניון , א"מרכז עזריאלי ת

והסקיילייטהשדרה המרכזית | קניון עזריאלי חולון



של קבוצת עזריאליESGאסטרטגיית 

41

פיתוח הכלכלה וטיפוח החברה, בניית הארץ תוך שמירה על הסביבה

ן "קידום חדשנות בנדל
ובתחומים משיקים

פרויקט מחזור
במרכז עזריאלי

סביבתיים  פרויקטים 
נוספיםבחמישה נכסים 

קרן מלגות  
,  הקבוצהלעובדי 
ונכדיהם, ילדיהם

קהילתיים פרויקטים 
לקידום מודעות  
סביבתית וחינוך

בניה אחראית

סטנדרט גבוה בנושאי  
ממשל תאגידי

אנושיקידום ושימור הון 

נגישות נכסים

ם"של האוקיימא בר הפיתוח אימוץ יעדי 

הון אנושיסביבה וקהילה חדשנות בתחומי  סביבה
ן"הנדל

תאגידיממשל 

2019-2020ח אחריות תאגידית ראשון לשנת "פרסום דו
כאןי /לחצלדוח המלא 

ברמת  GRI-SRSתקן דיווח בינלאומי פ "הדוח נכתב ע
התייחסות לנושאים בשילוב SASBותקן ,הדיווח העיקרי

.ן"המופיעים בשני תקנים נוספים מסקטור הנדל

בהתאם לתקנים  
ירוקים
LEED

Energy Star

Israeli 5281 

בנייה ותכנון

https://azrieligroup.com/Content/editor/%D7%93%D7%95%D7%97 %D7%90%D7%97%D7%A8%D7%99%D7%95%D7%AA %D7%AA%D7%90%D7%92%D7%99%D7%93%D7%99%D7%AA 2019-2020.pdf


מעגלי השפעה

60M
מבקרים בשנה

40K
עובדים המאכלסים

את המשרדים

97%
שיעור תפוסה

ממוצע בישראל

50
נכסים בישראל

של הקבוצה( IMPACT)מודל האימפקט 
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קהילה וחברה

פיתוח מרחבים בני קיימא

 הכלכלהחיזוק

  יצירת מקומות עבודה והזדמנויות

 הקהילהוחיזוק צמיחה

 בתשתיותהשקעה

שוכרים ולקוחות
יצירת חללים נוחים וייחודיים

תמיכה בעמידות וחיזוק עסקים

בטוחים  , יצירת מרחבים נגישים

 חברתייםלמפגשים

 שלנולשוכרים העצמת הזדמנויות העסקיות

שילוב מגוון מותגים מובילים במקום אחד

יצירת חווית לקוח יוצאת דופן

שמירה על פרטיות הלקוחות

הון אנושי

קידום אתיקה ושקיפות ארגונית

פיתוח והדרכה של עובדים

העצמת שוויון הזדמנויות וגיוון מגדרי

 קידום חווית ורווחת עובדים

יצירת מקום עבודה בטוח

סביבה
ותפעול של מבנים ירוקים בנייה , תכנון

הובלה של מהפכת המחזור בישראל

  צמצום טביעת הרגל הפחמנית של הדיירים
ונכסי החברה

  קידום חדשנות סביבתית ופיתוח טכנולוגי

העלאת מודעות סביבתית



Environmentalסביבה וקיימות 
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:בין היעדים

,  מהבניינים המתכוננים למסחר100%
LEEDיוסמכו בתקן, משרדים ומלונאות

יותאמו להצבת  מהחניות המתוכננות 10%
חשמלייםעמדות טעינה לרכבים 

שנים3פסולת ממוחזרת תוך 50%

הפחתת כמות האשפה הועברת להטמנה  
השנים הקרובות3-לפחות ב50%-ב

הפרויקט כולל
:פ עם מיזם"שת במונחי שטח  )החברה מנכסי 37%

תקני בניה הינם בעלי ( להשכרה
.מקומיים או בינלאומיים, ירוקה

(ר"מK499מנכסי הקבוצה בשטח כולל של 14)

פרויקט
סביבה

תכנון בר  
קיימא

נוחות משתמש הקצה

 הנכסים ובריאות  בטיחות
המשתמשים 

חסכון במים וחלחול מים לקרקע

  חסכון בחשמל והתייעלות
אנרגטית

 קרקעיעילות השימוש במשאבי

נכסים בעלי עירוב שימושים

שימוש בתחבורה בת קיימא

 בנכסיםנגישות

 ברי קיימאשימוש בחומרים

שילוב מערכי אשפה מתקדמים

 ביולוגיהתחשבות במגוון

המצב כיום

10%

פסולת  
ממוחזרת

שנים3בעוד 

50%

פסולת  
ממוחזרת



Social & Governanceחברה וממשל 

44

עובדיםקהילה שוכרים ומבקריםוניהול אחראיממשל תאגידי 

ממשל תאגידי

96% שיעור השתתפות ממוצע בישיבות
דירקטוריון

100%דירקטוריון בעל הכשרות מתאימות

55%דירקטורים בלתי תלויים או חיצוניים

44%ר הדירקטוריון  "מחברי הדירקטוריון וכן יו
הינן נשים

אתיקה

 כאןי /לחצהקבוצה           הקוד האתי של

בטיחות  

700הבטיחות לכבתחום הדרכה 2020-שעות ב-
אנשי צוות80

תחקור ומניעת אירועי בטיחות, מערך ניהול

על פרטיות הלקוחות ואבטחת המידעשמירת 

שוויון מגדרי

אין פערי שכר על רקע מגדרי

31%נשים בהנהלת הקבוצה

44%נשים בדירקטוריון הקבוצה

עובדים וסביבת עבודה

361 (2020נכון לסוף )עובדות ועובדים

9,652 2019-2020שעות הדרכה בשנים

מהעובדים בממוצע בשנים אלה 84%-כ
קיבלו משוב והערכה מסודרת

 שנים6.8וותק ממוצע בחברה עומד על

  לא פוטרו עובדים בעקבות התפרצות נגיף
הקורונה

תקציב ההשקעה השנתי באחריות תאגידית 
ומעורבות בקהילה עומד על

,  מהרווח הנקי1.5%ח או "שמיליון 20
הגבוה מבניהם 

קבוצת עזריאלי נכללת בין חמש החברות שתרמו 
פ מחקר  "ע2019הכי הרבה לחברה הישראלית בשנת 

.ובשיתוף מדד מעלהאביב -תלשנערך באוניברסיטת 

לשוכרים בתקופת  הקלות ותוכנית הקמת קרן סיוע 
הקורונה 

 ח  "מיליון ש100בהיקף של

  פטור מלא מתשלום דמי שכירות ופטור
חלקי מדמי ניהול בתקופת הסגרים בקורונה/מלא

מהונה המונפק של5.69%
י קרן עזריאלי"הקבוצה מוחזקות ע

לחיזוק החברה הישראליתקרן פילנטרופית הפועלת 

עזריאלי קנדהקרן י "מהמניות מוחזקות ע8.7%

מנכסי הקבוצה נגישים100%

http://azrieligroup.com/Content/editor/e-code_june2019.pdf
http://azrieligroup.com/Content/editor/e-code_june2019.pdf
http://azrieligroup.com/Content/editor/e-code_june2019.pdf


חוב ומינוף, נתונים פיננסיים



224

454

Q4 2020 Q4 2021

NOI-צמיחה מתמשכת ב

NOI(ח"מיליון ש)שנתיNOI(ח"מיליון ש)רבעוני
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סנטרסדיור מוגן     דאטה ■ב "בארהמניבים נכסים ■ואחרים משרדים ■קניונים ושטחי מסחר ■

+103%

882
982

1,087 1,105 1,134
1,238

1,301
1,385

1,523
1,611

1,214

1,590

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021



FFO (ח"מיליון ש)( 1)ן"הנדלהמיוחס לפעילות

.הדירקטוריוןבדוח 2.7ראה סעיף FFO-בדבר אופן חישוב הלפרטים (1)

244

המקביל אשתקדבהשוואה לשנים קודמות ולרבעון FFO-מדד ה

FFO-צמיחה מתמשכת ב

דיור מוגן■מניב ללא דיור מוגן ן "נדל■

47

575
652

734
810 836

914 953
1,008

1,113
1,160

878

1,152

9

54
45

165
153

121

166

575
652

734
810 836

923

1,007
1,053

1,278
1,313

999

1,318

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

152

323
61

39

213

362

Q4 2020 Q4 2021

+70%



240 240 265 280 320
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2.19

2.31

2.64

3.30

3.96

4.29

4.62

2.47
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ח"בשדיבידנד למניה (ח"מלש)דיבידנד לחלוקה 



מוסדים  
והלוואות  
פרטיות

3%

חים"אג
87%

בנקים ומוסדות  
זרים
10%

₪ מיליארד 15.3חוב בהיקף של 

והורדת עלות חובמ"מחהארכת 

פילוח חוב לפי מלווים

.31.12.2021הנתונים הינם ליום (1)
.בתקופה המדווחת/ הנתונים הינם ליום האחרון בשנה (2)

(2)הארכת משך חיי חוב ממוצע

29%-כחוב פיננסי נטו למאזן של –מינוף נמוך ›

49%-כ–הון עצמי למאזן ›

ח  "שמיליארד 2.9-כמזומנים ושווי מזומנים בהיקף של ›

ח  "מיליארד ש29-כנכסים לא משועבדים בהיקף של ›

(1)עוצמה פיננסית

(2)השניםהאפקטיבית לאורך הורדת הריבית הממוצעת 
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4.8% 4.9% 4.8%

3.4%
3.1%

2.4%
2.1%

1.7% 1.8% 1.6% 1.6% 1.5%
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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4.1
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6.4

2.0
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3.0
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5.0
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6.0
6.5
7.0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021



31.12.2021-ל, מאוחד

כ"סה

(קרן בלבד)לוח סילוקין 

50

567 77
21 162 19 20 648

816

814 768 819 1,375 1,419

7,239

97

74 57 57
57 57

30

76
1,556

965 846 1,038
1,451 1,496
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א"בנקים ומוסדיים ז
ח"אג

בנקים ומוסדיים זרים



מאוחדמאוחדמאוחדמאוחד

Q4 2021Q4 202020212020

והחזקה  דמי ניהול , הכנסות שכירות
6273712,2101,798ומכירות

NOI4542241,5901,214

Same Property NOI4132211,4901,216

FFO3622131,318999(1)ן"המיוחס לפעילות הנדל

(588)1,880(237)1,695(2)ן להשקעה"שינוי בשווי ערך נדל

2,889184(29)2,209כולל מיעוט, נקי(הפסד)רווח 

מיוחס לבעלי  , נקי(הפסד)רווח 
2,889189(30)2,210המניות

מיוחס לבעלי  , כולל(הפסד)רווח 
(139)2,232123,237המניות

(מיליוני ש״ח)תמצית תוצאות הדוחות הכספיים

בדוח הדירקטוריון2.7ראה סעיף  FFO-לפרטים בדבר אופן חישוב ה(1)
51לאחר מס, נטו(2)



מאוחדמאוחד

31.12.202131.12.2020

2,8872,665ע ופיקדונות"ני, מזומנים

15,26911,820ברוטו, חוב פיננסי

12,3829,155(1)נטו, חוב פיננסי

29%26%חוב פיננסי נטו למאזן

1,288866(מניות בנק לאומיבעיקר )נכסים פיננסים 

34,13729,266ן להשקעה ובהקמה"שווי הוגן נדל

20,74218,101(ללא מיעוט)הון עצמי 

49%52%הון עצמי למאזן

42,37135,124סך המאזן

171.0149.3(₪)הון עצמי למניה 

EPRA NRV 208178(2)(₪)מניה

(.מניות בנק לאומי)לא כולל נכסים פיננסים (1)
.לא כולל את מלוא מרכיב הרווח הצפוי בגין הפרויקטים היזמיים(2)

(מיליוני ש״ח)תמצית נתונים מאזניים

52



– 6.8%שיעור היוון ממוצע משוקלל 

ח"מיליון ש

31.12.202134,294להשקעה ליום ן "סך הנדל

,  ניכוי שווי המיוחס לעתודות קרקע
DATA CENTERS-דיור מוגן ו, בהקמהן "נדל

(7,822)

26,472ן מניבים"כ נכסי נדל"סה

NOI בפועלQ4/2021(1)411

39עתידירבעוני NOI-תוספת ל

450מתוקנןNOIQ4/2021כ "סה

NOI1,800שנתי פרופורמה

ן מניב "שיעור היוון משוקלל הנגזר מנדל
כולל שטחים פנויים( cap rate)להשקעה 

6.8%

.Data Centers-ולא כולל במלון הר ציון וב,(8.25%שיעור ההיוון המשוקלל של הדיור המוגן למועד הדוח הינו )כולל דיור מוגן לא (1)
.בדוח הדירקטוריון2.7ראה סעיף FFO-בדבר אופן חישוב הלפרטים (2)

FFO(2) ן "המיוחס לפעילות הנדללשנה–
ח"שמיליון 1,318

ח"מיליון ש

NOI20211,590

(177)וכלליותהנהלה 

14פחת והפחתות

EBITDA1,427

(192)נטו, הוצאות ריבית

(88)מסים על ההכנסה

142תזרים מפיקדונות דיור מוגן בניכוי חילוט

29בנטרול הוצאות מימון המיוחסות לייזום

FFO1,318
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ן המניב"של פעילות הנדלFFO-ו( CAP RATE)שיעור היוון ממוצע 



המשך צמיחה בפרמטרים העיקריים בתחום 
(NOI ,FFO)הליבה 

רוב פעילות החברה בישראל

תפוסה גבוהה לאורך זמן

עוצמה וחוסן פיננסי יוצא דופן

:מנועי צמיחה משמעותיים

גידול אורגני

ייזום ופיתוח נכסים חדשים

רכישת נכסים מניבים וקרקעות לייזום עתידי

ן"תחומי פעילות חדשים בתחום הנדל

חדשנות
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מובילות חדשנות ועוצמהסיכום 
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